
บทที ่2 

แนวคดิทฤษฏีและผลงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

 
 ปัญหาคุณภาพระหวา่งการก่อสร้างห้องพกัอาศยั ประเภทคอนโดมิเนียม งานบางขั้นตอน

อาจจะท าก่อน ท าภายหลงัหรือท าควบคู่กนัไปก็ได ้แลว้แต่ความเหมาะสมของก าลงัคนและวสัดุ

ในช่วงนั้นๆนอกจากงานบางขั้นตอนท่ีสัมพนัธ์กนั จะตอ้งมีล าดบัก่อนหลงัจะตอ้งมีการจดัล าดบั

ขั้นตอน ใหเ้หมาะสมและการวางแผน การเตรียมการ การผสานงานต่างๆจะตอ้งกระท าในช่วงเวลา

ท่ีเหมาะสมเพื่อใหผ้ลงานท่ีออกมามีความถูกตอ้งไปตามท่ีตอ้งการ เพราะความผิดพลาดบกพร่อง 

ในขั้นตอนหน่ึงขั้นตอนใดก็ตาม ยอ่มส่งผลเสียหายไปถึงขั้นตอนถดัไปดว้ย  

 

2.1 กลุ่มบุคคลทีเ่กีย่วข้องกบังานก่อสร้าง  

  โดยทัว่ไปแลว้ ผูท่ี้เก่ียวขอ้งในโครงการก่อสร้าง สามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 กลุ่มหลกัๆ ดว้ยกนั

ซ่ึงท างานประสานกนั  กลุ่มต่างๆ เหล่าน้ีไดแ้ก่เจา้ของ   ผูอ้อกแบบ และผูรั้บเหมาก่อสร้าง โดยท่ีแต่

ละกลุ่มมีหนา้ท่ีและบทบาทแตกต่างกนั ดงัต่อไปน้ี 

 
         2.1.1 เจ้าของโครงการ 

เป็นผู ้ท่ีท  าให้ เกิดงานหรือโครงการข้ึน และเป็นผู ้ท่ี จ่ายเงินให้แก่ผู ้ออกแบบและ

ผูรั้บเหมาก่อสร้าง หน้าท่ีหลกั ๆ ของเจ้าของงานพอสรุปได้ดังต่อไปน้ี รับผิดชอบในการระบุ

รายละเอียดและขอ้ก าหนดต่างๆให้แก่โครงการ เช่น ความตอ้งการในการใช้อาคาร ก าหนดว่าจะ

เก่ียวขอ้งกบัโครงการในระดบัใด  เช่น  กระบวนการตรวจทาน (Review Process)  รายละเอียดของ

รายงานต่างๆ ท่ีตอ้งการ (Required reports) ระดบัต่างๆท่ีจะอนุมติั (Levels of Approval) รับผิดชอบ

ในการก าหนดปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลกบัตน้ทุนโดยรวม การจ่ายค่าใช้จ่ายต่างๆ ก าหนดเวลาของงาน

หลกั  และวนัส้ินสุดโครงการ 
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 2.1.2  ผู้ออกแบบ 

            ประกอบดว้ย สถาปนิก และวศิวกรดา้นต่างๆ เป็นผูท่ี้แปลความตอ้งการของเจา้ของใหอ้ยูใ่น

รูปแบบและรายการขอ้ก าหนด  เพื่อใหผู้รั้บเหมาก่อสร้างสามารถท าการก่อสร้างไดต้ามท่ีเจา้ของ 

ตอ้งการ โดยทัว่ไปมีหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี รับผดิชอบในการค านวณออกแบบทางเลือกต่างๆ 

จดัท าแบบรูป และรายการขอ้ก าหนดตามความตอ้งการของเจา้ของ 

1.การออกแบบตอ้งท าตามบทบญัญติั  ขอ้ก าหนด  และมาตรฐานต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งรวมถึง 

กฎหมายขอ้บงัคบัต่างๆ 

2.การออกแบบตอ้งมีก าหนดเวลาท่ีสอดคลอ้งกบัก าหนดเวลาหลกัของเจา้ของ และก าหนดเวลา 

ในการก่อสร้างของผูรั้บเหมา 

3. ตรวจงาน ก่อสร้างเป็นคร้ังคราวตามความเหมาะสม 

4. ตรวจแบบรายละเอียดก่อสร้าง (Shop drawing) 

5. ประมาณราคาค่าก่อสร้างคร่าวๆใหแ้ก่ทางเจา้ของงาน เพื่อใชใ้นการตดัสินใจ 

6. ใหค้  าปรึกษาเม่ือเกิดปัญหาใด ๆ ข้ึนในระหวา่งการก่อสร้างและทางแกไ้ข 

7. กลัน่กรองการขออนุมติัใชว้สัดุจากผูรั้บเหมา 

การออกแบบจะมีผลกระทบต่อคุณภาพและราคาค่าก่อสร้างอยา่งมาก ดงันั้นผูอ้อกแบบตอ้ง 

ท างานประสานกบัฝ่ายเจา้ของงานอยา่งใกลชิ้ด  เพื่อท่ีจะสามารถออกแบบให้ตรงกบัความ 

ตอ้งการของทางเจา้ของงานใหม้ากท่ีสุด 

 
        2.1.3 ผู้รับเหมาก่อสร้าง 

      มีหนา้ท่ีท างานใหเ้ป็นไปตามเอกสารสัญญาซ่ึงประกอบไปดว้ย แบบรูป รายการขอ้ก าหนด 

ขอบเขตงาน และเง่ือนไขสัญญาอ่ืนๆ  ขั้นตอนก่อสร้างเป็นขั้นตอนท่ีส าคญัค่อนขา้งมากเพราะมีผล

ต่อ งบประมาณ ระยะเวลาก่อสร้าง  ท่ีอาจจะบานปลายได้  อีกทั้งการใชง้านโครงการและค่าใชจ่้าย

ในการบ ารุงรักษามีผล อยา่งมากจากคุณภาพของงานท่ีท าในระหวา่งการก่อสร้าง 

ผูรั้บเหมาจะตอ้งประมาณราคาโครงการให้ใกลเ้คียงความจริงมากท่ีสุด   จดัท าก าหนดเวลาท างาน

ให้เป็นไปได ้ จดัระบบควบคุมท่ีมีประสิทธิภาพส าหรับควบคุมตน้ทุน  ก าหนดเวลา  และคุณภาพ

งาน 
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รูปภาพประกอบท่ี 2.1  ฝ่ายหลกั ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการก่อสร้าง 

 

2.2  กลุ่มปัญหาทีเ่กีย่วข้องกบังานก่อสร้าง (ปัญหาทัว่ไปในงานก่อสร้าง) 

          2.2.1 ปัญหาทีเ่กดิจากผู้รับเหมา 

              ปัญหาท่ีเกิดจากผูรั้บเหมาส่วนใหญ่ก็มีอยูห่ลายอยา่ง ปัญหาหลกัๆ ไดแ้ก่ 

 ปัญหาท่ีเก่ียวกบัคน เช่น จ านวนคนงานไม่เพียงพอต่อการท างาน ไม่มีประสบการณ์ในการ

ท างาน มาตรฐานดา้นงานฝีมือไม่เพียงพอ เกิดความขดัแยง้ ทะเลาะเบาะแวง้กนัเอง 

 ปัญหาท่ีเก่ียวกบัเงิน เช่น เบิกงวดไม่ได ้เงินหมุนไม่ทนั และปัญหาน้ีก็ยงัเป็นชนวนของอีก

หลายๆปัญหาท่ีจะตามมา 

 ปัญหาท่ีเก่ียวกบัวสัดุ เช่น วสัดุขาดตลาด ส่งวสัดุเขา้หน่วยงานไม่ได ้การปรับข้ึนราคาของ

วสัดุ วสัดุไม่ตรงตามขอ้ก าหนด 

 ปัญหาท่ีเก่ียวกบัเคร่ืองจกัร เช่น เกิดความเสียหายต่อเคร่ืองจกัร และไม่มีเคร่ืองจกัรส ารอง 

ไม่มีเคร่ืองจกัรเป็นของตนเอง และไม่สามารถหาเช่าเคร่ืองจกัรได ้

 ปัญหาท่ีเก่ียวกบัการบริหาร เช่น ผูบ้ริหารไม่เด็ดขาด เกิดความขดัแยง้ในฝ่ายบริหาร การ

บริหารดอ้ยคุณภาพ 
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 2.2.2 ปัญหาทีเ่กดิจากผู้ควบคุมงาน 

              ปัญหาท่ีเกิดจากผูค้วบคุมงานส่วนใหญ่มกัจะเกิดจากความไม่รู้ไม่เขา้ใจต่องานท่ีไดรั้บ

มอบหมายหรือประสบการณ์ในการท างานไม่เพียงพอไม่มีความเด็ดขาดในการตดัสินใจหวดั

ผลประโยชน์ส่วนตวัมากเกินไปหรือการรักษาผลประโยชน์ใหท้างเจา้ของโครงการท่ีอาจส่งผล

กระทบต่อผูรั้บเหมา เป็นตน้ 

 
          2.2.3 ปัญหาทีเ่กดิจากการออกแบบ 

             ปัญหาท่ีเกิดจากการออกแบบท่ีผิดพลาดน้ีสามารถพบเจอได้บ่อยพอสมควรส าหรับเร่ือง

ความถูกตอ้งจามหลกัวชิาการนั้น ส่วนใหญ่ทางฝ่ายออกแบบจะแม่นเร่ืองน้ีอยูแ่ลว้ จึงไม่ใช่ประเด็น 

ท่ีพบไดม้ากท่ีสุดก็คือ การไม่ค  านึงถึงการก่อสร้างท่ีหนา้งาน วา่หนา้งานจะท าไดห้รือไม่ ท าให้ตอ้ง

กลบัมาแกไ้ขแบบใหม่อีกรอบทั้งน้ีก็น่าจะเกิดจากการขาดประสบการณ์ของผูอ้อกแบบหรือความ

รู้เท่าไม่ถึงการณ์ แต่ก็ไม่ใช่ปัญหาร้ายแรง เพราะส่วนใหญ่แลว้ทางหนา้งานจะตรวจเจอปัญหาก่อน

การท างาน ก็จะท าใหเ้สียเวลาในการท างานส่วนนั้นๆไป 

 
          2.2.4 ปัญหาทีเ่กดิจากเจ้าของงาน 

                ปัญหาท่ีเกิดจากเจา้ของงานนั้นมีอยูไ่ม่มากนกั แต่เป็นปัญหาใหญ่ทั้งนั้น เช่น ความล่าช้า

ในการจ่ายเงิน การเปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขแบบกระทนัหันท่ีตอ้งมีการสรุปหรืออนุมติั ขอเพิ่มงาน

นอกเหนือจากสัญญา รวมถึงระยะเวลาท่ีใช้ในการตดัสินใจ โดยส่วนใหญ่ถา้เป็นงานท่ีท าให้เกิด

งานเพิ่มระยะเวลาในการตดัสินใจมกัใชเ้วลาสรุปมากกวา่ปกติ ซึงบางคร้ังไม่สามารถตดัสินใจได้

ภายในคนๆเดียวทั้งน้ีก็ข้ึนกบังบประมาณ และในการท างาน เป็นตน้ 

 

2.3 งานหลกัๆ ในการก่อสร้างอาคาร 

ในการท าการก่อสร้างอาคารพอจะแบ่งงานเป็น 3 ประเภทหลกัๆ ได้แก่ งานอาคาร งาน

สาธารณูปโภค และงานปรับปรุงพื้นท่ี  ส าหรับงานสาธารณูปโภคและงานปรับปรุงพื้นท่ี มกัจะ

แตกต่างกันข้ึนอยู่กับ ขนาดและชนิดของโครงการ ส าหรับงานอาคารโดยทั่วไปแล้วจะมี

องคป์ระกอบของงานท่ีคลา้ย ๆ กนั 
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งานสาธารณูปโภค ไดแ้ก่ ระบบระบายน ้ าฝนในบริเวณก่อสร้าง ระบบระบายน ้ าทิ้ง ระบบ

ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ภายนอกอาคาร ฯ งานปรับปรุงพื้นท่ีไดแ้ก่ ถนนภายในโครงการ ท่ีจอดรถ

และทางเทา้ ร้ัวและประตู งานภูมิสถาปัตยกรรม งานปรับพื้นท่ี เป็นตน้ 

งานอาคาร แบ่งเป็นงานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม และงานระบบภายในอาคาร โดยท่ี แต่

ละงานสามารถแบ่งเป็นงานยอ่ยๆ ไดด้งัต่อไปน้ี 

งานโครงสร้าง 

 งานโครงสร้างใตดิ้น ประกอบด้วย งานดิน (Earth work)ได้แก่ งานขุด งานถม ระบบ

ป้องกนัดินพงั  งานเสาเสาเข็ม (Piling work) ไดแ้ก่  เข็มคอนกรีต เข็มเหล็ก เข็มไม ้เข็มพืด 

slurry wall และงานฐานรากอาคาร เป็นตน้ 

 งานโครงสร้างเหนือพื้นดิน (Super structure work)   ไดป้ระกอบดว้ยการก่อสร้าง เสา คาน 

พื้น หลงัคา ผนงั บนัได เป็นตน้ 

งานสถาปัตยกรรม 

 งานหลงัคา (Roofing) เช่น  กระเบ้ืองลอนคู่ กระเบ้ืองมอร์เนียร์ กระเบ้ืองดินเผา หลงัคา

สังกะสี แผน่โลหะ กระเบ้ืองลูกฟูก เป็นตน้ 

 งานฝ้าเพดาน (Ceiling) เช่นฝ้า ยปิซัม่ ระแนงไม ้ระแนงอลูมิเนียม กระเบ้ืองกระดาษ 

 งานตกแต่งพื้น (Floor) เช่น พื้น  หินขดั ปาร์เก ้กระเบ้ืองเคลือบ กระเบ้ืองยาง หินอ่อน บวั

ผนงั พื้นขดัมนั พื้นขดัหยาบ เป็นตน้ 

 งานผนงั (Wall) เช่น  คอนกรีต อิฐ โครงคร่าวกบั ยิปซัม่บอร์ด ผนงัไม ้หินอ่อน กระเบ้ือง

เคลือบ wall paper เป็นตน้ 

  งานประตู หนา้ต่าง (Doors & windows): เช่น หนา้ต่าง ไม ้เหล็ก อลูมิเนียม อุปกรณ์ประตู

หนา้ต่าง เป็นตน้ 

  บนัได (Stair) ประกอบดว้ยราวบนัไดไม ้เหล็ก ลูกกรงไม ้เหล็ก จมูกบนัได เป็นตน้ 

  สุขภณัฑ์ (Sanitary wares) ไดแ้ก่ ชกัโครก โถปัสสาวะ ท่ีใส่กระดาษช าระ ท่ีใส่สบู่ ราว

แขวนผา้ ฝักบวั สายยางช าระ อ่างล่างหนา้ อ่างอาบน ้า เป็นตน้ 
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2.4 การตรวจสอบคอนโด (เทคนิคการควบคุมงานก่อสร้าง) 

หมวดฝ้าเพดาน 

             1.ไม่มีรอยแตกร้าวใหเ้ห็น  รอยต่อเรียบไม่เลอะคราบพื้นผวิเรียบสีไม่เป็นเมด็ 

             2.ความสูงฝ้าตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคารสูงจากพื้นถึงฝ้าไม่นอ้ยกวา่ 2.40เมตร 

             3.บวัฝ้าเพดานเขา้มุม รอยต่อสนิทไม่เห็นหวัตาปูและทาสีเรียบสม ่าเสมอ 

             4.ฝ้าบริเวณหอ้งน ้าตอ้งเป็นฝ้าชนิดกนัช้ืน(ดูดา้นบนฝ้าตอ้งเป็นชนิดสีเขียว) 

             5.ฝ้าบริเวณหอ้งน ้าควรท าช่องเซอร์วสิไวเ้ปิดดูระบบท่อต่างๆได ้

 
หมวดผนังภายใน 

             1.ผนงัตอ้งไม่มีรอยแตกร้าวถา้มีควรสกดัออกกวา้ง 1 เซนติเมตรแลว้เก็บปูนฉาบทบัแหง้    

 แลว้จึงทาสี 

             2.ปูนฉาบตอ้งเรียบไม่เป็นคล่ืน ไม่เป็นเมด็ ทาสีสม ่าเสมอ ไม่ด่างและเลอะคราบสกปรก 

             3.ขอบสันปูนและเซ้ียมเป็นเส้นตรง ไม่แตก บ่ิน 

             4.ใชไ้มเ้คาะผนงัตอ้งไม่เป็นโพรงหรือร่อนถา้มีใหส้กดัฉาบใหม่ 

             5.ถา้ติดวอลเปเปอร์ตอ้งเรียบไม่เป็นเม็ด รอยต่อสนิทไม่อา้และเขา้มุมเรียบร้อย 

 
หมวดผนังภายนอก 

             1.ใหท้ าการตรวจสอบจากขอ้ 1-4เช่นเดียวกบัการตรวจผนงัภายในแลว้เพิ่มขอ้ต่อไป 

             2.บวัผนงัรอบนอกไม่แตกร้าวเหล่ียม รอยต่อเรียบสวยงาม 

             3.ใตท้อ้งคาน ใตข้อบผนงั ใตข้อบระเบียงควรเซาะร่องท าบวัหยดน ้ากนัน ้าไหลพาคราบ          

                สกปรกเกาะใตท้อ้งคาน 

             4.ปูนฉาบดา้นล่างสุดรอบตวับา้นตอ้งฉาบใหสุ้ดทอ้งคานคอดินหรือเม่ือปรับดินแลว้ตอ้ง  

 มองไม่เห็นส่วนท่ีไม่ฉาบ 
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หมวดประตู 

             1.วงกบไมเ้รียบ สันไม่บ่ิน เขา้มุมฉากสนิทและท าสีเรียบร้อยไม่ด่าง 

             2.ดา้นขา้งวงกบและผนงัปูนรอบวงกบตอ้งไม่มีรอยแตก ถา้มีตอ้งเก็บยาแนวใหเ้รียบร้อย 

             3.ทาสีบานดา้นนอก/ในตอ้งไม่เห็นลายเน้ือไม ้สีไม่ด่างและเลอะคราบสกปรก 

             4.ตอ้งทาสีขอบสันบานทั้ง4ดา้นโดยมากจะไม่ทาสีดา้นบน/ล่างเพราะมองไม่เห็นดงันั้นตอ้ง   

 ใชก้ระจกเงามาส่องดู 

             5.บานประตูปิดสนิทไม่เสียดสี(บานขบ) ไม่บิด ร่องห่างระหวา่งบานและวงกบไม่ควรเกิน   

 3 มิลลิเมตรและบานไม่ตก 

             6.บานพบัใส่สกรูครบสีเดียวกบับานพบั ลูกบิด มือจบั ล๊อค สตอปเปอร์อยูใ่นสภาพท่ีใช ้

 งานไดดี้และไม่หลวม 

             7.งานอลูมิเนียมไม่มีรอยข่วน สีลอก เลอะ เก็บซิลิโคลนรอบกรอบเรียบร้อย ยางขอบ                         

 กระจกไม่ปล้ิน  ท่ีส าคญัช่างมกัจะไม่ใส่คือสักหลาดช่องขอบกระจกและทา้ยบานแนวตั้ง

 ซ่ึงมนัป้องกนับานแกวง่ท าใหบ้านปิดสนิทดว้ย 

 8.บานเล่ือนลอ้ไม่ฝืด ไม่ดงั เม่ือเล่ือนปิดชนผนงัตอ้งสนิทถา้ไม่สนิทตอ้งปรับน๊อตลอ้ 

 
หมวดหน้าต่าง 

 ใหต้รวจเช่นเดียวกบัการตรวจประตู 

 
หมวดพืน้ห้อง 

 1.พื้นไมล้ามิเนตรอยต่อตอ้งสนิท(อนุโลมให้ไดถ้า้ร่องห่างไม่เกินความหนากระดาษ A4 

 หน่ึงแผน่ 

 2.เดินเหยียบไม่มีเสียงดัง ไม่ยุบตัวมาก(ปกติจะยุบตัวได้นิดหน่อยเพราะด้านล่างรอง

 แผน่โฟมบางๆ) 

 3.บวัเชิงผนงัรอยต่อตอ้งสนิท การติดบวักบัผนงัควรใชก้าวติดแต่ถา้จ าเป็นตอ้งใชต้าปูตอ้ง

 เก็บโป๊วและท าสีไม่ใหเ้ห็นรอย 

 4.ใตบ้วัเชิงผนงัเวลาเหยยีบพื้นตอ้งไม่ยบุตวั ไม่มีฝุ่ นข้ึนและเก็บยาแนวเรียบสม ่าเสมอ 
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 5.พื้นกระเบ้ืองเคาะตอ้งไม่เป็นโพรง(ของแขง็ๆหล่นใส่จะไดไ้ม่แตก) รอยต่อเรียบไม่สะดุด 

 ยาแนวเป็นเส้นตรงไม่สกปรก 

 

หมวดระเบียง 

 1.ใหต้รวจพื้นกระเบ้ืองตามหมวดพื้นและเช็ค Slope ตอ้งเทลาดไปทางรูน ้าทิ้ง 

 

หมวดบันได 

 1.พื้นท่ีใชส้อยชั้นบนไม่เกิน300ตรม.ลูกนอนกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 22.5  ซม.ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 

 ซม. ความกวา้งจากผนงัถึงราว 90 ซม.    

 
หมวดห้องน า้ 

 1.สายน ้าดีเขา้สุขภณัฑค์วรตอ้งมีสตอปวาลว์ทุกจุดเพื่อสะดวกในการซ่อมแซม 

 2.ตรวจเช็คกระเบ้ืองเหมือนในหมวดพื้น และSlopeตอ้งเอียงลาดไปทางรูระบายน ้าใหใ้ช้

 น ้าลาดดูอยา่ใหน้ ้าขงั 

 3.ประปาใหปิ้ดน ้าทั้งหมดแลว้ดูวา่มิเตอร์ยงัหมุนอยูแ่สดงวา่น ้าร่ัว 

 

2.5 สัญญาเกีย่วกบัอาคารชุด (แซปเตอร์วนั คอนโดมเินียม) 

งานตกแต่งพืน้   

พื้นส่วนหอ้งนอน                          :   พื้นลามิเนตส าเร็จรูป พร้อมบวัเชิงผนงัส าเร็จรูป 

พื้นหอ้งน ้า                                     :   พื้นกระเบ้ืองเซรามิค ขนาด 0.20 x 0.20 ม. 

พื้นระเบียง                                     :   ซีเมนตข์ดัมนั 

พื้นส่วนนัง่เล่น                              :   พื้นลามิเนตส าเร็จรูป พร้อมบวัเชิงผนงัส าเร็จรูป 

พื้นส่วนรับประทานอาหาร           :   พื้นลามิเนตส าเร็จรูป พร้อมบวัเชิงผนงัส าเร็จรูป 

พื้นส่วนเตรียมอาหาร                    :   พื้นลามิเนตส าเร็จรูป พร้อมบวัเชิงผนงัส าเร็จรูป 
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งานตกแต่งผนัง 

ผนงักั้นระหวา่งยนิูต                     :    ผนงัคอนกรีตฉาบเรียบทาสี หรือ ผนงัก่ออิฐมวลเบาฉาบ     

                                                          เรียบทาสี 

ผนงัทัว่ไป                                     :   ผนงัคอนกรีตฉาบเรียบทาสี หรือ ผนงัก่ออิฐมวลเบาฉาบ     

                                                          เรียบทาสี 

ผนงัหอ้งน ้า                                   :   กระเบ้ืองเซรามิค ขนาด 0.20 x 0.20 ม. 1 แผน่ต่อดว้ยกระเบ้ือง  

                                                          เซรามิค ขนาด0.20 x 0.25 ม. สูงชนฝ้า 

ผนงัโถงทางเดิน                           :   ผนงัคอนกรีตฉาบเรียบทาสี หรือ ผนงัก่ออิฐมวลเบาฉาบ     

                                                          เรียบทาสี 

ผนงัส่วนเตรียมอาหาร                 :    ผนงัคอนกรีตฉาบเรียบทาสี หรือ ผนงัก่ออิฐมวลเบาฉาบ     

                                                          เรียบทาสี 

 
ฝ้าเพดาน 

ฝ้าเพดานส่วนหอ้งน ้า                    :   ยปิซัม่กนัช้ืนฉาบเรียบทาสีขาว ความสูงประมาณ 2.20 เมตร 

ฝ้าส่วนหอ้งนอน                           :   ยปิซัม่ฉาบเรียบทาสีขาว ความสูงประมาณ 2.55-2.60 เมตร 

ฝ้าเพดานระเบียง                           :   ทอ้งพื้นแต่งเรียบทาสี  ความสูงประมาณ 2.60 – 2.75 เมตร 

ฝ้าเพดานส่วนหอ้งนัง่เล่น              :   ยปิซัม่ฉาบเรียบทาสีขาว ความสูงประมาณ 2.50-2.55 เมตร 

ฝ้าเพดานส่วนรับประทานอาหาร  :   ยปิซัม่ฉาบเรียบทาสีขาว ความสูงประมาณ 2.50-2.55 เมตร 

ฝ้าเพดานส่วนเตรียมอาหาร           :   ยปิซัม่ฉาบเรียบทาสีขาว ความสูงประมาณ 2.50-2.55 เมตร 

 

2.6 สาเหตุทีท่ าให้เกดิข้อพพิาทช่วงเวลา (กรมอยัการ) 

 1. ก่อนเร่ิมงานก่อสร้าง 

  1.1) คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดผดิขอ้สัญญาหรือขอ้กฎหมาย (มาตรา 386) 

1.2ผู ้รับจ้างไม่เร่ิมท างานหรือท างานชักช้าฝ่าฝืนข้อก าหนดของสัญญา (มาตรา 

587,593) 
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  1.3) ผูรั้บจา้งไม่จดัหาจดัเตรียมเคร่ืองมือในการท างาน (มาตรา 588) 

1.4) ผูรั้บจ้างท างานบกพร่องฝ่าฝืนข้อก าหนดของสัญญาไม่ด าเนินการแก้ไขส่ิง

บกพร่อง (มาตรา 594) 

 
 2. ระหว่างการก่อสร้าง 

  2.1) คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงผดิขอ้สัญญาหรือขอ้กฎหมาย (มาตรา 386)  

2.2) ผูรั้บจา้ไม่เร่ิมท างานหรือท างานชกัช้าฝ่าฝืนขอ้ก าหนดของสัญญา (มาตรา 587 , 

593) 

  2.3) ผูรั้บจา้งไม่จดัหาจดัเตรียมเคร่ืองมือในการท างาน (มาตรา 588) 

  2.4) ผูรั้บจา้งใชว้สัดุไม่ไดคุ้ณภาพในการก่อสร้าง (มาตรา 589) 

  2.5) ผูรั้บจา้งใชว้สัดุส้ินเปลืองเสียเปล่า (มาตรา 590) 

2.6) งานท่ีท าเกิดความช ารุดบกพร่องมีสาเหตุมาจากวสัดุก่อสร้างท่ีผูรั้บจา้งจดัหามา 

(มาตรา 591) 

2.7) ผูจ้ ัดจ้างท างานบกพร่องฝ่าฝืนข้อก าหนดสัญญาไม่ด าเนินแก้ไขส่ิงบกพร่อง 

(มาตรา 594) 

2.8) งานก่อสร้างเกิดความเสียหายพงัทลายบุบสลายลงก่อนไดส่้งมอบงานอนัเกิดจาก

ภยัธรรมชาติหรือบุคคลอ่ืน (มาตรา 603 , 604)  

2.9) ผูว้า่จา้งฟ้องผูรั้บจา้งไม่สามารถท างานโดยใชค้วามรู้ความสามารถเฉพาะตวัของผู ้

รับจา้งใหก้บัผูว้า่จา้ง (มาตรา 606) 

 
 จะเห็นไดว้า่กฎหมายก าหนดหนา้ท่ีการปฏิบติัขอ้ตกลงและขอ้บงัคบัในมาตราๆ   ในเร่ือง

ของการบอกเลิกสัญญาและการจา้งท าของท่ีจะท าให้เกิดขอ้พิพาทข้ึนได ้  โดยเฉพาะในช่วงเวลา

ระหว่างการก่อสร้างและช่วงเวลาส่งมอบงาน   เป็นช่วงเวลาท่ีจะเกิดขอ้พิพาทข้ึนได้มากท่ีสุด   

กฎหมายจึงก าหนดหนา้ท่ีของผูรั้บจา้ง  และก าหนดหนา้ท่ีของคู่สัญญาในเร่ืองต่างๆ เพื่อใชเ้ป็นขอ้

ก าหนดใหเ้กิดความเป็นธรรมต่อคู่สัญญาและเพี่อความสงบเรียบร้อยในสังคม  
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2.7 ทฤษฏคีวามเทีย่งตรงตามเนือ้หา (Content Validity) 

 วดัระดบัความสามารถของแบบทดสอบท่ีวดัในเน้ือหาท่ีตอ้งการจะวดั การทดสอบความ

เท่ียงตรงตามเน้ือหาโดยผูเ้ช่ียวชาญในลักษณะน้ี เรียกว่า การหาค่าความสอดคล้องระหว่าง

วตัถุประสงคก์บัแบบทดสอบ  IOC (Index of Item-Objective Congruence)  

 ส าหรับการน าสูตร IOC  มาใช ้ เพื่อหาค่าความเท่ียงตรงและน าไปใชใ้นการวิเคราะห์คุณภาพคู่มือ

เพื่อให้เกิดการยอมรับและความเช่ือมัน่ในกลุ่มหรือบุคคลอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งกบัส่วนงานหรือเพื่อใช้

พิจารณาการตรวจสอบคุณภาพให้เขา้ใจตรงกนัและน าไปใช้ปฏิบติัและตรวจสอบคุณภาพห้องพกั

อาศยัต่อไป 

วธีิการหาความเท่ียงตรงเชิงเน้ือหา ท าไดโ้ดยหาค่าความสอดคลอ้งหรือดชันีของความสอดคลอ้งกนั

ระหวา่งขอ้ค าถามแต่ละขอ้กบัจุดประสงค ์(Index  of  Item- Objective  Congruence หรือ IOC) 

 จากสูตร  ดงัน้ี 

IOC        =            
N

R  

IOC        คือ           ดชันีความสอดคลอ้ง 

R            คือ           คะแนนการพิจารณาของผูเ้ช่ียวชาญ 

∑N       คือ           ผลรวมของคะแนนพิจารณาของผูเ้ช่ียวชาญ 

N            คือ           จ านวนผูเ้ช่ียวชาญ 

 
ก าหนดคะแนนของผูเ้ช่ียวชาญเป็น  +1  หรือ 0  หรือ-1 ดงัน้ี 

+1    คือ  เห็นดว้ยวา่ประเด็นคู่มือนั้นสามรถน าไปใชไ้ดจ้ริง  

  0    คือ  ไม่แน่ใจวา่ประเด็นคู่มือนั้นจะสามารถน าไปใชไ้ดจ้ริง  

 -1   คือ  ไม่เห็นดว้ยกบัประเด็นรายการของคู่มือ 

 

2.8 ทฤษฎขีอง IOC ในการวเิคราะห์งานเกีย่วกบั CM 

ความเท่ียงตรง เป็นคุณสมบติัท่ีส าคญั  ของเคร่ืองมือวดัผล ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัคุณภาพด้าน

ความถูกตอ้งของผลท่ีไดจ้ากการวดั ท าให้สามารถ น าคะแนนท่ีไดไ้ปแปลความหมายถึงส่ิงท่ีมุ่งวดั
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ไดอ้ย่างเหมาะสม( ศิริชยั  กาญจนวาสี /หน้า99/ พ.ศ.2548 ) และการตรวจสอบความตรงของ

เคร่ืองมือ คือการพิจารณาวา่เคร่ืองมือท่ีจะน าไปใชมี้ระดบัความสามารถในการวดัคุณภาพตรงตาม

ส่ิงท่ีตอ้งการวดัหรือไม่   (จิตราภา  กุณฑลบุตร/หนา้185/พ.ศ.2550) เน่ืองจากการตรวจสอบท่ีเป็น

งานสถาปัตยกรรม เป็นส่วนงานท่ีใชเ้กณฑ์การพิจารณาตดัสินจากความรู้สึกซ่ึงในการตรวจสอบ

คุณภาพของแต่ละบุคคลก็อาจมีมาตรฐานท่ีแตกต่างกนั (ธิดารัตน์ ธรรมรัตน์/หนา้121/2550) ในงาน

ส่วนน้ีจะมีปัญหาค่อนขา้งมาก ดงันั้นส าหรับในงานก่อสร้างการตรวจสอบคุณภาพของบริษทัผู ้

ควบคุมงานไดน้ ามาใช้เพื่อหาหลกัเกณฑ์และมาตรฐานเพื่อเป็นขอ้ตกลงใช้ในการตรวจสอบเพื่อ

ปฏิบติัในทิศทางเดียวกนัและใหเ้กิดความเขา้ใจในมาตรฐานการตรวจสอบระหวา่งผูต้รวจสอบและ

ผูรั้บเหมา (โครงการแซปเตอร์วนัคอนโด) 

 

 2.9 ผลงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

  ขอ้บกพร่องท่ีเป็นงานสถาปัตยกรรม เป็นส่วนงานท่ีใช้เกณฑ์การพิจารณาตดัสินจาก

ความรู้สึก ดังนั้นในงานส่วนน้ีจะมีปัญหาค่อนข้างมาก โดยลักษณะของข้อบกพร่องของงาน

สถาปัตยกรรมท่ีผูรั้บเหมามกัจะถูกพิจารณาให้แกไ้ขส่วนใหญ่จะเป็นงานพื้นผิว รายละเอียดของสี

พื้นผวิ   ส่วนใหญ่จะเก่ียวกบัความเรียบ ความเนียนของพื้นผิว รายละเอียดของสีพื้นผิว (เช่น ความ

ไม่สม ่าเสมอของสี รอยด่างดวง รอยหยด การร่อน รอยแตกร้าว รอยบ่ิน รอยเป้ือน รอยขดูขีด เป็น

ต้น ) โดยแบ่งตามลักษณะของงานได้ดังน้ี ข้อบกพร่องงานผนัง ข้อบกพร่องงานฝ้าเพดาน  

ขอ้บกพร่องงานพื้น ขอ้บกพร่องงานประตู- หนา้ต่าง (ธิดารัตน์ ธรรมรัตน์/หนา้121/2550) 

ปัญหาท่ีเกิดข้ึนระหว่างการส่งมอบงานผลจากการตอบแบบสอบถามท าให้ทราบ

รายละเอียดของปัญหาในแต่ละปัญหา และส าหรับปัญหาสูงสุดของฝ่ายผูรั้บเหมา 2 อนัดบัแรก คือ 

1)ปัญหารายการงานท่ีตอ้งแกไ้ขเป็นส่วนงานท่ีแกไ้ข 2) ปัญหาการพิจารณาประเมินคุณภาพงานท่ี

ไม่ตรงกนัระหวา่งผูต้รวจงาน(อนุพงษ ์รักไพฑูรย ์และ ศิริศกัด์ิ คงสมศกัด์ิสกุล/หนา้ 105/พ.ศ.2555) 

ในการตรวจสอบบา้นก่อนโอน ซ่ึงเป็นการตรวจสอบแค่ปลายทางเท่านั้น ไม่สามารถท่ีจะ

ตรวจเช็คความเรียบร้อยของตวับา้นดว้ยสายตา  ดงันั้นคู่มือการตรวจบา้นก่อนโอนเพื่อให้บุคคลท่ี

ยงัขาดความรู้ในการตรวจสอบบา้นด้วยตนเอง ดงันั้นการตรวจสอบแต่ละพื้นท่ีของห้องจะตอ้ง
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ตรวจสอบให้ครบถ้วนเพื่อให้เกิดความแน่ใจว่าการตรวจสอบได้ครบถ้วน พื้น ผนัง ฝ้า ไฟ น ้ า 

(วญิญู วานิชศิริโรจน์/หนา้13/พ.ศ.2550)  

             หลายๆคร้ังพบวา่ในการก่อสร้างอาคารสูงนั้นเป็นการก่อสร้างท่ีสลบัซับซ้อนดงันั้นจึงเกิด

ปัญหาในงานก่อสร้าง ซ่ึงปัญหาส่วนใหญ่จะเกิดข้ึนอยู ่3 ช่วง (สุชาติ/พ.ศ.2549/หนา้ 33) ดว้ยกนัคือ 

ช่วงก่อนก่อสร้าง ช่วงระหว่างก่อสร้าง และช่วงส่งมอบงาน ปัญหาเหล่าน้ีตอ้งไดรั้บการแกไ้ขจาก

ทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งในงานก่อสร้าง โดยเฉพาะฝ่ายผูบ้ริหารโครงการ จะตอ้งอาศยัประสบการณ์ใน

การท างานเพื่อให้การแกไ้ขปัญหาส าเร็จให้ได ้เพราะนั้นหมายถึงความส าเร็จในการก่อสร้าง ซ่ึง

ผูบ้ริหารโครงการจะตอ้งผสานงานกบัทุกฝ่ายอยูแ่ลว้ให้เห็นความส าคญัการแกปั้ญหา และช่วยกนั

แกปั้ญหา  

 ปัจจยัท่ีส่งผลกระทบต่องานคุณภาพในงานก่อสร้างเกิดไดจ้ากหลายสาเหตุ ซ่ึงอาจเกิดจาก

วิธีการท างาน วิธีการตรวจสอบงาน ระบบเอกสารในการตรวจสอบ หรือ สาเหตุท่ีอยู่เหนือความ

ควบคุม ซ่ึงปัจจยัต่างๆท่ีเกิดข้ึนนั้นส่งผลกระทบต่อคุณภาพงานก่อสร้าง งานไฟฟ้าและประปา งาน

สถาปัตยกรรม ซ่ึงท าให้คุณภาพงานก่อสร้างลดลง ซ่ึงปัญหาต่างๆท่ีท าให้เกิดผลท่ีท าให้เกิดผล

กระทบต่อคุณภาพอาจท าใหเ้กิดการแกไ้ขงานในภายหลงัของโครงการบา้นพกัอาศยัได ้ซ่ึงการแจง้

รายการแกไ้ขอาจจะตอ้งมาจากลูกคา้ไม่พึงพอใจในส้ินคา้และหากไม่สามรถหาทางแกไ้ขปัญหาได ้

ปัญหาต่างๆท่ีเกิดข้ึนอาจน ามาสู่ผลกระทบและยอดขายของโครงการได ้


