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บทคัดยอ 

ในปจจุบนับริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนยีม

มจีำนวนมากขึ้นและการรับประกันผลงานของเจาของโครงการมีระยะเวลา

แค 2 ป หลังจากนั้นหากมีความเสียหายเกิดขึ้นกับหองพักที่อาศัย เจาของ

หองตองเปนผูซอมแซมดูแลรักษาเอง หรือหากมีความเสียหายเกิดขึ้นกับ

พื้นที่สวนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดตองเปนผูซอมแซมดูแลรักษา ทำใหมี

คาใชจายเกิดขึ้น ปจจุบันมีผูประกอบการอสังหาริมทรัพยบางรายไดมี

นโยบายการรับประกันผลงานใน 4 เรื ่องเปนเวลา 30 ป ไดแก ความ

แข็งแรงของโครงสรางอาคาร การร่ัวซึมของอาคารจากน้ำฝน การชำรุดหรือ

รัว่ซึมของทอน้ำและการชอตหรือลัดวงจรของสายไฟฟาในทอรอยสาย และ

การใชงานของประตู หนาตาง ดังนั้นงานวิจัยนี้จะศึกษาการประมาณการ

ตนทุนเพื่อแกไขงานตลอดระยะเวลา 30 ป นำเสนอแนวทางการแกไขและ

วางแผนปองกันปญหาทั้ง 4 เรื่องขางตน โดยจะทำการเก็บขอมูลปญหา

และงบประมาณที่ใชในการแกไขซอมแซม จากโครงการอาคารชุดสำหรับ

พักอาศัยจำนวน 5 โครงการ ที่กอสรางเสร็จแลวและมีผูพกัอาศัยแลวไมต่ำ

กวา 4 ป และอยูภายใตบริษัทผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเดียวกัน ผล

การศึกษาเบื้องตนพบวาการใชงานของประตู หนาตาง มีการแจงซอมแซม

เขามาเปนจำนวนมากที่สุด และงานรั่วซึมของอาคารจากน้ำฝนเปนงาน

ซอมแซมที่ใชงบประมาณที่มากที่สุด  

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 ไดมีการพัฒนาการขาย มีเทคโนโลยีใหมๆจากหลายๆบริษัท

ในประเทศไทย และมีการแบง ระดับราคา สูง ต่ำ ตามทำเลที่ต้ัง รวมถึงวัสดุ

ในการกอสราง สวนกลางที ่รองรับหรือแมกระทั ่งความปลอดภัยภายใน

โครงการ การออกแบบที่สวยงามเพื่อใหโครงการนาอยูอาศัย บาน หรือ 

คอนโดมิเนียม ตางก็จำกัดระยะเวลาในการกอสรางเพื่อใหสอดคลองกับ

รายรับของบริษัท และความตองการที ่มีมากขึ้น อาจจะมีปญหาในการ

ควบคุมงานที่ไมทั่วถึง หรือการออกแบบมาสวยงามแตเมื่อกอสรางจริงกับ

เปนขอบกพรองที่ตองแกไขในอนาคต จากปจจัยท่ีกลาวมาขางตนน้ี สงผลทั้ง

เร่ืองคุณภาพสินคา ภาพลักษณ และตนทุนของทางบริษัท รวมถึงระยะเวลา

การประกันผลงาน เนื่องจากการรับประกันผลงานของผูรับเหมามีระยะเวลา

แค 2 ป หลังจากนั้นถามีความเสียหายเกิดขึ้นทางเจาของหองชุด หรือนิติ

บุคคลอาคารชุด ตองเปนผูซอมแซมดูแลรักษาเอง อาจจะมีคาใชจายเกิดขึ้น 

ดังนั้นขั้นตอนในการออกแบบ การกอสราง การติดต้ังและการตรวจรบัมอบ

งานจึงสำคัญมาก  

การศึกษาวิจัยในคร้ังนี้จะทำการเก็บขอมูลปญหารายการแจงซอม

และคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงท่ีใชในการแกไขซอมแซม ปญหาทั้ง 4 เร่ืองไดแก 

1.ความแข็งแรงของโครงสรางอาคาร 2.การรั่วซึมของอาคารจากน้ำฝน 3.

การใชงานของประตู หนาตาง 4.การชำรุดหรือรั่วซึมของทอน้ำ และ

การชอตหรือลัดวงจรของสายไฟฟาในทอรอยสาย จากโครงการอาคารชุด
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สำหรับพักอาศัยจำนวน 5 โครงการ ที่กอสรางเสร็จแลวและมีผูพักอาศัย

แลวไมต่ำกวา 4 ป และอยูภายใตบริษัทผูประกอบการอสังหาริมทรัพย

เดียวกัน ซึ่งจะเก็บขอมูลตั้งแตปที่ 3 ของการเปดใชอาคาร (ปที่1-2 อยูใน

การรับประกันของผู รับเหมาโครงการ) เพื ่อนำขอมูลตางๆมาวิเคราะห

เปรียบเทียบจำนวนรายการแจงซอม และคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง ท่ีไดมาเพื่อ

ใชพยากรณคาใชจายในการแกไขงานไปจนครบ 30 ป โดยการต้ังสมมุติฐาน

จากขอมูลในอดีตอาศัยหลักการทางคณิตศาสตร และดุลยพินิจของผู

พยากรณ 
2. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

2.1 ทฤษฎีที่เกี่ยวกบัฐานขอมูลและการจัดเก็บขอมูล 

มณีโชติ สมานไทย (2546) ไดกลาวถึงระบบฐานขอมลู (Database 

System) จะประกอบไปดวย 4 สวนหลักคือ  

1.ขอมลู (Data) เปนสวนท่ีสำคัญที่สุดของระบบฐานขอมลู ซ่ึงเปน

ขอมูลที่ถูกจัดเก็บและจัดระเบียบใหอยูในรูปแบบที่เหมาะสม เชน ขอมูล

ลูกคา, สินคา, การทำธุรกรรม เปนตน  

2.โปรแกรม (Programs) เปนสวนที ่ใชสำหรับจัดการขอมูลใน

ระบบฐานขอมูล ซึ่งประกอบไปดวยโปรแกรมที่ใชสำหรับการสืบคนขอมูล 

(Query), การปรับปรุงขอมูล (Update), การเพิ่มขอมูล (Insert), และการ

ลบขอมูล (Delete) ซึ่งอาจเปนรหัสโปรแกรมที่ถูกพัฒนาขึ้นเพื่อใชงานกับ

ฐานขอมูล 

3.ขั้นตอนกระบวนการ (Processes) เปนขั้นตอนหรือกิจกรรมที่

เกี่ยวของกับการจัดการขอมูลในระบบฐานขอมูล เชน การรับขอมูลจาก

ผูใช, การประมวลผลขอมูล, การสงคืนขอมูลใหกับผูใช เปนตน 

4.ผูใช (Users) เปนบุคคลหรือหนวยงานที่ใชงานระบบฐานขอมูล 

เพื่อดึงขอมลู, ปรับปรุง, หรือทำกิจกรรมที่เกีย่วของกับขอมูล ผูใชสามารถ

เปนผูใชทั่วไปหรือผู ดูแลระบบ (Database Administrators) ซึ่งมีสิทธิ์ใน

การจัดการและควบคุมระบบฐานขอมูล การบูรณาการสี่สวนนี้เขาดวยกนั

จะชวยใหระบบฐานขอมูลทำงานไดอยางมีประสิทธิภาพและมีประสิทธภิาพ

ในการจัดการขอมูลตามความตองการขององคกรหรือธุรกิจที่ใชงาน 

2.2 ทฤษฎีในทางสถิติ 

สุวิมล ติรกานันท (2551) ไดกลาวถึงสถิต ิบรรยาย (Descriptive 

Statistics) เปนการวิเคราะหและอธิบายขอมูลที่เกี่ยวของกับการรวบรวม

ขอมูล โดยไมมีการวิเคราะหเชิงลึกหรือทดสอบสมมติฐานใด ๆ เกี่ยวกับ

ขอมูลนั้น สถิติบรรยายชวยใหเรารูจักและเขาใจคุณลักษณะพื้นฐานของ

ขอมูล โดยทั่วไปแลวมีการใชงานสถิติบรรยายในลกัษณะตาง ๆ ดังนี้ การ

กระจายคาของขอมูลที่มีคาสวนแปร คาต่ำสุด (Minimum) และ คาสงูสุด 

(Maximum) คาที ่ต่ำที ่ส ุดและคาที ่ส ูงที ่ส ุดในชุดขอมูล ชวงระหว าง 

(Range) ความตางระหวางคาสูงสุดและคาต่ำสุด การกระจายรูปแบบ 

(Measures of Shape) การแจกแจงความถี ่ (Frequency Distribution) 

การแสดงขอมูลเปนการจำแนกตามความถี่ของคาตาง ๆ การแจกแจงแบบ

เปนลำดับ (Ordered Distribution) การแสดงขอมูลในลำดับตามลำดับ

ของคา การสรุปขอมูล (Data Summary) การจำแนกขอมูล (Categorical 

Data) การจัดประเภทขอมูลตามลักษณะตาง ๆ การแยกขอมูล (Data 

Segmentation) การแบงขอมูลเปนกลุมเพ่ือวิเคราะห 

2.3 ทฤษฎีการพยากรณ 

ชุมพล ศฤงคารศิริ (2537) กลาววา ทฤษฎีการพยากรณ (Forecasting) 

เปนกระบวนการทางสถิติหรือวิศวกรรมที่ใชในการประมาณการคาของตัว

แปรในอนาคต โดยใชขอมูลที่มีอยูในปจจุบันเพื่อชวยในการทำนายคาใน

ชวงเวลาที ่กำหนด เชน ยอดขายสินคาในอนาคต, อัตราการเติบโตของ

เศรษฐกิจ, และอื่น ๆ การพยากรณสามารถทำไดดวยวิธีการหลายรูปแบบ

ตามลักษณะของขอมูลและเปาหมายของการพยากรณ  

การพยากรณแบงเปน 2 ประเภทหลัก ไดแก  

1.การพยากรณแบบเชิงคุณลักษณะ (Qualitative Forecasting) ใช

ประสบการณ, ความรู, และความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญหรือผูเกี่ยวของเพื่อ

ทำนาย โดยอาจใชเครื่องมือเชน Brainstorming, Delphi Method, หรือ

ผลตอบรับจากลูกคา 

2.การพยากรณแบบเชิงปริมาณ (Quantitative Forecasting) ใชขอมูล

ปริมาณท่ีมีอยูในอดีตเพื่อทำนายคาในอนาคต โดยใชเคร่ืองมือวิเคราะหสถิติ 

เชน การใชรูปแบบอนุกรมเวลา (Time Series Models), การใชโมเดลทาง

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

Exponential Smoothing, หรือโมเดลทางการคำนวณ (Computational 

Models)  

ซึ ่งในงานวิจ ัยนี ้จะใชรูปแบบอนุกรมเวลา (Time-series Models)  

เปนการใชขอมูลในอดีตเพื่อมาพยากรณอนาคต โดยต้ังอยูบนสมมุติฐานท่ีวา

ขอมูลในอดตีจะสามารถใชพยากรณอนาคตได ซึ่งมี 3 สมมุติฐาน คือ 

วิธีการหาคาแบบตรงตัว Naive approach เปนวิธีการที่ใชแนวคิดที่วา 

การพยากรณงบประมาณของปถัดไปจะเทากับงบประมาณของปลาสุด  

วิธีการหาคาเฉลี่ยแบบอยางงาย Simple moving average เปนเทคนิค

ทางคณิตศาสตรที่ใชหาคาเฉลี่ย โดยผลรวมทั้งหมดของขอมูลในอดีตมาหาร

ดวยจำนวนขอมูลทั้งหมด 

วิธีการหาคาเฉลี่ยแบบถวงน้ำหนัก Weighted moving average จะทำ

การกำหนดน้ำหนักใหกับขอมูลที่เปนปจจุบันมากกวาในอนุกรมเวลาชุดนั้น 

เชน กำหนดคาน้ำหนักคาปจจุบันมากสุด 0.40 0.30 0.20 และ 0.10 

ตามลำดับ (ผลรวมของคานำ้หนักจะตองเทากับ 1เสมอ) 

2.4  ทฤษฎีมูลคาของเงินตามเวลา 

ฐาปนา ฉิ ่นไพศาล (2555) กลาววามูลคาของเงินตามเวลา (Time 

value of money) หมายถึง จำนวนเงินที ่ม ีม ูลคาแตกตางก ันระหวาง

ปจจุบันกับอนาคต โดยมีปจจัยเกี่ยวกับอัตรา ผลตอบแทนและระยะเวลามา

เปนตัวกำหนดมูลคาของเงินนั้น คาของเงินตามเวลา เปนคา (มาตรฐาน) ที่

แสดงถึง แนวคิดวาคาของเงิน จะถูกกระทบหรือเปลี่ยนแปลงไปตามเวลา 

การเปล่ียนแปลงนี้เกิดขึ้นจาก ศักยภาพของเงินที่สามารถ จะไดรับดอกเบ้ีย 

ตามแนวคิดเร่ืองคาของเงินตามเวลา เงินหนึ่งบาทในปจจุบัน จะมีคาเทากับ

เงินจํานวนมากกวาหนึ่งบาทที่อยูในอนาคต แนวคิดเกี่ยวกบัคาของเงิน แบง

ไดเปน 2 กลุม คือ 



 การประชุมวชิาการวิศวกรรมโยธาแหงชาติ ครั้งที ่29 The 29th National Convention on Civil Engineering 

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

 

3 

1.มูลคาของเงินในอนาคต (Future Value) คือ จำนวนเงินในอนาคตที่

เกิดจากการเพิ่มขึ้นของมูลคาเงนิทุนในระยะเวลาหนึ่งดวยดอกเบี้ยทบตน

(Compound Interest Rate) 

2.มูลคาของเงินปจจุบัน (Present Value) คือ จำนวนเงินในอนาคตที่

ถ ูกปรับลดดวยอัตราคิดลด (Discount Rate) เพื ่อแปลงกลับเปนมูลคา

ปจจุบัน 

2.5 งานวจิัยที่เกีย่วของ 

ยุติธรรม (2561) ไดกลาวในบทความเร่ือง คาใชจายที่เกิดจากการแกไข

งานเพื่อการสงมอบหองชุดคอนโดมิเนียม กรณีศึกษา โครงการริทึ่ม พหล-

อารี การแกไขงานเพื่อการสงมอบหองชุดคอนโดมิเนียมอาจมีคาใชจายหลาย

ประเภทที่ตองพิจารณา โดยอาจรวมถึง คาแกไขและปรับปรุง: คาใชจายที่

เกี่ยวกับการแกไขและปรับปรุงภายในหองชุดเพื่อใหตรงตามความตองการ

หรือมาตรฐานที่กำหนดไว เชน การปรับเปลี่ยนโครงสรางภายในหอง, การ

ปรับเปล่ียนวัสดุหรือเคร่ืองใชตาง ๆ คาแกไขและปรับปรุงสวนกลาง รวมถึง

ค า ใช จ ายท ี ่ เก ี ่ยวก ับการแก ไขและปร ับปรุ งสวนร วมของโครงการ

คอนโดมิเนียม เชน สวนกลางของตึก, ทางเดินรวม, สระวายนำ้, หองฟตเนส 

และอื่น ๆ คาแกไขและปรับปรุงโครงสราง รวมถึงคาใชจายที่เกี่ยวกับการ

แกไขหรือปรับปรุงโครงสรางภายนอกของอาคารหรือโครงการ อาจรวมถึง

การปรับปรุงภายนอกเพื ่อใหตรงตามมาตรฐานหรือกฎหมายทองถิ่น 

คาบริการเสริม อาจรวมถึงคาใชจายที่เกี่ยวกับการใหบริการเสริมหรือบริการ

ที่พิเศษเพิ่มเติม เชน การตกแตงภายในหองชุดคอนโด, การติดตั้งระบบ

ความปลอดภัยเพิ่มเติม, หรือบริการความสะดวกสบายอื่น ๆ คาใชจายใน

การติดต้ัง รวมถึงคาใชจายในการติดต้ังอุปกรณหรือส่ิงของตาง ๆ ที่ตองการ

สำหรับหองชุดคอนโด เชน ระบบไฟฟา, ระบบน้ำ, ระบบปรับอากาศ, และ

อื ่น ๆ คาใชจ ายที ่ เก ี ่ยวของก ับการแกไขงานเพื ่อการสงมอบหองชุด

คอนโดมิเนียมอาจแตกตางกันไปตามลักษณะของโครงการและขอกำหนดที่

กำหนดไวในสัญญา นอกจากนี ้ย ังม ีความหลากหลายในประเภทของ

คาใชจายอื่น ๆ ที่อาจเกี่ยวของกับการสงมอบหองชุดคอนโดมเินียมดวย การ

ตระหนักถึงทุกคาใชจ ายที่เกี ่ยวของเปนสิ่งสำคัญเพื่อประเมินคาใชจ าย

ทั้งหมดที่เกิดขึ้นในกระบวนการแกไขงานและสงมอบหองชุดคอนโดมิเนียม

อยางถูกตองและครอบคลุม  

ณัฐพงค (2563) ไดกลาวในบทความเรื่อง การศึกษาปญหาคุณภาพที่

อาจสงผลกระทบตอความล าช า กรณีศึกษาโครงการแชปเตอรวัน

คอนโดมิเนียม กลาวถึงเพื ่อสรางความเขาใจในปญหาที ่อาจเกิดขึ ้นใน

กระบวนการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม เนื้อหาของบทความนั้นอาจ

ประกอบดวยขอสังเกตที่เกี ่ยวของกับปญหาคุณภาพที ่อาจเกิดขึ ้นใน

โครงการและวิเคราะหผลกระทบตอความลาชาในการดำเนินโครงการตอไป 

อธิบายถึงปญหาคุณภาพที่อาจเกิดขึ้นในโครงการ ซึ่งอาจเปนเชน ปญหา

การปรับปรุงหรือการแกไขขอบกพรองของงานที่เกิดขึ้นภายในโครงการ 

ปญหาการตรวจสอบและควบคุมคุณภาพของวัสดุและงานกอสราง ปญหา

ในกระบวนการการทำงานที่ไมมีประสิทธิภาพ ทำใหเกิดความลาชาในการ

ดำเนินโครงการ ปญหาที่เกี่ยวของกับการสื่อสารหรือการทำงานรวมกัน

ระหวางทีมงาน ปญหาการจัดการทรัพยากรบุคคลหรือทรัพยากรอื่น ๆ ที่

อาจมีผลกระทบตอความลาชาในการดำเนินโครงการ การวิเคราะหปญหา

คุณภาพและผลกระทบตอความลาชาในโครงการอาจชวยใหเขาใจเหตุผล

และหาวิธีการแกไขปญหาอยางเหมาะสมเพ่ือสงมอบโครงการตามเวลาและ

งบประมาณที่กำหนดไวไดสำเร็จ 

สุกฤษฎิ์ (2563) ไดกลาวในบทความเร่ือง การศึกษาสาเหตุการเกิดรอย

ราวและการรั ่วซึมในงานกอสรางบานเดี ่ยว 2 ช ั ้น โดยระบบพรีแคส 

การศึกษาสาเหตุการเกิดรอยราวและการรั่วซึมในงานกอสรางบานเด่ียว 2 

ชั้นโดยใชระบบพรีแคส (Precast) เปนกระบวนการที่มุงเนนการใชชิ้นสวน

กอสรางที่ผลิตไวลวงหนาในโรงงานและนำมาตอเรียงกันในสถานที่กอสราง 

การศึกษาสาเหตุนี้อาจมีขั้นตอนดังนี้ การตรวจสอบวัสดุ การวิเคราะหวา

วัสดุที่ใชในการผลิตชิ้นสวนพรีแคสมีคุณภาพมาตรฐานหรือไม เชน ความ

แข็งแรงของคอนกรีต, ความพิเศษของพื ้นผิว เปนตน การตรวจสอบ

กระบวนการผลิต การสำรวจกระบวนการผลิตชิ้นสวนพรีแคสวามีการผลิต

อยางถูกตองตามขอกำหนดหรือไม เชน การเตรียมพื้นผิว, การปลอยตัว

ของคอนกรีต, การติดตั้งเสนเหล็ก เปนตน การตรวจสอบการติดตั้ง การ

ตรวจสอบวาชิ้นสวนพรีแคสถูกติดตั้งใหถูกตองและมีการประสานงานที่

เหมาะสมกับโครงสรางอ ื ่น ๆ ในบาน การศึกษาสภาพแวดลอม การ

วิเคราะหวาสภาพแวดลอมรอบขางบานเด่ียว 2 ชั้นสามารถมีผลกระทบตอ

ระบบพรีแคสและโครงสรางของบานไดอยางไร เชน ความเปยกชื้น, ความ

เสี่ยงจากน้ำทวม, และการเกิดแรงสั่นสะเทือน การระบุปจจัยที่เปนสาเหตุ: 

การวิเคราะหปจจัยที่อาจสงผลตอการเกิดรอยราวและการรั่วซึม เชน การ

วางแผนทางระบายน้ำ, ความตึงเครียดของวัสดุ, และปจจัยอื่น ๆ ที่อาจ

สงผลตอการกัดกรอนหรือการสึกหรอและเสื่อมสภาพของชิ้นสวนพรีแคส 

การศึกษาสาเหตุนี ้สามารถชวยในการพัฒนากระบวนการผลิตและการ

ติดตั ้งที ่ดีขึ ้น เพื ่อลดความเสียหายที่เก ิดขึ ้นและเพิ ่มความคงทนของ

โครงสรางบานเด่ียว 2 ชั้นที่ใชระบบพรีแคส 

 เจริญทรัพย(2563) ไดกลาวถึงสาเหตุของงานบกพรองในงาน

กอสราง ตนทุนในการแกไข และแนวทางปองกันการเกิดซ้ำอาจมีเนื้อหาที่

สำคัญตอการวิเคราะหและการจัดการปญหาในงานกอสรางไดแก สาเหตุ

ของงานบกพรอง การวิเคราะหและระบุสาเหตุของงานบกพรองที่เกิดข้ึนใน

โครงการกอสราง เชน ขอผิดพลาดในการวางแผน, การเลือกใชวัสดุไม

เหมาะสม, ขอบกพรองในกระบวนการทำงาน, หรือปจจัยที่เกี ่ยวของกับ

การบริหารจัดการและความรับผิดชอบ ตนทุนในการแกไข การวิเคราะห

คาใชจ ายที ่เก ิดขึ ้นในการแกไขงานบกพรอง เชน คาแรงงาน, คาวัสดุ, 

คาใชจายในการเชาเครื ่องมือหรืออุปกรณพิเศษ, และคาใชจายในการ

ปรับปรุงกระบวนการทำงาน เปนตน แนวทางปองกันการเกิดซ้ำ การ

วิเคราะหและวางแผนวิธีการปองกันการเกิดซ้ำของงานบกพรองในอนาคต 

เชน การแกไขขอบกพรองในกระบวนการทำงาน, การปรับปรุงกระบวนการ

ควบคุมคณุภาพ, การเสริมสรางการส่ือสารระหวางทีมงาน, และการพัฒนา

ศักยภาพและทักษะของบุคลากร การจัดทำเอกสารเรียนรู การเรียนรูจาก

ประสบการณการทำงานบกพรองเพื่อใชเปนประสบการณเรียนรูสำหรับ

การดำเนินการในโครงการอื่น ๆ ในอนาคต เชน การจัดทำรายงานสรุป

ประสบการณ, การเรียนรูจากความสำเร็จและความลมเหลวของโครงการ 
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เปนตน การวิเคราะหและระบุปญหาในงานกอสราง รวมถึงการคิดคนและ

ปรับปรุงกระบวนการทำงานเพือ่ปองกันการเกิดซ้ำของขอบกพรองเปนส่ิง

สำคัญที่จะชวยใหโครงการกอสรางมีประสิทธิภาพและคุณภาพงานที่ดีขึ้น

ในอนาคต 

3. วิธีการดำเนินการวิจัย 

การศึกษาในครั้งนี้ทำการเก็บขอมูลปญหาและงบประมาณที่ใชในการ

แกไขซอมแซม ปญหาใน 4 เร่ืองไดแก  

 1. ความแข็งแรงของโครงสรางอาคาร  

 2. การร่ัวซึมของอาคารจากน้ำฝน  

 3. การใชงานของประตู หนาตาง  

 4. การชำรุดหรือร่ัวซึมของทอน้ำ และการชอตหรือลัดวงจรของ

สายไฟฟาในทอรอยสาย  

   จากโครงการอาคารชุดสำหรับพักอาศัยจำนวน 5 โครงการ ที่

กอสรางเสร็จแลวและมีผูพักอาศัยแลวไมตำ่กวา 4 ป และอยูภายใตบริษทั

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเดียวกัน ซึ่งจะเก็บขอมูลตั้งแตปที่ 3 ของ

การเปดใชอาคาร (ปที่1-2 อยูในการรับประกันของผูรับเหมาโครงการ) เพื่อ

นำขอมูลตางๆมาวิเคราะหเปรียบเทียบจำนวนรายการแจงซอม และ

คาใชจายที่เกิดขึ้นจริง ที่ไดมาเพื่อใชพยากรณคาใชจายในการแกไขงานไป

จนครบ 30 ป โดยการตั้งสมมุติฐานจากขอมูลในอดีตอาศัยหลักการทาง

คณิตศาสตร และดุลยพินิจของผูพยากรณ 
ขั้นตอนรายละเอียดและขั้นตอนการศึกษาดังนี ้

1. การรวบรวมและจัดเก็บขอมูล 

2. การจัดกลุมขอมูลเพื่อนำไปวิเคราะห 

3. การวเิคราะหเปรียบเทียบจำนวนรายการแจงซอมและคาใชจาย

ที่ใชในการแกไข 

4. การวเิคราะหปญหารายการแจงซอม 

5. การตั้งสมมุติฐานจากขอมูลในอดีตเพื่อพยากรณงบประมาณไปอีก 

30 ป     

6. อธิบายและสรุปผล  

7. นำเสนอแนวทางปองกันปญหา  

 

ตารางที่ 1 แสดงขอมูล 5 โครงการ 

 
 

 

4. การวิเคราะหขอมูล 

4.1 การวิเคราะหเปรียบเทียบจำนวนการแจงซอมและคาใชจายท่ีใชในการ

แกไขปญหาใน 4 เร่ือง ของท้ัง 5 โครงการ 

การวิเคราะหเปรียบเทียบจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการ

แกไขงานความแข็งแรงของโครงสรางอาคารทั้ง 5 โครงการ จากตารางท่ี 2 

จะเห็นไดวางานความแข็งแรงของโครงสรางอาคารไมมีจำนวนรายการแจง

ซอมรวมทั้งไมมีคาใชจายในการแกไขงาน 

ตารางที่ 2 แสดงจำนวนการแจงซอมและคาใชจายงานความแข็งแรงของ

โครงสรางอาคาร 

 
 

การวิเคราะหเปรียบเทียบจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการ

แกไขงานรั่วซึมของอาคารจากน้ำฝนท้ัง 5 โครงการ จากตารางที่ 3 จะเห็น

ไดวาโครงการ B มีการแจงซอมมากที ่สุด 441 รายการ และมีการใช

คาใชจายมากท่ีสุด 1,999,307 บาท ในป 2023 

ตารางที่ 3 แสดงจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการแกไขงาน

ร่ัวซมึของอาคารจากน้ำฝน 

 
 

การวิเคราะหเปรียบเทียบจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการ

แกไขงานการใชงานประตู หนาตางทั้ง 5 โครงการ จากตารางที่ 4 จะเห็น

ไดวาโครงการ A มีการแจงซอมมากที่สุด 301 รายการ ในป 2019 และมี

การใชคาใชจายมากที่สุด 1,056,390 บาท ในป 2023 

 

 

 

 

 

ลําดับ ช่ือโครงการ

ขนาด

พ้ืนที่

โครงการ

จํานวน

หองพัก

มูลคาของ

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 แสดงจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการแกไขงานการ

ใชงานประต ูหนาตาง 

 
 

การวเิคราะหเปรียบเทียบจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการ

แกไขงานการชำรุดหรือรั่วซึมของทอน้ำ และการชอตหรือลัดวงจรของ

สายไฟฟาในทอรอยสาย ทั ้ง 5 โครงการ จากตารางที ่ 5 จะเห็นไดวา

โครงการ A มีการแจงซอมมากที่สุด 175 รายการ ในป 2019 และมีการใช

คาใชจายมากที่สุด 424,442 บาท ในป 2023 

ตารางที่ 5 แสดงจำนวนการแจงซอมและคาใชจายที่ใชในการแกไขงานการ

ชำรุดหรือร่ัวซึมของทอน้ำ  

 
 

4.2 การวิเคราะหปญหาการแจงซอมใน 4 เร่ือง ของทั้ง 5 โครงการ 

การวเิคราะหปญหาการร่ัวซึมที่ผิวอาคารจากน้ำฝน จะเห็นไดวาสาเหตุ

อันดับหนึ่งที่ทำใหเกิดปญหาการร่ัวซึมท่ีผิวอาคารจากน้ำฝน คือ การติดตั้ง

สูงถงึ 52 % และจะเห็นไดวาปญหาจากการติดตั้งเกิดจากความชำนาญของ

ชางสูงถึง 70% 

ตารางที่ 6 แสดงการวิเคราะหปญหาการร่ัวซึมที่ผิวอาคารจากน้ำฝน 

 

 

 

การวิเคราะหปญหาการใชงานประตู หนาตาง จะเห็นไดวาสาเหตุอันดับ

หนึ่งที่ทำใหเกิดปญหาการใชงานประตู หนาตาง คือ การติดต้ังสูงถึง 45% 

และจะเห็นไดวาปญหาจากการติดต้ังเกดิจากความชำนาญของชางสูงถึง 

85% 

ตารางที่ 7 แสดงการวิเคราะหปญหาการใชงานประตู หนาตาง 

 
 

   การวเิคราะหปญหาการรั่วซึมของทอน้ำ จะเห็นไดวาสาเหตุอันดับหน่ึงที่

ทำใหเกิดปญหาการรั่วซึมของทอน้ำ คือ การติดตั้งสูงถึง 68% และจะเห็น

ไดวาปญหาจากการติดต้ังเกิดจากความชำนาญของชางสูงถึง 80% 

ตารางที่ 8 แสดงการวิเคราะหปญหาการรั่วซึมของทอน้ำ 

 
 

การวเิคราะหปญหาการชอตหรือลัดวงจรของสายไฟ จากรูปภาพที่ 4.4 จะ

เห็นไดวาสาเหตุอันดับหนึ ่งที่ทำใหเกิดปญหาการชอตหรือลัดวงจรของ

สายไฟ คือ การติดตั้งสูงถึง 55% และจากตารางที่ 4.8 จะเห็นไดวาปญหา

จากการตดิต้ังเกิดจากความชำนาญของชางสูงถึง 35% 
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ตารางที่ 9 แสดงการวิเคราะหปญหาการชอตหรือลดัวงจรของสายไฟ 

 
 

4.3 การตั้งสมมุติฐานจากขอมูลในอดีตเพื่อพยากรณงบประมาณไปจนครบ 

30 ป โดยใชขอมูลคาใชจายของโครงการ A ทดสอบสมมุติฐาน  

   1.วิธีการหาคาแบบตรงตัว คือ การพยากรณงบประมาณของปถัดไปจะ

เทากับงบประมาณของปลาสุด กำหนดใหงบประมาณของป 2024 จำนวน

เงินเทากับป 2023 แลวคูณดวยอัตราเงินเฟอ 6.5 % 

จะไดงบป 2024 = 2,693,559 x 6.5% 

            = 2,868,640 บาท  

    โครงการ A มีการใชคาใชจายไปแลว 5 ป ตองพยากรณงบประมาณอีก 

25 ป      = 2,868,640 x 25 

         = 71,716,000 บาท 

   2. วิธีการหาคาเฉลี ่ย โดยการทำคาใชจายในแตละปใหเปนมูลคาเงิน

ปจจุบัน(ป2023) แลวนำผลรวมของทั้งหมดมาหารดวยจำนวนขอมูลทั้งหมด 

จะไดคาเฉล่ียที่เปนมูลคาเงินปจจุบัน แลวคูณดวยอัตราเงินเฟอ 6.5% 

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

พยากรณงบประมาณอีก 25 ป  = 1,934,270 x 25 

                      = 48,356,751 บาท 

ตารางที่ 10 แสดงวิธีการหาคาเฉลี่ย โดยการทำคาใชจายในแตละปใหเปน

มลูคาเงินปจจุบัน 

 
 

   3. วิธกีารหาคาเฉล่ียแบบถวงน้ำหนัก โดยการทำคาใชจายในแตละปให

เปนมูลคาเงินปจจุบัน(ป2023) แลวกำหนดน้ำหนักใหกบัป 2023 เทากบั 

0.40 ป 2022 เทากับ 0.30 ป 2021 เทากับ 0.20 และป 2020 เทากับ 

0.10  (ผลรวมของคาน้ำหนักจะตองเทากับ 1เสมอ) แลวนำผลรวมของ

ทั้งหมดมาคูณดวยอตัราเงินเฟอ 

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

พยากรณงบประมาณอีก 25 ป = 2,409,761 x 25 

                     = 60,244,015 บาท 

ตารางที่ 11 แสดงวิธีการหาคาเฉลี่ยแบบถวงน้ำหนัก โดยการทำคาใชจาย

ในแตละปใหเปนมูลคาเงินปจจุบนั 

 
 

สรุปแนวทางการเลือกสมมุติฐานไปใชงานจากทดสอบสมมุติฐานของ

โครงการ A  จากประสบการณในการทำงานของผูวิจัยที่ไดดูแลในสวนงาน

ซอมหลังการขาย และจากขอมูลคาใชจายจริงที่เกิดขึ้นของโครงการ A 

ตลอดระยะเวลา 5 ป จะเห็นไดวาคาใชจายเพิ่มขึ้นทุกๆป ดังนั้นผูวจิัยจึงเห็น

วาสมมุติฐานในวิธีที่ 1 วิธีการหาคาแบบตรงตัว เหมาะสมที่สุดเพราะจาก

ขอมูลคาใชจายจะเห็นไดวาคาใชจายที่ตองใชในแตละปเพิ่มขึ้นทุกป แต

สมมุติฐานในวิธีที ่ 2 และ3 คาที่นำไปการพยากรณกลับมีคานอยกวา

คาใชจายปลาสุด 

5. ผลการศึกษา 

5.1  การนำสมมุติฐานวิธีที่ 1 ที ่เลือกไปพยากรณงบประมาณกับอีก 4 

โครงการ 

   จากการนำสมมุติฐานวิธีที ่1 ไปพยากรณงบประมาณสามารถสรุปไดตาม

ตารางที่ 12 

ตารางที่ 12 แสดงการพยากรณงบประมาณโครงการ B,C,D,E 

 
 

5.2  สรุปงบประมาณที่ตองเตรียมเพื่อใชในการแกไขงานตลอดระยะเวลา 

30 ป 

   จากขอมูลการทดสอบสมม ุต ิฐานของทั ้ ง 5 โครง และจากขอมูล

คาใชจายของแตละโครงการ จงึสามารถสรุปงบประมาณที่ตองเตรียมไวเพื่อ

ใชในการแกไขงานตลอดระยะเวลา 30 ป ไดดังตารางท่ี 13 
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ตารางที่ 13 แสดงงบประมาณที่ตองเตรียมไวเพ่ือใชในการแกไขงานตลอด

ระยะเวลา 30 ป 

 
 

6. สรุปผลการศกึษาและขอ้เสนอแนะ 
6.1 ผลสรุปการแจงซอมและการใชคาใชจายที่มากที่สุดของแตละโครงการ 

การซอมแซมการใชงานของประตู หนาตาง มีการแจงซอมแซมเขา

มาจำนวนมากที่สุดจากการเปรียบเทียบทั้งหมดใน 4 รายการ และงานการ

รั่วซึมของอาคารจากน้ำฝนเปนงานแกไขที่ใชคาใชจายที่มากที่สุดจากการ

เปรียบเทียบทั้งหมดใน 4 รายการ และสรุปเปนกรณีศึกษาวาการกอสราง

ในอาคารที ่จะเกิดขึ ้นในอนาคตโครงการจะตองควบคุมคุณภาพในงาน

กอสรางดานใดบางและทำใหควบคุมงบประมาณที่จะเกิดขึ้นในอนาคต

ตอไปได สามารถสรุปไดตามตารางที่ 14 

ตารางที่ 14 แสดงการแจงซอมและการใชคาใชจายที่มากที่สุด 

 
 

6.2 ผลสรุปการเปรียบเทียบงบประมาณท่ีเตรียมไวกับท่ีพยากรณตลอด

ระยะเวลา 30 ป 
  จากทีไ่ดมีการจัดเตรียมงบประมาณไว 2 % ขอมูลคาโครงการและจาก

การพยากรณงบประมาณสามารถสรุปไดวา งบประมาณท่ีเตรียมไวอาจจะ

ไมเพียงพอกับระยะเวลา 30 ป ดังตารางที่ 15 

ตารางที่ 15 แสดงการเปรียบเทียบงบประมาณที่เตรียมไวกับที่พยากรณ

ตลอดระยะเวลา 30 ป 

 
 

6.3 ผลสรุปการสรุปปญหาและแนวทางแกไข 

สามารถสรุปปญหาของรายการแจงซอมทั้ง 4 เร่ือง ไดคือ  

1. การออกแบบกับการติดต้ังท่ีไมเหมาะสมกับหนางาน  

2. การติดตั้งที่ยังไมไดมาตรฐาน อาจจะเกิดจากชางที่ไมมีความ

ชำนาญ  

3. วัสดุที่เลือกใชมีความคงทนนอยหรือตอนติดตั้งวัสดุไมได

มาตรฐาน   

4. สภาพอากาศที่เกิดความช้ืนและความรอน 

วิธีการแกไขปญหาสามารถสรุปไดดังนี้  

1. ศึกษาปญหาการออกแบบจากโครงการที่เกิดปญหาโดยสรุป

ปญหาจากโครงการเกา  

2. จัดทำตารางขั ้นตอนการติดตั ้งโดยมีการตรวจสอบตาม

รายการในข้ันตอนการติดตั้งเพื่อไมใหขามขั้นตอนการติดตั้ง  

3. จัดหาวัสดุที่อุดรอยตอที่มีมาตรฐานสูงและมีการรับประกัน

วัสดุเพื่อการครอบคลุมคาใชจาย 

4. จัดหาวัสดุที่ทนตอสภาพอากาศและมีการรับประกันวสัดุเพือ่

การครอบคลุมคาใชจาย  

6.4 ขอเสนอแนะ 

   1. การศึกษางานวิจัยนี้ จะเห็นไดวาการรับประกันการรั่วซึมของอาคาร

จากน้ำฝนจะมีผลตองบประมาณมากที่สุด ดังนั้นควรออกแบบใหมีรอยตอ

แผนพรีแคสนอยที่สุด เลือกใชวัสดุอุดรอยตอที่มีคุณภาพสูง จัดใหมีการ

ฝกอบรมชางผูปฎิบัติงาน และผูควบคุมงานตองหมั่นตรวจสอบขั้นตอนการ

ทำงานในระหวางปฎิบัตืงานอยูเปนประจำ 

   2. การศึกษางานวิจัยนี ้ จะเห็นไดวาการรับประกันการใชงานประตู

หนาตางมีการแจงซอมมากที่สุด ดังนั้นควรเลือกใชวัสดุที่มีคุณภาพสูง มีการ

รับประกันจากเจาของผลิตภัณฑ จัดใหมีการฝกอบรมชางผูปฎิบัติงาน และ

ผูควบคุมงานตองหมั่นตรวจสอบขั้นตอนการทำงานในระหวางปฎิบัตืงาน

อยูเปนประจำ 

   2. ควรวางแผนตรวจสอบและแกไขเชิงปองกัน เพื่อลดปญหาที่อาจจะ

เกิดขึ้นไดผลท่ีได 

   3. ในการจัดจางผู รับเหมาเพื ่อแกไขงานควรมีการเปรียบเทียบราคา

หลายๆเจา เพื่อใหไดราคาท่ีเหมาะไมแพงเกินไป เพื่อควบคุมคาใชจายไมให

เกินงบประมาณที่วางไว 

   4. งานวิจัยนี้จึงยังไมสะทอนถึงผลลัพธทีค่รอบคลุมปญหาที่เกิดระหวาง

การพักอาศัยในหองพกัอาคารชุดทั้งหมด 
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