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บทที� 2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที�เกี�ยวข้อง 
 

ในการวิจยัเพื�อค้นหาคําตอบต่อคําถามวิจยัที�ว่า จะมีแนวทางอย่างไรในการป้องกัน
และแก้ไขความล่าช้าโครงการก่อสร้างอาคารชุด เพื�อดําเนินการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงาน
การก่อสร้างที�กําหนดไว้: กรณีศกึษาโครงการอาคารชดุในเขตกรุงเทพมหานคร” ผู้ วิจยัได้ทบทวน
วรรณกรรมด้านต่าง ๆ ซึ�งเป็นแนวคิดพื 4นฐานของการวิจัย อันจะนําไปสู่การสรุปตัวแปรและ
สมมตฐิานของการวิจยั รวมทั 4งออกแบบการวิจยั โดยแตล่ะแนวคิดมีรายละเอียดที�ได้ทําการศกึษา
ดงันี 4 

2.1   ความหมายของความลา่ช้า 
2.2   ประเภทของความลา่ช้า 
2.3   สาเหตคุวามล่าช้าจากกลุม่บคุคล 
2.4   สาเหตขุองความลา่ช้า 
2.5   สาเหตคุวามล่าช้าที�อ้างไมไ่ด้ของผู้ รับเหมา 
2.6   แนวความคดิเกี�ยวกบัระยะเวลา และการวางแผนงานการก่อสร้าง 
2.7   ระบบ และขั 4นตอนการทํางานก่อสร้าง 
2.8   ระบบควบคมุความก้าวหน้าของงาน 
2.9   การวิเคราะห์ความล่าช้าด้วยเทคนิคการวิเคราะห์แผนงาน  

 2.10  เอกสาร และสญัญาในโครงการก่อสร้าง 
2.11  การจดัทรัพยากรให้เกิดประโยชน์สงูสดุ 
2.12  ผลกระทบเมื�อโครงการก่อสร้างลา่ช้า  
2.13  แนวความคดิเกี�ยวกบัโครงการก่อสร้างอาคารชดุ 

 2.14  กฎกระทรวง ฉบบัที� 35 พ.ศ. 2535 และพระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2535 
 2.15  ปัญหาความลา่ช้าในงานก่อสร้างโครงการอาคารชดุระดบักลาง 

                  2.16  สรุป 
 
  

 
 



 

 

6

2.1 ความหมายของความล่าช้า 
 
Bramble & Callahan (1987) ได้ให้ความหมายของความล่าช้าในงานก่อสร้างไว้ว่า 

“ความลา่ช้า คือ ระยะเวลาบางสว่นของโครงการก่อสร้างถกูขยายเวลาออกไปหรือปฏิบตัิงานไม่ได้
ในสภาวะที�คาดการไม่ได้ (A delay is the time during which some part of the construction 
project has been extended or not performed due to an unanticipated circumstance.)” 

 
2.2 ประเภทของความล่าช้า  

 
Bramble & Callahan (1987) ได้แบง่ประเภทของความล่าช้าตามการเรียกร้องจาก

ความเสียหายได้ 2 วิธี คือ คา่ชดเชย และเวลา ซึ�งจะขึ 4นอยู่กบัหน้าที�ความรับผิดชอบของแตล่ะ
กลุม่บคุคล โดยที�ประเภทของความลา่ช้าสามารถแบง่ออกได้เป็น 2 ประเภท ดงันี 4 

1) ความล่าช้าที�อ้างได้ (excusable delay) คือ ความล่าช้าที�ผู้ รับเหมาสามารถ
เรียกร้องความเสียหายได้ในด้านของเวลาและคา่ใช้จ่าย โดยความล่าช้าที�อ้างได้สามารถแบง่ออก
ได้อีก 2 ประเภท คือ 

 (1) ความล่าช้าที�เรียกร้องคา่ชดเชยได้ (compensable delay) คือ ความล่าช้าที�
มกัจะขึ 4นเกิดจาก 2 บคุคล ได้แก่ ความล่าช้าจากผู้ว่าจ้าง (owner delay) และความล่าช้าจาก
สถาปนิกและวิศวกร (architect/engineering delay) ซึ� ง เมื� อเ กิดขึ 4นแล้วสามารถเ รียกร้อง
ค่าชดเชยหรือค่าเสียหายจากความล่าช้าที� เกิดขึ 4นนั 4นได้ทั 4งเวลาและค่าใช้จ่าย เช่น การ
เปลี�ยนแปลงรายการก่อสร้าง (change order) จากผู้วา่จ้าง เป็นต้น 

 (2) ความล่าช้าที�ไม่สามารถเรียกร้องคา่ชดเชยได้ (non-compensable delay) คือ 
ความล่าช้าที�เกิดขึ 4นจากกลุ่มบคุคลที�สาม (third party delay) ที�ไม่ใช่จากผู้ว่าจ้างสถาปนิกและ
วิศวกร และผู้ รับเหมา ซึ�งเมื�อเกิดขึ 4นแล้วไม่สามารถเรียกร้องค่าชดเชยได้แต่สามารถขอเพิ�ม
ระยะเวลาในการทํางานได้ เชน่ ภยัธรรมชาต ิโรคระบาด เป็นต้น 

2) ความลา่ช้าที�อ้างไมไ่ด้ (non-excusable delay) คือ สาเหตคุวามล่าช้าที�เกิดขึ 4นเป็น
ผลมาจากการผู้ รับเหมา (contractor) โดยตรง ซึ�งเมื�อเกิดขึ 4นแล้วผู้ รับเหมาเองอาจต้องชดเชย
ให้กับเจ้าของงานในรูปแบบของค่าปรับ เช่น คนงานขาดทักษะ และฝีมือในการทํางาน 
เครื�องจกัรกลชํารุด ผู้ควบคมุงานขาดทกัษะและประสบการณ์ทํางาน เป็นต้น 
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2.2.1 ความล่าช้า ตามการเรียกร้อง 
 
 ความลา่ช้าตามการเรียกร้องสามารถแบง่ออกได้เป็น 4 กลุม่หลกัๆ ได้แก่  
 1) อ้างได้ (excusable)  
 2) อ้างไมไ่ด้ (non-excusable)  

3) ความล่าช้าที�เกิดขึ �นพร้อม ๆ กนัหลายความล่าช้า (concurrent delay) กบั ความ
ลา่ช้าที�ไมไ่ด้เกิดขึ �นพร้อม ๆ กนัหลายความลา่ช้า (non-concurrent) จะมีอยู ่2แนวทางใหญ่ คือ 

(1) ความล่าช้าที�มากกว่าหนึ�งประเภทที�เกิดขึ 4นในเวลาเดียวกนั เช่นความล่าช้า
ประเภทชดเชยได้ (compensable)  

(2) ความล่าช้าหนึ�งประเภทที�เกิดขึ 4นในเวลาเดียวกัน (non-compensable) โดย
ผู้ รับเหมาจะได้รับชดเชยในสว่นของเวลา 

4) วิกฤต (critical) กบั ไมวิ่กฤต (non-critical) คือ 
(1) วิกฤต เป็นการเปลี�ยนแปลงเวลาของงานที�จะสง่ผลกระทบตอ่ระยะเวลาของ

โครงการ 
 (2) ไม่วิกฤต เป็นการเปลี�ยนแปลงเวลาของงานที�จะไม่ส่งผลกระทบตอ่ระยะเวลา
ของโครงการได้เลย (Theodore, 1990) 
 

       2.3 สาเหตุความล่าช้าจากกลุ่มบุคคล  
 

 โครงการก่อสร้างมักเกิดปัญหาความล่าช้า และส่งผลต่อระยะเวลาแล้วเสร็จของ
โครงการ ทั 4งนี 4เนื�องจากความล่าช้าที�เกิดจากกลุ่มบุคคลที�แตกต่างกันออกไป และกลุ่มบุคคล
เหลา่นี 4ยงัมีความเกี�ยวข้องกบัสาเหตคุวามลา่ช้าในโครงการก่อสร้าง โดยสามารถแยกสาเหตคุวาม
ลา่ช้าจากกลุม่บคุคล ดงันี 4 
 1) ผู้ว่าจ้าง เป็นปัญหาที�เกิดจากการเปลี�ยนแปลงวตัถปุระสงค์หรือรายละเอียดของ
โครงการ สภาวะการจ้างผู้ รับเหมาและความผิดพลาดคลาดเคลื�อนทางด้านการเงิน 
 2) ผู้ออกแบบ เป็นปัญหาที�เกิดจากการออกแบบที�ผิดพลาดคลาดเคลื�อน การแก้ไข
เปลี�ยนแปลงแบบ ขาดความพิถีพิถนัในสว่นของรายละเอียดและการออกแบบเผื�อหรือซํ 4าซ้อนมาก
เกินความจําเป็น 
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 3) ผู้บริหารงานก่อสร้าง เป็นปัญหาที�เกิดจากการขาดประสบการณ์ ขอบเขตงานไม่
ชดัเจน ระเบียบวิธีปฏิบตัิสบัสนไม่รัดกุม ผู้ควบคมุงานในระดบัที�ตดัสินใจได้ไม่อยู่ประจําหรือ
ทํางานให้โครงการไมเ่ตม็เวลาและผู้บริหารงานก่อสร้างที�หวงัผลประโยชน์ 
 4) ผู้ รับเหมา เป็นปัญหาที�เกิดจากวสัดกุ่อสร้าง เช่น การจดัแผนการสั�งซื 4อการจดัส่ง
วสัดเุข้าสู่โครงการ วสัดขุาดแคลนและการใช้วสัดกุ่อสร้างสิ 4นเปลืองเกินปกติอนัเนื�องมาจากวสัดุ
เกิดความสูญเสียจากการกองเก็บ ปัญหาที�เกิดจากบุคลากร เช่น การว่าจ้างผู้ รับเหมาช่วงเข้า
มาร่วมปฏิบตัิงาน ปัญหาที�เกิดจากเงินทุน วิธีการก่อสร้างและการจดัการก่อสร้าง (ฤทธิjชาร์ด, 
2536, น. 46) 

 
2.4 สาเหตุของความล่าช้า 

 
 สาเหตคุวามล่าช้า สามารถแบง่ออกได้เป็น 9 กลุม่หลกัๆ ได้แก่ 
1) วสัด ุเป็นสาเหตทีุ�เกิดจากการขาดแคลนวสัดกุ่อสร้าง การปรับเปลี�ยนชนิดวสัดแุละ

รายการระหว่างการก่อสร้าง การส่งวสัดลุ่าช้า วสัดชํุารุดจากการกองเก็บและความล่าช้าในการ
ทํางานกบัวสัดเุฉพาะอยา่งหรือวสัดพุิเศษ 

2) แรงงาน เป็นสาเหตทีุ�เกิดจากการขาดแคลนแรงงาน และเชื 4อชาตขิองแรงงาน 
3) เครื�องจกัรกล เป็นสาเหตทีุ�เกิดจากเครื�องจกัรกลเสีย การขาดแคลนเครื�องจกัรกล ผู้

ควบคมุไมมี่ความชํานาญและประสิทธิภาพของเครื�องจกัรกล 
4) การเงิน เป็นสาเหตทีุ�เกิดจากการเงินของผู้ รับเหมาระหว่างการก่อสร้างความล่าช้า

ในการจา่ยเงินให้กบัผู้ รับเหมาจากผู้วา่จ้างและปัญหาทางเงินระหวา่งการก่อสร้าง 
5) การสั�งเปลี�ยนแปลงงาน เป็นสาเหตทีุ�เกิดจากการปรับเปลี�ยนแบบ ความผิดพลาด

จากการออกแบบ การปรับเปลี�ยนพื 4นที�ใช้สอยภายในโครงการของเจ้าของโครงการ 
6) ความสัมพันธ์กับราชการ เป็นสาเหตุที�เกิดจากการขออนุญาตจากหน่วยงาน

ราชการและหนว่ยงานราชการละเลยในการตดิตามตรวจสอบ 
7) แผนงานและการควบคมุ เป็นสาเหตทีุ�เกิดจากรออนมุตัิ shop drawings รออนมุตัิ

วสัด/ุตวัอยา่งทดสอบ ประสบการณ์ของผู้ ที�วางแผนงานและผู้ควบคมุงาน และวิธีการตรวจสอบไม่
ดีพอ 

8) สภาวะแวดล้อม เป็นสาเหตทีุ�เกิดจากอากาศที�ร้อน ฝนตกและปัจจยัทางด้านสงัคม 
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9) ความสมัพนัธ์กบัสญัญา เป็นสาเหตทีุ�เกิดจากความขดัแย้งระหว่างผู้ รับเหมากบัที�
ปรึกษา องค์กรของผู้ รับเหมาหรือที�ปรึกษาขาดประสิทธิภาพและการตดัสินใจของผู้ เป็นเจ้าของ
ลา่ช้า (Assaf, 1995) 

 
2.5 สาเหตุความล่าช้าที�อ้างไม่ได้ของผู้รับเหมา 

 
1) ความล่าช้าเกี�ยวกบัวสัด ุ (materials-related delays) มีสาเหตมุาจากการจดัส่ง

ล่าช้า ความน่าเชื�อถือของบคุคลที�จดัหา วสัดเุสียหาย ขาดการวางแผน ขาดคณุภาพ ขาดการ
ควบคมุและการตรวจสอบ อุปสรรคทางด้านวัสดกุับการค้าอื�น ๆ และการติดต่อสื�อสารขาด
ประสิทธิภาพ 

2) ความลา่ช้าเกี�ยวกบัแรงงาน (labor-related delays) มีสาเหตมุาจากการจดัส่งและ
ความคล่องตวัในการทํางาน ความน่าเชื�อถือของบคุคลที�จดัหา ขาดการวางแผน ขาดคณุภาพ 
ความขดัแย้ง ทะเลาะวิวาทและการประท้วง การหยดุงาน ขาดการควบคมุและการตรวจสอบ การ
ให้ขวญักําลงัใจและแรงจงูใจตํ�าและการสื�อสารขาดประสิทธิภาพ 

3) ความล่าช้าเกี�ยวกบัอปุกรณ์ (equipment-related delays) มีสาเหตมุาจากการ
จดัส่งและความคล่องตวัในการทํางาน ความน่าเชื�อถือของบคุคลที�จดัหาขาดการวางแผน ชํารุด 
ความไม่เหมาะสมในการใช้งาน ขาดการควบคุมและการตรวจสอบและการสื�อสารขาด
ประสิทธิภาพ 

4) ความล่าช้าจากการเงิน (financial delays) มีสาเหตมุาจากการขาดประสบการณ์
ทํางาน ขาดเครื�องมือที�ชว่ยในการวางแผน วิธีปฏิบตัหิรือการดําเนินการไมเ่หมาะสมและทศันคต ิ

5) การวางแผนไม่ถกูต้อง (improper planning) มีสาเหตมุาจากขาดการวางแผน 
ขาดการควบคมุและการตรวจสอบ การจัดสรรเงินไม่เพียงพอและการจ่ายเงินให้กับผู้ ที�จัดหา
ทรัพยากรและผู้ รับเหมาชว่งลา่ช้า 

6) ขาดการควบคมุ (lack of control) มีสาเหตมุาจากขาดประสบการณ์ทํางาน วิธี
ปฏิบตัิหรือการดําเนินการไม่เหมาะสม ทศันคติ ขาดแคลนผู้ควบคมุงาน การให้ขวญักําลงัใจและ
แรงจงูใจตํ�าและขาดสญัญาการควบคมุงาน 

7) ความล่าช้าจากผู้ รับเหมาช่วง (subcontractor delays) มีสาเหตมุาจากเวลาเริ�ม
งานและการทํางาน ความน่าเชื�อถือของผู้ รับเหมาช่วง ขาดคณุภาพ การหยดุงานขาดการควบคมุ
และการตรวจสอบ ผู้ รับเหมาชว่งรับงานหลาย ๆ งานและผู้ รับเหมาชว่งทิ 4งงาน 
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8) การประสานที�ด้อยประสิทธิภาพ (poor coordination) มีสาเหตมุาจากการขาด
ประสบการณ์ทํางาน วิธีปฏิบตัหิรือการดําเนินการไมเ่หมาะสมและขาดแคลนบคุลากร 

9) การบงัคบับญัชาไม่ทั�วถึง (inadequate supervision) มีสาเหตมุาจากขาดการ
วางแผน ขาดคณุภาพ การหยดุงานของผู้ตรวจสอบ ขาดประสบการณ์ทํางาน วิธีปฏิบตัิหรือการ
ดําเนินการไมเ่หมาะสมและขาดแคลนผู้ตรวจสอบ 

 10) วิธีการก่อสร้างไม่ถกูต้อง (improper construction methods) มีสาเหตมุาจากขาด
ประสบการณ์ทํางาน วิธีปฏิบตัิหรือการดําเนินการไม่เหมาะสม การจดัสรรเงินไม่เพียงพอ ไม่
สามารถจัดหาทรัพยากรที�เหมาะสมกับวิธีการก่อสร้างได้และวิธีปฏิบตัิหรือการดําเนินการไม่
ถกูต้อง 
               11) ความขาดแคลนช่างเทคนิค (technical personnel shortages) มีสาเหตมุาจากการ
จดัส่งและความคล่องตวัในการทํางาน ขาดการวางแผน ความขดัแย้ง ทะเลาะวิวาทและการ
ประท้วง การหยดุงานและขาดประสบการณ์ทํางาน 
               12) การสื�อสารที�ด้อยประสิทธิภาพ (poor communication) มีสาเหตมุาจากการขาด
ประสบการณ์ทํางาน ขาดเครื�องมือที�ช่วยในการสื�อสารและวิธีปฏิบัติหรือการดําเนินการไม่
เหมาะสม (Majid, 1998) 

 
2.6   แนวความคิดเกี�ยวกับระยะเวลา และการวางแผนงานการก่อสร้าง 

 
2.6.1 การมีขอบเขตด้านระยะเวลา 

           
โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด เป็นโครงการขนาดใหญ่ทําให้ช่วงการ

ดําเนินการก่อสร้างใช้เวลานาน  และต้องติดต่อประสานงานกับหลายฝ่าย  ส่งผลกระทบต่อ 
ระยะเวลาในการดําเนินงานของโครงการอาคารชดุเป็นอย่างมาก ปัญหาสําคญัที�ผู้บริหารงานก่อสร้าง
โครงการคอนโดมิเนียม ควรให้ความสําคญัในลําดบัต้น ๆ คือ  เมื�อผู้ รับเหมาดําเนินการก่อสร้างรับ
งานมาแล้วย่อมต้องบริหารงานก่อสร้างให้ทนัตามกําหนดเวลาภายใต้เงื�อนไขสญัญาจ้าง  ทั 4งนี 4 
เพื�อให้โครงการเสร็จสิ 4นตามวตัถุประสงค์ โดยเฉพาะอย่างยิ�งวัตถุประสงค์ทางการเงินอนัมกัจะ
เป็นวัตถุประสงค์หลักของผู้พัฒนาโครงการ เนื�องจาก ยิ�งก่อสร้างเสร็จเร็วเท่าใดก็ยิ�งเกิดความ
ประหยดัทั 4งในด้านคา่แรงและคา่ดอกเบี 4ย เป็นต้น นอกจากนั 4น ยงัสามารถลดผลกระทบจากความ
เสี�ยงตา่ง ๆ รวมทั 4งคา่ปรับในกรณีที�เกิดความลา่ช้าของโครงการ (พรศกัดิj สิมาพรชยั, 2550, น. 1) 
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2.6.2 การวางแผนการทาํกาํหนดเวลาในแผนการก่อสร้าง 
 
การทํากําหนดเวลาของผู้ รับเหมาก่อสร้างในแผนการก่อสร้างนับเป็นหัวใจของการ

ควบคมุระยะเวลาของการก่อสร้างให้เป็นไปตามเป้าหมาย ซึ�งหากทําการกําหนดเวลาเป็นไปอย่าง
ถกูต้อง โอกาสที�ผู้ รับเหมาจะดําเนินการก่อสร้างได้ตามกําหนดเวลาย่อมมีสงู โดยตามแนวคิดของ
(พนม ภยัหนา่ย, 2537, น. 65)   

งานก่อสร้างสามารถกําหนดเวลาทํางานได้โดยจัดทําเป็นตารางขึ 4นเพื�อสะดวกแก่การ
ตรวจสอบขององค์กร และฝ่ายตา่ง ๆ ที�เกี�ยวข้องในงานก่อสร้าง  ตารางอาจกําหนดขึ 4นเป็นขั 4นตอน  
ประมาณวนัเวลาที�ขั 4นตอนนั 4นจะเริ�มต้นและทําแล้วเสร็จ  และตารางยงัแสดงให้เห็นถึงงานที�ทําได้จริง
ตามช่วงเวลาต่าง ๆ  ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องบนัทึกความก้าวหน้าของงาน  โดยผู้ รับเหมาก่อสร้าง
จะต้องพิจารณาอยู่เสมอว่าทําได้ช้าหรือเร็วกว่าตารางกําหนดเวลา  โดยที�ตารางกําหนดเวลาทํางาน 
ปกติจะแสดงงานที�ตา่งชนิดกนั และต้องแสดงวนัที�เริ�มทํางานจริงและวนัที�ทํางานนั 4น ๆ เสร็จ  ซึ�งอาจ
จัดทําขึ 4นเป็นแบบตารางธรรมดาหรือจะแสดงเป็นแผนภาพก็ได้ โดยเฉพาะอย่างยิ�ง การรายงาน
ความก้าวหน้าของงาน ต้องแสดงการเปรียบเทียบให้ชดัเจนถึงงานที�ทําได้กบัแผนงานที�วางเอาไว้   

1) การกําหนดเวลาแบบกราฟแท่ง (bar chart) จะแสดงภาพที�ประกอบไปด้วย
กิจกรรมต่าง ๆ ในโครงการโดยแสดงระยะเวลาของกิจกรรมลงบนมาตรเวลา (time scale) โดย
กราฟแตล่ะแท่งจะแสดงถึงกิจกรรมหนึ�งกิจกรรม จุดเริ�มกราฟแสดงถึงจุดเริ�มของการทํากิจกรรม
และจดุสดุท้ายแสดงถึงการสิ 4นสดุการทํากิจกรรม 

2) ผังแสดงความก้าวหน้า (progress chart) เป็นการพล็อตความสมัพันธ์ระหว่าง
ความก้าวหน้าสะสม (บนแกนตั 4ง) กบัระยะเวลาการก่อสร้าง (แกนนอน) การวดัความก้าวหน้าอาจ
วดัในรูปของ ปริมาณงานที�ทํา คา่ใช้จ่าย หรือจํานวนชั�วโมงแรงงานที�ใช้ การแสดงตวัเลขบนกราฟ 
อาจใช้หนว่ยที�วดัจริง ๆ หรือเป็นเปอร์เซ็นต์ของงานทั 4งหมดก็ได้ 

3) การกําหนดเวลาแบบตาราง (matrix schedule) เป็นการทํากําหนดเวลาที�เหมาะ
สําหรับการก่อสร้างอาคารสูง ซึ�งแถวตั 4งแต่ละแถวจะแสดงถึงงานที�จะต้องทําในแต่ละชั 4น
เรียงลําดบัจากซ้ายไปขวา ตามลําดบัก่อนหลงัของงาน โดยรายละเอียดของงานจะแสดงอยู่แถว
บนสดุของรูป ดงันั 4นงานจะเริ�มจากแถวลา่งซ้ายไปแถวบนขวา 

4) ผงัแบบเส้นสมดลุ (line of balance chart) การทํากําหนดเวลานี 4เหมาะสําหรับ
โครงการที�มีลกัษณะการทํางานซํ 4า ๆ กัน โดยแกนตั 4งจะแสดงความก้าวหน้าสะสม หรือแสดงเป็น
เปอร์เซ็นต์เสร็จงาน ของงานระบบตา่ง ๆ ในโครงการ เชน่ โครงสร้าง ไฟฟ้า เครื�องกล และงานฝีมือ
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อื�น ๆ สําหรับอาคารสงู แกนนอนจะแสดงเวลา ความลาดของเส้นแสดงให้เห็นอตัราการทํางานแต่
ละอยา่งจากชั 4นหนึ�งไปอีกชั 4นหนึ�ง 

5) ผงัโครงข่าย (network – based schedule) โดยองค์ประกอบหลกัของโครงข่าย
ได้แก่ กิจกรรม ระยะเวลาของกิจกรรมและความสมัพนัธ์ก่อนหลงัของกิจกรรม จากองค์ประกอบ
หลกัทั 4งสามทําให้สามารถที�จะเขียนเป็นโครงข่ายและคํานวณคา่ต่าง ๆ ที�เกี�ยวข้องกบักับการทํา
กิจกรรมได้ เช่น เวลาเริ�มต้นเร็วสุด เวลาเริ�มช้าสุด เวลาเสร็จเร็วสุด เวลาเสร็จช้าสุด และเวลา
ลอยตวัของกิจกรรมต่าง ๆ ระยะเวลาของโครงการ กิจกรรมวิกฤต และเส้นทางวิกฤต ซึ�งทําให้
สามารถกําหนดความสําคญัก่อนหลงัในการใช้ทรัพยากรของโครงการ 
  
2.6.3 การใช้เทคโนโลยีสารสนเทศในการวางแผน 
   

ในปัจจบุนัมีซอฟท์แวร์หลายชนิดที�สามารถรองรับความต้องการของผู้ รับเหมาก่อสร้าง
ในการวางแผนการก่อสร้าง ทั 4งนี 4 เพื�อความสะดวก รวดเร็วและแม่นยําในการจัดแผนงานการ
ก่อสร้างของโครงการ สามารถติดตามงานให้เป็นไปตามกําหนดโดยการสร้างตารางแสดง
กําหนดการที�มีความชดัเจน สามารถมองเห็นและทําความเข้าใจได้ง่าย จึงช่วยลดระยะเวลาที�ใช้
ในการวางแผนงานก่อสร้างได้มากขึ 4น แต่ในการใช้เทคโนโลยีต่าง ๆ นั 4น จะเป็นต้องมีความ
รอบคอบในการใช้งาน เพราะเครื�องมือไม่สามารถช่วยตรวจสอบว่ามีการประเมินเวลาผิดพลาด
หรือไม่ ดงันั 4น จึงควรร่วมกันทบทวนงานที�มีการใช้เทคโนโลยีเข้ามาช่วยร่วมกัน ในการเลือกใช้
เทคโนโลยีเพื�อเข้ามาช่วยวางแผนโครงการนั 4นจําเป็นจะต้องพิจารณาความสามารถที�สําคัญ 
ดงัตอ่ไปนี 4 (คมสนั ขจรชีพพนัธ์งาม, 2539, น. 149)  

1) ผู้ รับเหมาก่อสร้างมีหน้าที�ในการจดัการกับการสร้าง และการเปลี�ยนแปลงที�มีต่อ
แผนภูมิการวางกําหนดการทํางาน เช่น เทคนิคการตรวจสอบและประเมินผลโครงการ (Program 
Evaluation and Review Technique: PERT) 

แผนภูมิแท่งกําหนดแผนงาน (grant chart) และผังโครงข่าย (network – based 
schedule เป็นต้น  

2) ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องแสดงข้อมลูบนจอภาพก่อนพิมพ์งานจริง เพื�อให้สามารถ
ตรวจความถกูต้องของแผนงานก่อนที�จะมีการกระจายไปยงัสว่นตา่ง ๆ 

3) ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องสร้างกําหนดการและคํานวณงบประมาณได้ ซึ�งการสร้าง
กําหนดการและการวางแผนการใช้งบประมาณเป็นหวัใจสําคญัของการวางแผนโครงการ ดงันั 4น
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การเลือกเทคโนโลยีตา่ง ๆ เข้ามาช่วยในการวางแผนโครงการจึงจะต้องมีความสามารถดงักล่าว
อยูด้่วย 

4) ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องประสานกําหนดการณ์ของโครงการเข้ากบัปฏิทินที�แสดง
การทํางานได้ ในการวางแผนโครงการต้องมีการคํานึงถึงวันทํางาน วันหยุด รวมถึงการทํางาน
ล่วงเวลาในวาระต่าง ๆ จึงจะสามารถประเมินแผนการทํางานได้ใกล้เคียงกับความเป็นจริงและ
เป็นที�ยอมรับกบัทีมงานทกุฝ่าย 

5) ผู้ รับเหมาก่อสร้างมีหน้าที�ทดสอบสถานการณ์สมมติที�แตกตา่งกนัได้ เพื�อการสร้าง
แผนฉุกเฉินและการปรับปรุงกําหนดการให้ทันสมัย นอกจากนี 4 ยังสามารถช่วยในการตดัสินใจ
เปลี�ยนแปลงแก้ไขแผนงานอีกด้วย  

6) ผู้ รับเหมาก่อสร้างมีหน้าที�ตรวจสอบการรับงานของแตล่ะหนว่ยงาน ไปจนถึงบคุคล   
เพื�อป้องกนัการเกิดสภาวะงานที�สะสมมาก หรือน้อยเกินไป ซึ�งการกระจายงานที�ไม่สมดลุจะส่งผล
ให้เกิดเป็นความล่าช้าของทั 4งโครงการ เพราะหากไปเกิดการสะสมงานในช่วงการทํางานที�ยาว จะ
ทําให้งานที�จะต้องทําตอ่จากนั 4นไมส่ามารถทําได้จนเกิดการค้างงานตอ่กนัเป็นทอด 

กล่าวโดยสรุป การใช้เทคโนโลยีสารสนเทศเข้ามาช่วยในการวางแผน ทําให้โอกาสที�
ผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์สามารถส่งมอบโครงการได้ตามกําหนดเวลา เพื�อเพิ�มความ
เชื�อมั�นของลกูค้าโครงการ  รวมไปถึงความเป็นไปตามผลการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการก็
ยอ่มมีสงูมากตามไปด้วย 
 

2.7   ระบบ และขั 4นตอนการทาํงานก่อสร้าง 
 
2.7.1 การศึกษารวบรวมกิจกรรมการก่อสร้าง 

 
กระบวนการศกึษารวบรวมกิจกรรมการก่อสร้างเป็นเสมือนกลไกในการจดัลําดบัและ

ควบคมุกิจกรรมตา่ง ๆ ที�เกิดขึ 4นภายในโครงการ นอกจากนี 4 ยงัสามารถใช้เป็นเครื�องมือวดัในการ
ประเมินผลการปฏิบตัิงานได้ (คมสนั ขจรชีพพนัธ์งาม, 2539 น. 136) โดยกระบวนการดงักล่าว
ประกอบด้วย ขั 4นตอนการระบุและกําหนดงานหลกัและงานย่อยผ่านวิธีการแตกโครงสร้างงาน 
ตรวจสอบความสมัพนัธ์ระหวา่งงานตา่ง ๆ และสร้างกําหนดการทํางานฉบบัร่าง ตอ่ไปนี 4  

1) การระบแุละกําหนดงานหลกัและงานย่อยผ่านวิธีการแตกโครงสร้างงาน  โดยการ
วางแผนตามลําดบัขั 4น โดยเริ�มจากการระบเุป้าหมายที�ต้องการเพื�อช่วยให้ผู้วางแผนสามารถหาได้
ว่าในการทําให้บรรลุเป้าหมายเหล่านั 4นจะต้องดําเนินกิจกรรมอะไรบ้าง แต่ละกิจกรรมมีผลลพัธ์
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หรือเหตกุารณ์อะไรที�เกี�ยวข้องและสามารถแยกย่อยลงไปได้อย่างไรบ้าง รวมถึงระบุผู้ เกี�ยวข้อง
และขอบเขตความรับผิดชอบงานตา่ง ๆ (วิสตูร จิระดําเกิง, 2549, น. 389)  

2) ตรวจสอบความสมัพนัธ์ระหวา่งงานตา่ง ๆ   ในชว่งเวลาดําเนินโครงการมกัจะมีการ
ดําเนินงานตามลําดบัขั 4น เนื�องจาก งานถกูวางในลกัษณะของเส้นตรง แตย่งัมีในบางส่วนของงาน
ที�สามารถดําเนินการไปพร้อม ๆ กันได้ เช่น การทํารั 4วโครงการไปพร้อม ๆ กับการปูกระเบื 4องใน
อาคาร เป็นต้น ดังนั 4น การตรวจสอบความสัมพันธ์ระหว่างงานต่าง ๆ จึงสามารถใช้ในการ
จดัลําดบัความสําคญัและความเชื�อมโยงกนัของงาน จึงทําให้สามารถนําไปสู่การวางแผนเพื�อลด
ระยะเวลาในการทํางานได้ (คมสนั ขจรชีพพนัธ์งาม, 2539, น. 136-139)   
 3) การประเมินระยะเวลาของโครงการเป็นช่วงเวลา สามารถก่อให้เกิดความยืดหยุ่น
ในการทํางาน สามารถทําให้เกิดความรู้สึกที�ถูกต้องมากกว่า เนื�องจาก สภาพความเป็นจริงของ
การทํางานไม่สามารถประเมินเป็นเวลาที�เฉพาะเจาะจงได้ เพราะอาจมีการคลาดเคลื�อนตาม
ธรรมชาติของการทํางาน ดงันั 4น การประเมินเป็นช่วงสามารถลดความตงึเครียดในการทํางานได้
โดยที�ยงัสามารถควบคมุเวลาการทํางานได้ ซึ�งในโครงการตา่ง ๆ มกัใช้การประเมินบนพื 4นฐานของ
ประสบการณ์การทํางานโดยใช้เวลาเฉลี�ยสําหรับการทํางานชิ 4นหนึ�ง ๆ ให้ลุล่วงไป (คมสัน  
ขจรชีพพนัธ์งาม, 2539, น. 124-126)  

4) สร้างกําหนดการทํางานฉบบัร่าง  ซึ�งเป็นการระบุเป้าหมายที�เฉพาะเจาะจงเพื�อ
นําไปสูผ่ลลพัธ์ของแตล่ะกิจกรรม แสดงความสมัพนัธ์ระหว่างงานตา่ง ๆ วนัเริ�มต้นและสิ 4นสดุของ
ทุกกิจกรรม โดยมีการประเมินงานในช่วงต่าง ๆ เพื�อที�สามารถนําไปปรับปรุงกําหนดการทํางาน
ฉบบัร่างได้เมื�อดําเนินงานไปในแตล่ะช่วง โดยต้องกําหนดระเบียบการสําหรับรองรับการปรับปรุง
แก้ไขกําหนดการในอนาคตไว้ล่วงหน้าเพื�อเป็นข้อตกลงร่วมกัน และเมื�อมีการเปลี�ยนแปลงแก้ไข
กําหนดการจําเป็นที�จะต้องแจ้งให้ผู้ มีส่วนได้ส่วนเสียทุกฝ่ายสามารถรับรู้ได้ร่วมกัน (คมสัน  
ขจรชีพพนัธ์งาม, 2539, น. 139-145)  
 
2.7.2 การเร่งรัดขั 4นตอนการทาํงานก่อสร้าง 
  

เวลาที�กําหนดในแต่ละกิจกรรมของวิธีวิถีวิกฤตนี 4คํานวณได้จากวิธีการทํางานอย่าง
ปกตขิองผู้ รับเหมา ซึ�งอาศยัความจดัเจนและประสบการณ์เป็นสําคญัโดยมุง่หวงัความสําเร็จสงูสดุ 
ซึ�งผู้ รับเหมาก่อสร้างแต่ละคนนั 4น ต่างก็เชื�อมั�นว่า วิธีดําเนินงานของตนเป็นวิธีที�ดีที�สุด รวมทั 4งได้
ประโยชน์มากที�สดุและเสียคา่ใช้จา่ยน้อยที�สดุ  การเปลี�ยนแปลงวิธีทํางานหรือกําหนดเวลาที�ใช้ใน
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แตล่ะกิจกรรมก็ดีจะส่งผลกระทบตอ่ราคาคา่ก่อสร้างด้วย  เช่น การเพิ�มจํานวนคนทํางานหรือการ
เพิ�มอปุกรณ์เครื�องมือทุ่นแรงต่าง ๆ สามารถทําให้งานเสร็จลงได้ในเวลาที�เร็วกว่ากําหนดเดิม แต่
อาจจะเป็นผลทําให้ราคาค่าก่อสร้างสูงขึ 4นด้วย  รวมไปถึงการเพิ�มราคาต่อวนัเพื�อเร่งงานใดงาน
หนึ�ง  จะเกิดความแตกตา่งระหวา่งราคาเร่งงานและราคาปกติหารด้วยความแตกตา่งระหว่างเวลา
ปกตแิละเวลาเร่งงาน เมื�อราคาในวิถีวิกฤตหรือในสายงานวิกฤตใดน้อยกว่าราคาทางอ้อมในแตล่ะ
วนัของโครงการแล้ว จงึเป็นการสมเหตสุมผลแล้วที�จะต้องเร่งรัดเวลาในสายงานวิกฤตนั 4น  
 

2.8   ระบบควบคุมความก้าวหน้าของงาน 
 
2.8.1 รายงานความก้าวหน้า (progress report) 
 
 โดยปกติจะมีการจัดทํารายงานความก้าวหน้าเดือนละครั 4ง ทั 4งนี 4 เพื�อติดตาม
ความก้าวหน้าของงานก่อสร้าง และอนุมตัิการจ่ายเงินตามงวดงานให้กับผู้ รับเหมา รูปแบบของ
รายงานควรจะง่าย ซึ�งโดยทั�วไปสามารถแบง่ได้ 3 สว่น ได้แก่ (สนัต ิ ชินานวุตัวิงศ์, 2549, น. 59) 

1) หวัข้อแสดงชื�อโครงการ หมายเลขสญัญา หมายเลขงวดงาน ช่องจา่ยเงิน ข้อมลู
อื�น ๆ ที�ต้องการ 

2) ตวัเอกสารระบงุานตา่ง ๆ ที�ทําเสร็จก่อนหน้า งานที�ทําในงวดนี 4 แถวตั 4งแสดง
ปริมาณงานเป็นเปอร์เซ็นแล้วเสร็จของงาน และจํานวนเงินของแตล่ะรายการ เงินที�จา่ยไปแล้ว 
งวดนี 4 การหกัคา่ประกนั (retain age) 

3) ข้อมลูสรุปด้านล่างของฟอร์ม ได้แก่ ราคารวมที�ระบใุนสญัญา ลายเซ็นผู้จดัทํา
รายงาน และผู้ รับเหมาการอนมุตั ิฯลฯ 
 
2.8.2 การประเมินความก้าวหน้าเทียบกับแผน 

 
การทําการประเมินความก้าวหน้าในการดําเนินงานก่อสร้างเป็นช่วง ๆ ทําให้ผู้ รับเหมา

ดําเนินการก่อสร้างทราบว่าการดําเนินงานที�ผ่านมานั 4นเป็นไปตามแผนปฏิบตัิงานหรือไม่ เพื�อ
ผู้ รับเหมาดําเนินการก่อสร้างจะได้ทําการปรับปรุงแก้ไขการดําเนินงานให้ทนัตามแผนงานก่อสร้าง
ที�กําหนดไว้ ในการประเมินผลด้านเวลานี 4จะใช้แผนงานฐานเป็นเกณฑ์ในการประเมิน มีวิธี
ประเมินผลงานดงัตอ่ไปนี 4 (วิสตูร จิระดําเกิง, 2549, น. 440-443)  
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1) วิธีประเมินผลงานโดยแสดงในรูปแบบของแผนภูมิแท่งกําหนดแผนงาน (grant 
chart) ที�มีการเปรียบระหวา่งงานที�ทําได้จริงกบัแผนงาน ซึ�งจะเห็นว่าในแผนงานแสดงทั 4งช่วงเวลา
ที�กิจการนั 4นควรเริ�มและเสร็จ เทียบกับวนัเริ�มจริง ผลงานถึงปัจจบุนัและเวลาที�ใช้ไปจริง ซึ�งทําให้
ผู้ รับเหมาดําเนินการก่อสร้างเห็นถึงความแตกตา่งจากแผนตอ่ไป  

2) วิธีประเมินผลงานโดยใช้ผงัตรวจสอบ (milestone chart) ที�มีการเปรียบเทียบใน
เรื�องของวนั เวลา ที�กําหนดให้เสร็จตามแผน และมีการระบวุ่าวนัที�งานเสร็จจริงคือวนัที�เท่าไร หาก
มีการดําเนินงานที�ช้าหรือเร็วกวา่วนัที�กําหนดก็ให้มีการบนัทกึไว้ในตาราง 

3) วิธีการประเมินต้นทนุจริงเทียบกับงบประมาณ ในการควบคมุต้นทนุ สามารถทํา
ควบคูก่บัการควบคมุกําหนดเวลาของโครงการได้ โดยใช้เทคนิค การวิเคราะห์ผลงานที�ทําได้ หรือ 
Earned Value Analysis (EVA) ซึ�งจะช่วยในการชี 4ให้เห็นผลการดําเนินงานของแตล่ะกิจกรรมว่า
กิจกรรมใดใช้เงินหรือทรัพยากรเกินกวา่ที�วางแผนไว้ 

  ในโครงการขนาดใหญ่แต่ละโครงการจะมีกิจกรรมการก่อสร้างจํานวนมาก และมี
ความสัมพันธ์ระหว่างกิจกรรมค่อนข้างซับซ้อน  การวางแผนกําหนดเวลานิยมทําด้วยวิธี 
Precedence diagram method (PDM) และใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ในการวางแผนการ ซึ�ง
โปรแกรมที�ใช้ เป็นโปรแกรมที�สามารถทําการแสดงผลตาราง หรือแผนภาพ โดยที�ต้องสามารถ
เปรียบเทียบให้เห็นได้ถึงงานที�ทํากบัแผนงานที�วางไว้ รวมถึงความสามารถในการสื�อสารให้เข้าใจ
ได้ง่าย ซึ�งโปรแกรมที�สามารถตอบสนองความต้องการดงักล่าวได้ เช่น Microsoft Project TM 
(Microsoft Inc., USA) หรือ Primavera Project Planner TM (Primavera Inc., USA) (วิสตูร  
จิระดําเกิง, 2549, น. 443)  
 

2.8.3 การใช้โปรแกรมคอมพวิเตอร์ช่วยในการตรวจสอบความก้าวหน้าเทียบกับแผน 
 

การตรวจสอบความก้าวหน้าเทียบกบัแผนอาศยัโปรแกรมประเภทการจดัการฐานข้อมูล 
โดยโปรแกรมไมโครซอฟท์โปรเจคท์ (Microsoft project) จะใช้แผนงานฐานเป็นเกณฑ์การประเมิน โดย
สามารถแสดงในรูปของแผนภูมิแท่งกําหนดแผนงาน (grant chart) ที�มีการเปรียบเทียบระหว่างงานที�
ทําได้จริงกับงานตามแผน ซึ�งจะเห็นว่าในแผนงานแสดงถึงช่วงเวลาที�กิจกรรมนั 4นควรเริ�มและเสร็จ 
เทียบกบัวนัเริ�มจริง ผลงานถึงปัจจบุนั และเวลาที�ใช้ไปจริง ซึ�งทําให้ผู้ประเมินเห็นถึงความแตกตา่งจาก
แผนตอ่ไป ผู้บริหารงานก่อสร้างอาจใช้วิธีประเมินผลงานในรูปของแผนภูมิแท่งกําหนดแผนงาน โดย
ลากเส้นวนัที� ณ วนัประเมินไปตดัจดุร้อยละของงานที�ทําได้ในแท่งของงานแต่ละงาน ซึ�งเราจะเรียกว่า
เส้นความก้าวหน้า (progress line) และเมื�อได้ประเมินอย่างตอ่เนื�องจะเห็นว่าระหว่างเส้นวนัที�ประเมิน
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จะแสดงความก้าวหน้าที�ทําได้ช่วงนั 4น ๆ ซึ�งการประเมินผลความก้าวหน้าเทียบกบัแผนงานจะสามารถ
ควบคมุเวลาในการดําเนินการก่อสร้างและคา่ใช้จา่ยได้อีกด้วย (วิสตูร จิระดําเกิง, 2549, น. 440-442) 

ในการที�จะเลือกวิธีการประเมินผลงานนั 4น  อาจขึ 4นอยู่กบัความเหมาะสมของแผนการ
ก่อสร้างของโครงการ  รวมทั 4งประเภทของโครงการอีกด้วย 

 
2.9 การวิเคราะห์ความล่าช้าด้วยเทคนิคการวิเคราะห์แผนงาน (schedule analysis) 

 

2.9.1 การวิเคราะห์ความความล่าช้าด้วยวิธีการวิเคราะห์โดยลดเวลาของแผนงานที�
ก่อสร้างจริง (collapsed as-built analysis)  
  

 กระบวนการวิเคราะห์ความล่าช้าด้วยวิธีวิเคราะห์โดยลดเวลาของแผนงานที�ก่อสร้างจริง 
มีขั 4นตอนดงันี 4 (กองกณูฑ์ โตชยัวฒัน์, 2551, น. 46) 

1) วิเคราะห์แผนงานที�ก่อสร้างจริง โดยเขียนเครือข่ายของกิจกรรมโดยใช้แผนงาน
แบบแทง่ ซึ�งแสดงเวลาแล้วเสร็จของโครงการ 

2) หักความล่าช้าที�ผู้ รับจ้างไม่ต้องรับผิดชอบ และความล่าช้าที�สามารถเรียกร้อง
ค่าชดเชยได้ที�เกิดขึ 4นออกจากแผนงานในข้อ (1) และหากําหนดแล้วเสร็จของโครงการตามแผน
ใหมที่�กําหนดขึ 4น เรียกวา่ แผนงานที�ก่อสร้างจริงซึ�งถกูลดเวลา (collapsed as-built schedule) 

3) ผลต่างระหว่างกําหนดแล้วเสร็จของแผนงานที�ก่อสร้างจริงตามข้อ (1) และ
แผนงานที�เกิดขึ 4นจากการหกัความลา่ช้าออกตามข้อ (2) เป็นความล่าช้าซึ�งผู้ รับจ้างมีสิทธิขอขยาย
ระยะเวลาการก่อสร้างได้  

4) ผลต่างระหว่างกําหนดแล้วเสร็จของโครงการตามแผนงานเดิม (แผนงานเริ�ม
โครงการ) และกําหนดแล้วเสร็จของโครงการตามแผนงานใหม่ (แผนงานที�ก่อสร้างจริงซึ�งถูกลด
เวลา) ในข้อ (2) คือ ความลา่ช้าซึ�งเกิดจากความบกพร่องของผู้ รับจ้าง 
 

2.10 เอกสารและสัญญาในโครงการก่อสร้าง 
 

2.10.1 การหยุดงาน และการยกเลิกสัญญา (suspension and termination clauses) 
 

เอกสารการหยุดงานเป็นการระบุสิทธิในการหยุดงานโดยฝ่ายเจ้าของงาน และฝ่าย
ผู้ รับเหมา โดยทั 4งสองฝ่ายจะต้องแจ้งอีกฝ่ายอยา่งเป็นทางการล่วงหน้า (1-2 สปัดาห์ หรือมากกว่า
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หนึ�งเดือน สําหรับโครงการขนาดใหญ่) โดยเจ้าของงานมีสิทธิสั�งให้หยุดงานในกรณีที�ผู้ รับเหมา
ทํางานล่าช้า ไม่ได้คณุภาพตามที�กําหนด หรือในกรณีที�ผู้ รับเหมากําลงัจะล้มละลาย ในส่วนของ
ผู้ รับเหมาอาจแจ้งหยุดงานในกรณีที�เจ้าของไม่ได้จ่ายเงินงวดติดต่อกันหลายงวด อย่างไรก็ตาม
หัวข้อนี 4ควรต้องระบุถึงการจ่ายเงินครั 4งสุดท้ายให้แก่ผู้ รับเหมา ซึ�งรวมถึงค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 
คา่ธรรมเนียม และโบนสั ฯ (สนัต ิ ชินานวุตัวิงศ์, 2549, น. 60-61) 
 
2.10.2 การขอต่อสัญญาเนื�องจากภัยธรรมชาต ิ(force majeure) 
  

เอกสารการขอตอ่สญัญาเนื�องจากภยัธรรมชาติ เป็นหวัข้อที�ระบสุิทธิของผู้ รับเหมาใน
การต่อสญัญา ในกรณีที�งานเกิดความล่าช้า เนื�องมาจากสิ�งที�อยู่นอกเหนือการควบคมุ เช่น ภัย
ธรรมชาตติา่ง ๆ (act of god) เชน่ แผน่ดนิไหว ไฟไหม้ พาย ุหรือเกิดจากเหตอืุ�น ๆ เช่น การสไตร์ค 
จลาจล (act of man) โดยทั�วไปเจ้าของงานจะขยายให้เฉพาะระยะเวลาก่อสร้าง แต่จะไม่เพิ�ม
คา่ใช้จา่ยให้แก่ทางผู้ รับเหมา (สนัต ิชินานวุตัวิงศ์, 2549, น. 61) 

 
2.10.3 คาํสั�งเปลี�ยนแปลงแก้ไขงาน (change order, project change notice) 
 

เอกสารคําสั�งเปลี�ยนแปลงแสดงการเปลี�ยนแปลงที�เกี�ยวข้องกับขอบเขตงาน โดยที�
เอกสารจะระบุบนฟอร์มมาตรฐาน อธิบายข้อความสั 4น ๆ ถึงการเปลี�ยนแปลง และผลกระทบต่อ
กําหนดเวลา และคา่ใช้จ่ายที�ระบุในสญัญา ปกติเอกสารจะถกูตรวจทานโดยตวัแทนฝ่ายเจ้าของ 
ซึ�งจะเปรียบเทียบกบัราคากลาง หลงัจากตรวจทานและเจรจาตอ่รองกบัผู้ รับเหมา แล้ว ตวัแทนจะ
เสนอแนะนําให้เจ้าของตอบตกลง ซึ�งเจ้าของจะเป็นผู้อนุมตัิอย่างเป็นทางการ และให้ผู้ รับเหมา
ทํางานตามรายการที�เปลี�ยนแปลงได้ (สนัต ิชินานวุตัวิงศ์, 2549, น. 62) 
 
2.10.4 บันทกึสนาม (Field Transmittal Memorandum, FTM) 
  

บนัทึกสนามเป็นเอกสารที�ใช้ในการโต้ตอบเกี�ยวกับสญัญาในสนาม คําสั�ง หรือการ
สื�อสารตา่ง ๆ กบัทางผู้ รับเหมา เพื�อให้งานตา่ง ๆ ดําเนินไปอย่างรวดเร็ว เพราะถ้าออกเป็นเอกสาร
ที�เป็นทางการ อาจจะทําให้เสียเวลา ควรมีการเรียงหมายเลขเพื�อง่ายตอ่การสืบหา อาจมีการเซ็น
รับทราบจากทางผู้ รับเหมา (สนัต ิชินานวุตัวิงศ์, 2549, น. 63) 
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2.10.5 รายงานสถานภาพงานตามสัญญา (contract status report) 
  

รายงานสถานภาพงานตามสญัญา เป็นรายงานประจําเดือนแสดงถึงสถานภาพของ
สัญญาและ ข้อมูลที�ระบุในรายงาน ได้แก่ จํานวนเงินของสัญญาครั 4งแรก จํานวนของคําสั�ง
เปลี�ยนแปลง และจํานวนเงิน การประมาณราคา ณ วนัเสร็จโครงการ และการประมาณวนัเสร็จ
งานโครงการ (สนัต ิชินานวุตัวิงศ์, 2549, น. 63) 
 
2.10.6 บันทกึงานที�เกี�ยวกับสัญญา (contract log) 
  

เอกสารบนัทึกเกี�ยวกับงานที�ทํา สภาวะต่าง ๆ ที�มีผลกระทบกับความก้าวหน้าของ
งาน ความล่าช้า หรือการถกูขดัจงัหวะ หรือรายการอื�น ๆ ที�คิดว่าอาจมีผลกระทบในอนาคต ควร
เย็บเป็นเล่มเรียงหน้า และเขียนด้วยหมึก เน้นถึงข้อมูลที�อาจจะมีประโยชน์ในการเรียกร้อง
ค่าใช้จ่าย (claim) หรือป้องกันการเรียกร้องค่าใช้จ่ายเพิ�มเติม (anti - claim) ของเจ้าของและ
ผู้ รับเหมา (สนัต ิชินานวุตัวิงศ์, 2549, น. 63) 

 
2.10.7 รายงานแรงงาน (contract force report) 
  

บนัทกึเกี�ยวกบับคุลากรที�ทํางานของผู้ รับเหมา เช่น ชนิดและจํานวนของช่างฝีมือที�ใช้
ในแตะ่ลวนั บนัทกึนี 4มีประโยชน์ในการใช้ประเมินประสิทธิภาพการทํางานของผู้ รับเหมาได้ 
 การทดสอบระบบและการรับรอง (system validation and start-up) เป็นการทดสอบ
ระบบและอปุกรณ์ที�ติดตั 4งตามที�ได้ระบไุว้ในแบบรูป และรายการข้อกําหนด ปกติจะมีฝ่ายเจ้าของ 
ตวัแทนเจ้าของ วิศวกร ผู้ รับเหมา และตวัแทนจําหน่ายอยู่ในระหว่างการทดสอบด้วย (สนัติ ชินานุ
วตัวิงศ์, 2549, น. 64) 
 
2.10.8 การปิดโครงการ (final close-out) 
 
 ในการปิดโครงการผู้จดัการโครงการทําหน้าที�เพิ�มเติมหลงัจากมีการรับมอบงานครั 4ง
สดุท้าย มีการรับเอกสารการรับประกนัตา่ง ๆ ข้อมลูการปฏิบตังิาน อะไหล ่คูมื่อการใช้งานและการ
บํารุงรักษา แบบสร้างจริง (as-built drawing) หนังสือคํ 4าประกันผลงาน ข้อตกลงในการ
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บํารุงรักษา ใบรับรองการตรวจสอบ และเอกสารอื�น ๆ ที�ระบุในสัญญา กําหนดเวลาของการ
ตรวจสอบก่อนหมดอายกุารประกนั (สนัต ิชินานวุตัวิงศ์, 2549, น. 64) 
 

2.11 การจัดทรัพยากรให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
 

การจัดสรรทรัพยากร (resource allocation) ให้เกิดประโยชน์สูงสุด (optimum) 
พอจะแบง่ได้ดงันี 4 (สนัต ิชินานวุตัวิงศ์, 2549, น. 155) 

1) จํากัดเวลาไม่จํากัดทรัพยากร (time constraint) เป็นการจดัสรรทรัพยากรให้แก่
กิจกรรมต่าง ๆ ในโครงการโดยที�ระยะเวลาจากการคํานวณโครงข่ายต้องไม่มากกว่าระยะเวลา
โครงการที�กําหนด ซึ�งปกตกิารทํางานโครงการมกัจะเข้าขา่ยวิธีดงักล่าว เนื�องจาก เจ้าของโครงการ
มกัจะกําหนดเวลาโครงการมาให้ โดยที�ผู้ รับเหมาจะต้องหาวิธีในการทํางานให้โครงการเสร็จตาม
วนัที�กําหนด ดงันั 4น จึงเป็นหน้าที�ของผู้ รับเหมาที�จะต้องคิดหาวิธีการทํางาน และลําดบัของการ
ทํางานของแตล่ะกิจกรรม และจดัหาทรัพยากรที�จําเป็นในการทํากิจกรรมให้พอเพียง เพื�อให้โครงการ
เสร็จภายในระยะเวลาที�กําหนด ซึ�งในบางครั 4งอาจต้องมีการจดัลําดบัก่อนหลงัของกิจกรรมใหม ่

2) จํากดัทั 4งทรัพยากรและเวลา (resource and time constraint) เงื�อนไขนี 4จะทําได้
ยากที�สดุ เนื�องจากโครงการถกูจํากัดทั 4งทรัพยากร และเวลาแล้วเสร็จในการทํางาน ในลกัษณะนี 4
อาจต้องมีการจดัลําดบัความสมัพนัธ์ก่อนหลงัของกิจกรรมต่างๆ ในโครงข่ายใหม่ หรืออาจมีการ
คดิวิธีการใหม่ๆ  ในการทํากิจกรรมให้เร็วขึ 4น แตใ่ช้ทรัพยากรน้อยกวา่ หรือเทา่กบัของเดมิ 
  

2.12 ผลกระทบเมื�อโครงการก่อสร้างล่าช้า 
 

2.12.1 ความเสียหายต่อโครงการ  
 

การสง่มอบงานชว่งก่อสร้างลา่ช้าสามารถสร้างความเสียหายตอ่โครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ เนื�องจาก ขั 4นตอนการดําเนินการก่อสร้างโครงการจดัเป็นสายงานวิกฤติ ที�มีความ
เสี�ยงในการลงทนุสงูที�สดุ ซึ�งหากมีความผิดพลาดจะก่อให้เกิดความเสียหายตอ่โครงการมากที�สดุ โดย
เกิดเป็นผลกระทบจากกิจกรรมยอ่ย ในแผนโครงการไปสู่ภาพรวมทั 4งหมดของโครงการได้ ซึ�งใน
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์แตล่ะโครงการ อาจจะมีลกัษณะของกระบวนการในการจดัทําแผน
โครงการแตกตา่งกนั แตจ่ะมีสว่นที�เหมือนกนัคือ ส่วนประกอบของแผนโครงการ (สวุฒัน์ พฒัน
ไพบลูย์, 2531, น. 173) ดงันั 4น การแจกแจงความเสียหายจากการสง่มอบงานก่อสร้างลา่ช้าที�มี
ผลกระทบตอ่โครงการ จงึสามารถนํามาพิจารณา ดงัตอ่ไปนี 4 
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1) ทรัพยากรของโครงการในการระบคุวามเสียหายตอ่โครงการในส่วนของทรัพยากร
โครงการ สามารถแบ่งได้เป็น 2 ส่วน ประกอบด้วย เงินลงทุนและค่าใช้จ่ายของโครงการ และ
บคุลากรที�ใช้ในโครงการ (สวุฒัน์ พฒันไพบลูย์, 2531, น. 174) 

(1) เ งินลงทุนและค่าใช้จ่ายของโครงการ ซึ�งในโครงการก่อสร้างนั 4น หาก
ดําเนินการก่อสร้างไม่เป็นไปตามแผนงานก่อสร้างของโครงการ จะทําให้เกิดความเสี�ยงของ
โครงการสูงขึ 4น กล่าวคือยิ�งโครงการเกิดความล่าช้า ความเสี�ยงในเรื�องต้นทุนยิ�งมีมากขึ 4นตามไป
ด้วยเพราะราคาวสัดกุ่อสร้างมีการปรับตวัสูงขึ 4นอยู่เป็นระยะ ๆ ในขณะที�ภาระดอกเบี 4ยที�เดินอยู่
ตลอดเวลา ยิ�งนานวนัจะทําให้รายได้ของผู้ประกอบการลดน้อยลง (สวุฒัน์ พฒันไพบูลย์, 2531, 
น. 175) 

(2) บคุลากรที�ใช้ในโครงการ กลา่วคือ เมื�อโครงการเกิดปัญหามีความล่าช้าเกิดขึ 4น 
มกัจะเกิดภาวะขาดแคลนคนงานตามมา เนื�องจาก การทิ 4งงานของผู้ รับเหมาหรือการแบง่สรรบคุลากร
ในโครงการเพื�อไปรับงานอื�นที�สามารถให้ผลประโยชน์ได้ดีกวา่  

 
2.12.2 ผลกระทบทางการเงนิเมื�อผู้รับเหมาดาํเนินการก่อสร้างล่าช้า 

 
การที�ผู้ รับเหมาดําเนินการก่อสร้างล่าช้านั 4นส่งผลกระทบทางด้านการเงินของ

โครงการในหลาย ๆ รายการ ดงัตอ่ไปนี 4 (พรศกัดิj สิมาพรชยั, 2550, น. 2-7) 
1) คา่ใช้จ่ายของงานจากการปฏิบตัิงานจริง (activity direct cost) คือ คา่ใช้จ่ายของ

งานที�เกิดจากการปฏิบัติงานจริง เพื�อส่งมอบให้เจ้าของโครงการตามบัญชีแสดงปริมาณงาน 
(BOQ) หรือตามสญัญา โดยทั�วไปประกอบด้วย คา่แรง คา่เครื�องจกัรคา่วสัด ุและคา่ติดตั 4งอปุกรณ์ 
คา่จ้างผู้ รับเหมารายยอ่ย (sub contractor) 

2) ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน (overhead cost) คือ ค่าใช้จ่ายที�ไม่สามารถระบุ
กิจกรรมหรืองานได้ โดยจะแบง่เป็น 2 ประเภท ดงันี 4 

(1) คา่ดําเนินการภายในโครงการก่อสร้าง (project site overhead) คือ คา่ใช้จ่าย
ที�ไม่สามารถระบกิุจกรรมหรืองานได้ ซึ�งไม่มีอยู่ในบญัชีแสดงปริมาณงาน แตจํ่าเป็นต้องมีเพื�อให้
งานในบญัชีแสดงปริมาณงาน สามารถทํางานได้ เช่น คา่ก่อสร้างสาธารณูปโภคชั�วคราว คา่ติดตั 4ง
และรื 4อถอนเครื�องจกัรทั�วไป คา่ใช้จา่ยในการบริหารหนว่ยงาน  

(2) คา่ดําเนินการภายในบริษัท (home office overhead) คือคา่ใช้จ่ายที�เกี�ยวข้อง
กบัการดําเนินงานและบํารุงบริษัท เพื�อสนบัสนนุโครงการต่าง ๆ ที�บริษัทดําเนินการ เช่น พฒันา
โครงการ ฝ่ายบญัชี ฝ่ายการเงิน  
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 กล่าวโดยสรุป เมื�อผู้ รับเหมาดําเนินการก่อสร้างล่าช้า จะส่งผลกระทบต่อต้นทุน
โครงการโดยตรง ผู้ ที�ได้รับผลกระทบต่อโครงการก่อสร้างล่าช้า คือ เจ้าของโครงการกบัผู้ รับเหมา 
กล่าวคือ เจ้าของโครงการได้รับผลกระทบทางคา่ใช้จ่ายของงานที�เกิดจากการปฏิบตัิงานจริงตาม
บญัชีแสดงปริมาณงาน หรือตามสัญญา ส่วนผู้ รับเหมาจะได้รับผลกระทบในค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงาน (overhead cost) และผลกระทบในส่วนของกําไรที�ผู้ รับเหมาจะได้รับ จะเห็นได้ว่า
ผลกระทบทางการเงินเมื�อผู้ รับเหมาดําเนินการก่อสร้างลา่ช้านั 4นสง่ผลกระทบตอ่ทั 4งสองฝ่ายโดยตรง  
 

2.13   แนวความคิดเกี�ยวกับโครงการก่อสร้างอาคารชุด 
 
2.13.1 แนวโน้มการก่อสร้างโครงการก่อสร้างอาคารชุด 

 ในตลาดอาคารชุดขณะนี 4มีผู้ประกอบการ อสังหาริมทรัพย์หลายรายหันมาลงทุน
โครงการอาคารชดุกันมากโดยเฉพาะในบริเวณที�อยู่ใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้า ทั 4งรถไฟฟ้าใต้ดินและ
รถไฟลอยฟ้า รวมถึงโครงการแอร์พอร์ตลิ 4งค์  ซึ�งจะเชื�อมเส้นทางจากสนามบินสวุรรณภูมิเข้ามายงั
สถานีมกักะสนั รวมไปถึงเขตเศรษฐกิจสําคญัตา่ง ๆ ในเขตกรุงเทพมหานคร  เนื�องจากพฤติกรรม
ของผู้บริโภคเปลี�ยนไปจากอดีต  เพราะปัจจบุนัผู้ ซื 4อคอนโดมิเนียมกลุ่มใหญ่นั 4นเป็นคนรุ่นใหม่ อยู่
ในระดบักลุ่มคนชั 4นกลาง จากเดิมที�อาศยัอยู่กบัครอบครัวในบ้าน ก็ตดัสินใจจะซื 4อรถยนต์เพื�อใช้
เดินทางไปทํางาน แตเ่มื�อราคานํ 4ามนัและคา่ครองชีพสงูขึ 4น พฤติกรรมก็เปลี�ยนจากซื 4อรถยนต์มา
ซื 4อคอนโดมิเนียมที�อยูใ่กล้กบัที�ทํางาน ซึ�งสะดวกและประหยดัคา่ใช้จา่ยมากกวา่ 

ส่วนกลไกราคาของอาคารชุดราคาแพง  ที�มีราคาตั 4งแตห่น่วยละ 10 ล้านบาท ซึ�งมี
กลุม่เป้าหมาย จํากดัอยู่ที�ลกูค้าระดบับนและชาวตา่งชาติ ก็จะมีการก่อสร้างไม่มากนกั เมื�อเทียบ
กบัระดบั 2-3 ล้านบาท ที�มีกลุ่มเป้าหมายครอบคลมุลกูค้าระดบักลาง ดงันั 4น โครงการที�จะเปิดตวั
ใหมต่อ่ไปในอนาคต จะอยูบ่นพื 4นฐานความต้องการของผู้บริโภคเป็นหลกั แตปั่ญหาไม่ได้อยู่ที�การ
ประกาศเปิดตวัอาคารชดุเป็นจํานวนมาก แตอ่ยู่ที�ปัญหาโครงการก่อสร้างล่าช้า ไม่สามารถโอนให้
ลูกค้าได้ตามกําหนดเวลา รวมไปถึงโครงการที�ยังไม่มีการก่อสร้างเกิดขึ 4น บางโครงการอาจไม่
สามารถดําเนินการก่อสร้างได้ เนื�องจาก ติดข้อจํากดัทางด้านกฎหมาย ได้แก่ พระราชบญัญัติการ
ผงัเมือง พ.ศ. 2518 และ พระราชบญัญัติส่งเสริมและรักษาคณุภาพสิ�งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 
2535 (โสภณ พรโชคชยั, 2550) 
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โครงการอาคารชดุตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าทั 4งบนดินและใต้ดิน พบว่า ปีนี 4คาดว่า จะ
มีการยื�นขออนญุาตก่อสร้างอีก 2.5 ล้าน ตร.ม. หรือคิดเป็น 38,000-40,000 หน่วย รวมแล้ว ตั 4งแต่
พ.ศ. 2547 เป็นต้นมา มีผู้ประกอบการที�ก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 100 โครงการ หรือ 37,000 
หน่วย กระจายไปตามเส้นทางรถไฟฟ้าบนดินมากที�สดุถึง 75 เปอร์เซนต์ ที�เหลืออีก 25เปอร์เฃนต์ 
ไปตามแนวทาง รถไฟฟ้าใต้ดิน ซึ�งในจํานวนนี 4 สามารถขายได้แล้ว 22,000 หน่วย ที�เหลือ 15,000 
หนว่ย ยงัขายไมห่มด ในฐานข้อมลูของศนูย์อสงัหาริมทรัพย์ยงัพบด้วยว่า อาคารชดุระดบักลางจะ
ใช้เวลาการก่อสร้างประมาณ 2 ปี แตไ่มเ่กิน 3 ปี  

2.14 กฎกระทรวง และพระราชบัญญัตอิาคารชุด 

2.14.1 กฎกระทรวง ฉบับที� 35 พ.ศ. 2535 

1) อาคารสูง หมายความว่า อาคารที�บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้โดยมีความ
สูงตั 4งแต่ 23.00 เมตรขึ 4นไป การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื 4นดินที�ก่อสร้างถึงพื 4น
ดาดฟ้าสําหรับอาคารทรงจั�วหรือปั 4นหยา ให้วดัจากระดบัพื 4นดินที�ก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั 4นสงูสดุ 
                  2) อาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายความว่า อาคารที�ก่อสร้างขึ 4นเพื�อใช้อาคารหรือส่วน
หนึ�งส่วนใดของอาคารเป็นที�อยู่อาศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียว หรือหลายประเภทโดยมี
พื 4น ที� รวมกันทุกชั 4น  ห รือชั 4นหนึ� งชั 4นใดในหลัง เ ดียวกันตั 4งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ 4นไป 
                  3) พื 4นที�อาคาร หมายความวา่ พื 4นที�ของพื 4นของอาคารแตล่ะชั 4นที�บคุคลสามารถเข้าอยู ่
หรือเข้าใช้สอยได้ ภายในขอบเขตด้านนอกของคานหรือภายในพื 4นนั 4น หรือภายในขอบเขตด้าน
นอกของผนงัของอาคาร และหมายความรวมถึงเฉลียงหรือระเบียงด้วย แตไ่ม่รวมพื 4นดาดฟ้าและ
บนัไดนอกหลงัคา 

4) พื 4นที�ดินที�ใช้เป็นที�ตั 4งอาคาร หมายความว่า พื 4นที�ของแปลงที�ดินที�นํามาเพื�อใช้
ในการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ไม่ว่าจะเป็นที�ดินตามหนังสือสําคญัแสดงสิทธิในที�ดินฉบบั
เดียวหรือหลายฉบบั ซึ�งเป็นที�ดนิที�ตดิตอ่กนั 

 5) ดาดฟ้า หมายความว่า พื 4นส่วนบนสุดของอาคารที� ไม่มีหลังคาปกคลุม  
   6) ที�ว่าง หมายความว่า พื 4นที�อนัปราศจากหลงัคาหรือสิ�งก่อสร้างปกคลมุ ซึ�งพื 4นที�
ดงักลา่วอาจจะจดัให้เป็นบอ่นํ 4า สระว่ายนํ 4า บอ่บําบดันํ 4าเสีย ที�พกัมลูฝอย ที�พกัรวมมลูฝอย หรือที�
จอดรถที�อยูภ่ายนอกอาคารก็ได้ และให้หมายความรวมถึงพื 4นที�ของสิ�งก่อสร้างหรืออาคารที�สงูจาก
ระดบัพื 4นดนิไมเ่กิน 1.2 เมตร และไมมี่หลงัคาหรือสิ�งปกคลมุเหนือระดบันั 4น 
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2.15 ปัญหาความล่าช้าในงานก่อสร้างโครงการอาคารชุดระดับกลาง 
 
2.15.1 ปัญหาความล่าช้าในขั 4นตอนการยื�นขออนุญาตด้านสิ�งแวดล้อม 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ต้องมีการกําหนดแผนงานเพิ�มเติมสําหรับโครงการ ที�เข้าข่าย
ต้องจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ�งแวดล้อมหรืออีไอเอเพื�อเป็นมาตรการอย่างหนึ�งในการ
ส่งเสริมให้มีคณุภาพสิ�งแวดล้อมในทางที�ดีจากการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ทําให้ช่วงที�ผ่านมามี
ปัญหาและอปุสรรคหลายด้าน จนบางครั 4งส่งผลให้เกิดความลา่ช้าในการพิจารณาอนมุตัิรายงาน 
ซึ�งเป็นผลกระทบโดยตรงต่อการพัฒนารายงาน ซึ�งเป็นผลกระทบโดยตรงต่อการพัฒนาธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ที�นบัวนัจะมีการแข่งขนัสูงขึ 4น เท่าที�ผ่านมาอาคารชุดเจอปัญหาด้านสิ�งแวดล้อม
เกือบทุกโครงการและต้องการมีการปรับเปลี�ยนแบบของอาคารกันใหม่ รวมถึงการหลบปัญหา
ความลา่ช้าในขั 4นตอนการยื�นขออนญุาตด้านสิ�งแวดล้อม ซึ�งใช้เวลา 6 เดือนถึง 1 ปี ซึ�งความล่าช้า
ในการดําเนินการดงักล่าวส่งผลกระทบต่อต้นทุนการดําเนินการค่อนข้างมาก ที�ผ่านมาพบว่า
ผู้ประกอบการบางรายมีเจตนาที�จะหลบเลี�ยง หรืออาศยัช่องโหว่ของกฎหมาย เพื�อเลี�ยงการจดัทํา
รายงานผลกระทบสิ�งแวดล้อม เชน่ กฎหมายกําหนดว่าห้องชดุ 80 ห้องเข้าข่ายต้องทํารายงานอีไอ
เอ แตเ่อกชนอนญุาตสร้างเพียง 79 ห้อง แตแ่ก้แบบภายหลงั หรือบางรายยื�นแบบสร้างชั 4นละ 1 
ห้อง จากนั 4นขอปรับแบบเพิ�มจํานวน เป็นต้น  วิธีการที�เอกชนทําไม่ผิดกฎหมายแต่ดทีู�เจตนาจะ
เห็นว่าส่วนใหญ่ต้องการเลี�ยงกฎหมาย จากนั 4นแก้แบบให้ก่อสร้างตาม สญัญาจะซื 4อจะขายกับ
ลูกค้า ปัญหาที� เกิดขึ 4น ทําให้บอร์ด สวล. ส่งเรื� องรายละเอียดไปยังหน่วยงานท้องถิ�น เช่น 
สํานกังานเขตกรุงเทพมหานคร ให้ระงบัการก่อสร้าง หากย้อนกลบัไปดขูั 4นตอนกฎหมาย การขอ
อนุญาตสร้างคอนโดจะพบว่าหลายขั 4นตอนเป็นอปุสรรคที�ทําให้เกิดความล่าช้า ดงันั 4น ทางออก
ของผู้ประกอบการ จึงหนัมาแก้ระยะสั 4นด้วยการใช้ระเบียบมาตรการ 39 ทวิ ในพระราชบญัญัติ
ควบคมุอาคาร เพื�อดําเนินการก่อสร้าง โดยผู้ประกอบการสามารถขอใบอนญุาตก่อสร้าง มีวิศวกร
เซ็นเอกสารรับรองสร้างได้ทนัทีไม่ต้องรอใบอนญุาต วิธีการนี 4เสียคา่ใช้จ่ายเพิ�มเล็กน้อย แตทํ่าให้
ผู้ประกอบการ ไมต้่องรอใบอนญุาตก่อสร้างและไมต้่องรออนมุตัริายงานด้านสิ�งแวดล้อม 
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2.15.2 ปัญหาความล่าช้าของการติดต่อประสานงานในระบบองค์กร (organization 
system)  
  

เนื�องจากโครงการอาคารชุดจะมีความซับซ้อนในการติดต่อประสานงานระหว่าง
องค์กรที�เกี�ยวข้องในงานก่อสร้าง เช่น ที�ผ่านมาการเสนออนุมัติเพื�อให้ดําเนินการก่อสร้างใน
ขั 4นตอนตอ่ไปงานของผู้ รับเหมาก่อสร้างนั 4น จะต้องผ่านไปยงัผู้บริหารงานก่อสร้าง ผู้ออกแบบรวม
ไปถึงเจ้าของโครงการทําให้เกิดความลา่ช้า ซึ�งควรจะมีการปรับผงัใหมข่องการเสนองานหรืออนมุตัิ
งานก่อสร้างที�ขึ 4นตรงไปยงัฝ่ายที�มีหน้าที�รับผิดชอบ เพื�อเป็นการป้องกันความล่าช้าในการติดต่อ
ประสานงานในองค์กร โดยองค์กรที�เกี�ยวข้องกบัผู้ รับเหมาก่อสร้างในโครงการก่อสร้างนั 4นแบง่เป็น 
2 ระบบได้แก่ (สนัต ิชินานวุตัวิงศ์, 2549, น.12) 

1) องค์กรเกี�ยวกบัโครงการ (project – based organization) แบง่ยอ่ยเป็น  
(1)  องค์กรที�มีรายได้มาจากการทํางานโครงการให้แก่ผู้ อื�น เช่น บริษัทออกแบบ 

บริษัทที�ปรึกษาคมุงาน  
(2)  องค์กรที�พิจารณาการดําเนินงานของงานประจําในลักษณะของโครงการ 

เพื�อที�จะสามารถประยุกต์ใช้ทฤษฎีการจัดการโครงการ ตวัอย่างเช่น การจัดทําระบบทางด้าน
การเงินขึ 4นมาสําหรับ การทําบญัชี การตดิตาม การรายงานผล 
 2) องค์กรที�ไม่เกี�ยวกับโครงการ ได้แก่ บริษัทที�ทํางานเกี�ยวกบั การผลิต การให้บริการ
ทางด้านการเงิน ซึ�งมกัไม่มีระบบการจดัการที�สนบัสนนุการทํางานโครงการที�มีประสิทธิภาพ ขาด
ระบบการทํางานเกี�ยวกับโครงการ ทําให้การจดัการในลักษณะโครงการทําได้ยาก ส่งผลให้เกิด
ปัญหาความล่าช้าของโครงการ ดังนั 4น องค์กรลักษณะนี 4 ควรจะมีแผนกหรือหน่วยย่อย ซึ�ง
ดําเนินการในลกัษณะขององค์กรที�เกี�ยวกบัโครงการ เพื�อปรับระบบให้สอดคล้องกบัการทํางาน 
 
2.15.3 ปัญหาความล่าช้าของการก่อสร้างในส่วนรายการก่อสร้างทางเทคนิค 
 
 เนื�องจากโครงการคอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร มีรายละเอียดมากในรูปแบบ
ทางสถาปัตยกรรม  ทําให้ข้อมูลรายละเอียดที�กําหนดไว้ในรายการก่อสร้างทางเทคนิคหรือการ
ทํางานในแต่ละขั 4นตอนมีจํานวนมากขึ 4นตามไปด้วย ส่งผลต่อผู้ รับเหมาที�จะต้องใช้เทคนิค และ
ทกัษะในการก่อสร้าง และอาจส่งผลกระทบต่อระยะเวลาที�มากขึ 4นในการดําเนินการก่อสร้างใน
กิจกรรมที�มีรายละเอียดสูง ทําให้เกิดผลกระทบต่อกิจกรรมที�ผู้ รับเหมาก่อสร้างต้องดําเนินการ
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ก่อสร้างตามมาเกิดความล้าช้าไปด้วย โดยขั 4นตอนของงานในแต่ละอย่างนั 4นมีข้อที�ควรคํานึงถึง
ดงัตอ่ไปนี 4 (พนม ภยัหนา่ย, 2539, น. 125)   

1) เป็นงานอะไรหรือใช้วสัดอุะไร (what) กําหนดความต้องการทั�วไปเกี�ยวกบัคณุภาพ
ของงาน หรือของวสัดนุั 4น ๆ 

2) ใช้ที�ไหน (where) หมายถึงขอบข่ายของงานตามข้อ 1 จะนําไปใช้ติดตั 4ง หรือต้อง
กระทําในสว่นใดบ้าง เพื�อเป็นการระบสุถานที�ใช้นั�นเอง 

3) ทําอย่างไร (how) คือ อธิบายถึงวิธีการทํางานตามขั 4นตอนตา่ง ๆ หรืออธิบายการ
ใช้วสัดนุั 4น ๆ  

 
โดยรายการก่อสร้างทางเทคนิคมีลกัษณะอยู ่3 แบบ คือ  

(1) แบบที�ใช้กบัขั 4นตอนการทํางานตา่ง ๆ โดยเฉพาะ 
(2) แบบที�ใช้อธิบายอยา่งละเอียดถี�ถ้วน  
(3) แบบเจาะจงวสัดแุละฝีมือที�ใช้กบัสว่นประกอบของงานก่อสร้าง 

 
2.16 สรุป 

 
ในบทนี �ผู้ วิจยัได้นําเสนอ แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัที�เกี�ยวข้อง ที�เกี�ยวกบัประเภท

ของความลา่ช้า และสาเหตคุวามลา่ช้าที�เกิดขึ 4นในโครงการก่อสร้าง พร้อมทั 4งนําเสนอแนวความคิด
เรื�องการบริหารจดัการในการก่อสร้าง เพื�อไม่ให้เกิดปัญหาความล่าช้าในโครงการ รวมไปถึงการ
นําเสนอปัญหาความล่าช้าต่าง ๆ ที�เกิดขึ 4นในงานก่อสร้างโครงการอาคารชุดในปัจจุบนั ผลจาก
การทบทวนรรณกรรมในบทนี � สามารถนําไปใช้ในการสํารวจ วิเคราะห์สาเหตขุองความล่าช้า และ
วิเคราะห์แนวทางการป้องกนัความลา่ช้า ในบทที� 3-5 ตอ่ไป 


