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บทคัดย่อ 

โครงการก่อสร้างอาคารพักอาศัยคอนโดมิเนียมประเภทอาคารสูงใน
กรุงเทพฯเขตชั้นในมีค่าใช้จ่ายที่เกิดจริงที่ไม่สอดคล้องกับงบประมาณที่ทำไว้ 
เนื่องจากมีปัจจัยต่างๆที่คาดไม่ถึง เช่น ปัญหาร้องเรียนจากบ้านข้างเคียง 
การออกแบบที่ก่อสร้างยาก  แรงงานติดโรคโควิด-19 ดังนั้นการศึกษาครั้งนี้
มุ่งเน้นเพื่อศึกษาต้นทุนที่เกิดขึ้นจริง เพื่อนำมาวิเคราะห์สำหรับเป็นแนวทาง
ในการตัดสินใจปรับลดต้นทุนต่อรองราคาประมูลงานในแต่ละหมวดงานได้
อย่างเหมาะสม ในการศึกษาครั้งนี้ ได้ศึกษาการประมาณราคาโดยวิธี
พารามิเตอร์ ซ่ึงจะทำการออกแบบพารามิเตอร์จากค่าใช้จ่ายจริงของ
โครงการที่ก่อสร้างเสร็จแล้ว และนำพารามิเตอร์ที่ออกแบบมาทดสอบ
ประมาณราคาค่าก่อสร้างกับโครงการที่ก่อสร้างจบไปแล้ว และเปรียบเทียบ
ผลการทดลองเพื่อสรุปหารูปแบบพารามิเตอร์ที่เหมาะสมที่สุด ซ่ึงการศึกษา
ครั้งนี้พบว่ารูปแบบพารามิเตอร์ที่นำไปประมาณราคาค่าก่อสร้างได้ใกล้เคียง
กับค่าใช้จ่ายจริงมจีำนวน 7 พารามิเตอร์ 

คำสำคัญ: ประมาณราคา, งบประมาณ,การก่อสร้าง, อาคารสงู, 
คอนโดมิเนียม 

Abstract 

The construction of a high-rise condominium project in the 
inner Bangkok area has actual costs that are not in line with the 
budget. Due to various unforeseen factors such as complaints 
from neighboring houses difficult construction design Workers 
infected with COVID-1 9  Therefore, this study focuses on the 
actual costs incurred. To be analyzed for a guideline for 
decision-making to reduce the cost of negotiating the bidding 
price in each job category appropriately In this study, the cost 
estimation by parameter method was studied. which will design 
parameters based on the actual cost of the completed project 
and take the designed parameters to test the construction cost 
estimate with the completed project and compare the 
experimental results to draw conclusions to determine the 
most suitable parameter model. In this study, it was found that 
there are 7  parameters that can be used to estimate the 
construction cost that are close to the actual cost. 

Keywords: Estimate, Budget, Construction, High rise, 
Condominium 

1. บทนำ 

โครงการก่อสร้างอาคารพักอาศัยคอนโดมิเนียมประเภทอาคารสูงใน
กรุงเทพฯเขตชั้นในมีค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงที่ไม่สอดคล้องกับงบประมาณที่
ทำไว้ เนื่องจากมีปัจจัยต่างๆที่คาดไม่ถึง เช่น ปัญหาร้องเรียนจากบ้าน
ข้างเคียง การออกแบบที่ก่อสร้างยาก  แรงงานติดโรคโควิด-19 ค่าใช้จ่าย
ตามมาตรการป้องกันการระบาดของโรคโควิด-19  คำสั่งหยุดหรือชะลอ
การก่อสร้างจากภาครัฐ  และกฎระเบียบต่าง ๆ จากภาครัฐ เป็นต้น 

ดังนั้นการศึกษาครั้งนี้มุ่งเน้นเพื่อศึกษาต้นทุนที่เกิดขึ้นจริง เพื่อนำมา
วิเคราะห์สำหรับเป็นแนวทางในการตัดสินใจปรับลดต้นทุนต่อรองราคา
ประมูลงานในแต่ละหมวดงานได้อย่างเหมาะสม ในการศึกษาครั้งนี้ได้ศึกษา
การประมาณราคาโดยวิธีพารามิเตอร์ซ่ึงจะทำการออกแบบพารามิเตอรจ์าก
ค่าใช้จ่ายจริงของโครงการที่ก่อสร้างเสร็จแล้วจำนวน 3 โครงการและนำ
พารามิเตอร์ที่ออกแบบมาทดสอบการประมาณราคาค่าก่อสร้างโดยวิธี
พารามิเตอร์กับโครงการที่ก่อสร้างจบไปแล้วจำนวน 1 โครงการ เพื่อสรุป
หารูปแบบพารามิเตอร์ที่เหมาะสมไปใช้ประมาณราคาค่าก่อสร้างสำหรับ
โครงการอาคารพักอาศัยคอนโดมิเนียมประเภทอาคารสูงในพื้นที่กรุงเทพฯ
ชั้นใน 

2. เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

วรรณวิทย์ [1] ได้กล่าวว่า การประมาณค่าพารามิเตอร์ (Parameter 
Estimates) เป็นวิธีการสร้างต้นทุนโดยประมาณระบบทั้งอาคาร เป็นการ
ปรับขนาดต้นทุนจากการออกแบบพารามิเตอร์เพื่อใช้เป็นตัวกำหนดในการ
จัดทำงบประมาณตามรายการ และสรุปผลประมาณการทั้งระบบของงานทั้ง
อาคาร โดยวัตถุประสงค์ของการประมาณการค่าพารามิเตอร์ เพื่อให้
ค่าประมาณการที่มีความอ่อนไหวต่อการออกแบบทางเลือก เช่น การ
กำหนดค่าโครงสร้างทางเลือกของกรอบอาคาร , ผนัง Curtain wall, และ
วัสดุปูพื้นด้วยการประมาณค่าพารามิเตอร์ สามารถนำต้นทุนมาพิจารณา
ตัดสินใจในการออกแบบอาคาร  และสามารถทดสอบการออกแบบกับ
งบประมาณได้ตลอดเวลาดังแสดงในสมการที่ (1) 

c = ∑ pkxii  (1) 

โดยที่ c = ค่าใช้จ่ายโดยประมาณทั้งหมด pk = จำนวนหน่วยของ
พารามิเตอร์ k และ xi = ค่าใช้จ่ายโดยประมาณของระบบ i ต่อหน่วยของ
พารามิเตอร์ k  

กวี [2] ได้กล่าวว่า การประมาณการด้วยตัวแปรเป็นหนึ่งในขั้นตอนของ
การประมาณราคาอย่างหยาบ เป็นการประมาณราคาที่อยู่ในขั้นที่เริ่ มคิด
โครงการ หรืออยู่ในช่วงที่เป็นแบบร่าง จะกำหนดใช้ค่าตัวแปรของข้อมูลจาก
โครงการที่มีลักษณะใกล้เคียงกันเปรียบเทียบเป็นร้อยละของแต่ละหัวข้องาน
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หรือแต่ละหมวดงาน จะรวบรวมข้อมูลเฉพาะของโครงการโดยแจกแจง
รายละเอียด และข้อมูลพื้นฐาน เช่น ประเภทโครงการ ทำเลที่ตั้ง ระยะเวลา
ก่อสร้าง รูปแบบของอาคาร และลักษณะเฉพาะอื่น ๆเช่น โครงการก่อสร้าง
อาคารพักอาศัยสูง 31 ชั้น ปลูกสร้างที่ถนนสุขุมวิท ซอยเอกมัย 12 เขต
วัฒนา กรุงเทพฯ  

Sundae Solution Co., Ltd [3] ได้กล่าวว่า ระบบ ERP (Enterprise 
Resource Planning) เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการบริหารงานในองค์กร ERP 
คือ ระบบที่ใช้ในการบริหารจัดการข้อมูล และกระบวนการทำงานของทุก
ฝ่ายภายในองค์กร โดยเชื่อมโยงการทำงานในองค์กรให้เป็นฐานข้อมูล
เดียวกัน ลดการทำงานที่ซ้ำซ้อนทำให้การทำงานรวดเร็วมากขึ้น ซ่ึง ERPมี
การทำงานในรูปแบบของเรียลไทม์ (Real time) จึงสามารถวิเคราะห์ข้อมูล
ได้ทันที ติดตามสถานการณ์และแก้ไขปัญหาได้อย่างรวดเร็ว พร้อมการ
ตัดสินใจและใช้กลยุทธ์ในการดำเนินธุรกิจอย่างแม่นยำ อีกทั้ง ERP เป็น
เครื่องมือที่ใช้ในการบริหารงานในองค์กรได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดย
สามารถปรับเปลี่ยนให้เข้ากับลักษณะการดำเนินธุรกิจขององค์กรนั้น ๆ 

ชนาธิป และสันติ [4] ได้กล่าวว่า โครงการก่อสร้างคอนโดมิเนียม
ประเภทอาคารสูง การก่อสร้างลักษณะนี้ ปัจจัยหลักที่ให้ความสำคัญมาก
ที่สุด คือ ระบบจัดเก็บที่มีประสิทธิภาพ และปัจจัยรอง คือ  สามารถแยก
หมวดหมู่ได้ชัดเจน สามารถแบ่งตามหน้าที่รับผิดชอบได้  สามารถแยก
หมวดหมู่ในการดูประเภทงบประมาณของแต่ละงานแยกกันได้  รูปแบบ
ตารางในการเก็บข้อมูลต้องเป็นระเบียบดูเข้าใจง่าย และนำเสนอง่าย 
โครงการก่อสร้างอาคารสูงโดยมากจะมีรูปแบบงานของแต่ละชั้นการก่อสร้าง
คล้าย ๆ กัน จึงทำให้ทางหน่วยงานให้ความสำคัญในระบบจัดเก็บที่มี
ประสิทธิภาพ และงานก่อสร้างอาคารสูงมักจะต้องมีการนำเสนอผลการ
ดำเนินงานบ่อย เพราะงานดำเนินค่อนข้างเร็ว และต้องนำเสนอหลายส่วน
งานทำให้รูปแบบตารางในการเก็บข้อมูลที่เป็นระเบียบจึงได้รับความสำคัญ 

ณัฐพล และจักรพงษ์ [5] ได้กล่าวว่า ระดับความสำคัญของปัจจัยที่
ส่งผลต่อต้นทุนในส่วนค่าดำเนินการก่อสร้างในช่วงก่อนและระหว่าง
ดำเนินการก่อสร้าง โดยผลวิเคราะห์ข้อมูลจากการใช้แบบสอบถามจาก
ผู้รับเหมาในอุตสาหกรรมก่อสร้างพบว่า ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อค่าดำเนินการ
ในช่วงก่อนดำเนินการก่อสร้าง 5 อันดับแรกได้แก่ (1) คุณภาพของวัสดุ (2) 
ประสบการณ์ของผู้รับเหมาหลัก (3) ลักษณะของสัญญาก่อสร้าง (4) ขนาด
ของโครงการ และ(5) ประสบการณ์ของผู้ออกแบบ ส่วนปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อ
ค่าดำเนินการในช่วงระหว่างดำเนินการก่อสร้าง 5 อันดับแรกได้แก่ (1) 
ประสบการณ์ในการทางานของผู้รับเหมาหลัก (2) ขนาดของโครงการ (3) 
ประสิทธิภาพในการทำงานของผู้รับเหมาย่อย (4) ความสัมพันธ์ในการ
ทำงาน และ(5) แผนการดำเนินงานของผู้รับเหมาหลัก 

3. วิธีดำเนินการวิจัย 

ขั้นตอนการดำเนินการศึกษาวิจัย แบ่งเป็น 4 ขั้นตอน คือ 

3.1 ข้อมูลต้นทุนจริงกับข้อมูลประมาณการ 

เลือกตัวอย่างโครงการอาคารพักอาศัยคอนโดมิเนียมประเภทอาคารสูง
ในพื้นที่กรุงเทพฯชั้นในจากอดีตที่ก่อสร้างสิ้นสุดลงแล้วจำนวน 4 โครงการ
โดยจะเลือกโครงการที่มีผลกำไรใกล้เคียงกับที่กำหนดไว้มากที่สุดเพื่อนำมา
เป็นโครงการทดสอบจำนวน 1 โครงการ และอีก 3 โครงการจะนำมาเป็น
โครงการต้นแบบโดยจะนำข้อมูลต้นทุนที่ เกิ ดขึ้ นจริงมาออกแบบ
ค่าพารามิเตอร์และนำไปทดลองเพื่อหารูปแบบพารามิเตอร์ที่นำไปประมาณ
ราคาแล้วใกล้เคียงกับต้นทุนจริงของโครงการทดสอบ 

3.2 เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย 

3.2.1  จัดทำการเก็บขอ้มูลเพื่อนำมาวิเคราะห์ 
จัดทำการเก็บข้อมูลเพื่อนำมาวิเคราะห์ โดยการดึงข้อมูลจากโปรแกรม

บริหารงานก่อสร้าง ERP ซ่ึงเป็นเครื่องมือบันทึกค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงทั้ง
ค่าใช้จ่ายทางอ้อม และค่าใช้จ่ายทางตรง โดยค่าใช้จ่ายทางอ้อมประกอบไป
ด้วย งานเตรียมการ ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับโรคโควิด 19 และค่าใช้จ่ายทางตรง
ประกอบไปด้วย งานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม งานระบบประกอบ
อาคาร  โดยข้อมูลค่าใช้จ่ายจะถูกบันทึกระหว่างการดำเนินงานก่อสร้าง
ตั้งแต่เร่ิมโครงการจนถึงสิ้นสุดโครงการ 

3.2.2  กำหนดรูปแบบพารามิเตอร ์
โดยการศึกษาในครั้งนี้ได้กำหนดค่าพารามิเตอร์เพื่อจะคำนวณหาราคา

ต่อหน่วย (Unit Cost) โดยใช้ฐานข้อมูลต้นทุนที่เกิดขึ้นจริงจากโครงการใน
อดีตที่ก่อสร้างสิ้นสุดลงแล้วโดยค่าพารามิเตอร์ที่กำหนดไว้มีทั้งหมด12 
ค่าพารามิเตอร์ซ่ึงประกอบไปด้วย พื้นที่ดิน  พื้นที่ขอบนอกอาคาร  พื้นที่
ก่อสร้าง พื้นที่ใช้สอย พื้นที่ Typical Unit พื้นที่ Common Area พื้นที่ชั้น
จอดรถ  พื้นที่หลังคา  ขนาดถังเก็บน้ำ ,ถังบำบัด,บ่อหน่วงใต้ดิน งานพื้น 
Post Tension จำนวนห้องพัก และจำนวนชั้น ซ่ึงค่าพารามิเตอร์แต่ละค่าที่
กำหนดเป็นรูปแบบที่จะใช้เป็นตัวที่สร้างความสัมพันธ์กับลักษณะพื้นที่ และ
ขอบเขตของลักษณะโครงการ โดยจะนำไปกำหนดในแต่ละรายการงานทั้ง
กับโครงการต้นแบบ และโครงการการทดสอบ 

3.2.3  หาราคาต่อหนว่ยแต่ละหมวดจากค่าพารามิเตอร์ 
โดยการศึกษาในครั้งนี้ได้นำข้อมูลค่าใช้จ่ายจริงของโครงการที่ก่อสร้าง

สิ้นสุดไปแล้วจำนวน 3 โครงการในการหาราคาต่อหน่วยจากพารามิเตอร์  

3.2.4  ประมาณการค่ากอ่สร้างโดยพารามิเตอร์ 
ใช้ราคาต่อหน่วยที่ได้จากพารามิเตอร์แต่ละแบบจากโครงการต้นแบบ

ทั้ง 3 โครงการในการหาราคาค่าก่อสร้างกับโครงการทดสอบ 

3.3  การวิเคราะห์เปรยีบเทียบขอ้มูลโครงการ 

วิเคราะห์เปรียบเทียบราคาค่าก่อสร้างตามสัญญาในช่วงที่ประมูลงาน 
กับราคาค่าก่อสร้างที่คิดอัตราเงินเฟ้อถึงปัจจุบัน และต้นทุนประมาณการ
โดยวิธี Parameter Estimates กับค่าก่อสร้างจริงที่ คิดอัตราเงินเฟ้อถึง
ปัจจุบัน 

3.4  การวิเคราะหแ์ละสรุปผลข้อมูล 

สรุปเปรียบเทียบราคาค่าก่อสร้างตอนประมูลงาน ค่าก่อสร้างประมาณ
การโดยวิธีพารามิเตอร์ และค่าก่อสร้างที่ เกิดขึ้นจริง เพื่อหารูปแบบ
พารามิเตอร์ที่เหมาะสมที่จะใช้เป็นตัวแทนในการประมาณราคาค่าก่อสร้าง
โดยวิธีพารามิเตอร์สำหรับโครงการอาคารพักอาศัยคอนโดมิเนียมประเภท
อาคารสูง 

นำข้อมูลที่ ได้ทั้ งหมดไปวิเคราะห์สรุปแนวทางการปรับปรุงการ
ออกแบบพารามิเตอร์ให้เหมาะสมกับสภาวะปัจจุบันอย่างโรคโควิด-19 ที่
ส่งผลกระทบต่อต้นทุน และปรับปรุงพารามิเตอร์ให้สัมพันธ์กับรายการงาน
ก่อสร้างเพื่อให้ราคาค่าก่อสร้างใกล้เคียงกับค่าก่อสร้างจริง 

4. ผลการศึกษา 

4.1 รูปแบบพารามิเตอร์ 

จากการศึกษาพบว่า จากค่าพารามิเตอร์ 12 ค่าที่ออกแบบไว้เบื้องต้น
สามารถนำมาจัดกลุ่มได้อีกหนึ่งกลุ่มโดยปรับลดจำนวนพารามิเตอร์เป็น 7 
ค่า เนื่องจากพบว่าพารามิเตอร์บางตัวสามารถทดแทนกันได้ ซ่ึงทั้ง 2 กลุ่มได้
สรุปรูปแบบของแต่ละกลุ่มไว้โดยมีรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 
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ตารางท่ี 1 สรุปค่าพารามิเตอรแ์บบ 12 พารามิเตอร ์
Parameter No. Design Parameters Available Unit 

1 พื้นที่ดิน ตร.ม. 

2 พื้นที่ขอบอาคาร ตร.ม. 

3 พื้นที่ก่อสร้าง ตร.ม. 

4 พื้นที่ใช้สอย ตร.ม. 

 5 พื้นที่ Typical Unit ตร.ม. 

6 พื้นที่ Common Area ตร.ม. 

7 พื้นที่ชั้นจอดรถ ตร.ม. 

8 พื้นที่หลังคา ตร.ม. 

9 ขนาดถังเก็บน้ำ + ถังบำบัด + บ่อหน่วงน้ำ ลบ.ม. 

10 งานพื้น Post tension ตร.ม. 

11 จำนวนห้องพัก ห้อง 

12 จำนวนชั้น ชั้น 

ตารางท่ี 2 สรุปค่าพารามิเตอรแ์บบ 7 พารามิเตอร ์
Parameter No. Design Parameters Available Unit 

1 พื้นที่ดิน ตร.ม. 

2 พื้นที่ขอบอาคาร ตร.ม. 

3 พื้นที่ก่อสร้าง ตร.ม. 

4 พื้นที่ใช้สอย ตร.ม. 

10 งานพื้น Post tension ตร.ม. 

11 จำนวนห้องพัก ห้อง 

12 จำนวนชั้น ชั้น 

4.2 การเก็บข้อมูลและการใช้พารามิเตอร ์

4.2.1 เก็บข้อมูลต้นทุนและใช้พารามิเตอร์หาราคาต่อหน่วย 
ทำการเก็บข้อมูลต้นทุนของโครงการในอดีตที่ก่อสร้างในเขตพื้นที่

กรุงเทพฯชั้นใน จำนวน 3 โครงการซ่ึงเป็นโครงการที่ก่อสร้างสิ้นสุดลงแล้ว
เพื่อนำมาเป็นโครงการต้นแบบ ดังนี้ 

โครงการที่ 1 The Fine Bangkok สูง 24 ชั้น เป็นชั้นจอดรถ 7 ชั้น 
รวมเป็น 31 ชั้น สถานที่ก่อสร้างตั้งอยู่ที่ เอกมัย 12 เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 

โครงการที่ 2 The Reserve Sathorn สูง 30 ชั้น เป็นชั้นใต้ดิน 2 ชั้น 
รวมเป็น 32 ชั้น สถานที่ก่อสร้างตั้งอยู่ที่ ใกล้ซอยพระพินิจ, ติดถนนสวนพลู, 
เขตสาทร, กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ 

โครงการที่ 3 One24 สูง 24 ชั้น สถานที่ก่อสร้างตั้งอยู่ที่ ถนนสุขุมวิท 
แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

การกำหนดค่าพารามิเตอร์ลงไปในแต่ละหมวดงาน เพื่อจะใช้คำนวณหา
ราคาต่อหน่วย (Unit Cost) ในการกำหนดค่าพารามิเตอร์ในแต่ละ WBS นั้น
จะทำการกำหนดได้หลายรูปแบบโดยแต่ละหนึ่งรูปแบบนั้นจะต้องกำหนดให้
ไปในลักษณะแนวทางเดียวกันทั้ง 3 โครงการ แล้วนำค่าพารามิเตอร์กับ
ราคาต่อหน่วย (Unit Cost) ที่คำนวณได้ไปคำนวณหาราคาค่าก่อสร้างแต่ละ
หมวดงาน 

ตัวอย่าง เช่น ค่าก่อสร้างที่ เกิดขึ้นจริงของงานคอนกรีต เท่ากับ 
15,000,000 บาท กำหนดให้ WBS งานคอนกรีตสัมพันธ์กับพารามิเตอร์
พื้นที่ก่อสร้าง และค่าพารามิเตอร์พื้นที่ก่อสร้าง คือ 10,000 ตร.ม. ซ่ึง
สามารถคำนวณราคาต่อหน่วย (Unit Cost)ได้ ดังนี้ 

Unit Cost = ค่าก่อสร้างจริงงานคอนกรีต ÷ ค่าพารามิเตอร์พื้นที่
ก่อสร้าง 

Unit Cost = 15,000,000 ÷ 10,000 
Unit Cost = 1,500 บาทต่อตารางเมตร 
ดังนั้น รายการงาน (WBS) งานคอนกรีตจะใช้พารามิเตอร์เป็นพื้นที่

ก่อสร้าง และมีราคาต่อหน่วย (Unit Cost) เท่ากับ 1,500 บาทต่อตาราง
เมตร ในการนำไปใช้เป็นตัวแทนราคางานคอนกรีตของโครงการทดสอบใน
การประมาณราคาโดยวิธีพารามิเตอร์ได้ต่อไป   

4.2.2 ใช้พารามิเตอร์หาค่าก่อสร้างจากราคาต่อหน่วย (Unit Cost) 
การศึกษาครั้งนี้โครงการที่นำมาเป็นโครงการทดสอบเป็นโครงการที่

ก่อสร้างสิ้นสุดลงแล้ว และมีค่าก่อสร้างจริงไม่เกินงบประมาณ และมีกำไร
ใกล้เคียงกับที่คาดหวังไว้ โดยเลือกมาจำนวน 1 โครงการ ดังนี ้

โครงการ Noble State 39 ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 39 ชั้น เจ้าของ
โครงการ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด(มหาชน) โดยมีรายละเอียด
การคิดหาราคาค่าก่อสร้าง ดังนี ้

Total Cost (WBS) = ค่าพารามิเตอร์(โครงการทดสอบ) x Unit Cost 
(WBS ต้นแบบ) 

ตัวอย่าง เช่น รายการงานคอนกรีตของโครงการทดสอบกำหนด
พารามิเตอร์เป็นพื้นที่ก่อสร้างตามรูปแบบพารามิเตอร์ของโครงการต้นแบบ 
โดยโครงการทดสอบค่าพารามิเตอร์พื้นที่ก่อสร้าง คือ 20,000 ตร.ม.และ
ราคาต่อหน่วย (Unit Cost) งานคอนกรีตของโครงการต้นแบบ คือ 1,500 
บาทต่อตารางเมตร ซ่ึงสามารถคำนวณราคาค่าก่อสร้าง (Unit Cost) งาน
คอนกรีตได้ ดังนี้ 

Total Cost (คอนกรีต) = ค่าพารามิ เตอร์(พื้นที่ก่อสร้าง) x งาน
คอนกรีตโครงการต้นแบบ 

 Total Cost (คอนกรีต) = 20,000 x 1,500 
 Total Cost (คอนกรีต) = 30,000,000 บาท 
จากนั้น ทำขั้นตอนเดียวกันกับรายการงานหมวดอื่น ๆ จนครบก็จะได้

ราคาค่าก่อสร้างทั้งโครงการจากการประมาณราคาค่าก่อสร้างโดยวิธี
พารามิเตอร์ได้ 

4.3 มูลค่างานที่ปรับแก้ตามค่าเงินเฟ้อ 

เนื่องจากราคาวัสดุก่อสร้าง และบริการที่มีการปรับตัวราคาอยู่เสมอ
ตามสภาวะเศรษฐกิจ ซ่ึงมีผลกระทบต่อต้นทุนราคาค่าก่อสร้างไม่ว่าจะเป็น
ค่าวัสดุ ค่าขนส่ง และค่าบริการต่าง ๆ จึงต้องมีการคิดมูลค่างานก่อสร้างที่
ปรับแก้ตามค่าเงินเฟ้อ เพื่อใช้ในการเปรียบเทียบกับราคาค่าก่อสร้างจริง 
และราคาค่าก่อสร้างจากการประมาณราคาโดยวิธีพารามิเตอร์ จาก
การศึกษาครั้งนี้สามารถเปรียบเทียบราคาค่าก่อสร้างตามมูลค่างานในปีที่
เสนอราคากับมูลค่างานที่ปรับแก้ตามค่าเงินเฟ้อซ่ึงอัตราเงินเฟ้อเท่ากับ 3 
เปอร์เซ็นต์ และค่าก่อสร้างจริง ดังแสดงในรูปที่ 1 

 
รูปท่ี 1 การเปรยีบเทียบมูลค่างานหลังปรับแก้ค่าเงนิเฟอ้กับต้นทุนจริง 

-
100 MB  
200 MB  
300 MB  
400 MB  
500 MB  
600 MB  
700 MB  
800 MB  

มลูค่างาน ค านวณมลูค่างานอตัราเงินเฟ้อ 2564 ACTUAL
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4.4 ผลการทดลองการใช้พารามิเตอร ์

จากการออกแบบพารามิเตอร์และทำการทดลองพารามิเตอร์ทั้ง 2 กลุ่ม
ได้แก่ กลุ่ม 12 พารามิเตอร์ และกลุ่ม 7 พารามิเตอร์กับโครงการต้นแบบทั้ง 
3 โครงการ และได้ทำเปรียบเทียบการทดลองในแต่ละรูปแบบ เพื่อสรุปหา
รูปแบบค่าพารามิเตอร์จากทั้ง 3 โครงการต้นแบบ ในการที่จะหารูปแบบ
พารามิเตอร์ของโครงการที่ทดลองประมาณราคาแล้วมีผลใกล้เคียงกับค่า
ก่อสร้างจริงกับโครงการทดสอบมากที่สุด ซ่ึงได้สรุปผลการศึกษาตาม
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 

4.1.1 ผลประมาณการค่าใช้จ่ายโครงการทดสอบ 
การศึกษาครั้งนี้ได้ทดลองประมาณราคาจากค่าพารามิเตอร์จำนวน 2 

กลุ่ม กับโครงการต้นแบบ 3 โครงการ  เพื่อนำไปเปรียบเทียบเพื่อหาผลการ
ทดลองที่มี่ผลใกล้เคียงกับค่าก่อสร้างจริงของโครงการทดสอบมากที่สุด โดย
ทำการทดลองพารามิเตอร์ทั้ง 2 กลุ่ม ได้แก่กลุ่ม 12 พารามิเตอร์ และกลุ่ม 
7 พารามิเตอร์จนพบว่าพารามิเตอร์ที่เหมาะสมที่สุดสำหรับการศึกษาครั้งนี้
คือกลุ่ม 7 พารามิเตอร์ โดยได้สรุปผลทดลองทั้ง 2 กลุ่มพารามิเตอร์ และทำ
การการเปรียบเทียบการทดลองการประมาณราคาโดยพารามิเตอร์ทั้งแบบ 
12 พารามิเตอร์ และ7 พารามิเตอร์ ดังนี้ 

ตารางท่ี 3 เปรยีบเทียบผลการทดลองการออกแบพารามิเตอร์ 
 
 
 

โครงการ
ต้นแบบ 

โครงการทดสอบ :โครงการ NOBLE State 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ราคาที่ได้จาก
พารามิเตอร์ 

 
ราคา
กลา
ง 

 
ราคา

ก่อสร้างจริง 

หลังปรับแก้เงินเฟ้อ แบบที่
1 

แบบที่
2 

ราคา
กลาง 

ราคา
ก่อสร้าง

จริง 

12 
พารามิ
เตอร์ 

7
พารามิ
เตอร์ 

FINE 
Bangkok 

681 676 722 717 701 654 

Reserve 
Sathorn 

681 676 722 717 831 850 

One 24 681 676 722 717 606 716 

ตารางท่ี 4 เปรยีบเทียบหาเปอร์เซ็นต์ความแตกต่างจากราคากลาง 
ลำดับ ชื่อโครงการ ราคาก่อกลาง 12 

พารามิเตอร์ 
7

พารามิเตอร์ 

1 The FINE Bangkok 681,402,451 2.89% -3.99% 

2 The Reserve Sathorn 681,402,451 22.05% 24.77% 

3 The One Origin 24 681,402,451 -11.03% 5.16% 

ตารางท่ี 5 เปรยีบเทียบหาเปอร์เซ็นต์ความแตกต่างจากราคาก่อสร้างจริง 
ลำดับ ชื่อโครงการ ราคาก่อสร้าง

จริง 
12 

พารามิเตอร์ 
7

พารามิเตอร์ 

1 The FINE Bangkok 676,467,724 3.64% -3.29% 

2 The Reserve Sathorn 676,467,724 22.94% 25.68% 

3 The One Origin 24 676,467,724 -11.38% 5.93% 

ตารางท่ี 6 เปรยีบเทียบหาเปอร์เซ็นต์ความแตกต่างจากราคากลางที่ปรับแกต้าม
ค่าเงินเฟอ้ 

ลำดับ ชื่อโครงการ ราคากลางที่
ปรับแก้ตาม
ค่าเงินเฟ้อ 

12 
พารามิเตอร์ 

7
พารามิเตอร์ 

1 The FINE Bangkok 722,899,860 -3.01% -9.50% 

2 The Reserve Sathorn 722,899,860 15.04% 17.61% 

3 The One Origin 24 722,899,860 -16.14% -0.87% 

ตารางท่ี 7 เปรยีบเทียบหาเปอร์เซ็นต์ความแตกต่างจากต้นทุนที่ปรับแก้ตาม
ค่าเงินเฟอ้ 

ลำดับ ชื่อโครงการ ราคากลางที่
ปรับแก้ตาม
ค่าเงินเฟ้อ 

12 
พารามิเตอร์ 

7
พารามิเตอร์ 

1 The FINE Bangkok 717,664,609 -2.31% -8.84% 

2 The Reserve Sathorn 717,664,609 15.88% 18.47% 

3 The One Origin 24 717,664,609 -15.53% -0.15% 

จากการศึกษาครั้งนี้พบว่ากลุ่มพารามิเตอร์ที่นำไปทดลองการประมาณ
ราคาค่าก่อสร้างโดยวิธีพารามิเตอร์แล้วมีผลการประมาณการค่าก่อสร้าง
ใกล้เคียงกับค่าก่อสร้างจริงของโครงการทดสอบมากที่สุด คือกลุ่ม 7 
พารามิเตอร์ ซ่ึงเป็นรูปแบบพารามิเตอร์จากโครงการต้นแบบ คือโครงการ 
ONE 24  

4.4.2 เปรียเทียบผลการประมาณราคา 
จากการศึกษาพบว่า หมวดโครงสร้างประมาณการแล้วใกล้เคียงกับค่า

ก่อสร้างจริงมากที่สุดโดยประมาณการไว้ต่ำกว่าค่าก่อสร้างจริง 3% และ
รองลงมาคือ หมวดงานสถาปัตยกรรมประมาณการแล้วใกล้เคียงกับค่า
ก่อสร้างจริงมากที่สุดโดยประมาณการไว้สูงกว่าค่าก่อสร้างจริง 4 % ส่วน
หมวดงานที่คลาดเคลื่อนไปจากค่าก่อสร้างจริงมากที่สุดคือ หมวดงานระบบ
ประมาณการแล้วสูงกว่าค่าก่อสร้างจริง 25% ดังแสดงรายละเอียดไว้ดังนี้ 

ตารางท่ี 8 เปรยีบเทียบหาเปอร์เซ็นต์ความแตกต่างจากราคาก่อสร้างจริง 
# รายการ Parameter 

Estimate 
Actual  
Cost 

% 
Diff 

เคลาดเคลื่อน
เป็นเงิน 

1 เตรียมการ 114,286,366 129,195,525 -13% -14,909,159 

2 โครงสร้าง 197,434,007 203,820,180 -3% -6,386,174 

3 สถาปัตย์ 211,376,916 202,762,650 4% 8,614,265 

4 ระบบ 187,491,901 140,469,367 25% 47,022,533 

5 covid 6,005,426 6,651,278 -11% -645,852 

รวมทั้งสิ้น 716,594,616 682,899,003 5% 33,695,613 

 

4.5 การวิเคราะหก์ารประมาณราคาโดยวิธพีารามิเตอร์ 

จากการศึกษาพบว่าในขั้นตอนการประมาณาราคาโดยวิธีพารามิเตอร์
กับโครงการต้นแบบ จำนวน  3 โครงการ ลักษณะโครงการ รูปแบบงาน
ตกแต่งอาคาร งานฐานราก -ชั้นใต้ดิน ขั้นตอนการก่อสร้าง ปัญหาข้อ
ร้องเรียนจากบ้านข้างเคียง และสถานการณ์โรคโควิด-19 ส่งผลต่อต้นทุน
โครงการ และทำให้ค่าพารามิเตอร์ที่นำไปใช้กับโครงการทดสอบมีค่า
ผิดพลาดได้ ซึ่งสามารถสรุปได้ตามรายละเอียด ดังนี้ 

โครงการที่ 1 The Fine Bangkok พบว่าโครงการนี้ก่อสร้างในช่วงก่อน
โรคระบาดโควิด-19 และรูปแบบสัญญาโครงการนี้เป็นแบบ Design and 
Build ซ่ึงผู้รับเหมาเป็นผู้รับผิดชอบงานออกแบบ 

โครงการที่ 2 The Reserve Sathorn พบว่าโครงการนี้มีชั้นใต้ดิน 2 
ชั้นทำให้ระหว่างการทำงานพบอุปสรรคกับปัญหาที่เกิดจากสิ่งปลูกสร้าง
ข้างเคียงทำให้เกิดต้นทุนเพิ่มขึ้น และในช่วงโควิด-19 ทางเจ้าของโครงการ
สั่งชะลองานไป 3 เดือนทำให้มีค่าใช้จ่ายที่จะกลับมาทำงานหลังจากชะลอไป
เพิ่มขึ้น และมีคำสั่งให้หยุดงานจากภาครัฐ 2 เดือน 
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โครงการที่ 3 One 24 พบว่าลักษณะพื้นที่ก่อสร้างโดยรอบ ไม่ค่อยมี
ผลกระทบจากสิ่งปลูกสร้างข้างเคียงมากทำให้การก่อสร้างไม่ค่อยสะดุด ส่วน
ผลกระทบจากโรคโควิด-19 มีคำสั่งให้หยุดงานจากภาครัฐ 2 เดือน 

สรุปได้ว่าโครงการต้นแบบทั้ง 3 โครงการนั้นโครงการที่เลือกมาเป็น
โครงการทดสอบนั้น คือ โครงการ ONE 24 ผลวิเคราะห์โดยรวมคือ มี
ลักษณะรูปแบบอาคาร และการกำหนดรายการตาม WBS ตอนจัดทำ
งบประมาณที่ใกล้เคียงกับโครงการทดสอบ Noble State 39 มากที่สุด ซ่ึง
เป็นผลให้การใช้รูปแบบพารามิ เตอร์ของโครงการ ONE 24 มาใช้เป็น
ตัวแทนในการศึกษาหาต้นทุนโดยการประมาณราคาด้วยวิธีพารามิเตอร์ ซึง
รูปแบบอาคารของทั้ง 2 โครงการมีรูปแบบลักษณะอาคารดังนี้ 

 
รูปท่ี 2 ที่ตัง้โครงการต้นแบบ 

 

 
รูปท่ี 3 โครงการต้นแบบ 

 

 
รูปท่ี 4 ที่ตัง้โครงการทดสอบ 

 

 
รูปท่ี 5 โครงการทดสอบ 

4.6 แนวทางการนำไปใช้งาน 

รวบรวมข้อมูลพื้นฐานของโครงการ เช่น ประเภทของอาคาร รูป
แบบฉพาะของอาคาร ทำเลที่ตั้ง ยกตัวอย่างเช่น อาคารพักอาศัยอาคารชุด
สูง 39 ชั้น สถานที่ก่อสร้าง ถนนสุขุมวิท 39 

นำแบบร่างที่มีรายละเอียดหลัก ๆ เช่น พื้นที่ดิน ขอบเขตอาคารที่จะ
ก่อสร้า ง แปลนพื้ น  รูปด้ านที่ แสดงความสู งของอาคารมา คิดหา
ค่าพารามิเตอร์ของแต่ละค่าออกมา 

คิดพื้นที่หรือจำนวนของพารามิเตอร์ทั้ง 7 ค่าตามรายละเอียดหลัก ๆ ที่
มีในแบบร่างของโครงการใหม่ที่จะประมาณราคา ดังแสดงในรูปที่ 6 

 
รูปท่ี 6 รายละเอยีดโครงการตามแบบร่าง 

กำหนดค่าพารามิเตอร์ทั้ง 7 ค่าลงไปในรายการงานแต่ละงานที่ต้องการ
ประมาณราคา  ยกตัวอย่างเช่น ต้องการประมาณราคางานเหล็กเส้นเสริม
คอนกรีตกับโครงการใหม่ โดยค่าพารามิเตอร์ที่ เป็นตัวแทนคือ พารามิเตอร์ 
3 พื้นที่ก่อสร้าง ดังแสดงไว้ในตารางที่ 9 

ใช้ราคาต่อหน่วย (Unit Cost) ของรายการงานเหล็กเส้นเสริมคอนกรีต
ในการประมาณราคาหาค่าเหล็กเส้นเสริมคอนกรีตกับโครงการใหม่ ซ่ึงราคา
ต่อหน่วย (Unit Cost) งานเหล็กเส้นเสริมคอนกรีต คือ 1 ,692 บาทต่อ
ตารางเมตร ดังแสดงไว้ในตารางที่ 9 
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สามารถคำนวณราคาค่าเหล็กเส้นเสริมคอนกรีตสำหรับโครงการใหม่
โดยนำราคาต่อหน่วย (Unit Cost) 1,692 บาทต่อตารางเมตร ไปคำนวณกับ
ค่าพารามิเตอร์พื้นที่ก่อสร้างของโครงการใหม่ได้ ตัวอย่างเช่น พื้นที่ก่อสร้าง
ของโครงการใหม่เท่ากับ 15,000 ตร.ม.ดังนั้นราคาวัสดุเหล็กเส้นเสริม
คอนกรีตโครงการใหม่หาได้จาก 1,692 (Unit Cost) x 15,000 (พื้นที่
ก่อสร้าง) = 25,380,000 บาท 

5. สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

การศึกษาต้นทุนโครงการอาคารพักอาศัยคอนโดมิเนียมประเภทอาคาร
สูงในพื้นที่กรุงเทพฯชั้นใน มีวัตถุประสงค์เพื่อการประมาณการราคาค่า
ก่อสร้างระหว่างการการออกแบบ และสามารถปรับเปลี่ยนการออกแบบโดย
ใช้ค่าพารามิเตอร์ที่ออกแบบไว้ในการประมาณราคาค่าก่อสร้างได้ในเบื้องต้น 
ทั้งนี้ยังประมาณราคาค่าก่อสร้างเบื้องต้นได้อย่างรวดเร็วโดยจากการถอด
ปริมาณตามค่าพารามิเตอร์ที่ได้ออกแบบไว้ แต่ทั้งนี้เอาไว้เพื่อประมาณการ
ในเบื้องต้นเท่านั้นควรจะมีการถอดปริมาณและราคาค่าก่อสร้างแบบลง
รายละเอียดอีกครั้ง 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

จากการศึกษาพบว่าพารามิเตอร์รูปแบบที่เหมาะสมที่สุดคือแบบ 7 
พารามิเตอร์ ซ่ึงได้นำไปประมาณราคาค่าก่อสร้างแล้วมีผลใกล้เคียงกับ
ต้นทุนของโครงการทดสอบมากที่สุดโดยแต่ละค่าแสดงความสัมพันธ์กับ
ราคางานแต่ละหมวดงาน ดังนี้ 

ตารางท่ี 9 สรุปราคาค่ากอ่สร้างโดยวิธีพารามิเตอร ์
# Item Parameter Area Unit Cost 

(Baht/m2) 
1 เตรียมการ    

1.1 เริ่มโครงการ 1 พื้นที่ดิน 9,942 
1.2 ระหว่างดำเนินโครงการ 3 พื้นที่ก่อสร้าง 1,456 
1.3 ส่งมอบโครงการ 3 พื้นที่ก่อสร้าง 32 
2 โครงสร้าง    

2.1 เสาเข็ม 3 พื้นที่ก่อสร้าง 896 
2.2 วัสดุดิน-ทราย 2 พื้นที่ก่อสร้าง 1,199 
2.3 วัสดุคอนกรีต 3 พื้นที่ก่อสร้าง 1,123 
2.4 วัสดุไม้แบบ 3 พื้นที่ก่อสร้าง 655 
2.5 วัสดุเหล็กเสริมคอนกรีต 3 พื้นที่ก่อสร้าง 1,692 
2.6 เครื่องจักรงาน

โครงสร้าง 
3 พื้นที่ก่อสร้าง 103 

2.7 ระบบกำจัดปลวก 2 พื้นที่ขอบ
นอกอาคาร 

48 

2.8 ระบบป้องกันดินพัง 1 พื้นที่ดิน 6,411 
2.9 พื้น POST-TENSION 10 POST-

TENSION 
258 

3 ระบบกันซึม 4 พื้นที่ใช้สอย 20 
4 งานสถาปัตยกรรม 3 พื้นที่ก่อสร้าง 425 

4.1 วัสดุก่อ-ฉาบ 3 พื้นที่ก่อสร้าง 425 
4.2 วัสดุกระเบื้อง 3 พื้นที่ก่อสร้าง 208 
4.3 งานบันได 12 จำนวนชั้น 38 
4.4 สุขภัณฑ์ 11 จำนวน

ห้องพัก 
349 

4.5 วัสดุงานประตูไม้และ
อุปกรณ์ 

3 พื้นที่ก่อสร้าง 2,411 

4.6 งานประตูเหล็กหนีไฟ 12 จำนวนชั้น 91,404 
5 งานระบบ 3 พื้นที่ก่อสร้าง 6,011 

 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

ราคากลาง และค่าก่อสร้างจริงที่ นำมาพยากรณ์ เพื่ อ ใช้ ในการ
เปรียบเทียบ ควรจะต้องแยกเป็น 2 ส่วน โดยส่วนที่เป็นค่าวัสดุจะต้องใช้
ดัชนีค่าวัสดุก่อสร้างในการคิด เช่น วัสดุเหล็กที่มีการปรับตัวราคาที่สูงขึ้น 
และส่วนค่าแรงที่ส่งผลกระทบต่อค่าครองชีพให้ใช้ค่าเงินเฟ้อ ในการ
พยากรณ์กับโครงการอื่นต่อไปในอนาคตได้อย่างแม่นยำมากขึ้น 

การเก็บข้อมูลต้นทุนจากระบบ ERP ควรจะต้องตรวจสอบค่าใช้จ่ายที่
บันทึกจัดสรรในแต่ละหมวดงาน WBS ให้ถูกต้องตามหมวดงานที่ได้กำหนด
ตอนทำงบประมาณไว้ให้ถูกต้อง และในขั้นตอนการประมาณราคาโดยวิธี
พารามิ เตอร์กับโครงการต้นแบบ จำนวน  3 โครงการนั้น พบว่าการ
ออกแบบกำหนดค่าพารามิเตอร์ในหนึ่งรูปแบบนั้น ในแต่ละโครงการมี
รูปแบบรายการงานตอนจัดทำงบประมาณมีรูปแบบรายการงาน WBS ที่ไม่
เหมือนกัน หมวดงานที่มีความแตกต่างอย่างเห็นได้ชัดคือรายการงาน
สถาปัตยกรรม ซึ่งตอนการนำค่าพารามิเตอร์มาใช้กับโครงการใหม่ที่รายการ
ไม่ตรงกันอาจจะไม่สามารถประมาณการราคางานในส่วนนั้นได้ อาจจะต้อง
นำค่าพารามิเตอร์ของโครงการอื่นที่มีลักษณะรูปแบบอาคารใกล้เคียงกันมา
ใช้แทน 

ข้อควรระวัง ความละเอียดของการกำหนดหมวดงานตอนจัดทำ
งบประมาณแต่ละโครงการมีความแตกต่างกัน การบันทึกค่าใช้จ่ายอาจมี
ความคลาดเคลื่อนได้ในอนาคตควรจัดทำ WBS ที่มีรายการงานเหมือนกันให้
มากที่สุดเพื่อการออกแบบพารามิเตอร์และนำไปประมาณราคาได้อย่าง
ใกล้เคียงมากที่สุด 

กิตติกรรมประกาศ 

ผู้ศึกษาขอขอบคุณ บริษัท เจ ดับบลิว เอส คอนสตรัคชั่น จำกัด ที่ให้
ความอนุเคราะห์ในการเก็บข้อมูลการศึกษาค้นคว้าอิสระในครั้งนี้ 
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