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บทคัดย่อ
	 การวิจัยเชิงปริมาณ ที่เน้นการสำ�รวจและวิเคราะห์ผลกระทบด้านความเสี่ยงที่เกิด	

จากความแปรปรวนของราคาวัสดุก่อสร้างช่วงพ.ศ. 2547-2551 เพื่อกำ�หนดแนวทางการ

ออกแบบเพื่อการจัดการความเสี่ยงด้านราคาวัสดุก่อสร้างสำ�หรับกระบวนการพัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ที่มีการก่อสร้างตามแนวรถไฟฟ้าทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร โดย

ผู้วิจัยดำ�เนินการวิเคราะห์ 3 วิธีการ ประกอบด้วย วิเคราะห์ความแปรปรวนของหมวดวัสดุ

กอ่สรา้งตามหลกัการวเิคราะหค์วามแปรปรวน วเิคราะหส์ดัสว่นวสัดกุอ่สรา้งจากเอกสารแสดง

ปริมาณงานของโครงการ และประเมินค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณที่

น้อยที่สุดสำ�หรับการพัฒนาโครงการ ผลการวิจัยพบว่า แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการ

ความเสี่ยงด้านราคาวัสดุก่อสร้างประกอบด้วย 3 ปัจจัย ได้แก่ สัดส่วนวัสดุก่อสร้างของ

โครงการ คา่ความแปรปรวนของราคาวสัดกุอ่สรา้ง และมลูคา่ความเสีย่งการพฒันาโครงการเกนิ	

งบประมาณที่ตํ่าที่สุด จากการจัดการสัดส่วนวัสดุก่อสร้าง 6 หมวด ทั้งนี้ผลการวิเคราะห์มูลค่า

ความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณที่ตํ่าที่สุด สะท้อนให้ผู้พัฒนาโครงการจำ�เป็น

ต้องเตรียมค่าเผื่ออย่างน้อยที่สุดร้อยละ 5.45 ของงบประมาณด้านวัสดุก่อสร้าง เพื่อสามารถ

ดำ�เนนิการพฒันาโครงการจนแลว้เสรจ็ภายใตส้ถานการณค์วามแปรปรวนของราคาวสัดกุอ่สรา้ง

ในช่วงเวลาดังกล่าวได้ 

     

Abstract

	 The research is using the quantitative method as its research approach.	

This research aims to explore and analyze effects from material cost fluctuation	

during 2004-2008. This research propose to set the design guideline for risk ma	

nagement of construction material cost for middle-income condominium projects 

in areas that are next to BTS and MRT sky train. The research is using three main 

methods of analysis. They are the analysis of variance in materials cost fluctua-

tion, the materials proportion analysis, and lastly the lowest cost overruns risk 

(COR) evaluation for project development. After analyzing, the research found 

that the design guidelines for risk management of construction materials cost 
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can be determined on three main factors: the proportion of materials used, the 

variance of material cost, and the lowest cost overrun risk value in developing 

process. These three factors are based on materials that were evaluated in this 

research in six categories. The cost overrun risk indicated a value of 1.0545, so 

the developers are able to finish the middle-income condominium projects with 

the lowest contingency of 5.45% amid the situation of material cost fluctuation. 

คำ�สำ�คัญ : ความเสี่ยง, ความแปรปรวน, ราคาวัสดุก่อสร้าง

Key words :  Risk, Variation, Construction material cost 

บทนำ�
	 โครงการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน

พื้นที่กรุงเทพมหานครได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงทาง

เศรษฐกิจของประเทศไทยในช่วงปี พ.ศ.2547-2550 ซึ่งเป็นผล

จากปัจจัยทางด้านราคาวัสดุก่อสร้าง ดังตัวอย่างในอดีตที่ผ่านมา 

จากรายงานของสำ�นักดัชนีเศรษฐกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ 	

ปี 2551 ที่แสดงว่า ดัชนีราคาเหล็กในไตรมาส 1/2550 เพิ่มขึ้น 

2.9% จากไตรมาส 2/2550 และไตรมาส 2/2550 เพิ่มขึ้น 4.1% 

จากไตรมาส 1/2550 เปน็ผลใหโ้ครงการพฒันาอาคารชดุพกัอาศยั

ในพืน้ทีก่รงุเทพมหานครประสบปญัหาตน้ทนุการพฒันาโครงการที่

สูงขึ้น และส่งผลต่อผู้มีส่วนรับผิดชอบต่าง ๆ ในโครงการเกี่ยวกับ

การจัดสรรงบประมาณในการดำ�เนินการ อันนำ�มาสู่ผลกระทบต่อ

ผู้บริโภคทั้งด้านคุณภาพ ระยะเวลาในการส่งมอบและราคาที่อยู่

อาศัยที่ปรับตัวสูงขึ้น แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความ

เสี่ยงด้านราคาวัสดุก่อสร้างสำ�หรับกระบวนการพัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง จึงเป็นการวิเคราะห์เชิงปริมาณ	

ที่เน้นการสำ�รวจและวิเคราะห์ผลกระทบด้านความเสี่ยงอันเกิด

จากความแปรปรวนของราคาวสัดกุอ่สรา้งในชว่งพ.ศ. 2547-2551 

เพื่อให้ผู้พัฒนาโครงการ ผู้มีส่วนร่วม และสถาปนิกได้ตระหนัก

ถึงความเสี่ยงด้านราคาวัสดุก่อสร้างที่เกิดขึ้นขณะพัฒนาโครงการ 

และดำ�เนินการจัดการความเสี่ยงที่เกิดจากราคาวัสดุก่อสร้างได้

อย่างเหมาะสม 

	 ทั้งนี้เนื้อหาในการวิจัยมีความเกี่ยวข้องกับหมวดและ

รายการวัสดุก่อสร้างในโครงการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยระดับ

กลาง โดยการศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับรายการวัสดุก่อสร้าง

จากหมวดวัสดุก่อสร้าง (สำ�นักดัชนีเศรษฐกิจการค้า กระทรวง

พาณิชย์, 2551) และบัญชีแสดงปริมาณงาน โครงการก่อสร้าง

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่มีการก่อสร้างตามแนวรถไฟฟ้า 

พื้นที่กรุงเทพมหานคร ส่งผลให้ผู้วิจัยสามารถกำ�หนดหมวดวัสดุ

ก่อสร้างสำ�หรับการวิจัยจำ�นวน 6 หมวดวัสดุ โดยแต่ละหมวดมี

รายการวัสดุดังต่อไปนี้

	 1. 	 หมวดไม้และผลิตภัณฑ์จากไม้ คือ ไม้แบบก่อสร้าง 

     	 2. 	 หมวดผลิตภัณฑ์คอนกรีต ประกอบด้วยวัสดุพื้น

คอนกรีตสำ�เร็จรูปอัดแรง คานคอนกรีตสำ�เร็จรูป คอนกรีตผสม

เสร็จและคอนกรีตหยาบ 

	 3. 	 หมวดเหล็กและผลิตภัณฑ์จากเหล็ก ประกอบด้วย

วสัดเุหลก็เสน้กลมผวิเรยีบ เหลก็เสน้กลมผวิขอ้ออ้ย ลวดเหลก็เสรมิ

คอนกรีตอัดแรง ท่อเหล็กเคลือบสังกะสี ท่อเหล็กกลวงสี่เหลี่ยม

จัตุรัส แผ่นเหล็กเรียบดำ�  เหล็กแผ่นเคลือบสังกะสีชนิดแผ่นเรียบ 

ตะแกรงเหล็กสำ�เร็จรูป 

     	 4. 	 หมวดเครื่องสุขภัณฑ์ ประกอบด้วยวัสดุโถส้วม

ชักโครก อ่างล้างหน้าเซรามิก ที่ปัสสาวะเซรามิก และอ่างอาบนํ้า

เซรามิก 

     	 5. 	 หมวดอุปกรณ์ไฟฟ้าและประปา ประกอบด้วยวัสดุ

สายเคเบิล (THW) สายไฟฟ้า (VVF) หลอดไฟฟ้าฟลูออเรสเซนต์ 

หลอดไฟฟา้มไีส ้เตา้รบั ปลัก๊เสยีบ ทอ่รอ้ยสายไฟและสายโทรศพัท์

พีวีซี เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ ท่อพีวีซี ท่อร้อยสายไฟฟ้าพอลีเอทีลีน

ชนิดความหนาแน่นสูง (HDPE) สำ�หรับงานไฟฟ้า นํ้าเสียและงาน

วางท่อนํ้าทั่วไป เครื่องสูบนํ้า ถังเก็บนํ้าไฟเบอร์กลาส ถังเก็บนํ้า	

แสตนเลส และถังบำ�บัดนํ้าเสีย

     	 6. 	 หมวดวัสดุทางสถาปัตยกรรมและอื่น ๆ ประกอบ

ด้วยวัสดุทรายหยาบ ทรายละเอียด อิฐมอญ อิฐโปร่ง อิฐหนา 	

กระจกใส กระจกสตีดัแสง กระจกนริภยั แผน่ยปิซมัธรรมดา อลมูเินยีม

แผ่นเรียบ อลูมิเนียมเส้น ปูนซีเมนต์ปอร์ตแลนด์ ปูนซีเมนต์	

ผสม ปูนฉาบสำ�เร็จรูป กระเบื้องคอนกรีตมุงหลังคา กระเบื้อง

ซเีมนตใ์ยหนิ กระเบือ้งเคลอืบบผุนงั กระเบือ้งเคลอืบปผูวิ กระเบือ้ง
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ยางพวีซีปีพูืน้ กระเบือ้งซเีมนตใ์ยหนิแผน่เรยีบ สเีคลอืบนํา้มนั สนีํา้

พลาสติกทาภายใน สีนํ้าพลาสติกทาภายนอก สีรองพื้นปูน สีรอง

พื้นโลหะ สีทาถนนชนิดสะท้อนแสง สีทาถนนชนิดไม่สะท้อนแสง 	

นํา้มนัเคลอืบแขง็ภายในและนํา้มนัเคลอืบแขง็ภายนอก ไมพ้ืน้ ไมฝ้า	

ไม้คาน ไม้โครงคร่าว ไม้ปาร์เก้ แผ่นไม้อัด วงกบประตู วงกบ

หน้าต่าง บานประตู บานหน้าต่าง

วิธีดำ�เนินการวิจัย  
	 ผูว้จิยัดำ�เนนิการวเิคราะหข์อ้มลูทีไ่ดจ้ากการเกบ็รวบรวม 

ทั้งจากแหล่งปฐมภูมิและทุติยภูมิใน 3 ขั้นตอนหลัก ประกอบด้วย

     	 ขั้นตอนที่ 1 การวิเคราะห์ความแปรปรวนของราคาวัสดุ

ก่อสร้างที่ส่งผลกระทบต่อกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด

พกัอาศยัระดบักลางในกรงุเทพมหานคร โดยการวเิคราะหค์า่ความ

แปรปรวนของดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง พ.ศ. 2547-2551

     	 ขั้นตอนที่ 2 การวิเคราะห์สัดส่วนวัสดุก่อสร้างสำ�หรับ

กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน

กรุงเทพมหานคร โดยการวิเคราะห์ความเป็นเอกพันธ์และการ

วิเคราะห์ค่าเฉลี่ยสัดส่วนวัสดุก่อสร้างโครงการตัวแทนอาคารชุด

พักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร

     	 ขั้นตอนที่ 3 การวิเคราะห์ค่าความเสี่ยงในการพัฒนา

โครงการเกนิงบประมาณจากความแปรปรวนของราคาวสัดกุอ่สรา้ง 

โดยการประเมินมูลค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกินงบ

ประมาณและการวิเคราะห์ความสัมพันธ์เชิงเส้นระหว่างค่าความ

เสีย่งในการพฒันาโครงการเกนิงบประมาณกบัสดัสว่นวสัดกุอ่สรา้ง 

นำ�ไปสูก่ารกำ�หนดแนวทางการออกแบบเพือ่จดัการความเสีย่ง โดย

การวเิคราะหส์ดัสว่นวสัดกุอ่สรา้งทีส่ง่ผลใหเ้กดิมลูคา่ความเสีย่งใน

การพัฒนาโครงการเกินงบประมาณที่ตํ่าที่สุด

     	 ทั้งนี้ขั้นตอน หลักการหรือเครื่องมือ ข้อมูลที่ใช้ในการ

วเิคราะห ์วธิกีารวเิคราะห ์และผลลพัธท์ีไ่ดจ้ากการวเิคราะห ์ผูว้จิยั

ทำ�การแจกแจงอย่างละเอียด ดังแสดงในตารางที่ 1 

ตารางที่ 1 ขั้นตอนในการวิจัย

ขั้นตอน หลักการ/เครื่องมือ ข้อมูล ผลลัพธ์ที่มุ่งหวัง วิธีการวิเคราะห์

1. 	 การวเิคราะหค์วามแปรปรวน

ของหมวดวัสดุก่อสร้าง

หลักการวิเคราะห์ความ

แปรปรวน

การเปลีย่นแปลงของดชันรีาคาวสัดกุอ่สรา้งทัง้ 

6 หมวดวัสดุ ตั้งแต่ปี 

พ.ศ. 2549 - 2551

คา่ความแปรปรวนของแตล่ะ

หมวดวัสดุก่อสร้าง

วิเคราะห์ค่าความ

แปรปรวน

2.1 การวิเคราะห์ความเป็น	

ตัวแทนของข้อมูล

หลักการความเป็น

เอกพันธ์

คัดเลือกโครงการที่ เป็นตัวแทนจากราย

ละเอียดโครงการ และ เอกสารแสดงปริมาณ

งานของทั้ง 9 โครงการตัวแทน

ความเป็นตัวแทนของ

โครงการตัวแทน

วิเคราะห์ความ

สอดคล้อง

2.2	วิ เ ค ร า ะห์ สั ด ส่ ว น วั ส ดุ

ก่ อสร้ า ง จ าก โคร งการ

ตัวแทน

แบบตรวจสอบรายการ

วัสดุก่อสร้าง

วิเคราะห์รายการวัสดุก่อสร้างจาก เอกสาร

แสดงปริมาณงานของโครงการตัวแทนทั้ง 9 

โครงการ

สัดส่วนวัสดุก่อสร้างของ

โครงการตัวแทน

วิเคราะห์สัดส่วนตาม

หมวดวัสดุก่อสร้าง

3.1 การประเมินค่าความเสี่ยง

ในการพัฒนาโครงการเกิน

งบประมาณ จากความ

แปรปรวนของราคาวัสดุ

โปรแกรม

Crystal Ball

จำ�ลองสถานการณ์ความแปรปรวนของราคา

วัสดุก่อสร้างที่มีผลต่อสัดส่วนวัสดุก่อสร้าง

ในโครงการ

ค่าความเสี่ยงในการพัฒนา

โครงการเกินงบประมาณ

ของโครงการ

Monte Carlo Simu-

lation

3.2 	การวเิคราะหส์มการเชงิเสน้

แบบถดถอย

เทคนิค linear regres-

sion model

วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างค่าความเสี่ยง

ในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ กับ

สัดส่วนวัสดุก่อสร้างแต่ละหมวดในรูปสมการ

เชิงเส้น

อิทธิพลต่อค่าCOR ของวัสดุ

แต่ละหมวด

การวิเคราะห์ linear 

regression

3.3 	วิเคราะห์การจัดการความ

เสี่ยงโดยโปรแกรมเส้นตรง

โปรแกรม

Lindo 6.1

วิเคราะห์สัดส่วนวัสดุก่อสร้าง

แตล่ะหมวดในรปูสมการเชงิเสน้ทีส่ง่ผลใหเ้กดิ

ค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกินงบ

ประมาณ ที่ตํ่าที่สุด

สัดส่วนวัสดุที่ส่งผลให้เกิด

ค่าความเสี่ยงในการพัฒนา

โครงการเกินงบประมาณ ที่

ตํ่าที่สุด

การวิเคราะห์ linear 

programming
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การวิเคราะห์และผลการวิจัย
	 1 	 ผลการวิเคราะห์ความแปรปรวนของราคาวัสดุ

ก่อสร้าง

	 ผู้วิจัยวิเคราะห์ค่าความแปรปรวนของดัชนีราคาวัสดุ

ก่อสร้างแต่ละหมวดในช่วงเวลา 5 ปี ระหว่าง พ.ศ. 2547-2551 

รวมทั้งสิ้น 60 เดือน จากข้อมูลของสำ�นักสถิติ กระทรวงพาณิชย์ 

ปี 2551 โดยพิจารณาการเปลี่ยนแปลงของดัชนีราคาวัสดุ

ก่อสร้าง ด้วยการใช้ พ.ศ. 2548 เป็นปีฐานในการเปรียบเทียบ

การเปลี่ยนแปลงทั้งขึ้นและลงของตัวเลขดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง 

เนื่องจากเป็นปีก่อนเริ่มดำ�เนินการก่อสร้างโครงการ เพื่อสรุป	

เป็นค่าความแปรปรวนของวัสดุก่อสร้างแต่ละหมวด ในช่วงเวลา

ตั้งแต่ พ.ศ. 2547-2551 ผลวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของดัชนี

ราคาวัสดุก่อสร้างแต่ละหมวดสะท้อนถึงความแปรปรวนของ

ราคาวัสดุก่อสร้างที่ส่งผลกระทบต่อกระบวนการพัฒนาโครงการ

ในปริมาณที่แตกต่างกัน การเปลี่ยนแปลงของดัชนีราคาวัสดุ 	

แสดงดังภาพที่ 1

 

 
ภาพที่ 1 ดัชนีราคาวัสดุกอสรางตั้งแต พ.ศ. 2547-2551 (พ.ศ. 2548 เปนปฐาน) 

 
ผลการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงดัชนีราคาวัสดุกอสรางในทุกหมวดวัสดุพบวา หมวดวัสดุที่มีคา

ความแปรปรวนสูงที่สุดคือวัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็ก รองลงมาคือ วัสดุหมวดสุขภัณฑ วัสดุ
หมวดไมและผลิตภัณฑจากไม วัสดุหมวดไฟฟาและประปา วัสดุหมวดวัสดุทางสถาปตยกรรมและอื่น ๆ 
และวัสดุหมวดผลิตภัณฑคอนกรีต ตามลําดับ ดังตารางที่ 2 

 
ตารางที่ 2 คาความแปรปรวนของหมวดวัสดุกอสราง 

หมวดวัสดุกอสราง คอนกรีต เหล็ก ไม สุขภัณฑ ไฟฟา ประปา 
สถาปตยกรรม

และอื่นๆ 
คาความแปรปรวน 0.00208 0.05608 0.00679 0.02110 0.00637 0.00288 

 
2.1 ผลการคัดเลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางดวยการวิเคราะหความเปนเอกพันธ 

 
คัดเลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ดวยการวิเคราะหความเปน  

เอกพันธ ซึ่ งผู วิจัยใชหลักการวิเคราะหแบบด้ังเดิม โดยกําหนดใหในหนวยการวิเคราะหน้ันมี
คุณสมบัติเฉพาะกลุม ไดแก มีราคาในกลุมราคาเดียวกัน มีตําแหนงที่ต้ังอยูในตําแหนงที่มีลักษณะ
คลายกัน มีมูลคาราคาของทั้งโครงการในชวงราคาเดียวกัน มีจํานวนช้ันอาคารในชวงช้ันเดียวกัน มีพื้นที่
โครงการในชวงเดียวกัน ระยะเวลากอสรางอยูในชวงเดียวกัน เจาของโครงการอนุญาตใหใชขอมูลจาก
บัญชีแสดงปริมาณงานไดเหมือนกัน เพื่อนํามาจัดกลุมประชากรแบบเอกพันธ (homogeneous 
population) เมื่อไดคุณลักษณะประชากรดังกลาว จึงดําเนินการสุมกลุมตัวอยางโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร เพื่อคัดเลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่มีการกอสราง
ตามแนวรถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร มีลักษณะเปนอาคารสูง 8-15 ช้ัน มีพื้นที่โครงการประมาณ 
300-800 ตารางวา ระยะเวลากอสรางอยูในชวง พ.ศ. 2549-2551 และเปนโครงการที่มีงบประมาณใน
การพัฒนาโครงการประมาณ 200-300 ลานบาท โดยใชขอมูลจากบัญชีแสดงปริมาณและการ
เปลี่ยนแปลงราคาวัสดุกอสรางเปนขอมูลหลักในการศึกษาปญหาจากความแปรปรวนของราคาวัสดุในการ
พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ไดจํานวนโครงการทั้งสิ้น 9 โครงการ  จากน้ันทําการ

0.90

1.00

1.10

1.20

1.30

1.40

1.50

1.60

2547 2548 2549 2550 2551

คอนกรีต

เหล็ก

ไม

สุขภัณฑ

ไฟฟา ประปา

สถาปตยกรรม
และอื่นๆ 

หมวดวัสดุกอสราง

ป พ.ศ.

ภาพที่ 1 ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างตั้งแต่ พ.ศ. 2547-2551 (พ.ศ. 2548 เป็นปีฐาน)

	 ผลการวเิคราะหก์ารเปลีย่นแปลงดชันรีาคาวสัดกุอ่สรา้ง

ในทกุหมวดวสัดพุบวา่ หมวดวสัดทุีม่คีา่ความแปรปรวนสงูทีส่ดุคอื

วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑ์จากเหล็ก รองลงมาคือ วัสดุหมวด

สุขภัณฑ์ วัสดุหมวดไม้และผลิตภัณฑ์จากไม้ วัสดุหมวดไฟฟ้าและ

ประปา วสัดหุมวดวสัดทุางสถาปตัยกรรมและอืน่ ๆ  และวสัดหุมวด

ผลิตภัณฑ์คอนกรีต ตามลำ�ดับ ดังตารางที่ 2

ตารางที่ 2  ค่าความแปรปรวนของหมวดวัสดุก่อสร้าง

หมวดวัสดุก่อสร้าง คอนกรีต เหล็ก ไม้ สุขภัณฑ์ ไฟฟ้า ประปา สถาปัตยกรรมและอื่นๆ

ค่าความแปรปรวน 0.00208 0.05608 0.00679 0.02110 0.00637 0.00288
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	 2.1 	ผลการคดัเลอืกโครงการอาคารชดุพกัอาศยัระดบั

กลางด้วยการวิเคราะห์ความเป็นเอกพันธ์

	 คัดเลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน

กรงุเทพมหานคร ดว้ยการวเิคราะหค์วามเปน็ เอกพนัธ์ ซึง่ผูว้จิยัใช้

หลกัการวเิคราะหแ์บบดัง้เดมิ โดยกำ�หนดใหใ้นหนว่ยการวเิคราะห์

นั้นมีคุณสมบัติเฉพาะกลุ่ม ได้แก่ มีราคาในกลุ่มราคาเดียวกัน มี

ตำ�แหน่งที่ตั้งอยู่ในตำ�แหน่งที่มีลักษณะคล้ายกัน มีมูลค่าราคา

ของทั้งโครงการในช่วงราคาเดียวกัน มีจำ�นวนชั้นอาคารในช่วง

ชั้นเดียวกัน มีพื้นที่โครงการในช่วงเดียวกัน ระยะเวลาก่อสร้าง

อยู่ในช่วงเดียวกัน เจ้าของโครงการอนุญาตให้ใช้ข้อมูลจากบัญชี

แสดงปริมาณงานได้เหมือนกัน เพื่อนำ�มาจัดกลุ่มประชากรแบบ

เอกพันธ์ (homogeneous population) เมื่อได้คุณลักษณะ

ประชากรดังกล่าว จึงดำ�เนินการสุ่มกลุ่มตัวอย่างโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร เพื่อคัดเลือกโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่มีการก่อสร้างตามแนวรถไฟฟ้า

ทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร มีลักษณะเป็นอาคารสูง 8-15 ชั้น 	

มพีืน้ทีโ่ครงการประมาณ 300-800 ตารางวา ระยะเวลากอ่สรา้งอยู่

ในช่วง พ.ศ. 2549-2551 และเป็นโครงการที่มีงบประมาณในการ

พฒันาโครงการประมาณ 200-300 ลา้นบาท โดยใชข้อ้มลูจากบญัชี

แสดงปรมิาณและการเปลีย่นแปลงราคาวสัดกุอ่สรา้งเปน็ขอ้มลูหลกั

ในการศกึษาปญัหาจากความแปรปรวนของราคาวสัดใุนการพฒันา

โครงการอาคารชดุพกัอาศยัระดบักลาง ไดจ้ำ�นวนโครงการทัง้สิน้ 9 

โครงการ  จากนัน้ทำ�การวเิคราะหส์ดัสว่นวสัดกุอ่สรา้งของโครงการ

อาคารชดุพกัอาศยัระดบักลาง ซึง่มกีารกอ่สรา้งตามแนวรถไฟฟา้ทัว่

พืน้ทีก่รงุเทพมหานครทีเ่ปน็กลุม่ตวัอยา่งในการวจิยัทัง้ 9 โครงการ 

โดยผู้วิจัยจำ�แนกมูลค่าวัสดุก่อสร้างแต่ละชนิดตามหมวดวัสดุ

ก่อสร้างทั้ง 6 หมวดข้างต้น จากเอกสารแสดงปริมาณจากนั้นรวม

มลูคา่วสัดกุอ่สรา้งทัง้หมดในโครงการ เพือ่เปรยีบเทยีบสดัสว่นเปน็

เปอร์เซ็นต์ของมูลค่าวัสดุก่อสร้างในหมวดวัสดุนั้น ๆ  ต่อมูลค่าวัสดุ

กอ่สรา้งทัง้หมดในโครงการ และวเิคราะหส์ดัสว่นวสัดกุอ่สรา้งแตล่ะ

หมวดในโครงการ โดยผลการวิเคราะห์แสดงดังนี้

 

วิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ซึ่งมีการกอสรางตามแนว
รถไฟฟาทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานครที่เปนกลุมตัวอยางในการวิจัยทั้ง 9 โครงการ โดยผูวิจัยจําแนกมูลคา
วัสดุกอสรางแตละชนิดตามหมวดวัสดุกอสรางทั้ง 6 หมวดขางตน จากเอกสารแสดงปริมาณจากน้ันรวม
มูลคาวัสดุกอสรางทั้งหมดในโครงการ เพื่อเปรียบเทียบสัดสวนเปนเปอรเซ็นตของมูลคาวัสดุกอสรางใน
หมวดวัสดุน้ัน ๆ ตอมูลคาวัสดุกอสรางทั้งหมดในโครงการ และวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางแตละหมวด
ในโครงการ โดยผลการวิเคราะหแสดงดังน้ี 

 
                              ภาพที่ 2 สัดสวนการใชวัสดุกอสรางจากบัญชีแสดงปริมาณงาน 

 
 
 
2.2 ผลการวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางท่ีเปนกลุม
ตัวอยาง 
 

วิเคราะหหาคาสูงสุด คาตํ่าสุดและคาเฉลี่ยของสัดสวนวัสดุกอสรางทั้ง 6 หมวด จากขอมูล
สัดสวนวัสดุกอสรางที่ไดจากผลการวิเคราะหในข้ันตอนขางตน ผลการวิเคราะหดังตารางที่ 3 พบวา วัสดุ
หมวดผลิตภัณฑคอนกรีตมีสัดสวนสูงสุดเทากับ 17.66% ตํ่าสุดเทากับ 11.11% และคาเฉลี่ยเทากับ 
14.10% วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑจากเหล็กมีสัดสวนสูงสุดเทากับ 18.61% ตํ่าสุดเทากับ 7.11% 
และคาเฉลี่ยเทากับ 13.00% วัสดุหมวดไมและผลิตภัณฑจากไมมีสัดสวนสัดสวนสูงสุดเทากับ 5.28% 
ตํ่าสุดเทากับ 2.00% และคาเฉลี่ยเทากับ 4.10% วัสดุหมวดเครื่องสุขภัณฑมีสัดสวนสูงสุดเทากับ 7.29% 
ตํ่าสุดเทากับ 1.77% และคาเฉลี่ยเทากับ 3.90% วัสดุหมวดอุปกรณไฟฟาและประปามีสัดสวนสูงสุด
เทากับ 35.01% ตํ่าสุดเทากับ 20.22% และคาเฉลี่ยเทากับ 27.74% วัสดุหมวดวัสดุทางสถาปตยกรรม
และอื่น ๆ มีสัดสวนสูงสุดเทากับ 44.64% ตํ่าสุดเทากับ 29.10% และคาเฉลี่ยเทากับ 37.10% ตามลําดับ  

 
ตารางที่ 3 สัดสวนการใชวัสดุกอสรางจากบัญชีแสดงปริมาณงาน 

หมวด
วัสดุ 

คอนกรีต เหล็ก ไม สุขภัณฑ 
ไฟฟา 
ประปา 

สถาปตยกรรม 
และอื่นๆ 

รวม 

คาตํ่าสุด 11.11% 7.11% 2.00% 1.77% 20.22% 29.10% - 
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สถาปตยกรรมและอื่นๆ 

ไฟฟาและประปา

สุขภัณฑ

ไม
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คอนกรีต

โครงการตัวแทนท้ัง 9 โครงการ 

หมวดวัสดุกอสรางสัดสวน

A B  
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D
 
 

E
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G
 
 

H
 
 

I 
 
 

โครงการตัวอยาง
 

ภาพที่ 2 สัดส่วนการใช้วัสดุก่อสร้างจากบัญชีแสดงปริมาณงาน

	 2.2 	ผลการวเิคราะหส์ดัสว่นวสัดกุอ่สรา้งจากโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่เป็นกลุ่มตัวอย่าง

	 วิเคราะห์หาค่าสูงสุด ค่าตํ่าสุดและค่าเฉลี่ยของสัดส่วน

วสัดกุอ่สรา้งทัง้ 6 หมวด จากขอ้มลูสดัสว่นวสัดกุอ่สรา้งทีไ่ดจ้ากผล

การวเิคราะหใ์นขัน้ตอนขา้งตน้ ผลการวเิคราะหด์งัตารางที่ 3 พบวา่ 

วสัดหุมวดผลติภณัฑค์อนกรตีมสีดัสว่นสงูสดุเทา่กบั 17.66% ตํา่สดุ

เทา่กบั 11.11% และคา่เฉลีย่เทา่กบั 14.10% วสัดหุมวดเหลก็และ

ผลิตภัณฑ์จากเหล็กมีสัดส่วนสูงสุดเท่ากับ 18.61% ตํ่าสุดเท่ากับ 

7.11% และค่าเฉลี่ยเท่ากับ 13.00% วัสดุหมวดไม้และผลิตภัณฑ์

จากไม้มีสัดส่วนสัดส่วนสูงสุดเท่ากับ 5.28% ตํ่าสุดเท่ากับ 2.00% 

และค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.10% วัสดุหมวดเครื่องสุขภัณฑ์มีสัดส่วน

สูงสุดเท่ากับ 7.29% ตํ่าสุดเท่ากับ 1.77% และค่าเฉลี่ยเท่ากับ 

3.90% วัสดุหมวดอุปกรณ์ไฟฟ้าและประปามีสัดส่วนสูงสุดเท่ากับ 

35.01% ตํ่าสุดเท่ากับ 20.22% และค่าเฉลี่ยเท่ากับ 27.74% 

วัสดุหมวดวัสดุทางสถาปัตยกรรมและอื่น ๆ มีสัดส่วนสูงสุดเท่ากับ 

44.64% ตํ่าสุดเท่ากับ 29.10% และค่าเฉลี่ยเท่ากับ 37.10% ตาม

ลำ�ดับ 



ว า ร ส า ร วิ ช า ก า ร

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยขอนแก่น

ปีที่ 10 ประจำ�ปี 2554 111

ตารางที่ 3 สัดส่วนการใช้วัสดุก่อสร้างจากบัญชีแสดงปริมาณงาน

หมวดวัสดุ คอนกรีต เหล็ก ไม้ สุขภัณฑ์ ไฟฟ้า ประปา สถาปัตยกรรมและ

อื่นๆ

รวม

ค่าตํ่าสุด 11.11% 7.11% 2.00% 1.77% 20.22% 29.10% -

ค่าสูงสุด 17.66% 18.61% 5.28% 7.29% 35.01% 44.64% -

ค่าเฉลี่ย 14.14% 12.96% 4.09% 3.92% 27.74% 37.14% 100.00%

	 3.1 	ผลการประเมินมูลค่าความเสี่ยงในการพัฒนา

โครงการเกนิงบประมาณทีเ่กดิจากความแปรปรวนของราคาวสัดุ

ก่อสร้าง

	 การประเมินมูลค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกิน

งบประมาณ เปน็ผลจากการเปรยีบเทยีบระหวา่งมลูคา่วสัดกุอ่สรา้ง

ที่มีการเปลี่ยนแปลงในโครงการ จากการจำ�ลองสถานการณ์ ด้วย

วิธีการ Monte Carlo Simulation ซึ่งเป็นเครื่องมือที่นิยมและ

เหมาะสมสำ�หรับการวิเคราะห์ความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการ

ก่อสร้าง (Takehiko Nakaya, 1999) กับงบประมาณด้านวัสดุ

ก่อสร้างของโครงการ โดยใช้ข้อมูลความแปรปรวนของราคาวัสดุ

ก่อสร้างและข้อมูลสัดส่วนวัสดุก่อสร้างของโครงการอาคารชุด

พักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร เป็นข้อมูลตั้งต้นในการ

ทดสอบการแจกแจงความน่าจะเป็นในการจำ�ลองสถานการณ์ 

กำ�หนดคา่ความแปรปรวนของดชันรีาคาวสัดกุอ่สรา้ง ตามวธิกีารก

ระจายตัวเสมือนจริง (Decisionerring Inc., 2006) ด้วยโปรแกรม

ช่วยในการวิเคราะห์ Crystal Ball เพื่อให้ได้มูลค่าวัสดุก่อสร้างที่มี

การเปลีย่นแปลงในโครงการ เปรยีบเทยีบกบังบประมาณดา้นวสัดุ

กอ่สรา้งของโครงการ เพือ่สรปุเปน็ผลการวเิคราะหค์า่ความเสีย่งใน

การพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ 

ตารางที่ 4 ค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณจากโครงการตัวอย่างทั้ง 9

โครงการ ค่า

COR

คอนกรีต เหล็ก ไม้ สุขภัณฑ์ ไฟฟ้า ประปา สถาปัตยกรรม

และอื่นๆ

รวม

A 1.0604 15.09% 9.99% 4.28% 7.14% 20.22% 43.28% 100.00%

B 1.0576 13.25% 9.39% 2.00% 2.22% 28.50% 44.64% 100.00%

C 1.0647 12.22% 15.10% 5.08% 6.44% 24.31% 36.84% 100.00%

D 1.0624 16.26% 12.58% 5.28% 1.77% 35.01% 29.10% 100.00%

E 1.0641 14.41% 17.14% 4.89% 2.14% 28.31% 33.11% 100.00%

F 1.0622 17.66% 18.61% 3.71% 1.81% 22.67% 35.55% 100.00%

G 1.0617 11.11% 7.11% 3.57% 7.29% 32.65% 38.26% 100.00%

H 1.0618 15.76% 13.43% 5.13% 1.78% 32.12% 31.80% 100.00%

I 1.0618 11.49% 13.31% 2.91% 4.70% 25.88% 41.71% 100.00%

ค่าเฉลี่ย 1.0619 14.14% 12.96% 4.09% 3.92% 27.74% 37.14% 100.00%
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	 จากตารางที่ 4 พบว่า ค่าความเสี่ยงการพัฒนาโครงการ

เกินงบประมาณเฉลี่ยของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง

ในกรุงเทพมหานครทั้ง 9 โครงการเท่ากับ 1.0619 สะท้อนให้เห็น

ถึง ค่าเผื่อ ว่ามีค่าเท่ากับ 6.19% อันเป็นผลจากสัดส่วนวัสดุหมวด

ผลิตภัณฑ์คอนกรีต 14.14% วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑ์จาก

เหล็ก 12.96% วัสดุหมวดไม้และผลิตภัณฑ์จากไม้ 4.09% วัสดุ

หมวดเครื่องสุขภัณฑ์ 3.92% วัสดุหมวดอุปกรณ์ไฟฟ้าและประปา 

27.74% วสัดหุมวดวสัดทุางสถาปตัยกรรมและอืน่ ๆ  37.14% ตาม

ลำ�ดับ 

	 3.2 	ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์เชิงเส้นระหว่างค่า

ความเสีย่งในการพฒันาโครงการเกนิงบประมาณกบัสดัสว่นวสัดุ

ก่อสร้างในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง

	 ผลการประเมินมูลค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการ

เกนิงบประมาณของโครงการตวัแทน สะทอ้นความสมัพนัธร์ะหวา่ง

มลูคา่ความเสีย่งในการพฒันาโครงการเกนิงบประมาณ กบัสดัสว่น

วสัดกุอ่สรา้งทัง้ 6 หมวด ทำ�ใหส้ามารถสรปุอทิธพิลของสดัสว่นวสัดุ

ก่อสร้างแต่ละหมวดที่มีผลต่อมูลค่าความเสี่ยงของโครงการ ด้วย

การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ในรูปแบบสมการเชิงเส้นแบบถดถอย 

(linear regression model) ระหวา่งมลูคา่ความเสีย่งในการพฒันา

โครงการเกนิงบประมาณกบัสดัสว่นวสัดกุอ่สรา้งในโครงการตวัแทน 

เนื่องจากลักษณะของชุดความสัมพันธ์มีพฤติกรรมใกล้เคียงกับ	

รูปแบบสมการเชิงเส้น ดังสมการ 

	 Y = a + b X1 + c X2 + d X3 + e X4 + f X5 + g X6 + Є                       	 [1]

โดยที่

	 Y   		  	 =	 ตัวแปรตาม ซึ่งในที่นี้คือค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ 

      	 X1-6 	 	 = 	 ตัวแปรต้น ซึ่งในที่นี้คือสัดส่วนวัสดุก่อสร้างทั้ง 6 หมวด

      	 a    		 	 = 	 จุดตัดแกน Y

	 b-g 		 	 = 	 ค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปรต้น X1-6

      	 Є    	 	 = 	 ค่าความผิดพลาดของแบบจำ�ลอง

	 ผลการสร้างแบบจำ�ลองสมการเชิงเส้นของความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ กับ

สัดส่วนวัสดุก่อสร้างทั้ง 6 หมวด ปรากฏสมการต่อไปนี้

	 Y = a + 1.033 Xco + 1.108 Xst + 1.093 Xwo + 1.112 Xsan + 1.067 Xel + 1.043 Xar+ Є           [2]

โดยที่

	 Y   		 =		 ค่าความเสี่ยงการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ 

      	 Xco 	 = 	 สัดส่วนวัสดุหมวดผลิตภัณฑ์คอนกรีต (%)

	 Xst  	 = 	 สัดส่วนวัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑ์จากเหล็ก (%)

      	 Xwo	 = 	 สัดส่วนวัสดุหมวดไม้และผลิตภัณฑ์จากไม้ (%)

      	 Xsan	 = 	 สัดส่วนวัสดุหมวดเครื่องสุขภัณฑ์ (%)

      	 Xel  	 = 	 สัดส่วนวัสดุหมวดอุปกรณ์ไฟฟ้าและประปา (%)

      	 Xar  	 = 	 สัดส่วนวัสดุหมวดวัสดุทางสถาปัตยกรรมและอื่นๆ (%)

      	 ภายใต้เงื่อนไข Xco + Xst + Xwo + Xsan + Xel + Xar = 100 % 

	 a    = จุดตัดแกน Y โดยกำ�หนดให้มีค่าเป็น 0 ทั้งนี้เนื่องจากสภาพของเหตุการณ์ เมื่อไม่มีสัดส่วนวัสดุใด ๆ เกิดขึ้น จะไม่มีค่า

ความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณเสมอ 

	 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลในรูปสมการเชิงเส้น พบว่า สมการดังกล่าวมีความน่าเชื่อถือถึง99% พิจารณาจากค่าสถิติถดถอย (R2) 

สะท้อนให้เห็นถึงอิทธิพลของสัดส่วนวัสดุก่อสร้างแต่ละหมวดมีผลต่อมูลค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณ ในระดับที่

แตกต่างกัน 



ว า ร ส า ร วิ ช า ก า ร

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยขอนแก่น

ปีที่ 10 ประจำ�ปี 2554 113

ตารางที่ 5 ค่าพารามิเตอร์ของแต่ละหมวดวัสดุก่อสร้าง

หมวดวัสดุก่อสร้าง สัมประสิทธิ์ Standard Error t Stat p-value

คอนกรีต 1.033 0.005 176.269 0.0000004

เหล็ก 1.108 0.003 321.883 0.0000001

ไม้ 1.093 0.017 63.615 0.0000086

สุขภัณฑ์ 1.112 0.008 135.122 0.0000009

ไฟฟ้าและประปา 1.067 0.001 558.174 0.0000000

สถาปัตยกรรมและอื่นๆ 1.043 0.002 407.606 0.0000000

R2 = 0.99 - - - -

	 จากข้อมูลในตารางที่ 5 เมื่อพิจารณารายละเอียดค่า

สัมประสิทธิ์ของหมวดวัสดุก่อสร้างทั้ง 6 หมวด สนับสนุนแบบ

จำ�ลองดงักลา่ววา่มคีวามใกลเ้คยีงกบัพฤตกิรรมของสมการเชงิเสน้ 

โดยมรีะดบัความนา่เชือ่ถอื 99% (ซึง่พจิารณาไดจ้าก คา่ R Square 

เท่ากับ 0.99) และเมื่อทดสอบโดยรวม (overall test) โดยใช้ค่า 	

F-statist ic parameter ค่า F-statist ic มีค่ามากกว่า 	

F Significance (2.97x107 >3.36x10-8) แสดงให้เห็นว่า แบบ

จำ�ลองมีความน่าเชื่อถืออย่างมีนัยยะสำ�คัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

โดยการทดสอบแบบทีละตัว ด้วยค่า p-value พบว่า ค่า p-value 

ของทกุตวัแปรตน้ มคีา่นอ้ยกวา่ 0.025 สรปุไดว้า่ ทกุคา่พารามเิตอร์

ในแบบจำ�ลองมคีวามนา่เชือ่ถอือยา่งมนียัยะสำ�คญัทางสถติทิีร่ะดบั 

0.01

	

	 3.3 	ผลการกำ�หนดแนวทางการออกแบบเพื่อจัดการ

ความเสี่ยงโดยการวิเคราะห์สัดส่วนวัสดุก่อสร้างที่ส่งผลให้เกิด

มลูคา่ความเสีย่งในการพฒันาโครงการเกนิงบประมาณทีต่ํา่ทีส่ดุ

	 ผูว้จิยัทำ�การวเิคราะหก์ารจดัการสดัสว่นวสัดกุอ่สรา้งทัง้ 

6 หมวด ซึ่งมีผลให้เกิดมูลค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกิน

งบประมาณตํ่าที่สุด สำ�หรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยระดับกลางด้วยวิธีการ linear programming ซึ่งเป็น

วิธีเชิงปริมาณที่ใช้ในการจัดสรรทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจำ�กัดให้เกิด

ประสทิธภิาพในการตดัสนิใจสงูสดุ (อจัฉรา จนัทรฉ์าย, 2539) โดย

ใช้โปรแกรมสำ�เร็จรูป Lindo 6.1 ช่วยในการวิเคราะห์สมการเชิง

เส้นแบบถดถอยข้างต้น ภายใต้เงื่อนไขดังนี้ 

Y = 1.033 Xco + 1.108 Xst + 1.093 Xwo + 1.112 Xsan + 

1.067 Xel + 1.043 Xar                     [2]

	 ภายใต้เงื่อนไข   0.111 <=    Xco    <= 0.177

           	0.071 <=    Xst    <= 0.186

           	0.020 <=    Xwo   <= 0.053

           	0.018 <=    Xsan  <= 0.073

           	0.202 <=    Xel    <= 0.350

           	0.291 <=    Xar    <= 0.446

	 ผลการวเิคราะหค์า่ความเสีย่งในการพฒันาโครงการเกนิ

งบประมาณทีต่ํา่ทีส่ดุทีส่ามารถเกดิขึน้ได ้จากการแกป้ญัหาสมการ

เชิงเส้นแบบถดถอยโดยวิธีการ linear programming ภายใต้

เงื่อนไขดังกล่าว พบว่ามูลค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกิน

งบประมาณที่ตํ่าที่สุดที่สามารถเกิดขึ้นได้ เท่ากับ 1.0545 เป็น

ผลจากสัดส่วนวัสดุก่อสร้างประกอบด้วย วัสดุหมวดผลิตภัณฑ์

คอนกรีต 17.7% วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑ์จากเหล็ก 7.1% 

วสัดหุมวดไมแ้ละผลติภณัฑจ์ากไม ้2.0% วสัดหุมวดเครือ่งสขุภณัฑ ์

1.8% วสัดุหมวดอปุกรณ์ไฟฟา้และประปา 26.8% วสัดหุมวดวสัดุ

ทางสถาปัตยกรรมและอื่น ๆ 44.6% ตามลำ�ดับ 

สรุปและเสนอแนะ
	 แนวทางการจัดการความเสี่ยงด้านราคาวัสดุก่อสร้าง

สำ�หรับกระบวนการออกแบบและพัฒนาโครงการอาคารชุด

พักอาศัยระดับกลางในพื้นที่กรุงเทพมหานคร สำ�หรับผู้พัฒนา

โครงการและสถาปนิก
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ปีที่ 10 ประจำ�ปี 2554114

	 ผลการวิจัยข้างต้น สนับสนุนให้ผู้พัฒนาโครงการและ

สถาปนกิควรพจิารณาการจดัการความเสีย่งดา้นราคาวสัดกุอ่สรา้ง 

ทีป่ระกอบดว้ยการวเิคราะห ์3 ปจัจยั ไดแ้ก ่1.การวเิคราะหส์ดัสว่น	

วัสดุก่อสร้างของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 2.การ	

วิเคราะห์ค่าความแปรปรวนของหมวดวัสดุก่อสร้าง และ 3.การ	

วิเคราะห์สัดส่วนวัสดุก่อสร้างที่มีค่าความเสี่ยงตํ่าที่สุดสำ�หรับการ

พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 

โดยการวจิยัครัง้นี ้ผูว้จิยัดำ�เนนิการวเิคราะห ์1.สดัสว่นวสัดกุอ่สรา้ง

จากโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 	

ทีม่กีารกอ่สรา้งในชว่ง พ.ศ. 2549-2551 2.คา่ความแปรปรวนของ	

ราคาวสัดกุอ่สรา้ง ภายใตส้ภาวะความผนัผวนของราคาวสัดกุอ่สรา้ง	

อันเนื่องจากสถานการณ์การปรับขึ้นราคานํ้ามันอย่างต่อเนื่อง ใน

ช่วง พ.ศ. 2547-2551 และ 3.สัดส่วนวัสดุก่อสร้างทั้ง 6 หมวดที่มี

คา่ความเสีย่งตํา่ทีส่ดุสำ�หรบัการพฒันาโครงการอาคารชดุพกัอาศยั

ระดับกลางในกรุงเทพมหานคร 

	 ผลการวิเคราะห์มูลค่าความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการ

เกินงบประมาณที่ตํ่าที่สุด โดยวิธีการ linear programming	

ค่าสัมประสิทธิ์การพยากรณ์ (coefficients) ของหมวดวัสดุ

ก่อสร้างที่มีอิทธิพลต่อค่าความเสี่ยงเรียงลำ�ดับจากมากไป

น้อยได้แก่ 1.วัสดุหมวดเครื่องสุขภัณฑ์ 2.วัสดุหมวดเหล็ก	

และผลิตภัณฑ์จากเหล็ก 3.วัสดุหมวดไม้และผลิตภัณฑ์จากไม้ 	

4.วัสดุหมวดอุปกรณ์ไฟฟ้าและประปา 5.วัสดุหมวดวัสดุทาง	

สถาปตัยกรรมและอืน่ๆ 6.วสัดหุมวดผลติภณัฑค์อนกรตี ตามลำ�ดบั 

พบวา่ มคีา่เทา่กบั 1.0545 หรอื ผูพ้ฒันาโครงการควรเตรยีมคา่เผือ่

ที่ตํ่าที่สุดในการจัดหาวัสดุก่อสร้างซึ่งเป็นผลจากความแปรปรวน

ของราคาวสัดกุอ่สรา้ง เทา่กบั 5.45% ของมลูคา่วสัดทุัง้หมด ซึง่เปน็

ผลจากสดัสว่นวสัดกุอ่สรา้งดงัภาพที่ 3 ทีแ่สดงใหเ้หน็วา่วสัดหุมวด

วสัดทุางสถาปตัยกรรมและอืน่ ๆ  มสีดัสว่นประมาณ 2.8 ใน 6 ของ

วสัดทุัง้หมด วสัดหุมวดอปุกรณไ์ฟฟา้และประปามสีดัสว่นประมาณ 

1.5 ใน 6 ของวัสดุทั้งหมด วัสดุหมวดผลิตภัณฑ์คอนกรีตมีสัดส่วน

ประมาณ 1 ใน 6 ของวัสดุทั้งหมด วัสดุหมวดเหล็กและผลิตภัณฑ์

จากเหล็กมีสัดส่วนประมาณ 0.5 ใน 6 ของวัสดุทั้งหมด อีกทั้งวัสดุ

หมวดไม้และผลิตภัณฑ์จากไม้ และวัสดุหมวดเครื่องสุขภัณฑ์มี

สดัสว่นใกลเ้คยีงกนั ประมาณ 0.1 ใน 6 ของวสัดทุัง้หมด ตามลำ�ดบั

 

 
ภาพที่ 3 แสดงสัดสวนวัสดุกอสรางที่มีคาความเส่ียงต่ําที่สุดสําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

 
ทั้งน้ีผลการวิเคราะหสัดสวนวัสดุกอสรางทั้ง 6 หมวดที่มีคาความเสี่ยงตํ่าที่สุดสําหรับการพัฒนา

โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร ภายใตการวิเคราะห 3 ปจจัยขางตน เปน
แนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเสี่ยงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับผูพัฒนาโครงการและ
สถาปนิก ในการรวมพิจารณาสัดสวนของมูลคาวัสดุกอสรางแตละหมวดที่สงผลตอคาความเสี่ยงที่ตํ่าที่สุด
ภายใตการวิเคราะหทั้ ง  3 ปจจัย เพื่อใหผูพัฒนาโครงการอาคาร ชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร สามารถเตรียมงบประมาณสํารองเพื่อรองรับสถานการณความแปรปรวนของราคาวัสดุ
กอสรางหรือคาเผื่อสําหรับการจัดหาวัสดุกอสรางในมูลคานอยที่สุด และสามารถดําเนินการพัฒนา
โครงการจนแลวเสร็จ ดวยงบประมาณดานวัสดุกอสรางและคาเผื่อที่เหมาะสม ซึ่งไมสงผลกระทบตอ
งบประมาณดานอื่น ๆ ในกระบวนการพัฒนาโครงการ  

อีกทั้งผลจากการสนทนาวิเคราะห กับผูที่มีคุณสมบัติในการวิเคราะหประเด็น (โดยมีคุณสมบัติ
เปนนักพัฒนาโครงการและการมีประสบการณเกี่ยวของกับนิติบุคคลอาคารชุด มีประสบการณการบรหิาร
อาคารชุดระดับลาง-กลางมาไมนอยกวา 3 ป การศึกษาระดับปริญญาโท อายุอยูในชวงระหวาง 35-45 ป) 
สะทอนใหเห็นวา แนวทางดังกลาวไมสามารถใหผลทางตรงกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางในกรุงเทพมหานครได ดังน้ันจําเปนตองพิจารณาปจจัยอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับการพัฒนา
โครงการเชน ผลการวิเคราะหทางการตลาด ระบบการพัฒนาโครงการของบริษัทผูพัฒนาโครงการ 
แนวความคิดการออกแบบทางสถาปตยกรรมของสถาปนิก รูปแบบการกอสราง รูปแบบการจัดซื้อวัสดุ
กอสรางและระบบการทํางานของผูรับเหมากอสราง ซึ่งเปนการสนับสนุนกับแนวทางการออกแบบเพื่อ
การจัดการความเสี่ยงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางในกรุงเทพมหานคร รวมทั้งควรพิจารณาแนวความคิดของผูพัฒนาโครงการ วามีความตองการ
พัฒนาโครงการไปในทิศทางใด หากตองการพัฒนาโครงการโดยกําหนดการใชงบประมาณที่สามารถลด
ความเสี่ยงดานราคาวัสดุกอสรางได จึงควรดําเนินการกําหนดแนวคิดในการออกแบบของสถาปนิกใหเกิด
ความสอดคลองกับแนวความคิดทางการตลาด เพื่อสามารถลดโอกาสที่จะเกิดความเสี่ยงดานราคาวัสดุ
กอสรางและทําการประเมินมูลคาความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณดานราคาวัสดุกอสราง 
ซึ่ งจะชวยใหผูพัฒนาโครงการตระหนักถึงความเสี่ยงดานราคาวัสดุกอสรางที่อาจเกิดข้ึนกับ
กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง และเปนการกระตุนใหผูพัฒนาโครงการ
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สถาปตยกรรมและอื่นๆ

ภาพที่ 3 แสดงสัดส่วนวัสดุก่อสร้างที่มีค่าความเสี่ยงตํ่าที่สุดสำ�หรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง

	 ทั้งนี้ผลการวิเคราะห์สัดส่วนวัสดุก่อสร้างทั้ง 6 หมวด

ที่มีค่าความเสี่ยงตํ่าที่สุดสำ�หรับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก

อาศยัระดบักลางในกรงุเทพมหานคร ภายใตก้ารวเิคราะห ์3 ปจัจยั

ข้างต้น เป็นแนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเสี่ยงด้าน

ราคาวัสดุก่อสร้างสำ�หรับผู้พัฒนาโครงการและสถาปนิก ในการ

ร่วมพิจารณาสัดส่วนของมูลค่าวัสดุก่อสร้างแต่ละหมวดที่ส่งผล

ต่อค่าความเสี่ยงที่ตํ่าที่สุดภายใต้การวิเคราะห์ทั้ง 3 ปัจจัย เพื่อให	้

ผูพ้ฒันาโครงการอาคารชดุพกัอาศยัระดบักลางในกรงุเทพมหานคร 

สามารถเตรียมงบประมาณสำ�รองเพื่อรองรับสถานการณ์ความ

แปรปรวนของราคาวัสดุก่อสร้างหรือค่าเผื่อสำ�หรับการจัดหาวัสดุ

กอ่สรา้งในมลูคา่นอ้ยทีส่ดุ และสามารถดำ�เนนิการพฒันาโครงการ

จนแล้วเสร็จ ด้วยงบประมาณด้านวัสดุก่อสร้างและค่าเผื่อที่	

เหมาะสม ซึ่งไม่ส่งผลกระทบต่องบประมาณด้านอื่น ๆ ใน

กระบวนการพัฒนาโครงการ 

        อีกทั้งผลจากการสนทนาวิเคราะห์ กับผู้ที่มีคุณสมบัติในการ

วเิคราะหป์ระเดน็ (โดยมคีณุสมบตัเิปน็นกัพฒันาโครงการและการ
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มปีระสบการณเ์กีย่วขอ้งกบันติบิคุคลอาคารชดุ มปีระสบการณก์าร

บริหารอาคารชุดระดับล่าง-กลางมาไม่น้อยกว่า 3 ปี การศึกษา

ระดับปริญญาโท อายุอยู่ในช่วงระหว่าง 35-45 ปี) สะท้อนให้เห็น

วา่ แนวทางดงักลา่วไมส่ามารถใหผ้ลทางตรงกบัการพฒันาโครงการ

อาคารชดุพกัอาศยัระดบักลางในกรงุเทพมหานครได ้ดงันัน้จำ�เปน็

ตอ้งพจิารณาปจัจยัอืน่ ๆ  ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการเชน่ ผล

การวิเคราะห์ทางการตลาด ระบบการพัฒนาโครงการของบริษัท

ผู้พัฒนาโครงการ แนวความคิดการออกแบบทางสถาปัตยกรรม

ของสถาปนิก รูปแบบการก่อสร้าง รูปแบบการจัดซื้อวัสดุก่อสร้าง

และระบบการทำ�งานของผู้รับเหมาก่อสร้าง ซึ่งเป็นการสนับสนุน

กับแนวทางการออกแบบเพื่อการจัดการความเสี่ยงด้านราคาวัสดุ

ก่อสร้างสำ�หรับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย

ระดับกลางในกรุงเทพมหานคร รวมทั้งควรพิจารณาแนวความ

คิดของผู้พัฒนาโครงการ ว่ามีความต้องการพัฒนาโครงการไป

ในทิศทางใด หากต้องการพัฒนาโครงการโดยกำ�หนดการใช้งบ

ประมาณที่สามารถลดความเสี่ยงด้านราคาวัสดุก่อสร้างได้ จึงควร

ดำ�เนนิการกำ�หนดแนวคดิในการออกแบบของสถาปนกิใหเ้กดิความ

สอดคล้องกับแนวความคิดทางการตลาด เพื่อสามารถลดโอกาสที่

จะเกิดความเสี่ยงด้านราคาวัสดุก่อสร้างและทำ�การประเมินมูลค่า

ความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการเกินงบประมาณด้านราคาวัสดุ

ก่อสร้าง ซึ่งจะช่วยให้ผู้พัฒนาโครงการตระหนักถึงความเสี่ยงด้าน

ราคาวัสดุก่อสร้างที่อาจเกิดขึ้นกับกระบวนการพัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง และเป็นการกระตุ้นให้ผู้พัฒนา

โครงการเตรียมการในการกำ�หนดรูปแบบทางสถาปัตยกรรม 	

รูปแบบการจัดซื้อวัสดุก่อสร้าง รูปแบบการก่อสร้าง และระบบ

การทำ�งานของผู้รับเหมาก่อสร้าง ซึ่งจะทำ�ให้ผู้พัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในกรุงเทพมหานคร สามารถพัฒนา

โครงการแลว้เสรจ็ ซึง่สามารถสรปุแนวทางทัง้ 2 ลกัษณะขา้งตน้ได	้

ดังภาพต่อไปนี้

 

 

 

เตรียมการในการกําหนดรูปแบบทางสถาปตยกรรม รูปแบบการจัดซื้อวัสดุกอสราง รูปแบบการกอสราง 
และระบบการทํางานของผูรับเหมากอสราง ซึ่งจะทําใหผูพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางใน
กรุงเทพมหานคร สามารถพัฒนาโครงการแลวเสร็จ ซึ่งสามารถสรุปแนวทางทั้ง 2 ลักษณะขางตนได ดัง
ภาพตอไปน้ี 

 
 

        
         พิจารณา                                             

                                  ตองการลดความเสี่ยงดานวัสดุกอสราง 
 
 
 

                                                แนวคิดการออกแบบ 
 

                                                                                                  การพัฒนาโครงการ 
                                                                                                                             

แลวเสร็จตามแผนงาน                                                 
                                  
                                                    

 
                          
                                             
                                              วิเคราะหความเสี่ยงการพัฒนาโครงการเกนิงบประมาณ                    
                                                             กําหนดรูปแบบการทํางาน  

 
                              มีความสัมพันธที่กําหนดทิศทางชัดเจน 
                             มีความสัมพันธที่ตางฝายตางกําหนดซึ่งกันและกัน 
 
ภาพที่ 4 แนวทางการจัดการความเส่ียงดานราคาวัสดุกอสรางสําหรับกระบวนการออกแบบและพัฒนาโครงการ 
อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

 
 

กิตติกรรมประกาศ 
 

ขอขอบคุณสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.) ที่สนับสนุนทุนการวิจัย ผูชวย
ศาสตราจารย ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร และอาจารย ดํารงศักด์ิ รินชุมภู อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ 
ที่ชวยเหลือใหคําปรึกษาตลอดระยะเวลาที่ทําการวิจัย และบริษัทผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยที่
อํานวยขอมูล สําหรับการวิจัยครั้งน้ี 

สัดสวนวัสดุกอสรางที่มี 
คาความเสี่ยงต่ําที่สุด 

 

สถาปนิก 
 

รูปแบบสถาปตยกรรม
และราคากอสราง 

ผูพัฒนาโครงการ 
 

ลูกคาโครงการไดรับ 
ที่อยูอาศัย 

 

การตลาด 
 

ผูรับเหมาและฝายจัดซื้อ 
 

ฝายงบประมาณ
งบประมาณ 

งบประมาณและคาเผื่อ 
 

ความแปรปรวนราคาวัสดุ 
 

สัดสวนวัสดุกอสราง 
 

ภาพที่ 4 	 แนวทางการจัดการความเสี่ยงด้านราคาวัสดุก่อสร้างสำ�หรับกระบวนการออกแบบและพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในพื้นที่

กรุงเทพมหานคร
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กิตติกรรมประกาศ
	 ขอขอบคณุสำ�นกังานกองทนุสนบัสนนุการวจิยั (สกว.) ที่

สนบัสนนุทนุการวจิยั ผูช้ว่ยศาสตราจารย ์ดร. พรพรรณ วรีะปรยีากรู	

และอาจารย์ ดำ�รงศักดิ์ รินชุมภู อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ที่

ช่วยเหลือให้คำ�ปรึกษาตลอดระยะเวลาที่ทำ�การวิจัย และบริษัท

ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่อำ�นวยข้อมูล สำ�หรับการวิจัย

ครั้งนี้

บรรณานุกรม
อัจฉรา จันทร์ฉาย. 2539. การจัดการเชิงปริมาณสำ�หรับ

นักบริหาร. กรุงเทพฯ : จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.

Decisionerring, Inc. 2006. Crystal Ball 7: Getting Started 

Guide. Colorado : Decisionering, Inc.

Nakaya, T. 1999. A Study of Risk Analysis Tool and 

Techniques Applicable to BOT Project. Asian 

Institute of Technology School of Civil Engineer-

ing.

สำ�นักดัชนีเศรษฐกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์. 2551. คู่มือดัชนี

ราคาวัสดุก่อสร้าง. [อ้างถึงเมื่อ 23 มิถุนายน 2551]. 

เข้าถึงได้จาก www.price.moc.go.th/csi/index.asp


