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 This research studied the effect of handover inspections of architectural work in 

residential housing construction with precast system in Modivilla Bangna project. The 

objective of this research is to solve problems of house quality, which affects waste in 

twenty six single and detached houses of the residential housing project with the selling 

price of 3-5 million baht each.  Data were collected from buyers or inspector agents and 

then Pareto 80/20 theory was used to sort types of defect based on frequency of 

correction request.  It was found that defect correction of the single and detached houses 

costed 2,059,503.12 Baht. Wall problem was the greatest frequency (44.16%), resulting 

average correction cost of 12,632.40 Baht per house.  The average of delivery delay was 

28.25 days, resulting cost of correction control of 79,518.24 Baht. Moreover, the 

opportunity cost was 3.027 milion Baht, calculated from 15% of MARR, was another 

indirect cost.  Besides, house defects affected the company reputation and the trust of 

present and future customers, which was priceless 
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บทที ่1 
บทน ำ 

 
1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีมีการลงทุนสูงโดยเฉพาะการลงทุนก่อสร้างส่ิง
ปลูกสร้างต่างๆท่ีจะเป็นสินคา้ของธุรกิจ รวมไปถึงการลงทุนซ้ือท่ีดินท่ีจะมาเป็นวตัถุดิบของธุรกิจ
พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงจากการท่ีมูลค่าการลงทุนท่ีสูงของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยจึ์งท าให้
เกิดความเส่ียงในการลงทุน รวมทั้งเป็นธุรกิจท่ีมีข้อจ ากัดท่ีหลากหลาย เช่น กฏหมายผงัเมือง  
กฏหมายจดัสรรท่ีดิน  ภาวะแข่งขนัทางตน้ทุนการก่อสร้าง การขาดแคลนแรงงานก่อสร้าง บริษทั
คู่แข่งท่ีเป็นบริษทัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยด์ว้ยกนัรวมทั้งยงัมีบริษทัท่ีประกอบธุรกิจดา้นอ่ืนๆท่ี
มีศกัยภาพทางด้านการเงินสนใจลงทุนในธุรกิจน้ี (พนากรณ์ ประสิทธ์ิวิภาต, 2559) ดังนั้นการ
แข่งขนัในธุรกิจประเภทน้ีจึงเป็นการแข่งขนัดา้นตน้ทุนเพื่อท าก าไรต่อหน่วยใหม้ากท่ีสุดในภาวะท่ี
ตน้ทุนค่าวสัดุก่อสร้างสูงข้ึน ดงันั้นจึงมีการน าเอาเทคโนโลยีการก่อสร้างบา้นในระบบช้ินส่วน
ส าเร็จรูป (Precast) มาใชเ้พื่อช่วยเพิ่มศกัยภาพการพฒันาสินคา้และลดตน้ทุนค่าก่อสร้างซ่ึงการผลิต
แบบทนัเวลาพอดีเป็นระบบการผลิตท่ีมุ่งเน้นการก าจดัความสูญเสียหรือกิจกรรมท่ีไม่เกิดมูลค่า
ต่างๆออกจากกระบวนการเพื่อให้การบริหารและจดัการวตัถุดิบเขา้สู่กระบวนการผลิตในปริมาณ
และเวลาท่ีตอ้งการเพื่อให้ผลผลิตพอดีกับความต้องการทั้งปริมาณและเวลา ทั้งน้ีเพื่อลดความ
สูญเสียและตน้ทุนท่ีมาจากคงคลงัและลดงานระหวา่งกระบวนการอนัเป็นขอ้เสียท าใหมี้ผลกระทบ
ต่อการจดัการของโครงการ     

ความสูญเสียท่ีเกิดข้ึนจากแหล่งก าเนิดต่างๆ ในการก่อสร้างตวัอาคารจะแบ่งออกเป็นงาน
หลกั ไดแ้ก่ งานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม งานระบบภายในอาคาร ซ่ึงมีผลกระทบท่ีแตกต่างกนั
และความถ่ีในการเกิดแต่ละความสูญเสียท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงการเกิดความสูญเสียจะสามารถเกิดได้
แทบทุกขั้นตอนของการท างาน ตั้งแต่กระบวนการบริหาร การวางแผนการจดัการ ขั้นตอนการ
ก่อสร้าง จนถึงขั้นตอนการส่งมอบงานซ่ึงอาจท าให้ส่งผลกระทบถึงผลิตภณัฑ์ (ดนัย แก้วเจริญ, 
2559) ดว้ยเหตุผลดงักล่าวขา้งตน้การศึกษาผลกระทบจากการแกไ้ขงานสถาปัตยกรรมระหวา่งส่ง
มอบบ้านพักอาศัยของบ้านในระบบส าเร็จรูป จึงเป็นเร่ืองท่ีมีความน่าสนใจสอดคล้องกับ
สถานการณ์ปัจจุบนัซ่ึงผลท่ีไดจ้ากการวจิยัจะเป็นประโยชน์ท่ีจะน าไปประยกุตเ์พื่อเป็นแนวทางการ
แกไ้ขป้องกนัปัญหาความสูญเสียในการส่งมอบบา้นพกัอาศยัเช่น  ค่าใช้จ่ายท่ีใชใ้นการแกไ้ขงาน
ระหวา่งการส่งมอบ ระยะเวลาในการแกไ้ขงานระหวา่งการส่งมอบ  เป็นตน้ วา่เป็น “อุปสรรค 

ของการรงการอยา่งไร ส่ิงใดท่ีควบคุมไดแ้ละควบคุม 
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1.2 วตัถุประสงค์ 
1.2.1 เพื่อศึกษาปัญหาดา้นคุณภาพท่ีส่งผลใหเ้กิดความสูญเสียในโครงการก่อสร้างบา้นพกั

อาศยัประเภทบา้นเด่ียวและบา้นแฝดในหมวดงานสถาปัตยกรรม  
1.2.2 เพื่อจ าแนกประเภท  ขนาด  และค่าใช้จ่ายท่ีใชใ้นการแกไ้ขงานระหวา่งการส่งมอบ 

เพื่อเป็นแนวทางการจดัการปัญหาความสูญเสียในการส่งมอบในโครงการก่อสร้าง
บา้นเด่ียวและบา้นแฝด 

1.2.3 เพื่อศึกษาผลกระทบดา้นเวลาและค่าใชจ่้ายของความสูญเสียทั้งทางตรงและทางออ้ม
จากปัญหาดา้นคุณภาพจากงานสถาปัตยกรรมในการก่อสร้างบา้นเด่ียวและบา้นแฝด 

 
1.3 ขอบเขตของกำรศึกษำ 

1.3.1  ขอบเขตด้ำนประชำกร 
ใชว้ิธีเก็บรวบรวมขอ้มูลงานการตรวจรับมอบบา้นจากลูกคา้ของบา้นแต่ละหลงั ใน

โครงการตวัอยา่ง ท่ีโอนกรรมสิทธ์ิระหว่างเดือน มกราคม 2560 – มีนาคม 2561 จ านวนทั้งส้ิน 26 
หลงั 

1.3.2 ขอบเขตด้ำนเน้ือหำ 
การศึกษาคร้ังน้ีมุ่งเน้นการศึกษาด้านคุณภาพในหมวดงานสถาปัตยกรรม โดย

ท าการศึกษาเฉพาะในส่วนของงานพื้น ผนงั บวัเชิงผนงั เพดาน ฝ้าเพดาน บนัได และงานประตู-
หนา้ต่าง ของอาคารพกัอาศยัประเภทบา้นเด่ียวและบา้นแฝด ซ่ึงมีราคาอยูร่ะหวา่ง  3 – 5   ลา้นบาท  

1.3.3 ขอบเขตด้ำนสถำนทีแ่ละเวลำ 
1.3.3.1 ก าหนดพื้นท่ีศึกษาในโครงการโมดิวิลล่า บางนา  อ าเภอบางเสาธง จงัหวดั

สมุทรปราการ  โดยมีบา้นในโครงการทั้งส้ิน 162  หลงั ส่งมอบแลว้ 90 หลงั
และคงเหลือส่งมอบ 72 หลงั  เจา้ของโครงการคือบริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์
เฟคท์  จ  ากดั (มหาชน)  ซ่ึงเป็นโครงการของบริษทัอสังหาริมทรัพยข์นาด
ใหญ่  

1.3.3.2 ระยะเวลาศึกษาตั้งแต่ เดือน เมษายน ถึง เดือนตุลาคม 2561  
 

1.4 ประโยชน์ทีไ่ด้รับจำกโครงงำน 
 1.4.1 ผูป้ระกอบการสามารถน าผลการศึกษาไปใช้เป็นแนวทางในการประเมินความ

สูญเสียจากปัญหาดา้นคุณภาพงานสถาปัตยกรรมในโครงการก่อสร้างบา้นเด่ียวและ
บา้นแฝด 
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1.4.2 ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียในโครงการทราบถึงสาเหตุท่ีท าให้เกิดความสูญเสียจากปัญหา
ดา้นคุณภาพและทราบถึงผลกระทบจากความสูญเสียดา้นปัญหาคุณภาพท่ีเกิดข้ึน 

1.4.3 ผูป้ระกอบการสามารถใช้เป็นแนวทางในการหาขนาดและผลกระทบท่ีท าให้เกิด
ความสูญเสียจากปัญหาดา้นคุณภาพในงานสถาปัตยกรรมในโครงการก่อสร้างบา้น
เด่ียวและบา้นแฝด 
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บทที ่2 
ปริทศัน์วรรณกรรมและงำนวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 
บทน้ีเป็นการน าเสนอทฤษฎีและงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยแบ่งเน้ือหาดงัน้ี   

1. ทฤษฎีและแนวคิดเก่ียวกบัการจดัการความสูญเสีย 
2. ทฤษฎี Pareto 80/20   
3. แนวคิดเก่ียวกบัการบริหารงานก่อสร้างบา้นระบบส าเร็จรูปในโครงการจดัสรร 
4. งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
5. กรอบแนวคิดการวจิยั 

 
2.1 ทฤษฎแีละแนวคิดเกีย่วกบักำรจัดกำรควำมสูญเสีย 

2.1.1 แนวคิดเกีย่วกบักำรลดควำมสูญเปล่ำ ด้วยหลกักำร ECRS 
ประเสริฐ อัครประถมพงศ์  (2554) ได้อธิบายหลักการ ECRS ว่าเป็นหลักการท่ี

สามารถใช้ในการเร่ิมตน้ลดความสูญเปล่าหรือ  MUDA ลงไดเ้ป็นอย่างดี   เพราะความสูญเปล่าท่ี
เกิดข้ึนจะหมายถึงตน้ทุนของสินคา้ท่ีเพิ่มสูงข้ึน หากสามารถลดความสูญเปล่าลงไดก้็จะส่งผลให้
ประหยดัตน้ทุนการผลิตลงดว้ย ผลท่ีตามมาก็คือมีความสามารถในการแข่งขนักบัคู่แข่งสูงข้ึน โดย
แนวทางการลด  MUDA  ลง ตามหลกั ECRS ซ่ึงอาจไม่จ  าเป็นตอ้งใชท้ั้งหมดพร้อมกนั โดยสามารถ
เลือกใช ้ECRS ตวัใดตวัหน่ึงก็ไดต้ามความเหมาะสมและสามารถอธิบายหลกัการ ECRS ดงัน้ี 

1. การก าจดั (Eliminate) หมายถึง การพิจารณาการท างานปัจจุบนัและท าการก าจดั
ความสูญเปล่าทั้ง 7 ท่ีพบในการผลิตออกไป คือการผลิตมากเกินไป การรอคอย 
การเคล่ือนท่ี/เคล่ือนยา้ยท่ีไม่จ  าเป็น การท างานท่ีไม่เกิดประโยชน์ การเก็บสินคา้
ท่ีมากเกินไป การเคล่ือนยา้ยท่ีไม่จ  าเป็น และ ของเสีย 

2. การรวมกนั (Combine) สามารถลดการท างานท่ีไม่จ  าเป็นลงได ้โดยการพิจารณา
ว่าสามารถรวมขั้นตอนการท างานให้ลดลงได้หรือไม่ เช่น จากเดิมเคยท า 5 
ขั้นตอนก็รวมบาง 

3. ขั้นตอนเขา้ดว้ยกนั ท าให้ขั้นตอนท่ีตอ้งท าลดลงจากเดิม การผลิตก็จะสามารถ
ท าไดเ้ร็วข้ึนและลดการเคล่ือนท่ีระหวา่งขั้นตอนลงอีกดว้ย เพราะถา้มีการรวม
ขั้นตอนกนั การเคล่ือนท่ีระหวา่งขั้นตอนก็ลดลง 
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4. การจดัใหม่ (Rearrange) คือ การจดัขั้นตอนการผลิตใหม่เพื่อให้ลดการเคล่ือนท่ี
ท่ีไม่จ  าเป็น หรือ การรอคอย เช่นในกระบวนการผลิต หากท าการสลบัขั้นตอนท่ี 
2 กบั 3 โดยท าขั้นตอนท่ี 3 ก่อน 2 จะท าใหร้ะยะทางการเคล่ือนท่ีลดลง เป็นตน้ 

5. การท าใหง่้าย (Simplify) หมายถึง การปรับปรุงการท างานใหง่้ายและสะดวกข้ึน 
ซ่ึงสามารถลดของเสียลงได ้จึงเป็นการลดการเคล่ือนท่ีท่ีไม่จ  าเป็นและลดการ
ท างานท่ีไม่จ  าเป็น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปท่ี 2.1 หลกัการ ECRS  (ประเสริฐ อคัรประถมพงศ,์ 2554) 
 

 2.1.2  แนวคิดเกีย่วควำมสูญเสีย  7  ประกำร  ( 7 WASTE)    
 พรรณี  หอมทอง   (2556 ) ได้อธิบายความหมายว่าความสูญเสีย   (MUDA) หรือ 
(WASTE)  คือ การสูญเสียทรัพยากรการผลิตท่ีส่งผลกระทบโดยตรงต่อตน้ทุน คุณภาพ และการส่ง
มอบ ส่ิงท่ีเป็นอาการบ่งบอกใหท้ราบวา่จะเกิดความสูญเสียมี 7 ประการดงัน้ี  

1. ความสูญเสียเน่ืองจากการผลิตเกินจ าเป็น (Overproduction) 
2. ความสูญเสียเน่ืองจากการเก็บวสัดุคงคลงั (Inventory) 
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3. ความสูญเสียเน่ืองจากการขนส่ง (Transportation) 
4. ความสูญเสียเน่ืองจากการเคล่ือนไหว (Motion) 
5. ความสูญเสียเน่ืองจากการผลิตมากขั้นตอน (Excess Processing) 
6. ความสูญเสียเน่ืองจากการรอคอย (Delay) 
7. ความสูญเสียเน่ืองจากการผลิตของเสีย (Defects) 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปท่ี 2.2 ความสูญเสีย  7 ประการ  (ดวงรัตน์ ชีวะปัญญาโรจน์ และศุภศกัด์ิ พงษอ์นนัต,์ 2544)  

 
 ดวงรัตน์ ชีวะปัญญาโรจน์ (2544) ไดใ้ห้ความเห็นวา่ ความสูญเสียทั้ง 7 ประการน้ี

เป็นส่ิงท่ีไม่มีความจ าเป็นและไม่ได้ก่อให้เกิดประโยชน์แก่บริษทั  ดงันั้นการลดความสูญเปล่า
เหล่าน้ีลง นอกจากจะเป็นการปรับปรุงการผลิตและสามารถเพิ่มผลผลิตแลว้ ยงัเป็นการลดตน้ทุน
และลดระยะเวลาท่ีเกิดข้ึนในบริษทัอีกดว้ย   
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2.2 ทฤษฎ ีPareto 80/20  
 หลกัการพาเรโต ้(Pareto: 80/20)  ตั้งข้ึนในปี 1895 ตามช่ือผูส้ร้างกฎ "วิลเฟรโด พาเรโต" 
ซ่ึงเป็นนักเศรษฐศาสตร์ชาวอิตาเล่ียนอธิบายถึง ในทุกกิจกรรมจะส่ิงท่ีส าคญัหรือมีประโยชน์ท่ี
จ าเป็นจ านวนท่ีน้อย และมีส่ิงท่ีไม่ส าคัญหรือไม่มีประโยชน์จ านวนท่ีมากกว่า ประมาณใน
อตัราส่วน 20 ต่อ 80 หรือเรียกวา่ กฎ 80/20 ของพาเรโต ้ตวัอยา่งเช่น ผลผลิตท่ีเสียหาย 20 % มาจาก
ปัญหาประมาณ 80 %  และการรวบรวมขอ้มูลมกัใชเ้วลา 80 % และจะมีการใชข้อ้มูลมาวิเคราะห์
เพียง 20 % เท่านั้น ท่ีจะน ามาใชใ้นการตดัสินใจ 
 ปัจจุบนัไดมี้การน าหลกัการ พาเรโตห้รือการวิเคราะห์ดว้ยกฎ 80/20 เพื่อวิเคราะห์คน้หา
ขอ้เท็จจริงดว้ยการจ าแนกประเภทสาเหตุปัญหาท่ีท าให้เกิดความบกพร่องและด าเนินการปรับปรุง
ด้วยการขจัดสาเหตุหลักของปัญหาดังกล่าว โดยใช้ข้อมูลท่ีจดัเก็บเพื่อล าดับความส าคัญของ
ประเภทสาเหตุปัญหาและแสดงดว้ยแผนภูมิ พาเรโตต้ามความถ่ีสะสมจนครบ 100% ผลรวมของ
ความถ่ีสะสม 80% ไดถู้กจดัไวเ้ป็นกลุ่มประเภทสาเหตุหลกั  (โกศล ดีศีลธรรม, 2553)  

 

 

รูปท่ี 2.3 ตวัอยา่งแผนภูมิ PARETO  (โกศล ดีศีลธรรม, 2553) 
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โดยทัว่ไปการประยกุตห์ลกัการ 80/20 ส าหรับธุรกิจสามารถจ าแนกได ้ดงัน้ี 
1. กลยุทธ์ (Strategy) โดยทัว่ไปการพฒันากลยุทธ์ควรด าเนินการศึกษาความสามารถ

หลักของธุรกิจ (Core Competency) ซ่ึง เ ป็นปัจจัยสนับสนุนให้องค์กรประสบ
ความส าเร็จและสามารถขยายส่วนแบ่งตลาดไดอ้ยา่งรวดเร็ว ดว้ยเหตุน้ีกฎ 80/20 จึงได้
มีบทบาทก าหนดทิศทางของกลยุทธ์พฒันาองค์กร (Redirect Strategy) โดยจ าแนก
ตามล าดบัความส าคญัของภารกิจหลกัท่ีสนบัสนุนการสร้างความสามารถการแข่งขนั 

2. คุณภาพ (Quality) โดยจ าแนกล าดบัความส าคญัของสาเหตุปัญหาหลกั (Root Cause) 
เน่ืองจากสัดส่วนปัญหาขอ้ร้องเรียนจากลูกคา้ส่วนใหญ่หรือราว 80 % เกิดจากสาเหตุ
หลกัท่ีเก่ียวขอ้งกบัปัญหาทางคุณภาพราว 20% หากสามารถแก้ไขสาเหตุหลกัของ
ปัญหาเหล่าน้ีไดก้็สามารถขจดัลดความบกพร่องทางคุณภาพ 

3. การลดตน้ทุน (Cost Reduction) ดว้ยการศึกษาประเภทกิจกรรมท่ีมีผลกระทบต่อการ
สร้างผลก าไรส่วนใหญ่ใหก้บัองคก์ร โดยทัว่ไป 20% ของปริมาณธุรกรรมทางธุรกิจได้
เกิดตน้ทุนด าเนินงานข้ึน 80% ดงันั้นผูบ้ริหารจึงควรมุ่งขจดัลดกิจกรรมท่ีสร้างความ
สูญเปล่าดว้ยแนวทางการลดตน้ทุน 

4. การตลาด (Marketing) โดยเป้าหมายหลกัของการประยุกต์หลกัการ 80/20 เพื่อเพิ่ม
ยอดขายและสร้างผลก าไรให้กบัธุรกิจ ดงันั้นองค์กรจึงควรเลือกกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย
ดว้ยการวิเคราะห์จ าแนกกลุ่มลูกคา้สัดส่วนราว 20 เปอร์เซ็นต์ ท่ีมีศกัยภาพสร้างผล
ก าไรใหก้บัองคก์ร 80 เปอร์เซ็นต ์โดยใหค้วามส าคญักบักลุ่มลูกคา้เหล่าน้ีเป็นพิเศษ 

5. การขาย (Selling) โดยใชก้ฎ 80/20 จ าแนกปริมาณยอดขายเพื่อให้พนกังานขายทุกคน
ทุ่มเทกับกลุ่มผลิตภณัฑ์หรือประเภทบริการท่ีสร้างผลก าไรส่วนใหญ่ให้กับธุรกิจ 
รวมทั้งประเมินผลการปฏิบติังานเพื่อให้ผลตอบแทนหรือโบนัสกบัทีมงานขายท่ีมี
ผลงานโดดเด่น 

6. การวเิคราะห์ตดัสินใจ (Decision Making & Analysis) โดยทัว่ไปขอ้มูลท่ีถูกจดัเก็บราว 
80 เปอร์เซ็นต์ได้ถูกใช้ส าหรับวิเคราะห์ตดัสินใจภายในช่วง 20 เปอร์เซ็นต์แรกของ
เวลาท่ีจดัสรร 

7. การบริหารสินค้าคงคลัง  ( Inventory Management) ดัง ท่ีกล่าวข้างต้นว่าราว 80 
เปอร์เซ็นตข์องมูลค่าสตอ็กเกิดจากปริมาณสตอ็กท่ีถูกจดัเก็บเพียง 20 เปอร์เซ็นต ์  

8. การบริหารโครงการ (Project Management) โดยทั่วไปมูลค่าโครงการราว 80 
เปอร์เซ็นต ์เกิดจากกิจกรรมหลกัเพียงสัดส่วน 20 เปอร์เซ็นต ์ดงันั้นผูบ้ริหารโครงการ
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จึงควรให้ความส าคัญกับกิจกรรมหลักท่ีมีผลต่อประสิทธิผลและความส าเร็จของ
โครงการ 

9. การเจรจาต่อรอง (Negotiation) ประเด็นหลกัของการเจรจาราวไม่เกิน 20 เปอร์เซ็นต์
อาจใช้เวลาส าหรับเจรจาต่อรองกว่า 80 เปอร์เซ็นต์ ส่วนประเด็นท่ีเหลืออีกราว 80 
เปอร์เซ็นต์ ใช้เวลาพียง 20 เปอร์เซ็นต์ ของเวลาโดยรวมส าหรับตดัสินใจเพื่อยอมรับ
ขอ้ตกลง ดงันั้นจึงไม่ควรใหส้ าคญัหรือใชเ้วลาทุ่มเทกบัทุกประเด็น 

 
2.3 แนวคิดเกีย่วกบักำรบริหำรงำนก่อสร้ำงบ้ำนระบบส ำเร็จรูปในโครงกำรจัดสรร 
 จากการศึกษาขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัสมุทรปราการ พ.ศ. 2546 เล่ม 120 
ตอนท่ี 59 ง อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 14 (1) และมาตรา 16 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ.2543 พบวา่ นิยามประเภทบา้นเด่ียวและบา้นแฝดไวด้งัน้ี (ราชกิจจานุเบกษา, 2543) 
 การจดัสรรท่ีดินเพื่อการจ าหน่ายเฉพาะท่ีดินหรือท่ีดินพร้อมอาคารประเภทบา้นเด่ียว ท่ีดิน
แปลงย่อยต้องมีขนาดความกวา้งหรือความยาว ไม่ต ่ากว่า 10.00 เมตร และมีเน้ือท่ีไม่ต ่ากว่า 50 
ตารางวา หากความกวา้งหรือ ความยาวไม่ไดข้นาดดงักล่าว ตอ้งมีเน้ือท่ีไม่ต ่ากวา่ 60 ตารางวา 
 การจดัสรรท่ีดินเพื่อการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบา้นแฝด ท่ีดินแต่ละแปลงตอ้งมี
ความกวา้งไม่ต ่ากวา่ 8.00 เมตร และมีเน้ือท่ีไม่ต ่ากวา่ 35 ตารางวา 
จากนิยามดงักล่าวได้ผลสรุปเก่ียวกบัขอบเขตของการศึกษาของงานก่อสร้างท่ีพกัอาศยัประเภท 
บา้นเด่ียว ตอ้งมีขนาดความกวา้งหรือความยาว ไม่ต ่ากว่า 10.00 เมตร และมีเน้ือท่ีไม่ต ่ากว่า 50 
ตารางวาหรือหากความกวา้งหรือความยาวไม่ไดข้นาดดงักล่าว ตอ้งมีเน้ือท่ีไม่ต ่ากว่า 60 ตารางวา
และบา้นแฝดตอ้งมีความกวา้งไม่ต ่ากวา่ 8.00 เมตร และมีเน้ือท่ีไม่ต ่ากวา่ 35 ตารางวา เท่านั้น 
 อรอนงค์ เรืองศุภนิมิต (2553) ได้ท าวิเคราะห์หาอุปสรรคท่ีท าให้การด าเนินงานการ
ก่อสร้างท่ีท าให้เกิดการหยุดชะงักในโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรร พบว่าอุปสรรคท่ีท าให้การ
ท างานเกิดการหยดุชะงกั ประกอบดว้ย  

 การโยกยา้ยชุดการท างาน (38%)  
 คนงานไม่เขา้ท างานและเคร่ืองจกัรช ารุด (19.4%)  
 ขาดวสัดุ อุปกรณ์ (14.8 %)  
 สภาพอากาศไม่เอ้ืออ านวย (8%)  
 พื้นท่ีการท างานซอ้นทบักนั (6.3%)  
 งานก่อน หนา้ล่าชา้ (4.2%)  
 คุณสมบติัทางวศิวกรรมของดิน (3.8%)  
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 การแทรกแซงงานจากงานอ่ืน (2.5%)  
 เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์กีดขวางพื้นท่ีการท างาน (0.8%)  
 งานก่อนหนา้มีการแกไ้ข (0.8%)  

 นอกจากน้ี ยงัได้เสนอแนะแนวทางการขจดัอุปสรรคตามแนวความคิดลีน โดยแนะน า
ขั้นตอนการจดัท า แผนงานก่อสร้างให้เป็นมาตรฐาน แนวทางการป้องกนัทั้งในส่วนการเตรียม
ความพร้อมก่อนการ ด าเนินงาน การตรวจเช็คระหว่างด าเนินงาน และหาแนวทางแกไ้ขหลงัการ
ด าเนินงาน 
 ดลพิวฒัน์ ปรีดาวิภาตและคณะ (2555) ได้ให้ความเห็นว่าผลกระทบหลักส าหรับ
ผูป้ระกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์คือการขาดสภาพคล่องทางการเงิน ท่ีสามารถน าไปสู่การ
เลิก/ปิดกิจการได ้โดยเกิดจากสาเหตุหลกั 2 ประการ คือวิกฤตทางการตลาดเน่ืองจากภาวะวิกฤต
เศรษฐกิจถดถอย ท าให้ความเช่ือมัน่และก าลงัซ้ือลดลงและมีผลท าให้ราคาทรัพยสิ์นดอ้ยค่าลงดว้ย 
อีกประการหน่ึงคือวิกฤตทางการเงินเน่ืองจากสถาบนัการเงินจะหยุดการสนบัสนุนเงินกูท้นัทีและ
ผูป้ระกอบการท่ีได้รับอาจผลกระทบจากการขาดเงินทุนหมุนเวียน ดังนั้นผูป้ระกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยส์ามารถก าหนดกลยทุธ์ต่างๆในภาวะเศรษฐกิจถดถอยโดยแบ่งเป็น 4 ดา้นดงัน้ี 
 1.) กลยทุธ์ดา้นการเงิน ผูป้ระกอบการจะมี 3 กลยทุธ์หลกัคือ 

1. การบริหารสภาพคล่องทางการเงิน 
2. การบริหารตน้ทุนใหต้ ่ากวา่คู่แข่งขนัเพื่อความสามารถในการทก าไร 
3. การสร้างพนัธมิตรทางธุรกิจ 

 2.) กลยทุธ์ดา้นการตลาด จะมีกลยทุธ์หลกั 6 กลยทุธ์ คือ  
1. การก าหนดราคาต ่ากวา่ราคาปกติของตลาดเพื่อกระตุน้ความตอ้งการของลูกคา้ให้

ตดัสินใจซ้ือเร็วข้ึน 
2. การเปิดการขายเป็นระยะๆจะช่วยลดความเส่ียงในการก่อสร้าง 
3. ใช้การส่ือสารแบบปากต่อปากโดยมีวิธีการสร้างความเช่ือมัน่กบักลุ่มผูมี้ส่วนได้

ส่วนเสียและสร้างภาพลกัษณ์ขององคก์รอยา่งต่อเน่ือง 
4. การบริหารฐานลูกคา้หรือสามารถมองตลาดเป้าหมายของตนเองไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 
5. การมุ่งรักษาฐานลูกคา้เก่า 
6. การพฒันาโครงการและรักษาฐานลูกคา้โดยมุ่งเฉพาะในประเภทสินคา้ท่ีตวัเอง

ช านาญ 
 3.) กลยทุธ์ดา้นการบริหารจดัการทรัพยากรมนุษย ์มุ่งเนน้ใน 3 ประเด็นคือ 

1. การสร้างขวญัและใหก้ าลงัใจพนกังานให ้มุ่งมัน่พฒันาคุณภาพงาน 
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2. การอบรมเพิ่มพูนความรู้พนกังานมีความจ าเป็นเสมอไม่ว่าบริษทัจะอยู่ในภาวะ
เศรษฐกิจแบใด 

3. การบริหารค่าจา้งผลตอบแทนอยา่งเหมาะสม 
 4.) กลยทุธ์ดา้นกระบวนการท างาน ผูป้ระกอบการมุ่งเนน้ 3 ประเด็นหลกัคือ 

1. การลดขั้นตอนการท างาน 
2. การเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารงานภายในการมีสายสัมพนัธ์ท่ีดีกบัภาครัฐ 

 กองกูณฑ์ โตชยัวฒัน์ (2557)  ไดใ้ห้ความเห็นวา่งานก่อสร้างของโครงการอสังหาริมทรัพย์
ประเภทท่ีอยูอ่าศยั เป็นงานก่อสร้างท่ีมีความซ ้ า (Repetitive Works) โดยเฉพาะในโครงการหมู่บา้น
จดัสรรและนกัพฒันาอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งรับประกนัความช ารุด บกพร่องใหแ้ก่ลูกคา้ซ่ึงจะท าให้
การพฒันาคุณภาพในงานก่อสร้างให้ผลตอบแทนท่ีคุม้ค่าและมีความส าคญัมากยิ่งข้ึนกว่างาน
ก่อสร้างทัว่ไป ทั้งน้ี การวางระบบบริหารคุณภาพงานก่อสร้างโครงการ อสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ี
อยูอ่าศยัตามแนวทางการบริหารคุณภาพเชิงกลยทุธ์ (SQM) สามารถท าไดต้ามขั้นตอนต่อไปน้ี 
 1.) ผูบ้ริหารระดบัสูงขององค์กร (Leadership : LDR) จะเป็นผูริ้เร่ิมแนวความคิดในการ

บริหารคุณภาพ โดยการก าหนดนโยบายคุณภาพ (Quality Policy) และเป้าหมายดา้น
คุณภาพ (Quality Objective) และส่ือสารให้กบัทุกส่วนงานภายในองคก์รทราบ รวมถึง
คอยใหก้ารสนบัสนุนทรัพยากรท่ีจ าเป็นในการด าเนินการ 

 2.) การวางแผนคุณภาพเชิงกลยุทธ์ (Strategic Quality Plan : SQP) โดยก าหนดกลยุทธ์ 
(Strategy) หรือส่ิงท่ีองคก์รจะตอ้งท าเพื่อให้สามารถเป็นไปตามเป้าหมายคุณภาพท่ีตั้ง
ไวแ้ละแผนปฏิบติัการ (Action Plan) ของแต่ละกลยทุธ์ 

 3.) การก าหนดระบบคุณภาพ ระยะเวลา และการป้องกัน (Design Quality, Speed, and 
Prevention : DQSP) 

 4.) การสร้างการมีส่วนร่วมของผูท่ี้เก่ียวขอ้งทั้งในและนอกองค์กร (People Participation 
and Partnership : PP&P) 

 5.) การบริหารโดยใชข้อ้เท็จจริง (Fact-based Management : FBM) เพื่อตรวจสอบสถานะ 
ปัญหา สาเหตุ และแนวทางแกไ้ข 

 6.) การพฒันาอย่างต่อเน่ือง (Continuous Improvement : CI) กระบวนการพฒันาคุณภาพ
ตามกรอบของการบริหารคุณภาพเชิงกลยทุธ์ (SQM) จะเป็นไปอยา่งต่อเน่ือง 

 7.) การมุ่งเนน้ท่ีลูกคา้ (Customer Focus : CF) จากนิยามของคุณภาพซ่ึงเป็นความสามารถ
ในการตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ 
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 แนวคิดหลกัของการบริหารคุณภาพเชิงกลยุทธ์ (SQM) ทั้ง 7 แนวคิดจะส่งผลต่อค่านิยม
หลกั (Core Value) ในการประกอบธุรกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ความพึงพอใจของลูกคา้ 
ศกัยภาพคา้น การค าเนินงาน และศกัยภาพดา้น การเงินต่อไป 
 
2.4 งำนวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 
 วฒันา ช่างเหลา  (2549) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อความส าเร็จของโครงการก่อสร้าง
บา้นจดัสรรในระบบส าเร็จรูปเพื่อหาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลและลกัษณะความสัมพนัธ์ของปัจจยัโดยท า
การ เปรียบเทียบกบัโครงการก่อสร้างบา้นจดัสรรในระบบก่อสร้างทัว่ไปโดยแบบผสมระหวา่งเชิง
คุณภาพและเชิงปริมาณ ในเชิงคุณภาพเป็นการเก็บขอ้มูลจากการสัมภาษณ์วศิวกร พบวา่มี 52 ปัจจยั
ท่ีมีอิทธิพลต่อความส าเร็จของโครงการ คือ ด้านเวลา ค่าใช้จ่ายหรือต้นทุน คุณภาพและความ
ปลอดภยั แต่ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลและมีล าดบัผลกระทบต่อความส าเร็จของโครงการมากท่ีสุดคือปัจจยั
ด้านเวลา ท่ีสุด ส่วนในเชิงปริมาณพบว่าปัจจัยด้านค่าใช้จ่ายหรือด้นทุนมีล าดับผลกระทบต่อ
ความส าเร็จของโครงการมากท่ีสุด และจากการศึกษาเปรียบเทียบระหวา่ง 2 ระบบ พบวา่มีปัจจยัท่ีมี
อิทธิพลต่อความส าเร็จท่ีส่งผลกระทบต่อโครงการแตกต่างกนั 6 ปัจจยั โดยมาจาก ปัจจยัดา้นเวลา 5 
ปัจจยั ไดแ้ก่ 

 ผูรั้บเหมาขาดประสบการณ์ในการท างาน 
 วสัดุก่อสร้างหรือแผน่ Precast Concrete ผดิแบบก่อสร้าง เช่น สั้นหรือยาวไป 
 การวางต าแหน่งท่อน ้าและสายไฟของแผน่ Precast Concrete ผดิต าแหน่ง 
 การขนวสัดุส่งล่าชา้ 
 การก าหนดคุณภาพของวสัดุไม่ตรงกบัสภาพใชง้านจริง 

และปัจจยัดา้นค่าใชจ่้าย 1 ปัจจยั คือ การก่อสร้างผดิแบบจากความผดิพลาดของผูค้วบคุมงาน 
 เกรียงศกัด์ิ แก้วกุลชัยและคณะ (2551) ได้ท าการศึกษาการศึกษาการออกแบบผนังรับ
น ้ าหนักคอนกรีตส าเร็จรูป พบว่าเม่ือใช้ค่าความหนาต ่าสุตของผนังตามข้อก าหนดค่าก าลังอดั
ประลยัของคอนกรีตท่ีตอ้งการในขณะถอดแบบเพื่อป้องกนัการแตกร้าวนั้นมีค่าเพียงพอท่ีจะรองรับ
หน่วยแรงดึงท่ีเกิดข้ึนในแผ่นผนังในขณะยกขนยา้ยและหน่วยแรงอัดในขณะใช้งานได้อย่าง
ปลอดภยั ในขณะท่ี ปริมาณเหล็กเสริมต ่าสุดของผนงัท่ีก าหนดไวต้ามมาตรฐานการออกแบบจะมี
ก าลงัเพียงพอและสามารถรับโมเมนต์ดดัในขั้นตอนถอดแบบ รับแรงดึงในขั้นตอนการยกขนยา้ย
และรับแรงอดัในขั้นตอนใช้งานจริงไดอ้ย่างปลอดภยั สรุปคือการก่อสร้างระบบช้ินส่วนคอนกรีต
ส าเร็จรูปหากผา่นการออกแบบอยา่งถูกตอ้งตามมาตรฐานและก่อสร้างอยา่งถูกวธีิผา่นการควบคุมท่ี
มีคุณภาพก็จะสามารถใชง้านไดอ้ยา่งปลอดภยั  
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 เมธี โกล่้อง (2552) ไดท้  าการศึกษาปัญหาดา้นเทคนิคก่อสร้างท่ีมีผลต่อการตรวจรับมอบ
บ้านในโครงการบ้านจัดสรร  ผลการศึกษาพบว่าปัญหาด้านเทคนิคก่อสร้างท่ีเจ้าของบ้าน ให้
ความส าคญัมากกบังานภายนอกในส่วนของงานระเบียง งานหลงัคา งานพื้น งานฝ้าเพดาน  งาน
ระบบไฟฟ้า งานระบบสุขาภิบาลในส่วนของงานสุขภณัฑ์ ส่วนการให้ความส าคญัต่อปัญหาดา้น
เทคนิคก่อสร้างของเจา้ของบา้นจ าแนกตามลกัษณะของบา้นและประชากรศาสตร์พบวา่เจา้ของบา้น
เพศชายจะให้ความส าคญักบังานชายคา งานฝ้าเพดานภายนอก งานฝ้าเพดาน ส่วนเพศหญิงให้
ความส าคญักบั งานประตูร้ัว งานร้ัวรอบบา้น  ในส่วนของราคาบา้นพบวา่เจา้ของ บา้นท่ีมีราคาบา้น
นอ้ยกวา่ 1 ลา้นเจา้ของบา้นจะให้ความกบังานระบายน ้าภายนอก  งานท่ีจอดรถ งานปลัก๊ไฟฟ้า งาน
ระบบไฟแสงสวา่ง ราคาบา้น 1 ลา้นถึง 2 ลา้นบาทเจา้ของบา้นใหค้วามส าคญักบังานฝ้าเพดาน ราคา
บา้น 2 ลา้นถึง 3 ลา้นบาทจะให้ความส าคญักบั งานระบบไฟฟ้าในส่วนของงานสายดิน ส่วนบา้น
ราคามากกว่า 3 ลา้นบาท เจา้ของบา้นจะให้ความส าคญักบังานสีของผนงัภายในบา้น ซ่ึงจะเห็นได้
วา่ ส่วนใหญ่จะใหค้วามความส าคญัไปท่ีหมวดงานสถาปัตยกรรมและงานระบบภายในเป็นหลกั 
 ธราจกัร์ กองแกว้ (2558) ไดท้  าการศึกษาโครงการบา้นจดัสรรท่ีเกิดความล่าช้าและไดท้  า
การเก็บรวบรวมเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการบ้านจดัสรรตวัอย่าง เช่น สัญญาก่อสร้าง 
รายงานการประชุมแต่ละสัปดาห์ แผนงานของโครงการและแผนผงัโครงการ เพื่อน ามาวิเคราะห์หา
สาเหตุความล่าชา้ของโครงการ ผลการวจิยัพบวา่มีทั้งส้ิน 4 สาเหตุคือ 

 เกิดเจา้ของโครงการมีจ านวน  
 เกิดจากผูรั้บเหมา 
 เกิดจากผูอ้อกแบบ 
 เกิดจากลูกคา้เอง 

 ซ่ึงจากการวิเคราะห์ขอ้มูลต่างๆ ท าให้ทราบถึงปัญหาของแต่ละฝ่ายท่ี ส่งผลกระทบท าให้
โครงการบา้นจดัสรรเกิดความล่าช้าและแนวทางการป้องกนัและแกไ้ขปัญหาเพื่อให้โครงการเกิด
ความล่าชา้นอ้ยท่ีสุด 
  ดนยั แกว้เจริญ (2559)  ไดท้  าการศึกษาถึงความสูญเสียท่ีเกิดข้ึนในขั้นตอนการส่งมอบบา้น
เด่ียวในโครงการหมู่บา้นจดัสรรในเขตปริมณฑลของกรุงเทพมหานครโดยศึกษารายการแกไ้ขงาน
สถาปัตยกรรมท่ีเกิดข้ึนระหวา่งการส่งมอบบา้นจากผูรั้บเหมาก่อสร้าง สู่บริษทัฯ และจากบริษทัฯสู่
ลูกคา้  ผลการศึกษาพบวา่บา้น จะตอ้งผา่นกระบวนการตรวจสอบและแกไ้ข 2 ถึง 7 คร้ังในการส่ง
มอบ โดยมีระยะเวลาเฉล่ียท่ีใช้ในการส่งมอบ 62.64 วนั จากมูลค่าโครงการประมาณ 1,700 ลา้น 
และ MARR ของผูป้ระกอบการ 12% ต่อปี ท าใหป้ระเมินค่าเสียโอกาสได ้26.67 ลา้นบาท หรือ 1.57 
% ของมูลค่าโครงการ โดยรายการแกไ้ขงานสถาปัตยกรรมท่ีเกิดข้ึน มากท่ีสุดคือ 1. พื้นลามิเนต 
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และค่าใชจ่้ายท่ีมีมูลค่าสูงท่ีสุดในหมวดหมู่งานแกไ้ขทั้งหมด ไดแ้ก่ รายการแกไ้ขพื้น โดยประมาณ
การค่าใชจ่้ายต่อหลงัในการแกไ้ขปัญหางานสถาปัตยกรรมเท่ากบั 37,491.29 บาท/หลงั ทั้งน้ีมูลค่า
ความเสียหายท่ีประเมินไม่รวมถึงช่ือเสียงของบริษทัท่ีไม่สามารถประเมินมูลค่าได ้
  

2.5 กรอบแนวคิดในกำรวจัิย 
 วิเคราะห์ความสูญเสียก่อนการปรับปรุงเพื่อหาแนวทางแกปั้ญหาความสูญเสียในการส่ง
มอบงาน 
 
   
   

 
 
 
 
 

รูปท่ี 2.4 กรอบแนวความคิดในการวจิยั  

  

         ตัวแปรอสิระ              ตัวแปรตำม  

 
 

1. ความสูญเสียก่อนการปรับปรุง 

 

 

 

 

 

การแกปั้ญหาความสูญเสีย 
ในขั้นตอนการส่งมอบงาน 
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บทที ่3 
วธิีด ำเนินกำรวจิัย 

  

บทน้ีเป็นการน าเสนอวิธีด าเนินการวจิยัโดยท าการศึกษาความเสียหายอนัเน่ืองมาจากความ
สูญเสียของโครงการจากปัญหาด้านคุณภาพในงานสถาปัตยกรรม โดยจะท าการแบ่งเน้ือหา
ออกเป็น 3 ส่วน ไดแ้ก่  1)  ศึกษารายการแกไ้ขการตรวจรับมอบบา้นท่ีบริษทัฯตอ้งด าเนินการแกไ้ข
ระหวา่งส่งมอบงานเพื่อหาวธีิแกไ้ข  2)  หาปริมาณความสูญเสียของโครงการก่อสร้างบา้นตวัอยา่ง
ท่ีเกิดข้ึนจากการแกไ้ขงานและค่าเสียโอกาสจากการส่งมอบงานท่ีล่าช้าออกไป  3)  การวิเคราะห์
และสรุปขอ้มูล  โดยศึกษาเฉพาะรายการแกไ้ขในหมวดงานสถาปัตยกรรมพร้อมทั้งก าหนดค านิยาม
ของลกัษณะงานออกเป็นดงัน้ี  

1. พื้น : พื้นท่ีของอาคารท่ีบุคคลเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดภ้ายในขอบเขตของคานหรือตง
ท่ีรับพื้นหรือภายในพื้นนั้นหรือภายในขอบเขตของผนังอาคารรวมทั้งเฉลียงหรือ
ระเบียง 

2. ผนงั : ส่วนก่อสร้างในดา้นตั้งซ่ึงกั้นดา้นนอกหรือระหวา่งหน่วยของอาคารใหเ้ป็นหลงั
หรือเป็นหน่วยแยกจากกนั 

3. ฝ้า : แผน่ท่ีดาดกรุหลงัคา เพดานหรือปิดใตต้ง 
4. บวั : ส่วนประดับท่ีใช้ในงานสถาปัตยกรรม ใช้ตกแต่งตรงส่วนขอบของพื้นผนัง

ดา้นล่างและด้านบน เพื่อประสานระหว่างพื้นท่ีต่างระดบัหรือพื้นท่ีในแนวนอนกบั
แนวตั้ง เช่น เพดานกบัผนงั พื้นกบัผนงั ลกัษณะเป็นแผน่หรือแถบท่ีมีความกวา้งตาม
ความเหมาะสมของพื้นท่ีแต่ยาวทอดไปตามมุม หรือขอบ เช่น เชิงผนงั ขอบเพดาน 

5. บนัได : ส่ิงท่ีท าเป็นชั้น ๆ ส าหรับกา้วข้ึนลง 
6. ประตู : ช่องเขา้ออกแห่งสถานท่ีทั้งปวงของบา้นเรือน เป็นตน้ 
7. หน้าต่าง : ช่องฝาบ้านหรือเรือนเป็นต้น ท่ีเปิดปิดได้ ส าหรับรับแสงสว่างหรือให้

อากาศถ่ายเทได ้แต่มิใช่ทางส าหรับเขา้ออก 
 เน่ืองจากงานทั้ง 7 หมวดงานนั้นมีความถ่ีท่ีเกิดซ ้ าท่ีเป็นนยัส าคญั จึงมีความจ าเป็นตอ้งท า
การมุ่งเนน้พิจารณางานดงักล่าว 
 

3.1 กำรศึกษำข้อมูลรำยกำรแก้ไขกำรตรวจรับมอบบ้ำนระหว่ำงส่งมอบ 
 การเก็บขอ้มูลจากรายการแกไ้ขการตรวจสอบบา้นของลูกคา้รวมถึงของบริษทัภายนอกท่ี
ลูกคา้ว่าจา้งมา ซ่ึงเป็นขอ้มูลปฐมภูมิคือขอ้มูลท่ีทางโครงการไดท้  าการจดัเก็บรวบรวมจากการส่ง
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มอบบา้นให้กบัลูกคา้ เพื่อประเมินความถ่ีของรายการแกไ้ขท่ีเป็นปัญหาท่ีเกิดข้ึนบ่อยในการตรวจ
รับงานโดยใชห้ลกัของ Pareto 80/20 แลว้ท าการสรุปรายการส่ิงท่ีตอ้งแกไ้ขท่ีเกิดข้ึนบ่อยรวม 80% 
ของรายการท่ีตอ้งแกไ้ขทั้งหมด เพื่อน าไปหาวธีิแกไ้ขโดยการวเิคราะห์ของโครงการ  
 

ตารางท่ี 3.1 ตวัอยา่งสรุปรายการแกไ้ขเกิดข้ึนบ่อยโดยใชห้ลกัของ Pareto 80/20  

งำนฝ้ำเพดำน จ ำนวนทีเ่กดิเฉลีย่ต่อหลงั สัดส่วนควำมถี่ ควำมถี่สะสม 

ฝ้าสีด่าง 14 38.0% 38.0% 

รอยต่อฝ้าไม่เรียบ 8.7 23.6% 61.7% 

ฝ้าไม่เรียบ,มีตามด 6.8 18.5% 80.2% 

ฝ้าเลอะ,มีคราบ 4.2 11.4% 91.6% 

ฝ้าสีหลุดร่อน 1.7 4.6% 96.2% 

ฝ้าเอียง,ไม่ไดฉ้าก 1.2 3.3% 99.5% 

ฝ้ามีรอยน ้าซึมผา่น 0.2 0.5% 100% 

รวม 36.8 100%   
 

 
รูปท่ี 3.1 Pareto Chart แสดงรายการแกไ้ขท่ีเกิดข้ึนบ่อย 
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3.2 ปริมำณควำมสูญเสียจำกกำรแก้ไขงำนและค่ำเสียโอกำสจำกกำรส่งมอบงำนล่ำช้ำ 
การศึกษาหาปริมาณความสูญเสียของโครงการก่อสร้างบา้นตวัอยา่งท่ีเกิดข้ึนจากการแกไ้ข

งานและค่าเสียโอกาสจากการส่งมอบงานท่ีล่าชา้ออกไปแบ่งออกไดเ้ป็น 3 ส่วน  
3.2.1 กำรคิดค่ำใช้จ่ำยทีใ่ช้ในกำรแก้ไขงำนจำกกำรตรวจสอบบ้ำน 

ในกรณีท่ีบา้นส้ินสุดระยะประกนัผลงาน 1 ปีกับทางบริษทัผูรั้บเหมาแต่ยงัอยู่ใน
ระยะเวลาการรับประกนัของบริษทัฯ ซ่ึงกรณีน้ีบริษทัฯตอ้งรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการแกไ้ขงาน
จนกวา่ทางลูกคา้จะรับมอบบา้น โดยคิดมูลค่าความเสียหายจากการแกไ้ขงานจากขอ้มูลราคากลาง
งานก่อสร้างและงานซ่อมบา้นของบริษทัฯ โดยคิดเป็นราคาวสัดุและค่าแรงเป็นราคาต่อหน่วยและ
สามมารถดูตวัอยา่งรายละเอียดแนวทางในการประมาณการค่าใชจ่้ายต่อจุดไดด้งัน้ี 
 หลกัการประเมินค่าใชจ่้ายในการแกไ้ข 
 

 ค่าแกไ้ขต่อจุด = ราคาค่าแรง+ราคาวสัดุ (บาท)    (3.1) 
 

 ค่าแกไ้ขต่อหลงั = ราคาแกไ้ขต่อจุด X จ านวนจุด (บาท)   (3.2) 
 

 ค่าแรงช่างและค่าวสัดุแต่ล่ะประเภทจะใช้ราคากลางงานก่อสร้างและงานซ่อมบา้นของ
บริษทัฯ เป็นหลกัซ่ึงหากรายการใดไม่มีในราคากลางงานให้ใช้ราคาท่ีเคยจดัจา้งหรือท าการสอบ
เทียบราคาหรือขอนุมติัเป็นกรณีพิเศษ 
 
ตารางท่ี 3.2 ตวัอยา่งปริมาณงานแกไ้ขงานโดยอา้งอิงราคากลางงานก่อสร้างและงานซ่อมบา้น  

รำยกำร ปริมำณ หน่วย ค่ำวสัดุ 
(บำท/หน่วย) 

ค่ำแรง   
(บำท/หน่วย) 

รวมเป็นเงิน 
(บำท) 

งานกระเบ้ืองปูพ้ืน 6 ตร.ม. 110 155 1,590 
งานกระเบ้ืองกรุผนงั 4 ตร.ม. 110 155 1,060 
งานพ้ืนไมล้ามิเนต 2 ตร.ม. 80 265 690 
งานสี 80 ตร.ม. 19 30 3,920 
งานบานประตู HDF 1 ชุด   -   550 550 
งานฝ้าเพดาน 14 ตร.ม. 95 160 3,570 
งานบวัเชิงผนงั 9 ม. 25 35 540 
งานบวัปูนส าเร็จรูป 3 ม. 245 90 1,005 
งานบนัได 1 ชุด 500 1000 1,500 

    รวมเป็นเงิน 14,425  

ท่ีมา : บมจ. พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค  (2559) 
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ตารางท่ี 3.3 ตวัอยา่งราคากลางงานก่อสร้างและงานซ่อม  (บมจ. พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟ็คท,์ 2559) 
 

 
 

                   ราคากลางงานก่อสร้าง คณะอนุกรรมการจดัซ้ือจดัจา้ง ชุดท่ี 1 

ล ำ 
ดบั 

รำยกำรวัสดุ หน่วย 

รำคำคร้ังที่ 2/2559 รำคำกลำงปี 2/2559 

วัสดุต่อ
หน่วย 

ค่ำแรง
ต่อ

หน่วย 
งำนก่อสร้ำง 

งำนซ่อม        
Pf Service 

  ค่ำวัสดุ +
ค่ำแรง  

ค่ำวัสดุ +
ค่ำแรง  

B หมวดงำนสถำปัตย์           
1 งำนพืน้           

  งาบปูกระเบ้ือง ขนาด 60 X 60 ซม. ตร.ม. 110.00 155.00 265.00 318.00 
  งานปูกระเบ้ือง ขนาด 30 X 30 ขม. ตร.ม. 110.00 155.00 265.00 318.00 
  งานปรับระดบัพ้ืนก่อนปู Laminate ตร.ม. 85.00   85.00 102.00 
  พ้ืนผิวขดัมนัก่อนปูปาเกห้รือพ้ืนไมส้ าเร็จรูป ตร.ม.                -    70.00 70.00 84.00 
  พ้ืนผิวขดัมนัผสมน ้ายากนัซึม ตร.ม. 80.00 60.00 140.00 168.00 
  พ้ืนซีเมนตผิ์วขดัมนั ตร.ม.                -    60.00 60.00 72.00 
  พ้ืนผิวทรายลา้ง ตร.ม. 300.00 60.00 360.00 432.00 

2 งำนผนัง           
  งานก่ออิฐมอญเตม็แผน่ ตร.ม. 390.00 165.00 555.00 666.00 
  งานก่ออิฐมอญคร่ึงแผน่ ตร.ม. 195.00 90.00 285.00 342.00 
  งานฉาบผนงัอิฐมอญ ตร.ม. 90.00 95.00 185.00 222.00 
  งานก่ออิฐมวลเบา (Q-CON) ขนาด 7.5 cm.  ตร.ม. 156.00 95.00 251.00 301.20 
  งาบฉาบผนงัอิฐมวลเบา (Q-CON) ตร.ม. 60.00 95.00 155.00 186.00 
  งานฉาบผนงัปูนเรียบเซาะร่อง 1 cm. ตร.ม. 15.00 20.00 35.00 42.00 
  บุกระเบ้ืองผนงั ขนาด 8 X 12 น้ิว ตร.ม. 110.00 170.00 280.00 336.00 
  ผนงัตกแต่งไม ้CONWOOD ตร.ม. 561.00 110.00 671.00 805.20 
  บวัเชิงผนงัไม ้CONWOOD 3 น้ิว (ไม่รวมทาสี) ม. 25.00 35.00 60.00 72.00 

3 งำนฝ้ำเพดำน           
  ช่อง Service ขนาด 0.60 X 0.60 ม. ชุด 550.00 165.00 715.00 858.00 
  ฝ้ายปิซัม่บอร์ดกรุอลูมิเนียมฟรอยด์ หนา 9 มม.  ตร.ม. 190.00 95.00 285.00 342.00 
  ฝ้ายปิซัม่บอร์ดแบบธรรมดา ขอบลาด หนา 9 มม.   ตร.ม. 160.00 95.00 255.00 306.00 
  ฝ้ายปิซัม่บอร์ดแบบกนัช้ืน ขอบลาด หนา 9 มม.   ตร.ม. 190.00 95.00 285.00 342.00 
  ฝ้าเพดาน Smart Board ทาสี หนา 4 มม. ตราชา้ง  ตร.ม. 260.00 110.00 370.00 444.00 
  ฝ้าฉาบปูนเรียบทาสี ตร.ม. 90.00 90.00 180.00 216.00 
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ตารางท่ี 3.4  ตวัอย่างเอกสารขออนุมติังานซ่อมบา้นก่อนและหลงัโอนกรรมสิทธ์ิ (บมจ. พร็อพ 
 เพอร์ต้ี เพอร์เฟ็คท,์ 2560) 

 

โครงการ ผู้รับเหมาหลักงานโครงสร้าง
แบบบ้าน ผู้รับเหมาหลักงานสถาปัตย์
แปลงที่
วันรับแจ้ง

เกณฑ์การประเมนิ
งานซ่อมอยู่ในประกนัของบริษทัฯ งานซ่อมนอกประกนัของบริษทัฯ ผู้รับผิดชอบ

เอกสารแนบ
ใบแจ้งบริการ ผังโครงการ/แบบบ้าน (แสดงต าแหน่งแปลง)
ภาพถ่ายสภาพงานซ่อม ใบเสนอราคางานซ่อม (ผู้รับเหมา)
ส าเนาบัตรประชาชนผู้รับเหมา ราคากลางงานซ่อม
อ่ืนๆ (ระบุ)............................................................................

รายละเอยีดงานซ่อม บ้านหมดส้ินสุดระยะประกนัผลงานกบัทางผู้รับเหมา  แต่มรีายการตรวจรับมอบจากลูกค้า 
(รายละเอยีดตามเอกสารแนบ)

วัสดุ ค่าแรง วัสดุ ค่าแรง
1520 2400

735.0         270.0         

1,330.0      2,240.0      500.0        1,000.0      
160.0        530.0          

440.0         620.0         
660.0         930.0         

225.0         315.0         

-             550.0         

14,425.00 

ผู้ทบทวน ตรวจสอบโดย อนุมตัิโดย

วันที.่......../........./................ วันที.่......../........./................ วันที.่......../........./................

วิศวกรโครงการ/ผู้จัดการโครงการ ผู้ช่วยผู้อ านวยการ ผู้อ านวยการ

รวมค่าด าเนินการ 10% + Vat 7% 16,978.23                         หนึ่งหม่ืนส่ีพนัส่ีร้อยยี่สิบห้าบาทถ้วน

อ่ืนๆ
ยอดรวม

รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 14,425.00                         

ประตู/หน้าต่าง

อลูมเินียม
UPVC
HDF

บัวผนัง
UPVC พืน้ลานจอดรถ
ไม้สังเคราะห์ หลังคา
อ่ืนๆ

กระเบ้ือง
ผนังห้องน า้ ท่อระบายน า้
พืน้ห้องน า้ / ระเบียง งานสวน
พืน้ช้ัน 1 งานโครงสร้าง

ฝ้าเพดาน
ฝ้าภายใน บันได
ฝ้าภายนอก พืน้ไม้ลามเินต
ฝ้าชายคา ถังบ าบัดน า้เสีย

ดวงโคม
ผนังร้ัว อ่ืนๆ
อ่ืนๆ งานประปา

ร้ัวเหล็ก / ประตูร้ัว

งานผนัง

ผนังภายใน ราวระเบียง / ระแนง
ผนังภายนอก อ่ืนๆ
Wall paper

งานไฟฟ้า
ระบบไฟฟ้า

บัวปูนส าเร็จรูป

งานสี

สีผนังภายใน
สุขภณัฑ์

บ
สีผนังภายนอก ระบุรุ่น
สีฝ้าภายใน ระบุรุ่น

แบบฟอร์มขออนุมัตงิานซ่อมบ้านในประกนั / นอกประกนั
เพอรเฟค พาร์ค บางนา บจก. ยูแอนด์ไอ คอนสตรัคช่ัน กรุงเทพฯ

M4-B บจก. พฒัน์ระพคีอนสตรัคช่ัน
80/94 ผู้รับเหมางานซ่อม บจก. พฒัน์ระพคีอนสตรัคช่ัน

สีฝ้าภายนอก
งานเหล็ก

วันที.่......../........./................
ผู้ควบคุมงาน

รายการ
ค่าใช้จ่าย (บาท)

รายการ
ค่าใช้จ่าย (บาท)

วันหมดประกนับริษทัฯ 7/03/2562 วันหมดประกนัผู้รับเหมาหลัก 3/12/2560
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รูปท่ี 3.2  ตวัอยา่งรายการแกไ้ขจาการตรวจสอบบา้นของบริษทัภายนอกท่ีลูกคา้วา่จา้งมา
 ตรวจสอบ (โครงการโมดิวลิล่า บางนา, 2561) 
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3.2.2 กำรคิดค่ำสูญเสียโอกำสจำกกำรส่งมอบบ้ำนในโครงกำรตัวอย่ำงล่ำช้ำ  
โดยน าระยะเวลาล่าช้าเฉล่ียมาคิดเป็นค่าสูญเสียโอกาสในการรับผลตอบแทนการ

ลงทุน โดยคิดจากราคาเฉล่ียของบา้นเด่ียวและบา้นแฝดในโครงการตวัอย่างจ านวน 26 หลงั และ
เทียบกับอัตราผลตอบแทนการลงทุนขั้นต ่าของบริษัท  (MARR  -Minimum Attractive Rate of 
Return ) 15%/ปี ท่ีไดจ้ากขอ้มูลทางการเงินของบริษทัฯ โดยคิดค่าความเสียหายดงักล่าวเป็นค่าเสีย
โอกาสท่ีจะไดรั้บ 

 ค่าเสียโอกาส  =  มูลค่าบา้น [บาท] X   
𝑀𝐴𝑅𝑅 [%]

365
   X   เวลาส่งมอบล่าชา้ [วนั]        (3.3) 

 
 มูลค่าบา้น [บาท] = ราคาเฉล่ียของบา้น x จ านวนหลงั                (3.4) 
 
 อตัราผลตอบแทนการลงทุนขั้นต ่า  (Minimum Attractive Rate of Return) [15%/ปี] 
 ระยะเวลาล่าชา้เน่ืองจากการส่งมอบ [วนั] 
 

3.2.3 กำรประเมินค่ำใช้จ่ำยพนักงำนกำรควบคุมงำนแก้ไข  
เน่ืองจากพนักงานต้องท างานเน่ินนานออกไป จึงท าให้บริษัทต้องเสียค่าใช้จ่าย

เพิ่มข้ึนตามระยะเวลาท่ีล่าช้าออกไปอีกดว้ย โดยในขั้นตอนน้ีจะศึกษาค่าความสูญเสียท่ีเกิดข้ึนอนั
เน่ืองมาจากโครงการส่งมอบงานให้กบัลูกคา้ล่าชา้ จากการท่ีลูกคา้ตรวจรับบา้นไม่ผา่นท าให้บริษทั
ฯไม่สามารถจบงานได ้และยงัคงตอ้งจา้งพนกังานวิศวกรโครงการ ผูค้วบคุมงาน พนกังานธุรการ 
เพื่อด าเนินการแกไ้ขต่อไปจนเสร็จส้ิน สามารถค านวณไดด้งัน้ี 
 หลกัประเมินความสูญเสีย 
 ความสูญเสีย [บาท] = เงินเดือนพนกังาน x สัดส่วนการท างาน x ระยะเวลาท่ีล่าชา้       (3.5)  

 
3.3 กำรวเิครำะห์และสรุปข้อมูล 
 ในการวเิคราะห์ขอ้มูลแบ่งตามขอ้มูลท่ีเก็บรวบรวมไดด้งัน้ี 

3.3.1 การวเิคราะห์ขอ้มูลจากรายการแกไ้ขจากการตรวจสอบบา้นของเจา้ของบา้นและของ
บริษทัภายนอกท่ีลูกคา้ว่าจา้งมาตรวจสอบเพื่อประเมินความถ่ีของรายการแกไ้ขท่ี
เป็นปัญหาในแต่ละหมวดงานสถาปัตยกรรมโดยใช้ทฤษฎีของ Pareto 80/20   เพื่อ
คน้หารายการแกไ้ขท่ีเป็นปัญหาท่ีมีการเกิดซ ้ าบ่อยคร้ัง  

3.3.2 การวิเคราะห์ขอ้มูลปริมาณความสูญเสียของโครงการก่อสร้างบ้านตวัอย่าง จาก
ขอ้มูลท่ีเก็บรวบรวม ดงัน้ี 
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3.3.2.1 วิเคราะห์ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขงานจากการตรวจสอบบา้นของลูกคา้ในแต่ละ
หลงัเพื่อทราบถึงค่าใชจ่้ายท่ีโครงการตอ้งเสียเน่ืองจากการแกไ้ขงาน 

3.3.2.2 วิเคราะห์หาความสูญเสียเน่ืองจากการเสียโอกาสจากระยะเวลาท่ีล่าช้าใน
ขั้นตอนการส่งมอบบา้น 

3.3.2.3 วเิคราะห์ขนาดความเสียหายในการประเมินค่าใชจ่้ายท่ีตอ้งใชจ้า้งพนกังานเพื่อ
การควบคุมการแกไ้ขงาน 
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บทที ่4 
ผลกำรศึกษำและวเิครำะห์ผล 

 
 ในงานวิจยัน้ีได้น ารายการตรวจสอบบ้านจากเจา้ของบ้านและจากผูต้รวจสอบภายนอกท่ี
เจา้ของบา้นวา่จา้งมาตรวจสอบ จ านวน 26 หลงั ซ่ึงเป็นบา้นเด่ียวและบา้นแฝดท่ีราคาขายอยูร่ะหวา่ง 
3 – 5 ล้านบาท ในโครงการตวัอย่างเพื่อบ่งช้ีถึงรายการทางสถาปัตยกรรมท่ีถูกขอให้แก้ไขหรือ
รายการท่ีจ าเป็นท่ีตอ้งท าให้เรียบร้อยก่อนท่ีเจา้ของบา้นจะยอมรับโอนบา้น โดยแบ่งการเก็บขอ้มูล
เป็น 2 ส่วนดงัน้ี 

1. ผลการศึกษาขอ้มูลรายการแกไ้ขการตรวจรับมอบบา้นระหวา่งส่งมอบเพื่อหาวธีิแกไ้ข 
2. ผลการศึกษาปริมาณความสูญเสียจากการแกไ้ขงานและค่าเสียโอกาสจากการส่งมอบ

งานล่าชา้โดยแบ่งเป็น 3 ส่วนยอ่ยดงัน้ี 
 ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขงานจากการตรวจสอบบา้นของลูกคา้ 
 การประเมินค่าใช้จ่ายพนกังานการควบคุมงานแกไ้ข รวมทั้งพนกังานออฟฟิศท่ี

ตอ้ง  ท างานเน่ินนานออกไป 
 มูลค่าสูญเสียโอกาสจากการส่งมอบบา้นในโครงการตวัอยา่งล่าชา้ 

 
4.1 ผลกำรศึกษำข้อมูลรำยกำรแก้ไขกำรตรวจรับมอบบ้ำนระหว่ำงส่งมอบ 
  จากข้อมูลศึกษารายการตรวจสอบบ้านรวมทั้งส้ิน 26 หลัง ท าให้ทราบถึงรายการทาง
สถาปัตยกรรมท่ีถูกขอให้แกไ้ข โดยจะน ารายการท่ีจ านวนท่ีถูกขอให้แก้ไขมากมาหาสาเหตุและ
ประเมินระยะเวลา ทรัพยากรท่ีใชใ้นการแกไ้ขเพื่อหาผลกระทบและความสูญเสียท่ีเกิดข้ึน 

4.1.1 ข้อมูลทัว่ไปของโครงกำรตัวอย่ำง 
   โครงการ   : โมดิวลิล่า บางนา 
   ประเภทโครงการ  : บา้นเด่ียวและบา้นแฝด 
   จ านวนบา้นในโครงการ   : 162  หลงั (ส่งมอบแลว้  90 หลงั) 

  จ านวนบา้นท่ียงัไม่ส่งมอบ : 72  หลงั    : 
   พื้นท่ีใชส้อย   : 141  ตารางเมตร 
   ราคาขาย   : 3 – 5  ลา้นบาท 
   แบบบา้น   : Morello   (บา้นเด่ียว) 
     :   Morella   (บา้นแฝด) 
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ตารางท่ี 4.1 รายการกลุ่มตวัอยา่งบา้นในโครงการ 
ล ำดับ แบบบ้ำน รำคำบ้ำน พืน้ทีใ่ช้สอย จ ำนวน สัดส่วน 

1 Molrella  3 - 4  ลา้นบาท 141  ตารางเมตร 7 27% 
2 Morello   4  - 5  ลา้นบาท 141  ตารางเมตร 19 73% 

   รวม 26 100% 
 
 

 
 

รูปท่ี 4.1 ตวัอยา่งแปลนบา้นแบบ Morella & Morello พื้นท่ีใชส้อย 141 ตารางเมตร 
 

4.1.2 จ ำนวนแปลงบ้ำนทีผ่่ำนกำรตรวจสอบบ้ำนก่อนโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ือน ำมำวเิครำะห์  
รายการบา้นท่ีผา่นการตรวจสอบบา้นจากเจา้ของบา้นและจากบริษทัภายนอกฯ ใน

โครงการตวัอย่าง ท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ ในช่วงระหว่าง มกราคม 2560 – มีนาคม 2561 เป็นจ านวน
ทั้งส้ิน 26 หลงั ซ่ึงประกอบดว้ยรายละเอียดดงัแสดงในตารางท่ี 4.2 
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ตารางท่ี 4.2 จ  านวนแปลงบา้นท่ีผา่นการตรวจสอบบา้นก่อนโอนกรรมสิทธ์ิจ านวน 26 หลงั 

Plan No. Product 
ขนำดที่ดนิ  

(ตร.ว.) 
รำคำขำย 
(ล้ำนบำท) 

ก ำหนดโอน วนัโอนจริง 
ระยะเวลำในกำร
แก้ไขงำน (วนั) 

148 DH 38 3.54 26 ม.ค. 60 26 ม.ค. 60 2 

150 DH 38 3.24 31 ม.ค. 60 24 ก.พ. 60 24 

151 DH 38 3.32 28 ก.พ. 60 28 ก.พ. 60 10 

142 DH 38 3.40 23 มี.ค. 60 23 มี.ค. 60 10 

140 DH 38 3.40 27 มี.ค. 60 27 มี.ค. 60 12 

152 DH 38 3.54 30 มี.ค. 60 30 มี.ค. 60 23 

144 DH 38 3.55 22 พ.ค. 60 28 เม.ย. 60 138 

161 SH 53.2 3.80 30 มิ.ย. 60 28 มิ.ย. 60 8 

2 DH 41.9 3.70 31 ก.ค. 60 31 ก.ค. 60 41 

159 SH 55 3.59 30 ก.ย. 60 31 ส.ค. 60 38 

160 SH 54.1 3.89 27 ต.ค. 60 27 ต.ค. 60 37 

95 DH 38 3.29 31 ต.ค. 60 30 ต.ค. 60 4 

96 DH 38 3.29 31 ต.ค. 60 31 ต.ค. 60 5 

156 SH 58.2 3.80 31 ต.ค. 60 13 พ.ย. 60 131 

155 SH 88.9 5.00 29 พ.ย. 60 28 พ.ย. 60 8 

158 SH 55.9 3.89 22 ธ.ค. 60 22 ธ.ค. 60 36 

108 DH 38 3.25 29 ธ.ค. 60 28 ธ.ค. 60 36 

101 DH 46.3 3.50 30 ม.ค. 61 30 ม.ค. 61 18 

97 DH 38 3.29 31 ม.ค. 61 31 ม.ค. 61 25 

104 DH 38 2.99 31 ม.ค. 61 31 ม.ค. 61 17 

98 DH 38 3.29 28 ก.พ. 61 20 ก.พ. 61 7 

157 SH 56.9 3.90 28 ก.พ. 61 26 ก.พ. 61 25 

100 DH 44.7 3.45 30 มี.ค. 61 28 ก.พ. 61 19 

99 DH 38 3.19 31 ม.ค. 61 6 มี.ค. 61 38 

3 DH 41.8 4.00 31 มี.ค. 61 30 มี.ค. 61 13 

129 DH 38 3.29 31 พ.ค. 61 30 มี.ค. 61 9 

รวมระยะเวลำที่ใช้ในกำรแก้ไขงำน (วนั) 734 

ระยะเวลำที่ล่ำช้ำเฉลีย่ (วนั) 28.25 

ท่ีมา : โมดิวลิล่า บางนา  (2561) 
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4.1.3 รำยกำรแก้ไขงำนสถำปัตยกรรมจำกกำรตรวจสอบบ้ำน 
 จากขอ้มูลรายการท่ีตอ้งแก้ไขงานทั้ง 26 หลงัสามารถสรุปประเภทงานได้เป็น 7 
หมวดงาน ไดด้งัตารางที 4.3 – 4.9 โดยไดจ้ดัล าดบัของปัญหาตามความถ่ีท่ีเกิดข้ึนและสัดส่วนเฉล่ีย
ต่อหลงัสะสมโดยอาศยัหลกัการ Pareto 80/20  ของรายการส าคญัท่ีเกิดข้ึนบ่อยรวม 80% แรก ท า
พื้นสีทึบไวท่ี้พื้นหลงัตาราง ซ่ึงหากสามารถจดัการปัญหาส่วนน้ีจะสามารถลดงานแกไ้ขในหมวด
งานพื้นไดเ้ป็นจ านวนมาก 
 
ตารางท่ี 4.3 สรุปรายการและจ านวนการแกไ้ขพื้น 

ล ำดบั รำยกำรแก้ไขพืน้ 
จ ำนวนคร้ัง
รวม 26 หลงั 

จ ำนวนคร้ัง
เฉลีย่ต่อหลงั 

ค่ำร้อยละของ
จ ำนวนคร้ังสะสม 

1.1 พ้ืนลามิเนตยวบ 434 16.69 33.96% 
1.2 พ้ืนกระเบ้ืองยาแนวไม่เรียบร้อย 215 8.27 50.78% 
1.3 ซิลิโคนพ้ืนไม่เรียบร้อย 173 6.65 64.32% 
1.4 กระเบ้ืองพ้ืนเป็นโพรง 115 4.42 73.32% 
1.5 กระเบ้ืองพ้ืนร่อน 49 1.88 77.15% 
1.6 พ้ืนเลอะคราบ 40 1.54 80.28% 
1.7 รอยต่อพ้ืนลามิเนตห่าง 38 1.46 83.26% 
1.8 กระเบ้ืองพ้ืนเป็นรอย 34 1.31 85.92% 
1.9 กระเบ้ืองพ้ืนมุมไม่ลบคม 28 1.08 88.11% 

1.10 กระเบ้ืองพ้ืนบ่ิน 24 0.92 89.98% 
1.11 พ้ืนกระเบ้ืองแตก 19 0.73 91.47% 
1.12 ขอบพ้ืนกระเบ้ืองระดบัไม่เสมอกนั 18 0.69 92.88% 
1.13 ตวัจบพ้ืนยาแนวไม่เรียบร้อย 17 0.65 94.21% 
1.14 พ้ืนมีรอยร้าว 15 0.58 95.38% 
1.15 พ้ืนผิวไม่เรียบ 15 0.58 96.56% 
1.16 พ้ืนมีน ้ าขงั 12 0.46 97.50% 
1.17 พ้ืนเป็นรอยขีดข่วน 11 0.42 98.36% 
1.18 พ้ืนตวัจบติดตั้งไม่แน่น 9 0.35 99.06% 
1.19 พ้ืนด่าง สีไม่สม ่าเสมอ 5 0.19 99.45% 
1.20 พ้ืนตวัจบผิวถลอก 5 0.19 99.84% 
1.21 กระเบ้ืองพ้ืนสีไม่สม ่าเสมอ 2 0.08 100.00% 

 รวม 1,278 49.15 100% 
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ตารางท่ี 4.4 สรุปรายการและจ านวนการแกไ้ขผนงั 

ล ำดบั รำยกำรแก้ไขผนัง 
จ ำนวนคร้ัง
รวม 26 หลงั 

จ ำนวนคร้ัง
เฉลีย่ต่อหลงั 

ค่ำร้อยละของ
จ ำนวนคร้ังสะสม 

2.1 ผนงัสีไม่สม ่าเสมอ 549 21.12 23.99% 

2.2 ผนงัไม่เรียบ 342 13.15 38.94% 

2.3 ผนงัร้าว 276 10.62 51.01% 

2.4 ผนงักระเบ้ืองยาแนวไม่เรียบร้อย 170 6.54 58.44% 

2.5 ผนงัเลอะคราบ 138 5.31 64.47% 

2.6 รอยร้าวรอยต่อผนงัส าเร็จรูป 116 4.46 69.54% 

2.7 กระเบ้ืองผนงัเป็นโพรง 97 3.73 73.78% 

2.8 ซิลิโคนไม่เรียบร้อย 78 3.00 77.19% 

2.9 เก็บแต่งผนงัขอบเฟรมหนา้ต่าง 77 2.96 80.55% 

2.10 ผนงักระเบ้ืองร่อน 69 2.65 83.57% 

2.11 ขอบมุมผนงัเล้ือย 57 2.19 86.06% 

2.12 เก็บแต่งผนงัขอบวงกบประต ู 50 1.92 88.24% 

2.13 เหล่ียมผนงัไม่ตรง 50 1.92 90.43% 

2.14 ซิลิโคนขอบเฟรมวงกบโดยรอบ 45 1.73 92.40% 

2.15 เก็บแต่งผนงัขอบเฟรมประต ู 42 1.62 94.23% 

2.16 
ผนงักระจกกรอบเฟรมยาแนวไม่
เรียบร้อย 

37 1.42 95.85% 

2.17 ผนงักระเบ้ืองบ่ิน 27 1.04 97.03% 

2.18 ขอบผนงัปูนบ่ิน 18 0.69 97.81% 

2.19 กระเบ้ืองผนงัติดไม่เรียบร้อย 16 0.62 98.51% 

2.20 ผนงักระเบ้ืองติดตั้งไม่ไดแ้นว 14 0.54 99.13% 

2.21 น ้าซึมรอยต่อผนงั 11 0.42 99.61% 

2.22 ผนงักระเบ้ืองมีรอยขีดข่วน 6 0.23 99.87% 

2.23 ผนงักระเบ้ืองแตกร้าว 3 0.12 100.00% 
  รวม 2,288 88.00 100% 
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ตารางท่ี 4.5 สรุปรายการและจ านวนการแกไ้ขฝ้าเพดาน 

ล ำดบั รำยกำรแก้ไขฝ้ำเพดำน 
จ ำนวนคร้ัง
รวม 26 หลงั 

จ ำนวนคร้ัง
เฉลีย่ต่อหลงั 

ค่ำร้อยละของ
จ ำนวนคร้ังสะสม 

3.1 สีฝ้าเพดานไม่สม ่าเสมอ 206 7.92 43.37% 

3.2 ผิวฝ้าเพดานไม่เรียบ 128 4.92 70.32% 

3.3 ฝ้าเพดานมีรอยร้าว 49 1.88 80.63% 

3.4 ขอบฝ้ายาแนวไม่เรียบร้อย 29 1.12 86.74% 

3.5 รอยต่อฝ้าเพดานเล้ือย 20 0.77 90.95% 

3.6 ฝ้าเพดานเลอะคราบ 17 0.65 94.53% 

3.7 ฝ้าเพดานปริแตก 17 0.65 98.11% 

3.8 ฝ้ามีน ้ าร่ัวซึม 9 0.35 100.00% 
  รวม 475 18.27 100% 

 
ตารางท่ี 4.6 สรุปรายการและจ านวนการแกไ้ขงานบวั 

ล ำดบั รำยกำรแก้ไขงำนบัว 
จ ำนวนคร้ัง
รวม 26 หลงั 

จ ำนวนคร้ัง
เฉลีย่ต่อหลงั 

ค่ำร้อยละของ
จ ำนวนคร้ังสะสม 

4.1 เก็บงานซิลิโคนตีนบวั 196 7.54 45.0% 

4.2 สีขอบบวัไม่สม ่าเสมอ 67 2.58 60.3% 

4.3 ขอบบวัยาแนวไม่เรียบร้อย 45 1.73 70.6% 

4.4 ผิวบวัเป็นรอยแตกร้าว 31 1.19 77.8% 

4.5 ขอบบวัเลอะคราบ 25 0.96 83.5% 

4.6 รอยต่อบวัพ้ืนไม่เสมอ 21 0.81 88.3% 

4.7 ผิวบวัไม่เรียบ 20 0.77 92.9% 

4.8 ซิลิโคนรอบคิ้วบวั 20 0.77 97.5% 

4.9 บวัพ้ืนไม่แน่น 7 0.27 99.1% 

4.10 เก็บหวัตะปูยดึบวั 4 0.15 100% 
  รวม 436 16.77 100% 
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ตารางท่ี 4.7 สรุปรายการและจ านวนการแกไ้ขบนัได 

ล ำดบั รำยกำรแก้ไขบนัได 
จ ำนวนคร้ัง
รวม 26 หลงั 

จ ำนวนคร้ัง
เฉลีย่ต่อหลงั 

ค่ำร้อยละของ
จ ำนวนคร้ังสะสม 

5.1 ซิลิโคนรอยต่อบนัไดไม่เรียบร้อย 118 4.54 34.91% 

5.2 บนัไดลูกตั้งยาแนวไม่เรียบร้อย 92 3.54 62.13% 

5.3 พ้ืนบนัไดเป็นรอย 46 1.77 75.74% 

5.4 ลูกนอนบนัไดไม่แน่น 21 0.81 81.95% 

5.5 ชานพกับนัไดมีรอยขีดข่วน 16 0.62 86.69% 

5.6 ราวบนัไดสีไม่สม ่าเสมอ 9 0.35 89.35% 

5.7 บนัไดเลอะคราบ 8 0.31 91.72% 

5.8 ชานบนัไดพกัผิวไม่เรียบ 8 0.31 94.08% 

5.9 ราวบนัไดเป็นสนิม 6 0.23 95.86% 

5.10 ราวจบับนัไดแตกบ่ิน 6 0.23 97.63% 

5.11 พ้ืนบนัไดสีไม่สม ่าเสมอ 4 0.15 98.82% 

5.12 ซิลิโคนใตจ้มูกบนัไดไม่เรียบร้อย 3 0.12 99.70% 

5.13 ราวบนัไดไม่แน่น 1 0.04 100% 
  รวม 338 13.00 100% 

 

ตารางท่ี 4.8 สรุปรายการและจ านวนการแกไ้ขประตู 

ล ำดบั รำยกำรแก้ไขประตู 
จ ำนวนคร้ัง
รวม 26 หลงั 

จ ำนวนคร้ัง
เฉลีย่ต่อหลงั 

ค่ำร้อยละของ
จ ำนวนคร้ังสะสม 

6.1 วงกบประตูสีไม่สม ่าเสมอ 94 3.62 11.66% 

6.2 บานประตูสีไม่สม ่าเสมอ 73 2.81 20.72% 

6.3 ซิลิโคนขอบเฟรมประต ู 71 2.73 29.53% 

6.4 ไม่ไดท้าสีสนับานประต ู 52 2.00 35.98% 

6.5 ขอบวงกบประตูยาแนวไม่เรียบร้อย 49 1.88 42.06% 

6.6 ประตูเลอะคราบ 41 1.58 47.15% 

6.7 ขอบเฟรมอลูมิเนียมเป็นรอย 38 1.46 51.86% 

6.8 ขอบวงกบประตผูิวไม่เรียบ 36 1.38 56.33% 

6.9 ขอบเฟรมบานเล่ือนเป็นรอย 25 0.96 59.43% 
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ตารางท่ี 4.8  (ต่อ) 

ล ำดบั รำยกำรแก้ไขประตู 
จ ำนวนคร้ัง
รวม 26 หลงั 

จ ำนวนคร้ัง
เฉลีย่ต่อหลงั 

ค่ำร้อยละของ
จ ำนวนคร้ังสะสม 

6.10 ซิลิโคนรอบประต ู 25 0.96 62.53% 

6.11 วงกบประตบ่ิูน มีรอยแตกร้าว 22 0.85 65.26% 

6.12 รอยต่อวงกบประตูปริแตก ไม่แน่น 20 0.77 67.74% 

6.13 ผิวบานประตูไม่เรียบ 20 0.77 70.22% 

6.14 สกรูประตูเป็นสนิม 18 0.69 72.46% 

6.15 ขอบบานประตูเบียดวงกบ 18 0.69 74.69% 

6.16 บานพบัเป็นสนิม 16 0.62 76.67% 

6.17 กรอบบานประตูเป็นรอย 15 0.58 78.54% 

6.18 บานประตูลอ็คไม่ได ้ 14 0.54 80.27% 

6.19 Door Stop ประตูไม่แน่น ไม่ชนแม่เหลก็ 14 0.54 82.01% 

6.20 ลูกบิดประตูติดตั้งไม่เรียบร้อย 14 0.54 83.75% 

6.21 กนัชนประตูช ารุด 13 0.50 85.36% 

6.22 บานประตูกระพือ 12 0.46 86.85% 

6.23 มือจบัประตูและตวัลอ็คติดตั้งไม่แน่น 11 0.42 88.21% 

6.24 ประตูตวัปีดสกรูไม่ครบ 11 0.42 89.58% 

6.25 น็อตยดึบานพบัติดตั้งไม่ครบ 11 0.42 90.94% 

6.26 กรอบวงกบติดตั้งไม่แน่น 11 0.42 92.31% 

6.27 ขอบยางกระจกประตูติดตั้งไม่เรียบร้อย 10 0.38 93.55% 

6.28 ตวัลอ็คประตฝืูด 9 0.35 94.67% 

6.29 รูกลอนไม่ตรง 9 0.35 95.78% 

6.3 กระจกประตูเป็นรอย 9 0.35 96.90% 

6.31 ประตูเปีด-ปีดเสียงดงั 6 0.23 97.64% 

6.32 ขอบบานประตูบ่ิน 6 0.23 98.39% 

6.33 บานประตูปิด 2 จงัหวะ/ปิดไม่สนิท 5 0.19 99.01% 

6.34 เบา้ลอ็คประตูยาแนวไม่เรียบร้อย 4 0.15 99.50% 

6.35 บานเล่ือนชนเฟรม 4 0.15 100.00% 
  รวม 806 31.00 100% 
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ตารางท่ี 4.9 สรุปรายการและจ านวนการแกไ้ขหนา้ต่าง 

ล ำดบั รำยกำรแก้ไขหน้ำต่ำง 
จ ำนวนคร้ัง
รวม 26 หลงั 

จ ำนวนคร้ัง
เฉลีย่ต่อหลงั 

ค่ำร้อยละของ
จ ำนวนคร้ังสะสม 

7.1 ซิลิโคนขอบวงกบไม่เรียบร้อย 67 2.58 17.63% 

7.2 ซิลิโคนหนา้ต่างไม่เรียบร้อย 60 2.31 33.42% 

7.3 วงกบหนา้ต่างสีไม่สม ่าเสมอ 59 2.27 48.95% 

7.4 เฟรมหนา้ต่างเป็นรอย 54 2.08 63.16% 

7.5 หนา้ต่างและขอบวงกบเลอะคราบ 28 1.08 70.53% 

7.6 ขอบวงกบหนา้ต่างยาแนวไม่เรียบร้อย 26 1.00 77.37% 

7.7 วงกบหนา้ต่างเป็นรอย 11 0.42 80.26% 

7.8 หนา้ต่างลอ็คไม่ได ้ 11 0.42 83.16% 

7.9 ขอบวงกบผิวไม่เรียบ 8 0.31 85.26% 

7.10 สกรูเป็นสนิม 7 0.27 87.11% 

7.11 ขอบกระจกน ้ าร่ัวซึม 7 0.27 88.95% 

7.12 บานหนา้ต่างชนเฟรม 5 0.19 90.26% 

7.13 ไม่ติดตั้งจุดปิดเฟรม 5 0.19 91.58% 

7.14 ลูกลอ้สะดุด 5 0.19 92.89% 

7.15 จุกปิดเฟรมนา้ต่างติดตั้งไม่ครบ 4 0.15 93.95% 

7.16 รอยต่อวงกบหนา้ต่างไม่เรียบร้อย 3 0.12 94.74% 

7.17 ซิลิโคนขอบรางเล่ือนโดยรอบ 3 0.12 95.53% 

7.18 บานหนา้ต่างไม่ไดด่ิ้ง 3 0.12 96.32% 

7.19 บานเล่ือนชนเฟรม 3 0.12 97.11% 

7.20 กระจกหนา้ต่างเป็นรอย 2 0.08 97.63% 

7.21 บานหนา้ต่างฝืด 2 0.08 98.16% 

7.22 มือจบัหนา้ต่างไม่แน่น 2 0.08 98.68% 

7.23 หนา้ต่างเปิด-ปิดมีเสียง 2 0.08 99.21% 

7.24 บานขบกนั 2 0.08 99.74% 

7.25 ตวัปิดสกรูไม่ครบ 1 0.04 100.00% 
  รวม 380 14.62 100% 
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 จากตารางสรุปท่ี 4.2 – 4.9 ทราบถึงรายการแกไ้ขท่ีเกิดข้ึนบ่อยท่ีสุดรวม 80% ทั้งหมดในแต่
ละหมวดของงานสถาปัตยกรรมในโครงการตวัอยา่งทั้ง 26 หลงั พบวา่ปัญหายอ่ยท่ีเกิดข้ึนบ่อยท่ีสุด
มีดงัน้ี 
 

ตารางท่ี 4.10 สรุปรายการท่ีเกิดข้ึนบ่อยท่ีสุด 

ล ำดับ หมวดงำน รำยกำรทีเ่กดิขึน้บ่อย 
จ ำนวนจุด
เฉลีย่ต่อหลงั 

1 ผนงั   2.1  ผนงัสีไม่สม ่าเสมอ 21.12 
2 พื้น   1.1  พื้นลามิเนตยวบ 16.69 
3 ผนงัไม่เรียบ   2.2  ผนงัไม่เรียบ 13.15 
4 ผนงั   2.3  ผนงัร้าว 10.62 
5 พื้น   1.2  พื้นกระเบ้ืองยาแนวไม่เรียบร้อย 8.27 
6 ฝ้าเพดาน   3.1  สีฝ้าเพดานไม่สม ่าเสมอ 7.92 
7 บวั   4.1  เก็บงานซิลิโคนตีนบวั 7.54 

 
 ในการแกไ้ขในแต่ละคร้ังแต่ละจุดจะตอ้งใชเ้วลาในการด าเนินการ อีกทั้งงานแกไ้ขแต่ละ
งานบางคร้ังไม่สามารถท าพร้อมกนัได ้ท าให้ตอ้งใช้ระยะเวลาในการแกปั้ญหาท่ีเกิดข้ึนในแต่ละ
หลงั และเม่ือน าขอ้มูลท่ีไดม้าเปรียบเทียบล าดบัความถ่ีท่ีเกิดข้ึนในแต่ละประเภทของหมวดงาน
สถาปัตยกรรม เพื่อจะท าให้ทราบถึงขนาดของปัญหาเพื่อจดัล าดบัความส าคญัโดยใชห้ลกัการของ 
Pareto Chart ซ่ึงจะสรุปไดด้งัน้ี 
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รูปท่ี 4.2 แผนภูมิพาเรโตแสดงจ านวนและรายการแกไ้ขต่อหลงัของงานพื้น  
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รูปท่ี 4.3 แผนภูมิพาเรโตแสดงจ านวนและรายการแกไ้ขต่อหลงัของงานผนงั  
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รูปท่ี 4.4 แผนภูมิพาเรโตแสดงจ านวนและรายการแกไ้ขต่อหลงัของงานฝ้าเพดาน 

 

 
รูปท่ี 4.5 แผนภูมิพาเรโตแสดงจ านวนและรายการแกไ้ขต่อหลงัของงานบวั 
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รูปท่ี 4.6 แผนภูมิพาเรโตแสดงจ านวนและรายการแกไ้ขต่อหลงัของงานบนัได 
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รูปท่ี 4.7 แผนภูมิพาเรโตแสดงจ านวนและรายการแกไ้ขต่อหลงัของงานประตู 
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รูปท่ี 4.8 แผนภูมิพาเรโตแสดงจ านวนและรายการแกไ้ขต่อหลงัของงานหนา้ต่าง 
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 จากขอ้มูลในตารางท่ี 4.3 ถึงตารางท่ี 4.9 และรูปท่ี 4.2 ถึงรูปท่ี  4.8 สามารถสรุปรายการท่ีมี
จ านวนการขอใหแ้กไ้ขสูงรวมกนัร้อยละ 80 ของจ านวนท่ีขอใหแ้กไ้ขทั้งหมด โดยมีจ านวนรายการ
ปัญหาท่ีเกิดข้ึนแต่ละหมวดงานดงัน้ี 
 หมวดงานท่ี 1 งานพื้น 
 จ านวนรายการท่ีถูกขอใหแ้กไ้ขสะสม 80.28% เท่ากบั 9 รายการ จาก 21 รายการ (42.8%) 
 หมวดงานท่ี 2 งานผนงั 
 จ านวนรายการท่ีถูกขอใหแ้กไ้ขสะสม 80.55% เท่ากบั 9 รายการ จาก 23 รายการ (39.1%) 
 หมวดงานท่ี 3 งานฝ้าเพดาน 
 จ านวนรายการท่ีถูกขอใหแ้กไ้ขสะสม 80.63% เท่ากบั 3 รายการ จาก 8 รายการ (37.5%) 
 หมวดงานท่ี 4 งานบวั 
 จ านวนรายการท่ีถูกขอใหแ้กไ้ขสะสม 83.5% เท่ากบั 5 รายการ จาก 10 รายการ (50%) 
 หมวดงานท่ี 5 งานบนัได 
 จ านวนรายการท่ีถูกขอใหแ้กไ้ขสะสม 81.95% เท่ากบั 4 รายการ จาก 13 รายการ (30.7%) 
 หมวดงานท่ี 6 งานประตู 
 จ านวนรายการท่ีถูกขอใหแ้กไ้ขสะสม 80.51% เท่ากบั 18 รายการ จาก 35 รายการ (51.4%) 
 หมวดงานท่ี 7 งานหนา้ต่าง 
 จ านวนรายการท่ีถูกขอใหแ้กไ้ขสะสม 80.26% เท่ากบั 7 รายการ จาก 25 รายการ (28.0%) 
 

4.1.4 แนวทำงกำรแก้ไขรำยกำรทีเ่กดิบ่อยคร้ัง 
จากขอ้มูลพาเรโตในตารางท่ี 4.3 ถึงตารางท่ี 4.9 และรูปท่ี 4.2 ถึงรูปท่ี  4.8 สามารถ

ก าหนดแนวทางการแกไ้ขรายการถูกขอให้แกไ้ขโดยการระดมความคิดของฝ่ายก่อสร้างโครงการ
ซ่ึงประกอบดว้ย วิศวกรโครงการ 1 คน และผูค้วบคุมงานก่อสร้าง 3 คนและผูค้วบคุมงานโยธา 1 
คนซ่ึงมีหนา้ท่ีรับผดิชอบตรวจสอบและดูแลงานแกไ้ขดงักล่าว โดยสามารถสรุปในรูปแบบแผนภูมิ
กา้งปลา (Fishbone Diagram) ของแต่ละหมวดงานดงัแสดงในรูปท่ี 4.9 – 4.15 
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กระเบ้ืองพืน้เป็นโพรง

ซิลโิคนพืน้ไม่เรียบร้อย

พืน้กระเบ้ืองยาแนวไม่เรียบร้อย

พืน้ลามเินตยวบกระเบ้ืองพืน้ร่อน

พืน้เลอะคราบ

                   

                       
          

                  

             

                 

                 

รูปท่ี 4.9 แผนภูมิกา้งปลาแสดงวธีิแกไ้ขงานพื้น 
 

                  

ผนังไม่เรียบ

ผนังสีไม่สม า่เสมอ

       +    
   +        

               

       +    
   +        

        +   
   +        

            

        +   
   +        

              
          

              
            

         

ผนังกระเบ้ืองยาแนวไม่เรียบร้อย
ซิลโิคนไม่เรียบร้อย

รอยร้าวรอยต่อผนังส าเร็จรูป

ผนังร้าว
กระเบ้ืองผนังเป็นโพรง

แต่งผนังขอบเฟรมหน้าต่าง

ผนังเลอะคราบ

 
รูปท่ี 4.10 แผนภูมิกา้งปลาแสดงวธีิแกไ้ขงานผนงั 
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ฝ้าเพดานมรีอยร้าว

ผวิฝ้าเพดานไม่เรียบ

สีฝ้าเพดานไม่สม่าเสมอ

            +   +        

               

            +   +        

 
รูปท่ี 4.11 แผนภูมิกา้งปลาแสดงวธีิแกไ้ขงานฝ้าเพดาน 

 

                 

ผวิบัวเป็นรอยแตกร้าว

ขอบบัวยาแนวไม่เรียบร้อย

สีขอบบัวไม่สม า่เสมอ

เกบ็งานซิลโิคนตนีบัวขอบบัวเลอะคราบ

        

              
           

             
             

            

              
            

 
รูปท่ี 4.12 แผนภูมิกา้งปลาแสดงวธีิแกไ้ขงานบวั 
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ลูกนอนบันไดไม่แน่น

พืน้บันไดเป็นรอย

บันไดยาแนวไม่เรียบร้อย

รอยต่อบันไดไม่เรียบร้อย

             
             

              +                   +   
            

    +           

 
รูปท่ี 4.13 แผนภูมิกา้งปลาแสดงวธีิแกไ้ขงานบนัได 

 

           
        

วงกบประตู
สีไม่สม า่เสมอ

วงกบประตูยาแนว
ไม่เรียบร้อย

ขอบเฟรมบานเล่ือนเป็นรอย

วงกบประตูบ่ิน
 มรีอยแตกร้าว

ขอบบานประตูเบียดวงกบ

ซิลโิคนรอบประตู

รอยต่อวงกบประตูปริแตก 

สกรูประตูเป็นสนิม

บานพบัเป็นสนิม

บานประตูลอ็คไม่ได้

กรอบบานประตูเป็นรอย ผวิบานประตูไม่เรียบ

              

                       

           
              

             
             

ไม่ได้ทาสีสันบานประตู

            

         

            +   
            

         

              
           

        
    +   
            

              
           

        
    +   
            

               

           

       
                     

        
    +   
            

ประตูเลอะคราบ

ซิลโิคนขอบเฟรมประตู

ขอบเฟรมอลูมเินียม
เป็นรอย

บานประตู
สีไม่สม่าเสมอ

ขอบวงกบประตู
ผวิไม่เรียบ

 
รูปท่ี 4.14 แผนภูมิกา้งปลาแสดงวธีิแกไ้ขงานประตู 
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ซิลโิคนหน้าต่างไม่เรียบร้อย

ซิลโิคนขอบวงกบไม่เรียบร้อย

              
           

              
           

         

         
            

             
             

         

เฟรมหน้าต่างเป็นรอย

วงกบหน้าต่างยาแนวไม่เรียบร้อย

วงกบหน้าต่างสีไม่สม่าเสมอ
วงกบหน้าต่างเป็นรอย

หน้าต่างและวงกบเลอะคราบ
 

รูปท่ี 4.15 แผนภูมิกา้งปลาแสดงวธีิแกไ้ขงานหนา้ต่าง 
 

4.2 ผลกำรศึกษำปริมำณควำมสูญเสียจำกกำรแก้ไขงำนและค่ำเสียโอกำสจำกกำรส่งมอบงำน 
 จากการศึกษารายการตรวจสอบบา้นรวมทั้ง 26 หลงัท าให้ทราบถึงมูลค่าความสูญเสียอนั
เน่ืองมาจากรายการตรวจสอบบา้นท่ีถูกขอใหแ้กไ้ข ซ่ึงสามารถแบ่งออกเป็น  3 ส่วนยอ่ยดงัน้ี 

4.2.1 ค่ำใช้จ่ำยในกำรแก้ไขงำนจำกกำรตรวจสอบบ้ำนของลูกค้ำ 
 เน่ืองจากรายการแก้ไขท่ีเกิดข้ึนบ่อยนั้นมีเป็นจ านวนมาก ไม่สามารถประเมิน
ค่าใช้จ่ายในรายละเอียดไดทุ้กรายการ จึงด าเนินการเก็บขอ้มูลการประเมินค่าใช้จ่ายในการแกไ้ข
งานของรายการท่ีเกิดข้ึนบ่อยคร้ังในแต่ละหมวดงานเพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการประมาณค่าใช้จ่าย
ต่อจุดไดด้งัน้ี เช่น 

 1.1   งานพื้นลามิเนตยวบ   เท่ากบั 16.69  จุด/หลงั 
 2.1   ผนงัสีไม่สม ่าเสมอ   เท่ากบั 21.12  จุด/หลงั 
 3.1   สีฝ้าเพดานไม่สม ่าเสมอ   เท่ากบั 7.92  จุด/หลงั 
 4.1   เก็บงานซิลิโคนตีนบวั   เท่ากบั 7.54  จุด/หลงั 
 5.1   ซิลิโคนรอยต่อบนัไดไม่เรียบร้อย   เท่ากบั 4.54  จุด/หลงั 
 6.1   วงกบประตูสีไม่สม ่าเสมอ    เท่ากบั 3.62  จุด/หลงั 
 7.1   ซิลิขอบวงกบหนา้ต่างไม่เรียบร้อย   เท่ากบั 2.58  จุด/หลงั 
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 สมการประเมินค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขงาน 
 ค่าแกไ้ขต่อจุด  =  ราคาค่าแรง + ราคาวสัดุ  (บาท)  
 ค่าแกไ้ขต่อหลงั  =  ราคาแกไ้ขต่อจุด X จ านวนจุด (บาท)  
 โดยอา้งอิงราคากลางงานซ่อมของบริษทัฯ ในการแกไ้ขงาน 
 ตวัอยา่งการประเมินค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขงานในหมวดต่างๆ 
 1. ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานพื้น 

 1.1  พื้นลามิเนตยวบ  
ค่าแรงงานงานแกไ้ขลามิเนตหนา 8 มิลลิเมตร เหมา = 180 บาท/ตารางเมตร   
โดยเฉล่ียการแกพ้ื้นยวบต่อจุดประมาณ 1 ตารางเมตร/จุด 
ค่าใชจ่้ายงานแกไ้ขพื้นลามิเนตยวบต่อจุด  =  180 x 1 =  180 บาท 
จ านวนเฉล่ียของพื้นยวบท่ีเกิดข้ึนต่อหลงัคือ  16.69  จุด/หลงั 
ค่าแกไ้ขพื้นยวบท่ีเกิดข้ึนต่อหลงั  =  180  บาท/จุด  x 16.69  จุด/หลงั   =  3,004.20  บาท/
หลงั 
2. ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานผนงั 
 2.1  ผนงัสีไม่ส ่าเสมอ  

 ค่าใชจ่้ายงานทาสีผนงั  ค่าแรง = 22 บาท/ตารางเมตร  ค่าวสัดุ  = 35 บาท/ตารางเมตร 
 รวมค่าวสัดุและค่าแรงงานทาสีผนงั  ต่อหน่วย  =  22  + 35 =  57 บาท/ตารางเมตร 
 เน่ืองจากงานสีตอ้งท าการแกไ้ขทั้งผนงัดงันั้น พื้นท่ีเฉล่ียต่อจุดประมาณ 9 ตารางเมตร/จุด 
 รวมค่าวสัดุและค่าแรงงานทาสีผนงั  ต่อจุด =  57 x 3  =  171 บาท/จุด 
 จ านวนเฉล่ียของทาสีผนงั  ท่ีเกิดข้ึนต่อหลงัคือ  21.12  จุด/หลงั 
 ค่าแกไ้ขผนงัสีไม่สม ่าเสมอ ต่อหลงั  =  171 บาท/จุด  x 21.12  จุด/หลงั  = 3,611.52 บาท/
หลงั 
 3. ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานฝ้าเพดาน 
  3.1  สีฝ้าเพดานไม่ส ่าเสมอ 
 ค่าใชจ่้ายงานทาสีฝ้าเพดาน  ค่าแรง = 12 บาท/ตารางเมตร  ค่าวสัดุ  = 30  บาท/ตารางเมตร 
 รวมค่าวสัดุและค่าแรงงานทาสีฝ้าเพดาน  ต่อหน่วย  =  12  + 30  =  42  บาท/ตารางเมตร 
 เน่ืองจากงานสีตอ้งท าการแกไ้ขทั้งผนืฝ้าดงันั้น พื้นท่ีเฉล่ียต่อจุดประมาณ 2 ตารางเมตร/จุด 
 รวมค่าวสัดุและค่าแรงงานทาสีฝ้าเพดาน  ต่อจุด =  42 x 2  =  84  บาท/จุด 
 จ านวนเฉล่ียขอสีฝ้าเพดานไม่ส ่าเสมอ ท่ีเกิดข้ึนต่อหลงัคือ  7.92  จุด/หลงั 
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 ค่าแกไ้ขสีฝ้าเพดานไม่สม ่าเสมอต่อหลงั  =  84  บาท/จุด  x 7.92  จุด/หลงั   =  665.28  บาท/
หลงั 
 4. ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานบวั 
  3.1  เก็บงานซิลิโคนตีนบวัเชิงผนงั 
 ค่าใชจ่้ายงานบวัเชิงผนงั ค่าแรง = 15 บาท/เมตร  ค่าวสัดุ  = 25  บาท/เมตร 
 รวมค่าวสัดุและค่าแรงงานบวัเชิงผนงั ต่อหน่วย =  15  + 25  =  40  บาท/ตารางเมตร 

โดยเฉล่ียการแกไ้ขบวัเชิงผนงั ต่อจุดประมาณ 1 เมตร/จุด 
ค่าใชจ่้ายงานแกไ้ขบวัเชิงผนงั ต่อจุด  =  40 x 1 =  40  บาท 
จ านวนเฉล่ียของเก็บงานซิลิโคนตีนบวัเชิงผนงัท่ีเกิดข้ึนต่อหลงัคือ  7.54  จุด/หลงั 

 ค่าแกไ้ขเก็บงานซิลิโคนตีนบวัเชิงผนงัท่ีเกิดข้ึนต่อหลงั  =  40 บาท/จุด  x 7.54  จุด/หลงั   =  
301.6  บาท/หลงั 
 5. ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานบนัได 
  5.1  ซิลิโคนรอยต่อบนัไดไม่เรียบร้อย 
 ค่าใชจ่้ายงานรอยต่อบนัไดค่าแรง  = 25 บาท/เมตร  ค่าวสัดุ  = 25  บาท/เมตร 
 รวมค่าวสัดุและค่าแรงงานรอยต่อบนัไดต่อหน่วย =  25  + 25  =  50  บาท/ตารางเมตร 

เน่ืองจากตอ้งท าการแกร้อยต่อเตม็ทั้งลูกตั้งและลูกนอนบนัได เฉล่ียการแกไ้ขรอยต่อบนัได
ต่อจุดประมาณ 2 เมตร/จุด 
ค่าใชจ่้ายงานแกไ้ขรอยต่อบนัไดต่อจุด  =  50 x 2 =  100  บาท 
จ านวนเฉล่ียของ ซิลิโคนรอยต่อบนัไดไม่เรียบร้อยท่ีเกิดข้ึนต่อหลงัคือ  4.54  จุด/หลงั 

 ค่าแกไ้ขเก็บงานรอยต่อบนัไดท่ีเกิดข้ึนต่อหลงั  =  100 บาท/จุด  x 4.54  จุด/หลงั   =  454.00  
บาท/หลงั 
 6. ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานประตู 

 6.1  วงกบประตูสีไม่ส ่าเสมอ  
 ค่าใชจ่้ายงานสีน ้ามนั  ค่าแรง = 35 บาท/ตารางเมตร  ค่าวสัดุ  = 40 บาท/ตารางเมตร 
 รวมค่าวสัดุและค่าแรงงานทาสีผนงั  ต่อหน่วย  =  35  + 40 =  75 บาท/ตารางเมตร 
 เน่ืองจากงานสีน ้ ามนัต้องท าการแก้ไขทั้ งช้ินงานดังนั้น พื้นท่ีเฉล่ียต่อจุดประมาณ 1.5 
ตารางเมตร/จุด 
 รวมค่าวสัดุและค่าแรงงานทาสีน ้ามนั  ต่อจุด =  75 x 1.5  =  112.5 บาท/จุด 
 จ านวนเฉล่ียของวงกบประตูสีไม่สม ่าเสมอ ท่ีเกิดข้ึนต่อหลงัคือ  3.62  จุด/หลงั 
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ค่าแกไ้ขวงกบประตูสีไม่ส ่ าเสมอ ต่อหลงั  =  112.5  บาท/จุด  x 3.62  จุด/หลงั  = 814.50  
บาท/หลงั    

 7. ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานหนา้ต่าง 
 7.1  ซิลิโคนขอบวงกบไม่เรียบร้อย  

 ค่าใชจ่้ายงานซีลรอยต่อวงกบหนา้ต่าง  ค่าแรง = 35 บาท/เมตร  ค่าวสัดุ  = 35 บาท/เมตร 
 รวมค่าวสัดุและค่าแรงงานซีลรอยต่อวงกบหนา้ต่าง ต่อหน่วย  =  35  + 40 =  75 บาท/เมตร 
 เน่ืองจากตอ้งท าการซีลรอยต่อวงกบหนา้ต่าง ทั้งภายนอกและภายใน ดงันั้นความยาวเฉล่ีย
ต่อจุดประมาณ 2 เมตร/จุด 
 รวมค่าวสัดุและค่าแรงงานซีลรอยต่อวงกบหนา้ต่าง  ต่อจุด =  70 x 2  =  140 บาท/จุด 
 จ านวนเฉล่ียของวงกบประตูสีไม่ส ่าเสมอ ท่ีเกิดข้ึนต่อหลงัคือ  2.58  จุด/หลงั 

 ค่าแก้ไขวงกบประตูสีไม่ส ่ าเสมอ ต่อหลงั  =  140  บาท/จุด  x 2.58  จุด/หลงั  = 
361.20  บาท/หลงั    

 
 จากแนวทางการประเมินค่าใชจ่้ายขา้งตน้ สามารถประเมินค่าใชจ่้ายเฉพาะรายการแกไ้ขต่อ
จุดของงานท่ีเกิดข้ึนบ่อยคร้ังดงัแสดงในตารางท่ี 4.11 ถึงตารางท่ี 4.17 
 
ตารางท่ี 4.11 วธีิการแกไ้ขและค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานพื้น 

ล ำ 
รำยกำรแก้ไขพืน้ วธีิแก้ไข 

จ ำนวน
จุดเฉลีย่
ต่อหลงั 

ค่ำใช้จ่ำยใน
กำรแก้ไข
ต่อจุด 
(บำท) 

ค่ำใช้จ่ำยใน
กำรแก้ไข
ต่อหลงั 
(บำท) 

ดบั 

1.1 พ้ืนลามิเนตยวบ ร้ือ+ปรับพ้ืน+ปูใหม่  16.69 180.00 3,004.20 

1.2 พ้ืนกระเบ้ืองยาแนวไม่เรียบร้อย ขดูของเดิมออก+ยาแนวใหม่ 8.27 90.00 744.30 

1.3 ซิลิโคนพ้ืนไม่เรียบร้อย กรีดของเดิมออก+ซีลใหม่ 6.65 40.00 266.00 

1.4 กระเบ้ืองพ้ืนเป็นโพรง ร้ือของเดิมออก+ปูใหม่  4.42 330.00 1,458.60 

1.5 กระเบ้ืองพ้ืนร่อน ร้ือของเดิมออก+ปูใหม่  1.88 330.00 620.40 

1.6 พ้ืนเลอะคราบ ท าความสะอาด 1.54 120.00 184.80 

 รวมค่ำแก้ไขพื้นต่อหลงั 6,278.30 
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ตารางท่ี 4.12 วธีิการแกไ้ขและค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานผนงั 

ล ำ 
รำยกำรแก้ไขผนัง วธีิแก้ไข 

จ ำนวนจุด
เฉลีย่ต่อ
หลงั 

ค่ำใช้จ่ำย
ในกำร
แก้ไขต่อ
จุด (บำท) 

ค่ำใช้จ่ำยใน
กำรแก้ไข
ต่อหลงั 
(บำท) 

ดบั 

2.1 ผนงัสีไม่สม ่าเสมอ ทาสีใหม่ทั้งแผง 21.12 171.00 3,611.52 

2.2 ผนงัไม่เรียบ เก็บงาน โป๊ว+ขดั+ทาสีใหม่ 13.15 206.00 2,708.90 

2.3 ผนงัร้าว เซาะร่อง+ซีล+ขดั+ทาสีใหม่ 10.62 231.00 2,453.22 

2.4 กระเบ้ืองยาแนวไม่เรียบร้อย ขดูของเดิมออก+ยาแนวใหม่ 6.54 90.00 588.60 

2.5 ผนงัเลอะคราบ ท าความสะอาด 5.31 120.00 637.20 

2.6 รอยร้าวรอยต่อผนงัส าเร็จรูป เซาะร่อง+ซีล+ขดั+ทาสีใหม่ 4.46 241.00 1,074.86 

2.7 กระเบ้ืองผนงัเป็นโพรง ร้ือของเดิมออก+ปูใหม่  3.73 330.00 1,230.90 

2.8 ซิลิโคนไม่เรียบร้อย กรีดของเดิมออก+ยาแนวใหม่ 3.00 40.00 120.00 

2.9 
เก็บแต่งผนงัขอบเฟรม
หนา้ต่าง 

กนัสีใหม่ 2.96 70.00 207.20 

  รวมค่ำแก้ไขผนังต่อหลงั 12,632.40 

 
ตารางท่ี 4.13 วธีิการแกไ้ขและค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานฝ้าเพดาน 

ล ำ 
รำยกำรแก้ไขฝ้ำเพดำน วธีิแก้ไข 

จ ำนวน
จุดเฉลีย่
ต่อหลงั 

ค่ำใช้จ่ำย
ในกำร
แก้ไขต่อ
จุด (บำท) 

ค่ำใช้จ่ำย
ในกำร
แก้ไขต่อ
หลงั (บำท) 

ดบั 

3.1 สีฝ้าเพดานไม่สม ่าเสมอ ทาสีใหม่ทั้งแผง 7.90 84.00 663.60 

3.2 ผิวฝ้าเพดานไม่เรียบ เก็บงาน โป๊ว+ขดั+ทาสีใหม่ 4.92 119.00 585.48 

3.3 ฝ้าเพดานมีรอยร้าว เก็บงาน โป๊ว+ขดั+ทาสีใหม่ 1.88 154.00 289.52 

  รวมค่ำแก้ไขฝ้ำเพดำนต่อหลงั 1,538.60 
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ตารางท่ี 4.14 วธีิการแกไ้ขและค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานบวั 

ล ำ 
รำยกำรแก้ไขงำนบัว วธีิแก้ไข 

จ ำนวน
จุดเฉลีย่
ต่อหลงั 

ค่ำใช้จ่ำยใน
กำรแก้ไข
ต่อจุด      
(บำท) 

ค่ำใช้จ่ำยใน
กำรแก้ไข
ต่อหลงั   
(บำท) 

ดบั 

4.1 เก็บงานซิลิโคนตีนบวั กรีดของเดิมออก+ยาแนวใหม่ 7.54 40.00 301.54 

4.2 สีขอบบวัไม่สม ่าเสมอ ทาสีใหม่ 2.58 70.00 180.38 

4.3 ขอบบวัยาแนวไม่เรียบร้อย ขดูของเดิมออก+ยาแนวใหม่ 1.73 90.00 155.77 

4.4 ผิวบวัเป็นรอยแตกร้าว เปล่ียนบวัใหม่+ทาสีใหม่ 1.19 105.00 125.19 

4.5 ขอบบวัเลอะคราบ ท าความสะอาด 0.96 120.00 115.38 

  รวมค่ำแก้ไขงำนบัวต่อหลงั 878.27 

 
ตารางท่ี 4.15 วธีิการแกไ้ขและค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานบนัได 

ล ำ 
รำยกำรแก้ไขบนัได วธีิแก้ไข 

จ ำนวน
จุดเฉลีย่
ต่อหลงั 

ค่ำใช้จ่ำยใน
กำรแก้ไข
ต่อจุด  
(บำท) 

ค่ำใช้จ่ำยใน
กำรแก้ไข
ต่อหลงั  
(บำท) 

ดบั 

5.1 รอยต่อบนัไดไม่เรียบร้อย กรีดของเดิมออก+ซีลใหม่ 4.54 100.00 453.85 

5.2 บนัไดยาแนวไม่เรียบร้อย ขดูของเดิมออก+ยาแนวใหม่ 3.54 90.00 318.46 

5.3 พ้ืนบนัไดเป็นรอย เก็บงาน โป๊ว+ขดั+ทาสีใหม่ 1.77 350.00 619.23 

5.4 ลูกนอนบนัไดไม่แน่น ซ่อม+ติดตั้งใหม่ 0.81 350.00 282.69 

  รวมค่ำแก้ไขงำนบนัไดต่อหลงั 1,674.23 
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ตารางท่ี 4.16 วธีิการแกไ้ขและค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานประตู 

ล ำ 
รำยกำรแก้ไขประตู วธีิแก้ไข 

จ ำนวน
จุดเฉลีย่
ต่อหลงั 

ค่ำใช้จ่ำย
ในกำร
แก้ไขต่อ
จุด  (บำท) 

ค่ำใช้จ่ำย
ในกำร
แก้ไขต่อ
หลงั 
(บำท) 

ดบั 

6.1 วงกบประตูสีไม่สม ่าเสมอ ทาสีใหม่ทั้งวง 3.62 112.50 406.73 

6.2 บานประตูสีไม่สม ่าเสมอ ทาสีใหม่ทั้งบาน 2.81 112.50 315.87 

6.3 ซิลิโคนขอบเฟรมประต ู กรีดของเดิมออก+ซีลใหม่ 2.73 140.00 382.31 

6.4 ไม่ไดท้าสีสนับานประต ู ทาสีใหม่ทั้งบาน 2.00 45.00 90.00 

6.5 วงกบประตูยาแนวไม่เรียบร้อย ขดูออก+ยาแนวใหม่ 1.88 90.00 169.62 

6.6 ประตูเลอะคราบ ท าความสะอาด 1.58 120.00 189.23 

6.7 ขอบเฟรมอลูมิเนียมเป็นรอย ท าสีใหม่ 1.46 350.00 511.54 

6.8 ขอบวงกบประตผูิวไม่เรียบ เก็บ โป๊ว+ขดั+ทาสีใหม่ 1.38 147.50 204.23 

6.9 ขอบเฟรมบานเล่ือนเป็นรอย ท าสีใหม่ 0.96 350.00 336.54 

6.10 ซิลิโคนรอบประต ู กรีดออก+ยาแนวใหม่ 0.96 40.00 38.46 

6.11 วงกบประตบ่ิูน มีรอยแตกร้าว เก็บ โป๊ว+ขดั+ทาสีใหม่ 0.85 147.50 124.81 

6.12 รอยต่อวงกบประตูปริแตก  เก็บ โป๊ว+ขดั+ทาสีใหม่ 0.77 147.50 113.46 

6.13 ผิวบานประตูไม่เรียบ เก็บ โป๊ว+ขดั+ทาสีใหม่ 0.77 147.50 113.46 

6.14 สกรูประตูเป็นสนิม เปล่ียนสกรูใหม่ 0.69 60.00 41.54 

6.15 ขอบบานประตูเบียดวงกบ ปรับบานใหม่ 0.69 200.00 138.46 

6.16 บานพบัเป็นสนิม เปล่ียนบานพบัใหม่ 0.62 60.00 36.92 

6.17 กรอบบานประตูเป็นรอย เก็บ โป๊ว+ขดั+ทาสีใหม่ 0.58 200.00 115.38 

6.18 บานประตูลอ็คไม่ได ้ ปรับบานใหม่ 0.54 60.00 32.31 

  รวมค่ำแก้ไขงำนประตูต่อหลงั 3,360.87 
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ตารางท่ี 4.17 วธีิการแกไ้ขและค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขหมวดงานหนา้ต่าง 

ล ำ 
รำยกำรแก้ไขหน้ำต่ำง วธีิแก้ไข 

จ ำนวน
จุดเฉลีย่
ต่อหลงั 

ค่ำใช้จ่ำย
ในกำร
แก้ไขต่อ
จุด  (บำท) 

ค่ำใช้จ่ำย
ในกำร
แก้ไขต่อ
หลงั  

(บำท) 

ดบั 

7.1 ซิลิโคนขอบวงกบไม่เรียบร้อย กรีดของเดิมออก+ซีลใหม่ 2.58 140.00 360.77 

7.2 ซิลิโคนหนา้ต่างไม่เรียบร้อย กรีดของเดิมออก+ซีลใหม่ 2.31 40.00 92.31 

7.3 วงกบหนา้ต่างสีไม่สม ่าเสมอ ท าสีใหม่ 2.27 220.00 499.23 

7.4 เฟรมหนา้ต่างเป็นรอย ท าสีใหม่ 2.08 260.00 540.00 

7.5 หนา้ต่างและวงกบเลอะคราบ ท าความสะอาด 1.08 120.00 129.23 

7.6 วงกบหนา้ต่างยาแนวไม่เรียบร้อย ขดูของเดิมออก+ยาแนวใหม่ 1.00 60.00 60.00 

7.7 วงกบหนา้ต่างเป็นรอย ท าสีใหม่ 0.42 260.00 110.00 

  รวมค่ำแก้ไขงำนหน้ำต่ำงต่อหลงั 1,791.54 

 
 การประเมินค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขรายการหลกั 
 จากขอ้มูลสถิติรายการแกไ้ขท่ีแสดงในตารางท่ี 4.11 ถึงตารางท่ี 4.17 ค่าใช้จ่ายรวมในแต่
ละหมวดงานสามารถประมาณค่าใช้จ่ายรวมในการแก้ไขแยกตามหมวดต่อหลงัจากสถิติการเกิด
ปัญหาดงัน้ี 

1. หมวดงานพื้น  6,728.30    บาท เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ   23.52% 
2. หมวดงานผนงั  12,632.40  บาท เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ   44.16% 
3. หมวดงานฝ้าเพดาน   1,538.60    บาท  เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ  5.38% 
4. หมวดงานบวั    878.27       บาท  เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ  3.07% 
5. หมวดงานบนัได 1,674.23    บาท  เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ  5.85% 
6. หมวดงานประตู  3,360.87    บาท  เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ  11.75% 
7. หมวดงานหนา้ต่าง 1,791.54    บาท  เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ  6.26% 

   28,604.21  บาท 
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รูปท่ี 4.16 การเปรียบเทียบมูลค่าความเสียหายรายการหลกัท่ีตอ้งแกไ้ขในการตรวจสอบบา้น 

 
 จาการสรุปขอ้มูลจะพบว่า ค่าใช้จ่ายในการแกไ้ขหมวดงานผนังมีมูลค่าความเสียหายสูง
ท่ีสุดจากทั้ง 7 หมวดงานซ่ึงคิดเป็น  44.16%  ของงานแกไ้ขทั้งหมด และมูลค่าความสูญเสียรายการ
หลกัท่ีตอ้งไดรั้บการแกไ้ขในกระบวนการส่งมอบบา้นต่อหน่ึงหลงัคือ 28,604.21 บาท   
 ดงันั้นประมาณการมูลค่าความสูญเสียรายการหลกัท่ีตอ้งไดรั้บการแกไ้ขในกระบวนการส่ง
มอบของบา้นท่ียงัไม่ไดท้  าการส่งมอบจ านวน 72 หลงั ในโครงการตวัอยา่งคือ   
  =   72  x  ( 28,604.21)    =   2,059,503.12 บาท 
 

4.2.2 กำรประเมินค่ำใช้จ่ำยในกำรควบคุมงำนแก้ไข  
 ผลกระทบของโครงการท่ีท าให้การส่งมอบงานไม่ผ่านในคร้ังแรก นอกจากจะมี
ค่าใช้จ่ายในการแก้ไขงานแล้วยงัมีค่าใช้จ่ายให้กับพนักงานควบคุมงานแก้ไขรวมทั้งพนักงาน
ออฟฟิศท่ีตอ้งท างานเน่ินนานออกไปจึงท าให้บริษทัตอ้งเสียค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนตามระยะเวลาท่ีล่าช้า
ออกไปซ่ึงค่าใชจ่้ายในส่วนน้ีประกอบไปดว้ยพนกังานท่ีท างานเตม็เวลาท่ีโครงการ ไดแ้ก่ 

 1.พนกังานขาย   1   ต  าแหน่ง 
 2. พนกังานธุรการก่อสร้าง 1   ต  าแหน่ง 
 3. พนกังานธุรการส านกังาน 1   ต  าแหน่ง 
 4. ผูค้วบคุมงาน   1   ต  าแหน่ง 
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 โดยมีกลุ่มพนกังานท่ีไม่ไดท้  างานเตม็เวลาท่ีโครงการดงัน้ี 
 5. ผูค้วบคุมงานส ารวจ 1   ต  าแหน่ง   รับผดิชอบ 2 โครงการในเวลาเดียวกนั 
 6. วศิวกรโครงการ 1   ต  าแหน่ง   รับผดิชอบ 2 โครงการในเวลาเดียวกนั 
 7. ผูจ้ดัการฝ่ายขาย 1   ต  าแหน่ง   รับผดิชอบ 2 โครงการในเวลาเดียวกนั 
 8. ผูช่้วยผูอ้  านวยการฝ่ายขาย 1   ต าแหน่ง   รับผดิชอบ 5 โครงการในเวลาเดียวกนั 
 9. รองผูอ้  านวยการฝ่ายก่อสร้าง 1   ต าแหน่ง   รับผดิชอบ 5 โครงการในเวลา 
     เดียวกนั 

 ดังนั้ น สามารถประมาณการค่าใช้จ่ายทางอ้อมท่ีเกิดค่าจ้างของกลุ่มพนักงานท่ีต้อง
ปฏิบติังานในช่วงเวลารอคอยการส่งมอบเฉล่ียเท่ากบั  28.25 วนั 
 
ตารางท่ี 4.18 สรุปความสูญเสียท่ีเกิดข้ึนจากความล่าชา้ในการส่งมอบบา้น เฉล่ีย  28.25 วนั 

ต ำแน่งงำน เงนิเดือนเฉลีย่  
บำท/เดือน 

จ ำนวน 
สัดส่วนหน้ำที่

ควำม
รับผดิชอบ 

ประมำณกำรค่ำใช้จ่ำย
ทำงอ้อมเน่ืองจำกค่ำจ้ำง

พนักงำน 

พนกังานขาย 22,000 1 1.00 20,716.67 

พนกังานธุรการก่อสร้าง 20,000 1 1.00 18,833.33 

พนกังานธุรการส านกังาน 20,000 1 1.00 18,833.33 

ผูค้วบคุมงาน 27,000 1 1.00 25,425.00 

ผูค้วบคุมงานส ารวจ 27,000 1 1.00 25,425.00 

วิศวกรโครงการ 40,000 1 0.50 18,833.33 

ผูจ้ดัการฝ่ายขาย 40,000 1 0.50 18,833.33 

ผูช่้วยผูอ้  านวยการฝ่ายขาย 80,000 1 0.20 15,066.67 

รองผูอ้  านวยการฝ่ายก่อสร้าง 90,000 1 0.20 16,950.00 

   รวม 178,916.67 

ตวัอยา่งการค านวณ ค่าใชจ่้ายพนกังานควบคุมแกไ้ข   

  =    
เงินเดือนพนกังาน

30
  x ระยะเวลาล่าชา้ x สัดส่วนการท างาน x จ านวนพนกังาน 

 

พนกังานขาย  =    
 22,000

30
  x 28.25 x 1 x 1  =  20,716.67 บาท 
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 จะเห็นได้ว่า บริษทัฯ ตอ้งเสียค่าใช้จ่ายในการจดัการโครงการท่ีล่าช้าออกไปเป็นมูลค่า
ความสูญเสีย 178,916.67บาท/โครงการ โดยในโครงการท่ีศึกษาประกอบไปดว้ยบา้นทั้งหมด 162 
หลงั และเม่ือน าขอ้มูลดงักล่าวมาเฉล่ียหาค่าความเสียหายต่อหลงัไดด้งัน้ี 
 

 ค่าใชจ่้ายทางออ้มเน่ืองจากค่าจา้งพนกังาน     
 ประมาณการค่าใชจ่้ายทางออ้ม

จ านวนบา้นทั้งโครงการ
             (4.1) 

 

    =   178,916.67

162 
   =   1,104.42   บาท/หลงั 

 ดงันั้นค่าใชจ่้ายทางออ้มเน่ืองจากค่าจา้งพนกังานขณะรอส่งมอบบา้นนบัเฉพาะบา้นท่ียงัไม่
ท าการส่งมอบจ านวน 72 หลงั  คือ  1,104.42  x 72  =  79,518.24  บาท 
 

4.2.3 มูลค่ำสูญเสียโอกำสจำกกำรส่งมอบบ้ำนในโครงกำรตัวอย่ำงล่ำช้ำ 
 จากผลของการส่งมอบบา้นท่ีล่าช้าออกไปท่ีเกิดข้ึนในโครงการท าให้ส่งผลกระทบ
ดา้นการเงิน จากการเก็บขอ้มูลดงักล่าวท าให้เกิดสมมติฐานท่ีใชป้ระมาณการดา้นความเสียหายท่ี
เกิดข้ึนโดยเทียบกบัอตัราผลการตอบแทนการลงทุนขั้นต ่าของบริษทั (Minimum Attractive Rate of 
Return  -  MARR) ซ่ึงจากการสอบถามขอ้มูลเบ้ืองตน้นั้น บริษทัฯ ประมาณผลตอบแทนก าไรอยูท่ี่ 
30 – 35 % แต่เม่ือหัก เงินกู้ ดอกเบ้ียเงินกู้และภาษีแล้ว จะคงเหลืออยู่ท่ี  12 – 16 %   ดังนั้ นใน
การศึกษาน้ีตั้งสมติฐานใชอ้ตัราอยูท่ี่ 15% ต่อปี  ซ่ึงสามารถค านวณไดด้งัน้ี 
 

 ค่าเสียโอกาส  =  มูลค่าบา้น [บาท] X 
𝑀𝐴𝑅𝑅 [%]

365
  X   เวลาส่งมอบล่าชา้ [วนั] 

 

จากขอ้มูลสามารถประเมินค่าเสียโอกาส และสรุประยะเวลาเฉล่ียล่าชา้เน่ืองจากการ
ตรวจรับบา้น ดงัน้ี 
ตารางท่ี 4.19 รายการแสดงค่าเสียโอกาสตามรายการแบบบา้น 

แบบบ้ำน 
รำคำขำยเฉลีย่  

(ล้ำนบำท) 

จ ำนวนบ้ำน 
ทีย่งัไม่ได้ 
ส่งมอบ 

ระยะเวลำที่
ล่ำช้ำเฉลีย่ 

(วนั) 

มูลค่ำรวมใน
โครงกำร 

 (ล้ำนบำท) 

ค่ำเสียโอกำส 
(ล้ำนบำท) 

 บา้นแฝด  
(Morella) 

3.50 46 17.21 161.00 1.14 

บา้นเด่ียว 
(Morello) 

4.50 26 39.29 117.00 1.89 

 รวม 72 28.25 278 3.028 
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ตวัอยา่ง การค านวณค่าเสียโอกาส 

ค่าเสียโอกาส [บา้นแฝด]  =  (3.50 x 46)   X 
15 [%]

365
  X   17.21   = 1.14  ลา้นบาท 

จะเห็นได้ว่า บริษทัเสียโอกาสท่ีจะได้รายได้มาใช้ในการด าเนินงานเน่ืองจากไม่
สามารถโอนและรับรู้รายไดต้ั้งแต่คร้ังแรก เป็นจ านวนเงินเฉล่ียอย่างน้อยเท่ากบั  3.028 ลา้นบาท 
ในขณะท่ีสูญเสียความน่าเช่ือถือจากลูกคา้อีกดว้ย ทั้งน้ียงัไม่ไดน้บัโอกาสท่ีลูกคา้เสียไป เน่ืองจาก
ไม่สามารถเขา้อยูอ่าศยัไดท้นัที เพราะเกิดปัญหาและความล่าชา้ในการส่งมอบดงักล่าว 
 
4.3 กำรวเิครำะห์ผลกระทบจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรแก้ไขและค่ำเสียโอกำส 

4.3.1 กำรวเิครำะห์ข้อมูลจำกรำยกำรแก้ไขจำกกำรตรวจสอบบ้ำน 
 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลจากรายการแก้ไขจากการตรวจสอบบ้านโดยใช้หลักการ 
Pareto 80/20 ในหมวดงานสถาปัตยกรรมทั้ง 7 หมวดงานยอ่ยสามารถสรุปไดด้งัแสดงในรูปท่ี 4.17 
 

 
 

รูปท่ี 4.17 แผนภูมิแสดงการรายการหลกัท่ีตอ้งแกไ้ขท่ีเกิดข้ึนบ่อยในการตรวจสอบบา้น 
 

 รูปท่ี 4.17 แสดงให้เห็นว่าหมวดงานผนังมีรายการท่ีถูขอให้แก้ไขมากท่ีสุด จ านวน 3 
รายการ งานพื้น จ  านวน 2 รายการ งานฝ้าเพดาน 1 รายการงานบนัได 1 รายการ ตามล าดบั และงาน
บนัได งานประตู งานหน้าต่างไม่อยู่ 7 รายการแรกทีสูงท่ีสุด ดงันั้นควรเน้นหนกัไปท่ี 7 รายการ

21.12
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ดงักล่าว ในการแกปั้ญหาเพื่อจดัการความสูญเสียและสามารถหาแนวทางการป้องกนั ไดต้รงจุดมาก
ยิง่ข้ึนดว้ย 

4.3.2 กำรวเิครำะห์ข้อมูลปริมำณควำมสูญเสียของโครงกำร แบ่งเป็น 3 ส่วนดังนี ้
4.3.2.1 วเิครำะห์ค่ำใช้จ่ำยในกำรแก้ไขงำนจำกกำรตรวจสอบบ้ำน 

 ผลการวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายในการแก้ไขงานทั้ ง 7 หมวดงานเฉล่ียอยู่ท่ี  
28,604.21  บาท/หลงั  โดยสามารถแบ่งไดต้ามรูปภาพแสดงท่ี 4.18  

 
 

 
 รูปท่ี 4.18 แผนภูมิแสดงค่าใชจ่้ายท่ีใชใ้นการแกไ้ขงานเฉล่ียต่อหลงั 

 
จากรูปท่ี 4.18 แสดงให้เห็นว่าหมวดงานท่ีมีค่าใช้จ่ายในการแก้ไขงานสูง

ท่ีสุดคือ งานผนงั งานพื้น งานประตู งานประตู งานหน้าต่าง งานบวั งานฝ้าเพดานและงานบนัได
ตามล าดบั ดงันั้นหากตอ้งการจะลดความสูญเสียในกระบวนการส่งมอบงานจึงจ าเป็นตอ้งเนน้หนกั
ท่ีรายการท่ีมีค่าใชจ่้ายสูงสุดเป็นอนัดบัแรก 

งานพืน้, 

6,728.30, 

24%

งานผนงั, 

12,632.40, 

44%

งานฝ้าเพดาน, 

1,538.60, 5%

งานบนัได, 

878.27, 3%

งานบวั, 

1,674.23, 6%

งานประต,ู 

3,360.87, 

12%

งานหนา้ตา่ง, 

1,791.54, 6%

งานพืน้ งานผนงั งานฝ้าเพดาน งานบนัได

งานบวั งานประตู งานหนา้ตา่ง
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4.3.2.2 วิเครำะห์หำควำมสูญเสียเน่ืองจำกกำรเสียโอกำสจำกระยะเวลำที่ล่ำช้ำใน
ขั้นตอนกำรส่งมอบบ้ำน 

 ผลการวิเคราะห์ค่าเสียโอกาสเน่ืองจากส่งมอบบา้นล่าชา้ จากการท่ีค่าเฉล่ีย
การส่งมอบบา้นล่าช้าอยู่ท่ี 28.25 วนั/หลงั สามารถสรุปค่าเสียโอกาสในการรับผลตอบแทนการ
ลงทุนดงัแสดงในรูปท่ี 4.19 
 

 
 

รูปท่ี 4.19 แผนภูมิแสดงค่าเสียโอกาสในการไดรั้บผลตอบแทนการลงทุนเน่ืองจากส่งมอบล่าชา้ 
 

 จากรูปท่ี 4.19 พบว่าค่าเสียโอกาสในการได้รับผลตอบแทนการลงทุน
เน่ืองจากส่งมอบบา้นล่าชา้ของบา้นท่ียงัไม่ส่งมอบ โดยท่ีค่าเฉล่ียส่งมอบล่าชา้เท่ากบั 28.25 วนั ทาง
โครงการจะมีค่าเสียโอกาสเป็นจ านวนเงิน 3.027 ลา้นบาท ซ่ึงจะเห็นวา่บา้นเด่ียวมีค่าความสูญเสีย
สูงกวา่บา้นแฝดเพราะ ใชเ้วลาแกไ้ขงานมากกวา่อีกทั้งราคาขายสูงกวา่บา้นแฝด ในหวัขอ้น้ีเป็นการ
ประเมินค่าเสียโอกาสโดยใชค้่าเฉล่ียเพื่อให้ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียทราบและตระหนกัถึงผลเสียในการ
ส่งงานล่าชา้ เพราะหากทางโครงการส่งงานไดต้ามเวลาจะไม่ตอ้งเสียโอกาสในส่วนน้ี 

4.3.2.2 วเิครำะห์กำรประเมินค่ำใช้จ่ำยในกำรกำรควบคุมงำนแก้ไข 
 ผลวิเคราะห์ประเมินค่าใชจ่้ายในการการควบคุมงานแกไ้ข ค่าใชจ่้ายส่วนน้ี
จะเกิดข้ึนเม่ือทางโครงการไม่สามารถส่งมอบบา้นไดใ้นคร้ังแรก จึงตอ้งมีการท างานต่อใหเ้รียบร้อย 
ดว้ยเหตุน้ีจึงมีค่าใชจ่้ายในส่วนของพนกังานควบคุมงานรวมถึงพนกังานทุกส่วนงานในโครงการซ่ึง
สามารถสรุปไดด้งัน้ี  

บ้ำนแฝด  
(Molrella), 1.14

บ้ำนเดีย่ว 
(Morello), 1.89

0.00 0.50 1.00 1.50 2.00 2.50 3.00

ค่ำ
เสี
ยโ
อก

ำส
 (ล้

ำน
บำ
ท)

ค่ำเสียโอกำส

บ้ำนแฝด  (Molrella) บ้ำนเดีย่ว (Morello)
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 บา้นท่ียงัไม่ไดท้  าการส่งมอบหากไม่สามารถส่งมอบผา่นในคร้ังแรกท าให้มี
ค่าใชจ่้ายในการควบคุมงานแกไ้ข  =  1,104.42 บาท/หลงั โดยมีค่าระยะเวลาล่าชา้เฉล่ียอยู่ท่ี 28.25 
วนั/หลงั  ดงันั้นค่าใชจ่้ายทางออ้มเน่ืองจากค่าจา้งพนกังานขณะรอส่งมอบบา้นโดยนบัเฉพาะบา้นท่ี
ยงัไม่ท าการส่งมอบจ านวน 72 หลงั คือ  79,518.24  บาท  ความสูญเสียในส่วนน้ีเป็นความสูญเสีย
ทางออ้มท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากบา้นมีรายการท่ีถูกร้องขอให้แกไ้ขมากท าให้จ  าเป็นตอ้งใช้เวลาในการ
แกไ้ขงานเพื่อส่งมอบนานกวา่ท่ีควร   
 โดยสรุปพบวา่จากการวิเคราะห์ขอ้มูลการแกไ้ขงานบา้นเด่ียวและบา้นแฝด 
จ านวน 26 หลงั ท่ีมีราคาขายอยู่ท่ี 3 – 5 ลา้นบาทมีค่าใช้จ่ายในการแก้ไขงานซ่ึงเป็นความสูญเสีย
ทางตรงอยูท่ี่   2,059,503.12 บาท  ซ่ึงหมวดงานผนงัเป็นงานท่ีมีรายการแกไ้ขงานมากท่ีสุด 44.16% 
และมีค่าใช้จ่ายเฉล่ียในการแกไ้ขมากท่ีสุด 12,632.40  บาท/หลงั  และจากการท่ีระยะเวลาส่งมอบ
ล่าช้าเฉล่ียอยู่ท่ี   28.25 วนั ท าให้มีค่าใช้จ่ายในการควบคุมงานแก้ไข จากระยะเวลาท่ีล่าช้า  
79,518.24  บาท นอกจากนั้นยงัสามารถประเมินค่าสูญเสียโอกาสในการได้รับผลตอบแทนการ
ลงทุนเน่ืองจากการส่งมอบล่าชา้ ประมาณ 3.027  ลา้นบาท โดยคิดจาก MARR 15%  ซ่ึงเปรียบเทียบ
ไดด้งัน้ี 
 

ตารางท่ี 4.20 รายการแสดงค่าสูญเสียท่ีเกิดข้ึน 

รำยกำร ค่ำควำมเสียหำย สัดส่วนควำมเสียหำย 
ความสูญเสียทางตรง 2,059,503.12 40% 
ความสูญเสียทางออ้ม 3,107,185.24 60% 

รวม 5,166,688.36 100% 
 

ตวัอยา่งการค านวณ  
 ความสูญเสียทางตรง  =  ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขงาน  
    =  2,059,503.12 บาท 
 ความสูญเสียทางออ้ม  =  ค่าจา้งพนกังานควบคุมแกไ้ข + ค่าเสียโอกาส 
    = 79,518.24  + 3,027,667 = 3,107,185.24 บาท 
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รูปท่ี 4.20 แผนภูมิแสดงการเปรียบเทียบความสูญเสียทางตรงและทางออ้ม  

 

 จากตารางท่ี 4.20 และ รูปท่ี 4.20 พบว่ามูลค่าความสูญเสียจากกรณีศึกษา
เกิดข้ึนเป็น 2 ส่วน ได้แก่ความสูญเสียทางตรงคือ ค่าใช้จ่ายในการแก้ไขงานท่ีเกิดข้ึนและความ
สูญเสียทางออ้มค่าใชจ่้ายในการควบคุมงานแกไ้ขและพนกังานทุกส่วนของโครงการ รวมถึงค่าเสีย
โอกาสท่ีจะได้รับผลตอบแทนทางธุรกิจเน่ืองจากไม่สามารถโอนบ้านได้ตามก าหนดเพราะ
ระยะเวลาส่งมอบล่าชา้ออกไปเม่ือน ามาเปรียบเทียบจะพบวา่ค่าใชจ่้ายทางออ้มจะสูงกวา่ประมาณ
ร้อยละ  60 : 40  
 นอกจากความสูญเสียจากการแกไ้ขงาน ค่าจา้งพนกังานและค่าเสียโอกาส
แลว้ ยงัส่งผลกระทบต่อช่ือเสียงของบริษทัซ่ึงจะมีผลต่อความเช่ือมัน่ของลูกคา้ทั้งในปัจจุบนัและ
อนาคตซ่ึงไม่สามารถประเมินค่าได ้

 
 
 
 
 
 

  

ควำมสูญเสีย
ทำงตรง, 

2,059,503.12, 
40%

ควำมสูญเสีย
ทำงอ้อม, 

3,107,185.24, 
60%

ควำมสูญเสียทำงตรง ควำมสูญเสียทำงอ้อม
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บทที ่5 
สรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1 สรุปผลกำรวจัิย 
 การวิจยัเร่ืองการศึกษาผลกระทบจากการแกไ้ขงานสถาปัตยกรรมระหวา่งส่งมอบบา้นพกั
อาศยัระบบส าเร็จรูป กรณีศึกษาโครงการโมดิวิลล่า บางนา จงัหวดั สมุทรปราการ  มีวตัถุประสงค์
ของการศึกษาท่ีส าคญัคือ (1). เพื่อศึกษาปัญหาดา้นคุณภาพท่ีส่งผลให้เกิดความสูญเสียในโครงการ
ก่อสร้างบา้นพกัอาศยัประเภทบา้นเด่ียวและบา้นแฝดในหมวดงานสถาปัตยกรรม (2). เพื่อจ าแนก
ประเภท  ขนาด  และค่าใชจ่้ายท่ีใชใ้นการแกไ้ขงานระหวา่งการส่งมอบ เพื่อเป็นแนวทางการจดัการ
ปัญหาความสูญเสียในการส่งมอบในโครงการก่อสร้างบา้นเด่ียวและบา้นแฝดและ (3). เพื่อศึกษา
ผลกระทบดา้นเวลาและค่าใช้จ่ายของความสูญเสียทั้งทางตรงและทางออ้มจากปัญหาดา้นคุณภาพ
จากงานสถาปัตยกรรมในการก่อสร้างบา้นเด่ียวและบา้นแฝด โดยท าการศึกษาในโครงการโมดิวิล
ล่า บางนา จงัหวดัสมุทรปราการ ซ่ึงมีจ านวนบา้นในโครงการ 162 หลงั แบ่งเป็นส่งมอบแลว้ 90 
หลงัและยงัไม่ไดส่้งมอบ 72 หลงั และท าการเก็บขอ้มูลการตรวจสอบบา้นจากเจา้ของบา้นจ านวน
ทั้งส้ิน 26 หลงั โดยจะน ารายการท่ีจ านวนท่ีถูกขอให้แก้ไขมาหาสาเหตุและประเมินระยะเวลา 
ทรัพยากรท่ีใช้ในการแก้ไขเพื่อหาผลกระทบต่อโครงการและความสูญเสีย โดยไดจ้ดัล าดบัของ
ปัญหาตามความถ่ีท่ีเกิดข้ึนและสัดส่วนเฉล่ียต่อหลงัสะสมโดยอาศยัหลกัการ Pareto 80/20 ของ
รายการส าคญัท่ีเกิดข้ึนบ่อยรวม 80% แรกมาวิเคราะห์เพื่อหาแนวทางแก้ไขและค่าใช้จ่ายในการ
แกไ้ขงานรวมถึง ระยะเวลาและค่าเสียโอกาสในการไดรั้บผลตอบแทนดว้ย 

1. ผลการศึกษาปัญหาด้านคุณภาพท่ีส่งผลให้เกิดความสูญเสียในโครงการก่อสร้าง
บา้นพกัอาศยัประเภทบา้นเด่ียวและบา้นแฝดในหมวดงานสถาปัตยกรรมสรุปไดด้งัน้ี 

รายการท่ีส่งผลใหเ้กิดความสูญเสียซ่ึงถูกขอใหแ้กไ้ขมากท่ีสุดจ าแนกตามหมวดงานดงัน้ี 
 หมวดงานท่ี 1 งานพื้น รายการท่ีถูกขอให้แก้ไขมากท่ีสุดคือ พื้นลามิเนตยวบ 

เท่ากบั 16.69  จุด/หลงั   
 หมวดงานท่ี 2 งานผนงั รายการท่ีถูกขอให้แกไ้ขมากท่ีสุดคือ ผนงัสีไม่สม ่าเสมอ 

เท่ากบั   21.12  จุด/หลงั 
 หมวดงานท่ี 3 งานฝ้าเพดาน รายการท่ีถูกขอให้แกไ้ขมากท่ีสุดคือ สีฝ้าเพดานไม่

สม ่าเสมอ เท่ากบั   7.92  จุด/หลงั 
 หมวดงานท่ี 4 งานบวั รายการท่ีถูกขอใหแ้กไ้ขมากท่ีสุดคือ เก็บงานซิลิโคนตีนบวั 

เท่ากบั  7.54  จุด/หลงั 
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 หมวดงานท่ี 5 งานบนัได รายการท่ีถูกขอให้แก้ไขมากท่ีสุดคือ ซิลิโคนรอยต่อ
บนัได ไม่เรียบร้อย เท่ากบั  4.54  จุด/หลงั 

 หมวดงานท่ี 6 งานประตู รายการท่ีถูกขอให้แกไ้ขมากท่ีสุดคือ วงกบประตูสีไม่
สม ่าเสมอ เท่ากบั   3.62  จุด/หลงั 

 หมวดงานท่ี 7 งานหน้าต่าง รายการท่ีถูกขอให้แกไ้ขมากท่ีสุดคือ ซิลิโคนขอบวง
กบหนา้ต่างไม่เรียบร้อย เท่ากบั  2.58  จุด/หลงั 

2. ผลการจ าแนกประเภท  ขนาด  และค่าใชจ่้ายท่ีใชใ้นการแกไ้ขงานระหวา่งการส่งมอบ 
เพื่อเป็นแนวทางการจดัการปัญหาความสูญเสียในการส่งมอบในโครงการก่อสร้าง
บา้นเด่ียวและบา้นแฝด  
โดยหากเรียงล าดบัตามประเภท ค่าใช้จ่าย และขนาดในการแกไ้ขงานตามหมวดงาน

ยอ่ยทั้ง 7 หมวดงานเป็นดงัน้ี  
 งานผนงั  12,632.40  บาท เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 44.16% 
 งานพื้น  6,728.30    บาท เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 23.52% 
 งานประตู 3,360.87    บาท เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 11.75% 
 งานหนา้ต่าง 1,791.54    บาท เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 6.26% 
 งานบนัได 1,674.23    บาท เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 5.85% 
 งานฝ้าเพดาน   1,538.60    บาท เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 5.38% 
 งานบวั    878.27       บาท เทียบสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 3.07% 

  รวม 28,604.21       100% 
 

3. ผลการศึกษาผลกระทบด้านเวลาและค่าใช้จ่ายของความสูญเสียทั้ งทางตรงและ
ทางออ้มจากปัญหาดา้นคุณภาพจากงานสถาปัตยกรรมในการก่อสร้างบา้นเด่ียวและ
บา้นแฝดเป็นดงัน้ี 

 ความสูญเสียทางตรง คือ ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขงานในหมวดงานสถาปัตยกรรม เท่ากบั 
28,604.21 บาท/หลงั ขณะท่ีบา้นคงเหลือท่ียงัไม่ไดท้  าการส่งมอบ 72 หลงั มี ค่ า ใ ช้ จ่ า ย เ ท่ า กั บ 
2,059,503.12 บาท 

 ค่าใชจ่้ายทางออ้ม แบ่งออกเป็นสองส่วนไดแ้ก่  
 ค่าใชจ่้ายในการควบคุมงานแกไ้ขในรายการท่ีถูกร้องขอท าใหร้ะยะเลาส่ง

มอบเน่ินนานออกไป เท่ากบั 1,104.42 บาท/หลงั ขณะท่ีบา้นคงเหลือท่ียงั
ไมไ่ดท้  าการส่งมอบจ านวน 72 หลงั จะมีค่าใชจ่้ายเท่ากบั 79,518.24  บาท  
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 ค่าเสียโอกาสในการไดรั้บผลตอบแทนทางธุรกิจประมาณ MARR  15% 
โดยค่าเฉล่ียท่ีส่งงานล่าชา้ท่ี 28.25 วนั/หลงั ขณะท่ีบา้นคงเหลือท่ียงัไม่ได้
ท  าการส่งมอบ 72 หลงั ท าใหเ้สียโอกาสไป 3.027 ลา้นบาท 

 
5.2 ข้อเสนอแนะ 

ผลการวิจยัในภาพรวมพบวา่ปัญหาดา้นคุณภาพงานสถาปัตยกรรมส่งผลกระทบต่อการส่ง
มอบงานโดยตรง เช่น ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขงาน เวลาท่ีใชใ้นการแกไ้ขงานและผลกระทบโดยออ้ม 
เช่น ค่าใช้จ่ายในการควบคุมงานแก้ไข ค่าเสียโอกาสในการได้รับผลตอบแทนทางธุรกิจ ซ่ึงเป็น
ความสูญเสียท่ีผูมี้ส่วนได้ส่วนเสียควรตระหนกัและให้ความส าคญัในการจดัการปัญหาเพื่อเพิ่ม
ความสามารถในการแข่งขนัไดท้างธุรกิจ ควรด าเนินการดงัต่อไปน้ี 

1. ขอ้เสนอแนะเชิงแกไ้ข 
 ควรมีการศึกษาต่อเน่ืองเพิ่มเติมในการหาวิธีการแกไ้ขงานสถาปัตยกรรมอย่างมี

ประสิทธิภาพทั้งในดา้นประหยดัค่าใชจ่้ายและลดระยะเวลาในการแกไ้ขงาน 
2. ขอ้เสนอแนะเชิงป้องกนั 

 ควรมีการพฒันาวิธีการท างานและการเลือกใช้วสัดุ อุปกรณ์ก่อสร้างในส่วนของ
งานสถาปัตยกรรม โดยเฉพาะในส่วนของงานกระเบ้ืองเซรามิคและงานสี 
เน่ืองจากเป็นส่วนส าคญัท่ีส่งผลกระทบโดยตรงต่อการส่งมอบงานและการใชง้าน
ของผูอ้ยูอ่าศยั 

 ควรมีการฝึกอบรมของแรงงานก่อสร้างและผูค้วบคุมงานในการใช้งานของวสัดุ 
และอุปกรณ์ก่อสร้างอยา่งถูกตอ้งและเป็นไปตามขอ้ก าหนดของผูผ้ลิต จากผูผ้ลิต
หรือผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะดา้นอยูเ่สมอ เพื่อพฒันาขีดความสามารถในการท างาน 

 โดยสรุปแลว้หากสามารถหาวิธีป้องกนัไม่ให้เกิดปัญหาท่ีเกิดข้ึนบ่อยคร้ังดงักล่าวได ้จะ
สามารถลดระยะเวลาตรวจสอบและแก้ไขงานในกระบวนการส่งมอบได้ รวมถึงสามรถลด
ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากค่าแรง ค่าวสัดุท่ีใชใ้นการแกไ้ขและท่ีส าคญัจะเป็นการสร้างความพึงพอใจใหก้บั
ลูกคา้มากยิง่ข้ึนอีกดว้ย 
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ตารางท่ี ก.1 บนัทึกรายการและจ านวนการแกไ้ขงานพื้น 
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