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owner's needs. The quality of the construction is not up to standard . The materials are not in line with 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 
เชียงใหมเปนเมืองหนึง่ที่มกีารขยายตัวทางดานเศรษฐกิจ เปนพืน้ทีม่ีระดับการพฒันาสูง

ในปจจุบนัและจะมีมากข้ึนในอนาคต      ทาํใหเกิดปจจัยดึงดูดใหมีการอพยพยายถิน่ฐานของ
ประชากรจากพื้นที่รอบนอกและจังหวัดใกลเคียง ความเปนศูนยกลางทางการศึกษาและการ
บริหารปกครอง ทาํใหเกิดการตอยอดระดับการศึกษาจากนกัศึกษาจํานวนมาก  ทัง้สถานศึกษาใน
ระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา มีผูนยิมสงบุตรหลานเขามาเรียนตามสถานศึกษาตางๆ เหลานี้
เปนจํานวนมาก ทัง้จากอําเภอรอบนอกของจังหวัดเชียงใหมและจากจังหวัดใกลเคียง  

 ในเขตเทศบาลตําบลชางเผือก โดยสภาพแลวเปนสังคมหลากหลาย ประชากรที่อยูอาศัย
จะมีทัง้กลุมชาวบานด้ังเดิม กลุมชาวบานที่มาอาศัยอยูใหม กลุมนักเรียน นกัศึกษา ที่มาอาศัยอยู
หอพัก คอนโนมิเนียมเปนการช่ัวคราว ในระหวางทีก่ําลังศึกษา ซึ่งประชากรเหลานี้ไดยายมาจาก
สถานที่ตางๆ กัน    รวมทัง้มีสถานศึกษาทั้งในระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา ต้ังอยูในพืน้ที่และ
ใกลเคียง ไดแก มหาวทิยาลัยเชียงใหม   มหาวิทยาลัยราชภัฎเชียงใหม   มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี
ราชมงคลลานนา วิทยาเขตภาคพายพั  ต้ังอยูในพื้นที่โดยรอบ  ซึ่งสถานศึกษาเหลานี้เปน
สถาบันการศึกษาที่มีชื่อเสียง จงึทาํใหประชากรนักศึกษาบางสวนไดเขามาอาศัยอยูตามหอพัก
ตางๆ ในเขตเทศบาลตําบลชางเผือกจํานวนหนึ่ง  นอกจากนัน้ยงัมีประชากรทีเ่ขามาทํางานใน
พื้นที่แตไมไดยายทะเบียนบานเขามาดวย ไดแก ขาราชการ เจาหนาที่ พนักงาน และแรงงานที่เขา
มาทาํงานในเมืองเชียงใหม  มาอยูอาศัยในพืน้ที่ไมวาจะเปนบานพกั หรือหอพักตางๆ โดยไมมี
หลักฐานทางทะเบียนอีกเปนจาํนวนมาก 
 ในชวงหลายปที่ผานมาอาคารพักอาศัยใหเชาในพื้นที่เขตเทศบาลตําบลชางเผือกทีป่ลูก
สรางข้ึนมา มผูีบริโภครองรับมากมาย   จนถงึทกุวนันีก้็ยังปลูกสรางข้ึนใหมไมขาดสาย  หลายคน
หันมาลงทนุในธุรกิจหองพกัใหเชากนัมากข้ึน  แมจะไมมีประสบการณในการประกอบธุรกิจนี้มา
กอนก็ตามเพราะมองเห็นกลุมลูกคาที่มีความเปนไปได ซึ่งการลงทุนอสังหาริมทรัพยนั้นมีความ
เส่ียงและตองใชระยะเวลาในการกอสรางยาวนาน  และใชงบประมาณคอนขางสูงในการลงทนุ  
แมแตราคาทีดิ่นในเขตพืน้ที่ตําบลชางเผอืกก็มีราคาสูงข้ึนในแตละป  เพราะพืน้ทีใ่นการปลูกสราง
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ก็ลดนอยลงตามไปดวย   หากจะประสบความสําเร็จไดตองมีการวางแผนที่ดีต้ังแตริเร่ิมวางแผน
โครงการ  

ภาพที ่1.1  แสดงพื้นที่เขตเทศบาลตําบลชางเผือก 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ปญหาที่นาสนใจมีอยูวา  อาคาร สถานที่ จะเกิดข้ึนไดยอมผานการออกแบบวางผังตาม

วัตถุประสงคโครงการ สูข้ันตอนการศึกษาความเปนไปไดทั้งดานเศรษฐศาสตรการเงนิ ดาน
กายภาพ สูการออกแบบในข้ันที่เปนเพยีง 2 มิติโดยผูออกแบบ (สถาปนิก และวิศวกร)  สูข้ันตอน
กอสราง และเขาใชงาน  ชวงเขาอยูเขาใชอาคารเปนชวงที่มีระยะเวลานานท่ีสุด และเปนชวงที่
อาคารสถานทีต่องตอบสนองประโยชนใชสอยที่แตกตางกันไปสําหรับผูใชงานอาคาร ใหกิจกรรม
ดําเนนิไปอยางไมติดขัดและมีความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสิน     อาคารหลังหนึ่งยอม
ประกอบไปดวยหองตางๆ พื้นที่ใชงาน สําหรับผูเขามาใชอาคาร และในขณะเม่ือมีการใชงานก็
ยอมพบปญหาในการใชสอย จงึจาํเปนตองศึกษาปญหาและอุปสรรคการพัฒนาที่อยูอาศัย
ประเภทหอพักเชิงกายภาพ  

 
ตารางที่ 1.1  แสดงรูปแบบลักษณะของหองพักใหเชาในเขตเทศบาลตําบลชางเผือก 

รูปแบบหองเชา จํานวน สัดสวนรอยละ 
อาคาร  4-5 ชั้น 24 51.06 
อาคาร  2-3 ชั้น 11 23.40 
บานเชา 1-2 ชั้น 9 19.15 
คอนโดมิเนีย่ม 3 6.38

รวม 47 100.0 
                          ที่มา : จากการสํารวจ (3 เมษายน 2552) 

(ตําบลสุเทพ)

(ตําบลดอนแกว)

(ตําบลปาตัน) 
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จากตารางที่ 1.1 แสดงรูปแบบลักษณะหองพักใหเชาประเภทอาคาร  4-5 ชั้น  มีจาํนวน
มากที่สุดในพืน้ที่เขตเทศบาลตําบลชางเผือก  ซึง่มีสัดสวนที่รอยละ 51.06 จึงเปนกลุมตัวอยางที่
นาสนใจในการศึกษาการดําเนินการพฒันาที่อยูอาศัยประเภทหอพัก  เพื่อการใชงานใหคุมคา 
สอดคลองตามวัตถุประสงคของโครงการ 

 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาแผนงาน แนวคิด ในการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
2. เพื่อศึกษาข้ันตอนการดําเนินงานพฒันาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
3. เพื่อศึกษาผลบรรลุและอุปสรรคของการพัฒนาเชงิกายภาพที่อยูอาศัยประเภทหอพัก 

  
1.3 คําจํากัดความท่ีใชในการวิจัย 

กายภาพ  หมายถงึ ส่ิงกอสรางและวัตถทุี่ประกอบรวมกันข้ึนเปนสถานที ่จัดไวเพื่อรองรับ
กิจกรรม และวัตถุประสงคในการณใดการหนึง่ ประกอบดวย อาคาร พื้นที่อาคาร ระบบประกอบ
อาคาร พืน้ที่และบริเวณโดยรอบ ภูมิทัศนและสวน เฟอรนิเจอรและอุปกรณภายในอาคาร (เสริชย 
โชติพานิช, 2550) 

ผลบรรลุ หมายถึง ส่ิงที่เกดิข้ึนจากการดําเนนิงานโครงการ ซึ่งกอใหเกิดการเปล่ียนแปลง
ไปในทางทัง้ดานบวกและดานลบตามความคิดเหน็หรือทัศนคติของผูประกอบการหอพักและผูเชา 
(ผูวิจัย, 2552) 

อุปสรรค หมายถงึ ปจจัยและสถานการณภายนอกที่ขัดขวางการทํางานของโครงการ
ไมใหบรรลุวัตถุ ประสงคหรือหมายถงึสภาพแวดลอมภายนอกที่เปนปญหาตอโครงการ 

ผูใชบริการ หมายถงึ นักศึกษาและคนทํางานทีพ่ักอาศัยในหอพกัอาคารโครงการเคเค
เพลส   
 
1.4   ขอบเขตการศกึษา 
  1.4.1 ขอบเขตเนื้อหา 

ในการศึกษาวจิัยเร่ือง ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิง
กายภาพ เนื้อหาในการศึกษาคร้ังนี้ประกอบดวย 4 ประเด็น  คือ  

1) แผนงาน  แนวคิด  ในการพฒันาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
2) ข้ันตอนการดําเนนิการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
3) ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพัก 



4 
 

4) ขอมูลผูอยูอาศัย 
1.4.2 ขอบเขตพื้นที ่

พื้นที่ในการศึกษาวิจัยคร้ังนีแ้บงออกเปน  2 สวน คือ  
 1)  อาคารโครงการเคเคเพลส     
 2)  บริเวณสภาพแวดลอมรอบโครงการรัศมีระยะประมาณ  1 กิโลเมตร  

  
1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
          1. เพื่อมีแนวทางใหผูประกอบการไดทราบถงึแนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัยเชิงกายภาพ  
เพื่อนาํไปประยุกตใชในการดําเนนิงาน  
          2. หนวยงานภาครัฐและภาคเอกชน สามารถคาดการณและเหน็ถึงปญหา จดุแข็ง  จุดออน  
อุปสรรคและโอกาสตางๆในการดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยเชิงกายภาพ เตรียมพรอมที่จะรับมอื
และแกไขปญหารวมถึงเตรียมพรอมสําหรับโอกาสการพัฒนาที่อยูอาศัยที่จะเกิดข้ึน 

  



 
 

บทที่  2 
 

แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 
 ในการศึกษาวจิัย ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
ผูวิจัยไดศึกษาคนควากรอบแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ  โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้
 
2.1 แนวคิดเกี่ยวกับหอพกันิสิตนกัศกึษา 

2.1.1 การจัดกลุมและแบงประเภทหอพัก 
หอพักสําหรับนิสิตนักศึกษาระดับอุดมศึกษาในประเทศไทยนัน้มีการจดักลุมและแบงเปน

ประเภทมีดังนี ้(กรรณิกา พิริยะจิตรา, 2547) 
1) หอพักนสิิตนักศึกษาทีส่ถาบันอุดมศึกษาเปนผูดําเนินการเอง ซึ่งมทีั้งของ

สถาบันอุดมศึกษาในกํากับของรัฐและหอพักนิสิตนักศึกษาของสถาบันอุดมศึกษาเอกชนมี
ดังตอไปนี้ 

1.1) หอพักชาย เปนหอพักทีม่ีนกัศึกษาชายลวนพกัอาศัยอยูในแตละ
หอง หองพักอาจจะเปนหองใหญยาวและต้ังเรียงเตียงนอนเปนแถว เตียงอาจจะเปนเตียงเด่ียวช้ัน
เดียวหรือเตียงเด่ียวสองช้ัน หองน้ํา-สวมจะอยูหวัและทายของหอง  ควรจะมีหองน้าํ-สวมใหมาก
เพียงพอกับจํานวนนิสิตนักศึกษาที่พกัอาศัย หองพักถาเปนหองขนาดเล็กหลายหองอาจจะจัดนิสิต
นักศึกษาพกัหองละ 2-3 คนหอพักบางแหงเปนหองพัก 2 หองติดกันและมีหองน้ํา-สวมใชรวมกัน
ระหวางหองพกั บางแหงมีหองน้าํ-สวมภายในหอง หอพกัชายโดยมากสถาบันอุดมศึกษามักจะจัด
เจาหนาที่ชายหรืออาจารยชายเปนผูควบคุมกํากับดูแลและเปนทีป่รึกษา มพีนักงานทาํความ
สะอาดหอในสวนกลาง หองน้าํ-สวม บนัได ที่นั่งพักบริเวณระเบียง ฯลฯ ใหหอพักหรือช้ันที่ 1 ของ
อาคาร มกัจัดเปนที่จาํหนายอาหารและรานคาสวัสดิการขนาดเล็กสําหรับนิสิตนักศึกษา 

1.2) หอพักหญิง เปนหอพกัที่มีแตนิสิตนกัศึกษาหญิงลวนพักอาศัยอยูใน
แตละหอง ลักษณะหองพัก หองน้ํา หองสวมและลักษณะอ่ืนๆ มีลักษณะคลายหอพกัชาย  แตจะมี
เจาหนาทีห่ญิงหรืออาจารยหญิงเปนผูควบคุมกํากับ ดูแลและเปนทีป่รึกษา 

1.3) หอพกัรวม เปนหอพกัทีน่ิสิตนักศึกษาชายและนสิิตนักศึกษาหญิง
พักอาศัยอยูในหอเดียวกนั   สวนใหญเปนหอพักนิสิตนกัศึกษาในตางประเทศ สําหรับประเทศไทย
จะมีบริการในสวนหอพกัเอกชน มี 2  รูปแบบ คือ 
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1.3.1) นิสิตนักศึกษาชายและนิสิตนักศึกษาหญิงพักอยูใน
อาคารเดียวกนั แตอยูคนละช้ันของอาคารโดยใชหองอาหารและส่ิงอํานวยความสะดวกในหอพัก
รวมกัน 

1.3.2) นิสิตนักศึกษาชายและนิสิตนกัศึกษาหญิงพกัอยูในชัน้
เดียวกนัแตอยูกันคนละหอง  โดยใชหองอาหารและส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ รวมกัน 

2) หอพักเอกชน สวนใหญจะเปนหอพกัรวมโดยนิสิตนกัศึกษาทั้งสองเพศพักอยู
ชั้นเดียวกันแตอยูคนละหอง มีหองน้าํ-สวมอยูภายใน ใชหองอาหารและส่ิงอํานวยความสะดวก
อ่ืนๆ รวมกัน นอกจากนัน้ยงัมีบานเชาเปนหลังๆ ใหเชา ซึ่งแบงออกเปน 

2.1) บานเชารวมชาย นิสิตนกัศึกษาชายลวนเชาพกัอาศัยและเสียคาเชา
รวมกันโดยทาํความตกลงกันเองกับผูใหเชา และตกลงกันเองระหวางผูเชาดวยกัน 

2.2) บานเชารวมหญิง นิสิตนักศึกษาหญิงลวนเชาพกัอาศัยและเสียคา
เชารวมกันโดยทําความตกลงกันเองกบัผูใหเชา และตกลงกันเองระหวางผูเชาดวยกันเชนเดียวกับ
บานเชารวมชาย 

2.3) บานเชารวมหญิงชาย ผูเชาทีเ่ปนนสิิตนักศึกษาหญิงจะพกัรวมกัน
ในหองที่เปนสวนของนิสิตนกัศึกษาหญิง และนิสิตนกัศึกษาชายก็จะพักรวมกนัในหองที่เปนสวน
ของนิสิตนกัศึกษาชายตามขอตกลงกัน  แตก็มีบางแหงที่นิสิตนักศึกษาหญิงพักรวมหองกับนิสิต
นักศึกษาชาย 

2.4) บานแบงหองใหเเชา เจาของบานแบงหองบางหองใหเชา ผูเชาพัก
อาศัยอาจจะเปนนิสิตนักศึกษาหญิงหรือชายก็ไดมาเชาพัก การเชาพกัอาจจะเชาคนเดียว สองคน
หรือสามคนก็ไดโดยทําความตกลงกันเองระหวางผูเชาและเจาของบาน 

 
2.1.2 องคประกอบของหอพัก 
สภาพแวดลอมของหอพักนสิิตนักศึกษาควรพิจารณาจดัตามวัตถุประสงคของหอพักนิสิต

นักศึกษาของสถาบันอุดมศึกษาแตละแหง บางแหงจดัต้ังหอพกัเพยีงเพื่อเปนที่พกัอาศัยของนสิิต
นักศึกษาเทานั้น บางแหงเนนเร่ืองการสงเสริมการศึกษา และบางแหงเนนเร่ืองการพัฒนานสิิต
นักศึกษาซ่ึงเปนแนวความคิดที่ยอมรับกนัโดยทั่วไป  ดังนัน้การจัดสภาพแวดลอมของหอพักนสิิต
นกัศึกษาจะตองจัดใหนิสิตนักศึกษาไดพกัอาศัยอยางสะดวกสบายและปลอดภัยเอ้ืออํานวยตอ
การศึกษาและพัฒนานิสิตนกัศึกษาสภาพแวดลอมของหอพักนิสิตนกัศึกษา  ไดแก 
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1) สถานที่ต้ังหอพักและอาคารตางๆ ควรอยูมุมใดมุมหนึง่ของสถาบันอุดมศึกษา
ที่มีสัญจรไปมาไดสะดวก ไมอยูใกลแหลงเส่ือมโทรม แหลงมัว่สม แหลงอบายมุข  สถานเริงรมย
และโรงงาน ถาหากสถาบันอุดมศึกษามีพื้นที่มากพอ ตัวอาคารไมควรสูงเกนิ 4 ชั้น สามารถรับ
นิสิตนักศึกษาเขาพักได 300-500 คนภายในหอพกัตองมีอากาศถายเทไดดีหองน้าํมีเพยีงพอกบั
จํานวนผูพักอาศัย  (หองน้ํา 1 หองตอผูพกัอาศัย 5 คน) มีหองพกัผอน หองเลนเกมส หองอาหาร 
หองเก็บของ หองซกัรีดผา หองศึกษา (Study Room) และหองบรรยาย เพื่อใชประชุม จัดกิจกรรม 
จัดฝกอบรมนสิิตนักศึกษา ถาเปนสถาบันอุดมศึกษาทีเ่นนการสอนทางดานเทคโนโลยี ควรจัดหอง
คอมพิวเตอร หองเขียนแบบพรอมทัง้มีอุปกรณที่ใชงานไดดีไวบริการนสิิต นักศึกษาดวย 

2) ส่ิงอํานวยความสะดวกในหอพัก ซึง่อยูบริเวณหอพกัและภายในหองพัก ไดแก 
เตียงนอน ทีน่อน หมอน ผาปูที่นอน ปลอกหมอนโตะเขียนหนงัสือ เกาอ้ี โตะไฟสําหรับอานหนังสือ 
ชั้นวางหนงัสือ ตูใสเส้ือผา ฯลฯ สําหรับส่ิงอํานวยความสะดวกในบริเวณหอพกั คือ โทรทัศน วีดี
ทัศน  โทรศัพทสาธารณะมีทั้งทางไกลและใชภายในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ตูน้าํด่ืม 
หนงัสือพมิพรายวนั  ตูยาประจําหอพัก  บริการซักรีดผา ฯลฯ  เปนตน 

3) การจัดบริการดานโภชนาการในหอพกั หอพักนิสิตนักศึกษาในตางประเทศ 
บางแหงจัดบริการอาหารในหอพัก  สวนหอพกันิสิตนักศึกษาสถาบันอุดมศึกษาในประเทศไทย 
โดยทั่วไปจัดสถานที่จาํหนายอาหารใหแกนิสิตนักศึกษาเพื่อความสะดวกไมตองเดินทางไป
รับประทานที่โรงอาหาร การประกอบอาหารเพ่ือจําหนายในหอพักจะตองควบคุมดูเเลรานอาหารที่ 
จําหนายไมทาํใหบริเวณหอพักสกปรก  กล่ินอาหารมักกอใหเกิดบรรยากาศที่ไมดีบริเวณหอพกั 
แเละตองคํานงึถึงความสะอาดเปนประการสําคัญ มีการจัดระบบทีดี่สําหรับทิง้ขยะ เศษอาหาร 
และการระบายนํ้าโสโครกจากโรงอาหาร   น้ําสําหรับลางภาชนะเปนส่ิงจาํเปนมาก สถานที่
ประกอบและจําหนายอาหารจะตองสะอาด สวยงาม มีการปองกนัไมใหกล่ินอาหารรบกวนผูพัก
อาศัยในหอพกั        

4) บริเวณหอพัก บริเวณรอบหอพักนิสิตนกัศึกษาโดยทัว่ไปจะมีตนไม สนามหญา 
สัตวเล้ียง และบุคลากรที่บริการของหอพกั ซึง่ไดแก ยามรักษาความปลอดภัย คนงานทําสวนปลูก
ตนไม พนกังานทําความสะอาดอาคาร บุคลากรเหลานี้จะตองปฏิบติัตนตามหนาที่อยางเครงครัด 
มีระเบียบวนิัยและมีความซ่ือสัตยสุจริต ไมเปนภัยตอนสิิตนักศึกษาทีพ่ักอาศัย สถาบันอุดมศึกษา
จะตองคัดเลือก  กล่ันกรองบุคลากรเหลานี้อยางดีเพื่อความปลอดภัยของนิสิตนกัศึกษา 

5) สภาพความเปนอยูในหอพัก  สภาพความเปนอยูในหอพักมีอิทธพิลตอนิสิต
นักศึกษาหลายประการที่สําคัญที่สุดคือ บุคลากรที่ทําหนาที่บริการในหอพัก ตองจัดการ
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ดําเนนิการ อํานวยความสะดวกสบายและความปลอดภัยใหแกนสิิตนักศึกษา ตองขจัดปญหาที่
เปนอุปสรรคตอการเรียนการสอนและการพัฒนานิสิตนกัศึกษาซ่ึงเกิดข้ึนกับหอพักนสิิตนักศึกษา
หลายแหง เชน การพนัน การเสพของมึนเมาและยาเสพติดตลอดจนปญหาทางเพศ  บุคลากรของ 
หอพักตองดําเนินการทกุวถิทีางเพื่อใหนิสิตนักศึกษาอยูรวมกันดวยความรักความสามัคคี 
ชวยเหลือซ่ึงกนัและกนั  ปฏิบัติตามระเบียบของหอพักอยางจริงจังและตอเนื่องเพือ่ใหหอพักนิสิต
นักศึกษามีบรรยากาศสงเสริมตอการเรียนการสอนและการพัฒนานิสิตนักศึกษาอยางมี
ประสิทธิภาพ 

6) กิจกรรมนิสิตนักศึกษาในหอพัก บคุลากรที่บริการในหอพกันิสิตนักศึกษา
จะตองมีบรรยบายสงเสริมใหนิสิตนักศึกษาทีพ่ักอาศัยในหอพักชวยกนัจัดกิจกรรมเพื่อตอบสนอง
ความตองการของนิสิตนกัศึกษาในการสงเสริมและพัฒนาการในดานตางๆ ดังนี้ กจิกรรมสงเสริม
การทาํงานรวมกัน กิจกรรมดานวิชาการ กิจกรรมกฬีา กิจกรรมดานศิลปวฒันธรรม กิจกรรม
บําเพ็ญประโยชน  การฝกอบรมนิสิตนักศึกษา 

ลักษณะของพืน้ที่ในการเรียนที่ดีของนักศึกษาดังนี ้ 
(1)หองขนาดเล็กซึ่งนักศึกษาสามารถอานหนังสือไดลําพัง หรืออาจมีเพื่อน

นักศึกษาอีก 1-2  คนดวย 
(2) สถานที่ ทีซ่ึ่งสามารถใชสําหรับอานหนงัสือ อยางนอยในชวงเวลาหนึ่ง 
(3) อิสระจากการเคลื่อนไหวและเสียงรบกวนของผูคน 
(4) อิสระจากเสียงรบกวนจากส่ิงของ เชน โทรศัพท ปม เคร่ืองพิมพดีด เปนตน 
(5) มีแสงสวางพอเพียง 
(6) มีอุณหภูมแิละการระบายอากาศที่เหมาะสม 
(7) มีที่เก็บหนงัสือและอุปกรณการเรียนที่สามารถหยิบไดงาย 
(8) มีเกาอีท้ี่สบาย  โตะเรียนที่มพีืน้ที่เพียงพอ และช้ันหนังสือ 
(9) มีโอกาสทีจ่ะพักผอนบาง สวมใสเสื้อผาสบายได เปนตน และเหมาะสําหรับผู

สูบบุหร่ีหรือสามารถสูบบุหร่ีได 
(10) ตกแตงดวยเฟอรนิเจอรที่ดี  ไมนาเกลียดหรือหรูหราหรือศิลปะจนเกินไป 
 

2.1.3  ลกัษณะท่ีเหมาะสมของทีพ่ักอาศัย  
ลักษณะหรือคุณสมบัติของทีพ่ักอาศัยที่เหมะสมตอการดํารงชีวิต ควรเปนสถานที่ซึ่ง

สามารถตอบสนองความตองการทั้งทางรางกายจิตใจไดดังนี้ (อิสระ  อินทรยา, 2546) 
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1) ตอบสนองความตองการทางรางกาย เพื่อความเหมาะสมในการดํารงชีวิตและ
ประกอบกิจกรรมตางๆ นอกจากขนาดและองคประกอบของพ้ืนที่ใชงานทีเ่หมาะสมแลวลักษณะ
หรือคุณสมบัติของที่พกัอาศัยที่เหมาะสมควรมีมาตรฐานดานสภาวะความนาสบายดังนี ้

ก. การถายเทอากาคที่ดี เพือ่ใหมีอากาศบริสุทธิ์และไมเกิดความชืน้ ควร
มีชองทางระบายอากาศไมนอยกวารอยละ 20 ของพืน้ทีป่ดลอมอาคาร 

ข. อุณหภูมิ  ที่เหมาะสมควรเปนที ่ 71.5 องศาฟาเรนไฮต ความช้ืน
สัมพัทธ 20-50 เปอรเซน็ต 

ค. แสงสวาง - ตองมีแสงสวางเพยีงพอ เพื่อความสะดวกในการทาํงาน
ปริมาณความสวางเหมาะสมไมเปนอันตรายตอดวงตา 

ง. ปราศจากสิ่งรบกวนอ่ืน ๆ ที่อาจกอใหเกิดความรําคาญ และหากมี
ส่ิงรบกวนอยางตอเนื่องและยาวนานอาจกอใหเกิดอันตรายตอรางกายเเละจิตใจได ส่ิงรบกวน
เหลานี้ เชน เสียง ฝุนละออง กล่ิน ควัน 

 2) ตอบสนองความตองการทางจิตใจ   เชน การจัดบานเรือนใหเรียบรอย
สวยงาม สะอาด สงบ มีความรมร่ืนจากตนไม ที่ต้ังที่เหมาะสม ไมใกลโรงงานอุตสาหกรรม
โรงพยาบาล และอูรถยนตเกนิไป 

 3) สามารถปองกันอุบัติเหตุได  กอสรางดวยวัสดุที่แข็งแรง ถาวร ไมเปนเช้ือเพลิง 
มีระบบปองกนัอัคคีภัย กอสรางถูกตองตามหลักวิชาการ  

 4) สามารถปองกันโรคติดตอ  เชน การกาํจัดขยะ น้าํเสียจากกครัวเรือน  การจดั
หองครัว  หองน้ํา-สวม การจดัหาน้าํด่ืมที่พกัอาศัยควรมีขนาดทีเ่หมาะสมกับจํานวนนกัศึกษา กลุม
คือ ควรมีพืน้ที่ 150 ตารางฟุต ตอนกัศึกษา 1 คนแรกและเพิ่มข้ึน 100 ตารางฟุต ตอนักศึกษา 1 
คนที่เพิ่มข้ึน หองน้ําหองสวมตองสะอาด มีขนาดที่เหมาะสม จํานวนหองสวมเฉล่ียควรเปน
นักศึกษา 10  คนตอ 1 หอง ที่อยูอาศัยตองไมอยูหางไกลจากสถานที่ศึกษาเกินไป และตองไมอยู
ใกลแหลงที่มส่ิีงรบกวนหรือแหลงอากาศเสีย หอพักนักศึกษาควรมีสภาพแวดลอมทางกายภาพ 
ไดแก หองน้าํหองสวม หองกิจกรรม หองรับแขก ที่นั่งเลน หรือาสนามกีฬาพรอมอุปกรณหองอาน
หนงัสือ หนงัสือพิมพ โรงอาหาร หองนอน โตะ เตียง ยาสามัญประจาํบาน น้าํด่ืม และควรจัดให
เปนระเบียบเรียบรอยสวยงามสรางบรรยากาศที่จะชวยขัดเกลาจนนักศึกษา มีพฒันาการอันพงึ
ประสงค สวนสภาพแวดลอมทางสังคม ไดแก เพือ่นรวมหอง เพื่อนรวมทีพ่กั ผูดูแลที่พกั  
พฤติกรรมของนักศึกษาและการอยูรวมกัน ตองมีอิสระที่เหมาะสมไมมากจนรบกวนเสรีภาพของ
ผูอ่ืน 
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ดานส่ิงอํานวยความสะดวก ไดใหขอคิดเห็นวา หอพักควรมีส่ิงอํานวยความ
สะดวกตางๆ เพื่อเอ้ือตอทัง้การอยูอาศัย การดํารงชีวิต ข้ันพื้นฐานและสงเสริมใหเกิดบรรยากาศ
ทางการศึกษา ดังนั้นหอพกัควรจัดใหเปนระเบียบ สะอาดมีของใชที่ดี สวยงาม มีระเบียบกฎเกณฑ 
ใหทุกคนถือปฎิบัติการจัดสวัสดิการในหอพักตองคํานงึถึงเปาหมายในการใหหอพกัเปนเคร่ืองมอื
พัฒนานกัศึกษาใหมีศักยภาพจัดหอพักใหมีความสะดวก สบาย ปลอดภัย บริการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ เพียงพอกับความตองการ จัดสภาพแวดลอมใหเอ้ือตอการพักอาศัย สุขภาพสบาย
ใจ พรอมทัง้สงเสริมบรรยากาศทางการศึกษา จัดบริการซอมแซมอุปกรณเคร่ืองใช บริการ
โภชนาการทีถ่กูสุขอนามยัและราคาถูก จัดหนวยบริการพยาบาลพรอมอุปกรณบริการให
คําปรึกษา บริการสอนซอมเสริม  บริการดานศาสนา และบริการดานศิลปวัฒนธรรม  

 
2.2 ทฤษฏีอาคาร 

องคประกอบของอาคารนัน้สามารถแยกออกไดเปน 3 สวน คือ สถาปตยกรรม โครงสราง 
และระบบประกอบอาคาร (เสริชย โชติพานิช, 2550) 

2.2.1 องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร (Building components) 
องคประกอบทางดานกายภาพของอาคารแบงออกเปน 4 สวน ตามอายุทางกายภาพและ

ลักษณะการใชงาน ดังนี ้
1) เปลือก หรือผิวเปลือกอาคาร (Building shell) หมายถึง ผิวผนังอาคาร ชอง

เปด หลังคาและโครงสรางหมายรวมถึง เสา คาน และฐานรากของอาคาร มีอายกุารใชงานทาง
กายภาพ ต้ังแต 30 ป -100 ป หรือมากกวา ข้ึนอยูกับคุณภาพการกอสราง วัสดุกอสราง การใชงาน 
การดูแลบํารุงรักษา ฯลฯ 

2) ระบบประกอบอาคาร (Building services) ประกอบดวย ระบบไฟฟากําลัง 
ระบบปรับอากาศ สุขาภิบาล ปมน้าํ บาํบัดน้ําเสีย ปองกันอัคคีภัย ลิฟท ฯลฯ ปกติแลวมีอายกุารใช
งานในชวง 5-15  หรือ 20 ป 

3) สวนภายในอาคาร (Fitting-out Elements) ประกอบดวย ผนงัระหวางหอง 
แผงก้ันระหวาง โตะทํางาน ประตู ฝาเพดาน วัสดุตกแตงผิวพื้น ผนงั เปนตน โดยทัว่ไปมีอายทุาง
กายภาพประมาณ 5-10 ป 

4) ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office Famishing Fixture / Assets) ไดแก 
เฟอรนิเจอร อุปกรณ และเคร่ืองใชภายในอาคารโดยทัว่ไปมีอายุการใชงานประมาณ 3-10 ป 
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2.2.2 อายุทรพัยากรกายภาพหรืออาคาร 
อายุของอาคารสามารถพิจารณาไดหลายลักษณะไดแก 

1) อายทุางกายภาพ (PhysicaI Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงาน
ได และโครงสรางมีความแข็งแรงปลอดภัย 

2) อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถให
ผลประโยชนหรือผลตอบแทน 

3) อายุทางประโยชนใชสอยหรือการใชงาน (Functional Life) เปนชวงระยะเวลา
ที่อาคารสามารถตอบสนองความตองการใชงานขององคกรได 

4) อายุทางเทคโนโลยี (TechnologicaI Life) เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบ
อาคารมีเทคโนโลยีตอบสนอง และทันสมยั ตามความตองการของผูใชอาคาร 
  

2.2.3 ระบบกายภาพ (Facility) 
1). องคประกอบของระบบกายภาพ 
ประกอบดวย 2 สวน คือ ทรัพยากรกายภาพ และ การดําเนนิงานหรือบริการ มี

รายละเอียดดังนี ้ 
ทรัพยากรกายภาพ หมายถึง ส่ิงกอสรางและวัตถทุี่ประกอบรวมกันข้ึนเปน

สถานที่ จัดไวเพื่อรองรับกิจกรรม และวัตถุประสงคในการณใดการหนึง่ ประกอบดวย อาคาร พืน้ที่
อาคาร ระบบประกอบอาคาร พื้นที่และบริเวณโดยรอบ ภูมิทัศนและสวน เฟอรนิเจอรและอุปกรณ
ภายในอาคาร 

การบริการ หมายถงึ กิจกรรมที่ใชบริการเพื่อรองรับการทํางานและการใชอาคาร 
เพื่อใหอาคารสามารถใชงานได ผูใชอาคารไดรับความสะดวก ปลอดภัย และมีสภาพแวดลอมที่ดี 
เมื่อเขาใชอาคาร แบงออกเปน 3 ประเภทงานบริการ ไดแก การดูแลรักษาอาคาร บริการอาคาร 
และบริการสํานักงาน 

ระบบกายภาพ หรือ Facility เปนองคประกอบสําคัญของการทํางานขององคกรทัว่ไป และ
เปนปจจัยสนบัสนุนที่เอ้ือใหการทาํงาน และธุรกิจขององคกรนัน้ สามารถดําเนินการไปได ดังนัน้
การใชทรัพยากรกายภาพ จึงเปนผลมาจากการทํางาน หรือการปฏิบัติงานขององคกร หรือ
กิจกรรมของอาคาร (process) และจากกจิกรรม การใชชีวิต ของบุคคลผูใชอาคาร (People) 
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แผนภูมิที่ 2.1 แสดงองคประกอบของระบบกายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
2.2.4 การบรหิารทรพัยากรกายภาพ 
อาคารสถานทีเ่ปนปจจัยพืน้ฐานในการทํางานเกือบทุกองคกร และหนวยงาน ชืง่อาคาร

สถานที่จะประกอบไปดวย ระบบประกอบอาคารที่มีความสลับซับซอนอีกทั้งยังเปนการลงทุน
ขนาดใหญ และมีคาใชจายในการใชงานมาก ความตองการขั้นพืน้ฐานเมื่อมีอาคารไวใน
ครอบครอง คือ ใชการไดใหประโยชนสูงสุด โดยมีคาใชจายตํ่า และคุมคา อีกทัง้ยงัตองมีอายกุาร
ใชงานทีย่าวนานที่สุด หรือถือตามเปาหมายที่ไดกาํหนดไว ซึ่งการที่จะใหอาคารนั้นสามารถ
ตอบสนองตอความตองการตางๆ เหลานีไ้ดนั้น จาํเปนตองมกีารดําเนินงานในหลายๆอยาง แต
งานดานอาคารก็ยังมีปญหา ซึ่งเกิดข้ึนในชวงการใชอาคาร คือต้ังแตอาคารเปดใชงานจนถึงเมือ่
อาคารหมดความสามารถในการตอบสนองความตองการของผูใช หรือไมเปนที่ตองการ นับเปน
ชวงเวลาที่ยาวนานที่สุดในวงรอบอายุอาคาร แตมักไดรับความสนใจ หรือความสําคัญนอยกวา 
เมื่อเทียบกับงานในชวงจัดทาํโครงการและชวงกอสราง โดยจะเห็นไดจาก การจัดสรรทรัพยากร
และงบประมาณที่นอยกวาทีค่วรจะเปน อีกทั้งยังไมมีการกําหนดแนวทาง นโยบาย และแผนใน
การจัดการใช และดูแลบํารุงรักษาอาคารสถานที่อยางชดัเจน  การดําเนินการดูแลบํารุงรักษาอยาง
ถูกวิธ ีและการหาบุคลากรทีม่ีทักษะความสามารถเฉพาะทาง ไมไดรับความสําคัญเทาที่ควร อีกทัง้
งานซอมแซม และปรับปรุงใหอาคารสถานที่มีสภาพทีดี่ มีประสิทธภิาพ มักจัดเปนงานที่ไดรับ
ความสําคัญในระดับลาง หรือภายหลังงานอ่ืนๆ อยูเสมอ 
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อาคารในปจจุบันมีระบบประกอบอาคารทีม่ีเทคโนโลยทีีซ่ับซอนมากข้ึนการดูแลรักษา
อาคารจึงเปนเร่ืองที่ยากเกินกวาการดูแลอาคาร ที่ใชชางประจาํอาคารอยางในอดีตจะสามารถ
ดูแล เเละดําเนินการไดเองทั้งหมด ซึ่งอาคารเม่ือผานการใชงานมาระยะเวลาหนืง่ และขาดการ
ดูแลรักษาอยางตอเนื่อง มกัพบปญหา คืออาคารมีสภาพชํารุด และทรุดโทรม อาคารไมตอบสนอง
กับการใชงานในปจจุบนั อาคารมีประสิทธภิาพตํ่า กอใหเกิดคาใชจายเกินความจําเปน และอาคาร
เปนอันตรายตอผูใชอาคาร ซึ่งอาคารนั้นเปนส่ิงที่ไมสามารถปรับเเปล่ียนตัวเองได ดังนั้นจึงตองมี
การบํารุงรักษาใหถกูวิธ ี

   
2.2.5  ความจําเปนในการวางแผนดานกายภาพ 
ความสําคัญและความจําเปนของการวางแผนดานกายภาพลําดับข้ันตอนของการ

ดําเนนิการที่เกี่ยวของกับการวางแผนดานกายภาพ ทุกองคกรจําเปนตองมีการวางแผนดาน
กายภาพ เนื่องจาก  “ความตองการทรัพยากรกายภาพ” นั้น มกีารเปล่ียนแปลงตลอดเวลา อันเปน
ผลจากการเปลี่ยนแปลงของปจจัยแวดลอมทางธุรกิจ ความไมเพยีงพอของทรพัยากรกายภาพจะ
กอใหเกิดอุปสรรคในการทํางาน ซึ่งสงผลตอการลดทอนความสามารถในการแขงขันทางธุรกิจของ
องคกร (เสริชย โชติพานิช, 2553) 

 
แผนภูมิที่ 2.2  แสดงผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของบริบททางธุรกิจขององคกรกับ

ความตองการทรัพยากรกายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สภาพแวดลอม  ขอจาํกัด  
สภาพตลาด (บริบท)  
ที่เปล่ียนแปลง  

ตองตอบรับสนอง เชิงกายภาพ 
ปรับเปล่ียน  

จุดมั่งหมายและ
เปาหมายขององคกร 
ตองเปล่ียนแปลง 

ทําให 

สงผลให กิจกรรม /วิธกีารทํางาน 
มีการเปลี่ยนแปลง 

มีผลให 
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 การวางแผนกายภาพจึงเกี่ยวของกับการวางแผน เพื่อเตรียมการใหเกิดความ
เพียงพอเหมาะสมในระยะยาวของพื้นที่อาคาร  พืน้ทีท่าํงาน  พื้นที่บริการ  ระบบประกอบอาคาร  
เทคโนโลยี  อุปกรณ  ประกอบการทาํงาน  ส่ิงอาํนวยความสะดวกทําเลที่ต้ังของอาคาร  ดังตาราง
ที่ 2.1 แสดงตัวอยางการดําเนินการ  เมื่อความตองการพื้นที/่ทรัพยากรกายภาพขององคกร
เปล่ียนแปลง 

ตารางที่ 2.1  แนวทางการดําเนนิการเม่ือความตองการพื้นที/่ทรัพยากรกายภาพของ
องคกรเปล่ียนแปลง 

ความตองการ แนวทางการดําเนินการ 
เมื่อเกิดจากการเปล่ียนแปลงความตองการ/

ลักษณะกิจกรรมขนาดเล็ก ปรับการจัดผังพื้นที ่

เมื่อมีความตองการพื้นที่ทาํงานเพิ่มข้ึน จัดหาพื้นที่  เพิ่มเติม ภายในอาคาร
ปรับขนาดอาคาร 

เมื่อมีความตองการพื้นที่ทาํงานเพิ่มข้ึน และ
อาคารเดิมไมสามารถรองรับการขยายตัวได จัดหาพื้นที่  เพิ่มเติมในอาคารอ่ืน 

เมื่อมีความตองการอาคารทีม่ีศักยภาพ  
ความสามารถมากกวาอาคารเดิม จัดการอาคารใหม 

เมื่อตองการอาคารที่มีศักยภาพการเขาถงึ
หรือการติดตอที่ดีกวาอาคารเดิม จัดการที่ต้ังอาคารใหม 

 
แตการจัดหาทรัพยากรกายภาพ  เปนงานที่ตองอาศัยระยะเวลา  และใชงบประมาณใน

การดําเนินการมาก  จงึไมสามารถดําเนนิการใหแลวเสร็จตามตองการไดอยางทนัดีทนัใด  หรือใช
ระยะเวลาเพยีงชวงส้ัน  ดังนัน้  จงึเปนเร่ืองจาํเปนที่ตองมกีารวางแผนและเตรียมการลวงหนา  
เพื่อใหสามารถสนองตอบตอการเปล่ียนแปลงและความตองการไดอยางทนัการณ 

 
2.2.6 แนวคิดในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
อาคารเปนเพยีงสถานทีท่ํางาน และรวมผูคนที่ไมไดมคีวามจาํเปนทีจ่ะตองไดรับการดูแล

และจัดการที่ดีมาสูความคิดที่วา อาคารจะตองกลายเปนเคร่ืองมือหรืออาวุธในทางธุรกิจอันใหม ที่
จะสามารถเพิม่ศักยภาพในทางธุรกิจ ความสามารถในการแขงขันและผลผลิตใหกบัองคกร  ดังนั้น
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ความสัมพันธระหวางอาคาร องคกรและมนุษย ตลอดจนประสิทธิภาพของอาคาร Building 
performance จึงกลายเปนส่ิงสําคัญที่จะตองคํานงึถงึในการเดินธุรกจิขององคกร 

Facility Management มุงเนนการใหบริการตอผูคนในอาคาร (people) การทํางาน 
(process) และอาคารสถานที ่ (place) ใหสามารถทํางานกนัไดอยางสอดคลอง เพื่อบรรลุผล
สําเร็จขององคกรตามที่มุงหมายไว 

ดังนัน้การใชอาคารและความตองการของการใชอาคารในปจจุบนั จงึสามารถอธิบายได
โดยอาศัยความสัมพนัธของ 3 องคประกอบสําคัญ คือ  คน  งาน  และอาคาร 

คน (People) หมายถึง บคุคลผูใชอาคาร ทัง้แบบใชงานประจาํและแบบใชงาน
เปนคร้ังคราว 

งาน (Process)  หมายถงึ กจิกรรม การทํางานที่เกิดข้ึนภายในอาคารนัน้ๆ 
สถานที ่(Place)  หมายถึง  สถานทีท่ี่รองรับการทาํงานของผูใชอาคาร 
  

แผนภูมิที่ 2.3 แสดงปฏิสัมพนัธของ คน งาน และอาคาร ในงาน Facility Management 
  
 
 
 
 
 
 

  จากแผนภาพดังกลาว แสดงปฏิสัมพนัธของทั้งสามองคประกอบ ซึ่งจะเห็นไดวา อาคาร
ไมไดถูกกําหนดโดยอิทธพิลจากผูใชแตเพยีงอยางเดียว แตถูกกําหนดใหเปนไปตามความตองการ
ของงาน ที่เปนผลจากธุรกรรม หรือ Business ขององคกรดวย 

  
2.2.7 การบรหิารดานความเสี่ยง (Facility Risk Management) 
อาคารที่ไมปลอดภัยตอสุขภาพ ชวีิตและทรัพยสิน ของผูใชอาคาร จัดเปนความเส่ียง

สําคัญ เพราะสามารถส่ิงผลเสียหายโดยตรงตอองคกร และอาคาร ทัง้ในดานการเงนิ ผลผลิต การ
ทํางาน ไปจนถึงการรับโทษดานกฎหมาย ซึ่งอาคารและการใชอาคารที่ไมไดมาตรฐาน มีแนวโนม
ที่จะกอใหเกิดความเสีย่งตอสุขภาพและชีวิต และทรัพยสินของผูใชอาคาร และองคกรเจาของ
อาคารไดมากกวาอาคารที่ไดมาตรฐาน ดังนัน้ความเส่ียงทีจ่ะมีผลกระทบตอผูใช การใช และ
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เจาของอาคาร อันเกิดจากอาคารสถานที่ หรือทรัพยากรกายภาพ จึงเปนเร่ืองที่อยูในความ
รับผิดชอบโดยตรงของงานดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ จงึมีหนาที่สําคัญในการบริหาร
จัดการ เพื่อหลีกเล่ียงหรือคดความเส่ียงทีอ่าจเกิดข้ึน รวมทัง้ผลกระทบและความเสียหายตางๆ ที่
อาจเกิดข้ึนตามมา ซึง่ความเส่ียง หรือ ภาวะที่เปนอันตรายคือผูใชอาคาร จําแนกไดเปน Health 
risks และ safety risks (เสริชย โชติพานิช, 2550) 

Health risks หมายถึง ความเส่ียงหรือสภาวะที่เปนอันตรายตอสุขภาพเเละอนามัย ของ
ผูใชอาคารที่ อาจกอใหเกิดความเจ็บปวย ไมสบาย อันมีสาเหตุมาจากการใชอาคาร ชึ่งอาจเกิดได
จาก สภาพแวดลอมภายในอาคารไมเหมาะสม หรือการเจ็บปวย หรือโรคอันเกิดจากการใชอาคาร
ที่ผิดมาตรฐาน 

safety risks หมายถงึ ความเส่ียงหรือสภาวะที่เปนอันตราย หรือกอใหเกิดความเสียหาย
ตอชีวิต และทรัพยสินของผูใชอาคาร และองคกรเจาของอาคาร 

ผลกระทบที่เกดิจากความเส่ียง 
- การลดทอนผลผลิต หรือผลการทาํงาน 
- การรับผิดทางกฎหมาย 
- ความสูญเสียดานการเงนิ 
- การตองเลิกใชอาคาร 
- ความสูญเสียดานการลงทนุ 
- ความเสียหายตอช่ือเสียงและภาพลักษณ 
- ความเสียหายทางธุรกิจ 

การบริหารจัดการที่สามารถลดความเส่ียงและความเสียหายตอสุขภาพชีวิตและทรัพยสิน
ของผูใชอาคาร เปนเร่ืองที่สําคัญของการปฏิบัติงานดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ ดังนัน้การ
ดําเนนิการเร่ืองนี้จงึตองอาศัยความรูดานวทิยาศาสตรเปนพืน้ฐาน ซึ่งในการปฏิบัติงานดาน การ
บริหารทรัพยากรกายภาพในปจจุบัน ยังไดรับความสนใจ และการใหความสําคัญนอยกวาที่ควร
จะเปน 

 
2.3 แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยเกี่ยวกบัการบรหิารโครงการ 

2.3.1 ความหมายของโครงการและการบริหารโครงการ 
ประสิทธ ตงยิง่ศิริ (2527)  กลาววา โครงการ คือ กิจกรรมหรือรายงานที่เกีย่วของกับการ

ใชทรัพยากรเพื่อหวังผลประโยชนตอบแทน กิจกรรมหรืองานดังกลาวจะตองเปนหนวยอิสระหนวย
หนึง่สามารถทาํการวเิคราะห วางแผน และนําไปปฏิบติั พรอมทัง้มลัีกษณะแจงชดัถึงจุดเร่ิมตน
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และจุดส้ินสุดเมื่อวัตถุประสงคที่มุงหวงัไวไดสําเร็จลง โครงการจึงเกี่ยวของกับการวางแผน การ
จัดสรรทรัพยากร และแผนปฏิบัติอยางมรีะเบียบ ซึ่งแสดงใหเห็นถึงแหลงที่ต้ังของโครงการ ชวง
ระยะเวลาของโครงการ การผลิต การลงทนุ ผลตอบแทน และรวมตลอดถึงการจัดรูปองคการและ
การบริหารโครงการ เปนตน 

มยุรี อนุมานราชธน (2546)  กลาววา การบริหารโครงการ หมายถึง กระบวนการในการ
ดําเนนิกิจกรรมที่มีลักษณะพิเศษไมซ้ําแบบกัน ดวยวธิีการใหม ๆ เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคที่
กําหนดไวภายใตเงื่อนไขดานงบประมาณและเวลา วตัถุประสงคทีก่ําหนดอาจจะเปนผลไดที่เปน
การเปล่ียนแปลงส่ิงใดสิ่งหนึง่ที่มีลักษณะเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ 

ประชุม รอดประเสริฐ (2529)  ไดรวบรวมแนวคิดเกีย่วกับกระบวนการบริหารโครงการ 
ระบบการบริหารโครงการและบทบาทของผูบริหารโครงการไวดังนี ้

 
2.3.2 กระบวนการบริหารโครงการ 
การบริหารโครงการเปนงานชนิดหนึ่งที่ผูเกีย่วของกับโครงการจะตองรวมมือรวมใจกนั

ปฏิบัติงานเพือ่บรรลุถึงความสําเร็จหรือเปาหมายของโครงการ ความสําเร็จจะเกดิข้ึนไดยอมตอง
อาศัยกระบวนการในการบริหารงาน ซึ่งประกอบดวยหลักการที่สําคัญหลายหลักการดวยกัน เชน 
การวางแผน (Planning) การจัดหนวยงาน (organizing) การอํานวยการ (Directing) และการ
ควบคุม (Controling) เปนตน 

การวางแผน หมายถงึ การดําเนินการในการรวบรวมแนวความคิดและขอมูลตางๆ เพื่อ
จัดทํารางโครงการและใชรางโครงการนีเ้ปนกรอบในการปฏิบัติงานในลักษณะทีว่าจะทําอะไร ทาํ
ไปทําไม ทําเมื่อใด  ทําที่ไหน ใครเปนผูทํา และทําอยางไร การวางแผนโครงการเปนข้ันตอนแรกที่
ผูบริหารโครงการเปนไปดวยดีและบรรลุถึงเปาหมายของโครงการ 

การจัดหนวยงาน หมายถงึ การจัดรูปแบบในการบริหารโครงการรวมท้ังการจัดคนใหเขา
กับงานโดยจะตองกําหนดใหชัดเจนวาหนวยงานใดทําหนาที่รับผิดชอบอะไรและประกอบดวย
บุคคลที่เกี่ยวของเปนจาํนวนเทาใด เคร่ืองมือและวัสดุอปกรณควรมีอะไรบาง การจัดหนวยงาน
เปนข้ันตอนทีแ่สดงถึงขอบขายงาน ระยะเวลาที่ตองการะทาํ การประสานงานกบัหนวยงานและ
กลไกในการปฏิบัติงาน อันจะนํามาซ่ึงประสิทธิภาพของงานหรือโครงการ 

การอํานวยการ หมายถึง การมอบหมายอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบในการดําเนนิ
โครงการใหบคุคล กลุมบุคคลและหนวยงาน และใหบุคคล กลุมบุคคลและหนวยงานทราบวามี
ขอบเขตในการปฏิบัติภารกิจมากนอยเพยีงใด มีกจิกรรมใดบางที่จะตองกระทาํอยูภายใตการ
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ควบคุมบังคับบัูชาของผูใชหรือหนวยใด หากมีปญหาอุปสรรคหรือมีเร่ืองที่ตองการแกปญหา
และการตัดสินใจบุคคลใดหรือหนวยงานใดจะเปนผูกระทําหนาที่นัน้ นอกจากนี้การอํานวยการยัง
ครอบคลุมไปถึงการกําหนดรายละเอียดและการอนมุัติการเบิกจายทรัพยากรตาง ที่ตองใชในการ
ปฏิบัติงานโครงการ ฉะนัน้จึงอาจกลาวไดวาการอํานวยการเปนกระบวนการที่เนนการใชอํานาจ
หนาที่เพื่อการบริหารโครงการเปนสําคัญ   

การควบคุม หมายถงึ การตรวจสอบ ติดตามและประเมนิผลการปฏิบติังานโครงการแตละ
กิจกรรมหาแนวทางในการปรับปรุงเเกไขเพื่อใหความสําเร็จของโครงการเปนไปอยางมี
ประสิทธิภาพนอกจากน้ีการควบคุมยังรวมไปถึงการจัดทํารายงานความกาวหนาของการดําเนนิ
โครงการเพื่อใหผูที่เกี่ยวของไดทราบ และเปนการประชาสัมพันธหรือเผยแพรโครงการไปในตัวดวย 
  
2.4 แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยเกี่ยวกบัการการประเมินโครงการ 

บุญธรรม กิจปรีดาบริสุทธิ์ (2533)   กลาววา  การประเมินผลเปนสิง่จําเปนตอกิจกรรม
โครงการ หรืองานใด ๆ โดยพิจารณาความสําคัูของการประเมินผลไดจากประเด็นตาง ๆ ดังนี ้

1) การประเมินผล หมายถึง กระบวนการอยางมีระบบและตอเนือ่งที่จะวัด
ความสําเร็จและความลมเหลวของงาน โดยนําผลที่ประเมินไดมาปรับปรุงวิธีดําเนนิงาน เพื่อให
แผนงานหรือโครงการบรรลุวัตถุประสงค 

2) การประเมินผลเปนการพิจารณาคุณคาของผลงานที่ไดรับ ดวยการ
เปรียบเทียบผลงานท่ีเกิตข้ึนกับความตองการที่กาํหนดไว 

3) การประเมินผลเปนการตรวจสอบวางานที่ทาํไดผลดีหรือไม เพียงไร ทั้งนี้
อาจจะเปนการประเมินผลระหวางการดําเนินงาน เพิ่มนาํผลไปพจิารณาปรับปรุงแผนงานหรือ
กระบวนการดําเนนิงานใหมปีระสิทธิภาพมากข้ึน หรืออาจจะเปนการประเมินผลสรุปรวมตลอด
โครงการวาต้ังแตทํามาจนส้ินสุดโครงการนั้น ไดผลดีหรีอไมเพียงไรก็ได 

4) การประเมินเปนกระบวนการเชงิระบบ ที่มีความสัมพันธเกีย่วของใกลชิดกับ
การตัดสินใจทัง้ในระดับผูปฏิบัติงาน ผูบริหารโครงการ และผูกําหนดนโยบาย   

D.L.Stuffiebeam (1990)    กลาวถึงการประเมินโครงการวา เปนกระบวนการบรรยายเกบ็
รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับเปาหมาย การวางแผน การดําเนนิการ และผลกระทบเพ่ือนาํไปเปน
แนวทางในการตัดสินใจเพื่อความนาเชื่อถอื และเพื่อสงเสริมใหเกิดความเขาใจในสภาพการณของ
โครงการ 

Worthen เเละ Sander (1973)  ใหความหมายของการประเมินโครงการวา เปนการ
พิจารณาคุณคาของส่ิงๆหนึง่ ประกอบดวยการจัดหาสารสนเทศเพ่ือการตอบสนองคุณคาของ
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แผนงานผลผลิตหรือการบรรลุวัตถุประสงค หรือการพิจารณาศักยภาพของทางเลือกตางๆ ที่ใชใน
การดําเนินงานใหบรรลุวัตถปุระสงค   

 
2.4.1 การกําหนดประเด็นในการประเมินโครงการ 

1) พิจารณาวัตถปุระสงคและ/หรือเปาหมายของโครงการ 
 นาํวัตถุประสงคมากาํหนดเปนประเด็นในการประเมิน  จากข้ันตอนของนโยบายและแผน  

ซึ่งเปนการปรับจากแผนกลยุทธมาเปนแผนปฏิบัติการ  การประเมินสามารถที่จะกาํหนดประเด็น
ในการประเมนิไดตามกิจกรรม  เปาประสงค  วัตถปุระสงค  เปาหมาย  และจุดมุงหมาย 
ตามลําดับ  ทาํใหการติดตามนโยบาย จากระดับบนลงมายงัระดับลางมีความเปนรูปธรรม  

2) พิจารณาจากความตองการของผูใชผลจากการประเมิน 
3) อาศัยแบบจําลอง (model) และแนวคิด 

แบบจําลองที่ใชกันทั่วไปมีอยู 2 ลักษณะคือ 
1) Descriptive Model เปนแบบจําลองที่สรางข้ึนเพือ่เปนการบรรยาย การ

อธิบายลักษณะของส่ิงตาง ๆ และอาจมีสวนที่แสดงส่ิงทีค่าดหวงัในแบบจําลองนั้นอีกดวย 
2)  Prescriptve Model เปนแบบจําลองที่สรางข้ึนโดยมีลักษณะเปนกฎ หรือ

เปนแนวทางนาํไปสูการปฏิบติั  ผูใชแบบจําลองจะอาศัยแบบจําลองนี้เปนกรอบแนวคิด เปนวิธีการ
ในการดําเนนิการ  ลักษณะแบบจําลองที่ใชในการประเมินเปนแบบ prescriptive Model ผูประเมนิ
จะใชแบบของในการกาํหนดประเด็นที่ตองการประเมินและกําหนดตัวชี้วัดที่สําคัญ นอกจากจะมี
แบบจําลองแลวยังมีแนวคิดตาง ๆ ที่สามารถนาํมาใชไดในลักษณะเดียวกนั ซึ่งนักวิชาการดานการ
ประเมินคิดคนเพื่ออํานวยความสะดวกแกผูประเมิน การสรางแบบจําลอง หรือแนวคิดใด ๆ ก็ตาม 
จะถูกสรางข้ึนภายใตบริบทของผูคิด  ซึง่ไมใชวาจะเหมาะสมกับบริบทอ่ืนไดทัง้หมด ในเร่ืองนีผู้มี
หนาที่ประเมินตองศึกษาบริบท และความเปนมาของแบบจําลองและแนวคิดกอนที่จะนาํมาใชใน
งานที่ตนเองรับผิดชอบ 

 
2.4.2 แนวทางในการประเมินโครงการ 
ในการประเมนิโครงการไดมีผูศึกษาและกําหนดแนวทางในการประเมินไว 

(เยาวดี วิบูลยศรี, 2544)  ไดเสนอแนวทางในการประเมนิการปฏิบัติการของโครงการไว 3 แนวทาง 
ดังนึ ้

 1) การประเมนิความพยายาม  จะกระทําในของแหลงทรัพยากรแเละในลักษณะ
ทางกายภาพของโครงการ ซึ่งเปนความพยายามของโครงการโดยเนนที่ปจจัยนําเขาวาเปนไปตาม
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แผนที่วางไวจากการออกแบบโครงการหรือไม การประเมินโครงการมุงพิจารณาวาปริมาณและ
ประเภทของกิจกรรมที่จัดข้ึนนัน้เปนไปตามแผนงานหรือตารางเวลาที่กําหนดหรือไมมีการจัดสรร
แหลงวัสดุ การใชอุปกรณ และมีงบประมาณในการจดักิจกรรมอยางเหมาะสมเพยีงใดสารสนเทศ
ที่ไดจากการประเมินนี้ยอมแสดงใหเห็นความพยายามของโครงการวามีมากนอยเพยีงใค และมี
การใชแหลงทรัพยากรอืน่ ๆ เหมาะสมหรือไมอยางไร 

 2) การประเมินกระบวนการ  การประเมินโครงการนัน้ตองระบุส่ิงทีต่องปฏิบัติใน
โครงการดวยเพื่อชวยใหสามารถบงบอกความชัดเจนเกี่ยวกบัส่ิงที่คาดหวงัวาจะทาํใหโครงการเกิด
ส่ิงผลผลิตข้ึนได ซึ่งหมายถึงตัวเเปรอิสระหรือตัวแปรตน ที่คาดวาจะกอใหเกิดผลตามมา คือ ตัว
แปรตาม  ดังนั้นการประเมนิส่ิงที่ตองปฏิบัติในโครงการยอมชวยใหเห็นขอตกลงเบ้ืองตนเชิงสาเหตุ  
ภายใตขอบเขตกิจกรรมในโครงการจะชวยใหผูประเมนิทราบถงึผลทีเ่กิดข้ึนจริงกับผลที่คาดหวัง 
ตลอดจนความสําเร็จของโครงการ โครงการจะทําใหไดขอมลูปอนกลับมาพัฒนาโครงการและ
กอใหเกิดการปรับเปล่ียนเผนงานของโครงการ เพื่อใหเหมาะสมกับสภาวการณอันจะนาไปสูการ
ขยายผลจากโครงการไดอีกระดับหนึง่  นอกจากนั้นแลว ในการประเมินกระบวนการการกาํกับดูแล
ก็เปนสวนหนึง่ของการบริหารของโครงการที่พงึกระทําเปนประจําและตอเนื่อง เพื่อตรวจสอบเปน
ระยะ ๆ วามีการปฏิบัติจริงหรือไม กิจกรรมตาง ๆ ที่จัดเปนไปตามตารางเวลาที่ไดวางแผนไว
หรือไม โดยการกํากับดูเเลจะตองใหความสนใจตอการแปรรูปปจจัยนําเขาใหเปนผลลัพธ และ
สามารถแกไขปูหาไดอยางทนัทวงท ีเพือ่ชวยใหเกิดผลงานทีม่ีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 

 3) การประเมินส่ิงที่ตองการปฏิบัติในโครงการ สําหรับการประเมนิโครงการนัน้
ตองระบุส่ิงที่ตองปฏิบัติในโครงการดวย เพื่อชวยใหสามารถบงบอกความชัดเจนเกีย่วกับส่ิงที่
คาดหวงัวาจะทําใหโครงการเกิดส่ิงผลผลิตข้ึนได ซึ่งหมายถึงตัวแปรอิสระหรือตัวแปรตน  ที่คาดวา
จะกอใหเกิดผลตามมา คือ ตัวแปรตาม  ดังนัน้การประเมินส่ิงที่ตองปฏิบัติในโครงการยอมชวยให
เห็นขอตกลงเบ้ืองตนเชิงสาเหตุภายใตขอบเขตกิจกรรมในโครงการจะชวยใหผูประเมินทราบถงึผล
ที่เกิดข้ึนจริงกบัผลที่คาดหวงั ตลอดจนความสําเร็จของโครงการ 

ศิริชัย กาญจนวาสี (2536) ไดเสนอมิติของรูปแบบในการประเมินผลโครงการใน
ดานตางๆ ไวดังนี ้

1) มิติดานวตัถุประสงค   เนนการตัดสินใจ เพือ่เปนการตรวจสอบความ
สอดคลองระหวางส่ิงที่เกิคข้ึนจริงกับส่ิงที่ควรจะเปน เพื่อปนสารสนเทศที่เปนประโยชนสําหรับ
ผูบริหารในการตัดสินใจกับคุณคาของส่ิงของหรือเหตุการณนั้น  
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เนนการตัดสินคุณคา เพื่อตัดสินคุณคาของส่ิงที่มุงประเมินที่เปนคุณคาที่แทจริง
ทั้งหมด ไมเพียงแตคุณคาของผลที่คาดหวงัเทานัน้ แตจะตองครอบคลุมถึงคุณคาของผลที่ไมได
คาดหวงัดวย 

2) มิติดานวิธกีาร   วิธกีารเชิงระบบ เปนการประเมนิทีย่ึดมาตรการเขาถึงคุณคา
และเกณฑตัตสินคุณคาตามแนวคิตปรัชญานิยม   โดยใชวิธกีารเชิงระบบทีแ่สดงถึงแผนการ
ดําเนนิงาน และวิธีการดําเนินงานอยางชัดเจน รัดกุม เปนระเบียบ สนับสนนุการใชเคร่ืองมือ 
มาตรฐานในการเก็บรวบรวมขอมูล เพือ่ทําการวิเคราะหขอมูลตานแผนการที่กําหนดและสรุปผล
การประเมนิตามเกณฑมาตรฐานที่กาหนดไว 

วิธีการเชิงธรรมชาติ การประเมินที่มีมาตรการเขาถึงคุณคาและเกณฑตัดสินคุณคาตาม
แนวคิดปรัชญาอัตนัยนิยม   การประเมินในรูปแบบนี้มลัีกษณะดําเนนิงานที่ยืดหยุนสนับสนนุการ
เก็บรวบรวมขอมูลในสภาพธรรมชาติโดยเนนการสังเกตแบบไมมีโครงสราง พยายามวิเคราะห
ขอมูลโดยอาศัยหลักเช่ือมโยงเหตุผล  การสังเกตและการวิเคราะหเบ้ืองตนจะนาํไปสูการสังเกตุ
และการวิเคราะหในระดับลึกๆ จนไดขอมูลสรุปเกี่ยวกบัคุณคาของส่ิงที่ประเมินโดยอาศัยความรู  
ความเชีย่วชาญ และประสบการณเปนเกณฑสําคัญในการสรุปผล 

 
2.4.3 เกณฑในการประเมินโครงการ    
ไดกลาวถงึเกณฑการประเมินโครงการเพื่อเปนเคร่ืองมือและกําหนดกรอบทิศทางในการ

วิเคราะหและประเมินโครงการดังนี้ (วรเดช จันทรศร, 2533) 
1) เกณฑความกาวหนา (prowess) เปนการพิจารณาเปรียบเทยีบผลของการ

ดําเนนิกิจกรรมกับเปาหมายที่กาํหนดตามแผน มุงตอบคําถามวา การดําเนินกิจกรรมตาม
โครงการสอดคลองกับวัตถปุระสงค และกรอบเวลาหรือไม ประสบกบัปญหาอุปสรรคอะไรบาง 

2) เกณฑประสิทธิภาพ (Efficiency) เปนการเปรียบเทียบผลลัพธที่ไดกับ
ทรัพยากรที่ใชในการดําเนนิงาน รวมไปถึงทรัพยากรมนุษย ทรัพยากรทางการจัดการ และ
ระยะเวลาที่ใชในการดําเนนิงาน 

3) เกณฑประสิทธผิล (Effectiveness) เปนเกณฑพิจารณาระดับการบรรลุ
วัตถุประสงคเฉพาะดาน โดยดูจากการดําเนินงาน ตลอดจนการเปล่ียนแปลงประชากรตาม
โครงการ 
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4) เกณฑผลกระทบ (Impact) เปนการพิจารณาผลกระทบโดยรวมตอประชากร
กลุมเปาหมาย ชุมชน สังคมและหนวยงานในภาพรวม เปนผลกระทบในระยะยาวซึง่อาจมี
ผลกระทบทั้งที่มุงหวังและทีไ่มไดมุงหวงั 

5) เกณฑความสอดคลอง (Relevance) มุงพิจารณาวาวัตถุประสงคของโครงการ
สอดคลองกับความตองการหรือสามารถแกไขปญหาทีก่าํหนดไวแตตนหรือไม รวมทั้งการ
ดําเนนิงานคลองกับการแกไขปญหาที่แทจริงได 

6) เกณฑความยังยนื (Sustainability ) เปนเกณฑการพิจารณาที่สืบเนื่องมาจาก
ความสอดคลอง โดยการพจิารณาระดับความตอเนื่องของกิจกรรมวาสามารถดําเนินงานตอไปได
โดยไมมีการใชงบประมาณจากหนวยงานภายนอก ความสามารถในการเล้ียงตัวเองและสามารถ
ขยายกิจกรรม 

7) เกณฑความเปนธรรม (Equity) เปนเกณฑที่มุงใหเกดิความเปนธรรมในสังคม
โดยพิจารณาถึงผลลัพธและผลกระทบจากการดําเนนิโครงการ โดยยึดหลักความเปนธรรม ความ
เสมอภาค ความทั่วถึงในการบริการ การกระจายผลตอบแทนที่เสมอภาคเทาเทยีมกนัของ
กลุมเปาหมาย 

8) เกณฑความเสียหายของโครงการ (Externalities)  เปนเกณฑที่สําคัญในการ
ประเมินโครงการ เพื่อเปนหลักประกันวาการดําเนินโครงการจะไมกอใหเกิดความเสียหาย หรือ
ผลกระทบดานลบตอชุมชนหรือสังคม 

 
2.5 เอกสารและงานวิจยัที่เกี่ยวของ 

2.5.1 งานวิจยัที่เกี่ยวกบัการประเมินหอพัก 
กรวิภา รัตนครัยวงศ เเละคนอ่ืนๆ (2532) ไดทําการศึกษาเร่ือง การตัดสินใจลงทนุสราง 

อพารทเมนทหรือหอพกัในจังหวัดนครสวรรคและจังหวดัลําปาง พบวา รูปแบบของธุรกิจสวนใหญ
จะประกอบธุรกิจโดยเจาของคนเดียว การลงทุนสรางหอพักทีจ่ะใหไดรับผลตอบแทนสูง ในจังหวดั
นครสวรรค พบวา จะตองมผูีเชาหองพกัไมนอยกวา 15 หองตอเดือน ในจงัหวัดลําปางตองมีผูเชา
หองพักไมนอยกวา 21-30 หองตอเดือน ปญหาการจัดการของเจาของหอพัก พบวา สวนใหญเกดิ
จากผูเชาพกัอาศัย ปญหาเงนิลงทุน แตละปญหาผูรวมงานและคนงาน 

 
ชีวีน อินแสง, เบ็ญจา ออนทวม และ แสงระว ีอนนัตพานิช (2529) ไดทําการศึกษาเร่ือง  

ความตองการของนักศึกษาใน สถาบันอุดมศึกษาที่มีตอหอพักในจงัหวัดเชียงใหม พบวา นักศึกษา
สวนใหญตองการหองพกัแบบเด่ียว มีหองน้ํา หองสวมอยูภายในหอง  สามารถทําอาหาร
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รับประทานไดในหองพัก ตองการหอพักที่มบีริเวณหองพกักวางพอสมควร อยูใกล
สถาบันการศึกษา มีที่จอดรถยนตและรถจักรยานยนต มีแหลงขายอาหารอยูใกลหอพัก อยูหาง
ไกลจากแหลงบันเทงิเริงรมย ตองการรานอาหารในบริเวณ หอพกับริการซักรีดบริการโทรศัพท 
บริการไปรษณียของหอพัก ตองการหอพกัที่มหีองรับแขก  ตองการใหผูบริหารหอพักเอาใจใสเวลา
เจ็บปวย บริการหนงัสือ นิตยสาร และหนงัสือพิมพ รวมทั้งบริการน้าํด่ืมที่สะอาดใหดวย นักศึกษา
สวนใหู ตองการเจาของใจดี ไมเขมงวด ตองการใหมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยดูแลหอพัก
ตลอดเวลา ไมตองการหอพกัที่เก็บเงนิคาเชาในระดับสูงและไมตองการทีม่เีสียงรบกวนจาก
ภายนอก  

นิรันดร วชัระนพคุณ (2542)    ไดทาํการศึกษาเร่ืองอุปสงคทีน่ักศึกษาใน
มหาวิทยาลัยเชียงใหมทีม่ีตอหอพักเอกชน พบวา ปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอการเลือกอยูหอพกัเอกชน
ของนักศึกษาจัดลําดับความสําคัูไดดังนี ้ คือ มีบรรยากาศดี ไมมีกลิ่นเหม็นรบกวน มีความ
ปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสิน รายไดของนักศึกษา การเดินทางที่สะดวก ความเงยีบสงบเปน
สวนตัว ความสะอาดของตัวอาคารและหองพัก ความใกลมหาวิทยาลัย คาเชาหองพัก ความใกล
แหลงชุมชน มารยาทของเจาของหรือเจาหนาที่ภายในหอพัก  ขนาดหองพักที่กวางขวาง  มีบริการ
และส่ิงอํานวยความสะดวกเพียบพรอม  ความสวยงามของอาคารและเฟอรนิเจอร เพื่อนรวมหอ มี
ที่จอดรถที่เพียงพอ 

มนตรี แยมกสิกร (2542)    ไดทําการศึกษาเร่ือง รูปแบบหอพักนิสิตนกัศึกษาที่เหมาะสม
สําหรับมหาวทิยาลัยในประเทศไทยพบวา หอพักควรมีวัตถุประสงคหลักเพื่อการพัฒนานิสิต
นักศึกษาใหมบีุคลิกภาพและจริยธรรมตามเปาหมายของสถาบัน หอพักตองเปนเครี่องมือทาง
การศึกษาในการพัฒนานิสิต นักศึกษา และมีแนวคิดในการจัดระบบหอพักคือ “ศูนยศึกษาและ
อาศัย” การจัดหอพกัจาํเปนตองมีการออกแบบกอสรางที่คือการจัดบริการภายในหอพัก มี
สภาพแวดลอมที่สะอาด รมร่ืน มีการดูเเลบุคลากรดานกายภาพของหอพัก มีความสะดวกในการ
เขาถึงบริการ บรรยากาศสงบ มีการติดตอส่ือสารดวยคอมพวิเตอร  มีการจัดกิจกรรมสงเสริม
การศึกษาและมีกิจกรรมการพัฒนาบุคลิกภาพและจริยธรรมนิสิต นักศึกษา มีระบบบริหารจัดการ
หอพัก มีความคลองตัว พึ่งตนเองได ไมแสวงหากาํไรจากการจัดบริการหอพกั และบุคลากรหอพกั
ตองมีประสิทธิภาพในการใหบริการ มคีวามรูความสามารถในดานการจัดการหอพักนิสิต และ
นักศึกษาโดยเฉพาะ 

 



 
 

 
 

บทที่  3 
 

ระเบียบวิธีดําเนินการวิจัย 
 

การศึกษาเร่ือง ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
เปนการวิจัยเชิงประเมนิ  เพือ่ติดตามผลการดําเนนิงานโครงการเคเคเพลส ตามแนววัตถุประสงค
ของโครงการกเ็พื่อการพัฒนาปรับปรุงโครงการใหดีข้ึน เชน ทางดานกายภาพ  สภาพแวดลอม
สังคมตางๆ เพื่อประกอบการพิจารณาและใหการศึกษางานวิจัยที่ไดผลสมบูรณ มีวิธีการวิจัยตาม
ข้ันตอนตางๆ ดังนี ้

ข้ันที่ 1   การสํารวจและรวบรวมขอมูลเบ้ืองตน 
ข้ันที่ 2   การวางแผนและออกแบบงานวิจยั 
ข้ันที่ 3   การเก็บรวบรวมขอมูล 
ข้ันที่ 4   การวเิคราะหขอมูล 
ข้ันที่ 5   การสรุปผลของปญหา   แนวทางแกไขและขอเสนอแนะ 
 

3.1  การสาํรวจและรวบรวมขอมลูเบื้องตน 
ศึกษาแนวคิดทฤษฏีเกี่ยวกบัการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพกั โดยศึกษารวบรวม

ขอมูล  รายงาน  หนงัสือวารสาร  เอกสารวิชาการ  งานวิจัย  วทิยานพินธและส่ิงพิมพตางๆ ที่
เกี่ยวของ และศึกษารวบรวมขอมูลรายละเอียดของโครงการ รวมทัง้การสัมภาษณ  เจาหนาที่ที่
เกี่ยวของกับการดําเนนิการโครงการ  เพือ่นําไปวิเคราะหและลําดับการวิจยั  การติดตามผลการ
ดําเนนิการโครงการหอพกัเคเคเพลส 

       3.1.1 ขอมูลทุติยภูม ิ (Secondary Data) ศึกษาคนควาขอมูลจากกฎหมาย
เอกสารและรายงานการวิจยัที่เกีย่วของ   

      1) ศึกษาเอกสารขอมูลหรือบทความวิชาการ         
       3.1.2  ขอมูลปฐมภูมิ  (Primary Data) โดยการสํารวจขอมูลภาคสนามและการ

สัมภาษณผูที่เกี่ยวของ ดังนี ้
      1) การสาํรวจขอมูลเกี่ยวกบั  สถาพทางกายภาพของอาคาร  ระบบ

ประกอบอาคาร  เชน ระบบไฟฟา  ระบบประปา  เปนตน  และส่ิงอํานวยความสะดวก เชน  รานคา 
ตูน้ําหยอดเหรียญ  เคร่ืองซกัผาเหรียญ เปนตน 



25 
 

 
 

  2) การสัมภาษณผูที่เกีย่วของกับการบริหารจัดการ เกีย่วกับการบริหาร
จัดการในเร่ืองของโครงสรางองคกร   การบริหารรายรับ-รายจาย 

3) การแจกแบบสอบถามผูอยูอาศัยในโครงการเคเคเพลส 
 
3.2  ประชากรและกลุมตัวอยาง 
 3.2.1 ประชากรที่ใชศึกษาในการวิจัยคร้ังนี้  แบงออกไดเปน 2 กลุม ดังนี ้
   กลุมที ่1   ผูมสีวนเกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัยในโครงการเคเคเพลส  
จํานวน  5 ราย  
  กลุมที ่2   ผูพกัอาศัยในอาคารโครงการเคเคเพลส จาํนวน  43 หอง 

3.2.2  ขนาดตัวอยางและวิธกีารคัดเลือกกลุมตัวอยาง 
 1) ผูประกอบการหอพัก ในการศึกษาคร้ังนี้ไดศึกษาจะใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึก

กับผูบริหารหอพัก  ประกอบดวย เจาของโครงการ ผูจัดการ สถาปนกิ วิศวกร และ
ผูรับเหมากอสราง  
    2) ผูใชบริการหอพัก โดยใชแบบสอบถามเปนเคร่ืองมือ ในการเก็บรวบรวมขอมูล
จาก นกัศึกษา วัยทํางาน โดยกําหนดตัวอยางจํานวน 41 ราย เพือ่เก็บขอมูลเกีย่วกับลักษณะ
หอพักและความตองการข้ันพื้นฐานหองพกัของผูตอบแบบสอบถาม 
  
3.3  เครื่องมือที่ใชในการศึกษา  ประกอบดวย 
 3.3.1 การสังเกต   เปนการเก็บรวบรวมขอมูลทางกายภาพของโครงการเปนขอมูลพืน้ฐาน 

3.3.2  แบบสัมภาษณ  ไดแบงออกเปน 3 กลุม ประกอบดวย เจาของโครงการ  ผูออกแบบ
อาคาร และผูรับเหมากอสราง 

3.3.3 แบบสอบถาม  กําหนดโครงสรางของแบบสอบถาม เปน 3 สวนประกอบดวย  การ
ใชแบบสอบถามสรางคําถามแบบปลายปด (Close-Ended)  เพื่อใหผูตอบแบบสอบถามสามารถ
แสดงความเหน็ภายในกรอบที่กาํหนด  การสรางคําถามใหเลือกหลายคําตอบ (Multiple Choice 
Question)  และแบบวัดทัศนคติโดยใชลักษณะมาตรวัดแบบลิเคอรท (Likert Scale) 
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 3.4  ขอมูลและสถิติที่ใชในการวิเคราะห 
ขอมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิทีไ่ดจะนํามาเพือ่วิเคราะหขอมูลดานเทคนคิ การจัดการและ

การเงนิ เพื่อนํามาใชเปนสวนประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจในการลงทนุเบ้ืองตน และใช
ขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามมาวเิคราะหโดยใชสถิติเชงิพรรณา (Descriptive statistics) ไดแก 
คาความถี่ (Frequency) รอยละ (percentage) และคาเฉลี่ย (Mean) โดยการวัดระดับ
ความสําคัญของปจจัยตางๆใชมาตราวัดของลิเคิรท (Likert's scale) ซึง่มี 5 ระดับ คือ สําคัูนอย
ที่สุด สําคัญนอยสําคัูปานกลาง สําคัญมาก และสําคัญมากที่สุด 

โดยแตละระดับมีการใหคะแนนดังนี ้
ตารางที่ 3.1 แสดงระดับความสําคัญคาเฉล่ีย 

ระดับความสําคัู คะแนน
สําคัญนอยที่สุด 1
สําคัญนอย 2
สําคัญปานกลาง 3
สําคัูมาก 4
สําคัญมากที่สุด 5

  
การกําหนดชวงคาเฉลี่ยเพื่อแปลความหมายแบงเปน 5 ระดับ ดังนี ้

คาเฉลี่ย 1.00 - 1.49 จัดอยูในระดับ สําคัญนอยที่สุด 
คาเฉลีย 1.50 - 2.49 จัดอยูในระดับ สําคัูนอย 
ศาเฉลีย 2.50 -3.49  จัดอยูในระศับ สําคัูปานกลาง 
คําเฉลี่ย 3.50-4.49  จัดอยูในระดับ  สําคัูมาก 
คาเฉลี่ย 4.50- 5.00 จัดอยูในระดับ  สําคัญมากที่สุด 
 

 3.5 การวิเคราะหขอมลู 
               3.5.1 การวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกบัลักษณะบุคคลที่พักอาศัยในหอพัก   เปนการวิเคราะห
โดยใชคาความถี่ (Frequency) และรอยละ (Percentage) 
              3.5.2 การวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกบัผลดําเนนิการของหอพัก คือการวัดระดับคุณภาพชีวิต 
ระดับความพอใจ   ปญหาอุปสรรค และขอเสนอแนะ   
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              3.5.3 การวิเคราะหเพื่อหารายละเอียดจากความตองการและองคประกอบที่เปนดัชนชีี้
วัดข้ันพืน้ฐานแบงเปน  2 ลักษณะ ไดแก 

 1) ความตองการหลักของโครงการ  ที่เกิดจากความเปนจริงและจําเปนตองม ี
เปนองคประกอบข้ันพืน้ฐานสําคัญของโครงการ 

2) ความตองการรองเพื่อความสมบูรณของโครงการ  คือองคประกอบที่นอกเหนือ 
จากความจําเปน แตเปนองคประกอบที่ชวยสงเสริมใหโครงการดีข้ึนและมีความสมบูรณยิ่งข้ึน 



 
 

 
 

 
ตารางที่ 3.2  แสดงตัวแปรทีใ่ชในการศึกษาวิจัย

วัตถุประสงคการวิจัย ตัวแปรอิสระ ดัชนีชี้วัด ตัวแปรตาม เครื่องมือที่ใช การวิเคราะห 

ศึกษาแผนงาน แนวคิด ในการ
พัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพัก
เชิงกายภาพ 

- เปาหมาย วัตถปุระสงค แนวความคิดของเจาของ
- ลักษณะพื้นฐานทางดานกายภาพ โครงสราง   
- มาตรฐานตางๆ : ดานหนาที่ใชสอย ดาน
เทคโนโลย ีฯลฯ 

 - ความตองการขัน้พื้นฐาน
ของนกัศึกษาที่เชาพัก
อาศัย  

การรวบรวมเอกสาร การวิเคราะหเนื้อหา 

ศึกษาขั้นตอนการดําเนินงาน
พัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพัก
เชิงกายภาพ 

- การจัดการ 
- สภาพทําเลที่ตั้งและสภาพที่ตั้ง 
- สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
- สภาพอาคารที่เปนอยู 

-กิจกรรมในกรอบแวดลอม 
รูปแเบบพฤติกรรม 
-สภาพการใชสอยพื้นที่  
ปญหาในการใชสอย 

การรวบรวมเอกสาร
,สัมภาษณและการ
สังเกต 

การวิเคราะหเนื้อหา
และโครงการ 

 ศึกษาผลบรรลแุละอุปสรรคของ
การพัฒนาเชิงกายภาพที่อยูอาศัย
ประเภทหอพัก 

- สภาพและการดําเนินการของหอพัก
- ปญหาในปจจบุนัและการเปลี่ยนแปลงที่ตองการ 
- ผลกระทบของโครงการตอชุมชน 

- มาตรฐานหองพัก 
- มาตรฐานโครงสรางและ
ความปลอดภัยอาคารหอพัก 
- มาตราฐานระบบสงเสริมการ
เรียนรู 
- มาตรฐานพื้นที่บริการและ 
อํานวยความสะดวก 
- มาตรฐานการจัดระบบ
บริการ

- การรับรูของนิสติ
นักศึกษาที่พักในหอพัก 

การรวบรวมเอกสาร
และสัมภาษณ 

การวิเคราะหเนื้อหา
และโครงการ 
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ตารางที่ 3.3  สาระของขอมลูที่เกีย่วของกบังานวิจยั 

สาระของขอมูลที่เกี่ยวของกบังานวิจัย 
แหลงขอมูล 

วิธีเก็บขอมูล 
ผูใหสัมภาษณ สภาพแวดลอม พฤติกรรมใน

สภาพแวดลอม เอกสาร 

เปาหมาย วัตถุประสงค แนวความคิดของเจาของ เจาของ  สัมภาษณแบบไมมีโครงสราง 
นโยบาย การดําเนินงาน โครงสรางการบริหาร เจาของ ผูบริหาร  สัมภาษณแบบไมมีโครงสราง 
ปญหาในปจจบุันและการเปลี่ยนแปลงที่ตองการ เจาของ ผูบริหาร ผูใช สภาพทางกายภาพ พฤติกรรมการใช สัมภาษณแบบไมมีโครงสราง 
มาตรฐานตางๆ :ดานหนาที่ใชสอย ดานเทคโนโลย ี
ฯลฯ ผูเชี่ยวชาญ   เอกสารทางเทคนิค สัมภาษณแบบไมมีโครงสราง 

สภาพทําเลที่ตั้งและสภาพที่ตั้ง เจาของ, เจาหนาที่ของรัฐ ชุมชนโดยรอบและตัว
ที่ตั้ง  แบบ กฎหมาย  

การศึกษาที่เกี่ยวของ
สัมภาษณแบบไมมีโครงสราง, 
สังเกตโดยตรง

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ผูใช, เจาหนาที่ของรัฐ ชุมชนโดยรอบ พฤติกรรมการใช แบบ เอกสารทาง
เทคนิค

สัมภาษณแบบมีโครงสราง, 
สังเกตโดยตรง

ผลกระทบของโครงการตอชุมชน สาธารณชน ชุมชนโดยรอบ พฤติกรรมในชุมชน รายงานวิจัยโครงการ
ประเภทเดียวกัน

สัมภาษณแบบมีโครงสราง, 
สังเกตโดยตรง

สภาพอาคารที่เปนอยู กลุมผูบริหารรอง
กลุมผูใชตางๆ สภาพทางกายภาพ สภาพการใชสอย  

กิจกรรมตางๆ
แบบรายละเอียด
โครงการ

สัมภาษณแบบมีโครงสราง, 
สังเกตโดยตรง

สภาพการใชสอยพื้นที่  ปญหาในการใชสอย กลุมผูบริหารรอง
กลุมผูใชตางๆ พื้นที่ใชสอยตางๆ   สัมภาษณแบบมีโครงสราง, 

สังเกตโดยตรง
ลักษณะทางประชากรของผูไช กลุมผูใชตางๆ  เอกสารทางสถิติ แบบสอบถาม

ความตองการดานตาง ๆ ของผูใช กลุมผูใชตางๆ กรอบแวดลอมตางๆ  รายละเอยีดโครงการ
ประเภทเดียวกัน

แบบสอบถาม

ความคิดเห็น ทัศนคติ ความรูสึก ความคาดหมาย กลุมผูใชตางๆ  รายงานวิจัยที่เกีย่วของ แบบสอบถาม 29
29



 
 

 
 

 
ตารางที่ 3.4  แสดงแผนการดําเนนิงานวิจยั 

การดําเนินงานวิจยั ส.ค.52 ก.ย.52 ต.ค.52 พ.ย.52 ธ.ค.52 ม.ค.53 ก.พ.53 มี.ค.53 

1.นําเสนอหัวขอวิทยานพินธ      

2. หาขอมูลและรวมรวมขอมูลจากเอกสารและองคกรทีเ่กี่ยวของ      

3. สัมภาษณผูบริหาร/ผูประกอบการ      

4. สอบถามผูเชาหองพกั      

5. วิเคราะหขอมูลโดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอร      

6. สรุปและประมวลผล      

7. เขียนบทความเพื่อเผยแพร      

8. สรุปผล และอภิปรายผลการศึกษา      

9. จัดทาํรูปเลมงานวจิัย      

10. นาํเสนอผลงานวิจยั      
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บทที่ 4 
 

 การดําเนินการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพัก 
  
การดําเนินงานพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพัก มีข้ันตอนตางๆมากมาย เร่ิมต้ังแตการ

ออกแบบวางแผนจนถึงการกอสรางแลวเสร็จและบริหารโครงการ ซึง่โครงการเคเคเพลส มีลักษณะ
เปนธุรกิจครอบครัวดําเนนิบริหารจัดการเอง  ซึ่งมีเนื้อหาสาระสําคัญในการดําเนินการพฒันา
โครงการดังนี ้

4.1 แนวคิดพืน้ฐานของโครงการ 
4.2 แนวคิดในการออกแบบกายภาพของโครงการ 
4.3 การเลือกที่ต้ัง 
4.4 ที่ต้ังของโครงการ 
4.5 การออกแบบอาคาร 
4.6 การบริหารจัดการงานกอสราง 
4.7 หลักการปฏิบัติงานการบริหารจัดการงานกอสราง 
4.8 รูปแบบอาคารกอสรางที่แลวเสร็จ 
4.9 แผนงานดําเนนิการ 

 
4.1. แนวคิดพื้นฐานของโครงการ 

ที่อยูอาศัยเปนปจจัยส่ีในการดํารงชีวิตของมนษุย ซึง่เปนปจจัยหนึ่งที่มนุษยตองการและ
ไมสามารถขาดได ดังนั้นการมีที่อยูอาศัยแมจะเปนเจาของที่อยูอาศัยนัน้เองหรือไมไดเปนเจาของ
เองนัน้ก็เปนส่ิงที่ขาดไมได แมในชวงที่เศรษฐกิจตกตํ่าลงจะทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองปดตัว
ลงเปนจํานวนมากเนื่องจากไมมีผูซื้อแตกิจการทีพ่ักอาศัยใหเชา หอพักนัน้กลับยังมีผูที่ตองการพัก
อาศัยอยู เนื่องจากประชาชนไมมเีงนิเหลือเฟอพอทีจ่ะชื้อบานพกัอาศัยเปนของตนเองได และ
เพราะหอพกัมรีาคาคาเชาตอเดือนที่สามารถจายไดและมีบริการตางๆ ที่อํานวยความสะดวก     
ทําใหธุรกิจหอพักยงัคงมีผูตองการเชาพกัอยูอีกเปนจํานวนมาก รวมถงึนิสิตนักศึกษาที่มีภูมิลําเนา 
ตางจังหวัดและตองเขามาศึกษาตอในพืน้ที่จังหวัดเชียงใหม นักศึกษาเหลานั้นไมสามารถซ้ือบาน
อยูอาศัยได  เนื่องจากขอจํากัดดานราคาและระยะเวลาเนื่องจากมนีักศึกษาจํานวนมากที่ตองการ
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พักอาศัยอยูเพียงชวงทีก่ําลังศึกษาอยูเทานั้น เมื่อสําเร็จการศึกษากก็ลับบานหรือยายไปอยูใกลที่
ทํางานตอไป  ทําใหนกัศึกษานิยมเชาหอพกัที่อยูใกลเคียงมหาวทิยาลัย 

ดังนัน้ เคเคเพลส จึงเปดกิจการบริการดานที่อยูอาศัยใหเชาโดยเปนอาคาร 4 ชั้น  ซึ่งเปด
ใหบริการหองพักแกนักศึกษาและประชาชนท่ัวไป  โดยต้ังอยูซอยชางเค่ียนอยูเย็น 7 ตําบล
ชางเผือก  อําเภอเมือง  จังหวัดเชียงใหม  โดยนอกจากจะมีใหบริการใหเชาหองพักแลว  ก็ยงัมีการ
ใหบริการเสริมอ่ืนๆ อีกเพือ่ความสะดวกสบายของผูเชาพักอาศัยเชน มีบริการเครื่องซักผาหยอด
เหรียญ บริการรานซักรีด  บริการรักษาความปลอดภัย  ระบบเคเบ้ิลทีว ี เปนตน (เซียนเซยีน กวั, 
สัมภาษณ, 6 เมษายน 2553)   

  
4.2 แนวคิดในการออกแบบกายภาพของโครงการ   

โครงการเคเคเพลส เปดบริการใหเชาหองพักเพื่อพักอาศัย สําหรับนสิิต นักศึกษาและ
บุคคลทั่วไป โดยแบงเปนหองแอรและหองพัดลม    โดยช้ันลางออกแบบใหเปนสํานักงาน และ
รานคา  รวมถึงส่ิงอํานวยความสะดวก เชน เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ ตูน้ําหยอดเหรียญ คอย
ใหบริการอีกดวย  สําหรับช้ัน 2- 4 จะเปนหองพักอาศัยแบงเปนหองพดัลมและหองแอร   

 มีส่ิงอาํนวยความสะดวกธุรกิจมีความโดดเดนเปนหอพกัที่เปดใหม    อีกทั้งมีระบบเคเบ้ิล
ทีวี ซึ่งเปนจุดที่นาจะดึงดูดความสนใจของนักศึกษาไดมาก  ทัง้ระบบการเขา-ออกที่ใชระบบแสกน
นิ้ว  และมีพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยดูแลตลอดทั้งคืน รวมถึงมีระบบการจัดการ  ทีใ่ช
โปรแกรมคอมพิวเตอรเขามาชวยในการเกบ็ขอมูลผูเชาพัก   
 
 4.3 การเลือกที่ต้ัง  

4.3.1 ความสาํคัญของท่ีต้ังและความสมัพันธกับโครงการและการลงทุน 
 โครงการเคเคเพลส มีวตัถุประสงคของโครงการสําหรับประกอบกจิการหองพกัใหเชา      

ที่ต้ัง สภาพของทําเลและสภาพของตัวทีต้ั่ง มีความแปรผันของที่ต้ังมีความผูกพนักันอยางมากกับ
ประเภทของโครงการและการลงทนุ  ที่ต้ังมีความเหมาะสมกับโครงการที่ทาํข้ึน  หากที่ต้ังทีม่ีราคา
ที่ดินแพงมาก  ทาํใหตองลงทนุในดานที่ดินสูง ยอมมีผลกระทบตอความสําเร็จของโครงการได  
เพราะตนทนุการผลิตหรือการลงทุนทัง้หมดยอมสูงข้ึน  โดยโครงการเคเคเพลสมีขอจํากัดทางดาน
เงินทนุ  จําเปนตองเลือกที่ต้ังที่มีราคาที่ดินตํ่ากวา  ซึง่เปนที่ต้ังทีม่ีความเหมาะสมตอโครงการนอย
กวาก็ตาม  หากสามารถเลือกที่ต้ังที่เหมาะสมและในราคาที่สมเหตุผล  ยอมเปนการลดการลงทนุ
และทําใหโครงการมีความเปนไปไดมากข้ึน 
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การเลือกที่ต้ังที่เหมาะสมกับโครงการ มคีวามสอดคลองระหวางที่ต้ังโครงการกับประเภท 
ของโครงการและกับ ขนาด ของโครงการ พิจารณาไดจากศักยภาพของตลาด  ภาวะความตองการ
ของตลาดในแตละทําเลแตกตางกนั มีความเหมาะสมทีจ่ะจัดทําโครงการทีพ่ักอาศัยขนาด
ประมาณ  40 - 50 หอง  ซึ่งเปนระดับที่ลดความเส่ียงไปไดมาก ทัง้นีจ้ากการคาดคะเนของอุปสงค
ตลาด ฯลฯ    และหากมีขอจํากัดในดานเงินลงทนุ   ไมเพียงจะมีผลกระทบตอการเลือกที่ต้ังเทานัน้  
ยอมมีผลกระทบตอประเภทและขนาดของโครงการดวย 

ภาพที ่4.1 แสดงผังบริบทของท่ีต้ังโครงการเคเคเพลส 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.3.2  ขอพิจารณาการเลอืกทําเลท่ีต้ัง  
การเลือกทําเลที่ต้ังเปนการเลือกตําแหนงที่ต้ังโดยคํานงึถึงสภาพแวดลอมที่อยูรอบๆ 

ภายนอกตัวทีต้ั่ง ซึง่ก็คือสภาพแวดลอมของยานที่ต้ัง  อาจพิจารณารายละเอียดของประเด็นหลัก 
5 ประการ ดังนี้ (วมิลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541) 

1) ดานเศรษฐศาสตรและการเงิน 
2) ดานเทคนคิ 
3) ดานสังคมและวัฒนธรรม 
4) ดานสภาวะแวดลอม 
5) ดานการเปล่ียนแปลงของชุมชนในอนาคต 

 

เคเคเพลส
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1) ดานเศรษฐศาสตรและการเงิน   มีขอพิจารณาที่สําคัญในดานเศรษฐศาสตร
และการเงนิ  ไดแก  

 - ความเหมาะสมในดานการตลาด  มคีวามสําคัญมากที่สุด เพราะโครงการมี
ที่ต้ังคงที่ยอมตองอาศัยผูสนับสนนุโครงการที่มาใชอาคาร  จะตองเปนที่ต้ังที่อยูในทาํเลทีย่ังมีอุป
สงคตอโครงการ  มีความจาํเปนของโครงการตอชีวิตความเปนอยูของประชากรในระดับตางๆ  อยู
ในยานที่มีความสัมพันธทางธุรกิจรวมกัน    

- ความเปนไปไดทางการเงนิ  การลงทนุในที่ดินและส่ิงปลูกสรางตองใชจายเงนิ
จํานวนมากและมีความเส่ียง จงึทาํกาํหนดขนาดของโครงการสัมพันธกับเงนิทนุ  

2) ดานเทคนคิ   มีขอพจิารณามากมายท่ีกําหนดความเปนไปไดของโครงการ 
ไดแก  

 - ดานกฎหมายและผังเมือง   ตรวจสอบขอจํากัดตางๆ ทีอ่าจใชควบคุมเขตที่ดิน      
 - ดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ   ความไมพรอมของปจจัยเหลานีม้ี

ผลกระทบตอการที่ตองลงทนุเพิม่ข้ึนและตอความสําเร็จของโครงการ  ปญหาความพรอมของ
ชุมชนมีไมมากนัก  ปญหาที่คงมีอยูมักไดแก การไมมคูีสายในบางพื้นที ่  ทาํใหไมอาจบริการดาน
โทรศัพทและอินเตอรเน็ตไดอยางเพียงพอ  การมีแรงดันน้าํประปาตํ่าและมีคุณภาพของนํ้า  บาง
แหงมีปญหาการระบายน้ําเนื่องจากมกีารระบายน้ําทิ้งสูสาธารณะจากหอพกัจํานวนมาก  
 

ภาพที ่4.2  แสดงสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

 
 

- ดานการเขาถึง   ที่ต้ังโครงการมีความสะดวกในการเขาถึงหลายเสนทาง ระบบ
ถนนยังคับแคบสําหรับปริมาณการสัญจร 
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ภาพที ่4.3  แสดงเสนทางการเขาถึงที่ต้ังโครงการ 

 
 

  3) ดานสังคมและวัฒนธรรม   พิจารณาความเหมาะสมของที่ต้ังในดานสังคมและ
วัฒนธรรมที่เกีย่วของกับลักษณะประชากร  ประเภทอาคารและเอกลักษณของทองถิ่น 

 - ความเหมาะสมทางดานลักษณะประชากร     พิจารณาความเหมาะสม
สอดคลองกันระหวางสภาพทางสังคมและวัฒนธรรมของผูที่อยูในยานรอบๆ ที่ต้ังโครงการกับของ
ผูที่คาควาจะเปนผูใชอาคารของโครงการ  โดยใหพิจารณาลักษณะมลูฐานทางวัฒนธรรมของกลุม
ประชากรทีเ่กีย่วของ ไดแก อายุ เพศ ระดับการศึกษา อาชีพ รายได สภาพการสังคม วิถี
ชีวิตประจําวัน ศาสนา ตลอดจนคานยิมตาง ๆ    

สําหรับชุมชนที่มีความสัมพนัธทางสังคมภายในกลุมมาก  ก็ยอมเปนการไมเหมาะสมที่จะ
แบงแยกกลุมสังคมดังกลาวดวย   อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางสังคมข้ึนได และอาจมีการ
คัดคานหรือประทวงจากชุมชนเดิม  ในการเลือกที่ต้ังจงึตองคาคคะเนถึงปฏิกิริยาของชุมชนที่จะมี
ข้ึน 

- ความเหมาะสมทางดานประเภทอาคาร   ความเหมาะสมของที่ต้ังในดานสังคม
และวัฒนธรรมยังเกี่ยวของกับประเภทของอาคารที่จะอยูติดกัน  เปนความเหมาะสมซึ่งกนัและกัน
ระหวางประเภทอาคารของโครงการทีจ่ะจัดทําข้ึนใหมในที่ต้ังกับประเภทอาคารของอาคาร
ขางเคียงที่มีอยูแลว  ชึง่มีแนวโนมวาจะคงอยูตอไป  เพื่อความเหมาะสมทางสังคมและวัฒนธรรม
เปนสําคัญ  ซึง่โครงการเคเคเพลส ต้ังอยูบริเวณในลักษณะประเภทอาคารกลุมเดียวกนั จึงมีความ
เหมาะสมในดานประเภทอาคาร 
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ภาพที ่4.4  แสดงตําแหนงลักษณะอาคารที่อยูในพื้นทีท่ี่ศึกษา 

 
 
นอกจากหอพกัแลวยังมีอาคารพาณิชยที่สรางข้ึนมาเพื่อเปดเปนรานคาตางๆ รานอาหาร

รวมทัง้สถานบันเทงิตางๆ ใกลหอพกัเกิดข้ึนมาเปนเงาตามตัว 
 

ภาพที ่4.5  แสดงประเภทอาคารตางๆ  

 
 

 
 

- ความเหมาะสมทางดานเอกลักษณของทองถิ่น โครงการที่ต้ังในทําเล
ดังกลาว นอกจากตองสอคคลองเหมาะสมกับประเภทอาคารในยานที่ไดกําหนดไว  หรือตามที่ควร
จะเปนแลว  ควรคํานงึถงึการออกแบบทางสถาปตยกรรมที่สอดคลองกับอาคารเดิม  ไมวาจะ
เกี่ยวกับความสูงของอาคารหรือเกี่ยวกับแบบอยางเฉพาะ (style) ของอาคาร    



 
 

ภาพที ่4.6  แสดงผังบริบทของพื้นทีท่ี่ศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

37

nkam
Typewritten Text

nkam
Typewritten Text
37



38 
 

ภาพที ่4.7  แสดงรูปแบบสถาปตยกรรมในพืน้ที ่ 

 
  

การพิจารณาความเหมาะสมของที่ต้ังในดานสังคมและวฒันธรรมที่เกีย่วกับเอกลักษณ
ของทองถิ่น  ยังมีผลกระทบตอความเปนไปไดของโครงการ  วสัดุตกแตงอาคารมีผลตอตนทนุ
โครงการโดยตรง เพราะอาจทําใหตองลงทุนมากนอยแตกตางกนัไป   ไมวาจะมีขอกําหนดทาง
กฎหมายควบคุมอยูหรือไมก็ตาม  

  
  4) ดานสภาวะแวดลอม 

- ปญหาทางดานมลภาวะ    อาจมีปญหาทางดานมลภาวะที่เกิดจาก
สภาพแวดลอมขางเคียง  อาจเปนมลภาวะทางดานเสียง กล่ิน ควนั  ความส่ันสะเทอืน หรือแมแต
ความรอนและแสงสะทอนจากอาคารขางเคียง ฯลฯ   

- ความเหมาะสมตอสภาวะแวดลอมทีดี่เปนพิเศษ  นอกจากการพจิารณา
หลีกเล่ียงที่ต้ังที่มีปญหาทางสภาวะแวดลอม  บางคร้ังอาจจําเปนตองพยายามเลือกเฟนที่ต้ังที่มี
สภาวะแวดลอมที่ดีเปนพิเศษหรือทีม่ีลักษณะเฉพาะ  เชน อยูใกลกับที่โลงสาธารณะ  อยูในแหลง
ที่มีความรมร่ืนและความสงบเงียบเปนพิเศษ  ซึง่โครงการเคเคเพลส ต้ังอยูหัวมมุทายซอยจึงมี
ความสงบ มีความเปนสวนตัว มีมลภาวะทางเสียงนอยกวาที่ต้ังอ่ืนๆ 

นอกจากนีก้ารมองเหน็ตัวที่ต้ังโครงการไดงายและชัดเจน  ก็เปนอีกประเด็นหนึง่ควรจะได
คํานึงถึงที่ต้ังอยูตรงหวัมุมถนน ยอมมีโอกาสมองเหน็มากกวา และเชนเดียวกันสําหรับอาคารบน
ที่ต้ัง  สภาพการมองเห็นที่ต้ังยอมข้ึนอยูกบัสภาพแวดลอมที่เอ้ืออํานวย 

 
5) ดานการเปล่ียนแปลงของชุมชนในอนาคต 

โครงการมทีี่ต้ังคงที่ในลักษณะถาวร เปนองคประกอบหน่ึงของชุมชน   ชุมชนมลัีกษณะ
พลวัต มกีารเปล่ียนแปลงอยูเสมอ  ซึง่รวมถึงการขยายตัวและการหดตัว  เชน อาจจะมีเสนทาง
ขยายระบบขนสงมวลชนเรงดวนเกิคข้ึนใหมผานยานทีต้ั่ง  อาจจะมีโครงการปรับปรุงการใชทีดิ่น
ในสวนที่เปนชมุชนหนาแนน   อาจจะมีโครงการทีอ่ยูอาศัยเกิดข้ึนจํานวนมากในยานของที่ต้ัง
โครงการ โดยที่จะมีแหลงงานเกิดข้ึนในชุมชน   การเปล่ียนแปลงเหลานี้อาจจะเกิดข้ึนไดในอนาคต  
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และอาจจะมผีลกระทบตอการดําเนินงานของโครงการและความสําเร็จของโครงการไดเสมอ  ซึ่ง
ที่ต้ังโครงการเปนสวนหนึง่ของชุมชน 

 
ภาพที ่4.8   แสดงตําแหนงอาคารในพืน้ทีท่ี่ศึกษา 

  
 
 
4.4 ที่ต้ังของโครงการ  

4.4.1 ที่ต้ังโครงการเคเคเพลส   
เลขที่ 29/35 หมู 2  ซอยชางเค่ียนอยูเยน็ 7 ตําบลชางเผอืก อําเภอเมือง  จังหวัดเชียงใหม  

ขนาดที่ดิน  2 งาน  8 ตารางวา  
ต้ังอยูในซอย ชางเค่ียนอยูเย็น 7 ตําบลชางเผือก อําเภอเมือง จงัหวัดเชียงใหม   ซึง่อยู

บริเวณยานมหาวิทยาลัย อาทิเชน มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลลานนา (เจ็ดยอด)  
มหาวิทยาลัยเชียงใหม  โรงเรียนพาณิชการลานนา    นอกจากนั้นยังเปนแหลงชุมชน รานคา  
บริษัทหางรานตางๆ มากมาย  

 
 
 



40 
 

ภาพที ่4.9  แสดงผังบริเวณโครงการเคเค เพลส 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
จากการสํารวจพบวาบริเวณใกลเคียงมหีอพักที่ใหบริการในรูปแบบเดียวกนั อยูหลายราย  

โดยไดนําเสนอรายละเอียดขอดีขอเสียดังนี ้
ขอไดเปรียบของที่ต้ังหอพัก 

1. อยูเขาไปในซอยไมติดถนนใหญทาํใหสถานทีพ่ักอาศัยเงียบสงบ หางไกลเสียงรบกวน     
อยูใกลมหาวทิยาลัย  สถานที่ราชการ  รานคา 

2. ติดถนนที่สามารถเปนเสนทางลัดไปสูถนนสายใกลเคียงไดหลายสาย 
3. ที่ต้ังอยูมุมซอย  รอบขางอาคารเปนที่วาง    
4 .เนื่องจากรอบขางไมติดกบัอาคาร ทําใหไมไดรับการรบกวนจากอาคารขางเคียง 
5. บริเวณในซอยที่ต้ังหอพกั มีรานคาตางๆ ใหบริการมากมาย เชน รานอาหาร รานขาย    

ยา  รานเสริมสวย รานอินเตอรเน็ต-เกมส  รานหนงัสือ  รานขายของชํา  ฯลฯ 
6. อยูใกลแหลงชุมชน การคมนาคมสะดวก เขา-ออกไดหลายเสนทาง 

ขอเสียเปรียบของท่ีต้ังหอพกั 
1. อยูลึกไปในซอยอาจทําใหคูแขงที่ต้ังอยูขางหนาแยงลูกคาไปได 
2. ถนนในซอยคอนขางแคบเนื่องจากมีรานคาต้ังอยูบนริมถนน ทําใหเขาออกเปนไปดวย

ความยากลําบาก 
3. ไมคอยเหน็ตัวอาคารเพราะอยูทายซอยเปนที่สังเกตยาก 
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4.5 การออกแบบอาคาร 
 หอพักที่มีจํานวน 4 ชัน้ โดยตองการอาคารที่ไมสูงเกนิไปข้ึนลงไดสะดวก เพราะไม

ตองการมีลิฟทโดยสาร โดยมีงบประมาณที่จํากัด ตองการจาํนวนหองพักใหไดมากที่สุดตามขนาด
ที่ดินที่ใชกอสรางได (เซยีนเซียน กวั, สัมภาษณ, 6 เมษายน 2553) โดยช้ันลางสุดจะเปนสาํนกังาน
บริการของหอพัก  รานคา เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ  สวนถัดไปขางในจะเปนหองพักจํานวน 4 
หอง สวนช้ันที ่ 2- 4 จะเปนหองพกัทัง้หมด ทุกหองจะมีเฟอรนิเจอร อาท ิ เตียงนอน ตู และโตะ
เอนกประสงคสําหรับเขียนหนังสือ รวมถึงมหีองน้าํในตัวทกุหอง มีหองพัดลมและหองแอร 
นอกจากนัน้การเขาออกหอพักจะมีการใชระบบแสกนนิว้ ในการเขาออกเพื่อรักษาความปลอดภัย
และเพื่อความสะดวกของผูพักอาศัย     

 
ภาพที ่4.10  แสดงการออกแบบรางเบื้องตน 

 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
   การออกแบบรางข้ันตน ไดมีการปรับเปล่ียนแบบตามความตองการของเจาของโครงการ
และไดปรับปรุงพัฒนาแบบไปจนถึงแบบรางข้ันสุดทายจนเปนทีพ่อใจของเจาของโครงการและ
ดําเนนิการเขียนแบบกอสรางอาคาร 
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จากการออกแบบอาคาร โดยรนระยะจากขอบเขตที่ดินตามกฎหมายทําใหเหลือพื้นที่สราง
อาคาร ไดหองพักจํานวน  43 หอง  รานคา 3 หอง  และสวนสํานกังาน  หองพักทุกหองสามารถ
ปรับเปล่ียนเปนหองแอรไดเนื่องจากมกีารตอสายไฟพรอมติดต้ังทุกหอง 
 

4.5.1 ลักษณะอาคาร 
1. อาคารคอนเกรีตเสริมเหล็ก 4 ชัน้และพืน้ที่ชัน้ดาดฟา  1 หลัง 
2. ปริมาณหอง 

     - หองพัก  43  หอง   
- รานคา    3  หอง    

  - สวนสํานักงาน ประกอบดวย พืน้ที่สํานักงาน หองส่ือสาร หองน้ํา  
หองนอนและที่จอดรถสวนตัว 

 
ตารางที่ 4.1  แสดงจํานวนหองพัก 

ลักษณะหอง จํานวนหองที่ใหเชา 

หองพัดลม 28
หองแอร 15
รานคา 3
รวม 46

 
 

แผนภูมิที่ 4.1  แสดงจํานวนหองพัก 
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การกําหนดจํานวนสัดสวนของหองพัดลมและหองแอร เจาของโครงการมีแนวคิดวา 
หองพักทุกหองสามารถปรับเปล่ียนใหเปนหองแอรไดในภายหลงั โดยมีการเดินสายไฟพรอมติดต้ัง
เคร่ืองปรับทุกหอง  และไดเร่ิมติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศในช้ัน 3 - 4  โซนดานหนาอาคาร  เพื่อ
ทดลองตลาดความตองการของลูกคา  จึงไดติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศจํานวน  15  หอง 

 
ภาพที ่4.11  แสดงผังบริเวณโครงการเคเคเพลส 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  
 

การวางผังอาคารไดรนระยะแนวอาคารหางจากแนวเขตที่ดินตามขอกําหนดกฎหมาย
อาคาร และพื้นที่ดานหนาอาคารออกแบบเปนรานคาใหเชา สงผลใหโครงการดานทิศตะวันออก
และทิศใตที่ติดถนน ไมมีร้ัวโครงการเพื่อเปนที่จอดรถยนต และพ้ืนที่ตกแตงสวนดานหนาโครงการ 
สวนรถจกัรยานยนตจอดดานหลังของโครงการโดยมีร้ัวเปนแนวในการจอด 
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ภาพที ่4.12 แสดงผังพืน้ชัน้บนโครงการเคเคเพลส 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.13  แสดงรูปดานหนาอาคาร 
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ภาพที ่4.14  แสดงรูปดานซายอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.15  แสดงรูปตัดขวางอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ถังเก็บน้ํา 

พ้ืนที่ดาดฟา

รานคา

หองแอร

หองแอร

ทางเขาดานหนา 

หองพัดลม

ทางเดนิ

สํานักงาน
ทางเขาดานหลัง
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4.5.2  ลกัษณะภายในอาคาร  
บริเวณทางเดินภายในอาคารชั้นลาง คร่ึงหนาจะเปนทางเดินเขาภายในตัวอาคารโดยจะมี

รานคาและสํานักงานอยูดานหนา สวนเมื่อเดินเขาขางในจะมีประตูทีแ่สกนนิว้ เขาสําหรับผูพัก
อาศัยเทานัน้  

ซึ่งบริเวณทางเดินข้ึนลงบันไดจะมีการติดกระจก บล็อกแกว ไวดวยเพื่อเพิ่มความรูสึก
กวางในทางเดิน  จะเปนหองพักตลอดทัง้ชัน้ซึ่งจะมหีองพักชัน้ละ 13  หอง 

อาคารภายในจะเปนกระเบ้ืองทัง้หมด ภายในหองพกัจะเนนการจัดหองที่โปรงโลงสบาย
โดยใชสีสวางๆ และเนนประโยนใชสอยใหมากท่ีสุด  

โดยในหองพกัจะมีเตียง ตู และโตะเขียนหนงัสือทีม่ีขนาดเหมาะกับหอง และจะใชสีโทนที่
อบอุนและสวาง สวนในหองน้าํจะมีสุขภัณฑใหครบถวนทั้งชกัโครกพรอมที่ชาํระลาง อางลางมอื 
กระจกติดผนงัและฝกบัวอาบน้ํา พื้นหองและพื้นหองน้าํรวมถงึระเบียงหองจะเปนพืน้กระเบือ้ง
หลากสี 

ภาพที ่4.16  แสดงผังพืน้ชัน้ลางของอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

รานคา 2 รานคา 1 รานคา 3 

สํานัก 
งานหองพัก หองพัก

MDB
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4.5.3 การกําหนดรูปแบบหองพัก 
จะมุงเนนดานภาพลักษณที่เหมาะสมกับราคา  เมื่อพจิารณากลุมลูกคาเปาหมายที่เปน

นักศึกษามหาวิทยาลัยแลว จึงจะใชกลยุทธการต้ังราคาที่เนนดานภาพลักษณเปนหลักโดยจะใช
กลยุทธ High - Value strategy เนื่องจากตองการเนนภาพลักษณของหอพกัที่ดีมีคุณภาพ และ
ตรงกับกลุมลูกคาเปาหมายที่มีรายไดประมาณปานกลางถึงสูง 

ซึ่งหอพัก สามารถใชกลยุทธนี้ไดเนื่องจากเปนหอพกัทีส่รางใหม ดูสะอาด มีส่ิงอํานวย
ความสะดวกตางๆ มีโทรศัพทอัตโนมัติตลอด 24 ชั่วโมง  มีบริการใหเชาตูเย็น โทรทัศนหองพกั
ตกแตงดวยเฟอรนิเจอรอยางดี  มีบริการเคเบ้ิลทีว ี  ดังนั้นเมื่อพิจารณาจากปจจัยตางๆแลว จะคิด
ราคาคาเชาหองพักดังนี ้

ภาพที ่4.17  แสดงผังพืน้ภายในหองพัก Type  A, B 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รูปแบบหองพกัติดพัดลม  หนาตางบานเกล็ดและประตูบานเปด เฟอรนิเจอรครบชุด 
พรอมพัดลมแขวนผนงั 
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ภาพที ่4.18 แสดงแผนผังหองพัก  Type  C, D 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปแบบของหองพักติดระบบปรับอากาศ ประตู - หนาตางอลูมิเนยีมบานเล่ือน พรอม

ผามานบังแดด  ราวระเบียงแสตนเลส  หองน้ําแยกสวนเปยก สวนแหง ปูกระเบ้ืองหลากสีสัน
พรอมสุขภัณฑรุนใหม 
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4.6 การบรหิารจัดการงานกอสราง  
การบริหารจัดการงานกอสราง (อวยชยั วฒุิโฆสิต, 2546)   เปนเร่ืองกวางขวางมี

รายละเอียดปลีกยอยมาก  จะกลาวแตเฉพาะในหวัขอใหญๆ ที่สําคัญ เพื่อใหทราบเปนแนวทางใน
การปฏิบัติ   
  กลุมบุคลากรใหญๆ ที่เกี่ยวของกับเร่ืองการบริหารจัดการงานกอสรางอาคารแบงออกเปน 
4 กลุม ดวยกนั ดังนี ้  

1. เจาของอาคาร (Owner) 
2. ผูออกแบบ Designer)  ไดแก สถาปนิก วิศวกร ผูออกแบบตกแตงภายใน เปนตน 
3. ผูบริหารจัดงานกอสราง (Constuction  Manager) 
4. ผูรับเหมากอสราง (Contractor) 

ทั้ง 4 กลุมใหญๆ มีความเก่ียวของสัมพันธกันตามแผนภูมิ  ตามลาํดับข้ันตอน
ต้ังแตในอดีตจนถึงปจจุบนั    ดังตอไปนี ้

 
แผนภูมิที่ 4.2  บุคลากรบริหารจัดการงานกอสราง 

 
 
 
  

 การบริหารงานกอสรางมีวัตถุประสงคหลักที่สําคัญอยู 3 ประการ คือ 
1. การควบคุมเวลา (Time Control) 
2. การควบคุมงบประมาณ (Cost Control) 
3  การควบคุมคุณภาพ (Quality Control) 

นอกจากนีย้ังจะตองเปนผูประสานงานระหวางเจาของโครงการ ผูออกแบบ และ
ผูรับเหมากอสรางอีกดวย 

 
การควบคุมเวลา (Time Control ) เปนการควบคุมจัดการเร่ืองเวลาการทํางานใหตรง

ตามแผนงานการกอสรางทีว่างไวและจะตองพยายามดูแลแผนงานใหทนัตามกําหนดเวลาอยู
ตลอดเวลาและอยางสม่ําเสมอ หากมีความจําเปนดวยเหตุสุดวิสัย จะตองแจงใหเจาของงานทราบ
ลวงหนาตามเวลาที่เหมาะสมเพื่อประชุมจดัการแกปญหาใหทันทวงท ี

Owner Designer Construction  
Supervisor

Contractor 
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  กําหนดการกอสรางต้ังแตออกแบบจนถึงกอสรางแลวเสร็จใชระยะเวลาทัง้ส้ิน 9 เดือน  
โดยมีระยะเวลาในการกอสรางชวงตางๆ ดังนี ้

1. งานออกแบบหอพักใชเวลาแลวเสร็จ 1 เดือน 
2. งานขออนุญาตกอสราง 1 เดือน 
3. การกอสรางอาคาร 7 เดือน  

- งานปรับสถานท่ี  วางฐานราก   
- งานโครงสราง หลอคอนกรีต เสา คาน พึน้อาคาร    
- งานภายในตัวอาคาร ติดต้ังวงกบ ฉาบปูน ฝาเพดาน ปกูระเบ้ือง เดินสายไฟ 

เดินทอสุขาภิบาล   
- งานตกแตงตัวอาคาร (ตกแตงพืน้ผิวทัว่ไป ติดประตู หนาตาง ราวบันได ติดต้ัง

สุขภัณฑ ติดสวิทซไฟ  ทาสีภายในภายนอก  ปรับพื้นทีร่อบอาคาร  ทดสอบระบบตางๆ ในอาคาร)    
 

ตารางที่ 4.2  แสดงแผนงานกอสรางโครงการเคเคเพลส 
Item Description 1 2 3 4 5 6 7 

1 Excavation   
2 Footing   
3 Structure   
4 Architecture   
5 System   
6 Interior   
7 Others   

ที่มา : โครงการเคเคเพลส ป พ.ศ. 2550 
 
 การควบคุมงบประมาณ (Cost Control) เปนการควบคุมราคาคากอสรางให

อยูในงบประมาณที่กาํหนด การเพิม่-การลดปริมาณงานจะตองผานการดูแลและตัดสินใจจาก
เจาของอาคาร เพื่อใหใหรับทราบกอน ซึ่งมีวธิีการปฏิบติัเปนข้ันตอน หากผิดเปาหมายจะตองมี
การประชุมระหวางเจาของอาคารกับผูเกีย่วของในโครงการทัง้หมดเพือ่หาหนทางแกไขตอไป 
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ตารางที่ 4.3  แสดงการประมาณราคาคากอสรางโครงการเคเคเพลส 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : โครงการเคเคเพลส ป พ.ศ. 2550 

 
แสดงการประมาณราคาคากอสราง เพื่อประเมินเงนิลงทุนที่ตองใชในการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยประเภทหอพัก 
   

การควบคุมคุณภาพ (Quality Control) เปนหนาที่หลักของการควบคุมงาน
กอสรางอยูแลว คือ การควบคุมคุณภาพของงานกอสรางใหมีคุณภาพที่ดี  รวมทัง้การแกไข
จุดบกพรองตางๆ ของแบบเอกสารและงานกอสราง จนกระทั่งถึงข้ันตอนของการตรวจรับงานข้ัน
สุดทายเสร็จสมบูรณเปนทีเ่รียบรอย 
 

4.6.1  กระบวนการของงานบริหารการกอสราง (Procedure of construction 
management) 

กระบวนการของงานบรหิารการกอสราง มีข้ันตอนสําคัญที่ควรกลาวถงึในรายละเอียด
ตามหวัขอตอไปนี ้

การประกวดราคาคากอสราง (Tendering Systems) ทีท่ํากนัอยูในประเทศมีหลายวิธีเชน 
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สําหรับโครงการเคคแพลส  ไดทําการประกวดราคาคากอสรางจากผูรับเหมาจํานวน  4 
ราย  โดยไดแยกงานออกประกวดราคาเปนสวนๆ  อาท ิ  งานโครงสราง  งานสถาปตยกรรม งาน
ระบบไฟฟา  งานระบบประปา ฯลฯ 

 
1. Lumpsum  Cost  

การประกวดราคาคากอสรางงานโครงสรางของโครงการเคเคเพลส ใชวิธีแบบ Lumpsum  
Cost  

- เปนราคาจางเหมาเบ็ดเสร็จ 
- จายเงนิแกผูรับเหมาตามงวดงานที่กําหนด หรือตามปริมาณงานที่ทาํไดในแตละงวด 
- กําหนดเวลาเสร็จ และคาปรับเปนอัตรารายวนัหากเสร็จไมทันตามกาํหนดเวลา 
- วิธีนี้อัตราเส่ียงจะอยูที่ผูรับเหมา เชน การปรับราคาของวัสดุกอสราง คาจางแรงงาน 

อุปสรรคเฉพาะหนาคาปรับตางๆ หรือภาษี ดังนั้นจึงตองบวกราคาอัตราเส่ียงคอนขางสูง 
- เจาของอาคารกําหนดงบประมาณคากอสรางไดคอนขัางจะชัดเจนไมผิดพลาด เพราะ

ความเสีย่งอยูที่ผูรับเหมา 
 

  2. Unit  Price 
การประกวดราคาคากอสรางงานฝาเพดาน  งานตกแตงภายในของโครงการเคเคเพลส ใช

วิธีแบบ Unit  Price 
- จายตาม Unit  Price คือราคาวัสดุตอหนวย + คาแรง + กําไรตอหนวย 
- เบิกเปนคาใชจายจริงตามเนื้องานทีท่ําไดแตละงวด 
- อาจกาํหนดเวลาเสร็จ และคาปรับ 
- ประหยัดเวลาในการคิดราคางาน ต้ังแตเร่ิมตน 
- อัตราเส่ียงของผูรับเหมานอย 
- สวนใหญใชคิดราคากับงานที่ไมยุงยาก   
- วิธนีี้อาจควบคุมราคาไดยากข้ึนอยูกับความแนนอนของปริมาณงานทีก่อสราง 
 

3. Cost-plus + Fixed fee 
การประกวดราคาคากอสรางงานสถาปตยกรรม กออิฐ ฉาบปูน  งานระบบไฟฟา  งาน

ระบบประปาของโครงการเคเคเพลส ใชวิธแีบบ  Cost-plus + Fixed fee 
- เปนราคาเหมาจายตายตัว 
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- จายตาม  unit cost + กําไร ตอเดือนข้ึนอยูกับผลงานของผูรับเหมา 
- กําหนดเวลาแลวเสร็จ พรอมคาปรับ 
    
4.6.2 ประเภทของการประมูลการกอสราง (Type of Construction Bidding)  
การประมูลราคางานกอสรางอาคาร แบงเปนลักษณะใหญๆ ไดดังนี ้ 

1. Open bid 
- เปนการประมูลดวยวธิีเปดเผย  
-ประกาศการประกวดราคาใหสาธารณะชนท่ัวไปทราบ เชน ตามหนาหนังสือพิมพ 

หนงัสือขาวชางทัว่ไป หรือวทิย ุเปนตน 
- สวนมากจะเปนโครงการของทางราชการ 
- จะมีการเปดเผยราคากลางใหผูเขาประกวดราคาทราบลวงหนา ทั้งนี้เพื่อปองกนั 

การสมยอม (ฮั้ว) กันในกลุมผูเขาประกวดราคา เพราะถาหากราคาออกมาเกินราคากลางและ
ตอรองไมได จะมีการลมการประกวดราคานั้น 

- ในการตัดสินจะตองเอาราคาตํ่าสุดเปนเกณฑ นอกจากมีเงือนไขพิเศษ หรือราคาตํ่าสุด
พิสูจนแลววาเปนเคาที่เปนไปไมไดจริงๆ มิฉะนั้นผูเสนอราคาตํ่าสุดอาจรองเรียนได 

- การเปดซองราคาตองใหผูยื่นราคาทุกรายทราบราคาของผูเขายืน่ทัง้หมด 
- แตการประกาศผลจะตองนาํไปประเมินความถกูตองของรายการและมีการตอรองกับผู

เสนอราคาตํ่าสุดกอนจนไดราคาเปนทีพ่อใจ 
2. Close bid  (Invitation  bid) 
- ไมประกาศการประกวดราคาสูสาธารณะ 
- เปนการเชิญบริษัทกอสรางเขาเสนอราคาเปนการภายใน โดยการออกจดหมายเชิญ 
- อาจมกีารกาํหนดมาตรฐานข้ันตํ่าของผูที่มีสิทธิ์ในการเขาเสนอราคา เชน  ผลงาน ทุนจด

ทะเบียน เปนตน   
- ไมมีการประกาศราคากลาง 
- การพิจารณาราคารวมกับปจจัยอ่ืนตามแนวนโยบายของเจาของโครงการ และไมจําเปน

จะตองเลือกผูเสนอราคาตํ่าสุด 
- การเปดซองราคาไมจําเปนตองเปดตอหนาผูยืน่เสนอราคา ผูยื่นราคาเม่ือสงราคา และ

ไดรับการตรวจหลักฐานครบถวนแลวกลับไดเลย  สวนผลการประเมินและราคาตอรองข้ันสุดทาย
จะสงขอมูลใหทุกรายทราบภายหลัง 
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4.6.3 หลักการประเมินผลการเสนอราคา (Bidding Evaluation) 
  การประเมนิผลการเสนอราคาคากอสราง มีวิธกีารพิจารณาหลายวิธ ีสรุปไดเปนหัวขอ
ใหญๆ ดังนี ้

1. พิจารณาดานเทคนิคและราคาประกอบ 
- การยื่นซองจะแยกออกเปน 2 ซอง คือ ซองเทคนิค และซองราคา ซองแรกจะเปนการ

อธิบายเกี่ยวกบัเทคนิคหรือวธิีการในการกอสราง เพื่อใหการกอสรางรวดเร็ว ปลอดภัย ประหยัด มี
การแกปญหาไดเหมาะสมกบัสถานทีท่ี่กอสราง 

- เมื่อคัดผูที่ผานเขารอบทางดานเทคนิคแลว จึงเปดซองราคาของผูเขารอบทุกรายและทํา
การตอรองราคา โดยพิจารณาผูใหราคาตํ่าสุดและตํ่ากวาราคากลางเปนผูไดรับงาน 

  
   2. การประเมินโดยพิจารณาดานเทคนิคเปนเกณฑ 

-วิธีนี้คลายกับวิธีแรก โดยใหคะแนนผูเขารอบดานเทคนคิเรียงลําดับคะแนนจากมากไปหา
นอย 

-ใหโอกาสผูเขารอบที่ไดคะแนนทางเทคนคิสูงที่สุดไดรับการเปดซองราคาและทาํการ
ตอรองกอน 

- หากราคาตํ่ากวาหรือตอรองไดตํ่ากวาราคากลางผูนัน้ก็จะไดรับงานไป 
- แตหากไมเปนที่ตกลงก็จะเรียกรายที ่2 รายที ่3 มาทําการตอรองตามลําดับ จนกวาจะได

ราคาตํ่ากวาราคากลาง  จึงใหงานแกผูเสนอราคารายน้ันไป 
  

3. พิจารณาจากราคาตํ่าสดุเปนเกณฑ 
- สวนมากจะเปนงานราชการที่ดูราคาตํ่าสดุเปนเกณฑดวยเหตุผลที่กลาวมาแลวขางตน 

โดยเฉพาะอยางยิง่งานราชการไดกําหนดคุณสมบัติของผูยื่นเสนอราคาไวใน TOR  แลว 
- แสดงวาผูยืน่เสนองานตองผานคุณสมบัติเบ้ืองตนมาแลว 
- ดังนัน้การตัดสินจึงข้ึนอยูกับราคา ผูเสนอราคาตํ่าสุด ยอมเปนผูไดงานไป 
หลังจากไดคัดเลือกผูรับจางเรียบรอยแลว ทางฝายผูบริหารการกอสราง จะเปนผูติดตอ

กับผูรับจาง จัดทํารางสัญญา และเงื่อนไขตางๆ เพื่อใหเจาของโครงการพจิารณาเปนข้ันสุดทาย 
และจัดการลงนามในสัญญาการกอสรางฉบับจริงตอไป 
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4.7 หลักการปฏิบัติงานการบริหารจัดการงานกอสราง 
การกอสรางทัว่ไปแบงออกเปน  3 ข้ันตอนดวยกนั (อวยชัย วฒุิโฆสิต, 2546)  คือ 

4.7.1. ชวงกอนเร่ิมงานกอสราง  (Pre-Construction Period) 
   4.7.2. ชวงงานกอสราง (Construction Period) 

4.7.3. ชวงหลังงานกอสราง (Post-Construction Period) 
 
4.7.1 ชวงกอนเร่ิมงานกอสราง   

เปนข้ันตอนการเตรียมการกอนเร่ิมงานกอสราง มข้ัีนตอนการปฏิบัติงานในหลักใหญๆ 
ตามลําดับคือ 

1. จัดเตรียมการควบคุมดูแลการร้ือถอน  เปนการเตรียมแบบอาคารเดิม การเตรียมการ
ขออนุญาตร้ือถอนอาคาร การวางแผนร้ือถอน การตรวจสอบโครงสรางอาคารเดิม ใหคําแนะนํา 
เพื่อความปลอดภัยในการร้ือถอน เปนตน 

2. ตรวจสอบแบบกอสรางและงานระบบทกุๆ ระบบ รวมทั้งเอกสารประกอบแบบทัง้หมด
ทุกหนาโดยละเอียด  หากมีส่ิงใดที่สงสัยวาไมถกูตอง หรือขัดแยงกัน ตองสอบถามผูออกแบบให
ชัดเจน และแกไขใหถูกตองกอนทีจ่ะนํามาใชเปนแบบประมูลหรือแบบกอสราง 

  3. จัดทํา Pre-qualify  และเตรียมคัดเลือกผูรับเหมาตามขบวนการไดกลาวมาแลว 
4.จัดประกวดราคางานกอสรางอาคารดวยวิธีการตามทีไ่ดปรึกษารายละเอียดกับเจาของ

โครงการ 
5.จัดเตรียมแบบและเอกสารการประมูลงาน กําหนดราคาขายแบบ กําหนดการในการ

ขายแบบ คิดราคา ชี้สถานทีก่อสราง ตอบขอซักถาม รับซอง เปดซองเสนอราคาของผูยื่นเสนอ 
ราคา ตามลําดับ 

6. จัดการประเมินเปรียบเทียบราคาและขอมูลตางๆ ที่เสนอโดยผูรับเหมากับราคากลาง 
เพื่อพิจารณาหาผูเสนอราคาที่เหมาะสมมาทาํการเจรจาตอรอง 

7.จากการตอรองราคาที่เสนอและการสัมภาษณผูรับเหมาที่ผานการคัดเลือกราคาที่
เหมาะสมแตละบริษัท สรุปราคาและองคประกอบตางๆ ของผูรับเหมาที่เหมาะสมที่สุดเสนอตอ
เจาของโครงการตัดสินข้ันสุดทาย 

8. การรวมพจิารณาการตัดทอนแบบหรือวัสดุกอสราง  เพื่อใหราคาที่อยูในงบประมาณ 
กับเจาของโครงการ และสถาปนิกวิศวกรผูออกแบบ   

9.จัดเตรียมแบบกอสรางและเอกสารเพื่อเตรียมเซ็นสัญญากอสรางระหวางผูรับเหมาท่ี
ไดรับการคัดเลือกกับเจาของโครงการ 
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10. ตรวจสอบสัญญาการกอสรางและเอกสารประกอบสัญญาหนงัสือคํ้าประกันสัญญา 
(Performance Guarantee)  เปนตน 

11. จัดเตรียมใบอนุญาตตางๆ  เชน ใบอนุญาตกอสรางอาคาร ใบอนุญาตผูควบคุมงาน 
ใบอนุญาตปลูกส่ิงกอสรางช่ัวคราว เรือนพักคนงาน เรือนเก็บวัสดุกอสราง การขอไฟฟา ประปา
ชั่วคราว เปนตน 

 
มาตรการการปองกันอันตายจากการกอสราง 

- จัดทาํร้ัวสูงประมาณ 2 เมตร โดยรอบสถานที่กอสรางและแสดงวาเปนเขต
กอสราง 

ภาพที ่4.19  แสดงแนวปองกันในการกอสราง 
 
 
 
 
 
 
- จัดทําโครงสรางนัง่รานเหล็กชั่วคราว และติดต้ังผาใบดานนอกอาคารทุกดาน 
- ไมทําการกอสรางระหวางเวลา 18.00น - 6.00 น. ของวนัถัดไป เวนแตไดรับ

อนุญาต  
- คนงานและผูเกี่ยวของทกุคนตองแตงกายรัดกุมและมีอุปกรณปองกันอันตราย 

เชน หมวกนิรภัย สายรัดตัวหรืออุปกรณเพื่อความปลอดภัยขณะทํางานในที่สูง 
- การกระทาํการใด ๆที่อาจเปนอันตราย ตองใหวิศวกรเปนผูพิจารณาเห็นชอบใน

การดําเนินการกอน 
 
4.7.2 ชวงงานกอสราง 

เปนข้ันตอนในชวงงานกอสรางอาคาร มีข้ันตอนการปฏิบัติในหลักใหญๆ ตามลําดับคือ 
1. จัดการประชุมองคกรและบุคลากรที่รับผิดชอบในโครงการทัง้หมด  แนะนําตัวพรอม

ปรึกษาหารือสรุปวิธีการดําเนินงานรวมกนั  
  2. จัดทําผังกําหนดตัวบุคลากรที่ตองรับผิดชอบในแตละหนาที่ใหชัดเจน 
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3. ตรวจสอบและพิจารณาแผนการทํางาน  (Work schedule) ของผูรับเหมา 
4. ทาํการประทับตรา For Construction ในแบบและเอกสารประกอบทั้งหมดที่ผานการ

ตรวจสอบถูกตองแลว  สงหนวยงานกอสราง 
5. สํารวจพืน้ที่และอาคารขางเคียงบริเวณแวดลอมโครงการโดยละเอียด เพื่อเตรียมการ

บันทกึปญหาตางๆ ไดถูกตอง เชน กรณีที่มีการรองเรียนเนื่องจากความเดือดรอนรําคาญ   หรือ
เกิดความเสียหายจากการกอสรางอาคารในภายหลัง ในขณะเดียวกนั ก็ตองตรวจสอบเสนทางเทา
ออก ของรถทีข่นสงวสัดุอุปกรณที่ใชในการกอสราง เชน รถบรรทกุ รถผสมคอนกรีต  เปนตนวามี
ปญหาในเสนทางการจราจรยังหนวยกอสรางหรือไม 

 
ภาพที ่4.20  แสดงพื้นที่ขางเคียงและการเขาถึงหนางานกอสราง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ดินวางเปลา

ที่ดินวางเปลา 
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เนื่องจากที่ดินขางเคียงเปนที่ดินวางเปลาทําใหไมมีปญหารบกวนอาคารขางเคียงมากนัก 
และเสนทางคมนาคมสามารถสัญจรไดหลายเสนทาง รถเครน สามารถเขาสูหนางานกอสรางได
สะดวกและไมกีดขวางการจราจร 
  6. สํารวจแนวหลักหมุด  กาํหนดขอบเขตครอบครองของที่ดินใหถูกตองในการวางผงั
อาคารตามแบบ   

ภาพที ่4.21  แสดงหลักหมดุของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 หลักหมุดที่ดินมักจะสูญหาย  ไมวาจะเกิดจากการถมที่ดินหรือจากการไถที่ดินจนกลบ
หลักหมดุจนไมสามารถคนพบ ถาไมพบตองแจงเจาของโครงการติดตอกรมที่ดินเพื่อดําเนนิการ
สํารวจโดยดวน เพื่อปองกันปญหากับที่ดินขางเคียงในอนาคต 

7.สํารวจระดับอางอิงตามแบบ  รวมทัง้ส่ิงสาธารณูปโภคที่เกี่ยวของ  หากมีขอสงสัย
หรือไมถูกตอง ตองรายงานผูออกแบบและเจาของโครงการ 

8. สรุปการทํา  Shop Drawing  ผังที่ดิน ผังอาคารในที่ดิน สาธารณูปโภคที่เกี่ยวของ 
จุดปกฝง และระดับอาคารใหเจาของอาคารและผูออกแบบรับทราบและอนุมัติ หรือเพื่อหาทาง
ปรับแกไขหากมีปญหา 

9. จัดใหมีการประชุมระดับผูทํางานในสถานที่กอสรางสัปดาหละ 1 คร้ัง 
10. จัดใหมีการประชุมในระดับผูเกี่ยวของกับโครงการ (Project  Meeting) อยางนอย 

เดือนละ 1 คร้ัง 
11. จัดใหมีการประชุมในวาระเรงดวนพิเศษตางๆ ตามควรแกกรณี 
12. จัดระบบเอกสารภายในหนวยงานที่จาํเปนทั้งหมด เชน แบบฟอรมการขออนุมติัวัสดุ 

อนุมัติ  Shop Drawing  การเบิกงวดเงิน เปนตนใหสอดคลองเหมาะสมกับโครงการ 
13.ในการประชุมแตละคร้ัง ตรวจสอบและเรงรัดแผนการทาํงานของผูรับเหมาให

สอดคลองตรงตามแผนที่วางไวทกุสัปดาห  และทุกเดือน พรอมตรวจสอบปญหาเร่ืองแรงงานของ 

หลักหมุด 
เขตที่ดิน  
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คนงานที่เกี่ยวของกับเทศกาลหรือฤดูกาล เชน เทศกาลสงกรานต หรือฤดูกาลที่ตองกลับไปทาํนา 
เปนตน  เพื่อปรับแกไขแผนงานในการเตรียมมือใหเหมาะสม 

14.หากแผนทีว่างไวมีปญหาเร่ืองความลาชาเกินกวาเกณฑที่ยอมรับได ใหจัดเรียกประชุม
วาระพเิศษ และสรุปเสนอแนะแนวทางแกไขใหกับเจาของโครงการ 

15. ตรวจสอบความปลอดภัย เชน การแตงกายของคนงาน รวมทัง้ความสะอาดใน
หนวยงาน และบริเวณสถานทีก่อสราง 

16. ตรวจพิจาณาอนมุัติความถูกตองเหมาะสมของวัสดุ-อุปกรณ ใหตรงตามรูปแบบและ
รายการที่กาํหนดในการกอสราง รวมทัง้การอนุมติัผูรับเหมาชวงจะตองใหถูกตองและมี
ประสิทธิภาพในการทํางานตามรายการกอสรางทีก่ําหนดเชนเดียวกนั 

 
ภาพที ่4.22  แสดงการตรวจเทียบรูปบบและรายการทีก่ําหนดในการกอสราง 

 
 
 
 
 
 
 
 
ตรวจสอบความถูกตองของงานกอสรางเปรียบเทียบใหตรงตามแบบกอสรางอยูเสมอ  

  17. หากมีขอสงสัย หรือจําเปนตองใชวัสดุ อุปกรณเทยีบเทา ใหนําเสนอผูออกแบบเปน 
ผูพิจารณาอนมุัติ และเรงรัดการอนุมัติเพื่อใหทนัแผนงานกอสราง 

18. จัดใหมีการจัดทําแบบโดยละเอียดเพิม่เติมบางจุดทีสํ่าคัญ (Shop Drawing ) โดย
ผูรับเหมาและตรวจสอบใหถกูตองสอดคลองกับแบบกอสราง 

19. แบบ Shop Drawing  ที่สําคัญตองสงอนุมัติโดยผูออกแบบและใหเรงรัดการอนุมัติ 
เพื่อใหทันกับงานกอสรางตามแผนงาน 

20. ในกรณีที่การกอสรางตามแบบมปีญหาหรือมีอุปสรรคในหนางาน ใหพจิารณา
ปรับปรุงแกไขรูปแบบที่เหมาะสมพรอมราคาเพิ่ม-ลดทุกคร้ัง  แลวนาํเสนอตอผูออกแบบและ
เจาของโครงการเพื่อขออนุมติักอนจะปฏิบติังานลงไป 

แบบที่สรางเสร็จ แบบกอสราง 
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21. ตรวจสอบความคลาดเคล่ือนตางๆ ในงานกอสรางส่ิงใดที่อยูในเกณฑยอมรับไดหรือ
ส่ิงใดที่ตองทําการแกไขใหถกูตอง   

 22. หากงานลาชาใหประชุมหาสาเหตุแหงความลาชา พิจารณาปรับขบวนการทาํงานให
ตรงเปาและใหไดตามแผนงาน เปนตนวา  การเพิ่มคนงาน การทาํ O.T. การเปล่ียนวธิีการทาํงาน 

23. การตรวจสอบผลงานการกอสราง  กอนการเบิกงวดเงนิของผูรับเหมาโดยการ
พิจารณาจากงวดงาน ตามสัญญา ตรงกับผลงานที่ปรากฏหรือไม หรือในสัญญาบงใหใชงานใน
งวดอื่นทดแทนกนัโดยคิดผลงานใหคิดเปนรอยละตามงวดงานแตละงวด  ซึ่งเปนหนาที่ของผู
บริหารงานกอสรางจะตองคํานวณเนื้องานเปนรอยละเพื่อเปรียบเทียบใหครบ 

24.เมื่อตรวจสอบผลงานเปนที่เรียบรอยตรงตามสัญญาจึงเซน็อนุมัติการเบิกจายเงนิ
ประจํา งวดเสนอตอเจาของโครงการเพื่อจายเงนิตอไป 

25. พิจารณาคํารองของผูเหมากอสราง เชน กรณีขยายระยะเวลาในการทาํงาน หรือการ
เรียกรองเงนิคากอสรางเพิ่มเติม หรือคาเสียหายอ่ืนใด โดยทําการสรุปเร่ืองใหเจาของโครงการ
ทราบหรือเพื่อการพิจารณาอนุมัติ 

 26. ระหวางการกอสรางใหกําหนดมาตรการรักษาความสะอาดของพื้นที่กอสราง เปนตน
วา การเก็บขยะ การนําเศษวสัดุกอสรางลงจากอาคารนัน้ ทีพ่ักคนงาน หองน้ําคนงาน ผาใบกันฝุน 
เปนตน 
  27. ตรวจสอบมาตรการรักษาความปลอดภัย เปนตนวา ร้ัวโครงการ การลําเลียงวสัดุหรือ
คนงานข้ึนหรือลงช้ันบนของอาคาร  แผงกันวัสดุตกจากอาคาร อุปกรณดับเพลิง ปายเตือนตางๆ   

28. ตรวจสอบมาตราการรักษาความปลอดภัยเกี่ยวกบัเคร่ืองจักรกลตางๆ เชน    ลิฟท
ชั่วคราว ไฟฟาช่ัวคราว เคร่ืองจักรที่ใชในการกอสราง  เปนตน 
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ภาพที ่4.23  แสดงแบบโครงสรางฐานราก 
 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 

งานฐานรากประสบปญหาน้าํใตดิน  เนือ่งจากการกอสรางในชวงฤดูฝน   ทําใหการ
กอสรางลาชากวากําหนด  1 เดือน ตองใช Sump ดูดน้ําตลอดเวลาในการดําเนนิการกอสรางฐาน
ราก  ซึ่งเปนเหตุการณที่ผูรับเหมาไมอาจคาดการไดในการกอสราง  

ภาพที ่4.24  แสดงน้ําทวมขังและปญหาระดับเสาตอมอ 
 
 
 
 
 
 

น้ําทวมขัง 

แนวขุดหลุมฐานราก 
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 ปญหาจากการวัดระดับผิดและความรอบคอบของผูควบคุมงาน  ทาํใหตองมกีารทบุร้ือ
สวนเกินออก เพิ่มภาระคาใชจายและระยะเวลาในการกอสรางมากข้ึน (พิเชษฐ  สมมะณะ. 
สัมภาษณ, 17 เมษายน 2553)         

 ภาพที่ 4.25  แสดงแบบโครงสราง คาน ชัน้ลาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่4.26  แสดงการวางทองานระบบ 
  
 
 
 
 

ปญหาระดับอางอิง 
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ความซับซอนของแบบโครงสราง  มีผลทําใหผูรับเหมาตองใชเวลาในการวางแผนส่ังงาน
แรงงานตางดาวใหเขาใจปฎิบัติงานใหตรงตามแบบกอสราง   ตําแหนงทอสลิปในแตละชั้นแตละ
หองมกัจะไมตรงกัน  มีความคาดเคลื่อนทัง้ตําแหนงและระดับความสูง (จีรนัย ไขทอง. สัมภาษณ, 
17 เมษายน 2553)           

ภาพที ่4.27  แสดงปญหาการหลอเสาคอนกรีต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 การเทคอนกรีตมักจะพบปญหาคอนกรีตกลวงจนเห็นเหล็กเสน   ซึ่งเกิดจากการเท
คอนกรีตโดยไมจี้คอนกรีตและขาดการควบคุมแรงงานทีดี่พอ  นาํไปสูการทุบร้ือทิ้ง  ทําใหเสียเวลา
และคาใชจายในการกอสราง 

ภาพที ่4.28  แสดงปญหาขนาดบันได 
 
 
 
 
 
 

 
งานบันไดทีม่กัจะพบปญหาเร่ืองขนาดลูกนอนไมไดสัดสวนที่เทากนั  ทาํใหงานปูกระเบ้ือง

ภายหลังมีความยุงยากและไมสวยงามเทาที่ควร  
 การดําเนินการกอสรางงานโครงสราง ของโครงการเคเคเพลสใชวิธีแบบ Lumpsum  Cost 
ซึ่งเปนงานรับเหมาทัง้คาแรงและคาวัสดุ  ซึ่งปญหาคุณภาพของงานที่ตองมกีารร้ือถอนแกไข 
คาใชจายตางๆ จะเปนทางผูรับเหมารับผิดชอบในความสูญเสียตางๆ แตในทางกลับกนัทาํให
โครงการเกิดความลาชาไมสามารถดําเนนิงานอ่ืนๆ ตอเนื่องได สงผลระยะเวลาเปดโครงการเลื่อน
ออกไป  
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ภาพที ่4.29  แสดงงานระบบไฟฟา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   

งานระบบไฟฟา  ซึง่ใชระบบรอยทอสายไฟฟา ฝงในผนงัเพื่อความสวยงามภายในหองพัก
และความเปนระเบียบเรียบรอยของงาน  ซึ่งเมื่อผูรับเหมาไดดําเนินการไปแลว ทําใหยากที่จะ
ตรวจสอบความถูกตองของวสัดุที่ใชวาตรงตามแบบกอสรางหรือไม  ซึ่งบางจุดที่ตรวจสอบได 
พบวาหลายจดุมีการใชวัสดุที่ไมตรงตามแบบรายการกอสราง  
  

ภาพที ่4.30  แสดงงานระบบประปา 
 
 
 
 
 
 
 
 



65 
 

  งานระบบประปา  งานระบบประปานอกจากจะมีปญหาเร่ืองความไมแมนยาํใน
การฝงตําแหนงทอสลิปแลว ทําใหตําแหนงของทอสวมไมตรงตามแบบที่ตองการ สงผลตองานกอ
อิฐ ปูกระเบ้ืองหองน้าํ ทั้งนีย้ังประสบปญหาความดันในทอไมเพียงพอในการจายน้าํ และความไม
เปนระเบียบของการหักเล้ียวทอประปา  
 

4.7.3 ชวงหลังงานกอสราง 
มีข้ันตอนการปฏิบัติตามลําดับคือ 
1. ตรวจสอบจุดบกพรอง (Punch List) ของงานข้ันสุดทาย กอนสงมอบงานโดยละเอียด

แลวแจงใหผูรับเหมาทราบเพื่อทาํการแกไขจุดบกพรองทั้งหมด 
2.จัดการตรวจสอบงานระบบทั้งหมดต้ังแตระบบไฟฟา-ประปา-ส่ือสาร-บาํบัดน้ําเสีย เปน

ตน   พรอมส่ังใหผูรับเหมางานระบบแกไขใหเรียบรอย กรณีมีปญหา 
3. ติดตอขออนุญาตการเปดใชอาคาร การขอเลขที่อาคาร ขอน้ํา ขอไฟฟา ขอโทรศัพท กับ

ทางราชการ   
 

ภาพที ่4.31  แสดงงานหมอแปลงไฟฟา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
การขอขยายเขตไฟฟาแรงสูงและการติดต้ังหมอแปลงไฟฟา ซึ่งตองใชระยะเวลาในการที่

การไฟฟาฯ จะมาดําเนนิการเช่ือมตอไฟฟา เมื่อการกอสรางอาคารแลวเสร็จแตไฟฟายงัไมไดมีการ
เชื่อมตอ การสงมอบงานลาชากวากาํหนดและสงผลใหโครงการไมสามารถเปดดําเนินการได 
(สันตธาน บุตรตา, สัมภาษณ, 16 เมษายน 2553)       

4. จัดอบรมพนักงาน หรือชางประจาํอาคาร ที่จําเปนตองใช หรือดูแลเคร่ืองจักรเคร่ืองมือ 
เหลานั้น ใหเขาใจวิธกีารทาํงานตอไป พรอมมอบเอกสารคูมือเคร่ืองมือเหลานัน้ใหไว 
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5. จัดมอบแบบและงานเอกสารตางๆ ใหแกเจาของโครงการ   
6. ตรวจสอบขอรองเรียนคาเสียหายจากอาคาขางเคียงรอบบริเวณหรือสาธารณูปโภคของ

รัฐทั้งหลาย เพื่อพิจารณาซอมแซม   
 

ภาพที ่4.32  แสดงทอระบายน้ําสาธารณะ 
 
 
 
 
 
 
การซอมแซมฝาทอระบายน้ําสาธารณะ  จากการบดทับของรถบรรทุกที่เขา-ออกหนางาน

กอสรางอยูประจํา 
7. สรุปปญหาเร่ืองยอดเงินคากอสรางทั้งหมดที่เพิ่ม-ลด ใหเรียบรอยเปนที่ตกลงเห็นชอบ

ดวยกันทกุฝาย คือทั้งทางฝาย CM. ผูรับเหมากอสรางอาคารและผูรับเหมางานระบบรวมทั้ง
ปญหาระหวางผูรับเหมาดวยกันเอง   
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ตารางที่ 4.4  แสดงเปรียบเทียบประมาณราคาและคากอสรางจริง 

ลําดับ รายการ 
ประมาณ
ราคา 

คากอสราง
จริง 

สวนตางที่
เพิ่มขึ้น 

รอยละ 

1 งานฐานรากและโครงสราง 3,180,000 3,250,000 70,000 2%
2 งานหลังคาประกอบและมุง

เสร็จ 462,150 993,623 531,473 115% 

3 งานผนงัและตกแตงทัว่ไป 1,250,550 2,626,155 1,375,605 110%
4 งานผิวพื้นและตกแตง 384,140 729,866 345,726 90%
5 งานฝาเพดาน 364,025 546,038 182,013 50%
6 งานทาสีทัว่ไป 339,800 458,730 118,930 35%
7 งานบานประตู-หนาตาง

พรอมอุปกรณ 522,320 814,819 292,499 56% 

8 งานกระจกและกุญแจลูกบิด 42,550 82,973 40,423 95%
9 งานสุขภัณฑ 201,460 322,336 120,876 60%

10 งานเบ็ดเตล็ด 67,300 78,345 11,045 16%
11 งานระบบประปาภายใน

อาคาร 619,500 1,170,855 551,355 89% 
12 งานระบบสูบน้ําข้ึนหลังคา 147,354 162,089 14,735 10%
13 งานไฟฟาภายในอาคาร 932,648 1,212,442 279,794 30%
14 หมอแปลงไฟฟา 160 kva. 200,000 225,000 25,000 13%
15 ขยายเขต คาธรรมเนียมจาย

ใหการไฟฟา 113,420 75,500 -37,920 -33% 

 รวม 8,827,216 13,498,771 4,671,555 53%
 
จากตารางแสดงใหเห็นวา งานหลังคาประกอบและมุงเสร็จ งานผนังและตกแตงทัว่ไป มี

สวนตางที่เพิ่มข้ึนมากที่สุดจากการเปล่ียนแปลงแบบวัสดุและราคาวัสดุกอสรางทีเ่พิม่ข้ึน  
สรุประยะเวลาในการกอสรางชวงตางๆ ดังนี ้

1) งานออกแบบหอพักใชเวลาแลวเสร็จ 1 เดือน 
2) งานขออนุญาตกอสราง 1 เดือน 
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3) การกอสรางอาคาร  9 เดือน  
- งานปรับสถานท่ี  วางฐานราก :  2 เดือน (ลาชาจากน้ําทวมขัง ฤดูฝน) 
- งานโครงสราง หลอคอนกรีต เสา คาน พึน้อาคาร  5 เดือน 
- งานภายในตัวอาคาร ติดต้ังวงกบ ฉาบปูน ฝาเพดาน ปกูระเบ้ือง เดินสายไฟ 

เดินทอสุขาภิบาล : 1 เดือน 
- งานตกแตงตัวอาคาร (ตกแตงพืน้ผิวทัว่ไป ติดประตู หนาตาง ราวบันได ติดต้ัง

สุขภัณฑ ติดสวิทซไฟ  ทาสีภายในภายนอก  ปรับพืน้ทีร่อบอาคาร  ทดสอบระบบตางๆ ในอาคาร)  
:  1  เดือน 

8. ดูแลการเก็บกวาดอาคาร ภายในและพืน้ที่โดยรอบบริเวณใหเรียบรอย ร้ือถอนบานพัก
คนงาน โรงเก็บวัสดุกอสราง หรือส่ิงปลูกสรางชัว่คราวอ่ืนใด จัดการร้ือมิเตอรไฟฟา ประปา 
ชั่วคราว ปรับพื้นที่โดยรอบ จัดสวน ปลูกหญา  จงึสามารถสงงานงวด สุดทายได 

9. การตรวจรับมอบงานงวดสุดทายโดยทุกฝาย อันประกอบดวยเจาของโครงการหรือ
คณะกรรมการตรวจการจาง CM .ผูรับเหมาทัง้หมด สถาปนิกวิศวกรผูออกแบบ ตรวจสอบความ 
 เรียบรอยอีกคร้ังหนึง่ ถาพบขอบกพรองผูรับเหมาตองจัดการแกไข ถาไมมีขอบกพรองจึงสามารถ
เซ็นรับงานงวดสุดทาย และจายเงินได 

10 .การจัดพธิกีารเปดอาคาร หนาที่สวนใหญจําเปนของทางฝายเจาของอาคาร CM. เปน
ผูใหความรวมมือประสานงานในดานความสะดวก เชน เกี่ยวกับเร่ืองการจัดสถานที ่เปนตน 

11. การรับประกันความเสียหายของอาคาร ในสัญญาสวนใหญจะกําหนดใหผูรับเหมา
ตองนําเงนิประกันความเสียหายของอาคาร มามอบใหไวกับเจาของโครงการเก็บไวตามจํานวน
และระยะเวลาท่ีกาํหนดในสัญญากอสราง หากมีส่ิงใดเสียหายอันเกิดจากความบกพรองในการ
กอสรางของผูรับหมาจะตองมาแกไขให ภายในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา มิฉะนั้นเจาของ
โครงการจะเรียกผูรับเหมารายอ่ืนมาแกไขแทน โดยใชเงินประกันความเสียหายทีผู่รับเหมาใหไว
จายเปนคาจางแทน (ตามที่เขียนในสัญญากอสราง)   

12.จัดการคืนเงินคํ้าประกันสัญญาการกอสราง ที่ผูรับเหมาไดมอบไวใหเจาของโครงการ
กอนทาํการกอสรางอาคารตามสัญญา หากผลการดําเนินงานกอสรางอาคารเปนทีเ่รียบรอยแลว 

13.สรุปแบบและเอกสารที่จะตองสงมอบใหเจาของโครงการพรอมกับการสงงานงวด
สุดทายของผูรับเหมา   
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4.8 รูปแบบอาคารกอสรางที่แลวเสรจ็ 
 

ภาพที ่4.33  แสดงเปรียบเทียบแบบขออนุญาตและอาคารที่แลวเสร็จ 
          แบบขออนุญาตกอสราง                           แบบอาคารที่กอสรางแลวเสร็จ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 การเปล่ียนแปลงรูปแบบอาคารเกิดจากความตองการปรับเปล่ียนมูลคางาน

กอสรางใหสัมพันธกับคาวัสดุที่มีการปรับเพิ่มราคาในชวงการกอสราง(2550) สวนพืน้ที่ใชสอย
ภายในปรับเปลี่ยนตามความตองการของผูใชและจากการเปรียบเทยีบกลุมอาคารขางเคียงที่มีอยู
เดิม  (เซยีนเซยีน กัว. สัมภาษณ, 6 เมษายน 2552) 
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             4.8.1 ปญหาหลักท่ีพบในงานจัดการงานกอสราง 
ในงานบริหารจัดการงานกอสราง  จากการสัมภาษณผูบริหารและผูรับเหมากอสราง

โครงการเคเคเพลส  ปญหาใหญที่มกัพบอยูเสมอ คือ 
1. การกอสรางไมเปนไปตามแผน เกิดจาก 
- การแกไขแบบ หรือวัสดุ โดยสถาปนิกหรือเจาของโครงการเปนสวนใหญ 
- การใชเวลาในการอนุมัติ และตัดสินใจ เชน Shop Drawings การเลือกวัสดุ 

   - ปญหาเร่ืองการเงนิและบุคลากร  สวนใหญจะเกิดจากผูรับเหมากอสราง 
- ขอจํากัดเร่ืองเครื่องมือการกอสราง 
- ขาดการวางแผนงานที่ดี 
2. การกอสรางไมไดคุณภาพ ขอนี้สวนใหญ จะเปนเร่ืองของผูรับเหมากอสราง 
 - ฝมือชาง 
- คุณภาพวัสดุ 
- การดูแลไมทัว่ถึง 
3. การแกไขดัดแปลงแบบ - SPEC. วัสดุ มาก 
- มีกรรมการดูแลงานกอสรางมากเกนิไป 
- ความหละหลวมของผูออกแบบเอง 
4. ความยากลําบากในการประสานงาน 
- ตางฝายตางความคิดไมตรงกัน 
- มีปญหาติดคางสะสมไวมาก 
- ตางฝายตางยึดประโยชนสวนตัวมากเกินไป 
5. มาตรการรักษาความปลอดภัย - ระเบียบ 
- การเกิดจากความประมาท 
- คนงานขาดระเบียบไมมีการควบคุมที่ดีพอ 
- การเลนพนัน ด่ืมสุรา ลักขโมย 
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4.9 แผนงานดําเนินการ 
แผนงานดานบุคลากรของ เคเคเพลส นั้นมีการวางโครงสรางองคกรไวดังนี ้
4.9.1 โครงสรางองคกร 

แผนภูมิที่ 4.3  แสดงโครงสรางองคกร 
 

 

 

 

 
 

โดยในทีน่ี่จะมบีริหารหอพัก 2 คน รวมกันดําเนนิงาน โดยจะจัดการผานผูจัดการ ซึ่งมี
หนาที่รับงานและสงตอไปใหกับเจาหนาที่แตละฝายตอไป ผูบริหารจะลงมาดูแลงานดวยตนเอง
บางในบางคร้ังเพื่อความเรียบรอย   
 

4.9.2 ขอมูลการใชน้ําประปา 
เมื่อพิจารณาการใชน้าํประปาจากใบแจงหนี้ของการประปาสวนภูมิภาคสาขา

เชียงใหม  โดยใชขอมูลในเดือน มกราคม พ.ศ. 2553  มีรายละเอยีดดังนี ้
ตารางที่ 4.5  แสดงจํานวนการใชน้าํประปาและคาใชจายน้าํประปา 

รายการ ประจําเดือน 
จํานวนหนวย

(ลิตร) 
ราคาหนวย

ละ จํานวนเงิน 

ชําระใหการประปาฯ มกราคม  2553 352,000 17.98 6,330.44
รายรับจากหองพัก  มกราคม  2553 283,000 20 5,660.00
สวนกลาง(เคร่ืองซักผา
หยอดเหรียญและตูน้ํา
หยอดเหรียญ 

มกราคม  2553 69,000 17.98 1,240.62

 

ผูบริหาร เคเคเพลส 

ผูจัดการ 

พนักงานธุรการ แมบาน พนักงานรักษา
ความปลอดภัย 



72 
 

เมื่อพิจารณาคาใชจายน้ําประปา  ณ เดือน มกราคม 2553  เปนจํานวน  6,330.44 บาท  
แตรายรับคาน้าํประปาจากลูกคาเพยีง  5,660  บาท ไมเพียงพอในการชําระหนี้ใหแกการประปา
สวนภูมิภาค  หากพิจารณาคาใชจายสวนกลางที่ใชน้ําประปา เชน ตูน้าํหยอดเหรียญ  เคร่ืองซักผา
หยอดเหรียญ ฯลฯ  เปนเงนิ 1,240.62 บาท  รวมเปนเงนิ  6,900.62  บาท  ก็เพียงพอในการชําระ
คาน้ําประปา   ดังนัน้ในการต้ังคาน้ําประปาเรียกเก็บจากลูกคาในราคาหนวยละ 20 บาท  จึงมี
ความเหมาะสมที่ทาํใหโครงการสามารถดําเนนิการตอไปได 

ในสวนของจํานวนหนวยที่ใชจริงอาจจะมคีวามคลาดเคล่ือนเล็กนอย เนื่องจากวนัเวลาที่
จดมิเตอรของการประปาสวนภูมิภาค บันทึกทุกวนัที่ 9 ของเดือน แตทางโครงการเคเคเพลส จด
บันทกึทกุวนัที ่ 29 ของเดือน  ทําใหมีความเหล่ือมลํ้าของชวงเวลาเล็กนอย 

ตารางที่ 4.6  แสดงการใชน้าํประปาของหองพักตอวันตอคน 
รายการ จํานวนหนวย  จํานวนผูใช เฉลี่ยตอวัน 

อัตราการใชน้าํตอเดือน 283,000 81 9,433.33
อัตราการใชน้าํตอวัน 9,433.33 1 116.46 

 
หากจะพจิารณาอัตราจํานวนการใชน้าํประปาของหองพักตอวนัตอคน คิดเปน  

283,000/30/81 = 116.46  ลิตร   สรุปไดวาในแตละวันมีการใชน้าํประปาเฉล่ีย 116.46  ลิตรตอ
คนตอวัน  ดังนั้นถังเก็บน้าํสํารองของหอพกัมี 8 ถงั 2,500 ลิตร รวมเปน  20,000 ลิตร  สามารถ
สํารองน้าํช่ัวคราวสําหรับหองพัก (81คน) ไดเฉล่ีย  2.12  วัน 

 
4.9.3 ขอมูลการใชไฟฟา 

ตารางที่ 4.7 แสดงจํานวนการใชไฟฟาและคาใชจายไฟฟา 

รายการ ประจําเดือน จํานวนหนวย 
ราคาหนวย

ละ 
จํานวนเงิน 

ชําระใหการไฟฟา มกราคม  2553  14,251.42
รายรับจากหองพัก มกราคม  2553 3,179 7 22,253.00

 
เมื่อพิจารณาคาไฟฟาแลว มีกําไรจากการใหบริการมากกวาคาน้ําประปา  แตงานระบบ

ไฟฟามสีวนทีต่องซอมบํารุงมากกวาระบบประปา  ซึ่งสวนตางที่เก็บไดจากคาไฟฟาเพื่อนํามา
บํารุงรักษางานไฟฟาตางๆของอาคาร  เชน  หลอดไฟ  โคมไฟ สายไฟท่ีชาํรุด รวมทั้งระบบส่ือสาร 
อินเตอรเน็ต ฯลฯ 
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บทที่ 6 
 

ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
 

 ในการศึกษาผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ เพื่อ
ศึกษาการดําเนินงานดานกายภาพของหอพัก ต้ังแตเร่ิมกําหนด แนวคิด วางแผนงาน ออกแบบ 
กอสรางจนเขาอยูอาศัย ผูวิจัยไดศึกษาคนควาจากตํารา ขอมลูเอกสาร การสํารวจและการ
สัมภาษณบุคลากรที่ดําเนนิการพัฒนาโครงการเคเคเพลส ตลอดจนผูพักอาศัยในโครงการดังกลาว 
กรณีศึกษาโครงการเคเคเพลส เปนตัวอยางลักษณะทางกายภาพของหอพักขนาด 4-5 ชั้น ทีน่ิยม
ดําเนนิการกันมากที่สุดในเขตพื้นที่เทศบาลตําบลชางเผือก จังหวัดเชียงใหม    
 
6.1 สรุปผลการศกึษา 

ดานสภาพแวดลอมโครงการ   
 พืน้ทีท่ี่ศึกษาโดยทั่วไปแลวเปนสังคมหลากหลาย สถานที่ต้ังโครงการโดยสวนใหญ

ประชากรที่อยูอาศัยจะมทีั้งกลุมชาวบานด้ังเดิม กลุมชาวบานที่มาอาศัยอยูใหม กลุมนักเรียน
นักศึกษาที่มาอาศัยอยูหอพกั สงผลใหเกดิโครงการใหมบริเวณดังกลาวข้ึนมากมาย และเพิ่มความ
หนาแนนของประชากรแฝงในพ้ืนที่ รวมทั้งความหนาแนนของอาคารเพิ่มข้ึนตามมาดวย จนทําให
เกิดความแออัดของการใชพืน้ที่รวมกนั อยางเสนทางสัญจรที่เปนซอยเล็กคับแคบ การจราจร
หนาแนนตลอดจนปญหาเร่ืองฝุน เสียง จากยานพาหนะที่สัญจรตลอดเวลา  รวมทั้งแหลงสถาน
บันเทงิที่เกิดข้ึนตามแนวหอพักที่มีมลภาวะทางเสียง และเปนสภาพแวดลอมที่ไมเหมาะสมกับ
หอพักที่เปนเคร่ืองมือในการพัฒนานิสิตนกัศึกษา 

ดานการดําเนนิการกอสราง 
จากการศึกษาผลบรรลุและอุปสรรคในการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ  

ศึกษาการดําเนินการโครงการต้ังแต กอนกอสราง  ระหวางกอสราง  และหลังกอสราง  มีการ
ปรับเปล่ียนรูปแบบอาคารจากที่ไดวางแผนไวแตแรก  ทั้งนี้การปรับเปล่ียนเกิดข้ึนจากการสนอง
ความตองการของผูใชอาคาร เพื่อใหนสิิตนักศึกษาไดพักอาศัยอยางสะดวกสบายและปลอดภัย
เอ้ืออํานวยตอการศึกษา หรือความนิยมชมชอบของเจาของโครงการมีสวนผลักดันที่สําคัญให
รูปแบบปรับเปล่ียนไป รวมถึงงบประมาณราคากอสรางที่มีผลตอตนทนุโครงการที่จะบริหารพฒันา
ดําเนนิโครงการตอไปได  (เซียนเซยีน กัว, สัมภาษณ, 8 เมษายน 2553) ซึ่งสอดคลองกับหลักการ
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ทฤษฎีผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของบริบททางธุรกิจขององคกรกับความตองการทรัพยากร
กายภาพ (เสริชย โชติพานิช, 2553) 

 หอพักนักศึกษาเอกชนกับเกณฑมาตรฐานหอพัก  พบวา ดานมาตรฐานของหองพัก
เปนไปตามมาตรฐานและมีแนวโนมเกินมาตรฐานที่ต้ังไว เนื่องจากมีการแขงขันสูงจากหอพักที่
สรางใหมรอบดาน แตดานมาตรฐานทางดานพื้นที่บริการและส่ิงอํานวยความสะดวก  ความ
ปลอดภัย  การจัดการบริการ  และการสงเสริมการเรียนรู ยงัไมผานเกณฑตามองคประกอบที่เปน
ดัชนีชี้วัดพื้นฐาน  เนื่องจากหอพักเอกชนมุงหวังผลตอบแทนการลงทนุ เอ้ือใหธุรกิจของหอพกั
สามารถดําเนนิการตอไปได  พื้นที่การใชงานเปนตนทนุ กอใหเกิดคาใชจายในการกอสราง เพราะ
ความตองการทรัพยากรกายภาพน้ัน  มีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา อันเปนผลจากการ
เปล่ียนแปลงของปจจัยแวดลอมทางธุรกิจ 

ผลการศึกษาจากผูตอบแบบสอบถาม 
ผูตอบแบบสอบถามที่พกัอาศัยในโครงการเคเคพเลส จากการศึกษาพบวา ผูพกัอาศัยให

ความพึงพอใจตอปจจัยเรียงตามลําดับความสําคัญในแตละปจจัยคือ สวนภายในหองพัก  มีความ
พึงพอใจในหองน้าํมากที่สุด และขนาดพืน้ที่ในหองพัก   สวนภายในอาคาร มีความพึงพอใจเร่ือง
ความสะอาดและบันไดหลักมากที่สุด ซึ่งเปนสวนกลางทีท่ําใหภาพรวมภายในเกิดความนาอยู 
สวนภายนอกอาคาร  มีความพงึพอใจในพื้นที่จอดรถจักรยานยนตมากที่สุด เนื่องจากสามารถเขา
ออกทั้งดานหนาและดานหลังมีความสะดวกสบายรวมทั้งมีหลังคาจอดรถ  ปญหาและอุปสรรคที่ผู
เชามีความเหน็วามีปญหามากที่สุดคือ  การระบายอากาศภายในหองพัก  รองลงมาคือ ราคาคา
เชาหอง 

 จากการศึกษาไดแบงเกณฑการบรรลุผลออกเปน 2 สวน คือ  
1) การบรรลุตามเปาหมายของผูประกอบการ  พบวา มอัีตราเขาพักรอยละ 90 
2) การบรรลุดานการสรางสภาพแวดลอมกายภาพในพื้นที่ พบวา ผูพักอาศัยใน

โครงการและชุมชนโดยรอบ มีการสงเสริมซึ่งกนัและกันในเร่ืองของสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ 
เพราะในพ้ืนทีต้ั่งโครงการเปนยานที่เปนซอยเขาออก การเดินทางตองมีรถสวนตัวเทานั้น การทีม่ี
หอพักมีรานคาที่แตกตางกนัออกไปทาํใหชุมชนที่อาศัยอยูระแวกนั้นสามารถใชประโยชนรวมกนัได 
เชน รานคา รานอาหาร ตูน้ําหยอดเหรียญ เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ  ที่ทุกคนสามารถมาใช
ประโยชนรวมกันไดสรางรายไดอาชีพเกิดข้ึนในชุมชน  
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ตารางที่ 6.1 แสดงผลบรรลุและอุปสรรคของการพัฒนาโครงการ 

รายการ 
บรรล ุ อุปสรรค 

หมายเหตุ 
มาก ปานกลาง นอย มี ระบุ 

หาที่ดินที่ตั้งโครงการ  
 

แหลงยานธุรกจิหอพกั มีโอกาสประสบสําเร็จ
มากกวายานอื่นๆ แมราคาที่ดินจะแพงกวา 

การขออนุญาตกอสราง
อาคาร     

ลาชาในการยืน่เอกสาร 
และการโอนทีด่ิน 

การเรงลัดขั้นตอนสามารถใหธุรกิจไปไดดีและ
สามารถเปดโครงการไดเร็วและมีรายรับเขามา 

ออกแบบโครงการ 
    

คํานึงจากงบประมาณ
ตนทนุในการกอสรางที่
สามารถทําได 

มักจะมกีารเปลี่ยนแปลงแบบและวัสดุกอสราง
ภายหลังจากปจจัยตางๆ 

ชวงระหวางกอสราง 
งานฐานรากโครงสราง     งานกอสรางลาชา เนื่องจากเปนชวงฤดูฝน  

ปญหาน้ําใตดิน  และแผนงานของผูรับเหมา 
ผูรับเหมา
     ผูรับเหมาหลายเจา ขาดการประสานงานที่ดี ที่จะ

ทําใหโครงการดําเนนิไปอยางราบรื่น 
วัสดุ 
     วัสดุตกแตงบางรุน เมื่อใช

ไปแลว สินคาขาดตลาด 
ทําใหตองเปลี่ยนสีหรือรุน

ระบบไฟฟา  ปญหาชนิดของสายที่ระบุ มีผูตรวจสอบประจําหนางานกอสรางลดความ 118
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ในแบบกับที่ใชในหนา
งานกอสราง  ไมตรงตาม
แบบ   

ผิดพลาดไดในระดับหนึง่

ระบบประปา   แรงดันในทอไมพอ จากเดิมยกสูงชั้นดาดฟา ตองเพิม่ปมน้าํอัตโนมัติ
ชวงหลังกอสราง 
สิ่งอํานวยความสะดวก   ยังขาดรานสะดวกซื้อ เปดรานในภายหลังไดเพราะมีรานคาวาง
อินเตอรเน็ต     ใช Wifi ปญหาเรื่อง

สัญญาณรบกวน 
หองพัดลม

    

แตเดินสายไฟเครื่องปรับอากาศไว เมื่อตองการ
ติดตั้งก็สามารถติดตั้งไดเลย  ลูกคาสวนใหญชอบ
หองพัดลมมากกวา เพราะราคาถูกกวาและเปน
นักศึกษา 

หองแอร     ลูกคาสวนใหญที่เชาหองแอรเปนบุคคลทั่วไปที่
ทํางานในบริเวณใกลเคียง   

หองน้ํา  ผูเชาทีเ่ปนหญิง มักชอบหองน้าํกวาง
ระเบียง     ผูเชาทีเ่ปนชาย มักชอบระเบียงกวางเพื่อตั้งโตะ

ระเบียงได 
รานคา   ไมมีผูเชา มีรานคาตั้งอยูตนซอย  ไมมผีูสนใจเชาทายซอย 119
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6.2 ขอเสนอแนะเชิงกายภาพ 
1. รูปแบบอาคารควรศึกษาตัวอยางอาคารของโครงการอ่ืนเพื่อนาํมาใชเปนแนวทางใน

การออกแบบและวางแผนโครงการต้ังแตเร่ิมตน หมั่นสังเกตพฤติกรรมการใชพื้นที่ของผูพักใน
โครงการตัวอยางที่มีลักษณะเดียวกนั นาํไปสูการปรับเปลี่ยนรูปแบบทีผู่เชาตองการใชงานจริง 

2. งานกอสรางและงานระบบควรหมั่นตรวจสอบปริมาณและคุณภาพงานกอนและ
ระหวางดําเนนิงานเสมอ เพื่อนํามาสูการจัดทําโครงการหอพกัที่เอ้ือตอการดํารงชีวิตของผูพัก
อาศัยทัง้ดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม     

3. ดานการดําเนนิงานควรมอบหมายใหบุคลากรที่รับผิดชอบในดานตางๆ ดูแลหอพัก
โดยรวมอยางตอเนื่อง และมีการบริหารจัดการใหเกิดความเรียบรอยแกปญหาไดทันทีทนัใด 
นักศึกษามีคุณภาพชีวิตทีดี่และมีความพึงพอใจในการใหบริการของหอพัก  การประสานงาน
บุคคล ควรลดสายงานใหนอยลงเพื่อความรวดเร็วในการตัดสินใจและแกปญหาดีข้ึนการดูแลเอา
ใจใสใหหอพกัมีความสะอาด  โดยการจัดการระบบสาธารณูปโภคใหเปนระบบ ไมวาจะเปนระบบ
การกําจัดขยะ ระบบการจัดการน้าํเสีย รวมถงึการปรับปรุงเมื่อถงึเวลาอันสมควร เพื่อสราง
สภาพแวดลอมที่ดีบริเวณหอพักมีความสะอาดและมีสภาพดีอยูตลอดเวลา ทําใหชวยสรางแรง
ดึงดูดใหผูเขาพักไมตัดสินใจยายไปอยูหอพักอ่ืน และทําใหชุมชนรอบขางนาอยูมากข้ึน  ควรเพิม่
ส่ิงอํานวยความสะดวกอยางเชน รานอาหาร  รานสะดวกซื้อ  เพื่ออํานวยการใชชวีิตของผูพักอาศัย
ในโครงการ 
  
6.3 ขอเสนอสําหรบัการศกึษาครั้งตอไป 
 1. แนวทางในการออกแบบวางแผนโครงการและดําเนนิงานพัฒนาโครงการหอพักในพืน้ที่
ใกลมหาวทิยาลัย 
 2. เกณฑการออกแบบลักษณะทางกายภาพและการจัดระเบียบพืน้ทีอ่าคารหอพักแบบ
บูรณาการ 
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(หมายเลขหอง)................ 
แบบสอบถาม 

เร่ือง   ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพักเชิงกายภาพ 
กรณีศึกษา โครงการเคเคเพลส  ตําบลชางเผือก  จังหวัดเชียงใหม 

คําชี้แจง  
 แบบสอบถามนี้จัดทําข้ึนเพื่อใชในการทําวทิยานิพนธ  ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของการศึกษา

ระดับปริญญาโท  สาขาวิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ป
การศึกษา 2552 ขอมูลท่ีทานไดกรอกในแบบสอบถามฉบับนี้จะถูกเก็บเปนความลับ  จะนํามาใช
ประโยชนในการวิจยัเทานัน้   จึงขอความรวมมือจากทาน โปรดตอบแบบสอบถามตามความเปน
จริง 
 
สวนท่ี 1  ขอมูลเกี่ยวกับลักษณะสวนบุคคลท่ีพักอาศัยในหอพัก 
1. เพศ  
   ชาย     หญิง 
2. อายุ.......................ป 
3. ภูมิลําเนาจังหวัด...................................................    
4.ลักษณะการพักอาศัย 
  อยูคนเดยีว      อยูกับเพื่อน (รวม..........คน)             อ่ืนๆ โปรดระบุ........................ 
5. ระดับการศึกษา 

  กําลังศึกษาระดับ...............................ช้ันป..........            ปริญญาตรี              ปริญญาโท 
 มหาวิทยาลัย........................................................ 

6. ประกอบอาชีพ 
 ธุรกิจสวนตัว            

 พนักงานบริษทั    อ่ืนๆ โปรดระบุ.................................... 
7. เงินท่ีไดรับตอเดือน 

  ต่ํากวา  5,000   บาท                5,001  - 7,000   บาท                        7,001  - 9,000   บาท 
  9,001  - 11,000   บา                  11,001  - 13,000   บาท                    13,001  - 15,000   บาท 

8. พาหนะสวนตัวที่ใชอยู 
   ไมมี   

 รถจักรยาน     รถจักรยานยนต   รถยนต           อ่ืนๆ โปรดระบุ....................... 
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สวนท่ี 2  ขอมูลการอยูอาศัยของผูพักอาศัยและส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหอพัก 
1. เคยพักในท่ีพักอื่นมากอน หรือไม 
 ไมเคย  
   เคย      ช่ือหอพัก.........................................ตั้งอยูท่ี...........................................  
2. ทานเลือกทีพ่ักแหงนี้เพราะ  (โปรดเรียงอันดับ 1-9) 

  ราคาเหมาะสม   ใกลท่ีเรียน/ท่ีทํางาน            มีเพื่อนหรือญาติพักอยูกอนแลว     
ส่ิงแวดลอมดี     ความเงียบสงบ                       มีส่ิงอํานวยความสะดวก  
  ความเปนสวนตัว           ผูปกครองเลือกให            อ่ืนๆ โปรดระบุ....................... 

3.  ทานพึงพอใจพ้ืนท่ีบริเวณใดในหองพกัมากท่ีสุด   
   หองน้ํา  เพราะ......................................................................................................... 

  ระเบียง   เพราะ........................................................................................................ 
   อ่ืนๆ      โปรดระบุ ....................... ...................................................................................... 
4.  หองพักช้ันใดท่ีทานมีความสนใจท่ีจะเขาพักมากท่ีสุด 
   ช้ัน1   ช้ัน  2    ช้ัน 3    ช้ัน 4  
 เหตุผล .................................................................................................................................  
5. ทําไมถึงเลือกหองท่ีพักอยูในปจจุบัน  (ตอบไดมากกวา 1 คําตอบ) 
   หองมุม        หองพัดลม                หองแอร         ใกลบันได/ทางเดิน 

  ตําแหนงหองน้ํา-ระเบียง(สลับซาย-ขวา)      อ่ืนๆ โปรดระบุ ................................. 
6. ความเหมาะสมของท่ีจอดรถ 
   เหมาะสมแลว  

  ไมเพียงพอในการจอด         เขา-ออก ไมสะดวก        อ่ืนๆ โปรดระบุ ..................  
ขอเสนอแนะ ........................................................................................................................ 

7.ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีทานตองการมากท่ีสุด (โปรดเรียงตามอันดับ 1-4) 
   รานมินิมารท    ซักอบรีด   รานอาหาร    รานอินเตอรเน็ต 

  อ่ืนๆ โปรดระบุ.............................. 
8. ทานคิดวา “ร้ัว” โครงการควรมีหรือไม  

   ควรมี   เพราะวา ........................................................................................................... 
  (หากมี “ร้ัว”  เพื่อความปลอดภัยทานจะยอมจายคาเชาเพิ่ม 200 บาทหรือไม           จาย         ไมจาย) 

  ไมจําเปน   เพราะวา .........................................................................................................  
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9. การซักผา 
   ซัก-รีด เอง    ซัก-รีดเอง โดยใชเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ   
   จางซัก-รีด   เดือนละ ............................บาท/เดือน 
10.การบริโภคน้ําดื่ม 

   หยอดจากตูน้าํหยอดเหรียญ   ซ้ือขวดน้ําดื่มสําเร็จรูป                   อ่ืนๆ โปรดระบุ ......  
  
สวนท่ี 3  ขอมูลเกี่ยวกับความพึงพอใจท่ีพกัอาศัยในหอพัก 

 
ขอมูลเก่ียวกับความพึงพอใจ 

ระดับความพงึพอใจ 

มา
กที่

สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลาง
 

นอ
ย 

นอ
ยที่

สุด
 

1. ความพึงพอใจภายในหองพัก      
- ขนาด พืน้ท่ีภายในหองพกั      
- พื้น  ผนัง      
- หนาตาง  ประตู      
- หองน้ํา      
- สุขภัณฑในหองน้ํา       
- ระเบียง      
- อุปกรณ  เคร่ืองเรือน เชน เฟอรนิเจอร เคร่ืองทําน้ําอุน  
ฯลฯ      

ขอคิดเห็น เสนอแนะ.....................................................................................................................  

2. ความพึงพอใจภายในอาคาร      

- ทางเดินภายใน      
- บันไดหลัก      
- โถงทางเดิน  พื้นที่รับรอง      
-  ความสะอาดภายในอาคาร      
ขอคิดเห็น เสนอแนะ....................................................................................................................  
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ขอมูลเก่ียวกับความพึงพอใจ 

ระดับความพงึพอใจ 

มา
กที่

สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลาง
 

นอ
ย 

นอ
ยที่

สุด
 

3. ความพึงพอใจภายนอกอาคาร      
- ทางเขาออกดานหนาอาคาร      
- ทางเขาออกดานหลังอาคาร      
- พื้นที่จอดรถมอเตอรไซด      
- พื้นที่ตกแตงดานหนาโครงการ ,สภาพแวดลอม      
ขอคิดเห็น เสนอแนะ.......................................................................................................................  

4. ส่ิงอํานวยความสะดวก      
-บริการทางโทรศัพท      
- การใหบริการอินเตอรเน็ตภายในหอพัก      
- รูปแบบสัญญาณโทรทัศน (True vision)      
- ตูน้ําหยอดเหรียญ      
- เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ       
ขอเสนอแนะ........................................................................................................................................  
5. การปฎิบตัิงานของแมบานและ รปภ.      
- แมบาน ทําความสะอาด      
- เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย      
ขอเสนอแนะ........................................................................................................................................ 
6. ความสะดวกสบายในการเดินทาง      
- สามารถเดินทางไปเรียน / ทํางานไดสะดวก      
- จากท่ีจอดเดนิข้ึนไปยังอาคาร      
ขอเสนอแนะ........................................................................................................................................ 
7. ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน      
-โทรทัศนวงจรปด      
-รักษาความปลอดภัย      
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ขอมูลเก่ียวกับความพึงพอใจ 

ระดับความพงึพอใจ 

มา
กที่

สุด
 

มา
ก 

ปา
นก

ลาง
 

นอ
ย 

นอ
ยที่

สุด
 

ขอเสนอแนะ........................................................................................................................................ 
8. บรรยากาศแหงความเปนมิตร      
 - ความรมร่ืน      
- สนามหญาและตนไมบริเวณหอพกั        
ขอเสนอแนะ........................................................................................................................................ 
9. ความสามารถในการจายคาเชาหองพักและบริการตางๆ      
- คาเชา      
- บริการส่ิงอํานวยความสะดวก      
- รูปแบบการชําระเงิน      
ขอเสนอแนะ......................................................................................................................................  

10. ผลกระทบจากพื้นท่ีโดยรอบโครงการ      
- เสียงดัง      
- กล่ินควนั      
- อาคารสูงขางเคียง      
- อ่ืนๆ (โปรดระบุ).....................................................................      
ขอเสนอแนะ.......................................................................................................................................  
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สวนท่ี 4   ปญหา  อุปสรรคและขอเสนอแนะเกี่ยวกับการใหบริการหอพักโครงการเคเคเพลส 
คําช้ีแจง  โปรดพิจารณาคําถามในแตละขอใหละเอียด  แลวเขียนเคร่ืองหมาย / ลงในชองวางท่ีทาน
เห็นวาเหน็วาสอดคลองกับสภาพท่ีเปนจริงมากท่ีสุด 
 

ปญหา  อุปสรรค ระดับปญหา 
มาก ปานกลาง นอย 

1. ระยะหางระหวางหอพักกบัท่ีทํางานหรือ 
สถานศึกษา   

   

2. อุปกรณและส่ิงอํานวยความสะดวก    
3. การระบายอากาศภายในหอง    
4. บรรยากาศ  ความนาอยูของโครงการไมดี
พอ 

   

5. คาเชาหองพักราคาแพง    
6.ระบบการรักษาความปลอดภัยไมดีพอ    
7.การใหบริการของบุคคลกรหอพัก    
8.ปญหาอื่นๆ (โปรด
ระบุ)  ..................................... 

   

 
** ขอขอบคุณท่ีใหความรวมมือในการกรอกแบบสอบถาม ** 
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แบบสัมภาษณ 
(สําหรับผูบริหารและบุคลากร) 

เร่ือง   ผลบรรลุและอุปสรรคการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพกัเชิงกายภาพ 
   กรณีศึกษา โครงการเคเคเพลส  ตําบลชางเผือก  จังหวดัเชียงใหม 

 
คําชี้แจง  

 แบบสอบถามนี้จัดทําข้ึนเพื่อใชในการทําวทิยานิพนธ  ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของการศึกษา
ระดับปริญญาโท  สาขาวิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ป
การศึกษา 2552 ขอมูลท่ีทานไดกรอกในแบบสอบถามฉบับนี้จะถูกเก็บเปนความลับ  จะนํามาใช
ประโยชนในการวิจยัเทานัน้   จึงขอความรวมมือจากทาน โปรดตอบแบบสอบถามตามความเปน
จริง 

 
 
 

1) แบบสัมภาษณชุดนี้แบงเปน  4  สวน  ประกอบดวย 
สวนท่ี 1  การพัฒนาโครงการ 
                      แบบสัมภาษณผูบริหาร 
สวนท่ี 2  ความยากงายในการบริหารจัดการโครงการ 

แบบสัมภาษณ  ผูดูแลโครงการ    
สวนท่ี 3 การออกแบบโครงการ 

แบบสัมภาษณ สถาปนิก 
สวนท่ี 4 การบริหารงานกอสราง 

แบบสัมภาษณ  วิศวกร  
                     สวนท่ี 5       การวัดผลกระทบตอพ้ืนท่ีโดยรอบ 

แบบสัมภาษณเพื่อนบานขางเคียง   ประชาชนในชุมชน            
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สวนท่ี 1    การพัฒนาโครงการหอพัก 
1. ทานมีเปาหมาย  แนวคิดอยางไรกับการพัฒนาโครงการหอพัก     

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
2. งบประมาณการลงทุนกับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพัก 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
3. การกําหนดเลือกที่ตั้งโครงการและการออกแบบเปนอยางไร 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
4. วิธีการวางแผนดําเนนิโครงการเปนอยางไร 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
5. ผลการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทหอพกัมีผลบรรลุเปนอยางไร 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
 
สวนท่ี 2    ความยากงายในการบริหารจดัการโครงการ 

1. การบริหารเปนไปอยางไร  มีอุปสรรคอะไรบาง 
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  
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สวนท่ี 3   การออกแบบโครงการ 
1. การออกแบบและวางผังประสบปญหาดานใดบาง  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
สวนท่ี 4   การบริหารงานกอสราง 

1. การวางแผนควบคุมงานกอสรางเปนอยางไร 
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  

2. มีปญหาและอปุสรรคในการกอสรางอยางไรบาง 
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  
..................................................................................................................................  
 

สวนท่ี  5   การวัดผลกระทบตอพ้ืนท่ีโดยรอบ 
1. ทานคิดวาโครงการหอพักมีผลกระทบตอสภาพแวดลอมอยางไรบาง 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
2. ทานคิดวาโครงการหอพักนาจะเอ้ือประโยชนตอการดํารงชีวิตของชุมชนรอบขางหรือไม 

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  

..................................................................................................................................  
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
  นายชนานนท  หลิวสิริจิรากุล  เกิดเมื่อวันที่ 2 กรกฎาคม  2523 ที่จังหวัด
เชียงใหม สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี
ราชมงคลลานนา วทิยาเขตภาคพายัพ เมือ่ป พ.ศ.2548  เร่ิมทํางานในกรุงเทพฯ ตําแหนงสถาปนิก
และลามภาษาจีน ใหกับบริษัทออกแบบและรับเหมากอสรางจีนมาหลายบริษทั และไดเขาศึกษา
ตอในหลักสูตรเคหพัฒนาศาสตรมหาบัณฑิต  จฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย  ปการศึกษา 2551 
ปจจุบันทํางานเปนสถาปนกิอิสระ  
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