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บทคัดย่อ 

ปัจจุบันการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยโครงการแนวราบ ในกรุงเทพและปริมณฑล ไม่ว่าจะเป็นโครงการจัดสรรขนาด
ใหญ่ ขนาดกลางและขนาดเล็ก ซึ่งจะต้องมีสิ่งอำนวยความสะดวกภายในโครงการโดยเฉพาะงานสาธารณูปโภคซึ่งประกอบด้วย 7 งานได้แก่ งาน
ถนน ทางเท้ายกระดับ งานทางเท้ารางวี งานท่อบ่อพัก งานภูมิสถาปัตยกรรม งานระบบบ่อบำบัด และงานสโมสร หากการก่อสร้างในส่วนนี้ไม่ได้
คุณภาพเกิดการเสียหายก่อนส่งมอบให้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะเป็นปัญหาให้กับทางผู้ประกอบการสร้างหมู่บ้านในเรื่องค่าใช้จ่ายในการ
ซ่อมแซมงานสาธารณูปโภค การศึกษานี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัญหาการควบคุมคุณภาพของงานถนนของโครงการหมู่บ้านจัดสรรและเสนอ
วิธีการควบคุมคุณภาพของงานถนน เนื่องจากงานถนนพบปัญหาด้านคุณภาพมากที่สุด โดยจากการเก็บข้อมูลปัญหาด้านความเสียหายที่เกิดจากการ
ซ่อมแซมงานสาธารณูปโภคของบริษัทอสังหาริมทรัพย์จำนวน 6 โครงการ ผลการศึกษาพบว่าปัญหาที่ได้รับความเสียหายบ่อยจำนวน 4 รายการ คือ 
ถนน ทางเท้ายกระดับ ทางเท้ารางวี และงานท่อบ่อพัก งานที่ได้รับความเสียหายมากที่สุดในด้านคา่ใช้จ่ายคือ ถนนคิดเป็น 75%  ของค่าใช้จ่ายเฉล่ีย
ในการซ่อมทั้งหมด จากการสัมภาษณ์และวิเคราะห์ด้วยแผนผังก้างปลาทำให้ทราบสาเหตุความเสียหายของงานถนน โดยปัญหาที่พบมากที่สุดเกิด
จากปัญหาวิธีการดำเนินการกับการออกแบบและปัญหาด้านบุคลากร โดยสามารถนำปัญหาและสาเหตุของความเสียหายไปจัดทำแนวทางวธิีปฏิบัติ
เพ่ือควบคุมคุณภาพและลดข้อบกพร่องก่อนการส่งมอบงานในอนาคตต่อไป 
คำสำคัญ: การส่งมอบโครงการ, ข้อบกพร่อง, บ้านจัดสรร, สาธารณูปโภค 

Abstract 

Currently, the developments of real estate projects in Bangkok and vicinity areas require public utilities in every project. 
Public utilities include 7  topics which are road pavement, footpath, V rail sidewalk, drainage and manhole, landscape work, 
waste water treatment pond system, and clubhouse. If the constructions of these facilities do not meet require standards or 
get damages before delivery to the housing juristic person, then problems arise to the developer. This research aims to study 
the quality control of reinforced concrete road work in real estate projects and propose quality control procedures regarding 
the road work remain it has the most problems. This research collects data from 6 real estate projects that have utility 
problems. The result of this study revealed 4 construction items that are frequently damaged. They are road pavement, 
footpath, V rail sidewalk, and drainage and manhole. Road has the highest defect cost problems before delivery to the housing 
juristic person. Defect cost for Road is 7 5 %  of average total defect costs. The results from the interview and analyzed by a 
fishbone diagram revealed various causes of damages on road pavement. The most common problems from method of 
execution design and personnel this paper presents guidelines and methods to reduce problems in future housing estate 
projects.  
Keywords: defect, project delivery, real estate, utility work 

 

1. ที่มาและความสำคัญของปัญหา 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยโครงการ
แนวราบ ในกรุงเทพและปริมณฑล ซึ่งจำเป็นต้องมีสิ่งอำนวยความ
สะดวกภายในโครงการ โดยเฉพาะงานสาธารณูปโภคประกอบด้วย 
งานถนน ทางเท้ายกระดับ งานทางเท้ารางวี งานท่อบ่อพัก งานภูมิ

สถาปัตยกรรม งานระบบบ่อบำบัด และงานสโมสร ล้วนเป็นส่ิง
อำนวยความสะดวกและเป็นส่วนหนึ่งในการทำโครงการจัดสรร
แนวราบ ทำให้ผ ู ้พ ัฒนาโครงการต้องคำนึงถ ึงความเหมาะสม
เพื่อที่จะนำมาประกอบกับจำนวนบ้าน เพื่อรองรับจำนวนลูกบ้านที่
ได้ตัดสินใจเลือกซื้อโครงการ 
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ทั้งนี้ในโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยส่วนมากแล้วบกพร่องเร่ือง
การบริหารจัดการและการดูแลรักษาส่วนกลางภายในโครงการซึ่งที่
ผ่านมาทางโครงการจะเร่งดำเนินในเรื่องของตัวบ้านเพื่อให้ทันใน
การเปิดขาย โดยส่วนใหญ่ไม่ได้คำนึงถึงผลกระทบในการซ่อมแซม
งานสาธารณูปโภค สันติภาพและคณะ [1] กล่าวถึงปัญหาเหล่านี้มี
สาเหตุมากจาก 1.การควบคุมการก่อสร้างที่ไม่ได้กำหนดเวลาที่
แน่นอนและไม่มีการจัดทำแผนการ ในเรื ่องเอกสารต่าง 2 .มีการ
เร่งรัดงานก่อสร้างบ้านมากในช่วงการเปิดขายทำให้เห็นความสำคัญ
ในเรื่องงานสาธารณูปโภคน้อยลง 3.เรื่องของความไม่มีมาตรฐานใน
การตรวจสอบงานจากผู้รับเหมาสู่การส่งมอบกับโครงการ ประพงศ์
และสุชัญญา [2] กล่าวถึงปัญหาในการสูญเสียค่าใช้จ่ายของการ
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่จะต้องคำนึงถึงด้านการคุ ้มทุน
ต่างๆ ณัฐวดี [3] กล่าวถึงการทำงานสาธารณูปโภคในโครงการ
อสังหาริมทรัพย์เมื่อดำเนินการแล้วเสร็จขั้นตอนต่อไปคือการเปล่ียน
ความรับผิดชอบจากโครงการไปยังฝ่ายจัดตั้งนิติบุคคลและเป็น
ข ั ้นตอนท ี ่สำค ัญอย ่างมาก  ราภรณ ์  [4] กล ่าวถ ึ ง โครงการ
อสังหาริมทรัพย์ โดยทั่วไปแล้วไม่ได้กำหนดการซ่อมแซมให้มีการ
จัดทำสาธารณูปโภคสำหรับส่วนกลาง การจัดการสาธารณูปโภค
และการดูแลติดตามโครงการ ซ่อมบำรุง ว่าในโครงการได้มีแผนการ
ส่งมอบพื้นที่นิติบุคคลเพราะค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานต่างๆยังคง
เป็นปัญหาให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องคำนึงปัจจัยความคุ้มทุน
ต่างๆ รวมถึงการส่งเสริมการขายเพื่อที่จะสามารถปรับปรุงโครงการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจะทำให้ส่งผลกระทบต่อโครงการทาง
บริษัทอสังหาริมทรัพย ์จากการศึกษาของ จิราภรณ์ [5] กล่าวถึงการ
ส่งมอบโครงการที่แล้วเสร็จให้กับทางลูกบ้านจะต้องรับผิดชอบดูแล
ภายในส ่วนกลางเพราะค ่าใช ้จ ่ ายในการดำเน ินงานต ่างๆ 
ประกอบด้วย ค่าเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย ค่าดำเนินการเรื่อง 
ความสะอาดและสาธารณูปโภค ค่าซ่อมบำรุงระบบต่างๆภายใน
โครงการ รวมไปจนถึงค่าไฟฟ้าและน้ำประปาซึ่งมากพออยู่แล้วอีก
ทั้งยังต้องเสียค่าใช้จ่ายในด้านความเสียหายของงานถนนภายใน
หมู่บ้านอีกด้วย  

โดยการวิจัยนี้มีจุดมุ่งหมายเพื่อเก็บข้อมูลด้านปัญหาต่างๆใน
งานสาธารณูปโภคจำนวน 6 โครงการ เพื่อให้ทราบถึงปัญหาด้าน
งานท่ีได้รับค่าเสียหายมากที่สุด และ ทราบถึงปัญหาของสาเหตุหลัก
และสาเหตุรองงานของนั้นๆ ที่เกิดขึ้นในส่วนของขั้นตอนการทำงาน
และการส่งมอบงานสาธารณูปโภคและหาแนวทางที่จะป้องกันแกไ้ข
ให้งานให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและทำให้ปัญหาต่างๆ ลด
น้อยลงอีกทั้งยังเป็นแนวทางในการพัฒนาการวางแผนงานก่อสร้าง
ให้กับโครงการใหม่ในอนาคตให้ดียิ่งขึ้น 
2. วิธีการศึกษา  

จากปัญหาของงานสาธารณูปโภคส่วนใหญ่ จึงมีวัตถุประสงค์
เพื่อศึกษาการควบคุมคุณภาพของงานถนนของโครงการหมู่บ้าน

จัดสรรและเสนอว ิธีการควบคุมค ุณภาพของงานถนนภายใน
โครงการจัดสรรซึ่งเป็นกลุ่มในส่วนงานสาธารณูปโภค โดยทำการ
เก็บข้อมูลปัญหาด้านความเสียหายที ่เกิดจากการซ่อมแซมงาน
สาธารณูปโภคของบริษัทอสังหาริมทรัพย์จำนวน 6 โครงการ โดยจะ
เน้นไปที่ปัญหากลุ่มของงานสาธารณูปโภค ได้แก่ งานถนน ทางเท้า
ยกระดับ งานทางเท้ารางวี งานท่อบ่อพัก งานภูมิสถาปัตยกรรม 
งานระบบบ่อบำบัด และงานสโมสรดังรูปที่ 1-7 ดังนี้ 

 
รูปที่ 1  งานถนน 

 

รูปที่ 2  งานทางเท้ายกระดับ 

 
รูปที่ 3  งานทางรางวี 

 

รูปที่ 4  งานท่อบ่อพัก 
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รูปที่ 5  งานภูมิสถาปัตยกรรม 

 

รูปที่ 6  งานบ่อบำบัด 

 

รูปที่ 7  งานสโมสร 

2.1. ขั้นตอนการเก็บข้อมูลค่าใช้จ่ายงานซ่อมแซม
สาธารณูปโภค 

การวิจัยนี้ทำการเก็บข้อมูลปัญหาของงานและความเสียหาย
ด้านค่าใช้จ่ายการซ่อมแซมสาธารณูปโภคภายในโครงการที่ได้จาก
การบันทึกข้อมูลด้านค่าซ่อมแซมงานสาธารณูปโภค โดยจะแบ่ง
ข้อมูลเป็น 7 งาน จากไซต์งานก่อสร้างทั้งหมด 6 โครงการ จากนั้น
ได้นำข้อมูลที่ได้จากไซต์งานมาบันทึกและเรียบเรียงข้อมูล และทำ
การจัดลำดับงานที ่มีค่าซ่อมแซมมากที ่สุด ผู้ว ิจัยได้ดำเนินการ
สอบถามกับบุคลากรในไซต์งานเพื่อทำการสัมภาษณ์ผู้เชี ่ยวชาญ 
โดยมีประสบการณ์การบริหารจัดการโครงการหมู่บ้านจัดสรรด้าน
การทำงานและการส่งมอบงานสาธารณูปโภคโดยตรง ดังแสดงใน
ตารางท่ี 1 

ตารางท่ี 1 บุคลากรที่ทำการสัมภาษณ์เก่ียวกับโครงการหมู่บ้าน
จัดสรร 

ฝ่ายบุคลากร จำนวน (คน) 
ผู้จัดการโครงการ 6 

วิศวกรสนาม 12 
โฟร์แมนสนาม 12 
ผู้ออกแบบ 12 

รวม 42 

2.2. ขั้นตอนการวิเคราะห์ข้อมูล 

การหาสาเหตุ [6,7] โดยทฤษฎีแผนผังสาเหตุและผล Cause 
and Effect Diagram หรือเรียกอีก ชื่อหนึ่งว่า แผนผังก้างปลา Fish 
bone diagramในการวิเคราะห์ปัจจัยที ่เป็นสาเหตุของการเกิด
ปัญหามากที่สุดนั้น โดยกำหนดที่ตำแหน่ง หัวปลาเป็นรายการและ
ปัญหาข้อบกพร่อง และกำหนดปัจจัยหลัก จำนวน 8 ปัจจัย ลงใน
ตำแหน่งก้างปลา ซึ่งเป็นปัจจัยที่มาจากหลักความคิด 4M+MILK 
โดย 4M ประกอบด้วย Man, Material, Machine และ Method 
ส่วน MILK หมายถึง Management, Information, Leadership 
และ Knowledge ตามลำดับดังแสดงในรูปที่ 8   

การวิเคราะห์เชิงลึก กรแก้ว [8] วิเคราะห์หาสาเหตุ โดยทำการ
สัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้เชี่ยวชาญ โดยให้ผู้เชี่ยวชาญตำแหน่งหน้าที่
ความรับผิดชอบที่เก่ียวข้องจำนวน 42 ท่าน แสดงความคิดเห็น โดย
ผู้วิจัยจะทำการวิเคราะห์ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญทั้งหมดจนได้
มติสอดคล้องโดยเสียงข้างมาก เพื ่อสรุปแผนผังก้างปลาที ่เป็น
ตัวแทนของปัจจัยที่ทำให้เกิดข้อบกพร่องมากที่สุดและในขั้นตอน
สุดท้ายผู้วิจัยจะนำปัญหามาวิเคราะห์เพื่อป้องกันการเกิดซ้ำและ
ควบคุมคุณภาพให้ดีขึ้น ซึ่งผู้วิจัยจะมาสรุปผล สาเหตุการเกิดงาน
บกพร่องในโครงการปัญหางานควบคุมคุณภาพงานถนนของ
โครงการบ้านจัดสรร 

 

รูปที่ 8  แผนภูมิก้างปลา 

3. ผลการศึกษา  

เก็บข้อมูลด้านความเสียหายงานสาธารณูปโภค 
ส่วนที่ 1 จากการเก็บข้อมูลประเภทของงานสาธารณูปโภค

ทั้งหมดจำนวน 6  โครงการโดยทำการเก็บข้อมูลด้านค่าซ่อมแซมใน
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งานซ่อมในส่วนของงานสาธารณูปโภคภายในโครงการโดย ได้แก่ 
งานถนน ทางเท้ายกระดับ งานทางเท้ารางวี งานท่อบ่อพัก งานภูมิ
สถาปัตยกรรม งานระบบบ่อบำบัด และงานสโมสร ทั้งนี้พบว่าค่า
ซ่อมแซมความเสียหายที่เกิดจากงานสาธารณูปโภคพบว่าปริมาณ
และค่าใช้จ่ายการซ่อมแซม ดังแสดงตารางท่ี 2-7   

ตารางท่ี 2  รายละเอียดค่าใช้จ่ายการซ่อมแซมสาธารณูปโภคของ 
โครงการที่ 1 

    
ตารางท่ี 3  รายละเอียดค่าใช้จ่ายการซ่อมแซมสาธารณูปโภคของ 

โครงการที่ 2 

 

ตารางท่ี 4  รายละเอียดค่าใช้จ่ายการซ่อมแซมสาธารณูปโภคของ 
โครงการที่ 3 

 

ตารางท่ี 5  รายละเอียดค่าใช้จ่ายการซ่อมแซมสาธารณูปโภคของ 
โครงการที่ 4 

 

ตารางท่ี 6  รายละเอียดค่าใช้จ่ายการซ่อมแซมสาธารณูปโภคของ 
โครงการที่ 5 

 

ตารางท่ี 7  รายละเอียดค่าใช้จ่ายการซ่อมแซมสาธารณูปโภคของ 
โครงการที่ 6 

 

การจากการเก็บรวบรวมข้อมูลทั้ง 6 โครงการพบว่าค่าซ่อมแซม
ทั้งหมดของโครงการที่ 1 มีค่าใช้จ่ายงานซ่อมแซมงานสาธารณูปโภค
ทั้งหมด 479,130 บาท โดยคิดเป็นค่าซ่อมแซมงานถนนคสล.คิดเป็น
ค่าใช้จ่ายงานซ่อม 346,425 บาท งานทางเท้ายกระดับคิดเป็น
ค่าใช้จ่ายงานซ่อม 18,700 บาท งานทางเท้ารางวีคิดเป็นค่าใช้จ่าย
งานซ่อม 74,955 บาท งานท่อบ่อพักระบายน้ำคิดเป็นค่าใช้จ่ายงาน
ซ่อม 5,500 บาท งานภูมิสถาปัตยกรรมคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
33,500 บาท  

โครงการที่ 2 จะพบว่าค่าซ่อมแซมทั้งหมดมีมูลค่า 450,290 
บาท โดยคิดเป็นค่าซ่อมแซมงานถนนคสล.คิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
303,180 บาท งานทางเท้ายกระดับคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
25,500 บาท งานทางเท้ารางวีคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 71,250 
บาท งานท่อบ่อพักระบายน้ำคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 10,360 บาท 
งานภูมิสถาปัตยกรรมคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 40,000  

ลําดับ รายการ ปริมาณท่ีเสียหาย หน่วย ราคา/หน่วย รวมเงิน
1 งานถนน คสล. 2,235 ตร.ม. 155 346,425
2 งานทางเท้ายกระดับ 55 ตร.ม. 340 18,700
3 งานทางเท้าร างวี 263 ตร.ม. 285 74,955
4 งานท่อบ่อพักระบายนํ้า 30 บ่อ 185 5,550
5 งานภูมิสถาปัตยกรรม 67 ตร.ว. 500 33,500
6 งานระบบบ่อบําบัด
7 สโมสร

รวมเงินค่าซ่อมแซม 479,130

ไม่พบความเสียหาย
ไม่พบความเสียหาย

ลําดับ รายการ ปริมาณท่ีเสียหาย หน่วย ราคา/หน่วย รวมเงิน

1 งานถนน คสล. 1,956 ตร.ม. 155 303,180

2 งานทางเท้ายกระดับ 75 ตร.ม. 340 25,500

3 งานทางเท้าร างวี 250 ตร.ม. 285 71,250

4 งานท่อบ่อพักร ะบายนํ้า 56 บ่อ 185 10,360

5 งานภูมิสถาปัตยกรรม 80 ตร.ว. 500 40,000
6 งานระบบบ่อบําบัด
7 สโมสร

รวมเงินค่าซ่ อมแซม 450,290
ไม่พบความเสียหาย
ไม่พบความเสียหาย

ลําดับ รายการ ปริมาณท่ีเสียหาย หน่วย ราคา/หน่วย รวมเงิน
1 งานถนน คสล. 1,785 ตร.ม. 155 276,675
2 งานทางเท้ายกระดับ 36 ตร.ม. 340 12,240
3 งานทางเท้าร างวี 122 ตร.ม. 285 34,770
4 งานท่อบ่อพักระบายนํ้า 62 บ่อ 185 11,470
5 งานภูมิสถาปัตยกรรม 42 ตร.ว. 500 21,000
6 งานระบบบ่อบําบัด
7 สโมสร

รวมเงินค่าซ่อมแซม 356,155

ไม่พบความเสียหาย
ไม่พบความเสียหาย

ลําดับ รายการ ปริมาณท่ีเสียหาย หน่วย ราคา/หน่วย รวมเงิน
1 งานถนน คสล. 2,546 ตร.ม. 155 394,630
2 งานทางเท้ายกระดับ 86 ตร.ม. 340 29,240
3 งานทางเท้าร างวี 132 ตร.ม. 285 37,620
4 งานท่อบ่อพักระบายนํ้า 20 บ่อ 185 3,700
5 งานภูมิสถาปัตยกรรม 56 ตร.ว. 500 28,000
6 งานระบบบ่อบําบัด
7 สโมสร

รวมเงินค่าซ่อมแซม 493,190
ไม่พบความเสียหาย
ไม่พบความเสียหาย

ลําดับ รายการ ปริมาณท่ีเสียหาย หน่วย ราคา/หน่วย รวมเงิน
1 งานถนน คสล. 2,012 ตร.ม. 155 311,860
2 งานทางเท้ายกระดับ 52 ตร.ม. 340 17,680
3 งานทางเท้าร างวี 135 ตร.ม. 285 38,475
4 งานท่อบ่อพักระบายนํ้า 85 บ่อ 185 15,725
5 งานภูมิสถาปัตยกรรม 63 ตร.ว. 500 31,500
6 งานระบบบ่อบําบัด
7 สโมสร

รวมเงินค่าซ่อมแซม 415,240

ไม่พบความเสียหาย
ไม่พบความเสียหาย

ลําดับ รายการ ปริมาณท่ีเสียหาย หน่วย ราคา/หน่วย รวมเงิน
1 งานถนน คสล. 2,135 ตร.ม. 155 330,925
2 งานทางเท้ายกระดับ 85 ตร.ม. 340 28,900
3 งานทางเท้าร างวี 175 ตร.ม. 285 49,875
4 งานท่อบ่อพักระบายนํ้า 42 บ่อ 185 7,770
5 งานภูมิสถาปัตยกรรม 25 ตร.ว. 500 12,500
6 งานระบบบ่อบําบัด
7 สโมสร

รวมเงินค่าซ่อมแซม 429,970

ไม่พบความเสียหาย
ไม่พบความเสียหาย
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โครงการที่ 3 จะพบว่าค่าซ่อมแซมทั้งหมดมีมูลค่า 356,155 
บาท โดยคิดเป็นค่าซ่อมแซมงานถนนคสล.คิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
276,675 บาท งานทางเท้ายกระดับคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
12,240 บาท งานทางเท้ารางวีคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 34,770 
บาท งานท่อบ่อพักระบายน้ำคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 11,470 บาท 
งานภูมิสถาปัตยกรรมคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 21,000  

โครงการที่ 4 จะพบว่าค่าซ่อมแซมทั้งหมดมีมูลค่า 493,190 
บาท โดยคิดเป็นค่าซ่อมแซมงานถนนคสล.คิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
394,630 บาท งานทางเท้ายกระดับคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
29,240 บาท งานทางเท้ารางวีคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 37,620 
บาท งานท่อบ่อพักระบายน้ำคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 3,700 บาท 
งานภูมิสถาปัตยกรรมคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 28,000 บาท  

โครงการที่ 5 จะพบว่าค่าซ่อมแซมทั้งหมดมีมูลค่า 415,240 
บาท โดยคิดเป็นค่าซ่อมแซมงานถนนคสล.คิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
311,860 บาท งานทางเท้ายกระดับคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
17,680 บาท งานทางเท้ารางวีคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 38,475 
บาท งานท่อบ่อพักระบายน้ำคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 15,725 บาท 
งานภูมิสถาปัตยกรรมคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 31,500 บาท  

โครงการที่ 6 จะพบว่าค่าซ่อมแซมทั้งหมดมีมูลค่า 415,240 
บาท โดยคิดเป็นค่าซ่อมแซมงานถนนคสล.คิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
311,860 บาท งานทางเท้ายกระดับคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
17,680 บาท งานทางเท้ารางวีคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 38,475 
บาท งานท่อบ่อพักระบายน้ำคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 15,725 บาท 
งานภูมิสถาปัตยกรรมคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 31,500 บาท  

ส่วนที่ 2 จากการเก็บรวบรวมข้อมูลพบว่าปัญหากลุ่มของงาน
สาธารณูปโภค โดยมีรายละเอียดค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมงาน
สาธารณูปโภคทั้งหมด 6 โครงการโดยเก็บข้อมูลค่าใช้จ่ายงาน
ซ่อมแซมรวมทั้งหมดมีรายละเอียดดังนี ้ คิดเป็นค่าซ่อมแซมงาน
ถนนคสล. รวมทั้งหมด 6 โครง เป็นจำนวน 1,963,695 บาท งาน
ทางเท้ายกระดับและงานทางเท้ารางวีคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
439,205 บาท งานท่อบ่อพักระบายน้ำคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
54,575 บาท งานภูมิสถาปัตยกรรมคิดเป็นค่าใช้จ่ายงานซ่อม 
166,500 บาท และได้รวมข้อมูลส่วนงานที่ได้รับความเสียหายโดย
คิดเฉลี่ยเป็นร้อยละของจำนวนโครงการทั้งหมด โดยรวมพบว่าค่า
ซ่อมแซมสาธารณูปโภคลำดับที่ 1 ได้แก่งานถนนคสล.โดยคิดเป็น
ร้อยละของค่าใช้จ่ายงานซ่อมแซมสาธารณูปโภคทั้งหมด 75% ค่า
ซ่อมแซมสาธารณูปโภคลำดับที่ 2 ได้แก่ งานทางเท้ายกระดับและ
งานทางเท้ารางวีคิดเป็นค่าใช้จ่ายซ่อมแซมสาธารณูปโภคโดยคิดเป็น
ร้อยละของค่าใช้จ่ายงานซ่อมแซมทั ้งหมด 17% ค่าซ่อมแซม
สาธารณูปโภคลำดับที่ 3 งานภูมิสถาปัตยกรรมคิดเป็นค่าใช้จ่ายงาน
ซ่อมแซมสาธารณูปโภคโดยคิดเป็นร้อยละของค่าใช้จ ่ายงาน
ซ่อมแซมท้ังหมด 6% และค่าซ่อมแซมสาธารณูปโภคลำดับที่ 4 งาน

ท่อบ่อพักระบายน้ำโดยคิดเป็นร้อยละซ่อมแซมสาธารณูปโภค
ค่าใช้จ่ายงานซ่อมแซมท้ังหมด 2%  

สรุปจากตารางท่ี 2-7 พบว่าค่าใช้จ ่ายที ่ เก ิดจากการการ
ซ่อมแซมงานสาธารณูปโภคได้แก่งานถนนคสล.ซึ่งเกิดมากที่สุดเป็น
ลำดับที่ 1 โดยคิดเป็นร้อยละมูลค่าความเสียหายรวม 75% ของ
ค่าใช้จ่ายงานซ่อมแซมงานสาธารณูปโภคจึงนำไปสัมภาษณ์กับผู้
เชียวชาญและผู้เกี ่ยวข้องเพื่อหาสาเหตุความสำคัญ เพื ่อทำการ
วิเคราะห์สาเหตุหลักและสาเหตุรองเพื่อหาสาเหตุที่เป็นไปได้มาก
ที่สุดโดยทำการสัมภาษณ์บุคคลากรที่เชียวชาญและมีประสบการณ์
ทำงานโดยตรงในโครงการดังแสดงในตารางท่ี 1  

ส่วนที่ 3 จากนั้นได้แจกแจงปัญหาของสาเหตุของปัญหาในการ
ควบคุมงานถนนคสล. พบว่าความเสียหายงานสาธารณูปโภคซึ่งมี
ความเสียหายมากที่สุดคืองานถนนคสล. โดยสามารถนำมาวิเคราะห์
สาเหตุหลักและสาเหตุรองได้ดังนี้ สาเหตุหลักลำดับที่ 1 ด้านวิธีการ
ดำเนินงานและการออกแบบเกิดปัญหาที่ 29% สาเหตุหลักลำดับที่ 
2 ด้านบุคลากรเกิดปัญหาที่ 25% สาเหตุหลักลำดับที่ 3 ด้านการใช้
งานเกิดปัญหาที่ 14% สาเหตุหลักลำดับที่ 4 เคร่ืองจักรเกิดปัญหาที่ 
13% สาเหตุหลักลำดับที่ 5 วัสดุและอุปกรณ์เกิดปัญหาที่ 10% และ
สาเหตุหลักลำดับที่ 6 สภาพแวดล้อมและสภาพอากาศเกิดปัญหาที่ 
8% ซึ ่งจะเห็นได้ว่าด้านวิธีการดำเนินและการออกแบบรวมกับ
ปัญหาที่เกิดจากสาเหตุหลักด้านบุคลากรรวมกันจะเกิดปัญหามาก
ที่สุดโดยคิดเป็น 54% ซึ่งส่วนใหญ่สาเหตุย่อยเกิดจากขาดความ
สม่ำเสมอในการทำงานขาดการวางแผนงานก่อสร้าง การออกแบบ
ถนนคอนกรีตแต่ละพื้นที่ไม่มีการปรับปรุงแบบก่อนดำเนิน การ
ก่อสร้างและบุคคลากรขาดประสบการณ์ทำงานกับทักษะในการ
ทำงานและขาดการอบรมการทำงานสาธารณูปโภค ส่วนด้านการใช้
งาน วัสดุ อุปกรณ์ เครื่องจักร และสภาพแวดล้อมโดยรวมจะเกิด
สาเหตุหลักของปัญหาคิดเป็น 46% ซึ่งเกิดในเรื่องของสาเหตุย่อย
ของการซ่อมแซมถนน พื้นที่ในโครงการจำกัดโดยรถหนักเข้าออก
พื้นที่โดยไม่มีพื ้นที่เข้าออกชั่วคราวรวมไปถึงสภาพแวดล้อมโดย
ดำเนินการนำเครื่องจักรหนักเข้าพื้นภายในโครงการการ เช่น วาง
ท่อประปา ปักเสาไฟแรงสูงดังแสดงในตารางท่ี 8 

ตารางท่ี 8  ตารางแสดงสาเหตุหลักปัญหาการควบคุมงานถนนคสล. 

 

ด้านปัญหา จํานวนข้อ ปัญหาตรงกัน ร้อยละ

บุคลากร 5 30 25

การใช้งาน 6 17 14

วิธีการดําเนินการ/การออกแบบ 6 35 29

สภาพแวดล้อม/สภาพอากาศ 4 10 8

วัสดุ/อุปกรณ์ 8 12 10

เคร่ืองจักร 3 15 13

รวม 32 119 100
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4. สรุปผลการศึกษา 

จากการศึกษาปัญหาของการควบคุมคุณภาพงานถนนคอนกรีต
เสริมเหล็กในหมู ่บ้านจัดสรรโดยปัญหาที ่มีผลต่อโครงการบ้าน
จัดสรร 6 โครงการ คือปัญหาการควบคุมคุณภาพงานถนนคสล.ซึ่ง
เป็นปัจจัยที่มีผลต่อการค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการซ่อมแซมงานมากโดย
สามารถแบ่งประเภทรายละเอียดปัญหาตามลำดับได้แก่ 

1.ปัญหาด้านวิธีการและการออกแบบโดยข้ามกระบวนการ
ตรวจสอบงานเนื่องจากเกิดจากการเร่งรัดงานเพื่อทำการเปิดขาย
โครงการซึ่งทำให้การทำงานเร่งรีบมากเกินไปอีกทั้งยังรวมไปถึง
ความพร้อมของสภาพหน้างานที่ไม่มีการปรับปรุงแบบเรื่องน้ำหนัก
รถบดอัดหรือไม่ผ่านมาตราฐานการบดอัดรวมถึงสภาพพ้ืนที่ก่อสร้าง 

จากข้อมูลในตารางจะใช้แผนผังก้างปลาแจกแจงปัญหาที ่มี
สาเหตุของปัญหางานถนนคอนกรีตเสริมเหล็กที่มีค่าใช้จ่ายในงาน
ซ่อมซึ่งพบปัญมากที่สุดคิดเป็น 75%   

โดยนำผลการศึกษาปัญหาและสัมภาษณ์บุคลากรที่เก่ียวข้องที่มี
ประสบการณ์การทำงานที่เก่ียวข้องโดยตรงทั้ง 4 ฝ่ายได้แก่ ผู้จัดการ
โครงการ วิศวกรสนาม โฟร์แมนและผู ้ออกแบบทั้ง 6 โครงการ
สามารถนำมาเขียนแผนผังก้างปลาได้ดังแสดงรูปที่ 9 

2.ปัญหาบุคลากร คือ การประสานงานเนื่องจากบุคลากรขาด
ประสบการณ์ทำงานในการวางแผน รวมถึงการจัดทำแบบในการ
ก่อสร้างซึ่งจะเกิดความขัดแย้งกันระหว่างงานภูมิสถาปัตย์และงาน
โครงสร้างถนนและการติดตามงานไม่ต่อเน่ือง  

 

3.ปัญหาด้านการใช้งาน คือ ทางโครงการไม่มีทางเข้า-ออก
ชั่วคราวทำให้รถหนักเข้าพื้นที่จากทางเข้าออกหลัก ทำให้เกิดสภาพ
ถนนเสียหายแตกร้าวจึงเกิดการซ่อมแซมบ่อยและทำให้สภาพการใช้
งานถนนภายในโครงการไม่เหมือนเดิมจึงส่งผลต่อปัญหาของสภาพ
โครงการได้  

4.ปัญหาสภาพแวดล้อมและสภาพอากาศ คือ จากการที่เป็น
หมู่บ้านจัดสรรกระบวนการยื่นขออนุญาติการเข้าติดตั้งเสาไฟฟ้า
ภายในโครงการจึงสำคัญเพื่อเอื้ออำนวยความสะดวกให้กับลูกค้า
และติดต้ังมิเตอร์ไฟฟ้าก่อนรับมอบบ้านรวมไปถึงในส่วนของงานเดิน
ท่อประปาระบายน้ำซึ่งจะมีการขุดและวางระบบท่อเมื่อดำเนินการ
เทถนนภายในโครงการแล้วเสร็จ อีกทั้งยังรวมผลกระทบก่อนเท
คอนกรีตในเรื่องของอุปสรรคหน้างานก่อนเทและเรื่องสภาพอากาศ
ของพ้ืนที่อีกด้วย  

5.ปัญหาวัสดุและอุปกรณ์ คือ จากการที่ผู้รับจ้างเร่งรีบในการ
เทคอนกรีตงานถนนจนเกินไปทำให้การเก็บรักษาวัสดุและอุปกรณ์ที่
เตรียมและวิธีการทำงานไม่พร้อมในการใช้งาน เช่น เหล็กที่สั่งมา
ไม่ได้ขนาดตามแบบ ขาดการใช้อุปกรณ์เขย่าคอนกรีต รถคอนกรีต
ที่มาส่งในระหว่างเทไม่ได้คุณภาพ  

6.ปัญหาเครื่องจักร คือ โดยจากการสัมภาษณ์ส่วนใหญ่เป็น
เรื ่องเครื ่องจักรหนักชำรุดหน้างาน การขับรถเหยีบแบบถนน
คอนกรีตที่ไม่ระวังของพนักงานส่งรถปูนเป็นต้นซึ่งเป็นส่วนน้อยในท่ี
เกิดปัญหาของงานเทถนนคอนกรีต 

                                                               
                                                                               
 

รูปที่ 9 แผนผังก้างปลาแสดงปัญหาการควบคุมคณุภาพถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
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5. ข้อเสนอแนะและแนวทางแก้ไข 

คุณภาพสาธารณูปโภคภายโครงการจัดสรรส่งผลกระทบต่อ
ความเช่ือมั่นของผู้บริโภค การเลือกซื้อที่อยู่อาศัย ความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยและมีผลกระทบต่อชื่อเสียงของเจ้าของโครงการเพื่อเป็น
แนวทางการแก้ไขปัญหาผู ้ว ิจ ัยจึงเสนอแนวทางที ่เกิดจากการ
วิเคราะห์ปัญหาซึ่งทำให้เกิดปัญหามากที่สุดดังนี้ 

1.ควรที่จัดและทำการอบรมขั้นตอนและกระบวนการทำงาน
สาธารณูปโภคแก่เจ้าหน้าที่โครงการ  

2.ต้องวางแผนการทำงานล่วงหน้าทั้งการเตรียมพร้อมและการ
ต้องปรับระยะการทำงานให้เหมาะสมกับสภาพหน้างาน 

3.ต้องตรวจสอบกระบวนการทุกทางและควรจัดเจ้าหน้าที่
โดยเฉพาะในการตรวจสอบกระบวนการทำงานสาธารณูปโภค 

4.การคัดเลือกช่างที่มีฝีมือ เข้ามาปฏิบัติรวมไปถึงผู้รับเหมาที่มี
ความรับผิดชอบต่องานโดยตรง  

5.การคัดเลือกวัสดุอุปกรณ์ที่ใช้ ต้องเน้นของที่มีคุณภาพและ
หากพบการชำรุดก่อนการทำงานควจจะต้องเปลี่ยนทันทีและแก้ไข
ปัญหาหน้างานให้ถูกต้อง 

โดยปกติหลังจากการก่อสร้างบ้านจัดสรรจบโครงการจะเข้าสู่
ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลภายในหมู่บ้านซึ่งปัญหาส่วนใหญ่ที่พบ
จากงานวิจัยนี้คือปัญหาของงานถนนคอนกรีตเพราะฉะนั้นเพ่ือให้ลด
ปัญหาและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการซ่อมแซมงานสาธารณูปโภคของ
โครงการหมู่บ้านจัดสรรโดยเฉพาะงานถนนคอนกรีตให้มากที่สุด
งานวิจัยนี้จึงจะเป็นประโยชน์กับเจ้าของโครงการผู้บริหารในการ
จัดทำโครงการด้านอสังหาริมทรัพย์และสามารถนำปัญหาและ
สาเหตุของความเสียหายไปจัดทำแนวทางวิธีปฏิบัติเพื ่อควบคุม
คุณภาพและลดข้อบกพร่องก่อนการส่งมอบงานสาธารณูปโภคใน
อนาคตต่อไป 
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