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บทคัดย่อ 

ปัจจุบันอาคารเก่าท่ีเส่ือมโทรมมีการปรับปรุง และซ่อมแซม เพ่ือตอบสนองกับการใช้ประโยชน์พื้นท่ีอาคารท่ีเปลี่ยนแปลงไป  
ซ่ึงการปรับปรุง และซ่อมแซมอาคารนั้นในระหว่างการท างานอาจพบปัญหาท่ีส่งผลกระทบต่อความส าเร็จของโครงการได้  ดังนั้น
การวิจัยนีจึ้งมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาจากโครงการปรับปรุงและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการรวบรวม
ข้อมูลจากการสัมภาษณ์จากผู้เช่ียวชาญ 4 คน และน ามาสร้างแบบสอบถาม เพ่ือรวบรวมข้อมูลความคิดเห็นในด้านความถี่ และด้าน
ผลกระทบของปัญหาท่ีเกิดขึน้ในโครงการปรับปรุงและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ กลุ่มตัวอย่างประกอบด้วย  เจ้าของโครงการ  
ท่ีปรึกษาโครงการ ผู้ออกแบบ วิศวกร และผู้ รับเหมา ท่ีมีประสบการณ์ในการท าโครงการปรับปรุงและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์
โดยใช้วิธีการสุ่มแบบตามสะดวก จ านวน 400 คน จากนั้นมีการน าวิธีการวิเคราะห์ปัจจัยมาใช้จัดกลุ่มปัญหาและการวิเคราะห์สถิติ
เชิงอนุมานเพ่ือทดสอบสมมติฐานความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างท่ีมีต าแหน่งงาน และประสบการณ์การท างานท่ีแตกต่างกัน สุดท้าย
นีง้านวิจัยได้เสนอแนะแนวทางการจัดการท่ีเหมาะสม เพ่ือช่วยลดความเส่ียงท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต ซ่ึงเป็นส่วนช่วยให้การบริหาร
โครงการมีประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้ 
ค าส าคัญ : การปรับปรุง; การซ่อมแซม; อสังหาริมทรัพย;์ ปัญหา 

 
ABSTRACT 

Nowadays, the old and deteriorated buildings are being renovated and repaired to meet the changing use of the building space. 
The renovation and repair of the building during the work may encounter problems that affect the success of the project . Therefore, 
this research aims to study and analyze problems from real estate renovation and repair projects.  The data were collected from 
interviews with four experts and used to create questionnaires to collect opinions on the frequency and impact of problems 
occurring in real estate renovation and repair projects. The sample consisted of 400 project owners, project consultants, designers, 
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engineers, and contractors with experience in real estate renovation and repair projects using a convenient randomized method . 
The factor analysis method was then applied to group problems and inferential statistical analysis to test the opinion hypothesis of 
the sample with different job titles and work experiences. The results found that problems can be divided into eight groups, and the 
top three on the Severity Index (SI) are 1) Unforeseen problems from demolition 2) Changes in design due to unclear policy setting 
by the project owner 3) Lack of as-built drawings or no information that matches the facts of the job site. In addition, the hypothesis 
testing results revealed that the group of respondents with different job titles and work experiences had different opinions on the 
problem in real estate renovation and repair projects.  Finally, the research suggests appropriate management practices to help 
mitigate future risks, contributing to more efficient project management. 
KEYWORDS: Renovation; Repair; Real Estate; Problem 
 
1.  บทน า 

ประเทศไทยมีการเติบโตของเมืองแบบเมืองโตเด่ียว ท่ีเมืองหลักมีความเจริญกว่าเมืองรองมากหลายเท่าตัว เช่น 
กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานี ชลบุรี ระยอง ภูเก็ต เชียงใหม่ เป็นตน้ [1] ดงันั้นการลงทุนเพ่ือพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์มีปัจจยั
ในการเลือกท่ีตั้งของโครงการตาม ประชากร เศรษฐกิจ แหล่งงาน และโครงสร้างพ้ืนฐานจึงมกัจะเกิดขึ้นตามจงัหวดัท่ีเป็นหวัเมือง
ต่างๆ ซ่ึงในปัจจุบนัการหาท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั้นหาไดย้ากบวกกบัราคาท่ีดินมีมูลค่าสูง จึงยากท่ีจะจดัหาท่ีดิน
เพื่อมาพฒันาโครงการใหม่ๆไดใ้นท าเลท่ีสนใจ ในขณะท่ีบา้นหรืออาคารเก่าในท าเลนั้นๆ ท่ีอาจมีสภาพทรุดโทรม เส่ือมโทรม  
แต่ปล่อยขายในราคาท่ีต ่ากว่าราคาตลาดสามารถน ามาปรับปรุงและซ่อมแซมให้ตอบสนองต่อความตอ้งการในการอยู่อาศยัหรือ
ปรับปรุงเพ่ือเพ่ิมมูลค่า และสามารถขายท าก าไรได ้[2] ถือเป็นการลงทุนท่ีตน้ทุนต ่าและสามารถท าก าไรไดสู้ง โดยผูล้งทุนควรตอ้ง
มีความรู้และความเช่ียวชาญในการปรับปรุง และซ่อมแซม และการประเมินสภาพอาคาร เพื่อท่ีจะไดก้ าหนดตน้ทุนในการปรับปรุง
และซ่อมแซมได้อย่างถูกต้อง เน่ืองจากงานระบบประกอบอาคารในส่วนต่างๆมีอายุการใช้งานท่ีแตกต่างกัน [3] เช่น ระบบ
โครงสร้างท่ีไดม้าตรฐานอายุของอาคารอาจอยู่ไดย้าวนานกว่า 50 ปี หรือยาวนานกว่านั้นหากมีการดูแล ตรวจสอบ และซ่อมบ ารุง
อยู่เสมอ แต่ส่วนงานระบบต่างๆ เช่น งานระบบไฟฟ้า งานระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ระบบปรับอากาศ ท่ีมีอายุเกิน 20 ปี  
ควรท าการเดินงานระบบใหม่เพื่อความปลอดภยัในการใชง้าน เน่ืองจากอุปกรณ์ในงานระบบท่ีเสียหาย เส่ือมสภาพหรือใชง้านเกิน
ก าลงัสามารถเป็นสาเหตุหลกัของอุบติัเหตุและปัญหาในการใชง้านอาคารได ้[4]  

การด าเนินงานโครงการปรับปรุง และ ซ่อมแซมในอาคารเก่ามกัเกิดขอ้จ ากดั และปัญหาอยู่เสมอโดยเฉพาะปัญหาการเก็บ
ขอ้มูลไม่ครบถว้น โดยในสถานท่ีท างานจริงมกัพบปัญหาและความเสียหายท่ีมากกว่าท่ีประเมินไว ้ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการก าหนด
งบประมาณ วิธีการออกแบบ และขั้นตอนการท างาน [5] อีกทั้งขอ้จ ากดัของระยะเวลาในการเร่ิมตน้ส ารวจโครงการและขอ้จ ากดั
ต่างๆในการเก็บขอ้มูลในช่วงการส ารวจเพื่อใชใ้นการออกแบบ ซ่ึงมีลกัษณะทางกายภาพเดิมซับซ้อนมากน้อยไม่เท่ากนัในแต่ละ
โครงการ รวมถึงการขาดแคลนบุคลากรผูมี้ความรู้ความเช่ียวชาญในการควบคุมดูแลโครงการปรับปรุงและซ่อมแซมอีกดว้ย [ 6] 
โดยจากปัญหาขา้งตน้ท่ีกล่าวมานั้นลว้นส่งผลต่อความส าเร็จของโครงการทั้งส้ิน ซ่ึงหากไดศึ้กษาปัญหาในดา้นต่างๆ เพื่อเตรียม
แนวทางในการแกไ้ขและป้องกนั โดยก าหนดเป็นแนวทางในการจดัการปัญหาในการปรับปรุง และซ่อมแซมอาคาร จะท าให้ช่วย
ลดความเส่ียงท่ีจะเกิดปัญหาขึ้นในอนาคต และท าให้การบริหารโครงการมีประสิทธิภาพมากย่ิงขึ้น 
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1.1 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย  
1. เพ่ือศึกษาปัญหาท่ีเกิดขึ้นในโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย ์
2. เพื่อวิเคราะห์ปัญหาโดยการจัดกลุ่มและจัดล าดับดัชนีความส าคญัของปัญหาในโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซม

อสังหาริมทรัพย ์
3. เพื่อวิเคราะห์สมมติฐานความคิดเห็นของกลุ่มตวัอย่างท่ีมีต าแหน่งงานและประสบการณ์การท างานท่ีแตกต่างกนัต่อปัญหา

ท่ีเกิดขึ้นในโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย ์
 
2.  ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

2.1  แนวคิดกระบวนการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  
ขั้นตอนการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ 8 ขั้นตอน [7] และระยะเวลาท่ีใชใ้นการพฒันาตามแนวคิดของ Mike E Miles 

[8] โดยเร่ิมตั้งแต่การหาต าแหน่งท่ีตั้งของโครงการ วิเคราะห์ขอ้มูลการตลาดในภาพรวมและศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ
เบ้ืองตน้ใน 3 ปัจจยั คือ ขอ้กฎหมาย  ลกัษณะกายภาพ และการเงิน จากนั้นน าไปพฒันาการออกแบบผลิตภณัฑ์ เพื่อจดังบประมาณ
ค่าใชจ้่ายของโครงการ คือ ค่าท่ีดิน ค่าพฒันา และค่าก่อสร้าง การวางแผนการพฒันาบริหารจดัการโครงการ และวางแผนกลยุทธ์
ทางการตลาด การเตรียมยื่นเอกสารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัทางราชการ และจดัท าเอกสารสัญญาจา้งของผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบังานก่อสร้าง 
วางแผนบริหารจดัการจดัซ้ือจดัจา้งวสัดุอุปกรณ์ต่างๆ และท าแผนการตลาดและกลยุทธ์การขายเบ้ืองตน้  จากนั้นจึงท าการบริหาร
จดัการโครงการงานก่อสร้างให้เสร็จตามก าหนดภายใตง้บประมาณและจดัเตรียมทีมบริหารอาคารเพ่ือตรวจรับมอบอาคารให้กบั
ผูใ้ชง้าน จดัทีมงานเพื่อเขา้มาบริหารจดัการทรัพยากรอาคาร (Building and Facility Management) 

 

2.2  แนวคิดการออกแบบโครงการปรับปรุง และซ่อมแซม  
การออกแบบจะตอ้งมีการก าหนดวตัถุประสงคใ์นการปรับปรุงให้ชัดเจน  เพ่ือประมาณงบประมาณเบ้ืองตน้ และรวบรวม

ขอ้มูลและรูปแบบที่ชอบเพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุง หรือเป็นขอ้มูลในการออกแบบ จากนั้นท าการตรวจสอบสภาพพ้ืนท่ีและ
ก าหนดแนวทางในการปรับปรุง และสรุปเน้ืองาน สรุปวตัถุประสงค์เพ่ือให้สอดคลอ้งกบังบประมาณ โดยงบประมาณในการ
ปรับปรุงจะแบ่งเป็น 3 ส่วน คือ 1) ค่าออกแบบ 2) ค่าใชจ้่ายในการปรับปรุง และ 3) ค่าใชจ้่ายอื่นๆ สุดทา้ยคือการเลือกวิธีด าเนินการ
ก่อสร้าง เช่น วิธี Design-Bid-Built หรือ วิธี Design & Build [9] 
 

2.3  แนวคิดการบริหารโครงการก่อสร้าง (Construction Management)  
แนวคิดน้ีเป็นการบริหารทรัพยากร 6 ประเภท  คือ คน(Man) เงิน(Money) วสัดุ (Material) เคร่ืองจกัร (Machine) การจดัการ

(Management) และวิธีปฏิบติัติงาน(Method) มาด าเนินการให้มีประสิทธิภาพและบรรลุเป้าหมายตามตอ้งการโดยเลือกวิธีปฏิบติั
และการจดัการ โดยกระบวนการ (Process) การจดัการงานก่อสร้าง แบ่งไดเ้ป็น 4 ขั้นตอน 1.) การวางแผนงาน (Planning) 2.) การ
จดัการองคก์ร (Organizing) 3.) การช้ีน า (Leading) และ 4.) การควบคุม (Controlling) กล่าวคือการบริหารทรัพยากร (Input) และ
กระบวนการ (Process) เพื่อให้บรรลุตามวตัถุประสงค ์(Output) [10] 
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2.4  แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management)  
“การบริหารจัดการทรัพยากรท่ีเก่ียวข้องกับผูใ้ช้ส่ิงแวดล้อมท่ีมนุษยส์ร้างขึ้นเพื่อท ากิจกรรมอย่างมีประสิทธิภาพ และ

ประสิทธิผล” โดยประสานและบริหารหลักการ 3Ps คือ บุคคล(People) อาคารสถานท่ี (Place) และกระบวนการการท างาน 
(Process) เพ่ือให้แน่ใจว่าการท างานของส่ิงเหล่านั้นเกิดประสิทธิภาพ และปลอดภยั สร้างความพึงพอใจของผูใ้ชอ้าคารในทุกๆ มิติ
อยา่งสูงสุด [11] 

 

2.5  เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

สุภสัณห์ พินิจปรีชา [12]  “การศึกษาปัจจยัท่ีท าให้เกิดงานเปล่ียนแปลงท่ีมีผลต่อตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย”์ พบว่าการ
เปล่ียนแปลงท่ีมีผลต่อการพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์บ่งออกเป็น 3 กลุ่มหลกัๆคือ ค่าท่ีดิน ค่าก่อสร้าง และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ 
โดยองคป์ระกอบทั้ง 3 กลุ่มน้ีเป็นปัจจยัหลกัท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงของตน้ทุนและงบประมาณของโครงการ ซ่ึงส่งผลกระทบ
ต่อก าไรของบริษทั 

ศิริชยั พงษสุ์ชาติ [13]  “ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารอนุรักษท่ี์มีลกัษณะการใชง้านอาคารแตกต่างกนั” 
พบว่าปัจจยัส าคญัท่ีส่งผลต่อระยะเวลาและงบประมาณของโครงการ  4 ปัจจยัคือ 1) ปัจจยัดา้นการเก็บขอ้มูลและส ารวจสภาพ
อาคารท่ีไม่ละเอียดพอท าให้เกิดการปรับเปล่ียนแผนงานและวิธีด าเนินงาน  2) ปัจจัยด้านนโยบายท่ีไม่ชัดเจนท าให้เกิดการ
ปรับเปล่ียนรูปแบบและพ้ืนท่ีการใชง้านไปมา 3) ปัจจยัดา้นระเบียบขอ้บงัคบัของหน่วยงานท่ียืดหยุ่นเกินไป หรือมีความเขม้งวด
เกินไป และ 4) ปัจจยัดา้นบุคลากรท่ีเช่ียวชาญมีไม่เพียงพอและขาดประสบการณ์ ส่งผลให้งานล่าชา้และไม่ไดคุ้ณภาพ 

กฤตวฒัน์ วิบูลโกศล [14]  “การศึกษาปัญหาและขอ้ผิดพลาดของแบบก่อสร้างและรายการประกอบแบบท่ีน าใชใ้นโครงการ
ก่อสร้าง” พบว่าปัญหาหลกั 3 สาเหตุคือ 1) ผูอ้อกแบบมีเวลาไม่เพียงพอ จากการเร่งรัดในการจดัท าแบบท าให้เกิดขอ้ผิดพลาด ซ่ึง
ส่งผลกระทบต่อค่าใชจ้่าย และ ระยะเวลาท่ีเกิดขึ้นจากขอ้ผิดพลาด 2) มีการลดตน้ทุนในการออกแบบและจดัท าแบบ, ผูอ้อกแบบ
ไม่ไดท้  าแบบขยายจริง(Shop Drawing) โดยให้ผูรั้บเหมาท าแบบขยาย ซ่ึงท าให้เกิดขอ้ผิดพลาดและส่งผลกระทบเร่ืองเวลาและ
ค่าใชจ้่าย และ 3) ขาดการ Design Co-meeting ไม่มีการส่ือสารระหว่างแต่ละหมวดงาน หรือส่ือสารกนัน้อย ท าให้เกิดปัญหาและ
ขอ้ผิดพลาดของแบบก่อสร้างและรายการประกอบแบบ ซ่ึงส่งผลกระทบต่อค่าใชจ้่ายและเวลา 

Kyuman Cho and Taehoon Kim [15] “Optimized scheduling method for office building renovation projects” ไดศึ้กษาวิธีการ
จดัตารางเวลาท่ีดีท่ีสุดส าหรับการท างานในโครงการปรับปรุงอาคารส านกังาน จากการศึกษาตวัแปร คือ 1) วิธีการปรับปรุง 2) การ
แบ่งขอบเขตของงานในแนวนอน และ 3) การแบ่งขอบเขตของงานในแนวตั้ง เพ่ือหาระยะเวลาท่ีเหมาะสมของงานแต่ละงาน 
จดัล าดบัความส าคญัของงาน และการแบ่งขอบเขตพ้ืนท่ีการท างาน 

Adebayo Adeboye Fashina et al.  [ 1 6 ]  “Exploring the significant factors that influence delays in construction projects in 
Hargeisa” ไดส้ ารวจศึกษาปัจจยัส าคญัท่ีมีผลต่อความล่าชา้ของโครงการก่อสร้างใน Hargeisa ประเทศโซมาลีแลนด ์โดยใช ้Relative 
Importance Index (RII) เพื่อจดัอนัดบัปัจจยัส าคญัท่ีมีผลต่อความล่าชา้ โดยผลการศึกษา 5 อนัดบัแรกคือ 1) ความล่าชา้ในการช าระ
เงินอยา่งต่อเน่ือง 2) การประเมินตน้ทุนโครงการท่ีสูงหรือต ่าเกินไป 3) ความล่าชา้ในการอนุมติัการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญัในขอบเขต
งาน  4 )  การ เป ล่ียนค า ส่ั ง ซ้ือในระห ว่างการ ก่อสร้ างโดย เจ้าของ /การ เ พ่ิมขึ้ นห รือความผันผวนของราคาวัส ดุ 
และ 5) ความยากล าบากในการจดัหาเงินทุนส าหรับโครงการ 
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การศึกษาเอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง อีกทั้งการไดศึ้กษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการบริหารโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซม 
รวมทั้งการศึกษาขั้นตอนกระบวนการท างานในการด าเนินโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซมอาคารเก่าท าให้ทราบถึง ตวัแปร 
ปัจจยั และประเด็นปัญหาท่ีเกิดขึ้นในโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซมเพื่อน าไปใชใ้นงานวิจยัต่อไป 
 
3.  วิธีการด าเนินงานวิจัย  

การวิจัยน้ีเป็นการวิจัยเชิงผสม (Mixed Methodology) โดยมีการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) และการวิจัยเชิง
คุณภาพ (Qualitative Research) ซ่ึงมีการเก็บขอ้มูลปฐมภูมิ (Primary Data) จากการสัมภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญในสายงานท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การด าเนินโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงการเก็บขอ้มูลจากแหล่งขอ้มูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 
โดยการศึกษาจากเอกสาร (Documentary Research)  ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อรวบรวมปัจจยั และขอ้ปัญหา
ต่างๆ น ามาจดัท าแบบสอบถาม   

 

3.1 ขั้นตอนการด าเนนิการวิจัย 

1. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซมอาคารเพ่ือศึกษาถึงปัญหาท่ีเกิดขึ้นในการ
ด าเนินงาน และใชใ้นการก าหนดวตัถุประสงคแ์ละขอบเขตของการศึกษา 

2. รวบรวมขอ้มูลและสรุปประเด็นส าคญัจากการสัมภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญในสายงานท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ผูจ้ดัการโครงการ ท่ีปรึกษา
โครงการ ผูอ้อกแบบ และผูรั้บเหมา จ านวน 4 คน ท่ีมีประสบการณ์การท างาน 7-30 ปีและจดัท าแบบสอบถามให้มีเน้ือหาครอบคลุม
ตามวตัถุประสงค ์

3.  ก าหนดกลุ่มตวัอย่างของการศึกษาโดยก าหนดให้เป็นผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการท าโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซม
อสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ เจา้ของโครงการ ท่ีปรึกษาโครงการ ผูอ้อกแบบ วิศวกรควบคุมงาน และ ผูรั้บเหมา   

4.  การส่งแบบสอบถามให้ผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 
5.  การเก็บรวบรวมขอ้มูล และ วิเคราะห์ผลการวิจยั โดยการจดักลุ่มปัจจยัดว้ยการวิเคราะห์ปัจจยั (Factor Analysis) จากนั้น

วิเคราะห์ปัญหาท่ีเป็นประเด็นส าคญัโดยการจดัล าดบัความส าคญั และความรุนแรงของปัญหา โดยการค านวณดชันีความรุนแรง 
(Severity Index : SI)   และ การค านวณค่าดชันีความส าคญั (Relative Importance Index :RII) สุดทา้ยท าการทดสอบสมมติฐานดว้ย
การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว ( One Way ANOVA) 

6.  สรุปผลการวิจยั ท่ีไดจ้ากการจดักลุ่มปัจจยั และจดัล าดบัความส าคญั และความรุนแรงของประเด็นปัญหา และ สรุปผล  
การทดสอบตามสมมติฐาน 

7.  การน าเสนอผลการวิจยั และเสนอแนะแนวทางการตรวจสอบและควบคุมคุณภาพของโครงการ 
 

3.2 เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 

เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยัน้ีไดแ้ก่ แบบสัมภาษณ์ แบบก่ึงโครงสร้าง (Semi-Structured Interview) ซ่ึงไดร้วบรวมขอ้มูลและสรุป
ประเด็นส าคญัจากการสัมภาษณ์ มาจดัท าเป็นแบบสอบถาม โดยแบ่งเป็น 3 ส่วนดงัน้ี 1) ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม  
2) ค  าถามความคิดเห็นเก่ียวกับปัญหาท่ีเกิดขึ้ นในโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ จ านวน 62 ข้อ  
โดยศึกษาถึงระดบัความถ่ีของการเกิดปัญหา และระดบัผลกระทบของปัญหา ดว้ยรูปแบบการให้คะแนน (Rating Scale) แบบ 4 
ระดบั (4-Point Likert Scale) [17] โดยก าหนดให้ 4 = มากท่ีสุด 3 = มาก  2 = นอ้ย และ 1 = นอ้ยท่ีสุด  และ 3) ขอ้เสนอแนะ 
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3.3 ประชากรที่ใช้ในงานวิจัย 

ประชากรท่ีใช้ในการศึกษาวิจยัคร้ังน้ี ได้แก่ ผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งกับโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์
ประเภทต่างๆ ไดแ้ก่ บา้นพกัอาศยั อาคารชุดพกัอาศยั อาคารส านกังาน โรงงาน โรงแรม รีสอร์ท และห้างสรรพสินคา้ เป็นตน้ โดยมี
บทบาทหน้าท่ีตามต าแหน่งงาน ดังน้ี 1) เจ้าของโครงการ 2) ท่ีปรึกษาโครงการ 3) ผูอ้อกแบบ 4) วิศวกรควบคุมงาน และ 5) 
ผูรั้บเหมา ในกรณีน้ีขนาดของประชากรมีจ านวนมาก จึงใชวิ้ธีอา้งอิงจากตารางสูตรส าเร็จรูปของทาโร่ ยามาเน่ [18] โดยใชร้ะดบั
ความเช่ือมัน่ท่ี 95% ระดบัความคลาดเคล่ือน 0.05 จึงสรุปไดว่้าใชก้ลุ่มตวัอยา่งโดยวิธีการสุ่มแบบตามสะดวกจ านวน 400 คน  

 

3.4 สมมติฐานการวิจัย  
1. ปัจจัยส่วนบุคคลด้านต าแหน่งงานของกลุ่มตัวอย่างมีความคิดเห็นต่อปัญหาโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซม

อสังหาริมทรัพยท่ี์แตกต่างกนั โดยมีรายละเอียดสมมติฐานดงัน้ี 
1A) ต าแหน่งงานท่ีแตกต่างกนั มีความคิดเห็นต่อความถ่ีของปัญหาท่ีเกิดแตกต่างกนั 
1B) ต าแหน่งงานท่ีแตกต่างกนั มีความคิดเห็นต่อผลกระทบของปัญหาท่ีเกิดแตกต่างกนั 
2. ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นประสบการณ์การท างานของกลุ่มตวัอยา่งมีความคิดเห็นต่อปัญหาโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซม

อสังหาริมทรัพยท่ี์แตกต่างกนั โดยมีรายละเอียดสมมติฐานดงัน้ี 
2A) ประสบการณ์การท างานท่ีแตกต่างกนั มีความคิดเห็นต่อความถ่ีของปัญหาท่ีเกิดแตกต่างกนั 
2B) ประสบการณ์การท างานท่ีแตกต่างกนั มีความคิดเห็นต่อผลกระทบของปัญหาท่ีเกิดแตกต่างกนั 

 

3.5 กรอบแนวคิดงานวิจัย 

 

 

 
รูปท่ี 1  แสดงกรอบแนวคดิท่ีใชใ้นงานวิจยั (Conceptual Framework)  

 

ตัวแปรอิสระ 

1. ต าแหน่งงาน 
2. ประสบการณ์การท างาน 

ตัวแปรตาม 

1. ระดบัความถี่ของการเกิดปัญหา 
2. ระดบัผลกระทบของปัญหาท่ีเกิด 

- ปัจจยัดา้นการส่ือสาร ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพ 
   และงบประมาณ 
- ปัจจยัดา้นการวางแผนงาน และการอนุมติัเอกสารต่างๆ 
- ปัจจยัดา้นการจดัการเวลาจากกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ 
- ปัจจยัดา้นการออกแบบ ท าแบบ และเทคนิควิธีการ 
- ปัจจยัดา้นขอ้มูล และการส ารวจพ้ืนท่ีกายภาพของโครงการ 
- ปัจจยัดา้นบุคลากร 
- ปัจจยัดา้นปัจจยัภายนอกท่ีไม่สามารถควบคุมได ้
- ปัจจยัดา้นการปรับเปลี่ยนแบบหรือแผนงาน 
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จากรูปท่ี 1 การศึกษางานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัปัญหาท่ีพบในการด าเนินโครงการก่อสร้าง [14] และการบริหารโครงการ
ปรับปรุงและซ่อมแซมอาคารอนุรักษ์ [13] พบว่ามีการใชปั้จจยัส่วนบุคคลในดา้นต าแหน่งงาน และดา้นประสบการณ์การท างาน
เพื่อสอบถามระดบัความคิดเห็นต่อปัญหาท่ีพบ และระดบัผลกระทบจากปัญหาท่ีเกิดขึ้น [14, 16] 

 

3.6 การตรวจสอบความเช่ือถือของเคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 

1. ตรวจสอบความตรงเชิงเน้ือหา (Content Validity) โดยการทดสอบความเท่ียงตรงของเน้ือหาให้ตรงตามวตัถุประสงค ์(IOC:  
Index of Item – Objective Congruence) โดยใช้ผูเ้ช่ียวชาญ 5 คน ซ่ึงผลการทดสอบอยู่ในช่วง 0.60 – 1.00 โดยเฉล่ียมีค่าอยู่ท่ี 0.78 
ซ่ึงเป็นตามเกณฑท่ี์ก าหนดให้มากกว่า 0.50 เป็นตน้ไป [19] 

2.  ทดสอบความเช่ือมัน่ (Reliability) กบักลุ่มตวัอย่างเป็นจ านวน 30 ชุด โดยการหาค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ (Cronbach’s 
Alpha) โดยไดค้่าความเช่ือมัน่ของแบบสอบถามในแต่ละปัจจยัอยู่ระหว่าง 0.71 – 0.90 ซ่ึงเป็นไปตามเกณฑ์ท่ีก าหนดให้มากกว่า 
0.70 เป็นตน้ไป [20] 

 

3.7 การวิเคราะห์ข้อมลูและสถติิท่ีใช้ 

1. การแจกแจงความถ่ี (Frequency) โดยค านวณเป็นค่าสถิติร้อยละ (Percentage) 
2. การวิเคราะห์ปัจจยั (Factor Analysis) [21] โดยการวิเคราะห์องคป์ระกอบเชิงส ารวจ (Exploratory Factor Analysis: EFA)  
3. การวิเคราะห์ระดบัความส าคญัค านวณดชันีความรุนแรง (Severity Index: SI) [22] เพื่อจดัล าดบัความรุนแรงของแต่ละ

ประเด็นปัญหาทั้งจากความคิดเห็นดา้นความถ่ีในการเกิดปัญหาและผลกระทบท่ีเกิดขึ้น โดยใชส้มการท่ี (1) 
 

Severity Index (SI) = RII (Frequency) x RII (Impact)            (1) 
 

 โดยการหาค่าดชันีความส าคญั (Relative Importance Index :RII) [22, 23] เพื่อจดัล าดบัความส าคญั (Ranking) ของประเด็นปัญหา 
โดยใชส้มการท่ี (2) ดงัน้ี 
 
𝑅𝐼𝐼 =  

∑ 𝑊𝑖

𝐴 ×𝑁
               (2) 

 
โดยก าหนดให้  Wi = ระดบัคะแนนท่ีกรอก  

A = มาตราส่วน 
N = จ านวนผูใ้หข้อ้มูล 

 
4. การวิเคราะห์สถิติเชิงอนุมาน (Inferential Statistics Analysis) เพื่อการทดสอบสมมติฐาน โดยการวิเคราะห์ความแปรปรวน

ทางเดียว (One-way ANOVA) ในการทดสอบความแตกต่างระหว่าง กลุ่มตวัอย่างมากกว่า 2 กลุ่มขึ้นไป จากนั้นมีการเปรียบเทียบ
เชิงซ้อน (Multiple Comparison) โดยใช้การพิจารณาความแปรปรวนของแต่ละกลุ่ม และจึงเลือกวิธี  LSD (Least-Significant 
Different) หรือ Games-Howell ส าหรับการวิเคราะห์หาค่าเฉล่ียภายในกลุ่มว่าตวัแปรใดท่ีมีค่าแตกต่างไปจากกลุ่ม 

 



วิศวกรรมสารฉบับวิจัยและพัฒนา    ปีที่ 33 ฉบับท่ี 4 ตุลาคม-ธันวาคม 2565 

Engineering Journal of Research and Development  Volume 33 Issue 4 October-December 2022 
 

 

16 |                                                                                วรินทร งามพิทยพร1 และมงคล อัศวดิลกฤทธ์ิ2*                         

4. ผลการด าเนินการวิจัย  
4.1 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย จ านวน 218 คน คิดเป็นร้อยละ 54.50 มีการศึกษาระดบัปริญญาตรี 272 คน คิดเป็น
ร้อยละ 68 มีต าแหน่งงานเป็น ผูอ้อกแบบ จ านวน 139 คน คิดเป็นร้อยละ 34.75 ประเภทของธุรกิจขององคก์รเป็น ผูรั้บเหมา จ านวน 
163 คน คิดเป็นร้อยละ 40.75 และมีประสบการณ์ในการท างาน 6 -10 ปี จ านวน 135 คน คิดเป็นร้อยละ 33.75 ของจ านวนผูต้อบ
แบบสอบถาม 400 ชุด ดงัรูปที่ 2 

 
รูปท่ี 2  แสดงผลการวิเคราะหข์อ้มูลของผูต้อบแบบสอบถาม 

 

4.2 ผลการวิเคราะห์ปัจจัย (Factor Analysis) และ ผลการวิเคราะห์ระดับความส าคัญ 
โดยการวิเคราะห์ปัจจยัดว้ย KMO and Bartlett’s Test ไดค้่าเท่ากบั 0.917 ซ่ึงมากกว่า 0.50 และเขา้ใกลค้่า 1 สรุปไดว่้า ตวัแปร

ทั้ง 62 ขอ้ มีความเหมาะสมท่ีจะใชเ้ทคนิคการวิเคราะห์ปัจจยั และจากการหาค่าความแปรปรวน (Total Variance Explained) ไดท้  า
การหมุนแกนองคป์ระกอบและพบว่าไดอ้งคป์ระกอบ จ านวน 8 กลุ่ม ซ่ึงทุกองคป์ระกอบมีค่าความผนัแปร มากกว่า 1 มีค่าไอแกน
อยู่ระหว่าง 1.436- 23.324 และมีค่าความแปรปรวนสะสมร้อยละ 62.553 และท าการก าหนดความหมายในแต่ละองค์ประกอบ 
โดยใชค้วามคิดเห็นดา้นความถ่ีของการเกิดปัญหา ซ่ึงมีความเหมาะมากกว่าดา้นผลกระทบ และ ท าการจดัล าดบั (Ranking) โดยการ
วิเคราะห์ดชันีความรุนแรง (Severity Index : SI) และการวิเคราะห์ดชันีความส าคญั (Relative Importance Index : RII) ซ่ึงสามารถ
แสดงผลลพัธ์ไดด้งัตารางท่ี 1  
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   ตารางท่ี 1     ผลการจดักลุ่มตามค่า Factor Loading และผลการวิเคราะหปั์ญหาดา้นความถ่ีและดา้นผลกระทบ  

ประเด็นปัญหา 
ค่าน ้าหนัก 

Factor 
loading 

RII 
ด้าน
ความถี่ 

RII 
ด้าน

ผลกระทบ 
SI 

กลุ่มท่ี 1 ปัจจยัดา้นการส่ือสาร ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ (SI Average = 0.505) 
มีผูเ้ก่ียวขอ้งหลากหลายทีม ท าให้เกิดความผิดพลาดและเกิดความขดัแยง้ใน
ขอ้มูลท่ีจะส่ือสารได ้

0.718 0.663 0.728 0.483 

การประสานงานมีความล่าชา้ในการส่ง-ตอบขอ้มูล 0.686 0.696 0.714 0.497 
ผูค้วบคุมงานไม่ละเอียดรอบคอบในการตรวจสอบ ท าให้งานไม่ไดต้าม
มาตรฐานที่เจา้ของโครงการหรือ ผูอ้อกแบบตอ้งการ 

0.665 0.658 0.750 0.494 

ผุรั้บเหมาท างานไม่ไดคุ้ณภาพตามมาตรฐานของเจา้ของโครงการ และ
ผูอ้อกแบบ 

0.604 0.647 0.766 0.496 

ไม่มีผูป้ระสานงานประจ าอยูห่นา้งานเม่ือเกิดปัญหาท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไว ้
(Unforeseen) ในขั้นตอนก่อสร้างท่ีตอ้งการการแกไ้ขเฉพาะหนา้ทนัที 

0.602 0.663 0.730 0.484 

มีผูเ้ก่ียวขอ้งหลากหลายทีม ท าให้ไม่ไดรั้บความร่วมมือเท่าท่ีควร  
เกิดการเก่ียงความรับผิดชอบกนั 

0.590 0.679 0.730 0.496 

การเจอปัญหาท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(Unforeseen)  ท าให้เกิดค่าใชจ่้ายในการ
จดัการที่เกินกว่างบประมาณ 

0.566 0.698 0.749 0.523 

งานการปรับปรุงท่ีมีปริมาณงานนอ้ยและยากหาผูรั้บเหมามาท างานยาก และมี
ราคาสูงกว่าทัว่ไป 

0.564 0.719 0.746 0.536 

การปรับเปล่ียน เพ่ิมเติมรายการวสัดุ อุปกรณ์นอกเหนือจากรายการวสัดุและ
ค่าใชจ่้าย (BOQ) ท่ีเกินกว่างบประมาณ 

0.561 0.714 0.748 0.534 

กลุ่มท่ี 2 ปัจจยัดา้นการวางแผนงาน และการอนุมติัเอกสารต่างๆ (SI Average = 0.509) 
การเบิกจ่ายเงินล่าชา้ เพราะเจา้ของโครงการอนุมติัล่าชา้ 0.685 0.669 0.759 0.508 
แผนงานล่าชา้เพราะเจา้ของโครงการอนุมติัแบบ  วสัดุและอุปกรณล์่าชา้ 0.684 0.696 0.780 0.543 
วสัดุ หรืออุปกรณ์ใชเ้วลาผลิตหรือขนส่งนานเกินกว่าท่ีวางแผนไว ้ 0.667 0.684 0.756 0.517 
วสัดุ หรืออุปกรณ์มีจ านวนไม่เพียงพอหรือขาดตลาด ท าให้ตอ้งรอ หรือ หา
ใหม่ และรออนุมติัใหม่ 

0.629 0.682 0.768 0.524 

เจา้ของโครงการก าหนดนโยบายไม่ชดัเจน มีการปรับเปล่ียนแบบไปมา 0.626 0.724 0.793 0.574 
เจา้ของโครงการตดัสินใจชา้ อนุมติัชา้ เช่น อนุมติันโยบายชา้ อนุมติัวสัดุชา้ 
อนุมติัการจ่ายเงินชา้ 

0.611 0.669 0.746 0.499 

เจา้ของโครงการตอ้งการลดตน้ทุน โดยมีการเทียบวสัดุ และอุปกรณ์เทียบเท่า
ท่ีไม่ไดต้ามมาตราฐานจากผูอ้อกแบบ 

0.603 0.704 0.723 0.509 

ผูอ้อกแบบเปล่ียนแปลงแบบ หรือเปล่ียนวสัดุ 0.546 0.676 0.683 0.462 
โครงการก าหนดนโยบายท่ีปรับเปล่ียนลกัษณะการใชง้านไปจากเดิม 0.503 0.642 0.696 0.447 
กลุ่มท่ี 3 ปัจจยัดา้นการจดัการเวลาจากกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ (SI Average = 0.475) 
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ตารางท่ี 1     ผลการจดักลุ่มตามค่า Factor Loading และผลการวิเคราะห์ปัญหาดา้นความถ่ีและดา้นผลกระทบ (ต่อ) 

ประเด็นปัญหา 
ค่าน ้าหนัก 

Factor 
loading 

RII 
ด้าน
ความถี่ 

RII 
ด้าน

ผลกระทบ 
SI 

การเขา้ท างานในช่วงเวลาปกติไม่ได ้ท าให้ตอ้งท างานนอกเวลาปกติ เช่น ช่วง
หลงัเลิกงาน หรือวนัเสาร์-อาทิตย ์

0.749 0.703 0.673 0.473 

การเขา้ท างานในช่วงเวลาปกติไม่ได ้ท าให้ตอ้งท างานนอกเวลาปกติ เช่น ช่วง
หลงัเลิกงาน หรือวนัเสาร์-อาทิตย ์มีค่าแรงสูงกว่าทัว่ไป 

0.692 0.708 0.699 0.495 

การส่งมอบพ้ืนท่ีให้ผูรั้บเหมาล่าชา้ เน่ืองจากมีความยากล าบากจากผูใ้ชง้าน
อาคารอยู ่

0.637 0.623 0.724 0.451 

การเจอปัญหาท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(Unforeseen)  ท าให้ตอ้งระงบัการท างาน
ก่อน 

0.631 0.643 0.758 0.487 

ปัญหาในการติดต่อขอขอ้มูล และประสานงาน มีล าดบัขั้นตอนยุง่ยาก และใช้
เวลามาก 

0.573 0.676 0.698 0.472 

การปรับเปล่ียน เพ่ิมเติมวสัดุ อุปกรณ์นอกเหนือจากรายการวสัดุและค่าใชจ่้าย 
(BOQ) ท าให้ตอ้งรออนุมติั รอผลิตของ หรือรอขนส่ง 

0.564 0.714 0.749 0.535 

การส ารวจพ้ืนท่ีท าไดย้ากล าบาก เน่ืองจากยงัมีผูใ้ชง้านอาคารอยู ่ 0.555 0.683 0.668 0.456 
กฎเกณฑข์อ้บงัคบัของหน่วยงานและสถานท่ีท าให้เกิดขอ้จ ากดัยุง่ยากในการ
ท างาน 

0.554 0.713 0.705 0.503 

การโดนสั่งหยดุงานบ่อยๆจากเจา้ของพ้ืนท่ี 0.506 0.574 0.702 0.403 
กลุ่มท่ี 4 ปัจจยัดา้นการออกแบบ ท าแบบ และเทคนิควิธีการ (SI Average = 0.463) 
การก าหนดรายการสเปควสัดุ หรืออุปกรณ์ (Specifications) ผิดประเภทท่ี
ก่อให้เกิดขอ้บกพร่อง (Defect) ในงานออกแบบ 

0.714 0.637 0.745 0.475 

การก าหนดรายการสเปควสัดุ หรืออุปกรณ์  (Specifications) ผิดไม่สามารถใช้
งานได ้เช่น ขนาดท่อของตระแกรงระบายน ้าใหญ่ไม่พอดีกบัขนาดท่อเดิม  
ขนาดความลึกของดวงโคมชนงานระบบเดิม 

0.651 0.646 0.724 0.468 

ผูอ้อกแบบไม่มีความเขา้ใจในงานปรับปรุง ไม่ท าความเขา้ใจกบับริบทเดิม
ของอาคาร 

0.587 0.597 0.738 0.441 

การออกแบบและจดัท าแบบผิดพลาด (Design Error) จากปัญหาดา้นขอ้มูลไม่
ครบถว้น และมีเวลาในการท างานจ ากดั 

0.578 0.683 0.732 0.500 

ผูอ้อกแบบไม่มีประสบการณ์ในงานปรับปรุงมากพอ ท าให้ขาดความแม่นย  า
และความถูกตอ้งท าให้จดัท าแบบผิดพลาด (Design Error) ได ้

0.561 0.624 0.750 0.468 

รายการสเปควสัดุ หรืออุปกรณ์ (Specifications) ท่ีใชมี้ความซบัซอ้น ตอ้งใช้
ผูเ้ช่ียวชาญในการติดตั้งเท่านั้น 

0.553 0.641 0.632 0.405 

การจดัท าแบบก่อสร้าง (Shop Drawing) ไม่ครบถว้น ไม่มีรายละเอียดท่ี
เพียงพอในการท างาน 

0.509 0.663 0.730 0.484 
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ตารางท่ี 1     ผลการจดักลุ่มตามค่า Factor Loading และผลการวิเคราะห์ปัญหาดา้นความถ่ีและดา้นผลกระทบ (ต่อ) 

ประเด็นปัญหา 
ค่าน ้าหนัก 

Factor 
loading 

RII 
ด้าน
ความถี่ 

RII 
ด้าน

ผลกระทบ 
SI 

วสัดุและอุปกรณ์ลา้สมยัไม่สามารถใชง้านไดใ้นปัจจุบนั  เช่น ระบบไฟฟ้า
ก าลงัไม่พอ ท่อในระบบสุขาภบิาลมีขนาดเลก็ไม่เพียงพอกบัการใชง้านใน
ปัจจุบนั 

0.500 0.649 0.716 0.465 

กลุ่มท่ี 5 ปัจจยัดา้นขอ้มูล และการส ารวจพ้ืนท่ีกายภายของโครงการ (SI Average = 0.534) 
การส ารวจเบ้ืองตน้ไม่สามารถลงลึกไปถึงงานระบบและงานโครงสร้าง 0.751 0.748 0.739 0.553 
มีปัญหาจากขอ้มูลส่วนอื่นๆเพ่ิมเติมท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(Unforeseen) 0.643 0.706 0.726 0.513 
การไม่มีแบบบนัทึกการก่อสร้างท่ีสร้างจริง (As-built Drawing) หรือไม่มี
ขอ้มูลท่ีตรงกบัความเป็นจริงของหนา้งาน 100% 

0.632 0.759 0.751 0.570 

ปัญหาท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(Unforeseen) จากการร้ือถอนแลว้พบงานระบบท่ี
ซ่อนอยูใ่น ฝ้า พ้ืน ผนงั  

0.529 0.751 0.789 0.593 

โครงการท่ีมีการเปล่ียนรูปแบบการใชง้านไปอยา่งส้ินเชิง ท าให้มีผลต่อการ
ออกแบบ และการจดัการงานระบบ งานสถาปัตยกรรม และงานโครงสร้าง
วิศวกรรม 

0.523 0.664 0.747 0.496 

โครงการมีขอ้จ ากดัของพ้ืนท่ีหนา้งาน เช่น ขนาดลิฟตข์นของ ความใกล-้ไกล
ของพ้ืนท่ีจอดรถส่งของ ขนาดบนัได ระดบัความสูงของชั้น เป็นตน้ 

0.513 0.700 0.727 0.509 

โครงการมีขอ้จ ากดัในการเขา้ถึงโครงการ เช่น อยูใ่นซอยแคบรถใหญ่เขา้
ไม่ได ้, อยูใ่จกลางเมืองท่ีไม่สามารถขนส่งเคร่ืองจกัรที่ใชใ้นการท างานใน
ตอนกลางวนัได ้

0.509 0.696 0.729 0.507 

กลุ่มท่ี 6  ปัจจยัดา้นบุคลากร (SI Average = 0.466) 
ผูรั้บเหมาขาดทกัษะและประสบการณ์ ฝีมือไม่ไดม้าตราฐานตามท่ีเจา้ของ
โครงการ หรือ ผูอ้อกแบบตอ้งการ 

0.682 0.640 0.739 0.473 

ผูรั้บเหมาไม่ท าแบบบนัทึกการก่อสร้างท่ีสร้างจริง (As-built Drawing) ให้
เจา้ของโครงการหลงัจากท างานเสร็จ 

0.653 0.644 0.712 0.459 

เจา้ของโครงการไม่ใชผู้เ้ช่ียวชาญในการส ารวจ (Survey) เพื่อเก็บขอ้มูล 0.570 0.623 0.696 0.434 
ผูรั้บเหมาไม่เขา้วดัพ้ืนท่ีหนา้งานจริงและจดัท าแบบก่อสร้าง (Shop Drawing) 
ก่อนเร่ิมงาน 

0.555 0.624 0.771 0.481 

ผูค้วบคุมงานไม่มีประสบการณ์ในงานปรับปรุงมากพอแกไ้ขปัญหาเฉพาะ
หนา้เม่ือเจอปัญหาท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(Unforeseen) ไม่ได ้

0.550 0.613 0.724 0.444 

การขาดแคลนแรงงานฝีมือดี เน่ืองจากงานปรับปรุง และซ่อมแซมตอ้งใช้
ทกัษะและประสบการณ์สูง 

0.513 0.727 0.764 0.555 

ผูค้วบคุมงานก าหนดแผนงานผิดพลาด เช่น จดัเรียงล าดบัการเขา้งานผิดเรียก
ช่างรับเหมางานประตูหนา้ต่างเขา้หลงังานฝ้า เป็นตน้ 

0.500 0.604 0.690 0.417 
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ตารางท่ี 1     ผลการจดักลุ่มตามค่า Factor Loading และผลการวิเคราะห์ปัญหาดา้นความถ่ีและดา้นผลกระทบ (ต่อ) 

ประเด็นปัญหา 
ค่าน ้าหนัก 

Factor 
loading 

RII 
ด้าน
ความถี่ 

RII 
ด้าน

ผลกระทบ 
SI 

กลุ่มท่ี 7 ปัจจยัภายนอกท่ีไม่สามารถควบคุมได ้(SI Average = 0.437) 
การออกกฎหมายฉบบัใหม่ ท าให้ตอ้งปรับปรุงทบทวนการออกแบบ และท า
แบบใหม่ 

0.732 0.550 0.706 0.388 

ภยัธรรมชาติ เช่นฝนตกลมแรงพดัตน้ไมล้ม้ท าให้เกิดความเสียหายของอาคาร
เดิม น ้าท่วมไซตง์าน 

0.607 0.528 0.693 0.366 

เจา้ของโครงการเช่ือซินแสมากกว่าผูอ้อกแบบ 0.566 0.666 0.723 0.482 
การเปล่ียนวตัถุประสงคก์ารใชป้ระโยชน์ หรือรูปแบบของโครงการตอ้งยื่นขอ
อนุญาตตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร และพ.ร.บ.การผงัเมืองให้อยูใ่นกรอบของ
กฎหมายท่ีจะอนุญาตให้ก่อสร้างได ้

0.541 0.618 0.711 0.439 

การด าเนินการย่ืนขออนุญาตก่อสร้างมีขั้นตอนยุง่ยาก ใชเ้วลานาน และ 
ค่าใชจ่้ายแฝง 

0.525 0.715 0.735 0.525 

การเกิดอุบติัเหตุในพ้ืนท่ีก่อสร้างจนสร้างความเสียหายแก่พ้ืนท่ีโดยรอบ เช่น 
ท่อแตกใส่ฝ้าชั้นล่าง 

0.507 0.568 0.739 0.420 

กลุ่มท่ี 8 ปัจจยัดา้นการปรับเปล่ียนแบบหรือแผนงาน (SI Average = 0.494) 
การปรับเปล่ียนแบบของเจา้ของโครงการ 0.686 0.714 0.771 0.550 
เจา้ของโครงการเปล่ียนแปลงแบบ หรือเปล่ียนนโยบาย หรือเปล่ียนวสัดุ 0.593 0.753 0.733 0.552 
เจา้ของโครงการขาดจุดประสงคท่ี์ชดัเจนในการปรับปรุง 0.525 0.581 0.706 0.410 
การเจอปัญหาท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(Unforeseen) ท าให้ตอ้งปรับเปล่ียน
แผนงาน 

0.513 0.730 0.722 0.527 

การปรับเปล่ียนแบบของผูอ้อกแบบ 0.506 0.641 0.671 0.430 
ขอบเขตในการท างานเปล่ียนจากท่ีก าหนดไว ้ 0.503 0.712 0.711 0.506 
เทคนิคและวิธีการในการท างานมีการเปล่ียนแปลงในหนา้งานจริง 0.500 0.731 0.664 0.485 

 
จากตารางท่ี 1  เม่ือพิจารณาองคป์ระกอบตามประเด็นปัญหาจะไดค้วามหมายของแต่ละกลุ่มตามค่าน ้ าหนกั Factor 

loading  ท่ีมีค่ามากท่ีสุดไล่ลงมา และผลการวิเคราะห์ระดบัความถ่ีและระดบัผลกระทบจากค านวณดชันีความส าคญั (RII) 
ดา้นความถ่ี่ี (Frequency) พบปัญหา 3 อนัดบัแรก ดงัน้ี อนัดบัท่ี 1 การไม่มีแบบบนัทึกการก่อสร้างท่ีสร้างจริง (As-built 
Drawing) หรือไม่มีขอ้มูลท่ีตรงกบัความเป็นจริงของหนา้งาน 100% (RII = 0.759) อนัดบัที่ 2 เจา้ของโครงการเปล่ียนแปลง
แบบ หรือเปล่ียนนโยบาย หรือเปล่ียนวสัดุ (RII = 0.753)  และอนัดบัที่ 3 ปัญหาท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(Unforeseen) จากการ
ร้ือถอนแลว้พบงานระบบท่ีซ่อนอยู่ในฝ้า,พ้ืน,ผนงั เป็นตน้ (RII = 0.751)  ส่วนดา้นผลกระทบ (Impact) พบปัญหาท่ีส่งผล
กระทบต่อโครงการ 3 อนัดบัแรก ดงัน้ี อนัดบัท่ี 1 เจา้ของโครงการก าหนดนโยบายไม่ชดัเจน มีการปรับเปล่ียนแบบไปมา 
(RII = 0.793) อนัดบัท่ี 2 ปัญหาท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(Unforeseen) จากการร้ือถอนแลว้พบงานระบบท่ีซ่อนอยู่ในฝ้า พ้ืน 
ผนงั เป็นตน้ (RII = 0.789) และอนัดบัท่ี 3 แผนงานล่าชา้เพราะเจา้ของโครงการอนุมติัแบบ อนุมติัวสัดุและอุปกรณ์ล่าช้า   
(RII = 0.780) และเม่ือพิจารณาทั้ง 2 มิติจากค่าดชันีความรุนแรง (SI) พบปัญหา 3 อนัดบัแรก ดงัน้ี อนัดบัที่ 1 ปัญหาท่ีไม่ได้
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คาดการณ์ไว ้(Unforeseen) จากการร้ือถอนแล้วพบงานระบบท่ีซ่อนอยู่ในฝ้า พ้ืน ผนัง เป็นต้น (SI = 0.593) 2) เจ้าของ
โครงการก าหนดนโยบายไม่ชัดเจนมีการปรับเปล่ียนแบบไปมา (SI = 0.575) และ 3) การไม่มีแบบบนัทึกการก่อสร้าง 
ท่ีสร้างจริง (As-built Drawing) หรือไม่มีขอ้มูลท่ีตรงกบัความเป็นจริงของหนา้งาน 100% (SI = 0.570) และเม่ือพิจารณาเป็น
ปัจจยัรายกลุ่มพบว่า ปัจจยัดา้นขอ้มูล และการส ารวจพ้ืนท่ีกายภายของโครงการ มีค่าเฉล่ีย SI ของกลุ่ม = 0.534 ซ่ึงมีค่าดชันี
ความรุนแรงรวมของกลุ่มมากท่ีสุดเป็นอนัดบัแรก 

 

4.3 ผลการวิเคราะห์เพ่ือทดสอบสมมติฐาน 

การทดสอบสมมติฐานระหว่างข้อมูลส่วนบุคคลกับปัญหาท่ีเกิดขึ้ นในโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซม
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงการทดสอบสมมติฐานใชก้ารวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of Variance / One 
Way ANOVA) จากขอ้มูลตวัแปรตน้ดา้นปัจจยัส่วนบุคคลของกลุ่มตวัอย่าง คือ ดา้นต าแหน่งงาน และ ดา้นประสบการณ์
การท างาน สามารถสรุปการทดสอบสมมติฐานท่ีมีความแตกต่างของความคิดเห็นได ้ดงัน้ี 
 
ตารางท่ี 2      ตารางสรุปผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 1A 

* ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 
 
จากตารางท่ี 2 ผลการทดสอบสมมติฐานดา้นต าแหน่งงานท่ีแตกต่างกนั มีความคิดเห็นดา้นความถ่ีของปัญหาท่ีเกิดขึ้น

แตกต่างกัน ในด้านการส่ือสาร ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ ด้านการจัดการเวลาจากกฎระเบียบ

กลุ่ม P-value 
ค่าเฉลี่ย 

เจ้าของ
โครงการ 

ที่ปรึกษา
โครงการ 

ผู้ออกแบบ 
วิศวกร

ควบคุมงาน 
ผู้รับเหมา 

กลุ่มท่ี 1 : ดา้นการส่ือสาร ประสานงาน
เพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ  

0.013* 2.80 2.67 2.67 2.91 2.65 

กลุ่มท่ี 2 : ดา้นการวางแผนงาน และการ
อนุมติัเอกสารต่างๆ  

0.000* 2.42 2.42 2.77 2.82 2.92 

กลุ่มท่ี 3 : ดา้นการจดัการเวลาจาก
กฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ  

0.018* 2.60 2.76 2.56 2.87 2.70 

กลุ่มท่ี 4 : ดา้นการออกแบบ ท าแบบ  
และเทคนิควิธีการ 

0.075 2.59 2.36 2.53 2.70 2.62 

กลุ่มท่ี 5 : ดา้นขอ้มูล และการส ารวจ
พ้ืนท่ีกายภายของโครงการ  

0.016* 2.70 2.64 2.92 3.02 2.88 

กลุ่มท่ี 6 : ดา้นบุคลากร  0.030* 2.65 2.33 2.59 2.68 2.47 
กลุ่มท่ี 7 : ดา้นปัจจยัภายนอกท่ีไม่
สามารถควบคุมได ้

0.387 2.57 2.33 2.39 2.49 2.41 

กลุ่มท่ี 8 : ดา้นการปรับเปล่ียนแบบหรือ
แผนงาน  

0.000* 2.49 2.54 2.79 2.95 2.89 
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ขอ้บงัคบัต่างๆ ดา้นขอ้มูล และการส ารวจพ้ืนท่ีกายภายของโครงการ ดา้นบุคลากร และ ดา้นการปรับเปล่ียนแบบหรือ
แผนงาน พบว่าวิศวกรควบคุมงานมีค่าเฉล่ียความคิดเห็นดา้นความถ่ีของปัญหาท่ีเกิดขึ้นมากท่ีสุด ในขณะท่ีดา้นการวางแผน
งาน และการอนุมติัเอกสารต่าง ๆ จะเป็นผูรั้บเหมาท่ีมีค่าเฉล่ียความคิดเห็นดา้นความถ่ีของปัญหาท่ีเกิดขึ้นมากท่ีสุด ส่วนใน
ดา้นการออกแบบ ท าแบบ และเทคนิควิธีการ และดา้นปัจจยัภายนอกท่ีไม่สามารถควบคุมได ้พบว่าต าแหน่งงานท่ีแตกต่าง
กนัมีความคิดเห็นดา้นความถ่ีของปัญหาท่ีเกิดขึ้นไม่แตกต่างกนั 
 
ตารางท่ี 3     ตารางสรุปผลการทดสอบสมมิฐานท่ี 1B 

* ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 
 

จากตารางท่ี 3 ผลการทดสอบสมมติฐานดา้นต าแหน่งงานท่ีแตกต่างกนั มีความคิดเห็นดา้นผลกระทบของปัญหาท่ี
เกิดขึ้นแตกต่างกนั ในดา้นการวางแผนงาน และการอนุมติัเอกสารต่างๆ และ ดา้นการปรับเปล่ียนแบบหรือแผนงาน พบว่า
ผูรั้บเหมามีความคิดเห็นด้านผลกระทบของปัญหาท่ีมากท่ีสุด ในขณะท่ีด้านข้อมูล และการส ารวจพ้ืนท่ีกายภายของ
โครงการจะเป็นวิศวกรควบคุมงานท่ีมีค่าเฉล่ียความคิดเห็นดา้นผลกระทบของปัญหามากท่ีสุด ส่วนในดา้นบุคลากร และ
ดา้นปัจจยัภายนอกท่ีไม่สามารถควบคุมได ้จะเป็นผูอ้อกแบบท่ีมีค่าเฉล่ียความคิดเห็นดา้นผลกระทบของปัญหามากท่ีสุด  
ส่วนในดา้นการส่ือสาร ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ ดา้นการจดัการเวลาจากกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ 
และดา้นการออกแบบ ท าแบบและเทคนิควิธีการ พบว่าต าแหน่งงานท่ีแตกต่างกนัมีความคิดเห็นดา้นผลกระทบของปัญหาท่ี
เกิดขึ้นไม่แตกต่างกนั 

กลุ่ม P-value 
ค่าเฉลี่ย 

เจ้าของ
โครงการ 

ที่ปรึกษา
โครงการ 

ผู้ออกแบบ 
วิศวกร

ควบคุมงาน 
ผู้รับเหมา 

กลุ่มท่ี 1 : ดา้นการส่ือสาร ประสานงาน
เพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ  

0.153 2.93 2.93 3.06 2.90 2.89 

กลุ่มท่ี 2 : ดา้นการวางแผนงาน และการ
อนุมติัเอกสารต่างๆ  

0.000* 2.53 2.81 3.07 2.97 3.17 

กลุ่มท่ี 3 : ดา้นการจดัการเวลาจาก
กฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ  

0.452 2.64 2.88 2.85 2.81 2.90 

กลุ่มท่ี 4 : ดา้นการออกแบบ ท าแบบ  
และเทคนิควิธีการ 

0.115 2.74 2.84 2.95 2.78 2.96 

กลุ่มท่ี 5 : ดา้นขอ้มูล และการส ารวจ
พ้ืนท่ีกายภายของโครงการ  

0.000* 2.66 2.79 3.04 3.12 3.01 

กลุ่มท่ี 6 : ดา้นบุคลากร  0.000* 2.77 2.92 3.12 2.86 2.71 
กลุ่มท่ี 7 : ดา้นปัจจยัภายนอกท่ีไม่
สามารถควบคุมได ้

0.036* 2.75 2.88 2.98 2.92 2.72 

กลุ่มท่ี 8 : ดา้นการปรับเปล่ียนแบบหรือ
แผนงาน  

0.000* 2.60 2.57 2.90 2.86 3.00 
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ตารางท่ี 4      ตารางผลการทดสอบสมมิฐานท่ี 2A 

* ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 
 

จากตารางท่ี 4 ผลการทดสอบสมมติฐานด้านประสบการณ์การท างานท่ีแตกต่างกัน มีความคิดเห็นด้านความถ่ี  
ในปัญหาท่ีเกิดขึ้นแตกต่างกนั ในดา้นการส่ือสาร ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ และดา้นบุคลากร พบว่า
กลุ่มท่ีมีประสบการณ์ 26-30 ปี มีความคิดเห็นด้านความถ่ีของปัญหาท่ีมากท่ีสุด ในขณะท่ีด้านการจัดการเวลาจาก
กฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ พบว่ากลุ่มท่ีมีประสบการณ์ 16-20 ปี มีความคิดเห็นดา้นความถ่ีของปัญหาท่ีมากท่ีสุด ส่วนใน
ดา้นการวางแผนงาน และการอนุมติัเอกสารต่างๆ ดา้นการออกแบบ ท าแบบและเทคนิควิธีการ ดา้นขอ้มูล และการส ารวจ
พ้ืนท่ีกายภายของโครงการ ดา้นปัจจยัภายนอกท่ีไม่สามารถควบคุมได ้และดา้นการปรับเปล่ียนแบบหรือแผนงาน พบว่า
ประสบการณ์การท างานท่ีแตกต่างกนัมีความคิดเห็นดา้นความถ่ีในปัญหาท่ีเกิดขึ้นไม่แตกต่างกนั 
 
 
 
 
 
 

กลุ่ม P-value 
ค่าเฉลี่ย 

0-5 ปี 6-10 ปี 11-15 ปี 16-20 ปี 21-25 ปี 26-30 ปี 30 ปีขึน้ไป 

กลุ่มท่ี 1 : ดา้นการส่ือสาร 
ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพ
และงบประมาณ  

0.004* 2.68 2.79 2.69 2.64 2.62 3.08 2.90 

กลุ่มท่ี 2 : ดา้นการวางแผนงาน 
และการอนุมติัเอกสารต่างๆ  

0.990 2.69 2.75 2.76 2.74 2.81 2.69 2.67 

กลุ่มท่ี 3 : ดา้นการจดัการเวลา
จากกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ  

0.020* 2.56 2.82 2.52 2.83 2.70 2.81 2.63 

กลุ่มท่ี 4 : ดา้นการออกแบบ  
ท าแบบ และเทคนิควิธีการ 

0.062 2.55 2.64 2.44 2.55 2.41 2.84 2.79 

กลุ่มท่ี 5 : ดา้นขอ้มูล และการ
ส ารวจพ้ืนท่ีกายภายของโครงการ  

0.818 2.85 2.88 2.86 2.97 2.86 2.57 2.88 

กลุ่มท่ี 6 : ดา้นบุคลากร  0.000* 2.53 2.63 2.43 2.44 2.41 3.07 2.96 
กลุ่มท่ี 7 : ดา้นปัจจยัภายนอกท่ีไม่
สามารถควบคุมได ้

0.270 2.47 2.48 2.32 2.36 2.55 2.67 2.19 

กลุ่มท่ี 8 : ดา้นการปรับเปล่ียน
แบบหรือแผนงาน  

0.679 2.70 2.81 2.82 2.91 2.53 2.50 2.86 
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ตารางท่ี 5      ตารางผลการทดสอบสมมิฐานท่ี 2B 

* ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 
 

จากตารางท่ี 5 ผลการทดสอบสมมติฐานดา้นประสบการณ์การท างานท่ีแตกต่างกนั มีความคิดเห็นดา้นผลกระทบของ
ปัญหาท่ีเกิดขึ้นแตกต่างกนั ในดา้นการจดัการเวลาจากกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ พบว่ากลุ่มท่ีมีประสบการณ์ 16-20 ปี  
มีความคิดเห็นดา้นผลกระทบของปัญหาท่ีมากท่ีสุด ในขณะท่ีดา้นขอ้มูลและการส ารวจพ้ืนท่ีกายภายของโครงการ และดา้น
ปัจจยัภายนอกท่ีไม่สามารถควบคุมไดจ้ะเป็นกลุ่มท่ีมีประสบการณ์ 6-10 ปี ท่ีมีความคิดเห็นดา้นผลกระทบของปัญหาท่ีมาก
ท่ีสุด และในดา้นการปรับเปล่ียนแบบหรือแผนงานจะเป็นกลุ่มท่ีมีประสบการณ์ 11-15 ปี มีความคิดเห็นดา้นผลกระทบของ
ปัญหาท่ีมากท่ีสุด ส่วนในดา้นการส่ือสาร ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ ดา้นการวางแผนงาน และการ
อนุมัติเอกสารต่างๆ ด้านการออกแบบ ท าแบบและเทคนิควิธีการ และด้านบุคลากร พบว่าประสบการณ์การท างานท่ี
แตกต่างกนั มีความคิดเห็นดา้นผลกระทบของปัญหาท่ีเกิดขึ้นไม่แตกต่างกนั 
 
5.  สรุปผล อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

5.1 สรุปผลการวิจัย 

ผลการศึกษาพบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย มีต าแหน่งงานเป็น ผูอ้อกแบบ อยู่ในองคก์รหรือบริษทั
ในส่วนของผูรั้บเหมา และมีประสบการณ์ในการท างาน 6 -10 ปี ซ่ึงมีความคิดเห็นต่อประเด็นปัญหาท่ีเกิดขึ้นในโครงการ  

กลุ่ม P-value 
ค่าเฉลี่ย 

0-5 ปี 6-10 ปี 11-15 ปี 16-20 ปี 21-25 ปี 26-30 ปี 30 ปีขึน้ไป 

กลุ่มท่ี 1 : ดา้นการส่ือสาร 
ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพ
และงบประมาณ  

0.154 2.95 3.02 2.90 3.02 2.68 3.14 2.76 

กลุ่มท่ี 2 : ดา้นการวางแผนงาน 
และการอนุมติัเอกสารต่างๆ  

0.180 2.91 3.07 2.99 2.97 2.73 2.72 2.94 

กลุ่มท่ี 3 : ดา้นการจดัการเวลา
จากกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ  

0.000* 2.75 2.95 2.74 2.98 2.49 2.81 2.71 

กลุ่มท่ี 4 : ดา้นการออกแบบ  
ท าแบบ และเทคนิควิธีการ 

0.259 2.83 2.97 2.78 2.96 2.79 2.88 2.84 

กลุ่มท่ี 5 : ดา้นขอ้มูล และการ
ส ารวจพ้ืนท่ีกายภายของโครงการ  

0.000* 3.01 3.05 2.96 2.93 2.51 2.46 3.00 

กลุ่มท่ี 6 : ดา้นบุคลากร  0.144 2.92 2.98 2.75 2.95 2.71 3.14 3.04  
กลุ่มท่ี 7 : ดา้นปัจจยัภายนอกท่ีไม่
สามารถควบคุมได ้

0.019* 2.78 3.05 2.70 2.90 2.69 2.83 2.93 

กลุ่มท่ี 8 : ดา้นการปรับเปล่ียน
แบบหรือแผนงาน  

0.000* 2.82 2.92 2.96 2.75 2.29 2.25 2.84 
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งานปรับปรุงและซ่อมแซม ในดา้นระดบัความถ่ีของการเกิดปัญหา โดยสามารถท าการวิเคราะห์ปัจจยัเพื่อจดักลุ่มตวัแปรท่ีมี
ความสัมพนัธ์กนัไดจ้ านวน 8 กลุ่ม และมีดชันีความรุนแรงแบบกลุ่ม (Severity Index : SI) ดงัน้ี  
กลุ่มท่ี 1 : ดา้นการส่ือสาร ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ มีค่าเฉล่ีย SI กลุ่ม = 0.505 
กลุ่มท่ี 2 : ดา้นการวางแผนงาน และการอนุมติัเอกสารต่างๆ มีค่าเฉล่ีย SI กลุ่ม = 0.509 
กลุ่มท่ี 3 : ดา้นการจดัการเวลาจากกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ มีค่าเฉล่ีย SI กลุ่ม = 0.475 
กลุ่มท่ี 4 : ดา้นการออกแบบ ท าแบบ และเทคนิควิธีการ มีค่าเฉล่ีย SI กลุ่ม = 0.463 
กลุ่มท่ี 5 : ดา้นขอ้มูล และการส ารวจพ้ืนท่ีกายภาพของโครงการ มีค่าเฉล่ีย SI กลุ่ม = 0.534 
กลุ่มท่ี 6 : ดา้นบุคลากร มีค่าเฉล่ีย SI กลุ่ม = 0.466 
กลุ่มท่ี 7 : ดา้นปัจจยัภายนอกท่ีไม่สามารถควบคุมได ้มีค่าเฉล่ีย SI กลุ่ม = 0.437 
กลุ่มท่ี 8 : ดา้นการปรับเปล่ียนแบบหรือแผนงาน มีค่าเฉล่ีย SI กลุ่ม = 0.494 
 โดยเม่ือท าการจดักลุ่มจากการวิเคราะห์ปัจจยัแลว้พบประเด็นปัญหาท่ีมีดชันีความรุนแรงจากความคิดเห็นดา้นระดบั
ความถ่ี่ีของการเกิดปัญหา และดา้นผลกระทบของปัญหาท่ีส่งผลต่อโครงการมากท่ีสุด 3 อนัดบัแรก คือ อนัดบัที่ 1 ปัญหาท่ี
ไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(Unforeseen) จากการร้ือถอนแลว้พบงานระบบท่ีซ่อนอยูใ่นฝ้า พ้ืน ผนงั เป็นตน้ (SI = 0.593) อนัดบัที่ 2 
เจา้ของโครงการก าหนดนโยบายไม่ชดัเจนมีการปรับเปล่ียนแบบไปมา (SI = 0.575) และอนัดบัที่ 3 การไม่มีแบบบนัทึกการ
ก่อสร้างท่ีสร้างจริง (As-built Drawing) หรือไม่มีขอ้มูลท่ีตรงกบัความเป็นจริงของหน้างาน 100% (SI = 0.570) ในขณะท่ี
ดชันีความรุนแรงแบบกลุ่มท่ีมีค่ามากท่ีสุดพบว่า ปัจจยักลุ่มท่ี 5 : ดา้นขอ้มูล และการส ารวจพ้ืนท่ีกายภาพของโครงการ มี
ระดบัความถ่ีและระดบัผลกระทบสูงท่ีสุด รองลงมาคือ ปัจจยักลุ่มท่ี 2 : ปัจจยัดา้นการวางแผนงาน และการอนุมติัเอกสาร
ต่างๆ และกลุ่มท่ี 1 : ดา้นการส่ือสาร ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ ตามล าดบั 

จากการทดสอบสมมติฐานจากปัจจยัส่วนบุคคลดา้นต าแหน่งงานและดา้นประสบการณ์การท างานท่ีแตกต่างกนัจะมี
ความคิดเห็นดา้นความถ่ีของการเกิดปัญหาและดา้นผลกระทบของปัญหาแตกต่างกนั ซ่ึงเป็นไปตามสมมติฐาน โดยพบว่า
ต าแหน่งงานท่ีมีความคิดเห็นด้านความถ่ีแตกต่างจากกลุ่มมากท่ีสุด คือ วิศวกรควบคุมงาน และต าแหน่งงานท่ีมีความ
คิดเห็นดา้นผลกระทบแตกต่างจากกลุ่มมากท่ีสุดคือ ผูอ้อกแบบ ส่วนดา้นประสบการณ์การท างานพบว่ากลุ่มตวัอย่างท่ีมี
ประสบการณ์การท างาน 26-30 ปี มีความคิดเห็นดา้นความถ่ีของการเกิดปัญหามากท่ีสุด ในขณะท่ีดา้นผลกระทบพบว่ากลุม่
ตวัอยา่งท่ีมีประสบการณ์การท างาน 6-10 ปี มีความคิดเห็นดา้นผลกระทบที่มากท่ีสุด 

 

5.2 อภิปรายผล 

จากการศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาจากการด าเนินโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซมพบว่าปัจจยัท่ีมีโอกาสเกิดขึ้นสูง
และสร้างผลกระทบสูงเป็นไปในทิศทางเดียวกนัคือ ปัจจยัดา้นขอ้มูล และการส ารวจพ้ืนท่ีกายภาพของโครงการ และปัจจยั
ดา้นการวางแผนงาน และการอนุมติัเอกสารต่างๆ มีค่าดชันีความรุนแรงมากเป็นอนัดบั 1 และ 2 โดยเฉพาะการพบปัญหาท่ี
ไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(Unforeseen) จากการร้ือถอนท าให้ตอ้งมีการปรับเปล่ียนแผนงานและวิธีการด าเนินงาน โดยสอดคลอ้ง
กบังานวิจยัของ โชติวรรณ เกริกสัตยาพร [5]  ศิริชยั พงษสุ์ชาติ [13] และกฤตวฒัน์ วิบูลโกศล [14] ท่ีพบว่าปัญหาจากปัจจยั
ดา้นการเก็บขอ้มูลและส ารวจสภาพอาคารท่ีไม่ละเอียดพอท าให้เกิดการปรับเปล่ียนแผนงานและการด าเนินการ ซ่ึงปัญหา
ดังกล่าวต้องใช้ทรัพยากรมาจัดการท าให้ส่งผลกระทบต่อค่าใช้จ่าย และ ระยะเวลาท่ีเกิดขึ้นจากปัญหา นอกจากน้ียงั
สอดคลอ้งกบังานวิจยัของ Adebayo Adeboye Fashina et al. [16] ท่ีพบว่าปัญหาท่ีก่อให้เกิดความล่าชา้ในโครงการก่อสร้าง  
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ท่ีส าคญั คือ ความล่าชา้ท่ีเกิดจากการขออนุมติัการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญัในขอบเขตงานอีกดว้ย และยงัพบว่าปัญหาท่ีเกิดจาก
ปัจจยัดา้นการส่ือสาร ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ ซ่ึงมีค่าดชันีความรุนแรงมากเป็นอนัดบัที่รองลงมา 
โดยสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ วชิระ หินอ่อน [6] ในเร่ืองของการควบคุมคุณภาพของงานตอ้งใชผู้เ้ช่ียวชาญในการท างาน
ซ่ึงคุณภาพของบุคลากรก็ส่งผลต่อความส าเร็จของโครงการทั้งในแง่ของคุณภาพงานและงบประมาณดว้ยเช่นเดียวกนั และ
ยงัสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ จกัริน เล็งเลิศผล [24] ในเร่ืองของปัญหาท่ีเกิดจากปัจจยัดา้นการส่ือสาร ประสานงาน โดย
พบว่าการส่ือสารและประสานงานท่ีผิดพลาดและคลาดเคล่ือนจากการเปล่ียนแปลงแบบก่อสร้างก่อให้เกิดความเสียหายท่ี
รุนแรง ส่งผลต่อความส าเร็จของโครงการได ้

จากการทดสอบสมมติฐานพบว่ากลุ่มตวัอย่างท่ีมีประสบการณ์การท างานท่ีสูงกว่าจะมีความคิดเห็นดา้นความถ่ีของ
การเกิดปัญหาท่ีเกิดสูงกว่ากลุ่มท่ีมีประสบการณ์การท างานท่ีนอ้ยกว่าซ่ึงตรงกนัขา้มกบัความคิดเห็นต่อดา้นผลกระทบของ
ปัญหา หมายความไดว่้าผูท่ี้มีประสบการณ์การท างานท่ีมากกว่ามีความไวในการรับรู้ต่อปัญหาและมีความเช่ียวชาญในการ
รับมือกบัปัญหาไดดี้กว่าซ่ึงพบว่ามีความสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ Jeffrey Boon Hui Yap et al. [25] ท่ีพบว่าสมรรถนะของ
ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานโครงการก่อสร้างโดยเฉพาะคุณภาพของบุคลากรส่งผลต่อทกัษะการแกปั้ญหาและการลด
ผลกระทบของปัญหาซ่ึงเกิดจากการสะสมประสบการณ์และความเช่ียวชาญในต าแหน่งงานนั้นๆ 

 

5.3 ข้อเสนอแนะ  
ผลท่ีไดจ้ากการวิจยัในคร้ังน้ี ผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการท าโครงการงานปรับปรุงและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย ์หรือผู ้

ท่ีสนใจ สามารถน าผลวิจยัประเด็นปัญหาในดา้นต่างๆ ของงานวิจยัไปใช้เป็นแนวทางในการป้องกนัความเส่ียง เพื่อลด
โอกาสในการเกิดปัญหาและลดผลกระทบของปัญหาท่ีจะเกิดได ้ นอกจากน้ี จากการศึกษาความคิดเห็นของกลุ่มตวัอย่าง
โดยแบบสอบถาม ในส่วนท่ี 3 นั้น ผูวิ้จยัไดส้รุปและเสนอแนะ ดงัน้ี 

1) จากผลการวิจยัพบว่า ปัญหาท่ีมีระดบัความถ่ีของการเกิดปัญหาและมีระดบัผลกระทบสูงท่ีสุด ท่ีมีดชันีความรุนแรง 
อนัดบัท่ี 1 คือ ปัญหาท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(Unforeseen) จากการร้ือถอน อนัดบัท่ี 2 เจา้ของโครงการก าหนดนโยบายไม่
ชดัเจนมีการปรับเปล่ียนแบบไปมา และ อนัดบัที่ 3 การไม่มีแบบบนัทึกการก่อสร้างท่ีสร้างจริง (As-built Drawing) ผูวิ้จยัจึง
ขอเสนอแนะให้วิศวกรผูค้วบคุมงาน ผูอ้อกแบบ และผูรั้บเหมา เน่ืองจากเป็นต าแหน่งงานท่ีมีระดบัค่าเฉล่ียความคิดเห็นต่อ
ปัญหาในดา้นความถ่ีและดา้นผลกระทบมากท่ีสุด ท าการเขา้ส ารวจพ้ืนท่ีอย่างละเอียด และวางแผนงานอย่างรัดกุม มีการ
เก็บขอ้มูลการด าเนินงานในทุกขั้นตอนทุกคร้ังท่ีมีการปรับเปล่ียนแบบเพ่ือป้องกนัการตกหล่น และรวบรวมประเด็นท่ีเคย
เกิดปัญหาหรือมีโอกาสท่ีจะเกิดเป็นปัญหาโดยท าตาราง Check-List เพื่อช่วยในการวางแผนงาน จดัท าแผนงาน และท าการ
ตรวจสอบและติดตามผลอยูเ่สมอเพ่ือลดการเกิดปัญหา ลดผลกระทบท่ีจะเกิดขึ้น และเป็นการป้องกนัปัญหาท่ีจะเกิดขึ้น 

2) จากผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัท่ีมีระดบัความถ่ีของการเกิดปัญหาและผลกระทบสูงท่ีสุดตามล าดบัดงัน้ี อนัดบัท่ี 1 
ปัจจยัดา้นขอ้มูล และการส ารวจพ้ืนท่ีกายภาพของโครงการ อนัดบัท่ี 2 ปัจจยัดา้นการวางแผนงาน และการอนุมติัเอกสาร
ต่างๆ และอนัดบัท่ี 3 ปัจจยัดา้นการส่ือสาร ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ ซ่ึงสามารถจดัประเภทของ
ปัญหาเพื่อวางแผนบริหารความเส่ียงขององคก์รไดด้งัน้ี เช่น ปัญหาจากปัจจยัดา้นขอ้มูล และการส ารวจพ้ืนท่ีกายภาพของ
โครงการ องคก์รควรวางแผนการบริหารความเส่ียงดา้นการปฏิบติังาน (Operational Risk) ปัญหาจากปัจจยัดา้นการวางแผน
งานและการอนุมัติเอกสารต่างๆ องค์กรควรวางแผนการบริหารความเส่ียงด้านกฎหมายและระเบียบข้อบังคบัต่างๆ 
(Compliance Risk) รวมถึงการบริหารความเส่ียงจากปัจจยัภายนอก (External Risk) ปัญหาจากปัจจยัดา้นการส่ือสาร  
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ประสานงานเพื่อควบคุมคุณภาพและงบประมาณ องคก์รควรวางแผนการบริหารความเส่ียงดา้นการเงิน (Financial Risk) 
เป็นตน้ เพื่อเตรียมรับมือกบัปัญหาอยา่งตรงประเด็น โดยการจดัล าดบัประเภทของปัญหาและก าหนดเป้าหมายในการจดัการ
กบัปัญหานั้นๆ ซ่ึงสามารถก าหนดเป็นค่าความเส่ียงท่ีองคก์รสามารถยอมรับได ้(Risk Appetite) และการก าหนดค่าความ
เบ่ียงเบนท่ีจะเกิดขึ้น (Risk Tolerance) โดยค านึงถึงระดบัความรุนแรงของปัญหา และ ความถ่ีท่ีจะเกิด ตามปัจจยัความเส่ียง 
(Risk Factor) ต่างๆ เพื่อน ามาวิเคราะห์และก าหนดมาตรการป้องกนัความเส่ียงของโครงการไดอ้ยา่งถูกตอ้ง [26] 

ส่วนของผลการทดสอบสมมติฐานพบว่า ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นต าแหน่งงานท่ีแตกต่างกนั และประสบการณ์การ
ท างานท่ีแตกต่างกนัมีความคิดเห็นต่อประเด็นปัญหาดา้นความถ่ีและผลกระทบที่แตกต่างกนั ซ่ึงสามารถใชผ้ลการทดสอบ
เป็นแนวทางในการป้องกนัและรับมือกบัปัญหาได ้ดงัน้ี 

1) การน าเสนอองค์ความรู้เพื่อเผยแพร่ความรู้ความเขา้ใจในการด าเนินโครงการปรับปรุงและซ่อมแซมโดยการ
ส่งเสริมให้มีการจดัอบรม/สัมมนา ซ่ึงจากผลการวิจยัความคิดเห็นพบว่ากลุ่มวิศวกรควบคุมงาน ผูอ้อกแบบ และผูรั้บเหมา มี
ความคิดเห็นท่ีแตกต่างกบักลุ่มเจา้ของโครงการมาก ดงันั้นหากมีการจดัอบรม/สัมมนาเพื่อแลกเปล่ียนความรู้ และแนะ
แนวทางให้กบับุคคลทัว่ไปท่ีสนใจจะท าโครงการปรับปรุงและซ่อมแซม จะช่วยลดปัญหาท่ีเกิดขึ้นตั้งแต่ช่วงระยะเร่ิมตน้
โครงการไดดี้ 

2) การส่งเสริมให้มีการจัดอบรม/สัมมนา ให้กับพนักงานในต าแหน่งงานท่ีเก่ียวข้องกับโครงการปรับปรุง  และ
ซ่อมแซมในองคก์รเพ่ือเพ่ิมทกัษะในดา้นต่างๆ เน่ืองจากขอ้มูลการวิจยัพบว่ากลุ่มท่ีมีประสบการณ์การท างาน 26-30 ปีขึ้น
ไป มีความคิดเห็นดา้นความถ่ีของปัญหาท่ีสูงกว่ากลุ่มท่ีมีประสบการณ์การท างานนอ้ย และมีความคิดเห็นดา้นผลกระทบต ่า
กว่ากลุ่มท่ีมีประสบการณ์การท างานน้อย ดงันั้นผูวิ้จยัจึงเสนอแนะให้องคก์รต่างๆ จดัใหบุคลากรท่ีมีประสบการณ์ในการ
ท างานท่ีสูงจดัอบรมสัมมนาเพื่อเป็นการถ่ายทอคความรู้ให้แก่บุคลากรท่ีมีประสบการณ์ในการท างานท่ีน้อยกว่า เพ่ือเป็น
การแนะน าแนวทางการท างาน การวางแผนงานและกลยุทธ์ต่างๆ เพื่อลดปัญหาท่ีจะเกิดและลดผลกระทบของปัญหาท่ีจะ
เกิดขึ้น เป็นการยกระดบัมาตราฐานการท างานโครงการปรับปรุงและซ่อมแซมไดอ้ยา่งมีคุณภาพและยัง่ยืน 
 

ผลประโยชน์ทับซ้อน 

 ผูเ้ขียนขอประกาศว่าบทความน้ีไม่มีผลประโยชน์ทบัซอ้น 
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