
สร ุปผลการว ิจ ้ย  การประยุกด๊ใ,ซ ้ และข ้อ เสน ,อแนะ

6.1สรุปผลการ'วิจัย

จากการคืกษาแนวทางการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างเพื่อใช้งานในประเทศไทย โดยใน 

การจัดทำได้แบ่งอาคารที่พักอาดัยออกเป็น 3 ประ๓ ทที่ใช้เป็นแนวทางในการจัดทำดัชนีก่อนคือ

- บ้านพักอาศัย โดยแบ่งตามพื้นที่ใช้สอยที่มีการก่อสร้างเป็นจำนวนมากที่สุด

2 ช้วง คือ

•  บ้านพักอาศัย พ้ืนท่ีใช้สอย 100- 199 ตารางเมตร

•  บ้านพักอาศัย พ้ืนท่ีใช้สอย 200 - 299 ตารางเมตร

- ทาวน์เฮาลั

- อาคารพาณิชย์

โดยในการจัดเก็บรวบรวมข้อมูลได้ทำการจัดเก็บข้อมูลจากโครงงบ้านจัดสรร ซึ่งแบ่งเป็น 

บ้านพักอาศัย 135 โครงการรวมจำนวนบ้าน 430 หลัง ทาวน์เฮาลั 87 โครงการรวมจำนวน 

ทาวน์เฮาลั 100 หลัง อาคารพาณิชย์ 12 โครงการรวมอาคารพาณิชย์ 12 หลัง และข้อมูลการขอ 

อนุญาตทำการก่อสร้างอาคารที่พักอาศัยจากสำนักงานเขตภายใน กรุงเทพมหานคร 5 เขต คือ

- พญาไท

- บางขุนเทียน

- หนองจอก

- สวนหลวง

- หนองแขม

โดยในการจัดทำได้ผลสรุปดังนี้

1. ในการคืกษาช้อมูลเพื่อจัดทำตัวแทนของงานก่อสร้างประ๓ ทต่างๆ เพ่ือใช้เป็นแนว 

ทางในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง ลามารถทำให้ทราบลักษณะโดยทั่วไปของบ้าน ทาวน์เฮ'าลั 

และ อาคารพาณิชย์ ซึ่งประกอบด้วย พ้ืนท่ีใช้สอย ขนาดที่ดิน และราคาขาย รวมทั้งความลัมพันธ์ 

ของแต่ละปัจจัย ในส่วนของบ้านพักอาศัยที่ทำการก่อสร้างโดยผู้บริโภคเป็นผู้ทำการก่อสร้างเอง 

ส่วนใหญ่เป็นบ้านพักอาศัย 2 ช้ัน และมีขนาดพื้นที่ใช้ลอยคล้ายกับขนาดพื้นที่ใช้สอยของบ้านใน 

โครงการจัดสรรโครงการต่างๆ โดยมีขนาดพื้นที่ใช้ลอยของบ้านพักอาศัยโดยทั่วไปอยู่ในช่วง 100 - 

199 ตารางเมตร และ 200 - 299 ตารางเมตร ในส่วนของขนาดที่ดินโดยทั่วไปมีขนาดอยู่ในช่วง



111

ขนาดที่ดิน 2 ขนาดคือ 50 - 59 ตารางวา และ 100- 109 ตารางวา โดยบ้านที่มีพื้นที่ใช้ลอยขนาด 

100- 199 ตารางเมตร มีการปลูกบ้านบนที่ดินโดยส่วนใหญ่ขนาด 50-59 ตารางวา คิดเป็น 36.2 

% และในส่วนของบ้านที่มีพื้นที่ใช้ลอย 200 - 299 ตารางเมตร มีการปลูกบ้านบนที่ดินขนาด 100- 

109 ตารางวา คิดเป็น 27 % ในส่วนราคาขายของบ้านลักษณะเซ่นเดียวกับขนาดที่ดิน คือแบ่ง 

เป็น 2 ช่วงราคา คือ 2.0 - 2.99 ล้านบาท และ 4.5 - 5.49 ล้านบาท โดยบ้านในช่วงพื้นที่ใช้ลอย 

100- 199 ตารางวา มีราคาขายโดยส่วนใหญ่อยู่ในช่วง 2.0 - 2.99 ล้านบาท คิดเป็น 38.4 % และ 

บ้านในช่วงพื้นท่ีใช้สอย 200 - 299 ตารางเมตร มีราคาขายอยู่ในช่วง 4.5 - 5.49 ล้านบาท คิดเป็น

27.2 % และเมื่อขนาดพื้นที่ใช้สอยของบ้านมีขนาดใหญ่ขึ้นขนาดของที่ดินและราคาขายของบ้าน 

ต่างมีขนาดและราคาขายที่สูงขึ้นเช่นเดียวกัน

ในส่วนของทาวน์เฮาลั โดยส่วนใหญ่ขนาดพื้นที่ใช้ลอยของทาวน์เฮาลัอยู่ในช่วง 70-129  

ตารางเมตร และมีขนาดพื้นที่ใช้ลอยของทาวน์เฮาส์โดยส่วนใหญ่อยู่ในช่วง 90 - 99 ตารางเมตร 

คิดเป็น 19 % ซึ่งมีลักษณะของพื้นที่ใช้ลอยอยู่ในช่วงที่เล็กกว่าพื้นที่ใช้ลอยบ้านพักอาศัย เพราะ 

ลักษณะของการก่อสร้างทาวน์เฮาส์โดยส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่จำกัด เนื่องจากขนาดที่ดินของ 

ทาวน์เฮาส์โดยส่วนใหญ่มีขนาด 1 0 -3 0 ตารางวาทำให้ลักษณะรูปแบบของการก่อลร้างโดยส่วน 

ใหญ่ของทาวน์เฮาส์ทำการก่อสร้างเต็มพื้นที่ โดยมีการจัดวางพื้นที่ในชั้นล่างของทาวน์เฮาลัเป็น 3 

ส่วน คือ ส่วนที่จอดรถ ตัวบ้าน ซักล้าง และชั้นบนทำการปลูกเต็มพื้นที่ ซึ่งทาวน์เฮาส์โดยส่วนใหญ่ 

มีจำนวนชั้นเท่ากับ 2 ช้ัน และเมื่อต้องการพื้นที่ใช้ลอยของทาวน์เฮาส์ที่มากขึ้นแต่ขนาดที่ดินมี 

ขนาดจำกัด ทำให้ต้องมีการเพิ่มจำนวนชั้นของทาวน์เฮาส์ขึ้นเป็น 3 ช้ัน หรือการเพิ่มชั้นลอย ซ่ึง 

โดยทั่วไปขนาดที่ดินของทาวน์เฮาส์โดยส่วนใหญ่มีขนาด 18 ตารางวา คิดเป็น 25.8 % และมี 

ระดับราคาขายโดยส่วนใหญ่อยู่ในช่วงราคาขายที่ไม่เกิน 1,000,000 บาท โดยมีราคาขายของ 

ทาวน์เฮาลัส่วนมากอยู่ในช่วงราคาขาย 700,000 -  1,000,000 บาท และลักษณะของความ 

สัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้ลอยกับขนาดที่ดิน และพื้นที่ใช้ลอยกับราคาขายของทาวน์เฮาส์มีลักษณะ 

เดียวกับความสัมพันธ์ของบ้านพักอาศัย

ในส่วนของอาคารพาณิชย์ ส่วนใหญ่ลักษณะการก่อลร้างอาคารพาณิชย์มีลักษณะการก่อ 

สร้างคล้ายกับทาวนเฮ้าลั คือทำการก่อสร้างเต็มพื้นที่ แต่ไม่มีการเว้นที่ไว้เพื่อใช้ทำที่จอดรถ นอก 

จากนั้นวัตถุประสงค์ของการใช้งานอาจแตกต่างกัน โดยอาคารพาณิชย์มีวัตถุประสงค์เพื่อทำการ 

ค้าด้วยนอกเหนือจากการพักอาศัย และมีจำนวนชั้นของอาคารโดยส่วนใหญ่ตังแต่ 3 ซันฃึนไป ทำ 

ให้ขนาดพื้นที่ใช้ลอยของอาคารพาณิชย์โดยส่วนใหญ่อยู่ในช่วง 100 - 200 ตารางเมตร ซึ่งมีขนาด 

ใหญ่กว่าทาวน์เฮาส์และในส่วนของขนาดที่ดิน โดยทั่วไปขนาดที่ดินของอาคารพาณิชย์มีขนาดเล็ก 

กว่าขนาดที่ดินของทาวน์เฮาส์โดยมีขนาดที่ดินอยู่ในช่วง 1 0 - 2 0  ตารางวา โดยมีขนาดที่ดินส่วน 

ใหญ่อยู่ในช่วง 16 ตารางวา และราคาขายโดยส่วนใหญ่อยู่ในช่วง 1.0 - 3.0 ล้านบาท ในส่วนของ
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ความสัมพันธ์ระหว่างขนาดพื้นที่ใช้ลอยกับขนาดที่ดินและพื้นที่ใช้ลอยกับราคาขายมีลักษณะเดียว 

กันกับบ้านพักอาศัยและทาวน์เฮาส์

2.ในการดีกษาเพื่อจัดทำตัวแทนของงานก่อสร้างประ๓ ทต่างๆ เพื่อใช้ในการจัดทำดัชนี 

ราคางานก่อสร้าง จำเป็นต้องมีการกำหนดตัวแทนของงานก่อสร้างแต่ละประ๓ ทเพ่ือใช้ในการจัด 

ทำดัชนี โดยตัวแทนของงานก่อสร้างได้จากการกำหนดตัวแทนโดยใช้วิธีการกำหนดขนาดตัวอย่าง 

ลำหรับการประมาณค่าเฉลี่ยประชากร (ข้อมูลเซิงปริมาณ) และทำการกำหนดตัวแทนของงานก่อ 

สร้างแต่ละประเภทโดยการแจกแจงความถี่ของจำนวนอาคารที่พ ักอาศัยแต่ละประเภทตาม 

ลักษณะพื้นที่ใช้สอย และในงานวิจัยนี้ใช้สมมุติฐานว่าในการกำหนดตัวแทนของงานก่อสร้าง ทำ 

การกำหนดจากสมมุติฐานว่าในการกำหนดตัวแทนของงานก่อสร้างเพื่อใช้ในการจัดทำดัชนีราคา 

งานก่อสร้างทำการกำหนดจากลักษณะของงานก่อสร้างที่มีจำนวนมากที่สุด ดังนั้นในงานวิจัยนี้จึง 

กำหนดตัวแทนของงานก่อสร้างแต่ละประ๓ ทจากจำนวนบ้านที่มีความถี่มากที่ลุดในการแจกแจง 

จำนวนบ้านจากพื้นที่ใช้ลอยของงานก่อสร้างแต่ละประเภทเพื่อใช้ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อ 

สร้าง ซึ่งตัวแทนที่ใช้ในการจัดทำดัชนีของงานก่อสร้างประ๓ ทต่างๆ มีรายละเอียดดังนี้

ในส่วนของบ้านพักอาศัยได้ทำการแบ่งพื้นที่ใช้สอยออกเป็น 2 ช่วงตามจำนวนบ้านพัก 

อาศัยที่มีการก่อสร้างเป็นจำนวนมากใน 2 ช่วงน้ีคือ พ้ืนท่ีใช้ลอย 100 -199 ตารางเมตร และ 200 

-  299 ตารางวา โดยตัวแทนของงานก่อสร้างในช่วงพื้นที่ใช้สอย 100 -199 ตารางเมตร มีความถี่ 

ของบ้านในช่วงนี้ในแต่ละช่วงพื้นที่ใช้ลอยมีจำนวนใกล้เคียงกัน แต่ในงานวิจัยได้ทำการกำหนด 

สมมุติฐานว่าในการกำหนดตัวแทนของงานก่อสร้างทำการกำหนดจากจำนวนดาคารที่พักอาศัยที่ 

มีความถี่มากที่สุดในช่วงพื้นที่ใช้ลอยของงานก่อสร้างแต่ละประ๓ ท จึงทำการกำหนดตัวแทนของ 

บ้านพักอาศัยในช่วงพื้นที่ใช้สอย 100 -  199 ตารางเมตร เป็นบ้านพักอาศัยที่มีพื้นที่ใช้ลอยในช่วง 

110-119 ตารางเมตรโดยมีขนาดที่ดินอยู่ในช่วง 50 - 59 ตารางเมตร และมีราคาขายอยู่ในช่วง 

ราคา 2.0 - 2.99 ล้านบาท และตัวแทนของบ้านในช่วงพื้นที่ใช้ลอย 200 - 299 ตารางเมตร มีพื้นที่ 

ใช้สอยอยู่ในช่วง 220 - 229 ตารางเมตร มีขนาดที่ดิน อยู่ในช่วง 80- 109 ตารางเมตร มีรา.คาขาย 

อยู่ในช่วง 4.5 - 4.9 ล้านบาท

ในตัวแทนของการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างของทาวน์เฮาส์และอาคารพาณิชย์โดยตัว 

แทนของทาวน์เฮาส์เป็นทาวน์เฮาส์ 2 ช้ัน มีพ้ืนท่ีใช้ลอย 90 - 99 ตารางเมตร และขนาดที่ดินอยู่ใน 

ช่วง 16 ตารางวา โดยมีราคาขายของทาวน์เฮาส์อยู่ในช่วง 7.0 - 9.9 แสนบาท และตัวแทนเพื่อใช้ 

ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างเนื่องจากข้อมูลของอาคารพาณิชย์ที่ทำการรวบรวมได้มีจำนวน 

น้อย จึงทำให้ในการกำหนดตัวแทนเลือกใช้อาคารพาณิชย์ 3 ช้ัน มีพื้นที่ใช้ลอย 200 ตารางเมตร 

ในการจัดทำโดยมีขนาดที่ดินอยู่ในช่วง 16 ตารางวา และมีราคาขายของทาวน์เฮาส์อยู่ในช่วง 1.0 

- 2.0 ล้านบาท
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3. ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง ลามารถแบ่งประ๓ ทของดัชนีราคางานก่อสร้าง 

ตามส่วนประกอบชองค่าใช้จ่ายที่ใซ้ในการก่อสร้างได้เป็น 3 ประ๓ ท คือ

- Input price index เป็นดัชนีราคางานก่อสร้างที่มีลักษณะของการจัดเก็บค่าใช้ 

จ่ายของงานก่อสร้างในลักษณะที่เก็บข้อมูลของค่าใช้จ่ายของผู้รับจ้างในการที่ดำเนินงานก่อสร้าง 

ให้แล้วเสร็จ ทำให้องค์ประกอบของดัชนีราคางานก่อสร้างประเภทนี้ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายใน 

ส่วนของ ค่าวัสดุ ค่าจ้างแรงงาน ค่าเครองจักร ค่าขนส่ง

- Output price index เป็นดัชนีราคางานก่อสร้างที่มีลักษณะการจัดเก็บค่าใช้ 

จ่ายของงานก่อสร้างในลักษณะที่เก็บข้อมูลค่าใช้จ่ายของผู้ว่าจ้างให้แก่ผู้รับจ้างในการที่ดำเนิน 

งานก่อสร้างให้แล้วเสร็จ ทำให้องค์ประกอบของดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ทนี้ประกอบด้วย ค่า 

ใช้จ่ายในส่วนของ Input price index ค่าดำเนินการ กำใร

- Seller’s price index เป็นดัชนีราคางานก่อสร้างที่มีลักษณะการจัดเก็บค่าใช้ 

จ่ายของงานก่อสร้างในลักษณะที่เก็บข้อมูลค่าใช้จ่ายในการที่เจ้าของสุดท้ายหรือผู้ซื้อทำการชื้อ 

งานก่อสร้างนั้นจากผู้ว่าจ้าง โดยผู้ว่าจ้างกับเจ้าของสุดท้ายลามารถเป็นบุคคลคนเดียวกันได้ ทำ 

ให้องค์ประกอบของดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ทนี้ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในส่วนของ Output 

price index ค่าท่ีดิน ภาษี รวมทั้งค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่ผู้ว่าจ้างต้องการรวมไปในราคาขายของงานก่อ 

สร้างที่ทำการส่งมอบให้กับเจ้าของสุดท้าย

ชึ่งในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างทั้ง 3 ประ๓ ทนั้นในการกำหนดว่าข้อมูลค่าใช้จ่าย 

ในส่วนใดบ้างที่ต้องการรวบรวมในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างแต่ละประ๓ ทนั้นขึ้นอยู่กับการ 

กำหนดของหน่วยงานหรือข้อกำหนดในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างของแต่ละประเทศ ว่า 

ต้องการรวบรวมค่าใช้จ่ายในส่วนใดบ้างเพื่อใช้ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง โดยในงานวิจัย 

นี้ได้ทำการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างทั้ง 3 ประ๓ ท และมีลักษณะของการจัดทำดัชนีราคางาน 

ก่อสร้างแต่ละประ๓ ทดังนี้

- Input price index ใช้การจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างด้วยวิธีการ standard 

factor ในการจัดทำดัชนี โดยทำการแบ่งองค์ประกอบของดัชนีตามชนิดของวัสดุที่ใช้ในงานก่อ 

สร้าง รวมทั้งค่าจ้างแรงงาน และทำการกำหนดลัดส่วนของวัสดุและค่าจ้างแรงงานโดยเปรียบ 

เทียบกับมูลค่ารวมของงานก่อสร้างที่ไม่รวม ค่าดำเนินการ กำไร ค่าที่ดิน และภาษี เมื่อได้ลัดส่วน 

รองวัสดุ และค่าจ้างแรงงานแล้วจึงเลือกเอาเฉพาะองค์ประกอบในช้วง 70 % แรกมาใช้ในการจัด 

ทำดัชนี เพื่อลดจำนวนของวัสดุที่ใช้ในการจัดทำดัชนี และเพื่อความสะดวกในการจัดเก็บข้อมูล 

เมื่อมีการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง โดยในการจัดเก็บข้อมูลเพื่อจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง 

ลามารถจัดทำได้ง่าย เพราะเป็นการจัดเก็บข้อมูลในส่วนของ ค่าวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง และค่า 

จ้างแรงงาน ซึ่งในส่วนของค่าจ้างแรงงานนั้นสามารถใช้ค่าจ้างแรงงานขั้นตํ่าในการจัดทำดัชนี



ราคางานก่อสร้างได้ เพราะวัตถุประสงค์ของการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างคือเพื่อใช้ในการ 

แสดงการประมาณค่าการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างในช่วงเวลาต่างๆ ไม่ใช่จัดทำข้ึนเพื่อ 

แสดงการเปลี่ยนแปลงมูลค่าของงานก่อสร้างที่เป็นมูลค่าที่แน่นอน

- Output price index ใช ้การจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างด้วยวิธ ีการ 

Component cost method ในการจัดทำดัชนี โดยทำการแบ่งองค์ประกอบของดัชนีจากหมวดงาน 

ต่างๆ ในงานก่อสร้างว่าประประกอบด้วยหมวดงานใดบ้าง แล้วจึงทำการกำหนดสัดส่วนของ 

หมวดงานต่างๆ โดยเปรยบเทียบสัดส่วนของหมวดงานต่างๆ ค่าใช้จ่ายในงานก่อสร้าง ท่ีไม่รวม 

ราคาที่ดิน และ ภาษี โดยในการแบ่งหมวดงานเพื่อใช้ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ทน้ี 

ในงานวิจัยทำการแบ่งหมวดงานออกเป็น 12 หมวดงาน โดยในงานก่อสร้างอาคารพาณิชย์ ทำการ 

ลดหมวดงานเหลือ 11 หมวดงานเพราะในการก่อสร้างอาคารพาณิชย์ใม่มีงานก่อสร้างในหมวด 

งานหลังคา ในส่วนของวิธีการจัดเก็บข้อมูลประเภทนี้ทำการจัดเก็บข้อมูลจากผู้รับจ้างหรือเจ้าของ 

โครงการที่ทำการก่อสร้างงานด้วยตนเองโดยใช้แบบลอบถาม ที่ประกอบด้วยรูปแบบของบ้านที่ 

เป็นตัวแทนในการจัดทำดัชนีและบัญชีปริมาณงาน ซึ่งในส่วนของรูปแบบบ้านและบัญชีปริมาณ 

งานทำการปรับแก้โดยเลือกวัสดุหลักที่ใช้ในงานก่อสร้างแต่ละหมวดรวมทั้งในบางหมวดงานใช้ 

ลักษณะเหมือนกับการจ้างเหมา เพื่อให้ผู้ตอบแบบสอบถามทำการกรอกราคาของงานก่อสร้างใน 

หมวดงานประ๓ ทต่างๆ ได้สะดวก เพราะข้อมูลที่ทำการจัดเก็บในส่วนนี้ถือเป็นความลับของทาง 

บริษัทที่ไม่สามารถทำการเป็ดเผยได้ และในการเลือกบริษัทที่ทำการตอบแบบลอบถามนั้นควร 

เลือกจากบริษัทที่มืโครงการก่อสร้างอยู่ในเขต กรุงเทพมหานคร จำนวนประมาณ 3 - 5  บริษัท 

หรือสามารถทำการมากว่า 5 บริษัทได้แต่ในการรวบรวมข้อมูลอาจต้องใช้เวลานานรวมทั้งลิ้น 

เปลืองค่าใช้จ่าย โดยในการเลือกบริษัทเพื่อตอบแบบลอบถามควรทำการเลือกบริษัทที่มืฃนาด 

ใหญ่และขนาดกลางในการจัดทำดัชนีเพื่อที่จะได้เป็นตัวแทนของบริษัททีมีการก่อสร้างบ้านพัก 

อาลัยโดยรวมเพื่อใช้ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง

- Seller’s price index ใช้วิธีการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างด้วยวิธีการ

Matched model โดยในการจัดเก็บข้อมูลได้ทำการจัดเก็บราคาขายรวมทั้งหมดของบ้าน ซ่ึง 

ประกอบด้วย ราคาของสิ่งก่อสร้างรวมราคาที่ดิน รวมทั้งในการจัดเก็บได้ทำการจัดเก็บราคาของที่ 

ดิน เพื่อที่นำราคาของที่ดินมาทำการหักลบ กับ ราคาขายของบ้าน ทำให้ใต้ราคาของสิ่งก่อสร้าง 

และ ราคาที่ดิน เพ่ือใช้ในการจัดทำดัชนี

4. ผลของการเปรียบเทียบการจัดทำดัชนีทั้ง 3 ประ๓ ท โดยการใช้ราคากลางของวัสดุ 

ก่อสร้าง ระหว่าง ก.ค. 2543 - ก.ค. 2544 และค่าจ้างแรงงานขั้นตํ่าภายในเขตกรุงเทพมหานครใน 

ช่วงเวลาเดียวกัน พบว่ามืแนวโน้มของการเปลี่ยนแปลงราคาของงงานก่อสร้างไปในรูปแบบเดียว
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กัน คือมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น การจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างแบบ Input price index มีการปรับดัว 

ของดัชนีไปตามราคาของวัสดุก ่อสร้างที่ม ีการเปลี่ยนแปลงเพราะองค์ประกอบหลักของดัชนี 

ประกอบด้วย ค่าวัสดุ และค่าจ้างแรงงาน ในขณะที่การจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างแบบ Output 

price index มีการเปลี่ยนแปลงของดัชนีไปในรูปแบบเดียวกับกับดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ท 

Input price index เพราะในงานวิจัยนี้เป็นการทดลองจัดทำโดยใช้ราคารองวัสดุและค่าจ้างแรง 

งานเช่นเดียวกันกับการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างประเภท Input price index เนื่องจากในการ 

จัดเก็บข้อมูลไม่ได้รับความร่วมมือจากผู้ประกอบการเพราะข้อมูลในส่วนนี้ถือเป็นความลับของ 

ทางบริษัทที่ไม่สามารถเป็ดเผยได้ และการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างแบบ Seller’s price index 

มีการเปลี่ยนแปลงที่คงที่ เพราะในการติดตามราคาขายของงานก่อสร้างในช่วงเวลาที่ทำงานวิจัย 

นี้ราคาของงานก่อสร้างมีค่าคงที่ตลอดเวลา แต่เมื่อสามารถทำการรวบรวมราคาขายของอาคารที่ 

พักอาลัยได้เป็นจำนวนมากขึ้นลักษณะการเปลี่ยนแปลงของดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ทนี้อาจมี 

ลักษณะที่เพิ่มขึ้นเหมือนการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างในต่างประเทศ

เมื่อเปรียบเทียบการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างกับดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างที่แปลงปีฐาน 

เป็นช่วงเวลาเดียวกัน พบว่าอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างที่จัดทำโดยดัชนีราคาวัสดุ 

ก่อสร้างมีการปรับตัวที่แตกต่างจากดัชนีราคางานก่อสร้าง โดยมีการเปลี่ยนแปลงของราคาสูงกว่า 

เมื่อจัดทำด้วยดัชนีราคางานก่อสร้าง เพราะในการจัดทำดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างเป็นการแสดงการ 

เปลี่ยนแปลงราคาวัสดุก่อสร้างในภาพรวม ในขณะที่การจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างเป็นการจัด 

ทำดัชนีโดยมีการกำหนดชนิดของของวัสดุรวมทั้งลัดส่วนของวัสดุประ๓ ทต่าง หรือหมวดงานต่างๆ 

รวมทั้ง ค่าจ้างแรงงาน ของงานก่อสร้างแต่ละประ๓ ทตามลัดส่วนที่มีการใช้งานจริง ทำให้ได้ลัด 

ส่วนของวัสดุ และหมวดงานต่างๆ ว่ามีลัดส่วนเป็นเท่าใดในงานก่อสร้างแต่ละประ๓ ท เมื่อนำมา 

ใช้เพื่อติดตามการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างจึงให้ค่าที่ใกล้เคียงกว่าดัชนีราคาวัสดุก่อ 

สร้าง เพราะราคาวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างบางชนิดมีค่าคงที่ ในขณะที่วัสดุบางชนิดมีราคาเพิ่มขึ้น 

หรือลดลงในช่วงเวลาเดียวกัน ทำให้การเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างเมื่อทำการจัดทำด้วย 

ดัชนีราคางานก่อสร้างมีค่าที่ใกล้เคียงกับราคาของงานก่อสร้างที่มีการเปลี่ยนแปลงในช่วงระยะ 

เวลาต่างๆ ได้ดีกว่าการใช้ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง

เมื่อเปรียบเทียบดัชนีราคางานก่อสร้างในกรณีที่นำไปใช้ในสัญญาแบบปรับราคาได้ โดย 

ทำการเปรียบเทียบกับ ค่า K ของงานอาคารที่มีปีฐานในช่วงระยะเวลาเดียวกัน โดยในปัจจุบัน ค่า 

K ในส่วนของงานอาคารมีการกำหนดไว้เพียง 1 สูตร ทำให้ในการกำหนดองค์ประกอบและลัดส่วน 

ของ ค่า K ลำหรับงานอาคารเป็นการกำหนดในลักษณะที่กว้าง เมื่อนำมาเปรียบเทียบกับดัชนี 

ราคางานก่อสร้างประเภท Input price index ทีมีลักษณะการจัดทำดัชนีในลักษณะทีเหมอนกับ 

การที่ผู้รับจ้างทำการจ่ายเงิน เพื่อซื้อวัสดุก่อสร้างและเสียค่าจ้างแรงงานเพื่อทำการก่อสร้างงานให้
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แล้วเสร็จ ซึ่งคล้ายกับวัตถุประลงค์ฃองการจัดทำ ค่า K คือเพื่อซดเชยความเลี่ยงของผู้รับจ้างใน 

การที่วัสดุก่อสร้างมีการเปลี่ยนแปลงราคาจากวันที่ทำการลงนามในสัญญา โดยเมื่อทำการเปรียบ 

เทียบดัชนีราคางานก่อลร้างประ๓ ท Input price index กับ ค่า K พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงของ 

ราคาในลักษณะที่เพื่มขึ้นเช่นเดียวกัน แต่ในการปรับตัวของราคางานก่อลร้างเมื่อใช้ ค่า K มีการ 

ปรับตัวในอัตราที่สูงกว่า ดัชนีราคางานก่อลร้าง เพราะสัดส่วนของ ค่า K มีสัดส่วนรองดัชนีราคา 

วัสดุก่อสร้างที่ไม่รวมเหล็กและ คอนกรีตสูงถึง 40 % ซึ่งดัชนีในส่วนนี้มีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอด 

เวลาในอัตราที่สูง ทำให้ ค่า K ที่คำนวณได้มีการปรับตัวในอัตราที่สูง เมื่อเปรียบเทียบกับดัชนี 

ราคางานก่อสร้าง Input price index ที่องค์ประกอบโดยส่วนใหญ่ประกอบด้วยค่าจ้างแรงงาน 

และค่าใช้จ่ายของประตู-หน้าต่างที่มีการปรับราคาสูงขึ้นเพียง 1 ครั้งในช่วงระหว่าง ก.ค. 4 3 - ก. 

ค. 44ในขณะที่ราคาของเหล็กมีการปรับตัวอยู่ตลอดเวลาทำให้ดัชนีราคางานก่อสร้างมีการปรับตัว 

เพ่ิมขึ้นเช่นเดียวกับ ค่า K แต่มีอัตราการเพิ่มขึ้นในอัตราส่วนที่น้อยกว่า

ซึ่งผลของการเปรียบเทียบการใช้ ค่า K กับ ดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ท input 

price index สามารถแสดงการเปลี่ยนแปลงราคาของวัสดุก่อลร้างงานแต่ละประ๓ ทได้ใกล้เคียง 

กว่า ค่า K เพราะมีการกำหนดประ๓ ทของวัสดุรวมทั้งสัดส่วน ทำให้ใช้เป็นทางเลือกในการนำเอา 

ดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ท Input price index มาใช้ลามารถแสดงการเปลี่ยนแปลงราคาของ 

งานก่อสร้างได้ใกล้เคียงกว่า ค่า K ของงานอาคาร เพราะมีการกำหนดประ๓ ทและสัดส่วนของ 

วัสดุและค่าจ้างแรงงานจากงานก่อสร้างจริงที่เป็นตัวแทนในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง

รวมทั้งในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ท Output price index เมื่อมี 

สามารถทำการจัดเก็บข้อมูลจากผู้ประกอบการได้ รูปแบบการปรับตัวของดัชนีอาจมีการปรับตัวใน 

ลักษณะที่เป็นเล้นตรงเช่นเดียวกันกับการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง Output price index ของ 

ประเทศเยอรมัน ซึ่งมีการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างด้วยวิธีเดียวกัน รวมทั้งในการจัดทำดัชนี 

ราคางานก่อสร้างประ๓ ท Seiler’s price index อาจมีการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างใน 

ลักษณะที่เพิ่มขึ้นเหมือนกับการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างในประเทศแคนนาดา ท่ีใช้การจัดทำ 

ดัชนีราคางานก่อสร้างด้วยวิธีเดียวกัน อย่างไรก็ตามการวิเคราะห์ดังกล่าวขึ้นกับการเก็บข้อมูลที่ 

จำกัด ซึ่งเป็นการสรุปได้ในระดับหนึ่งเท่านั้น อาจจะมีความแตกต่างเมื่อมีข้อมูลเป็นจำนวนมาก 

ในงานวิจัยนี้เป็นเพียงการนำเสนอรูปแบบการจัดทำเบืองต้นเท่ามัน

6.2 การประยุกตใช้งาน

จากแนวทางการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างอาคารที่พีกอาดัย ซ่ึงได้จัด 3 ประ๓ ท คือ 

Input price index Output price index และ Seller’s price index โดยในการจัดทำดัชนีราคา
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งานก่อสร้างทั้ง 3 ประเภทมีความแตกต่างกันในส่วนขององค์ประกอบที่ใช้ในการจัดทำดัชนี ทำให้ 

ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างทั้ง 3 ประ๓ ท สามารถนำไปประยุกต์ใช้งานใด้หลายประ๓ ท 

โดยในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ท Seller’s price index ซึ่งเป็นการจัดทำดัชนีโดย 

การรวบรวมราคาขายของงานก่อสร้าง ทำให้ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ทนี้ลามารถ 

ใช้เป็นข้อมูลพื้นฐานสำหรับสถาบันการเงิน ในการติดตามการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้าง 

เพื่อใช้ในการปล่อยสินเชื่อ รวมทั้งใช้ประเมินราคาของงานก่อสร้างอาคารที่พักอาดัย ในส่วนของ 

ดัชนีราคางานก่อสร้างประเภท Input price index และ Output price index ร็รงในการจัดทำดัชนี 

ราคางานก่อสร้างทั้ง 2 ประ๓ ท มีการกำหนดประ๓ ทรวมทั้งจัดส่วนของวัสดุ และหมวดงานต่างๆ 

ที่ใช้ในงานก่อสร้างเพื่อจัดทำดัชนี ทำให้ทราบถึงความสำคัญของวัสดุแต่ละประเภท รวมทั้งหมวด 

งานต่างๆ ว่ามีผลต่อราคาของงานก่อสร้างอย่างไร เพื่อใช้ในการวางแผนงานการก่อสร้างและ 

ประมาณราคาของงานก่อสร้างในช่วงเวลาต่างๆ และใช้ในการคีกษาราคาของต้นทุนที่ใช้ในการ

ก่อสร้างกับราคาขายของงานก่อสร้าง รวมทั้งลามารถนำไปใช้เป็นส่วนหนึ่งของสัญญาแบบปรับ 

ราคาใต้สำหรับงานก่อสร้างอาคารที่พักอาคัย โดยใช้ดัชนีราคางานก่อสร้างประเภท Input price 

index ในการจัดทำเพราะมีการกำหนดจัดส่วนและประ๓ ทของวัสดุจากงานก่อสร้างจริง ทำให้ใน 

การประมาณการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงราคาของวัสดุ และ 

ค่าจ้างแรงงานทำให้ลามารถประมาณคการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างไต้ใกล้เคียงกว่า 

ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างเพียงอย่างเดียว

ในส่วนของการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ท Output price index ท่ีทำการจัดทำ 

ดัชนีราคางานก่อสร้างโดยการกำหนดองค์ประกอบของดัชนีจากหมวดงานต่างๆ ในงานก่อสร้าง 

ซึ่งลามารถนำการเปลี่ยนแปลงราคาค่าก่อสร้างของหมวดงานต่างๆ ไปใช้ในการประมาณราคา 

ของงานก่อสร้างที่ มีการรวบรวมค่าดำเนินการและกำไรของการก่อสร้าง เพื่อใช้ในการวางแผนการ 

ก่อสร้าง รวมทั้งใช้ในการประมาณราคาของงานก่อสร้างในช่วงเวลาต่างๆ รวมทังในการจัดทำดัชนี 

ราคางานก่อสร้างด้วยวิธีการ Component cost method ลามารถนำมาใช้ในการกำหนดหมวด 

งานที่เกี่ยวข้องกับงานก่อสร้างประ๓ ทอื่นต่อไปได้ รวมทั้งนำลักษณะการแบ่งหมวดงานนี้มาทำ 

การคีกษาเพื่มเติมในการกำหนดรายละเอียดของหมวดงานประเภทต่างๆ ว่าควรประกอบด้วยวัสดุ 

ประเภทใด รวมทั้งค่าใช้จ่ายในส่วนอื่นๆ โดยเมื่อมีการแบ่งประเภทของหมวดงานได้ซัดเจน 

ลามารถนำมาใช้ในการพัฒนาการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างแบบ Schedule of price ที่นำเอา 

หมวดงานแต่ละประ๓ ทมาใช้ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างของงานก่อสร้างประเภทต่างๆ ได้ 

หลายประเภทเพราะนำเอาการเปลี่ยนแปลงราคาของหมวดงานต่างๆ มาใช้ในการจัดทำดัชนีราคา 

งานก่อสร้างทำให้ง่ายต่อการจัดทำ
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การจัดทำดัชนีราคางานก่อลร้างรวมทั้งการกำหนดตัวแทนในงานวิจัยนี้เป็นการจัดทำเป็น 

แนวทางเพื่อจัดทำดัชนีราคงานก่อลร้างที่จะมีการจัดทำจริงในอนาคต จึงไม่ลามารถนำตัวเลข 

ต่างๆ ไปใช้งานได้เนื่องจากมีฃ้อจำกัดชองข้อมูลและจำนวนตัวแทนที่ใช้ในการจัดทำดัชนีราคางาน 

ก่อลร้าง อีกทั้งในการกำหนดตัวแทนชองงานก่อสร้างเพื่อจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างนั้นเป็นการ 

รวบรวมข้อมูลชองอาคารที่พักอาศัยประ๓ ทต่างๆ ภายในเขตกรุงเทพมหานครและป!,มณฑล ซ่ึง 

ยังไม,ครอบคลุมถึงอาคารที่พักอาศัยในภาพรวมของทั้งประเทศ รวมทั้งในการกำหนดตัวแทนชอง 

อาคารพาณิชย์ ซึ่งในช่วงระยะเวลาที่ทำการจัดเก็บข้อมูลโครงการโดยส่วนใหญ่มีการหยุดการก่อ 

สร้าง ทำให้ลามารถเก็บข้อมูลของอาคารพาณิชย์ได้เพียง 2 อาคาร รวมทั้งการรวบรวมรูปแบบ 

บ้านและบัญชีปริมาณงานจากผู้ประกอบการเพื่อจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างไม่สามารถรวบรวม 

ได้มากเท่าที่ควร ทำให้ผลของการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างอาจได้ผลการเปลี่ยนแปลง 

ราคาของงานก่อสร้างไม่ใกล้เคียงเท่าที่ควร แต่ในอนาคตหากได้รับความร่วมมือจากผู้ประกอบ 

การในการให้ข้อมูลของรูปแบบบ้านรวมทั้งบัญชีปริมาณงานของอาคารที่พักอาศัยประ๓ ทต่างๆ 

เพื่อทำการกำหนดปรับปรุงสัดส่วนรวมทั้งประ๓ ทของวัสดุที่ใข้ในการจัดทำดัชนีให้มีค่าใกล้เคียง 

กับการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อลร้างยิ่งขึ้น

6.3 ข ้อเสนอแนะ

1 .ในการจัดทำแนวทางการจัดทำดัชน ีราคางานก่อสร้างน ี้ได ้จ ัดทำเฉพาะในเขต 

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑลเท่านั้น นั้นในการจัดทำดัชนีที่ดีควรครอบคลุมทั่วทังประเทศโดย 

ในขั้นตอนแรกอาจทำการแบ่งพื้นที่ออกเป็นภาค แต่ทำการจัดทำดัชนีภายในภาคนั้นๆ จากนั้นจึง 

ทำการกำหนดนํ้าหนักถ่วงรวมของภาคต่างๆ โดยใช้ข้อมูลค่าของงานก่อสร้างในการจัดทำ ซึ่งเมื่อ 

ทำการจัดทำดัชนีราคางานก่อลร้างรวมทั้งประเทศ จะทำให้สามารถทราบสักษณะรูปแบบการก่อ 

สร้างอาคารที่พักอาศัยประ๓ ทต่างๆ ได้ละเอียดกว่าการจัดทำเฉพาะในเขต กรุงเทพมหานคร และ 

ปริมณฑล

2. ควรมีการคีกษาการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างประเภทอื่นๆ เช่น คอนโดมิเนียม หรือ 

งานถนน ละพาน รวมทั้งลามารถเลือกใช้วิธีการจัดทำดัชนีประ๓ ทอื่นๆ ในการจัดทำดัชนี เซ่น ใน 

การจัดทำดัชนีราคางานก่อลร้างควรใช้การจัดทำดัชนี Output index โดยใช้ วิธีการจัดทำดัชนี 

แบบ Schedule of price ในการจัดทำดัชนี
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6.4 ป ัญหา อุปสรรค และข้อจำกัดในงานวิจ ัย

เนื่องจากในงานวิจัยนี้เป็นการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างของอาคารที่พักอาศัย ซึ่งมีรูป 

แบบของงานก่อสร้างที่หลากหลายรูปแบบซึ่งเป็นปัญหาในการจัดทำดัชนีราคางานก่อลร้าง ดังน้ัน 

ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อลร้างจึงได้ทำการแบ่งประ๓ ทของงานก่อสร้างอาคารที่พักอาศัยออก 

เป็น 3 ประ๓ ท คือ บ้านพักอาศัย ทาวน์เฮาส์' และ อาคารพาณิชย์โดยจากการจัดเก็บข้อมูลจาก 2 

แหล่งข้อมูลเพื่อทำการเปรียบเทียบ คือข้อมูลจากลำนักงานเขต ซึ่งเป็นการข้อมูลในล่วนของการ 

ขออนุญาตทำการก่อสร้างอาคารที่พักอาศัย โดยในการจัดเก็บข้อมูลจากสำนักงานเขตนั้นลามารถ 

ทำการจัดเก็บข้อมูลได้เฉพาะข้อมูล ในล่วนของพื้นที่ใช้ลอยของบ้านพักอาศัย และในการบันทึก 

การขออนุญาตทำการก่อสร้างไม่ได้มีการบันทึกรูปแบบของทาวน์เฮาส์'เพราะไม่ได้มีการกำหนดไว้ 

ในพระราชบัญญํติควบคุมอาคารถึงลักษณะของทาวน์เฮาลั ทำให้ในการจัดทำตัวอย่างของอาคาร 

ที่พักอาศัยเพื่อจัดทำดัชนัราคางานก่อลร้างจึงใช้ข้อมูลจากโครงการบ้านพักอาศัยที่ลามารถจัดเก็บ 

ข้อมูลทางด้านลักษณะทางกายภาพของบ้าน ซึ่งประกอบด้วย พื้นที่ใช้ลอยของบ้าน ขนาดที่ดิน 

ราคาขาย ได้ครบถ้วนกว่าข้อมูลที่ทำการจัดเก็บจากสำนักงานเขต

และนอกจากนั้นเมื่อได้ทำการกำหนดตัวแทนของงานก่อสร้างเรียบร้อยแล้วจึงทำการจัด 

เก็บราคาของเพื่อใช้ในการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างประ๓ ทต่างๆ แต่เนื่องจากในการจัดทำ 

ดัชนีราคางานก่อสร้างยังไม่มีการจัดทำดัชนีในประเทศไทยมาก่อน เมื่อเข้าไปทำการจัดเก็บข้อมูล 

หรีอขอรูปแบบของงานก่อลร้างที่มีลักษณะตรงกับตัวแทนของงานก่อลร้างแต่ละประเภทจากผู้ 

ประกอบการจึงไม่ได้รับความร่วมมือเท่าที่ควร เพราะข้อมูลในส์วนนี้ถือเป็นความลับที่สำคัญของ 

ทางบริษัทซึ่งไม่สามารถทำการเปิดเผยได้ รวมทั้งลักษณะของงานก่อสร้างเป็นงานลักษณะของ 

งานระหว่างเอกซนกับเอกซนจึงไม่ลามารถเปิดเผยข้อมูลได้เหมือนกับงานราชการ แต่ในการจัดทำ 

ดัชนีราคางานก่อสร้างในต่างประเทศได้มีการกำหนดเป็นกฎหมายว่าผู้ประกอบการต้องให้ความ 

ร่วมมือในการจัดล่งข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการจัดทำดัชนีราคางานก่อสร้างให้แก่หน่วยงานที่ทำการ 

จัดทำดัชนีราคางานก่อสร้าง ซึ่งคือสำนักงานสถิติของประเทศต่างๆ

และข้อจำกัดของงานวิจัยนี้คือการแสดงการเปลี่ยนแปลงของดัชนีราคางานก่อสร้างทั้ง 3 

ประ๓ ท เนื่องจากไม่สามารถทำการจัดเก็บข้อมูลค่าใช้จ่ายของงานต่างๆ ในการจัดทำดัชนีราคา 

งานก่อสร้าง Output price index ทำให้ต้องใช้การเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างจากราคา 

กลางของวัสดุที่ใชในการก่อสร้าง ทำให้การเปลี่ยนแปลงราคาของดัชนีราคางานก่อสร้างประเภท 

Output price index เมื่อทำการจัดดัชนีจึงทำให้แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้างมี 

ลักษณะเหมือนกับการเปลี่ยนแปลงราคาของงานก่อสร้าง Input price index แต่เมือสามารถทำ 

การจัดเก็บข้อมูลในล่วนนี้จากผู้ประกอบการก็จะได้รูปแบบของดัชนีที่เหมาะลมมากขึ้น
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