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บทคัดย่อ
 การจัดการงานก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย เพื่อที่จะได้ผลลัพธ์ตามเป้าหมายตามที่
บริษทัต้องการ ผู้บริหารจำาเป็นต้องจัดการในหัวข้อปจัจยัต่าง ๆ  มาก การระบปุัจจยัทีส่ำาคญัแห่งความสำาเรจ็ เปน็เทคนิค
หนึ่งในการทำาให้ปัจจัยที่มีมากมายได้ลดลงเฉพาะที่จำาเป็นต่อการจัดการ งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาวิเคราะห์
ปัจจัยสำาคัญแห่งความสำาเร็จในการจัดการงานก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย ขั้นตอนการศึกษา
ประกอบด้วย (1) การคัดเลือกปัจจัยแห่งความสำาเร็จ จำานวน 14 ปัจจัย ซึ่งรวบรวมจากการทบทวนวรรณกรรม (2) 

การเก็บและรวบรวมข้อมูล จากการสอบถามผู้บริหารระดับสูงของบริษัทที่พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยใน
ตลาดหลักทรัพย์ของประเทศไทยจำานวน 13 บริษัท (3) การวิเคราะห์ข้อมูล ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ผลลัพธ์ได้ปัจจัย
แห่งความสำาเร็จ สำาหรับการจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์ระดับสูงมาก 1 ปัจจัย และระดับสูงอีก 9 ปัจจัย โดยปัจจัย
แห่งความสำาเร็จท่ีมีความสำาคัญระดับสูงมาก ได้แก่ ปัจจัยด้านการบริหารจัดการด้านคุณภาพ จากปัจจัยแห่งความสำาเร็จ
ที่สามารถใช้เป็นแนวทางให้ผู้บริหารสามารถนำาไปประยุกต์ในการจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่
อาศัย โดยเฉพาะบริษัทขนาดใหญ่ที่มีทุนจดทะเบียนตั้งแต่ 300 ล้านบาทขึ้นไปให้บรรลุตามวัตถุประสงค์

Abstract

 To achieve their business goals, residential real estate companies must consider the Critical 

Success Factors (CSFs) in their construction management. The identification of CSFs reduces the scope of 

numerous related factors to only the most essential, thus enabling the company to achieve the most effective 

and efficient performance. The objective of this study was to analyze 14 CSFs of construction management in 

residential projects, gathered from a literature review, through a survey on managing techniques conducted 

with the high-level management staff of 13 real estate development companies listed on the Thai stock market. 

It identified one critically important CSF, namely quality management, and 13 other highly important CSFs. 

These CSFs can be practically applied to a company with capital of over 300 million baht, especially in the 

field of resource management, to improve the management of residential real estate business.
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1.  บทนำา

 ปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีมูลค่าสูงและ
มีการแข่งขันกันมากขึ้น รวมทั้งมีผู้เกี่ยวข้องกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์หลายฝ่าย เช่น บริษัทพัฒนาที่ดิน ผู้รับ
เหมา ผู้ขายบ้าน ผู้ประเมิน บริษัทเครดิต สถาบันการ
เงนิ ผูล้งทนุ และลกูคา้ เปน็ตน้  สาคร สขุศรวีงศ ์(2551) 

ได้นำาเสนอการจัดการเพื่อที่จะรักษาความสามารถใน
การแข่งขันจึงมีความจำาเป็นมากในปัจจุบัน นอกจากนี้
การบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์มีหัวข้อหรือปัจจัย
ที่จะต้องจัดการเป็นจำานวนมาก แต่เนื่องจากผู้บริหารมี
ข้อจำากัดเรื่อง เวลา ทรัพยากร เงิน เป็นต้น ผู้บริหาร
จำาเป็นต้องเอาใจใส่ในหัวข้อหรือปัจจัยที่สำาคัญจริง ๆ  ที่
มีผลกระทบต่อผลลัพธ์หรือเป้าหมายท่ีต้องการ Rockart 

(1979) ได้มีการศึกษานำาเสนอวิธีการใช้ปัจจัยสำาคัญ
แห่งความสำาเร็จ โดยที่ผู้บริหารมุ่งเน้นให้ความสนใจใน
ปัจจัยที่สำาคัญ เพื่อจะได้มั่นใจในการเพิ่มประสิทธิผลใน
การจัดการเพื่อแก้ไขข้อจำากัดดังที่กล่าวมาแล้ว แต่ใน
การศึกษาปัจจัยสำาคัญแห่งความสำาเร็จสำาหรับการจัด
การงานก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย์ยังมีน้อย
 ดังนั้น ในงานวิจัยนี้จึงกล่าวถึงการจัดการงาน
ก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย์ ด้วยเทคนิคปัจจัย
สำาคัญแห่งความสำาเร็จ ในภาพรวมที่จำาเป็นสำาหรับการ
บริหารภายใต้เป้าหมาย การศึกษาท่ีมุ่งเน้นการวิเคราะห์ 
และจัดลำาดับเทคนิคเทคนิคปัจจัยสำาคัญแห่งความ
สำาเร็จของการจัดการงานก่อสร้างโครงการอสังหา-
ริมทรัพย์ ภายใต้ขอบเขตผลการทำาแบบสอบถามของ
ระดับผู้บริหารระดับสูง ของบริษัทที่พัฒนาอสังหา-
ริมทรัพย์เกี่ยวกับที่อยู่อาศัย ในตลาดหลักทรัพย์ของ
ประเทศไทย

2.  วัตถุประสงค์การวิจัย

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาวิเคราะห์
ปัจจัยสำาคัญแห่งความสำาเร็จในการจัดการงานก่อสร้าง
โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย

3.  ระเบียบวิธีวิจัย

 การศึกษานี้ดำาเนินการเก็บข้อมูลจากกลุ่ม
เป้าหมายซึ่งเป็นผู้บริหารระดับปฏิบัติงานและเป็น

ตัวแทนผู้ให้ข้อมูลจาก บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่อยู่อาศัย ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์
ของประเทศไทย พ.ศ. 2552 จำานวน 13 บริษัท ด้วย
เครื่องมือที่มีลักษณะเป็นแบบสอบถามชนิดปลายปิด 
ประเภทประเมินค่า 5 ระดับ ตามแนวคิดของลิเกอร์ท 
(Likert’s scale) เพื่อวัดระดับความสำาคัญของปัจจัย
สำาคัญแห่งความสำาเร็จที่รวบรวมจากงานวิจัยอื่น ๆ ต่อ
การจดัการโครงการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภททีอ่ยูอ่าศยั
 ปัจจัยสำาคัญแห่งความสำาเร็จ (Critical Success 

Factors: CSF) ที่ใช้ในงานวิจัยนี้ รวบรวมได้จากการ
ศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องทั้งในประเทศและ
ต่างประเทศ ประกอบด้วย การจัดการงานก่อสร้าง ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ การบริหารโครงการ ปัจจัยแห่งความ
สำาเร็จของนักวิชาการและนักวิจัยหลายงาน ประกอบ
ด้วยงานของ ปกรณ์ ปรียากร (2552), Dinsmore 

(1993), Pinto and Slevin (1988), Stuckenbruck 

(1985), Morris (1993), Jiang, J., Klein, G. and 

Balloun J. (1996), Ahadzie (2008), Chan, Scott, & 

Chan. (2004), Elwakil et al. (2009), Weisheng Lu 

et al. (2008), Yu, et al. (2006) และ Park (2009) 

เมื่อนำามาบูรณาการและจัดทำาแบบสอบถามเพื่อ
รวบรวมความเห็นต่อความสำาคัญของปัจจัยแห่งความ
สำาเร็จในการบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย ์จากนัน้จงึ
ตรวจสอบความตรง (validity) โดยใหผู้เ้ชีย่วชาญ 3 ทา่น
ซึ่งมีประสบการณ์เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
และมรีะดบัการศกึษาปรญิญาเอก ดำาเนนิการตรวจสอบ
ภายใต้เกณฑ์การยอมรับอย่างน้อย 2 ใน 3 ท่าน ซึ่ง
ทำาให้ได้ปัจจัยแห่งความสำาเร็จสำาหรับกลุ่มของการจัด
การก่อสร้างทั้งสิ้น 14 ปัจจัย ดังแสดงในตารางที่ 1
 จากนั้นจึงนำาแบบสอบถามที่ได้ไปทำาการ
สอบถามผู้บริหารของบริษัทที่พัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่อยู่อาศัยในตลาดหลักทรัพย์ของประเทศ
ไทยจำานวน 13 บริษัท วิเคราะห์ผลที่ได้ด้วยสถิติเชิง
พรรณนา เช่น จำานวน ร้อยละ ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยแห่งความสำาเร็จ สำาหรับ
การบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ พบว่าในการ
วิเคราะห์จัดลำาดับปัจจัยเมื่อนำามาเรียงลำาดับ กรณีที่ค่า
เฉลี่ยเท่ากัน จะพิจารณาค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน
ที่น้อยกว่า และทำาการสรุปผลการวิจัย
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4.  ผลการวิจัย

 ผลการสำารวจความสำาคัญของปัจจัยแห่ง
ความสำาเร็จสำาหรับการจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์
สามารถแสดงดังตารางที่ 2 ซึ่งแสดงผลการจัดอันดับ
ปัจจัยแห่งความสำาเร็จ ที่จะนำามาสู่การกำาหนดแนวทาง
สำาหรับการกำาหนดปัจจัยสำาคัญแห่งความสำาเร็จโดย
พิจารณาค่าเฉล่ียตามแนวคิดของ Best and Kahn (1998) 

แสดงเกณฑ์การแปลความหมายของคะแนนเฉลี่ย ดังนี้
 1)  ระดับค่าเฉลี่ยระหว่าง 4.21 – 5.00 

  แสดงระดับความสำาคัญของปัจจัยสูงมาก

 2) ระดับค่าเฉลี่ยระหว่าง 3.41 – 4.20 

  แสดงระดับความสำาคัญของปัจจัยสูง
 3) ระดับค่าเฉลี่ยระหว่าง 2.61 – 3.40 

  แสดงระดับความสำาคัญของปัจจัย
  ปานกลาง
 4)  ระดับค่าเฉลี่ยระหว่าง 1.81 – 2.60 

  แสดงระดับความสำาคัญของปัจจัยน้อย
 5) ระดับค่าเฉลี่ยระหว่าง 1.00 – 1.80 

  แสดงระดับความสำาคัญของปัจจัย
  น้อยมาก

ลำาดับที่ ปัจจัยแห่งความสำาเร็จ ลำาดับที่ ปัจจัยแห่งความสำาเร็จ

1 การจัดการระบบห่วงโซ่การขนส่ง 8 การบริหารจัดการด้านเวลา

2 กลยุทธ์ในการประมูล 9 การบริหารจัดการด้านต้นทุน

3 ประสบการณ์ในการประมูล 10 ทราบข้อมูลเกี่ยวกับต้นทุนและราคาขายในโครงการ

4 ทรัพยากรในการประมูล 11 การบริหารจัดการด้านชีวอนามัยและความปลอดภัย

5 การตัดสินใจที่เหมาะสมในการจัดซื้อ
หรือการวางแผนโครงการ

12 การบริหารสัญญา

6 การบริหารจัดการโครงการ 13 ทักษะในการจัดการข้อเรียกร้อง

7 การบริหารจัดการด้านคุณภาพ 14 ทักษะในการแก้ไขการโต้แย้ง

ตารางที่ 1  ปัจจัยแห่งความสำาเร็จสำาหรับการจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัย

ตารางที่ 2  อันดับความสำาคัญของปัจจัยแห่งความสำาเร็จ สำาหรับการบริหารงานก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย์

อันดับ ปัจจัยแห่งความสำาเร็จ ค่าเฉล่ีย ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน ความสำาคัญ

1 การบริหารจัดการด้านคุณภาพ 4.29 .849 สูงมาก

2 การบริหารจัดการโครงการ 4.12 .697 สูง

3 การบริหารจัดการด้านต้นทุน 4.12 .928 สูง

4 การบริหารจัดการด้านเวลา 4.06 .748 สูง

5 ทราบข้อมูลเกี่ยวกับต้นทุนและราคาขาย ในโครงการ 4.00 .866 สูง

6 การตัดสินใจท่ีเหมาะสมในการจัดซ้ือหรือการวางแผนโครงการ 3.94 .680 สูง

7 ทักษะในการจัดการข้อเรียกร้อง 3.71 .849 สูง

8 ทักษะในการแก้ไขการโต้แย้ง 3.71 .849 สูง

9 การบริหารสัญญา 3.65 .786 สูง

10 การบริหารจัดการด้านชีวอนามัยและความปลอดภัย 3.41 .795 สูง

11 การจัดการระบบห่วงโซ่การขนส่ง 3.18 .951 ปานกลาง

12 กลยุทธ์ในการประมูล 2.94 1.088 ปานกลาง

13 ประสบการณ์ในการประมูล 2.88 1.111 ปานกลาง

14 ทรัพยากรสนับสนุนในการประมูล 2.71 1.047 ปานกลาง
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 ปัจจัยสำาคัญแห่งความสำาเร็จในระดับสูงมาก
ทีส่ง่ผลตอ่การบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย ์1 ปจัจยั 
ได้แก่ การบริหารจัดการด้านคุณภาพ (ค่าเฉลี่ย 4.29) 

ส่วนปัจจัยสำาคัญแห่งความสำาเร็จในระดับสูง 9 ปัจจัย 
ได้แก่ การบริหารจัดการโครงการอย่างมีประสิทธิภาพ 
และการบริหารจัดการด้านต้นทุน (ค่าเฉลี่ย 4.12) การ
บริหารจัดการด้านเวลา (ค่าเฉลี่ย 4.06) การทราบ
ขอ้มลูเกีย่วกบัตน้ทนุและราคาขายในโครงการ (คา่เฉลีย่ 
4.00) การตัดสินใจที่เหมาะสมในการจัดซื้อหรือการวาง
แผนโครงการ (ค่าเฉลี่ย 3.94) ทักษะในการจัดการข้อ
เรียกร้อง และทักษะในการแก้ไขการโต้แย้ง (ค่าเฉลี่ย 
3.71) การบริหารสัญญา (ค่าเฉลี่ย 3.65) การบริหารจดั
การด้านชีวอนามัยและความปลอดภัย (ค่าเฉล่ีย 3.41) 

ส่วนท่ีเหลืออีก 4 ปัจจัย เป็นปัจจัยสำาคัญแห่งความสำาเร็จ
ระดับปานกลาง
 พิจารณาในส่วนของปัจจัยสำาคัญแห่งความ
สำาเรจ็ระดบัสงูมาก 1 ปจัจยั และระดบัสงู 9 ปจัจยั ปจัจยั
การบริหารจัดการด้านคุณภาพ สินค้าหรือบริการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ เป็นสินค้าหรือบริการที่มีอายุยาว 
ดังนั้นชื่อเสียงของบริษัทในระยะยาวจึงขึ้นอยู่กับ
คุณภาพสินค้าหรือบริการที่ส่งมอบให้ลูกค้าสร้างความ
พึงพอใจให้ลูกค้าว่ามีมากน้อยขนาดใด ซ่ึงสอดคล้องกับ
การวิจัยของ ปกรณ์ ปรียากร (2552) และ Weisheng, 

Shen & Michael (2008)  ในการจัดการด้านคุณภาพ
ของงาน และการบรหิารคณุภาพ  Ahadzie et al. (2008) 

ให้ความสำาคัญคุณภาพโดยรวมของโครงการและ
คุณภาพของบ้านแต่ละหลัง Chan et al. (2004) ให้
ความสำาคัญต่อการนำาแผนการประกันคุณภาพไป
ปฏบิตังิานอยา่งมปีระสทิธผิล การทีล่กูคา้ใหค้วามสำาคญั
กับคุณภาพการก่อสร้าง และการให้การให้คำามั่น
สัญญาของทีมผู้นำาที่จะบรรลุวัตถุประสงค์ในเรื่องของ 
ต้นทุน เวลา และคุณภาพ Park (2009) ให้ความ
สำาคัญเป็นหัวข้อหลักในเร่ืองของคุณภาพ รวมท้ังทักษะ
ในการจัดการข้อเรียกร้อง ทักษะในการแก้ไขการโต้แย้ง 
และการบริหารสัญญา เพื่อให้โครงการดำาเนินการได้
สะดวกและมีประสิทธิภาพ และปัจจัยการบริหารจัด
การด้านชีวอนามัยและความปลอดภัย ก็เป็นสิ่งสำาคัญ
ที่จะต้องปฏิบัติตามกฎหมาย และเป็นขวัญและกำาลังใจ
แก่พนักงาน
 สำาหรับปัจจัยสำาคัญแห่งความสำาเร็จระดับสูง 
9 ปัจจัย ได้แก่ การบริหารจัดการโครงการ การบริหาร

จดัการดา้นตน้ทนุ และการบรหิารดา้นเวลา ซึง่เปน็สว่น
สำาคัญที่ต้องคำานึงถึงในการจัดการโครงการก่อสร้าง 
การทราบข้อมูลเกี่ยวกับต้นทุน และราคาขายใน
โครงการ มีความสำาคัญเพื่อเป็นข้อมูลป้อนกลับในการ
บริหารการเงิน การตัดสินใจที่เหมาะสมในการจัดซื้อ
หรือการวางแผน เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการลดต้นทุน
รวมทัง้การวางแผนทางดา้นการเงนิ ทกัษะในการจดัการ
ข้อเรียกร้อง และทักษะการแก้ไขการโต้แย้ง เป็นทักษะ
ที่สำาคัญของผู้จัดการโครงการ ในการจัดการโครงการ
ก่อสร้างให้บรรลุตามวัตถุประสงค์โครงการในแง่ของ 
คุณภาพ เวลา และต้นทุน  สอดคล้องกับงานของ วิสูตร 
จิระดำาเกิง (2548) ที่ว่าการบริหารสัญญามีความสำาคัญ 
มีผลต่อกฎหมาย ดังนั้นบริหารสัญญาจะต้องมีความ
เป็นธรรมและเป็นประโยชน์ต่อผู้เกี่ยวข้องทุกฝ่ายใน
สัญญา การบริหารจัดการด้านชีวอนามัยและความ
ปลอดภัย ซึ่งผู้จัดการโครงการและบริษัทต้องให้ความ
สำาคัญในปัจจัยนี้เพราะเกี่ยวข้องกับด้านกฎหมาย ด้าน
ความปลอดภัย และด้านขวัญและกำาลังใจของพนักงาน

5.  สรุปผลและข้อเสนอแนะ

 1) การจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่อยู่อาศัย ด้วยเทคนิคปัจจัยสำาคัญแห่งความ
สำาเร็จระดับสูงมาก 1 ปัจจัย ได้แก่ ปัจจัยการบริหารจัด
การด้านคุณภาพ และระดับสูง 9 ปัจจัย ซึ่งประกอบ
ดว้ยปจัจยั การบรหิารจดัการโครงการอยา่งมปีระสทิธ-ิ
ภาพ และการบริหารจัดการด้านต้นทุน การบริหาร
จัดการด้านเวลา การทราบข้อมูลเกี่ยวกับต้นทุนและ
ราคาขายในโครงการ การตัดสินใจที่เหมาะสมในการ
จัดซื้อหรือการวางแผนโครงการ ทักษะในการจัดการ
ข้อเรียกร้อง ทักษะในการแก้ไขการโต้แย้ง การบริหาร
สัญญา การบริหารจัดการด้านชีวอนามัยและความ
ปลอดภัย ดังนั้นจึงมีนัยว่าปัจจัยสำาคัญแห่งความสำาเร็จ 
ทั้ง 10 ปัจจัย สามารถนำามาประยุกต์ในการบริหารจัด
การโครงการอสังหาริมทรัพย์ และนำาไปใช้ในโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยได้เฉพาะบริษัท
ขนาดใหญ่ที่มีทุนจดทะเบียนตั้งแต่ 300 ล้านบาทขึ้นไป
 2)  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ควร
ให้ความสำาคัญกับการบริหารจัดการคุณภาพของงาน
ก่อสร้างเนื่องจากเป็นปัจจัยสำาคัญแห่งความสำาเร็จ
ซึ่งมีระดับความสำาคัญสูงที่สุด อย่างไรก็ตาม นักพัฒนา
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ดร. กองกูณฑ์  โตชัยวัฒน์ และ ประเสริฐ  สายพวรรณ์

 3) สำาหรับนักวิจัยที่สนใจ สามารถนำาผลที่
ได้จากการศึกษาในงานวิจัยนี้ไปทำาการศึกษาต่อยอด 
โดยทำาการศึกษาลงรายละเอียดสำาหรับแต่ละปัจจัย
สำาคัญแห่งความสำาเร็จ โดยเฉพาะปัจจัยที่มีระดับความ
สำาคัญระดับสูงมาก และระดับสูง

โครงการอสังหาริมทรัพย์ก็จะต้องใส่ใจในเรื่องอื่น ๆ 
ได้แก่ ประสิทธิภาพการบริหารจัดการ ต้นทุนค่าก่อสร้าง 
ระยะเวลางานก่อสร้าง กระบวนการจัดซื้อ กระบวนการ
วางแผน การจัดการข้อเรียกร้อง ทักษะในการแก้ไขข้อ
โตแ้ยง้ การบรหิารสญัญา และการจดัการดา้นชวีอนามยั
และความปลอดภัยในบริเวณสถานที่ก่อสร้างด้วย
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