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บทที ่1 

บทน ำ 
 

1.1 หลกักำรและเหตุผล 
ท่ีในปัจจุบนัจะเห็นได้ว่าการเติบโตของตลาดอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัของ

ประเทศมีการขยายตัวอย่างต่อเน่ือง การขยายตัวดังกล่าวเป็นผลมาจากมาตรการกระตุ้นภาค
อสังหาริมทรัพยข์องรัฐบาล เช่น นโยบายการลงทุนโครงสร้างพื้นฐาน และการเร่งผลกัดนัโครงการ
ขนาดใหญ่ มาตรการลดหยอ่นภาษีส าหรับผูซ้ื้อบา้นหลงัแรก การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ก็
เป็นปัจจยัส าคญัในการกระตุน้การบริโภคเพื่อการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั และการขยายตวัของธุรกิจต่างๆมาก
ข้ึนจากข้อมูลตัวเลขเงินกู้เพื่อท่ีอยู่อาศัยเพิ่มข้ึน 15% ตลาดด้านอสังหาริมทรัพย์กรุงเทพฯและ
ปริมณฑล มีจ านวนไม่น้อยกว่า 85,000 ยูนิต และทัว่ประเทศมีจ านวน 160,000-170,000 ยูนิต (ส่อง
กลอ้งอสังหาริมทรัพย,์ 2556 : ออนไลน์) 

จงัหวดัเชียงใหม่ถือไดว้า่เป็นจงัหวดัท่ีเป็นศูนยก์ลางของเศรษฐกิจขอภาคเหนือในทุกๆ
ด้านประกอบกับรัฐบาลมุ่งสนับสนุนการลงทุนและการค้าอย่างต่อเน่ืองตามนโยบายเศรษฐกิจ
สร้างสรรค์ โดยมุ่งพฒันาเครือข่ายธุรกิจในภูมิภาคน้ีให้มีความเข้มแข็ง และสามารถแข่งขนัใน
ตลาดโลกได ้จึงท าให้จงัหวดัเชียงใหม่เป็นจงัหวดัท่ีมีการขยายตวัในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มข้ึนตามไป
ดว้ยเพื่อรองรับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจท่ีเกิดข้ึน 

การเพิ่มของอสังหาริมทรัพยข์องมีปัจจยับวกหลายประการ เช่น ในอนาคตเชียงใหม่จะ
เป็นพื้นท่ีเศรษฐกิจของชาวไทย พม่า และจีน จะมีนกัธุรกิจโดยเฉพาะคนจีนมาดูลู่ทางการด าเนินธุรกิจ 
ขณะเดียวกนัแมค้วามเจริญใกลเ้คียงกบักรุงเทพฯ แต่เม่ือเปรียบเทียบกนัแลว้ จงัหวดัเชียงใหม่คุณภาพ
ชีวิตดีกวา่เพราะมีตน้ทุนทางสังคม วฒันธรรม ประเพณี ฯลฯ ท่ีเป็นพื้นฐานส าคญัท าให้ผูค้นต่างถ่ิน
หลัง่ไหลเดินทางตั้งถ่ินฐานและลงทุน นอกจากน้ี ยงัมีปัจจยัพื้นฐานอ่ืนๆ ท่ีเสริมใหน้กัลงทุนตดัสินใจ
เลือกจงัหวดัเชียงใหม่ เช่น การมีมหาวิทยาลยัถึง 8 แห่ง มีนักเรียน นกัศึกษารวมมากกว่า 4 แสนคน 
การเป็นศูนยก์ลางการท่องเท่ียวและแหล่งพ านกัระยะยาวของชาวต่างชาติ ทั้งยุโรป จีน ญ่ีปุ่น เกาหลี 
ฯลฯ การเป็นศูนยก์ลางสุขภาพ หรือฮบัสุขภาพ ศูนยก์ลางกีฬากอล์ฟ ฯลฯ จึงเป็นแม่เหล็กดึงดูดผูค้น
ให้หลั่งไหลเข้ามาส่งผลให้ เกิดการลงทุนในธุรกิจต่อเน่ือง รวมทั้ งการเก็งก าไรท่ี ดินและ
อสังหาริมทรัพย์ ส าหรับท าเลทองท่ีนักลงทุนให้ความสนใจมากท่ีสุด นอกจากถนนคันคลอง
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ชลประทาน ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นท าเลท่ีตั้งโครงการเมกะโปรเจกทข์องภาครัฐ ทั้งโครงการเชียงใหม่ไนท์
ซาฟารี สวนราชพฤกษ์เฉลิมพระเกียรติ ศูนยป์ระชุมและแสดงสินคา้นานาชาติ ตลาดกลางสินค้า
เกษตร ฯลฯ ถนนวงแหวนรอบกลาง และถนนสายเชียงใหม่-แม่โจ ้ท าเลทองของหมู่บา้นจดัสรร ท าเล
โซนฝ่ังตะวนัออกของเมืองบนถนนซุปเปอร์ไฮเวยเ์ชียงใหม่-ล าปาง ตั้งแต่ส่ีแยกศาลเด็กจนถึงส่ีแยก
ดอนจัน่ กลายเป็นท าเลทองท่ีนกัลงทุนทั้งทอ้งถ่ิน ชาวไทย และต่างชาติ เขา้มาจบัจองมากท่ีสุด 

ตลาดบา้นท่ีอยู่อาศยัเชียงใหม่มีแนวโน้มท่ีดีในปีพ.ศ 2555 และยาวไปถึงปี พ.ศ 2558 
ผูป้ระกอบการเองตอ้งท าการบา้นมากข้ึน ดา้นราคาท่ีดินในจงัหวดัเชียงใหม่ไม่สูงมาก เม่ือเทียบกบั
เมืองใหญ่ เช่น กรุงเทพ พทัยา และภูเก็ต ดงัแสดงในตารางท่ี 1.1 แสดงอตัราการเปล่ียนแปลงราคา
ประเมินทุนทรัพย(์ท่ีดิน)ทัว่ประเทศช่วง ปี 2555-2558 จะเห็นไดว้่าอตัราการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดิน
ในภาคเหนือต ่ากวา่ภาคอ่ืนๆ เช่น ภาคใต ้และภาคตะวนัออก ท่ีมีเมืองใหญ่อยา่งภูเก็ต และพทัยาตั้งอยู ่ 
 
ตำรำงที่ 1.1 สรุปอตัราการเปล่ียนแปลงราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินรอบบญัชี  ปี พ.ศ. 2555 - 2558 
(จ าแนกตามภาค) 

ล าดบัท่ี ภาค  
อตัราการเปล่ียนแปลงราคาประเมินเพิ่มข้ึนโดยเฉล่ีย 

(ร้อยละ) 

1 ภาคใต ้ 32.25 

2 ภาคตะวนัออก 26.04 

3 ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 22.58 

4 ภาคตะวนัตก 15.55 

5 ภาคเหนือ 14.84 

6 ภาคกลาง 12.90 
ท่ีมา : การเปล่ียนแปลงของราคาประเมินท่ีดินทัว่ประเทศปี 2555 ธนาคารอาคารสงเคาระห์ 

 
โดยแนวโนม้ก็จะสูงข้ึนเร่ือยๆตามความเจริญ ท่ีดินในเมืองชั้นในของเมืองเชียงใหม่ก็จะ

แพงข้ึนดงัภาพท่ี 1.1 ส่วนอาคารสูง คอนโดก็จะมีราคาเพิ่มข้ึนเพราะสร้างยากข้ึน แต่ก็จะมีผูส้ร้าง
เพิ่มข้ึนและมีผูซ้ื้อตามมา แต่ผูซ้ื้อแนวราบแนวสูงจะแบ่งพื้นท่ีกนัพอสมควร ตอนน้ีผูป้ระกอบการจาก
กรุงเทพฯและพื้นท่ีอ่ืนๆ เขา้มาในพื้นท่ีจงัหวดัเชียงใหม่มากข้ึนโดยมากขยบัขยายมาจากปัญหาน ้ า
ท่วม ทั้งน้ีเพราะราคาท่ีดินท่ีไม่สูงมาก โดยเชียงใหม่จะอยู่ตารางวาในหลกัหม่ืน แต่กรุงเทพฯอยู่ใน
ราคาหลกัแสนโอกาสในการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ท าไดอี้กมาก 
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ท่ีมา : บริษทั พลสั พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั 

ภำพที ่1.1 ราคาประเมินท่ีดินเชียงใหม่ 7 ท าเล 

 
การขยายตวัของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีมากเพิ่มมากข้ึนส่งผลให้

ธุรกิจประเภทบ้านจดัสรรมีการขยายตวัเพิ่มมากข้ึนด้วย ทั้ งน้ีเน่ืองจากผงัเมืองรวมมีความชัดเจน 
ตลาดมีศกัยภาพสูง ผูบ้ริโภคมีก าลงัซ้ือ และมีความตอ้งท่ีอยูอ่าศยัแบบโครงการบา้นจดัสรรเพิ่มสูงข้ึน  
จากศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์เสนอขอ้มูลผลส ารวจโครงการท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ พบวา่ใน
พื้นท่ีจงัหวดัเชียงใหม่มีท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงอยู่ระหว่างการขายทั้งส้ินประมาณ 149 โครงการ มีหน่วยในผงั
โครงการทั้งส้ินประมาณ 19,800 หน่วย แบ่งเป็นบา้นจดัสรร 105โครงการ ส่วนใหญ่เป็นโครงการ
บ้านเด่ียว โดยโครงการบ้านจดัสรรท่ีเปิดขายใหม่ในรอบ 5 เดือนล่าสุด อยู่ในอ าเภอสันทราย 4
โครงการ อ าเภอเมือง 2 โครงการ และอ าเภอแม่ริม 1 โครงการ (ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย์, 2556: 
ออนไลน์) 

จากขอ้มูลการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน ของส านกังานท่ีดินจงัหวดัเชียงใหม่ พบว่ามี
จ านวนผูข้ออนุญาตจดัสรรท่ีดินเพื่อจดัจ าหน่ายในปีงบประมาณ พ.ศ. 2556  มีจ  านวน 47 โครงการ 
โดยมีขนาดของพื้นท่ีแบ่งได้เป็น ขนาดเล็ก มีจ  านวน 26 โครงการ และ ขนาดกลางมีจ านวน 21 
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โครงการ ท่ีได้รับการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน (ส านักงานท่ีดินจงัหวดัเชียงใหม่, ฝ่ายทะเบียน
,2556: แฟ้มขอ้มูลการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน) 
โดยปัจจยัท่ีผูบ้ริโภคให้ความส าคญัในการเลือกซ้ือบา้นจดัสรรคือมีความสะดวกประหยดัเวลาไม่เสีย
ค่าใชจ่้ายในการออกแบบลดปัญหาในการหาสถาปนิก และผูรั้บเหมาก่อสร้าง รวมถึงการค านึงถึงดา้น
ท าเลพื้นท่ี รูปแบบบา้น วสัดุอุปกรณ์ในการก่อสร้างบา้น ช่ือเสียงและความน่าเช่ือถือของโครงการ
บา้นจดัสรร 

ในส่วนของผูรั้บเหมาก่อสร้าง ก็ถือเป็นปัจจยัส าคญัอีกอย่างหน่ึงท่ีมีอิทธิพลช้ีวดัของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโครงการบา้นจดัสรรไดเ้ป็นอยา่งดี เน่ืองจากผูรั้บเหมาเป็นก าลงัหลกั
ส าคญัท่ีจะสร้างสรรค ์ผลิตภณัฑ์ท่ีมีคุณภาพ ตน้ทุนต ่า และมีความไดเ้ปรียบทางดา้นเวลาโครงการใด
ท่ีมีผูรั้บเหมาท่ีดี มีแนวโน้มท่ีจะไม่ก่อให้เกิดปัญหา และสามารถท างานไดแ้ลว้เสร็จตามท่ีโครงการ
ก าหนดจึงเป็นโครงการท่ีอยูไ่ดอ้ยา่งมีก าไรและมีโอกาสประสบความส าเร็จมากวา่โครงการอ่ืนๆ ดว้ย
เหตุน้ี การสรรหาผูรั้บเหมาท่ีมีคุณภาพมาร่วมงานจึงเป็นเร่ืองส าคญั ท่ีโครงการบา้นจดัสรรควรให้
ความใส่ใจโครงการบา้นจดัสรรเป็นโครงการก่อสร้างท่ีก่อสร้างบา้น จ านวนหลายยนิูต มีขอ้จ ากดัใน
การก่อสร้างโครงการใหญ่ๆท่ีมีศกัยภาพเพียงพอในการด าเนินงานก่อสร้าง มีแรงงานทีมงานก่อสร้าง
เพียงพอเหมาะสมกับสภาพงาน แต่บางโครงการ ไม่สามารถด าเนินงานก่อสร้างได้ เน่ืองจากมี
ขอ้จ ากดัในเร่ืองแรงงาน ทีมงานก่อสร้าง ผูรั้บเหมาก่อสร้าง ท าใหไ้ม่สามารถสร้างบา้นให้แก่ผูบ้ริโภค
ได้ตามตอ้งการ จึงจ าเป็นตอ้งใช้บริการผูรั้บเหมาจากแหล่งภายนอก มาด าเนินการก่อสร้าง เพื่อให้
เสร็จทนัตามเวลาท่ีก าหนด และมีคุณภาพของงานก่อสร้างตรงตามท่ีไดส้ัญญากบัผูซ้ื้อ เม่ือโครงการ
บา้นจดัสรรตอ้งใชบ้ริการผูรั้บเหมาก่อสร้างจากแหล่งภายนอกท าการก่อสร้างบา้นภายในโครงการ ซ่ึง
ปัจจุบนัการคดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง ยงัไม่มีความชดัเจนในเร่ืองการให้ความส าคญัของปัจจยัการ
คดัเลือกผูรั้บเหมาบางส่วนยงัคงยึดหลกัการรู้จกัคุน้เคย กบัผูรั้บเหมาหลกัในโครงการ อาจท าให้เกิด
ปัญหาตามมาไดห้ากไม่มีเกณฑ์การคดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีชัดเจนอาทิ ปัญหาผูรั้บเหมาทิ้งงาน 
ก่อสร้างไม่ตรงตามแบบท่ีวางไว ้งานล่าช้าการใช้วสัดุไม่มีคุณภาพ เป็นตน้ จากขอ้มูลของส านกังาน
คณะกรรมการคุ้มครองผู ้บ ริโภค ในรอบหลายปี ท่ีผ่านมา การร้องเรียนเก่ียวกับปัญหาด้าน
อสังหาริมทรัพยแ์ละท่ีอยูอ่าศยั ทั้งบา้นจดัสรร คอนโดมิเนียม ผา่นส านกังาน สคบ.มากเป็นอนัดบัตน้ 
ๆ โดยตลอด โดยเร่ืองร้องเรียนท่ีมาจากผูซ้ื้อ “บา้นจดัสรร-อาคารชุด-ทาวน์เฮาส์-อาคารพาณิชย”์ ปี 
2555 มีสถิติเร่ืองร้องเรียนจากผูซ้ื้อโครงการจดัสรรในทุกประเด็นปัญหารวมกนั มีทั้งหมด 1,433 ราย 
เพิ่มข้ึนถึงร้อยละ 30 ส่วนใหญ่เกิดจาก ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมกบัผูซ้ื้อ เช่นการก าหนดงวดเงินไม่
สัมพนัธ์กบังวดงาน การใชว้สัดุก่อสร้างไม่ตรงกบัท่ีโครงการก าหนด การใชว้สัดุไม่มีคุณภาพ การไม่
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รับผิดชอบแก้ไขความช ารุดบกพร่อง การก่อสร้างล่าช้า และการทิ้งงานของผูรั้บเหมา  (เดลินิวส์, 
2556:ออนไลน์) อย่างเช่นประเด็นปัญหาความบกพร่องของคุณภาพงานผนงัก่ออิฐฉาบปูนของห้อง
ชุดในโครงการ เดอะเบส สุขุมวทิ 77 ทางคณะกรรมการโครงการคอนโดมิเนียม บริษทั แสนสิริ จ  ากดั 
(มหาชน) ไดท้  าการแถลงถึงสาเหตุประเด็นปัญหาท่ีลูกคา้ของโครงการตรวจพบวา่ ผนงัห้องมีโฟมอุด
อยู่ในช่องผนงั ถือเป็นความประมาทเลินเล่อของช่าง เฉพาะบุคคล (Human Error) ซ่ึงเป็นผูรั้บเหมา
รายย่อย ท่ีผูรั้บเหมาหลกัจา้งมาอีกทีหน่ึง แต่ยืนยนัไม่ส่งผลกระทบต่อความแข็งแรงอย่างแน่นอน 
(รายงานพิเศษบริษทั แสนสิริ จ  ากดั (มหาชน), 2556:ออนไลน์) จากปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัโครงการบา้นท่ี
อยูอ่าศยัดงักล่าว ส่งผลกระทบกบัภาพลกัษณ์ธุรกิจ ของโครงการท าให้ธุรกิจนั้นไม่น่าเช่ือถือและไม่
เป็นท่ียอมรับ น ามาซ่ึงปัญหาอ่ืนๆตามมากบัองคก์ร 

จากท่ีไดก้ล่าวมาผูศึ้กษามีสนใจท่ีจะศึกษา เกณฑ์การตดัสินใจคดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง
โครงการบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยใชก้ระบวนการตดัสินใจแบบวิเคราะห์ล าดบัชั้น (AHP) 
มาใชว้ิเคราะห์ ซ่ึงกระบวนการน้ีสามารถวิเคราะห์ปัญหาการตดัสินใจแบบหลายหลกัเกณฑ์สามารถ
ท าการประเมินขอ้มูลทั้งแบบเชิงปริมาณและคุณภาพไดอ้ย่างมีเหตุผลสอดคล้องกนั สามารถน าค่า
น ้ าหนักความส าคัญไปใช้ในการคดัเลือกผูรั้บเหมา และพิจารณาปัจจัยใดท่ีเจ้าของโครงการให้
ความส าคัญมากหรือน้อยและสามารถพัฒนาแนวทางการประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้างให้มี
ประสิทธิภาพสูงสุด 

 
1.2 วตัถุประสงค์ในกำรศึกษำ 

เพื่ อ เป รียบ เที ยบหาล าดับความส าคัญของหลัก เกณฑ์ ต่ าง  ๆ  ในการคัด เลือก
ผูรั้บเหมาก่อสร้างของโครงการบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่  

 
1.3 ประโยชน์ทีไ่ด้รับจำกกำรศึกษำ 

1.3.1. เพื่อให้ทราบถึงเกณฑ์ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างของโครงการ
บา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

1.3.2. เพื่อท าให้โครงการบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ ไดท้ราบเกณฑ์การตดัสินใจใน
การเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง  

1.3.3. เพื่อให้ผูป้ระกอบการธุรกิจรับเหมาก่อสร้างทราบวา่บริษทัควรจะพฒันาปัจจยัใด
เพื่อจะไดรั้บเลือกใหเ้ป็นผูด้  าเนินการก่อสร้าง และน าไปใชว้างกลยทุธ์ของธุรกิจใหมี้ประสิทธิภาพ 
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1.4 นิยำมศัพท์ 
กระบวนกำรวิเครำะห์เชิงล ำดับช้ัน (Analytic Hierarchy Process: AHP) หมายถึง 

กระบวนการท่ีใชใ้นการวดัค่าระดบัของการตดัสินใจในเร่ืองต่างๆ ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และให้ผล
การตดัสินใจท่ีถูกตอ้งตรงกบัเป้าหมายของการตดัสินใจมากท่ีสุด 

กำรคั ด เลือก ผู้ รับ เหมำก่อส ร้ำง หมำยถึ ง  กระบวนการพิ จารณ าให้ ได้ม าซ่ึ ง
ผูรั้บเหมาก่อสร้าง เพื่อด าเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมบา้นจดัสรร โดยพิจารณาจากเกณฑ์ท่ีใช้ในการ
พิจารณาจดัอนัดบัเพื่อคดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีดีท่ีสุดส าหรับการตดัสินใจเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง
ของโครงการบา้นจดัสรรในจงัหวดัเชียงใหม่ 

โครงกำรบ้ำนจัดสรร หมำยถึง โครงการบา้นจดัสรรรูปแบบประเภท บา้นเด่ียว บา้นแฝด 
และ บา้นแถว  ในจงัหวดัเชียงใหม่ ในการศึกษาคร้ังน้ีท าการคดัเลือกโครงการบา้นจดัสรรตามขนาด
และเน้ือท่ีของท่ีดินท่ีท าการจดัสรร ตามขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 
2544 
 

 


