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บทคัดย่อ

	 เป้าหมายของบทความนี้แสดงให้เห็นถึงปัญหาต้นทุนธุรกรรมที่เกิดขึ้นจากประเภท

สัญญาในตลาดก่อสร้างบ้านที่อยู่อาศัยและวิธีการลดต้นทุนธุรกรรมในสภาพที่ขาดแคลน

ข้อมูลของผู้รับเหมาในตลาด วิธีการดำ�เนินงานวิจัยเป็นการวิจัยภาคสนามโดยอาศัยข้อมูล

ปฐมภูมิเป็นหลัก ประชากรของการวิจัย คือผู้รับเหมาจากธุรกิจก่อสร้างบ้านที่อยู่อาศัยกับ

ผู้ว่าจ้างในพื้นที่จังหวัดสงขลา 76 ราย จังหวัดพัทลุง 54 ราย และจังหวัดสตูล 38 ราย      

ผลการศึกษาค้นพบว่าปัญหาต้นทุนธุรกรรมเกิดขึ้นมาจาก ปัญหาและทางเลือกโดยความ

เชีย่วชาญของแรงงานและการแลกเปลีย่นทีก่ำ�หนดไวล้ว่งหนา้ไมต่รงกับหนา้ทีก่ารผลิตและ

โครงสร้างการบริโภคของแต่ละบุคคล  เนื่องจากสถานการณ์ของทางเลือกดำ�เนินไปพร้อม

กับการแลกเปลี่ยนกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ทำ�ให้ขาดการหาวิธีแก้ปัญหาการเลือกตัวเลือกที่

จะนำ�มาใช้ในสัญญา วิธีการวิเคราะห์มูลค่าที่ได้รับ เมื่อนำ�มาวิเคราะห์ประเภทสัญญาการ

สร้างบ้านที่อยู่อาศัย การจ้างผู้รับเหมาแบบดำ�เนินการเองทั้งหมดและสัญญาแบบทางการ 

คือรูปแบบการก่อสร้างบ้านท่ีไม่ต้องเผชิญกับความเสี่ยง ในขณะที่การจ้างผู้รับเหมาแบบ

ดำ�เนินการเองทั้งหมดและสัญญาก่ึงทางการ การจ้างผู้รับเหมาตามชิ้นงานและสัญญา

ทางการ การจ้างผู้รับเหมา ตามชิ้นงานและสัญญากึ่งทางการ และการจ้างผู้รับเหมาตาม 

ชิ้นงานและสัญญาไม่เป็นทางการนั้นยังคงมีระดับความเสี่ยงอยู่  

คำ�สำ�คัญ : สัญญา ต้นทุนธุรกรรม ผู้รับเหมา เอาท์ซอร์ท การวิเคราะห์มูลค่าที่ได้รับ

Abstract
	 The aim of this research is to present troubles in transaction costs that 

are caused by the type of contracts used in the house construction industry, 

and ways to reduce the transaction costs in an information insufficiency of 

contractors in the market. Using mainly primary data from  a field study was 

the research methodology. The population of this research were employers 

and contractors from house construction companies; 76 people in Songkhla 

province, 54 people in Phatthalung province and 38 people in Satun province.  
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The results found that troubles in transaction costs were caused by problems 

and choice-making in which labours’ skills and trading set plans were not as 

expected for each task and consumption during construction. Since the 

choice-making situation was operated together with economical activity 

trading, it lacked solutions of choice making which could be used in the 

contracts.  Once using the Earned Value Analysis to analyse the contract type 

of house construction, the results found that to self-hire contractors with 

official contracts returned no risk in house constructions. Self-hiring contractors 

with semi-official contracts, hiring contractors for each customized part of 

construction with official contracts, hiring contractors for each customized 

part of construction with semi-official contracts, and hiring contractors for 

each customized part of construction with no official contracts returned                 

a risk in house construction.

Keywords : Contract, Transaction Costs, Contractors, Outsource, 

                 Earned Value Analysis.

บทนำ�
	 ในปัจจุบันข้อมูลมีความเกี่ยวข้องกับกิจกรรมการดำ�เนินการธุรกิจเป็นทรัพยากรที่มี

มูลค่าเป็นอย่างมาก เนื่องจากข้อมูลกำ�หนดขนาดค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นมาจากกระบวน          

การผลิต การตลาด การบริการและอ่ืน ๆ  การรับรู้ข้อมูลของเจ้าภาพเศรษฐกิจท่ีดำ�เนินการทาง

ด้านธุรกรรมจึงมีความสำ�คัญเป็นอย่างมาก เพราะเป็นวิธีการที่ทำ�ให้เกิดการลดต้นทุน

ธุรกรรมในตลาด อย่างเช่น ตลาดการก่อสร้างบ้านท่ีอยู่อาศัยเป็นตลาดที่มีการดำ�เนินการ

โดยผ่านการทำ�สัญญา ซึ่งมีผลเป็นอย่างมากหากผู้ว่าจ้างมีข้อจำ�กัดในการรับรู้ข้อมูลและ

เทคโนโลยีในการก่อสร้างท่ีได้ตามมาตรฐาน เน่ืองจากสินค้าดังกล่าวมีเงื่อนไขในการทำ�

ธรุกรรมทีแ่ตกตา่งจากการซือ้สนิคา้ทัว่ไป นอกจากจะต้องมกีารกำ�หนดราคา ปริมาณแรงงาน

และระยะเวลาแล้ว ผู้รับเหมาจะต้องรับผิดชอบงานให้ได้ตามมาตรฐาน เพราะหากผู้ว่าจ้าง

มีข้อมูลที่จำ�กัดก็จะทำ�ให้เกิดต้นทุนธุรกรรมและความขัดแย้งในการทำ�งานตามสัญญาการ
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รับเหมาซึ่งจะตกลงในรูปของสัญญา ตัวสัญญาจะระบุความหมายเกี่ยวกับการแลกเปล่ียน

สิทธิภาระผูกพันและกลไกการติดตามสิทธิและภาระผูกพันของคู่สัญญา [1] ซึ่งทั้ง 2 ฝ่าย

ต่างคาดหวังว่าจะดำ�เนินการให้สอดคล้องกับกลไกการบังคับใช้ในสัญญา ดังน้ัน เม่ือเกิด

กระบวนการของการโอนสิทธกิรรมสทิธิใ์นสญัญาจะระบขุอ้ความเปน็ลายลกัษณอ์กัษรเพือ่

ป้องกันปัญหาที่เกิดขึ้นจากสถานการณ์ไม่คาดคิด     

	 การศกึษาความสัมพนัธข์องสญัญา การวเิคราะหน์ยัยะทางเศรษฐกจิของความสมัพนัธ์

ตามสัญญา ลักษณะของสัญญา การศึกษาประเภทของสัญญาและปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อทาง

เลือกของสัญญา ในทศวรรษท่ีผ่านมาวิชาเศรษฐศาสตร์ได้เพ่ิมความสนใจเก่ียวกับการพิจารณา

ความสัมพันธ์ของตลาดโดยผ่านมุมมองของสัญญาท่ีมีผลประโยชน์ร่วมกัน ความสัมพันธ์

ทางสัญญาเป็นความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าภาพเศรษฐกิจในการเพิ่มประสิทธิภาพของการมี

ปฏิสัมพันธ์ทางเศรษฐกิจ ภายใต้เงื่อนไขบางอย่างเกิดเป็นความสัมพันธ์สัญญาในรูปแบบ

ของสัญญาที่เป็นทางการ [2] แนวคิดสัญญาได้ตีความออกมาในหลายมุมมองอย่างการ

อธิบายว่าสัญญาคือกฎ โครงสร้างในพื้นที่และการใช้เวลาร่วมกันเวลาระหว่างสองคน หรือ

มากกว่า 2 คนโดยการกำ�หนดสิทธิในการแลกเปลี่ยนและภาระผูกพันและกำ�หนดกลไกใน

การปฏบิตัขิองคูค่า้ [3] สญัญาไมเ่พยีงแตจ่ะเปน็ข้อตกลงทีเ่กีย่วขอ้งกบัการแลกเปล่ียนสิทธิ

และหนา้ที ่แตเ่ปน็กฎกตกิารวมถงึกลไกการปฏบิตัติามภาระผูกพนั วธิกีารนีจ้ะกำ�หนดความ

สมัพนัธต์ามสญัญาเปน็กระบวนการทางธุรกจิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการทำ�งานรว่มกนัหลายครัง้ ๆ  

ระหว่างตัวแทนทางเศรษฐกิจ [4] สัญญาจึงต้องจดทะเบียนตามกฎหมายของการนำ�เสนอ

การแลกเปล่ียนในสิทธิและหน้าท่ีเก่ียวกับการแลกเปลี่ยนมูลค่าในอนาคต สัญญาจะทำ�ให้

ผู้เข้าร่วมกลายเป็นคู่สัญญา ซ่ึงเป็นผลจากการเลือกอย่างเสรีและได้ตระหนักเกี่ยวกับการ

เลือกคู่สัญญาโดยตนเอง ดังน้ันการทำ�สัญญาจึงเป็นธุรกรรมพิเศษซึ่งสัญญาเป็นส่วนหนึ่ง

ของสทิธใินทรพัยส์นิสว่นตวั หากทีไ่หนหา้มทำ�สญัญาทีน่ัน้ ปฎเิสธทรพัยส์นิสว่นตัว [5] การ

ใช้สัญญาจึงกลายเป็นเครื่องมือคุ้มครองกรรมสิทธ์ิส่วนตัวซึ่งจะป้องกันพฤติกรรมการฉวย

โอกาสของบุคคล การป้องกันข้อจำ�กัดด้านการเข้าถึงข้อมูล การลดค่าใช้จ่ายในการทำ�

ธรุกรรม การจดัตัง้กลไกการแกป้ญัหาความขดัแย้งสว่นตัวซึง่ขึน้กบัความเปน็สินทรพัยพ์เิศษ 

ระยะเวลาของการทำ�ธรุกรรมและผลของธรุกรรม การตกลงสญัญาตอ้งศกึษาพฤตกิรรมทาง

เศรษฐกจิของคูส่ญัญาซึง่จะมผีลตอ่ภาระความผกูพนัตามสญัญา หากเราศกึษาความสมัพนัธ์

ของสัญญาซึ่งอยู่บนพื้นฐานของการแลกเปลี่ยนที่ไม่ได้เกิดจากการโอนสิทธิจากทั้ง 2 ฝ่าย

ระหว่างเจ้าภาพเศรษฐกิจด้านสินค้าและบริการหรือเงิน แต่ได้พ่วงการโอนของสิทธิใน
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ทรัพย์สินต่าง ๆ  ด้วย [6] สัญญาจึงไม่สามารถแก้ปัญหาการตัดสินใจในพฤติกรรมท่ีมีเหตุผลได้ 

ฉะน้ัน การตีความเกีย่วกบัสญัญาจงึไมไ่ดเ้ปน็แคเ่หตผุลสว่นตวั แตเ่ปน็การรวมของกฎหมาย

และความเป็นทางการของธรรมเนียมปฏิบัติเข้าด้วยกัน สัญญากลายเป็นความสัมพันธ์

ระหว่างคู่ค้าในการแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์พื้นฐานของกติกาในระบบเศรษฐกิจตลาด ปัญหา

ต่าง ๆ ที่เป็นผลตามมาจากสัญญาน้ัน เป็นความรับผิดชอบของคู่ค้าจากความเป็นเฉพาะ  

ซึ่งตามเงื่อนไขของสัญญา  สัญญาไม่ได้บ่งบอกความรับผิดชอบที่เกิดขึ้นมาจากการร่วมมือ

อย่างสมัครใจของคู่ค้า ซึ่งทำ�ให้เกิดต้นทุนธุรกรรมได้สร้างความเสียหายแก่ผู้ว่าจ้างอย่าง    

ต่อเนื่อง กลายเป็นปัญหาว่าจะทำ�อย่างไรที่ลดต้นทุนธุรกรรมหลังจากตกลงสัญญาระหว่าง

คูค่า้ ฉะนัน้ จำ�เปน็ตอ้งคน้หาวธิใีหมใ่นการประเมนิประเภทสญัญา งบประมาณรายจา่ยและ

ระยะเวลาดำ�เนินการโครงการ จึงสามารถลดต้นทุนธุรกรรมได้

วัตถุประสงค์การศึกษา
	 1.ศึกษาปัญหาต้นทุนธุรกรรมท่ีเกิดข้ึนจากประเภทสัญญาในตลาดก่อสร้างบ้านที่อยู่

อาศัย

	 2.ศึกษาวิธีการลดต้นทุนธุรกรรมในสภาพที่ขาดแคลนข้อมูลของผู้รับเหมาในตลาด

ระเบียบวิธีการศึกษา
	 การศึกษาเครือข่ายธุรกิจการก่อสร้างบ้านท่ีอยู่อาศัยในภาคใต้ตอนกลาง โดยมีการ

วิจัยในช่วงเดือนพฤศจิกายน 2555- เมษายน 2556 ในพื้นที่จังหวัดสงขลา 76 ราย (ผู้รับ

เหมาและเอาทซอร์ท 36 ราย และผู้ว่าจ้าง 40 ราย) จังหวัดพัทลุง 54 ราย (ผู้รับเหมาและ

เอาทซอร์ท 24 ราย และผู้ว่าจ้าง 30ราย) และจังหวัดสตูล 38 ราย (ผู้รับเหมาและเอาท

ซอรท์ 18 ราย และผูว้า่จา้ง 20 ราย) มกีารเกบ็ขอ้มลูโดยการสัมภาษณเ์กีย่วกับการลกัษณะ

ของสญัญา เงือ่นไขการตกลงระหวา่งผูร้บัเหมา เอาทซอรท์และผูว้า่จา้ง ประเภทปญัหาการ

จ้างเอาทซอร์ทและผู้รับเหมาของผู้ว่าจ้าง ข้อมูลด้านความร่วมมือ วิธีการแก้ไขปัญหาของ 

ผู้ว่าจ้าง กลยุทธ์ของการเลือกเครือข่ายธุรกิจก่อสร้างเพ่ือความม่ันคงแก่นายจ้าง โดยใช้สถิติ 

เชงิพรรณนาคา่รอ้ยละและการวเิคราะหต์วัเลขตามสดัสว่นของเงือ่นไขสญัญาโดยใชว้ธิกีาร

วิเคราะห์มูลค่าที่ได้รับประกอบด้วยค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการวางแผนและระยะเวลา

ดำ�เนินการของโครงการให้เกิดผลจริง การประเมินค่าของรายจ่ายที่แสดงให้เห็นว่าการ
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ดำ�เนินการของโครงการประหยัดหรือการใช้จ่ายเกินงบประมาณก่อนระยะเวลาที่กำ�หนด

หรือความล่าช้าดำ�เนินการของโครงการ

ผลการศึกษา
	 ปัญหาการเกิดต้นทุนธุรกรรมในตลาดการก่อสร้างบ้านที่อยู่อาศัยมีความสัมพันธ์กับ

การรับรู้ข้อมูลในตลาดการก่อสร้างซึ่งมีความแตกต่างจากตลาดทั่วไป กล่าวคือผู้ว่าจ้างไม่

สามารถที่จะรับรู้เกี่ยวกับมาตรฐานการก่อสร้างของผู้รับเหมาได้ และหากผู้ว่าจ้างไม่มี         

ผูเ้ชีย่วชาญทางดา้นวศิวกรรมและการกอ่สรา้งนัน้ การทำ�ธรุกรรมนัน้จงึขึน้กบัระดบัความรู้

และการเปิดเผยข้อมูลของผู้รับเหมาและประสบการณ์ที่เกิดขึ้นของผู้ว่าจ้างเท่านั้น ซึ่งปกติ

ระดับความรู้ของผู้ว่าจ้างส่วนใหญ่นั้นจะอยู่ในระดับต่ำ�จึงกลายเป็นข้อจำ�กัดอย่างมากใน

การตัดสินใจที่เหตุผล (ตารางที่ 1)

ตารางที่ 1 ระดับความรู้ของผู้ว่าจ้างและช่องทางในการติดต่อผู้รับจ้างบ้านเพ่ือที่อยู่อาศัย 
  ในพ้ืนที่จังหวัดสงขลา พัทลุง และสตูล 

พื้นที่ 
ระดับความรู้ 
ของผู้ว่าจ้าง 

ช่องทางการติดต่อช่างก่อสร้าง 
คนรู้จัก 
(ร้อยละ) 

คนกลาง 
(ร้อยละ) 

บริษัท
(ร้อยละ) 

สงขลา 
ระดับปานกลาง 10 (25.0) - - 
ระดับต่ า 15 (37.5) 1 (2.5)   
ระดับต่ าท่ีสุด 10 (25.0) 3 (7.5) 1 (2.5) 

พัทลุง 
ระดับปานกลาง  7 (23.3) - - 
ระดับต่ า 13 (43.3) 2 (6.7) 1 (3.3) 
ระดับต่ าท่ีสุด  5 (16.6) 2 (6.7) - 

สตูล 
ระดับปานกลาง  8 (40.0) - - 
ระดับต่ า  6 (30.0) - 2 (10.0) 
ระดับต่ าท่ีสุด  4 (20.0) - - 

ที่มา: [7:32] 
 

จากการวิจัยในตลาดการก่อสร้างบ้านที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่จังหวัดสงขลา พัทลุง 
และสตูล ผู้ว่าจ้างจะเลือกติดต่อผู้รับจ้าง (ช่างก่อสร้าง) โดยใช้เครือข่ายทางสังคมที่ตนเอง
มีอยู่เป็นหลัก น่ันคือ การติดต่อผ่านคนรู้จักซึ่งคิดเป็นร้อยละ 87.5 ในพ้ืนที่จังหวัดสงขลา 
ร้อยละ 83.2 ในพ้ืนที่จังหวัดพัทลุง และร้อยละ 90.0 ในพ้ืนที่จังหวัดสตูลเป็นส าคัญน้ัน
แสดงว่าตลาดการก่อสร้างผู้ว่าจ้างไม่สามารถท่ีมีข้อมูลในการตัดสินใจได้โดยตนเองและ
การเข้าถึงข้อมูลอย่างอิสระ 

 
 
 
 
 

 

(ร้อยละ)
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214ตารางท่ี 1 ระดับความรูของผูวาจางและชองทางในการติดตอผูรับจางบานเพ่ือท่ีอยูอาศัย 

  ในพ้ืนท่ีจังหวัดสงขลา พัทลุง และสตูล 

พ้ืนท่ี 
ระดับความรู 

ของผูวาจาง 

ชองทางการติดตอชางกอสราง 

คนรูจัก 

(รอยละ) 

คนกลาง 

(รอยละ) 

บริษัท

(รอยละ) 

สงขลา 

ระดับปานกลาง 10 (25.0) - - 

ระดับต่ํา 15 (37.5) 1 (2.5)   

ระดับต่ําท่ีสุด 10 (25.0) 3 (7.5) 1 (2.5) 

พัทลุง 

ระดับปานกลาง 7 (23.3) - - 

ระดับต่ํา 13 (43.3) 2 (6.7) 1 (3.3) 

ระดับต่ําท่ีสุด 5 (16.6) 2 (6.7) - 

สตูล 

ระดับปานกลาง 8 (40.0) - - 

ระดับต่ํา 6 (30.0) - 2 (10.0) 

ระดับต่ําท่ีสุด 4 (20.0) - - 

ท่ีมา: [7:32] 
 

จากการวิจัยในตลาดการกอสรางบานท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ีจังหวัดสงขลา พัทลุง 

และสตูล ผูวาจางจะเลือกติดตอผูรับจาง (ชางกอสราง) โดยใชเครือขายทางสังคมท่ีตนเอง

มีอยูเปนหลัก น่ันคือ การติดตอผานคนรูจักซึ่งคิดเปนรอยละ 87.5 ในพ้ืนท่ีจังหวัดสงขลา 

รอยละ 83.2 ในพ้ืนท่ีจังหวัดพัทลุง และรอยละ 90.0 ในพ้ืนท่ีจังหวัดสตูลเปนสําคัญน้ัน

แสดงวาตลาดการกอสรางผูวาจางไมสามารถท่ีมีขอมูลในการตัดสินใจไดโดยตนเองและ

การเขาถึงขอมูลอยางอิสระ 

 

 

 

 

 
 

	 จากการวิจัยในตลาดการก่อสร้างบ้านที่อยู่อาศัยในพื้นที่จังหวัดสงขลา พัทลุง และ

สตูล ผู้ว่าจ้างจะเลือกติดต่อผู้รับจ้าง (ช่างก่อสร้าง) โดยใช้เครือข่ายทางสังคมที่ตนเองมีอยู่

เป็นหลัก น่ันคือ การติดต่อผ่านคนรู้จักซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 87.5 ในพ้ืนท่ีจังหวัดสงขลา ร้อยละ 

83.2 ในพ้ืนท่ีจังหวัดพัทลุง และร้อยละ 90.0 ในพื้นที่จังหวัดสตูลเป็นสำ�คัญนั้นแสดงว่า

ตลาดการก่อสร้างผู้ว่าจ้างไม่สามารถที่มีข้อมูลในการตัดสินใจได้โดยตนเองและการเข้าถึง

ข้อมูลอย่างอิสระ

ตารางที่ 2 ลักษณะสัญญาของผู้ว่าจ้างในพ้ืนที่จังหวัดสงขลา พัทลุงและสตูล 

พื้นที่ 
รูปแบบการจ้างช่าง

ก่อสร้าง 

ลักษณะสัญญา 
แบบ

ความสัมพันธ์
(ร้อยละ) 

ก่ึงทางการ
(ร้อยละ) 

ทางการ 
(ร้อยละ) 

สงขลา 

การจ้างผู้ รับเหมาตาม
ช้ินงาน 

8 (20.0) 15 (37.5) 3 (7.5) 

การจ้างผู้ รับเหมาแบบ
ด าเนินการเองทั้งหมด 

- 9 (22.5) 5 (12.5) 

พัทลุง 

การจ้างผู้ รับเหมาตาม
ช้ินงาน 

5 (16.7) 11 (36.7) 4 (13.3) 

การจ้างผู้ รับเหมาแบบ
ด าเนินการเองทั้งหมด 

-  3 (10.0) 7 (23.3) 

สตูล 

การจ้างผู้ รับเหมาตาม
ช้ินงาน 

- 7 (35.0)  

การจ้างผู้ รับเหมาแบบ
ด าเนินการเองทั้งหมด 

3 (15.0) 5 (25.0) 5 (25.0) 

ที่มา: :[7:34] 
 

จากตารางที่ 2 พบว่า ลักษณะการจ้างช่างก่อสร้างบ้านเพ่ือที่อยู่อาศัยสามารถ
แบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ คือ  

1.การจ้างผู้รับเหมาตามช้ินงาน  
2. การจ้างผู้รับเหมาแบบด าเนินการเองทั้งหมดและลักษณะของสัญญาที่ใช้ใน

การก่อสร้างสามารถจ าแนกออกเป็น 3 ประเภท คือ 
2.1 สัญญาแบบความสัมพันธ์ ซึ่งเป็นสัญญาการก่อสร้างที่มีการตกลงทางวาจา 
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	 จากตารางที่ 2 พบว่า ลักษณะการจ้างช่างก่อสร้างบ้านเพ่ือที่อยู่อาศัยสามารถ           

แบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ คือ 

	 1. การจ้างผู้รับเหมาตามชิ้นงาน 

	 2. การจ้างผู้รับเหมาแบบดำ�เนินการเองทั้งหมดและลักษณะของสัญญาที่ใช้ในการ

ก่อสร้างสามารถจำ�แนกออกเป็น 3 ประเภท คือ

		  2.1 สัญญาแบบความสัมพันธ์ ซึ่งเป็นสัญญาการก่อสร้างที่มีการตกลงทางวาจา

		  2.2 สัญญาก่ึงทางการ โดยเป็นการตกลงสัญญาการก่อสร้างที่มีการลงนาม         

ลายลักษณ์อักษร แต่ไม่สามารถนำ�สัญญานั้นไปฟ้องร้องตามกฎหมายได้ เนื่องจากข้อมูล          

ในสัญญาอาจจะยังไม่ครบถ้วน

		  2.3 สัญญาแบบเป็นทางการคือสัญญาการก่อสร้างที่ประกอบไปด้วยข้อมูลการ

ก่อสร้างครบถ้วนและสามารถนำ�ไปใช้เพื่อการฟ้องร้องทางกฎหมายได้ 

	 จากผลการวิจัยจะพบว่าผู้ว่าจ้างจะเน้นการใช้สัญญากึ่งทางการ และใช้สัญญาแบบ

เป็นทางการเป็นส่วนใหญ่ เป็นการจ้างผู้รับเหมาแบบดำ�เนินการเองและผู้รับเหมาตามช้ินงาน 

(จะเน้นใช้สัญญากึ่งทางการเป็นหลัก มีจำ�นวนชิ้นงานที่เสนอแก่ลูกค้าตามปริมาณในความ

ตอ้งการของลูกค้า โดยราคาซ้ือของสนิคา้ทีเ่ป็นปจัจยักำ�หนดในปฏสิมัพนัธก์นัอยา่งไรกต็าม 

ผลทีเ่กดิขึน้ของการรว่มมอืทำ�ธรุกรรมกอ่ใหเ้กดิปญัหาตามมาโดยเกีย่วกบัพฤตกิรรมทีฉ่วย

โอกาสของผู้รับเหมา (ดูตารางที่ 3)
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2.2 สัญญากึ่งทางการ โดยเป็นการตกลงสัญญาการก่อสร้างที่มีการลงนาม   
ลายลักษณ์อักษร แต่ไม่สามารถน าสัญญาน้ันไปฟ้องร้องตามกฎหมายได้ เน่ืองจากข้อมูล
ในสัญญาอาจจะยังไม่ครบถ้วน 

2.3 สัญญาแบบเป็นทางการคือสัญญาการก่อสร้างที่ประกอบไปด้วยข้อมูลการ
ก่อสร้างครบถ้วนและสามารถน าไปใช้เพ่ือการฟ้องร้องทางกฎหมายได้  

จากผลการวิจัยจะพบว่าผู้ว่าจ้างจะเน้นการใช้สัญญากึ่งทางการ และใช้สัญญา
แบบเป็นทางการเป็นส่วนใหญ่ เป็นการจ้างผู้รับเหมาแบบด าเนินการเองและผู้รับเหมา
ตามช้ินงาน (จะเน้นใช้สัญญากึ่งทางการเป็นหลัก มีจ านวนช้ินงานที่เสนอแก่ลูกค้าตาม
ปริมาณในความต้องการของลูกค้า  โดยราคาซื้อของสินค้าที่ เป็นปัจจัยก าหนดใน
ปฏิสัมพันธ์กันอย่างไรก็ตาม ผลที่เกิดข้ึนของการร่วมมือท าธุรกรรมก่อให้เกิดปัญหา
ตามมาโดยเก่ียวกับพฤติกรรมที่ฉวยโอกาสของผู้รับเหมา (ดูตารางที่ 3) 
 

ตารางที่ 3 ปัญหาที่เกิดข้ึนจากการจ้างผู้รับเหมา 

 
พื้นที่ 

 
ปัญหา 

ลักษณะการจ้างช่างก่อสร้าง 

การจ้างผู้รับเหมา
ตามช้ินงาน 

(ร้อยละ) 

ผู้รับเหมา
ด าเนินการเอง 

(ร้อยละ) 

 
ไม่ม ี 9(22.5) 9(22.5) 

สงขลา บ้านเสร็จช้า 17(42.5) 
 

 วัสดุไม่ตรงตามสเปค 
 

5(12.5) 

 
ไม่ม ี 8(26.7) 7(23.3) 

พัทลุง บ้านเสร็จช้า 12(40.0) 
 

 วัสดุไม่ตรงตามสเปค 
 

3(10.0) 

 
ไม่ม ี 1(5.0) 8(40.0) 

สตูล บ้านเสร็จช้า 6(30.0) 
 

  วัสดุไม่ตรงตามสเปค 
 

5(25.0) 
ที่มา: [7:42]           

	 ปัญหาที่เกิดข้ึนจากสัญญาได้ได้เป็นเรื่องของราคาเพียงอย่างเดียว แต่เกี่ยวกับความ

เชี่ยวชาญของแรงงาน ปัญหาและทางเลือกโดยความเช่ียวชาญของแรงงานและการ          

แลกเปลีย่นทีก่ำ�หนดไวล้ว่งหนา้ไมต่รงกบัหนา้ท่ีการผลติและโครงสรา้งการบรโิภคของแตล่ะ

บุคคลเนื่องจากสถานการณ์ของทางเลือกดำ�เนินไปพร้อมกับการแลกเปลี่ยนกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจทำ�ให้ขาดการหาวิธีแก้ปัญหาการเลือกตัวเลือกที่จะนำ�มาใช้ในสัญญา ซึ่งเกิดเป็น

ปญัหาตัง้แตก่ารต้ังราคา การคาดหวงัผลตอบแทน การพดูคยุเก่ียวกบัผลประโยชนท์ีขั่ดแยง้

กันของผู้รับเหมา ทีมงาน ซึ่งกำ�หนดให้เลือกตามเวลาและการขาดข้อมูลต่าง ๆ ในการทำ�

ธุรกรรม อีกทั้ง ปัญหาผู้ร่วมงานของเครือข่ายก่อสร้าง จำ�เป็นที่ต้องตระหนักอดีตที่ผ่านมา 

ปัจจุบัน และอนาคตของการร่วมมือกันของแรงงาน โดยเฉพาะการรับรู้การเลือกจะสร้าง

แนวคดิของสญัญาและความแตกตา่งระหวา่งการกระทำ�ของการแลกเปลีย่น การปฏิบตัจิรงิ

ตามสญัญาจึงไมส่ามารถดำ�เนนิไปอยา่งตอ่เนือ่งได ้ทำ�ใหเ้กดิตน้ทนุธรุกรรมจากราคาสญัญา

ก่อสร้างของผู้รับเหมาร้อยละ 4-10
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	 วิธีการแก้ปัญหาของผู้ว่าจ้างประกอบด้วย 3 วิธี คือ 1.เจ้าของบ้านต้องการให้ช่าง

ก่อสร้างแก้ไขตามคำ�บอกกล่าว 2.การหยุดทำ�งานชั่วคราว และ 3.การหยุดทำ�งานถาวร    

ผลการวิจัยพบว่าเม่ือผู้ว่าจ้างในพ้ืนท่ีจังหวัดสงขลา มีปัญหาการก่อสร้างท่ีเกิดข้ึนจากผู้รับเหมา

ตามชิ้นงานซ่ึงมีผลทำ�ให้การก่อสร้างล่าช้าร้อยละ 59.0 จะให้ช่างก่อสร้างแก้ไขตามคำ�     

บอกกล่าวของตนเอง ในขณะท่ี ร้อยละ 41.0 จะให้หยุดการทำ�งานช่ัวคราว พ้ืนท่ีพัทลุงร้อยละ 

100.0 จะให้ช่างก่อสร้างแก้ไขตามคำ�บอกกล่าวของตนเอง และสตูลร้อยละ 66.7 จะให้  

ช่างก่อสร้างแก้ไขตามคำ�บอกกล่าวของตนเอง ร้อยละ 33.3 จะให้หยุดการทำ�งานชั่วคราว 

แต่หากเป็นปัญหาวัสดุไม่ตรงตามสเปค จะให้ผลเหมือนกัน คือ ใน 3 พื้นที่จะให้ผู้รับเหมา

หยุดการทำ�งานถาวร ความสัมพันธ์ “ของผู้ว่าจ้าง-ผู้รับเหมาทั้งหลัง(รายย่อย)” เป็นความ

สัมพันธ์ที่นำ�มาซึ่งความขัดแย้ง

	 ปัญหาที่ตามมาคือการทำ�งานที่ไม่ตรงตามเวลาซึ่งเป็นสาเหตุของความขัดแย้งมักจะ

เป็นความต้องการของผู้รับเหมา โดยหลายครั้งกล่าวว่าผู้ตอบแบบสอบถามบอกว่าพวกเขา

รู้ว่าละเมิดเงื่อนไขของสัญญา แต่จงใจที่ฝ่าฝืนซึ่งคิดว่าสามารถเจรจากันได้ตามธรรมเนียม

ปฏบิตักินั อกีทัง้ เปน็เครอืข่ายคนในพืน้ท่ี ดังนัน้ ความขดัแยง้ เปน็แบบเปดิเผยและมเีหตผุล

เป็นที่เข้าใจโดยทุกฝ่ายไปสู่ความขัดแย้งและส่วนใหญ่ของลูกค้าและผู้รับเหมาโดยไม่คำ�นึง

ถึงขนาด บริษัท แก้ปัญหาความขัดแย้งผ่านการเจรจาต่อรองความขัดแย้งมักจะไม่ทำ�ลาย

ความสัมพันธ์ทางธุรกิจ หากมีความล่าช้าตามเวลา ซ่ึงสามารถที่จะเจรจาดำ�เนินการไปได้ 

แตใ่นกรณทีีใ่ชพ้ฤตกิรรมทีฉ่วยโอกาสในดา้นการลดมาตรฐานคณุภาพของผลติภัณฑ ์นำ�ไป

สูก่ารยกเลกิสญัญาในการทำ�งาน เพราะถอืวา่เกดิการโกงและทำ�ใหค้วามไวเ้นือ้เชือ่ถอืทำ�ไม

ได้อีกต่อไป

ตารางท่ี 4 เมตริกซ์แสดงความสัมพันธ์ระหว่างการแก้ไขปัญหาและชนิดของการจ้างช่างก่อสร้าง        

ผู้รับเหมาโดยไม่ค านึงถึงขนาด บริษัท แก้ปัญหาความขัดแย้งผ่านการเจรจาต่อรองความ
ขัดแย้งมักจะไม่ท าลายความสัมพันธ์ทางธุรกิจ หากมีความล่าช้าตามเวลา ซึ่งสามารถที่จะ
เจรจาด าเนินการไปได้ แต่ในกรณีที่ใช้พฤติกรรมที่ฉวยโอกาสในด้านการลดมาตรฐาน
คุณภาพของผลิตภัณฑ์ น าไปสู่การยกเลิกสัญญาในการท างาน เพราะถือว่าเกิดการโกง
และท าให้ความไว้เน้ือเช่ือถือท าไมได้อีกต่อไป 
 

ตารางที่ 4 เมตริกซ์แสดงความสัมพันธ์ระหว่างการแก้ไขปัญหาและชนิดของการจ้างช่างก่อสร้าง         
ทางออกในการ
แก้ไขปัญหา 

แก้ไขตามค าบอก
กล่าวเจ้าของบ้าน 

หยุดท างาน
ชั่วคราว 

หยุดท างาน
ถาวร 

การก่อสร้างล่าช้า 
การจ้างผู้รับเหมา

ตามช้ินงาน 
การจ้างผู้รับเหมา

ตามช้ินงาน 
 

วัสดุไม่ตรงตามสเปค   
ผู้รับเหมา

ด าเนินการเอง 
    จากเมตริกซ์จะเห็นว่า ในกรณีที่เจ้าของบ้านใช้สัญญาแบบกึ่งทางการและมี

การควบคุมการก่อสร้างด้วยตนเองจะส่งผลท าให้เกิดความล่าช้าต่อการก่อสร้างบ้าน และ
ในกรณีที่มีการจ้างผู้ รับเหมาให้ด าเนินการก่อสร้างทั้งหมด หากให้ผู้รับเหมาควบคุม     
งานเอง ผู้ว่าจ้างจะต้องใช้สัญญาท่ีเป็นทางการจึงจะสามารถลดความเสี่ยงที่จะเกิดข้ึนจาก
การสร้างบ้านไม่ตรงตามสเปคได้ หรือหากมีการใช้สัญญากึ่งทางการ เจ้าของบ้านจะต้องมี
การจ้างโฟร์แมนส าหรับการควบคุมงานในกรณีที่เป็นการจ้างผู้รับเหมาตามช้ินงาน ซึ่งมี
การท าสัญญาที่เป็นทางการและเจ้าของบ้านจ้างโฟร์แมนในการควบคุมงาน จะสามารถ
ลดความเสี่ยงเร่ืองความล่าช้าในการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

ส าหรับพฤติกรรมที่ฉวยโอกาสถูกก าหนดให้เป็นค่าเบี่ยงเบนจากมาตรฐานของ
สัญญาหรือข้อตกลงทางวาจา ของผู้รับเหมาหรือผู้รับเหมาตามช้ินงาน หากไม่ท าตาม
สัญญา อย่างการส่งมอบผลิตภัณฑ์หรือช้ินงานที่มีบกพร่องไม่เป็นไปตามข้อตกลงของ
สัญญาถือว่าเป็นพฤติกรรมที่ฉวยโอกาส เน่ืองจากผู้ว่าจ้างว่าขาดความรู้ด้านช่างและ
วิธีการทดแทนวัสดุ ซึ่งสามารถหลีกเลี่ยงการปลอมมากหรือน้อยแก่เจ้าของโครงการ ท า
ให้ผู้ว่าจ้างได้งานไม่สอดคล้องกับมาตรฐานที่ตกลงกันและเพ่ิมรายจ่าย 
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	 จากเมตรกิซจ์ะเหน็วา่ ในกรณทีีเ่จา้ของบา้นใชส้ญัญาแบบกึง่ทางการและมกีารควบคุม

การก่อสร้างด้วยตนเองจะส่งผลทำ�ให้เกิดความล่าช้าต่อการก่อสร้างบ้าน และในกรณีที่มี

การจ้างผู้รับเหมาให้ดำ�เนินการก่อสร้างทั้งหมด หากให้ผู้รับเหมาควบคุมงานเอง ผู้ว่าจ้าง

จะต้องใช้สัญญาท่ีเป็นทางการจึงจะสามารถลดความเส่ียงที่จะเกิดขึ้นจากการสร้างบ้านไม่

ตรงตามสเปคได้ หรือหากมีการใช้สัญญากึ่งทางการ เจ้าของบ้านจะต้องมีการจ้างโฟร์แมน

สำ�หรับการควบคุมงานในกรณีที่เป็นการจ้างผู้รับเหมาตามชิ้นงาน ซึ่งมีการทำ�สัญญาที่เป็น

ทางการและเจา้ของบา้นจา้งโฟรแ์มนในการควบคมุงาน จะสามารถลดความเสีย่งเรือ่งความ

ล่าช้าในการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ

	 สำ�หรบัพฤตกิรรมทีฉ่วยโอกาสถูกกำ�หนดใหเ้ปน็ค่าเบีย่งเบนจากมาตรฐานของสญัญา

หรือข้อตกลงทางวาจา ของผู้รับเหมาหรือผู้รับเหมาตามช้ินงาน หากไม่ทำ�ตามสัญญา      

อย่างการส่งมอบผลิตภัณฑ์หรือชิ้นงานท่ีมีบกพร่องไม่เป็นไปตามข้อตกลงของสัญญาถือว่า

เปน็พฤตกิรรมท่ีฉวยโอกาส เนือ่งจากผูว้า่จา้งวา่ขาดความรูด้า้นชา่งและวธิกีารทดแทนวสัดุ 

ซึ่งสามารถหลีกเลี่ยงการปลอมมากหรือน้อยแก่เจ้าของโครงการ ทำ�ให้ผู้ว่าจ้างได้งานไม่

สอดคล้องกับมาตรฐานที่ตกลงกันและเพิ่มรายจ่าย

	 การใชส้ญัญาในการแลกเปล่ียนสทิธใินกรรมสทิธิส่์วนตวัในตลาดการกอ่สรา้งบา้นสว่น

บคุคลไมไ่ดม้หีลกัประกนัวา่จะทำ�ใหไ้ดร้าคาทีเ่หมาะสมและตรงตอ่เวลาแกผู้่วา่จา้งเนือ่งจาก

การทำ�สัญญานั้นไม่สามารถกำ�หนดรายละเอียดต่าง ๆ  ที่มองไม่เห็นได้  อีกทั้งการตระหนัก 

ขอ้จำ�กดัของพืน้ทีใ่นกิจกรรมทางเศรษฐกจิของเจา้ภาพกบัเปา้หมายเพือ่ยกระดบัความมัน่คง

ของตัวเอง ทำ�ให้เกิดการป้องกันความเสี่ยงภายนอกเป็นผลให้เกิดต้นทุนธุรกรรม อีกทั้ง      

ผู้ว่าจ้างเลือกผู้รับเหมากำ�หนดมาจากราคาค่าจ้าง สัญญาจ้าง และประสบการณ์ของผู้รับเหมา 

คอืตวัช้ีวดัทีม่อิีทธพิลตอ่การเลอืกพันธมติรทางธุรกจิการลงทนุระหวา่งผูว้า่จ้างและผูร้บัเหมา

มากที่สุด ฉะนั้น คำ�ถามวิธีการแก้ปัญหาควรทำ�อย่างไรให้มีหลักประกันเป็นไปตามสัญญา

จากการศึกษาการประเมินความเสี่ยงของรูปแบบการก่อสร้าง 

เครื่องมือและวิธีการควบคุมรายจ่าย
	 ประสิทธิภาพของสัญญาประเมินบนการควบคุมการจ่ายค่างวดอย่างถาวรในตัวช้ีวัด

ที่บ่งบอกถึงประสิทธิภาพโดยใช้วิธี การวิเคราะห์มูลค่าที่ได้รับ ดังตารางที่ 5 ดังนี้ 
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เครื่องมือและวิธีการควบคุมรายจ่าย 
ประสิทธิภาพของสัญญาประเมินบนการควบคุมการจ่ายค่างวดอย่างถาวรใน

ตัวช้ีวัดที่บ่งบอกถึงประสิทธิภาพโดยใช้วิธี การวิเคราะห์มูลค่าที่ได้รับ ดังตารางที่ 5 ดังนี ้
ตารางที่ 5 การค านวณการประเมินความเสี่ยง 

จ านวน%งานก่อสร้างโดยประมาณ ตัวย่อ สูตร 
1 แผนงานท่ีวางไว้ในงวดนั้น % PV  

แผนงานท่ีวางไว้ในงวดนั้น (บาท)  
2 มูลค่าเงินท่ีจ่ายไปไว้ในงวดนั้น (บาท) AC  

งบประมาณทั้งหมด (บาท) BAC  
3 มูลค่างานท่ีได้ในงวดนั้น (%) EV AC*PV 

มูลค่างานท่ีได้ในงวดนั้น (บาท)  
4 ความผันผวนท่ีจ่ายเงินในงวดนั้น VAC EV-PV 

ความผันผวนท่ีจ่ายเงินในงวดนั้น 
ดัชนีของงวดนั้น CPI EV/PV 
ดัชนีของงวดนั้น 

5 มูลค่าเงินท่ีจ่ายไปรวม (ยอดสะสม) บาท TAC ยอดสะสมของ AC 
6 มูลค่างานท่ีจ่ายไปรวม (ยอดสะสม) บาท TPV ยอดสะสมของ PV 
7 ความผันผวนของรายจ่ายรวม TVAC ยอดสะสมของ 

PV-ยอดสะสมของ AC 
8 ดัชนีรายจ่ายตลอดโครงการ TCPI ยอดสะสมของ PV/  

ยอดสะสมของ AC 
มูลค่างานท่ีได้ในโครงการ (%) TEV TAC*TPV 
มูลค่างานท่ีได้ในโครงการทั้งหมด (บาท)   

9 โครงการไม่เกิดความเสี่ยง (งวด)  EV>PV และ CPI >0 
10 ตลอดโครงการไม่เกิดความเสี่ยง  TEV>PV และ  

TCPI>=1  
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	 จะเห็นว่าการจ้างผู้รับเหมาแบบดำ�เนินการเองท้ังหมดและสัญญาแบบทางการ คือรูปแบบ

การก่อสร้างบ้านท่ีไม่ต้องเผชิญกับความเส่ียง ในขณะท่ีการจ้างผู้รับเหมาแบบดำ�เนินการเอง

ท้ังหมดและสัญญาก่ึงทางการ การจ้างผู้รับเหมาตามช้ินงานและสัญญาทางการ การจ้างผู้รับเหมา

ตามชิ้นงานและสัญญากึ่งทางการการ และการจ้างผู้รับเหมาตามชิ้นงานและสัญญาไม่เป็น

ทางการนัน้ยงัคงมีระดบัความเสีย่งอยู ่ ตลาดผูบ้รโิภคใหค้วามสำ�คัญกบัเกณฑข์องการเลอืก

ของคู่สัญญาเป็นเงื่อนไขที่ดีของการว่าจ้างผู้รับเหมาท่ีมีศักยภาพจะสามารถเลือกตัวเลือก

ต้นทุนที่ต่ำ�ที่สุดดึงดูดผู้ว่าจ้าง ประสบการณ์เพราะแสดงให้เห็นถึงความร่วมมือกันที่จะเอื้อ

ประโยชนจ์ากการมปีฏิสมัพันธภ์ายใต้หลกัประกนัของการทำ�สญัญาผูว้า่จา้งเหมอืนกบัวา่มี

การเลอืกผูร้บัเหมาได ้ในทางปฏบิตัจิะไมใ่ห้เกิดความเสีย่งในการกอ่สรา้งทีจ่ะไดร้บัสนิคา้ท่ี

ไม่เหมาะสมสอดคล้องกับคุณภาพ เพราะผู้ว่าจ้างท่ีจะให้ผู้รับเหมารับผิดชอบทางการ

ก่อสร้างโดยสัญญาท่ีช่วยให้ลงโทษผู้กระทำ�ผิดได้ทันที ตัวบ่งช้ีของวินัยคู่สัญญาคือประสบการณ์

ในการทำ�งานกบัคูส่ญัญาจะชว่ยให้ผูบ้ริโภคสามารถวเิคราะหข์อ้มลูทีเ่ชือ่ถอืไดม้ากทีส่ดุเกีย่ว

กับบริษัทจากผลปฏิสัมพันธ์ผ่านมา

สรุป
	 แม้ว่าจะมีการกำ�หนดสัญญาตามภาระหน้าท่ี แต่ความรับผิดชอบไม่ได้เกิดขึ้นอย่าง

อัตโนมัติในสัญญาท้ังหมดได้ แต่เกิดข้ึนมาจากการร่วมมืออย่างสมัครใจ ภาระหน้าท่ีท่ีมีต่อกัน

และการกำ�หนดกลไกการบังคับใช้เมื่อมีการแลกเปลี่ยนสิทธิในกรรมสิทธิ์ในตลาดก่อสร้าง 

ทำ�ให้เกิดต้นทุนธุรกรรมข้ึนได้โดยเหตุผลส่วนตัวของคู่สัญญาและประเภทของสัญญา  

อย่างไรก็ตาม หากต้องการลดความเสี่ยงและการทำ�ให้สัญญามีความรับผิดชอบได้ในตัว  

ผู้รับเหมา จำ�เป็นที่ต้องคำ�นวณเกณฑ์การประเมินความเสี่ยงโดยใช้วิธีการวิเคราะห์มูลค่าที่

ได้รับจึงจะสามารถแก้ปัญหาของสัญญาท่ีบังคับความรับผิดชอบได้ ในกรณีท่ีมีการจ้างผู้รับเหมา

ตามชิ้นงาน  หากผู้ว่าจ้างใช้สัญญาที่เป็นทางการ ผู้ว่าจ้างสามารถที่จะควบคุมกิจกรรมการ

ก่อสร้างด้วยตัวเองได้ แต่หากผู้ว่าจ้างเลือกใช้สัญญาแบบกึ่งทางการผู้ว่าจ้างควรที่จะจ้าง

โฟร์แมนสำ�หรับการควบคุมงานก่อสร้างน้ัน ๆ ในกรณีท่ีมีการจ้างผู้รับเหมาให้ดำ�เนินการ

ก่อสร้างโดยตนเองทั้งหมด 
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