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 โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรเป็นโครงการขนาดใหญ่ และมีการใชเ้งินลงทุนท่ีสูง การจดัการสินคา้คง
คลงัท่ีมีประสิทธิภาพสามารถช่วยลดตน้ทุนในการก่อสร้างได ้ดงันั้นวทิยานิพนธ์เร่ืองน้ีมีวตัถุประสงค ์เพ่ือ
รวบรวมปัญหา และส ารวจปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร รวมถึง
เทคนิค หรือวธีิการจดัการสินคา้คงคลงัของแต่ละบริษทัท่ีน ามาใชเ้พ่ือลดตน้ทุนในการก่อสร้างบา้นจดัสรร พร้อม
เสนอแนะแนวทางการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดจากการจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
   

วธีิการวจิยัเร่ิมจากรวบรวมขอ้มูลปัญหาท่ีเกิดจากการจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้น
จดัสรร โดยการส ารวจเพ่ือเก็บขอ้มูลในโครงการตวัอยา่งจ านวน 1 โครงการ และศึกษาเอกสารต าราวชิาการต่าง ๆ 
เพื่อน าขอ้มูลท่ีไดม้าใชใ้นการสร้างกรอบการสมัภาษณ์ ซ่ึงผูว้จิยัไดท้ าการสมัภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกร
โครงการ และผูรั้บเหมาภายในโครงการเป็นจ านวน 50 โครงการ 28 บริษทั ในบริเวณพ้ืนท่ีเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล โดยเน้ือหาการสมัภาษณ์ประกอบดว้ยเทคนิค หรือวธีิการท่ีผูป้ระกอบการใชใ้นการจดัการสินคา้คง
คลงัและความถ่ีของปัญหาท่ีพบเจอจากการจดัการสินคา้คงคลงั ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสมัภาษณ์น าไปวเิคราะห์ทาง
สถิติโดยการหาค่าเฉล่ียและความถ่ีของขอ้มูล เพื่อใหท้ราบถึงกลยทุธแ์ละปัญหาท่ีพบจากการจดัการสินคา้คงคลงั
ของผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพยแ์บ่งออกเป็น 3 กลุ่ม คือ ขนาดใหญ่ ขนาดกลางและขนาดเลก็  

 
ผลการวเิคราะห์พบวา่ ปัญหาท่ีพบมากท่ีสุดจากการจดัการวตัถุดิบของผูป้ระกอบการขนาดใหญ่ ขนาด

กลางและขนาดเลก็ซ่ึงเรียงตามกลุ่มคือ ปัญหาระยะเวลาการน าส่งวตัถุดิบในกระบวนการจดัซ้ือของบริษทัไม่
สอดคลอ้งกบัการน าส่งท่ีเกิดข้ึนจริงของผูผ้ลิต ปัญหาการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ท่ีไม่เป็นระเบียบเรียบร้อยและ
ปัญหาผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบไม่ตรงตามวนัท่ีก าหนดส่งในใบสัง่ซ้ือ ปัญหาท่ีพบมากท่ีสุดจากการจดัการบา้นท่ีอยู่
ระหวา่งการก่อสร้างของทั้ง 3 กลุ่ม ซ่ึงเรียงตามกลุ่มคือ ปัญหาจ านวนแรงงานไม่เพียงพอในการท างาน ปัญหา
สภาพพ้ืนท่ีและสภาพอากาศไม่เอ้ืออ านวยในการท างาน และปัญหาการก าหนดระยะเวลาท างานของบางกิจกรรม
ไม่สอดคลอ้งกบัการท างานของผูรั้บเหมา สุดทา้ยปัญหาท่ีพบมากท่ีสุดจากการจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขาย ซ่ึงพบ
ปัญหาเหมือนกนัทั้ง 3 กลุ่ม คือ ปัญหาการเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสญัญาแลว้เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นสภาพ
เศรษฐกิจ ในส่วนของวธีิการและกลยทุธ์ในการบริหารจดัการสินคา้คงคลงั จากการสมัภาษณ์พบวา่ ผูป้ระกอบการ
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยท์ั้ง 3 กลุ่ม มีการประยกุตใ์ชเ้ทคนิคการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัท่ีคลา้ยกนั แต่มีการน า
เทคโนโลย ีและรายละเอียดของวธีิการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัมาใชใ้นการท างานท่ีแตกต่างกนั 
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Housing development projects are big projects and require high monetary investment. Therefore, 

effective inventory management can reduce the projects’ capital. This thesis aims to investigate the problems 
relating to the inventory management of housing development projects, as well as, to study techniques or 
strategies currently used by the housing development companies and to provide recommendations of how the 
companies can minimize the inventory management problems.  
  

Research method started from reviewing the literature about inventory problems. Then the researcher 
conducted a preliminary data collection from one housing project in order to gain useful data and information 
for constructing an interviewing framework. The researcher interviewed project managers and/or project 
engineers from 50 projects of 28 companies locating in Bangkok metropolitan area. The interviews focused on 
techniques or strategies the companies use in the inventory management as well as the problems regarding the 
management of raw material, work in process, and finished goods. Data gained from the interview were 
statiscally analyzed. In addition, the results of those twenty-eight companies are classified into 3 groups as: 
large, medium, and small companies.  

 
Regarding the result analysis of the interviews, some problems regarding the management of raw 

material, work in process, and finished goods emerged as the following details.  Firstly, for the raw material 
management the most frequently found problems of large, medium, and small companies included: Actual lead 
times of material delivery are not parallel with those used in the company ordering process; Material storages 
are not orderly  organized; Actual delivery times of raw material ware not as schedule. Secondly, for work in 
process management, the most frequently found problems of the three groups included: lack of labors; bad 
weather; budgeted durations of some activities are too short. Lastly, for the finished goods management, the 
most frequently found problems of the three groups consisted of: The customers changed their mind after 
signing the contract due to economic factors. In the part of management strategies, the analysis shows that most 
companies apply similar inventory policies and technology, but different in details  
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        บา้นจดัสรร 
24    การน าโปรแกรมมาใชส้ าหรับตรวจสอบปริมาณการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์แบบ  
        ปรับปรุงขอ้มูลตลอดเวลา (Real time) ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
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27    มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บในสโตร์เฉล่ียต่อเดือนของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
28    การจดัล าดบัปัญหาท่ีพบเจอจากการบริหารจดัการวตัถุดิบของโครงการก่อสร้าง  
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31    ความชดัเจนของแบบก่อสร้าง 
32    ค่าเฉล่ียของตน้ทุนการก่อสร้างบา้นจดัสรร 1 หลงั  
33    ค่าเฉล่ียของมูลค่าวตัถุดิบท่ีใชก่้อสร้างบา้นจดัสรร 1 หลงั  
34    การก าหนดแผนการก่อสร้างบา้นใหม่ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
35    เคร่ืองมือท่ีใชก้ าหนดแผนการก่อสร้างของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
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การจัดการสินค้าคงคลงัของโครงการก่อสร้างบ้านจัดสรร 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

Inventory Management of Housing Development Projects  
in Bangkok Metropolitan Area 

 

ค าน า 
 

 ปัจจุบนัความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ขอ้มูลท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลระหวา่งปี พ.ศ. 2539 – 2549 ในภาพท่ี 1 แสดงใหเ้ห็นวา่ตั้งแต่ปี 
พ.ศ. 2542 มีการเพิ่มข้ึนของจ านวนท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จอยา่งต่อเน่ือง 
  

 
 
ภาพที ่1  จ  านวนท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ระหวา่งปี 2539 – 2549 
 
ทีม่า: ฝ่ายวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห์สงเคราะห์ (2549)  

 



 

 

2 

เน่ืองจากปัจจุบนัประชาชนมีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มมากข้ึน จึงส่งผลใหเ้กิดการ
แข่งขนัในภาคอุตสาหกรรมการก่อสร้างบา้นจดัสรรท่ีเพิ่มสูงข้ึนในดา้นต่าง ๆ เช่น 

 
- ทางดา้นราคาขาย แต่ละบริษทัพยายามท่ีจะลดตน้ทุนค่าใชจ่้ายใหไ้ดม้ากท่ีสุด เพื่อ

สามารถขายบา้นไดใ้นราคาถูกลงเม่ือเทียบกบับริษทัคู่แข่ง  
 

- ทางดา้นระยะเวลาในการก่อสร้าง แต่ละบริษทัพยายามลดระยะเวลาในกระบวนการ
ก่อสร้างลง เพื่อเพิ่มรอบธุรกิจของการลงทุนให้เกิดความคุม้ค่ามากยิง่ข้ึน 

 
- ทางดา้นคุณภาพของผลิตภณัฑ ์แต่ละบริษทัพยายามสร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้มาก

ท่ีสุดและพยายามสร้างมาตรฐานของบา้นจดัสรรท่ีผลิตในระดบัท่ีสูง เพื่อเป็นทางเลือกในการ
ตดัสินใจซ้ือบา้นใหก้บัลูกคา้ 

 
ดงันั้นผูป้ระกอบการหลายบริษทัจึงพยายามหากลยทุธ์ต่าง ๆ ท่ีสามารถตอบสนองต่อความ

ตอ้งการของลูกคา้ โดยท่ีบริษทัยงัคงมีก าไรเพิ่มข้ึนจากการลงทุนในแต่ละไตรมาส การจดัการสินคา้
คงคลงัท่ีมีประสิทธิภาพเป็นกลยทุธ์หน่ึงท่ีสามารถช่วยลดตน้ทุนของการผลิตใหต้ ่าลงได ้ซ่ึงสินคา้
คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรจะประกอบไปดว้ย วตัถุดิบท่ีใชใ้นการก่อสร้าง (Raw 
material) บา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง (Work in process) และบา้นสร้างเสร็จรอขาย (Finished 
goods) โดยค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บวตัถุดิบจะประกอบดว้ย ค่าโรงเก็บวตัถุดิบ ค่าป้องกนัการ
โจรกรรม ค่าสาธารณูปโภคต่าง ๆ  ค่าจา้งบุคลากรในการจดัการสินคา้คงคลงั ค่าประกนัอุบติัภยัต่าง 
ๆ ค่าเส่ือมสภาพของวตัถุดิบและค่าเสียโอกาสในการลงทุน ในส่วนของตน้ทุนของการจดัเก็บบา้น
ท่ีอยูร่ะหวา่งกระบวนการก่อสร้างและบา้นสร้างเสร็จรอขายส่วนใหญ่อยูใ่นรูปของค่าเสียโอกาสใน
การลงทุน ซ่ึงแปรผนัตรงกบัตน้ทุนรวมของผลิตภณัฑท่ี์รอขาย เกิดจากโครงการมีบา้นท่ีอยูร่ะหวา่ง
การก่อสร้างมากเกินความจ าเป็น ซ่ึงอาจท าใหเ้สียโอกาสในการลงทุน ในท านองเดียวกนัถา้
โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรมีบา้นสร้างเสร็จรอขายท่ีมากเกินความจ าเป็น อาจส่งผลใหโ้ครงการ
เสียโอกาสในการลงทุนเช่นเดียวกนั  

 
ดงันั้นงานวจิยัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อรวบรวมปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการจดัการสินคา้คงคลงั 

รวมถึงส ารวจปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจัดสรร และ
เทคนิค หรือวธีิการจดัการสินคา้คงคลงัของแต่ละบริษทัท่ีน ามาใชเ้พื่อลดตน้ทุนในการก่อสร้างบา้น
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จดัสรร พร้อมเสนอแนะแนวทางการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดจากการจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการ
ก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 



 

 

 

 
 

วตัถุประสงค์ 
 

1.  เพื่อรวบรวมปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้าง
บา้นจดัสรร  
 

2.  เพื่อเปรียบเทียบกลยทุธ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการ
ก่อสร้างบา้นจดัสรรแต่ละบริษทั 

 
3.  เสนอแนะแนวทางเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการ

ก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
ขอบเขตการศึกษา 

 
การศึกษาน้ีจะพิจารณาถึงปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการสินคา้คงคลงัใน 3 ส่วน คือ  

 
1.  การบริหารจดัการวตัถุดิบ (Raw material management)  

 
2.  การบริหารจดัการบา้นระหวา่งก่อสร้าง (Work in process management)  

 
3.  การบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขาย (Finished goods management)  

 
ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรในบริเวณพื้นท่ีเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 

1.  ทราบถึงปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้น
จดัสรร  
 

2.  ทราบถึงวธีิการของแต่ละบริษทัท่ีประยกุตใ์ชเ้พิ่มประสิทธิภาพการบริหารจดัการสินคา้
คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

3.  ผูบ้ริหารโครงการสามารถน าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการวจิยัน้ีไปปรับปรุงกระบวนการจดัการ
สินคา้คงคลงั และเพิ่มประสิทธิภาพในการท างานของโครงการท่ีรับผดิชอบ 



 

 

 

 
 

การตรวจเอกสาร 
 
ความหมายของการบริหารจัดการสินค้าคงคลงั 
   

การบริหารจดัการสินคา้คงคลงั (Inventory management) เป็นกระบวนการท่ีเร่ิมตั้งแต่การ
ค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ การสั่งซ้ือวตัถุดิบ การตรวจรับวตัถุดิบ การ
จดัเก็บวตัถุดิบ การเบิกวตัถุดิบไปใชใ้นกระบวนการผลิต กระบวนการผลิต และการจดัเก็บ
ผลิตภณัฑส์ าเร็จรูป วตัถุประสงคใ์นการบริหารสินคา้คงคลงัเพื่อจดัการวตัถุดิบใหมี้ปริมาณเพียงพอ
กบัความตอ้งการใชใ้นกระบวนการผลิต และตอ้งมีวตัถุดิบในปริมาณท่ีไม่สูงมากเกินไป เพราะจะ
ท าใหเ้กิดค่าใชจ่้ายมากในการลงทุน ดงันั้นผูบ้ริหารและผูท่ี้เก่ียวขอ้งตอ้งวางแผนการใชว้ตัถุดิบและ
ควบคุมวตัถุดิบใหมี้ปริมาณท่ีเหมาะสมเพียงพอกบัความตอ้งการ นอกจากน้ีผูบ้ริหารตอ้งให้
ความส าคญัในดา้นการบริหารจดัการผลิตภณัฑท่ี์อยูร่ะหวา่งกระบวนการผลิต และผลิตภณัฑ์
ส าเร็จรูป เพื่อเป็นการเพิ่มศกัยภาพของการบริหารจดัการสินคา้คงคลงั และลดค่าใชจ่้ายในการ
ลงทุนของกิจการ 
 
วตัถุประสงค์ของการมีสินค้าคงคลงั  
 

1.  เพื่อใหก้ารท างานมีความยดืหยุน่ การมีสินคา้ไม่เพียงพอกบัการขาย หรือวตัถุดิบไม่
เพียงพอส าหรับการผลิต อาจท าใหก้ารเกิดการหยดุชะงกัในการท างานได ้การมีสินคา้คงคลงัเก็บไว้
ปริมาณหน่ึงจะช่วยใหกิ้จการด าเนินงานต่อไปได้ เม่ือเกิดสภาพการขาดแคลนสินคา้ในตลาด การ
ขาดแคลนวตัถุดิบระหวา่งกระบวนการผลิต และการส่งสินคา้วตัถุดิบจากผูจ้ดัจ  าหน่ายล่าชา้กวา่
ระยะเวลาท่ีก าหนด 

 
2.  เพื่อใหเ้กิดการประหยดัค่าใชจ่้าย ในการสั่งซ้ือสินคา้ หรือวตัถุดิบแต่ละคร้ัง จะพบวา่มี

ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือเกิดข้ึน การสั่งซ้ือนอ้ยคร้ังจะช่วยลดค่าใชจ่้ายในส่วนน้ี เน่ืองจากอาจไดรั้บ
ส่วนลดจาการซ้ือสั่งซ้ือสินคา้ หรือวตัถุดิบจ านวนมากในแต่ละคร้ัง แต่จะท าใหเ้กิดการจดัเก็บสินคา้
คงคลงัท่ีเพิ่มมากข้ึน  
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3.  เพื่อควบคุมระดบัเงินในการลงทุน เพราะสินคา้คงคลงัเป็นสินทรัพยห์มุนเวยีน หรือ
เงินทุนท่ีใชใ้นการผลิตสินคา้ส าเร็จรูป ซ่ึงถา้เก็บไวใ้นคลงัมากจะท าใหบ้ริษทัขาดความคล่องตวั
ทางธุรกิจได ้เพราะเหมือนน าเงินจ านวนมากมาเก็บไวโ้ดยไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ 
 
การจัดประเภทของสินค้าคงคลงั  
 

1.  การจดัประเภทสินคา้คงคลงัโดยทัว่ไป สามารถแบ่งไดเ้ป็น 4 ประเภท ดงัต่อไปน้ี 
 

1.1  วตัถุดิบและช้ินส่วนท่ีสั่งซ้ือ (Raw materials and purchased component) เป็นวสัดุ
ขั้นตน้ท่ีใชใ้นการท าช้ินส่วนและผลิตภณัฑส์ าเร็จรูป 

 
1.2  สินคา้คงคลงัระหวา่งกระบวนการผลิต (Work in process inventories) เป็นสินคา้

คงคลงัหลงัจากท่ีกระบวนการผลิตเร่ิมตน้โดยการน าวตัถุดิบและช้ินส่วนประกอบท่ีไดจ้ากการ
สั่งซ้ือเขา้สู่กระบวนการผลิต จนถึงช่วงเวลาหน่ึงก่อนท่ีกระบวนการผลิตจะเสร็จส้ิน ช่วงระยะเวลา
ระหวา่งนั้นสินคา้คงคลงัจะอยูใ่นกระบวนการผลิต เพื่อรอคอยการผลิตขั้นต่อไปใหเ้ป็นผลิตภณัฑ์
ส าเร็จรูป 

 
1.3  ผลิตภณัฑส์ าเร็จรูป (Finished goods) เป็นผลิตภณัฑท่ี์ไดห้ลงัจากเสร็จส้ินใน

กระบวนการผลิต ซ่ึงผลิตภณัฑส์ าเร็จรูปอาจจะเก็บอยูใ่นโรงงานหรือในคลงัสินคา้ก่อนท่ีจะส่งมอบ
ใหก้บัลูกคา้ สินคา้คงคลงัประเภทน้ีประกอบดว้ยช้ินส่วนเพื่อการบริการและผลิตภณัฑข์ั้นสุดทา้ย 

 
1.4  สินคา้คงคลงัท่ีเป็นเคร่ืองมือ ช้ินส่วนเพื่อการซ่อมบ ารุงและการซ่อมแซม 

(Maintenance , Repair and tooling inventories) สินคา้คงคลงัเหล่าน้ีจะเป็นช้ินส่วนอะไหล่ท่ีจ าเป็น
ต่อการซ่อมแซมเคร่ืองจกัรเม่ือเคร่ืองจกัรเกิดความเสียหายข้ึน หรือส าหรับการซ่อมบ ารุงรักษา
เคร่ืองจกัร  

 
2.  การแบ่งประเภทของสินคา้คงคลงัตามลกัษณะหนา้ท่ี สามารถแบ่งไดเ้ป็น 4 ลกัษณะ

ดงัต่อไปน้ี 
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2.1  สินคา้คงคลงัเพื่อป้องกนัการขาดแคลน (Fluctuation inventories) โดยทัว่ไปการ
สั่งซ้ือวตัถุดิบอาจเกิดการรอคอยในการน าส่งสินคา้ (Lead time) ซ่ึงอาจไม่ทนัต่อการน ามาใช ้ท าให้
ตอ้งมีการจดัเก็บสินคา้คงคลงัส ารอง (Reserve stock) เพื่อไม่ใหเ้กิดความขาดแคลนในระหวา่งการ
ผลิต หรือในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงความตอ้งการสินคา้สูงกวา่ท่ีคาดการณ์ไว ้ 

 
2.2.  สินคา้คงคลงัประเภทท่ีมีเผือ่ไวเ้พื่อการคาดการณ์ล่วงหนา้ (Anticipation 

inventories) เป็นสินคา้ท่ีมีการจดัเก็บไวเ้พื่อการขายหรือการผลิตในโอกาสต่อไป หรือในกรณีท่ี
โรงงานอาจตอ้งหยดุการผลิตจะไดมี้สินคา้คงคลงัไวพ้อขาย 

 
2.3  สินคา้คงคลงัประเภทท่ีสั่งเขา้มาคราวละจ านวนมาก ๆ (Lot – size inventories) 

เป็นสินคา้ท่ีบางคร้ังพิจารณาแลว้เห็นวา่การสั่งซ้ือแต่คร้ังละในปริมาณท่ีนอ้ยอาจไม่คุม้ เพราะราคา
อาจแพงกวา่การสั่งซ้ือในปริมาณมาก หรือ Supplier ไม่ขายสินคา้ในปริมาณนอ้ย ท าใหต้อ้งสั่งซ้ือ
คราวละมาก ๆ เม่ือเป็นเช่นน้ีจึงเกิดเป็นสินคา้คงคลงัข้ึน 

 
2.4  สินคา้คงคลงัประเภทสินคา้ระหวา่งทาง (Transportation inventories) สินคา้บาง

ชนิดอาจใชร้ะยะเวลานานในการน าส่ง ซ่ึงอาจใชเ้วลาเป็นสัปดาห์ หรือเป็นเดือนในการน าส่ง 
ดงันั้นจึงจ าเป็นตอ้งมีการส ารองเก็บสินคา้ไวอี้กจ านวนหน่ึงเพื่อขาย หรือเพื่อการผลิตไวจ้นกวา่
สินคา้ท่ีสั่งซ้ือจะมาถึง 

 
การติดตามและการตรวจนับสินค้าคงคลงั  

 
วธีิการติดตามและการตรวจนบัสินคา้คงคลงัมีอยู่ 3 วธีิ ดงัน้ี  

 
1.  การติดตามเป็นช่วง ๆ (Periodic) เป็นการนบัปริมาณสินคา้คงคลงัท่ีเหลืออยูใ่นแต่ละ

ช่วงเวลา เช่น รายสัปดาห์ รายเดือน วธีิน้ีพบมากในร้านคา้ของช า ท่ีจะมีการตรวจนบัสินคา้
ประจ าเดือน โดยทุกส้ินเดือนจะท าการตรวจนบัสินคา้ทุกประเภทท่ีมีอยูใ่นร้าน และเจา้ของจะ
ตดัสินใจวา่จะซ้ือสินคา้ใดมาเพิ่ม ขอ้ดีของการติตามเป็นช่วง ๆ คือ การสั่งซ้ือสินคา้ทุกชนิดจะท า
พร้อมกนั ท าใหป้ระหยดัในกระบวนการสั่งซ้ือและการจดัส่ง ส่วนขอ้เสียของการตรวจนบัดว้ยวธีิน้ี
คือ การตรวจนบัเป็นช่วง ๆ ท าใหมี้การจดัเก็บสินคา้ในปริมาณมากไวก่้อน เพื่อป้องกนัสินคา้ขาด
มือระหวา่งการตรวจนบั 
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2.  การติดตามแบบต่อเน่ือง (Perpetual) เป็นวธีิการตรวจนบัปริมาณสินคา้ตลอดเวลา และ
เม่ือระดบัของสินคา้ลดลงถึงจุดท่ีก าหนดไว ้เจา้ของกิจการจะท าการสั่งซ้ือสินคา้นั้นในปริมาณท่ี
คงท่ี ขอ้ดีของการตรวจนบัดว้ยวธีิน้ี คือ เจา้ของกิจการมีขอ้มูลท่ีทนัสมยัตลอดเวลา และสั่งซ้ือใน
ปริมาณท่ีคงท่ีท าใหมี้การก าหนดการสั่งซ้ือท่ีประหยดัได ้(Economic order quantity : EOQ) ส่วน
ขอ้เสีย คือ ตน้ทุนการตรวจสอบค่อนขา้งแพง และควรมีการจดัใหมี้การตรวจนบัแบบช่วง ๆ บา้ง
เพื่อเป็นการยนืยนั เน่ืองจากอาจมีการลกัขโมยของหรือของช ารุด  

 
3.  ระบบการนบัแบบถงัสองใบ (Two bin) เป็นระบบการนบัแบบต่อเน่ืองท่ีง่ายท่ีสุด โดย

จะใช ้2 ถงัส าหรับสินคา้คงคลงั ส่ิงของจะถูกดึงไปใชจ้ากถงัแรกจนหมด และเป็นเวลาท่ีตอ้งสั่งซ้ือ
สินคา้ใหม่ โดยสินคา้ในถงัใบท่ีสองจะเป็นสินคา้ส ารองท่ีใชร้ะหวา่งการรอคอยการสั่งซ้ือ ซ่ึงอาจ
เกิดความล่าชา้ในการจดัส่ง ขอ้ดีของวธีิน้ี คือ ไม่ตอ้งติดตามปริมาณสินคา้ตลอดเวลา ส่วนข้อเสีย 
คือ การตรวจนบัแบบน้ีท าใหมี้การจดัเก็บสินคา้ในปริมาณมาก เพื่อป้องกนัสินคา้ขาดมือระหวา่งรอ
การน าส่งสินคา้จาก Supplier 
 
การวางแผนและควบคุมสินค้าคงคลงั 

 
การวางแผนและการควบคุมสินคา้คงคลงัมีความจ าเป็นท่ีทุกบริษทัจะตอ้งมีระบบการ

บริหารหรือควบคุมสินคา้ท่ีดีพอ เพื่อป้องกนัไม่ใหร้ะบบการผลิตสินคา้ตอ้งหยดุชะงกัใน
กระบวนการผลิต ซ่ึงแต่ละบริษทัจะตอ้งมีสินคา้ส ารองไวใ้หเ้พียงพอตลอดเวลา และจะตอ้งไม่มี
สินคา้คงคลงัท่ีจดัเก็บไวม้ากเกินความจ าเป็นดว้ย 

 
ระบบท่ีใชใ้นการควบคุมสินคา้คงคลงั สามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 ระบบ คือ 

 
1.  ระบบการไหลของน ้าในอ่าง (Pond draining system) เป็นระบบท่ีใชก้นัมาตั้งแต่เดิม 

และส่วนใหญ่จะรู้จกักนัในช่ือของระบบจุดสั่งซ้ือ (Order point systems) วธีิดงักล่าวน้ีจะสั่งซ้ือ
สินคา้คงคลงัเม่ือมีปริมาณสินคา้คงคลงัลดลงถึงจุดท่ีก าหนด หรือจะท าการสั่งซ้ือเม่ือถึงรอบเวลาท่ี
ก าหนด ซ่ึงจุดดงักล่าวเรียกวา่ “จุดสั่งซ้ือหรือสั่งผลิต” ดงันั้นในระบบน้ีจะมีการตดัสินใจท่ีเป็น
พื้นฐานท่ีส าคญั 2 ประการคือ การตดัสินใจวา่จะสั่งซ้ือเม่ือใดและตอ้งสั่งซ้ือปริมาณเท่าไร ซ่ึงการ
ตดัสินใจน้ีมีเทคนิคท่ีเป็นเคร่ืองมือช่วยในการตดัสินใจท่ีส าคญั และเป็นท่ีรู้จกักนัดีคือ การพิจารณา
หาปริมาณการสั่งซ้ือท่ีประหยดั (Economic order quantity : EOQ)  
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2.  ระบบผลกั (Push system) หรือท่ีรู้จกักนัในช่ือของระบบการวางแผนความตอ้งการใช้
วสัดุ (Material requirement planning : MRP) เป็นระบบการวางแผนและควบคุมสินคา้คงคลงัท่ี
ไดรั้บการพฒันาข้ึนจากผลความกา้วหนา้ของเทคโนโลยคีอมพิวเตอร์ โดยจะตอ้งมีการประสานงาน
ในดา้นของแผนการผลิตท่ีดี และผูป้ฏิบติังานทุกคนจะตอ้งพยายามยดึแผนการผลิตเป็นหลกั ซ่ึง
ผลกระทบจากระบบ MRP จะท าใหท้ราบวา่ตอ้งท าการสั่งวสัดุอะไร จ านวนเท่าไร และตอ้งสั่งซ้ือ
หรือสั่งผลิตในช่วงระยะเวลาใด ตามแนวความคิดของระบบ MRP น้ี ถา้สามารถด าเนินการระบบ
ไดเ้ป็นอยา่งดีแลว้จะท าใหเ้กิดประสิทธิภาพของการผลิตสูงกวา่ระบบแรก 

 
3.  ระบบดึง (Pull system) หรือท่ีรู้จกักนัในช่ือของระบบทนัเวลา (Just in time : JIT) เป็น

ระบบท่ีพฒันาข้ึนมาในประเทศญ่ีปุ่น โดยระบบดงักล่าวไดพ้ฒันาข้ึนมาพร้อม ๆ กบัการสร้าง
ปรัชญาและแนวคิดเก่ียวกบัการท างานและการผลิตข้ึนใหม่ประกอบกบัการท างานเป็นทีม มีการ
พฒันาและปรับปรุงการท างานอยา่งต่อเน่ือง ปลุกจิตส านึกดา้นคุณภาพใหก้บัพนกังานทุกระดบัทัว่
ทั้งองคก์รจนสามารถพฒันาเป็นระบบการผลิตข้ึนมาใหม่ ซ่ึงมุ่งเนน้ขจดัความสูญเสียใหห้มดไป
หรือเขา้ใกลศู้นย ์และเม่ือท าไดส้ าเร็จจะท าใหร้ะดบัของการจดัเก็บท่ีคิดวา่เป็นส่ิงจ าเป็นท่ีตอ้งมีอยู่
ตลอดเวลา มีค่าเขา้ใกลศู้นย ์

 
วตัถุประสงคข์องการควบคุมสินคา้คงคลงั  

 
1.  เพื่อตอ้งการรู้วา่จะสั่งซ้ือสินคา้เม่ือใด (When) และควรจะสั่งซ้ือมาในปริมาณเท่าไหร่ 

(How much) จึงจะผลิตสินคา้ใหพ้อดีกบัการขาย เพื่อเป็นการประหยดัตน้ทุนใหต้ ่าท่ีสุด 
 

2.  เพื่อป้องกนัการขาดแคลนสินคา้คงคลงั (Stock out) เพราะถา้ไม่มีการควบคุมท่ีดี โอกาส
ท่ีสินคา้คงคลงัจะหมดในระหวา่งการผลิตเกิดข้ึนไดสู้ง 

 
3.  เพื่อลดความสูญเสีย หรือโอกาสในการท าก าไร เพราะถา้สินคา้คงคลงัเกิดความขาด

แคลนในระหวา่งการผลิตอาจท าใหก้ระบวนการผลิตหยดุชะงกัได ้หรือไม่มีขายอาจท าใหเ้สียลูกคา้  
 

4.  เพื่อลดการดูแลและค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัการจดัการสินคา้คงคลงัท่ีมีปริมาณมากเกินความ
จ าเป็น 
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5.  เพื่อควบคุมปริมาณสินคา้คงคลงัใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม หรือมีค่าใชจ่้ายรวมทั้ง
หมดแลว้ต ่ากวา่ระดบัอ่ืน ๆ  
 

ดงันั้นการด าเนินการใหบ้รรลุวตัถุประสงคข์องการควบคุมสินคา้คงคลงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้ 
สามารถจดัท าไดห้ลายวธีิ แต่ละวธีิมีการปฏิบติัท่ีแตกต่างกนัออกไป ดงันั้นผูบ้ริหารควรจะตอ้ง
เลือกใชว้ธีิการบริหารสินคา้คงคลงัใหเ้หมาะสมกบักบัธุรกิจของตนเอง ในท่ีน้ีจะกล่าวถึงวธีิการ
วางแผนและควบคุมสินคา้คงคลงั 5 วธีิ คือ 

 
1. วธีิการแบ่งกลุ่มสินคา้คงคลงัตามความส าคญั (ABC Method)  
 

เป็นวธีิการจ าแนกสินคา้คงคลงัออกเป็นแต่ละประเภทโดยพิจารณาปริมาณและมูลค่า
ของสินคา้คงคลงัแต่ละรายการโดยมีขั้นตอนในการแบ่งกลุ่มสินคา้คงคลงั ดงัน้ี  

 
ขั้นท่ี 1 จดัเรียงล าดบัตน้ทุนรวมของสินคา้แต่ละชนิดจากมากไปหานอ้ย  

 
ขั้นท่ี 2 ค านวณหาอตัราส่วนทั้งปริมาณและตน้ทุนรวมของสินคา้แต่ละชนิด  

 
ขั้นท่ี 3 แบ่งกลุ่มของสินคา้ออกเป็น 3 กลุ่ม ตามหลกัเกณฑใ์นตารางท่ี 1 

 
ตารางที ่1  การแบ่งกลุ่มของสินคา้ แบบ ABC classification of inventory 
 

กลุ่ม         ความหมาย     

A 
 

เป็นสินคา้ท่ีมีมูลค่าสูง มีจ านวนสินคา้คงคลงัประมาณ 10 – 20 % ของสินคา้  

  
ทั้งหมดของกิจการ แต่มีมูลค่าประมาณ 70 – 80% ของมูลค่าสินคา้ 

B 
 

เป็นสินคา้ท่ีมีมูลค่าปานกลาง มีจ านวนสินคา้คงคลงัประมาณ 30 – 40% ของ 

  
สินคา้ทั้งหมดของกิจการ แต่มีมูลค่าประมาณ 15% ของมูลค่าสินคา้ 

C 
 

เป็นสินคา้ท่ีมีมูลค่าต ่า มีจ  านวนสินคา้คงคลงัประมาณ 40 – 50% ของสินคา้ 

    ทั้งหมดของกิจการ แต่มีมูลค่าประมาณ 5-10% ของมูลค่าสินคา้ ทั้งหมด   
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การน าระบบ ABC เขา้มาใชท้  าใหบ้ริษทัสามารถวเิคราะห์แบ่งกลุ่มความส าคญัของ
สินคา้คงคลงัออกไดเ้ป็น 3 กลุ่ม โดยท่ีบริษทัจะใหค้วามส าคญักบักลุ่มสินคา้คงคลงัท่ีมีราคาสูงแต่มี
จ านวนนอ้ยมากกวา่กลุ่มท่ีมีราคาต ่าแต่มีปริมาณค่อนขา้งมาก ซ่ึงสามารถแบ่งการควบคุมสินคา้คง
คลงัไดด้งัน้ี  

 
1.  กลุ่ม A จะตอ้งมีการควบคุมอยา่งเขม้งวด เช่น ตอ้งมีการบนัทึกรายการท่ีสมบูรณ์

และถูกตอ้งอยา่งรอบคอบ มีการตรวจสอบการบนัทึกรายการอยา่งละเอียดและสม ่าเสมอ เป็นตน้ 
โดยอาจมีการก าหนดตวัผูค้วบคุมหรือผูต้รวจสอบ ควรมีการตรวจนบัสินคา้คงคลงัทุกวนั เน่ืองจาก
สินคา้คงคลงักลุ่มน้ีมีราคาสูงแต่มีปริมาณท่ีนอ้ย สามารถท าการตรวจนบัไดทุ้กวนั จุดประสงคท่ี์
ส าคญัในการตรวจนบับ่อยๆ คือ เพื่อท่ีจะลดปริมาณสินคา้กลุ่มน้ีใหมี้เหลือนอ้ยท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได้
เน่ืองจากราคาสูง บริษทัอาจตอ้งใชเ้งินลงทุนในสินคา้กลุ่มน้ีค่อนขา้งมาก นอกจากน้ีสินคา้ในกลุ่ม
น้ีตอ้งมีการติดตามการสั่งซ้ือท่ียงัไม่ไดรั้บสินคา้จากผูข้ายอยา่งเขม้งวด ส าหรับการจดัซ้ือสินคา้กลุ่ม
น้ีอาจก าหนดขนาดของการสั่งซ้ือท่ีแน่นอน 

 
2.  กลุ่ม B สินคา้คงคลงัในกลุ่มน้ีเป็นสินคา้ท่ีมีมูลค่าในการตอบสนองต่อความ

ตอ้งการของตลาดปานกลางไม่มากไม่นอ้ยเกินไป จึงก าหนดการควบคุมและตรวจสอบสินคา้คง
คลงักลุ่มน้ีตามปกติ เช่น มีการตรวจนบัอยา่งนอ้ยปีละ 2 - 3 คร้ัง แต่ละคร้ังห่างกนั 3 - 6 เดือนหรือ
มากกวา่ หรือตรวจสอบทุกคร้ังท่ีมีการเปล่ียนแปลงในสินคา้ชนิดนั้นๆ การตรวจสอบการบนัทึก
รายการตามหลกัเกณฑก์ารตรวจสอบทัว่ไปและจดัซ้ือตามปกติ ซ่ึงอาจจะมีการค านวณหาจุดสั่งซ้ือ
ท่ีประหยดัโดยวธีิ EOQ เพื่อก าหนดจุดสั่งซ้ือ และปริมาณท่ีจะสั่งซ้ือ  

 
3.  กลุ่ม C สินคา้คงคลงัในกลุ่มน้ีมีราคาต ่าแต่มีปริมาณท่ีมากในการควบคุมและ

ตรวจสอบสินคา้กลุ่มน้ีจะไม่เขม้งวดมากนกั เช่น อาจจะมีการตรวจนบัเพียงปีละ 1 – 2 คร้ัง หรือมี
การตรวจนบัเป็นคร้ังคราว การจดัซ้ือสินคา้ในกลุ่มน้ีอาจใชก้ารประมาณเพียงคร่าว ๆ ในการสั่งซ้ือ
แต่ละคร้ัง หรืออาจสั่งซ้ือส าหรับความตอ้งการการใช ้หรือขายภายใน 6 เดือนหรือ 1 ปีเน่ืองจากมี
มูลค่าต ่า 
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2.  วธีิปริมาณการสั่งซ้ือท่ีประหยดั (Economic order quantity : EOQ) 
 
ปริมาณการสั่งซ้ือท่ีประหยดัใชค้วบคุมสินคา้คงคลงัท่ีมีความตอ้งการอิสระ เม่ือสินคา้

ท่ีมีความตอ้งการคงท่ีในเวลาหน่ึงและทราบราคาต่อหน่วยของสินคา้  ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือและ
ค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษา ท าให้สามารถหาปริมาณการสั่งซ้ือท่ีประหยดัได ้การวิเคราะห์จะตอ้ง
ค านึงถึงค่าใชจ่้ายท่ีจะเกิดข้ึนไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือ (Ordering cost) และค่าใชจ่้ายในการเก็บ
รักษาสินคา้ (Carrying cost) และจ านวนสินคา้ท่ีสั่งซ้ือแต่ละคร้ัง ซ่ึงค่าใชจ่้ายรวม (Ordering cost 
and carrying cost) ควรมีค่าต ่าท่ีสุดซ่ึงอธิบายไดด้งัน้ี 

 
1.  ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือ (Ordering cost) การสั่งซ้ือสินคา้แต่ละคร้ังจะมีค่าใชจ่้ายใน

การท าค าสั่งซ้ือ เช่น ค่าพิมพห์นงัสือ  ค่ากระดาษ ซองจดหมาย  และค่าดวงตราไปรษณีย ์เป็นตน้  
ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือแต่ละคร้ังจะมีจ านวนค่อนขา้งแน่นอน และจะไม่เปล่ียนแปลงไปตามปริมาณ
สินคา้ท่ีสั่งซ้ือในแต่ละคร้ัง  ดงันั้นค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือทั้งส้ินเท่ากบัจ านวนคร้ังท่ีสั่งซ้ือคูณกบั
ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือต่อคร้ัง 

 
2.  ค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษาสินคา้ (Carrying cost) ประกอบดว้ย ค่าโรงเก็บวตัถุดิบ 

(Store) ค่าป้องกนัการโจรกรรม ค่าสาธารณูปโภคต่าง ๆ  ค่าจา้งบุคลากรในการจดัการสินคา้คงคลงั 
ค่าประกนัอุบติัภยัต่าง ๆ ค่าเส่ือมสภาพของวตัถุดิบ ค่าเสียโอกาสในการลงทุนและตอ้งเป็น
ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนเฉพาะช่วงเวลาท่ีท าการวเิคราะห์ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

14 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่2  ปริมาณสินคา้ท่ีสั่งซ้ือแต่ละคร้ังโดยเสียค่าใชจ่้ายรวมต ่าท่ีสุด 

 
จากภาพท่ี 2 ท าใหท้ราบวา่  

 
1. ค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษาสินคา้คงคลงัจะแปรผนัโดยตรงกบัปริมาณของการสั่งซ้ือ 

 
2. ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือจะแปรผกผนักบัขนาดท่ีสั่งซ้ือ 

 
3. ในการสั่งซ้ือคร้ังละปริมาณมาก ๆ แต่ไม่ถ่ี จะท าใหค้่าใชจ่้ายในการเก็บรักษาสินคา้คง

คลงัสูง แต่ค่าใชจ่้ายรวมในการสั่งซ้ือต ่า 
 

4. ในการสั่งซ้ือถ่ี และสั่งซ้ือจ านวนคร้ังละนอ้ย ๆ จะท าใหค้่าใชจ่้ายในการเก็บรักษาสินคา้
คงคลงัต ่า แต่จะท าใหค้่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือสูง 

 
5. ในการน าค่าใชจ่้ายทั้งสองตวัน้ีมาท ากราฟ จะท าใหไ้ดเ้ส้นค่าใชจ่้ายรวมเป็นรูปตวัย ูซ่ึง

จะท าใหท้ราบถึงจุดท่ีค่าใชจ่้ายต ่าท่ีสุด 
 

ค่าใชจ่้ายทั้งหมด
รวม 

ค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษา 

ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือ 

ปริมาณการสั่งซ้ือ 

ค่าใชจ่้าย 

Q1 
0 
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6. จุดท่ีค่าใชจ่้ายรวมต ่าท่ีสุด คือจุด Q1 จะแสดงถึงขนาดการสั่งซ้ือท่ีเหมาะสมท่ีสุดนั้นคือ 
ปริมาณการสั่งซ้ือท่ีประหยดั หรือท่ีเรียกวา่ EOQ 
 

การค านวณหาปริมาณการสั่งซ้ือท่ีประหยดัมีสูตรในการค านวณหาดงัน้ี 
 
ตน้ทุนรวมในรอบปีสามารถหาไดต้าม สมการท่ี 1  

 
ต้นทุนรวมในรอบปี ;                                (1) 

 
ปริมาณการสั่งซ้ือท่ีเหมาะสมคือ ปริมาณการสั่งซ้ือท่ีประหยดัท่ีสุด ใชส้ัญลกัษณ์แทน

ดว้ย Q* สามารถค านวณไดจ้าก สมการท่ี 2  
  

ปริมาณทีเ่หมาะสม ;          (2)                                  

      
เม่ือ  P  =  ราคาสินคา้ต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 

   S  =  ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือแต่ละคร้ัง (Setup cost : บาท/การ
     สั่งแต่ละคร้ัง) 
   H  =  ค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บ (Holding cost : บาท/หน่วย/ปี) 
     เท่ากบั PF โดยท่ี F เป็นตน้ทุนของการจดัเก็บ 1 บาท
     ของสินคา้คงคลงัส าหรับเวลาหน่ึงปี 
   D  =  อุปสงคต่์อหน่วยเวลา (Demand rate : หน่วย/ปี) 
 

สมมติฐานของปริมาณการสั่งซ้ือท่ีประหยดั   
 
1.  รู้ความตอ้งการสินคา้ต่อปี  

 
2.  ปริมาณสินคา้ท่ีสั่งซ้ือไปจะมาถึงพร้อมกนัทั้งหมดในเวลาเดียวกนั 

 
3.  มีค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งเพียงสองตวัเท่านั้นท่ีน ามาค านวณ คือ ค่าใชจ่้ายในการเก็บ

รักษา และค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือ 
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4.  การตดัสินใจเก่ียวกบัสินคา้รายการใดรายการหน่ึงสามารถท าไดโ้ดยอิสระ 
 

5.  ความตอ้งการสินคา้ ระยะเวลาในการสั่งซ้ือ หรือจ านวนของท่ีสั่งซ้ือและไดรั้บมา
จากผูข้ายมีความแน่นอน  

 
วธีิการค านวณของปริมาณการสั่งซ้ือท่ีประหยดัน้ีไดมี้การใชก้นัอยา่งแพร่หลาย และ

ยงัคงใชก้บัระบบความตอ้งการสินคา้ท่ีเป็นอิสระ โดยขอ้ดีของวธีิการน้ีมีดงัน้ี  
 
1.  ง่ายต่อการท าความเขา้ใจและการใช้ 

 
2.  ใหค้วามเหมาะสมในส่วนของปริมาณในการสั่งซ้ือ 

 
3.  สามารถหามูลค่าต่าง ๆ ได ้เช่น ตน้ทุนค่าใชจ่้าย และความกวา้งของวงจร 

 
4.  เป็นเคร่ืองมือท่ีง่าย 

 
5.  ท าใหกิ้จการมีความมัน่คง 

 
6.  สามารถน าไปประยกุตใ์ชก้บัสถานการณ์อ่ืนได ้
 
ในทางตรงกนัขา้ม ขอ้เสียของปริมาณการสั่งซ้ือท่ีประหยดั คือการมองแนวคิดน้ีง่าย

เกินไป และยากท่ีขอ้มูลจะตรงตามท่ีตอ้งการและเป็นจริง  โดยขอ้เสียทัว่ ๆ ไปของแนวคิดน้ีคือ 
 
1.  มองระบบของสินคา้เป็นแบบง่าย ๆ  

 
2.  มีสมมติฐานวา่ทราบความตอ้งการของสินคา้และมีความแน่นอน 

 
3.  มีสมมติฐานวา่ทราบค่าใชจ่้ายทุกตวั และค่าใชจ่้ายทุกตวัคงท่ี 
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4.  มีสมมติฐานวา่ระยะเวลาในการสั่งซ้ือคงท่ีและการส่งมอบสินคา้ของผูข้ายไม่มี
ความคลาดเคล่ือน 

 
5.  ใหค้  าตอบในเร่ืองของขนาดจ านวนท่ีสั่งซ้ือยาก ในเวลาต่าง ๆ กนั 

 
6.  มีสมมติฐานวา่สินคา้แต่ละตวัเป็นอิสระจากกนั 

 
การค านวณหาจุดสั่งซ้ือมีสูตรในการค านวณตาม สมการท่ี  3  

 
                                    (3) 
   
  เม่ือ  d  =  อุปสงคต่์อหน่วยเวลา (Demand rate : หน่วย/ปี หรือ 
     หน่วย/สัปดาห์) 
   LT  =  เวลาในการน าส่ง (ปีหรือสัปดาห์) 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
  
 
 
ภาพที ่3  จ  านวนสินคา้ท่ีตอ้งมีอยูใ่นขณะสั่งซ้ือ กรณีท่ีมีสินคา้คงคลงัเพื่อความปลอดภยัและมี   
               ระยะเวลาในการสั่งซ้ือ 
 

0 เวลา (วนั) 
ระยะ 
เวลา 
สัง่ซ้ือ 

 

ระยะ 
เวลา 
สัง่ซ้ือ 

 

ปริมาณสินคา้คงคลงั 

 

        จุดสัง่ซ้ือสินคา้ 

 

ออ
กค

 าส
ั ่งซื้

อใ
หม่
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3.  วธีิ Two bin system 
 

Two bin system เป็นวธีิท่ีใชใ้นการวางแผนและควบคุมสินคา้คงคลงัอยา่งง่าย เหมาะ
ส าหรับสินคา้คงคลงัท่ีมีมูลค่านอ้ยและไม่จ  าเป็นตอ้งควบคุมดูแลอยา่งใกลชิ้ด วธีิการคือ น าสินคา้
หรือวตัถุดิบใส่ไวใ้นถงั หรือภาชนะใดๆ ก็ได ้2 ภาชนะ ซ่ึงปริมาณท่ีใส่ไวท้ั้ง 2 ภาชนะจะตอ้ง
เท่ากนั และเป็นปริมาณท่ีมีไวส้ าหรับใชใ้นการผลิต หรือจ าหน่ายในช่วงระยะเวลาท่ีรอคอยสินคา้ท่ี
สั่งซ้ือใหม ่เม่ือสินคา้จากภาชนะท่ี 1 ถูกใชจ้นหมดลง ฝ่ายจดัซ้ือจะตอ้งด าเนินการสั่งซ้ือใหม่ทนัที 
เพราะถา้ไม่สั่งซ้ือสินคา้แลว้ จะท าใหเ้กิดการขาดสินคา้ หรือวตัถุดิบได ้ส าหรับการบนัทึกบญัชี
สินคา้คงคลงัท่ีใชว้ธีิ Two bin system น้ี ถา้บริษทัมีการวางแผนและควบคุมสินคา้แบบแบ่งกลุ่ม
สินคา้ตามวธีิ ABC Method จะเหมาะส าหรับสินคา้กลุ่ม C เน่ืองจากเป็นสินคา้ท่ีมีราคาต ่าแต่มี
ปริมาณมาก และการตรวจสอบสินคา้กลุ่มน้ีจะไม่เขม้งวดมากนกั 

 
4.  วธีิ Just in time (JIT)  

 
Just in time เป็นการบริหารสินคา้คงคลงัท่ีพฒันามาจากประเทศญ่ีปุ่น มีแนวความคิด

ท่ีจะลดระดบัปริมาณสินคา้คงคลงัใหมี้นอ้ยท่ีสุดหรือเท่ากบัศูนย ์โดยไม่ก่อใหเ้กิดปัญหาการขาด
สินคา้คงคลงั กรณีท่ีเป็นกิจการท่ีท าการผลิตสินคา้เพื่อจ าหน่ายและตอ้งผา่นการผลิตหลายขั้นตอน 
กระบวนการผลิตจะด าเนินการทนัทีเม่ือขั้นตอนการผลิตถดัไปตอ้งการ ดงันั้นปริมาณสินคา้คงคลงั
ในคลงัสินคา้จะมีปริมาณเท่ากบัปริมาณความตอ้งการใชใ้นการผลิตหรือเท่ากบัปริมาณผลิตภณัฑท่ี์
น าส่งใหลู้กคา้ การก าหนดปริมาณสินคา้เผื่อขาด (Safety stock) จึงไม่จ  าเป็นส าหรับกรณีน้ี ลกัษณะ
ของการสั่งซ้ือตามวธีิน้ีจะสั่งซ้ือในปริมาณนอ้ยเท่าท่ีตอ้งการ โดยท าการสั่งซ้ือบ่อยคร้ัง ท าใหมี้
ตน้ทุนในการสั่งซ้ือมากแต่จะท าใหป้ระหยดัพื้นท่ีและค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษาสินคา้ บางกิจการ
จะเก็บวตัถุดิบไวท่ี้คลงัของแผนกผลิต ซ่ึงท าใหล้ดค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษาและขนยา้ยไดม้ากข้ึน 
ดงันั้นการใชแ้นวความคิด JIT ในการวางแผนและควบคุมสินคา้คงคลงันั้น ไม่เพียงแต่จะมี
ผลกระทบต่อฝ่ายบญัชี ฝ่ายผลิต เท่านั้น แต่ยงัมีผลต่อฝ่ายคลงัสินคา้ ฝ่ายจดัซ้ือ การขนส่ง และฝ่าย
การตลาดดว้ย  

 
แนวความคิด JIT จะใชไ้ดผ้ลดีเม่ือผูจ้  าหน่ายสินคา้ หรือวตัถุดิบสามารถจดัส่งใน

ปริมาณท่ีตอ้งการไดท้นัเวลา เป็นสินคา้ท่ีมีคุณภาพดีไม่มีต าหนิ และยนิดีท่ีจะจดัส่งใหบ้่อยคร้ังโดย
แต่ละคร้ังมีปริมาณไม่มากนกั ปัจจุบนัมีหน่วยงานต่างๆ นิยมใชท้ฤษฎีการสั่งซ้ือสินคา้คงคลงัแบบ 
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JIT มากข้ึน เพราะช่วยลดปริมาณสินคา้คงคลงัและค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษา ลดเวลาท่ีใชใ้นการ
ผลิต ลดสินคา้ระหวา่งผลิตและสินคา้ส าเร็จรูปท่ีไม่จ  าเป็น เพราะเม่ือผลิตเสร็จจะมีการส่งมอบ
สินคา้ไดอ้ยา่งต่อเน่ือง  

 
วตัถุประสงคข์องการควบคุมสินคา้คงคลงัดว้ยวธีิ Just in time  

 
1.  ควบคุมสินคา้คงคลงัใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีนอ้ยท่ีสุดหรือใหเ้ท่ากบัศูนย์ (Zero inventory) 

 
2.  ลดเวลาน าส่งหรือระยะเวลารอคอยในกระบวนการผลิต (Zero lead time)  

 
3.  ขจดัปัญหาของเสียท่ีเกิดข้ึนจากการผลิต (Zero failures)  

 
4.  ขจดัความสูญเปล่าในการผลิต คือ การผลิตท่ีมากเกินไป (Over production)   

การรอคอย (Waiting) การจดัเก็บสินคา้คงคลงัท่ีมากเกินความจ าเป็น (Overstocks) 
 
ผลกระทบจากการควบคุมสินคา้คงคลงัดว้ยวธีิ Just in time 

 
1.  ปริมาณการผลิตขนาดเล็ก (Small lot size) โดยวธีิ JIT จะพยายามควบคุมสินคา้คงคลงั

ใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีนอ้ยท่ีสุด เพื่อไม่ก่อใหเ้กิดตน้ทุนในการจดัเก็บและตน้ทุนค่าเสียโอกาส ท าใหเ้กิด
การผลิตในปริมาณท่ีตอ้งการได ้ 

 
2.  ระยะเวลาการติดตั้งและเร่ิมด าเนินงานสั้น (Short setup time) เกิดจากการลดขนาดการ

ผลิตใหเ้ล็กลง ท าใหฝ่้ายผลิตตอ้งเพิ่มความถ่ีในการจดัการมากข้ึน ดงันั้นผูค้วบคุมกระบวนการผลิต
ตอ้งลดเวลาการติดตั้งใหส้ั้นลง เพื่อไม่ใหเ้กิดเวลาวา่งเปล่าของพนกังานและอุปกรณ์  

 
3.  สินคา้คงคลงัในระบบการผลิตลดลง (Reduce WIP inventory) เพราะกระบวนการผลิต

บางคร้ังตอ้งมีสินคา้คงคลงัส ารอง เพื่อรองรับปริมาณความตอ้งการใชสิ้นคา้คงคลงัท่ีไม่แน่นอน
ระหวา่งกระบวนการผลิต แต่ระบบ JIT มีนโยบายท่ีจะขจดัสินคา้คงคลงัส ารองออกไปจาก
กระบวนการผลิตใหห้มด โดยให้พนกังานช่วยกนัแกไ้ขปัญหาความไม่สม ่าเสมอท่ีเกิดข้ึน ท าใหไ้ม่
จ  าเป็นตอ้งมีสินคา้คงคลงัส ารองเก็บไวใ้นระบบการผลิต 
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5.  วธีิการวางแผนความตอ้งการใชว้สัดุ (Materials requirement planning : MRP)  
 
การวางแผนความตอ้งการใชว้สัดุเป็นวธีิการวางแผนในการสั่งซ้ือวตัถุดิบ เพื่อใชใ้น

กระบวนการผลิตซ่ึงความตอ้งการอาจมาเป็นปริมาณมาก (Lot ขนาดใหญ่) การพิจารณาการ
วางแผนความตอ้งการใช้วตัถุดิบไดม้าจากแผนการผลิตท่ีก าหนดไวล่้วงหนา้ ซ่ึงอาจไดม้าจากการ
พยากรณ์ หรือปริมาณความตอ้งการจากลูกคา้ โดยมีการค านวณแยกส่วนประกอบของสินคา้ท่ีผลิต 
วา่ตอ้งใชว้ตัถุดิบชนิดใดบา้งและใชป้ริมาณเท่าใด เพื่อวางแผนการจดัซ้ือใหมี้ปริมาณท่ีเพียงพอ
เหมาะสมและสามารถใชไ้ดท้นัเวลาในกระบวนการผลิต โดยผลิตภณัฑท่ี์สามารถใชว้ธีิการวาง
แผนการสั่งซ้ือวตัถุดิบแบบ MRP อาจเป็นผลิตภณัฑท่ี์มีความสัมพนัธ์ของขั้นตอนการผลิตใน
ลกัษณะโครงสร้างผลิตภณัฑ ์(Product structure) ท่ีเช่ือมโยงกนัและทราบระดบัปริมาณสินคา้คง
คลงัปัจจุบนัของวสัดุแต่ละประเภทท่ีจดัเก็บอยูใ่นคลงัสินค้า 

 
ขั้นตอนของวธีิ MRP เป็นการประมาณปริมาณสินคา้ส าเร็จรูปท่ีจะผลิตเสร็จในแต่ละ

ช่วงเวลา เพื่อทราบถึงปริมาณความตอ้งการวตัถุดิบหรือช้ินส่วนท่ีจะใชใ้นการผลิตแต่ละขั้นตอน 
แลว้ด าเนินการวางแผนการสั่งซ้ือวตัถุดิบท่ีใชใ้นการผลิตต่อไป หลกัส าคญัของการวางแผนคือ มี
ปริมาณวตัถุดิบท่ีเพียงพอในระหวา่งการผลิต และมีระดบัปริมาณสินคา้คงคลงัต ่าท่ีสุด ดงันั้นการ
วางแผนของ MRP อาจแบ่งไดเ้ป็น 2 ส่วน คือ การวางแผนเก่ียวกบัปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ
และการวางแผนเก่ียวกบัการจดัหาวตัถุดิบมาใชใ้นการผลิต โดยเสียค่าใชจ่้ายต ่าท่ีสุด ซ่ึงอาจใช้
วธีิการสั่งซ้ือปริมาณท่ีประหยดัในการค านวณหาปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัซ้ือ 
 

ขอ้มูลท่ีจ าเป็นส าหรับ MRP (MRP Inputs)  
 

1.  Master production scheduling (MPS) คือตารางหรือแผนการผลิตหลกั เป็นตารางท่ี
แสดงใหท้ราบวา่สินคา้ชนิดใดบา้งท่ีตอ้งท าการผลิต จ านวนผลิตของสินคา้แต่ละชนิดเป็นเท่าไร 
และเวลาท่ีตอ้งการใชว้ตัถุดิบส าหรับสินคา้แต่ละชนิดคือช่วงเวลาใด สินคา้ท่ีบรรจุในตารางการ
ผลิตหลกัเป็นสินคา้ส าเร็จรูปท่ีบริษทัจ าหน่ายใหลู้กคา้ ส าหรับช่วงเวลาท่ีใชใ้นตารางการผลิตหลกั 
อาจก าหนดเป็น วนั สัปดาห์ หรือเดือน ข้ึนอยูก่บัความเหมาะสมของการผลิตสินคา้ของบริษทั  

 
2.  Bill of materials (BOM) คือขอ้มูลท่ีแสดงโครงสร้างการผลิตและรายการปริมาณวสัดุ

ต่างๆ ท่ีใชใ้นการผลิต ซ่ึงจะแสดงความสัมพนัธ์ของปริมาณการใชว้สัดุในแต่ละขั้นตอน เพื่อวาง
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แผนการสั่งซ้ือวสัดุล่วงหนา้ไดถู้กตอ้งทั้งปริมาณและประเภทของวสัดุ ณ เวลาท่ีตอ้งการใช้ ดงัภาพ
ท่ี 4 

 

 
 
ภาพที ่4  การใหร้ะดบัตามโครงสร้างของสินคา้ส าเร็จรูป 

 
3.  Inventory master file คือขอ้มูลปริมาณสินคา้คงคลงั  ณ เวลาปัจจุบนั เน่ืองจากการ

สั่งซ้ือวสัดุแบบ MRP จ าเป็นตอ้งทราบปริมาณสินคา้คงคลงัเพื่อน ามาค านวณหาปริมาณความ
ตอ้งการใชว้สัดุในอนาคต ถา้ขอ้มูลปริมาณสินคา้คงคลงัมีความถูกตอ้งแม่นย  าจะท าใหก้ารวางแผน
ความตอ้งการใชว้สัดุมีประสิทธิภาพมากข้ึน  
 

ขั้นตอนการท างานของระบบ MRP 
 

ขอ้มูลท่ีใชใ้นการวางแผนความตอ้งการใชว้สัดุ ผูจ้ดัท าตอ้งอาศยัขอ้มูลจากตารางการผลิต
หลกั รายการวสัดุตามโครงสร้างและสถานภาพของสินคา้คงคลงัท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั โดยขั้นตอนการ
ท างานของระบบ MRP สามารถสรุปขั้นตอนไดต้ามภาพท่ี 5  
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ภาพที ่5  ขั้นตอนของการท างานระบบ MRP 
 
ทีม่า: พิภพ (2540 : 18) 
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ปัญหาทีเ่กดิจากการบริหารจัดการสินค้าคงคลงั 
  
 พิภพ (2549) ไดก้ล่าวถึงปัญหาในการวางแผนและควบคุมการผลิตอนัเน่ืองมาจากการใช้
คนเป็นผูด้  าเนินการ ซ่ึงปัญหาเหล่าน้ีเป็นผลโดยตรงจากความไม่มีประสิทธิภาพของวธีิการวางแผน
และควบคุมการผลิตในงานท่ีมีความซบัซอ้น และมีการเปล่ียนแปลงเกิดข้ึนตลอดเวลา ปัญหาโดย
ทัว่ ๆ ไปท่ีพบในการวางแผนการผลิตสามารถจ าแนกไดด้งัน้ี 

 
1.  ปัญหาเก่ียวกบัการผลิตของโรงงาน (Plant capacity problems) การผลิตท่ีด าเนินการได้

ชา้กวา่ก าหนดการท่ีวางไว ้มกัจะมีสาเหตุมาจากการขาดแคลนแรงงานและอุปกรณ์ ปัญหาดงักล่าว
น้ีส่งผลใหต้อ้งมีการเพิ่มเวลาการท างานนอกเวลามากข้ึน การส่งงานล่าชา้ไปจากวนัก าหนดส่ง ท า
ใหเ้กิดการร้องเรียนจากลูกคา้ การส่งสินคา้ยอ้นหลงั และปัญหาอ่ืน ๆ ท่ีมีลกัษณะคลา้ย ๆ กนั 

 
2.  การจดัตารางการผลิตท่ีไม่เหมาะสม (Suboptimal production scheduling) เพราะขาด

ความชดัเจนในการก าหนดล าดบัความส าคญัของใบสั่งงาน ความไม่มีประสิทธิภาพของหลกัเกณฑ์
ท่ีใชใ้นการจดัตารางการผลิต และสภาพของการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนอยูต่ลอดเวลากบังาน ส่งผล
ใหก้ารผลิตตอ้งหยดุชะงกั เน่ืองจากมีงานท่ีมีล าดบัความส าคญัเพิ่มข้ึนโดยทนัที มีการปรับ
เคร่ืองจกัรส าหรับการผลิตคร้ังใหญ่เพิ่มข้ึน และงานท่ีได้จดัตารางการผลิตไวก้า้วหนา้ชา้กวา่
ก าหนดการ 

 
3.  ช่วงเวลาของการผลิตท่ียาวนาน (Long manufacturing leading) เน่ืองจากความพยายาม

ท่ีจะแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนในขอ้ 1 และขอ้ 2 ท าใหเ้กิดสภาพเกินก าลงั (Overload) ข้ึนภายในโรงงาน 
การจดัล าดบัความส าคญัของงานเร่ิมจะสับสน ส่งผลใหผู้ว้างแผนการผลิตยอมใหใ้ชเ้วลาในการ
ผลิตสินคา้ท่ีเพิ่มมากข้ึน  

 
4.  ความไม่มีประสิทธิภาพในการควบคุมสินคา้คงคลงั (Inefficient inventory control) 

เน่ืองจากบริษทัมีการจดัเก็บวตัถุดิบ งานระหวา่งการผลิต และผลิตภณัฑส์ าเร็จรูปท่ีมีมากเกินความ
จ าเป็น อาจท าใหเ้กิดค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษา และค่าเสียโอกาสในการลงทุนท่ีสูง อีกทั้งอาจเกิด
ความขาดแคลนสินคา้คงคลงับางรายการท่ีจ าเป็นตอ้งใชใ้นการผลิต ซ่ึงจะส่งผลใหก้ารผลิตตาม
ก าหนดการล่าชา้ออกไปได ้ 
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5.  การใชอ้รรถประโยชน์ของหน่วยผลิตต ่า (Low work center utilization) ปัญหาดงักล่าว
น้ีส่วนใหญ่เป็นผลมาจากการจดัตารางการผลิตท่ีไม่มีประสิทธิภาพ ส่วนสาเหตุอ่ืน ๆ ก็คือการ
บริหารโรงงานภายใตส้ภาพการณ์ท่ีอยูน่อกเหนือการควบคุม เช่น เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ช ารุด
เสียหาย การสไตรค ์ความตอ้งการผลิตภณัฑล์ดลง เป็นตน้ 

 
6.  การด าเนินงานไม่เป็นไปตามกระบวนการผลิตท่ีไดว้างแผนไว ้(Process planning not  

followed) กรณีดงักล่าวน้ีเป็นสถานการณ์ซ่ึงขั้นตอนท่ีไดว้างแผนไวต้ามปกติถูกแทนท่ีดว้ยการ
จดัล าดบักระบวนการผลิตตามความพอใจ และมกัจะเกิดข้ึนแบบทนัทีทนัใด ผลท่ีตามมาจะท าให้
ตอ้งใชเ้วลาในการเตรียมเคร่ืองจกัรท่ียาวนานกวา่ ใชเ้คร่ืองมือไม่ถูกตอ้งและกระบวนการผลิตท่ีมี
ประสิทธิภาพลดนอ้ยลง 

 
7.  ความผดิพลาดทางดา้นวศิวกรรมและการจดบนัทึกดา้นการผลิต (Error in engineering 

and manufacturing records) ความผดิพลาดดงักล่าวไดแ้ก่ ใบรายการวสัดุ (Bill of material) ไม่เป็น
ปัจจุบนั และใบแสดงขั้นตอนการผลิต (Route sheets) ไม่ไดป้รับปรุงแกไ้ขใหเ้ป็นไปตามการ
เปล่ียนแปลงทางวศิวกรรมคร้ังล่าสุด การบนัทึกเก่ียวกบัสินคา้คงคลงัไม่ถูกตอ้ง และการนบัช้ินงาน
ท่ีท าการผลิตไดไ้ม่ถูกตอ้ง 

 
8.  ปัญหาดา้นคุณภาพ (Quality problems) ขอ้บกพร่องในคุณภาพจะรวมถึงขอ้บกพร่องท่ี

เกิดข้ึนจากการผลิตช้ินส่วนและส่วนประกอบของผลิตภณัฑ ์ซ่ึงจะเป็นผลใหต้อ้งน ากลบัมาท าใหม่ 
หรือมีของเสียเกิดข้ึน เป็นเหตุใหห้มายก าหนดการส่งสินคา้ตอ้งล่าชา้ออกไป 
 

ทวศีกัด์ิ (2550) อธิบายถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการวางแผนและควบคุม ซ่ึงไดแ้ก่ การพยากรณ์
ยอดขาย รูปแบบของผลิตภณัฑ ์และวธีิการผลิต โดยการพยากรณ์ยอดขายถือเป็นหวัใจส าคญัของ
การวางแผน เน่ืองจากตวัเลขจะถูกน าไปใชว้างแผนต่อไป ซ่ึงถา้ตวัเลขท่ีพยากรณ์ไม่ถูกตอ้ง หรือ
ผดิพลาด ก็จะท าใหก้ารวางแผนงานมีความผดิพลาดตามไปดว้ยส่งผลใหก้ารด าเนินงานในทาง
ปฏิบติัเกิดปัญหา ส าหรับรูปแบบของผลิตภณัฑจ์ะมีผลกระทบต่อการวางแผนคือ ถา้ผลิตภณัฑข์อง
สินคา้มีความมีความซบัซอ้นมาก ขั้นตอนในการผลิตมีมาก ก็ตอ้งมีการควบคุมมาก แต่ถา้ไม่มีความ
ซบัซอ้นมากจะท าใหก้ารควบคุมนอ้ยลง ส าหรับผลิตภณัฑท่ี์ตลาดเปล่ียนแปลงไปตามฤดูกาล 
จะตอ้งวางแผนอยา่งรอบคอบเพื่อผลิตใหเ้พียงพอกบัความตอ้งการ และวธีิการผลิตถือเป็นปัจจยัท่ี
ส าคญัท่ีสุดในการควบคุม เพราะวา่ถา้เป็นการผลิตแบบต่อเน่ือง สินคา้ซ่ึงเป็นมาตรฐานจะมีการ
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เคล่ือนท่ีไปอยา่งสมดุลกบัการท างานของเคร่ืองจกัรในแต่ละขั้นตอน การควบคุมการการผลิตก็
เพียงแต่ก าหนดจุดควบคุมเท่านั้น เพราะเม่ือเร่ิมผลิตแลว้มกัจะไม่สามารถหยดุไดง่้าย เน่ืองจากอาจ
ท าใหเ้กิดการขาดตอนระหวา่งการผลิตได้ 
 

ส าหรับการจดัซ้ือและจดัหาสินคา้คงคลงั โกศล (2550) ไดก้ล่าวถึงปัญหาท่ีเกิดข้ึนในฝ่าย
จดัซ้ือ สามารถจ าแนกไดด้งัน้ี 

 
1.  ความตอ้งการช้ินส่วน หรือวตัถุดิบมีความไม่แน่นอนทั้งในมิติเชิงปริมาณและเวลา 
2.  เกิดความไม่คุม้ค่ากบัการสั่งซ้ือดว้ยปริมาณในระดบัท่ีเพียงพอกบัการใชง้าน 

 
3.  เม่ือผูผ้ลิตท าการเปล่ียนรุ่นการผลิต ท าใหเ้กิดความยุง่ยากในการจดัซ้ือและจดัหาสินคา้

คงคลงัอยา่งท่ีเคยด าเนินการมา 
 

4.  ตน้ทุนจากการเส่ือมสภาพของอะไหล่มีแนวโนม้เพิ่มสูงข้ึน 
 

5.  ประเภทของวสัดุมีความหลากหลายมากจึงท าใหเ้กิดความยุง่ยากส าหรับจดัหา และ
ควบคุมการจดัเก็บ รวมถึงปัญหาในการตรวจสอบ 

 
6.  การตดัสินใจเพื่อก าหนดระดบัการจดัเก็บท่ีเหมาะสม 

 
7.  ระยะเวลาการจดัซ้ือและจดัหามีความผนัแปรไม่แน่นอน และมกัข้ึนกบัความพร้อมของ

แหล่งจดัหา หรือบางคร้ังอาจใชเ้วลาหลายเดือนส าหรับการน าเขา้จากต่างประเทศ  
 

จนัทนา (2548) ไดก้ล่าวถึงปัญหาท่ีท าใหเ้กิดความเส่ียงในดา้นต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการ
บริหารจดัการสินคา้คงคลงั ซ่ึงประกอบไปดว้ย 

 
1.  ปัญหาท่ีท าใหเ้กิดความเส่ียงในดา้นการจดัซ้ือ  

 
     1.1  ซ้ือสินคา้ หรือบริการท่ีเกินความจ าเป็นหรือไม่เป็นประโยชน์ต่อบริษทั  
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     1.2  ซ้ือสินคา้ หรือบริการจากผูข้ายรายท่ีบริษทัไม่ไดอ้นุมติั ท าใหบ้ริษทัเสีย
ผลประโยชน์ หรือพนกังานไดรั้บผลประโยชน์ส่วนตวั 

 
     1.3  จ่ายมูลค่าราคาสินคา้ หรือบริการเกินกวา่ราคาท่ีควรจะเป็น 

 
     1.4  จดัซ้ือสินคา้ในปริมาณท่ีเกินความตอ้งการ ท าใหสิ้นคา้ลา้สมยั หรือใชไ้ม่ได ้และ

ส้ินเปลืองท่ีเก็บของ ไม่เพียงพอกบัความตอ้งการ หรือจดัซ้ือสินคา้ไม่เพียงพอต่อความตอ้งการใน
การขาย หรือการผลิต  ซ่ึงส่งผลใหส่้งมอบสินคา้อาจล่าชา้เกินก าหนดเวลา ท าใหเ้กิดความเสียหาย
และเสียโอกาสในการลงทุน เน่ืองจากสินคา้ไม่พอขาย 

 
     1.5  คุณภาพสินคา้หรือบริการท่ีไดต้  ่ากวา่มาตรฐาน ซ่ึงอาจท าใหเ้กิดตน้ทุนการผลิตท่ี

เพิ่มสูงข้ึน เน่ืองจากสินคา้เกิดความช ารุดเสียหาย หรือตอ้งเสียค่าใชจ่้ายซ ้ าอีกคร้ังเพื่อให้ไดบ้ริการ
ตามท่ีตอ้งการ 

 
2.  ปัญหาท่ีท าใหเ้กิดความเส่ียงในการตรวจรับ 

 
     2.1  มีการจ่ายเงินส าหรับสินคา้หรือบริการท่ีไม่ไดรั้บ 

 
     2.2  ขาดการรายงานใหท้ราบถึงสินคา้ท่ีช ารุด หรือไม่ครบจากท่ีสั่งซ้ือสินคา้ไป 

 
     2.3  สินคา้ท่ีไดรั้บไม่ตรงกบัท่ีสั่งซ้ือไป ไม่วา่จะเป็นดา้นปริมาณ หรือคุณภาพ 

 
3.  ปัญหาท่ีท าใหเ้กิดความเส่ียงในดา้นการผลิต 

 
     3.1  สินคา้ท่ีผลิตไม่ตรงกบัความตอ้งการของตลาด ซ่ึงอาจมีสาเหตุจากการผลิตท่ีไม่

เป็นไปตามแผนท่ีวางไว ้หรือการพยากรณ์การขายท่ีผดิพลาด ผลท่ีเกิดข้ึนท าใหข้ายสินคา้ไม่ได ้
ตน้ทุนจม สินคา้อาจตอ้งเก็บไวน้านจนเส่ือมคุณภาพ และเสียค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษา  

 
     3.2  สินคา้ท่ีผลิตไม่ไดม้าตรฐานมีจ านวนสูงกวา่เกณฑป์กติ ซ่ึงหากน าออกขายจะมี

ผลเสียต่อช่ือเสียงและภาพลกัษณ์ขององคก์ร 
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     3.3  ไม่มีการทดสอบคุณภาพของผลิตภณัฑท่ี์ผลิตไดก่้อนส่งมอบใหลู้กคา้ อาจท าให้
เสียช่ือเสียงและเสียลูกคา้ 

 
     3.4  การเบิกวตัถุดิบมาใชใ้นการผลิตไม่ไดป้ฏิบติัตามหลกัเขา้ก่อนออกก่อนอยา่ง

เคร่งครัด แต่ใชว้ธีิสะดวกโดยหยบิใชจ้ากส่วนหนา้ หรือส่วนบนสุดก่อน ท าใหว้ตัถุดิบท่ีเหลือ
หมดอาย ุหรือดอ้ยคุณสภาพ ซ่ึงอาจส่งผลใหสิ้นคา้ท่ีผลิตไดมี้คุณภาพไม่ไดม้าตรฐาน หรือมีของ
เสียมากกวา่เกณฑป์กติ ท าใหต้น้ทุนการผลิตสูงข้ึน เพราะตอ้งท าการผลิตใหม่ 

 
4. ปัญหาท่ีท าใหเ้กิดความเส่ียงในดา้นการจดัเก็บ 

 
    4.1  ไม่ไดจ้ดัท าใบเบิกวสัดุทนัทีท่ีมีการเบิกวสัดุไปใช้ 
 
    4.2  เอกสารการรับ – จ่ายวสัดุมีการขดู ลบ ขีดฆ่า หรือแกไ้ขจ านวนท่ีเบิกโดยไม่มี

ลายเซ็นผูมี้อ  านาจก ากบั 
 
    4.3  มีการลงรายการเบิกเพิ่มเติมหลงัจากขีดปิดรายการแลว้ 
 
    4.4  การบนัทึกรายการในบตัรก ากบัวสัดุ (Bin card) และบตัรคุมยอดวสัดุ (Stock card) 

ไม่เป็นปัจจุบนั 
 
    4.5  มีการจดัเก็บวสัดุบางประเภทไวน้อกคลงัพสัดุเพื่อความสะดวกของผูใ้ชท้  าใหข้าด

การควบคุม และไม่มีผูรั้บผดิชอบ 
 

    4.6  การจดัเก็บวสัดุท่ีไม่เป็นระเบียบภายในคลงัสินคา้  
 
    4.7  ไม่ไดต้รวจสอบวสัดุตามก าหนดเวลา หรือไม่มีการตรวจสอบอยา่งสม ่าเสมอ 
 
    4.8  ไม่ไดจ้ดัท า หรือใชป้ระโยชน์จากรายงานสถานะสินคา้คงคลงั 
 
    4.9  มีวสัดุเคล่ือนไหวชา้จ านวนมาก 
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    4.10  มีวสัดุท่ีไม่มีการเคล่ือนไหวจ านวนมาก และไม่มีการด าเนินการอยา่งเหมาะสม 
หรือไม่มีการวเิคราะห์หาสาเหตุของการไม่เคล่ือนไหวของวสัดุ 

 
สุชาติ (2535) ไดอ้ธิบายถึงสาเหตุของปัญหาท่ีท าใหเ้กิดวสัดุเหลือใช ้ดงัต่อไปน้ี 
 
1.  วสัดุเหลือจากโครงการต่าง ๆ เน่ืองจากสั่งวสัดุมาเผือ่มากเกินความจ าเป็น เพราะถือคติ

วา่ เกินดีกวา่ขาด และไม่มีการท า MRP 
 

2.  โครงการถูกยกเลิกแต่ไดท้  าการสั่งวสัดุมาใชแ้ลว้ (Communication break down) 
 

3.  สั่งวสัดุมาผดิคุณลกัษณะเฉพาะ ผดิวตัถุประสงคแ์ละคืนไม่ได ้เน่ืองจากเขียน
รายละเอียดของวสัดุไม่ชดัเจนพอ 

 
4.  ผูมี้อ  านาจสั่งซ้ือมากเกินไป สั่งซ้ือวสัดุตามความประสงคข์องตนเอง  

 
5.  ไม่มีการตั้งมาตรฐานวสัดุทัว่ไป ท าใหเ้กิดการสั่งซ้ือวสัดุไดม้ากมายหลายชนิด 

 
6.  อุปกรณ์อะไหล่ของเคร่ืองจกัรเคร่ืองยนตท่ี์เลิกใชแ้ลว้ หรือขายไปแลว้ยงัอยูใ่นสตอ็ก 

เพราะไม่ไดข้ายไปพร้อมกนั ท าใหต้กคา้งอยูภ่ายในสโตร์ 
 

7.  ไม่มีการจดัรวบรวมอะไหล่ท่ีอาจจะใชก้นัไดไ้วใ้นท่ีจดัเก็บเดียวกนั ซ่ึงท าใหมี้การ
จดัเก็บอะไหล่อยูห่ลายแห่ง 

 
8.  ไม่มีการพยากรณ์ หรือหาอตัราความตอ้งการของวสัดุแต่ละรายการ ท าใหก้ารสั่งซ้ือแต่

ละคร้ังตั้งอยูบ่นความพอใจของผูมี้อ  านาจในการสั่งซ้ือ 
 

9.  มีวสัดุซ ้ าซอ้นจ านวนมาก เน่ืองจากการท าสตอ็กซ ้ า เช่น ซ้ือมาคร้ังหน่ึงตั้งโคด้ใหม่คร้ัง
หน่ึง ทั้ง ๆ ท่ีวสัดุชนิดนั้นมีขนาด และมีวตัถุประสงคใ์ชอ้ยา่งเดียวกนักบัวสัดุท่ีมีอยูแ่ลว้ 
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10.  ผูใ้ชไ้ม่ทราบวา่มีวสัดุเหล่าน้ีอยูใ่นสตอ๊ก เพราะขาดการท ารายงานสถานะการจดัเก็บ
หรือ Stock list แจกใหผู้เ้บิกทราบ 

 
11.  การจดัเก็บวสัดุไม่ดี ทบัถมกนั และไม่มีการจดัท าแผนผงัต าแหน่งการจดัเก็บวสัดุ ท า

ใหห้าวสัดุท่ีตอ้งการไม่พบ และตอ้งท าการสั่งซ้ือใหม่เสมอ 
 

12.  ระดบัสะสมส ารองคลงัไม่สมดุล วสัดุท่ีตอ้งการไม่มีจ่าย ท าใหต้อ้งสั่งซ้ือบ่อย แต่วสัดุ
ท่ีไม่ตอ้งการกลบัมีมาก เน่ืองจากไม่มีการปรับปรุงการบริหารวสัดุส ารอง  
 
งานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 
 

อารยา (2536) ไดศึ้กษาเร่ือง โครงการท่ีอยูอ่าศยัประเภท ทาวน์เฮาส์ ท่ีมีทรัพยสิ์น
ส่วนกลาง : การศึกษาปัจจยัท่ีก าหนดการตดัสินใจซ้ือของผูอ้ยูอ่าศยั พบวา่ ปัจจยัหลกัท่ีเป็น
ตวัก าหนดในการตดัสินใจซ้ือทาวเฮา้ส์ท่ีมีทรัพยสิ์นส่วนกลางนั้น ผูซ้ื้อใหค้วามส าคญัในดา้น 

 
1.  ท าเลท่ีตั้ง 

 
2.  การออกแบบตวับา้นและการก่อสร้าง 

 
3.  ทรัพยส่์วนกลาง 

 
4.  ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

 
5.  ราคาและเง่ือนไขการช าระเงิน 

 
6.  ช่ือเสียง ความมัน่คงของบริษทั 

 
7.  การส่งเสริมการขาย 
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บณัฑิต และ ยวุดี (2544) ไดศึ้กษาเร่ือง การตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา่ ส่ิงท่ีกลุ่มประชากรค านึงถึงในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัคือ 

 
1.  ราคาเหมาะสม 

 
2.  ขนาดและพื้นท่ีใชส้อยภายในบา้น 

 
3. สภาพแวดลอ้มท่ีดี 
 
4. บริษทัมีความมัน่คงในธุรกิจ 
 
5.  ความน่าเช่ือถือของบริษทั 
 
ทสัณี (2546) ไดศึ้กษาเร่ือง ปัจจยัในการตดัสินใจซ้ือของผูท่ี้จะซ้ือท่ีอยูอ่าศยั : กรณีศึกษา

โครงการบา้นสถาพร บา้นภสัสร 3 และบา้นพฤกษา 12 พบวา่ผูท่ี้จะซ้ือท่ีอยูอ่าศยัจะพิจารณาในดา้น
ต่อไปน้ี 

 
1.  ดา้นการเงิน 
 
2.  ดา้นท าเลท่ีตั้ง 
 
3.  ดา้นรูปแบบบา้น 
 
4.  ดา้นสภาพแวดลอ้ม 
 
5.  ดา้นการตลาด 
 
6.  ดา้นผูป้ระกอบการ  
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ในการศึกษางานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งขา้งตน้ สามารถสรุปขอ้มูลท่ีไดด้งัต่อไปน้ี 
 
1.  วตัถุประสงคข์องงานวจิยัท่ีผา่นมามีการศึกษาในเร่ืองของปัจจยัในการตดัสินใจซ้ือ 

ทศันคติและความพึงพอใจ พฤติกรรมในการเลือกซ้ือ กระบวนการตดัสินใจซ้ือ ปัญหาและแนวทาง
แกปั้ญหา เป็นตน้ ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัความสนใจของผูว้จิยันั้น 

 
2.  การศึกษาวจิยั ผูว้จิยัไดใ้ชรู้ปแบบของการส ารวจขอ้มูล (Survey method) เคร่ืองมือท่ีใช้

ในการวจิยัมีทั้งการใชแ้บบสอบถาม การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง โดยใชข้อ้มูลทุติยภูมิ และปฐม
ภูมิในการวเิคราะห์ แลว้น าขอ้มูลท่ีไดม้าแจกแจงความถ่ีหาความสัมพนัธ์ของขอ้มูล 

 
3.  ตวัแปรส าคญัท่ีพบมากและส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดจ้ากงานวจิยัขา้งตน้ 

มีดงัต่อไปน้ี 
 
3.1  ราคาบา้น 
 
3.2  รูปแบบบา้นและการก่อสร้าง 
 
3.3  ท าเลท่ีตั้งโครงการ 
 
3.4  สภาพแวดลอ้มภายในโครงการ 
 
3.5  ความน่าเช่ือถือของบริษทั 
 
3.6  ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
 

จากตวัแปรดงักล่าวท่ีไดจ้ากงานวจิยัขา้งตน้ สามารถน าไปพิจารณาใชใ้นการก าหนด
แบบสอบถามท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จพร้อมขาย เพื่อพิจารณาหาสาเหตุของ
ปัญหาท่ีส่งผลกระทบต่อการพยากรณ์ความตอ้งการบา้นจดัสรรท่ีไม่ตรง หรือไม่สอดคลอ้งกบั
ความตอ้งการท่ีเกิดข้ึนจริง 
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วรรณสา (2545) ไดศึ้กษาเร่ือง ระบบการบริหารสินคา้คงคลงัของบริษทัการผลิตอุปกรณ์
อิเลคทรอนิคส์ (กรณีศึกษา) วตัถุประสงคข์องการศึกษา เพื่อศึกษาขั้นตอนการปฏิบติังานและการ
บริหารสินคา้คงคลงั สาเหตุของปัญหาท่ีท าใหมี้การจดัเก็บสินคา้คงคลงัท่ีสูง และลดจ านวนสินคา้
คงคลงัท่ีจดัเก็บไวภ้ายในโรงงาน วธีิการศึกษาใชว้ธีิการสัมภาษณ์ผูท่ี้เก่ียวขอ้งและเก็บขอ้มูลการ
จดัการสินคา้คงคลงัภายในบริษทั ซ่ึงประกอบดว้ย กระบวนการสั่งซ้ือสินคา้ ขอ้มูลการจดัเก็บสินคา้ 
ระยะเวลาในการน าส่ง จากการศึกษาพบวา่สาเหตุท่ีท าใหมี้การจดัเก็บสินคา้คงคลงัท่ีสูง สามารถ
สรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

 
1.  ระยะเวลาในการน าส่งของสินคา้คงคลงัจากต่างประเทศมีระยะเวลาท่ียาวนานมากกวา่

การสั่งซ้ือภายในประเทศ 
 

2.  มีการส ารองสินคา้เผือ่ขาดไวใ้นปริมาณท่ีสูง  
 

3.  มีการจดัเก็บสินคา้คงคลงัท่ีน าเขา้จากต่างประเทศมากเกินความจ าเป็น เน่ืองจากบริษทั
ตอ้งการประหยดัค่าขนส่ง ท าใหต้อ้งสั่งสินคา้เขา้มาจดัเก็บไวใ้นปริมาณท่ีมาก 

 
4.  อตัราความตอ้งการใชไ้ม่คงท่ี เน่ืองจากผลิตภณัฑบ์างชนิดไม่ไดท้  าการผลิตทุกเดือน 

ดงันั้นเดือนไหนถา้ไม่มีการผลิตจะท าใหสิ้นคา้นั้นไม่ได้ถูกน ามาใช ้
 

5.  เกิดการสะสมของผลิตภณัฑท่ี์สั่งซ้ือไม่ตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้เพิ่มมากข้ึน 
เน่ืองจากลูกคา้ขอเปล่ียนแปลงแบบ หรือตอ้งการปรับปรุงคุณภาพใหดี้ข้ึน ท าใหผ้ลิตภณัฑบ์างตวัท่ี
สั่งมาแลว้ใชง้านไม่ได ้

 
จากสาเหตุท่ีกล่าวมาแลว้นั้น ผูว้จิยัไดเ้สนอแนะวธีิการแกปั้ญหา โดยการลดระยะเวลารอ

คอยสินคา้ (Lead time) และลดจ านวนสินคา้เผือ่ขาดลง (Safety stock) ซึงท าใหบ้ริษทัสามารถลด
จ านวนการสั่งซ้ือลงไดจ้ากการสั่งซ้ือแบบเดิม และสามารถลดจ านวนสินคา้คงคลงัท่ีจดัเก็บไว ้

 
ศุภณฐั (2546) ไดศึ้กษาเร่ือง การจดัการสินคา้คงคลงัในกิจการคา้วสัดุก่อสร้าง : กรณีศึกษา

บริษทั เอสเอส จ ากดั วตัถุประสงคข์องการศึกษา เพื่อศึกษาขั้นตอนการปฏิบติังานและการจดัการ
สินคา้คงคลงัรวมถึงศึกษาปัญหาในการจดัการสินคา้คงคลงัของ บริษทั เอสเอส จ ากดั และ



 

 

33 

เสนอแนะแนวทางแกไ้ข วธีิการศึกษาใชว้ธีิการสัมภาษณ์ผูท่ี้เก่ียวขอ้งและเก็บขอ้มูลการจดัการ
สินคา้คงคลงัภายในบริษทั เอสเอส จ ากดั ซ่ึงประกอบดว้ย ระบบการจดัซ้ือสินคา้คงคลงั ระบบการ
ตรวจรับสินคา้คงคลงั ระบบการจดัเก็บสินคา้คงคลงั ระบบการจดัส่งสินคา้คงคลงั จากการศึกษา
ลกัษณะด าเนินการจดัการสินคา้คงคลงัของกิจการตวัอยา่งพบวา่ ขาดการจดัการสินคา้คงคลงัท่ีเป็น
ระบบ การสั่งซ้ือสินคา้แต่ละชนิดอาศยัประสบการณ์ของผูบ้ริหารและพนกังานขายเป็นเกณฑ ์และ
ไม่มีการท าเอกสารในการขอซ้ือ และการบนัทึกการน าเขา้และน าออกของสินคา้ทุกอยา่งนั้นมีการ
บนัทึกดว้ยมือ จึงส่งผลท าใหป้ระสบปัญหาในการจดัการสินคา้คงคลงั ซ่ึงสามารถสรุปได้
ดงัต่อไปน้ี 

 
ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในระบบของการสั่งซ้ือสินคา้ 

 
1.  เกิดความล่าชา้ในการตรวจสอบจ านวนสินคา้คงคลงัท่ีจดัเก็บไว ้ เน่ืองจากมีสินคา้คง

คลงัหลายชนิด ท าใหเ้กิดความผดิพลาดในการบนัทึกการขายประจ าวนัไดง่้ายและส่งผลท าให้
จ  านวนสินคา้คงคลงัท่ีแทจ้ริงมีจ านวนท่ีไม่ตรงกบัท่ีบนัทึกไว ้

 
2. การก าหนดระยะเวลาในการสั่งซ้ือท่ีไม่เหมาะสม เน่ืองจากบริษทัก าหนดใหพ้นกังาน

ขายท าการตรวจสอบสินคา้ดว้ยตนเอง ซ่ึงอาจท าใหเ้กิดความล่าชา้ในการสั่งซ้ือสินคา้จนท าให้ไม่มี
สินคา้ส าหรับการขาย 

 
ปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการสั่งซ้ือสินคา้ของบริษทั 

 
1.  บริษทัขาดการก าหนดจุดสั่งซ้ือสินคา้ใหม่ท่ีชดัเจนส าหรับสินคา้แต่ละรายการ ท าให้

ฝ่ายจดัซ้ือไม่สามารถทราบวา่เม่ือไรถึงเวลาแลว้ท่ีจะตอ้งท าการสั่งซ้ือสินคา้เขา้มาเพิ่มเติม จนเกิด
เหตุการณ์สินคา้ขาดในช่วงท่ีตอ้งรอการส่งมอบสินคา้  

 
2.  ขาดการพิจารณาถึงค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือแต่ละคร้ัง  

ค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษาสินคา้คงคลงั รวมถึงค่าใชจ่้ายดา้นเงินลงทุนในสินคา้คงคลงั ท าใหบ้ริษทั
ตอ้งสูญเสียค่าใชจ่้ายส่วนน้ีมากเกินความจ าเป็น โดยผลกระทบท่ีเกิดข้ึนยงัก่อใหเ้กิดความตอ้งการ
เน้ือท่ีในการจดัเก็บสินคา้คงคลงัท่ีเพิ่มข้ึน และพื้นท่ีจดัเก็บในปัจจุบนัมีไม่เพียงพอ  
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ปัญหาจากการปฏิบติังานในเร่ืองการป้องกนัสินคา้ขาดมือ 
 

1.  เสียเวลาในการตรวจสอบปริมาณสินคา้คงคลงั  เน่ืองจากยงัใชก้ารจดบนัทึกปริมาณ
สินคา้ดว้ยมือ ท าใหต้อ้งเสียเวลาในการรวบรวมขอ้มูล 

 
2.  ขาดหลกัเกณฑท่ี์ชดัเจนในการก าหนดปริมาณสินคา้ส ารองไวเ้ผือ่ขาด เน่ืองจากปัจจุบนั

ใชดุ้ลพินิจจากประสบการณ์ของผูบ้ริหาร และพนกังานขายเป็นเกณฑ ์ แต่เน่ืองจากรายการสินคา้มี
จ านวนมากจึงท าใหเ้ป็นไปไดย้ากท่ีผูบ้ริหารจะสามารถดูแลไดอ้ยา่งทัว่ถึงและรัดกุม  ท าให้บริษทั
ตอ้งสูญเสียค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งมากเกินความจ าเป็น  

 
โกศล (2547) ไดศึ้กษาเร่ือง กรณีศึกษา : ปัญหาการวางแผนและการควบคุมการผลิต โดย

อธิบายไวใ้นบทความของวารสาร Engineering Today ซ่ึงจากการส ารวจปัญหาต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนใน
สถานประกอบการส่วนใหญ่ โดยเฉพาะในธุรกิจ SME ปัญหาท่ีท าใหก้ารควบคุมการผลิตไม่
เป็นไปตามแผนท่ีระบุไวส้ามารถสรุปประเด็นได ้ดงัน้ี 

 
1.  แผนก าหนดการผลิต (รายเดือน) ไม่ไดมี้การวางแผนงานอยา่งเป็นระบบ แต่มกัใชก้าร

ประมาณจากชัว่โมงแรงงาน (Man – hour) ในสายการผลิตหลกั จึงไดส่้งผลใหไ้ม่สามารถใชแ้ผน
ก าหนดการผลิตในการติดตามสถานะความคืบหนา้ของงานแต่ละจุดได้ 

 
2.  การติดตาม และควบคุมการผลิต ยงัไม่สามารถท าไดต้ามแผน จึงส่งผลใหเ้กิดการส่ง

มอบงานท่ีล่าชา้ 
 

3.  ขาดการน าขอ้มูลเวลามาตรฐาน (Standard time) ของแต่ละงาน ส าหรับใชค้วบคุม
ติดตามผลในแต่ละกระบวนการ เน่ืองจากเวลาท่ีระบุไวมี้ความไม่แน่นอนในบางขั้นตอนจึงไม่
สามารถวดัผลงานเทียบกบัเป้าหมายท่ีควรจะท าได ้และท าใหไ้ม่สามารถควบคุมความคืบหนา้ของ
งานในแต่ละกระบวนการได ้

 
4.  แผนการผลิตและใบแสดงรายการวสัดุ (Bill of material) ไม่ชดัเจนจึงส่งผลต่อปัญหา

การสั่งซ้ือช้ินส่วนบางตวัท่ีสั่งเขา้มาใชใ้นงานประกอบมีความผดิพลาด (หลุด BOM) หรืออาจจะสั่ง
เขา้มาก่อนล่วงหนา้แต่ไม่ไดน้ ามาใชง้านจึงท าใหเ้กิดตน้ทุนจมในการจดัเก็บ ส าหรับช้ินส่วนพิเศษ
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ท่ีสั่งเขา้มาไม่ทนัการประกอบก็จะเกิดการรองานในสายการผลิตและส่งผลใหก้ารส่งมอบล่าชา้
ตามมา 
 

สรายทุธ (2549) ไดศึ้กษาเร่ือง การบริหารสินคา้คงคลงัในกิจการคา้วสัดุก่อสร้าง : 
กรณีศึกษา บริษทั เอบีซี จ  ากดั วตัถุประสงคข์องการศึกษาเพื่อศึกษาระบบการบริหารสินคา้คงคลงั
ของบริษทั วเิคราะห์และหาปัญหาการบริหารสินคา้คงคลงั วธีิการศึกษาใชว้ธีิการสัมภาษณ์ผูท่ี้
เก่ียวขอ้งและเก็บขอ้มูลการจดัการสินคา้คงคลงัภายในบริษทั จากการศึกษาสามารถสรุปปัญหาท่ี
เกิดข้ึนจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัไดด้งัต่อไปน้ี 

 
ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในระบบการสั่งซ้ือสินคา้คงคลงั  

 
1.  เกิดความล่าชา้ในการตรวจนบัสินคา้คงคลงั เน่ืองจากมีจ านวนสินคา้หลายรายการ ท า

ใหเ้กิดความล่าชา้และความผดิพลาดในการบนัทึกได ้และท าใหจ้  านวนสินคา้คงคลงัอาจไม่ตรงกบั
ความเป็นจริง  

 
2.  ไม่มีสินคา้ตามความตอ้งการของลูกคา้ เน่ืองจากจดัหาใหไ้ม่ทนัตามก าหนดเวลา 

บางคร้ังสินคา้แต่ละประเภทตอ้งรอเป็นเดือน ๆ ผูผ้ลิตวตัถุดิบถึงจะส่งสินคา้มาให ้ซ่ึงตอนนั้น
สินคา้ก็ไม่เป็นท่ีตอ้งการของตลาด  

 
3.  การขนส่งท่ีล่าชา้ของผูข้ายสินคา้ ซ่ึงจะเกิดข้ึนในช่วงท่ี ผูผ้ลิตวตัถุดิบลดราคาสินคา้ ท า

ใหมี้หลายบริษทั หรือหลายร้านท าการสั่งซ้ือเช่นกนั จนท าใหก้ารขนส่งเกิดความล่าชา้ เพราะทุก
ร้านมีความตอ้งการให้ ผูผ้ลิตวตัถุดิบน าส่งสินคา้โดยเร็วท่ีสุดและพาหนะในการขนส่งสินคา้อาจมี
ไม่เพียงพอ จึงท าใหก้ าหนดการส่งสินคา้นั้นล่าชา้ออกไป 

 
ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในดา้นของการจดัซ้ือสินคา้คงคลงั 

  
1.  ขาดการวางแผนการจดัซ้ือท่ีเป็นระบบ 

 
2.  ไม่มีการก าหนดปริมาณการสั่งซ้ือสินคา้คงคลงั ท าใหบ้างคร้ังประสบปัญหามีสินคา้

มากเกินไป และบางคร้ังประสบปัญหาสินคา้ไม่เพียงพอต่อการขาย 



 

 

36 

ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในดา้นการบริหารสินคา้คงคลงั 
 

1.  ขาดการบริหารสินคา้คงคลงัท่ีเป็นระบบ 
 
2.  ขาดการจดัท าเอกสารการจ่ายสินคา้ และเม่ือเอกสารต่าง ๆ มีรอยขดู ลบ ขีดฆ่า หรือ

แกไ้ขไม่มีลายเซ็นของผูมี้อ  านาจก ากบัไว ้
 
3.  ขาดการก าหนดหมายเลขก ากบัสินคา้เป็นหมวดหมู่ในการควบคุมสินคา้คงคลงั  
 
4.  ไม่มีการจดัท าบตัรคุมสินคา้ 
 
5.  ขาดการท าประกนัภยัท่ีเก่ียวกบัสินคา้คงคลงั 
 
6.  ไม่มีการแจง้ยอดผลต่างหลงัการตรวจนบัสินคา้คงคลงัใหฝ่้ายบญัชีปรับปรุง 
 
7.  ขาดการหมุนเวยีนหน้าท่ีของพนกังาน ซ่ึงอาจเกิดการทุจริตของพนกังานเม่ือท างานใน

หนา้ท่ีนั้น ๆ เป็นเวลานานได้ 
 

ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในดา้นการบริหารคลงัสินคา้ 
 

1.  ไม่มีการรักษาความปลอดภยับริเวณคลงัสินคา้ 
 
2.  ขาดการควบคุมการเขา้ – ออก ภายในคลงัสินคา้ 
 
3.  ไม่มีการจดัท าแผนท่ีและรหสัภายในคลงัสินคา้ 
 
4.  ไม่มีการก าหนดการควบคุมระดบัความส าคญัของสินคา้ (ABC Method) 
 
5.  ขาดการจดัท าบตัรคุมสินคา้ 
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6.  ไม่มีหลกัฐานในการเบิกสินคา้ รวมถึงจดัท ารายละเอียดหรือทะเบียนสินคา้ 
 
7.  ไม่มีการจดัการเก่ียวกบัประกนัภยัคลงัสินคา้ 
 
Gopalakrishnan (1976) ไดท้  าการศึกษาเร่ือง Inventory problems in public sector 

enterprises in India วตัถุประสงคเ์พื่อท่ีจะศึกษาถึงสาเหตุท่ีท าใหเ้กิดปัญหาการมีสินคา้คงคลงัท่ีสูง
ในการบริหารจดัการวสัดุของโรงงานอุตสาหกรรมในประเทศอินเดีย โดยผูว้จิยัไดค้ดัเลือกกลุ่ม
ตวัอยา่งจากโรงงานท่ีผลิตวสัดุทางวศิวกรรม 14 องคก์รจากใน 26 องคก์รส าหรับการเก็บขอ้มูล แต่
มีเพียง 9 องคก์รท่ีใหค้วามร่วมมือในการส ารวจขอ้มูล และใชว้ธีิการเก็บขอ้มูลโดยการออก
แบบสอบถามและการสัมภาษณ์ผูบ้ริหารขององคก์ร ซ่ึงผูว้จิยัใชว้ธีิการตั้งสมมติฐานปัญหาท่ีท าให้
เกิดการมีสินคา้คงคลงัท่ีสูงเพื่ออกแบบสอบถาม ซ่ึงมีสมมุติฐานดงัต่อไปน้ี 
 

1.  การใชป้ระโยชน์จากประสิทธิภาพในการผลิตของโรงงานท่ีต ่า 
 
2.  มีรอบระยะเวลาในการผลิต (Cycle time) ท่ีมาก และมีจ านวนผลิตภณัฑท่ี์อยูร่ะหวา่ง

กระบวนการผลิตในปริมาณท่ีสูง 
 
3.  มีการสะสมของผลิตภณัฑส์ าเร็จรูปท่ีเพิ่มสูงข้ึน 
 
4.  มีความแปรปรวนของระยะเวลาน าส่ง (Lead time) สูง 
 
5.  มีการสะสมของวสัดุท่ีไม่ไดใ้ชใ้นการผลิต (Dead stock) และวสัดุท่ีไม่มีการเคล่ือนไหว 

(Non movable) ท่ีเพิ่มสูงข้ึน 
 
6.  วตัถุดิบและช้ินส่วนบางชนิดมีการน าเขา้จากต่างประเทศ ท าใหมี้ระยะเวลาในการน าส่ง

ท่ียาวนาน ส่งผลใหต้อ้งสั่งซ้ือและจดัเก็บวตัถุดิบในปริมาณมาก   
 
7.  การวางแผนการสั่งซ้ือท่ีผดิพลาด 
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8.  นโยบายของรัฐบาลท่ีซบัซอ้นและยุง่ยากในการตรวจสอบวตัถุดิบท่ีน าเขา้จาก
ต่างประเทศ ท าใหต้อ้งมีการสั่งซ้ือและจดัเก็บวตัถุดิบในปริมาณท่ีมาก   

 
9.  การเซ็นสัญญาส าหรับสั่งซ้ือวตัถุดิบโดยผา่นองคก์ร DGS & D ซ่ึงเป็นผูป้ระกนัราคาใน

การซ้ือวตัถุดิบ แต่อาจพบเจอปัญหาการน าส่งวตัถุดิบจากผูผ้ลิตวตัถุดิบท่ีล่าชา้ ส่งผลใหต้อ้งสั่งซ้ือ
ในปริมาณท่ีมาก เพื่อป้องกนัการขาดแคลนวตัถุดิบระหวา่งการผลิต   
 
 ผูว้จิยัใชว้ธีิการวเิคราะห์ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการส ารวจโดยการหาค่าเฉล่ียของขอ้มูลและ
วเิคราะห์หาเปอร์เซ็นตข์องการเกิดปัญหาในสมมติฐานท่ีก าหนดไวข้องแต่ละองคก์ร จากการเก็บ
ขอ้มูลพบวา่ทั้ง 9 องคก์รท่ีท าการเก็บส ารวจขอ้มูลมีสาเหตุตามสมมติฐานท่ีก าหนดไว ้ซ่ึงท าใหเ้กิด
ปัญหาการมีสินคา้คงคลงัท่ีสูงของ Public sector enterprises in India 
 

Pheng and Chuan (2001) ไดท้  าการศึกษาเร่ือง Just in time management of precast 
concrete components ซ่ึงมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงความเป็นไปไดท่ี้จะใชแ้นวความคิดของ JIT 
มาใชใ้นการขนส่งเคล่ือนยา้ยช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปเขา้ไปในบริเวณโครงการก่อสร้าง โดยไม่
ตอ้งสูญเสียพื้นท่ีในการกกัเก็บช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปจากพื้นท่ีท่ีมีขนาดจ ากดั และใชก้ารเก็บ
ขอ้มูลโดยการออกแบบสอบและสัมภาษณ์ผูรั้บเหมาก่อสร้างโครงการ ซ่ึงประกอบดว้ยขอ้มูล
สถานท่ีการจดัเก็บช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูป ขอ้มูลปริมาณช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปท่ีจดัเก็บไว ้
ระยะเวลาของการน าส่งช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปจากผูผ้ลิต ระยะเวลาท่ีใชใ้นการจดัเก็บช้ินส่วน 
ช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปแต่ละชนิด ผูว้จิยัใชว้ธีิการหาเปอร์เซ็นตข์องขอ้มูลท่ีเกิดข้ึนจากการ
ส ารวจในการวเิคราะห์ จากผลการศึกษาสามารถสรุปปัญหาท่ีเกิดจากการบริหารจดัการช้ินส่วน
คอนกรีตส าเร็จรูปของโครงการไดด้งัต่อไปน้ี 

 
1.  มีพื้นท่ีในการจดัเก็บช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปท่ีไม่เพียงพอ ส่งผลใหต้อ้งเล่ือนการ

น าส่งช้ินส่วนตามแผนการท างานท่ีไดก้ าหนดไว ้ 
 
2.  พื้นท่ีส าหรับการกองเก็บช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปเตม็ไปดว้ยความสกปรก พื้นท่ี

ขรุขระและมีดินโคลนอยูม่าก ซ่ึงส่งผลเสียหายต่อวสัดุ 
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3.  มีการจดัเก็บช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปบางชนิดไวใ้นปริมาณมาก โดยเฉพาะอยา่งยิง่
วสัดุท่ีน าเขา้จากต่างประเทศ ซ่ึงมีระยะเวลาการน าส่งท่ียาวนาน 

 
4.  มีระยะเวลาของการจดัเก็บช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปบางชนิดท่ียาวนาน เน่ืองมาจาก

ปัจจยัต่าง ๆ เช่น ความล่าชา้ของงานก่อสร้าง แผนการน าส่งของผูผ้ลิตวตัถุดิบมีความผดิพลาด ท า

ใหก้ารติดตั้งตอ้งเล่ือนออกไปชัว่คราว และช้ินส่วนบางชนิดมีการน าเขา้มาจากต่างประเทศ เป็นตน้ 

 

5.  การขนส่งช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปท่ีไม่เป็นไปตามแผนท่ีก าหนดไว ้มีสาเหตุมาจาก

ปัญหาต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี  

 

     5.1  ปัญหาจากการเขา้ไปในหนา้งานรวมทั้งการปิดลอ้มต่าง ๆ ท าใหก้ารจราจรแออดั 

ไม่มีท่ีพอท่ีจะจอดรถไดเ้ป็นเวลานาน ๆ 

 

     5.2  ขนถ่ายสินคา้ไม่ส าเร็จท าใหร้ถเครนไม่สามารถถ่ายสินคา้ได ้

 

     5.3  มีรถบรรทุกมารวมกนัท่ีหนา้งานจ านวนมาก ท าให้รถเครนไม่สามารถท่ีจะถ่าย

สินคา้ไดใ้นเวลาเดียวกนั 

 

     5.3  งานก่อสร้างล่าชา้ท าใหไ้ม่สามารถติดตั้งช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปได ้

 

     5.4  สัญญาท่ีไม่ไดก้  าหนดรายละเอียดไว ้ท าใหไ้ม่สามารถท่ีจะปรับค่าเสียหายในกรณี

เกิดความล่าชา้ของการท างาน 

 

     5.5  มีการสั่งของหรือส่งของนอกเหนือจากท่ีระบุไวใ้นสัญญา 

 

     5.6  สภาพภูมิอากาศท่ีแยท่  าใหต้อ้งหยดุการขนส่ง 
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     5.7  รถเครนยกช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปออกจากรถบรรทุกแลว้ท าการติดตั้งแทนการ

น าช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูปลงมากองเก็บในระหวา่งการน าส่ง  

 

Barriga et al. (2005) ไดท้  าการศึกษาเร่ือง Material control system for the  
manufactured housing industry โดยศึกษาถึงการประยกุตใ์ช ้Lean construction ส าหรับการควบคุม
วสัดุในกระบวนการผลิตของอุตสาหกรรมบา้นส าเร็จรูป ผูว้จิ ัยเก็บขอ้มูลในภาคสนามโดยการ
สัมภาษณ์พนกังานท่ีเก่ียวขอ้ง และเก็บขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัทางดา้น
ระบบการจดัซ้ือวตัถุดิบ ระบบท่ีใชใ้นการติดต่อส่ือสาร ระยะเวลาของการน าส่งวตัถุดิบ จ านวน
ของ Supplier สถานท่ีท่ีใชใ้นการจดัเก็บวตัถุดิบ ระบบการควบคุมสินคา้คงคลงั ระบบการประมาณ
การความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ ระบบการติดตามและตรวจสอบวตัถุดิบ ขอ้มูลความตอ้งการผลิตภณัฑ์
ของลูกคา้ และเทคโนโลยท่ีีใชใ้นการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโรงงานต่าง ๆ ใน Indiana 
จ านวน 6 โรงงานจากทั้งหมด 25 โรงงาน ซ่ึงวธีิการวเิคราะห์ขอ้มูลผูว้จิยัใชว้ธีิการหาค่าเฉล่ียของ
ขอ้มูลท่ีไดใ้นการส ารวจและเขียนแผนภาพ (Mapping) ของกระบวนในการบริหารจดัการสินคา้คง
คลงัเพื่อใชใ้นการวเิคราะห์ปัญหาท่ีเกิดข้ึน จากการเก็บขอ้มูลพบวา่ปัญหาท่ีพบเจอในการบริหาร
จดัการสินคา้คงคลงัของโรงงานผลิตบา้นส าเร็จรูปสามารถสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 
 

1.  ขาดระบบการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัท่ีไดม้าตรฐาน และการบริหารจดัการสินคา้คง
คลงัข้ึนอยูก่บัประสบการณ์ในการท างานของผูจ้ดัการฝ่ายจดัซ้ือเพียงผูเ้ดียว 

 
2.  มีขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัท่ีซ ้ าซอ้นมากเกินไป 
 
3.  มีการใชเ้ทคโนโลยท่ีีผดิพลาดในการบริหารจดัการสินคา้คงคลงั  
 
4.  มีสินคา้คงคลงัท่ีมากเกินความจ าเป็น ส่งผลใหเ้สียพื้นท่ีและทรัพยากรในการจดัเก็บ 
 
5.  เกิดความแปรปรวนของระยะเวลาน าส่ง (Lead time)  
 
6.  พิจารณาขอ้มูลท่ีบนัทึกไวใ้นอดีตเพียงอยา่งเดียวในการประมาณความตอ้งการซ้ือบา้น

ส าเร็จรูป ส่งผลใหเ้กิดการก าหนดความตอ้งการใชว้ตัถุดิบท่ีผดิพลาด 
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Sacks and Goldin (2007) ไดท้  าการศึกษาเร่ือง Lean management model for construction 
of high rise apartment buildings ซ่ึงมีวตัถุประสงคเ์พื่อปรับปรุงกระบวนการในการก่อสร้างและ
ขจดัปัญหาความสูญเปล่าท่ีเกิดจากการท างานโดยการประยกุตใ์ชแ้นวความคิดของ Lean 
construction ผูว้จิยัท าการเก็บขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัระยะเวลาในการก่อสร้าง จ านวนคนงานก่อสร้าง
ของแต่ละกิจกรรมประจ าวนั ขอ้มูลการเคล่ือนไหวของปริมาณสินคา้คงคลงั ขั้นตอนของ
กระบวนการก่อสร้างอพาร์ตเม้นต ์และขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์จากลูกคา้ ผูว้จิยัใชว้ธีิการ
วเิคราะห์ขอ้มูลโดยการหาค่าเฉล่ียเลขคณิตและค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานท่ีไดจ้ากการเก็บขอ้มูล สร้าง
แผนภูมิแท่งส าหรับเปรียบเทียบขอ้มูลจ านวนคนงานของแต่ละกิจกรรมประจ าวนั และสร้าง Bar 
chart ส าหรับเปรียบเทียบและวเิคราะห์ระยะของการก่อสร้างในแต่ละกิจกรรม จากผลการศึกษา
สามารถสรุปปัญหาความสูญเปล่าท่ีเกิดจากการก่อสร้างอพาร์ตเมน้ตไ์ดด้งัต่อไปน้ี 
 

1.  อพาร์ตเมน้ตท่ี์ออกแบบไวไ้ม่ตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้ 
 
2.  เกิดการท างานซ ้ า (Rework) เน่ืองจากลูกคา้ตอ้งการเปล่ียนแปลงข้อก าหนดในแบบ

ก่อสร้าง ท าใหง้านก่อสร้างไม่เสร็จตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้ 
 
3.  มีการสะสมของปริมาณวตัถุดิบท่ีค่อนขา้งสูง เน่ืองจากผูผ้ลิตน าส่งคร้ังละมาก ๆ 
 
4.  มีกิจกรรมท่ีไม่จ  าเป็นในกระบวนการก่อสร้าง  
 
5.  มีการเคล่ือนท่ีของคนงานและวสัดุท่ีไม่จ  าเป็นระหวา่งการก่อสร้าง 
 
6.  มีการรอคอยวสัดุและขอ้มูลท่ีใชใ้นการก่อสร้าง ท าใหมี้ระยะเวลาก่อสร้างมากกวา่แผน

ท่ีก าหนดไว ้
 
7.  อพาร์ตเมน้ตท่ี์ก่อสร้างเสร็จไม่ตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ ท าใหต้อ้งแกไ้ขการ

ท างานใหม่ 
 



 

 

 

 
 

อปุกรณ์และวธีิการ 
 

อุปกรณ์ 
 

1.  เคร่ืองคอมพิวเตอร์ส่วนบุคคล  จ านวน 1 เคร่ือง 
 
2.  เคร่ืองพิมพ ์จ านวน 1 เคร่ือง 
 
3.  โปรแกรมซอฟตแ์วร์ท่ีใชใ้นการจดัเก็บ ศึกษาขอ้มูล และวเิคราะห์ขอ้มูล คือ Microsoft 

Excel 2007  
 

วธีิการ 
 

1.  ศึกษาและรวบรวมวธีิการ หรือขั้นตอนในการบริหารจดัการสินคา้คงคลงั และปัญหา
ต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัจากทฤษฎีและงานวจิยัท่ีผา่นมา  

 
2.  ส ารวจ และเก็บรวบรวมขอ้มูลปัญหาและอุปสรรคต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนของโครงการตวัอยา่ง

จ านวน 1 โครงการ เพื่อใหเ้ขา้ใจถึงลกัษณะการบริหาร ระบบการผลิต ลกัษณะของงานก่อสร้าง
บา้นจดัสรร  
 

3.  พฒันากรอบการสัมภาษณ์ โดยใชข้อ้มูลท่ีไดจ้ากการรวบรวมท่ีกล่าวมาแลว้ขา้งตน้ ซ่ึงมี
แบบสัมภาษณ์ท่ีตอ้งใช ้2 ส่วน ดงัน้ี 

 
3.1  การสมัภาษณ์ส่วนท่ี 1 เป็นการสัมภาษณ์ฝ่ายผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึง

อาจเป็นผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกรโครงการ เพื่อใหท้ราบถึงขั้นตอนและกลยทุธ์ของแต่ละ
บริษทัในส่วนของกระบวนการจดัหาวตัถุดิบ การบริหารและควบคุมบา้นระหวา่งก่อสร้าง การ
บริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขาย และรวบรวมความถ่ีของปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารจดัการ
สินคา้คงคลงัของโครงการ 
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3.2  การสมัภาษณ์ส่วนท่ี 2 เป็นการสัมภาษณ์ฝ่ายผูรั้บเหมาก่อสร้างบา้นจดัสรร หรือ
ผูจ้ดัการโครงการท่ีมีรูปแบบการท างานแบบผูรั้บเหมา (Contractor) เพื่อใหท้ราบถึงรายละเอียดของ
ขั้นตอน และกลยทุธ์ส าหรับการติดตามตรวจสอบสถานะปริมาณวตัถุดิบ และวธีิการจดัเก็บวตัถุดิบ
ในสโตร์ รวมถึงการบริหารและควบคุมบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างของผูรั้บเหมา และรวบรวม
ความถ่ีของปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้าง  
  

4.  ทดลองสัมภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรอยา่งนอ้ย 5 โครงการ เพื่อท า
การปรับปรุงและแกไ้ขกรอบเน้ือหาการสัมภาษณ์ใหมี้ลกัษณะค าถามท่ีครอบคลุมกบัการบริหาร
จดัการสินคา้คงคลงัมากท่ีสุด  

 
5.  สัมภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการ วศิวกรโครงการ และผูรั้บเหมาภายในโครงการก่อสร้าง

บา้นจดัสรรแต่ละโครงการ  
 
 6.  ท าการประมวลผลขอ้มูลโดยวธีิทางสถิติ เพื่อวเิคราะห์หาปัญหาท่ีพบเจอมากท่ีสุด ซ่ึง
อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพการจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร โดยมี
ขั้นตอนดงัน้ี 
 

6.1  หาความถ่ีของปัญหาท่ีพบเจอมากท่ีสุดจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัในแต่
ละดา้นของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 

 
6.2  หาค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน ของแต่ละปัญหาเพื่อหาวา่ขอ้มูลมีการกระจายตวัอยา่งไร 
 

7. สรุปและวจิารณ์ผลท่ีไดจ้าการวเิคราะห์หาปัญหาท่ีส่งผลกระทบต่อการบริหารจดัการ
สินคา้คงคลงั 
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สถานทีแ่ละระยะเวลาการท าวจัิย 
  

สถานท่ีท าการวจิยั   :   คณะวศิวกรรมศาสตร์ ภาควชิาวศิวกรรมโยธา  
     มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์     
  

ระยะเวลาการท าวจิยั   :   ใชร้ะยะเวลาในการท างานวจิยัทั้งหมดประมาณ 16  
     เดือน ตั้งแต่เดือน กรกฎาคม 2551 ถึงเดือน ตุลาคม 

2552 ซ่ึงมีรายละเอียดขั้นตอนในการท างาน ตามตาราง 
ท่ี 2 

 
ตารางที ่2  แผนการด าเนินงานวจิยั 
 

7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1  ึ ษ ทฤษฎ      น     ท            

2       ป ญ            ต       

3   ฒน    บ        ษณ 

4 ทด        ษณ ผ    ด          

5      ษณ                บ  น  ด   

6   บ                     

7    ปผ                   

เดือนล ำดับ กจิกรรม

2551 2552

 



 

 

45 

 ั น อนกำร  ก ำ

 ึ ษ ทฤษฎ      น 
     ท            

   บ      ป ญ  ท     ด 
      บ       ด    

  น          1        

    นด   บ น     
        ษณ 

ทด        ษณ  
ผ    ด          

   ผ  น

   บ  บ         

ผ  น

               

   ปผ         
 

 

ภาพที ่6  ขั้นตอนการศึกษาของงานวจิยั 
 
 



 

 

 

 
 

ผลและวจิารณ์ 
 
ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์สามารถอภิปรายผลของงานวจิยัไดเ้ป็น 3 ส่วนดงัน้ีคือ 
 
1.  การส ารวจปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้าง

ตวัอยา่ง เป็นการศึกษาเพื่อใหเ้ขา้ใจถึงปัญหาท่ีอาจพบเจอจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของ
โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
2.  การสร้างกรอบเน้ือหาของการสัมภาษณ์ เป็นการก าหนดแนวทางในการสัมภาษณ์

องคป์ระกอบท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการสินคา้คงคลงั รวมถึงปัญหาท่ีอาจพบเจอของโครงการ
ก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
3.  ผลสัมภาษณ์การบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร เป็นการ

อภิปรายผลท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์เก่ียวกบัเทคนิค และปัญหาท่ีพบเจอจากการบริหารจดัการสินคา้
คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
ซ่ึงผลการศึกษาท่ีไดมี้รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 
การส ารวจปัญหาทีเ่กีย่วข้องกบัการบริหารจัดการสินค้าคงคลงัของโครงการก่อสร้างตัวอย่าง 
 

เพื่อใหเ้ขา้ใจถึงสภาพปัญหาท่ีเกิดจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้าง
บา้นจดัสรร ผูว้จิยัไดท้  าการส ารวจปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของ
โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรขนาดใหญ่จ านวน 1 โครงการ โดยการสัมภาษณ์พนกังานท่ีเก่ียวขอ้ง 
และเก็บรวบรวมขอ้มูลปัญหาและอุปสรรคต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของ
โครงการ ผูว้จิยัไดท้  าการเก็บขอ้มูลเป็นระยะเวลาประมาณ 14 สัปดาห์ (จากวนัท่ี 19 กรกฎาคม 
2551 ถึงวนัท่ี 24 ตุลาคม 2551) ประกอบดว้ยขอ้มูลดงัน้ี 

  
1.  ขอ้มูลการเคล่ือนไหวของปริมาณวตัถุดิบประจ าวนัจ านวน 49 ชนิด เป็นการติดตามการ

เพิ่มข้ึน – ลดลงของปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัเก็บในสโตร์ เพื่อใหท้ราบถึงค่าเฉล่ียของปริมาณการน าส่ง
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วตัถุดิบจากผูผ้ลิต ค่าเฉล่ียของปริมาณการเบิกจ่ายวตัถุดิบ และหาค่าเฉล่ียของปริมาณวตัถุดิบในส
โตร์  
 

2.  ขอ้มูลจ านวนบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างแต่ละงวดงานประจ าสัปดาห์ เพื่อน าขอ้มูลท่ี
ไดไ้ปวเิคราะห์หาค่าเฉล่ียของจ านวนบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างแต่ละงวดงาน และน าขอ้มูลท่ี
ไดม้าเปรียบเทียบกบัแผนการก่อสร้างท่ีก าหนดไว ้

 
3.  ขอ้มูลจ านวนบา้นสร้างเสร็จรอขายประจ าสัปดาห์ เพื่อติดตามพิจารณาแนวโนม้การ

สะสมของบา้นสร้างเสร็จรอขายของโครงการตวัอยา่ง 
 

การบริหารจดัการวตัถุดิบของโครงการตวัอยา่ง 
 

การบริหารจดัการวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรเร่ิมตั้งแต่กระบวนการจดัหา
วตัถุดิบ ซ่ึงประกอบดว้ยขั้นตอนการก าหนดปริมาณความตอ้งการใช้วตัถุดิบ การสั่งซ้ือวตัถุดิบ และ
การน าส่งวตัถุดิบจากผูผ้ลิต เม่ือผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบใหก้บัทางโครงการ โครงการจะท าการตรวจรับ
วตัถุดิบ โดยการตรวจสอบปริมาณและคุณภาพของวตัถุดิบตามขอ้ก าหนดท่ีระบุไวใ้นใบสั่งซ้ือ 
จากนั้นจะน าวตัถุดิบจดัเก็บไวใ้นสโตร์จนกวา่ผูรั้บเหมาจะเบิกไปใชใ้นการท างาน จากการ
สัมภาษณ์พนกังานท่ีเก่ียวขอ้งในขั้นตอนการจดัหาวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร
ตวัอยา่ง สามารถแสดงขั้นตอนการจดัหาวตัถุดิบของโครงการตวัอยา่งดว้ยวธีิ IDEF0 ไดต้าม       
ภาพท่ี 7  
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 เิ รำ    ำ       
ปริมำ   ำม 

  อ กำร     ั  ดบิ
ผ  ผล ิน ำ    
  ั  ดบิ

ออก บ ั   ื อ  
  ั  ดบิ

MPS

BOQ A1

A2
A3

MPS ล    น ำ 2 เดอืน

กำร นื นั ผน MPS จำก  ิ กร นำม

กำรอน ม ัจิำกผ  บริ ำรฝ ำ ก อ ร ำ ออก บ PO  ำ  น 3  นั  ล ัจำก  ด รับ บ PO

ปริมำ   ั  ดบิ   จดัเก บ น   ร 

 นิด อ   ั  ดบิ     อ กำร
ปริมำ   ั  ดบิ     อ กำร
 นั     อ กำร     ั  ดบิ

 ื อ ปล      อ กำร     ั  ดบิ
 ื อ  ร กำร     อ กำร     ั  ดบิ

รำ ำ  ั  ดบิ    ั   ื อ
ร   เ ลำน ำ     ั  ดบิ

  อม ลผ  ผล ิ

 นิด อ   ั  ดบิ    ั   ื อ
ปริมำ   ั  ดบิ    ั   ื อ
รำ ำ  ั  ดบิ    ั   ื อ

ก ำ นด นั   น ำ     ั  ดบิ
 ื อ  ร กำร    ั   ื อ  ั  ดบิ

 ื อผ  ผล ิ   น ำ     ั  ดบิ

 นั    ั   ื อ  ั  ดบิ  นั   น ำ     ั  ดบิ

ปริมำ   ั  ดบิ   น ำ    ำม บ ั   ื อ

 นิด อ   ั  ดบิ   น ำ    ำม บ ั   ื อ

  อก ำ นด   ร บ  น บ ั   ื อ  ั  ดบิ

มำ ร ำน  อก ำ นด ำม บบก อ ร ำ 

ผ  บริ ำรฝ ำ ก อ ร ำ   ิ กร  ำนัก ำน   ิ กร นำม   รกำร  ำนัก ำน ผ  ผล ิฝ ำ จดั ื อร บบ SAP

ปริมำ   ั  ดบิ   อ   ร    ำ กำรน ำ   

 ื อ  ร กำร   น ำ    ำม บ ั   ื อ

 
 
ภาพที ่7  ขั้นตอนการจดัหาวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรตวัอยา่ง  
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จากภาพท่ี 7 สามารถแบ่งขั้นตอนการจดัหาวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร
ตวัอยา่งไดเ้ป็น 3 ขั้นตอน ดงัน้ี 

 
1.  วเิคราะห์หาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ เป็นขั้นตอนท่ีค านวณหาปริมาณความ

ตอ้งการใชว้ตัถุดิบในแต่ละช่วงเวลา หรือการออกใบ PR (Purchase request) ซ่ึงขอ้มูลแผนการ
ก่อสร้าง และขอ้มูลบญัชีแสดงปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบของแต่ละกิจกรรม (BOQ) เป็น
ขอ้มูลตั้งตน้ท่ีใชใ้นการค านวณ และมีการน าโปรแกรม SAP มาช่วยค านวณหาปริมาณความ
ตอ้งการใชว้ตัถุดิบในแต่ละช่วงเวลาโดยมีขอ้ก าหนดในการท างาน คือ ตอ้งค านวณหาปริมาณความ
ตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้เป็นระยะเวลา 2 เดือน ตอ้งไดรั้บการยืนยนัแผนการก่อสร้างจากวศิวกร
สนาม และตอ้งไดรั้บการอนุมติัปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบจากผูบ้ริหารฝ่ายก่อสร้างก่อนท่ีจะ
ส่งขอ้มูลไปยงัขั้นตอนออกใบสั่งซ้ือวตัถุดิบ  

 
2.  ออกใบสั่งซ้ือวตัถุดิบ เป็นขั้นตอนท่ีฝ่ายจดัซ้ือของบริษทัรวบรวมใบ PR และออกค า

สั่งซ้ือใหก้บัผูผ้ลิต หรือใบ PO (Purchase order) ในการจดัหาวตัถุดิบใหท้นัตามความตอ้งการใชท่ี้
เกิดข้ึน ซ่ึงมีขอ้มูลท่ีไดจ้ากใบ PR ขอ้มูลผูผ้ลิต ระยะเวลาการน าส่ง ขอ้มูลปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัเก็บ
ไวใ้นสโตร์ และปริมาณวตัถุดิบท่ีอยูร่ะหวา่งการน าส่ง เป็นขอ้มูลตั้งตน้ท่ีน าเขา้ในขั้นตอนน้ี โดยมี
ขอ้ก าหนดในการท างาน คือ ตอ้งออกใบ PO ภายใน 3 วนั หลงัจากไดรั้บใบ PO  

 
3.  ผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบ เป็นขั้นตอนสุดทา้ยท่ีผูผ้ลิตตอ้งจดัหา หรือผลิตวตัถุดิบใหท้นัตาม

ระยะเวลา และความตอ้งการใชท่ี้ระบุในใบสั่งซ้ือทั้งปริมาณ และคุณภาพ ซ่ึงขอ้มูลในใบสั่งซ้ือจะ
เป็นขอ้มูลตั้งตน้ท่ีน าเขา้ของขั้นตอนน้ี 

 
จากการเก็บขอ้มูลพบวา่ปัญหาของการบริหารจดัการวตัถุดิบของโครงการตวัอยา่ง สามารถ

แบ่งไดเ้ป็น  2 ส่วน คือ  
 

1.  วตัถุดิบมีการจดัเก็บท่ีมากเกินความจ าเป็น (Overstock material)   
      

การจดัเก็บวตัถุดิบท่ีมากเกินความจ าเป็นหมายถึง โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรมีปริมาณ
วตัถุดิบท่ีสูงกวา่ความตอ้งการใชใ้นแต่ละช่วงเวลา ซ่ึงการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีมากเกินไปเป็นระยะ
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เวลานานอาจท าใหเ้กิดค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บท่ีเพิ่มมากข้ึน และค่าเสียโอกาสในการลงทุน 
(Opportunity cost)  

 
จากการสัมภาษณ์ผูท่ี้เก่ียวขอ้งพบวา่ โครงการมีการก าหนดนโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไว้

ใน สโตร์ไดไ้ม่เกิน 1 เดือน และมีการก าหนดแผนการก่อสร้างบา้นจดัสรรแต่ละเดือนไว ้40 หลงั 
ดงันั้นผูว้จิยัไดก้  าหนดใหว้ตัถุดิบท่ีมีการจดัเก็บเฉล่ียมากกวา่ 40 หลงั หรือวตัถุดิบท่ีมีการจดัเก็บ
ตั้งแต่ 1 เดือนข้ึนไปเป็นการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีมากเกินความจ าเป็น ตามภาพท่ี 8 แกน X จะแสดง
รายช่ือของวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ และแกน Y จะแสดงค่าเฉล่ียของปริมาณวตัถุดิบในสโตร์ 
เม่ือพิจาณาภาพท่ี 8 จะพบวา่มีวตัถุดิบจ านวน 21 ชนิด จาก 49 ชนิด ท่ีมีค่าเฉล่ียของปริมาณวตัถุดิบ
ในสโตร์มากกวา่ 40 หลงั แสดงวา่วตัถุดิบกลุ่มน้ีมีการจดัเก็บไวใ้นสโตร์ท่ีมากเกินความจ าเป็น  
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ค่าเฉล่ียของปริมาณวัตถดิุบในสโตร์  หลัง 
 

 
ภาพที ่8  แผนภูมิแท่งแสดงค่าเฉล่ียของปริมาณวตัถุดิบในสโตร์ 

 
จากขอ้มูลชนิดของวตัถุดิบท่ีมีการจดัเก็บมากเกินความจ าเป็น ผูว้จิยัไดแ้บ่งสาเหตุของ

ปัญหาดงักล่าวดงัต่อไปน้ี  
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1.1  การสั่งซ้ือวตัถุดิบปริมาณท่ีสูงในแต่ละคร้ัง (Lot purchasing) สามารถวเิคราะห์ได้
จากขอ้มูลปริมาณการน าส่งวตัถุดิบของผูผ้ลิต และขอ้มูลปริมาณวตัถุดิบในสโตร์ เม่ือพิจารณาภาพ
ท่ี 9 จะเห็นวา่กราฟปริมาณวตัถุดิบท่ีน าส่ง ซ่ึงมีการสั่งซ้ือวตัถุดิบปริมาณท่ีมากจะส่งผลกระทบต่อ
กราฟปริมาณวตัถุดิบในสโตร์ ซ่ึงจะท าใหมี้ปริมาณการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์มากเกินกวา่ค่าท่ี
ก าหนดไวคื้อ 40 หลงั 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
  

สัปดาห์ 
  

สัปดาห์ 
  

สัปดาห์ 
  

สัปดาห์ 
  

ปริมาณวัตถุดิบทีน่  าส่ง  หลงั 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 94.05 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 122.40 0.00

ปริมาณวัตถุดิบในสโตร์  หลงั 69.84 69.84 55.32 53.25 40.11 29.74 123.78 123.09 114.79 103.73 91.28 78.83 192.25 191.55
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การส่ังซ้ือวัตถุดิบในปริมาณที่มากของวัตถุดบิ AA 

 

 
ภาพที ่9  กราฟแสดงการสั่งซ้ือวตัถุดิบปริมาณท่ีมาก 
 

1.2  มีค่าเฉล่ียของอตัราการน าส่งวตัถุดิบมากกวา่ค่าเฉล่ียของอตัราการเบิกใชซ่ึ้งจะ
ส่งผลท าใหเ้กิดปริมาณวตัถุดิบในสโตร์มีการสะสมเพิ่มมากข้ึน เน่ืองจากความไม่สมดุลกนัระหวา่ง
การน าส่งวตัถุดิบกบัความตอ้งการใชว้ตัถุดิบในการท างาน ซ่ึงสามารถวเิคราะห์ไดจ้ากการ
เปรียบเทียบขอ้มูลระหวา่งค่าเฉล่ียของปริมาณวตัถุดิบท่ีน าส่งกบัค่าเฉล่ียของปริมาณการเบิกใช้
วตัถุดิบในวตัถุดิบท่ีพบปัญหาการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีมากเกินความจ าเป็น 

 
1.3  เวลาของการน าส่งวตัถุดิบไม่สอดคลอ้งกบัปริมาณวตัถุดิบท่ีมีอยู ่สามารถ

วเิคราะห์ไดจ้ากขอ้มูลปริมาณวตัถุดิบท่ีน าส่งจากผูผ้ลิต และขอ้มูลปริมาณวตัถุดิบในสโตร์ จากภาพ
ท่ี 10 จะเห็นวา่ ผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบในขณะท่ีมีระดบัปริมาณการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีสูง ซ่ึงจะท าใหเ้กิด
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ปัญหาการจดัเก็บท่ีมากเกินความจ าเป็น อาจเกิดจากโครงการตวัอยา่งขาดการติดต่อส่ือสารกบัทาง
ผูผ้ลิตก่อนการน าส่งวตัถุดิบ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
 

สัปดาห์ 
  

สัปดาห์ 
  

สัปดาห์ 
  

สัปดาห์ 
  

สัปดาห์ 
  

ปริมาณวัตถุดิบทีน่  าส่ง  หลงั 0.00 0.00 0.00 10.00 0.00 0.00 60.00 0.00 0.00 48.00 54.00 0.00 46.00 37.00

ปริมาณวัตถุดิบในสโตร์  หลงั 35.00 35.00 30.00 35.00 30.00 25.00 78.00 71.00 71.00 97.00 143.00 125.00 171.00 188.00
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การน าส่งวัตถุดิบไม่สอดคล้องกับปริมาณการจัดเก็บวัตถุดบิในสโตร์ ของวัตถดุิบ AK

 
 
ภาพที ่10  กราฟแสดงการน าส่งวตัถุดิบไม่สอดคลอ้งกบัปริมาณวตัถุดิบท่ีมีอยู่ 
 

1.4  พิจารณาจากสาเหตุอ่ืน ๆ ท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์พนกังานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการ
วตัถุดิบ จากการสัมภาษณ์สามารถสรุปสาเหตุการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีมากเกินความจ าเป็นไดด้งัน้ี  

 

       -  ขอ้มูล BOQ ท่ีใชใ้นการท างานผดิพลาด เกิดจากไม่มีการปรับปรุงขอ้มูล BOQ 
ใหเ้ป็นปัจจุบนั เน่ืองจากกิจกรรมก่อสร้างบางกิจกรรมมีความตอ้งการใชว้ ัตถุดิบท่ีนอ้ยกวา่ BOQ ท่ี
ก าหนดไว ้ท าใหเ้กิดการสะสมเพิ่มมากข้ึนของปริมาณวตัถุดิบในสโตร์ท่ีจดัเก็บไว ้ 

 
       -  ผูรั้บเหมาไม่มีการเบิกวตัถุดิบไปใชใ้นการท างาน ซ่ึงเป็นลกัษณะของความ

ผดิพลาดท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงขอ้มูล BOQ ในระหวา่งการท างาน เช่น วตัถุดิบบางชนิดมีการ
เปล่ียนแบบก่อสร้าง หรือยกเลิกการใชง้านไปแลว้ระหวา่งการก่อสร้าง แต่ยงัไม่มีการสั่งซ้ือวตัถุดิบ
ชนิดใหม่เขา้มาใชใ้นการท างานแทนวตัถุดิบชนิดเก่า ท าใหผู้รั้บเหมาไม่สามารถเบิกวตัถุดิบไปใช้
ในการท างานได ้ส่งผลใหเ้กิดการสะสมของวตัถุดิบชนิดเก่าท่ีไม่จ  าเป็นไวใ้นสโตร์ 
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       - ผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบก่อนก าหนดวนัส่งในใบสั่งซ้ือ ซ่ึงจะส่งผลท าใหมี้ระดบั
ปริมาณการจดัเก็บวตัถุดิบมากกวา่ค่าท่ีประมาณการไว ้

 
จากการพิจารณาหาสาเหตุปัญหาการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีมากเกินความจ าเป็นของโครงการ

ตวัอยา่งสามารถสรุปไดต้ามตารางท่ี 3 
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ตารางที ่3  สรุปปัญหาท่ีมีการจดัเก็บวตัถุดิบมากเกินความจ าเป็นของโครงการตวัอยา่ง 
 

ล าดบั วตัถุดบิ Lot Purchasing Delivery > Withdraw Delivery During High Balance  

Others 

ผู้รับเหมา ผู้ผลติน าส่งวตัถุดบิ ข้อมูล BOQ ทีใ่ช้ใน 

ไม่มกีารเบิกจ่าย ก่อนวนัก าหนดส่ง การท างานผดิพลาด 

1 AA   



 

2 AK 


 



 

3 F  
  



4 Q   



 

5 R   



 

6 P  







7 Y   



 

8 I   
   

9 O  







10 J   
   

11 Z  
 


 

12 AJ  
 


 

13 AC   



 

14 AG 


 


 
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ตารางที ่3  (ต่อ)   
 

ล าดบั วตัถุดบิ Lot Purchasing Delivery > Withdraw Delivery During High Balance  

Others 

ผู้รับเหมา ผู้ผลติน าส่งวตัถุดบิ ข้อมูล BOQ ทีใ่ช้ใน 

ไม่มกีารเบิกจ่าย ก่อนวนัก าหนดส่ง การท างานผดิพลาด 

15 K   
   

16 S 


 



 

17 AF 
  


 

18 D 
  


 

19 AO 
     

20 AV  
 


 

21 AP 


 


   

รวม 17 18 12 2 14 4 
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2.  การขาดแคลนวตัถุดิบในการท างาน (Material shortage)  
 
ปัญหาการขาดแคลนวตัถุดิบในการท างาน เป็นลกัษณะของปัญหาท่ีโครงการก่อสร้างบา้น

จดัสรรมีวตัถุดิบไม่เพียงพอกบัความตอ้งการใชท่ี้เกิดข้ึน ซ่ึงอาจส่งผลใหเ้กิดการหยดุชะงกัในการ
ท างานได ้ 

 
จากการสัมภาษณ์วศิวกรหนา้งานและพนกังานสโตร์ ของโครงการตวัอยา่งพบวา่มีหลาย

สาเหตุท่ีท าใหเ้กิดปัญหาขาดวตัถุดิบระหวา่งการท างาน ซ่ึงสามารถสรุปไดด้งัน้ีคือ 
 

-  เกิดความผดิพลาดในการก าหนดค่าปริมาณของวตัถุดิบท่ีใชใ้นการท างานภายในระบบ 
SAP 

 
-  การเปล่ียนแปลงของราคาวตัถุดิบท าใหผู้ผ้ลิตตอ้งชะลอการน าส่งวตัถุดิบเพื่อเสนอขอ

ปรับราคาใหม่กบัฝ่ายจดัซ้ือ 
 

-  ผูผ้ลิตมีการก าหนดปริมาณน าส่งวตัถุดิบขั้นต ่า ท าใหต้อ้งรอรวบรวมปริมาณความ
ตอ้งการใชว้ตัถุดิบก่อนการสั่งซ้ือ 

 
-  มีการเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดของวตัถุดิบใน BOQ ระหวา่งการก่อสร้าง  
 
-  ผูผ้ลิต ผลิต หรือจดัหาวตัถุดิบไม่ทนัตามก าหนดเวลาน าส่ง  
 
จากการพิจารณาหาสาเหตุปัญหาการขาดวตัถุดิบระหวา่งการท างานของโครงการตวัอยา่ง

สามารถสรุปไดต้ามตารางท่ี 4 
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ตารางที ่4  สรุปปัญหาการขาดวตัถุดิบระหวา่งการท างานของโครงการตวัอยา่ง 
 

ล าดบั วตัถุดบิ 
ข้อมูลในระบบ  รอปรับราคา รอการรวบรวมปริมาณความ มกีารเปลีย่นข้อก าหนด  ผู้ผลติ ผลติและจดัหาวตัถุดบิ 

SAP ผดิพลาด  วตัถุดบิใหม่  ต้องการใช้วตัถุดบิจากผู้รับเหมา ของวตัถุดบิใน BOQ ไม่ทนัตามก าหนดเวลาน าส่ง 

1 A 



  

2 E 
 


 

3 U 
  




4 AH 
   

5 AN 
   



6 AI 
   



รวม 1 1 1 1 2 
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ปัจจยัท่ีส่งผลท าใหเ้กิดปัญหาจากการบริหารจดัการวตัถุดิบของโครงการตวัอยา่ง 
 

1.  แผนการก่อสร้างบา้นจดัสรร และขอ้มูลของ BOQ 
 
2.  ปริมาณวตัถุดิบท่ีสั่งซ้ือในแต่ละคร้ัง 
 
3.  อตัราการน าส่งวตัถุดิบของผูผ้ลิต และอตัราการเบิกใชว้ตัถุดิบของผูรั้บเหมา 
 
4.  การติดต่อส่ือสารระหวา่งโครงการตวัอยา่งกบัผูผ้ลิต 
 
5.  การเปล่ียนแปลงราคาของวตัถุดิบ 
 
6.  การเปล่ียนขอ้ก าหนดของแบบก่อสร้าง 
 
7.  เง่ือนไขการน าส่งวตัถุดิบของผูผ้ลิต 
 
การบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างของโครงการตวัอยา่ง 

 
การบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง จะเร่ิมตน้กระบวนการตั้งแต่การเร่ิม

ก่อสร้างจนถึงช่วงเวลาหน่ึงก่อนท่ีกระบวนการก่อสร้างบา้นจดัสรรจะเสร็จส้ิน ซ่ึงประกอบดว้ย
ขั้นตอนการก าหนดระยะเวลาของการท างานในแต่ละกิจกรรม การก่อสร้างบา้นจดัสรร การติดตาม
และปรับปรุงแผนการท างานใหมี้สถานะเป็นปัจจุบนั ตลอดจนการควบคุมคุณภาพการท างานของ
ผูรั้บเหมาใหไ้ดต้ามมาตรฐานท่ีก าหนดไว ้ 

 
จากการสัมภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการพบวา่ อตัราการก่อสร้างบา้นจดัสรรของโครงการควรมี

การก่อสร้างบา้นในแต่ละงวดงานเท่ากบั 6 หลงั เม่ือส ารวจสถานะการท างานของบา้นท่ีอยูร่ะหวา่ง
การก่อสร้างแต่ละหลงัประจ าสัปดาห์ พบวา่มีค่าเฉล่ียของจ านวนบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างใน
แต่ละงวดงานเท่ากบั 124 หลงั ดงัแสดงในภาพท่ี 11 ซ่ึงมากกวา่แผนท่ีก าหนดไว ้(42 หลงั)  
เน่ืองจากมีการด าเนินการก่อสร้างของแต่ละงวดงานเกิดข้ึนพร้อมกนัมากกวา่ 6 หลงั ท าใหเ้กิด
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ปริมาณของบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง (Work in process) มากเกินความจ าเป็น ก่อใหเ้กิดค่าเสีย
โอกาสในการลงทุน (Opportunity cost) โดยไม่จ  าเป็น 
 

งวดงานที่  งวดงานที่  งวดงานที่  งวดงานที่  งวดงานที่  งวดงานที่  งวดงานที่  

ค่าเฉล่ียของจ านวนบา้นทีอ่ยู่ระหว่างการกอ่สร้าง  หลัง 35 21 8 22 20 11 7
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ค่าเฉลี่ยของจ านวนบ้านทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้างในแต่ละงวดงาน

 

 
ภาพที ่11  แผนภูมิแท่งแสดงค่าเฉล่ียของจ านวนบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างในแต่ละงวดงาน 
 

จากการสัมภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการ และพนกังานสโตร์ของโครงการตวัอยา่งพบวา่มีหลาย
สาเหตุท่ีท าใหเ้กิดปัญหาโครงการมีจ านวนบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างมากเกินความจ าเป็น ซ่ึง
สามารถสรุปไดด้งัน้ีคือ 

 
-  ขาดการติดตาม หรือปรับปรุงแผนการท างานใหเ้ป็นปัจจุบนั  

 
-  การก าหนดระยะเวลาการท างานของบางกิจกรรมไม่สอดคลอ้งกบัระยะเวลาการท างาน

ของผูรั้บเหมา 
 
-  เกิดการหยดุชะงกัการท างานของบางกิจกรรม เน่ืองจากความไม่พร้อมใน 

ดา้นต่าง ๆ เช่น วตัถุดิบ เคร่ืองจกัร พื้นท่ีในการท างาน สภาพอากาศไม่เอ้ืออ านวย และแรงงาน 
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-  เกิดการแกไ้ขงาน (Rework) ในระหวา่งกระบวนการก่อสร้าง ซ่ึงอาจส่งผลใหท้ างาน
เสร็จชา้กวา่แผนท่ีก าหนดไว ้

 
-  เกิดการเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดของแบบก่อสร้างในระหวา่งการท างาน ซ่ึงอาจตอ้งรอ

การน าส่งวตัถุดิบชนิดใหม่จากผูผ้ลิตส่งผลใหท้ างานเสร็จชา้กวา่แผนท่ีก าหนดไว ้
 
 -  เกิดการหยดุชะงกัการท างานเน่ืองจากไม่ผา่นการตรวจสอบคุณภาพจากโครงการ 

 
ปัจจยัท่ีส่งผลท าใหเ้กิดปัญหาจากการบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างของ

โครงการตวัอยา่ง 
 

1.  การก าหนดแผนการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 
2.  การติดตาม และควบคุมการก่อสร้างใหไ้ดต้ามแผนท่ีก าหนดไว ้
 
3.  การเตรียมความพร้อมในดา้นต่าง ๆ ก่อนเร่ิมการท างาน 
 
4.  ฝีมือ และประสบการณ์ในการท างานของผูรั้บเหมา 
 
5.  การเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดของแบบก่อสร้าง 

   
การบริหารจดัการบา้นท่ีสร้างเสร็จรอขายของโครงการตวัอยา่ง 

 
การบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขาย จะเร่ิมตน้กระบวนการหลงัจากการก่อสร้างบา้น

จดัสรรเสร็จส้ินจนถึงช่วงเวลาหน่ึงก่อนท่ีบา้นจดัสรรจะถูกขายใหก้บัลูกคา้ ซ่ึงโครงการจะตอ้ง
ควบคุมไม่ใหมี้ระดบัของปริมาณบา้นสร้างเสร็จรอขายท่ีมากเกินไป จากการส ารวจขอ้มูลจ านวน
บา้นท่ีสร้างเสร็จรอขายแต่ละสัปดาห์ พบวา่โครงการตวัอยา่งมีแนวโนม้ระดบัของปริมาณบา้น
สร้างเสร็จรอขายท่ีเพิ่มมากข้ึน แสดงไดต้ามภาพท่ี 12 ส่งผลใหโ้ครงการอาจประสบปัญหามีบา้น
สร้างเสร็จรอขายมากเกินความจ าเป็น ซ่ึงท าใหโ้ครงการตอ้งเสียโอกาสในการลงทุนโดยไม่จ  าเป็น  
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จากการสัมภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการ สามารถสรุปปัญหาท่ีพบเจอจากการบริหารจดัการบา้น
สร้างเสร็จรอขายไดด้งัต่อไปน้ี 

 

-  มีบา้นสร้างเสร็จรอขายมากเกินความจ าเป็น เน่ืองจากจ านวนบา้นท่ีขายไดใ้นแต่ละเดือน
มีค่านอ้ยกวา่ค่าท่ีประมาณการไวใ้นแผนการก่อสร้าง 

 
-  เกิดการเปล่ียนใจของลูกคา้เน่ืองจากปัจจยัทางสภาพเศรษฐกิจ เช่น ลูกคา้ถูกปลดออกจาก

งานท่ีอยู ่ลูกคา้กูธ้นาคารไม่ผา่น เป็นตน้ ซ่ึงอาจส่งผลใหจ้  านวนบา้นท่ีขายไดมี้ปริมาณลดลงไม่ตรง
กบัท่ีพยากรณ์ไวใ้นเบ้ืองตน้ 

 
-  การเปล่ียนใจของลูกคา้เน่ืองจากเหตุผลส่วนตวัของลูกคา้บางประการ เช่น ลูกคา้ตอ้ง

กลบัไปดูแลบิดา – มารดาท่ีต่างจงัหวดั ลูกคา้ตอ้งไปท างานท่ีต่างประเทศ เป็นตน้ ซ่ึงอาจส่งผลให้
จ  านวนบา้นท่ีขายไดมี้ปริมาณลดลงไม่ตรงกบัท่ีพยากรณ์ไวใ้นเบ้ืองตน้ 

 
-  ส่งมอบบา้นท่ีสร้างเสร็จใหลู้กคา้ไดย้าก เน่ืองจากลูกคา้ไม่พอใจในคุณภาพของบา้นท่ี

สร้างเสร็จ ท าใหเ้กิดรายการแกไ้ขงานท่ีมาก 

 

-  มีบา้นสร้างเสร็จรอขายจ านวนมากท่ีเกิดความช ารุดเสียหาย หรือเส่ือมสภาพระหวา่งรอ
ขาย 

 
-  ส่งมอบบา้นใหลู้กคา้ไม่ทนัตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้
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ระดับของปริมาณบ้านสร้างเสร็จรอขายของโครงการตัวอย่าง  

 
 
ภาพที ่12  กราฟแสดงระดบัของปริมาณบา้นสร้างเสร็จรอขายของโครงการตวัอยา่งท่ีมีแนวโนม้ 
                 เพิ่มมากข้ึน 
 

ปัจจยัท่ีส่งผลท าใหเ้กิดปัญหาจากการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขายของโครงการ
ตวัอยา่ง 

 
1.  การพยากรณ์ความตอ้งการบา้นจดัสรร 
 
2.  อตัราการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 
3.  คุณภาพของบา้นจดัสรรท่ีสร้างเสร็จ 
 
4.  การใชน้โยบายควบคุมระดบัของปริมาณบา้นสร้างเสร็จรอขาย 
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การสร้างกรอบเนือ้หาของการสัมภาษณ์ 
 

ขอ้มูลท่ีรวบรวมไดจ้ากเอกสารต าราวชิาการ และขอ้มูลปัญหาต่าง ๆ ท่ีไดจ้ากการส ารวจ
ขอ้มูลของโครงการตวัอยา่ง สามารถสรุปปัญหาท่ีอาจพบเจอจากการบริหารจดัการสินค้าคงคลงั
ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร เพื่อใชส้ าหรับสร้างกรอบเน้ือหาของแบบสัมภาษณ์ ส าหรับเก็บ
ขอ้มูลงานวจิยั ซ่ึงสามารถแบ่งขั้นตอนการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้น
จดัสรรไดเ้ป็น 3 ส่วน คือ การบริหารจดัการวตัถุดิบ (Raw material management) การบริหารจดัการ
บา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง (Work in process management) และการบริหารจดัการบา้นสร้าง
เสร็จรอขาย (Finished goods management) โดยขั้นตอนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการของ
โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรในแต่ละส่วนแสดงไดต้ามภาพท่ี 13 

 

 
 
ภาพที ่13  องคป์ระกอบท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้าง           
                 บา้นจดัสรร 
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โดยปัญหาท่ีอาจพบเจอจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้น
จดัสรร สามารถแบ่งไดต้ามขั้นตอนของการบริหารจดัการดงัต่อไปน้ี  
 

1.  การบริหารจดัการวตัถุดิบ (Raw material management) 
 

     1.1  ดา้นการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ 
 
-  ไม่มีการจดัท าแผนความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ (Material  

requirement planning : MRP) เพื่อก านดความตอ้งการใชว้ตัถุดิบในแต่ละช่วงเวลา (X1) 
 
-  เกิดความผดิพลาดในขั้นตอนการค านวณหาปริมาณความตอ้งการใช้ 

วตัถุดิบล่วงหนา้ (X2)  
 

-  เกิดความผดิพลาดของขอ้มูลใบแสดงปริมาณความตอ้งการใช้ 
วตัถุดิบ (Bill of quantity : BOQ) ท่ีใชก้  าหนดหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ (X3) 
 

-  แผนการก่อสร้างท่ีใชก้  าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ 
ไม่สอดคลอ้งกบัสภาพของการท างานท่ีเกิดข้ึนจริง (X4)  
 

     1.2  ดา้นการจดัซ้ือและการจดัหาวตัถุดิบ 
 
-  ระยะเวลาการน าส่ง (Lead Time) ในกระบวนการจดัซ้ือและจดัหา 

วตัถุดิบไม่สอดคลอ้งกบัระยะเวลาการน าส่งท่ีเกิดข้ึนจริงของ Supplier (X5) 
   

-  ขาดการประเมินเพื่อตดัสินใจพิจารณาเลือกผูผ้ลิตส าหรับการ 
สั่งซ้ือวตัถุดิบในแต่ละคร้ัง (X6) 
 

-  โครงการก่อสร้างมีผูผ้ลิตจ านวนจ ากดัส าหรับการสั่งซ้ือวตัถุดิบใน 
แต่ละคร้ัง (X7)  
 



 

 

65 

-  ผูผ้ลิตมีการก านดปริมาณการน าส่งวตัถุดิบขั้นต ่า ท าใหต้อ้ง 
สั่งซ้ือวตัถุดิบในปริมาณมาก (Lot purchasing) ซ่ึงอาจส่งผลใหเ้กิดปัญหาการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีมาก
เกินความจ าเป็น (X8)  
 

     1.3  ดา้นการตรวจรับวตัถุดิบ 
 
-  วตัถุดิบท่ีไดรั้บไม่ตรงตามท่ีระบุไวใ้นใบสั่งซ้ือทางดา้นปริมาณ หรือ 

คุณภาพของวตัถุดิบ (X9)  
 

-  ผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบไม่ตรงตามวนัก าหนดส่ง คือ น าส่งวตัถุดิบก่อน  
หรือล่าชา้กวา่วนัก าหนดส่งท่ีระบุในใบสั่งซ้ือ (X10)  
 

-  ขาดการตรวจสอบคุณภาพและคุณสมบติัของวตัถุดิบตามมาตรฐานท่ี 
ก าหนดไวจ้ากการตรวจรับในแต่ละคร้ัง (X11)  
 

     1.4  ดา้นระบบการติดตามวตัถุดิบในสโตร์ 
 
-  ขาดการตรวจสอบความถูกตอ้งของขอ้มูลปริมาณวตัถุดิบท่ีอยูใ่นระบบกบั

ปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ ตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้(X12) 
 
-  ขาดการจดัท าระบบควบคุมการเบิกจ่ายวตัถุดิบ เช่น เอกสาร หรือหลกัฐานใน

การเบิกจ่ายวตัถุดิบ เป็นตน้ (X13)  
 
-  ขาดการบนัทึกขอ้มูลวตัถุดิบท่ีเกิดการเส่ือมสภาพ หรือสูญหาย เพื่อใช ้

ส าหรับแกไ้ขขอ้มูลปริมาณวตัถุดิบท่ีอยูใ่นระบบใหส้อดคลอ้งกบัปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้น 
สโตร์ (X14)  

 
     1.5  ดา้นระบบการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ 

 
-  มีการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ท่ีไม่เป็นระเบียบเรียบร้อย เช่น ไม่มีการ 
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แบ่งกลุ่มในการจดัเก็บวตัถุดิบตามรหสัวตัถุดิบ ไม่มีป้ายช่ือบอกชนิดของวตัถุดิบ เป็นตน้ ซ่ึงอาจ
ส่งผลใหห้าวตัถุดิบท่ีตอ้งการไม่พบตอ้งสั่งซ้ือวตัถุดิบเพิ่ม ท าใหเ้กิดปัญหาการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีมาก
เกินความจ าเป็น (X15)  
 

-  วตัถุดิบเกิดการเส่ือมสภาพ หรือดอ้ยคุณภาพ ก่อนน าไปใชใ้น 
กระบวนการก่อสร้าง (X16)  
 

-  วตัถุดิบบางชนิดเกิดการสูญหายในระหวา่งการจดัเก็บ (X17) 
 

-   มีพื้นท่ีไม่เพียงพอส าหรับการจดัเก็บวตัถุดิบ (X18) 
 

2.  การบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง (Work in process management) 
 

     2.1  ดา้นการก าหนดแผนการท างาน 
 
-  การก าหนดระยะเวลาการท างานของบางกิจกรรมไม่สอดคลอ้งกบัระยะเวลา

การท างานของผูรั้บเหมา (X19)  
 

-  ขาดการติดตาม หรือปรับปรุงแผนการท างานใหต้รงกบัสถานะของการ 
ท างานในปัจจุบนั (X20)  
 

     2.2  ดา้นการควบคุมในกระบวนการก่อสร้าง 
 
-  การก่อสร้างไม่เป็นไปตามล าดบัขั้นตอนท่ีก าหนดไวใ้นแผนการ 

ก่อสร้าง (X21)  
 

-  เกิดการหยดุชะงกัการท างานของบางกิจกรรม เน่ืองจากความไม่พร้อม 
ในดา้นต่าง ๆ เช่น วตัถุดิบ เคร่ืองจกัร สภาพอากาศ สภาพพื้นท่ีท างาน และทรัพยากรทางดา้น
แรงงานท่ีไม่เพียงพอ เป็นตน้ ซ่ึงอาจส่งผลใหท้ างานเสร็จชา้กวา่แผนท่ีก าหนดไว ้(X22) 
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-  เกิดการแกไ้ขงาน (Rework) ในระหวา่งการก่อสร้าง ซ่ึงอาจส่งผลให้ 
ท างานเสร็จชา้กวา่แผนท่ีก าหนดไว ้(X23) 
 

-  เกิดการเปล่ียนแปลงขอ้ก านดของแบบก่อสร้างในระหวา่งกระบวนการ 
ท างาน ซ่ึงอาจตอ้งรอการน าส่งวตัถุดิบชนิดใหม่จากผูผ้ลิตส่งผลใหท้ างานเสร็จชา้กวา่แผนท่ี
ก าหนดไว ้(X24) 
 

-  การหยดุชะงกัการท างานเน่ืองจากไม่ผา่นการตรวจสอบคุณภาพจากโครงการ 
(X25) 
   

3.  การบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขาย (Finished goods management) 
 

     3.1  ดา้นการพยากรณ์ความตอ้งการบา้นจดัสรร 
 
-  มีบา้นจดัสรรพร้อมขายมากเกินความจ าเป็น เน่ืองจากจ านวนบา้นท่ีขาย 

ไดใ้นแต่ละเดือนมีค่านอ้ยกวา่ค่าท่ีประมาณการไวใ้นแผนการก่อสร้าง (X26)  
 

-  ก่อสร้างบา้นจดัสรรไม่ไดต้ามแผนการท างานท่ีก าหนดไวใ้นแต่ละเดือน ซ่ึง
อาจส่งผลใหมี้บา้นจดัสรรสร้างเสร็จไม่เพียงพอส าหรับการขาย (X27) 

 
-  ส่งมอบบา้นใหลู้กคา้ไม่ทนัตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้(X28) 
 
-  การเปล่ียนใจของลูกคา้เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นท าเลท่ีตั้งของโครงการซ่ึง

ลูกคา้อาจมีความพึงพอใจในท าเลท่ีตั้งโครงการของโครงการอ่ืนมากกวา่ ส่งผลใหจ้  านวนบา้นท่ีขาย
ไดมี้ปริมาณลดลงไม่ตรงกบัท่ีพยากรณ์ไวใ้นเบ้ืองตน้ (X29) 

 
-  การเปล่ียนใจของลูกคา้เน่ืองจากปัจจยัทางสภาพเศรษฐกิจ เช่น อตัรา 

ดอกเบ้ีย สภาวะการจา้งงาน เป็นตน้ ซ่ึงอาจส่งผลใหจ้  านวนบา้นท่ีขายไดมี้ปริมาณลดลงไม่ตรงกบั
ท่ีพยากรณ์ไวใ้นเบ้ืองตน้ (X30) 
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-  การเปล่ียนใจของลูกคา้เน่ืองจากเหตุผลส่วนตวัของลูกคา้บางประการ  
ซ่ึงอาจส่งผลใหจ้  านวนบา้นท่ีขายไดมี้ปริมาณลดลงไม่ตรงกบัท่ีพยากรณ์ไวใ้นเบ้ืองตน้ (X31)  
 

-  การเปล่ียนใจของลูกคา้เน่ืองจากมีความตอ้งการ รูปทรง – แบบ –  
สไตลบ์า้นจดัสรรท่ีเปล่ียนไป ซ่ึงอาจส่งผลใหจ้  านวนบา้นท่ีขายไดมี้ปริมาณลดลงไม่ตรงกบัท่ี
พยากรณ์ไวใ้นเบ้ืองตน้ (X32) 
 

-  การเปล่ียนใจของลูกคา้เน่ืองจากมีความเช่ือถือในบริษทัอ่ืนมากกวา่ ซ่ึง 
อาจส่งผลใหจ้  านวนบา้นท่ีขายไดมี้ปริมาณลดลงไม่ตรงกบัท่ีพยากรณ์ไวใ้นเบ้ืองตน้ (X33) 
 

     3.2  ดา้นคุณภาพของบา้นจดัสรร 
 

-  ส่งมอบบา้นท่ีสร้างเสร็จใหลู้กคา้ไดย้าก เน่ืองจากลูกคา้ไม่พอใจใน 
คุณภาพของบา้นท่ีสร้างเสร็จ ท าใหเ้กิดรายการแกไ้ขงานท่ีมาก (X34) 
 

-  มีบา้นสร้างเสร็จรอขายจ านวนมากท่ีเกิดความช ารุดเสียหาย หรือ 
เส่ือมสภาพระหวา่งรอขาย (X35) 
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ตารางที ่5  ท่ีมาของปัญหาท่ีอาจพบเจอจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้าง  
                  บา้นจดัสรร 
 

ปัญหาที่ อ้างองิจาก 

X1 สุชาติ (2535) 

X2 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X3 พิภพ (2549) , โกศล (2547) 

X4 พิภพ (2549) 

X5 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง , Barriga et al. (2005) , โกศล (2550) 

X6 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X7 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X8 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X9 จนัทนา (2548) 

X10 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X11 จนัทนา (2548) 

X12 จนัทนา (2548) 

X13 สรายทุธ (2549) , จนัทนา (2548) 

X14 จนัทนา (2548) 

X15 สุชาติ (2535) , จนัทนา (2548) 

X16 จนัทนา (2548) 

X17 สุชาติ (2535) 

X18 Pheng and Chuan (2001)  

X19 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X20 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X21 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X22 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง , พิภพ (2549) 

X23 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง , Sacks and Goldin (2007) 
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ตารางที ่5  (ต่อ) 
 

ปัญหาที่ อ้างองิจาก 

X24 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง , Sacks and Goldin (2007) 

X25 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X26 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X27 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง , สรายทุธ (2549) , โกศล (2547) 

X28 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X29 อารยา (2536) , ทสัณี (2546) 

X30 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X31 การส ารวจปัญหาโครงการตวัอยา่ง 

X32 อารยา (2536) , ทสัณี (2546) 

X33 บณัฑิต และยวุดี (2544) 

X34 พิภพ (2549) 

X35 จนัทนา (2548) 
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ผลสัมภาษณ์การบริหารจัดการสินค้าคงคลงัของโครงการก่อสร้างบ้านจัดสรร 
 

ผูว้จิยัไดท้  าการเก็บขอ้มูลโดยการสัมภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกรโครงการ และ
ผูรั้บเหมาของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรเป็นจ านวน 50 โครงการ 28 บริษทั ซ่ึงมีรายช่ือของ
บริษทัท่ีท าการเก็บขอ้มูลงานวจิยัแสดงไดต้ามตารางท่ี 6 
 
ตารางที ่6  รายช่ือบริษทัท่ีท าการเก็บขอ้มูลจากการสัมภาษณ์ 
 

ล าดับ รายช่ือบริษัท 

1 กรุงเทพบา้นและท่ีดิน จ ากดั  
2 กฤษดามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
3 ควอลิต้ีเฮา้ส์ จ  ากดั (มหาชน) 
4 เค.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 
5 เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
6 ซ่ือตรง กรุ๊ป จ ากดั 
7 ณุศาศิริ แกรนด ์จ ากดั (มหาชน) 
8 ดุสิต พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั 
9 เดวา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

10 ธนาสิริ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  
11 ธารารมณ์ เอน็เตอร์ไพรส์ จ ากดั (มหาชน) 
12 บ. รุ่งอรุณ จ ากดั 

13 ปริญสิริ จ  ากดั (มหาชน) 
14 แผน่ดินทองพร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
15 พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ ากดั (มหาชน) 
16 พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
17 พิวรรธนา จ ากดั 
18 มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
19 เรืองปัญญาบา้นและท่ีดิน จ ากดั 
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ตารางที ่6  (ต่อ) 
 

ล าดับ รายช่ือบริษัท 

20 แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส์ จ  ากดั (มหาชน) 
21 ศุภาลยั จ  ากดั (มหาชน) 

22 สัมมากร จ ากดั (มหาชน) 

23 เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
24 แสนสิริ จ  ากดั (มหาชน) 
25 เอกเจริญ ภูมิพฒันา จ ากดั 

26 เอกฐาน จ ากดั 

27 เอเช่ียนพร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
28 เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชัน่ จ  ากดั (มหาชน) 

 
ตารางที ่7  รายไดร้วมปี 51 ของบริษทัอสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 
 

ล าดับ รายช่ือบริษัท 
รายได้รวมปี 51 เปอร์เซ็นต์ 

(ล้านบาท) (%) 

1 แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส์ จ  ากดั (มหาชน) 17,031.66  15.07 

2 แสนสิริ จ  ากดั (มหาชน) 15,177.69 13.43 

3 พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 13,033.60  11.53 

4 ควอลิต้ีเฮา้ส์ จ  ากดั (มหาชน) 11,082.07  9.81 

5 เอเช่ียนพร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 9,896.35  8.76 

6 พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ ากดั (มหาชน) 7,617.61  6.74 

7 แอล.พ.ีเอน็.ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 7,303.69  6.46 

8 ศุภาลยั จ  ากดั (มหาชน) 6,241.56 5.52 
9 ปริญสิริ จ  ากดั (มหาชน) 4,376.61  3.87 

10 เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชัน่ จ  ากดั (มหาชน) 4,032.06  3.57 

11 โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 2,409.76  2.13 
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ตารางที ่7  (ต่อ) 
 

ล าดับ รายช่ือบริษัท 
รายได้รวมปี 51 เปอร์เซ็นต์ 

(ล้านบาท) (%) 

12 มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 2,184.21  1.93 
13 แผน่ดินทองพร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 1,805.54  1.60 

14 กฤษดามหานคร จ ากดั (มหาชน) 1,409.64  1.25 

15 เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 1,268.00  1.12 

16 อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 1,140.88  1.01 
17 ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 1,127.54 1.00 

18 ลลิล พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 1,111.58  0.98 

19 เมโทรสตาร์ พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 959.65  0.85 

20 อารียา พรอพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 851.58  0.75 
21 เอน็. ซี. เฮา้ส์ซ่ิง จ  ากดั (มหาชน) 779.59  0.69 

22 เค.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 725.42  0.64 

23 สัมมากร จ ากดั (มหาชน) 664.92 0.59 

24 ปรีชากรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 486.76  0.43 
25 รสา พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 274.51  0.24 

รวม 112,992.48  100.00 

 
ทีม่า:  ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (2551) 

 
จากขอ้มูลรายไดร้วมปี 51 ของบริษทั / หลกัทรัพย ์ท่ีประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ใน 

เวบ็ไซตต์ลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยท่ีแสดงในตารางท่ี 7 พบวา่ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์
เป็นขอ้มูลของบริษทัอสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยจ์  านวน 15 บริษทั จาก
ทั้งหมด 25 บริษทั ซ่ึง คิดเป็นสัดส่วนรายไดร้วมปี 51 เท่ากบั 85.49 % โดยขอ้มูลท่ีไดจ้ากการ
สัมภาษณ์มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
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1.  ขอ้มูลทัว่ไปของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

     1.1  มูลค่าของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  
 
     จากตารางท่ี 8 แสดงใหเ้ห็นวา่ในปัจจุบนัผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยส่์วน

ใหญ่ มีการเลือกท่ีจะลงทุนโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรเป็นมูลค่าท่ีไม่เกิน 1,000 ลา้นบาท และ
จากการสัมภาณ์ผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกรโครงถึงเหตุผลท่ีบริษทัเลือกลงทุนมูลค่าโครงการไม่
เกิน 1,000 ลา้นบาท เน่ืองจากบริษทัจะมีความคล่องตวัในการบริหารองคก์รมากยิง่ข้ึน เพราะ
โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรจะมีขนาดเล็กลง และยงัสามารถช่วยลดความเส่ียงในการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์
 
ตารางที ่8  มูลค่าโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  
 

มูลค่าโครงการ (ล้านบาท) จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

0 - 1,000 23 46 

> 1,000 - 2,000 11 22 
> 2,000 - 3,000 6 12 

> 3,000 - 4,000 4 8 

> 4,000 - 5,000 1 2 

> 5,000 5 10 

รวม 50 100 

 
     1.2  ประสบการณ์การบริหารจดัการโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  

 
     เพื่อใหไ้ดข้อ้มูลท่ีน่าเช่ือถือผูว้จิยัไดต้ั้งเกณฑป์ระสบการณ์ในการบริหารจดัการ

โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรของผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกรโครงการจากการสัมภาษณ์ตั้งแต่ 5 
ปี ข้ึนไป ดงัแสดงในตารางท่ี 9 
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ตารางที ่9  ประสบการณ์การบริหารจดัการโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
                   

ประสบการณ์ (ปี) จ านวน (คน) เปอร์เซ็นต์ (%) 

5 - 10 ปี 33 66 
11 - 15 ปี 6 12 

16 - 20 ปี 8 16 

21 ปี ข้ึนไป 3 6 

รวม 50 100 

 
     1.3  ค่าเฉล่ียของราคาขายบา้น 1 หลงัของโครงการก่อสร้างบา้น 

 
     ค่าเฉล่ียของราคาขายบา้น 1 หลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรท่ีไดจ้ากการ

สัมภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกรโครงการแสดงในตารางท่ี 10 
 
ตารางที ่10  ค่าเฉล่ียของราคาขายบา้น 1 หลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  

 
ราคาขายบ้านเฉลีย่ต่อหลงั จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

ต ่ากวา่ 3 ลา้นบาท 9 18 

3 - 7 ลา้นบาท 28 56 

สูงกวา่ 7 ลา้นบาท 13 26 

รวม 50 100 

       
     จากตารางท่ี 10 จะพบวา่บริษทัอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่เลือกท่ีจะก่อสร้าง และ

ขายบา้นจดัสรรในราคาระดบักลาง (3 – 7 ลา้นบาท) มากท่ีสุด เพราะลูกคา้มีความพึงพอใจใน
คุณภาพของบา้นท่ีสร้างเสร็จ และลูกคา้มีก าลงัท่ีพอซ้ือได ้
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     1.4  การแบ่งระดบัของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 
 
     จากขอ้มูลรายไดร้วมปี 51 ของบริษทั / หลกัทรัพย ์ท่ีประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์ในตารางท่ี 7 สามารถแบ่งประเภทของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์อง
โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรไดเ้ป็น 3 กลุ่ม เพื่อใชส้ าหรับวเิคราะห์ขอ้มูล ดงัน้ีคือ 

 
     -  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ คือ บริษทัท่ีมีรายไดร้วมปี 51 

ตั้งแต่ 5,000 ลา้นบาทข้ึนไป 
 

     -  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง คือ บริษทัท่ีมีรายไดร้วมปี 51 
นอ้ยกวา่ 5,000 – 1,000 ลา้นบาท 

 
     -  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก คือ บริษทัท่ีมีรายไดร้วมปี 51 นอ้ย

กวา่ 1,000 ลา้นบาท และบริษทัท่ีไม่มีขอ้มูลในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
 
     ซ่ึงขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ สามารถแบ่งกลุ่มของผูป้ระกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์เพือ่ใชใ้นการวเิคราะห์ไดต้ามตารางท่ี 11 
 
ตารางที ่11  การแบ่งกลุ่มของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจ์ากการสัมภาษณ์ 
 

ล าดับ 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ 

รายช่ือบริษัท รายได้รวมปี 51 (ล้านบาท) 

1 แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส์ จ  ากดั (มหาชน) 17,031.66  

2 แสนสิริ จ  ากดั (มหาชน) 15,177.69 

3 พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 13,033.60  
4 ควอลิต้ีเฮา้ส์ จ  ากดั (มหาชน) 11,082.07  

5 เอเช่ียนพร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 9,896.35  

6 พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ ากดั (มหาชน) 7,617.61  

7 ศุภาลยั จ  ากดั (มหาชน) 6,241.56 
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ตารางที ่11  (ต่อ) 
 

ล าดับ 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง 

รายช่ือบริษัท รายได้รวมปี 51 (ล้านบาท) 

1 ปริญสิริ จ  ากดั (มหาชน) 4,376.61  
2 เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชัน่ จ  ากดั (มหาชน) 4,032.06  

3 มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 2,184.21  

4 แผน่ดินทองพร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 1,805.54  

5 กฤษดามหานคร จ ากดั (มหาชน) 1,409.64  
6 เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 1,268.00  

ล าดับ 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดเลก็ 

รายช่ือบริษัท รายได้รวมปี 51 (ล้านบาท) 

1 เค.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 725.42  

2 สัมมากร จ ากดั (มหาชน) 664.92 

3 พิวรรธนา จ ากดั ไม่มีขอ้มูล 
4 กรุงเทพบา้นและท่ีดิน จ ากดั  ไม่มีขอ้มูล 

5 ดุสิต พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั ไม่มีขอ้มูล 

6 เอกฐาน จ ากดั ไม่มีขอ้มูล 

7 เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) ไม่มีขอ้มูล 
8 ณุศาศิริ แกรนด ์จ ากดั (มหาชน) ไม่มีขอ้มูล 

9 เดวา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ไม่มีขอ้มูล 

10 เอกเจริญ ภูมิพฒันา จ ากดั ไม่มีขอ้มูล 

11 ธนาสิริ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  ไม่มีขอ้มูล 
12 ธารารมณ์ เอน็เตอร์ไพรส์ จ ากดั (มหาชน) ไม่มีขอ้มูล 

13 บ. รุ่งอรุณ จ ากดั ไม่มีขอ้มูล 

14 เรืองปัญญาบา้นและท่ีดิน จ ากดั ไม่มีขอ้มูล 

15 ซ่ือตรง กรุ๊ป จ ากดั ไม่มีขอ้มูล 
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2.  ขอ้มูลการบริหารจดัการวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

     2.1  ดา้นการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ  
 

     การก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ เป็นกระบวนเร่ิมตน้ของการบริหาร
จดัการวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร ซ่ึงโครงการจะน าขอ้มูลแผนการก่อสร้างบา้น
จดัสรร และขอ้มูล BOQ มาใชค้  านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบในแต่ละช่วงเวลาล่วงหนา้ 
และน าขอ้มูลท่ีไดไ้ปใชใ้นกระบวนการจดัซ้ือวตัถุดิบเพื่อน ามาใชใ้นการท างาน ซ่ึงการสัมภาษณ์
ของผูว้จิยัมีกรอบในการสัมภาษณ์ดงัน้ี 

 
     -  การน าแนวความคิดการวางแผนความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้มาใชใ้นการ

ท างาน 
    

     -  ขอ้มูลท่ีใชก้  าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้น
จดัสรร 
 

     -  ระยะเวลาการค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ของโครงการ
ก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

     -  ระยะเวลาการค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ท่ีเหมาะสม
ท่ีสุดของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

     -  ความถ่ีส าหรับค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ของโครงการ
ก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

     -  ความถ่ีส าหรับค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ท่ีเหมาะสม
ท่ีสุดของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

     -  โปรแกรมส าเร็จรูปท่ีใชส้ าหรับค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบของ
โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  
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2.1.1  การน าแนวความคิดการวางแผนความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้มาใช้
ในการท างาน 

 
          จากการเก็บแบบสัมภาษณ์พบวา่ โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่

มีการน าแนวความคิดการวางแผนความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ (Material requirement planning 
: MRP) มาใชใ้นการท างานคิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 98 % ดงัแสดงในตารางท่ี 12 
 
ตารางที ่12  การน าแนวความคิดการวางแผนความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้มาใชใ้นการท างาน 
                    ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

มี 49 98.00 
ไม่มี 1 2.00 

รวม 50 100 

 
2.1.2  ขอ้มูลท่ีใชก้  าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบของโครงการก่อสร้าง

บา้นจดัสรร 
 
          จากการสัมภาษณ์โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรอาจมีการก าหนดปริมาณ

ความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ จากแผนการก่อสร้างแต่ละกิจกรรมประจ าเดือน หรือสถานะของ
บา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างตามงวดงานในสัดส่วนท่ีเท่ากนัคือ 50 % ดงัแสดงในตารางท่ี 13 
 
ตารางที ่13  ขอ้มูลท่ีใชก้ารก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบของโครงการก่อสร้าง              
                    บา้นจดัสรร  

 
ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

แผนการก่อสร้างแต่ละกิจกรรมประจ าเดือน 25 50.00 
สถานะบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างตามงวดงาน 25 50.00 

รวม 50 100 
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2.1.3  ระยะเวลาการค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ของ
โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 

          โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่จะมีการค านวณหาปริมาณความ
ตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้เป็นระยะเวลา 30 วนั หรือ 1 เดือน คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 66 % ดงัแสดง
ในตารางท่ี 14  
 
ตารางที ่14  ระยะเวลาการค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ของโครงการ 
                    ก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

ไม่สามารถระบุได ้ 9 18.00 

15 วนั 5 10.00 
21 วนั 1 2.00 

30 วนั 33 66.00 

60 วนั 1 2.00 

90 วนั 1 2.00 

รวม 50 100 

 
2.1.4  ระยะเวลาการค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ท่ี

เหมาะสมท่ีสุดของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 
          โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่คิดวา่ระยะเวลาท่ีเหมาะสมท่ีสุด

ส าหรับค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงนา้ ควรมีระยะเวลาเท่ากบั 30 วนั หรือ 1 
เดือน คิดเป็นสัดส่วน 50 % ดงัแสดงในตารางท่ี 15 
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ตารางที ่15  ระยะเวลาการค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ท่ีเหมาะสมท่ีสุดของ 
                    โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

ไม่สามารถระบุได ้ 9 18.00 

7 วนั 2 4.00 

15 วนั 7 14.00 

30 วนั 25 50.00 

45 วนั 1 2.00 

60 วนั 3 6.00 
90 วนั 3 6.00 

รวม 50 100 

 
2.1.5  ความถ่ีส าหรับค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ของ

โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

          โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่จะมีความถ่ีในค านวณหาปริมาณ
ความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ทุก 30 วนั หรือ 1 เดือน คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 44 % ดงัแสดงใน
ตารางท่ี 16  
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ตารางที ่16  ความถ่ีส าหรับค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ของโครงการ 
                    ก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

ทุก 1 วนั 3 6.00 

ทุก 3 วนั 2 4.00 

ทุก 7 วนั 16 32.00 

ทุก 15 วนั 6 12.00 

ทุก 30 วนั 22 44.00 

ทุก 90 วนั 1 2.00 

รวม 50 100 

 
2.1.6  ความถ่ีส าหรับค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ท่ี

เหมาะสมท่ีสุดของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 
          โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่คิดวา่ ความถ่ีท่ีเหมาะสมท่ีสุด

ส าหรับค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงนา้ควรค านวณหาทุก 7 วนั หรือ 1 สัปดาห์ 
คิดเป็นสัดส่วน 40 % ดงัแสดงในตารางท่ี 17 
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ตารางที ่17  ความถ่ีส าหรับค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ท่ีเหมาะสมท่ีสุดของ 
                    โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

ทุก 1 วนั 5 10.00 

ทุก 3 วนั 1 2.00 

ทุก 7 วนั 20 40.00 

ทุก 15 วนั 6 12.00 

ทุก 30 วนั 17 34.00 

ทุก 90 วนั 1 2.00 

รวม 50 100 

 
2.1.7  โปรแกรมส าเร็จรูปท่ีใชส้ าหรับค านวณหาปริมาณความตอ้งการใช้

วตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  
 
          การค านวณหาความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้โครงการบา้นจดัสรร

ส่วนใหญ่จะท าการค านวณหาดว้ยตวัเอง ซ่ึงไม่มีการน าโปรแกรมส าเร็จรูปมาช่วยในการค านวณ 
เช่น SAP หรือ ERP  เป็นตน้ คิดเป็นสัดส่วน 52 % ดงัแสดงในตารางท่ี 18 เน่ืองจากค่าใชจ่้ายในการ
จดัท า หรือค่าลิขสิทธ์ิของโปรแกรมเหล่าน้ีมีราคาท่ีค่อนขา้งสูง ดงันั้นท าใหห้ลายโครงการอาจใช้
โปรแกรม Microsoft excel หรือใชว้ธีิการค านวณดว้ยเคร่ืองคิดเลขหาปริมาณความตอ้งการใช้
วตัถุดิบล่วงหนา้ 
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ตารางที ่18  โปรแกรมส าเร็จรูปท่ีใชส้ าหรับค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ของ 
                    โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

SAP 6 12.00 

ERP 2 4.00 

RMS 2 4.00 

โปรแกรมท่ีบริษทัจดัท าใชเ้อง 14 28.00 

ไม่มีการใชโ้ปรแกรม 26 52.00 

รวม 50 100 

 
     2.2  ดา้นการจดัซ้ือและจดัหาวตัถุดิบ  

 
     การจดัซ้ือและจดัหาวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร เป็นกระบวนการท่ี

ต่อเน่ืองจากกระบวนการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ โดยมีการน าระยะเวลา
การน าส่งวตัถุดิบ (Lead time) มาช่วยก าหนดวนัท่ีสั่งซ้ือวตัถุดิบ และก าหนดวนัน าส่งวตัถุดิบของ
ผูผ้ลิต ซ่ึงฝ่ายจดัซ้ือของบริษทัจะเป็นผูพ้ิจารณา และคดัเลือกผูผ้ลิตส าหรับการสั่งซ้ือวตัถุดิบในแต่
ละคร้ัง โดยพิจารณาจาก ราคาของวตัถุดิบ ขอ้มูลประวติัของผูผ้ลิต ผลงานยอ้นหลงัของผูผ้ลิต การ
ใหเ้ครดิตในการจ่ายเงิน คุณภาพของวตัถุดิบ เป็นตน้ การสัมภาษณ์ของผูว้จิยัมีกรอบในการ
สัมภาษณ์ดงัน้ี 

 
     -  วธีิการจดัซ้ือและจดัหาวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
     -  รูปแบบการสั่งซ้ือวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
     -  สัดส่วนการจดัซ้ือวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมาของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
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     -  การน าระยะเวลาน าส่งวตัถุดิบ (Lead time) มาใชใ้นการก าหนดวนัท่ีออกใบสั่ง
ซ้ือ และก าหนดวนัน าส่งวตัถุดิบของผูผ้ลิต 
 

2.2.1  วธีิการจดัซ้ือและจดัหาวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 
          จากการเก็บขอ้มูลจากแบบสัมภาษณ์พบวา่โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร

มีวธีิการจดัซ้ือและจดัหาวตัถุดิบได ้3 วธีิ ดงัน้ี 
 
          -  โครงการเป็นผูด้  าเนินการจดัซ้ือ และจดัหาวตัถุดิบใหก้บัผูรั้บเหมา

ส าหรับน าไปใชใ้นการก่อสร้าง หรือเป็นรูปแบบสัญญาก่อสร้างแบบรับเหมาเฉพาะค่าแรง  
 

          -  โครงการใหผู้รั้บเหมาด าเนินการจดัซ้ือและจดัหาวตัถุดิบเอง หรือเป็น
รูปแบบสัญญาก่อสร้างแบบรับเหมาทั้งค่าวตัถุดิบและค่าแรง  
 

          -  โครงการด าเนินการจดัซ้ือและจดัหาวตัถุดิบเอง แต่ผูผ้ลิตจะเป็น
ผูด้  าเนินการติดตั้งใหท่ี้หนา้งานแทนผูรั้บเหมาหลกั  
 

          ซ่ึงสัดส่วนวธีิการจดัซ้ือและจดัหาวตัถุดิบแต่ละชนิดของโครงการ
ก่อสร้างบา้นจดัสรรแสดงไดต้ามภาพท่ี 14 
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โครงการจัดซ้ือให้ ผู้ รับเหมาซ้ือเอง ผู้ผลิตติดตั้งที่หน้างาน ไม่ได้ใช้วัตถุดบินี้

วิธีการการจัดซื้อและจัดหาวัตถุดิบของโครงการก่อสร้างบ้านจัดสรร
เปอร์เซ็นต์

 
 

ภาพที ่14  แผนภูมิแท่งแสดงสัดส่วนวธีิการจดัซ้ือและจดัหาวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร
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          เม่ือพิจารณาจากภาพท่ี 14 เราสามารถแบ่งชนิดวตัถุดิบตามวธีิการจดัซ้ือ
และจดัหาวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรไดด้งัต่อไปน้ี 

 
          -  วตัถุดิบท่ีทางโครงการจดัซ้ือและจดัหาใหก้บัผูรั้บเหมา ประกอบดว้ย 

กระเบ้ืองปูพื้นและผนงั ถงับ าบดัน ้าเสีย แทง็คน์ ้า แผน่พื้นส าเร็จรูป เหล็กเส้น โครงหลงัคาเหล็ก   
ถงัดกัไขมนั บานประตู ป๊ัมน ้า สุขภณัฑ ์และวสัดุมุงหลงัคา ซ่ึงสาเหตุท่ีโครงการด าเนินการจดัซ้ือ
และจดัหาวตัถุดิบเหล่าน้ีเอง เน่ืองจากวตัถุดิบจะมีราคาค่อนขา้งแพง และมีปริมาณความตอ้งการใช้
ท่ีมาก ถา้โครงการใหผู้รั้บเหมาด าเนินการจดัซ้ือเองจะท าใหไ้ดว้ตัถุดิบในราคาท่ีแพงกวา่ทาง
โครงการจดัซ้ือให ้เพราะโครงการมีอ านาจการต่อรองราคากบัทางผูผ้ลิตไดม้ากกวา่ผูรั้บเหมา จึงท า
ใหไ้ดร้าคาของวตัถุดิบท่ีถูกกวา่ผูรั้บเหมาซ้ือเอง และสามารถช่วยลดตน้ทุนของการก่อสร้างบา้น
จดัสรร 
 

          -  วตัถุดิบท่ีทางผูรั้บเหมาจดัซ้ือและจดัหาเอง ประกอบดว้ย ตูไ้ฟฟ้า       
ฝ้าเพดานและผนงัเบา ไมแ้ปรรูป ระบบไฟฟ้า สี ท่อซีเมนตใ์ยหิน ปูนซีเมนตถุ์ง ไมฝ้าเฌอร่า    
ระบบประปา ร้ัวบา้น และอิฐก่อผนงั ซ่ึงสาเหตุท่ีโครงการใหผู้รั้บเหมาเป็นผูด้  าเนินการจดัซ้ือจดัหา
เอง เน่ืองจากเป็นวตัถุดิบท่ีหาซ้ือไดง่้ายตามร้านคา้วสัดุก่อสร้างทั่วไป และโครงการไม่อยากแบก
รับภาระการบริหารจดัการวตัถุดิบบางชนิดท่ีมีลกัษณะเป็นอุปกรณ์ หรือช้ินส่วนเล็ก ๆ ส่งผลให้
โครงการอาจเสียเวลาในการท างาน และค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บท่ีมากเกินความจ าเป็น  
   

          -  วตัถุดิบท่ีทางผูผ้ลิตด าเนินการติดตั้งใหท่ี้หนา้งานแทนผูรั้บเหมาหลกั 
ประกอบดว้ย บานประตู – หนา้ต่างอลูมิเนียม ระบบก าจดัปลวก เสาเขม็ และปาร์เก ้– พื้นลามิเนต 
ซ่ึงสาเหตุท่ีทางโครงการให้ผูผ้ลิตด าเนินการติดตั้งใหท่ี้หนา้งานแทนผูรั้บเหมาหลกั เพราะวา่
ผูรั้บเหมาหลกัอาจไม่มีความช านาญในการติดตั้งวตัถุดิบเหล่าน้ี เม่ือผูรั้บเหมาด าเนินการติดตั้ง อาจ
ท าใหเ้กิดความเสียหาย และค่าใชจ่้ายท่ีเพิ่มข้ึน 
 

2.2.2  รูปแบบการสั่งซ้ือวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
           
          รูปแบบการสั่งซ้ือวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรท่ีไดจ้ากการ

สัมภาษณ์สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 รูปแบบ คือ 
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          -  การสั่งซ้ือวตัถุดิบในปริมาณท่ีมาก (Lot purchasing) จากการสั่งซ้ือใน
แต่ละคร้ัง ซ่ึงอาจท าใหโ้ครงการสามารถซ้ือวตัถุดิบไดใ้นราคาท่ีถูก แต่อาจส่งผลใหเ้กิดปัญหา
โครงการมีการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ท่ีมากเกินความจ าเป็น เน่ืองจากปริมาณการสั่งซ้ือถูกก าหนด
โดยเง่ือนไขการน าส่งขั้นต ่า ท าใหจ้  าเป็นตอ้งสั่งซ้ือวตัถุดิบในปริมาณท่ีมากกวา่ความตอ้งการใชท่ี้
เกิดข้ึนจริง 
 

          -  การสั่งซ้ือวตัถุดิบตามปริมาณความตอ้งการใชใ้นแต่ละช่วงเวลา ซ่ึง
ผูผ้ลิตยนิดีท่ีจะน าส่งวตัถุดิบไดต้ลอดเวลา โดยไม่ตอ้งพิจารณาถึงขอ้เง่ือนไขการน าส่งขั้นต ่าก่อนท่ี
จะสั่งซ้ือในแต่ละคร้ัง  
 

          จากขอ้มูลท่ีได ้พบวา่โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่ จะมี
รูปแบบการสั่งซ้ือวตัถุดิบตามปริมาณความตอ้งการใชใ้นแต่ละช่วงเวลาคิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 60 % 
ดงัแสดงในตารางท่ี 19  

 
ตารางที ่19  รูปแบบการจดัซ้ือวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

การสั่งซ้ือวตัถุดิบในปริมาณท่ีมาก 7 14.00 

ตามปริมาณความตอ้งการใชใ้นแต่ละช่วงเวลา 30 60.00 
ทั้งสองแบบ 13 26.00 

รวม 50 100 

 
2.2.3  สัดส่วนการจดัซ้ือวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมาของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 
          โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่ จะมีการจดัซ้ือวตัถุดิบใหก้บั

ผูรั้บเหมามากกวา่ 50 % ของมูลค่าวตัถุดิบทั้งหมด คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 58 % ดงัแสดงใน       
ตารางท่ี 20 
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ตารางที ่20  สัดส่วนการจดัซ้ือวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมาของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

นอ้ยกวา่ 50 เปอร์เซ็นต์ 21 42.00 
มากกวา่ 50 เปอร์เซ็นต์ 29 58.00 

รวม 50 100 

 
2.2.4  การน าระยะเวลาน าส่งวตัถุดิบ (Lead time) มาใชใ้นการก าหนดวนัท่ีออก

ใบสั่งซ้ือ และก าหนดวนัน าส่งวตัถุดิบของผูผ้ลิต 
 
          จากการสัมภาษณ์เก่ียวกบัขั้นตอนการจดัซ้ือจดัหาวตัถุดิบของโครงการ

ก่อสร้างบา้นจดัสรร พบวา่โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่มีการน าระยะเวลาการน าส่ง
วตัถุดิบมาใชใ้นการก าหนดวนัท่ีออกใบสั่งซ้ือ และก าหนดวนัน าส่งวตัถุดิบของผูผ้ลิต คิดเป็น
สัดส่วน 96 % ดงัแสดงในตารางท่ี 21 ซ่ึงมีเพียง 4 % เท่านั้นท่ีไม่มีการน าระยะเวลาการน าส่ง
วตัถุดิบมาใช ้แต่ทางโครงการจะใชว้ธีิการสั่งซ้ือทนัที เม่ือเกิดความตอ้งการใช้วตัถุดิบ ซ่ึงจะพบ
วธีิการแบบน้ีในบริษทัท่ีประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยร์ะดบัเล็ก 
 
ตารางที ่21  การน าระยะเวลาน าส่งวตัถุดิบ (Lead time) มาใชใ้นการก าหนดวนัท่ีออกใบสั่งซ้ือ และ 
                    ก าหนดวนัน าส่งวตัถุดิบของผูผ้ลิต 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

มี 48 96.00 

ไม่มี 2 4.00 

รวม 50 100 

 
     2.3  ดา้นการตรวจรับวตัถุดิบ 

 
     การตรวจรับวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร เป็นขั้นตอนการตรวจสอบ

ปริมาณ และคุณภาพของวตัถุดิบท่ีผูผ้ลิตน าส่งตามขอ้ก าหนดในใบสั่งซ้ือจากการน าส่งในแต่ละ
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คร้ัง ซ่ึงผูว้จิยัมีกรอบในการสัมภาษณ์คือ ระยะเวลาการน าส่งวตัถุดิบล่วงหนา้ก่อนน าไปใชใ้นการ
ท างานของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
     จากการสัมภาษณ์เก่ียวกบัระยะเวลาท่ีผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบล่วงหนา้ใหก้บัโครงการ

ก่อสร้างบา้นจดัสรร พบวา่ ผูผ้ลิตส่วนใหญ่จะน าส่งวตัถุดิบล่วงหนา้เป็นระยะเวลาประมาณ 7 วนั 
หรือ 1 สัปดาห์ ก่อนน าไปใชใ้นการท างาน คิดเป็นสัดส่วน 28.57 % ดงัแสดงในตารางท่ี 22 
 
ตารางที ่22  ระยะเวลาการน าส่งวตัถุดิบล่วงหนา้ก่อนน าไปใชง้านของโครงการก่อสร้าง 
                    บา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (ตัวอย่าง) เปอร์เซ็นต์ (%) 

1 วนั 1 1.79 

2 วนั 3 5.36 

3 วนั 11 19.64 
5 วนั 4 7.14 

7 วนั 16 28.57 

10 วนั 1 1.79 

15 วนั 11 19.64 
20 วนั 1 1.79 

30 วนั 8 14.29 

รวม 56 100 

 
     2.4  ดา้นระบบการติดตามวตัถุดิบในสโตร์ 

 
     ระบบการติดตามวตัถุดิบในสโตร์ เป็นกระบวนการติดตามการเคล่ือนไหวของ

ปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ รวมถึงการตรวจสอบขอ้มูลปริมาณการจดัเก็บวตัถุดิบในระบบ
กบัขอ้มูลปริมาณวตัถุดิบท่ีเกิดข้ึนจริงตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้และน าขอ้มูลท่ีไดม้าปรับปรุง
แกไ้ขใหมี้ความสอดคลอ้งกนั ซ่ึงการสัมภาษณ์ของผูว้จิยัมีกรอบในการสัมภาษณ์ ดงัน้ี 
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     -  ความถ่ีในการตรวจสอบปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ของโครงการ
ก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

     -  การน าโปรแกรมมาใชส้ าหรับตรวจสอบปริมาณการจดัเก็บวตัถุดิบใน สโตร์แบบ
ปรับปรุงขอ้มูลตลอดเวลา (Real time) ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

2.4.1  ความถ่ีในการตรวจสอบปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ของ
โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
          จากการเก็บขอ้มูล พบวา่โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่ มี

ความถ่ีในการตรวจสอบปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ทุก 7 วนั เพื่อน าขอ้มูลท่ีไดไ้ปใชใ้น
ขั้นตอนการสั่งซ้ือวตัถุดิบ คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 51.79 % ดงัแสดงในตารางท่ี 23  

 
ตารางที ่23  ความถ่ีในการตรวจสอบปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ของโครงการก่อสร้าง  
                    บา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (ตัวอย่าง) เปอร์เซ็นต์ (%) 

ไม่มีการตรวจนบั 1 1.79 

1 วนั 11 19.64 

2 วนั 1 1.79 
3 วนั 5 8.93 

4 วนั 1 1.79 

6 วนั 1 1.79 

7 วนั 29 51.79 
15 วนั 2 3.57 

30 วนั 5 8.93 

รวม 56 100 
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2.4.2  การน าโปรแกรมมาใชส้ าหรับตรวจสอบปริมาณการจดัเก็บวตัถุดิบใน 
สโตร์แบบปรับปรุงขอ้มูลตลอดเวลา (Real time) ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
          โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่ยงัไม่มีโปรแกรมท่ีใชส้ าหรับ

ตรวจสอบปริมาณการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์แบบปรับปรุงขอ้มูลตลอดเวลา (Real time) คิดเป็น
สัดส่วน 60.71 % ดงัแสดงในตารางท่ี 24 เน่ืองจากบริษทัส่วนใหญ่ท่ีท าการเก็บขอ้มูลจะมอบหมาย
ใหผู้รั้บเหมาเป็นผูดู้แลและจดัเก็บวตัถุดิบแทนโครงการ ซ่ึงผูรั้บเหมาส่วนใหญ่ยงัไม่มีระบบการ
บริหารจดัการวตัถุดิบท่ีดี ท าใหไ้ม่มีแนวความคิดท่ีจะน าโปรแกรมส าเร็จรูปมาช่วยในการท างาน  
 
ตารางที ่24  การน าโปรแกรมมาใชส้ าหรับตรวจสอบปริมาณการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์แบบ 
                    ปรับปรุงขอ้มูลตลอดเวลา (Real time) ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (ตัวอย่าง) เปอร์เซ็นต์ (%) 

CD Organization 1 1.79 

SAP 6 10.71 
RMS 2 3.57 

MS Excel 12 21.43 

Raw Stock 1 1.79 

ไม่มี 34 60.71 

รวม 56 100 

 
     2.5  ดา้นการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ 

 
     การจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ เป็นกระบวนการสุดทา้ยของการบริหารจดัการวตัถุดิบ 

โดยโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรอาจจดัเก็บวตัถุดิบเอง หรือมอบหมายใหผู้รั้บเหมาท าการจดัเก็บ
วตัถุดิบแทนโครงการ ซ่ึงถา้มีการจดัเก็บวตัถุดิบในปริมาณท่ีมากเกินความจ าเป็น อาจท าให้เกิด
ค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บเพิ่มข้ึนได ้ซ่ึงการสัมภาษณ์ของผูว้จิยัมีกรอบในการสัมภาษณ์ ดงัน้ี 

 
     -  ระยะเวลาการจดัเก็บวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
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     -  นโยบายการส ารองวตัถุดิบเผือ่ขาด (Safety stock) ของโครงการก่อสร้างบา้น
จดัสรร 
 

     -  มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บในสโตร์เฉล่ียต่อเดือนของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

2.5.1  ระยะเวลาการจดัเก็บวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 
          จากการสัมภาษณ์ พบวา่โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่มี

ระยะเวลาการจดัเก็บวตัถุดิบไวใ้นสโตร์ไม่เกิน 30 วนั หรือ 1 เดือน ก่อนน าไปใชใ้นการท างาน คิด
เป็นสัดส่วนเท่ากบั 39.29 % ดงัแสดงในตารางท่ี 25  
 
ตารางที ่25  ระยะเวลาการจดัเก็บวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (ตัวอย่าง) เปอร์เซ็นต์ (%) 

ไม่เกิน 3 วนั 1 1.79 

ไม่เกิน 7 วนั 17 30.36 
ไม่เกิน 10 วนั 2 3.57 

ไม่เกิน 15 วนั 12 21.43 

ไม่เกิน 20 วนั 1 1.79 

ไม่เกิน 30 วนั 22 39.29 
ไม่เกิน 60 วนั 1 1.79 

รวม 56 100 

 
2.5.2  นโยบายการส ารองวตัถุดิบเผือ่ขาด (Safety stock) ของโครงการก่อสร้าง

บา้นจดัสรร 
 
          จากการสัมภาษณ์พบวา่ โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่ยงัไม่มี

การน านโยบายการส ารองวตัถุดิบเผือ่ขาด (Safety stock) มาใชใ้นการบริหารจดัการวตัถุดิบ คิดเป็น
สัดส่วน 91.07 % ดงัแสดงในตารางท่ี 26 เน่ืองจากโครงการ หรือผูรั้บเหมาคิดวา่เป็นการเพิ่ม
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ค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษาวตัถุดิบ และวตัถุดิบอาจช ารุด หรือสูญหายในระหวา่งการจดัเก็บ แต่จะใช้
วธีิการวางแผนความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ และการสั่งซ้ือวตัถุดิบใหเ้พียงพอกบัความตอ้งการ
ใชใ้นแต่ละช่วงเวลาแทน 
 
ตารางที ่26  นโยบายการส ารองวตัถุดิบเผือ่ขาด (Safety stock) ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (ตัวอย่าง) เปอร์เซ็นต์ (%) 

2 วนั 1 1.79 
3 วนั 2 3.57 

5 วนั 1 1.79 

7 วนั 1 1.79 

ไม่มีการก าหนดใช ้ 51 91.07 

รวม 56 100 

 
2.5.3  มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บในสโตร์เฉล่ียต่อเดือนของโครงการก่อสร้างบา้น

จดัสรร 
 
          โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่มีมูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้น 

สโตร์โดยเฉล่ียมากกวา่ 100,000 บาท ข้ึนไปจนถึง 500,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั    
38 % ดงัแสดงในตารางท่ี 27 
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ตารางที ่27  มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บในสโตร์เฉล่ียต่อเดือนของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

≤ 100,000 บาท 7 14.00 
> 100,000 - 500,000 บาท 19 38.00 

> 500,000 - 1,000,000 บาท 12 24.00 

> 1,000,000 - 5,000,000 บาท 11 22.00 

> 5,000,000 บาทข้ึนไป 1 2.00 

รวม 50 100 

 
     2.6  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
     การวเิคราะห์หาปัญหาท่ีพบเจอมากจากการบริหารจดัการวตัถุดิบของโครงการ

ก่อสร้างบา้นจดัสรร สามารถพิจารณาไดจ้ากวธีิการทางสถิติ โดยค านวณหาค่าเฉล่ียของขอ้มูลแยก
ตามกลุ่มของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงก าหนดค่าไวด้งัน้ีคือ 1 = ไม่เคย , 2 = นาน ๆ 
คร้ัง , 3 = บางคร้ัง , 4 = บ่อย , 5 = ทุกคร้ัง แลว้จดัเรียงล าดบัปัญหาท่ีพบเจอจากมากไปนอ้ย โดยถา้
ค่าเฉล่ียของปัญหาใด ๆ มีค่าตั้งแต่ 2.50 ข้ึนไปถือวา่เป็นปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการ
วตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร ดงัแสดงในตารางท่ี 28 

 
     เม่ือพิจารณาขอ้มูลในตารางท่ี 28 จะพบวา่ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการ

วตัถุดิบของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 3 กลุ่ม เป็นปัญหาท่ีคลา้ย ๆ กนั แต่มีการ
เรียงล าดบัของขอ้มูลท่ีแตกต่างกนั เน่ืองจากผูป้ระกอบการแต่ละกลุ่มมีวธีิการบริหารจดัการ และมี
การใชเ้ทคโนโลยท่ีีแตกต่างกนั ซ่ึงสามารถสรุปปัญหาท่ีเกิดข้ึนแยกตามกลุ่มของผูป้ระกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยไ์ดด้งัต่อไปน้ี 
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ตารางที ่28  การจดัล าดบัปัญหาท่ีพบเจอจากการบริหารจดัการวตัถุดิบของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  
 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ 

 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง 

 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดเลก็ 

ล าดบั ปัญหา  Avg. Var. S.D. 
 

ล าดบั ปัญหา Avg. Var. S.D. 
 

ล าดบั ปัญหา Avg. Var. S.D. 

1 D 3.05 0.77 0.88 
 

1 O 2.91 1.36 1.16 
 

1 J 3.17 0.69 0.83 

2 F 3.05 1.32 1.15 
 

2 C 2.82 0.33 0.57 
 

2 N 2.78 2.84 1.69 

3 J 3.04 0.92 0.96 
 

3 D 2.82 1.06 1.03 
 

3 O 2.72 1.31 1.15 

4 C 2.77 0.72 0.85 
 

4 B 2.73 0.56 0.75 
 

4 D 2.65 1.05 1.03 

5 O 2.74 1.23 1.11 
 

5 J 2.73 0.74 0.86 
 

5 P 2.61 0.68 0.83 

6 B 2.59 0.79 0.89 
 

6 F 2.55 2.07 1.44 
 

6 Q 2.50 1.81 1.34 

7 H 2.52 0.92 0.96 
 

7 G 2.55 1.34 1.16 
 

7 C 2.47 0.84 0.92 

8 A 2.32 0.58 0.76 
 

8 A 2.27 0.93 0.96 
 

8 L 2.44 1.47 1.21 

9 E 2.32 1.58 1.26 
 

9 R 2.27 0.93 0.96 
 

9 H 2.39 0.90 0.95 

10 R 2.30 1.62 1.27 
 

10 L 2.18 1.79 1.34 
 

10 A 2.24 0.65 0.81 

11 Q 2.22 1.06 1.03 
 

11 P 2.18 0.88 0.94 
 

11 B 2.24 1.00 1.00 

12 I 2.19 0.67 0.82 
 

12 Q 2.09 0.81 0.90 
 

12 K 2.17 1.25 1.12 

13 P 2.19 0.52 0.72 
 

13 H 1.91 0.81 0.90 
 

13 I 2.11 0.54 0.74 

14 L 2.15 0.87 0.93 
 

14 E 1.73 0.93 0.96 
 

14 E 2.00 1.41 1.19 

15 N 1.89 1.43 1.20 
 

15 N 1.73 1.47 1.21 
 

15 M 2.00 2.22 1.49 
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ตารางที ่28  (ต่อ) 
 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ 

 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง 

 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดเลก็ 

ล าดบั ปัญหา  Avg. Var. S.D. 
 

ล าดบั ปัญหา Avg. Var. S.D. 
 

ล าดบั ปัญหา Avg. Var. S.D. 

16 G 1.86 1.21 1.10 
 

16 H 1.64 0.78 0.88 
 

16 R 1.78 1.28 1.13 

17 K 1.85 1.09 1.04 
 

17 K 1.64 0.78 0.88 
 

17 F 1.76 1.12 1.06 

 
หมายเหตุ  A : ความผิดพลาดในขั้นตอนการค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้    N : ขาดการจดบนัทึกขอ้มูลวตัถุดิบท่ีเกิดการ 
   B : ความผิดพลาดของ BOQ ท่ีใชก้ าหนดหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้          เส่ือมสภาพ หรือสูญหาย   
   C : ความผิดพลาดของแผนการก่อสร้างท่ีใชก้ าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้   O : มีการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ท่ีไม่เป็นระเบียบ 
   D : ระยะเวลาการน าส่งในกระบวนการจดัซ้ือของบริษทั ไม่สอดคลอ้งกบัการน าส่งท่ีเกิดข้ึนจริงของผูผ้ลิต        เรียบร้อย 
   E : ขาดการประเมินเพ่ือตดัสินใจพิจารณาเลือกผูผ้ลิตส าหรับการสัง่ซ้ือวตัถุดิบในแต่ละคร้ัง   P : วตัถุดิบเกิดการเส่ือมสภาพ หรือดอ้ยคุณภาพ 
   F : โครงการก่อสร้างมีผูผ้ลิตจ านวนจ ากดัส าหรับการสัง่ซ้ือวตัถุดิบในแต่ละคร้ัง          ก่อนน าไปใชใ้นกระบวนการก่อสร้าง 
   G : ผูผ้ลิตมีการก าหนดปริมาณการน าส่งวตัถุดิบขั้นต ่า ท าใหต้อ้งสัง่ซ้ือวตัถุดิบในปริมาณมาก   Q : วตัถุดิบบางชนิดเกิดการสูญหายในระหวา่งการ 
   H : วตัถุดิบท่ีไดรั้บไม่ตรงตามท่ีระบุในใบสัง่ซ้ือทางดา้นปริมาณ            จดัเก็บ 
   I : วตัถุดิบท่ีไดรั้บไม่ตรงตามท่ีระบุในใบสัง่ซ้ือทางดา้นคุณภาพ      R : มีพ้ืนท่ีไม่เพียงพอส าหรับการจดัเก็บวตัถุดิบ 
   J : ผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบไม่ตรงตามวนัท่ีก าหนดไวใ้นใบสัง่ซ้ือ 
   K : ขาดการตรวจสอบคุณภาพของวตัถุดิบตามมาตรฐานท่ีก าหนดไว ้จากการตรวจรับในแต่ละคร้ัง 
   L : ขาดการตรวจสอบความถูกตอ้งของขอ้มูลในระบบกบัปริมาณวสัดุท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ ตามระยะเวลาท่ีก าหนด  
   M : ขาดการจดัท าระบบควบคุมการเบิกจ่ายวตัถุดิบ เช่น เอกสาร หรือหลกัฐานในการเบิกจ่ายวตัถุดิบ เป็นตน้ 
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2.6.1  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการวตัถุดิบของผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่  

  
          ดา้นการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ  

     
          ปัญหาความผดิพลาดของ BOQ และแผนการก่อสร้างท่ีใชก้  าหนด

ปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ เกิดจากขาดการตรวจสอบความถูกตอ้งของ BOQ ก่อนเร่ิม
โครงการ และการเปล่ียนแปลงของแผนก่อสร้างอยา่งกะทนัหนัตามแผนธุรกิจและแผนการตลาด
ของบริษทั ท าใหเ้กิดปัญหาในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ท่ีไม่สอดคลอ้ง
กบัความตอ้งการใชท่ี้เกิดข้ึนจริง  

 
          ดา้นการจดัซ้ือและการจดัหาวตัถุดิบ  

 
          ปัญหาระยะเวลาน าส่งในกระบวนการจดัซ้ือของบริษทัไม่สอดคลอ้งกบั

การน าส่งท่ีเกิดข้ึนจริง และปัญหาโครงการมีผูผ้ลิตจ านวนจ ากดัส าหรับการสั่งซ้ือวตัถุดิบในแต่ละ
คร้ัง เกิดจากบริษทัเหล่าน้ีมีโครงการท่ีลงทุนเป็นจ านวนมาก ท าใหมี้การคดัเลือก ผูผ้ลิตเพื่อสั่งซ้ือ
วตัถุดิบโดยการประกวดราคา และต่อรองเง่ือนไขต่าง ๆ เพื่อใหไ้ด้วตัถุดิบท่ีมีราคาถูกท่ีสุด จากการ
เปรียบเทียบคุณภาพของวตัถุดิบท่ีเท่ากนั เม่ือพิจารณาเลือกผูผ้ลิตไดแ้ลว้ โครงการจะด าเนินการ
สั่งซ้ือกบัผูผ้ลิตเพียงรายเดียว ดงันั้นเม่ือมีปริมาณความตอ้งการท่ีมาก ผูผ้ลิตอาจแบกรับภาระมาก
ในการผลิต หรือจดัหาวตัถุดิบ ส่งผลใหผู้ผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบไดล่้าชา้ หรือไม่สอดคลอ้งกบัระยะเวลา
น าส่งท่ีก าหนดไวใ้นใบสั่งซ้ือ  
 

          ดา้นการตรวจรับวตัถุดิบ  
 

          ปัญหาวตัถุดิบท่ีไดรั้บไม่ตรงตามท่ีระบุในใบสั่งซ้ือทางดา้นปริมาณ และ
ปัญหาผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบไม่ตรงตามวนัท่ีก าหนดไวใ้นใบสั่งซ้ือ เกิดจากโครงการมี ผูผ้ลิตจ านวน
จ ากดั เม่ือมีปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบท่ีมากอยา่งกะทนัหนั อาจท าให้ผูผ้ลิตจดัหาวตัถุดิบได้
ไม่ทนั หรือไม่เพียงพอตามปริมาณท่ีระบุในใบสั่งซ้ือ ซ่ึงผูผ้ลิตอาจขอเล่ือนการน าส่งปริมาณ
วตัถุดิบส่วนท่ีเหลือในคร้ังต่อไป หรือน าส่งล่าชา้กวา่วนัท่ีระบุไวใ้นใบสั่งซ้ือ 
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          ดา้นการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์  
 

          ปัญหาจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ท่ีไม่เป็นระเบียบ เกิดจากผูป้ระกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่บางบริษทัมีวธีิการจดัการ โดยใหท้างผูรั้บเหมาเป็นผูจ้ดัเก็บ
วตัถุดิบแทนโครงการ ซ่ึงผูรั้บเหมาส่วนใหญ่ยงัมีการจดัการวตัถุดิบท่ีไม่เป็นระบบ ท าใหมี้การจดั
วางวตัถุดิบไม่เป็นระเบียบ ไม่มีการจดัท าป้ายช่ือแบ่งประเภทและชนิดของวตัถุดิบ และเม่ือ
ผูรั้บเหมารายยอ่ยมาเบิกวตัถุดิบไปใชใ้นการท างานอาจท าการร้ือคน้เพื่อหาวตัถุดิบ ท าให้วตัถุดิบ
อาจช ารุด หรือสูญหายได ้ส่วนบริษทัท่ีด าเนินการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ อาจพบปัญหาน้ี
เหมือนกนั เพราะวตัถุดิบท่ีสั่งซ้ือส่วนใหญ่จะมีปริมาณมาก ท าใหโ้ครงการอาจดูแลจดัการวตัถุดิบ
ไดไ้ม่ทัว่ถึง ส่งผลใหเ้กิดปัญหาจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ท่ีไม่เป็นระเบียบได ้
 

2.6.2  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการวตัถุดิบของผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง 

 
    ปัญหาท่ีพบมากของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลางจะมี
ลกัษณะ และสาเหตุของปัญหาคลา้ยกบัผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ ซ่ึงจะ
เกิดข้ึน 4 ดา้น คือ ดา้นการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ ดา้นการจดัซ้ือและการจดัหา
วตัถุดิบ ดา้นการตรวจรับวตัถุดิบ และดา้นการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ แต่จะมีปัญหาท่ีพบมาก
แตกต่างออกไป คือ ปัญหาผูผ้ลิตมีการก าหนดปริมาณการน าส่งวตัถุดิบขั้นต ่า ท าใหต้อ้งสั่งซ้ือ
วตัถุดิบในปริมาณมาก เน่ืองจากผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลางอาจมีโครงการ
ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์น้อยกวา่ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ ใน
บางคร้ังโครงการมีความตอ้งการใชว้ตัถุดิบในปริมาณท่ีไม่มาก แต่จากเง่ือนไขขอ้ตกลงปริมาณการ
น าส่งวตัถุดิบขั้นต ่าของผูผ้ลิต ท าใหโ้ครงการตอ้งสั่งซ้ือวตัถุดิบในปริมาณท่ีมากเกินความจ าเป็น 
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  2.6.3  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการวตัถุดิบของผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก 

 
            ดา้นการจดัซ้ือและการจดัหาวตัถุดิบ 
 
            ปัญหาระยะเวลาการน าส่งในกระบวนการจดัซ้ือของบริษทั ไม่

สอดคลอ้งกบัการน าส่งท่ีเกิดข้ึนจริงของผูผ้ลิต เกิดจากผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาด
เล็กบางบริษทัมีระบบการจดัซ้ือวตัถุดิบท่ียงัไม่ดี และบางคร้ังไม่มีค  านวณหาปริมาณความตอ้งการ
ใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ก่อนการสั่งซ้ือวตัถุดิบ เม่ือมีความตอ้งการใชว้ตัถุดิบเกิดข้ึนบริษทัจะด าเนินการ
สั่งซ้ือวตัถุดิบนั้นทนัที โดยไม่ไดน้ าระยะเวลาการน าส่งมาใชใ้นกระบวนจดัซ้ือ ส่งผลให้ผูผ้ลิตอาจ
จดัหาวตัถุดิบไดไ้ม่ทนัตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้
 

            ดา้นการตรวจรับวตัถุดิบ 
 

            ปัญหาผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบไม่ตรงตามวนัท่ีก าหนดในใบสั่งซ้ือ เกิดจาก
บริษทัระดบัเล็กบางบริษทัมีการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์ท่ีนอ้ย เม่ือเกิดความตอ้งการใช้
วตัถุดิบจะท าใหมี้การสั่งซ้ือวตัถุดิบในปริมาณท่ีนอ้ย ซ่ึงอาจมีค่าใชจ่้ายในการน าส่งวตัถุดิบของ
ผูผ้ลิตท่ีไม่คุม้ค่า ส่งผลใหผู้ผ้ลิตอาจชะลอการน าส่งวตัถุดิบ และรวบรวมปริมาณความตอ้งการใช้
วตัถุดิบจากหลาย ๆ โครงการ เพื่อให้คุม้กบัค่าใชจ่้ายในการน าส่งวตัถุดิบ หลงัจากนั้นผูผ้ลิตถึงจะ
น าส่งวตัถุดิบใหก้บัโครงการต่าง ๆ พร้อมกนั 
 

            ดา้นการติดตามวตัถุดิบ 
 

            ปัญหาขาดการจดบนัทึกขอ้มูลวตัถุดิบท่ีเกิดการเส่ือมสภาพ หรือสูญ
หายในระหวา่งการจดัเก็บ เกิดจากผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็กส่วนใหญ่
มอบหมายใหผู้รั้บเหมาเป็นผูจ้ดัเก็บวตัถุดิบไวใ้นสโตร์แทนโครงการ ซ่ึงผูรั้บเหมาไม่ค่อยให้
ความส าคญักบัระบบการติดตามปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ ท าใหเ้ม่ือพบปัญหามีวตัถุดิบ
เส่ือมสภาพ หรือสูญหายเกิดข้ึน ผูรั้บเหมาส่วนใหญ่จะใชว้ธีิการสั่งซ้ือวตัถุดิบจากร้านคา้วสัดุ
ก่อสร้างทัว่ไปมาใชแ้ทนวตัถุดิบท่ีเส่ือมสภาพ หรือสูญหาย และไม่มีการจดบนัทึกขอ้มูลท่ีเกิดข้ึน
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ไว ้ท าใหผู้รั้บเหมาไม่สามารถทราบจ านวน และมูลค่าของวตัถุดิบท่ีเส่ือมสภาพ หรือสูญหายไป 
ส่งผลใหผู้รั้บเหมาอาจมีค่าใชจ่้ายท่ีเพิ่มสูงข้ึนได ้
 

            ดา้นการจดัเก็บวตัถุดิบไวใ้นสโตร์  
 

            ปัญหาการจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ท่ีไม่เป็นระเบียบเรียบร้อย ปัญหา
วตัถุดิบเกิดการเส่ือมสภาพ หรือดอ้ยคุณภาพก่อนน าไปใชใ้นกระบวนการก่อสร้าง และปัญหา
วตัถุดิบบางชนิดเกิดการสูญหายในระหวา่งการจดัเก็บ ซ่ึงโครงการท่ีใหผู้รั้บเหมาเป็นผูจ้ดัเก็บ
วตัถุดิบแทน จะมีสาเหตุของปัญหาคลา้ยกบัผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ และใน
โครงการท่ีมีระบบสโตร์ส าหรับจดัเก็บวตัถุดิบ เม่ือโครงการเร่ิมด าเนินการก่อสร้างจะมีการสั่งซ้ือ
วตัถุดิบเขา้มาจดัเก็บไวใ้นสโตร์เป็นจ านวนมาก เม่ือผา่นไปช่วงระยะเวลาหน่ึงยอดขายบา้นจดัสรร
มีแนวโนม้ท่ีลดลง ทางผูบ้ริหารของบริษทัอาจมีนโยบายให้ชะลอการก่อสร้างลง ท าใหว้ตัถุดิบท่ี
จดัเก็บไวใ้น สโตร์ไม่ถูกเบิกไปใชใ้นการท างาน อาจส่งผลใหเ้กิดปัญหาการเส่ือมสภาพ หรือสูญ
หายก่อนน าไปใชง้าน 
 

3.  ขอ้มูลการบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

     3.1  ขอ้มูลทัว่ไปของบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 
 
3.1.1  รอบการส่งงวดงานของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
           
          จากการสัมภาษณ์ พบวา่โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่ ก าหนด

รอบการส่งงวดงานของผูรั้บเหมาทุก 15 วนั คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 78 % ดงัแสดงในตารางท่ี 29  
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ตารางที ่29  รอบการส่งงวดงานของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

7 วนั / คร้ัง 10 20.00 
15 วนั / คร้ัง 39 78.00 

30 วนั / คร้ัง 1 2.00 

รวม 50 100 

 
3.1.2  การตรงต่อเวลาในการตรวจรับงวดงานของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  
 
          จากการสัมภาษณ์ผูรั้บเหมาในเร่ืองการตรงต่อเวลาในการตรวจรับงวด

งานของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร ผูรั้บเหมาส่วนใหญ่คิดวา่ทางโครงการเขา้ตรวจสอบคุณภาพ
การท างานของผูรั้บเหมาเพื่อตรวจรับงวดงาน และจดัท าเอกสารการจ่ายเงินใหก้บัผูรั้บเหมาไดต้รง
ต่อเวลาอยูใ่นระดบั ดี คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 72.58 % ดงัแสดงในตารางท่ี 30  

 
ตารางที ่30  การตรงต่อเวลาในการตรวจรับงวดงานของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (ตัวอย่าง) เปอร์เซ็นต์ (%) 

นอ้ยมาก 0 0.00 

นอ้ย 1 1.61 
ปานกลาง 13 20.97 

ดี 45 72.58 

ดีมาก 3 4.84 

รวม 62 100 

 
3.1.3  ความชดัเจนของแบบก่อสร้าง 
 
          ผูรั้บเหมาส่วนใหญ่คิดวา่แบบก่อสร้างมีความชดัเจนของอยูใ่นระดบั ดี 

คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 46.77 % ดงัแสดงในตารางท่ี 31 เน่ืองจากแบบก่อสร้างส่วนมากจะมีปัญหา
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การเปล่ียนขอ้ก าหนดของแบบก่อสร้างในช่วงเปิดโครงการก่อสร้างใหม่ โดยเฉพาะการก่อสร้าง
บา้นตวัอยา่งท่ีเป็นแบบบา้นใหม่ เม่ือผา่นช่วงระยะเวลาดงักล่าวไปแลว้ แบบก่อสร้างและ BOQ จะ
มีความชดัเจนและถูกตอ้งมากข้ึนซ่ึงสามารถน าขอ้มูลน้ีไปใชไ้ดจ้นจบโครงการ 
 
ตารางที ่31  ความชดัเจนของแบบก่อสร้าง 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (ตัวอย่าง) เปอร์เซ็นต์ (%) 

นอ้ยมาก 4 6.45 

นอ้ย 7 11.29 

ปานกลาง 19 30.65 
ดี 29 46.77 

ดีมาก 3 4.84 

รวม 62 100 

 
3.1.4  ค่าเฉลีย่ของต้นทุนการก่อสร้างบ้าน  1 หลงั 
  
         โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่มีค่าเฉล่ียของตน้ทุนการก่อสร้าง

บา้นจดัสรร 1 หลงั โดยคิดเฉพาะค่าวตัถุดิบ และค่าแรงไม่รวมค่าท่ีดิน และค่าสาธารณูปโภคต่าง ๆ 
เป็นมูลค่ามากกวา่ 1 ลา้นบาท ถึง 2 ลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 50 % ดงัแสดงในตารางท่ี 32 
ซ่ึงถา้คิดเฉพาะตน้ทุนของมูลค่าวตัถุดิบท่ีใชก่้อสร้างบา้นจดัสรร 1 หลงั จะมีมูลค่าไม่เกิน 1 ลา้น
บาท คิดเป็นสัดส่วน 56 % ดงัแสดงในตารางท่ี 33 
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ตารางที ่32  ค่าเฉล่ียของตน้ทุนการก่อสร้างบา้นจดัสรร 1 หลงั  
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

0 - 1 ลา้นบาท 11 22.00 
> 1 - 2 ลา้นบาท 25 50.00 

> 2 - 3 ลา้นบาท 6 12.00 

> 3 - 4 ลา้นบาท 3 6.00 

> 4 - 5 ลา้นบาท 2 4.00 
> 5 - 6 ลา้นบาท 0 0.00 

> 6 - 7 ลา้นบาท 1 2.00 

> 7 - 8 ลา้นบาท 2 4.00 

รวม 50 100 

 
ตารางที ่33  ค่าเฉล่ียของมูลค่าวตัถุดิบท่ีใชก่้อสร้างบา้นจดัสรร 1 หลงั  
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

0 - 1 ลา้นบาท 28 56.00 
> 1 - 2 ลา้นบาท 14 28.00 

> 2 - 3 ลา้นบาท 5 10.00 

> 3 - 4 ลา้นบาท 0 0.00 

> 4 - 5 ลา้นบาท 1 2.00 

> 5 - 6 ลา้นบาท 2 4.00 

รวม 50 100 

 
     3.2  ดา้นการก าหนดแผนการก่อสร้าง 

        
     การก าหนดแผนการก่อสร้างของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร เป็นวธีิการวางแผน

ระยะเวลาในการท างานของแต่ละกิจกรรม โดยก าหนดวนัเร่ิมการก่อสร้าง และก าหนดวนัท่ี
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ก่อสร้างเสร็จ ซ่ึงเม่ือท าการก าหนดความสัมพนัธ์ระหวา่งกิจกรรมแลว้ จะท าใหโ้ครงการสามารถ
ทราบระยะเวลาทั้งหมดในการก่อสร้างบา้นจดัสรร ซ่ึงการสัมภาษณ์ของผูว้จิยัมีกรอบในการ
สัมภาษณ์ ดงัน้ี 

 
     -  ขอ้มูลท่ีใชก้  าหนดแผนการก่อสร้างบา้นใหม่ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 
     -  เคร่ืองมือท่ีใชก้ าหนดแผนการก่อสร้างของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
     -  ความเหมาะสมในการก าหนดระยะเวลาการท างานของโครงการก่อสร้างบา้น

จดัสรร 
 
3.2.1  ขอ้มูลท่ีใชก้  าหนดแผนการก่อสร้างบา้นใหม่ของโครงการก่อสร้างบา้น

จดัสรร 
 
          จากการสัมภาษณ์โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่ จะก าหนด

แผนการก่อสร้างบา้นใหม่จากแผนธุรกิจและแผนการตลาดของบริษทัคิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 92 % 
ดงัแสดงในตารางท่ี 34 
 
ตารางที ่34  การก าหนดแผนการก่อสร้างบา้นใหม่ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

ลูกคา้ท่ีท าสัญญาซ้ือขายบา้น 4 8.00 

แผนธุรกิจและแผนการตลาดของบริษทั 46 92.00 

รวม 50 100 

 
3.2.2  เคร่ืองมือท่ีใชก้ าหนดแผนการก่อสร้างของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 
          โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรจะก าหนดแผนการก่อสร้างบา้นจดัสรรโดย

ใชเ้คร่ืองมืออยู ่2 ชนิด คือ โปรแกรม Microsoft project และ โปรแกรม Microsoft excel ซ่ึง 
โปรแกรม Microsoft project โครงการก่อสร้างจะใชส้ าหรับก าหนดแผนการท างานในแต่ละ
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กิจกรรม ส่วน โปรแกรม Microsoft excel ทางโครงการจะใชส้ าหรับก าหนดแผนการท างานในแต่
ละงวดงาน จากการสัมภาษณ์ พบวา่โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่จะใชโ้ปรแกรม 
Microsoft excel ในการก านดแผนการก่อสร้างบา้นจดัสรร คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 56 % ดงัแสดงใน
ตารางท่ี 35  

 
ตารางที ่35  เคร่ืองมือท่ีใชก้ าหนดแผนการก่อสร้างของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

Microsoft project 19 38.00 

Microsoft excel 28 56.00 
ใชท้ั้ง 2 อยา่ง 2 4.00 

ไม่ใช ้ 1 2.00 

รวม 50 100 

 
3.2.3  ความเหมาะสมในการก าหนดระยะเวลาการท างานของโครงการก่อสร้าง

บา้นจดัสรร 
 
          ผูรั้บเหมาส่วนใหญ่คิดวา่โครงการก าหนดระยะเวลาการก่อสร้างบา้น

จดัสรร 1 หลงัไดอ้ยา่งเหมาะสม คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 75.81 % ดงัแสดงในตารางท่ี 36 เน่ืองจาก
ก่อนท่ีโครงการจะก าหนดระยะเวลาในการท างานของแต่ละงวดงาน ทางโครงการไดจ้ดัการประชุม
กบัผูรั้บเหมา เพื่อหาขอ้สรุปของระยะเวลาในการท างานในแต่ละกิจกรรม ซ่ึงขอ้มูลท่ีไดจ้ากการ
ประชุมเป็นขอ้มูลท่ีทุกฝ่ายยอมรับและพร้อมท่ีจะปฏิบติัตาม 
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ตารางที ่36  ความเหมาะสมในการก าหนดระยะเวลาการท างานของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (ตัวอย่าง) เปอร์เซ็นต์ (%) 

เหมาะสม 47 75.81 
มากเกินไป 2 3.23 

นอ้ยเกินไป 13 20.97 

รวม 62 100 

 
     3.3  ดา้นการควบคุมในกระบวนการก่อสร้าง 

 
     การควบคุมในกระบวนการก่อสร้าง เป็นวธีิการท างานท่ีโครงการก่อสร้างบา้น

จดัสรรตอ้งใหค้วามส าคญั โดยการติดตามสถานะการท างานของบา้นในแต่ละงวดงาน และ
ตรวจสอบคุณภาพการท างานของผูรั้บเหมา เพราะถา้ไม่มีวธีิการ หรือระบบการควบคุมบา้นท่ีอยู่
ระหวา่งการก่อสร้างท่ีดีแลว้ อาจส่งผลใหบ้า้นท่ีสร้างเสร็จมีคุณภาพต ่ากวา่มาตรฐานท่ีก าหนดไว ้
และอาจท าใหลู้กคา้เกิดความไม่พึงพอใจในบา้นท่ีสร้างเสร็จ ซ่ึงการสัมภาษณ์ของผูว้จิยัมีกรอบใน
การสัมภาษณ์ ดงัน้ี 

 
     -  ค่าเฉล่ียของระยะเวลาการท างานของผูรั้บเหมาท่ีล่าชา้กวา่แผนท่ีก าหนดไว ้

 
     -  เคร่ืองมือท่ีใชติ้ดตาม และปรับปรุงแผนการท างานของโครงการก่อสร้างบา้น

จดัสรร 
 

     -  การน าระบบเอกสารการตรวจสอบคุณภาพการท างานของผูรั้บเหมา (Check list) 
มาใชค้วบคุมกระบวนการก่อสร้าง  

 
3.3.1  ค่าเฉล่ียของระยะเวลาการท างานของผูรั้บเหมาท่ีล่าชา้กวา่แผนท่ีก าหนด

ไว ้
 
         การควบคุมบา้นในกระบวนการก่อสร้าง บางคร้ังโครงการก่อสร้างบา้น

จดัสรรไม่สามารถควบคุมการก่อสร้างบา้นเสร็จไดท้นัตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้เน่ืองจากมีหลาย
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ปัจจยัเขา้มาเก่ียวขอ้ง เช่น ขาดวตัถุดิบระหวา่งการท างาน ความไม่พร้อมของเคร่ืองจกัร สภาพ
อากาศและสภาพพื้นท่ีไม่เอ้ือยอ านวยในการท างาน และจ านวนแรงงานไม่เพียงพอ เป็นตน้ จากการ
สัมภาษณ์ พบวา่โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่ผูรั้บเหมาด าเนินการก่อสร้างบา้นจดัสรร
เสร็จล่าชา้กวา่แผนท่ีก าหนดไวเ้ฉล่ียประมาณ 30 วนั หรือ 1 เดือน คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั  46 %  ดงั
แสดงในตารางท่ี 37  

 
ตารางที ่37  ค่าเฉล่ียของระยะเวลาการท างานของผูรั้บเหมาท่ีล่าชา้กวา่แผนท่ีก าหนดไว ้
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

0 วนั 3 6.00 

7 วนั 2 4.00 
12 วนั 2 4.00 

15 วนั 10 20.00 

21 วนั 1 2.00 

30 วนั 23 46.00 
40 วนั 3 6.00 

45 วนั 3 6.00 

60 วนั 2 4.00 

75 วนั 1 2.00 

รวม 50 100 

 
3.3.2  เคร่ืองมือท่ีใชติ้ดตาม และปรับปรุงแผนการท างานของโครงการก่อสร้าง

บา้นจดัสรร 
 
          จากการสัมภาษณ์พบวา่โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนใหญ่ใช้

เคร่ืองมือโปรแกรม Microsoft project ในการติดตาม และปรับปรุงแผนการท างานใหต้รงกบั
สถานะการท างานในปัจจุบนั คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 38 % ดงัแสดงในตารางท่ี 38 
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ตารางที ่38  เคร่ืองมือท่ีใชติ้ดตาม และปรับปรุงแผนการท างานของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

สัญญางวดงาน 1 2.00 
Microsoft Project 19 38.00 

Microsoft Excel 13 26.00 

MS Project และ MS Excel 2 4.00 

MS Excel และ Program ของบริษทั 13 26.00 
ไม่มีการใช ้ 2 4.00 

รวม 50 100 

 
3.3.3  การน าระบบเอกสารการตรวจสอบคุณภาพการท างานของผูรั้บเหมา 

(Check list) มาใชค้วบคุมกระบวนการก่อสร้าง  
 
          จากการสัมภาษณ์ พบวา่โครงการส่วนใหญ่มีการน าระบบเอกสารการ

ตรวจสอบคุณภาพการท างานของผูรั้บเหมา (Check list) มาใชค้วบคุมกระบวนการก่อสร้าง ใหไ้ด้
คุณภาพตามท่ีก าหนดไวเ้ป็นมาตรฐานเดียวกนัทั้งโครงการ คิดเป็นสัดส่วนเท่ากบั 94 % ดงัแสดงใน
ตารางท่ี 39 ส่วนโครงการท่ีไม่มีการใช้ระบบเอกสารการตรวจสอบคุณภาพการท างานของ
ผูรั้บเหมา จะเป็นบริษทัท่ีประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยร์ะดบัเล็ก ซ่ึงจะใชป้ระสบการณ์ในการ
ท างานของผูค้วบคุมงานในการตรวจสอบคุณภาพการท างานแทนการใช้ระบบเอกสารการ
ตรวจสอบคุณภาพการท างานของผูรั้บเหมา 
 
ตารางที ่39  การน าระบบเอกสารการตรวจสอบคุณภาพการท างานของผูรั้บเหมา (Check list) มาใช ้
                    ควบคุมกระบวนการก่อสร้าง 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

มี 47 94.00 
ไม่มี 3 6.00 

รวม 50 100 
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     3.4  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างของโครงการ
ก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
     การวเิคราะห์หาปัญหาท่ีพบเจอมากจากการบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการ

ก่อสร้างของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร สามารถพิจารณาไดจ้ากวธีิการทางสถิติ โดยค านวณหา
ค่าเฉล่ียของขอ้มูลแยกตามกลุ่มของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงก าหนดค่าไวด้งัน้ีคือ    
1 = ไม่เคย , 2 = นาน ๆ คร้ัง , 3 = บางคร้ัง , 4 = บ่อย , 5 = ทุกคร้ัง แลว้จดัเรียงล าดบัปัญหาท่ีพบเจอ
จากมากไปนอ้ย โดยถา้ค่าเฉล่ียของปัญหาใด ๆ มีค่าตั้งแต่ 2.50 ข้ึนไปถือวา่เป็นปัญหาท่ีพบมากจาก
การบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร ดงัแสดงใน
ตารางท่ี 40 

 
     เม่ือพิจารณาขอ้มูลในตารางท่ี 28 จะพบวา่ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการ

บา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 3 กลุ่ม เป็นปัญหาท่ีคลา้ย 
ๆ กนั แต่มีการเรียงล าดบัของขอ้มูลท่ีแตกต่างกนั เน่ืองจากผูป้ระกอบการแต่ละกลุ่มมีวธีิการบริหาร
จดัการ และมีการใชเ้ทคโนโลยท่ีีแตกต่างกนั ซ่ึงสามารถสรุปปัญหาท่ีเกิดข้ึนแยกตามกลุ่มของผู ้
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ดด้งัต่อไปน้ี 
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ตารางที ่40  การจดัล าดบัปัญหาท่ีพบเจอจากการบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  
 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ 

 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง 

 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดเลก็ 

ล าดบั ปัญหา  Avg. Var. S.D. 

 
ล าดบั ปัญหา  Avg. Var. S.D. 

 
ล าดบั ปัญหา  Avg. Var. S.D. 

1 G 3.27 0.56 0.75 
 

1 M 3.09 0.45 0.67 
 

1 A 3.12 0.57 0.76 

2 A 3.09 0.99 1.00 
 

2 A 2.91 0.81 0.90 
 

2 M 2.95 0.58 0.76 

3 D 2.82 0.51 0.72 
 

3 K 2.91 0.81 0.90 
 

3 N 2.74 0.40 0.64 

4 M 2.81 0.59 0.77 
 

4 G 2.91 0.99 1.00 
 

4 F 2.71 0.56 0.75 

5 C 2.77 0.63 0.79 
 

5 H 2.82 0.51 0.72 
 

5 G 2.71 0.80 0.89 

6 H 2.77 0.36 0.60 
 

6 N 2.82 1.24 1.11 
 

6 B 2.65 1.40 1.19 

7 J 2.64 0.50 0.71 
 

7 F 2.64 0.41 0.64 
 

7 C 2.53 0.60 0.78 

8 K 2.63 0.80 0.89 
 

8 I 2.64 1.14 1.07 
 

8 O 2.47 0.57 0.75 

9 B 2.50 0.80 0.89 
 

9 J 2.55 0.43 0.66 
 

9 K 2.37 1.29 1.13 

10 O 2.50 0.56 0.75 
 

10 Q 2.45 0.61 0.78 
 

10 H 2.35 0.58 0.76 

11 F 2.45 0.52 0.72 
 

11 K 2.36 0.60 0.77 
 

11 P 2.32 0.64 0.80 

12 I 2.41 0.70 0.83 
 

12 C 2.27 0.93 0.96 
 

12 I 2.29 0.68 0.82 

13 Q 2.16 1.32 1.15 
 

13 O 2.18 1.06 1.03 
 

13 Q 2.26 1.35 1.16 

14 P 2.09 1.27 1.13 
 

14 B 2.09 0.99 1.00 
 

14 J 2.24 0.77 0.88 

15 N 2.00 0.81 0.90 
 

15 E 2.00 0.36 0.60 
 

15 D 2.12 0.81 0.90 
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ตารางที ่40  (ต่อ) 
   
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ 

 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง 

 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดเลก็ 

ล าดบั ปัญหา  Avg. Var. S.D. 

 
ล าดบั ปัญหา  Avg. Var. S.D. 

 
ล าดบั ปัญหา  Avg. Var. S.D. 

16 E 1.77 0.36 0.60 
 

16 P 2.00 0.91 0.95 
 

16 L 1.84 0.66 0.81 

17 L 1.72 0.58 0.76 
 

17 L 1.82 0.51 0.72 
 

17 E 1.76 0.65 0.81 

18 R 1.69 0.53 0.73 
 

18 R 1.55 0.43 0.66 
 

18 R 1.74 0.93 0.96 

 
หมายเหตุ  A : การก าหนดระยะเวลาการท างานของบางกิจกรรมไม่สอดคลอ้งกบัระยะเวลาการท างานของผูรั้บเหมา L : ขาดเคร่ืองจกัรในการท างาน (ผูรั้บเหมา) 
   B : ขาดการติดตาม หรือปรับปรุงแผนการท างานใหต้รงกบัสถานะของการท างานในปัจจุบนั  M : สภาพพ้ืนท่ีและสภาพอากาศไม่เอ้ืออ านวยในการท างาน  
   C : การก่อสร้างไม่เป็นไปตามล าดบัขั้นตอนท่ีก าหนดไวใ้นแผนการก่อสร้าง           (ผูรั้บเหมา) 
   D : ขาดวตัถุดิบระหวา่งการท างาน        N : จ านวนแรงงานไม่เพียงพอในการท างาน (ผูรั้บเหมา) 
   E : ขาดเคร่ืองจกัรในการท างาน        O : เกิดการแกไ้ขงาน (Rework) ในระหวา่งการก่อสร้าง   
   F : สภาพพ้ืนท่ีและสภาพอากาศไม่เอ้ืออ านวยในการท างาน           (ผูรั้บเหมา) 
   G : จ านวนแรงงานไม่เพียงพอในการท างาน       P : ปัญหาท่ีมีตน้เหตุมาจากผูรั้บเหมารายยอ่ย ท าใหไ้ม่สามารถ 
   H : เกิดการแกไ้ขงาน (Rework) ในระหวา่งการก่อสร้าง            เร่ิมก่อสร้างไดต้ามระยะเวลาท่ีก าหนด (ผูรั้บเหมา) 
   I : เกิดการเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดของแบบก่อสร้างในระหวา่งการก่อสร้าง    Q : เกิดการเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดของแบบก่อสร้างใน 
   J : การหยดุชะงกัการท างานเน่ืองจากไม่ผา่นการตรวจสอบคุณภาพจากโครงการ         ระหวา่งการก่อสร้าง (ผูรั้บเหมา) 
   K : ขาดวตัถุดิบระหวา่งการท างาน (ผูรั้บเหมา)       R : การหยดุชะงกัการท างานเน่ืองจากการรอคอยโครงการเขา้
                  ตรวจสอบคุณภาพของการท างาน (ผรม) 
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3.4.1  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างของ
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ 

 
          ดา้นการก าหนดแผนการก่อสร้าง 

 
          ปัญหาการก าหนดระยะเวลาการท างานของบางกิจกรรมไม่สอดคลอ้งกบั

ระยะเวลาการท างานของผูรั้บเหมา เกิดจากผูรั้บเหมาแต่ละรายส่วนใหญ่จะท าสัญญาก่อสร้างบา้น
จดัสรรเป็นจ านวนมาก ซ่ึงท าใหผู้รั้บเหมาอาจจะประสบปัญหาจ านวนแรงงานไม่เพียงพอกบั
ปริมาณงานท่ีเกิดข้ึน และวตัถุดิบท่ีทางโครงการจดัหาใหอ้าจไม่เพียงพอกบัความตอ้งการใชท่ี้
เกิดข้ึน ซ่ึงส่งผลใหเ้กิดการหยดุชะงกัในการท างาน และผูรั้บเหมาไม่สามารถก่อสร้างไดเ้สร็จตาม
ระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้ 
 

          ปัญหาโครงการขาดการติดตาม หรือปรับปรุงแผนการท างานใหต้รงกบั
สถานะของการท างานในปัจจุบนั เกิดจากผูค้วบคุมงานมีความสะเพร่า หรือขาดความรอบคอบท่ีจะ
ติดตาม หรือปรับปรุงแผนการท างานใหเ้ป็นปัจจุบนั 
 

           ดา้นการควบคุมในกระบวนการก่อสร้าง  
 

          ปัญหาจ านวนแรงงานไม่เพียงพอในการท างาน เกิดจากผูรั้บเหมาท า
สัญญาก่อสร้างบา้นจดัสรรเป็นจ านวนมากเกินไป ท าใหไ้ม่สามารถหาแรงงานมาด าเนินการ
ก่อสร้างไดท้นัตามปริมาณงานท่ีเกิดข้ึน  
 

          ปัญหาขาดวตัถุดิบระหวา่งการท างาน ซ่ึงเป็นปัญหาท่ีพบจากการ
สัมภาษณ์ทั้งผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกรโครงการ และผูรั้บเหมา เกิดจากทางผูผ้ลิต ผลิต หรือ
จดัหาวตัถุดิบไม่ทนัตามความตอ้งการใชใ้นแต่ละช่วงเวลา  
     

          ปัญหาสภาพพื้นท่ีและสภาพอากาศไม่เอ้ืออ านวยในการท างาน เน่ืองจาก
โครงการก่อสร้างมีลกัษณะของการท างานในบริเวณท่ีโล่งแจง้ จึงไม่สามารถควบคุมสภาพอากาศ
ไดเ้หมือนโรงงานอุตสาหกรรม ท าใหบ้างคร้ังเม่ือเกิดสภาพอากาศไม่เอ้ืออ านวยในการก่อสร้าง 
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อาจท าใหเ้กิดการหยดุชะงกัในการท างานข้ึนได ้และในบางคร้ังพื้นท่ีบริเวณก่อสร้างอาจมีการกอง
เก็บวตัถุดิบไว ้หรือมีการท างานของกิจกรรมท่ีพร้อมกนั ท าใหต้อ้งหยดุการท างานในบางกิจกรรม  
 

          ปัญหาการก่อสร้างไม่เป็นไปตามล าดบัขั้นตอนท่ีก าหนดไวใ้นแผนการ
ก่อสร้าง เกิดจากการก่อสร้างในบางกิจกรรมผูรั้บเหมาสามารถท่ีจะท าการก่อสร้างพร้อมกนัได ้โดย
ไม่ส่งผลกระทบต่อการท างานภายในงวดงานนั้น ท าใหผู้รั้บเหมาส่วนใหญ่ด าเนินการก่อสร้าง
หลายกิจกรรมพร้อมกนั และอาจด าเนินการก่อสร้างไม่ตรงตามล าดบัการท างาน (Sequent) ท่ี
ก าหนด  
 

          ปัญหาเกิดการแกไ้ขงาน (Rework) ในระหวา่งการก่อสร้าง ซ่ึงอาจส่งผล
ใหท้ างานเสร็จชา้กวา่แผนท่ีก าหนดไว ้ปัญหาน้ีท่ีพบจากการสัมภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการ หรือ
วศิวกรโครงการ และผูรั้บเหมา เกิดจากคุณภาพฝีมือของแรงงานผูรั้บเหมายงัไม่ไดม้าตรฐานตามท่ี
โครงการก าหนดไว ้หรือมีความเขา้ใจในการท างานท่ีผดิพลาด ท าใหต้อ้งด าเนินการแกไ้ขงานใหม่ 
 

          ปัญหาการหยดุชะงกัการท างานเน่ืองจากไม่ผา่นการตวรจสอบคุณภาพ
จากโครงการ เกิดจากผูรั้บเหมาไม่ผา่นการตรวจสอบคุณภาพการท างานของผูค้วบคุมงานตาม
มาตรฐานท่ีก าหนดไว ้ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพการท างานของกิจกรรมถดัไป ท าใหผู้ ้
ควบคุมงานตอ้งสั่งหยดุการท างานของกิจกรรมถดัไป และผูรั้บเหมาตอ้งด าเนินการแกไ้ขการ
ท างานในกิจกรรมท่ีไม่ผา่นการตรวจสอบคุณภาพก่อนท่ีจะเร่ิมการก่อสร้างในกิจกรรมถดัไปได ้ 
 

3.4.2  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างของ
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง 

 
          ปัญหาท่ีพบมากของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลางจะมี

ลกัษณะและสาเหตุของปัญหาคลา้ยกบัผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ ซ่ึงจะเกิดข้ึน 
2 ดา้น คือ ดา้นการก าหนดแผนการก่อสร้าง และดา้นการควบคุมในกระบวนการก่อสร้าง แต่จะมี
ปัญหาท่ีพบมากแตกต่างออกไป คือ ปัญหาเกิดการเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดของแบบก่อสร้างใน
ระหวา่งการก่อสร้าง เกิดจากฝ่ายการตลาดไดป้รับเปล่ียนกลยทุธ์ในการขาย เน่ืองจากมีแนวโนม้
ยอดขายท่ีลดลง โดยเปล่ียนขอ้ก าหนดของแบบก่อสร้างใหมี้รูปแบบท่ีทนัสมยั และตรงตามความ
ตอ้งการของลูกคา้ ท าให้โครงการตอ้งด าเนินการจดัซ้ือวตัถุดิบชนิดใหม่ใหก้บัทางผูรั้บเหมา ซ่ึง
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ผูผ้ลิตอาจตอ้งใชเ้วลาในการผลิต หรือจดัหาวตัถุดิบชนิดใหม่ ส่งผลใหผู้รั้บเหมาอาจเกิดปัญหาการ
หยดุชะงกัในการท างาน เน่ืองจากรอการน าส่งวตัถุดิบชนิดใหม่จากผูผ้ลิต  
 

3.4.3  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างของ
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก 
 

          ดา้นการก าหนดแผนการก่อสร้าง 
 

          ปัญหาการก าหนดระยะเวลาการท างานของบางกิจกรรมไม่สอดคลอ้งกบั
ระยะเวลาการท างานของผูรั้บเหมา เกิดจากโครงการมีแผนการเร่ิมก่อสร้างบา้นใหม่จ  านวนนอ้ย ท า
ใหผู้รั้บเหมามีการท างานท่ีไม่ต่อเน่ือง และอาจมีการโยกยา้ยคนงานไปด าเนินการก่อสร้างท่ี
โครงการอ่ืนแทน ส่งผลใหผู้รั้บเหมาอาจก่อสร้างบา้นจดัสรรไม่เสร็จตามแผนการท างานท่ีก าหนด
ไว ้เน่ืองจากมีทรัพยกรแรงงานท่ีไม่เพียงพอกบัปริมาณท่ีเกิดข้ึนจริง 
 

          ปัญหาโครงการขาดการติดตาม หรือปรับปรุงแผนการท างานใหต้รงกบั
สถานะของการท างานในปัจจุบนั เกิดจากผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็กบางบริษทั
จะใชป้ระสบการณ์ของผูค้วบคุมงานในการควบคุม และติดตามการท างานของผูรั้บเหมาแทนการ
จดัท าแผนการก่อสร้าง หรือเกิดจากผูค้วบคุมงานเกิดความสะเพร่า หรือขาดความรอบคอบท่ีจะ
ติดตาม หรือปรับปรุงแผนการท างานใหเ้ป็นปัจจุบนั 
 

          ดา้นการควบคุมในกระบวนการก่อสร้าง 
 

          ปัญหาสภาพพื้นท่ีและสภาพอากาศไม่เอ้ืออ านวยในการท างาน และ
ปัญหาการก่อสร้างไม่เป็นไปตามล าดบัขั้นตอนท่ีก าหนดไวใ้นแผนการก่อสร้าง เป็นปัญหาท่ีมี
สาเหตุเกิดข้ึนเหมือนกบัผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ และผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง 
 

          ปัญหาจ านวนแรงงานไม่เพียงพอในการท างาน ซ่ึงเป็นปัญหาท่ีพบจาก
การสัมภาษณ์ทั้งผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกรโครงการ และผูรั้บเหมา เน่ืองจากโครงการมี
แผนการข้ึนบา้นใหม่จ  านวนนอ้ย ท าใหผู้รั้บเหมามีการท างานท่ีไม่ต่อเน่ือง และผูรั้บเหมามีการ
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โยกยา้ยคนงานไปท างานท่ีโครงการอ่ืน หรือคนงานอาจกลบัต่างจงัหวดัเพื่อไปประกอบอาชีพ
เกษตรกรรมแทน ส่งผลใหเ้กิดปัญหาขาดทรัพยากรแรงงานในการท างาน 
 

4.  ขอ้มูลการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขายของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

     4.1  การเปรียบเทียบระหวา่งจ านวนบา้นสร้างเสร็จกบัจ านวนยอดขาย 
 

     การเปรียบเทียบจ านวนบา้นสร้างเสร็จกบัจ านวนยอดขาย เป็นการวเิคราะห์ เพื่อหา
จ านวนบา้นท่ีสร้างเสร็จรอขาย และพิจารณาแนวโนม้ของการสะสมบา้นสร้างเสร็จรอขาย จากการ
สัมภาษณ์ พบวา่โครงการส่วนใหญ่จะมีจ านวนบา้นสร้างเสร็จเฉล่ียในแต่ละเดือนมากกวา่จ านวน
ยอดขายบา้นเฉล่ียต่อเดือน คิดเป็นสัดส่วน 46 % ดงัแสดงในตารางท่ี 41 
 
ตารางที ่41  การเปรียบเทียบจ านวนบา้นสร้างเสร็จกบัจ านวนยอดขายของโครงการก่อสร้าง         
                   บา้นจดัสรร 
 

ข้อมูลทีไ่ด้จากการเกบ็ จ านวน (โครงการ) เปอร์เซ็นต์ (%) 

นอ้ยกวา่ 12 24.00 

เท่ากนั 15 30.00 

มากกวา่ 23 46.00 

รวม 50 100 

 
     จากตารางท่ี 41 เม่ือพิจารณาจากการสัมภาษณ์ พบวา่จ านวนบา้นสร้างเสร็จเฉล่ียต่อ

เดือนมีค่านอ้ยกวา่จ านวนยอดขายเฉล่ียต่อเดือน เกิดจากโครงการอาจมีการชะลอการก่อสร้าง 
เน่ืองจากมีการสะสมของบา้นสร้างเสร็จรอขายเป็นจ านวนมาก ประกอบกบัสภาพเศรษฐกิจท่ีไม่ดี 
ท าใหผู้บ้ริหารมีนโยบายชะลอแผนการก่อสร้าง เม่ือสามารถระบายจ านวนบา้นสร้างเสร็จรอขายได้
จนมีระดบัท่ีตอ้งการแลว้ จึงด าเนินการก่อสร้างต่อไป หรือเกิดจากโครงการท่ีมียอดขายจ านวนมาก 
ทางโครงการสร้างบา้นเสร็จไม่ทนักบัความตอ้งการท่ีเกิดข้ึน ท าใหเ้ม่ือเปรียบเทียบระหวา่งจ านวน
บา้นท่ีสร้างเสร็จกบัจ านวนยอดขายแลว้ พบวา่จ านวนบา้นสร้างเสร็จมีปริมาณนอ้ยกวา่จ านวน
ยอดขาย  
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     ถา้เปรียบเทียบจ านวนบา้นสร้างเสร็จกบัจ านวนยอดขายแลว้ พบวา่มีจ านวนบา้น
สร้างเสร็จมากกวา่จ านวนยอดขาย จะส่งผลท าใหเ้กิดการสะสมของบา้นสร้างเสร็จรอขายมากข้ึน
เร่ือย ๆ ซ่ึงอาจท าใหเ้กิดปัญหาการมีบา้นสร้างเสร็จรอขายท่ีมากเกินความจ าเป็น 

 
     4.2  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขายของโครงการก่อสร้าง

บา้นจดัสรร 
 

     การวเิคราะห์หาปัญหาท่ีพบเจอมากจากการบริหารจดัการบา้นท่ีสร้างเสร็จรอขาย
ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร สามารถพิจารณาไดจ้ากวธีิการทางสถิติ โดยค านวณหาค่าเฉล่ีย
ของขอ้มูลแยกตามกลุ่มของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงก าหนดค่าไวด้งัน้ีคือ    1 = ไม่
เคย , 2 = นาน ๆ คร้ัง , 3 = บางคร้ัง , 4 = บ่อย , 5 = ทุกคร้ัง แลว้จดัเรียงล าดบัปัญหาท่ีพบเจอจาก
มากไปนอ้ย โดยถา้ค่าเฉล่ียของปัญหาใด ๆ มีค่าตั้งแต่ 2.50 ข้ึนไปถือวา่เป็นปัญหาท่ีพบมากจากการ
บริหารจดัการบา้นท่ีสร้างเสร็จรอขายของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร ดงัแสดงในตารางท่ี 42 
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ตารางที ่42  การจดัล าดบัปัญหาท่ีพบเจอจากการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขายของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร  
 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ 

 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง 

 
ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ขนาดเลก็ 

ล าดบั ปัญหา  Avg. Var. S.D. 

 
ล าดบั ปัญหา  Avg. Var. S.D. 

 
ล าดบั ปัญหา  Avg. Var. S.D. 

1 H 2.91 0.81 0.90 
 

1 H 3.00 0.55 0.74 
 

1 H 2.41 1.07 1.03 

2 B 2.77 0.81 0.90 
 

2 K 2.64 0.78 0.88 
 

2 A 2.18 1.32 1.15 

3 A 2.32 0.94 0.97 
 

3 G 2.36 1.14 1.07 
 

3 J 2.12 0.93 0.96 

4 J 2.23 0.45 0.67 
 

4 C 2.27 0.93 0.96 
 

4 B 2.00 0.94 0.97 

5 I 2.18 0.60 0.78 
 

5 B 2.09 0.99 1.00 
 

5 K 1.94 0.64 0.80 

6 C 2.14 0.48 0.69 
 

6 A 2.00 1.45 1.21 
 

6 G 1.71 0.80 0.89 

7 G 2.14 1.21 1.10 
 

7 I 1.82 0.51 0.72 
 

7 C 1.59 0.60 0.77 

8 D 2.00 0.82 0.90 
 

8 J 1.82 0.69 0.83 
 

8 D 1.47 0.25 0.50 

9 K 2.00 0.82 0.90 
 

9 D 1.73 0.93 0.96 
 

9 I 1.47 0.25 0.50 

10 E 1.86 0.75 0.87 
 

10 E 1.73 0.93 0.96 
 

10 F 1.29 0.33 0.57 

11 F 1.18 0.24 0.49 
 

11 F 1.45 0.25 0.50 
 

11 E 1.18 0.15 0.38 

 
หมายเหตุ  A :  มีบา้นสร้างเสร็จพร้อมขายมากเกินความจ าเป็น เน่ืองจากจ านวนบา้นท่ีขายไดมี้ค่านอ้ยกวา่ค่าท่ีประมาณการไว ้
   B : ก่อสร้างบา้นไม่ไดต้ามแผนท่ีก าหนดไว ้ส่งผลใหมี้บา้นสร้างเสร็จไม่เพียงพอส าหรับการขาย 
   C : ส่งมอบบา้นใหลู้กคา้ไม่ทนัตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้
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   D : การเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสญัญาแลว้เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นท าเลและท่ีตั้งของโครงการ 
   E : การเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสญัญาแลว้เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นรูปทรง – แบบ - สไตล ์ของบา้นจดัสรร 
   F : การเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสญัญาแลว้เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นความน่าเช่ือถือของบริษทั 
   G : การเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสญัญาแลว้เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นราคาบา้นจดัสรร 
   H : การเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสญัญาแลว้เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นสภาพเศรษฐกิจ 
   I : การเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสญัญาแลว้เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นเหตุผลส่วนตวัของลูกคา้บางประการ 
   J : ส่งมอบบา้นใหลู้กคา้ไดย้าก เพราะเกิดความไม่พึงพอใจในบา้นท่ีสร้างเสร็จ ท าใหเ้กิดรายการแกไ้ขงานท่ีมาก 
   K : เกิดความช ารุดเสียหาย หรือเส่ือมสภาพของบา้นท่ีสร้างเสร็จระหวา่งรอขาย 
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4.2.1  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขายของ
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ 
 

          เม่ือพิจารณาในตารางท่ี 42 พบวา่ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ขนาดใหญ่จะพบปัญหามากในดา้นการพยากรณ์ความตอ้งการบา้นจดัสรร ไดแ้ก่ ปัญหาการเปล่ียน
ใจของลูกคา้หลงัจากท าสัญญาแลว้ เน่ืองจากปัจจยัทางสภาพเศรษฐกิจ เช่น ลูกคา้อาจถูกยกเลิกการ
จา้งงาน หรือลูกคา้อาจขอกูธ้นาคารไม่ผา่น เป็นตน้ เพราะปัญหาและสภาพคล่องทางเศรษฐกิจ จะ
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อยอดขายของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร เน่ืองจากธนาคารจะมีความ
เขม้งวดในการปล่อยกูใ้หก้บัลูกคา้มากกวา่ปกติ และลูกคา้มีความคิดท่ีจะออมเงินไวใ้นธนาคาร
มากกวา่ใชซ้ื้อสินคา้ต่าง ๆ ส่วนปัญหาก่อสร้างบา้นไม่ไดต้ามแผนท่ีก าหนดไว ้ซ่ึงจะส่งผลใหมี้บา้น
สร้างเสร็จไม่เพียงพอส าหรับการขาย เกิดจากผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่   
หลาย ๆ บริษทัมีการเลือกลงทุนโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรในบริเวณท่ีมีโครงการลงทุน
โครงสร้างพื้นฐานของรัฐบาล ท าใหเ้ม่ือเปิดขายบา้นจดัสรร จะท าใหมี้จ านวนยอดขายท่ีมากกวา่
จ านวนบา้นท่ีสร้างเสร็จ ซ่ึงอาจท าใหท้างโครงการสูญเสียลูกคา้ท่ีเขา้มาเพื่อเลือกซ้ือบา้นในรูปของ
ค่าเสียโอกาส (Opportunity cost) 

 
4.2.2  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขายของ

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง 
    

          ปัญหาท่ีพบมากของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลางจะมี
ลกัษณะและสาเหตุของปัญหาคลา้ยกบัผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ คือ ปัญหา
การเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสัญญาแลว้ เน่ืองจากปัจจยัทางสภาพเศรษฐกิจ แต่มีปัญหาท่ีพบ
มากแตกต่างออกไป คือ ปัญหาเกิดความช ารุดเสียหาย หรือเส่ือมสภาพของบา้นจัดสรรระหวา่งรอ
ขาย ซ่ึงอยูใ่นดา้นคุณภาพของบา้นจดัสรร เกิดจากผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง
บางโครงการมีการสะสมของปริมาณบา้นสร้างเสร็จรอขายท่ีมาก เน่ืองจากวางแผนธุรกิจและ
แผนการตลาดท่ีผดิพลาด หรือลูกคา้มีความตอ้งการรูปแบบ – สไตลข์องบา้นท่ีทนัสมยัมากยิง่ข้ึน 
เม่ือมีการจดัเก็บบา้นสร้างเสร็จรอขายไวน้าน ๆ จะท าใหบ้า้นเกิดการเส่ือมสภาพ ซ่ึงทางโครงการ
อาจเสียค่าใชจ่้ายในการดูแลและบ ารุงรักษา ท าใหเ้กิดตน้ทุนท่ีเพิ่มมากข้ึน 
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4.2.3  ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขายของ
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาด 
 

          จากการวเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ไม่พบปัญหาท่ีพบมากจากการบริหาร
จดัการบา้นสร้างเสร็จรอยขายของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก แต่ถา้พิจารณา
ปัญหาท่ีพบเจอมากเป็นล าดบัท่ี 1 นัน่คือปัญหาการเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสัญญาแลว้ 
เน่ืองจากปัจจยัทางสภาพเศรษฐกิจ ซ่ึงจะมีลกัษณะและสาเหตุของปัญหาคลา้ยกบัผูป้ระกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ และผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง 
 

5.  วธีิการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของแต่ละบริษทั 
      

ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกรโครงการ สามารถน ามา
รวบรวมเป็นวธีิการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของแต่ละบริษทั โดยแบ่งแยกตามกลุ่มของ
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ไดต้ามตารางต่อไปน้ี 
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ตารางที ่43  วธีิการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของผูป้ระกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ 
 

รายละเอยีดการบริหารจัดการวตัถุดิบ 
บริษัท 

A1 A2 A3 A4 A5 A6 A7 

การใชแ้นวความคิด MRP 
มี       

ไม่มี               

ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก 
แผนการก่อสร้างแต่ละกิจกรรม          


สถานะบา้นตามงวดงาน          

การใช ้โปรแกรมช่วยในการค านวณ MRP 
มี         

ไม่มี             

โครงการจดัหาวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมา 
นอ้ยกวา่ 50 %            

มากกวา่ 50%          

การจดัเก็บวตัถุดิบ 
โครงการมีระบบสโตร์ 

   


   
โครงการไม่มีระบบสโตร์        
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ตารางที ่43  (ต่อ) 
 

รายละเอยีดการบริหารจัดการบ้านทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้าง 
บริษัท 

A1 A2 A3 A4 A5 A6 A7 

การส่งงวดงาน 
ตามเปอร์เซ็นตก์ารท างานของกิจกรรม              

ตามงวดงาน        

การท าสัญญาของผูรั้บเหมา 
ทั้งหลงั        

เฉพาะกิจกรรม              

โครงการก าหนดแผนการก่อสร้างจาก 
ลูกคา้ท่ีท าสัญญา               

แผนธุรกิจและแผนการตลาด       

  MS Project              

เคร่ืองมือท่ีใชก้ าหนดแผน MS Excel 
  

    

การก่อสร้างบา้นจดัสรร ทั้ง 2 อยา่ง 
 


     

  ไม่ใช ้               
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ตารางที ่43  (ต่อ) 
 

รายละเอยีดการบริหารจัดการบ้านทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้าง 
บริษัท 

A1 A2 A3 A4 A5 A6 A7 

  MS Project              

 
MS Excel 

      


เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการติดตาม Program ของบริษทั 
       

และปรับปรุงแผนการท างาน MS Project และ MS Excel 
 


     

 
MS Excel และโปรแกรมของบริษทั 

  
   

 
  ไม่มีการใช ้               

การใชร้ะบบเอกสารตรวจสอบการท างาน 
มี       

ไม่มี               
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ตารางที ่43  (ต่อ) 
 

รายละเอยีดการบริหารจัดการบ้านสร้างเสร็จรอขาย 
บริษทั 

A1 A2 A3 A4 A5 A6 A7 

 
การตลาด 

   


 
 

การป้องกนัการสะสม ยอดขาย     
  

เพิ่มมากข้ึนของบา้นสร้างเสร็จ ชะลอการก่อสร้าง 
  

 
  



  ไม่มี               
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ตารางที ่44  วธีิการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง 
 

รายละเอยีดการบริหารจัดการวตัถุดิบ 
บริษัท 

B1 B2 B3 B4 B5 B6 

การใชแ้นวความคิด MRP 
มี      

ไม่มี             

ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก 
แผนการก่อสร้างแต่ละกิจกรรม           

สถานะบา้นตามงวดงาน        

การใช ้โปรแกรมช่วยในการค านวณ MRP 
มี         

ไม่มี          

โครงการจดัหาวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมา 
นอ้ยกวา่ 50 %         

มากกวา่ 50%          

การจดัเก็บวตัถุดิบ 
โครงการมีระบบสโตร์ 

 


 


  
โครงการไม่มีระบบสโตร์       
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ตารางที ่44  (ต่อ) 
 

รายละเอยีดการบริหารจัดการบ้านทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้าง 
บริษัท 

B1 B2 B3 B4 B5 B6 

การส่งงวดงาน 
ตาม % Progress ของกิจกรรม            

ตามงวดงาน       

การท าสัญญาของผูรั้บเหมา 
ทั้งหลงั       

เฉพาะกิจกรรม            

โครงการก าหนดแผนการก่อสร้างจาก 
ลูกคา้ท่ีท าสัญญา           

แผนธุรกิจและแผนการตลาด      
  MS Project            

เคร่ืองมือท่ีใชก้ าหนดแผน MS Excel    
  

การก่อสร้างบา้นจดัสรร ทั้ง 2 อยา่ง 
 


   



  ไม่ใช ้             
 

 
 



 

 

128 

ตารางที ่44  (ต่อ) 
 

รายละเอยีดการบริหารจัดการบ้านทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้าง 
บริษัท 

B1 B2 B3 B4 B5 B6 

  MS Project            

 
MS Excel    


 

เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการติดตาม Program ของบริษทั 
      

และปรับปรุงแผนการท างาน MS Project และ MS Excel 
 


   



 
MS Excel และ Program ของบริษทั 

    


 
  ไม่มีการใช ้             

การใชร้ะบบเอกสารตรวจสอบการท างาน 
มี      

ไม่มี             
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ตารางที ่44  (ต่อ) 
 

รายละเอยีดการบริหารจัดการบ้านสร้างเสร็จรอขาย 
บริษัท 

B1 B2 B3 B4 B5 B6 

 
การตลาด  

 


 


การป้องกนัการสะสม ยอดขาย  
    

เพิ่มมากข้ึนของบา้นสร้างเสร็จ ชะลอการก่อสร้าง 
  


 


 

  ไม่มี             
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ตารางที ่45  วธีิการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก 
 

รายละเอยีดการบริหารจดัการวตัถุดบิ 
บริษัท 

C1 C2 C3 C4 C5 C6 C7 C8 C9 C10 C11 C12 C13 C14 C15 

การใชแ้นวความคิด MRP 
มี                

ไม่มี                              

ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก 
แผนการก่อสร้างแต่ละกิจกรรม                        

สถานะบา้นตามงวดงาน                      

การใช ้โปรแกรมช่วยในการค านวณ MRP 
มี                           

ไม่มี                   

โครงการจดัหาวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมา 
นอ้ยกวา่ 50 %                      


มากกวา่ 50%                      

การจดัเก็บวตัถุดิบ 
โครงการมีระบบสโตร์                      

โครงการไม่มีระบบสโตร์                        
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ตารางที ่45  (ต่อ) 
 

รายละเอยีดการบริหารจดัการบ้านทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้าง 
บริษัท 

C1 C2 C3 C4 C5 C6 C7 C8 C9 C10 C11 C12 C13 C14 C15 

การส่งงวดงาน 
ตาม % Progress ของกิจกรรม                         

ตามงวดงาน   
    

            

การท าสญัญาของผูรั้บเหมา 
ทั้งหลงั                     

เฉพาะกิจกรรม                         

โครงการก าหนดแผนการก่อสร้างจาก 
ลูกคา้ท่ีท าสญัญา                             

แผนธุรกิจและแผนการตลาด                 

  MS Project    
   

             

เคร่ืองมือท่ีใชก้ าหนดแผน MS Excel 
               

การก่อสร้างบา้นจดัสรร ทั้ง 2 อยา่ง 
               

  ไม่ใช ้                              
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ตารางที ่45  (ต่อ) 
 

รายละเอยีดการบริหารจดัการบ้านทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้าง 
บริษัท 

C1 C2 C3 C4 C5 C6 C7 C8 C9 C10 C11 C12 C13 C14 C15 

  MS Project    
   

              

 
MS Excel 

               
เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการติดตาม Program ของบริษทั 

               
และปรับปรุงแผนการท างาน MS Project และ MS Excel 

               

 
MS Excel และ Program ของบริษทั 

               
  ไม่มีการใช ้                             

การใชร้ะบบเอกสารตรวจสอบการท างาน 
มี                  

ไม่มี                            
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ตารางที ่45  (ต่อ) 
 

รายละเอยีดการบริหารจัดการบ้านสร้างเสร็จรอขาย 
บริษทั 

C1 C2 C3 C4 C5 C6 C7 C8 C9 C10 C11 C12 C13 C14 C15 

 
การตลาด 

 


     
   

 
 

การป้องกนัการสะสม ยอดขาย 
 


     


     
เพิ่มมากข้ึนของบา้นสร้างเสร็จ ชะลอการก่อสร้าง 

     


   


   
  ไม่มี                           


 

 
 
 



 

 

134 

     5.1  การน าแนวความคิด MRP มาใชค้  านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ
ล่วงหนา้  

 
     ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ และผูป้ระกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยข์นาดกลางทุกบริษทัมีการน าแนวความคิด MRP มาใชค้  านวณหาปริมาณความ
ตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ เพื่อก าหนดวนัสั่งซ้ือวตัถุดิบ และวนัน าส่งวตัถุดิบของผูผ้ลิต แต่มี
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็กบางบริษทัท่ีไม่ไดน้ าแนวความคิด MRP มาใช ้
เน่ืองจากมีระบบการท างานท่ีไม่ดี โดยจะใชว้ธีิการสั่งซ้ือวตัถุดิบตามความตอ้งการใชท่ี้เกิดข้ึนใน
ขณะนั้น ซ่ึงอาจส่งผลใหเ้กิดปัญหาขาดวตัถุดิบในระหวา่งการท างาน หรือไม่มีวตัถุดิบตาม
ขอ้ก าหนดของแบบก่อสร้าง เน่ืองจากผูผ้ลิต อาจผลิต หรือจดัหาวตัถุดิบไม่ทนัตามความตอ้งการใช ้
ท าใหต้อ้งรอ หรือเปล่ียนไปใชว้ตัถุดิบชนิดใหม่แทน ซ่ึงไม่ตรงตามมาตรฐานขอ้ก าหนดของแบบ
ก่อสร้าง  

 
     5.2  การก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ 
 

     ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ และผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก มีการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบจากแผนการก่อสร้างแต่ละ
กิจกรรมประจ าเดือน หรือสถานะของบา้นตามงวดงานอยา่งละเท่า ๆ กนั แต่ผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์นาดกลางส่วนใหญ่จะมีการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบจากสถานะ
ของบา้นตามงวดงาน 

 
     5.3  การใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ 

 
     ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ และผูป้ระกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยข์นาดกลางส่วนมากมีการน าโปรแกรมส าเร็จรูปมาช่วยค านวณหาปริมาณความ
ตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ เช่น SAP หรือ ERP เป็นตน้ ท าใหผู้ป้ระกอบการสามารถท่ีจะลดเวลา 
และความผดิพลาดท่ีอาจเกิดข้ึนไดจ้ากขั้นตอนการค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ
ล่วงหนา้ และผูป้ระกอบการบางรายไดจ้ดัท าโปรแกรมข้ึนมาใชภ้ายในองคก์ร ซ่ึงอาจมี   มูลค่าท่ีถูก
กวา่เม่ือเทียบกบัค่าลิขสิทธ์ิของโปรแกรมส าเร็จรูปทัว่ไป ในขณะท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์นาดเล็กส่วนใหญ่ยงัไม่มีการน าโปรแกรมส าเร็จรูปมาช่วยค านวณหาปริมาณ
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ความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ เน่ืองจากโปรแกรมส าเร็จรูปมีค่าใชจ่้ายท่ีค่อนขา้งแพง และมี
จ านวนบา้นท่ีอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้างจ านวนนอ้ย ซ่ึงสามารถค านวณไดด้ว้ยตวัเองจากเคร่ืองคิด
เลข หรือโปรแกรม Microsoft excel   

 
     5.4  สัดส่วนการจดัซ้ือวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมา 

 
     ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่จะมีสัดส่วนการจดัซ้ือวตัถุดิบ

ใหก้บัผูรั้บเหมามากกวา่ 50 % เพราะมีความตอ้งการใชว้ตัถุดิบปริมาณมากในแต่ละช่วงเวลา ท าให้
มีอ านาจต่อรองราคา และเง่ือนไขในการจดัซ้ือท่ีดีกวา่ผูรั้บเหมาจดัซ้ือเอง และสามารถช่วยลด
ตน้ทุนการก่อสร้างบา้นจดัสรรลงไดอี้กดว้ย ในขณะท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาด
กลาง และผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็กจะมีสัดส่วนการจดัซ้ือวตัถุดิบใหก้บั
ผูรั้บเหมาทั้ง 2 แบบ คือ นอ้ยกวา่ 50 % หรือ มากกวา่ 50 % เพราะมีการก่อสร้างบา้นในปริมาณท่ีไม่
มาก ท าใหมี้อ านาจการต่อรองราคาซ้ือวตัถุดิบไดพ้อ ๆ กบัผูรั้บเหมา เพื่อเป็นการลดขั้นตอนในการ
ท างาน ผูป้ระกอบการจึงท าสัญญาใหผู้รั้บเหมาจดัซ้ือวตัถุดิบเองมากกวา่ 50 % ซ่ึงสัดส่วนการ
จดัซ้ือวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมามีขอ้ดีและขอ้เสียท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ดงัต่อไปน้ี 

 
     ขอ้ดีของสัดส่วนการจดัซ้ือวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมามากกวา่ 50 % 
 
     -  โครงการไดว้ตัถุดิบท่ีมีลกัษณะเดียวกนัทั้งโครงการ 

 
     -  โครงการสามารถจดัหาวตัถุดิบไดท้นัตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว้ 

 
     -  ผูรั้บเหมามีสภาพทางการเงินท่ีคล่องตวัข้ึน เน่ืองจากไม่ตอ้งแบกรับภาระ

ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือวตัถุดิบ 
 

     -  โครงการสามารถสั่งซ้ือวตัถุดิบไดใ้นราคาท่ีถูกลง เม่ือมีการสั่งซ้ือวตัถุดิบใน
ปริมาณมาก 

 
     -  โครงการสามารถควบคุมคุณภาพของวตัถุดิบไดดี้กวา่ผูรั้บเหมาซ้ือเอง 
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     -  โครงการสามารถจดัหาวตัถุดิบบางชนิดไดเ้ร็วกวา่ผูรั้บเหมา ท าใหส้ามารถ
ท างานเสร็จตามแผนท่ีก าหนดไว ้

 
     ขอ้เสียของสัดส่วนการจดัซ้ือวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมามากกวา่ 50 % 
 
     -  อาจเกิดขอ้ขดัแยง้ข้ึนระหวา่งผูรั้บเหมา เน่ืองจากโครงการอาจจดัหาวตัถุดิบไดไ้ม่

ทนัตามความตอ้งการใชท่ี้เกิดข้ึน 
 

     -  วตัถุดิบบางชนิด (สี กระเบ้ืองปูพื้นและผนงั) ถา้ผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบท่ีผลิตใน
ช่วงเวลาเวลาเดียวกนัไม่ครบตามปริมาณท่ีก าหนดไวใ้นใบสั่งซ้ือ อาจท าใหเ้กิดปัญหาสีเพี้ยนได ้

 
     -  ผูผ้ลิตอาจไม่น าส่งวตัถุดิบในปริมาณท่ีนอ้ยกวา่เง่ือนไขการจดัซ้ือท่ีท าสัญญาไว ้

เม่ือมีความตอ้งการใชว้ตัถุดิบอย่างกะทนัหนั 
 
     -  ถา้ผูผ้ลิต ผลิต หรือจดัหาวตัถุดิบไม่ทนัตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้อาจส่งผล

กระทบต่อแผนการก่อสร้างได้ 
 

     -  วตัถุดิบบางชนิดผูรั้บเหมามีความตอ้งการจดัซ้ือเองมากกวา่โครงการจดัซ้ือให ้
เน่ืองจากผูรั้บเหมาอาจไดก้ าไรเพิ่มมากข้ึนจากการสั่งซ้ือวตัถุดิบเอง     

 
     ขอ้ดีของสัดส่วนการจดัซ้ือวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมานอ้ยกวา่ 50 % 
 
     -  ใชบุ้คลากรในขั้นตอนการจดัซ้ือวตัถุดิบของบริษทัท่ีนอ้ยลง 
 
     -  ลดภาระฝ่ายจดัซ้ือของบริษทัในการจดัซ้ือวตัถุดิบ เน่ืองจากมีหนา้ท่ีในการท างาน

ท่ีนอ้ยลง 
 
     -  ผูรั้บเหมาแบกภาระตน้ทุนการจดัซ้ือวตัถุดิบแทนบริษทั 
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     ขอ้เสียของสัดส่วนการจดัซ้ือวตัถุดิบใหผู้รั้บเหมานอ้ยกวา่ 50 % 
 
     -  ผูรั้บเหมาไม่สามารถควบคุมระยะการน าส่งวตัถุดิบของผูผ้ลิต ไดท้นัตาม

ก าหนดเวลาท่ีวางแผนไว ้
 
     -  ผูรั้บเหมาอาจสั่งซ้ือวตัถุดิบไดแ้พงกวา่ทางโครงการสั่งซ้ือให ้ 
 
     -  ลกัษณะของวตัถุดิบอาจมีการผดิพลาดไม่ตรงตามขอ้ก าหนดของแบบก่อสร้างท่ี

ระบุเอาไว ้
 
     -  ถา้ผูรั้บเหมาไม่มีระบบการจดัการวตัถุดิบท่ีดี จะท าใหโ้ครงการตอ้งเขา้ไปจดัการ 

และวางแผนการสั่งซ้ือวตัถุดิบ ซ่ึงท าใหโ้ครงการอาจแบกรับภาระทั้งหมดเอาไว ้
  

     5.5  การจดัเก็บวตัถุดิบ 
 
     ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ และผูป้ระกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยข์นาดกลางส่วนมากจะไม่มีระบสโตร์ส าหรับจดัเก็บวตัถุดิบ แต่จะใหผู้รั้บเหมา
ด าเนินการจดัเก็บวตัถุดิบแทน เน่ืองจากบริษทัตอ้งการลดภาระในการบริหารจดัการสโตร์ แต่ใน
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก พบวา่จะมีทั้งโครงการท่ีมีระบบสโตร์ และไม่มี
ระบบสโตร์ ซ่ึงมีขอ้ดีและขอ้เสียท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ดงัต่อไปน้ี 

  
     ขอ้ดีของโครงการมีระบบสโตร์ 
 
     -  ผูรั้บเหมาสามารถวางแผนการเบิกใชว้ตัถุดิบได้ 
 
     -  ผูรั้บเหมามีวตัถุดิบท่ีเพียงพอในการท างาน 
 
     -  โครงการควบคุมปริมาณและคุณภาพของวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นนสโตร์ไดดี้กวา่

ผูรั้บเหมา ท าใหส้ามารถลดค่าใชจ่้ายของตน้ทุนการก่อสร้างได ้
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     ขอ้เสียของโครงการมีระบบสโตร์ 
 
     -  เสียบุคลากรและค่าใชจ่้ายในการจดัการสโตร์ท่ีเพิ่มมากข้ึน 
 
     -  โครงการอาจมีการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีมากเกินความจ าเป็น 
 
     -  โครงการเสียพื้นท่ีในการจดัเก็บวตัถุดิบ 
 
     -  การจดัเก็บวตัถุดิบท่ีนานเกินไปอาจท าใหเ้สียค่าใชจ่้ายท่ีเพิ่มมากข้ึน หรือเสีย

โอกาสในการลงทุน 
 
     -  ขั้นตอนการเบิกจ่ายวตัถุดิบมีความยุง่ยาก ซบัซอ้นหลายขั้นตอน และมีเอกสารท่ี

เก่ียวขอ้งจ านวนมาก 
 
     ขอ้ดีของโครงการไม่มีระบบสโตร์ หรือผูรั้บเหมาจดัเก็บ 
 
     -  โครงการไม่ตอ้งรับผดิชอบในการบริหารจดัการสโตร์ และจดัเตรียมพื้นท่ีส าหรับ

จดัเก็บวตัถุดิบ 
 
     -  โครงการไม่ตอ้งเพิ่มบุคลากรในการดูแลระบบสโตร์ 
 
     -  ผูรั้บเหมามีความคล่องตวัในการน าวตัถุดิบไปใชใ้นการท างาน 
 
     -  โครงการไม่ตอ้งยุง่ยากในการบริหารจดัการวตัถุดิบ เพียงแต่ติดตามวตัถุดิบใหมี้

การน าส่งตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้
 
     -  ผูรั้บเหมาทราบปริมาณวตัถุดิบท่ีจดัเก็บในสโตร์ และทราบความตอ้งการใชใ้น

แต่ละวนั 
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     ขอ้เสียของโครงการไม่มีระบบสโตร์ หรือผูรั้บเหมาจดัเก็บ 
 
     -  ผูรั้บเหมาอาจมีพื้นท่ีการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีไม่เพียงพอในบางคร้ัง 
 
     -  โครงการอาจตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บวตัถุดิบใหก้บัผูรั้บเหมา 
 
     -  ถา้ผูรั้บเหมามีการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีไม่ดี อาจเกิดความเสียหาย หรือสูญหายของ

วตัถุดิบก่อนน าไปใชใ้นการท างาน ซ่ึงท าใหเ้กิดค่าใชจ่้ายท่ีเพิ่มมากข้ึน 
 
     -  ผูรั้บเหมาตอ้งเพิ่มบุคลากรในการดูแลรับผดิชอบในการจดัเก็บวตัถุดิบ 
 
     -  ตอ้งการผูรั้บเหมาท่ีมีระบบการบริหารจดัการสโตร์ท่ีดี 
 

     5.6  การส่งงวดงาน 
 

     ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดทั้ง 3 กลุ่ม ส่วนใหญ่มีการก าหนดส่งงวด
งานของผูรั้บเหมาตามงวดงานท่ีท างานเสร็จ ซ่ึงจะพบบางรายเท่านั้นท่ีมีการส่งงวดงานตาม
เปอร์เซ็นตก์ารท างานของแต่ละกิจกรรม ซ่ึงผูป้ระการเหล่าน้ีจะมีรูปแบบการท างานแบบบริษทั
รับเหมา (Contracter) โดยผูรั้บเหมาจะท าสัญญาก่อสร้างเฉพาะกิจกรรม 

 
     5.7  การท าสัญญาของผูรั้บเหมา 

 
     ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดทั้ง 3 กลุ่ม ส่วนใหญ่มีการท าสัญญากบั

ผูรั้บเหมาใหด้ าเนินการก่อสร้างบา้นทั้งหลงั ซ่ึงจะมีบางรายท่ีมีการท าสัญญารับเหมาเฉพาะกิจกรรม 
และการท าสัญญาจะมีความสัมพนัธ์กบัการส่งงวดงานของผูรั้บเหมา โดยผูรั้บเหมาท่ีมีการท า
สัญญารับเหมาทั้งหลงัจะมีการส่งงานตามงวดงานท่ีท าเสร็จ และผูรั้บเหมาท่ีท าสัญญารับเหมา
เฉพาะกิจกรรมจะมีการส่งงานตามเปอร์เซ็นตก์ารท างานท่ีท าเสร็จ 
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     5.8  การก าหนดแผนการก่อสร้างบา้นใหม่ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 
     การก าหนดแผนการก่อสร้างบา้นใหม่ของโครงการ แบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ 

ก าหนดจากลูกคา้ท่ีท าสัญญาซ้ือขายบา้นจดัสรร และก าหนดจากแผนธุรกิจและแผนการตลาดของ
บริษทั ซ่ึงผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดทั้ง 3 กลุ่ม ส่วนใหญ่จะมีการก าหนดแผนการ
ก่อสร้างบา้นใหม่จากแผนการตลาด และแผนธุรกิจของบริษทั 

 
     5.9  เคร่ืองมือท่ีใชก้ าหนดแผนการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
     ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ส่วนมากจะใชเ้คร่ืองมือ Microsoft 

excel ส าหรับใชก้ าหนดแผนการก่อสร้างบา้นจดัสรร ซ่ึงจะใชส้ าหรับก าหนดแผนการท างานในแต่
ละงวดงาน แต่ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง และผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์นาดเล็กจะมีการใชท้ั้ง Microsoft Excel หรือ Microsoft project ส าหรับก าหนด
แผนการก่อสร้างบา้นจดัสรร ซ่ึงจะใช ้Microsoft project ก าหนดแผนการท างานในแต่ละกิจกรรม 
และใช ้Microsoft excel ส าหรับก าหนดการท างานในแต่ละงวดงาน  

 
     5.10  เคร่ืองมือท่ีใชติ้ดตาม และปรับปรุงแผนการท างาน 

 
       ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ จะมีการใชโ้ปรแกรม Microsoft 

excel และโปรแกรมส าเร็จรุปท่ีทางบริษทัจดัท าข้ึน เพื่อใชติ้ดตามการท างานของโครงการก่อสร้าง 
และด าเนินการสั่งซ้ือวตัถุดิบ โดยจะใช ้Microsoft excel เพื่อติดตามการท างานในแต่ละงวดงาน 
และโปรแกรมท่ีทางบริษทัจดัท าข้ึน จะใชส้ าหรับติดตามสถานะการท างาน รวมถึงค านวณหา
ปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบ และออกใบสั่งซ้ือวตัถุดิบ ส่วนผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง และผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก จะมีการใช ้
Microsoft project หรือ Microsoft excel ในการติดตาม และปรับปรุงแผนการท างานตามสถานะการ
ท างานในปัจจุบนั  
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     5.11  การน าระบบเอกสารการตรวจสอบคุณภาพการท างานของผูรั้บเหมา (Check list) 
มาใชค้วบคุมกระบวนการก่อสร้าง 

 
       ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ และผูป้ระกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยข์นาดกลางทุกบริษทัจะมีการน าระบบเอกสารการตรวจสอบคุณภาพการท างาน
ของผูรั้บเหมา (Check list) มาใชค้วบคุมกระบวนการก่อสร้าง เพื่อตรวจสอบคุณภาพการท างาน
ของผูรั้บเหมา เพราะในปัจจุบนัแต่ละบริษทัพยายามท่ีจะก่อสร้างบา้นจดัสรรใหมี้คุณภาพ และ
มาตรฐานเดียวกนัทั้งโครงการ เพื่อสร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้มากท่ีสุด แต่ผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์นาดเล็กบางบริษทัยงัไม่มีการน าระบบเอกสารการตรวจสอบคุณภาพการท างาน
ของผูรั้บเหมามาใชค้วบคุมกระบวนการก่อสร้าง แต่จะใชป้ระสบการณ์ของผูค้วบคุมงานในการ
ตรวจสอบคุณภาพการท างานของผูรั้บเหมาแทนการใช้ระบบเอกสารการตรวจสอบคุณภาพการ
ท างานของผูรั้บเหมา 

 
     5.12  การป้องกนัการสะสมเพิ่มมากข้ึนของบา้นสร้างเสร็จรอขาย 

 
       ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ส่วนมากจะมีการใชย้อดขายใน

การก าหนดแผนการก่อสร้างบา้นใหม่ และก าหนดจ านวนการจดัเก็บบา้นสร้างเสร็จรอขาย เช่น บาง
บริษทัก าหนดใหมี้บา้นสร้างเสร็จรอขายไดไ้ม่เกินเดือนละ 2 เท่าของยอดขายบา้นเฉล่ียต่อเดือน 
หรือบางบริษทัก าหนดแผนการก่อสร้างบา้นใหม่เท่ากบัจ านวนบา้นท่ีขายไดใ้นเดือนท่ีผา่นมา เป็น
ตน้ ส่วนผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง และผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ขนาดเล็กส่วนมากจะใชก้ารตลาดในการจดัโปรโมชั่น หรือจดักิจกรรมส่งเสริมการขายต่าง ๆ เพื่อ
ระบายจ านวนบา้นสร้างเสร็จรอขาย 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 
 

สรุปและข้อเสนอแนะ 
 

 การด าเนินงานวจิยัเร่ิมตั้งแต่ขั้นตอนการศึกษารวบรวมขอ้มูลปัญหาท่ีอาจพบเจอจากการ
บริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร จนถึงการเก็บขอ้มูลจากการสัมภาษณ์
ผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกรโครงการ และผูรั้บเหมาก่อสร้าง ซ่ึงสามารถสรุปผลของงานวจิยั
รวมถึงขอ้เสนอแนะแนวทางการป้องกนัปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของ
โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร ท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกรโครงการ 
ดงัต่อไปน้ี 
 

สรุปผลการวจัิย 
 

วทิยานิพนธ์น้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อรวบรวมปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารรจดัการสินคา้คง
คลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร และเทคนิค หรือวธีิการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของ
ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายท่ีน ามาใชเ้พื่อลดตน้ทุนในการก่อสร้างบา้นจดัสรร  

 
วธีิการวจิยัเร่ิมจากรวบรวมขอ้มูลปัญหาท่ีเกิดจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของ

โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร โดยการเขา้ส ารวจเพื่อเก็บขอ้มูลในโครงการตวัอยา่งจ านวน 1 
โครงการ และศึกษาจากเอกสารต าราวชิาการต่าง ๆ เพื่อน าขอ้มูลท่ีไดม้าใชใ้นการสร้างกรอบการ
สัมภาษณ์ ซ่ึงผูว้จิยัไดท้  าการสัมภาษณ์ผูจ้ดัการโครงการ หรือวศิวกรโครงการ และผูรั้บเหมาภายใน
โครงการ เป็นจ านวน 50 โครงการ 28 บริษทั ในบริเวณพื้นท่ีเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
โดยเน้ือหาการสัมภาษณ์ประกอบดว้ยเทคนิค หรือวธีิการท่ีผูป้ระกอบการใชใ้นการบริหารจดัการ
สินคา้คงคลงั และความถ่ีของปัญหาท่ีพบเจอจากการบริหารจดัการวตัถุดิบท่ีใชใ้นการก่อสร้าง การ
บริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง และการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขาย ขอ้มูลท่ีได้
จากการสัมภาษณ์น าไปวเิคราะห์ทางสถิติโดยการหาค่าเฉล่ีย และความถ่ีของขอ้มูล เพื่อใหท้ราบถึง
กลยทุธ์ และอุปสรรคท่ีพบจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์แบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม คือ ขนาดใหญ่ ขนาดกลาง และขนาดเล็ก ซ่ึงสามารถแสดง
รายละเอียดของปัญหาท่ีพบมากในแต่ส่วนดงัน้ี  
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1.  ปัญหาท่ีพบมาก 3 ล าดบัแรกจากการบริหารจดัการวตัถุดิบของผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยท์ั้ง 3 กลุ่ม  

 
     1.1  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ 

 
ล าดบัท่ี 1 ปัญหาระยะเวลาการน าส่งในกระบวนการจดัซ้ือของบริษทัไม่

สอดคลอ้งกบัการน าส่งท่ีเกิดข้ึนจริง มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 3.05 
 
ล าดบัท่ี 2 ปัญหาโครงการมีผูผ้ลิตจ านวนจ ากดัส าหรับการสั่งซ้ือวตัถุดิบในแต่

ละคร้ัง มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 3.05 
 

ล าดบัท่ี 3 ปัญหาผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบไม่ตรงตามวนัท่ีก าหนดไวใ้นใบสั่งซ้ือ มี
ค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 3.04 

 
     1.2  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง 

 
ล าดบัท่ี 1 ปัญหาจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ท่ีไม่เป็นระเบียบ มีค่าเฉล่ียของความถ่ี

การพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.91 
 

ล าดบัท่ี 2 ปัญหาความผดิพลาดของแผนการก่อสร้างท่ีใชก้  าหนดปริมาณความ
ตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.82 
 

ล าดบัท่ี 3 ปัญหาระยะเวลาการน าส่งในกระบวนการจดัซ้ือของบริษทัไม่
สอดคลอ้งกบัการน าส่งท่ีเกิดข้ึนจริง มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.82 

 
     1.3  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก 

 
ล าดบัท่ี 1 ปัญหาผูผ้ลิตน าส่งวตัถุดิบไม่ตรงตามวนัท่ีก าหนดไวใ้นใบสั่งซ้ือ มี

ค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 3.17 
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ล าดบัท่ี 2 ปัญหาขาดการจดบนัทึกขอ้มูลวตัถุดิบท่ีเกิดการเส่ือมสภาพ หรือสูญ
หายในระหวา่งการจดัเก็บ มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.78 

 
ล าดบัท่ี 3 ปัญหาจดัเก็บวตัถุดิบในสโตร์ท่ีไม่เป็นระเบียบ มีค่าเฉล่ียของความถ่ี

การพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.72 
 
2.  ปัญหาท่ีพบมาก 3 ล าดบัแรกจาการบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง ของ

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 3 กลุ่ม 
 

     2.1  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ 
 

ล าดบัท่ี 1 ปัญหาจ านวนแรงงานไม่เพียงพอในการท างาน มีค่าเฉล่ียของความถ่ี
การพบเจอปัญหาเท่ากบั 3.27 
 

ล าดบัท่ี 2 ปัญหาการก าหนดระยะเวลาการท างานของบางกิจกรรมไม่
สอดคลอ้งกบัระยะเวลาการท างานของผูรั้บเหมา มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 3.09 
 

ล าดบัท่ี 3 ปัญหาขาดวตัถุดิบระหวา่งการท างาน มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบ
เจอปัญหาเท่ากบั 2.82 
 

     2.2  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง 
 

ล าดบัท่ี 1 ปัญหาสภาพพื้นท่ีและสภาพอากาศไม่เอ้ืออ านวยในการท างาน มี
ค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 3.09 
 

ล าดบัท่ี 2 ปัญหาการก าหนดระยะเวลาการท างานของบางกิจกรรมไม่
สอดคลอ้งกบัระยะเวลาการท างานของผูรั้บเหมา มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.91 
 

ล าดบัท่ี 3  ปัญหาขาดวตัถุดิบระหวา่งการท างาน มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบ
เจอปัญหาเท่ากบั 2.91 
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     2.3  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก 
 

ล าดบัท่ี 1 ปัญหาการก าหนดระยะเวลาการท างานของบางกิจกรรมไม่
สอดคลอ้งกบัระยะเวลาการท างานของผูรั้บเหมา มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 3.12 
    

ล าดบัท่ี 2 ปัญหาสภาพพื้นท่ีและสภาพอากาศไม่เอ้ืออ านวยในการท างาน มี
ค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.95 
 

ล าดบัท่ี 3  ปัญหาจ านวนแรงงานไม่เพียงพอในการท างาน มีค่าเฉล่ียของความถ่ี
การพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.74 
 

3.  ปัญหาท่ีพบมาก 3 ล าดบัแรกจาการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขายของ
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 3 กลุ่ม  

 
     3.1  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ 

 
ล าดบัท่ี 1 ปัญหาการเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสัญญาแลว้ เน่ืองจากปัจจยั

ทางดา้นสภาพเศรษฐกิจ มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.91 
 

ล าดบัท่ี 2 ปัญหาการก่อสร้างบา้นไม่ไดต้ามแผนท่ีก าหนดไว ้ส่งผลใหมี้บา้น
สร้างเสร็จไม่เพียงพอส าหรับขาย มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.77 
 

ล าดบัท่ี 3 ปัญหาการมีบา้นสร้างเสร็จรอขายมากเกินความจ าเป็น เน่ืองจาก
จ านวนบา้นท่ีขายไดมี้ค่านอ้ยกวา่ท่ีประมาณการไว ้มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 
2.32 
 

     3.2  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง 
 

ล าดบัท่ี 1 ปัญหาการเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสัญญาแลว้ เน่ืองจากปัจจยั
ทางดา้นสภาพเศรษฐกิจ มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 3.00 
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ล าดบัท่ี 2 ปัญหาเกิดความช ารุดเสียหาย หรือเส่ือมสภาพของบา้นท่ีสร้างเสร็จ
ระหวา่งรอขาย มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.64 
 

ล าดบัท่ี 3  ปัญหาการเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสัญญาแลว้ เน่ืองจากปัจจยั
ทางดา้นราคาบา้นจดัสรร มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.36 
 

     3.3  ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก 
 

ล าดบัท่ี 1 ปัญหาการเปล่ียนใจของลูกคา้หลงัจากท าสัญญาแลว้ เน่ืองจากปัจจยั
ทางดา้นสภาพเศรษฐกิจ มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 2.41 
    

ล าดบัท่ี 2 ปัญหาการมีบา้นสร้างเสร็จรอขายมากเกินความจ าเป็น เน่ืองจาก
จ านวนบา้นท่ีขายไดมี้ค่านอ้ยกวา่ท่ีประมาณการไว ้มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 
2.18 
 

ล าดบัท่ี 3  ปัญหาส่งมอบบา้นใหลู้กคา้ไดย้าก เพราะเกิดความไม่พึงพอใจใน
บา้นท่ีสร้างเสร็จ ท าใหเ้กิดรายการแกไ้ขงานท่ีมาก มีค่าเฉล่ียของความถ่ีการพบเจอปัญหาเท่ากบั 
2.12 
 

จากผลการสัมภาษณ์ท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้ ปัญหาท่ีพบเจอมากจากการบริหารจดัการ
สินคา้คลงัของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 3 กลุ่ม มีปัญหาท่ีพบเจอคลา้ยกนั แต่เม่ือท า
การจดัเรียงขอ้มูลของปัญหาท่ีพบเจอจากมากไปหานอ้ยแลว้ พบวา่มีการเรียงล าดบัท่ีแตกต่างกนั 
เน่ืองจากผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละกลุ่มมีการประยกุตใ์ชเ้ทคนิคการบริหารจดัการ
สินคา้คงคลงัท่ีคลา้ยกนั แต่มีการน าเทคโนโลย ีและรายละเอียดของวธีิการบริหารจดัการสินคา้คง
คลงัมาใชใ้นการท างานท่ีแตกต่างกนั  
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ข้อเสนอแนะแนวทางการป้องกนัปัญหาทีพ่บมากจาก 

การจัดการสินค้าคงคลงัของโครงการก่อสร้างบ้านจัดสรร 
 

ปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร ผูว้จิยั
ไดร้วบรวมขอ้เสนอแนะและแนวทางการแกไ้ขปัญหา เพื่อช่วยใหโ้ครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรมี
การจดัการสินคา้คงคลงัท่ีมีประสิทธิภาพเพิ่มมากข้ึน ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 

1.  ขอ้เสนอแนะแนวทางการป้องกนัปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการวตัถุดิบของ
โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 

 
     1.1  การตรวจสอบความถูกตอ้งของแผนการก่อสร้างและ BOQ ก่อนเร่ิมตน้

กระบวนการค านวณหาปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบล่วงหนา้ 
 
     ขอ้มูลแผนการก่อสร้างและขอ้มูล BOQ ท่ีใชค้  านวณหาปริมาณความตอ้งการใช้

วตัถุดิบล่วงหนา้ เป็นขอ้มูลท่ีส าคญัในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบก่อนช่วง
กระบวนการ ขอ้มูล BOQ ท่ีผดิพลาดอาจส่งผลท าใหเ้กิดการจดัเก็บปริมาณวตัถุดิบท่ีมากเกินความ
จ าเป็น หรือเกิดปัญหาการขาดแคลนวตัถุดิบระหวา่งการท างานได ้ดงันั้นโครงการก่อสร้างบา้น
จดัสรรจึงควรใหค้วามส าคญักบัขอ้มูลแผนการก่อสร้างก่อนน าเขา้ระบบ และควรท าการตรวจสอบ
ขอ้มูล BOQ ท่ีใชใ้นการท างานใหถู้กตอ้งก่อนเร่ิมโครงการ 

 
     1.2  การสร้างความสัมพนัธ์กบัผูผ้ลิต  

 
     จากปัญหาระยะเวลาการน าส่งในกระบวนการจดัซ้ือของบริษทัไม่สอดคลอ้งกบั

การน าส่งท่ีเกิดข้ึนจริงของผูผ้ลิต ปัญหาโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรมีผูผ้ลิตจ านวนจ ากดัส าหรับ
การสั่งซ้ือในแต่ละคร้ัง และปัญหาผูผ้ลิตมีการก าหนดปริมาณการน าส่งวตัถุดิบขั้นต ่า ท าใหต้อ้ง
สั่งซ้ือวตัถุดิบในปริมาณมาก หรือผูผ้ลิตบางรายไม่สามารถจดัหาวตัถุดิบไดท้นัตามก าหนดเวลาท่ี
ก าหนดไว ้ดงันั้นการสร้างความสัมพนัธ์กบัผูผ้ลิต ตามหลกัการของลีน (Lean) อาจช่วยท าใหเ้กิด
การติดต่อส่ือสารท่ีดี และสามารถต่อรองเพื่อขอลดปริมาณการน าส่งขั้นต ่าในแต่ละคร้ังได ้
นอกจากน้ีบริษทัอาจเพิ่มผูผ้ลิตรายส ารอง เพื่อลดความเส่ียงท่ีเกิดจากผูผ้ลิตรายหลกัไม่สามารถ
จดัหา หรือผลิตวตัถุดิบไดท้นัตามระยะเวลาท่ีก าหนดในใบสั่งซ้ือ 
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     1.3  การน าหลกั 5ส มาช่วยในการบริหารจดัการสโตร์ 
 
     5ส เป็นการจดัระเบียบและปรับปรุงสถานท่ีท างาน สถานประกอบกิจการ และงาน

ของตนดว้ยตนเอง เพื่อก่อใหเ้กิดสภาพแวดลอ้มการท างานท่ีดี ปลอดภยั มีความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย มีคุณภาพและประสิทธิภาพ โดยใชว้ธีิ สะสาง สะดวก สะอาด สุขลกัษณะ และสร้างนิสัย 
ดงันั้นโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรควรน าหลกั 5ส มาช่วยในการบริหารจดัการสโตร์ ซ่ึงจะท าให้
สามารถลดปัญหาการจดัเก็บวตัถุดิบท่ีไม่เป็นระเบียบเรียบร้อยได ้และยงัช่วยป้องกนัการสูญหาย 
หรือเส่ือมสภาพของวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไว ้ก่อนน าไปใชใ้นการท างาน 

 
     1.4  การน าระบบ Vendor managed inventory (VMI) มาใชใ้นการบริหารจดัการวตัถุดิบ 

 
     Vendor managed inventory (VMI) เป็นแนวความคิดในการบริหารจดัการสินคา้คง

คลงัวธีิหน่ึงท่ีผูจ้ดัจ  าหน่ายเป็นผูบ้ริหารสินคา้คงคลงัแทนลูกคา้ โดยมีหนา้ท่ีรับผดิชอบในการเติม
เตม็สินคา้ใหก้บัลูกคา้ และใหผู้ผ้ลิตเป็นผูด้  าเนินการในการจดัเก็บและวางแผนในการส่งสินคา้ซ่ึง
จะช่วยลดปัญหาการเก็บสะสมปริมาณสินคา้ของผูผ้ลิต ประโยชน์ของการน าระบบ VMI ไปใชคื้อ 
ความผดิพลาดเก่ียวกบัขอ้มูลลดลง เน่ืองจากระบบ VMI ใชก้ารส่ือสารแบบคอมพิวเตอร์ไปยงั
คอมพิวเตอร์รวมทั้งความเร็วในการรับส่งขอ้มูลสูงข้ึน ซ่ึงประโยชน์ท่ีผูจ้ดัจ  าหน่ายจะไดรั้บคือ 
อตัราการเติมสินคา้จากผูผ้ลิตท่ีสูงข้ึน ซ่ึงจะช่วยลดในส่วนของการขาดแคลนสินคา้คงคลงั ตน้ทุน
ในการสั่งซ้ือสินคา้ลดลงเน่ืองจากความรับผดิชอบการจดัการในการเติมสินคา้เป็นหนา้ท่ีของผูผ้ลิต 
และระดบัการใหบ้ริการท่ีสูงข้ึนเกิดจากลูกคา้ไดรั้บสินคา้ในปริมาณท่ีตอ้งการและในเวลาท่ี
ตอ้งการ ส าหรับประโยชน์ท่ีผูผ้ลิตจะไดรั้บคือ ขอ้มูลท่ีไดรั้บจากลูกคา้ท าใหง่้ายต่อการพยากรณ์
ความตอ้งการรวมทั้งสามารถทราบถึงความตอ้งการล่วงหนา้ของลูกคา้ ท าใหก้ารวางแผนการผลิต
เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ ความคลาดเคล่ือนของปริมาณสินคา้ท่ีส่งใหลู้กคา้ลดลง ท าใหส้ามารถ
ช่วยลดปริมาณการจดัเก็บวตัถุดิบใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีสอดคล้องกบัความตอ้งการใชว้ตัถุดิบในแต่ละ
ช่วงเวลาได ้ 

 
     โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรอาจน าแนวความคิด VMI น้ีมาช่วยในการบริหาร

จดัการวตัถุดิบเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการท างาน และอาจช่วยลดค่าใชจ่้ายในการลงทุน โดย
ผูป้ระกอบการอาจสร้างระบบเพื่อใชส่ื้อสารขอ้มูลระหวา่งโครงการกบัผูจ้ดัจ  าหน่าย โดยโครงการ
ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลปริมาณความตอ้งการใชว้ตัถุดิบในแต่ละช่วงเวลา และขอ้มูลปริมาณวตัถุดิบท่ี
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ทางโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรจดัเก็บไว ้ใหผู้จ้ดัจ  าหน่ายไดรั้บทราบ เพื่อวางแผนการผลิต หรือ
จดัหาวตัถุดิบใหเ้พียงพอกบัความตอ้งการใชใ้นแต่ละช่วงเวลา   

 
2.  ขอ้เสนอแนะแนวทางการป้องกนัปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการบา้นท่ีอยู่

ระหวา่งการก่อสร้างของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

     2.1  การส่ือสารกนัเพื่อใหไ้ดข้อ้มูลท่ีตรงกนัระหวา่งโครงการกบัผูรั้บเหมา 
 
     โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรควรจดัใหมี้การประชุมระหวา่งผูรั้บเหมา และทีมงาน

เป็นประจ าทุกสัปดาห์ เพื่อติดตาม และปรับปรุงแผนการท างานใหส้อดคลอ้งกบัสถานะของการ
ท างานท่ีเกิดข้ึน รวมถึงการวางแผนจดัทรัพยากรต่าง ๆ เพิ่มเติม เช่น แรงงาน เคร่ืองจกัร วตัถุดิบ 
เป็นตน้ ส าหรับเร่งการท างานในกิจกรรมท่ีมีการท างานล่าชา้กวา่แผนท่ีก าหนดไว ้และก าหนด
แนวทางในการปัญหาต่าง ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อแผนการก่อสร้างท่ีก าหนดไวร่้วมกนั  

 
     2.2  การเตรียมความพร้อมก่อนท่ีจะเร่ิมด าเนินการก่อสร้าง 

 
     โครงการการก่อสร้างบา้นจดัสรรอาจพบปัญหาขาดวตัถุดิบในระหวา่งการท างาน 

ดงันั้นการป้องกนัปัญหาดงักล่าวโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรควรมีการติดตามสถานะการน าส่ง
วตัถุดิบของผูผ้ลิต ให้ตรงตามวนัท่ีก าหนดไวใ้นใบสั่งซ้ือ และเตรียมความพร้อมทางดา้นแรงงาน 
และเคร่ืองจกัร เพื่อป้องกนัปัญหาการหยดุชะงกัในการท างาน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อแผนการ
ท างานท่ีก าหนดไว ้

 
     2.3  การติดตาม และตรวจสอบคุณภาพการท างานของผูรั้บเหมาอยา่งใกลชิ้ด 

 
     ผูรั้บเหมาบางรายอาจมีการท างานท่ีไม่เป็นไปตามล าดบัการท างาน (Sequent) ท่ี

ก าหนดไว ้ซ่ึงอาจส่งผลต่อคุณภาพของบา้นจดัสรรในภายหลงั เพื่อเป็นการป้องกนัปัญหาดงักล่าว 
ผูค้วบคุมงานควรมีการติดตาม และตรวจสอบคุณภาพการท างานของผูรั้บเหมาอยา่งใกลชิ้ด และ
ควรมีการก าหนดบทลงโทษในกรณีท่ีพบมีการก่อสร้างขา้มล าดบัการท างานของผูรั้บเหมา 
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     2.4  การจดัอบรมเทคนิค หรือวธีิการก่อสร้างใหก้บัผูรั้บเหมาอยา่งสม ่าเสมอ 
 
     ผูรั้บเหมาก่อสร้างอาจมีความรู้เทคนิคในการก่อสร้างท่ีผดิพลาด หรือไม่เขา้ในการ

ท างาน เม่ือผูค้วบคุมงานของโครงการก่อสร้างตรวจพบเจอการท างานท่ีไม่ไดม้าตรฐาน หรือไม่
ถูกตอ้ง อาจท าใหต้อ้งแกไ้ขการท างานใหม ่(Rework) ดงันั้นโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรควรมีการ
จดัอบรมเทคนิค หรือวธีิการก่อสร้างอยา่งสม ่าเสมอ เพื่อเพิ่มพนูความรู้ และทกัษะในการท างาน
ใหก้บัผูรั้บเหมาไดเ้ขา้ใจถึงวธีิการท างานท่ีถูกตอ้ง และอาจสามารถช่วยลดค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง
บา้นจดัสรร  

 
     2.5  การมีส่วนร่วมของฝ่ายการตลาดในการแกไ้ขขอ้ก าหนดในแบบก่อสร้าง ภายใน

ระยะเวลาการก่อสร้างบา้นตวัอยา่ง 
 
     โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร อาจพบเจอปัญหาการเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดของ

แบบก่อสร้างในระหวา่งการก่อสร้าง เน่ืองจากลูกคา้มีความตอ้งการรูปแบบของบา้นท่ีเปล่ียนไป ซ่ึง
อาจท าใหเ้กิดการหยดุชะงกัในการท างาน เน่ืองจากตอ้งรอการน าส่งวตัถุดิบชนิดใหม่จากผูผ้ลิต 
โดยส่วนมากจะพบเจอปัญหาน้ีกบัแบบบา้นใหม่ ดงันั้นเพื่อป้องกนัปัญหาดงักล่าวฝ่ายการตลาด
ของบริษทัควรมีการส ารวจและท าวจิยัเก่ียวกบัความตอ้งการรูปแบบบา้นของลูกคา้ และฝ่าย
การตลาดควรมีส่วนร่วมกบัโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรในการแกไ้ขขอ้ก าหนดของแบบก่อสร้าง
ใหเ้สร็จภายในระยะเวลาการก่อสร้างบา้นตวัอยา่ง เพื่อน าขอ้มูลท่ีไดไ้ปใชก้บัการก่อสร้างบา้น
จดัสรรท่ีเหลือจนจบโครงการ ซ่ึงอาจท าใหส้ามารถก่อสร้างบา้นจดัสรรได้เสร็จตามระยะเวลาท่ี
ก าหนดไว ้ 

 
3.  ขอ้เสนอแนะแนวทางการป้องกนัปัญหาท่ีพบมากจากการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จ

รอขายของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 
     3.1  การก าหนดนโยบายส าหรับควบคุมจ านวนบา้นสร้างเสร็จรอขาย 

 
     โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรส่วนมากจะพบปัญหามีการสะสมของบา้นสร้างเสร็จ

รอขายท่ีมากเกินความจ าเป็น เน่ืองจากโครงการมีการพยากรณ์ความตอ้งการบา้นจดัสรรท่ีผดิพลาด 
หรือมีรูปแบบของบา้นท่ีไม่ตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ ซ่ึงอาจท าใหเ้กิดความช ารุดเสียหาย 
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หรือเส่ือมสภาพของบา้นท่ีสร้างเสร็จรอขาย ดงันั้นโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรควรก าหนด
นโยบายส าหรับควบคุมจ านวนบา้นสร้างเสร็จรอขาย ซ่ึงอาจท าใหส้ามารถช่วยชะลอ หรือลด
ปริมาณการสะสมของบา้นสร้างเสร็จรอขายท่ีมากเกินความจ าเป็นได้ เช่น นโยบายการตลาดใช้
ส าหรับจดักิจกรรมส่งเสริมการขายต่าง ๆ  หรือจดัโปรโมชัน่เพื่อระบายบา้นสร้างเสร็จรอขาย 
นโยบายยอดขายใชส้ าหรับก าหนดแผนการก่อสร้างบา้นใหม่ในแต่ละเดือน หรือใชส้ าหรับควบคุม
จ านวนบา้นสร้างเสร็จรอขาย และนโยบายชะลอการก่อสร้าง ใชส้ าหรับชะลอการก่อสร้างในงวด
งานสุดทา้ย เพื่อลดการสะสมของบา้นสร้างเสร็จรอขาย เป็นตน้ 

 
     3.2  การจดัท าระบบการตรวจสอบสถานะการก่อสร้างบา้นจดัสรรท่ีท าสัญญาแลว้ 

 
     โครงการท่ีมีท าเลใกลก้บับริเวณการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานของรัฐบาล ท าใหเ้ม่ือ

เปิดขายบา้นจดัสรร จะท าใหมี้จ านวนยอดขายบ้านจ านวนมาก ซ่ึงโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรอาจ
พบปัญหาก่อสร้างบา้นจดัสรรไดไ้ม่ทนัตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้ส่งผลใหมี้จ านวนบา้นท่ีไม่
เพียงพอส าหรับการขาย ดงันั้นโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรควรมีการจดัท า หรือน าโปรแกรม
ส าเร็จรูปมาช่วยในการติดตาม และตรวจสอบสถานะของการท างานในบา้นจดัสรรท่ีท าสัญญาแลว้ 
เพื่อสามารถน าขอ้มูลท่ีไดไ้ปก าหนดแผนการท างาน และติดตามสถานะของการท างานประจ าวนั 
(Tracking daily) รวมถึงก าหนดแนวทางการแกไ้ขปัญหาต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนไดอ้ยา่งใกลชิ้ด ซ่ึงอาจท า
ใหโ้ครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรสามารถควบคุมระยะเวลาการก่อสร้างเสร็จตามแผนท่ีก าหนดไว ้
และมีจ านวนบา้นสร้างเสร็จเพียงพอส าหรับการขาย                      
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ตารางผนวกที ่1  ขอ้มูลทัว่ไปท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ล าดับ บริษัท โครงการ 
จ านวนบ้าน มูลค่าโครงการ  ราคาขายบ้าน  

(หลงั) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 
1 B1 A 150 1,000 5 

2 B1 B 131 1,200 9 

3 A1 C 707 3,000 4.5 

4 A1 D 280 3,200 11.5 

5 A1 E 456 2,500 5.5 

6 A1 F 2,250 15,120 6.7 

7 A1 G 1,200 5,000 4.2 

8 C1 H 125 700 5.6 

9 C2 I 811 2,500 3 

10 C3 J 236 1,600 7 

11 C3 K 3,000 9,000 3 

12 C4 L 760 2,660 3.5 

13 A2 M 330 1,800 5.5 

14 A2 N 206 1,600 7.8 

15 A2 O 106 800 7.5 

16 A3 P 147 1,160 7.9 

17 A3 Q 124 992 8 

18 A3 R 330 1,180 4.8 

19 B2 S 169 700 4.1 

20 B2 T 161 644 4 

21 B3 U 414 1,000 2.4 

22 B3 V 156 800 5.1 

23 C5 W 55 350 6.4 

24 A4 X 486 875 1.8 

25 A4 Y 484 1,120 2.3 

26 A4 Z 235 650 2.5 
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ตารางผนวกที ่1  (ต่อ) 
 

ล าดับ บริษัท โครงการ 
จ านวนบ้าน มูลค่าโครงการ  ราคาขายบ้าน  

(หลงั) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 
27 A4 AA 159 366 2.6 

28 A4 AB 320 672 2.1 

29 A5 AC 760 4,000 5.5 

30 A5 AD 369 1,845 5 

31 A6 AE 600 8,000 12 

32 A6 AF 301 2,100 7 

33 B4 AI 274 700 2.5 

34 B4 AJ 170 630 3.7 

35 C6 AK 1,200 10,000 8.3 

36 C7 AL 178 3,000 16 

37 C8 AM 240 4,000 25 

38 C9 AN 66 240 3.3 

39 C10 AO 280 1,000 5 

40 A7 AP 276 550 3 

41 A7 AQ 337 600 1.8 

42 B5 AR 69 460 7 

43 C11 AS 112 300 2.5 

44 C12 AT 135 540 4 

45 C13 AU 106 1,000 14 

46 C14 AV 1,100 3,500 3.2 

47 C15 AW 263 1,200 5.8 

48 C15 AX 250 1,250 5 

49 B6 AY 215 5,375 25 

50 B6 AZ 500 1,600 22 
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ตารางผนวกที ่2  ขอ้มูลการบริหารจดัการวตัถุดิบท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์โครงการก่อสร้าง             
                           บา้นจดัสรร 
 

ล าดบั 1 2 3 4 5 6 

โครงการ A B C D E F 

ด้านการก าหนดปริมาณความต้องการใช้วตัถุดบิ             

1. การน าแนวความคิด MRP มาใช ้ มี มี มี มี มี มี 

2. ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก (1) แผนการ 
2 2 1 1 1 1 

    ท างานของแต่ละกิจกรรม (2) สถานะบา้นตามงวดงาน  

3. ค  านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนั นบัจากวนัท่ีตอ้งการ (วนั) 30 30 30 30 30 30 

4. ควรค านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนัจึงจะเหมาะสม (วนั ) 7 30 30 30 30 30 

5. ความถ่ีในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุ (วนั) 7 30 30 7 30 30 

6. ความถ่ี ท่ีเหมาะสมท่ีสุด (วนั) 7 30 30 7 30 30 

7. มีการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับค านวณ MRP มี มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

ด้านการจดัซื้อและการจดัหาวตัถุดบิ             

1. รูปแบบการสัง่ซ้ือวตัถุดิบ (1) Lot purchasing (2) JIT 1 , 2 1 , 2 2 2 2 2 

2. สดัส่วนวสัดุท่ีจดัซ้ือ (โครงการ : ผูรั้บเหมา) 30 : 70 30 : 70 30 : 70 30 : 70 30 : 70 30 : 70 

3. มีการใช ้Lead Time ในกระบวนการจดัซ้ือ มี มี มี มี มี มี 

ด้านการตรวจรับวตัถุดบิ             

วสัดุน าส่งล่วงหนา้ก่อนเร่ิมท างาน (วนั) 7 30 15 15 15 30 

ด้านการตดิตามวตัถุดบิในสโตร์             

1. ตรวจสอบวตัถุดิบโดยการนบัจ านวนทุก (วนั) 30 7 1 3 6 7 

2. ติดตามโดยการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ MSE ไม่มี ไม่มี ไม่มี RS ไม่มี 

ด้านการจดัเกบ็วตัถุดบิในสโตร์             

1. นโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไม่เกิน (วนั) 7 7 30 7 30 30 

2. นโยบายการส ารองวตัถุดิบ (วนั) ไม่มี ไม่มี ไม่มี 3 ไม่มี ไม่มี 

3. มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ (ลา้นบาท) 0.50 0.50 0.60 1.30 1.20 1.20 
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ตารางผนวกที ่2  (ต่อ) 
 

ล าดบั 7 8 9 10 11 12 

โครงการ F F G H H I 

ด้านการก าหนดปริมาณความต้องการใช้วตัถุดบิ             

1. การน าแนวความคิด MRP มาใช ้ - - มี ไม่มี - มี 

2. ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก (1) แผนการ 
- - 1 2 - 2 

    ท างานของแต่ละกิจกรรม (2) สถานะบา้นตามงวดงาน  

3. ค  านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนั นบัจากวนัท่ีตอ้งการ (วนั) - - 30 - - 30 

4. ควรค านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนัจึงจะเหมาะสม (วนั ) - - 90 - - 30 

5. ความถ่ีในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุ (วนั) - - 30 7 - 15 

6. ความถ่ี ท่ีเหมาะสมท่ีสุด (วนั) - - 30 7 - 15 

7. มีการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับค านวณ MRP - - ไม่มี ไม่มี - ไม่มี 

ด้านการจดัซื้อและการจดัหาวตัถุดบิ             

1. รูปแบบการสัง่ซ้ือวตัถุดิบ (1) Lot purchasing (2) JIT - - 2 1 , 2 - 1 , 2 

2. สดัส่วนวสัดุท่ีจดัซ้ือ (โครงการ : ผูรั้บเหมา) - - 30 : 70 90 : 10 - 80 : 20 

3. มีการใช ้Lead Time ในกระบวนการจดัซ้ือ - - มี ไม่มี - มี 

ด้านการตรวจรับวตัถุดบิ             

วสัดุน าส่งล่วงหนา้ก่อนเร่ิมท างาน (วนั) 30 30 15 2 - 3 

ด้านการตดิตามวตัถุดบิในสโตร์             

1. ตรวจสอบวตัถุดิบโดยการนบัจ านวนทุก (วนั) ไม่มี 7 7 30 - 7 

2. ติดตามโดยการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี - CDO 

ด้านการจดัเกบ็วตัถุดบิในสโตร์             

1. นโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไม่เกิน (วนั) 10 15 30 7 - 7 

2. นโยบายการส ารองวตัถุดิบ (วนั) ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี - ไม่มี 

3. มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ (ลา้นบาท) - - 0.70 1.00 - 0.10 
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ตารางผนวกที ่2  (ต่อ) 
 

ล าดบั 13 14 15 16 17 18 

โครงการ J K K L M N 

ด้านการก าหนดปริมาณความต้องการใช้วตัถุดบิ             

1. การน าแนวความคิด MRP มาใช ้ มี มี - มี มี มี 

2. ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก (1) แผนการ 
1 1 - 1 1 1 

    ท างานของแต่ละกิจกรรม (2) สถานะบา้นตามงวดงาน  

3. ค  านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนั นบัจากวนัท่ีตอ้งการ (วนั) 90 30 - 30 30 30 

4. ควรค านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนัจึงจะเหมาะสม (วนั ) 90 7 - 30 30 30 

5. ความถ่ีในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุ (วนั) 90 7 - 30 30 30 

6. ความถ่ี ท่ีเหมาะสมท่ีสุด (วนั) 90 7 - 30 7 30 

7. มีการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับค านวณ MRP ไม่มี ไม่มี - SAP ไม่มี ไม่มี 

ด้านการจดัซื้อและการจดัหาวตัถุดบิ             

1. รูปแบบการสัง่ซ้ือวตัถุดิบ (1) Lot purchasing (2) JIT 2 2 - 2 1 , 2 1 , 2 

2. สดัส่วนวสัดุท่ีจดัซ้ือ (โครงการ : ผูรั้บเหมา) 30 : 70 30 : 70 - 70 : 30 70 : 30 70 : 30 

3. มีการใช ้Lead Time ในกระบวนการจดัซ้ือ มี มี - มี มี มี 

ด้านการตรวจรับวตัถุดบิ             

วสัดุน าส่งล่วงหนา้ก่อนเร่ิมท างาน (วนั) 15 7 3 30 3 3 

ด้านการตดิตามวตัถุดบิในสโตร์             

1. ตรวจสอบวตัถุดิบโดยการนบัจ านวนทุก (วนั) 1 1 2 30 15 7 

2. ติดตามโดยการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ MSE ไม่มี ไม่มี SAP ไม่มี ไม่มี 

ด้านการจดัเกบ็วตัถุดบิในสโตร์             

1. นโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไม่เกิน (วนั) 30 7 15 30 30 30 

2. นโยบายการส ารองวตัถุดิบ (วนั) ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 5 7 

3. มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ (ลา้นบาท) 0.10 0.30 - 2.00 0.40 3.00 
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ตารางผนวกที ่2  (ต่อ) 
 

ล าดบั 19 20 21 22 23 24 

โครงการ O P P Q R S 

ด้านการก าหนดปริมาณความต้องการใช้วตัถุดบิ             

1. การน าแนวความคิด MRP มาใช ้ มี มี - มี มี มี 

2. ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก (1) แผนการ 
1 2 - 2 2 2 

    ท างานของแต่ละกิจกรรม (2) สถานะบา้นตามงวดงาน  

3. ค  านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนั นบัจากวนัท่ีตอ้งการ (วนั) 30 - - - - 30 

4. ควรค านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนัจึงจะเหมาะสม (วนั ) 30 - - - - 30 

5. ความถ่ีในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุ (วนั) 30 1 - 1 7 7 

6. ความถ่ี ท่ีเหมาะสมท่ีสุด (วนั) 30 1 - 1 7 7 

7. มีการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับค านวณ MRP ไม่มี มี - มี มี ไม่มี 

ด้านการจดัซื้อและการจดัหาวตัถุดบิ             

1. รูปแบบการสัง่ซ้ือวตัถุดิบ (1) Lot purchasing (2) JIT 1 , 2 2 - 2 2 1 , 2 

2. สดัส่วนวสัดุท่ีจดัซ้ือ (โครงการ : ผูรั้บเหมา) 70 : 30 70 : 30 - 70 : 30 70 : 30 40 : 60 

3. มีการใช ้Lead Time ในกระบวนการจดัซ้ือ มี มี - มี มี มี 

ด้านการตรวจรับวตัถุดบิ             

วสัดุน าส่งล่วงหนา้ก่อนเร่ิมท างาน (วนั) 3 7 7 5 7 15 

ด้านการตดิตามวตัถุดบิในสโตร์             

1. ตรวจสอบวตัถุดิบโดยการนบัจ านวนทุก (วนั) 7 3 1 7 7 7 

2. ติดตามโดยการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

ด้านการจดัเกบ็วตัถุดบิในสโตร์             

1. นโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไม่เกิน (วนั) 15 30 7 7 15 30 

2. นโยบายการส ารองวตัถุดิบ (วนั) 3 ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

3. มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ (ลา้นบาท) 3.00 1.40 - 1.00 1.20 0.10 
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ตารางผนวกที ่2  (ต่อ) 
 

ล าดบั 25 26 27 28 29 30 

โครงการ T U V W X X 

ด้านการก าหนดปริมาณความต้องการใช้วตัถุดบิ             

1. การน าแนวความคิด MRP มาใช ้ มี มี มี มี มี - 

2. ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก (1) แผนการ 
2 1 1 1 1 - 

    ท างานของแต่ละกิจกรรม (2) สถานะบา้นตามงวดงาน  

3. ค  านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนั นบัจากวนัท่ีตอ้งการ (วนั) 30 30 30 30 30 - 

4. ควรค านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนัจึงจะเหมาะสม (วนั ) 30 30 30 30 45 - 

5. ความถ่ีในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุ (วนั) 15 30 30 15 30 - 

6. ความถ่ี ท่ีเหมาะสมท่ีสุด (วนั) 15 30 30 7 30 - 

7. มีการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับค านวณ MRP ไม่มี ERP ERP ไม่มี SAP - 

ด้านการจดัซ้ือและการจดัหาวตัถุดบิ             

1. รูปแบบการสัง่ซ้ือวตัถุดิบ (1) Lot purchasing (2) JIT 1 , 2 1 1 2 1 - 

2. สดัส่วนวสัดุท่ีจดัซ้ือ (โครงการ : ผูรั้บเหมา) 40 : 60 70 : 30 70 : 30 30 : 70 90 : 10 - 

3. มีการใช ้Lead Time ในกระบวนการจดัซ้ือ มี มี มี ไม่มี มี - 

ด้านการตรวจรับวตัถุดบิ             

วสัดุน าส่งล่วงหนา้ก่อนเร่ิมท างาน (วนั) 20 15 7 7 2 - 

ด้านการตดิตามวตัถุดบิในสโตร์             

1. ตรวจสอบวตัถุดิบโดยการนบัจ านวนทุก (วนั) 3 7 7 1 7 - 

2. ติดตามโดยการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี SAP - 

ด้านการจดัเกบ็วตัถุดบิในสโตร์             

1. นโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไม่เกิน (วนั) 30 15 7 15 30 - 

2. นโยบายการส ารองวตัถุดิบ (วนั) ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี - 

3. มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ (ลา้นบาท) 0.10 0.40 0.40 0.10 1.30 - 
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ตารางผนวกที ่2  (ต่อ) 
 

ล าดบั 31 32 33 34 35 36 

โครงการ Y Y Z Z AA AA 

ด้านการก าหนดปริมาณความต้องการใช้วตัถุดบิ             

1. การน าแนวความคิด MRP มาใช ้ มี - มี - มี - 

2. ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก (1) แผนการ 
1 - 1 - 1 - 

    ท างานของแต่ละกิจกรรม (2) สถานะบา้นตามงวดงาน  

3. ค  านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนั นบัจากวนัท่ีตอ้งการ (วนั) 30 - 30 - 30 - 

4. ควรค านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนัจึงจะเหมาะสม (วนั ) 90 - 60 - 30 - 

5. ความถ่ีในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุ (วนั) 30 - 30 - 30 - 

6. ความถ่ี ท่ีเหมาะสมท่ีสุด (วนั) 7 - 7 - 30 - 

7. มีการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับค านวณ MRP SAP - SAP - SAP - 

ด้านการจดัซื้อและการจดัหาวตัถุดบิ             

1. รูปแบบการสัง่ซ้ือวตัถุดิบ (1) Lot purchasing (2) JIT 1 - 1 - 1 - 

2. สดัส่วนวสัดุท่ีจดัซ้ือ (โครงการ : ผูรั้บเหมา) 90 : 10 - 90 : 10 - 90 : 10 - 

3. มีการใช ้Lead Time ในกระบวนการจดัซ้ือ มี - มี - มี - 

ด้านการตรวจรับวตัถุดบิ             

วสัดุน าส่งล่วงหนา้ก่อนเร่ิมท างาน (วนั) 15 - 2 - 15 - 

ด้านการตดิตามวตัถุดบิในสโตร์             

1. ตรวจสอบวตัถุดิบโดยการนบัจ านวนทุก (วนั) 15 - 7 - 7 - 

2. ติดตามโดยการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ SAP - SAP - SAP - 

ด้านการจดัเกบ็วตัถุดบิในสโตร์             

1. นโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไม่เกิน (วนั) 15 - 7 - 30 - 

2. นโยบายการส ารองวตัถุดิบ (วนั) ไม่มี - ไม่มี - ไม่มี - 

3. มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ (ลา้นบาท) 1.20 - 0.60 - 1.20 - 
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ตารางผนวกที ่2  (ต่อ) 
 

ล าดบั 37 38 39 40 41 42 

โครงการ AB AB AC AD AE AE 

ด้านการก าหนดปริมาณความต้องการใช้วตัถุดบิ             

1. การน าแนวความคิด MRP มาใช ้ มี - มี มี มี - 

2. ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก (1) แผนการ 
1 - 2 2 2 - 

    ท างานของแต่ละกิจกรรม (2) สถานะบา้นตามงวดงาน  

3. ค  านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนั นบัจากวนัท่ีตอ้งการ (วนั) 30 - - - - - 

4. ควรค านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนัจึงจะเหมาะสม (วนั ) 30 - - - - - 

5. ความถ่ีในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุ (วนั) 30 - 7 1 7 - 

6. ความถ่ี ท่ีเหมาะสมท่ีสุด (วนั) 30 - 1 1 7 - 

7. มีการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับค านวณ MRP SAP - มี มี มี - 

ด้านการจดัซื้อและการจดัหาวตัถุดบิ             

1. รูปแบบการสัง่ซ้ือวตัถุดิบ (1) Lot purchasing (2) JIT 1 - 2 2 2 - 

2. สดัส่วนวสัดุท่ีจดัซ้ือ (โครงการ : ผูรั้บเหมา) 90 : 10 - 70 : 30 70 : 30 70 : 30 - 

3. มีการใช ้Lead Time ในกระบวนการจดัซ้ือ มี - มี มี มี - 

ด้านการตรวจรับวตัถุดบิ             

วสัดุน าส่งล่วงหนา้ก่อนเร่ิมท างาน (วนั) 10 - 7 5 30 30 

ด้านการตดิตามวตัถุดบิในสโตร์             

1. ตรวจสอบวตัถุดิบโดยการนบัจ านวนทุก (วนั) 7 - 1 7 4 7 

2. ติดตามโดยการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ SAP - ไม่มี MSE ไม่มี ไม่มี 

ด้านการจดัเกบ็วตัถุดบิในสโตร์             

1. นโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไม่เกิน (วนั) 7 - 15 30 60 30 

2. นโยบายการส ารองวตัถุดิบ (วนั) ไม่มี - ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

3. มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ (ลา้นบาท) 1.00 - 0.20 0.70 0.60 - 
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ตารางผนวกที ่2  (ต่อ) 
 

ล าดบั 43 44 45 46 47 48 

โครงการ AF AF AI AJ AK AL 

ด้านการก าหนดปริมาณความต้องการใช้วตัถุดบิ             

1. การน าแนวความคิด MRP มาใช ้ มี - มี มี มี มี 

2. ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก (1) แผนการ 
2 - 1 1 2 1 

    ท างานของแต่ละกิจกรรม (2) สถานะบา้นตามงวดงาน  

3. ค  านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนั นบัจากวนัท่ีตอ้งการ (วนั) - - 30 30 15 21 

4. ควรค านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนัจึงจะเหมาะสม (วนั ) - - 30 30 15 15 

5. ความถ่ีในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุ (วนั) 3 - 30 30 7 7 

6. ความถ่ี ท่ีเหมาะสมท่ีสุด (วนั) 1 - 30 15 7 7 

7. มีการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับค านวณ MRP มี - RMS RMS ไม่มี ไม่มี 

ด้านการจดัซื้อและการจดัหาวตัถุดบิ             

1. รูปแบบการสัง่ซ้ือวตัถุดิบ (1) Lot purchasing (2) JIT 2 - 2 2 2 1 , 2 

2. สดัส่วนวสัดุท่ีจดัซ้ือ (โครงการ : ผูรั้บเหมา) 70 : 30 - 65 : 35 70 : 30 5 : 95 85 : 15 

3. มีการใช ้Lead Time ในกระบวนการจดัซ้ือ มี - มี มี มี มี 

ด้านการตรวจรับวตัถุดบิ             

วสัดุน าส่งล่วงหนา้ก่อนเร่ิมท างาน (วนั) 7 7 3 3 1 3 

ด้านการตดิตามวตัถุดบิในสโตร์             

1. ตรวจสอบวตัถุดิบโดยการนบัจ านวนทุก (วนั) 7 1 7 3 7 1 

2. ติดตามโดยการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ MSE MSE RMS RMS ไม่มี MSE 

ด้านการจดัเกบ็วตัถุดบิในสโตร์             

1. นโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไม่เกิน (วนั) 15 7 3 7 7 20 

2. นโยบายการส ารองวตัถุดิบ (วนั) ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

3. มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ (ลา้นบาท) 0.30 - 0.10 0.10 0.50 0.50 
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ตารางผนวกที ่2  (ต่อ) 
 

ล าดบั 49 50 51 52 53 54 

โครงการ AM AN AO AP AQ AR 

ด้านการก าหนดปริมาณความต้องการใช้วตัถุดบิ             

1. การน าแนวความคิด MRP มาใช ้ มี มี มี มี มี มี 

2. ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก (1) แผนการ 
1 2 2 2 2 2 

    ท างานของแต่ละกิจกรรม (2) สถานะบา้นตามงวดงาน  

3. ค  านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนั นบัจากวนัท่ีตอ้งการ (วนั) 30 15 15 30 15 - 

4. ควรค านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนัจึงจะเหมาะสม (วนั ) 15 15 15 30 15 - 

5. ความถ่ีในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุ (วนั) 7 7 7 15 7 3 

6. ความถ่ี ท่ีเหมาะสมท่ีสุด (วนั) 7 7 7 15 7 3 

7. มีการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับค านวณ MRP ไม่มี ไม่มี ไม่มี มี มี มี 

ด้านการจดัซื้อและการจดัหาวตัถุดบิ             

1. รูปแบบการสัง่ซ้ือวตัถุดิบ (1) Lot purchasing (2) JIT 1 , 2 2 2 2 2 1 , 2 

2. สดัส่วนวสัดุท่ีจดัซ้ือ (โครงการ : ผูรั้บเหมา) 65 : 35 5 : 95 5 : 95 30 : 70 30 : 70 70 : 30 

3. มีการใช ้Lead Time ในกระบวนการจดัซ้ือ มี มี มี มี มี มี 

ด้านการตรวจรับวตัถุดบิ             

วสัดุน าส่งล่วงหนา้ก่อนเร่ิมท างาน (วนั) 7 3 7 5 3 7 

ด้านการตดิตามวตัถุดบิในสโตร์             

1. ตรวจสอบวตัถุดิบโดยการนบัจ านวนทุก (วนั) 7 7 7 1 3 7 

2. ติดตามโดยการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ MSE ไม่มี ไม่มี MSE ไม่มี ไม่มี 

ด้านการจดัเกบ็วตัถุดบิในสโตร์             

1. นโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไม่เกิน (วนั) 30 30 30 7 7 15 

2. นโยบายการส ารองวตัถุดิบ (วนั) ไม่มี ไม่มี ไม่มี 2 ไม่มี ไม่มี 

3. มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ (ลา้นบาท) 3.00 0.30 0.80 0.50 0.40 0.40 
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ตารางผนวกที ่2  (ต่อ) 
 

ล าดบั 55 56 57 58 59 60 

โครงการ AS AT AU AV AW AX 

ด้านการก าหนดปริมาณความต้องการใช้วตัถุดบิ             

1. การน าแนวความคิด MRP มาใช ้ มี มี มี มี มี มี 

2. ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก (1) แผนการ 
2 2 2 2 1 1 

    ท างานของแต่ละกิจกรรม (2) สถานะบา้นตามงวดงาน  

3. ค  านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนั นบัจากวนัท่ีตอ้งการ (วนั) 30 60 30 15 30 30 

4. ควรค านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนัจึงจะเหมาะสม (วนั ) 30 30 30 15 60 30 

5. ความถ่ีในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุ (วนั) 7 30 30 7 15 15 

6. ความถ่ี ท่ีเหมาะสมท่ีสุด (วนั) 7 30 30 7 7 15 

7. มีการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับค านวณ MRP ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี มี มี 

ด้านการจดัซื้อและการจดัหาวตัถุดบิ             

1. รูปแบบการสัง่ซ้ือวตัถุดิบ (1) Lot purchasing (2) JIT 1 , 2 2 2 2 2 2 

2. สดัส่วนวสัดุท่ีจดัซ้ือ (โครงการ : ผูรั้บเหมา) 60 : 40 20 : 80 30 : 70 80 : 20 70 : 30 70 : 30 

3. มีการใช ้Lead Time ในกระบวนการจดัซ้ือ มี มี มี มี มี มี 

ด้านการตรวจรับวตัถุดบิ             

วสัดุน าส่งล่วงหนา้ก่อนเร่ิมท างาน (วนั) 7 15 7 15 7 5 

ด้านการตดิตามวตัถุดบิในสโตร์             

1. ตรวจสอบวตัถุดิบโดยการนบัจ านวนทุก (วนั) 7 30 30 1 7 7 

2. ติดตามโดยการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ MSE ไม่มี MSE MSE ไม่มี ไม่มี 

ด้านการจดัเกบ็วตัถุดบิในสโตร์             

1. นโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไม่เกิน (วนั) 30 15 10 30 30 30 

2. นโยบายการส ารองวตัถุดิบ (วนั) ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

3. มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ (ลา้นบาท) 0.80 0.20 2.00 6.00 0.80 1.00 
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ตารางผนวกที ่2  (ต่อ) 
 

ล าดบั 61 62 

โครงการ AY AZ 

ด้านการก าหนดปริมาณความต้องการใช้วตัถุดบิ     

1. การน าแนวความคิด MRP มาใช ้ มี มี 

2. ก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุจาก (1) แผนการ 
2 2 

    ท างานของแต่ละกิจกรรม (2) สถานะบา้นตามงวดงาน  

3. ค  านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนั นบัจากวนัท่ีตอ้งการ (วนั) 30 30 

4. ควรค านวณ MRP ล่วงหนา้ก่ีวนัจึงจะเหมาะสม (วนั ) 30 60 

5. ความถ่ีในการก าหนดปริมาณความตอ้งการใชว้สัดุ (วนั) 30 30 

6. ความถ่ี ท่ีเหมาะสมท่ีสุด (วนั) 30 15 

7. มีการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับค านวณ MRP ไม่มี ไม่มี 

ด้านการจดัซ้ือและการจดัหาวตัถุดบิ     

1. รูปแบบการสัง่ซ้ือวตัถุดิบ (1) Lot purchasing (2) JIT 2 2 

2. สดัส่วนวสัดุท่ีจดัซ้ือ (โครงการ : ผูรั้บเหมา) 20 : 80 20 : 80 

3. มีการใช ้Lead Time ในกระบวนการจดัซ้ือ มี มี 

ด้านการตรวจรับวตัถุดบิ     

วสัดุน าส่งล่วงหนา้ก่อนเร่ิมท างาน (วนั) 3 30 

ด้านการตดิตามวตัถุดบิในสโตร์     

1. ตรวจสอบวตัถุดิบโดยการนบัจ านวนทุก (วนั) 1 7 

2. ติดตามโดยการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ ไม่มี MSE 

ด้านการจดัเกบ็วตัถุดบิในสโตร์     

1. นโยบายการจดัเก็บวตัถุดิบไม่เกิน (วนั) 7 15 

2. นโยบายการส ารองวตัถุดิบ (วนั) ไม่มี ไม่มี 

3. มูลค่าวตัถุดิบท่ีจดัเก็บไวใ้นสโตร์ (ลา้นบาท) 0.30 0.20 
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ตารางผนวกที ่3  ขอ้มูลการบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์                  
                            โครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
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ด้านการควบคุมในกระบวนการก่อสร้าง 
รอ
บก

าร
ส่ง

งว
ดง
าน
ขอ

งผ
ูร้ับ

เห
มา
 (ว
นัต

่ อค
รั้ง

) 

1. 
ก า
หน

ดแ
ผน

กา
รก่
อส

ร้า
งจ
าก

 

2. 
ก่อ

สร้
าง
บา้
นใ

หม่
เฉ
ลี่ย
 (ห

ลงั
ต่ อ

เดือ
น)

 

3. 
เครื่

อง
มือ

ที่ใ
ชส้

 าห
รับ

วา
งแ
ผน

กา
รท

 าง
าน

 

1. 
จ า
นว

นบ
า้น
ที่อ

ยูร่
ะห

วา่
งก
าร
ก่อ

สร้
าง
 (ห

ลงั
) 

2. 
ตน้

ทุน
ขอ

งก
าร
ก่อ

สร้
าง
บา้
น 

1 ห
ลงั
 (ล

า้น
บา
ท)

 

3. 
ตน้

ทุน
วสั

ดุที่
ใช
ก้่อ

สร้
าง
บา้
น 

1 ห
ลงั
 (ล

า้น
บา
ท)

 

4. 
ผูร้ั
บเ
หม

าท
 าง
าน
ชา้
กว
า่แ
ผน

รว
มท

ั ้งห
มด

 (ว
นั)

 

5. 
เครื่

อง
มือ

ที่ใ
ชต้ิ

ดต
าม
แผ

นก
าร
ท า
งา
น 

6. 
มีก

าร
ใช
ร้ะ
บบ

 C
he

ck
 Li

st 

1 A 15 2 2 MSE 8 2 1.5 30 
สญัญา   
งวดงาน 

มี 

2 B 15 2 3 MSE 10 1.6 1.12 40 MSE มี 

3 C 15 2 10 MSP 10 1.7 1 40 MSP มี 

4 D 15 2 10 MSP 70 3.8 2.28 30 MSP มี 

5 E 15 2 12 MSP 130 1.5 1.05 30 MSP มี 

6 F 15 2 10 MSP 30 1.5 0.9 30 MSP มี 

7 F - - - - - - - - - - 

8 F - - - - - - - - - - 

9 G 15 2 14 MSP 80 1.5 0.9 30 MSP มี 

10 H 7 2 2 MSP 6 2.5 1.6 12 MSP มี 

11 H - - - - - - - - - - 

12 I 15 2 15 MSE 48 0.8 0.48 21 MSE มี 

13 J 15 2 3 MSE 16 2.5 1.5 0 MSE มี 

14 K 15 2 10 MSE 90 0.8 0.52 15 MSE มี 

15 K - - - - - - - - - - 

16 L 15 2 15 MSP 150 1.3 0.91 30 MSP มี 
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ตารางผนวกที ่3  (ต่อ) 
 

ล า
ดบั

 

โค
รง
กา
ร 

  
ด้านการก าหนด        
แผนการก่อสร้าง 

ด้านการควบคุมในกระบวนการก่อสร้าง 
รอ
บก

าร
ส่ง

งว
ดง
าน
ขอ

งผ
ูร้ับ

เห
มา
 (ว
นัต

่ อค
รั้ง

) 

1. 
ก า
หน

ดแ
ผน

กา
รก่
อส

ร้า
งจ
าก

 

2. 
ก่อ

สร้
าง
บา้
นใ

หม่
เฉ
ลี่ย
 (ห

ลงั
ต่ อ

เดือ
น)

 

3. 
เครื่

อง
มือ

ที่ใ
ชส้

 าห
รับ

วา
งแ
ผน

กา
รท

 างา
น 

1. 
จ า
นว

นบ
า้น
ที่อ

ยูร่
ะห

วา่
งก
าร
ก่อ

สร้
าง
 (ห

ลงั
) 

2. 
ตน้

ทุน
ขอ

งก
าร
ก่อ

สร้
าง
บา้
น 

1 ห
ลงั
 (ล

า้น
บา
ท)

 

3. 
ตน้

ทุน
วสั

ดุที่
ใช
ก้่อ

สร้
าง
บา้
น 

1 ห
ลงั
 (ล

า้น
บา
ท)

 

4. 
ผูร้ั
บเ
หม

าท
 าง
าน
ชา้
กว
า่แ
ผน

รว
มท

ั ้งห
มด

 (ว
นั)

 

5. 
เครื่

อง
มือ

ที่ใ
ชต้ิ

ดต
าม
แผ

นก
าร
ท า
งา
น 

6. 
มีก

าร
ใช
ร้ะ
บบ

 C
he

ck
 Li

st 

17 M 7 2 10 MSP 60 3.5 2.1 30 MSP มี 

18 N 7 2 6 MSP 38 2 1.2 60 MSP มี 

19 O 7 2 6 
MSP , 
MSE 

40 2.5 1.5 30 
MSP , 
MSE 

มี 

20 P 15 2 8 MSE 41 2.5 1.75 30 PO , MSE มี 

21 P - - - - - - - - - - 

22 Q 15 2 10 MSE 30 1.5 0.9 15 PO , MSE มี 

23 R 15 2 15 MSE 120 1.5 0.9 45 PO , MSE มี 

24 S 7 2 4 MSP 20 1 0.7 30 MSP มี 

25 T 7 2 10 MSE 40 1.1 0.77 30 MSE มี 

26 U 15 2 14 MSP 26 0.8 0.48 60 MSP มี 

27 V 15 2 10 MSP 32 1.2 0.72 75 MSP มี 

28 W 30 1 
1 หลงั / 
6 เดือน 

MSP 1 2.1 1.68 15 MSP มี 

29 X 15 2 10 MSE 53 0.8 0.48 12 PO , MSE มี 

30 X - - - - - - - - - - 

31 Y 15 2 15 MSE 30 1.1 0.66 7 PO , MSE มี 

32 Y - - - - - - - - - - 
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ตารางผนวกที ่3  (ต่อ) 
 

ล า
ดบั

 

โค
รง
กา
ร 

  
ด้านการก าหนด        
แผนการก่อสร้าง 

ด้านการควบคุมในกระบวนการก่อสร้าง 
รอ
บก

าร
ส่ง

งว
ดง
าน
ขอ

งผ
ูร้ับ

เห
มา
 (ว
นัต

่ อค
รั้ง

) 

1. 
ก า
หน

ดแ
ผน

กา
รก่
อส

ร้า
งจ
าก

 

2. 
ก่อ

สร้
าง
บา้
นใ

หม่
เฉ
ลี่ย
 (ห

ลงั
ต่ อ

เดือ
น)

 

3. 
เครื่

อง
มือ

ที่ใ
ชส้

 าห
รับ

วา
งแ
ผน

กา
รท

 าง
าน

 

1. 
จ า
นว

นบ
า้น
ที่อ

ยูร่
ะห

วา่
งก
าร
ก่อ

สร้
าง
 (ห

ลงั
) 

2. 
ตน้

ทุน
ขอ

งก
าร
ก่อ

สร้
าง
บา้
น 

1 ห
ลงั
 (ล

า้น
บา
ท)

 

3. 
ตน้

ทุน
วสั

ดุที่
ใช
ก้่อ

สร้
าง
บา้
น 

1 ห
ลงั
 (ล

า้น
บา
ท)

 

4. 
ผูร้ั
บเ
หม

าท
 าง
าน
ชา้
กว
า่แ
ผน

รว
มท

ั ้งห
มด

 (ว
นั)

 

5. 
เครื่

อง
มือ

ที่ใ
ชต้ิ

ดต
าม
แผ

นก
าร
ท า
งา
น 

6. 
มีก

าร
ใช
ร้ะ
บบ

 C
he

ck
 Li

st 

33 Z 15 2 10 MSE 25 0.8 0.48 0 PO , MSE  มี 

34 Z - - - - - - - - - - 

35 AA 15 2 12 MSE 40 1 0.6 15 PO , MSE มี 

36 AA - - - - - - - - - - 

37 AB 15 2 10 MSE 40 0.8 0.48 15 PO , MSE มี 

38 AB - - - - - - - - - - 

39 AC 15 2 12 MSE 100 1.3 0.78 30 PO , MSE มี 

40 AD 15 2 15 MSE 106 2 1.4 30 PO , MSE  มี 

41 AE 15 2 10 MSE 60 2.5 1.5 15 PO , MSE มี 

42 AE - - - - - - - - - - 

43 AF 15 2 4 MSE 88 1.3 0.78 15 PO , MSE มี 

44 AF - - - - - - - - - - 

45 AI 7 2 12 MSE 42 1.5 1.05 15 MSE มี 

46 AJ 7 2 10 MSE 30 1.5 1.05 7 MSE มี 

47 AK 15 2 10 MSP 40 4 2.8 30 MSP มี 

48 AL 15 2 4 MSE 23 5 3 15 MSE มี 
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ตารางผนวกที ่3  (ต่อ) 
 

ล า
ดบั

 

โค
รง
กา
ร 

  
ด้านการก าหนด          
แผนการก่อสร้าง 

ด้านการควบคุมในกระบวนการก่อสร้าง 
รอ
บก

าร
ส่ง

งว
ดง
าน
ขอ

งผ
ูร้ับ

เห
มา
 (ว
นัต

่ อค
รั้ง

) 

1. 
ก า
หน

ดแ
ผน

กา
รก่
อส

ร้า
งจ
าก

 

2. 
ก่อ

สร้
าง
บา้
นใ

หม่
เฉ
ลี่ย
 (ห

ลงั
ต่ อ

เดือ
น)

 

3. 
เครื่

อง
มือ

ที่ใ
ชส้

 าห
รับ

วา
งแ
ผน

กา
รท

 าง
าน

 

1. 
จ า
นว

นบ
า้น
ที่อ

ยูร่
ะห

วา่
งก
าร
ก่อ

สร้
าง
 (ห

ลงั
) 

2. 
ตน้

ทุน
ขอ

งก
าร
ก่อ

สร้
าง
บา้
น 

1 ห
ลงั
 (ล

า้น
บา
ท)

 

3. 
ตน้

ทุน
วสั

ดุที่
ใช
ก้่อ

สร้
าง
บา้
น 

1 ห
ลงั
 (ล

า้น
บา
ท)

 

4. 
ผูร้ั
บเ
หม

าท
 าง
าน
ชา้
กว
า่แ
ผน

รว
มท

ั ้งห
มด

 (ว
นั)

 

5. 
เครื่

อง
มือ

ที่ใ
ชต้ิ

ดต
าม
แผ

นก
าร
ท า
งา
น 

6. 
มีก

าร
ใช
ร้ะ
บบ

 C
he

ck
 Li

st 

49 AM 15 2 10 MSP 30 5 3 30 MSP มี 

50 AN 15 2 4 MSE 21 1.2 0.9 0 MSE ไม่มี 

51 AO 15 2 5 
MSP , 
MSE 

26 1.3 0.85 30 
MSP , 
MSE 

มี 

52 AP 15 2 12 MSE 120 1 0.7 45 MSE มี 

53 AQ 15 2 6 MSE 14 0.9 0.63 30 MSE มี 

54 AR 15 2 10 MSE 44 1.6 1.2 30 PO , MSE มี 

55 AS 15 2 18 MSE 72 0.7 0.42 30 MSE มี 

56 AT 15 2 6 MSE 30 1.5 1 30 ไม่มี ไม่มี 

57 AU 7 1 
1 หลงั / 2 
เดือน 

MSP 10 8 5.6 15 MSP มี 

58 AV 7 2 20 ไม่มี 150 1.2 0.8 30 ไม่มี ไม่มี 

59 AW 15 2 4 MSP 41 1.4 0.98 30 MSP มี 

60 AX 15 2 5 MSP 40 1.4 0.98 30 MSP มี 

61 AY 15 1 
4 หลงั / 3 
เดือน 

MSP 30 8 5.6 45 MSP มี 

62 AZ 15 1 4 MSE 6 7 4.9 40 MSE มี 
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ตารางผนวกที ่4  ขอ้มูลการบริหารจดัการบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ 
                            ผูรั้บเหมา                           
 

ล า
ดบั

 

โค
รง
กา
ร 

ด้านการก าหนดแผนการก่อสร้าง 
ด้านการควบคุมใน                      
กระบวนการก่อสร้าง 

1. การก าหนดระยะ                  
เวลาการก่อสร้างบา้น                   
1 หลงัของโครงการ 

2. ความเหมาะสม                   
ในการก าหนด                 

กิจกรรมแต่ละงวดงาน 

1. การตรงต่อเวลา    
ในการตรวจ            
รับงวดงาน 

2. ความชดัเจน
ของแบบ
ก่อสร้าง 

1 A เหมาะสม ดี ดี ปานกลาง 

2 B เหมาะสม ดี ปานกลาง ปานกลาง 

3 C เหมาะสม ดี ดี ดี 

4 D เหมาะสม ดี ดี นอ้ย 

5 E เหมาะสม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

6 F นอ้ยเกินไป ดี ดี ปานกลาง 

7 F เหมาะสม ปานกลาง นอ้ย น่อยมาก 

8 F มากเกินไป ปานกลาง ปานกลาง ดี 

9 G เหมาะสม ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

10 H นอ้ยเกินไป ดี ดี ดี 

11 H นอ้ยเกินไป ปานกลาง ดี ปานกลาง 

12 I เหมาะสม ดี ดี ดี 

13 J เหมาะสม ปานกลาง ดี นอ้ยมาก 

14 K เหมาะสม ดี ดี นอ้ยมาก 

15 K นอ้ยเกินไป ปานกลาง ดี ดี 

16 L เหมาะสม ปานกลาง ดี ปานกลาง 

17 M เหมาะสม ดี ดี ดี 

18 N เหมาะสม ดีมาก ดีมาก ดี 

19 O เหมาะสม ดี ดี ปานกลาง 

20 P เหมาะสม ดี ดี ดี 

21 P เหมาะสม ดี ดี ดี 

22 Q เหมาะสม ปานกลาง ดี ปานกลาง 

23 R เหมาะสม ปานกลาง ปานกลาง ดี 
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ตารางผนวกที ่4  (ต่อ) 
 

ล า
ดบั

 

โค
รง
กา
ร 

ด้านการก าหนดแผนการก่อสร้าง 
ด้านการควบคุมใน                     
กระบวนการก่อสร้าง 

1. การก าหนดระยะ                  
เวลาการก่อสร้างบา้น                    
1 หลงัของโครงการ 

2. ความเหมาะสม                    
ในการก าหนด                

กิจกรรมแต่ละงวดงาน 

1. การตรงต่อเวลา    
ในการตรวจ            
รับงวดงาน 

2. ความชดัเจน
ของแบบ
ก่อสร้าง 

24 S เหมาะสม ดี ดี ดีมาก 

25 T เหมาะสม ดี ดี ปานกลาง 

26 U เหมาะสม ดี ปานกลาง ดี 

27 V เหมาะสม ดี ดี ดี 

28 W มากเกินไป ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

29 X เหมาะสม ดี ดี ดี 

30 X เหมาะสม ดี ดี ดี 

31 Y เหมาะสม ปานกลาง ดี ดี 

32 Y เหมาะสม ดี ดี ดี 

33 Z นอ้ยเกินไป ปานกลาง ดี นอ้ย 

34 Z เหมาะสม ดี ดีมาก นอ้ย 

35 AA นอ้ยเกินไป ดี ดี ดี 

36 AA นอ้ยเกินไป ดี ดี ดีมาก 

37 AB เหมาะสม ปานกลาง ปานกลาง ดี 

38 AB เหมาะสม ปานกลาง ดี ดีมาก 

39 AC เหมาะสม ดี ดี ดี 

40 AD นอ้ยเกินไป ปานกลาง ดี ปานกลาง 

41 AE เหมาะสม ดี ดี นอ้ย 

42 AE เหมาะสม ดี ดี ปานกลาง 

43 AF เหมาะสม ดี ดี ดี 

44 AF นอ้ยเกินไป ดี ดี ดี 

45 AI เหมาะสม ปานกลาง ดี ปานกลาง 

46 AJ นอ้ยเกินไป ดี ดี ดี 

47 AK นอ้ยเกินไป นอ้ย ดี นอ้ย 
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ตารางผนวกที ่4  (ต่อ) 
 

ล า
ดบั

 

โค
รง
กา
ร 

ด้านการก าหนดแผนการก่อสร้าง 
ด้านการควบคุมใน                    
กระบวนการก่อสร้าง 

1. การก าหนดระยะ                  
เวลาการก่อสร้างบา้น                    
1 หลงัของโครงการ 

2. ความเหมาะสม                    
ในการก าหนด                 

กิจกรรมแต่ละงวดงาน 

1. การตรงต่อเวลา    
ในการตรวจ             
รับงวดงาน 

2. ความชดัเจน
ของแบบ
ก่อสร้าง 

48 AL เหมาะสม ปานกลาง ปานกลาง นอ้ย 

49 AM เหมาะสม ปานกลาง ดี ปานกลาง 

50 AN เหมาะสม ดี ดี ปานกลาง 

51 AO นอ้ยเกินไป ดี ดี ปานกลาง 

52 AP เหมาะสม ดี ดี ปานกลาง 

53 AQ เหมาะสม ดี ดี ดี 

54 AR นอ้ยเกินไป ดี ปานกลาง ดี 

55 AS เหมาะสม ปานกลาง ปานกลาง ดี 

56 AT เหมาะสม ดี ปานกลาง นอ้ยมาก 

57 AU เหมาะสม ดี ปานกลาง ปานกลาง 

58 AV เหมาะสม ดี ดี ดี 

59 AW เหมาะสม ดี ดี ดี 

60 AX เหมาะสม ดี ดี ดี 

61 AY เหมาะสม ดี ดี นอ้ย 

62 AZ เหมาะสม ดี ดีมาก ดี 
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ตารางผนวกที ่5  ขอ้มูลการบริหารจดัการบา้นสร้างเสร็จรอขายท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์โครงการ                         
                           ก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ล า
ดบั

 

โค
รง
กา
ร 

ด้านการพยากรณ์ความต้องการบ้านจดัสรร 
1. ปริมาณบา้น            
สร้างเสร็จเฉล่ีย             
ต่อเดือน (หลงั) 

2. ปริมาณยอด          
ขายบา้นเฉล่ีย             
ต่อเดือน (หลงั) 

3. การเปรียบเทียบ                
จ านวนบา้นสร้างเสร็จ               
กบัจ านวนยอดขาย 

4. จ านวนบา้น    
สร้างเสร็จรอขาย 

(หลงั) 

1 A 2 3 นอ้ยกวา่ 30 

2 B 3 3 เท่ากนั 17 

3 C 0 12 นอ้ยกวา่ 30 

4 D 0 9 นอ้ยกวา่ 20 

5 E 10 7 มากกวา่ 0 

6 F 10 10 เท่ากนั 20 

7 F - - - - 

8 F - - - - 

9 G 14 14 เท่ากนั 30 

10 H 2 2 เท่ากนั 4 

11 H - - - - 

12 I 15 15 เท่ากนั 15 

13 J 3 5 นอ้ยกวา่ 3 

14 K 10 10 เท่ากนั 15 

15 K - - - - 

16 L 10 7 มากกวา่ 8 

17 M 10 8 มากกวา่ 13 

18 N 8 12 นอ้ยกวา่ 0 

19 O 8 7 มากกวา่ 8 

20 P 8 6 มากกวา่ 9 

21 P - - - - 

22 Q 7 7 เท่ากนั 2 

23 R 12 10 มากกวา่ 14 

24 S 4 4 เท่ากนั 7 
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ตารางผนวกที ่5  (ต่อ) 
 

ล า
ดบั

 

โค
รง
กา
ร 

ด้านการพยากรณ์ความต้องการบ้านจดัสรร 
1. ปริมาณบา้น           
สร้างเสร็จเฉล่ีย             
ต่อเดือน (หลงั) 

2. ปริมาณยอด          
ขายบา้นเฉล่ีย              
ต่อเดือน (หลงั) 

3. การเปรียบเทียบ                
จ านวนบา้นสร้างเสร็จ               
กบัจ านวนยอดขาย 

4. จ านวนบา้น    
สร้างเสร็จรอขาย 

(หลงั) 

25 T 8 8 เท่ากนั 0 

26 U 25 20 มากกวา่ 60 

27 V 4 3 มากกวา่ 4 

28 W 1 2 นอ้ยกวา่ 24 

29 X 12 13 นอ้ยกวา่   

30 X - - -   

31 Y 15 12 มากกวา่ 0 

32 Y - - - - 

33 Z 10 6 มากกวา่ 8 

34 Z - - - - 

35 AA 10 10 เท่ากนั 0 

36 AA - - - - 

37 AB 12 10 มากกวา่ 3 

38 AB - - - - 

39 AC 12 12 เท่ากนั 24 

40 AD 15 15 เท่ากนั 0 

41 AE 17 10 มากกวา่   

42 AE - - - 20 

43 AF 4 4 เท่ากนั 0 

44 AF - - -   

45 AI 7 5 มากกวา่ 5 

46 AJ 7 5 มากกวา่ 7 

47 AK 15 12 มากกวา่ 25 

48 AL 4 8 นอ้ยกวา่ 0 

49 AM 2 4 (ทั้งโครงการ) นอ้ยกวา่ 10 
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ตารางผนวกที ่5  (ต่อ) 
 

ล า
ดบั

 

โค
รง
กา
ร 

ด้านการพยากรณ์ความต้องการบ้านจดัสรร 
1. ปริมาณบา้น           
สร้างเสร็จเฉล่ีย             
ต่อเดือน (หลงั) 

2. ปริมาณยอด          
ขายบา้นเฉล่ีย             
ต่อเดือน (หลงั) 

3. การเปรียบเทียบ                 
จ านวนบา้นสร้างเสร็จ               
กบัจ านวนยอดขาย 

4. จ านวนบา้น    
สร้างเสร็จรอขาย 

(หลงั) 

50 AN 4 3 มากกวา่ 13 

51 AO 5 5 เท่ากนั 23 

52 AP 8 10 นอ้ยกวา่ 0 

53 AQ 9 6 มากกวา่ 61 

54 AR 8 7 นอ้ยกวา่ 0 

55 AS 10 3 มากกวา่ 40 

56 AT 6 3 มากกวา่ 30 

57 AU 1 unit / 3 เดือน 1 unit / 2 เดือน นอ้ยกวา่ 0 

58 AV 8 6 มากกวา่ 30 

59 AW 8 6 มากกวา่ 5 

60 AX 6 5 มากกวา่ 5 

61 AY 2 1 มากกวา่ 5 

62 AZ 2 2 เท่ากนั 2 
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ตารางผนวกที ่6  สัดส่วนวธีิการจดัซ้ือ และจดัหาวตัถุดิบชนิดต่าง ๆ ของโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร 
 

ล าดบั 

รายละเอยีดวสัดุตามรูปแบบ โครงการจดัซ้ือให้ ผู้รับเหมาซื้อเอง ผู้ผลติตดิตั้งทีห่น้างาน ไม่ได้ใช้วตัถุดบินี ้

สัญญาการจ้างผู้รับเหมา จ านวน  เปอร์เซ็นต์ จ านวน  เปอร์เซ็นต์ จ านวน  เปอร์เซ็นต์ จ านวน  เปอร์เซ็นต์ 

  (โครงการ)  (%) (โครงการ)  (%) (โครงการ)  (%) (โครงการ)  (%) 

1 กระเบือ้งปูพืน้และผนัง 39 78.00 11 22.00 0 0.00 0 0.00 

2 ตู้ไฟฟ้า 14 28.00 36 72.00 0 0.00 0 0.00 

3 ถังบ าบัดน า้เสีย 44 88.00 6 12.00 0 0.00 0 0.00 

4 แทง็ค์น า้ 44 88.00 3 6.00 2 4.00 1 2.00 

5 บานประตูและหน้าต่างอลูมเินียม 4 8.00 13 26.00 33 66.00 0 0.00 

6 แผ่นพืน้ส าเร็จรูป 26 52.00 18 36.00 0 0.00 6 12.00 

7 ฝ้าเพดานและผนังเบา 1 2.00 49 98.00 0 0.00 0 0.00 

8  ไม้แปรรูป 14 28.00 36 72.00 0 0.00 0 0.00 

9 ระบบก าจดัปลวก 2 4.00 8 16.00 40 80.00 0 0.00 

10 ระบบไฟฟ้า 1 2.00 49 98.00 0 0.00 0 0.00 

11 สี 10 20.00 40 80.00 0 0.00 0 0.00 

12  เสาเข็ม 2 4.00 5 10.00 43 86.00 0 0.00 

13 เหลก็เส้น 30 60.00 20 40.00 0 0.00 0 0.00 

14 โครงหลงัคาเหลก็ 20 40.00 12 24.00 18 36.00 0 0.00 
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ตารางผนวกที ่6  (ต่อ) 
 

ล าดบั 

รายละเอยีดวสัดุตามรูปแบบ โครงการจดัซ้ือให้ ผู้รับเหมาซื้อเอง ผู้ผลติตดิตั้งทีห่น้างาน ไม่ได้ใช้วตัถุดบินี ้

สัญญาการจ้างผู้รับเหมา จ านวน  เปอร์เซ็นต์ จ านวน  เปอร์เซ็นต์ จ านวน  เปอร์เซ็นต์ จ านวน  เปอร์เซ็นต์ 

  (โครงการ)  (%) (โครงการ)  (%) (โครงการ)  (%) (โครงการ)  (%) 

15 ถังดกัไขมนั 43 86.00 6 12.00 0 0.00 1 2.00 

16 ท่อซีเมนต์ใยหิน 12 24.00 38 76.00 0 0.00 0 0.00 

17 บานประตู 27 54.00 22 44.00 1 2.00 0 0.00 

18 ป๊ัมน า้ 44 88.00 3 6.00 2 4.00 1 2.00 

19 ปูนซีเมนต์ถุง 15 30.00 35 70.00 0 0.00 0 0.00 

20 ปาร์เก้และลามเินต 7 14.00 12 24.00 31 62.00 0 0.00 

21 ไม้ฝาเฌอร่า 14 28.00 34 68.00 0 0.00 2 4.00 

22 ระบบประปา 2 4.00 48 96.00 0 0.00 0 0.00 

23 ร้ัวบ้าน 4 8.00 31 62.00 15 30.00 0 0.00 

24 สุขภัณฑ์ 38 76.00 12 24.00 0 0.00 0 0.00 

25 วสัดุมุงหลงัคา 21 42.00 11 22.00 18 36.00 0 0.00 

26 อฐิก่อผนัง 22 44.00 26 52.00 0 0.00 2 4.00 
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ตารางผนวกที ่7  ขอ้มูลความถ่ีของปัญหาท่ีพบเจอจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ 
 

C D E F F F G M N O P P Q R X X Y Y Z Z AA AA AB AB AC AD AE AE AF AF AP AQ

Raw Material Management

ด ำนกำรก ำ นดปริมำ   ำม  อ กำร    ั   ดิบ

    ผ ด   ด น   นต น      น ณ  ป    ณ    ต      

     ตถ ด บ     น  

    ผ ด   ด    BOQ ท         นด  ป    ณ    ต      

     ตถ ด บ     น  

    ผ ด   ด    ผน           ท         นดป    ณ    

ต           ตถ ด บ     น  

ด ำนกำรจดั ื อ ล กำรจดั ำ ั   ดิบ

           น      น   บ น     ด       บ  ษ ท 

     ด       บ   น     ท     ด ึ น       ผ  ผ  ต

  ด   ป     น     ต ด  น       ณ      ผ  ผ  ต      บ   

          ตถ ด บ น ต        

                 ผ  ผ  ต   น น     ด      บ           

  ตถ ด บ น ต        
3.05 1.32 1.15

2.32 1.58 1.26

- 1 - 4 44 - 1 4 3- 4 - 3 -4 4 4 - 4

2 - 3 4

1 2 4 4 - - 2 2 2 2 4 -

- 2 1 2 -3 - 1 - 44 3 - 4 -

2.77 0.72 0.85

2 5 1 1 - - 3 1 1 1 1 - 2

- 3 - 1 32 - 2 3 2- 3 - 3 -3 4 2 - 2

0.76

2.59 0.79 0.89

4 2 4 2 - - 4 4 3 3 2 -

2 - 1

2.32 0.58

- 2 3 2 -4 - 3 - 22 3 - 3 -

22

11 3 4 3 - - 4 3 3 2 3 - 3

2 1 - 1 -3 3- - 2- 4 - 3 -

3

2 3 2 3 - - 2 3 2 2 3 - 2 1 3

3 - 2 - 1- 4 - 2 3 3.05 0.77 0.883 3 3 - 2 2 4 - 4 - 3 - 42 - - 4 4

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร

3 4 4
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ตารางผนวกที ่7  (ต่อ) 
 

C D E F F F G M N O P P Q R X X Y Y Z Z AA AA AB AB AC AD AE AE AF AF AP AQ

Raw Material Management

ด ำนกำรก ำ นดปริมำ   ำม  อ กำร    ั   ดิบ

ผ  ผ  ต         นดป    ณ   น       ตถ ด บ   นต    

ท      ต             ตถ ด บ นป    ณ   

ด ำนกำร ร จรับ ั   ดิบ

  ตถ ด บท   ด   บ   ต  ต  ท    บ  น บ        ท  ด  นป    ณ 3 2 4 3 4 4 3 2 1 2 2 1 2 3 2 - 3 - 3 - 2 - 4 - 2 3 1 1 2 3 4 2 2.52 0.92 0.96

  ตถ ด บท   ด   บ   ต  ต  ท    บ  น บ        ท  ด  น  ณ   3 2 2 2 3 4 2 2 1 3 1 1 1 3 3 - 3 - 2 - 2 - 2 - 3 3 2 2 3 2 1 1 2.19 0.67 0.82

ผ  ตน       ตถ ด บ   ต  ต    นท      นด    น บ         3 4 4 4 4 5 4 2 2 2 2 3 2 3 2 - 4 - 3 - 4 - 4 - 4 2 3 3 2 3 3 1 3.04 0.92 0.96

  ด   ต     บ  ณ        ตถ ด บต    ต ฐ นท  

    นด          ต     บ น ต        

ด ำนกำร ิด ำม ั   ดิบ น   ร 

  ด   ต     บ    ถ  ต             น  บบ  บ

ป    ณ   ด ท    ด   บ    น  ต   ต          ท      นด

  ด     ดท    บบ  บ       บ        ตถ ด บ    น        

        ฐ น น    บ        ตถ ด บ  ป นต น

0.93

1.37 0.53 0.73

2.15 0.87

1 11 1 1 1 11 - 1 - 2- 1 - 1 -1 1 3 1 13 1 3 1 11 1 1 2 3

1 2 2 2 31 - 3 1 1- 2 - 1 -4 3 2 - 3

1 2 1 2

1 2 1 3 4 3 2 2 2 3 3 1

- 4 2 1 12 - 1 - 23 2 - 1 - 1.85 1.09 1.041 1 1 2 4 4 1 2 1 2 1 1 4

1 2 1.86 1.21 1.102 1 - 1 -4 3 - 1- 1 - 4 -1 - 2 1 4- 1 2 1 11 3 1 3 -

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่7  (ต่อ) 
 

C D E F F F G M N O P P Q R X X Y Y Z Z AA AA AB AB AC AD AE AE AF AF AP AQ

Raw Material Management

ด ำนกำร ิด ำม ั   ดิบ น   ร 

  ด    ดบ นทึ         ตถ ด บท     ด              

      ญ     

ด ำนกำรจดัเก บ ั   ดิบ น   ร 

       ด   บ  ตถ ด บ น  ต  ท      ป น   บ  บ    บ    4 4 1 3 3 3 4 4 2 3 2 1 4 4 1 - 1 - 1 - 3 - 2 - 4 2 3 3 4 2 2 4 2.74 1.23 1.11

  ตถ ด บ   ด                  ด     ณ       นน   ป   

 น   บ น           

  ตถ ด บบ   น ด   ด     ญ    น            ด   บ 2 1 1 4 4 3 2 3 2 4 3 1 3 4 2 - 1 - 1 - 1 - 1 - 3 2 2 2 3 2 1 2 2.22 1.06 1.03

     นท                  บ     ด   บ  ตถ ด บ 1 1 1 4 5 4 1 4 2 4 1 1 4 3 2 - 1 - 1 - 2 - 2 - 2 1 2 3 4 2 3 1 2.30 1.62 1.27

Work In Process Management (  ร กำร)

ด ำนกำรก ำ นด ผนกำรก อ ร ำ 

       นด           ท    น   บ            

  ด       บ           ท    น   ผ    บ    
1.003.09 0.994 44 3 - 1 -3 - 4 - 2- 3 - 3 -4 - 2 4 3- 4 4 4 32 1 4 2 -

1 1 2.19 0.52 0.722 3 3 3 33 - 2 - 2- 3 - 2 -2 2 1 2 32 2 3 1 13 2 2 2 3

1.89 1.43 1.202 1 14 1 1 1 1- 1 - 1 -2 - 1 - 11 3 1 2 2 3 3 1 1 4 2 1 4 5

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่7  (ต่อ) 
 

C D E F F F G M N O P P Q R X X Y Y Z Z AA AA AB AB AC AD AE AE AF AF AP AQ

Work In Process Management (  ร กำร)

ด ำนกำรก ำ นด ผนกำรก อ ร ำ 

  ด   ต ดต       ป  บป    ผน   ท    น   ต    บ

 ถ น       ท    น นป    บ น

ด ำนกำร  บ  ม นกร บ นกำรก อ ร ำ 

               ป น ปต     ด บ   นต นท      นด    น

 ผน           

  ด   ด           ท    น 4 4 4 2 - - 4 3 3 3 3 - 2 3 2 - 3 - 3 - 3 - 3 - 2 2 2 - 2 - 2 3 2.82 0.51 0.72

  ด            น   ท    น 2 1 1 1 - - 2 2 1 2 2 - 2 3 1 - 2 - 2 - 2 - 2 - 2 1 1 - 2 - 2 3 1.77 0.36 0.60

       นท                         น   น   ท    น 4 3 2 3 - - 3 3 2 2 3 - 2 3 2 - 2 - 3 - 3 - 1 - 1 3 2 - 2 - 3 2 2.45 0.52 0.72

   น น     น           น   ท    น 4 3 2 3 - - 4 4 3 4 4 - 2 4 2 - 3 - 3 - 3 - 4 - 3 4 2 - 3 - 4 4 3.27 0.56 0.75

   ด          น (Rework)  น                   3 4 3 2 - - 4 3 3 2 3 - 2 3 2 - 3 - 3 - 3 - 3 - 2 3 2 - 3 - 2 3 2.77 0.36 0.60

   ด    ป    น ป         นด    บบ         น

                   
0.70 0.832 - 3 3 2.41- 2 1 2 -3 - 3 - 42 1 - 2 -

2.77 0.63 0.79

3 4 2 1 - - 2 3 3 2 3 - 2

- 1 - 2 24 - 2 2 2- 3 - 3 -3 4 3 - 2

2.50 0.80 0.89

3 3 2 3 - - 4 3 3 4 3 -

- 1 32 2 1 - 2- 3 - 3 -3 - 3 - 32 3 1 2 - - 4 3 3 3 4 - 3 1

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่7  (ต่อ) 
 

C D E F F F G M N O P P Q R X X Y Y Z Z AA AA AB AB AC AD AE AE AF AF AP AQ

Work In Process Management (  ร กำร)

ด ำนกำร  บ  ม นกร บ นกำรก อ ร ำ 

      ด        ท    น น          ผ  น   ต     บ

  ณ             

Work In Process Management (ผ  รับเ มำ)

ด ำนกำร  บ  ม นกร บ นกำรก อ ร ำ 

  ด   ด           ท    น 2 2 3 3 4 3 4 2 1 2 3 3 3 3 4 4 4 3 2 3 3 2 3 2 3 2 1 1 3 3 2 1 2.63 0.80 0.89

  ด            น   ท    น 1 3 1 1 2 3 2 2 1 1 2 1 3 1 2 2 1 1 2 3 1 1 1 3 2 2 1 3 2 2 1 1 1.72 0.58 0.76

       นท                         น   น   ท    น 2 4 4 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 4 3 2 1 1 1 4 3 3 3 3 3 2 3 2.81 0.59 0.77

   น น     น           น   ท    น 1 1 1 2 3 2 4 3 2 3 1 1 2 3 2 2 3 2 3 2 1 2 1 1 1 3 2 2 4 2 1 1 2.00 0.81 0.90

   ด          น (Rework)  น                   2 3 2 4 4 3 3 2 2 2 2 2 3 3 2 2 2 2 2 1 2 3 2 2 3 3 4 3 4 2 2 2 2.50 0.56 0.75

ป ญ  ท    ต น  ต      ผ    บ            ท             ถ

              ด ต          ท      นด

   ด    ป    น ป         นด    บบ         น       

            

1.13

2.16 1.32 1.15

2.09 1.27

2 14 1 1 2 32 1 1 1 21 2 2 4 4

1

1 4 1 4 4 2 4 2 2 3 1 1 3 2 1

4 3 1 2 3

0.71

1 4 1 3 4 2 4 3 2 3 1 1 3 1 1

- 2 2 2.64 0.502 2 3 - 2- 3 - 4 -3 - 2 - 23 3 2 2 - - 4 2 4 3 3 - 2 3

1 4 2 2 1 1 1 1 1 2 3

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่7  (ต่อ) 
 

C D E F F F G M N O P P Q R X X Y Y Z Z AA AA AB AB AC AD AE AE AF AF AP AQ

Work In Process Management (ผ  รับเ มำ)

ด ำนกำร  บ  ม นกร บ นกำรก อ ร ำ 

   ท    น น                          ต     บ

  ณ         ท    น

Finished Goods Management

ด ำนกำรพ ำกร    ำม  อ กำรบ ำนจดั รร

  บ  น                        น        ป น  น       

   น นบ  นท      ด      น          ท  ป    ณ      

        บ  น    ด ต   ผนท      นด       ผ      บ  น     

                     บ      

     บบ  น            ท นต          ท      นด   3 3 1 2 - 2 - 3 3 2 2 - 1 2 2 - 3 - 3 - 2 - 2 - 1 1 3 - 2 - 2 2 2.14 0.48 0.69

    ป    น                  ท    ญญ      น       

ป     ท  ด  นท       ท  ต              

    ป    น                  ท    ญญ      น       

ป     ท  ด  น  ปท   –  บบ -   ต      บ  น  ด   
2 31 3 - 1 -2 - 2 - 1- 2 - 1 -3 - 1 2 13 - 2 1 14 2 1 2 -

- 2 - 1 32 - 2 1 3- 2 - 2 -1 2 2 - 2

0.97

2.77 0.81 0.90

4 1 1 2 - 3 - 2 1 1 4 -

- 2 3

2.32 0.94

2 3 2 - 2- 2 - 4 -2 - 2 - 2

1 3

4 4 4 3 - 4 - 3 4 3 1 - 2 3

3 2 - 1 -1 - 2 - 3- 2 - 3 -4 - 2 3 24 - 2 1 24 2 1 3 -

2.00 0.82 0.90

1.86 0.75 0.87

1.69 0.53 0.732 2 13 1 1 1 31 1 1 1 12 2 1 2 21 1 1 2 3 3 2 2 2 2 1 1 3 2

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่7  (ต่อ) 
 

C D E F F F G M N O P P Q R X X Y Y Z Z AA AA AB AB AC AD AE AE AF AF AP AQ

Finished Goods Management

ด ำนกำรพ ำกร    ำม  อ กำรบ ำนจดั รร

    ป    น                  ท    ญญ      น       

ป     ท  ด  น    น       ถ     บ  ษ ท

    ป    น                  ท    ญญ      น       

ป     ท  ด  น    บ  น  ด    

    ป    น                  ท    ญญ      น       

ป     ท  ด  น       ษฐ   

    ป    น                  ท    ญญ      น       

ป     ท  ด  น  ต ผ    นต           บ  ป     

ด ำน    ำพ อ บ ำนจดั รร

     บบ  น          ด             ด        ึ      น

บ  นท             ท         ด             นท     

   ด         ด                         บ  นท            

             
1 - 1 4- 3 1 2 -2 - 1 - 21 2 - 2 -

- 3 2

3 3 1 1 - 3 - 3 1 3 2 - 2

1 1 2 - 1- 2 - 3 -2 - 2 - 3

2 3

3 3 2 2 - 3 - 3 3 2 2 - 2 2

1 2 - 2 -2 - 2 - 2- 2 - 3 -4 - 1 2 12 - 2 2 24 2 2 3 -

- 2 - 4 44 - 2 4 2- 3 - 3 -2 4 2 - 3

2 - 2 2

4 2 2 3 - 3 - 3 3 1 4 -

- 1 1 2 -4 - 1 - 12 2 - 2 -

- 1 1

4 1 1 2 - 4 - 2 2 4 4 - 1

1 1 2 - 1- 1 - 1 -1 - 2 - 11 1 1 1 - 3 - 1 1 1 1 - 1 1

2.23 0.45 0.67

2.00 0.82 0.90

2.91 0.81 0.90

2.18 0.60 0.78

1.18 0.24 0.49

2.14 1.21 1.10

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่8  ขอ้มูลความถ่ีของปัญหาท่ีพบเจอจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง 
 

A B S T U V AI AJ AR AY AZ

Raw Material Management

ด ำนกำรก ำ นดปริมำ   ำม  อ กำร    ั   ดิบ

    ผ ด   ด น   นต น      น ณ  ป    ณ    ต           ตถ ด บ     น  2 1 3 3 4 2 1 1 2 3 3 2.27 0.93 0.96

    ผ ด   ด    BOQ ท         นด  ป    ณ    ต           ตถ ด บ     น  2 3 3 2 4 4 2 2 2 3 3 2.73 0.56 0.75

    ผ ด   ด    ผน           ท         นดป    ณ    ต           ตถ ด บ     น  3 2 3 3 2 3 3 2 3 3 4 2.82 0.33 0.57

ด ำนกำรจดั ื อ ล กำรจดั ำ ั   ดิบ

           น      น   บ น     ด       บ  ษ ท      ด       บ   น     ท     ด ึ น       ผ  ผ  ต 4 3 3 2 4 4 3 1 1 3 3 2.82 1.06 1.03

  ด   ป     น     ต ด  น       ณ      ผ  ผ  ต      บ             ตถ ด บ น ต        1 1 4 2 1 1 2 1 1 3 2 1.73 0.93 0.96

                 ผ  ผ  ต   น น     ด      บ             ตถ ด บ น ต        1 4 4 1 4 4 1 1 3 1 4 2.55 2.07 1.44

ผ  ผ  ต         นดป    ณ   น       ตถ ด บ   นต    ท      ต             ตถ ด บ นป    ณ   1 2 4 3 4 4 1 1 2 3 3 2.55 1.34 1.16

ด ำนกำร ร จรับ ั   ดิบ

  ตถ ด บท   ด   บ   ต  ต  ท    บ  น บ        ท  ด  นป    ณ 1 2 1 2 2 2 1 1 2 4 3 1.91 0.81 0.90

  ตถ ด บท   ด   บ   ต  ต  ท    บ  น บ        ท  ด  น  ณ   4 1 1 2 1 2 1 1 1 2 2 1.64 0.78 0.88

ผ  ตน       ตถ ด บ   ต  ต    นท      นด    น บ         3 2 2 3 4 3 2 1 3 4 3 2.73 0.74 0.86

  ด   ต     บ  ณ        ตถ ด บต    ต ฐ นท      นด          ต     บ น ต        1 1 1 3 1 1 1 1 3 2 3 1.64 0.78 0.88

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่8  (ต่อ) 
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Raw Material Management

ด ำนกำร ิด ำม ั   ดิบ น   ร 

  ด   ต     บ    ถ  ต             น  บบ  บป    ณ   ด ท    ด   บ    น  ต   ต          ท      นด 2 1 4 1 2 1 1 1 5 3 3 2.18 1.79 1.34

  ด     ดท    บบ  บ       บ        ตถ ด บ    น                ฐ น น    บ        ตถ ด บ  ป นต น 1 1 1 1 1 1 1 1 5 1 2 1.45 1.34 1.16

  ด    ดบ นทึ         ตถ ด บท     ด                    ญ     1 1 1 1 1 2 1 1 5 2 3 1.73 1.47 1.21

ด ำนกำรจดัเก บ ั   ดิบ น   ร 

       ด   บ  ตถ ด บ น  ต  ท      ป น   บ  บ    บ    1 2 2 4 1 3 4 4 3 4 4 2.91 1.36 1.16

  ตถ ด บ   ด                  ด     ณ       นน   ป    น   บ น           4 2 1 1 2 2 1 2 3 3 3 2.18 0.88 0.94

  ตถ ด บบ   น ด   ด     ญ    น            ด   บ 1 2 3 1 1 3 1 3 3 3 2 2.09 0.81 0.90

     นท                  บ     ด   บ  ตถ ด บ 4 3 2 3 1 2 1 1 3 3 2 2.27 0.93 0.96

Work In Process Management (  ร กำร)

ด ำนกำรก ำ นด ผนกำรก อ ร ำ 

       นด           ท    น   บ              ด       บ           ท    น   ผ    บ    1 4 3 2 2 4 3 4 3 3 3 2.91 0.81 0.90

  ด   ต ดต       ป  บป    ผน   ท    น   ต    บ ถ น       ท    น นป    บ น 1 1 4 1 2 3 3 3 2 1 2 2.09 0.99 1.00

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่8  (ต่อ) 
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Work In Process Management (  ร กำร)

ด ำนกำร  บ  ม นกร บ นกำรก อ ร ำ 

               ป น ปต     ด บ   นต นท      นด    น ผน           2 3 3 1 2 4 2 1 3 3 1 2.27 0.93 0.96

  ด   ด           ท    น 2 2 4 3 4 4 3 1 3 3 3 2.91 0.81 0.90

  ด            น   ท    น 1 2 2 2 2 2 2 1 2 3 3 2.00 0.36 0.60

       นท                         น   น   ท    น 2 2 3 3 3 3 3 1 3 3 3 2.64 0.41 0.64

   น น     น           น   ท    น 3 4 4 2 4 2 2 1 3 3 4 2.91 0.99 1.00

   ด          น (Rework)  น                   3 3 3 2 4 3 3 1 3 3 3 2.82 0.51 0.72

   ด    ป    น ป         นด    บบ         น                   3 2 3 2 4 4 1 1 3 2 4 2.64 1.14 1.07

      ด        ท    น น          ผ  น   ต     บ  ณ             2 3 3 3 2 2 3 1 3 3 3 2.55 0.43 0.66

Work In Process Management (ผ  รับเ มำ)

ด ำนกำร  บ  ม นกร บ นกำรก อ ร ำ 

  ด   ด           ท    น 1 2 3 3 3 2 2 1 3 3 3 2.36 0.60 0.77

  ด            น   ท    น 1 1 3 2 1 2 2 1 3 2 2 1.82 0.51 0.72

       นท                         น   น   ท    น 4 4 3 3 3 3 2 2 4 3 3 3.09 0.45 0.67

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่8  (ต่อ) 
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Work In Process Management (ผ  รับเ มำ)

ด ำนกำร  บ  ม นกร บ นกำรก อ ร ำ 

   น น     น           น   ท    น 1 4 2 3 3 2 3 1 4 4 4 2.82 1.24 1.11

   ด          น (Rework)  น                   1 1 3 2 2 2 2 1 4 4 2 2.18 1.06 1.03

ป ญ  ท    ต น  ต      ผ    บ            ท             ถ              ด ต          ท      นด 1 1 3 3 1 2 2 1 4 2 2 2.00 0.91 0.95

   ด    ป    น ป         นด    บบ         น                   2 2 3 2 3 2 2 1 3 4 3 2.45 0.61 0.78

   ท    น น                          ต     บ  ณ         ท    น 1 2 2 1 1 2 1 1 3 1 2 1.55 0.43 0.66

Finished Goods Management

ด ำนกำรพ ำกร    ำม  อ กำรบ ำนจดั รร

  บ  น                        น        ป น  น          น นบ  นท      ด      น          ท  ป    ณ      4 3 2 1 4 3 1 1 1 1 1 2.00 1.45 1.21

        บ  น    ด ต   ผนท      นด       ผ      บ  น                          บ      2 3 3 1 2 3 4 1 2 1 1 2.09 0.99 1.00

     บบ  น            ท นต          ท      นด   2 2 3 1 2 4 3 1 1 3 3 2.27 0.93 0.96

    ป    น                  ท    ญญ      น       ป     ท  ด  นท       ท  ต              2 2 4 1 1 1 2 1 3 1 1 1.73 0.93 0.96

    ป    น                  ท    ญญ      น       ป     ท  ด  น  ปท   –  บบ -   ต      บ  น  ด   1 4 3 1 1 2 2 1 2 1 1 1.73 0.93 0.96

    ป    น                  ท    ญญ      น       ป     ท  ด  น    น       ถ     บ  ษ ท 1 1 2 1 2 2 2 1 1 1 2 1.45 0.25 0.50

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่8  (ต่อ) 
 

A B S T U V AI AJ AR AY AZ

Finished Goods Management

ด ำนกำรพ ำกร    ำม  อ กำรบ ำนจดั รร

    ป    น                  ท    ญญ      น       ป     ท  ด  น    บ  น  ด    3 4 3 2 4 3 2 1 2 1 1 2.36 1.14 1.07

    ป    น                  ท    ญญ      น       ป     ท  ด  น       ษฐ   4 4 4 3 2 3 2 2 3 3 3 3.00 0.55 0.74

    ป    น                  ท    ญญ      น       ป     ท  ด  น  ต ผ    นต           บ  ป     2 1 3 2 1 2 2 1 2 1 3 1.82 0.51 0.72

ด ำน    ำพ อ บ ำนจดั รร

     บบ  น          ด             ด        ึ      นบ  นท             ท         ด             นท     1 1 3 1 2 2 3 2 1 1 3 1.82 0.69 0.83

   ด         ด                         บ  นท                         4 4 3 2 2 2 3 2 1 3 3 2.64 0.78 0.88

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่9  ขอ้มูลความถ่ีของปัญหาท่ีพบเจอจากการบริหารจดัการสินคา้คงคลงัของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก 
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Raw Material Management

ด ำนกำรก ำ นดปริมำ   ำม  อ กำร    ั   ดิบ

    ผ ด   ด น   นต น      น ณ  ป    ณ    ต           ตถ ด บ     น  2 - 2 2 3 - 1 2 2 2 4 3 1 2 3 3 3 1 2 2.24 0.65 0.81

    ผ ด   ด    BOQ ท         นด  ป    ณ    ต           ตถ ด บ     น  2 - 1 1 1 - 1 2 2 3 4 2 3 3 3 4 2 1 3 2.24 1.00 1.00

    ผ ด   ด    ผน           ท         นดป    ณ    ต           ตถ ด บ     น  1 - 2 2 2 - 3 4 2 2 3 2 3 4 1 4 3 2 2 2.47 0.84 0.92

ด ำนกำรจดั ื อ ล กำรจดั ำ ั   ดิบ

           น      น   บ น     ด       บ  ษ ท      ด       บ   น     ท     ด ึ น    

   ผ  ผ  ต

  ด   ป     น     ต ด  น       ณ      ผ  ผ  ต      บ             ตถ ด บ น ต        3 - 1 1 1 - 1 1 3 4 1 4 1 3 1 2 1 2 4 2.00 1.41 1.19

                 ผ  ผ  ต   น น     ด      บ             ตถ ด บ น ต        2 - 1 4 1 - 1 1 3 1 1 1 1 3 1 2 1 2 4 1.76 1.12 1.06

ผ  ผ  ต         นดป    ณ   น       ตถ ด บ   นต    ท      ต             ตถ ด บ นป    ณ   4 - 3 2 1 - 1 1 1 2 1 4 1 3 1 1 1 1 2 1.76 1.12 1.06

ด ำนกำร ร จรับ ั   ดิบ

  ตถ ด บท   ด   บ   ต  ต  ท    บ  น บ        ท  ด  นป    ณ 1 - 2 3 2 2 3 1 4 2 3 2 4 4 2 2 1 3 2 2.39 0.90 0.95

  ตถ ด บท   ด   บ   ต  ต  ท    บ  น บ        ท  ด  น  ณ   2 - 1 3 2 3 2 1 3 3 2 2 2 1 1 2 3 3 2 2.11 0.54 0.74

ผ  ตน       ตถ ด บ   ต  ต    นท      นด    น บ         2 - 2 4 2 4 4 2 4 3 4 3 4 4 3 3 2 3 4 3.17 0.69 0.83

3 1 3 44 4 2 2 1- 2 1 3 34 - 3 2 3

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร

2.65 1.05 1.03
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ตารางผนวกที ่9  (ต่อ) 
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Raw Material Management

ด ำนกำร ร จรับ ั   ดิบ

  ด   ต     บ  ณ        ตถ ด บต    ต ฐ นท      นด          ต     บ น ต        4 - 1 3 1 2 1 1 4 4 3 2 1 2 3 1 3 2 1 2.17 1.25 1.12

ด ำนกำร ิด ำม ั   ดิบ น   ร 

  ด   ต     บ    ถ  ต             น  บบ  บป    ณ   ด ท    ด   บ    น  ต   

ต          ท      นด

  ด     ดท    บบ  บ       บ        ตถ ด บ    น                ฐ น น    บ      

  ตถ ด บ  ป นต น

  ด    ดบ นทึ         ตถ ด บท     ด                    ญ     5 - 1 5 5 1 1 4 5 4 3 1 2 2 5 1 3 1 1 2.78 2.84 1.69

ด ำนกำรจดัเก บ ั   ดิบ น   ร 

       ด   บ  ตถ ด บ น  ต  ท      ป น   บ  บ    บ    1 - 1 3 3 3 1 2 3 4 4 3 4 4 4 2 4 1 2 2.72 1.31 1.15

  ตถ ด บ   ด                  ด     ณ       นน   ป    น   บ น           3 - 2 3 3 2 2 3 2 3 3 3 4 4 2 1 3 3 1 2.61 0.68 0.83

  ตถ ด บบ   น ด   ด     ญ    น            ด   บ 2 - 1 4 4 4 1 1 4 4 3 1 1 4 4 1 3 1 2 2.50 1.81 1.34

     นท                  บ     ด   บ  ตถ ด บ 1 - 1 4 1 1 3 1 1 3 1 1 3 4 3 1 1 1 1 1.78 1.28 1.13

2.22 1.491 3 1 1 2.002 1 1 1 52 1 3 5 11 - 1 1 5

4 2 3 1 4 1.47 1.212 - 1 3 1 3 1 1 5 3 3 3 1 3 2.44

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่9  (ต่อ) 
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Work In Process Management (  ร กำร)

ด ำนกำรก ำ นด ผนกำรก อ ร ำ 

       นด           ท    น   บ              ด       บ           ท    น   

ผ    บ    

  ด   ต ดต       ป  บป    ผน   ท    น   ต    บ ถ น       ท    น นป    บ น 4 - 2 1 2 - 1 1 4 3 4 4 3 2 4 2 4 1 3 2.65 1.40 1.19

ด ำนกำร  บ  ม นกร บ นกำรก อ ร ำ 

               ป น ปต     ด บ   นต นท      นด    น ผน           2 - 2 2 1 - 2 3 3 3 4 2 4 2 2 3 3 2 3 2.53 0.60 0.78

  ด   ด           ท    น 2 - 1 3 3 - 2 1 3 3 4 1 2 2 1 2 2 1 3 2.12 0.81 0.90

  ด            น   ท    น 2 - 1 1 2 - 2 1 3 1 3 1 2 1 2 1 3 3 1 1.76 0.65 0.81

       นท                         น   น   ท    น 2 - 3 1 3 - 2 3 3 3 3 3 3 3 1 4 3 3 3 2.71 0.56 0.75

   น น     น           น   ท    น 2 - 2 1 1 - 3 4 4 3 3 3 3 2 3 2 3 4 3 2.71 0.80 0.89

   ด          น (Rework)  น                   2 - 3 1 3 - 2 3 3 2 4 2 2 3 2 2 3 2 1 2.35 0.58 0.76

   ด    ป    น ป         นด    บบ         น                   2 - 3 2 3 - 2 1 3 3 4 2 2 3 1 2 3 2 1 2.29 0.68 0.82

      ด        ท    น น          ผ  น   ต     บ  ณ             2 - 3 1 2 - 2 3 3 3 4 1 1 3 2 2 3 2 1 2.24 0.77 0.88

3.12 0.57 0.763 4 3 4 32 - 2 2 3 - 4 3 4 3 4 2 4 3

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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ตารางผนวกที ่9  (ต่อ) 
 

H H I J K K L W AK AL AM AN AO AS AT AU AV AW AX

Work In Process Management (ผ  รับเ มำ)

    ป    น                  ท    ญญ      น       ป     ท  ด  น       ษฐ   1 - 2 2 4 - 3 2 4 3 3 2 1 4 3 1 2 1 3 2.41 1.07 1.03

    ป    น                  ท    ญญ      น       ป     ท  ด  น  ต ผ    นต     

      บ  ป     

ด ำน    ำพ อ บ ำนจดั รร

     บบ  น          ด             ด        ึ      นบ  นท             ท         ด      

       นท     

   ด         ด                         บ  นท                         2 - 3 1 1 - 2 2 2 1 3 2 2 2 2 1 4 2 1 1.94 0.64 0.80

0.93 0.961 2 2 3 2.123 2 4 2 1- 4 1 2 32 - 2 1 1

1 - 2 2 2 - 2 1 2 1 1 1 1 2 1 1 2 1 2 1.47 0.25 0.50

รำ ล เอ  ดปัญ ำ Avg. Var. S.D.
  ร กำร
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