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บทคัดย่อ 

จากสภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว ส่งผลให้ทรัพย์มือสองหรือทรัพย์สินรอ
การขายมีเพิ่มในระบบมากขึ้น ทำให้ผู้ประกอบการโดยเฉพาะบริษัทบริหาร
สินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) (บสก.) ต้องเผชิญกับค่าใช้จ่าย
ในการจัดการทรัพย์สินรอการขาย (NPA) ที่เพิ่มขึ้น ส่งผลลบต่อโอกาสใน
การแข่งขัน ดังนั้นการวิจัยครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อวิเคราะห์หาสาเหตุและ
ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงรักษาสภาพทรัพย์มือสอง โดยศึกษาจากข้อมูลที่
เกี่ยวข้องย้อนหลัง 184 รายการ สัมภาษณ์ผู้มีประสบการณ์ 5 ท่าน พบว่า
ทรัพย์มือสองส่วนใหญ่มีระยะเวลาการถือครองโดยเฉลี่ย 4.95 ปี โดยมี
ค่าใช้จ่ายระหว่างการถือครองเรียงตามสัดส่วนจากมากไปน้อยได้แก่ ค่า
ปรับปรุงทรัพย์ ค่าส่วนกลาง ค่าภาษีที่ดิน ค่าทำความสะอาด ค่าประกัน ซ่ึง
ค่าปรับปรุงทรัพย์และค่าทำความสะอาดเป็นค่าใช้จ่ายที่สามารถจัดการได้ 
จึงวิเคราะห์ข้อมูลค่าใช้จ่ายต่อและพบว่าหมวดรายการปรับปรุงทรัพย์แบ่ง
ออกได้เป็น 3 กลุ่ม (กลุ่ม A) ประกอบด้วยรายการหมวด ค่าสี พื้น ประตู-
หน้าต่าง ควรเป็นเป้าหมายหลักในวางแผนทรัพยากรเนื่องจากมีความถี่และ
ค่าใช้จ่ายสูง นอกจากนี้ยังพบว่ามีหมวดงานที่มีค่าใช้จ่ายไม่สูงแต่มีความถี่สูง 
(กลุ่ม B) และหมวดงานที่มีผลกระทบต่ำ (กลุ่ม C) ด้วย ส่วนการวิเคราะห์
จากการสัมภาษณ์ พบว่าสาเหตุที่เกี่ยวข้องกับค่าใช้จ่ายนั้น มีแนวทางแกไ้ข
โดยปรับเปลี่ยนแนวทางการจัดการ เลือกวัสดุอย่างคุ้มค่า รวมถึงการควบคุม
คุณภาพ 
คำสำคัญ : สาเหตุและค่าใช้จ่าย, รักษาสภาพทรัพย์, ทรัพย์มือสอง, บริษัท
บริหารสินทรัพย์, ทรัพย์สินรอการขาย 

Abstract 

The economic slowdown has led to a rise in second-hand 
properties or non-performing assets (NPAs) in the system. This 
situation has increased management costs for asset management 
companies, particularly Bangkok Commercial Asset Management 
Public Company Limited (BAM), and negatively affected their 

competitiveness. This study aims to analyze the causes and costs 
associated with the renovation and maintenance of second-hand 
properties. The research is based on historical data from 184 
properties and in-depth interviews with five experienced 
professionals. The findings show that most second-hand 
properties have an average holding period of 4.95 years. During 
this time, the main expenses include renovation, common area 
fees, land tax, cleaning, and insurance ranked in descending order 
of proportion. Among these, renovation and cleaning costs are 
considered manageable. Further analysis classifies renovation 
items into three groups. Group A comprising painting, flooring, 
and doors/windows has the highest frequency and cost, making 
it the primary focus for resource planning. Additionally, Group B 
consists of frequent but lower-cost items, while Group C includes 
items with minimal impact. Interview findings suggest that cost 
reduction can be achieved by adjusting management practices, 
selecting cost-effective materials, and implementing strict quality 
control. 
Keywords:  Causes and Costs, Property Maintenance, Second-
hand Property, Asset Management Company, Non-Performing 
Asset (NPA) 

1. คำนำ 

บริษัทบริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) จัดตั้งขึ้นตาม
มติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 14 สิงหาคม 2541 มีวัตถุประสงค์เพื่อบริหาร
จัดการสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ โดยจดทะเบียนเป็นบริษัทจำกัดตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และได้รับอนุญาตจากธนาคารแห่งประเทศไทย 
ให้ประกอบกิจการเป็นบริษัทบริหารสินทรัพย์ตามพระราชกำหนดบริษัท
บริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 [1] 
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บสก.มีภารกิจสำคัญ คือ การจัดหาและการบริหารจัดการทรัพย์สินรอ
การขายหลากหลายประเภทซึ่งกระจายอยู่ทั่วประเทศ เช่น ที่ดินเปล่า ที่อยู่
อาศัย อาคารเพื่อการพาณิชย์ โรงแรม เป็นต้น ทั้งนี้ การจัดหาการบริหาร
จัดการและการขายทรัพย์สินรอการขายประกอบด้วยภารกิจย่อยหลาย
ภารกิจ คือ 1) การจัดหาทรัพย์สินรอการขายจากหลากหลายช่องทาง 2) 
การบริหารจัดการทรัพย์สินรอการขาย รวมถึงการบำรุงรักษาและการ
ปรับปรุง 3) การขายทรัพย์สินรอการขาย [2] 

จากการศึกษาที่ผ่านมาพบว่า [7-9] การปรับปรุงและรักษาสภาพทรัพย์
รอการขายเป็นภารกิจหนึ ่งที ่ช ่วยเพิ ่มประสิทธิภาพการบริหารจัดกา ร
ทรัพย์สินรอการขายให้ดียิ่งขึ้น ทั้งนี้ ฝ่ายพัฒนาปรับปรุงทรัพย์ซึ่งมีบทบาท
หน้าที่ในการปรับปรุงและรักษาสภาพทรัพย์รอการขาย อาจดำเนินการ
บริหารจัดการทรัพย์สินรอการขายในส่วนอื ่น ๆ เพิ ่มเติมเพื่อดูแลรักษา
ทรัพย์สินรอการขาย เช่น การจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัยตามความ
เหมาะสม การสำรวจทรัพย์สินรอการขายทุก 3 เดือน เพื่อประเมินถึงความ
จำเป็นในการบำรุงรักษาหรือพัฒนาและรักษาสิทธิในทรัพย์สินรอการขาย
ตามกฎหมาย เป็นต้น [2] 

อย่างไรก็ตาม การปรับปรุงและรักษาสภาพทรัพย์รอการขายก่อให้เกิด
ค่าใช้จ่ายระหว่างถือครองทรัพย์สินรอการขาย ซึ่งส่งผลต่อความสามารถ 
ในการสร้างผลตอบแทนลดลง แต่จำเป็นต้องดำเนินการเพื่อ ให้ทรัพย์สิน 
รอการขายอยู่ในสภาพพร้อมขายและไม่เสื่อมค่าลง เนื่องจากเป็นลักษณะ
ทางกายภาพที่สามารถแสดงให้เห็นอย่างเป็นรูปธรรม [3] รวมถึงเป็นปัจจัยที่
มีความสำคัญในลำดับต้นที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยมือสอง [4-
7] สะท้อนให้เห็นว่า การปรับปรุงสภาพทรัพย์รอการขายเป็นปัจจัยสำคัญ
ของคุณค่าที่ส่งมอบให้ลูกค้าที่นำไปสู่ความสามารถในการแข่งขัน โดยช่วยให้
สามารถสร้างจุดขายที่ดึงดูดการตัดสินใจซื ้อของผู ้บริโภคและ ไม่สูญเสีย
โอกาสในการทำตลาด  โดยท ี ่ ผ ่ านมาม ี ผ ู ้ สน ใจศ ึ กษา เก ี ่ ย วกับ 
การปรับปรุงและรักษาสภาพทรัพย์รอการขายหลายงาน เช่น รูปแบบ 
การปรับปรุงทางกายภาพของทรัพย์สินรอการขายประเภทบ้านเดี ่ยว 
ในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครของบริษัทบริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ 
จำกัด (มหาชน) [8] การศึกษาความต้องการของผู้บริโภคที่มีต่อการปรับปรุง
สภาพทรัพย์สินรอการขายประเภทบ้านเดี่ยวในพื้นที่กรุงเทพมหานคร [9] 
แนวทางการปรับปรุงทาวน์เฮาส์รอการขายของบริษัทบริหารสินทรัพย์  
กรุงเทพพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) ในจังหวัดปทุมธานี [10] เป็นต้น ซึ่งจะเห็น
ได้ว่างานวิจัยดังกล่าวข้างต้นมุ่งศึกษาความต้องการรูปแบบการปรับปรุงและ
รักษาสภาพทรัพย์รอการขาย ทั้งนี้ ยังไม่พบงานวิจัยที่ทำการศึกษาวิเคราะห์
หาสาเหตุและค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงรักษาสภาพทรัพย์มือสอง ด้วยเหตุนี้ 
ผ ู ้ ว ิ จ ั ย จ ึ ง สน ใจศ ึ กษากา รว ิ เ ค ร าะห ์ ห าสา เหต ุ และค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย 
ในการปรับปรุงรักษาสภาพทรัพย์มือสอง กรณีศึกษา บริษัท  บริหาร
สินทรัพย์กรุงเทพพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)  

2. ขั้นตอนการดำเนินงานวิจัย 

2.1 วัตถุประสงค์งานวิจัย 

2.1.1 เพื่อศึกษาสาเหตุและค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงรักษาสภาพทรพัย์
มือสองของบริษัทบริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) 

2.1.2 เพื ่อหาแนวทางการแก้ไขสาเหตุและค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับการ
ปรับปรุงรักษาสภาพทรัพย์มือสอง 

2.2 ขอบเขตการวิจัย 

ขอเขตทางด้านเนื้อหา 
การวิจัยครั้งนี้มุ่งศึกษาวิเคราะห์หาสาเหตุและค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง

รักษาสภาพทรัพย์ เพื่อหาแนวทางการแก้ไขปัญหา โดยประเภททรัพย์ที่
นำมาวิเคราะห์ได้แก่ ทาวน์เฮาส์ 1 ชั้น, ทาวน์เฮาส์ 2 ชั้น, ทาวน์เฮาส์ 2.5 
ชั้น, ทาวน์เฮาส์ 3 ชั้น, บ้านแฝด 1 ชั้น, บ้านแฝด 2 ชั้น, บ้านเดี่ยว 1 ชั้น, 
บ้านเด่ียว 2 ชั้น, อาคารพาณิชย์ 2.5 ชั้น, อาคารพาณิชย์ 3.5 ชั้น 

ขอบเขตทางด้านข้อมูล  
การวิจัยครั้งนี้ทำการเก็บรวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูล 2 แหล่ง ดังนี้ 
2.2.1 แหล่งข้อมูลปฐมภูมิ (primary data) คือ การสัมภาษณ์เชิงลึก

ด้วยแบบสัมภาษณ์แบบกึ่งมีโครงสร้างผู้ให้ข้อมูลสำคัญซึ่งเป็นผู้ที่มีบทบาท
หน้าที ่ในการปรับปรุงและรักษาสภาพทรัพย์มือสองของบริษัทบริหาร
สินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) จำนวน 5 คน 

2.2.2 แหล่งข้อมูลทุติยภูมิ (secondary data) คือ การศึกษาเอกสารที่
เกี่ยวข้อง เช่น รายงานประจำปี สิ่งพิมพ์เผยแพร่ประชาสัมพันธ์ แหล่งข้อมูล
บริษัท เป็นต้น 

ขอบเขตด้านพื้นที่ 
พื้นที่ที่ผู้วิจัยสามารถเข้าถึงข้อมูลเชิงลึกจากระบบฐานข้อมูลกลางของ

บริษัทได้ เป็นพื้นที่ในฝ่ายพัฒนาสินทรัพย์ภาคกลาง (ราชบุรี, กาญจนบุรี, 
สมุทรสงคราม, นครปฐม, สุพรรณบุรี, พระนครศรีอยุธยา, อ่างทอง, สิงห์บุร,ี 
สระบุรี, นครนายก, ลพบุรี) 

2.3 กรอบแนวคิดการวิจยั 

ผู้วิจัยกำหนดกรอบแนวคิดการวิจัยในการศึกษา โดยเน้นที่การวิเคราะห์
หาสาเหตุและค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงรักษาสภาพทรัพย์เป็นสำคัญ พร้อม
เสนอแนวทางการแก้ไขปัญหา 

 
รูปท่ี 1 กรอบแนวคิดในการวจิัย 

ปัจจัยนำเข้า (Input) 
  1.ข้อมูลค่าใช้จ่ายจากระบบฐานข้อมูลกลางรวมถึงเอกสารที่เกี่ยวข้อง
ของบริษัท ซ่ึงเป็นข้อมูลระหว่างมีพ.ศ.2564-2567 (4ปีย้อนหลัง) โดย
ค่าใช้จ่ายประกอบไปด้วย 2 ส่วนหลังคือ 1) ค่าใช้จ่ายในการรักษาสภาพ
ทรัพย์ 2) ค่าใช้จา่ยที่ใช้ปรับปรุงทรัพย ์
  2.ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้มีประสบการณ์จำนวน 5 ทา่น 
กระบวนการ (Process) 
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  1.ใช้การวิเคราะห์เชิงสถิติ (Descriptive statistic) เช่น การหาค่าเฉลี่ย 
(Mean), ร้อยละ (Percentile), ความถี ่(Frequency)  
  2.การวิเคราะห์เชิงคุณภาพ (Qualitative Analysis) เช่นการวิเคราะห์
เนื้อหาจากบทสัมภาษณ์ (Content Analysis) เพื่อหาสาเหตุและแนว
ทางแก้ไข 
  3.การวิเคราะห์หาสาเหตุของปัญหา โดยใช้เทคนิค 4M1E (Man, 
Machine, Material, Method, Environment) 
ผลลัพธ์ (Output) 
  1.ระบุสาเหตุและค่าใช้จ่ายที่ใช้ปรับปรุงรักษาสภาพทรพัย์  
  2.เสนอแนวทางปรับปรุงเพื่อลดค่าใช้จ่าย 

2.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

2.4.1 ผู้มีบทบาทในการปรับปรุงรักษาสภาพทรัพย์มือสองสามารถนำ
แนวทางวิเคราะห์มาระบุสาเหตุและค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงรักษาสภาพ
ทรัพย์ของตนได ้

2.4.2 ผู้มีบทบาทในการปรับปรุงรักษาสภาพทรัพย์มือสองสามารถนำ
แนวทางแก้ไขสาเหตุไปประยุกต์ใช้ได้ 

2.5 คำนิยามศัพท ์

2.5.1 ค่าใช้จ่าย หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงรักษาสภาพทรัพย์ 
2.5.2 บริษัท / บสก. หมายถึง บริษัท บริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ 

จำกัด (มหาชน) 

3. ผลการศึกษาวิจัย 

ข้อมูลที่นำมาวิเคราะห์ เป็นข้อมูลจากระบบฐานข้อมูลกลางของบริษัท 
ระหว่างปีพ.ศ.2564-2567 (4ปีย้อนหลัง) รายการทรัพย์มือสองที่ทำการ
ปรับปรุงในเขตพื้นที่ฝ่ายพัฒนาสินทรัพย์ภาคกลางซึ่งเป็นพื้นที่ที่ผู ้ว ิจัย
สามารถเข้าถึงข้อมูลเชิงลึกได้ (ราชบุรี , กาญจนบุรี, สมุทรสงคราม , 
นครปฐม, สุพรรณบุรี, พระนครศรีอยุธยา , อ่างทอง, สิงห์บุรี, สระบุรี, 
นครนายก, ลพบุรี) จำนวน 184 รายการ โดยแบ่งตามประเภททรัพย์ได้แก่ 
ทาวน์เฮาส์ 1 ชั้น, ทาวน์เฮาส์ 2 ชั้น, ทาวน์เฮาส์ 2.5 ชั้น, ทาวน์เฮาส์ 3 ชั้น, 
บ้านแฝด 1 ชั้น, บ้านแฝด 2 ชั้น, บ้านเด่ียว 1 ชั้น, บ้านเด่ียว 2 ชั้น, อาคาร
พาณิชย์ 2.5 ชั้น, อาคารพาณิชย์ 3.5 ชั้น  
ตารางท่ี 1 ค่าใช้จ่ายทีเ่กีย่วขอ้งกับทรพัย์มอืสองในระหว่างถือครอง 

ค่าใช้จ่ายในการรักษาสภาพทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงทรัพย์ (แบ่งตามหมวด) 

1.ค่าภาษีที่ดิน 
2.ค่าประกัน 
3.ค่าส่วนกลาง 
4.ค่าทำความสะอาด (Clean up) 

1.ค่าดำเนินการร้อยละ 10            
2.หลังคา                     3.ท่อรับน้ำฝน           
4.ฝ้าเพดาน                  5.พื้น          
6.ผนัง                        7.ประตูหน้าต่าง 
8.อุปกรณ์ประตูหน้าต่าง 
9.บันได                      10.สุขภัณฑ์ 
11.สี                         12.ไฟฟ้า 
13.ประปา-สุขาภิบาล     14.ภูมิทัศน์             
15.เบ็ดเตล็ด                16.งานรั้ว              
17.งานหน้ากากอาคาร    18.งานโรงจอดรถ 

จัดทำโดยผู้วิจัย 

จากการสืบค้นฐานข้อมูลค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับกับการปรับปรุงรักษา
สภาพทรัพย์ประกอบด้วย 2 ส่วนหลักคือ ค่าใช้จ่ายในการรักษาสภาพ
ทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการหรับปรุงทรัพย์ 

ใช้สูตรในการคำนวณหาค่าเฉลี่ย เนื้อที่ (ตร.ว.), พื้นที่ใช้สอย (ตร.ม.), 
ระยะเวลาถือครองทรัพย์มือสอง (ปี), ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการปรับปรุง
รักษาสภาพทรัพย์ 

𝑥 =
∑𝑥

𝑛
 

  𝒙 = ค่าเฉลี่ย 
∑ = ผลรวมของ x หรือผลรวมของข้อมูลทั้งหมด 

n = จำนวนของข้อมูลที่นำมาหาค่าเฉลี่ย (Mean) 
และใช้สูตรในการหาค่าร้อยละ (Percentile) เพื่อใช้หาอัตราร้อยละ

ของข้อมูลค่าใช้จ่ายในแต่ละส่วน 

𝑃 = (
𝑥

𝑛
) 𝑥100 

P = ร้อยละ  

x = จำนวนหน่วยที่สนใจ 

n = จำนวนรวมทั้งหมด 
ตารางท่ี 2 ค่าเฉลี่ย เนือ้ที ่พื้นที่ และระยะเวลาที่ถอืครอง 

ประเภททรัพย์ เนื้อที่ (ตร.ว.) พื้นที่ใช้สอย (ตร.ม.) ถือครอง (ปี) 

รวมค่าเฉลี่ยทรัพย์ 184 รายการ 53.09 122.26 4.95 

จัดทำโดยผู้วิจัย 

ตารางท่ี 3 ค่าใช้จ่ายทีเ่กีย่วขอ้งกับทรพัย์มอืสองในระหว่างถือครอง (เฉลีย่) 

ลำดับ รายการ บาท/ปี ร้อยละ 

 รวมค่าใช้จ่าย 1-5  368,901.36 100.00 

1 ภาษีที่ดิน 1,645.24 0.43 

2 ค่าประกัน 1,452.42 0.40 

3 ค่าส่วนกลาง 3,435.67 0.92 

4 ค่าทำความสะอาด 1,540.22 0.42 

 รวมค่ารายการ 1-4 8,073.55  

 
รวมรายการ 1-4 หารเฉลี่ยด้วยพื้นที่ใช้สอย  (8,073.55/122.26) = 66.03 
บาท/ตร.ม./ปี 

5 ค่าปรับปรุงทรัพย ์ 360,827.81 97.83 

 
รายการที่ 5 หารเฉลี่ยด้วยพื้นที่ใช้สอย  (360,827.81/122.26) = 2,951.22 
บาท/ตารางเมตร  

 
รวมรายการ 1-4 [8,073.55 x 5(ปี)]+ 360,827.81 (รายการที่5) = 
401,195.54 บาท (ค่าใช้จ่ายเฉลี่ยในระยะเวลาถือครอง 5 ปี) 
401,195.54/122.26 = 3,281.39 บาท/ตารางเมตร 

จัดทำโดยผู้วิจัย 

จากตารางที่ 3 แสดงให้เห็นว่า ค่าปรับปรุงทรัพย์ จะมีสัดส่วนที่มาก
ที่สุด ซึ่งหากนำมาหารเฉลี่ยต่อตารางเมตร จะมีค่าใช้จ่ายเฉลี่ย 2,951.22 
บาท/ตารางเมตร เมื่อนำค่าใช้จ่าย 1ปี (ไม่รวมค่าปรับปรุงทรัพย์) จะมี
ค่าใช้จ่ายเฉลี่ย 8,073.55 บาท หากนำมาหารเฉลี่ยด้วยพื้นที่ใช้สอยจะได้  
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66.03 บาท/ตารางเมตรและเมื่อนำค่าใช้จ่าย 5 ปี (รวมค่าปรับปรุงทรัพย์
เฉลี่ย) จะมีค่าใช้จ่ายเฉลี่ย 401,195.54 บาท หากนำมาหารเฉลี่ยด้วยพื้นที่
ใช้สอยจะได้ 3,281.39 บาท/ตารางเมตร  

ดังนั ้นค่าใช้จ่าย 3,281.39 บาท/ตารางเมตร จะเป็นข้อมูลตั ้งต้น
สำหรับการต่อยอดทำตัวชี้วัดลดค่าใช้จ่ายได ้  

ผู้วิจัยได้นำข้อมูลค่าใช้จ่ายการปรับปรุงทรัพย์ จำนวน 184 รายการ
จากบริษัทมาวิเคราะห์โดยทำการแยกหมวดและหาค่าเฉลี่ย 
ตารางท่ี 4 ค่าใช้จ่ายการปรับปรุงทรัพย์แยกตามหมวด (เฉลี่ย) 

ลำดับ รายการ บาท ร้อยละ 

 รวม(บาท) 360,827.81 100.00 

1 ค่าดำเนินการร้อยละ 10 32,802.53 9.09 

2 หลังคา 7,043.42 1.96 

3 ท่อรับน้ำฝน 2,035.36 0.59 

4 ฝ้าเพดาน 24,983.89 6.74 

5 พื้น 43,118.31 11.74 

6 ผนัง 20,378.38 5.23 

7 ประตู-หน้าต่าง 40,747.18 10.56 

8 อุปกรณ์ประตูหน้าต่าง 4,115.08 1.17 

9 บันได 1,471.14 0.34 

10 สุขภัณฑ์ 21,119.61 6.18 

11 สี 79,734.35 22.92 

12 ไฟฟ้า 26,363.68 7.62 

13 ประปา-สุขาภิบาล 4,987.66 1.36 

14 ภูมิทัศน์ 7,178.40 1.94 

15 เบ็ดเตล็ด 26,208.89 7.32 

16 งานรั้ว 3,079.46 0.70 

17 งานหน้ากากอาคาร 1,736.34 0.50 

18 งานโรงจอดรถ 14,275.45 4.05 

จัดทำโดยผู้วิจัย 

เมื่อนำค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงทรัพย์มาแยกรายการตามหมวดตาม
ตารางที่ 4 พบว่าหมวดสี มีค่าใช้จ่ายมากที่สุดอยู่ที่ร้อยละ 22.92 รองลงมา
หมวดพื้น ร้อยละ 11.74  ประตูหน้าต่าง ร้อยละ10.56  ค่าดำเนินการ ร้อย
ละ 9.09  ไฟฟ้า ร้อยละ 7.62  เบ็ดเตล็ด ร้อยละ 7.32  ฝ้าเพดาน ร้อยละ 
6.74  สุขภัณฑ์ ร้อยละ 6.18  ผนัง ร้อยละ 5.23  โรงจอดรถ ร้อยละ 4.05  
หลังคา ร้อยละ 1.96  ภูมิทัศน์ 1.94  ประปา-สุขาภิบาล ร้อยละ 1.36  
อุปกรณ์ประตูหน้าต่าง ร้อยละ 1.17  งานรั้ว ร้อยละ 0.70  ท่อรับน้ำฝน 
ร้อยละ 0.59 งานหน้ากากอาคาร ร้อยละ 0.50  บันได ร้อยละ 0.34 
ตามลำดับ  

     เมื่อได้ค่าเฉลี่ยค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงทรัพย์โดยแยกตามหมวดเสร็จ 
ผู้วิจัยได้นำข้อมูลดังกล่าวมาวิเคราะห์หาความถี่ในการใช้จ่ายแต่ละหมวด 
ตารางท่ี 5 ความถี่รายการปรับปรุงทรัพย์แยกตามหมวด 

ลำดับ รายการ จำนวนราย ร้อยละ 

 รวม 184.00 100.00 

ลำดับ รายการ จำนวนราย ร้อยละ 

1 ค่าดำเนินการร้อยละ 10 184.00 100.00 

2 หลังคา 101.00 54.89 

3 ท่อรับน้ำฝน 61.00 33.15 

4 ฝ้าเพดาน 169.00 91.85 

5 พื้น 179.00 97.28 

6 ผนัง 156.00 84.78 

7 ประตู-หน้าต่าง 179.00 97.28 

8 อุปกรณ์ประตูหน้าต่าง 169.00 91.85 

9 บันได 53.00 28.80 

10 สุขภัณฑ์ 184.00 100 

11 สี 184.00 100 

12 ไฟฟ้า 184.00 100 

13 ประปา-สุขาภิบาล 175.00 95.11 

14 ภูมิทัศน์ 86.00 46.74 

15 เบ็ดเตล็ด 181.00 98.37 

16 งานรั้ว 23.00 12.50 

17 งานหน้ากากอาคาร 20.00 10.87 

18 งานโรงจอดรถ 58.00 31.52 

จัดทำโดยผู้วิจัย 

จากตารางที่ 5 แสดงให้เห็นว่าความถี ่รายการที่ปรับปรุงทรัพย์โดย 
หมวดสี ค่าดำเนินการ ไฟฟ้า สุขภัณฑ์ มีรายการปรับปรุงทุกหลัง ร้อยละ 
100 รองลงมาเป็น  เบ็ดเตล็ด ร้อยละ 98.37  พื้นและประตู-หน้าต่าง ร้อย
ละ 97.28  งานประปา-สุขาภิบาล ร้อยละ 95.11  ผ้าเพดานและอุปกรณ์
ประตูหน้าต่าง ร้อยละ 91.85  ผนัง ร้อยละ 84.78  หลังคา ร้อยละ 54.89  
ภูมิทัศน์ ร้อยละ 46.74  ท่อรับน้ำฝน ร้อยละ 33.15  งานโรงจอดรถ ร้อยละ 
31.52  งานบันได ร้อยละ 28.80  งานรั้ว  ร้อยละ 12.50 งานหน้ากาก
อาคาร ร้อยละ 10.87 

จากข้อมูลตารางที ่ 4 และตารางที ่ 5 สามารถวิเคราะห์และอธิบาย
ความสัมพันธ์ระหว่าง สัดส่วนค่าใช้จ่าย กับ ความถี่ของการปรับปรุง ในแต่
ละหมวด ได้ดังนี้ 

3.1 หมวดงานที่มีค่าใช้จ่ายสูงและความถี่สูง 

หมวดงานนี้ม ีทั ้งค่าใช้จ ่ายสูงและความถี ่ส ูง  ซึ ่งบ่งชี ้ว ่าเป็นงานที่
จำเป็นต้องทำเกือบทุกครั้งในการปรับปรุงทรัพย์  

ตารางท่ี 6 หมวดงานทีม่ีค่าใช้จ่ายสูงและความถี่สูง 

ลำดับ หมวดงาน ค่าใช้จ่าย (ร้อยละ) ความถ่ี (ร้อยละ) 

1 สี 22.92 100.00 

 
หมวดนี้มีค่าใช้จ่ายสูงสุด และถูกปรับปรุงทุกหลัง แสดงว่า “การทาสี” เป็น
สิ่งจำเป็นและใช้ต้นทุนสูงในการปรับปรุงทรัพย์ 

2 พื้น 11.74 97.28 

 
มีค่าใช้จ่ายสูง และแทบทุกหลังต้องปรับปรุงพื้น สะท้อนถึงการเสื่อมสภาพของ
วัสดุ หรือการเปลี่ยนเพื่อเพิ่มมูลค่า 

3 ประตู-หน้าต่าง 10.56 97.28 
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ลำดับ หมวดงาน ค่าใช้จ่าย (ร้อยละ) ความถ่ี (ร้อยละ) 

 
ค่าใช้จ่ายสูงและมีความถ่ีสูง แสดงถึงการเสื่อมของวัสดุหรือความต้องการปรับ
ให้เหมาะสมกับตลาด 

4 ค่าดำเนินการ 9.09 100 

 
เป็นต้นทุนที่จำเป็นในการปรับปรุงทุกทรัพย์ เช่น ค่าจัดซื้อ ค่าประสานงานกับ
หน่วยงานท้องถ่ิน 

จัดทำโดยผู้วิจัย 

หมวดในตารางที่ 6 นี้จะถูกจัดลำดับความสำคัญในการวางแผนตน้ทุน 
เนื่องจากเกิดขึ้นเกือบทุกครั้งและส่งผลต่อค่าใช้จ่ายรวมอย่างมีนัยสำคัญ 

3.2 หมวดงานที่มีค่าใช้จ่ายไม่สูงแต่ความถี่สงู 

     หมวดงานนี้มีทั้งค่าใช้จ่ายไม่สูงแต่ความถี่สูง ซ่ึงบ่งชี้ว่าเป็นงานที่
จำเป็นต้องทำเกือบทกุครั้งในการปรับปรุงทรัพย์  
ตารางท่ี 7 หมวดงานทีม่ีค่าใช้จ่ายไม่สูงแตค่วามถี่สูง 

ลำดับ หมวดงาน ค่าใช้จ่าย (ร้อยละ) ความถ่ี (ร้อยละ) 

1 ไฟฟ้า 7.62 100.00 

 จำเป็นต้องตรวจสอบ/เปลี่ยนในทุกหลัง แต่ค่าใช้จ่ายต่อหลังอาจไม่สูงมาก 

2 เบ็ดเตล็ด 7.32 98.37 

 แม้ความถ่ีสูง แต่เป็นงานย่อย จึงไม่ใช้ต้นทุนมาก 

3 ฝ้าเพดาน 6.74 91.85 

 จำเป็นต้องตรวจสอบ/เปลี่ยนในบางหลังบางจุด ค่าใช้จ่ายต่อหลังไม่สูงมาก 

4 สุขภัณฑ์ 6.18 100.00 

 
มีความถ่ีสูง เพราะเป็นงานที่ต้องทำเพื่อให้บ้านพร้อมขาย แต่ไม่ใช่หมวดที่ใช้
จ่ายสูงมาก 

5 ผนัง 5.23 84.78 

 
ค่าใช้จ่ายต่ำแต่มีความถ่ีสูง แสดงถึงการเสื่อมของวัสดุหรือความต้องการปรับ
ให้เหมาะสมกับตลาด 

จัดทำโดยผู้วิจัย 

หมวดในตารางที่ 7 สว่นใหญ่เป็น “ภาระจำเป็น” ที่ควบคุมค่าใช้จ่าย
ได้ง่ายกว่า แต่อาจส่งผลต่อเวลาและการวางแผนทรัพยากร 
3.3 หมวดงานที่มีค่าใช้จ่ายและความถี่สูง-ตำ่ผสมกัน 

หมวดที่ปรับปรุงตามกรณีทำให้มีค่าใช้จา่ยและความถี่สูง-ต่ำผสมกัน 
ตารางท่ี 8 หมวดงานทีม่ีค่าใช้จ่ายและความถี่สูง-ต่ำผสมกนั 

ลำดับ หมวดงาน ค่าใช้จ่าย (ร้อยละ) ความถ่ี (ร้อยละ) 

1 โรงจอดรถ 7.62 31.52 

2 หลังคา 7.32 54.89 

3 ภูมิทัศน์ 6.74 46.74 

4 ประปา-สุขาภิบาล 6.18 100.00 

5 อุปกรณ์ประตูหน้าต่าง 5.23 91.85 

6 งานรั้ว 0.70 12.50 

 เป็นงานภายนอกที่ขึ้นอยู่กับสภาพทรัพย์ 

7 ท่อรับน้ำฝน 0.59 33.15 

8 งานหน้ากากอาคาร 0.5 10.87 

 เป็นงานเฉพาะเจาะจง ทำข้ึนเพื่อต้องการปรับรูปลักษณ์อาคาร 

ลำดับ หมวดงาน ค่าใช้จ่าย (ร้อยละ) ความถ่ี (ร้อยละ) 

9 บันได 0.34 28.80 

 เป็นงานเฉพาะในบ้านที่มีชั้น อาจไม่ต้องทำทุกครั้ง 

จัดทำโดยผู้วิจัย 

หมวดในตารางที่ 8 นี้อาจไม่ต้องให้ความสำคัญมาก แต่ควรสำรองงบ
ไว้กรณีเฉพาะ 
3.4 สาเหตุปัญหาที่เกี่ยวข้องกับค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงและรักษาสภาพ

ทรัพย์ 

นอกจากนี้ยังมีสาเหตุอื ่นๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการปรับปรุงและรักษา
สภาพทรัพย์ โดยสาเหตุดังกล่าวได้จากการสัมภาษณ์ผู้มีประสบการณ์ที่มี
บทบาทเกี่ยวข้องกับการปรับปรุงรักษาสภาพทรัพย์ 5 ปีขึ้นไปจำนวน 5 
ท่าน ความเห็นดังกล่าวจะแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนของการทำความสะอาด 
(Clean up) และส่วนของการปรับปรุงทรัพย์ (Renovate) 
ตารางท่ี 9 ขอ้มูลทัว่ไปของผู้ให้ขอ้มูล 

ผู้ให้ข้อมูล ตำแหน่ง บทบาทหน้าที่ 
ประสบการณ์
ทำงาน(ปี) 

A 
ผู้อำนวยการพัฒนา
สินทรัพย์ภาคกลาง 

ดูแลและอนุมัติค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงและรักษาสภาพทรัพย์ 

14 

B 
สถาปนิก ฝ่ายพัฒนา
สินทรัพย์ภาคอีสาน 

ลงพื้นที่สำรวจทรัพย์ ทำ BOQ 
และประสานงานปรับปรุงทรัพย์ 

6 

C 
ผู้ประกอบการ/
ผู้รับเหมา 

ดูและกระบวนการจัดซื้อ ควบคุม 
รับมองงาน  

12 

D 
เจ้าหน้าที่บริหาร
สินทรัพย์ 

ดูแล-ขายทรัพย์สิน ประสานงาน
จัดซื้อจัดจ้าง  

5 

E 
เจ้าหน้าที่บริหาร
สินทรัพย์ 

ดูแล-ขายทรัพย์สิน ประสานงาน
จัดซื้อจัดจ้าง 

5 

จัดทำโดยผู้วิจัย 

3.4.1 การทำความสะอาด (Clean up) 

- สาเหตุ: ทรัพย์ที่ได้รับโอนมามักมีสภาพทรัพย์มีวัชพืช ต้นไม้ ขึ้น
รกชัฏ การใช้แรงงานคนจะทำให้งานล่าช้า งานไม่ได้ตามคุณภาพ ผู้รับเหมา
จึงมักใช้เครื ่องจักรเข้าช่วยเพื ่อประหยัดเวลาและควบคุมคุณภาพงาน 
นอกจากนี้คนในละแวกมักนำขยะไปทิ้งเพราะเห็นว่าทรัพย์รกและไม่มีคน
อยู ่ ลูกหนี ้เดิมทิ ้งของใช้ไว้ ดังนั ้นในการทำความสะอาดครั ้งแรกจะมี
ค่าใช้จ่ายที่สูง (10,000 บาท/รายการ เป็นต้นไป) เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายใน
การทำความสะอาดจะรวมค่าเครื่องจักรและค่าขนทิ้งไปด้วย แต่การทำ
ความสะอาดรอบถัดไปจะมีราคาถูกลงตามความถี ่ในการดูแล (1,500-
5,000 บาท/ครั้ง)   
แนวทางแก้ไข: ผู้ให้สัมภาษณ์ท่านหนึ่งเสนอว่า 1) ให้เพิ่มความถี่ในการเข้า
ไปทำความสะอาดตามโดยยึดหลักค่าใช้จ่ายต้องไม่สูงขึ้นจากเดิม เช่นจาก
เดิม ทำความสะอาดต่อปีอยู่ที่ 5,000 บาท แต่หากเข้าไปทำความสะอาด 
ไตรมาสละ 1 ครั้งๆ ละ 1,000 บาท ก็จะช่วยลดค่าทำความสะอาดได้ 2) 
วางแผนการเข้าทำความสะอาดโดยจัดกลุ่มทรัพย์ที่อยู่ใกล้กันให้ทำความ
สะอาดพร้อมกันก็จะสามารถเจรจากับผู้รับเหมาได้ง่าย เป็นการเฉลี่ยราคา
ค่าทำความสะอาดให้ลดลงมาได้ 
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3.4.2 ปรับปรุงทรัพย์ (Renovate) 

บุคลากร 
- สาเหตุ: ความแตกต่างฝีมือผู้รับเหมา ผู้รับเหมาที่ฝีมือไม่ดีมักจะเกิด

ปัญหางานซ่อมหรือทรัพย์เส่ือมสภาพเร็ว  
แนวทางแก้ไข: เลือกผู้รับเหมาที่คุณภาพดี สามารถซ่อมงานที่เสียหายได้ไห้
ในภายหลัง 

- สาเหตุ: งานปรับปรุงทรัพย์ยังไม่ได้คุณภาพ  
แนวทางแก้ไข: ตรวจสอบทรัพย์และคุมคุณภาพงานให้รอบคอบก่อนตรวจ
รับ ควรมีการตรวจสอบขั้นตอนสำคัญในระหว่างงานก่อสร้างด้วย 

วัสด ุ
- สาเหตุ: การเปลี่ยนวัสดุเกินจำเป็นทั้งที่วัสดุเดิมยังสามารถซ่อมได้ 

เช่น วงกบ-บานประตูและหน้าต่าง ยังไม่เสื่อมสภาพ สามารถใช้งานต่อไป
ได้ แต่ควรพิจารณาควบคู่กับการดูแลภายหลัง หากไม่เปลี่ยนวัสดุแต่เกิด
ปัญหาภายหลัง จะทำให้เกิดค่าใช้จ่ายซ้ำซ้อนได้ 

- แนวทางแก้ไข: ลดการเปลี่ยนวัสดุตามความเหมาะสม หากไม่เปลี่ยน
วัสดุแล้วเกิดปัญหาภายหลัง ก็ควรเปลี่ยนวัสดุเพื่อลดโอกาสในการเกิด
ปัญหา 

- สาเหตุ: งานตกแต่งเพื่อพลิกโฉมทำให้ต้นทุนการปรับปรุงทรัพย์สูงขึ้น 
นอกจากนี้ผู้ให้สัมภาษณ์ท่านหนึ่งให้ความเห็นว่า ลูกค้าเป็นกลุ่มวัยกลางคน 
40 ปีขึ้นไป มองหาบ้านที่สภาพดี พร้อมอยู่ รูปลักษณ์และรูปแบบบ้าน 
ลูกค้าอาจไม่ให้ความสำคัญมากนัก 
แนวทางแก้ไข: ลดการตกแต่งพลิกโฉมเกินจำเป็น 

- สาเหตุ: ราคาวัสดุมีการปรับตัวขึ ้นลงตามสภาวะตลาด ทำให้
ผู้รับเหมาต่อรองราคาค่าวัสดุเพิ่มตามโอกาส  
แนวทางแก้ไข: เจรจาต่อรองกับผู้รับเหมาโดยเบื้องต้นให้ยึดราคากลางของ
บริษัทเป็นหลัก ประกอบกับหาราคาอ้างอิงจากแหล่งอื่น แล้วค่อยปรับ
ราคาตามความเหมาะสมตามสถานะการณ์ปัจจุบัน  

- สาเหตุ: วัสดุมีราคาสูงและมีงบประมาณในการปรับปรุงทรัพย์ที่จำกัด  
แนวทางแก้ไข: ใช้วัสดุอื ่นที่มีราคาถูกกว่าโดยที่ต้องคำนึงถึงการรักษา
คุณภาพงานและภาพลักษณ์ด้วย 

กระบวนการ 
- สาเหตุ: ระบุรายละเอียดวัสดุเฉพาะ ทำให้จัดซ้ือได้ยาก ส่งผลให้งาน

ก่อสร้างสะดุด 
แนวทางแก้ไข: วางแผนประมาณราคาก่อสร้างโดยสเปกวัสดุที่หาง่ายตาม
ท้องตลาด จัดกลุ่มทรัพย์ที่จะทำการปรับปรุง และระบุรายละเอียดของให้
เป็นประเภทเดียวกันจะสามารถลดระยะเวลาการจัดซื ้อ งานเสร็จเร็ว 
สามารถเจรจาขอลดราคาประมาณการก่อสร้างได้ 

สิ่งแวดล้อม 
- สาเหตุ: ทรัพย์ที่ปรับปรุงเสร็จจะค่อยๆเสื่อมโทรมลงหากไม่หาวิธี

ป้องกัน-รับมือจากปัจจัยสิ่งแวดล้อม ปัจจัยเช่น ปลวก วัชพืช นกพิราบ 
ฯลฯ จะทำให้ทรัพย์เส่ือมโทรมเร็วกว่าที่ควรจะเป็น 
แนวทางแก้ไข: ในขั้นตอนออกแบบและประมาณราคาก่อสร้าง จะมีการใส่
รายการ ฉีดปลวก เปลี่ยนเป็นวัสดุที่ป้องกันปลวกกิน ปูวัสดุคลุมดินป้องกัน

วัชพืช ปิดช่องหรือบริเวณที่นกพิราบจะเข้าไปอยู ่อาศัย ก็จะเป็นการ
บรรเทาให้ทรัพย์เส่ือมสภาพช้าลง 

4. บทสรุป 

การวิจัยครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อวิเคราะห์หาสาเหตุและค่าใช้จ่ายใน
การปรับปรุงและรักษาสภาพทรัพย์มือสอง โดยการศึกษาจากเอกสารที่
เกี่ยวข้องและข้อมูลย้อนหลังจำนวน 184 รายการ (เชิงปริมาณ) พร้อมกับ
สัมภาษณ์ผู ้ม ีประสบการณ์ จำนวน 5 ท่าน (เชิงคุณภาพ) โดยผลการ
วิเคราะห์ข้อมูลจะแบ่งเป็น 2 ส่วนคือ 
4.1 การวิเคราะห์เชิงปริมาณรายการที ่มีผลกระทบต่อค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงทรัพย์ 

จากการรวบรวมข้อมูลรายการปรับปรุงทรัพย์มือสองย้อนหลังจำนวน 
184 รายการ พบว่าเมื่อข้อมูลนำมาวิเคราะห์ตามหมวดหมู่รายการและ
เปรียบเทียบใน 2 มิติ ได้แก่ สัดส่วนค่าใช้จ่าย และ ความถี่ในการปรับปรุง 
สามารถจัดกลุ่มได้ดังนี ้

กลุ่ม A: หมวดงานที่มีค่าใช้จ่ายสูงและความถี่สูง ควรเป็นเป้าหมายหลัก
ในการ “ควบคุมต้นทุน” และ “วางแผนทรัพยากร” อย่างรอบคอบเพราะมี
ผลกระทบมาก เช่น สี, พื้น, ประตูหน้าต่าง, ค่าดำเนินการ 

กลุ่ม B: หมวดงานที่มีค่าใช้จ่ายไม่มากแต่มีความถี่สูง ทำให้หมวดงานนี้
มีผลกระทบปานกลาง ควรเน้น “การบริหารเวลาและประสิทธิภาพ” ลด
ต้นทุนทางเวลา ได้แก่ ไฟฟ้า, เบ็ดเตล็ด, ฝ้าเพดาน, สุขภัณฑ์, ผนัง 

กลุ่ม C: หมวดงานที่มีค่าใช้จ่ายและความถี่สูง-ต่ำผสมกัน หมวดงานนี้มี
ผลกระทบน้อย เป็นลำดับรองในการควบคุม ควรพิจารณาเป็น “รายการ
เฉพาะ” เป็นกรณีไป เช่น โรงจอดรถ, หลังคา, ภูมิทัศน์, ท่อรับน้ำฝน , 
หน้ากากอาคาร, ประปา-สุขาภิบาล, งานรั้ว, บันได, อุปกรณ์ประตูหน้าต่าง 

4.2 การวิเคราะห์เชิงคุณภาพ สาเหตุทีม่ีผลต่อค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงและ
รักษาสภาพทรัพย ์ 

จากการสัมภาษณ์ผู้มีประสบการณ์เกี่ยวข้องกับการปรับปรุงทรัพย์ไม่
น้อยกว่า 5 ปี จำนวน 5 ราย ได้ข้อสังเคราะห์ปัจจัยตามแนวคิด 4M1E   
ดังนี้      ปัจจัย               รายการสาเหตุหลัก 

Man       ฝีมือผู้รับเหมา, การควบคุมคุณภาพของผู้ปฏิบัติงาน 
Material วัสดุเกินจำเป็น, ราคาผันผวน, คุณภาพวัสดุ 
Method ขั้นตอนการทำงานไม่มีมาตรฐาน, ระบุวัสดุเฉพาะ 
Machine ใช้เครื่องจักรช่วยทำความสะอาดเพื่อประหยัดเวลา 
Environment ปัจจัยภายนอก เช่น วัชพืช ปลวก นกพิราบ ขยะ 

4.3 ข้อเสนอแนะแนวทางการลดต้นทุน 

จากการวิเคราะห์ทั้งเชิงปริมาณและคุณภาพ สามารถเสนอแนวทางเชิง
ระบบ ได้แก่: 

4.3.1 ปรับแผนบริหารจัดการต้นทุน โดยมุ้งเน้นไปที่กลุ่ม A (สี, พื้น, 
ประตู-หน้าต่าง,ค่าดำเนินการ) 

4.3.2 ควบคุมคุณภาพผู้รับเหมาและขั้นตอนการดำเนินงาน เพื่อป้องกัน
ข้อผิดพลาด ลดปัญหาที่จะเกิดขึ้นหลังตรวจรับไปแล้ว 
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4.3.3 ใช้วัสดุอย่างคุ้มค่า ไม่ตกแต่งเกินจำเป็น โดยยึดหลักคุณภาพงาน
ต่อการดูแลในระยะยาว 

4.3.4 บริหารความถี่การดูแลทำความสะอาดทรัพย์ อาจจัดกลุ่มทรัพย์ที่
จะเข้าทำความสะอาดเป็นกลุ่ม จัดจ้างเป็นกลุ ่มๆจะทำให้เกิดการเฉลี่ย
ค่าใช้จ่ายทำความสะอาดทรัพย์ในกลุ่มเดียวกันได้ 

4.3.5 ออกแบบเชิงป้องกัน (Preventive Design) ตั้งแต่เริ่มต้นเพื่อลด
การเสื่อมโทรมระยะยาว 
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