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บทคัดย่อ 
อาคารที่มีการก่อสร้างและผ่านการใช้งานมาแล้วมักจะมีการชำรุดเสื่อมโทรมเสียหายตามกาลเวลา ทั้งในส่วนของ

อาคาร และวัสดุตกแต่งต่างๆ อีกทั้งการใช้ประโยชน์พื้นที่อาคารอาจเปลี่ยนแปลงไปตามวัตถุประสงค์การใช้งานในแต่ละ
ช่วงเวลา เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จึงต้องมีการปรับปรุงพื้นท่ีอาคารเพื่อทำให้พ้ืนที่ใช้สอยสามารถใช้งานได้อย่างเหมาะสม
มากยิ่งข้ึน แต่ทั้งนี้โครงการปรับปรุงมักพบปัญหาและข้อจำกัดต่างๆอยู่เสมอ ทำให้การคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร
ที่มีศักยภาพท่ีดีจึงเป็นส่วนสำคัญที่ช่วยให้งานสำเร็จได้ งานวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยการคัดเลือกผู้รับเหมา
ปรับปรุงอาคารโดยใช้วิธีกระบวนการวิเคราะห์เชิงลำดับชั้น ซึ่งงานวิจัยได้มีการรวบรวมข้อมูลจากทฤษฎีและงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง รวมถึงการสัมภาษณ์และทำแบบสอบถามจากฝ่ายเจ้าของโครงการในระดับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม
จำนวน 10 ท่าน ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร ผลการวิจัยพบว่าปัจจัยหลักในการคัดเลือก
ผู้รับเหมาปรับปรุงแบ่งเป็น 4 ด้าน คือ 1) ด้านคุณภาพ 2) ด้านความน่าเชื่อถือ 3) ด้านราคาและการเงิน และ 4) ด้าน
ระยะเวลาการทำงาน โดยปัจจัยย่อยต่างๆที่สำคัญมากที่สุด คือ 1) ระยะเวลาในการดำเนินงานที่เหมาะสมเสร็จตาม
กำหนด 2) มาตรฐานและคุณภาพในการทำงานที่ดี 3) ราคาต่ำกว่าคู่แข่ง และ 4) ความซื่อสัตย์สุจริต ตามลำดับ สุดท้าย
นี้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์สามารถนำน้ำหนักของปัจจัยหลักและปัจจัยย่อยไปใช้เป็นแนวทางการพิจารณาตัดสินใจ
คดัเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคารในโครงการระดับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมได้ต่อไป 
 
คำสำคัญ : การคัดเลือกผู้รับเหมา งานปรับปรุงอาคาร วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม กระบวนการวิเคราะห์เชิง
ลำดับชั้น 
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ABSTRACT 
Buildings that have been built and that have been used are often damaged over time in both the 

building and decoration materials.  In addition, the utilization of the building space may change 
according to the purpose of use during each period.  Real estate owners therefore need to renovate 
the building space to make the usable space more suitable.  However, renovation projects always 
encounter various problems and limitations. Therefore, the selection of building renovating contractors 
with good potential is an important part of helping the work to be successful.  The objective of this 
research was to study the factors for selecting building improvement contractors by using the 
hierarchical analysis process. The research collected data from related theories and research, including 
interviews and questionnaires from ten small and medium-sized enterprise project owners involved in 
the selection of building renovation contractors. The results showed that the main factors in selecting 
contractors for renovation works were divided into 4 aspects:  1)  quality, 2)  reliability, 3)  price and 
finance, and 4) working time. The most important minor factors are 1) reasonable time to complete as 
scheduled, 2)  good standards and quality of work, 3)  lower prices than competitors, and 4)  honesty, 
respectively.  Finally, real estate developers can use the weight of the main and minor factors as a 
guideline for considering the selection of contractors for renovation works in small and medium- sized 
enterprise projects. 
 
Keyword:  Selection of contractors, Building renovation, Small and Medium Enterprises, Analytic 
Hierarchy Process. 
 
1. บทนำ  

โดยทั ่วไปธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทยมีการเติบโต
ตลอดเวลาตามเศรษฐกิจของประเทศ แต่ด ้วยสภาวะ
เศรษฐกิจ 3 ปีที ่ผ ่านมามีแนวโน้มชะลอตัว [1] ความ
ต้องการของผู้บริโภคมีกำลังซื้ออสังหาริมทรัพย์ใหม่หดตัว 
รวมถึงวัสดุสิ่งของ สิ่งปลูกสร้างถาวรหรืออสังหาริมทรัพย์มี
การเสื ่อมสภาพตามกาลเวลา และผู ้อยู ่อาศัยมีความ
ต้องการปรับเปลี่ยนลักษณะการใช้ประโยชน์เพิ่มขึ้น จึงต้อง
มีการดูแลรักษาปรับปรุงอาคารเพื่อพักอาศัยและเพื่อการ
พาณิชย์กรรมให้อยู่ในสภาพสมบูรณเ์หมาะสมแก่การใช้งาน 
ด้วยสถานการณ์ในปัจจุบัน ปี 2020-2021 มีโรคระบาด 
COVID-19 ประชากรมีอำนาจในการจับจ่ายใช้สอยลดลง 
[2]-[4] ทำให้การซื้อสิ่งปลูกสร้างใหม่มีโอกาสน้อยลง การ

ปล่อยสินเชื่อยากมากขึ้น ประชากรอยู่อาศัยที่บ้านมากขึ้น 
ทำให้ธุรกิจรับเหมาปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์เริ่มมีบทบาท
และความต้องการสูงขึ ้น โดยผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร 
สามารถแบ่งออกได้เป็นหลายรูปแบบ ตั้งแต่ บริษัทขนาด
ใหญ่ ขนาดกลาง ขนาดเล็ก ไปจนถึงบุคคลทั่วไปที่รับจ้าง
ทำงาน [5], [6] ซึ่งงานปรับปรุงอาคารมีหลากหลายปญัหา
เกิดขึ้น เช่น การทิ้งงาน, วัสดุไม่ตรงตามรายละเอียดของ
แบบ, สัญญาคลุมเครือ, การเบิกเงิน, การโยกย้ายทีมงาน, 
ความไม่รับผิดชอบ และการรับประกัน เป็นต้น บ่งบอกถึง
ความจำเป็นของผู้บริโภคที่ต้องมีการคัดเลือกผู้รับเหมาที่ดี
และเหมาะสม เพื่อให้งานปรับปรุงสามารถสำเร็จเรียบร้อย
ได้ตามที่ตกลงกันไว้ [7] 
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ดังนั ้นงานวิจัยนี้จึงทำการศึกษาปัจจัยการคัดเลือก
ผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร ด้วยวิธีกระบวนการวิเคราะห์เชิง
ลำดับชั ้น เพื ่อใช้เป็นแนวทางในการพิจารณาตัดสินใจ
คัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคารต่อไป 

1.1 วัตถุประสงค์การทำวิจัย  
1) เพื ่อศึกษาปัจจัยที ่เกี ่ยวข้องกับการคัดเลือก

ผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร ทั้งประเภทเพื่อการพักอาศัย 
พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 

2) เพื่อวิเคราะห์จัดลำดับความสำคัญของปัจจัยที่มี
ผลต่อการคัดเลือกผู ้ร ับเหมาปรับปรุงอาคาร ในระดับ
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม โดยใช้กระบวนการ
วิเคราะห์เชิงลำดับชั้น 
 
2. ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

2.1 กระบวนการวิเคราะห์เชิงลำดับชั้น 
กระบวนการว ิ เคราะห ์ เช ิ งลำด ับช ั ้น  (Analysis 

Hierarchy Process; AHP) เป็นเทคนิคท่ีถูกนำมาใช้ในการ
วิเคราะห์การตัดสินใจทางเลือกที่เหมาะสมทั้งบุคคลและหมู่
คณะ ได ้ร ับความนิยมและแพร ่หลายในระด ับสากล 
สามารถนำไปใช้ง่ายและสามารถทำการประเมินผลทั้งที่
เป็นเชิงปริมาณและคุณภาพได้อย่างมีความสอดคล้องกัน
ของเหตุผล โดยใช้หลักการแบ่งองค์ประกอบของปัญหา
ออกเป็นส่วนๆ ในรูปของแผนภูมิตามลำดับชั้นและมีการให้
ค่าน้ำหนักของแต่ละองค์ประกอบมาคำนวณค่าน้ำหนัก 
และนำไปสู่ค่าเชิงลำดับความสำคัญของแต่ละทางเลือก ซึ่ง
ทางเลือกมีค่าความสำคัญสูงสุดนำมาประกอบการตัดสินใจ 
โดยมีโครงสร้างเลียนแบบกระบวนการคิดของมนุษย์ 
สามารถแปลงความรู ้ส ึกทางด้านจิตใจให้อยู ่ในรูปของ
ตัวเลขและสามารถป้องกันการจัดลำดับความสำคัญที่ไม่
เป็นธรรมได้  

กระบวนการนี้ถูกนำมาใช้ในการวิเคราะห์เพื่อช่วยใน
การตัดสินใจคัดเลือก ทางเลือกที่เหมาะสม เกี่ยวข้องกับ
การต ัดส ินใจแบบพิจารณาหลายปัจจ ัย หร ือ แบบ 
Multiple Criteria Making ( MCDM)  เ พ ื ่ อ ใ ห ้ ผ ลกา ร
ตัดสินใจที่ถูกต้องตรงกับเป้าหมาย กระบวนการนี้ได้มีการ

คิดค้นเมื ่อปลายทศวรรษที ่ 1970 โดย Prof. Thomas 
Saaty โดยเริ ่มจากการกำหนดเป้าหมาย (Goal) เกณฑ์
หลัก (Criteria) เกณฑ์ย่อย (Sub criteria) และทางเลือก 
(Alternatives) ตามลำดับ แล้วนำข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์
หาทางเลือกที่ดีที่สุด เพื่อนำไปใช้วางแผนกลยุทธ์ในด้าน
ต่างๆ [8]  

จากการศึกษาทฤษฎีกระบวนวิเคราะห์เชิงลำดับ
ช้ันในครั้งนี้ มีขั้นตอนการตัดสินใจคล้ายความคิดมนุษยแ์ละ
มีความละเอียด ชัดเจน จึงได้ถูกนำมาใช้เป็นเครื่องมือใน
การคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคารในงานวิจัยครั้งนี ้

2.2 แนวคิดและทฤษฎีการคัดเลือกผู้รับเหมา 
การจัดหาผู้รับเหมา เป็นขั้นตอนในระดับต้นๆของ

โครงการก่อสร้าง ซึ่งเป็นหน้าที่ของเจ้าของโครงการหรือผู้ที่
เกี ่ยวข้องเป็นผู้จัดหาผู้รับจ้าง วิธีการจัดหาผู้รับจ้างจะ
แตกต่างกันขึ้นอยู่กับว่าเจ้าของโครงการจะเลือกใช้ [9] 

วิธีการคัดเลือกผู้รับจ้าง หรือผู้รับเหมา มีลักษณะการ
ให ้ บ ร ิ ก า ร ต า ม ทฤษฎ ี ข อ ง  ( Beard, Laulakis and 
Wundram, 2001) ซึ่งจะคล้ายกับวิธีการคัดเลือกผู้รับจ้าง
ในระบบอ่ืนๆ มีวิธีการตั้งแต่ การคัดเลือกบริษัทเดียว (Sale 
Source)  ไ ป จ น ถ ึ ง ก า ร ป ร ะ ก ว ด ร า ค า  ( Open 
Competition) โดยจะตัดสินใจเลือกบริษัทที่เสนอราคาต่ำ
ที่สุด [10]  

เกณฑ์การคัดเลือกผู้รับเหมาภาคเอกชน การคัดเลือก
ผู้รับเหมาจากเจ้าของโครงการเอกชนได้มีการกำหนดการ
คัดเลือกผู ้รับเหมาไว้ด้วยเช่นกัน โดยส่วนใหญ่จะนิยม
กำหนดเกณฑ์คุณสมบัติด้านเทคนิคเบื้องต้นเพื่อใช้คัดเลือก
ผู้มีสิทธิ์เสนอราคา หลังจากผู้รับเหมาทำการเสนอราคาทุก
รายเรียบร้อยแล้ว ส่วนใหญ่ผู้ที่เสนอราคาต่ำที่สุด 1-3 ราย
จะได้ถูกคัดเลือกมาเปรียบเทียบกันในเรื่องของรายละเอียด
ต่างๆก่อนจะทำการต่อรองราคา พร้อมทั้งมีการปรับแก้
รายละเอ ียดทางเทคนิคบางส ่วนให ้ เหมาะสมตามที่
ผู้รับเหมาเสนอเพื่อให้ได้ราคาต่ำสุด ถึงจะทำการตกลงเซ็น
สัญญาร่วมงานกัน  

การคัดเลือกผู้รับเหมาก่อสร้างตามทฤษฎี สามารถ
แบ่งเป็นเกณฑ์หลักท่ีมีความสำคัญในการคัดเลือกผู้รับเหมา 
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และนำมาประยุกต์ใช้ในการกำหนดปัจจัยหลักสำคัญ  5 
ประการที ่ม ีผลต่อการตัดสินใจเลือกใช้บริการบร ิษัท
ร ับเหมาก ่อสร ้างในพ ื ้นท ี ่จ ั งหว ัดสงขลาท ั ้ งในด ้าน 
ประสบการณ์การทำงาน ปริมาณงาน ความรับผิดชอบของ
ผู้รับเหมา ความเชี่ยวชาญในการบริหารโครงการ บุคลากร
หลักและความเชี ่ยวชาญด้านเทคนิคการก่อสร้างที ่มี
ค ุณภาพสามารถสร ้ างผลงานท ี ่ ผ ่ านมาให ้ประสบ
ความสำเร็จได้ตามวัตถุประสงค์ [9] 

2.3 คุณสมบัติของผู้รับเหมาก่อสร้าง 
ค ุณสมบัต ิของผ ู ้ร ับเหมาก ่อสร ้างประกอบด้วย

คุณสมบัติหลักและคุณสมบัติย่อย ดังนี้ 
1. ผลงานที ่ผ ่านมาในอดีตและปัจจ ุบ ัน  ได ้แก่ 

ประสบการณ์ของผู้รับเหมาก่อสร้าง, ผลงานที่ผ่านมาของ
ผู้รับเหมาก่อสร้าง การพิจารณาในด้านคุณภาพ ด้านเวลา 
ประวัติการทิ้งงาน และความผิดพลาดที่ผ่านมา, ปริมาณ
งานท่ีรับผิดชอบอยู่ในปัจจุบัน 

2. การก่อสร้างและการบริหารโครงการ ผู้รับเหมา
ควรมีคุณสมบัติดังนี้ ความสามารถในการบริหารจัดการ 
คุณภาพงาน ระยะเวลาการทำงานโครงการ ความสามารถ
ในการก ่ อสร ้ า ง  ร ะยะ เ วลา ในการก ่ อสร ้ า งน ้ อย 
ผู ้ร ับเหมาก่อสร้างสามารถดำเนินงานก่อสร้างได้อย่าง
ร วด เ ร ็ ว ต ามแผนงานท ี ่ ต กล งก ั น ไ ว ้  ก า ร เ ข ้ า ถึ ง
ผู้รับเหมาก่อสร้าง มีการดำเนินงานท่ีโปร่งใส ซื่อสัตย์ สุจริต 
ตรงไปตรงมา สามารถตรวจสอบได้ง่าย [11]  

จากทฤษฎีที่กล่าวมา หน้าที่ของเจ้าของโครงการจะ
เป็นผู้จัดหาผู้รับจ้าง วิธีการจัดหาผู้รับจ้างจะแตกต่างกัน
ขึ้นอยู่กับลักษณะประเภทงานและขนาดโครงการ จากการ
รวบรวมงานวิจัยทำให้ทราบถึงหลักเกณฑ์การคัดเลือก
ผู้รับเหมาชัดเจนมากขึ้น สามารถนำไปประยุกต์ใช้ในการ
กำหนดปัจจัยหลักสำคัญที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกใช้
บริการผู้รับเหมาก่อสร้างอาคารในด้านต่างๆ คือ คุณภาพ
การทำงานของบ ุคลากรที่ ม ีความร ู ้  ประสบการณ์  
ความสามารถ ความน่าเชื่อ  บริษัทมีชื่อเสียง มีผลงานที่
ผ่านมา การเงินและราคา สภาพคล่องทางการเงิน การ

คัดเลือกจากเกณฑ์ราคาต่ำ การรับประกันผลงาน รวมถึง
การวางแผน บริหารและจัดการที่ดี 

2.4 การปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ 
การปรับปรุงอาคาร คือ การทำให้อาคารมีสุขลักษณะ

ที่ดีขึ้น (Hygienic Propose) สามารถทำโดยการตรวจสอบ
ความเสียหายทั้งที่มองเห็นและมองไม่เห็น เนื่องจากอาคาร
เก่าที่อาจเกิดการเสื่อมสภาพชำรุดทรุดโทรมเกิดขึ้น การอยู่
อาศัยหรือใช้สอยอาคารบ้านเรือนต่างๆ เจ้าของสถานที่จะ
นิยมทำความสะอาดเฉพาะภายนอกและภายใน แต่ในมุม
อับสายตาหรือบริเวณที่ไม่สามารถเข้าถึงได้ มักจะเป็น
แหล่งสะสมของสิ่งสกปรก อาจสร้างปัญหาการสะสมเช้ือ
โรคและอับชื้น ในการรักษาสภาพบ้านให้คงอยู่ใช้สอยที่
ยาวนานมากข้ึน (Longer Life Propose) โดยทั่วไปอาคาร
ที ่ไม ่ได ้ร ับการดูแลร ักษาอาจจะมีอาย ุการใช้งานสั้น 
ประมาณ 40-50 ปี โดยการใช้งานอาคารยังคงสภาพความ
ปลอดภัยเต็มประสิทธิภาพ ถ้าไม่ได้มีการต่อเติม การใช้
สอยที่ผิดประเภท รวมถึงการก่อสร้างที่ถูกหลักวิศวกรรม
และตรงตามแบบ ก็มีผลต่ออายุการใช้งาน ในทางปฏิบัติ
ควรจะดูแลปรับปรุงเล็กๆทุก 10 ปี และควรปรับปรุงครั้ง
ใหญ่ทุกๆ 20 ปี อาคารก็จะมีอายุย ืนยาวนานมากขึ้น 
อาจจะอยู่ได้ 80-100 ปี [12] 

จากแนวคิดการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์คือ การทำให้
อาคารมีสุขลักษณะที่ดีขึ ้น (Hygienic Propose) รวมถึง
การเปลี่ยนแปลงลักษณะของพื้นที่ใช้สอยให้เหมาะกับการ
ใช้งานปัจจุบัน เพื่อให้ความรู้สึกเหมือนได้อยู่บ้านใหม่และ
ตรงตามวัตถุประสงค์การใช้มากที่สุด อาคารเก่าที่อาจเกิด
การเสื่อมสภาพชำรุดทรุดโทรมเกิดขึ้น โดยทั่วไปอาคารที่
ไม ่ ได ้ร ับการด ูแลร ักษาอาจจะม ีอาย ุการใ ช ้งานสั้น 
เพราะฉะนั้นจึงควรจะดูแลปรับปรุงให้สิ ่งปลูกสร้างและ
อาคารมีอายุยืนยาวนานมากขึ้น ขั ้นตอนสำคัญของการ
ดำเนินงานปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การกำหนด
โครงการ (Project Identification) การศึกษาแผนการ
ลงทุน (Feasibility Study) การออกแบบ (Design) การ
ดำเนินการก่อสร้าง (Construction) การทดสอบและการ
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ส่งมอบงาน รวมถึงการประกันผลงาน (Maintenance 
Phase) 

2.5 วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (SMEs) 
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (Small and 

Medium Enterprises : SMEs) เป็นส่วนสำคัญของการ
ขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศไทยที่ภาครัฐบาลมักจะมี
นโยบายช่วยเหลือให้การสนับสนุนโดยตลอด ถือเป็นธุรกิจ
ที่มีการดำเนินงานมายาวนานและเป็นกลุ่มธุรกิจที่สร้าง
รายได้ให้กับประเทศค่อนข้างสูง 

การดำเนินงานของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ย่อม มีรูปแบบในการประกอบการของบุคคลธรรมดา คณะ
บุคคลหรือห้างหุ ้นส่วนสามัญที ่มิใช่นิติบุคคลคือ ห้าง
หุ ้นส ่วนจำกัด บร ิษ ัทจำกัด และกิจการร่วมค้า ตาม
พระราชบัญญัติส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม  

สำนักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม 
(สสว.) ได้ขยายความระบุไว้ถึงความหมายของกิจการ
ข้างต้น และได้มีการปรับเปลี่ยนขอบเขตใหม่ในปี 2557 
เป็นกิจการผลิตสินค้า, กิจการค้าส่งและค้าปลีก, กิจการ
ให้บริการ รวมถึงการศึกษา การบันเทิง การขนส่ง การ
สุขภาพ การก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์ การโรงแรม การ
หอพัก ร้านอาหารภัตตาคาร การขายอาหาร ขายเครื่องดื่ม 
การให้เช่าอุปกรณ์บันเทิง อีกทั้งได้กำหนดนิยามของ SMEs 
: กฎกระทรวงกำหนดจำนวนการจ ้างงานและม ูลค่า
ทรัพย์สินถาวรของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม ให้ไว้ 
ณ วันที ่ 11 กันยายน พ.ศ.2545 และมีการปรับเปลี่ยน
นิยามของ SMEs ใหม่ (กฎกระทรวง) โดยกำหนดลักษณะ
ของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม พ.ศ. 2562 ตาม
ตารางที่ 1 [13] 

แนวคิดและทฤษฎีของกลุ่มผู้บริโภคในระดับวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดย่อมได้รับการสนับสนุนจากทาง
ภาครัฐมากที่สุดและมีจำนวนมากพอที่จะศึกษาและเก็บ
ข้อมูลเพื่อใช้ในการวิจัยในครั้งน้ี 

2.6 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
การปรับปรุงหรือรีโนเวท (Renovate) ปัจจุบันนิยม

นำอาคารเก่ามาปรับปรุง (Renovate) บูรณะ ดัดแปลง 

ซ่อมแซม ต่อเดิม หรือแก้ไข ซึ่งเป็นการทำอาคารเก่าที่มี
ความเสื่อมโทรมหรือเสื่อมสภาพตามกาลเวลาให้กลับมา
สามารถใช้ประโยชน์ได้ใหม่ ซึ่งทำให้ประหยัดทรัพยากร 
และเวลาที่จะต้องทำการก่อสร้างใหม่ทั้งหมด และในบาง
กรณียังสามารถทำให้อาคารมีรูปลักษณ์ที่โดดเด่นน่าสนใจ 
แต่ในเชิงกฎหมายการปรับปรุงอาคารมีความจำเป็นต้องขอ
อนุญาตดำเนินการตามกฎหมายควบคุมอาคาร โดยการ
ดัดแปลงอาคาร หมายถึง การเปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพิ่ม/
ลด หรือขยายลักษณะขอบเขต แบบ พื้นที่ รูปทรง สัดส่วน 
น้ำหนัก เนื ้อที ่ของโครงสร้างอาคารหรือส่วนต่างๆของ
อาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดเปลี่ยนไปจากเดิม [14]  

การปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ มีกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
ก ั บก า รปร ั บปร ุ ง ซ ่ อมแซม  โ ดยม ี ก าร ร ะบ ุ ไ ว ้ ใน 
พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มาตรา 4 ใน
พระราชบัญญัตินี้ ระบุไว้ว่า อาคาร หมายถึง ตึก บ้าน เรือน 
โรง ร้าน แพ คลังสินค้า สำนักงาน และสิ่งที่สร้างขึ้นอย่าง
อื ่น ซึ ่งบุคคลอาจเข้าอยู ่หรือเข้าใช้สอยได้  โดยคัดมา
บางส่วนท่ีเกี่ยวข้อง “ดัดแปลง” หมายถึง การเปลี่ยนแปลง
ต่อเติม เพิ ่ม/ลด หรือขยายซึ ่งล ักษณะขอบเขต แบบ 
รูปทรง สัดส่วน น้ำหนัก เนื้อที่ ของโครงสร้างของอาคาร
หรือส่วนต่างๆ ของอาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจาก
เดิม และมิใช่การซ่อมแซมหรือการดัดแปลงที่กำหนดใน
กฎกระทรวง “ซ่อมแซม” หมายถึง ซ่อมหรือเปลี่ยนส่วน
ต่างๆ ของอาคารให้คงสภาพเดิม [15]  
 
3. การดำเนินงานวิจัย  

งานวิจัยเริ่มจากการศึกษาและรวบรวมข้อมูลพื้นฐาน
ของกลุ่มผู้บริโภคระดับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม
ที่มีผลต่อการคัดเลือกผูร้ับเหมาปรบัปรุงอาคาร ซึ่งพิจารณา
ปัจจัยในการตัดสินใจคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร ทั้ง
ประเภทเพื่อการพักอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 
พร้อมวิเคราะห์หาปัจจัยที ่มีความสำคัญ โดยแบ่งเป็น
ขั้นตอนหลักๆ ดังนี ้
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ตารางที1่ ขอบเขตวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม 

ลักษณะวสิาหกิจ 

วิสาหกิจขนาดย่อม 
วิสาหกิจขนาดกลาง 

รายย่อย ขนาดย่อม 

รายได้ต่อปี  
(ล้านบาท) 

การจ้างงาน 
(คน) 

รายได้ต่อปี 
(ล้านบาท) 

การจ้างงาน 
(คน) 

รายได้ต่อปี  
(ล้านบาท) 

การจ้างงาน 
(คน) 

การผลิต ไม่เกิน 1.8 ไม่เกิน 5 ไม่เกิน 100 ไม่เกิน 50 เกิน 100-500 เกิน 50-200 

การค้าส่ง/ค้าปลีก/บริการ ไม่เกิน 1.8 ไม่เกิน 5 ไม่เกิน 50 ไม่เกิน 30 เกิน 50-300 เกิน 30-100 
 

3.1 การเก็บรวบรวมข้อมูลปัจจัยหลักและปัจจัยย่อย 
การสัมภาษณ์เพื่อรวบรวมข้อมูลปัจจัยหลักและปัจจัย

ย่อยจากผู้เช่ียวชาญที่มีประสบการณ์เกี่ยวข้องกับผู้รับเหมา
ปรับปรุงอาคารในด้านต่างๆมากกว่า 16 โครงการต่อท่าน 
โดยมีปัจจัยที่ได้จากการสัมภาษณ์ แสดงดังตารางที่ 2 โดย
สามารถจัดรวมกลุ่มได้ปัจจัยหลัก 4 ปัจจัยที่สำคัญ ได้แก่ 

1. ปัจจัยด้านคุณภาพการทำงาน  

2. ปัจจัยด้านความน่าเช่ือถือ  

3. ปัจจัยด้านการเงินและราคา 

4. ปัจจัยด้านระยะเวลาการทำงาน 

โดยผ ู ้ว ิจ ัยได ้นำข ้อม ูลปัจจ ัยจากการส ัมภาษณ์
ผู้เชี่ยวชาญมาสร้างกรอบในการศึกษา ดังนี้ 

1) ปัจจัยด้านคุณภาพการทำงาน : เป็นปัจจัยที่บ่ง
บอกถึงคุณสมบัติและประสทิธิภาพของบุคลากร ทีมงานท่ีมี
ความรู้ ทักษะ ความสามารถ ประสบการณ์ ความถนัด 
และความชำนาญ ในด้านการปรับปรุงสิ่งปลูกสร้างที่เกิดขึน้
ตรงตามผลงานที่กำหนดไว้ ให้ประสบความสำเร็จสมบูรณ์ 
จากลักษณะของปัจจัยด้านคุณภาพ 

2) ปัจจัยด้านความน่าเชื่อถือ : เป็นปัจจัยสำคัญที่
แสดงถึงความมั่นคง เชื่อมั่น คาดหวังในความสำเร็จที่จะ
เกิดขึ้นตามเงื่อนไขที่ได้ตกลงกันไว้ และเจ้าของงานกล้าที่
จะต ัดส ินใจเล ือก จากล ักษณะของปัจจ ัยด ้านความ
น่าเชื่อถือ  

3) ปัจจัยด้านราคาและการเงิน : เป็นปัจจัยพื้นฐาน
ที่สะท้อนถึงงบประมาณของโครงการและส่งผลกระทบถึง
รายการประกอบแบบและแบบในการปรับปรุงโครงการ(ใน

กรณีที่เกินงบประมาณ) เนื่องจากงบประมาณมีอย่างจำกัด 
ต้องถูกจัดสรรอย่างเหมาะสม และคุ้มค่ามากที่สุด เพื่อให้
บรรลุเป้าหมายของผู ้บร ิโภค (Owner) มากที ่ส ุด จาก
ลักษณะปัจจัยด้านราคาและการเงินมีความสำคัญสูงมาก
ต่อการตัดสินใจหรือเกือบจะทุกสินค้า ผลิตภัณฑ์และ
บริการล้วนแล้วต้องมองถึงราคาและการเงินเป็นหลัก 

4) ปัจจัยด้านระยะเวลาการทำงาน : เป็นปัจจัยที่มี
ความสำคัญในการตัดสินใจคัดเลือกผู ้ร ับเหมาปรับปรุง 
อาคารเพื่อให้ตอบโจทย์ในเวลาที่เหมาะสมตามที่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ ต้องการ ปัจจัยด้านเวลา เป็นสิ่งที่ต้องใช้
ทักษะ ความสามารถในการวางแผน บริหารจัดการ ควบคมุ 
ทรัพยากรบุคคล วัตถุดิบ ระบบขนส่ง การเงิน รวมไปถึง
สภาพอากาศและสิ่งแวดล้อม ล้วนแล้วเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อ
การควบคุมด้านเวลาทั้งหมด ในการประกอบธุรกิจต่างๆ
โอกาสและเวลาถือเป็นสิ ่งสำคัญสูง ถ้าเส ียไปแล้วไม่
สามารถย้อนเวลาหรือชดเชยกลับคืนมาได้ เฉพาะฉะนั้น 
ปัจจัยด้านระยะเวลาการทำงานถือเป็นอีกหนึ่งปัจจัยที่ควร
ให้ความสำคัญ  

จากลักษณะของปัจจัยทั้งหมด ผ่านการรวบรวมข้อมูล
ทั ้งปัจจ ัยหลักและปัจจ ัยย ่อยที่ ได้จากการส ัมภาษณ์
ผู้เชี่ยวชาญทั้ง 5 ท่าน ได้สรุปรวมไว้ดังตารางท่ี 3  

3.2 วิธีการวิเคราะห์ประเมินผล 
การวิจ ัยได้นำปัจจ ัยที ่ ได ้มาทำตามกระบวนการ

วิเคราะห์ตามลำดับชั ้น(Analysis Hierarchy Process: 
AHP) โดยการสร้างเครื่องมือ ทำแบบสอบถามการคัดเลือก
ปัจจัยที่มีความสำคัญ สมเหตุสมผลและมีความน่าเช่ือถือ 
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ตารางที่ 2 ปัจจัยสำหรับการคัดเลือกผู้รับเหมา 

 
ตารางที่ 3 ปัจจัยหลักและปัจจัยยอ่ยท่ีได้จากการรวบรวมข้อมูลและสอบถามจากผู้เชี่ยวชาญ 

 
 
 

คุณลักษณะของ
ผู้เชี่ยวชาญ 

(เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์) 

ประสบการณ์ 
(ครั้ง) 

ปัจจัยท่ีได้ 

เจ้าของธุรกิจ ซื้ออสังหาฯ
เพื่อปรับปรุงขาย 

>16 
คุณภาพ, ความรู้, ความสามารถ, ราคา,ความนา่เชื่อถือ, ระยะเวลา, มีการ
วางแผนงานท่ีดี 

เจ้าของธุรกิจคลินิก >10 
สาขา , ลงทุนด้านอสังหาฯ 

>20 
ราคา, ความน่าเชื่อถือ, ระยะเวลา, คุณภาพ, ความรับผิดชอบ, มีการ
รับประกันผลงาน, ราคาต่อรองได้, ราคาต่ำกว่าคู่แข่ง 

พนักงานบริษัทสินทรัพย์มือ
สองแห่งหนึ่ง แผนก
ปรับปรุงสินทรัพย์ ระดับ
ผู้จัดการ 

>300 

ราคา, คณุภาพงาน, ระยะเวลา,ความสามารถ, การวางแผนงาน, การ
บริหารงาน, อุปกรณ์ครบถ้วน, ตรงต่อเวลา ,มีเงินทุนจดทะเบียน, สภาพ
คล่อง, มีความรับผิดชอบ, มีความรู้, ความสามารถ, เชี่ยวชาญ, ระยะเวลา
จัดตั้ง, ประวตัิบริษัทฯ, ความซื่อสตัย ์

เจ้าของธุรกิจ โรงงาน
อุตสาหกรรมและทำธุรกจิ
ห้องเช่า หอพัก 

>16 
ซื้อสัตย์ ตรงต่อเวลา รักษาคำพูด, ผลงานท่ีผ่านมา, การรับประกันผลงาน, 
มีความพร้อมในการเริม่งานสูง, มคีวามยืดหยุ่นในการแก้ไขเปลี่ยนแปล, มี
ระยะเวลาในการดำเนินงานท่ีเหมาะสม, ราคาเหมาะสม 

พนักงานบริษัทอสังหาฯ 
แห่งหนึ่ง ด้านสถาปนิก 
ระดับผู้อำนวยการ 

>20 
คุณภาพงาน, ความรู้, ความสามารถ ด้านวิศวกร, วางแผนงาน, 
ประสานงานดี, มีมาตรฐาน, มีผูร้่วมงานหรือพันธมิตรที่ดี, บริษัทมี
ช่ือเสียง, การรีวิวผลงานท่ีผ่านมา 

เป้าหมาย 
 (Goal) 

เกณฑ์หลัก (Criteria) 
เกณฑ์ย่อย 

 (Sub Criteria) 

รับรู้ปัจจยัการคดัเลือก
ผู้รับเหมาปรบัปรุง
อสังหาริมทรัพย ์

คุณภาพการทำงาน 

1. บุคลากรมีความรู้ ความสามารถ ประสบการณ์สูง 

2. มีการประสานงานท่ีดี 
3. มีมาตรฐานและคุณภาพการทำงานท่ีดี 

4. มีนวัตกรรม เทคโนโลยี และอุปกรณ์ครบถ้วน 
5. มีผู้ร่วมงานหรือพันธมิตรที่ดี 

ความน่าเชื่อถือ 

1. ระยะเวลาจัดตั้งและประวัติบริษัท 
2. เงินทุนจดทะเบียนบริษัท/ผู้รับเหมา 

3. บริษัทมีชื่อเสียง และการรีวิวผลงานท่ีผ่านมา 
4. การรับประกันผลงานและความรับผิดชอบของผู้รับเหมา 
5. ความสุจริต ซื่อสัตย์ ตรงไปตรงมา รักษาคำพูด 
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ตารางที่ 3 ปัจจัยหลักและปัจจัยย่อยที่ได้จากการรวบรวมข้อมูลและสอบถามจากผู้เชี่ยวชาญ (ต่อ) 

 
3.2.1 แบบสอบถามวัดระดับความสำคัญของปัจจัยทีม่ี

ผลต่อการคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร 
ผู้ทำวิจัยได้รวบรวมปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทฤษฎี

การคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคารเพื่อนำมาใช้ในการ
พัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยสร้างตารางแบบสอบถาม
ในรูปแบบของตารางเมทริกซ์ เปรียบเทียบการตัดสินใจ
แบบเป็นคู่ (Pair Wise Comparison) แบบสอบถามจะต้อง
มีคำถามเกี่ยวกับการเปรียบเทียบความสำคัญของปัจจัยที่มี
ผลในการคัดเลือกผู ้ร ับเหมาปรับปรุงอาคาร และให้ค่า
น้ำหนักความสำคัญของปัจจัยในระดับ 1 คือเท่ากัน และ
ระดับ 2 คือ (น้อยท่ีสุด) ถึง 9 คือ (มากท่ีสุด) โดยการเลือก
ให้คะแนนเพียงด้านใดด้านหนึ่ง (ด้านซ้าย หรือ ด้านขวา) 
เพียงด้านเดียวที่ให้ค่าความสำคัญของปัจจัยที่สูงกว่าอีกฝั่ง 
หรือให้ความสำคัญเท่ากัน คือ 1 โดยการใส่เครื่องหมายใน
ช่องว่างที ่เร ียกว่า Rating Scale หรือการเปรียบเทียบ
ระหว่างปัจจัย [16] 

การออกแบบสอบถามก่อนที่จะนำไปใช้สอบถามและ
สัมภาษณ์ ได ้ผ ่านการตรวจสอบวิเคราะห์ด ัชนีความ
สอดคล ้ อ ง  ( Index of item objective congruence : 
IOC) โดยผู้เชี่ยวชาญหรือผู้ทรงคุณวุฒิ จำนวน 5 ท่าน โดย
ทีม่ีประสบการณ์ในการทำงานด้านอสังหาริมทรัพย์มากกวา่
7-27 ปี อยู่ในระดับผู้จัดการถึงระดับกรรมการผู้จัดการ ผล

การตรวจสอบอยู่ในเกณฑ์ช่วง 0.6-1.0 ถือว่าผ่านเกณฑ์ 
[17] 

3.2.2 การหาค่าน้ำหนักจากการวิเคราะห์เชิงลำดับช้ัน
ของปัจจัยหลักและปัจจัยรอง 

กระบวนการว ิ เคราะห ์ เช ิ งลำด ับช ั ้น (Analysis 
Hierarchy Process : AHP) หลังจากได้ข้อมูลแบบสอบถาม
พร้อมสัมภาษณ์จากผู้เชี่ยวชาญ ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องและผู้ให้
ข้อมูลเพิ่มเติมแล้ว ทำให้ทราบปัจจัยที่ผู้เชี่ยวชาญคะแนน
ค่าน้ำหนักไว้ ซึ ่งในแต่ละท่านก็มีเหตุผลที่แตกต่างกันมี
ประเด็นและให้ข้อมูลปัจจัยที่สำคัญออกมาเป็นผลลัพธ์ที่มี
แนวโน้มไปในทิศทางเดียวกัน โดยสามารถแสดงโครงสร้าง
ลำดับชั้นของปัจจัยหลักและปัจจัยรองได้ (ตามรูปท่ี1)  รวม
ผู้เชี่ยวชาญทั้งหมด 5 ท่าน นำข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์โดยใช้
เครื่องมือวิเคราะห์เชิงลำดับชั้น ดังนี ้

1) นำคะแนนค่าน้ำหนักที่ได้จากผู้เชี่ยวชาญระบุไว้ 
มาใส่ตารางค่าน้ำหนัก 

2) นำค่าน้ำหนักที ่ได้ไปแปลงให้อยู ่ในรูปร้อยละ 
เพื่อให้ได้ผลรวมเท่ากับ 1 หรือการหาค่าเฉลี่ยเรขาคณิต 
(Geometric Mean) 

3) นำตัวแปรผลสุดท้ายมาสู่กระบวนการวิเคราะห์
เชิงลำดับชั้น และประมวลผลจากทฤษฎีวิเคราะห์เชิงลำดับ
ชั้นแสดงค่าน้ำหนัก ด้วยความสอดคล้องของข้อมูล (C.R.) 
ท ี ่ ใช ้สำหร ับการต ัดส ินใจ โดยแนวทางการว ัดความ

เป้าหมาย 
 (Goal) 

เกณฑ์หลัก (Criteria) 
เกณฑ์ย่อย 

 (Sub Criteria) 

รับรู้ปัจจยัการคดัเลือก
ผู้รับเหมาปรบัปรุง
อสังหาริมทรัพย ์

การเงินและราคา 

1. มีสภาพคล่องทางการเงินสูง 
2. มีความยืดหยุ่นในการแก้ไขเปลีย่นแปลงปริมาณงาน 
3. มีราคาต่ำ(ถูก) กว่าคู่แข่ง  
4. สามารถต่อรองราคาได ้

ระยะเวลาการทำงาน 

1. มีการวางแผนงานท่ีด ี
2. มีการบริหารจัดการที่ด ี
3. มีระยะเวลาในการดำเนินงานท่ีเหมาะสม เสร็จตามกำหนด 
4. มีความพร้อมในการเริ่มงานสูง 
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สอดคล้องของข้อมูลจะส่งผลให้เกิดประโยชน์ในการ
ตรวจสอบหาความไม่สอดคล้องของข้อมูลที่มาจากการ
กรอกแบบสอบถามที่ไม่ตรงกับความเป็นจริงที่กรอกไว้ ซึ่ง
อัตราการแสดงผลที่ไม่สอดคล้องจะอยู่ในรูปแบบตัวเลข 
หากค่าท่ีได้ต่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.1 คือการแสดงผลดังกล่าว
จะอยู่ในช่วงเกณฑ์ที่ยอมรับได้ แต่ถ้าหาก มากกว่า 0.1 ผล

นั้นจะแสดงค่าความไม่สอดคล้องเกิดขึ้น จะไม่สามารถนำ
ค่า Eigenvector มาใช้ได้ 

หลังจากได้ปัจจัยทั้งหมด นำไปออกแบบสอบถามพร้อม
สัมภาษณ์จากกลุ่มผู้เชี่ยวชาญอีก 5 ท่าน เพื่อเปรียบเทียบ
ปัจจัยทีละคู่และให้น้ำหนักความสำคัญของทั้ง 18 ปัจจัย 
โดยใช้กระบวนการวิเคราะห์เชิงลำดับชั ้น (AHP) เป็น
เครื่องมือ ดังตารางที ่4 

 

รูปที1่ แผนภูมิโครงสร้างลำดับชั้นของปัจจัยหลักและปัจจัยรองในการเปรยีบเทียบหาตัวเลือก 
 
จากนั้นนำข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถามมาวิเคราะห์ด้วย

กระบวนการณ์ เช ิงลำด ับช ั ้น AHP โดยใช ้ โปรแกรม 
Microsoft Excel เป็นเครื่องมือการทำตารางเมทริกซ์และ
ใส่ส ูตรสมการตามทฤษฎี เพื ่อคำนวณค่าในสูตรแปลง
ออกมาเป็นตัวเลขค่าน้ำหนักความสำคัญ นำมาแทนค่าใน

สมการ จะได้ค่า (Eigen Value) ; λmax โดยที่ค่า n คือ
ขนาดของเมตริกซ์ A ตามสมการ (1) หาดัชนีความความ
สอดคล ้องก ัน (Consistency index)  ตามสมการ (2) 
ตรวจสอบค่าส ัดส ่วนความสอดคล ้อง (Consistency 
Ratio :  CR)  ตามสมการ (3)  โดยหาค ่า RI (Random 

Index) หรือ ค่าดัชนีสุ่ม ซึ่งแปรผันตามขนาดของเมตริกซ์ 
ได้จากตารางที ่5 ดังนี้ [18] 

 

λmax = 
1

𝑛
 (
𝑘1

𝑤1
+
𝑘2

𝑤2
+ …. + 

𝑘𝑛

𝑤𝑛
)       (1) 

 

CI = 
λmax−n

𝑛−1
         (2) 

 

 CR = 
CI

𝑅𝐼
         (3) 

 
 

เป้าหมายในการตัดสินใจคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ 

ระยะเวลาในการ
ทำงาน 

การเงินและราคา คุณภาพการทำงาน ความน่าเชื่อถือ 
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ผู้รับเหมาปรับปรุงฯ A ผู้รับเหมาปรับปรุงฯ B ผู้รับเหมาปรับปรุงฯ C 
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ตารางที4่ ข้อมูลคุณลักษณ์ของผู้เชี่ยวชาญ (ทำแบบสอบถาม) 

คุณลักษณะของผู้เชี่ยวชาญ 
(เกี่ยวกับฝ่ายเจ้าของอสังหาริมทรพัย์) 

เพศ อาย ุ
(ปี) 

ระดับการศึกษา ประสบการณ์ 
(ครั้ง) 

ตำแหน่งการ
ทำงาน 

พนักงานบริษัทอสังหาฯแห่งหนึ่ง หญิง 35-44 ปริญญาโท  4-6 ผู้จัดการ 
นักลงทุน ซื้ออสังหาฯ ปล่อยเช่า ชาย 35-44 ปริญญาตร ี 4-6 เจ้าของกิจการ 

นักสถาปนิก(ออกแบบ ควบคุมงาน) 
และที่ปรึกษา 

ชาย 35-44 ปริญญาโท >11 เจ้าของกิจการ 

เจ้าของธุรกิจอะไหล่เครื่องจักรใหญ่
และทำธุรกิจห้องเช่า  ซื้ออสังหาฯ
ปรับปรุงขาย 

หญิง 35-44 ปริญญาตร ี >11 เจ้าของกิจการ 

เจ้าของกิจการโรงแรมและร้านอาหาร ชาย 55-64 ปริญญาตร ี >11 เจ้าของกิจการ 

 
ตารางที ่5 เทียบ RI (Random Index) หรือ ค่าดัชนีสุ่ม 

N (ขนาดเมตริกซ์) 3 4 5 6 7 8 9 10 
RI 0.52 0.89 1.11 1.25 1.35 1.4 1.45 1.49 

 
การตรวจสอบค่าสัดส่วนความสอดคล้อง ต้องมีค่า CR 

ดังต่อไปนี้ 
CR > 0.1 : แสดงว่า ค่าคะแนนไม่สอดคล้องกัน ถึงว่าไม่
ผ่านเกณฑ์ ต้องมีการปรับแก้คะแนนความสำคัญใหม่ 

 ค่าคะแนนความสำคัญจากการเปรียบเทียบสัดส่วน
ความสอดคล้องผ่านเกณฑ์ [19]  
CR ≤ 0.1  : สำหรับการวิเคราะห์ปัจจัยที่เกินกว่า 5 ปัจจัย 
CR ≤ 0.09 : สำหรับการวิเคราะห์ปัจจัยที่เกินกว่า 4 ปัจจัย  
CR ≤ 0.05 : สำหรับการวิเคราะห์ปัจจัยที่เกินกว่า 3 ปัจจัย  
 
4 การวิเคราะห์ข้อมูล 

ค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยหลักและปัจจัยรอง 
ในการคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร มีดังนี ้

4.1 ค่าน้ำหนักความความสำคัญของปัจจัยหลัก 
ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยหลัก 

จากการตอบแบบสอบถามและสัมภาษณ์จากกลุ่มเป้าหมาย
ผู้เชี ่ยวชาญ จำนวน 5 ชุด พบว่าปัจจัยหลักที่ได้ในการ
ศึกษาวิจัยมีทั้งหมด 4 ปัจจัยหลัก ได้ทำการตรวจสอบค่า
ความสอดคล้องของข้อมูล (Consistency ratio : CR)  

ครั ้งท ี ่  1 : ค ่า CR = 0.118 และหลังจากอธิบายและ
สอบถามผู้เชี่ยวชาญอีกครั้ง ได้ทำการปรับแก้ใหม่  
ครั้งท่ี 2 : ค่า CR = 0.099 

ผลการวิเคราะห์แสดงการเปรียบเทียบรายคู่ของปัจจัย
หลัก มีค่าน้ำหนักความสำคัญ (Weight Vector W) หรือคา่ 
Eigenvector เรียงลำดับจากมากไปน้อย ของปัจจัยหลัก
ทั้งหมด 4 ปัจจัย คือ ด้านระยะเวลาในการทำงาน (0.266) 
ด้านการเงินและราคา (0.257) ด้านคุณภาพ (0.253) ด้าน
ความนา่เชื่อถือ (0.224) ดังรูปที2่ 

 

 
รูปที2่ แสดงค่าน้ำหนักความสำคญัของปัจจัยหลักของการ

คัดเลือกผู้รับเหมาฯ 
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ปัจจัยหลักของการคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุง

อสังหาริมทรัพย์

คุณภาพ ความน่าเชื่อถือ การเงิน ระยะเวลา
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4.2 ค่าน้ำหนักความความสำคัญของปัจจัยรอง 

ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยรอง 
แบ่งตามหัวข้อปัจจัยหลัก ดังนี้ 

4.2.1 ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจยั
ด้านคุณภาพการทำงาน 

ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยรอง
ด้านคุณภาพการทำงาน พบว่าปัจจัยรองด้านคุณภาพที่ได้
ในการศึกษาวิจัยมีทั้งหมด 5 ปัจจัย ได้ทำการตรวจสอบค่า
ความสอดคล้องของข้อมูล (Consistency ratio : CR) ครั้ง
ที ่1 : ค่า CR = 0.074 อยู่ในเกณฑ์ที่ยอมรับได้ 

ผลการวิเคราะห์แสดงการเปรียบเทียบรายคู่ของปัจจัย
รองด้านคุณภาพ มีค่าน้ำหนักความสำคัญ (Weight Vector 
W) หรือค่า Eigenvector เรียงลำดับจากมากไปน้อย ของ
ปัจจัยหลักท้ังหมด 5 ปัจจัย คือ ด้านมาตรฐานคุณภาพการ
ทำงานท่ีดี (0.407) ด้านนวัตกรรม เทคโนโลยี และอุปกรณ์
ครบถ้วน (0.200) ด้านบุคลากรมีความรู้ ความสามารถ 
ประสบการณ์สูง (0.178) ด้านการประสานงานท่ีดี (0.133) 
ด้านผู้ร่วมงานหรือพันธมิตรที่ดี (0.083) ดังรูปที3่ 

 

รูปที3่ แสดงค่าน้ำหนักความสำคญัของปัจจัยรองด้าน
คุณภาพของการคดัเลือกผู้รับเหมาฯ 

 
4.2.2 ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัย

ด้านความน่าเชื่อถือ 
ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยรอง

ด้านความน่าเชื่อถือ พบว่าปัจจัยรองด้านความน่าเชื่อถือท่ี
ได้ในการศึกษาวิจัยมีทั้งหมด 5 ปัจจัย ได้ทำการตรวจสอบ
ค่าความสอดคล้องของข้อมูล  (Consistency ratio : CR) 

ครั้งท่ี 1 : ค่า CR = 0.045 อยู่ในเกณฑ์ที่ยอมรับได้ ผลการ
ประเมิน  

ผลการวิเคราะห์แสดงการเปรียบเทียบรายคู่ของปัจจัย
รองด้านความน่าเชื่อถือ มีค่าน้ำหนักความสำคัญ (Weight 
Vector W) หรือค่า Eigenvector เรียงลำดับจากมากไป
น้อย ของปัจจัยหลักทั้งหมด 5 ปัจจัย คือ ด้านความสุจริต 
ซื่อสัตย์ ตรงไปตรงมา รักษาคำพูด (0.325) การรับประกัน
ผลงานและความรับผิดชอบของผู้รับเหมา (0.307) ด้าน
บริษัทมีชื ่อเสียง และการรีวิวผลงานที่ผ ่านมา (0.196) 
ระยะเวลาจัดตั้งและประวัติบริษัท (0.100) ด้านเงินทุนจด
ทะเบียนบริษัท/ผู้รับเหมา (0.071) ดังรูปที ่4 

 

รูปที4่ แสดงค่าน้ำหนักความสำคญัของปัจจัยรองด้าน
ความน่าเชื่อถือของการคัดเลือกผูร้ับเหมาฯ 

 
4.2.3 ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัย

ด้านการเงินและราคา 

ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยรอง 
ด้านการเงินและราคา พบว่าปัจจัยรองด้านการเงินและ
ราคาที่ได้ในการศึกษาวิจัยมีทั้งหมด 4 ปัจจัยหลัก คือ มี
สภาพคล่องทางการเงินสูง มีความยืดหยุ่นในการแก้ไข
เปลี่ยนแปลงปริมาณงาน มีราคาต่ำ(ถูก)กว่าคู่แข่ง สามารถ
ต่อรองราคาได้ ได้ทำการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของ
ข้อม ูล (Consistency ratio : CR) คร ั ้งท ี ่  1 : ค ่า CR = 
0.030 อยู่ในเกณฑ์ที่ยอมรับได้ผลการวิเคราะห์แสดงการ
เปรียบเทียบรายคู่ของปัจจัยรองด้านการเงินและราคา มีค่า
น ้ ำ หน ั กคว ามสำค ัญ  ( Weight Vector W)  ห ร ื อค่ า 
Eigenvector เรียงลำดับจากมากไปน้อย ของปัจจัยหลัก
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ทั้งหมด 4 ปัจจัย คือ ด้านมีราคาต่ำ(ถูก)กว่าคู่แข่ง (0.363) 
ม ีความยืดหยุ่นในการแก้ไขเปลี ่ยนแปลงปริมาณงาน 
(0.252) ด้านสามารถต่อรองราคาได้ (0.245) มีสภาพคล่อง
ทางการเงินสูง (0.141) ดังรูปที่ 5 
 

รูปที5่ แสดงค่าน้ำหนักความสำคญัของปัจจัยรองด้าน
การเงินและราคาของการคดัเลือกผู้รับเหมาฯ 

 
4.2.4 ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัย

ด้านระยะเวลาในการทำงาน 
ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยรอง

ด้านการเงินและราคา พบว่าปัจจัยรองด้านคุณภาพที่ได้ใน
การศึกษาวิจัยมีทัง้หมด 4 ปัจจัยหลัก คือ ด้านการวางแผน
งานที ่ดี ด้านการบริหารจัดการที ่ดี มีระยะเวลาในการ
ดำเนินงานที่เหมาะสม เสร็จตามกำหนด และด้านมีความ
พร้อมในการเร ิ ่มงานสูง ได้ทำการตรวจสอบค่าความ
สอดคล้องของข้อมูล (Consistency ratio : CR) ครั้งที่ 1 : 
ค่า CR = 0.005  

ผลการวิเคราะห์แสดงการเปรียบเทียบรายคู่ของปัจจัย
รองด ้านการเง ินและราคา ม ีค ่าน ้ำหนักความสำคัญ  
(Weight Vector W) หรือค่า Eigenvector เรียงลำดับจาก
มากไปน้อย ของปัจจัยหลักทั ้งหมด 4 ปัจจัย คือ ด้าน
ระยะเวลาในการดำเนินงานที่เหมาะสม เสร็จตามกำหนด 
(0.460) ด้านการบริหารจัดการที ่ด ี (0.213)  ด้านการ
วางแผนงานที่ดี (0.195)  และด้านมีความพร้อมในการเริ่ม
งานสูง (0.132) ดังรูปที ่6 

 

รูปที6่ แสดงค่าน้ำหนักความสำคญัของปัจจัยรองด้าน
ระยะเวลาในการทำงานของการคัดเลือกผู้รับเหมาฯ 

 
4.3 ผลการวิเคราะห์หาความสำคัญของปัจจัยในการ

คัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร 
จากการประเมินผลความสำคัญของปัจจัยหลักและ

ปัจจัยรองที่ได้วิเคราะห์ไปแล้ว นำค่าน้ำหนักคะแนนท่ีได้ให้
ความสำคัญของปัจจัยทั้งหมด สามารถสรุปค่าน้ำหนัก
ความสำคัญของทุกปัจจัย และจัดลำดับความสำคัญของ
ปัจจัยรอง ตามตารางที่ 6  เมื่อได้ค่าน้ำหนักความสำคัญ
ของปัจจัยหลักและปัจจัยรองทั้งหมดมาแล้ว นำมาจดัเรียบ
ลำดับความสำคัญตั ้งแต่มากไปน้อย และสร้างแผนภูมิ
เปรียบเทียบค่าน้ำหนักความสำคัญของแต่ละปัจจัย ได้ดัง
รูปที่ 7 

จากตารางและแผนภูมิ แสดงค่าน้ำหนักความสำคัญ
และจัดเรียงลำดับความสำคัญมากไปน้อย ของปัจจัยรองที่
มีผลต่อการคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร ทั้งประเภท
เพื่อการพักอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม เมื่อนำ
ปัจจัยหลัก และแยกย่อยปัจจัยรอง จะเห็นได้ว่าความสำคญั
ของปัจจัยหลัก ระยะเวลาในการทำงานมีความสำคัญสูง
และมีความสำค ัญต ่อการต ัดส ินใจมากที ่ส ุดสำหรับ
จุดเริ่มต้นของการคัดเลือกผู้รับเหมา และเมื่อนำค่าน้ำหนัก
ของปัจจัยหลักมาคูณค่าน้ำหนักกับปัจจัยรอง พบว่า ปัจจัย
ด้านระยะเวลาในการดำเนินงานที่เหมาะสม และเสร็จตาม
กำหนด เป็นปัจจัยที่มีความสำคัญสูงสุด และผู้บริโภคให้
ความสำคัญในปัจจัยอื่นๆรองลงมาตาม รูปที่ 7  
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ตารางที ่6 สรุปค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยและปัจจัยรองทั้งหมด 

 
 

 
รูปที7่ แสดงแผนภูมิค่าน้ำหนักความสำคญัของปัจจัยรองทั้งหมด (เรียงลำดับจากมากไปน้อย) 

 

เกณฑ์หลกั 

(Criteria)

ค่าน า้หนัก

ความส าคญั

(ปัจจัยหลกั)

เกณฑ์ย่อย (Sub Criteria)

ค่าน า้หนัก

ความส าคญั

(ปัจจัยรอง)

ค่าน า้หนัก

ความส าคญั

(ปัจจัยรอง)รวม

ล าดบั

ความส าคญั

ของปัจจัย
A B A x B = C

1. บุคลากรมีความรู้ ความสามารถ ประสบการณ์ สูง 0.178 0.045 11
0.253 2. มีการประสานงานท่ีดี 0.133 0.034 15

3. มีมาตรฐานและคุณภาพการท างานท่ีดี 0.407 0.103 2
CR 4. มีนวตักรรม เทคโนโลย ีและอุปกรณ์ครบถว้น 0.200 0.051 10

0.074 5. มีผูร่้วมงานหรือพนัธมิตรท่ีดี 0.083 0.021 17
1. ระยะเวลาจดัตั้งและประวติับริษทั 0.100 0.022 16

0.224 2. เงินทุนจดทะเบียนบริษทั/ผูรั้บเหมา 0.071 0.016 18
3. บริษทัมีช่ือเสียง และการรีวิวผลงานท่ีผา่นมา 0.196 0.044 12

CR 4. การรับประกนัผลงานและความรับผิดชอบของผูรั้บเหมา 0.307 0.069 5
0.045 5. ความสุจริต ซ่ือสตัย ์ตรงไปตรงมา รักษาค าพดู 0.325 0.073 4

1. มีสภาพคล่องทางการเงินสูง 0.141 0.036 13
0.257 2. มีความยดืหยุน่ในการแกไ้ขเปล่ียนแปลงปริมาณงาน 0.252 0.065 6
CR 3. มีราคาต ่า(ถูก) กว่าคู่แข่ง 0.363 0.093 3

0.030 4. สามารถต่อรองราคาได้ 0.245 0.063 7
1. มีการวางแผนงานท่ีดี 0.195 0.052 9

0.266 2. มีการบริหารจดัการท่ีดี 0.213 0.057 8
CR 3. มีระยะเวลาในการด าเนินงานท่ีเหมาะสม เสร็จตามก าหนด 0.460 0.122 1

0.005 4. มีความพร้อมในการเร่ิมงานสูง 0.132 0.035 14
1.000

คุณภาพการท างาน

การศึกษาแนวทางการคดัเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์

ระยะเวลาในการ
ท างาน

ความน่าเช่ือถือ

การเงินและราคา
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5 สรุป อภิปราย นำไปใช้ และข้อเสนอแนะของงานวจิยั 

5.1 สรุปผลการวิจัย 
5.1.1 การศึกษาปัจจัยที ่เก ี ่ยวข้องกับการคัดเลือก

ผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร 
งานวิจ ัยครั ้งนี ้ การสัมภาษณ์จากกลุ ่มเป้าหมาย

ผู ้บร ิโภคที ่มีประสบการณ์ตรงเกี ่ยวข้องกับผู ้ร ับเหมา
ปรับปรุงอาคาร เพื่อประเภทเพื่อการพักอาศัย พาณิชยก
รรม และอุตสาหกรรม ผู้เชี ่ยวชาญจำนวน 5 ท่าน การ
สัมภาษณ์พบปัจจัยหลักทั้งหมด 4 ปัจจัย ได้แก่ปัจจัยด้าน 
คุณภาพการทำงาน ความน่าเชื่อถือ ราคาและการเงิน และ
ระยะเวลาการทำงาน เป็นปัจจัยหลักที ่ส ่งผลต่อการ
ตัดสินใจคัดเลือกผู้รับเหมาปรบัปรุงอาคารในระดับวิสาหกจิ
ขนาดกลางและขนาดย่อม 

5.1.2 การวิเคราะห์จัดลำดับความสำคัญของปัจจัยที่มี
ผลต่อการคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร 

งานวิจัยการทำแบบสอบถามและสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ
ฝ่ายเจ ้าของงานอีกหนึ ่งกล ุ ่ม จำนวน 5 ท่าน พบว่า 
กลุ่มเป้าหมายทั้งหมดเป็นผู้บริโภคระดับวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดย่อมท่ีมีประสบการณ์เกี่ยวข้องกับผู้รับเหมา
ปรับปรุงอาคาร  

ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยหลักใน
กลุ่มเป้าหมายให้ค่าน้ำหนักคะแนนความสำคัญเรียงลำดับ
จากมากไปน้อย ทั้งหมด 4 ปัจจัย คือ ด้านระยะเวลาในการ
ทำงาน (0.266) ด ้านการเง ินและราคา (0.257) ด ้าน
คุณภาพ (0.253) และด้านความน่าเชื่อถือ (0.224) 

ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยรองได้
ทั ้งหมด 18 ปัจจัย โดยแบ่งตามหัวข้อปัจจัยหลักทั ้ง  4 
ปัจจัย 

ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยรอง
ด้านคุณภาพ ในกลุ ่มเป ้าหมายให้ค่าน้ำหนักคะแนน
ความสำคัญเรียงตามลำดับจากมากไปน้อย ทั ้งหมด 5 
ปัจจัย คือ ด้านมาตรฐานคุณภาพการทำงานที่ดี (0.407) 
ด้านนวัตกรรม เทคโนโลยี และอุปกรณ์ครบถ้วน (0.200) 
ด้านบุคลากรมีความรู ้ ความสามารถ ประสบการณ์สูง 
(0.178) ด้านการประสานงานที่ดี (0.133) ด้านผู้ร่วมงาน
หรือพันธมิตรที่ดี (0.083) 

ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยรอง
ด้านความน่าเชื่อถือ ในกลุ่มเป้าหมายให้ค่าน้ำหนักคะแนน
ความสำคัญเรียงตามลำดับจากมากไปน้อย ทั ้งหมด 5 
ปัจจัย คือ ด้านความสุจริต ซื่อสัตย์ ตรงไปตรงมา รักษา
คำพูด (0.325) การรับประกันผลงานและความรับผิดชอบ
ของผู้รับเหมา (0.307) บริษัทมีชื่อเสียงและการรีวิวผลงาน
ที ่ผ ่านมา (0.196) ระยะเวลาจัดตั ้งและประวัต ิบริษัท 
(0.100) และด้านเงินทุนจดทะเบียนบริษัท/ผู ้ร ับเหมา 
(0.071) 

ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยรอง
ด้านการเงินและราคา ในกลุ ่มเป้าหมายให้ค่าน้ำหนัก
คะแนนความสำคัญเรียงตามลำดับจากมากไปน้อย ทั้งหมด 
4 ปัจจัย คือ มีราคาต่ำ(ถูก)กว่าคู ่แข่ง (0.363) มีความ
ยืดหยุ ่นในการแก้ไขเปลี ่ยนแปลงปริมาณงาน (0.252) 
สามารถต่อรองราคาได้ (0.245) และมีสภาพคล่องทาง
การเงินสูง (0.141) 

ผลการประเมินค่าน้ำหนักความสำคัญของปัจจัยรอง
ด้านระยะเวลาในการทำงาน ในกลุ่มเป้าหมายให้ค่าน้ำหนัก
คะแนนความสำคัญเรียงตามลำดับจากมากไปน้อย ทั้งหมด 
4 ปัจจัย คือ ระยะเวลาในการดำเนินงานที่เหมาะสม เสร็จ
ตามกำหนด (0.460) การบริหารจัดการที่ดี (0.213) การ
วางแผนงานที่ดี (0.195)  และมีความพร้อมในการเริ่มงาน
สูง (0.132)  

5.2 อภิปรายผลการวิจัย 
จากผลการวิจัยสามารถอภิปรายผลการวิจัยได้ดังนี ้
ผลการวิจ ัยที ่พบว่า ปัจจัยด้านระยะเวลาในการ

ดำเนินงานที ่เหมาะสม เสร็จตามกำหนด มีค่าน้ำหนัก
ความสำคัญสูงที่สุด เมื่อเทียบกับงานวิจัยของ พลสามารถ 
ไชยชนะ [16] พบว่า มีความแตกต่างกับการคัดเลือกระบบ
ป้องกันดินพังโดยวิธี AHP ในการคัดเลือกที่มีปัจจัยหลักคือ 
ด้านราคา ระยะเวลาที ่ใช้ในการทำงาน คุณภาพและ
ผลกระทบด้านความปลอดภัย และสภาพแวดล้อมในการ
ทำงาน โดยแบ่งข้อมูลกลุ ่มความต้องการเป็น 3 กลุ่ม 
ผู้รับเหมาหลัก, ผู้รับเหมาช่วง, เจ้าของโครงการกับบริษัทที่
ปรึกษา ซึ่งให้ความสำคัญเรื่องคุณภาพและผลกระทบด้าน
ความปลอดภัยมากที่สุด เนื ่องจากระบบป้องกันดินพังมี
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อัตราความเสี่ยงต่อชีวิตมนุษย์สูง ถ้าเกิดความเสียหายจาก
การทำงานที่ผิดพลาดหรือไม่ได้มาตรฐานจะได้รับอันตราย
ถึงชีวิตได้ เพราะฉะนั้นคุณภาพและความปลอดภัยจึงเป็น
สิ่งสำคัญสูงสุด บ่งบอกถึงการคัดเลือกงานป้องกันดินพัง
และงานปรับปรุงอาคาร ให้ความสำคัญในเรื่องคุณภาพงาน
ค่อนข้างมาก โดยงานป้องกันดินพังจะเน้นความปลอดภัย
สูงสุด และงานปรับปรุงอาคารเน้นด้านเวลาสูงสุด แสดงว่า
ลักษณะของการทำงานและกระบวนการมีความแตกต่างกนั 
จึงให้ความสำคัญต่อปัจจัยที่แตกต่างกัน 

ผลการวิจัยพบว่า การคัดเลือกผู ้รับเหมาปรับปรุง
อาคารมีปัจจัยย่อยในด้าน การบริหารจัดการที่ดี บริษัทมี
ชื ่อเสียงและการรีวิวผลงานที่ผ่านมา บุคลากรมีความรู้ 
ความสามารถ ประสบการณ์สูง มีความสำคัญในระดับปาน
กลาง ซึ ่งมีปัจจัยหลายด้านมีความสอดคล้องกับแนวคิด
งานวิจัยของ พรรัตน์ พงษ์ประเสริฐ และ วิรุฬ ภิรมยาภรณ์ 
[11] ที ่ศึกษาแนวคิดการคัดเลือกผู้รับเหมาก่อสร้างของ
ผู้ประกอบการโครงการบ้านจัดสรร ระดับราคา 1-4 ล้าน
บาท ในจังหวัดนนทบุรี ผลจากการศึกษาเห็นได้ว่า เกณฑ์
ในการคัดเล ือกคุณสมบัต ิของผ ู ้ร ับเหมาทั ้ งหมด 19 
ค ุณสมบัต ิ  สร ุปผลการว ิจ ัยผ ู ้ประกอบการในธ ุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ให้ความสำคัญกับปัจจัยหลักสูงสุดคือ การ
ก่อสร้างและการบริหารโครงการ รองลงมาคือ ผลงานที่
ผ่านมาในอดีตและปัจจุบัน และความสำคัญของปัจจยัย่อย
สูงสุดคือ ประสบการณ์ของผู้รับเหมาก่อสร้าง ผลงานท่ีผ่าน
มาของผู้รับเหมา และ ความสามารถในการบริหารโครงการ 
แต่ในส่วนของงานวิจ ัยนี้พบว่า งานปรับปรุงอาคารใน
โครงการระดับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม มีปัจจัย
ที่ควรจะให้ความสำคัญในด้านระยะเวลาในการดำเนินงาน
เสร็จตามกำหนดสูงสุด เนื่องจากการทำงานปรับปรุงอาคาร
บางโครงการมีการใช้สอยพื้นที่หรือประกอบกิจการเดิมอยู่ 
แต่ถูกจำกัดพื้นที่บางส่วนเพื่อการทำงานปรับปรุงอาคาร 
ส่งผลให้ปัจจัยด้านระยะเวลาของงานปรับปรุงอาคารมี
สำคัญสูงสุด เมื่อเทียบกับงานรับเหมาก่อสร้างบ้านใหม่ของ
โครงการจัดสรร ในด้านความสามารถในการบริหารจัดการ
ที่ดี คุณสมบัติของผู้รับเหมาโครงการจัดสรร มีลักษณะเป็น

งานโครงการที่ต้องสร้างจำนวนหลายหลัง (Units) การ
บริหารงานจึงมีความสำคัญสูงและมีรายละเอียดตั้งแต่ต้น
จนจบทั้งหลัง แต่งานปรับปรุงอาคารมีความเสี่ยงที่อาจจะ
พบปัญหาหรือความเสียหายที่เกิดขึ้นในส่วนที่ไม่สามารถ
สำรวจได้ในช่วงเริ่มงาน งานปรับปรุงอาคารจึงไม่สามารถที่
จะบริหารจัดการให้เหมือนงานสร้างใหม่ได้ เพราะฉะนั้น
ปัจจัยด้านการบริหารจัดการงานปรับปรุงอาคารที่ได้จาก
การศึกษาในงานวิจัยนีจ้ึงมีความสำคัญอยู่ในลำดับท่ี 8 

จากนั้นผลการวิจัยการคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุง
อาคารด้านเจ ้าของงานให้ความสำคัญกับปัจจ ัยด้าน
ระยะเวลาสูงสุด ซึ ่งมีความสอดคล้องกับงานวิจ ัยของ 
รังสิมา หนุดุก และ ดร.รชฎ ขำบุญ [20] ที่ได้ศึกษาปัจจัย
การตัดสินใจเลือกรับงานก่อสร้างแบบการสร้างใหม่และ
แบบต่อเติม(ด้านผู้รับเหมา) โดยใช้ทฤษฎีการวิเคราะห์เชิง
ลำดับชั้น AHP เป็นเครื่องมือ ผลจากการศึกษาวิจัยพบว่า 
กระบวนการตัดสินใจเลือกรับงานก่อสร้าง ผู ้รับเหมาจะ
อาศัยประสบการณ์ โดยเล ือกใช้ป ัจจ ัย 5 ปัจจ ัยเป็น
องค์ประกอบหลัก คือ มูลค่า/กำไร พนักงาน ขนาดสิ่งปลูก
สร้าง สิ่งอำนวยความสะดวก(สาธารณูปโภค) และ เวลากับ
สภาพอากาศมีความสำคัญน้อยที่สุดใน 5 ปัจจัย แสดงให้
เห็นถึงมุมมองของผู้บริโภค(เจ้าของงาน)ที่มีความต้องการ
ให้ระยะเวลาการทำงานแล้วเสรจ็เรว็ที่สุดหรือตามกำหนดที่
ตกลงกันไว้ เนื่องจากเจ้าของงานมีความกังวลใจในเรื ่อง
ระยะเวลาการทำงานของผู้รับเหมา ส่วนด้านผู้รับเหมาให้
ความสนใจกับเร ื ่องราคาและกำไรมากที ่ส ุด โดยให้
ความสำคัญด้านระยะเวลาน้อยที่สุด  

หากกล่าวถึงผลการวิจ ัยการคัดเล ือกผ ู ้ร ับเหมา
ปรับปรุงอาคารในเกณฑ์ย่อย ปัจจัยที่มีความสำคัญ คือ มี
การบริหารจัดการที่ดี มีการวางแผนงานที่ดี บุคลากรมี
ความรู้ ความสามารถ ประสบการณ์สูง มีความพร้อมใน
การเริ่มงานสูง (รวมถึงการสำรวจหน้างาน การเตรียมการ
และเคลียร์แบบ) และมีการประสานงานที่ดี พบว่ามีความ
สอดคล้องกับงานวิจัยของ ภาณุเดช เหลืองประเสริฐ [12] 
ที่ได้ศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อความล่าช้าของงานรีโน
เวทอาคาร โดยกระบวนการวิเคราะห์เชิงลำดับชั ้น ได้
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วิเคราะห์ปัจจัยย่อยแบ่งกลุ่มตามปัจจัยหลักพบว่าปัจจัยที่มี
ความสำคัญสูงสุด 5 อันดับแรก คือ 1.ขาดการวางแผนใน
การใช้งานเครื่องจักรและคนงาน 2.การสำรวจโครงสร้าง
เดิมไม่ละเอียด 3.การใช้บุคลากรไม่เหมาะสมกับงาน 4.การ
วางแผนงานก่อสร้างไม่สอดคล้องกับหน้างานจริง 5.แบบท่ี
ได ้มาไม ่สอดคล ้องหน้างานท ี ่ทำการก ่อสร ้าง หาก
เปรียบเทียบกันจะพบว่ามีความสอดคล้องกันในเรื่องของ
ปัจจัยย่อย เมื่อนำมาวิเคราะห์ถึงหัวข้อปัจจัยหลักของการ
คัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคาร จากผลสรุปบ่งบอกถึง
เจ้าของงานให้ความสำคัญกับปัจจัยด้านระยะเวลาในการ
ดำเน ินงานและค ุณภาพการทำงานสูงส ุด เน ื ่องจาก
ผลกระทบต่อความล่าช้าของงานปรับปรุงอาคาร ตามที่ได้
กล่าวมา 

5.3 ข้อเสนอแนะของงานวิจัย 
5.3.1 ข้อเสนอแนะการนำไปใช้ประโยชน์ 
งานวิจัยฉบับนี้ได้วิเคราะห์ถึงปัจจัยในการคัดเลือก

ผู้รับเหมาปรับปรุง อาคาร ทั้งประเภทเพื่อการพักอาศัย 
พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมของผู ้บริโภคในระดับ
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม โดยนำค่าน้ำหนัก
ความสำคัญของปัจจัยจากผลสรุปของงานวิจัยมาใช้ในการ
เสนอแนะ สำหร ับผ ู ้ท ี ่ เ ก ี ่ ยวข ้องก ับงานปร ับปรุ ง
อส ังหาร ิมทร ัพย์จะได ้ร ับข้อม ูลในมุมมองของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ เพิ่มมากขึ้นและสามารถนำทฤษฎีปัจจัย
ต่างๆไปต่อยอดเพิ่มเติมได้ ดังนี้ 

1)  เจ้าของบ้านหรือเจ้าของงานที่ต้องการปรับปรุง 
อาคาร ทั้งประเภทเพื่อการพักอาศัย พาณิชยกรรม และ
อุตสาหกรรมในระดับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม 
สามารถนำปัจจัยที่ได้จากงานวิจัยไปปรับใช้เป็นแนวทางใน
การคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคารในองค์กรของท่าน
และประยุกต์ใช้กับงานคัดเลือกผู้รับเหมาประเภทอื่นที่
ลักษณะใกล้เคียงได้  

2)  ผู้ประกอบการรับเหมาปรับปรุงอาคาร ทั้งประเภท
เพื่อการพักอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม สามารถ
นำทฤษฎีและปัจจัยที่มีความสำคัญในผลสรุปงานวิจัยไปใช้
สร้างมาตรฐานของการทำงานเพื ่อสร้างภาพลักษณ์ใน

มุมมองของผู้บริโภคในระดับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ย่อมให้ดีมากขึ้น โดยการพัฒนาศักยภาพ ด้านระยะเวลาใน
การทำงานท่ีรวดเร็ว งานมีคุณภาพในระดับมาตรฐานสากล 
ราคาเหมาะสมหรือเทียบเท่าราคากลาง และมีความ
น่าเช่ือถือ รวมถึงปัจจัยที่สำคัญด้านอื่นๆ สามารถนำไป
พัฒนาต่อยอดเพื่อเป็นที่ยอมรับของวงการอสังหาริมทรัพย์
ได้ 

3)  ผู้ที่เกี่ยวข้องกับงานปรับปรุงอาคาร ทั้งประเภท
เพื่อการพักอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม สามารถ
นำปัจจัยหลักและปัจจัยรองจากผลสรุปค่าความสำคัญของ
แต ่ละป ั จจั ย ไปใช ้ สร ้ า งกฎเกณฑ ์ท ี ่ สอดคล ้องกับ
มาตรฐานสากล เพื่อให้ทุกคนสามารถเข้าใจและรับรู้ได้ถึง
คุณสมบัติพื ้นฐานของการคัดเลือกผู้รับเหมาในมุมมอง
เจ้าของโครงการ 

5.3.2 ข้อเสนอแนะงานวิจัยในอนาคต 
1) จากการทำแบบสอบถาม ผู ้เชี ่ยวชาญมีความ

ต้องการให้นำผลงานวิจัยฉบับนี้ไปพัฒนาต่อยอด การสรา้ง
ระบบแอพพลิเคช่ันการจับคู่ (Sharing Economy) ในการ
คัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคารในระบบออนไลน์โดยใช้
ปัจจัยที่สำคัญทั้งหมดจากทฤษฎีที ่ได้กล่าวมา คือ ด้าน
ระยะเวลาในการทำงาน, ด้านการเงินและราคา ด้าน
คุณภาพและด้านความน่าเชื ่อถือ เป็นเกณฑ์หลักในการ
พิจารณาแนวทางการทำงานวิจัยต่อไปในอนาคต 

2) งานวิจัยฉบับนี้สามารถนำทฤษฎีและผลงานวิจัย
สำหรับปัจจัยการคัดเลือกผู้รับเหมาปรับปรุงอาคารใน
ทัศนคติผู้บริโภคระดับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม
ไปศึกษาเพื่อประยุกต์ใช้กับงานวิจัยการปรับปรุงอาคารใน
ลักษณะงานธุรกิจเฉพาะมากขึ้น เช่น ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจ
ร้านอาหาร ธุรกิจบ้านเช่า ฯลฯ เพื่อเปรียบเทียบความ
แตกต่างของปัจจัยและนำไปใช้ในการคัดเลือกผู้รับเหมา
ปรับปรุงอาคารได้อย่างเหมาะสมต่อไป 
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