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   This research deals with the application of Value Engineering principles to effect 

the reduction of Cost Budgeting improvement of the overall efficiency in Construction 

Management and effective control of construction time of the project. 

           A case study of a Condominium construction Project on Jaran-sanitwong Road 

Thonbury which was executed during an Economic Crises years of 2008-9 was presented. 

The application of Value Engineering principles were tested and trialed with good results, 

resulting in saving a considering amount of assets and delivering time to the customers. 

           It is recommended that V.E. should be applied to whenever possible occasions to 

any construction project but should also be under supervision of qualified and experienced 

personnels in order to achieve the required results. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 ดวยปญหาความผันผวนของเศรษฐกิจโลก  ตนทุนปจจัยการผลิตท่ีสูงขึ้นและความ        
ผันผวนทางดานการเมือง ใน พ.ศ. 2549  บรรยากาศการลงทุนเริ่มชะงักหลังจากการรัฐประหาร 
แมวาหลังจากนั้นจะมีการเลือกตั้งใหม  แตปจจัยหลายอยางสงผลใหภาวะเศรษฐกิจของไทยเริ่มเกิด
ปญหาอีกครั้ง  คาเงินบาทเปล่ียนแปลงแข็งคามากขึ้นในชวงกลางป 2550 เกิดผลกระทบอีกหลาย
อยางตอภาวะเศรษฐกิจของไทย  การดําเนินธุรกิจหลายประเภทชะลอตัวลง  นายจางสวนใหญ
ประคับประคองธุรกิจโดยการลดปจจัยการผลิตและปจจัยท่ีสําคัญหนึ่งในจํานวนนั้นคือ กําลังคน 
หลายธุรกิจปดตัวเองและเลิกจางพนักงานท้ังหมด  สถานการณในป 2550 ทําใหประเทศไทยตอง
เผชิญภาวะวิกฤตเศรษฐกิจอีกครั้ง (อภิชัย ศรีเมือง  2552) 
 ภาคอุตสาหกรรมการกอสรางซ่ึงเปนกลไกสําคัญในการขับเคล่ือนเศรษฐกิจของ
ประเทศไทยใหมีการขยายตัว ก็ไดรับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตัวลงนี้เชนกัน โดยในป 
2551 ท่ีผานมา มูลคาตลาดอุตสาหกรรมกอสรางรวมประมาณ 6.5 แสนลานบาท แบงออกเปนงาน
กอสรางในภาคเอกชน 4.5 แสนลานบาท สวนภาครัฐมีมูลคางานกอสราง 2 แสนลานบาท (สมาคม
อุตสาหกรรมกอสรางไทยในพระบรมราชูปถัมภ  2551) แตสมาคมอุตสาหกรรมกอสรางไทยฯ  
คาดวาภาวะตลาดกอสรางไทยในป 2552 นี้ ตลาดรวมจะหดตัวจากป2551 ประมาณ 50% โดยจะมี
มูลคารวมประมาณ 3.2 แสนลานบาท แบงออกเปนมูลคางานกอสรางจากภาคเอกชน 1.6 แสนลาน
บาท และเปนมูลคางานกอสรางจากภาครัฐบาล 1.6 แสนลานบาท สาเหตุของการลดลงของตลาด
เกิดเนื่องจากคนท่ัวไปมีอํานาจการใชจายลดลง ระมัดระวังการใชเงิน แตระบบเศรษฐกิจจําเปนตอง
มีเงินหมุนเวียน การลดปริมาณการผลิต การจับจายใชสอยตางๆมากเกินไปจะทําใหเศรษฐกิจ
โดยรวมหยุดชะงักลง ธุรกิจทุกภาคสวนจึงจําเปนตองชวยกันกระตุนเศรษฐกิจใหเดินหนาตอไปได 
 วิศวกรรมคุณคาเปนเทคนิคท่ีมีขั้นตอนท่ีเปนระบบท่ีสามารถนํามาใชสําหรับทําการ
เปล่ียนแปลง  ปรับปรุงหรือออกแบบผลิตภัณฑ ใหมีตนทุนต่ําลง  แตยังคงรักษาคุณภาพ และหนาท่ี
การใชงาน (function)  ผลิตภัณฑนั้นไวเหมือนเดิม  นอกจากนี้วิศวกรรมคุณคายังสามารถนํามา
ประยุกตใชในการลดตนทุนการบริหารโครงการกอสราง  งานบริการ หรือธุรกิจตางๆ ไดดวย  
แมวาวิศวกรรมคุณคาจะสามารถชวยลดตนทุนของโครงการไดโดยท่ีไมไดลดคุณภาพของโครงการ
เลยก็ตามแตถาเปนผลิตภัณฑบางประเภทท่ีมีปจจัย (factor) อ่ืนๆ เขามาเกี่ยวของ  นอกจากจะทํา
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การลดตนทุนดวยวิศวกรรมคุณคาแลว ยังตองคํานึงถึงปจจัยเหลานั้นควบคูไปดวยระหวางท่ีทําการ
เปล่ียนแปลง ปรับปรุงหรือออกแบบใหม  นอกจากนี้วิศวกรรมคุณคายังสามารถนําไปประยุกตใน
ดานความปลอดภัย  การอนุรักษพลังงาน  การควบคุมและชวยลดปญหาท่ีเกิดจากมนุษย (Human 
Factors) ไดดวย  วิศวกรรมคุณคายังสามารถชวยใหเกิดการใชทรัพยากรตางๆ ไดอยางมี
ประสิทธิภาพ  ดวยการกําจัดตนทุนท่ีไมจําเปนออกไป  โดยท่ีไมทําใหคุณภาพหรือสมรรถนะลดลง 
(เลิศชัย ระตะนะอาพร  2550) 

จากท่ีไดกลาวมาแลวขางตน  วิศวกรรมคุณคาเปนสวนสําคัญในการชวยลดตนทุน
โครงการและคุณภาพไมไดลดลง  และสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจท่ีสงผลใหโครงการงานกอสรางใน
ประเทศไทยลดลงและทําใหตนทุนการผลิตสูงขึ้นเนื่องจากคาเงินบาทท่ีแข็งคามากขึ้น  ผูวิจัยจึงมี
ความสนใจท่ีจะศึกษาเรื่อง “กรณีศึกษาของการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงานกอสราง
ภายใตสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปจจุบัน (ป 2551-2552)” เพ่ือใชหลักวิศวกรรมคุณคาเพ่ือจัดการ
ตนทุนงานกอสราง  ในกรณีท่ีเจาของโครงการจางบริษัทท่ีปรึกษาใหคําแนะนําดานวิศวกรรมคุณคา
จะสามารถลดตนทุนในงานกอสรางอยางมีประสิทธิภาพไดอยางไร  การศึกษาครั้งนี้สามารถเปน
แนวทางในการจัดการงานกอสรางท่ีสามารถลดตนทุนการผลิตแตยังคงคุณภาพเดิม  เพ่ือนําไปใช
ในการพัฒนาการจัดการงานกอสรางตอไป 
 
แนวคิดเกี่ยวกับการศึกษา 
 เนื่องจากการศึกษาคนควาครั้งนี้มีแนวคิดหลักโดยใชหลักวิศวกรรมคุณคาเพ่ือลด
ตนทุนการกอสรางโดยการศึกษาจากโครงการกอสรางท่ีเจาของโครงการจางบริษัทท่ีปรึกษา
ทางดานวิศวกรรมคุณคาเปนผูดูแลคาวัสดุอุปกรณกอสรางวาจะชวยลดตนทุนงานกอสรางไดดี
หรือไม 
 
วัตถุประสงคของการศึกษา 
 การศึกษาคนควาเรื่อง กรณีศึกษาของการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงาน
กอสรางภายใตสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ ในปจจุบัน (ป พ.ศ. 2551-2552) มีวัตถุประสงคดังตอไปนี ้

1.  เพ่ือศึกษาการจัดการงานกอสรางในสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ 
2.  เพ่ือศึกษาการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงานกอสราง 
3. เพ่ือศึกษาการปฏิบัติงานจริงในการจัดการงานกอสรางท่ีเจาของโครงการมีบริษัทท่ี

ปรึกษาดานวิศวกรรมคุณคาในงานกอสรางมาชวยดูแลในการควบคุมตนทุนของโครงการ 
 



 
 

3

ขอบเขตของการศึกษา 
 การศึกษาคนควาครั้งนี้  ผูศึกษาไดกําหนดขอบเขตของการศึกษาท่ีครอบคลุมเฉพาะ
นิติบุคคลในพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานครในหมวดธุรกิจกอสราง  โดยทําการศึกษาคนควาเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) แบบสัมภาษณ ระดับเจาของโครงการ ท่ีปรึกษาโครงการท่ีเริ่มตนโครงการ
กอสรางในชวงเดือน มกราคม พ.ศ. 2551 ถึง เดือนกันยายน พ.ศ. 2552  
 
วิธีการดําเนินการศึกษา 
 1. ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลตางๆ แบงเปน 
 1.1 ขอมูลทางดานเอกสาร 
 1.1.1  การศึกษาขอมูลทางเอกสาร (Documentary Research) ไดแก ตําราวิชาการ
ภาษาไทย  ตําราวิชาการภาษาอังกฤษ   สารานุกรม  บทความ วารสาร 
 1.1.2  งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ ไดแก วิทยานิพนธ  สารนิพนธ  ภาคนิพนธ  รายงาน
วิจัยตางๆ  ท่ีจัดทําขึ้นเปนสวนประกอบการศึกษาตามหองสมุดมหาวิทยาลัยตาง ๆ  
 1.2  ขอมูลจากการสัมภาษณ 
 การสัมภาษณผูท่ีเกี่ยวของกับโครงการงานกอสรางและผูท่ีมีความรูท่ีสามารถให
ขอมูลท่ีเปนประโยชน 
 2. จัดระเบียบขอมูลเพ่ือนํามาเปนขอมูลอางอิงในการคนควาอิสระ 
 3. วิเคราะหขอมูลตางๆ ท่ีไดจากการสัมภาษณและขอมูลทางดานเอกสารเพ่ือเขียนผล
การศึกษา 
 4. สรุปผลการศึกษา ประโยชนท่ีไดจากการศึกษา 
 
วิธีการศึกษา 
 ทําการศึกษาคนควาเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ในรูปแบบของการสัมภาษณ
เชิงลึก (In-depth Interview) โดยสัมภาษณผูบริหารโครงการ  โดยศึกษาจากเจาของโครงการ
กอสรางมีผูบริหารโครงการใหคําปรึกษาในการคัดเลือกผูรับเหมา การจัดซ้ือวัสดุอุปกรณกอสราง 
เพ่ือใหรับทราบขอมูลรายละเอียด และประกอบกับการศึกษาคนควาจากเอกสารตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของ 
เพ่ือนําขอมูลท้ังหมดมาวิเคราะหและอธิบายตามวัตถุประสงคท่ีตองการศึกษา 
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แหลงขอมูลที่ใชในการศึกษา 
 ในการศึกษาครั้งนี้ผูศึกษาแบงแหลงขอมูลออกเปน 2 ประเภท คือ 
 1.  แหลงขอมูลปฐมภูมิ ไดแก การสัมภาษณแบบเจาะลึก (In-depth Interview) ผูศึกษา
ไดเลือกบุคคลท่ีใหความสําคัญ สําหรับการสัมภาษณเจาะลึก แบงออกเปน 2  สวน ไดแก  

สวนแรก คือ เจาของโครงการท่ีมีบริษัทท่ีปรึกษาใหคําปรึกษาในการจัดซ้ือวัสดุ
อุปกรณกอสรางกับผูบริหารโครงการกอสรางท่ีใหผูรับเหมาเปนผูจัดซ้ือวัสดุอุปกรณท้ังหมด 

1.1  แหลงขอมูลจากการสัมภาษณ  
       ช่ือ - นามสกุล  :  นายธนวัฒน อัจฉริยวุธ 
       ตําแหนง  :  ผูจัดการสวนกอสรางอาวุโส 
     สวนท่ีสอง คือ วิศวกรท่ีปรึกษาโครงการ 

 1.2  แหลงขอมูลจากการสัมภาษณ 
       ช่ือ - นามสกุล  :  นายสมเกียรติ   ธัญอัครศิษฐ 
       ตําแหนง  :  วิศวกรท่ีปรึกษาโครงการ 

        
2. แหลงขอมูลทุติยภูมิ ไดแก หนังสือ 

 2.1 เอกสาร ส่ิงพิมพ ท่ีเกี่ยวของกับหัวขอศึกษาจากขอมูลของโครงการกอสราง 
ในชวงเดือนมกราคม พ.ศ. 2551 ถึง เดือนมกราคม 2552 

 2.2  ตําราทางวิชาการตาง ๆ 
 2.2.1  หอสมุดกลาง มหาวิทยาลัยศิลปากร 
 2.2.2  หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร  มหาวิทยาลัยศิลปากร 
 2.2.3  หอสมุดกลางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 2.3 หนังสือ  เอกสารอางอิง  รายงานวิจัย  สารนิพนธและวิทยานิพนธท่ีเกี่ยวของ 

 
การเก็บรวบรวมขอมูล  

1.  การเก็บขอมูลจากการสัมภาษณ ใชวิธีการสัมภาษณโดยบทสัมภาษณ (Interview 
Transcript) สําหรับการสัมภาษณแบบเชิงลึก (In-depth Interview) เพ่ือใชสัมภาษณผูบริหาร
โครงการแบบเจาะลึกในประเด็นท่ีตองการศึกษา ซ่ึงแบงโครงสรางของคําถามออกเปน 3 สวน ดังนี้ 
 สวนท่ี 1  ขอมูลของผูตอบแบบสอบถาม 

สวนท่ี 2  ขอมูลโครงการกอสราง 
สวนท่ี 3  การบริหารโครงการกอสรางและการควบคุมตนทุน 
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เคร่ืองมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูล 
ผูศึกษาไดใชเครื่องมือในการเก็บรวบรวมขอมูลในการศึกษาครั้งนี้  แบงเปน 2 สวน 

ประกอบดวย 
1. การสัมภาษณ เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้เปนวิธีการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative 

Research) โดยการสัมภาษณแบบเชิงลึก (In-depth Interview) จึงตองมีเครื่องมือชวยในการศึกษา 
ไดแก แบบสัมภาษณ (กรอบในการสัมภาษณ) ซ่ึงเปนคําถามปลายเปด โดยเปนคําถามท่ีเขาใจงาย
และไมช้ีนําคําตอบ ซ่ึงแนวคําถามท่ีใชจะเปนคําถามชุดเดียวกันท้ังหมด ผูสัมภาษณจะเนนการ
สัมภาษณเจาะลึกรายบุคคล โดยใชเครื่องบันทึกเสียงในขณะสัมภาษณและพรอมดวยการจดบันทึก 
เพ่ือความถูกตองแมนยํา  

 2. การวิเคราะหเอกสาร ผูศึกษาไดทําการวิเคราะหเอกสารท้ังหมดท่ีมีอยู ไมวาจะเปน
วิทยานิพนธ การคนควาอิสระ ขาว บทความ เอกสารส่ิงพิมพ งานวิจัย ท่ีเกี่ยวของกับหัวขอศึกษา และ
ไดทําการศึกษาจากขอมูลของโครงการกอสรางในชวงเดือน พฤษภาคม พ.ศ. 2552 ถึง เดือนกันยายน 
พ.ศ. 2552  
 
การวิเคราะหขอมูล 

ผูศึกษาไดดําเนินการสัมภาษณครบแลว จึงดําเนินการวิเคราะหขอมูลจากการให
สัมภาษณเปนหลักและจะนํามาวิเคราะหรวมกับขอมูลท่ีไดศึกษาจากการเก็บรวบรวมเอกสารตางๆ 
ท่ีเกี่ยวของ เพ่ือนําเสนอในลักษณะของการบรรยายเชิงพรรณนา โดยใชแนวคิดเกี่ยวกับการบริหาร
เชิงกลยุทธ แนวคิดเกี่ยวกับกลยุทธการตลาด แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารธุรกิจสํานักพิมพและ
นิตยสาร  เปนกรอบในการวิเคราะห และนํามาเปรียบเทียบ เพ่ือใหไดคําตอบตามวัตถุประสงคของ
การศึกษา ดังนี ้
 1.  เพ่ือศึกษาการจัดการงานกอสรางในสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ 
 2.  เพ่ือศึกษาการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงานกอสราง 
 3.  เพ่ือเปรียบเทียบการจัดการงานกอสรางท่ีเจาของโครงการมีผูบริหารโครงการโดย
อาศัยหลักวิศวกรรมคุณคาและเจาของโครงการท่ีติดตอกับผูรับเหมาโดยตรง 
 
ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 1.  ทราบถึงการจัดการงานกอสรางวามีหลักการจัดการอยางไรในสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ 
 2.  ทราบถึงการนําวิศวกรรมคุณคามาใชในการจัดการงานกอสราง 
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 3.  สามารถนําผลการศึกษาไปใชเปนแนวทางในการคนควาในเรื่องท่ีเกี่ยวของกับการ
ดําเนินการจัดการโครงการงานกอสรางอ่ืน ๆ ตอไป 
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บทที่ 2 

 

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
 
 ในการศึกษาคนควาเรื่อง  “กรณีศึกษาของการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการ
งานกอสรางภายใตสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปจจุบัน (ป 2551-2552)”  ในครั้งนี้  ผู ศึกษาได
ทําการศึกษาคนควาเอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ เพ่ือใชเปนแนวทางในการทําการศึกษา โดยได
กําหนดประเด็นการศึกษาดังนี้ 
 1.  แนวคิดและทฤษฏีเกี่ยวกับการจัดการโครงการกอสราง 
 2.  แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับวิศวกรรมคุณคา 
                     3.  กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการออกแบบ การกอสรางและใชอาคาร  
 4.  งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 
การจัดการโครงการกอสราง 
 การจัดการโครงการกอสรางมีความสําคัญตอการทําโครงการอยางมาก  การจัดการ
โครงการท่ีดีจะนํามาซ่ึงความสําเร็จของโครงการ  สวนนี้อธิบายถึงพ้ืนฐานโดยท่ัวไปของการ
จัดการโครงการกอสราง  ซ่ึงเริ่มตั้งแต  คําจํากัดความตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของกับการจัดการโครงการ  
โครงสรางของอุตสาหกรรมกอสราง  ผูท่ีเกี่ยวของกับการจัดการโครงการกอสราง  องคความรูใน
การจัดการงานกอสราง  การพัฒนาโครงการกอสราง  การจัดการโครงการกอสราง  บทบาทหนาท่ี
ของผูจัดการโครงการ  และองคกรท่ีเกี่ยวของกับวิชาชีพและเทคนิคกอสราง  สรุปไดดังนี้        
(สันติ ชินานุวัติวงศ  2549) 
 1.   โครงสรางอุตสาหกรรมกอสราง 
        1.1  ท่ีมาของโครงการกอสราง 
                         แหลงท่ีมาของโครงการกอสรางสามารถแบงใหญ ๆ ได 3  แหลง  ไดแก  
งานจากภาคเอกชน  รัฐวิสาหกิจ  และภาคราชการ  งานในสวนของภาคเอกชน  แบงเปน  2  สวน 
ยอย ๆ  ไดแก  งานท่ีเกี่ยวของกับการทําธุรกิจและไมเกี่ยวของกับการทําธุรกิจ  งานท่ีเกี่ยวของกับ
การทําธุรกิจ  มักจะเกี่ยวของกับการลงทุน  มีการวิเคราะหผลกําไรขาดทุน  โดยท่ีงานกอสราง
บางอยางจําเปนในการทําธุรกิจ  เชน  การสรางโรงงาน  หรืออาคารสํานักงานเพ่ือใชดําเนินธุรกิจ  
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เปนตน  ในขณะท่ีบางอยางเกี่ยวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงเปนการกอสรางเพ่ือขาย
หรือเพ่ือใหบริการ  เชน  โรงงาน  คอนโดมีเนียม  อพารตเมนต  บานจัดสรร  โรงแรม  รีสอรท  ฯลฯ     
 1.2  ชนิดของงานกอสราง 
 งานกอสรางโดยท่ัวไปหมายถึง  งานวิศวกรรมโยธาควบคุมงานกอสราง  ตั้งแตงาน
กอสรางขนาดเล็ก  ไปจนถึงกอสรางขนาดใหญ  งานกอสรางสามารถแบงออกตามประเภทของงาน
ไดดังนี ้
 1.2.1 งานอาคาร  หมายถึง  งานกอสรางท่ีประกอบไปดวยช้ินสวนตาง ๆ  
ดังตอไปนี้  ฐานราก  เสา  คาน  พ้ืน  กําแพง  ประตู  หนาตาง  หลังคา  รวมไปถึง  งานระบบไฟฟา  
ระบบประปา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบการตกแตงภายใน  ลิฟต  และอุปกรณอาคารอ่ืน ๆ  ตัวอยาง
งานอาคาร  เชน  งานกอสรางบาน  ท่ีทําการศูนยการคา  โรงแรม  แฟลต  โรงเรียน  โรงงาน ฯลฯ 
งานอาคารแบงออกเปนประเภทยอย  ๆ   ไดดังนี ้

 1.2.1.1  อาคารสูง  หมายถึง  อาคารท่ีมีความสูงมาก  ตองอุปกรณพิเศษ
ในการกอสราง  เชน  ปนจั่น  ลิฟต  นั่งรานสําหรับแบบหลอคอนกรีต 

 1.2.1.2  อาคารสําเร็จรูป  หมายถึง  อาคารท่ีประกอบไปดวยช้ินสวน
สําเร็จรูป  ซ่ึงอาจทําจากคอนกรีตหรือเหล็ก  โดยท่ัวไปจะทําจากโรงงาน  การประกอบอาคารมักจะ
ใช  เครื่องจักรขนาดใหญในการยกช้ินสวนเพ่ือทําการติดตั้ง 

 1.2.1.3  บานพักอาศัย  อาคารประเภทนี้ เปนงานขนาดเล็กและเบา  
โดยท่ัวไปมีความสูง  1  ถึง  2  ช้ัน 

  1.2.1.4  อาคารท่ีพักพิงช่ัวคราว  ไดแก  ท่ีพักคนงานหรือสถานท่ีทํางาน
ช่ัวคราว  เพ่ือการบริหารโครงการ 

 1.2.2 งานวิศวกรรมโยธา  ไดแก  งานถนน  ทางหลวง  สะพาน  งานวางทอ
ประปา  งานฐานราก  งานอาคารใตดิน  งานเขื่อน  งานระบบบําบัดน้ําเสีย  งานกอสรางทาเทียบเรือ  
สนามบิน  ฯลฯ  ลักษณะงานโยธาท่ีนาสังเกต  คือ  เปนงานท่ีตองใชเครื่องจักรหนัก  เปนปจจัยหลัก
ในการทํางาน  มีปริมาณงานมาก  และขอบเขตพ้ืนท่ีปฏิบัติงานกวาง  หรือลึก  ลักษณะของแรงหรือ
พลังงานในรูปแรงอัด  แรงส่ันสะเทือน  แรงเหวี่ยง  แรงดัน  แรงกระแทก    แรงกระทบ  ฯลฯ 

 1.2.3 โรงงานอุตสาหกรรมและโรงงานผลิตไฟฟา  งานประเภทนี้มักเกี่ยวของ
กับกระบวนการผลิต  เชน  โรงกล่ันน้ํามัน  โรงงานปโตรเคมี  โรงงานปูนซีเมนต  โรงงานแยกแร
และแตงแร  สถานีไฟฟายอย  โรงงานโมหิน  ฯลฯ  คากอสรางสวนใหญ  จะเปนคาสรางระบบ
เพ่ือใหโรงงานสามารถผลิตได 
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 1.2.4  งานกอสรางอ่ืน ๆ  นอกเหนือไปจากงาน  3   ประเภทแรก  เชน 
     1.2.4.1  งานกอสรางแทนเจาะสูบกาซธรรมชาติ  และน้ํามันดิบในทะเล 

 1.2.4.2  งานรื้อถอน  จัดเปนงานกอสรางแขนงหนึ่ง  ชางและแรงงานท่ี
เกี่ยวของกับงานประเภทนี้ตองเปนผูชํานาญงานหรือเปนผูเช่ียวชาญเฉพาะ  โดยเฉพาะอยางยิ่งงาน
รื้อถอนท่ีอยูในยานเขตชุมชนท่ีเปนอาคารสูง  หรือเปนโรงงานสารเคมี  งานรื้อถอนมักจะมีลําดับ
ในการทํางานตรงขามกับงานกอสราง  เชน  งานรื้อถอนมักจะทําจากท่ีสูงลงมาต่ํา  แตงานกอสราง
มักจะทําจากลางขึ้นไปขางบน 

 อยางไรก็ตามในโครงการกอสรางหนึ่ง  ๆ  อาจประกอบดวยงานกอสรางหลายชนิด
ดวยกัน  เชน  โครงการกอสรางโรงแรมริมแมน้ํา  นอกเหนือจากตัวอาคารแลวอาจมีโครงสรางของ
เขื่อนกันดินริมฝงแมน้ํา    ถนนและท่ีจอดรถภายในโครงการ  การจัดสวน  ระบบระบายน้ํา  
โครงสรางรากฐานและช้ันใตดิน  ฯลฯ  โครงการกอสรางเขื่อน  นอกเหนือจากการสรางตัวเขื่อน
แลว  ก็มักจะมีการกอสรางท่ีทําการ  อาคารซอมบํารุงฯ  โครงการกอสรางโรงกล่ันน้ํามัน  
นอกเหนือจากการติดตั้งระบบเครื่องมือและอุปกรณในการกล่ันแลว  ยังตองมีการกอสราง  ถนน
ภายในโครงการ  อาคารตาง ๆ  เชน  อาคารควบคุม  สถานีไฟฟายอย  อาคารซอมบํารุง  ระบบ
ระบายน้ําในโครงการ  การเดินทอตาง  ๆ     

 

งานกอสราง 
 

       

งานอาคาร  งานวิศวกรรมโยธา  งานโรงงานอุตสาหกรรม  งานกอสรางอ่ืน  ๆ
 

- โรงเรียน 
- มหาวิทยาลัย 
- โรงพยาบาล 
- อาคารชุด 
- อพารทเมนต 
- อาคารสํานักงาน 
- คลังสินคา 
- โรงภาพยนตร 
- ท่ีทําการรัฐ 
- หางสรรพสินคา 
- ศูนยพักผอน 

ฯ 

 
 

- เข่ือน 
- อุโมงค 
- สะพาน 
- ทางหลวง 
- สนามบิน 
- ทางดวน 
- ทาเรือ 
- การวางทอสงน้ํา 
- ระบบบําบัดน้ําเสีย 
- ระบบโทรศัพท 

ฯ 

 
 

- โรงกล่ันน้ํามัน 
- โรงงานปโตรเคม ี
- โรงงานผลิตไฟฟา 
- โรงงานพลังงาน
นิวเคลียร 
-  โรงงานถลุงเหล็ก 
- โรงงานอุตสาหกรรม
ขนาดเล็ก 

ฯ 

 
 

- งานกอสรางแทน    
ขุดเจาะน้ํามันในทะเล 
- งานร้ือถอน 

ฯ 

 
แผนภูมิท่ี  1  ชนิดของงานกอสราง 
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 2.  ผูที่เกี่ยวของในโครงการกอสราง 
  โดยท่ัวไปแลวผูท่ีเกี่ยวของกับโครงการกอสรางสามารถแบงไดเปน  3  กลุมหลัก 
ซ่ึงทํางานประสานกัน  กลุมตาง ๆ  เหลานี้ไดแก  เจาของ  ผูออกแบบ   และผูรับเหมากอสราง   
โดยท่ีแตละกลุมมีหนาท่ีหลัก  ๆ ดังตอไปนี ้
        2.1 เจาของ 
                      เปนผูท่ีทําใหเกิดงานหรือโครงการขึน้  และเปนผูท่ีจายเงินใหผูออกแบบและ
ผูรับเหมากอสราง  หนาท่ีหลัก  ๆของเจาของงาน  สามารถสรุปได  ดังตอไปนี ้
 2.1.1  รับผิดชอบในการระบุรายละเอียดและขอกําหนดตาง ๆ  ใหแกโครงการ  
เชน  ความตองการในการใชอาคาร  ปริมาณน้ํามันดิบตอวันท่ีจะตองกล่ัน  ปรมิาณกาซท่ีจะตองสง
ตามทอในหนึ่งช่ัวโมง  ปริมาณเหล็กเสนท่ีจะตองผลิตตอวัน 
 2.1.2  กําหนดวาจะเกี่ยวของกับโครงการในระดับใด  เชน  กระบวนการ
ตรวจทาน  รายละเอียดของงานตาง ๆ  ท่ีตองการ  ระดับตาง ๆ  ท่ีจะอนุมัต ิ
 2.1.3  รับผิดชอบในการกําหนดปจจัยตาง ๆ  ท่ีมีผลกระทบตอตนทุนโดยรวม  
เชน  งบประมาณคาใชจายตางๆ    กําหนดเวลาของงานหลัก  และวันส้ินสุดของโครงการ 
         2.2  ผูออกแบบ 

                ประกอบดวย  สถาปนิก  และวิศวกรดานตาง ๆ  เปนผูท่ีแปลความตองการ
ของเจาของใหอยูในรูปของแบบรูปและรายการขอกําหนด   เพ่ือใหผูรับเหมากอสรางไดตามท่ี
เจาของตองการ  โดยท่ัวไปมีหนาท่ีดังตอไปนี ้

   2.2.1  รับผิดชอบในการคํานวณออกแบบทางเลือกตาง ๆ  
   2.2.1  จัดทํารูปแบบและรายการขอกําหนดตามความตองการของเจาของ 

                               2.2.1.1  การออกแบบตองทําตามบทบัญญัติ  ขอกําหนด  และมาตรการ
ตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของ 
                               2.2.1.2  การออกแบบตองมีกําหนดเวลาท่ีสอดคลองกับกําหนดเวลา
ของเจาของ  และกําหนดเวลาในการกอสรางของผูรับเหมา 

   2.2.3  ตรวจงานกอสรางเปนครั้งคราวตามความเหมาะสม 
   2.2.4  ตรวจแบบรายละเอียดกอสราง 
   2.2.5  ประมาณราคาคากอสรางคราวๆ  ใหแกทางเจาของงาน  เพ่ือใชในการ

ตัดสินใจ 
   2.2.6  ใหคําปรึกษาเม่ือเกิดปญหาใด ๆ  ขึ้นระหวางการกอสราง 
   2.2.7  กล่ันกรองการขออนุมัติการใชวัสดุจากผูรับเหมา 
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 การออกแบบมีผลกระทบตอคุณภาพและราคากอสรางคอนขางมาก  ดังนั้นผูออกแบบ
ควรทํางานประสานกับฝายเจาของงานอยางใกลชิด  เพ่ือท่ีจะสามารถออกแบบใหตรงกับความ
ตองการของเจาของงานใหไดมากท่ีสุด 
        2.3  ผูรับเหมากอสราง 
                        มีหนาท่ีทํางานใหเปนไปตามเอกสารสัญญา  ซ่ึงประกอบไปดวย  แบบรูป  
รายการขอกําหนด  ขอบเขตงาน  และเง่ือนไขสัญญาอ่ืน ๆ  ขั้นตอนกอสรางเปนขั้นตอนท่ีสําคัญ
คอนขางมากเพราะมีผลตอ  งบประมาณ  ระยะเวลากอสรางท่ีอาจจะบานปลายได  อีกท้ังคุณภาพ
ของงานท่ีทําในระหวางกอสรางมีผลกระทบตอการใชงานโครงการและคาใชจายในการบํารุงรักษา 
 ผูรับเหมาจะตองประมาณราคาโครงการใหใกลเคียงความจริงมากท่ีสุด  จัดทํา
กําหนดเวลาทํางานท่ีเปนไปได  จัดระบบควบคุมท่ีมีประสิทธิภาพควบคุมตนทุน  กําหนดเวลา  
และคุณภาพของงาน 
 นอกเหนือจาก  3  กลุมหลัก ๆ นี้  ในการทํางานโครงการกอสรางอาจมีกลุมหรือ
ตัวแทนในการดูแลใหแกเจาของโครงการ  สําหรับในกรณีท่ีเจาของโครงการไมคอยมีเวลา  หรือไม
มีความรูเกี่ยวกับการจัดโครงการกอสราง  หรือควบคุมโครงการกอสราง  หนาท่ีของกลุมตางๆ   พอ
สรุปไดดังตอไปนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิท่ี  2  ฝายหลักๆ  ท่ีเกี่ยวของกับโครงการกอสราง 
  
 
 

 

เจาของ 

ประสานงาน ประสานงาน 

โครงการกอสราง 

 

ผูรับเหมา 
 

ผูออกแบบ 
ประสานงาน 
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        2.4  ผูบริหารโครงการกอสราง 
                         ผูบริหารโครงการกอสรางเปนหนวยงานขนาดยอม  มีวิศวกรหรือสถาปนิก  
เศรษฐกร  ผูประมาณราคา  ชางเขียนแบบ  ฯลฯ  ทําหนาท่ีเปนท่ีปรึกษาใหกับเจาของโครงการ
ตั้งแตเริ่มตนจนงานกอสรางแลวเสร็จ  โดยท่ัวไปมีหนาท่ีชวยเจาของงานในดานตาง ๆ  ดังนี ้
  2.4.1  ศึกษาความเปนไปไดของโครงการท้ังทางดานเทคนิควิศวกรรมและ
ทางดานการเงิน 
 2.4.2  คัดเลือกผูออกแบบโครงการ 
 2.4.3  ทําการประมาณราคาอยางเปนขั้นตอน  ตั้งแตการประมาณอยางหยาบ
จนถึงการประมาณราคาอยางละเอียด 

 2.4.4  ใหคําปรึกษาแกผูออกแบบในฐานะท่ีเปนท่ีปรึกษาของเจาของโครงการ 
 2.4.5  ควบคุมคาใชจายในการกอสราง  กําหนดเวลากอสราง  ใหเปนไปตาม

กําหนด 
 2.4.6  ทําการคัดเลือกผูรับเหมาขั้นแรก 
 2.4.7  รางเอกสารประกวดราคาและเอกสารประกอบสัญญา 
 2.4.8  ดําเนินการประกวดราคา  ตอรองราคาและการเซ็นสัญญา 
 2.4.9  ควบคุมงานกอสราง  (ขึ้นอยูกับขอตกลงกับทางเจาของงาน) 

 2.4.10  เปนผูประสานงานของทุกฝาย  รับและจายเอกสารตาง ๆ  ท่ีเกี่ยวของ
กับงานกอสรางท่ีตนรับผิดชอบอยู 
 จะเห็นไดวาผูบริหารโครงการมีหนาท่ีเกือบทุกชนิด  ยกเวนการออกแบบและการ
แกไขแบบเทานั้น  ดังนั้นผูบริหารโครงการมีสวนท่ีจะทําใหคากอสรางถูกหรือแพงและดีหรือไมด ี
        2.5  ผูควบคุมงานกอสราง 
          ผูควบคุมงานกอสรางคือผูท่ีทําหนาท่ีตรวจสอบในระหวางการกอสราง เพ่ือดู
วางานนั้นเปนไปตามแบบรูปและขอกําหนดตามสัญญาขอตกลงการวาจางระหวางผูวาจางและผูรับ
จาง  เปนบุคคลท่ีคุมครองประโยชนของเจาของงาน  ขอบเขตหนาท่ีและความรับผิดชอบมักเนน
ทางดานเทคนิควิศวกรรม  ซ่ึงพอสรุปไดดังนี ้

 2.5.1  เปนตัวแทนเจาของงานทําหนาท่ีตรวจสอบคุณภาพของงานจาก
ผูรับเหมาในระหวางการกอสรางใหเปนไปตามรูแบบ  รายการขอกําหนด  และเง่ือนไขตาง ๆ  ท่ี
ระบุไวในสัญญากอสราง 

  2.5.2  ควบคุมคุณภาพของงานในองคการของตนเองใหเปนไปตามขอกําหนด
และมาตรฐานท่ีกําหนดไว 
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  2.5.3  ปองกันความวิบัติทางธุรกิจอันเกิดจากความผิดพลาดในการทํางานท่ีทํา
ใหตองสูญเสียทรัพยสิน 

  2.5.4  ปองกันความวิบัติอันอาจจะเกิดแกชีวิตและทรัพยสินท่ีอาจจะเกิดขึ้นได
จากความผิดพลาด  ความประมาท  ความเขาใจผิด  หรือความไมรับผิดชอบของผูทํางาน 

  2.5.5  เปนผูท่ีทําใหงานสําเร็จไดอยางถูกตอง  ปลอดภัยและไดมาตรฐานตาม
หลักวิชาชีพ 
 อยางไรก็ตาม  ขอบเขตความรับผิดชอบของแตละฝายมักจะขึ้นอยูกับความรู
ความสามารถและประสบการณของแตละกลุมหลัก  ท้ังนี้ในการทํางานแตละโครงการควรมีการ
ระบุหนาท่ีความรับผิดชอบของแตละฝายใหชัดเจน  เพ่ือหลีกเล่ียงการทํางานซํ้าซอน  หรืองานท่ีไม
มีคนทํา  (สําหรับการกําหนดของเขตและหนาท่ีของผูท่ีเกี่ยวของในโครงการกอสรางโดยละเอียด
สามารถดูไดจาก  หนังสือ  ขอบเขตและหนาท่ีการใหบริการวิชาชีพ  การบริหารงานกอสราง   
(ว.ส.ท.  2540) 
 3.  การจัดการงานกอสราง 
              โครงการกอสรางเปนลักษณะหนึ่งของการจัดการโครงการ  ซ่ึงตองการองคความรู
ท่ีเกี่ยวของกับเทคโนโลยี  และการจัดการ  ความรูทางดานเทคโนโลยีทําใหสามารถลดตนทุนและ
ระยะเวลาการกอสรางได  แบงเปนความรูดานเทคโนโลยีคอมพิวเตอรและเทคโนโลยีการกอสราง   
เทคโนโลยีคอมพิวเตอรนั้นชวยในการจัดการงานกอสรางซ่ึงไดแกความรู เกี่ยวกับการใช
คอมพิวเตอรในการทํางาน ความรูดานนี้  การใชคอมพิวเตอรกราฟฟค  3  มิติชวยในการจําลอง
สภาพจริงของการทํางาน  วามีปญหาดานตาง ๆ  ในการทํางานหรือไม  การใชหุนยนตชวยในการ
กอสรางท่ีมีลักษณะงานซํ้าๆ  กัน  การใชระบบอัตโนมัติเพ่ือลดการทํางานของบุคลากรลง  การใช
ระบบผูเช่ียวชาญเพ่ือลดความผิดพลาดในการทํางาน  การใชระบบการจัดการขอมูลโครงการ
เพ่ือใหการวิเคราะหแกปญหาสามารถทําไดอยางรวดเร็วถูกตอง  การวิเคราะหความเส่ียงโดย
ฐานขอมูลและสถิตฯิลฯ    ความรูทางดานเทคโนโลยีการกอสราง  เกี่ยวของกับเทคนิคตาง ๆ  ท่ีใช
ในการกอสรางเชน  การกอสรางอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  คอนกรีตอัดแรง  คอนกรีตสําเร็จรูป  
เหล็ก  ไม  การกอสรางงานช่ัวคราวเชน  ถนน   สะพานช่ัวคราว  แบบหลอ  นั่งราน  กําแพงกันดิน  
เครื่องจักรกลท่ีใชในการกอสราง  การกอสรางพิเศษตาง ๆ  เชน  การขุดอุโมงคลอดใตแมน้ําฯลฯ 
 ความรูทางดานเทคโนโลยีการจัดการสามารถแบงออกเปน  3   ดาน  ไดแกดานท่ี
เกี่ยวของกับการควบคุมโครงการ  การจัดการองคกรและบุคลากร  และทางดานธุรกิจ  ทางดานการ
ควบคุม  เชน  การวางแผนและจัดทํากําหนดเวลา  การควบคุมคาใชจาย  กําหนดเวลา  ควบคุม
คุณภาพ  และการควบคุมการใชทรัพยากรเปนตน  ความรูทางดานองคกรและบุคลากร  เชน  การ
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บริหารโครงการ  การจัดการทรัพยากรบุคคล  การปรับปรุงผลิตภาพในงานกอสราง  การจัดการ
โครงการ  เปนตน  ดานท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจ  เชน  การวิเคราะหโครงการ  การเงินโครงการ  การ
บัญชีโครงการ  การวิจัยดําเนินงาน  กฎหมายแรงงาน  กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการกอสราง  การ
ประเมินราคา  เปนตน  แผนภูมิท่ี 3 แสดงภาพรวมขององคความรูท่ีเกี่ยวของกับการจัดการ
โครงการกอสราง 

 

องคความรูที่เก่ียวของกับการจัดการ 
โครงการกอสราง 

 
   

ความรูดานเทคโนโลย ี   ความรูดานการจัดการ  
  
  

เทคโนโลยีทางดานการกอสราง  เทคโนโลยีทางดานคอมพิวเตอร  การควบคุม  ธุรกิจ 
 เทคนิคการกอสราง 
 ความสามารถในการกอสราง 
 การกอสรางงานคอนกรีต 
 การกอสรางคอนกรีตอัดแรง 
 การกอสรางโครงการเหล็ก  

และไม 
 การกอสรางอาคารสําเร็จรูป 
 การกอสรางงานโครงการ 

ชั่วคราว 
 เครื่องจักรกลและวิธีการ  

กอสราง 
 เทคโนโลยีวัสดุในการ 

 กอสราง 
ฯ 

  คอมพิวเตอรกราฟฟค 3 มิติ 
  การกอสรางโดยระบบหุนยนต 
 ระบบผูเชี่ยวชาญ 
 ระบบการจัดการขอมูลโครงการ 
 การวิเคราะหความเส่ียงและการ
ตัดสินใจ 
 ระบบอัตโนมัติ 

ฯ 

  การวางแผนและควบคุม
เวลา 
 การควบคุมคุณภาพ 
 การจัดการวัสดุ 
 ความปลอดภัย 
 การควบคุมตนทุน 
 การควบคุมการใช
ทรัพยากร 

ฯ 

  การวิเคราะหโครงการ 
 การเงินโครงการ 
 การบัญชีโครงการ 
 การจัดการ

อสังหาริมทรัพย 
 การวิจัยดําเนินงาน 
 กฎหมายแรงงาน 
 กฎหมายงานกอสราง 
 การประมาณราคา 

ฯ 
   

 

การบริหารองคกร 
 การจัดการทรัพยากรบุคคล 
 การปรับปรุงผลิตภาพในงาน

กอสราง 
 การจัดการโครงการ 
 การจัดการโครงการของรัฐ 

ฯ 
 
แผนภูมิท่ี  3   แสดงภาพรวมขององคความรูท่ีเกี่ยวของกับการจัดการโครงการกอสราง 
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 4.  การพัฒนาโครงการกอสราง 
              ในการพัฒนาโครงการกอสรางไมวาจะเปนโครงการในภาคเอกชน  รัฐวิสาหกิจ  
หรือภาครัฐ  โดยท่ัวไปจะมีขั้นตอนคลาย ๆ  กัน  เริ่มจากการท่ีเจาของงานมีความตองการท่ีจะทํา
โครงการ  ขั้นตอนท่ีสองไดแก  การศึกษาความเปนไปไดทางวิศวกรรม  ขั้นตอนท่ีสามเปนการ
กําหนดรายละเอียด  ทางเลือกสําหรับความเปนไปไดทางเทคนิคแตละดาน  มีการทํางบประมาณ  
การกําหนดเวลาในการกอสรางของแตละทางเลือก  ขั้นตอนท่ีส่ีเจาของจะทําการตรวจทางรูปแบบ
เบ้ืองตนของขั้นตอนท่ีสาม  มีการวิเคราะหความเปนไปไดทางดานการลงทุน  ขั้นตอนนี้มีผล
ออกมา  3  อยาง  ไดแก  เจาของใหศึกษาเพ่ิมเติมในกรณีท่ีรายละเอียดของโครงการไมเพียงพอ  
กรณีนี้อาจใหมีการศึกษาหรือทําการทบทวนใหมตั้งแตขั้นท่ีสอง  หรือเจาของโครงการยกเลิก
โครงการในกรณีท่ีทําการวิเคราะหทางดานการลงทุนเปนไปไมได  หรือ  กรณีท่ีโครงการมีความ
เปนไปไดในการลงทุน  เจาของกิจการก็จะอนุมัติใหทําโครงการตอไป 
 ขั้นตอนท่ีหา  หลังจากท่ีเจาของโครงการอนุมัติใหทําโครงการ  ก็จะเปนการออกแบบ
โครงการขั้นสุดทาย  ซ่ึงประกอบไปดวย  แบบรายละเอียดและรายการกอสราง  การเตรียมเอกสาร
สัญญาตาง ๆ  ท่ีเกี่ยวของ  ขั้นตอนท่ีหก  เปนขั้นตอนการจัดหาซ้ือวัสดุ  หรือเครื่องจักรพิเศษ  และ
หาผูรับเหมากอสราง  ขั้นตอนท่ีเจ็ดเปนขั้นตอนของการกอสราง  ซ่ึงเจาของอาจมีการทําสัญญากับ
ผูรับเหมารายเดียวหรือมีการแบงงานเปนสัญญายอย ๆ  ท่ีประกอบเปนโครงการ  ขั้นตอนสุดทาย
เปนการปดโครงการซ่ึงประกอบไปดวยงานยอย  ๆ  ไดแก  การทดสอบระบบ  การตรวจสอบงาน
กอสรางขั้นสุดทาย  และการจัดทําแบบกอสรางจริง  แผนภูมิท่ี 4  แสดงขั้นตอนของระยะตาง ๆ  ใน
การพัฒนาโครงการกอสราง 
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 1  

 ความตองการทําโครงการของเจาของ  
2 

 การศึกษาทางดานวิศวกรรม  
3 

รูปลักษณะแนวความคิด  และทางเลือกสําหรับความเปนไปไดทาง
เทคนิค  การทํางบประมาณและกําหนดเวลาของแตละทางเลือก 

4 
ตรวจทานโดยเจาของ  วิเคราะหทางเศรษฐศาสตร  ผลตอบแทน
การลงทุน  ระยะเวลาคุมทุน หรือ อัตราสวน  กําไร/การลงทุน 

 4.1  4.2   4.3 
เจาของใหศึกษาเพ่ิมเติม  เจาของมอบหมายโครงการ  เจาของยกเลิกโครงการ 

  5   

 การออกแบบโครงการข้ันสุดทาย  แบบรายละเอียด 
รายการประกอบแบบ  การเตรียมเอกสารสัญญาตาง ๆ  

 

6 
การจัดหาวัสดุจํานวนมาก   

เครื่องจักรพิเศษ   
สัญญากอสราง 

7 
ผูรับเหมากอสราง 

การบริหารสัญญาตาง ๆ  เพื่อใหเกิดงานตาง ๆ 
8 

ปดโครงการ 
ทดสอบระบบ 

ตรวจสอบข้ันสุดทาย 
แบบสรางจริง 

 
แผนภูมิท่ี  4   แสดงขั้นตอนของระยะตาง ๆ  ในการพัฒนาโครงการกอสราง 
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 5.  ขั้นตอนหลักในการจัดการโครงการกอสราง 
               การจัดการโครงการกอสราง  สามารถท่ีจะกําหนด  เปนขั้นตอนหลัก ๆ  ได  7  
ขั้นตอนโดยยอ  ดังตอไปนี ้
 ขั้นตอนแรก  นิยามโครงการ  เปนการกําหนดรายละเอียดของโครงการ  เพ่ือให
บรรลุความตองการของผูใชสุดทาย 
 1.  เจาของโครงการสามารถใชไดตามท่ีตั้งใจไวเม่ือโครงการเสร็จส้ิน 
                         2.  เปนการระบุลักษณะตาง ๆ ของโครงการ  เพ่ือใหบรรลุความตั้งใจในการใชงาน
ของเจาของ 
 ขั้นตอนที่สอง  กําหนดขอบเขตโครงการ  เพ่ือใหสอดคลองกับรายละเอียดของ
โครงการ 
 1.  อธิบายรายละเอียดงานท่ีตองทําใหเสร็จ 

2.  ระบุปริมาณงานตาง ๆ ท่ีจะตองทํา 
ขั้นตอนที่สาม  การทํางบประมาณโครงการ  เพ่ือใหสอดคลองกับรายละเอียดตาง ๆ 

และขอบเขตของงานในโครงการ 
 1.  ระบุงบประมาณท่ีเจาของอนุมัต ิ
 2.  จัดทําตนทุนทางตรงและทางออม  พรอมท้ังเผ่ือคาใชจายท่ีอาจเกิดขึ้นจากความไม
แนนอน 

ขั้นตอนที่ส่ี  การวางแผนโครงการ  เปนกลยุทธในการทําโครงการใหสําเร็จ 
 1.  การเลือกและมอบหมายหนาท่ีใหบุคลากรท่ีทํางานใหแกโครงการ 
 2.  แยกแยะงานยอยท่ีตองการทําเพ่ือใหงานสําเร็จ 

ขั้นตอนที่หา  การทํากําหนดเวลาโครงการ  เปนผลของการกําหนดขอบเขตงาน  
การทํางบประมาณ  และการวางแผน 
 1.  การจัดลําดับเวลาของกิจกรรมตาง ๆ  ตามขั้นตอนของการทํางาน 
 2.  เช่ือมโยงตนทุนและทรัพยากรตาง ๆ   กับกําหนดเวลาของกิจกรรม 

ขั้นตอนที่หก  การติดตามความกาวหนา  เพ่ือใหม่ันใจวาโครงการมีความกาวหนา
ตามแผนงานท่ีวางไว 
 1.  วัดปริมาณงาน  เวลา  ตนทุน  ท่ีใชจายจริง 
 2.  เปรียบเทียบปริมาณงาน  เวลา  และตนทุน  ท่ีเกิดขึ้นจริงกับแผนงานท่ีวางไว 
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ขั้นตอนที่เจ็ด  การปดโครงการเปนงานขั้นสุดทายเพ่ือใหม่ันใจวาเจาของงาน
พอใจ 
 1.  การทดสอบ ตรวจสอบ  และจายเงินงวดสุดทาย 
 2.  สงมอบงานใหแกเจาของ (พรอมคูมือการใชงาน การบํารุงรักษาและแบบ            
สรางจริง) 
 6.  จุดประสงคของการจัดการโครงการ 

      จุดประสงคหลักของการจัดการโครงการคือ  ทํางานใหเสร็จภายใต  งบประมาณ  
กําหนดเวลา  คุณภาพท่ีกําหนด  ส่ิงท่ีสําคัญท่ีสุดสําหรับการจัดการโครงการ  คือ   ความสามารถใน
การส่ือสาร  การถายทอดขอมูลระหวางหนวยงานตอง  ถูกตอง  แมนยํา  และตรงเวลา 
 7.  ผูจัดการโครงการกอสรางทํางานใหใคร 

      ในโครงการขนาดใหญอาจมีผูจัดการโครงการหลายชุด  ทํางานใหกับเจาของงาน  
ผูออกแบบ หรือผูรับเหมากอสราง  ผูจัดการโครงการเหลานี้จะทําหนาท่ีประมานงานการตั้งแตการ
ออกแบบ  กอสราง  จัดหาวัสดุอุปกรณ  สําหรับโครงการขนาดเล็ก  เจาของอาจมอบหมายการ
จัดการโครงการใหแก  บริษัทออกแบบท่ีปรึกษา  หรือผูจัดการกอสรางอาชีพ 

ผู จัดก ารโ ครง การ ฝ าย เจ าข องจ ะเป นผูนํ า ทีม งานใ นกา รจัด การ โคร งกา ร   
ซ่ึงประกอบดวยผูจัดการโครงการฝายออกแบบ  และผูจัดการโครงการฝายกอสราง  ผูจัดการเหลานี้
จะทํางานประสานกัน  ตั้งแตงานออกแบบจนกระท่ังงานกอสรางแลวเสร็จ  สําหรับโครงการ
กอสรางขนาดใหญ  แตละฝายอาจมีการแบงองคกรเปนองคประกอบยอย ๆ  โดยมีผูจัดการงาน 
ดูแลงานแตละสวนอีกที  และผูจัดการงานเหลานี้มีหนาท่ีรายงานตอผูจัดการโครงการฝายออกแบบ
และฝายกอสราง  และผูจัดการโครงการฝายออกแบบและฝายกอสรางจะรายงานตอผูจัดการ
โครงการฝายเจาของอีกทีหนึ่ง 
 8.  ชนิดของการจัดการ 
              การจัดการแบงออกเปน  2  ชนิดใหญ ๆ  ไดแก  การจัดการโดยหนาท่ี  และการ
จัดการโดยโครงการ 
 8.1  การจัดการโดยหนาที่   
                         มักเปนการทํางานท่ีทําซํ้า ๆ  กันโดยคนกลุมหนึ่งเปนประจํา  เชน  การ
จัดการแผนกออกแบบ  สํารวจประมาณราคา  จัดซ้ือ  ธุรการ  เงินเดือน  ออกแบบ  คอมพิวเตอร  
เปนตน  โดยท่ัวไปการจัดการลักษณะนี้อยูในสํานักงานของบริษัทใหญ  ซ่ึงมักจะมีการแบงงาน
ออกเปนแผนกโดยมีผูจัดการแผนกดูแลหนวยงาน 
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 8.2  การจัดการโครงการ 
         มักเปนการจัดการท่ีไมซํ้าเดิม  เชน  การกอสรางโครงการ  อาคารชุด  ถนน 
สะพาน  เขื่อน  ฯลฯ  มักมีการเปล่ียนแปลงของงาน  เวลา  คนทํางาน หรือสถานท่ี  การจัดการ
โครงการจําเปนท่ีตองอาศัยคนท่ีมีความรูในหลาย ๆ  ดานดวยกัน  หนาท่ีหลักของการจัดการใน
ลักษณะนี้จึงเปนการประสานงานในหนวยงานตาง ๆ  เหลานั้น 
 อยางไรก็ตาม  การจัดการท้ัง  2  ชนิด  จะมีความสัมพันธกัน  เชน  ในการจัดการ
โครงสรางแตละโครงการ  อาจมีงานบางอยางท่ีตองประสานงานกับหนวยงานท่ีอยูสํานักงานใหญ  
หรืออาจขอบุคลากรจากหนวยงานบางหนวยงานจากสํานักงานใหญมาทํางานในโครงการเปน 
ครั้งคราว  สําหรับรายละเอียดของโครงสรางองคกรของการจัดการท้ังสองชนิดจะกลาวถึงในบท
ตอไป 
 9.  องคประกอบหลักของการจัดการ 
 องคประกอบหลักของการจัดการโดยท่ัวไปสามารถแบงออกเปน  5  อยางคือ  การ
วางแผน  การจัดงาน  การจัดบุคลากร  การอํานวยการ  และการควบคุม  ซ่ึงแตละอยางมีรายละเอียด
อธิบายคราว ๆ  ไดดังตอไปนี ้
 9.1  การวางแผน  เปนการเตรียมการลวงหนากอนจะลงมือทํา  เพ่ือกําหนด
แนวทางในการทํางาน  เปนการปองกันปญหาหรืออุปสรรคตาง ๆท่ีอาจจะเกิดขึ้น  การวางแผน
เริ่มตนตั้งแตเริ่มมีโครงการ  (มักกลาวถึงขอบเขตงานท่ีจะตองทํา)  ไปตลอดจนเสร็จส้ินโครงการ  
การกําหนดเวลาหลัก  การศึกษาขอจํากัดดานตาง ๆ ท่ีอาจเปนไปได  โดยท่ัวไปแลวการวางแผน
โครงการท่ีดีควรไดรับความรวมมือจากทุกฝายท่ีเกี่ยวของกับโครงการ   
 9.2  การจัดงาน  เปนการจัดทรัพยากรใหกับโครงสรางอยางมีระบบ  การจัดงาน
ใหกับโครงการมักจะทํา  โดยการแตกงาน เปนหนวยยอยพอท่ีจะจัดการไดวัดได  ควบคุมได   
โดยจัดแบงงานในรูปแบบของโครงสรางการแตกงาน  ซ่ึงจะแบงงานในโครงการเปนหลายระดับ
ซ่ึงประกอบดวยงาน  งานยอย  และชุดงาน   
 9.3  การจัดบุคลากร  เปนการจัดคนใหเหมาะสมกับการทํางาน  ซ่ึงการทํางานของ
คนเหลานี้จะมีผลกระทบตองานทุกสวนของโครงการ  ผูจัดการสวนใหญมักมีความเห็นวาคนเปน
ทรัพยากรท่ีสําคัญท่ีสุดของโครงการ  เพราะคนเปนผูออกแบบ  ประสานงาน และกอสราง   อีกท้ัง
ยังเปนผูแกไขปญหาตาง ๆ  ท่ี เกิดขึ้นระหวางทําโครงการ  สําหรับการจัดบุคลากรมักมี
ความสัมพันธกับโครงสรางการแตกงาน 
 9.4  การอํานวยการ  เปนการกําหนดแนวทางการทํางานท่ีตองการทําโครงการให
สําเร็จ  บุคลากรท่ีถูกกําหนดใหทํางานตาง ๆ ในแตละความถนัดใหกับโครงการ  จะตองถูกจัดอยู
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ในทีมใหมีความเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ  ซ่ึงถึงแมวาแตละคนจะเช่ียวชาญหรือถนัดในงาน
ตาง ๆ  กัน  งานท่ีออกมาตองประสานกลมกลืนกันไปในทิศทางเดียวกัน 
 9.5  การควบคุม  เปนการสรางระบบในการวัด  การรายงาน  การคาดการส่ิงท่ีจะ
ทําใหเกิดการเบ่ียงเบนใหกับขอบเขตงาน  งบประมาณ  และกําหนดเวลา  จุดประสงคของการ
ควบคุมโครงการจึงเปนการคาดการณส่ิงท่ีจะกระทบกับโครงการ  และหามาตรการแกไข  และ
ควบคุมโครงการตองการรายงานท่ีทันตอเหตุการณ  ซ่ึงฝายบริหารสามารถตอบสนองและแกไข
เหตุการณได  การควบคุมเปนหนาท่ีท่ียากท่ีสุดของการจัดการโครงการ 
       10.  บทบาทของผูจัดการโครงการ 
 10.1  บทบาทของผูจัดการโครงการไดแก  การนําทีมงานโครงการใหทํางานดวย
คุณภาพ   ภายใตขอจํากัดดานระยะเวลา  งบประมาณ  และขอบเขตของงาน  เนื่องจากแตละ
โครงการมีลักษณะเปนเอกเทศไมซํ้ากัน  ผลของงานจึงไมอาจคาดการณไดแนนอน  ผูจัดการ
โครงการตองทําใหบรรลุเปาหมาย  ไมวาจะเจออุปสรรคใด ๆ ก็ตาม  ความสําเร็จของโครงการ
ขึ้นอยูกับการทํางานตามลําดับงานท่ีวางแผนไว  การใชทรัพยากรท่ีมีอยูใหเกิดประโยชนสูงสุด  
ผูจัดการโครงการตองทําหนาท่ีหลักหาประการของการจัดการซ่ึงไดแก  การวางแผน  การจัดการ  
การจัดบุคลากร  การอํานวยการ  และการควบคุมงาน 
     10.2  บทบาทของผูจัดการโครงการในการวางแผน  
           การวางแผนโครงการนับวาเปนหัวใจของการจัดการโครงการ  เปนส่ิงท่ี
สําคัญมากท่ีผูจัดการโครงการจะตระหนักวาตนเองเปนผูรับผิดชอบตอการวางแผนโครงการ  และ
ตองทําการวางแผนในระยะเริ่มตนโครงการ (กอนการเริม่งานใด ๆ )  การวางแผนเปนกระบวนการ
ท่ีตอเนื่องตลอดอายุโครงการ  และเพ่ือใหเกิดประสิทธิผล  การวางแผนตองไดรับขอมูลจากฝายท่ี
เกี่ยวของ 
        10.3  บทบาทและหนาท่ีของผูจัดการตอการจัดการ   
            ผูจัดการโครงการมีหนาท่ีเขียนแผนผังขององคกรแตละโครงการ  โดยท่ี
แผนผังองคกรควรจะแสดงสายงานติดตอระหวางผูทํางานในโครงการท่ีชัดเจน  โดยท่ีผูรวมงาน
ทุกนจะตองรูถึงอํานาจหนาท่ีของผูรวมงานคนอ่ืน ๆ   เพ่ือลดความผิดพลาดในการติดตอส่ือสารและ
การแกงานใหม  การจัดงานนําไปสูความสําเร็จ 
        10.4  บทบาทและหนาท่ีของผูจัดการโครงการในการจัดบุคลากร   
                                          การจัดบุคลากรใหกับโครงการเปนส่ิงสําคัญ  เพราะคนเปนผูทําใหทุกส่ิง
เกิดขึ้น  คนท่ัวไปเขาใจตรงกันวาคนเปนทรัพยากรท่ีสําคัญท่ีสุดของโครงการ  เปนผูกอใหเกิด
ความคิด  แกปญหา  ออกแบบควบคุมเครื่องจักร  ติดตั้งวัสดุเพ่ือใหไดผลิตผลขั้นสุดทาย  และ
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เนื่องจากแตละองคกรมีความเปนเอกเทศ  ผูจัดการโครงการจึงตองเขาใจวาหนวยงานไหนทํางาน
อะไรได  ผูจัดการโครงการควรตองขอความรวมมือกับผูจัดการบุคลากรใหเหมาะสมท่ีสุดกับงาน
ของโครงการแผนก  หรือ  หัวหนางานของบุคลากรท่ีตองการในการจัด 
        10.5  บทบาทและหนาท่ีของผูจัดการโครงการในการอํานวยการ   
                                          ผูจัดการโครงการจะตองเปนผูนําในการทํางานใหมีประสิทธิภาพ  โดย
เปนผูประสานงานทุกอยางในโครงการ  จึงจําเปนอยางยิ่งท่ีผูจัดการโครงการและผูรวมทีมจะตองมี
ความสัมพันธกันอยางใกลชิด  เพ่ือสรางทีมงานท่ีมีประสิทธิภาพ  โดยท่ัวไปแลวทีมงานใน
โครงการจะมาจากแผนกตาง ๆ  ในสํานักงานใหญ  ผูจัดการโครงการจะตองทําใหผูรวมทีมทํางาน
ดวยความเต็มใจตอโครงการรวมกัน  ในขณะเดียวกันผูจัดการโครงการจะตองเปนผู ท่ี มี
ความสามารถถายทอด  (ส่ือสาร)  และตองมีความสามารถทํางานไดกับคนทุกระดับ  ผูจัดการ
โครงการอาจมอบอํานาจหนาท่ีและความรับผิดชอบตอผูอ่ืน  และดูแลการทํางานของแตละฝายให
ประสานกัน  ผูจัดการโครงการไมควรยุงกับรายละเอียดท่ีปลีกยอยมากเกินไป   ควรท่ีจะนําทีมงาน
ใหบรรลุวัตถุประสงคท่ีตั้งไว 
       10.6  บทบาทและหนาท่ีของผูจัดการโครงการในการควบคุม   
                                          การควบคุมโครงการเปนส่ิงสําคัญมากของการจัดการ  การควบคุม
โครงการตองการความรวมมือจากทีมงานทุกฝายของโครงการ  ผูจัดการโครงการตองจัดระบบ
ควบคุม  คาดการณและรายงานปญหาใหทันตอเหตุการณ  เพ่ือเปนการแกไขปญหาสามารทําไดแต
เนิ่น ๆ  กอนปญหาจะบานปลาย  ทีมงานหลาย ๆ ฝายมักตอตานการถูกควบคุม  ดังนั้น  คําวา  การ
ติดตามความกาวหนาของโครงการ  จึงมักนํามาใชในการคาดการณและรายงานความคลาดเคล่ือน
ในองคการ  ระบบควบคุมท่ีมีประสิทธิภาพ  จะตองครอบคลุมทุกสวนของโครงการ  เชน  คุณภาพ  
งานท่ีทําเสร็จ  งบประมาณ  กําหนดเวลา  และการเปล่ียนแปลงขอบเขตของงาน 

 
แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับวิศวกรรมคุณคา 

วิศวกรรมคุณคา (Value  Engineering : VE)  ท่ีนําไปใชในโครงการตาง ๆ นี้ เปน
วิธีการแกปญหาแบบใหมเพ่ือจะแกไขใหตรงจุด  โดยการวิเคราะหประโยชนการใชงานของงาน
ดวยตนทุนท่ีต่ําท่ีสุด  ทําใหเกิดความสําเร็จอยางมีประสิทธิภาพ  และสามารถลดตนทุนใหต่ําลงได
อยางมีระบบโดยไมลดคุณภาพ 
          1.  ประวัติความเปนมา 

              เทคนิคของวิศวกรรมคุณคา  เกิดขึ้นในวงการอุตสาหกรรมหลังสงคราม  โลกครั้ง
ท่ี  2  สืบเนื่องมาจากการขาดแคลนวัตถุดิบท่ีสําคัญ ๆ อันเปนหัวใจของอุตสาหกรรมซ่ึงไดแกเหล็ก
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ทุกชนิด  ทองแดง  บรอนซ  ดีบุก  นิกเกิล   บอลลแบริง  รวมท้ังตัวนําสารไฟฟาตาง ๆ นอกจากจะ
ขาดแคลนแลวยังราคาสูงอีกดวย 

นายลอวเรนซ  ดี  ไมลส(Lawrence D Miles)  ผูจัดการฝายจัดซ้ือบริษัท  เจนเนอรัล  
อิเลคทริค  จํากัด  ซ่ึงเปนบริษัทผลิตเครื่องจักรไฟฟาท่ีใหญท่ีสุดในประเทศสหรัฐอเมริกา  ไดรับ
คําส่ังใหจัดการหาวัตถุดิบท่ีสําคัญ ๆ    เพ่ือใชในการผลิตเครื่องเทอรโบ  ซูเปอรชาจเจอร  จาก  50  
เครื่องตอสัปดาห  ใหได  100  เครื่องตอสัปดาห  สําหรับเครื่องบิน  บี-24  และช้ินสวนสําคัญในการ
เพ่ิมการผลิตเครื่องบิน  บี-29  ในสถานการณนั้น ๆ ยอมเปนไปไมไดท่ีจะประสบความสําเร็จ  แต
ไมลสก็ไมไดทอถอย  เขาไดตั้งปณิธานวา  “ถาไมสามารถผลิตผลิตภัณฑได  จะตองหาหนาท่ีการ
ทํางานของมันใหได  จะทําอยางไรใหไดหนาท่ีการทํางานท่ีเหมือนกัน  โดยท่ีเครื่องจักรหรือคน  
หรือวัสดุซ่ึงเราสามารถหาได”  เม่ือไดใชความพยายามอยางหนักหลาย ๆ  ครั้ง  ก็มีหนทางท่ีจะทํา
ได  ผลการทดสอบทางวิศวกรรมผานการพิสูจนและทันเวลาตามหมายกําหนดการ  ดังนั้นคําวา  
“หนาท่ีการทํางาน”  จึงเปนคําสําคัญในการพัฒนาเทคนิคของ  VE 
 ในระหวางสงครามนี้ไมลสพบวามีหลายส่ิงหลายอยางนํามาใชแทนท่ีใหสมรรถนะเทา
เดิมหรือดีกวาเดิม  ในราคาท่ีต่ํากวา  การวิเคราะหการทํางาน  จึงพิสูจนไดวาใหมีผลดีหรือมี
ประสิทธิภาพ 

ในปพ.ศ.  2490  ไมลสไดจัดตั้งหนวยงานกิจกรรมฝายจัดซ้ือขึ้นโดยไดรับการ
สนับสนุนจากประธานบริษัท  GE  เพ่ือท่ีจะพัฒนา  ศึกษารายละเอียด  และใช  VE  อยางมี
ประสิทธิภาพ  ซ่ึงในครั้งแรกนั้นเรียกวา  การวิเคราะหคุณคา  (Value  Analysis :  VA) 

เม่ือบริษัท  GE  ไดรับความสําเร็จอยางมาก  แนวความคิดอันนี้ก็แพรหลายเขาสูวงการ
อ่ืนอยางรวดเร็ว   สําหรับในภาครัฐบาลนั้น  กระทรวงกลาโหม  ไดนําไปใชในโปรแกรมตอเรือ  
ในป พ.ศ.  2497  จึงเรียกช่ือใหมวา  วิศวกรรมคุณคา(Value Engineering : VE)  ช่ือนี้ไดเปนท่ี
ยอมรับและใชในสมาคมวิศวกรรมคุณคาของสหรัฐอเมริกาใน  ป พ.ศ.  2502 

ในประเทศญี่ปุนเริ่มรูจัก  VE  ในป  2498  และนําไปใชในอุตสาหกรรมในป  2503  
โดยเอส เอฟ เฮนริทซ  จากสมาคมผูบริหารดานการจัดซ้ือ  แหงสหรัฐอเมริกา  ไดเดินทางมา
ประเทศญี่ปุน  และไดมีการเปดสัมมนาดานการจัดซ้ือทางวิศวกรรมขึ้นท่ัวประเทศ  เพ่ือแนะนํา
เทคนิคของ  VE  ไปประยุกตในการบริหารการจัดซ้ือ 

ในชวงท่ีเฮนริทซมานั้น  เปนชวงท่ีญี่ปุนมีการลงทุนดานเครื่องจักรเกินความพอดี  
ท้ังนี้เนื่องจากการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ  และรัฐบาลมีนโยบายท่ีจะเปดตลาดภายในประเทศ
มากขึ้น  จึงมีความจําเปนท่ีจะแกไขโครงสรางในอุตสาหกรรมรถยนต  เครื่องจักรอุตสาหกรรม  
การหาทางลดตนทุนการผลิต  อุตสาหกรรมนี้ไดใหความสนใจตอเทคนิคของVE  ซ่ึงแตกตางจาก
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วิธีการอ่ืนท่ีเคยใชมา  จึงไดนําไปใชในแผนกจัดซ้ือเปนหลัก   ทําใหวิศวกรรมคุณคาไดพัฒนาจนถึง
ปจจุบัน 
          2.  จุดมุงหมายของวิศวกรรมคุณคา 

      จุดมุงหมายหลัก  คือ  การลดตนทุนการผลิต  หรือขจัดคาเสียหายเกินความจําเปน
หรือไมจําเปนออกไป  โดยท่ีผลิตภัณฑนั้นยังคงมีคุณภาพ  และความนาเช่ือถืออยูได 

สมาคมวิศวกรรมคุณคาแหงสหรัฐอเมริกา  ไดใหนิยาม  VE  ไววา  วิศวกรรมคุณคา  
คือ  การประยุกตเทคนิคท่ีมีระบบ  โดยเนนการทํางาน  ของผลิตภัณฑหรือบริการเปนสวนใหญ  
ดวยตนทุนท่ีต่ําท่ีสุด  และคงไวซ่ึงความนาเช่ือถือได 

วัตถุประสงคหลักของโปรแกรม  VE  จะประกอบไปดวย 
1. เพ่ือใชทรัพยากร  (เงิน  กําลังคน  และวัสด)ุ  อยางเหมาะสม  ดวยการจํากัดตนทุนท่ี

ไมจําเปนออกไป  โดยไมทําใหคุณภาพหรือสมรรถนะลดลง 
2. เพ่ือสรางคุณภาพท่ีดีในการเปล่ียนแปลงคุณภาพองคกร 
3. เพ่ือพัฒนาพนักงานใหพอใจในงาน  ดวยการฝกทักษะในการประหยัด  มีจิตสํานึก

ในเรื่องตนทุนการผลิต  ตลอดจนเพ่ิมประสิทธิภาพในการทํางาน 
        3.  จิตสํานึกในเร่ืองประโยชนการใชงาน  ตนทุนและคุณคา 

   เนื้อแทของแนวคิดของวิศวกรรมคุณคา  คือ  การมีจิตสํานกึเกี่ยวกับ  ประโยชนการ
ใชงานและตนทุน  ซ่ึงแสดงความสัมพันธออกมาในรูปของคุณคา  คุณคาจะเปนสัดสวนหรือดุลย
ภาพ  ระหวางประโยชนการใชงาน  กับตนทุน  แสดงความสัมพันธไดดังนี ้

การประยุกตใช  VE   ในการลดตนทุน  ก็คือ  การปรับปรุง  โดยการเพ่ิมคุณคาใหกับ
ส่ิงท่ีเปนเปาหมายท่ีกําลังสนใจอยู  วิธีการเพ่ิมคุณคาซ่ึงมีอยู  5  วิธีไดแก 

1.  การเพ่ิมคุณคาดวยการลดตนทุน  สวนประโยชนการใชสอยเทาเดิม 
2.  การเพ่ิมคุณคาดวยประโยชนการใชงาน  โดนตนทุนคงท่ี 
3.  การเพ่ิมคุณคาดวยการลดตนทุนและเพ่ิมประโยชนการใชงาน 
4.  การเพ่ิมคุณคาดวยการเพ่ิมตนทุน  และประโยชนการใชงานเพ่ิมขึ้นดวยคามากกวา 
5.  การเพ่ิมคุณคาดวยการลดประโยชนการใชงานเหลือเทาท่ีจําเปน  โดยท่ีลดตนทุน

ใหต่ําลงดวยอัตราท่ีมากกวา 
 จากวิธีการเพ่ิมคุณคา  5  วิธีดังกลาว  จะพบวาการเพ่ิมคุณคาดวยวิธีการท่ี 1, 3  และ  5  
นั้นเปนวิธีการท่ีเปนไปไดงายกวา  เพราะเปนการปรับปรุงภายในองคกร  เพ่ือใหตนทุนต่ําลง  
วิธีการท่ี  2  ก็สามารถเปนไปได  เพราะไมไดกระทบกระเทือนราคาขาย  สวนวิธีท่ี  4  คงเปน 
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ไปไดยากกวาเม่ือพิจารณาจากการขาย  เพราะลูกคาตองจายเงินสูงขึ้นจากผลประโยชนท่ีเพ่ิมขึ้น  
ซ่ึงประโยชนการใชงานนี้ก็คงตองคํานึงถึงความตองการของลูกคาเปนสําคัญ 
 เม่ือพิจารณาถึงตนทุนท่ีเกิดขึ้นจากการผลิตผลิตภัณฑหรือการบริการนั้น  ก็ตองเขาใจ
วา  ตนทุนจริงในการดําเนินงานประกอบดวยตนทุนในอุดมคติหรือตนทุนสูญเปลา  ตนทุนสูญ
เปลานี้ เองตองกําจัดใหเหลือนอยท่ีสุด  สวนสาเหตุของการเกิดตนทุนสูญเปลาอาจเกิดจาก
กระบวนการผลิตไมดี  การบริหารงาน  การควบคุมงาน  หรือการจัดการไมได  การออกแบบไมได  
เปนตน  ถาไดมีการแกไขลดตนทุนสูญเปลาอยางจริงจัง  จะทําใหสามารถลดตนทุนการผลิตลงได  
ซ่ึงสามารถเรียกตนทุนจริงดังกลาววา  ตนทุนมาตรฐาน 
 ในประเทศสหรัฐอเมริกา  ประเทศญี่ปุนรวมถึงประเทศไทยดวย  ไดมีการนําหลักการ  
VE  ไปประยุกตใชกับการลดตนทุนการผลิตตาง ๆ  เชน  ในงานขนสง  งานพัสดุคงคลัง  งาน
เอกสาร  และในงานผลิตของอุตสาหกรรมตาง ๆ  แมวาการลดตนทุนดังกลาวจะมีวัตถุประสงคเพ่ือ
ลดคาใชจาย  แตทางออมก็คือ  สามารถลดตนทุนทางดานพลังงานดวย 
          4.  แผนงานวิศวกรรมคุณคา 
              แผนงานของวิศวกรรมคุณคานั้น  ไดมีการวางแผนอยางเปนระเบียบขั้นตอน  และ
จะตองเปนวิธีการทางวิทยาศาสตรดวย  การทํางานตองทําทีละขั้นตอน  ถามีการขามขั้นตอนผลท่ี
ไดจะไมสมบูรณ 
 ถาการทํา  VE  กาวจากขั้นหนึ่งไปอีกขั้นหนึ่งอยางรวดเร็ว  หรือกาวขามขั้นตอนจะทํา
ใหเสียเวลามาหาขอมูลกันอีก  ดังนัน้จึงควรทําไปทีละขั้นตอนและดวยความรอบคอบจะดีกวา 
 ขั้นตอนการทํางานตามแนวคิดของ  VE มี  9  ขั้นตอนดังตอไปนี ้
 1.  บทบาทของผูบริหารองคกร 
 1.1. ในองคกรใด ๆ  สามารถแบงระดับผูบริหารออกเปน  3   ระดับดังแสดงใน  
แผนภูมิท่ี  5   ซ่ึงไดแก  การบริหารระดับสูง  การบริหารระดับกลาง  และการบริหารระดับลาง  
โดยท่ีท้ังสามตองมีความสัมพันธกันนั่นคือ  ผูบริหารระดับสูงมีบทบาทหนาท่ีกําหนดนโยบาย  
เปาหมายหรือทิศทางขององคกร  และผูบริหารระดับกลางจะจัดทําแผนงานเพ่ือใหสอดคลองกับ
นโยบายของผูบริหารระดับสูง  แผนงานดังกลาวจะถูกถายทอดตอมามีแผนปฏิบัติงานประจําวัน
หรือประจําสัปดาหสัปดาห 
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ผูบริหารระดับสูง 
 
 

ผูบริหารระดับกลาง 
      

 
ผูบริหารระดับลาง 

 
         

 
 

แผนภูมิท่ี  5   การจัดองคกรโครงการ 
 

 จากแผนภูมิท่ี 5  สามารถอธิบายไดวาในการดําเนินงานโครงการใด ๆ  ไมวาจะเปน
โครงการอุตสาหกรรมหรืออาคาร  จําเปนตองมีความรวมมือกันท้ัง  3  ระดับ   โดยท่ีผูบริหาร
ระดับสูงจําเปนท่ีจะตองทราบ  เขาใจ  สนับสนุนใหเกิดการดําเนินงาน  ท้ังนี้  ตองแสดงออกอยาง
เปนรูปธรรม  นอกเหนือไปจากการประกาศนโยบายท่ีชัดเจน  โดยตัวนโยบายนั้นตองไดรับการ
ถายทอดใหนําไปทําแผนงานหรือแผนปฏิบัติงานตอไป  และนอกจากนั้นการประกาศเจตนารมณ
และคํา ม่ันสัญญาท้ังภายในและภายนอกขององคกรรับรู   ผูบริหารจะตองมีการติดตาม
ความกาวหนา  โดยอาจไดจากรายงานการประชุมตาง ๆ  ท่ีเกี่ยวของ  ซ่ึงจะตองมีผลตอแนวทางการ
กําหนดนโยบายหรือทิศทางของบริษัทตอไป 
 1.2  ภาพโดยรวมของขั้นตอนการดําเนินงาน 

         การดําเนินการนําเทคนิค  VE  มาใชในอุตสาหกรรมใหเปนรูปธรรมสามารถ
อธิบายไดดังแผนภูมิท่ี 6    

จากแผนภูมิท่ี 6  แสดงใหเห็นถึงความสัมพันธระหวางผูบริหาร  ทีมงานผูเช่ียวชาญ  
VE  จากภายนอกและทีมงานผูเช่ียวชาญ  VE  จากองคกรนั้น  บทบาทและหนาท่ีของผูบริหารและ
ทีมงาน  VE  ซ่ึงอาจกลาวไดวาเปนตัวกําหนดขั้นตอนการดําเนินงาน  เปนสวนสําคัญท่ีจะทําใหเกิด
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การดําเนินการ  ทีมงานผูเช่ียวชาญเปนเพียงผูใหแนวคิดและเปนท่ีปรึกษาในขั้นตนเทานั้นเม่ือ
บุคลากรจากองคกรนั้นเขาใจและสามารถดําเนินกิจกรรมตาง ๆ  ไดดวยตนเองแลว  ก็อาจไม
จําเปนตองมีผูเช่ียวชาญจากภายนอก  ยกเวนวามีการตองการขอมูลขาวสารทางดานเทคนิค  การให
ผูเช่ียวชาญมาชวยก็จะเปนผูเช่ียวชาญเฉพาะทางลงไป  ท้ังนี้  ในบางบริษัทอาจมีบริษัทวิศวกรท่ี
ปรึกษาเขามาชวย  ก็ยิ่งจะทําใหเกิดการปรับปรุงแกไขทางดานเทคนิคสามารถทําไดสะดวก 

 
ผูบริหารระดับสูงของโรงงาน  ทีมผูเช่ียวชาญ 
   

กําหนดนโยบาย  
   

สนับสนุนการดําเนินการ  ทีมงาน VE 
  

แตงต้ังทีมงาน VE  
  

ติดตามความกาวหนา  
   

ฝกอบรม     
     

สํารวจขอมูลเบ้ืองตน    คัดเลือกปญหาท่ี
เปนเปาหมาย 

    

สํารวจขอมูลอยางละเอียด  คนปญหา  
     

รวบรวมขอมูลขาวสารท่ีจําเปน  การวิเคราะหปญหา  การระดมสมอง 
     

  คิดคนวิธีแกไข   
     

  ทําขอเสนอปรับปรุงแกไข   
     

  จัดทําแผนงาน   
     

  นําเสนอแนวทางแกไขตอผูบริหาร   
     

  ดําเนินตามแผนงานและการติดตามผล   
     

  ประเมินผล   
 

แผนภูมิท่ี 6 รูปแบบการนํา VE มาใชในโรงงานอุตสาหกรรม 
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               ในการดําเนินการของผูบริหารนั้น  จะตองเริ่มตนจากการทําความเขาใจและตระหนัก
ถึงความจําเปนมีการดําเนินการ  มีการประกาศเจตนารมณดวยนโยบาย  มีการสนับสนุนนโยบาย
ดังกลาว  ดวยการจัดหาทรัพยากรใหเพียงพอกับการดําเนินโครงการได  ในท่ีนี้  ทรัพยากรท่ีสําคัญ
คือความคิดของทีมงาน  และเวลาท่ีทีมงานใชไป  เพ่ือคิดเกี่ยวกับการดําเนินโครงการเหลานี้ลวน
ตองเปนตนทุนอยางหนึ่ง  ไมวาจะเปนการฝกอบรมการประชุม  เปนตน  ถาคิดเปนจํานวนวันแลว  
จะทําใหสามารถควบคุมตนทุนของทีมงานไดชัดเจนขึ้น  ดังนั้น ในการดําเนินงานของทีมงานนั้น  
จะตองมีการคํานึงถึงส่ิงท่ีองคกรนั้นจะไดรับดวย  นั่นก็คือ  เม่ือทําการปรับปรุงแลว  จะตองเกิด
คุณคามากขึ้น  รวมท้ังอธิบายผล  ดังนั้น  จึงจําเปนตองทําการคัดเลือกบุคคล  ท่ีเหมาะสม  เพ่ือมา
เปนทีมงาน  VE  นอกจากนี้แลวยังตองวางกลไกการบริหารใหทีมงาน  VE  รายงานความกาวหนา  
หรือเพ่ือใหผูบริหารติดตามความกาวหนาได 

ในสวนของทีมงาน  VE  จะตองมีการทํางานท่ีมากขึ้นกวาเดิม  เพราะปกติแลวแตละ
คนตองมีหนาท่ีประจํา  เพ่ือใหระลึกเสมอวา  การทํางานท่ีไมประสานกัน  ยอมทําใหกิจการดําเนิน
ไปอยางลําบาก  เชน  การทํางานผิดพลาดเสมอ  แตไมไดแกไขทําใหตองมีการผิดพลาดซํ้าซากเปน
ตน  ในการทํางานท่ีถูกตองแลว  ยอมตองมีการประชุมเพ่ือดําเนินการแกไขหรือปรับปรุง  เพ่ือให
เกิดกําไร  และธุรกิจอยูรอดนั่นเอง  ในการประชุมแตละครั้งยอมตองการความคิดสรางสรรคจาก
การระดมสมอง  ถาความเห็นนั้นไมสามารถสรุปไดดวยขอมูลท่ีมีอยูในมือ  ยอมจําเปนตองมีการ
รวบรวมขอมูลขาวสารเพ่ิมเติม 

ทีมงานท่ีผานการอบรมและติดตามผูเช่ียวชาญในการสํารวจขอมูล  จะเกิดแนวคิดการ
คนหาปญหาดานการดําเนินโครงการ  มีการคัดเลือกปญหาท่ีเปาหมาย  และทําการวิเคราะห  คิด
วิธีแกไข  จัดทําขอเสนอ  ปรับปรุงแกไขเพ่ือเสนอตอผูบริหาร  มีการจัดทําแผนงานเพ่ือดําเนินการ
แกไขจริง   และดําเนินตามแผนนั้น  และติดตามผล  สุดทายก็คือ  การประเมินผลความสําเร็จของ
โครงการปรับปรุงนั้น  และเม่ือพบขอบกพรองก็ดําเนินการแกไขปรับปรุง 
          5.  ทฤษฏีเพ่ือลดตนทุน 
                 วิศวกรรมคุณคา  คือ  การประยุกตเทคนิคท่ีมีระบบโดยเนนการทํางานของ
ผลิตภัณฑ  หรือ  บริการเปนสวนใหญดวยตนทุนท่ีต่ําสุด  และคงไวซ่ึงความนาเช่ือถือได 
   1.  ตนทุนและตนทุนทางเลือกของหนาท่ี 

      การหาตนทุน  ตนทุนของ  VE  ตองการหาตนทุนปจจุบันของหนาท่ี  ในตอน
แรกตองหาตนทุนปจจุบันของระบบ  ผลิตภัณฑ  หรือวิธีการปฏิบัติท่ีตองการและทํา  VE  ดังนี้ 

 1.1  ดานวัสดุ  หาชนิดและปริมาณของวัสดุท่ีใชท้ังหมด  ถาวัสดุท่ีตองใชในการ
ปฏิบัติงานตลอดเวลา  ใหใชชวงเวลาเปนตัวกําหนดราคาของวัสดุใหใชราคาตอหนวย 
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 1.2  ดานแรงงาน  หาระดับหรือปริมาณของเวลาท่ีจําเปนในการทํางาน  ถาเปน
ระบบท่ีเกี่ยวกับบุคคลอ่ืน  เชน งานสารบัญ  การกําหนดหรือวิธีการ  จะตองทําแผนภูมิการไหลของ
งาน  เพ่ือแสดงใหเห็นถึงเวลาท่ีจําเปนในการทํากิจกรรมตาง ๆ   และหาตนทุนของแรงงานออกมาใหได 

 1.3  ดานเครื่องมือ หาจํานวนเครื่องมือท่ีใชในการทํางานและตนทุนท่ีใชเครื่องมือ 
 1.4  คาโสหุย  หาคาโสหุยตาง ๆ  รวมท้ังแรงงานทางออม  เชน  สวัสดิการ

ทางดานการลาพัก  ลาออก  ชดเชย 
 2.  เทคนิคการเปรียบเทียบตนทุน   
      ในการทํา  VE  นั้นเรามักจะเปรียบเทียบราคาอยูเสมอ  สวนปริมาณและ

คุณภาพใชเปนตัวนําในการหาความแตกตางในการประมาณ  การเปรียบเทียบการออกแบบท้ังกอน
และหลัง  ของทีมงานใชวิธีการดังนี ้

 2.1  ใชขอมูลจากแหลงท่ีดีท่ีสุดเพ่ือหาตนทุนตอหนวย 
 2.2  ในการหาปริมาณตองคํานึงถึงเศษวัสดุและการแตกหักดวย  โดยถือวาเปน 

ของเสีย 
 2.3  ใชฐานรวมกัน  Common  Basis  สําหรับคาโสหุย  กําไร อัตราดอกเบ้ีย  

และแฟคเตอรอ่ืน ๆ   
 2.4  ใชฐานรวมกัน  สําหรับหาอัตราแรงงาน  อัตราผลผลิตและขนาดของกลุม

ทํางาน 
 2.5  หารูปแบบตนทุน  Cost Model  เพ่ือจะไดมองเห็นภาพรวมของตนทุน 
 3.  คุณคาหนาท่ี Worth 
      ในทาง  VE  คุณคาหนาท่ีจะสัมพันธกับหนาท่ีท่ีจําเปนและดวยตนทุนต่ําท่ีจะ

ใหหนาท่ีดังกลาว 
 3.1  คุณคาของหนาท่ีโดยปกติจะหาจากการเปรียบเทียบการออกแบบในปจจุบัน

กับวิธีการอ่ืน ๆ  ท่ีจะไดหนาท่ีเหมือนกัน  กฎเกณฑ  ก็คือ  จะตองหาตนทุนจากหนาท่ีทางเลือก   
ซ่ึงใชวิธีการอ่ืนและเปรียบเทียบกับตนทุนหนาท่ีในปจจุบัน  เพ่ือจะชวยหาคุณคาของหนาท่ีจะใช 

 3.2  ในการหาคุณคาหนาท่ี  กฎเกณฑท่ีสําคัญตองจําไววาคุณคานั้นเกี่ยวพันกับ
หนาท่ีท่ีจําเปนเทานั้น  ไมเกี่ยวกับตนทุนช้ินสวน  หรือตนทุนของระบบ 

 4.  การหาคุณคาหนาท่ี  หรือตนทุนของทางเลือกท่ีไดหนาท่ีเหมือนกัน 
 4.1  คุณคาหนาท่ีจัดทําไดทุกขั้นตอนของการออกแบบ 
 4.2  เกี่ยวกับตัวเงินในการจัดทํางบประมาณ  จะพิจารณาตนทุนทางเลือกจาก

ตนทุนตอหนวยตาง ๆ  เชน  ตนทุนตอตารางเมตรในการกอสราง 
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 5.  ตัดสินคุณคา  
                      จุดประสงคของการกระจายตนทุนในหนาท่ีปจจุบัน  และหนาท่ีของ

ทางเลือก  เพ่ือจะประมาณคาของหนาท่ี  โดยการเปรียบเทียบหาดัชนีคุณคา  Value  Index  ดัชนี
คุณคาเปนสัดสวนของตนทุนปจจุบันหารดวยคุณคาหนาท่ี  ดัชนีคุณคาบงช้ีส่ิงตอไปนี ้

 5.1  ชวยในการหาวาหนาท่ีใดมีคุณคาต่ํา  หนาท่ีใดมีคุณคาสูง  ถาคุณคาสูงจะมี
ดัชนีเทากับ  1  หรือมากกวา 

 5.2  ชวยใหเห็นวาสัดสวนระหวางตนทุนกับคุณคาหนาท่ีในขอบเขตใดมีคามาก
ท่ีสุดซ่ึงก็คือ  หนาท่ีนั้นมีขีดความสามารถในการประหยัดไดสูง  และเปนสวนท่ีควรเลือกมาทํา  VE 

 5.3  เปนแฟคเตอรท่ีจะวัดประสิทธิภาพในการลดตนทุน 
 6.  จุดมุงหมายของวิศวกรรมคุณคา 
        จุดมุงหมายหลัก  คือ  การลดตนทุนการผลิต  หรือขจัดคาใชจายท่ีเกินความ
จําเปน  หรือไมจําเปนออกไปโดยผลิตภัณฑนั้นคงมีคุณภาพอยู  เรามุงหวังวัสดุหรือระบบเปนสวน
ใหญ  เพ่ือท่ีจะสามารถใชวัสดุหรือระบบอ่ืนท่ีมีตนทุนต่ํากวาแตมีคุณภาพดีกวา  หรือเทียบเทากัน
มาใชแทนกันได 
 7.  จุดมุงหมายของวิศวกรรมคุณคา 
        เปนการคิดคนหาประโยชน  การใชงานท่ีควรไดรับจากส่ิงท่ีเปนเปาหมายของ
การปรับปรุง  และมุงลดตนทุนภายใตเง่ือนไขลวงหนาวาเปนการเขาหาปญหาโดยมองท่ีประโยชน
การใช  หลังจากนั้นก็ดําเนินไปตามขั้นตอนของ Value  Engineering  Job  Plan  โดยอาศัยขอมูล
ขาวสารและพลังความคิดสรางสรรคอยางตอเนื่อง  และดําเนินการปรับปรุงโดยจัดเปนทีมงาน  ดวย
เหตุนี้จึงมีความจําเปนท่ีจะพัฒนาใชระบบนี้ในการแกไขปญหาและปรับคุณคาตาง ๆ  เม่ือถึงจุดนี้
เราก็สามารถใชเครื่องมือในการปรับปรุงผลผลิตและคาใชจาย  ซ่ึงเปนปญหาของเราในปจจุบัน 
 8.  ขั้นรวบรวมขอมูล 
   8.1 ชนิดของขอมูล 
  8.1.1  ขอมูลดานกายภาพมีดังนี้ 

    8.1.1.1  รูปราง   
   8.1.1.2  มิติ 
   8.1.1.3  วัสดุ 
   8.1.1.4  สี 
   8.1.1.5  น้ําหนัก 

 8.1.1.6  ความหนาแนนของสวนประกอบอ่ืน 
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  8.1.2 ขอมูลดานวิธีการทํางานและปฏิบัติการกอสราง  ขนสง  ผลิต  ติดตั้ง  
ซอมแซม  การทดแทน  การรวบรวม 
 8.1.3 ขอมูลดานสมรรถนะ  ซ่ึงควรอยูในขอบเขตของการออกแบบการ
ใชทรัพยากรอยางมีประสิทธิภาพ 
   8.1.4 ขอมูลเกี่ยวกับขอจํากัด  ไดแกขีดจํากัดวิธีการทํางาน  สมรรถนะ  
วิธีการ  ปฏิบัติการลดตนทุน 
   8.1.5 ขอมูลเกี่ยวกับตนทุน   ตนทุนแรงงาน  ตนทุนวัสดุ  คาโสหุยตาง ๆ  
ซ่ึงเกีย่วของกับการออกแบบ  การปฏิบัติการการบํารุงรักษา 
 8.2  แหลงขอมูลไดมาจากบุคลากรดังตอไปนี ้
 8.2.1  วิศวกรออกแบบ 
   8.2.2  หัวหนาโครงการ 
   8.2.3  หัวหนากอง 
   8.2.4  ผูปฏิบัติการ 
   8.2.5  หนวยบํารุงรักษาของรัฐ 
   8.2.6  ผูเช่ียวชาญวงการคาวัสด ุ
   8.2.7  ผูรับเหมา 
   8.2.8  ผูประมูล 
   8.2.9  ผูจัดจําหนาย 
   8.2.10 ปรึกษาผูชํานาญการคาวัสด ุ
 8.3  ขอมูลเกี่ยวกับ  Project  ไดขอมูลจาก 
   8.3.1  เอกสารการวางแผนแบบแปลนขอกําหนด 
   8.3.2  การคํานวณตนทุน 
   8.3.3  การประมาณรายการวัสดุ 
   8.3.4  บันทึกดานการเงิน 
   8.3.5  กําหนดการเวลาทํางาน  หรือท่ีเรียกยอวา  C.P.M.  ฟอรม 
   8.3.6  สัญญาและขอบเขตของงาน 
   8.3.7  ขอมูลกฎเกณฑ  หนังสือคูมือ  ขอกําหนดมาตรฐาน  คูมือการใช
งานทางวิศวกรรม 
          8.3.8  ขอมูลเกี่ยวกับความชํานาญ  สามารถหาไดจากขอมูลการทดลอง  
รายการบํารุงรักษา 
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   8.3.9  ขอมูลดานการคา  หาขอมูลจากแคตตาล็อค  วารสารทางดาน
ผลิตภัณฑ  วารสารทางดานการผลิตวารสารทางดานเทคนิค 
 9.  ขั้นวิเคราะหหนาท่ี 
         การวิเคราะหหนาท่ีการทํางานหรือเปนเทคนิคอยางหนึ่งในแผนงานของ
วิศวกรรมคุณคา ซ่ึงแตกตางออกไปจากการลดตนทุนอ่ืน ๆ  การวิเคราะหหนาท่ีนี้ทําไดโดยอธิบาย
หนาท่ีประเมินความสัมพันธของหนาท่ี  และพัฒนาทางเลือก  ซ่ึงชวยในการปรับปรุงตนทุนไดเปน
อยางดี  ดังนั้นการใชเทคนิควิเคราะหหนาท่ีจึงเปนการอธิบายปญหา  และความสัมพันธระหวาง
ระบบการผลิต 
 10.  ขั้นตอนสรางความคิดเพ่ือปรับปรุง 
          เปนปจจัยสําคัญซ่ึงเราตองพิจารณาเพ่ือหาเทคนิคทาง  Value  Engineering  
วางานใดมีคุณคานอย  และเปนปญหาท่ีตองการแกไข  ในการแกไขปญหาของงานท่ีมีคุณคานอย  
และกรรมวิธีตาง ๆ  ชวยใหความคิดสรางสรรคจะตองนํามาใหมากท่ีสุดเทาท่ีเราจะทําได  กรรมวิธี
เหลานี้จะถูกนํามาแบงแยกออก  เพ่ือเอาชนะในการปดกั้นทางความคิด  ของผูปรับปรุงมาใชงาน 
 11.  ขั้นประเมินผลความคิด 
          เปนขั้นประเมินความคิดสรางสรรค  ดวยการกล่ันกรองและรวบรวมขอมูล
ความคิดเขาดวยกัน  หาตนทุนความคิดท้ังหมด  วาตนทุนในแนวคิดนั้นเปนเทาไร  และสามารถ
ประหยัดไดแคไหน 
 12.  ขั้นทดสอบและพิสูจน 
          คือการกล่ันกรองของทางเลือกของแนวคิดใหไดตนทุนต่ํา  และประโยชน
การใชงานคงเดิมโดยการ  พิจารณาถึงมาตรฐานของวัสดุและอุตสาหกรรมงานกอสราง  ควรจะ
ปรึกษาผูเช่ียวชาญเฉพาะดาน  และผูขาย  บุคคลเหลานี้จะไดคําตอบและสามารถแกไขปญหา
รวมท้ังใหขอมูลใหม ๆ  เพ่ือนํามาเปรียบเทียบเปอรเซ็นตความตางของคาใชจายหลังปรับเปล่ียนวัสดุ  
ไดเปนอยางด ี
   13.  แนวคิดในการคนหาวิธีการลดตนทุน 
            เม่ือพิจารณาผลิตภัณฑแยกสวน  ลองพิจารณาเหลานี ้
  13.1  จํานวนช้ินสวนมีกี่ช้ิน  มีสวนท่ีเกินความจําเปนหรือไม  
             (แตละช้ินมีไวเพ่ือประโยชนอะไร  มากเกินความจําเปนหรือไม) 
   13.2  ช้ินสวนยอยแตละช้ิน  สามารถรวมเปนช้ินเดียวกันไดหรือไม 
             (2 ช้ินรวมเปนหนึ่งช้ิน  หรือ 3 ช้ินรวมเปนหนึ่งเดียวใชหรือไม) 
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   13.3  ลดขนาดของช้ินสวนไดหรือไม 
             (ยอขนาดลง  บางลง  ช้ันแคบลง  เปนตน) 
   13.4  เปล่ียนรูปลักษณของช้ินสวนไดหรือไม 
             (เปล่ียนเปนเสนตรง  รูปทรงเหล่ียม) 
   13.5  สามารถเปล่ียนรูป  เพ่ือลดเศษใหนอยลงไดหรือไม 
   13.6  ใชช้ินสวนรวมกับช้ินสวนอ่ืน ๆ  ของผลิตภัณฑรุนอ่ืนไดหรือไม 
   13.7   มีวัตถุทดแทนท่ีราคาถูกหรือไม 
   13.8   สามารถลดเกรดของวัตถุดิบไดหรือไม 
   13.9   ไมตองใหความพิถีพิถันในดานผิวนอกไดหรือไม 
   13.10  ลดคุณสมบัติของวัตถุดิบหรือช้ินสวนท่ีเกินความจําเปนไดหรือไม 
   13.11  แหลงวัตถุดิบของช้ินสวนนั้นมาจากท่ีใด 
   13.12  พิจารณาลดภาระภาษีท่ีติดอยูกับช้ินสวนนั้นไดหรือไม 
   13.13  ช้ินสวนนั้นสามารถนําวัสดุท่ีเหลือใชรวมกับช้ินงานอ่ืนไดหรือไม 
   13.14  พิจารณาดัดแปลงวัสดุท่ีใชอยูแลว   หรือใชรวมกับสินคาอ่ืนได
หรือไม 
   13.15  พิจารณาความจําเปนของการบรรจุหีบหอ  เปล่ียนแปลงไดหรือไม 
 
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการออกแบบ การกอสรางและการใชอาคาร    ท้ังทางตรงและทางออม 
 กฎหมายท่ีเกี่ยวกับการออกแบบ กอสราง และใชอาคาร แบงเปนกลุมหลักไดดังนี ้
         1.  กฎหมายควบคุมอาคาร 
               กฎหมายแมบทท่ีเกี่ยวแกการควบคุมอาคาร คือ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2522 (และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ฉบับท่ี 2 และ 3 ในป พ.ศ.2535 และ 2543 ตามลําดับ) 
เปนกฎหมายมหาชนท่ีวาดวยการควบคุมอาคาร มีกฎหมายอีกเปนจํานวนมากท่ีออกโดยอาศัยความ
ตามพระราชบัญญัติ ฉบับนี้ เชน กฎ หรือ ประกาศกระทรวงมหาดไทย  กฎหมายท่ีออกโดยองคกร
หรือเจาพนักงานทองถ่ิน เชน ขอบัญญัติ  ประกาศกรุงเทพมหานคร ขอบัญญัติหรือประกาศของ
เทศบาลนคร เทศบาล  และเมืองพัทยา  เปนตน  ภายใตพระราชบัญญัตินี้และกฎหมายประกอบ
อ่ืนๆท้ังปวง จะกลาวถึง  นิยามศัพทท่ีเกี่ยวของกับอาคารและคําอธิบาย ไดแก อาคารประเภทตางๆ 
องคประกอบของแบบ (แผนผัง แบบแผน รูปดาน รูปตัด มาตราสวน) องคประกอบของอาคาร  
และวัสดุ (ฐานราก ผนัง พ้ืน เสาเข็ม และอ่ืนๆ) สาธารณูปโภคท่ีเกี่ยวของกับอาคาร (ทางและทาง
ระบายน้ําสาธารณะ) การปลูกสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคล่ือนยาย หรือเปล่ียนการใช ขั้นตอน 
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ขออนุญาตปลูกสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคล่ือนยายหรือเปล่ียนการใชอาคาร อาทิเชน รายการ
เอกสารและหลักฐาน  สถานท่ียื่นขอ และเจาพนักงาน คาธรรมเนียมขั้นตอนและการพิจารณา   
ผลพิจารณาและคําส่ัง (อนุญาต คําส่ังแกไข)  การใชใบอนุญาต อายุ และการตออายุใบอนุญาต  
สถาปตยกรรม ระบบและสาธารณูปโภคท่ีเกี่ยวแกงานอาคาร ไดแก ระยะรน ท่ีวาง ทางสาธารณะ 
สุขภัณฑ น้ําท้ิง และระบบระบายน้ํา ระบบปองกันหรือเตือนภัยไฟไหม การกําจัดส่ิงปฏิกูล อ่ืนๆ 
การกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคล่ือนยายหรือเปล่ียนการใชอาคารโดยไมขออนุญาต หรือผิดแผก
จากใบอนุญาตคําส่ังเจาพนักงาน ไดแก คําส่ังระงับการกอสรางหรือใชงานอาคารคําส่ังใหรื้อถอน
อาคาร การละเมิดคําส่ัง โทษ และอ่ืนๆ 
 กฎหมายสําคัญเฉพาะท่ีเกี่ยวกับการคํานวณออกแบบ  กอสราง  ใชหรือดัดแปลงอาคาร
เปนอยางยิ่ง มีดังนี้  
 1.  คําจํากัดความ  เจาพนักงาน  การบังคับใชกฎหมาย คณะกรรมการควบคุมการ
กอสรางอาคาร  การกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคล่ือนยาย ใช หรือเปล่ียนการใชอาคาร  อํานาจ
หนาท่ีของเจาพนักงานทองถ่ิน  การอุทธรณ  นายชางและนายตรวจ และผูตรวจสอบ เขตเพลิงไหม 
เบ็ดเตล็ด บทกําหนดโทษ บทเฉพาะกาล อัตราคาธรรมเนียม และอ่ืนๆ กลาวโดยสังเขป  
พระราชบัญญัตินี้ครอบคลุมท้ังงานสถาปตยกรรมและงานวิศวกรรมท่ีเกี่ยวแกอาคาร โดยกําหนด
กรอบหรือหลักเกณฑกวางๆ รายระเอียดปลีกยอย กลาวไวในกฎหมายยอย ท่ีออกโดยอาศัยอํานาจ
ตามความในกฎหมายหลักนี้ 
 2.  กฎกระทรวงมหาดไทยฉบับตางๆ เชน กฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี  23  
พ.ศ.2533 เรื่องกําหนดใหอาคารหมายรวมถึงปาย  หรือส่ิงท่ีสรางขึ้นสําหรับติดหรือตั้งปาย ท่ีติด
หรือตั้งไวในระยะหางจากท่ีสาธารณะในทางราบนอยกวาความสูงของปายนั้นเม่ือวัดจากพ้ืนดิน 
กฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 3 พ.ศ.2535เรื่องอาคารสูง และอาคารขนาดใหญพิเศษ กฎกระทรวง
มหาดไทย ฉบับท่ี 49 พ.ศ.2540 เรื่องการออกแบบตานแผนดินไหว  เปนตน 
 3.  ประกาศกระทรวงมหาดไทย เชน ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่องความปลอดภัย
ในการทํางานกอสราง วาดวยนั่งราน พ.ศ. 2525 เรื่องความปลอดภัยในการทํางานเกี่ยวกับปนจั่น  
พ.ศ. 2530 เรื่องความปลอดภัยในการทํางานเกี่ยวกับการตอกเสาเข็ม พ.ศ. 2522 
 4.  ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เชน ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง อาคารจอด
รถยนต พ.ศ. 2521 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.2522 
 5.  ประกาศกรุงเทพมหานคร เชน ประกาศกรุงเทพมหานคร เรื่องคําแนะนําเกี่ยวกับ
การขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคารขั้นฐานรากกอนไดรับใบอนุญาตใหกอสรางอาคาร พ.ศ. 2531 
ประกาศกรุงเทพมหานครเรื่องขอกําหนดลักษณะแบบของบันไดหนีไฟทางอากาศ พ.ศ. 2532 
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ประกาศกรุงเทพมหานคร เรื่องกําหนดหลักเกณฑวิธีการและเง่ือนไขในการกอสราง ดัดแปลง  
รื้อถอน หรือเคล่ือนยายอาคาร พ.ศ. 2534 
          2.  กฎหมายวิชาชีพ                                  
              กฎหมายวิชาชีพ มุงเนนท่ีจะกํากับดูแลการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกและวิศวกร
ใหเปนแบบอยางเดียวกัน เดิมกฎหมายหลักท่ีเกี่ยวแกการประกอบวิชาชีพวิศวกรในประเทศไทย 
คือ พระราชบัญญัติวิชาชีพสถาปตยกรรม พ.ศ. 2505 ซ่ึงครอบคลุมผูประกอบอาชีพหรือทํางาน
วิศวกรรมควบคุมจําแนกงานวิศวกรรมควบคุมแขนงตางๆ ลักษณะงาน และประเภทงาน คุณสมบัติ
ของผูขอมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรม ใบอนุญาต ประเภทของใบอนุญาต การเล่ือนช้ัน 
การส่ังพักหรือถอดถอนใบอนุญาต เจาพนักงาน อํานาจหนาท่ี โทษ และบทลงโทษ นอกจากนั้นยัง
มีกฎหมายยอยท่ีออกโดยอาศัยอํานาจของพระราชบัญญัติดังกลาวประกอบอีกเปนจํานวนมาก  
ตัวอยางกฎหมายท่ีออกตามความ หรืออาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติวิชาชีพวิศวกรรม ไดแก 
กฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 3 พ.ศ. 2508 เรื่อง กําหนดวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ฉบับท่ี 4 พ.ศ. 
2526 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ฉบับท่ี 6 พ.ศ. 2527 ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ฉบับท่ี 8 พ.ศ. 2529 เรื่องมรรยาทแหงวิชาชีพของผู
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม 
 ปจจุบันพระราชบัญญัติสถาปนิก พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติวิศวกร พ.ศ. 2543 
กลายเปนกฎหมายหลักท่ีเกี่ยวแกวิชาชีพวิศวกรรมฉบับใหม โดยวิศวกรมีสภาวิชาชีพท่ีควบคุมดูแล
กันเอง คลายคลึงกับอาชีพอิสระอ่ืนๆ โดยจะมีกฎหมายยอยท่ีออกโดยอาศัยอํานาจของ
พระราชบัญญัติท้ังสองฉบับนี้อีกเปนลําดับ สถาปนิก และวิศวกรตองทราบและปฏิบัตใิหถูกตอง 
         3.  กฎหมายกรรมสิทธิ์ การใชประโยชน หรือส่ิงปลูกสรางเกี่ยวเนื่องกับที่ดิน 
              กฎหมายเหลานี้ออกโดยเจาพนักงาน หนวยงานท่ีมีอํานาจหนาท่ี กํากับดูแลเรื่อง
ตางๆ โดยเฉพาะท่ีเกี่ยวแกการกรรมสิทธ์ิ  การใชท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางอันเกี่ยวเนื่องกับท่ีดิน  
กิจการสาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการ ไดแก ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2518 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2530 พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2522 
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 พระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 เปนตน  
นอกจากนั้นยังมีกฎหมายท่ีออกโดยฝายบริหาร เชน พระราชกฤษฎีกาเวนคืนท่ีดินฯ  กฎหมายท่ี
ออกโดยราชการสวนทองถ่ิน เชน ประกาศกรุงเทพมหานคร ประกาศเมืองพัทยา  ประกาศเทศบาล
นคร ประกาศเทศบาล เปนตน 
 ประกาศของสวนราชการหรือหนวยงานอ่ืนๆ ไดแก ประกาศของการไฟฟาฝายผลิต
แหงประเทศไทย  ประกาศของการไฟฟาสวนภูมิภาค  ประกาศกรมทางหลวง ประกาศการทาง
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พิเศษแหงประเทศไทย (  เชน เรื่องส่ิงปลูกสรางบนท่ีดินซ่ึงสายไฟฟาแรงสูงพาดผาน ) 
พระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกาวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร พระราชบัญญัติ
เดินอากาศ พ.ศ. 2497 ประกาศกระทรวงคมนาคมเรื่องกําหนดเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ พ.ศ. 
2517 ระเบียบกรมเจาทา  ประกาศกรมทางหลวง  
          4.  กฎหมายส่ิงแวดลอมและพลังงาน 
               กฎหมายส่ิงแวดลอมท่ีเกี่ยวของกับงานอาคาร ไดแก พระราชบัญญัติสงเสริมและ
รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 (เนื้อหาประกอบดวย วิเคราะหศัพทมลพิษ และ
แหลงกําเนิดมลพิษ  เจาพนักงานคณะกรรมการส่ิงแวดลอมแหงชาติ และเจาพนักงานควบคุมมลพิษ  
แผนจัดการคุณภาพส่ิงแวดลอมวาดวยการควบคุมมลพิษจากแหลงกําเนิด  รายงานการวิเคราะห
ผลกระทบส่ิงแวดลอม) กฎหมายท่ีออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติดังกลาว ไดแก ประกาศ
กระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม พ.ศ.2535 เรื่องกําหนดประเภทและขนาดของ
โครงการ หรือกิจการของสวนราชการ  รัฐวิสาหกิจหรือเอกชนท่ีตองจัดทํารายงานการวิเคราะห
กระทบส่ิงแวดลอม (กําหนดใหประเภทของโครงการหรือกิจการตามบัญชีทายประกาศนี้  ตอง
จัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมเสนอตอสํานักงานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอม) 
ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม เรื่อง กําหนดประเภทและขนาดของ
โครงการหรือกิจการของสวนราชการรัฐวิสาหกิจหรือเอกชนท่ีตองจัดทํารายงานการวิเคราะห
ผลกระทบส่ิงแวดลอมฉบับท่ี 2 พ.ศ. 2535 (กําหนดเพ่ิมเติมประเภทของโครงการหรือกิจการตาม
บัญชีทายประกาศนี้ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมเสนอตอสํานักงาน
นโยบายและแผนส่ิงแวดลอม) 
 สวนกฎหมายวาดวยการสงเสริมการอนุรักษพลังงานในอาคารในประเทศไทยซ่ึง
ประกอบดวยพระราชบัญญัติการสงเสริมการอนุรักษพลังงาน พ.ศ. 2535 (กลาวถึง หลักการและ
เหตุผล  วิเคราะหศัพท  พนักงานเจาหนาท่ี  การอนุรักษพลังงานในอาคาร หรือโรงงาน หนาท่ีของ
เจาของอาคารควบคุม  การอนุรักษพลังงานในเครื่องจักร  อุปกรณและสงเสริมการใชวัสดุเพ่ือ
อนุรักษพลังงาน กองทุนเพ่ือสงเสริมการอนุรักษพลังงาน  และคณะกรรมการกองทุนเพ่ือสงเสริม
การอนุรักษพลังงานมาตรการสงเสริมและชวยเหลือ  คาธรรมเนียม  การอุทธรณ  บทกําหนดโทษ)  
 นอกจากนั้น  ยังมีกฎหมายท่ีออกตามความในพระราชบัญญัติการสงเสริมการอนุรักษ
พลังงาน พ.ศ.2535 ไดแก พระราชกฤษฎีกากําหนดอาคารควบคุม พ.ศ. 2538 พระราชกฤษฎีกา
กําหนดอาคารควบคุม พ.ศ. 2540 กฎกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีส่ิงแวดลอม พ.ศ. 2538      
กฎกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม ฉบับท่ี 2 พ.ศ. 2538 เรื่อง การใชพลังงานใน
อาคาร กฎกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม ฉบับท่ี 3 พ.ศ. 2538 กฎกระทรวง
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วิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม ฉบับท่ี 5 พ.ศ. 2540 กฎกระทรวงวิทยาศาสตร  เทคโนโลยี
ส่ิงแวดลอม  ฉบับท่ี 6 พ.ศ. 2540 ประกาศวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม พ.ศ. 2539 เรื่อง 
วิธีการจัดทํารายงานการตรวจสอบและวิเคราะหการใชพลังงานของอาคารควบคุม  และสาระสําคัญ
ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม พ.ศ. 2539 เรื่อง คาสัมประสิทธ์ิการนํา
ความรอนของวัสดุ  คาความตานทานความรอนของฟลมอากาศ   ประกาศวิทยาศาสตรเทคโนโลยี
และส่ิงแวดลอม พ.ศ. 2539 เรื่อง หลักเกณฑการขึ้นทะเบียนท่ีปรึกษาดานการอนุรักษพลังงานใน
อาคารควบคุม พ.ศ. 2539 ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม เรื่อง 
หลักเกณฑการขึ้นทะเบียนท่ีปรึกษาดานการอนุรักษพลังงานในโรงงานควบคุม พ.ศ. 2539 เปนตน  
 กฎหมายมหาชน และกฎหมายเอกชนอ่ืนๆ ไดแก กฎหมายอาญา กฎหมายแพง  
ซ่ึงวิศวกรตองรับผิด  อันเปนผลเนื่องมาจากการกระทําท่ีเปนความผิดและมีโทษตามกฎหมาย
ดังกลาวซ่ึงหลายกรณีมักจะเปนความท่ีมีผลสืบเนื่องจากกฎหมายวิชาชีพหรือเปนความผิดใน
กฎหมายวิชาชีพดวย อาทิเชน  ความผิดตอประชาชนตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 
226,227,229,238 และ 239 ความผิดตอชีวิตและรางกาย มาตรา 291,300,368,375,380,385-387,389 
และ 390 ความผิดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เรื่องการละเมิด มาตรา 420,428,434, และ
435 เรื่องทรัพยสินและกรรมสิทธ์ิ มาตรา 1335 ถึง 1347,1349,1351,1352 และ 1355 เปนตน 
 
งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 วัชรา แชเล้ียว (2546) ไดศึกษา การใชวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงบประมาณ
กอสราง เปนการศึกษาวิธีการใชวิศวกรรมคุณคา  ในการจัดการงบประมาณกอสรางในครั้งนี้
ประกอบไปดวย  การศึกษาความเปนไดในการนําแบบบานพักอาศัย 2 ช้ัน  กับแบบอาคาร
สํานักงานขนาด 7 ช้ัน มาทําการศึกษาเปรียบเทียบเปอรเซ็นตความแตกตางของราคาวัสดุคาแรง  
เม่ือนําทฤษฏี VE มาเปล่ียนแปลงวัสดุในโครงการกับแบบของอาคารเดิม  จากนั้นไดทําการ
รวบรวมขอมูลท่ีเกี่ยวกับคุณสมบัติของวัสดุท่ีเปล่ียนแปลงลักษณะพิเศษในการใชของวัสดุ  เพ่ือให
ไดตนทุนท่ีลดลง 
 ในการศึกษาเปรียบเทียบ  ไดทําการศึกษาในสวนของโครงสรางหลักๆ ของอาคารท่ีใช
ทฤษฎี VE  กับอาคารตนแบบ  ไดแก  งานโครงสราง งานสถาปตยกรรม  โดยเริ่มจากการออกแบบ
อาคาร 7 ช้ัน  บานพักอาศัย 2 ช้ัน  แลวเปล่ียนวัสดุบางตัวไมใหเหมือนกับอาคารตนแบบ 
โดยพิจารณาคุณสมบัติลักษณะการใชสอยของพ้ืนท่ี  จากนั้นทําการเปรียบเทียบราคาวัสดุคาแรง
ของอาคารท้ังหมดแลวคิดเปนเปอรเซ็นตเพ่ือเขียนกราฟ  ผลท่ีไดจากการสรุปโดยรวมครั้งนี้   
คาวัสดุคาแรงงานของอาคาร 7 ช้ัน  ท่ีใชทฤษฎี VE  ต่ํากวาคาใชจายในงานอาคารเดิมถึง 3.5%  
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สวนบานพักอาศัย 2 ช้ัน  คาแรงคาวัสดุต่ํากวาอาคารเดิมถึง 16.4% จะเห็นไดวา อาคารท่ีใชทฤษฎี 
VE จะมีคาวัสดุแรงงานนอยกวาอาคารท่ีไมไดใชทฤษฎี VE  ในการกอสรางโดยท่ัวไปผูออกแบบ
ตองคํานึงถึงองคประกอบอยางอ่ืนอีกก็เปนไปได เชน ความเข็งแรง ความสะดวก ความรวดเร็ว  
เปนตน 
 ผลจากการศึกษาเปรียบเทียบนี้  นาจะเปนแนวทางเลือกอีกทางหนึ่งของการเลือกใช
วัสดุท่ีมีราคายอมเยามีคุณภาพดีเพ่ือใชงานไดตอไป 
 นันทนัช  จินตพิทักษ (2551) ไดศึกษา ความสัมพันธระหวางระดับความสามารถใน
การจัดการทางการเงินและระดับความสําเร็จในการประกอบธุรกิจของผูรับเหมากอสรางในจังหวัด
เชียงใหม  เปนการศึกษาระดับความสามารถในการจัดการทางการเงินของกิจการรับเหมากอสราง
ในจังหวัดเชียงใหม  ซ่ึงไดทําการศึกษาโดยการ ใชแบบสอบถามสํารวจขอมูลและความคดิเห็นจาก
เจาของกิจการหรือผูบริหารของกิจการท่ีมีหนาท่ีเกี่ยวของกับการจัดการทางการเงินจํานวน 30 ราย  
ในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางระดับความสามารถในการจัดการทางการเงินของกิจการกับ
ขอมูลสวนตัวผูบริหารของกิจการ  พบขอสรุปความสัมพันธระหวางระดับความสามารถในการ
จัดการทางการเงินกับผูบริหารของกิจการ ท่ีสําคัญคือระดับความสามารถในการจัดการทางการเงิน
มีความสัมพันธกับระดับการศึกษาสูงสุด   ในการวิ เคราะหความสัมพันธระหวางระดับ
ความสามารถในการจัดการทางการเงินกับระดับความสําเร็จ  ในการประกอบธุรกิจรับเหมากอสราง
ท้ัง 9 ดาน  โดยวิธีวิเคราะหความสัมพันธพบวาระดับความสามารถในการจัดการทางการเงินมี
ความสัมพันธกับจํานวนพนักงานประจํา ทุนจดทะเบียน และรูปแบบการจดทะเบียนของกิจการ 
 นอกจากนี้ยังพบวาระดับความสามารถในการจัดการทางการเงินไมมีความสัมพันธกับ
ระยะเวลาดําเนินงานของกิจการ  ซ่ึงแสดงใหเห็นวาระยะเวลาดําเนินงานของกิจการไมสงผลตอการ
พัฒนาระดับความสามารถในการจัดการทางการเงิน  เวนเสียแตวากิจการนั้นมีการปรับปรุงและ
พัฒนาอยางตอเนื่องภายในองคกร โดยเริ่มจากการพัฒนาวิสัยทัศนของผูนําองคกร  ผนวกรวมกับ
ประสบการณของผูนําองคกรท่ีส่ังสมมา 
 สุพจน วงศคําลือ (2550) ไดวิจัยเรื่อง การศึกษาปญหาการการจัดการวัสดุและอุปกรณ  
ท่ีสงผลตองานกอสรางของหางหุนสวนจํากัด แฟค 99 เอ็นจิเนียริ่ง เปนการวิเคราะหปญหาและ
สาเหตุท่ีกอใหเกิดปญหาในกระบวนการ การจัดการวัสดุและอุปกรณงานกอสราง  ของหางหุนสวน
จํากัด แฟค 99 เอ็นจิเนียริ่ง  ดานการวางแผนและควบคุมการใชท่ีรับผิดชอบโดยฝายกอสราง   
และดานการจัดซ้ือท่ีรับผิดชอบโดยฝายจัดซ้ือ  ซ่ึงทําการศึกษาจากโครงการกอสรางของหางฯ   
ท่ีดําเนินการแลวเสร็จ  จํานวนท้ังหมด 12 โครงการใชวิธีศึกษาคนควา ดวยการวิเคราะหปญหาจาก
เอกสาร  ท่ีรวบรวมจากกระบวนการ  การจัดการวัสดุอุปกรณงานกอสรางของหางฯ  นํามาวิเคราะห
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หาปญหาท่ีเกิดขึ้น  ดวยวิธีการวิเคราะหผลตางวัสดุทางตรง  ซ่ึงไดแกผลตางดานราคา  เพ่ือสรุปหา
ปญหาในดานการจัดซ้ือ  และผลตางดานปริมาณ  เพ่ือสรุปหาปญหาดานการวางแผนและควบคุม
การใชจากนั้นทําการสรุปหาสาเหตุท่ีกอใหเกิดปญหาดวยวิธีการประชุม  โดยการรวบรวมความ
คิดเห็นและขอเสนอแนะ  จากฝายท่ีเกี่ยวของในดานการวางแผนและควบคุมการใช  ไดแก  
ผูควบคุมงานและหัวหนางานฝายกอสราง จํานวน 5 คน และดานการจัดซ้ือไดแก หัวหนางานและ
เจาหนาท่ีฝายจัดซ้ือจํานวน 6 คน 
 ผลการวิจัย  จากการศึกษาโครงการกอสรางท้ังหมด 12 โครงการ พบวาเกิดปญหาใน
กระบวนการ  การจัดการวัสดุและอุปกรณงานกอสรางของหางฯ จํานวน 9 โครงการ  คิดเปนรอยละ 
75.00  โดยแบงเปนปญหาในแตละดานไดแก ดานการจัดซ้ือ  หรือมีการซ้ือท่ีไมอยูในเกณฑ
มาตรฐาน จํานวน 7 โครงการ คิดเปนรอยละ 58.33 ดานการวางแผนและควบคุมการใช หรือ การใช
วัสดุและอุปกรณ  ของฝายกอสรางในปริมาณท่ีมากกวาเกณฑมาตรฐานพบวามีจํานวน 2 โครงการ 
คิดเปนรอยละ 16.67  สวนอีก 3 โครงการคิดเปนรอยละ 25.00 กลับพบวา ไมเกิดปญหา   
สวนสาเหตุท่ีกอใหเกิดปญหาในแตละดาน  มีดังนี้  ดานการจัดซ้ือพบวาปจจัยสนับสนุน  ท่ีทําให
ฝายจัดซ้ือของหางฯ  ซ้ือวัสดุ  และอุปกรณในราคาท่ีแพงกวาราคามาตรฐาน ไดแก  การเลือกแหลง
ผูจําหนายหรือรานคา การวางแผนการส่ังซ้ือ  ขั้นตอนการตรวจรับ การส่ือสารและการประสานงาน
ระหวางฝายจัดซอกับฝายกอสราง  รายละเอียดดานคุณสมบัติของวัสดุ อุปกรณ และชวงเวลาในการ
ดําเนินงานกอสราง  สวนดานการวางแผนและควบคุมการใช  พบวาปจจัยสนับสนุน  ท่ีทําใหฝาย
กอสรางของหางฯ ใชวัสดุและอุปกรณในปริมาณท่ีสูงกวาปริมาณมาตรฐาน ไดแก แบบและ
รายละเอียดของงาน ทักษะและฝมือของชาง  สถานท่ีจัดเก็บในหนายงานกอสรางภาคสนาม 
ชวงเวลาในการดําเนินงานกอสราง  ขั้นตอนการรับ การเบิก – จายในหนวยงานกอสรางภาคสนาม 
การส่ือสารและการประสานงานระหวางฝายจัดซ้ือกับฝายกอสราง 
 วิริยะ  แสงสวาง (2549) ไดศึกษาการวิเคราะหสภาพปญหาท่ีเกิดขึ้นในโครงการ
กอสรางขนาดเล็ก   งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาสภาพปญหาท่ีเกิดขึ้นในโครงการกอสราง
ขนาดเล็กท้ังในสวนของโครงการกอสรางขนาดเล็กท่ีแบงตามหนวยงาน คือ โครงการกอสราง
ขนาดเล็กของหนวยงานราชการและหนวยงานเอกชน  และโครงการกอสรางขนาดเล็กท่ีแบงตาม
รูปแบบการดําเนินงาน คือ โครงการกอสรางขนาดเล็กรูปแบบงานทางและรูปแบบงานอาคาร  
รวมท้ังการวิเคราะหและเสนอแนะแนวทางแกไขสภาพปญหาท่ีสําคัญในโครงการกอสรางขนาด
เล็ก  โดยการศึกษาและการรวบรวมขอมูลสภาพปญหาในโครงการกอสรางขนาดเล็กครั้งนี้  ผูวิจัย
เลือกใชวิธีการสัมภาษณความคิดเห็นของผูท่ีเกี่ยวของและเคยมีประสบการณในโครงการกอสราง
ขนาดเล็กไมต่ํากวา 5 ป ท้ัง 2 ฝาย  คือฝายผูวาจางและฝายผูรับจางกอสราง จํานวน 40 ตัวอยาง   
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โดยใชวิธีการสัมภาษณตัวตอตัว  แบบมีโครงสราง คือ มีการรางเตรียมแบบสัมภาษณไว  เพ่ือใช
รวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณท้ัง 2 สวน คือ ขอมูลจากการสัมภาษณแบบระบุอัตรา  และขอมูล
จากการสัมภาษณแบบเจาะลึก 
 ผลการศึกษาสรุปวา  สภาพปญหาท่ีมีความถ่ีการเกิดสูงและสภาพปญหาท่ีมีความ
รุนแรงของปญหาสูงในโครงการกอสรางขนาดเล็กทุกรูปแบบ โครงการคลายคลึงกัน มี 4 สภาพ
ปญหา คือปญหาปจจัยทางกายภาพหนางานท่ีไมสามารถคาดการณได ปญหาจากการดําเนินการ
กอสรางลาชาปญหาจากเอกสารและแบบแปลนท่ีขาดความครบถวนสมบูรณและปญหาการผันผวน
และการขาดขอกําหนด  ในการปรับเปล่ียนราคาใหเหมาะสมจากกรณีการผันผวนของราคา 
คากอสราง  จากการวิเคราะหขอเสนอแนะแนวทางการแกไขสภาพปญหาท่ีเกิดขึ้นจากสาเหตุของ
การเกิดสภาพปญหา 
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บทที่ 3 
 

ผลการศึกษา 
 

 การคนควาอิสระเรื่อง  “กรณีศึกษาของการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงาน
กอสรางภายใตสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปจจุบัน (ป 2551-2552)”  เปนการคนควาอิสระเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาการจัดการงานกอสรางในสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ 
ในดานการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงานกอสรางเพ่ือศึกษาการปฏิบัติงานจริงในการ
จัดการงานกอสราง ท่ีเจาของโครงการมีบริษัทท่ีปรึกษาดานวิศวกรรมคุณคาในงานกอสรางมาชวย
ดูแลในการควบคุมตนทุนของโครงการ โดยใชวิธีการสัมภาษณ ผูท่ีมีสวนเกี่ยวของโดยตรงในดาน
การบริหารงานโครงการกอสราง  ในการรายงานผลครั้งนี้ จะแบงออกเปน 5 สวน คือ 
 สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของโครงการกอสราง  

สวนท่ี 2 การรายงานผลการศึกษาในสวนของการจัดการงานกอสราง 
สวนท่ี 3 การนําวิศวกรรมคุณคามาประยุกตใชในการปฏิบัติงานจริง  
สวนท่ี 4 การศึกษาวิธีการจัดการงานกอสรางในวิกฤติเศรษฐกิจ  

 สวนท่ี 5 Key Success Factor ในการ Implement วิศวกรรมคุณคาในงานกอสราง 
 
 ขอมูลเกี่ยวกับผูใหสัมภาษณ 
1.  ช่ือ - นามสกุล    นายธนวัฒน อัจฉริยวุธ 
      ตําแหนง      ผูจัดการสวนกอสรางอาวุโส 
      หนาท่ีในโครงการกอสราง  เจาของโครงการ 
2.  ช่ือ - นามสกุล     นายสมเกียรติ   ธัญอัครศิษฐ 
     ตําแหนง    วิศวกร 
     หนาท่ีในโครงการกอสราง ท่ีปรึกษาโครงการกอสราง(ผูบริหารโครงการ 
กอสราง)  
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 รายละเอียดของโครงการกอสราง 
1. ช่ือโครงการ    : คอนโด ปนเกลา (Condo Pinklao) 
2. ลักษณะโครงการ  : คอนโดมีเนียม 
3. แหลงท่ีมาของโครงการกอสราง  : ภาคเอกชน 
4. วันท่ีเริ่มตน   : 15 พฤศจิกายน 2550  
5. วันท่ีส้ินสุดโครงการ   :  30 กันยายน 2552 
6. มูลคาโครงการ   :  760 ลานบาท 

 
1.  ขอมูลทั่วไปของโครงการกอสราง 
      ขอมูลท่ัวไปของโครงการกอสรางโครงการ Condo Pinklao  

ประเภทโครงการ คอนโดมิเนียม สูง 8 ช้ัน จํานวน 4 อาคาร 
ประเภทหอง Studio  และ   1-2 หองนอน    
เนื้อท่ีโครงการ 4 ไร 1 งาน 92  ตารางวา 
จํานวนหอง 420 ยูนิต 
ลักษณะหองชุด  
  

ตกแตงตามมาตรฐานโครงการ (ไมรวมเฟอรนิเจอรลอยตัว) 
Studio     24.62   ตารางเมตร จํานวน 101  ยูนิต 
1  หองนอน     33.57   ตารางเมตร จํานวน 291  ยูนิต 
2  หองนอน    53.02   ตารางเมตร จํานวน   28  ยูนิต 

ราคา Studio     1,280,240 บาท 
1 หองนอน 1,745,640 บาท 
2 หองนอน 2,757,040 บาท 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 1 ไร  1 งาน  40 ตารางวา 
พ้ืนท่ีสีเขียว 270 ตารางวา 
พ้ืนท่ีจราจร 270 ตารางวา 
ลานจอดรถ 167 คัน 
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 การเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการ 
 การเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการ ในเรื่องราคา  ทําเลท่ีตั้งและส่ิงอํานวยความ
สะดวกตาง ๆ  ระหวางโครงการกอสราง Condo ปนเกลา  Condo สุขุมวิท  และ Condo ลาดพราว  
โดยพิจารณาจากตารางตอไปนี ้
 
ตารางท่ี 1  แสดงการเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการกอสราง Condo 

รายละเอียด 
โครงการกอสราง 

Condo ปนเกลา Condo สุขุมวิท Condo ลาดพราว 
1.  ราคา 1.3-2.4 ลานบาท 1.5-2.7 ลานบาท 1.44–2.54 ลานบาท 
2.  ทําเลท่ีตั้ง ซอยจรัลสนิทวงศ  ซอยอุดมสุข ซอยลาดพราว   
3.  การคมนาคม รถโดยประจําทาง 

ใกลทาเร่ือดวนปนเกลา 
อนาคตรถไฟฟาสาย 
 สีน้ําเงิน 

รถสองแถวบริการ 
ใกลทางดวนบางนา 
รถไฟฟาอุดมสุข 

รถโดยสาร 
ประจําทาง 
ใกลรถไฟฟาใตดิน
ลาดพราว 

4.  หางสรรพสินคา เซ็นทรัลปนเกลา 
เมเจอรปนเกลา 
โลตัสปนเกลา 

เซ็นทรัลบางนา 
บ๊ิกซีบางนา 

คารฟูลาดพราว 

5.  สถานศึกษา โรงเรียนมัธยมวัดดุสิตาราม โรงเรียนวัด 
วชิรธรรมสาธิต 

โรงเรียนหอวัง 

 
 จากตารางท่ี 1 สามารถวิเคราะหราคาและทําเลของโครงการกอสรางคอนโดไดดังนี ้
 ดานราคา พบวา  โครงการกอสรางคอนโด สุขุมวิท มีราคาระหวาง 1.2-1.7 ลานบาท  
รองลงมาคือ Condo ลาดพราว  มีราคาระหวาง 1.13-1.54 ลานบาท และ Condo ปนเกลา มีราคา
ระหวาง 1.0-1.4 ลานบาท 
 ดานทําเลท่ีตั้ง  พบวา Condo สุขุมวิท  ทําเลท่ีตั้งท่ีสามารถเดินทางเขาตัวเมืองไดเร็ว
เพราะอยูใกลสถานีรถไฟฟาออนนุช และตนป 2553 สถานีรถไฟฟาอุดมสุขก็จะเริ่มเปดใชงานได  
และใกลทางดวนบางนาซ่ึงทําใหการเดินทางสะดวกรวดเร็วกวา Condo ลาดพราว และ Condo 
ปนเกลา 
 ดานส่ิงอํานวยความสะดวก  พบวา Condo ท้ัง 3 แหงนั้นมีส่ิงอํานวยความสะดวกท้ัง
โรงเรียนมัยธมศึกษา   หางสรรพสินคา  โรงภาพยนตร  ซูเปอรมารเก็ต 
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 เพ่ือพิจารณาองคประกอบดานทําเลท่ีตั้งจะเห็นไดวา ราคาของ Condo สุขุมวิท มีราคา
สูงท่ีสุด  เพราะขึ้นอยูกับทําเลท่ีตั้งและความสะดวกในการเดินทางมีการเดินทางซ่ึง Condo สุขุมวิท 
สามารถเลือกเดินทางไดหลากหลายวิธีกวา 
 
 การเปรียบเทียบกับคูแขง 
 หากเปรียบเทียบคูแขงของ Condo Pinklao ในบริเวณใกลเคียงกับก็จะมี Life@Tha-
Phra ตั้งอยูบนถนนรัชดา - ทาพระและ Matro Park ตั้งอยูบนถนกัลปพฤกษ  โครงการท้ัง 3 เปน
คอนโดท่ีมีคาเริ่มตน 1.2- 2.7 ลานบาท ตั้งอยูในทําเลใกลเคียงกนัและมีขนาดของโครงการใกลเคียง
กันดวย  เม่ือทําการเปรียบเทียบ Condo กับคูแขงเปนรายคู พบวา 
 Condo Pinklao กับ Life@Tha-Phra  ท้ังสองโครงการเปนโครงการท่ีตั้งอยูบนติดถนน
ใหญท้ังสองโครงการ  โดย Life@Tha-Phra มีจุดขายคือตั้งอยูใกลสถานีรถไฟฟา BTS ทาพระ  
ซ่ึงในความเปนจริงแลวสถานีรถไฟฟา BTS ทาพระ  ยังไมเปดทําการหากจะใชบริการก็จําเปนท่ี
จะตองเดินทางไปขึ้นท่ีสถานีรถไฟฟา BTS วงเวียนใหญ  ซ่ึงตองใชเวลาการเดินทางกวา 30 นาที 
ในชวงเวลาเรงดวน  และเม่ือสถานีรถไฟฟา BTS ทาพระเปดใหบริการก็จะมีขอจํากัดในเรื่องการ
เดินทางเพราะถึงแมระยะหางระหวางคอนโด กับสถานีรถไฟฟาจะมีระยะทางเพียง 300 เมตร แตไม
มีรถประจําทางในการเดินทางไปถึง  ซ่ึงจะตองเดินทางดวยรถแท็กซ่ีหรือมอเตอรไซดรับจาง   
ซ่ึงตองเพ่ิมคาใชจายในการเดินทาง   สวน Condo Pinklao  ไมสามารถเดินทางดวยรถไฟฟา BTS 
ได  แตส่ิงท่ีไดเปรียบคือสามารถเดินทางดวยเรือดวนเจาพระยาซ่ึงก็เปนการเดินทางท่ีสะดวก
รวดเร็ว  และการเดินทางดวยรถประจําทางบริเวณปนเกลาจะสามารถเดินทางดวยรถประจําทางท่ีมี
จํานวนสายรถท่ีวิ่งมากกวาบริเวณถนนทาพระ  จึงทําใหการเดินทางมีความสะดวกมากกวา 
 เม่ือเปรียบเทียบ  Condo Pinklao กับ Matro Park  พบวา การเดินทางไป Matro Park จะ
เดินทางไดเพียงรถยนตสวนบุคคล หรือรถแท็กซ่ี เพราะไมมีรถโดยสารประจําทางทําใหการ
เดินทางลําบากกวา Condo Pinklao 
 
2.  การรายงานผลการศึกษาในสวนของการจัดการงานกอสราง 
 จากการศึกษาการบริหารโครงการกอสรางแหงนี้ พบวามีผูท่ีเกี่ยวของกับโครงการ
กอสรางท้ังหมด 5 กลุม ซ่ึงทํางานประสานกันในหนาท่ีตางๆ ท่ีไดรับผิดชอบเพ่ือใหสามารถบริหาร
โครงการใหแลวเสร็จตามวัตถุประสงค ประกอบไปดวย เจาของโครงการ  ผูออกแบบ   ท่ีปรึกษา
โครงการ หนวยงานจัดซ้ือของบริษัท และผูรับเหมากอสราง ดังท่ีแสดงในแผนภูมิท่ี 7 ซ่ึงจะมีความ
แตกตางจากโครงการกอสรางโดยท่ัวไปท่ีจะมีเจาของโครงการเปนผูประสานงานกับ ผูออกแบบ
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และผูรับเหมาเอง โครงการกอสรางแหงนี ้ไดเลือกใชวิธีจางบริษัทท่ีปรึกษามาใหคําแนะนําในการ
บริหารโครงการกอสราง และเปนผูประสานงานกับหนวยงานตางๆ ซ่ึงท่ีปรึกษาโครงการไดมีสวน
รวมกับเจาของโครงการในการนําวิศวกรรมคุณคาในงานกอสรางมาลดตนทุนในงานกอสราง
เพ่ือใหสามารถควบคุมงานกอสรางท่ีมีงบประมาณจํากัดใหลดคาใชจายลงสงผลใหสามารถมีผล
กําไรมากขึ้นได 
 หนาท่ีของตําแหนงตาง ๆ ในการควบคุมงานกอสรางมีดังนี ้

 1.  เจาของโครงการ Owner 
                          ใหนโยบาย Consult Manager (CM )ไปปฏิบัติงานในดานตาง ๆ ดังนี ้
 1.1 Cost  ควบคุมไมใหใชงบประมาณในงานกอสรางเกินกวาท่ีตั้งไว 
 1.2  Time  ควบคุมงานใหมี Progress อยูใน Schedule 

 1.3  Quality  ใหมีคุณภาพตาม Spec. ท่ีกําหนดไวโดย CM จะมี Staff ท่ีคอย
ตรวจสอบคุณภาพงานตั้งแตเริ่มตนจนจบโครงการ (ธนวัฒน    อัจฉริยวุธ 2552) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

แผนภูมิท่ี  7  การจัดโครงสรางองคกรในการควบคุมงานกอสราง  
 

 2.   ท่ีปรึกษาโครงการ Consult Manager (CM) 
 หนาท่ีของ CM คือ เปนตัวกลางในการส่ือสารนโยบายของ Owner ไปยัง 
Designer และ Constructor ประสานงานในดานตาง ๆ CM จะเปน Center ในการส่ือสาร  

 

Owner 
 

PD 
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 3.  วิศวกรผูออกแบบโครงการ (Designer) 
                          ออกแบบและคํานวณวิเคราะห ออกแบบโครงสรางของส่ิงกอสราง และแรง

ตานทานของวัสดุ เพ่ือหาวัสดุและขนาดของวัสดุท่ีเหมาะสมกับงานกอสรางนั้นๆ 
 4.  ผูรับเหมา (Contractor) 
                         ผูรับเหมากอสรางจะตองปฏิบัติงานทุกอยางใหเปนไปตามเอกสารสัญญา ดวย

วัสดุและฝมือแรงงาน ตามท่ีกําหนดไวในเอกสารสัญญา โดยเฉพาะอยางยิ่งตองเปนไปตาม 
ขอกําหนดทางเทคนิค และแบบ 

 5.  Purchase Department (PD) 
                          หนวยงานจัดซ้ือของบริษัทจะประสานงานกับ Designer และเจาของโครงการ  
โดยหนวยงานจัดซ้ือจะเปนผูเลือกวัสดุ เชน Spec กระเบ้ือง  สุขภัณฑ  เปนตน  
 
3.  การนําวิศวกรรมคุณคามาประยุกตใชในการปฏิบัติงานจริง 
     ขั้นตอนการดําเนินการโครงการกอสรางและการประยุกตใชวิศวกรรมคุณคา 

จากการศึกษาขั้นตอนการดําเนินงานของโครงการกอสราง Condo Pinklao  
โครงการจะเริ่มตนจาก Business Development (BD) หาท่ีดินท่ีจะสรางโครงการนําเสนอกับ
ผูบริหาร และ Marketing มีหนาท่ีในการ Design Product วาควรสรางโครงการลักษณะใด พ้ืนท่ีกี่ 
ตารางเมตร ราคาขายเทาไร โดยเจาของโครงการ Support ราคาของการกอสราง แลวนําขอมูล
เหลานี้เสนอให BD ทํา Feasibility วาโครงการมีความคุมคาตอการลงทุนหรือไม และสรางแบบ 3 
มิติ  โดยแบงเปนแบบ Conceptual และ Floor Plan แลวนํา Product ไปเสนอขายกอนท่ีจะสรางแบบ
จริงท่ีจะใชในโครงการกอสราง โดยบริษัทจะพิจารณาลงทุนในโครงการท่ีมี Gross Profit (GP) 
มากกวา 30% ขึ้นไป เม่ือพิจารณาแลววาคุมก็จะเริ่มดําเนินการMarketing เริ่มขายโครงการ เจาของ
โครงการรับโครงการมาดําเนินการตอโดยจะมี Budget มาใชในการดําเนินโครงการ มี Master 
Schedule วาจะเริ่มโครงการเม่ือใด ,ส้ินสุดโครงการเม่ือใด และ จะโอนใหกับผูซ้ือเม่ือใด (ธนวัฒน    
อัจฉริยวุธ 2552) 

ชวงเริ่มตนโครงการ Pre-Construction กอนการเริ่มตนกอสรางอาคารจะตองมีการยื่น
ขออนุญาตกอสรางซ่ึงจะใชเวลาดําเนินการประมาณ 6 เดือน จะประกอบไปดวย  2 ขั้นตอน คือ 

1.  EIA (Environmental Impact Assessment)การวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม 
2.  การขออนุญาตกอสรางกับ กทม.  
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ในระหวางนี้ก็ตองทําการขายไปพรอม ๆ กัน เจาของโครงการจะไดรับ Budget จาก
บริษัทโดยจะพิจารณาจากพ้ืนท่ีกอสรางคูณกับราคาเฉล่ียในอดีต เจาของโครงการมีหนาท่ีทําให 
Budget นี้ใชไดเพียงพอ  

ซ่ึงตอนเริ่มทํางบประมาณของโครงการจะมี ท่ีปรึกษา (CM) เขามารวมประชุมกับ
เจาของโครงการ วามีงบประมาณใหเทาไร เชน โครงการนี้ มีพ้ืนท่ี 4 ไร ถาจะสรางคอนโด 8 ช้ัน 4 
อาคาร จะใชงบประมาณเทาไร เสนอผูรับเหมาหลาย ๆ เจาแลวเลือกท่ีมีคุณภาพ กําหนด Spec ให
ผูรับเหมาเสนอราคา และทําการตอรองราคา เม่ือไดผูรับเหมาแลวทางเจาของโครงการก็จะ
มอบหมายใหท่ีปรึกษาเขามาควบคุมงาน  
 ในชวงของการ Biding เสนองานจากผูรับเหมา ชวงนี้จะยังไมมีแบบสมบูรณมีเพียง
แบบ Conceptual  Floor Plan และ Spec คราว ๆ เม่ือมี Floor Plan แลวผูรับเหมาจะนําไปคิด 
ราคางาน ซ่ึงโดยสวนใหญแลวจะเกิน Budget ท่ีตั้งไว ตรงสวนนี้ก็จะเริ่มมี Cost Control มีการนํา
หลักการของวิศวกรรมคุณคาเขามาใชในการลดคาใชจาย คือ การใหท่ีปรึกษาพิจารณา Bill of 
Quantities (BOQ) ซ่ึงเปนบัญชีแสดงปริมาณงานกับราคา หรือ Quotation ของผูรับเหมา  
(ภาคผนวก  ค) วา BOQ ท่ีผูรับเหมาเสนอมามีความเหมาะสมหรือไมราคาสูงกวาทองตลาดหรือไม  
ท่ีปรึกษาจะตองตอรองกับผูรับเหมาใหไดขอตกลงท่ีดีท่ีสุดใหกับเจาของโครงการ ซ่ึงในบาง
รายการหากผูรับเหมาไมสามารถจัดซ้ือไดถูก ก็จะตัดรายการดังกลาวออกมาจัดซ้ือดวยหนวยงาน
จัดซ้ือของบริษัทเอง   

รายละเอียดของงานใน Bill of Quantities ท่ีผูรับเหมาเสนอมานั้นจะประกอบดวย 4 
หมวดงานหลัก ๆ คอื 
 1.  งานโครงสราง 
       งานดานโครงสรางนี้จะเริ่มตั้งแต การทําโครงสรางของฐานราก อันไดแก การลง
เสาเข็ม และ การหลอ ตอมอ เพ่ือรองรับโครงสรางของเสาและคาน ถัดไปก็จะเปนงานโครงสราง
ของพ้ืนและบันไดซ่ึงจะตองเช่ือมตอกับเสาและคานท่ีไดทําไวแลว โดยการทําพ้ืนจะตองเริ่มทําจาก
ช้ันลางไลขึ้นไปหาช้ันบนเพ่ือความสะดวกในการทํางานและการลําเลียงวัสดุ ตอจากนั้นก็จะเปนงาน
โครงสรางของหลังคา นอกจากนี้ยังมีงานโครงสรางของรั้วซ่ึงอาจจะทํากอน , ทําภายหลัง หรือทํา
ไปพรอม ๆ กับงานโครงสราง ของตัวบานก็ได แลวแตกําลังคนและความสะดวกเนื่องจากเปนสวน
ท่ีแยกจากตัวอาคาร 
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ตารางท่ี 2 แสดงรายการจัดซ้ืองานเสาเข็มของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย วัสดุ คาแรง รวม หมายเหต ุ

 หมวดงานเสาเข็ม   @ รวม @ รวม เปนเงิน  
          

1 เสาเข็มหรือเทียบเทา  ขนาด ...m. (...ตัน) 1.00 เหมา 8,404,107.25 8,404,107.25  - 8,404,107.25 Safe load ตามแบบ 
2 เสาเข็มหรือเทียบเทา  ขนาด ...m. (...ตัน)  ตัน  -  - -  
3 คาขนยายเคร่ืองจักรและอุปกรณ 1.00 เหมา - - 150,000.00 150,000.00 150,000.00  
4 Dynamics Load Test 1.00 เหมา - - 250,000.00 250,000.00 250,000.00  
5 Seismic Test 1.00 เหมา - - 162,500.00 162,500.00 162,500.00  
6 งานเตรียมพื้นที่รวมขนยายดินเสาเข็ม 1.00 เหมา - - 300,000.00 300,000.00 300,000.00  

          
          
          
          
          
 รวมหมวดงานเสาเข็ม       9,266,607.25  
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ตารางท่ี 3 แสดงรายการจัดซ้ืองานโครงสรางของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 หมวดงานโครงสราง         
          

1 หมวดงานตัดหัวเสาเข็ม     -  - 250,000.00 250,000.00  
2 หมวดงานดินและงานปองกันดิน    206,800.00  - 2,421,020.00 2,627,820.00  
3 หมวดงานคอนกรีต    12,808,490.00  - 1,626,300.00 14,434,790.00  
4 หมวดงานเหล็กเสริม    17,868,896.00  - 3,704,850.00 21,573,746.00  
5 หมวดงานไมแบบ    12,847,030.00  - 7,198,750.00 20,045,780.00  
6 หมวดงานระบบกันซึม    137,500.00  - 5,500.00 143,000.00  
7 หมวดการปองกันปลวก    179,200.00  -  - 179,200.00  
8 หมวดงานเหล็กรูปพรรณโครงสรางและวัสดุมุง     -  -  -   
9 หมวดงานพื้น POST TENSION (G.F.L.)     -  -  -   

10 หมวดงานอื่น ๆ ถนน คลส.รอบอาคาร    2,866,500.00  45,000.00 2,911,500.00  
          
          
          
          
          
          
          
          
 รวมหมวดงานเสาเข็ม    46,914,416.00  15,251,420.00 62,165,836.00  
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ตารางท่ี 3 (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
          
 หมวดงานโครงสราง         

1 หมวดงานตัดหัวเสาเข็ม         
    งานตัดหัวเสาเข็ม 1.00 เหมา   - 250,000.00 250,000.00 250,000.00  
    งานตัดหัวเสาเข็ม  ตัน       
 รวมหมวดงานเสาเข็ม     -  250,000.00 250,000.00  

2 หมวดงานดินและงานปองกันดิน         
    งานปองกันดิน 100.00 เหมา     2,000,000.00 2,000,000.00 2,000,000.00  
    งานขุดดิน       3,200.00 ลบ.ม.                 60.00 192,000.00 192,000.00  
    งานดินถมกลับ       2,700.00 ลบ.ม.                 60.00 162,000.00 162,000.00  
    งานดินขนยาย 600.00 ลบ.ม.                 60.00 36,000.00 36,000.00  
    ทรายหยาบรองฐานบดอัดแนน 517.00 ลบ.ม. 400 206,800.00               60.00 31,020.00 237,820.00  
 รวมหมวดงานดิน    206,800.00  2,421,020.00 2,627,820.00  

3 หมวดงานคอนกรีต    12,808,490.00  - 1,626,300.00 14,434,790.00  
    คอนกรีตหยาบ 103.00 ลบ.ม.   1,350.00 139,050.00 100 10,300.00 149,350.00  
   คอนกรีตโครงสราง fc'=240กก./ซม2 8080.00 ลบ.ม.   1,568.00 12,669,440.00 200 1,616,000.00 14,285,440.00  
   คอนกรีตโครงสราง fc'=320กก./ซม2  ลบ.ม.       
 รวมหมวดงานคอนกรีต    12,808,490.00  1,626,300.00 14,434,790.00  

4 หมวดงานเหล็กเสริม         
 เหล็กเสริม         
   -DIA 6 มม. SR 24     10,423.00 กก. 23 239,729.00 5.00 52,115.00 291,844.00  
   -DIA 9 มม. SR 24     11,468.00 กก. 22 252,296.00 5.00 57,340.00 309,636.00  
   -DIA 12 มม. SD 40   188,170.00 กก. 20 3,763,400.00 5.00 940,850.00 4,704,250.00  
   -DIA 16 มม. SD 40     30,375.00 กก. 20 607,500.00 5.00 151,875.00 759,375.00  
   -DIA 20 มม. SD 40     51,435.00 กก. 20 1,028,700.00 5.00 257,175.00 1,285,875.00  
   -DIA 25 มม. SD 40   183,401.00 กก. 20 3,668,020.00 5.00 917,005.00 4,585,025.00  
   -DIA 28 มม. SD 40   - กก. 20  -   -  -  
 ลวดผูกเหล็ก     10,523.00 กก. 30 315,690.00   - 315,690.00  
   - Wiremesh 6 @0.10x0.10m.       7,803.00 ตร.ม. 120 936,360.00 15.00 117,045.00 1,053,405.00  
   - Wiremesh 6 @0.15x0.15m.     35,122.00 ตร.ม. 80 2,809,760.00 15.00 526,830.00 3,336,590.00  
   - Wiremesh 7 @0.15x0.20m.       9,994.00 ตร.ม. 96 959,424.00 15.00 149,910.00 1,109,334.00  
   - Wiremesh 7 @0.15x0.25m.     34,310.00 ตร.ม. 88 3,019,280.00 15.00 514,650.00 3,533,930.00  
   - Wiremesh 12 @0.20x0.30m.       1,337.00 ตร.ม. 201 268,737.00 15.00 20,055.00 288,792.00  
          
          
          
          
 รวมหมวดงานเหล็กเสริม    17,868,896.00  3,704,850.00 21,573,746.00  
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ตารางท่ี 3 (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 หมวดงานโครงสราง    12,847,030.00  7,198,750.00 20,045,780.00  

5 หมวดงานไมแบบ         
          
          
 รวมหมวดงานไมแบบ       20,045,780.00  

6 หมวดงานระบบกันซึม    137,500.00  5,500.00 143,000.00  
          
          
 รวมหมวดงานระบบกันซึม       143,000.00  

7 หมวดการปองกันปลวก    179,200.00  - 179,200.00  
          
          
 รวมหมวดการปองกันปลวก       179,200.00  

8 หมวดงานเหล็กรูปพรรณโครงสรางและวัสดุมุง    -  - -  
          
          
 รวมหมวดงานเหล็กรูปพรรณโครงสรางและวัสดุมุง      -  

9 หมวดงานพื้น POST TENSION (G.F.L.)    -  - -  
          
          
 รวมหมวดงานพื้น POST TENSION (G.F.L.)       -  

10 หมวดงานอ่ืน ๆ ถนน คลส.รอบอาคาร    2,866,500.00  45,000.00 2,911,500.00  
          

 รวมหมวดงานโครงสราง    46,914,416.00  15,251,420.00 62,165,836.00  
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 การใช Value Engineer ในการดัดแปลงวิธีการทํางานดานโครงสราง 
วิธีการกอสรางโครงการคอนโด ปนเกลา (Condo Pinklao) โดยเปล่ียนจากการใชวิธี

กอสรางแบบเดิมคือนําพ้ืนและผนังคอนกรีตสําเร็จรูปเปนแผนมาน็อคดาวน ท่ีโครงการซ่ึงมี
ขอจํากัดเรื่องการขนสงและใชเวลาในการดําเนินงานนานกวา รวมถึงการนําพ้ืนและผนังมา
ประกอบทําใหเกิดรอยตอ  มีรอยแตกราว  การรั้วซึม  โครงการมายคอนโด ใชระบบไมแบบไมวาน
หลอพ้ืนและผนังของตัวอาคาร (ธนวัฒน    อัจฉริยวุธ 2552) 
              ระบบไมแบบไมวาน เปนระบบท่ีถูกออกแบบใหมีลักษณะพิเศษเฉพาะ โดยใช
อลูมิเนียมเปนไมแบบการหลอโครงสรางอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กท้ังทางเทคนิคและภาคสนาม 
โดยครอบคลุมถึงการรักษาสภาพแวดลอม  การประเมินราคา การออกแบบ การเลือกวัสดุรวมท้ัง
การควบคุมราคาและงบประมาณ ผลจากการวิเคราะหอยางถ่ีถวนเพ่ือใหไดมาซ่ึงส่ิงท่ีดีท่ีสุดจะ
นําไปสูความเหมาะสมความตองการของลูกคาแตละประเภทได 
              ระบบไมแบบไมวานมีการออกแบบโดยอาศัยพ้ืนฐานความเรียบงายในการทํางานเปน
หลัก โดยใชช้ินสวนตางๆ ของไมแบบสามารถถอดออกและประกอบขึ้นใหมเพ่ือเปนแบบในการ
เทคอนกรีต ซ่ึงลักษณะการทํางานซํ้าๆกันทุกวัน จนกระท่ังอาคารท้ังหลังเสร็จส้ินเชนนี้ ทําให
ระยะเวลาท่ีใชในการกอสรางเปนไปอยางรวดเร็วและไดผลงานท่ีมีคุณภาพสูง  
              ระบบไมแบบไมวานมีความเหมาะสมและใชไดดีกับระบบการกอสรางแบบผนังรับ
น้ําหนัก (load bearing wall) โดยผนังคอนกรีตถูกออกแบบมาเพ่ือรับน้ําหนักของโครงสรางอาคาร 
ซ่ึงเหมาะกับการกอสรางท่ีพักอาศัย อยางไรก็ตาม ระบบไมแบบไมวานยังคงสามารถปรับใชไดดี
กับระบบการกอสรางแบบเสา – คาน (column & beam) สําหรับอาคารท่ีมีลักษณะแปลนตองการ
ความเปดโลง เชน อาคารสํานักงาน อาคารจอดรถ เปนตน ระบบไมแบบไมวานยังสามารถนํามาใช
กับระบบกอสรางประกอบแบบท่ีเหมาะสมไดเชนกัน 
 ขอไดเปรียบของระบบไมแบบไมวาน (MIVAN) 
 1.  ความแข็งแรงและความคงทนของอาคาร 
                    การกอสรางโดยใชผนังคอนกรีตรับน้ําหนัก ทําใหโครงสรางมีเสถียรภาพมากกวา
การกอสรางโดยใชเสาและผนังกออิฐ 
             การเทคอนกรีตสําหรับผนังและพ้ืนพรอมกัน  ทําใหรอยตอระหวางผนังและพ้ืนมี
ความแข็งแรง และเปนเนื้อเดียวกัน ไมมีจุดออนในการแตกราว รั่วซึมของรอยตอ 
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             ผนังคอนกรีตจะไมพบรอยแตกราวดังเชนท่ีพบไดในผนังกออิฐ และผิวผนังคอนกรีต
จะคงความเรียบไดยาวนานกวาผนังอิฐ 
 
 2.  คุณภาพของอาคาร 
                    ไมแบบอลูมิเนียมท่ีผลิตจากโรงงานมีความถูกตองและแมนยําสูง จึงสามารถขึ้นรูป
ผนังคอนกรีตไดอยางถูกตองและแมนยํา  
           การทํางานท่ีซํ้า ๆ กันทุกวันอยางเปนระบบ (เชนเดียวกับการผลิตสินคาในโรงงาน) ทํา
ใหทีมงานมีทักษะและความชํานาญ ซ่ึงหมายถึงอาคารท่ีมีความละเอียดถูกตองและมีคุณภาพ   
               ชองประตูและหนาตางทุกบานท่ีไดจากการหลอคอนกรีตโดยระบบไมแบบไมวานจะ
มีความละเอียดถูกตอง ดังนั้น การใสวงกบของประตูและหนาตางจึงงายและไมจําเปนตองมีการ
ปรับแกหนางาน  
           งานระบบซ่ึงไดแก ระบบน้ําประปา น้ําเสีย และทอรอยสายไฟ จะถูกฝงอยูในคอนกรีต 
ซ่ึงคอนกรีตจะทําหนาท่ีปองกันทอตาง ๆ และทําใหเกิดความสวยงามทางสถาปตยกรรม เนื่องจาก
จะไมมีการเดินทอหรือสายไฟ ปรากฏใหเห็น 
 3.  ความรวดเร็วในการกอสราง  
            ดวยการทํางานซํ้า ๆ  กันทุกวันอยางเปนระบบทําใหงานรวดเร็วกวาระบบไมท่ัวไป 
สามารถรับรองไดวาอาคารจะเสร็จในระยะเวลาท่ีกําหนด 
           เนื่องจากผนังเปนคอนกรีตและถูกเทพรอมกับช้ินสวนโครงสรางอ่ืนๆทําใหลด
ระยะเวลาในการกออิฐและฉาบปูนซ่ึงเปนงานท่ีตองใชเวลามาก  
           หลังจากท่ีคอนกรีตถูกเทเรียบรอยแลวสามารถเริ่มตนงานตกแตงพ้ืนผิว งานประตู
หนาตาง และอ่ืนๆ ไดทันทีงานตกแตงตาง ๆ เชน เฟอรนิเจอร Built in 
           สามารถประกอบนอกหนวยงานแลวนํามาติดตั้งภายหลังไดเนื่องจากความละเอียด
ถูกตองของขนาดโครงสราง จึงทําใหงานรวดเร็วและเปนการลดตนทุน 
 4.  ประสิทธิภาพและการลดตนทุน 
                     การกอสรางโดยใชเวลาอันส้ันทําใหลดตนทุนในการดําเนินงาน  และตนทุน
ทางการเงินดวยผิวผนังคอนกรีตท่ีเรียบซ่ึงเปนผลมาจากไมแบบอลูมิเนียม ตองการการตกแตงผิว
ผนังเพ่ิมเติมเพียงเล็กนอย ซ่ึงหมายถึงแรงงานจํานวนนอยดวย 
           โครงสรางสวนใหญรวมท้ังผนังเปนคอนกรีตเสริมเหล็กเทกับท่ี ซ่ึงตองการแรงงาน
จํานวนนอยเม่ือเปรียบเทียบกับการกออิฐฉาบปูน 
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           เนื่องจากไมแบบไดผลิตจากโรงงานดวยความละเอียดถูกตอง จึงสามารถนําไปใชงาน
ไดโดยไมตองทําการปรับแกไขใด ๆ ซ่ึงเปนการสูญเสียท้ังวัสดุและเวลา  
           งานตกแตงตางๆ ท่ีประกอบขึ้นจากนอกหนวยงานกอสรางแลวนํามาติดตั้งภายหลังลด
จํานวนแรงงานท่ีตองการในหนวยงานลง  
           ทุกช้ินสวนของไมแบบมีน้ําหนักเบาจึงไมตองการเครนขนาดใหญสําหรับยกซ่ึงเปน
การลดตนทุนอีกทางหนึ่ง  
 5.  ตนทุนทางการเงิน   
                    ดวยระยะเวลาอันส้ันท่ีใชในการกอสราง จึงจําเปนการลดตนทุนทางการเงิน โดย
การสงมอบอาคารใหแกเจาของจะทําไดเร็วกวาเม่ือเปรียบเทียบกับระบบท่ัวไป 
 6.  ผลกระทบตอส่ิงแวดลอม   
                    ระบบไมแบบไมวาน ผลิตขึ้นจากอลูมิเนียมโดยไมมีไมเปนสวนประกอบสามารถ
ใชงานไดหลายครั้งและเม่ือเส่ือมสภาพแลวสามารถนําไปหลอม (Recycle) เพ่ือทําเปนผลิตภณัฑอ่ืน
ไดอีก   

2.  งานสถาปตยกรรม 
  งานตกแตงทางดานสถาปตยกรรมเปนงานกึ่งกอสรางกึ่งตกแตง โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือความสวยงามเรียบรอย หรือโดดเดนประทับใจ งานหลักใน กลุมนี้ไดแก การบุฝาเพดาน  
การปูพ้ืนและบุผนัง การทาสี การติดตั้งกระเบ้ืองและสุขภัณฑ การติดตั้งดวงโคม ตลอดจนการ
ติดตั้งเฟอรนิเจอร งานในกลุมนี้มักจะทําใน ขั้นตอนทาย ๆ ของโครงการ  หลังจากเสร็จส้ินงาน 
ในขั้นตอนอ่ืน ๆ แลว 
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ตารางท่ี 4 แสดงรายการจัดซ้ืองานสถาปตยกรรมของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 หมวดงานสถาปตยกรรม         

1 หมวดงานหลังคา           1,243,170.00            65,430.00        1,308,600.00  
2 หมวดงานพื้นผิวและตกแตง           5,873,790.00          892,860.00        6,766,650.00  
3 หมวดงานผนังและตกแตง           3,980,275.00       2,802,805.00        6,783,080.00  
4 หมวดงานฝาเพดาน           1,507,620.00          434,040.00        1,941,660.00  
5 หมวดงานประต-ูหนาตาง           6,183,150.00          465,200.00        6,648,350.00  
6 หมวดงานบันไดและสวนประกอบ              446,190.00          306,040.00           752,230.00  
7 หมวดงานทาสี           2,787,880.00       1,802,240.00        4,590,120.00  
8 หมวดงานสุขภัณฑและอุปกรณประกอบ              351,000.00          580,300.00           931,300.00  
9 หมวดงานเบ็ดเตล็ดและสวนประกอบอาคาร           3,909,350.00            94,000.00        4,003,350.00  
          
 รวมราคา         26,282,425.00       7,442,915.00      33,725,340.00  

 

ตารางท่ี 5 แสดงรายการจัดซ้ืองานหลังคาของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 หมวดงานสถาปตยกรรม         
 หมวดงานหลังคา         

1 งานกันซึมรางระบายนํ้า คสล.รอบหลังคาดาดฟา 
(รวมในหมวด9) 

 ตร.ม. - -  - - ไมมีโครงการ 

2 งานกันซึมหลังคาดาดฟา 2,181.00 ตร.ม. - - - - -  
3 งานระบบกันความรอน Solar Slab C.T. 2,181.00 ตร.ม. - - 30.00 65,430.00 65,430.00  
          
 รวมราคาหมวดงานหลังคา      65,430.00 65,430.00  
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ตารางท่ี 6 แสดงรายการจัดซ้ืองานพ้ืนผิวและตกแตงของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 หมวดงานสถาปตยกรรม         

 หมวดงานตกแตงพื้นผิว         
1 พื้น คสล.ผิวขัดหยาบ (ที่จอดรถชั้น 1) 2,027.00  ตร.ม.   -   -  20.00           40,540.00  40,540.00  
2 พื้น คสล.เทปูนทรายปรับระดับผิดขัดมันเรียบ 3,202.00  ตร.ม.   -   -  20.00           64,040.00 64,040.00  
3 พื้น ค.ส.ล.ผิวขัดมัน (สําหรับพื้นลามิเนต) 10,754.00  ตร.ม.   -   - 20.00         215,080.00 215,080.00  
4 พื้น คสล.ปูพื้นไมลามิเนต "Floor U" 

8mm.tnk.By German Standard Co.tld. 
10,754.00  ตร.ม.   -   -                         -                   -    

5 พื้นกระเบื้อง 0.60x0.60 ในการาโรงตอนรับ 202.00  ตร.ม.   -   - 100.00           20,200.00  20,200.00  
6 พื้นปูกระเบื้อง CERAMIC ขนาด 12x12"  4,044.00  ตร.ม.   -   - 100.00         404,400.00       404,400.00 By Owner 
7 พื้นปูกระเบื้อง CERAMIC ขนาด 8x8" 1,486.00  ตร.ม.   -   - 100.00         148,600.00 148,600.00 By Owner 
8 งานกันซึมหองนํ้า   1,287.00  ตร.ม.   -   -                         -                    -    

          
 รวมราคาหมวดงานตกแตงพื้นผิว    -          892,860.00 892,860.00  
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ตารางท่ี 7 แสดงรายการจัดซ้ืองานผนังและตกแตงของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 หมวดงานสถาปตยกรรม         
 หมวดงานผนังและตกแตง         

1 ผนังกออิฐมอญคร่ึงแผน  ตร.ม.   -   -    -   -  
2 ผนังกออิฐมอญเต็มแผน  ตร.ม.   -   -    -   -  
3 ผนังฉาบปูนเรียบภายใน  ตร.ม.   -   -    -   -  
4 ผนังฉาบปูนเรียบภายนอก  ตร.ม.   -   -    -   -  
5 ผนัง คสล.แตงเรียบภายใน(Skimcoat) 45,553.00 ตร.ม.       25.00 138,825.00      25.00 1,138,825.00 2,277,650.00  
6 ผนัง คสล.แตงเรียบภายนอก(Skimcoat) 16,261.00 ตร.ม.       30.00 487,830.00      30.00 487,830.00 975,660.00  
7 ผนัง คสล.เซาะรองภายนอก(Skimcoat) 365.00 ตร.ม.       30.00 10,950.00      48.00 17,520.00 28,470.00  
8 ผนังบุกระเบื้อง CERAMIC ขนาด 12x12" 6,483.00 ตร.ม.     110.00 713,130.00    100.00  648,300.00 1,361,430.00 By Owner 
9 ผนังบุกระเบื้อง CERAMIC ขนาด 4x12" 285.00 ตร.ม.     110.00 31,350.00    100.00 28,500.00 59,850.00 By Owner 

10 ผนังบุแกรนิตขัดมัน (Lift Lobby) 42.00 ตร.ม.  1,500.00 63,000.00    300.00 12,600.00 75,600.00  
11 เสาเอ็นและทับหลัง คสล.ผนังกออิฐคร่ึงแผน  ม.          -            -             -                 -    
12 เสาเอ็นและทับหลัง คสล.ผนังกออิฐเต็มแผน  ม.            -              -               -                -    
13 แผงเหล็กบังเคร่ืองแอร 702.00 ตร.ม.  1,000.00 702,000.00         -   702,000.00  
14 บัวผนัง MDF  ม.  -   -    -          -   ไมมีในโครงการ 

15 บัวผนังCorrodor (เหมือนกระเบื้องพื้น)  ม.   -   -          -   -   ไมมีในโครงการ 
16 ผนังยิปซัมบอรด โครงเคราเหล็กชุปสังกะสี  ตร.ม.   -   -         -   -    
17 บัวปูน บริเวณหนาตาง+รอบอาคาร 2,112.00 ม.     150.00 316,800.00    100.00 211,200.00 528,000.00  
18 บัวปูนขนาด 0.20mm.บริเวณรอบอาคาร  ม.   -   -          -   -   ไมมีในโครงการ 
19 ฟน คสล. 1,317.00 ม.     350.00 460,950.00    150.00 197,550.00 658,500.00  
20 ฟน คสล.หนา 0.25x0.70 ม.  ม.   -   -  -   -   ไมมีในโครงการ 
21 ผนังบุกระเบื้อง CERAMIC ขนาด 4x4" 

(หองครัว) 
504.00 ตร.ม. 110.00 55,440.00 120.00 60,480.00 115,920.00 By Owner 

          
 รวมราคาหมวดงานผนังและตกแตง    3,980,275.00  2,802,805.00 6,783,080.00  
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ตารางท่ี 8 แสดงรายการจัดซ้ืองานฝาเพดานของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 หมวดงานสถาปตยกรรม         
 หมวดงานฝาเพดาน         

1 หองพื้น คสล.แตงเรียบ (Skim coat) 14,468.00 ตร.ม. 30.00 434,040.00 30.00 434,040.00 868,080.00  
2 ฝาเพดานยิปซ่ัมบอรด ชนิดขอบลาดหนา 9มม. 

ฉาบรอย 
2,811.00 ตร.ม. 260.00 730,860.00  - 730,860.00 ยกเลิกฝาชั้น 8 

3 ฝาเพดานยิปซ่ัมบอรดกันชื้น ชนิดขอบลาด 
หนา 9 มม. ฉาบ 

1,224.00 ตร.ม. 280.00 342,720.00  - 342,720.00  

4 ฝาหลุม corridor  ม.  -  - Inct.  
          
 รวมราคาหมวดงานฝาเพดาน    1,507,620.00  434,040.00 1,941,660.00  

 
 
 
ตารางท่ี 9 แสดงรายการจัดซ้ืองานประตูหนาตางของโครงการ Condo Pinklao 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย วัสดุ คาแรง 
รวม 

เปนเงิน หมายเหต ุ
    @ รวม @ รวม   

 หมวดงานสถาปตยกรรม         
 หมวดงานประต-ูหนาตาง         

 ประตู(Note:เจาของโครงการเปนผูจัดหาบานประตูไมท้ังหมด)        
1 WD1 350.00 ชุด 1,950.00 682,500.00 200.00 70,000.00 752,500.00 See note 
2  WD1A (note:บานและวงกบโดยผูรับจาง)  420.00  ชุด 5,400.00 2,268,000.00 200.00 84,000.00 2,352,000.00 See note 
3  WD2  450.00  ชุด 1,650.00 742,500.00 200.00 90,000.00 832,500.00 See note 
4  WD3  320.00  ชุด 1,705.00 545,600.00 200.00 64,000.00 609,600.00 See note 
5  WD4    ชุด 1,650.00    -   200.00 -   -   See note 
6  WD5  28.00  ชุด 1,275.00 35,700.00 200.00 5,600.00 41,300.00 See note 
7  WD5A  83.00  ชุด     1,075.00 89,225.00 200.00   16,600.00 105,825.00 See note 
8  WD5B  195.00  ชุด     1,075.00 209,625.00 200.00 39,000.00 248,625.00 See note 
9  WD6    ชุด     2,037.50 -   200.00         -           -   See note 

10  SD1   36.00  ชุด     6,900.00 248,400.00 200.00   7,200.00 255,600.00 See note 
11  SD2  32.00  ชุด     6,500.00 208,000.00 200.00  6,400.00 214,400.00 See note 
12  SD3  4.00  ชุด     3,600.00 14,400.00 200.00 800.00 15,200.00 See note 
13  FD1  36.00  ชุด   16,800.00 604,800.00 1,200.00 43,200.00 648,000.00 See note 
14  FD2  32.00  ชุด   16,700.00 534,400.00 1,200.00 38,400.00   572,800.00 See note 
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ตารางท่ี 9  (ตอ) 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย วัสดุ คาแรง 
รวม 

เปนเงิน หมายเหต ุ
    @ รวม @ รวม   

 หมวดงานสถาปตยกรรม         
 หมวดงานประต-ูหนาตาง         

15 AD1  26.00 ชุด - -  - - By Owner 
16  AD2  394.00 ชุด - -  - - By Owner 
17  AD3  4.00 ชุด - -  - - By Owner 
18  AD3A   ชุด - -  - - By Owner 
19  AD4  7.00 ชุด - -  - - By Owner 
20  AD5   ชุด - -  - - By Owner 
21  AD6   ชุด - -  - - By Owner 

  หนาตาง          
22  AW1  294.00 ชุด - -  - - By Owner 
23  AW2  28.00 ชุด - -  - - By Owner 
24 AW3 26 ชุด - -  - - By Owner 
25 AW4 27 ชุด - -  - - By Owner 
26 AW4A 67 ชุด - -  - - By Owner 
27 AW5 294 ชุด - -  - - By Owner 
28 AW6 100 ชุด - -  - - By Owner 
29 AW7 26 ชุด - -  - - By Owner 
30 AW8 26 ชุด - -  - - By Owner 
31 AW9 100 ชุด - -  - - By Owner 
32 AW10 320 ชุด - -  - - By Owner 
33 AW11 104 ชุด - -  - - By Owner 
34 AW12 86 ชุด - -  - - By Owner 
35 AW13 56 ชุด - -  - - By Owner 
36 AW14 3 ชุด - -  - - By Owner 
37 AW15 4 ชุด - -  - - By Owner 
38 AW16 18 ชุด - -  - - By Owner 
39 AW17 6 ชุด - -  - - By Owner 
40 AW18 5 ชดุ - -  - - By Owner 
41 AW19 2 ชุด - -  - - By Owner 
42 AW19A  ชุด - -  - - By Owner 
43 AW19B  ชุด - -  - - By Owner 
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ตารางท่ี 9  (ตอ) 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย วัสดุ คาแรง 
รวม 

เปนเงิน หมายเหต ุ
    @ รวม @ รวม   

 หมวดงานสถาปตยกรรม         
 หมวดงานประต-ูหนาตาง         

44 AW20  ชุด - -  - - By Owner 
45 AW21  ชุด - -  - - By Owner 
46 AW21A  ชุด - -  - - By Owner 
47 AW22  ชุด - -  - - By Owner 
48 AW23  ชุด - -  - - By Owner 

 อุปกรณประต ู         
49 กุญแจกานปดเขาควายระบบลูกปนทองเหลือง NO.M-10 “Nagoya” ชุด       
50 กุญแจลูกบิดสแตนเลส หัวกลม No.SSp-05-UQ-SS “Nagoya” หองพัก ชุด       
51 กุญแจลูกบิดสแตนเลส หัวกลม No.SSp-05-UQ-SS “Nagoya” หองนํ้า ชุด       
52 บานพับสแตนเลส4”x3”x2.0mm. NO.11 “Nagoya”  ชุด       
53 กันชนติดพื้น สีนิเกิล้ดาน NO.202 “Nagoya”  ชุด       
54 กุญแจกานปดเขาควายระบบลูกปนทองเหลือง NO.M-10”Nagoya” ชุด       
55 กลองตาแมวทองเหลืองขนาด 180  ํ สีโครเมี่ยม “Nagoya”  ชุด       
56 โช็คอัพE-Z SET#64(แขนธรรมดาติดดานนอก)  ชุด       
57 กุญแจลูกบิดดานเดียว ARMACK#90BKBK1SS  ชุด       
58 คานผลัก ARMACK#900-A  ชุด       

          
 รวมราคาหมวดงานประต-ูหนาตาง    6,183,150.00  465,200.00 6,648,350.00  
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ตารางท่ี 10 แสดงรายการจัดซ้ืองานบันไดและสวนประกอบของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 หมวดงานสถาปตยกรรม         
 หมวดงานบันได และสวนประกอบ         
  บันได ST-01          

1 ลูกนอนและลูกตั้งปรับปูนทรายทําผิวขัดมัน 762.00 ม. 150.00 114,300.00 150.00 114,300.00 228,600.00  
2  ชานพักปรับปูนทราย ทําผิวขัดมัน    319.00 ตร.ม.          20.00 6,380.00 20.00 6,380.00 12,760.00  
3  จมูกบันได PVC  762.00 ม. 80.00 60,960.00 30.00 22,860.00 83,820.00  
4  ราวบันไดเหล็ก Dia.1"x3", 1"x1"    181.00 ม.        600.00 108,600.00 200.00 36,200.00 144,800.00  
5  ทองพื้นบันไดฉาบปูนเรียบ  570.00 ตร.ม. 30.00 17,100.00 30.00 17,100.00 34,200.00  
   บันได ST-02      -      

1  ลูกนอนและลูกตั้งปรับปูนทรายทําผิวขัดมัน  375.00 ม. 150.00 56,250.00 200.00 75,000.00 131,250.00  
2  ชานพักปรับปูนทราย ทําผิวขัดมัน  137.00 ตร.ม. 20.00 2,740.00 20.00 2,740.00  5,480.00  
3  จมูกบันไดปูนเซาะรอง   ม.   -   -   -  incl.  
4  ราวบันไดเหล็ก Dia.1"x3", 1"x1"   121.00 ม. 600.00 72,600.00 200.00 24,200.00 96,800.00  
5  ทองพื้นบันไดฉาบปูนเรียบ    242.00 ตร.ม.          30.00  7,260.00 30.00 7,260.00 14,520.00  
6 รางระบายนํ้า 0.30x0.30 พรอมฝาตะแกรงเหล็ก  ม.   -   -  -  -  - ไมมีในโครงการ 

7 ฝาตะแกรงเหล็ก SUMP PIT  ชุด   -   -   -   -   - ไมมีในโครงการ 
          
          
 รวมราคาหมวดงานบันได และสวนประกอบ    446,190.00  306,040.00 752,230.00  

 
ตารางท่ี 11 แสดงรายการจัดซ้ืองานทาสีของโครงการ Condo Pinklao  

ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 
วัสดุ คาแรง รวม 

เปนเงิน หมายเหต ุ@ รวม @ รวม 
 หมวดงานสถาปตยกรรม         
 หมวดงานทาส ี         

1  สีนํ้าอะครีลิค ทาภายใน  45,553.00  ตร.ม.     30.00   1,366,590.00   20.00   911,060.00   2,277,650.00  
2 สีนํ้าอะครีลิค ทาภายนอก  16,626.00  ตร.ม. 40.00      665,040.00   30.00   498,780.00   1,163,820.00  
3  สีนํ้าพลาสติกทาฝาเพดาน (ทาภายใน)   17,893.00  ตร.ม. 30.00      536,790.00   20.00   357,860.00      894,650.00  
4  สีนํ้าพลาสติกทาฝาเพดาน (ทาภายนอก)  610.00  ตร.ม. 40.00        24,400.00   30.00     18,300.00        42,700.00  
5  สีนํ้าพลาสติกทาใตทองพื้นบันได  812.00  ตร.ม. 30.00        24,360.00   20.00     16,240.00        40,600.00  
6  ทาสีและตีเสนทางเดินรถ  142.00  ตร.ม. 850.00      120,700.00        120,700.00  
7  ทาสีเคร่ืองหมายจราจร (ลูกศร)  50.00  ชุด 1,000.00        50,000.00          50,000.00  
          
  รวมราคาหมวดงานทาส ี      2,787,880.00  1,802,240.00   4,590,120.00  
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ตารางท่ี 12 แสดงรายการจัดซ้ืองานสุขภัณฑและอุปกรณประกอบของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 หมวดงานสถาปตยกรรม         
 หมวดงานสุขภัณฑและอุปกรณประกอบ         

1 โถชักโครก C1480  450.00 ชุด  - 250.00  112,500.00 112,500.00 By Owner 
2 อางลางหนา C 014 สีขาว 450.00 ชุด  - 200.00 90,000.00 90,000.00 By Owner 
3  กอกอางลางหนา Manina C164C15  450.00 ชุด  - 50.00 22,500.00 22,500.00 By Owner 
4  ขาตั้งแขวนยูนิเวอรแซล สีขาว C420  450.00 ชุด  - 100.00       45,000.00 45,000.00 By Owner 
5  ฝกบัว,สาย,ขอ S17  420.00 ชุด  - 50.00 21,000.00 21,000.00 By Owner 
6  P-TRAP CT 680  450.00 ชุด  - 50.00 22,500.00 22,500.00 By Owner 
7  POPUP CT 673  450.00 ชุด  - 50.00 22,500.00 22,500.00 By Owner 
8  ที่ใสกระดาษชําระ C819  450.00 ชุด  - 100.00 45,000.00 45,000.00 By Owner 
9  ราวแขวนผา C812ขาว  446.00 ชุด  - 50.00 22,300.00 22,300.00 By Owner 

10  ที่ใสสบู C805 ขาว  420.00 ชุด  - 50.00 21,000.00 21,000.00 By Owner 
11  บานกระจกเหนือเคานเตอร 1x1หนา6mm MC703  450.00 ชุด  - 100.00 45,000.00 45,000.00 By Owner 
12  สต็อปวาลว Dia1/2 CT190C8N ฝกบัว  420.00 ชุด  - 50.00 21,000.00 21,000.00 By Owner 
13 สายชําระ CT66N 450 ชุด  - 50.00 22,500.00 22,500.00 By Owner 
14 STOP VALVEØ1/2"(สําหรับสายชําระและชักโครก) 900 ชุด 390.00 351,000.00 50.00 45,000.00 396,000.00  
15 สายนํ้าดีØ 1/2(สําหรับสายนํ้าดี)Z4D1 450 ชุด  - 50   22,500.00 22,500.00 By Owner 
16 ประต+ูฉากกระจกหองอาบนํ้า  ชุด  - 100.00 - - By Owner 
17 โถปสสะชาย C3080  ชุด  - 200 - - By Owner 
18 ฟลัชวาวล CT475(SS)  ชุด  - 50 - - By Owner 
19 ทอนํ้าสําหรับโถปสสวะ CT681  ชุด  - 50 - - By Owner 
20 ตะแกรงกันกลิ่นสแตนเลสเหลี่ยม2" 870 ชุด  -  - - - By Owner 
21 อุปกรณประกอบอื่น ๆ  ชุด  -  - -  

          
 รวมหมวดงานสุขภัณฑและอุปกรณประกอบ    351,000.00  580,300.00 931,300.00  
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ตารางท่ี 13  แสดงรายการจัดซ้ืองานเบ็ดเตล็ดและสวนประกอบอาคารของโครงการ  
                    Condo Pinklao 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 
วัสดุ คาแรง รวม 

เปนเงิน หมายเหต ุ
@ รวม @ รวม 

 หมวดงานสถาปตยกรรม         
 หมวดงานเบ็ดเตล็ดและสวนประกอบอาคาร         

1  ขอบกั้นลอรถ คสล.  210.00 ม. 550.00 115,500.00  - 115,500.00  
2 งานระบบกันซึมหลังคา คสล.ชั้นอื่นๆ  ตร.ม.  - -  -                    -    
3  บอพัก คสล.ขนาดทอ 0.40 ม.  41.00 ชุด 3,500.00 143,500.00 200.00 8,200.00 151,700.00  

4  บอพัก คสล.ขนาดทอ 0.60 ม.  
           

6.00 ชุด       4,800.00        28,800.00 
      

200.00 
        

1,200.00 
       

30,000.00  
5  ทอระบายนํ้าคอนกรีต ขนาด 40 ซม.  28.00 ม.       1,100.00        30,800.00    100.00 2,800.00 33,600.00  
6  ทอระบายนํ้าคอนกรีต ขนาด 60 ซม.  410.00 ม. 1,300.00 533,000.00 100.00 41,000.00 574,000.00  
7  ร้ัวโครงการกออิฐบล็อครวมประตูทางเขา  400.00 ม. 2,500.00 1,000,000.00  - 1,000,000.00  
8  ปอมยาม 1.25x1.25m.  1.00 ชุด  25,000.00 25,000.00  - 25,000.00  
9  ราวระเบียงเหล็กขนาด 1ซม.x1 น้ิว  141.00 ม. 500.00 70,500.00 200.00 28,200.00 98,700.00  

10  เหล็กกันชนเสา  126.00 ชุด 800.00 100,800.00 - - 100,800.00  
11  ผนังกออิฐมอญคร่ึงแผนดาดฟา   ตร.ม.   -   -  -                      -    
12  งานฉาบปูนเรียบผนังกออิฐมอญคร่ึงแผนดาดฟา   ตร.ม.   -   -    -                      -    
13  งานทาสีฉาบปูนเรียบผนังกออิฐมอญคร่ึงแผนดาดฟา   ตร.ม.   - -  -   -    
14 แผงเหล็กโชวบนหลังคา 12.00 ชุด 100,000.00 1,200,000.00  - 1,200,000.00  
15 แผงเหล็กโชวขางผนัง 88.00 ตร.ม. 4,500.00 396,000.00  - 396,000.00  
16 บอดักไขมัน 2.00 ชุด     15,000.00        30,000.00  - 30,000.00  
17 บอดักขยะ 1.00 ชุด 15,000.00 15,000.00  - 15,000.00  
18 งานทางเทาขางรานคา สํานักงาน 139.00 ตร.ม. 550.00 76,450.00  - 76,450.00  
19 งานปลูกหญาและจัดสวน  ตร.ม.  เจาของจัดหา -  - -   By Owner 
20 ที่พักขยะขนาด 2.25x4.50 ม. 1.00 ชุด   112,500.00 112,500.00  - 112,500.00  
21 เสาเหล็กทาสีดํา 3"x3" 63.00 ชุด  500.00   31,500.00 200.00 12,600.00 44,100.00  

          
 รวมหมวดงานเบ็ดเตล็ดและสวนประกอบอาคาร    3,909,350.00   94,000.00 4,003,350.00  
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3.   งานระบบ 
      ในงานกอสรางอาคารจะมีสวนประกอบตางๆ ท่ีทําใหอาคารใชงานไดเรียกวางาน

ระบบ นับตั้งแตระบบขนสงภายในอาคารไดแก บันไดเล่ือน และ ลิฟต ไปจนถึงระบบไฟฟา 
ประปา ระบบปรับอากาศ ระบบปองกันอัคคีภัย และอ่ืนๆ อีกเปนจํานวนมาก 
 
ตารางท่ี 14 แสดงรายการจัดซ้ืองานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิงของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
  ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง          

1 ระบบนํ้าประปา     -     -   -  
2  ระบบนํ้าทิ้ง      -     -   -  
3  ระบบนํ้าโสโครก    incl.   incl. incl.  
4  ระบบระบายอากาศ    incl.   incl. incl.  
5  ระบบระบายนํ้าฝน      -     -   -  
6  ระบบบําบัดนํ้าเสีย      -     -   -  
7  ระบบดับเพลิง      -     -   -  
  รวมราคา      -     -   -  

1  ระบบประปา          
1.1    งานทอนํ้าด ี         

  งานวางทอและตอทอสําหรับทอHDPE Class PN6.3 ฝงดิน        
    ทอขนาดเสนผาศูนยกลางDIA 3"  40.00  เมตร 110.00 4,400.00         50.00         2,000.00          6,400.00  
   ขอตอที่ยึดทอ 1.00  หลา          400.00 400.00    1,200.00         1,200.00          1,600.00  
 งานวางทอนํ้าด ี         
 สําหรับทอขนาดเสนผาศูนยกลาง         
   DIA 1/2" PVC 13.5 1,832.00  เมตร            20.00 36,640.00         30.00       54,960.00        91,600.00  
   DIA 3/4" PVC 13.5 3,460.00  เมตร            25.00 86,500.00         35.00     121,100.00      207,600.00  
   DIA 1" GSP   -  เมตร            90.00   -         35.00   -                     -    
   DIA 1 1/2" GSP 588.00  เมตร          180.00 105,840.00         40.00       23,520.00      129,360.00  
   DIA 2" GSP 1,640.00  เมตร          220.00 360,800.00         45.00       73,800.00      434,600.00  

   DIA 2 1/2" GSP 200.00  เมตร          230.00 46,000.00         50.00       10,000.00        56,000.00  
   DIA 3" GSP 392.00  เมตร          290.00 113,680.00         75.00       29,400.00      143,080.00  
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ตารางท่ี 14 (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 ระบบงานสุขาภิบาลและดับเพลิง         

1 ขอตอทอทีแ่ขวนทอที่ยึดทอ 1.00  เหมา 400,000.00 400,000.00 200,000.00 200,000.00 600,000.00  
 GATE VLAVE พรอมอุปกรณประกอบ                          -    
   DIA 3/4" 840.00  ชุด 250.00 210,000.00 60.00 50,400.00 260,400.00  
   DIA 2 1/2"     8.00  ชุด 2,500.00 20,000.00 60.00 480.00 20,480.00  
   DIA  3" 8.00  ชุด 4,700.00 37,600.00 60.00       480.00     38,080.00  
 ANGLE STOP VALVE DIA 3/4" 840.00  ชุด  335.00   281,400.00   60.00   50,400.00   331,800.00  
 กอกนํ้า (HOUSE BIB BALL TUPE) DIA 3/4" 5.00  ชุด    300.00   1,500.00       60.00    300.00     1,800.00  
 งานติดตั้งและทดสอบสําหรับประตูกันนํ้าไหลยอนกลับ                          

-   
 

 DIA 3" 8.00  ชุด    7,000.00 56,000.00 200.00 1,600.00 57,600.00  
 งานติดตั้งและทดสอบ Strainer                         -                      -    
   DIA 2" 8.00  ชุด     1,200.00        9,600.00    50.00           400.00 10,000.00  
   DIA 2 1/2"  4.00  ชุด 3,000.00 12,000.00    50.00           200.00      12,200.00  
   DIA 3" 8.00  ชุด 8,000.00 64,000.00      100.00          800.00     64,800.00  
 ขอตอยืดหดตัวได                          -    
   DIA 3" 8.00  ชุด 1,500.00 12,000.00 100.00    800.00 12,800.00  
   DIA 2" 8.00  ชุด 1,000.00 8,000.00 70.00      560.00  8,560.00  
 (Float modulating valve)                          -    
   DIA 3" 4.00  ชุด 4,000.00 16,000.00 150.00       600.00  16,600.00  
   DIA 2"   4.00  ชุด 3,100.00 12,400.00 100.00  400.00 12,800.00  
 Floor Valve DIA 2" 4.00  ชุด 2,800.00 11,200.00 70.00    280.00 11,480.00  
 งานทาสีทอ 1.00  ชุด 54,000.00 54,000.00 28,000.00 28,000.00     82,000.00  

1.2 งานติดตั้งและทดสอบมาตรวัดนํ้า ขนาดเสนผาศูนยกลาง                         -    

   DIA 2" 4.00  ชุด 5,000.00 20,000.00 100.00 400.00 20,400.00  
   DIA 3/4" 420.00  ชุด 850.00 357,000.00 100.00 42,000.00 399,000.00  

1.3 ปมนํ้าดีและอุปกรณประกอบอื่น ๆ                           -    
   COLD WATER PUMP(CW-1,2)ใชของ ACME 8.00  ชุด 70,000.00 560,000.00 13,000.00 104,000.00 664,000.00  

 
  PACKAGE BOOSTER PUMP (BP-1) 
18Cu.M./hrx15mH ใชของ ACME  4.00  ชุด 55,000.00 220,000.00 12,000.00 48,000.00 268,000.00  

 CONTROL PANEL COMPLETE WITH WIRING 1.00  เหมา 45,000.00 45,000.00 8,000.00 8,000.00 53,000.00  
 FITTING & ACCESSORIES 12.00 เหมา 60,000.00 720,000.00 20,000.00 240,000.00 960,000.00  
 งานทดสอบและเบ็ดเตล็ด 1.00 เหมา 45,000.00 45,000.00 15,000.00 15,000.00 60,000.00  
          
 รวม หมวด 1    3,926,960.00  1,109,080.00 5,036,040.00  
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ตารางท่ี 14  (ตอ)  
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 ระบบงานสุขาภิบาลและดับเพลิง         

2 งานทอนํ้าทิ้ง S.W.V(PVC 8.5)         
2.1 ทอขนาดเสนผาศูนยกลาง         

   DIA 8" 660.00  เมตร 360.00      237,600.00            70.00       46,200.00      283,800.00  
   DIA 6" 320.00  เมตร          220.00        70,400.00            70.00       22,400.00        92,800.00  
   DIA 4" 4,300.00  เมตร    130.00      559,000.00            50.00     215,000.00      774,000.00  
   DIA 3" 4,551.00  เมตร    90.00      409,590.00            40.00     182,040.00      591,630.00  
   DIA 2" 2,549.00  เมตร      40.00      101,960.00            35.00       89,215.00      191,175.00  
   DIA 1 1/4" 223.00  เมตร     30.00          6,690.00            30.00         6,690.00        13,380.00  
   DIA 1" 398.00  เมตร  28.00        11,144.00            30.00       11,940.00        23,084.00  

2.2 งานติดตั้งขอตอ ที่แขวนทอ ที่ยึดทอ
สําหรับทอพีวีซี 

1.00  เหมา 1,760,000.00 1,760,000.00 550,000.00 550,000.00 2,310,000.00 
 

 (Clean Out Plug)                         -                       -    
   DIA 8" 36.00 ชุด 1,200.00 43,200.00 120.00  4,320.00  47,520.00  
   DIA 6" 20.00  ชุด 850.00        17,000.00          100.00         2,000.00        19,000.00  
   DIA 4" 138.00  ชุด 560.00        77,280.00          100.00       13,800.00        91,080.00  
   DIA 3" 56.00  ชุด 400.00        22,400.00            80.00         4,480.00        26,880.00  
 Floor Drain                         -                       -    
   DIA 4" 2.00  ชุด 580.00          1,160.00          120.00            240.00          1,400.00  
   DIA 3" 420.00  ชุด    520.00      218,400.00          100.00       42,000.00      260,400.00  
   DIA 2" 446.00  ชุด       450.00      200,700.00          100.00       44,600.00      245,300.00  

2.3 งานติดตั้งและทดสอบขอตอยืดหยุน                         -                       -    
   DIA 8" 12.00  ชุด 2,000.00        24,000.00          100.00         1,200.00        25,200.00  
   DIA 6" 8.00  ชุด 1,800.00        14,400.00          100.00            800.00        15,200.00  
   DIA 4"   -  ชุด 1,300.00   -          100.00   -                     -    
 VTR ขนาด 4" 50.00  ชุด 700.00        35,000.00          100.00         5,000.00        40,000.00  
 งานทาสีทอ 1.00  ชุด 110,000.00      110,000.00     50,000.00       50,000.00      160,000.00  
 รวม หมวด 2      3,919,924.00   1,291,925.00   5,211,849.00  
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ตารางท่ี 14 (ตอ)  
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 ระบบงานสุขาภิบาลและดับเพลิง         

3 ระบบงานทอระบายนํ้าฝน         
   DIA 4" 1,320.00  เมตร 130.00 171,600.00 50.00 66,000.00 237,600.00  
   DIA 3" 420.00  เมตร 90.00 37,800.00 40.00 16,800.00 54,600.00  
 Roof Drain DIA 4" 65.00  ชุด 600.00        39,000.00 100.00 6,500.00 45,500.00  
 Floor Drain DIA 3" 420.00  ชุด 520.00 218,400.00 120.00 50,400.00 268,800.00  
 Rubber Flexible Connector DIA 4" 44.00  ชุด 1,300.00 57,200.00 150.00 6,600.00 63,800.00  
 ขอตอ ที่แขวนทอ ที่ยึดทอสําหรับทอพีวีซี 1.00  เหมา 200,000.00 200,000.00 130,000.00 130,000.00 330,000.00  
 งานทาสีทอ 1.00  เหมา 34,000.00  34,000.00 26,000.00 26,000.00 60,000.00  
 งานเบ็ดเตล็ด 1.00  เหมา 30,000.00 30,000.00 10,000.00 10,000.00 40,000.00  
 รวม  หมวด 3    788,000.00    312,300.00 1,100,300.00  
          

4 ระบบบําบัดนํ้าเสีย         
 อุปกรณหลัก         

 
ระบบของถังบําบัดนํ้าเสียพรอมระบบทอและ
อุปกรณ 

2.00  ชุด 550,000.00 1,100,000.00 60,000.00 120,000.00 1,220,000.00 
 

 บอดักไขมัน   -  ชุด    -    -   -  -                -    
 AIR BLOWER ROTARY 2KW-380V-50HZ 2.00  ชุด 100,000.00 200,000.00 25,000.00 50,000.00 250,000.00  
 ตูควบคุมและงานไฟฟาที่เกี่ยวของ 2.00  ชุด 160,000.00 320,000.00 20,000.00 40,000.00 360,000.00  
 Commissioning Test Run 1.00  เหมา 45,000.00  45,000.00  -   - 45,000.00  

 
SUBMERSIBLE PUMP 10M3/HR0.75KW 
(อาคารA) 1.00  ชุด 13,000.00 13,000.00 5,000.00 5,000.00 18,000.00  

 SUBMERSIBLE PUMP 20M3/HR0.75KW 
(บอหนวงนํ้า) 2.00 ชุด 15,000.00 30,000.00 5,000.00 10,000.00 40,000.00  

 กอกนํ้า (HOSE BIB BALL TYPE) DIA 3/4"   40.00  ชุด     300.00 12,000.00 60.00 2,400.00 14,400.00  
 ทอนํ้าขนาดศูนยกลาง         
   DIA 2" PVC 13.5 70.00  เมตร 40.00      2,800.00       35.00     2,450.00 5,250.00  
   DIA 1" PVC 13.5 240.00  เมตร          28.00 6,720.00 30.00 7,200.00 13,920.00  
   DIA 3/4" PVC 13.5 80.00  เมตร 25.00       2,000.00          30.00 2,400.00 4,400.00  
 อื่น ๆ  1.00  เหมา 35,000.00  35,000.00 15,000.00 15,000.00 50,000.00  
          
 รวม   หมวด 4    1,766,520.00  254,450.00 2,020,970.00  
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ตารางท่ี 14  (ตอ)  
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวม 
เปนเงิน หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
5 ระบบดับเพลิง         

 FOOT VALVE DIA 2" 1.00  ชุด 2,800.00 2,800.00 100.00 100.00 2,900.00  
 FOOT VALVE DIA 8" 1.00  ชุด 27,000.00 27,000.00 200.00            200.00        27,200.00  
 FOOW VALVE DIA 2" 1.00  ชุด 3,100.00 3,100.00 100.00            100.00          3,200.00  
 Rubber Flexible Joint DIA 2" 2.00  ชุด    1,400.00   2,800.00      50.00            100.00          2,900.00  
 Rubber Flexible Joint DIA 8"    2.00  ชุด 5,500.00    11,000.00 100.00            200.00        11,200.00  
 Y-Strainer DIA 2" 1.00  ชุด 2,000.00   2,000.00 50.00              50.00          2,050.00  
 y-Strainer DIA 8" 1.00  ชุด 12,000.00   12,000.00 100.00            100.00        12,100.00  
 OS&Y GATE VALVE DIA 2" 3.00  ชุด 6,000.00      18,000.00 100.00            300.00        18,300.00  
 OS&Y GATE VALVE DIA 8" 1.00  ชุด 20,000.00      20,000.00 150.00            150.00        20,150.00  
 PRESSURE GUAGE   2.00  ชุด 1,200.00 2,400.00 100.00            200.00          2,600.00  
 DIESEL ENGINE DRIVEN FIRE PUMP 1.00  ชุด 135,000.00   135,000.00 250,000.00     250,000.00      385,000.00  
 JOCKEY PUMP 1.00  ชุด 55,000.00   55,000.00  10,000.00       10,000.00        65,000.00  
 PUMP BASE 2.00  ชุด 10,000.00    20,000.00 2,000.00         4,000.00        24,000.00  
 CHECK VALVE 2" 1.00  ชุด 1,700.00   1,700.00 100.00            100.00          1,800.00  
 CHECK VALVE 6"   -  ชุด 9,500.00   -   150.00   -                     -    
 CHECK VALVE 8" 1.00  ชุด 16,000.00   16,000.00 150.00        150.00    16,150.00  
 CHECK VALVE 10"   1.00  ชุด 20,000.00    20,000.00 150.00            150.00        20,150.00  
 FLOW METER 1.00   ชดุ 10,000.00 10,000.00 200.00            200.00        10,200.00  
 FLOW SWITCH 8" 1.00   ชดุ 3,900.00     3,900.00 200.00            200.00          4,100.00  
 BUTTERFLY VALVE DIA 4" 64.00  ชุด      7,200.00    460,800.00 200.00       12,800.00      473,600.00  
 งานทอดับเพลิงทอเหล็กดํามีตะเข็บSCH.40                        -                       -                       -    
   DIA 10" 15.00  เมตร 1,600.00  24,000.00 350.00         5,250.00        29,250.00  
   DIA 8" 62.00  เมตร 1,200.00    74,400.00 320.00       19,840.00        94,240.00  
   DIA 6" 190.00  เมตร 780.00 148,200.00       300.00       57,000.00      205,200.00  
   DIA 4" 344.00  เมตร 440.00   151,360.00   140.00       48,160.00      199,520.00  
   DIA 2" 79.00  เมตร 150.00  11,850.00 60.00   4,740.00        16,590.00  
   DIA 1" 24.00  เมตร 70.00  1,680.00 50.00         1,200.00          2,880.00  
   FITTNG&ASCCESSORIES 1.00  เหมา 140,000.00 140,000.00 70,000.00       70,000.00      210,000.00  
   HANGER&SUPPORT 1.00  เหมา 85,000.00    85,000.00 45,000.00       45,000.00      130,000.00  
 Swing Check Valve  DIA 4” 4.00 ชุด 2,300.00 9,200.00 100.00 400.00 9,600.00  
 (FDC) ขนาด 4”x2 ½ x2 ½” 4.00 ชุด 8,500.00 34,000.00 500.00 2,000.00 36,000.00  
 Automatic air vent valve DIA 1” 8.00 ชุด 2,200.00 17,600.00 500.00 4,000.00 21,600.00  
 งานขอตอที่ยึดทอ sleeves และอื่น ๆ 1.00 เหมา 60,000.00 60,000.00 14,000.00 14,000.00 74,000.00  
 Fire hose cabinet พรอมอุปกรณ 64.00 ตู 17,000.00 1,088,000.00 1,500.00 96,000.00 1,184,000.00  
 งานติดตั้งและทดสอบมาตรวัดนํ้าขนาดเสนผาศูนยกลาง       
   DIA 2” 1.00 ชุด 5,000.00 5,000.00 100.00 100.00 5,100.00  
 งานทาสีทอ 1.00 เหมา 70,000.00 70,000.00 32,000.00 32,000.00 102,000.00  
 งานทดสอบและเบ็ดเตล็ด 1.00 เหมา 40,000.00 40,000.00 20,000.00 20,000.00 60,000.00  
          
 รวม  หมวด 5    3,998,790.00  698,790.00 4,697,580.00  
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ตารางท่ี 15 แสดงรายการจัดซ้ืองานไฟฟาและส่ือสารของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 ระบบไฟฟาและสื่อสาร         

1 หมอแปลงไฟฟา OIL TYPE พรอม HV 
EQUIPMENT 

    1,757,975.00  129,300.00 1,887,275.00  

2 LV.SWITCH BOARD    5,694,820.50  481,000.00   6,175,820.50  
3 LV.DISTRIBUTION (ทอรอยสายและ 

WIRE WAY)     7,914,153.00  1,738,040.00   9,652,193.00  
4 โคมไฟฟาและอุปกรณ        2,946,190.85    342,320.00  3,288,510.85  
5 สวิทซ+เตารับไฟฟา    983,775.50  190,530.00   1,174,305.50  
6 ระบบโทรศัพท        1,992,845.00  472,670.00   2,465,515.00  
7 ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัย     1,210,424.15  363,680.00   1,574,104.15  
8 ระบบ MATV           829,840.00  314,690.00 1,144,530.00  
9 ระบบ CCTV       348,870.00    40,840.00      389,710.00  

10 ระบบปองกันฟาผาและระบบดิน           881,776.00  85,710.00  967,486.00  
 หมายเหต ุ เจาของโครงการเปนผูรับผิดชอบ         
 คาธรรมเนียมและคาประกันการใชไฟฟา         
   รวมราคา     24,560,670.00  4,158,780.00 28,719,450.00  

1 หมอแปลงไฟฟา OIL TYPE พรอม HV 
EQUIPMENT         

1.1 หมอแปลงไฟฟา OIL TYPE พรอม HV 
EQUIPMENT 30KVA         

 
Transformer 630kva w/platform and  
accessories 4.00  SET   400,000.00 1,600,000.00 

    
25,000.00 100,000.00  1,700,000.00  

 HV Pole   4.00  SET   6,000.00  24,000.00 1,500.00 6,000.00        30,000.00  
 SAC 3x35 Sq.mm.w/OHGW 25aq.mm. 375.00  M     105.00      39,375.00 50.00      18,750.00        58,125.00  
 LIGHTING ARRESSTOR 5 KA 30KV 4.00  SET     4,600.00      18,400.00    650.00 2,600.00        21,000.00  
 DROP OUT FUSE 32A W/FUSE LINK 3.00  SET  5,400.00        16,200.00 650.00 1,950.00     18,150.00  
 ACESSORIES 1.00  LOT     60,000.00       60,000.00   -   -        60,000.00  
 รวม  หมวด 1     1,757,975.00    129,300.00   1,887,275.00  

2 LV.SWITCH BORD         
2.1 MDB" A"         

 MCCB 1100 A3P 30KA 1.00  SET   175,987.00        175,987.00  INC   -      175,987.00  
 MCCB 400 A3P 30KA 1.00  SET     21,850.00          21,850.00  INC   -        21,850.00  
 MCCB 175 A3P 30KA 7.00  SET     11,875.00          83,125.00  INC   -        83,125.00  
 MCCB 125 A3P 30KA 1.00  SET       8,930.00            8,930.00  INC   -          8,930.00  
 MCCB 100 A3P 30KA 2.00  SET       8,550.00          17,100.00  INC   -        17,100.00  
 MCCB 60 A3P 30KA 2.00  SET       8,550.00          17,100.00  INC   -        17,100.00  
 CAPACITOR BANK  6X30 KVA 1.00  LOT   115,900.00        115,900.00  INC   -      115,900.00  
 CUBICLE7METERING 1.00  LOT  118,750.00   118,750.00 35,000.00 35,000.00      153,750.00  
 รวม 2.1      558,742.00  35,000.00      593,742.00  

 
 
 



 
 

69

ตารางท่ี 15 (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
2.2 MDB'B'         

 ACB 1100 A 3P 30KA 1.00  SET   175,987.00 175,987.00  INC   - 175,987.00  
 MCCB 400 A 3P 30KA 1.00  SET 21,850.00 21,850.00  INC   - 21,850.00  
 MCCB 175 A 3P 30KA 7.00  SET  11,875.00 83,125.00  INC   - 83,125.00  
 MCCB 150 A 3P 30KA 1.00  SET 11,875.00 11,875.00  INC   - 11,875.00  
 MCCB 125 A 3P 30KA 1.00  SET 8,930.00 8,930.00  INC   - 8,930.00  

 MCCB 100 A 3P 30KA 
     

1.00  SET  8,550.00 8,550.00  INC   - 8,550.00  
 MCCB 60 A 3P 30KA 2.00  SET    8,550.00 17,100.00  INC   -    17,100.00  
 CAPACITOR BANK 60X40 KVA 1.00 LOT 115,900.00 115,900.00  INC   - 115,900.00  
 CUBICLE&METERING 1.00  LOT 118,750.00 118,750.00 35,000.00 35,000.00 153,750.00  
 รวม  2.2    562,067.00  35,000.00 597,067.00  

2.3 MDB'C'         
 ACB 1100 A 3P 30KA 1.00  SET 175,987.00 175,987.00  INC   - 175,987.00  
 MCCB 400 A 3P 30KA 1.00  SET 21,850.00 21,850.00  INC   - 21,850.00  
 MCCB 175 A 3P 30KA     7.00  SET   11,875.00 83,125.00  INC   - 83,125.00  
 MCCB 150 A 3P 30KA 1.00  SET 11,875.00 11,875.00  INC   - 11,875.00  
 MCCB 125 A 3P 30KA 1.00  SET 8,930.00 8,930.00  INC   - 8,930.00  
 MCCB 100 A 3P 30KA  1.00  SET      8,550.00 8,550.00  INC   - 8,550.00  
 MCCB 60 A 3P 30KA 2.00  SET  8,550.00     17,100.00  INC   - 17,100.00  
 CAPACITOR BANK 60X40 KVA   1.00  LOT   115,900.00 115,900.00  INC   - 115,900.00  
 CUBICLE7METERING 1.00  LOT  118,750.00 118,750.00 35,000.00 35,000.00 153,750.00  
 รวม  2.3    562,067.00  35,000.00 597,067.00  

2.4 MDB'D'         
 ACB 1100 A 3P 30KA 1.00  SET 175,987.00 175,987.00  INC   - 175,987.00  
 MCCB 400 A 3P 30KA 1.00  SET 21,850.00 21,850.00  INC   - 21,850.00  
 MCCB 175 A 3P 30KA     7.00  SET   11,875.00 83,125.00  INC   - 83,125.00  
 MCCB 150 A 3P 30KA 1.00  SET 11,875.00 11,875.00  INC   - 11,875.00  
 MCCB 125 A 3P 30KA 1.00  SET  8,930.00 8,930.00  INC   - 8,930.00  
 MCCB 100 A 3P 30KA 2.00  SET  8,550.00 17,100.00  INC   - 17,100.00  
 MCCB 60 A 3P 30KA 1.00  SET  8,550.00 8,550.00  INC   - 8,550.00  
 CAPACITOR BANK 60X40 KVA 1.00 LOT 115,900.00 115,900.00  INC   - 115,900.00  
 CUBICLE7METERING 1.00  LOT 118,750.00 118,750.00 35,000.00 35,000.00 153,750.00  
 รวม  2.4    562,067.00  35,000.00 597,067.00  
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ตารางท่ี 15 (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
2.5 PANEL BOARD         

 CONSUMER UNIT FOR ROOM TYPE "S-A" 100.00 SET 1,909.50 190,950.00 500.00 50,000.00 240,950.00  
 CONSUMER UNIT FOR ROOM TYPE "1B" 294.00 SET 2,066.25 607,477.50 500.00 147,000.00  754,477.50  
 CONSUMER UNIT FOR ROOM TYPE "2B" 26.00 SET 2,517.50 65,455.00 500.00 13,000.00        78,455.00  
 NB PANEL 4.00 SET 16,625.00 66,500.00 1,500.00 6,000.00    72,500.00  
 SDB-G 3.00 SET 42,750.00 128,250.00 2,000.00 6,000.00      134,250.00  
 SDB-2 4.00 SET 55,100.00 220,400.00 2,000.00 8,000.00 228,400.00  
 SDB-3 4.00 SET 55,100.00 220,400.00 2,000.00 8,000.00      228,400.00  
 SDB-4 4.00 SET 55,100.00 220,400.00  2,000.00 8,000.00  228,400.00  
 SDB-5 4.00 SET 55,100.00 220,400.00 2,000.00 8,000.00  228,400.00  
 SDB-6 4.00 SET 55,100.00 220,400.00 2,000.00 8,000.00  228,400.00  
 SDB-7 4.00 SET 55,100.00 220,400.00 2,000.00 8,000.00 228,400.00  
 SDB-8 4.00 SET 55,100.00 220,400.00 2,000.00 8,000.00      228,400.00  
 PB-ELPANEL 4.00 SET 30,400.00   121,600.00 2,000.00 8,000.00  129,600.00  
 PB-PUMP 4.00 SET 27,075.00 108,300.00 1,500.00 6,000.00 114,300.00  
 CB BOX FOR LIFT1 4.00 SET 4,607.50     18,430.00 1,000.00      4,000.00 22,430.00  
 CB BOX FOR LIFT2 4.00 SET 4,607.50 18,430.00 1,000.00 4,000.00 22,430.00  
 CB BOX FOR LC 4.00 SET 4,607.50 18,430.00 1,000.00 4,000.00        22,430.00  
 CB BOX FOR PUMP 3P 30A 10.00 SET 4,607.50 46,075.00 500.00 5,000.00 51,075.00  
 CB BOX FOR BOOSTER PUMP 3P 20A 4.00 SET 4,607.50    18,430.00 500.00 2,000.00  20,430.00  
 METER PANEL W/Khr 30.00 SET 16,625.00 498,750.00 1,000.00 30,000.00    528,750.00  
 รวม 2.5     3,449,877.50  341,000.00   3,790,877.50  
          
 รวม  หมวด  2    5,694,820.50  481,000.00   6,175,820.50  
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ตารางท่ี 15 (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
3 LV.DISTRIBUTION (ทอรอยสายและ WIRE WAY)        

3.1 CABLE AND WIRE         
 THW 1.5 SQ.MM.     5,400.00  M              6.50          35,100.00         2.00        10,800.00        45,900.00  
 THW 2.5 SQ.MM.   31,000.00  M              9.50        294,500.00        3.00        93,000.00      387,500.00  
 THW 4 SQ.MM.   29,500.00  M            14.62        431,290.00   4.00      118,000.00      549,290.00  
 THW 6 SQ.MM.     2,900.00  M            24.05          69,745.00         5.00        14,500.00        84,245.00  
 THW 10 SQ.MM.     4,200.00  M            41.91        176,022.00         7.00        29,400.00      205,422.00  
 THW 16 SQ.MM.   17,900.00  M            65.03     1,164,037.00         8.00      143,200.00   1,307,237.00  
 THW 25 SQ.MM.        250.00  M          102.00          25,500.00       10.00          2,500.00        28,000.00  
 THW 35 SQ.MM.        350.00  M          135.15          47,302.50       12.00          4,200.00        51,502.50  
 THW 70 SQ.MM.        180.00  M          278.55          50,139.00       17.00          3,060.00        53,199.00  
 THW 95 SQ.MM.        750.00  M          384.00        288,000.00       20.00        15,000.00      303,000.00  
 THW 120 SQ.MM.     2,100.00  M          486.25     1,021,125.00    24.00        50,400.00   1,071,525.00  
 CV 240 SQ.MM.        350.00  M          982.25        343,787.50  40.00        14,000.00      357,787.50  
 CV 300 SQ.MM.     1,150.00  M       1,241.00     1,427,150.00       50.00        57,500.00   1,484,650.00  
 ACCESSOPIES            1.00  LOT   180,000.00        180,000.00   -   -      180,000.00  
 รวม 3.1        5,553,698.00       555,560.00   6,109,258.00  
          

3.2 RACEWAY         
 PVC 1/2"   43,500.00  M            10.00        435,000.00  12.00      522,000.00      957,000.00  
 PVC 3/4"     3,200.00  M            12.00          38,400.00      15.00        48,000.00        86,400.00  
 PVC 1"     4,310.00  M            20.00          86,200.00  18.00        77,580.00      163,780.00  
 EMT 3/4"        800.00  M            35.00          28,000.00  18.00        14,400.00        42,400.00  
 EMT 1"          80.00  M            48.00            3,840.00   20.00          1,600.00          5,440.00  
 IMC 1/2"        165.00  M            47.00            7,755.00       15.00          2,475.00        10,230.00  
 IMC 2"        225.00  M          182.00          40,950.00 40.00          9,000.00        49,950.00  
 IMC 2 1/2"          65.00  M          284.00          18,460.00 45.00          2,925.00        21,385.00  
 IMC 3"     1,050.00  M          352.00        369,600.00 50.00        52,500.00      422,100.00  
 HDPE4"        350.00  M          250.00          87,500.00 50.00        17,500.00      105,000.00  
 WIREWAY 4"x4"     2,350.00  M          165.00        387,750.00 80.00      188,000.00      575,750.00  
 WIREWAY 4"x6"     2,350.00  M          220.00        517,000.00 90.00      211,500.00      728,500.00  
 HANGER & SUPPORT            1.00  LOT   170,000.00        170,000.00 35,000.00        35,000.00      205,000.00  
 ACCESSORIES            1.00  LOT   170,000.00        170,000.00   -   -      170,000.00  
 รวม 3.2        2,360,455.00    1,182,480.00   3,542,935.00  
 รวม หมวด 3        7,914,153.00           -     1,738,040.00   9,652,193.00  
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ตารางท่ี 15 (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
4 โคมไฟฟาและอุปกรณ         

 2*36W.FL LUMINAIR ACRYLIC DIFFUSER PROOF 20.00 SET 440.00 8,800.00 80.00         1,600.00        10,400.00  
 1*36W.FL LUMINAIR ACRYLIC DIFFUSER PROOF 90.00  SET 380.00 34,200.00 80.00 7,200.00        41,400.00  
 1*18W.FL LUMINAIR ACRYLIC DIFFUSER PROOF 12.00  SET 320.00 3,840.00 80.00 960.00          4,800.00  
 2*18W.FL LUMINAIR ACRYLIC DIFFUSER PROOF 50.00  SET 390.00 19,500.00 80.00 4,000.00        23,500.00  

 
1*18W.PLC ALUMINIUM DOWNLIGHT 
LUMINAIR Dia 1,220.00  SET 650.00 793,000.00 80.00     97,600.00      890,600.00 

 
 GLASS DIFFUSER PROOF         

 
1*18W.PLC ALUMINIUM DOWNLIGHT 
LUMINAIR Dia 1,240.00  SET 650.00 806,000.00 80.00       99,200.00      905,200.00 

 

 
1*1.8W.PLC WALL MOUNT LUMINAIR 
Dia35CM. 72.00 SET 550.00 39,600.00 80.00 5,760.00        45,360.00 

 
 1*1.13W.PLC WALL MOUNT LUMINAIR  395.00  SET 550.00 217,250.00 80.00 31,600.00      248,850.00  
 SPOT LIGHT HALOGEN 220 W 32.00  SET 3,000.00 96,000.00 500.00 16,000.00      112,000.00  
 EMERGENCY LIGHT 2*55W.12VDC25AH. 170.00  SET 3,200.00 544,000.00 200.00 34,000.00      578,000.00  
 EXIT SIGN 126.00  SET 1,800.00 226,800.00 200.00 25,200.00      252,000.00  
 STREET LIGHT 1*100 W.MH.W/POLE:6M 16.00  SET 4,200.00  67,200.00 1,200.00 19,200.00        86,400.00  
 ACCESSORIES 1.00  LOT 90,000.85 90,000.85  -  -        90,000.85  
 รวม  หมวด 4    2,946,190.85  342,320.00   3,288,510.85  

          
5 สวิทซ+เตารับไฟฟา         

 SWITCH 1 GANG 1,100.00  SET 52.20 57,420.00 30.00 33,000.00        90,420.00  
 SWITCH 2 GANG 785.00  SET 83.70 65,704.50 30.00 23,550.00        89,254.50  
 TWO WAY SWITCH 320.00  SET 76.50 24,480.00 30.00       9,600.00        34,080.00  
 SIMP LEX RECEPTACLE 246.00  SET 103.50 25,461.00 30.00       7,380.00        32,841.00  
 DUPLEX RECEPTACLE  3,190.00  SET 148.50 473,715.00 30.00 95,700.00      569,415.00  
 DUPLEX RECEPTACLE (WP) 285.00  SET 432.00 123,120.00 30.00 8,550.00      131,670.00  
 JUNCTION BOX (WP) 425.00  SET 315.00 133,875.00 30.00       12,750.00      146,625.00  
 ACCESSORIES 1.00 LOT 80,000.00 80,000.00   -          80,000.00  
 รวม  หมวด 5    983,775.50  190,530.00   1,174,305.50  
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ตารางท่ี 15 (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
6 ระบบโทรศัพท         

 PABX            4.00  SET BY OWNER BY OWNER BY OWNER BY OWNER   
 OCT 200 PAIRS 4.00  SET 15,000.00 60,000.00       4,500.00  18,000.00       78,000.00  
 MDF 200/300 PAIRS            8.00  SET     25,500.00 204,000.00       6,500.00 52,000.00     256,000.00  
 TC 200 PARIS          16.00  SET     12,500.00 200,000.00       3,500.00    56,000.00     256,000.00  
 AP 200 PAIR        600.00  M       1,030.00 618,000.00            60.00 36,000.00     654,000.00  
 TPEV 100 P        300.00  M          480.00 144,000.00            35.00 10,500.00     154,500.00  
 TPEV 70 P        260.00  M          420.00 109,200.00            32.00 8,320.00     117,520.00  
 TIEV 4C-0.65SQ.MM.   29,500.00  M              8.00 236,000.00              4.00 118,000.00     354,000.00  
 PVC 1/2"     5,450.00  M            10.00 54,500.00            12.00 65,400.00     119,900.00  
 HDPE 2"        875.00  M            83.00 72,625.00            30.00 26,250.00       98,875.00  
 WIREWAY 3"x3"        450.00  M          142.00 63,900.00            80.00 36,000.00       99,900.00  
 TELEPHONE OUTLET        780.00  SET          129.00 100,620.00            40.00 31,200.00     131,820.00  
 HANGER&SUPPORT            1.00  LOT     70,000.00 70,000.00     15,000.00 15,000.00       85,000.00  
 ACCESSORIES            1.00  LOT     60,000.00 60,000.00   -   -       60,000.00  
 รวม  หมวด 6    1,992,845.00   472,670.00  2,465,515.00  
          

7 ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัย         
 FCP+TELEPHONE DRIVER(10ZONE)            4.00  SET     16,500.00 66,000.00       2,500.00 10,000.00       76,000.00  
 GRAPHIC ANNUNCIATOR            4.00  SET     45,000.00 180,000.00       6,500.00 26,000.00    206,000.00  
 HEAT DETECTOR        980.00  SET          450.00 441,000.00            80.00 78,400.00     519,400.00  
 MANUAL STATION+TELEPHONE JACK        100.00  SET          600.00 60,000.00          300.00 30,000.00       90,000.00  
 BELL ALARM        100.00  SET          500.00 50,000.00          200.00 20,000.00       70,000.00  
 THW 1.5 SQ.MM.   10,475.00  M              6.93 72,591.75              2.00 20,950.00       93,541.75  
 THW 2.5 SQ.MM.     4,740.00  M            10.26 48,632.40              3.00 14,220.00       62,852.40  
 TIEV 4C-0.65SQ.MM.     4,500.00  M              8.00 36,000.00              4.00 18,000.00       54,000.00  
 PVC 1/2"     6,530.00  M            10.00 65,300.00            12.00 78,360.00     143,660.00  
 PVC 3/4"     2,950.00  M            12.00 35,400.00            15.00 44,250.00       79,650.00  
 WIREWAY 3"x3"        250.00  M          142.00 35,500.00            80.00 20,000.00       55,500.00  
 HANGER&SUPPORT            1.00  LOT     30,000.00 30,000.00       3,500.00 3,500.00       33,500.00  
 ACCESSORIES            1.00  LOT     90,000.00 90,000.00    -   -       90,000.00  
 รวม หมวด 7    1,210,424.15  363,680.00  1,574,104.15  
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ตารางท่ี 15 (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
8 ระบบ MATV         

 TV ANTENNA 4.00  SET 56,000.00 224,000.00 4,500.00 18,000.00      242,000.00  
 HEADEND RACK 4.00  SET 15,000.00 60,000.00 2,500.00 10,000.00        70,000.00  
 4 WAY SPLITER 20.00  SET 380.00 7,600.00 80.00 1,600.00          9,200.00  
 2 WAY SPLITER         70.00  SET 320.00 22,400.00 60.00 4,200.00        26,600.00  
 2 WAY TAP-OFF 60.00  SET 350.00 21,000.00     60.00 3,600.00        24,600.00  
 4 WAY TAP-OFF 250.00  SET 380.00 95,000.00 80.00 20,000.00      115,000.00  
 TV OUTLET 765.00  SET 116.00 88,740.00 40.00 30,600.00      119,340.00  
 RG 11 1,100.00  M 22.00 24,200.00 10.00 11,000.00        35,200.00  
 RG 6 15,400.00  M 10.00 154,000.00 8.00 123,200.00      277,200.00  
 PVC 1/2" 6,270.00  M 10.00  62,700.00 12.00 75,240.00      137,940.00  
 PVC 3/4" 850.00  M  12.00 10,200.00 15.00 12,750.00        22,950.00  
 HANGER & SUPPORT       1.00  LOT 35,000.00 35,000.00 4,500.00 4,500.00        39,500.00  
 ACCESSORIES 1.00  LOT 25,000.00 25,000.00 - -        25,000.00  
 รวม หมวด 8    829,840.00  314,690.00   1,144,530.00  
          

9 CCTV 4.00  SET 35,000.00 140,000.00 2,500.00  10,000.00      150,000.00  
 COMPUTER BASE W/PROGRAMM           4.00  SET 22,000.00    88,000.00 1,500.00 6,000.00        94,000.00  
 VDO CAPTURECARD 25F/S 8CHANNELS 12.00  SET 6,700.00 80,400.00 1,000.00 12,000.00        92,400.00  
 3" CAMERA FIX TYPE       350.00  M 10.00 3,500.00   8.00 2,800.00          6,300.00  
 RG-6U 560.00  M 12.00 6,720.00 4.00 2,240.00          8,960.00  
 THW 2.5SQ.MMPVC 1/2" 525.00  M 10.00 5,250.00 12.00     6,300.00        11,550.00  
 HANGER7SUPPORT 1.00  LOT 5,000.00 5,000.00 1,500.00 1,500.00          6,500.00  
 ACCESSORIES           1.00  LOT 20,000.00     20,000.00  -  -        20,000.00  

 รวม หมวด 9     348,870.00     40,840.00      389,710.00  
          

10 ระบบปองกันฟาผาและระบบดิน         
 AIR TERMINAL 9ESE0 4.00 SET 130,000.00 520,000.00 10,000.00 40,000.00 560,000.00  
 AIR TERMINAL 4.00 SET 1,850.00 7,400.00 350.00 1,400.00 8,800.00  
 TEST BOX W/COUNTER 8.00 SET INC  - 300.00 2,400.00 2,400.00  
 GROUND ROD 48.00 SET 380.00 18,240.00 100.00 4,800.00 23,040.00  
 BARE COPPER 95 SQ.MM. 105.00 M 295.00 30,975.00 20.00 2,100.00 33,075.00  
 BARE COPPER 50 SQ.MM. 985.00 M 185.00 182,225.00 14.00 13,790.00 196,015.00  
 BARE COPPER 25 SQ.MM. 132.00 M 98.00 12,936.00 10.00 1,320.00 14,256.00  
 PVC PIPE 1” 550.00 M 20.00 11,000.00 18.00 9,900.00 20,900.00  
 EXOTHERMAL WELDING 1.00 LOT 15,000.00 15,000.00 2,500.00 2,500.00 17,500.00  
 GROUND PIT 16.00 SET 1,500.00 24,000.00 250.00 4,000.00 28,000.00  
 HANGER&SUPPORT 1.00 LOT 30,000.00 30,000.00 3,500.00 3,500.00 33,500.00  
 ACCESSORIES 1.00 LOT 30,000.00 30,000.00 - - 30,000.00  
 รวม หมวด 10    881,776.00  85,710.00 967,486.00  
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ตารางท่ี 16  แสดงรายการจัดซ้ืองานระบบปรับอากาศและระบายอากาศของโครงการ  
       Condo Pinklao  

ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 
วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 

(บาท) หมายเหต ุ
@ รวม @ รวม 

 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ         
1 เคร่ืองปรับอากาศ   ไมคิดราคา  
2 อุปกรณแขวนและรองรับ    349,200.00  93,060.00 442,260.00  
3 พัดลมระบายอากาศ    197,600.00  18,200.00 215,800.00  
4 งานเดินทอ    3,546,276.00  839,772.00 4,386,048.00  
          
 รวมระบบงานระบายอากาศ    4,093,076.00  951,032.00 5,044,108.00  
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ตารางท่ี 16  (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 ระบบไฟฟาและสื่อสาร         

1  เคร่ืองปรับอากาศ     ไมคิดราคา  By Owner 
     ไมคิดราคา  By Owner 
  รวมหมวด 1          

2  อุปกรณแขวนและรองรับ          
  STEEL SUPPORT FOR Air Equipment             1.00 Lot   349,200.00        349,200.00     93,060.00        93,060.00      442,260.00  
  รวมหมวด 2            349,200.00         93,060.00      442,260.00  

3  พัดลมระบายอากาศ          
  CELING MOUNTED FAN 50CFM           26.00 SET       4,200.00        109,200.00          200.00          5,200.00      114,400.00  
  ทอลมขนาด  4"           26.00 M          350.00            9,100.00          100.00          2,600.00        11,700.00  
  EXHAUST AIR GRILL 4" 4"           26.00 SET       2,600.00          67,600.00          250.00          6,500.00        74,100.00  
  HANGER&SUPPORT             1.00 LOT       7,800.00            7,800.00       2,600.00          2,600.00        10,400.00  
  ACCESSORIES             1.00 LOT       3,900.00            3,900.00       1,300.00          1,300.00          5,200.00  
  รวมหมวด 3            197,600.00         18,200.00      215,800.00  

4  งานเดินทอ          
  LIQUID -DIA 1/4"      3,371.00 M          130.00        438,230.00            20.00        67,420.00      505,650.00  
  LIQUID -DIA 3/8"         767.00 M          140.00        107,380.00            25.00        19,175.00      126,555.00  
  SUCTION-DIA 1/2"      3,371.00 M          150.00        505,650.00            20.00        67,420.00      573,070.00  
  SUCTION-DIA 5/8"         767.00 M          180.00        138,060.00            25.00        19,175.00      157,235.00  
    PIPE FITTING             1.00 LOT     77,400.00          77,400.00     38,700.00        38,700.00      116,100.00  
    HANGER&SUPPORT             1.00 LOT     38,700.00          38,700.00     30,960.00        30,960.00        69,660.00  

 
 ฉนวนหุมทอ (ฉนวนยางCLOSED  
CELL ELASTOMER)      4,138.00 M          110.00        455,180.00            30.00      124,140.00      579,320.00  

  Ductiner      4,138.00 M            90.00        372,420.00            25.00      103,450.00      475,870.00  
4.1  รายการติดตั้งทออุปกรณนํ้าทิ้ง, ทอPVC13.5                           -                       -    

    DIA 1"      6,664.00 M            65.00        433,160.00            10.00        66,640.00      499,800.00  
    PIPE FITTING             1.00 LOT     39,984.00          39,984.00     26,656.00        26,656.00        66,640.00  
    HANGER&SUPPORT             1.00 LOT     19,992.00          19,992.00     26,656.00        26,656.00        46,648.00  

4.2  ฉนวนหุมยางทอนํ้าทิ้ง ความหนา 1/2"                           -                       -    
    DIA 1"      6,664.00 M            80.00        533,120.00            20.00      133,280.00      666,400.00  
  SIGHT GLASS&DRIER    - SET   -     -                     -    

4.3  งานเติมทอนํ้ายาและตรวจสอบระบบ                           -                       -    
  งานเติมนํ้ายา&ตรวจสอบระบบ             1.00 Lot   387,000.00        387,000.00   116,100.00      116,100.00      503,100.00  
  รวมงานเดินทอ         3,546,276.00       839,772.00   4,386,048.00  
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ตารางท่ี 17 แสดงรายการจัดซ้ืองานลิฟตของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 หมวดงานระบบลิฟต         

1 ลิฟตโดยสาร “SIGMA”  8.00 ชุด By Owner - By Owner - - By Owner 
 นํ้าหนักบรรทุก 8000 Kg. ความเร็ว60ม./นาท ี         
 (ชนิดลิฟตคู)         
          

2 คาใชจายอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ 1.00 เหมา - - - - - By Contractor 
 (งานปูน, เหล็กปดชอง, บันได, งานไฟฟา         
 และอื่น ๆ)         
 รถหมวดงานระบบลิฟต       500,000.00  
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ตารางท่ี 18 แสดงรายการจัดซ้ืองานภายนอกของโครงการ Condo Pinklao  
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
  หมวดงานภายนอก          
  หมวดงานบอหนวงนํ้า          
   1  หมวดโครงสราง          

1.1  งานเสาเข็ม I 0.15x0.15x6.0ม.           95.00 ตน          720.00          68,400.00                      -          68,400.00  
1.2  งานตัดหัวเสาเข็ม I 0.15x0.15x6.0ม.           95.00 ตน            80.00            7,600.00                      -            7,600.00  
1.3  งานผนังกันดินชั่วคราว           37.00 ม.       4,500.00        166,500.00       4,000.00      148,000.00      314,500.00  
1.4  งานขุดดิน         257.00 ลบ.ม.                        -              60.00        15,420.00        15,420.00  
1.5  งานดินถมกลับ         118.00 ลบ.ม.                        -              60.00          7,080.00          7,080.00  
1.6  งานขนยายดิน ถมกลับ         139.00 ลบ.ม.                        -              60.00          8,340.00          8,340.00  
1.7  ทราบหยาบรองฐานบดอัดแนน             4.00 ลบ.ม.          400.00            1,600.00            60.00             240.00          1,840.00  
1.8  คอนกรีตหยาบ             4.00 ลบ.ม.       1,350.00            5,400.00          100.00             400.00          5,800.00  
1.9  คอนกรีตโครงสรางfc'=240กก.ซม2           39.00 ลบ.ม.       1,568.00          61,152.00          200.00          7,800.00        68,952.00  

1.10   DIA 6มม. SR24   กก.            23.00                       -                3.00                     -                       -    
1.11   DIA 9มม. SR24   กก.            22.00                       -                3.00                     -                       -    
1.12   DIA 12มม. SD40      3,560.00 กก.            20.00          71,200.00              3.00        10,680.00        81,880.00  
1.13   DIA 16มม. SD40      1,655.00 กก.            20.00          33,100.00              3.00          4,965.00        38,065.00  
1.14   DIA 20มม. SD40   กก.            20.00                       -                3.00                     -                       -    
1.15   DIA 25มม. SD40      1,386.00 กก.            20.00          27,720.00              3.00          4,158.00        31,878.00  
1.16   DIA 28มม. SD40   กก.            20.00                       -                3.00                     -                       -    
1.17  ลวดผูกเหล็ก         133.00 กก.            30.00            3,990.00   -   -          3,990.00  
1.18  ไมแบบ         174.00 ตร.ม.          150.00          26,100.00            60.00        10,440.00        36,540.00  
1.19  ตะป ู          35.00 กก.            30.00            1,050.00   -   -          1,050.00  
1.20  PVC WATER STOP 8"           28.00 ม.          100.00            2,800.00            50.00          1,400.00          4,200.00  
1.21  WATER PROOF SYSTEM (TADCON#7)        112.00 ตร.ม.          250.00          28,000.00            50.00          5,600.00        33,600.00  

   2  หมวดงานอ่ืน ๆ                           -                        -                       -    
2.1  ฝาคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด .080x0.80ม.             1.00 ชุด       4,127.00            4,127.00                      -            4,127.00  
          
 รวมหมวดงานบอหนวงนํ้า           508,739.00       224,523.00      733,262.00  
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4.   งานบริหารจัดการ  
                ในงานบริหารจัดการมีสวนประกอบตาง ๆ ท่ีใชในขั้นตอนการเตรียมการ
ดําเนินงานเบ้ืองตนในการกอสราง ไดแก งานช่ัวคราว  สํานักงาน  บานพักแรงงาน  Project 
Management Fee Consultant Fee คาใชจายทางการตลาดและบริหารจัดการ เปนตน แสดง
รายละเอียดในแตละประเภทตามตารางท่ี  19 

 
ตารางท่ี 19 แสดงรายการงานบริหารจัดการโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 

(บาท) หมายเหต ุ
@ รวม @ รวม 

 งานบริหารจัดการ          
 คาใชจายในการดําเนินการเบื้องตน         
 งานชั่วคราว            1,409,500.00   
 งานสํานักงาน               505,000.00   
 บานพักแรงงาน            2,570,000.00   
 คาออกแบบ               860,000.00   
 งานดานความปลอดภัยของหนวยงาน               805,000.00   
 คาใชจายเบื้องตนอื่น  ๆ         45,384,698.00   
 รวมหมวดคาใชจายในการดําเนินการเบื้องตน         51,534,198.00   
          
 คาใชจายในการบริหารจัดการหนวยงาน         
 คาใชจายในการบริหารจัดการหนวยงาน          12,250,000.00   
 รวมคาใชจายในการบริหารจัดการหนวยงาน         12,250,000.00   
 รวมหมวดงานบริหารจัดการ         63,784,198.00   
 งานบริหารจัดการ          
 คาใชจายในการดําเนินการเบื้องตน         

1 งานชั่วคราว          
2  งานร้ัวชั่วคราว             1.00  เหมา             100,000.00   
3  งานประตูชั่วคราว             1.00  เหมา               30,000.00   
4  ปายโครงการ             1.00  เหมา                 9,500.00   
5  ลานประกอบ และปฏิบัติงาน             1.00  เหมา               20,000.00   
6  สโตร             1.00  เหมา             270,000.00   
7  หองนํ้าคนงานชั่วคราว             1.00  เหมา               30,000.00   
8  คาติดตั้งไฟฟาชั่วคราวและอุปกรณ             1.00  เหมา             350,000.00   
9  คาติดตั้งประปาชั่วคราวและอุปกรณ             1.00  เหมา             200,000.00   

10  คาขนสงติดตั้งและร้ือถอนและฐานรวก Tower Crane             1.00  เหมา             400,000.00   
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ตารางท่ี 19  (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 งานบริหารจัดการ         
 สํานักงาน         

11 สํานักงานสนาม 1.00 เหมา     310,000.00  
12 สํานักงานสนามสําหรับผูควบคุมงาน 1.00 เหมา     165,000.00  
13 หองนํ้าสํานักงานภาคสนาม 1.00 เหมา     30,000.00  

 บานพักแรงงาน         
14 คาเชาที่ดิน 1.00 เหมา     500,000.00  
15 คาปลูกสรางบานพักคนงาน 1.00 เหมา     1,500,000.00  
16 บานพักพนักงาน 1.00 เหมา     400,000.00  
17 หองนํ้าคนงาน 1.00 เหมา     100,000.00  
18 ที่อาบนํ้าคนงาน 1.00 เหมา     70,000.00  

 คาออกแบบ         
19 คาเจาะสํารวจดิน  เหมา       
20 คาออกแบบงานสถาปตยกรรม  เหมา       
21 คาออกแบบงานโครงสราง 1.00 เหมา     860,000.00  
22 คาออกแบบงานระบบ  เหมา       
23 คาแบบ Perspective นําเสนอ  เหมา       
24 คาใชจายที่ปรึกษาออกแบบ  เหมา       
25 คาใชจายในการขออนุญาต  เหมา       

 งานดานความปลอดภัย         
26 คาน่ังรานเพื่อความปลอดภัย 1.00 เหมา     150,000.00  
27 คาตาขายเพื่อความปลอดภัย 1.00 เหมา     400,000.00  
28 งานปองกันวัสดุตกหลนรอบอาคาร 1.00 เหมา     100,000.00  
29 งานปองกันอัคคีภัย 1.00 เหมา     40,000.00  
30 ปายเกี่ยวกับความปลอดภัย 1.00 เหมา     15,000.00  
31 เคร่ืองมือเพื่อความปลอดภัย 1.00 เหมา     100,000.00  

 งานบริหารจัดการ         
 คาใชจายเบื้องตนอ่ืน  ๆ         

32 คาเบี้ยประกัน CAR INSURANCE และอื่น ๆ 1.00 เหมา     360,000.00  
33 คาอากรแสตมปทําสัญญา 1.00 เหมา     240,000.00  
34 คาใชจายสําหรับพิธีการตาง  ๆ 1.00 เหมา     50,500.00  
35 คาใชจายเพื่อการโฆษณา  เหมา     28,935,497.00 By Owner 
36 คาธรรมเนียมค้ําประกันสัญญาจาง 1.00 เหมา     600,000.00  
37 คาธรรมเนียมการดูแลรักษา 1.00 เหมา     280,000.00  
38 คาใชจายกองทุนประกันสังคม 1.00 เหมา     570,000.00  
39 คาจดทะเบียนที่อยูอาศัย  หนวย     89,420.00  
40 คาใชจายทางการตลาดและบริหารจัดการ  หนวย     10,595,281.00 By Owner 
41 Project Management Fee  เหมา     3,664,000.00 By Owner 

 รวมหมวดคาใชจายในการดําเนินการเบื้องตน       51,534,198.00  
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ตารางท่ี 19 (ตอ) 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง รวมทั้งหมด 
(บาท) หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม 
 คาใชจายในการบริหารจัดการหนวยงาน         

1 คาเชา Tower Crane or Turck Crane เคร่ืองมือ  
เคร่ืองจักร และอุปกรณ 1.00 เหมา     3,500,000.00 

 
2 น่ังรานเพื่อปฏิบัติงานภายนอกอาคาร 1.00 เหมา     300,000.00  
3 คาบุคลากรสนาม 1.00 เหมา     4,200,000.00  
4 คารักษาความปลอดภัย 1.00 เหมา     500,000.00  
5 คาอุปกรณสํานักงาน 1.00 เหมา     400,000.00  
6 คาเคร่ืองเขียน รายงาน อื่น ๆ 1.00 เหมา     200,000.00  
7 คาอุปกรณในการสํารวจ 1.00 เหมา     375,000.00  
8 คาทดสอบวัสด ุ 1.00 เหมา     40,000.00  
9 คายานพาหนะ คาขนสงและรับสงผลงาน 1.00 เหมา     730,000.00  

10 คาไฟฟา ประปา คาโทรศัพทหนวยงานและสํานักงาน 1.00 เหมา     855,000.00  
11 คาไฟฟา ประปา บานพักคนงาน 1.00 เหมา     700,000.00  
12 คาใชจายในการสงมอบงานแบบกอสรางจริง 

ทําความสะอาดและอื่น ๆ 1.00 เหมา     250,000.00  
13 คาประสานงานหนวยงานพื้นที่และจราจร 1.00 เหมา     100,000.00  
14 เบ็ดเตล็ด 1.00 เหมา     100,000.00  

 รวมหมวดคาใชจายในการบริหารจัดการหนวยงาน       12,250,000.00  
 รวมหมวดงานบริหารจัดการ       12,250,000.00  
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แผนภูมิท่ี  8  สัดสวนของคาใชจายบริหารจัดการ 
 

การนําวิศวกรรมคุณคาในงานกอสรางเขาใชในการปฏิบัติงานจริง 
 1.  การนําวิศวกรรมคุณคาในงานกอสรางมาใชในการลดตนทุนทางดานวัตถุดิบ 

      ทางโครงการไดนําวิศวกรรมคุณคาในงานกอสรางเขามาใช เพ่ือการลดตนทุนของ
โครงการโดยท่ียังคงคุณภาพของงานไดอยางมีประสิทธิภาพ  โดยคุณธนวัฒนไดกลาวถึงการนําเอา
หลักการวิศวกรรมคุณคาเขามาประยุกตใชในการปฏิบัติงานจริงของแตละหมวดงานได  ดังนี้ 
 1.1 งานโครงสรางควรออกแบบใหงายตอการทํางานเพ่ือลดคาแรงและเวลา ท่ี
สําคัญคือไมควรออกแบบโครงสรางใหเกินความตองการ 

 1.2  งานสถาปตยกรรม ไดแก งานกอฉาบคอนกรีต  งาน Finishing ของอาคารงาน
เหลานี้จะมีคาใชจายทางดานวัสดุอุปกรณสูง  เชน ประตู หนาตาง สุขภัณฑ วัสดุเหลานี้ถาให
ผูรับเหมาเปนผูจัดหามาใหท้ังหมดจะราคาสูง วิธีของโครงการคือการนําวัสดุบางอยางมาจัดซ้ือเอง
โดยหนวยจัดซ้ือสวนกลางของบริษัทซ่ึงจะใชวิธีรวมยอดซ้ือหลายโครงการซ้ือในปริมาณมากใหมี
อํานาจตอรองกับ Supplier ได 
 1.3  งานระบบ เปนหมวดงานท่ีจะมีผลมากในการลดตนทุนในงานกอสรางลง 
เชน วิศวกรผูออกแบบโครงการ Design ใหใชหมอแปลงขนาด 1,200 KVA.  ซ่ึงท่ีปรึกษาโครงการ
ท่ีมีประสบการณจะสามารถตัดสินใจไดวาโครงการในลักษณะนี้ใชหมอแปลงขนาด 1,000 KVA.  
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ก็เพียงพอตอการใชงานโดยคุณภาพงานไมไดลดลง สวนนี้จะลดคาไดมากเนื่องจากราคาอุปกรณเหลานี้
สูงเปนหลักลานบาท และอุปกรณตางๆ เชน ทอบางชนิดก็สามารถลดขนาด หรือความหนาได 

รายละเอียดของ Bill of Quantities โดยสรุปและรายการท่ีเจาของโครงการตัดออกมา
จัดซ้ือเองในการกอสรางโครงการ  Condo Pinklao แสดงในแผนภูมิท่ี 9  และตารางท่ี 20  

 

 
 

แผนภูมิท่ี 9 แสดงรายการ Bill of Quantity ของโครงการ  Condo Pinklao 
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ตารางท่ี 20 ตารางสรุป Bill of Quantities ของโครงการ Condo Pinklao 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน หนวย 

วัสดุ คาแรง ขอบเขตการจัดหา วัสดุและแรงงาน 
หมายเหต ุ

@ รวม @ รวม ผูรับจางจัดหา ผูวาจางจัดหา รวมเปนเงิน 
   สรุปราคางาน            
    1   งานเสาเข็ม          9,266,670.25        9,266,670.25  
    2   งานโครงสราง        62,165,836.00      62,165,836.00  
    3   งานสถาปตยกรรม        33,725,340.00   19,734,690.00     53,460,030.00  
    4   งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง        18,066,739.00      18,066,739.00  
    5    งานระบบไฟฟาและส่ือสาร        28,719,450.00      28,719,450.00  
    6   งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ          5,044,108.00        5,044,108.00  
    7   งานระบบลิฟต             500,000.00     6,400,000.00       6,900,000.00  
    8   งานภายนอก          7,216,606.00        7,216,606.00  
    9   งานบริหารจัดการ        20,500,000.00   43,284,198.00     63,784,198.00  
     9.1      คาใชจายในการดําเนินการเบื้องตน          8,250,000.00   43,284,198.00     51,534,198.00  
     9.2      คาใชจายในการบริหารจัดการหนวยงาน        12,250,000.00      12,250,000.00  
            
 รวม 1-9       185,204,749.25   69,418,888.00   254,623,637.25  
            
 OVERHEAD AND PROFIT       23,240,000.00   -     23,240,000.00  
            
 รวม       208,444,749.25   69,418,888.00   277,863,637.25  
            
 ภาษีมูลคาเพิ่ม 7%      14,591,132.45     4,859,322.16     19,450,454.61  
            
 รวมเปนเงินทั้งสิ้น       223,035,881.70   74,278,210.16   297,314,091.86  

หมายเหต ุ
ผูวาจางจัดหาวัสดุดังนี ้

1.   บานประตูไมท้ังหมด (ยกเวนบานประตูทางเขาหลัก : Main Entrance door)  
2.   งานประต-ูหนาตาง อลูมิเนียมท้ังหมด (วัสดุและแรงงานติดตั้ง) 
3.   งานลิฟตโดยสาร ในอาคาร (วัสดุและแรงงานติดตั้ง) 
4.   สุขภัณฑและอุปกรณประกอบ 
5.   กระเบ้ือง 

 
 
 
 
 
 



 
 

85

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

                    Actual 16,904,349 
                                                                                                           Cost Saving 2,830,341 (14.34%) 

 
แผนภูมิท่ี  10  แสดงราคาท่ีผูวาจางจัดซ้ือวัสดุอุปกรณดานงานสถาปตยกรรม 

 
                                            

งานระบบ Lift มูลคา 
ลิฟตโดยสาร "SIGMA" มูลคางานตามสัญญา   6,400,000.00 บาท 

 
 
 

                                                                                                  Actual      6,000 ,000  
                                                                                         Cost Saving      400,000 (6.5%)  
 
แผนภูมิท่ี 11 แสดงราคาท่ีผูวาจางจัดซ้ือวัสดุอุปกรณดานงานระบบ Lift 
 เม่ือพิจารณาตารางท่ี 20  ในสวนงานสถาปตยกรรม ผูออกแบบไดกําหนดงบประมาณ
การจัดวัสดุอุปกรณกระเบ้ืองปูพ้ืนและกระเบ้ืองปูพนัง  สุขภัณฑ  ฟตติ้ง  ประตูไมอัด  ประตู

งานระบบสถาปตยกรรม มูลคา 
กระเบื้องปูพ้ืนและกระเบื้องปูผนัง มูลคางานตามสัญญา  2,027,163.26  บาท 

บริษัท แกรนด โฮมมารท จํากัด  
สุขภัณฑ/ฟตติ้ง มูลคางานตามสัญญา  4,181,329.95  บาท 

บริษัท แกรนด โฮมมารท จํากัด  
ประตูไมอัดยาง มูลคางานตามสัญญา  993,469.06  บาท 

บริษัท แกรนด โฮมมารท จํากัด  
ประตูหนาตางอลูมิเนียม มูลคางานตามสัญญา  9,702,386.68  บาท 

บริษัท แกรนด โฮมมารท จํากัด  
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หนาตางอลูมิเนียม  เปนจํานวนเงินท้ังสินเงินท้ังส้ิน 19,734,690.00 บาท  และจากแผนภูมิท่ี 10   
เม่ือเจาของโครงการเปนผูจัดหาวัสดุอุปกรณเหลานี้เองเปนจํานวนเงินท้ังสิน 16,904,349.00 บาท 
ซ่ึงสามารถประหยัดงบประมาณไดถึง 2,830,341.00 บาท คิดเปนรอยละ 14.34 ของงบประมาณเดิม 
ซ่ึงสามารถลดตนไดเปนจํานวนมาก 
 เม่ือพิจารณาตารางท่ี 20 ในสวนของงานระบบ Lift ผูออกแบบไดกําหนดงบประมาณ
การจัดหา Lift เปนมูลคา 6,400,000 บาท เละจากแผนภูมิท่ี 11 เม่ือเจาของโครงการเปนผูจัดหาวัสดุ
อุปกรณเหลานี้เองและใชวิธีการรวมซ้ือปริมาณมากกับการซ้ือ Lift ของโครงการอ่ืนของบริษัทให
เกิด  Economy of Scale จัดซ้ือไดจริงเปนมูลคา 6,000,000 บาท ลดคาใชจายไดเปนมูลคา  400,000 
บาท คิดเปนรอยละ 6.5 ของงบประมาณเดิม 

จากตารางในสวนงานสถาปตย (Plus) ใน File BOQ ซ่ึงไดแยกจากราคาท่ีผูรับเหมา
เสนอราคามาในตอนแรก ซ่ึงจะนํามาตั้งเปน งบจัดซ้ือราคาท่ี ผูรับเหมานําเสนอสําหรับวัสดุตางๆ
นั้น ถูกกําหนดมาจาก Spec และรายการประกอบแบบของผูออกแบบ หรือราคาท่ีเจาของโครงการ
กําหนดเปนราคาอางอิง เชน พ้ืนไม ตารางเมตรละ 1300 บาท  กระเบ้ือง ตารางเมตรละ 300 บาท 
บานประตูภายในบานละ 5,000 บาท  สุขภัณฑหอง Master หองละ 22,000 บาท เพ่ือใหผูรับเหมา
สามารถเสนอราคาภายใตเง่ือนไขท่ีกําหนดได ซ่ึงโดยมากผูรับเหมา จะอางวาไมสามารถซ้ือวัสดุ
ตางๆในราคาท่ีกําหนดได ทางเจาของโครงการจึงไดดึงงานจัดหาวัสดุของผูรับเหมามาใหเจาของ
โครงการเปนผูจัดหา ตามราคาท่ีระบุใน BOQ มาตั้งเปนงบจัดซ้ือ โดยมากจะเปนวัสดุท่ีฝายจัดซ้ือ
พิจารณาแลววาสามารถซ้ือไดถูกกวาผูรับเหมา เปรียบเทียบ ตอรอง ปรับ Spec ใหอยูในงบประมาณ  
สุดทายก็จะไดสวนตางระหวางงบจัดซ้ือกับยอดซ้ือจริงเปนการลดตนทุนคากอสรางตามปกติของ
เจาของโครงการ  (ธนวัฒน  อัจฉริยวุธ  2552) 

ในการพิจารณาลดตนทุนของวัสดุอุปกรณ จะปรับเปล่ียนใชวัสดุเทียบเทาท่ีใกลเคียง
ท่ีสุดและไมสงผลใหคุณภาพงานลดลง เชน สีท่ีใชทาภายในกับทาภายนอก Spec จะแตกตางกัน
ตามลักษณะการใชงาน บริษัทจะหาวัสดุทดแทนเพ่ือใหตนทุนต่ําลงในขณะท่ีคุณคาไมตกลงไปดวย
เนื่องจากมีนโยบายท่ีจะไมเอาเปรียบลูกคา  ในการขายจะไมไดระบุ Spec แบบละเอียดวาจะใชวัสดุ
อุปกรณเปนยี่หอใดรุนใด และจะมีการระบุพวงทายไวดวยวา หรือ เทียบเทา เผ่ือไวในกรณีท่ีหาของ
ไมได หรือของหมด Stock ก็ตองมี Option อ่ืนไวใหเลือก  วัสดุอุปกรณท่ีเปล่ียนแปลงได เชน  
โคมไฟ ลูกบิดประตู กระจกอลูมิเนียม เปนตน   

คุณธนวัฒนไดยกตัวอยางการลดตนทุนของงานโดยลด  Spec ของเครื่องปรับอากาศท่ี
ใชในโครงการคอนโดมีเนียม วาเคยลดคาใชจายได โครงการหนึ่งเปนมูลคาถึง 2 ลานบาท 
เนื่องจากทาง  Designer  ออกแบบไวเกินความตองการของขนาดหอง ซ่ึงทาง Supplier บริษัทผูผลิต
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เครื่องปรับอากาศ ไดเสนอใหลดขนาดของเครื่องปรับอากาศลงโดยท่ียังอยูใน Capacity ท่ียัง
เหมาะสมกับขนาดหอง และไดนํา  Spec ท่ีปรับปรุงแลวมาใชในโครงการ Condo Pinklao นี้ดวย 

 
 2.  การนําวิศวกรรมคุณคาในงานกอสรางมาใชในปรับปรุงวิธีการทํางานเพ่ือลดเวลา
การทํางานและชวยลดตนทุนทางการเงิน 
 ทางโครงการนําระบบไมแบบไมวานเขามาใชในการกอสราง ซ่ึงเปนวิธีการหลอ
คอนกรีตโดยใชช้ินสวนตางๆ ของไมแบบสามารถถอดออกและประกอบขึ้นใหมเพ่ือเปนแบบใน
การเทคอนกรีต จนกระท่ังอาคารท้ังหลังเสร็จส้ินเชนนี้ ทําใหระยะเวลาท่ีใชในการกอสรางเปนไป
อยางรวดเร็วและไดผลงานท่ีมีคุณภาพสูง  ดวยระยะเวลาอันส้ันท่ีใชในการกอสราง จึงจําเปนตอ
การลดตนทุนทางการเงิน โดยการสงมอบอาคารใหแกเจาของจะทําไดเร็วกวาเม่ือเปรียบเทียบกับ
ระบบท่ัวไป แสดงระยะเวลาท่ีลดลงและการคํานวณการลดตนทุนทางการเงิน ดังตารางท่ี 21 
 
ตารางท่ี  21  ตารางเปรียบเทียบตนทุนทางการเงินของวิธีกอสรางแบบเกากับวิธีไมแบบไมวาน 
              ของโครงการ Condo Pinklao 

รายการ ระยะเวลา Formular Loan Payment  
(297.3 MB) 

Loan Payment 

การกอสรางแบบเดมิ 26 เดือน  PMT(8%/12, 26, 297.3) x 26  ฿324.80 
วิธีไมแบบไมวาน MIVAN 16 เดือน  PMT(8%/12, 16, 297.3) x 16  ฿314.43 

Cost Saving - - ฿10.37 
 

 จะเห็นไดวาวิธีไมแบบไมวานสามารถลดเวลาในการทํางานไดถึง 10 เดือน ซ่ึงเปนส่ิง
ท่ีสําคัญมากเนื่องจากหากสามารถทําใหโครงการเสร็จไดเร็วขึ้นบริษัทก็สามารถท่ีจะเริ่มตน
ดําเนินการโครงการใหม ๆ ตอไปไดเพ่ือใหหารายไดในงานใหมไดรวดเร็วขึ้น ซ่ึงวิธีการนี้ไมทําให
คุณภาพงานลดลง เปนวิธีท่ีทําใหคุณภาพงานดีขึ้นดวยตามท่ีไดกลาวไวแลวในเรื่องของระบบไม
แบบไมวาน นอกจากนี้ยังสามารถลดตนทุนทางการเงินไดสูงถึง 10.37 ลานบาท เนื่องจากการ
ลงทุนงานโครงการกอสรางจะตองกูเงินจากสถาบันการเงินมาใชในการใชจาย ดังนั้นหากสราง
โครงการเสร็จเร็วทําใหสามารถขายไดเร็ว และสามารถจายเงินคืนไดโดยใชระยะเวลานอยลงก็จะ
สามารถลดคาใชจายในสวนของตนทุนทางการเงินไดมาก  
 โครงการ Condo Pinklao มีรายไดจากการขายหองขนาดตาง ๆ ท้ังหมดมูลคา 
714,482,600  บาท โดยแสดงรายละเอียดราคาขายตามแสดงในตารางท่ี 22 
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ตารางท่ี 22  ตารางสรุปรายไดของโครงการ  Condo Pinklao 
Room Mix Unit/Sq.m Total Unit Price Revenue 

Studio 24.62 101 
                
1,280,240  129,304,240  

1 Bed 33.57 291 
                
1,745,640  

            
507,981,240  

2 Bed 53.02 28 
                
2,757,040  

              
77,197,120  

               Revenue 
            
714,482,600  

 
 สรุปรวมการลดคาใชจายจากการนําวิศวกรรมคุณคาในงานกอสรางมาชวยในโครงการ
นี้ตามท่ีแสดงในตารางท่ี  23 ซ่ึงโดยรวมแลวสามารถลดคาใชจายได 13,600,441 ลานบาท คิดเปน 
รอยละ 1.9 เม่ือเทียบกับรายไดของโครงการ 

 
ตารางท่ี 23 ตารางสรุปการลดตนทุนของโครงการ Condo Pinklao 

รายการ มูลคา Percent 
Revenue                 714,482,600  100.00% 
Cost Saving from Material                      3,230,441  0.45% 
Cost Saving from Process Mivan 10,370,000 1.45% 
Sumary of Cost Saving                   13,600,441  1.90% 

 
 3.  ความสําคัญของบริษทัทีป่รึกษาในการลดตนทุนงานกอสราง  

              เกณฑการพิจารณาการคัดเลือกบริษัทท่ีปรึกษาโครงการกอสราง คือตองเคยเปนท่ี
ปรึกษาท่ีเคยรวมงานกับทางบริษัทมากอน และมีประวัติการทํางานท่ีดีไมมีขอผิดพลาด และอยูใน 
Budget ท่ีบริษัทกําหนดไว 

จากการสัมภาษณความคิดเห็นของเจาของโครงการเกี่ยวกับการท่ีมีท่ีปรึกษามาชวยใน
การบริหารโครงการและชวยเหลือในการตัดสินใจดานตาง ๆ เชน การเลือกใชวัสดุในการกอสราง 
การคัดเลือกผูรับเหมา จะทําใหสามารถควบคุมดูแลเรื่องการลดตนทุนไดอยางมีประสิทธิภาพ 
มากกวาเจาของโครงการเปนผูดูแลเอง    
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โดยคุณธนวัฒนกลาววา จําเปนตองใชท่ีปรึกษาเขามาชวยในการควบคุมงาน เนื่องจาก
ทางบริษัทไมมี Staff เพียงพอท่ีจะมาบริหารจัดการทุกโครงการพรอม ๆ กัน จึงตอง Outsource ท่ี
ปรึกษา (CM) เขามาชวย ซ่ึง CM จะมี Skill บางเรื่องเราไมมี เชน การควบคุม เรื่องคุณภาพ การ 
Control Budget  Monitor Cost และ Master Schedule ดังนั้นจําเปนตองใช เนื่องจาก Resource ไม
เพียงพอและบางเรื่องไมชํานาญเทา CM เพราะเขามีประสบการณในการดูแลหลายโครงการหลาย
บริษัท ก็จะทราบวาจุดออนแตละประเด็นอยูท่ีใด ตรงสวนใดท่ีตองดูแลควบคุมเปนพิเศษ 

ในมุมมองของท่ีปรึกษาโครงการกอสราง คุณสมเกียรติ  กลาววา  ส่ิงท่ีตองพิจารณามี
อยู   2   สวนก็คือ  

 1.ความเพียงพอของจํานวนบุคลากร 
 2. ความรูความเช่ียวชาญของบุคลากร 

ถาเจาของโครงการมีทีมท่ีชํานาญในการกอสรางเฉพาะดานก็ไมจําเปนตองมี CM ก็ได 
เจาของโครงการสามารถดําเนินการเองไดเชนกัน แตบางครั้งบริษัทจะติดปญหาเรื่องงบประมาณ 
เชน จะรักษา Budget เรื่องจํานวนคนไว เนื่องจาก Support เรื่องคาแรงไมไหว หรือปญหาบุคลากร
ไมเพียงพอก็ตัดปญหานี้ออกไปโดยการจาง CM ซ่ึงจะเปนการจางโดยทําสัญญาโครงการตอ
โครงการ 
 4.  การจัดการกับปญหาที่พบในการบริหารโครงการกอสราง  

              เรื่องความพรอมของปริมาณแรงงานและวัสดุอุปกรณ  จะตองมีการเตรียมความ
พรอมของแผนงานโดยจะให Supplier ท้ังหมดมาประชุมกันใหทราบถึงแผนท่ีจะกอสรางวาจะมี
กําหนดการเขาของวัสดุตาง ๆ อยางไรบาง Supplier จะมีท้ัง 2 สวนคือ ท่ีเจาของโครงการเปนผู
จัดซ้ือเอง ไดแก Finishing  กระเบ้ือง สุขภัณฑ และ Supplier ท่ีผูรับเหมาเปนผูจัดหามาให โดย CM 
จะเปนผูประสานงานเรื่องแผนและการเขาของวัสดุ และจะพยายามเลือกผูรับเหมาเจาใหญ ๆ 
เพ่ือท่ีจะไดไมมีปญหาเรื่องแรงงาน 

5.  ปญหาที่พบในการบริหารงานกอสรางของโครงการ Condo Pinklao มีดังตอไปนี ้
            5.1  ราคาวัสดุท่ีผันผวนและไมสามารถปรับราคากอสรางเพ่ิมขึ้นตามได วิธีการท่ี
ดีในการจัดการเรื่องลดราคาวัสดุอุปกรณ คือการ Pack รายการหลาย ๆ โครงการเขาดวยกันใหได
ปริมาณมาก ๆ ใหสามารถตอรองไดราคาท่ีถูกลง จริง  ๆก็ไมเปนปญหามากนักเพราะถาถึงจุดหนึ่งก็
ตองลด Spec ลงใหเหมาะสม  
          5.2  ปญหาการควบคุมงานตามเวลาท่ีกําหนด งานกอสรางเปนผลจากการ
ปฏิบัติงานของผูรับเหมาเปนหลัก ถาผูรับเหมามี Resource เพียงพอก็จะไมมีปญหา ผูรับเหมาท่ีเขา
มาจะใช วิธีการ Biding และเลือกใชวิธีกอสรางท่ีมีตนทุนถูก เม่ือกอนจะใชวิธี Pre-cast บางช้ินสวน
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มาประกอบ แตท่ีนี่ใชเทคนิคใหม คือ การหลอตึกขึ้นมาใน Site เม่ือหลอเสร็จแลวจะไดผนังพ้ืนและ
ฝาเพดานขึ้นมาในคราวเดียว จะไดพ้ืนผิวท่ีเรียบกวาการใชคนงานกอ วิธีนี้จะชวยใหงานเสร็จเร็ว
ขึ้น เปนตัวหนึ่งท่ีทําใหลดดอกเบ้ียเงินกูท่ีตองจายใหกับธนาคาร เนื่องจากขายไดเร็วจายคืนเงินกูได
เร็ว ซ่ึงถือวาอยูในเรื่องการควบคุมตนทุนเพราะสวนนี้ก็ถือเปนตนทุนทางดาน Financial   
          5.3  บริษัทเคยประสบปญหาผูรับเหมาหนงีาน เม่ือเกิดเหตุการณนี้ขึ้นก็จะ Reject 
เจานั้นไป แตกอนจะถึงจุดนั้นก็จะพยายามชวยเหลือกันใหถึงท่ีสุดกอน แตถาเกิดขึ้นอันดับแรกก็
ตองไมจาย Payment เกินกวาปริมาณงานท่ีทําไป เพราะเม่ือหาผูรับเหมารายใหมเขามาทํางานตอก็
จะเกินงบประมาณท่ีเหลือ มันเปนเรื่องท่ีตองควบคุมตั้งแตตนจนจบ ถาเกิดเหตุการณขึ้นจะมี
หลักประกันท่ีถือไวตอนเริ่มกอสราง คือ ผูรับเหมาจะตองหัก 10% ไวเปนหลักประกันตอนเริ่มงาน 
ถาไมปฏิบัติตามสัญญา เราก็สามารถ Exercise Bank Guarantee ตรงนี้ได  
         5.4  จากประสบการณของCM จะมีสัญญาณใหสังเกตไดวาผูรับเหมากําลังจะท้ิง
งาน  เชน     จํานวนคนงานลดลง   คนงานไมไดคาแรง วัสดุไมเขา Site งาน งานไมคืบหนา ซ่ึง CM 
จะชวยผลักดันใหผูรับเหมาทํางานจนจบ กรณีท่ีมีปญหาก็จะปรึกษาเจาของโครงการวาจะ
ดําเนินการอยางไร เพราะการใหผูรับเหมาออกเปนเรื่องใหญ ผลของการออกจะเกิดความเสียหาย
อยางมหาศาล ในชวงท่ีผูรับเหมาจะ Terminate  CM ตองเขาไปรับผิดชอบทุกอยาง แมกระท่ังการ
ขนยายวัสดุภายใน Site งาน คนท่ีจะขนของออกภายนอก คนภายนอกท่ีจะเขามาใน Site งาน  
เปนตน  

 
4.  การศึกษาวิธีการจัดการงานกอสรางในวิกฤติเศรษฐกิจ  

ในชวงวิกฤติเศรษฐกิจจะสงผลกระทบตอธุรกิจกอสรางเปนอยางมากเพราะเปนสินคา
ท่ีมีมูลคาสูง ซ่ึงในชวงเวลาดังกลาวลูกคาจะไมคอยมีกําลังซ้ือมากนัก ทางโครงการ ใชวิธีจัดการ
โดยจะตองออก Product ท่ีลูกคายังพอจะสามารถจายได ซ่ึงจะมี Segment ท่ีจะ cover ทุกตลาด 
ตั้งแต Premium ไปจนตลาดลาง แตวาใชช่ือ Brand ตางกันไป   

ในแงของการขาย Product Sales และ Marketing จะมี Campaign ใหลูกคาซ้ือหาได
เหมือนเดิม เชน จายงวดดาวนถูกลง  

ในสวนของการกอสรางก็ตองรักษาใหใช Cost ต่ําท่ีสุด ในขณะท่ีราคาขายเพ่ิมไมได
ดังนั้นส่ิงท่ีจะรักษา Margin เอาไวไดก็คือ ตองทําใหคากอสรางนอยท่ีสุด โดยปกติคาท่ีดินกับคา
กอสรางจะคิดเปน 70-80  % ของมูลคาโครงการ ถาลดสวนของคากอสรางไดก็จะเปนกําไรกลับคืน
มาใหบริษัทไดมาก 
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ระหวางการทํางานกอสรางหากตนทุนวัสดุสูงขึ้นในชวงวิกฤติเศรษฐกิจนั้น ในงาน
ของราชการจะมีคา K คือเม่ือราคาวัสดุสูงกวาท่ีประมาณการไว 4% ก็สามารถเบิกสวนตางเพ่ิมได
แตถาเปนงานของเอกชนผูรับเหมาจะตองเปนผูรับผิดชอบความเส่ียงเองโดยการคิดเผ่ือไวในคา
กอสรางแลว ซ่ึงเม่ือป 2550 ก็เคยประสบปญหาท้ังประเทศคาน้ํามันและราคาเหล็กเพ่ิมขึ้นสูงมาก 
ยิ่งงานใหญก็ยิ่งลมไดมาก แตโดยปกติแลวผูรับเหมาจะมี Contract กับบริษัทผูผลิตเหล็กก็จะ 
Commit ราคาเปนชวงเวลา และราคาท่ีทางผูรับเหมาเสนอมาก็จะเผ่ือการเปล่ียนแปลงไวบางแลว 
ทาง CM มีสวนชวยประสานงานกับเจาของโครงการในสวนของวัสดุวาจะสามารถลด Spec. ลงได
หรือไม CM จะตองควบคุมงานอยางใกลชิด เชน การตรวจสอบงานเปนรายวัน ควบคุมระยะเวลา
ทํางานใหอยูในสัญญาและใหอยูในงบประมาณท่ีตั้งไว   

ในกรณีท่ีผูรับเหมาเกิดภาวะขาดทุนก็จะทําใหเกิดการท้ิงงาน ในชวงเศรษฐกิจผันผวน
เจาของโครงการจะชวยเหลือผูรับเหมาไดโดยการ Absorb ในคาใชจายบางอยางท่ีเกี่ยวของ เชน 
อาจชวยใหผูรับเหมาไดรับ Cash Flow เร็วขึ้น , การใหเบิกเงินคาของท่ีมี PO และกําหนดสง
แนนอนแลวลวงหนา อีกประเด็นท่ีชวยเหลือไดก็คือ อาจพิจารณาไมมีเบ้ียปรับในกรณีท่ีสงมอบ
งานลาชา   
 
5.  Key Success Factor ในการ Implement วิศวกรรมคุณคาในงานกอสราง 

จากการสัมภาษณ คุณธนวัฒน ไดกลาวถึงตัวอยางของโครงการ Hive สาธรท่ีทํา
วิศวกรรมคุณคาอยางจริงจัง ส่ิงท่ีทําก็คือการ Redesign โครงสรางอาคารใหม ซ่ึงมีขั้นตอนของการ
ดําเนินการValue Engineer By Contractor ตามเอกสารในภาคผนวก ซ่ึงจะระบุคุณสมบัติของ
วิศวกรท่ีจะมาทํางานวิศวกรรมคุณคา โดยเง่ือนไขของการทํางานท่ีจะตองปรับปรุงโครงสรางท่ีมี
สวนสําคัญในเรื่องความปลอดภัย ก็จะมีวุฒิวิศวกรและสถาปนิก เขามาดําเนินการ Product ท่ีไดก็
คือ แบบท่ีแกไขปรับปรุงกลับมา 

Key Success Factor คุณธนวัฒนมองวาเปนเรื่องของบุคลากร ท่ีทําหนาท่ีควบคุมดูแล
งานนาจะเปนปจจัยสําคัญ คือตองมีประสบการณผานงานมามากพอสมควร ตองสามารถมองไดวา
แบบท่ี Designer ทํามามีสวนใดท่ีลดตนทุนไดท้ังงานโครงสราง งานสถาปตยกรรม และงานระบบ 
เชน ท่ีปรึกษาท่ีมีประสบการณจะสามารถพิจารณาไดวาปริมาณเหล็กท่ีใชตอ Volume ของคอนกรีต 
Over Spec หรือไม หรือมีSafety Factor มากเกินความจําเปนหรือไม และอีกปจจัยก็คือการเลือกใช
วิธีการกอสรางใหเหมาะสมกับสภาพแวดลอม เชน ใน กทม. จะใหรถขนปูนวิ่งเขามาเปนจํานวน
มากในเวลาท่ีจํากัดจะทําไดยาก ก็ตองใชการขนสงช้ินสวนสําเร็จรูปเปนตน หรือกอสรางในชาน
เมืองไมตองใชเสาเข็มเจาะก็เปล่ียนเปนเสาเข็มตอกท่ีชวยลดคาใชจายลงไปได บางครั้ง Designer  
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ก็ออกแบบไวกลาง ๆ คนท่ีนําแบบมาใชก็ตองพิจารณาวาสภาพแวดลอมหรือเง่ือนไขการทํางานใน
แตละท่ีสามารถท่ีจะปรับปรุงในสวนใดไดบาง มีสวนใดท่ีจะสามารถลดตนทุนลงได 

ในเรื่องของบุคลากรในการทําวิศวกรรมคุณคา หากมีเรื่องของการเปล่ียนแปลง
โครงสรางท่ีเกี่ยวของกับความปลอดภัย เชน ของโครงการ Hive สาธร ก็ตองมีการรับรองโดยวุฒิ
วิศวกร แตถาเปนการเทียบเทาวัสดุ ท่ีปรึกษาสามารถทําเองได 

กลาวโดยสรุปคือการนําเอาวิศวกรรมคุณคามาใชในการลดตนทุนของโครงการ
กอสราง  วิศวกรรมคุณคาเปนสวนหนึ่งของการลดตนทุนคากอสรางซ่ึงเปนสวนหนึ่งในการ 
Develop โครงการทุกโครงการก็สามารถทําได แตจะอยูท่ีสวนใด เวลาใดก็ขึ้นอยูกับ บุคลากรท่ี
ทํางานรวมกัน ท้ัง เจาของโครงการ CM Designer ทุกคนสามารถเสนอความคิดเห็นท่ีจะชวยทําให
ตนทุนของโครงการลดลงได ถาหากทําไดก็จะไดคากอสรางท่ีถูกลงและเปนมาตรฐานในการ
ทํางานในครั้งตอไป   (ธนวัฒน  อัจฉริยวุธ  2552) 
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บทที่ 4 
 

 สรุป อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

 การศึกษาคนควาเรื่อง กรณีศึกษาของการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงาน
กอสรางภายใตสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปจจุบัน (ป 2551-2552) เปนการศึกษาคนควาท่ีครอบคลุม
เฉพาะนิติบุคคลในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครในหมวดธุรกิจกอสราง โดยใชวิธีการศึกษาคนควาเชิง
คุณภาพแบบสัมภาษณเจาะลึก ระดับเจาของโครงการ ท่ีปรึกษาโครงการ และไดนําขอมูลท่ีไดมา
วิเคราะหรวมกับขอมูลท่ีไดจากการเก็บรวบรวมเอกสารตางๆท่ีเกี่ยวของ โดยใชแนวคิดเกี่ยวกับการ
บริหารเชิงกลยุทธ แนวคิดเกี่ยวกับกลยุทธการตลาด แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารธุรกิจสํานักพิมพ
และนิตยสาร เปนกรอบในการวิเคราะหและนํามาเปรียบเทียบ ซ่ึงสามารถสรุปผลการศึกษาคนควา
ไดดังนี ้
 
1.  สรุปผล อภิปรายผล 
 1.1  การรายงานผลการศึกษาคนควาในสวนของการจัดการงานกอสราง 
         การบริหารโครงการกอสรางของโครงการนี้ พบวามีผูท่ีเกี่ยวของกับโครงการ
กอสรางท้ังหมด 5 กลุม ซ่ึงทํางานประสานกันในหนาท่ีตางๆ ท่ีไดรับผิดชอบเพ่ือใหสามารถบริหาร
โครงการใหแลวเสร็จตามวัตถุประสงค ประกอบไปดวย เจาของโครงการ  ผูออกแบบ   ท่ีปรึกษา
โครงการ หนวยงานจัดซ้ือของบริษัท และผูรับเหมากอสราง  ซ่ึงจะมีความแตกตางจากโครงการ
กอสรางโดยท่ัวไปท่ีจะมีเจาของโครงการเปนผูประสานงานกับ ผูออกแบบและผูรับเหมาเอง 
โครงการนี้ไดเลือกใชวิธีจางบริษัทท่ีปรึกษามาใหคําแนะนําในการบริหารโครงการกอสราง และ
เปนผูประสานงานกับหนวยงานตางๆ ซ่ึงท่ีปรึกษาโครงการไดมีสวนรวมกับเจาของโครงการใน
การนําวิศวกรรมคุณคาในงานกอสรางมาลดตนทุนในงานกอสรางเพ่ือใหสามารถควบคุมงาน
กอสรางท่ีมีงบประมาณจํากัดใหลดคาใชจายลงสงผลใหสามารถมีผลกําไรมากขึ้นได  
               โดยในการจัดการงานกอสรางในการศึกษาคนควาครั้งนี้ เจาของโครงการตองมีสวน
รวมในการใหนโยบายและสนับสนุนใหมีการนําหลักวิศวกรรมคุณคามาปฏิบัติในโครงการ โดย
การใหหลักการและแนวทางในการดําเนินงานแกทุกฝายท่ีเกี่ยวของดังนี้ คือเม่ือมีการนําหลักของ 
VE มาใชแลวนั้นราคาตองลดลง แตยังคงคุณภาพท่ีดีมีมาตรฐาน และไมมีผลกระทบตอแผนงาน 
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โดยรวม ซ่ึงท่ีปรึกษาโครงการมีหนาท่ีในการเปนส่ือกลางในการประสานงานและส่ือนโยบายของ
เจาของโครงการไปสูผูออกแบบ  ผูรับเหมา อีกท้ังยังมีหนาท่ีในการติดตาม  ตรวจสอบท้ังในดาน
ราคา  การควบคุมคุณภาพ รวมท้ังเวลาการดําเนินงาน ตลอดท้ังระยะเวลาการดําเนินงานตั้งแต
เริ่มตนโครงการจนกระท่ังการทํางานแลวเสร็จ โดยการจัดการโครงการนี้เจาของโครงการได
มอบหมายใหผูจัดการอาวุโสฝายกอสรางเปนผูรับผิดชอบในการจัดการและควบคุมดูแลโครงการ
ท้ังหมด 
                ในสวนของผูออกแบบจะมีหนาท่ีในการออกแบบ  วิเคราะหท้ังทางดานของงาน
โครงสราง  งานสถาปตยกรรม และงานระบบตางๆ รวมท้ังมีหนาท่ีในการนําเสนอหรือจัดหาวัสดุ
อุปกรณท่ีมีความเหมาะสมกับสภาพของงาน โดยผูออกแบบจะนําแนวทางท่ีไดจากเจาของ
โครงการคือการนําหลักของ VE มาประยุกตใชใหตรงกับวัตถุประสงคและเกิดประโยชนสูงสุดตอ
โครงการ ดังนั้นแบบท่ีแลวเสร็จจึงคอนขางท่ีจะสมบูรณ หลังจากนั้นจึงสงแบบเพ่ือใหบริษัท
รับเหมากอสรางไดประมูลราคาตอไป เม่ือบริษัทรับเหมากอสรางไดนําแบบมาศึกษาแลวนั้น ขั้น
ตอไปคือการสงราคาประมูลพรอมท้ังการนําเสนอวิธีการในการดําเนินงาน และวิธีการลดตนทุน
ทางดานเวลาในการดําเนินงาน เชนมีการนําระบบไมแบบไมวาน (MIVAN)ซ่ึงสามารถ
ประหยัดเวลาไดมากกวาระบบการใชไมแบบแบบดั้งเดิมมาใชดําเนินงาน และใหความรวมมือกับ
ทางโครงการในการท่ีโครงการจะจัดซ้ือวัสด ุ อุปกรณตางๆ  เองในบางรายการ เนื่องจากฝายจัดซ้ือ
ของสวนกลางจะทําการประสานงานกับทุกโครงการ เพ่ือรวมจํานวนวัสดุใหไดมากท่ีสุดและ
นําไปใชตอรองทางดานราคากับบริษัทคาวัสดุกอสราง  
 1.2  การนําวิศวกรรมคุณคามาประยุกตใชในการปฏิบัติงานจริง 
        โครงการจะเริ่มตนจาก Business Development (BD) หาท่ีดินท่ีจะสรางโครงการ
นําเสนอกับผูบริหาร และ Marketing มีหนาท่ีในการ Design Product วาควรสรางโครงการ 
ลักษณะใด พ้ืนท่ีกี่ ตารางเมตร ราคาขายเทาไร โดยเจาของโครงการ Support ราคาของการกอสราง 
แลวนําขอมูลเหลานี้เสนอให BD ทํา Feasibility วาโครงการมีความคุมคาตอการลงทุนหรือไม  
และสรางแบบ 3 มิติ  โดยแบงเปนแบบ Conceptual และ Floor Plan แลวนํา Product ไปเสนอขาย
กอนท่ีจะสรางแบบจริงท่ีจะใชในโครงการกอสราง โดยบริษัทจะพิจารณาลงทุนในโครงการท่ีมี 
Gross Profit (GP) มากกวา 30% ขึ้นไป เม่ือพิจารณาแลววาคุมก็จะเริ่มดําเนินการMarketing เริ่มขาย
โครงการ เจาของโครงการรับโครงการมาดําเนินการตอโดยจะมี Budget มาใชในการดําเนิน
โครงการ มี Master Schedule วาจะเริ่มโครงการเม่ือใด  ส้ินสุดโครงการเม่ือใด และ จะโอนใหกับ 
ผูซ้ือเม่ือใด 
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             โดยในรายละเอียดของ Bill of Quantities นั้นจะประกอบดวย งานโครงสราง ซ่ึงใน
โครงการนี้มีการออกแบบเปนอาคารท่ีไมสูงใหญมากนัก ดังนั้นฐานรากและเสาเข็มจึงไมมีความ
จําเปนท่ีจะตองใชเข็มเจาะขนาดใหญ รวมท้ังการออกแบบผนังกั้นหองตางๆใหเปนผนังคสล. 
ก็ทําใหการทํางานมีความรวดเร็วยิ่งขึ้น เนื่องจากไมตองกออิฐ  ฉาบปูน และยังสามารถรับน้ําหนัก
พ้ืนช้ันตอไปไดอีกดวย การออกแบบโครงสรางในลักษณะนี้สามารถชวยประหยัดเวลาไดไมนอย
กวา 10 เดือน และประหยัดงบประมาณไดไมนอยกวา 10 ลานบาท อีกท้ังอาคารดังกลาวไมใช
อาคารท่ีมีความสูงมากนัก จึงไมมีความจําเปนท่ีจะตองใชเครื่องจักรหนัก ดังนั้นจึงสามารถประหยัด
คาเครื่องจักรไดจํานวนหลายลานบาท 
                ในสวนของงานสถาปตยกรรมในโครงการนี้ มีสวนของงานกออิฐ  ฉาบปูนจํานวน
นอย เนื่องมาจากการออกแบบท่ีมีความตองการท่ีจะลดขั้นตอนและลดเวลาการดําเนินงาน อีกท้ัง
เจาของโครงการเปนผูจัดซ้ือวัสดุ  อุปกรณเองในบางรายการ เชน กระเบ้ือง สุขภัณฑ ประตู 
หนาตาง  เปนตน ทําใหโครงการนี้สามารถประหยัดคาวัสด ุอุปกรณไดไมนอยกวา 2,800,000 บาท 
และสวนของงานระบบทางโครงการไดเปนผูจัดซ้ือลิฟตเอง จึงทําใหสามารถลดตนทุนไดไมนอย
กวา 400,000 บาท 
                จากท่ีกลาวมาแลวในขางตน จะเห็นไดวา การนําหลักวิศวกรรมคุณคามาใชท้ังใน
หมวดของงานโครงสราง งานสถาปตยกรรม และงานระบบนั้น จะชวยทําใหโครงการนี้สามารถลด
ตนทุนทางดานราคาไดไมนอยกวา 4.6% ของมูลคากอสราง ดังนั้นการนําหลักวิศวกรรมคุณคามาใช
ในการจัดการงานกอสราง จึงสามารถเห็นผลไดจริงในดานการประหยัดตนทุนและการ
ประหยัดเวลา แตยังคงคุณภาพไวดังเดิม  
 ความสําคัญของบริษัทปรึกษาในการลดตนทุนงานกอสราง  

เจาของโครงการ มีเกณฑในการพิจารณาในการคัดเลือกบริษัทท่ีปรึกษาโครงการ
กอสราง คือ ตองเคยเปนท่ีปรึกษาท่ีเคยรวมงานกับทางบริษัทมากอน  และมีประวัติการทํางานท่ีดี
ไมมีขอผิดพลาด และอยูใน Budget ท่ีบริษัทกําหนดไว 

การมีท่ีปรึกษามาชวยในการบริหารโครง การและชวยเหลือในการตัดสินใจดานตาง ๆ 
เชน การเลือกใชวัสดุในการกอสราง การคัดเลือกผูรับเหมา จะทําใหสามารถควบคุมดูแลเรื่องการ
ลดตนทุนไดอยางมีประสิทธิภาพ มากกวาเจาของโครงการเปนผูดูแลเอง    

ท่ีปรึกษาเขามาชวยในการควบคุมงาน เนื่องจากบุคลากรบริษัทไมเพียงพอท่ีจะมา
บริหารจัดการทุกโครงการพรอม ๆ กัน จึงตองมีท่ีปรึกษา (CM) เขามาชวย ซ่ึงท่ีปรึกษาจะมี
ประสบการณ ในงานบางเรื่องท่ีเจาของโครงการไมมี เชน การควบคุมคุณภาพ  การควบคุม
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งบประมาณ  เพราะท่ีปรึกษามีประสบการณในการดูแลโครงการกอสรางหลายบริษัท ก็จะทราบวา
จุดออนแตละประเด็นอยูท่ีใด ตรงสวนใดท่ีตองดูแลควบคุมเปนพิเศษ 
 ส่ิงท่ีตองพิจารณามีอยู   2   สวนก็คือ  
 1.  ความเพียงพอของจํานวนบุคลากร 
 2.  ความรูความเช่ียวชาญของบุคลากร 
 ถาเจาของโครงการมีทีมท่ีชํานาญในการกอสรางเฉพาะดานก็ไมจําเปนตองมี CM ก็ได 
เจาของโครงการสามารถดําเนินการเองไดเชนกัน แตบางครั้งบริษัทจะติดปญหาเรื่องงบประมาณ  
เรื่องคาแรงไมไหว หรือปญหาบุคลากรไมเพียงพอก็ตัดปญหานี้ออกไปโดยการจาง CM ซ่ึงจะเปน
การจางโดยทําสัญญาโครงการตอโครงการ 
 การจัดการกับปญหาที่พบในบริหารโครงการกอสราง  

เรื่องความพรอมของปริมาณแรงงานและวัสดุอุปกรณ  จะตองมีการเตรียมความพรอม
ของแผนงานโดยจะให Supplier ท้ังหมดมาประชุมกันใหทราบถึงแผนท่ีจะกอสรางวาจะมี
กําหนดการเขาของวัสดุตาง ๆ อยางไรบาง Supplier จะมีท้ัง 2 สวนคือ ท่ีเจาของโครงการเปนผู
จัดซ้ือเอง และ Supplier ท่ีผูรับเหมาเปนผูจัดหามาให โดย CM จะเปนผูประสานงานเรื่องแผนและ
การเขาของวัสด ุและจะพยายามเลือกผูรับเหมาเจาใหญ ๆ เพ่ือท่ีจะไดไมมีปญหาเรื่องแรงงาน  

ราคาวัสดุท่ีผันผวนและไมสามารถการปรับราคากอสรางเพ่ิมขึ้นตามได วิธีการท่ีดีใน
การจัดการเรื่องลดราคาวัสดุอุปกรณ คือการ Pack รายการหลาย ๆ โครงการเขาดวยกันใหได
ปริมาณมาก ๆ ใหสามารถตอรองไดราคาท่ีถูกลง หรือทําการลด Spec วัสดุกอสรางลง 

ปญหาการควบคุมงานตามเวลาท่ีกําหนด งานกอสรางเปนผลจากการปฏิบัติงานของ
ผูรับเหมาเปนหลัก  ผูรับเหมาท่ีเขามาจะใช วิธีการ Biding และเลือกใชวิธีกอสรางท่ีมีตนทุนถูก ท่ีนี่
ใชเทคนิคใหม คือ การหลอตึกขึ้นมาใน Site เม่ือหลอเสร็จแลวจะไดผนังพ้ืนและฝาเพดานขึ้นมาใน
คราวเดียว จะไดพ้ืนผิวท่ีเรียบกวาการใชคนงานกอ วิธีนี้จะชวยใหงานเสร็จเร็วขึ้น 

บริษัทเคยประสบปญหาผูรับเหมาหนีงาน เม่ือเกิดเหตุการณนี้ขึ้นกจ็ะเกิดความเสียหาย
กับทุกฝายเพราะฉะนั้น  กอนจะถึงจุดนั้นก็จะพยายามชวยเหลือกันใหถึงท่ีสุดกอน แตถาเกิดขึ้น
อันดับแรกก็ตองไมจาย Payment เกินกวาปริมาณงานท่ีทําไป เพราะเม่ือหาผูรับเหมารายใหมเขามา
ทํางานตอก็จะเกินงบประมาณท่ีเหลือ มันเปนเรื่องท่ีตองควบคุมตั้งแตตนจนจบ ถาเกิดเหตุการณขึ้น
จะมีหลักประกันท่ีถือไวตอนเริ่มกอสราง  
              จากประสบการณของCM จะมีสัญญาณใหสังเกตไดวาผูรับเหมากําลังจะท้ิงงาน เชน     
จํานวนคนงานลดลง  คนงานไมไดคาแรง วัสดุไมเขาSite งาน  งานไมคืบหนา ซ่ึงCM จะชวย
ผลักดันใหผูรับเหมาทํางานจนจบ กรณีท่ีมีปญหาก็จะปรึกษาเจาของโครงการวาจะดําเนินการ
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อยางไร เพราะการใหผูรับเหมาออกเปนเรื่องใหญ ผลของการออกจะเกิดความเสียหายอยางมหาศาล 
ในชวงท่ีผูรับเหมาจะ Terminate  CM ตองเขาไปรับผิดชอบทุกอยาง แมกระท่ังการขนยายวัสดุ
ภายใน Site งาน คนท่ีจะขนของออกภายนอก คนภายนอกท่ีจะเขามาใน Site งานเปนตน  
 1.3  การศึกษาวิธีการจัดการงานกอสรางในวิกฤติเศรษฐกิจ  

        ในชวงวิกฤติเศรษฐกิจจะสงผลกระทบตอธุรกิจกอสรางเปนอยางมากเพราะเปน
สินคาท่ีมีมูลคาสูง ซ่ึงในชวงเวลาดังกลาวลูกคาจะไมคอยมีกําลังซ้ือมากนัก ทางเจาของโครงการจึง
ตองใชวิธีการจัดการโดยการออกผลิตภัณฑท่ีลูกคายังพอจะสามารถจายได ซ่ึงจะมีผลิตภัณฑท่ี
ครอบคลุมทุกตลาด    

ในแงของการขายจะมีการจัดโปรโมช่ันออกมาเพ่ือกระตุนยอดขายใหลูกคาซ้ือหาได
เหมือนเดิม เชน จายงวดดาวนถูกลง  

ในสวนของการกอสรางก็ตองรักษาใหใชตนทุนต่ําท่ีสุด ในขณะท่ีราคาขายเพ่ิมไมได
ดังนั้นส่ิงท่ีจะรักษา Margin เอาไวไดก็คือ ตองทําใหคากอสรางนอยท่ีสุด โดยปกติคาท่ีดินกับคา
กอสรางจะคิดเปน 70-80% ของมูลคาโครงการ ถาลดสวนของคากอสรางไดก็จะเปนกําไรกลับคืน
มาใหบริษัทไดมาก 

ระหวางการทํางานกอสรางหากตนทุนวัสดุสูงขึ้นในชวงวิกฤติเศรษฐกิจนั้น งานของ
เอกชนผูรับเหมาจะตองเปนผูรับผิดชอบความเส่ียงเองโดยการคิดเผ่ือไวในคากอสรางแลว ซ่ึงเม่ือป 
2550 ก็เคยประสบปญหาท้ังประเทศคาน้ํามันและราคาเหล็กเพ่ิมขึ้นสูงมาก ยิ่งงานใหญก็ยิ่งลมได
มาก แตโดยปกติแลวผูรับเหมาจะมีทําสัญญากับบริษัทผูผลิตเหล็ก  ทาง CM มีสวนชวย
ประสานงานกับเจาของโครงการในสวนของวัสดุวาจะสามารถลด Spec ลงไดหรือไม CM จะตอง
ควบคุมงานอยางใกลชิด เชน การตรวจสอบงานเปนรายวัน ควบคุมระยะเวลาทํางานใหอยูใน
สัญญาและใหอยูในงบประมาณท่ีตั้งไว   

ในกรณีท่ีผูรับเหมาเกิดภาวะขาดทุนก็จะทําใหเกิดการท้ิงงาน ในชวงเศรษฐกิจผันผวน
เจาของโครงการจะชวยเหลือผูรับเหมาไดโดยการ Absorb ในคาใชจายบางอยางท่ีเกี่ยวของ เชน 
อาจชวยใหผูรับเหมาไดรับ Cash Flow เร็วขึ้น การใหเบิกเงินคาของท่ีมี PO และกําหนดสงแนนอน
แลวลวงหนา อีกประเด็นท่ีชวยเหลือไดก็คือ อาจพิจารณาไมมีเบ้ียปรับในกรณีท่ีสงมอบงานลาชา   
 1.4  Key Success Factor ในการ Implement วิศวกรรมคุณคาในงานกอสราง 

        ส่ิงท่ีทําก็คือการ Redesign โครงสรางอาคารใหม ซ่ึงมีขั้นตอนของการดําเนินการ
Value Engineer By Contractor ตามเอกสารในภาคผนวก ซ่ึงจะระบุคุณสมบัติของวิศวกรท่ีจะมา
ทํางานวิศวกรรมคุณคา โดยเง่ือนไขของการทํางานท่ีจะตองปรับปรุงโครงสรางท่ีมีสวนสําคัญใน
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เรื่องความปลอดภัย ก็จะมีวุฒิวิศวกรและสถาปนิก เขามาดําเนินการ Product ท่ีไดก็คือ แบบท่ีแกไข
ปรับปรุงกลับมา 

Key Success Factor เปนเรื่องของบุคลากร ท่ีทําหนาท่ีควบคุมดูแลงานนาจะเปนปจจัย
สําคัญ คือตองมีประสบการณผานงานมามากพอสมควร ตองสามารถมองไดวาแบบท่ี Designer ทํา
มามีสวนใดท่ีลดตนทุนไดท้ังงานโครงสราง งานสถาปตยกรรม และงานระบบ  และอีกปจจัยก็คือ
การเลือกใชวิธีการกอสรางใหเหมาะสมกับสภาพแวดลอม เชน ใน กทม. จะใหรถขนปูนวิ่งเขามา
เปนจํานวนมากในเวลาท่ีจํากัดจะทําไดยาก ก็ตองใชการขนสงช้ินสวนสําเร็จรูปเปนตน หรือการ
กอสรางในชานเมืองไมตองใชเสาเข็มเจาะก็เปล่ียนเปนเสาเข็มตอกท่ีชวยลดคาใชจายลงไปได  

โดยสรุปถึงการนําเอาวิศวกรรมคุณคามาใชในการลดตนทุนของโครงการกอสรางดังนี้ 
วิศวกรรมคุณคาเปนสวนหนึ่งของการลดตนทุนคากอสรางซ่ึงเปนสวนหนึ่งในการ Develop 
โครงการทุกโครงการก็สามารถทําได แตจะอยูท่ีสวนใด เวลาใดก็ขึ้นอยูกับ บุคลากรท่ีทํางาน
รวมกัน ท้ัง เจาของโครงการ  CM  Designer ทุกคนสามารถเสนอความคิดเห็นท่ีจะชวยทําใหตนทุน
ของโครงการลดลงได ถาหากทําไดก็จะไดคากอสรางท่ีถูกลงและเปนมาตรฐานในการทํางานใน
ครั้งตอไป 
 
2.  ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาคนควาเรื่อง กรณีศึกษาของการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงาน
กอสรางภายใตสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปจจุบัน (ป 2551-2552) ผูศึกษาคนความีขอเสนอแนะดังนี ้
 1. ขอเสนอแนะสําหรับเจาของโครงการ  การใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการ
งานกอสรางนั้น  ขึน้อยูกับบุคลากรและประสบการณในการบริหารโครงการของเจาของโครงการ  
หากบุคลากรของเจาของโครงการมีมากพอและมีประสบการณในการบริหารโครงการก็ไมจําเปนท่ี
จะตองมีทีมท่ีปรึกษาวิศวกรรมคุณคาในการบริหารโครงการ  แตหากขาดขอใดขอหนึ่งไปเจาของ
โครงการควรมีทีมท่ีปรึกษาในการบริหารโครงการกอสรางเพราะหากบุคลากรหรือประสบการณ
ในโครงการมีไมมากพอก็จะสงผลตอการดําเนินงาน  ซ่ึงหากตองมีการแกไขงานก็จะส้ินเปลือง
งบประมาณมากยิ่งขึ้นไปอีก 
 2. ขอเสนอแนะสําหรับผูรับเหมา  การท่ีโครงการกอสรางมีทีมท่ีปรึกษาวิศวกรรม
คุณคามาบริหารโครงการนั้นแทจริงแลวกลับเปนผลดีตอผูรับเหมา  เพราะท่ีปรึกษาจะคอย
ตรวจสอบ ดูแลและแกไขงานของผูรับเหมาทําใหงานท่ีผูรับเหมาทําออกมาตรงตามความตองการ
ของเจาของโครงการและชวยลดตนทุนใหกับเจาของโครงการ  ซ่ึงจะสงผลในทางบวกแกผูรับเหมา
ดวย  เพราะเจาของโครงการกอ็าจจะเลือกผูรับเหมารายเดิมในโครงการตอไป   ท้ังนี้ขอเสนอแนะนี้
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ก็ขึ้นอยูกับมุมมองของผูรับเหมาเอง เพราะผูรับเหมาอาจคิดแตเพียงวาทําอยางไรใหงานเสร็จเร็ว 
ตรงตามกําหนดหรือเสร็จกอนกําหนด  ผูรับเหมาจะไดรับงานอ่ืนตอไป  
 
3.  ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาคนควาคร้ังตอไป 
 จากการศึกษาคนควาเรื่องกรณีศึกษาของการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงาน
กอสรางภายใตสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปจจุบัน (ป 2551-2552)  ผูศึกษาคนความีความเห็นวาควรมี
การศึกษาคนควาเพ่ิมเติมดังนี ้
 1. ควรทําการศึกษาการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงานกอสราง ในโครงการ
แบบอ่ืน เชน  โครงการบานจัดสรร  โครงการทาวนเฮาส  โครงการทาวนโฮม   
 2. ควรทําการศึกษาการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงานกอสราง  โดยใชกลุม
ตัวอยางเปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนในตลาดทรัพยวามีการใชและประโยชนจาก
การใชวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงานกอสรางดานใดบาง เพ่ือเปนแนวทางในการพัฒนา
วิศวกรรมคุณคาในการจัดการงานกอสรางของประเทศไทยตอไป 
                3.  ควรทําการศึกษาการใชหลักวิศวกรรมคุณคาในการจัดการงานกอสรางในหมวด 
คาบริหารจัดการ ซ่ึงหากพิจารณาตัวอยางผลการวิเคราะหจากโครงการนี้จะเห็นไดวา มีมูลคาสูงถึง 
25% ซ่ึงเปนมูลคาท่ีมากกวาหมวดอ่ืนๆทุกหมวดในการกอสรางโครงการ 
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� %�������
��(���� 

3. �() ��	���*��%������� ������ 

� $�����4� 

� ��9�"��(�"� 
� ��4��� 

4. ����	���"��
��%������ ���������..����	��"
���&%��������������� 
5. �2)� �%������ �����������. ��� 
 

����-�. 3 ���
�����0��������������	�$�����
���#��-�� 
1. �����"(��%�������	�	��	���:�8��"'�������+� ��������"(��%������� ��������/��	�

��:�8��(��������*��%������(���;�  

� �	�	��	���:�8��"'�������+� ���"(��%������  
� ;� �	�	��	���:�8��"'�������+� ���"(��%������ (����*�����
"&
 ����32�����(��� ������

���) (��;� �	�(�*���;�
����*���	� 5 
2. �	��	���:�8��"'�������+� ���"(��%�������	(����	��&������%������ 

�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
�������������������������� 
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3. �	��	���:�8��"'�������+� ���"(��%�������	� ��4 �������������� ��4�� �������
� �������� ��;� 
�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
������������������ 

4. � ���(5�&���(���;� �� ��;� ��	����������	��	�	��	���:�8��"'�������+� ���"(��%������
��/��	���:�8������
�&�"���&���
 �� > �4 � ����)����4����&������� ������ �����&�)���
32�����(�� ������(�������������&2�)���������)&
�����;&��� ���	����"�#"$�� ����� �
����*��%��������/�32�&2�)���    

� �(5�&��������
..................................................................................................................................
.................................................................................................................................. 

� ;� �(5�&�������� 
..................................................................................................................................
.................................................................................................................................. 

5. �?6(�&��������"(��%������� ������*��� �� �	�� ���(5�� ����;&���������������
���;* �	��;����� %��&�(����)���	�& (�� � ;&������ � 1 ������ 
���	���/��?6(���"�) 

� %���������������������"(��%������� ������;� �(����� 
� �?6(�*�
�
���������&@�
���&����) �4�� 
� ��&@�
������+��������2��� ���
�9�� 

� �?6(�&����������3��)�����������4����&������+� 
� �������&��	�3��3���)�*�&*�����(�&��������������(� �(��(����� 
� �?6(��������������(����5�������)��	����(�& 
� �?6(���	��������"��+������ 
� �?6(���	���������8��)�A7���*�������� 

� �����)������� ������;� ���2�+� 
� ����> (%��&����) ������������������������� 
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6. (� �����*��� ���	�����&���%������� �������� ��;���4 ���"�B
"�'�89�"� 
�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
������������������������ 

7. %������*��� ��;&��4�()���"'�������+� ������� ������(���;�  � ���	�����(5�� �
�"'�������+� ����	� �������4 �������� ������;&�(���;� �� ��;� 
�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
������������������������������ 

8. ����� Implement �"'�������+� ������� �������(���������������5�������&���
�?������;����� 
�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������������
������������������������������ 
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0������ Condo  (23�&���� 
 

���������	 ��
���� (���������) ����  (���) 

Studio 24.65 1,352,000-1,490,000.- 

1  (������ 33.78 1,843,000-2,033,000.- 

 
&�4.��5�����6��$&��� 

1.   ��"����  50,000  ��� 
2.   %�������"�#"L  100% 
3.   � �#������	�����%�������"�#"L  32�*���)�32�@�
�4����AN��)���:��  (0.01%) 
4.   � ����������8�� ���)��  25.- ���/
������
� 4����) ��(��� 1 �7 + ���%��

�����"�#"L 
5.   ��"�������� ���)�� 500.- ���/
������
� 4���� + ���%�������"�#"L 
6.   �����)�������;*�	
�����)	�����)�;&�%&��"
��������(�����) ��(��� 
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0������  ���0!  (23�&���� 
*���2)%������ 

 
��"�$&��"!-�.�5( 

���
��	�%������ 4  ;�   1  ���  92  
������ 

)��8+�%������ ���%&�"��	���������2�  8  4�
�  ������  4  ����� 

�������2�"
 420  �2�"
 

)��8+�(���4�& 
��
 �
����
�9��%������ (;� ����P����"�����)��
��) 
�
2&"%�  24.6  
������
�  ������  101  �2�"
 
1  (������   33.6  
������
�    ������  291  �2�"
 
2  (������   53.2  
������
�    ������  28  �2�"
 

�"��������������&�� (���������)������)�(���@���	&,  � ���)�� 
����  CCTV / Access Card 
����%��'��������������'������������	��
�	��;�����(��� UBC ������
 
����(����	����8������)�&$�� 24  4���%�� 
)"P
�  2  
��/����� 
�"�#"�������&����
���������� ���)�����;� ����
���(� ��������&
������  1  �� 
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�3�3���	�  1  ��&�������(���4�&*����������%&�"��	��  4�
��	�  2 
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��7�#�����-6� VE  
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��7�#�����!6�&������  VALUE ENGINEERING BY CONTRACTOR 

 

 1.  CONTRACTOR  ��&� ��&(���*������
"&����"���� VALUE ENGINEERING  

����66�%&�  CONTRACTOR  ����/�32����3"&4��������	�(���	���"&*:
����%���������
��������������  VALUE ENGINEERING  �������+	  @:���&(���&���) ��
���)����%&�
�������32��	��������������������"8�� 
 2.  CONTRACTOR  � ��&(����
 �
�
�32����3"&4��*����"8�� (AUTHORIZED 
PERSON)  �	(����	������&����"���������)�������������	���	���*�����
�(�&  %&�32����3"&4��
�����   VALUE ENGINEERING 
���������32����3"&4��AN��� �������� ��4�&��� 
 3.  CONTRACTOR  ��&� ����4����"'��� (����) / �+�����) / ��"8��)  32����3"&4��
�����&����"����  VALUE ENGINEERING  �����*������
"  %&��	������;*&���	
 
     3.1  �������
��	�  GFA <  10,000  
������
�  ��&���"'���  ����6�"'���  
                           3.2  �������
��	�  GFA > 10,000  
������
�  ��&���"'���  ��Q"�"'��� 
 �"'���&����"����  VALUE ENGINEERING  �	(����	��)��������3"&4��
��
�R(�����������/�32������� (DESIGNER)  *��%������ 
 4.  CONTRACTOR  �	(����	��������&� � DESIGN CRITERIA (���CONCEPTUAL 
DESIGN  �(�   DESIGNER  *��%������  COMMENT  � ����"����� VALUE ENGINEERING  
%&��	()����+S������������  &���	
 
      4.1  �����������/�;�
����
�9���"'������( ������';�� (�'�.) 
  4.2  ����������2�
���
����
�9��(� �������4����	���	���*��� 
  4.3  ���&������+��	����(�&
���;&���
�9��  ���.  ASTM  JIS  UL  FM  JEC  
Standard  (�����	���� � 
 5. CONTRACTOR  �	(����	��)��������3"&4���������&���  CONSTRUCTION  
DRAWING (VALUE ENGINEERING  BY  CONTRACTOR)  
��  FLOW CHART �	����  
%&����  CONSTRUCTION  DRAWING  ��
�(�&��
���)����������%&�  AUTHORIZED 
PERSON  �	��
 �
�
�%&�  CONTRACTOR  �� ���
�  ����+	�	�)����%&�����)�����(������/�%�T� 
;� �������4������� ������ 
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 6. CONSTRUCTION  DRAWING (VALUE ENGINEERING  BY  CONTRACTOR)  �	�
�4������� ������  �	������;*�����6 >  &���	
 
  6.1  
���;� �	3)�������� FACT  SHEET  �����*��(���4�&�(�)2���� 
  6.2  
���;� ����(���
��	�*�����
 )�  UNIT  )&)� 
  6.3 
���������  OPERATE  �)�  MAINTENANCE  �������  M&E  WORK  
;&�%&�;� �	�?6(� 
  6.4 ����+	�	��	3)���������2��������?
�����  ��
�����&� ��2����
����?
��������������3)������(����  OWNER  �"���+������
" 
  6.5  ����+	�	�
�������*�&�&��)���������(� �������4����	���	���*���  ���  
CONTRATOR  
���&����"����&���� ��4�� ��*��
����  ������(�;&�������6�
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For Conetruction  (A1) )����%&�32����3"&4�� 

      5 4�& (For Con. �����*������
") A3 

CONSTRUCTION  DRAWING (VALUE ENGINEERING  BY  CONTRACTOR) 
 

  CONTRACTOR   
  3  4�&  (Prelim)   
 Comment  Comment  
PH-OWNER  CM 
������  DESIGNER 

  First Comment   
    Preliminary  Drawing 

  CONTRACTOR    

                             
       

  CM (1 4�&)   
                     4  4�&   
 ��� 3 4�&    
PD (�����
"��5�14�&)  PH (3 4�&)   
                      2  4�&   
 � � 4 4�&    
  CM (2 4�&)   
                     1  4�&   
     
  CONTRACTOR For Revise and Resubmit 
                                      
     
Owner 2   4�& Designer 1  4�&  CM  2  4�& Contractor  2  4�& Specialist Contractor 2 4�& 
     

NOTE 1.  CONTRACTOR  ��/�32����3"&4����� ������	� VALUE ENGINEERING ��
�(�& 
 2. DESIGNER ��REVIEW AND COMMENT �.���CONCEPUAL DESIG (��� 
DESIGN CRITERIA  �� ���
� 
 3.  PD-OWNER �������
"�.������ ���������?
����� � ������"'��������  
OWNER  �����
"��()�����%&���2 ���������3"&4��*��  CONTRACTOR 

 

�3�$2�"�	�    12  ��&�*�
�
��������  VE. 
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������� � 

�/(
��"0���������0! (23�&���� 

	�$�$

5��	

5����(MIVAN) 
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$���	�1 ����*��%�������������(6  

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
$���	�  2 &���()�����%& 
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$���	�  3 (������$�������%& 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

$���	�  4 
���� ��(������$�������%&������P����"����� 
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$���	�  5 ����*�������
����;����  (MIVAN) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
ABCDEF  6 GBHIJKBLMMCNOPLQRSPTUHRMMVWKLMMVWXBP(MIVAN) 
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$���	�  7 ���%��������$����%������ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
$���	�  8 �������*5�$����%������ 
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$���	�  9  ���� ������9�����$����%������ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

$���	�  10 ���� ������%��������*��%������ 
 



 

 

121 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
$���	�  11 ���� ������4 ��)"P
� 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

$���	�  12 ���� ���������%��������
����&
 �� >  
 



 

 

122 

 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

$���	�  13 ���() �3��������	
���"��()5����;����(MIVAN) 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

$���	�  14 ���� ���������%�����������
���(� �4�
��	�  2 �:�  4�
��	� 6     
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$���	�  15 ���� ���������%����������"��+&���*���*��%������ 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
$���	�  16 ���� ���������%����������"��+%&����%������ 
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