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บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

ในการศึกษาเร่ืองแนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงสําหรับกระบวนการ 
พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพื่อสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษยนั้น ผูวิจัยได
ศึกษาขอมูล ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของดังหัวขอตอไปนี้ 

2.1 ขอมูลเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 
2.2 รายการวัสดุกอสรางสําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน

กรุงเทพมหานคร 
2.3 แนวโนมการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางในชวง พ.ศ. 2547-2551 
2.4 การจัดการความเส่ียงในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน

กรุงเทพมหานคร 
2.5 แนวคิดเศรษฐสังคมของทุนมนุษย 
 

2.1 ขอมูลเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 
 

อาคารชุดพักอาศัยเปนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีการเติบโตเปนอยางมากใน
กรุงเทพมหานคร โดยผลการศึกษาภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยที่เปดตัวใหมใน พ.ศ. 2550 พบวา
อาคารชุดพักอาศัยมีสัดสวนที่มากที่สุดถึง 55% ของจํานวนอสังหาริมทรัพยทั้งหมดที่มีการเปด
ขายใหม รองลงมาคือ ทาวนเฮาส 22% และบานเดี่ยว 14% ตามลําดับ (องคกรที่ปรึกษา ประเมิน
คาทรัพยสินและศูนยวิจัยอสังหาริมทรัพยในไทย, 2551) สืบเนื่องจากขอจํากัดทางพื้นที่ที่ไม
สอดคลองตอความตองการของประชากร สงผลใหเกิดความตองการอยูอาศัยในแนวสูงเพิ่มข้ึน  
อีกทั้งสภาพเศรษฐกิจ การคมนาคมและการดําเนินชีวิตของประชาชนที่ปรับเปล่ียนตามยุคสมัย 
สงผลใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยที่มีความสะดวกตอการดําเนินชีวิตและการทํางาน ซึ่งสวน
ใหญแหลงงานมักอยูในยานธุรกิจ ทําใหทําเลที่ตั้งโครงการสวนใหญจะอิงตามแนวรถไฟฟาและ
รถไฟใตดิน โดยอธิขวัญ ไกรตระกูล (2551, น.21) อธิบายถึงการเลือกทําเลที่ตั้งของโครงการ
พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยไววาแบงออกเปนปจจัย 5 กลุม ประกอบดวยการเนนความสําคัญของ
การเขาถึง (accessibility) เนนเร่ืองตัวที่อยูอาศัยรูปแบบความสวยงาม เนนพิจารณาการ
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แลกเปล่ียน (trade-off) ระหวางคุณลักษณะราคาที่อยูอาศัยกับคาใชจายในการเดินทาง เนนเร่ือง
ปจจัยความสามารถจาย และเนนที่บุคคลผูมีอํานาจในการตัดสินใจซื้อ สงผลใหโครงการอาคารชุด
พักอาศัยสวนใหญมีการพัฒนาอยูในพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ พื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยา ถนนสุขุมวิท
และถนนพระราม 3 (ฝายวิจัย บริษัท ไนทแฟรงคชารเตอร ประเทศไทย จํากัด, 2548) ซึ่งแนวโนม
การปรับตัวของโครงการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัย เนนการผลิตที่อยูอาศัยที่มีราคาถูกลงเพื่อ
ตอบสนองกําลังซื้อของผูบริโภค โดยเฉพาะกลุมอาคารชุดระดับราคาไมเกิน 2 ลานบาทที่ตั้งอยู
ตามแนวรถไฟฟาและสวนตอขยายของรถไฟฟาสายตาง ๆ ที่ยังคงไดรับความนิยมจากผูบริโภค 
(อธิขวัญ ไกรตระกูล, 2551, น.32)  

หากพิจารณาการเปดตัวโครงการชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ระหวาง 
พ.ศ. 2547-2550 พบวามีปริมาณเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง โดยขอมูลจากบริษัท แอล.พี.เอ็น.            
ดีเวลลอปเมนท จํากัด (2550) แสดงใหเห็นวา ปริมาณอาคารชุดพักอาศัยที่เปดตัวใน พ.ศ. 2550 
มีจํานวนรวมประมาณ 60,000 หนวย เพิ่มข้ึนจาก พ.ศ. 2549 ที่มีอาคารชุดพักอาศัยเปดตัวรวม
ประมาณ 40,000 หนวย โดยเปนอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (เกรด B) ซึ่งมีราคาขายเฉล่ีย
ระหวาง 1-3 ลานบาท ประมาณ 55% จากจํานวน 121 โครงการ สวนใหญเปนโครงการที่อยูตาม
แนวรถไฟฟา โดยทําเลที่มีการพัฒนาโครงการมากที่สุด ไดแก บริเวณถนนสุขุมวิท ถนนลาดพราว 
ถนนพหลโยธิน ถนนรัชดาภิเษก ถนนศรีนครินทร และถนนสาทร คิดเปนรอยละ 65 ของจํานวน
โครงการที่เปดตัวทั้งหมด จากแนวโนมการเปดตัวดังกลาวนี้ สงผลใหขอบเขตการวิจัยคร้ังนี้        
ใหความสําคัญกับโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่มีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่ว
พื้นที่กรุงเทพมหานครเปนหลัก เพราะพื้นที่ดังกลาวมีการกอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัยมาก
ที่สุด สําหรับลักษณะโดยทั่วไปของโครงการกอสรางอาคารพักชุดอาศัยระดับกลางสวนมากมีพื้นที่
โครงการประมาณ 300-800 ตารางวา จํานวนหอง ประมาณ 65-100 หอง (บริษัท แสนสิริ จํากัด, 
2550, น.23)  

โดยกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 
ตามแนวคิดของสุรศักดิ์ นานานุกูล (2539) ประกอบดวยชวงเวลาในการพัฒนาโครงการ 3 
ชวงเวลาดวยกัน ไดแก ชวงกอนลงทุนหรือชวงวางแผนโครงการ ชวงลงทุนหรือชวงดําเนินการ
พัฒนาโครงการ และชวงบริหารผลิตหรือชวงบริหารโครงการ โดยชวงกอนลงทุนหรือชวงวางแผน
โครงการ เปนชวงที่ผูพัฒนาโครงการจะตองทําการศึกษาหาโอกาสในการลงทุน จนสามารถ
ตัดสินใจลงทุนในที่สุด ซึ่งจะประกอบไปดวยการพิจารณา เสาะหาโอกาสในการลงทุนพัฒนา
โครงการ ศึกษาความเปนไปไดข้ันตน การสงเสริมโครงการ การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
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โดยศึกษาดานเทคนิคและรูปแบบในการพัฒนาโครงการ ดานการตลาดของโครงการ ดานการ
บริหารการพัฒนาโครงการ ดานการเงิน และการประเมินโครงการเพื่อตัดสินใจพัฒนาโครงการ ซึ่ง
การศึกษาความเปนไปไดของโครงการเปนปจจัยสําคัญสําหรับผูพัฒนาโครงการที่จะตองทําการ
พิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการ โอกาสที่จะเกิดความเปล่ียนแปลงในระหวางการพัฒนา
โครงการ และการวางแผนปองกันความเส่ียงที่อาจเกิดข้ึนกับโครงการ ชวงตอมาคือชวงลงทุนหรือ
ชวงดําเนินการพัฒนาโครงการเปนชวงที่ ผูพัฒนาโครงการดําเนินการพัฒนาโครงการจน           
การกอสรางโครงการเสร็จสมบูรณ ซึ่งประกอบดวยข้ันตอนการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ  
การออกแบบทางสถาปตยกรรม วิศวกรรม และการขออนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยทั่วไป
ใชเวลาประมาณ 4-6 เดือน การเจรจาทําขอตกลงและสัญญาจาง การจัดหาผูรับเหมากอสรางและ
สรางหองตัวอยาง การเปดจองทําสัญญาซื้อขายโครงการภายในเวลา 1 เดือนหลังจากสรางหอง
ตัวอยางแลวเสร็จ โดยการทําสัญญาลูกคาโครงการจะตองชําระเงินเพื่อทําสัญญา 5% ของราคา
หอง และชําระเงินดาวน 5-10% ภายใน 14-25 เดือนตามชวงการกอสราง และการดําเนินการ
กอสรางโครงการ โดยใชเวลาในการเตรียมการกอสรางประมาณ 3-6 เดือน และใชเวลาในการ
กอสรางประมาณ 12-18 เดือน ชวงสุดทายคือชวงบริหารการผลิตหรือชวงบริหารโครงการ เปนชวง
ที่ผูพัฒนาโครงการทําการโอนหองพักใหกับลูกคาโครงการเพื่อรับเงินสวนที่เหลือจากลูกคา
โครงการ การรับประกันหลังการขาย และทําการประเมินผลการพัฒนาโครงการเพื่อเปรียบเทียบ
กับเปาหมายของโครงการ (บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้  จํากัด, 2550, น.27) หากพิจารณา
ระยะเวลาในการพัฒนาโครงการตั้งแตข้ันตอนออกแบบทางสถาปตยกรรม วิศวกรรม และการ   
ขออนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของ ซึ่งผูพัฒนาโครงการมักดําเนินการในเวลาคาบเกี่ยวกัน แสดง
ใหเห็นวาผูพัฒนาโครงการใชเวลา 17-25 เดือน ในการพัฒนาโครงการตั้งแตชวงที่สองซึ่งเปนชวง 
ที่มีรายละเอียดการพัฒนาโครงการและมูลคาการลงทุนมากที่สุดจนแลวเสร็จโครงการ               
ซึ่งหมายความวาโครงการที่มีการกอสรางแลวเสร็จในชวง พ.ศ. 2549-2551 จะมีการเร่ิมพัฒนา
โครงการในชวงกอนลงทุนหรือวางแผนโครงการตั้งแต พ.ศ. 2547 เปนตนมา ซึ่งในระยะเวลาที่
ผูพัฒนาโครงการดําเนินการพัฒนาโครงการอาจเกิดปญหา อันเนื่องจากการเปล่ียนแปลงของ
ปจจัยตาง ๆ ที่มีผลตอการพัฒนาโครงการ โดยการเปล่ียนแปลงดานราคาวัสดุกอสรางเปนปจจัย
สําคัญที่สงผลกระทบตอกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีผูรับเหมากอสรางหลักรับผิดชอบในการกอสรางโครงการ พรอมทั้งจัดหา
วัสดุกอสรางตามการเจรจากําหนดราคาวัสดุกอสรางหลัก จากผูพัฒนาโครงการและผูจําหนาย
วัสดุกอสราง (บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้ จํากัด, 2550, น.28-29) เปนผูมีสวนเกี่ยวของกับปจจัย
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ทางดานราคาวัสดุกอสรางอยางชัดเจน ซึ่งในสภาวการณที่ราคาวัสดุกอสรางมีการปรับตัวสูงข้ึน
มาก ผูรับเหมากอสรางซึ่งตองทําหนาที่ในการจัดหาวัสดุกอสรางจึงไดรับผลกระทบและสงผลให
การควบคุมงบประมาณการกอสรางมีความลําบากมากข้ึน พรอมกับตองแบกรับความเส่ียงในการ
ดําเนินการกอสรางใหแลวเสร็จตามระยะเวลา ดังนั้นในการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยจึงใชแนวความคิด
เกี่ยวกับโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีผูรับเหมากอสราง
หลักรับผิดชอบการจัดซื้อวัสดุกอสรางในโครงการ จัดซื้อตามสัญญาที่ไดทําการตกลงไวระหวาง
ผูพฒันาโครงการและผูจําหนายวัสดุกอสรางโดยคาดหวังภายใตเงื่อนไขเชิงกระบวนการข้ันตนวา
ผลของความเส่ียงที่เกิดข้ึนกับผูรับเหมากอสรางหลักนาจะมีความแตกตางจากเดิม 

 
2.2 รายการวัสดุกอสรางสําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

ในกรุงเทพมหานคร 
 

รายการวัสดุกอสรางในโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางจัดแบง
ออกเปนหมวดหมูตามชนิดของวัสดุ โดยมีวัสดุกอสราง 9 หมวดดวยกัน (สํานักดัชนีเศรษฐกิจ
การคา กระทรวงพาณิชย, 2551) ไดแก 

1. หมวดไมและผลิตภัณฑจากไม ประกอบดวยวัสดุกอสราง 11 รายการ ไดแก ไมพื้น 
ไมฝา ไมคาน ไมโครงคราว ไมแบบ ไมปารเก แผนไมอัด วงกบประตู วงกบหนาตาง บานประตู 
บานหนาตาง 

2. หมวดผลิตภัณฑคอนกรีต ประกอบดวยวัสดุกอสราง 11 รายการ ไดแก เสาเข็ม
คอนกรีตเสริมเหล็ก เสาเข็มคอนกรีตอัดแรง พื้นคอนกรีตสําเร็จรูปอัดแรง คานคอนกรีตสําเร็จรูป 
ทอระบายน้ําคอนกรีต คอนกรีตบล็อกกอผนัง คอนกรีตบล็อกกอผนังมวลเบา คอนกรีตบล็อกปูพื้น 
คอนกรีตผสมเสร็จ คอนกรีตหยาบ ถังซีเมนตสําเร็จรูป 

3. หมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก ประกอบดวยวัสดุกอสราง 11 รายการ ไดแก
เหล็กเสนกลมผิวเรียบ เหล็กเสนกลมผิวขอออย เหล็กตัวซี เหล็กฉาก ลวดเหล็กเสริมคอนกรีต    
อัดแรง ทอเหล็กเคลือบสังกะสี ทอเหล็กกลวงส่ีเหล่ียมจัตุรัส แผนเหล็กเรียบดํา เหล็กแผนเคลือบ
สังกะสีชนิดแผนเรียบ ตะแกรงเหล็กสําเร็จรูป ประตูเหล็กมวน 

4. หมวดซีเมนต ประกอบดวยวัสดุกอสราง 3 รายการ ไดแก ปูนซีเมนตปอรตแลนด 
ปูนซีเมนตผสม ปูนฉาบสําเร็จรูป 
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5. หมวดกระเบื้องและวัสดุประกอบ ประกอบดวยวัสดุกอสราง 6 รายการ ไดแก 
กระเบื้องคอนกรีตมุงหลังคา กระเบื้องซีเมนตใยหิน กระเบื้องเคลือบบุผนัง กระเบื้องเคลือบปูผิว 
กระเบื้องยางพีวีซปีูพื้น กระเบื้องซีเมนตใยหินแผนเรียบ 

6. หมวดวัสดุฉาบผิวอยางหยาบ ประกอบดวยวัสดุกอสราง 9 รายการ ไดแก สีเคลือบ
น้ํามัน สีน้ําพลาสติกทาภายใน สีน้ําพลาสติกทาภายนอก สีรองพื้นปูน สีรองพื้นโลหะ สีทาถนน
ชนิดสะทอนแสง สีทาถนนชนิดไมสะทอนแสง น้ํามันเคลือบแข็งภายใน น้ํามันเคลือบแข็งภายนอก  

7. หมวดเคร่ืองสุขภัณฑ ประกอบดวยวัสดุกอสราง 6 รายการ ไดแก โถสวมราดน้ํา   
โถสวมชักโครก อางลางหนาเซรามิก ที่ปสสาวะเซรามิก อางอาบน้ําเซรามิก ถังบําบัดน้ําเสียระบบ
อัดอากาศ 

8. หมวดอุปกรณไฟฟาและประปา ประกอบดวยวัสดุกอสราง 15 รายการ ไดแก     
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 ถังบําบัดน้ําเสียระบบไมอัดอากาศ 

9. หมวดวัสดุกอสรางอ่ืน ๆ ประกอบดวยวัสดุกอสราง 16 รายการ ไดแก ทรายถมที่ 
ดินถมที่ หินคลุก ทรายหยาบ ทรายละเอียด หินยอย อิฐมอญ อิฐโปรง อิฐหนา กระจกใส กระจกสี
ตัดแสง กระจกนิรภัย แผนยิปซัมธรรมดา อลูมิเนียมแผนเรียบ อลูมิเนียมเสน ยางมะตอย 

นอกจากนี้ผลจากการศึกษาบัญชีแสดงปริมาณงานกอสราง (Bill of quantity, BOQ) 
ของโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ซึ่งมีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ประกอบดวย 7 หมวดงาน ไดแก  

1. หมวดงานโครงสรางประกอบดวยงานเสาเข็ม งานฐานรากและถังเก็บน้ํา งาน
โครงสรางพื้นชั้น 1 ถึงพื้นชั้นบนสุดและงานโครงสรางหลังคา  

2. หมวดสถาปตยกรรม ประกอบดวยงานพื้นผิวและตกแตง งานผนังและตกแตง งาน
ฝาเพดาน งานประตูหนาตาง งานสุขภัณฑและอุปกรณประกอบ ราวบันได และงานเบ็ดเตล็ด  

3. หมวดสุขาภิบาลและดับเพลิง ประกอบดวยงานระบบน้ําประปา ระบบรวบรวมน้ํา
เสีย ระบบระบายน้ําฝน ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบปองกันอัคคีภัยและระบบระบายน้ํารอบอาคาร 

4. หมวดไฟฟาและการส่ือสาร ประกอบดวยงานติดตั้งสายไฟฟากําลังสูงและมิเตอร
วัดไฟฟา (high voltage and metering fee, HV. & METERING FEE) งานติดตั้งระบบตูไฟฟา
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กําลังต่ําและตูควบคุมการจายไฟฉุกเฉิน (low voltage switchtboard & emergency main 
distribution board, LV. SWITCHTBOARD & EMER. MDB.) งานติดตั้งระบบไฟฟากําลังต่ํา (Low 
voltage Distribution, LV. DISTRIBUTION) โคมไฟฟาและอุปกรณ สวิทชและเตารับไฟฟา ระบบ
โทรศัพท ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัย ระบบโทรทัศนรวม (Master Antenna Television, MATV.) 
ระบบโทรทัศนวงจรปด (closed-circuit television, CCTV.) ระบบควบคุมการเขาออก (access 
control system) ระบบปองกันฟาผาและระบบดิน งานผนังกันไฟ (fire barrier work) และระบบมิเตอร
ไฟฟาสําหรับหองพัก  

5. งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ประกอบดวยงานติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศ 
งานติดตั้งทอน้ํายา ทอไฟฟา ทอน้ําทิ้ง งานหุมฉนวนและงานติดตั้งเทอรโมสตัท งานอุปกรณ
เบ็ดเตล็ด งานติดตั้งพัดลมระบายอากาศ และงานทอลมระบบดูดอากาศ  

6. หมวดงานระบบลิฟทโดยสาร ประกอบดวยงานจัดหาและติดตั้ง ระบบลิฟทโดยสาร 
พรอมงานติดตั้งเคร่ืองจักร อุปกรณในหองเคร่ือง งานระบบควบคุม และงานทดสอบระบบ 

7. หมวดงานเตรียมการและดําเนินการ ประกอบดวยงานเชาและปลูกสรางที่พัก
คนงานและโรงเก็บวัสดุ ปลูกสรางสํานักงานสนาม งานสํานักงานผูควบคุมงานและเจาของ
โครงการ ติดตั้งร้ือถอนและฐานราก ปนจั่น งานระบบไฟฟา ประปาชั่วคราวและเดินสายชั่วคราว 
งานปองกันวัสดุตกหลนจากการทํางาน 

ในการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยทําการวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางจากบัญชีแสดงปริมาณงาน
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ซึ่งเกิดปญหาในการจําแนกรายการ
วัสดุกอสรางใหตรงตามหมวดวัสดุกอสรางของกระทรวงพาณิชย พ.ศ. 2547-2551 เนื่องจาก
รายการวัสดุกอสรางบางสวนที่ระบุในบัญชีแสดงปริมาณงานที่ ผูพัฒนาโครงการหรือ
ผูรับเหมากอสรางใชในการกอสรางมีความครอบคลุมในหลายชนิดวัสดุ สงผลใหผูวิจัยไมสามารถ
จําแนกรายการวัสดุกอสรางใหตรงตามหมวดวัสดุกอสรางของกระทรวงพาณิชย พ.ศ. 2547-2551 
ได และเพื่อความชัดเจนของวัสดุกอสรางบางหมวดที่มีอิทธิพลตอกระบวนการพัฒนาโครงการ 
เชน วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก วัสดุหมวดผลิตภัณฑคอนกรีต และวัสดุหมวด
สุขภัณฑ เปนตน ผูวิจัยจึงทําการจัดหมวดวัสดุกอสรางใหม เพื่อใหเกิดความสอดคลองกับการ
จําแนกรายการวัสดุกอสรางจากบัญชีแสดงปริมาณงานโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร ผลการจัดหมวดวัสดุโดยผูวิจัยแสดงดังตารางที่ 2.1 
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ตารางที่ 2.1 
การกําหนดหมวดวัสดุกอสราง 

 
หมวดวัสดุกอสราง *1 หมวดงานกอสราง *2 หมวดวัสดุกอสรางในการวิจัย หมายเหตุ 

ไมและผลิตภัณฑจากไม  ไมและผลิตภัณฑจากไม    

ผลิตภัณฑคอนกรีต  ผลิตภัณฑคอนกรีต    

เหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก  

งานโครงสราง 

เหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก    

ซีเมนต  
วัสดุทางสถาปตยกรรม 

และอื่น ๆ 

กระเบ้ืองและวัสดุประกอบ    

วัสดุฉาบผิวอยางหยาบ    

รวมกับหมวดวัสดุ
กอสรางอื่น ๆ
เน่ืองจากไมสามารถ
แยกชนิดของวัสดุใน
หมวดงานน้ีได 

เครื่องสุขภัณฑ  

งานสถาปตยกรรม  

เครื่องสุขภัณฑ    

อุปกรณไฟฟาและประปา  สุขาภิบาลและดับเพลิง  อุปกรณไฟฟาและประปา    

  ไฟฟาและการส่ือสาร    

วัสดุกอสรางอื่น ๆ    
รวมกับหมวด
สถาปตยกรรม 

งานระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศ  

ไมมีรายการวัสดุใน
BOQ 

งานระบบลิฟทโดยสาร  
ไมมีรายการวัสดุใน

BOQ 

  งานเตรียมการและดําเนินการ    
ไมมีรายการวัสดุใน

BOQ 
*1: หมวดวัสดุกอสราง จากสํานักดัชนีเศรษฐกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2551 
*2: หมวดงานกอสราง จากบัญชีแสดงปริมาณงาน โครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง
ที่มีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

 
จากการศึกษารายละเอียดรายการวัสดุกอสรางจากหมวดวัสดุกอสราง (สํานักดัชนี

เศรษฐกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2551) และบัญชีแสดงปริมาณงาน โครงการกอสรางอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางที่มีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร สงผลใหผูวิจัย
สามารถกําหนดหมวดวัสดุกอสรางสําหรับการวิจัยคร้ังนี้ประกอบดวย วัสดุหมวดไมและผลิตภัณฑ
จากไม วัสดุหมวดผลิตภัณฑคอนกรีต วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก ซึ่งเปนวัสดุที่อยูใน
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หมวดงานโครงสราง วัสดุหมวดวัสดุทางสถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ ประกอบดวย วัสดุหมวดซีเมนต 
วัสดุหมวดกระเบื้องและวัสดุประกอบ วัสดุหมวดวัสดุฉาบผิวอยางหยาบ และวัสดุหมวดวัสดุ
กอสรางอ่ืน ๆ ซึ่งอยูในหมวดงานสถาปตยกรรม โดยการพิจารณาหมวดวัสดุกอสรางทั้ง 4 ใหมี
ความสอดคลองกับหมวดงานสถาปตยกรรมในบัญชีแสดงปริมาณ เนื่องจากวัสดุกอสรางในหมวด
นี้มีอิทธิพลจากแนวความคิดในการออกแบบทางสถาปตยกรรม (architectural design concept) 
ที่แตกตางกันของแตละโครงการ ทําใหไมสามารถเปรียบเทียบไดอยางเดนชัดและอาจนํามาซึ่ง
ขอผิดพลาดในการวิจัย วัสดุหมวดอุปกรณไฟฟาและประปา และวัสดุหมวดสุขภัณฑ สงผลให
หมวดวัสดุกอสรางในการวิจัย ประกอบดวยรายการวัสดุกอสรางดังนี ้

1. หมวดไมและผลิตภัณฑจากไม คือ ไมแบบกอสราง  
2. หมวดผลิตภัณฑคอนกรีต ประกอบดวยวัสดุพื้นคอนกรีตสําเร็จรูปอัดแรง คาน

คอนกรีตสําเร็จรูป คอนกรีตผสมเสร็จและคอนกรีตหยาบ  
3. หมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก ประกอบดวยวัสดุเหล็กเสนกลมผิวเรียบ 

เหล็กเสนกลมผิวขอออย ลวดเหล็กเสริมคอนกรีตอัดแรง ทอเหล็กเคลือบสังกะสี ทอเหล็กกลวง
ส่ีเหล่ียมจัตุรัส แผนเหล็กเรียบดํา เหล็กแผนเคลือบสังกะสีชนิดแผนเรียบ ตะแกรงเหล็กสําเร็จรูป  

4. หมวดเคร่ืองสุขภัณฑ ประกอบดวยวัสดุโถสวมชักโครก อางลางหนาเซรามิก         
ที่ปสสาวะเซรามิก และอางอาบน้ําเซรามิก  

5. หมวดอุปกรณไฟฟาและประปา ประกอบดวยวัสดุสายเคเบิล (THW) สายไฟฟา (VVF) 
หลอดไฟฟาฟลูออเรสเซนต หลอดไฟฟามีไส เตารับ ปล๊ักเสียบ ทอรอยสายไฟและสายโทรศัพทพีวีซี 
เคร่ืองตัดไฟอัตโนมัติ ทอพีวีซี ทอรอยสายไฟฟาพอลีเอทีลีนชนิดความหนาแนนสูง (HDPE) สําหรับ
งานไฟฟา น้ําเสียและงานวางทอน้ําทั่วไป เคร่ืองสูบน้ํา ถังเก็บน้ําไฟเบอรกลาส ถังเก็บน้ําแสตนเลส 
และถังบําบดัน้ําเสีย 

6. หมวดวัสดุทางสถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ ประกอบดวยวัสดุทรายหยาบ ทราย
ละเอียด อิฐมอญ อิฐโปรง อิฐหนา กระจกใส กระจกสีตัดแสง กระจกนิรภัย แผนยิปซัมธรรมดา 
อลูมิเนียมแผนเรียบ อลูมิเนียมเสน ปูนซีเมนตปอรตแลนด ปูนซีเมนตผสม ปูนฉาบสําเร็จรูป 
กระเบื้องคอนกรีตมุงหลังคา กระเบื้องซีเมนตใยหิน กระเบื้องเคลือบบุผนัง กระเบื้องเคลือบปูผิว 
กระเบื้องยางพีวีซปีูพื้น กระเบื้องซีเมนตใยหินแผนเรียบ สีเคลือบน้ํามัน สีน้ําพลาสติกทาภายใน สี
น้ําพลาสติกทาภายนอก สีรองพื้นปูน สีรองพื้นโลหะ สีทาถนนชนิดสะทอนแสง สีทาถนนชนิดไม
สะทอนแสง น้ํามันเคลือบแข็งภายในและน้ํามันเคลือบแข็งภายนอก ไมพื้น ไมฝา ไมคาน ไมโครง
คราว ไมปารเก แผนไมอัด วงกบประตู วงกบหนาตาง บานประตู บานหนาตาง 
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ดังนั้น ตัวแปรยอยที่สําคัญที่เกี่ยวของกับการกําหนดความเส่ียงในกระบวนการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง จึงประกอบดวยตัวแปร 6 ตัว ไดแก วัสดุหมวดไมและ
ผลิตภัณฑจากไม วัสดุหมวดผลิตภัณฑคอนกรีต วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก       
วัสดุหมวดเคร่ืองสุขภัณฑ วัสดุหมวดอุปกรณไฟฟาและประปา และวัสดุหมวดวัสดุทาง
สถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ 

 
2.3 แนวโนมการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางในชวง พ.ศ. 2547-2551 

 
หลังจากพิจารณาขอมูลเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน

กรุงเทพมหานคร และรายการวัสดุกอสรางสําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางใน กรุง เ ทพมห านคร ทํา ให สามารถ สรุปตั วแปรย อย ที่ มี ความ สําคัญ ตอ
กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางได ทั้งนี้การเปล่ียนแปลงของราคาวัสดุ
กอสรางเปนอีกปจจัยสําคัญที่สงผลกระทบตอกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางในกรุงเทพมหานคร การเปล่ียนแปลงของดัชนีราคาวัสดุกอสรางนีส้ะทอนใหเห็นความ
แปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง โดยการเปล่ียนแปลงของดัชนีราคาวัสดุกอสราง ดังตารางตอไปนี้ 
 

ตารางที่ 2.2 
ดัชนีราคาขายสงวัสดุกอสรางในชวง พ.ศ. 2547-2551 

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

ดัชนีรวมวัสดุกอสราง 124.3 124.3 128.9 135.2 158.4 
ไมและผลิตภัณฑจากไม 117.0 121.1 127.6 132.9 143.9 

ซีเมนต 106.0   99.1 103.7 105.7 113.2 
ผลิตภัณฑคอนกรีต 108.2 110.8 115.0 116.5 121.7 

เหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก 168.9 163.8 161.5 178.1 246.5 
กระเบ้ืองและวัสดุประกอบ   98.8 100.9 103.9 107.6 110.1 

วัสดุฉาบผิวอยางหยาบ 112.3 115.7 119.2 118.3 122.4 
เครื่องสุขภัณฑ   99.9 104.8 118.1 129.5 138.1 

อุปกรณไฟฟาและประปา 103.9 106.4 116.8 121.2 122.1 
วัสดุกอสรางอื่น ๆ 114.1 120.8 131.4 133.2 142.9 

ที่มา : สํานักดัชนีเศรษฐกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2551.  
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จากตารางที่ 2.2 แสดงถึงการปรับตัวของดัชนีราคาวัสดุกอสรางที่มีแนวโนมสูงข้ึน
อยางตอเนื่อง ซึ่งเปนผลจากการขยายตัวอยางตอเนื่องของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตั้งแต พ.ศ. 2547 
ทําใหความตองการและกําลังซื้อที่อยูอาศัยของประชาชนเพิ่มสูงข้ึน ประกอบกับสภาวะเศรษฐกิจ 
ราคาน้ํามันและวัสดุหลาย ๆ ชนิดมีการปรับตัวสูงข้ึน โดยดัชนีราคาวัสดุกอสรางเฉล่ียทั้งป พ.ศ. 
2550 เทียบกับ พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึนทุกหมวด ยกเวนวัสดุฉาบผิวอยางหยาบ ทั้งนี้หมวดที่มีการ
เพิ่มข้ึนของดัชนีราคาวัสดุกอสรางที่สําคัญ คือ หมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก หมวด
สุขภัณฑ หมวดอุปกรณไฟฟาและประปา (บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้ จํากัด, 2550, น.29) โดย
นราทิพย ชุติวงศ (2546, น.46-69) อธิบายถึงหลักการกลไกราคา (price mechanism) ตามหลัก
เศรษฐศาสตรไววา ราคาสินคาในตลาดจะถูกกําหนดโดยอํานาจตอรองของผูซื้อซึ่งแสดงอยูในรูป
อุปสงคของตลาด (demand) และอํานาจของผูขายซึ่งแสดงอยูในรูปอุปทานของตลาด (supply) 
โดยจะตกลงซื้อขายเม่ือทั้งคูตางยอมรับราคาและปริมาณซื้อขายอันเดียวกันที่จุดดุลยภาพ 
(equilibrium point) แมการใชกลไกราคาจะสะทอนความตองการที่เปนอยูในสังคมไดจริงก็ตาม 
แตในความเปนจริงแลวยังมีปจจัยหลายอยางที่มีผลตอการกําหนดราคา โดยผูวิจัยสรุปปจจัย
สําคัญที่สงผลตอการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสราง ประกอบดวยปจจัยภายนอกและปจจัย
ภายใน โดยปจจัยภายนอกเปนการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางจากปจจัยยอยสําคัญที่อยูเหนือ
การควบคุม ในทางเดียวกันปจจัยภายในจึงเปนการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางที่เกิดจากปจจัย
ยอยที่สามารถควบคุมได โดยปจจัยภายนอกจะประกอบดวยปจจัยยอยที่สําคัญดังตอไปนี้ 

1. ปจจัยทางเศรษฐกิจ โดยการปรับตัวสูงข้ึนของราคาน้ํามัน จากรายงานประจําปของ
บริษัท แอล.พ.ีเอ็น. ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน (2550, น.60) แสดงถึงสภาวะราคาน้ํามันใน
ปจจุบันที่ปรับตัวข้ึนไปมากกวา 300% เม่ือเทียบกับป พ.ศ. 2540 สงผลตอราคาสินคาและบริการ
พื้นฐานที่จําเปนตอการครองชีพ ทําใหตนทุนในการผลิตและขนสงราคาวัสดุกอสรางเพิ่มข้ึนดวย 
ขณะที่อัตราเงินเฟอที่สูงข้ึนจะเปนแรงกดดันใหอัตราดอกเบี้ยตองปรับตัวสูงข้ึน สงผลใหอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูเพิ่มข้ึน (สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม, 2551) ประกอบกับ
เกิดสภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั่วโลกที่ลุกลามมาจากวิกฤตการณการเงินของประเทศมหาอํานาจ
อยางสหรัฐอเมริกา ทําใหการขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเกิดการชะลอตัว
ตามไปดวย (กระทรวงการคลัง, 2552) อันรวมถึงการนําเขาและสงออกซึ่งเกี่ยวของกับอัตรา
แลกเปล่ียนโดยตรงจะสงผลตอความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง  
 2. ปจจัยทางสังคม วัฒนธรรม ประชากรศาสตร และส่ิงแวดลอม โดยการเพิ่มข้ึนของ
ประชากร ทําใหเกิดความตองการและการพัฒนาที่อยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน ซึ่งรวมถึงการขยับขยาย



 
 

 
 

20 

หรือซอมแซม ประกอบกับปจจุบันคานิยมในการตกแตงที่อยูอาศัยเพื่อใหเขากับยุคสมัยมากข้ึน 
ทําใหวัสดุกอสรางเกิดการพัฒนาใหตรงกับความตองการของสังคมปจจุบันมากข้ึน (บริษัท     
เดอะ มาสเตอร แอสเซท แมเนจเมนท จํากัด, 2551) อีกทั้งปญหาโลกรอนที่มีการรณรงคกันอยาง
แพรหลายในขณะนี้ ทําใหทุกฝายใหความสนใจกับปญหาส่ิงแวดลอมมากข้ึน สงผลใหการสรางที่
อยูอาศัยในปจจุบันจึงเปนไปในลักษณะที่เรียบงาย และเนนเร่ืองของการประหยัดพลังงาน
มากกวาการสรางบานโดยเนนความหรูหราและส้ินเปลืองพลังงาน เพื่อประกาศสถานะทางสังคม
ดังแตกอน ทั้งนี้เพื่อตอบสนองตอสภาวะปจจุบันที่มีทรัพยากรอยูอยางจํากัด (สํานักงานนโยบาย
และแผนพลังงาน (สนพ.), 2549) ดังนั้นราคาวัสดุกอสรางจึงเปล่ียนแปลงไปตามปจจัยตาง ๆ 
เหลานี้ 
 3. ปจจัยทางการเมืองการปกครองและกฎหมาย เปนปจจัยที่สําคัญประการหนึ่ง
โดยเฉพาะความไมม่ันคงทางการเมืองซึ่งส่ันคลอนความเชื่อม่ันในการเขามาลงทุนของนักลงทุน
ตางชาติ สงผลใหตลาดหลักทรัพยซบเซาและราคาหุนลดลงอยางตอเนื่อง ทําใหเศรษฐกิจหดตัว
รวมถึงอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยและวัสดุกอสรางดวย (สมาคมอุตสาหกรรมกอสรางไทยใน
พระบรมราชูปถัมภ, 2552) อยางไรก็ตามภาครัฐบาลพยายามประกาศใชนโยบายตาง ๆ เพื่อ
กระตุนเศรษฐกิจ เชน นโยบายการลดอัตราดอกเบี้ยเงินกู การเจรจาการคาเสรี (FTA) การออก
พันธบัตรรัฐบาลเพื่อสรางสาธารณูปโภคในประเทศ และนโยบายประหยัดพลังงาน เปนตน 
 4. ปจจัยทางเทคโนโลยี ในยุคโลกาภิวัตนที่ตองทํางานแขงขันกับเวลา การเลือกใช
เทคโนโลยีเพื่อความกาวหนาของอุตสาหกรรมยอมมีความจําเปนอยางมาก (บริษัท ปูนซีเมนตไทย
จํากัด (มหาชน), 2552, น.5) แตตองเส่ียงกับตนทุนในการปรับปรุงและการนําเขาเทคโนโลยีใหม ๆ 
หรือการเลือกใช เทคโนโลยีคุณภาพสูง เชน การนําคอมพิวเตอรมาใชในโรงงานเพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพกระบวนการผลิต หรือแมแตคาใชจายในการวิจัยและพัฒนาวัสดุกอสรางใหม ๆ สู
ตลาด ลวนเปนการเพิ่มตนทุนของราคาวัสดุกอสราง (สาโรจน โอพิทักษชีวิน, 2550, น.55-87) ซึ่งมี
ผลตอราคาของวัสดุกอสรางดวยเชนกัน  
 5. ปจจัยทางการแขงขัน โดยบริษัทหรือผูประกอบการรายใหญ มักมีการประเมินคูแขง
เพื่อเพิ่มพูนประสิทธิภาพในการแขงขัน ซึ่งสามารถเขาใจลักษณะโดยทั่วไปและคูแขงของ
อุตสาหกรรม โดยรวบรวมขาวสารสนเทศและขอมูลที่สามารถเปดเผยไดผาน พนักงาน ผูจัดการ 
ชัพพลายเออร ลูกคา เปนตน (สาโรจน โอพิทักษชีวิน, 2550, น.55-87) ซึ่งอาจเปนปจจัยหนึ่งของ
การเพิ่มตนทุนในการจัดเก็บขอมูล และสภาวะการแขงขันในตลาด (สูงหรือต่ํา) ก็สงผลตอราคา
วัสดุกอสรางดวย 
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นอกจากปจจัยภายนอกแลวปจจัยภายในยังเปนอีกปจจัยที่สงผลตอการเปล่ียนแปลง
ราคาวัสดุกอสรางอีกดวย โดยปจจัยภายในที่สําคัญไดแก ปจจัยทางธุรกิจ โดยธุรกิจในที่นี้
หมายถึงอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยและวัสดุกอสราง ซึ่งปจจัยทางธุรกิจนี้เปนปจจัยที่สามารถ
ควบคุมไดประกอบดวย การจัดการ การตลาด การเงิน/บัญชี การผลิต/การปฏิบัติการ การวิจัยและ
พัฒนา และระบบการบริหารสารสนเทศ ซึ่งข้ึนอยูกับการบริหารกระบวนการเหลานี้ใหเปนไปตาม
เปาหมายของแตละบริษัท (สาโรจน โอพิทักษชีวิน, 2550, น.91-124) ดังนั้นนโยบายในการ
บริหารงานของบริษัทจึงมีผลตอการเปล่ียนแปลงของราคาวัสดุกอสราง โดยปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
การเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางทั้งปจจัยภายนอกและปจจัยภายใน สรุปดังตารางที่ 2.3 

 
ตารางที่ 2.3 

สรุปปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสราง 
 

ปจจัยภายนอก ปจจัยภายใน 
เศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม 

ประชากรศาสตร 
และส่ิงแวดลอม 

การเมือง 
การปกครอง 
และกฎหมาย 

เทคโนโลยี การแขงขัน ธุรกิจ 

- ราคานํ้ามัน 
- อัตราเงินเฟอ 
- อัตราดอกเบ้ีย 
- สภาวะเศรษฐกิจ 
- การสงออก-
นําเขาสินคา 
- อัตราแลกเปล่ียน
เงินตรา 

- จํานวนประชากร 
- การดําเนินชีวิต 
- คานิยมในการ
ตกแตงท่ีอยูอาศัย 
- ทรัพยากรท่ีมีอยู
อยางจํากัด 

- ความไมมั่นคง
ทางการเมือง 
- นโยบายตาง ๆ ของ
รัฐบาล เชน FTA, 
การลดอัตราดอกเบ้ีย
, การกอสราง
สาธารณูปโภค,การ
ประหยัดพลังงาน 

- ความกาวหนา 
- ตนทุนการนําเขา
เทคโนโลยีเพ่ือพัฒนา
และปรับปรุงระบบ 
- คาใชจายในการ
วิจัยและพัฒนาสินคา 

- สภาวะการ
แขงขันใน
ตลาด 
- ตนทุนการ
สรรหาขอมูล 
เพ่ือการตลาด 

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

หมายเหตุ : สรุปปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสราง โดยผูวิจัย, 2552. 
 
แนวโนมการเปล่ียนแปลงของราคาวัสดุกอสรางในชวงป พ.ศ. 2547-2551 สะทอนให

เห็นถึงความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางวามีผลกระทบตอกระบวนการพัฒนาโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะอยางยิ่งในวัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑ
จากเหล็ก วัสดุฉาบผิวอยางหยาบ ซีเมนต หมวดอุปกรณไฟฟาและประปา ไมผลิตภัณฑจากไม 
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วัสดุกอสรางอ่ืน ๆ และหมวดผลิตภัณฑคอนกรีต ซึ่งจําเปนตองพิจารณาสัดสวนการใชงานวัสดุ
กอสรางในแตละหมวดวัสดุและความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางประกอบกัน เพื่อนําไปสู
ความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางในกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนอีกปจจัยที่สงผลตอราคาที่อยูอาศัยของประชาชนตอไป  
 

2.4 การจัดการความเส่ียงในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดบักลาง 
ในกรุงเทพมหานคร 

 
2.4.1 แนวคิดเกี่ยวกับความเส่ียง 

 
ความเส่ียง เปนสภาวะของเหตุการณที่อาจเกิดข้ึนได ซึ่งนักวิชาการในหลากหลาย

แขนงทั้งในประเทศไทยและตางประเทศใหคําจํากัดความที่สอดคลองกัน ไมวาจะเปนนักวิชาการ
ของประเทศไทยและตางประเทศ เชน คริส เชิดสุริยา (2546, น.5) ขจรศกัดิ์ อุทธาสิน (2550, น.1) 
บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น (2550, น.6) Weiger (อางถึงใน คริส เชิดสุริยา, 2546) ซึ่งให
นิยามของความเส่ียงไวสรุปความไดวา ความเส่ียงเปนเหตุการณในแงลบหรือในดานไมดี          
ซึ่งสามารถคาดการณผลลัพธที่เกิดข้ึนได ความเส่ียงสามารถจัดการ ลดความเส่ียง หรือปน    
ความรับผิดชอบไปสูฝายตาง ๆ ตลอดจนผลักภาระใหบุคคลที่สามได ซึ่งในการคาดการณผลลัพธ
ที่จะเกิดข้ึนจากเหตุการณในแงลบนั้นสามารถแสดงในเชิงปริมาณ เพื่อใหผูที่ มีอํานาจใน          
การตัดสินใจสามารถพิจารณาระดับของความเส่ียงได จากแนวคิดดังกลาวสงผลใหผูวิจัยนิยาม
ความเส่ียงสําหรับการวิจัยคร้ังนี้วา ความเส่ียงสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด     
พักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร หมายถึง มูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกิน
งบประมาณสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (1-3 ลานบาท)   
ซึ่งกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร ระยะเวลากอสรางอยูในชวงป พ.ศ. 2549-
2551 และเปนโครงการที่มีงบประมาณในการกอสรางประมาณ 200-300 ลานบาท ซึ่งเปนผลจาก
ความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางของโครงการ ตั้งแตป พ.ศ. 2547-2551 
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2.4.2 แนวคิดการบริหารจัดการความเส่ียง  
 

การจัดการความเส่ียงเปนกระบวนการบริหารหรือควบคุมเหตุการณที่ไมมีความ
แนนอน หากเกิดข้ึนจะมีผลกระทบเชิงลบตอการบรรลุวัตถุประสงคหรือเปาหมายของโครงการ   
ซึ่งกระบวนการบริหารความเส่ียงไดรับการออกแบบเพื่อสามารถบงชี้เหตุการณที่อาจเกิดข้ึนและ      
มีผลกระทบตอโครงการ อีกทั้งสามารถจัดการกับความเส่ียงใหอยูในระดับที่โครงการและผูมีหนาที่
รับผิดชอบสามารถยอมรับได เพื่อใหไดรับความม่ันใจอยางสมเหตุสมผลในการบรรลุวัตถุประสงค
ที่โครงการกําหนดไว ในการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยมุงพิจารณาการบริหารหรือควบคุมความเส่ียงดาน
ราคาวัสดุกอสรางที่เปนผลจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง ซึ่งอาจสงผลกระทบตอ
งบประมาณและการดําเนินการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ผู วิจัยจึง
ทําการศึกษาข้ันตอนในการบริหารจัดการความเส่ียง จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของกับ
แนวคิดการบริหารจัดการความเส่ียงพบวา มีบริษัทและนักวิชาการหลายสวน เชน บริษัท เอสซี 
แอสเสท คอรปอเรชั่น (2550, น.6-25) ขจรศักดิ์ อุทธาสิน (2550, น.1) คริส เชิดสุริยา (2546, น.5) 
ไดสรุปกระบวนการในการบริหารจัดการความเส่ียงไว 5 ลักษณะดังนี้  

ลักษณะที่ 1 การระบุความเส่ียง (risk identification) เปนการพิจารณาเหตุการณเส่ียง
หรือความไมแนนอนที่อาจเกิดข้ึน และมีผลตอความสําเร็จตามวัตถุประสงคที่กําหนดข้ึน ในการ
ระบุเหตุการณเส่ียง การระบุความเส่ียงทางดานราคาของวัสดุกอสรางมีผลตอความสําเร็จในการ
กอสรางโครงการ ซึ่งผูวิจัยมุงพิจารณาความแปรปรวนของราคาของวัสดุกอสรางและสัดสวนของ
วัสดุกอสรางแตละหมวดในกระบวนการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง  

ลักษณะที่ 2 การประเมินความเส่ียง (risk evaluation criteria) ซึ่งเปนการกําหนด
หลักเกณฑในการประเมินความเส่ียงเพื่อประเมินคาความเส่ียงของโครงการไปในทิศทางเดียวกัน
และสามารถเปรียบเทียบกันได ซึ่งในการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยพิจารณาการประเมินความเส่ียงตาม
แนวความคิดของ Kwanchai Roachanakanan (2005, pp.67-71) ในการประเมินมูลคาความ
เส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ ซึ่งเปนการประเมินมูลคาความเส่ียงจากการ
เปล่ียนแปลงมูลคาวัสดุกอสรางในโครงการที่เกิดข้ึนจริงเปรียบเทียบกับงบประมาณของโครงการ 
สงผลใหการประเมินคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ อันเนื่องจากความ
แปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง ผูวิจัยทําการพิจารณามูลคาวัสดุกอสรางจากบัญชีแสดงปริมาณ
งานกอสราง ซึ่งไดรับผลกระทบจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางเปรียบเทียบกับมูลคา
วัสดุกอสรางของโครงการ เพื่อใหเห็นถึงมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ 
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โดยการประเมินคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ จําเปนตองอาศัยเคร่ืองมือใน
การจําลองสถานการณและวิเคราะหผล ซึ่งมีหลากหลายวิธีการแตเคร่ืองมือที่เหมาะสมในการ
จําลองสถานการณความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางไดแก  วิธีการวิเคราะหความเส่ียงใน
หมวด Probabilistic Analysis ซึ่งเปนเคร่ืองมือในการวิเคราะหโอกาสแหงความนาจะเปนจากการ
จําลองสถานการณ ซึ่งประกอบดวย 2 วิธีการไดแก วิธีการ Monte Carlo Simulation และ วิธีการ 
Program Evaluation and Review Technique (PERT) โดยวีธีการ Monte Carlo Simulation มี
ความเหมาะสมกับการวิเคราะหมูลคาการกอสรางตามเหตุการณความแปรปรวนของราคาวัสดุ
กอสราง ซึ่งวิเคราะหจากการสุมขอมูลเพื่อทดสอบสถานการณมูลคาวัสดุกอสรางที่อาจเกิดข้ึนจาก
ความแปรปรวนนั้น สวนวิธีการ PERT เหมาะสมกับการวิเคราะหกระบวนการพัฒนาโครงการ
กอสรางในระยะยาว ซึ่งจะเนนการวิเคราะหข้ันตอนและรายละเอียดของงาน โดยวิเคราะหควบคู
กับวิธีการ Critical Path Method (Nakaya, 1999, pp.47-52) ซึ่ งไม เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้   
วิธีการ Monte Carlo Simulation จึงมีความเหมาะสมตอการวิจัยคร้ังนี้ โดยวิธีการ Monte Carlo 
Simulation เปนวิธีการที่ไดรับความนิยมและประยุกตใชในวงกวางในวิชาชีพวิศวกรรม โดยมี
นักวิชาการทางวิศวกรรมในประเทศไทยและตางประเทศหลายทานเลือกใชในการวิเคราะห        
คาความเ ส่ียง อาทิ  ชยานนท  หรรษภิญโญและคณะ (2551) ดํารงศักดิ์  รินชุมภู (2551)            
Rode, Fischbeck and Dean (2001) French and Gabrielli (2004) อีกทั้งลักษณะของขอมูล
ความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง และมูลคาวัสดุกอสรางของโครงการมีความเหมาะสม      
ตอการวิเคราะหดวยวิธีดังกลาว โดย French and Gabrielli (2004, p.494) และ Nakaya (1999, 
pp.47-48) อธิบายถึง Monte Carlo Simulation วาเปนวิธีการวิเคราะหความนาจะเปนของชุด
ขอมูลที่มีหลายคาตัวแปรในการแกปญหาจากกระบวนการสุมตัวอยางซ้ํา ๆ โดยการเปล่ียนขอมูล
ตั้งตนในการคํานวณหาโอกาสในการเกิดสถานการณนั้น ๆ และทําการบันทึกคาที่ไดอันเปนผล
จากขอมูลตั้งตน เพื่อใหไดคาเฉล่ียของเหตุการณที่มีโอกาสเกิดข้ึนจากการจําลองสถานการณซ้ํา ๆ 
นับพันคร้ัง โดยผูวิจัยอาศัยการจําลองสถานการณความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางตาม
เหตุการณจริงจากขอมูลความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางและมูลคาวัสดุกอสรางของโครงการ
เปนขอมูลตั้งตนในการวิเคราะห Monte Carlo Simulation เพื่อแกปญหาจากการสุมขอมูลเพื่อ
ทดสอบสถานการณมูลคาวัสดุกอสรางที่อาจเกิดข้ึนจริงในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 
ซึ่งมีการกอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร ผลการวิเคราะหอธิบายดวยขอมูลที่
เปนตัวแทน 3 ตําแหนงประกอบดวย คาสูงที่สุดของเหตุการณ (pessimistic) คาต่ําสุดของ
เหตุการณ (optimistic) และคาที่เหมาะสมที่สุด ของเหตุการณ (most likely)  
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ข้ันตอนในการจําลองสถานการณแบบ Monte Carlo Simulation สรุปไดดังนี้ 
1. กําหนดตัวแปรในการจําลองสถานการณ วัตถุประสงคและการตรวจสอบผลลัพธที่

ไดจากการจําลองสถานการณ 
2. คาดการณรูปแบบการกระจายตัวของตัวแปรในการจําลองสถานการณ โดยการ

กําหนดใหเปนการกระจายตัวตามเหตุการณจริงของชุดขอมูล (custom distribution) 
3. สรางการสุมขอมูลจากชุดตัวแปรในการจําลองสถานการณ จากการคาดการณ

ความนาจะเปนในการกระจายตัวของขอมูล 
4. คํานวณหาผลลัพธจากชุดตัวแปรตั้งตนโดยวิธีการในขอ 3 
5. ทําการคํานวณในข้ันตอนที่ 3 และ 4 ซ้ํากันประมาณ 100-1,000 คร้ัง  
6. แสดงผลลัพธของขอมูลที่ไดจากการคํานวณในรูปแบบของกราฟ หรือแผนภาพ

แสดงการแจกแจงความนาจะเปน 
ผลลัพธที่ไดจากการจําลองสถานการณสามารถแสดงในรูปแบบกราฟหรือแผนภาพ

แสดงการแจกแจงความนาจะเปน ตามการตรวจสอบผลลัพธที่กําหนดไวในข้ันตนได (Nakaya, 
1999, pp.47-48)  

ลักษณะที่ 3 การวิเคราะหความเส่ียง (risk analysis) ซึ่งสามารถดําเนินการไดโดยทํา
การแยกแยะ จัดลําดับและเตรียมขอมูลในการวางมาตรการจัดการความเส่ียงที่จะพิจารณา
ผลกระทบและโอกาสที่จะเกิดข้ึนของความเส่ียง โดยสามารถดําเนินการไดทั้งเชิงคุณภาพและ
ปริมาณ สําหรับการวิจัยนี้ผูวิจัยมุงเนนการวิเคราะหความเส่ียงจากวิธีเชิงปริมาณ ดวยวิธีการ
สมการเชิงเสนแบบถดถอย (linear regression model) เพื่อวิเคราะหความสัมพันธของคาความ
เส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณกับสัดสวนวัสดุกอสรางแตละหมวดในโครงการ        
ซึ่งไดรับผลกระทบจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง เพื่อสะทอนถึงระดับอิทธิพลของแต
ละหมวดวัสดุกอสรางที่สงผลกระทบตอคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ โดย
วิธีการดังกลาวนี้เปนเทคนิคการวิเคราะหกระบวนการที่มีประสิทธิภาพในการชวยตัดสินใจ รวมทั้ง
เปนวิธีการที่ชวยในการพิสูจนแบบจําลองเพื่อประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงคาคัวแปรตั้ง
ตนซึ่งสงผลตอตัวแปรตาม ข้ันตอนมีความเหมาะสมในการทดสอบ โดยกําหนดสมการตั้งตน เปน
สมการเชิงเสนแบบถดถอย เพื่อทําการประเมินความสัมพันธของชุดขอมูลสัดสวนวัสดุกอสรางและ
มูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ ซึ่งเปนขอมูลตั้งตนในวิเคราะหหาคา
สัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระที่ไดจากสมการตั้งตน เพื่อนําผลที่ไดจากการวิเคราะหมาสราง
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แบบจําลองหรือสมการเสนตรง (linear equation) ที่แสดงถึงอิทธิพลของตัวแปรอิสระแตละตัวที่มี
ตอมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ (Pindyck and Rubinfeld, 1998)  

ลักษณะที่ 4 การจัดการความเ ส่ียง (risk treatment) เปนชวงที่ เ ม่ือไดรับผลการ
ประเมินความเส่ียงและจัดลําดับความสําคัญของความเส่ียงแตละหมวดของวัสดุแลวจะตองทํา
การจัดการความเส่ียงใหเหลือนอยที่สุดหรือไมมีความเส่ียง โดยผูวิจัยมุงเนนวิเคราะหการจัดการ
ความเส่ียงจากโปรแกรมเสนตรง (linear programming) ซึ่งเปนวิธีเชิงปริมาณที่ใชในการจัดสรร
ทรัพยากรที่มีอยูอยางจํากัดใหเกิดประสิทธิภาพในการตัดสินใจสูงสุด เพื่อจัดสัดสวนวัสดุกอสราง
แตละหมวดใหสามารถลดและควบคุมคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณใหอยู
ในระดับที่สามารถรับได โดยการแกสมการเสนตรงประกอบดวย 2 ข้ันตอน ไดแก ข้ันตอนแรก
กําหนดสมการเปาหมายและขอจํากัดในรูปสมการเชิงเสน ซึ่งเปนสมการที่แตละพจนมีเพียงคาคง
ตัวหรือเปนผลคูณระหวางคาคงตัวกับตัวแปรยกกําลังหนึ่งซึ่งมีดีกรีของพหุนามเทากับ 0 หรือ 1 
แสดงในรูปสมการ y=mx + b ทําใหผูวิจัยสามารถกําหนดสมการเปาหมายในการวิจัยคร้ังนี้ได ใน
รูปสมการ bi=ai1 x1 + ai2 x2 + a i3 x3 + ai4 x4 + ai5 x5 + a i6 x6 เนื่องจากเปนการแกสมการของตัว
แปรหมวดวัสดุกอสรางทั้ง 6 หมวด โดยที่ตัวแปรทุกตัวมีคามากกวาหรือเทากับ 0 ข้ันตอนตอมาคือ
การแกปญหาสมการโดยผลลัพธจะแสดงถึงคาต่ําสุดตามที่ผูวิจัยตองการ (อัจฉรา จันทรฉาย, 
2539) อีกทั้งเปนการกําหนดแนวทางการออกแบบสัดสวนวัสดุกอสรางแตละหมวดวัสดุในอาคาร
ใหเกิดความเหมาะสมและสอดคลองกับกระบวนการกอสรางในประเทศไทยมากที่สุด อันจะนํามา
สูแนวทางการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางในประเทศไทยตอไป 

โดยสวนใหญการจัดการความเส่ียงมักจะเนนการควบคุมในสวนการทําสัญญาจัดซื้อ
จัดจาง และการผลักภาระความเส่ียงไปสูผูรับเหมากอสราง ซึ่งสงผลใหเกิดปญหาในการจัดสรร
งบประมาณของผูรับเหมากอสรางและการกอสรางไมไดคุณภาพตามที่ทําสัญญา สวนแนวทาง
การจัดการความเส่ียงของภาครัฐบาลสวนใหญเนนวิธีการคํานวณสัญญาแบบปรับราคาชดเชยคา
กอสราง (คา K) ซึ่งงานกอสรางในหนวยงานราชการในประเทศไทยจะกําหนดใหใช สูตรในการ
คํานวณปรับราคาสําหรับการกอสรางประเภทตาง ๆ โดยการเพิ่มหรือลดราคาคํานวณจากราคา
งานตามสัญญา โดยนํา Escalation Factor (K) มาคํานวณจํานวนที่จะจายจริงใหกับผูรับเหมา 
โดยอาศัยสูตร P = (P0) x K 
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P  คือ ราคาตอหนวย หรือราคาคางานเปนงวดที่ตองจายใหผูรับเหมา 
P0 คือ ราคาคางานตอหนวยที่ผูรับจางประมูลได หรือราคาคางานงวดที่ระบุไวใน

สัญญา 
K  คือ Escalation Factor ที่ตองหักดวย 4% เม่ือเพิ่มคางานหรือบวกเพิ่ม 4% เม่ือ

เรียกคางานคืน 
โดยที่คา Escalation Factor หาไดจากสูตร ซึ่งแบงตามประเภทและลักษณะงานที่

ตางกันออกไป (วิสูตร จิระดําเกิง, 2544, น.365) แตปจจุบันพบวา การกําหนดราคาสัญญาแบบ
ปรับราคาชดเชยคากอสราง เปนการผลักภาระความเส่ียงใหกับผูรับเหมากอสราง สงผลให
ผูรับเหมากอสรางตองแบกรับภาระในการจัดสรรงบประมาณและปญหาความลาชาของวัสดุ
กอสรางจนเกิดความลาชาในการกอสราง กอใหเกิดโอกาสในการทิ้งงานของผูรับเหมากอสราง 
(กรุงเทพธุรกิจ ออนไลน, 2551) สวนแนวทางการจัดการความเส่ียงของภาคเอกชน สวนใหญ
มุงเนนวิธีการทําสัญญาควบคุมราคาวัสดุกอสรางกับผูจําหนายวัสดุกอสรางรายใหญ เพื่อเปนการ
ควบคุมความเส่ียงและผลักภาระความเส่ียงไปสูผูจําหนายวัสดุกอสราง โดยกําหนดใหผูรับเหมา
เปนผูทําหนาที่จัดหาวัสดุกอสรางเองตามราคาที่เสนอในวันที่ทําสัญญา ซึ่งจะเปนการผลักภาระ
ความเส่ียงไปสูผูรับเหมากอสราง กอใหเกิดผลกระทบตอการดําเนินงานของผูรับเหมากอสราง อีก
ทั้งวิธีการจัดหาวัสดุทดแทน ที่อางวาไมลดทอนในสวนของคุณภาพ เพื่อปองกันความแปรปรวนใน
สวนของราคาวัสดุกอสราง สงผลใหเกิดปญหากับชื่อเส่ียงของบริษัท เม่ือลูกคาทําการตรวจรับงาน 
แลว พบวามีการเปล่ียนแปลงวัสดุที่ไมตรงตามแบบในวันที่ทําสัญญาจองไว (บริษัท อารียา    
พรอพเพอรตี ้จํากัด, 2550, น.28-29)  

ลักษณะที่ 5 การทบทวนและรายงานความเ ส่ียง (monitoring and review) เปน
ข้ันตอนในการติดตามและประเมินผลการจัดการความเส่ียงเพื่อรายงานผลการบริหารจัดการ
ความเส่ียงไปสูผูมีอํานาจตัดสินใจ เพื่อการวางแผนการบริหารจัดการความเส่ียงในการพัฒนา
โครงการ (บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น, 2550, น.25) นําไปสูการพัฒนากระบวนการพัฒนา
โครงการอาคารชดุพักอาศัยระดับกลางที่มีประสิทธิภาพตอไป  
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2.5 แนวคิดเศรษฐสังคมของทุนมนุษย 
 

เศรษฐสังคมของทุนมนุษย หมายถึงความสัมพันธระหวางกิจกรรมทางเศรษฐศาสตรและ       
ชีวิตทางสังคมของทุนมนุษย โดย โสภิณ ทองปาน (2545) อธิบายถึงความหมายของเศรษฐสังคม
วาเปนความสัมพันธระหวางกิจกรรมทางเศรษฐศาสตรและชีวิตทางสังคม โดยเศรษฐศาสตร
หมายถึง การกระทําใด ๆ อันกอใหเกิดการผลิต การจําหนาย หรือการบริโภค และสังคมหมายถึง 
ความสัมพันธของบุคคลหรือระหวางบุคคลที่มาอาศัยอยูรวมกัน ณ ที่เดียวกัน ในเวลาเดียวกัน มี
วัฒนธรรมขนบธรรมเนียมประเพณีและยึดถือจารีตประเพณีเดียวกันมาเปนระยะเวลานาน อีกทั้ง
การสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษยมีนัยยะสอดคลองกับหลักเศรษฐกิจพอเพียง โดยความ
พอเพียง ประกอบไปดวย 3 คุณลักษณะ คือ ความพอประมาณ ความมีเหตุผล และการมี
ภูมิคุมกันที่ดีในตัว ภายใตเงื่อนไข 2 ประการ คือ ความรู และคุณธรรม (คณะอนุกรรมการ
ขับเคล่ือนเศรษฐกิจพอเพียง, 2548) สําหรับการวิจัยนี้ ผูวิจัยมุงเนนผลที่เกิดข้ึนกับทุนมนุษย ซึ่งก็
คือผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (1-3 ลานบาท) ที่มีการกอสราง
ตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร จากการพัฒนากระบวนการพัฒนาโครงการของ
ผูพัฒนาโครงการและสถาปนิก การสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษย ในการวิจัยนี้จึงหมายถึง 
การสงเสริมใหผูพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานครสามารถ
ดําเนินการพัฒนาโครงการจนแลวเสร็จ สงผลใหผูบริโภคที่เปนลูกคาของโครงการไดรับที่อยูอาศัย
ตามความตองการและตรงตามสัญญาที่ไดตกลงกันไว ซึ่งเปนการสงเสริมทางออมใหผูบริโภคที่
เปนลูกคาของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ไดรับที่อยูอาศัยตาม
หลักปจจัย 4 อีกทั้งยังสงเสริมใหผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการมีเกณฑในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย 
โดยพิจารณาความพอประมาณในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย ความมีเหตุผลและการมีภูมิคุมกันที่ดีใน
ตัวเพื่อพรอมรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดานตาง ๆ ที่อาจเกิดข้ึนกับการพัฒนาโครงการ
ของผูพัฒนาโครงการ ทั้งนี้ผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการจําเปนตองอาศัยความรอบรูและความ
เขาใจเกี่ยวกับอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง มีความรอบคอบและระมัดระวังในการเลือกซื้อที่อยู
อาศัย ขณะเดียวกันทั้งภาครัฐและภาคเอกชนจะตองชวยกันเสริมสรางพื้นฐานจิตใจของผูพัฒนา
โครงการและลูกคาโครงการใหมีสํานึกในคุณธรรม ซื่อสัตยสุจริตและมีความรอบรูที่เหมาะสม 
เพื่อใหมีความสมดุลตอระบบเศรษฐกิจในสังคมและพรอมตอการรองรับการเปล่ียนแปลงอยาง
รวดเร็ว จากปญหาดานความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางไดเปนอยางด ี
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จากขอมูล แนวคิดและหลักการทั้ง 5 ไดแก ขอมูลเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร รายการวัสดุกอสรางสําหรับการพัฒนาโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร แนวโนมการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุกอสรางในชวงป 
พ.ศ. 2547-2551 การจัดการความเส่ียงในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานครและแนวคิดเศรษฐสังคมของทุนมนุษย นํามาสูการกําหนดกรอบแนวคิดเชิง
ทฤษฎีสําหรับการวิจัย ดังนี้ 

 
ภาพที ่2.1 

กรอบแนวคิดเชิงทฤษฎี 
 

แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการพัฒนา 
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพื่อสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษย 
 
V1 

    
 
 
 

 
 
 
 
V1 หมายถึง สัดสวนวัสดุกอสรางแตละหมวดในกระบวนการกอสราง  
V2 หมายถึง การจัดการความเส่ียงสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย   

                             ระดับกลาง (1-3 ลานบาท) บริเวณตามแนวรถไฟฟาทั่วพืน้ที่กรุงเทพมหานคร 
V3 หมายถึง เศรษฐสังคมของทุนมนุษย 

 
 

V1.1 หมายถึง เหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก 

V1.2 หมายถึง ผลิตภัณฑคอนกรีต 

V1.3 หมายถึง ไมและผลิตภัณฑจากไม 

V1.4 หมายถึง เคร่ืองสุขภัณฑ 

V1.5 หมายถึง อุปกรณไฟฟาและประปา 

V1.6 หมายถึง วัสดุทางสถาปตยกรรมและอื่น ๆ 

V2 

V3 


