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บทที ่5 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 

การวิจัยเร่ืองแนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสราง
สําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพื่อสงเสริมเศรษฐสังคมของทุน
มนุษย เปนการวิจัยเชิงปริมาณ ซึ่งมีเปาหมายเพื่อเสนอแนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการ  
ความเ ส่ียงดานราคาวัสดุกอสราง สําห รับโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ใน
กรุงเทพมหานคร ที่ไดรับผลกระทบจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางอันเปนปจจัยพื้นฐาน
ในกระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย และสงผลกระทบตอการสงเสริมเศรษฐสังคมของ
ทุนมนุษย ผูวิจัยกําหนดกรอบความคิดในการวิจัยจากการผสานแนวคิดขอมูลเกี่ยวกับการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร รายการวัสดุกอสรางสําหรับการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร แนวโนมการเปล่ียนแปลงราคาวัสดุ
กอสรางในชวง พ.ศ.2547-2551 การจัดการความเส่ียงในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ตลอดจนแนวคิดเศรษฐสังคมของทุนมนุษยเขาดวยกัน ทําการ
วิเคราะหชุดตัวแปรหลักในการวิจัย 3 ชุด ไดแก การวิเคราะหคาความแปรปรวนของหมวดวัสดุ
กอสราง การวิเคราะหคาเฉล่ียสัดสวนวัสดุกอสรางในโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลาง และการวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางที่มีคาความเส่ียงต่ําที่สุด ดวยการวิเคราะห
ขอมูลเชิงปริมาณ 6 ข้ันตอน ประกอบดวย การวิเคราะหคาความแปรปรวน การวิเคราะหความเปน
เอกพันธ การวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสราง การวิเคราะหมูลคาความเส่ียงการพัฒนาโครงการเกิน
งบประมาณ ประกอบเทคนิค Monte Carlo Simulation การวิเคราะห linear regression และการ
วิเคราะห linear programming รวมทั้งดําเนินการสนทนาวิเคราะหเพื่อพิสูจนแนวทางการ
ออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลาง จากผูใหขอมูลซึ่งประกอบดวย ไดแก ผูรับเหมากอสราง ผูพัฒนาโครงการ ผูจําหนาย
วัสดุกอสราง และลูกคาโครงการอาคารหรือผูสนใจทั่วไป ที่เกี่ยวของกับโครงการชุดพักอาศัย
ระดับกลางในกรุงเทพมหานครที่เปนตัวแทนจํานวน 9 คน ภายใตเทคนิคการสุมตัวอยางแบบ
เฉพาะเจาะจง ผลการวิจัยพบวา คาความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางและสัดสวนวัสดุกอสราง 
มีความสัมพันธตอความเส่ียงในการพัฒนาโครงการ ขณะที่แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการ
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ความเส่ียงสําหรับโครงการอาคารชุดพกัอาศัยระดบักลางจะตองดําเนินการใหครบทุกข้ันตอน สรุป
ผลการวิจัยไดดังนี ้

 
5.1 สรุปผลการวิจัย 

 
การวิเคราะหคาความแปรปรวนของหมวดวัสดุกอสราง การวิเคราะหคาเฉล่ียสัดสวน

วัสดุกอสรางในโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง และการวิเคราะหสัดสวนวัสดุ
กอสรางที่มีคาความเส่ียงต่ําที่สุด สรุปไดวา 

คาความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางที่สงผลกระทบตอกระบวนการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ที่ไดมาจากการวิเคราะหการ
เปล่ียนแปลงดัชนีราคาวัสดุกอสราง 6 หมวดวัสดุ เปรียบเทียบดัชนีราคาวัสดุกอสราง ตั้งแต พ.ศ. 
2547-2551 รวมทั้งส้ิน 60 เดือน กับ พ.ศ. 2548 ซึ่งเปนปฐาน คํานวณคาการเปล่ียนแปลงของ
ดัชนีราคาวัสดุกอสรางชวง 5 ป สะทอนใหเห็นถึงคาความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางอันเปน
ผลมาจากการเปล่ียนแปลงของดัชนีราคาวัสดุกอสราง โดยหมวดวัสดุที่มีคาความแปรปรวนสูง
ที่สุดคือวัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก รองลงมาคือ วัสดุหมวดสุขภัณฑ วัสดุหมวดไม
และผลิตภัณฑจากไม วัสดุหมวดไฟฟาและประปา วัสดุหมวดวัสดุทางสถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ 
และวัสดุหมวดผลิตภัณฑคอนกรีต ตามลําดับ ทั้งนี้ลําดับความแปรปรวนของหมวดวัสดุกอสราง
ขางตน มีความสอดคลองกับการศึกษาของ บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้ จํากัด (2550, น. 29) ที่
อธิบายถึงหมวดวัสดุที่มีการเพิ่มข้ึนของดัชนีราคาวัสดุกอสรางที่สําคัญ คือหมวดเหล็กและ
ผลิตภัณฑจากเหล็ก หมวดสุขภัณฑ หมวดอุปกรณไฟฟาและประปา สะทอนให เห็นวา
กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานครกําลังเผชิญกับ
ความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางอันเปนผลจากความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง เหตุนี้
ผูพัฒนาโครงการจึงควรใหความสนใจกับความแปรปรวนของราคาหมวดวัสดุกอสรางทุกหมวด 
ขณะที่การวิเคราะหคาเฉล่ียสัดสวนวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยระดับกลางในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งผูวิจัยวิเคราะห 2 ข้ันตอน ไดแกข้ันตอนคัดเลือก
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางดวยการวิเคราะหความเปนเอกพันธ และข้ันตอนการ
วิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เปนกลุมตัวอยาง เพื่อสรุปเปน
สัดสวนวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร โดยข้ันตอนคัดเลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางดวยการวิเคราะห
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ความเปนเอกพันธ ผูวิจัยอาศัยหลักการวิเคราะหแบบดั้งเดิมโดยการกําหนดใหในหนวยการ
วิเคราะหนั้นมีคุณสมบัติเฉพาะกลุม เพื่อนํามาจัดกลุมประชากรแบบเอกพันธ (homogeneous 
population) ในการสุมกลุมตัวอยาง ผลการสุมกลุมตัวอยางโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางในกรุงเทพมหานครไดคัดเลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่มีการกอสราง
ตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร มีลักษณะเปนอาคารสูง 8-15 ชั้น มีพื้นที่โครงการ
ประมาณ 300-800 ตารางวา ระยะเวลากอสรางอยูในชวง พ.ศ. 2549-2551 และเปนโครงการที่มี
งบประมาณในการพัฒนาโครงการประมาณ 200-300 ลานบาท ที่ใชขอมูลจากบัญชีแสดงปริมาณ
ในการวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ทําใหได
โครงการตัวแทนทั้งส้ินจํานวน 9 โครงการ สวนการวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางจากโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยที่เปนตัวแทน ผูวิจัยจําแนกมูลคาวัสดุกอสรางแตละชนิดตามหมวดวัสดุ
กอสรางทั้ง 6 หมวด จากบัญชีแสดงปริมาณงาน และรวมมูลคาวัสดุกอสรางทั้งหมดในโครงการ 
เปรียบเทียบสัดสวนเปนเปอรเซ็นตของมูลคาวัสดุกอสรางในหมวดวัสดุทั้ง 6 หมวด ตอมูลคาวัสดุ
กอสรางทั้งหมดในโครงการ ผลการวิเคราะหแสดงถึงคาเฉล่ียของวัสดุหมวดผลิตภัณฑคอนกรีตมี
สัดสวนเทากับ 14.10% วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็กมีสัดสวนเทากับ 13.00% วัสดุ
หมวดไมและผลิตภัณฑจากไมมีสัดสวนเทากับ 4.10% วัสดุหมวดเคร่ืองสุขภัณฑมีสัดสวนเทากับ 
3.90% วัสดุหมวดอุปกรณไฟฟาและประปามีสัดสวนเทากับ 27.74% วัสดุหมวดวัสดุทาง
สถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ มีสัดสวนเทากับ 37.10% ตามลําดับ แตหากพิจารณาวัสดุหมวดเหล็ก
และผลิตภัณฑจากเหล็ก ซึ่งมีสัดสวนเพียง 12.96% สะทอนความเส่ียงในการพัฒนาโครงการใน
ระดับที่ต่ํากวา 1 ใน 6 ของสัดสวนวัสดุกอสรางทั้งหมด หมายความวาระดับความเส่ียงที่อาจ
เกิดข้ึน เปนผลมาจากวัสดุกอสรางทุกหมวด 

ขณะที่การวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางที่มีคาความเส่ียงต่ําที่สุดสําหรับโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ผูวิจัยประเมินมูลคาความเส่ียงในการพัฒนา
โครงการเกินงบประมาณ โดยเปรียบเทียบระหวางมูลคาวัสดุกอสรางที่มีการเปล่ียนแปลงใน
โครงการ จากการจําลองสถานการณ ดวยวิธีการ Monte Carlo Simulation กับงบประมาณดาน
วัสดุกอสรางของโครงการ ทําใหไดมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณเทากับ 
1.0619 สะทอนถึงคาเผ่ือ (contingency) เทากับ 6.19% จากสัดสวนวัสดุหมวดผลิตภัณฑ
คอนกรีต 14.14% วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก 12.96% วัสดุหมวดไมและผลิตภัณฑ
จากไม 4.09% วัสดุหมวดเคร่ืองสุขภัณฑ 3.92% วัสดุหมวดอุปกรณไฟฟาและประปา 27.74% 
วัสดุหมวดวัสดุทางสถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ 37.14% ตามลําดับ สวนการวิเคราะหความสัมพันธ
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เชิงเสนระหวางคาความเส่ียงกับสัดสวนวัสดุกอสรางในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร โดยอาศัยความสัมพันธระหวางมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการ         
เกินงบประมาณ กับสัดสวนวัสดุกอสรางทั้ง 6 หมวด แสดงระดับอิทธิพลตอความเส่ียงในการ
พัฒนาโครงการเกินงบประมาณของหมวดวัสดุกอสรางทุกหมวด ในรูปสมการเชิงเสน Y = a + 

1.033 Xco + 1.108 Xst + 1.093 Xwo + 1.112 Xsan + 1.067 Xel + 1.043 Xar+ Є โดยคาสัมประสิทธิ์
ของตัวแปรหมวดวัสดุกอสรางทั้ง 6 หมวดสะทอนวา วัสดุหมวดสุขภัณฑมีอิทธิพลตอความเส่ียง
มากที่สุด รองลงมาคือวัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก วัสดุหมวดผลิตภัณฑจากไม    
วัสดุหมวดไฟฟาและประปา วัสดุหมวดวัสดุทางสถาปตยกรรมและอ่ืนๆ และวัสดุหมวดคอนกรีต 
ตามลําดับ เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกับการวิเคราะหความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางที่
สงผลกระทบตอกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร
และการวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางในกรุงเทพมหานคร พบวาลําดับอิทธิพลตอความเส่ียงโครงการจากการวิเคราะหทั้ง 3 
วิธีมีความแตกตางกัน โดยเม่ือเปรียบเทียบลําดับของหมวดวัสดุกอสรางจากการวิเคราะหมูลคา
ความเส่ียงการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ กับลําดับการวิเคราะหความแปรปรวนของราคา
วัสดุกอสรางที่สงผลกระทบตอกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร สรุปไดวา ลําดับความเส่ียงของหมวดวัสดุกอสรางมีความสอดคลองกัน แตกตาง
กันเพียงลําดับของวัสดุหมวดเหล็กและสุขภัณฑเทานั้น แตผลการเปรียบเทียบกับการวิเคราะห
สัดสวนวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในเขต
กรุงเทพมหานคร พบวา ลําดับความเส่ียงของหมวดวัสดุกอสรางมีความแตกตางอยางส้ินเชิง ดัง
แสดงในตาราง 5.1 ซึ่งสะทอนใหเห็นวาการวิเคราะหความเส่ียงของโครงการ โดยการวิเคราะห
ความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางหรือสัดสวนวัสดุกอสรางไมเพียงพอตอการประเมินความ
เส่ียงในการพัฒนาโครงการ ขณะทีก่ารวิเคราะหความเส่ียงโดยการวิเคราะหมูลคาความเส่ียงการ
พัฒนาโครงการเกินงบประมาณ มีความครอบคลุมมากกวาการวิเคราะหความแปรปรวนของราคา
วัสดุกอสรางหรือสัดสวนวัสดุกอสรางเพียงอยางเดียว เนื่องจากการวิเคราะหมูลคาความเส่ียงใน
การพัฒนาโครงการเกินงบประมาณเปนการวิเคราะหความเส่ียงจากขอมูลความแปรปรวนของ
ราคาวัสดุกอสรางและสัดสวนวัสดุกอสรางในโครงการประกอบกัน จึงสรุปไดวา การวิเคราะห
ความเส่ียงในโครงการ ผูพัฒนาโครงการและสถาปนิกจําเปนตองพิจารณาขอมูลความแปรปรวน
ของราคาวัสดุกอสรางในชวงเวลาที่จะทําการกอสรางและขอมูลสัดสวนวัสดุกอสรางจาก        
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แบบกอสรางและเอกสารบัญชีแสดงปริมาณประกอบกัน เพื่อเปนแนวทางที่เหมาะสมในการ
ประเมินความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตอไป 
 

ตารางที่ 5.1 
การเปรียบเทียบลําดับวัสดุที่มีอิทธิพลตอความเส่ียงตามเกณฑการพิจารณา 

 
เกณฑการพิจารณาความเส่ียง ลําดับความเส่ียงตอ

โครงการ ความแปรปรวนราคาวัสดุ สัดสวนวัสดุกอสราง คา COR ของโครงการ 
1 เหล็ก สถาปตยกรรม สุขภัณฑ 
2 สุขภัณฑ ไฟฟา ประปา เหล็ก 
3 ไม คอนกรีต ไม 
4 ไฟฟา ประปา เหล็ก ไฟฟา ประปา 
5 สถาปตยกรรม ไม สถาปตยกรรม 
6 คอนกรีต สุขภัณฑ คอนกรีต 

 
สําหรับการกําหนดแนวทางการออกแบบเพื่อจัดการความเส่ียงโดยการวิเคราะห

สัดสวนวัสดุกอสรางที่สงผลใหเกิดมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณที่ต่ํา
ที่สุด ผูวิจัยใชสมการเชิงเสนที่แสดงใหเห็นอิทธิพลของสัดสวนวัสดุกอสรางแตละหมวดที่มีตอ
มูลคาความเส่ียงการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ วิเคราะหการจัดการสัดสวนวัสดุกอสราง ที่มี
ผลใหเกิดมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณต่ําที่สุด ที่สามารถเกิดข้ึนไดใน
กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง โดยวิธีการ linear programming ใน
การจัดการสัดสวนวัสดุกอสรางเพื่อใหเกิดมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ
ต่ําที่สุด ผลการวิเคราะห พบวามูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณที่ต่ําที่สุดที่
สามารถเกิดข้ึนได เทากับ 1.0545 โดยเปนผลจากสัดสวนวัสดุกอสรางประกอบดวย วัสดุหมวด
ผลิตภัณฑคอนกรีต 17.7% วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก 7.1% วัสดุหมวดไมและ
ผลิตภัณฑจากไม 2.0% วัสดุหมวดเคร่ืองสุขภัณฑ 1.8% วัสดุหมวดอุปกรณไฟฟาและประปา 
26.8% วัสดุหมวดวัสดุทางสถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ 44.6% ตามลําดับ ดังนั้นหากผูพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร สามารถกําหนดสัดสวนวัสดุกอสรางได 
ผูพัฒนาโครงการจะเตรียมคาเผ่ือสําหรับการกอสรางเพียง 5.45% ของมูลคาวัสดุกอสรางทั้งหมด
ในโครงการ ผลการวิเคราะหการจัดการสัดสวนวัสดุกอสรางดังกลาว สงผลใหผูวิจัยสามารถ
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กําหนดเปนแนวทางการออกแบบเพื่อจัดการความเส่ียงสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานครในลําดับตอมา 

 
5.2 แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสราง 

สําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 
เพื่อสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษย 

 
5.2.1 แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับผูพัฒนา
โครงการและสถาปนิกโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 
 

จากผลการวิจัยขางตน สงผลใหผูพัฒนาโครงการและสถาปนิกควรที่จะตองพิจารณา
การจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสราง ที่ประกอบดวยการวิเคราะห 3 ปจจัย ไดแก การ
วิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง การวิเคราะหคาความ
แปรปรวนของหมวดวัสดุกอสราง และการวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางที่มีคาความเส่ียงต่ําที่สุด
สําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร การวิจัยคร้ังนี้ ผูวิจัย
ดําเนินการวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร ที่มีการกอสรางในชวง พ.ศ. 2549-2551 วิเคราะหคาความแปรปรวนของราคา
วัสดุกอสราง ภายใตสภาวะความผันผวนของราคาวัสดุกอสรางอันเนื่องจากสถานการณการปรับ
ข้ึนราคาน้ํามันอยางตอเนื่อง ในชวง พ.ศ. 2547-2551 และวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางทั้ง 6 
หมวดที่มีคาความเส่ียงต่ําที่สุดสําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร ผลการวิเคราะหพบวา มูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณที่
ต่ําที่สุดเทากับ 1.0545 เปนผลจากสัดสวนวัสดุกอสรางดังภาพที่ 5.1 ที่แสดงใหเห็นวาวัสดุหมวด
วัสดุทางสถาปตยกรรมและอ่ืน ๆ มีสัดสวนประมาณ 2.8 ใน 6 ของวัสดุทั้งหมด วัสดุหมวดอุปกรณ
ไฟฟาและประปามีสัดสวนประมาณ 1.5 ใน 6 ของวัสดุทั้งหมด วัสดุหมวดผลิตภัณฑคอนกรีตมี
สัดสวนประมาณ 1 ใน 6 ของวัสดุทั้งหมด วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็กมีสัดสวน
ประมาณ 0.5 ใน 6 ของวัสดุทั้งหมด อีกทั้งวัสดุหมวดไมและผลิตภัณฑจากไม และวัสดุหมวด
เคร่ืองสุขภัณฑมีสัดสวนใกลเคียงกัน ประมาณ 0.1 ใน 6 ของวัสดุทั้งหมด ตามลําดับ 
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ภาพที่ 5.1 
สัดสวนวัสดุกอสรางที่มีคาความเส่ียงต่ําที่สุดสําหรับการพัฒนาโครงการ 

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 

 
ทั้งนี้ผลการวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางทั้ง 6 หมวดที่มีคาความเส่ียงต่ําที่สุดสําหรับ

การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ภายใตการวิเคราะห 3 
ปจจัยขางตน เปนแนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับ
ผูพัฒนาโครงการและสถาปนิก โดยผูพัฒนาโครงการวางแผนใหสถาปนิกทําการออกแบบกําหนด
สัดสวนวัสดุกอสรางทั้ง 6 หมวด ประกอบการวิเคราะหปจจัยทั้ง 3 สงผลใหผูพัฒนาโครงการ
สามารถเตรียมงบประมาณสํารองเพื่อรองรับสถานการณความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง
หรือคาเผ่ือในมูลคานอยที่สุด ดังนั้น ผูพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร จึงสามารถดําเนินการพัฒนาโครงการจนแลวเสร็จ ดวยงบประมาณดานวัสดุ
กอสรางและคาเผ่ือที่เหมาะสม ซึ่งไมสงผลกระทบตองบประมาณดานอ่ืน ๆ ในกระบวนการพัฒนา
โครงการ  

 
 5.2.2 แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางเพื่อสงเสริม     
เศรษฐสังคมของทุนมนุษย 
 

จากแนวทางการออกแบบในขอ 5.2.1 ซึ่งเปนการสงเสริมใหผูพัฒนาโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร สามารถดําเนินการพัฒนาโครงการจนแลวเสร็จ ดวย
งบประมาณดานวัสดุกอสรางและคาเผ่ือที่เหมาะสม อีกทั้งชวยลดโอกาสที่โครงการจะดําเนินการ

17.70% 

7.10% 

2.00% 
1.80% 

26.80% 

44.60% 

คอนกรีต 
เหล็ก 
ไม 
สุขภัณฑ 
ไฟฟา ประปา 
สถาปตยกรรมและอื่นๆ 
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กอสรางไมเสร็จตามเวลาที่กําหนด อันเนื่องจากสถานการณความแปรปรวนของราคาวัสดุกอสราง
ในชวง พ.ศ. 2547-2551 สงผลใหผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการ ซึ่งทําสัญญาจองซื้อหองพักใน
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานครเพื่อเปนที่อยูอาศัย สามารถไดรับที่อยู
อาศัยตามที่คาดหวัง ทั้งดานคุณภาพการพัฒนาโครงการและระยะเวลาในการเสร็จส้ินโครงการ 
ดังนั้นแนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางที่สงเสริมใหผูพัฒนา
โครงการสามารถดําเนินการพัฒนาโครงการจนแลวเสร็จ จึงเปนการสนับสนุนในทางออม ให
ผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการสามารถมีที่อยูอาศัยตามความตองการ ตามสัญญาที่ไดตกลงกันไว 
และเปนการรักษาระดับความม่ันคงของชีวิตผูบริโภคโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร ในการมีที่อยูอาศัยตามหลักปจจัย 4 (นัยดังกลาวถือวาเปนการสงเสริม      
เศรษฐสังคมของทุนมนุษยในทางออม) 

อีกทั้งผลจากการสนทนาวิเคราะห กับผูที่มีคุณสมบัติในการวิเคราะหประเด็น (โดยมี
คุณสมบัติเปนนักพัฒนาโครงการและการมีประสบการณเกี่ยวของกับนิติบุคคลอาคารชุด มี
ประสบการณการบริหารอาคารชุดระดับลาง-กลางมาไมนอยกวา 3 ป การศึกษาระดับปริญญาโท 
อายุอยูในชวงระหวาง 35-45 ป) สะทอนใหเห็นวา แนวทางดังกลาวไมสามารถใหผลทางตรงกับ
การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานครได ดังนั้นจําเปนตอง
พิจารณาปจจัยอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาโครงการเชน ผลการวิเคราะหทางการตลาด ระบบ
การพัฒนาโครงการของบริษัทผูพัฒนาโครงการ แนวความคิดการออกแบบทางสถาปตยกรรมของ
สถาปนิก รูปแบบการกอสราง รูปแบบการจัดซื้อวัสดุกอสรางและระบบการทํางานของ
ผูรับเหมากอสราง ซึ่งเปนการสนับสนุนกับแนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดาน
ราคาวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร รวมทั้งควรพิจารณาแนวความคิดของผูพัฒนาโครงการ วามีความตองการ
พัฒนาโครงการไปในทิศทางใด หากตองการพัฒนาโครงการโดยกําหนดการใชงบประมาณที่
สามารถลดความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางได จึงควรดําเนินการกําหนดแนวคิดในการออกแบบ
ของสถาปนิกใหเกิดความสอดคลองกับแนวความคิดทางการตลาด เพื่อสามารถลดโอกาสที่จะเกิด
ความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางและทําการประเมินมูลคาความเส่ียงในการพัฒนาโครงการเกิน
งบประมาณดานราคาวัสดุกอสราง ซึ่งจะชวยเตือนใหผูพัฒนาโครงการตระหนักถึงความเส่ียงดาน
ราคาวัสดุกอสรางที่อาจเกิดข้ึนกับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง และ
เปนการกระตุนใหผูพัฒนาโครงการเตรียมการในการกําหนด รูปแบบทางสถาปตยกรรม รูปแบบ
การจัดซื้อวัสดุกอสราง รูปแบบการกอสราง และระบบการทํางานของผูรับเหมากอสราง ซึ่งจะทํา
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ใหผูพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร สามารถพัฒนาโครงการ
แลวเสร็จตรงตามแผนงาน และถือเปนการสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษยในทางออมที่ชัดเจน
มากยิ่งข้ึน ซึ่งสามารถสรุปแนวทางทั้ง 2 ลักษณะขางตนได ดังภาพตอไปนี้ 

 
ภาพที่ 5.2 

แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการ 
พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางของผูพัฒนาโครงการ 

เพื่อสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษย 
 
 
        
         พิจารณา                                             

                                  ตองการลดความเส่ียงดานวัสดุกอสราง 
 
 
 

                                                แนวคิดการออกแบบ 
 

                                                                                                                                                    การพัฒนาโครงการ 
                                                                                                                                                       แลวเสร็จตามแผนงาน                                                

                                  
                                                    

 
                          
                                             
                                              วิเคราะหความเส่ียงการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ                    
                                                                          กําหนดรูปแบบการทํางาน  

 
                              มีความสัมพันธที่ไมกําหนดทิศทางชัดเจน 
                             มีความสัมพันธที่ตางฝายตางกําหนดซ่ึงกันและกัน 
 

 

สัดสวนวัสดุกอสรางที่มี 
คาความเส่ียงตํ่าที่สุด 

สถาปนิก 

รูปแบบสถาปตยกรรม 

ผูพัฒนาโครงการ 

ลูกคาโครงการไดรับ 
ที่อยูอาศัย 

 

การตลาด ผูรับเหมาและฝายจัดซ้ือ ฝายงบประมาณ 

งบประมาณและคาเผ่ือ 

ความแปรปรวนราคาวัสดุ สัดสวนวัสดุกอสราง 
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5.3 ขอเสนอแนะ 
 
5.3.1 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยคร้ังตอไป 

 
แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับ

กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพื่อสงเสริมเศรษฐสังคมของทุนมนุษย 
ผูวิจัยมุงพิจารณาการจัดการสัดสวนวัสดุกอสรางที่มีความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางที่ต่ําที่สุด
สําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ภายใตความแปรปรวนของ
ราคาวัสดุกอสรางตั้งแต พ.ศ. 2547-2551 โดยมีขอบเขตทางดานพื้นที่เปนโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยระดับกลาง ที่มีระดับราคาตั้งแต  1-3 ลานบาท กอสรางตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ระยะเวลากอสรางระหวาง พ.ศ. 2549-2551 และเปนโครงการที่มีงบประมาณใน
การกอสรางประมาณ 200-300 ลานบาทเทานั้น ซึ่งในความเปนจริงแลวยังมีโครงการพัฒนา
อาคารชุดพกัอาศัยระดับสูงและลางในกรุงเทพมหานคร ที่ประสบปญหาความแปรปรวนของราคา
วัสดุกอสรางตั้งแต พ.ศ. 2547-2551 เชนเดียวกัน ดังนั้น ในการวิจัยคร้ังตอไป จึงควรดําเนินการ
กับโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับสูงและลางในกรุงเทพมหานคร เพื่อใหเกิดองคความรูในการ
ออกแบบเพื่อการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยที่ครอบคลุมทั้ง 3 ระดับในกรุงเทพมหานคร (โครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับสูง กลาง และลาง) 

 
5.3.2 ขอเสนอแนะสําหรับผูพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 
 

ในสภาพเศรษฐกิจที่มีการผกผันสูง และมีการแขงขันของผูประกอบการสูง ผูพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานครควรวางแผนการออกแบบและพัฒนา
โครงการอยางรัดกุม อีกทั้งควรตรวจสอบแบบกอสรางประกอบบัญชีแสดงปริมาณงานจาก
สถาปนิกและผูรับเหมากอสราง เพื่อวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางของโครงการ วิเคราะหคาความ
แปรปรวนของหมวดวัสดุกอสรางในชวงระยะเวลาที่ดําเนินการพัฒนาโครงการ และวิเคราะห
สัดสวนวัสดุกอสรางที่มีคาความเส่ียงต่ําที่สุดสําหรับการพัฒนาโครงการ ซึ่งสะทอนความเส่ียงดาน
วัสดุกอสรางสําหรับการพัฒนาโครงการ สงผลใหผูพัฒนาโครงการสามารถกําหนดงบประมาณ
ดานวัสดุกอสรางและคาเผ่ือที่เหมาะสมตอการพัฒนาโครงการ เพื่อผูพัฒนาโครงการสามารถ



 
 

61 

ดําเนินการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานครจนแลวเสร็จ และ
กอใหเกิดความเปนธรรมตอผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการ ในการไดรับที่อยูอาศัยตามความ
ตองการและตามสัญญาที่ไดตกลงกันไว 

 
5.3.3 ขอเสนอแนะสําหรับสถาปนิกโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 
 

สถาปนิกโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ควรทําการ
ออกแบบโครงการโดยใหความสําคัญกับสัดสวนวัสดุกอสรางทุกหมวด และเลือกระบุชนิดของวัสดุ
กอสรางที่มีแนวโนมการเปล่ียนแปลงของราคาระดับต่ํา ในแบบกอสรางและบัญชีแสดงปริมาณ
งาน สถาปนิกจึงจําเปนตองศึกษาการเปล่ียนแปลงของราคาวัสดุกอสรางทุกหมวดที่เลือกใชในการ
ออกแบบโครงการ เพื่อใหเกิดสัดสวนวัสดุกอสรางที่มีมูลคาความเส่ียงต่ําที่สุดสําหรับการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีความสอดคลองกับสภาวะความ
แปรปรวนของราคาวัสดุกอสรางในชวงระยะเวลาที่ดําเนินการพัฒนาโครงการ 

 
5.3.4 ขอเสนอแนะสําหรับผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร 

 
ผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการ ควรตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยประเภทโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร โดยพิจารณาเลือกซื้ออยางพอประมาณ มีเหตุผลและมี
ภูมิคุมกันที่ดี เพื่อพรอมรับผลกระทบจากปญหาความแปรปรวนดานราคาวัสดุกอสรางและดาน
อ่ืน ๆ ที่อาจเกิดข้ึนกับการพัฒนาโครงการของผูพัฒนาโครงการ ทั้งนี้ผูบริโภคควรศึกษาใหเกิด
ความรูและความเขาใจเกี่ยวกับการดําเนินการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานครของแตละผูพัฒนาโครงการ อยางรอบคอบและระมัดระวัง เพื่อสามารถ
เปรียบเทียบเลือกซื้อโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ที่มีคุณภาพใน
ระดับราคาที่เหมาะสม และเปนการประกันคุณภาพชีวิตผูบริโภคใหมีที่อยูอาศัยตามหลักปจจัย 4  
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5.3.5 ขอเสนอแนะสําหรับภาครัฐบาลและภาคเอกชน 
 

ภาครัฐบาลและภาคเอกชนควรชวยกันเสริมสรางพื้นฐานจิตใจของผูพัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานครและผูบริโภคที่เปนลูกคาโครงการ ใหมีจิตสํานึก
ในคุณธรรม ซื่อสัตยสุจริตและมีความรอบรูที่เหมาะสม เพื่อลดปญหาความขัดแยงที่เกิดจากการ
ละเมิดสัญญาของผูพัฒนาโครงการ ซึ่งไดรับผลกระทบจากปญหาความแปรปรวนของราคาวัสดุ
กอสรางในกระบวนการพัฒนาโครงการ อีกทั้งยังกอใหเกิดความสมดุลตอระบบเศรษฐกิจในสังคม
และชวยลดภาระความรับผิดชอบของภาครัฐบาล (สคบ.) ในการจัดการปญหาดังกลาว  


