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บทคัดย่อ 

ปัญหาที่พบในการสร้างบ้าน ส่วนหนึ่งคือปัญหาเกี่ยวกับค่าก่อสร้างเกิน
งบประมาณ โดยมีปัจจัยที่สามารถควบคุมได้และไม่สามารถควบคุมได้ ใน
การศึกษาครั้งนี้ ศึกษาถึงปัจจัยที่ไม่สามารถควบคุมได้ คือปัจจัยด้านการ
เปลี่ยนแปลงราคาวัสดุก่อสร้าง ที่จะเพิ่มขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงราคาวัสดุ
ก่อสร้าง เพื่อป้องกันการเกิดปัญหาที่ ส่งผลให้เกิดต้นทุนทางการเงินที่สูงขึ้น
และระยะเวลาแล้วเสร็จต่อการสร้างบ้านเกิดความล่าช้า เพื่อศึกษาหามูลค่า
ความเสี่ยงของค่าก่อสร้างเกินงบประมาณที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงราคา
วัสดุก่อสร้างของบ้านเดี่ยวสองชั้น ในจังหวัดเชียงใหม่ โดยรวบรวมข้อมูล
เอกสารแสดงราคากลางในการก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น และข้อมูลดัชนี
ราคาวัสดุก่อสร้างของกระทรวงพาณิชย์ 5 ปีย้อนหลังของการก่อสร้างบ้าน
แต่ละหลังจำนวน 5 ชุดข้อมูล ใช้แบบสถานการณ์จำลองมอนติคาร์โล บน
โปรแกรม ModelRisk ในการวิเคราะห์ ผลจากการวิจัยครั้งนี้ทำให้สามารถ
คาดการณ์ถึงโอกาสความเป็นไปได้ของค่าก่อสร้างเกินงบประมาณที่จะ
เกิดขึ้นในการสร้างบ้านเด่ียว 2 ชั้น เมื่อเปรียบเทียบกับข้อมูลเอกสารแสดง
ราคากลางในการก่อสร้าง และทราบความแปรปรวนของราคาวัสดุก่อสร้าง
ในแต่ละหมวด ประโยชน์ของการวิจัยทำให้ทราบถึงขั้นตอนการหามูลค่า
ความเสี่ยงของค่าก่อสร้างเกินงบประมาณที่เกิดจากการผันผวนของราคา
วัสดุก่อสร้าง โดยใช้เทคนิควิธีการจำลองสถานการณ์มอนติคาร์โล เพื่อใช้
ประกอบการตัดสินใจ วางแผนให้กับเจ้าของบ้านหรือผู้รับเหมาก่อสร้าง 

คำสำคัญ: การวิเคราะห์มูลค่าความเส่ียง, การเปลี่ยนแปลงราคาวัสดุ
ก่อสร้าง, ค่าก่อสร้างเกินงบประมาณ, แบบสถานการณ์จำลองมอนติคาร์โล  

Abstract 

When constructing a house, ones of the biggest problem is 
a price changes in overruns, which related on the uncontrol 
variables. The study shows variable that cannot control, which 
is a changes in cost of construction material price that will rise 
depends on the change of construction materials costs to 

prevent an increasing investment problem and an long period 
construction problem. This research objective aim to evaluate 
the cost overruns risk of construction material price changes in 
of two-story house in Chiang Mai province by collecting the bill 
of quantities in the construction and data of index price of 
material of five houses retrospect five years from Ministry of 
Commerce, then using Monte Carlo Stimulation on ModelRisk 
program to analyze. The results of this research are the 
evaluation of the cost overruns risk from two different example, 
two-story house in Chiang Mai province, when compared the bill 
of quantities and the variation of materials costs in each 
category show that the cost overruns period is 1.88% to 5.37%. 
The advantage of the research is to acknowledge the cost 
overruns risk of construction material price changes by using 
Monte Carlo Simulation for decision making and planning for 
house owners or contractors. 

Keywords: Risk Value Analysis, Material Price Changes, Cost 
Overruns, Monte Carlo Stimulation 

1. ที่มาและความสำคัญ 

จังหวัดเชียงใหม่ เป็นจังหวัดที่ตั้งอยู่ทางเหนือของประเทศไทย มีพื้นที่
ประมาณ 20,107 ตารางกิโลเมตร และมีประชากร 1,732,712 คน [1] บ้าน
ถูกใช้เป็นสถานที่พักอาศัยส่วนใหญ่ของประชากรในพื้นที่จังหวัดเชียงใหม่ 
สาเหตุเนื่องมาจากบ้าน จัดเป็นความต้องการขั้นพื้นฐานในการดำรงชีวิต 
และยังแสดงถึงความมั่นคงในชีวิตความเป็นอยู่ ประกอบกับมูลค่าที่ดินใน
จังหวัดเชียงใหม่ยังมีราคาที่ไม่สูงมากจนเกินไป และยังมีการคมนาคมที่
สะดวก รวดเร็ว มีสภาพแวดล้อมหรือบรรยากาศในการอยู่อาศัยที่ดี และมี
ทำเลส่วนมากที่อยู่ใกล้กับแหล่งสาธารณูปโภค ทำให้ที่อยู่อาศัยประเภทบ้าน 
ถูกให้ความสนใจ และความต้องการสร้างขึ้นอย่างต่อเนื่องโดยลักษณะบ้านที่
นิยมสร้างส่วนใหญ่เป็นประเภทบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ประชากรส่วนใหญ่ที่ต้อง



การประชมุวิชาการวิศวกรรมโยธาแหง่ชาติ ครั้งที ่25 The 25th National Convention on Civil Engineering 
วันที่ 15-17 กรกฎาคม 2563 จ.ชลบรุี July 15-17, 2020, Chonburi, THAILAND 

 

CEM21-2 

สร้างบ้านนั้น เป็นผู้ที่อยู่ในช่วงอายุที่กำลังเริ่มต้นมีครอบครัว หรือต้องการ
ย้ายไปยังพื้นที่ใหม่ จึงขาดความชำนาญหรือไม่มีประสบการณ์ในการสร้าง
บ้าน 

ปัญหาที่พบในการสร้างบ้าน ส่วนหนึ่งคือปัญหาเกี่ยวกับค่าก่อสร้างเกิน
งบประมาณ โดยมีปัจจัยที่สามารถควบคุมได้และไม่สามารถควบคุมได้  ใน
การศึกษาครั้งนี้ ผู้ศึกษาจะศึกษาถึงปัจจัยที่ไม่สามารถควบคุมได้ คือปัจจัย
ด้านการเปลี่ยนแปลงราคาวัสดุก่อสร้าง [2] เจ้าของบ้านหรือผู้ลงทุนควร
ทราบค่าใช้จ่ายที่จะเพิ่มขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงราคาวัสดุก่อสร้าง เพื่อ
ป้องกันการเกิดปัญหาอื ่น ๆ เกิดขึ ้นตามมา เช่น ไม่สามารถจ่ายเงินให้
ผู ้รับเหมา ผู ้รับเหมาทิ ้งงาน เสียดอกเบี ้ยจากการกู ้ยืมธนาคารเป็นต้น  
ปัญหาเหล่านี้ส่งผลให้เกิดต้นทุนทางการเงินที่สูงขึ้นและระยะเวลาแล้วเสร็จ
ต่อการสร้างบ้านเกิดความล่าช้า ดังนั้นการวิเคราะห์หามูลค่าความเสี่ยง จึง
เป็นเครื่องมือที่ช่วยในการตัดสินใจหรือวางแผนให้กับเจ้าของบ้านหรือผู้
ลงทุน 

การศึกษาการวิเคราะห์มูลค่าความเสี่ยง เป็นการนำเอาข้อมูลดัชนี
ราคาวัสดุก่อสร้างในอดีตซึ่งเป็นปัจจัยที่ไม่สามารถควบคุมได้ นำมาคิด
โอกาสความเป็นไปได้ของค่าก่อสร้างเกินงบประมาณที่จะเกิดขึ้นในการ
สร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น โดยก่อนเริ่มทำการก่อสร้างเจ้าของบ้านหรือผู้ลงทุน
สามารถรู้ข้อมูลเอกสารแสดงราคากลางในการก่อสร้าง (BOQ) และปริมาณ
วัสดุก่อสร้างแต่ละประเภทได้ว่ามีสัดส่วนเป็นเท่าไหร่ ซ่ึงวัสดุเหล่านี้จะมี
การผันผวนทางด้านราคา ส่งผลราคาค่าก่อสร้างเกิดการเปลี่ยนแปลง เมื่อ
เทียบกับตอนประมาณราคาในเอกสารแสดงราคากลางในการก่อสร้าง 
(BOQ) ตอนต้น 

2. ทฤษฎี และงานวจิัยท่ีเกี่ยวข้อง 

2.1 มูลค่าความเส่ียง 

สำหรับการวัดความเสี่ยงจากการลงทุนนั้นในอดีตการคำนวณออกมา
เป็นตัวเลขหรือระดับความเส่ียงค่อนข้างยากเป็นนามธรรม ทำให้นักลงทุนไม่
เห็นภาพความเสี่ยงที่ชัดเจน ไม่สามารถนำมาใช้เปรียบเทียบหลักทรัพย์แต่
ละประเภทหรือหาความคุ้มค่าของการลงทุนได้ จนกระทั่งปลายทศวรรษที่ 
1980 ต่อเนื่องถึงต้นทศวรรษที่ 1990 ได้เกิดแนวคิดที่เกี่ยวข้องกับการวัด
ความเส่ียงสมัยใหม่ เพื่อนำไปใช้รับมือกับวิกฤตการณ์ทางการเงินโลก ที่เป็น
การนำความรู้ด้านต่าง ๆ ( Integrated Sciences) อาทิคณิตศาสตร์ สถิติ 
เศรษฐศาสตร์การเงิน รวมถึงเทคโนโลยีด้านอื่นมาประยุกต์เข้ารวมกัน ได้
ออกมาเป็น “มูลค่าความเสี ่ยง” (Value at Risk หรือ VaR) นับว่าเป็น
เครื่องมือที่ช่วยบริหารความเสี่ยงทางการเงินที่เป็นรูปธรรมและสามารถ
นำไปประยุกต์ใช้ในการบริหารธุรกิจได้อย่างมีประสิทธิภาพ จึงได้รับการ
พัฒนาด้านเทคนิคและความซับซ้อนอย่างต่อเนื่อง จนสามารถวัดระดับความ
เส่ียงที่มีความซับซ้อนได้อย่างแม่นยำ [3] 

การบริหารความเสี่ยงในการลงทุนเป็นสิ่งสำคัญที่เจ้าของโครงการ นัก
ลงทุน ผู้บริหารองค์กร ตลอดจนผู้ที่เกี่ยวข้องต้องทำความเข้าใจ เพื่อให้การ
บริหารการลงทุนสอดคล้องกับความเส่ียงที่ต้องการ โดยปัจจัยสำคัญต่าง ๆมี
การเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา ขึ้นอยู่กับข้อมูลที่นำมาใช้วิเคราะห์หามูลค่า

ความเส่ียงนั้นเป็นข้อมูลรูปแบบไหน และใช้วิธีการใดในการคำนวณหามูลค่า
ความเส่ียง 

โดยวิธีการหามูลค่าความเสี่ยงนั้นมีวิธีการหลากหลายได้แก่ วิธีการ 
Variance-Covariance Approach เป ็นการตั ้งสมมติฐานเกี ่ยวกับการ
กระจายตัวของผลตอบแทนแจกแจงแบบปกติ (normal distribution) โดย
วัดจากความแปรปรวนของแต่ละผลตอบแทนและความแปรปรวนร่วม
ระหว่างกัน วิธีการ Historical Simulation Approach เป็นการนำข้อมูล
ในอดีตที่เกิดขึ้นจริงมาใช้ในการคำนวณทางสถิติ เพื่อหามูลค่าความเสี่ยง 
และ วิธีการ Monte Carlo Simulation Approach เป็นการนำข้อมูลใน
อดีตมาใช้ในหามูลค่าความเส่ียงซ่ึงคล้ายกับ วิธีการ Historical Simulation 
Approach แต่ต่างกัน ตรงที่การสร้างแบบจำลองนั้น เป็นอิสระต่อกันไม่
จำเป็นต้องมีการกระจายตัวเหมือนในอดีต ผลลัพธ์ที่ได้จะขึ้นอยู่กับการสุ่ม
ค่าจากการแจกแจงที่กำหนด (ไม่จำเป็นต้องมีการแจกแจงแบบปกติ) [4] 
ซ่ึงในการศึกษาครั้งนี้ ผู้ศึกษาจะเลือกใช้วิธีการ Monte Carlo Simulation 
Approach เป็นวิธีการในการศึกษา 

2.2 ค่าก่อสร้างเกินงบประมาณ 

ค่าก่อสร้างเกินงบประมาณในโครงการการลงทุนในสินทรัพย์ขนาด
ใหญ่นั ้นสามารถก่อให้เกิดความเสียหายขนาดใหญ่ ความเสียหายที่ไม่
สามารถเปลี ่ยนแปลงได้ทั ้งของเจ้าของบ้าน ผู ้รับเหมา หรือนักลงทุน 
ค่าใช้จ่ายเกินงบประมาณ  แสดงถึงต้นทุนที่คาดการณ์ซ่ึงหักออกจากต้นทุน
ที่แท้จริง เป็นการวัดค่าด้วยสกุลเงินท้องถิ่น มีราคาคงที่ และ ราคาประเมิน
เบื้องต้นที่มีความสอดคล้องกัน โดยทั่วไปแล้ว ส่วนเกินนี้สามารถถูกวัดเป็น
ค่าร้อยละจากงบประมาณที่ถูกคาดการณ์ ค่าบวกเป็นสิ ่งที ่แสดงถึงค่า
งบประมาณส่วนเกินและค่าลบบ่งบอกถึงค่าที่ต่ำกว่างบประมาณ ขนาด 
ความถี ่ และการแจกแจงของค่างบประมาณส่วนเกินทั ้งหมดควรถูก
ประมาณค่าโดยเป็นส่วนหนึ ่งของค่างบประมาณส่วนเกินสำหรับการ
ก่อสร้างบ้าน สำหรับผู ้ที ่ต้องการวัดค่าก่อสร้างเกินงบประมาณ เมื่อ
ประมาณค่าค่าก่อสร้างเกินงบประมาณสำหรับบ้านที่มีความเฉพาะเจาะจง 
ตัวอย่างจากบ้านที ่ถูกใช้จะต้องสะท้อนข้อมูลของประชากรได้อย่าง
เหมาะสม บ้านที ่เกี่ยวข้องทุกหลังจะต้องมีความถูกต้องและมีข้อมูลที่
น่าเชื่อถือถึงจะสามารถนำข้อมูลมาใช้ได้ อีกทั้งยังควรรวมข้อมูลดังกลา่วนี้
ไว้ในกลุ่มตัวอย่างด้วย แต่ต้องทำการตัดสินใจอย่างระมัดระวังหากมีขอ้มูล
ที่ผิดพลาดอยู่ในกลุ่มตัวอย่าง เราสามารถหลีกเลี่ยงการเกิดค่าค่าก่อสร้าง
เกินงบประมาณได้อย่างที่ดีที่สุด โดยการเตรียมความพร้อมในการจัดหา
เงินทุน รวมไปถึงการใช้อ้างอิงจากการพยากรณ์ หรือ วิธีการคล้าย ๆ กัน
เพื่อสร้างความน่าเชื่อถือ การประมาณค่าเพื่อลดข้อผิดพลาดของต้นทุนที่
สามารถตอบสนองความต่อความเสี ่ยงของลูกค้า การสร้างโครงสร้าง
แรงจูงใจซึ ่งดึงดูดให้ทุกอย่างคงอยู ่บนต้นทุนที ่เหมาะสม และการจ้าง
ทีมงานที่คอยติดตามรายงานผลการทดสอบสำหรับตอบคำถามด้านต้นทุน
การลงทุนโดยเฉพาะ [5] 

2.3 วิธีการประมาณราคาก่อสร้าง 

2.3.1 การประมาณราคาข้างต้น (preliminary estimating) 
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จะมีการประมาณราคาโดยราคาต่อหน่วยการใช้ เป็นการประมาณ
ราคาที่ค่อนข้างหยาบ อาจมีความคลาดเคลื่อนของผลลัพธ์มากกว่า 20% 
ถึง 30% ได้แต่ใช้เวลาน้อย และการประมาณราคาโดยราคาตอ่หน่วยพื้นที่ 
หรือหน่วยปริมาตร มีความถูกต้องมากกว่าการประมาณราคาต่อหน่วยการ
ใช้ แต่ยังมีความคลาดเคลื่อนอยู่ในช่วง 15% ถึง 20% ทั้งนี้งานออกแบบ
ต้องดำเนินจนได้ แบบร่างแล้วแต่ไม่จำเป็นต้องทำแบบรายละเอียด และ
สุดท้ายการประมาณราคาโดยราคาประกอบต่อหน่วย หมายถึงราคาต่อ
หน่วยต่อส่วนของงานก่อสร้าง ซ่ึงโดยทั่วไปจะแจกแจงหัวข้อตามระบบต่าง 
ๆ ของงานก่อสร้าง 

2.3.2  การประมาณราคาอย่างละเอียด (detailed estimating) 
โดยทั่วไปจะหมายถึง การประมาณราคาเมื่อแบบและข้อกำหนดงาน

ก่อสร้างเรียบร้อยสมบูรณ์แล้ว ทำให้สามารถคำนวนปริมาณงานและราคา
งานได้อย่างละเอียด ถูกต้อง [6] 

2.4 ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง 

ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างที ่จัดทำขึ ้นครั ้งแรกโดย กรมเศรษฐกิจการ
พาณิชย์ จ ัดว่าเป็นดัชนีราคาขายส่ง เนื ่องจากเป็นดัชนีที ่ใช้ว ัดการ
เปลี ่ยนแปลงของราคาสินค้าที ่ซื ้อขายกันในระดับขายส่งในเวลาหนึ่ง 
เปรียบเทียบกับราคาสินค้าชนิดเดียวกันในปีฐาน และนอกจากนี้การซ้ือขาย
สินค้าในระบบเศรษฐกิจไทยยังคงมีระดับขายส่งอยู่ ไม่จำเป็นที่ผู ้ผลิตจะ
เป็นผู้จำหน่ายโดยตรงต่อผู้ใช้เสมอไป ดังนั้นดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างที่จัดทำ
ขึ้นจึงเป็นดัชนีราคาขายส่ง ไม่ใช่ดัชนีราคาผู้ผลิตอย่างเช่นที่ประเทศอื่นทำ 
[7] ซ่ึงสามารถกำหนดหมวดวัสดุ 

2.4.1 หมวดไม้และผลิตภัณฑ์จากไม้ 
ประกอบด้วย ไม้พื้นไม้ฝา ไม้คาน ไม้โครงคร่าว ไม้แบบ ไม้ปาร์เก้ แผ่น

ไม้อัด วงกบประตู วงกบหน้าต่าง บานประตู บานหน้าต่าง 
2.4.2 หมวดซีเมนต ์
ประกอบด้วย เสาเข็มคอนกรีตเสริมเหล็ก เสาเข็มคอนกรีตอัดแรง พื้น

คอนกรีตสำเร็จรูปอัดแรง คานคอนกรีตสำเร็จรูป ท่อระบายน้ำคอนกรีต 
คอนกรีตบล็อกก่อผนัง คอนกรีตบล็อกก่อผนังมวลเบา คอนกรีตบล็อกปูพื้น 
คอนกรีตผสมเสร็จ คอนกรีตหยาบ ถังซีเมนต์สำเร็จรูป 

2.4.3 หมวดผลิตภัณฑ์คอนกรีต 
ประกอบด้วยวัสดุพื้น คอนกรีตสำเร็จรูปอัดแรง คานคอนกรีตสำเร็จรูป 

คอนกรีตผสมเสร็จและคอนกรีตหยาบ 
2.4.4 หมวดเหล็กและผลิตภัณฑ์เหล็ก 
ประกอบด้วย วัสดุเหล็กเส้นกลมผิวเรียบ เหล็กเส้นกลมผิวข้ออ้อย ลวด

เหล็กเสริม คอนกรีตอัดแรง ท่อเหล็กเคลือบ สังกะสี ท่อเหล็กกลวงสี่เหลี่ยม
จัตุรัส แผ่นเหล็กเรียบดำ เหล็กแผ่นเคลือบ สังกะสีชนิดแผ่นเรียบ ตะแกรง
เหล็กสำเร็จรูป 

2.4.5 หมวดกระเบื้อง 
ประกอบด้วย กระเบื ้องคอนกรีตมุงหลังคา กระเบื ้องซีเมนต์ใยหิน

กระเบื ้องเคลือบบุผนัง กระเบื ้องเคลือบปูผิว กระเบื ้องยางพีวีซีปูพื้น 
กระเบื้องซีเมนต์ใยหินแผ่นเรียบ 

2.4.6 หมวดวัสดุฉาบผิว 

ประกอบด้วย ปูนซีเมนต์สำหรับฉาบทุกชนิด 
2.4.7 หมวดเครื่องสุขภัณฑ์ 
ประกอบด้วยวัสดุโถส้วม ชักโครก อ่างล้างหน้าเซรามิค ที่ปัสสาวะ

เซรามิค และอ่างอาบน้ำเซรามิค 
2.4.8 หมวดอุปกรณ์ไฟฟ้าและประปา 
ประกอบด้วยวัสดุ สายเคเบิล (THW) สายไฟฟ้า (VVF) หลอดไฟฟ้า

ฟลูออเรสเซนต์ หลอดไฟฟ้ามีไส้ เต้ารับ ปลั๊กเสียบ ท่อร้อยสายไฟและ
สายโทรศัพท์ พีวีซีเครื่องตัดไฟอัตโนมัติ ท่อพีวีซี ท่อร้อยสายไฟฟ้าพอลีเอที
ลีน ชนิดความหนาแน่นสูง (HDPE) สำหรับงานไฟฟ้าน้ำเสียและงานวางท่อ
น้ำทั่วไป เครื่องสูบน้ำ ถังเก็บน้ำไฟเบอร์กลาส ถังเก็บน้ำแสตนเลส และถัง
บำบัดน้ำเสีย 

2.4.9 หมวดวัสดุก่อสร้างอื่น ๆ 
ประกอบ ด้วยวัสดุทรายหยาบ ทรายละเอียด อิฐมอญ อิฐโปร่ง อิฐหนา 

กระจกใส กระจกสีตัดแสง กระจกนิรภัย แผ่นยิปซัมธรรมดา อลูมิเนียม 
แผ่นเรียบ อลูมิเนียมเส้น สีเคลือบน้ำมัน สีน้ำพลาสติกทาภายใน สีน้ำ
พลาสติกทาภายนอก สีรองพื้นปูน สีรอง พื้นโลหะ สีทาถนนชนิดสะท้อน
แสง สีทาถนนชนิดไม่สะท้อนแสง น้ำมันเคลือบแข็งภายในและน้ำมัน
เคลือบแข็งภายนอก ไม้พื้น ไม้ฝา ไม้คาน ไม้โครงคร่าว ไม้ปาร์เก้ แผ่นไม้อัด 
วงกบประตู วงกบหน้าต่าง บานประตู บานหน้าต่าง [8] 

โดยดัชนีราคาวัสดุก ่อสร้าง กระทรวงพาณิชย์ เริ ่มจั ดทำข้อมูล
เปรียบเทียบจากราคาปีฐานที่ 100 ณ. พ.ศ. 2553 แสดงตัวอย่างดังรูปที่ 1 

 

 
รูปท่ี 1 ดัชนีราคาวัสดุกอ่สร้าง กระทรวงพาณิชย์ เดือนมกราคม 62 

2.5 เทคนิควิธีการจำลองแบบมอนติคาร์โล ( Monte Carlo Simulation ) 

เป็นเทคนิคที่ช่วยในการจำลองสถานการณ์ ( Simulation ) โดยอาศัย
ตัวเลขสุ่ม ( Random Number ) มาสร้างตัวแปรให้เหมือนกับสถานการณ์
จริงและทดลองซ้ำหลายๆ ครั้ง เพื่อให้ได้ค่าที่แน่นอนที่จะใช้เป็นข้อสรุป
หรืออธิบายปรากฏการต่างๆในสถานการณ์จริง หรือช่วยหาคำตอบและ
เลือกทางที่ดีที่สุดในเรื่องราวต่างๆ ที่ยังไม่แน่ใจในผลที่จะเกิดขึ้น [9] โดยมี
ภาพตวัอยา่งการจำลองแสดงตัวอยา่งดังรูปที่ 2 
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รูปท่ี 2 ผลลัพธท์ี่ได้จากการจำลองสถานการณ์ Monte Carlo สามารถแสดงใน

รูปแบบกราฟหรือแผนภาพแสดงการแจกแจงความน่าจะเป็น 
 

เทคนิคนี้ประกอบด้วยขั้นตอนสำคัญ 6 ขั้นตอนดังนี้ 
1. กำหนดตัวแปรในการจำลองสถานการณ์ วัตถุประสงค์และการตรวจสอบ
ผลลัพธ์ที่ได้จากการจำลองสถานการณ์ 
2. คาดการณ์รูปแบบการกระจายตัวของตัวแปรในการจำลองสถานการณ์ 
โดยการกำหนดให้เป็นการกระจายตัวตามเหตุการณ์จริงของชุดข้อมูล 
(Custom Distribution) 
3. สร้างการสุ่มข้อมูลจากชุดตัวแปรในการจำลองสถานการณ์ จากการ
คาดการณ์ความน่าจะเป็นในการกระจายตัวของข้อมูล 
4. คำนวณหาผลลัพธ์จากชุดตัวแปรตั้งต้นโดยวิธีการในข้อ 3 
5. ทำการคำนวณในขั้นตอนที่ 3 และ 4 ซ้ำกันประมาณ 100-1,000 คร้ัง 
6. แสดงผลลัพธ์ของข้อมูลที่ได้จากการคำนวณในรูปแบบของกราฟ หรือ
แผนภาพแสดงการแจกแจงความน่าจะเป็น 

ผลลัพธ์ที่ได้จากการจำลองสถานการณ์สามารถแสดงในรูปแบบกราฟ
หรือแผนภาพแสดงการแจกแจงความน่าจะเป็น ตามการตรวจสอบผลลัพธ์
ที่กำหนดไว้ในขั้นต้นได้ [10] 

3. ระเบียบวิจัย 

ในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวสองชั้นนั้น ยังมีปัจจัยที่ไม่สามารถควบคุมได้ 
คือปัจจัยด้านการเปลี่ยนแปลงราคาวัสดุก่อสร้างทำให้ต้นทุน และค่าใช้จ่าย
ในการก่อสร้างบ้านนั้นมีการเปลี่ยนแปลงไปจากที่ประมาณการไว้เบื้องต้น 
เป็นความเสี่ยงที่จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อเจ้าของบ้าน หรือผู้รับเหมา ซ่ึง
เป็นเหตุให้เกิดปัญหาตามมา ทั้งนี้การประเมินมูลค่าความเสี ่ยงของค่า
ก่อสร้างเกินงบประมาณนั้นมีหลากหลายวิธี สำหรับการศึกษาครั้งนี้ ผู้
ศึกษาได้กำหนดและเลือกวิธีการศึกษาตามขั้นตอนดังนี้ 
3.1 ขั้นนตอนการวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้ ได้ทำการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี หนังสือ และงานวิจัยที่
เกี่ยวข้องกับ มูลค่าความเส่ียง ค่าก่อสร้างเกินงบประมาณ วิธีการประมาณ
ราคาก่อสร้าง และดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง โดยเลือกบ้านสองชั้นในจังหวัด
เชียงใหม่ แบ่งประเภทงาน 13 ประเภท ได้แก่ งานเตรียมการพื้นที่ก่อสร้าง 
งานโครงสร้างอาคาร งานโครงสร้างหลังคาและวัสดุมุง งานผนังก่ออิฐฉาบ

ปูน และฐานครองราก งานวัสดุผิวพื้น และซีเมนต์ปรับระดับ งานวัสดุกรุ
ผนัง งานฝ้าเพดานภายนอก และภายใน งานสี งานประตูหน้าต่าง งาน
เบ็ดเตล็ด และส่วนประกอบสถาปัตยกรรมอื ่น ๆ งานระบบไฟฟ้า งาน
สุขภัณฑ์และอุปกรณ์ห้องน้ำ และงานระบบประปา และสุขาภิบาล โดยใช้
ข้อมูลดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างของกระทรวงพาณิชย์ 9 หมวด ได้แก่ หมวดไม้
และผลิตภัณฑ์จากไม้ หมวดซีเมนต์ หมวดผลิตภัณฑ์คอนกรีต หมวดเหล็ก
และผลิตภัณฑ์เหล็ก หมวดกระเบื ้อง หมวดวัสดุฉาบผิว หมวดเครื ่อง
สุขภัณฑ์ หมวดอุปกรณ์ไฟฟ้าและประปา และหมวดวัสดุก่อสร้างอื่น ๆ เพื่อ
นำมาใช้เป็นข้อมูลตั้งต้นในการวิเคราะห์หารูปแบบความแปรปรวนของแต่
ละหมวดงาน ค่าความเสี่ยงที่มีโอกาสเกิดขึ้นมากที่สุด และมูลค่าเงินเผื่อ
เหลือเผื่อขาดที่เกิดจากค่าก่อสร้างเกินงบประมาณ โดยยืดค่าจ้างแรงงาน
เป็นค่าคงที่ 
3.2 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

การเก็บรวบรวมข้อมูลในการศึกษาครั้งนี้ ประกอบด้วย ข้อมูลเอกสาร
แสดงราคากลางในการก่อสร้างบ้านสองชั้นในจังหวัดเชียงใหม่ที่สร้างแล้ว
เสร็จ มีขนาดพื้นที่ใช้สอย 150 ถึง 400 ตารางเมตร ระยะเวลาเริ่มก่อสร้าง
อยู่ในช่วง พ.ศ. 2558-2561 เป็นบ้านโครงสร้างเสริมเหล็กที่มีลักษณะ
ใกล้เคียงกัน จำนวน 5 หลัง และข้อมูลดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างกระทรวง
พาณิชย์ 5 ปีย้อนหลังก่อนเริ่มก่อสร้างบ้านแต่ละหลัง 
3.3 การวิเคราะห์ข้อมูล 

แบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 3 ประเภทได้แก่ การวิเคราะห์หารปูแบบ
ความแปรปรวนของแต่ละหมวดวัสดุก่อสร้าง โดยการนำข้อมูลดัชนีราคา
วัสดุก่อสร้างกระทรวงพาณิชย์ย้อนหลังมาป้อนเข้าโปรแกรม ModelRisk 
เพื่อหาค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน และหารูปแบบการกระจายตัวที่
เหมาะสมที่สุดเพื่อเป็นตัวแทนของชุดข้อมูลในหมวดงานนั้น การวิเคราะห์
ความเป็นเอกพันธ์ของบ้านสองชั้นในจังหวัดเชียงใหม่ และการวิเคราะห์หา
ค่าความเสี่ยงที่มีโอกาสเกิดขึ้นมากที่สุด นำตัวแทนของชุดข้อมูล ที่ได้จาก
การสุ ่ม 10,000 คร ั ้ง มาคำนวณเพื ่อหาร้อยละของค่าก ่อสร้างเกิน
งบประมาณที่มีโอกาสเกิดขึ ้นมากที่สุด จากการเลือกช่วงความเชื่อมั่น 
(Confidence interval) ทีร่ะดับความเชื่อมั่น 95 %  

4. ผลการวิจัย 

4.1 ผลการวิเคราะห์หารูปแบบความแปรปรวนของแต่ละหมวดวัสดุ
ก่อสร้าง 

จากข้อมูลดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างกระทรวงพาณิชย์ในแต่ละหมวด 
ข้อมูลที่ใช้เป็นดัชนีย้อนหลัง 5 ปี นับจากปีที่เริ่มทำการก่อสร้างบ้านแต่ละ
หลัง โดยมีช่วงข้อมูลอยู่ในปี พ.ศ.2553-2561 เมื่อนำมาป้อนเข้าโปรแกรม 
ModelRisk เพื่อคำนวณรูปแบบความแปรปรวนของวัสดุก่อสร้างในแต่ละ
หมวด มีรูปแบบการกระจายตัวที่ใกล้เคียงกัน สามารถสรุปลักษณะการ
กระจายตัวของข้อมูลที่ดีที่สุด ค่าเฉลี่ย และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน ดังแสดง
ในตารางที่ 1 
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ตารางท่ี 1 สรุปรูปแบบความแปรปรวนของแต่ละหมวดวัสดกุ่อสร้าง
หมวดวัสดุก่อสร้าง HouseA (2558) 

Distribution (Mean,SD) 
HouseB (2559) 

Distribution (Mean,SD) 
HouseC (2561) 

Distribution (Mean,SD) 
HouseD,E (2560) 

Distribution (Mean,SD) 

ไม้และผลิตภัณฑ์ไม้   Normal (107.46,4.39)   Normal (109.52,3.67) Lognormal (112.79,1.98)   Normal (110.66,2.70) 

ซีเมนต์   Normal (111.59,5.49) Lognormal (112.56,3.92)   Normal (110.52,6.06)   Normal (111.83,4.72) 

ผลิตภัณฑ์คอนกรีต   Normal (119.39,12.23)   Normal (125.02,8.15)   Normal (129.59,1.88)   Normal (127.83,3.77) 

เหล็กและผลิตภัณฑ์เหล็ก   Normal (105.43,5.92)   Normal (101.61,10.00)   Normal ( 95.10,8.18)   Normal ( 98.41,9.96) 

กระเบื้อง   Normal (100.43,1.16)   Normal (100.90,0.38)   Normal (100.90,0.39) Lognormal (101.01,0.23) 

วัสดุฉาบผิว   Normal (104.56,2.52)   Normal (105.85,0.94) Lognormal (106.94,0.92) Lognormal (106.27,0.80) 

สุขภัณฑ์   Normal (105.62,2.78)   Normal (106.91,1.54)   Normal (107.81,0.24)   Normal (107.43,0.98) 

อุปกรณ์ไฟฟ้าและประปา   Normal (101.67,2.30)   Normal (100.36,3.65) Lognormal ( 96.73,3.39)   Normal ( 99.19,3.94) 

วัสดุก่อสร้างอื่น ๆ   Normal (114.33,7.77)   Normal (117.52,4.69)   Normal (117.20,4.23)   Normal (118.03,3.59) 

 
4.2 ผลการวิเคราะห์ความเป็นเอกพันธ์ของบ้านสองชั้นในจังหวัดเชียงใหม่ 

ตารางท่ี 2 สรุปสัดสว่นวัสดุของบ้านที่ใช้ในแต่ละหลัง 
House ไม้และ

ผลิตภัณฑ์ไม้ 
ซีเมนต์ ผลิตภัณฑ์

คอนกรีต 
เหล็กและ

ผลิตภัณฑ์เหล็ก 
กระเบื้อง วัสดุฉาบผิว สุขภัณฑ์ อุปกรณ์ไฟฟ้า

และประปา 
วัสดุก่อสร้างอื่น ๆ 

HouseA 10.70% 6.19% 16.69% 16.96% 8.29% 3.40% 1.68% 4.10% 32.00% 

HouseB 11.74% 5.93% 16.61% 16.62% 14.76% 3.25% 1.42% 8.62% 21.06% 

HouseC 12.00% 4.81% 20.66% 17.79% 9.71% 2.37% 1.85% 8.39% 22.43% 

HouseD 10.40% 6.32% 15.03% 16.77% 8.54% 2.95% 1.13% 9.03% 29.84% 

HouseE 9.36% 4.21% 16.46% 21.56% 6.08% 3.29% 1.29% 8.67% 29.08% 

 
ทำการแยกประเภทหมวดวัสดุจากข้อมูลเอกสารแสดงราคากลางใน

การก่อสร้างบ้านสองชั้นในจังหวัดเชียงใหม่ แบ่งออกเป็น 9 หมวด ดังแสดง
ในตารางที ่ 2 และเมื ่อเปรียบเทียบสัดส่วนวัสดุก่อสร้าง 9 หมวดของ
ตัวอย่างบ้านเด่ียวสองชั้นในจังหวัดเชียงใหม่ แสดงให้เห็นว่า บ้านแต่ละหลัง
มีสัดส่วนวัสดุที่มีความคล้ายคลึงกันแสดงดังรูปที่ 3 

 

 
รูปท่ี 3 กราฟเปรียบเทียบสัดส่วนวัสดุของบ้านที่ใช้ในแต่ละหลัง 

4.3 ผลการวิเคราะห์หาค่าความเส่ียงที่มีโอกาสเกิดขึ้นมากที่สุด 

จากการเลือกช่วงความเชื่อมั่น (Confidence Interval) ที่ระดับความ
เชื่อมั่น 95 % ทำให้สามารถบอกมูลค่าความเสี่ยงของบ้านตัวอย่างทั้ง 5 
หลังแสดงตัวอย่างบ้าน HouseA ดังรูปที่ 4 

 

 
รูปท่ี 4 ผลขอ้มูลรูปแบบฮิสโตแกรมกับ S-Curve 
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เมื่อทำการวิเคราะห์หาค่าความเสี่ยงที่มีโอกาสเกิดขึ้นมากที่สุดของ
บ้านเด่ียวสองชั้นในจังหวัดเชียงใหม่ทุกหลังได้ค่าดังแสดงในตารางที่ 3 โดย
มีปัจจัยที่ทำให้บ้านแต่ละหลังมีค่าก่อสร้างเกินงบประมาณที่แตกต่างกันคือ 
ความแตกต่างของสัดส่วนวัสดุก่อสร้างของบ้านแต่ละหลัง ดัชนีราคาวัสดุ
ก่อสร้างแต่ละประเภท และปีที่ก่อสร้างบ้าน  
 
ตารางท่ี 3 การวิเคราะห์หาค่าความเสีย่งทีม่ีโอกาสเกิดขึน้มากที่สดุ 

House COR %COR มูลค่าค่าก่อสร้าง 
(บาท) 

มูลค่าความเสี่ยง 
(บาท) 

HouseA 1.0247 2.47% 1,753,884 43,321 

HouseB 1.0410 4.10% 1,819,549 74,602 

HouseC 1.0188 1.88% 4,301,987 80,877 

HouseD 1.0476 4.76% 1,814,266 86,359 

HouseE 1.0537 5.37% 1,363,106 73,199 

5. บทสรุป 
การวิเคราะห์มูลค่าความเส่ียงของค่าก่อสร้างเกินงบประมาณบ้านเดี๋ยว

สองชั้นในจังหวัดเชียงใหม่ ด้วยวิธีการ Monte Carlo Simulation จาก
โปรแกรม ModelRisk โดยอาศัยข้อมูลจากการเปลี่ยนแปลงค่าดัชนีราคา
วัสดุก ่อสร้างย้อนหลัง 60 เดือนในบ้านแต่ละหลัง พบว่าการจำลอง
สถานการณ์สุ่มค่าตัวแปรทั้ง 9 หมวดงานที่พร้อมกันจำนวนทั้งสิ้น 10 ,000 
รอบ สะท้อนให้เห็นค่าที่ควรเตรียมการเผื่องบประมาณจากความเส่ียง โดย
มีค่าก่อสร้างเกินงบประมาณจากการเปลี่ยนแปลงค่าดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง
ที ่สามารถเกิดขึ ้นได้มากที ่สุด อยู ่ในช่วง 1.88% ถึง 5.37% ทั ้งนี้เมื่อ
เปรียบเทียบผลการศึกษาที่ผ่านมาของ [8] และ [11] ที่ระบุช่วงค่าความ
เสี่ยงเกินงบประมาณโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางหรืออาคารสูง 
อยู่ที่ 6.19% และโครงการสำนักงาน 6 ชั้น อยู่ที่ 5% สามารถเปรียบเทียบ
ความแตกต่างค่าความเสี่ยงของบ้านเดี่ยวสองชั้นในจังหวัดเชียงใหม่ มีค่า
น้อยกว่า สาเหตุเพราะมีจุดประสงค์การใช้งานส่งผลถึงองค์ประกอบของ
สัดส่วนวัสดุก่อสร้างที่แตกต่างกัน และระยะเวลาในการก่อสร้างที่นอ้ยกว่า 
และความแตกต่างของค่าความเสี ่ยงนั ้นเกิดจากปัจจัยหลักได้แก่ ปีที่
ก่อสร้างบ้าน สัดส่วนวัสดุก่อสร้าง และความแปรปรวนของแต่ละหมวดวัสดุ
ก่อสร้าง เจ้าของบ้าน ผู้รับเหมา ผู้ลงทุนหรือเจ้าของโครงการทราบวิธีการ
หามูลค่าความเสี่ยง ช่วงความเสี่ยงของการสร้างบ้านเดี่ยวสองชั้น และ
สามารถนำไปใช้ในการกำหนดงบประมาณที่เผื่อค่าความเส่ียงที่เหมาะสมได้
อย่างมีประสิทธิภาพ 

กิตติกรรมประกาศ 

ในการศึกษาครั้งนี้ ขอขอบคุณบุคลากรและหน่วยงานที่กรุณาให้ข้อมูล
เอกสารแสดงราคากลางในการก่อสร้างบ้านสองชั้นในจังหวัดเชียงใหม่ที่
สร้างแล้วเสร็จนำมาใช้วิเคราะห์ และผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านที่ช่วยเหลือ
ให ้คำปรึกษาตลอดระยะเวลาที ่ทำการว ิจ ัยครั ้งน ี ้สำเร ็จล ุล ่วงตาม
วัตถุประสงค์ที่วางไว้ 
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