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บทคัดยอ 

คานิยมของคนในสังคมเมืองสงผลใหอาคารชุดพักอาศัยเปนรูปแบบที่พักอาศัยซึ่งไดรับความนิยม 
อยางมากผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงสนใจลงทุนพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพิ่มข้ึน นําไปสูการวาจาง
งานกอสรางอาคารชุดพักอาศัยเพิ่มข้ึนการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการเปนหัวใจสําคัญของการบริหาร
โครงการ เน่ืองจากสงผลตอผลกําไรและอัตราผลตอบแทนที่ผูประกอบการรับเหมากอสรางจะไดรับจาก
โครงการการวิจัยน้ีมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางประเมินความเสี่ยง 
ที่สงผลกระทบตอการควบคุมตนทุนกอสราง และเสนอแนวทางในการจัดการความเสี่ยงดานการควบคุมตนทนุ
กอสรางของผูประกอบการรับเหมากอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร 
โดยทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากผูประกอบการรับเหมากอสรางที่มีประสบการณและมีสวนเกี่ยวของกับ 
การควบคุมตนทุนกอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร มาแลวไมนอยกวา 5 ป 
ผลการศึกษาพบวา ปจจัยเสี่ยงที่มีคาคะแนนความเสี่ยงอยูในระดับสูงมาก ไดแก ดานการประมาณการตนทุน
กอสรางโครงการ ดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสรางโครงการ ดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ 
ดานการออกแบบโครงการดานการจัดซื้อ และดานการวางแผน ตามลําดับ 
 
คําสําคัญ ความเสี่ยง, การควบคุมตนทุนกอสราง, อาคารชุดพักอาศัย 8 ช้ัน 
 
Abstract 

At the present time, a Residing in the condominiums become more popular to most 
of Bangkok people, due to it improves the quality of life. That results to the real estate 
developers to invest in the condominium projects. This leads to the increment of 
condominium construction project, while the construction cost controlling is a crucial factor 
of project management, because of this will affect to the developers’ profits, and return on 
investment. Therefore, the construction contractor will bear risks and pressure either from 
the owner, sub-contractors or financial institutions. This research aims to identify, assess the 
risk factors that affect to the construction cost controlling process, and propose a 
comprehensive risk management guideline for controlling the construction cost. The case 
studies comprised of various 8-storey residential condominiums in Bangkok area. The data 
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were collected from interviewing with the construction contractors who involved in 
controlling the construction costs their condominium projects, these interviewees shall have 
at least five years working experience and have the decision making towards cost controlling 
in his/her projects. According to the study results, the high impact risk factors are included of 
risk in project cost estimation, budgeting, project cost control, project design, purchasing, 
and planning, respectively. 
 
Keywords Risks, Construction Cost Control, Eight Storeys Condominium 
 
บทนํา 

อาคารชุดพักอาศัยเปนรูปแบบที่พักอาศัยซึ่งไดรับความนิยมกันมากในประเทศไทย โดยเฉพาะในเขต
กรุงเทพมหานคร อันเปนผลมาจากคานิยมของคนในสังคมเมืองที่ตองการที่พักอาศัยอยูใกลสถานที่ทํางานและ
เดินทางสะดวก สงผลใหอาคารชุดพักอาศัยมีแนวโนมเติบโตอยางรวดเร็ว ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงสนใจ
ลงทุนพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพิ่มมากข้ึน แตเน่ืองจากที่ดินริมถนนสายหลักในกรุงเทพมหานคร 
มีจํานวนลดลงและมีราคาสูงการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยในปจจุบันจึงเขาไปอยู ในซอยมากข้ึน  
(แบรนดบุฟเฟต, 2560) ทําใหเกิดขอจํากัดดานกฎหมายในการพัฒนาโครงการ โดยตองพัฒนาที่ดินเปน 
อาคารชุดพักอาศัยแนวราบซึ่งมีความสูงไมเกิน 23 เมตร หรือไมเกิน 8 ช้ัน (เลิศมงคล วราเวณุชย, 2559)  
ผูพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยจึงเลือกพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8 ช้ัน เพื่อใหสอดคลองกับ
หลักการพัฒนาที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุดและดีที่สุด (HighestandBestUse) (สํานักงานคณะกรรมการ 
กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย, ม.ป.ป.) 

การเติบโตของอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร นําไปสูการวาจางงานกอสรางอาคารชุด 
พักอาศัยเพิ่มข้ึน โครงการกอสรางทุกโครงการในทุกพื้นที่มักประสบปญหากับความเสี่ยงในการบริหาร
โครงการกอสรางใหประสบความสําเร็จ จึงจําเปนตองมีการบริหารจัดการความเสี่ยงที่จะเกิดข้ึนทั้งในชวงกอน
การกอสราง ระหวางทําการกอสราง และภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ การจัดการความเสี่ยงที่ไดผลนับเปน
ความสําเร็จในการวางแผนการทํางาน โดยความเสี่ยงในชวงเริ่มตนโครงการจะอยูในระดับสูงและลดลง
ตามลําดับการพัฒนาโครงการ เน่ืองจากในชวงตนโครงการยังมีขอมูลไมมากพอทําใหการคาดการณตางๆ  
มีโอกาสคลาดเคลื่อนสูง (ศิวกร หวังปกกลาง, 2555) 

การกอสรางประกอบดวยกิจกรรมตาง ๆ จํานวนมาก ตนทุนสวนเกินงบประมาณที่ผูประกอบการ
รับเหมากอสรางไดตกลงไวกับผูพัฒนาโครงการเกิดจากหลายสาเหตุ (ทยุติ อิสริยฤทธานนท, ม.ป.ป.) อาทิ  
ไมมีการกําหนดโครงสรางรายการงาน (WorkBreakdownStructure)ทั้งหมดที่จําเปนตองมีเพื่อใหโครงการ 
แลวเสร็จสมบูรณไมมีการจัดทําโครงสรางรายการตนทุน (CostBreakdownStructure)จากโครงสรางรายการ
งานที่ทําใหเกิดตนทุนทั้งหมดของงานแตละสัญญาอยางชัดเจน การประมาณราคาตนทุนไมแมนยําและไม
สอดคลองกับสภาวะราคาตลาด ณ ชวงเวลาดําเนินโครงการ ไมมีการจัดทํากรอบงบประมาณโครงการ 
(BudgetFramework)ของงานแตละสัญญาอยางชัดเจน ไมมีการจัดสรรงานและงบประมาณแตละสวน 
ใหผูที่รับผิดชอบอยางเหมาะสมและครบถวนการใชงบประมาณที่มีอยูไมคุมคา เปนตนการควบคุมตนทุน
กอสรางโครงการจึงเปนหัวใจสําคัญของการบริหารโครงการ เน่ืองจากสงผลตอผลกําไรและอัตราผลตอบแทน 
ที่ผูประกอบการรับเหมากอสรางจะไดรับจากโครงการ 
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ดวยเหตุน้ี ผูวิจัยจึงไดตระหนักถึงความเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางของผูประกอบการรบัเหมา
กอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8 ช้ันในเขตกรุงเทพมหานคร วาเปนสิ่งที่ผูประกอบการควรให
ความสําคัญมากข้ึน ผูวิจัยจึงสนใจศึกษาการระบุความเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางของผูประกอบการ
รับเหมากอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8 ช้ันในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อเปนประโยชนแกผูประกอบการ
รับเหมากอสรางในการกําหนดกลยุทธการบริหารจัดการความเสี่ยงที่จะเกิดข้ึนในการควบคุมตนทุนกอสราง
โครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร อยางมีประสิทธิภาพตอไป 
 
วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาปจจัยเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางของผูประกอบการรับเหมากอสรางโครงการ 
อาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร 

2.เพื่อประเมินความเสี่ยงที่สงผลกระทบตอการควบคุมตนทุนกอสรางของผูประกอบการรับเหมากอสราง
โครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร 

3. เพื่อเสนอแนวทางในการจัดการความเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางของผูประกอบการรับเหมา
กอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
การทบทวนวรรณกรรม 

การวิจัยครัง้น้ีกําหนดกรอบแนวคิดในการวิจัยจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยทีเ่กี่ยวของดังน้ี 
1. การบรหิารและควบคุมตนทุนกอสราง 
การกอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8 ช้ัน มีปจจัยเสี่ยงที่สงผลกระทบตอการควบคุมตนทุน 

คากอสรางในหลายดานเน่ืองจากผูประกอบการรับเหมากอสรางตองทําการประมาณการราคาลวงหนา 
เพื่อเสนอตอผูพัฒนาโครงการ ประกอบกับการกอสรางโครงการใชระยะเวลากอสรางที่ยาวนาน การควบคุม
ตนทุนกอสรางโครงการที่มีประสิทธิภาพจะชวยใหผูประกอบการรับเหมากอสรางสามารถสรางผลตอบแทน 
ไดตามที่คาดหวัง จากการศึกษาปจจัยเสี่ยงตามที่ไดศึกษางานวิจัยของเวนิช วัฒนภูริภากร (2555) และณภัทร 
ศรีเจิมทอง (2552) สามารถสรุปตัวแปรปจจัยเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการไดดังน้ี ปจจัยเสี่ยง
ดานการจัดโครงสรางองคกร ปจจัยเสี่ยงดานการจัดโครงสรางของโครงการ ปจจัยเสี่ยงดานบทบาทความรู 
และความสามารถของผูบริหารโครงการปจจัยเสี่ยงดานการวางแผนปจจัยเสี่ยงดานการจัดซื้อปจจัยเสี่ยงดาน
การจัดจางผูรับเหมาชวง ปจจัยเสี่ยงดานการออกแบบโครงการปจจัยเสี่ยงดานการประมาณการตนทนุกอสราง
โครงการ ปจจัยเสี่ยงดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสรางโครงการ และปจจัยเสี่ยงดานการควบคุมตนทุน
กอสรางโครงการ 

2. ความเสี่ยง 
ความเสี่ยง หมายถึง โอกาสที่บางสิ่งบางอยางอาจจะเกิดข้ึน ซึ่งเปนผลลัพธของสิ่งที่เปนอันตราย 

ความเสี่ยงน้ี เกิดจากความไมแนนอน (Uncertainty)สามารถวัดไดจากความนาจะเปนของสิ่งที่เกิดข้ึนหรือ
ผลลัพธที่เกิดข้ึน(ปราชญา กลาผจัญ,2551) เปนโอกาสหรือเหตุการณที่มีความไมแนนอนหรือสิ่งที่ทําให
แผนงานหรือการดําเนินการอยู ณ ปจจุบันไมบรรลุวัตถุประสงคหรือเปาหมายที่กําหนดไว โดยกอใหเกิด
ผลกระทบหรือความเสียหายตอองคกรในที่สุด ทั้งผลกระทบดานการเงินหรือผลกระทบดานภาพลักษณและ
ช่ือเสียงองคกร(ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย,2557) โดยความเสี่ยง (Risk)ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
หมายถึง โอกาสหรือผลกระทบที่ทําใหอัตราผลตอบแทนในธุรกิจลดลง ทําใหการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
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มีระยะเวลายาวเกินแผนกําหนดการที่ต้ังไว และทําใหผูประกอบการแบกรับอัตราดอกเบี้ยเงินกูที่ใชในการ
พัฒนาโครงการ (Khumpaisal, 2012) 

การบริหารความเสี่ยงเปนกระบวนการที่ใชในการบริหารปจจัยและควบคุมกิจกรรม รวมทั้ง
กระบวนการ การดําเนินงานตาง ๆ โดยลดมูลเหตุแตละโอกาสที่องคกรจะเกิดความเสียหายเพื่อใหระดับและ
ขนาดของความเสียหายที่จะเกิดข้ึนในอนาคตอยูในระดับที่องคกรยอมรับได ประเมินได ควบคุมและตรวจสอบ
ไดอยางมีระบบ โดยคํานึงถึงการบรรลุเปาหมายขององคกรเปนสําคัญ(นิรภัย จันทรสวัสด์ิ,2551) ซึ่งมีข้ันตอน
สําคัญ ประกอบดวย1) การระบุความเสี่ยง(RiskIdentification) คือ การระบุความเสี่ยงที่มีโอกาสเกิด 
ผลกระทบตอโครงการ 2) การประเมินความเสี่ยง(RiskAssessment) คือ การนําปจจัยเสี่ยงที่ไดระบุไว 
มาประเมินโอกาสที่จะเกิดเหตุการณความเสี่ยงตาง ๆ และประเมินระดับความรุนแรงหรือมูลคา 
ความเสียหายจากความเสี่ยงเพื่อให เห็นถึงระดับของความเสี่ยง และกําหนดกิจกรรมการควบคุม 
ที่เหมาะสม และ 3) การตอบสนองความเสี่ยง(RiskResponse) คือ การปองกันหรือลดความนาจะเปน 
และผลกระทบของความเสี่ยง มี 5วิธี (คณะกรรมการบริหารความเสี่ยงสํานักปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ
, 2554) ไดแก (1)การหลีกเลี่ยงความเสี่ยง (RiskAvoidance) เปนการปฏิเสธที่จะแบกรับภาระความเสี่ยงโดย
สิ้ น เ ชิ ง ( 2) ก า ร ถ า ย โ อ น ค ว า ม เ สี่ ย ง  (RiskTransference)เ ป น ก า ร ถ า ย โ อ น ผ ล ก ร ะ ท บ แ ล ะ 
การตอบสนองของความเสี่ยงไปยังผูอื่น (3)การลดความเสี่ยง (RiskReduction)เปนการนําความเสี่ยงมาหา
วิ ธีการในการลดโอกาสที่ จะ เกิด ข้ึนหรือผลกระทบใหน อยลงที่ สุด  (4)การยอมรับความเสี่ ย ง 
(RiskRetention)เปนการนําความเสี่ยงที่ศึกษามาจัดการบริหารหรือควบคุมเองทั้งหมด และ (5)การแบงความ
เสี่ยง (Risk Sharing) เปนการแบงความเสี่ยงใหกับผูที่เกี่ยวของ  
 
ขอบเขตการวิจัย 

1. ขอบเขตประชากร  
ผูใหขอมูลในการวิจัยครั้งน้ี คือ ผูประกอบการรับเหมากอสรางที่มีประสบการณและเกี่ยวของกับ 

การควบคุมตนทุนกอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร มาแลวไมนอยกวา 5 ป  
2. ขอบเขตตัวแปร 
การวิจัยน้ีมุงเนนศึกษาเฉพาะความเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย  

8 ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร ของผูประกอบการรับเหมากอสราง เฉพาะปจจัยภายในเทาน้ัน ประกอบดวย 
ปจจัยเสี่ยงดานการจัดโครงสรางองคกร ปจจัยเสี่ยงดานการจัดโครงสรางของโครงการ ปจจัยเสี่ยงดานบทบาท
ความรู และความสามารถของผูบริหารโครงการปจจัยเสี่ยงดานการวางแผนปจจัยเสี่ยงดานการจัดซื้อ 
ปจจัยเสี่ยงดานการจัดจางผูรับเหมาชวง ปจจัยเสี่ยงดานการออกแบบโครงการปจจัยเสี่ยงดานการประมาณ
การตนทุนกอสรางโครงการ ปจจัยเสี่ยงดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสรางโครงการ และปจจัยเสี่ยง 
ดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ  

3. ขอบเขตเวลา 
การวิจัยครั้งน้ีทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากผูประกอบการรับเหมากอสรางที่มีประสบการณในการ

กอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร มาแลวไมนอยกวา 5 ป ระหวางวันที่  
1 – 15 กันยายน พ.ศ. 2561 
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วิธีดําเนินการวิจัย 
1. ระเบียบวิธีวิจัย 
การวิจัยครั้ ง น้ี เปนการวิจัยเ ชิง คุณภาพ(QualitativeResearch)ซึ่ งใช วิ ธีการวิเคราะหขอมูล 

เชิงคุณภาพและเชิงปริมาณประกอบกัน ทําการเก็บรวบรวมขอมูลปจจัยเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสราง
ของผูประกอบการรับเหมากอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุ งเทพมหานคร 
จากผูใหขอมูลที่มีคุณสมบัติตรงตามที่กําหนดไว จํานวน 5 ราย โดยใชการสัมภาษณแบบมีโครงสราง 
(StructuredInterview) และทําการประเมินความเสี่ยงที่สงผลกระทบตอการควบคุมตนทุนกอสรางของ
ผูประกอบการรับเหมากอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใชคาเฉลี่ย 
(Mean) และจัดลําดับความเสี่ยงโดยใชแผนภาพความเสี่ยง (RiskMap) ของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
(2557) 

2. ข้ันตอนการวิจัย 
การวิจัยครั้งน้ีทําการศึกษาและทบทวนวรรณกรรมจากเอกสาร ตํารา บทความทางวิชาการ และ

งานวิจัยที่เกี่ยวของ จากน้ันจึงทําการออกแบบการวิจัย (ResearchDesign)ประกอบดวย1) การออกแบบผูให
ขอมูล (SamplingDesign) ไดแก ผูประกอบการรับเหมากอสรางที่มีประสบการณในการกอสรางโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร มาแลวไมนอยกวา 5 ป จํานวน 5 ราย 2) การออกแบบ 
ตัวแปรและเครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูล (MeasurementDesign)โดยตัวแปรที่ทําการศึกษา ไดแก 
ความเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8 ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร  
ของผูประกอบการรับเหมากอสราง เฉพาะปจจัยภายในรวม 10 ดาน คือ ปจจัยเสี่ยงดานการจัดโครงสราง
องคกร ปจจัยเสี่ยงดานการจัดโครงสรางของโครงการ ปจจัยเสี่ยงดานบทบาทความรู และความสามารถของ
ผูบริหารโครงการปจจัยเสี่ยงดานการวางแผนปจจัยเสี่ยงดานการจัดซื้อปจจัยเสี่ยงดานการจัดจาง 
ผูรับเหมาชวง ปจจัยเสี่ยงดานการออกแบบโครงการปจจัยเสี่ยงดานการประมาณการตนทุนกอสรางโครงการ 
ปจจัยเสี่ยงดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสรางโครงการ และปจจัยเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสราง
โครงการเครื่องมือในการเก็บรวบรวมขอมูลจากผู ใหขอมูล  คือ การสัมภาษณแบบมี โครงสราง 
(StructuredInterview) ซึ่งทําการตรวจสอบคุณภาพของแบบสัมภาษณ โดยเสนอตอผูเช่ียวชาญ จํานวน 3 
ทานเพื่อพิจารณาคาความสัมประสิทธ์ิความสอดคลอง (IndexofItemObjectiveCongruence:IOC) ซึ่งไดคา
อยูระหวาง 0.67 – 1.00 แสดงวาขอคําถามมีความสอดคลองกับวัตถุประสงคการวิจัย พรอมทําการปรับปรุง
แกไขตามคําแนะนําของผูเช่ียวชาญ แลวจึงทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากผูใหขอมูล วิเคราะหขอมูลแปลผล
ขอมูล และสรุปผลการวิจัย 

3. การเก็บรวบรวมขอมูล 
การเก็บรวบรวมขอมูลในการวิจัยครั้งน้ี ทําการเก็บรวบรวมขอมูลปจจัยเสี่ยงดานการควบคุมตนทุน

กอสรางของผูประกอบการรับเหมากอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ตลอดจนโอกาสเกิดและความรุนแรงของความเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางในแตละปจจัย จากผูให
ขอมูลที่ มี คุณสมบั ติตรงตามที่ กํ าหนดไว  จํ านวน 5 ราย โดยใชการสัมภาษณแบบมีโครงสร าง 
(StructuredInterview) 

4. การวิเคราะหขอมูล 
ขอมูลเ ชิงคุณภาพ (QualitativeData)คือ ปจจัย เสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสร างของ

ผูประกอบการรับเหมากอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร ที่ไดจากการ
สัมภาษณผู ใหขอมูล ทําการวิเคราะหเ น้ือหา (ContentAnalysis)และสรุปเปนประเด็น สวนขอมูล 
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เชิงปริมาณ (QuantitativeData)คือ โอกาสเกิดและความรุนแรงของปจจัยเสี่ยงทําการวิเคราะหดวยสถิติเชิง
พรรณนา คือ คาเฉลี่ย (Mean)คํานวณคาคะแนนความเสี่ยง (RiskScore) จากโอกาสเกิด xความรุนแรง 
(อัญชุลี  สิ มะเส ถียร ,2553)และจั ดลํ า ดับความเสี่ ยง โดยใชแผนภาพความเสี่ ย ง  (RiskMap) ของ 
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (2557) 

ทั้งน้ี เกณฑการแปลความหมายคาเฉลี่ยของโอกาสเกิดและความรุนแรงของปจจัยเสี่ยง (ไพศาล  
หวังพานิช, 2551) ไดแก 

คะแนนเฉลี่ยต้ังแต 4.21 – 5.00 คือโอกาสเกิด/ความรุนแรงอยูในระดับสูงที่สุด 
คะแนนเฉลี่ยต้ังแต 3.41 – 4.20 คือโอกาสเกิด/ความรุนแรงอยูในระดับสูง 
คะแนนเฉลี่ยต้ังแต 2.61 – 3.40คือโอกาสเกิด/ความรุนแรงอยูในระดับปานกลาง 
คะแนนเฉลี่ยต้ังแต 1.81 – 2.60คือ โอกาสเกิด/ความรุนแรงอยูในระดับตํ่า 
คะแนนเฉลี่ยต้ังแต 1.00– 1.80 คือโอกาสเกิด/ความรุนแรงอยูในระดับตํ่าที่สดุ 
 

ผลการวิจัย 
จากการสัมภาษณผูใหขอมูลที่เปนผูประกอบการรับเหมากอสรางที่มีประสบการณและเกี่ยวของกับ 

การควบคุมตนทุนกอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร มาแลวไมนอยกวา 5 ป 
จํานวน 5 ราย พบวา ผู ใหขอมูลเปนกรรมการผูจัดการและผู บริหารโครงการ (ProjectManager) 
จบการศึกษาระดับปริญญาตรี ข้ึนไป และมีประสบการณการกอสร างอาคารชุดพักอาศัย 8 ช้ัน  
ในกรุงเทพมหานครอยูระหวาง 9 – 17 ป 

1. ดานการจัดโครงสรางองคกรมีผลตอตนทุนกอรางโครงการอยูในระดับมาก โดยองคกรของ 
ผูใหขอมูลสวนใหญมีการจัดโครงสรางองคกรตามหนาที่ 

2. ดานการจัดโครงสรางของโครงการมีผลตอตนทุนกอรางโครงการอยูในระดับมาก โดยองคกรของ
ผูใหขอมูลสวนใหญมีการจัดโครงสรางองคกรตามหนาที่ สอดคลองตามการจัดโครงสรางองคกร  

3. ดานบทบาทความรู และความสามารถของผูบริหารโครงการ พบวา สิ่งที่ผูใหขอมูลจะทําเปนอันดับ
แรกในการบริหารและควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ คือ การศึกษาขอมูลโครงการและงบประมาณโครงการ
อยางละเอียดโดยจะพิจารณาถึงการบริหารทรัพยากรอยาง เหมาะสม ทั้ งคน เงิน เวลา และ 
การบริหารจัดการทบทวนปญหาหรืออุปสรรคที่เกิดข้ึน หาสาเหตุ และประชุมรวมกันเพื่อหาแนวทางปองกัน
หรือแกไข จัดทํา WorkBreakdownStructure เพราะทําใหเห็นภาพของกิจกรรมตาง ๆ ไดอยางชัดเจน 
และสามารถควบคุมงานแตละงานไดอยางมีประสิทธิภาพ รวมถึงจัดทํา CostBreakdownStructure เพราะ
ทําใหเห็นตนทุนหรือคาใชจายที่จะเกิดข้ึนในแตละกิจกรรมรวมถึงเสริมสรางศักยภาพใหกับบุคลากรและ
องคกรอยางสม่ําเสมอและตอเน่ือง ตลอดจนคํานึงถึงประโยชนที่จะไดรับและบริหารจัดการอยางเหมาะสม 

4. ดานการวางแผน พบวา ผูใหขอมูลสวนใหญมีการบันทึกการวางแผนของตนเอง เพราะชวยให
ทราบความคืบหนาของการดําเนินการตามแผนงานและเปนเครื่องมือชวยในการบริหารเวลาและยังมีการ
กําหนด MasterSchedulePlanของโครงการโดยพิจารณาถึงการบริหารจัดการทรัพยากรอยางมีประสิทธิภาพ 
เพื่อใชเปนเครื่องมือที่ชวยใหการทํางานเปนไปตามลําดับข้ันตอนและควบคุมใหงานแลวเสร็จตามกําหนด 

5. ดานการจัดซื้อ พบวา ผูใหขอมูลสวนใหญใหความเห็นวาการซื้อจํานวนมากจะทําใหสามารถตอรอง
ราคาได และการสั่งซื้อกับผูผลิตโดยตรงจะทําใหไดวัสดุอุปกรณที่มีตนทุนการสั่งซื้อที่ตํ่าที่สุดและมีคุณภาพ 
มากที่สุด 
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6. ดานการจัดจางผูรับเหมาชวง พบวา การจัดจางผูรับเหมาชวงที่ดีตองพิจารณาถึงความนาเช่ือถือ 
ศักยภาพ ประสบการณ และผลงานในอดีตของผูรับเหมาชวง  

7. ดานการออกแบบโครงการ พบวา การออกแบบโครงการที่ ดี คือ การออกแบบที่ตรงตาม 
ความตองการของเจาของ มีความถูกตองตามมาตรฐานวิชาชีพ มีรายละเอียดที่ชัดเจน และเหมาะสมกับตนทุน 

8. ดานการประมาณการตนทุนกอสรางโครงการ พบวา การประมาณการตนทุนกอสรางโครงการที่ดี
ควรจะพิจารณาถึงความชัดเจนของรายละเอียดโครงการและความเสี่ยงจากปจจัยตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับตนทุน
โครงการ ควรมีการทบทวนอยางตอเน่ืองเพราะสามารถเกิดการเปลี่ยนแปลงไดตลอดเวลา  

9. ดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสรางโครงการ พบวาการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสราง
โครงการที่ดีควรพิจารณาความคุมคา ระยะเวลา และอัตราผลตอบแทน และความเสี่ยงที่จะเกิดข้ึน  

10. ดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ พบวา การควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ 
ใหอยูภายในงบประมาณที่ต้ังไวควรพิจารณาความสอดคลองและเหมาะสมในการจัดสรรงบประมาณ 
สวนตาง ๆการจัดซื้อและการจัดจางที่มีประสิทธิภาพ และการลดความสูญเสียที่จะเกิดข้ึนในกระบวนการ
ทํางาน 
 
ตารางที่ 1 โอกาสเกิดความเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางในแตละปจจัย 

ปจจัยเสี่ยง 
โครงการ คาเฉลี่

ย 
แปลผล 

A B C D E 
1. ดานการจัดโครงสรางองคกร  2 1 2 1 2 1.60 นอยที่สุด 
2. ดานการจัดโครงสรางของโครงการ  2 3 2 2 2 2.20 นอย 
3. ดานบทบาท ความรู และความสามารถของ

ผูบริหารโครงการ  
2 2 1 2 2 1.80 นอยที่สุด 

4. ดานการวางแผน  2 3 3 2 2 2.40 นอย 
5. ดานการจัดซื้อ  3 4 2 2 3 2.80 ปานกลาง 
6. ดานการจัดจางผูรับเหมาชวง  2 2 3 1 2 2.00 นอย 
7. ดานการออกแบบโครงการ 3 3 3 4 3 3.20 ปานกลาง 
8. ดานการประมาณการตนทุนกอสราง

โครงการ  
4 3 3 3 4 3.40 ปานกลาง 

9. ดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสราง
โครงการ 

4 3 3 3 4 3.40 ปานกลาง 

10. ดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ 3 3 2 3 4 3.00 ปานกลาง 
 

จากตารางที่ 1 จะเห็นไดวา โอกาสเกิดความเสี่ยงที่สงผลกระทบตอการควบคุมตนทุนกอสรางของ
ผูประกอบการรับเหมากอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร มีคาเฉลี่ยอยูในระดับ
นอยที่สุดถึงปานกลาง โดยปจจัยเสี่ยงที่มีโอกาสเกิดอยูในระดับปานกลาง ไดแก ดานการประมาณการตนทุน
กอสรางโครงการ ดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสรางโครงการ ดานการออกแบบโครงการ 
ดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ และดานการจัดซื้อ ตามลําดับ สวนปจจัยเสี่ยงที่มีโอกาสเกิดอยูใน
ระดับนอย ไดแก ดานการวางแผน ดานการจัดโครงสรางของโครงการ และดานการจัดจางผูรับเหมาชวง 
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ตามลําดับ ในขณะที่ปจจัยเสี่ยงดานบทบาทความรู และความสามารถของผูบริหารโครงการและดานการจัด
โครงสรางองคกรมีโอกาสเกิดอยูในระดับนอยที่สุด ตามลําดับ 

 
ตารางที่ 2 ความรุนแรงของความเสี่ยงดานการควบคุมตนทนุกอสรางในแตละปจจัย 

ปจจัยเสี่ยง 
โครงการ คาเฉลี่

ย 
แปลผล 

A B C D E 
1. ดานการจัดโครงสรางองคกร  3 3 2 2 3 2.60 นอย 
2. ดานการจัดโครงสรางของโครงการ  3 3 2 2 3 2.60 นอย 
3. ดานบทบาท ความรู และความสามารถของ

ผูบริหารโครงการ  
4 3 4 4 4 3.80 มาก 

4. ดานการวางแผน  5 4 4 5 4 4.40 มากที่สุด 
5. ดานการจัดซื้อ  4 5 4 4 5 4.40 มากที่สุด 
6. ดานการจัดจางผูรับเหมาชวง  3 4 2 3 3 3.00 ปานกลาง 
7. ดานการออกแบบโครงการ 4 4 4 5 4 4.20 มาก 
8. ดานการประมาณการตนทุนกอสราง

โครงการ  
5 5 4 5 5 4.80 มากที่สุด 

9. ดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสราง
โครงการ 

5 5 4 5 5 4.80 มากที่สุด 

10. ดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ 5 5 5 4 5 4.80 มากที่สุด 
 
จากตารางที ่2 จะเห็นไดวา ความรุนแรงของผลกระทบของความเสี่ยงที่สงผลกระทบตอการควบคุม

ตนทุนกอสรางของผูประกอบการรับเหมากอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร 
มีคาเฉลี่ยอยูในระดับนอยถึงมากที่สุด โดยปจจัยเสี่ยงที่มีความรุนแรงของผลกระทบอยูในระดับมากที่สุด ไดแก 
ดานการประมาณการตนทุนกอสรางโครงการ ดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสรางโครงการ ดานการ
ควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ ดานการวางแผน และดานการจัดซื้อ ตามลําดับ สวนปจจัยเสี่ยงที่มี 
ความรุนแรงของผลกระทบอยูในระดับมาก ไดแก ดานการออกแบบโครงการและดานบทบาทความรู และ
ความสามารถของผูบริหารโครงการ ตามลําดับ ในขณะที่ปจจัยเสี่ยงดานการจัดจางผูรับเหมาชวงมีความ
รุนแรงของผลกระทบอยูในระดับปานกลาง สวนปจจัยเสี่ยงดานการจัดโครงสรางองคกรและดานการจัด
โครงสรางของโครงการมีความรุนแรงของผลกระทบอยูในระดับนอย  
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ตารางที่ 3 คาคะแนนความเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางในแตละปจจัย 

ปญหาความลาชา โอกาสเกิด ผลกระทบ คาความเสี่ยง1 
ระดับ 

ความเสี่ยง2 
1. ดานการจัดโครงสรางองคกร  1.60 2.60 4.16 ปานกลาง 
2. ดานการจัดโครงสรางของโครงการ  2.20 2.60 5.72 ปานกลาง 
3. ดานบทบาท ความรู และความสามารถของ

ผูบริหารโครงการ  
1.80 3.80 6.84 สูง 

4. ดานการวางแผน  2.40 4.40 10.56 สูงมาก 
5. ดานการจัดซื้อ  2.80 4.40 12.32 สูงมาก 
6. ดานการจัดจางผูรับเหมาชวง  2.00 3.00 6.00 ปานกลาง 
7. ดานการออกแบบโครงการ 3.20 4.20 13.44 สูงมาก 
8. ดานการประมาณการตนทุนกอสราง

โครงการ  
3.40 4.80 16.32 สูงมาก 

9. ดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสราง
โครงการ 

3.40 4.80 16.32 สูงมาก 

10. ดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ 3.00 4.80 14.40 สูงมาก 
หมายเหตุ 1คาความเสี่ยง คํานวณจาก โอกาสเกิด x ผลกระทบ, 2ระดับความเสี่ยงใชเกณฑของกรอบบริหาร
ความเสี่ยงองคกร ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
 

จากตารางที่3 พบวา ปจจัยเสี่ยงที่สงผลกระทบตอการควบคุมตนทุนกอสรางของผูประกอบการ
รับเหมากอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร มีคาคะแนนความเสี่ยงอยูในระดับ
ปานกลางถึงสูงมาก โดยปจจัยเสี่ยงที่มีคาคะแนนความเสี่ยงอยูในระดับสูงมาก ไดแก ดานการประมาณการ
ตนทุนกอสรางโครงการ ดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสรางโครงการ ดานการควบคุมตนทุนกอสราง
โครงการ ดานการออกแบบโครงการดานการจัดซื้อ และดานการวางแผน ตามลําดับ สวนปจจัยเสี่ยง 
ดานบทบาทความรู และความสามารถของผูบริหารโครงการมีคาคะแนนความเสี่ยงอยูในระดับสูง ในขณะที่
ปจจัยเสี่ยงที่มีมีคาคะแนนความเสี่ยงอยูในระดับปานกลาง ไดแก ดานการจัดจางผูรับเหมาชวง ดานการจัด
โครงสรางของโครงการ และดานการจัดโครงสรางองคกร ตามลําดับ 
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หมายเหตุ Risk 1 คือ ดานการจัดโครงสรางองคกร   
  Risk 2 คือ ดานการจัดโครงสรางของโครงการ 
  Risk 3 คือ ดานบทบาทความรูความสามารถของผูบริหาร  
  Risk 4 คือ ดานการวางแผน 
  Risk 5 คือ ดานการจัดซื้อ   
  Risk 6 คือ ดานการจัดจางผูรบัเหมาชวง 
  Risk 7 คือ ดานการออกแบบโครงการ   
  Risk 8 คือ ดานการประมาณการตนทุนกอสราง 
  Risk 9 คือ ดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสราง   
  Risk 10 คือ ดานการควบคุมตนทุนกอสราง 
 

ภาพที่ 1 แผนภาพความเสี่ยง (Risk Map) 
 
อภิปรายผลการวิจัย 

ผลการวิจัยครั้งน้ี พบวา ปจจัยเสี่ยงดานการประมาณการตนทุนกอสรางโครงการ ปจจัยเสี่ยง  
ดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสรางโครงการ ปจจัยเสี่ยงดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ  
ปจจัยเสี่ยงดานการออกแบบโครงการ ปจจัยเสี่ยงดานการจัดซื้อ และปจจัยเสี่ยงด านการวางแผน 
เปนปจจัยเสี่ยงที่มีคาคะแนนความเสี่ยงอยูในระดับสูงมาก ซึ่งมีความสอดคลองกับงานวิจัยของเวนิช  
วัฒนภูริภากร (2555) ที่พบวา ปจจัยดานการประมาณการตนทุน ปจจัยดานการวางแผนโครงการและปจจัย
ดานการควบคุมตนทุน เปนสวนหน่ึงของปจจัยที่ผูควบคุมโครงการมีความคิดเห็นตรงกันวามีผลตอความสําเร็จ
ในการบริหารตนทุนอยูในระดับมากที่สุด และยังสอดคลองกับงานวิจัยของณภัทร ศรีเจิมทอง (2552) ที่พบวา 
ปจจัยดานการวางแผนโครงการและปจจัยดานการควบคุมโครงการ เปนสวนหน่ึงของปจจัยที่ผูบริหารโครงการ
มีความคิดเห็นตรงกันวามีผลตอความสําเร็จในการบริหารโครงการอยูในระดับมากที่สุด 
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ขอเสนอแนะ  
1. ขอเสนอแนะเพื่อการนําผลการวิจัยไปใชงาน  

1.1 ผูประกอบการรับเหมากอสรางควรทําการประเมินความเสี่ยงดานการประมาณการตนทุน
กอสรางโครงการ และกําหนดเกณฑความเสี่ยงที่ยอมรับไดเพื่อใชประกอบการตอบสนองตอความเสี่ยง 
ที่เกิดข้ึนอยางมีประสิทธิภาพ 

1.2 สําหรับปจจัยเสี่ยงดานการประมาณการตนทุนกอสรางโครงการที่มีคาคะแนนความเสี่ยงอยูใน
ระดับสูงมากผูประกอบการรับเหมากอสรางควรดําเนินการลดโอกาสที่จะเกิดความเสี่ยงและลดขนาดของความ
เสียหายที่จะเกิดข้ึนใหอยูในระดับที่องคกรยอมรับได ดังน้ี 

1.2.1 ดานการประมาณการตนทนุกอสรางโครงการ ควรพิจารณารายละเอียดโครงการและ
ความเสี่ยงจากปจจัยตาง ๆที่เกี่ยวของกับตนทุนโครงการ ทําการทบทวนอยางตอเน่ืองกรณีที่การประมาณการ
ตนทุนกอสรางโครงการไมสะทอนผลการดําเนินงานที่เกิดข้ึนจริง ควรทบทวนหาสาเหตุของปญหาและประชุม
หารือรวมกันเพื่อปรับปรุงแกไขอยางตอเน่ือง 

1.2.2 ดานการจัดทํางบประมาณตนทุนกอสรางโครงการ ควรพิจารณาความคุมคา 
ระยะเวลา และอัตราผลตอบแทน และความเสี่ยงที่จะเกิดข้ึน และทบทวนหาสาเหตุของปญหาและประชุม
หารือรวมกันเพื่อปรับปรุงแกไขอยางตอเน่ืองกรณีที่งบประมาณตนทุนกอสรางโครงการไมสะทอนผล 
การดําเนินงานที่เกิดข้ึนจริง 

1.2.3 ดานการควบคุมตนทุนกอสรางโครงการ ควรพิจารณาความสอดคลองและเหมาะสม 
ในการจัดสรรงบประมาณสวนตาง ๆจัดซื้อและการจัดจางอยางมีประสิทธิภาพ และลดความสูญเสียที่จะ
เกิดข้ึนในกระบวนการทํางาน 

1.2.4 ดานการออกแบบโครงการควรออกแบบใหตรงตามความตองการของเจาของ ถูกตอง
ตามมาตรฐานวิชาชีพ มีรายละเอียดที่ชัดเจน และเหมาะสมกับตนทุน 

1.2.5 ดานการจัดซื้อควรพิจารณาถึงคุณภาพ ราคา และระยะเวลาในการจัดสง 
1.2.6 ดานการวางแผน ควรกําหนดข้ันตอนการดําเนินการในแตละกิจกรรมอยางชัดเจน 

เพื่อใชเปนกรอบในการดําเนินงานใหบรรลุตามเปาหมายที่ต้ังไว 
2. ขอเสนอแนะเพื่อการวิจัยตอไป 

2.1 ควรทําการศึกษาวรรณกรรมเพิ่มเติม เพื่อคนหาตัวแปรปจจัยความเสี่ยงอื่น ๆ ใหครอบคลุม
ปจจัยเสี่ยงดานการประมาณการตนทุนกอสรางโครงการทั้งหมด พรอมทั้งทําการศึกษาและประเมินความเสีย่ง
จากปจจัยภายนอกดวย เพื่อใหครอบคลุมความเสี่ยงทุกประเภทที่จะเกิดข้ึนในการดําเนินธุรกิจ 

2.2 ควรศึกษาการวางแนวทางการบริหารจัดการความเสี่ยงอยางเหมาะสม 
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