
การศึกษาและวเิคราะห์สาเหตุงบประมาณการก่อสร้างจริงเกนิที่ก าหนดของโครงการ
ก่อสร้างโรงแรมและพืน้ที่เช่าในประเทศมัลดฟีส์ 

 
 
 
 
 

 
 

ทวศัีกดิ์  ริมประนาม 
 
 

 
 

 
 
 

สารนิพนธ์นีเ้ป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาตามหลกัสูตรวศิวกรรมศาสตรมหาบัณฑติ  
สาขาวชิาการจดัการทางวศิวกรรม วทิยาลยันวตักรรมด้านเทคโนโลยแีละ

วศิวกรรมศาสตร์   มหาวทิยาลยัธุรกจิบัณฑติย์ 
พ.ศ. 2562 

 



ง 

Study and Analysis of Budget Overruns for Hotels and Retails 
Construction Cause in Maldives 

 
 
 
 
 
 

 
Taweesak  Rimpranam 

 
 
 
 
 
 
 
 
A Thematic Paper Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements  

for the Degree of Master of Engineering 
College of Innovative Technology and Engineering   

Dhurakij Pundit University 
2019 

 





ค 

หวัขอ้สารนิพนธ์ การศึกษาและวิเคราะห์สาเหตุงบประมาณการก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนด
ของโครงการก่อสร้างโรงแรมและพื้นท่ีเช่าในประเทศมลัดีฟส์ 

ช่ือผูเ้ขียน ทวศีกัด์ิ ริมประนาม 
อาจารยท่ี์ปรึกษา ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ศุภรัชชยั  วรรัตน์ 
สาขาวชิา การจดัการทางวศิวกรรม 
ปีการศึกษา 2561 
 

บทคัดย่อ 
 

 งานวิจยัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการศึกษาและวิเคราะห์สาเหตุงบประมาณการก่อสร้าง
จริงเกินท่ีก าหนดของโครงการก่อสร้างโรงแรมและพื้นท่ีเช่าในประเทศมัลดีฟส์ และเสนอ
มาตรการป้องกนัและแกไ้ขปัญหาในอนาคต โดยมุ่งเนน้การจดัการขอ้มูลจากโครงการจริง ท าการ
เปรียบเทียบ ศึกษาสภาพปัจจุบนัและปัญหาท่ีเกิดข้ึน และการวิเคราะห์หาสาเหตุ การก าหนดเสนอ
มาตรการป้องกนัและแกไ้ข โดยใชห้ลกัการเคร่ืองมือ ผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) มาวิเคราะห์
ปัญหาและสาเหตุอยา่งเป็นระบบ (Cause & Effect Diagram) และวิธีการของ Why-Why Analysis 
มาใชใ้นการวเิคราะห์ปัญหาและสาเหตุลึกลงไปและหาวธีิแกปั้ญหานั้น 
 ผลการด าเนินการวจิยัน้ีไดท้  าการวเิคราะห์รวมทั้ง 3 ส่วนในเฟสแรกซ่ึงประกอบดว้ย 
พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ โรงแรม A และโรงแรม B สรุปสาเหตุโดยรวมของงบประมาณก่อสร้าง
จริงเกินท่ีก าหนดมาจาก 5 สาเหตุหลกัคือ 1)พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 32.62% 2)ตั้งงบประมาณต ่า 
22.82% 3)ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ  22.09% 4)เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 12.99% 
และ 5)ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัตอ้งจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 9.49% ตามล าดบั 
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ABSTRACT 
 

 The purpose of this research is to study and analysis of budget overruns for hotels 
and retails construction cause in Maldives and advice guideline for future problem solving, the 
method of study and analysis is referred to cost data from actual construction project and make a 
comparison data then analysis what is the reason of the problems incurred and cost data analysis 
used the Fish Bone Diagram and Cause & Effect Diagram help systematic consolidate the 
problem and using Why-Why Analysis help fining cause of the problems and how to solve the 
problems. 
 This research analyzed of 3 three parts in phase 1 one which is consisting of retails & 
others area, hotel A and hotel B, In conclusion. There are 5 five main problems cause of the 
budget overruns as follow 1) Increase of construction floor area 32.62% 2) Set a low budget 
22.82% 3) Don't set a budget 22.09% 4) Increase of Quantities, Qualities & Efficiencies 12.99% 
5) Nonperformance of designers 9.49% respectively. 
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บทที ่1 
บทน า 

 
1.1  ความส าคัญและความเป็นมาของปัญหา 
 ในเร่ืองแหล่งท่องเท่ียวพักผ่อนทางทะเล ประเทศมัลดีฟส์ได้รับการยอมรับจาก
นักท่องเท่ียวในล าดับต้นๆ และเช่ือว่าอยู่ในใจใครหลายคนท่ีนึกถึงหากจะเท่ียวเมืองทางทะเล 
โดยเฉพาะกลุ่มคู่รักหรือฮนันีมูน  ปัจจุบนัโรงแรมในประเทศมลัดีฟส์น่าจะมีประมาณ 200 แห่ง  แต่
ก็ยงัไม่เพียงพอต่อการรองรับจ านวนนกัท่องเท่ียว เฉพาะปี 2559 มีท่องเท่ียว 1.7 ลา้นคน ผา่นไป 2 
ปีตวัเลขคงใกล ้ 2 ลา้นคน และท่ีผา่นมารัฐบาลมลัดีฟส์ไดว้างแผนลงทุนประมาณ 800 ลา้นดอล
ล่าร์ ก่อสร้างเทอร์มินอลแห่งใหม่ของสนามบิน เพื่อรองรับเคร่ืองบินขนาดใหญ่อย่าง A380 ได ้
หลงัจากเแลว้เสร็จ จะรองรับผูโ้ดยสารไดถึ้ง 7.5 ลา้นคนต่อปี 
 ส าคญักวา่ปริมาณ คือ คุณภาพของนกัท่องเท่ียว ซ่ึงส่วนใหญ่ลว้นแต่เป็นระดบั “ลักชัว
ร่ี”  พร้อมจะใช้จ่ายเงินต่อแพ็คเกจหลายหม่ืนบาทถึงระดบัแสนบาทต่อคน  เพราะดูจากระดบัดาว
ของโรงแรมท่ีพฒันา ก็ 4 ดาวแลว้  แต่ส่วนใหญ่จะเป็นระดบั 5-6 ดาว รูปแบบ “พูลวิวล่า” แมร้ะยะ
หลงัๆ มารัฐบาลของมลัดีฟส์จะขยายตลาดนกัท่องเท่ียวแบบจบัทุกกลุ่ม จึงมีโรงแรมระดบัต ่ากวา่ 4 
ดาวเกิดข้ึนจ านวนมาก  แต่ส่วนใหญ่จะอยู่ตวัเมืองหลวง หรือฝ่ังแลนด์ ไม่ไดพ้ฒันาอยูบ่นเกาะ ท่ี
ส าคญันโยบายของมลัดีฟส์ให้นกัลงทุนพฒันาโรงแรมได้ “หน่ึงเกาะหน่ึงรีสอร์ท”เท่านั้น ซ่ึงมลั
ดีฟส์มีจ านวนเกาะอยูป่ระมาณ 1,190 เกาะ แต่มีคนอาศยัอยูป่ระมาณ 200 เกาะเท่านั้น 
 จากจ านวนนกัท่องเท่ียวท่ีมากข้ึนอยา่งต่อเน่ืองท าให้ความตอ้งการของอสังหาริมทรัพย ์
เช่นท่ีพกัโรงแรม พื้นท่ีเช่าได้เพิ่มข้ึนตามไปด้วยและนักลงทุนของประเทศไทยได้สนใจเขา้ไป
ลงทุนก่อสร้างอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศมลัดีฟส์มากข้ึน แต่ก็มกัจะเจอปัญหาเร่ือง การก่อสร้าง
ล่าช้า งบประมาณในการก่อสร้างท่ีไม่สามารถควบคุมได ้ท าให้ตน้ทุนในการลงทุนเกินกว่าท่ีคาด
การเอาไว ้ซ่ึงจะท าให้เกินปัญหาหลายอย่างตามมา เช่น โครงการอาจจะหยุดชะงกัเน่ืองจากไม่มี
งบประมาณมาท าต่อ ก าไรลงลดจากท่ีดาดการณ์เอาไว ้ซ่ึงเห็นไดจ้ากโครงการตวัอยา่งท่ีผูว้ิจยัได้
น ามาศึกษา ไดมี้ปัญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกินกว่าท่ีก าหนดไวเ้บ้ืองตน้ถึง 30.67% ฉะนั้น
ผูว้ิจยัไดเ้ห็นถึงปัญหาท่ีเกิดข้ึน จึงจะท าการศึกษาและวิเคราะห์สาเหตุรวมถึงหาแนวทางป้องกนั
และแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
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1.2  วตัถุประสงค์ของการศึกษาวจัิย 
 ศึกษาและวิเคราะห์สาเหตุของต้นทุนการก่อสร้างจริงเกินงบประมาณท่ีตั้ งไวข้อง
โครงการโรงแรมและพื้นท่ีเช่าในประเทศมลัดีฟส์ ระหวา่งงบประมาณเบ้ืองตน้เดือนตุลาคม 2559 
และงบประมาณจริงเดือนกุมพาพนัธ์ 2562 และเสนอมาตรการป้องกนัและแกไ้ขปัญหาในอนาคต  
 
1.3  ขอบเขตการวจัิย 
 ขอบเขตการศึกษาของงานวิจยัน้ีมุ่งศึกษาและวิเคราะห์สาเหตุของงบประมาณการ
ก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนดของโครงการโรงแรมและพื้นท่ีเช่าในประเทศมลัดีฟส์  จากโครงการ
ก่อสร้างจริงในประทศมลัดีฟ ประกอบด้วยหมู่เกาะสร้างใหม่จ  านวน 9 เกาะ แบ่งการพฒันา
ออกเป็น 2 เฟส ในเฟสท่ี 1 และเฟสท่ี 2 ทั้งโครงการมีพื้นท่ีขนาดยาว 7 กิโลเมตร และขนาดความ
กวา้ง 2 กิโลเมตร โดยขอบเขตของการศึกษาจะศึกษาในเฉพาะเฟสท่ี 1 ซ่ึงก่อสร้างส่วนอาคารไม่
รวมค่าการถมเกาะใหม่ ซ่ึงแบ่งเฟส 1 ออกเป็น 3 ส่วนไดแ้ก่ พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ โรงแรม A 
และ โรงแรม B เท่านั้น ช่วงเวลาท่ีใชใ้นการศึกษาตั้งแต่ 1 มกราคม 2562 – 31 พฤษภาคม 2562 
 
1.4  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 เพื่อให้ทราบถึงสาเหตุตน้ตอปัญหาของตน้ทุนการก่อสร้างจริงเกินงบประมาณท่ีตั้งไว ้
ซ่ึงจะช่วยเป็นแนวทางให้ผูป้ระกอบการหรือนกัลงทุนท่ีจะวางแผนลงทุนก่อสร้างในประเทศมลั
ดีฟส์ไดต้ระหนกัถึงสาเหตุตน้ตอปัญหาของตน้ทุนการก่อสร้างจริงเกินงบประมาณท่ีตั้งไว ้เพื่อจะ
ไดว้างแผนในการลงทุนว่ามีอะไรบา้งท่ีตอ้งเตรียมตวัหรือเรียนรู้เบ้ืองตน้ และเตรียมงบประมาณ
ก่อสร้างท่ีสมเหตุสมผล ก่อนการลงทุนโครงการก่อสร้างจริงในประเทศมลัมลัดีฟส์  และสุดทา้ย
แลว้ใหผู้ป้ระกอบการหรือนกัลงทุนไดใ้ชง้านวจิยัน้ีเป็นขอ้มูลพื้นฐานส าหรับประกอบการตดัสินใจ
ก่อนการลงทุนก่อสร้างจริงในประเทศมลัดีฟส์ 
 
1.5  เคร่ืองมือและอุปกรณ์ในการวจัิย 
 1.  โปรแกรมคอมพิวเตอร์ MS Excel 
 2.  ผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) วเิคราะห์ปัญหาและสาเหตุ 
 3.  เคร่ืองมือ Why-Why Analysis มาใชใ้นการวิเคราะห์ปัญหาและสาเหตุลึกลงไปและหาวิธี
แกปั้ญหา 
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1.6  ระเบียบวธีิการศึกษา 
 1.  เลือกโครงการตวัอยา่งแลว้รวบรวมขอ้มูลจริงของโครงการ 

2.  ศึกษาทฤษฎีและงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
3.  จดัขอ้มูลท าการเปรียบเทียบศึกษาสภาพปัจจุบนัและปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
4.  การวเิคราะห์หาสาเหตุและการก าหนดแนวทางการแกไ้ข 
5.  สรุปผลและท าการเสนอแนะขอ้ควรพึงระวงัและแนวทางแกไ้ขปัญหาในอนาคต 
 

1.7 ค าศัพท์เฉพาะ 
 งบประมาณ หมายถึง การประเมินค่าแบบให้ออกมาในรูปของค่าใช้จ่าย หรือให้เป็น
จ านวนหรือเป็นมูลค่า 
 พื้นท่ีเช่า หมายถึง การซ้ือสิทธ์ิในการเป็นเจา้ของพื้นท่ีเป็นการชั่วคราว สิทธ์ิท่ีว่าน้ี
หมายถึงการไดใ้ชป้ระโยชน์อยา่งเตม็ท่ีจากพื้นท่ีท่ีเช่านั้น 
 โรงแรม หมายถึง สถานท่ีประกอบการเชิงการคา้ท่ีนกัธุรกิจตั้งข้ึน เพื่อบริการผูเ้ดินทาง
ในเร่ืองของท่ีพกัอาศยั อาหาร และบริการอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพกัอาศยัและเดินทาง หรืออาคาร
ท่ีมีห้องนอนหลายห้อง ติดต่อเรียงรายกนัในอาคารหน่ึงหลงัหรือหลายหลงั ซ่ึงมีบริการต่าง ๆ เพื่อ
ความสะดวกของผูท่ี้มาพกั ซ่ึงเรียกวา่ "แขก" (Guest) 
 การก่อสร้าง หมายถึง กิจกรรมหรือการกระท าท่ีท าให้เกิด การประกอบหรือการติดตั้ง 
ให้เกิดเป็นอาคาร โครงสร้าง ระบบสาธารณูปโภค หรือส่วนประกอบของส่ิงท่ีกล่าวขา้งตน้ และ
มกัจะหมายถึงงานทางดา้นโยธาเป็นส่วนใหญ่ 
 พื้นท่ีก่อสร้าง หมายถึง พื้นท่ีซ่ึงมีการท างานก่อสร้างกนัอยู่ ซ่ึงพื้นท่ีก่อสร้างอาจเป็น
พื้นท่ีทั้งหมดของท่ีดินหรือเป็นเพียงส่วนหน่ึงในเขตท่ีดินก็เป็นได ้ ตวัอยา่งเช่น หากมีท่ีดินขนาด
ใหญ่ แต่การก่อสร้างเป็นเพียงส่วนหน่ึงของท่ีดินทั้งหมด พื้นท่ีก่อสร้างก็เป็นเพียงส่วนหน่ึงเท่านั้น 
แต่หากมีการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่บนท่ีดินในเมือง พื้นท่ีก่อสร้างกบัพื้นท่ีดินก็จะเป็นพื้นท่ี
เดียวกนั 
 เฟส หมายถึง ช่วง, ตอน, ระยะ, โครงการ 
 ประเทศมลัดีฟส์ หมายถึง ช่ือทางการคือ สาธารณรัฐมลัดีฟส์ เป็นประเทศท่ีมีพื้นท่ี
ประกอบดว้ยหมู่เกาะปะการังจ านวนมากในมหาสมุทรอินเดีย และตั้งอยู่ทางทิศตะวนัตกเฉียงใต้
ของประเทศอินเดียและประเทศศรีลงักา 
เจา้ของโครงการ หมายถึง เป็นตวัแทนและผูจ้่ายเงินให้แก่นกัออกแบบและผูรั้บเหมาก่อสร้าง โดย
หนา้ท่ีหลกัของเจา้ของนั้น สามารถสรุปออกมาไดด้งัน้ี 
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 เป็นผูร้ะบุถึงรายละเอียดและขอ้ก าหนดต่าง ๆ แก่โครงการ  

 เป็นผูก้  าหนดวา่จะมีบทบาทเก่ียวขอ้งกบัโครงการในระดบัใดบา้ง เช่น กระบวนการ

ตรวจทาน (Review Process) รายละเอียดรายงานต่าง ๆ ท่ีตอ้งการ (Required reports)  

 เป็นผูก้  าหนดปัจจยัต่าง ๆ โดยมีผลกบัตน้ทุนโดยรวม การใชจ่้ายค่าใชจ่้ายต่าง ๆ 

 ผู้รับเหมาก่อสร้าง หมายถึง ผูมี้บทบาทหน้าท่ีท างานให้เป็นไปตามเอกสารสัญญา โดย
ประกอบแบบรูป รายการขอ้ก าหนด ขอบเขตของงานและเง่ือนไขสัญญาอ่ืนๆ ขั้นตอนของการ
ก่อสร้างนั้นเป็นขั้นตอนท่ีมีความส าคญัอย่างมาก เพราะจะมีผลต่องบประมาณ และระยะเวลาท่ี
อาจจะล่วงเลยบานปลายได ้อีกทั้งการใชง้านโครงการ ค่าใชจ่้ายส าหรับการบ ารุงรักษาก็มีผลอยา่ง
มากจากคุณภาพงานท่ีด าเนินการในระหวา่งการก่อสร้าง 
 ผู้ออกแบบ หมายถึง ผูอ้อกแบบจะประกอบไปดว้ยสถาปนิกและวิศวกรดา้นต่างๆ ท่ีมี
ความเก่ียวขอ้งกับโครงการ โดยเป็นผูตี้โจทยค์วามตอ้งการของเจ้าของให้มาอยู่ในรูปของการ
ออกแบบและรายการข้อก าหนด ทั้งน้ีเพื่อให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างได้ท าการก่อสร้างตามท่ีเจ้าของ
โครงการตอ้งการไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 
 ผู้บริหารงานก่อสร้าง (CM) หมายถึง ผูท้  าหนา้ทุกอย่างเพื่อวตัถุประสงคใ์ห้โครงการ
ประสบความส าเร็จดา้นคุณภาพ –  ระยะเวลา - งบประมาณ (Quality – Time - Cost) 
 ผู้ส ารวจปริมาณ (QS) หมายถึง ผูจ้ดัท าเอกสารประเมินราคาก่อสร้าง ราคาการจดัหา
วสัดุทรัพยากรในการผลิตหรือราคาค่าบริการ เป็นการวเิคราะห์ การให้ความเห็น การพยากรณ์ หรือ
การคาดหมายล่วงหนา้ การประมาณราคาเป็นส่วนหน่ึงของการบริหารโครงการ 
 วธีิซ้ือและวธีิจ้าง หมายถึง การซ้ือหรือจา้งกระท าได ้6 วธีิ คือ 
       (1) วธีิตกลงราคา  
  (2) วธีิสอบราคา 
  (3) วธีิประกวดราคา 
  (4) วธีิพิเศษ 
   (5) วธีิกรณีพิเศษ 
  (6) วธีิประกวดราคาดว้ย e-Auction  
 ผังก้างปลา (Fish Bone Diagram) หมายถึง แผนภูมิมีลกัษณะคลา้ยปลาท่ีเหลือแต่กา้ง 
โดยมุ่งเนน้ผงัวิเคราะห์ปัญหาและสาเหตุอยา่งเป็นระบบ (Cause & Effect Diagram) เป็นแผนผงัท่ี
แสดงสมมติฐานของความสัมพนัธ์อยา่งเป็นระบบระหวา่งสาเหตุหลาย ๆ สาเหตุ ท่ีส่งผลต่อปัญหา
หน่ึงปัญหา 

https://www.chi.co.th/article/article-1184/
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%AA%E0%B8%94%E0%B8%B8%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%A3%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%87
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%AA%E0%B8%94%E0%B8%B8%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%A3%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%87
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3
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 Why-Why Analysis หมายถึง เทคนิคการวิเคราะห์หาปัจจยัท่ี เป็นตน้เหตุให้เกิด
ปรากฏการณ์อยา่งเป็นระบบ มีขั้นมีตอน ไม่เกิดการตกหล่น ซ่ึงไม่ใช่การคิดแบบคาดเดา 
 
 
 
 



บทที ่2 
ทฤษฏีและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

 
2.1  แผนผงัก้างปลา (Fish Bone Diagram) หรือเรียกเป็นทางการว่าแผนผงัสาเหตุและผล (Cause 
and Effect Diagram)  
 แผนผงัสาเหตุและผลเป็นแผนผงัท่ีแสดงถึงความสัมพนัธ์ระหว่างปัญหา (Problem) 
กบัสาเหตุทั้งหมดท่ีเป็นไปไดท่ี้อาจก่อให้เกิดปัญหานั้น (Possible Cause) เราอาจคุน้เคยกบัแผนผงั
สาเหตุและผลในช่ือของ "ผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram)" เน่ืองจากหนา้ตาแผนภูมิมีลกัษณะ
คลา้ยปลาท่ีเหลือแต่กา้ง หรือหลายๆ คนอาจรู้จกัในช่ือของแผนผงัชิกาวา่ (Ishikawa Diagram) ซ่ึง
ไดรั้บการพฒันาคร้ังแรกเม่ือปี ค.ศ. 1943 โดยศาสตราจารยค์าโอรุอิชิกาวา่แห่งมหาวทิยาลยัโตเกียว 
 เม่ือไรจึงจะใชแ้ผนผงักา้งปลา 
 1.  เม่ือตอ้งการคน้หาสาเหตุแห่งปัญหา 
 2.  เม่ือตอ้งการท าการศึกษาท าความเขา้ใจหรือท าความรู้จกักบักระบวนการอ่ืน ๆ 
เพราะวา่โดยส่วนใหญ่พนกังานจะรู้ปัญหาเฉพาะในพื้นท่ีของตนเท่านั้น แต่เม่ือมีการท าผงักา้งปลา
แลว้ จะท าใหเ้ราสามารถรู้กระบวนการของแผนกอ่ืนไดง่้ายข้ึน 
 3.  เม่ือตอ้งการให้เป็นแนวทางในการระดมสมอง ซ่ึงจะช่วยให้ทุกๆ คนให้ความ
สนใจในปัญหาของกลุ่มซ่ึงแสดงไวท่ี้หวัปลา 
 วธีิการสร้างแผนผงัสาเหตุและผลหรือผงักา้งปลา 
 ส่ิงส าคญัในการสร้างแผนผงั คือ ต้องท าเป็นทีมเป็นกลุ่มโดยใช้ขั้นตอน 6 ขั้นตอน
ดงัต่อไปน้ี 

1.  ก าหนดประโยคปัญหาท่ีหวัปลา 
2.  ก าหนดกลุ่มปัจจยัท่ีจะท าใหเ้กิดปัญหานั้นๆ 
3.  ระดมสมองเพื่อหาสาเหตุในแต่ละปัจจยั 
4.  หาสาเหตุหลกัของปัญหา 
5.  จดัล าดบัความส าคญัของสาเหตุ 
6.  ใชแ้นวทางการปรับปรุงท่ีจ าเป็น 

 การก าหนดปัจจยับนกา้งปลา 
 เราสามารถท่ีจะก าหนดกลุ่มปัจจยัอะไรก็ได ้แต่ตอ้งมัน่ใจวา่กลุ่มท่ีเราก าหนดไวเ้ป็น
ปัจจยันั้นสามารถท่ีจะช่วยให้เราแยกแยะและก าหนดสาเหตุต่างๆไดอ้ย่างเป็นระบบ และเป็นเหตุ
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เป็นผลโดยส่วนมากมกัจะใชห้ลกัการ 4M 1E เป็นกลุ่มปัจจยั (Factors) เพื่อจะน าไปสู่การแยกแยะ
สาเหตุต่างๆ ซ่ึง 4M 1E น้ีมาจาก            

M - Man   คนงาน หรือพนกังาน หรือบุคลากร 
M - Machine  เคร่ืองจกัรหรืออุปกรณ์อ านวยความสะดวก 
M - Material  วตัถุดิบหรืออะไหล่ อุปกรณ์อ่ืนๆ ท่ีใชใ้นกระบวนการ 
M - Method  กระบวนการท างาน 
E  - Environment  อากาศ สถานท่ี ความสวา่ง และบรรยากาศการ - ท างาน  

 แต่ไม่ไดห้มายความวา่ การก าหนดกา้งปลาจะตอ้งใช้ 4M 1E เสมอไป เพราะหากเรา
ไม่ไดอ้ยูใ่นกระบวนการผลิตแลว้ ปัจจยัน าเขา้ (input) ในกระบวนการก็จะเปล่ียนไป เช่น ปัจจยัการ
น าเขา้เป็น 4P ไดแ้ก่ Place , Procedure, People และ Policy หรือเป็น 4S Surrounding, Supplier, 
System และ Skill ก็ได ้หรืออาจจะเป็น MILK Management, Information, Leadership, Knowledge 
ก็ได ้นอกจากนั้น หากกลุ่มท่ีใช้ก้างปลามีประสบการณ์ในปัญหาท่ีเกิดข้ึนอยู่แลว้ ก็สามารถท่ีจะ
ก าหนดกลุ่ม ปัจจยัใหม่ใหเ้หมาะสมกบัปัญหาตั้งแต่แรกเลยก็ได ้เช่นกนั 
 การก าหนดหวัขอ้ปัญหาท่ีหวัปลา 
 การก าหนดหวัขอ้ปัญหาควรก าหนดให้ชดัเจนและมีความเป็นไปได ้ซ่ึงหากเราก าหนด
ประโยคปัญหาน้ีไม่ชัดเจนตั้งแต่แรกแลว้ จะท าให้เราใช้เวลามากในการคน้หา สาเหตุ และจะใช้
เวลานานในการท าผงัก้างปลาการก าหนดปัญหาท่ีหัวปลา เช่น อตัราของเสีย อตัราชั่วโมงการ
ท างานของคนท่ีไม่มีประสิทธิภาพ อตัราการเกิดอุบติัเหตุ หรืออตัราตน้ทุนต่อสินคา้หน่ึงช้ิน เป็น
ตน้ ซ่ึงจะเห็นไดว้า่ ควรก าหนดหวัขอ้ปัญหาในเชิงลบเทคนิคการระดมความคิดเพื่อจะไดก้า้งปลาท่ี
ละเอียดสวยงาม คือ การถาม ท าไม ท าไม ท าไม ในการเขียนแต่ละกา้งยอ่ยๆ 

 

 
 

ภาพที ่2.1 โครงสร้างของแผนผงัสาเหตุและผล 



8 

 

ทีม่า :  http://akachai99.blogspot.com 

 
 ผงักา้งปลาประกอบดว้ยส่วนต่างๆ ดงัต่อไปน้ี 
 ส่วนปัญหาหรือผลลพัธ์ (Problem or Effect) ซ่ึงจะแสดงอยูท่ี่หวัปลา 
 ส่วนสาเหตุ (Causes) จะสามารถแยกยอ่ยออกไดอี้กเป็น 
  o  ปัจจยั (Factors) ท่ีส่งผลกระทบต่อปัญหา (หวัปลา) 
  o  สาเหตุหลกั 
       o  สาเหตุยอ่ย 
 ซ่ึงสาเหตุของปัญหา จะเขียนไวใ้นกา้งปลาแต่ละกา้ง กา้งย่อยเป็นสาเหตุของกา้งรอง
และก้างรองเป็นสาเหตุของก้างหลกั เป็นตน้ หลกัการเบ้ืองตน้ของแผนภูมิก้างปลา (fishbone 
diagram) คือการใส่ช่ือของปัญหาท่ีตอ้งการวิเคราะห์ ลงทางดา้นขวาสุดหรือซ้ายสุดของแผนภูมิ 
โดยมีเส้นหลกัตามแนวยาวของกระดูกสันหลงั จากนั้นใส่ช่ือของปัญหาย่อย ซ่ึงเป็นสาเหตุของ
ปัญหาหลกั 3 - 6 หวัขอ้ โดยลากเป็นเส้นกา้งปลา (sub-bone) ท ามุมเฉียงจากเส้นหลกั เส้นกา้งปลา
แต่ละเส้นใหใ้ส่ช่ือของส่ิงท่ีท าใหเ้กิดปัญหานั้นข้ึนมา ระดบัของปัญหาสามารถแบ่งยอ่ยลงไปไดอี้ก 
ถา้ปัญหานั้นยงัมีสาเหตุท่ีเป็นองคป์ระกอบยอ่ยลงไปอีก โดยทัว่ไปมกัจะมีการแบ่งระดบัของสาเหตุ
ย่อยลงไปมากท่ีสุด 4 – 5 ระดบั เม่ือมีขอ้มูลในแผนภูมิท่ีสมบูรณ์แล้ว จะท าให้มองเห็นภาพของ
องคป์ระกอบทั้งหมด ท่ีจะเป็นสาเหตุของปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
 ขอ้ดี 
  1.  ไม่ตอ้งเสียเวลาแยกความคิดต่าง ๆ ท่ีกระจดักระจายของแต่ละสมาชิก แผนภูมิ
กา้งปลาจะช่วยรวบรวมความคิดของสมาชิกในทีม 
  2.  ท าให้ทราบสาเหตุหลกั ๆ และสาเหตุย่อย ๆ ของปัญหา ท าให้ทราบสาเหตุท่ี
แทจ้ริงของปัญหา ซ่ึงท าใหเ้ราสามารถแกปั้ญหาไดถู้กวธีิ 
 ขอ้เสีย 
  1.  ความคิดไม่อิสระเน่ืองจากมีแผนภูมิก้างปลาเป็นตวัก าหนดซ่ึงความคิดของ
สมาชิกในทีมจะมารวมอยูท่ี่แผนภูมิกา้งปลา 
  2.  ตอ้งอาศยัผูท่ี้มีความสามารถสูง จึงจะสามารถใช้แผนภูมิกา้งปลาในการระดม
ความคิด 
 
 
 

http://akachai99.blogspot.com/
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2.2  เทคนิควเิคราะห์หาสาเหตุ Why-Why Analysis  
เกียรติบลัลงัก์ คิดหมาย (2556) Why-Why Analysis เป็นเทคนิคการวิเคราะห์หาปัจจยัท่ี 

เป็นตน้เหตุใหเ้กิดปรากฏการณ์อยา่งเป็นระบบ มีขั้นมีตอน ไม่เกิดการตกหล่น ซ่ึงไม่ใช่การคิดแบบ
คาดเดา โดยวิธีคิดของ Why Why Analysis ดงัในภาพท่ี 2.2 เม่ือมีปรากฏการณ์อยา่งใดอยา่งหน่ึง
เกิดข้ึน ใหท้  าการพิจารณาประกอบกบัการสังเกต ณ สถานท่ีเกิดปรากฏการณ์จริง หวัขอ้ส ารวจหรือ
สาเหตุท่ีท าให้เกิดปรากฏการณ์นั้น หวัขอ้ส ารวจใดเป็น NG และ OK หลงัจากนั้นพิจารณาต่อ
เฉพาะปัจจยัท่ีเป็น NG โดยการตั้งค  าถามวา่ “ท าไม” จนกวา่จะพบสาเหตุท่ีแทจ้ริงของการท่ีท าให้
หวัขอ้ท่ีส ารวจเกิดการNGและท าการก าหนดมาตรการการแกไ้ข 

 
 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.2  แนวคิดการวเิคราะห์ Why-Why Analysis 
 
ทีม่า :  www.isothai.com 
 

 โดยมีขั้นตอนการปรับปรุงและท าการแกไ้ขดว้ย Why-Why Analysis ดงัรายละเอียด
ต่อไปน้ี 
 1.  ก าหนดหวัขอ้เร่ืองท่ีสนใจท่ีเป็นปัญหาเพื่อมาปรับปรุงแกไ้ข  
 2.  ท าการส ารวจถึงความจริงของสภาพท่ีเป็นอยูข่องปัญหา ทั้งในดา้นของสถิติ และการ
ไปส ารวจพื้นท่ีจริง ท่ีเป็นผลของการเกิดปัญหา  
 3.  ตั้งเป้าหมายท่ีจะลดปัญหาดงักล่าวใหก้ลายเป็นศูนย ์

http://www.isothai.com/
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 4.  ก าหนดแผนของกิจกรรมการด าเนินการ  
  4.1  ส ารวจความจริงของปัญหา  
  4.2  วเิคราะห์ดว้ยวธีิการ Why- Why  
  4.3  เสนอแนวทางแกไ้ขปัญหา  
  4.4  ท าการแกไ้ขตามแนวทางท่ีไดเ้สนอไว ้
 
2.3  งานบริหารและควบคุมการก่อสร้าง 
 โครงการก่อสร้างเป็นการลงทุนท่ีตอ้งใชท้ั้งเวลาและงบประมาณ การมีวิศวกรท่ีปรึกษา
ท่ีมีประสบการณ์ช่วยให้ค  าแนะน าตั้งแต่ขั้นตอนการออกแบบ การคิดราคา การจดัจา้งผูรั้บเหมา 
การควบคุมงานก่อสร้าง และการตรวจรับงานอยา่งเป็นระบบ ช่วยให้เจา้ของโครงการไดรั้บผลงาน
ตรงตามรูปแบบท่ีตอ้งการอย่างมีมาตรฐาน ค่าใชจ่้ายอยูใ่นงบประมาณท่ีก าหนด แลว้เสร็จทนัตาม
แผนงานท่ีวางไวง้านบริหารงานก่อสร้าง รับผิดชอบในการวางแผนงาน และก ากบัดูแลให้สามารถ
ด าเนินการก่อสร้างไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพสูงสุด ถูกตอ้งตามรูปแบบไดม้าตรฐานตามหลกัวิชาการ 
ตลอดจนควบคุมการใช้ทรัพยากรและเวลาให้ได้ตามเป้าหมายท่ีวางไว ้โดยมีการด าเนินงาน
แบ่งเป็น  3 ช่วง ดงัน้ี 
 ช่วงก่อนการก่อสร้าง 
 1.  การตรวจสอบแบบ 
 2.  การประมาณราคา 
 3.  การจดัท าเอกสารประกวดราคา 
 4.  การคดัเลือกผูรั้บเหมา 
 5.  จดัเตรียมสัญญาจา้ง 
 ช่วงระหวา่งงานก่อสร้าง 

1.  ควบคุมมาตรฐานงานก่อสร้าง 
2.  ควบคุมคุณภาพวสัดุท่ีใชใ้นงาน 
3.  ควบคุมเวลาและแผนการท างาน 
4.  จดัการประชุมติดตามงาน Weekly meeting 
5.  จดัท ารายงานความคืบหนา้ รายงานประจ าเดือน 
6.  สรุปปัญหาท่ีพบและหาแนวทางแกไ้ข 
7.  ตรวจวดัปริมาณงาน ตรวจรับงาน 
8.  สรุปงานเปล่ียนแปลง งานเพิ่มลด จากสัญญาเดิม 
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9.  พิจารณาการขอเบิกงวดงาน 
10.  ตรวจรับงานงวดสุดทา้ย 

 ช่วงหลงังานก่อสร้าง 
1.  ตรวจงานในระยะประกนัผลงาน 
2.  แจง้ผูรั้บเหมาเพื่อด าเนินการแกไ้ข 
3.   ตรวจสอบงานบกพร่องทั้งหมดก่อนคืนเงินประกนัผลงาน 

 
 2.4  งบประมาณโครงการ 
 ในการวางแผนงานโครงการนอกจากจะต้องวางแผนงานทางด้านเทคนิคซ่ึง
ประกอบดว้ย การใชท้รัพยากร การทากิจกรรม (ระยะเวลาในการทากิจกรรม , รวมทั้งลาดบัขั้น
ก่อน-หลงั ของกิจกรรม) และผูรั้บผดิชอบโครงการนั้นๆ แลว้ ส่ิงท่ีท าส าคญัล าดบัต่อไปคือจะตอ้งมี
การจดัทางบประมาณของโครงการ  
 โดยทัว่ไปงบประมาณ หมายถึง แผนในการใช้ทรัพยากรขององค์กรและแผนการ
จดัสรรทรัพยากรสาหรับกิจกรรมต่าง ๆ ของโครงการ รวมทั้งแผนรายรับรายจ่าย โดยจดัท าใน
หน่วย ของจ านวนเงิน ดงันั้นหลกักวา้งๆ ในการจดัทางบประมาณของโครงการคือ จ านวน
ทรัพยากรท่ีตอ้งใช้ และการประมาณตน้ทุนของทรัพยากรท่ีตอ้งการใช้แต่ละชนิดออกมาเป็น
จ านวนเงิน เม่ือน าตน้ทุนต่าง ๆ ของแต่ละกิจกรรมมารวมกนัก็จะไดเ้ป็นประมาณการค่าใช้จ่าย
ทั้งหมดของโครงการท่ีจะตอ้งไดรั้บการสนบัสนุนจากผูบ้ริหารขององคก์ร เม่ือผูบ้ริหารอนุมติัแลว้
ประมาณการนั้นก็จะ เปล่ียนแปลงเป็นงบประมาณของโครงการต่อไป (รัตนา สายคณิต, 2546 อา้ง
ถึงใน พนิดา กอ้งกงัวาล, 2555)  คาดการณ์ค่า ใชจ่้ายล่วงหน้า ขอ้มูลท่ีไดจ้ากส่วนอ่ืนของงาน
ควบคุมตน้ทุน ตารางเวลาการจดัหาและการประกนัคุณภาพโดยแหล่งขอ้มูล 2 ขอ้แรก คือ ใบลง
เวลา และใบวดัปริมาณงาน เป็นขอ้มูลตน้ทุนท่ีเป็น พื้นฐานมากท่ีสุดในการจดัทารายวนัเป็นระยะ 
Committee on Basic Accounting and Cost Control Procedures , ASCE (1951) ไดจ้ดัแบ่งค่าใชจ่้าย
ในงานก่อสร้างไวด้งัน้ี บญัชีชัว่โมงการท างาน บญัชีเงินเดือน การจดัซ้ือวสัดุ เคร่ืองจกัร ฯลฯ 
ผูรั้บเหมาช่วง ค่าบรรทุกและการขนส่ง 
 
2.5  แหล่งข้อมูลต้นทุนโครงการ  
 ตน้ทุน หมายถึง ส่ิงท่ีจ่ายไปเพื่อให้ได้มาซ่ึงสินคา้หรืบริการซ่ึงน าประโยชน์มาใน
กิจการดงันั้นเพื่อให้เกิดประโยชน์แก่กิจการมากท่ีสุด จึงตอ้งพยายามลดตน้ทุนให้มากท่ีสุดเพื่อ
ก่อใหเ้กิดกาไรสูงสุดแก่กิจการ (ศศิวมิล มีอ าพล, 2545)  
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 ในการท าระบบตน้ทุนก่อสร้าง การเก็บขอ้มูลท่ีครบถว้นและถูกตอ้งเป็นหัวใจส าคญั
ของการประมาณผลขอ้มูลท่ีมีประสิทธิภาพ ซ่ึงแหล่งขอ้มูลตน้ทุนก่อสร้างนั้น คอริเออร์ (Collier 
อา้งถึงใน เอกมล ปราบแสนพา่ย, 2553 : 18 ) กล่าววา่ตน้ทุนของแรงงานก่อสร้างประกอบไปดว้ย  
  1. ตน้ทุนทางตรง (Direct Cost) 
  2. ตน้ทุนทางออ้ม (Indirect Cost)  
 ซ่ึงโดยทัว่ไปยงัแบ่งออกเป็นตน้ทุนทางด้านแรงงาน วสัดุ เคร่ืองมือ เคร่ืองจกัร 
ผูรั้บเหมาช่วง ค่าโสหุ้ย (Job Overhead Cost) ค่าใชจ่้ายดาเนินการ (Operating Overhead Cost) และ
ก าไรซ่ึงสามารถอธิบายไดด้งัน้ี  
  1.  ตน้ทุนแรงงาน (Labor Cost) ข้ึนกบัอตัราค่าจา้งแรงงานท่ีจ่ายให้กบัคนท างาน
และปริมาณงานท่ีท าได ้
  2.  ตน้ทุนวสัดุ (Material Cost) คือตน้ทุนก่อสร้างทั้งหมด ผลิตภณัฑ์ก่อสร้างสินคา้
และส่วนประกอบของอาคารท่ีใชห้รือติดตั้งอยูภ่ายในหน่วยงานก่อสร้างรวมทั้งค่าขนส่งและภาษี  
  3.  ตน้ทุนเคร่ืองมือเคร่ืองจกัร (Plant and Equipment Cost) ประกอบไปดว้ยตน้ทุน 
ผูป้ระกอบการ (Owning Cost) และตน้ทุนการปฏิบติัการ(Operating Cost)  
  4.  ผูรั้บเหมาช่วง(Subcontractor) เป็นกลุ่มของผูท่ี้ท  างานก่อสร้างให้แก่ผูรั้บเหมา
หลกัซ่ึงเป็นส่วนของงานท่ีผูรั้บเหมาตอ้งแสดงใหเ้จา้ของงานทราบ 
  5.  ค่าใชจ่้ายดาเนินการ(Operating Overhead Cost) เป็นตน้ทุนของการปฏิบติังานใน 
งานก่อสร้าง ซ่ึงไม่สามารถจะจดัใหอ้ยูง่านใดงานหน่ึงได ้ 
 เบรวร่ีและพอลสัน (Barrie and Paulson อา้งถึงใน เอกมล ปราบแสนพ่าย, 2553 : 18) 
ไดก้ล่าวว่า แหล่งขอ้มูลตน้ทุนส าหรับการควบคุมตน้ทุนก่อสร้างในงานสนาม คือ ใบลงเวลา
แรงงาน และของเคร่ืองจกัร การวดัส ารวจปริมาณแรงงานในสนาม ขอ้มูลอ่ืนๆท่ีจะช่วยในการ 
 
2.6  การบริหารต้นทุนโครงการ  
 การบริหารตน้ทุนโครงการ เป็นกระบวนการบริหารจดัการ โดยการวางแผนการ
ประมาณการ งบประมาณ และควบคุมตน้ทุน เพื่อให้โครงการแลว้เสร็จสมบูรณ์ตามงบประมาณท่ี
ก าหนดไว ้โดยมีส่วนประกอบ 3 ส่วนดงัน้ี (รัตนา สายคณิต, 2546)  
  1.  ประมาณราคาตน้ทุน  
  2.  งบประมาณตน้ทุน  
  3.  การควบคุมตน้ทุน  
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 การบริหารโครงการมีเทคนิคในการประมาณการตน้ทุนโครงการ สามารถด าเนินการ
ไดห้ลายวิธีแลว้แต่ความเหมาะสมกบัการน าไปใชซ่ึ้งตอ้งรู้กิจกรรมหรือรายละเอียดของโครงการ
นั้น (รัตนา สายคณิต, 2546) ไดใ้หเ้ทคนิคในการประมาณตน้ทุนดงัน้ี  
 1.  ประมาณโดยอาศยัความคิดเห็นของผูเ้ช่ียวชาญ คือเทคนิคการประมาณตน้ทุน
โดยผูเ้ช่ียวชาญท่ีมีความรู้และประสบการณ์อย่างกวา้งขวาง จึงทาให้สามารถประมาณตน้ทุนได้
อยา่งมีเหตุผลและค่อนขา้งถูกตอ้ง 
 2.  ประมาณตน้ทุนจากโครงการท่ีคลา้ย ๆ กนัคือเทคนิคท่ีประมาณการตน้ทุนโดยมี
การอิงขอ้มูลจากโครงการท่ีคลา้ยๆ กบัท่ีเคยท าไปแลว้  
 3.  การประมาณโดยอาศยัฟังก์ชนัตน้ทุนคือการหาความสัมพนัธ์เชิงคณิตศาสตร์
ระหวา่งตน้ทุนและปัจจยัต่างๆ ในรูปสมการแสดงความสัมพนัธ์โดยใชว้ิธีทางสถิติ คือวิธียกกาลงั
สองน้อยท่ีสุดเพื่อเป็นค่าพารามิเตอร์ของสมการ จากนั้นจึงใช้สมการดงักล่าวประมาณตน้ทุน
โครงการต่อไป  
 
2.7  การควบคุมต้นทุน  
 ฟิลเชอร์ (Picher อา้งถึงใน สุรัติ ใหญ่ทว้ม, 2549, หนา้ 10) ไดก้ล่าวถึงวตัถุประสงคข์อง
การทาระบบควบคุมตน้ทุนก่อสร้างไวด้งัน้ี  
 1.  จากรายงานท่ีไดจ้ดัทาเป็นระยะๆ เม่ือตรวจสอบพบวา่งานก่อสร้างในส่วนใดมี
การด าเนินงานอยา่งไม่ประหยดั หรือไม่มีประสิทธิภาพอ่ืนให้ผูท่ี้เก่ียวขอ้งทราบทนัที เพื่อให้มีการ
ด าเนินการปรับปรุงแกไ้ขโดยเร็วท่ีสุด  
 2.  เป็นขอ้มูลหรือแนวทางในการประมาณราคาต่อไปในอนาคต  
 3.  เป็นการจดัเตรียมขอ้มูลในการเมินราคาการเปล่ียนแปลงต่างๆ ท่ีใชค้  านวณเป็น 
ค่าด าเนินการต่างๆ อาจแตกต่างจากท่ีคิดประมาณราคาไวแ้ต่เดิม ก็สามารถนาขอ้มูลรายงานดา้น
ตน้ทุนท่ีเก็บรักษาไวม้าช่วยในการก าหนดอตัราราคาใหม่ และช่วยให้ผูรั้บเหมาใชเ้ป็นพื้นฐานของ
การตดัสินใจได ้ ฟิลเชอร์ ไดก้ล่าวอีกวา่ วตัถุประสงคข์อ้แรกนั้นเป็นวตัถุประสงคห์ลกัและส าคญั
ในช่วงของการท าระบบควบคุมตน้ทุนก่อสร้าง ส่วนวตัถุประสงคอี์ก 2 ขอ้หลงัจะเป็นการใชข้อ้มูล
เก่า ซ่ึงเก็บรวบรวมไวม้ากกวา่คอริเออร์ (Collier อา้งถึงใน สุรัติ ใหญ่ทว้ม, 2549, หนา้ 10) ไดใ้ห้
ความเห็นเก่ียวกบัวตัถุ- ประสงคใ์นการทาระบบควบคุมตน้ทุนก่อสร้างไวว้า่  
 1.  เพื่อให้วางก่อสร้างด าเนินไปอยา่งมีประสิทธิภาพมากท่ีสุดและให้เกิดก าไรมาก
ท่ีสุด  
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 2.  ตรวจสอบและแกไ้ขตน้ทุนหรือขอ้มูลต่างๆ ในรายการประมาณราคาและเพื่อจดั
ทาขอ้มูลส าหรับวางแผน และควบคุมงานทั้งในปัจจุบนัและในอนาคต อีกทั้งเป็นการจดัหาขอ้มูล 
สาหรับการประมาณราคา การหาตน้ทุนท่ีแทจ้ริงของโครงการ เพื่อค านวณหาก าไรของโครงการ
ของคอลและเชียร์ ไดอ้ธิบายวตัถุประสงคข์องการท าระบบควบคุมตน้ทุนก่อสร้างไวด้งัน้ี  
  2.1   เพื่อช่วยปรับปรุงขอ้มูลดน้แรงงาน และผลผลิตจากเคร่ืองจกัรให้เหมาะสม
เพื่อใชใ้นการประมาณราคาในโครงการต่อไป 
  2.1   เพื่อควบคุมค่าใชจ่้ายในงานก่อสร้างโครงการให้อยูภ่ายใตง้บประมาณท่ีตั้ง
ไว ้ 
 ลีวี่ (Levy อา้งถึงใน สุรัติ ใหญ่ทว้ม, 2549, หนา้ 11) ไดใ้ห้ความเห็นวา่การท าระบบ
ควบคุมตน้ทุนก่อสร้างมีวตัถุประสงคเ์พื่อติดตามควบคุมการปฏิบติังานในหน่วยงานและคาดการณ์
กาไรไดล่้วงหนา้ อีกทั้งยงัมีขอ้มูลท่ีเป็นประโยชน์ในการตดัสินใจทางดา้นบริหาร และการวางแผน
การเงินก็ตอ้งอาศยัรายงานดา้นตน้ทุนต่างๆ ซ่ึงรายงานดงักล่าวจะตอ้งถูกตอ้งท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้ 

 
2.8  ทรัพยากรทีเ่กีย่วข้องในงานก่อสร้าง  
 (ประกอบ บ ารุงผล, 2544, หนา้ 30 อา้งถึงใน วิชานนัท ์ ชะมา้ย, 2551, หนา้ 14-15) 
กล่าวไวว้า่ งานก่อสร้างประกอบดว้ยทรัพยากร 4 อยา่ง คือ 
 2.8.1  ก าลงัคน หมายถึง บุคคลอนัประกอบดว้ยผูบ้ริหาร สถาปนิก วิศวกร ช่างเทคนิค ช่างฝีมือ 
และผูใ้ชแ้รงงาน ซ่ึงร่วมกนัด าเนินงานก่อสร้าง การด าเนินงานของบุคคลกลุ่มน้ี ถา้บริหารงาน และ
ทางานอยา่งมีประสิทธิภาพ มีวินยัและความรับผิดชอบในงานท่ีตนท า คุณภาพของงานก็จะเป็น ท่ี
ยอมรับและส าเร็จตามเป้าหมาย  
 2.8.2  วสัดุ คือ วตัถุดิบและอุปกรณ์ส าหรับงานก่อสร้าง การเปล่ียนแปลงของราคาวสัดุก่อสร้าง
จะมีผลกระทบอยา่งยิ่งต่องานก่อสร้าง ทั้งน้ีเพราะเหตุท่ีไดก้ าหนดราคาค่าก่อสร้างไวแ้ลว้ก่อนท่ีจะ
ท าสัญญาและเร่ิมการก่อสร้าง ซ่ึงระยะเวลาของการก่อสร้างบางคร้ังนานนบัปี การจดัซ้ือวสัดุใน
ระยะเวลาท่ีต่างกนัตามแผนงาน ไม่สามารถจะจดัหาวสัดุอุปกรณ์ไวก่้อนตั้งแต่เร่ิมสัญญาไดเ้พราะ
การเงินท่ีใชใ้นโครงการไม่อานวยและถา้ท าไดก้็ไม่คุม้กบัดอกผลของเงินท่ีใชไ้ป 
  การจดัการในดา้นวสัดุในการก่อสร้างมุ่งท่ีจะท าการควบคุมดา้นปริมาณ ราคา คุณภาพ 
การวางแผนและก าหนดเวลาท่ีจะใชว้สัดุ การก าหนดมาตรการใช้วสัดุ เพื่อให้มีการสูญเปล่านอ้ย
ท่ีสุด หาวธีิการเก็บรักษา จดัวธีิการควบคุมตอ๊กวสัดุท่ีสถานท่ีก่อสร้าง  
  2.8.2.1  เคร่ืองมือ คือ เคร่ืองมือเคร่ืองใช้และเคร่ืองจกัรท่ีน ามาใช้ในการก่อสร้าง 
จ าเป็นตอ้งใชเ้คร่ืองทุ่นแรงท่ีเหมาะสม เช่น ทาวเวอร์เครน คอนกรีตป๊ัม ลิฟตโ์ดยสารคนงาน เป็น



15 

 

ตน้ เคร่ืองทุ่นแรงเหล่าน้ีมีสมรรถนะสูงและราคาแพงจึงตอ้งมีระบบการจดัซ้ือ การใช้และการ
บ ารุงรักษาอยา่ง ดีและตอ้งค านึงถึงอายุการใช้งาน น ้ ามนัเช้ือเพลิง กระแสไฟฟ้า และราคาของ
อะไหล่ ส่ิงส าคญัในการใชเ้คร่ืองทุ่นแรงเหล่าน้ีคือความปลอดภยั  
  2.8.2.2  เงิน คือ เงินตรารวมทั้งเครดิตต่างๆ ซ่ึงเงินเป็นทรัพยากรหลกัของการก่อสร้าง 
การจา้งเหมางานก่อสร้างโดยทัว่ไปจะมีระยะเวลานานกว่างานจะแล้วเสร็จ เจา้ของจึงก าหนด
จ่ายเงินใหผู้รั้บจา้งตามผลงานแลว้เสร็จในส่วนหน่ึงเป็นงวดๆ ไป หรือตามระยะเวลาท่ีก าหนด เช่น 
ทุกๆเดือนโดยมีความมุ่งหมายให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างท างานกา้วหนา้ไปอยา่งไม่ขาดตอน โดยใชทุ้น
ของโดยใชทุ้นของตวัเองในโครงการน้ีนอ้ยท่ีสุด โดยหลกัการพิจารณาการจ่ายเงินจา้งเหมาก่อสร้าง
ไม่วา่แบบใดวงเงินท่ีจ่ายจะนอ้ยกวา่มูลค่าท่ีผูรั้บเหมาก่อสร้างไดใ้ชจ้่ายจริง ทั้งน้ีเพื่อให้ฝ่ายเจา้ของ
มีอตัราเส่ียงนอ้ย และให้ผูรั้บเหมาตอ้งระดมทุนเพื่อธุรกิจของตน้บา้ง ฉะนั้นการบริหารโครงการ
ก่อสร้างจึงจ าเป็นตอ้งท างานให้เสร็จทนัตามแผนและระยะเวลาท่ีก าหนด และใชเ้งินท่ีไดรั้บมานั้น
สนบัสนุนโครงการนั้นๆ เท่านั้น ทรัพยากรทั้ง 4 อยา่งท่ีกล่าวมาน้ีจะผสมผสานกนัจนเสร็จเป็นรูป
งานก็ดว้ยวธีิการและเทคนิคการจดัการท่ีดี 

 
2.9  ข้อจ ากดัในงานก่อสร้าง  
 (พนม ภยัหน่าย, 2538, หนา้ 7-9 อา้งถึงใน อภิวิชญ ์พูลสูง, 2551, หนา้ 28-29) กล่าวไว้
วา่ ขอ้จ ากดัในงานก่อสร้างมีอยูห่ลายประการผู ้ -บริหารงานก่อสร้าง ผูรั้บเหมาก่อสร้าง ควรตอ้ง
พิจารณาว่าการท างานแต่ละกิจกรรมมีปัญหาหรือขอ้จ ากดัอย่างไร ซ่ึงเม่ือทราบล่วงหน้างานท่ีท า
นั้นมีขอ้จ ากดัอยา่งไรแลว้ จะช่วยใหส้ามารถวางแผนการด าเนินงานไดอ้ยา่งรอบคอบต่อไป  
 2.9.1  ขอ้จากดัในดา้นการเงิน นบัว่าเป็นหวัใจส าคญัของงานก่อสร้าง ดงันั้นจะตอ้งมีการ
ประมาณการดา้นการเงินอยา่งรอบคอบอาจ ตอ้งมีทุนสารองในระดบัหน่ึงเพื่อใชจ่้ายในช่วงรอเงิน 
งวดจากเจา้ของงาน เป็นตน้ 
 2.9.2  ขอ้จ ากดัดา้นการคมนาคม บางคร้ังการขนส่งหรือการติดต่อ กระทาไดล่้าชา้ มีผลท าให้
งานเกิดความล่าชา้ และอาจท าใหง้านก่อสร้างไม่สามารถด าเนินไปตามแผนท่ีวางไว ้ 
 2.9.3  ขอ้จ ากดัเก่ียวกบัคนงานและอตัราค่าจา้ง ในทอ้งท่ีบางแห่งไม่สามารถหาคนงานท่ีมี
ความช านาญเฉพาะอยา่งได ้เช่น เม่ือเกิดกรณีเช่นน้ีข้ึนจะท าให้เกิดปัญหาอุปสรรคต่างๆ เช่น ท าให้
งานล่าชา้จากแผนงานท่ีวางไว ้เป็นตน้ 
 2.9.4  ขอ้จากดัเก่ียวกบัลมฟ้าอากาศ ลมฟ้าอากาศนบัวา่เป็นขอ้จ ากดัท่ีส าคญัประการหน่ึง
เพราะบางคร้ังไม่สามารถจะป้องกนัได ้เช่น นา้ท่วม ลมพาย ุฝนตกหนกั เหล่าน้ีเป็นตน้  
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 2.9.5  ขอ้จ ากดัเก่ียวกบัแบบรูปและรายการก่อสร้างมกัมีปัญหาอยูเ่ป็นอนัมาก เช่น แบบเขียน 
ไม่ชดัเจน คลุมเครือ เขียนผิด หรือมีรายละเอียดต่างๆ ไม่เพียงพอ ลกัษณะดงักล่าวอาจท าให้งาน
ก่อสร้างตอ้งล่าชา้หรือหยดุชะงกัลงได ้
 2.9.6  ขอ้จ ากดัเก่ียวกบัวสัดุอุปกรณ์และเคร่ืองมือ บางคร้ังอาจขาดตลาดหรือตอ้งมีการน าเขา้ 
ต่างประเทศ การป้องกนัอาจมีการหาแหล่งวสัดุไวล่้วงหนา้ก่อนลงมือก่อสร้าง 
 2.9.7  ขอ้จ ากดัเก่ียวกบัเวลา ขอ้จากดัในเร่ืองน้ีมีปัญหาอยูม่ากเก่ียวกบัการวางแผนงาน เช่น จะ
จดัวางรูปงานอย่างไร งานชนิดไหนจะท าก่อนหลงั จดัแบ่งคนงานและเวลาออกอย่างไรจึงจะ
ประสานกนัไดดี้ ถา้จดัให้มีการวางแผนและด าเนินไปตามแผนอยา่งมีประสิทธิภาพแลว้ งานจะ
ส าเร็จลุล่วงตรงตามเวลาท่ีก าหนด ปัญหาขอ้น้ีจึงเก่ียวโยงไปถึงการจดัการดา้นอ่ืนๆ 
 2.9.8  ขอ้จ ากดัเก่ียวกบัวิธีการก่อสร้าง งานก่อสร้างบางอยา่งหรืองานก่อสร้างในสถานท่ีบาง 
แห่งไม่สามารถด าเนินงานไปไดต้ามวิธีปกติ เช่น การก่อสร้างติดกบัโรงพยาบาล ตอ้งควบคุมเสียง
หรือการสั่นสะเทือน ดงันั้นการเลือกวิธีการก่อสร้างท่ีเหมาะสมจะเป็นการลดขอ้จ ากดัในงาน
ก่อสร้างไดท้างหน่ึง 
 2.9.9  ขอ้จ ากดัเก่ียวกบัระเบียบขอ้บงัคบัของกฎหมาย เป็นผลกระทบกบังานก่อสร้างโดย ตรง 
เช่น ขอ้บงัคบัของเจา้พนกังานจราจรท่ีก าหนดขนาดรถบรรทุกปัญหาเก่ียวกบัการจา้งแรงงานหรือ
ปัญหาเก่ียวกบัการจ่ายค่าตอบแทนต่าง ๆ ซ่ึงถา้วางแผนไวไ้ม่รัดกุม ก็อาจท าให้งานชะงกัหรือ ไม่
กา้วหนา้ไปเท่าท่ีควร 
 2.9.10  ขอ้จ ากดัดา้นอ่ืนๆ เช่น ความร่วมมือประสานงานของคนงาน ปัญหาของฝ่ายวา่จา้ง 
เป็นตน้  

 
2.10 ทฤษฎคีวามส าเร็จในโครงการก่อสร้าง  

ความส าเร็จในโครงการก่อสร้าง หมายถึง โครงการก่อสร้างท่ีไดรั้บการบริหารและ
จดัการให้แลว้เสร็จตามวตัถุประสงค์ของโครงการหรือเจา้ของโครงการหรือเจา้ของงาน  โดยได้
คุณภาพตามท่ีก าหนดไวต้ามมาตรฐานทนัต่อเวลา และสามารถควบคุมค่าใชจ่้าย(งบประมาณ) ของ
โครงการ ไดต้ามท่ีก าหนดไว ้คาวา่คุณภาพงานท่ีก าหนด หมายถึง คุณภาพของงานท่ีสัมผสัได้ เช่น 
ความเรียบร้อย ความแข็งแรง การใช้วสัดุอุปกรณ์ตามมาตรฐานท่ีก าหนด และยงัหมายถึง 
ความสามารถในการท างานไดต้ามวตัถุประสงคข์องงานท่ีท า  เช่น งานก่อสร้างถนนคอนกรีตเสริม
เหล็ก เม่ือก่อสร้างเสร็จแลว้ตอ้งสามารถไดง้านตามวตัถุประสงคข์องการออกแบบ สามารถระบุ
น ้ าหนกัรถบรรทุกของการจราจรไดโ้ดยไม่เสียหายก่อนระยะเวลาท่ีก าหนด วสัดุท่ีใชไ้ดม้าตรฐาน 
ดา้นเวลานั้น มกัถูกควบคุมดว้ยเจา้ของงานท่ีก าหนดไวต้ามเง่ือนไขของธุรกิจ เช่น การก่อสร้าง
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อาคารห้าง สรรพสินคา้เพื่อให้ทนัต่อการเปิดบริการในช่วงเทศกาล ซ่ึงถือว่าเป็นปัญหา ต่อการ
บริหารงานก่อสร้างเสมอ หรือในบางกรณีอิทธิพลของการเมืองทอ้งถ่ินมีผลต่อการก าหนดเวลาแลว้
เสร็จของโครงการดว้ย ผูบ้ริหารงานก่อสร้างหรือทีมงานไม่สามารถบอกวา่ท าไม่ได ้ สร้างไม่ทนั 
เวน้แต่เป็นเหตุสุดวิสัย แต่จะคิดวา่ท าอยา่งไรให้สามารถดาเนินการจดัการเพื่อให้สามารถสร้างได้ 
ทางดา้นงบประมาณเจา้ของโครงการและผูรั้บเหมาก่อสร้างมกัให้ความส าคญัเป็นอนัดบัตน้ๆเสมอ 
ผู ้รับเหมาจะตอ้งควบคุมค่าใชจ่้ายต่างๆ ให้อยูใ่นงบประมาณ ท่ีก าหนดไว ้หรือในราคาของงานจะ 
ตอ้งบริหารเงินทุนไดดี้บางโครงการตอ้งอาศยัเงินทุนสูง  ซ่ึงหากสภาพคล่องของบริษทัไม่ดีก็อาจ
ส่งผลถึงการหยดุการก่อสร้างได ้

 
 
ภาพที ่2.3  โครงสร้างความส าเร็จของโครงการ 
 
ทีม่า :  การศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลกระทบต่อเวลา ค่าใชจ่้าย และคุณภาพในงานก่อสร้างบา้นจดัสรรใน  
  เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 
 (สุทธิ ภาษีผล, 2543 อา้งถึงใน วิชานนัท์ ชะมา้ย, 2551, หนา้ 11-13)องคป์ระกอบแสดง
ความส าเร็จของโครงการ หมายถึง โครงการมีการท างานท่ีมีประสิทธิภาพ สามารถท างานให้ส าเร็จ
ตามระยะเวลาท่ีก าหนด ภายใตง้บประมาณท่ีตั้งไวแ้ละไดคุ้ณภาพตามรูปแบบและสัญญาซ่ึงหาก
วิเคราะห์โดยละเอียดแลว้ความส าเร็จของโครงการท่ีสมบูรณ์จะตอ้งครอบคลุมความหมายท่ีกวา้ง
กว่านั้นซ่ึงก็คือ ความส าเร็จของโครงการหน่ึงเป็นผลจากการท่ี  โครงการมีการท างานอย่างมี
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ประสิทธิภาพและประสิทธิ ผลองค์ประกอบท่ีแสดงถึงความส าเร็จของ โครงการหน่ึงๆ ควร
ประกอบไปดว้ยปัจจยัต่างๆ ดงัน้ี 
 1.  การจดัการดา้นการเงินและเวลา (Time and Cost Management) หมายถึง 
ประสิทธิผลใน การบริหารงานและการจดัการโครงการ ตั้งแต่เร่ิมจนกระทัง่ส้ินสุดโครงการว่า
สามารถเสร็จส้ินภายใตเ้วลา และงบประมาณท่ีมีอยา่งจากดั 
 2.  ผลงานดา้นเทคนิค (Technical Performance) แสดงถึงคุณภาพของผลงาน
โครงการท่ีเป็นไปตามสัญญา และถูกตอ้งตาม Specification สามารถท างานในเชิงเทคนิคไดอ้ยา่ง
ถูกตอ้ง และสมกบัสภาพแวดลอ้มของโครงการ นอกจากน้ียงัรวมถึงการท่ีโครงการมีระบบการ
จดัการดา้นความปลอดภยั 
 3.  ความพึงพอใจในการบริหารและจัดการโครงการ (Management and 
Organization Satisfaction) หมายถึง การท่ีมีทีมงานไดใ้ห้ความร่วมมือในการท างาน มีการท างาน
ประสานงานอยา่งดีจนกระทัง่ โครงการส้ินสุด และสามารถร่วมกนัแกปั้ญหาท่ีเกิดข้ึนกบัโครงการ
ได้ นอกจากนั้นความพอใจของทีมงานยงัรวมถึงความภูมิใจ ความรู้สึกถึงงานท่ีทา้ทายได้ให้
ประสบการณ์กบัทีมงาน ซ่ึงเป็นผลดีต่อองคก์รระยะยาว  
 4.  ความพึงพอใจในผลงาน (Business Performance Satisfaction ) แสดงไดจ้าก ผล
การตอบกลบั หรือจาการประเมินผลจากลูกคา้ รวมทั้งผูใ้ช้ประโยชน์จากโครงการตลอดจน
ผูเ้ก่ียวขอ้งอ่ืนๆ 
 5.  การปิดโครงการ (Project Termination) เป็นการจบโครงการอยา่งไม่มีขอ้ขดัแยง้
ระหวา่งผูเ้ก่ียวขอ้ง หรือมีนอ้ยท่ีสุด รวมทั้งการบนัทึกผลการท างาน การแกปั้ญหา ซ่ึงสามารถใช้
อา้งอิงไดใ้นโครงการต่อๆไป 
 อย่างไรก็ตาม หากมองภาพรวมขององค์กรในระยะยาว  ความส าเร็จขององค์กร
ย่อมข้ึนอยู่กับความ ส าเร็จของโครงการทุกโครงการ ดังนั้ นผูบ้ริหารจึงควรตระหนักว่า
องคป์ระกอบของความส าเร็จของโครงการหน่ึงนั้น มีมากกวา่ดา้นการเงิน คุณภาพ และเวลา นัน่คือ
แรงจูงใจของบุคลากร ในงานก่อสร้าง ความหมายของความส าเร็จของโครงการมกัประกอบดว้ย 
การสร้างผลก าไรโครงการแล้วเสร็จตามก าหนดส่ิงส าคญัส่ิงหน่ึงท่ีส าคญั คือ ผลการทางาน 
(Performance) ของบุคลากรโครงการ(Project Manager) วิศวกรโครงการ(Project Engineer) ผู้
ควบคุมงาน(Supervisor) คนงาน (Worker) ฯลฯ ซ่ึงผลการท างานของคนเหล่านั้น ย่อมข้ึนกบั
เป้าหมาย ความตอ้งการของบุคลากร แรงจูงใจดา้นบวก (Motivators) และแรงจูงใจด้านลบ 
(Demodulators) ความส าคญัของแรงจูงใจท่ีมีผลต่อการท างานมกัถูกมองขา้มไป หรือไม่ก็ถูก
คาดคิดไปว่าแรงจูงใจของแต่ละบุคคลในการท างานจะเหมือนกนั ผูจ้ดัการโครงการและวิศวกร
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โครงการควรจะทราบและท าความเขา้ใจวา่แรงจูงใจท่ีส่งผลต่อบุคลากรมีความกระตือรือร้นในการ
ทางาน หรือรู้สึกทอ้ถอย ยอ่ยแตกออกไปตามสภาพพื้นฐานบุคคลหรือพื้นฐานต าแหน่งงาน ทั้งน้ี
เพื่อให้สามารถจูงใจบุคลากรให้ความร่วม มือในการท างานให้มีประสิทธิภาพสูงสุด รวมทั้ง
แนวทางขจดัหรือลดแรงจูงใจดา้นลบของบุคลากร ต่าง ๆ ไดอ้ยา่งถูกตอ้งก็จะส่งผลให้โครงการ
ประสบความส าเร็จดว้ยดี ( วิชานนัท ์ ชะมา้ย, 2551, หนา้ 11 อา้งอิงจาก สุทธิ ภาษีผล, 2543, 
แรงจูงใจของบุคลากรในงานก่อสร้าง, CPAC NEW, ฉบบัท่ี 3 กรกฎาคม – กนัยายน) 
 
2.11  งานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 
 ในธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง มีวตัถุประสงคท่ี์ส าคญั คือ ตอ้งท าให้ผลการด าเนินงานนั้นก่อ
ประโยชน์สูงสุด มีก าไรสูงสุดและลดตน้ทุนให้ต ่าสุด ดงันั้นจึงตอ้งพยายามท าให้งานแลว้เสร็จโดย
มีตน้ทุนของการก่อสร้างอยูภ่ายใตง้บประมาณท่ีตั้งไว ้ ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการควบคุมค่าใช้จ่ายส่วน
หน่ึงมาจากการไม่ตรวจสอบแบบอยา่งละเอียด ท าให้ปริมาณวสัดุท่ีใชจ้ริงผิดไปจากท่ีประมาณการ
ไว ้ความเสียหายจากการใชว้สัดุผิดประเภท รวมทั้งดชันีท่ีปรับตวัสูงข้ึนตามกลไกตลาด ซ่ึงส่งผล
ไปถึงค่าขนส่ง ค่าใชจ่้ายในการบริหารงาน และค่าใชจ่้ายการคมนาคมท่ีเพิ่มข้ึน (พนิดา กอ้งกงัวาล, 
2555 ) รวมไปถึงความไม่แน่นอนของวสัดุทั้งในดา้นราคาและปริมาณ อีกทั้งการขาดแคลนช่าง 
ฝีมือแรงงาน ก็เป็นอีกสาเหตุหน่ึงท่ีส่งผลกระทบต่อตน้ทุนการก่อสร้าง โดยเม่ือถึงช่วงท างานช่าง 
ฝีมือแรงงานส่วนหน่ึงจะกลบัถ่ินฐานเพื่อท างาน ท าให้เกิดการขาดแคลนแรงงาน และเพื่อเป็นการ
ป้องกนัปัญหาท่ีจะเกิดข้ึน จึงตอ้งมีการวางแผนโครงการเพื่อรองรับกบัความเส่ียงน้ี เพื่อให้งาน
สามารถด าเนินไปไดอ้ยา่งไม่ติดขดั งานบางประเภทจึงตอ้งน าเอาเคร่ืองมือเคร่ืองจกัรขนาดใหญ่เขา้
ไปยงัหน่วยงาน ซ่ึงผลท่ีตามมาก็คือ ค่าใชจ่้ายของโครงการสูงกวา่ท่ีประมาณการไว ้ (จิตเรศ ด ารง
รัตน์, 2551)นอกจากน้ียงัมีปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงไดแ้ก่ ปัจจยัทางดา้นการประมาณราคา ปัจจยั
ทางดา้นการติดตามผลงาน (กิตติพงษ ์ รุ่งแสง, 2551) ซ่ึงในดา้นแรงงานและดา้นวสัดุควรมีการ
ควบคุมโดยควรมีการบริหารจดัการท่ีชดัเจนในเร่ืองของเวลา และควรสร้างระบบจดัซ้ือ-จดัหาวสัดุ
ท่ีมีคุณภาพ (เอกมล ปราบแสนพา่ย, 2553) 
 ปัจจุบนัปัญหาส่วนใหญ่ท่ีพบในธุรกิจรับเหมาก่อสร้างขนาดเล็ก คือ การไม่ทราบ
สถานะการเงินท่ีแทจ้ริงขณะท่ีกาลงัด าเนินงานอยู ่เน่ืองจากไม่มีระบบการจดัการดา้นการเงินท่ีดี ผล
ท่ีตาม มาคือ ไม่สามารถรู้ค่าใชจ่้ายท่ีแทจ้ริงของโครงการขณะก่อสร้าง ท าให้ไม่สามารถควบคุม
ค่าใชจ่้ายของโครงการได ้ ( วชิวุธ อยูอ่าไพ, 2551 ) โดยทั้งน้ีงานก่อสร้างจะมีค่าด าเนินการส่วน
ใหญ่ก าหนด อยูใ่นช่วงไม่เกินร้อยละ 15 เม่ือเทียบกบัมูลค่าโครงการ บริษทัรับเหมาก่อสร้างหลกั
ส่วนใหญ่ใหค้วามส าคญักบัค่าใชจ่้ายการด าเนินการ แต่ความถูกตอ้งของการคิดค่าใชจ่้ายด าเนินการ 
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ณ ปัจจุบนัอยู่ในระดบัปานกลาง โดยพบวา่ โครงการประเภทท่ีอยูอ่าศยัและสานกังานมีจ านวน
รายการค่าใช ้จ่ายการด าเนินการมากท่ีสุด รองลงมาคือ โครงการประเภทโรงพยาบาล โรงแรม และ 
โครงการสาธารณูปโภค ส่วนโครงการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมมีจ านวนรายการนอ้ยท่ีสุดหาก
พิจารณาแบ่งโครงการออกเป็นโครงการภาครัฐและภาคเอกชนพบวา่ งานราชการมีจ านวนรายการ
ค่าใชจ่้ายด าเนินการสูงกวา่งานเอกชน (วโิรจน ์โสภณธราดล, 2544)  
 การลดเวลาการวางแผนงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัระบบไฟฟ้าก าลงัและระบบไฟฟ้าส่ือสาร 
กรณีศึกษา : โครงการโรงพยาบาลพระปกเกล้าจันทบุรี น าเอาวิธี  PERT (PROGRAM 
EVALUTION AND REVIEW TECHNIQUE) และ CPM (CRITICAL PATH METHOD) จากผล
การศึกษาพบว่าสามารถช่วยลดระยะเวลาในการด าเนินงานจากเดิม 52 วนั โดยมีค่าใช้จ่ายตลอด
โครงการทั้งส้ินท่ีเก่ียวขอ้งกบังานดา้นการถอดท่อสายของอุปกรณ์และการเขียนแบบแนวเดินท่อ
ร้อยสายเป็นจ านวนเงิน 73,702 บาท ในกรณีศึกษาคร้ังน้ีผูว้ิจยัได้เลือกกิจกรรมมา 2 กิจกรรมบน
เส้นทางวิกฤตซ่ึงลดเวลาลงเหลือ 4 วนั ท าให้เวลาการด าเนินงานลดลงเป็น 48 วนั โดยมีค่าใชจ่้าย
ทั้งส้ินเป็นเงิน 72,360 บาท และมีส่วนต่างอยูท่ี่ 1,342 บาทซ่ึงก็พบวา่จากทฤษฎี PERT และ CPM น้ี
สามารถช่วยลดระยะเวลาในการด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัระบบไฟฟ้าก าลงัและส่ือสารไดจ้ริง ท า
ใหส้รุปไดว้า่หากมีการน าเอาหลกัการน้ีไปประยกุตใ์ชก้บัโครงการต่อไป ผูว้จิยัเช่ืออยา่งยิ่งวา่ทฤษฎี
เหล่าน้ีจะช่วยเพิ่มโอกาสทางธุรกิจใหก้บับริษทัในอนาคต (ดลฤดี สิงห์สี, 2560) 
 การวิเคราะห์ระบบการควบคุมตน้ทุนในโครงการก่อสร้างขนาดกลางการวิจยัน้ีเป็น
การศึกษา และส ารวจถึงกระบวนการในการท าระบบควบคุมตน้ทุนก่อสร้าง ของผูรั้บเหมาก่อสร้าง
ในโครงการก่อสร้างอาคารท่ีอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 14 แห่ง ซ่ึงมีมูลค่าเฉพาะส่วนงาน
ก่อสร้างระหว่าง 50 ล้านบาท ถึง 800 ล้านบาท การส ารวจและเก็บขอ้มูลในสนามอาศยัการใช้
แบบสอบถามและการสัมภาษณ์ โดยมีวตัถุประสงคท่ี์จะศึกษาและวิเคราะห์ถึงรูปแบบทัว่ไปของ
ระบบควบคุมตน้ทุนก่อสร้างของแต่ละโครงการ รูปแบบของรหัสงาน และปัญหาในการใช้รหัส
งาน และท าการวิเคราะห์ปัญหาและสาเหตุของปัญหาท่ีเกิดข้ึนในทุกขั้นตอนของการท าระบบ
ควบคุมต้นทุนก่อสร้าง จากผลการวิจยัพบว่า โครงการส่วนใหญ่ท่ีส ารวจยงัไม่มีการท าระบบ
ควบคุมตน้ทุนก่อสร้างอยา่งเต็มรูปแบบ แต่ก าลงัอยูใ่นช่วงพฒันาระบบ และพบวา่ปัญหาท่ีเกิดข้ึน
โดยมากเกิดจาก การวางระบบด าเนินการในการเก็บและรวบรวมขอ้มูลตน้ทุนยงัไม่สมบูรณ์ และ
ขาดเอกสารท่ีเหมาะสม รวมทั้งบุคลากรส่วนมากไม่ให้ความร่วมมือ เพราะขาดความรู้และความ
เข้าใจในระบบอย่างแทจ้ริง ผูว้ิจยัได้น าเสนอวิธีการปฏิบติั และเอกสารท่ีจ าเป็นตอ้งใช้ในการ
ด าเนินการแต่ละขั้นตอนของการท าระบบควบคุมตน้ทุนก่อสร้าง โดยอาศยัแผนภาพแสดงการไหล
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ของการด าเนินงาน (Flow Chart) มาช่วยในการออกแบบรายละเอียด รวมทั้งไดเ้สนอแนะแนว
ทางการแกไ้ขปัญหาท่ีส ารวจพบดว้ย (สุพตัรา วรีปรีชาเมธ, 2535) 
 การสร้างระบบควบคุมตน้ทุนของโครงการในงานก่อสร้างของธุรกิจปิโตรเลียมและปิ
โตรเคมีปัจจุบนัการดาเนินงานและการควบคุมตน้ทุนโครงการดา้นงานก่อสร้างของบริษทัในธุรกิจ
ปิโตรเลียมและปิโตรเคมีท่ีน ามาเป็นกรณีศึกษา มีรูปแบบการควบคุมตน้ทุนท่ีไม่มีประสิทธิภาพ ซ่ึง
ทาให้ยากต่อการติดตามตรวจสอบและควบคุมต้นทุนของโครงการ ดังนั้ นงานวิจัยน้ีจึงมี
วตัถุประสงคเ์พื่อสร้างระบบควบคุมตน้ทุนของโครงการในงานก่อสร้างของธุรกิจปิโตรเลียมและปิ
โตรเคมี โดยเร่ิมจากการศึกษาทฤษฎีและงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารโครงการและการควบคุม
ตน้ทุนของโครงการ จากนั้นจดัทาโครงสร้างการจ าแนกงาน และจดัท าแผนผงักระบวนการท างาน 
(IDEF0) เพื่อศึกษาความสัมพนัธ์และรายละเอียดของชุดงาน ต่อมาทาการศึกษาและวิเคราะห์ขอ้มูล
ดา้นตน้ทุนของโครงการตวัอย่างดว้ยหลกัการควบคุมโครงการของวงจรเดมม่ิง ซ่ึงประกอบดว้ย 
การวางแผน การด าเนินงาน การตรวจสอบและการปรับปรุงงาน เพื่อใชใ้นการควบคุมและติดตาม
การด าเนินงานและตน้ทุนให้เป็นไปตามเป้าหมายของโครงการ และท าการวิเคราะห์ขอ้มูลด้วย
เทคนิคการวิเคราะห์คุณค่าท่ีไดรั้บ (Earned Value Analysis) เพื่อตรวจสอบการด าเนินงาน สุดทา้ย
วเิคราะห์หาจุดควบคุมในแต่ละชุดงานพร้อมเสนอแนวทางการควบคุมตน้ทุนของโครงการ ซ่ึงจาก
ผลการวิจยัพบว่า ไดร้ะบบการควบคุมตน้ทุนของงานโครงการก่อสร้างในธุรกิจปิโตรเลียมและปิ
โตรเคมี เพื่อใช้ในการติดตาม ตรวจสอบ แกไ้ขและวดัผลการดาเนินงานในโครงการ รวมถึงการ
ควบคุมตน้ทุนท่ีเกิดข้ึนจริงใหเ้ป็นไปตามแผนหรือกรอบการประมาณการตน้ทุนเบ้ืองตน้ได ้(ชยุดา 
จิรรัตนโสภา, 2555) 
 การพฒันาโปรแกรม Microsoft Excel เพื่อช่วยตดัสินใจควบคุมต้นทุนโครงการ
ก่อสร้างของบริษทัรับเหมาขนาดเล็ก ท าการศึกษาเก่ียวกบัการวางแผนและติดตามควบคุมตน้ทุน
โครงการ จากขอ้มูลค่าใชจ่้ายในโครงการก่อสร้างอาคารพกัอาศยัรวมสูง 4 ชั้น โดยใชเ้คร่ืองมือการ
ควบคุมตน้ทุนดว้ยวิธี Earned Value Analysis วิเคราะห์ผลการเปรียบเทียบแผนงานผลงานท่ีท าได้
และค่าใช้จ่ายจริงท่ีเกิดข้ึน น ามาสร้างดัชนีช้ีวดัสถานะต้นทุนโครงการการพฒันาโปรแกรม 
Microsoft Excel ให้สามารถเก็บบนัทึก เช่ือมโยงและประมวลผลขอ้มูลการใชต้น้ทุนงบประมาณ
ของทรัพยากรและค่าใชจ่้ายจริง แสดงขอ้มูลและผลลพัธ์ในใบ 
 รายงานท่ีก าหนด ไดถู้กตอ้งรวดเร็ว ท าให้สามารถรับรู้สถานะตน้ทุนโครงการท่ีเกิดข้ึน
ระหว่างด าเนินการก่อสร้างและเฝ้าติดตามผลงานช่วยให้ผูรั้บเหมาหรือผูจ้ดัการโครงการใช้
ตดัสินใจในการแกปั้ญหางานไดอ้ยา่งทนัเหตุการณ์ (สมชาย วรธงไชย, 2555) 
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จากการศึกษางานวิจยัต่าง ๆ ได้ผลสรุปว่าผลงานวิจยัของนกัวิจยัหลายๆท่านนั้นท่ีได้ท าการวิจยั
มาแลว้ เป็นการวิจยัท่ีมีเน้ือหาท่ีน่าสนใจ และสามารถน าขอ้มูลดงักล่าวมาประยุกตใ์ช้ในส่วนของ
งานท่ีเก่ียวขอ้งในทางทฤษฎีท่ีเก่ียวกบัการศึกษาวิเคราะห์สาเหตุงบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ี
ก าหนด ซ่ึงถา้หากมีการน าเอามาประยกุตแ์ละปรับปรุงเขา้มาใชก้บังานวจิยัอ่ืนๆแลว้นั้น จะสามารถ
ให้แนวคิดและวิธีการซ่ึงส่งผลให้งานวิจยัส าเร็จลุล่วงไปไดด้ว้ยดี และในงานวิจยัน้ีผูว้ิจยัไดศึ้กษา
คน้ควา้งานวิจยัหลายๆงานของผูว้ิจยัท่ีได้ท ามาเพื่อใช้เป็นแนวคิดวิธีการ และทฤษฎีในการ
ด าเนินงานวจิยัใหส้ าเร็จต่อไป 
 



 
 

 

 
 

บทที ่3 
ระเบียบวธีิวจิยั 

 
3.1  ระเบียบการวธีิวจัิย 
 ในการวจิยัคร้ังน้ี ผูว้จิยัไดด้ าเนินการตามขั้นตอนต่อไปน้ี 
 3.1.1  เลือกโครงการตวัอยา่งแลว้รวบรวมขอ้มูลจริงของโครงการ 
 3.1.2  การจดัขอ้มูลท าการเปรียบเทียบ ศึกษาสภาพปัจจุบนัและปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
 3.1.3  การวเิคราะห์หาสาเหตุ และการเสนอมาตรการป้องกนัและแกไ้ข 
 3.1.4  สรุปผลและท าการเสนอแนะขอ้ควรพึงระวงัและแนวทางแกไ้ขปัญหาในอนาคต 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่3.1 ขั้นตอนการวิจยั 
 
 จากภาพท่ี 3.1  จะเห็นได้ถึงขั้นตอนการวิจยั โดยตั้งแต่เลือกโครงการตวัอย่างแล้ว
รวบรวมข้อมูลจริงของโครงการ จดัข้อมูลท าการเปรียบเทียบศึกษาสภาพปัจจุบนัและปัญหาท่ี
เกิดข้ึน การวิเคราะห์หาสาเหตุและการเสนอมาตรการป้องกนัและแกไ้ข และสรุปผลและท าการ
เสนอแนะขอ้ควรพึงระวงัและแนวทางแกไ้ขปัญหาในอนาคต ตามล าดบั 

 
 

เลือกโครงการตวัอยา่งแลว้รวบรวม
ขอ้มูลจริงของโครงการ 

 

       จดัขอ้มูลท าการเปรียบเทียบ  
              ศึกษาสภาพปัจจุบนัและปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
 

              การวิเคราะห์หาสาเหตุ  
    และการก าหนดแนวทางการแกไ้ข 
 

                สรุปผลและท าการเสนอแนะขอ้ควรพึงระวงั 
        และเสนอมาตรการป้องกนัและแกไ้ขปัญหาในอนาคต 
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3.2  เลอืกโครงการตัวอย่างแล้วรวบรวมข้อมูลจริงของโครงการ 
 เลือกโครงการตวัอย่างคือโครงการก่อสร้างโรงแรมและพื้นท่ีเช่าในประเทศมลัดีฟส์ 
แล้วรวบรวมขอ้มูลจริงจากเจา้ของโครงการ การศึกษาและวิเคราะห์สาเหตุของงบประมาณการ
ก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนดของโครงการก่อสร้างโรงแรมและพื้นท่ีเช่าในประเทศมลัดีฟส์ ผูศึ้กษาใช้
ขอ้มูลและแหล่งขอ้มูล ดงัน้ี 
 ได้จากการรวบรวมข้อมูลจริงจากเจา้ของโครงการในหน่วยงาน ก่อสร้างโครงการ
โรงแรมและพื้นท่ีเช่าในประเทศมลัดีฟส์  โดยมีขอ้มูลดงัต่อไปน้ี 
 ขอ้มูลลกัษณะโครงการ 

- ต าแหน่งท่ีตั้งของโครงการ 
- เฟสท่ี 1 การแบ่งพื้นท่ี 3 ส่วน ไดแ้ก่ พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ โรงแรม A และ 

โรงแรม B 
- ขนาดพื้นท่ีของโครงการในแต่ละส่วนโครงการเบ้ืองตน้ เดือนตุลาคม 2559 
- ขนาดพื้นท่ีของโครงการในแต่ละส่วนโครงการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 

2562 
 ขอ้มูลงบประมาณในการก่อสร้าง (Construction Budget) 

- งบประมาณในการก่อสร้างท่ีก าหนดข้ึนโดยเจา้ของโครงการเบ้ืองตน้ 
- งบประมาณในการก่อสร้างท่ีเกิดข้ึนจริง 

 ข้อมูลทางด้านงบประมาณราคาก่อสร้างรวม ค่าวสัดุทุกอย่าง ค่าแรงงาน และค่า
เคร่ืองจกัรทุกชนิด ในการท างานโครงสร้างอาคาร สะพาน งานช้ินส่วนคอนกรีตส าเร็จรูป (Pre-
Cast Concrete) งานสถาปัตย ์งานระบบทุกระบบเช่น ไฟฟ้า ประปา แอร์ ระบบ IT ระบบก าเนิด
ไฟฟ้า (Generator System) ระบบผลิตน ้ าจืดจากน ้ าทะเล (Desalination Plant) งานตกแต่งภายใน 
งานท าท่าจอดเรือและอุปกรณ์ งานภูมิสถาปัตย์ งานเฟอร์นิเจอร์ลอยตัว ม่าน พดัลม โคมไฟ 
(FF&E) งานเคร่ืองอุปกรณ์ครัว (Kitchen Equipment) งานเคร่ืองซกัผา้ (Laundry Equipment) งาน
ป้าย (Signage) งานอุปกรณ์โรงแรม (OS&E)  ค่าขนส่ง ค่าภาษี (GST) ค่าภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย (WHT) 
ค่าภาษีน าเข้าสินค้า ค่าด าเนินงานของผูรั้บเหมาทุกเจ้า ค่าก าไรของผูรั้บเหมาทุกเจ้า ค่าท่ีพกั
พนกังานเจา้ของโครงการ ผูบ้ริหารงานก่อสร้าง (CM) และผูส้ ารวจปริมาณ (QS) ค่าเรือเดินทางไป
ท างานท่ีเกาะของพนกังานเจา้ของโครงการ ผูบ้ริหารงานก่อสร้าง (CM) และผูส้ ารวจปริมาณ (QS) 
ค่าอาหาร 3 ม้ือผูบ้ริหารงานก่อสร้าง (CM) และผูส้ ารวจปริมาณ (QS) ค่าใบอนุญาตท างานของ
พนกังานเจา้ของโครงการและผูรั้บเหมาท่ีไม่ไดอ้ยูใ่นประเทศมลัดีฟส์ ค่าประสานงานกบัเจา้หนา้ท่ี
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ทอ้งถ่ินประเทศมลัดีฟส์ ค่าท าเนียมในการขอใช้น ้ าใช้ไฟฟ้า ค่าจา้งผูบ้ริหารงานก่อสร้าง (CM) 
ค่าจา้งผูส้ ารวจปริมาณ (QS) และค่าจา้งผูอ้อกแบบ  
 ข้อมูลทางด้านงบประมาณราคาก่อสร้างไม่รวม ค่าท่ีดิน ค่าถมเกาะ ค่าใช้จ่ายใน
การตลาดและประชาสัมพนัธ์ ค่าส ารองเผื่อเหลือเผื่อขาด ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดิน ค่าธรรมเนียม
เงินกู ้ ค่าดอกเบ้ียเงินกู ้ ค่าภาษีนิติบุคคล ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าตน้ทุนค่าเสียโอกาสในการลงทุน 
เงินเดือนพนกังานเจา้ของโครงการ ค่าเดินทางพนกังานของเจา้โครงการ บริหารงานก่อสร้าง (CM) 
และผูส้ ารวจปริมาณ (QS) จากประเทศไทยไปประเทศมลัดิฟส์ ค่าถ่ายรูปท าใบอนุญาตท างาน ค่า
ใบอนุญาตก่อสร้าง ค่าใบอนุญาตส่ิงแวดลอ้ม (EIA) ค่าบริหารงานก่อสร้างช่วงถมเกาะ ค่าส ารวจ
ปริมาณช่วงถมเกาะ ค่าเรือเดินทางพร้อมอาหาร3 ม้ือของพนักงานโรงแรมและผูใ้ห้เช่า และค่า
บริหารงานของโรงแรมและผูใ้หเ้ช่า 
 

 
 
ภาพที ่3.2  ต  าแหน่งตั้งอยูบ่นหมู่เกาะท่ีมีความยาว 7 กิโลเมตร  
 
ทีม่า:  https://www.google.com/maps/place/Emboodhoo 
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 จากภาพท่ี 3.2  จะเห็นต าแหน่งตั้งอยูบ่นหมู่เกาะท่ีมีความยาว 7 กิโลเมตรและใชเ้วลา
เดินทางโดยเรือเร็วเพียง 15 นาทีจากสนามบินนานาชาติเวลานาประเทศมลัดีฟส์ ซ่ึงเป็นระยะทางท่ี
ไม่ไกลมาก 

 

 
 
ภาพที ่3.3  ภาพ Perspective โดยรวมของโครงการ 
 
ทีม่า:  http://www.crossroadsmaldives.com/index.html#experience 
 
 จากภาพท่ี 3.2  จะเห็นภาพ Perspective โดยรวมของโครงการ ซ่ึงดา้นหน้าสุดก็จะเป็น 
พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ โรงแรม A โรงแรม B และ เฟส 2 ตามล าดบั 
 

 
 
ภาพที ่3.4 ภาพ Top View โดยรวมของโครงการทั้งหมดซ่ึงเป็นหมู่เกาะท่ีมีความยาว 7 กิโลเมตร  
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ทีม่า:  http://www.crossroadsmaldives.com/index.html#experience 
 
 จากภาพท่ี 3.4  จะเห็นภาพ Top View โดยรวมของโครงการทั้งหมดซ่ึงเป็นหมู่เกาะท่ีมี
ความยาว 7 กิโลเมตร ซ่ึงดา้นซา้ยสุดก็จะเป็น พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ โรงแรม A โรงแรม B 
และ เฟส 2 ตามล าดบั 
 
 

 
 

ภาพที่ 3.5  เฟสท่ี 1 การแบ่งพื้นท่ี 3 ส่วน ไดแ้ก่ พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ โรงแรม A และ 
โรงแรม B 
 
 จากภาพท่ี 3.5  จะเห็นภาพ Top View โดยรวมของโครงการเฟสท่ี 1 การแบ่งพื้นท่ี 3 
ส่วน ไดแ้ก่ พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ โรงแรม A และ โรงแรม B ท่ีทางผูว้ิจยัจะท าการศึกษา
ตามล าดบั 

 
 
 
 

พ้ืนท่ีเช่าและส่วนประกอบ 

โรงแรม B 

โรงแรม A 
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ตารางที ่3.1  ขนาดพื้นท่ีของโครงการในแต่ละส่วนเบ้ืองตน้ เดือนตุลาคม 2559 
 

ล าดบั โครงการในแต่ละส่วน พืน้ทีด่นิ (Hector) พืน้ทีก่่อสร้าง ตารางเมตร 
1 พ้ืนท่ีเช่าและส่วนประกอบ 17 35,391 
2 โรงแรม A (198 หอ้ง) 4.4 14,708 
3 โรงแรม B (178 หอ้ง) 6 20,869 
4 รวมพืน้ทีท่ั้งหมดเบือ้งต้น 27.4 70,968 

 
หมายเหตุ.  หน่วยมาตราวดัพื้นท่ีตามวธีิเมตริก โดย 1 เฮกตาร์เท่ากบั 10,000 ตารางเมตร หรือ 
 ประมาณ 6 ไร่ 1 งาน 

 
 จากตารางท่ี 3.1 จะเห็นขนาดพื้นท่ีของโครงการในแต่ละส่วนเบ้ืองตน้ในเดือนตุลาคม 
2559 ซ่ึงพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ มีพื้นท่ีดิน 17 Hector และพื้นท่ีก่อสร้าง 35,391 ตารางเมตร 
โรงแรม A (198 ห้อง) มีพื้นท่ีดิน 4.4 Hector และพื้นท่ีก่อสร้าง 14,708 ตารางเมตร และโรงแรม B 
(178 หอ้ง) มีพื้นท่ีดิน 6 Hector และพื้นท่ีก่อสร้าง 20,869 ตารางเมตร ตามล าดบัและมีรวมพื้นท่ีดิน
รวมทั้งหมด 27.4 Hector และพื้นท่ีก่อสร้างทั้งหมด 70,968 ตารางเมตร  
 
ตารางที ่3.2  รายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ เดือนตุลาคม 2559 
 
ล าดบั รายละเอยีดพืน้ทีใ่นการก่อสร้างของ 

พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ เดอืนตุลาคม 2559 
พืน้ทีก่่อสร้าง ตารางเมตร 

1 Front of House (FOH)  
1.1 Retail & Entertainment 6,100 
1.2 Duty-free  400 
1.3 Cultural Center & Marine life 580 
1.4 Multipurpose Hall 800 
1.5 Marina 200 
1.6 Beach Club (Café del Mar) 2,155 
1.7 Arrival and Check In 400 
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ตารางที ่3.2  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีดพืน้ทีใ่นการก่อสร้างของ 

พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ เดอืนตุลาคม 2559 
พืน้ทีก่่อสร้าง ตารางเมตร 

 Total Front of House (FOH) 10,635 

2 Back of House (BOH)  
2.1 Dormitory & Staff Facility 12,453 
2.2 Staff Clubhouse 1,307 
2.3 Mosque 320 
2.4 Multi-Purpose Courts 800 
2.5 Laundry & Admin Office 1,556 
2.6 M&E Engineering 4,270 
2.7 Kitchen (Bakery and Commissary) 240 
2.8 Warehouse 1,500 
2.9 Hardscape Area 1,950 
2.10 Other 360 

 Total Back of House (BOH) 24,756 

3 รวมพืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบเดอืนตุลาคม 2559 35,391 

 
 จากตารางท่ี 3.2 จะเห็นรายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ 
เดือนตุลาคม 2559 จะแบ่งเป็น Front of House (FOH) มี Retail & Entertainment 6,100 ตาราเมตร 
Duty-free 400 ตาราเมตร Cultural Center & Marine life 580 ตารางเมตร Multipurpose Hall 800 ตา
ราเมตร Marina 200 ตาราเมตร Beach Club (Café del Mar) 2,155 ตารางเมตร Arrival and Check In 
400 ตาราเมตร รวม Front of House (FOH) มี 10,635 ตารางเมตร และ Back of House (BOH) มี 
Dormitory & Staff Facility 12,453 ตาราเมตร Staff Clubhouse 1,307 ตารางเมตร Mosque 320 ตา
ราเมตร Multi-Purpose Courts 800 ตาราเมตร Laundry & Admin Office 1,556 ตารางเมตร M&E 
Engineering 4,270 ตาราเมตร Kitchen (Bakery and Commissary) 240 ตารางเมตร Warehouse 
1,500 ตาราเมตร Hardscape Area 1,950 ตาราเมตร Other 360 ตาราเมตร รวม Back of House 
(BOH) 24,756 ตาราเมตร และรวมพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบเดือนตุลาคม 2559 ทั้งหมดเท่ากบั 
35,391 ตาราเมตร 
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ตารางที ่3.3  รายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของโรงแรม A เดือนตุลาคม 2559 
 
ล าดับ รายละเอยีดพืน้ทีใ่นการก่อสร้างของ 

โรงแรม A เดือนตุลาคม 2559 
พืน้ทีก่่อสร้าง ตารางเมตร 

1 Guest Rooms 9,868 
2 Food & Beverage Facilities 705 
3 Guest Amenities 190 
4 Public & Common Area 1,020 
5 Back of House (BOH) 2,925 
 รวมพืน้ทีโ่รงแรม A เดือนตุลาคม 2559 14,708 

 
 จากตารางท่ี 3.3 จะเห็นรายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของโรงแรม A เดือนตุลาคม 
2559 Guest Rooms 9,868 ตาราเมตร Food & Beverage Facilities 705 ตาราเมตร Guest Amenities 
190 ตาราเมตร Public & Common Area 1,020 ตาราเมตร Back of House (BOH) 2,925 ตาราเมตร 
และรวมพื้นท่ีโรงแรม A เดือนตุลาคม 2559 เท่ากบั 14,708 ตาราเมตร 
 
ตารางที ่3.4  รายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของโรงแรม B เดือนตุลาคม 2559 
 
ล าดบั รายละเอยีดพืน้ทีใ่นการก่อสร้างของ 

โรงแรม B เดอืนตุลาคม 2559 
พืน้ทีก่่อสร้าง ตารางเมตร 

1 Guest Rooms 13,489 
2 Food & Beverage Facilities 795 
3 Guest Amenities 1,015 
4 Public & Common Area 2,521 
5 Back of House (BOH) 3,049 
 รวมพืน้ทีโ่รงแรม B เดอืนตุลาคม 2559 20,869 

 
 จากตารางท่ี 3.3 จะเห็นรายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของโรงแรม B เดือนตุลาคม 
2559 Guest Rooms 13,489 ตาราเมตร Food & Beverage Facilities 795 ตาราเมตร Guest Amenities 
1,015 ตาราเมตร Public & Common Area 2,521 ตาราเมตร Back of House (BOH) 3,049 ตาราเมตร 
และรวมพื้นท่ีโรงแรม A เดือนตุลาคม 2559 เท่ากบั 20,869 ตาราเมตร 
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ตารางที ่3.5  ขนาดพื้นท่ีของโครงการในแต่ละส่วนก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดบั โครงการในแต่ละส่วน พืน้ทีด่นิ (Hector) พืน้ทีก่่อสร้าง ตารางเมตร 

1 พ้ืนท่ีเช่าและส่วนประกอบ 17 36,219 
2 โรงแรม A (198 หอ้ง) 4.4 17,296 
3 โรงแรม B (178 หอ้ง) 6 21,436 
4 รามพืน้ทีท่ั้งหมดก่อสร้างจริง 27.4 74,951 

 

หมายเหตุ.  หน่วยมาตราวดัพื้นท่ีตามวธีิเมตริก โดย 1 เฮกตาร์เท่ากบั 10,000 ตารางเมตร หรือ
ประมาณ 6 ไร่ 1 งาน 

 
 จากตารางท่ี 3.5 จะเห็นขนาดพื้นท่ีของโครงการในแต่ละส่วนก่อสร้างจริง เดือน
กุมภาพนัธ์ 2562 ซ่ึงพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ มีพื้นท่ีดิน 17 Hector และพื้นท่ีก่อสร้าง 36,219 
ตารางเมตร โรงแรม A (198 หอ้ง) มีพื้นท่ีดิน 4.4 Hector และพื้นท่ีก่อสร้าง 17,296 ตารางเมตร และ
โรงแรม B (178 ห้อง) มีพื้นท่ีดิน 6 Hector และพื้นท่ีก่อสร้าง 21,436 ตารางเมตร ตามล าดบัและมี
รวมพื้นท่ีดินรวมทั้งหมด 27.4 Hector และพื้นท่ีก่อสร้างทั้งหมด 74,951 ตารางเมตร  
 
ตารางที ่3.6  รายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดบั รายละเอยีดพืน้ทีใ่นการก่อสร้างของ 

พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ เดอืนกมุภาพนัธ์ 2562 
พืน้ทีก่่อสร้าง ตารางเมตร 

1 Front of House (FOH)  
1.1 Retail & Entertainment 4,625 
1.2 Duty-free  0 
1.3 Cultural Center & Marine life 580 
1.4 Multipurpose Hall 800 
1.5 Marina 200 
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ตารางที ่3.6  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีดพืน้ทีใ่นการก่อสร้างของ 

พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ เดอืนกมุภาพนัธ์ 2562 
พืน้ทีก่่อสร้าง ตารางเมตร 

1.6 Beach Club (Café del Mar) 6,205 
1.7 Arrival and Check In 400 

 Total Front of House (FOH) 12,810 

2 Back of House (BOH)  
2.1 Dormitory & Staff Facility 9,444 
2.2 Staff Clubhouse 1,987 
2.3 Mosque 456 
2.4 Multi-Purpose Courts 1,200 
2.5 Laundry & Admin Office 1,844 
2.6 M&E Engineering 4,270 
2.7 Kitchen (Bakery and Commissary) 0 
2.8 Warehouse 1,998 
2.9 Hardscape Area 1,950 
2.10 Other 260 

 Total Back of House (BOH) 23,409 
3 รวมพืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบเดอืนกมุภาพนัธ์ 2562 36,219 

 
 จากตารางท่ี 3.6 จะเห็นรายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ 
เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 จะแบ่งเป็น Front of House (FOH) มี Retail & Entertainment 4,625 ตารา
เมตร Duty-free 0 ตาราเมตร Cultural Center & Marine life 580 ตารางเมตร Multipurpose Hall 800 
ตาราเมตร Marina 200 ตาราเมตร Beach Club (Café del Mar) 6,205 ตารางเมตร Arrival and Check 
In 400 ตาราเมตร รวม Front of House (FOH) มี 12,810 ตารางเมตร และ Back of House (BOH) มี 
Dormitory & Staff Facility 9,444 ตาราเมตร Staff Clubhouse 1,987 ตารางเมตร Mosque 456 ตารา
เมตร Multi-Purpose Courts 1,200 ตาราเมตร Laundry & Admin Office 1,844 ตารางเมตร M&E 
Engineering 4,270 ตาราเมตร Kitchen (Bakery and Commissary) 0 ตารางเมตร Warehouse 1,998 
ตาราเมตร Hardscape Area 1,950 ตาราเมตร Other 260 ตาราเมตร รวม Back of House (BOH) 
23,409 ตาราเมตร และรวมพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบเดือนกุมภาพนัธ์ 2562  ทั้งหมดเท่ากบั 36,219 
ตาราเมตร 
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ตารางที ่3.7  รายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของโรงแรม A เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 

ล าดบั รายละเอยีดพืน้ทีใ่นการก่อสร้างของ 
โรงแรม A เดอืนกมุภาพนัธ์ 2562 

พืน้ทีก่่อสร้าง ตารางเมตร 

1 Guest Rooms 10,493 
2 Food & Beverage Facilities 938 
3 Guest Amenities 75 
4 Public & Common Area 2,122 
5 Back of House (BOH) 3,668 
 รวมพืน้ทีโ่รงแรม A เดอืนกมุภาพนัธ์ 2562 17,296 

 
 จากตารางท่ี 3.7 จะเห็นรายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของโรงแรม A เดือนกุมภาพนัธ์ 
2562 มี Guest Rooms 10,493 ตาราเมตร Food & Beverage Facilities 938 ตาราเมตร Guest 
Amenities 75 ตาราเมตร Public & Common Area 2,122 ตาราเมตร Back of House (BOH) 3,668 
ตาราเมตร และรวมพื้นท่ีโรงแรม A เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 เท่ากบั 17,296 ตาราเมตร 
 
ตารางที ่3.8  รายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของโรงแรม B เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดับ รายละเอยีดพืน้ทีใ่นการก่อสร้างของ 

โรงแรม B เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
พืน้ทีก่่อสร้าง ตารางเมตร 

1 Guest Rooms 13,287 
2 Food & Beverage Facilities 1,055 
3 Guest Amenities 915 
4 Public & Common Area 3,254 
5 Back of House (BOH) 2,925 
 รวมพืน้ที่โรงแรม B เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 21,436 

 
 จากตารางท่ี 3.8 จะเห็นรายละเอียดพื้นท่ีในการก่อสร้างของโรงแรม B เดือนกุมภาพนัธ์ 
2562 มี Guest Rooms 13,287 ตาราเมตร Food & Beverage Facilities 1,055 ตาราเมตร Guest 
Amenities 915 ตาราเมตร Public & Common Area 3,254 ตาราเมตร Back of House (BOH) 2,925 
ตาราเมตร และรวมพื้นท่ีโรงแรม B เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 เท่ากบั 21,436 ตาราเมตร 
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ตารางที ่3.9  รวมงบประมาณในการก่อสร้างท่ีก าหนดข้ึนโดยเจา้ของโครงการเบ้ืองตน้ เดือน 
 ตุลาคม 2559 
 

 
ล าดบั 

 
โครงการในแต่ละส่วน 

งบประมาณในการก่อสร้างทีก่ าหนดขึน้โดยเจ้าของโครงการเบือ้งต้น 

ส่วนค่าก่อสร้าง (USD) ส่วนค่าออกแบบ
และบริหาร (USD) 

รวม (USD) 

1 พ้ืนท่ีเช่าและส่วนประกอบ 64,503,109 3,528,471 68,031,580 
2 โรงแรม A (198 หอ้ง) 43,544,248 2,005,475 45,549,723 
3 โรงแรม B (178 หอ้ง) 63,789,102 2,432,399 66,221,501 

4 รวมงบประมาณ 171,836,459 7,966,346 179,802,805 

 
 จากตารางท่ี 3.9 ขอ้มูลทางดา้นงบประมาณราคาก่อสร้างเบ้ืองตน้และงบประมาณราคา
ก่อสร้างจริงเป็นขอ้มูลจริงไดจ้ากเจา้ของโครงการซ่ึงงบประมาณราคาก่อสร้างเบ้ืองตน้ใช้ขอ้มูล
เดือนตุลาคม 2559 และงบประมาณราคาก่อสร้างเบ้ืองตน้ก าหนดข้ึนมาจากผูส้ ารวจปริมาณ (QS) 
เดือนตุลาคม 2559 มีพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบแบ่งเป็นส่วนค่าก่อสร้าง 64,503,109 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ ส่วนค่าออกแบบและบริหาร 3,528,471 เหรียญดอลล่าสหรัฐ รวม 68,031,580 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ โรงแรม A (198 ห้อง) แบ่งเป็นส่วนค่าก่อสร้าง 43,544,248 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ส่วนค่า
ออกแบบและบริหาร 2,005,475 เหรียญดอลล่าสหรัฐ รวม 45,549,723 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
โรงแรม B (178 ห้อง) แบ่งเป็นส่วนค่าก่อสร้าง 63,789,102 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ส่วนค่าออกแบบ
และบริหาร 2,432,399 เหรียญดอลล่าสหรัฐ รวม 66,221,501 เหรียญดอลล่าสหรัฐ และรวม
งบประมาณทั้งหมดเท่ากบัส่วนค่าก่อสร้าง 171,836,459 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ส่วนค่าออกแบบและ
บริหาร 7,966,346 เหรียญดอลล่าสหรัฐ และรวม 179,802,805 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ตามล าดบั 
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ตารางที ่3.10  รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ ท่ีก าหนดข้ึน 
 โดยเจา้ของโครงการเบ้ืองตน้ เดือนตุลาคม 2559 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณในการก่อสร้างของ 

พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ เดอืนตุลาคม 2559 
งบประมาณ (USD) 

1 Front of House (FOH) (Structure, Architectural & MEP)  
1.1 Retail & Entertainment  7,776,244 
1.2 Duty-free  634,082 
1.3 Cultural Center & Marine life 919,418 
1.4 Multipurpose Hall 949,760 
1.5 Marina 2,047,920 
1.6 Beach Club (Café del Mar) 1,899,520 
1.7 Arrival and Check In 340,000 

 Total Front of House (FOH)  14,566,944 

2 Back of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP)  
2.1 Dormitory & Staff Facility 13,845,949 
2.2 Staff Clubhouse 2,316,279 
2.3 Mosque 567,107 
2.4 Multi-Purpose Courts 94,976 
2.5 Laundry & Admin Office 424,543 
2.6 M&E Engineering 5,124,000 
2.7 Kitchen (Bakery and Commissary) 216,000 
2.8 Warehouse 320,544 
2.9 Hardscape Area 1,800,000 
2.10 Other 1,768,928 

 Total Back of House (BOH) 26,478,326 
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ตารางที ่3.10  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณในการก่อสร้างของ 

พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ เดอืนตุลาคม 2559 
งบประมาณ (USD) 

3 MEP Infrastructure & Substation 14,484,600 
4 Outdoor Theater System 53,424 
5 ID - Joinery Works 2,561,773 
6 Kitchen Equipment 787,114 
7 Laundry Equipment 778,328 
8 Signage 0 
9 FF&E - FOH 1,031,750 

10 Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & 
Service apartment) 

0 

11 Materials Direct Supply by Owner 1,542,600 
12 FF&E - BOH 1,018,250 
13 OS&E 1,200,000 
14 Soft Cost (Design & management) 3,528,471 

 รวมงบประมาณพื้นที่เช่าและส่วนประกอบเดือนตุลาคม 
2559 

68,031,580 

 
 จากตารางท่ี 3.10 รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและ
ส่วนประกอบ ท่ีก าหนดข้ึนโดยเจา้ของโครงการเบ้ืองตน้ เดือนตุลาคม 2559 จะแบ่งเป็น Front of 
House (FOH) มี Retail & Entertainment 7,776,244 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Duty-free 634,082 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ Cultural Center & Marine life 919,418 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Multipurpose Hall 
949,760 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Marina 2,047,920 เหรียญดอลล่าสหรัฐ  Beach Club (Café del Mar) 
1,899,520 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Arrival and Check In 340,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ รวม Front of 
House (FOH) 14,566,944 เหรียญดอลล่าสหรัฐ และ Back of House (BOH) มี Dormitory & Staff 
Facility 13,845,949 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Staff Clubhouse 2,316,279 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Mosque 
567,107 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Multi-Purpose Courts 94,976 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Laundry & 
Admin Office 424,543 เหรียญดอลล่าสหรัฐ M&E Engineering 5,124,000  เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
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Kitchen (Bakery and Commissary) 216,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Warehouse 320,544 เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ Hardscape Area 1,800,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Other 1,768,928 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
รวม Back of House (BOH) 26,478,326 เหรียญดอลล่าสหรัฐ MEP Infrastructure & Substation 
14,484,600เหรียญดอลล่าสหรัฐ Outdoor Theater System 53,424 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ID - Joinery 
Works 2,561,773เหรียญดอลล่าสหรัฐ Kitchen Equipment 787,114 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Laundry 
Equipment 778,328 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Signage 0 เหรียญดอลล่าสหรัฐ FF&E - FOH 1,031,750 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service 
apartment) 0 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Materials Direct Supply by Owner 1,542,600 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ FF&E – BOH 1,018,250 เหรียญดอลล่าสหรัฐ OS&E 1,200,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Soft 
Cost (Design & management) 3,528,471 เหรียญดอลล่าสหรัฐ  และรวมงบพื้นท่ีเช่าและ
ส่วนประกอบเดือนตุลาคม 2559 ทั้งหมดเท่ากบั 68,031,580 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 
ตารางที ่3.11  รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของโรงแรม A ท่ีก าหนดข้ึนโดยเจา้ของ 
 โครงการเบ้ืองตน้ เดือนตุลาคม 2559 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณในการก่อสร้างของ 

โรงแรม A เดอืนตุลาคม 2559 
งบประมาณ (USD) 

1 Guest Rooms (Structure, Architectural & MEP) 20,588,736 
2 Food & Beverage Facilities (Structure, Architectural & MEP) 1,617,637 
3 Guest Amenities (Structure, Architectural & MEP) 435,959 
4 Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) 816,000 
5 Back of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) 1,813,648 
6 Hardscape Area 2,000,000 
7 MEP Infrastructure & Substation 3,931,235 
8 ID - Joinery Works 2,250,479 
9 Kitchen Equipment 498,624 
10 Laundry Equipment 29,680 
11 Signage 0 
12 FF&E - FOH 4,443,200 
13 Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service 

apartment) 
0 
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ตารางที ่3.11  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณในการก่อสร้างของ 

โรงแรม A เดอืนตุลาคม 2559 
งบประมาณ (USD) 

14 Materials Direct Supply by Owner 859,117 
15 FF&E - BOH 506,800 
16 OS&E 1,995,840 
17 Precast Str (Material) 1,757,293 
18 Soft Cost (Design & management) 2,005,475 
 รวมงบประมาณโรงแรม A เดอืนตุลาคม 2559 45,549,723 

 
 จากตารางท่ี 3.11 รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของโรงแรม A ท่ีก าหนดข้ึน
โดยเจ้าของโครงการเบ้ืองต้น เดือนตุลาคม 2559 จะแบ่งเป็น Guest Rooms (Structure, 
Architectural & MEP) 20,588,736 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Food & Beverage Facilities (Structure, 
Architectural & MEP) 1,617,637 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Guest Amenities (Structure, Architectural 
& MEP) 435,959 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) 
816,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Back of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) 1,813,648 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ Hardscape Area 2,000,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ MEP Infrastructure & 
Substation 3,931,235 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ID - Joinery Works 2,250,479เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
Kitchen Equipment 498,624 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Laundry Equipment 29,680 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
Signage 0 เหรียญดอลล่าสหรัฐ FF&E - FOH 4,443,200 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Other 
(Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) 0 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
Materials Direct Supply by Owner 859,117 เหรียญดอลล่าสหรัฐ FF&E – BOH 506,800 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ OS&E 1,995,840 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Precast Str (Material) 1,757,293 เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ Soft Cost (Design & management) 2,005,475 เหรียญดอลล่าสหรัฐ  และรวมงบก่อสร้าง
ของโรงแรม A เดือนตุลาคม 2559 ทั้งหมดเท่ากบั 45,549,723 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
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ตารางที ่3.12  รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของโรงแรม B ท่ีก าหนดข้ึนโดยเจา้ของ 
 โครงการเบ้ืองตน้ เดือนตุลาคม 2559 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณในการก่อสร้างของ 

โรงแรม B เดอืนตุลาคม 2559 
งบประมาณ (USD) 

1 Guest Rooms (Structure, Architectural & MEP) 25,979,814 
2 Food & Beverage Facilities (Structure, Architectural & MEP) 1,987,500 
3 Guest Amenities (Structure, Architectural & MEP) 1,954,890 
4 Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) 4,855,446 
5 Back of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) 5,412,607 
6 Hardscape Area 4,511,360 
7 MEP Infrastructure & Substation 3,714,238 
8 ID - Joinery Works 2,962,920 
9 Kitchen Equipment 406,616 
10 Laundry Equipment 29,680 
11 Signage 0 
12 FF&E - FOH 5,129,370 
13 Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service 

apartment & etc..) 
0 

14 Materials Direct Supply by Owner 2,209,830 
15 FF&E - BOH 210,630 
16 OS&E 2,022,080 
17 Precast Str (Material) 2,402,121 
18 Soft Cost (Design & management) 2,432,399 

 รวมงบประมาณโรงแรม B เดอืนตุลาคม 2559 66,221,501 

 
 จากตารางท่ี 3.12 รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของโรงแรม B ท่ีก าหนดข้ึน
โดยเจ้าของโครงการเบ้ืองต้น เดือนตุลาคม 2559 จะแบ่งเป็น Guest Rooms (Structure, 
Architectural & MEP) 25,979,814 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Food & Beverage Facilities (Structure, 
Architectural & MEP) 1,987,500เหรียญดอลล่าสหรัฐ Guest Amenities (Structure, Architectural & 
MEP) 1,954,890 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) 
4,855,446 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Back of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) 
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5,412,607 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Hardscape Area 4,511,360เหรียญดอลล่าสหรัฐ MEP 
Infrastructure & Substation 3,714,238 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ID - Joinery Works 2,962,920 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ Kitchen Equipment 406,616 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Laundry Equipment 29,680 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ Signage 0 เหรียญดอลล่าสหรัฐ FF&E - FOH 5,129,370 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) 0 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ Materials Direct Supply by Owner 2,209,830 เหรียญดอลล่าสหรัฐ FF&E – BOH 210,630 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ OS&E 2,022,080 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Precast Str (Material) 2,402,121 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ Soft Cost (Design & management) 2,432,399 เหรียญดอลล่าสหรัฐ  และรวม
งบก่อสร้างของโรงแรม B เดือนตุลาคม 2559 ทั้งหมดเท่ากบั 66,221,501 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 
ตารางที ่3.13  งบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 

 
ล าดบั 

 
โครงการในแต่ละส่วน 

งบประมาณในการก่อสร้างทีเ่กดิขึน้จริง 

ส่วนค่าก่อสร้าง (USD) ส่วนค่าออกแบบ
และบริหาร (USD) 

รวม (USD) 

1 พ้ืนท่ีเช่าและส่วนประกอบ 86,331,430 6,062,873 92,394,303 
2 โรงแรม A (198 หอ้ง) 63,247,484 3,445,952 66,693,436 
3 โรงแรม B (178 หอ้ง) 71,681,892 4,179,524 75,861,416 

4 รวมงบประมาณ 221,260,806 13,688,349 234,949,155 

 
 จากตารางท่ี 3.13 ขอ้มูลทางดา้นงบประมาณราคาก่อสร้างจริงใชข้อ้มูลเดือนกุมภาพนัธ์ 
2562 ไดม้าจากราคาตกลงสุดทา้ยท่ีผา่นวธีิซ้ือและวธีิจา้งและการตกลงกบัผูรั้บเหมามาเรียบร้อยแลว้
มีพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบแบ่งเป็นส่วนค่าก่อสร้าง 86,331,430 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ส่วนค่า
ออกแบบและบริหาร 6,062,873 เหรียญดอลล่าสหรัฐ รวม 92,394,303 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
โรงแรม A (198 ห้อง) แบ่งเป็นส่วนค่าก่อสร้าง 63,247,484 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ส่วนค่าออกแบบ
และบริหาร 3,445,952 เหรียญดอลล่าสหรัฐ รวม 66,693,436 เหรียญดอลล่าสหรัฐ โรงแรม B (178 
ห้อง) แบ่งเป็นส่วนค่าก่อสร้าง 71,681,892 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ส่วนค่าออกแบบและบริหาร 
4,179,524 เหรียญดอลล่าสหรัฐ รวม 75,861,416 เหรียญดอลล่าสหรัฐ และรวมงบประมาณทั้งหมด
เท่ากบัส่วนค่าก่อสร้าง 221,260,806 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ส่วนค่าออกแบบและบริหาร 13,688,349 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ รวม 234,949,155 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ตามล าดบั 
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ตารางที ่3.14  รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบจริงเดือน 
 กุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณในการก่อสร้างของ 

พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ เดอืนกมุภาพนัธ์ 2562 
งบประมาณ (USD) 

1 Front of House (FOH) (Structure, Architectural & MEP)  
1.1 Retail & Entertainment  7,656,055 
1.2 Duty-free  Cancelled 
1.3 Cultural Center & Marine life 876,556 
1.4 Multipurpose Hall 869,889 
1.5 Marina 5,091,398 
1.6 Beach Club (Café del Mar) 7,195,353 
1.7 Arrival and Check In 325,670 

 Total Front of House (FOH)  22,014,921 

2 Back of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP)  
2.1 Dormitory & Staff Facility 12,364,627 
2.2 Staff Clubhouse 2,201,947 
2.3 Mosque 548,002 
2.4 Multi-Purpose Courts 984,347 

2.5 Laundry & Admin Office 347,018 

2.6 M&E Engineering 5,122,001 

2.7 Kitchen (Bakery and Commissary) 211,356 

2.8 Warehouse 1,330,233 

2.9 Hardscape Area 3,959,129 

2.10 Other 1,815,501 

 Total Back of House (BOH) 28,884,161 
3 MEP Infrastructure & Substation 16,713,027 
4 Outdoor Theater System cancelled 
5 ID - Joinery Works 2,499,080 
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ตารางที ่3.14  (ต่อ) 
 
ล าดับ รายละเอยีดงบประมาณในการก่อสร้างของ 

พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
งบประมาณ (USD) 

6 Kitchen Equipment 3,454,714 
7 Laundry Equipment 1,072,601 
8 Signage 637,833 
9 FF&E - FOH 1,047,750 

10 Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & 
Service apartment) 

5,334,842 

11 Materials Direct Supply by Owner 2,460,266 
12 FF&E - BOH 1,200,686 
13 OS&E 1,011,549 
14 Soft Cost (Design & management) 6,062,873 

 รวมงบประมาณในการก่อสร้างของ 
พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 

92,394,303 

 
 จากตารางท่ี 3.14 รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและ
ส่วนประกอบจริงเดือนกุมภาพนัธ์ 2562 จะแบ่งเป็น Front of House (FOH) มี Retail & 
Entertainment 7,656,055 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Duty-free 0 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Cultural Center & 
Marine life 876,556 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Multipurpose Hall 869,889 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Marina 
5,091,398 เหรียญดอลล่าสหรัฐ  Beach Club (Café del Mar) 7,195,353 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
Arrival and Check In 325,670 เหรียญดอลล่าสหรัฐ รวม Front of House (FOH) 22,014,921 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ และ Back of House (BOH) มี Dormitory & Staff Facility 12,364,627 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ Staff Clubhouse 2,201,947 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Mosque 548,002 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
Multi-Purpose Courts 984,347 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Laundry & Admin Office 347,018เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ M&E Engineering 5,122,001 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Kitchen (Bakery and Commissary) 
211,356 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Warehouse 1,330,233 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Hardscape Area 
3,959,129 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Other 1,815,501 เหรียญดอลล่าสหรัฐ รวม Back of House (BOH) 
28,884,161 เหรียญดอลล่าสหรัฐ MEP Infrastructure & Substation 16,713,027 เหรียญดอลล่า
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สหรัฐ Outdoor Theater System 0 เหรียญดอลล่าสหรัฐ ID - Joinery Works 2,499,080 เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ Kitchen Equipment 3,454,714 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Laundry Equipment 1,072,601 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ Signage 637,833 เหรียญดอลล่าสหรัฐ FF&E - FOH 1,047,750 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) 5,334,842 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ Materials Direct Supply by Owner 2,460,266 เหรียญดอลล่าสหรัฐ FF&E – 
BOH 1,200,686 เหรียญดอลล่าสหรัฐ OS&E 1,011,549 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Soft Cost (Design & 
management) 6,062,873 เหรียญดอลล่าสหรัฐ  และรวมงบพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบเดือน
กุมภาพนัธ์ 2562 ทั้งหมดเท่ากบั 92,394,303 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 
ตารางที ่3.15  รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของโรงแรม A จริงเดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณในการก่อสร้างของ 

โรงแรม A จริง เดอืนกมุภาพนัธ์ 2562 
งบประมาณ (USD) 

1 Guest Rooms (Structure, Architectural & MEP) 28,369,289 
2 Food & Beverage Facilities (Structure, Architectural & MEP) 2,182,253 
3 Guest Amenities (Structure, Architectural & MEP) 623,501 
4 Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) 2,375,301 
5 Back of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) 5,286,961 

6 Hardscape Area 1,436,131 

7 MEP Infrastructure & Substation 5,002,263 

8 ID - Joinery Works 1,965,402 

9 Kitchen Equipment 1,574,185 

10 Laundry Equipment 90,429 

11 Signage 85,186 

12 FF&E - FOH 4,443,200 

13 Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & 
Service apartment) 

3,435,443 

14 Materials Direct Supply by Owner 3,503,654 

15 FF&E - BOH 555,943 
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ตารางที ่3.15  (ต่อ) 
 
ล าดับ รายละเอยีดงบประมาณในการก่อสร้างของ 

โรงแรม A จริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
งบประมาณ (USD) 

16 OS&E 1,364,622 
17 Precast Str (Material) 953,722 
18 Soft Cost (Design & management) 3,445,952 

 รวมงบประมาณโรงแรม A จริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 66,693,436 
 
 จากตารางท่ี 3.15 รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของโรงแรม A จริงเดือน
กุมภาพนัธ์ 2562จะแบ่งเป็น Guest Rooms (Structure, Architectural & MEP) 28,369,289 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ Food & Beverage Facilities (Structure, Architectural & MEP) 2,182,253 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ Guest Amenities (Structure, Architectural & MEP) 623,501 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) 2,375,301 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Back 
of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) 5,286,961 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Hardscape 
Area 1,436,131 เหรียญดอลล่าสหรัฐ MEP Infrastructure & Substation 5,002,263 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ ID - Joinery Works 1,965,402 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Kitchen Equipment 1,574,185 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ Laundry Equipment 90,429 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Signage 85,186 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ FF&E - FOH 4,443,200 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Other (Transportation, Logistics & Custom, 
Speed Boat & Service apartment) 3,435,443 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Materials Direct Supply by 
Owner 3,503,654 เหรียญดอลล่าสหรัฐ FF&E – BOH 555,943 เหรียญดอลล่าสหรัฐ OS&E 
1,364,622 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Precast Str (Material) 953,722 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Soft Cost 
(Design & management) 3,445,952เหรียญดอลล่าสหรัฐ  และรวมงบก่อสร้างของโรงแรม A จริง
เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ทั้งหมดเท่ากบั 66,693,436 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
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ตารางที ่3.16  รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของโรงแรม B จริงเดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณในการก่อสร้างของ 

โรงแรม B จริง เดอืนกมุภาพนัธ์ 2562 
งบประมาณ (USD) 

1 Guest Rooms (Structure, Architectural & MEP) 26,839,740 
2 Food & Beverage Facilities (Structure, Architectural & MEP) 2,146,500 
3 Guest Amenities (Structure, Architectural & MEP) 1,848,300 
4 Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) 5,092,420 
5 Back of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) 7,377,910 
6 Hardscape Area 2,474,538 
7 MEP Infrastructure & Substation 5,011,675 
8 ID - Joinery Works 2,258,090 
9 Kitchen Equipment 1,583,675 
10 Laundry Equipment 90,429 
11 Signage 268,499 
12 FF&E - FOH 5,130,370 
13 Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service 

apartment & etc..) 
4,439,207 

14 Materials Direct Supply by Owner 2,654,037 
15 FF&E - BOH 776,433 
16 OS&E 1,590,768 
17 Precast Str (Material) 1,720,943 

18 Soft Cost (Design & management) 4,557,882 
 รวมงบประมาณโรงแรม B จริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 75,861,416 

 
 จากตารางท่ี 3.16 รายละเอียดงบประมาณในการก่อสร้างของโรงแรม B จริงเดือน
กุมภาพนัธ์ 2562จะแบ่งเป็น Guest Rooms (Structure, Architectural & MEP) 26,839,740 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ Food & Beverage Facilities (Structure, Architectural & MEP) 2,146,500 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ Guest Amenities (Structure, Architectural & MEP) 1,848,300 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) 5,092,420 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Back 
of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) 7,377,910 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Hardscape 
Area 2,474,538 เหรียญดอลล่าสหรัฐ MEP Infrastructure & Substation 5,011,675 เหรียญดอลล่า
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สหรัฐ ID - Joinery Works 2,258,090 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Kitchen Equipment 1,583,675 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ Laundry Equipment 90,429 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Signage 268,499 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ FF&E - FOH 5,130,370 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Other (Transportation, Logistics & Custom, 
Speed Boat & Service apartment) 4,439,207 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Materials Direct Supply by 
Owner 2,654,037 เหรียญดอลล่าสหรัฐ FF&E – BOH 776,433 เหรียญดอลล่าสหรัฐ OS&E 
1,590,768 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Precast Str (Material) 1,720,943 เหรียญดอลล่าสหรัฐ Soft Cost 
(Design & management) 4,557,882 เหรียญดอลล่าสหรัฐ  และรวมงบก่อสร้างของโรงแรม B จริง
เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ทั้งหมดเท่ากบั 75,861,416 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 
3.3  การจัดข้อมูลท าการเปรียบเทยีบ ศึกษาสภาพปัจจุบันและปัญหาทีเ่กดิขึน้ 
 การจดัขอ้มูลท าการเปรียบเทียบ ศึกษาสภาพปัจจุบนัและปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
 
ตารางที ่3.17  เปรียบเทียบพื้นท่ีก่อสร้างทั้งหมด ของเดือนตุลาคม 2559 กบั เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดบั พืน้ทีก่่อสร้าง  

โครงการในแต่ละส่วน 
เดอืนตุลาคม 

2559 
เดอืนกมุภาพนัธ์ 

2562 
ความแตกต่าง 
ตารางเมตร 

% 

1 พ้ืนท่ีเช่าและส่วนประกอบ 35,391 36,219 828 2.34% 
2 โรงแรม A (198 หอ้ง) 14,708 17,296 2,588 17.60% 
3 โรงแรม B (178 หอ้ง) 20,869 21,436 567 2.72% 
4 รามพืน้ทีท่ั้งหมดเบือ้งต้น 70,968 74,951 3,983 5.61% 

 
 จากตารางท่ี 3.17 จะเห็นไดว้า่พื้นท่ีก่อสร้างทั้งหมดเดือนตุลาคม 2559 เทียบกบั เดือน
กุมภาพนัธ์ 2562 เพิ่มข้ึน 3,983 ตารางเมตร หรือร้อยละ 5.61 ซ่ึงประกอบด้วยพื้นท่ีเช่าและ
ส่วนประกอบเพิ่มข้ึน  828 ตารางเมตร หรือร้อยละ 2.34 โรงแรม A 2,588 ตารางเมตร หรือร้อยละ 
17.60 และ โรงแรม B เพิ่มข้ีน 567 ตารางเมตร หรือร้อยละ 2.72 และพื้นท่ีทั้งหมด เพิ่มข้ีน 3,983 
ตารางเมตร หรือร้อยละ 5.61 ตามล าดบั 
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ตารางที ่3.18  เปรียบเทียบพื้นท่ีก่อสร้างส่วนพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบของเดือนตุลาคม 2559 กบั  
  เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 

 
ล าดบั รายละเอยีดพืน้ทีใ่นการก่อสร้าง

ของ 
พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ  

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุภาพนัธ์ 
2562 

ความแตกต่าง 
ตารางเมตร 

% 

1 Front of House (FOH)     
1.1 Retail & Entertainment 6,100 4,625 -1,475 -24.18% 
1.2 Duty-free  400 0 -400 -100.00% 
1.3 Cultural Center & Marine life 580 580 0 0.00% 
1.4 Multipurpose Hall 800 800 0 0.00% 
1.5 Marina  200 200 0 0.00% 
1.6 Beach Club (Café del Mar) 2,155 6,205 4,050 187.94% 
1.7 Arrival and Check In 400 400 0 0.00% 

 Total Front of House (FOH) 10,635 12,810 2,175 20.45% 

2 Back of House (BOH)     
2.1 Dormitory & Staff Facility 12,453 9,444 -3,009 -24.16% 
2.2 Staff Clubhouse 1,307 1,987 680 52.03% 
2.3 Mosque 320 456 136 42.50% 
2.4 Multi-Purpose Courts 800 1,200 400 50.00% 
2.5 Laundry & Admin Office 1,556 1,844 288 18.51% 
2.6 M&E Engineering 4,270 4,270 0 0.00% 
2.7 Kitchen (Bakery and 

Commissary) 
240 0 -240 -100.00% 

2.8 Warehouse 1,500 1,998 498 33.20% 
2.9 Hardscape Area 1,950 1,950 0 0.00% 
2.10 Other 360 260 -100 -27.78% 

 Total Back of House (BOH) 24,756 23,409 -1,347 -5.44% 
3 รวมพืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ 35,391 36,219 828 2.34% 

 

 จากตารางท่ี 3.18 จะเห็นไดว้่าพื้นท่ีก่อสร้างพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบเพิ่มข้ึน  828 
ตารางเมตร หรือร้อยละ 2.34 และจะเห็นไดช้ดัเจนวา่ Beach Club (Café del Mar) มีพื้นท่ีก่อสร้าง
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เพิ่มข้ึน 4,050 ตาราเมตร Multi-Purpose Courts พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 400 ตาราเมตร และ 
Warehouse พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 498 ตาราเมตร  
 
ตารางที ่3.19  เปรียบเทียบพื้นท่ีก่อสร้างส่วนโรงแรม A ของเดือนตุลาคม 2559 กบั เดือน 
 กุมภาพนัธ์ 2562 

 
ล าดบั รายละเอยีดพืน้ทีใ่นการ

ก่อสร้างของ 
โรงแรม A  

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุภาพนัธ์ 
2562 

ความแตกต่าง 
ตารางเมตร 

% 

1 Guest Rooms 9,868 10,493 625 6.33% 
2 Food & Beverage 

Facilities 
705 938 233 33.05% 

3 Guest Amenities 190 75 -115 -60.53% 
4 Public & Common Area 1,020 2122 1,102 108.04% 
5 Back of House (BOH) 2,925 3,668 743 25.40% 
 รวมพืน้ทีโ่รงแรม  A         14,708 17,296         2,588 17.60% 

 
 จากตารางท่ี 3.19 จะเห็นไดว้า่พื้นท่ีก่อสร้างโรงแรม A เพิ่มข้ึน 2,588 ตารางเมตร หรือ
ร้อยละ 17.60% และจะเห็นไดช้ดัเจนวา่ Guest Rooms มีพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 625 ตาราเมตร Food 
& Beverage Facilities พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 233 ตาราเมตร Public & Common Area พื้นท่ีก่อสร้าง
เพิ่มข้ึน 1,102 และ Back of House (BOH) พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 743 ตาราเมตร  
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ตารางที ่3.20  เปรียบเทียบพื้นท่ีก่อสร้างส่วนโรงแรม B ของเดือนตุลาคม 2559 กบั เดือน 
 กุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดบั รายละเอยีดพืน้ทีใ่นการ

ก่อสร้างของ 
โรงแรม B  

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุภาพนัธ์ 
2562 

ความแตกต่าง 
ตารางเมตร 

% 

1 Guest Rooms 13,489 13,287 -202 -1.50% 
2 Food & Beverage 

Facilities 
795 1,055 260 32.70% 

3 Guest Amenities 1,015 915 -100 -9.85% 
4 Public & Common Area 2,521 3,254 733 29.08% 
5 Back of House (BOH) 3,049 2,925 -124 -4.07% 
 รวมพืน้ทีโ่รงแรม B 20,869 21,436 567 2.72% 

 
 จากตารางท่ี 3.20 จะเห็นไดว้า่พื้นท่ีก่อสร้างโรงแรม B เพิ่มข้ึน 567 ตารางเมตร หรือ
ร้อยละ 2.72% และจะเห็นไดช้ดัเจนวา่ Food & Beverage Facilities พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 260 ตารา
เมตร และ Public & Common Area พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 733 ตาราเมตร 
 
ตารางที ่3.21  เปรียบเทียบรวมงบประมาณท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการ 
 ก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดบั งบประมาณในส่วนต่าง ๆ เดอืนตุลาคม 2559 เดอืนกมุภาพนัธ์ 

2562 
ความแตกต่าง % 

1 พ้ืนท่ีเช่าและส่วนประกอบ 68,031,580 92,394,303 24,362,723 35.81% 
2 โรงแรม A (198 หอ้ง) 45,549,723 66,693,436 21,143,713 46.42% 
3 โรงแรม B (178 หอ้ง) 66,221,501 75,861,416 9,639,915 14.56% 
4 รวมงบประมาณ (USD) 179,802,805 234,949,155 55,146,350 30.67% 

 
 จากตารางท่ี 3.21 จะเห็นได้ว่างบประมาณท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กับ
งบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 เพิ่มข้ึนทั้งหมด 55,146,350 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ หรือร้อยละ 30.67ประกอบดว้ย พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ เพิ่มข้ึน 24,362,723 เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 35.81โรงแรม A (198 ห้อง) เพิ่มข้ึน 21,143,713 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
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ร้อยละ 46.42 และ โรงแรม B (178 หอ้ง) เพิ่มข้ึน 9,639,915 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 14.56 
ตามล าดบั 
 
ตารางที ่3.22  เปรียบเทียบงบประมาณพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559  
 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณใน

การก่อสร้างของ 
พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ 

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุภาพนัธ์ 
2562 

ความแตกต่าง % 

1 Front of House (FOH) 
(Structure, Architectural 
& MEP) 

    

1.1 Retail & Entertainment  7,776,244 7,656,055 -120,189 -1.55% 
1.2 Duty-free  634,082 Cancelled -634,082 -100.00% 
1.3 Cultural Center & Marine 

life 
919,418 876,556 -42,862 -4.66% 

1.4 Multipurpose Hall 949,760 869,889 -79,871 -8.41% 
1.5 Marina 2,047,920 5,091,398 3,043,478 148.61% 
1.6 Beach Club (Café del Mar) 1,899,520 7,195,353 5,295,833 278.80% 
1.7 Arrival and Check In 340,000 325,670 -14,330 -4.21% 

 Total Front of House 
(FOH)  

14,566,944 22,014,921 7,447,977 51.13% 

2 Back of House (BOH) 
(Structure, Architectural 
& MEP) 

      

2.1 Dormitory & Staff Facility 13,845,949 12,364,627 -1,481,322 -10.70% 
2.2 Staff Clubhouse 2,316,279 2,201,947 -114,332 -4.94% 
2.3 Mosque 567,107 548,002 -19,105 -3.37% 
2.4 Multi-Purpose Courts 94,976 984,347 889,371 936.42% 
2.5 Laundry & Admin Office 424,543 347,018 -77,525 -18.26% 
2.6 M&E Engineering 5,124,000 5,122,001 -1,999 -0.04% 
2.7 Kitchen (Bakery and 

Commissary) 
216,000 211,356 -4,644 -2.15% 
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ตารางที ่3.22  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณใน

การก่อสร้างของ 
พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ 

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุภาพนัธ์ 
2562 

ความแตกต่าง % 

2.8 Warehouse 320,544 1,330,233 1,009,689 314.99% 
2.9 Hardscape Area 1,800,000 3,959,129 2,159,129 119.95% 
2.10 Other 1,768,928 1,815,501 46,573 2.63% 

 Total Back of House 
(BOH) 

26,478,326 28,884,161 2,405,835 9.09% 

3 MEP Infrastructure & 
Substation 

14,484,600 16,713,027 2,228,427 15.38% 

4 Outdoor Theater System 53,424 cancelled -53,424 -100.00% 
5 ID - Joinery Works 2,561,773 2,499,080 -62,693 -2.45% 
6 Kitchen Equipment 787,114 3,454,714 2,667,600 338.91% 
7 Laundry Equipment 778,328 1,072,601 294,273 37.81% 
8 Signage 0 637,833 637,833 100.00% 
9 FF&E - FOH 1,031,750 1,047,750 16,000 1.55% 
10 Other (Transportation, 

Logistics & Custom, Speed 
Boat & Service apartment) 

0 5,334,842 5,334,842 100.00% 

11 Materials Direct Supply by 
Owner 

1,542,600 2,460,266 917,666 59.49% 

12 FF&E - BOH 1,018,250 1,200,686 182,436 17.92% 
13 OS&E 1,200,000 1,011,549 -188,451 -15.70% 
14 Soft Cost (Design & 

management) 
3,528,471 6,062,873 2,534,402 71.83% 

 รวมงบประมาณพืน้ทีเ่ช่า
และส่วนประกอบ (USD) 

68,031,580 92,394,303 24,362,723 35.81% 
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 จากตารางท่ี 3.22 จะเห็นได้ว่างบประมาณท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กับ
งบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ เพิ่มข้ึน 
24,362,723 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 35.81 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Marina เพิ่มข้ึน 
3,043,478 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 148.61 Beach Club (Café del Mar) เพิ่มข้ึน 5,295,833 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 278.80 Multi-Purpose Courts เพิ่มข้ึน 889,371 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ หรือร้อยละ 936.42 Warehouse เพิ่มข้ึน 1,009,689เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 314.99 
Hardscape Area เพิ่มข้ึน 2,159,129 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 119.95 Other เพิ่มข้ึน 46,573 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 2.63 MEP Infrastructure & Substation เพิ่มข้ึน 2,228,427 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 15.38 Kitchen Equipment เพิ่มข้ึน 2,667,600 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
ร้อยละ 338.91 Laundry Equipment เพิ่มข้ึน 294,273 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 37.81 
Signage เพิ่มข้ึน 637,833 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 FF&E – FOH เพิ่มข้ึน 16,000 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 1.55 Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & 
Service apartment) เพิ่มข้ึน 5,334,842 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 Materials Direct 
Supply by Owner เพิ่มข้ึน 917,666 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 59.49 FF&E – BOH เพิ่มข้ึน 
182,436 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 17.92 และ Soft Cost (Design & management) เพิ่มข้ึน 
2,534,402 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 71.83 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่3.23  เปรียบเทียบงบประมาณโรงแรม A ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณใน 
 การก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณใน

การก่อสร้างของ 
โรงแรม A  

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุภาพนัธ์ 
2562 

ความแตกต่าง % 

1 Guest Rooms (Structure, 
Architectural & MEP) 

20,588,736 28,369,289 7,780,553 37.79% 

2 Food & Beverage Facilities 
(Structure, Architectural & 
MEP) 

1,617,637 2,182,253 564,616 34.90% 

3 Guest Amenities (Structure, 
Architectural & MEP) 
 

435,959 623,501 187,542 43.02% 
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ตารางที ่3.23  (ต่อ) 
 
ล าดับ รายละเอยีดงบประมาณในการ

ก่อสร้างของ 
โรงแรม A  

เดือน
ตุลาคม 
2559 

เดือน
กุมภาพนัธ์ 

2562 

ความแตกต่าง % 

4 Public & Common Area 
(Structure, Architectural & MEP) 

816,000 2,375,301 1,559,301 191.09% 

5 Back of House (BOH) (Structure, 
Architectural & MEP) 

1,813,648 5,286,961 3,473,313 191.51% 

6 Hardscape Area 2,000,000 1,436,131 -563,869 -28.19% 
7 MEP Infrastructure & Substation 3,931,235 5,002,263 1,071,028 27.24% 
8 ID - Joinery Works 2,250,479 1,965,402 -285,077 -12.67% 
9 Kitchen Equipment 498,624 1,574,185 1,075,561 215.71% 
10 Laundry Equipment 29,680 90,429 60,749 204.68% 
11 Signage 0 85,186 85,186 100.00% 
12 FF&E - FOH 4,443,200 4,443,200 0 0.00% 
13 Other (Transportation, Logistics & 

Custom, Speed Boat & Service 
apartment) 

0 3,435,443 3,435,443 100.00% 

14 Materials Direct Supply by Owner 859,117 3,503,654 2,644,537 307.82% 
15 FF&E - BOH 506,800 555,943 49,143 9.70% 
16 OS&E 1,995,840 1,364,622 -631,218 -31.63% 
17 Precast Str (Material) 1,757,293 953,722 -803,571 -45.73% 
18 Soft Cost (Design & management) 2,005,475 3,445,952 1,440,477 71.83% 
 รวมงบประมาณโรงแรม A (USD) 45,549,723 66,693,436 21,143,713 46.42% 

 
 จากตารางท่ี 3.23 จะเห็นได้ว่างบประมาณท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กับ
งบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของโรงแรม A เพิ่มข้ึน 21,143,713 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 46.42 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Guest Rooms (Structure, 
Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 7,780,553เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 37.79 Food & Beverage 
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Facilities (Structure, Architectural & MEP)เพิ่มข้ึน 564,616 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 
34.90 Guest Amenities (Structure, Architectural & MEP)เพิ่มข้ึน 187,542 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
หรือร้อยละ 43.02 Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 1,559,301 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 191.09 Back of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) 
เพิ่มข้ึน 3,473,313 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 191.51 MEP Infrastructure & Substation 
เพิ่มข้ึน 1,071,028 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 27.24 Kitchen Equipment เพิ่มข้ึน 1,075,561 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 215.71 Laundry Equipment เพิ่มข้ึน 60,749 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
หรือร้อยละ 204.68 Signage เพิ่มข้ึน 85,186 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 Other 
(Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) เพิ่มข้ึน 3,435,443 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 Materials Direct Supply by Owner เพิ่มข้ึน 2,644,537 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ หรือร้อยละ 307.82 FF&E – BOH เพิ่มข้ึน 49,143 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 9.70 
และ Soft Cost (Design & management) เพิ่มข้ึน 1,440,477 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 71.83 
ตามล าดบั 
 
ตารางที ่3.24  เปรียบเทียบงบประมาณโรงแรม B ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณใน 
                       การก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณในการ

ก่อสร้างของ 
โรงแรม B  

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุภาพนัธ์ 
2562 

ความแตกต่าง % 

1 Guest Rooms (Structure, 
Architectural & MEP) 

25,979,814 26,839,740 859,926 3.31% 

2 Food & Beverage Facilities 
(Structure, Architectural & MEP) 

1,987,500 2,146,500 159,000 8.00% 

3 Guest Amenities (Structure, 
Architectural & MEP) 

1,954,890 1,848,300 -106,590 -5.45% 

4 Public & Common Area 
(Structure, Architectural & MEP) 

4,855,446 5,092,420 236,974 4.88% 

5 Back of House (BOH) (Structure, 
Architectural & MEP) 

5,412,607 7,377,910 1,965,303 36.31% 

6 Hardscape Area 4,511,360 2,474,538 -2,036,822 -45.15% 
7 MEP Infrastructure & Substation 3,714,238 5,011,675 1,297,437 34.93% 
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ตารางที ่3.24  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณในการ

ก่อสร้างของ 
โรงแรม B  

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุภาพนัธ์ 
2562 

ความแตกต่าง % 

8 ID - Joinery Works 2,962,920 2,258,090 -704,830 -23.79% 
9 Kitchen Equipment 

406,616 1,583,675 1,177,059 
289.48

% 
10 Laundry Equipment 

29,680 90,429 60,749 
204.68

% 
11 Signage 

0 268,499 268,499 
100.00

% 
12 FF&E - FOH 5,129,370 5,130,370 1,000 0.02% 
13 Other (Transportation, Logistics 

& Custom, Speed Boat & Service 
apartment) 

0 4,439,207 4,439,207 
100.00

% 

14 Materials Direct Supply by Owner 2,209,830 2,654,037 444,207 20.10% 
15 FF&E - BOH 

210,630 776,433 565,803 
268.62

% 
16 OS&E 2,022,080 1,590,768 -431,312 -21.33% 
17 Precast Str (Material) 2,402,121 1,720,943 -681,178 -28.36% 
18 Soft Cost (Design & management) 2,432,399 4,557,882 2,125,483 87.38% 

 รวมงบประมาณโรงแรม B (USD) 66,221,501 75,861,416 9,639,915 14.56% 

 
 จากตารางท่ี 3.24 จะเห็นได้ว่างบประมาณท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กับ
งบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของโรงแรม B เพิ่มข้ึน 9,639,915 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 14.56 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Guest Rooms (Structure, 
Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 859,926 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 3.31 Food & Beverage 
Facilities (Structure, Architectural & MEP)เพิ่มข้ึน 159,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 8.0 
Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 236,974 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
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หรือร้อยละ 4.88 Back of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 1,965,303 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 36.31 MEP Infrastructure & Substation เพิ่มข้ึน 1,297,437 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 34.93 Kitchen Equipment เพิ่มข้ึน 1,177,059 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
หรือร้อยละ 289.48 Laundry Equipment เพิ่มข้ึน 60,749 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 204.68 
Signage เพิ่มข้ึน 268,499 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 FF&E - FOH เพิ่มข้ึน 1,000 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 0.02 Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service 
apartment) เพิ่มข้ึน 4,439,207 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 Materials Direct Supply by 
Owner เพิ่มข้ึน 444,207 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 20.10 FF&E – BOH เพิ่มข้ึน 565,803 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 268.62 และ Soft Cost (Design & management) เพิ่มข้ึน 
2,125,483 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 87.38 ตามล าดบั 

 
ตารางที ่3.25  งบประมาณต่อตารางเมตรและต่อหอ้งพกั เทียบระหวา่งท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม  
    2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
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1 
พ้ืนท่ีเช่าและ
ส่วนประกอบ 

35,391 36,219 - 1,922 2,551    

2 
โรงแรม A (198 

หอ้ง) 
14,708 17,296 198 3,097 3,856 230,049    336,836  

3 โรงแรม B (178 หอ้ง) 20,869 21,436 178 3,173 3,539 372,031    426,188 
4 ราม 70,968 74,951 376 2,534 3,135     

 
 จากตารางท่ี 3.25 งบประมาณต่อตารางเมตรและต่อห้องพกั  เทียบระหวา่งท่ีก าหนดไว้
เดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 มีการเพิ่มข้ึนอยา่งเห็น
ไดช้ดัเจน พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ 1,922 USD/m2 เป็น 2,551 USD/m2 โรงแรม A 3,097 
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USD/m2 เป็น 3,856 USD/m2 และโรงแรม B A 3,173 USD/m2 เป็น 3,539 USD/m2  และราคาต่อ
ห้องพกั โรงแรม A 230,049 USD/Key เป็น 336,836 USD/Key และโรงแรม B 372,031 USD/Key 
เป็น 426,188 USD/Key  ตามล าดบั 
 



บทที ่4 
การวเิคราะห์ผลการด าเนินงาน 

 
4.1  ผลการด าเนินงาน 
 โดยผูว้ิจยัได้ท าการเปรียบเทียบข้อมูลทางด้านพื้นท่ีก่อสร้างและทางด้านราคา โดย
ผูว้จิยัไดว้เิคราะห์หาสาเหตุของการเกินงบประมาณได ้5 เร่ืองหลกั  ดงัน้ี 
 4.1.1  พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
 4.1.2  ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
 4.1.3  ตั้งงบประมาณต ่า 
 4.1.4  ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 
 4.1.5  เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 
 
4.2   วเิคราะห์ผลการด าเนินงานของ พืน้ทีเ่ช่าและส่วนประกอบ 
 ท าการระบุลงไปในแต่ส่วนส่วนของรายการท่ีเกินงบประมาณก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและ
ส่วนประกอบ ตามตารางดา้นล่าง 
 
ตารางที ่4.1  เปรียบเทียบงบประมาณพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบั
งบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 และระบุสาเหตุของการเกินงบประมาณ 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณใน

การก่อสร้างของพืน้ทีเ่ช่า
และส่วนประกอบ 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการ
เกนิงบประมาณ 

1 Front of House (FOH) 
(Structure, Architectural 
& MEP) 

     

1.1 Retail & Entertainment  7,776,244 7,656,055 -120,189 -1.55%  
1.2 Duty-free  634,082 Cancelled -634,082 -100.00%  
1.3 Cultural Center & Marine 

life 
919,418 876,556 -42,862 -4.66%  
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ตารางที ่4.1  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณใน

การก่อสร้างของพืน้ทีเ่ช่า
และส่วนประกอบ 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการ
เกนิงบประมาณ 

1.4 Multipurpose Hall 949,760 869,889 -79,871 -8.41%  
1.5 Marina 2,047,920 5,091,398 3,043,478 148.61% ตั้งงบประมาณ

ต า่ 

1.6 Beach Club (Café del Mar) 1,899,520 7,195,353 5,295,833 278.80% พืน้ทีก่่อสร้าง
เพิม่ขึน้ 

1.7 Arrival and Check In 340,000 325,670 -14,330 -4.21%  
 Total Front of House 

(FOH)  
14,566,944 22,014,921 7,447,977 51.13%  

2 Back of House (BOH) 
(Structure, Architectural 
& MEP) 

     

2.1 Dormitory & Staff Facility 13,845,949 12,364,627 -1,481,322 -10.70%  
2.2 Staff Clubhouse 2,316,279 2,201,947 -114,332 -4.94%  
2.3 Mosque 567,107 548,002 -19,105 -3.37%  
2.4 Multi-Purpose Courts 94,976 984,347 889,371 936.42% พืน้ทีก่่อสร้าง

เพิม่ขึน้ 
2.5 Laundry & Admin Office 424,543 347,018 -77,525 -18.26%  

2.6 M&E Engineering 5,124,000 5,122,001 -1,999 -0.04%  
2.7 Kitchen (Bakery and 

Commissary) 
216,000 211,356 -4,644 -2.15%  

2.8 Warehouse 320,544 1,330,233 1,009,689 314.99% พืน้ทีก่่อสร้าง
เพิม่ขึน้ 

2.9 Hardscape Area 1,800,000 3,959,129 2,159,129 119.95% ตั้งงบประมาณ
ต า่ 

2.10 Other 1,768,928 1,815,501 46,573 2.63% ตั้งงบประมาณ
ต า่ 
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ตารางที ่4.1  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณใน

การก่อสร้างของพืน้ทีเ่ช่า
และส่วนประกอบ 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการ
เกนิงบประมาณ 

 Total Back of House 
(BOH) 

26,478,326 28,884,161 2,405,835 9.09%  

3 MEP Infrastructure & 
Substation 

14,484,600 16,713,027 2,228,427 15.38% ตั้งงบประมาณ
ต า่ 

4 Outdoor Theater System 53,424 cancelled -53,424 -100.00%  
5 ID - Joinery Works 2,561,773 2,499,080 -62,693 -2.45%  
6 Kitchen Equipment 787,114 3,454,714 2,667,600 338.91% เพิม่ปริมาณ 

คุณภาพและ
ประสิทธิภาพ
ของงาน 

7 Laundry Equipment 778,328 1,072,601 294,273 37.81% เพิม่ปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพ
ของงาน 

8 Signage 0 637,833 637,833 100.00% ไม่ได้ตั้ง
งบประมาณ 

9 FF&E - FOH 1,031,750 1,047,750 16,000 1.55% ตั้งงบประมาณ
ต า่ 

10 Other (Transportation, 
Logistics & Custom, Speed 
Boat & Service apartment) 

0 5,334,842 5,334,842 100.00%  
ไม่ได้ตั้ง
งบประมาณ 

11 Materials Direct Supply by 
Owner 

1,542,600 2,460,266 917,666 59.49% ตั้งงบประมาณ
ต า่ 
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ตารางที ่4.1  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณใน

การก่อสร้างของพืน้ทีเ่ช่า
และส่วนประกอบ 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการ
เกนิงบประมาณ 

12 FF&E - BOH 1,018,250 1,200,686 182,436 17.92% ตั้งงบประมาณ
ต า่ 

13 OS&E 
 

1,200,000 1,011,549 -188,451 -15.70%  

14 Soft Cost (Design & 
management) 

3,528,471 6,062,873 2,534,402 71.83% ผู้ออกแบบ
ท างานไม่ทนั
จ้างผู้ออกแบบ
ใหม่ 

 รวมงบประมาณพืน้ทีเ่ช่า
และส่วนประกอบ (USD) 

68,031,580 92,394,303 24,362,723 35.81%  

 
 จากตารางท่ี 4.1 จะเห็นไดว้า่งบประมาณท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณ
ในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ เพิ่มข้ึน 24,362,723 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 35.81 ส่วมท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Marina เพิ่มข้ึน 3,043,478 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 148.61 สาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า Beach Club (Café del 
Mar) เพิ่มข้ึน 5,295,833 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 278.80 สาเหตุมาจาก พื้นท่ีก่อสร้าง
เพิ่มข้ึน Multi-Purpose Courts เพิ่มข้ึน 889,371 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 936.42 สาเหตุมา
จาก พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน Warehouse เพิ่มข้ึน 1,009,689เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 314.99 
สาเหตุมาจาก พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน Hardscape Area เพิ่มข้ึน 2,159,129 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
ร้อยละ 119.95 สาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า Other เพิ่มข้ึน 46,573 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อย
ละ 2.63 สาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า MEP Infrastructure & Substation เพิ่มข้ึน 2,228,427 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 15.38 สาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า Kitchen Equipment 
เพิ่มข้ึน 2,667,600 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 338.91 สาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน Laundry Equipment เพิ่มข้ึน 294,273 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 37.81 
สาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Signage เพิ่มข้ึน 637,833 เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 สาเหตุมาจาก ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ FF&E – FOH เพิ่มข้ึน 16,000 เหรียญ
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ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 1.55 สาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า Other (Transportation, Logistics & 
Custom, Speed Boat & Service apartment) เพิ่มข้ึน 5,334,842 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 
100 สาเหตุมาจาก ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ Materials Direct Supply by Owner เพิ่มข้ึน 917,666 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 59.49 สาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า FF&E – BOH เพิ่มข้ึน 182,436 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 17.92 สาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า และ Soft Cost (Design & 
management) เพิ่มข้ึน 2,534,402 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 71.83 สาเหตุมาจาก ผูอ้อกแบบ
ท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่  ตามล าดบั 
 การวิเคราะห์สาเหตุของตน้ทุนการก่อสร้างเกินงบประมาณท่ีตั้งไว ้จะท าการวิเคราะห์
เฉพาะส่วนท่ีเกินจากท่ีตั้งไวเ้บ้ืองตน้เท่านั้น โดยผูว้ิจยัไดร้วมจ านวนเงินแต่ละสาเหตุของการเกิน
งบประมาณฉพาะส่วนท่ีเกินไดด้งัน้ี 
 
ตารางที ่4.2  จ านวนเงินแต่ละสาเหตุของการเกินงบประมาณฉพาะส่วนท่ีเกิน 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุภาพนัธ์ 
2562 

ความแตกต่าง % สาเหตุของ
การเกนิ

งบประมาณ 

1.5 Marina 2,047,920 5,091,398 3,043,478 148.61% 
ตั้ง

งบประมาณ
ต า่ 

1.6 
Beach Club (Café 
del Mar) 

1,899,520 7,195,353 5,295,833 278.80% 
พืน้ทีก่่อสร้าง

เพิม่ขึน้ 

2.4 
Multi-Purpose 
Courts 

94,976 984,347 889,371 936.42% 
พืน้ทีก่่อสร้าง

เพิม่ขึน้ 

2.8 Warehouse 320,544 1,330,233 1,009,689 314.99% 
พืน้ทีก่่อสร้าง

เพิม่ขึน้ 

2.9 Hardscape Area 1,800,000 3,959,129 2,159,129 119.95% 
ตั้ง

งบประมาณ
ต า่ 
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ตารางที ่4.2  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุภาพนัธ์ 
2562 

ความแตกต่าง % สาเหตุของ
การเกนิ

งบประมาณ 

2.10 Other 1,768,928 1,815,501 46,573 2.63% 
ตั้ง

งบประมาณ
ต า่ 

3 
MEP Infrastructure 
& Substation 

14,484,600 16,713,027 2,228,427 15.38% 
ตั้ง

งบประมาณ
ต า่ 

6 Kitchen Equipment 787,114 3,454,714 2,667,600 338.91% 

เพิม่ปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพ
ของงาน 

7 Laundry 
Equipment 

778,328 1,072,601 294,273 37.81% เพิม่ปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพ
ของงาน 

8 Signage 0 637,833 637,833 100.00% ไม่ได้ตั้ง
งบประมาณ 

9 FF&E - FOH 1,031,750 1,047,750 16,000 1.55% ตั้ง
งบประมาณ

ต า่ 
10 Other 

(Transportation, 
Logistics & 

Custom, Speed 
Boat & Service 

apartment) 

0 5,334,842 5,334,842 100.00%  
ไม่ได้ตั้ง

งบประมาณ 

 



64 
 

ตารางที ่4.2  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุภาพนัธ์ 
2562 

ความแตกต่าง % สาเหตุของ
การเกนิ

งบประมาณ 

11 Materials Direct 
Supply by Owner 

1,542,600 2,460,266 917,666 59.49% ตั้ง
งบประมาณ

ต า่ 
12 FF&E - BOH 1,018,250 1,200,686 182,436 17.92% ตั้ง

งบประมาณ
ต า่ 

14 Soft Cost (Design 
& management) 

3,528,471 6,062,873 2,534,402 71.83% ผู้ออกแบบ
ท างานไม่ทนั

จ้าง
ผู้ออกแบบ

ใหม่ 

 

รวมงบประมาณ
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 
(USD) 

  
31,103,001.00  

    58,360,553.00  
  
27,257,552.00  

 
87.64% 

 

 
 จากตารางท่ี 4.2 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินแต่ละสาเหตุของการเกินงบประมาณฉพาะส่วน
ท่ีเกินท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของ
พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ เพิ่มข้ึน 27,257,552.00 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 87.64 ส่วนท่ี
เกินงบ สาเหตุมาจาก Marina เพิ่มข้ึน 3,043,478 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 148.61 สาเหตุมา
จาก ตั้งงบประมาณต ่า Beach Club (Café del Mar) เพิ่มข้ึน 5,295,833 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อย
ละ 278.80 สาเหตุมาจาก พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน Multi-Purpose Courts เพิ่มข้ึน 889,371 เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 936.42 สาเหตุมาจาก พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน Warehouse เพิ่มข้ึน 1,009,689
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 314.99 สาเหตุมาจาก พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน Hardscape Area 
เพิ่มข้ึน 2,159,129 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 119.95 สาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า Other 



65 
 

เพิ่มข้ึน 46,573 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 2.63 สาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า MEP 
Infrastructure & Substation เพิ่มข้ึน 2,228,427 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 15.38 สาเหตุมา
จาก ตั้งงบประมาณต ่า Kitchen Equipment เพิ่มข้ึน 2,667,600 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 
338.91 สาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Laundry Equipment เพิ่มข้ึน 
294,273 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 37.81 สาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน Signage เพิ่มข้ึน 637,833 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 สาเหตุมาจาก 
ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ FF&E – FOH เพิ่มข้ึน 16,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 1.55 สาเหตุมา
จาก ตั้งงบประมาณต ่า Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service 
apartment) เพิ่มข้ึน 5,334,842 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 สาเหตุมาจาก ไม่ไดต้ั้ง
งบประมาณ Materials Direct Supply by Owner เพิ่มข้ึน 917,666 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 
59.49 สาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า FF&E – BOH เพิ่มข้ึน 182,436 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
ร้อยละ 17.92 สาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า และ Soft Cost (Design & management) เพิ่มข้ึน 
2,534,402 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 71.83 สาเหตุมาจาก ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้ง
ผูอ้อกแบบใหม่  ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.3  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณใน
การก่อสร้างของ 
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความแตกต่าง % สาเหตุของการ
เกนิงบประมาณ 

1.6 
Beach Club (Café 
del Mar) 

1,899,520 7,195,353 5,295,833 278.80% 
พืน้ทีก่่อสร้าง

เพิม่ขึน้ 

2.4 
Multi-Purpose 
Courts 

94,976 984,347 889,371 936.42% 
พืน้ทีก่่อสร้าง

เพิม่ขึน้ 

2.8 Warehouse 320,544 1,330,233 1,009,689 314.99% 
พืน้ทีก่่อสร้าง

เพิม่ขึน้ 

 

รวมงบประมาณ
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 
(USD) 

2,315,040 9,509,933 7,194,893 310.79%  
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 จากตารางท่ี 4.3 จะเห็นไดว้่าจ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก พื้นท่ีก่อสร้าง
เพิ่มข้ึน ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมพาพนัธ์ 2562 
ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ เพิ่มข้ึน 7,194,893 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 310.79 Beach 
Club (Café del Mar) เพิ่มข้ึน 5,295,833 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 278.80 Multi-Purpose 
Courts เพิ่ม ข้ึน 889,371 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 936.42 และ  Warehouse เพิ่ม ข้ึน 
1,009,689 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 314.99 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.4  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความแตกต่าง % สาเหตุของการ
เกนิงบประมาณ 

8 Signage 0 637,833 637,833 100.00% 
ไม่ได้ตั้ง

งบประมาณ 

10 

Other 
(Transportation, 
Logistics & 
Custom, Speed 
Boat & Service 
apartment) 

0 5,334,842 5,334,842 100.00% 
 

ไม่ได้ตั้ง
งบประมาณ 

 

รวมงบประมาณ
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 
(USD) 

 5,972,675 5,972,675 100.00%  

 
 จากตารางท่ี 4.4 จะเห็นได้ว่าจ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ไม่ได้ตั้ ง
งบประมาณ ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมพาพนัธ์ 
2562 ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ เพิ่มข้ึน 5,972,675 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100.00 
ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Signage เพิ่มข้ึน 637,833 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100  และ 
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Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) เพิ่มข้ึน 5,334,842 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.5  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณใน
การก่อสร้างของ 
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความแตกต่าง % สาเหตุของการ
เกนิงบประมาณ 

1.5 Marina 2,047,920 5,091,398 3,043,478 148.61% 
ตั้งงบประมาณ

ต า่ 

2.9 
Hardscape Area 
 
 

1,800,000 3,959,129 2,159,129 119.95% 
ตั้งงบประมาณ

ต า่ 

2.10 Other Area 1,768,928 1,815,501 46,573 2.63% 
ตั้งงบประมาณ

ต า่ 

3 
MEP 
Infrastructure & 
Substation 

14,484,600 16,713,027 2,228,427 15.38% 
ตั้งงบประมาณ

ต า่ 

9 FF&E - FOH 1,031,750 1,047,750 16,000 1.55% 
ตั้งงบประมาณ

ต า่ 

11 
Materials Direct 
Supply by Owner 

1,542,600 2,460,266 917,666 59.49% 
ตั้งงบประมาณ

ต า่ 

12 FF&E - BOH 1,018,250 1,200,686 182,436 17.92% 
ตั้งงบประมาณ

ต า่ 

 

รวมงบประมาณ
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 
(USD) 

23,694,048 32,287,757 8,593,709 36.27%  
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 จากตารางท่ี 4.5 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า 
ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของพื้นท่ี
เช่าและส่วนประกอบ เพิ่มข้ึน 8,593,709 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 36.27 ส่วนท่ีเกินงบ 
สาเหตุมาจาก Marina เพิ่มข้ึน 3,043,478 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 148.61 Hardscape Area 
เพิ่มข้ึน 2,159,129 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 119.95 Other เพิ่มข้ึน 46,573 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ หรือร้อยละ 2.63 MEP Infrastructure & Substation เพิ่มข้ึน 2,228,427 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
หรือร้อยละ 15.38 FF&E – FOH เพิ่มข้ึน 16,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 1.55 Materials 
Direct Supply by Owner เพิ่มข้ึน 917,666 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 59.49 และ FF&E – 
BOH เพิ่มข้ึน 182,436 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 17.92 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.6  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณใน
การก่อสร้างของ 
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความแตกต่าง % สาเหตุของการ
เกนิงบประมาณ 

14 
Soft Cost (Design 
& management) 

3,528,471 6,062,873 2,534,402 71.83% 

ผู้ออกแบบ
ท างานไม่ทนั
จ้างผู้ออกแบบ

ใหม่ 

 

รวมงบประมาณ
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 
(USD) 

3,528,471 6,062,873 2,534,402 71.83%  

 
 จากตารางท่ี 4.6 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ผูอ้อกแบบท างาน
ไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือน
กุมภาพนัธ์ 2562 ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ เพิ่มข้ึน 2,534,402 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อย
ละ 71.83 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Soft Cost (Design & management) เพิ่มข้ึน 2,534,402 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 71.83 สาเหตุมาจาก ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่  
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ตารางที ่4.7  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก  เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของ
งาน  
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณใน
การก่อสร้างของ 
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความแตกต่าง % สาเหตุของการ
เกนิงบประมาณ 

6 
Kitchen 
Equipment 

787,114 3,454,714 2,667,600 338.91% 

เพิม่ปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพ
ของงาน 

7 
Laundry 
Equipment 

778,328 1,072,601 294,273 37.81% 

เพิม่ปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพ
ของงาน 

 

รวมงบประมาณ
พืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบ 
(USD) 

1,565,442 4,527,315 2,961,873 189.20%  

 
 จากตารางท่ี 4.7 จะเห็นไดว้่าจ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก  เพิ่มปริมาณ 
คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้าง
จริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ เพิ่มข้ึน 2,961,873 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
หรือร้อยละ 189.20 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Kitchen Equipment เพิ่มข้ึน 2,667,600 เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 338.91 และ Laundry Equipment เพิ่มข้ึน 294,273 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
ร้อยละ 37.81 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.8  สรุปจ านวนเงินเกินงบประมาณทุกสาเหตุ ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ 
 
ล าดบั สาเหตุของการเกนิงบประมาณ เดอืนตุลาคม 

2559 
เดอืนกมุภาพนัธ์ 

2562 
ความแตกต่าง % 

1 พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 2,315,040 9,509,933 7,194,893 26.40% 
2 ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 0 5,972,675 5,972,675 21.91% 
3 ตั้งงบประมาณต ่า 23,694,048 32,287,757 8,593,709 31.53% 

4 
ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้ง
ผูอ้อกแบบใหม่ 

3,528,471 6,062,873 2,534,402 9.30% 

5 
เพ่ิมปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน 

1,565,442 4,527,315 2,961,873 10.87% 

 
รวมงบประมาณพืน้ทีเ่ช่าและ
ส่วนประกอบทีเ่กนิ (USD) 

31,103,001 58,360,553 27,257,552 100.00% 

 

 
 
ภาพที่ 4.1  สัดส่วนสาเหตุของงบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนด ของพื้นท่ีเช่าและ
ส่วนประกอบ 
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 จากตารางท่ี 4.8 และ ภาพท่ี 4.1 จะเห็นไดว้า่ สาเหตุหลกัท่ีท าใหง้บประมาณเกินก าหนด
มาจาก ตั้งงบประมาณต ่า 31.53% พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 26.40% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ  21.91% เพิ่ม
ปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 10.87% และ ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบ
ใหม่ 9.30% ตามล าดบั 
 จากนั้นผูว้ิจยัไดใ้ชเ้คร่ืองมือ ผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) มาวิเคราะห์ปัญหาและ
สาเหตุอยา่งเป็นระบบ (Cause & Effect Diagram) ดงัน้ี 

 

 
 
ภาพที ่4.2  ผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) วเิคราะห์ปัญหาและสาเหตุงบประมาณการก่อสร้าง
ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ 
 
 จากภาพท่ี 4.2 จะเห็นไดถึ้งผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) วเิคราะห์ปัญหาและสาเหตุ
งบประมาณการก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ และสามารถระบุบ่งบอกถึงปัญหาออกเป็น
ส่วนๆไดอ้ยา่งชดัเจน ตามท่ีอธิบายดงัต่อไปน้ี 
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 ตั้งงบประมาณต ่า 
- Marina ตั้งงบประมาณต ่ากวา่ความจริงท าใหค้่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 3,043,478 เหรียญ

ดอลล่าสหรัฐ 
- Hardscape Area ตั้ งงบประมาณต ่ากว่าความจริงท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 

2,159,129 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
- Other Area ตั้งงบประมาณต ่ากว่าความจริงท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 46,573 

เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
- MEP Infrastructure & Substation ตั้งงบประมาณต ่ากวา่ความจริงท าให้ค่าก่อสร้าง

เพิ่มข้ึนมา 2,228,427 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
- FF&E – FOH ตั้งงบประมาณต ่ากวา่ความจริงท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 16,000 

เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
- Materials Direct Supply by Owner ตั้งงบประมาณต ่ากวา่ความจริงท าให้ค่าก่อสร้าง

เพิ่มข้ึนมา 917,666 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
- FF&E – BOH ตั้งงบประมาณต ่ากวา่ความจริงท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 182,436 

เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 

- Beach Club (Café del Mar) พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 4,050 ตาราเมตรท าให้ค่าก่อสร้าง
เพิ่มข้ึนมา5,295,833 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   

- Multi-Purpose Courts พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 400 ตาราเมตรท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่ม
ข้ึนมา 889,371 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   

- Warehouse พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 498 ตาราเมตรท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 
1,009,689 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   
 ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 

- Signage ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ ท าใหค้่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 637,833 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ   

- Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) 
ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ ท าใหค้่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 5,334,842 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   
 เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 

- Kitchen Equipment เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ท าให้ค่า
ก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 2,667,600 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
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- Laundry Equipment เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ท าให้ค่า
ก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 294,273 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 

- Soft Cost (Design & management) ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ ท า
ใหค้่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 2,534,402 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 ผูว้ิจยัไดท้  าการทบทวนงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง และคน้ควา้จากหนงัสือท่ีเก่ียวขอ้งพบว่า 
เคร่ืองมือท่ีมีการน ามาใชใ้นการวิเคราะห์หาสาเหตุของปัญหา  และก าหนดวิธีการแกไ้ข ท่ีสามารถ
ใชง้านไดอ้ยา่งเหมาะสมกบัปัญหาท่ีเกิดข้ึนคือ Why-Why Analysis โดยท าการวิเคราะห์หาสาเหตุ
ตามหวัขอ้ปัญหาท่ีมีผลกระทบต่องบประมาณท่ีเพิ่มข้ึน ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 
 หัวข้อของปัญหา ตั้งงบประมาณต ่า 
 
ตารางที่ 4.9  Why-Why Analysis ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ หวัขอ้ของปัญหา ตั้งงบประมาณ
ต ่า 
 
ล าดบั ตั้งงบประมาณ

ต า่ 
Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Marina ขาดประสบการณ์และเป็นงานพิเศษเฉพาะ
ทาง และการประมาณราคาตน้ทุนไม่แม่นย  า
เพียงพอและไม่สอดคลอ้งกบัสภาวะราคา
ตลาด ณ ช่วงเวลาด าเนินโครงการ 

เคยท า
คร้ังแรก 

วา่จา้งคนพ้ืนท่ี ท่ีมีประสบการณ์
ในการท างาน Marina และใหเ้ขา
จดัท างบประมาณ ออกมาก่อนท่ี
จะออกแบบและประมูลงาน 

2 Hardscape Area ขาดประสบการณ์ในการทราบถึงราคาตน้ทุน
ท่ีแทจ้ริง เลยท าใหก้ารประมาณราคาตน้ทุน
ไม่แม่นย  าเพียงพอและไม่สอดคลอ้งกบั
สภาวะราคาตลาด ณ ช่วงเวลาด าเนิน
โครงการ และ แบบ (Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification)ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือ
แปลงความคิดทั้งหมดไปสู่การปฏิบติัจริง
ขาดความสมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่ครบถว้นตาม
โครงสร้างรายการงาน ไม่ครบถว้น 

เคยท า
คร้ังแรก 

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown Structure) จาก
โครงสร้างรายการงานท่ีท าให้
เกิดตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน 
และตรวจสอบงานของ ปริมาณ
งาน (QS) อยา่งละเอียด มีการเช็ค
ราคากบัพ้ืนท่ีขา้งเคียงเพ่ือทราบ
งบประมาณและมีการเผื่อรายการ
น้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ังต่อไป 
ถึงแมว้า่จะไม่มีแบบ(Drawing) 
และ/หรือรายการ (Specification) 
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ตารางที ่4.9  (ต่อ) 
 
ล าดบั ตั้งงบประมาณต า่ Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

3 Other Area ขาดประสบการณ์ในการทราบถึงราคา
ตน้ทุนท่ีแทจ้ริง เลยท าใหก้ารประมาณ
ราคาตน้ทุนไม่แม่นย  าเพียงพอและไม่สอด 
คลอ้งกบัสภาวะราคาตลาด ณ ช่วงเวลา
ด าเนินโครงการ และ แบบ (Drawing) 
และ/หรือรายการ (Specification) 
ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือแปลงความคิดทั้งหมด
ไปสู่การปฏิบติัจริงขาดความ 
สมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่ครบถว้นตามโครงสร้าง
รายการงาน ไม่ครบถว้น 

เคยท า
คร้ัง
แรก 

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการ
งานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน และ
ตรวจสอบงานของ ปริมาณงาน 
(QS) อยา่งละเอียด มีการเช็คราคา
กบัพ้ืนท่ีขา้งเคียงเพ่ือทราบ
งบประมาณและมีการเผื่อรายการ
น้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ังต่อไป ถึงแมว้า่
จะไม่มีแบบ(Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification) 

4 MEP 
Infrastructure & 
Substation 

ขาดประสบการณ์ในการทราบถึงราคา
ตน้ทุนท่ีแทจ้ริง เลยท าใหก้ารประมาณ
ราคาตน้ทุนไม่แม่นย  าเพียงพอและไม่สอด 
คลอ้งกบัสภาวะราคาตลาด ณ ช่วงเวลา
ด าเนินโครงการ และ แบบ (Drawing) 
และ/หรือรายการ (Specification) 
ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือแปลงความคิดทั้งหมด
ไปสู่การปฏิบติัจริงขาดความ 
สมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่ครบถว้นตามโครงสร้าง
รายการงาน ไม่ครบถว้น 

เคยท า
คร้ัง
แรก 

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการ
งานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน และ
ตรวจสอบงานของ ปริมาณงาน 
(QS) อยา่งละเอียด มีการเช็คราคา
กบัพ้ืนท่ีขา้งเคียงเพ่ือทราบ
งบประมาณและมีการเผื่อรายการ
น้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ังต่อไป ถึงแมว้า่
จะไม่มีแบบ(Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification) 

5 FF&E – FOH ขาดประสบการณ์ในการทราบถึงราคา
ตน้ทุนท่ีแทจ้ริง เลยท าใหก้ารประมาณ
ราคาตน้ทุนไม่แม่นย  าเพียงพอและไม่
สอดคลอ้งกบัสภาวะราคาตลาด ณ 
ช่วงเวลาด าเนินโครงการ และ แบบ 
(Drawing) และ/หรือ 

เคยท า
คร้ัง
แรก 

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown Structure) จาก
โครงสร้างรายการงานท่ีท าใหเ้กิด 
ตน้ทุนทั้งหมดของงานแต่ละ
สญัญาอยา่งชดัเจน และตรวจสอบ
งานของ ปริมาณงาน (QS) อยา่ง 
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ตารางที ่4.9  (ต่อ) 
 
ล าดบั ตั้งงบประมาณ

ต า่ 
Why 1 Why 

2 
มาตรการแก้ไข 

  รายการ (Specification)ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือแปลง
ความคิดทั้งหมดไปสู่การปฏิบติัจริงขาดความ 
สมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่ครบถว้นตามโครงสร้าง
รายการงาน ไม่ครบถว้น 

 ละเอียด มีการเช็คราคากบัพ้ืนท่ี
ขา้งเคียงเพื่อทราบงบประมาณ
และมีการเผื่อรายการน้ีเขา้ไปดว้ย
ในคร้ังต่อไป ถึงแมว้า่จะไม่มีแบบ
(Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification) 

6 Materials Direct 
Supply by 
Owner 

ขาดประสบการณ์ในการทราบถึงราคาตน้ทุน
ท่ีแทจ้ริง เลยท าใหก้ารประมาณราคาตน้ทุน
ไม่แม่นย  าเพียงพอและไม่สอดคลอ้งกบั
สภาวะราคาตลาด ณ ช่วงเวลาด าเนิน
โครงการ 

เคยท า
คร้ัง
แรก 

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown Structure) จาก
โครงสร้างรายการงานท่ีท าใหเ้กิด
ตน้ทุนทั้งหมดของงานแต่ละ
สญัญาอยา่งชดัเจน และตรวจสอบ
งานของ ปริมาณงาน (QS) อยา่ง
ละเอียด มีการเช็คราคากบัพ้ืนท่ี
ขา้งเคียงเพื่อทราบงบประมาณ
และมีการเผื่อรายการน้ีเขา้ไปดว้ย
ในคร้ังต่อไป ถึงแมว้า่จะไม่มีแบบ
(Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification) 

7 FF&E – BOH ขาดประสบการณ์ในการทราบถึงราคาตน้ทุน
ท่ีแทจ้ริง เลยท าใหก้ารประมาณราคาตน้ทุน
ไม่แม่นย  าเพียงพอและไม่สอดคลอ้งกบั
สภาวะราคาตลาด ณ ช่วงเวลาด าเนิน
โครงการ และ แบบ (Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification) 
ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือแปลงความคิดทั้งหมดไปสู่
การปฏิบติัจริงขาดความสมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่
ครบถว้นตามโครงสร้างรายการงาน ไม่
ครบถว้น 

เคยท า
คร้ัง
แรก 

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown Structure) จาก
โครงสร้างรายการงานท่ีท าใหเ้กิด
ตน้ทุนทั้งหมดของงานแต่ละ
สญัญาอยา่งชดัเจน และตรวจสอบ
งานของ ปริมาณงาน (QS) อยา่ง
ละเอียด มีการเช็คราคากบัพ้ืนท่ี
ขา้งเคียงเพื่อทราบงบประมาณ
และมีการเผื่อรายการน้ีเขา้ไปดว้ย
ในคร้ังต่อไป ถึงแมว้า่จะไม่มีแบบ
(Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification) 
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 หวัขอ้ของปัญหา พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
 
ตารางที ่4.10   Why-Why Analysis ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ หวัขอ้ของปัญหา พื้นท่ีก่อสร้าง
เพิ่มข้ึน 
 
ล าดบั พืน้ทีก่่อสร้างเพิม่ขึน้ Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Beach Club (Café del 
Mar) 

ความตอ้งการของ
ผูอ้อกแบบและผูใ้ห้
เช่า 

ตอ้งการใหมี้
ความสนใจของ
ลูกคา้ 

ถา้มีความตอ้งการท่ีมากกวา่
งบประมาณท่ีมีอยูต่อ้งแจง้ใน
ท่ีในประชุมใหรั้บทราบแลว้
ขออนุมติังบประมาณเพ่ิมเติม
ก่อนก่อสร้างจริง 

2 Multi-Purpose Courts ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม 

ตอ้งการใหมี้
ลูกคา้มาจดังาน
เพ่ิมมากข้ึน 

ถา้มีความตอ้งการท่ีมากกวา่
งบประมาณท่ีมีอยูต่อ้งแจง้ใน
ท่ีในประชุมใหรั้บทราบแลว้
ขออนุมติังบประมาณเพ่ิมเติม
ก่อนก่อสร้างจริง 

3 Warehouse 
 
 

 

ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม
และผูใ้หเ้ช่าพ้ืนท่ี 

ตอ้งการใหมี้
พ้ืนท่ีเก็บของ
มากข้ึน 

ถา้มีความตอ้งการท่ีมากกวา่
งบประมาณท่ีมีอยูต่อ้งแจง้ใน
ท่ีในประชุมใหรั้บทราบแลว้
ขออนุมติังบประมาณเพ่ิมเติม
ก่อนก่อสร้างจริง 
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 หวัขอ้ของปัญหา ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
 
ตารางที่ 4.11  Why-Why Analysis ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ หัวขอ้ของปัญหา ไม่ไดต้ั้ง
งบประมาณ 
 
ล าดบั ไม่ได้ตั้ง 

งบประมาณ 
Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Signage ไม่มีการจดัท าโครงสร้างรายกา
ตน้ทุน (Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการ
งานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมดของ
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน จึงไม่ 
ทราบวา่ตรงไหนขาดหายไป และ 
แบบ (Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification)ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือ
แปลงความคิดทั้งหมดไปสู่การ
ปฏิบติัจริงขาดความสมบูรณ์ไดแ้ก่ 
ไม่ครบถว้นตามโครงสร้างรายการ
งาน ไม่ครบถว้น 

ความ
บกพร่องของ
ผูส้ ารวจ
ปริมาณงาน 
(QS)  

จดัท าโครงสร้างรายการ
ตน้ทุน (Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้าง
รายการงานท่ีท าใหเ้กิด
ตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน 
และตรวจสอบงานของ 
ปริมาณงาน (QS) อยา่ง
ละเอียด และมีการเผื่อ
รายการน้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ัง
ต่อไป ถึงแมว้า่จะไม่มีแบบ
(Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification) 

2 Other 
(Transportat
ion, 
Logistics & 
Custom, 
Speed Boat 
& Service 
apartment) 

ขาดประสบการณ์และ ไม่มีการ
จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการ
งานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานอยา่งชดัเจน  
และโครงการเร่งรัดงานก่อสร้าง 
(Fast Track Construction 
Approach) อีกทั้งท าใหพ้จิารณาตวั
ประกอบปัจจยัตน้ทุนไม่ละเอียด 
ครบถว้น 

เคยท าคร้ัง
แรกและไม่
ทราบวา่จะมี
ตน้ทุนตรงน้ี 

จดัท าโครงสร้างรายการ
ตน้ทุน (Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้าง
รายการงานท่ีท าใหเ้กิด
ตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน 
และมีการเผื่อรายการน้ีเขา้
ไปดว้ยในคร้ังต่อไป 
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 หวัขอ้ของปัญหา เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 
 
ตารางที่ 4.12   Why-Why Analysis ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ หวัขอ้ของปัญหา เพิ่มปริมาณ 
คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 
 
ล าดบั เพิม่ปริมาณ คุณภาพ

และประสิทธิภาพ 
ของงาน 

Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Kitchen Equipment ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม  
 

ตอ้งการใหมี้ของ
ใชท่ี้เพียงพอและ
มีประสิทธิภาพท่ี
ดี 

ถา้มีความตอ้งการท่ีมากกวา่
งบประมาณท่ีมีอยูต่อ้งแจง้ในท่ี
ในประชุมใหรั้บทราบแลว้ขอ
อนุมติังบประมาณเพ่ิมเติมก่อน
ก่อสร้างจริง 

2 Laundry Equipment ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม 
 

ตอ้งการใหมี้ของ
ใชท่ี้เพียงพอและ
มีประสิทธิภาพท่ี
ดี 

ถา้มีความตอ้งการท่ีมากกวา่
งบประมาณท่ีมีอยูต่อ้งแจง้ในท่ี
ในประชุมใหรั้บทราบแลว้ขอ
อนุมติังบประมาณเพ่ิมเติมก่อน
ก่อสร้างจริง 
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 หวัขอ้ของปัญหา ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 
 
ตารางที่ 4.13  Why-Why Analysis ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ หวัขอ้ของปัญหา ผูอ้อกแบบ
ท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 
 
ล าดบั ผู้ออกแบบท างาน

ไม่ทนัจ้าง
ผู้ออกแบบใหม่ 

Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Soft Cost (Design 
& management) 

ความลา้ชา้ของการ
ท างานของผูอ้อกแบบ
ในการออกแบบและท า
แบบก่อสร้างออกมา 
และไม่รับผิดชอบต่อ
ความเสียหายท่ีเกิดข้ึน 
 

ความบกพร่องของ
ผูอ้อกแบบ ไม่มี
ประสิทธิภาพ
เพียงพอต่อการ
ท างานโครงการ
ขนาดใหญ่ ความ
บกพร่องของสญัญา
ไม่สามารถเอาผิด
กบัผูอ้อกแบบ 

ก่อนการวา่จา้งผูอ้อกแบบตอ้ง
ตรวจสอบความสามารถของบริษทั
และจ านวนพนกังานและงานท่ีมี
อยู ่แลว้ดูวา่เขาจะสามารถท างาน
ของเราไดรึ้เปล่า หรือจา้ง
ผูอ้อกแบบหลายๆราย เพ่ือวา่หาก
อีกรายท าไม่ทนัจะไดจ้า้งอีกราย
ช่วยท าในราคาเด๋ียวกนั และสญัญา
ใหรั้ดกมุมากกวา่น้ี 

 
4.3 วเิคราะห์ผลการด าเนินงานของ โรงแรม A 
 
 ไดท้  าการระบุลงไปในแต่ส่วนส่วนของรายการท่ีเกินงบประมาณก่อสร้างของโรงแรม 
A ตามตารางดา้นล่าง 
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ตารางที ่4.14  เปรียบเทียบงบประมาณโรงแรม A ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณใน
การก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 และระบุสาเหตุของการเกินงบประมาณ 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม A  

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

1 Guest Rooms 
(Structure, 
Architectural & 
MEP) 

20,588,736 28,369,289 7,780,553 37.79% พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 

2 Food & Beverage 
Facilities 
(Structure, 
Architectural & 
MEP) 

1,617,637 2,182,253 564,616 34.90% พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 

3 Guest Amenities 
(Structure, 
Architectural & 
MEP) 

435,959 623,501 187,542 43.02% 
เพ่ิมปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน 

4 Public & Common 
Area (Structure, 
Architectural & 
MEP) 

816,000 2,375,301 1,559,301 191.09% พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 

5 Back of House 
(BOH) (Structure, 
Architectural & 
MEP) 

1,813,648 5,286,961 3,473,313 191.51% พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 

6 Hardscape Area 2,000,000 1,436,131 -563,869 -28.19%  
7 MEP Infrastructure 

& Substation 
3,931,235 5,002,263 1,071,028 27.24% ตั้งงบประมาณต ่า 

8 ID - Joinery Works 2,250,479 1,965,402 -285,077 -12.67%  
9 Kitchen Equipment 

498,624 1,574,185 1,075,561 215.71% 
เพ่ิมปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน 
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ตารางที ่4.14  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม A  

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

10 Laundry 
Equipment 

29,680 90,429 60,749 204.68% 
เพ่ิมปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน 

11 Signage 0 85,186 85,186 100.00% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
12 FF&E - FOH 4,443,200 4,443,200 0 0.00%  
13 Other 

(Transportation, 
Logistics & 
Custom, Speed 
Boat & Service 
apartment) 

0 3,435,443 3,435,443 100.00% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 

14 Materials Direct 
Supply by Owner 

859,117 3,503,654 2,644,537 307.82% ตั้งงบประมาณต ่า 

15 FF&E - BOH 506,800 555,943 49,143 9.70% ตั้งงบประมาณต ่า 
16 OS&E 1,995,840 1,364,622 -631,218 -31.63%  
17 Precast Str 

(Material) 
1,757,293 953,722 -803,571 -45.73%  

18 Soft Cost (Design 
& management) 

2,005,475 3,445,952 1,440,477 71.83% 
ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนั
จา้งผูอ้อกแบบใหม ่

 รวมงบประมาณ
โรงแรม A (USD) 

45,549,723 66,693,436 21,143,713 46.42% 
 

 
 จากตารางท่ี 4.14 จะเห็นได้ว่างบประมาณท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กับ
งบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมพาพนัธ์ 2562 ของโรงแรม A เพิ่มข้ึน 21,143,713 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 46.42 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Guest Rooms (Structure, 
Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 7,780,553เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 37.79 สาเหตุมาจาก
พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน Food & Beverage Facilities (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 
564,616 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 34.90 สาเหตุมาจากพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน  Guest 
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Amenities (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 187,542 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 
43.02 สาเหตุมาจากเพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Public & Common Area 
(Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 1,559,301 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 191.09 
สาเหตุมาจากพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน  Back of House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) 
เพิ่มข้ึน 3,473,313 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 191.51 สาเหตุมาจากพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน  
MEP Infrastructure & Substation เพิ่มข้ึน 1,071,028 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 27.24 สาเหตุ
มาจากตั้งงบประมาณต ่า Kitchen Equipment เพิ่มข้ึน 1,075,561 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 
215.71 สาเหตุมาจากเพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Laundry Equipment เพิ่มข้ึน 
60,749 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 204.68 สาเหตุมาจากเพิ่มปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน Signage เพิ่มข้ึน 85,186 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 สาเหตุมาจาก
ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service 
apartment) เพิ่มข้ึน 3,435,443 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 สาเหตุมาจากไม่ได้ตั้ง
งบประมาณ Materials Direct Supply by Owner เพิ่มข้ึน 2,644,537 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อย
ละ 307.82 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณต ่า FF&E – BOH เพิ่มข้ึน 49,143 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
ร้อยละ 9.70 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณต ่า และ Soft Cost (Design & management) เพิ่มข้ึน 
1,440,477 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 71.83 สาเหตุมาจากผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้ง
ผูอ้อกแบบใหม่ ตามล าดบั 
 การวิเคราะห์สาเหตุของตน้ทุนการก่อสร้างเกินงบประมาณท่ีตั้งไว ้จะท าการวิเคราะห์
เฉพาะส่วนท่ีเกินจากท่ีตั้งไวเ้บ้ืองตน้เท่านั้น โดยผูว้ิจยัไดร้วมจ านวนเงินแต่ละสาเหตุของการเกิน
งบประมาณฉพาะส่วนท่ีเกินไดด้งัน้ี 
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ตารางที ่4.15  จ านวนเงินแต่ละสาเหตุของการเกินงบประมาณฉพาะส่วนท่ีเกิน 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม A 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุพา
พนัธ์ 2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

1 Guest Rooms 
(Structure, 

Architectural & 
MEP) 

20,588,736 28,369,289 7,780,553 37.79% พ้ืนท่ีก่อสร้าง
เพ่ิมข้ึน 

2 Food & Beverage 
Facilities 

(Structure, 
Architectural & 

MEP) 

1,617,637 2,182,253 564,616 34.90% พ้ืนท่ีก่อสร้าง
เพ่ิมข้ึน 

3 Guest Amenities 
(Structure, 

Architectural & 
MEP) 

435,959 623,501 187,542 43.02% เพ่ิมปริมาณ คุณภาพ
และประสิทธิภาพ

ของงาน 

4 Public & Common 
Area (Structure, 
Architectural & 

MEP) 

816,000 2,375,301 1,559,301 191.09% พ้ืนท่ีก่อสร้าง
เพ่ิมข้ึน 

5 Back of House 
(BOH) (Structure, 
Architectural & 

MEP) 

1,813,648 5,286,961 3,473,313 191.51% พ้ืนท่ีก่อสร้าง
เพ่ิมข้ึน 

7 MEP Infrastructure 
& Substation 

3,931,235 5,002,263 1,071,028 27.24% ตั้งงบประมาณต ่า 

9 Kitchen Equipment 498,624 1,574,185 1,075,561 215.71% เพ่ิมปริมาณ คุณภาพ
และประสิทธิภาพ

ของงาน 
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ตารางที ่4.15  (ต่อ) 
 

ล าดบั รายละเอยีด
งบประมาณในการ

ก่อสร้างของ 
โรงแรม A 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืนกมุพา
พนัธ์ 2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

10 Laundry 
Equipment 

29,680 90,429 60,749 204.68% เพ่ิมปริมาณ คุณภาพ
และประสิทธิภาพ

ของงาน 
11 Signage 0 85,186 85,186 100.00% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 

13 Other 
(Transportation, 

Logistics & 
Custom, Speed 
Boat & Service 

apartment) 

0 3,435,443 3,435,443 100.00% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 

14 Materials Direct 
Supply by Owner 

859,117 3,503,654 2,644,537 307.82% ตั้งงบประมาณต ่า 

15 FF&E - BOH 506,800 555,943 49,143 9.70% ตั้งงบประมาณต ่า 
18 Soft Cost (Design 

& management) 
2,005,475 3,445,952 1,440,477 71.83% ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนั

จา้งผูอ้อกแบบใหม ่
 รวมงบประมาณ

โรงแรม A (USD) 
33,102,911 56,530,360 23,427,449 70.77%  

 
 จากตารางท่ี 4.15 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินแต่ละสาเหตุของการเกินงบประมาณฉพาะ
ส่วนท่ีเกินท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
ของโรงแรม A เพิ่มข้ึน 23,427,449 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 70.77 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมา
จาก Guest Rooms (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 7,780,553 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
ร้อยละ 37.79 สาเหตุมาจากพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน Food & Beverage Facilities (Structure, 
Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 564,616 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 34.90 สาเหตุมาจากพื้นท่ี
ก่อสร้างเพิ่มข้ึน  Guest Amenities (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 187,542 เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 43.02 สาเหตุมาจากเพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Public & 
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Common Area (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 1,559,301 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อย
ละ 191.09 สาเหตุมาจากพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน  Back of House (BOH) (Structure, Architectural & 
MEP) เพิ่มข้ึน 3,473,313 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 191.51 สาเหตุมาจากพื้นท่ีก่อสร้าง
เพิ่มข้ึน  MEP Infrastructure & Substation เพิ่มข้ึน 1,071,028 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 
27.24 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณต ่า Kitchen Equipment เพิ่มข้ึน 1,075,561 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
หรือร้อยละ 215.71 สาเหตุมาจากเพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Laundry 
Equipment เพิ่มข้ึน 60,749 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 204.68 สาเหตุมาจากเพิ่มปริมาณ 
คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Signage เพิ่มข้ึน 85,186 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 
สาเหตุมาจากไม่ไดต้ั้งงบประมาณ Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & 
Service apartment) เพิ่มข้ึน 3,435,443 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 สาเหตุมาจากไม่ไดต้ั้ง
งบประมาณ Materials Direct Supply by Owner เพิ่มข้ึน 2,644,537 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อย
ละ 307.82 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณต ่า FF&E – BOH เพิ่มข้ึน 49,143 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
ร้อยละ 9.70 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณต ่า และ Soft Cost (Design & management) เพิ่มข้ึน 
1,440,477 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 71.83 สาเหตุมาจากผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้ง
ผูอ้อกแบบใหม่ ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.16  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 

 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม A 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

1 Guest Rooms 
(Structure, 

Architectural & 
MEP) 

 

20,588,736 28,369,289 7,780,553 37.79% พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 

2 Food & Beverage 
Facilities 

(Structure, 
Architectural & 

MEP) 

1,617,637 2,182,253 564,616 34.90% พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 
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ตารางที ่4.16  (ต่อ) 
 

ล าดบั รายละเอยีด
งบประมาณในการ

ก่อสร้างของ 
โรงแรม A 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

4 Public & Common 
Area (Structure, 
Architectural & 

MEP) 

816,000 2,375,301 1,559,301 191.09% พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 

5 Back of House 
(BOH) (Structure, 
Architectural & 

MEP) 

1,813,648 5,286,961 3,473,313 191.51% พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 

 รวมงบประมาณ
โรงแรม A (USD) 

24,836,021 38,213,804 13,377,783 53.86%  

 
 จากตารางท่ี 4.16 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก พื้นท่ีก่อสร้าง
เพิ่มข้ึน ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
ของโรงแรม A เพิ่มข้ึน 13,377,783 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 53.86 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมา
จาก Guest Rooms (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 7,780,553 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
ร้อยละ 37.79 Food & Beverage Facilities (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 564,616 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 34.90 Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) 
เพิ่มข้ึน 1,559,301 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 191.09 และ Back of House (BOH) (Structure, 
Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 3,473,313 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 191.51 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.17  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของ
งาน 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม A 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

3 Guest Amenities 
(Structure, 

Architectural & 
MEP) 

435,959 623,501 187,542 43.02% เพ่ิมปริมาณ คุณภาพ
และประสิทธิภาพ

ของงาน 

9 Kitchen Equipment 498,624 1,574,185 1,075,561 215.71% เพ่ิมปริมาณ คุณภาพ
และประสิทธิภาพ

ของงาน 
10 Laundry 

Equipment 
29,680 90,429 60,749 204.68% เพ่ิมปริมาณ คุณภาพ

และประสิทธิภาพ
ของงาน 

 รวมงบประมาณ
โรงแรม A (USD) 

964,263 2,288,115 1,323,852 137.29%  

 
 จากตารางท่ี 4.17 จะเห็นได้ว่าจ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ 
คุณภาพและประสิทธิภาพของงานท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้าง
จริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของโรงแรม A เพิ่มข้ึน 1,323,852 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 
137.29 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก  Guest Amenities (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 
187,542 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 43.02 Kitchen Equipment เพิ่มข้ึน 1,075,561 เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 215.71 และ Laundry Equipment เพิ่มข้ึน 60,749 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
ร้อยละ 204.68 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.18  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม A  

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

7 MEP Infrastructure 
& Substation 

3,931,235 5,002,263 1,071,028 27.24% ตั้งงบประมาณต ่า 

14 Materials Direct 
Supply by Owner 

859,117 3,503,654 2,644,537 307.82% ตั้งงบประมาณต ่า 

15 FF&E - BOH 506,800 555,943 49,143 9.70% ตั้งงบประมาณต ่า 
 รวมงบประมาณ

โรงแรม A (USD) 
5,297,152 9,061,860 3,764,708 71.07% 

 

 
 จากตารางท่ี 4.18 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณ
ต ่าท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมพาพนัธ์ 2562 ของ
โรงแรม A เพิ่มข้ึน 3,764,708 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 71.07 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก  
MEP Infrastructure & Substation เพิ่มข้ึน 1,071,028 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 27.24 
Materials Direct Supply by Owner เพิ่มข้ึน 2,644,537 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 307.82 
และ FF&E – BOH เพิ่มข้ึน 49,143 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 9.70 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.19  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณใน

การก่อสร้างของ 
โรงแรม A  

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

11 Signage 0 85,186 85,186 100.00% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
13 Other (Transportation, 

Logistics & Custom, Speed 
Boat & Service apartment) 

0 3,435,443 3,435,443 100.00% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 

 รวมงบประมาณโรงแรม A 
(USD) 

0 3,520,629 3,520,629 100.00% 
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 จากตารางท่ี 4.19 จะเห็นได้ว่าจ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ไม่ได้ตั้ ง
งบประมาณเกินท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 
2562 ของโรงแรม A เพิ่มข้ึน 3,520,629 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100.00 ส่วนท่ีเกินงบ 
สาเหตุมาจาก Signage เพิ่มข้ึน 85,186 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 และ Other 
(Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) เพิ่มข้ึน 3,435,443 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.20  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ

ก่อสร้างของ 

โรงแรม A  

เดอืน

ตุลาคม 

2559 

เดอืน

กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ

แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ

งบประมาณ 

18 Soft Cost (Design 
& management) 2,005,475 3,445,952 1,440,477 71.83% 

ผูอ้อกแบบท างานไม่
ทนัจา้งผูอ้อกแบบ

ใหม่ 

 รวมงบประมาณ

โรงแรม A (USD) 
2,005,475 3,445,952 1,440,477 71.83% 

 

 
 จากตารางท่ี 4.20 จะเห็นไดว้่าจ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ผูอ้อกแบบ
ท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง 
เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของโรงแรม A เพิ่มข้ึน 1,440,477 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 71.83 
ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Soft Cost (Design & management) เพิ่มข้ึน 1,440,477 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ หรือร้อยละ 71.83 
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ตารางที ่4.21 สรุปจ านวนเงินเกินงบประมาณทุกสาเหตุ ของโรงแรม A 
 
ล าดบั สาเหตุของการเกนิงบประมาณ เดอืนตุลาคม 

2559 
เดอืนกมุพา
พนัธ์ 2562 

ความแตกต่าง % 

1 พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 24,836,021 38,213,804 13,377,783 57.10% 

2 
เพ่ิมปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพ
ของงาน 

964,263 2,288,115 1,323,852 5.65% 

3 ตั้งงบประมาณต ่า 5,297,152 9,061,860 3,764,708 16.07% 
4 ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 0 3,520,629 3,520,629 15.03% 

5 
ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบ
ใหม่ 

2,005,475 3,445,952 1,440,477 6.15% 

 
รวมงบประมาณของโรงแรม A ที่เกนิ 
(USD) 

33,102,911 56,530,360 23,427,449 100.00% 

 

 
 

ภาพที ่4.3  สัดส่วนสาเหตุของงบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนด ของโรงแรม A 

[VALUE] 

[VALUE] 

[VALUE] 

[VALUE] 

[VALUE] 

สัดส่วนสาเหตุของงบประมาณเกนิทีก่ าหนด ของโรงแรม A 

1

2

3

4

5
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 จากตารางท่ี 4.21 และ ภาพท่ี 4.3 จะเห็นได้ว่า สาเหตุหลกัท่ีท าให้งบประมาณเกิน
ก าหนดมาจาก พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 57.10% ตั้งงบประมาณต ่า 16.07% ไม่ได้ตั้งงบประมาณ 
15.03% ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 6.15% และ เพิ่มปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน 5.65% ตามล าดบั 
 จากนั้นผูว้ิจยัไดใ้ชเ้คร่ืองมือ ผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) มาวิเคราะห์ปัญหาและ
สาเหตุอยา่งเป็นระบบ (Cause & Effect Diagram) ดงัน้ี 

 

 
 
ภาพที่ 4.4  ผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) วิเคราะห์ปัญหาและสาเหตุงบประมาณการก่อสร้าง
ของโรงแรม A 
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 จากภาพท่ี 4.2 จะเห็นไดถึ้งผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) วิเคราะห์ปัญหาและ
สาเหตุงบประมาณการก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ และสามารถระบุบ่งบอกถึงปัญหา
ออกเป็นส่วนๆไดอ้ยา่งชดัเจน ตามท่ีอธิบายดงัต่อไปน้ี 
 พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 

- Guest Rooms พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 625 ตาราเมตรท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 
7,780,553 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   

- Food & Beverage Facilities พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 233 ตาราเมตรท าให้ค่าก่อสร้าง
เพิ่มข้ึนมา 564,616 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   

- Public & Common Area พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 1,102 ตาราเมตรท าให้ค่าก่อสร้าง
เพิ่มข้ึนมา 1,559,301 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   

- Back of House (BOH) พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 743 ตาราเมตรท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่ม
ข้ึนมา 3,473,313 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   
 เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 

- Guest Amenities เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ท าให้ค่าก่อสร้าง
เพิ่มข้ึนมา  187,542 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 

- Kitchen Equipment เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ท าให้ค่า
ก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 1,075,561 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 

- Laundry Equipment เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ท าให้ค่า
ก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา  60,749 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 ตั้งงบประมาณต ่า 

- MEP Infrastructure & Substation ตั้งงบประมาณต ่ากวา่ความจริงท าให้ค่าก่อสร้าง
เพิ่มข้ึนมา 1,071,028 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 

- Materials Direct Supply by Owner ตั้งงบประมาณต ่ากว่าความจริงท าให้ค่า
ก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 2,644,537 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 

- FF&E – BOH ตั้งงบประมาณต ่ากวา่ความจริงท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 49,143 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 

- Signage ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ ท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 85,186 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ   
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- Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) 
ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ ท าใหค้่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 3,435,443 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   
 ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 

- Soft Cost (Design & management) ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 
ท าใหค้่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 1,440,477 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 ผูว้ิจยัไดท้  าการทบทวนงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง และคน้ควา้จากหนงัสือท่ีเก่ียวขอ้งพบว่า 
เคร่ืองมือท่ีมีการน ามาใชใ้นการวิเคราะห์หาสาเหตุของปัญหา  และก าหนดวิธีการแกไ้ข ท่ีสามารถ
ใชง้านไดอ้ยา่งเหมาะสมกบัปัญหาท่ีเกิดข้ึนคือ Why-Why Analysis โดยท าการวิเคราะห์หาสาเหตุ
ตามหวัขอ้ปัญหาท่ีมีผลกระทบต่องบประมาณท่ีเพิ่มข้ึน ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 
 
 หวัขอ้ของปัญหา พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
 
ตารางที ่4.22  Why-Why Analysis ของโรงแรม A หวัขอ้ของปัญหา พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
 
ล าดบั พืน้ทีก่่อสร้างเพิม่ขึน้ Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Guest Rooms ความตอ้งการของ
ผู ้ออกแบบและ
ผูบ้ริหารโรงแรม 

ต้องการให้มี
คว ามสนใจ
ของลูกคา้ 

ถ้ า มี ค ว า ม ต้ อ ง ก า ร ท่ี ม า ก ก ว่ า
งบประมาณท่ีมีอยู่ต้องแจ้งในท่ีใน
ประชุมให้ รับทราบแล้วขออนุมัติ
งบประมาณเพ่ิมเติมก่อนก่อสร้างจริง 

2 Food & Beverage 
Facilities 

ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม 

ต้องการให้มี
ลู ก ค้ า ม า จั ด
งานเ พ่ิมมาก
ข้ึน 

ถ้ า มี ค ว า ม ต้ อ ง ก า ร ท่ี ม า ก ก ว่ า
งบประมาณท่ีมีอยู่ต้องแจ้งในท่ีใน
ประชุมให้ รับทราบแล้วขออนุมัติ
งบประมาณเพ่ิมเติมก่อนก่อสร้างจริง 

3 Public & Common 
Area 

ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม 

ต้องการให้มี
ลู ก ค้ า ม า จั ด
งานเ พ่ิมมาก
ข้ึน 

ถ้ า มี ค ว า ม ต้ อ ง ก า ร ท่ี ม า ก ก ว่ า
งบประมาณท่ีมีอยู่ต้องแจ้งในท่ีใน
ประชุมให้ รับทราบแล้วขออนุมัติ
งบประมาณเพ่ิมเติมก่อนก่อสร้างจริง 

4 Back of House (BOH) 
 
 

 

ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม 

ต้องการให้มี
พ้ืนท่ีเก็บของ
มากข้ึน 

ถ้ า มี ค ว า ม ต้ อ ง ก า ร ท่ี ม า ก ก ว่ า
งบประมาณท่ีมีอยู่ต้องแจ้งในท่ีใน
ประชุมให้ รับทราบแล้วขออนุมัติ
งบประมาณเพ่ิมเติมก่อนก่อสร้างจริง 
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 หวัขอ้ของปัญหา เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 
 
ตารางที่ 4.23  Why-Why Analysis ของโรงแรม A หัวขอ้ของปัญหา เพิ่มปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน 
 
ล าดบั เพิม่ปริมาณ คุณภาพ

และประสิทธิภาพ 
ของงาน 

Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Guest Amenities ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม  
 

ตอ้งการใหมี้ของใช้
ท่ี เ พี ย งพอและ มี
ประสิทธิภาพท่ีดี 

ถ้ า มี ค ว า ม ต้ อ ง ก า ร ท่ี
มากกว่างบประมาณท่ีมีอยู่
ตอ้งแจง้ในท่ีในประชุมให้
รั บทราบแล้วขออ นุมั ติ
งบประมาณเพ่ิมเติมก่อน
ก่อสร้างจริง 

2 Kitchen Equipment ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม  
 

ตอ้งการใหมี้ของใช้
ท่ี เ พี ย งพอและ มี
ประสิทธิภาพท่ีดี 

ถ้ า มี ค ว า ม ต้ อ ง ก า ร ท่ี
มากกว่างบประมาณท่ีมีอยู่
ตอ้งแจง้ในท่ีในประชุมให้
รั บทราบแล้วขออ นุมั ติ
งบประมาณเพ่ิมเติมก่อน
ก่อสร้างจริง 

3 Laundry Equipment ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม 
 

ตอ้งการใหมี้ของใช้
ท่ี เ พี ย งพอและ มี
ประสิทธิภาพท่ีดี 

ถ้ า มี ค ว า ม ต้ อ ง ก า ร ท่ี
มากกว่างบประมาณท่ีมีอยู่
ตอ้งแจง้ในท่ีในประชุมให้
รั บทราบแล้วขออ นุมั ติ
งบประมาณเพ่ิมเติมก่อน
ก่อสร้างจริง 
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 หวัขอ้ของปัญหา ตั้งงบประมาณต ่า 
 
ตารางที ่4.24  Why-Why Analysis ของโรงแรม A หวัขอ้ของปัญหา ตั้งงบประมาณต ่า  
 
ล าดบั ตั้งงบประมาณต า่ Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 MEP Infrastructure & 
Substation 

ขาดประสบการณ์ในการ
ทร าบ ถึ ง ร าค าต้น ทุ น ท่ี
แ ท้ จ ริ ง  เ ล ย ท า ใ ห้ ก า ร
ประมาณราคาต้นทุนไม่
แ ม่นย  า เ พี ย งพอและไ ม่
สอดคล้องกับสภาวะราคา
ตลาด ณ ช่วงเวลาด าเนิน
โ ค ร ง ก า ร  แ ล ะ  แ บ บ 
(Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification) 
ซ่ึ ง เ ป็ น เค ร่ื อ ง มือแปลง
ความคิดทั้ งหมดไปสู่การ
ป ฏิ บั ติ จ ริ ง ข า ด ค ว า ม
สมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่ครบถว้น
ตามโครงสร้างรายการงาน 
ไม่ครบถว้น 

เคยท าคร้ังแรก จัดท าโครงสร้างรายการต้นทุน 
(Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการ
งานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน และ
ตรวจสอบงานของ ปริมาณงาน 
(QS) อยา่งละเอียด มีการเช็คราคา
กับ พ้ืน ท่ี ข้ า ง เ คี ย ง เ พ่ื อทร าบ
งบประมาณและมีการเผื่อรายการ
น้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ังต่อไป ถึงแมว้า่
จะไม่มีแบบ(Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification) 

     2 Materials  Direct 
Supply by Owner 

ขาดประสบการณ์ในการ
ทร าบ ถึ ง ร าค าต้น ทุ น ท่ี
แ ท้ จ ริ ง  เ ล ย ท า ใ ห้ ก า ร
ประมาณราคาต้นทุนไม่
แ ม่นย  า เ พี ย งพอและไ ม่
สอดคล้องกับสภาวะราคา
ตลาด ณ ช่วงเวลาด าเนิน
โครงการ 

เคยท าคร้ังแรก จัดท าโครงสร้างรายการต้นทุน 
(Cost Breakdown Structure) จาก
โครงสร้างรายการงานท่ีท าให้เกิด
ตน้ทุนทั้งหมดของงานแต่ละสญัญา
อย่างชัดเจน และตรวจสอบงาน
ขอ ง  ป ริ ม าณ ง าน  (QS) อ ย่ า ง
ละเอียด มีการเช็คราคากับพ้ืนท่ี
ขา้งเคียงเพื่อทราบงบประมาณและ
มีการเผื่อรายการน้ีเข้าไปด้วยใน
คร้ังต่อไป ถึงแม้ว่าจะไม่มีแบบ
(Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification) 
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ตารางที ่4.24  (ต่อ) 
 

ล าดบั ตั้งงบประมาณต า่ Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

3 FF&E – BOH ขาดประสบการณ์ในการ
ทร าบ ถึ ง ร าค าต้น ทุ น ท่ี
แ ท้ จ ริ ง  เ ล ย ท า ใ ห้ ก า ร
ประมาณราคาต้นทุนไม่
แ ม่นย  า เ พี ย งพอและไ ม่
สอดคล้องกับสภาวะราคา
ตลาด ณ ช่วงเวลาด าเนิน
โ ค ร ง ก า ร  แ ล ะ  แ บ บ 
(Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification) 
ซ่ึ ง เ ป็ น เค ร่ื อ ง มือแปลง
ความคิดทั้ งหมดไปสู่การ
ป ฏิ บั ติ จ ริ ง ข า ด ค ว า ม
สมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่ครบถว้น
ตามโครงสร้างรายการงาน 
ไม่ครบถว้น 

เคยท าคร้ังแรก จัดท าโครงสร้างรายการต้นทุน 
(Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการ
งานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน และ
ตรวจสอบงานของ ปริมาณงาน 
(QS) อยา่งละเอียด มีการเช็คราคา
กับ พ้ืน ท่ี ข้ า ง เ คี ย ง เ พ่ื อทร าบ
งบประมาณและมีการเผื่อรายการ
น้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ังต่อไป ถึงแมว้า่
จะไม่มีแบบ(Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification) 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



97 
 

 หวัขอ้ของปัญหา ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
 
ตารางที ่4.25  Why-Why Analysis ของโรงแรม A หวัขอ้ของปัญหา ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
 
ล าดบั ไม่ได้ตั้งงบประมาณ Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Signage ไม่มีการจดัท าโครงสร้างรายการ
ตน้ทุน  (Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการ
งานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมดของ
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน จึง
ไม่ ทราบวา่ตรงไหนขาดหายไป 
และ แบบ (Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification) 
ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือแปลงความคิด
ทั้งหมดไปสู่การปฏิบติัจริงขาด
ความสมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่ครบถว้น
ตามโครงสร้างรายการงาน ไม่
ครบถว้น 

ความบกพร่อง
ของผูส้ ารวจ
ปริมาณงาน 
(QS)  

จัดท า โครงส ร้า งรายการ
ตน้ทุน (Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้าง
รายการงานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุน
ทั้งหมดของงานแต่ละสญัญา
อยา่งชดัเจน และตรวจสอบ
งานของ ปริมาณงาน (QS) 
อยา่งละเอียด และมีการเผื่อ
รายการน้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ัง
ต่อไป ถึงแมว้า่จะไม่มีแบบ
(Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification) 

2 Other (Transportation, 
Logistics & Custom, 
Speed Boat & Service 
apartment) 

ขาดประสบการณ์และ ไม่มีการ
จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost BreakdownStructure) จาก
โครงสร้างรายการงานท่ีท าใหเ้กิด
ตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานอยา่งชดัเจน  
และโครงการเร่งรัดงานก่อสร้าง 
(Fast Track Construction 
Approach) อีกทั้งท าใหพ้จิารณา
ตวัประกอบปัจจยัตน้ทุนไม่
ละเอียด 
ครบถว้น 

เคยท าคร้ังแรก
และไม่ทราบวา่
จะมีตน้ทุนตรงน้ี 

จดัท าโครงสร้างรายการ
ตน้ทุน (Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้าง
รายการงานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุน
ทั้งหมดของ 
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน 
และมีการเผื่อรายการน้ีเขา้ไป
ดว้ยในคร้ังต่อไป 
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 หวัขอ้ของปัญหา ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 
 
ตารางที่ 4.26  Why-Why Analysis ของโรงแรม A หวัขอ้ของปัญหา ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้ง
ผูอ้อกแบบใหม่ 
 
ล าดบั ผู้ออกแบบท างานไม่ 

ทนัจ้างผู้ออกแบบใหม่ 
Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Soft Cost (Design & 
management) 

ความลา้ช้าของการท างานของ
ผูอ้อกแบบในการออกแบบและ
ท าแบบก่อสร้างออกมา และไม่
รับผิดชอบต่อความเสียหายท่ี
เกิดข้ึน 
 

ค ว ามบกพ ร่ อ ง ข อ ง
ผู ้ อ อ ก แ บ บ  ไ ม่ มี
ประสิทธิภาพเพียงพอ
ต่อการท างานโครงการ
ข น า ด ใ ห ญ่  ค ว า ม
บกพร่องของสัญญาไม่
ส า ม า ร ถ เ อ า ผิ ด กั บ
ผูอ้อกแบบ 

ก่ อ น ก า ร ว่ า จ้ า ง
ผู ้ อ อ ก แ บ บ ต้ อ ง
ต ร ว จ ส อ บ
ความสามารถของ
บริษัทและจ านวน
พนักงานและงานท่ี
มีอยู ่แลว้ดูวา่เขาจะ
สามารถท างานของ
เราได้รึเปล่า หรือ
จ้ า ง ผู ้ อ อ ก แ บ บ
หลายๆราย เพ่ือว่า
หากอีกรายท าไม่
ทนัจะไดจ้า้งอีกราย
ช่วยท าในราคาเด๋ียว
กัน และสัญญาให้
รัดกมุมากกวา่น้ี 

 
4.4 วเิคราะห์ผลการด าเนินงานของ โรงแรม B 
 ไดท้  าการระบุลงไปในแต่ส่วนส่วนของรายการท่ีเกินงบประมาณก่อสร้างของโรงแรม 
B ตามตารางดา้นล่าง 
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ตารางที ่4.27  เปรียบเทียบงบประมาณโรงแรม B ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณใน
การก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 และระบุสาเหตุของการเกินงบประมาณ 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณ

ในการก่อสร้างของ 
โรงแรม B 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

1 Guest Rooms 
(Structure,Architectural 
& MEP) 

25,979,814 26,839,740 859,926 3.31% 

เพ่ิมปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของ
งาน 

2 Food & Beverage 
Facilities (Structure, 
Architectural & MEP) 

1,987,500 2,146,500 159,000 8.00% 
พ้ืนท่ีก่อสร้าง
เพ่ิมข้ึน 

3 Guest Amenities 
(Structure, 
Architectural & MEP) 

1,954,890 1,848,300 -106,590 -5.45%  

4 Public & Common 
Area (Structure, 
Architectural & MEP) 

4,855,446 5,092,420 236,974 4.88% 
พ้ืนท่ีก่อสร้าง
เพ่ิมข้ึน 

5 Back of House (BOH) 
(Structure, 
Architectural & MEP) 

5,412,607 7,377,910 1,965,303 36.31% 

เพ่ิมปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของ
งาน 

6 Hardscape Area 4,511,360 2,474,538 -2,036,822 -45.15%  

7 MEP Infrastructure & 
Substation 

3,714,238 5,011,675 1,297,437 34.93% ตั้งงบประมาณต ่า 

8 ID - Joinery Works 2,962,920 2,258,090 -704,830 -23.79%  

9 Kitchen Equipment 

406,616 1,583,675 1,177,059 289.48% 

เพ่ิมปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของ
งาน 
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ตารางที ่4.27  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีดงบประมาณ

ในการก่อสร้างของ 
โรงแรม B 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

10 Laundry Equipment 

29,680 90,429 60,749 204.68% 

เพ่ิมปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของ
งาน 

11 Signage 
0 268,499 268,499 100.00% 

ไม่ไดต้ั้ง
งบประมาณ 

12 FF&E - FOH 5,129,370 5,130,370 1,000 0.02% ตั้งงบประมาณต ่า 

13 Other (Transportation, 
Logistics & Custom, 
Speed Boat & Service 
apartment) 

0 4,439,207 4,439,207 100.00% 
ไม่ไดต้ั้ง
งบประมาณ 

14 Materials Direct 
Supply by Owner 

2,209,830 2,654,037 444,207 20.10% ตั้งงบประมาณต ่า 

15 FF&E - BOH 210,630 776,433 565,803 268.62% ตั้งงบประมาณต ่า 
16 OS&E 2,022,080 1,590,768 -431,312 -21.33%  
17 Precast Str (Material) 2,402,121 1,720,943 -681,178 -28.36%  

18 Soft Cost (Design & 
management) 2,432,399 4,557,882 2,125,483 87.38% 

ผูอ้อกแบบท างาน
ไม่ทนัจา้ง
ผูอ้อกแบบใหม่ 

 รวมงบประมาณ

โรงแรม B (USD) 
66,221,501 75,861,416 9,639,915 14.56% 

 

 
 จากตารางท่ี 4.27 จะเห็นได้ว่างบประมาณท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กับ
งบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของโรงแรม B เพิ่มข้ึน 9,639,915 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 14.56 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Guest Rooms (Structure, 
Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 859,926 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 3.31 สาเหตุมาจากเพิ่ม
ปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Food & Beverage Facilities (Structure, Architectural & 
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MEP) เพิ่มข้ึน 159,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 8.0 สาเหตุมาจากพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 236,974 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
หรือร้อยละ 4.88 สาเหตุมาจากพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน Back of House (BOH) (Structure, 
Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 1,965,303 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 36.31 สาเหตุมาจากเพิ่ม
ปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน MEP Infrastructure & Substation เพิ่มข้ึน 1,297,437 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 34.93 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณต ่า Kitchen Equipment เพิ่มข้ึน 
1,177,059 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 289.48 สาเหตุมาจากเพิ่มปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน Laundry Equipment เพิ่มข้ึน 60,749 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 204.68 
สาเหตุมาจากเพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Signage เพิ่มข้ึน 268,499 เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 สาเหตุมาจากไม่ไดต้ั้งงบประมาณ FF&E - FOH เพิ่มข้ึน 1,000 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 0.02 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณต ่า Other (Transportation, Logistics & 
Custom, Speed Boat & Service apartment) เพิ่มข้ึน 4,439,207 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 
100 100 สาเหตุมาจากไม่ไดต้ั้งงบประมาณ Materials Direct Supply by Owner เพิ่มข้ึน 444,207 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 20.10 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณต ่า FF&E – BOH เพิ่มข้ึน 
565,803 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 268.62 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณต ่า และ Soft Cost 
(Design & management) เพิ่มข้ึน 2,125,483 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 87.38 สาเหตุมาจาก
ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่  ตามล าดบั 
 การวเิคราะห์สาเหตุของตน้ทุนการก่อสร้างเกินงบประมาณท่ีตั้งไว ้จะท าการวิเคราะห์
เฉพาะส่วนท่ีเกินจากท่ีตั้งไวเ้บ้ืองตน้เท่านั้น โดยผูว้ิจยัไดร้วมจ านวนเงินแต่ละสาเหตุของการเกิน
งบประมาณฉพาะส่วนท่ีเกินไดด้งัน้ี 
 
ตารางที ่4.28  จ านวนเงินแต่ละสาเหตุของการเกินงบประมาณฉพาะส่วนท่ีเกิน 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม B  

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการ 
เกนิงบประมาณ 

1 Guest Rooms 
(Structure, 
Architectural & 
MEP) 

25,979,814 26,839,740 859,926 3.31% เพ่ิมปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพ
ของงาน 
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ตารางที ่4.28  (ต่อ) 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม B  

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการ 
เกนิงบประมาณ 

2 Food & Beverage 
Facilities 
(Structure, 
Architectural & 
MEP) 

1,987,500 2,146,500 159,000 8.00% พ้ืนท่ีก่อสร้าง
เพ่ิมข้ึน 

4 Public & Common 
Area (Structure, 
Architectural & 
MEP) 

4,855,446 5,092,420 236,974 4.88% พ้ืนท่ีก่อสร้าง
เพ่ิมข้ึน 

5 Back of House 
(BOH) (Structure, 
Architectural & 
MEP) 

5,412,607 7,377,910 1,965,303 36.31% เพ่ิมปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพ
ของงาน 

7 MEP Infrastructure 
& Substation 

3,714,238 5,011,675 1,297,437 34.93% ตั้งงบประมาณต ่า 

9 Kitchen Equipment 406,616 1,583,675 1,177,059 289.48% เพ่ิมปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพ
ของงาน 

10 Laundry 
Equipment 

29,680 90,429 60,749 204.68% เพ่ิมปริมาณ 
คุณภาพและ
ประสิทธิภาพ
ของงาน 

11 Signage 0 268,499 268,499 100.00% ไม่ไดต้ั้ง
งบประมาณ 
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ตารางที ่4.28  (ต่อ) 
 

12 FF&E - FOH 5,129,370 5,130,370 1,000 0.02% ตั้งงบประมาณต ่า 
13 Other 

(Transportation, 
Logistics & 
Custom, Speed 
Boat & Service 
apartment) 

0 4,439,207 4,439,207 100.00% ไม่ไดต้ั้ง
งบประมาณ 

14 Materials Direct 
Supply by Owner 

2,209,830 2,654,037 444,207 20.10% ตั้งงบประมาณต ่า 

15 FF&E - BOH 210,630 776,433 565,803 268.62% ตั้งงบประมาณต ่า 
18 Soft Cost (Design 

& management) 
2,432,399 4,557,882 2,125,483 87.38% ผูอ้อกแบบ

ท างานไม่ทนัจา้ง
ผูอ้อกแบบใหม่ 

 รวมงบประมาณ
โรงแรม B (USD) 

52,368,130 65,968,777 13,600,647 25.97%  

 
 จากตารางท่ี 4.28 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินแต่ละสาเหตุของการเกินงบประมาณฉพาะ
ส่วนท่ีเกินท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
ของโรงแรม B เพิ่มข้ึน 13,600,647 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 25.97 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมา
จาก Guest Rooms (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 859,926 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
ร้อยละ 3.31 สาเหตุมาจากเพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Food & Beverage 
Facilities (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 159,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 8.0 
สาเหตุมาจากพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน Public & Common Area (Structure, Architectural & MEP) 
เพิ่มข้ึน 236,974 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 4.88 สาเหตุมาจากพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน Back of 
House (BOH) (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 1,965,303 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อย
ละ 36.31 สาเหตุมาจากเพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน MEP Infrastructure & 
Substation เพิ่มข้ึน 1,297,437 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 34.93 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณ
ต ่า Kitchen Equipment เพิ่มข้ึน 1,177,059 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 289.48 สาเหตุมาจาก
เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Laundry Equipment เพิ่มข้ึน 60,749 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ หรือร้อยละ 204.68 สาเหตุมาจากเพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน Signage 
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เพิ่มข้ึน 268,499 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 สาเหตุมาจากไม่ไดต้ั้งงบประมาณ FF&E - 
FOH เพิ่มข้ึน 1,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 0.02 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณต ่า Other 
(Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) เพิ่มข้ึน 4,439,207 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 สาเหตุมาจากไม่ไดต้ั้งงบประมาณ Materials Direct Supply by 
Owner เพิ่มข้ึน 444,207 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 20.10 สาเหตุมาจากตั้งงบประมาณต ่า 
FF&E – BOH เพิ่มข้ึน 565,803 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 268.62 สาเหตุมาจากตั้ง
งบประมาณต ่า และ Soft Cost (Design & management) เพิ่มข้ึน 2,125,483 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
หรือร้อยละ 87.38 สาเหตุมาจากผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่  ตามล าดบั 

 
ตารางที ่4.29  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม B  

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

2 Food & Beverage 
Facilities 
(Structure, 
Architectural & 
MEP) 

1,987,500 2,146,500 159,000 8.00% พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 

4 Public & Common 
Area (Structure, 
Architectural & 
MEP) 

4,855,446 5,092,420 236,974 4.88% พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 

 รวมงบประมาณ
โรงแรม B (USD) 

6,842,946 7,238,920 395,974 5.79%  

 
 จากตารางท่ี 4.29 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก พื้นท่ีก่อสร้าง
เพิ่มข้ึน ท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
ของโรงแรม B เพิ่มข้ึน 395,974 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 5.79 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก 
Food & Beverage Facilities (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 159,000 เหรียญดอลล่า
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สหรัฐ หรือร้อยละ 8.0 และPublic & Common Area (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 
236,974 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 4.88 ตามล าดบั 
 
ตารางที ่4.30  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณต ่า 

 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม B  

เดอืนตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

7 MEP Infrastructure 
& Substation 

3,714,238 5,011,675 1,297,437 34.93% ตั้งงบประมาณต ่า 

12 FF&E - FOH 5,129,370 5,130,370 1,000 0.02% ตั้งงบประมาณต ่า 
14 Materials Direct 

Supply by Owner 
2,209,830 2,654,037 444,207 20.10% ตั้งงบประมาณต ่า 

15 FF&E - BOH 210,630 776,433 565,803 268.62% ตั้งงบประมาณต ่า 
 รวมงบประมาณ

โรงแรม B (USD) 
11,264,068 13,572,515 2,308,447 20.49%  

 
 จากตารางท่ี 4.30 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก ตั้งงบประมาณ
ต ่าเกินท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 
ของโรงแรม B เพิ่มข้ึน 2,308,447 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 20.49 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมา
จาก MEP Infrastructure & Substation เพิ่มข้ึน 1,297,437 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 34.93 
FF&E - FOH เพิ่มข้ึน 1,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 0.02 Materials Direct Supply by 
Owner เพิ่มข้ึน 444,207 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 20.10 และ FF&E – BOH เพิ่มข้ึน 
565,803 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 268.62 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.31  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของ
งาน 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม B 

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

1 Guest Rooms 
(Structure, 
Architectural & 
MEP) 

25,979,814 26,839,740 859,926 3.31% เพ่ิมปริมาณ คุณภาพ
และประสิทธิภาพ
ของงาน 

9 Kitchen 
Equipment 

406,616 1,583,675 1,177,059 289.48% เพ่ิมปริมาณ คุณภาพ
และประสิทธิภาพ
ของงาน 

10 Laundry 
Equipment 

29,680 90,429 60,749 204.68% เพ่ิมปริมาณ คุณภาพ
และประสิทธิภาพ
ของงาน 

5 Back of House 
(BOH) (Structure, 
Architectural & 
MEP) 

5,412,607 7,377,910 1,965,303 36.31% เพ่ิมปริมาณ คุณภาพ
และประสิทธิภาพ
ของงาน 

 รวมงบประมาณ
โรงแรม B (USD) 

31,828,717 35,891,754 4,063,037 12.77%  

 
 จากตารางท่ี 4.31 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ 
คุณภาพและประสิทธิภาพของงานท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้าง
จริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของโรงแรม B เพิ่มข้ึน 4,063,037 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 
12.77 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Guest Rooms (Structure, Architectural & MEP) เพิ่มข้ึน 
859,926 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 3.31 Back of House (BOH) (Structure, Architectural & 
MEP) เพิ่มข้ึน 1,965,303 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 36.31 Kitchen Equipment เพิ่มข้ึน 
1,177,059 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 289.48 และ Laundry Equipment เพิ่มข้ึน 60,749 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 204.68 ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.32  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม B  

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

11 Signage 0 268,499 268,499 100.00% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 

13 

Other 
(Transportation, 
Logistics & Custom, 
Speed Boat & 
Service apartment) 

0 4,439,207 4,439,207 100.00% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 

 รวมงบประมาณ
โรงแรม B (USD) 

0 4,707,706 4,707,706 100.00% 
 

 
 จากตารางท่ี 4.32 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ 
ไม่ได้ตั้งงบประมาณท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณในการก่อสร้างจริง เดือน
กุมภาพนัธ์ 2562 ของโรงแรม B เพิ่มข้ึน 4,707,706 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100.00 ส่วนท่ี
เกินงบ สาเหตุมาจาก Signage เพิ่มข้ึน 268,499 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100 และ Other 
(Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) เพิ่มข้ึน 4,439,207 เหรียญ
ดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 100  ตามล าดบั 
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ตารางที่ 4.33  จ านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้ง
ผูอ้อกแบบใหม่ 
 
ล าดบั รายละเอยีด

งบประมาณในการ
ก่อสร้างของ 
โรงแรม B  

เดอืน
ตุลาคม 
2559 

เดอืน
กมุภาพนัธ์ 

2562 

ความ
แตกต่าง 

% สาเหตุของการเกนิ
งบประมาณ 

18 Soft Cost (Design 
& management) 

2,432,399 4,557,882 2,125,483 87.38% ผูอ้อกแบบท างานไม่
ทนัจา้งผูอ้อกแบบ
ใหม่ 

 รวมงบประมาณ
โรงแรม B (USD) 

2,432,399 4,557,882 2,125,483 87.38%  

 
 จากตารางท่ี 4.33 จะเห็นไดว้า่จ  านวนเงินเกินงบประมาณสาเหตุมาจาก เพิ่มปริมาณ 
ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่เกินท่ีก าหนดไวเ้ดือนตุลาคม 2559 กบังบประมาณใน
การก่อสร้างจริง เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 ของโรงแรม B เพิ่มข้ึน 2,125,483 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือ
ร้อยละ 87.38 ส่วนท่ีเกินงบ สาเหตุมาจาก Soft Cost (Design & management) เพิ่มข้ึน 2,125,483 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 87.38  
 
ตารางที ่4.34  สรุปจ านวนเงินเกินงบประมาณทุกสาเหตุ ของโรงแรม B 
 
ล าดบั สาเหตุของการเกนิงบประมาณ เดอืนตุลาคม 

2559 
เดอืนกมุภาพนัธ์ 

2562 
ความแตกต่าง % 

1 พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 6,842,946 7,238,920 395,974 2.92% 
2 ตั้งงบประมาณต ่า 11,264,068 13,572,515 2,308,447 16.97% 

3 
เพ่ิมปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพ
ของงาน 

31,828,717 35,891,754 4,063,037 29.87% 

4 ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 0 4,707,706 4,707,706 34.61% 

5 
ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบ
ใหม่ 

2,432,399 4,557,882 2,125,483 15.63% 

 
รวมงบประมาณของโรงแรม B ทีเ่กนิ 
(USD) 

52,368,130 65,968,777 13,600,647 100.00% 
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ภาพที ่4.5  สัดส่วนสาเหตุของงบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนด ของโรงแรม B 
 
 จากตารางท่ี 4.34 และ ภาพท่ี 4.5 จะเห็นได้ว่า สาเหตุหลกัท่ีท าให้งบประมาณเกิน
ก าหนดมาจาก ไม่ได้ตั้งงบประมาณ 34.61% เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 
29.87% ตั้งงบประมาณต ่า 16.97% ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 15.63% พื้นท่ี
ก่อสร้างเพิ่มข้ึน 2.92% ตามล าดบั 

 
 
 
 
 
 
 

 2.92% 

16.97% 

29.87% 
34.61% 

15.63% 

สัดส่วนสาเหตุของงบประมาณเกนิทีก่ าหนด ของโรงแรม B 

1

2

3

4

5
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 จากนั้นผูว้ิจยัไดใ้ชเ้คร่ืองมือ ผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) มาวิเคราะห์ปัญหาและ
สาเหตุอยา่งเป็นระบบ (Cause & Effect Diagram) ดงัน้ี 

 

 
 
ภาพที่ 4.6  ผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) วิเคราะห์ปัญหาและสาเหตุงบประมาณการก่อสร้าง
ของโรงแรม B 
 
 จากภาพท่ี 4.6 จะเห็นไดถึ้งผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) วิเคราะห์ปัญหาและ
สาเหตุงบประมาณการก่อสร้างของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ และสามารถระบุบ่งบอกถึงปัญหา
ออกเป็นส่วนๆไดอ้ยา่งชดัเจน ตามท่ีอธิบายดงัต่อไปน้ี 
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 พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
- Food & Beverage Facilities พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 260 ตาราเมตรท าให้ค่าก่อสร้าง

เพิ่มข้ึนมา 159,000 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   
- Public & Common Area พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 733 ตาราเมตรท าใหค้่าก่อสร้างเพิ่ม

ข้ึนมา 236,974 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   
 เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 

- Guest Rooms เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ท าให้ค่าก่อสร้าง
เพิ่มข้ึนมา 859,926 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 

- Kitchen Equipment เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ท าให้ค่า
ก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 1,177,059 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 

- Laundry Equipment เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ท าให้ค่า
ก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา  60,749 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 

- Back of House (BOH) เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ท าให้ค่า
ก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 1,965,303 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 ตั้งงบประมาณต ่า 

- MEP Infrastructure & Substation ตั้งงบประมาณต ่ากวา่ความจริงท าให้ค่าก่อสร้าง
เพิ่มข้ึนมา 1,297,437 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 

- FF&E – FOH ตั้งงบประมาณต ่ากวา่ความจริงท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 1,000 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ 

- Materials Direct Supply by Owner ตั้งงบประมาณต ่ากว่าความจริงท าให้ค่า
ก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 444,207 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 

- FF&E – BOH ตั้งงบประมาณต ่ากวา่ความจริงท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 565,803 
เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 

- Signage ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ ท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 268,499 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ   

- Other (Transportation, Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) 
ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ ท าใหค้่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 4,439,207 เหรียญดอลล่าสหรัฐ   
 ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 



112 
 

- Soft Cost (Design & management) ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 
ท าใหค้่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 2,125,483 เหรียญดอลล่าสหรัฐ 
 
 หวัขอ้ของปัญหา พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
 
ตารางที ่4.35  Why-Why Analysis ของโรงแรม B หวัขอ้ของปัญหา พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
 
ล าดบั พืน้ทีก่่อสร้างเพิม่ขึน้ Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Food & Beverage 
Facilities 

ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม 

ตอ้งการใหมี้
ลูกคา้มาจดังาน
เพ่ิมมากข้ึน 

ถา้มีความตอ้งการท่ีมากกวา่
งบประมาณท่ีมีอยูต่อ้งแจง้ใน
ท่ีในประชุมใหรั้บทราบแลว้
ขออนุมติังบประมาณเพ่ิมเติม
ก่อนก่อสร้างจริง 

2 Public & Common 
Area 

ความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรม 

ตอ้งการใหมี้
ลูกคา้มาจดังาน
เพ่ิมมากข้ึน 

ถา้มีความตอ้งการท่ีมากกวา่
งบประมาณท่ีมีอยูต่อ้งแจง้ใน
ท่ีในประชุมใหรั้บทราบแลว้
ขออนุมติังบประมาณเพ่ิมเติม
ก่อนก่อสร้างจริง 

 
 หวัขอ้ของปัญหา เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 
 
ตารางที่ 4.36  Why-Why Analysis ของโรงแรม B หัวขอ้ของปัญหา เพิ่มปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน 
 
ล าดบั เพิม่ปริมาณ คุณภาพ

และประสิทธิภาพของ
งาน 

Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Guest Rooms ความตอ้งการ
ของผูบ้ริหาร
โรงแรม  
 

ตอ้งการใหมี้ของ
ใชท่ี้เพียงพอและมี
ประสิทธิภาพท่ีดี 

ถา้มีความตอ้งการท่ีมากกวา่
งบประมาณท่ีมีอยูต่อ้งแจง้ในท่ี
ในประชุมใหรั้บทราบแลว้ขอ
อนุมติังบประมาณเพ่ิมเติมก่อน
ก่อสร้างจริง 
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ตารางที ่4.36  (ต่อ) 
 
ล าดบั เพิม่ปริมาณ คุณภาพ

และประสิทธิภาพของ
งาน 

Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

2 Kitchen Equipment ความตอ้งการ
ของผูบ้ริหาร
โรงแรม  
 

ตอ้งการใหมี้ของ
ใชท่ี้เพียงพอและมี
ประสิทธิภาพท่ีดี 

ถ้ามีความต้องการท่ีมากกว่า
งบประมาณท่ีมีอยู่ตอ้งแจง้ในท่ี
ในประชุมให้รับทราบแล้วขอ
อนุมติังบประมาณเพ่ิมเติมก่อน
ก่อสร้างจริง 

3 Laundry Equipment ความตอ้งการ
ของผูบ้ริหาร
โรงแรม 
 

ตอ้งการใหมี้ของ
ใชท่ี้เพียงพอและมี
ประสิทธิภาพท่ีดี 

ถ้ามีความต้องการท่ีมากกว่า
งบประมาณท่ีมีอยู่ตอ้งแจง้ในท่ี
ในประชุมให้รับทราบแล้วขอ
อนุมติังบประมาณเพ่ิมเติมก่อน
ก่อสร้างจริง 

4 Back of House (BOH) ความตอ้งการ
ของผูบ้ริหาร
โรงแรม 
 

ตอ้งการใหมี้ของ
ใชท่ี้เพียงพอและมี
ประสิทธิภาพท่ีดี 

ถ้ามีความต้องการท่ีมากกว่า
งบประมาณท่ีมีอยู่ตอ้งแจง้ในท่ี
ในประชุมให้รับทราบแล้วขอ
อนุมติังบประมาณเพ่ิมเติมก่อน
ก่อสร้างจริง 

 
 หวัขอ้ของปัญหา ตั้งงบประมาณต ่า 
 
ตารางที ่4.37  Why-Why Analysis ของโรงแรม B หวัขอ้ของปัญหา ตั้งงบประมาณต ่า  
 
ล าดบั ตั้งงบประมาณต า่ Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 MEP Infrastructure 
& Substation 

ขาดประสบการณ์ในการ
ทราบถึงราคาตน้ทุนท่ี
แทจ้ริง เลยท าใหก้าร
ประมาณราคาตน้ทุนไม่
แม่นย  าเพียงพอและไม่
สอดคลอ้งกบัสภาวะราคา
ตลาด ณ ช่วงเวลา 

เคยท า 
คร้ังแรก 

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน (Cost 
Breakdown Structure) จากโครงสร้าง
รายการงานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมด
ของงานแต่ละสัญญาอย่างชัดเจน 
และตรวจสอบงานของ ปริมาณงาน 
(QS) อยา่งละเอียด มีการเช็คราคากบั
พ้ืนท่ีขา้งเคียงเพ่ือทราบงบประมาณ 
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ตารางที ่4.37  (ต่อ) 
 
ล าดบั ตั้งงบประมาณต า่ Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

  ด าเนินโครงการ และ แบบ 
(Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification) 
ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือแปลง
ความคิดทั้งหมดไปสู่การ
ปฏิบติัจริงขาดความ 
สมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่
ครบถว้นตามโครงสร้าง
รายการงาน ไม่ครบถว้น 

 และมีการเผื่อรายการน้ีเขา้ไปดว้ยใน
ค ร้ังต่อไป ถึ งแม้ว่าจะไม่ มีแบบ
(Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification) 

     2 Materials Direct 
Supply by Owner 

ขาดประสบการณ์ในการ
ทราบถึงราคาตน้ทุนท่ี
แทจ้ริง เลยท าใหก้าร
ประมาณราคาตน้ทุนไม่
แม่นย  าเพียงพอและไม่
สอดคลอ้งกบัสภาวะราคา
ตลาด ณ ช่วงเวลาด าเนิน
โครงการ 

เคยท า
คร้ังแรก 

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน (Cost 
Breakdown Structure) จากโครงสร้าง
รายการงานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมด
ของงานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน 
และตรวจสอบงานของ ปริมาณงาน 
(QS) อยา่งละเอียด มีการเช็คราคากบั
พ้ืนท่ีขา้งเคียงเพ่ือทราบงบประมาณ
และมีการเผื่อรายการน้ีเขา้ไปดว้ยใน
คร้ังต่อไป ถึงแมว้า่จะไม่มีแบบ
(Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification) 

     3 FF&E – FOH ขาดประสบการณ์ในการ
ทราบถึงราคาตน้ทุนท่ี
แทจ้ริง เลยท าใหก้าร
ประมาณราคาตน้ทุนไม่
แม่นย  าเพียงพอและไม่
สอดคลอ้งกบัสภาวะราคา
ตลาด ณ ช่วงเวลาด าเนิน
โครงการ และ แบบ 
(Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification) 
ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือแปลง 

เคยท า
คร้ังแรก 

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน (Cost 
Breakdown Structure) จากโครงสร้าง
รายการงานท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมด
ของงานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน 
และตรวจสอบงานของ ปริมาณงาน 
(QS) อยา่งละเอียด มีการเช็คราคากบั
พ้ืนท่ีขา้งเคียงเพ่ือทราบงบประมาณ
และมีการเผื่อรายการน้ีเขา้ไปดว้ยใน
คร้ังต่อไป ถึงแมว้า่จะไม่มีแบบ
(Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification) 
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ตารางที ่4.37  (ต่อ) 
 
ล าดบั ตั้งงบประมาณต า่ Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

  ความคิดทั้งหมดไปสู่การ
ปฏิบติัจริงขาดความ 
สมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่
ครบถว้นตามโครงสร้าง
รายการงาน ไม่ครบถว้น 

  

4 FF&E – BOH ขาดประสบการณ์ในการ
ทราบถึงราคาตน้ทุนท่ี
แทจ้ริง เลยท าใหก้าร
ประมาณราคาตน้ทุนไม่
แม่นย  าเพียงพอและไม่
สอด 
คลอ้งกบัสภาวะราคา
ตลาด ณ ช่วงเวลาด าเนิน
โครงการ และ แบบ 
(Drawing) และ/หรือ
รายการ (Specification) 
ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือแปลง
ความคิดทั้งหมดไปสู่การ
ปฏิบติัจริงขาดความ 
สมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่
ครบถว้นตามโครงสร้าง
รายการงาน ไม่ครบถว้น 

เคยท า
คร้ังแรก 

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน (Cost 
Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการงาน
ท่ีท าใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน และ
ตรวจสอบงานของ ปริมาณงาน (QS) 
อยา่งละเอียด มีการเช็คราคากบัพ้ืนท่ี
ขา้งเคียงเพื่อทราบงบประมาณและมี
การเผื่อรายการน้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ัง
ต่อไป ถึงแมว้า่จะไม่มีแบบ(Drawing) 
และ/หรือรายการ (Specification) 
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 หวัขอ้ของปัญหา ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
 
ตารางที ่4.38  Why-Why Analysis ของโรงแรม B หวัขอ้ของปัญหา ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
 
ล าดบั ไม่ได้ตั้งงบประมาณ Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Signage ไม่มีการจดัท าโครงสร้าง
รายการตน้ทุน (Cost 
Breakdown Structure) จาก
โครงสร้างรายการงานท่ีท า
ใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน 
จึงไม่ ทราบวา่ตรงไหนขาด
หายไป และ แบบ (Drawing) 
และ/หรือรายการ 
(Specification)ซ่ึงเป็น
เคร่ืองมือแปลงความคิด
ทั้งหมดไปสู่การปฏิบติัจริง
ขาดความสมบูรณ์ไดแ้ก่ ไม่
ครบถว้นตามโครงสร้าง
รายการงาน ไม่ครบถว้น 

ความ
บกพร่องของ
ผูส้ ารวจ
ปริมาณงาน 
(QS)  

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown Structure) 
จากโครงสร้างรายการงานท่ีท า
ใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมดของ 
งานแต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน 
และตรวจสอบงานของ ปริมาณ
งาน (QS) อยา่งละเอียด และมี
การเผื่อรายการน้ีเขา้ไปดว้ยใน
คร้ังต่อไป ถึงแมว้า่จะไม่มีแบบ
(Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification) 

2 Other 
(Transportation, 
Logistics & Custom, 
Speed Boat & 
Service apartment) 

ขาดประสบการณ์และ ไม่มี
การจดัท าโครงสร้างรายการ
ตน้ทุน (Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้าง
รายการงานท่ีท าใหเ้กิด
ตน้ทุนทั้งหมดของงานอยา่ง
ชดัเจน และโครงการเร่งรัด
งานก่อสร้าง (Fast Track 
Construction Approach) อีก
ทั้งท าใหพ้ิจารณาตวั
ประกอบปัจจยัตน้ทุนไม่
ละเอียดครบถว้น 

เคยท าคร้ัง
แรกและไม่
ทราบวา่จะมี
ตน้ทุนตรงน้ี 

จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown Structure) 
จากโครงสร้างรายการงานท่ีท า
ใหเ้กิดตน้ทุนทั้งหมดของงาน
แต่ละสญัญาอยา่งชดัเจน และมี
การเผื่อรายการน้ีเขา้ไปดว้ยใน
คร้ังต่อไป 
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 หวัขอ้ของปัญหา ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 
 
ตารางที่ 4.39  Why-Why Analysis ของโรงแรม B หวัขอ้ของปัญหา ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้ง
ผูอ้อกแบบใหม่ 
 
ล าดบั ผู้ออกแบบท างานไม่ทนั

จ้างผู้ออกแบบใหม่ 
Why 1 Why 2 มาตรการแก้ไข 

1 Soft Cost (Design & 
management) 

ความลา้ชา้ของ
การท างานของ
ผูอ้อกแบบในการ
ออกแบบและท า
แบบก่อสร้าง
ออกมา และไม่
รับผิดชอบต่อ
ความเสียหายท่ี
เกิดข้ึน 
 

ความบกพร่องของ
ผูอ้อกแบบ ไม่มี
ประสิทธิภาพเพียงพอ
ต่อการท างาน
โครงการขนาดใหญ่ 
ความบกพร่องของ
สญัญาไม่สามารถเอา
ผิดกบัผูอ้อกแบบ 

ก่อนการวา่จา้งผูอ้อกแบบ
ตอ้งตรวจสอบ
ความสามารถของบริษทั
และจ านวนพนกังานและ
งานท่ีมีอยู ่แลว้ดูวา่เขาจะ
สามารถท างานของเราไดรึ้
เปล่า หรือจา้งผูอ้อกแบบ
หลายๆราย เพ่ือวา่หากอีก
รายท าไม่ทนัจะไดจ้า้งอีก
รายช่วยท าในราคาเด๋ียวกนั 
และสญัญาใหรั้ดกมุ
มากกวา่น้ี 

 



บทที ่5 
สรุปและอภปิรายผลงานวจิยั 

 
5.1  การสรุปผลการด าเนินงาน 
 จากการด าเนินงานศึกษาวิจยั โดยท าการวิเคราะห์ สาเหตุของงบประมาณก่อสร้างจริง
เกินท่ีก าหนด ของพื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ สาเหตุหลกัท่ีท าให้งบประมาณเกินก าหนดมาจาก ตั้ง
งบประมาณต ่า 31.53% พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 26.40% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ  21.91% เพิ่มปริมาณ 
คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 10.87% และ ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 9.30% 
ตามล าดบั ในส่วนโรงแรม A สาเหตุหลกัท่ีท าให้งบประมาณเกินก าหนดมาจาก พื้นท่ีก่อสร้าง
เพิ่มข้ึน 57.10% ตั้งงบประมาณต ่า 16.07% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 15.03% ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนั
จา้งผูอ้อกแบบใหม่ 6.15% และ เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 5.65% ตามล าดบั 
และในส่วนของ โรงแรม B สาเหตุหลกัท่ีท าใหง้บประมาณเกินก าหนดมาจาก ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 
34.61% เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 29.87% ตั้งงบประมาณต ่า 16.97% 
ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 15.63% พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 2.92% ตามล าดบั ดงั
ตารางสรุปต่อไปน้ี 
 
ตารางที ่5.1  แสดงรายละเอียดสรุปผลการด าเนินงานศึกษาวิจยัสาเหตุของงบประมาณก่อสร้างจริง
เกินท่ีก าหนดของแต่ละส่วน 
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ภาพที่ 5.1  กราฟแสดงรายละเอียดเปอร์เซ็นต์ สรุปผลการด าเนินงานศึกษาวิจยัสาเหตุของ
งบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนดของแต่ละส่วน 
 
 จากภาพท่ี 5.1  กราฟจะเห็นไดว้า่พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบมีงบประมาณก่อสร้างจริง
เกินท่ีก าหนดเน่ืองมาจากตั้งงบประมาณต ่า มากท่ีสุดถึง 31.53%  สาเหตุหลกัคือ  Marina ตั้ง
งบประมาณต ่ากว่าความจริงท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 3,043,478 เหรียญดอลล่าสหรัฐ และ 
Hardscape Area ตั้งงบประมาณต ่ากวา่ความจริงท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 2,159,129 เหรียญดอล
ล่าสหรัฐ เน่ืองจากขาดประสบการณ์และเป็นงานพิเศษเฉพาะทาง และการประมาณราคาตน้ทุนไม่
แม่นย  าเพียงพอและไม่สอดคลอ้งกบัสภาวะราคาตลาด ณ ช่วงเวลาด าเนินโครงการ แนวทางแกไ้ข
ในอนาคต  ว่าจา้งคนพื้นท่ี ท่ีมีประสบการณ์ในการท างาน Marina และให้เขาจดัท างบประมาณ 
ออกมาก่อนท่ีจะออกแบบและประมูลงาน และจดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน (Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการงานท่ีท าให้เกิดตน้ทุนทั้งหมดของงานแต่ละสัญญาอยา่งชดัเจน 
และตรวจสอบงานของ ปริมาณงาน (QS) อย่างละเอียด มีการเช็คราคากบัพื้นท่ีขา้งเคียงเพื่อทราบ
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ตัง้งบประมาณต ่า พืน้ท่ีก่อสร้างเพิ่มขึน้ ไม่ได้ตัง้งบประมาณ เพิ่มปริมาณ คณุภาพและ
ประสทิธิภาพของงาน 

ผู้ออกแบบท างานไม่ทนัจ้าง
ผู้ออกแบบใหม่ 
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งบประมาณและมีการเผื่อรายการน้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ังต่อไป ถึงแมว้า่จะไม่มีแบบ(Drawing) และ/
หรือรายการ (Specification) 
 จากภาพท่ี 5.1  กราฟ โรงแรม A มีงบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนดเน่ืองมาจาก 
พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน มากท่ีสุดถึง 57.10% สาเหตุหลกัคือ  ส่วน Guest Rooms พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
625 ตาราเมตรท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 7,780,553 เหรียญดอลล่าสหรัฐและส่วน Back of House 
(BOH) พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 743 ตาราเมตรท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 3,473,313 เหรียญดอลล่า
สหรัฐ เน่ืองจากความตอ้งการของผูอ้อกแบบและผูบ้ริหารโรงแรมและตอ้งการให้มีความสนใจของ
ลูกคา้ มีพื้นท่ีเก็บของมากข้ึนแนวทางแกไ้ขในอนาคต  ถา้มีความตอ้งการท่ีมากกวา่งบประมาณท่ีมี
อยูต่อ้งแจง้ในท่ีในประชุมใหรั้บทราบแลว้ขออนุมติังบประมาณเพิ่มเติมก่อนก่อสร้างจริง 
 จากภาพท่ี 5.1  กราฟ โรงแรม B มีงบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนดเน่ืองมาจาก 
ไม่ได้ตั้งงบประมาณไว ้มากท่ีสุดถึง 34.61% สาเหตุหลกัคือ ส่วนของ Other (Transportation, 
Logistics & Custom, Speed Boat & Service apartment) ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ ท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่ม
ข้ึนมา 4,439,207 เหรียญดอลล่าสหรัฐ เน่ืองจากเคยท าคร้ังแรกและไม่ทราบว่าจะมีตน้ทุนตรงน้ี  
ขาดประสบการณ์และ ไม่มีการจดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน (Cost Breakdown Structure) จาก
โครงสร้างรายการงานท่ีท าให้เกิดตน้ทุนทั้งหมดของงานอย่างชัดเจน และโครงการเร่งรัดงาน
ก่อสร้าง (Fast Track Construction Approach) อีกทั้งท าให้พิจารณาตวัประกอบปัจจยัตน้ทุนไม่
ละเอียดครบถ้วน แนวทางแก้ไขในอนาคตจดัท าโครงสร้างรายการต้นทุน (Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการงานท่ีท าให้เกิดตน้ทุนทั้งหมดของงานแต่ละสัญญาอยา่งชดัเจน 
และมีการเผือ่รายการน้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ังต่อไป 
 จากภาพท่ี 5.1   กราฟ โรงแรม B มีงบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนดเน่ืองมาจาก 
เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน มากท่ีสุดถึง 29.87% สาเหตุหลกัคือ  ส่วนของ 
Kitchen Equipment เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 
1,177,059 เหรียญดอลล่าสหรัฐ และส่วนของ Back of House (BOH) เพิ่มปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน ท าให้ค่าก่อสร้างเพิ่มข้ึนมา 1,965,303 เหรียญดอลล่าสหรัฐ  เน่ืองจากความ
ต้องการของผูบ้ริหารโรงแรมและต้องการให้มีของใช้ท่ีเพียงพอและมีประสิทธิภาพท่ีดี   แนว
ทางแก้ไขในอนาคตถ้ามีความต้องการท่ีมากกว่างบประมาณท่ีมีอยู่ต้องแจ้งในท่ีในประชุมให้
รับทราบแลว้ขออนุมติังบประมาณเพิ่มเติมก่อนก่อสร้างจริง 
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ตารางที ่5.2  แสดงรายละเอียดของจ านวนเงิน (USD) งบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนดของแต่
ละส่วน 
 

ล าดบั รายละเอยีด 
จ านวนเงนิ (USD) จ านวนเงนิรวม 

(USD) 
% 

พืน้ที่เช่า โรงแรม A โรงแรม B 
1 ตั้งงบประมาณต ่า 8,593,709 3,764,708 2,308,447 14,666,864 22.82% 
2 พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 7,194,893 13,377,783 395,974 20,968,650 32.62% 
3 ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 5,972,675 3,520,629 4,707,706 14,201,010 22.09% 
4 เพ่ิมปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 2,961,873 1,323,852 4,063,037 8,348,762 12.99% 
5 ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม ่ 2,534,402 1,440,477 2,125,483 6,100,362 9.49% 

รวม 27,257,552 23,427,449 13,600,647 64,285,648 100.00% 

 
 จากตารางท่ี 5.2 การด าเนินงานศึกษาวิจยั โดยท าการวิเคราะห์รวมทั้ง  พื้นท่ีเช่าและ
ส่วนประกอบ โรงแรม A และโรงแรม B สาเหตุของงบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนดมาจาก 
พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน 32.62% ตั้งงบประมาณต ่า 22.82% ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ  22.09% เพิ่มปริมาณ 
คุณภาพและประสิทธิภาพของงาน 12.99% และ ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 9.49% 
ตามล าดบั 
 จากงานวจิยัท่ีกล่าวมานั้นไดน้ าแนวคิด เคร่ืองมือ ผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram) มา
วิเคราะห์ปัญหาและสาเหตุอยา่งเป็นระบบ (Cause & Effect Diagram) และวิธีการของ Why-Why 
Analysis มาใช้ในการวิเคราะห์ปัญหาและสาเหตุลึกลงไปและหาวิธีแกปั้ญหา  โดยผูท้  าการวิจยั
มุ่งเนน้ในเร่ืองของการทราบถึงปัญหาและแนะแนวทางแกไ้ข ซ่ึงจะท าให้แกไ้ขปัญญา งบประมาณ
ก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนดได ้ซ่ึงไดส้รุปผลการวจิยัดงัน้ี 
 1)  ปัญหา ตั้งงบประมาณต ่า เน่ืองจากขาดประสบการณ์และเป็นงานพิเศษเฉพาะทาง 
และการประมาณราคาตน้ทุนไม่แม่นย  าเพียงพอและไม่สอดคลอ้งกบัสภาวะราคาตลาด ณ ช่วงเวลา
ด าเนินโครงการ แนวทางแกไ้ขในอนาคต  วา่จา้งคนพื้นท่ี ท่ีมีประสบการณ์ในการท างานและให้เขา
จดัท างบประมาณ ออกมาก่อนท่ีจะออกแบบและประมูลงาน และจดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown Structure) จากโครงสร้างรายการงานท่ีท าให้เกิดตน้ทุนทั้งหมดของงานแต่ละ
สัญญาอย่างชดัเจน และตรวจสอบงานของ ผูต้รวจสอบปริมาณงาน (QS) อย่างละเอียด มีการเช็ค
ราคากบัพื้นท่ีขา้งเคียงเพื่อทราบงบประมาณและมีการเผือ่รายการน้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ังต่อไป ถึงแมว้า่
จะไม่มีแบบ(Drawing) และ/หรือรายการ (Specification) 
 2)  ปัญหา พื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน เน่ืองจากความตอ้งการของผูอ้อกแบบและผูบ้ริหาร
โรงแรมและตอ้งการใหมี้ความสนใจของลูกคา้ มีพื้นท่ีเก็บของมากข้ึน แนวทางแกไ้ขในอนาคต  ถา้
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มีความต้องการท่ีมากกว่างบประมาณท่ีมีอยู่ต้องแจ้งในท่ีในประชุมให้รับทราบแล้วขออนุมติั
งบประมาณเพิ่มเติมก่อนก่อสร้างจริง ถา้ไม่มีงบประมาณเพิ่มเติมก็ไม่สามารถเพิ่มพื้นท่ีก่อสร้างได ้
 3)  ปัญหา ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ เน่ืองจากเคยท าคร้ังแรกและไม่ทราบวา่จะมีตน้ทุนตรง
น้ี  ขาดประสบการณ์และ ไม่มีการจดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน (Cost Breakdown Structure) จาก
โครงสร้างรายการงานท่ีท าให้เกิดตน้ทุนทั้งหมดของงานอย่างชัดเจน และโครงการเร่งรัดงาน
ก่อสร้าง (Fast Track Construction Approach) อีกทั้งท าให้พิจารณาตวัประกอบปัจจยัตน้ทุนไม่
ละเอียดครบถ้วน แนวทางแก้ไขในอนาคตจดัท าโครงสร้างรายการต้นทุน (Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการงานท่ีท าให้เกิดตน้ทุนทั้งหมดของงานแต่ละสัญญาอยา่งชดัเจน 
และมีการเผือ่รายการน้ีเขา้ไปดว้ยในคร้ังต่อไป 
 4)  ปัญหา เพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของ เน่ืองจากความตอ้งการของ
ผูบ้ริหารโรงแรมและตอ้งการใหมี้ของใชท่ี้เพียงพอและมีประสิทธิภาพท่ีดี แนวทางแกไ้ขในอนาคต
ถา้มีความตอ้งการท่ีมากกว่างบประมาณท่ีมีอยู่ตอ้งแจง้ในท่ีในประชุมให้รับทราบแล้วขออนุมติั
งบประมาณเพิ่มเติมก่อนก่อสร้างจริง 
 5)  ปัญหา ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ เน่ืองจากความลา้ชา้ของการ
ท างานของผูอ้อกแบบในการออกแบบและท าแบบก่อสร้างออกมา และไม่รับผิดชอบต่อความ
เสียหายท่ีเกิดข้ึนและความบกพร่องของผูอ้อกแบบ ไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอต่อการท างาน
โครงการขนาดใหญ่ ความบกพร่องของสัญญาไม่สามารถเอาผิดกบัผูอ้อกแบบ แนวทางแกไ้ขใน
อนาคต ก่อนการวา่จา้งผูอ้อกแบบตอ้งตรวจสอบความสามารถของบริษทัและจ านวนพนกังานและ
งานท่ีมีอยู ่แลว้ดูวา่เขาจะสามารถท างานของเราไดรึ้เปล่า หรือจา้งผูอ้อกแบบหลายๆ ราย เพื่อว่า
หากอีกรายท าไม่ทนัจะไดจ้า้งอีกรายช่วยท าในราคาเดียวกนั และจดัท าสัญญาใหรั้ดกุมมากกวา่น้ี 
 
5.2  สรุปงบประมาณก่อสร้างทีโ่ครงการก่อสร้างจริงในประเทศมัลมัลดีฟส์ 
 งบประมาณก่อสร้างท่ีสมเหตุสมผลจากขอ้มูลราคาการก่อสร้างจริงในประเทศมลัมลั
ดีฟส์ เพื่อนักลงทุนใช้เป็นขอ้มูลประกอบการตดัสินใจก่อนการลงทุนโครงการก่อสร้างจริงใน
ประเทศมลัมลัดีฟส์ ดงัตารางสรุปต่อไปน้ี 
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ตารางที ่5.3  สรุปงบประมาณก่อสร้างท่ีโครงการก่อสร้างจริงในประเทศมลัมลัดีฟส์ 
 
ล าดบั โครงการในแต่ละส่วน พืน้ทีเ่ดอืน

กมุภาพนัธ์ 
2562 (m2) 

จ านวน
ห้องพกั 
(Key) 

งบประมาณ
ก่อสร้างจริงใน
ประเทศมลัดฟีส์ 
กมุภาพนัธ์ 2562 

(USD) 

ราคาต่อ
ตารางเมตร 
กมุภาพนัธ์ 

2562 (USD) 

ราคาต่อ 
ห้องพกั 

กมุภาพนัธ์ 2562 
(USD) 

1 พ้ืนท่ีเช่าและ
ส่วนประกอบ 

36,219 - 92,394,303         2,551   

2 โรงแรม A (198 หอ้ง) 17,296 198 66,693,436         3,856    336,836   
3 โรงแรม B (178 หอ้ง) 21,436 178 75,861,416         3,539  426,188 
 รวม 74,951 376 234,949,155         3,135    

 
 จากตารางท่ี 5.3 จะเห็นผลสรุปงบประมาณก่อสร้างท่ีโครงการก่อสร้างจริงในประเทศ
มลัมลัดีฟส์เดือนกุมพาพนัธ์ 2562 พื้นท่ีเช่าและส่วนประกอบ 2,551 USD/m2 โรงแรม A 3,856 
USD/m2 และโรงแรม B 3,539 USD/m2  และราคาต่อห้องพกั โรงแรม A 336,836 USD/Key และ
โรงแรม B 426,188 USD/Key  ตามล าดบั 
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5.3  แผนผงัสรุปข้ันตอนการแก้ปัญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกนิทีก่ าหนดในแต่ละสาเหตุ 
 
 

 
 
ภาพที่ 5.2  แผนผงัขั้นตอนการแกปั้ญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนด ของสาเหตุพื้นท่ี
ก่อสร้างเพิ่มข้ึน 
 
 จากภาพท่ี 5.2 จะเห็นภาพแผนผงัขั้นตอนการแกปั้ญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ี
ก าหนด เน่ืองมาจากพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่มข้ึน ถ้ามีความต้องการพื้นท่ี ท่ีมากกว่างบประมาณท่ีมีอยู่
ตอนตน้ตอ้งแจง้ในท่ีในประชุมให้รับทราบแลว้ขออนุมติังบประมาณเพิ่มเติมก่อนก่อสร้างจริง ถา้
ไม่อนุมติัตอ้งกลบัไปใชแ้บบเดิม เม่ือไดรั้บอนุมติังบประมาณเพิ่มเติมตอ้งตรวจสอบโดยระเอียดอีก
คร้ังว่าเพียงพอหรือไม่ ถ้าเพียงพอก็ด าเนินการออกแบบก่อสร้างในขั้นตอนต่อไป และปรับ
งบประมาณใหม่ท่ีไดรั้บในรายงานงบประมาณก่อสร้าง 
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ภาพที่ 5.3  แผนผงัขั้นตอนการแกปั้ญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนด ของสาเหตุเพิ่ม
ปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของ 

 
 จากภาพท่ี 5.3 จะเห็นภาพแผนผงัขั้นตอนการแกปั้ญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ี
ก าหนด เน่ืองมาจากเพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของ เน่ืองจากความตอ้งการของผูบ้ริหาร
โรงแรมและต้องการให้มีของใช้ท่ีเพียงพอและมีประสิทธิภาพท่ีดี ต้องแจ้งในท่ีในประชุมให้
รับทราบแลว้ขออนุมติังบประมาณเพิ่มเติมก่อนก่อสร้างจริง ถา้ไม่อนุมติัตอ้งกลบัไปใช้แบบเดิม 
เม่ือไดรั้บอนุมติังบประมาณเพิ่มเติมตอ้งตรวจสอบโดยระเอียดอีกคร้ังวา่เพียงพอหรือไม่ ถา้เพียงพอ
ก็ด าเนินการออกแบบก่อสร้างในขั้นตอนต่อไป และปรับงบประมาณใหม่ท่ีได้รับในรายงาน
งบประมาณก่อสร้าง 
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ภาพที่ 5.4  แผนผงัขั้นตอนการแกปั้ญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนด ของสาเหตุตั้ง
งบประมาณต ่า 
 
 จากภาพท่ี 5.4 จะเห็นภาพแผนผงัขั้นตอนการแกปั้ญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ี
ก าหนด เน่ืองมาจากตั้งงบประมาณต ่า เน่ืองจากขาดประสบการณ์และเป็นงานพิเศษเฉพาะทาง และ
การประมาณราคาตน้ทุนไม่แม่นย  าเพียงพอและไม่สอดคลอ้งกบัสภาวะราคาตลาด ณ ช่วงเวลา
ด าเนินโครงการ แนวทางแกไ้ขในอนาคต  วา่จา้งคนพื้นท่ี ท่ีมีประสบการณ์ในการท างานและให้เขา
จดัท างบประมาณ ออกมาก่อนท่ีจะออกแบบและประมูลงาน และจดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown Structure) จากโครงสร้างรายการงานท่ีท าให้เกิดตน้ทุนทั้งหมดของงานแต่ละ
สัญญาอยา่งชดัเจน และตรวจสอบงานของ ผูต้รวจสอบปริมาณงาน (QS) อยา่งละเอียด เม่ือไดจ้ดัท า
โครงสร้างรายการตน้ทุน (Cost Breakdown Structure) จากโครงสร้างรายการงานท่ีท าให้เกิดตน้ทุน
ทั้งหมดของงานแต่ละสัญญาอย่างชัดเจน และตรวจสอบงานของ ผูต้รวจสอบปริมาณงาน (QS) 
อย่างละเอียด แล้วตอ้งตรวจสอบโดยระเอียดอีกคร้ังว่าเพียงพอหรือไม่ ถ้าเพียงพอก็ด าเนินการ
ออกแบบก่อสร้างในขั้นตอนต่อไปและปรับงบประมาณใหม่ท่ีไดรั้บในรายงานงบประมาณก่อสร้าง 
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ภาพที ่5.5  แผนผงัขั้นตอนการแกปั้ญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนด ของสาเหตุไม่ไดต้ั้ง
งบประมาณ 
 
 จากภาพท่ี 5.5 จะเห็นภาพแผนผงัขั้นตอนการแกปั้ญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ี
ก าหนด เน่ืองมาจากไม่ไดต้ั้งงบประมาณ เน่ืองจากไม่มีการจดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน (Cost 
Breakdown Structure) จากโครงสร้างรายการงานท่ีท าให้เกิดตน้ทุนทั้งหมดของงานแต่ละสัญญา
อย่างชัดเจน จึงไม่ ทราบว่าตรงไหนขาดหายไป และ แบบ (Drawing) และ/หรือรายการ 
(Specification) ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือแปลงความคิดทั้งหมดไปสู่การปฏิบติัจริงขาดความสมบูรณ์ไดแ้ก่ 
ไม่ครบถ้วนตามโครงสร้างรายการงาน ไม่ครบถ้วน และเม่ือได้จดัท าโครงสร้างรายการตน้ทุน 
(Cost Breakdown Structure) จากโครงสร้างรายการงานท่ีท าให้เกิดตน้ทุนทั้งหมดของงานแต่ละ
สัญญาอย่างชดัเจน และตรวจสอบงานของ ผูต้รวจสอบปริมาณงาน (QS) อย่างละเอียด แลว้ตอ้ง
ตรวจสอบโดยระเอียดอีกคร้ังว่าเพียงพอหรือไม่ ถ้าเพียงพอก็ด าเนินการออกแบบก่อสร้างใน
ขั้นตอนต่อไปและปรับงบประมาณใหม่ท่ีไดรั้บในรายงานงบประมาณก่อสร้า 
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ภาพที่ 5.6 แผนผงัขั้นตอนการแก้ปัญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนด ของสาเหตุ
ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ 

 
 จากภาพท่ี 5.6 จะเห็นภาพแผนผงัขั้นตอนการแกปั้ญหางบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ี
ก าหนด เน่ืองมาจากผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่ เน่ืองจากความลา้ชา้ของการท างาน
ของผูอ้อกแบบในการออกแบบและท าแบบก่อสร้างออกมา และไม่รับผิดชอบต่อความเสียหายท่ี
เกิดข้ึนความบกพร่องของผูอ้อกแบบ ไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอต่อการท างานโครงการขนาดใหญ่ 
ความบกพร่องของสัญญาไม่สามารถเอาผิดกับผูอ้อกแบบ และก่อนการว่าจ้างผูอ้อกแบบต้อง
ตรวจสอบความสามารถของบริษทัและจ านวนพนักงานและงานท่ีมีอยู่ แล้วดูว่าเขาจะสามารถ
ท างานของเราไดรึ้เปล่า หรือจา้งผูอ้อกแบบหลายๆราย เพื่อวา่หากอีกรายท าไม่ทนัจะไดจ้า้งอีกราย
ช่วยท าในราคาเด๋ียวกนั และสัญญาใหรั้ดกุมมากกวา่น้ี  
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5.4  สรุปผลคาดการหากน ามาตรการแก้ไขปัญหามาใช้จะสามารถลดปัญหางบประมาณเกินจริงได้
เท่าไหร่อย่างไร 
 
ตารางที ่5.4  แสดงรายละเอียดของจ านวนเงิน (USD) งบประมาณก่อสร้างจริงเกินท่ีก าหนดของแต่
ละส่วน 
 

 
 จากตารางท่ี 5.4 จะเห็นผลท่ีคาดการหากน ามาตรการแกไ้ขปัญหามาใชจ้ะสามารถลด
ปัญหางบประมาณเกินจริงไดด้งัต่อไปน้ี การตั้งงบประมาณต ่าหากน ามาตรการแกไ้ขปัญหามาใช้
คาดวา่ลดปัญหางบประมาณเกินจริงได ้11,733,491 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 80 การท่ีพื้นท่ี
ก่อสร้างเพิ่มข้ึนหากน ามาตรการแก้ไขปัญหามาใช้คาดว่าลดปัญหางบประมาณเกินจริงได ้
18,871,875 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 90 การไม่ไดต้ั้งงบประมาณหากน ามาตรการแกไ้ข
ปัญหามาใช้คาดว่าลดปัญหางบประมาณเกินจริงได ้13,490,959 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 
95 การเพิ่มปริมาณ คุณภาพและประสิทธิภาพของงานหากน ามาตรการแกไ้ขปัญหามาใชค้าดวา่ลด
ปัญหางบประมาณเกินจริงได ้7,931,324 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 95 การท่ีผูอ้อกแบบ
ท างานไม่ทนัจา้งผูอ้อกแบบใหม่หากน ามาตรการแกไ้ขปัญหามาใชค้าดวา่ลดปัญหางบประมาณเกิน
จริงได ้5,795,344 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 95 และหากน ามาตรการแกไ้ขปัญหาทุกอยา่งมา
ใชค้าดวา่ลดปัญหางบประมาณเกินจริงได ้57,822,903 เหรียญดอลล่าสหรัฐ หรือร้อยละ 89.95 

ล าดบั รายละเอยีด จ านวนเงนิ
รวม ทีเ่กนิจริง 

(USD) 

จ านวนเงนิรวม 
ทีเ่กนิหลงัจากใช้
มาตารการแก้ไข 

(USD) 

จ านวนเงนิ
รวม ทีล่ดลง 

(USD) 

% 

1 ตั้งงบประมาณต ่า 14,666,864 2,933,373 11,733,491 80.00% 
2 พ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 20,968,650 2,096,865 18,871,785 90.00% 

3 ไม่ไดต้ั้งงบประมาณ 14,201,010 710,051 13,490,959 95.00% 

4 เพ่ิมปริมาณ คุณภาพและ
ประสิทธิภาพของงาน 

8,348,762 417,438 7,931,324 95.00% 

5 ผูอ้อกแบบท างานไม่ทนัจา้ง
ผูอ้อกแบบใหม่ 

6,100,362 305,018 5,795,344 95.00% 

รวม 64,285,648 6,462,745 57,822,903 89.95% 
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5.5  ข้อเสนอแนะ 
 5.5.1  การศึกษาท่ีไดท้  าการวจิยัไปนั้นเป็นเพียงแค่ส่วนหน่ึงของปัญหาท่ีมีความซบัซ้อนอยูม่าก 
ซ่ึงยงัตอ้งการผูเ้ชียวชาญและผูท่ี้ประสบการณ์ตรงท่ีท างานท่ีประเทศมลัดีฟส์และยงัตอ้งเป็นคนมี
ความสามารถทางดา้นภาษาองักฤษเป็นอยา่งดีในการส่ือสารให้มาช่วยแกไ้ขปัญหาเฉพาะดา้นอาทิ
เช่น ทั้งทางเร่ือกฎหมาย ประสานงานหน่วยราชการ สอบราคาวสัดุทอ้งถ่ิน ภาษี การท าเขา้วสัดุ ต่าง 
ๆ 
 5.5.2  การศึกษาไดท้  าการวิจยัไปนั้นเป็นเพียงแค่ส่วนหน่ึงของปัญหาซ่ึงปัญหาลึกๆอาจจะยงัมี
ปัญหาอ่ืน เช่น ใชง้บประมาณท่ีมีอยูไ่ม่คุม้ค่า เช่น ใชว้สัดุแพงเกินความจ าเป็นออกแบบเผื่ออยา่งไม่
มีเหตุท่ีเหมาะสม ลงทุนในส่ิงท่ีไม่ท าให้เกิดประโยชน์ขาดทางเลือกให้เจา้ของโครงการพิจารณา 
และไม่มีการจดัท ากรองบประมาณโครงการ (Budget Framework) ของงานแต่ละสัญญาอย่าง
ชดัเจน จึงไม่สามารถควบคุมมูลค่างานตามสัญญาหน่ึงสัญญาใดให้สอดคลอ้งกบังบประมาณท่ีมีอยู่
จริง บางคร้ังใช้งบประมาณท่ีเผื่อไวฉุ้กเฉินในช่วงก่อสร้างไปจนหมดขาดเงินส ารองท าให้ตอ้ง
จ่ายเงินเพิ่มเติมเร่ือยไปไม่มีการจดัสรรแบ่งงานและงบประมาณแต่ละส่วนให้ผูท่ี้รับผิดชอบอย่าง
ครบถว้น ท าใหเ้กิดงานตกหล่นท่ีขาดผูด้  าเนินการ เป็นตน้ 
 5.5.3  การศึกษาไดท้  าการวิจยัไปนั้นเป็นเพียงแค่ส่วนหน่ึงอาจยงัมีค่าใชจ่้ายทางออ้มท่ีเกิดจาก
การล่าช้าของงานท าให้ค่าใช้จ่ายทางออ้ม เช่น ค่าท่ีพกั ค่าเดินทาง ค่าอาหาร ค่าด าเนินงานของ
ผูรั้บเหมา เป็นตน้ถา้มีการใช้น าเอาวิธี PERT (PROGRAM EVALUTION AND REVIEW 
TECHNIQUE) และ CPM (CRITICAL PATH METHOD) มาช่วยลดระยะเวลาในการด าเนินงาน
ก่อสร้างก็จะเป็นการลดตน้ทุนในการก่อสร้างได ้
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ตวัอย่าง Work Breakdown Structure & Form Cost Report 
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