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บทคัดยอ 

ในปจจุบนับริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนยีม

มจีำนวนมากขึ้นและการรับประกันผลงานของเจาของโครงการมีระยะเวลา

แค 2 ป หลังจากนั้นหากมีความเสียหายเกิดขึ้นกับหองพักที่อาศัย เจาของ

หองตองเปนผูซอมแซมดูแลรักษาเอง หรือหากมีความเสียหายเกิดขึ้นกับ

พื้นที่สวนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดตองเปนผูซอมแซมดูแลรักษา ทำใหมี

คาใชจายเกิดขึ้น ปจจุบันมีผูประกอบการอสังหาริมทรัพยบางรายไดมี

นโยบายการรับประกันผลงานใน 4 เรื ่องเปนเวลา 30 ป ไดแก ความ

แข็งแรงของโครงสรางอาคาร การร่ัวซึมของอาคารจากน้ำฝน การชำรุดหรือ

รัว่ซึมของทอน้ำและการชอตหรือลัดวงจรของสายไฟฟาในทอรอยสาย และ

การใชงานของประตู หนาตาง ดังนั้นงานวิจัยนี้จะศึกษาการประมาณการ

ตนทุนเพื่อแกไขงานตลอดระยะเวลา 30 ป นำเสนอแนวทางการแกไขและ

วางแผนปองกันปญหาทั้ง 4 เรื่องขางตน โดยจะทำการเก็บขอมูลปญหา

และงบประมาณที่ใชในการแกไขซอมแซม จากโครงการอาคารชุดสำหรับ

พักอาศัยจำนวน 5 โครงการ ที่กอสรางเสร็จแลวและมีผูพกัอาศัยแลวไมต่ำ

กวา 4 ป และอยูภายใตบริษัทผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเดียวกัน ผล

การศึกษาเบื้องตนพบวาการใชงานของประตู หนาตาง มีการแจงซอมแซม

เขามาเปนจำนวนมากที่สุด และงานรั่วซึมของอาคารจากน้ำฝนเปนงาน

ซอมแซมที่ใชงบประมาณที่มากที่สุด  

คำสำคัญ:  ดำเนินการ, ค่าใช้จ่ายภาคสนาม, งานระบบ, ประมาณราคา 

Abstract 

Currently, the number of condominium development 

companies has increased, and the warranty period provided by 

project owners is only 2 years. After this period, if there is any 

damage to the residential units, the unit owners are responsible 

for their own repairs. In the case of damage to common areas, 

the condominium juristic person is responsible for the 

maintenance. This leads to incurred expenses. Some real estate 

developers now offer a 30-year warranty policy covering four 

aspects: the structural integrity of the building, water leakage 

from rain, damage or leakage of water pipes and short circuits in 

the electrical wiring within the conduit, and the functionality of 

doors and windows. This research aims to estimate the costs for 

addressing issues over the 30-year period, presenting solutions, 

and planning prevention strategies for the four aspects. Data will 

be collected from five completed residential projects, each with 

at least four years of occupancy, under the same real estate 

development company. Preliminary findings indicate that the 

highest reported maintenance issues are related to the 

functionality of doors and windows, and the most expensive 

repairs are associated with water leakage from rain affecting the 

building structure. 

1. บทนำ 

ในป จจุบ ันบริษ ัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ม ีจำนวนมากขึ ้น บ าน 

คอนโดมิเนียม ไดมีการพัฒนาการขาย มีเทคโนโลยีใหมๆจากหลายๆบริษัท

ในประเทศไทย และมีการแบง ระดับราคา สูง ต่ำ ตามทำเลที่ต้ัง รวมถึงวัสดุ

ในการกอสราง สวนกลางที ่รองรับหรือแมกระทั ่งความปลอดภัยภายใน

โครงการ การออกแบบที่สวยงามเพื่อใหโครงการนาอยูอาศัย บาน หรือ 

คอนโดมิเนียม ตางก็จำกัดระยะเวลาในการกอสรางเพื่อใหสอดคลองกับ

รายรับของบริษัท และความตองการที ่มีมากขึ้น อาจจะมีปญหาในการ

ควบคุมงานที่ไมทั่วถึง หรือการออกแบบมาสวยงามแตเมื่อกอสรางจริงกับ

เปนขอบกพรองที่ตองแกไขในอนาคต จากปจจัยท่ีกลาวมาขางตนน้ี สงผลทั้ง

เร่ืองคุณภาพสินคา ภาพลักษณ และตนทุนของทางบริษัท รวมถึงระยะเวลา

การประกันผลงาน เนื่องจากการรับประกันผลงานของผูรับเหมามีระยะเวลา

แค 2 ป หลังจากนั้นถามีความเสียหายเกิดขึ้นทางเจาของหองชุด หรือนิติ

บุคคลอาคารชุด ตองเปนผูซอมแซมดูแลรักษาเอง อาจจะมีคาใชจายเกิดขึ้น 

ดังนั้นขั้นตอนในการออกแบบ การกอสราง การติดต้ังและการตรวจรบัมอบ

งานจึงสำคัญมาก  

การศึกษาวิจัยในคร้ังนี้จะทำการเก็บขอมูลปญหารายการแจงซอม

และคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงท่ีใชในการแกไขซอมแซม ปญหาทั้ง 4 เร่ืองไดแก 

1.ความแข็งแรงของโครงสรางอาคาร 2.การรั่วซึมของอาคารจากน้ำฝน 3.

การใชงานของประตู หนาตาง 4.การชำรุดหรือรั่วซึมของทอน้ำ และ

การชอตหรือลัดวงจรของสายไฟฟาในทอรอยสาย จากโครงการอาคารชุด



 การประชุมวชิาการวิศวกรรมโยธาแหงชาติ ครั้งที ่29 The 29th National Convention on Civil Engineering 

วันที่ 29-31 พฤษภาคม 2567 จ.เชียงใหม  May 29-31, 2024, Chiang Mai, THAILAND 

 

2 

สำหรับพักอาศัยจำนวน 5 โครงการ ที่กอสรางเสร็จแลวและมีผูพักอาศัย

แลวไมต่ำกวา 4 ป และอยูภายใตบริษัทผูประกอบการอสังหาริมทรัพย

เดียวกัน ซึ่งจะเก็บขอมูลตั้งแตปที่ 3 ของการเปดใชอาคาร (ปที่1-2 อยูใน

การรับประกันของผู รับเหมาโครงการ) เพื ่อนำขอมูลตางๆมาวิเคราะห

เปรียบเทียบจำนวนรายการแจงซอม และคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง ท่ีไดมาเพื่อ

ใชพยากรณคาใชจายในการแกไขงานไปจนครบ 30 ป โดยการต้ังสมมุติฐาน

จากขอมูลในอดีตอาศัยหลักการทางคณิตศาสตร และดุลยพินิจของผู

พยากรณ 
2. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

2.1 ทฤษฎีที่เกี่ยวกบัฐานขอมูลและการจัดเก็บขอมูล 

มณีโชติ สมานไทย (2546) ไดกลาวถึงระบบฐานขอมลู (Database 

System) จะประกอบไปดวย 4 สวนหลักคือ  

1.ขอมลู (Data) เปนสวนท่ีสำคัญที่สุดของระบบฐานขอมลู ซ่ึงเปน

ขอมูลที่ถูกจัดเก็บและจัดระเบียบใหอยูในรูปแบบที่เหมาะสม เชน ขอมูล

ลูกคา, สินคา, การทำธุรกรรม เปนตน  

2.โปรแกรม (Programs) เปนสวนที ่ใชสำหรับจัดการขอมูลใน

ระบบฐานขอมูล ซึ่งประกอบไปดวยโปรแกรมที่ใชสำหรับการสืบคนขอมูล 

(Query), การปรับปรุงขอมูล (Update), การเพิ่มขอมูล (Insert), และการ

ลบขอมูล (Delete) ซึ่งอาจเปนรหัสโปรแกรมที่ถูกพัฒนาขึ้นเพื่อใชงานกับ

ฐานขอมูล 

3.ขั้นตอนกระบวนการ (Processes) เปนขั้นตอนหรือกิจกรรมที่

เกี่ยวของกับการจัดการขอมูลในระบบฐานขอมูล เชน การรับขอมูลจาก

ผูใช, การประมวลผลขอมูล, การสงคืนขอมูลใหกับผูใช เปนตน 

4.ผูใช (Users) เปนบุคคลหรือหนวยงานที่ใชงานระบบฐานขอมูล 

เพื่อดึงขอมลู, ปรับปรุง, หรือทำกิจกรรมที่เกีย่วของกับขอมูล ผูใชสามารถ

เปนผูใชทั่วไปหรือผู ดูแลระบบ (Database Administrators) ซึ่งมีสิทธิ์ใน

การจัดการและควบคุมระบบฐานขอมูล การบูรณาการสี่สวนนี้เขาดวยกนั

จะชวยใหระบบฐานขอมูลทำงานไดอยางมีประสิทธิภาพและมีประสิทธภิาพ

ในการจัดการขอมูลตามความตองการขององคกรหรือธุรกิจที่ใชงาน 

2.2 ทฤษฎีในทางสถิติ 

สุวิมล ติรกานันท (2551) ไดกลาวถึงสถิต ิบรรยาย (Descriptive 

Statistics) เปนการวิเคราะหและอธิบายขอมูลที่เกี่ยวของกับการรวบรวม

ขอมูล โดยไมมีการวิเคราะหเชิงลึกหรือทดสอบสมมติฐานใด ๆ เกี่ยวกับ

ขอมูลนั้น สถิติบรรยายชวยใหเรารูจักและเขาใจคุณลักษณะพื้นฐานของ

ขอมูล โดยทั่วไปแลวมีการใชงานสถิติบรรยายในลกัษณะตาง ๆ ดังนี้ การ

กระจายคาของขอมูลที่มีคาสวนแปร คาต่ำสุด (Minimum) และ คาสงูสุด 

(Maximum) คาที ่ต่ำที ่ส ุดและคาที ่ส ูงที ่ส ุดในชุดขอมูล ชวงระหว าง 

(Range) ความตางระหวางคาสูงสุดและคาต่ำสุด การกระจายรูปแบบ 

(Measures of Shape) การแจกแจงความถี ่ (Frequency Distribution) 

การแสดงขอมูลเปนการจำแนกตามความถี่ของคาตาง ๆ การแจกแจงแบบ

เปนลำดับ (Ordered Distribution) การแสดงขอมูลในลำดับตามลำดับ

ของคา การสรุปขอมูล (Data Summary) การจำแนกขอมูล (Categorical 

Data) การจัดประเภทขอมูลตามลักษณะตาง ๆ การแยกขอมูล (Data 

Segmentation) การแบงขอมูลเปนกลุมเพ่ือวิเคราะห 

2.3 ทฤษฎีการพยากรณ 

ชุมพล ศฤงคารศิริ (2537) กลาววา ทฤษฎีการพยากรณ (Forecasting) 

เปนกระบวนการทางสถิติหรือวิศวกรรมที่ใชในการประมาณการคาของตัว

แปรในอนาคต โดยใชขอมูลที่มีอยูในปจจุบันเพื่อชวยในการทำนายคาใน

ชวงเวลาที ่กำหนด เชน ยอดขายสินคาในอนาคต, อัตราการเติบโตของ

เศรษฐกิจ, และอื่น ๆ การพยากรณสามารถทำไดดวยวิธีการหลายรูปแบบ

ตามลักษณะของขอมูลและเปาหมายของการพยากรณ  

การพยากรณแบงเปน 2 ประเภทหลัก ไดแก  

1.การพยากรณแบบเชิงคุณลักษณะ (Qualitative Forecasting) ใช

ประสบการณ, ความรู, และความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญหรือผูเกี่ยวของเพื่อ

ทำนาย โดยอาจใชเครื่องมือเชน Brainstorming, Delphi Method, หรือ

ผลตอบรับจากลูกคา 

2.การพยากรณแบบเชิงปริมาณ (Quantitative Forecasting) ใชขอมูล

ปริมาณท่ีมีอยูในอดีตเพื่อทำนายคาในอนาคต โดยใชเคร่ืองมือวิเคราะหสถิติ 

เชน การใชรูปแบบอนุกรมเวลา (Time Series Models), การใชโมเดลทาง

ค ณ ิ ต ศ า ส ต ร   ( Mathematical Models) เ ช  น  Linear Regression, 

Exponential Smoothing, หรือโมเดลทางการคำนวณ (Computational 

Models)  

ซึ ่งในงานวิจ ัยนี ้จะใชรูปแบบอนุกรมเวลา (Time-series Models)  

เปนการใชขอมูลในอดีตเพื่อมาพยากรณอนาคต โดยต้ังอยูบนสมมุติฐานท่ีวา

ขอมูลในอดตีจะสามารถใชพยากรณอนาคตได ซึ่งมี 3 สมมุติฐาน คือ 

วิธีการหาคาแบบตรงตัว Naive approach เปนวิธีการที่ใชแนวคิดที่วา 

การพยากรณงบประมาณของปถัดไปจะเทากับงบประมาณของปลาสุด  

วิธีการหาคาเฉลี่ยแบบอยางงาย Simple moving average เปนเทคนิค

ทางคณิตศาสตรที่ใชหาคาเฉลี่ย โดยผลรวมทั้งหมดของขอมูลในอดีตมาหาร

ดวยจำนวนขอมูลทั้งหมด 

วิธีการหาคาเฉลี่ยแบบถวงน้ำหนัก Weighted moving average จะทำ

การกำหนดน้ำหนักใหกับขอมูลที่เปนปจจุบันมากกวาในอนุกรมเวลาชุดนั้น 

เชน กำหนดคาน้ำหนักคาปจจุบันมากสุด 0.40 0.30 0.20 และ 0.10 

ตามลำดับ (ผลรวมของคานำ้หนักจะตองเทากับ 1เสมอ) 

2.4  ทฤษฎีมูลคาของเงินตามเวลา 

ฐาปนา ฉิ ่นไพศาล (2555) กลาววามูลคาของเงินตามเวลา (Time 

value of money) หมายถึง จำนวนเงินที ่ม ีม ูลคาแตกตางก ันระหวาง

ปจจุบันกับอนาคต โดยมีปจจัยเกี่ยวกับอัตรา ผลตอบแทนและระยะเวลามา

เปนตัวกำหนดมูลคาของเงินนั้น คาของเงินตามเวลา เปนคา (มาตรฐาน) ที่

แสดงถึง แนวคิดวาคาของเงิน จะถูกกระทบหรือเปลี่ยนแปลงไปตามเวลา 

การเปล่ียนแปลงนี้เกิดขึ้นจาก ศักยภาพของเงินที่สามารถ จะไดรับดอกเบ้ีย 

ตามแนวคิดเร่ืองคาของเงินตามเวลา เงินหนึ่งบาทในปจจุบัน จะมีคาเทากับ

เงินจํานวนมากกวาหนึ่งบาทที่อยูในอนาคต แนวคิดเกี่ยวกบัคาของเงิน แบง

ไดเปน 2 กลุม คือ 
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1.มูลคาของเงินในอนาคต (Future Value) คือ จำนวนเงินในอนาคตที่

เกิดจากการเพิ่มขึ้นของมูลคาเงนิทุนในระยะเวลาหนึ่งดวยดอกเบี้ยทบตน

(Compound Interest Rate) 

2.มูลคาของเงินปจจุบัน (Present Value) คือ จำนวนเงินในอนาคตที่

ถ ูกปรับลดดวยอัตราคิดลด (Discount Rate) เพื ่อแปลงกลับเปนมูลคา

ปจจุบัน 

2.5 งานวจิัยที่เกีย่วของ 

ยุติธรรม (2561) ไดกลาวในบทความเร่ือง คาใชจายที่เกิดจากการแกไข

งานเพื่อการสงมอบหองชุดคอนโดมิเนียม กรณีศึกษา โครงการริทึ่ม พหล-

อารี การแกไขงานเพื่อการสงมอบหองชุดคอนโดมิเนียมอาจมีคาใชจายหลาย

ประเภทที่ตองพิจารณา โดยอาจรวมถึง คาแกไขและปรับปรุง: คาใชจายที่

เกี่ยวกับการแกไขและปรับปรุงภายในหองชุดเพื่อใหตรงตามความตองการ

หรือมาตรฐานที่กำหนดไว เชน การปรับเปลี่ยนโครงสรางภายในหอง, การ

ปรับเปล่ียนวัสดุหรือเคร่ืองใชตาง ๆ คาแกไขและปรับปรุงสวนกลาง รวมถึง

ค า ใช จ ายท ี ่ เก ี ่ยวก ับการแก ไขและปร ับปรุ งสวนร วมของโครงการ

คอนโดมิเนียม เชน สวนกลางของตึก, ทางเดินรวม, สระวายนำ้, หองฟตเนส 

และอื่น ๆ คาแกไขและปรับปรุงโครงสราง รวมถึงคาใชจายที่เกี่ยวกับการ

แกไขหรือปรับปรุงโครงสรางภายนอกของอาคารหรือโครงการ อาจรวมถึง

การปรับปรุงภายนอกเพื ่อใหตรงตามมาตรฐานหรือกฎหมายทองถิ่น 

คาบริการเสริม อาจรวมถึงคาใชจายที่เกี่ยวกับการใหบริการเสริมหรือบริการ

ที่พิเศษเพิ่มเติม เชน การตกแตงภายในหองชุดคอนโด, การติดตั้งระบบ

ความปลอดภัยเพิ่มเติม, หรือบริการความสะดวกสบายอื่น ๆ คาใชจายใน

การติดต้ัง รวมถึงคาใชจายในการติดต้ังอุปกรณหรือส่ิงของตาง ๆ ที่ตองการ

สำหรับหองชุดคอนโด เชน ระบบไฟฟา, ระบบน้ำ, ระบบปรับอากาศ, และ

อื ่น ๆ คาใชจ ายที ่ เก ี ่ยวของก ับการแกไขงานเพื ่อการสงมอบหองชุด

คอนโดมิเนียมอาจแตกตางกันไปตามลักษณะของโครงการและขอกำหนดที่

กำหนดไวในสัญญา นอกจากนี ้ย ังม ีความหลากหลายในประเภทของ

คาใชจายอื่น ๆ ที่อาจเกี่ยวของกับการสงมอบหองชุดคอนโดมเินียมดวย การ

ตระหนักถึงทุกคาใชจ ายที่เกี ่ยวของเปนสิ่งสำคัญเพื่อประเมินคาใชจ าย

ทั้งหมดที่เกิดขึ้นในกระบวนการแกไขงานและสงมอบหองชุดคอนโดมิเนียม

อยางถูกตองและครอบคลุม  

ณัฐพงค (2563) ไดกลาวในบทความเรื่อง การศึกษาปญหาคุณภาพที่

อาจสงผลกระทบตอความล าช า กรณีศึกษาโครงการแชปเตอรวัน

คอนโดมิเนียม กลาวถึงเพื ่อสรางความเขาใจในปญหาที ่อาจเกิดขึ ้นใน

กระบวนการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม เนื้อหาของบทความนั้นอาจ

ประกอบดวยขอสังเกตที่เกี ่ยวของกับปญหาคุณภาพที ่อาจเกิดขึ ้นใน

โครงการและวิเคราะหผลกระทบตอความลาชาในการดำเนินโครงการตอไป 

อธิบายถึงปญหาคุณภาพที่อาจเกิดขึ้นในโครงการ ซึ่งอาจเปนเชน ปญหา

การปรับปรุงหรือการแกไขขอบกพรองของงานที่เกิดขึ้นภายในโครงการ 

ปญหาการตรวจสอบและควบคุมคุณภาพของวัสดุและงานกอสราง ปญหา

ในกระบวนการการทำงานที่ไมมีประสิทธิภาพ ทำใหเกิดความลาชาในการ

ดำเนินโครงการ ปญหาที่เกี่ยวของกับการสื่อสารหรือการทำงานรวมกัน

ระหวางทีมงาน ปญหาการจัดการทรัพยากรบุคคลหรือทรัพยากรอื่น ๆ ที่

อาจมีผลกระทบตอความลาชาในการดำเนินโครงการ การวิเคราะหปญหา

คุณภาพและผลกระทบตอความลาชาในโครงการอาจชวยใหเขาใจเหตุผล

และหาวิธีการแกไขปญหาอยางเหมาะสมเพ่ือสงมอบโครงการตามเวลาและ

งบประมาณที่กำหนดไวไดสำเร็จ 

สุกฤษฎิ์ (2563) ไดกลาวในบทความเร่ือง การศึกษาสาเหตุการเกิดรอย

ราวและการรั ่วซึมในงานกอสรางบานเดี ่ยว 2 ช ั ้น โดยระบบพรีแคส 

การศึกษาสาเหตุการเกิดรอยราวและการรั่วซึมในงานกอสรางบานเด่ียว 2 

ชั้นโดยใชระบบพรีแคส (Precast) เปนกระบวนการที่มุงเนนการใชชิ้นสวน

กอสรางที่ผลิตไวลวงหนาในโรงงานและนำมาตอเรียงกันในสถานที่กอสราง 

การศึกษาสาเหตุนี้อาจมีขั้นตอนดังนี้ การตรวจสอบวัสดุ การวิเคราะหวา

วัสดุที่ใชในการผลิตชิ้นสวนพรีแคสมีคุณภาพมาตรฐานหรือไม เชน ความ

แข็งแรงของคอนกรีต, ความพิเศษของพื ้นผิว เปนตน การตรวจสอบ

กระบวนการผลิต การสำรวจกระบวนการผลิตชิ้นสวนพรีแคสวามีการผลิต

อยางถูกตองตามขอกำหนดหรือไม เชน การเตรียมพื้นผิว, การปลอยตัว

ของคอนกรีต, การติดตั้งเสนเหล็ก เปนตน การตรวจสอบการติดตั้ง การ

ตรวจสอบวาชิ้นสวนพรีแคสถูกติดตั้งใหถูกตองและมีการประสานงานที่

เหมาะสมกับโครงสรางอ ื ่น ๆ ในบาน การศึกษาสภาพแวดลอม การ

วิเคราะหวาสภาพแวดลอมรอบขางบานเด่ียว 2 ชั้นสามารถมีผลกระทบตอ

ระบบพรีแคสและโครงสรางของบานไดอยางไร เชน ความเปยกชื้น, ความ

เสี่ยงจากน้ำทวม, และการเกิดแรงสั่นสะเทือน การระบุปจจัยที่เปนสาเหตุ: 

การวิเคราะหปจจัยที่อาจสงผลตอการเกิดรอยราวและการรั่วซึม เชน การ

วางแผนทางระบายน้ำ, ความตึงเครียดของวัสดุ, และปจจัยอื่น ๆ ที่อาจ

สงผลตอการกัดกรอนหรือการสึกหรอและเสื่อมสภาพของชิ้นสวนพรีแคส 

การศึกษาสาเหตุนี ้สามารถชวยในการพัฒนากระบวนการผลิตและการ

ติดตั ้งที ่ดีขึ ้น เพื ่อลดความเสียหายที่เก ิดขึ ้นและเพิ ่มความคงทนของ

โครงสรางบานเด่ียว 2 ชั้นที่ใชระบบพรีแคส 

 เจริญทรัพย(2563) ไดกลาวถึงสาเหตุของงานบกพรองในงาน

กอสราง ตนทุนในการแกไข และแนวทางปองกันการเกิดซ้ำอาจมีเนื้อหาที่

สำคัญตอการวิเคราะหและการจัดการปญหาในงานกอสรางไดแก สาเหตุ

ของงานบกพรอง การวิเคราะหและระบุสาเหตุของงานบกพรองที่เกิดข้ึนใน

โครงการกอสราง เชน ขอผิดพลาดในการวางแผน, การเลือกใชวัสดุไม

เหมาะสม, ขอบกพรองในกระบวนการทำงาน, หรือปจจัยที่เกี ่ยวของกับ

การบริหารจัดการและความรับผิดชอบ ตนทุนในการแกไข การวิเคราะห

คาใชจ ายที ่เก ิดขึ ้นในการแกไขงานบกพรอง เชน คาแรงงาน, คาวัสดุ, 

คาใชจายในการเชาเครื ่องมือหรืออุปกรณพิเศษ, และคาใชจายในการ

ปรับปรุงกระบวนการทำงาน เปนตน แนวทางปองกันการเกิดซ้ำ การ

วิเคราะหและวางแผนวิธีการปองกันการเกิดซ้ำของงานบกพรองในอนาคต 

เชน การแกไขขอบกพรองในกระบวนการทำงาน, การปรับปรุงกระบวนการ

ควบคุมคณุภาพ, การเสริมสรางการส่ือสารระหวางทีมงาน, และการพัฒนา

ศักยภาพและทักษะของบุคลากร การจัดทำเอกสารเรียนรู การเรียนรูจาก

ประสบการณการทำงานบกพรองเพื่อใชเปนประสบการณเรียนรูสำหรับ

การดำเนินการในโครงการอื่น ๆ ในอนาคต เชน การจัดทำรายงานสรุป

ประสบการณ, การเรียนรูจากความสำเร็จและความลมเหลวของโครงการ 
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เปนตน การวิเคราะหและระบุปญหาในงานกอสราง รวมถึงการคิดคนและ

ปรับปรุงกระบวนการทำงานเพือ่ปองกันการเกิดซ้ำของขอบกพรองเปนส่ิง

สำคัญที่จะชวยใหโครงการกอสรางมีประสิทธิภาพและคุณภาพงานที่ดีขึ้น

ในอนาคต 

3. วิธีการดำเนินการวิจัย 

การศึกษาในครั้งนี้ทำการเก็บขอมูลปญหาและงบประมาณที่ใชในการ

แกไขซอมแซม ปญหาใน 4 เร่ืองไดแก  

 1. ความแข็งแรงของโครงสรางอาคาร  

 2. การร่ัวซึมของอาคารจากน้ำฝน  

 3. การใชงานของประตู หนาตาง  

 4. การชำรุดหรือร่ัวซึมของทอน้ำ และการชอตหรือลัดวงจรของ

สายไฟฟาในทอรอยสาย  

   จากโครงการอาคารชุดสำหรับพักอาศัยจำนวน 5 โครงการ ที่

กอสรางเสร็จแลวและมีผูพักอาศัยแลวไมตำ่กวา 4 ป และอยูภายใตบริษทั

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเดียวกัน ซึ่งจะเก็บขอมูลตั้งแตปที่ 3 ของ

การเปดใชอาคาร (ปที่1-2 อยูในการรับประกันของผูรับเหมาโครงการ) เพื่อ

นำขอมูลตางๆมาวิเคราะหเปรียบเทียบจำนวนรายการแจงซอม และ

คาใชจายที่เกิดขึ้นจริง ที่ไดมาเพื่อใชพยากรณคาใชจายในการแกไขงานไป

จนครบ 30 ป โดยการตั้งสมมุติฐานจากขอมูลในอดีตอาศัยหลักการทาง

คณิตศาสตร และดุลยพินิจของผูพยากรณ 
ขั้นตอนรายละเอียดและขั้นตอนการศึกษาดังนี ้

1. การรวบรวมและจัดเก็บขอมูล 

2. การจัดกลุมขอมูลเพื่อนำไปวิเคราะห 

3. การวเิคราะหเปรียบเทียบจำนวนรายการแจงซอมและคาใชจาย

ที่ใชในการแกไข 

4. การวเิคราะหปญหารายการแจงซอม 

5. การตั้งสมมุติฐานจากขอมูลในอดีตเพื่อพยากรณงบประมาณไปอีก 

30 ป     

6. อธิบายและสรุปผล  

7. นำเสนอแนวทางปองกันปญหา  

 

ตารางที่ 1 แสดงขอมูล 5 โครงการ 

 
 

 

4. การวิเคราะหขอมูล 

4.1 การวิเคราะหเปรียบเทียบจำนวนการแจงซอมและคาใชจายท่ีใชในการ

แกไขปญหาใน 4 เร่ือง ของท้ัง 5 โครงการ 

การวิเคราะหเปรียบเทียบจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการ

แกไขงานความแข็งแรงของโครงสรางอาคารทั้ง 5 โครงการ จากตารางท่ี 2 

จะเห็นไดวางานความแข็งแรงของโครงสรางอาคารไมมีจำนวนรายการแจง

ซอมรวมทั้งไมมีคาใชจายในการแกไขงาน 

ตารางที่ 2 แสดงจำนวนการแจงซอมและคาใชจายงานความแข็งแรงของ

โครงสรางอาคาร 

 
 

การวิเคราะหเปรียบเทียบจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการ

แกไขงานรั่วซึมของอาคารจากน้ำฝนท้ัง 5 โครงการ จากตารางที่ 3 จะเห็น

ไดวาโครงการ B มีการแจงซอมมากที ่สุด 441 รายการ และมีการใช

คาใชจายมากท่ีสุด 1,999,307 บาท ในป 2023 

ตารางที่ 3 แสดงจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการแกไขงาน

ร่ัวซมึของอาคารจากน้ำฝน 

 
 

การวิเคราะหเปรียบเทียบจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการ

แกไขงานการใชงานประตู หนาตางทั้ง 5 โครงการ จากตารางที่ 4 จะเห็น

ไดวาโครงการ A มีการแจงซอมมากที่สุด 301 รายการ ในป 2019 และมี

การใชคาใชจายมากที่สุด 1,056,390 บาท ในป 2023 

 

 

 

 

 

ลําดับ ช่ือโครงการ

ขนาด

พ้ืนที่

โครงการ

จํานวน

หองพัก

มูลคาของ

โครงการ(บาท)

งบประมาณท่ี

เตรียมไว(บาท)

1 โครงการ A 3 ไร  497 2,815,239,445    56,304,789      

2 โครงการ B 3 ไร 690 2,719,710,691     54,394,214      

3 โครงการ C 5 ไร 673 3,299,187,346    65,983,747      

4 โครงการ D 6 ไร 664 4,673,651,116     93,473,022      

5 โครงการ E 5 ไร 554 3,260,802,225    65,216,045      
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ตารางที่ 4 แสดงจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการแกไขงานการ

ใชงานประต ูหนาตาง 

 
 

การวเิคราะหเปรียบเทียบจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการ

แกไขงานการชำรุดหรือรั่วซึมของทอน้ำ และการชอตหรือลัดวงจรของ

สายไฟฟาในทอรอยสาย ทั ้ง 5 โครงการ จากตารางที ่ 5 จะเห็นไดวา

โครงการ A มีการแจงซอมมากที่สุด 175 รายการ ในป 2019 และมีการใช

คาใชจายมากที่สุด 424,442 บาท ในป 2023 

ตารางที่ 5 แสดงจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการแกไขงานการ

ชำรุดหรือร่ัวซึมของทอน้ำ  

 
 

4.2 การวิเคราะหปญหาการแจงซอมใน 4 เร่ือง ของทั้ง 5 โครงการ 

การวเิคราะหปญหาการร่ัวซึมที่ผิวอาคารจากน้ำฝน จะเห็นไดวาสาเหตุ

อันดับหนึ่งที่ทำใหเกิดปญหาการร่ัวซึมท่ีผิวอาคารจากน้ำฝน คือ การติดตั้ง

สูงถงึ 52 % และจะเห็นไดวาปญหาจากการติดตั้งเกิดจากความชำนาญของ

ชางสูงถึง 70% 

ตารางที่ 6 แสดงการวิเคราะหปญหาการร่ัวซึมที่ผิวอาคารจากน้ำฝน 

 

 

 

การวิเคราะหปญหาการใชงานประตู หนาตาง จะเห็นไดวาสาเหตุอันดับ

หนึ่งที่ทำใหเกิดปญหาการใชงานประตู หนาตาง คือ การติดต้ังสูงถึง 45% 

และจะเห็นไดวาปญหาจากการติดต้ังเกดิจากความชำนาญของชางสูงถึง 

85% 

ตารางที่ 7 แสดงการวิเคราะหปญหาการใชงานประตู หนาตาง 

 
 

   การวเิคราะหปญหาการรั่วซึมของทอน้ำ จะเห็นไดวาสาเหตุอันดับหน่ึงที่

ทำใหเกิดปญหาการรั่วซึมของทอน้ำ คือ การติดตั้งสูงถึง 68% และจะเห็น

ไดวาปญหาจากการติดต้ังเกิดจากความชำนาญของชางสูงถึง 80% 

ตารางที่ 8 แสดงการวิเคราะหปญหาการรั่วซึมของทอน้ำ 

 
 

การวเิคราะหปญหาการชอตหรือลัดวงจรของสายไฟ จากรูปภาพที่ 4.4 จะ

เห็นไดวาสาเหตุอันดับหนึ ่งที่ทำใหเกิดปญหาการชอตหรือลัดวงจรของ

สายไฟ คือ การติดตั้งสูงถึง 55% และจากตารางที่ 4.8 จะเห็นไดวาปญหา

จากการตดิต้ังเกิดจากความชำนาญของชางสูงถึง 35% 
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ตารางที่ 9 แสดงการวิเคราะหปญหาการชอตหรือลดัวงจรของสายไฟ 

 
 

4.3 การตั้งสมมุติฐานจากขอมูลในอดีตเพื่อพยากรณงบประมาณไปจนครบ 

30 ป โดยใชขอมูลคาใชจายของโครงการ A ทดสอบสมมุติฐาน  

   1.วิธีการหาคาแบบตรงตัว คือ การพยากรณงบประมาณของปถัดไปจะ

เทากับงบประมาณของปลาสุด กำหนดใหงบประมาณของป 2024 จำนวน

เงินเทากับป 2023 แลวคูณดวยอัตราเงินเฟอ 6.5 % 

จะไดงบป 2024 = 2,693,559 x 6.5% 

            = 2,868,640 บาท  

    โครงการ A มีการใชคาใชจายไปแลว 5 ป ตองพยากรณงบประมาณอีก 

25 ป      = 2,868,640 x 25 

         = 71,716,000 บาท 

   2. วิธีการหาคาเฉลี ่ย โดยการทำคาใชจายในแตละปใหเปนมูลคาเงิน

ปจจุบัน(ป2023) แลวนำผลรวมของทั้งหมดมาหารดวยจำนวนขอมูลทั้งหมด 

จะไดคาเฉล่ียที่เปนมูลคาเงินปจจุบัน แลวคูณดวยอัตราเงินเฟอ 6.5% 

         1,816,216 x 6.5% = 1,934,270 บาท 

พยากรณงบประมาณอีก 25 ป  = 1,934,270 x 25 

                      = 48,356,751 บาท 

ตารางที่ 10 แสดงวิธีการหาคาเฉลี่ย โดยการทำคาใชจายในแตละปใหเปน

มลูคาเงินปจจุบัน 

 
 

   3. วิธกีารหาคาเฉล่ียแบบถวงน้ำหนัก โดยการทำคาใชจายในแตละปให

เปนมูลคาเงินปจจุบัน(ป2023) แลวกำหนดน้ำหนักใหกบัป 2023 เทากบั 

0.40 ป 2022 เทากับ 0.30 ป 2021 เทากับ 0.20 และป 2020 เทากับ 

0.10  (ผลรวมของคาน้ำหนักจะตองเทากับ 1เสมอ) แลวนำผลรวมของ

ทั้งหมดมาคูณดวยอตัราเงินเฟอ 

                 2,262,686, x 6.5% = 2,409,761 บาท 

พยากรณงบประมาณอีก 25 ป = 2,409,761 x 25 

                     = 60,244,015 บาท 

ตารางที่ 11 แสดงวิธีการหาคาเฉลี่ยแบบถวงน้ำหนัก โดยการทำคาใชจาย

ในแตละปใหเปนมูลคาเงินปจจุบนั 

 
 

สรุปแนวทางการเลือกสมมุติฐานไปใชงานจากทดสอบสมมุติฐานของ

โครงการ A  จากประสบการณในการทำงานของผูวิจัยที่ไดดูแลในสวนงาน

ซอมหลังการขาย และจากขอมูลคาใชจายจริงที่เกิดขึ้นของโครงการ A 

ตลอดระยะเวลา 5 ป จะเห็นไดวาคาใชจายเพิ่มขึ้นทุกๆป ดังนั้นผูวจิัยจึงเห็น

วาสมมุติฐานในวิธีที่ 1 วิธีการหาคาแบบตรงตัว เหมาะสมที่สุดเพราะจาก

ขอมูลคาใชจายจะเห็นไดวาคาใชจายที่ตองใชในแตละปเพิ่มขึ้นทุกป แต

สมมุติฐานในวิธีที ่ 2 และ3 คาที่นำไปการพยากรณกลับมีคานอยกวา

คาใชจายปลาสุด 

5. ผลการศึกษา 

5.1  การนำสมมุติฐานวิธีที่ 1 ที ่เลือกไปพยากรณงบประมาณกับอีก 4 

โครงการ 

   จากการนำสมมุติฐานวิธีที ่1 ไปพยากรณงบประมาณสามารถสรุปไดตาม

ตารางที่ 12 

ตารางที่ 12 แสดงการพยากรณงบประมาณโครงการ B,C,D,E 

 
 

5.2  สรุปงบประมาณที่ตองเตรียมเพื่อใชในการแกไขงานตลอดระยะเวลา 

30 ป 

   จากขอมูลการทดสอบสมม ุต ิฐานของทั ้ ง 5 โครง และจากขอมูล

คาใชจายของแตละโครงการ จงึสามารถสรุปงบประมาณที่ตองเตรียมไวเพื่อ

ใชในการแกไขงานตลอดระยะเวลา 30 ป ไดดังตารางท่ี 13 
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ตารางที่ 13 แสดงงบประมาณที่ตองเตรียมไวเพ่ือใชในการแกไขงานตลอด

ระยะเวลา 30 ป 

 
 

6. สรุปผลการศกึษาและขอ้เสนอแนะ 
6.1 ผลสรุปการแจงซอมและการใชคาใชจายที่มากที่สุดของแตละโครงการ 

การซอมแซมการใชงานของประตู หนาตาง มีการแจงซอมแซมเขา

มาจำนวนมากที่สุดจากการเปรียบเทียบทั้งหมดใน 4 รายการ และงานการ

รั่วซึมของอาคารจากน้ำฝนเปนงานแกไขที่ใชคาใชจายที่มากที่สุดจากการ

เปรียบเทียบทั้งหมดใน 4 รายการ และสรุปเปนกรณีศึกษาวาการกอสราง

ในอาคารที ่จะเกิดขึ ้นในอนาคตโครงการจะตองควบคุมคุณภาพในงาน

กอสรางดานใดบางและทำใหควบคุมงบประมาณที่จะเกิดขึ้นในอนาคต

ตอไปได สามารถสรุปไดตามตารางที่ 14 

ตารางที่ 14 แสดงการแจงซอมและการใชคาใชจายที่มากที่สุด 

 
 

6.2 ผลสรุปการเปรียบเทียบงบประมาณท่ีเตรียมไวกับท่ีพยากรณตลอด

ระยะเวลา 30 ป 
  จากทีไ่ดมีการจัดเตรียมงบประมาณไว 2 % ขอมูลคาโครงการและจาก

การพยากรณงบประมาณสามารถสรุปไดวา งบประมาณท่ีเตรียมไวอาจจะ

ไมเพียงพอกับระยะเวลา 30 ป ดังตารางที่ 15 

ตารางที่ 15 แสดงการเปรียบเทียบงบประมาณที่เตรียมไวกับที่พยากรณ

ตลอดระยะเวลา 30 ป 

 
 

6.3 ผลสรุปการสรุปปญหาและแนวทางแกไข 

สามารถสรุปปญหาของรายการแจงซอมทั้ง 4 เร่ือง ไดคือ  

1. การออกแบบกับการติดต้ังท่ีไมเหมาะสมกับหนางาน  

2. การติดตั้งที่ยังไมไดมาตรฐาน อาจจะเกิดจากชางที่ไมมีความ

ชำนาญ  

3. วัสดุที่เลือกใชมีความคงทนนอยหรือตอนติดตั้งวัสดุไมได

มาตรฐาน   

4. สภาพอากาศที่เกิดความช้ืนและความรอน 

วิธีการแกไขปญหาสามารถสรุปไดดังนี้  

1. ศึกษาปญหาการออกแบบจากโครงการที่เกิดปญหาโดยสรุป

ปญหาจากโครงการเกา  

2. จัดทำตารางขั ้นตอนการติดตั ้งโดยมีการตรวจสอบตาม

รายการในข้ันตอนการติดตั้งเพื่อไมใหขามขั้นตอนการติดตั้ง  

3. จัดหาวัสดุที่อุดรอยตอที่มีมาตรฐานสูงและมีการรับประกัน

วัสดุเพื่อการครอบคลุมคาใชจาย 

4. จัดหาวัสดุที่ทนตอสภาพอากาศและมีการรับประกันวสัดุเพือ่

การครอบคลุมคาใชจาย  

6.4 ขอเสนอแนะ 

   1. การศึกษางานวิจัยนี้ จะเห็นไดวาการรับประกันการรั่วซึมของอาคาร

จากน้ำฝนจะมีผลตองบประมาณมากที่สุด ดังนั้นควรออกแบบใหมีรอยตอ

แผนพรีแคสนอยที่สุด เลือกใชวัสดุอุดรอยตอที่มีคุณภาพสูง จัดใหมีการ

ฝกอบรมชางผูปฎิบัติงาน และผูควบคุมงานตองหมั่นตรวจสอบขั้นตอนการ

ทำงานในระหวางปฎิบัตืงานอยูเปนประจำ 

   2. การศึกษางานวิจัยนี ้ จะเห็นไดวาการรับประกันการใชงานประตู

หนาตางมีการแจงซอมมากที่สุด ดังนั้นควรเลือกใชวัสดุที่มีคุณภาพสูง มีการ

รับประกันจากเจาของผลิตภัณฑ จัดใหมีการฝกอบรมชางผูปฎิบัติงาน และ

ผูควบคุมงานตองหมั่นตรวจสอบขั้นตอนการทำงานในระหวางปฎิบัตืงาน

อยูเปนประจำ 

   2. ควรวางแผนตรวจสอบและแกไขเชิงปองกัน เพื่อลดปญหาที่อาจจะ

เกิดขึ้นไดผลท่ีได 

   3. ในการจัดจางผู รับเหมาเพื ่อแกไขงานควรมีการเปรียบเทียบราคา

หลายๆเจา เพื่อใหไดราคาท่ีเหมาะไมแพงเกินไป เพื่อควบคุมคาใชจายไมให

เกินงบประมาณที่วางไว 

   4. งานวิจัยนี้จึงยังไมสะทอนถึงผลลัพธทีค่รอบคลุมปญหาที่เกิดระหวาง

การพักอาศัยในหองพกัอาคารชุดทั้งหมด 
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