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บทคดัย่อ 
ปัจจุบันธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีการแข่งขันท่ีสูงมาก ผู้ประกอบการจะต้องค านึงถึง คือ ต้นทุน ซ่ึงต้นทุนในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ แบ่งออกเป็น 3 กลุ่มหลัก คือ ค่าท่ีดิน ค่าก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ โครงการ การพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์หลายแห่ง พบว่า งานเปลี่ยนแปลงท าให้งบประมาณการก่อสร้างเกินกว่าท่ีก าหนดเป็นสาเหตุให้กระทบต่อก าไร
ของบริษัท งานวิจัยนีจ้ะศึกษาปัจจัยท่ีก่อให้เกิดงานเปลี่ยนแปลง ท่ีจะท าให้เกิดผลกระทบต่อต้นทุนในการก่อสร้างคอนโดมิเนียม 
ประเภทอาคารสูง จากน้ันมีการน าเสนอแนวทางการปรับปรุงแก้ไขกระบวนการท างานเพ่ือลดผลกระทบท่ีเกิดขึน้  ซ่ึงผู้ วิจัยได้
รวบรวมข้อมูลโครงการคอนโดมิเนียม จ านวน 24 โครงการ และน ามาวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของต้นทุน
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ผลการวิจัยพบว่า ผลกระทบท่ีเกิดจากงานเปลี่ยนแปลง จากค่าเฉลี่ย 24 โครงการ อยู่ท่ี 2.9 % ของมลูค่า
โครงการ ปัจจัยหลักท่ีท าให้เกิดมูลค่างานเปลีย่นแปลงมากท่ีสุด คือ ด้านความครบถ้วนของแบบ, ด้านวัสดุจัดซ้ือเอง และด้านการ
บริหารงานโครงการก่อสร้าง ตามล าดับ สุดท้ายผู้ วิจัยได้เสนอแนวทางจัดการความเส่ียง เพ่ือลดผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงงาน
ของโครงการ 
ค าส าคญั:  งานเปล่ียนแปลง; คอนโดมิเนียม; อสงัหาริมทรัพย ์

ABSTRACT 
Currently, there is a high competition in the real estate development business. Entrepreneurs must consider the important thing is 
the cost, which is the cost of real estate development is divided into 3 main groups which are land cost, construction cost, project 
development cost. The development of many real estate projects found that the change in work caused the construction budget to 
exceed the limit which caused the company's profits to be affected. This research examined the factors which led to change 
orders and affected construction costs of high-rise condominiums. After that, guidelines for improvement of work processes  
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proposed to reduce the effects. The researcher compiled data on 24 condominium projects and analyzed for factors that cause 
changes in real estate development costs. The results of the study found that change orders during the construction have impacts 
on the total costs of 24 projects at an average of 2.9% of the total project values. Next, the factors of the completeness of the 
model, the material, the purchasing materials themselves and the management of construction projects were the main factors that 
led to the most change orders respectively. Finally, the researcher proposed risk management guidelines to reduce the impact of 
the project change 
KEYWORDS: change order; condominium; real estate. 
 

1.      บทน า 
1.1    ความส าคญัและทีม่าของงานวจิยั 

ปัจจุบนัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์มีการแข่งขนักนัสูงมาก ซ่ึงไม่วา่จะเป็นผูป้ระกอบการรายใหญ่ หรือผูป้ระกอบการราย
ใหม่ท่ีพ่ึงเกิดข้ึนในตลาด รวมถึงสภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบันท่ีท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ชะลอตัว ส่ิงท่ีผู ้ประกอบการ
อสงัหาริมทรัพยค์วรหนัมาปรับปรุงระบบภายในบริษทัให้ดียิ่งข้ึน และพฒันาส่ิงท่ีมีค่าท่ีสุดในบริษทั ไม่ใช่ท่ีดินท่ีรอการพฒันาแต่
เป็นเร่ืองของระบบการท างานและบุคลากร ซ่ึงเป็นกลไกส าคญัในการขบัเคล่ือนบริษทัเพ่ือรับมือกบัสภาวะเศรษฐกิจท่ีมีความทา้
ทายมากในปี 2562 [1] และอีกเร่ืองหน่ึงท่ีเป็นหัวใจส าคญัท่ีสุดในการประกอบธุรกิจน้ีก็คือ “ตน้ทุน” ซ่ึงตน้ทุนหลกัๆ แบ่งเป็น ค่า
ท่ีดิน ค่าก่อสร้าง ค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ เป็นตน้ ซ่ึงในปัจจุบนับริษทัพฒันาอสงัหาริมทรัพยมี์ปัญหาการเกิดงานเปล่ียนแปลงท่ี
ท าให้งบประมาณในการก่อสร้างท่ีตั้งไวไ้ดรั้บผลกระทบ ซ่ึงส่งผลต่อก าไรของบริษทั งานวิจยัน้ีจะศึกษา และวิเคราะห์ปัจจยัท่ี
ก่อใหเ้กิดงานเปล่ียนแปลงในงานก่อสร้าง ท่ีจะท าใหเ้กิดผลกระทบต่อตน้ทุนในการก่อสร้างเพ่ิมข้ึน และเสนอแนวทางจดัการความ
เส่ียง เพื่อลดผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงงานของโครงการ 

 

1.2    ขอบเขตงานวจิยั 
งานวจิยัน้ี จะท าการศึกษาขอ้มูลงานเปล่ียนแปลงท่ีท าใหเ้กิดงบประมาณเพ่ิมข้ึนจากท่ีไดต้ั้งเอาไว ้ของโครงการก่อสร้างอาคาร

สูงประเภทคอนโดมิเนียมของบริษทัท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยการรวบรวมรายการงานเพ่ิมท่ีเกิดในโครงการท่ี
ก่อสร้างแลว้เสร็จ ตั้งแต่ ปี 2558-2562 จ านวน 24 โครงการ จากนั้นน าขอ้มูลทั้งหมดมาท าการวิเคราะห์ หาปัจจยัท่ีมีผลท าให้เกิด
งานเพ่ิมดงักล่าว และท าการสัมภาษณ์ผูบ้ริหารท่ีเก่ียวขอ้งในกระบวนการทั้งหมด เพ่ือน าขอ้มูลการสัมภาษณ์มาประมวลผลและ
จดัท าแผนบริหารความเส่ียงต่อไป 
 

2.      ทฤษฎแีละงานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง 
การศึกษางานวิจยัและวรรณกรรมทั้งในประเทศและในต่างประเทศ รวมถึงทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งในกระบวนการด าเนินธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการศึกษาเร่ืองสาเหตุ, ผลกระทบ และแนวทางในการป้องกนัปัญหาท่ีจะท าให้เกิด
งานเปล่ียนแปลงต่อไป โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

 

2.1    ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 
ผูช่้วยศาสตราจารยภ์สัพร ตั้งใจกตญัญู [2] อสังหาริมทรัพย ์หมายถึง ท่ีดิน สินทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดิน หรือประกอบเป็นอนั

เดียวกบัท่ีดิน รวมทั้งสิทธิทั้งหลาย อนัเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินดว้ย ดงันั้นการรับรู้รายไดส้ าหรับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์จึงอาจแบ่งตาม
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ประเภทอสังหาริมทรัพยไ์ด ้3 ประเภท คือ 1. การขายท่ีดิน หมายถึง การขายท่ีดินจดัสรร (Retail land Sales), 2. การขายท่ีอยูอ่าศยั 
(Real Estate Sales), 3. การขายอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม โดยต้นทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ คือ ต้นทุนในการจัดหา
อสงัหาริมทรัพย ์ทั้งตน้ทุนทางตรงและตน้ทุนทางออ้ม  
 

2.2    งานเปลีย่นแปลงในการก่อสร้าง 
2.2.1 ค าจ ากดัความงานเปลีย่นแปลง 

ฤทธ์ิชาร์ด ดีอ ามาตย ์[3] การเปล่ียนแปลงงานนั้นเกิดจากเจา้ของโครงการเป็นหลกั ซ่ึงเป็นผูต้ดัสินใจในการออกแบบและ
จ่ายเงินให้กับผูรั้บจา้งก่อสร้าง ซ่ึงท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงท่ีหลีกเล่ียงไม่ได ้และเกิดข้ึนเสมอๆทุกโครงการ อาจเกิดจากการ
เปล่ียนแปลงวตัถุประสงคข์องโครงการ เช่น เดิมออกแบบไวเ้ป็นอาคารส านกังาน แต่เปล่ียนเป็นโรงแรม เป็นตน้  

Abdulghafoor Habib AL-Dubaisi [4]งานเปล่ียนแปลงเกิดจากความตอ้งการของเจา้ของโครงการ ซ่ึงอาจจะเปล่ียนทั้งในช่วง
ออกแบบและช่วงท่ีก่อสร้าง เป็นการเพ่ิมเติมโดยการวิเคราะห์จากวิศวกรหรือจากการมีเทคโนโลยีใหม่เพ่ิมเขา้มา เพ่ือพฒันาหรือ
เพ่ิมประสิทธิภาพใหโ้ครงการดูดีข้ึน ทั้งน้ีการควบคุมงานท่ีละเลยของวศิวกร ก็สามารถก่อใหเ้กิดงานเปล่ียนแปลงไดเ้ช่นเดียวกนั 

 

2.2.2 สาเหตุของงานเปลีย่นแปลง 
สมศักด์ิ อตัโตหิ [5] ได้กล่าวถึงสาเหตุของการเกิดงานเปล่ียนแปลงแบ่งได้ 13 ประเด็น คือ 1) การออกแบบท่ีไม่สมบูรณ์ 

หมายถึงการออกแบบผิดพลาด ตกหล่น ท าใหต้อ้งแกไ้ขจึงเกิดงานเปล่ียนแปลงภายหลงั, 2) การเพ่ิมงานนอกขอบเขต สัง่เพ่ิมพิเศษ
นอกเหนือจากสัญญา, 3) เปล่ียนแปลงประโยชน์ใชส้อย, 4) ปรับให้เหมาะกบัสภาพหนา้งานจริง, 5) เพ่ิมประโยชน์ใชส้อย, 6) ลด
งานท่ีไม่จ าเป็น, 7) เพ่ือความสวยงามเพ่ิมมากข้ึน, 8) เปล่ียนแปลงกฎระเบียบขอ้บงัคบัจากราชการ, 9) ก่อสร้างผิดขั้นตอนตามหลกั
วศิวกรรมหรือผิดขอ้ก าหนดผูอ้อกแบบ, 10) แบบหรือรายการประกอบแบบขดัแยง้กนั, 11) การส ารวจเบ้ืองตน้บกพร่อง ไดข้อ้มูล
ไม่ครบถว้น, 12) ขอเทียบเท่าวสัดุเน่ืองจากของมีราคาแพงข้ึน หรือหมดการผลิต, 13) เปล่ียนวธีิการท างานเพ่ือเพ่ิมความเหมาะสม
กบัสภาพหนา้งาน 

Al-Jishi และ Al-Marzoung [6] ไดจ้ าแนกสาเหตุของการเกิดงานเปล่ียนแปลง คือ 1) การเปล่ียนแปลงโดยเจา้ของงาน, 2) การ
เปล่ียนแปลงเน่ืองจากกระบวนการทางดา้นการก่อสร้าง หรือการจดัหาวสัดุ, 3) การเปล่ียนแปลงเน่ืองจากความขดัแยง้ในสัญญา
และเอกสารงานก่อสร้าง, 4) แบบก่อสร้างมีการเปล่ียนแปลงเน่ืองจากการเปล่ียนวตัถุประสงคข์องการออกแบบ หรือการออกแบบท่ี
ผิดพลาด, 5) ไม่มีการประสานงานในช่วงเวลาการรวบรวมแบบท่ีใชใ้นการก่อสร้าง, 6) แกไ้ขแบบโดยวิศวกร, 7) ขอ้จ ากดัของ
เคร่ืองมือหรือเคร่ืองจกัรท่ีใชใ้นการท างาน, 8) การเปล่ียนแปลงเน่ืองจากสภาพอากาศ, 9) เง่ือนไขทางดา้นความปลอดภยั, 10) การ
เปล่ียนแปลงทางการเมือง 

กลัยา จนัทรกรัด (2550) [7] ได้ศึกษาขอ้ผิดพลาดของแบบก่อสร้างท่ีส่งผลกระทบต่อผลิตภาพของผูรั้บเหมาในโครงการ
ก่อสร้างอาคารพกัอาศยั โดยสามารถจ าแนกประเภทของปัญหาขอ้ผิดพลาดของแบบก่อสร้างได ้6 กลุ่มปัญหา คือ 1) เขียนแบบ
ก่อสร้างขดัแยง้กนั, 2) ออกแบบไม่เหมาะสมกบัการใชง้าน, 3) ออกแบบผิด, 4) เขียนแบบผิด, 5) ก าหนดรายละเอียดไม่ครบถว้น, 6) 
ก าหนดวสัดุท่ีไม่มีขายในทอ้งตลาด 
 

2.3    การบริหารความเส่ียง 
ทฤษฎีการบริหารความเส่ียงมีรายละเอียด กลยทุธ์ในการตอบสนองความเส่ียง 4 กลยทุธ์ [8] คือ 1) การหลีกเล่ียงความเส่ียง 

(Avoid), 2) การลดความเส่ียง (Mitigate), 3) การยอมรับความเส่ียง (Accept), 4) การถ่ายโอนความเส่ียง (Transfer)  สิทธิพร ท ามา
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หากิน [9] ไดศึ้กษาแนวทางการจดัการความเส่ียงดา้นราคาวสัดุก่อสร้างส าหรับกระบวนการออกแบบและพฒันาโครงการอาคารชุด
พกัอาศยัระดบักลางในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ผลการวจิยัพบวา่ แนวทางการออกแบบการจดัการความเส่ียงดา้นราคาวสัดุก่อสร้าง
ประกอบดว้ย 3 ปัจจยั ไดแ้ก่ สดัส่วนวสัดุก่อสร้างของโครงการ ค่าความแปรปรวนของราคาวสัดุก่อสร้าง และมูลค่าความเส่ียงการ
พฒันาโครงการเกินงบประมาณท่ีต ่าท่ีสุด ภทัรพร นีรเนตร และกองกูณฑ ์โตชยัวฒัน์ [10] ไดศึ้กษาวา่โครงการท่ีพฒันาโดยบริษทั
พฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูใ่นตลาดหลกัทรัพย ์มีปัจจยัเส่ียงสูงในดา้นการก่อสร้างและพฒันาโครงการในช่วงก่อนการก่อสร้าง 
ดา้นทรัพยากรบุคคลและบริหารจดัการในช่วงระหว่างการก่อสร้าง อนัเน่ืองจากช่วงการก่อสร้างมีผูท่ี้เก่ียวขอ้หลายฝ่าย ธิดารัตน์ 
โพธ์ิสุภาพ [11] ไดท้ าการศึกษาสาเหตุและผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการเปล่ียนแปลง ในงานโครงสร้างและสถาปัตยกรรม เกิดจาก
ความไม่ชดัเจนของแบบก่อสร้าง ขอบเขตการท างานท่ีคลุมเครือ และการวางแผนงานก่อสร้าง ซ่ึงก่อให้เกิดผลกระทบดา้นมูลค่า
มากท่ีสุด คือส่วนของงานสถาปัตยกรรม และงานเปล่ียนแปลงชั้นใตดิ้นส าหรับงานโครงสร้าง  
 

3.      วธีิการด าเนินงานวจิยั 
3.1    รวบรวบข้อมูลงานเปลีย่นแปลง 

โครงการท่ีใชศึ้กษา เป็นโครงการท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จ ตั้งแต่ปี 2558-2562 รวมทั้งส้ิน 24 โครงการ จากขอ้มูลท่ีไดม้าทั้งหมด จะ
ประกอบไปดว้ย ขอ้มูล ช่ือโครงการ, พ้ืนท่ีก่อสร้าง, จ านวนห้อง, ระยะเวลาในการออกแบบ,ทีมผูอ้อกแบบ, ผูรั้บเหมาหลกั, มูลค่า
งานเพ่ิมทั้งหมด, จ านวนงานเพ่ิมทั้งหมด, มูลค่างานเพ่ิมแบ่งตามสาเหตุการเกิด, จ านวนงานเพ่ิมแบ่งตามสาเหตุการเกิด  โดยมีการ
จดัแบ่งสาเหตุการเกิด ดงัน้ี 

1) ดา้นความครบถว้นของแบบ ก่อนและระหวา่งก่อสร้าง การเปล่ียนแปลงแกไ้ขแบบ เกิดจากการเพ่ิมเติมแบบหลงัจากการ
ประมูลและท าสัญญาเสร็จส้ินลงแลว้ แต่รายละเอียดแบบยงัไม่สมบูรณ์ หรือตอ้งการเพ่ิมเติมแบบเพ่ือความสมบูรณ์มากยิ่งข้ึน หรือ
ในบางกรณีคือการออกแบบท่ีผิดพลาดและขดัแยง้กบัขอ้กฎหมายจ าเป็นตอ้งปรับเปล่ียนและแกไ้ข จึงก่อใหเ้กิดงานเพ่ิมข้ึน  

2) ดา้นสญัญาจา้ง เป็นงานเพ่ิมท่ีเกิดจากงานท่ีนอกเหนือจากการท าสญัญาหลงัจากการประมูลงานเสร็จส้ินลง ซ่ึงปัญหาท่ีท าให้
เกิดงานเพ่ิมในด้านสัญญาจ้าง เป็นลักษณะท่ี เน้ือหาของสัญญาไม่ครอบคลุมเน้ืองานท่ีมีทั้ งหมด หรือการท าสัญญาตกหล่น
รายละเอียดบางรายการ ท่ีทางผูรั้บจา้งจะสามารถคิดงานเพ่ิมไดท้ าใหง้บประมาณท่ีตั้งไวเ้กิดความคลาดเคล่ือนได ้

3) ดา้นวสัดุจดัซ้ือ คือการเกิดงบประมาณท่ีเพ่ิมจากท่ีตั้งไวใ้นช่วงการท างบประมาณ หลงัจากท่ีท าการจดัซ้ือวสัดุเพ่ือติดตั้งใน
โครงจนแลว้เสร็จ สาเหตุเกิดจากวสัดุท่ีซ้ือมีการปรับเพ่ิมราคาข้ึน 

4) แผนงานการจดัการ การควบคุมงาน ของงานก่อสร้าง และการดูแลบา้นขา้งเคียง  เป็นงานเพ่ิมท่ีเกิดการปรับเปล่ียนรูปแบบ
หรือวิธีการก่อสร้าง ของผูบ้ริหารโครงการเพ่ือการท างานท่ีสะดวกหรือความสวยงามมากยิ่งข้ึน และจากการประสานงานของ
ผูรั้บเหมาทุกรายกบัทางผูว้่าจา้ง ท่ีด าเนินการไม่ตรงตามแผนงานท่ีวางไว ้แลว้เกิดการเปล่ียนแปลงงานในส่วนท่ีไดด้ าเนินการไป
แลว้ รวมถึงความผิดพลาดหรือคลาดเคล่ือนจากการควบคุมงาน หรือการเพ่ิมเพ่ือให้คุณภาพของช้ินงานดีมากยิ่งข้ึน หรืออุปสรรคท่ี
เกิดข้ึนในขณะการก่อสร้างแบบสุดวสิัย และขอ้เรียกร้องจากผูพ้กัอาศยับริเวณโดยรอบของโครงการ ซ่ึงมีผลต่อการด าเนินการของ
โครงการ ท าใหต้อ้งด าเนินการตามขอ้เรียกร้องดงักล่าว จึงท าใหเ้กิดงานเพ่ิมข้ึน 
 

3.2    วเิคราะห์ข้อมูลงานเพิม่ทั้งหมด 
ขอ้มูลโครงการท่ีน ามาใชใ้นการวเิคราะห์มีรายละเอียดตามตารางท่ี 1 คือ 1) งานเพ่ิมท่ีเกิดข้ึน ตั้งแต่ ปี 2558-2562 จ านวน 24 

โครงการมีงานเพ่ิมทั้งหมด 660.22 ลา้นบาท, 2) ค่าเฉล่ียงานเพ่ิมท่ีเกิดข้ึนทั้งหมด คือ 27.51 ลา้นบาท, 3) ค่าเฉล่ีย เปอร์เซ็นตง์านเพ่ิม
เม่ือเทียบกบังบประมาณโครงการ คือ 2.9% , 4) ค่าเฉล่ียรายการงานเพ่ิมลดท่ีเกิดข้ึนคือ 63 รายการ  
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ตารางที ่1        ขอ้มูลอตัราส่วนงานเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึน 

 
3.2.1 การน าข้อมูลทั้งหมดมาวเิคราะห์ และแสดงผล 

จากกราฟตามรูปท่ี 1 จะเห็นไดว้า่ หากพิจารณาท่ีมูลค่างานเพ่ิมท่ีเกิดข้ึน ปรากฏวา่ปัจจยัสาเหตุท่ีมีผลต่อการเกิดงานเพ่ิมมาก
ท่ีสุด คือ ดา้นความครบถว้นของแบบก่อนและระหวา่งก่อสร้าง (Design) และดา้นวสัดุจดัซ้ือเอง (Material) 
 

ล าดบัท่ี ช่ือโครงการ ระยะเวลา
ก่อสร้าง (เดือน) 

เวลาท าแบบ    
Design (เดือน) 

มูลค่างานเพ่ิม 
(ลา้นบาท) 

งานเพ่ิมเทียบกบั
มูลค่าสญัญา (%) 

จ านวนงานเพ่ิม 
(รายการ) 

1 A1 31 8.5 68.03 4.0% 98 
2 A2 24 11.5 12.61 1.3% 69 
3 A3 31 8.0 114.95 5.1% 80 
4 A4 23 10.5 16.92 1.7% 87 
5 A5 26 10.0 15.32 1.7% 46 
6 A6 20 8.0 107.15 4.8% 122 
7 A7 26 10.0 9.62 1.4% 77 
8 A8 25 7.0 48.69 13.2% 80 
9 A9 23 7.5 39.16 5.1% 56 
10 A10 25 11.5 20.34 1.6% 68 
11 A11 25 10.5 26.60 3.4% 20 
12 A12 13 7.0 7.38 2.4% 67 
13 A13 23 8.0 21.11 4.0% 50 
14 A14 26 12.0 15.80 1.0% 43 
15 A15 21 11.5 6.00 1.3% 34 
16 A16 15 12.0 3.91 0.5% 32 
17 A17 13 10.0 3.64 1.2% 39 
18 A18 22 10.5 11.14 2.2% 32 
19 A19 26 8.5 20.02 3.5% 99 
20 A20 23 10.0 24.79 2.6% 81 
21 A21 21 10.5 20.47 1.2% 53 
22 A22 25 9.0 14.05 2.0% 63 
23 A23 26 10.0 23.25 2.8% 86 
24 A24 24 10.0 9.26 1.8% 37 

  
ค่าเฉล่ีย 27.51 2.90% 63 
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รูปที ่1    จ านวนมูลค่างานเพ่ิมทั้งหมด 
 

3.2.2 สรุปผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
1) พิจารณาเลือกใชข้อ้มูลในการวิเคราะห์ จากกราฟตามรูปท่ี 1 จะเห็นไดว้า่ หากเปรียบเทียบดว้ยรายการจ านวนงานเพ่ิม จะ

พบวา่ ปัจจยัท่ีส่งผลต่องานเพ่ิมคือ ดา้นความครบถว้นของแบบก่อนและระหวา่งก่อสร้าง และดา้นแผนงานการจดัการ การควบคุม
งานและการก ากบัดูแลขา้งเคียง แต่หากพิจารณาดว้ยมูลค่าของงานเพ่ิม พบว่า ปัจจยัท่ีมีผลต่องานเพ่ิมคือ ดา้นความครบถว้นของ
แบบก่อนและระหว่างก่อสร้าง และดา้นวสัดุจัดซ้ือเอง แสดงให้เห็นว่าผลท่ีแตกต่างกนั คือทางด้านวสัดุจดัซ้ือเอง กบั ทางด้าน
แผนงานการจดัการ การควบคุมงานและการก ากบัดูแลขา้งเคียง ทางผูว้ิจยัจึงวิเคราะห์วา่ปัจจยัท่ีมีผลกระทบโดยตรงควรพิจารณาท่ี
มูลค่าท่ีเกิดข้ึน เน่ืองจากจะเห็นไดว้า่รายการงานเพ่ิมของดา้นวสัดุจดัซ้ือเอง มีจ านวนไม่มากแต่กลบัส่งผลกระทบต่อมูลค่าโครงการ
มาก ต่างจากดา้นแผนงานการจดัการการควบคุมงานและบา้นขา้งเคียง ท่ีมีรายการมากแต่ส่งผลต่อมูลค่านอ้ย ดงันั้นทางผูว้จิยัจึงเลือก
ท่ีจะใชจ้ านวนมูลค่างานในการพิจารณาด าเนินการวเิคราะห์ขั้นตอนต่อไป 

2) ใชท้ฤษฎี Pareto Chart เพ่ือพิจารณาปัจจยัหลกัท่ีจะน าไปสู่การสัมภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญเพ่ือหาตวัแปรท่ีมีผลกระทบต่อปัจจยั
ดงักล่าว 

 
รูปที ่2  เปอร์เซ็นตมู์ลค่างานเพ่ิม 

 

จากทฤษฎี Pareto Chart จะเห็นไดว้า่ปัจจยัท่ีมีผลท าให้เกิดงานเพ่ิมท่ีมีผลกระทบ ท่ี 80% คือปัจจยัทางดา้นความครบถว้นของ
แบบ และปัจจยัทางดา้นวสัดุจดัซ้ือเองรวมถึงปัจจยัทางดา้นแผนงานและควบคุมงาน ตามขอ้มูลในรูปท่ี 2 ผูว้ิจยัจึงจะน าปัจจยัทั้ง 3 
ดา้นไปท าการสมัภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญในสายงานต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือหาแนวทางแกไ้ขปัญหา และเสนอแนวทางจดัการความเส่ียง 
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3.2.3 สัมภาษณ์ผู้เกีย่วข้อง 
จากนั้นน าปัจจยัหลกัท่ีมีผลต่องานเพ่ิมทางดา้นความครบถว้นของแบบก่อน และระหวา่งการก่อสร้างและดา้นวสัดุจดัซ้ือเอง 

รวมถึงปัจจยัทางดา้นแผนงานและควบคุมงาน วา่มีตวัแปรใดบา้งท่ีจะมีผลต่อปัจจยัหลกั ดว้ยการสมัภาษณ์ผูเ้ก่ียวขอ้ง 6 คน ท่ีมีส่วน
เก่ียวขอ้งกบัขั้นตอนการก่อสร้างโครงการอาคารสูง เพ่ือหาขอ้มูลมาท าจดัท าแผนบริหารความเส่ียงต่อไป ซ่ึงพบวา่ ตวัแปรท่ีมีผลคือ 
ปัจจยัดา้นการออกแบบ, ดา้นวสัดุจดัซ้ือเอง และดา้นแผนงานการควบคุมงานนั้นจะครอบคลุมกบัขอ้มูลท่ีไดร้วบรวมไวเ้บ้ืองตน้ 
ดงันั้นจึงจะเขา้สู่กระบวนการวเิคราะห์ขอ้มูลทางสถิติเพ่ือหาความสมัพนัธ์ของตวัแปรต่อไป 

 

3.3    การวเิคราะห์ข้อมูลทางสถิต ิ
หลงัจากท่ีไดร้วบรวมขอ้มูลทั้งหมดพร้อมทั้งการสมัภาษณ์ จึงไดน้ ามาซ่ึงการตั้งสมมติฐาน  ในการวเิคราะห์ความสมัพนัธ์ของ

ขอ้มูลทั้งหมด โดยวธีิ Linear Regression และตั้งสมมติฐานจ านวน 3 สมมติฐานจากการวเิคราะห์ปัจจยัหลกั ตามรูปท่ี 3 ดงัน้ี 
1) งานเปล่ียนแปลงท่ีเกิดจากการออกแบบ มีความสัมพนัธ์กบั พ้ืนท่ีก่อสร้าง, จ านวน Unit, ระยะเวลาในการท าแบบ และเกรด

สินคา้  
2) งานเปล่ียนแปลงท่ีเกิดจากวสัดุจดัซ้ือเอง มีความสมัพนัธ์กบั พ้ืนท่ีก่อสร้าง, จ านวน Unit, ระยะเวลาในการท าแบบ และเกรด

สินคา้  
3) งานเปล่ียนแปลงท่ีเกิดจากแผนงานการควบคุมงานและดูแลบ้านขา้งเคียง มีความสัมพนัธ์กบั พ้ืนท่ีก่อสร้าง, ทีมบริหาร

โครงการ, ระยะเวลาในการก่อสร้าง  

 
 

รูปที ่3  สมมติฐานงานวจิยั 
4.      การวเิคราะห์ผลการวจิยั 

ผลการวจิยัในคร้ังน้ีมาจากขอ้มูลโครงการก่อสร้างอาคารสูง ท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จ ตั้งแต่ ปี 2558-2562 จ านวน 24 โครงการ เพื่อ
การศึกษาหาปัจจยัท่ีก่อให้เกิดงานเพ่ิม ท่ีมีผลกระทบต่องบประมาณท่ีไดต้ั้งเอาไว ้และน าไปวิเคราะห์เพ่ือหาแนวทางการแกไ้ขให้ดี
ข้ึนในโครงการอนาคตต่อไป ซ่ึงมีผลการศึกษา ดงัต่อไปน้ี 
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4.1    การประเมนิโครงสร้างของผลการศึกษา 
การศึกษาคร้ังน้ีมุ่งเนน้ไปท่ีปัจจยัท่ีท าใหเ้กิดงานเปล่ียนแปลงท่ีเพ่ิมข้ึนมีผลท าใหง้บประมาณท่ีตั้งเอาไวค้ลาดเคล่ือนโดยแบ่ง

จ าแนกงานตามโครงสร้างขั้นตอนการท างาน โดยมีการสรุปผลขอ้มูลท่ีได ้คือ มูลค่างานเปล่ียนแปลง ท่ีมีผลกระทบต่องบประมาณ
โครงการ โดยค่าเฉล่ียของจ านวนโครงการทั้งหมด อยูท่ี่ 2.9% หรือคิดเป็นมูลค่า 27.51 ลา้นบาท จ านวนรายการงานเปล่ียนแปลงท่ี
เกิดข้ึน แบ่งตามสาเหตุท่ีเกิดข้ึนจาก 24 โครงการ จากตารางท่ี 2 พบวา่ จ านวนรายการงานเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนมากท่ีสุด คือ ปัจจยั
ทางดา้นความครบถว้นของแบบมีจ านวน 895 รายการ คิดเป็น 58.9% ต่อมาคือดา้นแผนงานการจดัการและการควบคุมงาน ท่ี 441 
รายการ คิดเป็น 29% จากนั้นคือดา้นสัญญาจา้ง ท่ี 158 รายการ คิดเป็น 10.4% และสุดทา้ยคือดา้นวสัดุจดัซ้ือเอง ท่ี 25 รายการ คิด
เป็น 1.6% โดยมีค่าเฉล่ียรายการงานเปล่ียนแปลงทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนอยูท่ี่ประมาณ 63 รายการต่อหน่ึงโครงการ 

 

  ตารางที ่2      จ านวนงานเปล่ียนแปลงจ าแนกตามสาเหตุ 
ล าดบั สาเหตุการเกิดงานเปล่ียนแปลง จ านวน ร้อยละ 

1 ความครบถว้นของแบบ 895 58.9% 
2 แผนงานและการจดัการ ควบคุมงาน 441 29.0% 
3 สญัญาจา้ง 158 10.4% 
4 วสัดุจดัซ้ือเอง 25 1.6% 

 รวม 1519 100% 
 ค่าเฉล่ีย 63 - 

 
  ตารางที ่3      มูลค่างานเปล่ียนแปลงจ าแนกตามสาเหตุ 

ล าดบั สาเหตุการเกิดงานเปล่ียนแปลง มูลค่า(ลา้นบาท) ร้อยละ 
1 ความครบถว้นของแบบ 204 38.3% 
2 วสัดุจดัซ้ือเอง 200 37.5% 
3 แผนงานและการจดัการ ควบคุมงาน 95 17.8% 
4 สญัญาจา้ง 34 6.4% 

 รวม 532 100% 
 
จากขอ้มูลในตารางท่ี 3 พบวา่ มูลค่างานเปล่ียนแปลงท่ีเพ่ิมข้ึนเกิดจากสาเหตุความครบถว้นของแบบ มีมูลค่ามากท่ีสุด อยูท่ี่ 

204 ลา้นบาท คิดเป็น 38.3% ล าดบัต่อมาคืองานเปล่ียนแปลงท่ีเกิดจากวสัดุจดัซ้ือเอง มีมูลค่า อยูท่ี่ 200 ลา้นบาท คิดเป็น 37.5% 
ต่อมาคือ งานเปล่ียนแปลงท่ีเกิดจากแผนงานการจดัการและการควบคุมงาน โดยมีมูลค่า  95 ลา้นบาท คิดเป็น 17.8% และสุดทา้ยคือ 
งานเปล่ียนแปลงท่ีเกิดจากสญัญาจา้ง มีมูลค่า อยูท่ี่ 34 ลา้นบาท คิดเป็น 6.4 % 
 

4.2    จากการเก็บข้อมูลและสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญที่เกี่ยวข้อง จึงน าไปสู่การตั้งสมมติฐานในแต่ละปัจจยัโดยการใช้โปรแกรม
วเิคราะห์ผล ดว้ยวธีิ Linear Regression ไดผ้ล ดงัน้ี 
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4.2.1 ปัจจยัทีท่ าให้เกดิงานเปลีย่นแปลงในด้านความครบถ้วนของแบบ 
จากขอ้มูลในตารางท่ี 4 ตวัแปรตน้ (Time) คือระยะเวลาในการออกแบบ พบค่า Sig. ท่ี 0.047  ซ่ึงนอ้ยกวา่ระดบันยัส าคญัทาง

สถิติท่ี 0.05 จึงแปลวา่ ระยะเวลาในการออกแบบท่ีแตกต่างกนัมีความสมัพนัธ์กบังานเปล่ียนแปลงในดา้นความครบถว้นของแบบ
แตกต่างกนั โดยการวิเคราะห์ขอ้มูลค่าเฉล่ียปัจจยัทางดา้นเวลาในการออกแบบพบวา่ ตลอดระยะเวลา 5 ปีท่ีผ่านมา มีค่าเฉล่ีย การ
เกิดงานเปล่ียนแปลงในดา้นความครบถว้นของแบบอยูท่ี่ 8.5 ลา้นบาท ค่าเฉล่ียในส่วนของระยะเวลาในการท าแบบอยูท่ี่ 9.7 เดือน 
และมีค่าเฉล่ียอตัราส่วนระหวา่งพ้ืนท่ีก่อสร้างกบัระยะเวลาในการท าแบบอยูท่ี่ 6,334.8 ตารางเมตรต่อเดือน  
 

ตารางที ่4        ปัจจยัท่ีท าใหเ้กิดงานเปล่ียนแปลงดา้นความครบถว้นของแบบ 
Model Unstandardized Coefficients Standardized Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 
1 (Constant) 29.151 10.982   2.654 0.016 

time -2.625 1.234 -0.448 -2.128 0.047 
area 0.807 0.779 0.356 1.035 0.313 
unit 0.003 0.006 0.125 0.400 0.694 
grade -0.564 1.659 -0.079 -0.340 0.738 

a. Dependent Variable: Designbath 
 

สรุปแนวทางในการแกปั้ญหา: จากขอ้มูลขา้งตน้หากจะปรับปรุงใหมู้ลค่างานเปล่ียนแปลงดา้นความครบถว้นของแบบลดลง 
จะตอ้ง มีระยะเวลาใหก้บัทีมออกแบบอยา่งนอ้ยไม่ต ่ากวา่ 10 เดือน และมีอตัราส่วนพ้ืนท่ีก่อสร้างต่อระยะเวลาในการท าแบบ ตอ้งมี
ปริมาณนอ้ยกวา่ ประมาณ 6,000 ตารางเมตรต่อเดือน 
 

4.2.2 ปัจจยัทีท่ าให้เกดิงานเปลีย่นแปลงด้านวสัดุจดัซ้ือเอง 
จากขอ้มูลในตารางท่ี 5 ตวัแปรตน้ (Area) คือพ้ืนท่ีก่อสร้าง พบค่า Sig. ท่ี 0.005 ซ่ึงนอ้ยกวา่ระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 จึง 

แปลวา่ พ้ืนท่ีก่อสร้างท่ีแตกต่างกนัมีความสัมพนัธ์กบังานเปล่ียนแปลงในดา้นวสัดุจดัซ้ือแตกต่างกนั ตวัแปรตน้ (Unit) คือจ านวน 
Unit พบค่า Sig. ท่ี 0.009 ซ่ึงน้อยกวา่ระดบันัยส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 จึงแปลวา่ จ านวน Unit ท่ีแตกต่างกนัมีความสัมพนัธ์กบังาน
เปล่ียนแปลงในดา้นวสัดุจดัซ้ือแตกต่างกนั โดยการวิเคราะห์ขอ้มูลค่าเฉล่ียปัจจยัทางดา้นวสัดุจดัซ้ือพบวา่ ตลอดระยะเวลา 5 ปีท่ี
ผา่นมามีค่าเฉล่ีย การเกิดงานเปล่ียนแปลงในดา้นวสัดุจดัซ้ือ อยูท่ี่ 8.32 ลา้นบาท คิดเป็น 1.4 % เม่ือเทียบกบัมูลค่าโครงการทั้งหมด  
และหาอตัราส่วนพ้ืนท่ีก่อสร้างต่อจ านวน Unit ต่อปี พบวา่ โครงการท่ีเร่ิมก่อสร้างในปี 2555 มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีก่อสร้างต่อจ านวน
Unit ต่อปี อยูท่ี่ 118.51 ตารางเมตรต่อหอ้งต่อปี และมีมูลค่างานเพ่ิมเฉล่ียอยูท่ี่ 27.84 ลา้นบาท ปี 2556 มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีก่อสร้างต่อ
จ านวน Unit ต่อปี อยู่ท่ี 109 ตารางเมตรต่อห้องต่อปี และมีมูลค่างานเพ่ิมเฉล่ียอยู่ท่ี 23.41 ลา้นบาท ในปี 2557 มีอตัราส่วนพ้ืนท่ี
ก่อสร้างต่อจ านวนUnit ต่อปี อยูท่ี่ 69 ตารางเมตรต่อหอ้งต่อปี และมีมูลค่างานเพ่ิมเฉล่ียอยูท่ี่ 0.77 ลา้นบาทปี 2558 มีอตัราส่วนพ้ืนท่ี
ก่อสร้างต่อจ านวนUnit ต่อปี อยู่ท่ี 71 ตารางเมตรต่อห้องต่อปี และมีมูลค่างานเพ่ิมเฉล่ียอยู่ท่ี 0.23 ลา้นบาท ปี 2559 มีอตัราส่วน
พ้ืนท่ีก่อสร้างต่อจ านวนUnit ต่อปี อยูท่ี่ 75 ตารางเมตรต่อหอ้งต่อปี และมีมูลค่างานเพ่ิมเฉล่ียอยูท่ี่ 0.90 ลา้นบาท 
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สรุปแนวทางในการแกปั้ญหา: จากขอ้มูลขา้งตน้จะเห็นไดว้า่ ในปีท่ีอตัราส่วนระหวา่งพ้ืนท่ีก่อสร้างต่อจ านวนUnitต่อปี ท่ีไม่
เกิน 75 ตารางเมตรต่อหอ้งต่อปี จะมีค่าเฉล่ียมูลค่างานเพ่ิมท่ีเกิดข้ึนนอ้ยมาก เม่ือเทียบกบั อตัราส่วนระหวา่งพ้ืนท่ีก่อสร้างต่อจ านวน
Unitต่อปี ท่ีเกิน 75 ตารางเมตรต่อห้องต่อปี ซ่ึงก่อให้เกิดมูลค่างานเพ่ิมเฉล่ียสูง แสดงให้เห็นว่าลกัษณะโครงการท่ีมีจ านวน Unit 
นอ้ย จะมีโอกาสเกิดงานเพ่ิมสูง จึงตอ้งหาโครงการท่ีจะเร่ิมก่อสร้างใกลเ้คียงกนัมาร่วมในการต่อรองราคาดว้ย เพ่ือให้อตัราส่วน
พ้ืนท่ีก่อสร้างต่อหอ้งต่อปีไม่เกิน 75 ตารางเมตรต่อหอ้งต่อปี 
 

  ตารางที ่5      ปัจจยัท่ีท าใหเ้กิดงานเปล่ียนแปลงดา้นวสัดุจดัซ้ือเอง 
Model Unstandardized Coefficients Standardized Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 
1 (Constant) 38.137 36.848   1.035 0.328 

Area 8.415 2.280 1.287 3.690 0.005 
Unit -0.078 0.023 -0.990 -3.339 0.009 
Time -2.401 4.479 -0.128 -0.536 0.605 
Grade -0.004 6.279 0.000 -0.001 0.999 

a. Dependent Variable: matbath 
 

4.2.3 ปัจจยัทีท่ าให้เกดิงานเปลีย่นแปลงด้านแผนงานการควบคุมงานและดูแลบ้านข้างเคยีง 
จากขอ้มูลในตารางท่ี 6 ตวัแปรตน้ (Timecon) คือระยะเวลาในการก่อสร้าง พบค่า Sig. ท่ี 0.018 ซ่ึงน้อยกว่าระดบันัยส าคญั

ทางสถิติท่ี 0.05 จึง แปลวา่ ระยะเวลาในการก่อสร้าง ท่ีแตกต่างกนัมีความสัมพนัธ์กบังานเปล่ียนแปลงในดา้นแผนงานการควบคุม
งานและดูแลบา้นขา้งเคียงแตกต่างกนั ตวัแปรตน้ (Teamcm) คือทีมบริหารโครงการ พบค่า Sig. ท่ี 0.042 ซ่ึงนอ้ยกวา่ระดบันยัส าคญั
ทางสถิติท่ี 0.05 จึงแปลวา่ ทีมบริหารโครงการท่ีแตกต่างกนัมีความสมัพนัธ์กบังานเปล่ียนแปลงในดา้นแผนงานการควบคุมงานและ
ดูแลบา้นขา้งเคียงแตกต่างกนั จากผลการวิเคราะห์พบวา่ ปัจจยัท่ีส่งผลต่องานเปล่ียนแปลงดา้นแผนงานการควบคุมงานและดูแล
บา้นขา้งเคียงคือ ระยะเวลาในการก่อสร้างและทีมบริหารโครงการจากขอ้มูลปัจจยัทางดา้นแผนงานการควบคุมงานและดูแลบา้น
ขา้งเคียง พบวา่ 5 ปีท่ีผา่นมา พบวา่ มีค่าเฉล่ียงานเพ่ิมท่ีเกิดจากงานเปล่ียนแปลงดา้นแผนงานการควบคุมงานและดูแลบา้นขา้งเคียง 
อยูท่ี่ 3.95 ลา้นบาท โดยทางบริษทั มีทีมในการบริหารโครงการแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่ม 1 บริษทัเป็นผูค้วบคุมงานเอง และ 
กลุ่ม 2 จา้งบริษทัท่ีปรึกษา พบว่า จากขอ้มูลค่าเฉล่ียของงานเพ่ิมของกลุ่มท่ี 1 อยูท่ี่ 2.78 ลา้นบาทซ่ึงต ่ากว่าค่าเฉล่ียของโครงการ
ทั้งหมด ในส่วนกลุ่มท่ี 2 มีค่าเฉล่ียงานเพ่ิมอยูท่ี่ 6.3 ลา้นบาท ซ่ึงมากกวา่ค่าเฉล่ียงานเพ่ิมทั้งหมด และเม่ือน าขอ้มูลพ้ืนท่ีก่อสร้างมา
หาอตัราส่วนกบัเวลาในการก่อสร้าง พบว่า ค่าเฉล่ียทั้ งหมดอยู่ท่ี 2,554.08 ตารางเมตรต่อเดือน ในกลุ่มท่ี 1 มีค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 2,304 
ตารางเมตรต่อเดือนต ่ากวา่ค่าเฉล่ียทั้งหมด ในกลุ่มท่ี 2 มีค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 3,054 ตารางเมตรต่อเดือนสูงกวา่ค่าเฉล่ียทั้งหมด 

สรุปแนวทางในการแก้ปัญหา: จากค่าเฉล่ียพบว่า ในโครงการท่ีบริษัทบริหารเองสามารถลดปัญหางานเพ่ิมจากงาน
เปล่ียนแปลงดา้นแผนงานการควบคุมงานและดูแลบา้นขา้งเคียง ไดดี้กว่าการจา้งบริษทัท่ีปรึกษา ซ่ึงอาจจะมีสาเหตุมาจากความ
เขา้ใจแนวคิดขององคก์ร และขอ้มูลต่างๆ ท่ีแตกต่างกนั อีกทั้งในโครงการท่ีจา้งบริษทัท่ีปรึกษา ควรพิจารณาเวลาในการก่อสร้างให้
เหมาะสมโดยควรใหมี้อตัราส่วน พ้ืนท่ีก่อสร้างต่อเดือนอยูท่ี่ประมานไม่เกิน 2,500 ตารางเมตรต่อเดือน จะช่วยลดปัญหางานเพ่ิมได ้
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  ตารางที ่6      ปัจจยัท่ีท าใหเ้กิดงานเปล่ียนแปลงดา้นแผนงานการควบคุมงานและดูแลบา้นขา้งเคียง 
Model Unstandardized Coefficients Standardized Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 
1 (Constant) -6.725 2.422   -2.777 0.012 

Area 0.129 0.168 0.138 0.765 0.453 
Timecon 0.300 0.117 0.454 2.565 0.018 
Teamcm 2.202 1.011 0.354 2.177 0.042 

a. Dependent Variable: cmbath 
 

4.3    จดัท าแผนบริหารความเส่ียง  
4.3.1 ความเส่ียงทีจ่ะเกดิงานเปลีย่นแปลงทางด้านความครบถ้วนของแบบ 

Risk Response Strategies = Reduction ก าหนดดชันีตวัช้ีวดัความเส่ียง (Key Risk Indicators) คือระยะเวลาในการออกแบบต ่า
กวา่ 10 เดือน ตอ้งจดัท าแผนการด าเนินการ ดงัน้ี 

(1) ก าหนดกรอบเวลาในการออกแบบให้เหมาะสม โดยคิดจากอตัราส่วน พ้ืนท่ีก่อสร้างต่อระยะเวลาในการออกแบบ ตอ้ง
นอ้ยกวา่ 6,000 ตารางเมตรต่อเดือน ถา้เกินตอ้งจดัจา้งทีมออกแบบภายนอกเพ่ิมเติมเพ่ือตดัแบ่งงานใหท้นัเวลา 

(2) จดัท ารายการในการประสานงานการออกแบบ โดยระบุรายละเอียดรายการท่ีเกิดเป็นงานเพ่ิมมากท่ีสุดเรียงล าดบั เพ่ือช่วย
ใหฝ่้ายแบบสามารถตรวจสอบไดง่้ายข้ึนและลดระยะเวลาในการออกแบบลงไดอี้กดว้ย 

(3) เม่ือถึงช่วงเวลาในการคิดงบประมาณตอ้งคิดส่วนเผื่อส าหรับงานเปล่ียนแปลง โดยใชข้อ้มูลจากสถิติท่ีผา่นมา ท่ี 2.9 % 
 

4.3.2 ความเส่ียงทีจ่ะเกดิงานเปลีย่นแปลงทางด้านวสัดุจดัซ้ือเอง 
Risk Response Strategies = Reduction ก าหนดดชันีตวัช้ีวดัความเส่ียง (Key Risk Indicators) คือ อตัราส่วนพ้ืนท่ีก่อสร้างต่อ

จ านวน Unit ต่อปี สูงกวา่ 75 ตรม. ตอ้งจดัท าแผนการด าเนินการ ดงัน้ี  
(1) ก าหนดการออกแบบโครงการ โดยแต่ละโครงการควรมีอตัราส่วนพ้ืนท่ีก่อสร้างต่อจ านวน Unit ไม่เกิน 75 ตารางเมตรต่อ

หอ้ง 
(2) จดัท าแผนการสัง่ซ้ือวสัดุรายโครงการท่ีจะเร่ิมการก่อสร้างในช่วงเวลาใกลเ้คียงกนั เพ่ือดูภาพรวมปริมาณในการสัง่ซ้ือและ

ท าการเกล่ียใหใ้นแต่ละปีใหมี้อตัราส่วนพ้ืนท่ีก่อสร้างต่อจ านวน Unit ต่อปี ไม่เกิน 75 ตารางเมตร 
(3) เม่ือถึงช่วงเวลาในการคิดงบประมาณตอ้งคิดส่วนเผื่อส าหรับงานเปล่ียนแปลง โดยใชข้อ้มูลจากสถิติท่ีเก็บมา ท่ี 2.9 % 

 

4.3.3 ความเส่ียงทีจ่ะเกดิงานเปลีย่นแปลงทางด้านแผนงานการควบคุมงานและดูแลบ้านข้างเคยีง 
Risk Response Strategies = Reduction ก าหนดดชันีตวัช้ีวดัความเส่ียง (Key Risk Indicators) คือ พ้ืนท่ีก่อสร้างต่อระยะเวลา

ในการก่อสร้าง สูงกวา่ 2,500 ตารางเมตรต่อเดือน ตอ้งจดัท าแผนการด าเนินการ ดงัน้ี 
(1) จดัท าคู่มือ มาตรฐานในการควบคุมงานเพ่ือถ่ายทอดองค์ความรู้ให้ทีมบริหารโครงการมีความรู้และเขา้ใจในแนวทาง

เดียวกนั 



วิศวกรรมสารฉบับวิ จัยและพัฒนา   ปีที ่32 ฉบับท่ี 2 เมษายน-มิถุนายน 2564 
Engineering Journal of Research and Development  Volume 32 Issue 2 April-June 2021 
 

 

36 |                                                                                    สุภสัณห์ พินิจปรีชา1, มงคล อัศวดลิกฤทธ์ิ2*                                     

(2) ก าหนดระยะเวลาในการก่อสร้างท่ีเหมาะสมกับพ้ืนท่ีก่อสร้าง โดยให้มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีก่อสร้างต่อระยะเวลาในการ
ก่อสร้าง ไม่ควรเกิน 2,500 ตารางเมตรต่อเดือน 

(3) ส ารวจพ้ืนท่ีขา้งเคียงโครงการเพ่ือท ามาตรการป้องกนัผลกระทบท่ีจะเกิดกบับา้นขา้งเคียง ใหมี้ความรัดกมุท่ีสุดและท าการ
เฝ้าระวงัอยา่งใกลชิ้ด 

(4) เม่ือถึงช่วงเวลาในการคิดงบประมาณตอ้งคิดส่วนเผื่อส าหรับงานเปล่ียนแปลง โดยใชข้อ้มูลจากสถิติท่ีเก็บมา ท่ี 2.9 % 
 

5.      สรุปผลงานวจิยั 
ผลการวจิยัในคร้ังน้ีมีจุดมุ่งหมายเพ่ือหาปัจจยัท่ีมีผลต่อการเกิดงานเปล่ียนแปลงท่ีมีผลต่อตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย์

และวิเคราะห์ผลกระทบท่ีเกิดข้ึนเพ่ือน าไปสู่การจดัท าแผนบริหารความเส่ียงเพ่ือป้องกนัไม่ให้เกิดข้ึนในโครงการอนาคตต่อไปจึง
ไดด้ าเนินการวจิยัเชิงปริมาณ ไดผ้ลสรุป ดงัน้ี 
 

5.1    สรุปผลการวจิยั  
การศึกษาคร้ังน้ีพบว่าจากการรวบรวมขอ้มูลงานเพ่ิมท่ีเกิดในโครงการท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จ ตั้งแต่ ปี 2558-2562 จ านวน 24 

โครงการ ไดผ้ล ดงัน้ี 
1) ผลกระทบท่ีเกิดจากงานเปล่ียนแปลง จากค่าเฉล่ีย 24 โครงการ อยูท่ี่ 2.9 % หรือคิดเป็นมูลค่า ประมาณ 27.5 ลา้นบาท 
2) ปัจจัยหลกัท่ีท าให้เกิดมูลค่างานเปล่ียนแปลงมากท่ีสุด คือ ด้านความครบถว้นของแบบ, ด้านวสัดุจัดซ้ือเอง และด้าน

แผนงานการควบคุมงานและดูแลบา้นขา้งเคียง ตามล าดบั 
3) การสมัภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญเพ่ือหาสาเหตุของแต่ละปัจจยัหลกัเพ่ือน าไปสู่การวเิคราะห์แกปั้ญหา โดยสรุปสาเหตุได ้คือ พ้ืนท่ี

ก่อสร้าง, จ านวน Unit, ระยะเวลาในการออกแบบ, เกรดสินคา้, ทีมบริหารโครงการ และระยะเวลาในการก่อสร้าง 
4) การใชโ้ปรแกรม วเิคราะห์ความสมัพนัธ์และหาอตัราส่วน ไดผ้ลดงัน้ี 

- ดา้นความครบถว้นของแบบ มีสาเหตุหลกัมาจากระยะเวลาท่ีใชใ้นการออกแบบ โดยควรมีระยะเวลาในการออกแบบแต่
ละโครงการไม่ต ่ากว่า 10 เดือน และมีอตัราส่วนพ้ืนท่ีก่อสร้างต่อระยะเวลาในการท าแบบ ตอ้งมีปริมานนอ้ยกว่า ประมาณ 6,000 
ตารางเมตรต่อเดือน จะช่วยใหล้ดปัญหางานเปล่ียนแปลงได ้

- ดา้นวสัดุจดัซ้ือเอง มีสาเหตุมาจาก พ้ืนท่ีก่อสร้างและจ านวนUnit โดยควรมีอตัราส่วนนอ้ยกวา่ 75 ตารางเมตรต่อหอ้งต่อ
ปี  

- ด้านแผนงานการควบคุมงานและดูแลบ้านข้างเคียง มีสาเหตุมาจาก ทีมบริหารโครงการและระยะเวลาท่ีใช้ในการ
ก่อสร้าง โดยทีมบริหารโครงการจากบริษทัท่ีปรึกษามีผลต่อการเกิดงานเปล่ียนแปลงมากกวา่ท่ีบริษทับริหารเองและพ้ืนท่ีก่อสร้าง
ต่อระยะเวลาการก่อสร้างไม่ควรเกิน 2,500 ตารางเมตรต่อเดือน 
 

5.2    ปัจจยัทีม่ผีลท าให้เกดิงานเปลีย่นแปลงทีม่ผีลต่อต้นทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ มดีงันี ้
1) ปัจจยัดา้นความครบถว้นของแบบซ่ึงมีสาเหตุมาจาก ระยะเวลาในการท าแบบท่ีไม่เพียงพอส่งผลให้เกิดความไม่ครบถว้น

ของแบบและความผิดพลาด ส่งผลใหเ้กิดเป็นงานเพ่ิมในภายหลงั 
2) ปัจจยัทางดา้นวสัดุจดัซ้ือเอง ซ่ึงมีสาเหตุมาจากพ้ืนท่ีก่อสร้างและจ านวน Unit ท่ีมีสัดส่วนมากเกินไปจึงส่งผลต่อราคาใน

การจดัซ้ือจดัจา้งและงบประมาณท่ีไดต้ั้งเอาไว ้
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3) ปัจจยัทางดา้นแผนงานการควบคุมงานและดูแลบา้นขา้งเคียง มีสาเหตุมาจากทีมบริหารโครงการท่ีมาจากบริษทัท่ีปรึกษา 
ซ่ึงอาจจะมีปัญหาทางดา้นองคค์วามรู้รายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการ รวมไปถึงระยะเวลาในการก่อสร้างท่ีมีจ ากดัอาจ
เกิดขอ้ผิดพลาดจนน าไปสู่การเกิดงานเพ่ิมในท่ีสุด 

4) ปัจจยัดา้นสัญญาจา้ง ซ่ึงมีสาเหตุมาจากความไม่ครอบคลุมในเน้ือหาสัญญาจา้งท่ีก่อให้เกิดเป็นงานเพ่ิมในภายหลงัแต่จาก
งานวจิยั พบวา่ ยงัมีผลกระทบนอ้ยเม่ือเทียบกบัปัจจยัท่ีกล่าวมาแลว้ในขา้งตน้ 
 

5.3    ผลกระทบต่อต้นทุนการก่อสร้าง จากการเกดิงานเปลีย่นแปลง 
มูลค่างานเปล่ียนแปลง ท่ีมีผลกระทบต่องบประมาณโครงการ โดยค่าเฉล่ียของจ านวนโครงการทั้งหมด อยูท่ี่ 2.9% หรือคิด

เป็นมูลค่า 27.51 ลา้นบาทซ่ึงตวัเลขดงักล่าวสามารถน าไปใชเ้ป็นฐานในการคิดงบประมาณส่วนเผื่อของโครงการไดโ้ดยอา้งอิงจาก
สถิติท่ีเกิดข้ึนจริงท่ีผา่นมา 

 

5.4    การเสนอแนวทางจดัการความเส่ียง 
ผูว้ิจยัไดเ้ลือกกลยทุธ์ในการท าแผนบริหารความเส่ียง คือ Reduction ในการปรับปรุงกระบวนการในแต่ละขั้นตอน พร้อมทั้ง

ระบุ Key Risk Indicator (KRI) เพ่ือเป็นตวับ่งช้ีความเส่ียงท่ีก าลงัจะเกิดข้ึนในแต่ละปัจจยั เพ่ือป้องกนัและลดปัญหาท่ีจะเกิดข้ึนใน
โครงการในอนาคต และแกปั้ญหางานเปล่ียนแปลงท่ีมีผลต่อตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพต่อไป 

 

5.5    ข้อเสนอแนะจากงานวจิยั 
จากการวจิยัปัจจยัท่ีท าใหเ้กิดงานเปล่ียนแปลงท่ีมีผลต่อตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ท าใหผู้ว้จิยัไดท้ราบถึงกระบวนการ

ขั้นตอนการด าเนินการโครงการตั้งแต่เร่ิมตน้จนจบกระบวนการ และพบจุดบกพร่องในการท างานในแต่ละขั้นตอนจนน าไปสู่การ
เกิดงานเพ่ิมท่ีมีผลต่อตน้ทุนในท่ีสุด และปัจจัยท่ีมีผลส าคญัในล าดับแรก คือ การออกแบบท่ีไม่ครบถว้นสมบูรณ์เพราะน่ีคือ
จุดเร่ิมตน้ของกระบวนการทั้งหมด และมีผลกระทบต่อมูลค่างานเพ่ิมของโครงการมากท่ีสุด ดงันั้นในขั้นตอนการออกแบบ ตอ้งมี
บุคลากรทีมงานและเคร่ืองมือ ท่ีจะช่วยใหก้ระบวนการมีความครบถว้นท่ีสุด เพ่ือลดปัญหาท่ีเกิดข้ึนในอนาคต ล าดบัต่อมา คือ วสัดุ
ท่ีจดัซ้ือเองโดยเจา้ของโครงการ ในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นบางบริษทัจะซ้ือวสัดุในการติดตั้งเองดว้ยเหตุผลของการควบคุม
ตน้ทุนไดดี้ แต่ในทางกลบักนัการซ้ือวสัดุเองก็มีขอ้ท่ีตอ้งระวงั เพราะหากเกิดขอ้ผิดพลาดจากการประมาณการ ก็เป็นอีกปัจจยัหน่ึง
ท่ีผลกระทบสูงไม่นอ้ยกวา่การออกแบบท่ีไม่ครบถว้นเลยทีเดียว ล าดบัต่อมา คือ การวางแผนงานการควบคุมงานท่ีทีมงานตอ้งมี
ประสบการณ์ และความรู้ความสามารถ เพ่ือท่ีจะป้องกนัการเกิดงานเพ่ิมท่ีมีผลต่องบประมาณในส่วนน้ีได ้และสุดทา้ย คือ ปัจจยั
ทางดา้นสญัญาจา้ง ท่ีตอ้งความครอบคลุมขอบเขตงานและมีความชดัเจน เพ่ือป้องกนัช่องวา่งในบางกรณีท่ีจะก่อใหเ้กิดงานเพ่ิมได ้
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