
บทที่ 2

แนวความคิดและทฤษฎีท ี่เก ี่ยวข้อง

2.1 ด้ซนึและวิธีการคำนวณ

ดวงใจ (2533) ไดให้ความหมายของดัชนี คือ เครื่องวัดค่าทางสถิติที่ใซ้ลำหรับวัดอำนาจ 

การซื้อของเงินตราในการซื้อขายสินค้าที่อัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาสินค้า ในช่วงเวลาใดเวลา 

หนึ่งโดยทำการเปรียบเท ียบกับปีฐาน เลขดัชนีมีประโยชน์ไม่เฉพาะในการวิเคราะห์การเปลี่ยน 

แปลงราคาของสินค้าเท่านั้น แต่สามารถใช้วัดการเปลี่ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจได้ เช่น ใช้ใน 

การวัดความลามารถในการล่งสินค้าออกขายภายนอกประเทศ หรือใช้เพื่อวัดความเจรีญเติบโต 

ทางเศรษฐกิจ โดยเลขดัชนีลามารถจำแนกประ๓ ทตามวัตถุประสงค์ที่สร้างขึ้นได้ดังนี้

1. ดัชนีราคา

2. ดัชนีปริมาณ

3. ดัชนีมูลค่า

4. ดัชนีที่สร้างขึ้นพิเศษเฉพาะเรื่องสำหรับจุดประสงค์แต่ละกรณี

ดัชนีที่มีการจัดทำซึ่งเกี่ยวข้องกับการก่อสร้างในประเทศไทย คือ ดัชนีราคาขายล่งวัสดุ 

ก่อสร้างซึ่งจัดทำโดย กรมเศรษฐกิจการพาณิชย์โดยมีการจัดทำครั้งแรกเมื่อปี 2525 โดยในการจัด 

ทำ,ไข้ ป ี 2528 เป็นปีฐานในการคำนวณ และมีการแบ่งรายการสินค้าจำนวน 93 รายการออกเป็น 

9 หมวด (คำชี้แจงการปรับปรุงการคำนวณดัชนีราคาขายล่งวัสดุก่อสร้าง, กรมเศรษฐกิจการ 

พาณิชย์) ประกอบด้วย

1. ไม้และผลิตภัณฑ์จากไม้ 2. ซีเมนต์

3. ผลิตกัณฑ์คอนกรีต

5. กระเบื้องและวัสดุประกอบ

7. เครื่องสุขกัณฑ์ 

9. วัสดุก่อสร้างอื่นๆ

4. เหล็กและผลิตกัณฑ์จากเหล็ก

6. วัสดุฉาบผิวอย่างหยาบ

8. อุปกรณ์ไฟฟ้าและประปา
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ในการจัดทำดัชนีราคาขายส่งวัลดุก่อสร้างต้องทำการหานํ้าหนักถ่วงในหมวดสินค้าแต่ 

ละรายการ โดยนํ้าหนักถ่วงจะสะท้อนถึงความสำคัญของรายการสินค้านั้นๆ และจากนั้นจึงทำการ 

กำหนดปีฐานที่ใช้ในการจัดทำดัชนีซึ่งกรมเศรษฐกิจพาณิชย์ใช้ปี 2528 เป็นปีฐานในการคำนวณ 

โดยในขั้นแรกได้นำเอาข้อมูลค่าก่อสร้างที่ใช้ในสาขาต่างๆ ทั้งหมดในตารางปัจจัยการผลิตและผล 

ผลิต เพื่อหามูลค่าของแต่ละหมวดสินค้ารวม 9 หมวด แล้วจึงจัดทำสัดส่วนของแต่ละหมวดสินค้า 

ต่อจากนั้น แยกมูลค่าสินค้าแต่ละหมวดไปยังรายการสินค้าตามสัดส่วนความสำคัญของแต่ละราย 

การสินค้า

วิธีการที่กรมเศรษฐกิจพาณิชย์ดำเนินการรวบรวมราคา คือ การไซวิธีการรวบรวมราคา 

จากร้านค้าขายส่งวัสดุก่อลร้างและตัวแทนจำหน่ายในเขตกรุงเทพมหานคร โดยรวบรวมจากร้าน 

ค้าตัวอย่างที่กำหนด 4 แห่ง จากนั้นจึงหาค่าเฉลี่ยของราคาสินค้าเพื่อเป็นตัวแทนของราคาสินค้า 

ต่างๆ ในการคำนวณดัชนี ซึ่งในการคำนวณต้องทำการหานํ้าหนักถ่วงของแต่ละรายการสินค้า ใช้ 

วิธีการของ Modified Laspeyres ตามตัวอย่างดังนี้ (คำชี้แจงการปรับปรุงการคำนวณดัชนีราคา 

ขายส่งวัสดุก่อสร้าง, กรมเศรษฐกิจการพาณิชย์)

1. หานํ้าหนักถ่วงแต่ละรายการสินค้า โดยในการคิดหานํ้าหนักถ่วงจะมีการคำนวณเป็น 

รายเดือน โดยใช้ราคาสินค้าแต่ละรายการในปีฐาน (2528) เป็นตัวเทียบ เช่น ในเดือนธันวาคม 

2533 โดยเอานํ้าหนักถ่วงของรายการสินค้านั้นในปี 2528 คูณด้วยรายการสินค้านั้นในปี 2528 

โดยใช้สูตร

q 'o Pt =  q 'o p '0 x ( p ' / ๙0)

หรอเมื่อแทนค่าต่างๆลงไปคือ

Q 1 p' =  Q 1 p ' Xw 0 r  t u  28 r  28 * r 28

2. คำนวณดัชนีชุดใหม่ในเดือน มกราคม ป ี 2534 เชื่อมต่อกับดัชนีชุดเก่าของ 

เดือนธันวาคม 2533 โดยใช้สูตร

I  พ'» pl‘-' it?
Ê  (Q 'o P 1' - 1)

o.t



หรือเมื่อแทนค่าต่างๆลงไปคือ

*28 . 1/34

Y ( ( ท ั28 P' 12/33
P'm34 

p ‘ n m

Y  ( Q128 P ' n m )
X  / 228.12/33

โดย i คือ รายการสินค้า 

t คือ เดือนปัจจุบัน 

0 คือ ปีฐาน 2528 

P คือ ราคาสินค้า 

Q คือ ปริมาณสินค้า

2.2 ดัชนีราคางานก่อสร้าง

ดัชนีราคางานก่อลร้างตามความหมายของ OECD (Organization for Economic Co

operation and Development) คือ ดัชนีทีจัดทำฃึนเพือใช้วัดการเปลียนแปลงของราคางานก่อ 

ลร้างทั้งในขณะที่ทำการก่อลร้างหรือเมื่องานก่อสร้างได้สำเร็จแล้ว โดยวัตถุประสงค์หลักของการ 

ใช้งานคือ เพื่อติดตามการเปลี่ยนแปลงราคาหรือแนวโน้มของการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อ 

สร้าง หรือใช้เพื่อเป็นข้อมูลพื้นฐานเพื่อใช้ในงานประกันภัย แต่ดัชนีราคางานก่อสร้างนีไม่ไดให้ข้อ 

มูลในส่วนของส่วนแบ่งการตลาดในปัจจุบันของอุตสาหกรรมการก่อสร้าง เนื่องจากลักษณะของ 

กิจกรรมในการก่อสร้างที่ม ีความหลากหลายของกิจกรรมในการก่อสร้างเป็นจำนวนมาก รวมทั้ง 

ล ักษณ ะของส ิ่งก ่อสร ้างและร ูปแบบของว ิธ ีการก ่อสร ้างต ่างม ีล ักษณ ะแตกต ่างก ันไปในแต ่ละ 

ประเทศหรือภูมิภาคต่างๆ ของในประเทศนั้น อันเป็นผลมาจาก ล ักษณะภูม ิอากาศ วัฒนธรรม 

กฎหมาย ความหนาแน่นของประชากร ทำให้การจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างมีรูปแบบของการจัด 

ทำที่หลากหลาย ทังในรูปแบบของตัวแทนของงานทีใช้ในการจัดทำดัชนี หรือส่วนประกอบของค่า 

ใช้จ่ายที่ใช้ในการรวบรวมเพื่อจัดทำดัชนี เซ่น ในบางประเทศในการจัดทำดัชนีมีการพิจารณาใน
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การรวมหรือยกเว้น ในการนำเอามูลค่าที่ดินหรือมูลค่าในการติดตั้งสาธารณูปโภคต่างๆ ค่าขนส่ง 

ฯลฯ มาใช้ร่วมกันในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง

ในปัจจุบันเป็นการยังไม่ลามารถจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างเพื่อให้มีการใช้งานได้อย่าง 

เป็นสากล หรือนำเอารูปแบบชองการจัดทำดัชนีที่ทำขึ้นในประเทศหนึ่งไปใช้งานในอีกประเทศหนึ่ง 

ได้ทันที ถึงแม้ว่าการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างที่มีการจัดทำขึ้นในประเทศต่างๆ นั้นต่างมีรูป 

แบบที่แตกต่างกันไป แต่องค์ประกอบหลักในส่วนชองบุคคลที่มีส่วนเกี่ยวช้องในการจัดทำดัชนีใน 

ทุกๆ ประเทศตามที่ OECD ได้กำหนดไว้คือ

ผู้รับจ้าง (Construction contractor)

ผู้ว่าจ้าง (Client)

ผู้ชื้อหรือเจ้าของสุดท้าย (Purchaser, final 

Owner)

คือบริษัทที่เป็นผู้รับงานจากผู้ว่าจ้างในการ 

ทำงานก่อลร้างหรือเป ็นส่วนหนึ่งชองงานก่อ 

สร้างโดยอาศัยจุดเด่นของตนเองในการรับงาน 

คือบุคคล หรือนิติบุคคลที่การก่อสร้างถูกสร้าง 

ขึ้นเพื่อบุคคลผู้นั้นหรือเป็นผู้ริเริ่มในการก่อสร้าง 

คือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เป็นผู้จ่ายเงินท้ายสุด 

ในงานก่อสร้างหรือส่วนชองงานก่อสร้างนั้น 

(final seller’s price) ซึ่งบางทีอาจเป็นคนๆ 

เดียวกับผู้ว่าจ้าง

2.2.1 องค์ประกอบของค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างท่ีใช้ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง

ในการแบ่งองค์ประกอบของราคาท่ีใช้จัดเก็บในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างลามารถ 
แบ่งองค์ประกอบของราคาท่ีใช้ในการก่อสร้างได้จากบุคคล 2 ฝ่ายทำให้เกิดมุมมองในส่วนของค่า 
ใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนเป็น 2 มุมมอง คือ

1. ในด้านการจัดการชองผู้รับจ้าง (Supply side) โดยราคาของส่วนงานในการ 
ก่อสร้างท่ีมีการทำการก่อสร้างเสร็จแล้ว ประกอบด้วย
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- วัตถุดิบ (Direct input) ประกอบด้วย วัสดุที่ใช้ ค่าแรงงาน ซึ่งจะเป็นสัดส่วน 

ตามงานท่ีได้ทำ

- ค่าใช้จ่ายทางอ้อม' และ ค่าดำเนินการ (Indirect input and overheads) คือ 

ค่าใช้จ่ายในการบรหารงานซึ่งจะมีปริมาณที่คงที่แน่นอน

- ความลามรถในการผลิต (Productivity) คือ ความลามารถในการทำงานที่จะ 

เปลี่ยนวัตถุดิบ (Input) ให้กลายเป็นงาน (Output) เช้นการนำเทคโนโลยี 

แบบใหม่มาใช้ หรือการเพิ่มแรงงาน

- กำไร (Profit) คือ ส่วนประกอบที่เหลืออยู่ โดยถูกกำหนดจากราคาขายที่ 

ประกอบด้วย วัตถุดิบ ค่าใช้จ่ายทางอ้อม และกำไร

โดยราคาของงานก่อลร้างลามารถมีการเปลี่ยนแปลงได้จากสาเหตุดังต่อไปนี้

- การปรับอัตราการคิดกำไรเนื่องจากเหตุผลต่างๆ

- การเพิ่มขึ้นหรือลดลงของราคาในส่วนของ วัตถุดิบ

- การเปลี่ยนแปลงในส่วนของผลิตผลเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของวัตถุดิบ 

เมื่อเทียบกับจำนวนผลิตภัณฑ์ที่ทำได้

2. ในด้านของผู้ว่าอ้าง (Demand side) ซ่ึงในการที่ผู้ว่าอ้างหรือผู้ซ้ือในการเช้า 

ครอบครองงานที่ต้องทำการก่อลร้าง นอกจากประกอบด้วยราคาที่อ้างผู้รับอ้างเป็นผู้ทำการก่อ 

สร้างแล้วยังประกอบด้วยค่าใช้จ่ายชนิดอื่นเช้น ค่าที่ดิน ค่าวางแผนงาน ภาษี

จากการแบ่งองค์ประกอบของราคาท่ีใช้ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อลร้าง ลามารถแบ่ง 
อย่างง่าย ได้ 2 แบบคือ เงินในส่วนท่ีผู้รับอ้างจำเป็นต้องจ่ายเพ่ือใช้ในการก่อสร้าง และเงิน'ท่ีผู้1ว่า 
อ้างต้องจ่ายให้แก่ผู้รับอ้างในการก่อสร้างงานให้แล้วเสร็จ ซ่ึงในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง 
โดยการใช้ค่าใช้จ่ายในส่วนท่ีผู้รับอ้างต้องจ่ายเงินเพ่ือทำการก่อสร้างงานก่อสร้าง เป็นการจัดทำ 
ดัชนีราคางานก่อสร้างท่ีประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายชองค่าวัสดุ ค่าอ้างแรงงาน ค่าขนส่ง แต่ในการจัด 
ทำดัชนีราคางานก่อสร้างโดยใช้ค่าใช้จ่ายท่ีผู้ว่าอ้างต้องจ่ายให้กับผู้ริบอ้างในการก่อสร้างงาน เป็น 
การจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างโดยการรวบรวมค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีผู้รับอ้างใช้จ่าย รวมท้ังกำไร 
และค่าดำเนินการท่ีใช้ในการก่อสร้าง ซ่ึงองค์ประกอบของค่าใช้จ่ายท่ีใช้ในการจัดทำดัชนีราคางาน 
ก่อสร้างลามารถแบ่งได้เป็น 3 ประ๓ทคือ
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- ค่าH จ่ายที่ผู้รับจ้างต้องใช้จ่ายไปในขบวนการก่อสร้าง

- ค่าใช้จ่ายที่ผู้ว่าจ้างต้องจ่ายให้แก่ผู้รับจ้างเมื่องานก่อสร้างทำการก่อสร้างเสร็จเรียบ 

ร้อยแล้ว

- ราคาขายซองงานก่อสร้าง ซึ่งรวมค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่ผู้ว่าจ้างต้องการรวบรวมเช้าไป 

ในราคาขายของงานก่อสร้าง

2.2.2 ประ๓ ทของดัชนีราคางานก่อสร้าง

จากการที่ดัชนีราคางานก่อสร้างประกอบด้วยบุคคล 3 บุคคล คือ ผู้รับจ้าง ผู้ว่าจ้าง และ 

ผ ู้เอ หรอเจ้าของงานคนสุดท้าย ซ่ึง OECD ทำการแบ่งประ๓ ทการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างได้ 

3 ประ๓ ท ซึ่งแต่ละประ๓ ทของดัชนีจะมีความแตกต่างกันในส่วนของการรวบรวมค่าใช้จ่ายเพื่อใช้ 

ในการจัดทำดัชนีได้แก่

2.2.2.า Input price index

ในการจ ัด ทำดัชนีประ๓ ทนี้จ ัด ทำเพื่อใช้ว ัด การเปลี่ยนแปลงราคาของส่วน 

ประกอบซึ่งเกี่ยวช้องกับงานต่างๆ ในการก่อสร้าง ที่ประกอบด้วย ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน ค่าเครื่องจักร 

โดยมีการรวบรวมราคาของวัสดุที่ใชใ้นการก่อสร้างแยกไปตามชนิดซองวัสดุแต่ละประเภทที่ใช้ใน 
การก่อสร้าง ในการจัดทำดัชนีประ๓ ทนี้เป็นการเลือกตัวแทนของงานก่อสร้างที่ถือว่าเป็นตัวแทน 

ของงานก่อสร้างชนิดต่างๆ แล้วจีงทำการกำหนดล้ดส่วนและประ๓ ทของ ค่าจ้างแรงงาน ค่าวัสดุ 

และค่าเครื่องจักรที่ใช้ในการก่อสร้างของงานที่เป็นตัวแทน

การจัดทำดัชนีประ๓ ท Input price index น้ี ไม่ควรจัดทำเพื่อใช้ในการติด 

ตามการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างที่ทำการก่อสร้างเสร็จแล้ว เพราะในการจัดทำดัชนี 

ประเภทนี้ไม่ได้แสดงส่วนประกอบทั้งหมดที่เกี่ยวช้องและมีผลต่อราคาขายซองงานก่อสร้างที่ก่อ 

สร้างเสร็จแล้ว ซ่ึงได้แก่ การเปลี่ยนแปลงในส่วนของกำไรที่เกิดขึ้นจากในการชื้อขายของเจ้าของ
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โครงการ หรือกำไรของผู้รับจ้างที่ได้จากการก่อสร้างงาน รวมที่งปัจจัยและเงื่อนไขต่างๆ ของสภาพ 

ตลาดไนฯiวงเวสานั้นๆ (OECD)

ด้วยเหตุนี้ทำไห้ดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ท Input index นี้เหมาะสม 

เพื่อที่ใช้ในการติดตามการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างในส่วนของต้นทุนของการก่อสร้างว่า 

มีการเปลี่ยนแปลงในแต่ละช่วงเวลาเป็นเช่นไร

2.2.2.2 Output price index

ด ัชน ีประเภทน ี้เป ็นด ัชน ีท ี่จ ัดทำข ึ้นเพ ื่อเป ็นการว ัดการเปล ี่ยนแปลงของ 

ราคาของงานทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับการก่อสร้างหรือการที่ผู้ว่าจ้างจ่ายเงินให้แก่ผู้รับจ้างแต่ยังไมีมี 

ผลต่อผู้บริ'โภค เพราะราคาของงานก่อสร้างที่ทำการรวบรวมนั้นครอบคลุมตั้งแต่ค่าวัสดุก่อลร้าง 

และค่าแรงงานตลอดไปจนถึง ค่าจัดเตรียมสถานที่ ค่าดำเนินการ และกำไร แต่ยังไม่มีการรวบรวม 

ค่าใช้จ่ายในส่วนของราคาที่ดิน รวมทั้งภาษี

2.2.2.3 Seller’s price index

ดัชนีประ๓ ทน้ีเป็นการจัดทำดัชนีโดยอาดัยการเปล่ียนแปลงราคาท่ีผู้ซื้อสุด 

ท้ายเป็นผู้จ่ายเพ่ือเป็นเจ้าชองงานก่อสร้าง ซ่ึงการคิดดัชนีประเภทน้ีมีลักษณะในการจัดทำคล้าย 
กับดัชนีประ๓ท Output price index แต่ในการรวบรวมราคาเพ่ือจัดทำดัชนีประเภทน้ี มีการรวบ 
รวมค่าใช้จ่ายในส่วนของ ค่าท่ีดิน ภาษี กำไรจากการขาย ซ่ึงเป็นค่าใช้จ่ายรวมท้ังหมดท่ีใช้ในการ 
ก่อสร้าง หรือในบางประเทศอาจมีการรวมปัจจัยอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวกับและมีผลต่อราคาขายของงานก่อ 
สร้าง เช่น สภาพภูมิประเทศท่ีเปล่ียนไป หรือรายได้ของประชาซน ทำให้ในการจัดทำดัชนีราคา 
ประเภทน้ีนิยมจัดทำข้ึนเพ่ือใช้ในการวัดการเปล่ียนแปลงราคาของบ้านพักอาดัย (OECD)

จากการจัดทำดัชนีทั้ง 3 ประ๓ ทที่กล่าวมาแล้วนั้น พบว่าความแตกต่างของการจัดทำ 

ดัชนีคือ ส่วนประกอบชองค่าใช้จ่ายที่ทำการรวบรวมเพื่อจัดทำดัชนี โดยเมื่อคำนึงถึงค่าใช้จ่ายของ
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บุคคลท้ัง 3 ประ๓ท คือ ผู้รับจ้าง ผู้ว่าจ้าง และ ผู้ซ้ีอหรือเจ้าของงานคนสุดท้าย ท่ีเก่ียวข้องกับงาน 
ก่อสร้าง สามารถแสดงรายละเอียดของส่วนประกอบซองค่าใช้จ่ายท่ีทำการจัดเก็บไท้ตามรูปท่ี 2.1

Input Price Index Output Price tndexSeller's Price 
index

Elements Paid by Elements Paid by Elements Paid by
Contractor Client Final Owner

Materials Materials Materials
Labour Labour Labour

Plant & Plant & Plant &
Equipment Equipment Equipment

Transport Transport Transport
Energy Energy Energy

Other Costs Other Costs Other Costs

Contractor's Contractor's
Profit Margins Profit Margins
Productivity Productivity
Overheads Overheads

VAT
Land

Architect's
Fees

Other Costs 
Client's Profit 

Margins

รูปท่ี 2.1 การเปรียบเทียบดัชนีประ๓ทต่าง (OECD)

2.2.3 วิธีการไนการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง

เนื่องจากความหลากหลายของงานก่อสร้างมีมาก ทำให้ในการจัดทำดัชนีราคา 
งานก่อสร้างมีการใช้ลมบุติฐานว่า ต้องมีการเลือกตัวแทนของงานก่อสร้างประ๓ทต่างๆ เพ่ือใช้ 
เป็นตัวแทนของงานในการจัดทำดัชนี เรเน บ้านพักอาดัย อาคารท่ีพักอาดัย โรงงาน อาคารสำนัก 
งาน โดยในการกำหนดตัวแทนของงานก่อสร้างประ๓ ทต่างๆ ส่วนใหญ่ทำการเลือกจากประ๓ท 
ของงานที่มีการก่อสร้างเป็นจำนวนมาก หรือ งานประ๓ ทนั้นมีความสำคัญต่อประชาซนใน 
ประเทศ รวมท้ังในการจัดทำดัชนีต้องมีการรวบรวมค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีใช้ในการก่อสร้างซ่ึงมีหลาก
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หลายประเภทโดยขึ้นอยู่ก ับลักษณะของงานและประเภทของงาน จึงมีวิธีการมาตรฐานในการรวบ 

รวมค่าใช้จ่ายต่างๆ ดังต่อไปนี้ (OECD)

2.2.3.1 การจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างโดยแบ่งงานออกเป็นส่วนๆ ก่อนท่ีทำ

การก่อสร้าง (Prior Breakdown Method)

เป็นการแบ่งงานของตัวแทนของงานก่อสร้างที่ใช้จัดทำดัชนีออกเป็นส่วนๆ 

แล้วจึงกำหนดนํ้าหนักถ่วงให้กับส่วนประกอบของงานก่อสร้าง โดยคำนึงถึงวัสดุหรอผลิตผลของ 

งานในส่วนต่างๆ ที่ได้สร้างแล้วเสร็จจริง มีวิธีการจัดทำ 2 แบบ

1) Standard factor

ในการจ ัดทำด ัชน ีราคางานก ่อสร ้างด ้วยว ิธ ีการน ี้เป ็นการจ ัดทำด ัช น ี 

ประ๓ ท Input price index โดยในการจัดทำต้องกำหนดตัวแทนของงานก่อสร้างที่ทำการจัดทำ 

ดัชนีราคางานก่อสร้างก่อน จากนั้นจึงทำการแบ่งส่วนประกอบของงานก่อสร้างออกเป็นส่วนๆ โดย 

ใช้ วัสดุ ค่าแรงงาน และ ค่าใช้จ่ายต่างๆ เพื่อใช้เป็นตัวกำหนดนํ้าหนักถ่วงให้แก่ส่วนประกอบต่างๆ 

เพื่อใช้ในการจัดทำดัชนี

2) Component cost method

วิธีการในการจัดทำดัชนีวิธีการนี้เป็นวิธีที่ใช้กับการจัดทำดัชนปีระเภท 

Output price index โดยในการจัดทำดัชนีวิธีน้ีใช้หลักการว่า ในการก่อลร้างส่ิงก่อลร้างโดยท่ี'วใป 
ต้องประกอบด้วยกลุ่มของงานต่างๆ ท่ีเก่ียวช้อง เช้น งานยู่กระฌี้อง งานเทพ้ืน แล้วจึงใช้งานท่ีเป็น 
ส่วนประกอบต่างเหล่าน้ีในการจัดทำดัชนีโดยกำหนดเป็นงานมาตรฐาน เพ่ือใช้ในการจัดเก็บข้อ 
มูล ข้ึงแตกต่างจากวิธี Standard factor ท่ีใช้วัสดุ และค่าจ้างแรงงาน เป็นหลักในการกำหนดน้ํา 
หนักถ่วงเพ่ือใช้ในการจัดทำดัชนี

เมื่อเปรียบเทียบการจัดทำดัชนีทั้งสองวิธีพบว่า แม้ว่าการจัดทำดัชนีทั้ง 2 ว ิธ ีจะมีร ูป 

แบบที่คล้ายกันแต่รายละเอียดในส่วนของการครอบคลุมราคาของงานก่อสร้างทั้งหมด เมื่อใช้วิธี 

Component cost method มีมากกว่า เพราะส่วนประกอบของงานต่างๆ ที่ใช้ในการก่อสร้างอยู่ใน 

ระดับที่เหนือกว่าวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง และยังมีผลต่อราคาของงานก่อสร้างที่ทำการก่อสร้าง
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แล้วเสร็จ (OECD) นอกจากนั้นการจัดทำดัชนีด้วยวิธีการ Component cost method ยังๆ!วยลด 

ความแตกต่างในการใช้วัสดุในงานก่อสร้าง เพราะให้ความสำคัญที่ส ่วนประกอบของงานมากกว่า 

วัสดุ และจะมีผลเมื่อเทคโนโลยีหร็อวิธีการที่ใช้ในการก่อสร้างมีรูปแบบที่เปลี่ยนแปลง

โดยในส่วนของการเก็บข้อมูลใช้วิธีการเก็บข้อมูลของทั้ง 2 วิธีนั้นใช้การเก็บข้อมูล 

จากบริษัทก่อสร้างที่เป็นตัวแทนที่ใช้ในการจัดเก็บข้อมูลเพี่อจัดทำดัชนี โดยทำการเก็บข้อมูลค่าใช้ 

จ่ายในส่วนต่างๆ ของงานก่อสร้างที่บริษัทนั้นได้ทำงานก่อสร้างจริง แต่ความแปรปรวนอาจเกิดขึ้น 

เนื่องจาก ข้อกำหนดของงานก่อสร้างหรือลักษณะของงานรวมทั้งวิธีที่ใช้ในการก่อสร้าง

2.2.3.2. การจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างโดยการใช้ตัวอย่างของงานที่ม ีการก่อ 

สร้างเสร็จแล้ว (Subsequent Breakdown Method)

การจัดทำดัชนีด ้วยวิธีการนี้เริ่มต้นจากตัวแทนของงานก่อสร้างที่ม ีการก่อ 

สร้างสำเร็จหรือตัวแทนที่ทำการกำหนดขึ้นมาเอง จากนั้นจึงทำการจัดเก ็บข ้อมูลจากตัวอย่างที่ 

กำหนดขึ้นแล้วจึงทำแบ่งงานออกเป็นส่วนๆ โดยอาคัยข้อมูลที่ได้ทำการจัดเก็บมาเป็นฐานในการ 

จัดแบ่งองค์ประกอบในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง ซึ่งในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างวิธีนี้ 

ไม่จำเป็นต้องทำการกำหนดนํ้าหมักถ่วงในการจัดทำดัชนีก่อนทำการจัดเก็บข้อมูล ซ่ึงในการจัดทำ 

ดัชนีด้วยวิธีการนี้มักใช้กับการจัดทำดัชนีประ๓ ท Output price index โดยมีวิธีการทำ3 ว ิธ ีค ือ

1. Quote price

การจัดทำดัชนีด้วยวิธีการนี้เป็นการจัดทำดัชนีโดยมีการกำหนดรูปแบบ 
ของอาคารท่ีเป็นตัวแทนในการจัดทำดัชนี จากน้ันจึงนำแบบของอาคารท่ีได้กำหนดไว้ไปใช้ในการ 
รวบรวมราคาของงานก่อสร้างท่ีเป็นตัวแทนจากผู้รับจ้างว่างานท่ีเป็นตัวแทนน้ีเม่ือทำการก่อสร้าง 
จะมีมูลค่าเป็นเท่าไร โดยไม่ต้องมีการแยกส่วนประกอบของงานท่ีมีข้ึนในงานก่อสร้าง ซ่ึงการจัดทำ 
ดัชนีด้วยวิธีน้ีทำให้ราคาท่ีได้มีค่าคงท่ีตลอดเวลา ข้อดีของการจัดทำดัชนีด้วยวิธีการน้ีคือ ไม่ต้อง 
คำนึงถึงของความแตกต่างของวิธีการท่ีใช้ในการก่อสร้าง เพราะผู้ที่ทำการจัดทำดัชนีลามารถ 
กำหนดแบบในการก่อสร้างได้ด้วยตนเอง แต่ช้อเสืยท่ีเกิดข้ึน คือ ราคาท่ีได้อาจจะไม่ใช้ราคาท่ีใช้ใน
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การก่อสร้างจรงเพราะผู้รับจ้างไม่มีการแข่งขันกันในการประมูลราคาซองงานก่อลร้างเพื่อที่จะทำ 

ให้ได้งาน

2. Schedule of price

การจัดทำดัชนีด้วยวิธีการนี้เป็นการจัดทำดัชนีโดยไม่ให้ความสำคัญที่ตัว 

แทนของงานก่อสร้างเหมือนการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างทั่วๆไป แต่ให้ความสำคัญกับกิจกรรม 

หรองานต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับงานก่อสร้าง เข่น งานปีกระเบื้อง งานเทคอนกรีต โดยในการจัดเก็บ 

ข้อมูลทำการจัดเก็บข้อมูลค่าใช้จ่ายซองงานประ๓ ทต่างๆ ตามที่ได้มืการทำหนดงานไว้เป็นมาตรา 

ฐานว่าประกอบด้วยงานอะไรบ้าง เข่นในประเทศเยอรมันมีการกำหนดงานมาตราฐานจำนวน 220 

รายการ (Vorholt, 1991) หลังจากจัดเก็บข้อมูลค่าใช้จ่ายซองงานประ๓ ทต่างๆ เรียบร้อยแล้ว จึง 

ทำการกำหนดว่าตัวแทนที่ได้ทำการกำหนดไว้แล้วนั้นประกอบด้วยงานมาตราฐานอะไรบ้าง แล้ว 

จึงนำงานมาตราฐานเหล่านั้นมารวมเป็นงานก่อสร้าง โดยการจัดทำดัชนีประ๓ ทนี้เปรยบเสมือน 

กับการกำหนดโครงสร้างซองราคาเพื่อใช้ในการจัดเก็บราคาของงานที่มืการเปลี่ยนแปลง โดยมีข้อ 

ดีคือลามารถเปลี่ยนแปลงล่วนประกอบซองงานต่างๆ ได้ตลอดเวลา แต่ข้อเลียที่เกิดขึ้นคือ ในการ 

จัดเก็บข้อมูลจำเป็นต้องใช้บุคลากรในการเก็บเป็นจำนวนมาก เนื่องจากงานมาตราฐานที่ได้ทำ 

การกำหนดไว้มีเป็นจำนวนมาก

3. Matched model

การจัดทำดัชนีด้วยวิธีการนี้ การกำหนดตัวแทนของงานก่อสร้างที่ต้องการ 

จ ัดทำดัชน ีข ึ้นมาก่อนจากน ั้นจ ึงทำการจัดเก ็บข ้อม ูลจากการสำรวจ โดยเล ือกงานก่อสร้างท ี่ม ี 

ลักษณะตรงกับตัวแทนที่ได้ทำการกำหนดไว้เพื่อใช้ในการจัดทำดัชนีแล้วจึงทำการเฉลี่ยราคารวม 

ซองงานก่อสร้างว่ามีมูลค่าเป็นเท่าใด ซึ่งการจัดทำดัชนีในรูปแบบนี้เหมาะสำหรับการจัดทำดัชนี 

สำหรับการก่อสร้างอาคารที่พักอาคัย

4. Building volume per area

เป็นวิธีการที่ใช้ตัวแปรราคาต่อหน่วยเพื่อใช้เทียบราคาต่อหน่วย หรือเป็น 

อีกวิธ ีการหนึ่งท ี่พยายามหาวิธ ีเปรียบเทียบข้อมูลซองดัชนีในข่วงเวลาปัจจุบ ันเม ื่อเท ียบกับปีฐาน 

ซ ึ่งลามารถม ีการปร ับเปล ี่ยนต ัวเลขด ัชน ีได ้เองจากสภาพแวดล ้อมช ่วงเวลาท ี่ทำการก ่อสร ้าง 

จำนวนซองงานก่อสร้าง โดยการจัดทำดัชนีด้วยวิธีการนี้ต้องการอาคารที่มีการก่อสร้างด้วยวิธีการ



20

ก่อสร้างที่เป็นมาตรฐานเดียวกัน แต่ว่าการคิดดัชนีนี้ในปัจจุบันไม่มีการใช้รูปแบบตรงตามวิธีนี้มาก 

เท่าไร ซึ่งโดยส่วนมากเป็นการนำไปใช้ในรูปแบบของการประยุกต์เพื่อช่วยในการจัดทำดัชนีในวิธี 

การจัดทำดัชนีประ๓ ทอึ่นๆ มากกว่า

5. Hedonic method

การทำดัชนีด้วยวิธีการนี้ใช่วิธีการวิเคราะห์ความสัมพันธ์แบบถดถอยใน 

การจัดทำดัชนี ที่ส่วนใหญ่นำไปใช้ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อลร้างประ๓ ท Seller’s price 

index โดยใช้หลักการว่าในราคาชองการก่อสร้างจะประกอบด้วยค่าใช้จ่ายต่างๆ ซึ่งเป็นส่วน 

ประกอบทางกายภาพของบ้าน และส่วนประกอบเหล่านี้กำหนดลักษณะของบ้านว่ามีรูปแบบใด 

รวมทั้งราคาขายของบ้านว่าควรมีราคาเท่าใด ดังนั้นในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างด้วยวิธีการ 

นี้จึงใช้วิธีการวิเคราะห์ความสัมพันธ์แบบถดถอยในการจัดทำดัชนีเพื่อทำการวิเคราะห์ว่า ในการ 

ก่อสร้างบ้าน 1 หลัง ลักษณะทางกายภาพของบ้านซึ่งได้แก่ขนาดของบ้าน จำนวนชั้น จำนวนห้อง 

น้ํา มีผลต่อราคาขายเป็นเช่นไรเพื่อใช้กำหนดนั้าหนักถ่วงของส่วนประกอบภายในบ้านแต่ละชนิด 

ว่ามีสัดส่วนเท่าใด จากนั้นจึงทำการรวบรวมลักษณะของบ้านแต่ละประเภทว่ามีล ักษณะทางกาย 

ภาพเป็นเช่นไรและม ีราคาขายเท่าใด เพ่ือใช้ในการจัดทำดัชนี โดยฃ้อดีของการจัดทำดัชนีด้วยวิธี 

การนี้คือสามารถลดความแตกต่างของลักษณะของงานออกไป แต่ข้อเสียของวิธ ีการนี้คือ ในการ 

เล ือกเอาส่วนประกอบของงานที่ม ีการวิเคราะห์แล้วอาจทำให้ในการคิดราคาโดยใช้ลักษณะทาง 

กายภาพของงาน ซึ่งไม่เหมือนกับวิธีการจัดทำดัชนีแบบ Schedule of price ที่ให้ความสำคัญกับ 

ลักษณะชองงานก่อลร้างที่เป็นส่วนประกอบของงานก่อสร้าง ทำให้เมื่อมกีารปรับปรุงเปลี่ยนแปลง 

วิธีการก่อสร้างทำให้งานก่อสร้างมีราคาสูงขึ้น แต่ลักษณะทางกายภาพของงานก่อสร้างมีลักษณะ 

เหมือนเดิม เป็นผลให้ราคาของงานก่อสร้างที่ใด้มีค่ามากเกินไป ในขณะที่ล ักษณะทางกายภาพ 

ของงานก่อสร้างบังคงเดิม

2.2.4วิธีการในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง

OECD ใต้กล่าวถึงการเลือกวิธีการจัดทำดัชนีแต่ละวิธีมาใช้งานนั้น ควรคำนึงถึงลักษณะ 

และลี่งแวดล้อมภายในประเทศที่ต้องการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง ได้แก่



21

- ขอบเขตของงานต่างๆ ที่มีอยู่ในการก่อลร้าง

- เทคนิคที่ใซ้ทั่วไปในการก่อสร้างงานระ๓ ทต่างๆ รวมทั่งวิวัฒนาการของการเปลี่ยน 

แปลงเทคโนโลยีท่ีใซ้ไนการก่อสร้าง

- ลักษณะการดำเนินการของบุคคลหรอองค์กรเข้ามารับทำงานก่อสร้าง

- ลักษณะของการลัดการในการดูแลและซ่อมแซม

- ลักษณะของการบริหารงานทางด้านราชการภายในประเทศนั้นๆ

นอกจากนั้น OECD ได้เสนอถึงวิธีในการลัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง ซึ่งมีขั้นตอนในการ 

ลัดทำดังนี้

า. ทำการกำหนดขอบเขตของงานก่อสร้างซึ่งไม่ใหญ่มากนัก โดยจำนวนของตัวแทน 

ขึ้นอยู่กับขอบเขตของการก่อสร้างและความหลากหลายของงาน

2. ทำการกำหนดรายละเอียดต่างๆ ของงานที่มีอยู่ในการก่อสร้างโดยการใช้แบบ 

ของการก่อสร้าง

3. ทำการเลือกตัวอย่างอย่างของงานที่มีผลกระทบต่อราคาและลามารถคดอบคลุม 

วัสดุ หรือ ผลผลิต ซึ่งควรมีมูลค่าอย่างน้อย 70% ของงานทั้งหมด

4. ทำการเลือกบริษัทผู้รับจ้างที่มีการทำงานในสภาพแวดล้อมตามที่กำหนดไว้ และมี 

การลัดเก็บราคาในขณะที่มีการทำงาน

5. ทำการลัดเก็บราคาในล้วนต่างๆ เพื่อนำมาใช้ในการลัดดัชนี โดยราคาท่ีใช้ในการ 

ลัดทำดัชนีมี 3 แบบคือ

- ราคาประมูล

- ราคาตามสัญญา

- ราคาที่ทำจริง

6. ทำการคำนวณดัชนีจากราคาที่ได้มีการเก็บรวบรวมโดยเลือกใช้วิธีการต่างๆ ให้

เหมาะสม

7. ทำการปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงดัชนี ให้เข้ากับช่วงเวลาและลักษณะการก่อสร้าง

เปลี่ยนไป
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โดย OECD ได้ทำการเก็บรวบรวมรูปแบบของดัชนีในแต่ละประเทศ รวมทังลักษณะของ 

ดัชนีและวิธีการที่ไซ้ในการจัดทำดัชนีไว้ตามตารางที่ 2.1

ตารางที่ 2.1 การจัดทำดัชนีในประเทศต่างๆ ( OECD )

ประเทศ ถี่อดัชนีราคางานก่อสร้าง ประเภท 

ของการ 

จัดทำ 

ดัชนี

ว ิธ ีการจัดทำดัชนี ความถี่ใน 

การจัดเก็บ 

ข ้อม ูล

Canada

Residential/Non-residential 

Price index

Input Standard factors Monthly

I

Electrict utility construction 

price index

Input Standard factors Bi-annually

Germany

Telecommunication plant Input Standard factors Annually

Construction union wage rate Input Standard factors Monthly

A p a r t m e n t  b u i l d i n g  

construction

Output Component cost Quarterly

N on -res iden tia l bu ild ing  

construction price index

Output Component cost Quarterly

New housing price index Seller’s Matched model Monthly

Conventional price indices Output Component cost Quarterly

Standard house price index Output PPI Bl-Annualy

Japan

Cost index for industrial use Input Standard factor Quarterly

Cost index for streaches of 

road

Input Standard factor Quarterly
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ประเท ศ รี!อด ัชน ีราคางานก่อสร้าง ประเภท  

ข'องการ 

จัดทำ 

ดัชนี

ว ิธ ีการจ ัดทำด ัชน ี ความถ ี่ใน 

การจ ัดเก ็บ  

ข ้อม ูล

United

K in g d o m

Construction materials cost 

index

Input Standard factor M o n th ly

Construction industry price 

index for average earning

Input Standard factors M o n th ly

Public sector housebuilding 

price index

Output Component cost Quarterly

Public sector non-housing 

index

O u tp u t S c h e d u le  o f p r ic e Q u a rte rly

Road construction tender 

price index

O u tp u t S c h e d u le  o f p r ic e Q u a rte rly

Commercial and industrial 

building tender price index

Output Schedule of price Monthly

United 

States Of 

America

Output for price indices Output Schedule of price Quarterly

Price index for highway 

construction

Output Component cost Quarterly

Cost index for large project Output Component cost Quarterly

Price index for new family 

houses

Seller’s Henodic Monthly
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2.3 ล ักษณ ะการก,'อสร้างในประเทศไทย

ในปัจจุบันจำนวนที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่มในเขต กรุงเทพมหานคร และใ]รมณฑล มี 

แนวโน้มที่ลดลงตั้งแต่ช่วงปี 2539 และลดลงอย่างต่อเนืองเรื่อยๆ ซึงสามารถแลดงได้ดังกราฟ รูปที 

2.2
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ปี

รูปท่ี 2.2 กราฟแสดงจำนวนที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตกรุงเทพมหานคร 

(วารสารธนาคารอาคารลงเคราะห์ วารสารราย 3 เดือน ฉบับที่ 24 )

โดยสาเหตุของการขอจดทะเบียนขออนุญาตทำการก่อสร้างที่พักอาศัยมีจำนวนลดลง 

อาจเป็นเพราะสภาพทางเศรษฐกิจที่ยังไม้ดืฃึ้น รวมทั้งราคาของวัสดุที่ใซในการก่อสร้างมีการปรับ 

ตัวสูงข้ึน ซึ่งลังเกตได้จากดัชนีรวมวัสดุก่อสร้างตามรูปที่ 2.3 ที่มีการปรับราคาสูงขึ้นตลอด ถึงแม้

ว่าจะมีการลดลงในช่วงปี 2542
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ปี

รูปที่ 2.3 กราฟแสดงดัชนีราคารวมวัสดุก่อสร้างในปีต่างๆ (วารสารธนาคารอาคาร 

ลงเคราะห์)

ในส่วนของลักษณะของการเป็นเจ้าของอาศัยที่พักประเภทต่างๆ โดยทั่วไปมี 2 รูปแบบ 

คือ ทำการก่อสร้างเอง หรอการชื้ออาคารที่พักอาศัยที่ทำการก่อลร้างสำเร็จแล้วที่เรียกว่าบ้านจัด 

สรรหรีออาคารชุดต่างๆ ซึ่งลักษณะของการเป็นเจ้าของอาคารที่พ ักอาศัยประ๓ ทต่างๆ ในปัจจุพัน 

มีแนวโน้มไปในทิศทางที่ผู้บริโภคต้องการสร้างอาคารที่พักอาศัยขึ้นมาเองตามรูปที่ 2.4 และรูป 

แบบของอาคารท ี่พ ักอาศ ัยท ี่ม ีการก ่อสร ้างและซ ื้อขายท ี่ทำการจ ัด เก ็บโดย ธนาคารอาคาร 

ลงเคราะห์และการเคหะแห่งชาติ ประกอบด้วย

- บ้านเดี่ยว

- ทาวน์เฮาลั

- อาคารชุด

- ท ี่อย ู่อาศ ัยประ๓ ทอื่น เช่น บ้านแฝดที่ดินจัดสรร
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รูปท่ี 2.4 กราฟแสดงรูปแบบการก่อสร้างที่อยู่อาศัย (วารสารธนาคารสงเคราะห์)
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โดยรูปแบบของการก่อสร้างอาคารประ๓ ทต่างๆ ที่ได้มีการได้ทำการรวบรวมจากโครงการ 

ที่มีการเปิดตัวขึ้นใหม่ระหว่างปี 2539 -  2543 ซ่ึงได้ผลตารางที่ 2.2

ตารางท่ี 2.2 ตารางแสดงลักษณะการก่อสร้างอาคารที่พักอาศัยประเภทต่างๆ 

(วารสารธนาคารลงเคราะห์)

ประเภท,ปี 2539 2540 2541 2542 2543

บ้านเดี่ยว 13790 5635 199 404 1631

ทาวน์เฮาลั 19539 5137 272 208 1399

อาคารชุด 20167 28294 N/A 60 N/A

อื่นๆ 11413 2234 600 685 10

รวม 64909 41300 1071 1357 3040

หน่วย : หลัง

จากตารางที่ 2.2 ลามารถสรุปถึงแนวโน้มของลักษณะโครงการที่ม ีการก่อสร้างในช่วง 

ระหว่างปี 2539 -  2540 ได้ว่าการก่อสร้างอาคารชุดมีอัตราการขยายตัวอย่างต่อเนื่องและเริ่มมี 

อัตราการซลอตัวและไม่มีโครงการอีก ในขณะที่การก่อสร้างอาคารที่พ ักอาศัยประ๓ ทบ้านเดี่ยว 

กับทาวน์เฮาลักลับมีอัตราการขยายตัวเพิ่มขึ้นอย่างมาก ซึ่งลอดคล้องกับแนวโน้มลักษณะของการ 

ก่อสร้างอาคารที่พ ักอาศัยท ี่ม ีแนวโน้มท ี่จะทำการก ่อสร้างอาคารที่พ ักอาศัยด ้วยการก่อสร้างเอง 

มากกว่าที่จะทำการซื้อโครงการที่มีการจัดทำแล้วเสร็จ ทำให้งานก่อสร้างประ๓ ทอาคารชุด ไม่มี 

การก่อสร้าง รวมทั้งเงินทุนที่ใซ้ในการก่อสร้างอาคารชุดมีมูลค่าการก่อสร้างที่สูงกว่า ทำไหไม่มี 

โครงการก่อสร้างอาคารชุดเกิดขึ้น รวมทั้งอาคารชุดที่มีการทำการก่อสร้างแล้วเสร็จก่อนหน้านี้ ยัง 

ไม ่สามารถทำการขายออกไปได ้หมด ด ังแสดงได ้จากตารางท ี่ 2.3 ซ ึ่งแสดงหน ่วยขาย 

อลังหาริมทรัพย์เก ิดใหม่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลระหว่างป ี2537-2540
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ต า ร า ง ท ี่2 .3  ส ร ุป ห น ่วยขายอส ังห ารม ท ร ัพ ย ์ลร ้างให ม ่ใน เขตกท มและป ร ิม ณ ฑ ลป ี2 5 3 7 - 2 5 4 0
(วารลารธนาคารลงเคราะห ์)

ป ระเภ ท

โครงการ

จำนวนหน่วยเปีดขาย

รวม

จำนวนที่ขายได้

รวม

เปร ึยบเท ืยบพ ัดส ่วนท ี่ 

ขายได ้ในแต ่ละป ี รวม

2537 2538 2539 2540 2537 2538 2539 2540 2537 2538 2539 2540

บ้านเด่ียว 31.708 23,595 19,499 6.803 81.605 8,164 6.252 6.257 3.256 23.929 25.7 26.5 32.1 17.9 29.3

ทาวน์เอาส์ 102.129 49.616 35.561 13.876 201.182 34.337 17.967 13.084 7.022 72.410 33.6 36.2 36.8 50.6 36

บ้านแฝด 3.031 3.274 1.414 767 8.486 733 651 463 366 2.213 24.2 19.9 32.7 47.7 26.1

อาคารชุด 95.597 54.327 26.168 8.000 184.092 25.763 15.767 6.880 3.826 52.236 27 29 26.3 47.8 28.4

อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์
9,664 7.170 8.516 3.422 28.772 2,826 2.212 2.720 1,799 9.557 29.2 30.9 31.9 52.6 33.2

ท่ีดินจัดสรร 10.899 17.540 14.160 3.669 46.268 1.985 4,407 4,612 2,261 13.265 18.2 25.1 32.6 61.6 28.7

รวม 255.565 155.522 105.288 36.537 550,405 73.810 47.256 34.016 18.530 173.612 29.2 30.4 32.3 50.7 31.5

จากการสำรวจของบริษัท Agency for Real Estate Affairs (2540) พบว่าในปี 2540 มี 

จำนวนที่อยู่อาศัยเกิดใหม่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลจำนวนลดลงเมื่อเทียบกับปี 2539 รวม 

ทั้งจำนวนโครงการของอาคารชุดที่มีสัดส่วนในการก่อสร้างโครงการใหม่เกิดขึ้นเป็นจำนวนลดลง 

รวมทั้งจำนวนที่อยู่อาศัยโครงการก่อนหน้านี้ที่มีปริมาณสะสม ซึ่งมีจำนวนเป็นปริมาณมากกว่า 

ความต้องการ ประกอบกับปริมาณรวมของโครงการประ๓ ทอาคารชุดในช่วงระยะเวลาดังกล่าวได้ 

ทำการก่อสร้างใหม่เป็นจำนวนมาก รวมทั้งสัดส่วนของปริมาณที่ขายได้มีเพียง 28.4%

จากข้อมูลที่ผ่านมาลามารถนำเสนอแนวโน้มของโครงการที่พักอาศัย ได้ว่าในการก่อ 

ลร้างอาคารที่พักอาศัยประ๓ ทต่างๆ มีการทำการก่อลร้างโครงการก่อลร้างในรูปแบบใด ซ่ึงแนว 

โน ้มของการก่อสร้างในปัจจุบันพบว่าเป็นการก่อสร้างอาคารที่พ ักอาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและ 

ทาวน ์เฮาส ์ และเม ื่อทำการพ ิจารณาราคาขายของที่อย ู่อาศ ัยในระด ับราคาต ่างๆ ในเขต 

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ระหว่างปี2539-2543สามารถแสดงได้ดังตารางที่ 2.4
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ตารางที่ 2.4 จำนวนที่อยู่อาศัยเปิดขายตามระดับราคาขายต่างในเขตกรุงเทพมหานคร 

(วารลารธนาคารลงเคราะห์)

ราคา/หน่วย จำนวนหน่วย

(บาท) 2539 2540 2541 2542 2543

< 300,000 9,014 26,995 N/A 500 N/A

300,001 - 900,000 27,637 4,117 964 226 1,216

900,001 -  2,000,000 20,043 5,561 107 306 292

2,000,001 - 3,000,000 7,031 3,607 N/A 179 660

> 3,000,001 3,442 1,020 N/A 146 872

รวม 67,167 41,300 1,071 1,357 3,040

พบว่าช่วงราคาขายของโครงการอาคารที่พักอาศัยประ๓ ทต่างๆ ของปี 2543 โดยส่วน 

ใหญ่มีราคาขายอยู่ในช่วงราคา 300,000 -  900,000 บาท คิดเป็น 40 % ของราคาขายของงานก่อ 

สร้างทั้งหมด และอีกช่วงระดับราคาขายที่มีการกำหนดไว้ คือราคาขายในช่วง 3.1 ล้านบาทขึ้นไป 

บาท คิดเป็น 2 8 .7  % รวมทั้งจำนวนที่อยู่อาศัยที่เปิดตัวใหม่ในช่วงปี 2543 ตามตารางที่ 2.3 โดย 

ส่วนใหญ่เป็นบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮาส์ จึงสามารถสรุปเป็นสมมุติฐานเป็นตันได้ว่าราคาขายของ 

ทาวน์เฮาส์ และบ้านเดี่ยวในช่วงปี 2543 ควรจะมีราคาอยู่ในช่วง 310,000 -  900,000 บาทและ

3.1 ล้านบาทขึ้นไป

2.4 สรุป

ดัชนีราคางานก่อลร้าง คือ ดัชนีที่ใช้ในการติดตามการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้าง 

ประเภทต่างๆ ซึ่งในปัจจุบันยังไม่มีการจัดขึ้นทำในประเทศไทย โดยในการจัดทำดัชนีราคางานก่อ 

สร้างสามารถแบ่งประ๓ ทของดัชนีได้เป็น 3 ประ๓ ทโดยในการจัดแบ่งประ๓ ทของดัชนีอาศัยค่า 

ใช้จ่ายของบุคคลที่เกี่ยวข้องในการก่อสร้าง คือ ผู้ว่าจ้าง ผู้รับจ้าง ผู้ชื้อหรอเจ้าของสุดท้าย ในการ

จัดทำดัชนี โดยแบ่งได้ 3 ประ๓ ทคือ
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1. Input index

2. Output index

3. Seller's price index

ซึ่งในการจัดทำดัชนีแต่ละประ๓ ทมีความแตกต่างกันในส่วนของค่าใช้จ่ายที่ทำการจัดเก็บ 

เพื่อจัดทำดัชนี และในการจัดทำดัชนีแต่ละประ๓ ทต่างมีวิธีการจัดทำหลากหลายรูปแบบ ขืนอยู่ 

กับการเลือกใช้งานของแต่ละประเทศที่เป็นผู้จัดทำดัชนี นอกจากนั้นในการจัดทำดัชนียังต้องคำนึง 

ถึงสภาพภูมิประเทศและลักษณะรูปแบบของงานก่อสร้าง รวมทังกฎหมายในแต่ละประเทศ เทือ 

เลือกประ๓ ทของการจัดทำดัชนีและรูปแบบของการจัดทำดัชนี เพื่อให้การจัดทำดัชนีราคางานก่อ 

สร้างสามารถวัดการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ

โดยในส่วนของประเทศไทยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แนวโน้มรูปแบบของ 

งานก่อสร้างในปัจจุบัน พบว่าโดยส่วนใหญ่เป็นรูปแบบของบ้านพักอาศัยและทาวน์เฮาส์ โดยมิลัด 

ส่วนของการก่อสร้างเองและซื้อบ้านจากโครงการบ้านจัดสรรในอัตราส่วนที่ใกล้เคียงกัน ซึ่งราคา 

ขายของอาคารที่พักอาศัยโดยส่วนใหญ่ในปี 2543 อยู่ในช่วงราคา 300,000 -  900,000 บาท และ 

3.1 ล้านบาทขึ้นไป
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