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บทคัดย่อ 
 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยทำการสำรวจข้อมูลจาก
พื้นที่ทำการปรับปรุงสภาพงานผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ที่ดำเนินการโดยบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองแห่งหนึ่ง และทำการ
สัมภาษณ์ผู้บริหารบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลที่มีคุณสมบัติตรงตามที่กำหนดไว้ จำนวน 5 ราย เพ่ือประเมินความคิดเห็นที่มีต่อข้อมูล
ที่ได้จากการสำรวจ ผลการวิจัยพบว่าประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 
ผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ได้จากกรณีงานปรับปรุงสภาพ
ผนังภายใน 6 กรณี มีความแตกต่างกันออกไป ขึ้นอยู่กับลักษณะงานที่ต้องการปรับปรุงสภาพซึ่งส่งผล
ต่อขั้นตอนการดำเนินงาน ระยะเวลาการทำงาน และต้นทุนค่าแรงงาน ตามลำดับ รวมถึงคุณลักษณะ
ของวัสดุอุปกรณ์ที่ใช้ ในขณะที่การสำรองค่าเผื่อในทุกกรณีอยู่ที่ร้อยละ 10 จากต้นทุนที่ประมาณการ
ได้ ทั้งนี้ แนวทางการลดต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงสภาพบ้านมือสองสามารถทำได้โดยการ
ลดปริมาณหรือกำจัดของเสียที่แหล่งกำเนิด การวางแผนลำดับขั้นตอนการทำงานอย่างเป็นระบบ
รวมถึงการออกแบบระยะของพื้นที่ให้สอดคล้องกับระยะของวัสดุเพื่อลดการตัดเศษวัสดุ  ตลอดจน
ความเอาใจใส่ต่อรายละเอียดการทำงาน 

 
คำสำคัญ: การประมาณการต้นทุนก่อสร้าง, งานปรับปรุงสภาพผนังภายใน, บ้านมือสอง 
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 ABSTRACT 
 
This research estimated construction costs for internal wall renovation of 

secondhand houses in the Bangkok Metropolitan Area (BMA). Data was gathered by 
surveying internal wall renovation areas of secondhand homes in the BMA operated 
by construction companies accepting this category of assignment. Five specially 
qualified construction company executives were interviewed for viewpoints on survey 
data. Results were that construction cost for internal wall renovation of secondhand 
houses in the BMA amounted to six different cases, depending on how the type of 
work requiring renovation affected the operative process, work schedule, and labor 
costs, including characteristics of materials used. Contingency costs for all cases were 
10 percent of estimated cost. Cost reduction for renovating internal walls of 
secondhand houses in the BMA is achievable by reducing amounts or eliminating waste 
at the source and systematic workflow planning, including designing area distances 
corresponding with material distances to reduce scrap cutting and heeding work 
details. 

 

Keywords: Construction cost estimation, Internal wall panel renovation, Secondhand 
houses  
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บทที่ 1 
บทนำ 

 
1.1 ที่มาและความสำคัญของปัญหา 
 

ตลาดบ้านมือสองทั่วประเทศมีสัดส่วนประมาณเกือบร้อยละ 50 ของตลาดที่อยู่อาศัย
รวมทั้งหมด แต่จากมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐ เช่น มาตรการลดค่าธรรมเนียม 
การโอนกรรมสิทธิ์และการจดจำนองที่อยู่อาศัยใหม่จากร้อยละ 3 เหลือร้อยละ 0.01 เป็นต้น ส่งผลให้
ผู ้บริโภคมีความสนใจที่จะซื้อบ้านมือหนึ่งมากกว่า ทำให้สัดส่วนบ้านมือสองเหลือสูงถึงร้อยละ   
30 – 40 รวมทั้งสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 ที่ส่งผลกระทบให้ 
บ้านมือหนึ่งมีราคาถูกลงจากสงครามราคาที่บริษัทพัฒนาโครงการนำมาใช้เพื่อระบายอุปทานคงค้าง 
ทำให้ตลาดบ้านมือสองขายได้น้อยลง (ประชาชาติธุรกิจออนไลน์, 2564)  

จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องพบว่าปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลต่อ 
การตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวมือสองในเขตกรุงเทพมหานครของกลุ่มตัวอย่างมากท่ีสุด 3 ลำดับแรก ได้แก่ 
ราคาขายมีความเหมาะสม สภาพความสมบูรณ์ของบ้าน และการตกแต่งและสิ่งอำนวยความสะดวก
พร้อมเข้าอยู ่ (ปณิธิก์ หาดรักษกุล, 2562) ในขณะที่ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อ 
การตัดสินใจซื้อบ้านมือสองของผู้บริโภคในอำเภอลำลูกกา จังหวัดปทุมธานี มากที่สุด คือ ปัจจัยด้าน
สภาพแวดล้อมโดยรอบ รองลงมาคือ บ้านมือสองมีราคาถูกกว่าบ้านมือหนึ่ง ผู้ซื้อสามารถเลือกทำเล 
ของบ้านได้ด้วยตนเอง บ้านหลังเดิมคับแคบ ความสามารถในการต่อรองราคากับผู้ขายได้ บ้านมือสอง
พร้อมเข้าอยู่ได้ทันทีโดยไม่ต้องกังวลว่าจะก่อสร้างไม่เสร็จ และบ้านมือสองสามารถปรับปรุงให้เหมือน
ใหม่ได้ ตามลำดับ (นภิส กรภควัฒน์จินดา, 2558) นอกจากนี้ จากการสอบถามความคิดเห็นของ 
ผู้ที่สนใจจะขายบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถึงผู้ที่สนใจจะทำการปรับปรุง
สภาพบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จำนวน 5 ราย พบว่าการปรับปรุงสภาพ
บ้านที่พร้อมเข้าอยู่ จะช่วยให้มีโอกาสที่จะขายบ้านมือสองได้เร็วขึ้น แต่ต้องรับภาระต้นทุนหรือ
ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงสภาพบ้านมือสองที่เพิ่มขึ้น แสดงให้เห็นว่านอกจากราคาขายที่ถูกกว่า 
ที่อยู่อาศัยใหม่จะเป็นปัจจัยหลักที่ส่งผลให้ผู ้บริโภคมีความสนใจซื้อบ้านมือสองแล้ว ปัจจัยหนึ่ง  
ที่ถูกกล่าวถึง คือ การปรับปรุงสภาพบ้านที่พร้อมเข้าอยู่ ซึ่งมีความจำเป็นต้องใช้ทรัพยากรการจัดการ
ที่ส่งผลกระทบต่อการรับภาระต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงสภาพบ้านมือสองของผู้ที่สนใจ 
จะขายบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถึงอาจทำให้ต้องเสียส่วนต่างในกำไร
จากการขายบ้านมือสองได้ เนื่องจากแม้ว่าการปรับปรุงสภาพบ้านที่พร้อมเข้าอยู่จะทำให้ขายได้  
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ในราคาก่อนทำการปรับปรุงสภาพบ้าน แต่อาจจะเพิ ่มขึ้นในจำนวนที่น้อยกว่าภาระต้นทุนหรือ
ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงสภาพที่เกิดขึ้น  

อย่างไรก็ตาม จากการสอบถามความคิดเห็นของผู้รับเหมาปรับปรุงสภาพบ้าน พบว่า 
การปรับปรุงสภาพบ้านเป็นต้นทุนมักจะมีงบประมาณที่บานปลาย เนื่องจากการตั้งงบประมาณในการ
ดำเนินการมีความซับซ้อนและแตกต่างจากการตั้งงบประมาณสำหรับปลูกบ้านใหม่ โดยการประมาณ
การต้นทุนการดำเนินการนั้น ส่วนใหญ่มี 2 ลักษณะ คือ การประมาณราคาอย่างหยาบ ซึ่งเป็น 
การประมาณราคาเบื้องต้นโดยใช้ตัวเลขราคาต่อตารางเมตร และการประมาณราคาอย่างละเอียด  
ซึ ่งเป็นการประมาณการราคาตามวัสดุและสภาพพื ้นที ่จร ิงตามแบบก่อสร้างปรับปรุงพร้อม
รายละเอียดของวัสดุที่ใช้ ซ่ึงอาจมีความคลาดเคลื่อนอยู่ประมาณร้อยละ 10-15 (ผู้วิจัย, 2564) 

ด้วยเหตุนี้ ผู ้ศึกษาจึงสนใจที่จะศึกษาการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับ 
งานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เนื่องจากเป็น
พ้ืนที่ที่มีมากที่สุดในที่อยู่อาศัยแต่ละหลัง ทั้งนี้ เพ่ือเป็นประโยชน์ต่อผู้ที่สนใจจะทำการปรับปรุงสภาพ
บ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลสามารถนำไปใช้เป็นแนวทางในการประมาณการ
ต้นทุนงานก่อสร้างเพื่อใช้ประกอบการตัดสินใจปรับปรุงสภาพบ้านมือสองหรือกำหนดราคาขาย 
บ้านมือสองได้  

 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

เพื ่อประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของ 
บ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 

1.3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
1) การศึกษาครั้งนี้ทำการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง

สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ภายใต้แนวคิดทรัพยากร
โครงการก่อสร้าง (4M) ประกอบด้วย ทรัพยากรมนุษย์ (Man) วัสดุอุปกรณ์ (Material) เครื่องจักร 
(Machine) และวิธ ีปฏิบัติงาน (Method) ทั ้งนี ้ ไม่ได้ทำการศึกษาทรัพยากรโครงการก่อสร้าง 
ด้านเงินทุน (Money) เนื่องจากศึกษาเฉพาะกรณีที่ใช้เงินทุนส่วนตัวในการปรับปรุงสภาพผนังภายใน
ของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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2) การศึกษาครั้งนี้ทำการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เฉพาะในส่วนของงานผนังภายใน เนื่องจาก
ผนังเป็นพื้นที่ที่มีมากที่สุดในที่อยู่อาศัยแต่ละหลัง โดยทำการศึกษาเฉพาะกรณีของผนังฉาบปูนทาสี 
ผนังกระเบื้องเซรามิค และผนังไม้เท่านั้น ซึ่งสามารถแบ่งออกได้เป็น 6 กรณี ดังนี ้

กรณีที่ 1 ผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสี 
เดิมออกและทาสีใหม่  

กรณีที่ 2 ผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสี 
เดิมออกและปูกระเบื้องเซรามิค  

กรณทีี่ 3 ผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อ
กระเบื้องเซรามิคเดิมออกและทาสีใหม่  

กรณทีี่ 4 ผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อ
กระเบื้องเซรามิคเดิมออกและปูกระเบื้องเซรามิคใหม่ 

กรณีที่ 5 ผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพการรื้อไม้เดิมออกและ
ติดตั้งไม้ฝาพร้อมทาสีใหม่ 

กรณีที่ 6 ผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อไม้เดิมออก 
เพ่ือติดตั้งโครงคร่าวไม้และไม้ฝาพร้อมทาสีใหม่ 

3) การศึกษาครั้งนี้ทำการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งประกอบด้วย ต้นทุน
ค่าแรงงาน (Labor Cost) ต้นทุนค่าวัสดุอุปกรณ์ (Material Cost) ต้นทุนค่าเครื ่องจักร (Plant and 
Equipment Cost) และค่าเผื่อ รวมถึงทำการศึกษาเฉพาะกรณีที่ทำการว่าจ้างทั้งหมด (Turnkey) คือ 
ผู ้ร ับเหมาทำหน้าที ่ทั ้งการจัดซื ้อจัดหาวัสดุอุปกรณ์ต่าง ๆ และจัดจ้างบุคลากรที ่เกี ่ยวข้องกับ  
การดำเนินการ 

1.3.2 ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล 
การศึกษาครั้งนี้ทำการเก็บรวบรวมข้อมูล โดยทำการสำรวจข้อมูลจากพื้นที่ 

ทำการปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ดำเนินการ
โดยบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองแห่งหนึ่ง และทำการสัมภาษณ์ผู้บริหาร
บริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
ซึ่งมีประสบการณ์ในการรับเหมางานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองมาแล้วไม่น้อยกว่า 10 ปี จำนวน  
5 ราย เพ่ือให้ความคิดเห็นที่มีต่อข้อมูลที่ได้จากการสำรวจ 
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1.3.3 ขอบเขตด้านพื้นที่ 
พื้นที่ศึกษาในการศึกษาครั้งนี้ ได้แก่ พื้นที่ทำการปรับปรุงสภาพผนังภายในของ 

บ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ดำเนินการโดยบริษัทรับเหมาก่อสร้างที ่รับ 
งานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองแห่งหนึ่ง 

1.3.4 ขอบเขตด้านระยะเวลา 
งานวิจัยนี ้ทำการศึกษาในช่วงเดือนสิงหาคม 2564 ถึงเดือนธันวาคม 2565  

รวมระยะเวลาการศึกษา 17 เดือน โดยกำหนดแผนการดำเนินการศึกษาดังตารางที่ 1.1 
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1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

ผู้ที่สนใจจะทำการปรับปรุงสภาพบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล
สามารถนำไปใช้เป็นแนวทางในการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างเพื่อใช้ประกอบการตัดสินใจ
ปรับปรุงสภาพบ้านมือสองหรือกำหนดราคาขายบ้านมือสองได ้

 
1.6 นิยามศัพท์ 
 

1.6.1 บ้านมือสอง หมายถึง ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวทั้งที่อยู่ในโครงการจัดสรร
และที่ไม่ได้อยู่ในโครงการจัดสรรที่เจ้าของบ้าน (ไม่ใช่บริษัทพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย) ต้องการขาย
ให้กับผู้อื่น ทั้งกรณีที่ขายโดยเจ้าของบ้านโดยตรง ขายผ่านนายหน้า รวมถึงที่อยู่อาศัยที่ขายทอดตลาด 
โดยสถาบันการเงิน บริษัทบริหารสินทรัพย์ และกรมบังคับคดี 

1.6.2 การปรับปรุงสภาพ หมายถึง การซ่อมแซมผนังภายในของบ้านมือสอง เพื่อให้
ผนังภายในอยู่ในสภาพที่ดี  

1.6.3 งานผนังภายใน หมายถึง พื้นผิวผนังของบ้านมือสองในส่วนที่อยู่ภายในบ้าน 
เฉพาะผนังฉาบปูนทาสี ผนังกระเบื้องเซรามิค และผนังไม้ 

1.6.4 ต้นทุน หมายถึง ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ
ผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ได้แก่ ต้นทุนค่าแรงงาน (Labor 
Cost) ต้นทุนค่าวัสดุอุปกรณ์ (Material Cost) ต้นทุนค่าเครื่องจักร (Plant and Equipment Cost) และ 
ค่าเผื่อ 

1.6.5 ทรัพยากรมนุษย์ (Man) หมายถึง แรงงานก่อสร้างงานปรับปรุงสภาพผนังภายใน
ของบ้านมือสอง ได้แก่ ช่างผู้ควบคุมงานและคนงานก่อสร้าง 

1.6.6 วัสดุอุปกรณ์ (Material) หมายถึง วัสดุอุปกรณ์ที ่ใช้ในการปรับปรุงสภาพ 
ผนังภายในของบ้านมือสองซึ่งเป็นวัสดุสิ้นเปลือง 

1.6.7 เครื่องจักร (Machine) หมายถึง เครื่องมือและเครื่องจักรที่ใช้ในการปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองซึ่งสามารถนำกลับมาใช้ซ้ำได้จนกว่าจะหมดอายุการใช้งานหรือ 
เกิดการชำรุด 

1.6.8 วิธ ีปฏิบัติงาน (Method) หมายถึง ขั ้นตอนการดำเนินงานที ่เก ี ่ยวข้องกับ 
การปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสอง รวมถึงปัญหาที่พบในขั้นตอนการดำเนินงานต่าง ๆ 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
การศึกษา เรื ่อง การประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 

ผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทำการทบทวนวรรณกรรมและ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพื่อใช้ในการกำหนดกรอบแนวคิดการศึกษาและออกแบบงานวิจัย โดยมีทฤษฎี 
แนวคิด หลักการ ที่ทำการศึกษา ดังนี้ 

2.1 การปรับปรุงสภาพที่อยู่อาศัย 
2.2 การบริหารงานก่อสร้าง 
2.3 ทรัพยากรโครงการก่อสร้าง  
2.4 ต้นทุนค่าก่อสร้าง 
2.5 การบริหารต้นทุน 
2.6 วัสดุตกแต่งผนัง (Wall Finishing Material) 
2.7 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1 การปรับปรุงสภาพที่อยู่อาศัย 

 
แนวทางการปรับปรุงสภาพที่อยู่อาศัย ประกอบด้วย 6 ขั้นตอน ดังนี้ (อิษฎา แก้วประเสริฐ, 

2558)  
(1) การกำหนดวัตถุประสงค์ในการปรับปรุงบ้านเพื่อใช้ในการประเมินงบประมาณเบื้องต้น  

ทั้งกรณีที่เป็นการปรับปรุงบ้านทั้งหลัง เนื่องจากสภาพเก่าทรุดโทรมมากหรือมีความเสียหายหลายส่วน 
กรณีการจัดแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยใหม่ให้มีความหลากหลายเพ่ิมขึ้น กรณีการซ่อมแซมบางส่วนที่เสียหายเพ่ือให้มี
สภาพดียิ่งขึ้น กรณีการปรับปรุงใหม่ให้ใช้งานดีขึ้นเพื่อแก้ปัญหาการใช้งาน และกรณีการปรับโฉมใหม่ 
ตามรูปแบบที่ชอบ  

(2) การรวบรวมข้อมูลและรูปแบบที่ชอบ ได้แก่ การตกแต่งห้องหรือพ้ืนที่ที่ประทับใจ รวมถึง
วัสดุที ่ใช้ ตลอดจนวิธีการในการปรับปรุงซ่อมแซมแต่ละส่วน เพื ่อเป็นแนวทางในการปรับปรุงหรือ 
เป็นข้อมูลในการออกแบบของสถาปนิกหรือมัณฑนากร   

(3) การตรวจสอบสภาพพื้นที่และกำหนดแนวทางในการปรับปรุง ควรตรวจสอบส่วนต่าง ๆ  
ของบ้านหรือพื้นที่ที ่กำลังจะปรับปรุง โดยการทำรายการ (Check List) ในแต่ละพื้นที่ตามประเภทงาน 
ต่าง ๆ แบ่งเป็นงานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม (วัสดุตกแต่งและปิดผิว) พื้นที่รอบบ้าน งานระบบไฟฟ้า  
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งานระบบประปาและสุขาภิบาล รวมถึงระบบปรับอากาศ (ถ้ามี) ตลอดจนกำหนดแนวทางในการปรับปรุง
แก้ไขที่เหมาะสมในแต่ละงาน โดยอาจปรึกษาวิศวกร สถาปนิก หรือผู้เชี่ยวชาญเพ่ิมเติม  

(4) การสรุปเนื้องานที่ต้องการปรับปรุง โดยพิจารณางานปรับปรุงซ่อมแซมต่าง ๆ จาก
รายการ (Check List) ที่ทำไว้และสรุปเนื้องานที่ต้องการปรับปรุงตามวัตถุประสงค์เพื่อให้สอดคล้องกับ
งบประมาณที่ตั้งไว้  

(5) การจัดเตรียมงบประมาณในการปรับปรุงบ้าน ซ่ึงสามารถแบ่งได้เป็น 3 ส่วน ได้แก่  
ส่วนที่ 1 ค่าออกแบบโดยสถาปนิก มัณฑนากร วิศวกรโครงสร้าง และวิศวกรงานระบบต่าง ๆ ส่วนที่ 2 
ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง ได้แก่ ค่าวัสดุและค่าแรงก่อสร้าง ค่าน้ำประปา ค่าไฟฟ้า รวมถึงค่าดำเนินการ 
ต่าง ๆ ระหว่างการก่อสร้าง และส่วนที่ 3 ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เช่น ค่าเช่าโกดังเก็บของ ค่าเช่าบ้านอยู่ชั่วคราว  
ค่าดำเนินการขออนุญาตปรับปรุงบ้านกับหน่วยงานราชการ (สำหรับกรณีที่จำเป็นต้องยื่นขออนุญาต) 
ค่าบริการที่ปรึกษางานก่อสร้าง เป็นต้น ทั้งนี้ งบประมาณที่ใช้ขึ้นอยู่กับปริมาณงานและขอบเขตในการ
ปรับปรุงบ้าน แต่ควรเผื่องบประมาณที่อาจจะบานปลายไว้ด้วย อย่างไรก็ตาม หากมีงบประมาณจำกัด 
ควรวางแผนลำดับความสำคัญในการปรับปรุงบ้านเป็นส่วน ๆ ตามช่วงเวลาต่าง ๆ ให้เหมาะสมและ
สอดคล้องกับงบประมาณในการปรับปรุง  

(6) การเลือกวิธีการปรับปรุงที่อยู่อาศัย หากเป็นการปรับปรุงสภาพที่อยู่อาศัยทั้งหลังหรือ 
เป็นการต่อเติมปรับปรุงพื้นที่ขนาดใหญ่ ซึ่งจำเป็นต้องปรึกษาผู้ออกแบบหรือผู้เชี ่ยวชาญเฉพาะทาง 
สามารถเลือกได้ 2 วิธี คือ วิธี Design-Bid-Built เป็นลักษณะที่ผู้ออกแบบและผู้รับเหมาแยกกันคนละราย 
เจ้าของบ้านสามารถตรวจสอบและปรับปรุงแบบให้ตรงตามความต้องการได้ค่อนข้างสมบูรณ์ก่อนการ
ดำเนินการก่อสร้างโดยผู้รับเหมา นอกจากนี้ ผู้ออกแบบจะมีส่วนร่วมในฐานะที่ปรึกษาของเจ้าของบ้าน 
ตลอดจนร่วมตรวจคุณภาพงานและวิธีแก้ปัญหาของผู้รับเหมาในระหว่างก่อสร้างด้วย และวิธี Design and 
Build เป็นลักษณะที่ผู้ออกแบบและผู้รับเหมาเป็นรายเดียวกัน (Turnkey) เป็นวิธีที่สะดวกต่อเจ้าของบ้าน 
เพราะจะติดต่อกับผู้ประสานงานรายเดียวตั้งแต่เริ่มออกแบบจนปรับปรุงบ้านแล้วเสร็จ ซึ่งควรกำหนด
ขอบเขตงานและรายละเอียดการก่อสร้างโดยระบุในสัญญาว่าจ้างให้ชัดเจนเพื่อป้องกันข้อขัดแย้งที่อาจ
เกิดขึ้นระหว่างการปรับปรุง เนื่องจากไม่มีคนกลางในการประสานงาน อย่างไรก็ตาม การจ้างวิธี Design 
and Build เป็นวิธีที่ช่วยควบคุมระยะเวลาและงบประมาณในการก่อสร้างได้ดี  

อนุชา กุลวิสุทธิ์ (2557) ได้กล่าวว่าแนวทางการซื้อบ้านเก่ามาซ่อม ปรับปรุง และขายทำกำไร  
(Fix and Flip) ประกอบด้วย  

(1) เน้นการซ่อมและหลีกเลี่ยงการเปลี่ยน แนวทางปฏิบัติที ่พึงกระทำกับบ้านที่มีสภาพ 
ทรุดโทรม คือ การซ่อมให้กลับมามีสภาพที่ดี ไม่ควรใช้การเปลี่ยนใหม่อย่างเด็ดขาด เพราะการซ่อมจะช่วย
ประหยัดค่าใช้จ่ายทั้งระยะสั้นและระยะยาวได้อย่างมีนัยสำคัญ  
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(2) หลีกเลี่ยงการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงบ้านเพ่ือขาย โดยหลีกเลี่ยงการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง
บ้านใหม่หมดทั้งหลังมาเป็นการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงเฉพาะในส่วนที่จำเป็น  

(3) ความสำเร็จในการปรับปรุงบ้านเก่าขายขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตลาด การปรับปรุงเปลี่ยนแปลง
บ้านเพื่อขายควรกระทำก็ต่อเมื่อมั่นใจว่าเงินที่ลงทุนไปจะต้องได้กลับคืนมา หากเป็นช่วงที่ตลาดดี มีผู้ซื้อ
จำนวนมาก ขณะที่ผู้ขายมีจำนวนน้อย การปรับปรุงเปลี่ยนแปลงบ้านให้มีสภาพดี มักทำให้เกิดความคุ้มค่า
และมีโอกาสประสบความสำเร็จสูง ในทางกลับกัน หากเป็นช่วงที่ตลาดซบเซา ผู้ซื้อมีจำนวนไม่มาก ขณะที่
ผู ้ขายมีจำนวนมาก ไม่เหมาะที่จะทำการปรับปรุงเปลี ่ยนแปลงบ้านเพื ่อขาย เพราะมีโอกาสประสบ
ความสำเร็จที่จะได้เงินคืนน้อย  

(4) การกฎกำปั้นทุบดิน กล่าวคือ ทุก 1 บาท ที ่ลงทุนไปในการซ่อมและปรับปรุงบ้าน 
ควรจะต้องให้ผลตอบแทนในรูปการเพิ่มมูลค่าของบ้านได้อย่างน้อย 2 บาท จึงจะถือว่าเป็นการลงทุน 
ที่คุ้มค่าและควรลงทุน  

(5) การให้ความสำคัญกับงบประมาณการซ่อมแซมและปรับปรุงเป็นพิเศษ โดยควรรอบคอบ
และตั้งสำรองค่าใช้จ่ายฉุกเฉินไว้เสมอ โดยปกตินิยมกำหนดไว้ที่ร้อยละ 10 ของงบประมาณในการซ่อมแซม 
และปรับปรุงบ้าน 

ทั้งนี้ ผู้ศึกษาได้ทำการศึกษาแนวทางการปรับปรุงงานงานผนังสำหรับบ้านมือสองสามารถ
แสดงรายละเอียดได้ดังนี้ 

เทอร์ร ่าบีเคเค (2563) กล่าวว่า ผนังบ้านเป็นส่วนสำคัญที ่จะช่วยสร้างบรรยากาศ 
การอยู่อาศัยให้รู้สึกสบายมากขึ้น กรณีบ้านมือสองมีอายุการใช้งานมานานและยังไม่เคยทำการปรับปรุง 
ควรทำการล้างทำความสะอาดและทาสีผนังใหม่ ซึ่งจะช่วยทำให้บ้านดูใหม่ข้ึน  

เอสซีจี (ม.ป.ป.) กล่าวว่า ผนังบ้านเป็นส่วนที่สามารถดึงดูดสายตาหรือเปลี่ยนอารมณ์และ
บรรยากาศให้กับบ้านได้เป็นอย่างดี แนวทางการตกแต่งผนังบ้านสามารถทำได้โดยใช้ (1) ผนังสมาร์ทบอร์ด 
ซึ่งเป็นวัสดุที่สามารถตอบโจทย์การใช้งานได้หลากหลาย ทั้งในด้านงานโครงสร้างและงานตกแต่ง เนื่องจาก
เป็นวัสดุที่มีความแข็งแรงและยืดหยุ่นในตัว ผลิตจากไฟเบอร์ซีเมนต์ มีคุณสมบัติเด่น คือ ไม่เป็นอาหารของ
ปลวกและสามารถทนความเปียกชื้นได้ดี (2) ไม้ฝา เป็นอีกหนึ่งทางเลือกของวัสดุทดแทนไม้ ผลิตจาก 
ไฟเบอร์ซีเมนต์ มีความทนทานและไม่เป็นอาหารของปลวก มีหลายผิวสัมผัสให้เลือก (ผิวเรียบ ลายไม้  
ลายเสี้ยนไม้) เนื้อวัสดุเป็นสีซีเมนต์สามารถทาสีทับได้ตามต้องการ บางรุ่นจะมีแบบเคลือบสีสำเร็จ และ 
บางรุ่นช่วยลดความร้อนให้กับบ้าน (3) ไม้ตกแต่งผนัง เป็นไม้ตกแต่งผนังที่มีความทันสมัยด้วยการเล่น
ระดับสูงต่ำของการออกแบบ ช่วยเพิ่มมิติให้การตกแต่งผนังโดดเด่นและมีเอกลักษณ์ ผลิตจากไฟเบอร์
ซีเมนต์ มีความแข็งแรง ทนทาน ปลวกไม่กิน สามารถนำไปใช้งานได้หลากหลาย (4) กระเบื้องคอนกรีต
ตกแต่งผนัง เป็นกระเบื้องคอนกรีตตกแต่งผนังที่ถูกออกแบบให้มีความดิบเท่จากลวดลายของอิฐโบราณ 
ก่อแบบโชว์แนว มีการใส่ดินมวลเบาลงไปในตัวก้อนเพื ่อลดน้ำหนักของตัวก้อน ทำให้ติดตั ้งง่าย  
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เหมาะสำหรับการแต่งบ้านสไตล์ลอฟท์ (5) แต่งผนังปูนฉาบด้วยซีเมนต์สำเร็จรูป เป็นการเปลี่ยนผนัง 
ให้ดูดิบสไตล์ลอฟท์หรือตกแต่งให้มีสีสันสดใส และ (6) ใช้วัสดุผสมปูนซีเมนต์ มาร์เบิ้ล เรนเดอร์ ผลิตจาก
หินอ่อนที่บดย่อยให้มีขนาดพอเหมาะสำหรับการแต่งผนังที่ต้องการพื้นผิวที่เป็นธรรมชาติ ใช้งานร่วมกับ 
ปูนซีเมนต์ขาว ฉาบตกแต่งแทนการใช้ทราย สามารถนำมาออกแบบลวดลายได้อย่างอิสระตามต้องการ  

กล่าวโดยสรุปได้ว่าการปรับปรุงสภาพที่อยู ่อาศัยมีขั ้นตอนและวิธีการดำเนินงานที่มี
ความสำคัญ แต่สิ ่งหนึ่งที่ต้องคำนึงถึงในการปรับปรุงสภาพที่อยู่อาศัย คือ ต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับ 
การปรับปรุงสภาพบ้าน โดยในการศึกษาครั้งนี้กำหนดขอบเขตของการศึกษาโดยทำการศึกษาเฉพาะต้นทุน 
งานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ซึ ่งประกอบด้วย ต้นทุนค่าแรงงาน (Labor Cost) ต้นทุนค่าวัสดุอุปกรณ์ (Material Cost) 
ต้นทุนค่าเครื่องจักร (Plant and Equipment Cost) และค่าเผื่อ  
 
2.2 การบริหารงานก่อสร้าง 
 

การบริหารหรือการจัดการ หมายถึง การนำเอาทรัพยากรมีอยู่หรือจัดหามา ซึ่งประกอบด้วย 
เงินทุน กำลังคน เครื่องมือ เครื่องทุ่นแรง วัสดุอุปกรณ์ ให้มาใช้งาน ร่วมกันอย่างเหมาะสม โดยมีการ
จัดระบบระเบียบให้ดำเนินการโดยราบรื่น มีประสิทธิภาพ และบรรลุ เป้าหมายที่ต้องการ คือ ผลกำไรตามที่
วางไว้ เสร็จงานตามกำหนดเวลาที่คาดไว้ ผลงานถูกต้อง มีคุณภาพ ตามที่กำหนดไว้ และดำเนินการ 
อย่างปลอดภัยทั้งทรัพย์สินและชีวิตมนุษย์ (ประกอบ บำรุงผล, 2542)  

การจัดการงานก่อสร้าง หมายถึง การบริหารงานของผู้ประกอบการธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง
และเป็นหน้าที่ของผู้บริหารโครงการก่อสร้างที่จะต้องกำกับให้งานก่อสร้างดำเนินไปตามรูปแบบรายการ
ก่อสร้างและข้อกำหนดอ่ืน ๆ โดยมุ่งหวังให้งานก่อสร้างสนองเจตนารมณ์ของผู้ว่าจ้างตามเกณฑ์ที่ได้กำหนด
ไว้ ดังนั้น ทุกฝ่ายต้องปรึกษาหารือร่วมกัน เพื่อให้งานก่อสร้างบรรลุเป้าประสงค์อย่างมีประสิทธิภาพ  
ผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมาจึงต้องศึกษาข้อมูลโครงการอย่างละเอียด หาทางป้องกันปัญหาไว้ตั ้งแต่ก่อน 
เริ่มก่อสร้าง เพ่ือให้การดำเนินการก่อสร้างเป็นไปด้วยความราบรื่น (พนม ภัยหน่าย, 2543)  

การบริหารงานก่อสร้าง หมายถึง การบริหารจัดการทรัพยากรต่าง ๆ ได้แก่ บุคลากรและ
แรงงาน (Man) เครื่องจักร (Machine) วัสดุ (Material) งบประมาณ (Money) วิธีการก่อสร้าง (Method) 
และการบริหาร (Management) ในการที่จะทำงานก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จ ภายใต้ข้อจำกัดต่าง ๆ  
ทั้งด้านเวลา (Time) งบประมาณ (Cost) และคุณภาพ (Quality) รวมถึงข้อจำกัดอ่ืน ๆ ได้แก่ ความปลอดภยั 
(Safety) สิ่งแวดล้อม (Environment) จรรยาบรรณ (Ethic) และขวัญและกำลังใจของทีมงาน (Morale) 
ดังนั้น ผู้มีหน้าที่บริหารงานก่อสร้างจึงจำเป็นต้องมีความรู้หลายด้าน อาทิ ความรู้ด้านการวางแผน ความรู้
ด้านการบริหารโครงการ ความรู้ด้านการบริหารสัญญา เป็นต้น (กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์, 2550)  
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การบริหารงานก่อสร้าง หมายถึง การจัดการการใช้ทรัพยากรต่าง ๆ ที่มีอยู่อย่างเหมาะสม
และสมบูรณ์ที่สุด โดยทรัพยากรในที่นี้ หมายถึง บุคลากรรวมถึงความเชี่ยวชาญและความสามารถที่มีอยู่ 
ความร่วมมือของทีมงาน เครื่องมือ เครื่องใช้ และสิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ ตลอดจนข้อมูล ระบบงาน 
เทคนิค เงินทุน และเวลา เพื่อให้การบริหารโครงการบรรลุวัตถุประสงค์ตามที่ได้มีการวางแผนไว้ (วิสูตร  
จิระดำเกิง, 2552) 

 
2.2.1 ประเภทของงานก่อสร้าง (Halpin anda Senior, 2011)  

2.2.1.1 งานก่อสร้างที่พักอาศัย (Residential Construction) เป็นงานก่อสร้างอาคาร                
ที่เกี่ยวกับการพักอาศัยแบบต่าง ๆ ได้แก ่บ้านเดี่ยว บ้านแถว (Town House) อาคารชุดพักอาศัย ห้องเช่า  

2.2.1.2 งานก่อสร้างเพื ่อธุรกิจการค้า (Building Construction of Business) เน้น
อาคารสำหรับประกอบธุรกิจการค้า ได้แก่ ศูนย์การค้า อาคารสำนักงาน ส่วนใหญ่จะมีภาคเอกชน 
เป็นผู ้ลงทุนในโครงการ ซึ ่งออกแบบโดยสถาปนิกและวิศวกรผู ้เช ี ่ยวชาญในแต่ละระบบงานตั ้งแต่  
งานโครงสร้าง ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร ระบบปรับอากาศ และระบบอื่น ๆ  
ส่วนงานก่อสร้างมักจะมีผู้รับเหมาก่อสร้างหลัก (General Contractor หรือ Main Contractor) ทำงาน 
ในส่วนงานโครงสร้างและสถาปัตยกรรม โดยมีผู้รับเหมาช่วงหรือผู้รับเหมาชำนาญเฉพาะทางในงานระบบ
ต่าง ๆ เข้าทำงานในแต่ละส่วน 

2.2.1.3 งานก ่อสร ้างขนาดใหญ่หร ืองานสาธารณูปโภค (Heavy Engineering 
Construction) ใช้เงินลงทุนค่อนข้างสูงและใช้เครื่องจักรหนัก เช่น งานก่อสร้างโครงข่ายถนนทางหลวง 
อุโมงค์ หรือเขื่อนไฟฟ้าพลังน้ำ ท่าเรือ เป็นต้น โดยผู้ลงทุนมักเป็นหน่วยงานราชการหรือองค์กรภาครัฐ 
สำหรับงานออกแบบมักทำโดยวิศวกรชำนาญการหรือผู ้ร ับเหมาซึ ่งต้ องมีความชำนาญเฉพาะและ 
มีขีดความสามารถในการทำงานอยู่ในระดับสูง ทั้งด้านบุคลากร เทคโนโลยี เครื่องจักร และเงินทุนในการ
ดำเนินงาน 

2.2.1.4 งานก่อสร้างด้านอุตสาหกรรม (Industrial Construction) เป็นงานก่อสร้าง
เกี่ยวกับอาคารโรงงาน ออกแบบการติดตั้งเครื่องมือเครื่องจักร เช่น งานก่อสร้างโรงกลั่นน้ำมัน โรงไฟฟ้า
พลังงานความร้อนหรือพลังงานนิวเคลียร์ โรงงานอุตสาหกรรมปิโตรเลียม เป็นต้น ทำการออกแบบและ
ก่อสร้าง โดยวิศวกรผู้เชี ่ยวชาญเฉพาะทางหลายสาขาที่เกี ่ยวข้องกับงานก่อสร้าง การจ้างสร้างอาคาร
ลักษณะนี้มักจะเป็นลักษณะเหมารวมเบ็ดเสร็จทั้งออกแบบรวมก่อสร้าง (Design - Build Contractor)                           
เพราะมีข้อจำกัดด้านความชำนาญชั้นสูงเฉพาะงาน 

2.2.2 ขั้นตอนการบริหารงานก่อสร้าง ประกอบด้วย (วิสูตร จิระดำเกิง, 2552) 
2.2.2.1 การวางแผน (Planning) คือ การคิดค้นและแสวงหาวิธีการทำงานก่อสร้าง

เพื่อให้เสร็จสมบูรณ์ตามเป้าหมายที่กำหนด ด้วยราคาที่ประหยัด และมีคุณภาพตามมาตรฐานภายในเวลา 
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ที่กำหนดไว้ จึงเป็นความพยายามที่จะใช้ทรัพยากรของงานก่อสร้างให้มีประสิทธิภาพและเหมาะสมที่สุด 
การวางแผนสามารถแบ่งออกเป็น 

(1) การจัดทำแผนงานและกำหนดเวลา (Schedule of Work) ในการก่อสร้างนิยม
ใช้ระบบแผนภูมิแท่ง (Bar Chart) และการหาเส้นทางวิกฤต (Critical Path Method: C.P.M.) 

(2) การจัดทำแผนทางการเงินของโครงการ โดยยึดการรับและจ่ายเงินตลอด
ระยะเวลาของโครงการเป็นหลัก เรียกว่าการประมาณการกระแสเงินสด (Cash Flow Forecast) ซึ่งแสดง 
ให้เห็นถึงปริมาณเงินจ่ายและรับ  

(3) การจัดทำแผนสำหรับการปฏิบัติงาน รวมถึงแผนการจัดวางหรือติดตั้ง
เครื่องมือเครื่องจักร ศูนย์บริหารงาน พื้นที่เตรียมและเก็บพัสดุ ทางเข้า – ออก และที่พักอาศัยของคนงาน 
การจัดทำระบบ การประสานงานและการติดต่อระหว่างผู้ที่เกี่ยวข้องในงานทั้งหมด ตลอดจนแผนการจัดหา
บุคลากรต่าง ๆ  

2.2.2.2 การจ ัดแบ ่งงาน (Organizing) เป ็นข ั ้นตอนระหว ่างการวางแผนและ 
การจัดเตรียมทรัพยากรของงานก่อสร้างไว้ให้พร้อมที่จะใช้งานได้ตามเวลาและโอกาสที่ต้องการ การจัด 
แบ่งงาน ต้องศึกษาถึงความพร้อมหรือข้อมูลดังต่อไปนี้ 

(1) กำลังคนหรือบุคลากร  
(2) จำนวนเครื่องมือเครื่องจักร 
(3) แหล่งเงินสนับสนุนโครงการ  
(4) สาระสำคัญหรือเงื่อนไขสัญญา 
(5) แหล่งพลังงานและบริการ  

2.2.2.3 การควบคุม (Controlling) เป็นวิธีการที่สามารถทำให้งานก้าวหน้าไปตาม
แผนงานได้อย่างมีประสิทธิภาพและราบรื่น การควบคุมจำเป็นต้องมีการเปรียบเทียบการปฏิบัติงานกับ
แผนงานที่วางไว้ แล้ววิเคราะห์หาจุดบกพร่องเพื่อนำมาปรับปรุงการปฏิบัติงานต่อไป เป็นการดำเนินงาน 
ที่เกี่ยวข้องกับงานต่อไปนี้  

(1) การติดต่อประสานงาน (Communication) ระหว่างส่วนกลางกับส่วนสนาม
หรือระหว่างผู้ควบคุมงาน ผู้รับเหมาช่วง ผู้ขายวัสดุอุปกรณ์ ผู้ว่าจ้าง และระหว่างผู้ออกแบบกับผู้รับเหมา
ช่วง 

(2) การควบคุมการก่อสร ้างให ้เป ็นไปตามแบบรูปรายการและหลักการ 
ประกอบด้วย การควบคุมการปฏิบัติงานของช่างเทคนิค ช่างฝีมือ และแรงงานไร้ฝีมือ ทั้งของผู้รับเหมา
ทั่วไปและผู้รับเหมาช่วง รวมถึงการควบคุมตรวจสอบคุณภาพและการใช้วัสดุด้วย  
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(3) การรายงานผลความก้าวหน้าของงานและการเบิกจ่ายวัสดุอุปกรณ์ รวมทั้ง
ผลงานที่แรงงานทำได้ เพื่อผลทางการควบคุมและสถิติสำหรับใช้หรือปรับปรุงการประมาณการหรือ 
การวางแผนงานอ่ืนต่อไป  

2.2.2.4 การประเมินผล (Evaluation) เป็นการติดตามและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ประกอบด้วย 

(1) การรวบรวมและศึกษาผลที่รายงานไว้ในด้านความก้าวหน้าของงาน การใช้
แรงงาน การใช้เครื่องมือและวัสดุอุปกรณ์  

(2) หาทางแก้ไขปัญหาและอุปสรรคของการปฏิบัติงาน 
(3) ควบคุมให้การดำเนินงานเป็นไปตามแผนการใช้ว ัสดุและแรงงานตาม

งบประมาณและการรับจ่ายเงินตามกระแสเงินสด (Cash Flow) ปรับปรุงแผนงานเพื่อให้งานดำเนินไป 
อย่างรวดเร็วและสิ้นเปลืองทรัพยากรโดยเปล่าประโยชน์น้อยที่สุด  

(4) นำผลจากการประเมินมาใช้เป็นข้อมูลในการเตรียมงานและปรับปรุงงาน เพ่ือ
การรับงานใหม่ต่อไป 

กล่าวโดยสรุปได้ว่าการบริหารงานก่อสร้างเป็นการบริหารจัดการทรัพยากรต่าง ๆ เพ่ือ
ขับเคลื่อนโครงการก่อสร้างให้ดำเนินการแล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่กำหนด ได้คุณภาพงานตรงตามที่
กำหนด และใช้งบประมาณดำเนินการอย่างมีประสิทธิภาพ คุ้มค่า และไม่บานปลาย ทั้งนี้ งานก่อสร้าง 
มีหลายประเภท โดยในการศึกษาครั้งนี้มุ่งศึกษาเฉพาะงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพบ้านมือสอง
ซึ่งจัดอยู่ในประเภทงานก่อสร้างที่พักอาศัย 
 
2.3 ทรัพยากรโครงการก่อสร้าง (5M) 
 

ทรัพยากรโครงการก่อสร้างเป็นปัจจัยสำคัญที่ผู ้บริหารโครงการต้องทำการบริหาร
จัดการอย่างมีประสิทธิภาพ เพราะเป็นปัจจัยที่มีส่วนสำคัญที่จะนำพาและชี้แนวทางการดำเนินงาน 
ให้เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกำหนด  

ปัจจัยในการบริหารงานก่อสร้าง (5M) ประกอบด้วย ทรัพยากรมนุษย์ (Man) วัสดุ
อุปกรณ์ (Material) เครื่องจักร (Machine) เงินทุน (Money) และวิธีปฏิบัติงาน (Method) ดังนี้ 
(วีณัฐกานต์ รัตนธีรวงศ์, 2547)  

(1) ทรัพยากรมนุษย์ (Man) งานก่อสร้างเป็นงานที่ต้องอาศัยกำลังคนในการทำงาน 
เป็นส่วนใหญ่ อัตรากำลังคนที่ใช้ในแต่ละโครงการต้องมีปริมาณที่เพียงพอและเหมาะสมกับงาน  
เป็นบุคคลที่มีประสิทธิภาพ มีสมรรถภาพทางวินัย และมีความรับผิดชอบในการทำงาน โดยแบ่งเป็น
หลายระดับ เช่น ระดับผู้บริหารโครงการ ระดับช่างเทคนิค ระดับช่างฝีมือแรงงาน เป็นต้น 
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(2) วัสดุอุปกรณ์ (Material) เป็นปัจจัยหลักอีกปัจจัยหนึ่งที่มีความสำคัญ เนื่องจาก
หากงานก่อสร้างขาดวัสดุอุปกรณ์ในขณะดำเนินงานอยู่ ย่อมเกิดความเสียหายต่อโครงการก่อสร้างได ้ 

(3) เครื่องจักร (Machine) หมายถึง เครื่องทุ่นแรงที่นำมาใช้ในการก่อสร้างโครงการ 
เพ่ือตอบสนองการพัฒนาทางเทคโนโลยี เนื่องจากงานก่อสร้างบางโครงการมีเครื่องทุ่นแรงไม่เพียงพอ
หรือมีเพียงพอแต่ขาดประสิทธิภาพในการทำงาน จึงทำให้ไม่สามารถทำงานได้หรือทำงานได้ล่าช้า 
ทั ้งนี ้ ความก้าวหน้าทางเทคโนโลยีเป็นปัจจัยหนึ ่งที ่ผ ู ้บริหารโครงการก่อสร้างตัดสินใจลงทุน 
ในเครื่องจักรที่ใช้ในการก่อสร้าง  

(4) เงินทุน (Money) หมายถึง เงินสด (Cash) และเงินกู้ยืม (Credit) ซ่ึงเป็น ปัจจัย
สนับสนุนการบริหารงานก่อสร้างที่ความสำคัญที่สุด เนื่องจากหากขาดเงินทุน จะทำให้ทรัพยากร
โครงการก่อสร้างอ่ืน ๆ ไม่สามารถดำเนินการต่อไปได้ 

(5) วิธีปฏิบัติงาน (Method) หมายถึง ขั้นตอน วิธีการ และเทคนิคในการก่อสร้าง
โครงการต่าง ๆ เนื่องจากโครงการก่อสร้างต้องมีเทคนิคและขั้นตอนในการวางแผนการดำเนินงาน  
ซ่ึงมีความเก่ียวข้องกับทรัพยากรการบริหารจัดการโครงการก่อสร้างในทุกข้อที่กล่าวถึงข้างต้น 

กล่าวโดยสรุปได้ว่า ทรัพยากรโครงการก่อสร้างเป็นปัจจัยสำคัญที่ถูกนำมาใช้ในการ
บริหารจัดการโครงการก่อสร้างให้เป็นไปตามเป้าหมายที่กำหนด โดยในการศึกษาครั้งนี้ทำการศึกษา 
ทรัพยากรโครงการก่อสร้าง 4 ด้าน ประกอบด้วย ทรัพยากรมนุษย์ (Man) วัสดุอุปกรณ์ (Material) 
เครื่องจักร (Machine) และวิธีปฏิบัติงาน (Method) ทั้งนี้ ไม่ได้ทำการศึกษาทรัพยากรโครงการ
ก่อสร้างด้านเงินทุน (Money) เนื่องจากศึกษาเฉพาะกรณีที่ใช้เงินทุนส่วนตัวในการปรับปรุงสภาพ 
ผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

 
2.4 ต้นทุนค่าก่อสร้าง 
 

ต้นทุน หมายถึง สิ่งที่จ่ายไปเพื่อให้ได้มาซึ่งสินค้าหรือบริการซึ่งนำประโยชน์มาในกิจการ 
ดังนั้น เพื่อให้เกิดประโยชน์แก่กิจการมากที่สุด จึงต้องพยายามลดต้นทุนให้มากที่สุด เพื่อก่อให้เกิดกำไร
สูงสุดแก่กิจการ (ศศิวิมล มีอำพล, 2545) ในการทำระบบต้นทุนก่อสร้างนั้น การเก็บข้อมูลที่ครบถ้วนและ
ถูกต้องเป็นหัวใจสำคัญของการประมาณผลข้อมูลที่มีประสิทธิภาพ ซึ่งแหล่งข้อมูลต้นทุนก่อสร้างนั้น  
Collier (อ้างถึงใน เอกมล ปราบแสนพ่าย, 2553) ได้กล่าวต้นทุนค่าก่อสร้าง ประกอบด้วย  
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2.4.1 ต้นทุนทางตรง (Direct Cost)  
2.4.2 ต้นทุนทางอ้อม (Indirect Cost) ซึ่งโดยทั่วไปยังแบ่งออกเป็น 

2.4.2.1 ต้นทุนแรงงาน (Labor Cost) ขึ้นกับอัตราค่าจ้างแรงงานที่จ่ายให้กับคนทำงาน
และปริมาณงานที่ทำได้  

2.4.2.2 ต้นทุนวัสดุ (Material Cost) คือ ต้นทุนค่าผลิตภัณฑ์ก่อสร้างและส่วนประกอบ
ของอาคารที่ใช้หรือติดตั้งอยู่ภายในหน่วยงานก่อสร้าง รวมทั้งค่าขนส่งและภาษ ี 

2.4.2.3 ต้นทุนเครื ่องมือเครื ่องจักร (Plant and Equipment Cost) ประกอบด้วย 
ต้นทุน ผู้ประกอบการ (Owning Cost) และต้นทุนการปฏิบัติการ (Operating Cost)  

2.4.2.4 ผู ้ร ับเหมาช่วง (Sub-Contractor) เป็นกลุ ่มของผู ้ที ่ทำงานก่อสร้างให้แก่
ผู้รับเหมาหลัก ซึ่งเป็นส่วนของงานที่ผู้รับเหมาต้องแสดงให้เจ้าของงานทราบ  

2.4.2.5 ค่าใช้จ่ายดำเนินการ (Operating Overhead Cost) เป็นต้นทุนการปฏิบัติงาน 
ซึ่งไม่สามารถจะจัดให้อยู่งานใดงานหนึ่งได้  

Barrie and Paulson (อ้างถึงใน เอกมล ปราบแสนพ่าย, 2553) ได้กล่าวว่าแหล่งข้อมูลต้นทนุ
สำหรับการควบคุมต้นทุนก่อสร้างในงานสนาม คือ ใบลงเวลาแรงงานและเครื่องจักร การวัดสำรวจปริมาณ
แรงงานในสนาม ข้อมูลอื่น ๆ ที่จะช่วยในการคาดการณ์ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า ข้อมูลที่ได้จากส่วนอื่นของงาน
ควบคุมต้นทุน และตารางเวลาการจัดหาและการประกันคุณภาพ  

กล่าวโดยสรุปได้ว่าต้นทุนเป็นปัจจัยสำคัญที่ส่งผลต่อผลประกอบการของกิจการ การทำ
ระบบต้นทุนก่อสร้างโดยการเก็บข้อมูลที่ครบถ้วนและถูกต้องจึงเป็นหัวใจสำคัญของการบริหารต้นทุน 
อย่างมีประสิทธิภาพ โดยในการศึกษาครั้งนี้มุ่งศึกษาต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 
ผนังภายในของบ้านมือสอง เฉพาะต้นทุนค่าแรงงาน (Labor Cost) ต้นทุนค่าวัสดุอุปกรณ์ (Material 
Cost) ต้นทุนค่าเครื่องจักร (Plant and Equipment Cost) และค่าเผื่อในกรณีเกิดการเปลี่ยนแปลงของ
ราคาวัสดุอุปกรณ์ ราคาเครื่องมือและเครื่องจักร อัตราค่าจ้างแรงงาน รวมถึงต้นทุนอันเนื่องมาจาก
ความล่าช้าหรือความผิดพลาดในขั้นตอนการปฏิบัติงาน เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้ทำการประมาณการ
ต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ภายใต้แนวคิดทรัพยากรโครงการก่อสร้างที่ทำการศึกษา ซึ่งประกอบด้วย ทรัพยากรมนุษย์ 
(Man) วัสดุอุปกรณ์ (Material) เครื่องจักร (Machine) และวิธีปฏิบัติงาน (Method)  
 
2.5 การบริหารต้นทุน 
 

การบร ิหารต ้นท ุนเป ็นกระบวนการบร ิหารจ ัดการโดยการวางแผนการประมาณ 
การงบประมาณและควบคุมต้นทุน เพื่อให้โครงการแล้วเสร็จสมบูรณ์ตามงบประมาณที่กำหนดไว้ โดยมี
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ส่วนประกอบ 3 ส่วน ได้แก่ ประมาณราคาต้นทุน งบประมาณต้นทุน และการควบคุมต้นทุน (รัตนา  
สายคณิต, 2556)  

การบริหารโครงการมีเทคนิคในการประมาณการต้นทุนโครงการซึ่งสามารถดำเนินการ 
ได้หลายวิธีแล้วแต่ความเหมาะสมกับการนำไปใช้ ทั้งนี้ ต้องรู้กิจกรรมหรือรายละเอียดของโครงการนั้น  
โดยรัตนา สายคณิต (2556) ได้ให้เทคนิคในการประมาณต้นทุน ดังนี้  

(1) การประมาณต้นทุนโดยอาศัยความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญที่มีความรู้และประสบการณ์
อย่างกว้างขวาง ทำให้สามารประมาณต้นทุนได้อย่างมีเหตุผลและค่อนข้างถูกต้อง  

(2) การประมาณต้นทุนจากโครงการที่คล้ายกัน โดยการอ้างอิงข้อมูลจากโครงการที่คล้าย 
กับที่เคยทำไปแล้ว 

(3) การประมาณต้นทุนโดยอาศัยฟังก์ชันต้นทุน คือ การหาความสัมพันธ์เชิงคณิตศาสตร์
ระหว่างต้นทุนและปัจจัยต่าง ๆ  ในรูปสมการแสดงความสัมพันธ์โดยใช้วิธีการทางสถิติ คือ วิธียกกำลังสอง
น้อยที่สุด เพ่ือเป็นค่าพารามิเตอร์ของสมการ จากนั้นจึงใช้สมการดังกล่าวประมาณต้นทุนโครงการต่อไป 

Picher (อ้างถึงใน สุรัติ ใหญ่ท้วม, 2549) ได้กล่าวถึงวัตถุประสงค์ของการควบคุมต้นทุน
ก่อสร้างไว้ดังนี้  

(1) รายงานข้อมูลให้ผู ้ที ่เกี ่ยวข้องทราบทันที เมื ่อตรวจสอบพบว่างานก่อสร้างมีการ
ดำเนินงานอย่างไม่ประหยัดหรือไม่มีประสิทธิภาพ เพ่ือให้มีการดำเนินการปรับปรุงแก้ไขโดยเร็วที่สุด  

(2) เป็นข้อมูลหรือแนวทางในการประมาณราคาต่อไปในอนาคต 
(3) เป็นการจัดเตรียมข้อมูลในการเมินราคาการเปลี่ยนแปลงต่าง ๆ ที ่ใช้คำนวณเป็น 

ค่าดำเนินการต่าง ๆ อาจแตกต่างจากที่คิดประมาณราคาไว้แต่เดิม ก็สามารถนำข้อมูลรายงานด้านต้นทุน 
ที่เก็บรักษาไว้มาช่วยในการกำหนดอัตราราคาใหม่ และช่วยให้ผู้รับเหมาใช้เป็นพ้ืนฐานของการตัดสินใจได้  

นอกจากนี้ Collier (อ้างถึงใน สุรัติ ใหญ่ท้วม, 2549) ได้ให้ความคิดเห็นเกี่ยวกับ วัตถุประสงค์
ในการจัดทำระบบควบคุมต้นทุนค่าก่อสร้างไว้ว่าเพ่ือให้การก่อสร้างดำเนินไปอย่างมีประสิทธิภาพมากที่สุด
และให้เกิดกำไรมากที่สุด รวมถึงตรวจสอบและแก้ไขต้นทุนหรือข้อมูลต่าง ๆ ในรายการประมาณราคา 
ตลอดจนจัดทำข้อมูลสำหรับวางแผนและควบคุมงานทั้งในปัจจุบันและในอนาคต อีกทั้งเป็นการจัดหาข้อมูล
สำหรับการประมาณราคาและการหาต้นทุนที่แท้จริงของโครงการ เพ่ือคำนวณหากำไรของโครงการ 
 
2.6 วัสดุตกแต่งผนัง (Wall Finishing Material) 

 
จากการศึกษาข้อกำหนดงานสถาปัตยกรรมจากงานสถาปัตยกรรมภายในโครงการ

ปรับปรุงอาคารคณะสังคมวิทยาและมานุษยวิทยา ชั ้น 2 และชั ้น 5 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
ศูนย์รังสิต สามารถข้อกำหนดงานตกแต่งผนังได้ดังนี้ 
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(1) การเตรียมงานก่อนการตกแต่งผนัง ผู้รับจ้างต้องดำเนินการตรวจสอบลักษณะ 
พื้นผิวผนังเดิมและแนวต่าง ๆ ของผนังให้ละเอียด หากมีรอยบิ่นหรือแตกร้าวบุบสลายเกิดขึ้น 
ในระหว่างดำเนินงาน ผู้รับจ้างต้องทำการตกแต่งและซ่อมแซมให้เรียบร้อยก่อน แล้วจึงทำการตกแต่ง 
ตามที่ระบุไว้ในแบบและรายการให้แล้วเสร็จพร้อมทั้งตรวจสอบอุปกรณ์การตกแต่งต่าง  ๆ ที่จะต้อง
ติดตั้งที่ผนัง  

(2) รายละเอียดและข้อกำหนดทั่วไปในการดำเนินการงานผนังและการติดตั้ง  
ผนังกระเบื้องเซรามิคหรือพอร์ซเลน ให้ใช้กระเบื้อง RCI ตามท่ีระบุในแบบ  
การเตรียมผิว  
ทำความสะอาดพื้นผิวที่จะปูกระเบื้องให้สะอาดปราศจากคราบไขมัน เศษปูน

ทรายที่เกาะอยู่ หรือสิ่งสกปรกอ่ืนออกให้หมด แล้วราดน้ำให้เปียก ฉาบรองพ้ืนด้วยปูนทรายอัตราส่วน 
1 ส่วนต่อทราย 3 ส่วน ให้ได้ดิ่งได้ฉากเรียบร้อย ทิ้งไว้ให้แข็งตัว  

การดำเนินการ  
ทำการหาแนวกระเบื้อง กำหนดจำนวนแผ่นและเศษแผ่นตามความเห็นชอบของ 

ผู้คุมงาน แนวกระเบื้องให้ห่างกันประมาณ 2 มิลลิเมตร ทำความสะอาดผิวปูนทรายรองพ้ืน แล้วพรม
ด้วยน้ำเปียกโดยทั่วกัน เริ่มปูกระเบื้องตามแนวที่แบ่งไว้ โดยใช้กาวซีเมนต์เป็นตัวยึดจัดแนวให้ตรงกัน
ทั้งแนวดิ่งและแนวนอน กดเคาะแผ่นกระเบื้องให้แน่นไม่เป็นโพรง ขอบมุมผนังต่าง  ๆ จะต้องทำให้
เรียบร้อย ผนังบุกระเบื้องเมื่อทำเสร็จเรียบร้อยแล้วจะต้องแลดูสวยงามได้ดิ่งได้แนว  ไม่มีแผ่นใดนูน
หรือยุบต่ำกว่ากัน รอยต่อแนวกระเบื้องให้ยาแนวด้วยปูนซีเมนต์ขาวผสมสีให้กลมกลืนกับสีกระเบื้อง 
หลังจากนั้นเช็ดทำความสะอาดทิ้งไว้ให้แห้ง แล้วลงแว็กซข์ัดให้ทั่วอย่างน้อย 1 ครั้ง 

จากการศึกษาข้อกำหนดงานสถาปัตยกรรมจากรายการประกอบแบบก่อสร ้าง 
หมวดงานสถาปัตยกรรม โครงการชุมชนบ้านประหยัดพลังงานโดยใช้พลังงานแสงอาทิตย์  พร้อม
ระบบสาธารณูปโภคและภูมิทัศน์ (อศณ สถาปนิก, ม.ป.ป.) สามารถข้อกำหนดงานตกแต่งพ้ืนได้ดังนี ้

(1) งานฉาบปูน หมายถึง งานฉาบปูนผนังก่ออิฐ ผนังคอนกรีตเสริมเหล็ก และ 
งานฉาบปูน  

(2) งานฉาบปูนอิฐมวลเบา หมายถึง งานฉาบปูนผนังก่ออิฐมวลเบา  
(3) กระเบื้องเซรามิค หมายถึง การบุผนังกระเบื้องเซรามิค เพื่อให้งานก่อสร้างเป็นไป

ตามท่ีระบุในแบบรายการ 
(4) งานกระเบื้องแกรนิตโต้ หมายถึง การบุผนังกระเบื้องแกรนิตโต้ เพื่อให้งานก่อสรา้ง

เป็นไปตามที่ระบุในแบบรายการ 
(5) งานไม้เทียม หมายถึง การบุผนังไม้เทียม เพื่อให้งานก่อสร้างนั้นเป็นไปตามที่ระบุ 

ในแบบรายการ 
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(6) งานทาสี หมายถึง การทาสีรองพื ้น สีกันสนิม สีน้ำมันทาไม้ ทาโลหะ ทาผนัง  
สีพลาสติก สีอีพ็อกซี่ การทาน้ำมันวานิช การทาซิลิโคน และงานประกอบอื่น ๆ ที่จำเป็นเกี่ยวกับ 
งานทาสี เพ่ือให้การก่อสร้างเป็นไปตามแบบและรายการ การทาสีให้ทาสีผนัง เพดาน  

วรากรณ์ พูลจันทร์ (2564) ทำการวิเคราะห์การถ่ายเทความร้อนผ่านผนังที ่ได้รับ
ผลกระทบจากการใช้วัสดุปิดผิวที่แตกต่างกัน โดยพิจารณาผนังที่ใช้ในการก่อสร้างอาคาร 4 ชนิด คือ
อิฐมอญ คอนกรีตบล็อก คอนกรีตมวลเบาความหนาแน่น 620 กิโลกรัมต่อลูกบาศก์เมตร และ
คอนกรีตมวลเบาความหนาแน่น 700 กิโลกรัมต่อลูกบาศก์เมตร และศึกษากรณีผนังกำแพงที่มีวัสดุ 
ปิดผิว คือ ยิปซัม ไม้อัด และไฟเบอร์ จากนั้นจึงดำเนินการวิเคราะห์พฤติกรรมในการถ่ายเทความร้อน
ที่แตกต่างกันเมื่อใช้วัสดุปกปดิผิวภายนอกของผนังที่แตกต่างกัน  

กล่าวโดยสรุปได้ว่างานผิวผนังเป็นงานที่มีวัสดุให้เลือกมากมาย ในงานวิจัยนี้กำหนด
ขอบเขตของการศึกษาด้านเนื้อหา ซึ่งมุ่งประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 
บ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เฉพาะในส่วนของงานผนังภายใน โดยเลือกวัสดุ
ตกแต่งผิวพ้ืน 3 ชนิด คือ ผนังฉาบปูนทาสี ผนังกระเบื้องเซรามิค และผนังไม ้

 
2.7 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 

พัษฐ์ชิยาดา ยุพัฒน์ (2562) ได้ทำการศึกษาปัจจัยที ่เป็นปัญหาต่อประสิทธิภาพ 
การบริหารควบคุมงานก่อสร้างในกรุงพนมเปญ ประเทศกัมพูชา โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัย  
ที่เป็นปัญหาต่อประสิทธิภาพการบริหารควบคุมงานก่อสร้างและเสนอแนะแนวทางแก้ไขปัญหาในการ
บริหารควบคุมงานก่อสร้างในกรุงพนมเปญ ประเทศกัมพูชา ทำการเก็บรวบรวมข้อมูลจาก
ผู้รับเหมาก่อสร้างหรือผู้ควบคุมงานก่อสร้างที่มีประสบการณ์ทำงานอย่างน้อย 5 ปี จากบริษัท
ก่อสร้างชั้นนำในกรุงพนมเปญ ประเทศกัมพูชา จำนวน 9 คน ผลการวิจัยพบว่าปัจจัยที่เป็นปัญหา 
ต่อประสิทธิภาพการบริหารควบคุมงานก่อสร้างในกรุงพนมเปญ ประเทศกัมพูชา ได้แก่ ปัจจัย 
ด้านต้นทุน ปัจจัยด้านเวลา ปัจจัยด้านแรงงาน ปัจจัยด้านวัสดุ ปัจจัยด้านเครื่องมืออุปกรณ์ ปัจจัย
ด้านข้อบังคับหรือกฎหมายความปลอดภัยในการทำงาน และปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ทั้งนี้ ปัจจัย  
ที่เป็นปัญหามากที่สุด คือ ปัจจัยด้านต้นทุน รองลงมาคือ ปัจจัยด้านแรงงาน ปัจจัยด้านวัสดุ ปัจจัย
ด้านเครื่องมืออุปกรณ์ ปัจจัยด้านเวลา ปัจจัยด้านความปลอดภัยในการทำงาน ปัจจัยด้านข้อบังคับ
หรือกฎหมาย และปัจจัยสภาพแวดล้อม ตามลำดับ แต่เนื่องจากทุกปัจจัยเป็นปัจจัยสำคัญในการ
ทำงานก่อสร้างซึ่งขาดปัจจัยใดปัจจัยหนึ่งไม่ได้ ทุกปัจจัยมีค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดต้นทุนทั้งสิ้น จึงส่งผล
ให้ปัจจัยด้านต้นทุนเป็นปัจจัยที่มีเป็นปัญหาต่อประสิทธิภาพการบริหารควบคุมงานก่อสร้างมากที่สุด  
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หากควบคุมปัจจัยทุกด้านได้ดี ก็จะสามารถควบคุมต้นทุนได้ ก่อให้เกิดกำไร ภายใต้คุณภาพงาน  
ที่ตรงตามข้อกำหนดของลูกค้า ถือว่าเป็นการควบคุมงานก่อสร้างอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

ศรุต ดิลกภัทรวุฒิ (2561) ได้ทำการศึกษาการระบุความเสี่ยงด้านการควบคุมต้นทุน
ก่อสร้างโครงการอาคารชุด  กรณีศึกษา : อาคารชุดพักอาศัย 8 ชั ้น ในเขตกรุงเทพมหานคร  
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยเสี่ยงด้านการควบคุมต้นทุนก่อสร้าง ประเมินความเสี่ยงที่ส่ง 
ผลกระทบต่อการควบคุมต้นทุนก่อสร้าง และเสนอแนวทางในการจัดการความเสี่ยงด้านการควบคุม
ต้นทุนก่อสร้างของผู ้ประกอบการรับเหมาก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8 ชั ้น ในเขต
กรุงเทพมหานคร ทำการเก็บรวบรวมข้อมูลจากผู้ประกอบการรับเหมาก่อสร้างที่มีประสบการณ์และ 
มีส ่วนเก ี ่ยวข ้องกับการควบคุมต ้นทุนก่อสร ้างโครงการอาคารช ุดพักอาศัย 8 ช ั ้น ในเขต
กรุงเทพมหานคร มาแล้วไม่น้อยกว่า 5 ปี ผลการวิจัยพบว่าปัจจัยเสี่ยงที่มีค่าคะแนนความเสี่ยงอยู่ใน
ระดับสูงมาก ได้แก่ ด้านการประมาณการต้นทุนก่อสร้างโครงการ ด้านการจัดทำงบประมาณต้นทุน
ก่อสร้างโครงการ ด้านการควบคุมต้นทุนก่อสร้างโครงการ ด้านการออกแบบโครงการ ด้านการจัดซื้อ 
และด้านการวางแผน ตามลำดับ 

อัมภิกา ศรีบุญเรือง (2559) ได้ทำการศึกษาการควบคุมต้นทุนของผู้ประกอบธุรกิจ
รับเหมาก่อสร้างในจังหวัด โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาแนวทางการควบคุมต้นทุนของผู้ประกอบ
ธุรกิจรับเหมาก่อสร้างในจังหวัดมหาสารคาม และเปรียบเทียบการควบคุมต้นทุนของผู้ประกอบธุรกิจ
รับเหมาก่อสร้างในจังหวัดมหาสารคาม จำแนกตามขนาดของธุรกิจ ประเภทของธุรกิจ และลักษณะ
งานรับเหมา ทำการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้างในจังหวัด
มหาสารคามที่ดำเนินธุรกิจจริง จำนวน 62 ราย โดยใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการวิจัย จากนั้น
ทำการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ ค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน รวมถึง
การวิเคราะห์ความแตกต่างโดยใช้การหาค่าที การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว และการทดสอบ
รายคู่ด้วยวิธีของเชฟเฟ่ ผลการวิจัยพบว่า (1) การควบคุมต้นทุนของผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง 
ในจังหวัดมหาสารคามในด้านต้นทุนวัสดุ ด้านต้นทุนแรงงาน ด้านต้นทุนเครื ่องมือเครื ่องจักร  
ด้านต้นทุนผู้รับเหมาช่วง และด้านต้นทุนดำเนินการ โดยรวมและรายด้านเป็นแนวทางท่ีใช้อยู่ในระดับ
ปานกลาง (2) ผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้างในจังหวัดมหาสารคามที่มีขนาดของธุรกิจต่างกัน  
มีการควบคุมต้นทุนโดยรวมและรายด้านแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และ 
เมื่อทดสอบความแตกต่างรายคู่ ทั้ง 5 ด้าน มีด้านต้นทุนแรงงาน ด้านต้นทุนวัสดุ และด้านต้นทุน
เครื่องมือเครื่องจักร แตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ส่วนการควบคุมด้านต้นทุน
การดำเนินการและด้านต้นทุนผู้รับเหมาช่วงแตกต่างกันอย่างไม่มีนัยสำคัญทางสถิติที ่ระดับ 0.05  
(3) ผู ้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้างในจังหวัดมหาสารคามที่มีประเภทของธุรกิจและลักษณะ  
งานรับเหมาแตกต่างกัน มีการควบคุมต้นทุนโดยรวมและรายด้านในด้านต้นทุนวัสดุ ด้านต้นทุน
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แรงงาน ด้านต้นทุนเครื ่องมือเครื ่องจักร ด้านต้นทุนดำเนินการ และด้านต้นทุนผู ้รับเหมาช่วง  
แตกต่างกันอย่างไม่มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

เวนิช วัฒนภูริภากร (2555) ได้ทำการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อความสำเร็จในการบริหาร
ต้นทุนโครงการ กรณีศึกษา โครงการก่อสร้างอาคารสูง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อ
ความสำเร็จในการบริหารต้นทุนโครงการก่อสร้างอาคารสูงและแนวทางวิธีการปฏิบัติในการบริหาร
ต้นทุนโครงการก่อสร้าง ทำการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ควบคุมโครงการ จำนวน 6 ราย ผลการวิจัยพบว่าผู้
ควบคุมโครงการมีความคิดเห็นตรงกันว่าปัจจัยที่มีผลต่อความสำเร็จในการบริหารต้นทุนอยู่ในระดับ
มากที่สุด คือ ปัจจัยด้านการประมาณการต้นทุน ปัจจัยด้านการวางแผนโครงการ ปัจจัยด้านความรู้
และความสามารถของผู้บริหาร ปัจจัยด้านการวางแผนการใช้ทรัพยากร และปัจจัยด้านการควบคุม
ต้นทุน ในขณะที่ปัจจัยด้านการออกแบบโครงการ ปัจจัยด้านการประยุกต์ใช้ศาสตร์ของการประหยัด
จากขนาด ปัจจัยด้านการจัดโครงสร้างองค์กร ปัจจัยด้านการจัดโครงสร้างในโครงการ ปัจจัยด้านการ
จัดทำงบประมาณต้นทุน และปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมโครงการ เป็นปัจจัยที่มีผลต่อความสำเร็จ  
ในการบริหารต้นทุนอยู่ในระดับมาก  

Karim and Marosszeky (1999) ได้ทำการศึกษาสาเหตุของการเกิดเศษวัสดุก่อสร้าง 
ผลการวิจัยพบว่าเศษวัสดุก่อสร้างสามารถเกิดได้ในทุกขึ้นตอน หากขาดทักษะและความเอาใจใส่ต่อ
รายละเอียดการทำงานที่เพียงพอ โดยการเกิดขยะในช่วงของการก่อสร้างส่วนใหญ่นั้นมีสาเหตุจาก
ขัน้ตอนการเตรียมงานก่อนการก่อสร้าง เช่น การสั่งซื้อวัสดุมากเกินไป การจัดเก็บและเคลื่อนย้ายวัสดุ
ที่ไม่เหมาะสม กระบวนการทำงาน การขาดความรู้ความสามารถ และการขาดความเอาใจใส่ในการ
ทำงาน โดยในการก่อสร้างนั ้น แต่ละกระบวนการจะส่งผลต่อเนื ่องไปยังอีกกระบวนการหนึ่ง  
อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ โดยการตัดวัสดุให้เหลือเศษเป็นสาเหตุใหญ่ที่ก่อให้เกิดการสูญเสียวัสดุก่อสร้าง 
นอกจากนี้  การวางแผนจัดการวัสดุก ่อสร้างให้รอบคอบและมีประสิทธิภาพมากขึ ้น รวมทั้ง 
การประสานงานที่ถูกต้องและชัดเจนกับผู้รับเหมารายย่อยต่าง ๆ เป็นสิ่งที่สำคัญที่สุดในการลด 
การสูญเสียวัสดุ 

Faniran and Caban (1998) ได้ทำการศึกษาสาเหตุของการเกิดเศษวัสดุก่อสร้าง 
ผลการวิจัยพบว่าสรุปสาเหตุหลัก 12 ประเภท เรียงตามลำดับความสำคัญของการสูญเสียของวัสดุ 
ก่อสร้าง ได้แก่ การเปลี่ยนแปลงแบบ การตัดวัสดุให้เหลือเศษชิ้นเล็ก การสูญเสียวัสดุเนื่องจาก 
บรรจุภ ัณฑ์ไม่ดี การออกแบบหรือรายละเอียดผิดพลาด  สภาพอากาศไม่ดี การขนย้ายวัสดุ 
ไม่เหมาะสม การขาดการควบคุมและวางแผนการใช้วัสดุ การจัดซื้อวัสดุที่ผิดพลาด การกองเก็บวัสดุ
ไม่เหมาะสม อุบัติเหตุในการทำงาน ฝีมือแรงงานต่ำกว่ามาตรฐาน และการทำลายวัสดุและ 
การลักขโมย ทั้งนี้ การตัดวัสดุให้เหลือเศษเป็นสาเหตุใหญ่ที่ก่อให้เกิดการสูญเสียวัสดุก่อสร้าง 
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ตารางที่ 2.1 
สรุปผลการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

งานวิจัย ผลการวิจัย การนำไปใช้ในงานวิจัย 

การศึกษาปัจจัยที่เป็นปัญหาต่อ
ประสิทธิภาพการบริหารควบคุม
งานก่อสร้างในกรุงพนมเปญ 
ประเทศกัมพูชา (พัษฐ์ชิยาดา 
ยุพัฒน,์ 2562) 

- ปัจจัยด้านต้นทุนเป็นปัจจัยทีม่ี
เป็นปัญหาต่อประสิทธิภาพ 
การบริหารควบคุมงานก่อสร้าง 

- ปัจจัยที่เป็นปัญหาต่อ
ประสิทธิภาพการบริหารควบคุม
งานก่อสร้างมากที่สดุ คือ ต้นทุน 
รองลงมาคือ แรงงาน วัสดุ 
เครื่องมืออุปกรณ์ เวลา  
ความปลอดภัยในการทำงาน 
ข้อบังคับหรือกฎหมาย และ
สภาพแวดล้อม ตามลำดับ 

- การกำหนดตัวแปรที่ใช้ใน
การศึกษา 

- การอภิปรายผล 

การระบคุวามเสี่ยงด้านการควบคมุ
ต้นทุนก่อสร้างโครงการอาคารชุด 
กรณีศึกษา: อาคารชุดพักอาศัย  
8 ช้ัน ในเขตกรุงเทพมหานคร  
(ศรุต ดลิกภัทรวุฒ,ิ 2561) 

- ปัจจัยด้านการควบคุมต้นทุน
ก่อสร้างโครงการอาคารชดุที่ม ี
ค่าความเสี่ยงในระดับสูงมาก คือ 
การประมาณการต้นทุนก่อสร้าง
โครงการ การจัดทำงบประมาณ
ต้นทุนก่อสร้างโครงการ  
การควบคุมต้นทุนก่อสร้าง
โครงการ การออกแบบโครงการ 
การจัดซื้อ และการวางแผน 
ตามลำดับ 

- การวิเคราะห์ข่ายงาน (Network 
Method) ในรูปแบบแผนภูมิ
แกนต์ (Gantt Chart) มาใช้ใน
การวิเคราะห์ข้อมลู 

- การอภิปรายผล 

การควบคุมต้นทุนของผู้ประกอบ
ธุรกิจรับเหมาก่อสร้างในจังหวัด 
(อัมภิกา ศรีบุญเรือง, 2559)  

- ต้นทุนของผู้ประกอบธุรกิจ
รับเหมาก่อสร้าง ประกอบด้วย 
ต้นทุนวัสดุ ต้นทุนแรงงาน  
ต้นทุนเครื่องมือเครื่องจักร  
ต้นทุนผู้รับเหมาช่วง และ 
ต้นทุนดำเนินการ 

- การกำหนดตัวแปรที่ใช้ใน
การศึกษา 

- การอภิปรายผล 

 
 
 
 

Ref. code: 25656316033064BNX



23 

ตารางที่ 2.2 (ต่อ) 
สรุปผลการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

งานวิจัย ผลการวิจัย การนำไปใช้ในงานวิจัย 

การศึกษาปัจจัยทีม่ีผลต่อ
ความสำเร็จในการบริหารต้นทุน
โครงการ กรณีศึกษา โครงการ
ก่อสร้างอาคารสูง (เวนิช  
วัฒนภูริภากร, 2555) 

- ปัจจัยที่มีผลต่อความสำเร็จ 
ในการบริหารต้นทุนในระดับ 
มากที่สุด คือ การประมาณการ
ต้นทุน การวางแผนโครงการ 
ความรู้และความสามารถของ
ผู้บริหาร การวางแผนการใช้
ทรัพยากร และการควบคมุต้นทุน 

- การวิเคราะห์ข่ายงาน (Network 
Method) ในรูปแบบแผนภูมิ
แกนต์ (Gantt Chart) มาใช้ใน
การวิเคราะห์ข้อมลู 

- การอภิปรายผล 

สาเหตุของการเกิดเศษวัสดุก่อสร้าง 
(Karim and Marosszeky, 1999) 

- เศษวัสดุก่อสร้างสามารถเกิดได ้
ในทุกขึ้นตอน  

- การวางแผนจัดการวัสดุก่อสร้าง
ให้รอบคอบและมีประสิทธิภาพ 
การประสานงานท่ีถูกต้องและ
ชัดเจนกับผูร้ับเหมารายย่อย  
เป็นสิ่งที่สำคญัที่สุดในการลด 
การสญูเสยีวัสดุ 

- การวิเคราะห์ข่ายงาน (Network 
Method) ในรูปแบบแผนภูมิ
แกนต์ (Gantt Chart) มาใช้ใน
การวิเคราะห์ข้อมลู 

- การอภิปรายผล 

สาเหตุของการเกิดเศษวัสดุก่อสร้าง 
(Faniran and Caban, 1998) 

- สาเหตุหลักของการเกิดเศษวัสดุ
ก่อสร้าง คือ การเปลี่ยนแปลง
แบบ การตัดวสัดุให้เหลือเศษ 
ช้ินเล็ก บรรจภุัณฑ์ไม่ดี  
การออกแบบหรือรายละเอียด
ผิดพลาด สภาพอากาศไม่ดี  
การขนย้ายวสัดุไม่เหมาะสม  
การขาดการควบคุมและ 
วางแผนการใช้วัสดุ การจัดซื้อ
วัสดุที่ผดิพลาด การกองเก็บวสัดุ
ไม่เหมาะสม อุบัติเหตุในการ
ทำงาน ฝีมือแรงงานต่ำกว่า
มาตรฐาน และการทำลายวัสดุ
และการลักขโมย  

- การวิเคราะห์ข่ายงาน (Network 
Method) ในรูปแบบแผนภูมิ
แกนต์ (Gantt Chart) มาใช้ใน
การวิเคราะห์ข้อมลู 

- การอภิปรายผล 
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บทที่ 3 
วิธีการศึกษา 

 
การศึกษา เรื ่อง การประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 

ผนังภายในของบ้านมือสองในพื ้นที ่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เป็นงานวิจัยเชิงทดลอง 
(Experimental Research) โดยกำหนดวิธีการศึกษา ดังนี้ 

3.1 การคัดเลือกผู้ให้ข้อมูล 
3.2 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.3 การวิเคราะห์ข้อมูล 
3.4 ขั้นตอนการดำเนินการศึกษา 

 
3.1 การคัดเลือกผู้ให้ข้อมูล 

 
ผู ้ศึกษาทำการสำรวจข้อมูลจากจากพื ้นที ่ทำการปรับปรุงสภาพผนังภายในของ 

บ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ดำเนินการโดยบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงาน
ปรับปรุงสภาพบ้านมือสองแห่งหนึ่ง ซึ่งมีประสบการณ์ในการรับเหมางานปรับปรุงสภาพบ้านมือสอง
มาแล้วไม่น้อยกว่า 10 ปี และดำเนินการปรับปรุงสภาพบ้านมือสองมาแล้วไม่น้อยกว่า 100 แห่ง  
มีการเลือกใช้วัสดุก่อสร้างตามมาตรฐานผู ้ผลิต และมีช่างฝีมือแรงงานด้านการปรับปรุงสภาพ 
ที่อยู่อาศัย โดยผู้ศึกษาทำการแบ่งการสำรวจข้อมูลออกเป็น 6 กรณี ดังนี้ 

กรณีที่ 1 ผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและ
ทาสีใหม่  

กรณีที่ 2 ผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและ
ปูกระเบื้องเซรามิค  

กรณีที่ 3 ผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้อง
เซรามิคเดิมออกและทาสีใหม่  

กรณีที่ 4 ผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้อง
เซรามิคเดิมออกและปูกระเบื้องเซรามิคใหม่ 

กรณีที่ 5 ผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพการรื้อไม้เดิมออกและติดตั้งไม้ฝา
พร้อมทาสีใหม ่

Ref. code: 25656316033064BNX



25 

กรณีที่ 6 ผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อไม้เดิมออกเพื่อติดตั้ง
โครงคร่าวไม้และไม้ฝาพร้อมทาสีใหม่ 

ผู้ศึกษาจะทำการเก็บรวบรวมข้อมูลความคิดเห็นที่มีต่อข้อมูลต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับ
งานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ได้จาก 
การสำรวจ และข้อเสนอแนะแนวทางการลดต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายใน
ของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จากผู้บริหารบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงาน
ปรับปรุงสภาพบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งมีประสบการณ์ในการรับเหมา
งานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองมาแล้วไม่น้อยกว่า 10 ปี จำนวน 5 ราย ทั้งนี้ การเลือกผู้ให้ข้อมูล
สำคัญ (Key Informants) ผู้ศึกษาให้ความสำคัญกับคุณสมบัติของผู้ให้ข้อมูลที่สามารถให้ข้อมูลได้
เป็นอย่างดี (Information-Rich Cases) (ชาย โพธิสิตา, 2554) โดย Cresswell (2009) กล่าวว่า
จำนวนผู้ให้ข้อมูลสำคัญในการวิจัยเชิงคุณภาพที่เหมาะสมควรอยู่ระหว่าง 5 – 25 ราย  

 
3.2 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 

 
เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ คือ แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ซึ่งแบ่งข้อคำถาม

ออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 
ส่วนที่ 1  ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้ข้อมูล 
ส่วนที่ 2  ความคิดเห็นเกี่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายใน

ของบ้านมือสองที ่สำรวจได้จากพื้นที ่ทำการปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ดำเนินการโดยบริษัทรับเหมาก่อสร้างที ่รับงานปรับปรุงสภาพ 
บ้านมือสองแห่งหนึ่ง 

ส่วนที่ 3 แนวทางการลดต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของ
บ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 
3.3 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 

3.3.1 ข้อมูลความคิดเห็นเกี ่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 
ผนังภายในของบ้านมือสองที่สำรวจได้จากพื้นที่ทำการปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสอง 
ในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ดำเนินการโดยบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงานปรับปรุง
สภาพบ้านมือสองแห่งหนึ่ง ทำการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้ความถี่ด้วยการนับจำนวนความคิดเห็นของ
ผู้ให้ข้อมูล หากผู้ให้ข้อมูลมีความคิดเห็นตรงกับข้อมูลที่สำรวจได้อย่างน้อย 3 ใน 5 ราย จึงจะถือว่า
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เป็นการยืนยันผลของข้อมูลที่สำรวจได้ 
3.3.2 ข้อมูลข้อเสนอแนะแนวทางการลดต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ

ผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทำการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้ 
การวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) ด้วยการถอดข้อมูลและค้นหาความหมายของข้อความ 
ต่าง ๆ ในข้อมูล จากนั้นทำการหาข้อสรุปและตีความหมายของข้อค้นพบที่ได้  ตลอดจนนำข้อค้นพบ 
ที่ได้มาวิเคราะห์เชื่อมโยงกับทฤษฎีที่มีอยู่เพ่ือหาคำตอบ (ดิชพงศ์ พงศ์ภัทรชัย, 2556) 

3.3.3 สรุปสมการในการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 
ผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 
3.4 ขั้นตอนการดำเนินการศึกษา 
 
ตารางที่ 3.1 
ขั้นตอนการดำเนินการศึกษา 

การศึกษาขั้นตอนที่ 1 

วัตถุประสงค์ เพ่ือประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 
ผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ระเบียบวิธีวิจัย การวิจัยเชิงทดลอง 

ผู้ให้ข้อมูล ผู้บริหารบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงานปรับปรุงสภาพผนังภายใน 
ของบ้านมือสองแห่งหนึ่งในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ขั้นตอนการศึกษา สำรวจข้อมูลที่เก่ียวข้องกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล พร้อมทั้งสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติมในประเด็นที่เกี่ยวข้อง 

เครื่องมือวิจัย การสังเกตการณ์และการสัมภาษณ์ 

ข้อมูลที่ทำการศึกษา ปัจจัยที่มีผลต่อต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 
ผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ประกอบด้วย ทรัพยากรมนุษย์ (Man) วัสดุอุปกรณ์ (Material) 
เครื่องจักร (Machine) และวิธีปฏิบัติงาน (Method)  

การวิเคราะห์ข้อมูล สรุปผลลงในตารางทำการ (Spreadsheet)  

ผลลัพธ์ ต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของ 
บ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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ตารางที่ 3.1 (ต่อ) 
ขั้นตอนการดำเนินการศึกษา 

การศึกษาขั้นตอนที่ 2 

วัตถุประสงค์ เพ่ือประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 
ผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ระเบียบวิธีวิจัย การวิจยัเชิงสำรวจ  
ผู้ให้ข้อมูล ผู้บริหารบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงานปรับปรุงสภาพบ้านมือสอง 

ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จำนวน 5 ราย 

ขั้นตอนการศึกษา สัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างผู้ให้ข้อมูลซึ่งมีคุณสมบัติตรงตามที่กำหนดไว้ 
เครื่องมือวิจัย แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 

ข้อมูลที่ทำการศึกษา ความคิดเห็นที่มีต่อข้อมูลต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ
ผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่
สำรวจได้ และแนวทางการลดต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 

การวิเคราะห์ข้อมูล ความถี่ (Frequency) และการวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis)  

ผลลัพธ์ การยืนยันผลการสำรวจข้อมูลที่ได้ในขั้นตอนที่ 1 
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บทที่ 4 
ผลการศึกษา 

 
การศึกษา เรื ่อง การประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 

ผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผู้ศึกษาได้ใช้การวิจัยเชิงทดลอง 
(Experimental Research) โดยทำการสำรวจข้อมูลที ่เก ี ่ยวข้องกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับ 
งานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจากพ้ืนที่ก่อสร้างจริง โดยพ้ืนที่
ที ่ทำการสำรวจคัดเลือกจากบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองในพื้นที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่มีประสบการณ์ในการรับเหมางานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองมาแล้ว
ไม่น้อยกว่า 10 ปี มีผลงานเป็นที่ยอมรับซึ่งพิจารณาจากจำนวนการว่าจ้างให้ทำการปรับปรุงสภาพ
บ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลต้องไม่น้อยกว่า 100 งานต่อปี มีการเลือกใช้วัสดุ
ก่อสร้างตามมาตรฐานผู้ผลิต และมีช่างฝีมือแรงงานด้านการปรับปรุงสภาพที่อยู่อาศัย ทั้งนี้ ในการ
สำรวจข้อมูลที่เกี ่ยวข้องกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองในพื ้นที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจากพื้นที่ก่อสร้างจริง ผู้ศึกษาทำการแบ่งการสำรวจข้อมูลออกเป็น  
6 กรณี นำเสนอตามลำดับของผิวผนังเดิมได้ดังนี้ 

กรณีที่ 1 ผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและ
ทาสีใหม่  

กรณีที่ 2 ผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและ
ปูกระเบื้องเซรามิค  

กรณีที่ 3 ผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้อง
เซรามิคเดิมออกและทาสีใหม่  

กรณีที่ 4 ผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้อง
เซรามิคเดิมออกและปูกระเบื้องเซรามิคใหม่ 

กรณีที่ 5 ผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพการรื้อไม้เดิมออกและติดตั้งไม้ฝา
พร้อมทาสีใหม ่

กรณีที่ 6 ผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อไม้เดิมออกเพื่อติดตั้ง
โครงคร่าวไม้และไม้ฝาพร้อมทาสีใหม่ 

จากนั้นผู้ศึกษาทำการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างผู้ให้ข้อมูลซึ่งมีคุณสมบัติตรงตามที่
กำหนดไว้ จำนวน 5 ราย เพื่อให้ความคิดเห็นที่มีต่อข้อมูลต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่สำรวจได้ รวมถึงเสนอแนะ
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แนวทางการลดต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 
4.1 ผลการสำรวจข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายใน
ของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 

การศึกษาครั ้งนี ้ทำการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ 
ผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยทำการศึกษาการปรับปรุง
สภาพผิวผนังเดิมในกรณีของผนังฉาบปูนทาสี ผนังกระเบื้องเซรามิค และผนังไม้ ซึ่งพบสภาพปัญหา  
ที่ทำให้ต้องทำการปรับปรุงสภาพใหม่ ดังนี้ 

(1) กรณีผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี ปัญหาที่ทำให้ต้องทำการปรับปรุงสภาพใหม่ 
ได้แก่ เกิดรอยร้าวบนพื้นผิวของปูนฉาบ ความหนาของสีผนังเดิมไม่เสมอกันทั่วทั้งผิวผนัง และสีของ
ผนังเดิมลอกร่อน (ภาพท่ี 4.1) 

 

 
ภาพที่ 4.1 ตัวอย่างปัญหาที่ทำให้ต้องทำการปรับปรุงสภาพใหม่ กรณีผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี 

 
(2) กรณีผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ปัญหาที่ทำให้ต้องทำการปรับปรุงสภาพใหม่ 

ได้แก่ กระเบื้องหลุดร่อนหรือแตกร้าว (ภาพท่ี 4.2) 
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ภาพที่ 4.2 ตัวอย่างปัญหาที่ทำให้ต้องทำการปรับปรุงสภาพใหม่ กรณีผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้อง
เซรามิค 

 
(3) กรณีผนังเดิมเป็นผนังไม้ ปัญหาที่ทำให้ต้องทำการปรับปรุงสภาพใหม่ ได้แก่ ไม้ฝาผุ 

บิด โก่ง สีผนังซีดจางหรือลอกร่อนหรือเป็นเชื ้อรา ปัญหาจากปลวก โครงคร่าวไม้เดิมผุ ชำรุด  
ไม่แข็งแรง (ภาพท่ี 4.3) 

 

   
ภาพที่ 4.3 ตัวอย่างปัญหาที่ทำให้ต้องทำการปรับปรุงสภาพใหม่ กรณีผนังเดิมเป็นผนังไม้ 

 
 4.1.1 กรณีที่ 1 ผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสี

เดิมออกและทาสีใหม่ 
4.1.1.1 ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย 

(1) ทาน้ำยาลอกสีเก่าผสมไดคลอโรมีเทน TOA จำนวน 1 รอบ 
(2) ขูดลอกสีเดิมออกและล้างทำความสะอาดผิวผนัง 
(3) ทำสกิมโค้ท จำนวน 2 รอบ 
(4) ขัดพ้ืนผิวผนังก่อนทาสี 
(5) ทาสีรองพ้ืนปูนใหม่ จำนวน 1 รอบ 
(6) ทาสีจริง จำนวน 2 รอบ 
(7) เก็บรายละเอียดและตรวจสอบความเรียบร้อย 
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ภาพที่ 4.4 ขั้นตอนการดำเนินงานกรณีผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูด
สีเดิมออกและทาสีใหม่ 
 

4.1.1.2 การประมาณการต้นทุน ประกอบด้วย  
(1) ต้นทุนค่าแรงงาน ประมาณ 47 บาทต่อตารางเมตร 
(2) ต้นทุนค่าวัสดุอุปกรณ์ ประมาณ 124 บาทต่อตารางเมตร 
(3) ต้นทุนค่าเครื่องจักร (กรณีซื้อเครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่) ประมาณ 

314 บาท  
(4) ค่าเผื ่อในกรณีเกิดการเปลี ่ยนแปลงของราคาวัสดุอุปกรณ์ ราคา

เครื ่องมือและเครื ่องจักร อัตราค่าจ้างแรงงาน รวมถึงต้นทุนอันเนื ่องมาจากความล่าช้าหรือ 
ความผิดพลาดในขั้นตอนการปฏิบัติงาน ประมาณร้อยละ 10 

ดังนั้น สามารถประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื ้นที ่กร ุงเทพมหานครและปริมณฑล  กรณีผนังเดิมเป็น 
ผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและทาสีใหม่ ได้เท่ากับ 171 บาท 
ต่อตารางเมตร (ยังไม่รวมค่าเผื่อร้อยละ 10 จากต้นทุนที่ประมาณการได้) ทั้งนี้ กรณีที่มีการซื้อ
เครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่จะมีต้นทุนเพิ่มเติมประมาณ 314 บาท ซึ่งสามารถแสดงรายละเอียด 
การประมาณการต้นทนุได้ดังตารางที่ 4.1 
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4.1.2 กรณีที่ 2 ผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิม
ออกและปูกระเบื้องเซรามิค 

4.1.2.1 ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย 
(1) ขัดผิวเอาเนื้อสีเดิมออก 
(2) สกัดกรดีหน้าลาย 
(3) ทาปูนกาวไลน์ผนัง ความหนา 1 เซนติเมตร 
(4) ดึงแนวกำหนดตำแหน่งสำหรับทำการปูกระเบื้อง 
(5) ปูกระเบื้อง ขนาด 30 x 60 เซนติเมตร 
(6) ยาแนวกระเบื้อง 
(7) เก็บรายละเอียดและตรวจสอบความเรียบร้อย 

 

 
ภาพที่ 4.5 ขั้นตอนการดำเนินงานกรณีผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูด
สีเดิมออกและปูกระเบื้องเซรามิค 
 

4.1.2.2 การประมาณการต้นทุน ประกอบด้วย  
(1) ต้นทุนค่าแรงงาน ประมาณ 113 บาทต่อตารางเมตร 
(2) ต้นทุนค่าวัสดุอุปกรณ์ ประมาณ 48 บาทต่อตารางเมตร (ยังไม่รวม

ค่ากระเบื้องเซรามิค) 
(3) ต้นทุนค่าเครื่องจักร (กรณีซื้อเครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่) ประมาณ 

9,524 บาท  

Ref. code: 25656316033064BNX



35 

(4) ค่าเผื ่อในกรณีเกิดการเปลี ่ยนแปลงของราคาวัสดุอุปกรณ์ ราคา
เครื ่องมือและเครื ่องจักร อัตราค่าจ้างแรงงาน รวมถึงต้นทุนอันเนื ่องมาจากความล่าช้าหรือ 
ความผิดพลาดในขั้นตอนการปฏิบัติงาน ประมาณร้อยละ 10 

ดังนั้น สามารถประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื ้นที ่กร ุงเทพมหานครและปริมณฑล  กรณีผนังเดิมเป็น 
ผนังฉาบปูนทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและปูกระเบื้องเซรามิค ได้เท่ากับ 161 
บาทต่อตารางเมตร บวกค่ากระเบื้องเซรามิคต่อตารางเมตร (ยังไม่รวมค่าเผื่อร้อยละ 10 จากต้นทุน 
ที่ประมาณการได้) ทั้งนี้ กรณีท่ีมีการซื้อเครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่จะมีต้นทุนเพ่ิมเติมประมาณ 9,524 
บาท ซึ่งสามารถแสดงรายละเอียดการประมาณการต้นทุนได้ดังตารางที่ 4.2 
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4.1.3 กรณีที่ 3 ผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อ
กระเบื้องเซรามิคเดิมออกและทาสีใหม่  

4.1.3.1 ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย 
(1) รื้อถอนกระเบื้องเดิม ขนาด 30 x 30 เซนติเมตร 
(2) สกัดปูนกาวเดิม ความหนา 1-1.5 เซนติเมตร 
(3) ผสมปูนและทำการฉาบปูนเรียบ แต่งผิว ลงฟองน้ำ ความหนา  

1 เซนติเมตร 
(4) ทำสกิมโค้ท จำนวน 2 รอบ 
(5) ขัดพ้ืนผิวผนังก่อนทาสี 
(6) ทาสีรองพ้ืนปูนใหม่ จำนวน 1 รอบ 
(7) ทาสีจริง จำนวน 2 รอบ 
(8) เก็บรายละเอียดและตรวจสอบความเรียบร้อย 

 

 
ภาพที่ 4.6 ขั้นตอนการดำเนินงานกรณีผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดย
การรื้อกระเบื้องเซรามิคเดิมออกและทาสีใหม่ 
 

4.1.3.2 การประมาณการต้นทุน ประกอบด้วย  
(1) ต้นทุนค่าแรงงาน ประมาณ 75 บาทต่อตารางเมตร 
(2) ต้นทุนค่าวัสดุอุปกรณ์ ประมาณ 112 บาทต่อตารางเมตร 
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(3) ต้นทุนค่าเครื่องจักร (กรณีซื้อเครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่) ประมาณ 
5,100 บาท  

(4) ค่าเผื ่อในกรณีเกิดการเปลี ่ยนแปลงของราคาวัสดุอุปกรณ์ ราคา
เครื ่องมือและเครื ่องจักร อัตราค่าจ้างแรงงาน รวมถึงต้นทุนอันเนื ่องมาจากความล่าช้าหรือ 
ความผิดพลาดในขั้นตอนการปฏิบัติงาน ประมาณร้อยละ 10 

ดังนั้น สามารถประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล กรณีผนังเดิมเป็นผนัง
กระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้องเซรามิคเดิมออกและทาสีใหม่  ได้เท่ากับ 
187 บาทต่อตารางเมตร (ยังไม่รวมค่าเผื่อร้อยละ 10 จากต้นทุนที่ประมาณการได้) ทั้งนี้ กรณีที่มี 
การซื ้อเครื ่องมือและอุปกรณ์ใหม่จะมีต้นทุนเพิ ่มเติมประมาณ 5,100 บาท ซึ ่งสามารถแสดง
รายละเอียดการประมาณการต้นทุนได้ดังตารางที่ 4.3 
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4.1.4 กรณีที่ 4 ผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อ
กระเบื้องเซรามิคเดิมออกและปูกระเบื้องเซรามิคใหม่ 

4.1.4.1 ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย 
(1) รื้อถอนกระเบื้องเดิม ขนาด 30 x 30 เซนติเมตร 
(2) สกัดปูนกาวเดิม ความหนา 1-1.5 เซนติเมตร 
(3) ดึงแนวกำหนดตำแหน่งสำหรับทำการปูกระเบื้อง 
(4) ปูกระเบื้อง ขนาด 30 x 60 เซนติเมตร 
(5) ยาแนวกระเบื้อง 
(6) เก็บรายละเอียดและตรวจสอบความเรียบร้อย 

 

 
ภาพที่ 4.7 ขั้นตอนการดำเนินงานกรณีผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดย
การรื้อกระเบื้องเซรามิคเดิมออกและปูกระเบื้องเซรามิคใหม่ 
 

4.1.4.2 การประมาณการต้นทุน ประกอบด้วย  
(1) ต้นทุนค่าแรงงาน ประมาณ 123 บาทต่อตารางเมตร 
(2) ต้นทุนค่าวัสดุอุปกรณ์ ประมาณ 28 บาทต่อตารางเมตร (ยังไม่รวม

ค่ากระเบื้องเซรามิค) 
(3) ต้นทุนค่าเครื่องจักร (กรณีซื้อเครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่) ประมาณ 

11,938 บาท  
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(4) ค่าเผื ่อในกรณีเกิดการเปลี ่ยนแปลงของราคาวัสดุอุปกรณ์ ราคา
เครื ่องมือและเครื ่องจักร อัตราค่าจ้างแรงงาน รวมถึงต้นทุนอันเนื ่องมาจากความล่าช้าหรือ 
ความผิดพลาดในขั้นตอนการปฏิบัติงาน ประมาณร้อยละ 10 

ดังนั้น สามารถประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื ้นที ่กร ุงเทพมหานครและปริมณฑล  กรณีผนังเดิมเป็น 
ผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้องเซรามิคเดิมออกและปูกระเบื้อง
เซรามิคใหม่ ได้เท่ากับ 151 บาทต่อตารางเมตร บวกค่ากระเบื้องเซรามิคต่อตารางเมตร (ยังไม่รวม 
ค่าเผื่อร้อยละ 10 จากต้นทุนที่ประมาณการได้) ทั้งนี้ กรณีที่มีการซื้อเครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่จะมี
ต้นทุนเพิ ่มเติมประมาณ 11,938 บาท ซึ ่งสามารถแสดงรายละเอียดการประมาณการต้นทุนได้ 
ดังตารางที่ 4.4 
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4.1.5 กรณีที่ 5 ผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพการรื้อไม้เดิมออกและ
ติดตั้งไม้ฝาเทียมพร้อมทาสีใหม่ 

4.1.5.1 ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย 
(1) รื้อถอนไม้ฝาเดิม หน้าไม้ขนาด 6 นิ้ว ติดตั้งแบบตีเกล็ด 
(2) ทาน้ำยาป้องกันปลวก จำนวน 1 รอบ 
(3) ติดตั้งไม้ฝาเทียมใหม่ หน้าไม้ขนาด 6 นิ้ว ติดตั้งแบบตีเกล็ด 
(4) ทาสีรองพ้ืนไม้ จำนวน 1 รอบ 
(5) ทาสีจริง จำนวน 2 รอบ  
(6) เก็บรายละเอียดและตรวจสอบความเรียบร้อย 

 

 
ภาพที่ 4.8 ขั้นตอนการดำเนินงานกรณีผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพการรื้อไม้เดิมออก
และติดตั้งไม้ฝาเทียมพร้อมทาสีใหม่ 
 

4.1.5.2 การประมาณการต้นทุน ประกอบด้วย  
(1) ต้นทุนค่าแรงงาน ประมาณ 88 บาทต่อตารางเมตร 
(2) ต้นทุนค่าวัสดุอุปกรณ์ ประมาณ 76 บาทต่อตารางเมตร (ยังไม่รวม

ค่าไม้ฝาเทียม) 
(3) ต้นทุนค่าเครื่องจักร (กรณีซื้อเครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่) ประมาณ 

4,575 บาท  
(4) ค่าเผื ่อในกรณีเกิดการเปลี ่ยนแปลงของราคาวัสดุอุปกรณ์ ราคา

เครื ่องมือและเครื ่องจักร อัตราค่าจ้างแรงงาน รวมถึงต้นทุนอันเนื ่องมาจากความล่าช้าหรือ 
ความผิดพลาดในขั้นตอนการปฏิบัติงาน ประมาณร้อยละ 10 

ดังนั้น สามารถประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื ้นที ่กร ุงเทพมหานครและปริมณฑล  กรณีผนังเดิมเป็น 
ผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพการรื้อไม้เดิมออกและติดตั้งไม้ฝาเทียมพร้อมทาสีใหม่ ได้เท่ากับ 164 
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บาทต่อตารางเมตร บวกค่าไม้ฝาเทียมต่อตารางเมตร (ยังไม่รวมค่าเผื ่อร้อยละ 10 จากต้นทุน 
ที่ประมาณการได้) ทั้งนี้ กรณีท่ีมีการซื้อเครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่จะมีต้นทุนเพ่ิมเติมประมาณ 4,575 
บาท ซึ่งสามารถแสดงรายละเอียดการประมาณการต้นทุนได้ดังตารางที่ 4.5 
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4.1.6 กรณีที่ 6 ผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อไม้เดิมออก 
เพื่อติดตั้งโครงคร่าวไม้และไม้ฝาเทียมพร้อมทาสีใหม่ 

4.1.6.1 ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย 
(1) รื้อถอนไม้ฝาเดิม หน้าไม้ขนาด 6 นิ้ว ติดตั้งแบบตีเกล็ด 
(2) รื้อถอนโครงคร่าวไม้เดิม ขนาด 1-1.5 x 3 นิ้ว ระยะ 0.4 x 0.6 
(3) ติดตั้งโครงคร่าวไม้เดิม ขนาด 1-1.5 x 3 นิ้ว ระยะ 0.4 x 0.6 
(4) ทาน้ำยาป้องกันปลวก จำนวน 1 รอบ 
(5) ติดตั้งไม้ฝาเทียมใหม่ หน้าไม้ขนาด 6 นิ้ว ติดตั้งแบบตีเกล็ด 
(6) ทาสีรองพ้ืนไม้ จำนวน 1 รอบ 
(7) ทาสีจริง จำนวน 2 รอบ  
(8) เก็บรายละเอียดและตรวจสอบความเรียบร้อย 

 

 
ภาพที่ 4.9 ขั้นตอนการดำเนินงานกรณีผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อไม้เดิม
ออกเพ่ือติดตั้งโครงคร่าวไม้และไม้ฝาเทียมพร้อมทาสีใหม่ 
 

4.1.6.2 การประมาณการต้นทุน ประกอบด้วย  
(1) ต้นทุนค่าแรงงาน ประมาณ 132 บาทต่อตารางเมตร 
(2) ต้นทุนค่าวัสดุอุปกรณ์ ประมาณ 480 บาทต่อตารางเมตร (ยังไม่รวม

ค่าไม้ฝาเทียม) 

Ref. code: 25656316033064BNX



51 

(3) ต้นทุนค่าเครื่องจักร (กรณีซื้อเครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่) ประมาณ 
4,745 บาท  

(4) ค่าเผื ่อในกรณีเกิดการเปลี ่ยนแปลงของราคาวัสดุอุปกรณ์ ราคา
เครื ่องมือและเครื ่องจักร อัตราค่าจ้างแรงงาน รวมถึงต้นทุนอันเนื ่องมาจากความล่าช้าหรือ 
ความผิดพลาดในขั้นตอนการปฏิบัติงาน ประมาณร้อยละ 10 

ดังนั้น สามารถประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล กรณผีนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำ
การปรับปรุงสภาพโดยการรื้อไม้เดิมออกเพื ่อติดตั ้งโครงคร่าวไม้และไม้ฝาเทียมพร้อมทาสีใหม่  
ได้เท่ากับ 612 บาทต่อตารางเมตร บวกค่าไม้ฝาเทียมต่อตารางเมตร (ยังไม่รวมค่าเผื่อร้อยละ 10 จาก
ต้นทุนที่ประมาณการได้) ทั้งนี้ กรณีที่มีการซื้อเครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่จะมีต้นทุนเพิ่มเติมประมาณ 
4,745 บาท ซึ่งสามารถแสดงรายละเอียดการประมาณการต้นทุนได้ดังตารางที่ 4.6 
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4.2 ความคิดเห็นเกี ่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองในพื้นที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่สำรวจได้ 

 
ผู้ศึกษานำข้อมูลที่ได้มาทำการออกแบบแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างเพื ่อใช้เป็น

เครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลจากผู้ให้ข้อมูลสำคัญซึ่งเป็นผู้บริหารบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับ
งานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่มีประสบการณ์ในการรับเหมา
งานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองมาแล้วไม่น้อยกว่า 10 ปี จำนวน 5 ราย เกี่ยวกับความคิดเห็นที่มีต่อ
ต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลที่สำรวจได้ดังตารางที่ 4.1 ถึงตารางที่ 4.6 ซึ่งสามารถแสดงข้อมูลทั่วไปของผู้ให้ข้อมูลสำคัญ
ได้ดังตารางที ่4.7 
 
ตารางที่ 4.7 
ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้ข้อมูลสำคัญ 

ช้อมูล 
ผู้ให้ข้อมูล 

A B C D E 

อายุ (ปี) 51 43 38 46 56 

การศึกษา ปริญญาโท ปริญญาโท ปริญญาโท ปริญญาตรี ปริญญาโท 

ประสบการณ์ 
(ปี) 

ประมาณ 30 มากกว่า 20  15 25 32 

ประสบการณ์ 
(หลัง) 

มากกว่า 150 มากกว่า 100 มากกว่า 100 มากกว่า 100 มากกว่า 100 

ทุนจดทะเบียน 
(บาท) 

20,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 5,000,000 

จำนวนแรงงาน 
(คน) 

ประมาณ 150 50 – 60 มากกว่า 60 80 100 

 
จากตารางที่ 4.7 แสดงให้เห็นว่าผู้ให้ข้อมูลสำคัญในการศึกษาครั ้งนี้มีอายุระหว่าง  

38 – 56 ปี ผู้ให้ข้อมูลสำคัญส่วนใหญ่จบการศึกษาระดับปริญญาโท มีประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับ 
การก่อสร้างงานปรับปรุงบ้านมือสองมาแล้วไม่น้อยกว่า 15 ปี และทำการก่อสร้างงานปรับปรุง 
บ้านมือสองมาแล้วมากกว่า 100 หลัง โดยผู้ให้ข้อมูลสำคัญทั้งหมดเป็นผู้บริหารบริษัทรับเหมาก่อสร้าง
ที่เป็นกิจการขนาดย่อม โดยมีทุนจดทะเบียนระหว่าง 1,000,000 – 20,000,000 บาท และมีจำนวน
แรงงานตั้งแต่ 50 คนขึ้นไป จึงเป็นผู้ให้ข้อมูลที่มีคุณสมบัติตรงตามที่กำหนดไว้ในวิธี การศึกษา  
ซึ่งแสดงว่าสามารถเป็นผู้ให้ข้อมูลในสิ่งที่ผู้ศึกษาต้องการศึกษาได้เป็นอย่างดี (Information-Rich 
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Cases) ทั้งนี้ ผู้ศึกษาได้ทำการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างเกี่ยวกับความคิดเห็นที่มีต้นทุนงานก่อสร้าง
สำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่สำรวจ
ได้ดังตารางที่ 4.1 ถึงตารางที่ 4.6 พร้อมแนบตารางที่ 4.1 ถึงตารางที่ 4.6 ประกอบการพิจารณาของ
ผู้ให้ข้อมูลทั้ง 5 ราย สามารถแสดงผลการศึกษาได้ดังตารางที่ 4.8 

 
ตารางที่ 4.8 
ความคิดเห็นเกี่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่สำรวจได ้

ข้อคำถาม 
ผู้ให้ข้อมลู ผลรวม

(เห็นด้วย) 
ความคดิเห็น

เพิ่มเติม A B C D E 
กรณผีนังเดิมเป็นผนังฉาบปนูทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและทาสีใหม ่

1) ขั้นตอนการดำเนินงาน 
ประกอบด้วย (1) ทาน้ำยาลอก 
สีเก่าผสมไดคลอโรมีเทน TOA 
จำนวน 1 รอบ (2) ขูดลอกสเีดมิ
ออกและล้างทำความสะอาด 
ผิวผนัง (3) ทำสกมิโค้ท จำนวน 
2 รอบ (4) ขัดพื้นผิวผนังก่อน
ทาสี (5) ทาสีรองพื้นปูนใหม่ 
จำนวน 1 รอบ (6) ทาสจีริง 
จำนวน 2 รอบ และ (7) เกบ็
รายละเอียดและตรวจสอบ 
ความเรยีบร้อย 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ  
47 บาทต่อตารางเมตร 

✓ ✓ X ✓ ✓ 4 ขึ้นอยู่กับ 
ความชำนาญ 
ของแรงงาน 

3) ต้นทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 
124 บาทต่อตารางเมตร  
(กรณีใช้วสัดุของ SCG) 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ  
314 บาท  

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ 
ร้อยละ 10 

✓ ✓ ✓ ✓ X 4 ร้อยละ 5 

Ref. code: 25656316033064BNX
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ตารางที่ 4.8 (ต่อ) 
ความคิดเห็นเกี่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่สำรวจได ้

ข้อคำถาม 
ผู้ให้ข้อมลู ผลรวม

(เห็นด้วย) 
ความคดิเห็น

เพิ่มเติม A B C D E 

กรณผีนังเดิมเป็นผนังฉาบปนูทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและปูกระเบื้องเซรามคิ 
1) ขั้นตอนการดำเนินงาน 

ประกอบด้วย (1) ขัดผวิเอา 
เนื้อสเีดิมออก (2) สกดักรดี 
หน้าลาย (3) ทาปูนกาวไลน์ผนัง 
ความหนา 1 เซนตเิมตร  
(4) ดึงแนวกำหนดตำแหน่ง
สำหรับทำการปกูระเบื้อง  
(5) ปูกระเบื้อง ขนาด 30 x 60 
เซนตเิมตร (6) ยาแนวกระเบื้อง 
และ (7) เก็บรายละเอียดและ
ตรวจสอบความเรียบร้อย 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ  
113 บาท ต่อตารางเมตร 

✓ ✓ X ✓ ✓ 4 ขึ้นอยู่กับ 
ความชำนาญ 
ของแรงงาน 

3) ต้นทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 
48 บาทต่อตารางเมตร  
บวกค่ากระเบื้องเซรามิค 
ต่อตารางเมตร (กรณีใช้วสัด ุ
ของ SCG) 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ  
9,524 บาท  

✓ ✓ X X ✓ 3 อุปกรณแ์ละ
เครื่องจักร 
บางรายการสามารถ
ใช้งานได้ยาวนาน 

5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ 
ร้อยละ 10 

✓ ✓ ✓ ✓ X 4 ร้อยละ 5 

 
 

Ref. code: 25656316033064BNX
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ตารางที่ 4.8 (ต่อ) 
ความคิดเห็นเกี่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่สำรวจได ้

ข้อคำถาม 
ผู้ให้ข้อมลู ผลรวม

(เห็นด้วย) 
ความคดิเห็น

เพิ่มเติม A B C D E 
กรณผีนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้องเซรามิคเดิมออกและทาสีใหม่ 

1) ขั้นตอนการดำเนินงาน 
ประกอบด้วย (1) รื้อถอน
กระเบื้องเดิม ขนาด 30 x 30 
เซนตเิมตร (2) สกดัปูนกาวเดมิ 
ความหนา 1-1.5 เซนตเิมตร  
(3) ผสมปูนและทำการฉาบปูน
เรียบ แต่งผวิ ลงฟองน้ำ  
ความหนา 1 เซนตเิมตร  
(4) ทำสกิมโค้ท จำนวน 2 รอบ 
(5) ขัดพื้นผิวผนังก่อนทาสี  
(6) ทาสีรองพื้นปูนใหม่ จำนวน 
1 รอบ (7) ทาสจีริง จำนวน  
2 รอบ และ (8) เกบ็รายละเอียด
และตรวจสอบความเรียบร้อย 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ  
75 บาทต่อตารางเมตร 

✓ ✓ X ✓ ✓ 4 ขึ้นอยู่กับ 
ความชำนาญ 
ของแรงงาน 

3) ต้นทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 
112 บาทต่อตารางเมตร  
(กรณีใช้วสัดุของ SCG) 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ  
7,198 บาท  

✓ ✓ X X ✓ 3 อุปกรณแ์ละ
เครื่องจักร 
บางรายการสามารถ
ใช้งานได้ยาวนาน 

5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ 
ร้อยละ 10 

✓ ✓ ✓ ✓ X 4 ร้อยละ 5 

 
 

Ref. code: 25656316033064BNX
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ตารางที่ 4.8 (ต่อ) 
ความคิดเห็นเกี่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่สำรวจได ้

ข้อคำถาม 
ผู้ให้ข้อมลู ผลรวม

(เห็นด้วย) 
ความคดิเห็น

เพิ่มเติม A B C D E 
กรณผีนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้องเซรามิคเดิมออก 

และปกูระเบื้องเซรามคิใหม ่
1) ขั้นตอนการดำเนินงาน 

ประกอบด้วย (1) รื้อถอน
กระเบื้องเดิม ขนาด 30 x 30 
เซนตเิมตร (2) สกดัปูนกาวเดมิ 
ความหนา 1-1.5 เซนตเิมตร 
(3) ดึงแนวกำหนดตำแหน่ง
สำหรับทำการปกูระเบื้อง 
(4) ปูกระเบื้อง ขนาด 30 x 60 
เซนตเิมตร (5) ยาแนวกระเบื้อง 
และ (6) เก็บรายละเอียดและ
ตรวจสอบความเรียบร้อย 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ  
123 บาทต่อตารางเมตร 

✓ ✓ X ✓ ✓ 4 ขึ้นอยู่กับ 
ความชำนาญ 
ของแรงงาน 

3) ต้นทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 
28 บาทต่อตารางเมตร  
บวกค่ากระเบื้องเซรามิค 
ต่อตารางเมตร (กรณีใช้วสัด ุ
ของ SCG) 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ  
11,938 บาท  

✓ ✓ X X ✓ 3 อุปกรณแ์ละ
เครื่องจักร 
บางรายการสามารถ
ใช้งานได้ยาวนาน 

5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ 
ร้อยละ 10 

✓ ✓ ✓ ✓ X 4 ร้อยละ 5 

 
 

Ref. code: 25656316033064BNX
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ตารางที่ 4.8 (ต่อ) 
ความคิดเห็นเกี่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่สำรวจได ้

ข้อคำถาม 
ผู้ให้ข้อมลู ผลรวม

(เห็นด้วย) 
ความคดิเห็น

เพิ่มเติม A B C D E 
กรณผีนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพการรื้อไม้เดิมออกและตดิตัง้ไมฝ้าเทยีมพร้อมทาสีใหม ่

1) ขั้นตอนการดำเนินงาน 
ประกอบด้วย (1) รื้อถอนไมฝ้า
เดิม หน้าไม้ขนาด 6 นิ้ว ตดิตั้ง
แบบตเีกลด็ (2) ทาน้ำยาป้องกัน
ปลวก จำนวน 1 รอบ (3) ตดิตั้ง
ไมฝ้าเทียมใหม่ หน้าไม้ขนาด  
6 นิ้ว ติดตั้งแบบตเีกลด็ (4) ทาส ี
รองพื้นไม้ จำนวน 1 รอบ  
(5) ทาสีจริง จำนวน 2 รอบ  
และ (6) เก็บรายละเอียดและ
ตรวจสอบความเรียบร้อย 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ  
88 บาทต่อตารางเมตร 

✓ ✓ X ✓ ✓ 4 ขึ้นอยู่กับ 
ความชำนาญ 
ของแรงงาน 

3) ต้นทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 
76 บาทต่อตารางเมตร  
บวกค่าไมฝ้าเทยีมต่อตารางเมตร 
(กรณีใช้วสัดุของ SCG) 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ  
4,575 บาท  

✓ ✓ X X ✓ 3 อุปกรณแ์ละ
เครื่องจักร 
บางรายการสามารถ
ใช้งานได้ยาวนาน 

5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ 
ร้อยละ 10 

✓ ✓ ✓ ✓ X 4 ร้อยละ 5 

 
 
 
 

Ref. code: 25656316033064BNX
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ตารางที่ 4.8 (ต่อ) 
ความคิดเห็นเกี่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่สำรวจได ้

ข้อคำถาม 
ผู้ให้ข้อมลู ผลรวม

(เห็นด้วย) 
ความคดิเห็น

เพิ่มเติม A B C D E 
กรณผีนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อไมเ้ดิมออกเพื่อติดตั้งโครงครา่วไม้และไมฝ้าเทียมพรอ้มทาสีใหม ่

1) ขั้นตอนการดำเนินงาน 
ประกอบด้วย (1) รื้อถอนไมฝ้า
เดิม หน้าไม้ขนาด 6 นิ้ว ตดิตั้ง
แบบตเีกลด็ (2) รื้อถอนโครง
คร่าวไมเ้ดมิ ขนาด 1-1.5 x 3 นิ้ว 
ระยะ 0.4 x 0.6 (3) ติดตั้ง 
โครงคร่าวไมเ้ดมิ ขนาด 1-1.5  
x 3 นิ้ว ระยะ 0.4 x 0.6  
(4) ทาน้ำยาป้องกันปลวก 
จำนวน 1 รอบ (5) ตดิตั้งไมฝ้า
เทียมใหม่ หน้าไมข้นาด 6 นิ้ว 
ติดตั้งแบบตเีกลด็ (6) ทาสีรอง
พื้นไม้ จำนวน 1 รอบ (7) ทาสี
จริง จำนวน 2 รอบ และ  
(8) เก็บรายละเอียดและ
ตรวจสอบความเรียบร้อย 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ  
132 บาทต่อตารางเมตร 

✓ ✓ X ✓ ✓ 4 ขึ้นอยู่กับ 
ความชำนาญ 
ของแรงงาน 

3) ต้นทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 
480 บาทต่อตารางเมตร  
บวกค่าไมฝ้าเทยีมต่อตารางเมตร 
(กรณีใช้วสัดุของ SCG) 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5  

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ  
4,745 บาท  

✓ ✓ X X ✓ 3 อุปกรณแ์ละ
เครื่องจักร 
บางรายการสามารถ
ใช้งานได้ยาวนาน 

 

Ref. code: 25656316033064BNX
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ตารางที่ 4.8 (ต่อ) 
ความคิดเห็นเกี่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่สำรวจได ้

ข้อคำถาม 
ผู้ให้ข้อมลู ผลรวม

(เห็นด้วย) 
ความคดิเห็น

เพิ่มเติม A B C D E 
5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ 

ร้อยละ 10 
✓ ✓ ✓ ✓ X 4 ร้อยละ 5 

หมายเหตุ: ✓ คือ เห็นด้วย และ X คือ ไม่เห็นด้วย 
 

จากตารางที่ 4.8 จะเห็นได้ว่าผู้ให้ข้อมูลไม่น้อยกว่า 3 ใน 5 ราย มีความคิดเห็นตรงกับ
ข้อมูลที่สำรวจได้ในทุกข้อคำถาม ทั้งในส่วนของขั้นตอนการดำเนินงาน ประมาณการต้นทุนค่าแรงงาน  
ประมาณการต้นทุนค่าวัสดุก่อสร้าง ประมาณการค่าเครื่องจักร และการตั้งสำรองค่าเผื่อ ในทุกกรณี 
ที่ทำการศึกษา จึงถือว่าเป็นการยืนยันผลของข้อมูลที่สำรวจได้  

สำหรับแนวทางการลดต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของ 
บ้านมือสองที่ได้จากผู้ให้ข้อมูล สามารถแสดงได้ดังนี้ 

ผู้ให้ข้อมูล A กล่าวว่า “การลดต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพงานผนัง
ของบ้านมือสองสามารถทำได้โดยการลดเศษวัสดุก่อสร้าง โดยต้องทราบสาเหตุของการเกิดเศษวัสดุ 
เพื่อลดปริมาณเศษวัสดุจากแหล่งกำเนิดหรือสามารถป้องกันไม่ให้เกิดเศษวัสดุ เริ่มจากการศึกษาถึง
สาเหตุและทิศทางการไหลของวัสดุก่อสร้าง รวมถึงการเกิดเศษวัสดุในกระบวนการก่อสร้าง ตลอดจน
การเข้าสู่กระบวนการจัดการเศษวัสดุด้วยวิธีต่าง ๆ” 

ผู้ให้ข้อมูล B กล่าวว่า “การตัดวัสดุเพื่อให้เหลือเศษวัสดุน้อยที่สุด อาจทดลองสร้าง
แบบจำลองวิธีการใช้วัสดุในการก่อสร้างโดยคำนึงถึงหลักประสานทางพิกัด ซึ่งจะช่วยลดปริมาณ 
เศษวัสดุได ้การคำนึงถึงรูปแบบการใช้วัสดุตั้งแต่ขั้นตอนการออกแบบก้เป็นอีกแนวทางหนึ่งที่สามารถ
ลดเศษวัสดุจากต้นเหตุได้อย่างยั่งยืน” 

ผู้ให้ข้อมูล C กล่าวว่า “ลดปริมาณความสูญเสียของวัสดุก่อสร้าง และสามารถจัดการ
กับเศษวัสดุก่อสร้างให้เกิดมูลค่าและประโยชน์สูงสุด นำหลักการลีนมาประยุกต์ใช้เพ่ือปรับปรุง
กระบวนการก่อสร้างในการลดความสูญเปล่าในงานก่อสร้าง  การทำให้เหลือเศษวัสดุน้อยและ 
การวางแผนที่จะใช้เศษวัสดุให้คุ้มค่า ทำให้ลดต้นทุนลงได้ กำไรก็ย่อมเหลือมากตามไปด้วย” 

ผู้ให้ข้อมูล D กล่าวว่า “เน้นการจัดการวัสดุที่ถูกนำมาใช้ รวมถึงการจัดการของเสีย 
ที่เกิดขึ ้นตลอดห่วงโซ่อุปทาน ตั ้งแต่การได้มาซึ ่งวัตถุดิบที ่ใช้ในการก่อสร้าง  การวางแผนและ 
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การออกแบบ การก่อสร้าง การเก็บรวบรวมเศษวัสดุที่เกิดขึ้น ไปจนถึงการนำวัสดุที่เหลือใช้กลับมา 
ใช้ใหม่อย่างคุ้มค่าและเกิดประสิทธิภาพสูงสุด” 

ผู ้ให้ข้อมูล E กล่าวว่า “แนวทางของการลดต้นทุนงานก่อสร้างที่มีประสิทธิภาพ 
มากที่สุด คือ การลดปริมาณการเกิดขยะหรือเศษวัสดุต่าง ๆ โดยป้องกันตั้งแต่การวางแผนงาน 
ให้ครอบคลุมการวางนโยบายการจัดการวัสดุ รวมถึงการนำเครื ่องมือ Building Information 
Modelling (BIM) ที่สามารถควบคุมกระบวนการก่อสร้างได้ทั้งหมดมาประยุกต์ใช้ในกระบวนการ 
ถอดปริมาณวัสดุและการก่อสร้าง” 
 
4.3 อภิปรายผล 
 

ผลการศึกษาพบว่า 
(1) จากการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพงานผนัง

ของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลภายใต้แนวคิดทรัพยากรโครงการก่อสร้าง 
(4M) ประกอบด้วย ทรัพยากรมนุษย์ (Man) วัสดุอุปกรณ์ (Material) เครื่องจักร (Machine) และวิธี
ปฏิบัติงาน (Method) พบว่าในการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพงาน
ผนังของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลสามารถแบ่งทรัพยากรโครงการก่อสร้างได้
เป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มทรัพยากรโครงการก่อสร้างที่นำมาประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงาน
ปรับปรุงสภาพงานผนังได้โดยตรง ประกอบด้วย ทรัพยากรมนุษย์ (Man) และวัสดุอุปกรณ์ (Material) 
และกลุ ่มทรัพยากรโครงการก่อสร้างที ่ไม่สามารถนำมาประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับ 
งานปรับปรุงสภาพงานผนังได้โดยตรง ประกอบด้วย เครื ่องจักร (Machine) และวิธีปฏิบัติงาน 
(Method) เนื่องจากในการศึกษาครั้งนี้ทำการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพงานผนังเฉลี ่ยต่อตารางเมตร แม้ว่าเครื ่องจักร (Machine) และวิธีปฏิบัติงาน (Method)  
จะส่งผลกระทบต่อต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพงานผนัง แต่ไม่สามารถคำนวณเป็น
ต้นทุนเฉลี่ยต่อตารางเมตรได้ กล่าวคือ เครื่องจักร ซึ่งหมายรวมถึงเครื่องมือและอุปกรณ์ที่จำเป็น 
ต้องใช้ในการก่อสร้างงานปรับปรุงสภาพงานผนัง ซึ่งถือเป็นต้นทุนคงที่ ในขณะที่วิธีปฏิบัติงานส่งผล
ต่อระยะเวลาในการดำเนินงาน หากเกิดความล่าช้า ย่อมส่งผลให้ต้นทุนค่าแรงงานเพิ่มขึ้น หากเกิด
จากการขาดฝีมือแรงงาน ย่อมส่งผลให้ต้นทุนเพ่ิมข้ึนทั้งต้นทุนค่าแรงงานและต้นทุนค่าวัสดุก่อสร้าง  

(2) จากการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพงานผนังเฉลี่ยต่อ
ตารางเมตร พบว่าต้นทุนค่าแรงงานแตกต่างกันออกไปในแต่ละกรณี เนื่องจากระยะเวลาในการ
ดำเนินงานมีความแตกต่างกัน ในขณะที่ต้นทุนค่าวัสดุก่อสร้างแตกต่างกันออกไปในแต่ละกรณี  
ขึ้นอยู่กับประเภทวัสดุที่ใช้ รวมถึงเกรดและขนาดของวัสดุที่ใช้  
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ผลการศึกษาสอดคล้องกับงานวิจัยของพัษฐ์ชิยาดา ยุพัฒน์ (2562) ที่พบว่าทุกปัจจัย 
มีค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดต้นทุน จึงส่งผลให้ปัจจัยด้านต้นทุนเป็นปัจจัยที่มีเป็นปัญหาต่อประสิทธิภาพ
การบริหารควบคุมงานก่อสร้างมากที่สุด หากควบคุมปัจจัยทุกด้านได้ดี ก็จะสามารถควบคุมต้นทุนได้ 
ถือว่าเป็นการควบคุมงานก่อสร้างอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล  สอดคล้องกับงานวิจัยของ 
สุชา กิตติวรารัตน์ และ ภูษิต เลิศวัฒนารักษ์ (2555) ที่พบว่างานฝ้าเพดานมีลำดับการสูญเสีย 
ส่วนใหญ่เกิดจากความไม่ลงตัวของขนาดวัสดุในแบบก่อสร้าง ความชื้น กระบวนการลดปริมาณหรือ
กำจัดของเสียที่แหล่งกำเนิด (Source Reduction) สามารถช่วยลดการเกิดเศษวัสดุได้ จึงควรทำการ
วางแผนลำดับขั้นตอนการทำงานก่อนหลังอย่างเป็นระบบมากขึ้นเพื่อป้องกันการสูญเสียจากงาน  
ที่ส่งผลกระทบต่อกัน รวมถึงทำการออกแบบระยะของพื้นที่ให้สอดคล้องกับระยะของวัสดุเพื่อลด  
การตัดเศษวัสดุหรือหากมีการตัดเศษวัสดุควรจะมีขนาดที่สามารถนำกลับมาใช้ได้อีกครั้งหนึ่ง และ
สอดคล้องกับงานวิจัยของ Karim and Marosszeky (1999) ที ่พบว่าการเกิดเศษวัสดุก่อสร้าง 
สามารถเกิดได้ในทุกขึ้นตอน หากขาดทักษะและความเอาใจใส่ต่อรายละเอียดการทำงานที่เพียงพอ 
ทั้งการสั่งซื้อวัสดุมากเกินไป การจัดเก็บและเคลื่อนย้ายวัสดุที่ไม่เหมาะสม กระบวนการทำงาน การ
ขาดความรู้ความสามารถ และการขาดความเอาใจใส่ในการทำงาน รวมถึงงานวิจัยของ Faniran and 
Caban (1998) ที่พบว่าสาเหตุของการเกิดเศษวัสดุก่อสร้างส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากการตัดวัสดุให้เหลือ
เศษชิ้นเล็ก การสูญเสียวัสดุเนื่องจากสภาพอากาศไม่ดี การขนย้ายวัสดุไม่เหมาะสม การกองเก็บวัสดุ
ไม่เหมาะสม และฝีมือแรงงานต่ำกว่ามาตรฐาน  
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บทที่ 5 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 

การประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของ 
บ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ได้จากการสำรวจข้อมูลจากจากพื้นที่ทำการ
ปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ดำเนินการโดย
บริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองแห่งหนึ่ง ซึ่งมีประสบการณ์ในการรับเหมา
งานปรับปรุงสภาพบ้านมือสองมาแล้วไม่น้อยกว่า 10 ปี และดำเนินการปรับปรุงสภาพบ้านมือสอง
มาแล้วไม่น้อยกว่า 100 แห่ง มีการเลือกใช้วัสดุก่อสร้างตามมาตรฐานผู้ผลิต และมีช่างฝีมือแรงงาน
ด้านการปรับปรุงสภาพที่อยู่อาศัย ซึ่งแบ่งออกเป็นกรณี ได้แก่ กรณทีี่ 1 ผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี 
ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและทาสีใหม่ กรณีที่ 2 ผนังเดิมเป็นผนังฉาบปูนทาสี  
ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและปูกระเบื ้องเซรามิค กรณีที ่ 3 ผนังเดิมเป็นผนัง
กระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้องเซรามิคเดิมออกและทาสีใหม่ กรณีที่ 4 
ผนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้องเซรามิคเดิมออกและ 
ปูกระเบื้องเซรามิคใหม่ กรณีที่ 5 ผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพการรื้อไม้เดิมออกและ
ติดตั้งไม้ฝาเทียมพร้อมทาสีใหม่ และกรณทีี่ 6 ผนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อไม้
เดิมออกเพ่ือติดตั้งโครงคร่าวไม้และไม้ฝาเทียมพร้อมทาสีใหม่ ได้รับการยืนยันผลของข้อมูลที่สำรวจได้ 
เนื่องจากผู้ให้ข้อมูลไม่น้อยกว่า 3 ใน 5 ราย มีความคิดเห็นตรงกับข้อมูลที่สำรวจได้ในทุกข้อคำถาม 
ทั้งในส่วนของขั้นตอนการดำเนินงาน ประมาณการต้นทุนค่าแรงงาน ประมาณการต้นทุนค่าวัสดุ
ก่อสร้าง ประมาณการค่าเครื่องจักร และการตั้งสำรองค่าเผื่อ ทั้งนี้ สามารถแสดงประมาณการต้นทุน
งานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลได้ดังตารางที่ 5.1  
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ตารางที่ 5.1 
สรุปประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

ผิวผนังเดิม 

ประมาณการต้นทุนรวม (บาทต่อตารางเมตร) 

ผิวผนังใหม่ 

ผนังฉาบปูนทาส ี ผนังกระเบื้องเซรามิค ผนังไม้เทียมทาสี 
ผนังไม้เทียมทาสี(กรณี

ติดต้ัง 
โครงคร่าวไม้ใหม่) 

ผนังฉาบปูนทาส ี 171 (+ 314 บาท) 161 + ค่ากระเบื้อง
เซรามิค (+ 9,524 
บาท) 

 
 

ผนังกระเบื้องเซรามิค 187 (+ 5,100 บาท) 151 + ค่ากระเบื้อง
เซรามิค (+ 11,938 
บาท) 

 
 

ผนังไม้   
164 + ค่าไม้ฝาเทียม 
(+ 4,575 บาท) 

612 + ค่าไม้ฝาเทียม 
(+ 4,745 บาท) 

หมายเหตุ: 1) ยังไม่รวมค่าเผื่อร้อยละ 10 จากต้นทุนที่ประมาณการได้  
 2) ยังไม่รวมส่วนเพ่ิม (Margin) ของผู้รับเหมาก่อสร้าง 
 3) ตัวเลขใน ( ) คือ ต้นทุนเพ่ิมเติมกรณีที่มีการซื้อเครื่องมือและอุปกรณ์ใหม่ 

 
ทั้งนี้ สามารถแสดงสมการในการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง

สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลได้เท่ากับ ((ต้นทุนค่าแรงงาน 
+ ต้นทุนค่าวัสดุอุปกรณ์ + ต้นทุนค่าเครื่องจักร) x (1 + ค่าเผื่อ%)) x ส่วนเพิ่มของผู้รับเหมาก่อสร้าง%  

 
5.2 ข้อจำกัดในการศึกษา 
 

5.2.1 การศึกษาครั้งนี้ทำการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ
ผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจากลักษณะงาน ซึ่งแบ่งออกเป็น  
6 กรณี ในบริบทที่ได้จากการสำรวจ ข้อมูลจากจากพื้นที่ทำการปรับปรุงสภาพผนังภายในของ 
บ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ดำเนินการโดยบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงาน
ปรับปรุงสภาพบ้านมือสองแห่งหนึ่ง ทำให้การประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างจริงจำเป็นต้องปรับปรุง
ตามลักษณะงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองที่มีความแตกต่างไปจากกรณีที่ได้ทำการ
สำรวจข้อมูล 
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5.2.2 การศึกษาครั้งนี้ทำการประมาณการต้นทุนค่าวัสดุก่อสร้างที่ใช้ในงานก่อสร้าง
สำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที ่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
โดยใช้ราคาวัสดุก่อสร้างของเอสซีจี ณ วันที ่ 20 ตุลาคม 2565 จึงทำให้ต้นทุนค่าวัสดุก่อสร้าง 
ที่ประมาณการได้คลาดเคลื่อนได้กรณีที่วัสดุก่อสร้างมีการปรับราคาหรือเลือกซื้อวัสดุก่อสร้างจาก
ผู้ผลิตหรือผู้จำหน่ายวัสดุก่อสร้างรายอ่ืนหรือเลือกซ้ือวัสดุก่อสร้างที่มีคุณลักษณะแตกต่างไปจากกรณี
ที่ได้ทำการสำรวจข้อมูล 

5.2.3 การศึกษาครั้งนี้ทำการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ
ผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จำนวน 1 ด้านเท่านั้นในแต่ละ
กรณี ซึ่งมีพ้ืนที่ผิวผนังประมาณ 15 ตารางเมตร  

5.2.4 การศึกษาครั้งนี้ทำการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพ
ผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพื่อเป็นประโยชน์ต่อผู้ที่สนใจ 
จะทำการปรับปรุงสภาพบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลในการนำไปใช้เป็น 
แนวทางการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างเพื่อใช้ประกอบการตัดสินใจปรับปรุงสภาพบ้านมือสอง
หรือกำหนดราคาขายบ้านมือสอง ซึ่งควรทำการบวกส่วนเพิ่ม (Margin) ของผู้รับเหมาก่อสร้างจาก
ต้นทุนที่ประมาณการได้ในแต่ละกรณี จากการสอบถามผู้ให้ข้อมูลพบว่าโดยทั่วไปผู้รับเหมาก่อสร้าง
งานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองจะบวกส่วนเพิ ่มประมาณร้อยละ 30 จากต้นทุน 
ที่ประมาณการได้ ซึ่งส่วนเพิ่มนี้หมายรวมถึงผลตอบแทนของผู้รับเหมาก่อสร้างและค่าดำเนินการ 
(Overhead Cost) เช่น ค่าเสื่อมราคาอุปกรณ์หรือเครื่องจักร เป็นต้น 
 
5.3 ข้อเสนอแนะ 
 

5.3.1 ข้อเสนอแนะท่ีได้จากการศึกษา 
5.3.1.1 ผู้ที่สนใจจะทำการปรับปรุงสภาพบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานคร

และปริมณฑลสามารถนำผลการศึกษาที่ได้ไปใช้เป็นแนวทางในการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้าง
เพื่อใช้ประกอบการตัดสินใจปรับปรุงสภาพบ้านมือสองหรือกำหนดราคาขายบ้านมือสอง โดยนำไป
ปรับให้สอดคล้องกับลักษณะงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสอง รวมถึงสำรวจราคาวัสดุ
ก่อสร้างในขณะนั้น โดยพิจารณาทั้งคุณลักษณะของวัสดุก่อสร้างที่ต้องการและแหล่งที่ทำการซื้อ 
ตลอดจนควรทำการบวกส่วนเพิ ่ม (Margin) ของผู ้รับเหมาก่อสร้างอีกร้อยละ 30 จากต้นทุนที่
ประมาณการได ้

5.3.1.2 แนวทางการลดต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงสภาพบ้านมือสอง
สามารถทำได้โดยการลดปริมาณหรือกำจัดของเสียที่แหล่งกำเนิด การวางแผนลำดับขั้นตอนการ
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ทำงานอย่างเป็นระบบรวมถึงการออกแบบระยะของพ้ืนที่ให้สอดคล้องกับระยะของวัสดุเพื่อลดการตัด
เศษวัสดุ ตลอดจนความเอาใจใส่ต่อรายละเอียดการทำงาน 

5.3.2 ข้อเสนอแนะสำหรับการศึกษาครั้งต่อไป 
5.3.2.1 ผู้ที่สนใจควรทำการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง

สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยทำการศึกษาเพิ่มเติม 
ให้ครอบคลุมทุกประเภทผิวผนัง เช่น งานฉาบปูนอิฐมวลเบา งานกระเบื้องแกรนิตโต้ เป็นต้น 

5.3.2.2 ผู้ที่สนใจควรทำการประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยทำการศึกษาเพิ่มเติมในส่วนงานอ่ืน 
ที่ไม่ใช่งานผนังภายใน เช่น งานพ้ืน งานหลังคา งานระบบ เป็นต้น 
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ภาคผนวก ก  
แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 

 
 

 

 
 

การประมาณการต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสอง 
ในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 
แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างนี้เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูลประกอบการค้นคว้า

อิสระ ตามหลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร์ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือสำรวจความคิดเห็นเกี่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุง
สภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ทำการสำรวจได้ ซึ่งมี 
ความจำเป็นต้องอาศัยความร่วมมือจากท่านในการตอบคำถามใหตรงกับความคิดเห็นของท่านมากที่สุด 
คำตอบที่ได้จะใช้ในการจัดทำการค้นคว้าอิสระเท่านั้น และขอรับรองว่าการให้ข้อมูลของท่านจะไม่เกิด
ผลกระทบใด ๆ ต่อท่าน โดยแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างนี้มขี้อคำถามทั้งหมด 3 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนที่ 1  ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้ข้อมูล 
ส่วนที่ 2  ความคิดเห็นเกี่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายใน

ของบ้านมือสองที ่สำรวจได้จากพื้นที ่ทำการปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื้นที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ดำเนินการโดยบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงานปรับปรุงบ้านมือสอง
แห่งหนึ่ง 

ส่วนที่ 3 แนวทางการลดต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายใน 
ของบ้านมือสองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 
นายจิตรกร อุยวรรณัง 

นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้ข้อมูล 
1. อายุ (ปี) 
2. การศึกษา 
3. ประสบการณ์ที่เก่ียวข้องกับการก่อสร้างงานปรับปรุงผนังบ้านมือสอง (ปี) 
4. ประสบการณ์ที่เก่ียวข้องกับการก่อสร้างงานปรับปรุงผนังบ้านมือสอง (จำนวนหลัง) 
5. ทุนจดทะเบียน (บาท) 
6. จำนวนแรงงานก่อสร้าง (คน) 
 
ส่วนที่ 2 ความคิดเห็นเกี่ยวกับต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของ 
บ้านมือสองที่สำรวจได้จากพื้นที ่ทำการปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสองในพื ้นที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ดำเนินการโดยบริษัทรับเหมาก่อสร้างที่รับงานปรับปรุงสภาพ
บ้านมือสองแห่งหนึ่ง 
 

ผลการสำรวจ เห็นด้วย ไมเ่ห็นด้วย ความคดิเห็นเพิม่เตมิ 
กรณผีนังเดิมเป็นผนังฉาบปนูทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและทาสีใหม ่

1) ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย (1) ทาน้ำยา
ลอกสเีก่าผสมไดคลอโรมีเทน TOA จำนวน 1 รอบ 
(2) ขูดลอกสีเดิมออกและลา้งทำความสะอาด 
ผิวผนัง (3) ทำสกมิโค้ท จำนวน 2 รอบ  
(4) ขัดพื้นผิวผนังก่อนทาสี (5) ทาสรีองพื้น 
ปูนใหม่ จำนวน 1 รอบ (6) ทาสจีริง จำนวน  
2 รอบ และ (7) เกบ็รายละเอียดและตรวจสอบ 
ความเรยีบร้อย 

   

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ 48 บาทตอ่ตารางเมตร    
3) ตน้ทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 124 บาท 

ต่อตารางเมตร (กรณีใช้วสัดุของ SCG) 
   

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ 314 บาท     
5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ร้อยละ 10    
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ผลการสำรวจ เห็นด้วย ไมเ่ห็นด้วย ความคดิเห็นเพิม่เตมิ 

กรณผีนังเดิมเป็นผนังฉาบปนูทาสี ทำการปรับปรุงสภาพโดยการขูดสีเดิมออกและปูกระเบื้องเซรามคิ 
1) ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย (1) ขัดผิว

เอาเนื้อสีเดิมออก (2) สกัดกรดีหน้าลาย  
(3) ทาปูนกาวไลน์ผนัง ความหนา 1 เซนติเมตร  
(4) ดึงแนวกำหนดตำแหน่งสำหรับทำการ 
ปูกระเบื้อง (5) ปูกระเบื้อง ขนาด 30 x 60 
เซนตเิมตร (6) ยาแนวกระเบื้อง และ  
(7) เก็บรายละเอียดและตรวจสอบความเรียบร้อย 

   

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ 114 บาท  
ต่อตารางเมตร 

   

3) ต้นทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 48 บาท 
ต่อตารางเมตร บวกค่ากระเบื้องเซรามิค 
ต่อตารางเมตร (กรณีใช้วสัดุของ SCG) 

   

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ 9,524 บาท     
5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ ร้อยละ 10    

กรณผีนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้องเซรามิคเดิมออกและทาสีใหม่ 
1) ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย (1) รื้อถอน

กระเบื้องเดิม ขนาด 30 x 30 เซนตเิมตร (2) สกัด
ปูนกาวเดิม ความหนา 1-1.5 เซนตเิมตร  
(3) ผสมปูนและทำการฉาบปูนเรียบ แต่งผิว  
ลงฟองน้ำ ความหนา 1 เซนติเมตร  
(4) ทำสกิมโค้ท จำนวน 2 รอบ (5) ขดัพื้นผิวผนัง
ก่อนทาสี (6) ทาสีรองพื้นปูนใหม่ จำนวน 1 รอบ 
(7) ทาสีจริง จำนวน 2 รอบ และ  
(8) เก็บรายละเอียดและตรวจสอบความเรียบร้อย 

   

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ 75 บาทตอ่ตารางเมตร    
3) ต้นทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 112 บาท 

ต่อตารางเมตร (กรณีใช้วสัดุของ SCG) 
   

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ 7,198 บาท     
5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ร้อยละ 10    
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ผลการสำรวจ เห็นด้วย ไมเ่ห็นด้วย ความคดิเห็นเพิม่เตมิ 

กรณผีนังเดิมเป็นผนังกระเบื้องเซรามิค ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อกระเบื้องเซรามิคเดิมออก 
และปกูระเบื้องเซรามคิใหม ่

1) ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย (1) รื้อถอน
กระเบื้องเดิม ขนาด 30 x 30 เซนตเิมตร (2) สกัด
ปูนกาวเดิม ความหนา 1-1.5 เซนตเิมตร 
(3) ดึงแนวกำหนดตำแหน่งสำหรับทำการ 
ปูกระเบื้อง (4) ปูกระเบื้อง ขนาด 30 x 60 
เซนตเิมตร (5) ยาแนวกระเบื้อง และ  
(6) เก็บรายละเอียดและตรวจสอบความเรียบร้อย 

   

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ 123 บาท 
ต่อตารางเมตร 

   

3) ต้นทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 28 บาท 
ต่อตารางเมตรบวกค่ากระเบื้องเซรามคิ 
ต่อตารางเมตร (กรณีใช้วสัดุของ SCG) 

   

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ 11,938 บาท     
5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ร้อยละ 10    

กรณผีนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพการรื้อไม้เดิมออกและตดิตัง้ไมฝ้าเทยีมพร้อมทาสีใหม ่
1) ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย (1) รื้อถอน

ไมฝ้าเดิม หน้าไม้ขนาด 6 นิ้ว ตดิตั้งแบบตีเกลด็ 
(2) ทาน้ำยาป้องกันปลวก จำนวน 1 รอบ  
(3) ติดตั้งไมฝ้าเทียมใหม่ หนา้ไม้ขนาด 6 นิ้ว 
ติดตั้งแบบตเีกลด็ (4) ทาสีรองพื้นไม้ จำนวน  
1 รอบ (5) ทาสจีริง จำนวน 2 รอบ และ  
(6) เก็บรายละเอียดและตรวจสอบความเรียบร้อย 

   

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ 87 บาทตอ่ตารางเมตร    
3) ต้นทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 76 บาท 

ต่อตารางเมตร บวกค่าไมฝ้าเทียมต่อตารางเมตร 
(กรณีใช้วสัดุของ SCG) 

   

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ 4,575 บาท     
5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ร้อยละ 10    
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ผลการสำรวจ เห็นด้วย ไมเ่ห็นด้วย ความคดิเห็นเพิม่เตมิ 

กรณผีนังเดิมเป็นผนังไม้ ทำการปรับปรุงสภาพโดยการรื้อไมเ้ดิมออกเพื่อติดตั้งโครงครา่วไม้และไมฝ้าเทียมพรอ้มทาสีใหม ่
1) ขั้นตอนการดำเนินงาน ประกอบด้วย (1) รื้อถอน

ไมฝ้าเดิม หน้าไม้ขนาด 6 นิ้ว ตดิตั้งแบบตีเกลด็ 
(2) รื้อถอนโครงคร่าวไมเ้ดิม ขนาด 1-1.5 x 3 นิ้ว 
ระยะ 0.4 x 0.6 (3) ติดตั้งโครงครา่วไม้เดมิ ขนาด 
1-1.5 x 3 นิ้ว ระยะ 0.4 x 0.6 (4) ทาน้ำยา
ป้องกันปลวก จำนวน 1 รอบ (5) ตดิตั้งไมฝ้าเทียม
ใหม่ หน้าไม้ขนาด 6 นิ้ว ติดตั้งแบบตเีกลด็  
(6) ทาสีรองพื้นไม้ จำนวน 1 รอบ (7) ทาสีจริง 
จำนวน 2 รอบ และ (8) เกบ็รายละเอยีดและ
ตรวจสอบความเรียบร้อย 

   

2) ต้นทุนค่าแรงงานประมาณ 131 บาท 
ต่อตารางเมตร 

   

3) ต้นทุนค่าวสัดุก่อสร้างประมาณ 480 บาท 
ต่อตารางเมตร บวกค่าไมฝ้าเทียมต่อตารางเมตร 
(กรณีใช้วสัดุของ SCG) 

   

4) ค่าเครื่องจักรประมาณ 4,745 บาท     
5) การตั้งสำรองค่าเผื่ออยู่ที่ร้อยละ 10    

 
ส่วนที่ 3 แนวทางการลดต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสอง
ในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 
ท่านมีแนวทางการลดต้นทุนงานก่อสร้างสำหรับงานปรับปรุงสภาพผนังภายในของบ้านมือสอง 
ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลอย่างไร 
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________  
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ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ จิตรกร อุยวรรณัง 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2560: สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต  

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยศรีปทุม 

ตำแหน่ง สถาปนิกวิชาชีพ (ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมควบคุม สาขาสถาปัตยกรรมหลัก  
ระดับภาคีสถาปนิก เลขที่ ภ สถ 21736 และสมาชิก
สามัญ สภาสถาปนิก เลขท่ี 029374) 

ประสบการณ์ทำงาน 2560 - ปัจจุบัน: สถาปนิกวิชาชีพ (ธุรกิจส่วนตัว) และ
ผู้จัดการโครงการ บริษัท วีดี. อินเตอร์เทค จำกัด 
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