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ทยุติ อิสริยฤทธานนททยุติ อิสริยฤทธานนท์-ผู้จัดการฝ่ายบริหารและพัฒนาโครงการ (ACS)

การบริหารต้นทุนโครงการการบริหารต้นทุนโครงการ
(Cost Management)(Cost Management)
อีกหนึ่งกลไกขับเคลื่อนอีกหนึ่งกลไกขับเคลื่อน

โครงการก่อสร้างขนาดใหญ่สู่ความสำเร็จโครงการก่อสร้างขนาดใหญ่สู่ความสำเร็จ

ปัญหาท่ีมักพบในการควบคุมต้นทุนแบบเดิม

 ส่วนใหญ่ในโครงการก่อสร้างที่มีขนาดใหญ่ มีความซับ
ซ้อนมาก ประกอบด้วยกิจกรรมงานจำนวนมาก และเจ้าของโครง
การไม่ใช่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (Developer) จะควบคุมต้นทุน
โครงการ (Cost Control) ด้วยการที่เจ้าของโครงการดำเนินงาน
ร่วมกับผู้ออกแบบ (Designer / Design Consultant) โดยแบ่งส่วน
งานก่อสร้างให้ผู้ออกแบบรับผิดชอบ การดำเนินงานจะเริ่มด้วย

ผู้ออกแบบเสนอแบบเบื้องต้น (Preliminary Design) ท่ีสอดคล้อง
กับความต้องการของโครงการ (Project Requirements) พร้อม
ประมาณราคาค่าก่อสร้างเบ้ืองต้น (Preliminary Construction Cost) 

จากน้ันเจ้าของโครงการก็จะพิจารณาและทำการอนุมัติงบประมาณ
ค่าก่อสร้าง โดยอ้างอิงจากประมาณราคาค่าก่อสร้างเบื้องต้นแล้ว

ให้ผู้ออกแบบจัดทำแบบก่อสร้างเพ่ือนำไปประกวดราคา หากราคา
เกินงบประมาณก็ต้องต่อรองผู้รับเหมาให้ลดราคาต่ำสุด จัดซ้ือวัสดุ
เอง หากลดไม่ได้ก็จะต้องปรับลดวัสดุ ทำการแก้ไขแบบใหม่ให้ต้น

ทุนสอดคล้องกับงบประมาณที่มีอยู่ หรือปรับแบบให้สามารถทำ
รายได้ให้แก่โครงการเพิ่มข้ึนทำให้แผนงานโครงการต้องล่าช้าออก

ไปอย่างมาก หรือบางครั้งมีต้องประสบปัญหาอย่างหนักจากการ
จัดสรรงบประมาณแต่ละสัญญาไม่ถูกต้องชัดเจน กล่าวคือ เข้าใจ

ผิดว่ามูลค่าสัญญารวมงานครบถ้วนแล้วแต่เมื่อก่อสร้างไประยะ
หน่ึง พบว่า งานที่ทำสัญญาก่อสร้างยังไม่ครบถ้วนต้องเพ่ิมต้นทุน
อีกมาก ซึ่งมิได้วางแผนไว้ตั้งแต่ต้น กรณีเช่นนี้บางครั้งถึงกับต้อง

ชะลอโครงการเพื่อศึกษาความเหมาะสมโครงการใหม่ ระดมเงิน
ลงทุนเพิ่มเติม ขอวงเงินสินเชื่อเพิ่มเติม หรือแม้กระทั่งต้องยกเลิก
โครงการเลยก็มี จากการวิเคราะห์ปัญหา ต้นทุนโครงการบานปลาย 
พบว่า มีสาเหตุหลัก ดังต่อไปนี้

 - ไม่มีการกำหนดโครงสร้างรายการงาน (Work Breakdown 
Structure) ท้ังหมดท่ีจำเป็นต้องมีเพ่ือให้โครงการแล้วเสร็จสมบูรณ์ 
เมื่อแจกแจงงานไม่ครบถ้วนจึงเกิดงานตกหล่นทำให้ต้นทุนที่คาด
ไว้น้อยกว่าความเป็นจริง อีกท้ังการดำเนินโครงการก็มิใช่มีแค่เพียง
งานก่อสร้างเท่านั้นที่ทำให้เกิดต้นทุน 
 - ไม่มีการจัดทำโครงสร้างรายการต้นทุน (Cost Breakdown 
Structure) จากโครงสร้างรายการงานท่ีทำให้เกิดต้นทุนท้ังหมดของ
งานแต่ละสัญญาอย่างชัดเจน จึงไม่สามารถควบคุมต้นทุนของแต่
ละสัญญาได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะอย่างยิ่งหากดำเนิน
โครงการแบบเร่งรัดงานก่อสร้าง (Fast Track Construction 

Approach) อีกท้ังทำให้พิจาณาตัวประกอบปัจจัยต้นทุนไม่ละเอียด
ครบถ้วน เช่น ค่าเตรียมงาน ค่าดำเนินงาน ค่าภาษี เป็นต้น 

 - การประมาณราคาต้นทุนไม่แม่นยำเพียงพอ และไม่สอด
คล้องกับสภาวะราคาตลาด ณ ช่วงเวลาดำเนินโครงการ ในกรณีท่ี
เผื่อมากเกินไปจะทำให้โครงการเสียโอกาสในการสร้างสรรค์งาน

เนื่องจากเข้าใจผิดว่างบประมาณไม่เพียงพอ
 - ไม่มีการจัดทำกรอบงบประมาณโครงการ (Budget 

Framework) ของงานแต่ละสัญญาอย่างชัดเจน จึงไม่สามารถ
ควบคุมมูลค่างานตามสัญญาหนึ่งสัญญาใดให้สอดคล้องกับงบ
ประมาณที่มีอยู่จริง บางครั้งใช้งบประมาณที่เผื่อไว้ฉุกเฉินในช่วง
ก่อสร้างไปจนหมดขาดเงินสำรองทำให้ต้องจ่ายเงินเพ่ิมเติมเร่ือยไป

 - ไม่มีการจัดสรรแบ่งงานและงบประมาณแต่ละส่วนให้ผู้ท่ี
รับผิดชอบอย่างครบถ้วน ทำให้เกิดงานตกหล่นท่ีขาดผู้ดำเนินการ
 - ใช้งบประมาณท่ีมีอยู่ไม่คุ้มค่า เช่น ใช้วัสดุแพงเกินความ
จำเป็น ออกแบบเผ่ืออย่างไม่มีเหตุท่ีเหมาะสม ลงทุนในส่ิงท่ีไม่ทำให้
เกิดประโยชน์ ขาดทางเลือกให้เจ้าของโครงการพิจารณา เป็นต้น

 - แบบ (Drawing) และ/หรือรายการ (Specification) 
ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือแปลงความคิดท้ังหมดไปสู่การปฏิบัติจริงขาดความ

สมบูรณ์ ได้แก่ ไม่ครบถ้วนตามโครงสร้างรายการงาน ไม่ครบถ้วน
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ตามความต้องการของโครงการ (Project Requirements) ไม่ถูก
ต้องตามมาตรฐานวิชาการ ไม่ถูกต้องตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวม
ถึงความขัดแย้งของแบบทำให้ไม่สามารถก่อสร้างได้จริงจะต้อง
แก้ไขเพิ่มเติมบางส่วน 
 เม่ือพิจารณาสาเหตุหลักของปัญหาต้นทุนโครงการบาน
ปลายข้างต้นแล้ว กล่าวได้ว่า ลำพังการควบคุมต้นทุนโครงการ 
(Cost Control) ไม่สามารถป้องกันปัญหาได้ เน่ืองจากบางสาเหตุ
ของปัญหาจะเกิดขึ้นก่อนการดำเนินการควบคุมต้นทุนโครงการ
เสียอีก ดังน้ัน ความสำเร็จของการดำเนินโครงการให้ต้นทุนเป็นไป
ตามงบประมาณน้ันจึงมิใช่เพียงแค่อาศัยการควบคุมต้นทุนโครงการ 
(Cost Control) เท่าน้ัน แต่จะต้องอาศัยการบริหารต้นทุนโครงการ
(Cost Management) ซึ่งเป็นการบูรณาการศาสตร์หลายด้านที่
เกี่ยวข้องกับต้นทุนโครงการตั้งแต่เริ่มต้นโครงการ จึงจะสามารถ
ทำให้โครงการได้รับประโยชน์สูงสุด ใช้งบประมาณที่มีอยู่อย่าง
คุ้มค่า และสร้างความพึงพอใจแก่เจ้าของโครงการ

       ost Control สมบูรณ์ได้ ด้วยการคิดและทำแบบ

       ost Management

 การควบคุมต้นทุนโครงการ (Cost Control) เป็นส่วนหน่ึง
ของการบริหารต้นทุนโครงการ (Cost Management) ดังนั้นหาก
จะให้ Cost Control มีประสิทธิภาพอย่างสมบูรณ์จะต้องคิดและ
ทำแบบ Cost Management กล่าวคือ จะต้องบูรณาการศาสตร์

หลายสาขาเข้าด้วยกัน และต้องทำต้ังแต่เร่ิมต้นโครงการ ซ่ึงสามารถ
อธิบายโดยสังเขป ตามช่วงเวลาดำเนินโครงการ ดังต่อไปนี้

 - ช่วงก่อนการออกแบบ (Pre-design Stage) 
 จะเร่ิมต้นจากการศึกษา และจัดทำความต้องการโครงการ 

(Project’s Requirements) จากนั้นจะต้องกำหนดกลยุทธ์การจัด
ซ้ือจัดจ้าง (Procurement Strategy) เพ่ือให้โครงการได้รับประโยชน์
สูงสุดจากนั้นจึงแบ่งกลุ่มสัญญาการจัดซื้อจัดจ้าง (Package of 

Procurement) เพื่อให้เกิดความชัดเจนของงานแต่ละงานที่ทำให้
เกิดต้นทุน ซ่ึงจะพิจารณาจากประโยชน์ต่อโครงการทั้งด้านต้นทุน 

เวลา และคุณภาพ

“ Cost Management ต้องทำแบบ Pro-active 
เพราะต้นทุนเป็น Dynamic ต้องเข้าไปควบคุม
ตั้งแต่เริ่มต้น สร้างงบขึ้นมา จัดสรรปันส่วนให้
ชัดเจนตามแต่ละสัญญาจัดซื ้อจัดจ้าง และ

ควบคุมเอาไว้จึงจะสำเร็จ ”

 - ข้อสรุปจาก Package of Procurement จะถูกนำมา
วิเคราะห์จัดทำเป็นโครงสร้างรายการงาน (Work Breakdown 
Structure) ของงานโครงการทั้งหมด เพื่อจัดสรรขอบเขตงานของ
ผู้รับจ้างแต่ละสัญญาอย่างให้ชัดเจนและเหมาะสม 
 Work Breakdown Structure จะถูกพัฒนาต่อไปเป็นโครง
สร้างรายการต้นทุน (Cost Breakdown Structure) เพื่อประมาณ
การต้นทุนของงานแต่ละสัญญาตาม Work Breakdown Structure 
อย่างให้ชัดเจน โดยการประมาณราคาจะอ้างอิงจากฐานข้อมูล 
และพิจารณาตัวประกอบต้นทุนตามความเป็นจริงท้ังหมด ท้ายท่ีสุด
ก็จะได้กรอบต้นทุนโครงการเบ้ืองต้น (Preliminary Cost Framework) 
และ กรอบลักษณะโครงการ (Project Configuration) เช่น พื้นที่
อาคาร (Floor Area) พ้ืนท่ีขาย (Saleable Area) พ้ืนท่ีอาคารต่อช้ัน 
(Area per Floor) จำนวนชั้นใต้ดิน จำนวนชั้นเหนือดิน เป็นต้น 
เพื่อใช้เป็นกรอบในการออกแบบโครงการต่อไป

 - ช่วงระหว่างการออกแบบขั้นต้น (Design Stage-
Preliminary Design) 
 เมื่อผู้ออกแบบนำเสนอแบบร่างขั้นต้น (Preliminary 
Design) โดยอ้างอิงจาก Project Configuration และ Preliminary 
Cost Framework แล้ว ฝ่ายควบคุมการออกแบบ (Design Control) 
และฝ่ายควบคุมต้นทุน (Cost Control) ก็จะร่วมกันทบทวนแบบ 

(Design Review) และปฎิบัติการวิศวกรรมคุณค่า (Value 
Engineering) เช่น การจัดพ้ืนท่ีใช้สอย การเลือกระบบทางวิศวกรรม 
การวางแผนการขยายตัวในอนาคต (Future Expansion) เป็นต้น 
เพื่อให้โครงการได้รับประโยชน์สูงสุด และใช้เงินลงทุนอย่างคุ้มค่า
ภายใต้ Preliminary Cost Framework ท่ีกำหนดเป็นแนวทางไว้จน

กระทั่งทุกฝ่ายเห็นชอบ 
 เมื่อเจ้าของโครงการอนุมัติ Preliminary Design แล้ว 
Work Breakdown Structure ก็จะถูกพัฒนาให้ถูกต้องมากข้ึนตาม
ลักษณะโครงการที่มีความชัดเจนมากขึ้นในขั้นนี้ จากนั้น Cost 
Breakdown Structure ก็จะถูกพัฒนาให้ถูกต้องย่ิงข้ึนแล้วสรุปจัด

ทำเป็น “กรอบงบประมาณโครงการ (Budget Framework)” ซ่ึงจะ
แจกแจงงบประมาณของงานแต่ละสัญญาอย่างชัดเจน โดยแบ่ง
เป็น 2 ส่วน ได้แก่ 
 1. งบประมาณจ้าง (Contractual Budget)
 2. งบประมาณเผื่อ (Contingency)

  เพ่ือควบคุมต้นทุนท่ีจะทำสัญญาว่าจ้างให้อยู่ใน Contractual 
Budget บังคับให้เหลือเงินเผ่ืองานเพ่ิมโดยไม่ได้คาดคิด (Unforeseen 
Cost) ขณะก่อสร้างซึ่งมักจะเกิดขึ้นได้บ้าง เนื่องจากสาเหตุ เช่น 
ออกแบบผิดพลาด (Design Fault)  ขอบเขตงานตกหล่น ความต้อง
การโครงการเพิ่มเติม (Additional Requirements) เป็นต้น  ส่วน
งบประมาณเพ่ือการออกแบบ (Budget for Design) ก็จะถูกจัดทำ

CC
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ข้ึนจาก Cost Breakdown Structure เพ่ือเป็นกรอบให้ผู้ออกแบบ
ใช้ประกอบการออกแบบให้โครงการได้ประโยชน์สูงสุดภายใต้งบ
ประมาณท่ีจำกัด ท้ังน้ี Budget for Design จะแจกแจงงบประมาณ
เป็นงานๆ ตามสัญญาจ้างท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึน และอาจย่อยเป็นส่วนๆ
อีกเพ่ือให้ชัดเจนข้ึนในบางสัญญา โดยงบประมาณดังกล่าวจะเป็น
เฉพาะค่าวัสดุและแรงงาน (Material & Labor Cost – Direct Cost) 
ไม่รวมต้นทุนทางอ้อม (Indirect Cost) เช่น ค่าเตรียมงาน ค่าดำเนิน
การ กำไร และภาษีต่างๆ เป็นต้น (PMC จะเป็นผู้บริหารจัดการเอง) 
เพ่ือป้องกันความผิดพลาดในการควบคุมงบประมาณจากการออก
แบบโดยลืมเผื่อต้นทุนดังกล่าว

 - ช่วงระหว่างการออกแบบขั้นพัฒนา (Design Stage-
Design Development) 
 เมื่อแบบร่างขั้นต้น (Preliminary Design) ได้รับการ
อนุมัติพร้อมกับงบประมาณเพ่ือการออกแบบ (Budget for Design) 
ผู้ออกแบบก็จะทำการออกแบบข้ันพัฒนา (Design Development) 
ในขั้นนี้แบบจะมีความละเอียดและชัดเจนเพื่อสรุปรูปแบบอาคาร
ท้ังหมดก่อนจะทำการออกแบบรายละเอียด (Detail Design) เพ่ือ
การประกวดราคาและการก่อสร้างต่อไป ดังนั้นในขั้นนี้จึงถือเป็น
ข้ันท่ีมีความสำคัญมากสำหรับ Cost Management อย่างไรก็ตาม
สิ่งที่ยังขาดไม่ได้ คือ Design Review และ Value Engineering 
เพื่อให้โครงการได้รับประโยชน์สูงสุด และใช้เงินลงทุนอย่างคุ้มค่า
ภายใต้ Budget for Design 
 เม่ือรายละเอียดอาคารชัดเจนข้ึน Package of Procurement 
ท่ีวางแผนไว้ต้ังแต่ข้ัน Pre-design Stage ก็จะถูกพิจารณาทบทวน

และพัฒนาให้เหมาะสมและสอดคล้องกับโครงการยิ่งขึ้น จากนั้น 
Work Breakdown Structure ก็จะถูกพัฒนาให้ถูกต้องยิ่งขึ้นด้วย 

ซึ่งถ้าหากการพัฒนาดังกล่าวมีผลกระทบกับ Cost Breakdown 
Structure ท่ีจัดทำไว้เดิม ก็จะต้องพัฒนา Cost Breakdown Structure 

ด้วย แต่ควรหลีกเล่ียงการปรับเปล่ียน Budget Framework ให้มาก
ท่ีสุด ส่ิงสำคัญท่ีสุดของCost Management ในข้ันน้ี คือ การจัดสรร
รายการเน้ืองาน (Allocation of Building & Facilities Breakdown) 

เพ่ือแบ่งเน้ืองานของงานแต่ละสัญญาอย่างละเอียด เช่น งานผิวพ้ืน 
ผนัง เพดานในพ้ืนท่ีใดตามแบบเป็นขอบเขตงานของสถาปัตยกรรม 
หรืองานตกแต่งภายใน เป็นต้น โดยจะพิจารณาหลายการจัดสรร
จากปัจจัยหลายด้าน เช่น ความรวดเร็วในการก่อสร้าง ความชำนาญ
เฉพาะงาน ราคาท่ีเหมาะสม เป็นต้น การกระทำเช่นน้ีจะทำให้เน้ือ
งานโครงการครบถ้วนด้วยการจัดแบ่งไปตามแต่ละสัญญา และ
ควบคุมงานตกหล่นได้อย่างด

 จากนั้นเพื่อให้ทราบสถานะของต้นทุนได้อย่างชัดเจน 
จะต้องทำการถอดแบบคำนวณปริมาณงานขั้นต้น (Preliminary 
Quantity Takeoff) แยกเนื้องานแต่ละสัญญาตาม Allocation of 

 
 

Building & Facilities Breakdown และทำการประมาณราคา
ต้นทุน โดยการสนับสนุนข้อมูลราคา และแหล่งวัสดุจากฝ่ายบริหาร
การจัดซ้ือจัดจ้าง (Procurement Management) ซ่ึงชำนาญด้านน้ี
โดยเฉพาะ เนื่องจากต้องใช้ข้อมูลที่ถูกต้อง แม่นยำ และทันสถาน
การณ์ อย่างไรก็ตามรายละเอียดของแบบและรายการ (Specification) 
จากผู้ออกแบบยังคงมีไม่ชัดเจนและไม่ครบถ้วน ดังนั้นจะต้อง
ประมาณราคาโดยตั้งสมมุติฐานในส่วนที่ไม่ชัดเจนไว้ก่อน ท้ายที่
สุดก็จะได้แนวทางการกำหนดวัสดุและอุปกรณ์ ซึ่งจะทำให้ทราบ
ว่าภายใต้งบประมาณที่กำหนดไว้นั้นจะได้อาคารที่มีรายละเอียด
อย่างไร สามารถพิสูจน์ได้ค่อนข้างแม่นยำว่าต้นทุนเกินงบประมาณ
หรือไม่ ถ้าเกินงบประมาณจะต้องใช้ต้นทุนเพิ่มเพื่อให้โครงการมี
คุณภาพเหมาะสมกับกลยุทธ์ทางการตลาดประมาณเท่าไร อีกทั้ง
ยังเป็นการกำหนดแนวทางให้ผู้ออกแบบเพื่อทำการออกแบบราย
ละเอียดต่อไป รวมถึงเตรียมการทำ Value Engineering เพื่อปรับ
ลดต้นทุนให้อยู่ในงบประมาณตอ่ไป
 
 - ช่วงระหว่างการออกแบบรายละเอียด (Design Stage 
-Detailed Design) 
 ในระหว่างที่ผู้ออกแบบกำลังดำเนินการออกแบบ และ
จัดทำแบบรายละเอียดเพื่อการประกวดราคา สิ่งที่จะต้องดำเนิน
การควบคู่กันไปด้วย ก็คือ การวิเคราะห์แนวทางประหยัดต้นทุน 
(Cost Saving Analysis)  เพื่อหาวิธีการ หรือทางเลือกที่จะทำให้
โครงการประหยัดต้นทุน เช่น วัสดุท่ีควรส่ังซ้ือเองโดยตรง วัสดุท่ีควร

เจรจาราคาเองแล้วให้ผู้รับเหมาไปติดต่อซื้อ งานเฉพาะทางที่อาจ
จ้างแยกหากจำเป็น เป็นต้น รวมถึงการวางแผนเตรียมการควบคุม
ต้นทุนในช่วงการประกวดราคา เช่น การยกเลิกบางส่วนที่จำเป็น
น้อย การปรับเปลี่ยนวัสดุอุปกรณ์ การยกเลิกงานก่อนแล้วลงทุน
เพ่ิมเติมในอนาคต เป็นต้น หลังจากนั้นก็จะประสานกับฝ่ายจัดซ้ือ
จัดจ้างเพื่อจัดตั้งเงื่อนไขการเสนอราคา (Tender Condition) แล้ว

พัฒนาต่อไปเป็นข้อกำหนดเง่ือนไขการว่าจ้าง (Term of Reference 
TOR) เพื่อใช้ในการประกวดราคา
 ก่อนที่จะทำการถอดแบบคำนวณปริมาณ (Quantity 
Takeoff) เพ่ือจัดทำบัญชีแสดงปริมาณและราคา(Bill of Quantity 
BOQ.) ตามแบบประกวดราคานั้น สิ่งสำคัญที่จะต้องพิจารณาทำ

ก่อน คือ รายการโครงสร้างบัญชีแสดงปริมาณและราคา (BOQ. 
Structure) ซึ่งพัฒนาจากผลของ Cost Saving Analysis เพื่อทำ
ให้ Bill of Quantity และข้อเสนอด้านราคา (Financial Proposal) 
ที่ผู้รับเหมาจะเสนอมานั้นถูกจัดสรรรายการอย่างดีเตรียมพร้อม
สำหรับการควบคุมต้นทุนหากราคาเกินงบประมาณ

 หลังจากแบบประกวดราคาแล้วเสร็จ ฝ่ายควบคุมการออก

แบบจะต้องตรวจสอบแบบและรายการประกอบแบบ และแจ้งให้
ผู้ออกแบบแก้ไขเพิ่มเติมแบบและรายการประกอบแบบในส่วนที่
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ไม่ครบถ้วน เพื่อให้แน่ใจว่าแบบและรายการประกอบแบบครอบ
คลุมเน้ืองานได้อย่างครบถ้วนตาม Allocation of Building & Facilities 
Breakdown ซ่ึงส่ิงน้ีถือเป็นหัวใจสำคัญท่ีสุดของการควบคุมต้นทุน
ให้อยู่ในงบประมาณท่ีกำหนด เน่ืองจากกว่าร้อยละ 90 ของปัญหา
ต้นทุนบานปลายในช่วงก่อสร้างเกิดจากสาเหตุดังกล่าว นอกจาก
น้ันต้องตรวจสอบความเข้ากันได้ของการออกแบบ โดยรวม (Compatibility 
of Total Design) ด้วยเพ่ือป้องกันปัญหาแบบขัดแย้งกัน ไม่สามารถ
ก่อสร้างได้จริงตามแบบ ทำให้ต้องเสียเงินไปแก้ไขอาคารในช่วงก่อ
สร้าง เมื่อจัดทำ Bill of Quantity แล้วเสร็จหากพบว่าราคาเกินงบ
ประมาณก็ให้ควบคุมต้นทุนด้วยการ Value Engineering และ 
Design Review สรุปเป็นรายการที่เตรียมจะปรับเปลี่ยนในช่วง
ประกวดราคา

 - ช่วงระหว่างการประกวดราคา (Tender Stage) 
 เม่ือผู้รับเหมาย่ืนเอกสารเสนอราคา พร้อม Bill of Quantity 
ฝ่ายบริหารการจัดซื้อจัดจ้างจะทำการวิเคราะห์ประเมินผล และ
เจรจาต่อรองในรายละเอียด ในกรณีที่ขอบเขตงานของผู้รับเหมา
ทุกรายครบถ้วนตามแบบ และ TOR รวมถึงได้ใช้มาตรการ Cost 

Saving แล้ว กลับปรากฏว่าแม้แต่รายท่ีเสนอราคาต่ำสุดก็ยังมีราคา
เกินกว่า Contractual Budget ดังนั้นจะต้องใช้การควบคุมต้นทุน
ด้วยการ Value Engineering โดยมุ่งเน้นไปท่ี Specification เน่ือง
จากหากดำเนินการ Cost Management ตามข้ันตอนอย่างถูกต้อง
แล้ว ราคาที่ผู้รับเหมาเสนออาจสูงเกินไปบ้างไม่มากนัก สามารถ

ทำการปรับลด Specification ซ่ึงจะเป็นส่วนท่ีกระทบกับการใช้งาน
อาคารน้อยมาก โดยร่วมกับผู้ออกแบบทำการทบทวนแบบ และ

แก้ไข Specification เพื่อให้ผู้รับเหมาปรับราคาอีกครั้ง เจรจาจน
กระทั่งราคาไม่เกิน Contractual Budget จึงตกลงว่าจ้างได้

 - ช่วงระหว่างการก่อสร้าง (Construction Stage) 

 หากดำเนินการ Cost Management ตามขั้นตอนอย่าง
ถูกต้องจนถึงตกลงว่าจ้างแล้ว ปัญหาต้นทุนบานปลายจะไม่เกิด
ข้ึน การควบคุมต้นทุนในช่วงน้ีจึงน้อยมาก อย่างดีก็มีแค่การตรวจ
สอบปริมาณงาน (Quantity Survey - QS) แต่ละงวดงานตามที่ผู้
รับเหมาเสนอขอเบิกเท่าน้ัน โดยเป็นการตรวจสอบการทำงานจริง 

อ้างอิงตาม BOQ. แนบท้ายสัญญาเท่านั้น ซึ่งไม่น่าจะเรียกว่า 
Cost Control อย่างท่ีเรียกกันอีกท้ังจะควบคุมต้นทุนได้อย่างไรใน

เมื่องานล่วงเลยมาถึงขั้นก่อสร้างแล้ว หากมี Cost Control จริง 
โครงการนั้นคงวุ่นวายกับการแก้ไขปัญหา และเสี่ยงต่อการล่าช้า
ของงานอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้

 อย่างไรก็ดี งานก่อสร้างเป็นงานที่ประกอบด้วยงานย่อย 
และรายละเอียดมากมาย อาจมีการผิดพลาดแบบคาดไม่ถึงอยู่บ้าง 
ซึ่งได้มีการวางแผนการแก้ไขปัญหานี้แล้วตั้งแต่ต้นด้วยการใช้เงิน

จากงบประมาณเผื่อ (Contingency Budget) ท่ีจัดสรรไว้แล้วแยก
ตามแต่ละสัญญาการจัดซื้อจัดจ้าง

ใครมีศ ักยภาพทำ  Cost Management เป ็น  
Quantity Surveyor or (QS) จริงหรือ ?

 จากการอธิบายถึงการบริหารต้นทุนโครงการ (Cost 
Management) แต่ละขั้นตอนในหัวข้อที่แล้ว วิเคราะห์ได้ว่า Cost 
Management จะไม่สามารถทำสำเร็จได้ด้วยอาศัยเพียงแค่ทีม 
Cost Management เท่านั้น หากแต่ต้องอาศัยการทำงานเป็นทีม
แบบครบวงจร ทั้งด้านการจัดซื้อจัดจ้าง ด้านบริหารการออกแบบ 
และด้านบริหารแผนงาน หากการดำเนินงานขาดส่วนหนึ่งส่วนใด
ไปแล้วย่อมจะส่งผลถึงความสมบูรณ์ใน Cost Management 
อย่างแน่นอน
 แต่เดิมนั้นมักพบว่าโครงการที่ประสงค์ว่าจ้างที่ปรึกษา
บริหารและควบคุมงานก่อสร้าง (Construction Management & 
Supervision Consultant) มักจะว่าจ้างในช่วงใกล้จะประกวดราคา 
และมักให้ทำการควบคุมต้นทุน (Cost Control) ด้วย ซ่ึงผู้เขียนได้
สงสัยมานานแล้วว่าจะไปควบคุมได้อย่างไร ในเมื่อไม่ได้ทำตั้งแต่
เริ่มโครงการ แบบก็เสร็จแล้ว อีกทั้งยังให้ทำ Cost Control ในช่วง

ก่อสร้างด้วยซ้ำ คำถามคือ จะทำอะไรได้มาก หากแก้ไขแบบก็จะ
กระทบการก่อสร้าง อย่างมากก็ทำได้แค่ควบคุมและตรวจสอบงาน
เพิ่มลด ซึ่งเตรียมใจไว้ได้เลยหากไม่มีการบริหารจัดการออกแบบ
ท่ีดี เหตุน้ันก็จะนำมาซ่ึงปัญหามากมายเพราะแบบ คือ หัวใจสำคัญ
ของการก่อสร้าง  หากเป้าหมายของการควบคุมต้นทุน (Cost Control)

คือ การก่อสร้างโครงการอย่างมีคุณภาพโดยใช้ต้นทุนไม่เกินงบ

ประมาณจำกัดแล้ว จะไม่ดีกว่าหรือที่จะทำตั้งแต่ต้นโครงการโดย
มืออาชีพ และทำแบบ Cost Management ซ่ึงครอบคลุมกว้างกว่า 

Cost Control
 ในระยะหลังหลายโครงการก็มักจะว่าจ้างผู้สำรวจปริมาณ

งาน (Quantity Surveyor) มืออาชีพมาควบคุมต้นทุนต้ังแต่เร่ิมต้น
โครงการ เม่ือผู้เขียนได้มีโอกาสเข้าไปเก่ียวข้องกับโครงการแบบน้ัน

บ่อยคร้ังเข้าก็กลับมาวิเคราะห์ว่า Quantity Survey มีบทบาทอย่าง

ไรกับการควบคุมต้นทุน ซ่ึงพบว่าการสำรวจปริมาณงาน (Quantity 
Survey - QS) ซ่ึงอาจมีความหมายได้ในหลายแง่มุม แตกต่างตาม
ความเข้าใจของแต่ละคน เช่น การถอดแบบคำนวณปริมาณ การ

จัดทำราคากลาง การตรวจสอบปริมาณเพื่อเบิกเงินงวด การตรวจ

สอบงานลดงานเพิ่ม ฯลฯ นั้น ในมุมมองของผู้เขียนมีความเห็นว่า
เป็นเพียงแค่ส่วนย่อยหน่ึงของ Cost Control เท่าน้ัน อีกท้ัง Quantity 
Survey ก็มักใช้แค่เพียงผู้ชำนาญด้านการถอดแบบ และประมาณ
ราคาเท่าน้ัน มิใช่ทีมงานที่มีคุณสมบัติตามท่ีกล่าวในตอนต้น และ

Article Article บทความ
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ACS ACS ข่าวคราว ข่าวคราว ข่าวคราว ข่าวคราว 

ผู้เขียนยังไม่เชื่อว่าการควบคุมต้นทุน (Cost Control) ซึ่งเป็นส่วน
หน่ึงของ Cost Management จะสามารถประสบความสำเร็จได้ด้วย
Quantity Survey เน่ืองจาก Quantity Survey เป็นการดำเนินการ
แบบ Passive ไม่ใช่ Active กล่าวคือจะต้องรอให้มีแบบ (Drawing) 
ก่อนแล้วจึงลงมือทำงาน ดำเนินการอะไรแทบไม่ได้หากแบบยังไม่
เสร็จ ฉะน้ันกว่าท่ีจะควบคุมต้นทุนไว้ได้ก็จะบานปลายไปเสียก่อน
แล้ว หรือคิดว่าควบคุมไว้ได้แต่ไม่ได้ทำควบคู่ไปกับการจัดการแบบ
และบริหารเน้ืองานโครงการ ทีแรกอาจเข้าใจว่าควบคุมต้นทุนไว้ได้ 
แต่ปรากฎว่าเน้ืองานไม่ครบมีช่องโหว่ แบบก็ไม่ครบ ก็จะเกิดปัญหา
ตามมาทีหลังได้ แต่ Cost Management ต้องทำแบบ Pro-active 
เพราะต้นทุนเป็น Dynamic ต้องเข้าไปควบคุมตั้งแต่เริ่มต้น สร้าง
มันขึ้นมา จัดสรรปันส่วนให้ชัดเจนตามแต่ละสัญญาจัดซื้อจัดจ้าง 
และควบคุมเอาไว้จึงจะสำเร็จ ท่ีสำคัญจะต้องอาศัยความพยายาม
และความทุ่มเทหาทาง และวิธีการท่ีจะทำให้ต้นทุนอยู่ในงบประมาณ
ที่กำหนดให้ได้

จากท่ีกล่าวมาท้ังหมดข้างต้น ผู้อ่านคงพอเห็นประโยชน์
ของ Cost Management ไม่มากก็น้อย รวมถึงได้เห็นความแตกต่าง
และความครอบคลุมท่ีมีมากกว่าของ Cost Management อย่างไร
ก็ดีหากผู้อ่านหรือผู้เกี่ยวข้องมีโอกาสได้พัฒนาโครงการแล้ว ก็ขอ
ให้นึกถึงบทความฉบับนี้บ้าง อาจทำให้ท่านดำเนินโครงการได้
ประสบความสำเร็จมากยิ่งขึ้นครับ 

      

   ชมรมหน่วยงานย่านพหลโยธินซ่ึง บริษัท อรุณ ชัยเสรี คอนซัลต้ิง เอนจิเนียร์ส จำกัด ร่วมเป็น
   สมาชิกอยู่ ได้เข้าเฝ้าทูลละอองธุลีพระบาทสมเด็จพระบรมโอรสาธิราช สยามมกุฎราชกุมาร 
   เพื่อทูลเกล้าทูลกระหม่อมถวายเงินเนื่องในโอกาสการจัดงาน เดิน - วิ่งเฉลิมพระเกียรติฉลอง

   สิริราชสมบัติครบ  60  ปีในพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวภูมิพลอดุลยเดช ณ วังศุุโขทัย เม่ือวัน
   อังคารท่ี 23 มกราคม 2550 เวลา 13.00 น.

   วันศุกร์ที่ 23 มีนาคม 2550 ดร.ปิยวัชร  ชัยเสรี นำผู้บริหาร และพนักงาน บริษัท อรุณ ชัยเสรี 

   คอนซัลติ้ง เอนจิเนียร์ส จำกัด ไปจัดเลี้ยงอาหารกลางวัน และบริจาคเงินและสิ่งของ แก่เด็ก

   ในความอุปการะของสถานสงเคราะห์เด็กอ่อนปากเกร็ด  จ.นนทบุรี ในช่วงเย็นได้มาร่วมงาน
   สังสรรค์ของพนักงาน บริษัท อรุณ ชัยเสรี คอนซัลต้ิง เอนจิเนียร์ส จำกัด และบริษัทในเครือโดย

   มี ศ.อรุณ ชัยเสรี เป็นประธานในพิธี

   

แนะนำโครงการที่ได้ทำ Cost Management

             โครงการ  :  Radisson Plaza Resort Phuket

   พื้นที่อาคารรวม  :  20,592 ตร.ม.

   ลักษณะโครงการ  : 

 โรงแรมและบ้านพักตากอากาศตั้งอยู่บนที่ดินขนาด 23 ไร่ 2 งาน 

36 ตารางวาประกอบด้วยอาคารที่พัก Deluxe Room จำนวน 7 หลัง Duplex

Room จำนวน 7 หลัง บ้านพักตากอากาศ Ocean View Villas จำนวน 17 หลัง

Pool Villas จำนวน 4 หลัง และ Water Villas จำนวน 22 หลัง นอกจากนี้ยัง

ประกอบไปด้วยส่วนต้อนรับ สปา สระว่ายน้ำ ห้องอาหาร ห้องประชุม สำนักงาน

ร้านค้า ฟิตเนส สวนพักผ่อน 

          โครงการ   :  โรงพยาบาลเมโกะ อินเตอร์เนชั่นแนล

          พื้นที่อาคารรวม     :  11,100 ตร.ม.

           ลักษณะโครงการ   :

โครงการก่อสร้างอาคารโรงพยาบาลเมโกะ เป็นโครงการลงทุนด้าน

โรงพยาบาล ซ่ึงต้ังอยู่บนท่ีดินขนาด 803 ตารางวา โดยแบ่งท่ีดินขนาดประมาณ 

600 ตารางวา สำหรับก่อสร้างอาคารโรงพยาบาลสูง 8 ช้ัน จำนวน 1 อาคาร โดย

แบ่งเป็นพ้ืนท่ีใช้สอย 6.5 ช้ัน (8,500 ตารางเมตร) และท่ีจอดรถ 1.5 ช้ัน (71 คัน) 

รวมพ้ืนท่ีก่อสร้างท้ังหมด 11,000 ตารางเมตร และท่ีดินส่วนท่ีเหลืออีกประมาณ 

200 ตารางวา จะจัดเป็นสวนหย่อมในโครงการ
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