
บทที่ 1 

บทน า 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงของประเทศไทย และเป็น "มหานคร" ท่ีเป็นศูนย์กลาง
ความเจริญทกุด้าน โดยแนวนโยบายการพฒันาระดบัประเทศของภาครัฐนอกจากจะมีการมุ่งเน้น
ขยายการพฒันากรุงเทพมหานครในด้านตา่งๆ ได้แก่ ด้านเศรษฐกิจ ด้านสังคม ด้านจราจร ด้าน
สิ่งแวดล้อม และด้านการบริหารจัดการ แล้วยังได้มีการขยายขอบเขตการพัฒนาเหล่านีไ้ปยัง เขต
จงัหวดัปริมณฑลใกล้เคียงอีก 4 จงัหวดั ได้แก่ จงัหวดันนทบรีุ จงัหวดัปทมุธานี จงัหวดัสมทุรปราการ 
จงัหวดัสมทุรสาคร และจงัหวดันครปฐม เพ่ือให้พืน้ท่ีของความเป็นเมืองหลวงและกิจกรรมตา่งๆ มี
การขยายตวัและมีความตอ่เน่ืองกนัจนเรียกได้ว่าเป็นเมืองเดียวกนัในทุกด้าน ซึ่งในการพฒันาใน
ทุกด้านส่งผลให้กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเป็นฐานเศรษฐกิจหลักของประเทศ ทัง้การเป็น
ศนูย์บริหารทางเศรษฐกิจ การเมือง และวฒันธรรม ตลอดทัง้การติดตอ่กับนานาชาติมาโดยตลอด 
จนพฒันาเป็นศนูย์กลางด้านเศรษฐกิจและการค้า การบริการของภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้
ถกูจดัล าดบัให้เป็นมหานครท่ีมีขนาดใหญ่อนัดบัท่ี 15 ของโลก อีกทัง้ยงัเป็นศนูย์กลางทางการเงิน
นานาชาติท่ีใหญ่ท่ีสดุในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ เป็นเมืองท่ีมีสิ่งอ านวยความสะดวกทาง
สงัคม มีสาธารณูปโภคต่างๆ อย่างครบสมบรูณ์ การเป็นศนูย์กลางอุตสาหกรรมและการค้า การ
บริการ ผลจากการพฒันาข้างต้น เป็นเหตอุนัน ามาซึ่งการอพยพของแรงงานในตา่งจงัหวดัเข้ามา
ท างานในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิ่มมาก ส่งผลให้ประชากรในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลมีจ านวนเพิ่มมากขึน้จนปัจจุบนัมีขนาดของประชากรถึง 7.7 ล้านคน ท่ีอาศยัอยู่ใน
กรุงเทพมหานครจากจ านวนประชากรท่ีอาศยัอยู่ในเขตเมืองทัว่ประเทศประมาณ 18.3 ล้านคน 
ทัง้นี ้คดิว่าในระยะ 20 ปีข้างหน้า จ านวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครจะเพิ่มขึน้เป็น 12 ล้าน
คน (กรุงเทพมหานคร, 2554, หน้า 1) 

การเพิ่มขึน้ของจ านวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจากการอพยพของ
แรงงานเข้ามาท างานในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ส่งผลให้เกิดปัญหาความแออัด มีการ
ขยายตวัของชมุชน และความต้องการท่ีพกัอาศยัเพิ่มขึน้ และมีความต้องการอย่างตอ่เน่ือง ดงันัน้ 
ผู้ประกอบการด้านธุรกิจท่ีพกัอาศยัจึงมีการสร้างท่ีพกัอาศยัในหลายรูปแบบเพ่ือตอบสนองความ
ต้องการของประชาชน ได้แก่ ท่ีพกัอาศยัในรูปแบบบ้านจดัสรรทัง้ในส่วนท่ีเป็นบ้านเด่ียว บ้านแฝด 
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ทาว์นเฮ้าส์ ทาว์นโฮม และอ่ืนๆ  คอนโดมิเนียมในหลากหลายรูปแบบ ซึ่งราคาขึน้อยู่กับท าเล 
รูปแบบของท่ีพกั และสภาวเศรษฐกิจในเวลานัน้ๆ ส่งผลให้ประชาชนท่ีมีรายได้น้อยไม่มีก าลงัซือ้ 
จากการส ารวจความต้องการท่ีอยู่อาศยัของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดย
ศนูย์วิจยักสิกรไทย (2553, หน้า 1-6) พบว่า ประชาชนส่วนใหญ่ต้องการท่ีอยู่อาศยัประเภทบ้าน
เด่ียวมากท่ีสุด แต่พบว่าราคาบ้านเด่ียวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีราคาสูง ท าให้
ประชาชนสว่นใหญ่ซึง่ประกอบอาชีพพนกังานบริษัทไมมี่ก าลงัซือ้ และเม่ือมีการเปรียบเทียบความ
ต้องการซือ้บ้านเด่ียวของประชาชนพบว่า ส่วนหนึ่งต้องการบ้านเด่ียวประเภทสร้างเอง เน่ืองจาก
ตรงตามความต้องการมากกว่าบ้านเด่ียวประเภทบ้านจดัสรร และสามารถก าหนดงบประมาณใน
การสร้างบ้านได้ตามก าลงัและความสามารถทางด้านการเงินของประชาชน ในการสร้างบ้านด้วย
ตนเองของคนเมือง คนกรุงส่วนใหญ่นิยมสร้างบ้านท่ีมีขนาดย่อมๆ ขึน้ไป โดยภายในบ้านต้องมี
ห้องนอนมากกว่า 1 ห้องนอน และมีห้องอ่ืนๆ อีกด้วย แตค่นส่วนใหญ่ไม่มีประสบการณ์ในสร้าง
บ้านเองมากนกั จึงท าให้เกิดการผิดพลาด และปัญหาตา่งๆ ตามมามากมายได้ เช่น ปัญหาเร่ือง
การใช้เวลาเนิ่นนานในการก่อสร้าง ผู้ รับเหมาทิง้งาน ราคาค่าก่อสร้างไม่เป็นไปตามท่ีประมาณ
การณ์ไว้ ซึง่ปัญหาเหลา่สง่ผลให้เกิดงบประมาณบานปลาย  

จากปัญหาท่ีกล่าวมาข้างต้น ผู้ศึกษาจึงสนใจท่ีจะศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการบานปลาย
ของงบประมาณการก่อสร้างบ้านพกัอาศยัประเภทสร้างเองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
ในเชิงลึก เพ่ือวิเคราะห์หาปัจจัยส าคัญท่ีมีผลต่อการบานปลายของงบประมาณการก่อสร้าง
บ้านพักอาศยัประเภทสร้างเอง เพ่ือน าข้อมูลท่ีได้จากการศึกษาในครัง้นี ้ไปใช้เป็นแนวทางให้
ประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีต้องการสร้างบ้านพกัอาศยัเองใช้ในการวางแผน
งานการก่อสร้าง การประเมินราคา การก าหนดงบประมาณ และควบคมุงบประมาณการก่อสร้าง
บ้านพกัอาศยัประเภทสร้างเองให้เป็นไปตามกรอบงบประมาณท่ีก าหนดไว้ 
 
วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 เพ่ือศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการบานปลายของงบประมาณการก่อสร้างบ้านพักอาศัย
ประเภทสร้างเองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
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ความส าคัญของการศึกษา 

การศึกษาในครัง้นี ้เป็นการศึกษาเก่ียวกับการบานปลายของงบประมาณการก่อสร้าง
บ้านพกัอาศยัประเภทสร้างเองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยเป็นการศกึษาในเชิงลึก 
เพ่ือวิเคราะห์หาปัจจยัส าคญัท่ีมีผลต่อการบานปลายของงบประมาณการก่อสร้างบ้านพกัอาศยั
ประเภทสร้างเองของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยข้อมูลท่ีได้จาก
การศึกษาในครัง้นี ้ท าให้ทราบถึงปัจจัยท่ีมีผลต่อการบานปลายของงบประมาณการก่อสร้าง
บ้านพกัอาศยัประเภทสร้างเอง และข้อมูลท่ีได้สามารถน ามาใช้เป็นแนวทางในการวางแผนงาน
การก่อสร้าง การประเมินราคา การก าหนดงบประมาณ และควบคุมงบประมาณการก่อสร้าง
บ้านพกัอาศยัประเภทสร้างเองให้เป็นไปตามกรอบงบประมาณท่ีก าหนดไว้ 

 
กรอบทฤษฎี/กรอบแนวคิดในการศึกษา 

1. กรอบทฤษฎีในการศึกษา 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพท่ี 1.1 กรอบทฤษฎีในการศึกษา 
 
 
 
 

ศกึษา ค้นคว้าแนวคิด และทฤษฎี 
เก่ียวกบังบประมาณการก่อสร้าง
บ้านพกัอาศยัประเภทสร้างเอง 

ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การบานปลายของ
งบประมาณการก่อสร้างบ้านพกั
อาศยัประเภทสร้างเองในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

วิเคราะห์ข้อมลูจากการสมัภาษณ์
เชิงลกึโดยประยกุต์ใช้แนวทาง 
ในการสรุปความของเมาสทากาส 
(Moustakas) จ านวน 6 ขัน้ตอน  

สร้างแบบสมัภาษณ์เชิงลกึส าหรับ
ใช้เป็นแนวทางในการจดั
สมัภาษณ์กลุม่ตวัอยา่ง 
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2. กรอบแนวคิดในการศึกษา 
 
     ตัวแปรอิสระ     ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพท่ี 1.2 กรอบแนวคิดในการศึกษา 
 
ค าถามในการศึกษา 

ปัจจัยใดในการก่อสร้างบ้านพักอาศัยประเภทสร้างเองในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ท่ีมีผลตอ่การบานปลายของงบประมาณ 
 
 
 

1. ปัจจยัด้านการออกแบบ 

2. ปัจจยัด้านการเลือกวสัดอุปุกรณ์ 

การบานปลายของงบประมาณการ
ก่อสร้างบ้านพกัอาศยัประเภทสร้างเอง
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

3. ปัจจยัด้านการเลือกผู้ รับเหมา 

4. ปัจจยัด้านการก่อสร้างบ้าน 

5. ปัจจยัด้านการตกแตง่บ้าน 
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ขอบเขตของการศึกษา 

 1. ขอบเขตด้านเนือ้หา  
ผู้ ศึกษาได้ก าหนดขอบเขตของการศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการบานปลายของ

งบประมาณการก่อสร้างบ้านพกัอาศยัประเภทสร้างเองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ใน
ครัง้นีไ้ว้ดงันี ้

1.1 ตวัแปรอิสระ (Independent Variables) คือ ปัจจยัท่ีคาดว่าจะมีผลต่อการบาน
ปลายของงบประมาณการก่อสร้างบ้านพกัอาศยัประเภทสร้างเองท่ีมีราคาคา่ก่อสร้าง 5-15 ล้าน
บาท ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึง่แบง่ปัจจยัออกเป็น 5 ด้าน ได้แก่ 

1.1.1 ด้านการออกแบบ 
1.1.2 ด้านการเลือกวสัด ุ
1.1.3 ด้านการเลือกผู้ รับเหมา 
1.1.4 ด้านการก่อสร้างบ้าน 
1.1.5 ด้านการตกแตง่บ้าน 

1.2 ตวัแปรตาม (Dependent Variables) คือ การบานปลายของงบประมาณการ
ก่อสร้างบ้านพกัอาศยัประเภทสร้างเองท่ีมีราคาคา่ก่อสร้าง 5-15 ล้านบาท ในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล 

 
2. ขอบเขตด้านประชากร 

ประชากรส าหรับการศึกษาในครัง้นี ้คือ เจ้าของบ้านพักอาศยัประเภทสร้างเองท่ีมี
ราคาค่าก่อสร้าง 5-15 ล้านบาท และสถาปนิกและผู้ รับเหมาก่อสร้างบ้านพกัอาศยัประเภทสร้าง
เอง  

 
3. ขอบเขตด้านพืน้ท่ี 

การศกึษาในครัง้นี ้เป็นการศึกษาการบานปลายของงบประมาณการก่อสร้างบ้านพกั
อาศยัประเภทสร้างเองท่ีมีราคาคา่ก่อสร้าง 5-15 ล้านบาท ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
จ านวน 4 จังหวัด ได้แก่ จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ และจังหวัด
นครปฐม 
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4. ขอบเขตด้านเวลา  
ผู้ศกึษาด าเนินการศกึษา ค้นคว้า ข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัการศกึษา และส ารวจข้อมลูปฐม

ภมูิ (Primary Data) ในกลุม่ตวัอยา่ง ระหวา่งเดือนตลุาคม -พฤศจิกายน พ.ศ. 2554 
 
ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 1. ท าให้ทราบถึงปัจจยัท่ีมีผลตอ่การบานปลายของงบประมาณการก่อสร้างบ้านพกัอาศยั
ประเภทสร้างเองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 2. ข้อมลูท่ีได้จากการศกึษาในครัง้นี ้สามารถน าไปใช้เป็นแนวทางในการวางแผนงานการ
ก่อสร้าง การประเมินราคา การก าหนดงบประมาณ และควบคมุงบประมาณการก่อสร้างบ้านพกั
อาศยัประเภทสร้างเองให้เป็นไปตามกรอบงบประมาณท่ีก าหนดไว้ 
 
นิยามศัพท์ 

 ผู้ศกึษาได้แสดงความหมายของนิยามศพัท์ท่ีเก่ียวข้องในการศกึษาครัง้นีไ้ว้ ดงันี ้
1. งบประมาณ หมายถึง การประมาณหรือการวิเคราะห์เพ่ือหาคา่วสัด ุคา่แรงงาน และ

คา่ด าเนินการตา่งๆ ท่ีมีความใกล้เคียงกบัคา่ใช้จา่ยจริงมากท่ีสดุ 
2. งบประมาณการก่อสร้าง หมายถึง การประมาณหรือการวิเคราะห์ราคาในการ

ก่อสร้างบ้านพักอาศยัแบบสร้างเอง ด้วยการตรวจสอบราคาท่ีต้องใช้ในการก่อสร้าง ค่าแรงงาน 
และคา่ด าเนินการในขัน้ตอนตา่งๆ ของการก่อสร้างให้มีความใกล้เคียงกบัรูปแบบบ้านท่ีสร้าง และ
สอดคล้องกับงบประมาณของเจ้าของบ้านพกัท่ีก าหนดไว้มากท่ีสุด ซึ่งในการวิจยัครัง้นี ้ก าหนด
งบประมาณในการสร้างบ้านท่ี 5-15 ล้านบาท 

3. การบานปลายของงบประมาณ หมายถึง การมีค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเกินกว่า
งบประมาณท่ีได้ประมาณการเอาไว้  

4. บ้านพักอาศัยประเภทสร้างเอง หมายถึง  อาคารพักอาศัยประเภทบ้านเด่ียวท่ี
เจ้าของบ้าน เสียคา่ใช้จา่ยในการก่อสร้างเองตัง้แตอ่อกแบบไปจนถึงก่อสร้างแล้วเสร็จ โดยมีราคา
คา่ก่อสร้าง 5-15 ล้านบาท 

5. การควบคุมงบประมาณ หมายถึง การควบคมุคา่ใช้จ่ายในการก่อสร้างบ้านให้เป็นไป
ตามงบประมาณท่ีได้ประมาณการเอาไว้ ซึง่การควบคมุงบประมาณแบง่เป็นการควบคมุใน 5 ด้าน 
ดงันี ้
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5.1 ด้านการออกแบบ หมายถึง การควบคมุการออกแบบบ้านพกัอาศยัโดยละเอียด 
ตัง้แตก่ารออกแบบบ้าน การก าหนดคณุลกัษณะรายการประกอบแบบทกุหมด และวสัดอุปุกรณ์ให้
มีเป็นไปตามความต้องการของเจ้าของบ้านพกัมากท่ีสดุ 

5.2 ด้านการเลือกวัสดุ หมายถึง การควบคมุประเภท และคณุภาพของวสัดใุนการ
สร้างบ้านให้เป็นไปตามรายการในการออกแบบ หรือใช้วสัดทุดแทนท่ีมีคณุภาพและราคาใกล้เคียง
กนัมากท่ีสดุ 

5.3 ด้านการเลือกผู้รับเหมา หมายถึง การคดัเลือกผู้ รับเหมาส่วนใหญ่ใช้วิธีการ
ประมูล (Bidding) เพ่ือให้ได้ผู้ รับเหมาท่ีมีราคา คณุสมบตัิ/ความถนดัเฉพาะทาง ระยะเวลา 
ลกัษณะเง่ือนไขการช าระเงินตรงตามความต้องการของเจ้าของบ้านพกัอาศยั 

5.4 ด้านการก่อสร้างบ้าน หมายถึง การควบคมุงานก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงาน 
และขัน้ตอนการก่อสร้างท่ีก าหนดไว้ เพ่ือให้งานการก่อส ร้างมีคุณภาพ และแล้วเสร็จตาม
ระยะเวลาท่ีวางไว้ 

5.5 ด้านการตกแต่งบ้าน หมายถึง การควบคมุงานการตดิตัง้บวิอิน (Build-in) ระบบ
ไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ เคร่ืองสขุภณัฑ์ เคร่ืองครัวตา่งๆ วอล์เปเปอร์ (Wall Paper) 
ผ้ามา่น และเฟอร์นิเจอร์ภายในบ้าน เป็นต้น ให้เป็นไปตามรายการท่ีออกแบบไว้ 

 
 
 


