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บทคัดย่อ 
กระบวนการส่งมอบบา้นในโครงการบา้นจัดสรรมีลกัษณะของระบบแถวคอย ซึ่งความล่าชา้ในกระบวนการส่งผลโดยตรงต่อความ  

พึงพอใจของลูกค้า งานวิจัยนีมุ้่งศึกษาและวิเคราะห์กระบวนการจัดการส่งมอบบ้านใน 4 โครงการบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล โดยเก็บขอ้มูลจริงจากบา้นจ านวน 74 หลงั ครอบคลุมระยะเวลา 12 เดือน ตัง้แต่เดือนมกราคม-ธันวาคม 2565 วตัถุประสงค์หลัก
คือระบุปัญหาและปัจจัยท่ีส่งผลต่อความล่าชา้ในระบบ รวมถึงทดสอบแนวทางปรบัปรุงดว้ยการจ าลองสถานการณบ์นพืน้ฐานทฤษฎีแถวคอย 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่าปัญหาส าคัญเกิดจากการกระจุกตัวของการจองและโอนกรรมสิทธิ์ในช่วงปลายไตรมาส ประกอบกับจ านวน
ผูร้บัเหมาท่ีไม่เพียงพอและการกระจายงานท่ีไม่สมดุล ส่งผลใหเ้วลารอคอยเฉล่ียสูงถึง 8.64 วนั และเวลารวมในระบบเฉล่ีย 33.14 วนัต่อหลัง 
งานวิจัยนีใ้ชโ้ปรแกรม Arena ในการจ าลองสถานการณแ์บบเหตุการณไ์ม่ต่อเน่ือง (discrete-event simulation) จ านวน 500 รอบการจ าลอง 
เพื่อทดสอบ 2 แนวทางปรับปรุง ได้แก่ รูปแบบท่ี 1 การเพิ่มจ านวนผู้รับเหมาจาก 2 เป็น 3 ราย และรูปแบบท่ี 2 การแบ่งกลุ่มลูกค้าและ
ผู้รับเหมาตามลักษณะงาน ผลการจ าลองพบว่ารูปแบบท่ี 1 สามารถลดเวลารอคอยเหลือ 2.86 วัน และเวลารวมในระบบเหลือ 25.48 วัน 
ขณะท่ีรูปแบบท่ี 2 ใหผ้ลดียิ่งกว่าโดยลดเวลาเก็บงานท่ีสรา้งมูลค่าเหลือ 18.14 วนั และเวลารวมในระบบเหลือ 24.51 วนั พรอ้มกระจายอตัรา
การใช้งานผู้รับเหมาอย่างสมดุล (9.94 และ 9.87 เปอรเ์ซ็นต์) โดยท่ีต้นทุนรวมยังคงเท่าเดิมท่ี 75,000 บาท ผลการวิจัยชีใ้ห้เห็นว่าการแบ่ง
ประเภทลูกค้าและจับคู่กับผู้รับเหมาท่ีเชี่ยวชาญตรงกันมีประสิทธิภาพกว่าการเพิ่มทรัพยากรเพียงอย่างเดียว และกรอบแบบจ าลองท่ี
พฒันาขึน้สามารถน าไปประยุกตใ์ชก้ับโครงการอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอื่นท่ีมีลกัษณะการด าเนินงานใกลเ้คียงกัน 
ค าส าคัญ: การก่อสรา้งบา้น, การจ าลองสถานการณ,์ โปรแกรม Arena, การจัดการทรพัยากร 

 

Abstract 
The delivery process in housing development projects exhibits queuing system characteristics, where delays directly affect 

customer satisfaction. This study investigated and analyzed delivery process management across four housing development projects 
in Bangkok and its metropolitan areas, using real data collected from 74 housing units over 12 months (January-December 2022). 
The primary objectives were to identify key problems and delay factors, and to evaluate improvement strategies through queueing 
theory-based simulation. Data analysis revealed that the main problems stem from end-of-quarter concentration of property 
bookings and transfers, combined with insufficient subcontractor numbers and unbalanced workload distribution, resulting in an 
average customer waiting time of 8.64 days and an average total time in system of 33.14 days per unit. This study applied Arena 
Discrete-Event Simulation (DES) with 500 replications to test two improvement scenarios: Scenario 1 — increasing the number of 
subcontractors from 2 to 3, and Scenario 2 — segmenting customers and subcontractors based on work complexity. Simulation 
results showed that Scenario 1 reduced average waiting time to 2.86 days and total system time to 25.48 days. Scenario 2 
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produced superior outcomes, reducing value-added activity duration to 18.14 days and total time in system to 24.51 days, while 
balancing subcontractor utilization at 9.94% and 9.87% respectively, with total inspection costs remaining constant at 75,000 Baht. 
The findings demonstrate that customer segmentation with specialized subcontractor assignment outperforms simply adding 
resources, and the simulation framework can be applied to other real estate projects with similar operational characteristics. 
Keywords: housing construction, simulation, Arena software, resource management 

 
บทน า 

กระบวนการส่งมอบบา้นในโครงการบา้นจัดสรรมีลักษณะของระบบแถวคอย คือมีบา้นที่รอรับการตรวจและเก็บงาน
เขา้มาใชท้รพัยากรผู้รบัเหมาที่มีจ านวนจ ากัด เมื่อปริมาณงานเกินกว่าขีดความสามารถของผู้รบัเหมาจะเกิดแถวคอยและ
ส่งผลโดยตรงต่อความพึงพอใจของลูกคา้ โครงการบา้นจัดสรรในงานวิจัยนีเ้ป็นทาวน์โฮม 2 ชั้น ขนาดพืน้ที่ใชส้อยเฉล่ีย 
100-150 ตารางเมตร โดยขอบเขตงานของผู้รับเหมาครอบคลุมเฉพาะการเก็บงานก่อนส่งมอบลูกคา้ ซึ่งไดแ้ก่ การตรวจสอบ
และแก้ไขงานที่ยังไม่เรียบรอ้ยภายในบ้าน เช่น งานสี งานพืน้ และงานระบบต่าง ๆ งานวิจัยนีจ้ึงใช้โปรแกรม Arena  
ซึ่งเป็นซอฟตแ์วรจ์ าลองสถานการณ์ที่สรา้งขึน้บนพืน้ฐานของทฤษฎีแถวคอยในการวิเคราะหแ์ละแก้ไขปัญหาความล่าช้า
ในกระบวนการส่งมอบบา้น การจ าลองดว้ยโปรแกรม Arena ช่วยใหส้ามารถทดสอบแนวทางปรบัปรุงไดก่้อนน าไปใช้จริง 
เช่น การเพิ่มจ านวนผูร้บัเหมา การแบ่งกลุ่มลกูคา้ และการปรบัสมดุลการจัดสรรงาน เพื่อลดเวลารอคอยและเพิ่มประสิทธิภาพ
การส่งมอบบา้นในโครงการบา้นจดัสรร 

งานวิจยัที่เก่ียวขอ้งสามารถจ าแนกไดส้องกลุ่มหลัก ไดแ้ก่ งานที่ใชก้ารจ าลองสถานการณ์ดว้ยโปรแกรม Arena หรือ DES 
ในการวิเคราะหก์ระบวนการก่อสร้าง และงานที่วางรากฐานทางทฤษฎีแถวคอยซึ่งเป็นหลักการเบือ้งหลังการท างานของ
โปรแกรม Arena (Altiok & Melamed, 2007; Rockwell Automation, 2024) ดา้นการจ าลองสถานการณแ์ละการวิเคราะห์ระบบ
แถวคอยในงานก่อสรา้ง Wee et al., (2022) พัฒนาแบบจ าลองคิวที่ขึน้อยู่กับเวลาเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการจัดสรรทีมเทคอนกรีต 
ส่งผลใหต้น้ทุนลดลง 26.27 เปอรเ์ซ็นต ์Abbaspour et al., (2022) รวมระบบคิว M/M/C กับการก าหนดเสน้ทางยานพาหนะและ
การจดัการสินคา้คงคลงัผ่าน Markov chain ในห่วงโซ่อุปทานก่อสรา้ง Teknomo (2012a, 2012b) น าทฤษฎีคิว M/M/s มาสรา้ง
กฎพืน้ฐานส าหรับการวิเคราะหร์ะบบคิวในงานก่อสรา้ง เช่น การเทคอนกรีตและการขนย้ายดิน Kim et al., (2021) วิเคราะหเ์ชิง
ปริมาณของความยาวและเวลารอในกิจกรรมโครงสรา้งอาคาร โดยใชแ้บบจ าลองคิวก าหนด customer เป็นหน่วยงานก่อสร้าง
และ server เป็นทีมงาน Usmanov & Jarský (2023) จ าลองงานดินเพื่อหาจ านวนเคร่ืองจกัรที่เหมาะสมและลดตน้ทุนรวม 
และ Ham & Yuh (2023) ประยุกตใ์ชร้ะบบคิวล าดบัความส าคญัในการจดัการค ารอ้งขอขอ้มลู BIM ในขัน้ตอนการก่อสรา้ง 

การจ าลองเหตุการณ์แบบไม่ต่อเนื่อง ซึ่งโปรแกรม Arena เป็นตัวแทนส าคัญ ได้ถูกน ามาประยุกต์ใช้ในงาน
ก่อสรา้งอย่างหลากหลาย Shiji et al., (2021) ใชโ้ปรแกรม Arena สรา้งแบบจ าลองซพัพลายเชนส าหรบัโครงการก่อสร้าง
ทางหลวง 62 โครงการ เพื่อลดเวลาว่างของอุปกรณแ์ละเพิ่มประสิทธิภาพการใชว้ัสดุ Han & Lee (2024) ทบทวนการใช ้DES 
ในงานวิศวกรรมและการจัดการงานก่อสรา้ง ครอบคลุม lean construction และการผสานกับ BIM Chen & Huang (2013) 
พฒันาระบบ DES ร่วมกับ augmented reality ส าหรบัการขนส่งวัสดุในไซตก่์อสรา้ง Naeimi Rad & Maghrebi (2024) ผสาน 
DES กับ social force modeling เพื่อวิเคราะหป์ระสิทธิภาพแรงงานในพืน้ที่แออดั Zhang & Lin (2023) ใช้ DES ประเมินและ
ควบคุมความเส่ียงทางการยุทธศาสตรใ์นกระบวนการก่อสรา้ง พบว่าแผนควบคุมที่เหมาะสมลดความเมื่อยลา้ไดถึ้ง 22 เปอรเ์ซ็นต ์
Corrotea et al., (2024) ใช ้DES วิเคราะหก์ระบวนการซ่อมบ ารุงในบริษัทขนส่ง Su & Chang (2019) ผสาน DES กับเทคนิคฟัซซี่
เพื่อลดระยะเวลาการก่อสรา้งจาก 36 เป็น 33 วัน และ González & Echaveguren (2012) จ าลองการก่อสรา้งถนนโดยรวม
ปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้มเขา้กับการวิเคราะหต์น้ทุนและเวลา 
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งานวิจยัเหล่านีใ้หร้ากฐานทางทฤษฎีที่โปรแกรม Arena น ามาใชใ้นการจ าลอง Cheung et al. (2022) น าระบบคิวมาใช้
ในเครือข่ายโลจิสติกสย์อ้นกลบัส าหรบัการจดัการขยะก่อสรา้ง Tao et al., (2024) ใชก้รอบ MCDM ร่วมกับ alternative queuing 
method ประเมินความเส่ียงทางการยุทธศาสตรข์องคนงาน Zeng et al., (2021) ศึกษาพฤติกรรมการต่อคิวในช่องทางอพยพ 
Huang & Su (2024) พัฒนาโมเดล M/M/1/WV ส าหรับระบบบริการที่มีลูกคา้ซึ่งมีความอดทนต ่า Hassin et al., (2023) 
วิเคราะหพ์ฤติกรรมเชิงกลยุทธ์ในระบบคิวที่อัตราการมาถึงเป็นตวัแปรสุ่ม และ Kim et al., (2023) น าเสนอการวิเคราะห์
สมดุลของระบบคิวล าดับความส าคัญแบบสังเกตไดบ้างส่วน หลักการจากงานวิจัยทั้งสองสามารถน ามาประยุกตใ์ชกั้บ
โปรแกรม Arena ไดโ้ดยตรง เนื่องจากโปรแกรม Arena รองรบัการสรา้งแบบจ าลอง poisson process การก าหนดล าดับ
ความส าคญั และการวิเคราะหเ์วลารอในระบบที่ซับซอ้น 

นอกจากนี ้Athikulrat et al., (2023) ประยุกตใ์ช้เทคนิคคะแนนปัจจัยร่วมกับสายธารคุณค่าเพื่อปรับปรุงกระบวนการ
ผลิตประกับรางสามารถลดระยะทางการขนยา้ย 40 เมตร และเพิ่มผลผลิตไดร้อ้ยละ 6-10 ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่าการวิเคราะห์
และจดัสรรทรพัยากรอย่างเป็นระบบสามารถเพิ่มประสิทธิภาพกระบวนการผลิตไดอ้ย่างมีนยัส าคัญ 

ในท านองเดียวกัน Kittidecha et al., (2023) ปรบัปรุงผงัโรงงานการผลิตเคร่ืองครัวสแตนเลสดว้ยหลักการ CORELAP 
และวิธีกราฟ โดยเปรียบเทียบทางเลือก 2 รูปแบบและคัดเลือกผังที่เหมาะสมที่สุด สามารถลดระยะทางการขนย้ายจาก 
97.50 เมตร เหลือ 60 เมตร หรือลดลงรอ้ยละ 38.50 แสดงให้เห็นว่าการวิเคราะหแ์ละเปรียบเทียบทางเลือกหลายรูป
แบบอย่างเป็นระบบช่วยเพิ่มประสิทธิภาพกระบวนการไดอ้ย่างมีนยัส าคัญ 

กล่าวโดยสรุป งานวิจัยกลุ่มแรกแสดงให้เห็นว่า DES/Arena เป็นเคร่ืองมือที่มีประสิทธิภาพในการจ าลองระบบ 
แถวคอยที่ซับซอ้นในงานก่อสรา้ง ขณะที่งานวิจัยกลุ่มที่สองให้รากฐานทฤษฎีแถวคอย M/M/c และ priority queuing  
ซึ่งเป็นหลักการเบือ้งหลังที่สามารถน ามาประยุกตกั์บปัญหาการส่งมอบบา้นในงานวิจัยนีโ้ดยตรง ดังนั้นงานวิจัยนีจ้ึงมี
วตัถุประสงค ์2 ประการ คือ (1) เพื่อวิเคราะหแ์ละระบุปัญหาที่ก่อให้เกิดความล่าช้าในกระบวนการส่งมอบบา้นในโครงการ
บา้นจดัสรร โดยใชท้ฤษฎีแถวคอยเป็นกรอบการวิเคราะห ์ และ (2) เพื่อทดสอบแนวทางการปรับปรุงกระบวนการส่งมอบ
บา้นผ่านการจ าลองสถานการณ์ดว้ยโปรแกรม Arena เพื่อลดเวลารอคอยและเพิ่มประสิทธิภาพการจัดสรรทรพัยากร 
 

วิธีการศึกษา 
1. การสรา้งแบบจ าลอง 

การสร้างแบบจ าลองในงานวิจัยนี ้ด าเนินการตามขั้นตอนหลัก 7 ขั้นตอน ได้แก่ (1) การวิเคราะห์ปัญหาและ 
ก าหนดพารามิเตอร์ของระบบ (2) การเก็บรวบรวมข้อมูลจากโครงการจริง (3) การสร้างโมเดลด้วยโปรแกรม Arena (4)  
การตรวจสอบความถูกตอ้งเชิงตรรกะของโมเดล (5) การตรวจสอบความสอดคลอ้งของโมเดลกับข้อมูลจริง (6) การออกแบบ
และด าเนินการจ าลองสถานการณ์ และ (7) การวิเคราะห์ผลลัพธ์ทางสถิติ (Altiok & Melamed, 2007; Rockwell 
Automation, 2024) ดงั (Figure 1) 

2. วิธีการด าเนินงาน 
2.1 การเก็บรวบรวมขอ้มลู  

ขัน้ตอนในการเก็บรวบรวมขอ้มลู ผูว้ิจยัไดท้ าการศึกษาเก็บรวบรวมขอ้มูล ในช่วงเดือนมกราคม 2565 ถึง 
เดือนธันวาคม 2565 รวมระยะเวลาทัง้สิน้ 12 เดือน โดยเก็บขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับการวิเคราะหปั์ญหาต่าง ๆ ดงันี ้ 

1. อตัราลูกคา้จองบา้นและโอนบา้น 
2. ระยะเวลาการรอคอยในระบบของลกูคา้ 
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3. ระยะเวลาการรอคอยในแถวคอยของลกูคา้ 
4. ศึกษาเวลาการท างาน 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 

Figure 1 Basic queueing system simulation flowchart using Arena based on discrete-event simulation concept. 
 

 2.2 เคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มลู 
2.2.1 แสดงการเก็บบนัทึกขอ้มลู (check sheet)  
2.2.2 การศึกษาเวลาการท างาน (time study)  
 

Table 1 Summary of waiting time by customer group (days). 
statistics all 74 houses 63 houses 11 houses 
minimum 6 6 31 
maximum 45 30 45 
mean 23 20 38 
mode 27 27 32 

note: 63 houses = normal customers with satisfactory subcontractor work; 11 houses = detail-demanding customers 
 with unsatisfactory subcontractor work; = not applicable. 

job enters 
System 

resource available? 

seize resource  

yes no 

dispose / exit 
job exits system 

no yes 

end 

queue 
available? 

delay (service time) 
service duration 

join queue (FIFO) wait 
in queue 

release resource 

dequeue (FIFO) 
dequeue job 
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จาก (Table 1) แสดงการเปรียบเทียบสถิติเวลารอคอยของบา้นแบ่งตามกลุ่มลูกคา้ พบว่าภาพรวมทั้ง 74 หลังมี
เวลารอคอยเฉล่ีย 23 วัน ค่าต ่าสุด 6 วัน และสูงสุด 45 วัน เมื่อแบ่งกลุ่มลูกคา้ออกเป็น 2 กลุ่ม พบความแตกต่างอย่าง
ชดัเจน โดยกลุ่มลูกคา้ปกติที่ผู้รับเหมาเก็บงานเรียบรอ้ยจ านวน 63 หลงัมีเวลารอคอยเฉล่ียเพียง 20 วนั และค่าสงูสุดไม่เกิน 
30 วนั ในขณะที่กลุ่มลูกคา้ละเอียดกว่าปกติที่ผู้รับเหมาเก็บงานไม่เรียบรอ้ยจ านวน 11 หลงัมีเวลารอคอยเฉล่ียสูงถึง 38 วนั 
และค่าต ่าสุดอยู่ที่ 31 วนั ซึ่งสงูกว่าค่าเฉล่ียภาพรวมอย่างมีนยัส าคัญ สะทอ้นใหเ้ห็นว่างานที่มีความซับซอ้นสงูส่งผลต่อ
ระยะเวลารอคอยของลกูคา้อย่างชดัเจน 

2.3 กระบวนการด าเนินการวิจยั 
ผู้ศึกษาไดส้รา้งแบบจ าลองสถานการณ์ดว้ยโปรแกรม Arena ทั้งก่อนและหลังการปรับปรุง โดยก่อนปรับปรุง 

ใชผู้ร้บัเหมา 2 รายตามที่ใช้จริง และหลังการปรบัปรุงแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบ ไดแ้ก่ รูปแบบที่ 1 เพิ่มจ านวนผู้รับเหมาเป็น 3 ราย 
โดยไม่มีการบริหารจัดการการขาย และรูปแบบที่ 2 เพิ่มจ านวนผู้รับเหมาเป็น 3 รายพรอ้มแบ่งลูกค้าออกเป็น 2 กลุ่ม 
ตามลักษณะงาน โดย (Figure 2) แสดงตัวอย่างผังโมเดลการจ าลองสถานการณ์รูปแบบที่ 2 ซึ่งมีการแยก Process  
การเก็บงานออกเป็น 2 เสน้ทางตามประเภทลกูคา้ 

 

 
 
 
 
 
 

 
Figure 2 Example simulation model layout using Arena software. 

 

2.4 กระบวนการวิเคราะหก่์อนการปรบัปรุงเวลาการรอคอยของลกูคา้จองและโอนบา้นดว้ยโปรแกรม Arena  
การตัง้ค่าพารามิเตอรส์ าหรบัการจ าลองสถานการณก่์อนการปรบัปรุง ดงั (Table 2) 

2.5 กระบวนการวิเคราะหห์ลังการปรับปรุงเวลาการรอคอยของลูกคา้จองและโอนบา้นดว้ยโปรแกรม Arena 
รูปแบบที่ 1 

Scenario 1 ใช้การตั้งค่าพารามิเตอรเ์ดียวกับ (Table 2) ทุกประการ ยกเว้นเพิ่ม resource capacity จาก 2 
เป็น 3 ราย (ผูร้บัเหมา 3 ราย) โดย queue type ยงัคงเป็น FIFO และตน้ทุนต่อหน่วยเท่าเดิมที่ 15,000 บาท 

2.6 กระบวนการวิเคราะหห์ลังการปรับปรุงเวลาการรอคอยของลูกคา้จองและโอนบา้นดว้ยโปรแกรม Arena 
รูปแบบที่ 2 

การจดัผูร้บัเหมาใหม่โดยใหเ้ก็บงานกระจายผู้รบัเหมาหลังเวน้หลงั และควบคุมการขายของฝ่ายขายให้ครอบคลุม
ผู้รับเหมาทุกราย เพื่อไม่ให้โหลดหนักกับผู้รับเหมารายใดรายหนึ่งจนเกินไป โดยลักษณะการจ าลองจะจ าลองใหม้ีลูกคา้กลุ่ม
ปกติ หมายถึงลกูคา้ที่ตรวจงานไม่ละเอียดจนเกินไป จ านวน 4 หลงั และหมายรวมถึงการที่ผู้รบัเหมา 2 รายเก็บงานเรียบร้อย
กว่าอีก 1 รายที่เหลือ ส่วนอีก 1 หลงัสมมติฐานว่าเป็นลูกคา้ที่ตรวจงานละเอียดเกินมาตรฐานและหมายรวมถึงผู้รบัเหมา
เก็บงานไม่เรียบรอ้ย การตัง้ค่าพารามิเตอรส์ าหรบัการจ าลองสถานการณ์รูปแบบที่ 2 ดงั (Table 3) 

 

home transfer 

home transfer 1 

process 1 

process 2 

dispose 1 

dispose 2 

select 
customer type 
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Table 2 Arena simulation parameters and settings — before improvement. 
module parameter setting value remark 
create 
(home transfer) 

entity type house 
 

time between arrivals random (expo), value=7, days exponential distribution 
entities per arrival 1 

 

max arrivals 5 units max. no. of reserved and transferred 
houses 

first creation 0.0 
 

process 1 action seize delay release seize → delay → release 
resource 

priority medium (2) medium priority level 
resource resource 1, Qty = 1 

 

delay Type triangular triangular distribution 
min / most likely / max 6 / 23 / 45 days min–most likely–max inspection 

duration 
allocation value added 

 

resource 1 type fixed capacity 
 

capacity 2 subcontractor 2 firms 
per use cost 15,000 baht/unit inspection cost per unit 
queue type FIFO queue when resource all 2 unit 

report statistics ✓ 
 

note: ✓ = enabled; expo = exponential distribution; Qty = quantity 

 
Table 3 Arena simulation settings — after improvement (scenario 2). 

module parameter setting value remark 
create 
(home transfer) 

entity type house  

time between arrivals random (expo), value=7, days exponential distribution 
entities per arrival 1  

max arrivals 4 units normal customers 
first creation 0.0  

create 
(home transfer 1) 

entity type house 1 
 

time between arrivals random (expo), value=7, days exponential distribution 
entities per arrival 1 

 

max arrivals 1 units eetail-demanding customers 
first creation 0.0 

 

decide (select customer 
type) 

type N-way by condition 
 

conditions entity type, house 
entity type, house 1 

route by customer type 

 
 



RMUTSB Acad. J. (2026), 14(2): 272174        7 of 15 
  

 

Table 3 Arena simulation settings — after improvement (scenario 2) (continue). 
module parameter setting value remark 
process 1 action seize delay release seize → delay → release 

priority medium (2) medium priority level 
resource resource 1, Qty = 1 normal customers 

delay type triangular triangular distribution 
min / most likely / max 6 / 20 / 30 days inspection duration 

allocation value added 
 

process 2 action seize delay release seize → delay → release 
priority medium (2) medium priority level 

resource resource 2, Qty = 1 detail-demanding customers 
delay Type triangular triangular distribution 

min / most likely / max 31 / 38 / 45 days inspection duration 
allocation wait 

 

resource resource 1 – type fixed capacity 
 

resource 1 – capacity 2 subcontractor for normal 
customers 2 firms 

resource 1 – per use 15,000 baht/unit 
 

resource 2 – type fixed capacity 
 

resource 2 – capacity 1 subcontractor for detail-
demanding customers 1 firm 

resource 2 – per use 15,000 baht/unit 
 

note: ✓ = enabled; expo = exponential distribution; Qty = quantity 

 
ผลการศึกษาและอภิปรายผล 

หลังจากการจ าลองสถานการณ์และได้ท าการค านวณค่าสถิติต่าง ๆ แลว้นั้น แสดงให้เห็นว่า แนวทางในการ 
เพิ่มจ านวนผู้รับเหมา นั้นมีผลให้การให้บริการมีประสิทธิภาพมากขึน้โดย เวลาก่อนการปรับปรุงเป็นเวลาที่ผู้ศึกษา  
เก็บข้อมูลมาจากการจับเวลาการรอคอยของลูกคา้จองและโอน จ านวน 74 หลัง และเวลาหลังการปรับปรุงคือเวลาที่ได้
จากการจ าลองสถานการณ์ด้วยโปรแกรม Arena เพื่อใช้เป็นแนวทางในการแก้ไขปรับปรุงต่อไป ดัง (Tables 4-6) 
ผลการจ าลองสถานการณห์ลงัการปรบัปรุงรูปแบบที่ 1 (scenario 1) ดงั (Table 5) และผลการจ าลองสถานการณห์ลังการ
ปรบัปรุงรูปแบบที่ 2 (scenario 2) ดงั (Table 6) 
 

Table 4 Simulation results before improvement (500 replications, time unit: days, 2 subcontractors). 
indicator mean minimum maximum unit 
entity — time 
value-added time (VA time) 24.49 6.34 44.24 days 
waiting time 8.64 0 52.16 days 
total time in system 33.14 6.34 87.28 days 
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Table 4 Simulation results before improvement (500 replications, time unit: days, 2 subcontractors) (continue). 
indicator mean minimum maximum unit 
entity — cost and volume 
inspection cost per unit 15,000 - - baht 
work-in-progress (WIP) 0.83 0 5 units 
houses entered / exited system 5 - - units 
queue 
queue waiting time 8.64 0 52.16 days 
no. of houses waiting in queue 0.22 0 3 units 
subcontractor 
subcontractor utilization rate 30.62% 0.00% 100% - 
no. of active subcontractors 0.61 0 2 persons 
no. of times subcontractor was used 5 - - times 
total inspection cost 75,000 - - baht 

note: Italic values (waiting time, total time in system, queue waiting time, no. of houses in queue) indicate system 
 instability (arrival rate > service capacity); - = not applicable. 
 

Table 5 Simulation results after improvement — scenario 1 (499 replications, time unit: days, 3 subcontractors). 
indicator mean minimum maximum unit 
entity — time 
value-added time (VA time) 22.62 19.06 31.49 days 
waiting time 2.86 0 10.07 days 
total time in system 25.48 19.06 31.81 days 
entity — cost and volume 
inspection cost per unit 15,000 15,000 15,000 baht 
queue 
queue waiting time 2.86 0 10.07 days 
no. of houses waiting in queue 0.07 0 2 units 
subcontractor 
subcontractor utilization rate 18.85% 0.00% 100% - 
no. of active subcontractors 0.57 0 3 persons 
no. of times subcontractor was used 5 - - times 
total inspection cost 75,000 - - baht 

note: Italic values indicate metrics to monitor for performance evaluation; - = not applicable 
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Table 6 Simulation results after improvement — Scenario 2 (499 replications, time unit: days, 3 subcontractors  
 in 2 groups). 

indicator group mean minimum maximum unit 
entity — time 
     value-added time (VA time) normal customers (house) 18.14 15.75 22.85 days 
     value-added time (VA time) detail-demanding customers (house 1) 0 0 0 days 
    waiting time normal customers (house) 6.37 0 13.69 days 
    waiting time detail-demanding customers (house 1) 36.02 36.02 36.02 days 
    total time in system normal customers (house) 24.51 15.75 30.43 days 
    total time in system detail-demanding customers (house 1) 36.02 36.02 36.02 days 
entity — cost 
inspection cost per unit normal customers (house) 15,000 15,000 15,000 baht 
inspection cost per unit detail-demanding customers (house 1) 0 0 0 baht 
queue 
     queue waiting time process 1 (normal customers) 6.37 0 13.69 days 

     queue waiting time 
process 2 (detail-demanding 

customers) 
0 0 0 days 

     no. of houses waiting in queue process 1 (normal customers) 0.07 0 2 units 

     no. of houses waiting in queue 
process 2 (detail-demanding 

customers) 
0 0 0 units 

dubcontractor 
dubcontractor utilization rate subcontractor group 1 (resource 1) 9.94% 0.00% 100% - 
dubcontractor utilization rate subcontractor group 2 (resource 2) 9.87% 0.00% 100% - 
no. of active subcontractors subcontractor group 1 (resource 1) 0.2 0 2 persons 
no. of active subcontractors subcontractor group 2 (resource 2) 0.1 0 1 persons 
no. of times subcontractor was used subcontractor group 1 (resource 1) 4 - - times 
no. of times subcontractor was used subcontractor group 2 (resource 2) 1 - - times 
total inspection cost subcontractor group 1 (resource 1) 60,000 - - baht 
total inspection cost subcontractor group 2 (resource 2) 15,000 - - baht 

note: Italic values indicate metrics to monitor for performance evaluation; - = not applicable 

 
(Figure 3) แสดงกระบวนการส่งมอบบา้นก่อนการปรับปรุง โดยใช้ผู้รับเหมา 2 ราย ในระบบแถวคอยแบบ FIFO 

ลกูคา้ที่จองและโอนบา้นเขา้สู่แถวคอยและรอใหผู้ร้บัเหมาว่างจึงจะไดร้บัการเก็บงาน ซึ่งท าใหเ้กิดความล่าชา้เฉล่ีย 8.64 วนั 
และเวลารวมในระบบสูงถึง 33.14 วัน อันเนื่องมาจากการกระจุกตัวของงานในช่วงปลายไตรมาสและจ านวนผู้รับเหมา 
ที่ไม่เพียงพอ 
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Figure 3 House delivery process before improvement 2 contractors, FIFO queue system. 

 

(Figure 4) แสดงกระบวนการส่งมอบบา้นหลังการปรับปรุงรูปแบบที่ 2 (scenario 2) ซึ่งเพิ่มผูร้ับเหมาเป็น 3 ราย 
และแบ่งลูกคา้ออกเป็น 2 กลุ่มตามลักษณะงาน ไดแ้ก่ กลุ่ม A ลูกคา้ปกติ 63 หลัง (เวลาเก็บงาน 6-30 วัน) และกลุ่ม B 
ลูกคา้ละเอียด 11 หลัง (เวลาเก็บงาน 31-45 วัน) การแบ่งกลุ่มนีท้  าให้เวลาเก็บงานลดลงเหลือ 18.14 วัน เวลารวมใน
ระบบลดเหลือ 24.51 วนั และอัตราการใช้งานผู้รับเหมาสมดุลที่ 9.94 เปอรเ์ซ็นต ์และ 9.87 เปอรเ์ซ็นต ์โดยตน้ทุนรวม
ยงัคงเท่าเดิมที่ 75,000 บาท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

Figure 4 House delivery process after improvement — scenario 2:3  contractors divided into 2  groups by 
 customer type. 
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→ customer dissatisfaction 
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การเปรียบเทียบผลการจ าลองก่อนและหลังปรับปรุงดว้ยโปรแกรม Arena ใน (Table 7) พบว่าการปรับปรุงทั้งสองรูปแบบ
ช่วยให้ระบบมีประสิทธิภาพดีขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยเวลาเก็บงานที่สรา้งมูลค่าลดลงจาก 24.49 วนัก่อนปรับปรุง เหลือ 22.62 วัน
ในรูปแบบที่ 1 และ 18.10 วนัในรูปแบบที่ 2 เวลารวมในระบบลดลงจาก 33.14 วนั เหลือ 25.48 วนัและ 24.51 วนั ตามล าดับ 
จ านวนงานคา้งในระบบลดลงจาก 0.83 หลัง เหลือเพียง 0.042 หลังในรูปแบบที่ 2 แม้ว่าเวลารอคอยในแถวคอยของ
รูปแบบที่ 1 จะต ่าที่สดุที่ 2.86 วนั ขณะที่รูปแบบที่ 2 กลุ่มที่ 1 มีค่าสงูขึน้ที่ 6.37 วนั แต่กลุ่มที่ 2 ไม่มีการรอคอยเลย และ
ตน้ทุนรวมยังคงเท่ากันทุกรูปแบบที่ 75,000 บาท โดยรูปแบบที่ 2 ถือว่าเหมาะสมที่สุดในภาพรวมเนื่องจากให้เวลาเก็บ
งานและเวลารวมในระบบต ่าที่สดุ พรอ้มทัง้การกระจายงานระหว่างผู้รบัเหมาที่สมดุลกว่า 
 

Table 7 Comparison before and after improvement using Arena simulation. 

comparison Item 
before 

improvement 
after improvement 

scenario 1 
after improvement 

scenario 2 
trend description 

no. of subcontractors - 
resource (persons) 

2 3 2 (P1), 1 (P2) 
added subcontractors in scenario 
1 and split into 2 groups in 
scenario 2 

subcontractor usage 
cost - usage cost (baht) 

75,000 75,000 
60,000 (R1) 
15,000 (R2) 

equal in both scenario 1 but split 
in scenario 2 split into resource 1 
and resource 2 

value-added activity 
duration - VA time 
average (days) 

24.49 22.61 18.14 
VA time continuously decreasing 
in both improvement scenarios 

value-added process 
cost - VA cost total (baht) 

75,000 75,000 75,000 
VA cost equal across all 
scenarios 

average time in system - 
total time (days) 

33.14 25.48 24.51 (P1), 0 (P2) 
total time decreases in all 
improvement scenarios; lowest in 
scenario 2 

Avg. no. of customers 
in system - WIP 
average (units) 

0.83 0.58 0.023 (P1), 0.019 (P2) 
WIP significantly reduced in 
scenario 1 and further reduced in 
scenario 2 (combined) 

Avg. no. of customers 
in queue - number 
waiting (units) 

0.22 0.07 0.0698 (P1), 0 (P2) 
number waiting reduced in 
scenario 1 and slightly reduced in 
scenario 2 (combined) 

Avg. wait time in 
queue - wait time 
average (days) 

8.64 2.86 6.37 (P1), 0 (P2) 
wait time reduced in scenario 1 but 
slightly increased in scenario 2 

subcontractor 
utilization rate - 
utilization (%) 

30.62 18.85 9.94 (P1), 9.87 (P2) 
utilization reduced in scenario 1 
and slightly increased in scenario 
2 (combined = 19.927) 

note: P1 = process 1 (resource 1); P2 = process 2 (resource 2); VA = value-added; WIP = work in progress; R1 = resource 1; 
 R2 = resource 2. 



RMUTSB Acad. J. (2026), 14(2): 272174  12 of 15 
  

 

ผลการจ าลองสถานการณ์ในงานวิจัยนีส้อดคลอ้งกับหลักการพืน้ฐานของระบบคิว M/M/c ที่เมื่อเพิ่มจ านวนช่อง
ใหบ้ริการ (c) จากสองเป็นสามหน่วย ความหนาแน่นการใชบ้ริการของระบบลดลง ส่งผลใหเ้วลารอคอยเฉล่ียในแถวคอย
และเวลารวมในระบบลดลงอย่างมีนยัส าคญั กล่าวคือ เมื่ออตัราการใช้งานผูร้บัเหมาต่อหน่วยลดลงจาก 30.62 เปอรเ์ซ็นต ์
เหลือ 18.85 เปอรเ์ซ็นต ์ในรูปแบบที่ 1 และ 9.94-9.87 เปอรเ์ซ็นต ์ในรูปแบบที่ 2 แสดงว่าระบบเคล่ือนออกจากสภาวะหนาแน่น 
ไปสู่สภาวะที่มีกันชนเพียงพอรองรบัความแปรปรวนของอัตราการมาถึงของลูกคา้ โดยเฉพาะในช่วงปลายไตรมาสที่มีการ
กระจุกตวัของการจองและโอน 

ผลการศึกษาที่พบว่าการแบ่งกลุ่มลกูคา้ตามลกัษณะงานดงัรูปแบบที่ 2 ช่วยลดเวลาเก็บงานเฉล่ียไดดี้กว่าการเพิ่ม
จ านวนผูร้บัเหมาเพียงอย่างเดียวดังรูปแบบที่ 1 สอดคลอ้งกับแนวคิด priority queuing ที่ Ham และ Yuh (Ham & Yuh, 2023) 
น าไปประยุกตใ์ชใ้นการวิเคราะหป์ระสิทธิภาพการสนบัสนุน BIM โดยการจดักลุ่มงานและก าหนดล าดบัความส าคญัอย่าง
ชัดเจนสามารถลดความหนาแน่นของระบบได้มีประสิทธิภาพกว่าการเพิ่มทรัพยากรโดยไม่มีการแบ่งประเภทงาน ใน
ท านองเดียวกัน (Kim et al., 2021) พบว่าการวิเคราะหป์ริมาณงานรอในระบบก่อสรา้งอพารต์เมนตใ์นเกาหลีโดยใชโ้มเดล
คิวช่วยใหส้ามารถจดัสรรทรพัยากรไดต้รงเป้าหมายมากขึน้ ซึ่งสอดคลอ้งกับผลลพัธข์องงานวิจัยนีท้ี่แสดงใหเ้ห็นว่า work-
in-progress (WIP) ลดลงจาก 0.83 หลงัเหลือ 0.042 (P1+P2) หลงัเมื่อใชรู้ปแบบที่ 2 

อย่างไรก็ตาม อตัราการใชง้านผูร้บัเหมาในทุกรูปแบบที่ต ่ากว่า 31 เปอรเ์ซ็นต ์สะทอ้นใหเ้ห็นว่าขอ้มลูในการศึกษาครัง้นี ้
ครอบคลุมเพียง 5 หลังต่อรอบการจ าลอง ซึ่งอาจไม่สะท้อนสภาวะที่เกิดขึน้จริงในช่วง peak season ที่อาจมีการจองและโอน
พรอ้มกันมากกว่านี ้อนัเป็นประเด็นที่ควรขยายขอบเขตการจ าลองในงานวิจยัอนาคต โดยเพิ่ม max arrivals ใหส้อดคลอ้ง
กับข้อมูลจริงที่เก็บได ้ 74 หลัง เพื่อให้ผลลัพธ์มีความน่าเชื่อถือเชิงสถิติมากย่ิงขึน้ นอกจากนี ้ (Wee et al., 2022) ที่ใช้
โมเดลคิวในงานก่อสรา้งขนาดใหญ่สามารถลดตน้ทุนได ้ 26.27 เปอรเ์ซ็นต ์ในขณะที่งานวิจัยนีไ้ม่พบการเปล่ียนแปลง
ตน้ทุนรวมคงที่ที่ 75,000 บาท เนื่องจากจ านวนบา้นที่เขา้รับบริการเท่ากัน แต่ประโยชนท์ี่แท้จริงสะทอ้นผ่านการลดเวลา
รอคอยและการกระจายงานที่สมดุลกว่า ซึ่งในระยะยาวอาจส่งผลต่อตน้ทุนทางอ้อม เช่น ค่าปรับจากการส่งมอบล่าช้า
และตน้ทุนความไม่พึงพอใจของลกูคา้ 

ในเชิงวิชาการ งานวิจัยนีแ้สดงให้เห็นว่ากรอบแนวคิด discrete-event simulation (DES) ซึ่งส่วนใหญ่ถูกน าไป
ประยุกตใ์ช้ในงานก่อสรา้งระบบโครงสรา้งพืน้ฐาน เช่น การเทคอนกรีต การขนส่งวัสดุ และงานดิน (Wee et al., 2022; 
Teknomo, 2012a, 2012b; Han & Lee, 2024) สามารถน ามาประยุกต์ใช้กับกระบวนการส่งมอบบ้านในโครงการ
อสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะในบริบทของประเทศไทยที่ยังไม่มีงานวิจัยในดา้นนีม้าก่อน นบัเป็นการ
เติมเต็มช่องว่างทางวรรณกรรมและขยายขอบเขตการประยุกตใ์ช ้DES สู่กระบวนการ post-construction ที่มีความส าคัญ
ต่อความพึงพอใจของลกูคา้ 

ในเชิงปฏิบัติ ผลการวิจัยชีใ้ห้เห็นถึงนัยส าคัญส าหรับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในหลายมิติ ประการแรก  
การกระจุกตวัของการจองและโอนในช่วงปลายไตรมาสเป็นปัญหาเชิงโครงสรา้งที่เกิดจากนโยบายการขายและแรงจูงใจ
ทางการตลาด ซึ่งสามารถบรรเทาไดด้ว้ยการออกแบบแผนการขายให้กระจายสม ่าเสมอตลอดไตรมาส ประการที่สอง  
การแบ่งประเภทลูกคา้และจบัคู่กับผู้รับเหมาที่มีความเชี่ยวชาญตรงกันเป็นกลยุทธ์ที่มีตน้ทุนเท่าเดิม แต่ใหป้ระสิทธิภาพ
สูงกว่า ประการที่สาม รูปแบบการจ าลองที่พัฒนาขึน้ในงานวิจัยนีส้ามารถน าไปประยุกตใ์ช้กับโครงการคอนโดมิเนียม
(condominium) หรือโครงการอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยท์ี่มีกระบวนการส่งมอบที่คลา้ยคลึงกัน โดยปรับพารามิเตอร์
การแจกแจงของเวลาเก็บงานใหเ้หมาะสมกับบริบทของแต่ละโครงการ 
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สรุป 
จากการศึกษาและวิเคราะหข์อ้มลูในโครงการบา้นจดัสรร พบว่าในช่วงเดือนสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสมีปริมาณการจอง

และการโอนกรรมสิทธิ์สูงกว่าเดือนแรกและเดือนที่สองของไตรมาส ซ่ึงท าให้กระบวนการเก็บงานบา้นเพื่อส่งมอบลูกคา้
เกิดปัญหา ทั้งในเร่ืองความล่าช้าและความไม่สมดุลของการจัดสรรทรัพยากร โดยเฉพาะจ านวนผู้รับเหมาที่ไม่เพียงพอ 
ส่งผลใหบ้า้นบางหลังใชเ้วลานานในการเก็บงาน และลกูคา้บางรายตอ้งรอคอยเป็นระยะเวลานาน ซึ่งส่งผลต่อความพึงพอใจ
ของลกูคา้โดยตรง 

ปัญหาหลกัที่พบคือ การกระจายการขายบา้นในแต่ละช่วงเวลาไม่ไดถู้กควบคุมให้สอดคลอ้งกับความสามารถของ
ผูร้บัเหมา ส่งผลใหเ้กิดความไม่สมดุลในงานของผู้รบัเหมา บางรายมีปริมาณงานมากเกินไป ขณะที่บางรายมีปริมาณงานน้อย
หรือไม่มีงานเลย ปัจจยัหลกัที่ส่งผลต่อความล่าชา้ ไดแ้ก่ (1) การกระจุกตวัของการจองและโอนกรรมสิทธิ์ในช่วงปลายไตรมาส 
อนัเกิดจากนโยบายการขายและแรงจูงใจทางการตลาด (2) จ านวนผูร้บัเหมาที่ไม่เพียงพอต่อปริมาณงาน และ (3) การขาดการ
แบ่งประเภทลกูคา้ตามลักษณะความซบัซอ้นของงาน ทัง้นี ้ผูศึ้กษาไดใ้ช้โปรแกรม Arena เพื่อจ าลองสถานการณ์ส าหรับ
ทดสอบแนวทางการแกไ้ขที่เหมาะสม 

ผลการจ าลองสถานการณท์ั้ง 2 รูปแบบแสดงใหเ้ห็นถึงการปรบัปรุงประสิทธิภาพที่ชดัเจน โดยรูปแบบที่ 1 สามารถลดเวลา
รอคอยจาก 8.64 วนั เหลือเพียง 2.86 วนั และลดเวลารวมในระบบจาก 33.14 วนั เหลือ 25.48 วนั ขณะที่รูปแบบที่ 2 ใหผ้ลดี
ย่ิงกว่า โดยลดเวลาเก็บงานเฉล่ียเหลือ 18.14 วนั และลดเวลารวมในระบบเหลือ 24.51 วนั พรอ้มทัง้กระจายงานระหว่าง
ผูร้บัเหมาไดส้มดุลกว่า สะทอ้นจากอตัราการใชง้านผูร้บัเหมาที่ใกลเ้คียงกันทัง้ 2 กลุ่ม (9.94 และ 9.87 เปอรเ์ซ็นต)์ 

ผลการจ าลองสถานการณพ์บว่า รูปแบบที่ 2 มีความเหมาะสมมากกว่า เนื่องจากสามารถลดระยะเวลารอคอยใน
กระบวนการส่งมอบบา้นไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ อีกทัง้ยงัช่วยให้ผู้รับเหมาทุกรายมีปริมาณงานที่สมดุล ซึ่งช่วยลดความ
เส่ียงที่เกิดจากความไม่สมดุลในการจัดการทรัพยากร และท าให้ลูกคา้บางรายไดร้ับบริการเร็วขึน้ ส่งผลให้เกิดความพึง
พอใจโดยรวม 

ข้อจ ากัดของการวิจัย: งานวิจัยนีเ้ก็บข้อมูลจากโครงการบา้นจัดสรร 4 โครงการในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ระยะเวลา 12 เดือน จ านวน 74 หลงั ซึ่งอาจจ ากัดการน าผลไปใชกั้บโครงการในพืน้ที่อื่นหรือขนาดที่แตกต่างกัน นอกจากนี ้
การจ าลองสถานการณ์ใช้การมาถึงสูงสุดเพียง 5 หลังต่อรอบ ซึ่งอาจไม่สะท้อนสภาพจริงในช่วงลูกค้ามากกว่าปกติ  
ไดอ้ย่างครบถว้น 

ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยในอนาคต: ควรขยายขอบเขตการจ าลองโดยเพิ่ม max arrivals ให้สอดคลอ้งกับ
ขอ้มลูจริง 74 หลงั และน าแบบจ าลองไปประยุกตใ์ชกั้บโครงการคอนโดมิเนี่ยม หรืออสงัหาริมทรพัยเ์ชิงพาณิชยป์ระเภทอื่น 
รวมถึงการผสานปัจจัยดา้นความผนัแปรตามฤดูกาล เขา้สู่แบบจ าลองเพื่อรองรบัการวิเคราะหใ์นช่วงลกูคา้มากกว่าปกติ 
และลกูคา้นอ้ยกว่าปกติอย่างครบวงจร 
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