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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ที่มาและความสําคัญของปญหา 
 

ตามนัยของรายละเอียดในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 10 (พ.ศ. 
2550-พ.ศ. 2554) ที่มีทิศทางการพัฒนาบนฐานของการเสริมสรางทุนของประเทศ ทั้งทุนทาง
สังคม ทุนทางเศรษฐกิจ และทุนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม  ที่ยดึ “คนเปนศูนยกลางของ
การพัฒนา” และอาศัย “ปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง” เปนแนวทางการปฏิบัติ เพื่อมุงสู “สังคมอยู
เย็นเปนสุขรวมกัน” ไดสะทอนใหเห็นวา ทุนทางสังคมโดยเฉพาะทุนมนุษยเปนทั้งปจจัยและกลไก
ในการผลักดันใหประเทศกาวไปไดอยางม่ันคง ดังนั้นทุนทางสังคมดังกลาวจึงตองไดรับการพัฒนา
อยางตอเนื่องและเปนรูปธรรม  

สําหรับการพัฒนาทุนทางสังคมหรือทุนมนุษยใหมีคุณภาพ สามารถทําไดจากการ
พัฒนา ปจจัยพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการดํารงชีวิต ไมวาจะเปนในเร่ืองของอาหาร ที่อยูอาศัย 
เคร่ืองนุงหม และยารักษาโรค โดยเฉพาะอยางยิ่ง ที่อยูอาศัยซึ่งจัดเปนปจจัยที่สําคัญมากในยุค
ปจจุบัน ดังพิจารณาไดจากการเติบโตอยางรวดเร็วของอสังหาริมทรัพยทั้งภายในประเทศไทย และ
ในตางประเทศทั่วโลก แตเนื่องจากการเปล่ียนแปลงตาง ๆ ของโลกทามกลางกระแสโลกาภิวัตน 
อสังหาริมทรัพยไดรับผลกระทบอยางมาก และสงผลกระทบทั้งทางตรงและทางออมตอทุนมนุษย 
กลาวคือ การเปล่ียนแปลงตาง ๆ ของโลกทามกลางกระแสโลกาภิวัตน ทําใหราคาของทรัพยากร
ตาง ๆ ทั้งที่เปนทรัพยากรทางธรรมชาติและทรัพยากรที่มนุษยสรางข้ึนไดรับผลกระทบในเร่ืองของ
ราคา อสังหาริมทรัพยตาง ๆ จึงเกิดการเปล่ียนแปลงเชิงโครงสรางราคามากข้ึนในทุกข้ันตอนหรือ
กระบวนการ ดังพิจารณาไดจากรายงานจากศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ที่แสดงใหเห็นวา ดัชนี
ราคาเหล็กในไตรมาส 1/2550 เพิ่มข้ึน 2.9% ไตรมาส 2/2550 เพิ่มข้ึนถึง 4.1% จากไตรมาส 
1/2550 เปนตน โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร
จํานวนมากที่อยูในข้ันตอนการดําเนินการกอสรางจึงไดรับผลกระทบโดยตรงกลาวคือเกิดการขาด
แคลนงบประมาณในการกอสราง สงผลใหการดําเนินการกอสรางเกิดความลาชา ซึ่งขอมูลจาก
บริษัท แอล.พ.ีเอ็น. ดีเวลลอปเมนท จํากัด (2550) สะทอนใหเห็นวาปริมาณอาคารชุดพักอาศัยที่
เปดตัวใน พ.ศ. 2550 มีจํานวนรวมประมาณ 60,000 หนวย เพิ่มข้ึนจาก พ.ศ. 2549 ที่มีอาคารชุด
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พักอาศัยเปดตัวรวมประมาณ 40,000 หนวย ซึ่งหากสัญญาที่ผูรับเหมากอสรางทําไวกับผูพัฒนา
โครงการระบุราคาคากอสรางตายตัว ณ วันที่ทําสัญญา ผูรับเหมากอสรางจะตองรับผิดชอบตนทุน
ที่สูงข้ึนเพราะการปรับราคาวัสดุกอสราง การตกลงกําหนดราคาและงบประมาณกอสรางตายตัว
ในสัญญาวาจาง ทําใหผูรับเหมาตองรับความเส่ียงที่เกิดข้ึนจากความแปรปรวนของราคาวัสดุ
กอสราง ผูรับเหมาบางรายประสบภาวะขาดทุนและขาดสภาพคลองนําไปสูการทิ้งงานกอนการ
กอสรางเสร็จ (กรุงเทพธุรกิจ ออนไลน, 2551) ผูพัฒนาโครงการจึงจําเปนตองคํานึงถึงและแบกรับ
ความเส่ียงที่มีผลจากราคาวัสดุกอสรางในสภาวะที่ราคาคากอสรางมีการปรับตัวสูงข้ึน ซึ่งอาจ
สงผลกระทบตอผูพัฒนาโครงการในดานงบประมาณ แผนการจัดสรรเงินทุน และสภาวะทางการ
เงินในการพัฒนาโครงการ  ตนทุนคากอสรางที่เพิ่มข้ึนสงผลใหผูพัฒนาโครงการจําเปนตองผลัก
ภาระความเส่ียงไปยังทุนมนุษยที่เปนผูบริโภค ทั้งทางดานราคาที่อยูอาศัยที่มีการปรับข้ึนอยาง
ตอเนื่องจนเกินกําลังซื้อ ขณะเดียวกันคุณภาพของโครงการก็ไมสอดคลองกับราคา เกิดความ
ขัดแยงอันเนื่องจากการกอสรางที่ลาชาและไมไดคุณภาพตามสัญญา   

เหตุนี้ผูวิจัยพิจารณาวา การจะพัฒนาทุนมนุษยใหมีคุณภาพ ปจจัยดานที่อยูอาศัย
เปนสวนหนึ่งที่มีความสําคัญ แตที่อยูอาศัยหรืออสังหาริมทรัพยจะสามารถดําเนินไปตามเหตุตาม
ผลอันสมควรหรือไมอยางไรนั้นจําเปนตองไดรับการศึกษาวิจัยอยางชัดเจน โดยเฉพาะอยางยิ่งใน
รายละเอียดเกี่ยวกับปจจัยทางดานราคาวัสดุกอสรางที่สงผลกระทบตอตนทุนของโครงการ อันจะ
นํามาสูความชัดเจนตอผูที่มีสวนไดสวนเสียเกี่ยวกับเร่ืองนี้ทั้งทางตรงและทางออม ไมวาจะเปน
สถาปนิก ผูประกอบการ ผูพัฒนาโครงการ และที่สําคัญประชาชน ที่จะสามารถมีขอมูลและ
แนวทางหรือวิธีการที่เหมาะสม เปนไปไดในการจัดการความเส่ียงสําหรับกระบวนการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง จึงนํามาสูความจําเปนและความสําคัญสําหรับการวิจัยใน
คร้ังนี้ ภายใตคําถามการวิจัยที่วา แนวทางการออกแบบและการจัดการความเส่ียงสําหรับ
กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพื่อสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษย
อยางมีประสิทธิภาพ ควรเปนอยางไร 
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1. สํารวจความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางและผลกระทบที่เกิดจากความ
แปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง อันจะนําไปสูการ
วิเคราะหอิทธิพลตอความเส่ียงของโครงการจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง 

2. วิเคราะหและเปรียบเทียบรายการวัสดุกอสรางที่มีการเปล่ียนแปลงราคาในโครงการ
กอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง จากบัญชีแสดงปริมาณงาน (BOQ) อันนํามาสูการ
วิเคราะหสัดสวนการใชวัสดุที่ไดรับผลกระทบจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง 

3. ประเมินมูลคาความเส่ียงในโครงการกอสรางและการจัดการความเส่ียงของ
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง เพื่อนําไปสูการกําหนดแนวทางการจัดการความเส่ียงอัน
เนื่องมาจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง 

4. นําเสนอแนวทางการบริหารความเส่ียงจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง 
ซึ่งจะนํามาสูการกําหนดแนวทางการออกแบบและจัดการความเส่ียงสําหรับกระบวนการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางอยางมีประสิทธิภาพ หรือสงเสริมเศรษฐสังคมของมนุษย 
(ภายใตวิธีการหรือเทคนิคการพิสูจนแนวทางที่เรียกวา การสนทนาวิเคราะห) 
 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 

1.3.1 ขอบเขตทางดานเนื้อหา 
 

เนื้อหาที่ใชในการวิจัยแบงออกเปน 3 กลุม ประกอบดวย 
กลุมที่ 1 เนื้อหาเกี่ยวกับความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางและผลกระทบที่เกิด

จากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางในโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง จาก
ขอมูลดัชนีราคาวัสดุกอสราง กระทรวงพาณิชย (2551) 

กลุมที่ 2 เนื้อหาเกี่ยวกับการศึกษาและวิเคราะหรายการวัสดุกอสรางที่ไดรับผลกระทบ
จากความแปรปรวนของราคาในโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางจาก บัญชีแสดง
ปริมาณงาน โครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 

กลุมที ่3 เนื้อหาเกี่ยวกับแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการความเส่ียงและ
การประเมินมูลคาความเส่ียงสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 
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 ในการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยใชแนวความคิด การบริหารจัดการความเส่ียงเชิงกลยุทธที่มี 5 
ข้ันตอน ซึ่งประกอบดวย การระบุความเส่ียง การประเมินคาความเส่ียง การวิเคราะหความเส่ียง 
การบริหารจัดการความเส่ียง และการทบทวนและรายงานความเส่ียง ประกอบการประเมินมูลคา
ความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ อยางไรก็ตามในการวิจัยนี้ เนนการบริหาร
จัดการความเส่ียงเชิงกลยุทธ 4 ข้ันตอนแรกเปนหลัก เนื่องจากการการทบทวนและรายงานนั้นจะ
กระทําเปนกรณีหรือเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยแตละโครงการไป 

 
1.3.2 ขอบเขตทางดานพื้นที ่
 

ขอบเขตดานพื้นที่ ในการวิจัยนี้เนนโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศยัระดับกลางที่มี
ระดับราคาตั้งแต 1-3 ลานบาท มีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร เนื่องจาก
เปนพื้นที่ที่มีการกอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัยมากที่สุด อีกทั้งมีพื้นที่โครงการประมาณ 
300-800 ตารางวา ระยะเวลากอสรางระหวาง พ.ศ. 2549-2551 และเปนโครงการที่มีงบประมาณ
ในการกอสรางประมาณ 200-300 ลานบาท  

 
1.4 สมมติฐานของการวิจัย 

 
สัดสวนของวัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก หมวดสุขภัณฑ และหมวด

ผลิตภัณฑคอนกรีต มีผลตอความเส่ียงสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางสูงกวาสัดสวนของวัสดุหมวดไมและผลิตภัณฑจากไม หมวดอุปกรณไฟฟาและประปา 
และหมวดวัสดุทางสถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ 

 
1.5 ข้ันตอนการดําเนินงานวิจัย 

 
1. ศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง

ผลกระทบตอตนทุนโครงการจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง และหมวดวัสดุกอสรางที่
ไดรับผลกระทบจากความแปรปรวน เพื่อชี้เฉพาะตัวแปรในการวิจัย 

2. คัดเลือกโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ในเขตกรุงเทพมหานคร
เพื่อศึกษาสัดสวนวัสดุกอสรางจากรายการวัสดุกอสรางในโครงการ สําหรับการจําลองสถานการณ
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ความแปรปรวนของราคาวัสดุ โดยเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง มีการกอสรางตาม
แนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร ระยะเวลากอสรางอยูในชวง พ.ศ. 2549-2551 และเปน
โครงการที่มีงบประมาณในการกอสรางประมาณ 200-300 ลานบาท 

3. วิเคราะหความแปรปรวนของหมวดวัสดุกอสรางโดยขอมูลความแปรปรวนราคาวัสดุ
กอสราง จากกระทรวงพาณิชย พ.ศ. 2547-2551 เพื่อประเมินอิทธิพลตอมูลคาความเส่ียงโครงการ
ของตัวแปรหมวดวัสดุกอสรางจากคาความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง 

4. วิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางในโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 
จากบัญชีแสดงปริมาณงาน สําหรับการจําลองสถานการณความแปรปรวนของราคาวัสดุจาก
สัดสวนวัสดุกอสรางของโครงการตัวอยาง เพื่อการประเมินอิทธิพลตอมูลคาความเส่ียงโครงการ
ของตัวแปรหมวดวัสดุกอสรางจากสัดสวนวัสดุกอสราง 

5. ประเมินมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ ที่เกิดจากสัดสวน
วัสดุกอสรางของโครงการ โดยการจําลองสถานการณวิธีการ Monte Carlo Simulation และสรุป
มูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ ที่เปนผลจากสัดสวนวัสดุกอสราง 
โครงการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 

6. วิเคราะหความสัมพันธระหวางคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ
กับสัดสวนวัสดุกอสรางแตละหมวด เพื่อสะทอนถึงอิทธิพลตอคาความเส่ียงของแตละหมวดวัสดุ
กอสรางที่มีผลตอคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณของโครงการ โดยเทคนิค
การวิเคราะห linear regression model  

7. วิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางที่สงผลใหเกิดคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกิน
งบประมาณที่ต่ําที่สุด โดยเทคนิคการวิเคราะห linear programming เพื่อการเปรียบเทียบสัดสวน
วัสดุกอสรางแตละหมวดจากการปรับลดมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ 
ของโครงการ 

8. วิเคราะหการบริหารจัดการความเส่ียงจากสัดสวนวัสดุกอสรางซึ่งมีอิทธิพลตอมูลคา
ความเส่ียงในการออกแบบและบริหารจัดการทางสถาปตยกรรม 

9. สรุปและนําเสนอแนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงจากความ
แปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง
ในกรุงเทพมหานคร 
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 
 

1. ผูบริโภคมีเกณฑในการพิจารณาเลือกซื้อโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร ที่มีคุณภาพในระดับราคาที่เหมาะสมและเปนการประกันคุณภาพชีวิตผูบริโภค
ในการมีที่อยูอาศัย 

2. ผูพัฒนาโครงการสามารถใชเปนแนวทางจัดการความเส่ียงที่เกิดจากการปรับข้ึน
ราคาวัสดุกอสรางภายในกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ในสภาพ
เศรษฐกิจที่มีการผกผันสูง และมีการแขงขันของผูประกอบการสูง ซึ่งจะกอใหเกิดความเปนธรรม
ตอผูบริโภค ในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย 

3. ผูออกแบบสามารถใชเปนแนวทางการออกแบบสัดสวนการใชวัสดุในโครงการ
กอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร เพื่อความสอดคลองกับปญหาความ
แปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง 

4. ลดปญหาความขัดแยงที่เกิดข้ึนระหวางผูผลิตและผูบริโภคอันเนื่องจากการละเมิด
สัญญาของผูพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ซึ่งสามารถชวยลด
ภาระความรับผิดชอบของภาครัฐบาล (สคบ.) ในการจัดการปญหาดังกลาวได  
 

1.7 นิยามศัพท 
 

แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียง หมายถึง แนวทางการจัดการสัดสวน
วัสดุกอสรางในการออกแบบโครงการ เพื่อใหเกิดมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกิน
งบประมาณ (Cost Overruns Risk, COR) ต่ําที่สุด สําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด
พักอาศัยระดับกลาง (1-3 ลานบาท) ซึ่งมีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร  

ความเส่ียงสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 
หมายถึง มูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ สําหรับกระบวนการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (1-3 ลานบาท) ซึ่งมีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ระยะเวลากอสรางอยูในชวง พ.ศ. 2549-2551 และเปนโครงการที่มีงบประมาณ
ในการกอสรางประมาณ 200-300 ลานบาท ซึ่งเปนผลจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง
ของโครงการ ตั้งแตป พ.ศ. 2547-2551 



7 
 

 
 

สัดสวนวัสดุกอสรางหมวดไมและผลิตภัณฑจากไม หมายถึง สัดสวนวัสดุกอสรางเปน
เปอรเซ็นตจากการเปรียบเทียบระหวางมูลคาวัสดุกอสรางหมวดไมและผลิตภัณฑจากไมกับมูลคา
วัสดุกอสรางทั้งหมดในโครงการ โดยวัสดุหมวดไมและผลิตภัณฑจากไมคือ ไมแบบกอสราง  

สัดสวนวัสดุกอสรางหมวดผลิตภัณฑคอนกรีต หมายถึง สัดสวนวัสดุกอสรางเปน
เปอรเซ็นตจากการเปรียบเทียบระหวางมูลคาวัสดุกอสรางหมวดคอนกรีตกับมูลคาวัสดุกอสราง
ทั้งหมดในโครงการ โดยวัสดุหมวดคอนกรีตประกอบดวย วัสดุพื้นคอนกรีตสําเร็จรูปอัดแรง คาน
คอนกรีตสําเร็จรูป คอนกรีตผสมเสร็จและคอนกรีตหยาบ  

สัดสวนวัสดุกอสรางหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก หมายถึง สัดสวนวัสดุ
กอสรางเปนเปอรเซ็นตจากการเปรียบเทียบระหวางมูลคาวัสดุกอสรางหมวดเหล็กและผลิตภัณฑ
จากเหล็กกับมูลคาวัสดุกอสรางทั้งหมดในโครงการ โดยวัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก
ประกอบดวย วัสดเุหล็กเสนกลมผิวเรียบ เหล็กเสนกลมผิวขอออย ลวดเหล็กเสริมคอนกรีตอัดแรง 
ทอเหล็กเคลือบสังกะสี ทอเหล็กกลวงส่ีเหล่ียมจัตุรัส แผนเหล็กเรียบดํา เหล็กแผนเคลือบสังกะสี
แผนเรียบ ตะแกรงเหล็กสําเร็จรูป  

สัดสวนวัสดุกอสรางหมวดเคร่ืองสุขภัณฑ หมายถึง สัดสวนวัสดุกอสรางเปนเปอรเซ็นต
จากการเปรียบเทียบระหวางมูลคาวัสดุกอสรางหมวดเคร่ืองสุขภัณฑกับมูลคาวัสดุกอสรางทั้งหมด
ในโครงการ โดยวัสดุหมวดเคร่ืองสุขภัณฑประกอบดวย วัสดุโถสวมชักโครก อางลางหนาเซรามิก 
ที่ปสสาวะเซรามิก และอางอาบน้ําเซรามิก  

สัดสวนวัสดุกอสรางหมวดอุปกรณไฟฟาและประปา หมายถึง สัดสวนวัสดุกอสรางเปน
เปอรเซ็นตจากการเปรียบเทียบระหวางมูลคาวัสดุกอสรางหมวดอุปกรณไฟฟาและประปากับ
มูลคาวัสดุกอสรางทั้งหมดในโครงการ โดยวัสดุหมวดอุปกรณไฟฟาและประปาประกอบดวย วัสดุ
สายเคเบิล (transient hot wire, THW) สายไฟฟา (vinyl insulation and vinyl sheathed flat 
type, VVF) หลอดไฟฟาฟลูออเรสเซนต หลอดไฟฟามีไส เตารับ ปล๊ักเสียบ ทอรอยสายไฟและ
สายโทรศัพทพีวีซี เคร่ืองตัดไฟอัตโนมัติ ทอพีวีซี ทอรอยสายไฟฟาพอลีเอทีลีนชนิดความหนาแนนสูง 
(high density polyethylene, HDPE) น้ําเสียและงานวางทอน้ําทั่วไป เคร่ืองสูบน้ํา ถังเก็บน้ํา     
ไฟเบอรกลาส ถังเก็บน้ําแสตนเลส และถังบําบัดน้ําเสีย 

สัดสวนวัสดุกอสรางหมวดวัสดุทางสถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ หมายถึง สัดสวนวัสดุ
กอสรางเปนเปอรเซ็นตจากการเปรียบเทียบระหวางมูลคาวัสดุกอสรางหมวดวัสดุทาง
สถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ กับมูลคาวัสดุกอสรางทั้งหมดในโครงการ โดยวัสดุหมวดวัสดุทาง
สถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ ประกอบดวย วัสดุทรายหยาบ ทรายละเอียด อิฐมอญ อิฐโปรง อิฐหนา 
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กระจกใส กระจกสีตัดแสง กระจกนิรภัย แผนยิปซัมธรรมดา อลูมิเนียมแผนเรียบ อลูมิเนียมเสน 
ปูนซีเมนตปอรตแลนด ปูนซีเมนตผสม ปูนฉาบสําเร็จรูป กระเบื้องคอนกรีตมุงหลังคา กระเบื้อง
ซีเมนตใยหิน กระเบื้องเคลือบบุผนัง กระเบื้องเคลือบปูผิว กระเบื้องยางพีวีซปีูพื้น กระเบื้องซีเมนต
ใยหินแผนเรียบ สีเคลือบน้ํามัน สีน้ําพลาสติกทาภายใน สีน้ําพลาสติกทาภายนอก สีรองพื้นปูน สี
รองพื้นโลหะ สีทาถนนชนิดสะทอนแสง สีทาถนนชนิดไมสะทอนแสง น้ํามันเคลือบแข็งภายในและ
น้ํามันเคลือบแข็งภายนอก ไมพื้น ไมฝา ไมคาน ไมโครงคราว ไมปารเก แผนไมอัด วงกบประตู    
วงกบหนาตาง บานประตู บานหนาตาง 

การประเมินมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ หมายถึง การ
ประเมินมูลคาความเส่ียงดานวัสดุกอสรางจากมูลคาวัสดุกอสรางทั้งหมดในโครงการที่มีการ
เปล่ียนแปลง ซึ่งเปนผลจากการกระจายตัวเสมือนจริง (custom distribution) ดวยเทคนิคการ
จําลองสถานการณ Monte Carlo Simulation เปรียบเทียบกับมูลคาวัสดุกอสรางทั้งหมดใน
โครงการ ที่ไดจากบัญชีแสดงปริมาณ 

ทุนมนุษย หมายถึง ผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (1-3 
ลานบาท) ซึ่งมีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพืน้ที่กรุงเทพมหานคร 

เศรษฐสังคมของทุนมนุษย หมายถึง การที่ผูพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางในกรุงเทพมหานครสามารถดําเนินการพัฒนาโครงการจนแลวเสร็จ สงผลใหผูบริโภคที่
เปนลูกคาโครงการไดรับที่อยูอาศัยตามความตองการและสัญญาที่ไดตกลงกันไว 

การสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษย หมายถึง การสงเสริมใหผูพัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานครสามารถดําเนินการพัฒนาโครงการจนแลวเสร็จ 
ซึ่งเปนการสงเสริมทางออมใหผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร ไดรับที่อยูอาศัยตามหลักปจจัย 4 อีกทั้งยังสงเสริมใหผูบริโภคที่เปนลูกคา
โครงการ มีเกณฑในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยประเภทโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร โดยพิจารณาความพอประมาณในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย ความมีเหตุผลและ
การมีภูมิคุมกันที่ดีในตัวเพื่อพรอมรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดานตาง ๆ ที่อาจเกิดข้ึนกับ
การพัฒนาโครงการของผูพัฒนาโครงการ ทั้งนี้ผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการจําเปนตองอาศัยความ
รอบรูและความเขาใจเกี่ยวกับอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง มีความรอบคอบและระมัดระวังใน
การเลือกซื้อที่อยูอาศัย ขณะเดียวกันทั้งภาครัฐและภาคเอกชนจะตองชวยกันเสริมสรางพื้นฐาน
จิตใจของผูพัฒนาโครงการและลูกคาโครงการใหมีสํานึกในคุณธรรม ซื่อสัตยสุจริตและความรอบรู
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ที่เหมาะสม เพื่อใหมีความสมดุลตอระบบเศรษฐกิจในสังคมและพรอมตอการรองรับการ
เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว จากปญหาดานความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางไดเปนอยางด ี
 


