
  
“ระบบการก่อสร้างแบบชิน้สว่นคอนกรีตสําเร็จรูป (Precast 

Concrete) เป็นระบบการก่อสร้างท่ีถูกนํามาใช้อย่างแพร่หลายใน
โครงการหมู่บ้านจัดสรรในปัจจุบัน ซึ่งระบบการก่อสร้างดังกล่าว 
มีหลายรูปแบบ ท่ีมีการนํามาใช้แพร่หลายในปัจจบุนั ได้แก่ ระบบเสา
และคานคอนกรีตสําเร็จรูป (Skeleton Precast Concrete System) 
ระบบการก่อสร้างระบบผนงัคอนกรีตสําเร็จรูป (Load Bearing Wall 
Precast Concrete System) ระบบการก่อสร้างที่ถกูนํามาใช้ก่อสร้าง
จะส่งผลกระทบต่อต้นทนุในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศยั ดงันัน้ ผู้ประเมิน
ราคาจึงควรมีความเข้าใจในความแตกต่างของต้นทุนค่าก่อสร้าง 
ต่อตารางเมตรของท่ีอยู่อาศยัดงักล่าวเพื่อท่ีจะนําไปใช้ประกอบการ
พิจารณามูลค่าของท่ีอยู่อาศัยท่ีทําการประเมิน ส่งผลให้ได้ผล
ประเมินท่ีมีความถกูต้องมากย่ิงขึน้” 
 
1. ระบบการก่อสร้างแบบชิน้ส่วนคอนกรีตสาํเร็จรูป  
    (Precast Concrete) 

ระบบการก่อสร้างแบบชิน้ส่วนคอนกรีตสําเร็จรูปเป็นระบบ
การก่อสร้างท่ีมีการนํามาใช้ในโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภท 
หน้างานท่ีสัน้ลง คุณภาพของงานท่ีสูงกว่า และการลดความพึ่งพา
แรงงานซึ่งเป็นทรัพยากรท่ีสําคัญของการก่อสร้างและมีปัญหา 
ขาดแคลน ของการก่อสร้างหมู่บ้านจัดสรรซึ่งตอบสนองระบบการ 
 

 
ก่อสร้างแบบอตุสาหกรรม (Real Estate Manufacturing) ของ
ผู้ ประกอบการเป็นปัจจัยสําคัญ อย่างไรก็ตาม ในเร่ืองต้นทุนค่า
ก่อสร้างยังเป็นท่ีเข้าใจคลาดเคล่ือนกันอยู่ว่าการนําระบบการ
ก่อสร้างดงักล่าวมาใช้จะทําให้ต้นทนุค่าก่อสร้างต่ําลง ซึ่งไม่เป็นจริง
เสมอไป (ดงัรายละเอียดท่ีจะกลา่วถึงตอ่ไป) 

นอกจากนี  ้ระบบการก่อสร้างแบบชิน้ส่วนคอนกรีต
สําเร็จรูปยังสามารถแบ่งย่อยเป็นระบบการก่อสร้างย่อยอีกหลาย
ระบบ ดงัตอ่ไปนี ้

 

1) ระบบการก่อสร้างแบบเสาและคานคอนกรีตสําเร็จรูป 
(Skeleton Precast Concrete System) เป็นการผลิตชิน้ส่วนเสาและ
คานคอนกรีตสําเร็จรูปจากในโรงงาน ซึง่อาจจะเป็นโรงงานแบบถาวร
ของผู้จดัจําหน่าย (Supplier) หรือของบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
เอง หรือโรงงานชัว่คราวซึง่ใช้พืน้ท่ีภายในสถานท่ีก่อสร้างหรือบริเวณ
ใกล้เคียง แล้วขนส่งมาติดตัง้กับโครงสร้างส่วนฐานรากท่ีเตรียมไว้
แ ล้ ว ในบ ริ เวณสถาน ท่ีก่ อส ร้ า ง  จากนั น้ จึ ง ทํ าการ ก่อส ร้ าง
ส่วนประกอบอ่ืน ๆ อาทิเช่น ผนงั หลงัคา พืน้ และงานตกแต่งผิวพืน้
และผนงั แบบเดียวกบัระบบการก่อสร้างแบบดัง้เดิม (Conventional 
System) ต่อไป ทัง้นี ้ในปัจจบุนัก็นิยมใช้ส่วนประกอบอื่น ๆ ของตวั
อาคารก็มีการพฒันามาเป็นระบบสําเร็จรูป (Prefabrication) เพ่ือ
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ตอบสนองระบบการก่อสร้างแบบอุตสาหกรรมของผู้ ประกอบการ
เช่นเดียวกนั 

2) ระบบการก่อสร้างแบบผนงัคอนกรีตสําเร็จรูป (Load 
Bearing Wall Precast Concrete System) ในระบบนี ้ชิน้ส่วนผนงั
และพืน้จะถูกผลิตออกมาจากโรงงานในรูปแบบของแผ่นคอนกรีต
สําเร็จรูป (Panel) และถูกนํามาติดตัง้กบัโครงสร้างฐานรากท่ีเตรียม
ไว้ท่ีหน้างาน ซึ่งชิน้ส่วนคอนกรีตสําเร็จรูปดงักล่าวจะถกูออกแบบมา
ให้สามารถรับแรง (Forces) หรือแรงดดั (Moments) ท่ีเกิดขึน้ตาม
พฤติกรรมของส่วนโครงสร้างท่ีชิน้ส่วนสําเร็จรูปถกูนําไปติดตัง้อยู่ได้
เลย ดงันัน้ ในโครงสร้างแบบนีจ้ึงไม่เห็นเสาและคานเหมือนในท่ีอยู่
อาศัยท่ีสร้างด้วยระบบการก่อสร้างแบบดัง้เดิมหรือระบบเสาและ
คานคอนกรีตสําเร็จรูป (เน่ืองจากใช้แผ่นคอนกรีตสําเร็จรูปทําหน้าท่ี
ดังกล่าวแทน) จากนัน้จึงทําการก่อสร้างส่วนประกอบอ่ืน ๆ แบบ
เดียวกับระบบการก่อสร้างแบบดัง้เดิมต่อไป โดยส่วนแผ่นผนัง
คอนกรีตสําเร็จรูปท่ีผลิตจากโรงงานจะมีคณุภาพผิวค่อนข้างดี ดงันัน้
ในระบบการก่อสร้างแบบนีจ้ึงไม่ต้องมีการฉาบผิว (Plastering) 
เหมือนในระบบการก่อสร้างแบบดัง้เดิม (หรือแบบเสาและคาน
สําเร็จรูป) ทําเพียงการฉาบผิวบาง (Skimming) ก็เพยีงพอ 

 
3) ระบบการก่อสร้างแบบโมดลูาร์ (Modular) เป็นการผลิต

ชิน้ส่วนสําเร็จรูปมาเป็นหน่วยย่อย (Modular) ซึง่รวมงานระบบและ
งานปิดผิว จากนัน้จงึนํามาติดตัง้ในบริเวณสถานท่ีก่อสร้าง อย่างไรก็
ตาม ในปัจจุบนั ระบบการก่อสร้างแบบนีย้ังไม่ได้ถูกนํามาใช้อย่าง
เต็มรูปแบบในประเทศไทย (มีผู้ ประกอบการบางรายนํามาใช้ใน
ส่วนประกอบย่อย  ๆ  ของอาคาร  เช่น  ห้องนํ า้  เ ป็นต้น )  ทัง้ นี ้
เน่ืองมาจาก ต้นทุนสูง ความไม่จําเป็นต้องก่อสร้างให้เร็วขึน้กว่า
เทคนิคในปัจจบุนั และการขาดบคุลากรท่ีมีความรู้และความชํานาญ 
(วรวรรธน์ ธีรภทัรดํารง, กองกูณฑ์ โตชยัวฒัน์ และ สิทธิชยั นาคสขุ
สกลุ, 2560) 
 
2. การศกึษาต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัย 
 แม้ว่าการศึกษาเก่ียวกับต้นทุนค่าก่อสร้างจะเป็นสิ่งท่ี
ผู้ประกอบการแต่ละคนจะดําเนินการอยู่แล้วในรูปแบบท่ีแตกต่างกัน
ตามองค์กร แต่การศึกษาวิจัยทางด้านต้นทุนค่าก่อสร้างก็จะมี
ข้อจํากัดในด้านข้อมลู เน่ืองจากข้อมลูด้านต้นทนุค่าก่อสร้างมีผลต่อ
ความสามารถการแขง่ขนัของผู้ประกอบการแตล่ะราย  
 ในบทความนี ้ผู้ เขียนจะขอยกตัวอย่างงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง
กับต้นทุนค่าก่อสร้างหมู่บ้านจัดสรร ทัง้ประเภทบ้านเด่ียวและ

ทาวน์เฮาส์ ด้วยระบบชิน้ส่วนคอนกรีตสําเร็จรูปจํานวน 3 งานวิจยั 
เพ่ือให้ผู้ อ่านได้ทราบข้อมลูเบือ้งต้นของระบบการก่อสร้างแต่ละแบบ  
 

(1) งานวิจยัเร่ือง “การศกึษาและเปรียบเทียบการก่อสร้าง
บ้านพักอาศัยด้วยชิน้ส่วนคอนกรีตสําเร็จรูประบบเสา-คานกับการ
ก่อสร้างแบบทั่วไป: กรณีศึกษา หมู่บ้านคุณาลัย บางขุนเทียน 
(Comparative Study of Housing Construction between Precast 
Concrete Structural Frame System and Conventional System: 
A Case Study of Kunalai Housing Estate Bangkhuntian)”   
(สกุฤต อนนัตชยัยง, 2545) 

 
ในงานวิจัยดังกล่าว ผู้ วิจัยได้เปรียบเทียบต้นทุนและ

ระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเด่ียว 2 ชัน้ซึง่ก่อสร้างด้วยระบบเสาและ
คานคอนกรีตสําเร็จรูปกบัระบบการก่อสร้างแบบทัว่ไป  ผลการศกึษา
พบว่าต้นทนุค่าก่อสร้างของระบบเสาและคานสําเร็จรูปจะมีราคาถกู
กว่าระบบการก่อสร้างแบบทัว่ไปประมาณร้อยละ 5.54 (7,681 และ 
7,255 บาทต่อตารางเมตร สําหรับระบบการก่อสร้างแบบทัว่ไปและ
ระบบเสาและคานสําเร็จรูป ตามลําดับ) ในด้านเวลาพบว่าการใช้
ระบบเสาและคานสําเร็จรูปสามารถลดระยะเวลาลงได้ถึงร้อยละ 
11.59 (138 และ 122 วนั สําหรับระบบการก่อสร้างแบบทัว่ไปและ
ระบบเสา-คานสําเร็จรูป ตามลําดบั) 
 
 (2) งานวิจยัเร่ือง “การศกึษาเปรียบเทียบระบบการก่อสร้าง
สําเร็จรูประบบเสาและคาน และระบบผนงัรับนํา้หนัก ท่ีนํามาใช้ใน
การก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัประเภทบ้านเรือนแถว: กรณีศึกษาหมู่บ้าน
กานดา สมทุรสาคร (Comparative Study between Skeleton 
System and Load Bearing Wall System for Townhouse 
Building: A Case Study of Kanda Village, Samut Sakorn)”  
(ธฤษวรรณ บวัมาศ, 2548) 
 
 ในงานวิจัยดังกล่าว ผู้ วิจัยได้เปรียบเทียบต้นทุนและ
ระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเรือนแถวระหว่างระบบการก่อสร้างแบบ
เสาและคานสําเร็จรูป และ ระบบผนังรับนํา้หนักสําเร็จรูป พบว่า
ต้นทนุในการก่อสร้างด้วยระบบผนงัรับนํา้หนกัสําเร็จรูปสงูกว่าระบบ
เสาและคานสําเร็จรูป ร้อยละ 3.39 (5,220 และ 5,496 บาท 
ต่อตารางเมตร สําหรับระบบเสาและคานสําเร็จรูปและระบบผนงัรับ
นํา้หนกัสําเร็จรูป ตามลําดบั) แต่มีระยะเวลาก่อสร้างสัน้กว่าคิดเป็น
ร้อยละ 22.85 (105 และ 81 วนั สําหรับระบบเสา-คานสําเร็จรูปและ
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ระบบผนงัรับนํา้หนกัสําเร็จรูป ตามลําดบั) ทัง้นีเ้น่ืองจากสามารถลด
ระยะเวลาของการก่อฉาบลงได้ 
 

3. เปรียบเทียบต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยระหว่างระบบการ
ก่อสร้าง 
 จากงานวิจัยของ สุกฤต อนันตชัยยง (2545) และ  
ธฤษวรรณ บวัมาศ (2548) ท่ีได้กล่าวถึงข้างต้น เม่ือพิจารณาเร่ือง
ต้นทนุค่าก่อสร้างของระบบการก่อสร้างทัง้ 3 ระบบ ได้แก่ ระบบการ
ก่อสร้างแบบทั่วไป ระบบการก่อสร้างแบบเสาและคานคอนกรีต
สําเร็จรูป และระบบการก่อสร้างแบบผนงัคอนกรีตสําเร็จรูป สามารถ 
เรียงลําดบัต้นทนุการก่อสร้างของทัง้ 3 ระบบได้ดงัตารางต่อไปนี ้
 
ตารางท่ี 1 เปรียบเทียบต้นทุนการก่อสร้างของแต่ละระบบการ
ก่อสร้าง 

ลาํดบั ระบบการก่อสร้าง 
ร้อยละของเวลาก่อสร้าง 

(เทยีบกับระบบการ
ก่อสร้างทั่วไป) 

1 ระบบการก่อสร้างแบบเสา
และคานคอนกรีตสําเร็จรูป 

94.46 

2 ระบบการก่อสร้างแบบผนงั
คอนกรีตสําเร็จรูป 

99.47 

3 ระบบการก่อสร้าง 
แบบทัว่ไป 

100.00 

 
จากตารางท่ี 1 จะเห็นว่าระบบการก่อสร้างแบบเสาและ

คานสําเร็จรูปจะมีต้นทนุการก่อสร้างท่ีต่ําท่ีสดุ ในขณะท่ีระบบการ
ก่อสร้างแบบผนังสําเร็จรูป และระบบการก่อสร้างแบบทั่วไปจะมี
ต้นทนุการก่อสร้างท่ีใกล้เคียงกัน (เม่ือพิจารณาถึงข้อจํากดัในการ
รวบรวมข้อมลูในการทําวิจยัด้านต้นทนุค่าก่อสร้างประกอบ)  

อย่างไรก็ตาม การวิเคราะห์นีทํ้าโดยใช้ข้อมูลทุติยภูมิจาก
งานวิจยัซึ่งมีผู้ ทําก่อนหน้าและการทําการศึกษาวิจยัเก่ียวกับต้นทุน
จะมีข้อจํากดัด้านการได้มาซึง่ข้อมลู ดงัท่ีกล่าวแล้วข้างต้น ดงันัน้ ผู้ ท่ี
จะนําผลวิจัยนีไ้ปใช้จึงควรมีการตรวจสอบข้อมูลท่ีมีอยู่ เพ่ือดูว่า
สอดคล้องกับผลการวิเคราะห์ท่ีได้นําเสนอไปหรือไม่ประกอบการ
พิจารณา จะทําให้ได้ข้อมลูท่ีถกูต้องและน่าเช่ือถือย่ิงขึน้ 
  
4. ระบบการก่อสร้างแบบคอนกรีตสาํเร็จรูปกับการประเมนิมูล
ค่าที่อยู่อาศัย 

จากการวิเคราะห์ต้นทนุการก่อสร้างของระบบการก่อสร้าง
ข้างต้น จะเห็นวา่แม้ระบบการก่อสร้างแบบชิน้ส่วนคอนกรีตสําเร็จรูป
ทัง้สองแบบจะมีต้นทนุท่ีต่ํากว่าแบบระบบการก่อสร้างแบบทัว่ไป แต่
ก็ไม่มากนกั โดยในระบบการก่อสร้างแบบผนงัคอนกรีตสําเร็จรูปซึ่ง
เป็นรูปแบบท่ีผู้ประกอบการนํามาใช้มากท่ีสุด ผลการวิเคราะห์อาจ
ถือได้วา่ต้นทนุใกล้เคียงกบัต้นทนุคา่ก่อสร้างด้วยระบบดัง้เดิม 

จากความรู้ท่ีได้ดงักลา่ว ผู้ประเมินราคาสามารถนําไปใช้ใน
การประเมินมลูค่าของท่ีอยู่อาศยัในโครงการหมู่บ้านจดัสรรได้ ทัง้ใน
การประเมินมลูค่าด้วยวิธีตลาด (Market Approach) ซึ่งผู้ประเมิน
ราคาอาจมีความจําเป็นต้องทําการเปรียบเทียบทรัพย์ท่ีต้องการ
ประเมินมลูค่ากบัทรัพย์ใกล้เคียงซึ่งก่อสร้างด้วยระบบการก่อสร้างท่ี
แตกต่างกัน ตัวอย่างเช่นการเปรียบเทียบกับทรัพย์ในโครงการ
ใกล้เคียงในกรณีท่ีข้อมลูในโครงการเดียวกันหาไม่ได้หรือมีอยู่อย่าง
จํากดั หรือในบางกรณีอาจพบท่ีอยู่อาศยัในโครงการเดียวกนัซึง่สร้าง
ด้วยระบบการก่อสร้างท่ีแตกต่างกัน (อาจไม่พบบ่อยแต่มีความ
เป็นไปได้เน่ืองจากลกัษณะของการพฒันาโครงการหมู่บ้านมกัจะทํา
โดยคํานึงถึงเร่ืองระยะเวลาในการเร่ิมต้นโครงการ) หรือในวิธีต้นทุน 
(Cost Approach) เพ่ือนําต้นทนุค่าก่อสร้างต่อพืน้ท่ีซึง่ไม่ได้จําแนก
ระบบการก่อสร้างมาใช้ได้อย่างถกูต้องและมัน่ใจมากย่ิงขึน้  
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