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This research is the studies on the cause of delay in shopping mall construction project 
which the fast track construction project management is applied. The studies and analysis had 
been done by gathering the information from all relevant documents that were used in the 
construction project, then arranged them in categories and sorted them out by selecting only the 
information that refers to the delay in the project or relates to the delay during the construction 
project in order to analyze and summarize the studies.  

From the studies, it has been found that 8 out of 14 causes of delay in the process of 
construction is when the project owner decided to adjust details or format of the project for the 
purpose of more efficiency in business competitiveness. The time has been wasted in correcting 
the construction that had already been done, in terms of structure and architecture. With the time 
limit, there is not enough time to finish all the correction as planned and it causes in the delay of 
the project.   
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บทที่ 1 

บทนํา 
 
1. ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 ปจจุบันธุรกิจศูนยการคามีการแขงขันกันสูง ผูประกอบการหลายรายตางพยายามผลักดัน
ตัวเองใหสอดคลองกับรสนิยมและความตองการของผูบริโภคท่ีเปล่ียนไปตามยุคสมัย  ทําให
เจาของธุรกิจมีการขยายโครงการไปตามหัวเมืองใหญของประเทศอยางตอเนื่อง ซ่ึงสงผลตอความ
ตองการในดานงานกอสรางอาคารท่ีมีสูงขึ้น และมีสภาพการแขงขันท่ีสูงในสภาวะเศรษฐกิจ
ปจจุบัน  ปจจัยเรื่องเวลา จึงเปนส่ิงสําคัญท่ีตองคํานึงในการดําเนินการกอสราง กลาวคือ หาก
ดําเนินการกอสรางโดยใชเวลานานเทาใด ก็เปนผลเสียตอโครงการมากขึ้นเทานั้น เชน อัตรา
ดอกเบ้ียของเงินท่ีนํามาลงทุนในโครงการ หรือ การสูญเสียผลประโยชนท่ีไดรับจากการเปด
ดําเนินการท่ีลาชาออกไป เปนตน จึงเปนเหตุใหเกิดความพยายามท่ีจะหาวิธีการบริหารโครงการ
รูปแบบตางๆเพ่ือลดระยะเวลาในการดําเนินโครงการกอสรางใหส้ันลงเพ่ือใหกอสรางแลวเสร็จ
และเปดดําเนินการไดทันตามกําหนดเวลา 
 จากรูปแบบการบริหารโครงการแบบเดิมคือรูปแบบ DESIGN-BID-BUILD ท่ีนิยมใชกัน
อยูในปจจุบันนั้น ไมมีความเหมาะสมเพียงพอสําหรับโครงการท่ีมีขอจํากัดในดานเวลา โดยเฉพาะ
อยางยิ่งอาคารขนาดใหญท่ีมีความซับซอน ตองอาศัยระยะเวลาในการดําเนินการออกแบบนานกวา
โครงการปกติ ทําใหเกิดรปูแบบการบริหารโครงการเพ่ือลดระยะเวลาในการดําเนินการกอสรางลง 
โดยวิธีการบริหารการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track)  ซ่ึงเปนการนําเอารูปแบบการ
บริหารโครงการแบบเดิมคือรูปแบบ DESIGN-BID-BUILD มาแบงงานออกเปนสวนๆ แลวซอน
ลําดับงานกันระหวางการออกแบบและกอสราง โดยในแตละสวนงานไมตองรอใหแบบสมบูรณ ก็
สามารถทําการประกวดราคาและกอสรางในสวนท่ีออกแบบเสร็จแลวกอนได (Tarek Hegazy 
2545: ไมปรากฏเลขหนา)  ซ่ึงรูปแบบดังกลาวกําลังเปนท่ีสนใจและถูกนํามาปรับใชกับโครงการ
ประเภทศูนยการคา 
 แตในปจจุบันในโครงการกอสรางยังขาดบุคลากรท่ีมีความรูและประสบการณในการ
บริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด   ตลอดจนไมเขาใจบทบาทและแนวทางในการทํางานท่ีถูกตอง 
ทําใหเกิดผลกระทบตอโครงการท้ังในปจจัยดานงบประมาณกอสราง  เวลาในการกอสราง และ 



2 

 

คุณภาพของงานกอสราง ซ่ึงปจจัยดังกลาว ลวนเปนปจจัยหลักท่ีเปนสาเหตุทําใหเกิดปญหาตางๆใน
โครงการกอสราง (ไตรวัฒน วิรยศิริ 2544:26) โดยเฉพาะการกอสรางโครงการประเภทศูนยการคา 
ซ่ึงเปนโครงการท่ีมีขอจํากัดเรื่องเวลาในการกอสราง เนื่องจากในการดําเนินธุรกิจประเภทดังกลาว
มีการแขงขันกันสูง ดังนั้น การท่ีโครงการเกิดความลาชา ไมเพียงแตสงผลกระทบทําใหเกิดปญหา
ดานงบประมาณของโครงการเทานั้น แตความลาชาท่ีเกิดขึ้นในโครงการกอสรางยังเปนเหตุท่ีทําให
โครงการเปดใชอาคารไดลาชา สงผลตอการดําเนินธุรกิจขององคกรอีกดวย 
 ดังนั้นงานวิจัยนี ้ผูวิจัยสนใจจะศึกษาสาเหตท่ีุทําใหเกิดความลาชาขึ้นในโครงการกอสราง
อาคารประเภทศูนยการคา ท่ีใชการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด โดยคาดหวังวาผลการศึกษา
จะเปนแนวทางหนึ่งในการเพ่ิมประสิทธิภาพในการทํางาน หรือนําไปใชในการพัฒนากระบวนการ
ทํางานในโครงการกอสรางตอ อีกท้ังยังสามารถใชเพ่ือพัฒนากระบวนการกอสรางของโครงการท่ี
ใชการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัดอีกดวย 
 
2.ความมุงหมายและวัตถุประสงคของการศึกษา 

2.1 เพ่ือศึกษาโครงการกอสรางท่ีใชการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 
2.2 เพ่ือศึกษาสาเหตุท่ีทําใหเกิดความลาชาในโครงการกอสรางศูนยการคา ท่ีใชรูปแบบ

การบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) 
 

3. สมมุติฐานของการศึกษา 
  การตัดสินใจของเจาของโครงการเปนสาเหตุทําเกิดความลาชาในโครงการกอสราง

ศูนยการคา ท่ีใชรูปแบบการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) 
 
4. ขอบเขตของการศึกษา 

4.1 ประเภทของโครงการท่ีใชเปนกรณีศึกษานั้น ผูวิจัยเลือกศึกษาเฉพาะโครงการประเภท
ศูนยการคา ท่ีใชการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) โดยใหความสนใจโครงการท่ี
มีขนาดพ้ืนท่ีอาคารไมเกิน 50,000 ตารางเมตร ท่ีมีท่ีตั้งอยูในเขตปริมณฑลเทานั้น 

4.2 ขอบเขตประเภทของงานท่ีศึกษา ผูวิจัยเลือกศึกษาขอบเขตงานในระหวางการกอสราง
เฉพาะในสวนงานโครงสราง และงานสถาปตยกรรมเทานั้น 

4.3 ทําการศึกษาเพ่ือหาสาเหตุท่ีทําเกิดความลาชาขึ้นในระหวางการกอสรางโครงการ
ประเภทศูนยการคา ท่ีใชรูปแบบการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) 
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5. ขั้นตอนของการศึกษา 
5.1 ศึกษาคนควาเกี่ยวกับรายละเอียด ทฤษฎี บทความ และผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวของเพ่ือเปน

แนวทางในการศึกษา มีรายละเอียดดังนี ้
 5.1.1 ธุรกิจศูนยการคา 
 5.1.2 การบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด 
 5.1.3 ความลาในโครงการกอสราง 
5.2 ทําการรวบรวมขอมูลเพ่ือใชในการศึกษาเนื่องจากโครงการท่ีใชทําการศึกษาเปน

โครงการท่ีทําการกอสรางแลวเสร็จไปแลว ทางผูวิจัยจึงเลือกทําการศึกษาและวิเคราะหโดย
การศึกษาจากขอมูลท่ีเกิดขึ้นในระหวางการกอสราง ซ่ึงเปนขอมูลท่ีเกิดขึ้นจริงในระหวางการ
ทํางาน 

5.3 กําหนดเกณฑในการคัดเลือกจัดเก็บขอมูลโดยทางผูวิจัยไดกําหนดเวลาในการรวบรวม
ขอมูลโดยจะทําการจัดเก็บเอกสารท่ีมีการบันทึกขึ้นในระหวางการเริ่มดําเนินการกอสราง จนถึง
อาคารกอสรางแลวเสร็จ รวมระยะเวลาโดยประมาณ 11 เดือน ซ่ึงเกณฑในการคัดเลือกขอมูลท่ีใช
จัดเก็บเกิดจากการสอบถามเบ้ืองตนกับผูเกี่ยวของในโครงการ เพ่ือใหทราบถึงขอมูลท่ีมีอยูใน
โครงการ และนํามาใชในขั้นตอนการวิเคราะห 

5.4 ตรวจสอบคัดแยกขอมูลเพ่ือใชในการวิเคราะห โดยขอมูลท่ีไดมาจะตองนํามาคัดกรอง
เพ่ือตรวจสอบความถูกตองใหตรงประเด็นกับเนื้อหาท่ีจะทําการศึกษา เนื่องจากขอมูลท่ีไดมามี
เนื้อหาและรูปแบบตางกัน จึงจําเปนตองนําขอมูลท้ังหมดมาจัดหมวดหมูและคัดแยก เลือกใช
เฉพาะท่ีเกี่ยวของกับงานวิจัย 

5.5 นําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหและสรุปผลเพ่ือหาขอสรุปถึงสาเหตุท่ีทําใหเกิดความลาชาขึ้น
ในโครงการกอสรางท่ีใชการบริหารโครงการแบบเรงรัด 

 
6. ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

6.1 ผลท่ีไดจากการวิเคราะหจะทําใหทราบถึงสาเหตุของความลาชาท่ีเกิดขึ้นในโครงการ
กอสรางโครงการศูนยการคา ท่ีใชการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด  
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6.1 สามารถนําหลักการ ทฤษฎี การบริหารโครงการแบบเรงรัด มาประยุกตใชในการ
ปฏิบัติงานจริง ไดอยางเหมาะสม 

6.2 สามารถนําแนวทางการปฏิบัติงานท่ีถูกตองมาใชเพ่ือลดผลกระทบท่ีเกิดขึ้น ในการ
บริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด  

6.3 บทสรุปของงานวิจัย เปนขอมูลพ้ืนฐานในการเริ่มตนวางแผนโครงการในลักษณะ
ใกลเคียงกัน ท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต 
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บทที่ 2 

ทฤษฎีและเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

เนื้อหาในบทนี้เปนรายละเอียดขอมูลและบทความประกอบท่ีเกี่ยวของ ซ่ึงใชเปนขอมูล
พ้ืนฐานในการศึกษาสาเหตุท่ีทําเกิดความลาชาในโครงการกอสรางศูนยการคา ท่ีใชรูปแบบการ
บริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) โดยเนื้อหาจะประกอบไปดวย 1)ธุรกิจศูนยการคา
2)การบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด3)ความลาในโครงการกอสราง 

 
1. ธุรกิจศูนยการคา 

1.1 ความหมายของศูนยการคา 
จากการทบทวนวรรณกรรมและบทความท่ีเกี่ยวของของ ภัคพลม่ันเหมาะ(2551: 6) กําพล 

อนันต พรพาณิชย (2553: 8) และ ณัฐธนนท แมนทอง (2556:7) ผูวิจัยสรุปความหมายและประวัติ
ความเปนมาของศูนยการคาไดดังนี ้

ศูนยการคา หมายถึง ศูนยการคาท่ีเปนการรวมกันของรานขายสินคาท่ีมีระดับความ
หลากหลายประเภท ซ่ึงประกอบไปดวยรานขายสินคา มีระดับ โรงหนังสมบูรณแบบ 
หางสรรพสินคาขนาดเล็ก รานขายหนังสือ รานอาหารและสถานบันเทิงโดยใหผูใชบริการ
ศูนยการคาสามารถเลือกซ้ือสินคาและใชบริการไดตามความพอใจ โดยสวนใหญศูนยการคาเพ่ือ
กิจกรรมชีวิตประจําวันจะมีพ้ืนท่ีประมาณ 25-100 ไร มีพ้ืนท่ีใหเชาประมาณ 14,000-47,000 ตาราง
เมตร และมีผูเชาพ้ืนท่ีหลัก 3 รายขึ้นไป ซ่ึงศูนยการคาจะสามารถรองรับผูบริโภคภายในรัศมี
ประมาณ 8-12 กิโลเมตร 

 
1.2 ประวัติความเปนมาของศูนยการคา 
ศูนยการคาท่ีเกิดขึ้นจากในอดีตจนถึงปจจุบัน วิวัฒนาการของศูนยการคาในแตละยุคสมัยมี

ความแตกตางกันไปตามสภาพของสังคม เศรษฐกิจและเทคโนโลยีท่ีไดเปล่ียนแปลงไป (ชนินทร 
ชนินทร สถาปตย,2527: 21-24) ไดทําการศึกษาถึง การเจริญเติบโตของการคาตั้งแตอดีตเกิดขึ้น 
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และมีวิวัฒนาการมาพรอม ๆ กับการเจริญเติบโตของชุมชนตั้งแตมนุษยในสมัยโบราณท่ีเริ่มตั้งถ่ิน
ฐานทําการเกษตรกรรม ซ่ึงพ่ึงพาอาศัยกัน โดยมีปจจัย4ประการของมนุษยเปนพ้ืนฐานในการ
เปนอยู และเม่ือมนุษยเริ่มพัฒนาตัวเอง ในขณะเดียวกันสภาพแวดลอมเปล่ียนไปดวย จํานวน
ประชากรก็เพ่ิมขึ้น  ดังนั้น เพ่ือความอยูรอดจึงตองทํางานมากขึ้น ซ่ึงกอใหเกิดความชํานาญแตละ
อยางของแตละคนหรือกลุมคน ซ่ึงของบางอยางท่ีจําเปนตอการดํารงชีพท่ีตนเองไมมีเวลาทํา หรือ
หามาได ดังนั้น จึงเกิดการแลกเปล่ียนของหรือปจจัยซ่ึงกันและกัน ในตอนแรกก็ใชของมาแลกกัน 
ตอมาก็มีการสมมติตัวแทนในการแลกเปล่ียนซ่ึงก็คือเงิน และในท่ีสุดจึงมาเปนการซ้ือขายใน
ปจจุบัน 

เริ่มแรกทีเดียวการคาขายมักอาศัยเสนทางคมนาคมที่สะดวกตามธรรมชาติ คือ ทางน้ํา 
ตามวิถีชีวิตของคนไทยท่ีมีความผูกพันกับแมน้ํา ลําคลอง มาชานาน มีเรอืเปนพาหนะในการคาขาย
และเกิดเปนตลาดน้ํา ซ่ึงการคาขายเปนหนึ่งในอาชีพสําหรับสมัยนั้น ตอมา (ประมาณสมัยรัชกาลท่ี 
4-5) มีการพัฒนาเสนทางคมนาคมทางบก ทําใหลดความสําคัญของเสนทางคมนาคมทางน้ําไปมี
การเรขายสินคาตามเสนทางคมนาคม (ในยานชุมชน) เม่ือพอมีเงินจึงมีการตั้งรกรากเปดกิจการราน
ชํา, รานแผงลอย ฯลฯ มีการรวมกลุมรานคาเปนยาน ๆ  โดยมักจะอยูตามมุมถนนสายใจกลางเมือง 
หรือ ริมสองขางทางถนน ประชาชนมักจะมาหาซ้ือเครื่องใช เชน เส้ือผา เครื่องนุงหม อุปกรณ
การเกษตร เปนตน (โดยมีลักษณะการกอสรางแบบเดียวกับตลาดปนังและสิงคโปร) รานคายอยนี้
เรียกวา “General store” เปนรานท่ีรับเอาผลผลิตมาขาย มักจะขายเปนสินคาเฉพาะอยางไป ซ่ึง
รานคาเหลานี้เปดบริการเฉพาะกลางวัน เปนตัวท่ีกอเกิดเปนศูนยการคาในปจจุบัน จนกระท่ังในป 
พ.ศ. 2468 การคาปลีกไดเริ่มขยายตัวในรูปของสหกรณ และไดรับความนิยมท่ีแพรหลาย ในป พ.ศ. 
2491 ซ่ึงการคาท่ีเกิดขึ้นพอจําแนกได 2 อยาง คือการขายปลีก กับการขายสง และมักจะเปนการซ้ือ
ขายของจํานวนทีละมาก ๆ ดังนั้น การขายปลีกจึงไดเจริญแพรหลายออกไปจากการท่ีสภาพ
เศรษฐกิจท่ีบีบตัว ผูคนไมมีเวลาเท่ียวเตรเพ่ือซ้ือหาสินคาไดหลายท่ีจึงทําใหเกิดการรวมตัวของ
รานคายอยตาง ๆ เขามาเปนศูนยการคาท่ีมีสินคาหลายชนิด เพ่ือใหผูท่ีมาซ้ือมาจับจายสินคาใชสอย
สะดวก 
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ศูนยการคาในระยะแรกของไทย มีลักษณะเปนตึกแถวในยาน หรือละแวกเดียวกัน จําหนาย
สินคาหลายประเภท สามารถตอรองสินคาได ซ่ึงทําเลท่ีตั้งของกิจการคานี้อยูในยานพาหุรัด สําเพ็ง 
และบางลําพู รวมไปถึงโรงละคร โรงง้ิว โรงลิเก และโรงภาพยนตร เริ่มขึ้นตามยานตาง  ๆ

ตอมาในป พ.ศ. 2495 นักการคาจีนไดประยุกตแนวความคิดตามแบบฝรั่ง พัฒนาระบบการ
ดําเนินงานแบบหางสรรพสินคาขึน้มาในบริเวณเยาวราช ขายสินคาประเภทตาง ๆ ซ่ึงสวนใหญส่ัง
มาจากตางประเทศท้ังจากอเมริกาและญี่ปุน โดยมีลักษณะของสินคาเปนพวกเครื่องประดับ เส้ือผา 
เครื่องใชไฟฟา และของใชชีวิตประจําวัน หางสรรพสินคาในระยะนั้น ไดแก หางใตฟา และหาง
แมวดํา 

ความนิยมของกจิการแบบนี้ สงผลใหเกิดหางสรรพสินคาขึ้นอีกหลายแหงท่ีมีช่ือเสียงจน
มาถึงในปจจุบัน คือหางเซ็นทรัล ซ่ึงเปดทําการแหงแรกท่ีวังบูรพา ในป พ.ศ.2501 และนับเปน
หางสรรพสินคาท่ีใหญท่ีสุดในขณะนั้น สวนหางสรรพสินคาท่ีมีช่ืออีกแหงหนึ่ง คือหางไนติงเกล 

โอลิมปคทําเลท่ีตั้งของหางสรรพสินคาไดเปล่ียนไปจากยานเยาวชนมาเปนวังบูรพา และ
การจัดการไดเปล่ียนแปลงไป ท้ังในสวนของประเภทสินคาท่ีมีใหเลือกมากกวาเดิม การตกแตง
ภายในของหาง การจัดวางสินคา ตลอดจนการตั้งราคาท่ีพัฒนาตามแบบหางสรรพสินคาในยุโรป
และอเมริกา 

กิจการหางสรรพสินคาไดพัฒนาเจริญกาวหนาขึ้นมาเรื่อยๆ  มีการเปดสาขาใหมเพ่ิมขึ้น เชน 
หางเซ็นทรัล สาขาสีลม ในป พ.ศ. 2507 หางสรรพสินคาไทยไดมารูจากประเทศญี่ปุนเขามา
ดําเนินการท่ีราชประสงคแขงขันกับหางสรรพสินคาในประเทศไทย สรุปไดวา หางสรรพสินคานั้น
มีลักษณะเหมือนกับการรวมรานคาปลีกเฉพาะอยางมาอยูภายในสถานท่ีเดียวกัน ซ่ึงเปนการรวม
ธุรกิจการคาหลากหลายประเภทใหอยูในอาคารเดียวกัน อาทิเชน รานขายเส้ือผา รานอาหาร ราน
อุปกรณเครื่องเขียน เปนตน โดยรูปแบบหางสรรพสินคาดังกลาวท่ีเกิดขึ้นในยุคสมัยนั้น ยกตัวอยาง
เชนหางบางลําพูสรรพสินคา เมอรรี่คิงส ตั้งฮั่วเส็ง หางแกวฟา เอดิสัน พาตา เอทีเอ็มคาเธย เปนตน  

ประมาณป พ.ศ. 2512 แบบของหางสรรพสินคาไดเปล่ียนแปลงครั้งใหญจาการเปน
หางสรรพสินคาโดด ๆ มาเปนศูนยการคา มีท้ังหางสรรพสินคาและรานคาตาง ๆ รวมอยูในอาคาร
เดียวกัน เชน ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร และศูนยการคาราชดําริ (ตั้งขึ้นในป พ.ศ. 2515) ในระยะนี้ผู
ลงทุนมักนํามาตรฐานศูนยการคาในตางประเทศมาเปนตัวอยาง 
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ปจจุบันระบบการคาอีกลักษณะหนึ่ง ซ่ึงไดรับการพัฒนาใหสมบูรณแบบมากขึ้นใน
ลักษณะของชอปปงคอมเพล็กซ หรือศูนยการคานานาชาติ คือนอกจากจะมีหางสรรพสินคาและ
รานคาตาง ๆ แลวยังประกอบไปดวยส่ิงอ่ืน ๆ ภายในอาคารเดียวกัน เชน อาคารสํานักงาน โรงแรม 
โรงภาพยนตร สวนสนุก หองจัดนิทรรศการ ละศูนยแสดงสินคา เปนตน ตัวอยางเชน เซ็นทรัล
พลาซา ลาดพราว อัมรินทรพลาซา มาบุญครองเซ็นเตอรฟอรจูนทาวน เดอะมอลลพันธทิพยพลาซา 
เวิลดเทรดเซ็นเตอร สยามเซ็นเตอร เปนตน 

ป พ.ศ. 2537 ยุคใหมของธุรกิจศูนยการคานาสนใจมากขึ้น เกิดการรวมลงทุนเพ่ือพัฒนา
ศูนยการคาใหกาวเขาสูคอมเพล็กซขนาดใหญ ตัวอยางเชน เซ็นทรัลบางนา ซิตี้ คอมเพล็กซ (การ
รวมลงทุนระหวางเซ็นทรัล กับ 4 กลุมนักธุรกิจช่ือดัง) เซ็นทรัลพระราม 3 สาธุประดิษฐ (เซ็นทรัล
รวมลงทุน กับ กลุมบุญนําทรัพย) ซีคอนสแควร (มีหางโรบินสัน กับ สยามจัสโก) ฟวเจอรพาร
คพลาซา บางแค (มีหางโรบินสัน กับเยาวฮัน) โดยท่ีศูนยการคาตางๆ ยังคงมีการแขงขันและการ
พัฒนาศูนยการคาในรูปแบบตาง ๆ อยูตลอดเวลา  

 
1.3 ลักษณะของศูนยการคา 

 จุฑาภรณสุวรรณเพชร (2528:25-28)ไดกลาวถึง ลักษณะของศูนยการคาไมมีศูนยกลางทาง
การคาหลักท่ีชัดเจน กระจัดกระจายไปท่ัวเพราะไมมีการควบคุมธุรกิจการคาเกิดขึ้นเนื่องจากการ
รวมกลุมของผูอาศัยของชุมชนปรากฏวามีอาคารรานคาตั้งอยูสองขางถนนตรอก และมักจะเปน
รานคาชนิดขายปลีกในระยะตอมาเม่ือประชากรเพ่ิมมากขึ้นยานการคาไดเกิดขึ้นหลายแหงใน
บริเวณรอบนอกเมืองโดยท่ัวไป 

ศูนยการคาเปนศูนยของกิจกรรมทางการคาและธุรกิจประเภทตาง ๆ  ในบริเวณเดียวกัน
เกิดขึ้นเพ่ือสนองตอบความตองการของชุมชน  ดังนั้นความสําเร็จของศูนยการคาจึงขึ้นอยูกับ
ความสามารถในการสนองตอความตองการของชุมชนในรูปแบบตาง ๆ  อยางสอดคลองกับสภาวะ
และเวลาซ่ึงอาจจะสรุปลักษณะของศูนยการคาท่ีมีอยูในกรุงเทพมหานครเปน 4 ลักษณะ 
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  1.3.1 ศูนยการคาลักษณะตึกแถวเรียงรายตามความยาวติดอยูกับสองขางถนน  
  สภาพท่ัวไปแออัดเบียดเสียด อาคารรานคา สูงๆ ต่ําๆ ลักษณะการวางผังเปนคูหา
กวาง 3-4 เมตร ยาว 10-12 เมตร หันหนาเรียงรายเขาหาถนนเปนแถวความยาวสูงสามช้ัน ช้ันลางเปน
สวนคาขาย ช้ันบนใชเปนหองนอนและหองพักผอน 
  1.3.2 ศูนยการคาลักษณะตึกแถวตั้งฉากกับถนนใหญ 
  ศูนยการคาลักษณะนี้ยังคงใชสวนบนเปนท่ีพักอาศัยและสวนลางทําการคาขาย
ตามรูปแบบของผูคนท่ีอาศัยในละแวกนั้น เพ่ือดึงดูดใหผูคนเขามาใชบริการ ลักษณะของ
ศูนยการคานั้น จะตองออกมาในลักษณะท่ีเปนคอมเพล็กซ ซ่ึงเปนรูปแบบโครงการท่ีมีการรวมเอา
กิจกรรมหลาย ๆ อยางเขามาไวดวยกัน เพ่ือเปนการสงเสริมกันและกันจึงจะสามารถดึงดูดลูกคาได 
เชน มีศูนยอาหาร โรงภาพยนตร สวนสนุก เปนตน 
  1.3.3 ศูนยการคาลักษณะตึกแถวหลายแถวขนานกับถนนใหญ 
  ลักษณะของตึกแถวแบบนี้คลายกับตึกแถวสองฟากถนน แตเพ่ิมเติมแถวดานหลัง
ขนานกับตึกแถวดานนอกท่ีติดกับถนนใหญ เวนชองวางระหวางตึกแถวท้ังสองไวเปนสวนบริการ 

 ขอดขีองศูนยการคาลักษณะนี้ 
1) มีท่ีจอดรถใหความสะดวกสบายแกลูกคา ผูมาติดตอซ่ึงไมไกลจากรานคา 
2) เปนส่ิงท่ีชวยลดความคับคั่งของรถบนถนนใหญ 
3) มีทางบรกิารสําหรับรานคา  
4) ลักษณะอาคารจัดเปนกลุมกอนอยางมีระเบียบ 

  ขอเสียของศูนยการคาลักษณะนี้ 
1) ไมสามารถแยกทางเดินของพนักงานกับทางเดินของลูกคาออกเปนสัดสวน 
2) ตําแหนงรานคาอยูหางกันทําใหการเดินของลูกคาไมตอเนื่อง 
3) ขาดการกันแดดกันฝนท่ีดี อันเนื่องมาจากอาคารแตละกลุมไมตอเนื่องกัน 

  1.3.4 ศูนยการคาแบบครบวงจร  
 ศูนยการคาแบบนี้พบวามีการรวมเอารานคายอยมารวมกันโดยอยูในการควบคุม 

ดูแลของผูบริหารรวม โดยแตละรานยังคงบริหารตัวเอง 
ขอดีของศูนยการคาลักษณะนี ้
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1) มีท่ีจอดรถโดยเฉพาะและเพียงพอตอความตองการ 
2) ผูมาใชบริการไมเสียเวลาในการเดนิทางซ้ือสินคาหลายอยางในแตละสถานท่ี 
3) มีพ้ืนท่ีเปดโลง,ท่ีพักผอนภายในศูนย และมีการตกแตงใหดูรมรื่น 

 4) การใชท่ีดินใหเกิดประโยชนมากท่ีสุด 
5) รานคามีการจัดเรียงตําแหนงเปนกลุมกอนเดียวกัน ทําใหทางเดินของลูกคามี

ความตอเนื่องกัน และอาคารมีรูปแบบของหลังคาท่ีสามารถกันแดดกันฝนไดด ี
ขอเสียของศูนยการคาลักษณะนี ้
1) สินคาหรือบริการมีราคาสูง 
2) สินคาสวนใหญเปนของฟุมเฟอย   
3) ลูกคาสวนใหญเปนกลุมเฉพาะผูมีรายไดปานกลางถึงรายไดสูง 
4) ขาดความสัมพันธระหวางผูซ้ือและผูขาย 
ศูนยการคาแบบครบวงจร เปนท่ีนิยมอยางแพรหลายเนื่องจากพลเมืองท่ีมีมากขึ้น

เม่ือมีรายไดสูงขึ้น ผูประกอบการจึงหาทางขยับขยายจากในเมืองออกไปจับกลุมลูกคาแถวชานเมือง 
ซ่ึงจากการท่ีประชาชนในแถบชานเมืองมีรถยนตมากขึ้น  การท่ีจะขับรถยนตเขาไปในเมืองจึง
ประสบความยุงยาก หลายประการ เชน การจราจรคับคั่ง  หาท่ีจอดรถลําบากฉะนั้นจึงเปนเหตุผล
หลักใหกลุมลูกคาแถบชานเมืองเลือกท่ีจะใชบริการศูนยการคาในแถบนอกเมืองมากกวาแมจะไกล
บาง แตสามารถเดินทางไดสะดวกมากกวาในยานชุมชนเมือง  

สรุปไดวาปจจุบันผูประกอบการรูดีวา กิจการคาท่ีดีนั้น ไมไดขึ้นอยูกับทําเลท่ีตั้งท่ี
ตองอยูใจกลางเมืองเพียงอยางเดียว  แตการอํานวยความสะดวกและการบริการท่ีเปนอยางดีใหแก
ลูกคา  เชนท่ีจอดรถ หรือ ความอํานวยความสะดวกสบายในการเลือกซ้ือเลือกชมสินคา  ถือวาเปน
สวนสําคัญยิ่งกวาปจจัยในดานอ่ืนๆ 

 
1.4  แนวความคิดเกี่ยวกับการศึกษาพ้ืนที่ประกอบการ 
มาลินี ศรีสุวรรณ(2542: 84)ไดใหคําจํากัดความวา  พ้ืนท่ีประกอบการ หมายถึง พ้ืนท่ี

ภายในศูนยการคาท่ีเปดใหบริการแกผูเชา  โดยเจาของโครงการเปนผูดําเนินการเองหรือจัดเปน
พ้ืนท่ีใหเชา และมีการใหบริการท่ีครบวงจร โดยจุดสําคัญในการดึงดูดลูกคาควรท่ีจะมีรานคาหลาย
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ประเภทสินคาหลาย ๆ ชนิด เพ่ือใหเกิดความแตกตางท้ังสินคาอุปโภคและบริการ การจัดวาง
ตําแหนงพ้ืนท่ีประกอบการ ควรตองคํานึงถึงผลประโยชนทางเศรษฐกิจการคาของศูนยการคา
โดยรวม  จากการศึกษาของณัฐธนนท แมนทอง (2556: 19) มีรายละเอียดการแบงสวนพ้ืนท่ีการ
ใหบริการของอาคารศูนยการคาขนาดใหญออกเปนสวน ๆ ไดดังตอไปนี ้

1.4.1 สวนหางสรรพสินคา   
รานคาขนาดใหญเปดใหบริการภายในศูนยการคามีลักษณะครบวงจร มักแบง

บริเวณขายสินคาออกเปนสวน ๆ แตละสวนจัดขายสินคาแตละชนิดแตกตางกัน มีการบริหารงานเปน
เอกเทศโดยแบงเปนแผนกตาง ๆ อยางชัดเจน ลูกคาสามารถเลือกซ้ือสินคาไดอยางสะดวกสบาย  ทํา
ใหลูกคาเกิดความอยากจะเขามาใชบริการ ดังมีรายละเอียดของแผนกตาง ๆ ดังนี ้

1) แผนกเส้ือผาและเครื่องประดับชาย  
2) แผนกเส้ือผาและเครื่องประดับหญิง 
3) แผนกเส้ือผาและของเลนเด็ก 
4) แผนกอุปกรณตกแตงบาน 
5) แผนกเครื่องกีฬาและอุปกรณเดินปา 
6) แผนกเครื่องใชไฟฟาและอุปกรณส่ือสาร 
7) แผนกเครื่องเขียนและหนังสือ 
8) แผนกประดับยนตและเครื่องมือ 
9) แผนกซุปเปอรมารเก็ต 
10) แผนกศูนยอาหาร 
1.4.2 ประเภทรานคาหลักและรานคาทั่วไป 
ความหมายของรานคาหลัก หมายถึงรานคาท่ีมีช่ือเสียง สามารถดึงดูดผูซ้ือสินคา

ใหเขามาภายในศูนยการคาได ใน ค.ศ. 1990 จากงานวิจัยของ (Benjamin, Boyle &Sirmans, 1998: 
p.118) ไดมีการสํารวจศูนยการคาจํานวน 5 แหง ท่ีตั้งอยูในกรีนสโบโร รัฐนอรธ แคโรไลนา 
สหรัฐอเมริกา พบวาประเภทรานคาหลักสวนใหญ เปนซุปเปอรมารเก็ต ซ่ึงเปนรานคาหลักท่ีใหญ
ท่ีสุด โดยสามารถแบงประเภทรานคาหลักในศูนยการคาออกไดเปนซุปเปอรมารเก็ต ศูนยบันเทิง 
โรงภาพยนตร โรงละคร ลานสเก็ตน้ําแข็ง และสถานออกกําลังกาย เปนตน รานคาหลักเหลานี้จะมี
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พ้ืนท่ีขนาดใหญ สวนประเภทรานคาท่ัวไปในศูนยการคาจะประกอบไปดวยประเภทรานคาตาง ๆ 
เชน ประเภทรานอาหาร ประเภทธนาคารตาง ๆ ประเภทรานสุขภาพและความงาม ประเภทราน
แฟช่ัน ประเภทศูนยความรู ประเภทรานคาบริการ ซ่ึงรานคาท่ัวไปเหลานี้จะใชพ้ืนท่ีนอยกวารานคา
หลัก 

1.4.3 สวนศูนยอาหาร 
รานคาหรือกลุมการคาท่ีใหบริการประเภทอาหารและเครื่องดื่มของวางและขนม 

ท่ีมีกิจกรรมการผลิตภายในบริเวณนั้น ๆ ดวยประกอบดวย 
1) ศูนยอาหาร  หมายถึง  กลุมรานอาหารและเครื่องดื่มท่ีใหบริการชนิดนี้มักมี

เคานเตอรยาวและมีถาดอาหารอยูในตูเรียงเปนแถว ผูซ้ือจําเปนตองเขามาแลกซ้ือคูปอง เพ่ือเลือก
อาหาร แลวจึงนําไปรับประทานท่ีโตะ  วิธีนี้เหมาะสําหรับคนจํานวนมาก ๆ และมีความตองการ
อาหารแตกตางกัน ไมจําเปนตองเสียเวลาเขาแถว และมีความสะดวกในการหาท่ีนั่งในแตละชองจะ
แขงขันในดานคุณภาพของอาหาร ปริมาณและราคา การจัดพ้ืนท่ีควรอยูในสภาพบรรยากาศท่ี
เหมาะสมใหความสะดวกสบาย ถูกสุขลักษณะและใชงานไดดีดวย 

2) ประเภทรานอาหารจานดวน  เปนลักษณะรานขายอาหารและเครื่องดื่มประเภท 
ฟาสตฟูด ฮอทดอก แฮมเบอรเกอร ไกทอด ฯลฯ  การบริการจะชวยตัวเอง (self service)  เนนท่ี
ความสะดวกรวดเร็วและบรรยากาศและเปนท่ีนิยมในหมูวัยรุน 

3) ประเภทภัตตาคาร หมายถึง รานท่ีเปดใหบริการเฉพาะอาหาร รานอาหารชนดินี้
คอนขางจะทันสมัยสําหรับผูท่ีมีรสนิยมสูงและเครื่องเรือนคอนขางหรูหรา ตลอดจนสามารถจะ
อํานวยความสะดวกสบายไมทําใหลูกคารบกวนซ่ึงกันและกัน 

4) ประเภทเบเกอรี่ และเครื่องดื่ม หมายถึง รานท่ีเปดใหบริการเครื่องดื่ม ขนม และ
ของทานเลนเปนหลัก อาหารชนิดนีมี้ท้ังรูปแบบการบริการจะชวยตัวเอง (self service)  เนนท่ีความ
สะดวกรวดเร็ว และ รูปแบบท่ีมีพนักงานคอยอํานวยความสะดวก 

1.4.4 สวนศูนยบันเทิงศูนยกีฬาและสวนสนุก   
รานคาหรือกลุมการคาท่ีใหบริการประเภทกิจกรรม ออกกําลังกายความ เนน

สนุกสนาน การพักผอนหยอนใจ ประกอบดวย 
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1) ศูนยกีฬา จัดเปนพ้ืนท่ีเฉพาะกีฬาเฉพาะอยางท่ีเปนท่ีนิยมและไมใชเนื้อท่ีมาก
นัก สามารถเลนไดทีละหลายคน เชน โบวล่ิง ปงปอง สนุกเกอร เปนตน 

2) ศูนยเกมสเปนพ้ืนท่ีสันทนาการท่ีนิยมในกลุมวัยรุน โดยพ้ืนท่ีดังกลาว
ประกอบดวยกิจกรรมกลายอยาง เชน เกมสคอมพิวเตอร เกมสอาเขต ถายรูปสติกเกอร เปนตน 

3) สวนสนุก พ้ืนท่ีใหบริการเครื่องเลนท่ีใชเครื่องจักรโดยท่ัวไปมักจัดไวช้ัน
บนสุดของอาคารหรือช้ันดาดฟา บางแหงอาจจะมีลักษณะเปนสวนน้ํา ใหบริการความบันเทิงแก
เด็กและวัยรุน โดยใชเครื่องเลนเครื่องจักร เชน มาหมุน บานบอลสําหรับเด็กเล็ก เปนตน 

4) โรงภาพยนตร สวนใหญจะเปนการลงทุนและดําเนินการเองโดยจะติดตอกับ
กลุมผูเชาท่ีดําเนินธุรกิจชนิดนี้โดยเฉพาะ ขนาดของโรงภายนตท่ีนิยมกอสรางในโครงการ โดย
สวนมากมีจํานวนท่ีนั่งโดยประมาณ 200-300 ท่ีนั่ง โรงภาพยนตรมีการกําหนดการเขาออกท่ี
แนนอน  โดยท่ัวไปจะอยูช้ันบนสุดภายในศูนยการคา มีระบบสัญจรลักษณะเฉพาะตัว ถือวาเปนจุด
ดึงดูดท่ีสําคัญอีกแหงหนึ่งของศูนยการคา 

1.4.5 สวนจัดแสดงงาน   
พ้ืนท่ีท่ีจัดขึ้นเพ่ือสามารถรองรับกิจกรรมท่ีหลากหลายอาทิเชน กีฬา การประชุม 

นิทรรศการท่ีตองมีผูท่ีใชบริการทีละมาก ๆ งานแสดงสินคา คอนเสิรต หรืออาจเปนสวนท่ีใชเปน
บริเวณเผยแพรสินคาผูผลิตนํามาแสดงเพ่ือใหสินคาและผลิตภัณฑ ซ่ึงสวนจัดแสดงงานจําเปนตอง
เปนสถานท่ีท่ีสามารถรองรับผูเขาใชบริการพรอมๆกันไดเปนจํานวนมาก โดยท่ัวไปแบงออกเปน 

1) หองประชุมอเนกประสงค  ไดแก  พ้ืนท่ีประชุมขนาดใหญ ท่ีจัดเปนหองเฉพาะ
มีประตูเขาออกท่ีชัดเจน  มีหองควบคุมแสงเสียง และมีการแบงสวนการใชสอยพ้ืนท่ีสามารถเพ่ิม
หรือลดขนาดไดดวย ผนังเล่ือน ใชสําหรับจัดงาน ท่ีตองการพ้ืนท่ีและการเขาออกท่ีเปนสัดสวน เชน 
คอนเสิรต การแขงขันกีฬาบางประเภท เปนตน 

2) โถงอเนกประสงค คือพ้ืนท่ีบริเวณจุดรวมระบบสัญจร  เปนท่ีวางหรือท่ีพัก  ใน
บางโอกาสอาจจัดเปนโถงอเนกประสงคเพ่ือรองรับกิจกรรมประชาสัมพันธ  หรือการจัด
นิทรรศการ  ในชวงระยะเวลาหนึ่ง เม่ือเสร็จส้ินก็จะทําหนาท่ีเปนโถงพักคอยดังเดิม 
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1.5 แนวความคิดเกี่ยวกับการศึกษาระบบสัญจรในศูนยการคา 
ณัฐธนนท แมนทอง (2556: 26) ไดศึกษาและใหคําจํากัดความไวดังตอไปนี้ระบบสัญจร เปน

พ้ืนท่ีใชสอยของอาคารท่ีผูใชอาคารสามารถเดินทางจากจุดหนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่ง ท้ังในแนวดิ่งและ
แนวราบ และรวมถึงองคประกอบอ่ืน ๆ ท่ีมีสวนสนับสนุนและเกี่ยวของ และมีหลักการคํานวณ
ขนาดความกวางของทางเดินจากจํานวนคนท่ีผานมากท่ีสุด คือ 90 คน/ ความกวาง 1 เมตร/ นาที โดย
แบงรูปแบบของระบบสัญจรภายในของอาคารศูนยการคาขนาดใหญตามลักษณะการใชงานดังนี้ 

1.5.1 ระบบสัญจรแนวราบ 
ทางท่ีใชสัญจรในแนวระนาบโดยเช่ือมโยงภายในระดับเดียวกัน ไดแก 
1) ทางเดินหลัก หมายถึง ทางเดินขนาดใหญท่ีเช่ือมระหวางหางสรรพสินคาหรือ

รานคาขนาดใหญท่ีมีอิทธิพลดึงดูดลูกคา ทางเดินหลักนี้อาจเปนทางเดินท่ีใชเดินติดตอระหวาง
พ้ืนท่ีท่ีดึงดูดลูกคา 2 แหง หรืออาจเปนเสนทางเดินท่ีใชเดินจากทางเขาหลักสูพ้ืนท่ีท่ีดึงดูดลูกคา
ทางเดินหลักอาจมีไดมากกวา 1 เสนทาง โดยเช่ือมกันดวยทางเดินรอง แตจากทางเดินหลักนี้ลูกคา
ควรสามารถเขาถึงรานคาไดทุกราน ตลอดเสนทางตองหลีกเล่ียงการเอียงลาดหรือเปล่ียนระดับของ
พ้ืนทางเดินและตองไมมีส่ิงกีดขวางการเขารานคา ความกวางของทางเดินท่ีใชกันท่ัวไปกวาง
ประมาณ 4-7 เมตร แตในประเทศอังกฤษใชกันประมาณ 3-8 เมตร ทางเดินหลักท่ีกวางตอง
หลีกเล่ียงบรรยากาศท่ีอึดอัด โดยท่ัวไปมักจะมีการตกแตงและมีสวนประกอบอ่ืน ๆ เชน บริเวณท่ี
ขายเครื่องดื่มและนั่งพัก สําหรับทางเดินท่ีแคบมักไมมีส่ิงท่ีเพ่ิมความสนใจใด ๆ ซ่ึงอาจกลายเปนส่ิง
กีดขวางได 

ความยาวของทางเดินหลักไมมีขอจํากัดท่ีแนนอน ในความคิดของผูลงทุนสวน
ของทางเดินท่ียาวเกินไปคือ  ทางเดินหนารานคาท่ีไมมีผูเชา  อยางไรก็ตามผลการศึกษาเกี่ยวกับ
ศูนยการคาในประเทศสหรัฐอเมริกาพบวาคว ามสูงสุดของทางเดิน ท่ีใชติดตอระหวาง
หางสรรพสินคาขนาดใหญ 2 แหง อาจมีความยาวไดประมาณ 180 เมตร แตไมควรยาวเกิน 240 
เมตร 

2) ทางเดินรอง หมายถึง ทางเดินขนาดกลาง ท่ีใชเช่ือมระหวางกลุมรานคายอย 
หรือกลุมพ้ืนท่ีดึงดูดยอย โดยกระจายตัวอยูท่ัวไป ทางเดินรองนี้อาจเปนทางเดินท่ีแยกมาจาก
ทางเดินหลัก  ความกวางของทางเดินรองท่ีใชกันโดยท่ัวไปกวางประมาณ 3-5 เมตร ทางเดินรองท่ี
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กวางโดยท่ัวไปมักจะจัดวางรานคาเฉพาะทาง เชน ซอมรองเทาหรือทํากุญแจ บริการตามมุมตาง ๆ 
ท่ีเปนจุดอับได สําหรับทางเดินท่ีแคบรานคาท่ีอยูสองฟากมักใชเปนผนังกระจกตกแตงหนาราน
หรือใชเปนทางเขาอีกทางหนึ่ง ความยาวของทางเดินรองไมมีขอจํากัดท่ีแนนอน ขึ้นกับการจัดกลุม
พ้ืนท่ีวามีลักษณะเปนเชนไร 

3) ทางเดินยอย หมายถึง ทางเดินขนาดเล็กท่ีใชสําหรับเช่ือมภายในกลุมการคา 
หรือพ้ืนท่ีใหเชาขนาดเล็ก มักแทรกอยูในลักษณะกลุมการคาชนิดแผงลอย หรือซุมขายสินคา ความ
กวางของทางเดินยอยท่ีใชกันท่ัวไปกวางประมาณ 1.20-3.00 เมตร จะถูกกําหนดโดยกลุมการคานั้น 
ๆ  วาเปนสินคาประเภทไหนโดยปกติทางสัญจรประเภทนี้มักเรียงยาวขนานกับแนวหนาราน หรือ
กระจายตัวอยูท่ัวไปตามกลุมการประเภทตาง ๆ ความยาวของทางเดินยอยไมมีขอจํากัดท่ีแนนอน 
ขึ้นอยูกับการจัดกลุมพ้ืนท่ีวามีลักษณะเปนเชนไร 
  4) การจัดทางเดินภายในชนินทร ชนินทรสถาปตย (2527: 127)ไดศึกษาถึงการจัด
ทางเดินภายในสําหรับผูเดินซ้ือสินคาภายในศูนยการคา มักจะมีรานอยู 2 ฝงทางเดินนี้จะไมถูก
รบกวน มองไมเห็นความสับสนของยานพาหนะบนถนนใดๆ ท้ังส้ินมีแตผูเดินเทาเทานั้น การจัด
ทางเดินภายในจําเปนตองตั้งตนดวยการพิจารณาจากตําแหนงของทางเขาอาคาร ซ่ึงจะตองพิจารณา
จากผูเดินซ้ือสินคาวาเขาลงรถประจําทางท่ีไหนจอดรถท่ีไหน การเคล่ือนไหวบนทางเทาของยาน
การคานั้นหนาแนนท่ีใด  เพ่ือท่ีจะดึงดูดคนจํานวนมากใหเขามาซ้ือสินคาและยังตองคํานึงถึงวาเม่ือ
นําเขามาแลวจะตองนําไปสวนใดบางและจะทําใหทางเดินนั้นส้ินสุดอยางไรท่ีจุดส้ินสุดควรมี
คุณสมบัติเหมือนจุดเริ่มตน เชนท่ีจอดรถและปายรถประจําทาง 
 การท่ีจะดึงดูดคนเขามาเดินซ้ือสินคาในทางเดินภายในนั้น  ตองมีจุดสรางความ
สนใจดวยควรมีความกวางพอสําหรับความสะดวกสบาย สรางความตื่นเตน รบเราความสนใจดวย
สินคาดวยสีสัน  ดวยขนาดของท่ีวางใหอิสระแกผูเดิน เลือกท่ีจะหยุดพัก ถาทางเดินนั้นยาวและแคบ
อาจสรางความเบ่ือหนาย  การทําพ้ืนท่ีเปดโลงมากขึ้นเปนจังหวะอาจลดความอึดอัดลงไดลักษณะ
บรรยากาศภายในควรบงถึงความไมตึงเครียด มานั่ง ตนไม ประติมากรรม บอน้ํา เปนตน 

การระบายคนออกจากทางเดินภายในควรทําอยางรวดเร็ว เนื่องจากในกรณีเกิด
เพลิงไหม ตองสามารถระบายคนออกจากอาคารใหหมดภายในระยะเวลาอันส้ันฉนั้นการทํา
ชองทางออกจึงตองมีมากพอและตองมีปายบอกท่ีชัดเจนสําหรับทางออกไปสูภายนอกอาคาร 
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1.5.2 ระบบสัญจรแนวดิ่ง 
ทางท่ีใชสัญจรในแนวตั้ง โดยเช่ือมโยงในระหวางช้ันอาคาร  การท่ีจะทําใหการ

สัญจรแนวดิ่งมีประสิทธิภาพดีนั้นจะตองวางแผนในการจัดส่ิงอํานวยความสะดวกในการสัญจร
อยางรัดกุม โดยการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราความหนาแนนของการสัญจรในพ้ืนท่ี
ประกอบการ เพ่ือนําไปประกอบการกําหนดจํานวนของลิฟตและบันไดเล่ือนท่ีตองใชในการสัญจร
ท้ังหมดและแตละช้ัน และขอสําคัญคือ จะตองจัดตําแหนงใหเหมาะสม เพ่ือใหส่ิงอํานวยความ
สะดวกในการสัญจรแตละตําแหนงประสานกันไดอยางเหมาะสมกับสภาพของพ้ืนท่ีและสภาพการ
สัญจร  จึงจะทําใหลูกคากระจายและไหลเวียนกันอยางท่ังถึงทุกพ้ืนท่ีเพราะหากจัดตําแหนงไม
เหมาะสมอาจจะทําใหการสัญจรลดลงประมาณ รอยละ 30 หรือมากกวา  ปจจุบันระบบสัญจร
แนวดิ่งมี 3 ลักษณะคือ 

1) บันได  เปนส่ิงอํานวยความสะดวกในการสัญจรทางตั้งท่ีมีวัตถุประสงคในการ
ใชสําหรับการสัญจรระหวางช้ัน เนื่องจากตองเดินขึ้นลงดวยตัวเองจึงไมเปนท่ีนิยมนักสําหรับ
ศูนยการคา โดยสวนใหญลูกคามักเล่ียงหรือไปใชบริการอยางอ่ืนท่ีสะดวกกวา  สําหรับศูนยการคา
โดยท่ัวไปจะใชเสริมใหเกิดความสมดุลหากศูนยการคาท่ีมีทางเดินยาวเกินไปหรือเพ่ือความ
ปลอดภัยและความสวยงาม โดยมีหลักการจัดวางตอไปนี ้

- ตองถูกตองตาม พ.ร.บ. หรือ กฎหมาย ของทองถ่ินนั้น ๆ 
- หากเปนบันไดหนีไฟตองมีโครงสรางหรืออุปกรณพิเศษ 
- บันไดควรอยูในตําแหนงท่ีสามารถมองเห็นไดงาย 

 2) บันไดเล่ือน  เปนส่ิงอํานวยความสะดวกในการสัญจรทางตั้งท่ีเหมาะสมท่ีจะใช
สําหรับการสัญจรระหวางช้ัน  บันไดเล่ือนสามารถขนสงผูใชบริการไดจํานวนมากอยางคลองแคลว
โดยเฉพาะการสัญจรท่ีหนาแนนในศูนยการคาหรือหางสรรพสินคา บันไดเล่ือนชวยในการ
สนับสนุนการกระจายความแนนไดอยางสมํ่าเสมอและท่ัวถึง เพราะบันไดเล่ือนทํางานอยาง
ตอเนื่อง จึงปองกันไมใหฝูงคนหนาแนนมากเฉพาะบริเวณใดบริเวณหนึ่ง อีกท้ังยังสามารถปรับได
ตามสภาพของการเปล่ียนแปลงการสัญจรไดดีท่ีสุด โดยสามารถปรับเล่ือนขึ้นหรือเล่ือนลงก็ได 
เพ่ือใหการจัดการกับการเปล่ียนแปลงทิศทางของฝูงคนในแตละเวลาและแตละสวนของพ้ืนท่ีได  
นอกจากนี้บันไดเล่ือนยังเปนกลไกสําคัญในการเพ่ิมลูกคาโดยการแปลงสภาพผูท่ีมาโดยไมไดตั้งใจ
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ซ้ือสินคาใหกลายเปนลูกคาได  เหตุผลเพราะวาความเปดโลงของบริษัทท่ีตั้งบันไดเล่ือน ชวยให
มองเห็นสินคาและรานคาไดอยางกวางขวาง และการมองเห็นนี้มักทําใหเกิดความอยากไดสินคา
โดยไมไดตั้งใจ ความรูสึกดังกลาวยอมไมเกิดขณะอยูในลิฟต อีกท้ังถามีการติดตั้งบันไดเล่ือนใน
พ้ืนท่ีช้ันบน ๆ จะทําใหปริมาณการสัญจรเพ่ิมขึ้นอีกรอยละ 50 โดยจะสงผลตอเนื่องใหยอดขาย
เพ่ิมขึ้นในสัดสวนเดียวกันดวย กลักการจัดวางตําแหนงบันไดเล่ือนท่ีเหมาะสมมีหลักการดังตอไปนี ้

- บันไดเล่ือนควรอยูในตําแหนงท่ีเขาถึงไดงายไมมีส่ิงกีดขวาง 
- บันไดเล่ือนควรอยูในเสนทางของทางสัญจรหลัก 
- บันไดเล่ือนควรอยูในตําแหนงท่ีสามารถมองเห็นไดงายจากท่ีตาง ๆ ภายใน

ศูนยการคาโดยเฉพาะอยางยิ่งจากทางเขาศูนยการคาและจากทางเขารานคาหลัก 
- บันไดเล่ือนในแตละอันตองมีขอบเขตของพ้ืนท่ีท่ีรับผิดชอบอยางชัดเจนและ

เฉล่ียกันรับผิดชอบจนท่ัวพ้ืนท่ีท้ังหมด 
 3) ลิฟต  เปนส่ิงอํานวยความสะดวกในการสัญจรทางตั้งท่ีมีวัตถุประสงคในการ
ในการใชสําหรับการสัญจรสูช้ันท่ีมีความสูงมากกวา 3 ช้ัน ท่ีลูกคาเจาะจงจะไปโดยไมตองการหยุด
ท่ีช้ันอ่ืน ๆ เพราะหากใชลิฟตเพ่ือการสัญจรระหวางช้ัน จะทําใหตองเสียเวลารอลิฟตนานและ
ประสิทธิภาพการสัญจรจะต่ํา ในการจัดวางตําแหนงของลิฟต มีหลักในการออกแบบใหเหมาะสม
ตามหลักการดังตอไปนี ้

- ใหกําหนดตําแหนงลิฟตอยูในสวนท่ีมองเห็นงายจากโถง และตองมีปายบอกให
ชัดเจน 

- อยูรวมกับบันไดหลักหรือบันไดหนีไฟ เปนสวนหนึ่งของการสัญจรแนวตั้งเพ่ือ
จะไดสามารถใชบันไดรวมกับลิฟตไดท้ังในยามปกติและฉุกเฉิน 

- ลิฟตควรอยูในตําแหนงท่ีเขาถึงไดงายไมมีส่ิงกีดขวาง 
- ลิฟตควรอยูใกลเสนทางของทางสัญจรหลัก 
- ลิฟตแตละตัวตองมีขอบเขตของพ้ืนท่ีรับผิดชอบอยางชัดเจนและเฉล่ียกัน

รับผิดชอบจนท่ัวพ้ืนท่ีท้ังหมด 
- ไมควรใชลิฟตขนสงรวมกับลิฟตท่ีบริการลูกคา 
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1.6 หลักการที่เกี่ยวของกับการออกแบบศูนยการคา 
1.6.1 ระดับขนาดของศูนยการคา 
Joseph de chiara (1969: 234) ไดกลาวถึง การแบงระดับขนาดของศูนยการคา

สําหรับเมือง โดยแบงออกเปน 3 ระดับ ดังนี ้
 1) ศูนยการคาละแวก (Neighborhood center) ศูนยการคาระดับนี้จะจําหนายสินคา
ประเภทซ้ือสะดวกและขายไดงายและอาจมีบริการเกี่ยวกับสวนตัว เชน ทําผม ตัดผม เสริมสวย เปน
ตน โดยภายในศูนยการคาระดับนี้จะมีรานซูเปอรมารเก็ต และรานขายยาเปนบริการหลัก สําหรับ
สถานท่ีตั้งนั้นจะอยูบริเวณใกลกับทางแยกของถนนสายรองหรือถนนสายรวม เปนตน รัศมีการ
ใหบริการศูนยการคาระดับนี้มีประมาณ 1 กิโลเมตร หรือบริการแกประชาชนไมนอยกวา 4,000 คน 
มีรานคาประมาณ 5-20 ราน และมีพ้ืนท่ีศูนยการคาประมาณ 30,000-75,000 ตารางฟุต 

2) ศูนยการคาของชุมชน (Community-size-center) ศูนยการคาระดับนี้จะจําหนาย
สินคาบางอยางเชนเดียวกันกับศูนยการคาละแวก แตสินคาประเภทเลือกซ้ือเพ่ิมขึ้นมา เชน เครื่อง
แตงกาย เปนตน โดยภายในศูนยการคาจะประกอบไปดวยรานจําหนายสินคาท่ัวไปและ
หางสรรพสินคาขนาดไมใหญนัก โดยท่ีตั้งของศูนยการคาระดับนี้จะอยูบริเวณใกลกับทางแยกของ
ถนนสายหลัก ถนนสายประธาน หรือถนนสายพิเศษ รัศมีการใหบริการของศูนยการคาระดับนี้มี
ประมาณ 3 กิโลเมตรใหบริการแกประชาชน 35,000 คน มีรานคาประมาณ 15-40 ราน และมีพ้ืนท่ี
ศูนยการคาประมาณ 100,000-250,000 ตารางฟุต 

3) ศูนยการคาของภูมิภาค (Regional center) ศูนยการคาระดับนี้จะจําหนายสินคา
เชนเดียวกันกับศูนยการคาระดับชุมชน แตสินคา ท่ัวไปท่ีเปนสินคาถาวรเพ่ิมขึ้นมา เชน 
เครื่องประดับ เฟอรนิเจอร เปนตน โดยภายในศูนยการคาจะประกอบไปดวยรานจําหนายสินคาท่ีมี
พ้ืนท่ีขนาดใหญ 1-2 แหง โดยท่ีตั้งของศูนยการคาระดับนี้จะอยูบริเวณใกลกับทางแยกของถนนสาย
ประธาน หรือถนนสายพิเศษ รัศมีการใหบริการของศูนยการคาระดับนี้มีประมาณ 4 ไมล ใหบริการ
แกประชาชน 150,000คน มีรานคา 40-80 ราน และมีพ้ืนท่ีศูนยการคาประมาณ 400,000-1,000,000 
ตารางฟุต 

กิจฐเชต ไกรวาส (2538: 280) ไดทําการศึกษา พบวาศูนยการคานั้นจะแบงไดเปน 
3 ระดับ โดยแบงระดับของศูนยการคาดังกลาวนั้นจะใชขนาดของศูนยการคา ประเภทของสินคา 
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จํานวนลูกคา ระยะทางในการเดินทางเขามาใชบริการของลูกคา และระดับความสําคัญของถนนท่ี
ผานศูนยการคามาใชเปนเกณฑในการแบง นอกจากนี้แลวยังพบวาศูนยการคาในแตละระดับนั้นจะ
มีท่ีตั้งแตกตางกันออกไป 
  1.6.2 รานคา-สินคาและการจัดวางภายใน  

ชนินทร ชนินทรสถาปตย(2527: 127)กลาววา รานคานับวาเปนการดึงดูดลูกคา 
ควรมีรานคาหลาย ๆ ประเภท สินคาหลายชนิด เพ่ือใหเกิดความแตกตาง ท้ังสินคาอุปโภคและ
บริการ เชน หางสรรพสินคา รานของชํา รานยา รานอาหาร ธนาคาร รานตัดผม และไปรษณีย ฯลฯ 

การจัดวางตําแหนงรานคาใหญเล็กภายในศูนยการคา ควรจะตองคํานึงถึง
ผลประโยชนทางเศรษฐกิจการคาของศูนยการคาโดยรวม พยายามใหผูซ้ือเดินผานหนารานโดย
ท่ัวถึง พยายามไมใหมีการเดินท่ีเปนทางตัน เพ่ือจะไดขายไดเร็ว ทําใหเกิดกลุม (cluster) ท่ีแตละ
รานและทางเดินสงเสริมซ่ึงกันและกัน (Magnets) หรือรานคาท่ีดึงดูดคนมาก ๆ ควรแยกหางกัน
ประมาณ 90 เมตร 

1.6.3 การจัดทางเดินภายใน 
ชนินทร ชนินทรสถาปตย (2527: 127)ไดศึกษาการท่ีจะดึงดูดคนเขามาเดินซ้ือ

สินคาในทางเดินภายในนั้น ตองมีจุดสรางความสนใจดวย ควรมีความกวางพอสําหรับความ
สะดวกสบาย สรางความตื่นเตน รบเราความสนใจดวยสินคา ดวยสีสัน ดวยขนาดของท่ีวางให
อิสระแกผูเดิน เลือกท่ีจะหยุดพัก ถาศูนยการคานั้นยาวและแคบอาจสรางความเบ่ือหนาย การทํา
ท่ีวางมากขึ้นเปนจังหวะอาจชวยลดความคับแคบแออัดลงได ลักษณะบรรยากาศภายในควรบงถึง
ความไมตรึงเครียด เชนการนํามานั่ง ตนไม ประติมากรรม บอน้ํา หรือ แสง สี เสียง  เขามาชวย และ
ในสภาพภูมิอากาศ เชน ฝนตก แดดออกอยางในประเทศไทย โครงการควรตองทําหลังคาคลุมใน
สวนทางเดินภายในท่ีมีลักษณะเปดโลง เพ่ือความสะดวกของลูกคาท่ีเขามาในโครงการ 

การระบายคนออกจากทางเดินภายในควรทําอยางรวดเร็วในกรณีไฟไหมเพราะมี
ลักษณะเชนเดียวกับทางเดินของอาคาร การทําชองทางออกตองมีมากพอเพียงและตองแสดงวา
ทางออกนั้นจะออกไปถึงสวนใดของภายนอก 
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1.6.4 ทางเดินภายในศูนยการคา (mall) 
  มาลินี  ศรีสุวรรณ (2542: 82)ไดกลาวถึง ทางเดินเช่ือมตอระหวาง ท่ีเปดโลงและ
รานคาภายในศูนยการคาควรมีตนไม  ดอกไม น้ําพุ รูปปน  ตูโทรศัพท  กรงนก  นาฬิกา  ฯลฯ มีท่ี
สําหรับจัดการแสดง เชน แฟช่ันโชว  นิทรรศการ  ฯลฯ ทางสัญจรภายในศูนยการคานี้  นอกจากใช
เปนทางเดินเช่ือมตอระหวางรานคาและพ้ืนท่ีดึงดูดลูกคา จากทางเดินหลักควรเขารานคาไดทุกราน 
ตลอดเสนทางตองหลีกเล่ียงการเอียงลาดหรือการเปล่ียนระดับของพ้ืนทางเดินและตองไมมีส่ิงกีด
ขวางทางเขารานคา ความกวางของทางเดินหลักท่ีใชท่ัวไปประมาณ 5-8 เมตร และความยาว
ระหวางพ้ืนท่ีดึงดูดลูกคา 2 แหง จะยาวประมาณ 180 เมตร แตไมควรเกิน 240 เมตร 

ในกรณีท่ีท่ีดินราคาแพงและท่ีดินขนาดใหญหายาก การสรางทางเดินซอนกัน
หลายช้ันจึงเปนการแกปญหาหนึ่งท่ีใชกันท่ัวไป ทําใหขนาดของศูนยการคาและทางเดินส้ันลง แต
การซอนช้ันกันทําใหรานคาช้ันบน ๆ เสียเปรียบ เพ่ือมิใหเกิดการไดเปรียบและเสียเปรียบจึงตองจัด
ให 

1) ทุกช้ันมีทางเขาไดโดยตรงจากท่ีจอดรถ 
2) ทุกช้ันตองไมมีทางเดินปลายตันท่ีปราศจากพ้ืนท่ีดึงดูดลูกคา 
3) มีบันไดเล่ือนเช่ือมตอกันไดทุกช้ัน 
4) ทุกช้ันตองมีความตอเนื่องทางสายตาระหวางกันใหมากท่ีสุด โดยลูกคาควร

มองเห็นรานคาในช้ันอ่ืนไดอยางนอยหนึ่งช้ัน สําหรับการใหแสงควรใหเปนแบบธรรมชาติท่ีสุด 
และเนนท่ีหนารานเปนจุด  

1.6.5 การสัญจรแนวดิ่ง 
แบงออกเปน 2 ลักษณะคือการสัญจรโดยใชระบบเครื่องกลและการใชบันได

ธรรมดาการสัญจรโดยใชเครื่อง ไดแก การใชลิฟตและบันไดเล่ือนหรือสายพานเล่ือน การใชลิฟต
ถูกจํากัดดานจํานวนคน แตการขับเคล่ือนประหยัดกวาและยังประหยัดเนื้อท่ีกวาบันไดเล่ือนสวน
การใชบันไดธรรมดานั้นจะไดผลเต็มท่ีเม่ือศูนยการคาสูงไมเกิน 3 ช้ัน การออกแบบควรจะใหมี
ขนาดใหญกวาปกติและสามารถนําสายตาขึ้นไปเรื่อย ๆ อยางไรก็ดี ในช้ันการใชงานอาจจะใช
ประกอบกันตามแตกรณี เชน ศูนยการคาท่ีมีระดับช้ันนอย อาจใชบันไดธรรมดา บริเวณท่ีตอง
ระบายคนออก 
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 1.6.6 สวนประกอบยอยของศูนยการคา 
อาจตองคํานึงถึงตั้งแตทางเขาจนถึงทางเดินภายใน เชน มานั่ง กระถางตนไม ท่ีดื่ม

น้ํา ส่ิงท่ีควรคํานึงถึงมากไดแก จุดหยุดของศูนยการคา  ซ่ึงเราสามารถสรางบรรยากาศใหตื่นเตน
ชวนแกการสนใจ หรือการใชลานอเนกประสงคหรือการสรางบรรยากาศใหรมรื่น ชวนพักผอน 
ลานอาหาร นอกจากสวนประกอบใหญ ๆ แลวยังตองคํานึงถึงสวนประกอบยอย ๆ เชน 
ประติมากรรม ท่ีสรางความรูสึกท่ีผอนคลายในการเดิน บริเวณโทรศัพทสาธารณะ หรือบอรดแสดง
ผังท่ีตั้งรานตาง ๆ แผงลอยขายช่ัวคราวตลอดจนปายภายในตาง ๆ ดวย 
 1.6.7 พ้ืนที่ดึงดูดลูกคา (magnet) 

มาลินี  ศรีสุวรรณ (2542: 82)ไดกลาวถึงพ้ืนท่ีดึงดูดลูกคา คือ จุดหรือบริเวณท่ี
ตองการเปนตัวท่ีจะดึงดูดความสนใจท่ีคนท่ัวไปสนใจท่ีจะเขาไปชมหรือซ้ือสินคา โดยพ้ืนท่ีบริเวณ
นี้จะเปนท่ีรวมของสินคาไวอยางครบครัน เชน สวนสรรพสินคา ซูเปอรมารเก็ต หรือเปนจุดท่ีรวม
ของคนจํานวนมาก เชน โรงภาพยนตร ศูนยอาหาร ฯลฯ การกําหนดพ้ืนท่ีดึงดูดลูกคาอาจมี 1 หรือ 2 
หรือมากกวา  

1.6.8 การจัดกลุมรานคาทั่วไป 
มาลินี  ศรีสุวรรณ (2542: 84)ไดกลาวถึงการจัดกลุมรานคาท่ัวไปท่ีดี ตองมุงจัด

รานใหตั้งอยูในท่ีตั้ง ท่ีมีลูกคาผานมากท่ีสุด วิธีการจัดกลุมรานคาท่ีประสบผลสําเร็จตามท่ีมุงหมาย 
จะตองใชพ้ืนฐานแนวคิดจากลักษณะการดึงดูดของแมเหล็ก ซ่ึงมีหลักการท่ีสําคัญคือ พ้ืนท่ีปลาย ๆ 
ของทางเดินใหเปนพ้ืนท่ีของผูเชารายใหญ ท่ีสามารถดึงดูดลูกคาไดดีท่ีสุด และจัดรานคายอยตาง ๆ 
เรียงตอกันไปตลอดความยาวของทางเดินท้ังสองขาง เพราะเหตุท่ีรานคาทุกรานจะพยายามอยาง
ท่ีสุดเพ่ือใหลูกคาสนใจสินคาและเขาราน ดังนั้น วิธีการดังกลาวจะมีผลตอพฤติกรรมของลูกคาโดย
ลูกคาจะถูกพ้ืนท่ีท่ีอยูปลายของทางเดินชักจูงใหเดินไปเพราะความหลากหลายของสินคาท่ีพ้ืนท่ี
นั้นๆ เสนอใหและยังสามารถเปรียบเทียบกับสินคาตามทางเดินไดอีกดวย ดวยเหตุนี้ลูกคาจึงหยุด
ตามรานคาระหวางทาง เพราะความนาสนใจของสินคาท่ีเสนอใหเลือก และเปรียบเทียบราคากัน  
ดังนั้น ในการจัดกลุมพ้ืนท่ีจึงตองพิจารณาหลีกเล่ียงทางเดินท่ีมีปลายตัน หรือจัดทําเลของรานคาท่ี
อยูนอกเสนทางท่ีมุงไปยังพ้ืนท่ี ๆ ดึงดูดลูกคา 
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1.6.9 การจัดที่วาง  
ความสัมพันธของท่ีวางทางสถาปตยกรรมกับประโยชนใชสอย ซ่ึงท่ีวางทาง

สถาปตยกรรม คือ ท่ีวางท่ีถูกยึดถือดวยประโยชนใชสอย ฉะนั้นประโยชนใชสอยตาง ๆ จะเปน
ตัวกําหนดขนาดของท่ีวางแตละแหงในอาคาร หรือนอกอาคาร 

รูปราง และขนาดของท่ีวางนั้นอาจจะมีตัวกําหนดขนาดจากจุดประสงคของการทํา
ท่ีวางภายในหรือภายนอกอาคารจะมีหรือไมมีหลังคาขึ้นอยูกับความจําเปนใชสอยแลวแตกรณีการ
จัดเนื้อท่ีภายในงานสถาปตยกรรม อาจจะแสดงใหเห็นไดท้ังในการจัดผังพ้ืน และในรูปตัดท่ีแสดง
ใหเห็นสวนตาง ๆ ภายในอาคาร การศึกษาเพ่ือใหไดพ้ืนท่ีท่ีใชประโยชนไดคุมคานั้น จะตองศึกษา
ขอมูลของการใชสอยโดยละเอียดครบถวน เพ่ือใหสามารถกําหนดขนาดของเนื้อท่ี ตําแหนง ท่ีตั้ง 
และการตอเนื่องกับสวนอ่ืน ๆ ใหมีความสะดวกในการติดตอใหมีความยืดหยุนในการใชสอยได
พอควร สามารถดัดแปลงหรือปรับขนาดใหใหญเล็กไดตามความตองการตลอดจนมีบรรยากาศท่ีดี 
ไมอึดอัด มืดทึบ หรือคับแคบจนเกินไป นอกจากนี้ยังมีส่ิงท่ีควรพิจารณาดวย ก็คือ ตองมีการจัดให
มีเนื้อท่ีวางเพ่ือการสัญจรติดตอระหวางสวนตาง ๆ อันไดแก ทางผาน ทางเดินรวม โถงทางเขา โถง
รวม บันได ลิฟต เปนตน ใหเนื้อท่ีเหลานี้ใชประโยชนไดเต็มท่ี ติดตอสะดวก ใชเนื้อท่ีเพ่ือการติดตอ 
ไมส้ินเปลือง สะดวกในการเขาถึงสวนตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของ ก็จะเปนการใชพ้ืนท่ีไดอยางรัดกุมและมี
ประสิทธิภาพ 

 
2. การบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด 

2.1 คําจํากัดความของการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 
George Jergeas (2003: ไมปรากฏเลขหนา) อาจารยประจํามหาวิทยาลัย University of 

Calgary ไดกลาวถึงคําจํากัดความของการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) ไววา 
การบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) หมายถึงแนวความคิด ในการบริหารจัดการท่ี

นําไปสูความสําเร็จของการสงมอบโครงการท่ีรวดเร็ว กอนเวลาท่ีกําหนด รวมถึงการประยุกตใชวิธี
ใหมๆ ในการบริหารจัดการของการจัดจางและความกาวหนาในกระบวนการเหลานี้ นําไปสูการ
ปฏิบัติดังตอไปนี ้

1) การรวบรวมขั้นตอนของการออกแบบ และการกอสรางเขาดวยกัน 
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2) การเกี่ยวพันของผูรับเหมาท้ังในขั้นตอนการออกแบบและกอสราง 
3) การแบงสวนงาน 
4) การคาบเกี่ยวของการแบงสวนงาน ทําใหสามารถกอสรางสวนตางๆของ

โครงการเพ่ือดําเนินการขณะท่ีการออกแบบในสวนอ่ืนๆยังดําเนินตอไป 
5) การใชความรูความชํานาญของผูจัดหา ในขั้นตอนการออกแบบ และกอสราง 

The Associated General Contractor (1995: ไมปรากฏเลขหนา) ไดกลาวถึงคําจํากัดความ
ของการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) ไววา 

การดําเนินงานแบบเรงรัด หมายถึง ระบบการสงมอบโครงการ ซ่ึงรนกระบวนการ
ออกแบบ-ประกวดราคา-กอสราง ดวยการคาบเกี่ยวกันของขั้นตอนการออกแบบ-กอสรางจะเริ่มตน
การกอสรางโดยแบงงานออกเปนสวนๆ กอนจะมีแบบกอสรางท่ีสมบูรณ การดําเนินงานแบบเรงรัด
นั้น ตองการคัดเลือกผูรับเหมาตั้งแตขั้นตอนเริ่มตนการพัฒนาแบบรางของการออกแบบ และ
ผูออกแบบกับผูรับเหมาตองประสานงานรวมกันในทุกขั้นตอนของกระบวนการ 

The Construction Management Association of America (2002) ไดกลาวถึงคําจํากัดความ
ไวดังนี ้

การดําเนินงานแบบเรงรัดหมายถึง กระบวนการแบงแยกการออกแบบของโครงการ
ออกเปนชวงๆโดยเปนวิธีการท่ียอมรับใหมีการกอสรางไดกอนท่ีแบบจะเสร็จสมบูรณ มีลักษณะ
การดําเนินการท่ีคาบเกี่ยวกันระหวางขั้นตอนการออกแบบ และขั้นตอนกอสราง 
 The Consultants in Risk Management (2003: ไมปรากฏเลขหนา) ไดกลาวถึงคําจํากัดความ
ไวดังนี ้
 การกอสรางแบบเรงรัดหมายถึง วิธีการบริหารงานกอสราง ซ่ึงรวมถึงส่ิงท่ีเกี่ยวเนื่อง ไดแก 
การออกแบบ-กอสราง และการดําเนินงาน  เม่ือผูรับเหมาเริ่มงานกอสรางกอนท่ีมีแบบและ
รายละเอียดประกอบแบบท่ีสมบูรณ 
 พรทิพยดํารงรักษธรรม (2547: 7) ทําวิทยานิพนธเรื่องการบริหารโครงการกอสรางแบบ
เรงรัด ท่ีมีผลตอกระบวนการออกแบบสถาปตยกรรม ไดกลาวถึงคําจํากัดความไวดังนี ้

การบริหารโครงการแบบเรงรัด (FAST TRACK) หมายถึง แนวความคิด ในการบริหาร
จัดการกระบวนการออกแบบ-กอสรางและการดําเนินงาน รวมถึงการจัดซ้ือจัดจาง อันนําไปสู
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ความสําเร็จในการสงมอบโครงการท่ีรวดเร็วกอนเวลาท่ีกําหนด เปนวิธีการท่ียอมใหมีการกอสราง
ได กอนท่ีแบบจะเสร็จสมบูรณ โดยการคาบเกี่ยวกันของขั้นตอนการออกแบบและกอสราง ซ่ึงแบง
งานออกเปนสวนๆ ทําใหสามารถเริ่มงานกอสรางในสวนท่ีออกแบบเสร็จแลวไดกอน ในขณะท่ี
การออกแบบในสวนอ่ืนๆยังคงดําเนินตอไป 

สรุปความหมายของการบริหารโครงการแบบเรงรัด (FAST TRACK) 
ท้ังนี้จากการทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ ผูวิจัยไดกําหนดคําจํากัดความของการบริหาร

โครงการแบบเรงรัด (Fast Track) คือ แนวความคิดในการบริหารโครงการกอสราง ท่ีนําไปสู
ความสําเร็จของการสงมอบโครงการท่ีรวดเร็วกอนเวลาท่ีกําหนด โดยใชวิธีคาบเกี่ยวกันของสวน
งานออกแบบและกอสราง ซ่ึงเปนวิธีการท่ียอมใหมีการกอสรางไดกอนท่ีแบบจะเสร็จสมบูรณ 

 
2.2 หลักการและแนวความคิดในการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 
การบริหารโครงการ โดยเฉพาะอยางยิ่งในโครงการขนาดใหญ ซ่ึงมีความซับซอนและ

ยุงยากมากกวาการกอสรางปกติท้ังทางดานการบริหารจัดการตลอดจนเทคนิค วิธีการกอสราง 
ดังนั้นในการบริหารโครงการขนาดใหญ จึงจําเปนตองมีความรูพ้ืนฐานในหลายๆ ดานประกอบกัน 
เพ่ือใหสามารถเขาใจและปฏิบัติงานโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ และบรรลุยังเปาหมายของ
โครงการในภาพรวม โดยมีเนื้อหาท่ีสําคัญ ซ่ึงสามารถนํามาเปนประโยชนตอการศึกษาวิจัย ได
ดังตอไปนี ้

1) เหตุผลในการเลือกใชรูปแบบการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 
2) แนวความคิดในการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 
3) การแบงแยกวิธีการดําเนินงานออกแบบ/ กอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) 
4) หลักการพ้ืนฐานของการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 
2.2.1 เหตุผลในการเลือกใชรูปแบบการบริหารโครงการแบบเรงรัด(Fast Track) 
George Jergeas (2003: ไมปรากฏเลขหนา)กลาววา การเลือกใชรูปแบบการบริหาร

โครงการแบบเรงรัด (Fast Track) เนื่องมาจากสาเหตุ และความตองการของเจาของโครงการ 
รวมถึงปจจัยดานอ่ืนๆ ท่ีแตกตางกันออกไปนี้ไดแก 
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1) ความตองการของเจาของโครงการ ไดแก เพ่ือท่ีจะไดผลกําไรท่ีมากท่ีสุด หรือ
ลดระยะเวลาในการออกแบบ-กอสราง และเปดใชอาคารไดเร็วขึ้น 

2)  ขอจํากัดทางดานเวลา ไดแก  มีระยะเวลาในการดําเนินงานท่ีคอนขางส้ันและ
จํากัด เนื่องจากตองการความรวดเร็วในการออกแบบ-กอสราง โดยมีหลักเกณฑท่ีจะลดแผนงาน
การดําเนินงานใหส้ันลง เพ่ือใหสามารถดําเนินงานควบคูกันไปไดมากกวาหนึ่งขั้นตอนโครงการ 

3) ลดการแบงแยกของการใหบริการออกแบบ–กอสรางใหนอยลง เปนการ
รวบรวมและประสานการดําเนินงานท้ัง 2 ระบบ ไดแก การออกแบบ และกอสรางเขาดวยกัน โดย
อาศัยการคาบเกี่ยวกันของกิจกรรมตางๆ เพ่ือใหสามารถดําเนินงานไปไดควบคูกัน 

วิสูตร แสงอรุณเลิศ และนาถพงศ พัฒนพันธชัย (2549: 11) กลาววา ปจจุบัน
โครงการอุตสาหกรรมตางๆ ซ่ึงตองใชเวลาในการออกแบบและขั้นตอนตางๆ ท่ีตองยืดออกไป มี
แนวโนมท่ีจะใชวิธี Fast-Track และ Phase Construction กันมากขึ้น โดยมีเง่ือนไขท่ีมีผลตอการ
ตัดสินใจเลือกใชวิธีการทับซอนกันของการออกแบบและกอสราง หรือท่ีเรียกวาวิธีการแบบ Fast-
Trackไดแก 

1) เง่ือนไขทางดานการเงิน ไดแก การลดคาใชจายและการเพ่ิมของประโยชนท่ี
โครงการจะไดรับซ่ึงสามารถกระทําไดโดยใชวิธีการลดระยะเวลาการกอสรางของโครงการ 

2) เง่ือนไขทางดานความซับซอนของโครงการ ไดแก ในโครงการขนาดใหญท่ีมี
ความซับซอน ควรท่ีจะทําการประมูลแยกสวนเพ่ือประโยชนในการทํางาน โดยจะตองไมเกิดการ
ขัดแยงกันเอง 

3) เง่ือนไขทางดานการเมือง ไดแก การตัดสินใจของรัฐบาล และนโยบายในดาน
เงินลงทุนท่ีจะกําหนดระยะเวลาเริ่มตน และเวลาแลวเสร็จของโครงการ เชน โครงการ
สาธารณูปโภคตางๆ 

4) เง่ือนไขทางดานการตลาด ไดแก การกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมขนาดยอมท่ี
สามารถทําการผลิตไดอยางเต็มท่ีในขณะท่ีคูแขงกําลังทําการกอสรางหรืออยูในขั้นตอนการ
ออกแบบอยู 

ดวยเง่ือนไขตางๆ ท่ีไดกลาวมานี้ การท่ีจะทําใหโครงการดําเนินไปไดอยางรวดเร็ว
นั้น จะตองอยูภายใตทีมงานท่ีมีประสิทธิภาพ มีการรวมมือระหวางเจาของโครงการ สถาปนิก 
วิศวกร และผูบริหารโครงการ ซ่ึงการประสานงานท่ีดีนบัตั้งแตขั้นตอนการออกแบบไปจนเสร็จส้ิน
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โครงการ ผูบริหารโครงการจะตองใชความรูและทักษะตางๆ ท่ีมีมาเพ่ือรวบรวมและประสานงาน
ในการคาบเกี่ยวกันของการออกแบบ และการกอสราง 

2.2.2 แนวความคิดในการบริหารโครงการแบบเรงรัด(Fast Track) 
Tarek Hegazy (2002: 14) กลาววา แนวความคิดในการดําเนินงานออกแบบ/ 

กอสราง ท่ีพบกันอยูโดยท่ัวไปนั้นมีหลายวิธี โดยมีวิธีท่ีนิยมใชกันมากท่ีสุดในรัฐนิวเจอรซ่ี ประเทศ 
สหรัฐอเมริกา สามารถจัดแบงไดเปน 3 วิธีใหญๆ ไดแก 

1) แบบดั้งเดิมหรือแบบแบงแยกขั้นตอน (Traditional or Separate Processing) 
  วิธีนี้ใชในกรณีท่ีโครงการมีการแบงสวนงานหรือขั้นตอนออกเปนสวนๆ  แยก
ออกจากกันโดยแตละขั้นตอนจะปฏิบัติงานใหลุลวงตอเนื่องไปเปนลําดับ วิธีนี้แบบตองเสร็จ
สมบูรณกอนการประมูล และการเริ่มงานกอสราง รายละเอียดลําดับขั้นตอนการทํางาน ดังภาพท่ี 1 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 1 แสดงการดําเนินโครงการแบบแบงแยกขั้นตอน 
ท่ีมา : Tarek Hegazy,Computer-Based Construction Project Management (New jersey: Prentice 
,2002) 

 
2) แบบแบงสวนงานหรือแบบขนาน (Phased Construction or Parallel 

Processing) 
วิธีนี้ใชในกรณีท่ีโครงการมีการแบงขั้นตอนงานเปนอิสระแยกสวนออกจากกัน 

เชน งานฐานราก,งานพ้ืนช้ัน 1, งานพ้ืนช้ัน 2 เปนตน โดยขั้นตอนตางๆ สามารถขนานกันได เชน 
ตองทํางานในทุกขั้นตอนใหลุลวงไปในชวงเวลาเดียวกัน อยางไรก็ตามแตละขั้นตอนยังคงตองมี
แบบท่ีสมบูรณกอนการประมูลและการเริ่มงานกอสรางรายละเอียดลําดับขั้นตอนการทํางาน ดัง
ภาพท่ี 2 
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ภาพท่ี 2 แสดงการดําเนินโครงการแบบแบงสวนงานหรือแบบขนาน 
ท่ีมา : Tarek Hegazy, Computer-Based Construction Project Management (New jersey: 
Prentice,2002) 

 
3) แบบเรงรัด หรือแบบทับซอนกันของงาน (Fast Track or Staggered Processing) 
วิธีนี้ใชในกรณีท่ีโครงการมีขั้นตอนท่ีสามารถทํางานทับซอนกันได โดยการทับ

ซอนกันระหวางการออกแบบและการกอสรางภายในแตละขั้นตอน ดังนั้นสามารถทําการจัดจาง
ผูรับเหมาในแตละงานไดกอนท่ีแบบรายละเอียดจะเสร็จสมบูรณ  ซ่ึงมีศักยภาพในการลดระยะเวลา
โครงการโดยรวมไดสูงรายละเอียดลําดับขั้นตอนการทํางาน ดังภาพท่ี 3 

 
 

 
 
 
ภาพท่ี 3 แสดงการดําเนินโครงการแบบเรงรัด หรือแบบทาบเกี่ยวกัน 
ท่ีมา : Tarek Hegazy, Computer-Based Construction Project Management (New jersey: Prentice 
,2002) 
 
  ลักษณะการดําเนินโครงการดังกลาวนี้ มีความสัมพันธเกี่ยวเนื่องกับการตัดสินใจ
เลือกการจัดทําและสงมอบโครงการ เพ่ือใหการดําเนินงานโครงการเปนในทิศทางเดียวกันและเกิด
ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการสูงสุดสําหรับการดําเนินงานการออกแบบ-กอสรางแบบPhased 



28 
 

Construction และ Fast Track นั้นตองการการประสานงาน และการบริหารจัดการในระดับท่ีสูงเพ่ือ
นําไปสูความสําเร็จของโครงการ ซ่ึงการจัดทําและสงมอบโครงการแบบ PCM (Professional 
Construction Management) อาจเปนทางเลือกท่ีนาสนใจถาการลดระยะเวลาของโครงการ (Time-
saving) นั้นเปนเปาหมายท่ีสําคัญสูงสุดของเจาของโครงการ  

จากขอมูลท่ีกลาวมาขางตนTarek Hegazy (2002: 16) ไดสรุปขอมูลดังกลาววาจาก
ภาพท่ี 1แสดงใหเห็นวาการดําเนินงานการออกแบบ-กอสรางแบบดั้งเดิม หรือแบบลําดับขั้น 
(Traditional or Separate Processing) หรือท่ีรูจักกันโดยท่ัวไป คือ การออกแบบ ประมูลกอสราง 
(Design – Bid – Build) จะใชระยะเวลาในการดําเนินงานโครงการคอนขางยาวนานกวาการ
ดําเนินงานออกแบบ-กอสรางแบบ Phased Construction หรือแบบ Parallel Processing และการ
ดําเนินงานออกแบบ-กอสรางแบบ Fast Track หรือแบบ Staggered Processingซ่ึงจะมีการซอน
เหล่ือมกันของกลุมงานท่ีไมเกี่ยวของกันโดยจะเริ่มทํางานในชวงตางๆ กันในระยะเวลาของการ
กอสราง ดังนั้นถางานใดท่ีออกแบบเสร็จกอนก็สามารถทําการเปดประมูล และเริ่มดําเนินการ
กอสรางไปไดกอน โดยการออกแบบของแตละกลุมงานจะตองเสร็จสมบูรณเม่ือไดรับการประมูล 
แต Fast Track จะมีการซอนเหล่ือมกันของกลุมงานอิสระแตละกลุมภายในโครงการดวย ทําใหFast 
Track มีโอกาสท่ีจะทําใหเกิดการลดระยะเวลาโครงการไดมากกวา Phased Construction 

2.2.3 การแบงแยกวิธีการดําเนินงานออกแบบ/ กอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) 
A.F. Den Otter (2009: ไมปรากฏเลขหนา) กลาววา แนวความคิดในการแบงแยก

วิธีการของระบบ Fast Track สามารถจําแนกไดเปน 3 วิธีใหญ ดังนี ้
1) การรวบรัดเวลาโครงการ (Shortening project phases) 
สามารถทําไดโดยการเพ่ิมความรวดเร็วในการทํางาน (Increasing working speed) 

ดวยการใชวิธีการ,ระบบ และเครื่องมือในการออกแบบ-กอสรางท่ีมีความพิเศษมากยิ่งขึ้น แตการ
เพ่ิมความเร็วในการทํางานอาจมีความเส่ียงตอการสูญเสียคุณภาพของงานไดสูง ผูรวมงานจะเกิด
แรงกดดันมาก และตองเสียคาใชจายเพ่ิมขึ้นเพ่ือเปนคาตอบแทนพนักงานในการเรงงานดังกลาว 
รูปแบบการรวบรัดเวลาของโครงการ เพ่ือเพ่ิมความรวดเร็วในการทํางาน รายละเอียดดังภาพท่ี 4 
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ภาพท่ี 4 แสดงการรวบรัดเวลาของโครงการ เพ่ือเพ่ิมความรวดเร็วในการทํางาน 
ท่ีมา : Den Otter, A.F. and Prins, M., “fast-Tracking by high performance design teams.” 
Processing CIB-would Building Congress, Wellington 2001. 
 

การดําเนินลําดับขั้นตอนของงานแบบขนานกันไป ( Executing traditional 
Sequential Activities parallel) วิธีนี้ผูดําเนินงานตองทํางานโดยท่ีไมมีขอมูลท่ีเพียงพอในการ
ออกแบบในแตละชวง ซ่ึงตองเพ่ิมการติดตอเพ่ือบริหารจัดการระหวางงานในแตละขั้นตอน วิธีนี้
อาจชวยเพ่ิมความรวดเร็วได แตก็ทําใหลดความสามารถในการปฏิบัติงาน, ทําใหเวลาอาจลาชา
ออกไปได, ตองมีการใหคําแนะนําและช้ีแจงอยางชัดเจน รวมถึงการใชวิธีนี้อาจลดประสิทธิผล
โดยรวมในการทํางานได รูปแบบการการทํางานแบบคูขนานรายละเอียดดังภาพท่ี 5 

ภาพท่ี 5 แสดงการรวบรัดเวลาโครงการ โดยการทํางานแบบคูขนาน 
ท่ีมา : Den Otter, A.F. and Prins, M., “fast-Tracking by high performance design teams.” 
Processing CIB-would Building Congress, Wellington 2001. 
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2) การแบงโครงการออกเปนหลายโครงการยอย (The Division of a Project in 
Parallel Phased Sub-Projects) 

กรณีนี้โครงการไมเพียงแตมีการแบงแยกลําดับขั้นตอนตามรายละเอียดในการ
กอสราง ไดแก การออกแบบ - ประกวดราคา และกอสราง วิธีนี้จึงเปนการแยกโครงการออกเปน
สวนยอยหลายโครงการ ซ่ึงแตละโครงการยอยจะสามารถแบงลําดับขั้นของรายละเอียดในการ
กอสรางไดอีกทีหนึ่ง โดยทุกๆ โครงการยอยจะถูกกําหนดใหแบงแยกการบริหารจัดการอยางเปน
อิสระ จึงชวยลดการขยายเวลาลงไดสําหรับโครงการท่ีมีความซับซอน แมวาการติดตอระหวางแต
ละโครงการยอยนั้น จะมีความซับซอนมากเม่ือเทียบกับการติดตอระหวางแตละขั้นตอนใน
โครงการแบบท่ัวไป จึงทําใหการติดตอส่ือสารระหวางหัวหนาโครงการของแตละโครงการยอย 
และหัวหนาโครงการท้ังหมดนั้น เปนส่ิงจําเปนและเปนส่ิงสําคัญในการดําเนินงาน แตท้ังนี้การลด
เวลาโดยรวมของโครงการนั้นสามารถไดมาจากการดําเนินงานของแตละโครงการยอยขนานกันไป 
รูปแบบการแบบสวนงานออกเปนหลายโครงการยอย รายละเอียดดังภาพท่ี 6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 6 แสดงการแบงโครงการออกเปนหลายโครงการยอย 
ท่ีมา : Den Otter, A.F. and Prins, M., “fast-Tracking by high performance design teams.” 
Processing CIB-would BuildingCongress, Wellington 2001. 
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3) การรวมขั้นตอนโครงการเขาดวยกัน (Combining Project-Phase) 
หลักการท่ัวไปของ Fast Track จะมีหัวใจสําคัญอยูท่ีการทํางานขนานกันไปของ

กิจกรรมการออกแบบ โดยท่ีขั้นตอนหลักยังคงดําเนินงานขนานกันไป ปญหาดานเวลาท่ีลาชา
ออกไปเนื่องจากขอมูลท่ีไมสมบูรณ และการประสานงานในการติดตอระหวางขั้นตอนนั้นจึงเปน
เนือ้หาสําคัญของการใชระบบนี้ ซ่ึงเนื้อหาของขั้นตอนโครงการอาจจะแตกตางกันเม่ือเทียบกับวิธี 
Sequential phasing ตัวอยางเชน โดยท่ัวไปแลวงาน HVAC จะใชเวลามากหรือนอยอยูท่ีการกําหนด
งาน Structure และงาน Spatial Conceptแตการใชวิธี Parallel Phasing ในงานนี้จึงจําเปนตองทํา
มากกวาระดับพ้ืนฐานโดยท่ัวไป คือตองพัฒนาแนวทางของระบบ HVAC ควบคูไปดวย ซ่ึงวิธีนี้
นอกจากจะลดเวลาการทํางานแลวยังทําใหเกิดการประสานกันมากขึ้นระหวางงาน Structure 
Spatial Concept และ HVAC System อีกดวย  

2.2.4 หลักการพ้ืนฐานของการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 
  George Jergeas (2003: ไมปรากฏเลขหนา) กลาววา การบริหารโครงการแบบ
เรงรัด (Fast Track)มีลักษณะพิเศษ และเฉพาะเจาะจงมากกวาโครงการกอสรางโดยท่ัวไป โดยมี
หลักการพ้ืนฐานในการบริหารโครงการลักษณะนี้ ไดแก 

1) การคาบเกี่ยวกันของสวนงาน (Work Package Overlap) ไดแก 
- การแบงสวนงานใหดําเนินงานแบบคูขนาน (Parallel) กันไป 
- การคาบเกี่ยวกันของขั้นตอน (Overlap Stages) ในแตละสวนงาน 
2) การตัดสินใจลวงหนา (Early Decision) ไดแก 
- ตองอาศัยประสบการณในการใชอํานาจ และการตัดสิน 
- ตองเริ่มตนงานออกแบบลวงหนากอนท่ีจะมีการกําหนดขอบเขตท่ีชัดเจน 
- ตองยอมรับการตัดสินใจท่ีอาจเกิดความผิดพลาดไดตลอดเวลา 
3) การรวบรวมและสอดประสานทีมงานโครงการ (Integrated Project Team) 
- ผูท่ีเกี่ยวของสวนใหญตองทํางานรวมกัน และมีสวนรวมในการดําเนินงานตาม

ความสามารถของแตละฝาย เพ่ือไปสูวัตถุประสงคของโครงการรวมกัน 
- การเปนหุนสวน หรือพันธมิตรกัน เชน Consortium, Joint Venture, Partnering 
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- ผลประโยชนรวมกันของการเปนหุนสวน หรือพันธมิตรกัน คือ เพ่ือหาความ
ชํานาญเพ่ิมเติมใหเพียงพอท่ีจะใชกับโครงการ, เพ่ือหลีกเล่ียงความเส่ียงจากการปฏิบัติงาน,เพ่ือลด
ภาระงานโดยรวมท่ีตองทําเนื่องจากขอผูกมัดจากรูปแบบ Fast Track และกําหนดระยะเวลา
โครงการ และเพ่ือพัฒนาดานการออกแบบ และกอสรางรวมกัน 

4) จํานวนบุคลากรท่ีเพ่ิมขึ้น (Additional Staff) ไดแก 
- ตองเพ่ิมจํานวนแรงงานมากขึ้นในชวงเรงรีบของโครงการ ท่ีตองทํางานแบบ

คูขนาน 
- ตองเพ่ิมทรัพยากรการบริหารจัดการมากขึ้น เพ่ือเช่ือมโยงและประสานงาน

ระหวางองคกรอิสระฝายตางๆ ระหวางการออกแบบ, การประกวดราคา และการกอสราง 
5) เทคนิคการรนแผนการดําเนินงาน (Schedule Reduction Techniques) เนื่องจาก 

โครงการตองมีการบริหารจัดการท่ีมีประสิทธิภาพ ทําใหตองใชผูบริหารโครงการ และเทคนิคการ
รนแผนการดําเนินงาน 

6) ความเส่ียงท่ีเพ่ิมขึ้น (Additional Risks) เนื่องจาก ตองตัดสินใจบนพ้ืนฐานของ
ขอมูลท่ีมีอยูจํากัดทําใหไมสามารถเลือกแนวทางท่ีถูกท่ีสุดไดตั้งแตครั้งแรก และตองอาศัยความรู
ในดานการบริหารจัดการความเส่ียงของโครงการ เพราะมีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลาในการดําเนิน
โครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 

 
2.3 คุณลักษณะของบุคลากรและทีมงานในโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) 
โครงการกอสรางขนาดใหญ ประกอบไปดวยกลุมท่ีเกี่ยวของกับโครงการหลายฝายดวยกัน 

ไดแก เจาของโครงการ, ท่ีปรึกษาบริหารโครงการ, ผูออกแบบ, ผูบริหารควบคุมงานกอสราง และ
ผูรับเหมาตางๆ โดยแตละฝายมีหนาท่ีความรับผิดชอบท่ีแตกตางกันไปตามความรู  และ
ประสบการณในสาขาของตน ซ่ึงการกําหนดขอบเขตและหนาท่ีของแตละฝายอยางชัดเจน, การจัด
โครงสรางองคกรท่ีเหมาะสม ตลอดจนการมีสวนรวม และการติดตอส่ือสารระหวางกลุมผู
ดําเนินงานท่ีมีประสิทธิภาพนั้น เปนส่ิงท่ีสําคัญอันนําไปสูความสําเร็จในการบริหารโครงการแบบ
เรงรัด (Fast Track) อีกท้ังยังชวยลดปญหา และขอขัดแยงท่ีอาจเกิดขึ้นในระหวางการทํางานไดอีก
ดวยโดย George Jergeas (2003: ไมปรากฏเลขหนา) ไดกลาวถึง คุณลักษณะของทีมงานท่ีพึง
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ประสงค (Desirable Team Characteristics) สําหรับโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) ไว
ดังตอไปนี ้

1) ซ่ือสัตย เปดกวาง นาเช่ือถือ 
2) คาดการณและหลีกเล่ียงปญหากอนท่ีจะเกิดขึ้น 
3) สนับสนุนซ่ึงกันและกัน 
4) เขาถึงทุกฝายท่ีเกี่ยวของ 
5) เปนองคกรแบบ Lean Organization คือ ชวยเหลือกันในการติดตอส่ือสาร และ

พูดคุยเพ่ือใหเกิดการตัดสินใจอยางรวดเร็ว 
6) ทํางานเต็มเวลา 
7) อํานาจการตัดสินใจและหนาท่ีมีความชัดเจน เช่ือมโยงกัน และมีการแกปญหา

เฉพาะหนาท่ีด ี
นอกจากนี้ยังกลาวถึงในหัวขอ คน และความสัมพันธระหวางกัน (People and 

Relationship)สําหรับโครงการกอสรางแบบ (Fast Track) ไดแก ตองมีความสามารถทางดานเทคนิค
, ยืดหยุน,คาดการณผลลัพธไดสอดคลองกับความเปนจริง, มองมุมกวาง, มีความสามารถในการ
บริหารจัดการและยอมรับความคิดเห็นของผูอ่ืน 

 
2.4 ขอดี ขอเสีย และขอจํากัดของการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 
The Associated General Contractor (1995: มาปรากฏเลขหนา) ไดอธิบายถึงรูปแบบการ

บริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) วามีลักษณะเฉพาะ ซ่ึงแตกตางไปจากการบริหารโครงการ
โดยท่ัวไป โดยมีขอดี ขอเสียของการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) ดังนี้ 

2.4.1 ขอดีของการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 
1) การเลือกผูรับเหมาตั้งแตขั้นตอนเอกสารการออกแบบ ชวยใหควบคุมคาใชจาย

ของโครงการระหวางจัดเตรียมเอกสารการประกวดราคาได 
2) วัสดุท่ีตองใชเวลาในการจัดซ้ือเปนเวลานานนั้น อาจส่ังไดกอน ตั้งแต

กระบวนการออกแบบ เพ่ือลดระยะเวลาในการจัดซ้ือจัดจางใหมีระยะเวลาส้ันลง 
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  3) การพัฒนาการเช่ือมตอของสายงานวิกฤติ (Critical path schedule) สําหรับการ
ออกแบบ, การจัดซ้ือจัดจาง และการกอสราง ทําใหส้ินสุดโครงการ และเจาของเขาใชอาคารไดเร็ว
ขึ้น 

4) เวลาท่ีถูกใชไประหวางการประกวดราคาแบบท่ัวไป สามารถนํามาใชแทน
ในชวงการกอสรางได 

5) เวลาในการจัดทํา และสงมอบโครงการส้ันลง เพราะโครงการถูกสรางขึ้น
ขณะท่ีทําการออกแบบ และจัดเตรียมเอกสาร 

6) การส้ินสุดโครงการเร็วขึ้นชวยลดคาใชจายดานการเงิน และดอกเบ้ียของ
เจาของโครงการ 

7) สําหรับโครงการท่ีมีขอจํากัดทางดานเวลาในการส้ินสุดโครงการ ระบบ Fast 
Trackอาจเปนแนวทางแกไขได 

2.4.2 ขอเสียของการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 
1) การตัดสินใจกอนท่ีจะมีแบบ และรายละเอียดท่ีสมบูรณของโครงการ มีความ

เส่ียงตอการเปล่ียนแปลงภายหลัง ถามีหลักการใหมๆ เกิดขึ้น หรือมีเหตุทําใหเกิดการเปล่ียนแปลง 
2) เจาของตองการใหโครงการเปนไปตามแผนงานท่ีไดตั้งไว และมองเห็นแต

จุดส้ินสุดของโครงการ โดยปราศจากขอมูลท่ีสมบูรณ 
3) การเริ่มตนของขั้นตอนการกอสราง กอนท่ีการออกแบบ และรายละเอียด

ประกอบแบบจะเสร็จส้ินนั้น มีความเส่ียงท่ีเปนไปไดวาหลังจากการตัดสินใจทําไปแลวนั้น อาจ
ตองมีการแกไขใหมเพ่ือบริหารสัญญา และเปล่ียนแปลงหนางาน ซ่ึงเปนสาเหตุของความลาชา และ
คาใชจายท่ีเพ่ิมขึ้น 

4) ปญหาคาใชจายดานการเงิน และการสูญเสียการควบคุมคาใชจายในการ
กอสราง รวมถึงคุณภาพของงานเปนปญหาประจําท่ีตองพบในการชวงแรกของขั้นตอนการวางแผน
งาน และการกอสราง 

5) ประเด็นดานการขออนุญาตกอสรางอาคาร อาจไมไดรับการยินยอมใหมีการขอ
อนุญาตกอสรางอาคารจากทางเจาหนาท่ีราชการโดยท่ีแบบกอสรางยังไมสมบูรณ 
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6) มักมีความเส่ียงตอการฟองรอง อันเนื่องมาจากการกอสรางโดยใชเอกสาร
สัญญาท่ียังไมสมบูรณ 

 
3. ความลาชาในโครงการกอสราง 

จากการศึกษาขอมูลของงานวิจัยท้ังในประเทศและตางประเทศท่ีผานมา พบวาปญหาจาก
ความลาชาของโครงการกอสรางเปนปญหาท่ีสําคัญ และเกิดขึ้นเปนประจําในโครงการกอสราง
โอภาส สิมะธัมนันท (2553: 22) กลาววา ความลาชาท่ีเกิดขึ้นในแตละโครงการจะมีระยะเวลาของ
ความลาชาแตกตางกัน โดยท่ัวไปการดําเนินโครงการกอสราง มักจะไมดําเนินไปตามตารางท่ี
กําหนดมากนัก สวนมากมักเกิดความลาชากวาตารางกําหนดเวลา เพราะการปฏิบัติงานกอสรางมี
เง่ือนไขอ่ืนๆเปนขอจํากัดอยู จึงทําใหงานกอสราง ลาชาไปกวากําหนดเวลาไว ซ่ึงการท่ีไมสามารถ
ดําเนินโครงการใหเปนไปตามแผนท่ีวางไว อาจทําใหเกิดปญหาดานงบประมาณของโครงการได 

 
3.1 คํานิยามและคําจํากัดความของความลาชาของโครงการกอสราง 
ท่ีผานมามีงานวิจัยท่ีศึกษาเกี่ยวกับความลาชาของโครงการกอสรางในมุมมองท่ีตางกัน 

และไดใหคํานิยามรวมท้ังคําจํากัดความของความลาชาของโครงการกอสราง ดังนี ้
ภากรอันประนิตย (2550: 4) กลาววา ความลาชาคือชวงเวลาท่ีขยายออกไป เนื่องจากมีงาน

กอนหนาท่ียังดําเนินการไมแลวเสร็จและเนื่องมาจากส่ิงท่ีไมคาดหมายหรือเกิดปญหาอ่ืนๆขึ้น 
สัญชัย เผือกโสภา (2549 : 3) กลาววา ความลาชาคือชวงเวลาท่ีเกินออกไปจากแผนการ

ดําเนินงานท่ีมาจากบางสวนของกิจกรรมยอยหรือทุกกิจกรรมท่ีอยูในงานหลัก 
โอภาส  สิมะธัมนันท (2553 : 23) กลาววา ความลาชาคือการดําเนินโครงการท่ีเกินจาก

ระยะเวลาท่ีกําหนด และสงผลกระทบทําใหโครงการไมสามารถเปดใชอาคารไดท้ังหมดตาม
กําหนดเวลาท่ีวางไว 

ท้ังนี้จากการศึกษาขอมูลจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ ผูวิจัยไดทําการสรุปและกําหนดคําจํากัด
ความของความลาชาคือ การดําเนินงานกอสรางท่ีไมแลวเสร็จตามแผนงานท่ีกําหนด ซ่ึงจะสงผล
กระทบทําใหโครงการใชเวลาในการกอสราง มากเกินกวาแผนท่ีวางไว 
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3.2 ความลาชาที่เกิดขึ้นในโครงการกอสรางที่ใชการบริหารการกอสรางแบบเรงรัด 
จากการศึกษาบทความทางวิชาการและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของการบริหารโครงการกอสราง

แบบเรงรัด พบวาเกิดปญหาขึ้นในการใชงานซ่ึงสงผลกระทบทําใหเกิดความลาชาขึ้นในขั้นตอน
ของการกอสราง โดยมีรายละเอียดดังนี ้

Barry and Michael (2011: 6) กลาววา ความเส่ียงท่ีทําใหเกิดความลาชาสูงสุดในโครงการ
กอสรางท่ีใชการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) คือการไดรับอนุญาตใหกอสราง
จากทางเจาหนาท่ีและการอนุมัติแบบจากทางเจาของโครงการ ซ่ึงการขาดใบอนุญาตใหทําการ
กอสรางทําใหเกิดการชะลอหรือระงับงานกอสรางจากทางเจาหนาท่ีได เพราะการออกแบบยัง
สมบูรณ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไดรับการอนุมัติจากทางเจาหนาท่ี 

Patrick P. McLaughlin., and other (2009: ไมปรากฏเลขหนา) กลาววา ทางเจาของ
โครงการควรเขาใจในกระบวนการทํางานของระบบการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast 
Track) ซ่ึงตองยอมรับไดวาการดําเนินงานโดยท่ีไม มีแบบท่ีสมบูรณ มีโอกาสแกไขและ
เปล่ียนแปลงคอนขางสูงซ่ึงสงผลทําใหเกิดความลาชาและคาใชจายตามมาในกรณีท่ีมีการ
เปล่ียนแปลง 

Stanley D. Bynum (1983: 37-38) ไดกลาวไววาในกรณีท่ีทางเจาของโครงการเปนผูแกไข 
หรือ เปล่ียนแปลงแบบท่ีใชในการกอสราง ทางผูรับเหมาควรมีสิทธ์ิท่ีจะขอขยายเวลาในการ
กอสรางและการรับประกันราคาท่ีสูงขึ้น ตราบใดท่ีการเปล่ียนแปลงนั้นไมไดมาจากความผิดพลาด
ของผูรับเหมาเอง 

Karen (2003: ไมปรากฏเลขหนา) กลาววา ในการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด ทาง
ลูกคาตองรับรูและยอมรับวาการเปล่ียนแปลงหรือแกไขแบบกอสรางสวนท่ีมีการกอสรางไปแลว
นั้น อาจตองมีการแกไขหรือกอสรางใหม และควรเขาใจวาการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นยอมทําใหเกิด
ความลาชาและคาใชจายท่ีเพ่ิมขึ้น โดยเปนเรื่องท่ีเกิดขึ้นแบบไมมีขอยกเวน 

 
3.3 ประเภทของความลาชาของโครงการกอสราง 
การจัดประเภทของความลาชาของโครงการกอสราง มีความสัมพันธกันกับการใหคํานิยาม

และคําจํากัดความของความลาชา จากงานวิจัยท่ีเกี่ยวกับความลาชาของโครงการกอสรางท่ีผานมา
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ท้ังในประเทศ และตางประเทศ มีมุมมองในการแบงประเภทของความลาชาของโครงการกอสรางท่ี
แตกตางกัน ดังนี ้

วีณัฐกานต รัตนธีรวงศ (2547: 5) แบงประเภทของความลาชาของโครงการกอสราง
ออกเปน 3 ประเภท ดังนี ้

1) Excusable Delay หมายถึง ความลาชาท่ีเกิดขึ้นในงานกอสรางท่ีเจาของ
โครงการสามารถยอมรับผลของความลาชาท่ีเกิดขึ้นได แบงออกเปนสองประเภท ไดแก 
Compensable Delay เปนความลาชาท่ีผูรับเหมาโครงการจะไดรับการชดเชยในเรื่องของเวลาและ
เงินชดเชยจากเจาของโครงการและ Non-Compensable Delay เปนความลาชาท่ีผูรับเหมากอสรางจะ
ไดรับการชดเชยเฉพาะในรูปแบบของเงินชดเชยจากเจาของโครงการเทานั้น 

2) Non-excusable Delay หมายถึง ความลาชาท่ีเกิดขึ้นในงานกอสรางโดยมีสาเหตุ
จากกลุมผูรับเหมากอสราง ซ่ึงความลาชาดังกลาวเจาของโครงการไมสามารถยอมรับผลของความ
ลาชาท่ีเกิดขึ้นได ทําใหผูรับเหมากอสรางจะไมไดรับการชดเชยใดๆท้ังในเรื่องของเวลาและเงินจาก
เจาของโครงการ 

3) Concurrent Delay หมายถึง ความลาชาท่ีเกิดจากความลาชาตั้งแตสองกิจกรรม
ขึ้นไปในเวลาเดียวกัน 

โอภาส สิมะธัมนันท (2553: 24) แบงประเภทของความลาชาของโครงการกอสราง
ออกเปน 3 ประเภท ดังนี้ 

1) ความลาชาท่ีใหอภัยไดแบบสามารถเรียกรองคาเสียหายได (Excusable 
Compensable Delay) หมายถึง ความลาชาท่ีเกิดในงานกอสรางท่ีไมเกี่ยวของหรือเกิดจาก
ผูรับเหมากอสราง โดยผูรับเหมากอสรางจะไดรับการชดเชยท้ังในเรื่องของเงินและเวลาจากเจาของ
โครงการ 

2) ความลาชาท่ีใหอภัยไดแบบไมสามารถเรียกรองคาเสียหายได (Excusable Non- 
Compensable Delay) หมายถึง ความลาชาท่ีเกิดขึ้นในโครงการท่ีไมเกี่ยวของหรือเกิดจากท้ัง
ผูรับเหมากอสราง เจาของโครงการ และผูท่ีเกี่ยวของกับเจาของโครงการ โดยผูรับเหมากอสรางจะ
ไดรับการชดเชยในเรื่องเวลา 



38 
 

3) ความลาชาท่ีใหอภัยไมได (Non-excusable Delay) หมายถึงความลาชาท่ีเกิดขึ้น
ในงานกอสรางท่ีเกี่ยวของหรือเกิดจากผูรับเหมากอสราง โดยผูรับเหมากอสรางจะไมไดรับการ
ชดเชยท้ังในเรื่องของเวลาและเงินชดเชยจากเจาของโครงการ 

Al-Ghafly (2007: ไมปรากฏเลขหนา) แบงประเภทของความลาชาของโครงการออกเปน 3 
ประเภทดังนี้ 

1) Excusable Delay and Non-excusable Delay โดยในสวนหนึ่งของ Excusable 
Delay ประกอบดวย Excusable Compensable Delay หมายถึงความลาชาท่ีใหอภัยไดแบบสามารถ
เรียกรองคาเสียหายได และ Excusable Non-excusable Delay หมายถึง ความลาชาท่ีใหอภัยไดแบบ
ไมสามารถเรียกรองคาเสียหายได สวน Non-excusable Delay หมายถึง ความลาชาท่ีไมสามารถให
อภัยได 

2) Independent and Concurrent Delay โดย Independent Delay หมายถึงความ
ลาชาท่ีเกิดจากสาเหตุความลาชาจํานวน 1 สาเหตุเทานั้น สวน Concurrent Delay หมายถึง ความ
ลาชาท่ีเกี่ยวของหรือเกิดจากสาเหตุตั้งแตสองสาเหตุขึ้นไป 

3) Critical Delay and Non-Critical Delay โดย Critical Delay หมายถึง ความลาชา
ท่ีเกิดขึ้นและมีผลกระทบกับกิจกรรมบนเสนสายงานวิกฤต สวน Non-Critical Delay หมายถึงความ
ลาชาท่ีเกิดขึ้นกับกิจกรรมท่ีอยูนอกเสนสายงานวิกฤต 

ท้ังนี้จากการศึกษาขอมูลประเภทของความลาชาของโครงการกอสรางจากงานวิจัยท่ี
เกี่ยวของ ผูวิจัยไดสรุปและกําหนดประเภทของความลาชาของโครงการกอสรางเปน 3 ประเภท 
ดังนี้ 

1) ความลาชาท่ีใหอภัยไดแบบสามารถเรียกรองคาเสียหายได หมายถึง ความลาชา
ท่ีเกิดในงานกอสรางท่ีไมเกี่ยวของหรือเกิดจากผูรับเหมากอสราง โดยผูรับเหมากอสรางจะไดรับ
การชดเชยท้ังในเรือ่งของเงินและเวลาจากเจาของโครงการ 

2) ความลาชาท่ีเกิดขึ้นในงานกอสรางท่ีเจาของโครงการสามารถยอมรับผลของ
ความลาชาท่ีเกิดขึ้นได เปนความลาชาท่ีผูรับเหมาโครงการจะไดรับการชดเชยในเรื่องของเวลาและ
เงินชดเชย หรืออยางใดอยางหนึ่งจากทางเจาของโครงการ  
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3) ความลาชาท่ีเกิดขึ้นในงานกอสรางโดยมีสาเหตุจากกลุมผูรับเหมากอสราง ซ่ึง
ความลาชาดังกลาวเจาของโครงการไมสามารถยอมรับผลของความลาชาท่ี เกิดขึ้นได ซ่ึง
ผูรับเหมากอสรางจะไมไดรับการชดเชยใดๆท้ังในเรื่องของเวลาและเงินจากเจาของโครงการ 

 
3.4 ปจจัยและสาเหตุของความลาชาของโครงการกอสราง 
จากการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวกับความลาชาของโครงการกอสรางท่ีผานมาพบวา มีมุมมอง

ในการวิจัยท่ีแตกตางกันตามสาเหตุและปจจัยของความลาชาของโครงการกอสราง  การแบงกลุม
สาเหตุของความลาชาของโครงการ สามารถแบงได 3 กลุม โดยมีรายละเอียดดังนี ้
  3.4.1 แบงตามกลุมสาเหตุในเชิงปฏิบัติการกอสราง 
  วีณัฐกานต รัตนธีรวงศ (2547: 9) ทําวิทยานิพนธเรื่องการศึกษาแนวทางการ
ปองกันและแกไขความลาชาในโครงการบานพักอาศัย แบงปจจัยท่ีทําใหโครงการกอสรางเกิดความ
ลาชาเปน 139 ปจจัย และแบงกลุมสาเหตุตามชวงเวลาในการดําเนินโครงการเปน 8 กลุมไดแก 
สาเหตุความลาชาในชวงกอนกอสราง สาเหตุความลาชาในชวงเตรียมการกอสราง สาเหตุความ
ลาชาในชวงงานดิน สาเหตุความลาชาในชวงงานเสาเข็มและงานฐานราก สาเหตุความลาชาในชวง
งานโครงสรางบนดิน สาเหตุความลาชาในชวงงานสถาปตยกรรม สาเหตุความลาชาในชวงงาน
ประปาและสุขาภิบาล และสาเหตุความลาชาในชวงงานไฟฟา 
  พีระพล เดชะดนุวงศ (2545: 16) ทําวิทยานิพนธเรื่องการคาดการณแนวโนมความ
ลาชาในการกอสรางอาคารขนาดใหญในกรุงเทพมหานครในอนาคต ชวงป พ.ศ.2545-2550 แบง
ปจจัยท่ีทําใหเกิดความลาชาเปน 230ปจจัย และแบงกลุมสาเหตุท่ีทําใหโครงการกอสรางเกิดความ
ลาชาเปน 4 กลุม ไดแก สาเหตุความลาชาท่ีเกี่ยวเนื่องมาจากชวงประมาณราคาและวางแผนงาน
กอสราง สาเหตุความลาชาท่ีมีผลกระทบจากชวงคัดเลือกและจัดหาทีมงานกอสราง สาเหตุความสา
ชาในชวงเตรียมการกอสรางและการกอสรางงานช่ัวคราว และสาเหตุความลาชาในชวงงานกอสราง 
  3.4.2 แบงตามกลุมสาเหตุทั้งในเชิงการจัดการและเชิงปฏิบัติการกอสราง 
  ภากรอันประนิตย (2550: 6)ทําวิทยานิพนธเรื่องการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอความ
ลาชาในโครงการคาปลีกขนาดใหญ แบงปจจัยท่ีทําใหโครงการกอสรางเกิดความลาชาเปน 2 ปจจัย
หลักไดแก ปจจัยทางดานการบริหาร (Managerial Factors) และปจจัยดานการปฏิบัติการ 
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(Operation Factor)และแบงปจจัยดานการบริหารเปน 75 ปจจัย และแบงกลุมสาเหตุท่ีทําให
โครงการกอสรางเกิดความลาชาเปน 4 กลุมไดแก สาเหตุท่ีเกี่ยวกับบุคลากร สาเหตุท่ีเกี่ยวกับ
เครื่องจักร สาเหตุเกี่ยวกับวัสดุอุปกรณกอสราง และสาเหตุท่ีเกี่ยวกับขั้นตอนในการทํางาน สําหรับ
ปจจัยทางดานปฏิบัติการถูกแบงเปน 79 ปจจัย และแบงสาเหตุตามชวงเวลาในการกอสรางเปน 4 
กลุมไดแก ชวงงานเสาเข็ม ชวงงานโครงสราง ชวงสถาปตยกรรม และชวงงานระบบ 
  สัญชัย เผือกโสภา (2549: 14) ทําวิทยานิพนธเรื่องสาเหตุความลาชาของผูรับเหมา
ในโครงการกอสรางอาคารขนาดใหญ แบงปจจัยท่ีสงผลกระทบทําใหเกิดความลาชาเปน 31 ปจจัย
และแบงกลุมสาเหตุท่ีทําใหเกิดความลาชาเปน 9 กลุมไดแก สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากวัสดุ
กอสราง สาเหตุความลาชาท่ีเกดิจากการคนงาน สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากอุปกรณและเครื่องจักร 
สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากการจัดการและการวางแผน สาเหตุความลาชาท่ีเกี่ยวกับการเงิน สาเหตุ
ความลาชาท่ีเกิดจากการควบคุมงาน สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากผูรับเหมาชวงสาเหตุความลาชาท่ี
เกิดจากกระประสานงานและการติดตอส่ือสาร และสาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากปจจัยอ่ืน 
  สมัคร ตนโลห  และ ณรงค  เหลืองบุตรนาค (2550: ไมปรากฏเลขหนา) 
ทําการศึกษาเรื่องปญหา ปจจัยและการปรับปรุงงานกอสรางท่ีลาชาของงานราชการ แบงปจจัยท่ีทํา
ใหโครงการเกิดความลาชาเปน 46 ปจจัยและแบงกลุมสาเหตุท่ีทําใหโครงการกอสรางเกิดความ
ลาชาเปน 12 กลุมไดแก สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากเจาของโครงการ สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจาก
ผูออกแบบ สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากท่ีปรึกษาและผูบริหารโครงการ สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจาก
ส่ิงแวดลอม สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากผูรับเหมากอสราง สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากปญหา
ทางดานการเงินของผูรับเหมากอสราง สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากเทคโนโลยีการกอสรางของ
ผูรับเหมากอสราง สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากปญหาดานการจัดการของผูรับเหมากอสราง สาเหตุ
ความลาชาท่ีเกิดจากผูรับเหมากอสรางรายยอย สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากปญหาวัสดุกอสราง 
สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากปญหาดานสังคม และสาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากปญหาดานการเมือง 
  Sugiharto and Hampson (2003: ไมปรากฏเลขหนา) ทําการศึกษาเรื่องสาเหตุ
สําคัญของความลาชาของโครงการกอสรางในประเทศอินโดนิเซีย กรณีศึกษาโครงการประเภท
ธุรกิจการคา แบงปจจัยท่ีทําใหโครงการกอสรางลาชาเปน 31 ปจจัย และแบงกลุมสาเหตุท่ีทําให
โครงการกอสรางเกิดความลาชาเปน 6 กลุมไดแก สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากบุคลากร สาเหตุความ
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ลาชาท่ีเกิดจากการจัดการ สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากการออกแบบและงานเอกสาร สาเหตุความ
ลาชาท่ีเกิดจากวัสดุกอสราง สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากรายละเอียดโครงการ และสาเหตุความลาชา
ท่ีเกิดจากปจจัยภายนอก 
  3.4.3 แบงตามกลุมสาเหตุที่เกี่ยวกับบุคลากร 

สุนทร สุกะริจิ (2546: 27) ทําวิทยานิพนธเรื่องปญหาความลาชาของโครงการ
กอสรางโดยวิธีการจางเหมาของกรมทางหลวงกระทรวงคมนาคม แบงปจจัยท่ีทําใหโครงการ
กอสรางเกิดความลาชาเปน 75 ปจจัย และแบงกลุมสาเหตุท่ีทําใหโครงการกอสรางเกิดความลาชา
เปน 4 กลุม ไดแก สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากผูวาจาง สาเหตุท่ีเกิดจากผูรับจาง สาเหตุความลาชาท่ี
เกิดจากส่ิงกีดขวางทางกายภาพ และสาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากปจจัยภายนอก 

โอภาส สิมะธัมนันท (2553: 26) ทําสารนิพนธเรื่อง ปจจัยท่ีเปนสาเหตุความลาชา
ของโครงการดัดแปลงอาคารเพ่ือใชเปนพ้ืนท่ีสําหรับหางคาปลีกขนาดใหญในกรุงเทพมหานคร 
แบงปจจัยท่ีทําใหโครงการกอสรางเกิดความลาชาเปน 36 ปจจัย และไดกลาวถึงกลุมสาเหตุท่ี
เกี่ยวกับบุคลากรหรือผูเกี่ยวของในโครงการท่ีทําใหโครงการกอสรางเกิดความลาชาเปน 4 กลุม
ไดแก เจาของโครงการ เจาของอาคารท่ีใหเชาพ้ืนท่ีสําหรับจัดทําโครงการฯ ผูออกแบบ และ
ผูรับเหมาหลัก 

Alaghbari and others (2550: ไมปรากฏเลขหนา) ทําการศึกษาเรื่องปจจัยท่ีทําให
เกิดความลาชาของโครงการกอสราง ในประเทศมาเลเซีย กรณีศึกษา โครงการเคหะเพ่ือพักอาศัย 
แบงปจจัยท่ีทําใหเกิดความลาชาเปน 31 ปจจัย และแบงกลุมสาเหตุท่ีทําใหโครงการกอสรางเกิด
ความลาชาเปน 4 กลุมไดแก สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากผูรับเหมากอสราง สาเหตุความลาชาท่ีเกิด
จากเจาของโครงการ สาเหตุความลาชาท่ีเกิดจากท่ีปรึกษาและ บริหารโครงการ และสาเหตุความ
ลาชาท่ีเกิดจากปจจัยภายนอก 

 
สรุปการทบทวนวรรณกรรม 
 ในบทนี้ไดมีการอภิปรายถึงรูปแบบธุรกิจศูนยการคาการบริหารโครงการกอสรางแบบ
เรงรัด (Fast Track) รวมถึงความลาชาท่ีเกิดขึ้นในโครงการกอสราง เพ่ือนํามาใชเปนแนวทางใน
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การศึกษาสาเหตุท่ีทําใหเกิดความลาชาในโครงการกอสรางศูนยการคา ท่ีใชรูปแบบการบริหาร
โครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) และวิเคราะหผลการศึกษาในบทถัดไป 
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บทที่ 3 

ระเบียบวิธดีําเนินการวิจัย 
 

การศึกษาสาเหตุท่ีทําใหเกิดความลาชาขึ้นในระหวางการกอสรางอาคารประเภท
ศูนยการคา เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) เปนการวิจัยโดยการเก็บรวบรวมขอมูล
ท่ีตองการศึกษาจากกลุมผูเกี่ยวของในโครงการโดยมีรายละเอียดวิธีการดําเนินการวิจัยเพ่ือบรรลุ
วัตถุประสงคของงานวิจัยดังภาพท่ี 7 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 7 แสดงขั้นตอนในการวิจัย 

ศึกษาขอมูลเบ้ืองตนท้ังขอมูลเชิงทฤษฎี ผลงานวิจัย บทความ และหนังสือตาง  ๆ
ท่ีเกี่ยวของกับการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track), ความลาชาท่ีเกิดขึ้น

ในโครงการ รวมถึงศึกษาหนาท่ีการทํางานของผูท่ีมีสวนเกี่ยวของในโครงการ 

จัดรูปแบบขอมูลใหอยูในรูปแบบสารสนเทศ เพ่ือสะดวกในการนําไปใช 

คัดแยกขอมูลโดยคัดเลือกเฉพาะขอมูลท่ีกลาวถึงความลาชาท่ีเกิดขึ้นใน
ระหวางการกอสรางของโครงการ 

เพ่ือใชทําการวิเคราะห 

ทําการรวบรวมขอมูล โดยใชแบบสอบถามเปนเคร่ืองมือ
ในการสรางเกณฑในการคัดเลือกจัดเก็บขอมูล 

วิเคราะหขอมูลและสรุปผลการศึกษา 
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1.ขั้นตอนในการดําเนินการวิจัย 
1.1 การศึกษาขอมูล งานวิจัย เอกสารและบทความทางวิชาการ 
ในขั้นตอนนี้ จะเปนการศึกษาขอมูลจากหนังสือเอกสารทางวิชาการ งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ  

บทความทางวิชาการ รวมถึงส่ือออนไลนตางๆ เกี่ยวกับ คําจํากัดความ,ประวัติความเปนมา, 
แนวความคิดและความรูพ้ืนฐาน, ขั้นตอนและกระบวนการบริหารโครงการ รวมถึง ขอดี ขอเสีย 
และขอจํากัดของการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) และเนื่องจากการศึกษาเปนเรื่อง
เกี่ยวกับความลาชา จึงตองศึกษาขอมูลเกี่ยวกับคํานิยามและคําจํากัดความของความลาชาของ
โครงการกอสราง ,ประเภทของความลาชาของโครงการกอสราง,หนาท่ี บทบาทของผูเกี่ยวของใน
โครงการในแตละสวนงาน รวมถึงศึกษาปจจัยและสาเหตุของความลาชาท่ีเกิดขึ้นในโครงการ
กอสรางกอสรางท่ีใชการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track)และสรุปผล  เพ่ือเปน
เกณฑเบ้ืองตนในการรวบรวมขอมูลและประเด็นท่ีเกิดขึ้น ท่ีกระทบกับระยะเวลาในการกอสราง
ของโครงการ 

 
1.2 การเก็บรวบรวมขอมูล 
ผูวิจัยไดทําการศึกษา วารสาร บทความเชิงวิชาการ และงานวิจัยอ่ืนๆท่ีเกี่ยวของกับขอมูล

และเอกสารท่ีใชในระหวางการกอสรางอาคาร เพ่ือใหเกิดความเขาใจเกี่ยวกับลักษณะและประเภท
ท้ังหมดของขอมูลท่ีจะทําการรวบรวม  และนําไปประยุกตใชในการศึกษา โดยผูวิจัยไดทําการ
รวบรวมขอมูลจากผูท่ีมีสวนเกี่ยวของในการดําเนินการกอสรางของโครงการ ตั่งแตเริ่มตน 
จนกระท่ังโครงการกอสรางแลวเสร็จและทําการเปดใชอาคาร  ซ่ึงผูวิจัยไดกําหนดระยะเวลาในการ
รวบรวมโดยจะทําการจัดเก็บขอมูลท่ีมีการบันทึกวันเวลาลงในเอกสารตั้งแตชวงเดือน มกราคม 
2556 จนถึงเดือน พฤศจิกายน 2556 รวมระยะเวลาโดยประมาณ 11  เดือน  ซ่ึงชวงเวลาดังกลาวท่ี
ทางผูวิจัยทําการเลือกเก็บขอมูล  เปนชวงเวลาท่ีโครงการใชดําเนินการกอสรางอาคารจนแลวเสร็จ  
โดยขอมูลและเอกสารท่ีจะใชในการรวบรวมและวิเคราะห  ผูวิจัยไดจําแนกแหลงท่ีมาของขอมูลท่ี
ใชในการศึกษาออกเปน2  ประเภท ดังนี้ 
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1.2.1 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data)   
เปนแหลงขอมูลท่ีไดจากการสอบถามบุคลากรท่ีเกี่ยวของกับโครงการ เปนการ

เก็บขอมูลดวยการสัมภาษณ โดยจะใชการเลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive Sampling) มี
หลักเกณฑในการพิจารณาคือ กลุมตัวอยางตองเปนบุคคลท่ีมีสวนเกี่ยวของระหวางการเริ่ม
ดําเนินการกอสราง  จนถึงอาคารกอสรางแลวเสร็จ รวมระยะเวลาโดยประมาณ 11  เดือน  โดยมี
ขั้นตอนในการดําเนินการกําหนดกลุมตัวอยางดังนี้ 

1) ทําการตรวจสอบผูท่ีมีสวนเกี่ยวของกับโครงการ ตามขอบเขตงาน โดย
แบงเปน สวนเจาของโครงการ, สวนงานออกแบบ, งานบริหารโครงการ, สวนงานกอสราง  

2) ดําเนินการตรวจสอบรายช่ือผูเกี่ยวของในโครงการจากรายช่ือในรายงานการ
ประชุมประจําสัปดาห และรายงานการประชุมประจําเดือน ท่ีมีการลงช่ือเม่ือมีการเขารวมประชุม 

3) ทําการสอบถามเบ้ืองตนเกี่ยวกับหนาท่ีรับผิดชอบภายในโครงการ ของผูท่ีจะ
ทําการสัมภาษณ เพ่ือเปนการตรวจสอบเบ้ืองตนถึงความเกี่ยวพันในโครงการ 

โดยผูวิจัยทําการเลือกเก็บเฉพาะขอมูลดานทัศนคติและความคิดเห็น (Attitudes 
and Opinions)  ซ่ึงผูวิจัยไดทําการศึกษาเอกสารและบทความทางวิชาการเพ่ือนํามาเปนแนวทางใน
การออกแบบบทสัมภาษณท่ีใชในการดําเนินการเก็บขอมูล หลังจากท่ีไดออกแบบบทสัมภาษณแลว
จึงไดมีการเขาสอบถามผูเกี่ยวของในโครงการ โดยเนื้อหานั้นจะเปนลักษณะคําถามปลายเปด 
(Open Ended Question) เพ่ือใหผูตอบไดมีการแสดงความคิดเห็นไดอยางเต็มท่ี โดยลักษณะของ
การสัมภาษณจะเปนการสัมภาษณแบบมีคําถามท่ีแนนอน (Structure Interview) และหากมีขอสงสัย
ระหวางการสัมภาษณก็สามารถสอบถามไดทันที โดยประเด็นของคําถามนั้น จะเนนเกี่ยวกับหนาท่ี
รับผิดชอบในโครงการ , เอกสารท่ีใชในกระบวนการกอสราง ,ระบบและรูปแบบในการเก็บขอมูล
ของหนวยงาน รวมถึงเอกสารท่ีตองแจงใหทุกหนวยงานทราบเม่ือมีการแกไขหรือเปล่ียนแปลงการ
ทํางาน เพ่ือนําขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ มาเปนเกณฑในการคัดเลือกขอมูลท่ีจะทําการจัดเก็บ 
โดยลักษณะของคําถาม ดังตารางท่ี 1 
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ตารางท่ี 1 ตารางแสดงการออกแบบคําถามเพ่ือใชสัมภาษณ 

ลําดับ คําถาม เหตุผลในการถาม 

1. หนาท่ีรับผิดชอบของผูใหสัมภาษณใน
โครงการ 

เพ่ือใหทราบถึงหนาท่ีรับผิดชอบของผูให
สัมภาษณในโครงการ  เพราะในแตละ
สวนงานท่ีเกี่ยวของมีหนาท่ีการทํางานท่ี
แตกตางกัน 

2. ลักษณะหรือขั้นตอนในการทํางานของ
ผูใหสัมภาษณมีขั้นตอนอยางไรบาง 

เพ่ือใหทราบถึงขั้นตอนการทํางานแบบ
กวางๆ  โดยจะเนนท่ีขั้นตอนหลัก  เพ่ือนํามา
วิเคราะหถึงรูปแบบการทํางานของผูให
สัมภาษณ 

3. ขั้นตอนในระหวางการกอสรางของ
โครงการ มีขั้นตอนอยางไร 

เพ่ือใหทราบถึงขั้นตอนในการทํางานใน
โครงการ วามีขั้นตอน และวิธีการอยางไร 

4. ลําดับขั้นตอนหรือกระบวนการส่ังการ
หากมีการเปล่ียนแปลง หรือแกไขงาน 
มีขั้นตอนอยางไร 

เพ่ือใหทราบถึงกระบวนการในการทํางาน 
หลังจากไดรับคําส่ังการภายในโครงการ 

5. เอกสารท่ีเกี่ยวของในระหว างการ
กอสรางในสวนของงานโครงสรางและ
งานสถาปตยกรรมมีอะไรบาง 

เพ่ือใหทราบถึงเอกสารท่ีเกี่ยวของ เพ่ือใชเปน
ขอมูลในการเลือกจัดเก็บขอมูล 

6. เอกสารใดในโครงการท่ีตองจัดสงให
ทุกสวนงานรับทราบตลอดเวลาการ
ก อ ส ร า ง  เ ม่ื อ มี ก า ร แ ก ไ ข ห รื อ
เปล่ียนแปลงในการทํางาน 

เพ่ือใหทราบถึงเอกสารท่ีใชในการทํางาน
ข อ ง โ ค ร ง ก า ร ห า ก มี ก า ร แ ก ไ ข  ห รื อ
เปล่ียนแปลง 

7 เอกสารท่ีใชเพ่ือรายงานความกาวหนา
ขอ ง กา ร ทํา ง าน   ต า มแ ผ นง า น ท่ี
กําหนด 

เพ่ือใหทราบถึงเอกสารท่ีใชสรุประยะเวลาท่ี
ใชในการกอสราง โดยเทียบกับเนื้องานของ
โครงการ 
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1.2.2 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)   
เปนขอมูลท่ีมีอยูในลักษณะของเอกสารตางๆ  ท่ีมีบุคคลหรือหนวยงานไดทําการเก็บ

รวบรวมไว   ซ่ึงเปนขอมูลท่ีเกิดขึ้นภายในโครงการโดยผูวิจัยไดทําการคัดเลือกจัดเก็บตามขอมูลท่ี
ไดจากแบบสัมภาษณในขอมูลขั้นปฐมภูมิ (Primary Data)ซ่ึงเปนเอกสารท่ีเกิดขึ้นในระหวางการ
กอสรางจาก ตั้งแตผูรับเหมาหลักเริ่มสัญญาการกอสราง จนถึงโครงการเปดใชอาคาร ระยะเวลา
โดยประมาณ 11 เดือน (มกราคม 2556-พฤศจิกายน 2556) โดยเหตุผลในการเลือกเก็บขอมูลใน
ชวงเวลาดังกลาว เนื่องจากเปนชวงเวลาท่ีใชทําการกอสรางโครงการ ซ่ึงจากขอมูลขั้นปฐมภูมิ 
(Primary Data)ผูวิจัยสามารถรวบรวมขอมูลท่ีเกิดขึ้นในระหวางกอสรางของโครงการดัง
รายละเอียด ในตารางท่ี 2 

 
ตารางท่ี 2 ตารางแสดงเอกสารท่ีใชทําการรวบรวม  

ลําดับ ขอมูล รายละเอียดขอมูล รูปแบบเอกสาร 

1. แ ผ น ง า น ห ลั ก ข อ ง
โครงการ  
(Master Schedule)   

เปนแผนงานหลักของโครงการท่ีใช
วางแผนการกอสรางท้ังหมด 
 

รู ป แ บ บ ไ ฟ ล 
Excel 

2. รายงานการประชุมประจํา
สัปดาห ( Weekly  Report 
) 

เปนรายงานท่ีใชแจงความคืบหนา
ของงานกอสรางโครงการประจํา
สัปดาห  รายงานปญหา อุปสรรคท่ี
เกิดขึ้นท้ังหมดในโครงการรวมถึง
การเบิกจายงวดงาน รายงานงาน
เพ่ิม-ลด และขอมูลการเปล่ียนแปลง
จากเจาของโครงการและผูออกแบบ 

เ ป น รู ป แ บ บ
เ อ ก ส า ร ข น า ด
กระดาษ A4 

3. ร า ย ง า น ก า ร ป ร ะ ชุ ม
ปร ะ จํ า เ ดื อน   (Monthly 
Report)   

เปน เอกสาร ท่ีนํ าขอมูลรายงาน
ประจําสัปดาห ท่ีเกิดขึ้นท้ังหมด
ระหวางเดือนมาทําการสรุปเปน
รูปแบบรายงาน 

เ ป น รู ป แ บ บ
เ อ ก ส า ร ข น า ด
กระดาษ A4 
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ตารางท่ี 2 ตารางแสดงเอกสารท่ีใชทําการรวบรวม (ตอ) 

4. เอกสารสอบถามขอมูล
เบ้ืองตนจากทางผูออกแบบ 
(Reference For 
Information) 

เปนเอกสารจากผูรับเหมาหลักและ
ผูบริหารงานกอสรางท่ีใชทําการ
สอบถามไปยังผูออกแบบในกรณีท่ี
เกิดปญหาในการกอสรางอันเกิด
จากแบบ 

เปนรูปแบบไฟล 
PDF 

5. แบบเพ่ือใชในการแกไขงาน
กอสราง (Revise Drawing) 

เปนแบบท่ีใชทําการแกไขงาน
กอสร าง  ในกรณี ท่ี มีการแกไข
นอกเหนือจากแบบท่ีใชในการ
กอสราง 

รู ป แ บ บ ไ ฟ ล 
Auto cad 

6. เ อ ก ส า ร อ นุ มั ติ ง า น
เปล่ียนแปลงและแกไข งาน
กอสราง 

เปนเอกสารอนุมัติจากทางเจาของ
โครงการเพ่ือใชเปนคําส่ังการให
ทางผูรับเหมาหลักดําเนินการ 

เ ป น รู ป แ บ บ
เอ ก สา ร ข น า ด
กระดาษ A4 

 

1.3 การจัดรูปแบบขอมูล 
เนื่องจากรูปแบบขอมูลท่ีทําการรวบรวม มีรูปแบบท่ีหลากหลาย ท้ังขอมูลท่ีอยูในรูปแบบ

ของเอกสาร (Document) และท่ีอยูในรูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกส (Electronic File) ทางผูวิจัย
จึงทําการจัดรูปแบบของขอมูลท่ีทําการรวบรวม ใหอยูในระบบสารสนเทศเพ่ือเปล่ียนแปลงสภาพ
ขอมูลใหอยูในรูปแบบท่ีมีความสัมพันธหรือมีความเกี่ยวของกัน เพ่ือความสะดวกในการนําขอมูล
ไปใชในขั้นตอนการวิเคราะห และสรุปผล โดยการดําเนินการประมวลผลขอมูลใหเปนระบบ
สารสนเทศ มีขั้นตอนดังนี ้

1.3.1 การจัดแบงขอมูล โดยการนําขอมูลท่ีไดจากการจัดเก็บมาแบงแยก ตามท่ีมา
ของขอมูล และการใชงานของขอมูล ซ่ึง ทางผูวิจัยไดทําการเปล่ียนแปลงสภาพของขอมูลท้ังหมดท่ี
ทําการรวบรวม ใหอยูในรูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกส (Electronic File) เหมือนกันท้ังหมด เพ่ือ
ความเปนระเบียบของขอมูลและเพ่ือความสะดวกในการใชงาน 
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1.3.2 การจัดเรียงขอมูล ทางผูวิจัยใชการจัดเรียงลําดับขอมูลตามลําดับของวัน และ
เวลาท่ีบันทึกอยูในเอกสาร โดยจัดเรียงจากวันท่ีเริ่มทําการกอสรางจนถึงวันท่ีเปดใชอาคารเพ่ือ
ความสะดวกในการคนหา 

1.4 การคัดแยกขอมูล 
เนือ่งจากขอมูลท่ีทําการรวบรวมประกอบดวยขอมูลจากหลายสวน ทางผูวิจัยจึงทําการคัด

แยก โดยคัดเลือกเฉพาะเอกสารท่ีใชในระหวางการกอสรางโครงการเพ่ือใชในการวิเคราะห โดยมี
รายละเอียดดังนี ้

1.4.1 ทําการคัดแยกเอกสารโดยคัดเลือกเฉพาะเอกสารท่ีมีการอธิบายหรือกลาวถึง
อุปสรรคและปญหาท่ีเกิดขึ้นในระหวางการกอสราง 

1.4.2 ทําการคัดเลือกจัดเก็บเอกสารท่ีมีการรายงานถึงความลาชาท่ีเกิดขึ้นใน
ระหวางการกอสรางของโครงการ 

1.4.3 คัดแยกเอกสารในสวนของแบบท่ีใชทําการแกไขงานกอสราง หรือรายงาน
และเอกสารท่ีมีการกลาวถึงงานเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นในโครงการ เพ่ือใชในการวิเคราะหผลกระทบ
ท่ีเกิดขึน้หลังจากการแกไขและเปล่ียนแปลง 

 
1.5 ขอจํากัดและอุปสรรคในการรวบรวมขอมูล   
ในการศึกษาในครั้งนี้  ผูวิจัยพบวามีขอจํากัดและอุปสรรคท่ีเกิดขึ้นในระหวางศึกษา โดยมี

รายละเอียดดังนี ้
1) ขอมูลบางสวนถือเปนความลับของทางบริษัท ไมอาจนํามาเผยแพรได 
2) เนื่องจากโครงการท่ีเลือกทําการศึกษา เปนโครงการท่ีทําการกอสรางแลวเสร็จ

เปนเวลา 2 ป เอกสารท่ีทําการรวบรวมจึงมีการกระจัดกระจาย และสูญหาย  
จากขอจํากัดและอุปสรรคท่ีเกิดขึ้น ทางผูวิจัยไดทําการแกไข โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1) ในการศึกษาอาจกลาวถึงภาพรวมหรือหลักการโดยท่ัวไปเทานั้น สําหรับขอมูล
แบบเจาะจงหรือเอยถึงองคกรท่ีเกี่ยวของในโครงการจะไมทําการเผยแพร แตสามารถนําเสนอผลท่ี
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ไดจากการรวบรวมมาทําการวิเคราะหและสรุปผลในภาพรวมได โดยไมกลาวถึงช่ือองคกรท่ี
เกี่ยวของ 

2) ในการรวบรวมขอมูล ทางผูวิจัยไดทําการสืบคนจากหนวยงานตนสังกัดท่ีทํา
การจัดทําเอกสารเพ่ือความครบถวนและถูกตองของขอมูลท่ีไดรับ 

 
 2 สรุป 
 งานวิจัยนี้ไดมีการสรางบทสัมภาษณเพ่ือเปนเครื่องมือในการรวบรวมขอมูลเบ้ืองตน โดย
ใชผลจากแบบสอบถามเปนเกณฑในการเลือกจัดเก็บขอมูล เพ่ือนําขอมูลท่ีไดจากการรวบรวม
ท้ังหมดมาใชในการวิเคราะหในบทถัดไป 

 



 

บทที ่4 

ผลการศึกษา 

 

การนาํเสนอผลการวิจยัเร่ือง สาเหตุท่ีทาํใหเ้กิดความล่าชา้ในโครงการก่อสร้างอาคาร

ประเภทศูนยก์ารคา้ ท่ีใชก้ารบริหารโครงการแบบเร่งรัด (Fast Track)มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหท้ราบถึง

สาเหตุท่ีทาํใหเ้กิดความล่าชา้ข้ึนในระหวา่งการก่อสร้าง โดยผูว้ิจยัไดน้าํขอ้มูลจากการรวบรวม

เอกสารท่ีเก่ียวขอ้งในระหวา่งดาํเนินการก่อสร้างทั้งหมดของโครงการมาทาํการคดัแยกและ 

เลือกใชเ้ฉพาะขอ้มูลท่ีมีการกล่าวถึงความล่าชา้ท่ีเกิดข้ึนในงานก่อสร้างมาทาํการวิเคราะห์ รวมถึง

สรุปผลท่ีไดจ้ากขอ้มูลทั้งหมด โดยใชรู้ปแบบตารางและภาพประกอบการบรรยาย 

โดยเน้ือหาในบทน้ีจะแบ่งเป็นการรายงานผลการศึกษา 3 ส่วน ส่วนแรกเป็นการสรุปขอ้มูล

ท่ีใชใ้นการวิเคราะห์จากการสมัภาษณ์ผูเ้ก่ียวขอ้งในโครงการ ส่วนท่ี 2 เป็นการอธิบายขอ้มูล 

รายละเอียดเบ้ืองตน้ของโครงการท่ีใชเ้ป็นกรณีศึกษา และในส่วนท่ี 3 จะเป็นการอธิบายความล่าชา้

ท่ีเกิดข้ึนในระหวา่งการก่อสร้าง ของส่วนงานโครงสร้างและส่วนงานสถาปัตยกรรม 

 

1. สรุปข้อมูลทีใ่ช้ในการวเิคราะห์ 

จากการสมัภาษณ์ผูท่ี้เก่ียวขอ้งในระหวา่งการก่อสร้างโครงการ ผูว้ิจยัสามารถสรุปขอ้มูลท่ี

จะนาํมาใชใ้นการวิเคราะห์ไดด้งัน้ี 

1.1 แผนงานหลกัของโครงการ(Master Schedule)   

 เป็นแผนงานหลกัของโครงการซ่ึงใช้ เป็นตวักาํหนดการดาํเนินงานก่อสร้าง ในแต่ละงาน

และในแต่ละขั้นตอน โดยจะแสดงถึงปริมาณงานของแต่ละงาน หน่วยของงานแต่ละงาน อตัราใน

การทาํงานแต่ละงาน และประมาณวนัท่ีเร่ิมตน้และวนัท่ีแลว้เสร็จ ซ่ึงผูว้ิจยัคดัเลือก แผนงานหลกั

ของโครงการ เป็นขอ้มูลในการวิเคราะห์เพื่อตรวจสอบหา และประมาณวนัท่ีเร่ิมตน้และวนัท่ีแลว้

เสร็จตามแผนงาน และประมาณวนัท่ีเร่ิมตน้และวนัท่ีแลว้เสร็จตามการทาํงานจริง 
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 1.2 รายงานการประชุมประจําสัปดาห์ (Weekly Report) และรายงานการประชุม

ประจําเดือน (Monthly Report)   

 เป็นรายงานท่ีใช้ การบนัทึกความคิดเห็นของผูม้าประชุม ผูเ้ขา้ร่วมประชุมและมติของท่ี

ประชุมไวเ้ป็นหลกัฐาน โดยเน้ือ หาหลกัท่ีนาํมาใชใ้นการวิเคราะห์จะ เป็นรายงานท่ีใชแ้จง้ความ

คืบหนา้ของงานก่อสร้างโครงการประจาํสปัดาห์  รายงานปัญหา อุปสรรคท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดใน 

โครงการรวมถึงการเบิกจ่ายงวดงาน รายงานงานเพิ่มลด รายงานความล่าชา้ท่ีเกิดข้ึนในแต่ละส่วน

งาน และขอ้มูลการเปล่ียนแปลงจากเจา้ของโครงการและผูอ้อกแบบ ซ่ึงผูว้ิจยัคดัเลือกรายงานการ

ประชุมประจาํสปัดาห์เพื่อใชใ้นการวิเคราะห์หาปัญหา และอุปสรรคท่ีเกิดข้ึนในระหวา่งการทาํงาน

รวมถึงระยะเวลาความล่าชา้ท่ีเกิดข้ึนในแต่ละส่วนงานตามท่ีมีรายงานในบนัทึก 

 

1.3 เอกสารสอบถามข้อมูลเบือ้งต้นจากทางผู้ออกแบบ (Reference For Information) 

เป็นเอกสารจากผูรั้บเหมาหลกัท่ีใชท้าํการสอบถามไปยงัผูบ้ริหารงานก่อสร้างและ

ผูอ้อกแบบในกรณีท่ีตอ้งการขอ้มูลเพิ่มเติมเพื่อใชใ้นการก่อสร้าง สอบถามแนวทางแกไ้ขปัญหาท่ี

เกิดข้ึนในงานก่อสร้างท่ีกระทบกบังานโครงสร้างและงานสถาปัตยกรรม รวมถึงสอบถามขอ้สรุป

ในกรณีท่ีแบบหรือขอ้มูลท่ีใชใ้นการก่อสร้างไม่ครบถว้น ขดัแยง้กนั ซ่ึงผูว้ิจยัคดัเลือกเอกสาร

สอบถามขอ้มูลเบ้ืองตน้จากทางผูอ้อกแบบ  (Reference For Information)  เพื่อใชว้ิเคราะห์ปัญหา 

อุปสรรคท่ีเกิดข้ึนในระหวา่งการทาํงาน ท่ีกระทบกบัระยะเวลาการก่อสร้าง 

 

1.4 แบบเพือ่ใช้ในการแก้ไขงานก่อสร้าง (Revise Drawing) 

เป็นเอกสารแบบท่ีใชท้าํการแกไ้ขงานก่อสร้าง ในกรณีท่ีมีการแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงงาน

นอกเหนือจากแบบท่ีใชใ้นการก่อสร้างผูว้ิจยัคดัเลือกแบบเพื่อใชใ้นการแกไ้ขงานก่อสร้าง ( Revise 

Drawing) ในการวิเคราะห์ เพื่อใชใ้นการวิเคราะห์รายละเอียดปริมาณงานก่อสร้างท่ีมีการ

เปล่ียนแปลงและแกไ้ขท่ีสมัพนัธ์กบัระยะเวลาท่ีเกิดความล่าชา้ข้ึน 
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1.5 เอกสารอนุมัติงานเปลีย่นแปลงและแก้ไขงานก่อสร้าง 

เป็นเอกสารอนุมติัจากทางเจา้ของโครงการเพื่อใชเ้ป็นคาํสัง่และยนืยนั ใหท้างผูรั้บเหมา

หลกัดาํเนินการก่อสร้าง ในกรณีงานท่ีมีการเปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขนอกเหนือจากรายการท่ีไดรั้บ

อนุมติัโดยเจา้ของโครงการ ซ่ึงผูว้ิจยัคดัเลือกเอกสารอนุมติังานเปล่ียนแปลงและแกไ้ขงานก่อสร้าง

เพื่อตรวจสอบงานเปล่ียนแปลงและแกไ้ขท่ีไดรั้บการยนืยนัจากเจา้ของโครงการใหด้าํเนินการ 

 

2. ข้อมูลเบือ้งต้นของอาคาร 

 การรวบรวมขอ้มูลรายละเอียดทัว่ไปของโครงการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ สาํหรับใชเ้ป็นขอ้มูล

เบ้ืองตน้ในการอา้งอิงเพื่อพิจารณาหาประเดน็ปัญหาท่ีเกิดข้ึนระหวา่งการก่อสร้าง โดยโครงการท่ี

จะทาํการเกบ็ขอ้มูลและนาํมาใชเ้ป็นตวัอยา่งในการศึกษา มีรายละเอียดดงัน้ี 

2.1 อาคารทีใ่ช้เป็นกรณศึีกษา 

โครงการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ 

ท่ีตั้งโครงการ   ถนนมิตรภาพ อ.เมือง จ. สระบุรี  

พื้นท่ีตั้งโครงการ    50 ไร่ 

พื้นท่ีอาคาร   44,000 ตารางเมตร 

ขนาดของโครงการ  ความกวา้งของอาคาร 96.60เมตร  

    ความยาวของอาคาร 268.80 เมตร 

ความสูงอาคาร  จากพื้นถึงยอด บนสุดของอาคาร 17.50 เมตร  

งบประมาณการก่อสร้าง โดยประมาณ 880 ลา้นบาท 

ระยะเวลาในการก่อสร้าง 310 วนั (กมุภาพนัธ์ 2556– พฤศจิกายน 2556) 

 

2.2 รายละเอยีดทัว่ไปของอาคารทีใ่ช้เป็นกรณศึีกษา 

ขอ้มูลโดยทัว่ไปของโครงการท่ีใชเ้ป็นกรณีศึกษา ประกอบดว้ยรายละเอียดดงัน้ี 

2.2.1 โครงสร้างอาคาร 

อาคารเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ สูง 2 ชั้น โดยฐานรากใชเ้ป็นระบบเสาเขม็

ตอกลึก 21 เมตร พื้นชั้น 1 ใชเ้ป็นพื้นสาํเร็จรูป (Hollow Core) วางบนคานคอนกรีตสาํเร็จรูป 
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(Precast) เสาโครงสร้างใชเ้ป็นระบบคอนกรีตสาํเร็จรูป( Precast) ทั้งชั้น 1 และชั้น 2 งานโครงสร้าง

พื้นชั้น 2 ส่วนใหญ่กวา่ 90% ใชเ้ป็นระบบพื้นคอนกรีตอดัแรง ( Post Tension) และอีก 10% ใชเ้ป็น

พื้นระบบคอนกรีตหล่อในท่ีในส่วนของพื้นท่ีหอ้งนํ้าและส่วนของพื้นท่ีครัวในศูนยอ์าหาร  โครง

หลงัคาเป็นรูปแบบโครงถกัเหลก็ ( Truss) สลบักบัหลงัคาคอนกรีตบริเวณพื้นท่ีเคร่ืองทาํความเยน็ 

(Cooling Tower) หลงัคาในส่วนโครงถกัเหลก็ (Truss)มุงดว้ยหลงัคาเหลก็รีดลอน  (Metal Sheet) 

2.2.2 งานสถาปัตยกรรม 

งานผนงัภายนอกอาคารใชเ้ป็นผนงัก่อคอนกรีตบลอ็กหนา  9ซม. ฉาบปูนเรียบ

ทาสี ส่วนงานผนงัภายในส่วนใหญ่กวา่ 90% ใชเ้ป็นผนงัก่อคอนกรีตบลอ็กหนา 7 ซม. และอีก 10%

ใชเ้ป็นผนงัก่ออิฐมอญคร่ึงแผน่ ในส่วนของหอ้งนํ้า และหอ้งเคร่ืองไฟฟ้า อาคารตกแต่งผวิภายนอก

ดว้ยแผน่อลูมิเนียมคอมโพสิต (Aluminium Composite) ติดตั้งบนโครงถกัเหลก็ (Truss)พื้นทางเดิน

หนา้อาคารเป็นพื้นปูกระเบ้ืองคอนกรีตผวิพน่สลบัพื้นขดัมนัและพื้นปูหญา้เทียม รายละเอียดแบบ

ของโครงการ ดงัภาพท่ี 8-10 
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 พืน้ทีใ่ช้สอยภายในอาคาร 

พื้นท่ีใชส้อยภายในอาคาร ชั้น 1 ประกอบดว้ยพื้นท่ีคา้ปลีกขนาดใหญ่ 

(Department Store) พื้นท่ีคา้ปลีกคา้ส่ง (Super Maket) ศูนยอุ์ปกรณ์ไฟฟ้า (Business Unit) ศูนย์

อุปกรณ์กีฬา ( Business Unit) ศูนยจ์าํหน่ายเคร่ืองเขียน ( Business Unit) ศูนยจ์าํหน่ายอุปกรณ์

สาํนกังาน  (Business Unit) ร้านคา้เช่าในส่วนท่ีเป็นร้านอาหาร ,ร้านคา้ทัว่ไป ( Retail) ส่วนของ

ร้านคา้ขนาดเลก็ท่ีมีขนาดพื้นท่ี 7-10 ตร.ม. (Bazaar) และพื้นท่ีบริการส่วนหลงั (Back of the house) 

พื้นท่ี ใชส้ อยภายในอาคาร ชั้น 2 ประกอบดว้ยพื้นท่ีคา้ปลีกขนาดใหญ่ 

(Department Store) โรงภาพยนตร์จาํนวน 6 โรง (Theater)ร้านคา้เช่า ( Retail) พื้นท่ีศูนยอ์าหาร 

(Food Park) และพื้นท่ีสาํหรับขายอุปกรณ์มือถือ (IT Booth) และพื้นท่ีบริการส่วนหลงั (Back of the 

house) รูปแบบการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีอาคาร รายละเอียด ตามรูปภาพท่ี 11 และ 12 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



59 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Su
pe

r M
ak

et
 

BU
 

BU
 

BU
 

BU
 

Ba
za

ar
 

Re
ta

il 

Re
ta

il 

Re
ta

il 

D
ep

ar
tm

en
t S

to
re

 

Ba
ck

 O
f T

he
 H

ou
se

 

ภา
พที่

 11
 ผงั

แส
ดง

กา
รใ

ชพ้
ื ้นที่

อา
คา

รช
ั ้น 

1 

 

 



60 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

D
ep

ar
tm

en
t S

to
re

 

Re
ta

il 

Re
ta

il 

Fo
od

 P
ar

k 

Th
ea

te
r 

Bo
ot

h 
IT

 

Ba
ck

 O
f T

he
 H

ou
se

 

Re
ta

il 

ภา
พที่

 12
 ผงั

แส
ดง

กา
รใ

ชพ้
ื ้นที่

อา
คา

รช
ั ้น 

2 

 

 



61 

 

3. สรุปความล่าช้าทีเ่กดิขึน้ในระหว่างการก่อสร้างของโครงการ 

 การศึกษาไดมี้การรวบรวมขอ้มูลดา้นเอกสารท่ีใชใ้นระหวา่งการก่อสร้างตั้งแต่เร่ิม

ดาํเนินการก่อสร้างอาคารจนกระทั้งโครงการก่อสร้างแลว้เสร็จ  รวมถึงขอ้มูลทางดา้นปัจจยัต่างๆท่ี

ส่งผลกระทบในระหวา่งการก่อสร้างของโครงการ เพื่อใหท้ราบถึงสาเหตุท่ีมีผลทาํใหเ้กิดความ

ล่าชา้ข้ึนในโครงการซ่ึงผูว้ิจยัได้ แบ่งสาเหตุท่ีทาํใหเ้กิดความล่าชา้ข้ึนในระหวา่งการก่อสร้างของ

โครงการออกเป็น 2 ส่วนส่วนแรกจะเป็นสาเหตุท่ีทาํใหเ้กิดความล่าชา้ข้ึนในส่วนงานโครงสร้าง  

และส่วนท่ีสองจะเป็นสาเหตุท่ีทาํใหเ้กิดความล่าชา้ข้ึนในส่วนงานสถาปัตยกรรม โดยมีรายละเอียด

ดงัน้ี 

 

 3.1 สาเหตุทีท่าํให้เกดิความล่าช้าขึน้ในส่วนงานโครงสร้าง  

  3.1.1 ปรับตําแหน่งอาคารบนพืน้ทีด่ิน 

  จากการแกไ้ขตาํแหน่ง การวางอาคารบนพื้นท่ีดิน ตามแบบใหม่ท่ีผูอ้อกแบบไดรั้บ

อนุมติัจากเจา้ของโครงการ ทาํใหง้านเสาเขม็ในส่วนงานก่อสร้าง ท่ีได้ดาํเนินการตามแบบเดิมไป

แลว้นั้น ตอ้งมีการแกไ้ขโครงสร้างฐานรากเพื่อใหต้รงกบัตาํแหน่งอาคารตามแบบใหม่และให้

สามารถใชเ้สาเขม็เดิมในการก่อสร้างอาคารได ้ซ่ึงจากพื้นท่ีท่ีโครงการทาํการตอกเสาเขม็ตาม

แบบเดิมพื้นท่ีอาคารถูกใชป้ระโยชน์เป็นพื้นท่ีคา้ปลีกขนาดใหญ่ (Department) แต่จากการปรับ

ตาํแหน่งอาคารตามแบบใหม่จากผูอ้อกแบบพื้นท่ีจะถูกเปล่ียนประโยชน์การใชส้อยเป็นพื้นท่ี

บริการส่วนหลงั (Back of the house) และพื้นท่ีโรงภาพยนตร์ ( Theater)ซ่ึงเป็นส่วนท่ีรับนํ้าหนกั

มากกวา่ส่วนของพื้นท่ีคา้ปลีกขนาดใหญ่ (Department) เน่ืองจากเป็นพื้นท่ีเป็นในส่วนของหอ้ง

เคร่ืองหมอ้แปลงและพื้นท่ีเกบ็ของเป็นหลกัจึงทาํใหผู้อ้อกแบบงานโครงสร้างจาํเป็นตอ้งแกไ้ขแบบ

เสาเขม็และฐานราก ทาํใหเ้กิดความล่าชา้ข้ึนอนัเกิดจากการท่ีตอ้งแกไ้ขแบบและแกไ้ขงานฐานราก

โดยการเพิ่มเสาเขม็และแกไ้ขรูปแบบฐานราก ในจุดท่ีตอ้งรองรับนํ้าหนกัการใชง้านท่ีมากข้ึน

รายละเอียดการปรับยา้ยตาํแหน่งอาคาร ตามภาพแนบท่ี 13 
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ภาพท่ี 13ผงัแสดงการปรับยา้ยตาํแหน่งอาคารบนพื้นท่ีดิน 

 

  3.1.2 ปรับระดับความสูงฐานรากและตอม่อใต้อาคาร 

  จากการออกแบบของทางผูอ้อกแบบ ท่ีมีการกาํหนดความสูงพื้นชั้นท่ี 1 ของ

โครงการ ใหสู้งกวา่ระดบัพื้นดินเดิมโดยประมาณ 3.00 เมตร จึงทาํเกิดพื้นท่ีวา่งใตอ้าคารท่ีไม่ไดใ้ช้

ประโยน์ข้ึน ซ่ึงมีพื้นท่ีโดยประมาณ 17,000 ตารางเมตรฝ่ายเจา้ของโครงการจึงสัง่การใหผู้อ้อกแบบ

แกไ้ขระดบัความสูงของฐานรากและตอม่อใตอ้าคารโดยปรับระดบัความสูงของฐานรากใหอ้ยูท่ี่

ระดบั -3.00 จากระดบัพื้นดินเดิมเพื่อใหส้ามารถ ปรับใช้พื้นท่ีชั้นใตดิ้นเพื่อทาํเป็นท่ีจอดรถไดใ้น

อนาคต แต่เน่ืองจากขาดการประสานงานกนัในระหวา่งผูบ้ริหารโครงการและเจา้ของโครงการ  ทาํ

ใหผู้บ้ริหารโครงการไม่ไดรั้บคาํสัง่ท่ีชดัเจนจากเจา้ของโครงการ ในการแกไ้ขระยะความสูงของ

ฐานรากและตอม่อทาํใหห้นา้งานดาํเนินงานก่อสร้างตามแบบชุดเดิมคือระดบัฐานราก สูงกวา่ระดบั

พื้นดินเดิมโดยประมาณ 0.60 เมตร และทาํการก่อสร้างไปแลว้ตามแบบเดิม 20% ของจาํนวนฐาน

รากทั้งหมด ทาํใหต้อ้งทาํการแกไ้ขระดบัของฐานรากใหเ้ป็นไปตามแบบท่ีทางผูอ้อกแบบกาํหนด 

รายละเอียดตาํแหน่งการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีชั้นใตดิ้น ตามภาพแนบท่ี 14 

 

แนวเขตท่ีดิน ตาํแหน่งอาคาร ตามแบบเดิม 

ตาํแหน่งอาคาร ตามแบบชุดแกไ้ข 

ตาํแหน่งอาคาร ท่ีตอ้งแกไ้ขงานเสาเขม็ 

 



63 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 14แสดงตาํแหน่งพื้นท่ีชั้นใตดิ้นท่ีมีการแกไ้ขระดบัความสูงฐานราก 

 

  3.1.3 มีการเปลีย่นแปลงผู้เช่าในส่วนของโรงภาพยนตร์ 

  ในขั้นตอนของการขายพื้นท่ีเช่าใหก้บัร้านคา้ภายในโครงการ  จาํเป็นตอ้ง

ดาํเนินการไปพร้อมกบัการออกแบบและก่อสร้าง เน่ืองจากเวลาท่ีมีอยูอ่ยา่งจาํกดั จึงจาํเป็นตอ้ง

ดาํเนินการควบคู่กนั จากการท่ี โครงการไม่มีแบบท่ีสมบูรณ์ในการนาํเสนอพื้นท่ีเช่าภายในอาคาร

ใหก้บัผูเ้ช่าในส่วนโรงภาพยนต์ จึงเกิด เป็นผลเสียต่อการพิจารณาพื้นท่ีของลูกคา้เน่ืองจากแบบท่ี

สมบูรณ์เป็นองคป์ระกอบหลกัในการพิจารณาพื้นท่ีเช่าภายในโครงการ เพราะเป็นเอกสารท่ีแสดง

ใหเ้ห็นถึงตาํแหน่งของร้านคา้ ทางเขา้ออกของโครงการ รวมถึงทิศทางการสญัจรทั้งภายนอกและ

ภายในโครงการของลูกคา้ท่ีเขา้มาใชบ้ริการภายในอาคารซ่ึงองคป์ระกอบดงักล่าวลว้นเป็นปัจจยั

หลกัท่ีสามารถระบุวา่ ตาํแหน่งพื้นท่ีในอาคารส่วนใด เป็นตาํแหน่งท่ีเหมาะสมต่อการดาํเนินธุรกิจ

ของร้านคา้ 

  จากสาเหตุท่ีโครงการไม่มีแบบท่ีสมบูรณ์ในการนาํเสนอพื้นท่ีเช่ากบัลูกคา้ จึงเป็น

เหตุทาํใหมี้การเปล่ียนแปลงผูเ้ช่า เน่ืองจากผูเ้ช่ารายเดิมขอยกเลิกการเจรจาเช่าพื้นท่ี ทาํใหร้ะดบั

ความสูงของหลงัคาเหลก็บริเวณโรงภาพยนตร์ท่ีจดัเตรียมไวต้ามขอ้กาํหนดการออกแบบของผูเ้ช่า

รายแรกไม่เพียงพอกบัมาตรฐานการออกแบบของผูเ้ช่ารายใหม่ จึงจาํเป็นตอ้งมีการแกไ้ขระดบั

ความสูงโครงสร้างหลงัคาโดยการยกความสูงของหลงัคาข้ึนจากเดิมระดบัความสูงจากพื้นถึงทอ้ง

โครงเหลก็  (Truss) อยูท่ี่ระดบั 8.65 เมตร ตอ้งปรับแกเ้ป็นท่ีระดบัจากพื้นถึงทอ้งโครงเหลก็  

(Truss)10.00 เมตร โดยการการยกโครงหลงัคาเหลก็ท่ีทาํการติดตั้งแลว้ในพื้นท่ีโรงภาพยนตล์ง เพื่อ

ต่อเสาโครงสร้างใหสู้งข้ึน ใหไ้ดร้ะยะความสูงจากพื้นถึงโครงเหลก็เป็นไปตามขอ้กาํหนดการ

ระดบัพืน้ช้ัน 1 

ระดบัพืน้ช้ัน 2 

พืน้ทีช้ั่นใต้ดนิทีม่กีารแก้ไขความสูงฐานราก 
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ออกแบบท่ีผูเ้ช่ารายใหม่กาํหนด เป็นสาเหตุท่ีทาํใหเ้กิดความล่าชา้ข้ึนในการปรับระดบัความสูง

หลงัคาเป็นจาํนวน 20 วนั รายละเอียดการเพิ่มความสูงหลงัคาโรงภาพยนตร์ตามภาพแนบท่ี 15 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 15 รูปตดัแสดงระดบัโครงหลงัคาท่ีมีการแกไ้ขระดบัความสูง 

 

  3.1.4เพิม่พืน้ทีอ่าคาร8,000ตารางเมตร   

  ดว้ยศกัยภาพของพื้นท่ีตั้งโครงการสามารถตอบสนองการเช่าพื้นท่ีจากกลุ่มลูกคา้

ไดใ้นปริมาณมาก จึงทาํใหท้างเจา้ของโครงการมีนโยบายเพิ่มพื้นท่ีเช่าภายในอาคารข้ึนจากเดิม

อาคารมีพื้นท่ีทั้งหมด 36,000 ตารางเมตร แต่จากแบบท่ีทางผูบ้ริหารสัง่การใหผู้อ้อกแบบแกไ้ข

อาคารจะมีพื้นท่ีรวมทั้งหมด 44,000ตารางเมตร (พื้นท่ีเพิ่มข้ึน 8,000 ตารางเมตร) จึงเป็นเหตุใหมี้

ขอบเขต งานก่อสร้างเพิ่มเติมตั้งแต่ในขั้นตอนการออกแบบเพื่อตอบสนองพื้นท่ีเพิ่มข้ึน 8,000  

ตารางเมตร รวมถึงกระบวนการก่อสร้างท่ีตอ้งเพิ่มเติมตั้งแต่ในขั้นตอนการตอกเขม็ของอาคาร

จนถึงในการขยายพื้นท่ีในชั้น 2ส่งผลใหเ้กิดความล่าชา้เกินจากแผนท่ีกาํหนด รายละเอียดของ

ตาํแหน่งอาคารท่ีมีการขยายพื้นท่ีตามภาพแนบท่ี 16 

 

 

 

 

ระดบัความสูงหลงัคา ตามแบบเดิม 

ระดบัความสูงหลงัคา ตามแบบแกไ้ข 
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ภาพท่ี 16แสดงส่วนขยายพื้นท่ีของอาคาร ชั้น 1  

 

  3.1.5ปรับย้ายตําแหน่งห้องนํา้ช้ัน2 ของโครงการ 

จากการขยายพื้นท่ีเพิ่มเติมในส่วนพื้นท่ีคา้ปลีกขนาดใหญ่ (Department)ท่ีชั้น 2 

ของอาคาร ตามคาํสัง่จากทางเจา้ของโครงการ ส่งผลกระทบกบัตาํแหน่งหอ้งนํ้าตอ้งมีการปรับยา้ย

ตาํแหน่งหอ้งนํ้าใหม่ตามแบบท่ีผูอ้อกแบบนาํเสนอกบัเจา้ของโครงการ เน่ืองจากพื้นท่ีเพิ่มเติมใน

ส่วนพื้นท่ีคา้ปลีกขนาดใหญ่ (Department)เป็นตาํแหน่งเดียวกนักบัตาํแหน่งหอ้งนํ้าตามแบบเดิม 

แต่เน่ืองจากตาํแหน่งของหอ้งนํ้าตามแบบใหม่จากทางผูอ้อกแบบ โครงสร้างพื้นบริเวณดงักล่าวเป็น

พื้นโครงสร้างคอนกรีตอดัแรง (Post tension) และไดด้าํเนินการแลว้เสร็จตามแบบเดิมทาง

ผูอ้อกแบบจึงจาํเป็นตอ้งทาํการร้ือถอนพื้นคอนกรีตอดัแรง (Post tension)เดิมออกเสริมคาน

โครงสร้างเหลก็ และจดัทาํพื้นคอนกรีตหล่อในท่ีทดแทนพื้นเดิม ซ่ึงมีกระบวนการทาํงานท่ียุง่ยาก  

และค่าใชจ่้ายสูงในการดาํเนินการทั้งในส่วนของการร้ือถอนพื้นคอนกรีตอดัแรง (Post tension)เดิม

ออก และการเสริมคานโครงสร้างเหลก็เพื่อดาํเนินการจดัทาํพื้นหอ้งนํ้าใหม่ 

 ทาํใหที้มผูอ้อกแบบและผูบ้ริหารโครงการตอ้งจดัทาํสรุปรูปแบบการยา้ยตาํแหน่ง

หอ้งนํ้าค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการรวมถึงระยะเวลาในการก่อสร้างเพื่อเป็นขอ้มูลในการนาํเสนอ

ใหก้บัผูบ้ริหารตดัสินใจก่อนดาํเนินการจึงทาํใหเ้กิดความล่าชา้ข้ึนทั้งในกระบวนการออกแบบ

ขอบเขตพ้ืนท่ีอาคารตามแบบเดิม 
พ้ืนท่ีอาคารเพิ่มเติม ตามแบบแกไ้ข 
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ระยะเวลาในการตดัสินใจของเจา้ของโครงการ และระยะเวลาในการก่อสร้าง รายละเอียดหอ้งนํ้าท่ี

มีการปรับยา้ยตาํแหน่ง ตามภาพแนบท่ี 17 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 17 แสดงตาํแหน่งหอ้งนํ้าท่ีมีการปรับยา้ย 

 3.1.6งานเพิม่เติมเสาเข็มบริเวณหลงัคาทางเข้าอาคาร   

  ดว้ยรูปแบบหลงัคาทางเขา้อาคา ร(Canopy) ท่ีไดรั้บอนุมติัแบบ จากทางเจา้ของ

โครงการ มีตาํแหน่งของเสาโครงสร้าง ไม่ตรงตามตาํแหน่งของเสาเขม็และฐานรากท่ีโครงการได้

ดาํเนินการไวต้ั้งแต่เร่ิมก่อสร้าง เน่ืองจากผงัเสาเขม็ท่ีใชใ้นการทาํงานตั้งแต่ตน้ เป็นแบบท่ีถูก

ออกแบบไวก่้อนท่ีจะมีการออกแบบส่วนของผนงัตกแต่ง (Façade) และหลงัคาทางเขา้อาคาร 

(Canopy) ท่ีสมบูรณ์จึงทาํใหต้อ้งเพิ่มเติมงานตอกเสาเขม็และแกไ้ขงานฐานรากบริเวณหลงัคา

ทางเขา้อาคาร ( Canopy)ตามแบบท่ีรับอนุมติัจากเจา้ของโครงการ ซ่ึงในขั้นตอนการแกไ้ขมี

กระบวนการท่ียุง่ยาก เน่ืองจากตาํแหน่งท่ีจะทาํการตอกเสาเขม็เพิ่มเติม พื้นท่ีไม่เอ้ืออาํนวยต่อการ

นาํรถตอกเสาเขม็เขา้ทาํงาน ทางโครงการจึงจาํเป็นตอ้งติดตั้งป้ันจัน่เพื่อใชใ้นการทาํงานทดแทน 

จากเน้ืองานเพิ่มข้ึนและรูปแบบการทาํงานท่ียุง่ยาก เป็นเหตุใหใ้นส่วนงานหลงัคาทางเขา้อาคาร 

(Canopy) ล่าชา้กวา่แผนท่ีโครงการกาํหนด6 วนั ตาํแหน่งท่ีมีการเพิ่มเติมฐานรากเพื่อรองรับหลงัคา

ทางเขา้อาคาร รายละเอียดตามภาพแนบท่ี 18 

 

 

ตาํแหน่งหอ้งนํ้า ตามแบบเดิม 
ตาํแหน่งหอ้งนํ้า ตามแบบแกไ้ข 

ขอบเขตพื้นท่ีคา้ปลีกขนาดใหญ่ (Department) 
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ภาพท่ี 18 แสดงตาํแหน่งฐานรากบริเวณหลงัคาทางเขา้อาคาร (Canopy) 

 

  3.1.7 เพิม่ถังเกบ็นํา้คอนกรีตช้ันใต้ดิน 

  ดว้ยพื้นท่ีอาคารท่ีเพิ่มข้ึน 8,000 ตารางเมตร จากแบบเดิมท่ีใชใ้นการก่อสร้างเพื่อ

รองรับปริมาณลูกคา้ท่ีคาดวา่จะท่ีเขา้มาใชอ้าคารท่ีมีจาํนวนมากข้ึนจากแบบเดิมส่งผลต่อปริมาณ

การใชน้ํ้ าภายในอาคารท่ีสูงข้ึนตามพื้นท่ีอาคารท่ีเพิ่มทาํใหถ้งัเกบ็นํ้าคอนกรีตชั้นใตดิ้นท่ีทาํการ

ก่อสร้างไวต้ามขนาดพื้นท่ีผงัอาคารเดิม (พื้นท่ีอาคาร 36,000) ไม่เพียงพอกบัการใชง้านท่ีเพิ่มมาก

ข้ึน จากการศึกษาเอกสารท่ีไดจ้ากการรวบรวม พบวา่ทางโครงการจึงจาํเป็นตอ้งทาํการก่อสร้างถงั

เกบ็นํ้าคอนกรีตชั้นใตดิ้นเพิ่มเติมข้ึนอีก1 จุด เพื่อรองรับปริมาณการใชน้ํ้ าท่ีเพิ่มข้ึน ซ่ึงงานเพิ่มเติม

ดงักล่าวเป็นงานเพิ่มเติมท่ีไม่อยูใ่นแผนงานก่อสร้างและการออกแบบไวต้ั้งแต่ตน้เป็นเหตุใหต้อ้ง

ขยายเวลาในส่วนงานก่อสร้างถงัเกบ็นํ้าใตดิ้นเพิ่มเติมจากแผนงานเดิมท่ีกาํหนด13 วนั 

 

 

 

ระดบัพืน้ช้ัน 1 

ระดบัพืน้ช้ัน 2 

ตาํแหน่งฐานรากท่ีแกไ้ขตามแบบหลงัคาทางเขา้อาคาร 
ตาํแหน่งฐานรากตามสภาพหนา้งาน 
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ตารางท่ี 3แสดงสรุปประเดน็ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในระหวา่งการก่อสร้างและสาเหตุท่ีทาํใหเ้กิดความ

ล่าชา้ข้ึนในงานส่วนโครงสร้างรวมถึงระยะเวลาท่ีเกิดความล่าชา้ 

 

 

 

รายการ สาเหตุ งานล่าชา้ (วนั) 

-แกไ้ขงานตอกเสาเขม็ และ

งานฐานรากตามตาํแหน่ง

อาคารท่ีมีการแกไ้ข 

-เน่ืองจากแบบตาํแหน่งอาคารจาก

ผูอ้อกแบบขดัแยง้กบัแนวเขตท่ีดินท่ีใช้

ในการก่อสร้าง 

 

19 วนั 

-ปรับระดบัความสูงฐานราก

และตอม่อใตอ้าคารเพื่อให้

สามารถใชป้ระโยชน์พื้นท่ีชั้น

ใตดิ้นเป็นท่ีจอดรถไดใ้น

อนาคต 

-ผูอ้อกแบบไม่ไดท้าํการออกแบบเพื่อ

เตรียมโครงสร้างไวใ้หส้ามารถใช้

ประโยชน์พื้นท่ีชั้นใตดิ้นเป็นท่ีจอดรถ

ไดใ้นอนาคตจากความตอ้งการของ

เจา้ของโครงการ 

11 วนั 

-แกไ้ขความสูงหลงัคาในส่วน

ของโรงภาพยนตร์ 

-มีการเปล่ียนแปลงผูเ้ช่าพื้นท่ีโครง

ภาพยนต ์ทาํใหต้อ้งมีการปรับแกค้วาม

สูงหลงัคาโรงภาพยนต ์ใหเ้ป็นไปตาม

ขอ้กาํหนดการออกแบบของผูเ้ช่าราย

ใหม่ 

20 วนั 

-เพิ่มพื้นท่ีอาคาร  8,000  

ตารางเมตร   

-ผูบ้ริหารมีนโยบายท่ีตอ้งการเพิ่มพื้นท่ี

เช่าภายในอาคาร ทาํใหมี้การแกไ้ขแบบ

เพื่อเพิ่มพื้นท่ีใหก้บัโครงการ จากเดิม

อาคารมีพื้นท่ี 36,000 ตารางเมตร โดย

ขยายพื้นท่ีอาคารเป็น 44,000 ตารางเมตร 

31 วนั 

 



69 

 

ตารางท่ี 3แสดงสรุปประเดน็ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในระหวา่งการก่อสร้างและสาเหตุท่ีทาํใหเ้กิดความ

ล่าชา้ข้ึนในส่วนงานโครงสร้างรวมถึงระยะเวลาท่ีเกิดความล่าชา้ (ต่อ) 

 

 3.2 สาเหตุทีท่าํให้เกดิความล่าช้าขึน้ในส่วนงานสถาปัตยกรรม   

  3.2.1สาเหตุอนัเกดิจากการไม่ได้รับข้อมูลเร่ืองแนวเขตทีด่ินทีค่รบถ้วนในการ

ออกแบบ 

  จากคาํสัง่ของเจา้ของโครงการท่ีตอ้งการใหผู้อ้อกแบบเร่ิมกระบวนการออกแบบ

วางผงัอาคารก่อนท่ีจะไดรั้บการยนืยนัแนวเขตท่ีดินท่ีชดัเจนเพื่อใชใ้นการออกแบบวางผงัอาคาร 

พบวา่ เกิดปัญหาข้ึนในกระบวนการทาํงาน เน่ืองจากประสบปัญหาการเร่ืองแนวท่ีดินภายใน

โครงการ โดยมีท่ีดินบางส่วนท่ีโครงการไม่สามารถเจรจาซ้ือขายกบัเจา้ของท่ีดินได ้ซ่ึงตาํแหน่ง

ท่ีดินดงักล่าว เป็นตาํแหน่งเดียวกบัตาํแหน่งท่ีตั้งของอาคารในผงับริเวณตามแบบเดิมจาก

รายการ สาเหตุ งานล่าชา้ (วนั) 

-ปรับยา้ยตาํแหน่งหอ้งนํ้าชั้น 2 

ของโครงการ 

-เน่ืองจากเจา้ของโครงการตอ้งการขยาย

พื้นท่ีส่วนคา้ปลีกขนาดใหญ่ 

(Department) ซ่ึงกระทบกบัตาํแหน่ง

หอ้งนํ้า จึงจาํเป็นตอ้งมีการปรับยา้ย

ตาํแหน่งใหม่ 

 

17 วนั 

-งานเพิ่มเติมเสาเขม็บริเวณ

หลงัคาทางเขา้อาคาร   

-เน่ืองจากงานฐานรากท่ีเตรียมไวบ้ริเวณ

หลงัคาทางเขา้อาคารตั้งแต่เร่ิมงาน

ก่อสร้าง  ไม่ตรงตามแบบหลงัคาทางเขา้

อาคารแบบใหม่ท่ีไดรั้บอนุมติัจาก

เจา้ของโครงการ 

6 วนั 

-เพิ่มถงัเกบ็นํ้าคอนกรีตชั้นใตดิ้น -เพิ่มเติมถงัเกบ็นํ้าใตดิ้น ตามพื้นท่ี

อาคารท่ีเพิ่มข้ึน 

13 วนั 
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ผูอ้อกแบบจากประเดน็ดงักล่าวทาํใหเ้จา้ของโครงการสัง่การใหผู้อ้อกแบบหาแนวทางแกไ้ข และ

ปรับแกต้าํแหน่งอาคารใหม่ เพื่อใหต้รงตามแนวเขตท่ีดินท่ีไดรั้บการยนืยนัจากเจา้ของโครงการ  จึง

จาํเป็นตอ้งมีการแกไ้ขงานครอบผงั และปรับรูปแบบการถมดินใหม่ รายละเอียดการแกไ้ขตาํแหน่ง

อาคารบนพื้นท่ีดิน ตามภาพแนบท่ี 19 

 

  

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 19 แสดงการปรับแกต้าํแหน่งอาคารบนท่ีดินท่ีใชก่้อสร้างอาคาร 

 

  3.2.2 สาเหตุความล้าช้าทีเ่กดิขึน้ในส่วนงานก่อผนังภายในอาคาร 

  ในขั้นตอนของการขายพื้นท่ีเช่าใหก้บัร้านคา้ภายในโครงการ จาํเป็นตอ้ง

ดาํเนินการไปพร้อมกบัการออกแบบและก่อสร้าง เน่ืองจากเวลาท่ีมีอยูอ่ยา่งจาํกดัจากการท่ีไม่มีแบบ

ท่ีสมบูรณ์ในการนาํเสนอพื้นท่ีเช่าภายในอาคาร เน่ืองจากตอ้งทาํการออกแบบไปพร้อมกบัการขาย

พื้นท่ีเช่า เป็นเหตุผลหลกัท่ีทาํใหลู้กคา้ไม่ยนืยนัการเช่าพื้นท่ี เน่ืองจากแบบท่ีสมบูรณ์ เป็น

องคป์ระกอบหลกัในการพิจารณาพื้นท่ีเช่าภายในโครงการ เพราะเป็นเอกสารท่ีแสดงใหเ้ห็นถึง

ตาํแหน่งและขอบเขตของร้านคา้ ทางเขา้ออกของโครงการ รวมถึงทิศทางการสญัจรทั้งภายนอก

และภายในโครงการของลูกคา้ท่ีเขา้มาใชบ้ริการภายในอาคารซ่ึงองคป์ระกอบดงักล่าว ลว้นเป็น

แนวเขตท่ีดิน 

ตาํแหน่งอาคาร ตามแบบเดิม 

ตาํแหน่งอาคาร ตามแบบชุดแกไ้ข 

ตาํแหน่งแปลงท่ีดินท่ีไม่สามารถซ้ือขายกบัเจา้ของท่ีได  ้
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องคป์ระกอบหลกัท่ีสามารถระบุวา่ ตาํแหน่งพื้นท่ีในอาคารส่วนใด เป็นตาํแหน่งท่ีเหมาะสมต่อการ

ดาํเนินธุรกิจของร้านคา้ 

  จากสาเหตุท่ีโครงการไม่มีแบบท่ีสมบูรณ์ในการนาํเสนอพื้นท่ีเช่ากบัลูกคา้ เป็น

เหตุผลทาํใหฝ่้ายประสานงานพื้นท่ีเช่าร้านคา้เช่าของโครงการ ไม่สามารถนาํเสนอพื้นท่ีใหก้บัลูกคา้

ท่ีสนใจได ้เน่ืองจากลูกคา้ส่วนใหญ่จาํเป็นตอ้งมีแบบท่ีสมบูรณ์ เพื่อประกอบการตดัสินใจเช่าพื้นท่ี

ขายในโครงการ จากปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จึงเป็นสาเหตุท่ีทาํให้ ผูรั้บเหมาหลกัของโครงการไม่

สามารถ เร่ิมงาน ก่อผนงัร้านคา้ภายในได ้เน่ืองจากไม่ทราบขอบเขตท่ีชดัเจนของร้านคา้ในแต่ละ

ร้าน เป็นเหตุผลท่ีทาํใหเ้กิดความล่าชา้ข้ึนในส่วนงานก่อผนงัร้านคา้ภายในอาคาร26 วนั 

  3.2.3สาเหตุอนัเกดิจากการถูกระงับการก่อสร้างจากเจ้าหน้าทีเ่ทศบาล 

  จากแบบท่ีใชใ้นการก่อสร้างจริงตามหนา้งาน เป็นแบบท่ีถูกพฒันาและปรับแก้

ตามความตอ้งการของทางเจา้ของโครงการ ซ่ึงมีการแกไ้ขจนมีรูปแบบท่ีแตกต่างไปจากแบบชุดท่ี

ใชข้ออนุญาตกบัเจา้หนา้ท่ี  ทาํใหร้ะหวา่งท่ีเจา้หนา้ท่ีเขา้ตรวจสอบหนา้งานก่อสร้างพบวา่ รูปแบบ

ท่ีใชก่้อสร้างจริงนั้นมีรูปแบบท่ีไม่ตรงตามแบบท่ีขออนุญาตกบัทางเทศบาล (มีการเพิ่มพื้นท่ีใชส้อย

ของอาคาร) จึงทาํใหเ้จา้หนา้ท่ีเทศบาลจาํเป็นตอ้งสัง่ระงบังานก่อสร้างของโครงการชัว่คราวเพื่อ

ตรวจสอบอาคาร โดยเจา้หนา้ท่ีมีคาํสัง่ใหท้างโครงการเร่งจดัทาํแบบขออนุญาตดดัแปลงอาคารใหม่  

ส่งใหท้างเทศบาลพิจารณาและออกใบอนุญาตดดัแปลงอาคารเพื่อใหโ้ครงการสามารถดาํเนินการ

ก่อสร้างต่อได ้ ซ่ึงคาํสัง่ระงบัการก่อสร้างจากทางเทศบาล ทาํใหโ้ครงการตอ้งถูกระงบัการก่อสร้าง

ทั้งหมด 14 วนัรายละเอียดรูปแบบอาคารตามแบบขออนุญาตตามภาพแนบท่ี 20 
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ภาพท่ี 20ผงัแสดงขอบเขตอาคารตามแบบขออนุญาต 

 

  3.2.4สาเหตุความล่าช้าอนัเกดิจากการเร่ิมก่อสร้างโดยไม่มีแบบทีส่มบูรณ์ 

  รูปแบบผนงัตกแต่งหนา้อาคาร ( Façade) ท่ีทางผูอ้อกแบบจดัส่งใหห้นา้งาน

ดาํเนินการก่อสร้าง มีรูปแบบเป็นโครงถกัเหลก็ (Truss) สูงจากระดบัคานชั้นหลงัคา 4.50 เมตร และ

ห่อหุ่มดว้ยแผน่อลูมิเนียมคอมโพสิต (Aluminium Composite) แต่จากการตรวจสอบโครงสร้างคาน

หลงัคาของอาคารซ่ึงเป็นโครงสร้างส่วนท่ีรองรับ นํ้าหนกั โครงเหลก็ ของผนงัตกแต่งหนา้อาคาร 

(Façade) และเป็นส่วนท่ีไดด้าํเนินการก่อสร้างแลว้เสร็จ พบวา่ไม่สามารถรองรับโครงเหลก็ ผนงัตก

แต่งหนา้อาคาร (Façade) ท่ีความสูง 4.50 เมตรได ้เน่ืองจากไม่ไดถู้กออกแบบไวต้ั้งแต่ตน้ และเป็น

ส่วนท่ีดาํเนินการก่อสร้างไป โดยท่ีไม่มีแบบงานผนงัตกแต่งหนา้อาคารท่ีสมบูรณ์จากผูอ้อกแบบ

สถาปัตยกรรม โดยโครงสร้างคานหลงัคาตามหนา้งานท่ีไดด้าํเนินการก่อสร้างไปแลว้ตามแบบเดิม 

สามารถรองรับความสูงโครงเหลก็ไดเ้พียง 3.50 เมตร จึงจาํเป็นตอ้งมีการปรับแกแ้บบชุดผนงัตก

แต่งหนา้อาคาร ( Façade) ทั้งหมด เพื่อใหส้มัพนัธ์กบัโครงสร้างอาคารท่ีสามารถ รองรับได ้ ทาํให้

เกิดความล่าชา้ในการแกไ้ขความสูงโครงเหลก็ผนงัตกแต่งหนา้อาคาร (Façade) ท่ีไดมี้การประกอบ

และเตรียมติดตั้งบนอาคารไวเ้รียบร้อยแลว้ เป็นสาเหตุใหเ้กิดความล่าชา้ในงานก่อสร้าง การแกไ้ข

ความสูงของโครงถกัเหลก็ (Truss)ท่ีตามภาพแนบท่ี 21 

 

ขอบเขตอาคารตามแบบขออณุญาตเดิม ขอบเขตอาคารตามแบบขออณุญาต

ดดัแปลงอาคาร 
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ภาพท่ี 21 รูปตดัแสดงความสูงผนงัตกแต่งหนา้อาคาร (Façade) ท่ีมีการแกไ้ขความสูงของโครงถกั

เหลก็ (Truss) 

   

3.2.5สาเหตุอนัเกดิจากประสานงานในโครงการ 

  จากแบบแกไ้ขงานผนงัตกแต่งภายนอกอาคาร ( Façade) ชุดท่ี 2ท่ีไดรั้บอนุมติัจาก

เจา้ของโครงการ มีรูปแบบท่ีแตกต่างจากแบบผนงัตกแต่งภายนอกอาคาร ( Façade)ชุดท่ี 1 ท่ีไดรั้บ

อนุมติัในคร้ังแรก โดยระยะยืน่ของโครงถกัเหลก็ (Truss)จากผนงัอาคารท่ีแตกต่างกนัโดยประมาณ 

0.30 เมตร  จากแบบชุดท่ี 1 โครงถกัเหลก็ (Truss) มีระยะยืน่จากผนงัอาคาร1.80 เมตร แบบแกไ้ข

งานผนงัตกแต่งภายนอกอาคาร ( Façade) ชุดท่ี 2โครงถกัเหลก็ (Truss) มีระยะยืน่จากผนงัอาคาร 

1.50 เมตร จากการศึกษาเอกสารท่ีไดจ้ากการรวบรวม พบวา่เกิดปัญหาในการประสานงานระหวา่ง

ผูบ้ริหารโครงการและผูรั้บเหมาหลกั เกิดความผดิพลาดข้ึนในขั้นตอนการรับ -ส่งขอ้มูล ทาํให้

ผูรั้บเหมาช่วงงานผนงัตกแต่งภายนอกอาคาร ( Façade) ซ่ึงตอ้งไดรั้บขอ้มูลแบบแกไ้ขจากผูรั้บเหมา

ระดบัพืน้ช้ัน 2 

ระดบัพืน้ช้ัน 1 

เส้นประแนวโครงเหลก็ผนงัตกแต่งหนา้

อาคาร (Façade)ก่อนแกไ้ขความสูง 

เส้นประแนวโครงเหลก็ผนงัตกแต่งหนา้

อาคาร (Façade)หลงัแกไ้ขความสูง 

1.00 

3.50 

 



74 

 

หลกัเพื่อดาํเนินการไม่ไดรั้บขอ้มูลแบบท่ีถูกตอ้งในการทาํงาน โดยใชแ้บบแกไ้ขชุดท่ี 1 ในการ

ก่อสร้างและติดตั้งโครงถกัเหลก็ (Truss) กบัผนงัอาคาร จึงทาํใหผ้นงัตกแต่งอาคาร ( Façade)มีระยะ

ยืน่ของโครงถกัเหลก็ (Truss) จากผนงั ไม่ตรงตามแบบจากทางผูอ้อกแบบท่ีแก ้ทาํใหผู้บ้ริหาร

โครงการสัง่ใหท้างผูรั้บเหมางานผนงัตกแต่งภายนอกอาคาร ( Façade) เร่งดาํเนินการแกไ้ขโครงถกั

เหลก็ (Truss) เพื่อใหถู้กตอ้งตามแบบจากทางผูอ้อกแบบ ส่งผลใหง้านติดตั้งแผน่อลูมิเนียมคอมโพ

สิต (Aluminium Composite) ซ่ึงเป็นขั้นตอนการทาํงานท่ีตอ้งดาํเนินการต่อจากการติดตั้งโครงถกั

เหลก็ (Truss) ตอ้งล่าชา้ไปจากแผนงานท่ีกาํหนด 13 วนั ตาํแหน่งแกไ้ขโครงถกัเหลก็บริเวณผนงั

ตกแต่งภายนอกอาคาร (Façade) ตามภาพแนบท่ี 22 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 22รูปตดัแสดงระยะโครงเหลก็บริเวณผนงัตกแต่งอาคาร (Façade) 

 

  3.2.6สาเหตุอนัเกดิจากผลกระทบของงานล่าช้าในส่วนงานผนังตกแต่ง 

   ผลจากงานล่าชา้ในส่วนผนงัตกแต่งอาคารภายนอก (Façade)  ซ่ึงไม่สามารถ

ดาํเนินการใหแ้ลว้เสร็จตามแผนงานท่ีกาํหนดจึงทาํใหไ้ม่สามารถร้ือถอนนัง่ร้านท่ีใชใ้นการทาํงาน

ได ้ส่งผลใหง้านทางเดินโดยรอบอาคารและงานบ่อนํ้าพไุม่สามารถทาํการก่อสร้างได ้เน่ืองจาก

ตาํแหน่งท่ีใชก่้อสร้างทางเดินและบ่อนํ้าพอุยูใ่นตาํแหน่งเดียวกบันัง่ร้านท่ีใชเ้พื่อก่อสร้างผนงั 

 

ระดบัพืน้ช้ัน 2 

ระยะยืน่โครงถกัเหลก็ จากแบบแกไ้ข

  

ระยะยืน่โครงถกัเหลก็ จากแบบแกไ้ข

  

0.30 
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ตกแต่งอาคาร(Façade)  ส่งผลใหไ้ม่สามารถเร่ิมงานไดต้ามแผนงานท่ีกาํหนด  เป็นเหตุใหร้ะยะเวลา

ในการเร่ิมงานก่อสร้างล่าชา้ไปจากแผนงาน  11  วนัผงัแสดงตาํแหน่งนัง่ร้านท่ีใชใ้นการดาํเนินการ

ผนงัตกแต่งอาคารภายนอก (Façade) และพื้นท่ีทางเทา้หนา้อาคาร ตามภาพแนบท่ี 23 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 23 ผงัแสดงตาํแหน่งนัง่ร้านท่ีใชใ้นการดาํเนินการผนงัตกแต่งอาคารภายนอก (Façade) และ

พื้นท่ีทางเทา้หนา้อาคาร 

 

  3.2.7 งานเพิม่เติมผนังกระจก และวสัดุปูพืน้ทางเดินบริเวณร้านค้าช้ัน 1 ในส่วน

ต่อขยายอาคาร 

 เน่ืองจากมีการแกไ้ขรูปแบบพื้นท่ีร้านคา้และรูปแบบทางเดินบริเวณส่วนต่อขยาย

ของอาคารจากเจา้ของโครงการอยูบ่่อยคร้ัง ทาํใหเ้กิดความผดิพลาดข้ึนในการออกแบบของ

ผูอ้อกแบบโดยงานผนงักระจกและงานปูกระเบ้ืองพื้นทางเดินบริเวณร้านคา้ชั้น 1ในส่วนต่อขยาย

ของอาคารไม่ไดถู้กระบุลงในแบบท่ีใชด้าํเนินการก่อสร้าง ซ่ึงเกิดจากผูอ้อกแบบขาดการตรวจสอบ 

รายละเอียดในแบบใหถู้กตอ้ง ทาํใหเ้น้ืองานดงักล่าวล่าชา้กวา่กาํหนดท่ีระบุไวใ้นแผนงาน เน่ืองจาก

ตอ้งเป็นงานเพิ่มเติมและวสัดุท่ีใชใ้นการดาํเนินการก่อสร้าง(กระจกลามิเนต และกระเบ้ืองปูพื้น) 

เป็นวสัดุท่ีตอ้งใชร้ะยะเวลาในการผลิตจากจากผูผ้ลิตสินคา้ (Supplier) เป็นเวลา 15 วนั 

 

ตาํแหน่งนัง่ร้านท่ีใชใ้นการดาํเนินการผนงั

ตกแต่งอาคารภายนอก (Façade) 

ตาํแหน่งพื้นท่ีทางเทา้หนา้อาคาร 

 



76 

 

ตารางท่ี 4แสดงสรุปประเดน็ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในระหวา่งการก่อสร้างและสาเหตุท่ีทาํใหเ้กิดความ

ล่าชา้ข้ึนในส่วนงานสถาปัตยกรรม รวมถึงระยะเวลาท่ีเกิดความล่าชา้  

รายการ สาเหตุ งานล่าชา้ (วนั) 

-สาเหตุอนัเกิดจากการ

ไม่ไดรั้บขอ้มูลเร่ืองแนว

เขตท่ีดินท่ีครบถว้นใน

การออกแบบ 

ทางผูอ้อกแบบไม่ไดรั้บขอ้มูลเร่ืองแนวเขตท่ีดิน

ท่ีถูกตอ้งในการออกแบบ จึงทาํใหแ้บบตาํแหน่ง

อาคารขดัแยง้กบัแนวเขตท่ีดินท่ี 

 

7 วนั 

-สาเหตุความลา้ชา้ท่ี
เกิดข้ึนในส่วนงานก่อ
ผนงัภายในอาคาร 

เน่ืองจากยงัไม่มีการสรุปแนวผนงักั้นร้านคา้จาก
จากทางฝ่ายขายเพื่อใหผู้อ้อกแบบจดัทาํแบบ
แนวก่อผนงัภายใน 

26 วนั 

-สาเหตุอนัเกิดจากการ

ถูกระงบัการก่อสร้างจาก

เจา้หนา้ท่ีเทศบาล 

เน่ืองจากโครงการดาํเนินการก่อสร้างไม่ตรง

ตามแบบท่ีใชย้ืน่ขออนุญาตกบัเจา้หนา้ท่ี

เทศบาล 

21 วนั 

-สาเหตุความล่าชา้อนัเกิด

จากการเร่ิมก่อสร้างโดย

ไม่มีแบบท่ีสมบูรณ์ 

เน่ืองจากโครงสร้างคานชั้นหลงัคา ไม่ไดถู้ก

ออกแบบใหร้องรับความสูงของผนงัตกแต่ง

อาคารภายนอก (Façade) ท่ีระดบั 4.50 เมตรได ้

13 วนั 

-สาเหตุอนัเกิดจาก
ประสานงานในโครงการ 

 

เน่ืองจากผูรั้บเหมาช่วงงานผนงัตกแต่งอาคาร 
(Façade) ทาํการก่อสร้างระยะยืน่ของโครงถกั
เหลก็ (Truss) ไม่ตรงตามแบบจากทาง
ผูอ้อกแบบ เน่ืองจากไม่ไดรั้บแบบชุดแกไ้ข
ล่าสุดจากผูรั้บเหมาหลกัของโครงการ   

9 วนั 

-สาเหตุอนัเกิดจาก
ผลกระทบของงานล่าชา้
ในส่วนงานผนงัตกแต่ง 
 

เกิดจากผลกระทบจากงานล่าชา้ในส่วนงานผนงั
ตกแต่งหนา้อาคาร (Façade)ทาํใหไ้ม่สามารถร้ือ
ถอนนัง่ร้านท่ีใชใ้นการทาํงานไดเ้น่ืองจาก
ตาํแหน่งท่ีใชก่้อสร้างทางเดินและบ่อนํ้าพอุยูใ่น
ตาํแหน่งเดียวกบันัง่ร้านท่ีใชเ้พื่อก่อสร้างผนงั
ตกแต่งอาคาร  (Façade) 

14 วนั 
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ตารางท่ี 4แสดงสรุปประเดน็ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในระหวา่งการก่อสร้างและสาเหตุท่ีทาํใหเ้กิดความ

ล่าชา้ข้ึนในส่วนงานสถาปัตยกรรม รวมถึงระยะเวลาท่ีเกิดความล่าชา้ (ต่อ) 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายการ สาเหตุ งานล่าชา้ (วนั) 

-งานเพิ่มเติมผนงักระจก 

และวสัดุปูพื้นทางเดิน

บริเวณร้านคา้ชั้น 1 ในส่วน

ต่อขยายอาคาร 

 

เกิดความผดิพลาดข้ึนในการออกแบบของ

ผูอ้อกแบบ ตกหล่น ขาดการตรวจสอบ ขาด

รายละเอียดท่ีชดัเจนในแบบท่ีส่งใหห้นา้งาน

ดาํเนินการ 

15 วนั 
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สรุป 

จากผลการศึกษาจะเห็นไดว้า่ ความล่าชา้ท่ีเกิดข้ึนในขั้นตอนการก่อสร้างของส่วนงาน

โครงสร้าง และงานสถาปัตยกรรม มีสาเหตุหลกัจากการเปล่ียนแปลงของเจา้ของโครงการ  ตาม

รายละเอียดในตารางท่ี 5 ท่ีแสดงใหเ้ห็นถึงสาเหตุท่ีทาํใหเ้กิดความล่าชา้ ข้ึนในส่วนงานโครงสร้าง 

และสถาปัตยกรรม รวมถึงระยะเวลาท่ีเกิดความล่าชา้ และจะมีการนาํขอ้มูลไปวิเคราะห์ในบท

ต่อไป 
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บทที่ 5 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 

  บทนี้จะแสดงการวิเคราะหขอมูล เรื่องศึกษาสาเหตุท่ีทําใหเกิดความลาชาในโครงการ
กอสรางศูนยการคาท่ีใชการบริหารงานกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) ผูวิจัยไดนําขอมูลท่ีไดจาก
การรวบรวมมาวิเคราะหโดยจะแบงเปน 3สวน ดังนี้ 

  สวนท่ี 1 วิเคราะหผลการศึกษา 
 สวนท่ี 2 สรุปผลการศึกษา 
 สวนท่ี 3 ขอเสนอแนะในการวิจัย 
 
1. วิเคราะหผลการศึกษา 

จากผลการศึกษาสามารถสรุปสาเหตุท่ีทําใหเกิดความลาชาขึ้นในสวนงานโครงสรางและ
งานสถาปตยกรรมออกไดเปน 3 สาเหตุ ดังนี้  
  1.1 สาเหตุอันเกิดจากการเปลี่ยนแปลงแบบจากเจาของโครงการ 
  ท้ังนี้จากการศึกษาพบวา 8 จาก 14 เปนสาเหตุความลาชาท่ีเกิดขึ้นในระหวางการ
กอสราง เปนผลจากการท่ีเจาของโครงการตัดสินใจใหมีการปรับแกไขรายละเอียดของโครงการ
หรือรูปแบบของโครงการโดยมีจุดประสงคเพ่ือเพ่ิมศักยภาพ (Competitiveness) ในการแขงขันทาง
ธุรกิจ ทําใหโครงการตองเสียเวลาในการแกไขงานกอสรางท่ีดําเนินการไปแลวใหถูกตอง ท้ังใน
สวนของงานโครงสรางและงานสถาปตยกรรม ซ่ึงดวยเวลาท่ีมีอยูอยางจํากัด จึงทําใหไมมีเวลาท่ี
เพียงพอในการแกไขงานใหเสร็จทันตามแผนงานท่ีวางไวและเปนสาเหตุทําใหโครงการเกิดความ
ลาชา 
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1.2 สาเหตุอันเกิดจากการดําเนินการกอสรางโดยที่ไมมีแบบกอสรางหรือขอมูลที่
ครบถวนสมบูรณจากเจาของโครงการ 

ท้ังนี้จากการศึกษาพบวา 4 จาก 14  สาเหตุความลาชาท่ีเกิดขึ้นในระหวางการ
กอสรางอันเปนผลมาจากการดําเนินการกอสรางโดยท่ีไมมีแบบกอสรางโครงการ และขอมูลเพ่ือ
สนับสนุนการทํางานท่ีถูกตองและครบถวนสมบูรณ ซ่ึงสงผลกระทบโดยตรงตอความถูกตอง
แมนยําของงานกอสราง ซ่ึงการดําเนินการกอสรางกอนท่ีจะมีแบบ และรายละเอียดของโครงการท่ี
สมบูรณนั้น มีความเส่ียงตอการเปล่ียนแปลงงานกอสรางภายหลัง อันเนื่องมาจากตองมีการ
ปรับเปล่ียนหรือแกไขงานกอสรางท่ีไดดําเนินการไปแลวตามแบบเดิมจึงเปนผลทําใหเกิดความ
ลาชาขึ้นจากการท่ีตองแกไขท้ังในสวนงานออกแบบและกอสรางงานเพ่ือใหมีรูปแบบตรงใกลเคียง
และสอดคลองไปในทิศทางเดียวกันกับรูปแบบใหมตามแบบท่ีไปรับการอนุมัติจากทางเจาของ
โครงการ ซ่ึงเปนความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นตามท่ี George Jergeas (2003: ไมปรากฏเลขหนา) ไดกลาวไว
วา การตัดสินใจกอนท่ีจะมีแบบและรายละเอียดท่ีสมบูรณของโครงการ มีความเส่ียงตอการ
เปล่ียนแปลงภายหลัง ถามีหลักการใหมๆ เกิดขึ้น หรือมีเหตทํุาใหเกิดการเปล่ียนแปลง 

1.3 สาเหตุอันเกิดจากการประสานงานผิดพลาดของบุคลากรในโครงการ 
สาเหตุความลาชา 2 จาก 14 สาเหตุ ท่ีเกิดขึ้นในระหวางการกอสรางเกิดจากการ

ประสานงานผิดพลาดของบุคลากรในโครงการ จากการศึกษาพบวาบุคลากรในระดับปฏิบัติงานท้ัง
ในสวนของฝายเจาของโครงการ ผูออกแบบ ผูบริหารโครงการ ผูรับเหมาหลัก และผูรับเหมาราย
ยอยบางสวนขาดประสบการณความรูและความเขาใจในโครงการกอสรางท่ีใชรูปแบบการบริหาร
โครงการกอสรางแบบเรงรัด  

 
2 สรุปผลการศึกษา 

การศึกษาวิจัยนี้เปนการศึกษาสาเหตุท่ีทําเกิดความลาชาในโครงการกอสรางศูนยการคาท่ี
ใชรูปแบบการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast Track) ซ่ึงเปนการศึกษาความลาชาท่ี
เกิดขึ้นในระหวางการกอสรางอาคารโดยมุงเนนเฉพาะในสวนงานโครงสรางและงาน
สถาปตยกรรม เพราะเปนสวนงานหลักในการกอสรางอาคาร 
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สําหรับวิธีท่ีใชในการศึกษา คือการศึกษาจากเอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของในเรื่องของ
ธุรกิจศูนยการคาการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด ความลาในโครงการกอสราง จากนั้นนํา
ขอมูลท่ีไดศึกษามาเปนแนวทางในการกําหนดแบบสัมภาษณเบ้ืองตน และดําเนินการสัมภาษณผูท่ี
มีสวนเกี่ยวของในการดําเนินการกอสรางของโครงการ เพ่ือนําขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณมาใช
เปนเกณฑในการเก็บรวบรวมขอมูลท่ีเกี่ยวของในโครงการ และนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหเพ่ือหา
สาเหตุท่ีทําใหเกิดความลาชาในโครงการกอสรางศูนยการคา 

จากการศึกษาพบวาสาเหตหุลักท่ีทําใหเกิดความลาชาของโครงการกอสรางฯ เกิดจากการ
ตัดสินใจของเจาของโครงการ ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยูตลอดเวลา เกิดขึ้นจากปจจัยภายนอก ซ่ึงเปน
สาเหตุท่ีไมสามารถคาดการณได และจากรูปแบบการบริหารโครงการกอสรางแบบเรงรัด (Fast 
Track) เปนโครงการท่ีแบงสวนงานออกเปนสวนงานยอยหลายสวน โดยใชวิธีคาบเกี่ยวกันของ
สวนงานออกแบบและกอสราง ซ่ึงเปนวิธีการท่ียอมใหมีการกอสรางไดกอนท่ีแบบจะเสร็จสมบูรณ 
เปนเหตุผลใหทางเจาของโครงการตัดสินใจใหดําเนินการกอสรางไปโดยท่ีไมตองมีแบบท่ีสมบูรณ
ดังนั้นหากเกิดการปรับเปล่ียนนโยบายการดําเนินการหรือแบบกอสรางหรืองานสวนใดสวนหนึ่ง
จากสวนงานหลักออกเปนสวนงานยอยหลายสวนตามรูปแบบการบริหารโครงการกอสรางแบบ
เรงรัด (Fast Track)  จึงสงผลกระทบกับงานในสวนอ่ืนๆท่ีตองดําเนินการตออีกดวย 

 
3 ขอเสนอแนะในการวิจัย 

3.1 ในการศึกษาครั้งตอไป ผูศึกษาเห็นวาควรนําเอาโครงการท่ีมีขนาดใกลเคียงกับ
กรณีศึกษาและใชการบริหารโครงการแบบเรงรัดเหมือนกัน โดยนํามาเปรียบเทียบและหาขอ
แตกตางระหวางสองโครงการ เพ่ือหาขอแตกตางของท้ังสองโครงการท่ีใชการบริหารโครงการ
กอสรางแบบเรงรัด เหมือนกัน วาจะเกิดสาเหตุท่ีทําใหเกิดความลาชาในกรณีเดียวกับโครงการท่ี
ศึกษาหรือไม 

3.2 ควรมีการศึกษา เปรียบเทียบรูปแบบการบริหารโครงการแบบเรงรัด (Fast Track) 
แลรูปแบบท่ีใกลเคียงกันเชน Phase Construction เพ่ือศึกษาความแตกตาง ขอดี ขอเสีย และความ
เหมาะสมในการนําไปใชในโครงการกอสรางหางสรรพสินคา ท่ีจะกอใหเกิดประสิทธิภาพ และ
สามารถลดระยะเวลาโดยรวมของโครงการไดอยางแทจริง 
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