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บทคัดยอ่ 
 

การก าหนดรายละเอียดในสัญญาก่อสร้างบ้านให้มีความรัดกุมและเป็นธรรมเป็นเครื่องมือส าคัญ
ในการป้องกันปัญหาต่าง ๆ ที่จะเกิดขึ้นระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมา งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพมี
วัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาแนวทางการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยวโดยท าการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง                  
มีกลุ่มผู้ให้ข้อมูลซึ่งเป็นผู้ที่ตัดสินใจจ้างก่อสร้างบ้านและผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น 
ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในระยะเวลาย้อนหลังไป
ไม่เกิน 5 ปี จ านวน 5 ราย และท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยการวิเคราะห์เนื้อหา ผลการศึกษาพบว่าสัญญา
ส่วนใหญ่ใช้ต้นแบบมาจากสัญญาจ้างตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ พ.ศ. 2535 โดย
น ามาดัดแปลงตามความเหมาะสม ซึ่งรายละเอียดที่แตกต่างจากสัญญาการว่าจ้างก่อสร้างงานขนาดใหญ่ 
ได้แก่ ไม่มีหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา การยุติข้อพิพาท และไม่มีการระบุจ านวนหรือคุณสมบัติของ
ช่างหรือเครื่องจักร 

 
ค าส าคัญ: สัญญาก่อสร้าง, บ้านเดี่ยว, การท าสัญญา 
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ABSTRACT 
 

The construction contract provisions that concise and fair are important tools to 
prevent problems arising between employers and contractors. This research is a qualitative 
research which aims to study the guidelines for drafting construction contracts for small 
contracts. The researcher chosefivequalified interviewees, who are the owners or the 
contractors of 200 – 300 square meters usable area, 2 floors, and constructed within 5 
yearssingle-detachedhouses in Bangkok metropolitan. Then,the researcher interviewed them 
by using structured interview and analyzedacquired data by qualitative content analysis. It was 
found that the contract between the house owners and the contractors generally adapted 
from Thailand public contract B.E.2535. Anyway, some provisions were absent: performance 
bond provision, dispute resolution provision, and number or qualification of construction 
workers provision. 

 
Keywords: construction contract, single-detached house, contract drafting 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 

 
ในการว่าจ้างผู้รับเหมาก่อสร้างบ้าน ผู้ว่าจ้างส่วนใหญ่จะให้ผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาเป็นผู้จัดท า

และร่างสัญญาก่อสร้างเพ่ือประกอบการพิจารณาว่าจ้าง ซึ่งทางผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก็จะท าสัญญาโน้ม
เอียงไปในทางที่ไม่เป็นกลางเท่าที่ควร ส่งผลให้ผู้บริโภคหรือเจ้าของโครงการถูกเอาเปรียบและไม่ได้รับความ
เป็นธรรม ท าให้เกิดปัญหาตามมาในภายหลัง (วรากร ลิขิตอนุภาค, 2553) ซึ่งล้วนสร้างความเสียหายต่อ
ผู้บริโภคเป็นจ านวนมาก อาทิการก่อสร้างไม่ถูกต้องตามแบบก่อสร้าง การเบิกจ่ายเงินไม่ถูกต้องตามเกณฑ์ 
การก่อสร้างล่าช้าไม่ตรงตามที่ก าหนด ราคาค่าก่อสร้างที่สูง ผู้รับเหมาทิ้งงาน เป็นต้น รวมถึงการขาดความรู้
ความเข้าใจของผู้ว่าจ้างในการก าหนดเงื่อนไขข้อตกลงต่าง ๆ ที่สนับสนุนให้บ้านมีคุณภาพตามความ
ต้องการของผู้ว่าจ้างและมีการส่งมอบงานภายในเวลาที่ก าหนด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ. โดย ผู้ศึกษา, 2560. 
ภาพที ่1.1 การก่อสร้างที่ไม่เป็นไปตามรายละเอียดในสัญญา ส่งผลให้เกิดข้อพิพาทระหว่างคู่สัญญา 
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ด้วยเหตุนี้ การก าหนดรายละเอียดในสัญญาก่อสร้างบ้านให้มีความรัดกุมและเป็นธรรมจึง
กลายเป็นเครื่องมือส าคัญในการป้องกันปัญหาดังกล่าว ผู้ศึกษาจึงมุ่งศึกษาแนวทางในการก าหนดเงื่อนไข
ข้อตกลงต่าง ๆ ของสัญญาก่อสร้างบ้าน เช่น เอกสารประกอบการท าสัญญา หลักประกันการปฏิบัติตาม
สัญญา การจ่ายค่าจ้างงาน การจ่ายเงินค่าจ้างล่วงหน้า การหักเงินประกันผลงานการก าหนดเวลาแล้วเสร็จ
สิทธิของผู้ว่าจ้างในการบอกเลิกสัญญา การรับผิดชอบในความช ารุดบกพร่องของงานจ้างการก าหนด
ค่าปรับงานล่าช้า และจ านวนช่างที่ท างาน เป็นต้น เพ่ือเป็นแนวทางในการท าสัญญาก่อสร้างบ้านที่
เหมาะสมและเป็นธรรมต่อผู้ว่าจ้างกับผู้รับเหมาตลอดจนช่วยลดความเสี่ยงต่าง ๆ ที่จะเกิดขึ้นได้ 

 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 
เพ่ือศึกษาแนวทางการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตาราง

เมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เกี่ยวกับรายละเอียด เงื่อนไข และข้อตกลงที่ระบุ                
ในสัญญา ตลอดจนเอกสารที่ใช้ประกอบการท าสัญญา 

 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 

1.3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 

การศึกษาครั้งนี้ ผู้ศึกษาท าการศึกษาแนวทางการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น 
ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200 – 300 ตารางเมตร โดยใช้สัญญาจ้างแนบท้ายระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วย
การพัสดุ พ.ศ. 2535 เป็นแม่แบบในการศึกษา 

1.3.2 ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล 
การศึกษาครั้งนี้ ผู้ศึกษาท าการศึกษาแนวทางการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น 

ขนาดพ้ืนที่ 200 – 300 ตารางเมตรในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยท าการศึกษาและทบทวน
วรรณกรรมจากต ารา บทความทางวิชาการ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และสัมภาษณผ์ู้ที่ตัดสินใจจ้างก่อสร้างบ้าน
และผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตารางเมตรในพื้นที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในระยะเวลาย้อนหลังไปไม่เกิน 5 ปี โดยใช้การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 
(Structured Interview) 

1.3.3 ขอบเขตด้านพื้นที ่
การศึกษาครั้งนี้ ผู้ศึกษาท าการศึกษาแนวทางการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น 

ขนาดพ้ืนที่ 200 – 300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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1.3.4 ขอบเขตด้านเวลา 
การศึกษาครั้งนี้ ผู้ศึกษาท าการศึกษาแนวทางการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น 

ขนาดพ้ืนที่ 200 – 300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ระหว่างเดือนตุลาคม 2559 – 
เดือนพฤษภาคม 2560 
 

1.4 ขั้นตอนการศึกษา 
 

1.4.1 ท าการก าหนดปัญหาการวิจัย (Research Question) 
1.4.2 ท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง จากเอกสาร ต ารา บทความทาง

วิชาการ และงานวิจัยต่าง ๆ เพ่ือก าหนดกรอบแนวคิดในการศึกษา 
1.4.3 ท าการออกแบบการวิจัย (ResearchDesign) ประกอบด้วย (1) การออกแบบการวัดตัวแปร 

(MeasurementDesign) ได้แก่ การก าหนดกรอบตัวแปรและการออกแบบแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างที่
ใช้เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล โดยเสนอต่อผู้ทรงคุณวุฒิ จ านวน 3 คน เพ่ือตรวจสอบคุณภาพของ
เครื่องมือก่อนน าไปใช้จริง (2) การออกแบบผู้ให้ข้อมูล (SamplingDesign) ได้แก่การก าหนดคุณลักษณะและ
ขนาดของกลุ่มตัวอย่างในการศึกษา รวมถึงวิธีการเลือกกลุ่มตัวอย่างและ (3) การออกแบบการวิเคราะห์ข้อมูล 
(AnalyticalDesign)ได้แก่ การเลือกวิธีการวิเคราะห์ข้อมูล ที่เก็บรวบรวมได้จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง 

1.4.4 ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลภาคสนามโดยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured 
Interview) กลุ่มตัวอย่างซึ่งเป็นผู้ที่ตัดสินใจจ้างก่อสร้างบ้านและผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้างบ้านเดี่ยว
2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในระยะเวลา
ย้อนหลังไปไม่เกิน 5 ปี 

1.4.5 ท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยการวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) 
1.4.6 ท าการสรุปผลการศึกษาและอภิปรายผล 
1.4.7 ท าการรายงานผลการศึกษา 
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1.5 กรอบแนวคิดในการศึกษา 
 

ผู้ศึกษาก าหนดกรอบแนวคิดในการศึกษา โดยใช้สัญญาจ้างแนบท้ายระเบียบส านัก
นายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ พ.ศ. 2535 เป็นหลักในการศึกษาครั้งนี้ ดังนี้ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 1.2 กรอบแนวคิดในการศึกษา 
 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

ทราบแนวทางการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตารางเมตร 
ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เกี่ยวกับรายละเอียด เงื่อนไข และข้อตกลงที่ระบุในสัญญา 
ตลอดจนเอกสารที่ใช้ประกอบการท าสัญญา 

 

 

ผลลัพธ ์
แนวทางการท าสัญญาก่อสร้างบ้าน 

ตัวแปรต้น 
ลักษณะของบ้านเด่ียว 2 ชั้น  

พ้ืนที่ใช้สอย 200 – 300 ตารางเมตร 

1. รูปแบบบ้าน(Design) 
2. พื้นที่ใช้สอย (Function) 
3. วัสดุอุปกรณฯ์ (Specification) 

ตัวแปรตาม 

1.  เอกสารแนบท้ายสญัญา  
2.  หลักประกันการปฏิบัติตามสญัญา 
3.  ราคาค่าก่อสร้าง  
4.  การปรับราคาต่อหน่วย 
5.  เงื่อนไขการเบิกจ่ายเงิน  
6.  การเบิกจ่ายเงินล่วงหน้า 
7.  การหักเงินประกันผลงาน  
8.  แผนงาน 
9.  ก าหนดแล้วเสรจ็ของงาน  
10. การรับประกันผลงาน 
11. ค่าปรับงานล่าช้า  
12. การยุติข้อพิพาท 
13. จ านวน/คณุสมบตัิของช่าง/เครื่องจักร 
14. วัสดุอุปกรณ์ที่ผู้ว่าจา้งจัดหา  
15. ผู้ควบคุมงาน 
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1.7 นิยามศัพท์  
 

1.7.1 สัญญาก่อสร้างหมายถึง ความตกลงร่วมกันระหว่างสองฝ่ายโดยฝ่ายหนึ่งสัญญาว่าจะจัดหา
บริการวัสดุและทรัพยากรที่จ าเป็นเพ่ือสร้างสิ่งก่อสร้างอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ก าหนด และอีกฝ่ายหนึ่ง
สัญญาว่าจะจ่ายค่าตอบแทนให้ตามที่ได้ด าเนินการดังกล่าวแล้วเสร็จ 

1.7.2 บ้านเดี่ยวหมายถึง ตัวอาคารที่ถูกสร้างบนที่ดินโดยไม่มีส่วนใดส่วนหนึ่งไปติดกับอาคารข้าง  
เคียงและมีอาณาเขตรอบตัวเป็นเอกเทศ 

1.7.3 ผู้ว่าจ้างหมายถึงผู้ซึ่งตกลงว่าจ้างบุคคลใดบุคคลหนึ่งหรือนิติบุคคลแห่งใดแห่งหนึ่งให้ด าเนินการ
ก่อสร้างบ้านทั้งหมดหรือแต่บางส่วน โดยจะจ่ายค่าตอบแทนให้ตามที่ได้ด าเนินการดังกล่าวแล้วเสร็จ 

1.7.4 ผู้รับเหมา หมายถึงผู้รับจ้างที่ลงนามในเอกสารสัญญาซึ่งยอมรับและตกลงที่จะด าเนินการ
ก่อสร้างบ้านให้ลุล่วงแล้วเสร็จด้วยดี เป็นไปตามวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้ในเอกสารสัญญา รวมทั้งรับผิดชอบ
ในผลงานการก่อสร้างดังกล่าวด้วย 
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎ ีและงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง 

 
ผู้ศึกษาได้ท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง จากต ารา บทความทางวิชาการ 

และงานวิจัยต่าง ๆ ประกอบการก าหนดกรอบแนวคิดในการศึกษาดังนี้ 
2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับสัญญาก่อสร้าง 
2.2 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการบริหารงานก่อสร้าง 
2.3 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
2.4 สรุป 
 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับสัญญาก่อสร้าง 
 
2.1.1 ความหมายของสัญญาก่อสร้าง 

วิวัฒน์ แสงเทียน และคณะ (2527) ได้ให้ความหมายของสัญญาก่อสร้างว่าหมายถึง ความ
ตกลงร่วมกันระหว่างสองฝ่ายโดยฝ่ายหนึ่งสัญญาว่าจะจัดหาบริการวัสดุและทรัพยากรที่จ าเป็น เพ่ือสร้าง
สิ่งก่อสร้างอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ก าหนด และอีกฝ่ายหนึ่งสัญญาว่าจะจ่ายค่าตอบแทนให้ตามที่ได้
ด าเนินการดังกล่าวแล้วเสร็จ 

รังสรรค์ วงษ์บุญ (2548) ได้กล่าวถึงสัญญาก่อสร้างไว้ว่าสัญญาการก่อสร้างที่จะมีผล
บังคับใช้ตามกฎหมายได้จะต้องประกอบด้วยหลักการพ้ืนฐานเบื้องต้นที่ส าคัญของการท าสัญญา คือ คู่สัญญา
ทั้งสองฝ่ายจะต้องเป็นผู้ที่ กฎหมายให้การรับรองว่าสามารถท าสัญญา (Legal Capacity to Sign the 
Contract) แทนบริษัทของแต่ละฝ่ายได้ ทั้งนี้ สัญญาที่ดีจะต้องมีเนื้อหาชัดเจน สามารถน าไปปฏิบัติจริงได้ 
และมีความเป็นธรรมต่อผู้ที่เกี่ยวข้องทุกฝ่าย 

2.1.2 ประเภทของสัญญาการก่อสร้าง (กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์, 2560) 
(1) สัญญาประเภทเหมารวม (Lump Sum Contract) เป็นสัญญาที่ผู้รับเหมาตกลงที่จะ

ท างานทั้งหมดที่ระบุในสัญญาในวงเงินที่คงที่จ านวนหนึ่ง ส่วนระยะเวลาของการจ่ายเงินอาจจะแบ่งเป็นงวด
ตามผลงานที่แล้วเสร็จ รวมทั้งจ านวนเงินหักเก็บเอาไว้เพ่ือประกันผลงานด้วย สัญญาประเภทนี้เหมาะกับ
งานที่เจ้าของงานมีแบบก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์แล้วเท่านั้น ผู้รับเหมาจะท างานตามแบบที่ได้ออกแบบไว้
เรียบร้อยแล้วก่อนหน้าลงมือก่อสร้างจริง 
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(2) สัญญาประเภทราคาต่อหน่วย (Unit Price Contract) เป็นสัญญาที่คิดค่าใช้จ่ายเป็น
ราคาต่อหน่วยงานที่ท าได้จริง ทั้งนี้ เพ่ือให้การจ่ายเงินเป็นไปโดยง่ายและใกล้เคียงปริมาณงานที่ท าได้จริง
มากที่สุด โดยราคาต่อหน่วยจะไม่เปลี่ยนแปลงแต่จ านวนหน่วยงานที่ท าได้อาจเปลี่ยนแปลงได้   

(3) สัญญาประเภทคิดค่าใช้จ่ายจริงบวกค่าด าเนินการ (Cost–Plus Fee Contract) เป็น
สัญญาที่ผู้รับเหมาตกลงที่จะท างานทั้งหมดตามที่ระบุในสัญญา โดยจะเบิกเงินคืนตามที่ได้จ่ายไปจริงใน
ระหว่างการก่อสร้าง บวกกับเงินค่าด าเนินการอีกจ านวนหนึ่งตามที่ตกลงกันไว้ก่อนหน้า สัญญาประเภทนี้
เหมาะกับงานที่เจ้าของงานต้องการให้งานเสร็จในระยะเวลาอันสั้นในวงเงินที่จ ากัดไว้โดยคู่สัญญาอาจก าหนด
เงื่อนไขอ่ืน ๆ เพ่ิมเติม อาทิเช่น ก าหนดราคาสูงสุดที่ผู้ว่าจ้างจะจ่าย (Guaranteed Maximum Price) 
ค่าปรับ (Penalty) หรือเงินเพ่ิมพิเศษ (Incentive) 

2.1.3 เอกสารประกอบสัญญา (Contract Document) 
รังสรรค์ วงศ์บุญ (2548) กล่าวไว้ว่า สัญญาการก่อสร้างโดยทั่วไปจะประกอบไปด้วยส่วน

ที่ส าคัญ ดังนี้ 
(1) หนังสือเชิญประกวดราคา (Invitationto Bid) ระบุถึงความต้องการและกระบวนการ

ในการเข้าประกวดราคา รายละเอียดและค าแนะน าส าหรับผู้เข้าประกวดราคา เป็นต้น 
(2) แบบฟอร์มการประกวดราคา (Bid Form) จะประกอบไปด้วยข้อความและชื่อผู้ยื่นซอง

ประกวดราคา โดยจะระบุข้อความ เช่น ผู้ประกวดราคาได้ตรวจสอบแบบรายละเอียดการควบคุมการ
ก่อสร้างและสถานที่ก่อสร้างแล้ว จ านวนเงินที่ยื่นซองประกวดราคา จ านวนเงินค่าปรับจากงานล่าช้า 
ข้อความที่ระบุว่าผู้ประกวดราคาตกลงที่จะท าตามสัญญาหากชนะการประมูล ข้อความที่ผู้ชนะการประมูล
ตกลงที่จะยื่นเงินประกันการท าสัญญาและประกันการก่อสร้าง จ านวนเงินเพ่ิมหรือลดถ้าปริมาณงาน
เปลี่ยนแปลงไปจากสัญญาเดิม เวลาที่ต้องท างานให้แล้วเสร็จ เงื่อนไขเพ่ิมเติมพิเศษ (ถ้ามี) รายละเอียด
จ านวนงานและเงินการประกวดราคา (BidBreakdown) รายละเอียดของจ านวนงานและเงินจะต้องถูก
บันทึกลงไว้โดยผู้ประกวดราคาอาจแยกเป็นส่วน ๆ ในแต่ละรายการของโครงการเพ่ือเป็นแนวทางในการคิด
ความก้าวหน้าของผลงานภายหลัง หากการเสนอราคานั้นได้รับการยอมรับ 

(3) สัญญาการก่อสร้าง (Construction Contract) เจ้าของโครงการหรือเจ้าของงาน
จะต้องแนบตัวอย่างสัญญาการก่อสร้างที่จะใช้บังคับ/ผูกพันผู้ที่เกี่ยวข้องไปด้วยเพ่ือเป็นแนวทางให้ผู้ที่จะ
เข้าประกวดราคาได้รู้ว่าเป็นสัญญาประเภทใด มีส่วนใดที่ยังสงสัยต้องการค าอธิบายเพ่ิมเติม เป็นต้นซึ่งทั้ง
สองฝ่ายจะต้องเข้าใจตรงกัน 

1. เงื่อนไขทั่วไป (General Conditions) เป็นส่วนหนึ่งของรายละเอียดของสัญญา
ก่อสร้าง ซึ่งระบุถึงเงื่อนไขทั่วไปที่สามารถใช้ได้กับทุกสัญญาที่จะท าการจ้างเหมางานที่มีลักษณะงาน
ประเภทเดียวกัน เช่น งานอาคารงานสร้างถนน งานสร้างเขื่อน เป็นต้น ซึ่งงานแต่ละประเภทมักจะมีเงื่อนไข
หรือข้อก าหนดใกล้เคียงกัน 
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2. เงื่อนไขพิเศษ (Special Conditions) เป็นส่วนหนึ่งของรายละเอียดของสัญญา
ก่อสร้าง (Specifications) เช่นเดียวกัน แต่จะเป็นการระบุเงื่อนไขเพ่ิมเติมเพ่ือใช้เฉพาะกับงานใดงานหนึ่ง
เป็นการเฉพาะเท่านั้น เช่น งานสร้างเขื่อนมักจะมีเงื่อนไขพิเศษเกี่ยวกับการก่อสร้างร่องแกนเขื่อนเป็นการ
เฉพาะแยกออกมาจากเงื่อนไขท่ัวไปอีกส่วนหนึ่ง แต่งานที่เกี่ยวข้องกับการเทคอนกรีตมักจะเหมือนกับ
เงื่อนไขทั่วไป เป็นต้น 

(4) รายละเอียดข้อก าหนดการก่อสร้างและแบบ (Specificationsand Drawings) เกี่ยวข้อง
กับงานวิศวกรรมมากที่สุดเพราะจะแจ้งถึงข้อก าหนดความต้องการทางเทคนิคของสัญญา โดยระบุถึงขอบเขต
ขีดความต้องการและคุณภาพของงาน วิธีการก่อสร้าง วิธีประกอบ วิธีตรวจสอบและตรวจรับงานเพ่ือเบิก
เงินงวด เป็นต้น 

(5) รายการชี้แจงเพ่ิมเติม (Addenda) เป็นส่วนที่พบในภายหลังว่ามีความส าคัญต่อ
โครงการแต่ไมได้กล่าวไว้ในส่วนอ่ืน ๆ จึงต้องเพ่ิมไว้ในส่วนนี้ ส่วนมากมักจะเกี่ยวข้องกับเรื่องเงินหรือ
ค่าใช้จ่ายของโครงการที่มีการเปลี่ยนแปลงว่าใครต้องรับผิดชอบแค่ไหน อย่างไร เท่าใด 

นอกจากนี้ สันติ ชินานุวัติวงศ์ (2549) ยังได้กล่าวว่า เอกสารและสัญญาในโครงการ
ก่อสร้างที่ส าคัญประกอบด้วย 

(1) เอกสารการหยุดงานและการยกเลิกสัญญา (Suspensionand Termination Clauses) 
เป็นเอกสารที่ระบุสิทธิในการหยุดงานโดยผู้ว่าจ้างหรือผู้รับเหมา โดยทั้งสองฝ่ายจะต้องแจ้งอีกฝ่ายอย่างเป็น
ทางการล่วงหน้า ซึ่งผู้ว่าจ้างมีสิทธิสั่งให้หยุดงานในกรณีที่ผู้รับเหมาท างานล่าช้า ไม่ได้คุณภาพงานตามที่
ก าหนด หรือในกรณีที่ผู้รับเหมาก าลังจะล้มละลาย ในส่วนของผู้รับเหมามีสิทธิแจ้งหยุดงานได้ในกรณีที่ผู้
ว่าจ้างไม่ได้จ่ายเงินงวดติดต่อกันหลายงวด อย่างไรก็ตาม ผู้ว่าจ้างควรระบุถึงการจ่ายเงินครั้งสุดท้ายให้แก่
ผู้รับเหมา ซึ่งรวมถึงค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ค่าธรรมเนียม และการจ่ายเงินพิเศษด้วย 

(2) เอกสารการขอต่อสัญญาเนื่องจากภัยธรรมชาติ (Force Majeure) เป็นเอกสารที่ระบุ
สิทธิของผู้รับเหมาในการต่อสัญญาในกรณีที่งานเกิดความล่าช้า เนื่องมาจากปัจจัยที่อยู่เหนือการควบคุม 
(Uncontrollable Factor) เช่น ภัยธรรมชาติ (แผ่นดินไหว พายุ น้ าท่วม ฯลฯ) การเกิดเหตุจลาจล เป็นต้น
ซึ่งโดยทั่วไปผู้ว่าจ้างจะขยายระยะเวลาการก่อสร้างให้แต่จะไม่เพ่ิมค่าใช้จ่ายให้แก่ผู้รับเหมา 

(3) ค าสั่งเปลี่ยนแปลงแก้ไขงาน (Change Order/Project Change Notice) เป็นเอกสาร
แสดงการเปลี่ยนแปลงขอบเขตงาน ซึ่งต้องระบุในแบบฟอร์มมาตรฐาน อธิบายเป็นข้อความสั้น ๆ ถึงการ
เปลี่ยนแปลงและผลกระทบต่อก าหนดเวลา/ค่าใช้จ่ายที่ระบุในสัญญาปกติเอกสารจะถูกตรวจทานโดยฝ่ายผู้
ว่าจ้าง ซึ่งจะเปรียบเทียบกับราคากลาง หลังจากตรวจทานและเจรจาต่อรองกับผู้รับเหมาแล้ว ผู้ว่าจ้างจะ
เป็นผู้อนุมัติอย่างเป็นทางการ และให้ผู้รับเหมาด าเนินการตามรายการที่เปลี่ยนแปลงได้ 

(4) บันทึกสนาม (FieldTransmittalMemorandum: FTM) เป็นเอกสารที่ใช้ในการโต้ตอบ
เกี่ยวกับสัญญาในสนาม ค าสั่ง หรือการสื่อสารต่าง ๆ กับผู้รับเหมา เพ่ือให้งานต่าง ๆ ด าเนินไปด้วยความ



Ref. code: 25595816033038DCO

9 
 

รวดเร็วและราบรื่น เพราะหากออกเอกสารอย่างเป็นทางการจะท าให้เสียเวลา ทั้งนี้ ควรมีการเรียงหมายเลข
เพ่ือให้ง่ายต่อการสืบหา และอาจมีการลงลายมือชื่อรับทราบจากทางผู้รับเหมา 

(5) รายงานสถานภาพงานตามสัญญา (Contract Status Report) เป็นรายงานประจ าเดือน
ที่แสดงถึงสถานภาพของสัญญา ข้อมูลที่ระบุในรายงาน ประกอบด้วย จ านวนเงินของสัญญาครั้งแรก จ านวน
ของค าสั่งเปลี่ยนแปลง และจ านวนเงินการประมาณราคา ณ วันที่โครงการแล้วเสร็จ ตลอดจนการประมาณ
การวันที่งานแล้วเสร็จ 

(6) บันทึกงานที่เกี่ยวกับสัญญา (ContractLog) เป็นเอกสารที่บันทึกข้อมูลเกี่ยวกับงานที่
ท า สภาวะต่าง ๆ ที่มีผลกระทบกับความก้าวหน้าของงาน ความล่าช้า การถูกขัดจังหวะหรือรายการอ่ืน ๆ ที่
คาดว่าจะมีผลกระทบกับการด าเนินงานในอนาคต ซึ่งควรเข้าเล่มและเรียงหน้า เขียนด้วยหมึก และเน้นถึง
ข้อมูลที่มีประโยชน์ในการเรียกร้องค่าใช้จ่าย (Claim) หรือป้องกันการเรียกร้องค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม (Anti – 
Claim) ของผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมา  

(7) รายงานแรงงาน (ContractForceReport) เป็นบันทึกเกี่ยวกับข้อมูลบุคลากรที่ท างาน
ของผู้รับเหมา เช่น ชนิดและจ านวนของช่างฝีมือที่ใช้ในแต่ละวัน เป็นต้น บันทึกนี้จึงมีประโยชน์ในการ
ประเมินประสิทธิภาพการท างานของผู้รับเหมา 

(8) เอกสารการทดสอบระบบและการรับรอง (SystemValidationandStart–Up) เป็น
เอกสารที่บันทึกข้อมูลเกี่ยวกับการทดสอบระบบและอุปกรณ์ติดตั้งตามที่ได้ระบุไว้ในแบบรูป รวมถึง
รายการข้อก าหนดต่าง ๆ ซึ่งโดยปกติจะมีผู้ว่าจ้าง วิศวกร ผู้รับเหมา และตัวแทนจ าหน่ายระบบและ
อุปกรณ์ติดตัง้ดังกล่าวจะอยู่ในระหว่างที่ท าการทดสอบด้วย 

(9) เอกสารการปิดโครงการ (Final Close – Out) ในการปิดโครงการผู้จัดการโครงการท า
หน้าที่เพ่ิมเติมหลังจากส่งมอบงานครั้งสุดท้าย โดยมีการรับเอกสารการรับประกันต่าง ๆ ข้อมูลการ
ปฏิบัติงาน อะไหล่ คู่มือการใช้งานและการบ ารุงรักษา แบบสร้างจริง (As–BuiltDrawing) หนังสือค้ าประกัน
ผลงาน ข้อตกลงในการบ ารุงรักษา ใบรับรองการตรวจสอบ และเอกสารอื่น ๆ ที่ระบุในสัญญา รวมถึง
ก าหนดเวลาการตรวจสอบก่อนหมดอายุประกัน 

2.1.4 รายละเอียดที่ระบุในสัญญาการก่อสร้าง 
กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์ (2547) ได้ท าการวิเคราะห์ข้อสัญญาของสัญญามาตรฐาน (The 

Construction Contract (2009)) ซึ่งได้พัฒนาขึ้นจากสัญญาจ้างมาตรฐานฉบับก่อนหน้า (สัญญา The Red 
Book (1987)) เพ่ือหาข้อก าหนดที่เป็นแนวคิดใหม่ส าหรับการใชสัญญากอสรางมาตรฐาน FIDIC ซึ่งถูกน ามา
ใชในการจางงานกอสรางในประเทศไทยอยางแพรหลาย 

นอกจากนี้ ยังมีการน าสัญญา FIDIC มาแปลเปนภาษาไทยโดยหน่วยงานต่าง ๆ อาทิเช
นสมาคมอุตสาหกรรมกอสรางไทย ส านักนายกรัฐมนตรี เป็นต้น ตอมาวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยใน
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พระบรมราชูปถัมภ (วสท.) ไดจัดพิมพ “หนังสือสัญญามาตรฐานงานจางเหมากอสราง”ขึ้น เพ่ือใชเปนรู
ปแบบมาตรฐานส าหรับสัญญาจางงานกอสรางในประเทศไทย (วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย, 2541) 

ประเทศไทยมีการออกกฎระเบียบซึ่งใชในการควบคุมสวนราชการในการท าการจัดซื้อจัดจ
างใหเปนไปโดยระเบียบเดียวกันเปนครั้งแรกเมื่อ พ.ศ. 2498 โดยออกเปนระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีวาด
วยการจาง พ.ศ.2498 และระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีวาดวยการพัสดุ พ.ศ. 2498 ซึ่งไดมีการแกไข 
ปรับปรุง ยกเลิก ระเบียบดังกลาวหลายครั้งสัญญาก่อสร้างที่นิยมใช้กันแพร่หลายในปัจจุบันได้อ้างอิงจาก
สัญญาจ้างแนบท้ายระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ พ.ศ. 2535 (กรมสอบสวนคดีพิเศษ, 2559)
ซึ่งผู้ศึกษาพบว่าประเด็นส าคัญที่คู่สัญญาจะต้องระบุในสัญญาก่อสร้างสามารถแสดงได้ดังตารางที่ 2.1 
 
ตารางที่ 2.1  
 
ประเด็นส าคัญในสัญญาก่อสร้างตามสัญญาจ้างแนบท้ายระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ พ.ศ. 
2535 

ประเดน็ส าคัญ 
ข้อก าหนด 

ในสัญญาจา้งแนบท้ายฯ 
1. รูปแบบของบ้าน 2 

2. เอกสาร 2 

3. หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา 3 
4. ราคาค่าก่อสร้าง 4 

5. การปรับราคาต่อหน่วย 4ก 
6. เงื่อนไขการเบิกจ่ายเงิน 4ข 

7. การจ่ายเงินล่วงหน้า 5 

8. การหักเงินประกันผลงาน 6 
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ตารางที่ 2.1 (ต่อ) 
 
ประเด็นส าคัญในสัญญาก่อสร้างตามสัญญาจ้างแนบท้ายระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ พ.ศ. 
2535 

ประเดน็ส าคัญ 
ข้อก าหนด 

ในสัญญาจา้งแนบท้ายฯ 

9. ก าหนดแลว้เสรจ็ของงาน 7ข 

10. แผนงาน 7ก 
11. การรับประกันผลงาน 8 

12. ค่าปรับงานล่าช้า 17 

13. การยุติข้อพิพาท 21 
14. จ านวนหรือคุณสมบัติของช่างหรือเครื่องจักร 24 

15. วัสดุอุปกรณ์ท่ีผู้ว่าจ้างจัดหา 2 

16. ผู้ควบคุมงาน 9 
 
2.2 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการบริหารงานก่อสร้าง 

 
การบริหารงานก่อสร้าง (ConstructionManagement) เป็นเทคนิคการบริหารโครงการที่มีการ

พัฒนาจากศาสตร์สาขาหนึ่ง ในช่วงปี พ.ศ. 2503 ใช้ในการด าเนินการเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ของแผนงาน
ที่ก าหนดไว้ และด าเนินการให้ส าเร็จภายในเวลาที่ก าหนด  

 
2.2.1 ความหมายของการบริหารงานก่อสร้าง 

พนม ภัยหน่าย (2543) ได้ให้ความหมายไว้ว่า การจัดการงานก่อสร้าง หมายถึง การ
บริหารงานของผู้ประกอบการธุรกิจรับเหมาก่อสร้างและเป็นหน้าที่ของผู้บริหารโครงการก่อสร้างที่จะต้อง
ก ากับให้งานก่อสร้างด าเนินไปตามรูปแบบรายการก่อสร้างและข้อก าหนดอ่ืน ๆ โดยมุ่งหวังให้งานก่อสร้าง
สนองเจตนารมณ์ของผู้ว่าจ้างตามเกณฑ์ที่ได้ก าหนดไว้ ดังนั้นทุกฝ่ายต้องปรึกษาหารือร่วมกัน เพ่ือให้งาน
ก่อสร้างบรรลุเป้าประสงค์อย่างมีประสิทธิภาพ ผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมาจึงต้องศึกษาข้อมูลโครงการอย่าง
ละเอียด หาทางป้องกันปัญหาไว้ตั้งแต่ก่อนเริ่มก่อสร้าง เพ่ือให้การด าเนินการก่อสร้างเป็นไปด้วยความ
ราบรื่น 
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วิสูตร จิระด าเกิง (2552) ได้ให้ความหมายไว้ว่า การบริหารงานก่อสร้าง คือการจัดการ 
การใช้ทรัพยากรต่าง ๆ  ที่มีอยู่อย่างเหมาะสมและสมบูรณ์ท่ีสุด โดยทรัพยากรในที่นี้หมายถึงบุคลากรรวมถึง
ความเชี่ยวชาญและความสามารถที่มีอยู่ ความร่วมมือของทีมงาน เครื่องมือ เครื่องใช้ และสิ่งอ านวยความ
สะดวกต่าง ๆ ตลอดจนข้อมูล ระบบงาน เทคนิค เงินทุน และเวลา เพ่ือให้การบริหารโครงการบรรลุ
วัตถุประสงค์ตามที่ได้มีการวางแผนไว้ 

2.2.2 ประเภทของงานก่อสร้าง (Types of Construction Project) (วิสูตร จิระด าเกิง, 2551) 
(1) งานก่อสร้างที่พักอาศัย (Residential Construction) เป็นงานก่อสร้างอาคารที่เกี่ยวกับ

การพักอาศัยแบบต่าง ๆ ได้แก ่บ้านเดี่ยวบ้านแถว (Town House) อาคารชุดพักอาศัยห้องเช่า 
(2) งานก่อสร้างเพ่ือธุรกิจการค้า (Building Construction of Business) เน้นอาคาร

ส าหรับประกอบธุรกิจการค้าได้แก่ศูนย์การค้าอาคารส านักงานส่วนใหญ่จะมีภาคเอกชนเป็นผู้ลงทุนใน
โครงการซึ่งออกแบบโดยสถาปนิกและวิศวกรผู้เชี่ยวชาญในแต่ละระบบงานตั้งแต่งานโครงสร้างระบบ
สุขาภิบาลและดับเพลิงระบบไฟฟ้าและสื่อสารระบบปรับอากาศและระบบอ่ืน ๆ ส่วนงานก่อสร้างมักจะมี
ผู้รับเหมาก่อสร้างหลัก (General Contractor หรือ Main Contractor) ท างานในส่วนงานโครงสร้างและ
สถาปัตยกรรมโดยมีผู้รับเหมาช่วงหรือผู้รับเหมาช านาญเฉพาะทางในงานระบบต่าง ๆ เข้าท างานในแต่ละส่วน 

(3) งานก่อสร้างขนาดใหญ่หรืองานสาธารณูปโภค (Heavy Engineering Construction) ใช้
เงินลงทุนค่อนข้างสูงและใช้เครื่องจักรหนัก เช่น งานก่อสร้างโครงข่ายถนนทางหลวงอุโมงค์ หรือเขื่อนไฟฟ้า
พลังน้ าท่าเรือเป็นต้นโดยผู้ลงทุนมักเป็นหน่วยงานราชการหรือองค์กรภาครัฐส าหรับงานออกแบบมักท าโดย
วิศวกรช านาญการหรือผู้รับเหมาซึ่งต้องมีความช านาญเฉพาะและมีขีดความสามารถในการท างานอยู่ใน
ระดับสูงทั้งด้านบุคลากร เทคโนโลยีเครื่องจักรและเงินทุนในการด าเนินงาน 

(4) งานก่อสร้างด้านอุตสาหกรรม (Industrial Construction) เป็นงานก่อสร้างเกี่ยวกับ
อาคารโรงงานออกแบบการติดตั้งเครื่องมือเครื่องจักรเช่นงานก่อสร้างโรงกลั่นน้ ามันโรงไฟฟ้าพลังงานความ
ร้อนหรือพลังงานนิวเคลียร์โรงงานอุตสาหกรรมปิโตรเลียมเป็นต้นท าการออกแบบและก่อสร้างโดยวิศวกร
ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะทางหลายสาขาที่เกี่ยวข้องกับงานก่อสร้างการจ้างสร้างอาคารลักษณะนี้มักจะเป็นลักษณะ
เหมารวมเบ็ดเสร็จทั้งออกแบบรวมก่อสร้าง (Design-BuildContractor) เพราะมีข้อจ ากัดด้านความช านาญ
ชั้นสูงเฉพาะงาน 

2.2.3 ขั้นตอนการก่อสร้างบ้าน (ค านวณคุณาพร, 2546)  
(1) การติดต่อสถาปนิก/บริษัทออกแบบเป็นการติดต่อกับบริษัทที่รับสร้างบ้านหรือรับ

ออกแบบบ้านซึ่งสามารถจัดหาได้จากการตรวจสอบผลงานที่ผ่านมาจากสถานที่จริงหรือภาพผลงานเพ่ือให้
เห็นถึงคุณภาพและรูปแบบที่ตรงกับความชอบของผู้ที่ต้องการสร้างบ้านหรือติดต่อผ่านทางสมาคมสถาปนิก
สยามเพ่ือขอค าแนะน าต่าง ๆ สิ่งส าคัญ คือ เจ้าของบ้านพักอาศัยต้องบอกความต้องการโดยละเอียดแก่
สถาปนิกเพ่ือให้เกิดความเข้าใจที่ตรงกันโดยสถาปนิกจะค านวณค่าออกแบบเป็นร้อยละตามงบประมาณใน
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การก่อสร้างซึ่งก าหนดโดยสมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ์ในขั้นตอนของการออกแบบและ
ตกแต่งภายในสามารถแบ่งออกเป็น 6 ขั้นตอนย่อย ดังนี้ 

1. การให้ค าปรึกษาเป็นการพบปะพูดคุยกันระหว่างเจ้าของบ้านพักอาศัยและสถาปนิก
เพ่ือรวบรวมข้อมูลและความต้องการของเจ้าของบ้านพักอาศัย 

2. การวางผังและแนวความคิด สถาปนิกจะน าเสนอภาพรวมของบ้านในด้าน
แนวความคิดรูปแบบและการแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยเพ่ือให้เจ้าของบ้านพักอาศัยมองเห็นภาพรวมว่าตรงตามความ
ต้องการหรือไม่และมีการแก้ไขและพัฒนาไปสู่แบบร่างขั้นต่อไป 

3. การพัฒนาแบบร่างขั้นต้น สถาปนิกจะน าแนวความคิดและภาพรวมที่ได้จากขั้นตอน
ก่อนหน้านี้มาพัฒนาโดยอาจจะน าเสนอในรูปแบบของหุ่นจ าลอง (Model) ภาพร่าง (Sketch) หรือรูป
ทัศนียภาพ (Perspective) เพ่ือให้เจ้าของบ้านพักอาศัยเข้าใจแบบได้ดียิ่งขึ้นและน าสิ่งที่ลูกค้าต้องการไป
ปรับปรุงและเพ่ิมเติมในแบบต่อไป 

4. การพัฒนาแบบร่างขั้นสุดท้ายสถาปนิกจะน าเสนองานในรูปแบบที่เหมือนจริงมาก
ยิ่งขึ้นด้วยการท าหุ่นจ าลอง (Model) หรือรูปทัศนียภาพ (Perspective) แสดงรายละเอียดของมุมมองต่าง ๆ 
ในบ้านเพ่ือให้เจ้าของบ้านพักอาศัยได้แก้ไขในรายละเอียด 

5. การก าหนดวัสดุตกแต่งภายในสถาปนิกจะน าข้อมูลของวัสดุมาให้เจ้าของบ้านพัก
อาศัยท าการเลือก โดยอ้างอิงจากแบบร่างครั้งก่อนและจัดท าเป็นแผ่นก าหนดวัสดุตกแต่ง (Material Board)
เพ่ือให้เจ้าของบ้านพักอาศัยได้เปรียบเทียบและเลือกดูได้ตามความต้องการ  

6. การเขียนแบบรายละเอียดสถาปนิกจะท าการเขียนแบบรายละเอียดและส่งให้
เจ้าของบ้านพักอาศัยตรวจดูเพ่ือแก้ไขและพิจารณาก่อนจะด าเนินการเขียนแบบจริง 

(2) การขออนุญาตปลูกบ้านเป็นการน าแบบไปขออนุญาตจากองค์การบริหารส่วนท้องถิ่น
โดยต้องกรอกเอกสารต่าง ๆ ได้แก่ กรอกค าขออนุญาตก่อสร้างอาคารดัดแปลงอาคารหรือรื้อถอนอาคาร (ข.1) 
แบบแปลนแผนผังหนังสือรับรองว่าเป็นผู้ออกแบบ/สถาปนิก/วิศวกรพร้อมส าเนาใบอนุญาตส าเนาโฉนดที่ดิน
ที่จะก่อสร้างส าเนาบัตรประชาชนหรือทะเบียนบ้านเจ้าของบ้านพักอาศัย 

(3) การปลูกสร้างบ้าน เป็นขั้นตอนที่เจ้าของบ้านพักอาศัยจะได้เห็นงานจริงสถาปนิกและ
วิศวกรผู้ออกแบบรวมทั้งเจ้าของบ้านพักอาศัยจะต้องให้ความส าคัญและใส่ใจในรายละเอียดโดยสถาปนิก
จะต้องคอยควบคุมดูแลให้การก่อสร้างด าเนินไปตามแบบที่สร้างเอาไว้และให้ค าปรึกษาแก่ผู้รับเหมาเมื่อเกิด
ปัญหาในการก่อสร้างหน้างานซึ่งสามารถแบ่งงานออกเป็น 5 ด้าน ดังนี้ 

1. งานด้านโครงสร้างเริ่มตั้งแต่การท าโครงสร้างของฐานรากได้แก่การลงเสาเข็มและ
การหล่อตอม่อเพ่ือรองรับโครงสร้างของเสาและคานงานโครงสร้างของพ้ืนและบันไดซึ่งจะต้องเชื่อมต่อกับเสา
และคานที่ได้ท าไว้โดยการท าพ้ืนจะต้องเริ่มท าจากชั้นล่างขึ้นไปชั้นบนเพ่ือความสะดวกในการท างานและการ
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ล าเลียงวัสดุงานโครงสร้างของหลังคาซึ่งส่วนใหญ่มักจะท าเป็นโครงเหล็กเชื่อมต่อกับเสาและคานชั้นบนสุด
และท าการมุงหลังคานอกจากนี้ยังมีงานโครงสร้างของรั้วด้วย 

2. งานก่อสร้างตัวบ้านเป็นงานที่ท าต่อเนื่องจากงานโครงสร้างได้แก่การก่อผนังและการ
ติดตั้งวงกบประตู - หน้าต่างซึ่งจะต้องท าควบคู่กันไปเนื่องจากวงกบประตู - หน้าต่างและผนังบ้านเป็นสิ่งที่
ติดตั้งเชื่อมต่อเข้าด้วยกันหลังจากท าการติดตั้งวงกบเรียบร้อยแล้วจึงท าการฉาบแต่งผนังไปพร้อมกับการฉาบ
แต่งเสาและคานส่วนการติดตั้งบานประตู - หน้าต่างอาจท าการติดตั้งต่อเนื่องไปเลยหรือทยอยติดตั้งหรือท า
ในช่วงหลังก็ได้นอกจากนี้ ยังรวมถึงการเดินท่อน้ าและสายไฟที่เป็นระบบฝังจุดที่ควรระวัง คือ ก่อนการฉาบ
แต่งผนังต้องแน่ใจว่าการวางท่อต่าง ๆ ท าไว้อย่างถูกต้องเรียบร้อยการวางต าแหน่งของสวิตซ์ไฟปลั๊กไฟก๊อก
น้ าหรืออุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องมีความสัมพันธ์กับการเดินท่อภายในผนัง ซึ่งเป็นไปตามที่ก าหนดและ
สอดคล้องกับแนวท่อที่เดินไว้ 

3. งานด้านสาธารณูปโภคได้แก่การวางท่อระบายน้ าและท าบ่อพักเพ่ือระบายน้ าตาม
จุดต่าง ๆ ภายในอาคารการเดินสายไฟและท่อร้อยสายไฟ 

4. งานด้านสุขาภิบาลได้แก่การวางท่อระบายน้ าและท าบ่อพักเพ่ือระบายน้ าลงสู่ท่อ
ระบายน้ าสาธารณะการวางท่อระบบบ าบัดน้ าเสีย 

5. งานตกแต่ง เป็นงานที่ให้ผลงานปรากฏแก่สายตาของผู้พบเห็นโดยมีวัตถุประสงค์
เพ่ือความสวยงามเรียบร้อยหรือโดดเด่นประทับใจร่วมอยู่ด้วยได้แก่การบุฝ้าเพดานการปูพื้นและผนังการทาสี
การติดตั้งสุขภัณฑ์การติดตั้งดวงโคมไฟตลอดจนการติดตั้งเฟอร์นิเจอร์ 

2.2.4 ขั้นตอนการบริหารงานก่อสร้าง (วิสตูร จิระด าเกิง, 2552) ประกอบด้วย 
(1) การวางแผน (Planning) คือ การคิดค้นและแสวงหาวิธีการท างานก่อสร้างเพ่ือให้เสร็จ

สมบูรณ์ตามเป้าหมายที่ก าหนดด้วยราคาที่ประหยัดและมีคุณภาพตามมาตรฐานภายในเวลาที่ก าหนดไว้จึง
เป็นความพยายามที่จะใช้ทรัพยากรของงานก่อสร้างให้มีประสิทธิภาพและเหมาะสมที่สุดการวางแผน
สามารถแบ่งออกเป็น 

1. การจัดท าแผนงานและก าหนดเวลา (Schedule of Work) ในการก่อสร้างนิยมใช้
ระบบ Bar Chart และ C.P.M.   

2. การจัดท าแผนทางการเงินของโครงการ โดยยึดการรับและจ่ายเงินตลอดระยะเวลา
ของโครงการเป็นหลักเรียกว่า Cash Flow Forcast ซ่ึงแสดงให้เห็นถึงปริมาณเงินจ่ายและรับ  

3. การจัดท าแผนส าหรับการปฏิบัติงานรวมถึงแผนการจัดวางหรือติดตั้งเครื่องมือ
เครื่องจักรศูนย์บริหารงาน พ้ืนที่เตรียมและเก็บพัสดุ ทางเข้า–ออกและที่พักอาศัยของคนงานการจัดท า
ระบบการประสานงานและการติดต่อระหว่างผู้ที่เกี่ยวข้องในงานทั้งหมดตลอดจนแผนการจัดหาบุคลากร
ต่าง ๆ 
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(2) การจัดแบ่งงาน (Organizing) เป็นขั้นตอนระหว่างการวางแผนและการจัดเตรียม
ทรัพยากรของงานก่อสร้างไว้ให้พร้อมที่จะใช้งานได้ตามเวลาและโอกาสที่ต้องการการจัดแบ่งงานต้องศึกษา
ถึงความพร้อมหรือข้อมูลดังต่อไปนี้ 

1. ก าลังคนหรือบุคลากร  
2. จ านวนเครื่องมือเครื่องจักร 
3. แหล่งเงินสนับสนุนโครงการ 
4. สาระส าคัญหรือเงือ่นไขสัญญา 
5. แหล่งพลังงานและบริการ  

(3) การควบคุม (Controlling) เป็นวิธีการที่สามารถท าให้งานก้าวหน้าไปตามแผนงานได้
อย่างมีประสิทธิภาพและราบรื่นการควบคุมจ าเป็นต้องมีการเปรียบเทียบการปฏิบัติงานกับแผนงานที่วางไว้
แล้ววิเคราะห์หาจุดบกพร่องเพ่ือน ามาปรับปรุงการปฏิบัติงานต่อไปเป็นการด าเนินงานที่เกี่ยวข้องกับงาน
ต่อไปนี้ 

1. การติดต่อประสานงาน (Communication) ระหว่างส่วนกลางกับส่วนสนามหรือ
ระหว่างผู้ควบคมุงาน ผู้รับเหมาช่วง ผู้ขายวัสดุอุปกรณ์ ผู้ว่าจ้าง และระหว่างผู้ออกแบบกับผู้รับเหมาช่วง 

2. การควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบรูปรายการและหลักการประกอบด้วย 
การควบคุมการปฏิบัติงานของช่างเทคนิค ช่างฝีมือและแรงงานไร้ฝีมือทั้งของผู้รับเหมาทั่วไปและผู้รับเหมา
ช่วงรวมถึงการควบคุมตรวจสอบคุณภาพและการใช้วัสดุด้วย 

3. การรายงานผลความก้าวหน้าของงานและการเบิกจ่ายวสัดุอุปกรณ์ รวมทั้งผลงานที่
แรงงานท าได้เพ่ือผลทางการควบคุมและสถิติส าหรับใช้หรือปรับปรุงการประมาณการหรือการวางแผนงาน
อ่ืนต่อไป 

(4) การประเมินผล (Evaluation) เป็นการติดตามและประเมินผลการปฏิบัติ งาน
ประกอบด้วย 

1. การรวบรวมและศึกษาผลที่รายงานไว้ในด้านความก้าวหน้าของงานการใช้แรงงาน 
การใช้เครื่องมือและวัสดุอุปกรณ์  

2. หาทางแก้ไขปัญหาและอุปสรรคของการปฏิบัติงาน 
3. ควบคุมให้การด าเนินงานเป็นไปตามแผนการใช้วัสดุและแรงงานตามงบประมาณ

และการรับจ่ายเงินตาม Cash Flow ปรับปรุงแผนงานเพ่ือให้งานด าเนินไปอย่างรวดเร็วและสิ้นเปลือง
ทรัพยากรโดยเปล่าประโยชน์น้อยที่สุด 

4. น าผลจากการประเมินมาใช้เป็นข้อมูลในการเตรียมงานและปรับปรุงงาน เพ่ือการ
รับงานใหม่ต่อไป 
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2.2.5 ทรัพยากรในงานก่อสร้าง (คมสันเวนานนท,์ 2535) 
(1) ก าลังคน หมายถึง บุคลากรประกอบด้วยผู้บริหารสถาปนิกวิศวกรช่างเทคนิคช่างฝีมือ

และผู้ใช้แรงงานซึ่งร่วมกันด าเนินการก่อสร้างหากมีการบริหารงานและท างานอย่างมีประสิทธิภาพมีวินัย
และมีความรับผิดชอบในหน้าที่ที่ได้รับมอบหมายคุณภาพของงานก็จะเป็นที่ยอมรับและส าเร็จตาม
เป้าหมาย 

(2) วัสดุ คือ วัตถุดิบและอุปกรณ์ส าหรับการก่อสร้างการเปลี่ยนแปลงราคาของวัสดุ
ก่อสร้างจะมีผลกระทบอย่างยิ่งต่องานก่อสร้างทั้งนี้เพราะได้มีการก าหนดราคาค่าก่อสร้างไว้แล้วการจัดการ
ในด้านวัสดุก่อสร้างมุ่งที่จะท าการควบคุมด้านปริมาณราคาคุณภาพการวางแผนและก าหนดเวลาที่จะใช้
วัสดุการก าหนดมาตรการใช้วัสดุเพ่ือให้มีการสูญเปล่าน้อยที่สุดรวมถึงการหาวิธีการเก็บรักษาและวิธีการ
ควบคุมสต็อกวัสดุที่สถานที่ก่อสร้างด้วย 

(3) เครื่องมือคือเครื่องมือเครื่องใช้และเครื่องจักรที่น ามาใช้ในการก่อสร้าง 
(4) เงินคือตัวเงินตรารวมทั้งเครดิตต่าง ๆ ซึ่งเป็นทรัพยากรหลักของการก่อสร้างผู้ว่าจ้าง

มักจ่ายเงินตามผลงานเป็นงวดงานหรือตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้ 
2.2.6 การก าหนดราคาของงานก่อสร้างบ้านเดี่ยว (กรมบัญชีกลาง, 2555) 

ราคากลางงานก่อสร้างของทางราชการ หมายถึง ราคาค่าก่อสร้างในงานก่อสร้างของทาง
ราชการในแต่ละงาน/โครงการ ซึ่งได้จากการประเมินหรือค านวณตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่คณะรัฐมนตรี
ก าหนดราคากลางงานก่อสร้างของทางราชการไม่ใช่ราคามาตรฐานของงานก่อสร้างแต่เป็นราคาที่ทาง
ราชการยอมรับได้ เป็นราคาที่ไม่สูงจนผู้ประกอบการได้ก าไรมากเกินกว่าที่ควรได้รับและไม่ต่ าจน
ผู้ประกอบการไม่สามารถที่จะด าเนินการก่อสร้างได้             

ผู้ว่าจ้างควรมีความรู้พ้ืนฐานของราคางานก่อสร้างเพ่ือเป็นแนวทางการพิจารณางาน
ก่อสร้างก่อนจะท าการจัดจ้างในแต่ละครั้ง โดยอ้างอิงถึงรายการราคางานก่อสร้างของหน่วยงานของภาครัฐ 
ซึ่งตามตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 6 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2550 ที่มีผลบังคับใช้มาตั้งแต่วันที่ 21 มีนาคม 
พ.ศ. 2550 เป็นต้นมา ซึ่งได้ก าหนดหลักเกณฑ์การค านวณราคากลางของงานก่อสร้างที่อยู่ในกลุ่มงาน
ก่อสร้างอาคาร รวมทั้งสิ่งปลูกสร้างอ่ืนที่มีลักษณะหรือโครงสร้างเช่นเดียวกันกับงานก่อสร้างอาคารดังนั้น 
หลักเกณฑ์การค านวณราคากลางของงานก่อสร้างอาคารจึงเป็นหลักเกณฑ์ 1 ใน 3 หลักเกณฑ์การค านวณ
ราคากลางงานก่อสร้างเฉพาะในส่วนของหลักเกณฑ์ในการค านวณราคากลางของงานก่อสร้างอาคาร ซึ่ง
ประกอบด้วยส่วนส าคัญ รวม 5 ส่วน ดังนี้ 

(1) ส่วนของการค านวณค่างานต้นทุน (DirectCost) เป็นหลักเกณฑ์และวิธีการในการ
ค านวณค่างานต้นทุนหรือราคาของงานก่อสร้างอาคาร ประกอบด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการส าหรับ               
การถอดแบบและค านวณราคากลางงานก่อสร้างอาคาร และรายละเอียดหรือข้อมูลประกอบการค านวณ
ราคากลางงานก่อสร้างอาคาร 
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(2) ส่วนของค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานก่อสร้าง (Indirect Cost) เป็นส่วนของค่าใช้จ่าย
ในการด าเนินงานก่อสร้าง ประกอบด้วย ค่าอ านวยการ ดอกเบี้ย ก าไร และค่าภาษี โดยได้ค านวณรวมและ
จัดท าไว้ในรูปของตารางส าเร็จรูปเรียกว่า ตาราง Factor F 

(3) ส่วนของการค านวณค่าใช้จา่ยพิเศษตามข้อก าหนดและค่าใช้จ่ายอ่ืนที่ต้องมี 
(4) หลักเกณฑ์สรุปค่าก่อสร้างเป็นราคากลางและการจัดท ารายงาน เป็นหลักเกณฑ์และ

วิธีการในการน าค่างานต้นทุน ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานก่อสร้าง (FactorF) และค่าใช้จ่ายพิเศษตาม
ข้อก าหนดและค่าใช้จ่ายอ่ืนที่จ าเป็นต้องมี มารวมเป็นราคากลางงานก่อสร้างทั้งโครงการ/งานก่อสร้างรวม
ไปถึงการจัดท ารายงานการค านวณราคากลางของงานก่อสร้างด้วย 

(5) แนวทางและวิธีปฏิบัติเกี่ยวกับหลักเกณฑ์การค านวณราคากลางของงานก่อสร้างเป็น
ข้อบังคับ แนวทาง และวิธีปฏิบัติเพ่ือสนับสนุนการน าหลักเกณฑ์การค านวณราคากลางงานก่อสร้างไปใช้
ปฏิบัติอย่างถูกต้องและมีประสิทธิภาพ 

2.2.7 ระยะเวลาของงานก่อสร้าง 
ก่อนเริ่มงานก่อสร้างควรมีการก าหนดเป้าหมายและวางแผนงาน ซึ่งรวมถึงวันเริ่มงาน 

ระยะเวลาการก่อสร้าง ก าหนดแล้วเสร็จ งบประมาณที่ใช้ ทั้งนี้ความละเอียดและเทคนิคที่ใช้ในการวางแผน
อาจแตกต่างกันในแต่ละโครงการ ขึ้นอยู่กับลักษณะงานและผู้รับผิดชอบโครงการการวางแผนโครงการ
ก่อสร้างจึงเป็นจุดเริ่มต้นของการควบคุมโครงการ ถ้าสามารถวางแผนโครงการก่อสร้างได้ดีจะท าให้การ
ติดตามผลระหว่างการก่อสร้างเป็นไปโดยง่ายและมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
 
ตารางที ่2.2 
 
สถิติเวลาการท างานก่อสร้างอาคารชนิดต่างๆ 

ล าดับ รายการ ขนาด ระยะเวลา(เดือน) 
จ านวนคนงาน 

(คน) 

1 บ้านเดี่ยวชั้นเดียว 80 – 150ตร.ม. 4 6 – 10 

2 บ้านเดี่ยว 2 ชั้น 125 – 150ตร.ม. 4 15 – 20 
3 บ้านแฝด 2 ชั้น 150 x 2 ตร.ม. 4 20 – 30 

4 ทาวน์เฮ้าส ์ 10 ห้อง 10 – 12 80 – 120 

5 อาคารชุด 4 – 6 ชัน้ 24 150 – 250 
หมายเหตุ. สัมภาษณ์ข้อมูลจากคุณจรัญเดชสีหเนิน (ผู้รับเหมา), 2559. 
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2.2.8 การยุติข้อพิพาท 
ในโครงการก่อสร้างต่างๆมักจะเกิดความขัดแย้งขึ้นได้เสมอและเป็นสิ่งที่หลีกเลี่ยงไม่ได้

หากคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่สามารถหาข้อยุติในความขัดแย้งนั้นได้ก็จะเกิดเป็นข้อพิพาทขึ้นกลายเป็นปัญหา
ส าคัญประการหนึ่งที่ท าให้งานก่อสร้างล่าช้าและท าให้การด าเนินการไม่ส าเร็จตามวัตถุประสงค์ของ
โครงการวิธีอนุญาโตตุลาการเป็นวิธีการหนึ่งที่ใช้ในการระงับยุติข้อพิพาทในงานก่อสร้างและมีการยอมรับ
กันโดยทั่วไปในสากลโดยหลักการคือคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะเลือกบุคคลที่เป็นอนุญาโตตุลาการตัวแทนของ
แต่ละฝ่ายมาหาข้อยุติร่วมกันหากตัวแทนทั้งสองฝ่ายไม่สามารถตกลงกันได้ก็จะต้องแต่งตั้งบุคคลที่สามเพ่ือ
เป็นอนุญาโตตุลาการผู้ตัดสินชี้ขาดซึ่งวิธีอนุญาโตตุลาการมีข้อเด่นที่ให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีโอกาสในการ
ยุติข้อพิพาทกันเองสามารถจะรักษาความลับได้และที่ส าคัญ คือผลค าตัดสินของวิธีนี้จะผูกพันคู่กรณีได้ตาม
กฎหมายจึงเป็นทางเลือกหนึ่งที่ให้ความคุ้มค่าในการแก้ไขข้อขัดแย้งและยุติข้อพิพาท หากคู่สัญญาก่อสร้าง
ไม่ได้ก าหนดแนวทางและการใช้สัญญาระงับข้อพิพาทโดยวิธีอนุญาโตตุลาการไว้ตั้งแต่เริ่มต้นการท าสัญญา
เมื่อเกิดกรณีพิพาทข้ึน ผู้ว่าจ้างหรือผู้รับเหมาอาจจะน ากรณีพิพาทนั้นไปฟ้องต่อศาลท าให้คดีอยู่ในการ
ควบคุมและด าเนินไปโดยทนายความของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายและข้อยุติจะขึ้นอยู่กับการตัดสินของศาลใน
ลักษณะนี้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะเสียโอกาสในการใช้สิทธิของตนในการยุติข้อพิพาทด้วยกันเอง 

กรณีข้อพิพาทตัวอย่าง 
(1) ข้อพิพาทตามค าพิพากษาฎีกาที่ 3165/2529 เป็นข้อพิพาทที่เกิดจากความล่าช้าใน

การด าเนินการก่อสร้างของฝ่ายผู้รับเหมาและสภาพอากาศที่รุนแรงประกอบกัน สรุปใจความได้ว่า จ าเลย
ท าสัญญาว่าจ้างโจทย์เพ่ือท าการก่อสร้างทาง ความขัดแย้งเกิดจากการขอยกเลิกสัญญาของจ าเลย เพราะ
โจทย์ท างานล่าช้าและปล่อยปละละเลยในการท างาน แม้จ าเลยได้ท าการเร่งรัดโจทย์แล้ว แต่โจทย์ยังคงเมิน
เฉย ซึ่งจ าเลยได้ยึดเงินค่างวดงานไว้บางส่วน โดยให้เหตุผลว่าเพ่ือทดแทนเงินล่วงหน้าบางส่วนที่โจทย์ต้อง
ช าระคืนแก่จ าเลย ในขณะที่โจทย์ยื่นคัดค้านว่าความล่าช้ามีสาเหตุมาจากภาวะอุทกภัยที่ยาวนาน 2 เดือน
เศษ ซึ่งถือเป็นเหตุสุดวิสัย 

(2) ข้อพิพาทตามค าพิพากษาฎีกาที่ 948/2525 เป็นข้อพิพาทที่เกิดจากความล่าช้าจาก
ความบกพร่องในการส่งมอบพ้ืนที่ของผู้ว่าจ้างให้แก่ผู้รับจ้าง สรุปใจความได้ว่า ผู้รับจ้างมีความเห็นว่าผู้ว่า
จ้างมีหน้าที่ต้องส่งมอบพ้ืนที่บริเวณที่จะท าการก่อสร้างให้แก่โจทย์ การที่จ าเลยสั่งระงับการก่อสร้างจึงถือ
เป็นความผิดของจ าเลยที่ไม่ตรวจสอบแนวเขตท่ีดินให้แน่นอนเสียก่อน ทั้งนี้ การระงับการการก่อสร้าง
ดังกล่าว ท าให้โจทย์ได้รับความเสียหาย โจทย์จึงจ าเป็นต้องขอรับเงินชดเชยค่าเสียหายที่ได้ลงทุนไปแล้ว
ทั้งหมดแทนการก่อสร้างต่อไป 
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2.3 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 
พิชญ์ สุธีรวรรธนา (2543) ได้ท าการศึกษาเกี่ยวกับสัญญาก่อสร้าง:ขั้นตอนการยุติข้อพิพาทเรื่อง

การขยายก าหนดเวลาแล้วเสร็จ พบว่า สัญญาก่อสร้างที่ใช้กับโครงการขนาดเล็กเป็นสัญญามาตรฐานที่มี
การพิมพ์จ าหน่ายโดยทั่วไปซึ่งมีความแตกต่างกับสัญญาที่ใช้ในโครงการขนาดใหญ่ที่ใช้สัญญามาตรฐาน
ต่างประเทศซึ่งมีการระบุเงื่อนไขข้อตกลงต่าง ๆ อย่างละเอียด การศึกษาข้อความในสัญญาจึงเป็นสิ่งที่ทุก
ฝ่ายที่เกี่ยวข้องควรให้ความส าคัญ นอกจากนี้ ยังได้เสนอแนวทางการยุติข้อพิพาทของสัญญามาตรฐานจ้าง
เหมางานก่อสร้างไว้ว่า (1) ควรแยกการยุติข้อพิพาทเรื่องระยะเวลาออกจากเรื่องอ่ืน ๆ และก าหนดวิธีการ
ยุติข้อพิพาทเรื่องระยะเวลาขึ้นมาใหม่อย่างเหมาะสม และ (2) การก าหนดมาตรการการบันทึกข้อมูล
ค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมที่เกิดจากการเร่งงานซึ่งได้รับการยอมรับจากทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องและมีการก าหนดลงใน
สัญญาว่าหากค าตัดสินขั้นสุดท้ายชี้ว่าฝ่ายใดต้องเป็นผู้รับผิดชอบจากข้อพิพาทนั้นฝ่ายนั้นต้องเป็น
ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั้งหมด 

อานนท์ ไทยจ านง (2548) ได้ท าการศึกษาสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาก่อสร้างโดยศึกษาจากข้อ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องและใช้ข้อมูลจากข้อหารือที่เป็นข้อโต้แย้งหรือกรณีข้อพิพาทของสัญญาก่อสร้าง
ภายในประเทศของส านักงานที่ปรึกษากฎหมายส านักงานอัยการสูงสุดในช่วงปี พ.ศ. 2530–2541 จ านวน
145 กรณี ผลการวิจัยพบว่ากรณีพิพาทเรื่องเกี่ยวกับค่าจ้างเกิดขึ้นมากที่สุดโดยมีสาเหตุหลักจากการต้อง
ตีความเรื่องสิทธิระหว่างคู่สัญญาโดยพฤติการณ์ของกรณีพิพาทมักเกิดขึ้นในช่วงระหว่างการก่อสร้างมาก
ที่สุดทั้งนี้ ฝ่ายผู้รับเหมาก่อสร้างมักเป็นฝ่ายที่เสียหายและมักจะได้รับการพิจารณาให้ชนะในด้านสิทธิ
มากกว่า นอกจากนี้ ยังพบว่าการที่คู่สัญญาไม่เข้าใจในหลักการน าสัญญาอนุญาโตตุลาการมาใช้และความไม่
ชัดเจนในกรอบการใช้สัญญาอนุญาโตตุลาการเป็นปัญหาส าคัญในการใช้สัญญาอนุญาโตตุลาการแนว
ทางแก้ไขปัญหาคือควรจะมีการท าข้อตกลงความเข้าใจในการใช้สัญญาอนุญาโตตุลาการร่วมกัน 

อภิชาติ นิมิตสถาพร (2552) ได้ท าการศึกษาข้อจ ากัดของสัญญาจ้างที่ปรึกษาบริหารงานก่อสร้าง
ภาครัฐและกรณีศึกษาการปรับปรุงสัญญาซึ่งพบว่าการจัดท าสัญญาจ้างที่ปรึกษาบริหารงานก่อสร้างใน
โครงการก่อสร้างภาครัฐของไทยส่วนใหญ่มักใช้สัญญาแนบท้ายระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการ
พัสดุ แต่ความคลุมเครือความไม่ชัดเจน หรือการขาดสาระส าคัญบางประการในสัญญาอาจน าไปสู่ข้อพิพาท
ระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมา อันส่งผลกระทบต่อความส าเร็จของโครงการโดยสัญญาจ้างก่อสร้าง สามารถ
จ าแนกได้เป็น 2 รูปแบบ คือ (1) สัญญาจ้างที่ใช้กับการจ้างทุกประเภทยกเว้นการบริหารงานก่อสร้างอาคาร 
และ (2) สัญญาจ้างที่ใช้กับการจ้างบริหารงานก่อสร้างอาคารเท่านั้น นอกจากนี้ ยังมีการสัมภาษณ์ผู้มี
ประสบการณ์ด้านการบริหารสญัญาจ้างที่ปรึกษา ซึ่งสามารถระบุปัจจัยเสี่ยงได้ 14 ตัว จ าแนกออกได้เป็น 5
กลุ่ม จากนั้นได้น าปัจจัยเสี่ยงทั้งหมดไปใช้วิเคราะห์ข้อจ ากัดของสัญญาจ้างที่ปรึกษาทั้ง 2 รูปแบบโดย
อาศัยแนวคิดการวิเคราะห์ความเสี่ยง พบว่าสัญญาทั้งสองรูปแบบไม่ครอบคลุมปัจจัยเสี่ยงที่ระบุไว้  



Ref. code: 25595816033038DCO

20 
 

จิรัญญา เหรียญทองค า (2553) ได้ศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับสัญญาการท าสัญญา และการบริหาร
สัญญา ซึ่งพบว่าสัญญางานก่อสร้างควรมีประเด็นส าคัญต่าง ๆ ดังนี้ 

(1) หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาหลักประกัน ตามความหมายของพจนานุกรมฉบับ
ราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2542 ประกอบไปด้วยความหมาย 2 ความหมาย คือ (1) หลักประกันเพ่ือความ
มั่นคง และ (2) เงินสดหลักทรัพย หรือบุคคลที่น ามาประกันตัวผูตองหาหรือจ าเลยหรือประกันการช าระหนี้ 
ซึ่งในการปฏิบัติงานตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าดวยการพัสดุ พ.ศ. 2535 ตองใชหลักประกันเพ่ือให
ผู้เสนอราคา/ผู้รับจาง/ผู้ขาย ปฏิบัติตามขอก าหนดที่สวนราชการได้ก าหนดไว้  

(2) การจ่ายค่าจ้างและการจ่ายเงินตามหลักเกณฑ์โดยปกติแล้วจะแบ่งจ่ายเป็นงวดงานซึ่ง
สัมพันธ์กันกับเนื้องานที่ท าการก่อสร้าง 

(3) การหักเงินประกันผลงาน เป็นเงินที่ผู้รับเหมาต้องจ่ายให้แก่ผู้ว่าจ้างตามจ านวนที่ตกลงใน
สัญญาโดยยินยอมให้ผู้ว่าจ้างหักเงินดังกล่าวจากเงินค่าจ้างในแต่ละงวดเพ่ือเป็นการประกันผลงาน 

(4) การก าหนดการแล้วเสร็จของงานก าหนดงานการก่อสร้างควรมีหมายก าหนดการเริ่มงานและ
หมายก าหนดงานแล้วเสร็จเพ่ือให้ทราบถึงระยะเวลาของการท างาน  

(5) ความรับผิดชอบในความช ารุดบกพร่องของงานจ้างเมื่องานแล้วเสร็จสมบูรณ์และผู้ว่าจ้าง
ได้รับมอบงานจากผู้รับเหมาแล้ว นับถัดจากวันที่ได้รับมอบงานดังกล่าว ซึ่งความช ารุดบกพร่องหรือเสียหาย
นั้นเกิดจากความบกพร่องของผู้รับเหมาอันเกิดจากการใช้วัสดุที่ไม่ถูกต้องหรือท างานไม่เรียบร้อยหรือท าไม่
ถูกต้องตามมาตรฐานแห่งหลักวิชา ผู้รับเหมาจะต้องรีบท าการแก้ไขให้เป็นที่เรียบร้อยโดยไม่ชักช้าโดยผู้
ว่าจ้างไม่ต้องออกเงินใด ๆ ทั้งสิ้นหากผู้รับเหมาบิดพริ้วไม่กระท าการดังกล่าวภายในก าหนดเวลานับแต่วันที่
ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ว่าจ้างหรือไม่ท าการแก้ไขให้ถูกต้องเรียบร้อยภายในเวลาที่ผู้ว่าจ้างก าหนดผู้ว่า
จ้างมีสิทธิที่จะท าการนั้นเองหรือจ้างผู้อื่นให้ท างานนั้นโดยผู้รับเหมาต้องเป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย 

(6) งานค่าปรับงานล่าช้าหากผู้รับเหมาไม่สามารถท างานให้แล้วเสร็จตามเวลาที่ก าหนดไว้ใน
สัญญาและผู้ว่าจ้างยังมิได้บอกเลิกสัญญา ผู้รับเหมาจะต้องช าระค่าปรับให้แก่ผู้ว่าจ้างเป็นจ านวนตามที่ตก
ลงกันไว้ในสัญญาและจะต้องช าระค่าใช้จ่ายในการควบคุมงานในกรณีทีผู่้ว่าจ้างต้องจ้างผู้ควบคุมงานอีกต่อ
หนึ่ง ทั้งนี้ เริ่มนับถัดจากวันที่ก าหนดแล้วเสร็จตามสัญญาหรือวันที่ผู้ว่าจ้างได้ขยายให้จนถึงวันที่ท างาน
แล้วเสร็จจริงนอกจากนี้ผู้รับเหมาต้องยินยอมให้ผู้ว่าจ้างเรียกค่าเสียหายอันเกิดขึ้นจากการที่ผู้รับเหมา
ท างานล่าช้าเฉพาะส่วนที่เกินกว่าจ านวนค่าปรับและค่าใช้จ่ายดังกล่าว 

(7) งานเรื่องของจ านวนช่างผู้รับเหมาต้องจัดท าบัญชีแสดงจ านวนช่างทั้งหมดจ าแนกตามแต่ละ
สาขาช่างและระดับช่าง พร้อมระบุรายชื่อช่างผู้ที่ผ่านการทดสอบมาตรฐานฝมีือช่างหรือผู้มีวุฒิบัตรดังกล่าว 
โดยน ามาแสดงพร้อมหลักฐานต่าง ๆ ต่อคณะกรรมการตรวจการจ้างหรือผู้ควบคุมงาน ก่อนเริ่มลงมือ
ท างาน และพร้อมที่จะให้ผู้ว่าจ้างหรือเจ้าหน้าที่ของผู้ว่าจ้างตรวจสอบได้ตลอดเวลาการท างานตามสัญญานี้
ของผู้รับเหมา 
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กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์ (ม.ป.ป.) ได้ท าการศึกษาแนวทางการปรับปรุงกระบวนการยุติข้อพิพาท
ของสัญญาจ้างงานก่อสร้างราชการไทยโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเสนอปัญหาและแนวทางการปรับปรุง
กระบวนการยุติข้อพิพาทที่เกิดจากการใช้สัญญาจ้างแนบท้ายระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ
พ.ศ. 2535 โดยท าการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวขอ้ง การวิเคราะห์ปัญหาที่เกิดขึ้น และการวิเคราะห์แนวทางการ
ปรับปรุงกระบวนการยุติข้อพิพาทของสัญญาจ้างก่อสร้างราชการไทยผลการศึกษาพบว่าแนวทางในการ
ปรับปรุงกระบวนการยุติข้อพิพาทของสัญญาจ้างงานก่อสร้างไทย ได้แกก่ารแต่งตั้งคณะกรรมการวินิจฉัยข้อ
พิพาท การสนับสนุนให้มีการใช้กระบวนการประนอม การปรับปรุงข้อบังคับกระบวนการอนุญาโตตุลาการ
ที่เกี่ยวข้องกับบุคคลต่างสัญชาติการประชาสัมพันธ์ให้กระบวนการยุติข้อพิพาทของสัญญาจ้างงานก่อสร้าง
ราชการของไทยเป็นที่รู้จักและยอมรับของนานาชาติและการแก้ไขข้อก าหนดเกี่ยวกับการรับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายในการท าอนุญาโตตุลาการ 

จเรวัต สาริชีวิน (2554) ได้ท าการศึกษาข้อพิพาทในงานก่อสร้างของหน่วยงานรัฐ: มูลเหตุและ
แนวทางแก้ไขเพ่ือศึกษาหามูลเหตุข้อพิพาทในงานก่อสร้างของหน่วยงานรัฐที่น าไปสู่การฟ้องร้องคดีในชั้น
ศาลและการก าหนดมาตรการแก้ไข ผลการศึกษาพบว่ามูลเหตุข้อพิพาทที่เกิดขึ้นในช่วงก่อนสัญญามี 6
มูลเหตุ ช่วงระหว่างสัญญามี 11 มูลเหตุ และช่วงหลังสัญญามี 8 มูลเหตุ โดยมีลักษณะและปริมาณของการ
เกิดมูลเหตุมีความแตกต่างกัน โดยมูลเหตุที่ท าให้เกิดข้อพิพาทมากที่สุดในแต่ละช่วงเวลา เรียงตามล าดับ
ได้แก่ การผิดเงื่อนไขการประมูล ความล่าช้าในการปฏิบัติงาน และการไม่ซ่อมแซม/เพิกเฉย รวมทั้งการผิด
สัญญาโดยแนวทางการแก้ไขปัญหาในภาพรวมนั้น หน่วยงานภาครัฐควรมีการปรับปรุงข้อก าหนดเงื่อนไข
ของสัญญาจ้างให้มีความยุติธรรมและเกิดความเหมาะสมกับทั้งสองฝ่าย และการพัฒนาปรับปรุงเพ่ือเพ่ิม
ประสิทธิภาพการท างานของเจ้าหน้าที่หรือผู้ที่เกี่ยวข้องในงานก่อสร้าง รวมทั้งการก าหนดแนวทางและ
วิธีการปฏิบัติงานร่วมกันที่ดีเพ่ือลดหรือขจัดข้อพิพาท 

ชินสัคคสุวรรณ อัจฉริยและปิยะพงศ์ จันทร์ภาโส (2558) ได้ท าการศึกษาวิจัยเรื่องการเลือก
ประเภทสัญญาก่อสร้างบ้านที่อยู่อาศัยโดยวิธีการวิเคราะห์มูลค่าที่ได้รับ โดยเก็บรวมข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์บริษัทรับเหมาก่อสร้างที่เป็นเครือข่ายธุรกิจการก่อสร้างบ้านที่อยู่อาศัยในภาคใต้ตอนกลาง ซึ่ง
เป็นข้อค าถามเกี่ยวกับลักษณะของสัญญาเงื่อนไขการตกลงระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมาปัญหาการจ้างงาน 
ข้อมูลด้านความร่วมมือวิธีการแก้ไขปัญหาของผู้ว่าจ้าง ผลการศึกษาพบว่า ลักษณะการจ้างช่างก่อสร้าง
บ้านเพ่ือที่อยู่อาศัยสามารถแบ่งออกได้ 2 ลักษณะ คือ (1) การจ้างผู้รับเหมาตามชิ้นงานและ (2) การจ้าง
ผู้รับเหมาแบบด าเนินการเองทั้งหมด นอกจากนี้ ยังพบว่าลักษณะของสัญญาที่ใช้ในการก่อสร้างสามารถ
จ าแนกได้ 3 ประเภท คือ (1) สัญญาแบบความสัมพันธ์เป็นสัญญาการก่อสร้างที่มีการตกลงทางวาจา (2) 
สัญญากึ่งทางการเป็นสัญญาการก่อสร้างที่มีการลงนามเป็นลายลักษณ์อักษรแต่ไม่สามารถน าสัญญานั้นไป
ฟ้องร้องตามกฎหมายได้เนื่องจากข้อมูลในสัญญาอาจจะยังไม่ครบถ้วน และ (3) สัญญาแบบเป็นทางการเป็น
สัญญาการก่อสร้างที่ประกอบไปด้วยข้อมูลการก่อสร้างครบถ้วนและสามารถน าไปใช้ฟ้องร้องทางกฎหมาย
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ได้ ซึ่งผู้ว่าจ้างส่วนใหญ่เน้นการใช้สัญญากึ่งทางการและใช้สัญญาแบบเป็นทางการเป็นหลักในกรณีที่ผู้
ว่าจ้างใช้สัญญาแบบกึ่งทางการและมีการควบคุมการก่อสร้างด้วยตนเองจะส่งผลท าให้เกิดความล่าช้าต่อ
การก่อสร้างบ้านผู้ว่าจ้างต้องท าการว่าจ้างผู้ควบคุมงาน จึงจะสามารถลดความเสี่ยงด้านความล่าช้าในการ
ก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ และในกรณีที่มีการจ้างผู้รับเหมาให้ด าเนินการก่อสร้างทั้งหมดหากให้
ผู้รับเหมาเป็นผู้ควบคุมงานผู้ว่าจ้างจะต้องใช้สัญญาแบบเป็นทางการ จึงจะสามารถลดความเสี่ยงที่จะ
เกิดขึ้นจากการสร้างบ้านไม่ได้คุณภาพตามที่ต้องการได้ นอกจากนี้ ยังพบว่าการท าสัญญาก่อสร้างไม่
สามารถก าหนดรายละเอียดต่าง ๆ ที่มองไม่เห็นได้การที่ผู้ว่าจ้างเลือกผู้รับเหมาจากราคาค่าจ้างสัญญาจ้าง
และประสบการณ์ของผู้รับเหมา จึงเป็นตัวชี้วัดที่มีอิทธิพลมากที่สุดต่อการเลือกพันธมิตรทางธุรกิจการ
ลงทุนระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมา 

 
2.4 สรุป 

 
จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง จากต ารา บทความทางวิชาการ และ

งานวิจัยต่าง ๆ ผู้ศึกษาจะใช้รูปแบบของสัญญาจ้างแนบท้ายระเบียบส านักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยการพัสดุ 
พ.ศ. 2535 เป็นหลักในการศึกษา ซึ่ งสามารถก าหนดตัวแปรที่ต้องการศึกษา ประกอบด้วย (1) 
เอกสารแนบท้ายสัญญา (2) หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา (3) ราคาค่าก่อสร้าง (4) การปรับราคาต่อ
หน่วย (5) เงื่อนไขการเบิกจ่ายเงิน (6) การเบิกจ่ายเงินล่วงหน้า (7) การหักเงินประกันผลงาน (8) แผนงาน (9) 
ก าหนดแล้วเสร็จของงาน (10) การรับประกันผลงาน (11) ค่าปรับงานล่าช้า (12) การยุติข้อพิพาท(13) 
จ านวน/คุณสมบัติของช่าง/เครื่องจักร (14) วัสดุอุปกรณ์ท่ีผู้ว่าจ้างจัดหา และ (15) ผู้ควบคุมงาน โดยตัวแปร
ต้นในการศึกษานี้ คือ บ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200 – 300 ตารางเมตร ซึ่งประกอบด้วย (1) 
รูปแบบบ้าน (Design) (2) พ้ืนที่ใช้สอย (Function) และ (3) วัสดุอุปกรณ์ฯ (Specification) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Ref. code: 25595816033038DCO

23 
 

บทที่ 3 
ระเบียบวิธกีารวิจัย 

 
การศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงค์เพ่ือเพ่ือศึกษาแนวทางการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น 

ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เกี่ยวกับรายละเอียด 
เงื่อนไข และข้อตกลงที่ระบุในสัญญา ตลอดจนเอกสารที่ใช้ประกอบการท าสัญญา โดยใช้รูปแบบการศึกษา
เชิงคุณภาพ (Qualitative Method) ผู้ศึกษาได้ก าหนดระเบียบวิธีการวิจัย ดังนี้ 

3.1ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
3.2เครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูล 
3.3การเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.4การวิเคราะห์ข้อมูล 
 

3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 

3.1.1 ประชากรในการศึกษาครั้งนี้ คือ ผู้ที่ตัดสินใจจ้างก่อสร้างบ้านและผู้ประกอบธุรกิจรับเหมา
ก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200 – 300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ในระยะเวลาย้อนหลังไปไม่เกิน 5 ปี 

3.1.2 กลุ่มตัวอย่างในการศึกษาครั้งนี้ คือ ผู้ที่ตัดสินใจจ้างก่อสร้างบ้านและผู้ประกอบธุรกิจ
รับเหมาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200 – 300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ในระยะเวลาย้อนหลังไปไม่เกิน 5 ปีจ านวน 5 ราย ซึ่งได้มาจากการสุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง 
(Purposive Sampling) 

 
3.2 เครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูล 

 
3.2.1 การออกแบบเครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูล 

เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล คือ แบบสัมภาษณ์ ผู้ศึกษาท าการออกแบบแบบ
สัมภาษณ์ โดยแบ่งข้อค าถามออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับงานจ้าง (ลักษณะบ้านและคู่สัญญา) ได้แก่ รูปแบบของตัวบ้าน 
(Design) รูปแบบพ้ืนที่ใช้สอย (Function) และรูปแบบวัสดุอุปกรณ์ตกแต่งบ้าน (Specification) ซึ่งเป็นข้อ
ค าถามปลายเปิด (Open-EndedQuestions) 
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับรายละเอียดและเงื่อนไขในสัญญาได้แก่ เอกสารแนบท้ายสัญญา 
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาราคาค่าก่อสร้างการปรับราคาต่อหน่วยเงื่อนไขการเบิกจ่ายเงิน การเบิก
จ่ายเงินล่วงหน้าการหักเงินประกันผลงาน ก าหนดแล้วเสร็จของงาน แผนงานการก าหนดวันที่เริ่มงาน การ
รับประกันผลงานการก าหนดค่าปรับงานล่าช้า การยุติข้อพิพาท จ านวนและคุณสมบัติของช่าง/เครื่องจักร 
วัสดุอุปกรณ์ที่ผู้ว่าจ้างจัดหา และการแต่งตั้งผู้ควบคุมงาน ซึ่งเป็นข้อค าถามปลายเปิด (Open-Ended 
Questions) 

ส่วนที่ 3 ข้อมูลเกี่ยวกับปัญหา อุปสรรค และข้อเสนอแนะในการท าสัญญาได้แก่ การรับรู้
ข้อมูลผลงานที่ผ่านมาของผู้รับเหมา และระยะเวลาการตรวจสอบเอกสาร ซึ่งเป็นข้อค าถามปลายเปิด (Open-
EndedQuestions) 

3.2.2 การตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูล 
ผู้ศึกษาได้น าแบบสัมภาษณ์ให้ผู้เชี่ยวชาญ จ านวน 3 คน พิจารณาว่าข้อค าถามดังกล่าว

สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการวิจัยหรือไม่ แล้วหาค่าความสอดคล้อง (IndexofItem–Objective 
Congruence: IOC) ของค าถามแต่ละข้อ โดยน าค าถามที่ได้คะแนนจากผู้เชี่ยวชาญตั้งแต่ร้อยละ 50 มาใช้
เก็บรวบรวมข้อมูล (สุวิมล ติรกานันท์, 2551) ซึ่งแบบสัมภาษณ์ที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ มีค่าความสอคล้อง 
อยู่ระหว่าง 0.67 – 1.00 จึงสามารถน าไปใช้เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลได้จริง 

 
3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 
ผู้ศึกษาท าการเก็บรวบรวมข้อมูล มีรายละเอียดดังนี้ 
 
3.3.1 ท าการศึกษาและทบทวนวรรณกรรมจากต ารา บทความทางวิชาการ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  
3.3.2 เก็บข้อมูลภาคสนาม โดยใช้เทคนิคการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured Interview)

ในการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้ที่ตัดสินใจจ้างก่อสร้างบ้านและผู้ประกอบธุรกิจรับเหมา
ก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200 – 300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ในระยะเวลาย้อนหลังไปไม่เกิน 5 ปี จ านวน 5 ราย ซึ่งได้มาจากการสุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง 
(Purposive Sampling) 
 
3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 
3.4.1 ผู้ศึกษาท าการก าหนดตัวแปรในการศึกษา ประกอบด้วย 
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(1) ตัวแปรต้น ได้แก่ รูปแบบของตัวบ้าน (Design) รูปแบบพ้ืนที่ใช้สอย (Function) และ
รูปแบบวัสดุอุปกรณ์ตกแต่งบ้าน (Specification) 

(2) ตัวแปรตาม ได้แก่ ข้อมูลเกี่ยวกับรายละเอียดและเงื่อนไขในสัญญาประกอบด้วย 
เอกสารแนบท้ายสัญญา หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาราคาค่าก่อสร้าง การปรับราคาต่อหน่วยเงื่อนไข
การเบิกจ่ายเงิน การเบิกจ่ายเงินล่วงหน้าการหักเงินประกันผลงาน ก าหนดแล้วเสร็จของงาน แผนงานการ
ก าหนดวันที่เริ่มงาน การรับประกันผลงานการก าหนดค่าปรับงานล่าช้า การยุติข้อพิพาทจ านวนและ
คุณสมบัติของช่าง/เครื่องจักร วัสดุอุปกรณ์ท่ีผู้ว่าจ้างจัดหา และการแต่งตั้งผู้ควบคุมงาน 

3.4.2 ผู้ศึกษาท าการวิเคราะห์ข้อมูล โดยใช้การวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) 
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บทที่ 4  
ผลการวเิคราะห์ข้อมลู 

 
การศึกษาครั้งนี้มุ่งศึกษาแนวทางการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว โดยใช้รูปแบบการศึกษาเชิง

คุณภาพ (QualitativeMethod) ผู้ศึกษาได้ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างผู้ที่ตัดสินใจจ้าง
ก่อสร้างบ้านและผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตารางเมตร 
ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในระยะเวลาย้อนหลังไปไม่เกิน 5 ปี จ านวน 5 ราย ซึ่งได้มาจากการ
สุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (PurposiveSampling) โดยใช้แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างเป็นเครื่องมือ
ในการรวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์ข้อมูลด้วยการวิเคราะห์เนื้อหา ผู้ศึกษาน าเสนอผลการศึกษาซึ่งแบ่ง
ออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนที่ 1 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับงานจ้าง (ลักษณะบ้านและคู่สัญญา) 
ส่วนที่ 2 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับรายละเอียดและเงื่อนไขในสัญญา 
ส่วนที่ 3 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับปัญหา อุปสรรค และข้อเสนอแนะในการท าสัญญา 
 

4.1 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับงานจ้าง (ลักษณะบ้านและคู่สัญญา) 
 

จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้ที่ตัดสินใจจ้างก่อสร้างบ้านและผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง
บ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ใน
ระยะเวลาย้อนหลังไปไม่เกิน 5 ปี จ านวน 5 ราย สามารถสรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูลข้อมูลเกี่ยวกับงานจ้าง 
(ลักษณะบ้านและคู่สัญญา) ได้ดังตารางที่ 4.1 
 

ตารางที่ 4.1  
 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับงานจ้าง (ลักษณะบ้านและคู่สัญญา) 

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

รายที่ 1 รายที่ 2 รายที่ 3  รายที่ 4 รายที่ 5 
1. รูปแบบของตัวบา้น      

- แบบ - ปั้นหยา - N/A - N/A - ปั้นหยา - สมยัใหม ่
- ตัวอาคาร - คสล. - N/A - คสล. - คสล. - คสล. 
- ขนาด/เมตร  
  (กว้างxยาวxสูง) 

- 10 x 15 x 
6 

- N/A - N/A 
- N/A - N/A 

- พื้นที่ (ตารางเมตร) - 200 - 200 - 230 - 250 - 200 
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 
 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับงานจ้าง (ลักษณะบ้านและคู่สัญญา) 

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

รายที่ 1 รายที่ 2 รายที่ 3  รายที่ 4 รายที่ 5 
2. รูปแบบพื้นที่ใช้สอย - 3 ห้องนอน         

3 ห้องน้ า 
- 2 ห้องนอน         

2 ห้องน้ า 
- 3 ห้องนอน         
1 ห้องน้ า 

- 4 ห้องนอน         
3 ห้องน้ า 

- 3 ห้องนอน         
3 ห้องน้ า 

3. มูลคา่ก่อสรา้ง (บาท) - 3,000,000 - 2,500,000 - 3,450,000 - 3,750,000 - 3,000,000 
4. รูปแบบของวสัดุตกแต่ง

บ้าน 
 

  
  

- พื้น - กระเบือ้ง
แกรนติโต ้

- N/A - กระเบือ้ง
แกรนติโต ้

- กระเบือ้ง
แกรนติโต ้

- กระเบือ้ง
แกรนติโต ้

- ผนัง - ปูกระเบื้อง 
ฉาบปนู ทาส ี

- N/A - ฉาบปนู 
ทาส ี

- N/A - ปูกระเบื้อง 
ฉาบปนู ทาส ี

- ฝ้าเพดาน - ยิบซมับอร์ด 
ทาส ี

- N/A - ยิบซมับอร์ด 
ทาส ี

- N/A - ยิบซมับอร์ด 
ทาส ี

- สุขภณัฑ ์ - N/A - N/A - N/A - American 
Standard 

- N/A 

- อื่น ๆ - ประตไูมแ้ละ
อลูมเินียม 

- N/A - N/A - โคมไฟ
ตกแต่ง 

- โคมไฟตกแต่ง 

หมายเหตุ. N/A คือ ผู้ให้สัมภาษณ์ไม่เปิดเผยข้อมูล  
 

จากตารางที่ 4.1 แสดงให้เห็นว่า ผู้ให้ข้อมูลท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยวสไตล์ปั้นหยาและ
สมัยใหม่ ตัวอาคารเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200 – 300 ตารางเมตร ส่วนใหญ่ขนาด 3 
ห้องนอน 3 ห้องน้ า มีมูลค่าก่อสร้างตั้งแต่ 2,500,000 – 3,750,000 บาท ส าหรับการตกแต่งพ้ืนใช้กระเบื้อง
แกรนิตโต้ ผนังฉาบปูนทาสี ฝ้าเพดานใช้แผ่นยิบซัมทาสี และมีการติดตั้งโคมไฟตกแต่ง 
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4.2 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับรายละเอียดและเงื่อนไขในสัญญา 
 
จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้ที่ตัดสินใจจ้างก่อสร้างบ้านและผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง

บ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ใน
ระยะเวลาย้อนหลังไปไม่เกิน 5 ปี จ านวน 5 ราย สามารถสรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับรายละเอียด
และเงื่อนไขในสัญญา ได้ดังตารางที่ 4.2 
 
ตารางที่ 4.2  
 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับรายละเอียดและเงื่อนไขในสัญญา 

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

รายที่ 1 รายที่ 2 รายที่ 3  รายที่ 4 รายที่ 5 

1. เอกสารแนบทา้ยสญัญา      
- แบบแปลนก่อสร้าง - ใช้ - ใช้ - ใช้ - ใช้ - ใช้ 
- ใบแสดงปริมาณงาน - ใช้ - ใช้ - ใช้ - ใช้ - ใช้ 
- ส าเนาบัตรประชาชน - ใช้ - ใช้ - ใช้ - ใช้ - ใช้ 
- เอกสารอืน่ ๆ  - ใบเสนอ

ราคา 
- ใบเสนอ

ราคา 
- ใบเสนอ

ราคา 
- ใบเสนอ

ราคา 
- ใบเสนอ

ราคา 

2. หลักประกันการปฏิบัตติาม
สัญญา 

- ไม่ก าหนด - ไม่ก าหนด - ไม่ก าหนด - ไม่ก าหนด - ไม่ก าหนด 

- มูลค่าหลักประกนั (บาท) 
 

 
  

  

3. ราคาคา่ก่อสรา้ง (บาท/ 
ตารางเมตร) 

- 10,000 –
15,000 

- 12,000 - 15,000 - 10,000 – 
15,000 

- 15,000 

- ภาษมีลูค่าเพิ่ม (VAT) - ไมร่วม VAT - ไมร่วม VAT - ไมร่วม VAT - ไมร่วม VAT - ไมร่วม VAT 
- งานตกแต่งภายใน - ไมร่วม - ไมร่วม - ไมร่วม - ไมร่วม - ไมร่วม 
- งานจดัสวน - ไมร่วม - ไมร่วม - ไมร่วม - ไมร่วม - ไมร่วม 

4. การปรบัราคาต่อหน่วย - มีก าหนดไว ้ - ไม่ก าหนด - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้
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ตารางที่ 4.2 (ต่อ) 
 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับรายละเอียดและเงื่อนไขในสัญญา 

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

รายที่ 1 รายที่ 2 รายที่ 3  รายที่ 4 รายที่ 5 
5. เง่ือนไขการเบิกจ่ายเงิน - ตามงวด

งาน 
- ตามงวด

งาน 
- ตามงวด

งาน 
- ตามงวด

งาน 
- ตามงวด

งาน 
- จ านวน (งวด) - 4 - 4 - 5 - 5 - 5 

6. การเบกิจ่ายเงินล่วงหน้า - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - ไมม่ ี - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้
- จ านวน (ของค่าก่อสร้าง) - ร้อยละ 15 - ร้อยละ 20  - ร้อยละ 15 - ร้อยละ 20 

- เง่ือนไขการหักคนื 
- หักเงินคนื

แตล่ะงวด 
- หักเงินคนื

แตล่ะงวด 
 - หักเงินคนื

แตล่ะงวด 
- หักเงินคนื

แตล่ะงวด 
- หลกัประกนั - ไมม่ ี - ไมม่ ี  - N/A - N/A 

7. การหักเงินประกันผลงาน - ไม่ก าหนด - ไม่ก าหนด - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้
- จ านวน (ของค่าก่อสร้าง)   - ร้อยละ 5 - ร้อยละ 5 - ร้อยละ 5 
- เง่ือนไขการจ่ายคืน   - งานเสร็จ - งานเสร็จ - งานเสร็จ 

8. ก าหนดแล้วเสรจ็ของงาน - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้
- เกณฑก์ารพิจารณา - ความยาก

ง่ายของงาน 
- เนื้องาน - N/A - N/A - N/A 

- ระยะเวลา - 8 เดือน - 6 เดือน - 8 เดือน - 8 เดือน - 6 เดือน 
9. แผนงาน - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้

- ระยะเวลาในการส่ง
แผนงาน 

- N/A - ก่อนท า
สัญญา 

- N/A - N/A - ก่อนท า
สัญญา 

10. การก าหนดวันที่เริ่มงาน 
- หลังจาก

ไดร้ับ
เงินงวดแรก 

- ไม่ก าหนด - หลังจาก
ไดร้ับ
เงินงวดแรก 

- หลังจาก
ไดร้ับ
เงินงวดแรก 

- หลังจาก
ไดร้ับ
เงินงวดแรก 

11. การรับประกันผลงาน - มีก าหนดไว ้ - ไม่ก าหนด - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้
- ระยะเวลาการรบัประกนั - 1 ปี  - 1 ปี - 1 ปี - 1 ปี 
- มาตรการด าเนินการหาก
ผู้รับเหมาไม่ด าเนนิการ
แก้ไข 

- N/A  - N/A - N/A - N/A 

12. การก าหนดค่าปรับงาน
ล่าช้า 

- ไม่ก าหนด - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้

- อัตราคา่ปรบั (บาท/วัน)  - 1,000 - 1,000 - 5,000 - 1,000 



Ref. code: 25595816033038DCO

30 
 

ตารางที่ 4.2 (ต่อ) 
 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับรายละเอียดและเงื่อนไขในสัญญา 

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

รายที่ 1 รายที่ 2 รายที่ 3  รายที่ 4 รายที่ 5 
13. การยุติข้อพิพาท - ไมไ่ดร้ะบ ุ - ไมไ่ดร้ะบ ุ - ไมไ่ดร้ะบ ุ - ไมไ่ดร้ะบ ุ - ไมไ่ดร้ะบ ุ

14. จ านวนและคณุสมบตัิของ
ช่าง/เครื่องจักร 

- มีก าหนดไว ้ - ไม่ก าหนด - ไม่ก าหนด - ไม่ก าหนด - ไม่ก าหนด 

- รายละเอยีด - มีระบุเรื่อง
เรื่อง
คุณมบัตผิู้
ควบคมุงาน 

    

15. วัสดุอุปกรณ์ทีผู่้ว่าจา้ง
จัดหา 

- กระเบือ้ง, 
สุขภณัฑ ์

- วัสดุปดิผวิ - กระเบือ้ง, 
สุขภณัฑ ์

- กระเบือ้ง
เซรามิค, 
สุขภณัฑ,์         
โคมไฟ 

- กระเบือ้ง, 
สุขภณัฑ ์

- สาเหตุที่ตอ้งจัดหา - มีส่วนลด - ราคาผัน
แปร 

- ผู้ว่าจา้ง
ต้องการ
เลือกเอง 

- ไมร่วม           
ในสญัญา 

- ผู้ว่าจา้ง
ต้องการ
เลือกเอง 

16. การแต่งตั้งผูค้วบคุมงาน - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - มีก าหนดไว ้ - ไม่ก าหนด - มีก าหนดไว ้

หมายเหตุ. N/A คือ ผู้ให้สัมภาษณ์ไม่เปิดเผยข้อมูล  
 
จากตารางที่ 4.2 แสดงให้เห็นว่า ในการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว ผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่จะ

ใช้แบบแปลนก่อสร้าง ใบแสดงปริมาณงาน ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนและใบเสนอราคา เป็นเอกสาร
ประกอบการท าสัญญา โดยไม่มีหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา ราคาค่าก่อสร้างอยู่ที่ 10,000 – 15,000 
บาทต่อตารางเมตร (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) ซึ่งเป็นราคาที่ยังไม่รวมงานตกแต่งภายในและงานจัดสวน ใน
กรณีที่ราคาวัสดุก่อสร้างมีการเปลี่ยนแปลง อันเกิดจากภาวะผันผวนของราคาวัสดุก่อสร้างในตลาด หรือ
กรณีงานเพ่ิมเติม หากมีการตกลงระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับจ้างแล้วจะมีการปรับราคางานต่อหน่วยเพ่ิม – 
ลดตามใบเสนอราคา การจ่ายเงินแบ่งเป็นงวดงานประมาณ 4– 5 งวด โดยจะหักเงินประกันผลงานร้อยละ5
มีการเบิกจ่ายเงินล่วงหน้าร้อยละ 15 – 20 ของมูลค่าก่อสร้างโดยมีเงื่อนไขการหักคืนในแต่ละงวดงานตาม
อัตราการเบิกเงินล่วงหน้าและไม่มีหลักประกันและก าหนดค่าปรับงานล่าช้าอยู่ที่ตั้งแต่ 1,000 - 5,000บาท
ต่อวันมีการระบุวันที่เริ่มงานและก าหนดระยะเวลาแล้วเสร็จในสัญญาอย่างชัดเจน ซึ่งก าหนดระยะเวลาแล้ว
เสร็จ6–8เดือน ขึ้นอยู่กับความยากง่ายของเนื้องาน นอกจากนี้ ยังมีการระบุรายการวัสดุอุปกรณ์ที่ผู้ว่าจ้าง
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ต้องเป็นผู้จัดหาไว้ เช่น งานกระเบื้องเซรามิค งานสุขภัณฑ์ งานดวงโคมไฟ เป็นต้น เนื่องจากผู้ว่าจ้าง
ต้องการเลือกด้วยตนเองเพราะจะได้ตรงตามความต้องการและได้รับส่วนลดต่าง ๆ นอกจากนี้ยังมีการ
แต่งตั้งผู้ควบคุมงาน และมีการประกันผลงานเป็นระยะเวลา1 ปี ทั้งนี้ การยุติข้อพิพาทต่าง ๆ ผู้ว่าจ้างและ
ผู้รับเหมาไม่มีระบุในสัญญา อย่างไรก็ตาม สัญญาจ้างก่อสร้างบ้านเดี่ยวที่ผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่น ามาใช้
ยังคงมีความแตกต่างจากรูปแบบสัญญาการว่าจ้างก่อสร้างงานขนาดใหญ่คือ การไม่มีหลักประกันการ
ปฏิบัติตามสัญญาและไม่มีการระบุจ านวนและคุณสมบัติของช่าง/เครื่องจักรไว้ในสัญญา 

ส าหรับการการจ่ายเงินก าหนดจ่ายตามงวดงาน โดยส่วนใหญ่ก าหนดการแบ่งจ่ายเงินเป็น 5 งวด 
ดังนี้ 

(1) งวดที่ 1 ร้อยละ 20 ของมูลค่าก่อสร้าง จ่ายเมื่อท าสัญญาว่าจ้าง 
(2) งวดที่ 2 ร้อยละ 20 ของมูลค่าก่อสร้าง จ่ายเมื่องานฐานรากแล้วเสร็จ 
(3) งวดที่ 3 ร้อยละ 20 ของมูลค่าก่อสร้าง จ่ายเมื่องานโครงสร้างแล้วเสร็จ 
(4) งวดที่ 4 ร้อยละ 20 ของมูลค่าก่อสร้าง จ่ายเมื่องานก่ออิฐ/ฉาบปูนแล้วเสร็จ 
(5) งวดที่ 5 ร้อยละ 20 ของมูลค่าก่อสร้าง จ่ายเมื่อส่งมอบงาน 
ในส่วนของการยุติข้อพิพาท ผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมาไม่ได้ระบุไว้ในสัญญาและไม่ได้ใช้อนุญาโต       

ตุลาการในการยุติข้อพิพาท  
 

4.3 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับปัญหา อุปสรรค และข้อเสนอแนะในการท าสัญญา 
 
จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้ที่ตัดสินใจจ้างก่อสร้างบ้านและผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง

บ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ใน
ระยะเวลาย้อนหลังไปไม่เกิน 5 ปี จ านวน 5 ราย สามารถสรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับปัญหา 
อุปสรรค และข้อเสนอแนะในการท าสัญญา ได้ดังตารางที่ 4.3 
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ตารางที่ 4.3 
 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับปัญหา อุปสรรค และข้อเสนอแนะในการท าสัญญา 

ข้อค าถาม 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 

รายที่ 1 รายที่ 2 รายที่ 3  รายที่ 4 รายที่ 5 
1. การรับรู้ข้อมลูผลงานที่ผ่าน

มาของผูร้ับเหมา 
 

  
  

- การเยี่ยมชมผลงาน มี ไมม่ ี ม ี มี ไมม่ ี
- มูลค่า (บาท) 3,000,000 – 

3,500,000 
 3,000,000 N/A  

2. ระยะเวลาการตรวจสอบ
เอกสาร 

มี มี ม ี มี ม ี

- รายละเอยีด N/A N/A 7 วันก่อนท า
สัญญา 

N/A 7 วันก่อนท า
สัญญา 

หมายเหตุ. N/A คือ ผู้ให้สัมภาษณ์ไม่เปิดเผยข้อมูล  
 
จากตารางที่ 4.3 แสดงให้เห็นว่า ผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่มีการเยี่ยมชมผลงานที่ผ่านมาของ

ผู้รับเหมา ซึ่งเป็นผลงานที่มีมูลค่ามากกว่า 3,000,000 บาท ซึ่งใกล้เคียงกับมูลค่าการก่อสร้างของผู้ว่าจ้าง 
นอกจากนี้ ผู้ว่าจ้างหรือผู้รับเหมาจะท าการตรวจสอบเอกสารต่าง ๆ ก่อนลงนามในสัญญา โดยส่วนใหญ่จะ
ท าการพิจารณาก่อนท าสัญญาเป็นเวลา 7 วัน  
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บทที่ 5 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 
การศึกษานี้มุ่งศึกษาแนวทางการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200 – 

300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยใช้รูปแบบการศึกษาเชิงคุณภาพ (Qualitative 
Method) โดยผู้ศึกษาใช้แนวความคิดและทฤษฎีด้านสัญญาก่อสร้างและการก่อสร้างบ้านเดี่ยวเป็นหลักใน
การก าหนดกรอบแนวคิดในการศึกษา ทั้งนี้ ใช้สัญญาจ้างแนบท้ายระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการ
พัสดุ พ.ศ. 2535 เป็นแม่แบบในการศึกษาครั้งนี้ 

 
5.1 สรุปผลการศึกษา 

 
จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้ที่ตัดสินใจจ้างก่อสร้างบ้านและผู้ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง

บ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตารางเมตร ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ใน
ระยะเวลาย้อนหลังไปไม่เกิน 5 ปี จ านวน 5 ราย สามารถสรุปผลการศึกษาได้ดังนี้ 

(1) ผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่ท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยวสไตล์ปั้นหยา ตัวอาคารเป็นคอนกรีต
เสริมเหล็ก ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200 ตารางเมตร ขนาด 3 ห้องนอน 3 ห้องน้ า มีมูลค่าก่อสร้าง 3,000,000 
บาท ส าหรับการตกแต่งพ้ืนใช้กระเบื้องแกรนิตโต้ ผนังฉาบปูนทาสี ฝ้าเพดานใช้แผ่นยิบซัมทาสี และมีการ
ติดตั้งโคมไฟตกแต่ง 

(2) ผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่ใช้รูปแบบสัญญาจ้างตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการ
พัสดุ พ.ศ. 2535 เป็นต้นแบบในการร่างสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200 – 300
ตารางเมตร โดยน ามาดัดแปลงตามความเหมาะสม ซึ่งส่วนใหญ่จะใช้แบบแปลนก่อสร้าง ใบแสดงปริมาณ
งาน ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชน และใบเสนอราคา เป็นเอกสารประกอบการท าสัญญา โดยไม่มี
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา ราคาค่าก่อสร้างอยู่ที่ 10,000 – 15,000 บาทต่อตารางเมตร (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพ่ิม) ซึ่งเป็นราคาที่ยังไม่รวมงานตกแต่งภายในและงานจัดสวน มีการปรับราคางานต่อหน่วยเพ่ิม 
– ลดตามใบเสนอราคา การจ่ายเงินแบ่งเป็นงวดงาน 5 งวด โดยจะหักเงินประกันผลงานร้อยละ 5 มีการเบิก
จ่ายเงินล่วงหน้าร้อยละ 15 – 20 ของมูลค่าก่อสร้าง ซึ่งจะท าการการหักคืนในแต่ละงวดและไม่มี
หลักประกันและก าหนดค่าปรับงานล่าช้า 1,000 บาทต่อวัน มีการระบุวันที่เริ่มงานและก าหนดระยะเวลา
แล้วเสร็จในสัญญาอย่างชัดเจน ก าหนดระยะเวลาแล้วเสร็จ8เดือน ขึ้นอยู่กับความยากง่ายของเนื้องาน 
นอกจากนี้ ยังมีการระบุรายการวัสดุอุปกรณ์ที่ผู้ว่าจ้างต้องเป็นผู้จัดหาไว้ เช่น งานกระเบื้องเซรามิค งาน
สุขภัณฑ์ งานดวงโคมไฟ เป็นต้น รวมถงึมีการแต่งตั้งผู้ควบคุมงาน มีการประกันผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  
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(3) รายละเอียดที่แตกต่างจากสัญญาการว่าจ้างก่อสร้างงานขนาดใหญ่ ได้แก่ ไม่มีหลักประกัน
การปฏิบัติตามสัญญา ไม่มีข้อก าหนดเรื่องการยุติข้อพิพาท และไม่มีการระบุจ านวนหรือคุณสมบัติของช่าง
หรือเครื่องจักร 

(4) ผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่มีการเยี่ยมชมผลงานที่ผ่านมาของผู้รับเหมาก่อนตัดสินใจว่าจ้าง 
รวมถึงท าการพิจารณาสัญญาและเอกสารต่าง ๆ ก่อนท าสัญญาเป็นเวลา 7 วัน 

 
5.2 การอภิปรายผล 
 

ผลการศึกษาดังกล่าวสอดคล้องกับพิชญ์ สุธีรวรรธนา (2543) ที่ได้ท าการศึกษาเกี่ยวกับสัญญา
ก่อสร้าง: ขั้นตอนการยุติข้อพิพาทเรื่องการขยายก าหนดเวลาแล้วเสร็จ ซึ่งพบว่า สัญญาก่อสร้างที่ใช้กับ
โครงการขนาดเล็กเป็นสัญญามาตรฐานที่มีความแตกต่างกับสัญญาที่ใช้ในโครงการขนาดใหญ่ซึ่งมีการระบุ
เงื่อนไขข้อตกลงต่าง ๆ อย่างละเอียด ทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องจึงควรให้ความส าคัญกับการศึกษาข้อความ              
ในสัญญา และสอดคล้องกับอภิชาติ นิมิตสถาพร (2552) ที่ได้ท าการศึกษาข้อจ ากัดของสัญญาจ้างที่ปรึกษา
บริหารงานก่อสร้างภาครัฐและกรณีศึกษาการปรับปรุงสัญญา ซึ่งพบว่าการจัดท าสัญญาจ้างก่อสร้าง                
ส่วนใหญ่มักใช้สัญญาแนบท้ายระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ พ.ศ. 2535 แต่ความคลุมเครือ
หรือการขาดสาระส าคัญบางประการในสัญญา อาจน าไปสู่ข้อพิพาทระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมา                  
อันส่งผลกระทบต่อความส าเร็จของโครงการ นอกจากนี้ ยังสอดคล้องกับจิรัญญา เหรียญทองค า (2553)           
ที่ได้ศึกษาการจัดท าความรู้เกี่ยวกับสัญญา/การท าสัญญา/การบริหารสัญญา และอธิบายว่าการจ่ายเงิน
ค่าจ้างแบ่งจ่ายตามงวดงานซึ่งสัมพันธ์กับเนื้องานที่แล้วเสร็จ ผู้รับเหมายินยอมให้ผู้ว่าจ้างหักเงินประกัน
ผลงานตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาและหากผู้รับจ้างไม่สามารถท างานให้แล้วเสร็จตามเวลาที่ก าหนด ผู้รับจ้าง
จะต้องช าระค่าปรับให้แก่ผู้ว่าจ้างตามเงื่อนไขในสัญญา รวมถึงควรมีหมายก าหนดการเริ่มงานและ                
หมายก าหนดงานแล้วเสร็จ เพ่ือให้ทราบถึงระยะเวลาของการท างานต่าง ๆ ด้วย รวมถึงการศึกษาวิจัย                
เรื่องการเลือกประเภทสัญญาก่อสร้างบ้านที่อยู่อาศัยโดยวิธีการวิเคราะห์มูลค่าที่ได้รับ ของชินสัคค                
สุวรรณอัจฉริยและปิยะพงศ์จันทร์ภาโส (2558) ซึ่งพบว่าผู้ควบคุมงานที่มีความรู้ความช านาญจะสามารถลด
ความเสี่ยงด้านความล่าช้าในการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
 
5.3 ข้อเสนอแนะ 
 

5.3.1 ข้อเสนอแนะที่ได้จากการศึกษา 
ข้อพิจารณาในการท าสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 200–300 ตาราง

เมตร ได้แก ่
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(1) ผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมาควรท าข้อตกลงร่วมกันเป็นลายลักษณ์อักษร โดยระบุเงื่อนไข
ข้อตกลงต่าง ๆ ที่เจตนาตกลงร่วมกันลงในสัญญาให้ถูกต้อง ชัดเจน ไม่คลุมเครือ และครบถ้วนตาม
หลักเกณฑ์ และไม่ขัดแย้งกับข้อกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ นโยบาย และศีลธรรมอันดี เพ่ือให้
เกิดความเป็นธรรมต่อทั้งสองฝ่าย 

(2) การบริหารสัญญา ผู้ควบคุมงานจะต้องจดบันทึกเหตุการณ์ บุคลากร เครื่องมือ งานที่
ท า และรายละเอียดอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับงานประจ าวัน เพ่ือใช้เป็นหลักฐานการพิจารณาในกรณีเกิด
เหตุการณ์หรือปัญหาที่ไม่คาดคิด  

(3) สภาพของคู่กรณ ี(Competent Parties) ต้องเป็นบุคคลทีม่ีอ านาจในการลงนาม 
5.3.2 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครั้งต่อไป 

(1) ในการศึกษาครั้งนี้ เป็นการศึกษารายละเอียด เงื่อนไข และข้อตกลงที่ระบุในสัญญา 
ตลอดจนเอกสารที่ใช้ประกอบการท าสัญญาเท่านั้น ในการศึกษาครั้งต่อไป ผู้สนใจควรท าการวัดผลสัมฤทธิ์
ของสัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยวด้วย เพ่ือประเมินประสิทธิภาพของสัญญาดังกล่าว 

(2) ผู้สนใจศึกษาควรท าการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างเพ่ิมขึ้นและ
ท าการศึกษาเปรียบเทียบความคิดเห็นระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมา เพ่ือให้ได้แนวทางการท าสัญญา
ก่อสร้างบ้านเดี่ยวที่ถูกต้องตามหลักเกณฑ์และเป็นธรรมต่อผู้ว่าจ้างและผู้รับเหมามากยิ่งขึ้น 

(3) ผู้สนใจศึกษาควรท าการศึกษาเชิงปริมาณควบคู่ไปด้วย โดยท าการประเมินค่าความ
เสี่ยงของเงื่อนไขข้อสัญญาต่าง ๆ เพ่ือเป็นแนวทางในการจัดการความเสี่ยงที่อาจเกิดจากข้อบกพร่องใน
รายละเอียดของสัญญาอย่างเหมาะสมต่อไป 
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ภาคผนวก ก 

แบบสัมภาษณ ์
งานคน้คว้าอิสระเรื่อง “แนวทางการท าสัญญาก่อสรา้งบ้านเดี่ยว” 

 
ค าชี้แจง: แบบสัมภาษณ์นี้จัดท าขึ้นเพ่ือประกอบการท างานค้นคว้าอิสระตามหลักสูตรวิทยา

ศาสตรมหาบัณฑิตสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผัง
เมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ โดยมุ่งเน้นการศึกษาหาข้อมูลและปัจจัยอ่ืน ๆ ที่มีผลต่อแนวทางการท า
สัญญาก่อสร้างบ้านเดี่ยว ซึ่งประกอบด้วย 3 ส่วน 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลเกี่ยวกับงานจ้าง (ลักษณะบ้านและคู่สัญญา) 
ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับเงื่อนไขในสัญญา 
ส่วนที่ 3 ข้อมูลเกี่ยวกับปัญหา อุปสรรค และข้อเสนอแนะในการท าสัญญา 
โดยข้อมูลที่ได้จากแบบสัมภาษณ์นี้จะถูกน าไปวิเคราะห์และน าไปจัดท าแนวทางการท าสัญญา

การก่อสร้างบ้านเดี่ยว ซึ่งจะสามารถน าไปเป็นแนวทางและเพ่ือให้ได้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อการวิจัยมาก
ที่สุด โดยค าตอบของท่านจะใช้เฉพาะในงานวิจัยเท่านั้น และขอรับรองว่าการให้ข้อมูลของท่านจะไม่เกิด
ผลกระทบใด ๆ ต่อท่าน ผู้ศึกษาขอขอบคุณในความกรุณาของท่านที่เสียสละเวลาในการให้ข้อมูลครั้งนี้ 
 
 
 
 
 
 
 

กฤษณ์ แจ้งพันธุ์  
นักศึกษาระดับปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

โทร. 086-367-8198 E-mail: kosol_inter @yahoo.co.th 
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สวนที ่1 ข้อมูลเกี่ยวกับงานจ้าง (ลักษณะบ้านและคู่สัญญา) 
 
1.1 ลักษณะรูปแบบของตัวบ้านเดี่ยว 2 ชั้น 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
1.2 ลักษณะรูปแบบพ้ืนที่ใช้สอย (Function) 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
1.3 ลักษณะรูปแบบของวสัดุอุปกรณ์ตกแต่งบ้าน (Specification) 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 

สวนที ่2 ข้อมูลรายละเอียดเกีย่วกับเงื่อนไขในสัญญา 
 

2.1 สัญญาการก่อสร้างประกอบด้วยเอกสารอะไรบ้าง 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
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2.2 มีการก าหนดหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาหรือไม่ และมีมูลค่าเท่าใด 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
2.3 ราคาค่าก่อสร้างต่อตารางเมตรเป็นเงินเท่าใด และราคาดังกล่าวได้รวมภาษีมูลค่าเพ่ิมไว้ด้วยหรือไม่ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
2.4 สัญญามีการก าหนดการปรบัราคาต่อหนว่ยเนื่องจากปริมาณงานมากหรือน้อยกว่าที่ระบุไว้ในตอนท า
สัญญาหรือไม่อย่างไร 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
2.5 เงื่อนไขการเบิกจ่ายเงินเป็นอย่างไร (จ่ายตามความก้าวหนา้ทุกเดือน/จ่ายเมื่อความก้าวหนา้ถึงงวดที่ตั้ง
ไว้) ในกรณีท่ีจ่ายเมื่อความก้าวหน้าถึงงวดที่ตั้งไว ้มีการแบ่งงวดอย่างไรบ้าง 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
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2.6 สัญญามีการก าหนดการเบิกจ่ายเงินล่วงหน้าให้ผู้รับจ้างหรือไม่ ถ้ามีการก าหนดจ่ายเท่าใด และเงื่อนไข
การหักเงินคืนเป็นอย่างไร มีการก าหนดให้ผู้รับเหมาต้องหาหลักประกันมาให้หรือไม่ อย่างไร 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
2.7 มีการก าหนดเรื่องของการหักเงินประกันผลงานหรือไม่ ถ้ามีเป็นจ านวนเท่าใด และเงื่อนไขการจ่ายคืน
เป็นอย่างไร 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
 2.8 ได้มีการก าหนดระยะเวลาแล้วเสร็จของงานเท่าใด และมีวธิีการพิจารณาอย่างไร 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
2.9 มีการก าหนดให้ผูร้ับเหมาเสนอแผนงานหรือไม่ ถ้ามี ระยะเวลาในการส่งแผนงานเป็นอย่างไร   
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
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2.10 มีการก าหนดวันที่ผู้รับจ้างจะต้องเริ่มงานไว้หรือไม่ อย่างไร 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
2.11 มีการก าหนดระยะเวลาการรับประกันผลงานไว้หรือไม่ ถ้ามี ระยะเวลาเท่าใด และมีมาตรการหาก
ผู้รับเหมาไม่ลงมือแก้ไขอย่างไร 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
2.12 มีการก าหนดค่าปรบัเนื่องจากงานลา่ช้าไวห้รือไม่ ถ้ามี ก าหนดอย่างไร 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
2.13 มีการก าหนดวิธีการยุติข้อพิพาทไว้อย่างไร 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
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2.14 สัญญามีการก าหนดจ านวนหรือคุณสมบัติของช่างหรือเครื่องจักรเครื่องมือที่ผู้รับเหมาจะต้องมีไว้
หรือไม่ อย่างไร 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
2.15 วัสดุอุปกรณ์ประเภทใดบ้างที่ผู้ที่ว่าจ้างควรจะเป็นคนจัดหาและสาเหตุที่ก าหนดดังกล่าวเพราะเหตุใด 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
2.16 ในสัญญาดังกล่าวมีผู้ควบคุมงานที่มีความรู้ด้านการก่อสรา้งหรือไม ่
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
 
สวนที ่3 ข้อมูลเกี่ยวกับปัญหา อุปสรรค และข้อเสนอแนะในการท าสัญญา 
 
3.1 ผู้รับจ้างเคยมีผลงานการท างานที่ผ่านมาด้านการก่อสร้างบ้านพักอาศัยที่มีมูลค่าไม่น้อยกว่ามูลค่า
สัญญานี้ ซึ่งสามารถให้ผู้ว่าจ้างไปชมผลงานที่ผ่านมาได้หรือไม่ มูลค่าสัญญาเป็นเท่าไรอย่างไร 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
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3.2 ในการท าสัญญาการก่อสร้างผู้ว่าจ้างควรมีระยะเวลาการตรวจสอบเอกสารก่อนใช่หรือไม่ อย่างไร
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................ 
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ภาคผนวก ข 
บทความทางวิชาการเรื่อง การศึกษาแนวทางการท าสญัญากอ่สร้างบ้านเดีย่ว 

วันที่ 9 มิถุนายน พ.ศ. 2560 จัดโดย มหาวทิยาลยัอสีเทิร์นเอเชยี 
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