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การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์เพื่อระบุเหตุการณ์ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นในบริษัทผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา โครงการบ้านจัดสรรท่ีมีนโยบายในการปรับแบบบ้าน และน าผลท่ีได้มา
ประเมินความเส่ียงเพื่อเสนอแนวทางการตอบสนองความเส่ียง  ในการศึกษาครั้งนี้ผู้ศึกษาได้ใช้
แบบสอบถามในการระบุความเส่ียง โดยผู้ตอบแบบสอบถามคือบุคลากรท้ังหมดภายในองค์กร 

สรุปได้ว่ามีเหตุการณ์ท่ีมีความเส่ียงสูงจ านวน 48 เหตุการณ์ โดยเหตุการณ์ท่ีมีคะแนน
ความเส่ียงสูงท่ีสุดมี 11 เหตุการณ์ ได้แก่ การไม่มีบ้านตัวอย่าง การเสียโอกาสในการขาย ลูกค้ามี
อ านาจต่อรองสูง การแก้แบบในขั้นตอนการออกแบบ การแก้แบบในขั้นตอนการก่อสร้าง การขาด
แคลนบุคลากร ประสิทธิภาพในการท างานต่ า การออกแบบขาดความสมบูรณ์ไม่ครบถ้วนมี
ข้อผิดพลาด สภาพแวดล้อมของโครงการท่ีไม่ดี  การไม่สามารถก าหนดโซนการขายบ้านได้ และการ
ปล่อยสินเช่ือท่ีเข้มงวด 

หลังจากนั้นจึงท าการวิเคราะห์หาสาเหตุและเสนอแนวทางการตอบสนองความเส่ียง 
โดยการวิจัยแบบมีส่วนร่วม ใช้เทคนิคการระดมความคิดร่วมกับผู้จัดการโครงการ พบว่าสาเหตุของ
ความเส่ียงเกิดขึ้นจาก 3 หมวด ได้แก่ บุคลากร ข้อมูล และนโยบายการปรับแบบ ในส่วนของการ
ตอบสนองความเส่ียงได้แก่ การจัดการฝึกอบรม การพัฒนาทักษะองค์ความรู้ การเรียนรู้จากการ
ท างานซ้ า ๆ สร้างมาตรฐานท่ีถูกต้องให้เกิดความเข้าใจท่ีตรงกัน มีการตรวจสอบและควบคุม
ประสิทธิภาพในการท างาน ในส่วนของการตอบสนองความเส่ียงต่อนโยบายการปรับแบบเป็นเรื่อง ท่ี
ต้องใช้เวลา บุคลากรในองค์กรทุกคนต้องมีความเข้าใจ มีทัศนคติต่อการท างานท่ีตรงกัน เพื่อให้เกิด
ความร่วมมือและสามารถท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 

58055308 : Major (CONSTRUCTION PROJECT MANAGEMENT) 
Keyword : risk, housing estate, redesigned house, adjustable design 

MR. TEERAPAT SIRODOM : RISK ANALYSIS IN HOUSING PROJECT WITH 
ADJUSTABLE DESIGN THESIS ADVISOR :  TAYAGORN CHARUCHAIMONTRI 

The objective of this study is to identify the risk event in a case study of 
a property developer company which develops housing project with adjustable 
design. The results are used in the risk assessment process in order to propose risk 
response guidelines. The questionnaires are distributed to all staff in the case study 
company. 

It is found that there are 37 high-risk events and 11 highest-risk events. 
The 11 highest-risk events are no sample house, lost sales opportunities, high 
bargaining power of customers, change in the design process, change in the 
construction process, shortage of personnel, low work efficiency, incomplete design, 
design error, negative project environment, incapability sale zone management, and 
strictness on loan grant. 

Participatory research, brainstorming team with project managers, are 
used in this study in order to analyze the causes and propose risk response 
guidelines. It is found that there are 3 risk factors which are personnel, information 
and adjustable design policy. The risk responses are training, cognitive skill 
development, repetition in learning, creating correct standards for common 
understanding, and work monitoring and control. In term of risk responses in 
adjustable design policy is a long-term process, thus all staff in the organization have 
to work corporately, have the same attitude to work in order to improve cooperation 
and efficiency. 
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แต่ละหมวดการท างาน ด้วยการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-way 
Analysis of Variance: One-way Anova) 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 ท่ีอยู่อาศัย ถือว่าเป็นปัจจัย4 ท่ีจ าเป็นต่อการด ารงชีวิตของมนุษย์ต้ังแต่อดีตจนถึง
ปัจจุบัน มนุษย์ทุกคนล้วนมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองและเป็นหลักแหล่ง ซึ่งจากข้อมูล
ผลส ารวจ “ผู้ซื้อท่ีอยู่อาศัยปี2562 ของผู้เข้าร่วมงานมหกรรมบ้านและคอนโดครั้งท่ี 41” (ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์, 2562) โดยการสัมภาษณ์เชิงลึกพบว่า ผู้เข้าชมงานมีความต้องการ ท่ีอยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมร้อยละ 36.9 ทาวน์เฮ้าส์ร้อยละ 32.5 บ้านเด่ียวร้อยละ 22.9 บ้านแฝดร้อยละ
6.6 และท่ีดินเปล่าร้อยละ 1.1 ตามล าดับ จะเห็นได้ว่าตลาดการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ
นั้น ยังคงมีอัตราส่วนท่ีมากกว่าอสังหาริมทรัพย์แนวต้ังอยู่มาก และจากข้อมูลยังพบว่าปัจจัยท่ีน ามา
สนับสนุนการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยประกอบไปด้วย ปัจจัยเรื่องราคาไม่บานปลาย การตลาดท่ี
น่าสนใจ ส่วนลด โปรโมช่ันต่าง ๆ ท าเล ท่ีต้ังโครงการสะดวก ใกล้แหล่งความเจริญ บรรยากาศภายใน
โครงการ การบริการหลังการขาย และมีการรักษาความปลอดภัยท่ีดี ซึ่งปัจจัยเหล่านี้เป็นปัจจัยท่ี
แสดงให้เห็นว่าโครงการอสังหาริมทรัพย์ยังคงเป็นท่ีสนใจและได้รับความไว้วางใจของตลาดผู้บริโภค 
 แต่ในปี 2563 เนื่องจากสภาพสภาวะเศรษฐกิจท่ีท าให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์เกิดการ
ชะลอตัว บริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เกิดภาวะสินค้าล้นตลาด ผู้ประกอบการ ไม่มีความมั่นใจใน
การลงทุน ผู้ที่ต้องการที่อยู ่อาศัยไม่มีก าลังซื ้อ จึงท าให้รัฐบาลต้องเร่งออกนโยบายต่าง ๆ เพื่อ
ช่วยเหลือผู้ประกอบการและผู้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัย เป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจในวงการอสังหาริมทรัพย์
ให้สามารถเดินหน้าต่อไปได้ ซึ่งส่งผลให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบท่ีมีการแข่งขันอย่างเข้มข้น
อยู่แล้วนั้น จะต้องมีการแข่งขันที่มากขึ้น การแข่งขันทางการตลาดตลอดเวลานี้ ท าให้ผู้ประกอบการ
จะต้องสร้างจุดขายของโครงการ นอกจากช่ือเสียงของบริษัท ท าเลท่ีต้ัง สาธารณูปโภคในโครงการ 
และมีราคาท่ีเหมาะสมแล้ว ผู้ประกอบการยังต้องค านึงถึงรูปแบบของบ้านใหม่ๆ เพื่อเข้ามาตอบโจทย์
ความต้องการของผู้ต้องการท่ีอยู่อาศัย 
 โครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบประเภทโครงการบ้านจัดสรรนั้น โดยท่ัวไปแล้วจะ
ประกอบไปด้วย บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ ทาวน์โฮม  ซึ่งทุกประเภทล้วนเกิดจากรูปแบบท่ี 
ซ้ า ๆ เหมือนกันท้ังโครงการ เป็นรูปแบบท่ีทางผู้พัฒนาโครงการท าการศึกษาทางการตลาด และ
ก าหนดรูปแบบมาต้ังแต่แรกแล้วทั้งส้ิน ผู้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัยไม่สามารถปรับเปล่ียนแบบได้ การแก้ไข
ต่อเติมในแบบท่ีตรงตามความต้องการในอนาคตจึงท าได้ยาก ซึ่งในปัจจุบันมี ผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์บางรายมีนโยบายในการออกแบบบ้านโดยผู้อยู่อาศัยเอง เป็นการตอบโจทย์ในเรื่อง
การแข่งขัน และตอบโจทย์ให้กับผู้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัยจริง ๆ เพื่อแก้ปัญหาสินค้าคงเหลือในตลาด ไม่
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ต้องก่อสร้างท่ีละมาก ๆ อีกท้ังยังเป็นจุดขายเพื่อใช้ในการแข่งขันของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ แต่ท้ังนี้
การเปิดโอกาสในการปรับแบบเกิดขึ้นจากความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยแต่ละคนท่ีไม่เท่ากัน เกิดความ
ไม่แน่นอนตลอดการท างาน ไม่สามารถท าซ้ าจนเกิดความช านาญ ลดข้อผิดพลาด รวมไปถึงปัญหา
การส่ือสารระหว่างฝ่ายท่ีมีความเข้าใจไม่ตรงกัน จึงส่งผลกระทบไม่มากก็น้อยต่อการบริหารการ
ท างานโดยรวมขององค์กร ความไม่แน่นอนเหล่านี้ล้วนเป็นความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นได้กับองค์กรท้ังส้ิน 
 ผู้ศึกษาในฐานะท่ีเป็นบุคลากรด้านการออกแบบภายในองค์กรนี้ เล็งเห็นปัญหาและ
อุปสรรคต่าง ๆ ตลอดการท างานภายใต้นโยบายนี้ การศึกษานี้จึงเป็นการศึกษาความความไม่แน่นอน
ท่ีเกิดขึ้นในรูปแบบของความเส่ียงของโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีการปรับแบบบ้าน โดยศึกษาจากข้อมูล
จากบุคลากรในองค์กร เพื่อค้นหาความเส่ียงและน ามาประเมินความเส่ียงท่ีเกิดขึ้น โดยผลท่ีได้จาก
การประเมินนี้จะเป็นตัวช่วยในการตัดสินใจให้กับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ถึงผลกระทบท่ีเกิดขึ้นของ
ความเส่ียงจากนโยบายการปรับแบบบ้านในโครงการบ้านจัดสรร เพื่อน าไปใช้ในการวางแผนรับมือกับ
ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นท้ังในปัจจุบันและในอนาคตต่อไป 
 
1.2 ความมุ่งหมายและวัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 1. เพื่อระบุเหตุการณ์ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นในโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีการปรับแบบของ
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 2. เพื่อประเมินและเสนอแนวทางการตอบสนองความเส่ียงให้กับบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 1. กรณีศึกษาความเส่ียงของบริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แห่งหนึ่งในกรุงเทพมหานคร
ท่ีมีรูปแบบของโครงการบ้านจัดสรรท่ีสามารถปรับแบบบ้านในโครงการได้ 
 2. การศึกษาความเส่ียงในขั้นตอนการระบุเหตุการณ์ความเส่ียงไปจนถึงการเสนอ
แนวทางในการตอบสนองความเส่ียงเท่านั้น ไม่รวมถึงขั้นตอนการควบคุมความเส่ียง 
 3. การศึกษานี้เป็นการศึกษาความเส่ียงเฉพาะเหตุการณ์ความเส่ียงด้านกลยุทธ์  การ
ปฏิบัติงาน ด้านกฎหมายและข้อก าหนดผูกพันองค์กรเท่านั้น ไม่ได้ศึกษาความเส่ียงทางด้านการเงิน 
  
1.4 ประโยชน์ที่ได้รับ 
 1. ทราบถึงความเส่ียงต่าง ๆ ในโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีการปรับแบบของบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
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 2. ทราบแนวทางการจัดการความเส่ียงท่ีเหมาะสมกับบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
กรณีศึกษา 
 
1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ 
 โครงการบ้านจัดสรรท่ีมีการปรับแบบ หมายถึง โครงการบ้านจัดสรรท่ีมีนโยบายการเปิด
โอกาสให้ลูกค้ามีส่วนร่วมในการพัฒนาแบบบ้านของตนเอง โดยการส่ือสารกับฝ่ายออกแบบของ
โครงการได้โดยตรง ซึ่งในโครงการประกอบไปด้วยแบบบ้านมาตรฐานของโครงการ แบบบ้านท่ีมีการ
ปรับแบบบ้านจากแบบมาตรฐานโดยลูกค้า และแบบบ้านท่ีมีการส่ังสร้างโดยการออกแบบใหม่ท้ังหมด 
ประกอบอยู่ในโครงการบ้านจัดสรรโครงการเดียว โดยไม่รวมถึงการซื้อท่ีดินเปล่าเพื่อก่อสร้างเอง
ภายในพื้นท่ีของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



 
 

 

บทที่ 2 
วรรณกรรมที่เก่ียวข้อง 

 
 การวิเคราะห์ความเส่ียงของโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีการปรับแบบบ้าน ผู้วิจัยได้ศึกษา
แนวทางในการศึกษาวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องเพื่อเป็นพื้นฐานในงานวิจัย โดยมีหัวข้อดังต่อไปนี้ คือ 

2.1 ทฤษฎีความเส่ียง 
2.2 การบริหารความเส่ียง 
2.3 แผนผังก้างปลา (Fish Bone Diagram) 
2.4 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 
2.1 ทฤษฎีความเสี่ยง 
 ความเส่ียง (Risk) สามารถแปลได้หลายความหมาย ท้ังหมายถึง โอกาสท่ีจะเกิดความ
ผิดพลาด ความเสียหาย การรั่วไหล ความสูญเปล่า หรือเหตุการณ์ท่ีไม่พึงประสงค์ หรือการกระท าใด 
ท่ีอาจเกิดขึ้นภายใต้สถานการณ์ท่ีไม่แน่นอน ซึ่งอาจเกิดขึ้นในอนาคตและมีผลกระทบหรือท าให้การ
ด าเนินงานไม่ประสบความส าเร็จตามวัตถุประสงค์และเป้าหมายขององค์กร ท้ังในด้านยุทธศาสตร์ 
การปฏิบัติงาน การเงินและการบริหาร โดยสามารถจ าแนกรูปแบบความเส่ียงได้หลายแนวทาง  
Wideman (1992) จ าแนกชนิดของความเส่ียงได้เป็น 
 1. Known เป็นความเส่ียงท่ีรู้ชัดแจ้ง ท้ังแหล่งก าเนิด เกิดขึ้นท่ีไหน เมื่อไร มีสาเหตุจาก
อะไร และผลกระทบอย่างไร มีข้อมูลรายละเอียดถูกต้องครบถ้วนสมบูรณ์ 
 2.  Known-unknown เป็นความเส่ียงท่ีรู้ว่าจะเกิดขึ้น แต่ไม่รู้ ไม่แน่นอนว่ามีผลกระทบ
เมื่อใด อย่างไร มีระดับหรือปริมาณความรุนแรงเท่าไร 
 3. Unknown-unknown เป็นความเส่ียงท่ีไม่รู้อะไรเลย ไม่มีข้อมูล และไม่สามารถ 
คาดเดาได้ 
 จ าแนกตามผลกระทบต่อโครงการ สามารถแบ่งรูปแบบของความเส่ียงออกเป็น 
 1. Scope risks เป็นความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อวัตถุประสงค์ด้านขอบเขตงาน 
 2. Quality risks เป็นความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อวัตถุประสงค์ด้านคุณภาพ 
 3. Schedule risks เป็นความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อวัตถุประสงค์ด้านระยะเวลาการ
ท างาน 
 4. Cost risks เป็นความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อวัตถุประสงค์ด้านต้นทุนค่าใช้จ่าย 
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 จ าแนกความเส่ียงตามแหล่งก าเนิดของความเส่ียง แบ่งรูปแบบของความเส่ียงออกเป็น 
 1. External, unpredictable เป็นความเส่ียงภายนอกท่ีไม่สามารถคาดเดา หรือไม่
สามารถท านายได้ เช่น ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ เหตุการณ์ชุลมุนหรือประท้วง เป็นต้น 
 2. External, predictable but uncertainty เป็นความเส่ียงภายนอกท่ีสามารถ 
คาดเดา ท านาย ได้ เช่น ผลกระทบทางสังคม ชุมชน ส่ิงแวดล้อม สภาพเศรษฐกิจ เป็นต้น  
 องค์การพิพิธภัณฑ์วิทยาศาสตร์แห่งชาติยังได้ให้การจ าแนกความเส่ียงเพิ่มเติมได้อีก 4 
ลักษณะ (องค์การพิพิธภัณฑ์วิทยาศาสตร์แห่งชาติ, 2557) ได้แก่ 
 1. ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ (Strategic Risk: SR) 
 2. ความเส่ียงทางด้านการเงิน (Financial Risk: FR) 
 3. ความเส่ียงทางด้านการปฏิบัติงาน (Operational Risk: OR) 
 4. ความเส่ียงด้านกฎหมายและข้อก าหนดผูกพันองค์กร (Compliance Risk: CR) 
 
2.2 การบริหารความเสี่ยง (Risk Management) 
 การบริหารความเส่ียง คือกระบวนการจัดการกับความเส่ียงเพื่อให้สามารถควบคุมและ
ด าเนินการต่าง ๆ กับความเส่ียงได้อย่างมีประสิทธิภาพประกอบด้วย 4 ขั้นตอนหลัก (Wideman, 
1992) คือ  
 
 
 
  
 
 
   
 
 
รูปท่ี 1 ขั้นตอนการบริหารความเส่ียง (Wideman, 1992) 
 
 2.2.1 การระบุความเสี่ยง (Risk Identification) 
 การระบุความเส่ียง (Risk Identification) หมายถึง ขั้นตอนการระบุความเส่ียงในขณะ
ด าเนินงาน จากการท าซ้ าหรือประสบการณ์ของผู้ปฏิบัติงาน ซึ่งการระบุความเส่ียงจะประกอบไปด้วย
ปัจจัยต่าง ๆ (Pmi, 2004) ดังนี้ 

การระบุความเสี่ยง 

(Risk Identification) 

การประเมินความเสี่ยง 

(Risk Assessment) 

การตอบสนองความเสี่ยง 

(Risk Response) 

การบริหารความเส่ียง (Risk Management) 

การควบคุมความเสี่ยง 

(Risk Control) 
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 External Unpredictable หมายถึงความเส่ียงภายนอกท่ีไม่สามารถท านายได้ เช่น 
ข้อก าหนดข้อบังคับ (Regulations) อันตรายจากธรรมชาติ (Natural Hazards) เหตุการณ์ต่าง ๆ 
(Postulated Events) ผลกระทบข้างเคียง (Side Effects) และความสมบูรณ์แบบ (Completion)  
 External Predictable Risk หมายถึง ความเส่ียงภายนอกท่ีสามารถท านายได้ เช่น 
ความเส่ียงด้านการตลาด (Market Risks) ความเส่ียงด้านการปฏิบัติงาน (Operational Risks) 
ผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม (Environmental Impacts) ผลกระทบทางสังคม (Social Impacts) การ
เปล่ียนแปลงเงินตรา (Currency Changes) สภาวะเงินเฟ้อ (Inflation) และการจัดเก็บภาษี 
(Taxation)  
 Internal Non - Technical Risk หมายถึง ความเส่ียงภายในท่ีไม่เกี่ยวกับทางด้าน
เทคนิค เช่น การจัดการ (Management) ตารางเวลา (Schedule) ค่าใช้จ่าย (Cost) กระแสเงินสด 
(Cash Flow) ความสูญเสียทางศักยภาพ (Loss of Potential)  
 Technical Risk หมายถึง ความเส่ียงด้านเทคนิค เช่น การเปล่ียนแปลงเทคโนโลยี 
(Changes of Technology) ความสามารถหรือประสิทธิภาพในการปฏิบัติงาน (Performance) 
ความเส่ียงของข้อก าหนดของเทคโนโลยี (Risks Specific to Technology) การออกแบบ (Design) 
ขนาดโครงการหรือความซับซ้อนของโครงการ (Sheer Size or Complexity of Project) 
 2.2.2 การประเมินความเสี่ยง (Risk Assessment) 
 การประเมินความเส่ียง (Risk Assessment) คือการประเมินความน่าจะเป็นหรือโอกาส
ท่ีเกิด และผลกระทบของความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นต่อการบรรลุวัตถุประสงค์ของโครงการ ในด้าน 
ระยะเวลา ต้นทุนค่าใช้จ่าย ขอบเขตงาน โดยการประเมินความเส่ียงเพื่อวิเคราะห์หาระดับของความ
เส่ียง จะต้องค านึงถึง 2 ส่วน (Pmi, 2004) คือ  
 โอกาสท่ีจะเกิด (Likelihood) หมายถึง ความถ่ีหรือโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ์ ความเส่ียง 
ซึ่งสามารถแบ่งได้เป็น 5 ระดับ โดยระดับท่ี 5 แสดงถึงโอกาสท่ีจะเกิดได้มากท่ีสุด และระดับท่ี 1 
แสดงระดับโอกาสท่ีจะเกิดน้อยท่ีสุด 
 ผลกระทบ (Impact) หมายถึง ขนาดความรุนแรงของความเสียหายท่ีจะเกิดขึ้นหากเกิด
เหตุการณ์ความเส่ียงซึ่งแบ่งได้ 5 ระดับเช่นกัน โดยระดับท่ี 5 เป็นระดับของผลกระทบท่ีรุนแรงท่ีสุด 
และระดับท่ี 1 คือระดับของผลกระทบท่ีน้อยสุด 
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ตารางท่ี 1 แสดงโอกาสของความเส่ียงท่ีเกิดขึ้น 

5 Rare  โอกาสท่ีเกิดขึ้นน้อยมาก เช่น มากกว่า10 ปีถึงจะเกิดเหตุการณ์ขึ้นที 

4 Unlikely  โอกาสท่ีเกิดขึ้นมีน้อย เช่น 5 - 10 ปีจะเกิดขึ้นที 

3 Reasonable  มีโอกาสท่ีจะเกิดขึ้นในทุกช่วง 2-5 ปี 

2 Likely  โอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวมีอยู่สูง เช่น เกิดขึ้นทุก ๆ 1- 2 ปี 

1 Almost certain 
 โอกาสของเหตุการณ์เกิดขึ้นเป็นประจ าทุกปีหรือเกิดข้ึนมากว่า 1 ครั้ง  
ภายใน 1 ปี 

 
ตารางท่ี 2 แสดงค่าระดับผลกระทบ 

Defined Conditions for Impact Scales of a Risk on Major Project Objectives 
(Examples are shown for negative impacts only) 

Project 
Objective 

Relative or numerical scales are shown 

Very low / .05 Low / .10 Moderate /.20 High / .40 Very high / .80 
Cost Insignificant 

cost increase 
<10% cost 
increase 

10-20% cost 
increase 

20-40% cost 
increase 

>40% cost 
increase 

Time Insignificant 
time increase 

<5% time 
increase 

5-10% time 
increase 

10-20% time 
increase 

>20% time 
increase 

Scope Scope 
decrease 
barely 
noticeable 

Minor areas of 
scope 
affected 

Major areas of 
scope 
affected 

Scope 
reduction 
unacceptable 
to sponsor 

Project end 
item is 
effectively 
useless 

Quality Quality 
degradation 
barely 
noticeable 

Only very 
demanding 
applications 
are affected 

Quality 
reduction 
requires 
sponsor 
approval 

Quality 
reduction 
unacceptable 
to sponsor 

Project end 
item is 
effectively 
useless 

This table presents examples of risk impact definitions for different project objectives. They 
should be tailored in the Risk Management Planning process to the individual project and to 
the organization’s risk threshold. Impact definitions can be developed for opportunities in a 
similar way. 

 
 การประเมินความเส่ียง (Risk Assessment) คือการประเมินผลท่ีเกิดจากเหตุการณ์
ความเส่ียงนั้น โดยการน าคะแนนโอกาสความน่าจะเป็นและผลกระทบมาค านวณเพื่อหาค่าคะแนน
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ความเส่ียงของเหตุการณ์นั้นลงในตารางเมทริกซ์ (Probability and Impact Matrix) หรือ ตาราง 
Risk map ซึ่งเมื่อน าค่าคะแนนท่ีประเมินได้มาลงต าแหน่งในตารางเมทริกซ์ความน่าจะเป็นและ
ผลกระทบ จัดล าดับความเส่ียงเป็น 3 ระดับ ดังนี้ 
 - ความเส่ียงสูง (High Risk) 
 - ความเส่ียงปานกลาง (Moderate Risk) 
 - ความเส่ียงต่ า (Low Risk) 
 โดยความรุนแรงของเสียหายแต่ละระดับ ขึ้นอยู่กับองค์กรจะระบุว่าความเสียหายแต่ละ
ระดับอยู่ ท่ีเหตุการณ์แบบไหนหรือมีมูลค่าเท่าไหร่ และเพื่อประเมินว่าความเส่ียงใดท่ีต้องให้
ความส าคัญในการบริหารจัดการ (Risk Prioritization) รวมถึงหาวิธีการจัดการท่ีเหมาะสมในอนาคต 
 
ตารางท่ี 3 ตารางเมทริกซ์แสดงความน่าจะเป็นและผลกระทบ (Pmi, 2004) 

 
 การประเมินความเส่ียงดังกล่าวเพื่อเป็นแนวทางในการตัดสินใจถึงความส าคัญของการ
จัดการความเส่ียงแต่ละเรื่อง และเพื่อให้ผู้บริหารสามารถจัดล าดับความส าคัญของความเส่ียง 
(Prioritization) ท่ีจ าเป็นต้องได้รับการจัดการอย่างเป็นล าดับ รวมไปถึงใช้เป็นแนวทางในการ
ตัดสินใจเลือกวิธีที่เหมาะสมในการจัดการกับความเส่ียงนั้น ๆ  
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 2.2.3 การตอบสนองความเสี่ยง (Risk Response) 
 การตอบสนองความเส่ียง (Risk Response) หมายถึง กระบวนการท่ีใช้ในการจัดการให้
โอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ์ความเส่ียงลดลงหรือผลกระทบของความเสียหายจากเหตุการณ์ความเส่ียง
ลดลงอยู่ในระดับท่ีองค์กรยอมรับได้ ซึ่งการจัดการความเส่ียงมีหลายวิธีดังนี้  
 1. การลดความเส่ียง (Risk Reduction) ความเส่ียงท่ีได้รับอาจลดลงได้ ด้วยวิธีการ
หาทางป้องกันเพื่อมิให้มีความเสียหายเกิดขึ้น การลดความเส่ียงนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อท่ีจะลดจ านวน
ครั้งของความเสียหายลง หรือลดความรุนแรงของเหตุการณ์ท่ีอาจเกิดขึ้นในอนาคต การวิเคราะห์อาจ
อาศัยข้อมูลในอดีต ปัจจุบัน ซึ่งรวมถึงข้อมูลการคาดการณ์ในอนาคตประกอบการตัดสินใจ 
 2. การรับความเส่ียงไว้เอง (Risk Retention) คือการท่ีผู้บริหารขององค์กรนั้น ๆ 
ยินยอมท่ีจะรับภาระความเส่ียงหรือความเสียหายท่ีเกิดขึ้นนั้นไว้เอง เนื่องจากเล็งเห็นว่าโอกาส หรือ
ความน่าจะเป็นท่ีจะเกิดความเสียหายอยู่ในวิสัยท่ีการท าธุรกิจนั้นยอมรับได้ 
 3. การโอนความเส่ียง (Risk Transfer) เป็นวิธีการจัดการความเส่ียงอีกรูปแบบหนึ่งท่ี
ธุรกิจจะต้องวิเคราะห์และตัดสินใจท่ีจะเลือกโอนความเส่ียงออกไปในรูปแบบใด ท้ังนี้ขึ้นอยู่กับความ
เหมาะสมของธุรกิจนั้น ๆ เช่น การโอนความเส่ียงไปให้บุคคลอื่นท่ีมิใช่บริษัทประกันโดยสัญญา หรือ
การโอนความเส่ียงไปให้บริษัทประกันภัยตามรูปแบบและเงื่อนไขท่ีธุรกิจต้องการ 
 4. การหลีกเล่ียงความเส่ียง (Risk Avoidance) การหลีกเล่ียงความเส่ียงอาจกระท าได้
โดยวิธีการง่ายๆ โดยท่ีธุรกิจไม่พยายามเข้าไปยุ่งเกี่ยวกับกิจกรรมท่ีก่อให้เกิดความเส่ียง อย่างไรก็ตาม
วิธีการหลีกเล่ียงความเส่ียงนี้น่าจะเป็นวิธีสุดท้ายหลังจากท่ีได้พิจารณาแล้วเห็นว่าไม่อาจใช้วิธีการอื่น
เข้ามาแก้ไขได้เท่านั้น การตัดสินใจในวิธีการนี้ธุรกิจต้องเปรียบเทียบข้อดีและข้อเสียก่อนการตัดสินใจ 
 

 
 
รูปท่ี 2 ไดอะแกรมช่วยพิจารณาการตอบสนองความเส่ียง (Pmi, 2004) 
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 2.2.4 การควบคุมความเสี่ยง (Risk Control) 
 การควบคุมความเส่ียง (Risk Control) หมายถึง นโยบาย แนวทาง หรือขั้นตอนปฏิบัติ
ต่าง ๆ ซึ่งกระท าเพื่อลดความเส่ียง และท าให้การด าเนินการบรรลุวัตถุประสงค์ แบ่งได้ 4 ประเภท 
คือ 
 1. การควบคุมเพื่อการป้องกัน (Preventive Control) เป็นวิธีการควบคุมท่ีก าหนดขึ้น
เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดความเส่ียง และข้อผิดพลาดต้ังแต่แรก 
 2. การควบคุมเพื่อให้ตรวจพบ (Detective Control) เป็นวิธีการควบคุมท่ีก าหนดขึ้น
เพื่อค้นพบข้อผิดพลาดท่ีเกิดขึ้นแล้ว 
 3. การควบคุมโดยการช้ีแนะ (Directive Control) เป็นวิธีการควบคุมท่ีส่งเสริมหรือ
กระตุ้นให้เกิดความส าเร็จตามวัตถุประสงค์ท่ีต้องการ 
 4. การควบคุมเพื่อการแก้ไข (Corrective Control) เป็นวิธีการควบคุมท่ีก าหนดขึ้นเพื่อ
แก้ไขข้อผิดพลาดท่ีเกิดขึ้นให้ถูกต้องหรือเพื่อหาวิธีการแก้ไขไม่ให้เกิดข้อผิดพลาดซ้ าอีกในอนาคต 
 งานวิจัยนี้ผู้วิจัยไม่ได้น าเสนอรายละเอียดในเรื่องของการควบคุมความเส่ียง เนื่องจาก
ในทางปฏิบัติของบริษัทท่ีเป็นกรณีศึกษาไม่ได้มีการเปล่ียนแปลงหรือแก้ไขระบบใด ๆ ได้ในระหว่างท่ี
ท าการศึกษา  จึงเป็นการศึกษาเพื่อให้ทราบถึงกระบวนการจัดการความเส่ียงเท่านั้น 
 
2.3 แผนผังก้างปลา (Fish Bone Diagram) หรือ แผนผังสาเหตุและผล (Cause and Effect 
Diagram) 
 วันรัตน์ จันทกิจ (2547) อธิบายว่า แผนผังก้างปลา (Fish Bone Diagram) หรือ 
แผนผังอิชิกาว่า (Ishikawa Diagram) เป็นส่วนหนึ่งของการวิเคราะห์หาสาเหตุและแก้ปัญหาเชิง
ระบบ ท่ีแสดงถึงความสัมพันธ์ระหว่างปัญหา (Problem) กับสาเหตุท้ังหมดท่ีเป็นไปได้ท่ีอาจ
ก่อให้เกิดปัญหานั้น (Possible Cause) ได้รับการพัฒนาครั้งแรกเมื่อปี ค.ศ. 1943 โดย ศาสตราจารย์
คาโอรุ อิชิกาว่า แห่งมหาวิทยาลัยโตเกียว โดยส านักงานมาตรฐานอุตสาหกรรมแห่งญี่ปุ่น (JIS) ได้มี
การนิยามความหมายของผังก้างปลาว่า "เป็นแผนผังท่ีใช้แสดงความสัมพันธ์อย่างเป็นระบบระหว่าง
สาเหตุหลายๆสาเหตุท่ีเป็นไปได้ท่ีส่งผลกระทบให้เกิดปัญหาหนึ่งปัญหา" 
 2.3.1 การใช้งานผังก้างปลา 
 1. เมื่อมีความต้องการค้นหาสาเหตุของปัญหานั้น ๆ 
 2. เมื่อต้องการท าการศึกษา ท าความเข้าใจ หรือท าความรู้จักกับกระบวนการอื่นๆ 
 3. เมื่อต้องการให้เป็นแนวทางในการระดมสมอง(Brainstorming) ซึ่งจะช่วยให้ทุก ๆ 
ฝ่ายให้ความสนใจในปัญหาของกลุ่มซึ่งเป็นปัญหาหลัก 
 2.3.2 วิปีการสร้างแผนผังก้างปลา 

http://www.prachasan.com/mindmapknowledge/brainstormmm.htm
http://www.prachasan.com/mindmapknowledge/brainstormmm.htm
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 เพื่อให้การค้นหาสาเหตุของปัญหานั้นเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ส่ิงส าคัญอย่างแรกคือ
การสร้างแผนผังจะต้องท าเป็นทีม มีการระดมความคิดร่วมกัน (Brainstorming) โดยมี 6 ขั้นตอน 
ดังนี้ 
        1. ก าหนดปัญหาหลักหรือผลลัพธ์ (Problem or Effect) ท่ีเกิดขึ้นที่หัวปลา 
        2. ก าหนดปัจจัย (Factors) ท่ีส่งผลกระทบต่อปัญหา(หัวปลา)  
      3. ร่วมกันระดมสมองเพื่อหาสาเหตุ (Cause) ในแต่ละปัจจัยสามารถแยกย่อยออกได้เป็น 
  - สาเหตุหลัก 
       - สาเหตุย่อย 
        4. หาสาเหตุหลักของปัญหา 
        5. จัดล าดับความส าคัญของสาเหตุ 
        6. ใช้แนวทางการปรับปรุงท่ีจ าเป็น 
 

 
 
รูปท่ี 3 แสดงโครงสร้างของแผนผังก้างปลา (ศูนย์ฝึกอบรมภูมิปัญญาสู่สากล, 2004) 
 
 2.3.3 การก าหนดปัจจัยในแผนผังก้างปลา 
  การก าหนดปัจจัยสามารถก าหนดอะไรก็ได้ขึ้นอยู่กับสภาพแวดล้อมขององค์กรหรือ
ปัญหานั้น แต่ต้องมั่นใจว่ากลุ่มท่ีก าหนดเป็นปัจจัยนั้น สามารถท่ีจะช่วยในการแยกแยะ ก าหนด

http://www.prachasan.com/mindmapknowledge/brainstormmm.htm
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สาเหตุต่าง ๆได้อย่างเป็นระบบ และเป็นเหตุเป็นผล ซึ่งโดยส่วนมากมักจะใช้หลักการ 4M 1E เป็น
กลุ่มปัจจัย (Factors) เพื่อจะน าไปสู่การแยกแยะสาเหตุต่าง ๆ 
 M  Man คนงาน หรือพนักงาน หรือบุคลากร 
 M  Machine เครื่องจักรหรืออุปกรณ์อ านวยความสะดวก 
       M  Material วัตถุดิบหรืออะไหล่ อุปกรณ์อื่นๆ ท่ีใช้ในกระบวนการ 
    M  Method กระบวนการท างาน 
       E  Environment อากาศ สถานท่ี ความสว่าง และบรรยากาศการท างาน 
 

 
 
รูปท่ี 4 แสดงสาเหตุของปัญหาบนแผนผังก้างปลา (ศูนย์ฝึกอบรมภูมิปัญญาสู่สากล, 2004) 
 
 แต่การก าหนดก้างปลาไม่จ าเป็นจะต้องใช้ 4M 1E เสมอไป ปัจจัยน าเข้า (input) ใน
กระบวนการอาจเปล่ียนแปลงได้ แล้วแต่ลักษณะสภาพแวดล้อมขององค์กรนั้น ๆ เช่น ปัจจัยการ
น าเข้าเป็น 4P ได้แก่ Place , Procedure, People และ Policy หรือเป็น 4S Surrounding, 
Supplier, System และ Skill ก็ได้ หรือตัวอย่างการก าหนดปัจจัยของผังก้างปลาตามมาตรฐาน 
ISO9001 คือ 2M 2E 2P ซึ่งได้แก่ Management, Material, Equipment/Machine,  
Environment, Process/Method, People/Man  
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รูปท่ี 5 แสดงสาเหตุของปัญหาบนแผนผังก้างปลามาตรฐาน ISO9001 (ISO9001, 2011) 
 
 นอกจากนั้นหากกลุ่มท่ีใช้ก้างปลามีประสบการณ์ในปัญหาท่ีเกิดขึ้นอยู่แล้ว สามารถท่ีจะ
ก าหนดกลุ่มปัจจัยใหม่ให้เหมาะสมกับปัญหาต้ังแต่แรกได้ ท่ีส าคัญคือการก าหนดหัวข้อปัญหาท่ีหัว
ปลา ควรก าหนดให้ชัดเจนและมีความเป็นไปได้ ซึ่งหากเราก าหนดประโยคปัญหานี้ไม่ชัดเจนต้ังแต่
แรกแล้ว จะท าให้เราใช้เวลามากในการค้นหาสาเหตุ และจะใช้เวลานานในการท าผังก้างปลา 
 
2.4 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 
 การศึกษาเพื่อการวิเคราะห์ความเส่ียงของโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีการปรับแบบบ้านนั้น 
มีความจ าเป็นต้องเข้าใจถึงประเด็นของความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นได้ท่ัวไป รวมถึงประเด็นความเส่ียงท่ีมี
ความเฉพาะในเรื่องการออกแบบ โดยงานวิจัยท่ีผ่านมาท่ีมีความเกี่ยวข้อง มีดังนี้ 
 2.4.1 สกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล และสุรกานต์ รัตนวิฑูรย์ (2558) ได้ท าการวิเคราะห์ความ
เส่ียงโครงการก่อสร้างอาคารชุด ในรูปแบบสัญญาออกแบบ-ประมูล-ก่อสร้าง ผู้วิจัยได้น าเสนอวิธีการ
วัดประเมินความเส่ียงและแบบจ าลองการวัดผลกระทบของความเส่ียงท่ีเกิดขึ้น จากการเลือกรูปแบบ
การด าเนินการและส่งมอบอาคาร ในกรณีศึกษาประเภทอาคารชุดท่ีพักอาศัยขนาดใหญ่ท่ีมีพื้นท่ี
ก่อสร้างต้ังแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
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 ขั้นตอนการเก็บข้อมูล ศึกษาความเส่ียงของโครงการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยท่ีใช้
สัญญาระบบออกแบบ-ประมูล-ก่อสร้าง โดยมุ่งเน้นความเส่ียงท่ีเจ้าของโครงการหรือผู้ประกอบการ
ได้รับผลกระทบ ผู้ศึกษาได้ส่งแบบสอบถามด้านการประเมินความเส่ียงและมาตรวัดความเส่ียงไปยัง
เจ้าของโครงการ ตัวแทนเจ้าของโครงการ ผู้จัดการโครงการ ผู้ประสานงานโครงการ และท่ีปรึกษา
โครงการจ านวน 30 ตัวอย่าง เพื่อเปรียบเทียบและรับรู้ทัศนคติ ท่ีมีต่อความเส่ียงในโครงการก่อสร้าง
อาคารชุดพักอาศัยในมุมมองของเจ้าของโครงการ เก็บข้อมูลและวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา 
เพื่อแสดงให้เห็นถึงล าดับความส าคัญ โอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบของแต่ละเหตุการณ์ความเส่ียง 
 รวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับการรับรู้และประสบการณ์เกี่ยวกับความเส่ียงต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นจาก
ผู้ตอบแบบสอบถาม และท าการวิเคราะห์ โดยการหาค่าเฉล่ียและค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของความถี่
และผลกระทบต่องบประมาณ เวลา และคุณภาพของแต่ละปัจจัยความเส่ียงโดยก าหนดให้ 5 คือมาก
ท่ีสุด และ 1 คือน้อยท่ีสุด โดยมีเหตุการณ์ความเส่ียงท้ังส้ิน 24 เหตุการณ์ ซึ่งสามารถสรุปได้ว่า ความ
เส่ียงส่วนใหญ่ท่ีเกิดในโครงการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย มักเกิดขึ้นกับส่วนงานออกแบบและ
ประสานงานการออกแบบ โดยเฉพาะการเปล่ียนแปลงแบบบ่อยครั้ง ส่งผลกระทบกับระยะเวลาการ 
ด าเนินการโครงการมากท่ีสุด และยังมีโอกาสเกิดสูงท่ีสุดในช่วงการบริหารการก่อสร้างโครงการด้วย 
 จากข้อมูลในขั้นแรกเป็นเพียงการศึกษาถึงโอกาสและผลกระทบเท่านั้น ผู้ศึกษาจึง
วิเคราะห์ต่อไปด้วยการค านวณหาค่าคะแนนความเส่ียง โดยพบว่าความเส่ียงของโครงการอาคารชุด
พักอาศัยจะมีความรุนแรงต่ าและสูงปะปนกันในแต่ละปัจจัย ผู้ศึกษาจึงเน้นไปท่ีความเส่ียงท่ีมีค่าระดับ
ความเส่ียงสูง สรุปการศึกษา พบว่า 
 1. ปัจจัยความเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับกิจกรรมการออกแบบโดยสถาปนิกและวิศวกร 
โดยเฉพาะการเปล่ียนแปลงแบบบ่อยตามความต้องการของผู้ประกอบการ สามารถส่งผลกระทบต่อ
งบประมาณ เวลา และ คุณภาพเป็นอย่างมาก 
 2. ปัจจัยเรื่องความล่าช้าของข้อมูล และการเพิ่มเติมงานท่ีไม่เกี่ยวข้องกับสัญญานั้น 
ส่งผลกระทบด้านความเส่ียงกับโครงการในล าดับท่ีรองลงมา 
 3. ความเส่ียงอันเกิดจากความขัดแย้งในการประสานงานกัน ระหว่างฝ่ายต่าง ๆ ท่ี
เกี่ยวข้องท้ัง ผู้จัดการโครงการ สถาปนิก วิศวกร ฯลฯ ถึงแม้จะได้ค่าความเส่ียงรวมจากการศึกษาครั้ง
นี้ไม่สูงนัก (11.87) แต่เป็นความเส่ียงในกลุ่มเทคโนโลยี ท่ีส่งผลกระทบอย่างรุนแรงกับการก่อสร้าง
โครงการอสังหาริมทรัพย์ได้ 
 ดังนั้นสามารถสรุปผลศึกษาได้ว่า ปัจจัยเ ส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับการออกแบบท่ีมีข้อมูลไม่
เพียงพอหรือไม่ชัดเจน ความขัดแย้งของแบบและรายละเอียดประกอบแบบ และความล่าช้าในการ
อนุมั ติแบบนั้นมีระดับความรุนแรงมาก และมีความถี่ ในการเกิดมาก และส่งผลกระทบต่อ
ความก้าวหน้าของโครงการก่อสร้างอาคารชุดมากท่ีสุด  
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 2.4.2 ศิวกร หวังปักกลาง (2555) ได้ท าการศึกษาและวิเคราะห์ความเส่ียงของการ
ก่อสร้างอาคารสูงในเขตเทศบาลเมืองพัทยา ด้วยวิธีการส่งแบบสอบถามให้กับบุคคลท่ีมีประสบการณ์
ด้านงานก่อสร้างอาคารสูงในเขตเมืองพัทยา โดยการกรอกคะแนนลงในแบบประเมินความเส่ียงแบบ
เป็นล าดับช้ัน เพื่อค านวณค่าคะแนนความเส่ียงและจัดล าดับเหตุการณ์ความเส่ียงท่ีได้จากมากไปน้อย 
และท าการประเมินความเส่ียงอีกครั้งโดยการให้คะแนน โอกาสความเส่ียงและผลกระทบความเส่ียง
จากผู้เช่ียวชาญในพื้นท่ีคือ คุณสุชัย รุจิวณิชย์กุล กรรมการผู้จัดการ บริษัทซีไซด์ อินเตอร์เนช่ันแนล 
จ ากัด ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์การท างานในพื้นท่ีเมืองพัทยา ซึ่งจากการประเมินความเส่ียงครั้งแรก
กับครั้งสุดท้ายมีปัจจัยลดลง ซึ่งเหลือแต่ปัจจัยส าคัญ ผลการศึกษาพบว่า  
 1. ปัจจัยหลักท่ีมีผลกระทบกับการก่อสร้างอาคารสูงในเขตเมืองพัทยาแบ่งเป็นกลุ่ม
ส าคัญๆ 16 กลุ่ม ได้แก่ความต้องการท่ัวไป, หน้างาน, งานคอนกรีต, งานก่อฉาบ, งานเหล็กเสริม, 
งานไม้แบบ, งานป้องกันความช้ืนและความร้อน, งานประตู หน้าต่าง, งาน Finishing, งานเฉพาะด้าน
, งานเครื่องจักร, งานตกแต่งภายใน, งานก่อสร้างพิเศษ, งานเครื่องกล, งานระบบประกอบอาคาร 
และงานไฟฟ้าก าลัง  
 2. การศึกษา 16 หมวดหลัก (แบ่งเป็นหมวดย่อยท้ังส้ิน 160 ปัจจัย) แสดงให้เห็นว่าแต่
ละหมวดมีค่าความเส่ียงสูงท่ีแตกต่างกัน ตามลักษณะของงานอันได้แก่ งานโครงสร้าง งาน
สถาปัตยกรรม งานตกแต่งภายใน และงานระบบประกอบอาคาร และผลการศึกษายังแสดงให้เห็นว่า
หมวดงานเตรียมการก็มีส่วนท าให้โครงการก่อสร้างล่าช้าด้วยเช่นกัน หากจัดล าดับความเส่ียงจากสูง
ลงมาต่ า แยกได้ดังนี้ งานสถาปัตยกรรม งานระบบประกอบอาคาร งานโครงสร้างอาคาร งาน
เตรียมการ งานตกแต่งภายใน และงานเอกสารต่าง ๆ  
 3. ผลความเส่ียงสูงสุดแต่ละกลุ่มแยกได้ดังนี้  

- งานความต้องการท่ัวไป : งวดงานท่ีไม่เป็นธรรมกับผู้รับจ้าง  
- หน้างาน : ผู้รับเหมาขาดคนงาน ฝนตกหนัก วัสดุขึ้นราคา เครื่องจักรเสียบ่อย  
- งานคอนกรีต : ขาดแคลนวัสดุหน้างาน คอนกรีตไม่เพียงพอกับผู้รับเหมา  
- งานก่อฉาบ : ขาดการเอาใจใส่คุณภาพงาน  
- งานเหล็กเสริม : ไม่สามารถคัดเลือกผู้รับเหมาช่วงให้เหมาะสมกับงานได้  
- งานไม้แบบ : มีการเปล่ียนแปลงแบบบ่อย ๆ  
- งานป้องกันความช้ืนและความร้อน : ขาดทักษะทางเทคนิคเฉพาะทาง  
- งานประตูหน้าต่าง : วัสดุต้องรอจากโรงงาน  
- งานพื้นผิว : คุณภาพวัสดุต่ ากว่ามาตรฐาน เช่นการโก่งงอของกระเบ้ือง  
- งานเฉพาะด้าน : วัสดุมีการเสียหายระหว่างจัดเก็บ  
- งานเครื่องจักร : ขาดค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน  
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- งานตกแต่งภายใน : ขาดแบบรายละเอียดท่ีท าให้การประมาณราคาผิดพลาด  
- งานก่อสร้างพิเศษ : ความต้องการเทคโนโลยีสมัยใหม่  
- งานระบบลิฟท์ : ข้อมูลท่ีล่าช้าจากผู้ออกแบบ  
- งานเครื่องกล : ต้องซื้อเครื่องจักรจากต่างประเทศ  
- งานระบบไฟฟ้า : การออกแบบท่ีขาดข้อมูลท่ีเพียงพอและไม่ชัดเจน  

2.4.3  วิบูลย์ ศรีก้อม (2555) ได้ท าการศึกษากระบวนการจัดการความเส่ียงของ
ผู้รับเหมาในงานก่อสร้างทางแยกต่างระดับ โดยการจัดท าโครงสร้างงาน (Work Break-down 
Structure, WBS) เพื่อให้ทราบขอบเขตงานก่อสร้างครบถ้วนครอบคลุมเนื้องานท้ังหมด แล้วจึงจัดท า
โครงสร้างความเส่ียง (Risk Breakdown Structure, RBS) แบ่งหมวดหมู่ประเภทความเส่ียงเพื่อใช้
เป็นเครื่องมือประกอบการระบุเหตุการณ์ความเส่ียงให้ครอบคลุมโครงสร้างงาน WBS ทุกกิจกรรมงาน 
ระบุเหตุการณ์ความเส่ียง จากเทคนิคการส ารวจและรวบรวมข้อมูล ต่าง ๆ เช่น การสัมภาษณ์
ผู้เช่ียวชาญ ผู้จัดการโครงการ วิศวกรโครงการ ฯลฯ โดยพิจารณารวมกับโครงสร้างงาน WBS และ
โครงสร้างความเส่ียง RBS ของโครงการก่อสร้างทางแยกต่างระดับท่ีใช้เป็นกรณีศึกษา ค้นหาหรือระบุ
เหตุการณ์ความเส่ียงและจัดท ารหัสความเส่ียง (Risk ID) เพื่อใช้ในการกรอกคะแนนโอกาสและ
ผลกระทบตามทฤษฎีของ PMBOK และค านวณค่าคะแนนความเส่ียงลงในตาราง Risk Map หา
แนวทางการตอบสนองความเส่ียงโดยน าความเส่ียงสูงและปานกลางท่ีจัดล าดับความส าคัญแล้ว มาท า
การวิเคราะห์สาเหตุหลักและท าการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญ แล้วจัดท าเป็นแนวทางการจัดการความ
เส่ียงต่อไป ผลการศึกษาพบว่า 
 1. ปัจจัยความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อผู้รับเหมาในงานก่อสร้างทางแยกต่างระดับ จัดกลุ่ม
รูปแบบความเส่ียงออกเป็น 9 รูปแบบ ดังนี้ เหตุภายนอกควบคุมหรือคาดการณ์ไม่ได้, การออกแบบ
และรายละเอียดประกอบแบบ, การก่อสร้าง, บุคลากร, โลจิกติกส์, การเงินและงบก่อสร้าง, กฎหมาย
และสัญญาก่อสร้าง, นโยบายและการเมือง และสังคมและส่ิงแวดล้อม 
 2. จ านวนเหตุการณ์ความเส่ียงในโครงการก่อสร้างทางแยกต่างระดับ มีจ านวน 465 
เหตุการณ์ จัดระดับความเส่ียงออกเป็น 3 ระดับ ประกอบด้วยความเส่ียงระดับสูงมีจ านวน 36 
เหตุการณ์, ความเส่ียงระดับปานกลางมีจ านวน 179 เหตุการณ์ และความเส่ียงระดับต่ ามีจ านวน 250 
เหตุการณ์ โดยความเส่ียงท่ีมีล าดับความเส่ียงสูง 10 ล าดับแรกมีดังนี้ 

1. การด าเนินงานมีความล่าช้าจากแผนงาน ในหมวดงานสะพาน 
2. การด าเนินงานมีความล่าช้าจากแผนงาน ในหมวดงานถนน 
3. ต้องมีการแก้ไขงานก่อสร้างโครงสร้างช้ันทางใหม่ เนื่องจากบดอัดแล้วมีความ

หนาแน่นไม่ได้ตามข้อก าหนด ในหมวดงานถนน 
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4. การถอดแบบ ค านวณปริมาณเหล็กเสริมผิดพลาด ทาให้งบก่อสร้างบานปลาย 
ในหมวดงานสะพาน 

5. น้ ามันเช้ือเพลิงขึ้นราคา ในหมวดงานถนน 
6. เหล็กเสริมขึ้นราคา ในหมวดงานสะพาน 
7. น้ามันขึ้นราคาทาให้งบก่อสร้างบานปลายคอนกรีตขึ้นราคา ในหมวดงานงานรื้อ

ย้ายโครงสร้างเดิม 
8. คอนกรีตขึ้นราคา ในหมวดงานสะพาน 
9. การค านวณถอดแบบ ปริมาณวัสดุ ปริมาณงานผิดพลาด ทาให้งบก่อสร้างบาน

ปลาย ในหมวดงานไฟฟ้าแสงสว่าง 
10. การถอดแบบ ค านวณปริมาณคอนกรีตผิดพลาด ทาให้งบก่อสร้างบานปลาย 

ในหมวดงานสะพาน 
 3. การตอบสนองความความเส่ียงมีแนวทางในการตอบสนองต่อความเส่ียง 4 แนวทางท่ี
ใช้มากเรียงไปหาน้อยดังนี้ การลดบรรเทา, การหลีกเล่ียง, การถ่ายโอน และการ 
ยอมรับ ตามล าดับ และในการตอบสนองต่อความเส่ียง 1 เหตุการณ์มักใช้แนวทางมากกว่า 1 วิธี 
 จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่างานวิจัยของ สกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล และสุรกานต์ รัตน
วิฑูรย์ (2558) ได้ท าการวิเคราะห์ความเส่ียงโครงการก่อสร้างอาคารชุด ในรูปแบบสัญญาออกแบบ-
ประมูล-ก่อสร้าง จากวิธีการใช้แบบสอบถามพบว่า ปัจจัยเส่ียงล้วนเกี่ยวข้องกับการออกแบบท้ังส้ิน 
ในส่วนงานวิจัยของ ศิวกร หวังปักกลาง (2555) และ วิบูลย์ ศรีก้อม (2555) ท้ัง 2 งานวิจัยใช้เทคนิค
การท าแบบสอบถาม ผู้ศึกษาได้ศึกษาถึงวิธีการสร้างแบบสอบถามในเรื่องของ ประเด็น ต่าง ๆของ
แบบสอบถาม รวมไปถึงการแบ่งหมวดหมู่อย่างละเอียดและมีความครอบคลุมทุกหมวดงาน ท้ังนี้ผู้
ศึกษาจะน าเทคนิคการสร้างแบบสอบถาม หัวข้อประเด็นของแบบสอบถามท่ีกล่าวถึงความเส่ียง มา
เป็นแนวทาง ในการสร้างแบบสอบถามของงานวิจัยต่อไป 
  
 
  
 
 
  



 
 

 

บทที่ 3 
วิปีด าเนินการวิจัย 

 
 โครงการบ้านจัดสรรท่ีมีการปรับแบบบ้านมีระดับความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นได้ท้ังจากภายใน
และภายนอกองค์กร ซึ่งมีผลกระทบต่อวัตถุประสงค์และการบริหารจัดการขององค์กร การศึกษานี้
เป็นการศึกษาหาปัจจัยความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นในภาพรวมขององค์กร เพื่อเสนอแนวทางในการจัดการ
ตอบสนองต่อความเส่ียง  โดยมีขั้นตอนการศึกษาดังแสดงในรูปท่ี 6 
 

 
 

รูปท่ี 6 กรอบแนวคิดกระบวนการวิจัย (Research Methodology) (มีต่อหน้าถัดไป) 
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รูปท่ี 6 (ต่อ) กรอบแนวคิดกระบวนการวิจัย (Research Methodology) 
 
3.1 ศึกษาลักษณะของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษานี้ มีการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรรด้วยนโยบาย
ท่ีลูกค้าสามารถปรับแบบบ้านได้อย่างอิสระ ดังนั้นบริษัทจึงมีรูปแบบของการก่อสร้างต้ังแต่แบบบ้าน
มาตรฐานโครงการไปจนถึงบ้านท่ีมีการออกแบบใหม่ ผู้ศึกษาในฐานะท่ีเป็นบุคลากรด้านการออกแบบ
ภายในองค์กรนี้เล็งเห็นปัญหาและอุปสรรคต่าง ๆ ตลอดการท างานภายใต้นโยบายนี้ ผู้ศึกษาจึงเลือก
ท่ีจะศึกษาหาปัจจัยความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นภายในองค์กรนี้ โดยเริ่มต้นจากการศึกษาลักษณะท่ัวไป 
 เนื่องจากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ท่ีใช้เป็นกรณีศึกษานี้มีขนาดค่อนข้างเล็ก มี
บุคลากรน้อย รูปแบบการด าเนินงานภายในมีลักษณะท่ีเฉพาะตัว ผู้ศึกษาจึงเริ่มศึกษาจากส่วนพื้นฐาน
ขององค์กร ถึงเรื่องของการจัดรูปแบบผังองค์กร เพื่อให้ทราบถึงสายบังคับบัญชาภายใน โดยมี
ลักษณะของการจัดองค์กรแบบเมทริกซ์ (รูปท่ี 7) 
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รูปท่ี 7 ตัวอย่างของผังการจัดองค์กรแบบเมทริกซ์โดยท่ัวไป  
 
 แต่เมื่อศึกษาผู้วิศึกษาพบว่าผังแสดงความสัมพันธ์ภายในองค์กรนี้มีรูปแบบสายการ
บังคับบัญชาภายในค่อนข้างซ้ าซ้อน ซึ่งนอกจากทุกฝ่ายจะรับค าส่ังจาก Project manager แล้วนั้น 
กรรมการผู้จัดการมีอ านาจในการมอบหมายค าส่ังได้กับทุกฝ่ายโดยตรงเช่นกัน เนื่องจากบุคลากรน้อย
ไม่มีหัวหน้าในแต่ละฝ่าย ทุกคนจึงมีอ านาจตัดสินใจในส่วนงานของตนเองและเลือกท่ีจะฟังกรรมการ
ผู้จัดการโดยตรงมากกว่า และส่งผลแสดงให้เห็นว่าบุคลากรภายในบริษัทมีจ านวนไม่เพียงพอกับ
โครงการท่ีเกิดขึ้นภายใน ท าให้แต่ละต าแหน่งต้องรับผิดชอบงานหลายโครงการ ดังท่ีแสดงในรูปท่ี 8 
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หมายเหตุ :   คือความสัมพันธ์เชิงบังคับบัญชา (Line of command) 
  คือความสัมพันธ์เชิงสนับสนุน (Line of coordination) 
รูปท่ี 8 แสดงผังการจัดองค์กรแบบเมทริกซ์ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 
 3.1.1 ข้ันตอนการท างานของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษามีขั้นตอนการท างานเป็น 6 ขั้นตอนใหญ่ๆ และ
เมื่อพิจารณาร่วมกับผังองค์กรข้างต้นท่ีแสดงให้เห็นถึงสายการบังคับบัญชาในองค์กรนั้น ท าให้เห็นว่า
กรรมการผู้จัดการมีบทบาทในทุก ๆ ขั้นตอนการท างาน มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเป็นหลัก และ
บุคลากรท่ีน้อยในแต่ละต าแหน่ง แต่มีบทบาทหน้าท่ีในทุก ๆ ขั้นตอนการท างาน แสดงให้เห็นถึงความ
เส่ียงในเรื่องของการบริหารบุคลากรให้เพียงพอกับงานเช่นกัน  
 
ตารางท่ี 4 แสดงขั้นตอนการท างานของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 

กร
รม

กา
รผ

ู้จัด
กา

ร 

Pr
oj

ec
t M

an
ag

er
 

สถ
าป

นิก
 

วิศ
วก

ร 

โฟ
ร์แ

มน
 

ฝ่า
ยเ

ก็บ
งา

น/
ส่ง

มอ
บ 

ฝ่า
ยก

าร
ตล

าด
 

ฝ่า
ยข

าย
 

ฝ่า
ยจั

ดซ
ื้อ 

ฝ้า
ยบ

ัญ
ช ี

ฝ่า
ยป

ุรก
าร

 

ฝ่า
ยส

ินเ
ชื่อ

 

ฝ่า
ยเ

อก
สา

รส
ัญ

ญ
า

จ้า
ง 
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ตารางท่ี 4 แสดงขั้นตอนการท างานของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา (ต่อ) 
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ออกแบบความต้องการ              
ออกแบบ/ ก่อสร้าง              
ส่งมอบ              

 
 3.1.2  ความแตกต่างของการปรับแบบบ้านในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
กรณีศึกษา 
 ผู้ศึกษาซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของบุคลากรในบริษัทได้ท าการวิเคราะห์ถึงความแตกต่างของ
การปรับแบบบ้านของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา ด้วยการวิจัยแบบมีส่วนร่วมเทคนิค
การระดมความคิด  (Brainstorming) ร่วมกับผู้จัดการโครงการของโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีบ้านปรับ
แบบภายในโครงการ ช่วยให้เข้าใจว่าอะไรมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงานของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ท่ี
มีโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีการปรับแบบ ข้อดีขององค์กรคือความสามารถภายในท่ีถูกใช้ประโยชน์เพื่อ
การบรรลุเป้าหมาย ข้อเสียขององค์กรคือคุณลักษณะภายในท่ีอาจจะท าลายผลการด าเนินงาน ผล
จากการวิเคราะห์ความแตกต่างนี้จะใช้เป็นแนวทางในการก าหนดวิสัยทัศน์ การก าหนดกลยุทธ์ 
เพื่อให้องค์กรเกิดการพัฒนาไปในทางท่ีเหมาะสม  ดังแสดงในตารางท่ี 5 การวิเคราะห์ความแตกต่าง
ของการปรับแบบบ้านของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 
ตารางท่ี 5 การวิเคราะห์ความแตกต่างของการปรับแบบบ้านของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
กรณีศึกษา 

 แบบบ้านที่มีการปรับแบบ แบบบ้านที่ไม่มีการปรับแบบ 

ข้อดี 1. ลูกค้ามีส่วนร่วมในการออกแบบ  
2. การประสานงานกับผู้ออกแบบได้โดยตรง 
3. ลูกค้าสามารถตรวจสอบบ้านได้ตลอดเวลา
การก่อสร้าง 

1. ง่ายต่อการด าเนินการและใช้เวลาน้อย 

ข้อเสีย 1. ใช้เวลาในการก่อสร้างมาก 
2. ไม่สามารถรองรับการเข้าอยู่อาศัยของ
ลูกค้าได้ในทันที 

1. การแข่งขันกันระหว่างโครงการในบริษัท 
2. ไม่สามารถปรับแบบบ้านได้ 

http://www.prachasan.com/mindmapknowledge/brainstormmm.htm
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ตารางท่ี 5 การวิเคราะห์ความแตกต่างของการปรับแบบบ้านของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
กรณีศึกษา (ต่อ) 

 แบบบ้านที่มีการปรับแบบ แบบบ้านที่ไม่มีการปรับแบบ 

ข้อเสีย 3. ความคลาดเคลื่อนในการสื่อสาร ท าให้ลูกค้าต้องใช้
เวลาในการท าความเข้าใจแบบบ้านที่มีการปรับแบบ 
4. การสื่อสาระหว่างฝ่ายท าให้ใช้เวลาในข้ันตอนการ
ด าเนินการมาก 
5. ไม่มีบ้านตัวอย่างที่เสร็จสมบูรณ์ 
6. ความพึงพอใจของลูกค้าส่งผลกับระยะเวลาในการ
ด าเนินการ 

 

 
 3.1.3 ข้อมูลโครงการบ้านจัดสรรของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา มีโครงการบ้านจัดสรรท่ีอยู่ในช่วงระหว่าง
ด าเนินงาน จ านวนท้ังหมด 7 โครงการ แต่ละโครงการมีรายละเอียดโดยสังเขปดังแสดงในตารางท่ี6 
ข้อมูลโครงการกรณีศึกษา ต้ังแต่ปี 2557-2563 
 
ตารางท่ี 6 ข้อมูลโครงการกรณีศึกษา ต้ังแต่ปี 2557-2563 

โครงการ ระยะเวลาของโครงการ รูปแบบของโครงการ จ านวน )ยูนิต(  ลักษณะบ้าน 
โครงการ A 2557 – 2563 

 
บ้านเด่ียว 2-3 ช้ัน  184 ยูนิต  1. แบบมาตรฐาน 

2. ปรับแบบ 
3. บ้านสั่งสร้าง 

โครงการ B 2557 - 2563  บ้านเด่ียว 2 ช้ัน  47 ยูนิต  1. แบบมาตรฐาน 
2. ปรับแบบ 
3. บ้านสั่งสร้าง 

โครงการ C 2558 - 2563  บ้านเด่ียว 2 ช้ัน  90 ยูนิต  1. แบบมาตรฐาน 
2. ปรับแบบ 
3. บ้านสั่งสร้าง 

โครงการ D 2558 - 2563  บ้านเด่ียว 2 ช้ัน  
บ้านแฝด 2 ช้ัน  
ทาวน์เฮ้าส์ 2 ช้ัน  

83 ยูนิต  1. แบบมาตรฐาน 
2. ปรับแบบ 
3. บ้านสั่งสร้าง 

โครงการ E 2560 -2563  บ้านเด่ียว 2 ช้ัน  
บ้านแฝด 2 ช้ัน  
ทาวน์เฮ้าส์ 2 ช้ัน  

138 ยูนิต  1. แบบมาตรฐาน 
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ตารางท่ี 6 ข้อมูลโครงการกรณีศึกษา ต้ังแต่ปี 2557-2563 (ต่อ) 

โครงการ ระยะเวลาของโครงการ รูปแบบของโครงการ จ านวน )ยูนิต(  ลักษณะบ้าน 

โครงการ F 2556 -2563  บ้านเด่ียว 2 ช้ัน  
บ้านแฝด 2 ช้ัน  
ทาวน์เฮ้าส์ 2 ช้ัน  

148 ยูนิต  1. แบบมาตรฐาน 
2. ปรับแบบ 
 

โครงการ G 2557 - 2563  บ้านเด่ียว 1 ช้ัน  57 ยูนิต  1. แบบมาตรฐาน 
2. ปรับแบบ 
3. บ้านสั่งสร้าง 

  
 3.1.4 ลักษณะของแบบบ้านในโครงการหมู่บ้านจัดสรรของบริษัท พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 โครงการหมู่บ้านจัดสรรของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา สามารถจ าแนก
แบบบ้านตามนโยบายการปรับแบบบ้านได้ 3 รูปแบบดังนี้ (ตารางท่ี7) 
ตารางท่ี 7 ลักษณะของแบบบ้านในโครงการหมู่บ้านจัดสรร 
 

รูปแบบบ้านในโครงการ ลักษณะ 
แบบบ้านมาตรฐาน แบบบ้านตามมาตรฐานของโครงการ ไม่มีการปรับเปลี่ยนพ้ืนที่

ใช้สอยภายในและรูปแบบภายนอกของบ้าน 

แบบบ้านที่มีการปรับแบบ 
 2.1 แบบบ้านที่มีการปรับรูปลักษณ์ภายนอก 

แบบบ้านที่มีการปรับลักษณะภายนอกเท่าน้ัน ให้เปลี่ยนไป
จากแบบมาตรฐานของโครงการทั้งเร่ือง สี วัสดุ รวมไปถึงรูป
ด้านของบ้าน แต่ไม่กระทบต่อโครงสร้างโดยรวม 

2.2  แบบบ้านทีม่ีการปรับพ้ืนที่ใช้สอยภายใน 
 

แบบบ้านที่มีการปรับเปลี่ยนพ้ืนที่ใช้สอยภายใน หรือต่อเติม
พ้ืนที่ใช้สอย ท าให้แบบเปลี่ยนไปจากแบบมาตรฐานเดิมของ
โครงการ ท่ีมีผลกระทบต่อโครงสร้างโดยรวม 

แบบบ้านสั่งสร้าง แบบบ้านที่มีการออกแบบใหม่ทั้งหมด โดยไม่มีการอ้างอิงจาก
แบบมาตรฐานของโครงการ 

   
 3.1.5 นโยบายการปรับแบบบ้านของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 ด้วยสภาพเศรษฐกิจและการแข่งขันในตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้นมีการแข่งขันกันอย่างสูง 
โดยตลาดส่วนใหญ่นั้นตกอยู่กับบริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ ส่งผลให้บริษัทผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ขนาดกลางถึงเล็กจ าเป็นต้องพัฒนากลยุทธ์ทางการตลาดเข้ามาเป็นส่วนส าคัญในการ
ดึงดูดใจผู้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัย โดยบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษานี้มีกลยุทธ์ในการออกแบบ
ท่ีอยู่อาศัยโดยเจ้าของบ้านเอง มามีส่วนส าคัญในการขาย โดยผู้ศึกษาได้เลือกส ารวจรูปแบบของบ้าน
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จากโครงการ A ซึ่งเป็นโครงการบ้านเด่ียวท่ีมีลักษณะบ้านท่ีหลากหลายท่ีสุดของบริษัทดังกล่าว เพื่อ
ใช้เก็บข้อมูลภาคสนามต่อไป  
 

 
 
รูปท่ี 9 กราฟแสดงสัดส่วนของลักษณะในการปรับแบบในช่วงปี 2557-2563 
 
 จากข้อมูลท่ีเก็บรวบรวมได้นั้น สามารถแสดงสัดส่วนของลักษณะบ้านแต่ละรูปแบบท่ีมี
ในโครงการบ้านจัดสรรตัวอย่าง (รูปท่ี 9) จะเห็นได้ว่าด้วยนโยบายของบริษัทท้ัง แบบบ้านท่ีมีการปรับ
แบบและส่ังสร้าง ซึ่งท้ัง 2 รูปแบบถือว่าเป็นการปรับแบบใหม่ท้ังส้ิน มีสัดส่วนของจ านวนในแต่ละปีท่ี
มากกว่าแบบบ้านมาตรฐานซึ่งไม่มีการปรับแบบเลย และแบบบ้านปรับแบบมีแนวโน้มท่ีลดลง ในขณะ
ท่ีแบบบ้านส่ังสร้างมีแนวโน้มท่ีเพิ่มมากขึ้น เนื่องจากเป็นการปรับแบบใหม่หมดท้ังหลัง สะท้อนให้เห็น
ว่านโยบายของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษาท่ีมีการปรับแบบบ้านได้นั้น ตอบโจทย์ความ
ต้องการของลูกค้าได้มากอย่างเห็นได้ชัด ซึ่งการปรับเปล่ียนแบบบ้านนั้นส่งผลต่อเนื่องไปถึงในเรื่อง
ของการท างาน เวลาและคุณภาพ ผู้ศึกษาจึงได้ศึกษาข้อมูลของการปรับแบบในเรื่องของจ านวนครั้ง
ในการปรับแบบโดยอ้างอิงจากจ านวนครั้งในการส่งงานระหว่างผู้ออกแบบกับลูกค้า (รูปท่ี 10) 
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รูปท่ี 10 กราฟแสดงจ านวนครั้งท่ีใช้ในการปรับแบบต่อลักษณะการปรับแบบบ้านในโครงการA 
 
รูปแบบท่ี 1   แบบบ้านท่ีมีการปรับรูปลักษณ์ภายนอก  
รูปแบบท่ี 2   แบบบ้านท่ีมีการปรับพื้นท่ีใช้สอยภายใน 
รูปแบบส่ังสร้าง แบบบ้านท่ีมีการออกแบบใหม่ 
 
 จากรูปท่ี 10 จะเห็นได้ว่าบ้านท่ีมีการปรับแบบและบ้านท่ีเป็นบ้านส่ังสร้างไม่ส่งผลอย่าง
ชัดเจนต่อจ านวนครั้งในการปรับแบบ ซึ่งแบบบ้านส่ังสร้างท่ีมีการเก็บข้อมูลความต้องการจากลูกค้า
ครั้งแรกนั้น ไม่ควรมีจ านวนการปรับแบบท่ีมาก แต่อาจจะเป็นเพราะการส่ือสารระหว่างทาง ความ
ต้องการและความเข้าใจของลูกค้าท่ีหลากหลาย จึงท าให้จ านวนครั้งในการปรับไม่มีความแตกต่างจาก
การปรับแบบในรูปแบบอื่นอย่างเห็นได้ชัด 
 ผู้ศึกษาจึงสรุปเบื้องต้นได้ว่า จ านวนครั้งท่ีใช้ในการปรับแบบท้ัง 4 รูปแบบนั้นแทบจะไม่
มีผลท่ีแตกต่างกันอย่างชัดเจน ถึงแม้ว่าการปรับแบบแต่ละรูปแบบนั้นจะส่งผลกับโครงสร้างบ้าน
โดยรวมต่างกัน การเปิดโอกาสให้ลูกค้าสามารถปรับแบบได้ ไม่ได้เป็นตัวชี้วัดถึงจ านวนการปรับท่ีมาก
น้อย แต่การปรับแบบขึ้นอยู่กับความพึงพอใจของลูกค้าเป็นเรื่องส าคัญ ซึ่งถือเป็นความเส่ียงท่ีทาง
บริษัทต้องยอมรับ ท าให้บริษัทไม่สามารถวางแผนอัตราก าลังบุคลากรเพื่อรองรับได้ เนื่องจากความไม่
แน่นอนนี้ 
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3.2 วิปีสร้างแบบสอบถาม 
 ในการท าวิจัยผู้วิจัยได้ใช้วิธีการท าแบบสอบถาม เนื่องด้วยองค์กรมีขนาดเล็กบุคลากร
น้อย การท าแบบสอบถามจึงเป็นวิธีท่ีสามารถเข้าถึงความคิดเห็นของบุคลากรภายในองค์กรได้ง่าย 
เพื่อให้การประเมินความเส่ียงของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษาตรงตามวัตถุประสงค์  
ผู้ศึกษาจึงมีข้ันตอนการท าแบบสอบถามจ านวน 2 ครั้ง ดังนี้ 
 1. แบบสอบถามครั้ง 1 จากแบบสอบถามปลายเปิด (ดูรายละเอียดในภาคผนวก ก) และ
รวบรวมผลของแบบสอบถามปลายเปิดจากกลุ่มประชากร 
 2. แบบสอบถามครั้งท่ี 2 จากแบบสอบถามปลายปิด (ดูรายละเอียดในภาคผนวก ข)  
ท่ีได้จากผลของแบบสอบถามปลายเปิดในครั้งแรก และจากหมวดหมู่ประเด็นความเส่ียงจากงานวิจัย
ท่ีเกี่ยวข้อง (อธิบายในส่วนถัดไป) รวบรวมผลของแบบสอบถามจากกลุ่มประชากร  
 3.2.1 ข้อมูลกลุ่มประชากร 
 กลุ่มประชากรท่ีใช้ในการศึกษากระบวนการจัดการความเส่ียงของบริษัทอสังหาริมทรัพย์
กรณีศึกษาในครั้งนี้ประกอบด้วยบุคคลกรท้ังหมดภายในองค์กร จ านวน 20 คน ซึ่งมีจ านวนไม่มาก  
ผู้ศึกษาจึงเลือกประชากรท้ังหมดเป็นกลุ่มตัวอย่างของงานวิจัย  
 
ตารางท่ี 8 ข้อมูลท่ัวไปของกลุ่มตัวอย่าง 

ข้อมูลกลุ่มตัวอย่าง จ านวน )คน(  
เพศ ชาย 

หญิง 
10 
10 

ระดับการศึกษา 
 

ระดับ ปวช. 
ระดับ ปวส. 
ปริญญาตร ี

1 
1 
18 

ต าแหน่ง 
 

ผู้จัดการโครงการ 
วิศวกรโครงการ 
ฝ่ายออกแบบ 
โฟร์แมน 
ฝ่ายส่งมอบงาน 
ฝ่ายจัดซื้อ 
ฝ่ายธุรการ 
ฝ่ายสินเช่ือ 

2 
2 
3 
2 
1 
1 
1 
1 
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ตารางท่ี 8 ข้อมูลท่ัวไปของกลุ่มตัวอย่าง (ต่อ) 

ข้อมูลกลุ่มตัวอย่าง จ านวน )คน(  
ต าแหน่ง พนักงานเอกสารทางบัญชี 

ฝ่ายบัญชี /การเงิน  
ฝ่ายการตลาด 
ฝ่ายขาย 

1 
1 
1 
4 

ประสบการณ์ในการท างาน
ร่วมกับบริษัทอสังหาริมทรัพย์
ตัวอย่าง 

3-5 ปี  
5-10 ปี  

มากกว่า 10 ปี  

3 
10 
7 

  
 3.2.2 จัดท าหมวดหมู่งาน 
 จากการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องและการศึกษารูปแบบลักษณะการท างานของบริษั ท
พัฒนาทอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษาท าให้ทราบขอบเขตของการด าเนินอย่างครอบคลุมข้ันตอนท้ังหมด
โครงสร้างงาน โดยผู้ศึกษาสามารถ แบ่งงานออกเป็น 10 หมวดงาน ได้ดังนี้ 
 1. การออกแบบและรายละเอียดประกอบแบบ 
 2. การก่อสร้าง 
 3. บุคลากร 
 4. โลจิสติกส์ 
 5. การเงินและงบก่อสร้าง 
 6. ระบบการท างาน/ระเบียบ/กฎหมาย 
 7. การตลาด 
 8. ลูกค้า 
  9. ภาพลักษณ์/สภาพแวดล้อมของโครงการ 
 10. ด้านอื่นๆ (ปัจจัยภายนอก) 
 3.2.3  จัดท าโครงสร้างความเสี่ยง 
 การท าแบบสอบถามในครั้งแรก ผู้ศึกษาใช้วิธีการสัมภาษณ์บุคลากรภายในบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา ด้วยค าถามปลายเปิด “บริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโครงการ
หมู่บ้านจัดสรรท่ีมีแบบบ้านหลายแบบ และสามารถปรับเปล่ียนแบบบ้านได้ตามความต้องการของ
ลูกค้านั้น มีผลกับการท างานของคุณและมีผลกับบริษัท อย่างไรบ้าง ท้ังผลดีและผลเสีย” 
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(ดูรายละเอียดในภาคผนวก ก) เพื่อเปิดโอกาสให้ผู้ตอบค าถามได้บอกเล่าประสบการณ์ปัญหาต่าง ๆ 
ท่ีเกิดขึ้นภายในบริษัท ท้ังท่ีเกี่ยวข้องกับต าแหน่งหน้าท่ีของตนเอง และปัญหาอื่นๆ ท่ีพบเจอภายใน
องค์กร โดยสามารถรวบรวมได้ดังตารางท่ี 9 การระบุความเส่ียงจากแบบสอบถามปลายเปิดของ
บุคลากรภายในองค์กร 
 
ตารางท่ี 9 การระบุความเส่ียงจากแบบสอบถามปลายเปิดของบุคลากรภายในองค์กร 

ความคิดเห็นของบุคลากรในองค์กรจากค าถามปลายเปิด 
1. ใช้เวลามากในการส่ือสารกันระหว่างฝ่าย /การท าความเข้าใจกันของแต่ละฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับ
แบบ 
2. การเก็บเอกสารที่ไม่เป็นระบบ ปัจจุบันใช้ระบบของแต่ละบุคคล (ยากต่อการท าความเข้าใจใน
กรณีท่ีต้องท างานต่อเนื่องกัน( 
3. เร่งรัดกระบวนการท างาน/ท างานข้ามข้ันตอน 
4. เกิดการแก้ปัญหาด้วยตัวเอง/ขาดการประชุม (พนักงานไม่สามารถตัดสินใจได้ด้วยตัวเอง( 
5. การแก้ไขงานซ้ าไปซ้ ามา/จัดเตรียมเอกสารหลายรอบ 
6. เจ้าของโครงการไม่สามารถก าหนดกรอบเวลาในการก่อสร้างได้ท้ังในระยะส้ันและยาว รวมไปถึง
ระยะเวลาในการปิดโครงการ 
7. การส่ังของจ านวนน้อยจะมีราคาสูงกว่าส่ังในจ านวนมาก 
8. ไม่สามารถสต็อกวัสดุก่อสร้างหรือส่ังซื้อวัสดุก่อสร้างได้ในล็อตใหญ่ๆ 
10. วัสดุขึ้นราคา  /วัสดุท่ีใช้มีราคาสูงกว่าท่ีมีการประมาณราคาใน BOQ 
11. ไม่สามารถก าหนดโซนของบ้านในการขายได้ 
12. ผู้ออกแบบต้องมีการออกแบบบ้านใหม่ทุกครั้งเพื่อให้ตรงตามความต้องการของลูกค้า 
13. ต้องอัพเดตข้อมูล แบบบ้าน ราคา อยู่เสมอหากมีการแก้ไข 
14. บ้านตัวอย่างมีไม่ครบทุกแบบ ลูกค้าไม่เห็นภาพ 
15. ต้องตอบค าถามลูกค้าอยู่เสมอกรณีภาพถ่ายของบ้านจริงไม่ตรงกับภาพที่ลงตามส่ือต่างๆ ซึ่ง
เป็นแบบมาตรฐาน 
16. พนักงานขายไม่สามารถปิดการขายได้ด้วยตัวเอง 
17. ไม่มีโปรโมช่ันการขายท่ีแน่นอน/ยืดหยุ่นได้ตลอดเวลา 
18. ฝ่ายขายไม่สามารถตอบปัญหาเรื่องการปรับแบบได้ดี 
19. ลูกค้าใช้ระยะเวลาในการตัดสินใจมาก 
20. อิสระในการปรับแบบของลูกค้าท่ีมากเกินไป 
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ตารางท่ี 9 การระบุความเส่ียงจากแบบสอบถามปลายเปิดของบุคลากรภายในองค์กร (ต่อ) 

ความคิดเห็นของบุคลากรในองค์กรจากค าถามปลายเปิด 
21. ปัญหาการสรุปแบบ/วัสดุ ได้อย่างครบถ้วนก่อนเริ่มข้ันตอนการก่อสร้าง 
22. ใช้เวลามากในการปรับแบบให้เสร็จสมบูรณ์ (จ านวนครั้งในการปรับแบบ( 
23. ฝ่ายขายไม่สามารถสรุปความต้องการของลูกค้าได้ครบถ้วน ท าให้เสียเวลา ขั้นตอนในการ
ท างานล่าช้า 
24. ข้อมูลท่ีมีความล่าช้าจากผู้ออกแบบ 
25. การปรับแบบท่ีไม่สอดคล้องกับช่วงเวลาการก่อสร้าง 
26. แบบท่ีซับซ้อนท าให้ก่อสร้างผิดแบบ 
27. ความพึงพอใจของลูกค้า/ความลังเล ความไม่แน่นอน เกิดการปรับเปล่ียนแบบในระหว่างการ
ก่อสร้าง 
28. แบบไม่ละเอียด/ไม่ครบถ้วน ไม่สามารถสร้างได้ 
29. การเข้าไปแทรกแซงการท างานของผู้รับเหมาจากบุคคลท่ี 3 
30. วัสดุมีการเสียหายระหว่างการขนส่ง 
31. วัสดุมีการเสียหายระหว่างท่ีมีการจัดเก็บ 
32. งานก่อสร้างท่ีผิดพลาดไปจากแบบและรายละเอียดประกอบแบบ 
33. คนงานรอวัสดุเข้ามายังหน้างาน 
34. ต้องคอยตามลูกค้าให้เลือกสเป็กวัสดุ อุปกรณ์ต่างๆ เกิดความล่าช้าในการท างาน 
35. การปรับเปล่ียนแบบท าให้ผู้รับผิดชอบงานต้องคอยติดตามผลงานของตัวเองอย่างใกล้ชิด 
36. การเก็บเอกสารทางบัญชีมีการเก็บเอกสารเพิ่มข้ึนตามการปรับเปล่ียนแบบของลูกค้า 
37. ปัญหาจากการคิดราคาขาย/ราคาเพิ่มลดจากการปรับเปล่ียนวัสดุหรือแบบบ้าน 
38. การปรับแบบบ้านไม่สอดคล้องกับโครงสร้างหน้างานจริง 
39. การก่อสร้างหยุดชะงักเนื่องจากความผิดพลาดของแบบ 
40. ลูกค้ามีการเปล่ียนแปลงบ่อยท าให้เกิดข้อผิดพลาด ต้องรื้อทุบ หรือมีการส่ังวัสดุใหม่ 
41. การต่อเติม/ขยายพื้นท่ีของบ้าน ส่งผลกับระยะแนวรน่ตามกฎหมาย 
42. สภาพแวดล้อมท่ีมีการกองวัสดุก่อสร้างท่ียังมีให้เห็น ไม่เหมือนบ้านโครงการท่ีก่อสร้างเสร็จ
เรียบร้อยแล้ว 
43. ลูกค้าเข้ามาตรวจดูบ้านในระหว่างเวลาการก่อสร้าง สร้างความล าบากในการท างาน 
44. การช าระเงินของลูกค้าไม่ตรงตามสัญญา มีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลายากต่อการลงบัญชีให้
ตรงตามงวด 
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ตารางท่ี 9 การระบุความเส่ียงจากแบบสอบถามปลายเปิดของบุคลากรภายในองค์กร (ต่อ) 

ความคิดเห็นของบุคลากรในองค์กรจากค าถามปลายเปิด 
45. ไม่สามารถท างานให้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีก าหนด 

46. ลูกค้ายกเลิกสัญญาเนื่องจากไม่สามารถก่อสร้างได้เสร็จตามก าหนด 
47. ความขัดแย้งระหว่างบุคคล 
48. บุคลากรขาดความช านาญด้าน IT 
49. ความผิดพลาดและประมาทในขณะท างาน 
50. การส่ังสินค้าบางรายการต้องส่ังผลิตใช้เวลาค่อนข้างนาน 
51. จากแบบท่ีเปล่ียนไปท าให้บางครั้งระบุแบบบ้านในสัญญาผิด/ส่งผลกับการขอสินเช่ือกับ
สถาบันการเงิน/การขออนุญาตก่อสร้าง 
52. ลูกค้าไม่สามารถย้ายเข้าอยู่ได้ทันที จึงไม่เหมาะกับลูกค้าท่ีต้องการบ้านพร้อมอยู่ 
53. จ านวนบุคลากรไม่เพียงพอกับจ านวนงาน 
54. ซินแส/บุคคลใกล้ชิดกับลูกค้ามีส่วนร่วมในการตัดสินใจ 

 
 จากการศึกษาวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องผู้ศึกษาพบว่าโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีการปรับแบบ
บ้านได้นั้นไม่มีการศึกษามาก่อน ผู้วิจัยจึงได้รวบรวมเหตุการณ์ความเส่ียงจากตารางข้างต้นท่ีได้จาก
แบบสอบถามปลายเปิดของบุคลากรในบริษัท ถึงแม้เหตุการณ์ความเส่ียงท่ีได้จะมีความเฉพาะของ
บริษัท แต่ใจความของเหตุการณ์จะต้องสอดคล้องกับประเด็นความเส่ียงท่ีได้จากการศึกษา
วรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องในหัวข้อความเส่ียงท่ัวไป โดยผู้วิศึกษาได้เลือกเปรียบเทียบประเด็นของ
เหตุการณ์ความเส่ียงท่ีมีขอบเขตในเรื่องการปรับแบบเท่านั้นจากการศึกษางานวิจัยของ สุกุลพัฒน์ คุ้ม
ไพศาล และสุรกานต์ รัตนวิฑูรย์ (2558) ศิวกร หวังปักกลาง (2555) นายวิบูรณ์ ศรีก้อม (2555) ท่ี
กล่าวไว้ในบทข้างต้น เพื่อเป็นการแสดงให้เห็นถึงความสอดคล้องของประเด็นความเส่ียงระหว่าง
งานวิ จัยท่ีไ ด้มี ผู้ท าการศึกษาไว้แล้วกับเหตุการณ์ความเส่ียง ท่ีเกิดขึ้นภายในบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา ซึ่งจะพบว่ามีประเด็นของความเส่ียงท่ีมีความสอดคล้องกัน สามารถ
น าไปใช้ในการจัดท าหัวข้อของแบบสอบถามปลายปิดในแบบสอบถามครั้งท่ี 2 ให้ตรงตามจุดประสงค์
ในงานวิจัยต่อไปได้ดังตารางท่ี 10  
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ตารางท่ี 10 แสดงความสัมพันธ์ของเหตุการณ์ความเส่ียงท่ีได้จากแบบสอบถามปลายเปิดกับ
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ตารางท่ี 10 แสดงความสัมพันธ์ของเหตุการณ์ความเส่ียงท่ีได้จากแบบสอบถามปลายเปิดกับ
เหตุการณ์ความเส่ียงท่ีได้จากงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง (ต่อ) 
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5.13 • •
5.14 • •
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ตารางท่ี 10 แสดงความสัมพันธ์ของเหตุการณ์ความเส่ียงท่ีได้จากแบบสอบถามปลายเปิดกับ
เหตุการณ์ความเส่ียงท่ีได้จากงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง (ต่อ) 

 
 
 จากตาราง ท่ี 10 ตารางแสดงความสัมพันธ์ของเหตุการณ์ความเส่ียง ท่ีไ ด้จาก
แบบสอบถามปลายเปิดกับเหตุการณ์ความเส่ียงท่ีได้จากงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง เพื่อจัดท าโครงสร้างความ
เส่ียงให้มีเนื้อหาหมวดหมู่ครอบคลุมโครงสร้างงานทุกหมวดงานและกิจกรรมงาน ผู้ศึกษาได้แบ่ง
ออกเป็น 10 รูปแบบ ดังนี้ 
 1. การออกแบบและรายละเอียดประกอบแบบ 
  1.1 การเปล่ียนแปลงขอบเขต 
 1.1.1 ผู้บริหารเปล่ียนแปลงความต้องการ 
   - เจ้าของโครงการไม่สามารถก าหนดกรอบเวลาในการก่อสร้างได้ท้ังใน

ระยะส้ันและยาว รวมไปถึงระยะเวลาในการปิดโครงการ 
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  1.1.2 ผู้ออกแบบเปล่ียนแปลงความต้องการ ต้องการของลูกค้าแต่ละแปลง 
   - ผู้ออกแบบต้องมีการออกแบบบ้านใหม่ทุกครั้งเพื่อให้ตรงตามความต้องการ
ของลูกค้า 
   1.1.3 ลูกค้าเปล่ียนมีแปลงความต้องการ 
   - ลูกค้าแต่ละรายมีความต้องการเฉพาะในแบบบ้านของตัวเอง 
 1.2 แบบก่อสร้าง/รายละเอียดของแบบ 
   1.2.1 ความซับซ้อนของแบบท่ีเพิ่มข้ึนไปจากแบบมาตรฐาน 
   - จ าเป็นต้องมีรายละเอียดประกอบแบบของแบบท่ีถูกปรับเปล่ียนไปจากแบบ
มาตรฐานของลูกค้าทุก ๆ หลัง 
   1.2.2 การออกแบบขาดความสมบูรณ์ ไม่ครบถ้วน มีข้อผิดพลาด  
   - แบบไม่ละเอียด/ไม่ครบถ้วน ไม่สามารถสร้างได้ 
   1.2.3 แบบไม่สามารถก่อสร้างได้ตามสภาพหน้างานจริง  
   - การปรับแบบบ้านไม่สอดคล้องกับโครงสร้างหน้างานจริง 
   1.2.4 การสรุปแบบล่าช้าจากฝ่ายผู้ออกแบบ  
   - ข้อมลูท่ีมีความล่าช้าจากผู้ออกแบบ 
   1.2.5 การสรุปแบบล่าช้าจากฝ่ายลูกค้า 
   - ใช้เวลามากในการปรับแบบให้เสร็จสมบูรณ์ (จ านวนครั้งในการปรับแบบ) 
   - ไม่สามารถสรุปแบบท้ังหมดได้อย่างครบถ้วนก่อนเริ่มข้ันตอนการก่อสร้าง 
 2. การก่อสร้าง 
 2.1 เทคนิคและกระบวนการก่อสร้าง 
  2.1.1 เทคนิคการก่อสร้างต่างไปจากแบบมาตรฐาน  
   - มีรูปแบบหรือเทคนิคทางสถาปัตยกรรมท่ีต่างไปจากแบบมาตรฐานของ
โครงการ 
  2.1.2 การวางแผนงานผิดพลาด  
   - มีการปรับแบบท่ีไม่สอดคล้องกับช่วงเวลาการก่อสร้าง 
  2.1.3 ความล่าช้าในการด าเนินการ  
   - ต้องคอยตามลูกค้าให้เลือกสเป็กวัสดุ อุปกรณ์ต่างๆ เกิดความล่าช้าในการ
ท างาน 
   - การก่อสร้างหยุดชะงักเนื่องจากความผิดพลาดของแบบ 
   - ไม่สามารถท างานให้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีระบุในสัญญา 
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   - ปัญหาขาดแคลนคนงานก่อสร้าง/ช่างฝีมือเฉพาะทาง ในกรณีท่ีแบบต่างไป
จากแบบมาตรฐานของโครงการ 
  2.1.4 การก่อสร้างผิดพลาดไปจากแบบ  
   - การก่อสร้างท่ีผิดพลาดไปจากแบบ โดยช่าง/คนงาน เนื่องจากแบบบ้านมี
มาก จึงท าให้เกิดการสับสน 
   - การก่อสร้างท่ีผิดพลาดไปจากแบบ โดยผู้ควบคุมงานก่อสร้าง 

2.1.5 การมีส่วนร่วมของลูกค้า  
   - การปรับเปล่ียนแบบในระหว่างการก่อสร้างท่ีเกิดจากความพึงพอใจ/ความ
ลังเล/ความไม่แน่นอน ของลูกค้า 
   - ลูกค้ามีส่วนร่วมในการตรวจดูบ้านในระหว่างการก่อสร้าง เพิ่มอุปสรรคใน
การท างาน 

2.1.6 ส่ิงปลูกสร้างใกล้เคียงได้รับความเสียหาย 
   - การก่อสร้างบ้านของลูกค้ารายใหม่ส่งผลให้เกิดความเสียหายขึ้นกับแปลง
บ้านข้างเคียงท่ีสร้างเสร็จแล้ว 

2.1.7 อุปสรรคจากสถานท่ีก่อสร้าง 
   - การก่อสร้าง/ต่อเติมในพื้นท่ีท่ีมีจ ากัด ท าให้ยากต่อการเข้าถึง 

2.1.8 ปัญหาการเร่งงานก่อสร้าง 
   - มีการเร่งงานก่อสร้างเนื่องจากไม่สามารถท ายอดขายได้ตามท่ีวางแผนไว้ 
 3. บุคลากร 
 3.1 บุคลากรในระดับปฏิบัติการ 
  3.1.1 ขาดแคลนบุคลากร 
   - ผู้รับเหมาท างานหลายโครงการ 
  3.1.2 ประสิทธิภาพในการท างาน 
   - การปรับเปล่ียนแบบท าให้ผู้รับผิดชอบงานต้องคอยติดตามผลงานของตัวเอง
อย่างใกล้ชิด  
  3.1.3 มีการเปล่ียนแปลงงานบ่อย 
   - การแก้ไขงานซ้ าไปซ้ ามา/จัดเตรียมเอกสารหลายรอบ  
  3.1.4 ขาดทักษะในการท างาน  
   - บุคลากรขาดความรู้เฉพาะด้าน เช่น ความรู้ด้าน IT 
 4. โลจิสติกส์ 
 4.1 วัสดุก่อสร้าง 
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  4.1.1 การจัดส่งวัสดุล่าช้า 
   - การส่ังสินค้าบางรายการต้องส่ังผลิตใช้เวลาค่อนข้างนาน 
  4.1.2 วัสดุมีการเสียหายระหว่างการขนส่ง 
   - วัสดุมีการเสียหายระหว่างการขนส่ง 
  4.1.3 การจัดเก็บวัสดุ/อุปกรณ์  
   - วัสดุมีการเสียหายระหว่างท่ีมีการจัดเก็บ 
   - ไม่สามารถสต็อกวัสดุก่อสร้างหรือส่ังซื้อวัสดุก่อสร้างได้ในล็อตใหญ่ๆ 
 4.2 การติดต่อส่ือสาร 
  4.2.1 ปัญหาการประสานงานระหว่างบุคคลในองค์กร 
   - ใช้เวลามากในการส่ือสารกันระหว่างฝ่าย/การท าความเข้าใจกันของแต่ละ
ฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับแบบ 
  4.2.2 ปัญหาการส่ือสารระหว่างฝ่ายขายกับลูกค้า 
   - ใช้เวลามากในการส่ือสารกันระหว่างฝ่าย/การท าความเข้าใจกันของแต่ละ
ฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับแบบ  

4.2.3 ปัญหาการส่ือสารระหว่างผู้ออกแบบกับลูกค้า  
   - ใช้เวลามากในการส่ือสารกันระหว่างฝ่าย/การท าความเข้าใจกันของแต่ละ
ฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับแบบ 

4.2.4 ปัญหาการส่ือสารระหว่างผู้ออกแบบกับผู้รับเหมา  
   - ใช้เวลามากในการส่ือสารกันระหว่างฝ่าย/การท าความเข้าใจกันของแต่ละ
ฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับแบบ 

4.2.5 ปัญหาการส่ือสารระหว่างลูกค้ากับผู้รับเหมา 
   - ใช้เวลามากในการส่ือสารกันระหว่างฝ่าย/การท าความเข้าใจกันของแต่ละ
ฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับแบบ  

4.2.6 ปัญหาการส่ือสารระหว่างผู้ออกแบบกับผู้บริหาร  
   - ใช้เวลามากในการส่ือสารกันระหว่างฝ่าย/การท าความเข้าใจกันของแต่ละ
ฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับแบบ 
 4.3 เอกสารและข้อมูล 

4.3.1 การเก็บเอกสารและข้อมูล  
   - การเก็บเอกสารที่ไม่เป็นระบบ ปัจจุบันใช้ระบบของแต่ละบุคคล ยากต่อการ
ท าความเข้าใจในกรณีท่ีต้องท างานต่อเนื่องกัน 
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   - การเก็บเอกสารทางบัญชี/เอกสารท่ีเกี่ยวข้อง เพิ่มขึ้นตามการปรับเปล่ียน
แบบของลูกค้า 

4.3.2 ขั้นตอนในการค้นหาเอกสารและข้อมูล 
   - เนื่องจากเกิดการปรับแก้แบบหลายครั้ง ส่งผลให้ต้องใช้เวลามากในการ
ค้นหาเอกสาร  

4.3.3 ขั้นตอนในการส่งเอกสารและข้อมูล  
   - การเดินทางของเอกสารและข้อมูลใช้เวลามาก เนื่องจากบุคลากรไม่
เพียงพอ 

4.3.4 การอัพเดตข้อมูลของแบบ 
   - ต้องอัพเดตข้อมูล แบบบ้าน ราคา อยู่เสมอหากมีการแก้ไข 
   - เนื่องจากแบบบ้านมีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา จ าเป็นต้องอัพเดต
เอกสาร/ข้อมูลส าคัญต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
 5. การเงินและงบก่อสร้าง 
 5.1 การประมาณการงบก่อสร้าง 

5.1.1 ราคาวัสดุ/อุปกรณ์ในการก่อสร้าง 
  - การส่ังของจ านวนน้อยจะมีราคาสูงกว่าส่ังในจ านวนมาก 
 6. ระบบการท างาน/ระเบียบ/กฎหมาย 
 6.1 ระบบการทางานภายในองค์กร 

6.1.1 ล าดับขั้นตอนในการท างาน  
  - การเร่งรัดกระบวนการท างานและเกิดการท างานข้ามข้ันตอน 
  - การแก้ไขงานซ้ าไปซ้ ามา/จัดเตรียมเอกสารหลายรอบ 

6.1.2 อ านาจการติดสินใจของบุคลากร  
  - บุคลากรไม่สามารถตัดสินใจได้ด้วยตัวเอง ขาดการประชุม เกิดการแก้ปัญหา
ด้วยตัวเอง 
  - บุคลากรไม่สามารถตัดสินใจได้ด้วยตัวเอง ขาดการประชุม เกิดการชะลองาน 
งานไม่คืบหน้า 
 6.2 ระเบียบ/กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
 6.2.1 งานก่อสร้างไม่ถูกต้องตามระเบียบ/กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการก่อสร้าง  
  - การต่อเติม/ขยายพื้นท่ีของบ้าน ส่งผลกับระยะแนวร่นตามกฎหมาย 
  - การต่อเติม/ขยายพื้นท่ีของบ้าน เกิดการร้องเรียนจากเพื่อนบ้าน/พื้นท่ี
โดยรอบของโครงการ 
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 6.3 สัญญาก่อสร้าง/สัญญาการซื้อขาย 

6.3.1 เงื่อนไขสัญญาไม่ชัดเจน ขาดความสมบูรณ์ 
   - เช่น ขาดรายละเอียดสัญญาในส่วนโปรโมช่ันของการซื้อขาย รวมไปถึงการ
ระบุรายละเอียดของการปรับแบบของลูกค้า 

6.3.2 การตีความของสัญญาผิดพลาด 
   - เช่น ในส่วนของโปรโมช่ัน สัญญาไม่ได้ระบุความต้องการของลูกค้าหรือส่ิงท่ี
ได้จากโครงการอย่างชัดเจน เกิดการตีความผิดพลาด 
 7. การตลาด 
 7.1 ตัวสินค้า(แบบบ้าน) 
 7.1.1 ความขัดแย้งกันของข้อมูลสินค้า 
   - จ านวนแบบบ้านท่ีให้ลูกค้าเลือกมีมาก ท าให้เกิดความสับสนในเรื่องข้อมูล
ของสินค้า  
 7.1.2 ไม่มีบ้านตัวอย่าง  
  - ต้องตอบค าถามลูกค้าอยู่เสมอ กรณีภาพถ่ายของบ้านจริงไม่ตรงกับภาพที่
ลงตามส่ือต่าง ๆ (แบบท่ีลงส่ือเป็นแบบมาตรฐาน) 
  - ลูกค้าไม่สามารถตัดสินใจซื้อได้ทันที เนื่องจากบ้านตัวอย่างมีไม่ครบทุกแบบ 
และบางแบบผิดไปจากแบบมาตรฐาน 
 7.1.3 การเสียโอกาสในการขาย  
  - เสียโอกาสทางการขายให้กับกลุ่มลูกค้าท่ีต้องการบ้านพร้อมอยู่ 
  - ไม่สามารถก าหนดโซนของบ้านในการขายได้ 
 7.2 ฝ่ายขาย 
 7.2.1 ยอดขาย/ราคาขาย 
  - ปัญหาจากการคิดราคาขาย/ราคาเพิ่มลดจากการปรับเปล่ียนวัสดุหรือแบบ
บ้าน 
  - ไม่มีโปรโมช่ันการขายท่ีแน่นอน/ยืดหยุ่นได้ตลอดเวลา 
  - พนักงานขายไม่มีอ านาจให้การตัดสินใจในข้อมูลของสินค้าบางรายการ  
 7.2.2 การส่ือสารตกลงกับลูกค้า  
  - ฝ่ายขายไม่สามารถตอบปัญหาเรื่องการปรับแบบได้ดี 
  - ฝ่ายขายไม่สามารถสรุปความต้องการของลูกค้าได้ครบถ้วน 
 8. ลูกค้า 
 8.1 ความพึงพอใจของลูกค้า 
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 8.1.1 อิสระในการปรับแบบ  

 - ไม่มีกรอบควบคุมท่ีชัดเจน ส่งผลกับระยะเวลาท่ีใช้ในการตัดสินใจ 
8.1.2 ลูกค้ามีอ านาจต่อรองสูง  

  - ลูกค้ามีการเปล่ียนแปลงบ่อยท าให้เกิดข้อผิดพลาด ต้องรื้อทุบ หรือมีการส่ัง
วัสดุใหม่ 
  - ลูกค้ายกเลิกสัญญาเนื่องจากไม่สามารถก่อสร้างได้เสร็จตามก าหนด 
 8.2 การเข้ามาของซินแส/บุคคลใกล้ชิด 
  8.2.1 การแก้แบบในขึ้นตอนการออกแบบ  
  - ซินแส/บุคคลใกล้ชิดเข้ามามีส่วนร่วมในการตัดสินใจ 
  8.2.2 การแก้แบบในขั้นตอนการก่อสร้าง  
  - ซินแส/บุคคลใกล้ชิดเข้ามามีส่วนร่วมในการตัดสินใจ 
 8.3 ปัญหาความเข้าใจของลูกค้าท่ีมีต่อโครงการ 
  8.3.1 ความเข้าใจเรื่องมาตรฐานการก่อสร้าง 
  - ลูกค้าเข้ามาตรวจดูบ้านได้ในระหว่างก่อสร้าง ท าให้การก่อสร้างล่าช้า 
  - มาตรฐานของลูกค้า/บริษัทรับตรวจบ้าน ไม่ตรงตามมาตรฐานของโครงการ 
ท าให้ไม่สามารถส่งมอบบ้านได้ 
 9. ภาพลักษณ์/สภาพแวดล้อมของโครงการ 

9.1 ช่ือเสียงขององค์กร 
  - การเป็นองค์กรขนาดเล็ก ไม่ได้เป็นท่ีรู้จักในวงกว้าง 

9.2 สภาพแวดล้อมของโครงการ 
  - ไม่สามารถจัดโซนการขายได้ ส่งผลกับสภาพแวดล้อมในโครงการท่ีมีการกอง
วัสดุก่อสร้างให้เห็น  

10. ด้านอื่นๆ 
 - ความผิดพลาดและประมาทในขณะท างาน 
 - ขายบ้านไม่ได้ การมีสินค้าคงเหลือ 
 - การปล่อยสินเช่ือท่ีเข้มงวดมากขึ้นของธนาคารพาณิชย์ 
 - ความไม่แน่นอนทางการเมือง 
 - ความผันผวนทางเศรษฐกิจ 
 - จากแบบท่ีเปล่ียนไปท าให้บางครั้งระบุแบบบ้านในสัญญาผิด/ส่งผลกับการขอสินเช่ือกับ
สถาบันการเงิน/การขออนุญาตก่อสร้าง 
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 3.2.4 ลักษณะของแบบสอบถามปลายปิด 
 ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ัวไป – เป็นการสอบถามข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม เพศ 
อายุ ระดับการศึกษา ต าแหน่ง ประสบการณ์ในท างานร่วมกับบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตัวอย่าง 
 ส่วนท่ี 2 ระดับความน่าจะเป็น – เป็นการสอบถามระดับโอกาสท่ีเกิดของเหตุการณ์ 
ความเส่ียง แบ่งออกเป็น 5 ระดับ ดังแสดงดังตารางท่ี 11 ระดับโอกาสของความเส่ียง  
 
ตารางท่ี 11 ระดับโอกาสของความเส่ียง 

ระดับ ความน่าจะเป็น /โอกาสที่เกิด  คะแนน ระดับคะแนน (PMBOK) 
สูงมาก ความเส่ียงเกิดขึ้นเสมอ 5 0.9 
สูง ความเส่ียงเกิดขึ้นบ่อย 4 0.7 
ปานกลาง ความเส่ียงเกิดขึ้นบางครั้ง 3 0.5 
น้อย ความเส่ียงเกิดขึ้นน้อย เป็นบางครั้งบางคราว 2 0.3 
น้อยมาก ความเส่ียงเกิดขึ้นน้อยมาก 1 0.1 

  
 ส่วนท่ี 3 ระดับผลกระทบ – เป็นการสอบถามระดับผลกระทบของเหตุการณ์ความเส่ียง 
แบ่งออกเป็น 5 ระดับ ดังแสดงดังตารางท่ี 12 ระดับผลกระทบของความเส่ียง 
 
ตารางท่ี 12 ระดับผลกระทบของความเส่ียง 

ระดับ คะแนน ระดับคะแนน (PMBOK) 
สูงมาก 5 0.8 
สูง 4 0.4 
ปานกลาง 3 0.2 
น้อย 2 0.1 
น้อยมาก 1 0.05 

  
3.3 พัฒนาเคร่ืองมือการวิจัย (Research Tool Development)  
 ในการศึกษาความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นในโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีความหลากหลายของแบบ
บ้านนั้น เพื่อให้เกิดความสมบูรณ์ของเครื่องมือวิจัยและสามารถน ามาใช้ในการวิเคราะห์เพื่อตอบ
วัตถุประสงค์อย่างครบถ้วน จึงได้มีการตรวจสอบเครื่องมือก่อนน าไปเก็บข้อมูล โดยมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้  
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 3.3.1 การทดสอบความเที่ยงตรง (Content Validity) 
 การทดสอบความเท่ียงตรงของแบบสอบถาม จะใช้การทดสอบความเท่ียงตรงตาม

เนื้อหา (Content Validity) ของแบบสอบถามท่ีใช้ในการวิจัย จะต้องมีเนื้อหาท่ีตรงกับเรื่องท่ีได้
ท าการศึกษาวิจัย และตรงกับวัตถุประสงค์ของการศึกษา โดยจะต้องสามารถวัดเนื้อหาท่ีต้องการวัดได้
อย่างถูกต้อง การศึกษาครั้งนี้ผู้ศึกษาได้ให้ผู้เช่ียวชาญ 3 ท่านเป็นผู้ตรวจสอบความถูกต้องของเนื้อหา
โดยใช้ค่าดัชนีความสอดคล้องระหว่างข้อค าถามกับวัตถุประสงค์   (Item-Objective Congruence 
Index : IOC) (Rovinelli & Hambleton, 1977อ้างถึงใน; ล้วน สายยศ และอังคณา สายยศ, 2543)
โดยการหาค่าดัชนี IOC แบ่งคะแนนออกเป็น 3 ระดับ ดังนี้ 

 มีความสอดคล้องหรือวัดได้ มีระดับคะแนนเท่ากับ +1 
 ไม่แน่ใจว่ามีความสอดคล้องหรือวัดได้ มีระดับคะแนนเท่ากับ 0 
 ไม่มีความสอดคล้องหรือไม่สามารถวัดได้มีระดับคะแนนเท่ากับ -1  

 ผู้ศึกษาได้จัดท าแบบประเมินแบบจ าลองดัชนีวัดผลส าเร็จส่งมอบให้ ผู้เช่ียวชาญ
ตรวจสอบความถูกต้องของเนื้อหา ปริมาณ และประเมินความสอดคล้องของข้อค าถามกับ
วัตถุประสงค์ จากนั้นน ามาหาค่าความสอดคล้องโดยใช้สูตร ดังต่อไปนี้  

  IOC  R 
        n 
 เมื่อ R = ผลคูณของคะแนนกับจ านวนผู้เช่ียวชาญ  
  n = จ านวนผู้เช่ียวชาญ 
 เมื่อท าการค านวณค่าดัชนี IOC จากสูตรเรียบร้อย จะน าไปเปรียบเทียบกับเกณฑ์

มาตรฐานความเท่ียงตรง โดยการประเมินผลดัชนี IOC ของแบบจ าลองดัชนีวัดผลส าเร็จกับ

จุดประสงค์มีดังนี้ 

 ค่าเฉล่ีย 0.00-0.49 ความสอดคล้องของแบบจ าลองดัชนีวัดผลส าเร็จอยู่ในเกณฑ์ต่ า 

 ค่าเฉล่ีย 0.50-0.69 ความสอดคล้องของแบบจ าลองดัชนีวัดผลส าเร็จอยู่ในเกณฑ์ยอมรับ 

 ค่าเฉล่ีย 0.70-0.79 ความสอดคล้องของแบบจ าลองดัชนีวัดผลส าเร็จอยู่ในเกณฑ์ดี 

 ค่าเฉล่ีย 0.80-1.00 ความสอดคล้องของแบบจ าลองดัชนีวัดผลส าเร็จอยู่ในเกณฑ์ดีมาก  

 เมื่อได้ผลการค านวณผู้วิจัยจะตัดข้อค าถามท่ีมีความสอดคล้องของแบบจ าลองดัชนีวัดผล

ส าเร็จอยู่ในเกณฑ์ต่ าออกไป และท าการปรับปรุงข้อค าถามท่ีมีความสอดคล้องของแบบจ าลองดัชนี

วัดผลส าเร็จอยู่ในเกณฑ์ยอมรับให้อยู่ในเกณฑ์ดีขึ้นไป โดยผลการทดสอบความเท่ียงตรงตามเนื้อหา 

(Content Validity) อยู่ในเกณฑ์ ดีมาก   
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3.3.2 การทดสอบความน่าเชื่อถือ (Reliability) 
ผู้ศึกษาได้น าแบบสอบถามไปท าการทดสอบเพื่อแสดงความเช่ือถือได้ (Reliability) กับกลุ่ม

ตัวอย่าง เพื่อทดสอบว่าค าถามแต่ละข้อในแต่ละตอนของการศึกษาของแบบสอบถาม สามารถส่ือ
ความหมายได้ตรงตามท่ีผู้ศึกษาต้องการหรือไม่ ค าถามท่ีใช้เหมาะสมหรือไม่ ยากหรือง่ายต่อความ
เข้าใจ จากนั้นน าแบบสอบถามในส่วนท่ีเป็นมาตราส่วนประเมินค่า (Rating Scale) มาทดสอบหา
ความน่าเช่ือถือ (Reliability) โดยใช้วิธีการหาความเช่ือมั่นตามสูตร Cronbach's Alpha 
Coefficient (สมบัติ ท้ายเรือค า, 2547) ดังนี้  

 

 
   

 โดย  คือ สัมประสิทธิ์ความเช่ือมั่น 
  n คือ จ านวนข้อ  
  Si

2 คือ คะแนนความแปรปรวนของรายการแต่ละข้อ 
  St

2 คือ คะแนนความแปรปรวนของท้ังฉบับ 
โดยจะต้องได้ค่าสัมประสิทธิ์แอลฟาของ Cronbach เกินกว่า 0.8 แบบสอบถามนั้นจึงจะถือ

ว่ามีความเช่ือมั่นสามารถน าไปใช้ในการวิจัยได้ต่อไป ซึ่งผลท่ีได้จากการค านวณมีค่าสัมประสิทธิ์
แอลฟาของCronbach ดังนี ้

ตัวแปร Cronbach’s alpha coefficient 

1. ชุดที่ตอบระดับโอกาสทั้งฉบับ 0.959 
2. ชุดที่ตอบระดับผลกระทบทั้งฉบับ 0.967 

  
3.4 ระบุเหตุการณ์ความเสี่ยง 
 จากเทคนิคการส ารวจจากแบบสอบถาม รวบรวมคะแนนค่าระดับโอกาสและระดับ
ผลกระทบจากผู้ตอบแบบสอบถามปลายปิดในครั้งท่ี 2 โดยการระบุเหตุการณ์ความเส่ียงนั้นผู้ศึกษา
จะใช้ค่าฐานนิยม (Mode) มาใช้เป็นค่าตัวแทนในการระบุเหตุการณ์ความเส่ียงนั้น ๆ เนื่องจากองค์กร
มีขนาดเล็ก มีจ านวนบุคลากรในองค์กรน้อย ผู้ศึกษาจึงคิดว่าเสียงส่วนมากของคนในองค์กรจะเป็น
เครื่องช้ีวัดความเห็นท่ีเป็นของส่วนใหญ่ได้ดี ซึ่งผู้ศึกษาจะกล่าวถึงคะแนนระดับโอกาสและระดับ
ผลกระทบต่อเหตุการณ์ความเส่ียงในบทถัดไป  
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3.5 จัดล าดับความส าคัญของความเสี่ยงและวิเคราะห์ข้อมูล 
 เป็นการประเมินความเส่ียงจากทฤษฎีการประเมินความเส่ียงของ PMBOK โดยการใช้ค่า
คะแนนระดับโอกาส x ค่าคะแนนระดับผลกระทบ เพื่อให้ทราบถึงค่าคะแนนของความเส่ียงของแต่ละ
เหตุการณ์และจัดล าดับเหตุการณ์ความเส่ียงนั้น โดยจัดกลุ่มความเส่ียงมาก น้อย ด้วยตาราง Risk 
map เพื่อให้ทราบถึงความส าคัญของความเส่ียง 
 
3.6 วิเคราะห์ความเสี่ยงและเสนอแนะแนวทางในการตอบสนองความเสี่ยง  
 3.6.1 การวิเคราะห์ความสัมพันป์ของตัวแปร 
 จากการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว) One-way Analysis of Variance: One-
way ANOVA) เพื่อหาความสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มตัวอย่างต่อค่าคะแนนระดับโอกาสและระดับ
ผลกระทบท่ีมีต่อเหตุการณ์ความเส่ียงแต่ละเหตุการณ์ 
 3.6.2 การวิเคราะห์สาเหตุของความเสี่ยงโดยผังก้างปลา (Fish Bone Diagram) 
 เพื่อวิเคราะห์หาสาเหตุหลักของเหตุการณ์ความเส่ียงนั้น ๆ โดยผู้ศึกษาได้มีการวิจัยแบบ
มีส่วนร่วมโดยใช้เทคนิคการระดมความคิด (Brainstorming) ร่วมกับผู้จัดการโครงการ สถาปนิก และ
วิศวกร ของโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีบ้านปรับแบบภายในบริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 3.6.3 การตอบสนองและแนวทางการจัดการความเสี่ยง 
 น าผลการวิเคราะห์สาเหตุหลักของความเส่ียงจากผังก้างปลา (Fish Bone Diagram) มา
จัดอยู่ในรูปแบบของตารางการจัดการความเส่ียง โดยใช้เทคนิคการระดมความคิด  (Brainstorming) 
วิเคราะห์ถึงผู้ท่ีเกี่ยวข้อง ร่วมกับผู้จัดการโครงการของโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีบ้านปรับแบบภายใน
บริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา เพื่อน าเสนอวิธีการตอบสนองเหตุการณ์ความเส่ียงนั้น ๆ 
ต่อไป  
 
3.7 สรุปผลการศึกษา 
 น าผลท่ีได้จากการวิเคราะห์และประมวลผลมาสรุปและน าเสนอ เพื่อใช้เป็นแนวทางใน
การจัดการความเส่ียงในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่อไป 
 
  

http://www.prachasan.com/mindmapknowledge/brainstormmm.htm
http://www.prachasan.com/mindmapknowledge/brainstormmm.htm


 
 

 

 

บทที่ 4 
ผลการศึกษาและวิเคราะห์ผล 

 
 จากขั้นตอนการท าการศึกษาวิจัย ผู้ศึกษาได้ผลของการเก็บข้อมูลท้ังหมด และสามารถ
ระบุเหตุการณ์ความเส่ียงได้ ท้ังหมด 10 หมวดงาน 77 เหตุการณ์ความเส่ียง เพื่อท่ีจะทราบถึง
ความส าคัญของความเส่ียงแต่ละเหตุการณ์ผู้วิจัยจึงได้น าคะแนนค่าระดับโอกาสและค่าคะแนน
ผลกระทบ ท่ีได้มาจากผู้ตอบแบบสอบถาม มาประเมินจัดล าดับถึงเหตุการณ์ความเส่ียงท่ีส าคัญ รวม
ไปถึงวิเคราะห์หาสาเหตุเพื่อเป็นการเสนอแนวทางในการตอบสนองเหตุการณ์ความเส่ียงนั้น โดยผู้
ศึกษาได้แบ่งขั้นตอนในการวิเคราะห์ได้ดังนี้ 
 
4.1 การระบุเหตุการณ์ความเสี่ยง 
 จากการเก็บรวบรวมข้อมูลของแบบสอบถามตามท่ีผู้ตอบแบบสอบถามได้ลงค่าคะแนน
ระดับโอกาส และค่าคะแนนระดับผลกระทบ ผู้ศึกษาได้ท าการค านวณออกมาเป็นค่าคะแนนระดับ
ความเส่ียงของเหตุการณ์ความเส่ียงแต่ละเหตุการณ์ในรูปแบบค่าคะแนนของ PMBOK ท าให้ได้ค่า
คะแนนความเส่ียง โดยสามารถเรียงตามล าดับคะแนนได้ตามตารางท่ี 13 
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ีที่ต้
อง

ท า
งา

น
ต่อ

เน่ื
อง

กัน
 

0.7
 

0.4
 

0.2
8 
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มเ
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ยจั
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ตา
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จา
กม

าก
ไป

หา
น้อ

ย 
(ต่

อ)
 

หม
วด

 
โค

รง
สร้

าง
คว

าม
เส

ี่ยง
 

เห
ตุก

าร
ณ์ค

วา
มเ

สี่ย
ง 

ค่า
คะ

แน
นร

ะดั
บ

โอ
กา

ส 
ค่า

คะ
แน

นร
ะดั

บ
ผล

กร
ะท

บ 
ค่า

คะ
แน

นค
วา

ม
เส

ี่ยง
 

4. 
โล

จสิ
ติก

ส ์
4.3

.4 
กา

รอ
ัพเ

ดต
ข้อ

มูล
ขอ

งแ
บบ

 
เน่ื

อง
จา

กแ
บบ

บ้า
นม

ีกา
รเป

ลี่ย
นแ

ปล
ง

ตล
อด

เวล
า จ

 าเป
็นต้

อง
อัพ

เด
ตเ

อก
สา

ร/
ข้อ

มูล
ส า

คัญ
ต่า

งๆ
 ท

ี่เก
ี่ยว

ข้อ
ง 

0.7
 

0.4
 

0.2
8 

5. 
กา

รเงิ
นแ

ละ
งบ

ก่อ
สร้

าง
 

5.1
.1 

รา
คา

วัส
ดุ/

อุป
กร

ณ์ใ
นก

าร
ก่อ

สร้
าง

 
วัส

ดุข้ึ
นร

าค
า /

 วัส
ดุท

ี่ใช้
มีร

าค
าส

ูงก
ว่า

ท่ีม
ี

กา
รป

ระ
มา

ณ
รา

คา
ใน

 B
OQ

 
0.7

 
0.4

 
0.2

8 

6. 
ระ

บบ
กา

รท
 าง

าน
/ร

ะเ
บีย

บ/
กฎ

หม
าย

 
6.1

.2 
อ า

นา
จก

าร
ตัด

สิน
ใจ

ขอ
ง

บุค
ลา

กร
 

บุค
ลา

กร
ไม

่สา
มา

รถ
ตัด

สิน
ใจ

ได้
ด้ว

ยตั
วเอ

ง 
ขา

ดก
าร

ปร
ะชุ

ม 
เก

ิดก
าร

แก
้ปัญ

หา
ด้ว

ย
ตัว

เอ
ง 

0.7
 

0.4
 

0.2
8 

7. 
กา

รต
ลา

ด 
7.1

.2 
ไม

่มีบ
้าน

ตัว
อย่

าง
 

ต้อ
งต

อบ
ค า

ถา
มล

ูกค
้าอ

ยู่เ
สม

อ 
กร

ณี
ภา

พถ่
าย

ขอ
งบ

้าน
จริ

งไม
่ตร

งก
ับภ

าพ
ที่ล

ง
ตา

มส
ื่อต่

าง
ๆ 

(แ
บบ

ที่ล
งส

ื่อเ
ป็น

แบ
บ

มา
ตร

ฐา
น)

 

0.7
 

0.4
 

0.2
8 

7. 
กา

รต
ลา

ด 
7.2

.1 
ยอ

ดข
าย

/ร
าค

าข
าย

 
ปัญ

หา
จา

กก
าร

คิด
รา

คา
ขา

ย/
รา

คา
เพ่ิ

มล
ด

จา
กก

าร
ปรั

บเ
ปล

ี่ยน
วัส

ดุห
รือ

แบ
บบ

้าน
 

0.7
 

0.4
 

0.2
8 
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กร
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ยจั
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 าดั
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นน
ตา
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K 

จา
กม

าก
ไป

หา
น้อ

ย 
(ต่

อ)
 

หม
วด

 
โค

รง
สร้

าง
คว

าม
เส

ี่ยง
 

เห
ตุก

าร
ณ์ค

วา
มเ

สี่ย
ง 

ค่า
คะ

แน
นร

ะดั
บ

โอ
กา

ส 
ค่า

คะ
แน

นร
ะดั

บ
ผล

กร
ะท

บ 
ค่า

คะ
แน

นค
วา

ม
เส

ี่ยง
 

8. 
ลูก

ค้า
 

8.1
.1 

อิส
ระ

ใน
กา

รป
รับ

แบ
บ 

ไม
่มีก

รอ
บค

วบ
คุม

ที่ชั
ดเ

จน
 ส

่งผ
ลก

ับ
ระ

ยะ
เวล

าท่ี
ใช้

ใน
กา

รตั
ดส

ินใ
จ 

0.7
 

0.4
 

0.2
8 

10
. ด้

าน
อื่น

ๆ 
  

คว
าม

ผัน
ผว

นท
าง

เศ
รษ

ฐก
ิจ 

0.7
 

0.4
 

0.2
8 

10
.ด้

าน
อื่น

ๆ 
  

จา
กแ

บบ
ที่เ

ปล
ี่ยน

ไป
ท า

ให
้บา

งค
ร้ัง

ระ
บุ

แบ
บบ

้าน
ใน

สัญ
ญา

ผิด
/ส

่งผ
ลก

ับก
าร

ขอ
สิน

เช่ื
อก

ับส
ถา

บัน
กา

รเงิ
น/

กา
รข

อ
อนุ

ญา
ตก

่อส
ร้า

ง 

0.7
 

0.4
 

0.2
8 

1. 
กา

รอ
อก

แบ
บแ

ละ
รา

ยล
ะเ

อีย
ดป

ระ
กอ

บแ
บบ

 
1.2

.5 
กา

รส
รุป

แบ
บล

่าช้
าจ

าก
ฝ่า

ย
ลูก

ค้า
 

ไม
่สา

มา
รถ

สรุ
ปแ

บบ
ทั้ง

หม
ดไ

ด้อ
ย่า

ง
คร

บถ้
วน

ก่อ
นเ

ร่ิม
ข้ัน

ตอ
นก

าร
ก่อ

สร้
าง

 
0.5

 
0.4

 
0.2

 

7. 
กา

รต
ลา

ด 
7.2

.2 
กา

รส
ื่อส

าร
ตก

ลง
กับ

ลูก
ค้า

 
ฝ่า

ยข
าย

ไม
่สา

มา
รถ

สรุ
ปค

วา
มต้

อง
กา

ร
ขอ

งล
ูกค

้าไ
ด้ค

รบ
ถ้ว

น 
0.5

 
0.4

 
0.2

 

1. 
กา

รอ
อก

แบ
บแ

ละ
รา

ยล
ะเ

อีย
ดป

ระ
กอ

บแ
บบ

 
1.1

.3 
ลูก

ค้า
เป

ลี่ย
น 

แป
ลง

คว
าม

ต้อ
งก

าร
 

ลูก
ค้า

แต่
ละ

รา
ยม

ีคว
าม

ต้อ
งก

าร
เฉ

พา
ะ

ใน
แบ

บบ
้าน

ขอ
งตั

วเอ
ง 

0.9
 

0.2
 

0.1
8 

3. 
บุค

ลา
กร

 
3.1

.3 
มีก

าร
เป

ลี่ย
นแ

ปล
งง

าน
บ่อ

ย 
กา

รแ
ก้ไ

ขง
าน

ซ้ า
ไป

ซ้ า
มา

/จ
ัดเ

ตรี
ยม

เอ
กส

าร
หล

าย
รอ

บ 
0.9

 
0.2

 
0.1

8 
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วด
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เส
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เห
ตุก
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สี่ย
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แน
นร

ะดั
บ
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นร
ะดั

บ
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กร
ะท

บ 
ค่า

คะ
แน

นค
วา

ม
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ี่ยง
 

4. 
โล

จสิ
ติก

ส ์
4.3

.4 
กา

รอ
ัพเ

ดต
ข้อ

มูล
ขอ

งแ
บบ

 
ต้อ

งอ
ัพเ

ดต
ข้อ

มูล
 แ

บบ
บ้า

น 
รา

คา
 

อยู่
เส

มอ
หา

กม
ีกา

รแ
ก้ไ

ข 
0.9

 
0.2

 
0.1

8 

7. 
กา

รต
ลา

ด 
7.2

.1 
ยอ

ดข
าย

/ร
าค

าข
าย

 
ไม

่มีโ
ปร

โม
ช่ัน

กา
รข

าย
ที่แ

น่น
อน

/
ยืด

หย
ุ่นไ

ด้ต
ลอ

ดเ
วล

า 
0.9

 
0.2

 
0.1

8 

2. 
กา

รก
่อส

ร้า
ง 

2.1
.4 

กา
รก

่อส
ร้า

งผ
ิดพ

ลา
ดไ

ปจ
าก

แบ
บ 

กา
รก

่อส
ร้า

งท
ี่ผิด

พล
าด

ไป
จา

กแ
บบ

 
โด

ยช่
าง

/ค
นง

าน
 เน่ื

อง
จา

กแ
บบ

บ้า
นม

ีมา
ก 

จึง
ท า

ให
้เก

ิดก
าร

สับ
สน

 

0.7
 

0.2
 

0.1
4 

4. 
โล

จสิ
ติก

ส ์
4.2

.6 
ปัญ

หา
กา

รส
ื่อส

าร
ระ

หว่
าง

ผู้อ
อก

แบ
บก

ับผ
ู้บริ

หา
ร 

ใช้
เวล

าม
าก

ใน
กา

รส
ื่อส

าร
กัน

ระ
หว่

าง
ฝ่า

ย/
กา

รท
 าค

วา
มเ

ข้า
ใจ

กัน
ขอ

งแ
ต่ล

ะฝ
่าย

ที่เ
กี่ย

วข้
อง

กับ
แบ

บ 

0.7
 

0.2
 

0.1
4 

4. 
โล

จสิ
ติก

ส ์
 4

.3.
1 

กา
รเก็

บเ
อก

สา
รแ

ละ
ข้อ

มูล
 

กา
รเก็

บเ
อก

สา
รท

าง
บัญ

ชี/
เอ

กส
าร

ที่เ
กี่ย

วข้
อง

 เพ่ิ
มข้ึ

นต
าม

กา
ร

ปรั
บเ

ปล
ี่ยน

แบ
บข

อง
ลูก

ค้า
 

0.7
 

0.2
 

0.1
4 

4. 
โล

จสิ
ติก

ส ์
4.3

.2 
ข้ัน

ตอ
นใ

นก
าร

ค้น
หา

เอ
กส

าร
แล

ะข้
อม

ูล 
เน่ื

อง
จา

กเ
กิด

กา
รป

รับ
แก

้แบ
บ

หล
าย

คร้ั
ง ส

่งผ
ลใ

ห้ต
้อง

ใช้
เวล

าม
าก

ใน
กา

รค
้นห

าเอ
กส

าร
 

0.7
 

0.2
 

0.1
4 
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เห
ตุก

าร
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สี่ย
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คะ
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กา
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แน

นร
ะดั

บ
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กร
ะท

บ 
ค่า

คะ
แน

นค
วา

ม
เส

ี่ยง
 

5. 
กา

รเงิ
นแ

ละ
งบ

ก่อ
สร้

าง
 

5.1
.1 

รา
คา

วัส
ดุ/

อุป
กร

ณ์ใ
นก

าร
ก่อ

สร้
าง

 
กา

รส
ั่งข

อง
จ า

นว
นน้

อย
จะ

มีร
าค

าส
ูง

กว่
าส

ั่งใน
จ า

นว
นม

าก
 

0.7
 

0.2
 

0.1
4 

6. 
ระ

บบ
กา

รท
 าง

าน
/ร

ะเ
บีย

บ/
กฎ

หม
าย

 
6.1

.2 
อ า

นา
จก

าร
ตัด

สิน
ใจ

ขอ
ง

บุค
คล

กร
 

บุค
ลา

กร
ไม

่สา
มา

รถ
ตัด

สิน
ใจ

ได้
ด้ว

ย
ตัว

เอ
ง ข

าด
กา

รป
ระ

ชุม
 เก

ิดก
าร

ชะ
ลอ

งา
น 

งา
นไ

ม่ค
ืบห

น้า
 

0.7
 

0.2
 

0.1
4 

7. 
กา

รต
ลา

ด 
7.1

.1 
คว

าม
ขัด

แย้
งก

ันข
อง

ข้อ
มูล

สิน
ค้า

 
จ า

นว
นแ

บบ
บ้า

นท
ี่ให

้ลูก
ค้า

เล
ือก

มี
มา

ก 
ท า

ให
้เก

ิดค
วา

มส
ับส

นใ
นเ

ร่ือ
ง

ข้อ
มูล

ขอ
งส

ินค
้า 

0.7
 

0.2
 

0.1
4 

10
. ด้

าน
อื่น

ๆ 
  

คว
าม

ผิด
พล

าด
แล

ะป
ระ

มา
ท

ใน
ขณ

ะท
 าง

าน
 

0.7
 

0.2
 

0.1
4 

10
. ด้

าน
อื่น

ๆ 
  

คว
าม

ไม
่แน่

นอ
นท

าง
กา

รเม
ือง

 
0.7

 
0.2

 
0.1

4 

2. 
กา

รก
่อส

ร้า
ง 

2.1
.7 

อุป
สร

รค
จา

กส
ถา

นท
ี่ก่อ

สร้
าง

 
กา

รก
่อส

ร้า
ง/

ต่อ
เติ

มใ
นพ้ื

นท
ี่ที่ม

ี
จ า

กัด
 ท

 าใ
ห้ย

าก
ต่อ

กา
รเข้

าถึ
ง 

0.5
 

0.2
 

0.1
 

2. 
กา

รก
่อส

ร้า
ง 

2.1
.8 

ปัญ
หา

กา
รเร่

งง
าน

ก่อ
สร้

าง
 

มีก
าร

เร่ง
งา

นก
่อส

ร้า
งเน่ื

อง
จา

กไ
ม่

สา
มา

รถ
ท า

ยอ
ดข

าย
ได้

ตา
มท่ี

วา
งแ

ผน
ไว้

 

0.5
 

0.2
 

0.1
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จา
กม

าก
ไป

หา
น้อ

ย 
(ต่
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หม
วด

 
โค

รง
สร้

าง
คว

าม
เส

ี่ยง
 

เห
ตุก

าร
ณ์ค

วา
มเ

สี่ย
ง 

ค่า
คะ

แน
นร

ะดั
บ

โอ
กา

ส 
ค่า

คะ
แน

นร
ะดั

บ
ผล

กร
ะท

บ 
ค่า

คะ
แน

นค
วา

ม
เส

ี่ยง
 

3. 
บุค

ลา
กร

 
3.1

.4 
ขา

ดท
ักษ

ะใ
นก

าร
ท า

งา
น 

บุค
ลา

กร
ขา

ดค
วา

มรู้
เฉ

พา
ะด้

าน
 

เช่
น 

คว
าม

รู้ด้
าน

 IT
 

0.5
 

0.2
 

0.1
 

4. 
โล

จสิ
ติก

ส ์
4.1

.2 
วัส

ดุม
ีกา

รเส
ียห

าย
ระ

หว่
าง

กา
รข

นส
่ง 

วัส
ดุม

ีกา
รเส

ียห
าย

ระ
หว่

าง
กา

ร
ขน

ส่ง
 

0.5
 

0.2
 

0.1
 

4. 
โล

จสิ
ติก

ส ์
4.1

.3 
กา

รจ
ัดเ

ก็บ
วัส

ดุ/
อุป

กร
ณ์

 
วัส

ดุม
ีกา

รเส
ียห

าย
ระ

หว่
าง

ที่ม
ีกา

ร
จัด

เก็
บ 

0.5
 

0.2
 

0.1
 

4. 
โล

จสิ
ติก

ส ์
4.2

.1 
ปัญ

หา
กา

รป
ระ

สา
นง

าน
ระ

หว่
าง

บุค
คล

ใน
อง

ค์ก
ร 

ใช้
เวล

าม
าก

ใน
กา

รส
ื่อส

าร
กัน

ระ
หว่

าง
ฝ่า

ย/
กา

รท
 าค

วา
มเ

ข้า
ใจ

กัน
ขอ

งแ
ต่ล

ะฝ
่าย

ที่เ
กี่ย

วข้
อง

กับ
แบ

บ 

0.5
 

0.2
 

0.1
 

4. 
โล

จสิ
ติก

ส ์
4.2

.2 
ปัญ

หา
กา

รส
ื่อส

าร
ระ

หว่
าง

ฝ่า
ยข

าย
กับ

ลูก
ค้า
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4.2 การจัดหมวดหมู่ความเสี่ยง 

 จากค่าคะแนนความเส่ียงข้างต้น ผู้ศึกษาสามารถสรุปค่าคะแนนความเส่ียงในรูปแบบ
ของตาราง Risk Map ได้ดังนี ้ 
 

ตารางท่ี 14 ตาราง Risk Map ท่ีแสดงระดับคะแนนความเส่ียงของแต่ละเหตุการณ์ 

 
 

จากการประเมินคะแนนระดับความเส่ียง สามารถสรุปได้ว่า 

 มีเหตุการณ์ท่ีมีความเส่ียงสูง  จ านวน     48 เหตุการณ์ 
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 มีเหตุการณ์ท่ีมีความเส่ียงปานกลาง จ านวน     29 เหตุการณ์ 

 มีเหตุการณ์ท่ีมีความเส่ียงน้อย  จ านวน       0 เหตุการณ์ 

 จะเห็นได้ว่าค่าคะแนนความเส่ียงของแต่ละเหตุการณ์นั้นสูงต่ าปะปนกันตามแต่ละปัจจัย 

ซึ่งเหตุการณ์ความเส่ียงสูงมีจ านวนท่ีมากท่ีสุด แต่ท้ังนี้ผู้ศึกษาจะมุ่งเน้นวิเคราะห์ไปท่ีเหตุการณ์ความ

เส่ียงท่ีมีค่าคะแนนมากท่ีสุดคือ 0.72 คะแนนในล าดับของเหตุการณ์ท่ีมีความเส่ียงสูง ซึ่งมีท้ังหมด 6 

หมวดงาน 11 เหตุการณ์  

 

4.3. การวิเคราะห์ความสัมพันป์ของตัวแปรต่าง ๆ  

 ผู้ศึกษาได้ท าการวิเคราะห์ทางสถิติ โดยการจับคู่เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างตัว

แปรของผู้ตอบแบบสอบถามท้ังหมด ด้วยการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว  (One-way 

Analysis of Variance: One-way ANOVA) เพื่อให้ทราบถึงลักษณะการให้ค่าคะแนนระดับโอกาส 

และค่าคะแนนระดับผลกระทบในแต่ละเหตุการณ์ความเส่ียง 

 ผลของการจับคู่วิเคราะห์นั้นพบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามท่ีมีต าแหน่งและอายุต่างกัน มี

ความคิดเห็นของการให้ค่าคะแนนท้ังระดับโอกาสและค่าคะแนนระดับผลกระทบของความเส่ียงใน

ภาพรวม มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยสามารถสรุปออกมาเป็น

หมวดหมู่ของความเส่ียงได้ดังนี้  

 
ตารางท่ี 15 ตารางแสดงค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรด้านต าแหน่งการท างานในองค์กร ต่อค่า
คะแนนระดับโอกาสและค่าคะแนนระดับผลกระทบของเหตุการณ์ความเส่ียงในแต่ละหมวดการ
ท างาน ด้วยการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว   (One-way Analysis of Variance: One-way 
ANOVA)  
ค่าคะแนน หมวดการท างาน แหล่งความ

แปรปรวน 
SS df MS F p 

ระดับ
โอกาสของ
ความเสี่ยง 
  

1.การออกแบบและ
รายละเอียดประกอบ
แบบ 

ระหว่างกลุ่ม 31.710 11 2.883 23.229* .000 
ภายในกลุ่ม 0.993 8 0.124   

รวม 32.703 19    

2.การก่อสร้าง ระหว่างกลุ่ม 28.768 11 2.615 4.125* 0.27 
ภายในกลุ่ม 5.072 8 0.634   

รวม 33.840 19    
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16ตารางท่ี 15 ตารางแสดงค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรด้านต าแหน่งการท างานในองค์กร ต่อค่า
คะแนนระดับโอกาสและค่าคะแนนระดับผลกระทบของเหตุการณ์ความเส่ียงในแต่ละหมวดการ
ท างาน ด้วยการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว   (One-way Analysis of Variance: One-way 
ANOVA) (ต่อ) 
ค่าคะแนน หมวดการท างาน แหล่งความ

แปรปรวน 
SS df MS F p 

 

3.บุคลากร ระหว่างกลุ่ม 18.236 11 1.658 3.359* 0.48 
ภายในกลุ่ม 3.948 8 0.493   

รวม 22.184 19    

7.การตลาด ระหว่างกลุ่ม 23.195 11 2.109 3.892* 0.32 
ภายในกลุ่ม 4.334 8 0.542   

รวม 27.530 19    

8.ลูกค้า ระหว่างกลุ่ม 19.921 11 1.811 3.580* 0.04 
ภายในกลุ่ม 4.047 8 0.506   

รวม 23.968 19    

 9.ภาพลักษณ์/
สภาพแวดล้อมของ
โครงการ 

ระหว่างกลุ่ม 51.521 11 4.684 8.365* 0.003 
ภายในกลุ่ม 4.479 8 0.560   

รวม 56.000 19    

ระดับ
ผลกระทบ
ของความ
เสี่ยง 

1.การออกแบบและ
รายละเอียดประกอบ
แบบ 

ระหว่างกลุ่ม 31.962 11 2.906 16.564* .000 
ภายในกลุ่ม 1.403 8 0.175   

รวม 33.365 19    

2.การก่อสร้าง ระหว่างกลุ่ม 29.251 11 2.659 9.007* 0.002 
ภายในกลุ่ม 2.362 8 0.295   

รวม 31.613 9    

3.บุคลากร ระหว่างกลุ่ม 16.333 11 1.485 3.493* 0.043 
ภายในกลุ่ม 3.401 8 0.425   

รวม 19.734 9    

4.โลจิสติกส ์ ระหว่างกลุ่ม 20.192 11 1.836 4.296* 0.024 
ภายในกลุ่ม 3.418 8 0.427   

รวม 23.610 9    

6.ระบบการท างาน/
ระเบียบ/กฎหมาย 

ระหว่างกลุ่ม 26.282 11 2.389 7.260* 0.005 
ภายในกลุ่ม 2.633 8 0.329   

รวม 28.915 9    
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ตารางท่ี 15 ตารางแสดงค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรด้านต าแหน่งการท างานในองค์กร ต่อค่า
คะแนนระดับโอกาสและค่าคะแนนระดับผลกระทบของเหตุการณ์ความเส่ียงในแต่ละหมวดการ
ท างาน ด้วยการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว     (One-way Analysis of Variance: One-way 
ANOVA) (ต่อ) 
ค่าคะแนน หมวดการท างาน แหล่งความ

แปรปรวน 
SS df MS F p 

 

7.การตลาด ระหว่างกลุ่ม 20.795 11 1.890 3.861* 0.033 

ภายในกลุ่ม 3.917 8 0.490   

รวม 24.712 9    
8.ลูกค้า ระหว่างกลุ่ม 52.408 11 4.764 14.996* 0.000 

ภายในกลุ่ม 2.542 8 0.318   

รวม 54.950 9    

*มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

  

 จากตารางท่ี 15 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าคะแนนระดับ

โอกาสและค่าคะแนนระดับผลกระทบของเหตุการณ์ความเส่ียง โดยจ าแนกตามแต่ละหมวดการ

ท างาน พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามท่ีมีต าแหน่งต่างกันมีการให้ค่าคะแนนระดับโอกาสในหมวด การ

ออกแบบและรายละเอียดประกอบแบบ การก่อสร้าง บุคลากร การตลาด ลูกค้า และภาพลักษณ์/

สภาพแวดล้อมของโครงการ มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 และ ผู้ตอบ

แบบสอบถามท่ีมีต าแหน่งต่างกันมีการให้ค่าคะแนนระดับผลกระทบในหมวด การออกแบบและ

รายละเอียดประกอบแบบ การก่อสร้าง บุคลากร โลจิสติกส์ ระบบการท างาน/ระเบียบ/กฎหมาย 

การตลาด และลูกค้า มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

 ความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติของต าแหน่งของกลุ่มผู้ตอบแบบสอบถาม ผู้

ศึกษาสามารถวิเคราะห์ได้ว่า ต าแหน่งมีส่วนส าคัญท่ีท าให้ค่าคะแนนระดับโอกาสและระดับผลกระทบ

ออกมาแตกต่างกันเนื่องจาก ตัวแบบสอบถามนั้นมีการต้ังเหตุการณ์ความเส่ียงท่ีกระจายไปยังทุก

หมวดงาน บางเหตุการณ์ผู้ตอบแบบสอบถามไม่ได้สัมผัสได้ด้วยตัวเองในหน้าท่ีงานนั้น แต่ด้วยความท่ี

เป็นองค์กรขนาดเล็ก ผู้ตอบแบบสอบถามจึงพอท่ีจะเข้าใจในแต่ละหมวดงานอยู่พอสมควร ผู้ตอบ

แบบสอบถามจึงให้คะแนนตามความเข้าใจของตนเอง จากมุมมองของคนภายนอกต่อเหตุการณ์ความ

เส่ียงแต่ละหมวดงานนั้น ๆ 
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ตารางท่ี 16 ตารางแสดงค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรลักษณะส่วนบุคคลด้านอายุ ต่อค่าคะแนน
ระดับโอกาสและค่าคะแนนระดับผลกระทบของเหตุการณ์ความเส่ียงในแต่ละหมวดการท างาน ด้วย
การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-way Analysis of Variance: One-way Anova)  

ค่าคะแนน หมวดการ
ท างาน 

ค่าเฉลี่ย อาย ุ(ปี) 25-30 ปี 31-39 ปี 40-49 ปี มากกว่า 
50 ปี 

ระดับโอกาสของ
ความเสี่ยง 

3.บุคลากร  25-30 - 0.293 0.293 0.181 
4.25 31-39 0.293 - 1.000 0.043* 

4.5 40-49 0.293 1.000 - 0.043* 

3.375 มากกว่า 50 0.181 0.043* 0.043* - 
10.ด้านอื่นๆ 3.5 25-30 - 0.331 0.011* 0.553 

 31-39 0.331 - 0.080 0.195 

4.67 40-49 0.011* 0.080 - 0.013* 
3.34 มากกว่า 50 0.553 0.195 0.013* - 

ระดับผลกระทบ
ของความเสี่ยง 

7.การตลาด  25-30 - 0.451 0.430 0.063 

  
 31-39 0.451 - 0.162 0.222 

 
 

4.8 40-49 0.430 0.162 - 0.022* 

 
4 มากกว่า 50 0.063 0.222 0.022* - 

*มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05  

 

 จากตารางท่ี 16 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าคะแนนระดับ

ผลกระทบของเหตุการณ์ความเส่ียงจ าแนกตามลักษณะส่วนบุคคลด้านอายุพบว่า 

 1. ผู้ตอบแบบสอบถามกลุ่มอายุ 31-39 ปี และอายุ 40-49 ปี มีการให้ค่าคะแนนระดับ

โอกาสของความเส่ียงในหมวดของบุคลากรท่ีมากกว่า กลุ่มอายุมากกว่า 50 ปี ซึ่งมีความแตกต่างกัน

อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

 2. ผู้ตอบแบบสอบถามกลุ่มอายุ 25-30 ปีและอายุมากกว่า 50 ปี มีการให้ค่าคะแนน

ระดับโอกาสของความเส่ียงในหมวดของด้านอื่นๆท่ีน้อยกว่า กลุ่มอายุ 40-49 ปี ซึ่งมีความแตกต่างกัน

อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

 3. ผู้ตอบแบบสอบถามกลุ่มอายุ 40-49 ปี มีการให้ค่าคะแนนระดับผลกระทบของความ

เส่ียงในหมวดของด้านการตลาดท่ีมากกว่า กลุ่มอายุมากกว่า 50 ปี ซึ่งมีความแตกต่างกันอย่างมี

นัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 
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 ถึงแม้การวิเคราะห์ทางสถิติโดยการจับคู่เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างตัวแปรของ

ผู้ตอบแบบสอบถามท้ังหมด จะไม่มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติในประเด็นของ

ประสบการณ์การท างาน แต่ผู้ศึกษาพิจารณาแล้วพบว่า บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์แห่งนี้ถึงแม้จะมี

บุคลากรน้อย แต่ส่วนใหญ่มีประสบการณ์การท างานในบริษัทแห่งนี้มาก แสดงให้เห็นว่าบุคลากรส่วน

ใหญ่รับรู้ถึงความเส่ียงนั้น แต่ไม่ได้มีการตอบสนองความเส่ียงอย่างเป็นรูปธรรมจากองค์กร ท าให้เกิด

วัฒนธรรมองค์กรและทัศนคติส่วนตัวเพื่อมารับมือต่อความเส่ียงนั้น ๆ ในรูปแบบเฉพาะตัวตามแต่ละ

หน้าท่ีของตน ซึ่งการตอบสนองความเส่ียงท่ีจะท าให้เกิดผลระยะยาวนั้น อาจจะต้องมีการท าความ

เข้าใจกับบุคลากรในระดับอายุ 40-49 ปีและ 31-39 ปี ซึ่งมีประสบการณ์การท างานในบริษัทแห่งนี้

มากกว่ากลุ่มอายุอื่น เพื่อปรับทัศนคติและรูปแบบวัฒนธรรมองค์กรท่ีมีมานานให้ตอบสนองต่อความ

เส่ียงได้อย่างเป็นรูปธรรมมากขึ้น โดยผู้ศึกษาจะมีการเสนอแนวทางการตอบสนองความเส่ียงในส่วน

ถัดไป   

 

4.4 การตอบสนองและการจัดการความเสี่ยง 

 4.4.1 การวิเคราะห์หาสาเหตุหลักของความเสี่ยงโดยแผนผังก้างปลา (Fish Bone 
Diagram) 
 ผู้ศึกษาได้มีการใช้เทคนิคการระดมความคิด  (Brainstorming) ร่วมกับผู้จัดการโครงการ

ของโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีบ้านปรับแบบภายในโครงการ เพื่อหาสาเหตุหลักของเหตุการณ์ความ

เส่ียงท่ีมีค่าคะแนนความเส่ียงสูงท่ีสุด (0.72 คะแนน) จากในหมวดหมู่ของความเส่ียงมสูง ซึ่งมีท้ังหมด 

6 หมวดงาน 11 เหตุการณ์ ด้วยการวิเคราะห์ผังก้างปลา (Fish Bone Diagram) โดยมีรายละเอียด

ดังนี้ 

http://www.prachasan.com/mindmapknowledge/brainstormmm.htm
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 จากการวิเคราะห์หาสาเหตุของความเส่ียงจากผังก้างปลา และน าสาเหตุของเหตุการณ์

ความเส่ียงท้ังหมด 11 เหตุการณ์นั้นมาพิจารณาร่วมกันในภาพรวม นอกจากจากปัจจัยด้านลูกค้าท่ีไม่

สามารถควบคุมได้แล้วนั้น พบว่าปัจจัยท่ีเกิดขึ้นเสมอได้แก่ 

 1. ฝ่ายขายขาดมาตรฐานความเข้าใจแบบบ้าน  

 2. ผู้รับเหมา/ฝ่ายก่อสร้างขาดความละเอียดรอบคอบ 

 3. ฝ่ายออกแบบขาดการส่ือสารที่ดี 

 4. แบบบ้านมีงานเพิ่มเติมจากสัญญา/โปรโมช่ัน 

 5. การบริหารการจัดเก็บท่ีแบบไม่เป็นระบบ 

 6. นโยบายการขายไม่ชัดเจน มีการให้อิสระในการเลือกกับลูกค้าโดยไม่มีกรอบท่ีชัดเจน

ในการปรับแบบและโปรโมช่ันการขายยืดหยุ่นได้ไม่ชัดเจน ดังแสดงในรูปแผนผังก้างปลา  
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บทที่ 5 
สรุปผล อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 จากผลการศึกษาเรื่องการวิเคราะห์ความเส่ียงของโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีการปรับแบบ

บ้าน พบว่าจากเหตุการณ์ความเส่ียงท้ังหมด 77 เหตุการณ์ มีเหตุการณ์ท่ีเป็นความเส่ียงสูง จ านวน 

48 เหตุการณ์ และเหตุการณ์ท่ีเป็นความเส่ียงปานกลางจ านวน 29 เหตุการณ์ สามารถสรุปเป็น

สัดส่วนได้ว่า หมวดการตลาดมีสัดส่วนมากท่ีสุดคือ 28% หมวดลูกค้า 27% หมวดบุคลากร 18% 

หมวดภาพลักษณ์/สภาพแวดล้อมของโครงการ หมวดการออกแบบและรายละเอียดประกอบแบบ 

และด้านอื่นๆ ได้หมวดละ 9% ตามล าดับ และเมื่อพิจารณาจากความเส่ียงท่ีมีระดับคะแนนความ

เส่ียงมากท่ีสุดมี 11 เหตุการณ์ ได้แก่ 

 (1) หมวดการตลาด ได้แก่ ไม่มีบ้านตัวอย่าง การเสียโอกาสในการขาย 

 (2) หมวดลูกค้า  ได้แก่ ลูกค้ามีอ านาจต่อรองสูง การแก้แบบในขั้นตอนการออกแบบ 

การแก้แบบในขั้นตอนการก่อสร้าง 

 (3) หมวดบุคลากร ได้แก่ ขาดแคลนบุคลากร ประสิทธิภาพในการท างาน 

 (4) หมวดการออกแบบและรายละเอียดประกอบแบบ ได้แก่ การออกแบบขาดความ

สมบูรณ์ ไม่ครบถ้วน มีข้อผิดพลาด 

 (5) ภาพลักษณ์/สภาพแวดล้อมของโครงการ ได้แก่ สภาพแวดล้อมของโครงการ

 (6) ด้านอื่นๆ ได้แก่ การปล่อยสินเช่ือท่ีเข้มงวดมากขึ้นของธนาคาร 

 โดยสาเหตุของเหตุการณ์ความเส่ียงท้ังหมด 11 เหตุการณ์นั้น เมื่อน ามาพิจารณาร่วมกัน 
นอกจากจากปัจจัยด้านลูกค้าท่ีไม่สามารถควบคุมได้แล้วนั้น พบว่าปัจจัยท่ีจะเกิดขึ้นเสมอ ได้แก่ 
 1. ฝ่ายขายขาดมาตรฐานความเข้าใจแบบบ้าน  
 2. ผู้รับเหมา/ฝ่ายก่อสร้างขาดความละเอียดรอบคอบ 
 3. ฝ่ายออกแบบขาดการส่ือสารที่ดี 
 4. แบบบ้านมีงานเพิ่มเติมจากสัญญา/โปรโมช่ัน 
 5. การบริหารการจัดเก็บท่ีไม่เป็นระบบ 
 6. นโยบายการขายไม่ชัดเจน มีการให้อิสระในการเลือกกับลูกค้า โดยไม่มีกรอบ
ท่ีชัดเจนในการปรับแบบและโปรโมช่ันการขายยืดหยุ่นได้ไม่ชัดเจน 
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 เมื่อพิจารณาสาเหตุแล้วพบว่า มีความสอดคล้องกับผลการวิจัยของ  สกุลพัฒน์ คุ้ม
ไพศาล และสุรกานต์ รัตนวิฑูรย์ (2558) เรื่องการวิเคราะห์ความเส่ียงโครงการก่อสร้างอาคารชุด ใน
รูปแบบสัญญาออกแบบประมูลก่อสร้าง โดยสาเหตุความเส่ียงนั้นเกี่ยวข้องกับกิจกรรมการออกแบบ
โดยสถาปนิกและวิศวกร โดยเฉพาะการเปล่ียนแปลงแบบบ่อยตามความต้องการของผู้ประกอบการ 
ความล่าช้าของข้อมูล การเพิ่มเติมงานท่ีไม่เกี่ยวข้องกับสัญญานั้น และความขัดแย้งในการ
ประสานงานกัน ระหว่างฝ่ายต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องท้ัง ผู้จัดการโครงการ สถาปนิก วิศวกร ฯลฯ การ
ส่ือสารระหว่างการออกแบบท้ังส้ิน ปัจจัยเหล่านี้จึงเป็นสาเหตุของความเส่ียงท่ีต้องเร่งพัฒนาแก้ไข 

จากการศึกษาผู้ศึกษาสรุปได้ว่าสาเหตุหลักของเหตุการณ์ความเส่ียงท่ีส่งผลกระทบไปสู่
สาเหตุอื่น ๆ เกิดข้ึนจาก 3 หมวดใหญ่ ได้แก่ บุคลากร ข้อมูล และนโยบายการปรับแบบขององค์กร 
เนื่องจากความเส่ียงมากเป็นความเส่ียงท่ีต้องเร่งท าการแก้ไข แผนการตอบสนองจึงเป็นแผนระยะส้ัน
ซึ่งในส่วนของบุคลากรนั้นนอกจากการจัดการฝึกอบรม และการพัฒนาทักษะองค์ความรู้แล้ว การ
เรียนรู้จากการท างานซ้ า ๆ เพื่อให้เกิดช านาญ ก็เป็นวิธีการตอบสนองความเส่ียงท่ีส าคัญเช่นกัน ส่วน
ของข้อมูล จ าเป็นต้องสร้างมาตรฐานท่ีถูกต้องให้เกิดความเข้าใจท่ีตรงกัน ต้องมีการตรวจสอบและ
ควบคุมประสิทธิภาพ ประสิทธิผลอย่างใกล้ชิด  

ในส่วนของนโยบายการปรับแบบ รวมไปถึงวัฒนธรรมขององค์กรนั้น เป็นเรื่องท่ีปรับเปล่ียน
ได้ยาก และต้องใช้เวลา การยอมรับในนโยบาย และการลดบรรเทาเหตุการณ์ความเส่ียงนั้น ๆ จึงเป็น
การตอบสนองต่อความเส่ียงท่ีบุคลากรในองค์กรต้องให้ความส าคัญ ท้ังนี้ทุก ๆ ฝ่ายในองค์กรจึงถือ
เป็นส่วนส าคัญท่ีจะร่วมมือร่วมใจ สร้างความเข้าใจและมีทัศนคติท่ีตรงกัน ช่วยลดเหตุการณ์ความ
เส่ียงท่ีผู้ศึกษาได้ท าการศึกษามาข้างต้น ให้ผ่านพ้นและส่งผลกระทบต่อบริษัทให้น้อยท่ีสุด  

 
5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
 การศึกษาวิจัยนี้รวบรวมเฉพาะเหตุการณ์ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ การปฏิบัติงาน ด้าน
กฎหมายและข้อก าหนดผูกพันองค์กรเท่านั้น ไม่ได้ศึกษาความเส่ียงทางด้านการเงิน ผลของการระบุ
และประเมินเหตุการณ์ความเส่ียงนี้จึงไม่ได้เป็นตัวช้ีวัดท้ังหมดว่าบริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีมี
โครงการบ้านจัดสรรท่ีมีการปรับแบบบ้านนี้ มีผลประกอบการท่ีคุ้มค่าหรือไม่เม่ือเทียบกับความเส่ียงท่ี
เกิดขึ้น และเป็นการศึกษากับบริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษาเพียงตัวอย่างเดียว การน าผล
การศึกษาไปใช้จึงต้องค านึงถึงบริบทขององค์กรท่ีแตกต่างกันด้วย 
 
5.3 ปัญหาและอุปสรรค 
 1.  ใช้เวลามากในการก าหนดแบบสอบถาม และรวบรวมข้อมูล 
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 2.  ใช้เวลามากในการกรอกแบบสอบถาม เนื่องจากจ านวนข้อของแบบสอบถามมี
จ านวนมาก รวมท้ังยังมีความเฉพาะเจาะจง ผู้ศึกษาจึงจ าเป็นต้องใช้เวลาในการอธิบายแบบสอบถาม
แก่ผู้ตอบแบบสอบถาม 
 3. จ านวนผู้ตอบแบบสอบถามท่ีเป็นบุคลากรในบริษัทท่ีมีจ านวนน้อย ท าให้การใช้
เครื่องมือทางสถิติมีข้อจ ากัดในการสรุปผล 
 
5.4 ข้อเสนอแนะ 
 1. การวิเคราะห์ความเส่ียงอย่างครอบคลุมนั้น การศึกษาในอนาคตควรท่ีจะต้องศึกษา
ความเส่ียงทางด้านการเงินด้วย 
 2. การท าแบบสอบถามเรื่องเหตุการณ์ความเส่ียงควรมีเนื้อหาท่ีครอบคลุมและเข้าใจง่าย 
เพื่อท่ีจะสามารถน าไปใช้ได้กับองค์กรท่ีมีนโยบายการปรับเปล่ียนแบบอื่น ๆ ได้ในการศึกษาในอนาคต
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รายการอ้างอิง 
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ภาคผนวก ก 
แบบสอบถามค าถามปลายเปิด 

  



 
 

 

 

ต าแหน่ง….............................. 
แบบสอบถามปลายเปิด 
แสดงความคิดเห็นในหัวข้อ : ***บริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโครงการหมู่บ้านจัดสรร ท่ี
มีแบบบ้านหลายแบบ และสามารถปรับเปล่ียนแบบบ้านได้ตามความต้องการของลูกค้านั้น มีผลกับ
การท างานของคุณ และมีผลกับบริษัท อย่างไรบ้าง ท้ังผลดีและผลเสีย 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 
 
 
 
 
 

 
 

  



 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 
แบบสอบถามการประเมินความเสี่ยง 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
  



 
 

 

 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม   ต าแหน่ง.................
ค าแนะน า โปรดเติมข้อความในช่องว่าง หรือกา / ในช่อง ( ) 
 1. เพศ  (  )ชาย  (  )หญิง 
 2. อายุ  ............ปี  
 3. ระดับการศึกษา 
   (  ) ต่ ากว่าระดับ ปวช.  (  ) ระดับปวช. 
   (  ) ระดับ ปวส.   (  ) ปริญญาตรี 
   (  ) ปริญญาโท   (  )  ปริญญาเอก  
 4. ประสบการณ์ในการท างานร่วมกับบริษัท 
  (  ) ต่ ากว่า 3 ปี  (  ) 3 – 5 ปี 
  (  ) 5 – 10 ปี  (  )  มากกว่า 10 ปี  
 
ส่วนที่ 2 การเก็บข้อมูลที่เก่ียวกับโอกาสที่เกิดความเสี่ยงและ ผลกระทบหากเกิดเหตุการณ์นั้น ๆ 
ค าแนะน า โปรดเติมเครื่องหมาย  /ลงในช่องว่างตามหัวข้อความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นโดยอาศัยจาก
ประสบการณ์ท างานของท่านระดับโอกาสท่ีจะเกิดขึ้น แบ่งออกเป็น 5 ระดับ ดังนี้ 

ระดับ ความน่าจะเป็น  /โอกาสท่ีเกิด  
5 สูงมาก ความเส่ียงเกิดขึ้นเสมอ 
4 สูง ความเส่ียงเกิดขึ้นบ่อย 
3 ปานกลาง ความเส่ียงเกิดขึ้นบางครั้ง 
2 น้อย ความเส่ียงเกิดขึ้นน้อย บางครั้งบางคราว 
1 น้อยมาก ความเส่ียงเกิดขึ้นน้อยมาก ไม่บ่อย 
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ระดับผลกระทบความเส่ียง แบ่งออกเป็น 5 ระดับ ดังนี้ 
ค าแนะน า โปรดเติมเครื่องหมาย  /ลงในช่องว่างตามผลกระทบเส่ียงท่ีตามมาในหัวข้อใดหัวข้อหนึ่งท่ี
ท่านคิดว่าได้รับผลกระทบมากท่ีสุด และเติมเครื่องหมาย / ลงในช่องไม่แสดงความคิดเห็นในกรณีท่ี
ท่าน ไม่ได้เกี่ยวข้องกับหัวข้อน

ที่ได้รับผลกระทบ ระดับผลกระทบความเสี่ยง 
1 ต่ ามาก 2 ต่ า 3 ปานกลาง 4 สูง  5 สูงมาก  

ค่าก่อสร้าง  เพิ่มข้ึน
เล็กน้อย 

เพิ่มข้ึน 
<10% 

เพิ่มข้ึน 10-
20% 

เพิ่มข้ึน 20-
40% 

เพิ่มข้ึน 
>40% 

เวลา เพิ่มข้ึน
เล็กน้อย 

เพิ่มข้ึน 
<5% 

เพิ่มข้ึน 5-
10% 

เพิ่มข้ึน 10-
20% 

เพิ่มข้ึน 
>20% 

ขอบเขตงาน แทบจะไม่ได้
รับ

ผลกระทบ 

มีผลกระทบ
น้อย ยอมรับ
ได้ ไม่ต้อง

แก้ไข 

มีผลกระทบ
ปานกลาง
ยอมรับได้ 

แก้ไข
บางส่วน 

มีผลกระทบ
มากยอมรับ
ไม่ได้ ต้อง

แก้ไข 

มีผลกระทบ
รุนแรงมาก
ยอมรับไม่ได้ 
ต้องแก้ไข 

และส่งผลให้
โครงการ
ล้มเหลว 

คุณภาพงาน แทบจะไม่ได้
รับ

ผลกระทบ 

มีผลกระทบ
น้อย ยอมรับ
ได้ ไม่ต้อง

แก้ไข 

มีผลกระทบ
ปานกลาง
ยอมรับได้ 

แก้ไข
บางส่วน 

มีผลกระทบ
มากยอมรับ
ไม่ได้ ต้อง

แก้ไข 

มีผลกระทบ
รุนแรงมาก
ยอมรับไม่ได้ 
ต้องแก้ไข 

และส่งผลให้
โครงการ
ล้มเหลว 
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1. 

กา
รอ

อก
แบ

บแ
ละ

รา
ยล

ะเ
อีย

ดป
ระ

กอ
บแ

บบ
 

1.1
 ก

าร
เป

ลี่ย
นแ

ปล
งข

อบ
เข

ต 
1.1

.1 
ผู้บ

ริห
าร

เป
ลี่ย

นแ
ปล

งค
วา

มต้
อง

กา
ร 

 
  

  เจ
้าข

อง
โค

รง
กา

รไ
ม่ส

าม
าร

ถก
 าห

นด
กร

อบ
เวล

าใ
นก

าร
ก่อ

สร้
าง

ได้
ทั้ง

ใน
ระ

ยะ
สั้น

แล
ะย

าว
 รว

มไ
ปถึ

งร
ะย

ะเ
วล

าใ
นก

าร
ปิด

โค
รง

กา
ร 

 
 

 
 

 
 

  
 

 
 

 

1.1
.2 

ผู้อ
อก

แบ
บเ

ปล
ี่ยน

แป
ลง

คว
าม

 ต้
อง

กา
รข

อง
ลูก

ค้า
แต่

ละ
แป

ลง
 

ผู้อ
อก

แบ
บต้

อง
มีก

าร
ออ

กแ
บบ

บ้า
นใ

หม
่ทุก

คร้ั
งเพ่ื

อใ
ห้ต

รง
ตา

ม
คว

าม
ต้อ

งก
าร

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

1.1
.3 

ลูก
ค้า

เป
ลี่ย

นม
ีแป

ลง
คว

าม
ต้อ

งก
าร

  
ลูก

ค้า
แต่

ละ
รา

ยม
ีคว

าม
ต้อ

งก
าร

เฉ
พา

ะใ
นแ

บบ
บ้า

นข
อง

ตัว
เอ

ง 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

1.2
 แ

บบ
ก่อ

สร้
าง

/ร
าย

ละ
เอี

ยด
ขอ

งแ
บบ

 
1.2

.1 
คว

าม
ซับ

ซ้อ
นข

อง
แบ

บท
ี่เพ่ิ

มข้ึ
นไ

ปจ
าก

แบ
บ

มา
ตร

ฐา
น 

 จ า
เป

็นต้
อง

มีร
าย

ละ
เอี

ยด
ปร

ะก
อบ

แบ
บข

อง
แบ

บท
ี่ถูก

ปรั
บเ

ปล
ี่ยน

ไป
จา

กแ
บบ

มา
ตร

ฐา
นข

อง
ลูก

ค้า
ทุก

ๆ 
หล

ัง 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

1.2
.2 

กา
รอ

อก
แบ

บข
าด

คว
าม

สม
บูร

ณ์ 
ไม

่คร
บถ้

วน
 

มีข้
อผ

ิดพ
ลา

ด 
 

แบ
บไ

ม่ล
ะเ

อีย
ด

/
ไม

่คร
บถ้

วน
/

เขี
ยน

แบ
บผ

ิด
 

แบ
บแ

ต่ล
ะชุ

ดม
ี

รา
ยล

ะเ
อีย

ดท
ี่ไม

่ตร
งก

ันไ
ม่ 

เช่
น 

แบ
บแ

ปล
นไ

ม่ส
อด

คล
้อง

กับ
แบ

บ
รูป

ด้า
นข

อง
บ้า

น 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

1.2
.4 

กา
รส

รุป
แบ

บล
่าช้

าจ
าก

ฝ่า
ยผ

ู้ออ
กแ

บบ
  

คว
าม

ล่า
ช้า

ท่ีเ
กิด

จา
กก

าร
ใช้

เวล
าใ

นก
าร

ตัด
สิน

ใจ
/

ด า
เนิ

นก
าร

ขอ
ง
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ผู้อ

อก
แบ

บ 
เพ่ื

อใ
ห้ถู

กต้
อง

ตร
งต

าม
คว

าม
ต้อ

งก
าร

ขอ
งล

ูกค
้า 

1.2
.5 

กา
รส

รุป
แบ

บล
่าช้

าจ
าก

ฝ่า
ยล

ูกค
้า 

ใช้
เวล

าม
าก

ใน
กา

รป
รับ

แบ
บใ

ห้เ
สร็

จส
มบ

ูรณ
์ 

)
จ า

นว
นค

ร้ัง
ใน

กา
ร

ปรั
บแ

บบ
(

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

ไม
่สา

มา
รถ

สรุ
ปแ

บบ
ทั้ง

หม
ดไ

ด้อ
ย่า

งค
รบ

ถ้ว
นก

่อน
เร่ิม

ข้ัน
ตอ

น
กา

รก
่อส

ร้า
ง 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

2. 
กา

รก่
อส

ร้า
ง 

2.1
 เท

คนิ
คแ

ละ
กร

ะบ
วน

กา
รก

่อส
ร้า

ง 
2.1

.1 
เท

คนิ
คก

าร
ก่อ

สร้
าง

ต่า
งไป

จา
กแ

บบ
มา

ตร
ฐา

น 
 

  มีรู
ปแ

บบ
เท

คนิ
คท

าง
สถ

าป
ัตย

กร
รม

แล
ะท

าง
วิศ

วก
รร

มท
ี่ต่า

งไป
จา

กแ
บบ

มา
ตร

ฐา
นข

อง
โค

รง
กา

ร 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

2.1
.2 

กา
รว

าง
แผ

นง
าน

ผิด
พล

าด
  

มีก
าร

ปรั
บแ

บบ
ที่ส

่งผ
ลก

ระ
ทบ

ต่อ
วิธี

กา
รก

่อส
ร้า

ง ไ
ม่ส

อด
คล

้อง
กับ

ช่ว
งเว

ลา
กา

รก
่อส

ร้า
งใน

 ณ
 ข

ณะ
น้ัน

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

2.1
.3 

คว
าม

ล่า
ช้า

ใน
กา

รด
 าเนิ

นก
าร

  
 

ต้อ
งค

อย
ตา

มล
ูกค

้าใ
ห้เ

ลือ
กส

เป
็กวั

สดุ
 อ

ุปก
รณ

์ต่า
ง ๆ

 เกิ
ดค

วา
ม

ล่า
ช้า

ใน
กา

รท
 าง

าน
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

กา
รก

่อส
ร้า

งห
ยุด

ชะ
งัก

เน่ื
อง

จา
กค

วา
มผ

ิดพ
ลา

ดข
อง

แบ
บ 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
ไม

่สา
มา

รถ
ท า

งา
นใ

ห้เ
สร็

จภ
าย

ใน
ระ

ยะ
เวล

าท่ี
ระ

บุใ
นส

ัญญ
า 
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ปัญ

หา
ขา

ดแ
คล

นค
นง

าน
ก่อ

สร้
าง

/
ช่า

งฝ
ีมือ

เฉ
พา

ะท
าง

 ใน
กร

ณีท
ี่

แบ
บต่

าง
ไป

จา
กแ

บบ
มา

ตร
ฐา

นข
อง

โค
รง

กา
ร 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

2.1
.4 

กา
รก

่อส
ร้า

งผ
ิดพ

ลา
ดไ

ปจ
าก

แบ
บ 

 
 

กา
รก

่อส
ร้า

งท
ี่ผิด

พล
าด

ไป
จา

กแ
บบ

 โด
ยช่

าง
/

คน
งา

น 
เน่ื

อง
จา

ก
แบ

บบ
้าน

มีม
าก

 จ
ึงท

 าใ
ห้เ

กิด
กา

รส
ับส

น 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

กา
รก

่อส
ร้า

งท
ี่ผิด

พล
าด

ไป
จา

กแ
บบ

 โด
ยผ

ู้คว
บค

ุมง
าน

ก่อ
สร้

าง
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
2.1

.5 
กา

รม
ีส่ว

นร่
วม

ขอ
งล

ูกค
้า 

 
 

กา
รป

รับ
เป

ลี่ย
นแ

บบ
ใน

ระ
หว่

าง
กา

รก
่อส

ร้า
งท

ี่เก
ิดจ

าก
คว

าม
พึง

พอ
ใจ

/
คว

าม
ลัง

เล
/

คว
าม

ไม
่แน่

นอ
น 

ขอ
งล

ูกค
้า

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
ลูก

ค้า
มีส

่วน
ร่ว

มใ
นก

าร
ตร

วจ
ดูบ

้าน
ใน

ระ
หว่

าง
กา

รก
่อส

ร้า
ง เ

พ่ิม
อุป

สร
รค

ใน
กา

รท
 าง

าน
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

2.1
.6 

สิ่ง
ปล

ูกส
ร้า

งใก
ล้เ

คีย
งได้

รับ
คว

าม
เส

ียห
าย

 
กา

รก
่อส

ร้า
งบ

้าน
ขอ

งล
ูกค

้าร
าย

ให
ม่ส

่งผ
ลใ

ห้เ
กิด

คว
าม

เส
ียห

าย
ข้ึน

กับ
แป

ลง
บ้า

นข้
าง

เค
ียง

ที่ส
ร้า

งเส
ร็จ

แล
้ว 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

2.1
.7 

อุป
สร

รค
จา

กส
ถา

นท
ี่ก่อ

สร้
าง

 
กา

รก
่อส

ร้า
ง

/
ต่อ

เติ
มใ

นพ้ื
นท

ี่ที่ม
ีจ า

กัด
 ท

 าใ
ห้ย

าก
ต่อ

กา
รเข้

าถึ
ง

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

2.1
.8 

ปัญ
หา

กา
รเร่

งง
าน

ก่อ
สร้

าง
 

มีก
าร

เร่ง
งา

นก
่อส

ร้า
งเน่ื

อง
จา

กไ
ม่ส

าม
าร

ถท
 าย

อด
ขา

ยไ
ด้ต

าม
ท่ี

วา
งแ

ผน
ไว้
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3. 

บุค
ลา

กร
 

3.1
 บ

ุคล
าก

รใ
นร

ะดั
บป

ฏิบ
ัติก

าร
 

3.1
.1 

ขา
ดแ

คล
นบ

ุคล
าก

ร 

  ผู้รั
บเ

หม
าท

 าง
าน

หล
าย

โค
รง

กา
ร 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

3.1
.2 

ปร
ะส

ิทธิ
ภา

พใ
นก

าร
ท า

งา
น 

กา
รป

รับ
เป

ลี่ย
นแ

บบ
ท า

ให
้ผู้รั

บผ
ิดช

อบ
งา

นต้
อง

คอ
ยติ

ดต
าม

ผล
งา

นข
อง

ตัว
เอ

งอ
ย่า

งใก
ล้ชิ

ด 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

3.1
.3 

มีก
าร

เป
ลี่ย

นแ
ปล

งง
าน

บ่อ
ย 

กา
รแ

ก้ไ
ขง

าน
ซ้ า

ไป
ซ้ า

มา
/

จัด
เต

รีย
มเ

อก
สา

รห
ลา

ยร
อบ

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

3.1
.4 

ขา
ดท

ักษ
ะใ

นก
าร

ท า
งา

น 
บุค

คล
กร

ขา
ดค

วา
มรู้

เฉ
พา

ะด้
าน

 เช่
น 

คว
าม

รู้ด้
าน

 IT
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
4. 

โล
จิก

ติก
ส์ 

4.1
 วั

สดุ
ก่อ

สร้
าง

 
4.1

.1 
กา

รจ
ัดส

่งวั
สดุ

ล่า
ช้า

  

  กา
รส

ั่งส
ินค

้าบ
าง

รา
ยก

าร
ต้อ

งส
ั่งผ

ลิต
ใช้

เวล
าค

่อน
ข้า

งน
าน

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

4.1
.2 

วัส
ดุม

ีกา
รเส

ียห
าย

ระ
หว่

าง
กา

รข
นส

่ง  
วัส

ดุม
ีกา

รเส
ียห

าย
ระ

หว่
าง

กา
รข

นส
่ง 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

4.1
.3 

กา
รจ

ัดเ
ก็บ

วัส
ดุ/

อุป
กร

ณ์
  

วัส
ดุม

ีกา
รเส

ียห
าย

ระ
หว่

าง
ที่ม

ีกา
รจ

ัดเ
ก็บ

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

  
ไม

่สา
มา

รถ
ส า

รอ
งวั

สดุ
ก่อ

สร้
าง

หรื
อส

ั่งซ
ื้อวั

สดุ
ก่อ

สร้
าง

ได้
ใน

ปริ
มา

ณม
าก

ๆ 
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4.2

 ก
าร

ติด
ต่อ

สื่อ
สา

ร 
4.2

.1 
ปัญ

หา
กา

รป
ระ

สา
นง

าน
ระ

หว่
าง

บุค
คล

ใน
อง

ค์ก
ร 

 
 ใช้

เวล
าม

าก
ใน

กา
รส

ื่อส
าร

กัน
ระ

หว่
าง

ฝ่า
ย

/
กา

รท
 าค

วา
มเ

ข้า
ใจ

กัน
ขอ

งแ
ต่ล

ะฝ
่าย

ที่เ
กี่ย

วข้
อง

กับ
แบ

บ 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

4.2
.2 

ปัญ
หา

กา
รส

ื่อส
าร

ระ
หว่

าง
ฝ่า

ยข
าย

กับ
ลูก

ค้า
  

ใช้
เวล

าม
าก

ใน
กา

รส
ื่อส

าร
กัน

ระ
หว่

าง
ฝ่า

ย
/

กา
รท

 าค
วา

มเ
ข้า

ใจ
กัน

ขอ
งแ

ต่ล
ะฝ

่าย
ที่เ

กี่ย
วข้
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กับ

แบ
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ปัญ
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กา
รส

ื่อส
าร
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หว่

าง
ผู้อ

อก
แบ

บก
ับล

ูกค
้า  

ใช้
เวล

าม
าก

ใน
กา

รส
ื่อส

าร
กัน

ระ
หว่

าง
ฝ่า

ย
/

กา
รท

 าค
วา

มเ
ข้า

ใจ
กัน

ขอ
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ต่ล
ะฝ

่าย
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กี่ย
วข้
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าม
าก
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ื่อส

าร
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หว่

าง
ฝ่า

ย
/

กา
รท

 าค
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มเ
ข้า

ใจ
กัน

ขอ
งแ

ต่ล
ะฝ

่าย
ที่เ

กี่ย
วข้

อง
กับ

แบ
บ 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

4.2
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ปัญ
หา

กา
รส

ื่อส
าร

ระ
หว่

าง
ลูก

ค้า
กับ

ผู้รั
บเ

หม
า 

 
ใช้

เวล
าม

าก
ใน

กา
รส

ื่อส
าร

กัน
ระ

หว่
าง

ฝ่า
ย/

กา
รท

 าค
วา

มเ
ข้า

ใจ
กัน

ขอ
งแ

ต่ล
ะฝ

่าย
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กี่ย
วข้
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าร
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เวล

าม
าก

ใน
กา

รส
ื่อส

าร
กัน

ระ
หว่

าง
ฝ่า

ย
/

กา
รท

 าค
วา

มเ
ข้า

ใจ
กัน

ขอ
งแ

ต่ล
ะฝ

่าย
ที่เ

กี่ย
วข้

อง
กับ

แบ
บ 
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โค
รง

สร
้าง

เห
ตุก

าร
ณ์ค

วา
มเ

ส่ีย
ง 

ปร
ะเ

มิน
คว

าม
เส่ี

ยง
 

ระ
ดับ

โอ
กา

สท่ี
เก

ิดข
ึ้น 

 ระ
ดับ

ผล
กร

ะท
บ 

 

ไม่แสดงความ
ความคิดเห็น 

1 
2 

3 
4 

5 
1 

2 
3 

4 
5 

 
4.3

 เอ
กส

าร
แล

ะข้
อม

ูล 
4.3

.1 
กา

รเก็
บเ

อก
สา

รแ
ละ

ข้อ
มูล

  
  

 กา
รเก็

บเ
อก

สา
รท

ี่ไม
่เป

็นร
ะบ

บ 
ปัจ

จุบ
ันใ

ช้ร
ะบ

บข
อง

แต่
ละ

บุค
คล

 
ยา

กต่
อก

าร
ท า

คว
าม

เข้
าใ

จใ
นก

รณ
ีที่ต้

อง
ท า

งา
นต่

อเ
น่ือ

งก
ัน 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

กา
รเก็

บเ
อก

สา
รท

าง
บัญ

ชี
/

เอ
กส

าร
ที่เ

กี่ย
วข้

อง
 เพ่ิ

มข้ึ
นต

าม
กา

ร
ปรั

บเ
ปล

ี่ยน
แบ

บข
อง

ลูก
ค้า

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

4.3
.2 

ข้ัน
ตอ

นใ
นก

าร
ค้น

หา
เอ

กส
าร

แล
ะข้

อม
ูล 

 
เน่ื

อง
จา

กเ
กิด

กา
รป

รับ
แก

้แบ
บห

ลา
ยค

ร้ัง
 ส

่งผ
ลใ

ห้ต
้อง

ใช้
เว

ลา
มา

กใ
นก

าร
ค้น

หา
เอ

กส
าร

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

4.3
.3 

ข้ัน
ตอ

นใ
นก

าร
ส่ง

เอ
กส

าร
แล

ะข้
อม

ูล 
 

 
กา

รเดิ
นท

าง
ขอ

งเอ
กส

าร
แล

ะข้
อม

ูลใ
ช้เ

วล
าม

าก
 เน่ื

อง
จา

ก
บุค

ลา
กร

ไม
่เพี

ยง
พอ

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

4.3
.4 

กา
รอ

ัพเ
ดต

ข้อ
มูล

ขอ
งแ

บบ
  

ต้อ
งอ

ัพเ
ดต

ข้อ
มูล

 แ
บบ

บ้า
น 

รา
คา

 อ
ยู่เ

สม
อห

าก
มีก

าร
แก

้ไข
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

เน่ื
อง

จา
กแ

บบ
บ้า

นม
ีกา

รเป
ลี่ย

นแ
ปล

งต
ลอ

ดเ
วล

า จ
 าเป

็นต้
อง

อัพ
เด

ตเ
อก

สา
ร

/
ข้อ

มูล
ส า

คัญ
ต่า

ง ๆ
 ท

ี่เก
ี่ยว

ข้อ
ง 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 



  

 

105 

โค
รง

สร
้าง

เห
ตุก

าร
ณ์ค

วา
มเ

ส่ีย
ง 

ปร
ะเ

มิน
คว

าม
เส่ี

ยง
 

ระ
ดับ

โอ
กา

สท่ี
เก

ิดข
ึ้น 

 ระ
ดับ

ผล
กร

ะท
บ 

 

ไม่แสดงความ
ความคิดเห็น 

1 
2 

3 
4 

5 
1 

2 
3 

4 
5 

 
5. 

กา
รเงิ

นแ
ละ

งบ
ก่อ

สร
้าง

 
5.1

 ก
าร

ปร
ะม

าณ
กา

รง
บก

่อส
ร้า

ง 
5.1

.1 
รา

คา
วัส

ดุ/
อุป

กร
ณ์ใ

นก
าร

ก่อ
สร้

าง
  

  กา
รส

ั่งข
อง

จ า
นว

นน้
อย

จะ
มีร

าค
าส

ูงก
ว่า

สั่ง
ใน

จ า
นว

นม
าก

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

วัส
ดุข้ึ

นร
าค

า 
 /

วัส
ดุท

ี่ใช้
มีร

าค
าส

ูงก
ว่า

ท่ีม
ีกา

รป
ระ

มา
ณ

รา
คา

ใน
 

BO
Q 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

6. 
ระ

บบ
กา

รท
าง

าน
/ร

ะเ
บีย

บ/
กฎ

หม
าย

 
6.1

 ระ
บบ

กา
รท

 าง
าน

ภา
ยใ

นอ
งค

์กร
 

6.1
.1 

ล า
ดับ

ข้ัน
ตอ

นใ
นก

าร
ท า

งา
น 

 

  กา
รเร่

งรั
ดก

ระ
บว

นก
าร

ท า
งา

นแ
ละ

เกิ
ดก

าร
ท า

งา
นข้

าม
ข้ัน

ตอ
น 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

กา
รแ

ก้ไ
ขง

าน
ซ้ า

ไป
ซ้ า

มา
/

จัด
เต

รีย
มเ

อก
สา

รห
ลา

ยร
อบ

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

6.1
.2 

อ า
นา

จก
าร

ติด
สิน

ใจ
ขอ

งบ
ุคค

ลก
ร 

 
 

บุค
ลา

กร
ไม

่สา
มา

รถ
ตัด

สิน
ใจ

ได้
ด้ว

ยตั
วเอ

ง ข
าด

กา
รป

ระ
ชุม

 เกิ
ด

กา
รแ

ก้ป
ัญห

าด้
วย

ตัว
เอ

ง 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

บุค
ลา

กร
ไม

่สา
มา

รถ
ตัด

สิน
ใจ

ได้
ด้ว

ยตั
วเอ

ง ข
าด

กา
รป

ระ
ชุม

 เก
ิด

กา
รช

ะล
อง

าน
 งา

นไ
ม่ค

ืบห
น้า
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โค
รง

สร
้าง

เห
ตุก

าร
ณ์ค

วา
มเ

ส่ีย
ง 

ปร
ะเ

มิน
คว

าม
เส่ี

ยง
 

ระ
ดับ

โอ
กา

สท่ี
เก

ิดข
ึ้น 

 ระ
ดับ

ผล
กร

ะท
บ 

 

ไม่แสดงความ
ความคิดเห็น 

1 
2 

3 
4 

5 
1 

2 
3 

4 
5 

 
6.2

 ระ
เบ

ียบ
/ก

ฎห
มา

ยท
ี่เก

ี่ยว
ข้อ

ง 
6.2

.1 
งา

นก
่อส

ร้า
งไม

่ถูก
ต้อ

งต
าม

ระ
เบ

ียบ
/ก

ฎห
มา

ยท
ี่

เก่ี
ยว

ข้อ
งก

ับก
าร

ก่อ
สร้

าง
 

 กา
รต่

อเ
ติม

/
ขย

าย
พ้ืน

ที่ข
อง

บ้า
น 

ส่ง
ผล

กับ
ระ

ยะ
แน

วร่
นต

าม
กฎ

หม
าย

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

กา
รต่

อเ
ติม

/
ขย

าย
พ้ืน

ที่ข
อง

บ้า
น 

เก
ิดก

าร
ร้อ

งเรี
ยน

จา
กเ

พ่ือ
น

บ้า
น

/
พ้ืน

ที่โ
ดย

รอ
บข

อง
โค

รง
กา

ร
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

6.3
 ส

ัญญ
าก

่อส
ร้า

ง/
สัญ

ญา
กา

รซ
ื้อข

าย
 

6.3
.1 

เง่ือ
นไ

ขส
ัญญ

าไ
ม่ชั

ดเ
จน

 ข
าด

คว
าม

สม
บูร

ณ์
 

 ขา
ดร

าย
ละ

เอี
ยด

สัญ
ญา

ใน
ส่ว

นโ
ปร

โม
ช่ัน

ขอ
งก

าร
ซื้อ

ขา
ย 

รว
มไ

ป
ถึง

กา
รร

ะบ
ุรา

ยล
ะเ

อีย
ดข

อง
กา

รป
รับ

แบ
บข

อง
ลูก

ค้า
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

6.3
.2 

กา
รตี

คว
าม

ขอ
งส

ัญญ
าผ

ิดพ
ลา

ด 
ใน

ส่ว
นข

อง
โป

รโ
มช่ั

น 
สัญ

ญา
ไม

่ได้
ระ

บุค
วา

มต้
อง

กา
รข

อง
ลูก

ค้า
หรื

อส
ิ่งท

ี่ได้
จา

กโ
คร

งก
าร

อย่
าง

ชัด
เจ

น 
เกิ

ดก
าร

ตีค
วา

มผ
ิดพ

ลา
ด 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

7. 
กา

รต
ลา

ด 
7.1

 ตั
วส

ินค
้า(แ

บบ
บ้า

น)
 

7.1
.1 

คว
าม

ขัด
แย้

งก
ันข

อง
ข้อ

มูล
สิน

ค้า
  

 

  จ า
นว

นแ
บบ

บ้า
นท

ี่ให
้ลูก

ค้า
เล

ือก
มีม

าก
 ท

 าใ
ห้เ

กิด
คว

าม
สับ

สน
ใน

เร่ือ
งข้

อม
ูลข

อง
สิน

ค้า
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โค
รง

สร
้าง

เห
ตุก

าร
ณ์ค

วา
มเ

ส่ีย
ง 

ปร
ะเ

มิน
คว

าม
เส่ี

ยง
 

ระ
ดับ

โอ
กา

สท่ี
เก

ิดข
ึ้น 

 ระ
ดับ

ผล
กร

ะท
บ 

 

ไม่แสดงความ
ความคิดเห็น 

1 
2 

3 
4 

5 
1 

2 
3 

4 
5 

 
7.1

.2 
ไม

่มีบ
้าน

ตัว
อย่

าง
  

 
ต้อ

งต
อบ

ค า
ถา

มล
ูกค

้าอ
ยู่เ

สม
อ 

กร
ณีภ

าพ
ถ่า

ยข
อง

บ้า
นจ

ริง
ไม

่
ตร

งก
ับภ

าพ
ที่ล

งต
าม

สื่อ
ต่า

ง ๆ
 )

แบ
บท

ี่ลง
สื่อ

เป
็นแ

บบ
มา

ตร
ฐา

น
(

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

ลูก
ค้า

ไม
่สา

มา
รถ

ตัด
สิน

ใจ
ซื้อ

ได้
ทัน

ที 
เน่ื

อง
จา

กบ
้าน

ตัว
อย่

าง
มีไ

ม่
คร

บท
ุกแ

บบ
 แ

ละ
บา

งแ
บบ

ผิด
ไป

จา
กแ

บบ
มา

ตร
ฐา

น 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

7.1
.3 

กา
รเส

ียโ
อก

าส
ใน

กา
รข

าย
  

เส
ียโ

อก
าส

ทา
งก

าร
ขา

ยใ
ห้ก

ับก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

ท่ีต้
อง

กา
รบ

้าน
 

พร้
อม

อยู่
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

ไม
่สา

มา
รถ

ก า
หน

ดโ
ซน

ขอ
งบ

้าน
ใน

กา
รข

าย
ได้

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

7.2
 ฝ

่าย
ขา

ย 
7.2

.1 
ยอ

ดข
าย

/ร
าค

าข
าย

  
 

 ปัญ
หา

จา
กก

าร
คิด

รา
คา

ขา
ย

/
รา

คา
เพ่ิ

มล
ดจ

าก
กา

รป
รับ

เป
ลี่ย

น
วัส

ดุห
รือ

แบ
บบ

้าน
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

ไม
่มีโ

ปร
โม

ช่ัน
กา

รข
าย

ที่แ
น่น

อน
/

ยืด
หย

ุ่นไ
ด้ต

ลอ
ดเ

วล
า

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

พนั
กง

าน
ขา

ยไ
ม่ม

ีอ า
นา

จใ
ห้ก

าร
ตัด

สิน
ใจ

ใน
ข้อ

มูล
ขอ

งส
ินค

้าบ
าง

รา
ยก

าร
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

7.2
.2 

กา
รส

ื่อส
าร

ตก
ลง

กับ
ลูก

ค้า
  

ฝ่า
ยข

าย
ไม

่สา
มา

รถ
ตอ

บป
ัญห

าเร่ื
อง

กา
รป

รับ
แบ

บไ
ด้ดี
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โค
รง

สร
้าง

เห
ตุก

าร
ณ์ค

วา
มเ

ส่ีย
ง 

ปร
ะเ

มิน
คว

าม
เส่ี

ยง
 

ระ
ดับ

โอ
กา

สท่ี
เก

ิดข
ึ้น 

 ระ
ดับ

ผล
กร

ะท
บ 

 

ไม่แสดงความ
ความคิดเห็น 

1 
2 

3 
4 

5 
1 

2 
3 

4 
5 

 
 

ฝ่า
ยข

าย
ไม

่สา
มา

รถ
สรุ

ปค
วา

มต้
อง

กา
รข

อง
ลูก

ค้า
ได้

คร
บถ้

วน
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
8. 

ลูก
ค้า

 
8.1

 ค
วา

มพึ
งพ

อใ
จข

อง
ลูก

ค้า
 

8.1
.1 

อิส
ระ

ใน
กา

รป
รับ

แบ
บ 

 
 

  ไม
่มีก

รอ
บค

วบ
คุม

ที่ชั
ดเ

จน
 ส

่งผ
ลก

ับร
ะย

ะเ
วล

าท่ี
ใช้

ใน
กา

ร
ตัด

สิน
ใจ

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

8.1
.2 

ลูก
ค้า

มีอ
 าน

าจ
ต่อ

รอ
งส

ูง  
ลูก

ค้า
มีก

าร
เป

ลี่ย
นแ

ปล
งบ

่อย
ท า

ให
้เก

ิดข้
อผ

ิดพ
ลา

ด 
 

ต้อ
งร้ื

อท
ุบ 

หรื
อม

ีกา
รส

ั่งวั
สดุ

ให
ม่ 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

ลูก
ค้า

ยก
เล

ิกส
ัญญ

าเน่ื
อง

จา
กไ

ม่ส
าม

าร
ถก

่อส
ร้า

งได้
เส

ร็จ
ตา

ม
ก า

หน
ด 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

8.2
 ก

าร
เข้

าม
าข

อง
ซิน

แส
/บ

ุคค
ลใ

กล
้ชิด

 
8.2

.1 
กา

รแ
ก้แ

บบ
ใน

ข้ึน
ตอ

นก
าร

ออ
กแ

บบ
  

 ซิน
แส

/บ
ุคค

ลใ
กล

้ชิด
เข้

าม
าม

ีส่ว
นร่

วม
ใน

กา
รตั

ดส
ินใ

จ 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

8.2
.2 

กา
รแ

ก้แ
บบ

ใน
ข้ัน

ตอ
นก

าร
ก่อ

สร้
าง

  
ซิน

แส
/บ

ุคค
ลใ

กล
้ชิด

เข้
าม

าม
ีส่ว

นร่
วม

ใน
กา

รตั
ดส

ินใ
จ 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
9.ภ

าพ
ลัก

ษณ์
/ส

ภา
พแ

วด
ล้อ

มข
อง

โค
รง

กา
ร 

9.1
 ช่ื

อเ
สีย

งข
อง

อง
ค์ก

ร 
 กา

รเป
็นอ

งค
์กร

ขน
าด

เล
็ก 

ไม
่ได้

เป
็นท

ี่รู้จ
ักใ

นว
งก

ว้า
ง 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 



  

 

109 

โค
รง

สร
้าง

เห
ตุก

าร
ณ์ค

วา
มเ

ส่ีย
ง 

ปร
ะเ

มิน
คว

าม
เส่ี

ยง
 

ระ
ดับ

โอ
กา

สท่ี
เก

ิดข
ึ้น 

 ระ
ดับ

ผล
กร

ะท
บ 

 

ไม่แสดงความ
ความคิดเห็น 

1 
2 

3 
4 

5 
1 

2 
3 

4 
5 

 
9.2

 ส
ภา

พแ
วด

ล้อ
มข

อง
โค

รง
กา

ร 
 

ก่อ
สร้

าง
เส

ร็จ
เรีย

บร้
อย

แล
้ว 

ไม
่สา

มา
รถ

จัด
โซ

นก
าร

ขา
ยไ

ด้ 
ส่ง

ผล
กับ

สภ
าพ

แว
ดล

้อม
ใน

โค
รง

กา
รท

ี่มีก
าร

กอ
งวั

สดุ
ก่อ

สร้
าง

ให
้เห

็น 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

10
.ด้

าน
อื่น

ๆ 
 

คว
าม

ผิด
พล

าด
แล

ะป
ระ

มา
ทใ

นข
ณะ

ท า
งา

น 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

กา
รม

ีสิน
ค้า

คง
เห

ลือ
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
กา

รป
ล่อ

ยส
ินเ

ช่ือ
ที่เ

ข้ม
งว

ดม
าก

ข้ึน
ขอ

งธ
นา

คา
รพ

าณ
ิชย์

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

คว
าม

ไม
่แน่

นอ
นท

าง
กา

รเม
ือง

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

คว
าม

ผัน
ผว

นท
าง

เศ
รษ

ฐก
ิจ 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
จา

กแ
บบ

ที่เ
ปล

ี่ยน
ไป

ท า
ให

้บา
งค

ร้ัง
ระ

บุแ
บบ

บ้า
นใ

นส
ัญญ

าผ
ิด/

ส่ง
ผล

กับ
กา

รข
อส

ินเ
ช่ือ

กับ
สถ

าบ
ันก

าร
เงิน

/
กา

รข
ออ

นุญ
าต

ก่อ
สร้

าง
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ชื่อ-สกุล นายธีรภัทร สิโรดม 
วัน เดือน ปี เกิด 13 พฤษภาคม 2532 
สถานที่เกิด จังหวัดราชบุรี 
วุฒิการศึกษา ระดับมัธยมศึกษา โรงเรียนเบญจมราชูทิศ ราชบุรี  

ระดับปริญญาตร ีสถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต สาขาสถาปัตยกรรม
มหาวิทยาลัยขอนแก่น 

ที่อยู่ปัจจุบัน บ้านเลขท่ี 104/27 หมู่5 ต าบลเจดีย์หัก อ าเภอเมือง จังหวัดราชบุรี 70000   
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