
บทที่ 2 

แนวคดิทฤษฎีและผลงานวจิยัที่เก่ียวข้อง 

 การศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการบานปลายของงบประมาณการก่อสร้างบ้านพักอาศัย
ประเภทสร้างเองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ในครัง้นี ้ผู้ศกึษาได้ท าการศกึษา ค้นคว้า 
แนวคิด ทฤษฎี และเอกสารท่ีเก่ียวข้องกับการศึกษาจากหนงัสือ วารสาร บทความ และเอกสาร
วิจยัตา่งๆ ดงัเสนอตามล าดบั ดงันี ้
 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการประมาณราคา 
 แนวคิดเก่ียวกบัการจดัสรรงบประมาณในการก่อสร้าง 
 แนวคิดเก่ียวกบัการก่อสร้างบ้าน 
 ทฤษฎีการเปล่ียนแปลงงาน 
 งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
 
แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการประมาณราคา 

1. ความหมายของการประมาณราคา 
มาร์ติน บรูค (Martin Brook, 2004) ได้ให้ความหมายของการประมาณราคาว่า

หมายถึง การประมาณหรือการวิเคราะห์หาปริมาณวสัด ุคา่แรงและคา่ด าเนินการท่ีราคาใกล้เคียง
กบัคา่ใช้จ่ายจริงมากท่ีสดุ โดยค านึงถึงสภาพแวดล้อมของแตล่ะโครงการ ซึ่งในการแยกรายการวสัด ุ
คา่แรง คา่ใช้จ่ายเคร่ืองมือ เคร่ืองจกัร และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้องกบังาน โดยมีผลกับตวัแปรตาม
ในด้านระยะเวลาของการท างาน เม่ือท าการแยกงานออกเป็นหมวดหมู่เสร็จแล้ว ก็จะสามารถ
ก าหนดราคาต่อหน่วยของต้นทุนก่อสร้างได้ ดงันัน้ การประมาณราคาจึงไม่ใช่ราคาท่ีแท้จริง แต่
อาจใกล้เคียงกบัราคาจริง ซึง่ไมค่วรจะคลาดเคล่ือนไปจากราคาท่ีแท้จริงเกินกวา่ร้อยละ 5 

 
สมชาย เจียมธีรสกลุ (2552, หน้า 1) กล่าวว่า การประมาณราคาคา่ก่อสร้าง หมายถึง 

การตรวจสอบราคาท่ีต้องใช้ในการก่อสร้าง ส าหรับในด้านผู้ รับเหมาก่อสร้าง คือการท าราคาเพ่ือ
เสนอราคาให้เจ้าของงานเพ่ือประมูลงาน แต่ในฝ่ายของเจ้าของงาน คือการได้ทราบค่าใช้จ่าย
ส าหรับการก่อสร้าง เพ่ือท่ีจะได้ทราบว่าราคาคา่ก่อสร้างเกินงบประมาณท่ีตัง้ไว้หรือไม่ และพร้อม
ท่ีจะท าการก่อสร้างหรือไม่ 
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ดงันัน้ ส าหรับการศึกษาในครัง้นี ้การประมาณราคา หมายถึง การประมาณหรือการ
วิเคราะห์เพ่ือหาค่าวสัด ุค่าแรงงาน และค่าด าเนินการต่างๆ ท่ีมีความใกล้เคียงกับค่าใช้จ่ายจริง
มากท่ีสดุ และการประมาณราคาคา่ก่อสร้าง หมายถึง การประมาณหรือการวิเคราะห์ราคาในการ
ก่อสร้างบ้านพักอาศยัแบบสร้างเอง ด้วยการตรวจสอบราคาท่ีต้องใช้ในการก่อสร้าง ค่าแรงงาน 
และคา่ด าเนินการในขัน้ตอนตา่งๆ ของการก่อสร้างให้มีความใกล้เคียงกบัรูปแบบบ้านท่ีสร้าง และ
สอดคล้องกบังบประมาณของเจ้าของบ้านพกัท่ีก าหนดไว้มากท่ีสดุ 

 
2. วัตถุประสงค์ของการประมาณราคา 
มนตรี เงาเดช (2554, หน้า 4) ได้กล่าวว่า การประมาณราคา (Construction Estimating) 

เป็นการพิจารณาคา่ใช้จ่ายท่ีใช้ในการด าเนินงานก่อสร้าง โดยถอดประมาณการของวสัด ุอปุกรณ์ 
ท่ีมีในแบบแปลนของงานก่อสร้าง (Drawing) และข้อก าหนดของงาน (Specification) สืบหาราคา
ของวสัดอุปุกรณ์นัน้ และคา่ตดิตัง้ท่ีใช้รวมทัง้คา่ใช้จา่ยตา่งๆ ท่ีจะเกิดขึน้แล้วรวบรวมลงในรายการ
แสดงวสัดอุปุกรณ์ (Bill of Quantity) ตามหมวดหมู่ของแตล่ะรายการอปุกรณ์นัน้ เพ่ือท าการส่ง
เข้าประมลูงาน หรือเพ่ือให้เจ้าของบ้านพกัอาศยัจดัเตรียมคา่ใช้จ่ายในการก่อสร้างบ้านตามมลูคา่
ท่ีก าหนดไว้ ดงันัน้ จึงเปรียบการประมาณราคาเป็นหวัใจของงานก่อสร้าง เพราะถ้าหากไม่มีการ
ประมาณราคาหรือการประมาณราคาท่ีดีแล้ว บริษัทผู้ รับเหมาก่อสร้างก็ไม่สามารถตัง้อยู่ตอ่ไปได้ 
เน่ืองจากไม่มีงานเข้ามาหล่อเลีย้งพนักงานในบริษัท และเจ้าของบ้านพักก็ไม่สามารถควบคุม
คา่ใช้จา่ยจากการก่อสร้างท่ีเกิดขึน้ได้ โดยหวัใจของการประมาณราคาส าหรับผู้ประมาณราคา คือ  

2.1 ความถกูต้องและครบถ้วน 
2.2 ทนัตามก าหนดเวลาท่ีได้รับมอบหมาย 
2.3 สามารถแสดงรายการอปุกรณ์ จ านวนท่ีใช้ คา่วสัดอุปุกรณ์ รวมทัง้คา่แรงท่ีใช้

ตดิตัง้ใกล้เคียงกบัคา่ใช้จา่ยจริงท่ีได้ใช้จริงๆ เม่ือจบงาน 
2.4 มีข้อมลูท่ีได้ท าการถอดแบบไว้ ดแูล้วเข้าใจง่าย เพ่ือส าหรับผู้ประมาณราคาคนอ่ืน

หรือวิศวกรผู้ดแูลงานเม่ือได้งานนีแ้ล้ว สามารถตรวจสอบได้ 
2.5 Bill Of Quantity (BOQ) ท่ีท าจดัเรียงหมวดหมูถ่กูต้อง และเข้าใจง่าย 

 
3. วัตถุประสงค์ของการประมาณราคาก่อสร้าง 
วิสูตร จิระด าเกิง (2551, หน้า 5) กล่าวว่า ในการประมาณราคาก่อสร้างจะเข้าไป

เก่ียวข้องในกระบวนการตัง้แตเ่ร่ิมต้นโครงการจนถึงขัน้ตอนงานก่อสร้าง โดยมีวตัถปุระสงค์ในการ
ท าการประมาณราคาก่อสร้างแตกตา่งกนัออกไปในแตล่ะขัน้ตอน ดงันี ้
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3.1 การท างานงบประมาณคา่ก่อสร้าง (Project Budgeting) โดยทัว่ไปแล้วผู้ออกแบบ
จะเป็นผู้ท าการประมาณราคา เพ่ือก าหนดราคากลางส าหรับค่าก่อสร้างในโครงการ ทัง้นีเ้พ่ือใช้
เป็นบรรทดัฐานในการประเมินราคาของผู้ ร่วมเสนอราคาในการประมลูงานตอ่ไป 

3.2 การก าหนดคา่งวดงานในการก่อสร้าง (Construction Progress Payment) โดยผู้
ควบคุมงานหรือตัวแทนส่วนเจ้าของโครงการจะเป็นผู้ประมาณการตามแบบและแผนงานเพ่ือ
ก าหนดคา่งวดงาน และสะดวกในการเบิกจ่ายงานในแตล่ะงวด หรือในบางกรณีท่ีจะต้องค านวณ
เพ่ือหาปริมาณงานท่ีท าได้จริง ซึ่งจะต้องท าการส ารวจหน้างาน และท าการประเมินราคา เพ่ือ
ก าหนดคา่งานท่ีจา่ยในงวดนัน้ๆ 

3.3 การคิดคา่งานเพิ่มหรือลดจากสญัญาในงานก่อสร้าง (Change Order and Extra 
Work Payment) ใช้ส าหรับกรณีท่ีเจ้าของงานหรือตวัแทนก าหนดให้ผู้ รับเหมาท างานเพิ่มเติม จาก
ท่ีก าหนดในแบบและข้อก าหนดประกอบสญัญาจ้าง ซึ่งต้องท าการประมาณการหาปริมาณงาน
จากแบบเปล่ียนแปลงเพิ่มเติม โดยท่ีราคาตอ่หน่วยท่ีใช้ในการคิดราคาอาจเป็นราคาท่ีแสดงอยู่ใน
ใบเสนอราคา หรือราคาตอ่หนว่ยใหมก็่ได้ ขึน้อยูก่บัเง่ือนไขท่ีระบไุว้ในสญัญาจ้างใช้ 

3.4 การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study) การประมาณการใน
ลกัษณะนี ้จะเป็นการประมาณราคาขัน้ต้น โดยอาจจะมีแบบเพียงแบบร่างท่ี รับรองแล้ว ยังไม่
จ าเป็นต้องมีแบบรายละเอียด ทัง้นีอ้าจโดยวิธีการค านวณราคาต่อพืน้ท่ีใช้สอย (บาทต่อตาราง
เมตร) หรือราคาต่อหน่วยการใช้ (บาทต่อห้องพักโรงแรม) เป็นต้น ซึ่งยอมรับไดในการน ามา
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ ก่อนจะลงมือด าเนินการในขัน้ตอ่ไป 

3.5 จดัท าเอกสารเสนอราคาก่อสร้างในการประมลูงานของผู้ รับเหมา (Bill of Quantity 
for Competitive Budding) การประมาณการจะต้องท าอย่างละเอียด และรอบคอบ ทัง้นี ้หาก
ผิดพลาดอาจจะท าให้ขาดทนุ หรืองบประมาณของเจ้าของบ้ านพกัอาศยับานปลายได  
 

4. โครงสร้างของกระบวนการประมาณราคา 
คริส เฮนดริกสนั และทงั อ ู(Chris Hendrickson and Tung Au, 1998) ได้กล่าวไว้ว่า 

ในการประมาณราคาในการก่อสร้างต้องพิจารณาองค์ประกอบในการประมาณราคา ดงันี ้
4.1 วสัด ุ
4.2 วสัดธุรรมชาติ 
4.3 แหลง่วสัด ุ
4.4 วสัดจุากการผลิต 
4.5 แรงงานในการผลิต 
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4.6 เคร่ืองจกัรในการผลิต 
4.7 แรงงานในการล าเลียง 
4.8 คา่ขนสง่ 
4.9 ความสญูเสีย 
4.10 คา่แรง 
4.11 คา่แรงงานคน 
4.12 เคร่ืองมือ 
4.13 เคร่ืองจกัร 
4.14 คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ (Factor F) 
4.15 คา่ด าเนินการ 
4.16 ก าไร 
4.17 ภาษีตา่งๆ  
4.18 ดอกเบีย้เงินกู้ ในการก่อสร้างท่ีพกัอาศยั 
4.19 เวลาในการก่อสร้าง 

 
5. คุณสมบัตขิองผู้ประมาณราคา 
มาร์ติน บรูค (Martin Brook, 2004) ได้ระบคุณุสมบตัิของผู้ประมาณราคาว่า ต้องเป็น

ผู้ ท่ีมีความรู้ความสามารถในหลายด้าน ซึ่งต้องใช้ความรู้ความช านาญและประสบการณ์ รวมทัง้มี
เทคนิคเฉพาะตัวอย่างสูง ซึ่งจะได้มาซึ่งราคาท่ีใกล้เคียงในการก่อสร้างจริงมากท่ีสุด ดังนัน้
คณุสมบตัขิองผู้ประมาณราคาควรมีดงันี ้

5.1 ต้องมีความรู้ทางด้านรูปแบบรายการท่ีจะแยกวสัด ุ
5.2 มีความรู้เร่ืองวสัดกุ่อสร้างเป็นอยา่งดี 
5.3 ต้องมีความรู้ทางด้านคณิตศาสตร์ 
5.4 มีความรู้ความช านาญในงานท่ีประมาณราคาเป็นอยา่งดี 
5.5 มีความรู้ในเร่ืองแบบรูปแบบรายการท่ีประมาณราคาท่ีสามารถแยกรายละเอียด

ของานใหญ่ออกเป็นงานยอ่ยๆ ได้ละเอียดมากขึน้ 
5.6 มีความรู้เร่ืองวสัดกุ่อสร้างท่ีใช้ประมาณราคาเป็นอย่างดี 
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5.7 มีความละเอียดรอบคอบในการเก็บรวบรวมข้อมูลอย่างมีระบบ และมีปฏิภาณ
ไหวพริบในการประยุกต์โดยการน าข้อมูลท่ีเก็บรวบรวมข้อมูลมาใช้ประมาณราคาได้รวดเร็วและ
ถกูต้อง 

5.8 มีหลกัการในการวินิจฉยั ชา่งสงัเกตท่ีดีเก่ียวกบัสภาพแวดล้อมในสถานท่ีก่อสร้าง 
5.9 มีความรู้และความเข้าใจท่ีสามารถศึกษาเอกสาร สญัญา รายการประกอบแบบ

ก่อสร้าง ท่ีจะมีผลกับรายการก่อสร้างในด้านงานท่ีจะต้องเสร็จตามก าหนดเวลา ถ้างานไม่ เสร็จ
ตามก าหนดเวลาจะต้องมีคา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ เพิ่มขึน้ เชน่ คา่ปรับ เป็นต้น 
 

6. ขัน้ตอนในการประมาณราคาโดยละเอียด 
ขัน้ตอนในการประมาณราคาสามารถจดัแบง่โดยละเอียด (กองซ่อมสิ่งปลูกสร้างและ

สาธารณปูโภค, 2551, หน้า 6) ดงันี ้ 
6.1 ทบทวนขอบเขตของโครงการ 
6.2 พิจารณาผลกระทบของสิ่งต่างๆ ต่อไปนีใ้นรูปของตวัเงิน เช่น  สถานท่ีตัง้สภาพ

การจราจร พืน้ท่ีวา่งท่ีจะใช้เก็บวสัดหุรือก่อสร้างท่ีพกัรวมทัง้สถานท่ีท างาน เป็นต้น 
6.3 เรียงล าดบัและจดัหมวดหมู่ปริมาณงานทัง้หมดตามล าดบัการก่อสร้างตามระบบ

ใดระบบ หนึง่ เชน่ CSI, CI/SFB หรือ แบบใดๆ ก็ได้ตามแตบ่ริษัทนัน้ๆ จะเห็นสมควร 
6.4 หาปริมาณงานทกุๆ อย่างทัง้หมดจากแบบโดยละเอียดเรียงตามล าดบัหมวดหมู่ท่ี

ได้มีการก าหนดไว้ 
6.5 ใส่ราคา วัสด ุค่าแรง อาจจะเป็นค่าแรงแต่ละคน หรือค่าแรงเป็นกลุ่มก็ได้ ค่า

อปุกรณ์เคร่ืองจกัรเคร่ืองมือ  
6.6 ใส่ราคางานพิเศษหรืองานท่ีให้รับเหมาช่วงงานบางอย่างไปท าโดยเลือกรายท่ี

เสนอราคาต ่าท่ีสดุ แตท่ัง้นีต้้องไมลื่มความนา่จะเป็นหรือโอกาสท่ีจะท างานเสร็จด้วย ควรท าตาราง
แสดงรายการท่ีผู้ รับเหมาแตล่ะรายสง่ราคามาให้พร้อมเง่ือนไขหรือรายละเอียดตา่งๆ ถ้ามี 

6.7 ใสร่าคาท่ีผู้สง่ของหรือผู้ขายสง่มาให้พร้อมทัง้ท าตารางเรียงล าดบัเอาไว้ 
6.8 ค านวณภาษี เงินค า้ประกนั ค่าประกันภัย และค่าด าเนินการของทุกๆ รายการท่ี

เก่ียวข้อง และท าตารางเพ่ือเปรียบเทียบภายหลงั 
6.9 อยา่ลืมเพิ่มรายการเงินเผ่ือเหลือเผ่ือขาดเอาไว้ด้วย 
6.10 ต้องการก าไรเทา่ใดให้ใสล่งไป 
6.11 รวมราคา และเตรียมย่ืนประมลู 
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7. วิธีประมาณราคางานก่อสร้าง 
กองซ่อมสิ่งปลกูสร้างและสาธารณูปโภค (2551, หน้า 5) กล่าวว่า การประมาณราคา

คา่ก่อสร้างตามขัน้ตอนตา่ง ๆ ในกระบวนการก่อสร้างอาจแบง่ได้เป็น 2 ประเภท ใหญ่ๆ ดงันี ้  
7.1 การประมาณราคาขัน้ต้น 

การประมาณราคาต่อหน่วยการใช้ท าได้โดยการท่ีทราบแบบอาคารท่ีจะใช้ใน
โครงการทัง้ หมด เป็นการค านวณได้ผลคอ่นข้างหยาบโดยมีความคลาดเคล่ือนของผลลพัธ์ร้อยละ 
20-30 แตใ่ช้เวลาน้อย ทัง้นีผู้้ประมาณการจะใช้วิธีนบัหน่วยการใช้ของอาคาร เช่น งานแฟลตอาจนบั
จ านวนห้องพกั งานโรงพยาบาลอาจนบัจ านวนเตียงคนไข้ผู้ ป่วยใน เป็นต้น แล้วค านวณงบประมาณ 
487,994 บาทต่อห้องพักหรือ 4,879,947 บาทต่อหลัง (ตวัเลขประมาณปี พ.ศ. 2550) ทัง้นี ้ผู้
ประมาณการต้องมีข้อมลูในอดีตมากเพียงพอส าหรับใช้เป็นพืน้ฐานในการประยกุต์ใช้ ทัง้นีก้ารน า
ข้อมลูมาใช้ต้องค านงึถึง 

7.1.1 อตัราเงินเฟ้อในแตล่ะปีท่ีผา่นมา 
7.1.2 จ านวนหรือขนาดของโครงการท่ีต่างกัน เช่น งานสร้างบ้านพักนายพัน

จ านวน 1 หลงั กบัสร้างบ้านพกัแบบเดียวกนัจ านวน 3 หลงั 
7.1.3 คา่ FACTOR F (อ านวยการ ก าไร ภาษี ฯลฯ) ท่ีเปล่ียนไป 

7.2 การประมาณราคาอย่างละเอียด 
ในขัน้ตอนการประมาณราคาอยา่งละเอียดต้องด าเนินการ ดงันี ้
7.2.1 ตรวจสอบแบบท่ีออกแบบทางด้านสถาปัตยกรรมโดยสถาปนิกและ

ทางด้านโครงสร้างรวมถึง ระบบงานตา่งๆ โดยให้วิศวกรคิดค านวณหาปริมาณงานตอ่หน่วย โดย
การถอดแบบคดิค านวณหาปริมาณงานตอ่หนว่ยนัน้จะแบง่ตามหวัข้อการคดิราคาตามล าดบั ดงันี ้

1) งานฐานราก 
2) งานโครงสร้าง ค.ส.ล. 
3) งานหลงัคา 
4) งานฝ้าเพดาน 
5) งานผนงัและฝา 
6) งานตกแตง่ผิวพืน้และผนงั 
และรู้แหล่งท่ีจะหาข้อมลูเพิ่มเติมด้านวสัดแุละอปุกรณ์ท่ีต้องใช้ และมีการ

เก็บสถิตข้ิอมลูด้านต้นทนุงานก่อสร้างไว้อยา่งสม ่าเสมอ และปรับตวัเลขให้ทนัสมยั ซึ่งสามารถเข้า
มาศกึษาได้ในหลกัสตูรควบคมุงานก่อสร้าง 
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7.2.2 ก าหนดราคากลางของค่าวสัดุและค่าแรงต่อหน่วย โดยยึดถือราคาจาก
ส านกังานงบประมาณเป็นหลกั 

7.2.3 เม่ือได้ปริมาณงานและราคาทัง้หมดตอ่หลงัแล้ว ควรมีการตรวจสอบความ
ถกูต้องก่อนจดัท าเอกสารเสนอราคา โดยการตรวจสอบอาจท าโดยการเปรียบเทียบกบัข้อมลูราคา
ท่ีมีอยู่เดิม เช่น ราคาต่อตารางเมตร การตรวจสอบปริมาณเหล็ก ตรวจสอบปริมาณคอนกรีต  
นอกจากนีค้วามผิดพลาดทางการค านวณ เช่น การใส่จุดทศนิยม หรือจ านวนเลขศนูย์  บางครัง้
อาจก่อให้เกิดความเสียหายอยา่งไมน่า่เช่ือ 

7.2.4 จดัท าเอกสารเสนอราคาทัง้โครงการประกอบด้วย 
1) การจดัท าบญัชีรายละเอียดประมาณราคา (ยย.5-6) 
2) บญัชีรายละเอียดสถาปนิกจะเป็นผู้ก าหนดและทางประมาณการจะเป็น

ผู้คิดราคาโดยรายละเอียดท าให้ทราบถึงค่าก่อสร้างในโครงการนัน้ ๆ อย่างครบถ้วน และน าไป
จดัท าแผนจดัหาตอ่ไป ซึง่ประกอบด้วย 

(1) ราคาคา่ก่อสร้างของอาคารตา่งๆ ในโครงการ 
(2) ราคาไฟฟ้า-ประปาภายในอาคาร 
(3) ปริมาตรดนิถมรวมถึงราคาคา่ถมดนิ 
(4) ถนน ทางเท้าเข้าสูอ่าคารของโครงการ (ระบบสาธารณปูโภคตา่ง ๆ) 
(5) ไฟฟ้า-ประปาภายนอกอาคาร 
(6) FACTOR F 

3) การจัดท ารายละเอียดค านวณราคาก่อสร้าง (เบรคดาวน์) ใช้เป็น
เอกสารประกอบในการเสนอราคาของผู้ รับจ้าง 

(1) รายละเอียด ปริมาณวสัด ุราคาคา่วสัด ุและคา่แรงของอาคาร ถนน 
ไฟฟ้าภายใน ประปาภายในแตล่ะหลงัของทัง้โครงการ 

(2) รายละเอียดการคดิราคาของงานไฟฟ้า-ประปาภายนอกอาคาร 
(3) FACTOR F 

 
8. อุปสรรค ปัญหา และข้อผิดพลาดในการประมาณราคา 

กองซ่อมสิ่งปลูกสร้างและสาธารณูปโภค (2551, หน้า 5) กล่าวถึงอุปสรรค ปัญหา 
และข้อผิดพลาดในการประมาณราคาวา่เกิดขึน้ได้จากหลายปัจจยั ซึง่สามารถสรุปได้ดงันี ้
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8.1 ปัญหาที่ตัวบุคคล 
เจ้าหน้าท่ีบางคนมีคณุสมบตัิพืน้ฐานไม่เพียงพอ เช่น ขาดทกัษะความรู้ทางด้าน

คณิตศาสตร์ ความเข้าใจและความสามารถในการอ่านแบบก่อสร้าง เทคนิคการก่อสร้าง  แหล่งท่ี
จะหาข้อมลูเพิ่มเตมิด้านวสัดแุละอปุกรณ์ท่ีต้องใช้ 

8.2 ปัญหาท่ีข้อมูลราคา 
8.2.1 ไมไ่ด้รับความร่วมมือจากร้านค้าท่ีสอบถามราคา 
8.2.2 ใบเสนอราคาไมต่รงกบัราคาซือ้ขายจริง 

8.3 กฎระเบียบทางราชการ 
8.3.1 ไม่สามารถก าหนดราคาได้ตามราคาขายตามท้องตลาด เน่ืองจากใช้ราคา

ควบคมุจากกระทรวงพาณิชย์ ซึง่บางครัง้ราคาขายจริงในท้องตลาดและส านกังบประมาณขยบัตวั
สงูขึน้แล้ว 

8.3.2 วสัดไุด้รับมาตรฐานอตุสาหกรรมในระดบัเดียวกนั มีราคาแตกตา่งกนั 
8.4 ข้อจ ากดัในเร่ืองของเวลากบัปริมาณงานท่ีเข้ามา และจ านวนเจ้าหน้าท่ีคิดราคาไม่

สมดลุกนั การประมาณราคาท่ีเร่งรีบบางครัง้แบบไม่สมบรูณ์ มีการแก้ไขและเปล่ียนแปลง ท าให้
เกิดข้อผิดพลาด 

8.5 มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงแบบและไมไ่ด้รับการประสาน ท าให้การประมาณราคากบั
แบบไมต่รงกนั 

8.6 แบบท่ีไมช่ดัเจนท าให้เกิดความลา่ช้าในการคดิราคา 
8.7 งานประสานข้างท่ีท าไว้แล้วไม่ตรงกบังานท่ีออกเร่ืองจริง ท าให้เกิดความคลาดเคล่ือน 

ลา่ช้า ต้องคดิราคาใหม ่
8.8 วสัดอุปุกรณ์ตา่งๆ ท่ีมีความจ าเป็นกบัการปฏิบตังิาน เช่น กระดาษ หมึกพิมพ์ มีไม่

เพียงพอ ท าให้งานเกิดความลา่ช้า ไมค่ลอ่งตวั 
8.9 เจ้าหน้าท่ีพิมพ์ พิมพ์ตกหล่น พิมพ์ผิด หรือใส่สตูรค านวณผิดพลาด เช่น  รวมโดย

การค านวณผลรวมไมค่รบทกุบรรทดั หรือเก่ียวกบัการใช้ทศนิยม การใส่เลขศนูย์เกิน ทัง้นีต้้องเพิ่ม
ความระมดัระวงัให้มากขึน้ รวมถึงเจ้าของงานต้องตรวจสอบงานให้ละเอียดขึน้ก่อนออกงานทุก
ครัง้ 
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แนวคิดเกี่ยวกับการจัดสรรงบประมาณในการก่อสร้าง 

ในการสร้างบ้านพกัอาศยัเจ้าของบ้านต้องค านึงถึงการก าหนดงบประมาณในการก่อสร้าง 
เพ่ือจัดสรรค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ให้เหมาะสม และพอดีกับงบประมาณท่ีมีอยู่  ซึ่งการจัดสรร
งบประมาณในการก่อสร้างสามารถแบง่งบประมาณออกเป็น 3 สว่นหลกัๆ (โฮมดีไซน์, 2554, หน้า 
1) ดงันี ้

1. งบประมาณส าหรับการก่อสร้างบ้าน   
งบประมาณในสว่นนี ้เป็นปัจจยัหลกัของงบประมาณในการก่อสร้างทัง้หมด เน่ืองจาก

เป็นงบประมาณท่ีมีสดัส่วนมากท่ีสุด โดยจะมีการก าหนดงบประมาณในส่วนนีไ้ว้กว่าร้อยละ 60 
เพ่ือใช้ในการก่อสร้างตัวบ้าน ยกตัวอย่างเช่น หากในการสร้างบ้านพักอาศัยแบบสร้างเองมี
งบประมาณในการก่อสร้างทัง้หมด จ านวน 10 ล้านบาท (ไม่รวมท่ีดิน) การก่อสร้างตวับ้านจะถกู
ก าหนดไว้จ านวน 6 ล้านบาท งบประมาณส าหรับการก่อสร้างบ้าน ประกอบด้วยงบประมาณ
ส าหรับ 

1.1 คา่ถมดนิ (ถ้าจ าเป็น) 
1.2 คา่จ้างผู้ออกแบบหรือสถาปนิก 
1.3 ค่าจ้างแรงงาน หรือค่าผู้ รับเหมา ซึ่งการช าระเงินค่าจ้างเหมาจะแบ่งช าระเป็น

งวดๆ (โฮมสแควร์, 2554) ดงันี ้

งวดท่ี 1 :  ช าระเงินร้อยละ 10 ของยอดคา่จ้างเหมา 
เม่ือทางเจ้าของบ้านพกัอาศยัตกลงว่าจ้างทางบริษัทฯ พร้อมกบัได้ลง
นามในสญัญาจ้างเหมาก่อสร้างเป็นท่ีเรียบร้อย 

งวดท่ี 2 : ช าระเงินร้อยละ 15 ของยอดคา่จ้างเหมา 
เม่ือทางบริษัทฯ ได้ท าการตอกเสาเข็ม เทฐานราก เสาตอม่อ และคาน
คอดนิแล้วเสร็จ 

งวดท่ี 3 : ช าระเงินร้อยละ 10 ของยอดคา่จ้างเหมา 
เม่ือทางบริษัทได้ท าการวางท่อระบบก าจัดปลวกรอบคานพืน้ท่ีอยู่
ภายในอาคาร วางทอ่เมนไฟฟ้า และทอ่เมนประปาสว่นท่ีอยู่ใต้พืน้ชัน้ล่าง 
ถมทรายปรับระดบัพืน้เพ่ือเทคอนกรีตส าหรับพืน้วางบนคาน และวาง
แผ่นพื น้พ ร้อมกับเทคอนกรีตทับหน้าส าหรับส่วนของพื น้ชั น้
ลา่ง รวมทัง้การเทคอนกรีตเสารับคานพืน้ชัน้บนแล้วเสร็จ 
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งวดท่ี 4 : ช าระเงินร้อยละ 10 ของยอดคา่จ้างเหมา 
เม่ือทางบริษัทได้ท าการเทคอนกรีตในส่วนของ คานพืน้ชัน้บน พืน้
คอนกรีตวางบนคาน และวางแผ่นพืน้พร้อมกับเทคอนกรีตทบัหน้า
ส าหรับส่วนของพืน้ชัน้บน รวมทัง้การเทคอนกรีตเสารับโครงหลงัคา 
แล้วเสร็จ 

งวดท่ี 5 : ช าระเงินร้อยละ 10 ของยอดคา่จ้างเหมา 
เม่ือทางบริษัทได้ท าการติดตัง้โครงหลงัคา ติดตัง้ไม้เชิงชายหลงัคา
รอบบน พร้อมทัง้มงุกระเบือ้งหลงัคารอบบนแล้วเสร็จ 

งวดท่ี 6 : ช าระเงินร้อยละ 10 ของยอดคา่จ้างเหมา 
เม่ือทางบริษัทได้ท าการก่ออิฐผนงัชัน้ล่างและชัน้บน เทคอนกรีตเอ็น
ทบัหลงั พร้อมทัง้ตดิตัง้วงกบในสว่นท่ีเป็นวงกบไม้ แล้วเสร็จ 

งวดท่ี 7 : ช าระเงินร้อยละ 10 ของยอดคา่จ้างเหมา 
เม่ือทางบริษัทได้ท าการเดินท่อระบบไฟฟ้าภายในอาคาร  เดินท่อ
ระบบประปาภายในอาคาร พร้อมทัง้ฉาบปูนผนังภายนอกอาคาร 
แล้วเสร็จ 

งวดท่ี 8 : ช าระเงินร้อยละ 10 ของยอดคา่จ้างเหมา 
เม่ือทางบริษัทได้ท าการฉาบปูนผนังภายในอาคาร  ติดตัง้บัวปูน
ตกแตง่ทัง้หมด ร้อยสายไฟฟ้าภายในอาคาร ติดตัง้ฝ้าเพดานภายใน
และภายนอกทัง้หมด พร้อมทัง้ปูกระเบือ้งผนังห้องน า้และห้องครัว 
แล้วเสร็จ 

งวดท่ี 9 : ช าระเงินร้อยละ 10 ของยอดคา่จ้างเหมา 
เม่ือทางบริษัทได้ท าการกรุวสัดผุิวพืน้ห้องน า้ ห้องครัว และห้องทัว่ไป
ทัง้หมด รวมถึงผิวของพืน้บ้าน พร้อมทัง้ทาสีรองพืน้ส าหรับฝ้าเพดาน
และผนงัฉาบปนูเรียบทัง้หมด แล้วเสร็จ 

งวดท่ี 10 : ช าระเงินร้อยละ 5 ของยอดคา่จ้างเหมา 
เม่ือทางบริษัทได้ท าการติดตัง้ดวงโคม และอุปกรณ์ไฟฟ้าทัง้หมด , 
ติดตัง้สุขภัณฑ์และอุปกรณ์ระบบประปาทัง้หมด  พร้อมทัง้ต่อเช่ือ
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ระบบไฟฟ้า และระบบประปาจากภายนอกเข้าสู่อาคาร รวมถึงการ
ทดสอบระบบไฟฟ้า และระบบประปาให้สามารถใช้งานได้ดี งานทาสี
ทบัหน้าทัง้หมด พร้อมทัง้งานเก็บความเรียบร้อย ท าความสะอาด
สถานท่ี และสง่มอบบ้านให้กบัเจ้าของบ้าน 

1.4 คา่จ้างผู้ เช่ียวชาญในการดแูล ควบคมุการสร้างบ้าน  
1.5 คา่วสัดใุนการสร้างตวับ้าน 
 

2. งบประมาณส าหรับงานตกแต่งภายใน (Interior)   
เม่ือบ้านพักอาศัยได้มีการก่อสร้างตัวบ้านแล้วเสร็จ ขัน้ตอนต่อไปคือ การตกแต่ง

ภายใน ซึ่งเป็นงบประมาณท่ีมีจ านวนรองลงมาจากงบประมาณส าหรับการก่อสร้างบ้านในอตัรา
ร้อยละ 30 ของงบประมาณทัง้หมด ในการตกแตง่ภายในบ้านพกัอาศยั ได้แก่ งานบิวอิน (Build-
in) ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ เคร่ืองสขุภณัฑ์ เคร่ืองครัวตา่งๆ วอล์เปเปอร์ (Wall 
Paper) ผ้ามา่น และเฟอร์นิเจอร์ภายในบ้าน เป็นต้น  

 
3. งบประมาณส าหรับงานภูมิทัศน์ (Landscape) งานจัดสวน และการตกแต่งภายนอก

ทัง้หมด  
เพ่ือให้การสร้างบ้านพกัอาศยัมีความสมบรูณ์ และมีความสวยงามมากยิ่งขึน้ เจ้าของ

บ้านพักอาศัยต้องมีการจัดสร้างงานภูมิทัศน์ งานจัดสวน และการตกแต่งภายนอก โดย
งบประมาณในส่วนนี ้จะก าหนดไว้ท่ีร้อยละ 10 ของงบประมาณทัง้หมด ซึ่งงานภูมิทศัน์ งานจดั
สวน และการตกแตง่ภายนอก ได้แก่ การสร้างรัว้รอบบ้านพกัอาศยั ประตรัูว้ งานจดัสวน การสร้าง
บอ่น า้ และสระตา่งๆ เป็นต้น  

 
จากแนวทางการจดัสรรงบประมาณในการก่อสร้างข้างต้น ช่วยให้ผู้ ท่ีมีโครงการสร้าง

บ้านพักอาศัยประเภทสร้างเองสามารถบริหารจัดการงบประมาณในการก่อนสร้างได้อย่าง
เหมาะสม เพ่ือป้องกนัการบานปลายของงบประมาณในการสร้างบ้าน ดงัเช่น ท่านเจ้าของบ้านพกั
อาศยัหลายๆ ทา่นเคยประสบกนัมา  
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เอกพงษ์ ตรีตรง และส าเริง ฤทธ์ิพริง้ (2551, หน้า 1-3) กล่าวว่า การบานปลายของ
งบประมาณของการก่อสร้าง หมายถึง การมีคา่ใช้จา่ยในการก่อสร้างบ้านเกินกว่างบประมาณท่ีได้
ประมาณการเอไว้ อันมีสาเหตุของการบานปลายของงบประมาณการก่อสร้างบ้านจากปัจจยัท่ี
ส าคญั คือ ความหลายใจ ไม่แน่ไม่นอนของเจ้าของบ้านพกัอาศยัไปจนถึงการอยู่ในห้วงเหวของ
การสร้างบ้านและตกแตง่แบบผิดวิธี ผิดขัน้ตอน อาจรวมถึงการออกแบบท่ีไม่ได้ค านึงถึงธรรมชาติ
ของวัสดุ การติดตัง้ท่ีถูกวิธีหรือเลือกซือ้ของท่ีผิดประเภทผิดวัตถุประสงค์  โดยเฉพาะเจ้าของ
บ้านพกัอาศยัมือใหม่ท่ีตดัสินใจมีบ้านและตกแต่งภายในควรค านึงถึงเป็นพิเศษ  เพราะถ้าผิด
ขัน้ตอนท าให้เกิดการสิน้เปลือ้ง และบ้านไมเ่สร็จตามระยะเวลาท่ีก าหนด ดงันัน้ถ้าไม่อยากให้บ้าน
เป็นสาเหตขุองการทะเลาะเบาะแว้ง ไม่อยากให้บ้านเป็นเหมือนสนามรบระหว่างช่างผู้ รับเหมากบั
เจ้าของบ้าน และไมอ่ยากให้งบประมาณบานปลาย จงึควรเร่ิมด้วยวิธีดงัตอ่ไปนี ้

1. ขัน้ตอนการออกแบบ 
ถือเป็นส่วนส าคญัอย่างยิ่ง ส าหรับบ้านท่ีต้องการคณุภาพ ต้องผ่านกระบวนการคิดให้

ถ่ีถ้วนบนกระดาษก่อนจะสร้างและตกแตง่ภายใน แบบมีความส าคญัท่ีสดุเพราะเป็นตวัชีว้ดั ชีถ้กู-
ชีผ้ิดของผู้ รับเหมา แบบเป็นตวัระบุ ขนาดท่ีถกูต้อง แม่นย า ระบรุายละเอียดทกุชนิด อปุกรณ์ทกุ
ประเภท แบบท่ีไม่ละเอียดเป็นสาเหตใุห้งบบานปลายเพราะผู้ รับเหมาจะตีราคาเผ่ือเอาไว้มาก 
เพราะต้องคาดเดาแบบท่ีบกพร่อง ไม่สมบรูณ์ การท าแบบนอกเหนือจากการเขียนแบบ (Working 
Drawing) แล้วต้องมีการก าหนดคณุลกัษณะ (Specification) รายการประกอบแบบทกุๆ หมวด
วสัดอุปุกรณ์ให้ครบถ้วนเสียตัง้แตต่อนแรกเพราะเป็นเสมือนหลกัฐานชิน้ส าคญั  ดงัค ากล่าวท่ีว่า 
“ทะเลาะเสียตัง้แตใ่นแบบบนกระดาษ จะได้ไม้ต้องทะเลาะและทบุรือ้ทิง้ในภายหลงั” แก้ปัญหาให้
ส าเร็จบนกระดาษ จะได้ไมบ่านปลายในภายหลงั 

2. ขัน้ตอนการเลือกวัสดุอุปกรณ์ 
เป็นสิ่งส าคญัอีกอย่างหนึ่ง สาเหตขุองบ้านงบบานปลายหลายหลงัมกัเกิดจากการ

เลือกใช้วสัดอุปุกรณ์ผิดประเภทผิดธรรมชาติ วสัดบุางอย่างออกแบบให้ใช้อย่างหนึ่ง แตน่ ามาใช้
อีกอย่างหนึ่ง ก็ใช้ได้ไม่ดี วสัดแุพงน าเข้า แตใ่ช้ผิดท่ี กลายเป็นของท่ีไม่มีราคาไป ไหนจะปล่อยให้
วสัดเุสียเศษ ทิง้เปลา่ หรือใช้วสัดผุิดต าแหนง่ ไมด่คูวามเหมาะสม ท าให้เกิดปัญหาหลงัจากการใช้
งานและดแูลรักษา 

3. ขัน้ตอนการเลือกผู้รับเหมา 
เป็นขัน้ตอนท่ีเกิดจากการออกแบบเขียนแบบท่ีสมบูรณ์  และเลือกวัสดุอุปกรณ์

ครบถ้วนแล้วจึงเร่ิมคดัเลือกผู้ รับเหมาส่วนใหญ่ใช้วิธีการประมลู (Bidding) ซึ่งจะสมัฤทธ์ิผลท่ีดีได้
จะต้องประกอบด้วยการร่างข้อก าหนดให้ผู้ รับเหมาพึงปฏิบตัิ การจดัท าเอกสารประมลู เอกสาร
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กรอกราคา (Bill Quantity-B.O.Q.) จะต้องก าหนดทกุหน่วยในแบบให้ครบถ้วน ไม่ตกหล่น การ
เปรียบเทียบราคาท่ีใช้ปัจจยัคณุภาพของช่างรับเหมาและราคาท่ียตุิธรรมไปพร้อมๆ  กนั ตีราคาไม่
แพงเกินหรือถกูจนนา่กลวั และควรเปรียบเทียบตอ่รองกนัด้วยความเป็นธรรม 

4. ขัน้ตอนการก่อสร้างบ้าน 
หลงัจากท่ีได้ผู้ รับเหมาท่ีมีคณุภาพเหมาะสมตามเง่ือนไขท่ีก าหนด  เช่น ราคา ความ

ถนดัเฉพาะทาง ระยะเวลา ลกัษณะเง่ือนไขการช าระเงินแล้วนัน้ ในระหว่างการด าเนินการตกแตง่
ก็ควรท่ีจะมีการท างานท่ีเป็นไปตามขัน้ตอนท่ีถกูต้อง ส่วนใหญ่งานท่ีล่าช้าจะบานปลายในขัน้ตอน
นี ้มกัเกิดจากการเปล่ียนแบบในระหวา่งการก่อสร้างและตกแตง่ของทัง้เจ้าของบ้านและผู้ออกแบบ 
หรือเกิดจากการด าเนินงานของผู้ รับเหมาท่ีผิดขัน้ตอน งานคณุภาพต้องควบคมุกนัเป็นพิเศษ ถ้า
คณุพอจะมีงบประมาณมากขึน้อีกสกันิด อาจหาทีมท่ีปรึกษาและควบคมุงานอีกชดุนอกเหนือจาก
ผู้ออกแบบ มณัฑนากร และสถาปนิก เพ่ือเป็นผู้มาชว่ยกรองทกุอยา่งให้เป็นไปในแนวทางท่ีถกูต้อง 
เราเรียกว่าทีมท่ีปรึกษามีหน้าท่ีตรวจ-ควบคุมงานตามแบบและคุณภาพตามเวลาท่ีก าหนด 
ประสานงานการเบิกจ่ายของผู้ รับเหมา ประสานงานทุกเร่ืองให้เป็นไปในแนวทางท่ีดี ไม่ดดุนั
เหมือนคยุ ตรงไปตรงมา แต่หากคณุไม่มีงบประมาณในส่วนนี  ้ คณุก็ควรท่ีจะท าความเข้าใจ
ขัน้ตอนการท างานของผู้ รับเหมาให้เข้าใจอยา่งถ่องแท้เสียจะเป็นการดี 

5. ขัน้ตอนการตกแต่งบ้าน 
ในสว่นนีง้บประมาณจะบานปลายมาก เพราะความไมน่ิ่งของเจ้าของบ้านท่ีไม่สามารถ

ควบคมุจิตใจในการใช้จ่ายซือ้ของ วิธีง่ายๆ ส าหรับเจ้าของบ้าน คือ แจกแจงรายละเอียดออกมา
เป็นข้อๆ และก าหนดราคาเอาไว้ไม่ให้เกินงบ แยกออกตามหมวดหมู่เสีย เช่น เฟอร์นิเจอร์ลอยตวั 
ดวงโคม เคร่ืองใช้ไฟฟ้าของตกแตง่ ฯลฯ พยายามควบคมุและซือ้ตามแผนท่ีวางไว้ 

การควบคมุงบประมาณการตกแตง่บ้านจะส าเร็จได้ จดุส าคญัอยู่ท่ีตวัเจ้าของบ้านด้วย
อยูท่ี่การตดัสินใจเลือกซือ้ อย่าหลายใจ อย่าใจร้อน ควรรอบคอบและไตร่ตรอง ให้ความส าคญักบั
การออกแบบและขัน้ตอนการตกแตง่ภายในท่ีเป็นมาตรฐาน อย่าให้ขึน้ช่ือว่า ”เสียน้อยเสียยากเสีย
มากเสียง่าย” เทา่นีบ้้านของคณุก็จะไมบ่านอีกตอ่ไป 

 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั (2550) กล่าวไว้ว่า ข้อควรรู้อนัดบัแรกส าหรับเจ้าของบ้านคือ 

งบประมาณ ซึ่งราคาบ้านจะสูงมากน้อยเพียงไรนัน้ขึน้อยู่กับวสัดตุ่างๆ ท่ีเลือกใช้ ซึ่งค่าก่อสร้าง
บ้าน 1 หลงันัน้ สามารถแยกแยะงบประมาณส าหรับสว่นตา่งๆ ได้ ดงันี ้
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1. ค่าวัสดุและอุปกรณ์ในส่วนโครงสร้าง เช่น ซีเมนต์ ปูน หิน ทราย ไม้แบบ วงกบ 
ประมาณร้อยละ 15-20 

2. คา่แรงและคา่ด าเนินการ ร้อยละ 15-20 
3. วสัดตุกแตง่ ไฟฟ้า ประปา สีและอ่ืนๆ ประมาณร้อยละ 20-30 
4. เฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกตา่งๆ ประมาณร้อยละ 35-45  
จะเห็นได้ว่า งานโครงสร้างเป็นเพียงส่วนหนึ่งของงบประมาณเท่านัน้ ไม่ใช่ส่วนใหญ่ 

ดงันัน้ การลดขนาดโครงสร้างจึงไม่ช่วยให้ลดราคาก่อสร้างลงได้มากนกั ซ า้ยงัก่อให้เกิดอนัตราย
ในอนาคตได้อีกด้วย 

 
แนวคิดเกี่ยวกับการก่อสร้างบ้าน 

วิสตูร จิระด าเกิง (2551, หน้า 1-3) กลา่ววา่ การด าเนินโครงการใดๆ ไม่ว่าจะเป็นโครงการ
ด้านอุตสาหกรรม ธุรกิจการค้า หรือโครงการต่างๆ ของภาครัฐ ภาคเอกชน และประชาชนทัว่ไป 
มกัจะมีงานก่อสร้างเข้ามาเป็นสว่นหนึง่ของการด าเนินโครงการเสมอ  

1. ประเภทของงานก่อสร้าง 
งานก่อสร้างมีการแบ่งประเภทของการก่อสร้างตามลกัษณะการใช้งานได้ 5 ประเภท 

ดงันี ้
1.1 งานก่อสร้างท่ีพกัอาศยั (Residential Construction)  

งานก่อสร้างท่ีพักอาศัย ได้แก่ งานก่อสร้างอาคารท่ีเก่ียวกับการพักอาศยัแบบ
ตา่งๆ โดยอาจจ าแนกได้ ดงันี ้

1.1.1 บ้านเด่ียว 
1.1.2 บ้านแถว หรือบ้านทาวน์เฮาส์ 
1.1.3 บ้านลกัษณะเป็นอาคารชุดพกัอาศยัหรือห้องเช่า ซึ่งอาจเป็นอาคารขนาด

ใหญ่ (สงูเกิน 23.00 เมตร) หรือขนาดเล็กไมส่งูมาก 
1.2 งานก่อสร้างเพื่อธุรกิจการค้า (Building Construction of Business) 

ในงานก่อสร้างประเภทนี ้จะเน้นอาคารส าหรับประกอบธุรกิจการค้า ได้แก่ 
ศนูย์การค้า อาคารส านกังาน ทัง้นีร้วมอาคารขนาดเล็กและขนาดใหญ่ ส่วนใหญ่จะเป็นงานของ
ภาคเอกชนเป็นผู้ลงทนุในโครงการ ซึ่งในงานก่อสร้างประเภทนีผู้้ออกแบบจะท าโดยสถาปนิกและ
วิศวกรผู้ เช่ียวชาญในแต่ละระบบตัง้แต่งานโครงสร้าง ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง ระบบไฟฟ้า
และส่ือสาร ระบบปรับอากาศ และระบบอ่ืนๆ ส่วนงานก่อสร้างมักจะมีผู้ รับเหมาก่อสร้างหลัก 
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(General Contractor หรือ Main Contractor) ท างานในส่วนงานโครงสร้าง และสถาปัตยกรรม 
โดยมีผู้ รับเหมาชว่งหรือผู้ รับเหมาช านาญเฉพาะทางในงานระบบตา่งๆ เข้าท างานในแตล่ะสว่น 

1.3 งานก่อสร้างขนาดใหญ่หรืองานสาธารณปูโภค (Heavy Engineering Construction) 
งานในสว่นนีจ้ะใช้เงินลงทนุคอ่นข้างสงู และเป็นงานท่ีต้องการใช้เคร่ืองจกัรหนกัมาก 

ได้แก่ งานก่อสร้างโครงข่ายถนนทางหลวงจงัหวดั อโุมงค์ หรือเข่ือนไฟฟ้าพลงัน า้ ท่าเรือ เป็นต้น โดยผู้
ลงทุนมกัเป็นหน่วยงานราชการหรือองค์กรภาครัฐ ส าหรับงานออกแบบมกัท าโดยวิศวกรช านาญการ 
หรือโดยผู้ รับเหมาซึ่งต้องมีความช านาญเฉพาะ และมีขีดความสามารถในการท างานเพียงพอ ทัง้ด้าน
บคุคลากรเทคโนโลยี เคร่ืองจกั และเงินทนุในการด าเนินงานด้วย 

1.4 งานก่อสร้างด้านอตุสาหกรรม (Industrial Construction) 
งานก่อสร้างด้านนี ้หมายถึง งานก่อสร้างเก่ียวกับอาคารโรงงาน ออกแบบการ

ติดตัง้เคร่ืองมือ เคร่ืองจักร เช่น งานก่อสร้างโรงกลั่นน า้มัน โรงไฟฟ้าพลังงานความร้อนหรือ
พลงังานนิวเคลียร์ หรือโรงงานอุตสาหกรรมปิโตรเลียม เป็นต้น ในการออกแบบและก่อสร้างจะมี
วิศวกรผู้ เช่ียวชาญเฉพาะทางหลายๆ สาขาท่ีเก่ียวข้องกับงานก่อสร้างเป็นผู้ออกแบบ ซึ่งการจ้าง
สร้างอาคารลกัษณะนี ้มกัจะเป็นลกัษณะเหมารวมเบ็ดเสร็จ ทัง้ออกแบบรวมก่อสร้าง (Design-
build Contractor) เพราะข้อจ ากดัด้านความช านาญชัน้สงูเฉพาะงานนีเ้อง 

 
2. ขัน้ตอนส าหรับการสร้างบ้าน 

ค านวณ คุณาพร (2554) ได้กล่าวว่าในการสร้างบ้านพักอาศัยมีขัน้ตอนในการ
ด าเนินการก่อสร้าง ดงันี ้ 

2.1 ขัน้ตอนแรกการตดิต่อสถาปนิก/บริษัทออกแบบ  
ขัน้ตอนนีเ้ป็นการตดิตอ่กบับริษัทท่ีรับสร้างบ้านตา่งๆ หรือติดตอ่สถาปนิกโดยตรง 

ซึง่สามารถจดัหาได้จากการตรวจสอบผลงานท่ีผา่นมาจากสถานท่ีจริง หรือภาพผลงาน เพ่ือให้เห็น
ถึงคณุภาพและรูปแบบท่ีตรงกบัความชอบของผู้ ท่ีต้องการสร้างบ้าน หรือจะติดตอ่ผ่านทางสมาคม
สถาปนิกสยาม เพ่ือขอค าแนะน าได้ ข้อส าคัญท่ีสุดคือ เจ้าของบ้านพักอาศัยต้องบอกความ
ต้องการโดยละเอียดแก่สถาปนิกเพ่ือให้เกิดความเข้าใจท่ีตรงกัน โดยสถาปนิกจะค านวณค่า
ออกแบบเป็นเปอร์เซ็นต์ตามงบประมาณในการก่อสร้าง ซึ่งก าหนดโดยสมาคมสถาปนิกสยามใน
พระบรมราชปูถมัภ์ ดงันี ้

1) งบประมาณก่อสร้าง ไม่เกิน 10 ล้านบาท จะคิดคา่ออกแบบร้อยละ 7.5 ของ
งบประมาณการก่อสร้างทัง้หมด ถ้างบประมาณมากกวา่นี ้สดัสว่นของคา่ออกแบบจะลดลง 
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2) การตกแต่งภายใน ถ้างบประมาณการก่อสร้างไม่เกิน 10 ล้านบาท จะคิดค่า
ออกแบบร้อยละ 10 ของงบประมาณการก่อสร้างทัง้หมด ถ้างบประมาณมากกว่านี ้สดัส่วนของคา่
ออกแบบจะลดลง 

ในขัน้ตอนของการออกแบบและตกแตง่ภายในจะเป็นแบง่ 6 ขัน้ตอน ดงันี ้ 
1) ขัน้ตอนการให้ค าปรึกษา  

ขัน้ตอนนีเ้ป็นการพบปะพูดคุยกันระหว่างนักออกแบบและเจ้าของบ้านพัก
อาศยั เพ่ือรวบรวมข้อมลูและความต้องการของเจ้าของบ้านพกัอาศยั โดยส่วนใหญ่แล้วจะมีการ
พดูคยุกันมากกว่าหนึ่งครัง้ เพ่ือดคูวามสามารถและรูปแบบงานของผู้ออกแบบและดวู่าสามารถ
ท างานร่วมกนัได้หรือไม่ ส่วนมากขัน้ตอนนีน้กัออกแบบจะไม่เก็บคา่บริการหรือคิดค่าบริการเพียง
เล็กน้อย เน่ืองจากเป็นขัน้ตอนการพิจารณาวา่จะรับงานหรือไม่ 

2) ขัน้ตอนการวางผงั และแนวความคิด  
นกัออกแบบจะน าเสนอภาพรวมคร่าวๆ ของบ้านในด้านแนวความคิด รูปแบบ

และการแบ่งพืน้ท่ีใช้สอย เพ่ือให้เจ้าของบ้านพกัอาศยัมองเห็นภาพรวมว่าตรงตามความต้องการ
หรือไม ่และมีการแก้ไขและพฒันาไปสูแ่บบร่างขัน้ตอ่ไป 

 3) ขัน้การพฒันาแบบร่างขัน้ต้น   
ส าหรับขัน้ตอนนีน้กัออกแบบจะน าแนวความคิดและภาพรวมท่ีได้จากขัน้ตอน

ท่ีแล้วมาพฒันาโดยอาจจะน าเสนอในรูปแบบของหุ่นจ าลอง (Model) ภาพร่าง (Sketch) หรือรูป
ทศันียภาพ (Perspective) เพ่ือให้เจ้าของบ้านพกัอาศยัเข้าใจแบบได้อย่างดีมากยิ่งขึน้ และสิ่งท่ี
ลกูค้าต้องการปรับปรุงและเพิ่มเตมิในแบบไปพฒันาตอ่ 

4) ขัน้การพฒันาแบบร่างขัน้สดุท้าย   
ขัน้ตอนนีน้ักออกแบบจะน าเสนองานในรูปแบบท่ีเหมือนจริงมากยิ่งขึน้ด้วย

การท าหุน่จ าลอง (Model) หรือ รูปทศันียภาพ (Perspective) แสดงรายละเอียดของมมุมองตา่ง ๆ 
ในบ้าน เพ่ือให้เจ้าของบ้านพกัอาศยัได้แก้ไขในรายละเอียด 

5) ขัน้การก าหนดวสัดตุกแตง่ภายใน   
ขัน้ตอนนีน้ักออกแบบจะน าข้อมูลของวัสดมุาให้เจ้าของบ้านพักอาศยัเลือก

อ้างอิงจากแบบร่างครัง้ก่อน โดยการจัดท าเป็นแผ่นก าหนดวัสดุตกแต่ง หรือ Material Board 
เพ่ือให้เจ้าของบ้านพกัอาศยัได้เปรียบเทียบและเลือกดไูด้ตามความพอใจ 
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6) ขัน้การเขียนแบบรายละเอียด   
ขัน้ตอนนีจ้ะใช้เวลาประมาณ 20-30 วนั เน่ืองจากนกัออกแบบจะน าแบบร่าง

และรายการวัสดุท่ีเจ้าของบ้านพักอาศยัได้เลือกมาอ้างอิงเพ่ือเขียนแบบรายละเอียดและส่งให้
เจ้าของบ้านพกัอาศยัตรวจดเูพ่ือแก้ไขและพิจารณาก่อนจะด าเนินการเขียนแบบจริง 

 

 
 

รูปที่ 2.1 แบบร่างและรายการวัสดุในการสร้างบ้านพักอาศัย 
ท่ีมา: ค านวณ คณุาพร (2554) 

 
2.2 ขัน้ท่ีสองขออนุญาตปลูกบ้าน  

หลังจากการคุยระหว่างเจ้าของบ้านพักอาศัยกับสถาปนิกแล้ว สถาปนิกและ
วิศวกรจะร่วมกันเขียนแบบและปรับปรุงแบบบ้านจนเป็นท่ีพอใจของ เจ้าของบ้านพักอาศัย 
หลังจากนัน้ต้องน าไปขออนุญาตจากองค์การบริหารส่วนท้องถ่ิน โดยต้องกรอกเอกสารต่างๆ 
ได้แก่ กรอกค าขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคารหรือรือ้ถอนอาคาร (ข.1) แบบแปลน
แผนผัง จ านวน 5 ชุดหนังสือรับรองว่าเป็นผู้ ออกแบบ สถาปนิก และวิศวกร พร้อมส าเนา
ใบอนญุาต ส าเนาโฉนดท่ีดินท่ีจะก่อสร้าง ส าเนาบตัรประชาชน หรือทะเบียนบ้านเจ้าของบ้านพกั
อาศยั 
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2.3 ขัน้ตอนการปลูกสร้าง  
เป็นขัน้ตอนท่ีเจ้าของบ้านพกัอาศยัจะได้เห็นงานจริง ตัง้แตเ่ร่ิมต้น โดยในขัน้ตอนนี ้

สถาปนิกและวิศวกรผู้ออกแบบรวมทัง้เจ้าของบ้านพักอาศยัจะต้องให้ความส าคญัและใส่ใจใน
รายละเอียด โดยสถาปนิกจะต้องคอยควบคมุดแูลให้การก่อสร้างด าเนินไปตามแบบท่ีส ร้างเอาไว้
และให้ค าปรึกษาแก้ผู้ รับเหมาเม่ือเกิดปัญหาในการก่อสร้างหน้างาน ซึ่งขัน้ตอนในการปลูกสร้าง
บ้านแบง่งานออกเป็น 5 ด้าน ดงันี ้

2.3.1 งานด้านโครงสร้าง 
งานด้านโครงสร้างนีจ้ะเร่ิมตัง้แต่การท าโครงสร้างของฐานราก อันได้แก่ 

การลงเสาเข็มและการหล่อตอม่อ เพ่ือรองรับโครงสร้างของเสาและคานท่ีจะต้องท าอย่างตอ่เน่ือง 
เป็นขัน้ ตอนถดัไปหลังจากนัน้ก็จะเป็นงานโครงสร้างของพืน้และบนัได ซึ่งจะต้องเช่ือมต่อกบัเสา
และ คาน ท่ีได้ท าไว้แล้ว โดยการท าพืน้จะต้องเร่ิมท าจากชัน้ล่างไล่ขึน้ไปหาชัน้บน  เพ่ือความ
สะดวกในการท างาน และการล าเลียงวสัด ุต่อจากนัน้ ก็จะเป็นงานโครงสร้างของหลงัคา ซึ่งใน
ปัจจุบนัส่วน ใหญ่มกัจะท าเป็นโครงเหล็กด้วยเช่ือมตอ่กับเสาและคานชัน้บนสุด หลงัจากการท า
โครงหลงัคา อนัเป็น งานโครงสร้างส่วนสดุท้ายของตวับ้าน แล้วก็มกัจะตอ่ด้วยการมงุหลงัคา  เพ่ือ
ท าหน้าท่ีคุ้มแดด คุ้มฝนให้แก่ตวับ้าน ซึง่จะสร้างในล าดบัถดัไป นอกจากนี ้ยงัมีงานโครงสร้างของ
รัว้ซึ่งอาจจะท าก่อน ท าภายหลงั หรือท าไปพร้อมๆ กับงานโครงสร้างของตวับ้าน ก็ได้แล้วแต่
ก าลังคนและความสะดวก เน่ืองจากเป็นส่วนท่ีแยกจากตวับ้าน แต่ถ้าเป็นบ้านท่ีมีเนือ้ท่ีจ ากัด
จ าเป็นต้องสร้างตวับ้านให้ชิดกับรัว้ ก็มกัจะท ารัว้ภายหลงั เพ่ือความสะดวกในการจดัวาง และ
ล าเลียงวสัดกุ่อสร้างในระหวา่ง การก่อสร้างตวับ้าน 

ในขัน้ตอนของงานโครงสร้างนี ้มีข้อสงัเกตบางอย่างกล่าวคือ อาจมีงาน
หรือขัน้ตอนอ่ืนท่ีจะต้องท าหรือเตรียมการในช่วงจังหวะนี  ้ ท่ีพบเห็นกันบ่อย และถือว่าเป็น
สิ่งจ าเป็น ส าหรับบ้านทัว่ไป นัน่คือ การฉีดยาป้องกนัปลวก ไม่ว่าจะใช้ระบบการวางท่อน า้ยาหรือ
ใช้ ระบบการฉีดยาให้ซึมลงไปในดินโดยตรงจะต้องท าก่อนการท าพืน้ชัน้ล่างของตัวบ้าน 
โดยเฉพาะระบบการวางท่อน า้ยา ซึ่งจะต้องเดินท่อโดยยึดกบัคานคอดิน เพราะหลงัจากท าพืน้ชัน้
ลา่งแล้วจะไมส่ามารถเดนิท่อได้เลย ถ้าจะ คิดท าในภายหลงัจะท าได้อย่างมาก ก็เป็นการเจาะพืน้
แล้วฉีดน า้ยาลงไปบนผิวดินด้างล่าง ซึ่งอาจก่อให้เกิดความเสียหาย ไม่สวยงาม และได้ผลไม่ดี
เท่าท่ีควรอีกจดุหนึ่งท่ีต้องระวงัก็คือ การวางต าแหน่ง และการเดินท่อประปา  เน่ืองจากในปัจจบุนั
บ้านส่วนใหญ่นิยมเดินท่อประปาระบบฝังใต้พืน้เพ่ือความสวยงาม ดงันัน้ก่อนการเทพืน้จะต้อง
แนใ่จวา่ การวางแนวท่อตา่งๆ ท าไว้อย่างเรียบร้อย และสอดคล้องกบัต าแหน่งของก๊อกน า้ตา่งๆ ท่ี
ได้ก าหนดไว้ หรือถ้าจะมีการเปล่ียนแปลงแก้ไขอย่างไร ก็ต้องรีบท าในขัน้ตอนนีก้่อนท่ีจะท าการเท



 26 

พืน้ กลบแนวท่อเพราะถ้าเกิดการผิดพลาดขึน้การแก้ไขจะท าได้ล าบากนอกจากนี ้ ในขัน้ตอนการ
มุงหลังคาก็เป็นอีกจุดหนึ่งท่ีต้องเตรียมการในกรณีท่ีต้องการติดตัง้ วัสดุป้องกันความร้อนใต้
กระเบือ้งหลงัคา ก็จะต้องก าหนดไว้ก่อน และท าไปพร้อมๆ กบัขัน้ตอนของการมงุหลงัคาเลย 

2.3.2 งานก่อสร้างตัวบ้าน 
งานก่อสร้างตวับ้านเป็นงานท่ีต้องท าตอ่เน่ืองจากงานด้านโครงสร้าง งาน

หลกัในส่วนนี ้ได้แก่ การก่อผนงัและการติดตัง้ วงกบประต ูหน้าต่าง  ซึ่งจะต้องท าควบคู่กันไป 
เน่ืองจากวงกบประตหูน้าตา่ง และผนงับ้านเป็นสิ่งท่ีติดตัง้เช่ือมตอ่เข้าด้วยกนั ซึ่งการท าผนงับ้าน 
ในขัน้ตอนนี ้จะเป็นเพียงการก่ออิฐให้เป็นรูปเป็นร่องก่อนเพ่ือการติดตัง้วงกบ หลังจากท าการ
ตดิตัง้วงกบเรียบร้อยแล้ว จึงท าการฉาบแตง่ผนงัไปพร้อมๆ กบัการฉาบแตง่เสาและคาน ส่วนการ
ติดตัง้บานประตู หน้าต่างอาจท าการติดตัง้ต่อเน่ืองไปเลย หรืออาจจะค่อยๆ ทยอยติดตัง้หรือ
อาจจะรอไปท าในช่วงหลงัเลยก็ได้หากเกรงว่าจะก่อเกิดความไม่สะดวกในการล าเลียงวสัดหุรือ
ก่อให้เกิดปัญหาในการดแูลรักษา 

ในกรณีของบ้านท่ีมีการเดินท่อน า้ และสายไฟเป็นระบบฝัง  การเดินท่อน า้
และท่อร้อยสายไฟในส่วนท่ีจะต้องฝังอยู่ภายในผนงั ก็จะต้องท าในช่วงนี ้การวางท่อต่างๆ จะ
เร่ิมท าหลงัจากท่ีก่อผนงัด้วยอิฐแล้ว โดย จะท าการเจียนผนงัอิฐให้เป็นร่องลึกลงไป เป็นแนวตามท่ี
ก าหนดเพ่ือจะได้วางท่อให้ฝังลงไปในผนงัได้ก่อนท่ีจะท าการฉาบแตง่ผนงั ฉะนัน้จดุท่ีควรระวงัใน
ขัน้ตอนนีก็้คือ ก่อนการฉาบแตง่ผนงัจะต้องแน่ใจว่าการวางท่อตา่งๆ ท าไว้อย่างถกูต้องเรียบร้อย 
การวางต าแหน่งของสวิตซ์ไฟ ปลัก๊ไฟ ก๊อกน า้ หรืออปุกรณ์ตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง สมัพนัธ์กบัการเดิน
ท่อภายในผนงัเป็นไปตามท่ีก าหนดและสอดคล้องกับแนวท่อท่ีเดินไว้ หากจะมีการเปล่ียนแปลง
แก้ไขก็ต้องรีบท าในขัน้ตอนนี ้ก่อนท่ีจะท าการฉาบแตง่ผนงั 

2.3.3 งานด้านสาธารณูปโภค 
งานในส่วนนี ้ได้แก่ การวางท่อระบายน า้และท าบอ่พกัเพ่ือระบายน า้ตาม

จดุตา่งๆ ภายในอาคาร การเดินสายไฟ และท่อร้อยสายไฟ ส าหรับการเดินสายไฟ ระบบฝัง  การ
เดินท่อน า้ประปา และ สายไฟ ในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการท าพืน้และผนงั  ถ้าการเดินท่อน า้และ
สายไฟเป็นระบบเดินลอย คือ เดินอยู่บนพืน้และภายนอกผนงั จะเร่ิมท าได้หลงัจากมีการปแูตง่ผิว
พืน้และฉาบแต่งผนงัเรียบร้อยแล้ว แต่ถ้าการเดินท่อน า้และสายไฟเป็นแบบฝัง ก็จะต้องท าก่อน
การเทพืน้ การปูแต่งผิวพืน้ และฉาบแต่งผนัง โดยควรจะมีการตรวจสอบความเรียบร้อย และ
ความถกูต้องในการวางต าแหนง่ของทอ่ และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องเสียก่อนดงัท่ีได้กลา่วไว้แล้ว 
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2.3.4 งานด้านสุขาภบิาล 
งานด้านสขุาภิบาล ได้แก่ การวางทอ่ระบายน า้และท าบอ่พกัเพ่ือระบายน า้

ลงสู่ท่อระบายน า้สาธารณะ การวางท่อ ระบบบ าบดัน า้เสีย ซึ่งได้แก่ การติดตัง้ถงับ าบดัหรือการ
ท าบอ่เกรอะและบอ่ซึม ซึ่งงานในส่วนนี  ้ จะท าในช่วงไหนก็ได้แล้วแต่ก าลงัคน และความสะดวก 
เน่ืองงานเหลา่นีม้กัเป็นงานท่ีอยูภ่ายนอกตวับ้าน แตจ่ะต้องท าหลงัจากเสร็จงานด้านฐานราก เพ่ือ
ไมใ่ห้เกิดความเสียหาย เน่ืองจากความกระทบกระเทือนจากการท าฐานราก ส่วนในกรณีของบ้าน  
ท่ีมีเนือ้ท่ีจ ากดั เชน่ ทาวน์เฮาส์ ซึ่งจ าเป็นจะต้องติดตัง้ถงับ าบดัหรือวางบอ่เกรอะและบอ่ซึม อยู่ใต้
พืน้ห้องน า้ก็จะต้องท าก่อนการเทพืน้ห้องน า้ และในกรณีท่ีมีการวางแนวท่อระบายน า้ไว้ใกล้กับ
แนวรัว้ ก็ต้องท าหลงัจากการท าฐานรากของรัว้เสร็จเรียบร้อยแล้ว เพ่ือป้องกันไม่ให้ท่อระบายน า้
ช ารุดจากการท าฐานรากของรัว้ 

2.3.5 งานตกแต่ง 
งานตกแต่งเป็นงานท่ีมีความหมายค่อนข้างกว้าง  งานใดท่ีให้ผลงาน

ปรากฏแก่สายตาของผู้พบเห็น โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือถึงความสวยงามเรียบร้อย หรือโดดเด่น
ประทบัใจร่วมอยู่ด้วย ก็อาจจดัอยู่ในส่วนของงานตกแตง่ได้ ซึ่งงานตกแตง่ ในท่ีนีส้่วนใหญ่มกัจะ
เป็นงานกึ่งก่อสร้างกึ่งตกแตง่เสียมากกวา่ งานหลกัในกลุม่นี ้ได้แก่ การบฝุ้าเพดาน การปพืูน้และบุ
ผนงั การทาสี การติดตัง้สขุภณัฑ์ การติดตัง้ดวงโคม ตลอดจนการติดตัง้เฟอร์นิเจอร์ งานในกลุ่มนี ้
มกัจะท าใน ขัน้ตอนท้ายๆ หลงัจากเสร็จสิน้งานในขัน้ตอนอ่ืนๆ แล้วการเรียงล าดบัขัน้ตอนในส่วน
ของงานนี ้ไม่สามารถก าหนดตายตวัได้ งานบางขัน้ตอนอาจจะท าก่อนท าภายหลงัหรือท าควบคู่
กนัไปก็ได้ แล้วแต่ความพร้อมหรือความเหมาะสมของก าลงัคนและวสัดชุ่วงเวลานัน้ๆ นอกจาก
งานบางขัน้ตอนท่ีสมัพนัธ์กัน ก็จะต้องมี ล าดบัก่อนหลงั เช่น  การบุฝ้าเพดานจะต้องท าหลงัจาก
การมุงหลงัคารวมทัง้การเดินระบบท่อน า้ ท่อร้อยสายไฟและสายไฟต่างๆ ในส่วนท่ีอยู่เหนือฝ้า
เพดานเสร็จเรียบร้อยแล้ว การปพืูน้และบผุนงัจะต้องท าหลงัจาก การเดินท่อและอปุกรณ์ตา่งๆ ใน
ส่วนท่ีฝังอยู่ภายใต้พืน้ และภายในผนงัเสร็จเรียบร้อยแล้ว การติดตัง้ดวงโคมจะต้องท าหลงัจาก
การบฝุ้าเพดานเสร็จเรียบร้อยแล้ว เป็นต้น นอกจากนี ้ยงัมีงานตกแตง่เพิ่มเติม ในส่วนท้ายอีก ซึ่ง
อาจจะท าหรือไมท่ าก็ได้ และมกัจะไมร่วมอยู่ 

ในขัน้ตอนการปลูกสร้างบ้าน เช่น การติดตัง้ลูกกรง เหล็กดดั การติดตัง้
ผ้ามา่น การจดัสวน ฯลฯ ซึ่งจะไม่กล่าวถึงในท่ีนีจ้ากตวัอย่างท่ียกมาตัง้แตต้่นจะสงัเกตเห็นว่างาน
บางขัน้ตอนท่ีไม่เก่ียวข้องกนันัน้ การจดัล าดบัขัน้ ตอนและจงัหวะเวลาในการท างานอาจสามารถ
ยึดหยุ่นได้โดยไม่ส่งผลเสียหายแต่ประการใด ในขณะท่ีงานบางขัน้ตอนท่ีมีความสัมพันธ์กัน 
จะต้องมีการจัดล าดับขัน้ตอนและจังหวะเวลาในการท าให้เหมาะสม รวมทัง้การวางแผนการ
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เตรียมการและการประสานงานตา่งๆ จะต้องกระท าในชว่งเวลาท่ีเหมาะสมเพ่ือให้ผลงานท่ีออกมา
มีความถกูต้องเป็นไปตามท่ีต้องการ เพราะความผิดพลาดบกพร่องในขัน้ตอนหนึ่งขัน้ตอนใดก็ตาม
โดยเฉพาะขัน้ตอนต้นๆ ยอ่มสง่ผลเสียหายไปถึงขัน้ตอนถดัไปด้วย ยิ่งถ้าปล่อยให้ผิดพลาดล่วงเลย
ไป การแก้ไขในภายหลงัก็ยิ่งกระท าได้ล าบากย่ิงขึน้ จงึควรระมดัระวงัในจดุนีด้้วย 

จะเห็นได้ว่าการตัดสินใจสร้างบ้านขึน้มาสักหลังหนึ่งเป็นเร่ืองใหญ่เพราะการ
สร้างบ้านนัน้จะต้องใช้เงินจ านวนมากและใช้งานในระยะยาวเป็นสิบปีหรือเป็นร้อยปี ถ้าหากบ้าน
ออกมาดีก็จะน าความสุขสบายมาสู่ผู ท่ีอยู่อาศยั ดงันัน้ นอกจากจะต องตดัสินใจอย่างรอบคอบ
แล ว เจ าของบ านพกัอาศยัควรจะต องใส่ใจในการศกึษาหาข อมลู ตัง้แตข่ัน้ตอนแรกและคอยตรวจ
ตราการด าเนินการก่อสร างอย่างสม ่าเสมอเพราะเม่ือปัญหาและมีข อผิดพลาดจะได สามารถ
ปรึกษาสถาปนิกหรือวิศวกรผู ออกแบบให ด าเนินการแก ไขได ทนั 
 
ทฤษฎีการเปล่ียนแปลงงาน 

1. นิยามของการเปล่ียนแปลงงาน 
Barrie and Paulson (1992 อ างอิงจากฉัตรชยั มงคลหมู่, 2553, หน้า 12) ได ให ค า

จ ากดัความของการเปล่ียนแปลงงาน (Change) ว่าหมายถึง การแก ไขหรือการกระท าท่ีกระทบตอ่
โครงการโดยการเพิ่มหรือลดขอบเขตงานจากสัญญาเดิม หรือสิ่งท่ีมีผลกระทบต่อเวลาและ
คา่ใช จ่ายของสญัญาเดิม โดยฝ่ายท่ีเก่ียวข องจะประเมินและหาข อสรุปผลกระทบค่าใช จ่ายและ
เวลาท่ีเสียไปจากการสัง่การเปล่ียนแปลงนัน้ 

พนม (2543 อ างอิงจากฉัตรชัย มงคลหมู่, 2553, หน้า 13) ได กล่าวว่า การ
เปล่ียนแปลงงาน (Change) ได แก่ การเพิ่มเติม การตอ่เติม การดดัแปลงแก ไขในส่วนตา่งๆ ของ
สญัญา โดยต องกระท าเป็นเอกสารประกอบสญัญาก่อสร าง สิ่งท่ีเปล่ียนแปลงนีเ้ป็นส่วนท่ีแตกตา่ง
ไปจากข อก าหนดเดิม หรือเป็นการสับล าดับขัน้ตอนการท างาน ซึ่งเป็นการตกลงและกระท า
ภายหลังการลงนามในสัญญาแล ว หรือกระท าในระหว่างการก่อสร างนั่นเอง เม่ือตกลงกันเป็น
เง่ือนไขอย่างไรแล ว คู่กรณีต องปฏิบตัิไปตามข อตกลงนัน้ๆ การเปล่ียนแปลงแก ไขใดๆ ไม่ได  จะ
กระท าก็ตอ่เม่ือได รับแจ งจากฝ่ายผู วา่จ างเทา่นัน้ แลสว่นท่ีเปล่ียนแปลงไปจากรูปแบบและรายการ
นี ้เม่ือเป็นผลท าให เพิ่มหรือลดวงเงินคา่ก่อสร างแล ว ผู ว่าจ างและผู รับเหมาก่อสร างต องท าความ
ตกลงยินยอมกนั เพ่ือก าหนดราคาดงักลา่วตามความเหมาะสมตอ่ไป หรือก าหนดเป็นเง่ือนไขไว ว่า 
การเปล่ียนแปลงส่วนใดส่วนหนึ่งของงานก่อสร าง ถ าปรากฏว่างานเปล่ียนแปลงส่วนต่างๆ นัน้ 
เป็นเหตุให ราคาค่าก่อสร างเพิ่มขึน้หรือลดลงไม่เกินกว่าร อยละ 0.5 ของราคาตามท่ีระบุไว ใน
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สญัญาก่อสร างแล ว ไม่มีผลให อีกฝ่ายหนึ่งบงัคบัหรือน ามาเป็นข อเรียกร องเอากบัอีกฝ่ายหนึ่งได  
การเปล่ียนแปลงตามนยัข างต นต องไมมี่ผลท าให สญัญาก่อสร างเป็นโมฆะหรือหมดสภาพไป และ
ถ าวิศวกรหรือผู วา่จ างมีเหตผุลอยา่งอ่ืนท่ีต องสัง่ผู รับเหมาก่อสร างให เปล่ียนแปลงส่วนใดส่วนหนึ่ง
ด วยวาจาผู รับเหมาก่อสร างควรด าเนินการตามค าสั่งนัน้ โดยท่ีผู ว่าจ างจะมีหนังสือมายืนยัน
ภายหลงัก็ได  หรือเพ่ือป องกนัข อขดัแย งท่ีอาจเกิดขึน้ตามกรณีนี ้ผู รับเหมาก่อสร างควรท าเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรยืนยนัในเร่ืองท่ีผู ว่าจ างหรือวิศวกรมีค าสัง่ด วยวาจา และถ าผู ว่าจ างไม่มีข อโต แย ง
ตามหนงัสือท่ีกระท าไปนัน้ ก็ถือเสมือนหนึ่งว่า เป็นหนงัสือสัง่การของผู ว่าจ างได ซึ่งมีผลบงัคบัใช 
ตามกฎหมาย 
 

2. ประเภทของการเปล่ียนแปลงงาน 
Barry Michael and John (1990 อ างอิงจากฉัตรชยั มงคลหมู่, 2553, หน้า 13-15) ได 

แบง่การเปล่ียนแปลงออกเป็น 10 ประเภท ดงันี ้
2.1 งานเปล่ียนแปลงทางการ (Formal Change) เป็นงานท่ีเกิดขึน้เป็นประจ าใน

หลายๆ สญัญาโดยเจ าของงานหรือตวัแทนของเจ าของงานมีค าสัง่ให ผู รับเหมาเปล่ียนแปลงแบบ 
หรือข อก าหนดท่ีมีอยูใ่นสญัญา โดยท่ีงานเปล่ียนแปลงนัน้ต องมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

2.1.1 ตวัแทนเจ าของงานจะต องมีอ านาจในการสัง่เปล่ียนแปลงจากเจ าของงาน 
2.1.2 ต องมีค าสัง่เป็นลายลกัษณ์อกัษร 
2.1.3 ระบขุอบเขตของงานเปล่ียนแปลง 
2.1.4 คา่ก่อสร างส าหรับงานเปล่ียนแปลงนัน้ๆ 

2.2 งานเปล่ียนแปลงในขณะท างาน (Constructive Change) เป็นงานท่ีนอกเหนือจาก
งานเปล่ียนแปลงอยา่งเป็นทางการ ซึง่เกิดจากการปฏิบตัิหรือละเว นการปฏิบตัิของเจ าของงานหรือ
ตัวแทน ท าให การก่อสร างมีต นทุนเพิ่มขึน้ อันเน่ืองมาจากความไม่สมบูรณ์แบบก่อสร างหรือ
ข อก าหนด โดยท่ีผู รับเหมามีความจ าเป็นต องตีความและด าเนินงานก่อสร างเพ่ือไม่ให เกิดการหยดุ
งาน เจ าของงานหรือตัวแทนมีหน าท่ีท่ีจะต องทักท วงหรือสั่งเปล่ียนแปลง เพ่ือไม่ให เกิดการ
เรียกร องสิทธ์ในภายหลงั 

2.3 งานเปล่ียนแปลงนอกขอบเขต (Cardinal Change) เป็นงานเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึน้
นอกเหนือจากท่ีระบุไว ในสัญญาหรือผู รับเหมาไม่อาจคาดเดาได  งานเปล่ียนแปลงนีอ้าจจะเป็น
แบบทางการหรืองานเปล่ียนแปลงขณะท างานได  แตล่กัษณะงานเปล่ียนแปลงตา่งจากในสญัญา
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ไม่สามารถน าสญัญามาบงัคบัใช  เช่น งานเปล่ียนแปลงสถานท่ีก่อสร าง การเปล่ียนแปลงท่ีมาก
เกินไปหลายรายการ 

2.4 งานเปล่ียนแปลงเน่ืองจากความแตกตา่งสภาพจริงของสถานท่ีก่อสร าง (Differing 
Site Conditions) เม่ือสภาพของสถานท่ีก่อสร างจริงมีความแตกตา่งไปจากท่ีคาดไว  บางครัง้ท าให 
คา่ก่อสร างเพิ่มขึน้ ถือเป็นงานเปล่ียนแปลงท่ีผู รับจ างสามารถเรียกร องสิทธ์ิได  โดยแบง่เป็น 2 แบบ 
คือ สภาพหน างานจริงแตกต่างจากท่ีระบุไว ในสญัญาในรายละเอียด และสภาพหน างานไม่ได มี
ระบุไว ในสญัญาต่างไปจากท่ีควรจะเป็นโดยทัว่ไป ส่วนใหญ่มกัจะเป็นงานท่ีเก่ียวข องกบังานดิน 
เสาเข็มและฐานราก อย่างไรก็ดี งานเปล่ียนแปลงแบบนีส้ามารถป องกันด วยการให ผู รับเหมา
ตรวจสอบได จากสภาพหน างานจริงก่อนการประมลู หรือเจ าของงานอาจกนัคา่ก่อสร างไว ส่วนหนึ่ง
ในสญัญาเพื่อเบกิจา่ยตอนก่อสร าง 

2.5 งานเปล่ียนแปลงเน่ืองจากความบกพร่องของแบบ (Design-Related Change) 
งานออกแบบท่ีบกพร่องจะน ามาซึง่ความเสียหายในขณะและหลงัการก่อสร าง หากการออกแบบนัน้
ท าให เกิดความเสียหายในภายหลงั โดยเฉพาะในขณะก่อสร าง การแก ไขข อบกพร่อง ทบทวนงาน
ออกแบบและการแก ปัญหาดงักลา่วถือเป็นงานเปล่ียนแปลงท่ีผู รับเหมาสามารถเรียกร องสิทธ์ิได  

2.6 ค าสัง่ยกเลิกงาน (Termination) ในขณะก่อสร าง เจ าของงานอาจมีค าสั่งยกเลิก
งานบางส่วน บางอย่างจากสัญญาทัง้ท่ีมีเหตุผลและไม่มีเหตุผล ท าให มีผลกระทบต่องานของ
ผู รับเหมาทัง้ด านขัน้ตอนการท างาน ต นทนุค่าก่อสร าง คา่อุปกรณ์ เคร่ืองมือท่ีต องจดัเตรียม และ
งานท่ีลา่ช า งานเปล่ียนแปลงแบบนีจ้ าเป็นอยา่งยิ่งท่ีเจ าของงานจะต องมีเหตผุลรองรับ และแจ งให 
ผู รับเหมาทราบโดยเร็วท่ีสดุ เพ่ือท่ีจะไมท่ าให เกิดข อโต แย งในเร่ืองของความเสียหายดงักลา่ว 

2.7 การเบิกจ่ายเงิน (Payment Change) การเบิกจ่ายงานในการก่อสร างเป็นปัจจยัท่ี
ส าคัญท่ีท าให งานด าเนินไปอย่างมีประสิทธิภาพ เน่ืองจากท าให เกิดสภาพคล่องกับทุกฝ่ายท่ี
เก่ียวข อง ดงันัน้ การเบิกจ่ายล่าช า ท าให ผู รับเหมาสามารถเรียกร องสิทธ์ิของความเสียหายท่ีกระทบ
ตอ่บคุคลอ่ืนได  เชน่ ผู รับเหมาชว่งไมส่ามารถท างานตอ่ได  ไมส่ามารถจา่ยเงินคา่วสัดไุด  ฯลฯ 

2.8 การขาดการติดต่อประสานงาน (Coordination Duties) หัวใจส าคัญของงาน
ก่อสร าง คือ การประสานงานกนัระหวา่งผู ออกแบบกบัผู รับเหมา ซึง่โดยส่วนใหญ่จะเป็นหน าท่ีของ
ผู ว่าจ าง ดงันัน้ การละเว นไม่ติดต่อประสานงานกับผู ออกแบบเม่ือผู รับเหมามีปัญหา ท าให เกิด
ความล่าช า มีการแก ไขงาน ผู รับเหมาสามารถเรียกร องสิทธ์ิได  เจ าของงานสามารถหลีกเล่ียง
ปัญหานีไ้ด ด วยการแตง่ตัง้ผู ด าเนินการแทนท าหน าท่ีประสานงานระหวา่งผู ออกแบบกบัผู รับเหมา 
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2.9 งานเปล่ียนแปลงเน่ืองจากการจดัหาวัสดุอุปกรณ์เคร่ืองมือ และการบริการโดย
เจ าของ (Owner-Furnished Items) ในโครงการก่อสร างหลายโครงการท่ีเจ าของงานเองเป็น
ผู รับผิดชอบในการจดัหาส่วนของการขออนุญาต ใบอนุญาตของเจ าพนกังานท องถ่ิน การจดัหา
สาธารณูปโภคชัว่คราวและถาวร การจดัหาวสัดอุุปกรณ์ เคร่ืองมือพิเศษ ตลอดจนถึงการจัดหา
แรงงาน ถ าเจ าของงานไม่สามารถจดัหาสิ่งตา่งๆ เหล่านัน้ได ถกูต องและทนัเวลา ตามท่ีก าหนดใน
สญัญาจะมีผลกระทบตอ่ผู รับเหมาทัง้ความเสียหายกบังานและเวลาท่ีต องเสียไป 

2.10 งานเปล่ียนแปลงเน่ืองจากความต องการสูงกว่ามาตรฐาน (Higher Standard) 
ในหลายๆ กรณี เจ าของงานมกัมีความคาดหวงัในคณุภาพงานมากกว่าท่ีระบใุนข อก าหนด ท าให 
เกิดการแก ไขงานตามความต องการท่ีมากกว่านัน้ ด วยเหตผุลนีผู้ รับเหมาสามารถเรียกร องสิทธ์ิได  
เพราะท าให เกิดความเสียหายทัง้เวลาและคา่ก่อสร างท่ีเพิ่มขึน้เกินกวา่ท่ีตกลงในสญัญา 

 
3. แหล่งท่ีท าให้เกิดงานเปล่ียนแปลง 

สมศกัดิ์ อตัโตหิ (2542 อ างอิงจากฉัตรชยั มงคลหมู่, 2553, หน้า 16-17) กล่าวว่า
แหล่งท่ีท าให เกิดงานเปล่ียนแปลงหลกัๆ และส่งผลกระทบต่อผู รับเหมาสามารถท่ีจะแบง่แยกได 
ดงัตอ่ไปนี ้

3.1 เจ าของโครงการในชว่งการก่อสร าง เจ าของโครงการมีบทบาทในงานเปล่ียนแปลง 
งานเพิ่ม-ลด ซึง่สิ่งเหลา่นีล้ วนเป็นสาเหตใุนการเกิดงานเปล่ียนแปลงได  

3.1.1 ต องการพฒันาโครงการให เป็นท่ีต องการของตลาด 
3.1.2 ความไม่แน่นอนของเจ าของโครงการส าห รับการออกค าสั่ง งาน

เปล่ียนแปลงของโครงการ สามารถออกค าสัง่เปล่ียนแปลงงานไปยงัผู รับเหมานัน้ได  2 ทางได แก่ 
1) เจ าของโครงการสง่ข อมลูงานเปล่ียนแปลงไปยงัผู รับเหมาโดยตรง 
2) เจ าของโครงการส่งข อมูลงานเปล่ียนแปลงผ่านผู บริหารโครงการ (ใน

กรณีท่ีมีผู บริหารโครงการเข าร่วมงานด วย) 
3.2 ผู ออกแบบโครงการ โดยทัว่ไปผู ออกแบบจะมีการประสานงานกบัเจ าของโครงการ

น าวัตถุประสงค์ และความต องการของเจ าของโครงการมา พร อมทัง้น าเสนอรูปแบบของ
ผู ออกแบบตอ่เจ าของโครงการ เพ่ือใช ในการตดัสินใจก่อนท่ีจะส่งผ่านข อมลูงานเปล่ียนแปลงไปยงั
ผู รับเหมาหรือผู บริหารโครงการ วตัถปุระสงค์โครงการ ได แก่ 

3.2.1 การแก ไขแบบ หรือจดัสง่แบบลา่ช า 
3.2.2 การเปล่ียนแปลงวสัด ุอปุกรณ์ 
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3.2.3 การปรับเปล่ียนรูปแบบ หรือวตัถปุระสงค์ 
3.3 ผู บริหารโครงการ เป็นช่วงท่ีส าคัญและส่งผลกระทบต่อโครงการมากท่ีสุด 

เน่ืองจากโครงการได อยู่ในระหว่างการด าเนินการก่อสร าง การแก ไขปัญหา-อุปสรรคต่างๆ ท่ี
เกิดขึน้ ต องการตดัสินใจอยา่งรวดเร็วและถกูต อง เพื่อไมใ่ห เป็นปัญหาอปุสรรคกบัโครงการ  

3.4 แบบก่อสร าง ซึ่งขัดกับสภาพความเป็นจริงหรือภายในรายละเอียดของแบบ
ขดัแย งซึง่กนัและกนัจนเป็นสาเหตไุมส่ามารถด าเนินการตอ่ไปได  ได แก่ 

3.4.1 สิ่งท่ีคาดไมถ่ึงในขณะด าเนินการก่อสร าง เชน่ สภาพน า้ใต ดนิ เป็นต น 
3.4.2 แผนงาน หรือข อก าหนดไมเ่หมาะสมกบัสภาพความเป็นจริง 
3.4.3 การเร่งงานเพ่ือให สอดคล องกบัแผนงานท่ีก าหนด 

3.5 ผู รับเหมา โดยปกตผิู รับเหมาจะด าเนินการและบริหารงานก่อสร างของโครงการให 
เป็นไปตามเง่ือนไขของสญัญา ส่วนการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดขึน้นัน้ท่ีสามารถพบเห็นบอ่ยครัง้ จะ
เป็นการขอเปรียบเทียบวสัดุ หรือขัน้ตอนการก่อสร าง เพ่ือให สอดคล องกับสภาวะนัน้ เช่น วัสดุ
ก่อสร างบางชนิดไม่สามารถจดัหาได ตรงตามความต องการและต องการให แล วเสร็จตามก าหนด
จ าเป็นต องมีการขออนมุตัเิปล่ียนแปลงงาน 

ดงัท่ีกล่าวมาแล วข างต น จะพบว่างานก่อสร างมีการประสานงานกบัหลายฝ่าย โดยท่ี
ผู รับเหมาโครงการจะเป็นผู แบกภาระความเส่ียงต่างๆ ท่ีเกิดขึน้ภายหลงัจากท่ีได กระท าสญัญา
เป็นท่ีเรียบร อยแล ว อีกทัง้เม่ือมีการเปล่ียนแปลงเข ามาเก่ียวข องด วยจึงเป็นการเพิ่มความเส่ียง
ยิ่งขึน้ไปด วยอีก 

 
4. สาเหตุของการเปล่ียนแปลงงานและผลกระทบของงานเปล่ียนแปลง 
สมศกัดิ์ อตัโตหิ (2542 อ างอิงจากฉัตรชยั มงคลหมู่, 2553, หน้า 17-18) ได้กล่าวถึง

การแบง่ประเภทของสาเหตกุารเปล่ียนแปลงออกเป็น 13 ข้อ คือ 
4.1 การออกแบบไม่สมบรูณ์ หมายถึง การออกแบบผิดพลาดหรือบกพร่องละเลยตก

หลน่ ท าให้ต้องมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลงั 
4.2 การเพิ่มงานนอกขอบเขต หมายถึง การสัง่เพิ่มงานพิเศษ ซึง่งานนัน้ไม่ได้รวมอยู่ใน

ข้อก าหนด (Specifications) แบบก่อสร้าง (Drawing) และอยู่นอกเหนือจากขอบเขต (Scope) 
แหง่วตัถปุระสงค์ของงานก่อสร้างตามสญัญาตามท่ีได้ตกลงกนัไว้ 

4.3 เปล่ียนประโยชน์ใช้สอย หมายถึง การเปล่ียนการใช้สอยพืน้ท่ี การสลับพืน้ท่ีใช้
งาน การเปล่ียนหน้าท่ีท างาน (Function) ของอปุกรณ์ 
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4.4 ปรับเปล่ียนให้เหมาะสมกับการใช้งานจริง หมายถึง การเปล่ียนพืน้ท่ี การแก้ไข
เพิ่มเติมรายการให้เหมาะสมและสอดคล้องกบัสภาพการใช้งานจริง ซึ่งมิใช่ข้อบกพร่องของแบบ
ก่อสร้าง 

4.5 เพิ่มประโยชน์ใช้สอย หมายถึง การเพิ่มประโยชน์ในพืน้ท่ี การเพิ่มประโยชน์ใช้
สอยของอปุกรณ์เคร่ืองมือ ซึง่กระท าเพิ่มจากแบบก่อสร้าง 

4.6 ลดงานท่ีไม่จ าเป็น หมายถึง การลดหรือเปล่ียนประเภทวสัดใุห้ได้ราคาถกูลง การ
ลดอปุกรณ์เคร่ืองมือท่ีเห็นวา่ไมจ่ าเป็นลง 

4.7 เพ่ือความสวยงาม หมายถึง การแก้ไข ตกแตง่ หรือเพิ่มรายการเพ่ือความสวยงาม 
ซึง่มกัจะมีหลายความเห็นแตกตา่งกนั จงึอาจมีการแก้ไขภายหลงัสรุปหาข้อยตุไิด้แล้ว 

4.8 เปล่ียนแปลงกฎ ระเบียบ ข้อบังคับราชการ หมายถึง การเปล่ียนแปลงแบบ 
อปุกรณ์บางชนิดในภายหลงั ซึง่มิใชค่วามสมบรูณ์ของแบบก่อสร้างแตเ่ป็นเพราะการเปล่ียนแปลง
กฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัหนว่ยงานราชการท่ีมีภายหลงั 

4.9 การก่อสร้างผิดขัน้ตอนตามหลกัวิศวกรรม หรือผิดหลกัการท่ีผู้ออกแบบก าหนด 
(Concept Designed) จงึต้องมีการเปล่ียนแปลงแก้ ไขในหน างานเพ่ือความปลอดภยั 

4.10 แบบหรือรายการประกอบแบบขัดแย ง หมายถึง แบบมีความขัดแย งหรือไม่
สอดคล องกันเองกับรายละเอียดของแบบนัน้ๆ หรืองานประเภทอ่ืน หรือมีความขัดแย งกับ
ข อก าหนดในรายการประกอบแบบ (Specification)  

4.11 การส ารวจข้อมลูเบือ้งต้นบกพร่อง หมายถึง การส ารวจสภาพในหน่วยงาน อาณา
เขตพืน้ท่ีของโครงการไมเ่พียงพอหรือครบถ้วยสมบรูณ์ ท าให้ต้องมีการก่อนสร้างเพิ่มเติม จากแบบ
ก่อสร้างในภายหลงัเพ่ือให้ใช้งานได้สมบรูณ์ 

4.12 ขอเทียบเท่าวัสดุ หมายถึง การขอเปล่ียนประเภท รุ่น ย่ีห้อของวัสดุ อุปกรณ์
เคร่ืองมือ เน่ืองจากมีราคาแพง เลิกผลิต ตัวแทนจ าหน่ายเลิกกิจการ หรือต้อ งสั่งซือ้จาก
ต่างประเทศ ซึ่งในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจคณะรัฐมนตรีมีมติให้มีการเทียบเท่าวัสดุ เพ่ือช่วยเหลือ
ผู้ประกอบการ 

4.13 เปล่ียนวิธีท างาน หมายถึง ความต้องการเปล่ียนวิธีการก่อสร้ างจากรูปแบบเดิม 
เพ่ือความเหมาะสมหรือความสะดวก ความรวดเร็วในการท างาน โดยไม่มีผลกระทบตอ่งานอ่ืน ซึ่ง
อาจจะต้องเปล่ียนขัน้ตอนการก่อสร้างเพิ่ม-ลด ขนาดหรือปริมาณวัสดุ แต่ยังคงประโยชน์ตาม
วตัถปุระสงค์ของแบบทกุประการ 
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5. ผลกระทบของการเปล่ียนแปลงงาน 
Collins (1970 อ างอิงจากฉตัรชยั มงคลหมู,่ 2553, หน้า 19-20) ได้ศกึษาถึงผลกระทบ

ของการเปล่ียนแปลงงาน (Impact-The Real Effect of Change Orders) โดยสรุปผลกระทบของ
เปล่ียนแปลงงาน เป็น 3 ประเภทคือ 

5.1 Direct Cost ผลกระทบท่ีมีตอ่ต้นทนุของโครงการโดยตรง ได้แก่ ค่าแรงงาน ค่า
โสหุ้ย คา่วสัดกุ่อสร้าง คา่เคร่ืองจกัรกล และคา่ควบคมุงานของบคุลากร 

5.2 Time Extension การเปล่ียนแปลงงานยงัอาจจะมีผลกระทบต่อความล่าช้าของ
โครงการได้ ซึง่ความลา่ช้าในกิจกรรมหนึง่ อาจจะมีผลตอ่กิจกรรมอ่ืนๆ ท่ีตอ่เน่ืองได้ ถ้ากิจกรรมใด
มีความคล่องตวั (Float) มากพอ ก็อาจจะไม่มีผลกระทบ ในทางกลับกัน ถ้ากิจกรรมใดมีความ
คลอ่งตวัต ่าจะได้รับผลกระทบ ซึง่ในท่ีสดุจะมีผลตอ่ความล่าช้าของโครงการด้วย 

5.3 Impact Cost ผลกระทบตอ่ด้านอ่ืนๆ ซึง่แบง่ออกเป็น 4 ลกัษณะ คือ 
5.3.1 Acceleration การเร่งงานมีหลายลักษณะ เช่น การท างานล่วงเวลา การ

เพิ่มแรงงาน ซึง่ทกุกรณีเกิดคา่ใช้จา่ย 
5.3.2 Job Rhythm ผลกระทบตอ่จงัหวะของการท างานจะมีผลมากตอ่งานท่ีมี

ลักษณะการท าเป็นวัฎจักร ความล่าช้าเพียง 1 วัน อาจส่งผลให้งานบางประเภทล่าช้าถึง 1 
สปัดาห์ 

5.3.3 Morale การแก้ไขเปล่ียนแปลงงานบ่อยๆ จะมีผลกระทบต่อขวัญและ
ก าลงัใจของผู้ปฏิบตังิานได้ ท าให้ผลิตผล (Productivity) ลดลง ซึง่จะมีผลตอ่คา่ใช้จา่ยด้วย 

5.3.4 Learning Curve การเปล่ียนแปลงงานอาจจะมีผลต่อผู้ปฏิบตัิงาน ท่ีการ
เรียนรู้งานในแง่ของประสบการณ์และความช านาญเร่ิมจะเข้าท่ี และมีผลิตผล (Productivity) สูง 
ซึง่ผลของการเปล่ียนแปลงจะมีผลตอ่คา่ใช้จา่ยด้วย 
 
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

เอกพงษ์ ตรีตรง และส าเริง ฤทธ์ิพริง้ (2551, หน้า 1-3) กล่าวว่า การบานปลายของ
งบประมาณของการก่อสร้างมีสาเหตุจากปัจจยัท่ีส าคญั คือ ความหลายใจ ไม่แน่ไม่นอนของ
เจ้าของบ้านพักอาศยัไปจนถึงการอยู่ในห้วงเหวของการสร้างบ้านและตกแต่งแบบผิดวิธี  ผิด
ขัน้ตอน อาจรวมถึงการออกแบบท่ีไม่ได้ค านึงถึงธรรมชาติของวสัดุ การติดตัง้ท่ีถกูวิธีหรือเลือกซือ้
ของท่ีผิดประเภทผิดวัตถุประสงค์ โดยเฉพาะเจ้าของบ้านพกัอาศยัมือใหม่ท่ีตดัสินใจมีบ้านและ
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ตกแตง่ภายในควรค านงึถึงเป็นพิเศษ เพราะถ้าผิดขัน้ตอนท าให้เกิดการสิน้เปลือ้ง และบ้านไม่เสร็จ
ตามระยะเวลาท่ีก าหนด 

 
J. Manage (2009) ศกึษาเร่ือง Construction Project Cost Escalation Factors ผล

การศึกษาพบว่า โครงการก่อสร้างในภาครัฐและเอกชนประสบปัญหาท่ีเหมือนกัน คือ การบาน
ปลายของงบประมาณ เช่น โครงการการขนส่งโดยปกติจะมีการวางแผนและการก่อสร้าง โดย
ก าหนดงบประมาณในขัน้ตอนนี ้ประมาณ 50% ของท่ีใช้งานโครงการขนส่งขนาดใหญ่ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา แต่กลบัพบว่ามีการใช้จ่ายเกินงบประมาณของโครงการ โดยปัจจยัท่ีส่งผลในเกิด
การบานปลายของงบประมาณ คือ ปัจจยัของผู้ รับผิดชอบโครงการในการบริหารต้นทนุท่ีแตกตา่ง
กนัอนัน าไปสูค่า่ใช้จา่ยโครงการ และการประมาณงบประมาณการด าเนินโครงการท่ีไมแ่มน่ย า 

 
Wang, Zhaohua (2009) ได้ศกึษาเร่ือง Impact of Escalating Construction Costs on 

Long-Term Pavement Performance Loss ผลการศกึษาพบว่า ต้นทนุการก่อสร้างท่ีเพิ่มขึน้เกิด
จากการราคาน า้มันดิบท่ีเพิ่มขึน้ ส่งผลให้ต้นทุนค่าวสัดุอุปกรณ์ ค่าขนส่งต่างๆ มีราคาสูงขึน้ไป
ด้วย ดังนัน้ ต้นทุนท่ีเกิดขึน้จริงจึงแตกต่างกันงบประมาณท่ีได้ประมาณการเอาไว้ ซึ่งเป็น
ผลกระทบท่ีรุนแรงตอ่ประสิทธิภาพการก่อสร้างในระยะยาว  


