
Project Alliance

การบรหิารสญัญาการกอ่สรา้ง



หลกัการ และเหตุผล

เน่ืองจากผูจ้ดัการโครงการ, วิศวกร และสถาปนิกส่วนใหญ่ของบริษทัมกัจะมี
ความรู้ความเขา้ใจในดา้นวิศวกรรมเป็นอยา่งดี แต่กม็กัจะมีความรู้พื้นฐานดา้นกฎหมาย
ท่ีจ  าเป็นต่อการบริหารสญัญาค่อนขา้งจ ากดั และในปัจจุบนัหลายๆโครงการมีวิธีการ
ด าเนินการท่ีพิเศษ ท าใหก้ารบริหารโครงการเป็นส่ิงท่ีทา้ทายเป็นอยา่งมาก โดยเฉพาะ
อยา่งยิง่การบริหารสญัญาการก่อสร้าง การบริหารสญัญาการก่อสร้างนอกจากจะตอ้ง
อาศยัความรู้ความเขา้ใจในดา้นวิศวกรรมแลว้ ยงัจ าเป็นตอ้งอาศยัความรู้ดา้นกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งอีกดว้ย ดงันั้นทางบริษทัจึงไดจ้ดัอบรมเร่ืองการบริหารสญัญาการก่อสร้างข้ึน



วตัถุประสงค์ และเป้าหมายการอบรม

▪ 1. เพื่อพฒันาศกัยภาพผูจ้ดัการโครงการ, วิศวกร และสถาปนิกโครงการ

▪ 2. เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ และความเขา้ใจในสญัญาการก่อสร้าง

▪ 3. เพื่อน าไปใช ้และบริหารไดอ้ยา่งถูกตอ้ง



ความหมายของสัญญาการก่อสร้าง

สัญญาการก่อสร้างหมายถึง ความตกลงร่วมกนัระหวา่งสองฝ่ายโดยฝ่ายหน่ึงสัญญาวา่จะ
จดัหาบริการวสัดุ และทรัพยากรท่ีจ าเป็นเพ่ือสร้างส่ิงก่อสร้างอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามท่ีก าหนด และอีก
ฝ่ายหน่ึงสัญญาวา่จะจ่ายค่าตอบแทนใหต้ามท่ีไดด้  าเนินการดงักล่าวแลว้เสร็จ

สัญญาการก่อสร้างท่ีจะมีผลบงัคบัใชต้ามกฎหมายไดจ้ะตอ้งประกอบดว้ยหลกัการพ้ืนฐาน
เบ้ืองตน้ท่ีส าคญัของการท าสัญญาท่ีส าคญักคื็อคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตอ้งเป็นผูท่ี้กฎหมายใหก้าร
รับรองวา่สามารถท าสัญญา (LEGAL CAPACITY TO SIGN THE CONTRACT) แทนบริษทัของแต่
ละฝ่ายได้

สัญญาท่ีดีจะตอ้งมีเน้ือหาเด่นชดั สามารถปฏิบติัได ้และมีความเป็นธรรมต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งทุกฝ่าย 



รูปแบบสัญญาการก่อสร้างทีนิ่ยมใช้ในประเทศไทย

ล าดบั ประเภท ข้อดี ข้อเสีย
1. สญัญาจา้งก่อสร้างแบบเหมารวม (Lump 

Sum Contract)
ผูว้า่จา้งรู้มูลค่าการด าเนินงานท่ี
แน่นอน ไดง้านครบถว้นตามก าหนด
และแบบ สามารถตรวจสอบผลงานได้
ง่าย

การเปล่ียนแปลงหรือ ปรับปรุงแกไ้ข
แบบท าไดย้าก ผูรั้บจา้งตอ้งรับความ
เส่ียงของการผนัผวนของราคาวสัดุ
ค่าแรงงาน

เป็นสญัญาท่ีนิยมใชก้นัโดยทัว่ไป มีการตกลงจา้ง
แบบใชร้าคาเหมา รวมค่าวสัดุ ค่าแรงงาน ค่าบริหาร
จดัการ ก าไร ภาษี และค่าใชจ่้ายอยา่งอ่ืนหมดแลว้  
การจา้งแบบน้ีผูว้า่จา้งจะทราบวา่ตอ้งใชเ้งินทั้งหมด
เป็นจ านวนเท่าใดตั้งแต่เร่ิมตน้ บางคร้ังสญัญาแบบน้ี
จะเหมาเฉพาะค่าแรงหรือบางสญัญากเ็หมาทุกอยา่ง
แต่ยกเวน้วสัดุบางรายการ

*สญัญาประเภทน้ีเหมาะกบังานท่ีมีแบบ
ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ครบถว้น พร้อมรายการ
วสัดุท่ีจะใช ้ค่าแรง และ ค่าด าเนินการ



รูปแบบสัญญาการก่อสร้างทีนิ่ยมใช้ในประเทศไทย (ต่อ)

ล าดบั ประเภท ข้อดี ข้อเสีย
2. สญัญาจา้งแบบราคาต่อหน่วย (Unit Price 

Contract)
สามารถเร่ิมงานไดโ้ดยท่ีไม่ตอ้งรู้
ปริมาณงานท่ีแน่นอน และจ่ายเงินให้
ผูรั้บจา้งไดใ้กลเ้คียงกบัผลงานจริง

จะทราบมูลค่างานต่อเม่ือท าสญัญา
แลว้ งบการด าเนินการอาจ
คลาดเคล่ือนได ้หากค านวณผดิจะ
ท าใหง้บเปล่ียนแปลง

เป็นการตกลงราคาต่อหน่วยทุกรายการท่ีจะ
มีในการก่อสร้าง เร่ิมจดัจา้งในช่วงท่ีร่าง
แบบเบ้ืองตน้ ไม่ตอ้งรอใหแ้บบแลว้เสร็จ
จึงค่อยด าเนินการหาผูรั้บเหมา 
โดยประมาณปริมาณงานเบ้ืองตน้เป็นส่วน 
แลว้คิดค่าใชจ่้ายตามจริงบวกค่าด าเนินการ

*การวา่จา้งลกัษณะน้ีไม่ค่อยเป็นท่ีนิยมเพราะผู ้
วา่จา้งไม่รู้วา่เม่ือการก่อสร้างแลว้เสร็จ จะตอ้ง
ช าระราคาทั้งหมดเป็นเงินจ านวนเท่าใด เหมาะ
กบังานท่ีผูว้า่จา้งตอ้งการท่ีจะเร่ิมงานก่อสร้าง
โดยเร็ว ไม่ตอ้งการรอใหก้ระบวนการ
ออกแบบแลว้เสร็จ



รูปแบบสัญญาการก่อสร้างทีนิ่ยมใช้ในประเทศไทย (ต่อ)

ล าดบั ประเภท ข้อดี ข้อเสีย
3. สญัญาจา้งออกแบบรวมก่อสร้าง (Design-

build Contract)
ระยะเวลาก่อสร้างจะแลว้ไดอ้ยา่ง
รวดเร็วทนัก าหนดเวลา มีผูรั้บผดิชอบ
ชดัเจนเพราะผูอ้อกแบบและผูรั้บเหมา
คือกลุ่มเดียวกนั

มูลค่าสญัญาสูงเน่ืองจากผูรั้บจา้ง
ตอ้งเพิ่มค่าความเส่ียง เช่น ราคาวสัดุ 
ปริมาณ

ผูว้า่จา้งรวมการออกแบบและการก่อสร้าง
ไวท่ี้ผูรั้บจา้งรายเดียว ก าหนดเพียงวา่
ตอ้งการก่อสร้างอาคารแบบไหน 
จากนั้นท าการตกลงราคา โดยผูรั้บจา้งจะ
ออกแบบ ท าแบบก่อสร้าง จดัหาวสัดุ
แรงงาน ทุกขั้นตอนจนเสร็จสมบูรณ์

*การวา่จา้งลกัษณะน้ีเหมาะกบั ผูว้า่จา้งท่ี
ตอ้งการรวมเอาการออกแบบและการก่อสร้าง
ไวท่ี้ผูรั้บเหมารายเดียวในลกัษณะของการจา้ง
คร้ังเดียวเสร็จทุกขั้นตอน 



รูปแบบสัญญาการก่อสร้างทีนิ่ยมใช้ในประเทศไทย (ต่อ)

ล าดบั ประเภท ข้อดี ข้อเสีย
4. สญัญาเหมาจา้งแบบเบด็เสร็จ (Turnkey 

Contract)
ใชป้ระโยชน์จากงานไดโ้ดยไม่ตอ้ง
ลงทุนก่อน

มูลค่าก่อสร้างสูง เส่ียงเร่ืองอตัราเงิน
แลกเปล่ียน อตัราดอกเบ้ีย เป็นตน้

คือผูรั้บจา้งเหมารวมทั้งการหาเงินทุน 
เทคโนโลย ีออกแบบและด าเนินการ
ก่อสร้างจนเสร็จ โดยผูว้า่จา้งสามารถผอ่น
ช าระค่าก่อสร้างหลงังานเสร็จแลว้โดยไม่
ตอ้งลงทุนเบ้ือตน้กไ็ด ้เหมาะกบัโครงการ
ใหญ่ท่ีตอ้งใชเ้ทคโนโลยหีรือเงินทุนสูง

*การวา่จา้งลกัษณะน้ีไม่ไดใ้ชก้นัทัว่ไป เหมาะ
กบัการก่อสร้างโครงการขนาดใหญ่ ท่ีมี
เทคโนโลยสูีง



รูปแบบสัญญาการก่อสร้างทีนิ่ยมใช้ในประเทศไทย (ต่อ)

ล าดบั ประเภท ข้อดี ข้อเสีย
5. สญัญาจา้งแบบคิดค่าใชจ่้ายทั้งหมดบวกเงิน

เพิ่มพิเศษ (Cost-plus Contract)
สามารถท าสญัญาไดท้นัที ไม่ตอ้งมี
แบบหรือรายละเอียดมาก ลดความ
เส่ียงของผูรั้บจา้งในช่วงท่ีมูลค่าวสัดุมี
ความผนัผวนมาก

มูลค่าก่อสร้างอาจคลาดเคล่ือน ผูว้า่
จา้งตอ้งคุมค่าใชจ่้ายโดยเขม้งวด

สญัญาประเภทน้ี ผูรั้บเหมาตกลงท่ีจะท างานทั้งหมด
ตามท่ีระบุในสญัญา  และผูว้า่จา้งจะช าระค่าจา้งให้
ผูรั้บจา้ง โดยจะไดรั้บเงินตามค่าใชจ่้ายจริง บวกกบั
เงินส่วนเพ่ิมตามท่ีตกลงกนัไว ้เช่น ค่าด าเนินการ 
หรือก าไร น ามาเฉล่ียกนัทั้งสองฝ่าย ผูว้า่จา้งตอ้ง
ระบุเง่ือนไขใหช้ดัเจนวา่รวมอะไรบา้ง และไม่รวม
อะไรบา้ง เพ่ือป้องกนัความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนจาก
ความผนัผวนของมูลค่าการก่อสร้าง

*การวา่จา้งลกัษณะน้ี เหมาะกบังานก่อสร้างท่ี
มีความซบัซอ้นสูง สามารถใชก้บังานท่ีผูว้า่จา้ง
ไม่ตอ้งการรอกระบวนการออกแบบใหแ้ลว้
เสร็จ แต่จะตอ้งระบุใหช้ดัเจนในเร่ืองของ
ขอบเขตเท่าใดท่ีสามารถเบิกได้



สัญญาจ้างเหมาก่อสร้างตามมาตราฐานของ PAC

▪ 1. สญัญาจา้งเหมาก่อสร้าง (ฉบบัใหญ่) : เบ้ืองตน้ก าหนดไวว้า่ใชส้ าหรับงานท่ีมีมูลค่า
เกิน 5 ลา้นบาท 

▪ 2. สัญญาจา้งเหมา (ส าหรับงานจา้งเหมายอ่ย) : เบ้ืองตน้ก าหนดไวว้า่ใชส้ าหรับงานท่ีมี
มูลค่าไม่เกิน 5 ลา้นบาท

▪ 3. ใบสัง่ซ้ือ-สัง่จา้ง (Purchase Order) : ใชส้ าหรับซ้ือวสัดุทัว่ไป



เอกสารประกอบสัญญาการก่อสร้างประกอบด้วย ;

▪ 1. สญัญาหลกั / ขอ้ตกลง (Articles of Agreement)

▪ 2. เง่ือนไขแห่งสญัญา (Contract Conditions)

▪ 3. รายการเพิ่มเติม หรือแกไ้ข “เง่ือนไขแห่งสญัญา” (Contract Amendments)

▪ 4. เอกสารประมูลงานก่อสร้าง (Term of Reference)

▪ 5. แบบ และรายละเอียดประกอบแบบ (Tender Drawing and Specification)

▪ 6. เอกสารประกอบเพ่ิมเติม หรือสรุปค าถาม-ค าตอบ (Addendum and Q&A Summary)



เอกสารประกอบสัญญาการก่อสร้างประกอบด้วย (ต่อ) ;

▪ 7. รายงานการประชุมต่างๆ (Minute of Meeting)

▪ 8. เอกสารเสนอราคาสุดทา้ย พร้อมบญัชีแสดงปริมาณวสัดุและราคาต่อหน่วย (Final Price 
and Bill of Quantities)

▪ 9. แผนงานก่อสร้าง (Master Schedule)

▪ 10. หนงัสือแสดงเจตนาวา่จา้ง (LOI / LOA)

▪ 11. เอกสารรับรองการจดทะเบียนบริษทั และผูมี้อ านาจของ “ผูว้า่จา้ง และผูรั้บจา้ง”

▪ 12. อากรแสตมป์ (Stamp Duty)



หัวข้อหลกัๆ ในสัญญาของ PAC ทีค่วรรู้

▪ 1. ประเภทของสญัญา (Contract Type)
▪ 2. ขอบเขตของงานตามสัญญา (Scope of Contract Work)
▪ 3. ตารางหนา้ท่ีในการประสานงานส าหรับงานก่อสร้างระหวา่งผูรั้บจา้งหลกั กบัผูรั้บจา้งงาน
อ่ืนๆ

▪ 4. วนัเร่ิมตน้ท างานตามสญัญา และแลว้เสร็จตามสัญญา (Start and Finish Contract) 
▪ 5. การส่งมอบพื้นท่ี และก าหนดการแลว้เสร็จ (Milestone)
▪ 6. การแลว้เสร็จเพื่อใชง้าน และการก่อสร้างแลว้เสร็จตามสญัญา (Practical and Final 

Completion)



หัวข้อหลกัๆ ในสัญญาของ PAC ทีค่วรรู้ (ต่อ)

▪ 7. การขยายเวลาการก่อสร้าง (Extension of Times)
▪ 8. ค่าปรับ (Liquidated Damages for Delay)
▪ 9. เง่ือนไขการเบิกเงิน (Payment Term)
▪ 10. งานท่ีมีผลต่อการช าระค่าจา้ง (เช่น Nonconformance  Corrective, As-Built)
▪ 11. หนงัสือค ้าประกนัต่างๆ (Advance, Performance, Retention Bond)
▪ 12. ประกนัภยั (Insurance)
▪ 13. ระยะเวลาประกนัผลงาน (Defect Liability Period)



หัวข้อหลกัๆ ในสัญญาของ PAC ทีค่วรรู้ (ต่อ)

▪ 14. การเพิ่ม-ลดงานก่อสร้างตามสญัญา (Variation Work) 

▪ 15. ส านกังานชัว่คราว และอุปกรณ์เคร่ืองใชส้ านกังานต่างๆ ของผูบ้ริหารโครงการ 
(Temporary office and Facility for Consult) 

▪ 16. การท างานปกติ และการท างานล่วงเวลา (Working Days and OT)



Question / Thank You


