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บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

ในการศึกษาเร่ืองแนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงสําหรับกระบวนการ 
พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพื่อสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษยนั้น ผูวิจัยได
ศึกษาขอมูล ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของดังหัวขอตอไปนี้ 

2.1 ขอมูลเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 
2.2 รายการวัสดุกอสรางสําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน

กรุงเทพมหานคร 
2.3 แนวโนมการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางในชวง พ.ศ. 2547-2551 
2.4 การจัดการความเส่ียงในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน

กรุงเทพมหานคร 
2.5 แนวคิดเศรษฐสังคมของทุนมนุษย 
 

2.1 ขอมูลเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 
 

อาคารชุดพักอาศัยเปนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีการเติบโตเปนอยางมากใน
กรุงเทพมหานคร โดยผลการศึกษาภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยที่เปดตัวใหมใน พ.ศ. 2550 พบวา
อาคารชุดพักอาศัยมีสัดสวนที่มากที่สุดถึง 55% ของจํานวนอสังหาริมทรัพยทั้งหมดที่มีการเปด
ขายใหม รองลงมาคือ ทาวนเฮาส 22% และบานเดี่ยว 14% ตามลําดับ (องคกรที่ปรึกษา ประเมิน
คาทรัพยสินและศูนยวิจัยอสังหาริมทรัพยในไทย, 2551) สืบเนื่องจากขอจํากัดทางพื้นที่ที่ไม
สอดคลองตอความตองการของประชากร สงผลใหเกิดความตองการอยูอาศัยในแนวสูงเพิ่มข้ึน  
อีกทั้งสภาพเศรษฐกิจ การคมนาคมและการดําเนินชีวิตของประชาชนที่ปรับเปล่ียนตามยุคสมัย 
สงผลใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยที่มีความสะดวกตอการดําเนินชีวิตและการทํางาน ซึ่งสวน
ใหญแหลงงานมักอยูในยานธุรกิจ ทําใหทําเลที่ตั้งโครงการสวนใหญจะอิงตามแนวรถไฟฟาและ
รถไฟใตดิน โดยอธิขวัญ ไกรตระกูล (2551, น.21) อธิบายถึงการเลือกทําเลที่ตั้งของโครงการ
พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยไววาแบงออกเปนปจจัย 5 กลุม ประกอบดวยการเนนความสําคัญของ
การเขาถึง (accessibility) เนนเร่ืองตัวที่อยูอาศัยรูปแบบความสวยงาม เนนพิจารณาการ
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แลกเปล่ียน (trade-off) ระหวางคุณลักษณะราคาที่อยูอาศัยกับคาใชจายในการเดินทาง เนนเร่ือง
ปจจัยความสามารถจาย และเนนที่บุคคลผูมีอํานาจในการตัดสินใจซื้อ สงผลใหโครงการอาคารชุด
พักอาศัยสวนใหญมีการพัฒนาอยูในพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ พื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยา ถนนสุขุมวิท
และถนนพระราม 3 (ฝายวิจัย บริษัท ไนทแฟรงคชารเตอร ประเทศไทย จํากัด, 2548) ซึ่งแนวโนม
การปรับตัวของโครงการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัย เนนการผลิตที่อยูอาศัยที่มีราคาถูกลงเพื่อ
ตอบสนองกําลังซื้อของผูบริโภค โดยเฉพาะกลุมอาคารชุดระดับราคาไมเกิน 2 ลานบาทที่ตั้งอยู
ตามแนวรถไฟฟาและสวนตอขยายของรถไฟฟาสายตาง ๆ ที่ยังคงไดรับความนิยมจากผูบริโภค 
(อธิขวัญ ไกรตระกูล, 2551, น.32)  

หากพิจารณาการเปดตัวโครงการชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ระหวาง 
พ.ศ. 2547-2550 พบวามีปริมาณเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง โดยขอมูลจากบริษัท แอล.พี.เอ็น.            
ดีเวลลอปเมนท จํากัด (2550) แสดงใหเห็นวา ปริมาณอาคารชุดพักอาศัยที่เปดตัวใน พ.ศ. 2550 
มีจํานวนรวมประมาณ 60,000 หนวย เพิ่มข้ึนจาก พ.ศ. 2549 ที่มีอาคารชุดพักอาศัยเปดตัวรวม
ประมาณ 40,000 หนวย โดยเปนอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (เกรด B) ซึ่งมีราคาขายเฉล่ีย
ระหวาง 1-3 ลานบาท ประมาณ 55% จากจํานวน 121 โครงการ สวนใหญเปนโครงการที่อยูตาม
แนวรถไฟฟา โดยทําเลที่มีการพัฒนาโครงการมากที่สุด ไดแก บริเวณถนนสุขุมวิท ถนนลาดพราว 
ถนนพหลโยธิน ถนนรัชดาภิเษก ถนนศรีนครินทร และถนนสาทร คิดเปนรอยละ 65 ของจํานวน
โครงการที่เปดตัวทั้งหมด จากแนวโนมการเปดตัวดังกลาวนี้ สงผลใหขอบเขตการวิจัยคร้ังนี้        
ใหความสําคัญกับโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่มีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่ว
พื้นที่กรุงเทพมหานครเปนหลัก เพราะพื้นที่ดังกลาวมีการกอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัยมาก
ที่สุด สําหรับลักษณะโดยทั่วไปของโครงการกอสรางอาคารพักชุดอาศัยระดับกลางสวนมากมีพื้นที่
โครงการประมาณ 300-800 ตารางวา จํานวนหอง ประมาณ 65-100 หอง (บริษัท แสนสิริ จํากัด, 
2550, น.23)  

โดยกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 
ตามแนวคิดของสุรศักดิ์ นานานุกูล (2539) ประกอบดวยชวงเวลาในการพัฒนาโครงการ 3 
ชวงเวลาดวยกัน ไดแก ชวงกอนลงทุนหรือชวงวางแผนโครงการ ชวงลงทุนหรือชวงดําเนินการ
พัฒนาโครงการ และชวงบริหารผลิตหรือชวงบริหารโครงการ โดยชวงกอนลงทุนหรือชวงวางแผน
โครงการ เปนชวงที่ผูพัฒนาโครงการจะตองทําการศึกษาหาโอกาสในการลงทุน จนสามารถ
ตัดสินใจลงทุนในที่สุด ซึ่งจะประกอบไปดวยการพิจารณา เสาะหาโอกาสในการลงทุนพัฒนา
โครงการ ศึกษาความเปนไปไดข้ันตน การสงเสริมโครงการ การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
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โดยศึกษาดานเทคนิคและรูปแบบในการพัฒนาโครงการ ดานการตลาดของโครงการ ดานการ
บริหารการพัฒนาโครงการ ดานการเงิน และการประเมินโครงการเพื่อตัดสินใจพัฒนาโครงการ ซึ่ง
การศึกษาความเปนไปไดของโครงการเปนปจจัยสําคัญสําหรับผูพัฒนาโครงการที่จะตองทําการ
พิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการ โอกาสที่จะเกิดความเปล่ียนแปลงในระหวางการพัฒนา
โครงการ และการวางแผนปองกันความเส่ียงที่อาจเกิดข้ึนกับโครงการ ชวงตอมาคือชวงลงทุนหรือ
ชวงดําเนินการพัฒนาโครงการเปนชวงที่ ผูพัฒนาโครงการดําเนินการพัฒนาโครงการจน           
การกอสรางโครงการเสร็จสมบูรณ ซึ่งประกอบดวยข้ันตอนการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ  
การออกแบบทางสถาปตยกรรม วิศวกรรม และการขออนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยทั่วไป
ใชเวลาประมาณ 4-6 เดือน การเจรจาทําขอตกลงและสัญญาจาง การจัดหาผูรับเหมากอสรางและ
สรางหองตัวอยาง การเปดจองทําสัญญาซื้อขายโครงการภายในเวลา 1 เดือนหลังจากสรางหอง
ตัวอยางแลวเสร็จ โดยการทําสัญญาลูกคาโครงการจะตองชําระเงินเพื่อทําสัญญา 5% ของราคา
หอง และชําระเงินดาวน 5-10% ภายใน 14-25 เดือนตามชวงการกอสราง และการดําเนินการ
กอสรางโครงการ โดยใชเวลาในการเตรียมการกอสรางประมาณ 3-6 เดือน และใชเวลาในการ
กอสรางประมาณ 12-18 เดือน ชวงสุดทายคือชวงบริหารการผลิตหรือชวงบริหารโครงการ เปนชวง
ที่ผูพัฒนาโครงการทําการโอนหองพักใหกับลูกคาโครงการเพื่อรับเงินสวนที่เหลือจากลูกคา
โครงการ การรับประกันหลังการขาย และทําการประเมินผลการพัฒนาโครงการเพื่อเปรียบเทียบ
กับเปาหมายของโครงการ (บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้  จํากัด, 2550, น.27) หากพิจารณา
ระยะเวลาในการพัฒนาโครงการตั้งแตข้ันตอนออกแบบทางสถาปตยกรรม วิศวกรรม และการ   
ขออนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของ ซึ่งผูพัฒนาโครงการมักดําเนินการในเวลาคาบเกี่ยวกัน แสดง
ใหเห็นวาผูพัฒนาโครงการใชเวลา 17-25 เดือน ในการพัฒนาโครงการตั้งแตชวงที่สองซึ่งเปนชวง 
ที่มีรายละเอียดการพัฒนาโครงการและมูลคาการลงทุนมากที่สุดจนแลวเสร็จโครงการ               
ซึ่งหมายความวาโครงการที่มีการกอสรางแลวเสร็จในชวง พ.ศ. 2549-2551 จะมีการเร่ิมพัฒนา
โครงการในชวงกอนลงทุนหรือวางแผนโครงการตั้งแต พ.ศ. 2547 เปนตนมา ซึ่งในระยะเวลาที่
ผูพัฒนาโครงการดําเนินการพัฒนาโครงการอาจเกิดปญหา อันเนื่องจากการเปล่ียนแปลงของ
ปจจัยตาง ๆ ที่มีผลตอการพัฒนาโครงการ โดยการเปล่ียนแปลงดานราคาวัสดุกอสรางเปนปจจัย
สําคัญที่สงผลกระทบตอกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีผูรับเหมากอสรางหลักรับผิดชอบในการกอสรางโครงการ พรอมทั้งจัดหา
วัสดุกอสรางตามการเจรจากําหนดราคาวัสดุกอสรางหลัก จากผูพัฒนาโครงการและผูจําหนาย
วัสดุกอสราง (บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้ จํากัด, 2550, น.28-29) เปนผูมีสวนเกี่ยวของกับปจจัย
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ทางดานราคาวัสดุกอสรางอยางชัดเจน ซึ่งในสภาวการณที่ราคาวัสดุกอสรางมีการปรับตัวสูงข้ึน
มาก ผูรับเหมากอสรางซึ่งตองทําหนาที่ในการจัดหาวัสดุกอสรางจึงไดรับผลกระทบและสงผลให
การควบคุมงบประมาณการกอสรางมีความลําบากมากข้ึน พรอมกับตองแบกรับความเส่ียงในการ
ดําเนินการกอสรางใหแลวเสร็จตามระยะเวลา ดังนั้นในการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยจึงใชแนวความคิด
เกี่ยวกับโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีผูรับเหมากอสราง
หลักรับผิดชอบการจัดซื้อวัสดุกอสรางในโครงการ จัดซื้อตามสัญญาที่ไดทําการตกลงไวระหวาง
ผูพฒันาโครงการและผูจําหนายวัสดุกอสรางโดยคาดหวังภายใตเงื่อนไขเชิงกระบวนการข้ันตนวา
ผลของความเส่ียงที่เกิดข้ึนกับผูรับเหมากอสรางหลักนาจะมีความแตกตางจากเดิม 

 
2.2 รายการวัสดุกอสรางสําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

ในกรุงเทพมหานคร 
 

รายการวัสดุกอสรางในโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางจัดแบง
ออกเปนหมวดหมูตามชนิดของวัสดุ โดยมีวัสดุกอสราง 9 หมวดดวยกัน (สํานักดัชนีเศรษฐกิจ
การคา กระทรวงพาณิชย, 2551) ไดแก 

1. หมวดไมและผลิตภัณฑจากไม ประกอบดวยวัสดุกอสราง 11 รายการ ไดแก ไมพื้น 
ไมฝา ไมคาน ไมโครงคราว ไมแบบ ไมปารเก แผนไมอัด วงกบประตู วงกบหนาตาง บานประตู 
บานหนาตาง 

2. หมวดผลิตภัณฑคอนกรีต ประกอบดวยวัสดุกอสราง 11 รายการ ไดแก เสาเข็ม
คอนกรีตเสริมเหล็ก เสาเข็มคอนกรีตอัดแรง พื้นคอนกรีตสําเร็จรูปอัดแรง คานคอนกรีตสําเร็จรูป 
ทอระบายน้ําคอนกรีต คอนกรีตบล็อกกอผนัง คอนกรีตบล็อกกอผนังมวลเบา คอนกรีตบล็อกปูพื้น 
คอนกรีตผสมเสร็จ คอนกรีตหยาบ ถังซีเมนตสําเร็จรูป 

3. หมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก ประกอบดวยวัสดุกอสราง 11 รายการ ไดแก
เหล็กเสนกลมผิวเรียบ เหล็กเสนกลมผิวขอออย เหล็กตัวซี เหล็กฉาก ลวดเหล็กเสริมคอนกรีต    
อัดแรง ทอเหล็กเคลือบสังกะสี ทอเหล็กกลวงส่ีเหล่ียมจัตุรัส แผนเหล็กเรียบดํา เหล็กแผนเคลือบ
สังกะสีชนิดแผนเรียบ ตะแกรงเหล็กสําเร็จรูป ประตูเหล็กมวน 

4. หมวดซีเมนต ประกอบดวยวัสดุกอสราง 3 รายการ ไดแก ปูนซีเมนตปอรตแลนด 
ปูนซีเมนตผสม ปูนฉาบสําเร็จรูป 
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5. หมวดกระเบื้องและวัสดุประกอบ ประกอบดวยวัสดุกอสราง 6 รายการ ไดแก 
กระเบื้องคอนกรีตมุงหลังคา กระเบื้องซีเมนตใยหิน กระเบื้องเคลือบบุผนัง กระเบื้องเคลือบปูผิว 
กระเบื้องยางพีวีซปีูพื้น กระเบื้องซีเมนตใยหินแผนเรียบ 

6. หมวดวัสดุฉาบผิวอยางหยาบ ประกอบดวยวัสดุกอสราง 9 รายการ ไดแก สีเคลือบ
น้ํามัน สีน้ําพลาสติกทาภายใน สีน้ําพลาสติกทาภายนอก สีรองพื้นปูน สีรองพื้นโลหะ สีทาถนน
ชนิดสะทอนแสง สีทาถนนชนิดไมสะทอนแสง น้ํามันเคลือบแข็งภายใน น้ํามันเคลือบแข็งภายนอก  

7. หมวดเคร่ืองสุขภัณฑ ประกอบดวยวัสดุกอสราง 6 รายการ ไดแก โถสวมราดน้ํา   
โถสวมชักโครก อางลางหนาเซรามิก ที่ปสสาวะเซรามิก อางอาบน้ําเซรามิก ถังบําบัดน้ําเสียระบบ
อัดอากาศ 

8. หมวดอุปกรณไฟฟาและประปา ประกอบดวยวัสดุกอสราง 15 รายการ ไดแก     
สายเคเบิล (Transient hot wire, THW) สายไฟฟา (Vinyl insulation and Vinyl sheathed flat 
type, VVF) หลอดไฟฟาฟลูออเรสเซนต หลอดไฟฟามีไส เตารับ ปล๊ักเสียบ ทอรอยสายไฟและ
สายโทรศัพทพีวีซี เคร่ืองตัดไฟอัตโนมัติ ทอพีวีซี ทอรอยสายไฟฟาพอลีเอทีลีนชนิดความหนาแนนสูง 
(high density polyethylene, HDPE) น้ําเสียและงานวางทอน้ําทั่วไป เคร่ืองสูบน้ํา ถังเก็บน้ํา     
ไฟเบอรกลาส ถังเก็บน้ําแสตนเลส ถังบําบัดน้ําเสียระบบไมอัดอากาศ 

9. หมวดวัสดุกอสรางอ่ืน ๆ ประกอบดวยวัสดุกอสราง 16 รายการ ไดแก ทรายถมที่ 
ดินถมที่ หินคลุก ทรายหยาบ ทรายละเอียด หินยอย อิฐมอญ อิฐโปรง อิฐหนา กระจกใส กระจกสี
ตัดแสง กระจกนิรภัย แผนยิปซัมธรรมดา อลูมิเนียมแผนเรียบ อลูมิเนียมเสน ยางมะตอย 

นอกจากนี้ผลจากการศึกษาบัญชีแสดงปริมาณงานกอสราง (Bill of quantity, BOQ) 
ของโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ซึ่งมีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ประกอบดวย 7 หมวดงาน ไดแก  

1. หมวดงานโครงสรางประกอบดวยงานเสาเข็ม งานฐานรากและถังเก็บน้ํา งาน
โครงสรางพื้นชั้น 1 ถึงพื้นชั้นบนสุดและงานโครงสรางหลังคา  

2. หมวดสถาปตยกรรม ประกอบดวยงานพื้นผิวและตกแตง งานผนังและตกแตง งาน
ฝาเพดาน งานประตูหนาตาง งานสุขภัณฑและอุปกรณประกอบ ราวบันได และงานเบ็ดเตล็ด  

3. หมวดสุขาภิบาลและดับเพลิง ประกอบดวยงานระบบน้ําประปา ระบบรวบรวมน้ํา
เสีย ระบบระบายน้ําฝน ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบปองกันอัคคีภัยและระบบระบายน้ํารอบอาคาร 

4. หมวดไฟฟาและการส่ือสาร ประกอบดวยงานติดตั้งสายไฟฟากําลังสูงและมิเตอร
วัดไฟฟา (high voltage and metering fee, HV. & METERING FEE) งานติดตั้งระบบตูไฟฟา
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กําลังต่ําและตูควบคุมการจายไฟฉุกเฉิน (low voltage switchtboard & emergency main 
distribution board, LV. SWITCHTBOARD & EMER. MDB.) งานติดตั้งระบบไฟฟากําลังต่ํา (Low 
voltage Distribution, LV. DISTRIBUTION) โคมไฟฟาและอุปกรณ สวิทชและเตารับไฟฟา ระบบ
โทรศัพท ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัย ระบบโทรทัศนรวม (Master Antenna Television, MATV.) 
ระบบโทรทัศนวงจรปด (closed-circuit television, CCTV.) ระบบควบคุมการเขาออก (access 
control system) ระบบปองกันฟาผาและระบบดิน งานผนังกันไฟ (fire barrier work) และระบบมิเตอร
ไฟฟาสําหรับหองพัก  

5. งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ประกอบดวยงานติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศ 
งานติดตั้งทอน้ํายา ทอไฟฟา ทอน้ําทิ้ง งานหุมฉนวนและงานติดตั้งเทอรโมสตัท งานอุปกรณ
เบ็ดเตล็ด งานติดตั้งพัดลมระบายอากาศ และงานทอลมระบบดูดอากาศ  

6. หมวดงานระบบลิฟทโดยสาร ประกอบดวยงานจัดหาและติดตั้ง ระบบลิฟทโดยสาร 
พรอมงานติดตั้งเคร่ืองจักร อุปกรณในหองเคร่ือง งานระบบควบคุม และงานทดสอบระบบ 

7. หมวดงานเตรียมการและดําเนินการ ประกอบดวยงานเชาและปลูกสรางที่พัก
คนงานและโรงเก็บวัสดุ ปลูกสรางสํานักงานสนาม งานสํานักงานผูควบคุมงานและเจาของ
โครงการ ติดตั้งร้ือถอนและฐานราก ปนจั่น งานระบบไฟฟา ประปาชั่วคราวและเดินสายชั่วคราว 
งานปองกันวัสดุตกหลนจากการทํางาน 

ในการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยทําการวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางจากบัญชีแสดงปริมาณงาน
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ซึ่งเกิดปญหาในการจําแนกรายการ
วัสดุกอสรางใหตรงตามหมวดวัสดุกอสรางของกระทรวงพาณิชย พ.ศ. 2547-2551 เนื่องจาก
รายการวัสดุกอสรางบางสวนที่ระบุในบัญชีแสดงปริมาณงานที่ ผูพัฒนาโครงการหรือ
ผูรับเหมากอสรางใชในการกอสรางมีความครอบคลุมในหลายชนิดวัสดุ สงผลใหผูวิจัยไมสามารถ
จําแนกรายการวัสดุกอสรางใหตรงตามหมวดวัสดุกอสรางของกระทรวงพาณิชย พ.ศ. 2547-2551 
ได และเพื่อความชัดเจนของวัสดุกอสรางบางหมวดที่มีอิทธิพลตอกระบวนการพัฒนาโครงการ 
เชน วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก วัสดุหมวดผลิตภัณฑคอนกรีต และวัสดุหมวด
สุขภัณฑ เปนตน ผูวิจัยจึงทําการจัดหมวดวัสดุกอสรางใหม เพื่อใหเกิดความสอดคลองกับการ
จําแนกรายการวัสดุกอสรางจากบัญชีแสดงปริมาณงานโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร ผลการจัดหมวดวัสดุโดยผูวิจัยแสดงดังตารางที่ 2.1 
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ตารางที่ 2.1 
การกําหนดหมวดวัสดุกอสราง 

 
หมวดวัสดุกอสราง *1 หมวดงานกอสราง *2 หมวดวัสดุกอสรางในการวิจัย หมายเหตุ 

ไมและผลิตภัณฑจากไม  ไมและผลิตภัณฑจากไม    

ผลิตภัณฑคอนกรีต  ผลิตภัณฑคอนกรีต    

เหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก  

งานโครงสราง 

เหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก    

ซีเมนต  
วัสดุทางสถาปตยกรรม 

และอื่น ๆ 

กระเบ้ืองและวัสดุประกอบ    

วัสดุฉาบผิวอยางหยาบ    

รวมกับหมวดวัสดุ
กอสรางอื่น ๆ
เน่ืองจากไมสามารถ
แยกชนิดของวัสดุใน
หมวดงานน้ีได 

เครื่องสุขภัณฑ  

งานสถาปตยกรรม  

เครื่องสุขภัณฑ    

อุปกรณไฟฟาและประปา  สุขาภิบาลและดับเพลิง  อุปกรณไฟฟาและประปา    

  ไฟฟาและการส่ือสาร    

วัสดุกอสรางอื่น ๆ    
รวมกับหมวด
สถาปตยกรรม 

งานระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศ  

ไมมีรายการวัสดุใน
BOQ 

งานระบบลิฟทโดยสาร  
ไมมีรายการวัสดุใน

BOQ 

  งานเตรียมการและดําเนินการ    
ไมมีรายการวัสดุใน

BOQ 
*1: หมวดวัสดุกอสราง จากสํานักดัชนีเศรษฐกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2551 
*2: หมวดงานกอสราง จากบัญชีแสดงปริมาณงาน โครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง
ที่มีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

 
จากการศึกษารายละเอียดรายการวัสดุกอสรางจากหมวดวัสดุกอสราง (สํานักดัชนี

เศรษฐกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2551) และบัญชีแสดงปริมาณงาน โครงการกอสรางอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางที่มีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร สงผลใหผูวิจัย
สามารถกําหนดหมวดวัสดุกอสรางสําหรับการวิจัยคร้ังนี้ประกอบดวย วัสดุหมวดไมและผลิตภัณฑ
จากไม วัสดุหมวดผลิตภัณฑคอนกรีต วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก ซึ่งเปนวัสดุที่อยูใน
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หมวดงานโครงสราง วัสดุหมวดวัสดุทางสถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ ประกอบดวย วัสดุหมวดซีเมนต 
วัสดุหมวดกระเบื้องและวัสดุประกอบ วัสดุหมวดวัสดุฉาบผิวอยางหยาบ และวัสดุหมวดวัสดุ
กอสรางอ่ืน ๆ ซึ่งอยูในหมวดงานสถาปตยกรรม โดยการพิจารณาหมวดวัสดุกอสรางทั้ง 4 ใหมี
ความสอดคลองกับหมวดงานสถาปตยกรรมในบัญชีแสดงปริมาณ เนื่องจากวัสดุกอสรางในหมวด
นี้มีอิทธิพลจากแนวความคิดในการออกแบบทางสถาปตยกรรม (architectural design concept) 
ที่แตกตางกันของแตละโครงการ ทําใหไมสามารถเปรียบเทียบไดอยางเดนชัดและอาจนํามาซึ่ง
ขอผิดพลาดในการวิจัย วัสดุหมวดอุปกรณไฟฟาและประปา และวัสดุหมวดสุขภัณฑ สงผลให
หมวดวัสดุกอสรางในการวิจัย ประกอบดวยรายการวัสดุกอสรางดังนี ้

1. หมวดไมและผลิตภัณฑจากไม คือ ไมแบบกอสราง  
2. หมวดผลิตภัณฑคอนกรีต ประกอบดวยวัสดุพื้นคอนกรีตสําเร็จรูปอัดแรง คาน

คอนกรีตสําเร็จรูป คอนกรีตผสมเสร็จและคอนกรีตหยาบ  
3. หมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก ประกอบดวยวัสดุเหล็กเสนกลมผิวเรียบ 

เหล็กเสนกลมผิวขอออย ลวดเหล็กเสริมคอนกรีตอัดแรง ทอเหล็กเคลือบสังกะสี ทอเหล็กกลวง
ส่ีเหล่ียมจัตุรัส แผนเหล็กเรียบดํา เหล็กแผนเคลือบสังกะสีชนิดแผนเรียบ ตะแกรงเหล็กสําเร็จรูป  

4. หมวดเคร่ืองสุขภัณฑ ประกอบดวยวัสดุโถสวมชักโครก อางลางหนาเซรามิก         
ที่ปสสาวะเซรามิก และอางอาบน้ําเซรามิก  

5. หมวดอุปกรณไฟฟาและประปา ประกอบดวยวัสดุสายเคเบิล (THW) สายไฟฟา (VVF) 
หลอดไฟฟาฟลูออเรสเซนต หลอดไฟฟามีไส เตารับ ปล๊ักเสียบ ทอรอยสายไฟและสายโทรศัพทพีวีซี 
เคร่ืองตัดไฟอัตโนมัติ ทอพีวีซี ทอรอยสายไฟฟาพอลีเอทีลีนชนิดความหนาแนนสูง (HDPE) สําหรับ
งานไฟฟา น้ําเสียและงานวางทอน้ําทั่วไป เคร่ืองสูบน้ํา ถังเก็บน้ําไฟเบอรกลาส ถังเก็บน้ําแสตนเลส 
และถังบําบดัน้ําเสีย 

6. หมวดวัสดุทางสถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ ประกอบดวยวัสดุทรายหยาบ ทราย
ละเอียด อิฐมอญ อิฐโปรง อิฐหนา กระจกใส กระจกสีตัดแสง กระจกนิรภัย แผนยิปซัมธรรมดา 
อลูมิเนียมแผนเรียบ อลูมิเนียมเสน ปูนซีเมนตปอรตแลนด ปูนซีเมนตผสม ปูนฉาบสําเร็จรูป 
กระเบื้องคอนกรีตมุงหลังคา กระเบื้องซีเมนตใยหิน กระเบื้องเคลือบบุผนัง กระเบื้องเคลือบปูผิว 
กระเบื้องยางพีวีซปีูพื้น กระเบื้องซีเมนตใยหินแผนเรียบ สีเคลือบน้ํามัน สีน้ําพลาสติกทาภายใน สี
น้ําพลาสติกทาภายนอก สีรองพื้นปูน สีรองพื้นโลหะ สีทาถนนชนิดสะทอนแสง สีทาถนนชนิดไม
สะทอนแสง น้ํามันเคลือบแข็งภายในและน้ํามันเคลือบแข็งภายนอก ไมพื้น ไมฝา ไมคาน ไมโครง
คราว ไมปารเก แผนไมอัด วงกบประตู วงกบหนาตาง บานประตู บานหนาตาง 
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ดังนั้น ตัวแปรยอยที่สําคัญที่เกี่ยวของกับการกําหนดความเส่ียงในกระบวนการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง จึงประกอบดวยตัวแปร 6 ตัว ไดแก วัสดุหมวดไมและ
ผลิตภัณฑจากไม วัสดุหมวดผลิตภัณฑคอนกรีต วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก       
วัสดุหมวดเคร่ืองสุขภัณฑ วัสดุหมวดอุปกรณไฟฟาและประปา และวัสดุหมวดวัสดุทาง
สถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ 

 
2.3 แนวโนมการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางในชวง พ.ศ. 2547-2551 

 
หลังจากพิจารณาขอมูลเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน

กรุงเทพมหานคร และรายการวัสดุกอสรางสําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางใน กรุง เ ทพมห านคร ทํา ให สามารถ สรุปตั วแปรย อย ที่ มี ความ สําคัญ ตอ
กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางได ทั้งนี้การเปล่ียนแปลงของราคาวัสดุ
กอสรางเปนอีกปจจัยสําคัญที่สงผลกระทบตอกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางในกรุงเทพมหานคร การเปล่ียนแปลงของดัชนีราคาวัสดุกอสรางนีส้ะทอนใหเห็นความ
แปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง โดยการเปล่ียนแปลงของดัชนีราคาวัสดุกอสราง ดังตารางตอไปนี้ 
 

ตารางที่ 2.2 
ดัชนีราคาขายสงวัสดุกอสรางในชวง พ.ศ. 2547-2551 

 
หมวด พ.ศ. 2547 พ.ศ. 2548 พ.ศ. 2549 พ.ศ. 2550 พ.ศ. 2551 

ดัชนีรวมวัสดุกอสราง 124.3 124.3 128.9 135.2 158.4 
ไมและผลิตภัณฑจากไม 117.0 121.1 127.6 132.9 143.9 

ซีเมนต 106.0   99.1 103.7 105.7 113.2 
ผลิตภัณฑคอนกรีต 108.2 110.8 115.0 116.5 121.7 

เหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก 168.9 163.8 161.5 178.1 246.5 
กระเบ้ืองและวัสดุประกอบ   98.8 100.9 103.9 107.6 110.1 

วัสดุฉาบผิวอยางหยาบ 112.3 115.7 119.2 118.3 122.4 
เครื่องสุขภัณฑ   99.9 104.8 118.1 129.5 138.1 

อุปกรณไฟฟาและประปา 103.9 106.4 116.8 121.2 122.1 
วัสดุกอสรางอื่น ๆ 114.1 120.8 131.4 133.2 142.9 

ที่มา : สํานักดัชนีเศรษฐกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2551.  
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จากตารางที่ 2.2 แสดงถึงการปรับตัวของดัชนีราคาวัสดุกอสรางที่มีแนวโนมสูงข้ึน
อยางตอเนื่อง ซึ่งเปนผลจากการขยายตัวอยางตอเนื่องของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตั้งแต พ.ศ. 2547 
ทําใหความตองการและกําลังซื้อที่อยูอาศัยของประชาชนเพิ่มสูงข้ึน ประกอบกับสภาวะเศรษฐกิจ 
ราคาน้ํามันและวัสดุหลาย ๆ ชนิดมีการปรับตัวสูงข้ึน โดยดัชนีราคาวัสดุกอสรางเฉล่ียทั้งป พ.ศ. 
2550 เทียบกับ พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึนทุกหมวด ยกเวนวัสดุฉาบผิวอยางหยาบ ทั้งนี้หมวดที่มีการ
เพิ่มข้ึนของดัชนีราคาวัสดุกอสรางที่สําคัญ คือ หมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก หมวด
สุขภัณฑ หมวดอุปกรณไฟฟาและประปา (บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้ จํากัด, 2550, น.29) โดย
นราทิพย ชุติวงศ (2546, น.46-69) อธิบายถึงหลักการกลไกราคา (price mechanism) ตามหลัก
เศรษฐศาสตรไววา ราคาสินคาในตลาดจะถูกกําหนดโดยอํานาจตอรองของผูซื้อซึ่งแสดงอยูในรูป
อุปสงคของตลาด (demand) และอํานาจของผูขายซึ่งแสดงอยูในรูปอุปทานของตลาด (supply) 
โดยจะตกลงซื้อขายเม่ือทั้งคูตางยอมรับราคาและปริมาณซื้อขายอันเดียวกันที่จุดดุลยภาพ 
(equilibrium point) แมการใชกลไกราคาจะสะทอนความตองการที่เปนอยูในสังคมไดจริงก็ตาม 
แตในความเปนจริงแลวยังมีปจจัยหลายอยางที่มีผลตอการกําหนดราคา โดยผูวิจัยสรุปปจจัย
สําคัญที่สงผลตอการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสราง ประกอบดวยปจจัยภายนอกและปจจัย
ภายใน โดยปจจัยภายนอกเปนการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางจากปจจัยยอยสําคัญที่อยูเหนือ
การควบคุม ในทางเดียวกันปจจัยภายในจึงเปนการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางที่เกิดจากปจจัย
ยอยที่สามารถควบคุมได โดยปจจัยภายนอกจะประกอบดวยปจจัยยอยที่สําคัญดังตอไปนี้ 

1. ปจจัยทางเศรษฐกิจ โดยการปรับตัวสูงข้ึนของราคาน้ํามัน จากรายงานประจําปของ
บริษัท แอล.พ.ีเอ็น. ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน (2550, น.60) แสดงถึงสภาวะราคาน้ํามันใน
ปจจุบันที่ปรับตัวข้ึนไปมากกวา 300% เม่ือเทียบกับป พ.ศ. 2540 สงผลตอราคาสินคาและบริการ
พื้นฐานที่จําเปนตอการครองชีพ ทําใหตนทุนในการผลิตและขนสงราคาวัสดุกอสรางเพิ่มข้ึนดวย 
ขณะที่อัตราเงินเฟอที่สูงข้ึนจะเปนแรงกดดันใหอัตราดอกเบี้ยตองปรับตัวสูงข้ึน สงผลใหอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูเพิ่มข้ึน (สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม, 2551) ประกอบกับ
เกิดสภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั่วโลกที่ลุกลามมาจากวิกฤตการณการเงินของประเทศมหาอํานาจ
อยางสหรัฐอเมริกา ทําใหการขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเกิดการชะลอตัว
ตามไปดวย (กระทรวงการคลัง, 2552) อันรวมถึงการนําเขาและสงออกซึ่งเกี่ยวของกับอัตรา
แลกเปล่ียนโดยตรงจะสงผลตอความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง  
 2. ปจจัยทางสังคม วัฒนธรรม ประชากรศาสตร และส่ิงแวดลอม โดยการเพิ่มข้ึนของ
ประชากร ทําใหเกิดความตองการและการพัฒนาที่อยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน ซึ่งรวมถึงการขยับขยาย
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หรือซอมแซม ประกอบกับปจจุบันคานิยมในการตกแตงที่อยูอาศัยเพื่อใหเขากับยุคสมัยมากข้ึน 
ทําใหวัสดุกอสรางเกิดการพัฒนาใหตรงกับความตองการของสังคมปจจุบันมากข้ึน (บริษัท     
เดอะ มาสเตอร แอสเซท แมเนจเมนท จํากัด, 2551) อีกทั้งปญหาโลกรอนที่มีการรณรงคกันอยาง
แพรหลายในขณะนี้ ทําใหทุกฝายใหความสนใจกับปญหาส่ิงแวดลอมมากข้ึน สงผลใหการสรางที่
อยูอาศัยในปจจุบันจึงเปนไปในลักษณะที่เรียบงาย และเนนเร่ืองของการประหยัดพลังงาน
มากกวาการสรางบานโดยเนนความหรูหราและส้ินเปลืองพลังงาน เพื่อประกาศสถานะทางสังคม
ดังแตกอน ทั้งนี้เพื่อตอบสนองตอสภาวะปจจุบันที่มีทรัพยากรอยูอยางจํากัด (สํานักงานนโยบาย
และแผนพลังงาน (สนพ.), 2549) ดังนั้นราคาวัสดุกอสรางจึงเปล่ียนแปลงไปตามปจจัยตาง ๆ 
เหลานี้ 
 3. ปจจัยทางการเมืองการปกครองและกฎหมาย เปนปจจัยที่สําคัญประการหนึ่ง
โดยเฉพาะความไมม่ันคงทางการเมืองซึ่งส่ันคลอนความเชื่อม่ันในการเขามาลงทุนของนักลงทุน
ตางชาติ สงผลใหตลาดหลักทรัพยซบเซาและราคาหุนลดลงอยางตอเนื่อง ทําใหเศรษฐกิจหดตัว
รวมถึงอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยและวัสดุกอสรางดวย (สมาคมอุตสาหกรรมกอสรางไทยใน
พระบรมราชูปถัมภ, 2552) อยางไรก็ตามภาครัฐบาลพยายามประกาศใชนโยบายตาง ๆ เพื่อ
กระตุนเศรษฐกิจ เชน นโยบายการลดอัตราดอกเบี้ยเงินกู การเจรจาการคาเสรี (FTA) การออก
พันธบัตรรัฐบาลเพื่อสรางสาธารณูปโภคในประเทศ และนโยบายประหยัดพลังงาน เปนตน 
 4. ปจจัยทางเทคโนโลยี ในยุคโลกาภิวัตนที่ตองทํางานแขงขันกับเวลา การเลือกใช
เทคโนโลยีเพื่อความกาวหนาของอุตสาหกรรมยอมมีความจําเปนอยางมาก (บริษัท ปูนซีเมนตไทย
จํากัด (มหาชน), 2552, น.5) แตตองเส่ียงกับตนทุนในการปรับปรุงและการนําเขาเทคโนโลยีใหม ๆ 
หรือการเลือกใช เทคโนโลยีคุณภาพสูง เชน การนําคอมพิวเตอรมาใชในโรงงานเพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพกระบวนการผลิต หรือแมแตคาใชจายในการวิจัยและพัฒนาวัสดุกอสรางใหม ๆ สู
ตลาด ลวนเปนการเพิ่มตนทุนของราคาวัสดุกอสราง (สาโรจน โอพิทักษชีวิน, 2550, น.55-87) ซึ่งมี
ผลตอราคาของวัสดุกอสรางดวยเชนกัน  
 5. ปจจัยทางการแขงขัน โดยบริษัทหรือผูประกอบการรายใหญ มักมีการประเมินคูแขง
เพื่อเพิ่มพูนประสิทธิภาพในการแขงขัน ซึ่งสามารถเขาใจลักษณะโดยทั่วไปและคูแขงของ
อุตสาหกรรม โดยรวบรวมขาวสารสนเทศและขอมูลที่สามารถเปดเผยไดผาน พนักงาน ผูจัดการ 
ชัพพลายเออร ลูกคา เปนตน (สาโรจน โอพิทักษชีวิน, 2550, น.55-87) ซึ่งอาจเปนปจจัยหนึ่งของ
การเพิ่มตนทุนในการจัดเก็บขอมูล และสภาวะการแขงขันในตลาด (สูงหรือต่ํา) ก็สงผลตอราคา
วัสดุกอสรางดวย 
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นอกจากปจจัยภายนอกแลวปจจัยภายในยังเปนอีกปจจัยที่สงผลตอการเปล่ียนแปลง
ราคาวัสดุกอสรางอีกดวย โดยปจจัยภายในที่สําคัญไดแก ปจจัยทางธุรกิจ โดยธุรกิจในที่นี้
หมายถึงอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยและวัสดุกอสราง ซึ่งปจจัยทางธุรกิจนี้เปนปจจัยที่สามารถ
ควบคุมไดประกอบดวย การจัดการ การตลาด การเงิน/บัญชี การผลิต/การปฏิบัติการ การวิจัยและ
พัฒนา และระบบการบริหารสารสนเทศ ซึ่งข้ึนอยูกับการบริหารกระบวนการเหลานี้ใหเปนไปตาม
เปาหมายของแตละบริษัท (สาโรจน โอพิทักษชีวิน, 2550, น.91-124) ดังนั้นนโยบายในการ
บริหารงานของบริษัทจึงมีผลตอการเปล่ียนแปลงของราคาวัสดุกอสราง โดยปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
การเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางทั้งปจจัยภายนอกและปจจัยภายใน สรุปดังตารางที่ 2.3 

 
ตารางที่ 2.3 

สรุปปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสราง 
 

ปจจัยภายนอก ปจจัยภายใน 
เศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม 

ประชากรศาสตร 
และส่ิงแวดลอม 

การเมือง 
การปกครอง 
และกฎหมาย 

เทคโนโลยี การแขงขัน ธุรกิจ 

- ราคานํ้ามัน 
- อัตราเงินเฟอ 
- อัตราดอกเบ้ีย 
- สภาวะเศรษฐกิจ 
- การสงออก-
นําเขาสินคา 
- อัตราแลกเปล่ียน
เงินตรา 

- จํานวนประชากร 
- การดําเนินชีวิต 
- คานิยมในการ
ตกแตงท่ีอยูอาศัย 
- ทรัพยากรท่ีมีอยู
อยางจํากัด 

- ความไมมั่นคง
ทางการเมือง 
- นโยบายตาง ๆ ของ
รัฐบาล เชน FTA, 
การลดอัตราดอกเบ้ีย
, การกอสราง
สาธารณูปโภค,การ
ประหยัดพลังงาน 

- ความกาวหนา 
- ตนทุนการนําเขา
เทคโนโลยีเพ่ือพัฒนา
และปรับปรุงระบบ 
- คาใชจายในการ
วิจัยและพัฒนาสินคา 

- สภาวะการ
แขงขันใน
ตลาด 
- ตนทุนการ
สรรหาขอมูล 
เพ่ือการตลาด 

- การจัดการ 
- การตลาด 
- การเงิน/บัญชี 
- การผลิต/การ
ปฏิบัติการ 
- การวิจัยและ
พัฒนา 
- ระบบการ
บริหาร
สารสนเทศ 

หมายเหตุ : สรุปปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสราง โดยผูวิจัย, 2552. 
 
แนวโนมการเปล่ียนแปลงของราคาวัสดุกอสรางในชวงป พ.ศ. 2547-2551 สะทอนให

เห็นถึงความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางวามีผลกระทบตอกระบวนการพัฒนาโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะอยางยิ่งในวัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑ
จากเหล็ก วัสดุฉาบผิวอยางหยาบ ซีเมนต หมวดอุปกรณไฟฟาและประปา ไมผลิตภัณฑจากไม 
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วัสดุกอสรางอ่ืน ๆ และหมวดผลิตภัณฑคอนกรีต ซึ่งจําเปนตองพิจารณาสัดสวนการใชงานวัสดุ
กอสรางในแตละหมวดวัสดุและความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางประกอบกัน เพื่อนําไปสู
ความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางในกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนอีกปจจัยที่สงผลตอราคาที่อยูอาศัยของประชาชนตอไป  
 

2.4 การจัดการความเส่ียงในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดบักลาง 
ในกรุงเทพมหานคร 

 
2.4.1 แนวคิดเกี่ยวกับความเส่ียง 

 
ความเส่ียง เปนสภาวะของเหตุการณที่อาจเกิดข้ึนได ซึ่งนักวิชาการในหลากหลาย

แขนงทั้งในประเทศไทยและตางประเทศใหคําจํากัดความที่สอดคลองกัน ไมวาจะเปนนักวิชาการ
ของประเทศไทยและตางประเทศ เชน คริส เชิดสุริยา (2546, น.5) ขจรศกัดิ์ อุทธาสิน (2550, น.1) 
บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น (2550, น.6) Weiger (อางถึงใน คริส เชิดสุริยา, 2546) ซึ่งให
นิยามของความเส่ียงไวสรุปความไดวา ความเส่ียงเปนเหตุการณในแงลบหรือในดานไมดี          
ซึ่งสามารถคาดการณผลลัพธที่เกิดข้ึนได ความเส่ียงสามารถจัดการ ลดความเส่ียง หรือปน    
ความรับผิดชอบไปสูฝายตาง ๆ ตลอดจนผลักภาระใหบุคคลที่สามได ซึ่งในการคาดการณผลลัพธ
ที่จะเกิดข้ึนจากเหตุการณในแงลบนั้นสามารถแสดงในเชิงปริมาณ เพื่อใหผูที่ มีอํานาจใน          
การตัดสินใจสามารถพิจารณาระดับของความเส่ียงได จากแนวคิดดังกลาวสงผลใหผูวิจัยนิยาม
ความเส่ียงสําหรับการวิจัยคร้ังนี้วา ความเส่ียงสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด     
พักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร หมายถึง มูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกิน
งบประมาณสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (1-3 ลานบาท)   
ซึ่งกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร ระยะเวลากอสรางอยูในชวงป พ.ศ. 2549-
2551 และเปนโครงการที่มีงบประมาณในการกอสรางประมาณ 200-300 ลานบาท ซึ่งเปนผลจาก
ความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางของโครงการ ตั้งแตป พ.ศ. 2547-2551 
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2.4.2 แนวคิดการบริหารจัดการความเส่ียง  
 

การจัดการความเส่ียงเปนกระบวนการบริหารหรือควบคุมเหตุการณที่ไมมีความ
แนนอน หากเกิดข้ึนจะมีผลกระทบเชิงลบตอการบรรลุวัตถุประสงคหรือเปาหมายของโครงการ   
ซึ่งกระบวนการบริหารความเส่ียงไดรับการออกแบบเพื่อสามารถบงชี้เหตุการณที่อาจเกิดข้ึนและ      
มีผลกระทบตอโครงการ อีกทั้งสามารถจัดการกับความเส่ียงใหอยูในระดับที่โครงการและผูมีหนาที่
รับผิดชอบสามารถยอมรับได เพื่อใหไดรับความม่ันใจอยางสมเหตุสมผลในการบรรลุวัตถุประสงค
ที่โครงการกําหนดไว ในการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยมุงพิจารณาการบริหารหรือควบคุมความเส่ียงดาน
ราคาวัสดุกอสรางที่เปนผลจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง ซึ่งอาจสงผลกระทบตอ
งบประมาณและการดําเนินการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ผู วิจัยจึง
ทําการศึกษาข้ันตอนในการบริหารจัดการความเส่ียง จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของกับ
แนวคิดการบริหารจัดการความเส่ียงพบวา มีบริษัทและนักวิชาการหลายสวน เชน บริษัท เอสซี 
แอสเสท คอรปอเรชั่น (2550, น.6-25) ขจรศักดิ์ อุทธาสิน (2550, น.1) คริส เชิดสุริยา (2546, น.5) 
ไดสรุปกระบวนการในการบริหารจัดการความเส่ียงไว 5 ลักษณะดังนี้  

ลักษณะที่ 1 การระบุความเส่ียง (risk identification) เปนการพิจารณาเหตุการณเส่ียง
หรือความไมแนนอนที่อาจเกิดข้ึน และมีผลตอความสําเร็จตามวัตถุประสงคที่กําหนดข้ึน ในการ
ระบุเหตุการณเส่ียง การระบุความเส่ียงทางดานราคาของวัสดุกอสรางมีผลตอความสําเร็จในการ
กอสรางโครงการ ซึ่งผูวิจัยมุงพิจารณาความแปรปรวนของราคาของวัสดุกอสรางและสัดสวนของ
วัสดุกอสรางแตละหมวดในกระบวนการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง  

ลักษณะที่ 2 การประเมินความเส่ียง (risk evaluation criteria) ซึ่งเปนการกําหนด
หลักเกณฑในการประเมินความเส่ียงเพื่อประเมินคาความเส่ียงของโครงการไปในทิศทางเดียวกัน
และสามารถเปรียบเทียบกันได ซึ่งในการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยพิจารณาการประเมินความเส่ียงตาม
แนวความคิดของ Kwanchai Roachanakanan (2005, pp.67-71) ในการประเมินมูลคาความ
เส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ ซึ่งเปนการประเมินมูลคาความเส่ียงจากการ
เปล่ียนแปลงมูลคาวัสดุกอสรางในโครงการที่เกิดข้ึนจริงเปรียบเทียบกับงบประมาณของโครงการ 
สงผลใหการประเมินคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ อันเนื่องจากความ
แปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง ผูวิจัยทําการพิจารณามูลคาวัสดุกอสรางจากบัญชีแสดงปริมาณ
งานกอสราง ซึ่งไดรับผลกระทบจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางเปรียบเทียบกับมูลคา
วัสดุกอสรางของโครงการ เพื่อใหเห็นถึงมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ 
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โดยการประเมินคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ จําเปนตองอาศัยเคร่ืองมือใน
การจําลองสถานการณและวิเคราะหผล ซึ่งมีหลากหลายวิธีการแตเคร่ืองมือที่เหมาะสมในการ
จําลองสถานการณความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางไดแก  วิธีการวิเคราะหความเส่ียงใน
หมวด Probabilistic Analysis ซึ่งเปนเคร่ืองมือในการวิเคราะหโอกาสแหงความนาจะเปนจากการ
จําลองสถานการณ ซึ่งประกอบดวย 2 วิธีการไดแก วิธีการ Monte Carlo Simulation และ วิธีการ 
Program Evaluation and Review Technique (PERT) โดยวีธีการ Monte Carlo Simulation มี
ความเหมาะสมกับการวิเคราะหมูลคาการกอสรางตามเหตุการณความแปรปรวนของราคาวัสดุ
กอสราง ซึ่งวิเคราะหจากการสุมขอมูลเพื่อทดสอบสถานการณมูลคาวัสดุกอสรางที่อาจเกิดข้ึนจาก
ความแปรปรวนนั้น สวนวิธีการ PERT เหมาะสมกับการวิเคราะหกระบวนการพัฒนาโครงการ
กอสรางในระยะยาว ซึ่งจะเนนการวิเคราะหข้ันตอนและรายละเอียดของงาน โดยวิเคราะหควบคู
กับวิธีการ Critical Path Method (Nakaya, 1999, pp.47-52) ซึ่ งไม เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้   
วิธีการ Monte Carlo Simulation จึงมีความเหมาะสมตอการวิจัยคร้ังนี้ โดยวิธีการ Monte Carlo 
Simulation เปนวิธีการที่ไดรับความนิยมและประยุกตใชในวงกวางในวิชาชีพวิศวกรรม โดยมี
นักวิชาการทางวิศวกรรมในประเทศไทยและตางประเทศหลายทานเลือกใชในการวิเคราะห        
คาความเ ส่ียง อาทิ  ชยานนท  หรรษภิญโญและคณะ (2551) ดํารงศักดิ์  รินชุมภู (2551)            
Rode, Fischbeck and Dean (2001) French and Gabrielli (2004) อีกทั้งลักษณะของขอมูล
ความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง และมูลคาวัสดุกอสรางของโครงการมีความเหมาะสม      
ตอการวิเคราะหดวยวิธีดังกลาว โดย French and Gabrielli (2004, p.494) และ Nakaya (1999, 
pp.47-48) อธิบายถึง Monte Carlo Simulation วาเปนวิธีการวิเคราะหความนาจะเปนของชุด
ขอมูลที่มีหลายคาตัวแปรในการแกปญหาจากกระบวนการสุมตัวอยางซ้ํา ๆ โดยการเปล่ียนขอมูล
ตั้งตนในการคํานวณหาโอกาสในการเกิดสถานการณนั้น ๆ และทําการบันทึกคาที่ไดอันเปนผล
จากขอมูลตั้งตน เพื่อใหไดคาเฉล่ียของเหตุการณที่มีโอกาสเกิดข้ึนจากการจําลองสถานการณซ้ํา ๆ 
นับพันคร้ัง โดยผูวิจัยอาศัยการจําลองสถานการณความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางตาม
เหตุการณจริงจากขอมูลความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางและมูลคาวัสดุกอสรางของโครงการ
เปนขอมูลตั้งตนในการวิเคราะห Monte Carlo Simulation เพื่อแกปญหาจากการสุมขอมูลเพื่อ
ทดสอบสถานการณมูลคาวัสดุกอสรางที่อาจเกิดข้ึนจริงในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 
ซึ่งมีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร ผลการวิเคราะหอธิบายดวยขอมูลที่
เปนตัวแทน 3 ตําแหนงประกอบดวย คาสูงที่สุดของเหตุการณ (pessimistic) คาต่ําสุดของ
เหตุการณ (optimistic) และคาที่เหมาะสมที่สุด ของเหตุการณ (most likely)  
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ข้ันตอนในการจําลองสถานการณแบบ Monte Carlo Simulation สรุปไดดังนี้ 
1. กําหนดตัวแปรในการจําลองสถานการณ วัตถุประสงคและการตรวจสอบผลลัพธที่

ไดจากการจําลองสถานการณ 
2. คาดการณรูปแบบการกระจายตัวของตัวแปรในการจําลองสถานการณ โดยการ

กําหนดใหเปนการกระจายตัวตามเหตุการณจริงของชุดขอมูล (custom distribution) 
3. สรางการสุมขอมูลจากชุดตัวแปรในการจําลองสถานการณ จากการคาดการณ

ความนาจะเปนในการกระจายตัวของขอมูล 
4. คํานวณหาผลลัพธจากชุดตัวแปรตั้งตนโดยวิธีการในขอ 3 
5. ทําการคํานวณในข้ันตอนที่ 3 และ 4 ซ้ํากันประมาณ 100-1,000 คร้ัง  
6. แสดงผลลัพธของขอมูลที่ไดจากการคํานวณในรูปแบบของกราฟ หรือแผนภาพ

แสดงการแจกแจงความนาจะเปน 
ผลลัพธที่ไดจากการจําลองสถานการณสามารถแสดงในรูปแบบกราฟหรือแผนภาพ

แสดงการแจกแจงความนาจะเปน ตามการตรวจสอบผลลัพธที่กําหนดไวในข้ันตนได (Nakaya, 
1999, pp.47-48)  

ลักษณะที่ 3 การวิเคราะหความเส่ียง (risk analysis) ซึ่งสามารถดําเนินการไดโดยทํา
การแยกแยะ จัดลําดับและเตรียมขอมูลในการวางมาตรการจัดการความเส่ียงที่จะพิจารณา
ผลกระทบและโอกาสที่จะเกิดข้ึนของความเส่ียง โดยสามารถดําเนินการไดทั้งเชิงคุณภาพและ
ปริมาณ สําหรับการวิจัยนี้ผูวิจัยมุงเนนการวิเคราะหความเส่ียงจากวิธีเชิงปริมาณ ดวยวิธีการ
สมการเชิงเสนแบบถดถอย (linear regression model) เพื่อวิเคราะหความสัมพันธของคาความ
เส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณกับสัดสวนวัสดุกอสรางแตละหมวดในโครงการ        
ซึ่งไดรับผลกระทบจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง เพื่อสะทอนถึงระดับอิทธิพลของแต
ละหมวดวัสดุกอสรางที่สงผลกระทบตอคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ โดย
วิธีการดังกลาวนี้เปนเทคนิคการวิเคราะหกระบวนการที่มีประสิทธิภาพในการชวยตัดสินใจ รวมทั้ง
เปนวิธีการที่ชวยในการพิสูจนแบบจําลองเพื่อประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงคาคัวแปรตั้ง
ตนซึ่งสงผลตอตัวแปรตาม ข้ันตอนมีความเหมาะสมในการทดสอบ โดยกําหนดสมการตั้งตน เปน
สมการเชิงเสนแบบถดถอย เพื่อทําการประเมินความสัมพันธของชุดขอมูลสัดสวนวัสดุกอสรางและ
มูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ ซึ่งเปนขอมูลตั้งตนในวิเคราะหหาคา
สัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระที่ไดจากสมการตั้งตน เพื่อนําผลที่ไดจากการวิเคราะหมาสราง



 
 

 
 

26 

แบบจําลองหรือสมการเสนตรง (linear equation) ที่แสดงถึงอิทธิพลของตัวแปรอิสระแตละตัวที่มี
ตอมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ (Pindyck and Rubinfeld, 1998)  

ลักษณะที่ 4 การจัดการความเ ส่ียง (risk treatment) เปนชวงที่ เ ม่ือไดรับผลการ
ประเมินความเส่ียงและจัดลําดับความสําคัญของความเส่ียงแตละหมวดของวัสดุแลวจะตองทํา
การจัดการความเส่ียงใหเหลือนอยที่สุดหรือไมมีความเส่ียง โดยผูวิจัยมุงเนนวิเคราะหการจัดการ
ความเส่ียงจากโปรแกรมเสนตรง (linear programming) ซึ่งเปนวิธีเชิงปริมาณที่ใชในการจัดสรร
ทรัพยากรที่มีอยูอยางจํากัดใหเกิดประสิทธิภาพในการตัดสินใจสูงสุด เพื่อจัดสัดสวนวัสดุกอสราง
แตละหมวดใหสามารถลดและควบคุมคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณใหอยู
ในระดับที่สามารถรับได โดยการแกสมการเสนตรงประกอบดวย 2 ข้ันตอน ไดแก ข้ันตอนแรก
กําหนดสมการเปาหมายและขอจํากัดในรูปสมการเชิงเสน ซึ่งเปนสมการที่แตละพจนมีเพียงคาคง
ตัวหรือเปนผลคูณระหวางคาคงตัวกับตัวแปรยกกําลังหนึ่งซึ่งมีดีกรีของพหุนามเทากับ 0 หรือ 1 
แสดงในรูปสมการ y=mx + b ทําใหผูวิจัยสามารถกําหนดสมการเปาหมายในการวิจัยคร้ังนี้ได ใน
รูปสมการ bi=ai1 x1 + ai2 x2 + a i3 x3 + ai4 x4 + ai5 x5 + a i6 x6 เนื่องจากเปนการแกสมการของตัว
แปรหมวดวัสดุกอสรางทั้ง 6 หมวด โดยที่ตัวแปรทุกตัวมีคามากกวาหรือเทากับ 0 ข้ันตอนตอมาคือ
การแกปญหาสมการโดยผลลัพธจะแสดงถึงคาต่ําสุดตามที่ผูวิจัยตองการ (อัจฉรา จันทรฉาย, 
2539) อีกทั้งเปนการกําหนดแนวทางการออกแบบสัดสวนวัสดุกอสรางแตละหมวดวัสดุในอาคาร
ใหเกิดความเหมาะสมและสอดคลองกับกระบวนการกอสรางในประเทศไทยมากที่สุด อันจะนํามา
สูแนวทางการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางในประเทศไทยตอไป 

โดยสวนใหญการจัดการความเส่ียงมักจะเนนการควบคุมในสวนการทําสัญญาจัดซื้อ
จัดจาง และการผลักภาระความเส่ียงไปสูผูรับเหมากอสราง ซึ่งสงผลใหเกิดปญหาในการจัดสรร
งบประมาณของผูรับเหมากอสรางและการกอสรางไมไดคุณภาพตามที่ทําสัญญา สวนแนวทาง
การจัดการความเส่ียงของภาครัฐบาลสวนใหญเนนวิธีการคํานวณสัญญาแบบปรับราคาชดเชยคา
กอสราง (คา K) ซึ่งงานกอสรางในหนวยงานราชการในประเทศไทยจะกําหนดใหใช สูตรในการ
คํานวณปรับราคาสําหรับการกอสรางประเภทตาง ๆ โดยการเพิ่มหรือลดราคาคํานวณจากราคา
งานตามสัญญา โดยนํา Escalation Factor (K) มาคํานวณจํานวนที่จะจายจริงใหกับผูรับเหมา 
โดยอาศัยสูตร P = (P0) x K 
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P  คือ ราคาตอหนวย หรือราคาคางานเปนงวดที่ตองจายใหผูรับเหมา 
P0 คือ ราคาคางานตอหนวยที่ผูรับจางประมูลได หรือราคาคางานงวดที่ระบุไวใน

สัญญา 
K  คือ Escalation Factor ที่ตองหักดวย 4% เม่ือเพิ่มคางานหรือบวกเพิ่ม 4% เม่ือ

เรียกคางานคืน 
โดยที่คา Escalation Factor หาไดจากสูตร ซึ่งแบงตามประเภทและลักษณะงานที่

ตางกันออกไป (วิสูตร จิระดําเกิง, 2544, น.365) แตปจจุบันพบวา การกําหนดราคาสัญญาแบบ
ปรับราคาชดเชยคากอสราง เปนการผลักภาระความเส่ียงใหกับผูรับเหมากอสราง สงผลให
ผูรับเหมากอสรางตองแบกรับภาระในการจัดสรรงบประมาณและปญหาความลาชาของวัสดุ
กอสรางจนเกิดความลาชาในการกอสราง กอใหเกิดโอกาสในการทิ้งงานของผูรับเหมากอสราง 
(กรุงเทพธุรกิจ ออนไลน, 2551) สวนแนวทางการจัดการความเส่ียงของภาคเอกชน สวนใหญ
มุงเนนวิธีการทําสัญญาควบคุมราคาวัสดุกอสรางกับผูจําหนายวัสดุกอสรางรายใหญ เพื่อเปนการ
ควบคุมความเส่ียงและผลักภาระความเส่ียงไปสูผูจําหนายวัสดุกอสราง โดยกําหนดใหผูรับเหมา
เปนผูทําหนาที่จัดหาวัสดุกอสรางเองตามราคาที่เสนอในวันที่ทําสัญญา ซึ่งจะเปนการผลักภาระ
ความเส่ียงไปสูผูรับเหมากอสราง กอใหเกิดผลกระทบตอการดําเนินงานของผูรับเหมากอสราง อีก
ทั้งวิธีการจัดหาวัสดุทดแทน ที่อางวาไมลดทอนในสวนของคุณภาพ เพื่อปองกันความแปรปรวนใน
สวนของราคาวัสดุกอสราง สงผลใหเกิดปญหากับชื่อเส่ียงของบริษัท เม่ือลูกคาทําการตรวจรับงาน 
แลว พบวามีการเปล่ียนแปลงวัสดุที่ไมตรงตามแบบในวันที่ทําสัญญาจองไว (บริษัท อารียา    
พรอพเพอรตี ้จํากัด, 2550, น.28-29)  

ลักษณะที่ 5 การทบทวนและรายงานความเ ส่ียง (monitoring and review) เปน
ข้ันตอนในการติดตามและประเมินผลการจัดการความเส่ียงเพื่อรายงานผลการบริหารจัดการ
ความเส่ียงไปสูผูมีอํานาจตัดสินใจ เพื่อการวางแผนการบริหารจัดการความเส่ียงในการพัฒนา
โครงการ (บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น, 2550, น.25) นําไปสูการพัฒนากระบวนการพัฒนา
โครงการอาคารชดุพักอาศัยระดับกลางที่มีประสิทธิภาพตอไป  
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2.5 แนวคิดเศรษฐสังคมของทุนมนุษย 
 

เศรษฐสังคมของทุนมนุษย หมายถึงความสัมพันธระหวางกิจกรรมทางเศรษฐศาสตรและ       
ชีวิตทางสังคมของทุนมนุษย โดย โสภิณ ทองปาน (2545) อธิบายถึงความหมายของเศรษฐสังคม
วาเปนความสัมพันธระหวางกิจกรรมทางเศรษฐศาสตรและชีวิตทางสังคม โดยเศรษฐศาสตร
หมายถึง การกระทําใด ๆ อันกอใหเกิดการผลิต การจําหนาย หรือการบริโภค และสังคมหมายถึง 
ความสัมพันธของบุคคลหรือระหวางบุคคลที่มาอาศัยอยูรวมกัน ณ ที่เดียวกัน ในเวลาเดียวกัน มี
วัฒนธรรมขนบธรรมเนียมประเพณีและยึดถือจารีตประเพณีเดียวกันมาเปนระยะเวลานาน อีกทั้ง
การสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษยมีนัยยะสอดคลองกับหลักเศรษฐกิจพอเพียง โดยความ
พอเพียง ประกอบไปดวย 3 คุณลักษณะ คือ ความพอประมาณ ความมีเหตุผล และการมี
ภูมิคุมกันที่ดีในตัว ภายใตเงื่อนไข 2 ประการ คือ ความรู และคุณธรรม (คณะอนุกรรมการ
ขับเคล่ือนเศรษฐกิจพอเพียง, 2548) สําหรับการวิจัยนี้ ผูวิจัยมุงเนนผลที่เกิดข้ึนกับทุนมนุษย ซึ่งก็
คือผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (1-3 ลานบาท) ที่มีการกอสราง
ตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร จากการพัฒนากระบวนการพัฒนาโครงการของ
ผูพัฒนาโครงการและสถาปนิก การสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษย ในการวิจัยนี้จึงหมายถึง 
การสงเสริมใหผูพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานครสามารถ
ดําเนินการพัฒนาโครงการจนแลวเสร็จ สงผลใหผูบริโภคที่เปนลูกคาของโครงการไดรับที่อยูอาศัย
ตามความตองการและตรงตามสัญญาที่ไดตกลงกันไว ซึ่งเปนการสงเสริมทางออมใหผูบริโภคที่
เปนลูกคาของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ไดรับที่อยูอาศัยตาม
หลักปจจัย 4 อีกทั้งยังสงเสริมใหผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการมีเกณฑในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย 
โดยพิจารณาความพอประมาณในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย ความมีเหตุผลและการมีภูมิคุมกันที่ดีใน
ตัวเพื่อพรอมรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดานตาง ๆ ที่อาจเกิดข้ึนกับการพัฒนาโครงการ
ของผูพัฒนาโครงการ ทั้งนี้ผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการจําเปนตองอาศัยความรอบรูและความ
เขาใจเกี่ยวกับอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง มีความรอบคอบและระมัดระวังในการเลือกซื้อที่อยู
อาศัย ขณะเดียวกันทั้งภาครัฐและภาคเอกชนจะตองชวยกันเสริมสรางพื้นฐานจิตใจของผูพัฒนา
โครงการและลูกคาโครงการใหมีสํานึกในคุณธรรม ซื่อสัตยสุจริตและมีความรอบรูที่เหมาะสม 
เพื่อใหมีความสมดุลตอระบบเศรษฐกิจในสังคมและพรอมตอการรองรับการเปล่ียนแปลงอยาง
รวดเร็ว จากปญหาดานความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางไดเปนอยางด ี
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จากขอมูล แนวคิดและหลักการทั้ง 5 ไดแก ขอมูลเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร รายการวัสดุกอสรางสําหรับการพัฒนาโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร แนวโนมการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางในชวงป 
พ.ศ. 2547-2551 การจัดการความเส่ียงในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานครและแนวคิดเศรษฐสังคมของทุนมนุษย นํามาสูการกําหนดกรอบแนวคิดเชิง
ทฤษฎีสําหรับการวิจัย ดังนี้ 

 
ภาพที ่2.1 

กรอบแนวคิดเชิงทฤษฎี 
 

แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการพัฒนา 
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพื่อสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษย 
 
V1 

    
 
 
 

 
 
 
 
V1 หมายถึง สัดสวนวัสดุกอสรางแตละหมวดในกระบวนการกอสราง  
V2 หมายถึง การจัดการความเส่ียงสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย   

                             ระดับกลาง (1-3 ลานบาท) บริเวณตามแนวรถไฟฟาทั่วพืน้ที่กรุงเทพมหานคร 
V3 หมายถึง เศรษฐสังคมของทุนมนุษย 

 
 

V1.1 หมายถึง เหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก 

V1.2 หมายถึง ผลิตภัณฑคอนกรีต 

V1.3 หมายถึง ไมและผลิตภัณฑจากไม 

V1.4 หมายถึง เคร่ืองสุขภัณฑ 

V1.5 หมายถึง อุปกรณไฟฟาและประปา 

V1.6 หมายถึง วัสดุทางสถาปตยกรรมและอื่น ๆ 

V2 

V3 


