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บทคดัย่อ 

ในบทความน้ีได้ทําการศึกษาแนวทางการบริหารต้นทุนบ้านทาวน์โฮม 3 ชัน้ในเขตจังหวัด

สมุทรปราการ ของบรษิทัพฒันาธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งหน่ึง เน่ืองจากพบวา่

ในการดําเนินธุรกจิมตีน้ทุนค่าบรหิารโครงการ และค่าตน้ทุนบา้นทีเ่พิม่ขึน้สงูเรื่อย ๆ ถงึ 68% ซึ่ง

เกดิจากการบรหิารการจดัการทีข่าดประสทิธภิาพและนวตักรรมทางวศิวกรรม ทาํใหบ้รษิทัมตีน้ทุน

บา้นและการบรหิารโครงการสงู จงึส่งผลกระทบต่อการดําเนินธุรกจิทําใหเ้กดิการเสยีเปรยีบคู่แข่ง 

เน่ืองจากตน้ทุนบา้นและค่าบรหิารโครงการสงู ในการแกปั้ญหาจงึแบ่งออกเป็น 2 สว่น ประกอบไป

ด้วย วธิทีี่แรกด้วยการลดต้นทุนบ้านดว้ยการวางแผนงานโดยใช้ซอพแวร์ Microsoft Project ทํา

การจดัสรรทรพัยากร ไดแ้ก่ ระยะเวลา แรงงาน ค่าเครื่องจกัร และวสัดุ ใหส้ามารถสอดคลอ้งกบั

แผนงาน ซึ่งกําหนดหลกัเกณฑใ์นการชี้วดัผลจาก 3 กจิกรรมหลกั ไดแ้ก่ งานโครงสรา้งพืน้ (Flat 

slab) งานตดิตัง้ผนังสาํเรจ็รปู (Precast wall) และการตดิตัง้โครงหลงัคาและมุงหลงัคา (Roof wall) 

จากผลการศกึษาพบวา่ วธิสีายงานวกิฤต ิ(CPM) ใชร้ะยะเวลาในงานก่อสรา้ง 150 วนั ในขณะทีว่ธิี

แผนงานก่อสรา้งของโครงการแบบเดมิ ใชร้ะยะเวลา 195 วนั ซึง่สามารถลดเวลาลงได ้45 วนั โดย

กําหนดระยะเวลาเริม่แผนงานช้าสุด 1 พฤศจกิายน 2557 และแล้วเสรจ็ช้าสุด 1 เมษายน 2558 

และวธิทีีส่องการแกปั้ญหาลดค่าบรหิารโครงการ โดยปรบัหน้าทีค่วามรบัผดิชอบของพนักงานให้

เหมาะสมกบัแผนงานใหม่ การตดิตัง้มเิตอรค์วบคุมค่าใชจ้่ายน้ํา-ไฟฟ้า และใชเ้ทคโนโลยตีดิกลอ้ง
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วงจรปิดทดแทนพนักงานรกัษาความปลอดภยับางส่วน เพื่อลดค่าใชจ้่ายเมื่อเปรยีบเทยีบต้นทุน

ก่อน ผลลพัธ์การดําเนินงานตามแนวทางการแก้ไขปัญหาในการศกึษาครัง้น้ี พบว่าสามารถลด

ระยะเวลาก่อสรา้งได ้45 วนั มผีลทาํใหล้ดตน้ทุนบา้นได ้3.90% และสามารถลดค่าบรหิารโครงการ

ไดม้ากกวา่10% สว่นปัจจยัรองทีไ่ดจ้ากงานวจิยั สามารถลดค่าบรหิารโครงการดา้นพนักงาน 22%,

สามารถลดคา่บรหิารโครงการดา้นงานขาย 31%,สามารถลดคา่บรหิารโครงการดา้นบรกิารหลงัการ

ขาย 26% หลงัจากปรบัการบริหารโครงการ โดยปรบัหน้าที่ความรบัผิดชอบของพนักงานให้

เหมาะสมกบัแผนงานใหม่ การตดิตัง้มเิตอรค์วบคุมค่าใชจ้่ายน้ํา-ไฟฟ้า และใชเ้ทคโนโลยตีดิกลอ้ง

วงจรปิดทดแทนพนกังานรกัษาความปลอดภยับางสว่น 

คาํสาํคญั: ลดตน้ทุนบา้น, ลดตน้ทุนคา่บรหิารโครงการ, บา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้ 

 

ABSTRACT 

This research studies cost of project management for 3 Story Town home in Samutprakan 

Province, which is a case study of a Development in industrial Real Estes. The problem is 

continuously increasing cost of 68% of project management because lack of efficiency and 

innovative management. Therefore, this problem is cause to reduce cost and improve 

efficiency for operating the solution consists of 2 parts. First, to reduce the building cost of 

construction, Microsoft Project software is applied for project planning. Project is assigned 

appropriately resources as time, labor, equipment and material for project. There are 3 main 

activities for key performance index including 1) The Flat slab Structure 2) Precast Structure 

and 3) Skeleton work & Roof work. The result finds the critical part method (CPM) has 

consumed the duration of the construction approximately 150 days, while the traditional 

construction plans of the project approximately 195 days. Clearly, time of project reduces to 

45 days. The period is used in this case by duration of the project is scheduled planning 

latest start on November 1st 2014 and was latest finish on April 1st 2015. Second, to reduce 

management cost by matching staff appropriately with new planning, responsibility, control 

facility cost and replacement camera technology. The total of results is decreased by total 

cost above 3.90% and cost of project management can be decreased 10%. Moreover, the 

staff cost of project management be decreased 22%, the sale cost of project management 

be decreased 31%, and the after sale cost of project management be decreased 26%. 

KEYWORDS: Cost reduction, Management, 3 Story Townhome 
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1. บทนํา 

ประเทศไทยมีศักยภาพเป็นศูนย์กลางการลงทุนอุตสาหกรรมและอสังหาริมทรัพย์ของ

ประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีน ดว้ยทาํเลเป็นจุดเชือ่มต่อของการขนสง่ มแีผนการวางระบบโครงสรา้ง

พืน้ฐานทัง้ทางรถไฟและทางถนน และมปีระชากรมากพอสาํหรบัเป็นฐานผูบ้รโิภคของบรษิทัทีเ่ขา้

มาก่อตัง้ในไทย ซึ่งนักวเิคราะหค์าดการณ์ว่าถา้ผูป้ระกอบการรายย่อยปรบัตวัไม่ทนักจ็ะถูกกดดนั

ด้านราคาและต้นทุนก็จะทําให้โดนผู้ประกอบการรายใหญ่กินรวบไป ในปี 2558 ภาคธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัยม์คีวามเปลีย่นแปลงระดบัทีเ่ป็นทีสุ่ดหลายเรื่อง ทัง้ราคาทีด่นิ ราคาหอ้งชุด ตกึสงู

ทีสุ่ด มลูค่าตลาดคอนโดทุบสถติ ิรวมถงึกระแสการลงทุนและจุดเปลีย่นธุรกจิอสงัหาฯ ในรอบปี ใน

ปี 2559 คาดว่าทาวน์เฮาสท์ีเ่ป็นเสมอืนตวันําของผูป้ระกอบการหลายรายทัง้ในกรุงเทพมหานคร

และต่างจงัหวดั ตลาดสํานักงาน ปี 2557-2560 เป็นขาขึน้ของตลาดสํานักงาน มซีพัพลายออกมา

น้อย ขณะที่มีดีมานด์เพิ่มขึ้นทุกปี เช่นเดียวกันที่อยู่อาศัยประเภทบ้านทาวน์โฮม 3 ชัน้ที่มี

หลากหลายราคา โดยมหีลากหลายราคาตัง้แต่ระดบัสงู ระดบักลาง และระดบัลา่ง โดยสดัสว่นความ

ตอ้งการบา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้ในระดบัราคาต่าง ๆ จากขอ้มลูศูนยธ์นาคารไทยพาณิชย ์พ.ศ. 2557 

ผู้มรีายได้ส่วนใหญ่เลอืกที่อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี่ยวระดบัล่างเกินร้อยละห้าสบิ มวีงเงนิซื้อใน 

วงเงินที่อยู่ในช่วงจํากัดมากกว่าที่จะเลือกซื้อบ้านทาวน์โฮม3ชัน้ที่มีทําเลในเขตเมือง ซึ่งเป็น

ตวัเลอืกในระดบัรองลงมา จงึทําใหผู้ป้ระกอบการหลายรายประสบปัญหาลงทุนในตลาดทาวน์โฮม 

3 ชัน้ในเขตจงัหวดัสมุทรปราการเป็นอย่างมาก [1] การควบคุมต้นทุนโครงการมคีวามสําคญัต่อ

การบรหิารโครงการเป็นอย่างมาก มผีลการวจิยักล่าวว่าปัจจยัส่งผลสําเรจ็ในการบรหิารต้นทุน

โครงการได้แก่ ด้านการประมาณการ การวางแผนโครงการ และด้านการควบคุมต้นทุน [2] 

โดยทัว่ไปการพจิารณาถงึค่าใชจ้่ายและระยะเวลาทีใ่หส้มดุลเกดิประสทิธภิาพสุงสุดนัน้เป็นสิง่ทีถู่ก

กล่าวถึงกันมาโดยตลอด [3, 4] มีการพิจารณาสมดุลในรูปแบบใหม่กับการใช้ภาพคุณภาพ 

(Lichtenberg Quality Picture) [5] ที่ทําให้เกิดมูลค่าสิทธิปัจจุบัน (Net Present Value) มีมูลค่า

สงูขึน้ นอกจากน้ียงัมเีครื่องมอืทีม่ปีระสทิธภิาพสาํหรบัการจดัการประสทิธภิาพของโครงการ โดย

เน้นทีก่ารปรบัปรุงค่าใชจ้่าย และระยะเวลาสุดทา้ยแทนทีจ่ะเป็นการปรบัปรุงเมื่อใชม้ลูค่าตามแผน

เพื่อไปคาดการณ์มูลค่าที่ได้รบัและมูลค่าต้นทุนที่แท้จรงิ [6] ในปัจจุบนัความนิยมในการบรหิาร

โครงการให้เป็นไปตามแผนด้วยการใช้ซอพแวร์สําเร็จรูปจะช่วยเพิ่มประสิทธิภาพการบริหาร

โครงการใหส้งูยิง่ขึน้ [7] มกีารใชอ้ยา่งแพรห่ลายทุกองคก์ร  

จากทีก่ล่าวมานัน้ทีม่าของการศกึษาครัง้น้ี จงึเลอืกโครงการของ บรษิทั ตวัอย่าง จํากดั และ

บริษัทในเครือ ซึ่งเป็นผู้ประกอบการรายเดียวที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ ในเขตพื้นที่จ ังหวัด

สมุทรปราการ เน่ืองจากปัจจุบนัโครงการตัวอย่าง มตี้นทุนก่อสร้างสูงถึง 68% และค่าบริหาร

โครงการสงูถงึ 18% ของมลูคา่ราคาขาย รวมถงึปัจจยัขา้งตน้จงึทาํใหร้าคาขายบา้นสงูขึน้ สง่ผลทาํ

ใหค้วามตอ้งการซือ้ลดลงทาํใหแ้ขง่ขนัยากขึน้ตอบรบัจากกลุ่มลกูคา้เป้าหมายเป็นอยา่งด ีซึง่รายได้
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หลกัของบรษิทัและบรษิทัย่อยมาจากธุรกจิขายบ้านพรอ้มที่ดนิ ธุรกจิขายหน่วยในอาคารชุดพกั

อาศยั และธุรกิจให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์ โดยใช้เทคนิคการวางแผนโครงการในการลดสายงงาน

วกิฤต ิ(Critical part) ซึ่งมเีป้าหมายเพื่อศกึษาต้นทุนทีเ่หมาะสมกบังานก่อสรา้งบา้นทาวน์โฮม 3 

ชัน้จงัหวดัสมุทรปราการลดลง 3% และกําหนดแนวทางการลดค่าบรหิารโครงการบา้นทาวน์โฮม 3 

ชัน้ในจงัหวดัสมทุรปราการลดลง 10% 

 

2. วิธีการดาํเนินการวิจยั 

วธิกีารดําเนินการวจิยัสําหรบัทําการศกึษาแนวทางการบรหิารตน้ทุนบา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้ใน

เขตจงัหวดัสมุทรปราการ กรณีศกึษา บรษิทัตวัอย่าง จํากดั เป็นการรวบรวมขอ้มูลที่ไดจ้ากการ

สอบถามเจา้ของผูป้ระกอบการตลาดบา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้ บรเิวณเขตพืน้ทีจ่งัหวดัสมุทรปราการ 

โดยสอบถามถงึขอ้มลูจํานวนโครงการและจาํนวนบา้นทีอ่ยู่ในโครงการ ถงึเงื่อนไขการเลอืกวธิกีาร

ก่อสรา้งและการคดัเลอืกผูร้บัเหมาทัง้หมด เป็นตน้ ตลอดจนการรวบรวมขอ้มลูจากการสงัเกต ถงึ

สภาพแวดลอ้มในพืน้ทีโ่ครงการทีท่าํการศกึษา เช่น ทาํเล ทีต่ ัง้ ทางเขา้-ออก รวมทัง้โครงการบา้น

เดีย่วในระดบัราคาเดยีวกนั โดยศกึษาแผนธุรกจิและแผนงานก่อสรา้งโครงการดงัน้ี 

1) ศกึษาแผนธุรกจิของโครงการ 

2) ข้อกําหนดงานก่อสร้าง หรือรายละเอียดประกอบแบบด้านเทคนิค เช่น เอกสาร

สญัญา เงือ่นไขสญัญา และขอ้กาํหนดก่อสรา้งดา้นเทคนิค 

3) เอกสารประกอบสญัญา 

สว่นของการเสนอราคา หมายถงึแบบแสดงรายละเอยีดโครงการค่างาน โดยมรีายละเอยีดการ

ใช้วสัดุ อุปกรณ์ ค่าแรง ในส่วนงานต่าง ๆ ซึ่งแสดงในรูปของบัญชีปริมาณงาน (BOQ) ส่วน

ขอ้ตกลง รายละเอยีดสญัญาจา้ง เรื่องของสญัญาจา้ง ระบุผูจ้ดัหา วสัดุ อุปกรณ์ แรงงานทีใ่ชใ้นการ

ก่อสรา้ง กําหนดวนัเริม่ วนัเสรจ็ การคดิค่าปรบังานลา่ชา้ รายละเอยีดการจ่ายเงนิตามงวดงานแบบ

ก่อสรา้ง เป็นแบบหลกัทีใ่ชด้าํเนินการก่อสรา้งตามสญัญา  

หลกัจากนัน้นําข้อมูลมาวเิคราะห์ตรวจสอบสภาพปัญหาที่เป็นเชิงปริมาณและคุณภาพที่

ชัดเจน เพื่อนํามาวางแผนกําหนดแนวทางการแก้ปัญหา และเลือกใช้ทฤษฏีและแนวทางที่

เหมาะสมมาช่วยในการแก้ปัญหา และเมื่อได้ผลลัพธ์ออกมาก็ทําการวิเคราะห์ผลลัพธ์ เพื่อ

ตรวจสอบความถูกต้องเหมาะสม เสรจ็แล้วจงึสรุปผลการวจิยั นอกจากน้ีในการวจิยัครัง้น้ีได้นํา

เครื่องมอืในการวางแผนงานโดยใชซ้อฟแวร์สําเรจ็รูป Microsoft Project เขา้มาช่วยในการบรหิาร

ตน้ทุนโครงการบา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้ในเขตพืน้ทีจ่งัหวดัสมุทรปราการของผูบ้รหิารโครงการ เพื่อ

การควบคุมเวลา ทรัพยากร และต้นทุนค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างบ้าน เช่นค่าพัฒนางาน

สาธารณูปโภค ค่าบริหารโครงการ และค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด ให้สอดคล้องกบั

โครงการในแต่ละพืน้ที ่หรอืทาํเลต่าง ๆ  
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2.1 การวิเคราะหปั์ญหา 

จากกรณีศกึษาบา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้ในเขตจงัหวดัสมุทรปราการ บรษิทั ตวัอยา่ง จาํกดั ดงัใน

รปูที ่1 บรษิทัก่อตัง้ในปี 2526 เพือ่ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดยเริม่แรกบรษิทัรบัจา้ง

สร้างบ้านบนที่ดินของลูกค้าและพฒันาอาคารสูงเพื่อให้เช่า ต่อมาในปี 2534 บริษัทได้เข้าจด

ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ในปี 2535 บรษิทัเริม่ประกอบธุรกจิขายบา้นพรอ้มทีด่นิ และปี 2544 

บรษิทัไดนํ้ากลยทุธบ์า้นสรา้งเสรจ็ก่อนขายมาใชร้ว่มกบัการนําเสนอบา้น 5 คุณภาพ 

 

 

รปูท่ี 1 บา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้ 

 

จากตน้ทุนบา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้ในเขตจงัหวดัสมุทรปราการ กรณีศกึษา บรษิทัตวัอยา่ง จาํกดั

สูงถึง 68% และค่าบรหิารโครงการสูง 18% อีกทัง้ปัจจยัแนวโน้มการขยายตวัของตลาดในเขต

จงัหวดัสมุทรปราการลดลง (ตามตารางที1่) ทีอ่ยู่อาศยัประเภทแนวราบ เช่น บา้นเดีย่ว บา้นแฝด 

บ้านทาวน์โฮม 3 ชัน้ ราคาตัง้แต่ระดบัสูง ระดบักลาง ระดบัล่าง และสดัส่วนความต้องการบ้าน

ทาวน์โฮม 3 ชัน้ ลดลง 12% จากสาเหตุตน้ทุนโครงการสงูราคาขายบา้นจงึสงูทําใหค้วามตอ้งการ

ซือ้ลดลงทาํใหแ้ขง่ขนัยากขึน้ 
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ตารางท่ี 1 ต้นทุนบา้นและค่าบริหารโครงการ  

เกิดขึน้จริง         ประมาณการ          

Q1-Q4/57    รายการ Q1-Q2/58   Q3-Q4/58  Q1-Q4/58  

ล้าน

บาท  %       

ล้าน

บาท  % 

ล้าน

บาท  % 

ล้าน

บาท  % 

 35  100%  รายไดจ้ากการขาย - ทีด่นิ  29  100%  76  100%  105  100% 

 23  65%  ตน้ทุนทีด่นิ  21  72%  55  72%  76  72% 

 12  35%  กาํไรขัน้ต้น - ท่ีดิน  8  28%  21  28%  29  28% 

 37  100%  รายไดจ้ากการขาย - บา้น  40  100%  75  100%  115  100% 

 25  67%  ตน้ทุนบา้น  29  72%  51  68%  80  69% 

 12  33%   กาํไรขัน้ต้น - บา้น  11  28%  24  32%  35  31% 

 25  34%  กาํไรขัน้ต้นรวม  19  28%  45  30%  65  29% 

 3  4%  คา่ภาษธีุรกจิเฉพาะ(BT)คา่ธรรมเนียมโอนฯ(TF)  3  4%  6  4%  9  4% 

 22  30%  กาํไรขัน้ต้นหลงัหกัBTและTF  17  24%  39  26%  56  25% 

 8  11%   ค่าใช้จ่ายในการขาย  4  6%  1  1%  5  2% 

 7  9%   คา่โฆษณาและประชาสมัพนัธ ์  4  6%  1  1%  5  2% 

 1  2%    คา่สง่เสรมิการขาย   0%   0%        -    0% 

 0  0%   คา่ใชจ้า่ยในการขายอื่นๆ  0%  0%        -    0% 

 13  18%   ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  4  6%  4  3%  9  4% 

 4  6%   คา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัพนกังาน  2  3%  2  1%  4  2% 

 3  4%    คา่ใชจ้า่ยบรกิารหลงัการขาย  2  3%  2  1%  4  2% 

 1  1%   คา่ใชจ้า่ยดา้นสาํนกังาน  0  0%  0  0%  0  0% 

 5  7%    คา่ใชจ้า่ยอื่น  0  0%  0  0%  0  0% 

 21  29%  รวมค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  9  12%  5  3%  14  6% 

 1  1%   กาํไร (ขาดทนุ) จากการดาํเนินงาน  8  12%  34  22%  42  19% 

 0  0%  รายไดอ้ื่น (คา่สาธารณูปโภค + รบิเงนิจอง)  0%  0%        -    0% 

       -    0%   ดอกเบีย้จา่ย - สว่นกลาง   0%   0%        -    0% 

 0  0%  ดอกเบีย้จา่ย - หน่วยงาน  2  3%  5  3%  7  3% 

 1  1%   กาํไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษี - Book  6  9%  29  19%  35  16% 

 70    Break Even Point  44    38    80    

     กาํไรสทุธิ (ก่อนภาษี) - Market             
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รปูท่ี 2 ต้นทุนค่าบริหารโครงการ 

 

2.2 แนวทางการแก้ปัญหา 

การศกึษาในครัง้น้ี ใช้แนวคดิและทฤษฎี การวเิคราะห์เชงิวศิวกรรมเช่นแนวคดิทฤษฏกีาร

วิเคราะห์สายงานวกิฤต [8-10] ในการวางแผนโครงการ การกําหนดกิจกรรมงานย่อย (Work 

Package) และนําไปวเิคราะหผ์า่นแผนงานโดยโปรแกรมสาํเรจ็รปู Microsoft Project ดงักลา่วมาใช้

ในงานวจิยัในครัง้น้ี เพื่อนํามาปรบัปรุงและนําไปปฏิบตัิให้เกิดผลลพัธ์ที่ชดัเจน จากตารางที่ 1 

แสดงใหเ้หน็ถงึตน้ทุนบา้นทีสู่งถงึ 68% นัน้แสดงใหเ้หน็ถงึบา้นทีข่ายกจ็ะสูงตาม กจ็ะส่งผลทําให้

การแบ่งส่วนแบ่งทางการตลาดจะลดลงตามสภาวะการแขง่ขนั จงึตอ้งดําเนินการลดตน้ทุนบา้นให้

ได ้3% โดยมเีป้าหมายใหเ้หลอื 65% ของราคาขายเพื่อใหเ้กดิการแช่งขนัในตลาดไดแ้ละแสดงให้

เหน็ถงึตน้ทุนค่าบรหิารโครงการทีส่งูขึน้ถงึ 18% นัน้แสดงใหเ้หน็ถงึบา้นทีข่ายกจ็ะสงูตาม จงึตอ้ง

ดําเนินการลดค่าบรหิารโครงการใหไ้ด ้10% โดยมเีป้าหมายใหเ้หลอื 8% กจ็ะส่งผลทําใหก้ารแบ่ง

ส่วนแบ่งทางการตลาดเพิม่ขึน้เพื่อใหเ้กดิการแช่งขนัในตลาดได ้โดยปรบัหน้าที่ความรบัผดิชอบ

ของพนักงานให้เหมาะสมกบัแผนงานใหม่ การติดตัง้มเิตอร์ควบคุมค่าใช้จ่ายน้ํา-ไฟฟ้า และใช้

เทคโนโลยตีดิกลอ้งวงจรปิดทดแทนพนกังานรกัษาความปลอดภยั 

 

3. ผลการวิจยั 

3.1 ค่าใช้จ่ายโครงการ 

ผลการศกึษาการวเิคราะหก์ารบรหิารทาวน์โฮม 3 ชัน้ในเขตจงัหวดัสมุทรปราการ การดาํเนิน

ตามแนวทาง จะแบง่ตามคา่ใชจ้า่ยโครงการทีอ่อกเป็น 2 สว่น 
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3.1.1 ผลของค่าใชจ้่ายทางออ้ม สรุปจากตวัเลขบญัชคี่าใชจ้่ายทางออ้มของโครงการ เชน่ ค่า

เช่าสํานักงาน ค่าแรงพนักงานทํางาน ส่วนกลาง ค่าอุปกรณ์ส่วนกลางต่าง ๆ ซึ่งค่าใชจ้่ายบรหิาร

โครงการ 3 เดอืนก่อนปรบัปรุง เทา่กบั 1,944,000 บาท และหลงัปรบัปรุงซึง่เกดิจากการดาํเนินการ

ดงัต่อไปน้ี  

1) ยา้ยสาํนกังานขายมาอยูใ่นบา้นตวัอยา่ง 

2) เพิม่ระบบกลอ้งวงจรปิด 5 ตวั ทาํใหล้ดพนกังานรกัษาความปลอดภยัจาก 5 นายลง

เหลอื 4 นาย 

3) ตดิมเิตอรไ์ฟฟ้าทีบ่า้นพกัคนงาน เพือ่ใหค้นงานจา่ยคา่ไฟฟ้าเอง 

ทําใหค้่าใชจ้่ายบรหิารโครงการ 3 เดอืนเท่ากบั 1,515,000 บาท คํานวณค่าการใชค้่าบรหิาร

โครงการลดลงเทา่กบั 429,000 บาทคดิป็นเปอรเ์ซน็ตท์ีล่ดลงเทา่กบั 22.06 เปอรเ์ซน็ต ์ 

3.1.2 ค่าใชจ้่ายทางตรงบา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้หน้ากวา้ง 5.00 เมตร แบ่งออกเป็น 3 กจิกรรม 

ดงัตารางที ่2 โดยดาํเนินการดงัต่อไปน้ี 

1) เปลีย่นโครงสรา้งจากระบบPrecast เป็น Flat Slap 

2) เปลีย่นระบบมมุหลงัคาแบบ Metal Sheet เป็นกระเบือ้งมงุหลงัคาลอนคู ่

 

ตารางท่ี 2 ค่าใช้จ่ายทางตรง (ต้นทุนก่อสร้าง) 

ลาํดบั รายละเอียด ก่อน

ปรบัปรงุ 

(บาท) 

หลงั

ปรบัปรงุ 

(บาท) 

ส่วน

ต่าง 

(บาท) 

% อตัราการ

ทาํงาน

ต่อวนั 

หมายเหต ุ

1 
งานโครงสรา้ง

พืน้ชัน้1 
874,737 696,457 178,280 20 27  

2 
งานตดิตัง้ผนงั 

Precast 
2,407,722 2,477,722 70,000 72 30  

3 
งานตดิตัง้โครง

และมงุหลงัคา 
519,425 276,111 243,314 8 15 

BOQ.รวม 

9,184,365 

 รวม 3,801,884 3,450,290 358,594 100 72 -3.90% 
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3.2 คาํนวณค่าใช้จ่าย เปรียบเทียบแผนงานเดิมและแผนงานวิธีสายงาน 

3.2.1 คาํนวณค่าใช้จ่ายบริหารโครงการ 

เป็นการคํานวณค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการที่สามารถลดได้ ทําการเปรียบเทียบ

ระยะเวลาแผนงานการก่อสร้างบ้านทาวน์โฮม3ชัน้ระหว่างแผนงานที่นําเสนอเดิมกบัแผนงาน

โครงการทีว่เิคราะหว์ธิสีายงานวกิฤต ิโดยโปรแกรม Microsoft Project ตามรปูที ่3 และ 4 

 

 

รปูท่ี 3 แผนงานการปรบัปรงุงานพืน้ชัน่ต่าง ๆ 

 

 

รปูท่ี 4 แผนงานการปรบัปรงุงานโครงหลงัคา 
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ตารางท่ี 3 สรปุค่าใช้จ่ายบริหารเปรียบเทียบแผนงานรปูแบบเดิมและแผนงานวิธีสายงาน

วิกฤติ โดยโปรแกรม Microsoft Project  

ลาํดบั แผนงาน วนัเร่ิมงาน วนัส้ินสดุ 
ระยะเวลา 

(วนั) 

ค่าใช้จ่ายต่อ

รายรบั 1 ล้าน 

(บาท) 

จาํนวนเงิน

รายรบั 

(บาท) 

1 แผนงานแบบเดมิ 15/5/57 อ 31/12/57 195 288,283 8,780,000 

2 วธิสีายงานวกิฤต ิ 1/11/57 พ 1/4/58 150 100,876 62,790,000 

 รวมผลต่าง   45 -187,407 54,010,000 

 

3.2.2 ค่าใช้จ่ายบริหารโครงการท่ีสามารถลดได้ท่ีเกิดขึน้จริง 

ทําการเปรยีบเทยีบระยะเวลาแผนงานการก่อสรา้งบา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้ ระหว่างแผนงานที่

นําเสนอเดมิกบัแผนงานโครงการทีว่เิคราะหว์ธิสีายงานวกิฤต ิโดยโปรแกรม Microsoft Project ใน

ดา้นต่าง ๆ ดงัรายการต่อไปน้ี 

 

ตารางท่ี 4 ตารางสรุปค่าใช้จ่ายบริหารโครงการเปรียบเทียบแผนงานรูปแบบเดิมและ

แผนงานวิธีสายงานวิกฤติ โดยโปรแกรม Microsoft Project (หน่วย: พนับาท) 

รายละเอียด 
Actual 

2557 

2015_Q1 2015_Q2 

Actual Actual Actual Actual Actual Actual 

มกราคม กมุภาพนัธ ์ มีนาคม เมษายน พฤษภาคม มิถนุายน 

รวมค่าใช้จ่ายบริหารด้าน

พนักงาน 4,443 304 372 225 223 245 239 

        

รวมค่าใช้จ่ายบริหารด้าน

บริการหลงัการขาย 2,988 380 322 342 281 264 262 

,4% ,-10%  ,7% ,1% ,2% ,1% 

รวมค่าใช้จ่ายในการบริการ 7,431 684 694 566 504 509 501 

,-10% ,-19%   - ,11%  - ,3%  - ,3% ,2% 

กาํไร/(ขาดทนุ)สทุธิก่อนหกั

ดอกเบีย้จ่าย 9,116 367  (2,689) 188 3,765 2,451 4,493 

ดอกเบีย้จา่ย 358 154 140 171 160 137 188 

กาํไรสทุธิ 8,758 213    (2,829) 17 3,605 2,313 4,305 
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ตารางท่ี 5 สรุปเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายระหว่างแผนงานวิธีสายงานวิกฤติ โดยโปรแกรม

Microsoft Project กบัแผนรปูแบบเดิม  

ลาํดบั 
รายละเอียด 

กิจกรรม 

แผนงาน

รปูแบบ

เดิม 

โดยวิธีสาย

งานวิกฤติ 

CPM 

ค่าต่างท่ีสามารถ

ลดได้เป็นจาํนวน 

(บาท) 

เปอรเ์ซน็ต์

ลด 

หมาย

เหต ุ

1 
คา่ใชจ้า่ยทางออ้ม 

(คา่บรหิารโครงการ) 
1,944,000 1,515,000 429,000 , - 22.06%   

2 
คา่ใชจ้า่ยทางตรง 

(งานตน้ทนุบา้น) 
9,184,365 8,825,771 358,594 , - 3.90%   

2.1 งานโครงสรา้งพืน้ ชัน้ 1 874,737 696,457 178,280 , 20.38%   

2.2 งานผนงัสาํเรจ็รปู 2,407,722 2,477,722 70,000 , 2.90%   

2.3 
งานตดิตัง้โครงและมงุ

หลงัคา 
519,425 276,111 243,314 , - 46.84%   

2.4 หมวดงานอื่นๆ 5,382,481 5,382,481 0 0  

 

4. สรปุผลการวิจยั 

จากการศกึษาวเิคราะห ์เพือ่ศกึษาหาความเหมาะสมแนวทางการบรหิารตน้ทุนบา้นทาวน์โฮม 

3 ชัน้ในเขตจงัหวดัสมุทรปราการ สาํหรบัการวางแผนควบคุมงานก่อสรา้งบา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้ใน

เขตจงัหวดัสมทุรปราการ จะมกีจิกรรมหลกัทีส่ามารถนํามาบรหิารตน้ทุนบา้นใหล้ดลง ม ี3 กจิกรรม 

ไดแ้ก่ งานโครงสรา้งพืน้ชัน้ล่าง (Flat slab) งานตดิตัง้ผนังสาํเรจ็รปู (Wall Precast) และการตดิตัง้

โครงหลงัคาและมุงหลงัคา (Roof work) ที่นํามาพจิารณา โดยได้ทําการเปรียบเทียบค่าใช้จ่าย

ทางตรงงานตน้ทุนบา้นสามารถลด ไดจ้ากตน้ทุนเดมิมลูคา่งานลดลงเท่ากบั 358,594 บาท คดิเป็น

ลดลง 3.90% และจากการวิเคราะห์วางแผนควบคุมงานก่อสร้างโดยวิธีสายงานวิกฤติ โดย

โปรแกรม Microsoft Project สามารถกําหนดระยะเวลาโครงการทีเ่หมาะสมทีสุ่ด เริม่งานล่าชา้สุด 

1 พฤศจกิายน 57 วนัสิน้สุดแผนงาน 31 มนีาคม 58 ระยะเวลาทีใ่ชเ้ท่ากบั 150 วนั ถา้หากไม่เริม่

งานตามวนัเวลาดงักล่าว จะส่งผลกระทบต่อต้นทุนงานก่อสร้างของโครงการ เช่น ค่าบริหาร

โครงการทุก ๆ ดา้นทีส่งูขึน้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามแผนงาน ตอ้งเพิม่ทรพัยากรในการเร่งรดังาน ดา้น

กิจกรรมงานพื้นชัน้ล่างสามารถลดต้นทุนเป็น 20.38% ของค่างานพื้นชัน้ 1 ส่วนงานติดตัง้ผนัง

สําเรจ็รูปมคี่าใชจ้่ายทีเ่พิม่ขึน้เป็น 2.9% ส่วนค่างานโครงและตดิตัง้โครงหลงัคาสามารถลดตน้ทุน
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เป็น 46.84% ของค่างานเดมิ และยงัสามารถลดค่าใชจ้่ายในการบรหิารโครงการไดถ้งึ 65% ของ

มลูคา่การรบัรูร้ายได ้

 

5. อภิปรายผลลพัธ ์

การวิเคราะห์วางแผนควบคุมงานก่อสร้างโดยวิธีสายงานวิกฤติดังกล่าว โดยโปรแกรม

Microsoft Project ไดค้าํนึงถงึอุปสรรคต่าง ๆ เชน่ สภาพอากาศ การขาดแคลนแรงงาน ความลา่ชา้

ในการสัง่ซื้อวสัดุและอุปกรณ์ต่าง ๆ ซึ่งไม่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อการวางแผนงานก่อสรา้ง การ

วเิคราะห์เป็นการนํากจิกรรมหลกัมาใชใ้นการวเิคราะห์ 3 กจิกรรม คอื งานโครงสรา้งพืน้ชัน้ล่าง 

(Flat slab) งานตดิตัง้ผนงัสาํเรจ็รปู (Wall Precast) และการตดิตัง้โครงหลงัคาและมุงหลงัคา (Roof 

work) ซึ่งยงัมกีจิกรรมย่อยหลายกจิกรรมทีไ่ม่ไดนํ้ามาพจิารณาในการลดตน้ทุนบา้น ในดา้นราคา

ค่าใชจ้่ายทางอ้อม (บรหิารโครงการ) 100,867 บาทต่อรายได ้1 ลา้นบาท เป็นมูลค่าจากสภาพที่

เกิดขึ้นจริง หากสภาพเศรษฐกิจที่ตกตํ่าอาจทําให้มูลค่าใช้จ่ายสูงขื้นได้ วิธีการที่นําเสนอกับ

ผูจ้ดัการโครงการ ใชส้ําหรบับา้นทาวน์โฮม 3 ชัน้ในเขตจงัหวดัสมุทรปราการ อาจจะไม่สามารถ

นําไปใชก้บัวธิกีารก่อสรา้งของโครงการอื่น ๆ แต่อาจจะนําไปประยุกตใ์ชว้ธิกีารก่อสรา้งในลกัษณะ

งานทีค่ลา้ยคลงึกนั ๆ ได ้แผนงานการวเิคราะหส์ามารถเป็นแนวทางในการกําหนดวนัเริม่งาน แต่

ถา้ไม่สามารถเริม่งานในวนัและเวลาดงักล่าว อาจจะส่งผลกระทบต่อค่าใชจ้่ายทางตรงทีจ่ะเกดิขึน้ 

คอืตอ้งเพิม่ทรพัยากรเพือ่เรง่รดังานใหแ้ลว้เสรจ็ตามขอ้กาํหนดอื่น ๆ ได ้
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