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บทที� 1 
 

บทนํา 

  
1.1 ความสําคัญของปัญหา 

 
 เนื�องจากในปัจจบุนัโครงการก่อสร้างมีการพฒันาความก้าวหน้ามากกว่าในอดีต และ
มีขนาดที�ใหญ่ขึ &น ส่งผลทําให้การบริหารงานก่อสร้างมีความสลบัซบัซ้อนมากขึ &น แต่ถึงแม้จะนํา
การบริหารงานงานก่อสร้างที�มีประสิทธิภาพมาประยุกต์ใช้ อย่างไรก็ตามหลาย ๆ โครงการก่อสร้าง
ยงัประสบปัญหาความล่าช้าในการก่อสร้าง ทั &งที�ได้ทําการวางแผนไว้แล้วเป็นอย่างดี ผลที�ตามมา
ก็คือ การสญูเสียกําไรของผู้ รับเหมา การเกิดปัญหาระหว่างผู้ รับเหมาก่อสร้างกบัเจ้าของโครงการ 
และการเสื�อมเสียชื�อเสียงขององค์กรผู้ รับเหมา ฯลฯ ด้วยเหตนีุ &ผู้ รับเหมาก่อสร้างต้องตระหนกัถึง
ปัญหา และผลเสียที�จะเกิดขึ &น โดยจะต้องพิจารณาอย่างรอบคอบในการบริหารจดัการโครงการ
ก่อสร้างให้เกิดประสิทธิภาพมากขึ &น เพื�อมิให้เกิดปัญหาความล่าช้า แล้วยงัช่วยลดความรุนแรง
ของปัญหา และยงัทําให้บริหารงานก่อสร้างสําเร็จเป็นไปตามเงื�อนไงที�ได้ตกลงกนัตามสญัญาไว้ 

การป้องกันความล่าช้าในการดําเนินการก่อสร้างนั &น  จําเป็นที�จะต้องได้ผู้ ที�มีความ
ชํานาญ และมีประสบการณ์ในการก่อสร้าง  และจะต้องมีสถิติข้อมลูตา่ง ๆ  เพื�อนํามาพิจารณาถึง
ปัญหาที�ก่อให้เกิดความลา่ช้า รวมทั &งการกําหนดระยะเวลาในการก่อสร้าง การดําเนินการก่อสร้าง
ที�ไม่เป็นไปตามตารางกําหนดเวลา  ที�เป็นเช่นนี &เพราะในปัจจุบนัข้อจํากัดต่าง ๆ ในงานก่อสร้าง
ก่อให้เกิดปัญหาโครงการก่อสร้างล่าช้าไม่เป็นไปตามแผนงานที�วางไว้ จึงทําให้เกิดผลเสียแก่ทกุฝ่าย
ตามมา  เช่น ในส่วนเจ้าของโครงการจะได้รับผลกระทบทางค่าใช้จ่ายของงานที�เกิดจากการ
ปฏิบตัิงานจริงตามบญัชีแสดงปริมาณงาน (Bill of Quantity: BOQ) คือ คา่ใช้จ่ายของงานที�เกิดจาก
การปฏิบตังิานจริง โดยทั�วไปประกอบด้วย คา่แรงงาน คา่เครื�องจกัร คา่วสัด ุคา่ติดตั &งอปุกรณ์ และ
คา่จ้างผู้ รับเหมาช่วง ส่วนผู้ รับเหมาจะได้รับผลกระทบในค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน(overhead 
cost) และผลกระทบในสว่นของกําไรที�ผู้ รับเหมาจะได้รับ เพราะเหตนีุ &จึงต้องมีการตดัสินใจในเรื�อง
การป้องกันความล่าช้าในการดําเนินการก่อสร้างเพื�อให้งานแต่ละขั &นตอนเสร็จตรงตามเวลาที�
กําหนดไว้ แตก็่จะมีผลกระทบตามมาในเรื�องงบประมาณที�เพิ�มขึ &น แตห่ากปล่อยให้งานแล้วเสร็จ
เกินเวลาที�กําหนดโดยขาดการป้องกนัความล่าช้าของโครงการ จะยิ�งส่งผลกระทบทางการเงินเป็น
อย่างมากในภายหลงั ซึ�งผู้ รับเหมาก่อสร้างรวมทั &งองค์กรที�เกี�ยวข้องในงานก่อสร้าง จะต้องพิจารณา
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ตดัสินใจ และวิเคราะห์ถึงปัญหาและสาเหตขุองความล่าช้าของโครงการก่อสร้าง และหาแนวทาง
ในการป้องกนัและแก้ไขอยา่งมีประสิทธิภาพ  และสมเหตสุมผล 

ในสว่นของการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนั โดยเฉพาะโครงการประเภท
อาคารชุดมีข้อจํากัดเป็นอย่างมากทั &งในปัญหาความล่าช้าของโครงการ ด้านระยะเวลาในการ
ดําเนินการก่อสร้าง ปัญหาการส่งมอบโครงการให้แก่ลูกค้า และปัญหาทางการเงินเมื�อผู้ รับเหมา
ดําเนินการก่อสร้างไมท่นัตามกําหนดเวลา จะผลตอ่คา่ใช้จ่ายของงานจากการปฏิบตัิงานจริง และ
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานก่อสร้างอย่างมาก จะทําให้ค่าต้นทุนโครงการก่อสร้างอาคารชุดที�
ประมาณการไว้เพิ�มสูงขึ &น ซึ�งอาจจะทําให้โครงการอาคารชุดไม่คุ้มค่าต่อการลงทุน ส่งผลทําให้
โครงการต้องปิดตวัลงไป 
 ระยะเวลาการแล้วเสร็จของโครงการ  ที�ได้ตกลงกันไว้เป็นเงื�อนไขในสัญญาการ
ก่อสร้างนั &น ผู้ รับเหมาจะทํางานได้เสร็จทนัตามกําหนดเวลาหรือไม่นั &นเป็นสิ�งที�สําคญัอย่างมาก  
เพราะเป็นผลกระทบตอ่รายจ่ายประจําวนัของผู้ รับเหมาเอง  และในส่วนของเจ้าของงานนอกจาก
จะไม่ได้รับความสะดวกแล้ว  ยังเสียโอกาสในการใช้ประโยชน์ของโครงการ เพราะดําเนินการ
ก่อสร้างไมเ่สร็จทนัตามแผนงานที�กําหนดไว้ เมื�อเกิดความลา่ช้าของโครงการก่อสร้าง จึงมีผลเสียหาย
ด้วยกนัทกุฝ่าย  ดั &งนั &น จึงต้องมีการหาแนวทางการป้องกนัและแก้ไขความล่าช้าโครงการก่อสร้าง
อาคารชดุเพื�อดําเนินการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงานการก่อสร้างที�กําหนดไว้ 

 
1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

  
1. วิเคราะห์สาเหตขุองความลา่ช้าโครงการก่อสร้างอาคารชดุในเขตกรุงเทพมหานคร  
2. วิเคราะห์และนําเสนอแนวทางการป้องกันและแก้ไขความล่าช้าโครงการก่อสร้าง

อาคารชดุในเขตกรุงเทพมหานคร   
3. นําเสนอแนวทางการป้องกนัและแก้ไขความลา่ช้าที�เกิดจากขั &นตอนในการออกแบบ 

 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

   
 1. ขอบเขตด้านพื &นที� ศกึษาปัญหาความล่าช้าที�เกิดขึ &นกบัโครงการการก่อสร้างอาคารชดุ 
ในเขตกรุงเทพมหานคร  
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 2. ขอบเขตด้านเนื &อหา วิเคราะห์เปรียบเทียบผลกระทบจากสาเหตตุา่ง ๆ ตอ่โครงการ 
และวิเคราะห์การป้องกนัและแก้ไขความล่าช้าของโครงการก่อสร้างอาคารชดุ เพื�อนําไปวิเคราะห์
เปรียบเทียบกบัแนวคดิทฤษฎี 
 3. ขอบเขตด้านผู้ ให้ข้อมลู ผู้ วิจยัต้องการแผนงานโครงการ และรายงานประจําเดือน 
เพื�อเป็นข้อมลูที�สามารถอ้างอิงกิจกรรมที�เกิดขึ &นในโครงการก่อสร้างอาคารชดุ เพื�อนํามาเปรียบเทียบ
ลักษณะและสถานการณ์ของความล่าช้าที�เกิดขึ &น โดยเป็นโครงการก่อสร้างอาคารชุดที�มีพื &นที�
รวมกนัทกุชั &น หรือชั &นหนึ�งชั &นใดในหลงัเดียวกนัเกิน 2,000 ตารางเมตร แตไ่ม่ถึง 10,000 ตารางเมตร 
และมีความสงูไมเ่กิน 23 เมตร โดยเลือกโครงการที�ดําเนินการก่อสร้างเสร็จสิ &นแล้ว 

 
 

1.4 สมมตฐิานของการวิจัย 

 
  การป้องกนัและแก้ไขความล่าช้าโครงการก่อสร้างอาคารชดุ ที�ถกูต้องตามหลกัเกณฑ์ 
และสมเหตสุมผลจะสามารถชว่ยควบคมุระยะเวลาในการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผน 
 
 

1.5 ระเบียบวิธีการวิจัย 

  
ศึกษาทฤษฎีของการป้องกันและแก้ไขความล่าช้า รวมถึงทฤษฎีการเปรียบเทียบ

ความก้าวหน้าของงานกับแผนการก่อสร้าง แล้วรวบรวมข้อมูลจากโครงการก่อสร้างอาคารชุดที�
เลือกไว้ จากนั &นนําข้อมูลที�ได้มาทําการวิเคราะห์เปรียบเทียบกับทฤษฎี รวมทั &งการวิเคราะห์
เปรียบเทียบในแต่ละองค์กรผู้ รับเหมาก่อสร้างที�ศึกษา สุดท้ายสรุปผลเพื�อตอบคําถามงานวิจัย
พร้อมข้อเสนอแนะตา่ง ๆ 

 
1.6 ประโยชน์ที�คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย 

 
1. ทําให้ผู้ ที�มีส่วนเกี�ยวข้องในโครงการก่อสร้างอาคารชุดทราบถึงสาเหตขุองความ

ล่าช้าในการดําเนินการก่อสร้างโครงการก่อสร้างอาคารชดุ และทําให้ทราบถึงวิธีการป้องกันและ
แก้ไขความลา่ช้าที�ผู้ รับเหมานํามาใช้แก้ปัญหา 
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2. ทําให้ผู้ ที�มีส่วนเกี�ยวข้องในโครงการก่อสร้างอาคารชุดทราบถึงระดบัผลกระทบ
จากสาเหตคุวามล่าช้า และความสมัพนัธ์ของสาเหตคุวามล่าช้าที�เกิดขึ &นจากผู้ รับเหมาตั &งแตเ่ริ�ม
การก่อสร้าง 

3. เพื�อให้ผู้ ที�เกี�ยวข้องทราบแนวทางการป้องกันและแก้ไขปัญหา เพื�อลดผลกระทบ
เนื�องจากความลา่ช้าโครงการก่อสร้างอาคารชดุ 

4. เพื�อให้ผู้ ที�เกี�ยวข้องใช้เป็นแนวทางการป้องกนัและแก้ไขความล่าช้าจากขั &นตอนใน
การออกแบบจากผู้ออกแบบ 
 

1.7 นิยามศัพท์ 
 

1. ความล่าช้า หมายถึง ระยะเวลาบางส่วนของโครงการก่อสร้างที�ถูกขยายเวลา
ออกไป 

2. โครงการก่อสร้าง หมายถึง โครงการเกี�ยวกบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ขยาย ตอ่เติม 
ประกอบตดิตั &ง หรือรื &อถอนอาคาร 

3. อาคารชดุ หมายถึง อาคารที�บคุคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ�ออกได้เป็นส่วนๆ 
โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ�ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ�ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
โดยกรรมสิทธิ�ในทรัพย์ทั (ง 2 สว่นนี (จะต้องอยู่ควบคูก่นัจะมีเพียงส่วนใดส่วนหนึ�ง หรือแยกออกจาก
กนัไมไ่ด้ 

4. แนวทางการป้องกันและแก้ไข ในงานวิจัยนี &หมายถึงหมายถึง เกณฑ์ของ
ผู้ รับเหมาก่อสร้าง และผู้ ที�มีส่วนเกี�ยวข้องที�อาศยัทรัพยากร และปัจจยัตา่ง ๆ เพื�อเข้ามาใช้ในการ
จดัการกบัปัญหาความลา่ช้าที�เกิดขึ &น 

 

 
 

 


