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 Nowadays,  problems  of  defects  in  construction  housing  projects  have  been  

increasingly  complained  by  customers including capable inspection and incapable 

inspection in handing-over process. The  objectives  of  this  thesis  research  were  to  study  

problems  and causes of defects in construction housing projects in order to identify general 

defects and hidden defects in construction housing projects. This thesis research consisted of 

three processes. First of all, studying defect problems obtained information from a 

questionnaire which was developed from the existing petition cases from the source of 

information book – record filed with the “Engineering Clinic – Subcommittee”, The Engineering 

Institute of Thailand Under H.M. The King's Patronage. Second, studying causes of defects 

obtained information by in-depth interview 30 supervisors and had participant observation at 

30 construction sites in order to identify problems and causes of defects incurring in housing 

projects. Last, categorizing and identifying general and hidden defects collected information 

by setting focus group discussion. 

 The  results  show  33  significant  problems  of  hidden  defects  which  are  classified  

into 4 groups: (1) landscape,  (2) exteriors, (3) structure,  and (4) MEP (mechanical, electrical 

and plumbing). Landscape  defects  include  fence  painting,  fence  rusting  and  poor  

drainage. Exterior  defects  consist  of  general cracks,  paling  and  peeling  off. Structural  

defects  are comprised of  cracks  in  reinforced  concrete  and  rust  on steel  roof. 

Furthermore, MEP defects  include  laminate floor,  tile spalling,  and  clog plumbing.  In  

conclusion,  causes  of  hidden  defects  can  be  applied  to  inspection  generally  seen  

defects  in  housing  projects  which  is  beneficial  for  customers  to decrease  defects  

problems. 
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บทที่ 1 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา   

ในปจจุบันปญหาขอบกพรองของบานและท่ีอยูอาศัยที่กอสรางในประเทศไทยเปนปญหา

ที่สามารถพบไดทั่วไปและยังเกิดข้ึนอยูอยางซํ้า ๆ อีกทั้งปญหาดังกลาวยังมีรูปแบบที่หลากหลาย 

ซึ่งผูบริโภคยังคงเปนผูแบกรับความเส่ียงกับปญหาขอบกพรองดังกลาวอยูอยางหลีกเล่ียงไมได 

จากรายงานประจําปต้ังแต พ.ศ. 2550 ถึง พ.ศ. 2552 ของสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง

ผูบริโภค (สคบ.) แสดงจํานวนผูรองเรียนกรณีปญหาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ซึ่งพบวาสวนใหญ

เปนปญหาที่พบในโครงการบานจัดสรร ดังแสดงในตารางที่ 1.1 

ตารางที่ 1.1 การรองเรียนปญหาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

กรณี 
จํานวนเร่ืองรองเรียน (ราย) 

ป 2550 ป 2551 ป 2552 

บานจัดสรร 1,025 830 539 

อาคารชุด/อาคารพาณิชย 319 328 600 

เชาพื้นที่/เชาหองพัก/เชาอาคาร 209 110 233 

ที่ดิน 47 38 54 

สัญญาวาจางกอสรางบาน 58 56 30 

รวม 1,658 1,362 1,456 

 ที่มา : รายงานประจําปของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (สคบ.) 

โดยสวนใหญการกอสรางโครงการบานจัดสรรมีการดําเนินการกอสราง โดยบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพยซึ่งเสมือนเปนผูบริหารโครงการกอสราง ทําหนาที่จัดหาแบบกอสราง จัดหา

ผู รับเหมาหลักและผู รับเหมายอยเขามาดําเนินการกอสรางโครงการ โดยที่บริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพยเปนฝายควบคุมงานกอสรางและตรวจสอบคุณภาพงาน ตลอดจนรับประกัน

คุณภาพการกอสรางของบานที่สรางเสร็จและสงมอบบานใหลูกคา แตอยางไรก็ตามปญหาความ
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ชํารุดบกพรองในการกอสรางโครงการบานจัดสรรกลับเปนปญหาที่พบไดบอยคร้ัง โดยการสํารวจ

เบ้ืองตนพบวาปญหาความชํารุดบกพรองที่เกิดข้ึนมักมีสาเหตุมาจากผูรับเหมากอสรางโครงการ

บานจัดสรรขาดการจัดการกับปญหางานกอสรางที่เกิดข้ึนบอยคร้ัง ผูควบคุมงานกอสราง

ตรวจสอบงานไมครบถวนหรือขาดหลักเกณฑที่ชัดเจนในการตรวจรับงาน ตลอดจนแบบกอสราง

และขอกําหนดตาง ๆ ในสัญญาไมมีรายละเอียดที่ชัดเจน ในการกําหนดหนาที่และความ

รับผิดชอบของผูรับเหมากอสราง จนกลายเปนปจจัยที่สงผลทําใหเกิดขอบกพรองตาง ๆ ข้ึน 

อีกทั้งขอบกพรองนั้นมีทั้งที่เปนขอบกพรองทั่วไปและขอบกพรองที่อาจจะเกิดการซอนเรน 

ซึ่งขอบกพรองแตละประเภทมีลักษณะอาการ สาเหตุที่ทําใหเกิดขอบกพรอง และความรุนแรงของ

ปญหาที่แตกตางกัน หากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีวิธีการควบคุมงานกอสรางและการ

ตรวจสอบงานที่ไมรัดกุม จะสงผลทําใหไมสามารถปองกันปญหาขอบกพรองที่เกิดข้ึน 

โดยขอบกพรองสามารถแบงไดเปน 2 ชนิด ตามนิยามที่กําหนดไวดังนี้ คือ 

1) ขอบกพรองทั่วไป หมายถึง ขอบกพรองที่มีสาเหตุจากความบกพรองในการกอสรางซ่ึง

มีโอกาสเกิดข้ึนแมวาผูที่มีสวนเกี่ยวของจะกอสรางถูกตองตามหลักวิชาการ โดยสามารถตรวจพบ

และแกไขขอบกพรองใหถูกตองได 

2)  ขอบกพรองที่อาจจะเกิดการซอนเรน หมายถึง ขอบกพรองที่มีโอกาสเกิดข้ึนเพราะผูที่

มีสวนเกี่ยวของกับงานกอสรางละเลยการควบคุมงานและการตรวจสอบงาน เนื่องจากขอบกพรอง

ดังกลาวยากแกการตรวจพบในข้ันตอนการสงมอบงาน 

ปญหาขอบกพรองที่เกิดอยางมีรูปแบบนั้น สามารถขจัดหรือลดจํานวนลงไดโดยการใช

ระเบียบวิธีวิจัยในการศึกษาปญหาและสาเหตุของขอบกพรอง ดังนั้นงานวิจัยนี้จึงมีจุดมุงหมายที่

จะศึกษาปญหาขอบกพรองและสาเหตุของขอบกพรองในการกอสรางโครงการบานจัดสรร เพื่อหา

แนวทางปองกันปญหาขอบกพรองที่เกิดข้ึน ตลอดจนสามารถใชเปนแนวทางในการตรวจสอบงาน

กอสราง ซึ่งเปนประโยชนกับผูบริโภคโดยตรง หรือผูพัฒนาโครงการบานจัดสรรที่มีความสนใจ  
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1) เพื่อศึกษาปญหาขอบกพรองในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 

2) เพื่อศึกษาสาเหตุของการเกิดขอบกพรองในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 

3) เสนอแนวการปองกันปญหาขอบกพรองในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 

1.3 ขอบเขตของการวิจยั 

การศึกษาปญหาและสาเหตุของขอบกพรองคร้ังนี้ พิจารณาเฉพาะขอบกพรองทาง

วิศวกรรมที่สงผลกระทบตอผูบริโภคโครงการบานจัดสรร ซึ่งโครงการบานจัดสรรที่ทําการศึกษา 

ต้ังอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยโครงสรางบานเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ซึ่ง

ใชวัสดุกอสรางตามขอกําหนดของโครงการบานจัดสรร  

1.4 ขั้นตอนการดําเนินงานวิจยั 

1) การศึกษาคนควาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ  

ศึกษาคนควาขอมูลปญหาขอบกพรองและสาเหตุของขอบกพรองที่เกิดข้ึนในการ

กอสรางบานและที่อยูอาศัยโดยทั่วไป จากเอกสารทางวิชาการ หนังสือตาง ๆ ตลอดจนบทความ

วิจัยที่เกี่ยวของในอดีตที่ไดมีการดําเนินงานมาทั้งในประเทศและตางประเทศ เพื่อสรางความรู

ความเขาใจเชิงทฤษฏี และสรางกรอบแนวความคิดในการระบุปญหาขอบกพรองและสาเหตุของ

ขอบกพรองในเบื้องตน 

2) การศึกษาปญหาขอบกพรองในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 

เก็บรวบรวมปญหาขอบกพรองจากบันทึกของสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง

ผูบริโภค (สคบ.) และคณะอนุกรรมการ “คลินิกชาง” สมาคมวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยใน

พระบรมราชูปถัมภ (วสท.) และเก็บรวบรวมปญหาขอบกพรองที่เกิดข้ึนในการกอสรางโครงการ

บานจัดสรร โดยใชแบบสอบถามเปนเคร่ืองมือรวบรวมปญหาจาก ผูบริโภคโครงการบานจัดสรร 

เพื่อวิเคราะหคัดกรองปญหาขอบกพรองจากลักษณะปญหา และวิเคราะหระบุขอบกพรองตาม
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นิยามขอบกพรองที่กําหนดในระเบียบวิธีวิจัย โดยการวิเคราะหทางสถิติจากขอมูลความถี่ของการ

เกิดปญหา  

3) การศึกษาสาเหตุของปญหาขอบกพรองในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 

จากผลการศึกษาปญหาขอบกพรองที่ไดจากข้ันตอน 1.4.2 จะทําการเก็บขอมูลสาเหตุ

ปญหาขอบกพรองดังกลาว โดยสํารวจดวยการสัมภาษณ จากวิศวกรสนาม วศิวกรผูควบคุมงาน 

และผูตรวจสอบงาน ประกอบกับวิธีการสังเกตกลุมตัวอยางโครงการบานจัดสรร เพื่อระบุปญหา

และสาเหตุของขอบกพรองที่พบในข้ันตอนการกอสราง เพื่อวิเคราะหระบุสาเหตุของปญหา

ขอบกพรอง โดยใชแผนผังเหตุและผล ซึ่งปจจัยที่เปนสาเหตุหลักประกอบดวย 1) สาเหตุจากการ

ออกแบบ 2) สาเหตุจากฝมือการกอสราง 3) สาเหตุจากวัสดุกอสราง 4) สาเหตุจากวิธีการกอสราง

และเทคนิคการกอสราง 5) สาเหตุจากการบริหารจัดการ และ 6) สาเหตุอ่ืน ๆ  

4) การระบุสภาพปญหาขอบกพรองทั่วไปและขอบกพรองอาจจะเกิดการซอนเรน 

เมื่อทราบผลการศึกษาขอบกพรองและสาเหตุของขอบกพรองที่เกิดข้ึนในโครงการบาน

จัดสรรแลว ทําการจัดประชุมสนทนากลุมโดยการเชิญผูเชี่ยวชาญจากสมาคมวิศวกรรมสถานใน

พระบรมราชูปถัมภเขารวมฟงการประชุมเชิงอภิปราย เพื่อระดมความคิดเห็นในการวิเคราะหระบุ

สภาพปญหาขอบกพรองทั่วไปและขอบกพรองอาจจะเกิดการซอนเรน รวมทั้งแนวการแกไขปญหา

ขอบกพรองที่เกิดข้ึน ตลอดจนตรวจสอบความถูกตอง และความนาเชื่อถือของผลการศึกษาวิจัย 

5) สรุปและนําเสนอผลการศึกษาวิจัย 

จัดทํารายงานสรุปผลการศึกษา นําเสนอผลการศึกษาปญหาและสาเหตุของ

ขอบกพรองในการกอสรางโครงการบานจัดสรร พรอมทั้งแนวทางการแกไขปญหาขอบกพรอง  

1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1) ทราบถึงปญหาขอบกพรองที่ผูบริโภคโครงการบานจัดสรรพบ 
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2) ทราบถึงสาเหตุของปญหาขอบกพรองในการกอสรางโครงการบานจัดสรร ทั้งในสวนที่

เปนขอบกพรองทั่วไปและขอบกพรองอาจจะเกิดการซอนเรน  

3) ทราบถึงแนวทางในการระวังปองกันปญหาขอบกพรองทั่วไปและขอบกพรองอาจจะ

เกิดการซอนเรน  



 

 

บทที่ 2 

เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

การศึกษาคนควาขอมูลเกี่ยวกับขอบกพรองนั้น เพื่อสรางความรู ความเขาใจพื้นฐาน

เกี่ยวกับสภาพปญหาและลักษณะความชํารุดเสียหาย ตลอดจนกลไก ซึ่งมีความสัมพันธกัน

ระหวางสาเหตุที่สงผลใหเกิดขอบกพรองข้ึน ทําใหสามารถระบุปญหาและสาเหตุของขอบกพรองที่

เกิดข้ึนในข้ันตอนการกอสรางโครงการบานจัดสรร จากตํารา บทความวิจัย เอกสารทางวิชาการ 

หนังสือตาง ๆ ซึ่งจะนําเสนอตามรายการดังตอไปนี้ คือ 1) การพัฒนาโครงการบานจัดสรรและการ

บริหารจัดการ 2) นิยามขอบกพรองและสาเหตุของขอบกพรอง 3) ปญหาและสาเหตุของ

ขอบกพรองที่เกิดในงานกอสรางบานและที่อยูอาศัย และ 4) บทสรุป  

2.1 การพัฒนาโครงการบานจัดสรรและการบริหารจัดการ 

อสังหาริมทรัพยประเภทบานและที่อยูอาศัย สามารถแบงตามรูปแบบการดําเนินการ

กอสรางไดดังนี้ คือ 1) ฝายเจาของบานเปนผูดําเนินการกอสรางดวยตนเอง มีข้ันตอนการกอสราง

ดังนี้ คือ ดําเนินการจัดหาที่ดินที่ตองการกอสราง แลวจึงทําการจัดหาผูรับเหมากอสรางเขามา

ดําเนินการกอสรางบานใหเปนไปตามที่ตองการ 2) การซื้อบานจากโครงการบานจัดสรร ที่ผูพัฒนา

อสังหาริมทรัพยดําเนินการจัดสรรที่ดินพรอมกับกอสรางบานจนแลวเสร็จสมบูรณ  

กีรวัฒน แสงรูจี (2546) กลาวถงึความสําเร็จของการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท

โครงการบานจัดสรรนั้น จาํเปนจะตองคํานึงถึงปจจยัทีส่ําคัญหลายดาน เชน ที่ต้ัง ราคาที่ดิน การ

ใชประโยชนของผูอยูอาศัย เปนตน โดยรูปแบบของการจัดสรรที่อยูอาศัยในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี

ดังนี้ คือ 

1) การจัดสรรในรูปอาคารเด่ียว เปนการจัดสรรสําหรับผูที่มีรายไดระดับสูง เนื่องจากมี

พื้นที่กวางมีความเปนสวนตัวและการใชวัสดุในการตกแตงมีราคาแพง 
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2) การจัดสรรในรูปอาคารแฝด เปนการจัดสรรสําหรับผูมีระดับรายไดคอนขางสูง

เนื่องจากรูปแบบยังคงเนนความเปนสวนตัวและมีพื้นที่วางพอสมควร 

3) การจัดสรรในรูปอาคารแถวแบบทาวนเฮาส เปนการจัดสรรสําหรับผูที่มีระดับรายได
ปานกลางและตํ่า เนื่องจากรูปแบบของการจัดสรรประเภทนี้ จะมีชวงความแตกตางของระดับ

ราคามาก ซึ่งจะข้ึนกบัปริมาณที่ดิน ที่ต้ังและการคมนาคม วัสดุที่ใชในการตกแตง 

4) การจัดสรรในรูปอาคารแถวแบบอาคารพาณิชย จะเปนการจัดสรรโดยเนนการขาย
ตําแหนงที่ต้ังเนื่องจากรูปแบบที่ออกแบบ มีจุดมุงหมายใหผูที่อยูประกอบอาชีพในดานการคาเพื่อ

การพาณิชยโดยมากโครงการแบบนี้มักจะอยูใกลกับชุมชนตาง ๆ 

5) การจัดสรรในรูปคอนโดมิเนียม เปนการจัดสรรสําหรับผูที่ตองการลดเวลาในการ

เดินทางถาโครงการนั้นอยูใกลยานธุรกิจ หรือจัดสรรสําหรับผูที่มีรายไดนอยในกรณีที่ตัวโครงการ

อยูชานเมือง 

วิสูตร จิระดําเกิง (2552) กลาวถึงผูที่มีสวนเกี่ยวของกับโครงการกอสรางบานและท่ีอยู

อาศัยประกอบดวย 3 ฝายที่สําคัญดังนี้ คือ 1) ฝายผูควบคุมงานกอสราง 2) ฝายผูรับเหมากอสราง 

3) ฝายเจาของบานหรือผูบริโภค โดยแตละฝายมีหนาที่และความรับผิดชอบที่แตกตางกันดังนี้ คือ  

1) ฝายผูควบคุมงานกอสราง ซึ่งมีจุดมุงหมายดังนี้ 

• บริหารงานกอสราง ตามหลักเทคนิคการกอสรางและการบริหารจัดการ เพื่อให
การกอสรางแลวเสร็จ และเกิดความคุมคาภายใตงบประมาณที่คาดการณไว  

• สรางความเชื่อมั่นใหผูรับเหมากอสรางวามีผูที่เขาใจกระบวนการกอสรางมา
บริหารจัดการ 

• สรางความเช่ือมั่นดานคุณภาพการกอสรางใหกับเจาของบาน ตลอดจน

รับประกันวางานกอสรางที่แลวเสร็จนั้น มีความม่ันคงแข็งแรง ไดมาตรฐาน

ตรงตามที่กําหนด 
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2) ฝายผูรับเหมากอสราง ซึ่งมีจุดมุงหมายดังนี้ 

• รับผิดชอบการกอสรางใหโครงการแลวเสร็จ ตามสัญญาและแบบกอสราง โดย

ผูรับเหมาเปนผูเสนอวิธีการกอสราง เพื่อกอสรางใหแลวเสร็จ ภายในเวลาที่

กําหนด ตลอดจนสามารถลดตนทุนและสรางกําไรได 

• กอสรางใหไดคุณภาพตามที่กําหนด สอดคลองกับหลักทางวิศวกรรมและ

ความสวยงาม ซึ่งเปนที่ยอมรับแกเจาของงาน 

3) ฝายเจาของบานหรือผูบริโภค ซึ่งมีจุดมุงหมายดังนี้ 

• กําหนดวัตถุประสงคการใชงาน เพื่อสามารถใชงานไดอยางสะดวก 

• ออกแบบความสวยงามทางสถาปตยกรรม ตามความตองการและรสนิยม 

• กําหนดงบประมาณการกอสรางที่จะใช เพื่อกําหนดระดับคุณภาพการกอสราง
และวัสดุอุปกรณที่จะใชในการกอสราง  

คํานวณ คุณาพร (2551) กลาวถึงการดําเนินการกอสรางของโครงการบานจัดสรร ที่

เร่ิมตนจากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีหนาที่บริหารและดําเนินการกอสรางโครงการ 

ดําเนินการออกแบบหรือจัดหาแบบกอสราง จัดหาผูรับเหมาหลักและผูรับเหมายอยเขามา

ดําเนินการกอสราง โดยทางบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนผูควบคุมการกอสรางและตรวจสอบ

คุณภาพงานกอสราง ตลอดจนรับประกันคุณภาพการกอสรางของบานที่สรางเสร็จและสงมอบ

บานใหลูกคา  

โดยทั่วไปข้ันตอนการกอสรางในงานพัฒนาโครงบานจัดสรรสามารถแบงไดดังนี้ คือ       

1) การปรับพื้นที่โครงการ 2) การจัดทําระบบสาธารณูปโภคโครงการ 3) กอสรางงานโครงสราง     

4) กอสรางงานระบบ 5) กอสรางงานตกแตง 6) งานแกไขขอบกพรอง 7) การตรวจสอบความ

เรียบรอยในการทํางาน 8) การสงมอบอาคารใหแกลูกคา  

จากการพิจารณาขอบเขตและหนาที่การใหบริการวิชาชีพการบริหารการกอสราง (2550) 

กลาวถึงประเภทการใหบริการวิชาชีพบริหารการกอสรางสามารถแบงแยกเปนการใหบริการได      
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3 ประเภท คือ 1) การตรวจสอบงานกอสราง 2) การควบคุมงานกอสราง 3) การจัดการงาน

กอสราง พบวาสอดคลองกับบทบาทหนาที่ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการกอสราง

โครงการบานจัดสรรในปจจุบัน ดังนี้ คือ  

1) ทําหนาที่เสมือนเปนฝายผูบริหารโครงการ ซึ่งดําเนินการจัดจางผูรับเหมากอสรางราย

ยอยเขามาเปนผูรับเหมาชวง เพื่อดําเนินการกอสรางโครงการบานจัดสรร และทําการสงมอบงาน

กอสรางใหกับเจาของบานหรือผูบริโภค  

2) ทําหนาที่ควบคุมงานกอสรางและตรวจสอบงานกอสราง ซึ่งวิศวกรสนามทําหนาที่เปน

ผูควบคุมงานกอสรางหรือทําหนาที่เปนผูตรวจสอบงานกอสรางในโครงการบานจัดสรร เพื่อใหงาน

กอสรางดังกลาวมีความถูกตองตามหลักวิศวกรรมและมาตรฐานที่บริษัทไดกําหนดไว  

ดังนั้นจึงสามารถสรุปไดวาข้ันตอนและวิธีการการกอสรางโครงการกอสรางบานจัดสรร 

รวมทั้งการการบริหารจัดการงานกอสราง ตลอดจนการควบคุมและตรวจสอบคุณภาพงานกอสราง

ที่ไมถูกตองตามหลักวิชาการและมาตรฐานงานกอสรางนั้น เปนเหตุปจจัยหลักประการหนึ่งที่สงผล

ตอการเกิดปญหาขอบกพรองในการกอสรางโครงการบานจัดสรร 

2.2 นิยามขอบกพรองและสาเหตุของขอบกพรอง 

Barret (2008) ใหความหมาย ขอบกพรองวาเปนการขาดบางส่ิงที่ทําใหงานนั้นสมบูรณ 

และเปนการยากที่จะสามารถระบุวางานแบบใดถือวาเปนขอบกพรองหากพิจารณาตาม

ความหมายของคําวาขอบกพรองเทานั้น โดยขอบกพรองสามารถแบงแยกออกไดหลายกรณี ดังนี้ 

• คุณภาพงานกอสรางและคุณภาพวัสดุกอสรางที่ใชไมผานการยอมรับ 

• คุณภาพงานกอสรางและคุณภาพวัสดุกอสรางผานการยอมรับ แตไมผานตามรายการ

ขอกําหนด (Specifications) 

• ไมสามารถกอสรางใหงานแลวเสร็จสมบูรณ 
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ขอบกพรองสองประเภทแรกนั้นสามารถตรวจพบ สังเกตเห็น ทําใหสามารถยืนยันผลงาน

หรือวัสดุไดระหวางการกอสรางเปนที่ยอมรับหรือเปนไปตามขอกําหนด สวนขอบกพรองประเภท

สุดทายเปนขอบกพรองที่ยากแกการระบุ แตขอบกพรองทั้งสามแบบนี้สามารถที่จะเรียกรองสิทธิ

กับผูที่กอสรางใหรับผิดชอบได ดังนั้นจําเปนตองเขาใจความหมายของคําวาขอบกพรองที่ระบุได

ชัดเจน (Patent Defect) และขอบกพรองที่อาจจะเกิดการซอนเรน (Latent Defect)  

เกณฑสําคัญที่ใชในการแยกขอบกพรองที่ระบุไดชัดเจน และขอบกพรองที่อาจจะเกิดการ

ซอนเรน คือ ขอกําหนดในสัญญากอสราง โดยเฉพาะอยางยิ่งไดระบุไวอยางชัดเจนในหัวขอการ

ตรวจสอบงานกอนปดงานวา จะตองไมมีสวนใดสวนหนึ่งของงานถูกปดหรือถูกทําใหมองไมเห็น

โดยไมไดรับการอนุมัติจากวิศวกร และผูรับจางตองใหโอกาสแกวิศวกรเต็มที่ในการตรวจสอบและ

วัดผลสวนใด ๆ ของงาน เชนนั้นที่ถูกปดหรือถูกทําใหมองไมเห็น และตัวอยางประโยคที่ระบุใน

สัญญากอสรางวา ในการกอสรางเปนไปไมไดที่งานกอสรางจะเสร็จสมบูรณโดยไมเกิดขอบกพรอง

ที่ระบุไดชัดเจน และตองรวมความรับผิดชอบตอความเสียหายที่เกิดจากขอบกพรองที่อาจจะเกิด

การซอนเรนที่เกิดข้ึนดวย 

ขอบกพรองที่สามารถระบุไดชัดเจน หมายถึง ขอบกพรองที่สามารถตรวจสอบ ทดสอบ 

ระบุไดชัดเจนโดยการสังเกต เพื่อตรวจหาความบกพรองหรือความเสียหายที่เกิดข้ึน ซึ่งขอบกพรอง

ที่เกิดข้ึน จะสามารถตรวจสอบไดในระหวางกอสราง และในข้ันตอนการสงมอบงานแตละงวด 

ขอบกพรองที่อาจจะเกิดการซอนเรน หมายถึง ขอบกพรองที่เกิดจากการที่ผูสรางไม

สามารถทําส่ิงหนึ่งส่ิงใดที่ทําใหงานนั้นเปนไปตามขอกําหนดสัญญา ซึ่งผิดไปจากหนาที่ของผูสราง

ที่จะตองทําใหงานที่สรางออกมานั้นเปนที่ยอมรับ และแฝงอยูในงานกอสราง และเปนการยากที่จะ

สามารถตรวจสอบพบ เนื่องจากถูกการปดทับของงานกอสรางในลําดับถัดมา ทําใหไมสามารถ

ตรวจสอบพบได 

โดยขอบกพรองนั้นมีความสําคัญอยางยิ่งในงานกอสราง เพราะสงผลกระทบระยะเวลา

การกอสราง มูลคางานกอสรางเมื่อแลวเสร็จ จํานวนเงินงวดที่ตองจาย สิทธิในการจายเงินงวด ยิ่ง

ไปกวานั้นสิทธิในการยกเลิกสัญญา 
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Low and Chong (2004) ทําการศึกษาขอบกพรองที่อาจจะเกิดการซอนเรน ที่มีสาเหตุ

จากการออกแบบ โดยกลาววาเปนการยากท่ีจะสามารถเก็บขอมูลขอบกพรองประเภทนี้ 

เนื่องจากวาตองการเขาใชงานอาคารและพบขอบกพรองที่เกิดข้ึนแลวเทานั้น จึงจะทราบไดวาเกิด

ขอบกพรองข้ึน และจากผลการศึกษาพบวา รอยละ 66 ขอบกพรองที่ระบุไดยากเกิดข้ึนในชวงแรก

ของการเขาใชงานและขอบกพรองดังกลาวสามารถปองกันได  

Low and Chong (2006) กลาววาการตัดสินใจของผูออกแบบมีผลกระทบกับคุณภาพ

และราคาของอาคารตลอดอายุการใชงาน ซึ่งการตัดสินใจของผูออกแบบจะเปนส่ิงที่อยูคูกับ

โครงสรางอาคารนั้นไปตลอด และยากที่จะสามารถตรวจสอบไดในชวงแรกของการกอสราง แต

การออกแบบที่ไดคํานึงถึงการปองกันขอบกพรองที่ระบุไดยากนั้นสามารถกําจัดขอบกพรองที่ระบุ

ไดยากเหลานี้ไปไดบางสวน 

การศึกษารูปแบบของความเสียหายที่เกี่ยวของกับขอบกพรองที่อาจจะเกิดการซอนเรน   

ที่มีสาเหตุจากปญหาในข้ันตอนการออกแบบ วิเคราะหหาตัวแปรในการออกแบบที่ผูออกแบบ

จําเปนตองตระหนัก เพื่อที่จะสามารถปองกันการเกิดปญหาขอบกพรองที่ระบุไดยาก โดยผล

การศึกษาพบตัวแปรที่สําคัญ 3 ชนิด คือ 1) ผลกระทบจากอุณหภูมิและสภาวะอากาศ 2) 

ผลกระทบจากผูใชงานอาคาร 3) น้ําหนักบรรทุกที่กระทําตออาคาร  โดยแนวทางในการปองกัน

ปญหาขอบกพรองที่ระบุไดยากที่เกิดจากการออกแบบ คือ 1) ยุทธศาสตรการออกแบบจะตอง

คํานึงถึงความสามารถในการทนตอสภาวะอากาศบริเวณนั้น 2) การออกแบบควรคํานึงถึงน้ําหนัก

บรรทุกที่กระทําตออาคารเมื่อมีการใชงานอาคาร หากไมพิจารณาอาจเกิดรอยราวจนทําใหน้ําซึม

ผานเขามาได 3) ควรปรับปรุงรายการขอกําหนด (Specification) และปรับปรุงการออกแบบใหมี

รายละเอียดที่ชัดเจน  

ผลจากงานวิจัยดังกลาวยังสามารถยืนยันวาในการศึกษาขอบกพรองที่อาจจะเกิดการ

ซอนเรนนั้น  สามารถใชระเบียบวิธีวิเคราะห โดยการศึกษาปญหาขอบกพรองที่เกิด  จากรายการ

จดบันทึกของหนวยงานที่รับผิดชอบ ซึ่งแบงโดยชวงเวลาที่เกิดขอบกพรอง 
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Assaf et al (1996) ทําการศึกษาพบวา สาเหตุของการเกิดขอบกพรองที่อาจจะเกิดการ

ซอนเรน มีดังนี้ คือ 1) การออกแบบ ทั้งที่เปนการออกแบบทางสถาปตยกรรมและการออกแบบ

ทางวิศวกรรม 2) บุคลากรและผูดําเนินงานของบริษัทที่ปรึกษา 3) แบบกอสราง 4) บุคลากรและผู

ดําเนินงานของบริษัทผูรับเหมากอสราง 5) วัสดุกอสราง 6) อุปกรณและเคร่ืองมือที่ใชกอสราง      

7) รายการขอกําหนด 

สัญญากอสรางกําหนดผูออกแบบและผูรับเหมากอสรางเปนผูรับผิดชอบตอความเสียหาย

ที่เกิดจากรายการขอกําหนด โดยผูออกแบบรับผิดชอบตอการออกแบบที่ไมไดคุณภาพ และ

ผูรับเหมากอสรางรับผิดชอบตองานที่กอสราง  

Thomas et al (1995) กลาววา ความรับผิดชอบตามกฎหมายเร่ิมตนเมื่อเกิดขอบกพรอง

ข้ึนไมวาระยะเวลาใดก็ตาม ถึงแมวาจะไมไดระบุไวในสัญญา หากสามารถพิสูจนไดวาขอบกพรอง

ดังกลาวเกิดจากรายการขอกําหนด ผูออกแบบตองเปนผูรับผิดชอบ 

Atkinson (2005) พบวา การบริหารจัดการที่ผิดพลาด อาทิเชน การประสานงานหรือการ

การจัดการงานกอสรางที่ผิด สงผลใหเกิดลักษณะของการซอนเรนหรือปกปดปญหา โดยเฉพาะ

อยางยิ่ง หากวาขอบกพรองตาง ๆ เหลานั้นยากแกการระบุ หรือไมสามารถมองเห็นไดขณะข้ันตอน

การกอสราง เจาของงานและผูออกแบบอาจตองรับผลกระทบจากขอบกพรองนั้น 

Watt (1999) เสนอแนะวาการเลือกใชวัสดุกอสรางที่ไมเหมาะสมกับอาคารและการที่

ผูเช่ียวชาญตัดสินใจโดยไมมีคุณภาพ สงผลใหเกิดขอบกพรองที่ระบุไดยากข้ึน 

BRE (1991) and Richardson’s (1991) ทําการศึกษาขอบกพรองเพื่อหาสาเหตุที่

สามารถทําใหเกิดขอบกพรอง คือ 1) สภาพอากาศ 2) สภาวะแวดลอม 3) ผลกระทบจากดิน       

4) การออกแบบที่ไมมีคุณภาพ 5) ผลจากปฏิกิริยาเคมี 6) การเคลื่อนตัวของโครงสราง 7) วิธีการ

ติดต้ังหรือกอสราง 8) ฝมือชาง 9) การบํารุงรักษา 10) สภาพสถานที่กอสราง ซึ่งขอบกพรองตาง ๆ 

เหลานี้ สามารถปองกันไมใหเกิดข้ึนได หากทําการณพิจารณาองคประกอบเหลานี้ 
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Calder (1997) กลาววา รายการขอกําหนดและแบบกอสรางที่ไมชัดเจน สงผลใหงาน

กอสรางมีคุณภาพตํ่ากวาที่กําหนด และจากการศึกษาพบวา รอยละ 58 ของขอบกพรองที่เกิดข้ึน 

มีสาเหตุมาจากการออกแบบที่ผิดพลาด รอยละ 35 มีสาเหตุมาจากการบริหารจัดการและการ

ติดต้ัง รอยละ 12 มีสาเหตุมาจากวัสดุและระบบที่ใชกอสราง รอยละ 11 มีสาเหตุมาจากการไม

คํานึงถึงการใชงาน 

Josephson and Hammarland (1999) กลาววา สิ่งที่สําคัญที่มีผลกระทบตอการเกิด

ขอบกพรองในอาคาร คือ การควบคุมข้ันตอนการกอสราง การบริหารจัดการ องคความรู และการ

นําองคความรูที่มีมาประยุกตใช 

Andi and Minato (2003) ระบุวา การขาดขอมูลหรือมีขอมูลที่ไมเพียงพอ การขาดความ

ระมัดระวัง การเลือกใชสมมติฐานที่ผิดเปนองคประกอบของการเกิดขอบกพรองในงานกอสราง 

พนม ภัยหนาย (2539) กลาววา ขอจํากัดในงานกอสรางที่อาจสงผลกระทบตอคุณภาพ

ของงานโดยขอจํากัดดังกลาว สามารถสรุปไดดังนี้ 

1) ขอจํากัดเกี่ยวกับคนงานหรือชางฝมือ และอัตราการจางงานในทองที่ที่ตางกัน ปญหา

การขาดแคลนแรงงาน เชน ชางที่มีฝมือ ซึ่งจะทําใหคุณภาพของงานไมไดมาตรฐาน 

2) ขอจํากัดเร่ืองรูปแบบและรายการกอสราง ซึ่งมักจะมีปญหาอยูเสมอ เชน การเขียน

แบบไมชัดเจน เขียนแบบผิด ซึ่งทําใหยากแกการตัดสินใจในการทํางาน 

3) ขอจํากัดเกี่ยวกับวัสดุอุปกรณ ผูรับเหมาใชวัสดุอุปกรณไมเหมาะสม และเตรียมวัสดุไม

เพียงพอ 

4) ขอจํากัดเร่ืองเวลา งานบางอยางตองรีบเรงทํา เนื่องจากขอจํากัดในการวางแผน 

5) ขอจํากัดเร่ืองวิธีการกอสราง ในบางโครงการไมสามารถดําเนินการกอสรางได

ตามปกติ เนื่องจากปญหาในดานของอาคารขางเคียง ซึ่งทําใหตองหาผูชํานาญการเฉพาะในดาน

นั้น ๆ 

วรชัย ศรฤทธิ์ชิงชัย (2543) กลาววาในประเทศไทยอุตสาหกรรมกอสรางในประเทศมี

ลักษณะเฉพาะที่แตกตางไปจากอุตสาหกรรมอ่ืนหลายประการ ซึ่งสรุปงานวิจัยไดเปนดังนี้ 
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1) งานกอสรางเปนงานที่จําเปนตองใชชางหรือแรงงานที่มีฝมือ และความชํานาญในงาน

เฉพาะทาง โดยพบวาแรงงานสวนใหญยังขาดฝมือ ความรูความชํานาญและขาดประสบการณ 

เนื่องจากแรงงานหรือชางฝมือเหลานั้น โดยสวนใหญมาจากสังคมเกษตรกรรม และเขามารับจาง

ทํางานในชวงที่วางเวนจากการทําเกษตรกรรม ดังนั้นหากตองการงานกอสรางที่มีคุณภาพ 

ชางฝมือหรือชางที่มีความชํานาญเฉพาะดาน จําเปนตองไดรับการฝกอบรมในดานทฤษฎีและดาน

ปฏิบัติ เพื่อใหชางที่ยังขาดฝมือไดทราบถึงข้ันตอนและวิธีการทํางานที่ถูกตอง 

2) งานกอสรางเปนงานที่ประกอบดวยบุคคลหลายฝาย ไดแก ฝายเจาของโครงการ ฝายที่

ปรึกษา ฝายควบคุมงาน ฝายกอสราง และงานบางอยางที่ตองอาศัยความชํานาญพิเศษของ

ชางฝมือในการทํากิจกรรมกอสรางตางๆ 

3) ในงานกอสรางที่ผูปฏิบัติงานขาดความชํานาญ ขาดประสบการณ หรือขาดมาตรฐาน

ในการออกแบบและการกอสรางที่ดีแลว มักพบปญหาดานความขัดแยงระหวางผูที่เกี่ยวของ ทําให

เสียเวลาและทรัพยสินในการแกไข ตลอดจนเกิดความเสียหายตองานที่ทํา 

4) งานกอสรางมีลักษณะเปนงานที่มีการเปล่ียนแปลงหรือแกไขไดตลอดเวลา 

ธราดล สุธีรภัทร (2543) ทําการศึกษาการสงมอบงานกอสรางในประเทศไทย พบวาโดย

ปกติเมื่อผูรับเหมาทําการกอสรางอาคารตาง ๆ ใกลแลวเสร็จสมบูรณ ผูรับเหมาจะเร่ิมเตรียมจัดทํา

เอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของ ทั้งในเร่ืองรายการที่จะตรวจสอบงานข้ันตนและความไมสมบูรณของ

งานตางๆ จากน้ันจะทําการตรวจสอบงานตามรายการตางๆ และบันทึกรายการสภาพความ

บกพรองและความไมเรียบรอยตาง ๆ ลงในรายการเอกสารการตรวจสอบ โดยหากตรวจสอบแลว

พบความไมเรียบรอยก็จะทําการแกไขสภาพความบกพรองเบ้ืองตนตามที่ไดบันทึกไว และเมื่อ

รายการทั้งหมดไดดําเนินการแกไขแลว ก็จะทําการแจงใหผูที่เกี่ยวของตาง ๆ ไดรับทราบ และแจง

กําหนดวนัที่พรอมใหผูตรวจสอบงาน เขาดําเนินการตรวจสอบและรับมอบงาน เพื่อใหเปนไปตาม

ขอกําหนดของสัญญา หลังจากนั้น เจาของงานจะทําการตรวจสอบรวมกับผูรับเหมา โดยหากพบ

ความไมเรียบรอยและการชํารุดบกพรองที่ไมตรงกับขอกําหนดของสัญญา เจาของงานจะแจง

ใหแกผูรับเหมา เพื่อดําเนินการแกไขงานใหเสร็จสมบูรณ และเม่ือผูรับเหมาแกไขงานแลวเสร็จ จะ



 

 
15 

ทําการแจงจัดสงแบบกอสรางและเอกสารที่เกี่ยวของใหแกเจาของงานเพื่อขออนุมัติและเห็นชอบ

ตอไป 

1) เอกสารการขอสงมอบงานข้ันตน 

• วันที่งานแลวเสร็จเบ้ืองตน 

• งานที่ผูรับเหมาทําการสงมอบ 

• งานกอสรางอาคารในสวนทีแ่ลวเสร็จ 

• รายงานผลการทดสอบวัสดุและอุปกรณ เปนเอกสารซึ่งแสดงผลการทดสอบ
วัสดุและอุปกรณตางๆ เพื่อยืนยันวาวัสดุและอุปกรณนั้นๆมีคุณสมบัติถูกตอง

ตรงตามแบบและรายการประกอบแบบที่ไดกําหนดไว 

• คูมือการใชงานและการบํารุงรักษา เปนเอกสารที่อธิบายรายละเอียดการใชงาน

และการดูแลรักษาอุปกรณตางๆ ซึ่งผูรับจางไดทําการรวบรวมจากบริษัทผูผลิต

อุปกรณนั้นๆ เพื่อใหผูวาจางสามารถใชงานและดูแลรักษาอุปกรณไดอยางมี

ประสิทธิภาพ 

• แบบกอสราง (As-Built Drawing) เปนแบบที่ระบุรายละเอียดตางๆที่ทําการ

กอสรางจริง รวมถึงแบบที่มีการเปล่ียนแปลงไปในระหวางดําเนินการกอสราง 

• เอกสารอางอิง 

• ประกาศนียบัตรรับรองการแลวเสร็จ เปนเอกสารที่ออกใหแกผูรับเหมา เพื่อ

รับรองผลงานของผู รับเหมาดําเนินการกอสรางวาเปนไปตามแบบและ

ขอกําหนดสัญญา 

• รายการตรวจสอบงาน เปนเอกสารที่ออกใหแกผูรับเหมา โดยระบุรายละเอียด

ของจุดบกพรองที่ตรวจสอบ เพื่อใหผู รับเหมาดําเนินการแกไขสภาพความ

บกพรองใหถูกตอง 

2) เอกสารการขอสงมอบงานข้ันสุดทาย ประกอบดวย 

• วันที่งานแลวเสร็จโดยสมบูรณ 
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• งานที่ผูรับเหมาทําการสงมอบงานกอสรางอาคารทั้งหมด 

• เอกสารการขอเบิกเงินและรับรองการจายเงินคร้ังสุดทาย  

• เอกสารการสละสิทธิ์การเรียกรองขยายเวลาและคาใชจายเพิ่มเติม  

• แบบกอสรางจริง  

• คูมือการใชงานและการบํารุงรักษาอาคาร 

• เอกสารอางอิง 

• ประกาศนยีบัตรรับรองการแลวเสร็จโดยสมบูรณที่อนมุัติแลว 

2.3 ปญหาและสาเหตุของขอบกพรองท่ีเกิดในงานกอสรางบานและที่อยูอาศัย 

คํานวณ คุณาพร (2551) กลาวถึงองคประกอบที่มีผลตอคุณภาพของบานวาเกิดจาก

องคประกอบที่สําคัญ 4 ประการ คือ 1) การออกแบบ 2) การเลือกใชวัสดุ 3) ข้ันตอนและกรรมวิธี

ปลูกสราง 4) ฝมือชาง โดยใหรายละเอียดไวดังนี้ 

1) การออกแบบ คือ กําหนดการใชงาน ขนาด รูปรางของบาน วัสดุกอสราง รวมทั้งการ

ออกแบบโครงสราง ตลอดจนการกําหนดแบบกอสราง และรายการประกอบแบบ ซึ่งความ

ผิดพลาดที่เกิดอาจสงผลเสียหายตอตัวบาน ในรูปแบบทางโครงสรางและความแข็งแรง อีกทั้งการ

แกไขอาจทําไดยาก หรือไมสามารถแกไขได อาทิเชน การเสริมเหล็กผิดขนาด การกําหนดเสาเข็ม

ผิดขนาด การออกแบบโครงสรางที่ไมสัมพันธกับการรับน้ําหนัก เปนตน 

2) การเลือกใชวัสดุ คือ การกําหนดวัสดุที่นํามาใชกอสราง ซึ่งไมไดพิจารณาเฉพาะดาน

ความสวยงามเทานั้น เพราะการเลือกใชวัสดุหมายถึงการกําหนดคุณภาพของบานในดานความ

มั่นคงแข็งแรง มีอายุการใชงานที่ยาวนาน ซึ่งผลเสียการการเลือกวัสดุที่ไมไดคุณภาพอาจทําให

ตองทําการซอมแซมบอยคร้ัง และวัสดุบางชนิดสามารถทําการเปล่ียนแปลงแกไขไดยาก อาทิเชน 

การเลือกชนิดทอประปา สายไฟ วัสดุหลังคา เปนตน 

3) ข้ันตอนและกรรมวิธีปลูกสราง คือ การกอสรางบานใหมีคุณภาพดี ซึ่งข้ันตอนการ

กอสรางบานเปนส่ิงสําคัญที่กําหนดคุณภาพบาน โดยหากทําการกอสรางไมดีอาจสงผลเสียอยาง
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รุนแรงตอบาน อาทิเชน การผสมคอนกรีตที่ผิดสัดสวน การเชื่อมโครงหลังคาท่ีไมแนนหนา การ

ทาสีโดยไมทําความสะอาดพื้นผิด การกอสรางผิดข้ันตอน  

4) ฝมือชาง คือ ความสามารถของชางในดานเทคนิคการกอสรางใหงานกอสรางออกมามี

ความประณีต สวยงาม เปนที่ยอมรับของเจาของบาน อาทิเชน การปูกระเบ้ืองที่ตรงแนว เวน

ระยะหางพอดี การกอผนังที่ตรงไดฉาก การฉาบผนังที่เรียนไมเปนคล่ืนเปนลอน การเซาะรองประตู

หนาตางที่พอดี 

เอกพงษ ตรีตรง และสําเริง ฤทธิ์พร้ิง (2550) กลาวถึงปญหาวัสดุคุณภาพตํ่าที่จําเปน

จะตองใหความระมัดระวังในการเลือก 7 ชนิด ดังนี้ 1) กระเบ้ือง 2) สีทาบาน 3)ไมอัดและวีเนีย   

4) อุปกรณเฟอรนิเจอร 5) ดวงโคม 6) สุขภัณฑ 7) ไมจริงและโครงไมเกรดตํ่า 

บานและสวน (2548) กลาวถึงปญหาขอบกพรองในการกอสรางที่สามารถพบไดบอยคร้ัง

และจําเปนจะตองพิจารณา มีดังนี้คือ 

1) งานฐานราก โดยทั่วไปงานฐานรากจะไมมีปญหา ปญหามักเกิดจากการทรุดตัวของ

พ้ืนรอบบาน ทําใหพื้นสวนระบียงแตกราวเนื่องจากเกิดการทรุดตัวที่แตกตางกัน หรือพื้นโรงรถ

แตกราว 

2) งานโครงสรางพื้น สวนใหญปญหาพื้นชนิดวางบนดิน (Slab on ground) มักเกิดการ

แตกราว เนื่องจากการทรุดตัวของพื้น แตปญหาเหลานี้พบไดไมบอยนัก เนื่องจากปจจุบันนิยมใช

พื้นชนิดวางบนคาน (Slab on beam) ซึ่งมักพบปญหาความช้ืนจากพื้นดินผานกระเบ้ือง หินออน 

ทําใหเกิดเปนคราบดํา หรือทําใหพื้นปารเกตบวมและหลุดรอน 

3) ปญหาประตูหนาตาง สวนใหญเกิดจากการเลือกใชไมออนทําใหประตูหนาตางบวม 

เปด-ปดไมได โดยเฉพาะประตูหองน้ําจะพบปญหาบอยที่สุด 

4) ปญหาผนัง ผนังอิฐยุย สีบวมหลุดรอน วอลลเปเปอรหลุด ข้ึนรา เนื่องมาจากปญหา

ความชื้น ที่อาจเกิดจากสวนที่สัมผัสกับน้ําเปนประจําหรือการร่ัวซึมจากสวนโครงสรางอ่ืน ๆ      
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5) ฝาเพดาน ฝาเพดานที่อยูบริเวณใตหองน้ําชั้นบนมีคราบน้ํา รอยดางดํา เนื่องจาก

ปญหาหองน้ําร่ัวซึม 

6) หองน้ํา หองน้ําพบปญหาการร่ัวซึม ทอร่ัว ทออุดตัน การดักกล่ิน และคราบดางตาง ๆ 

ที่เกิดบนผนังภายในหองนํ้า มักพบ 3 รูปแบบ คือ 1)ผนังทาสี สีอาจหลุดรอนจากความชื้น 2)ผนัง

ติดวอลลเปเปอร ที่มักเกิดการหลุดรอนเนื่องจากความช้ืน 3)ผนังตกแตงดวยไม ไมอัดที่มักพบรอย

แตกราว และการโกงตัว  

7) หลังคา หลังคาที่มักพบปญหาน้ําร่ัวซึมบริเวณตะเฆราง และบริเวณกระเบ้ืองในสวนที่

แตกหรือเส่ือมสภาพ ตลอดจนการที่น้ําไหลยอนกลับเขาไปในโครงหลังคาบริเวณรองรับน้ําตาง ๆ 

8) ปลวก มด มอด แมลง ปญหามักเกิดจากขาดการเตรียมการปองกัน อาทิเชน การใช

น้ํายากําจัดปลวก เปนตน 

บานและสวน (2548) กลาวถึงปญหาขอบกพรองและสาเหตุของขอบกพรองที่เกิดข้ึนเปน

กรณีตัวอยางไวดังนี้ คือ  

1) ปญหาหลังคาร่ัว เกิดจากสาเหตุ 3 แบบดังนี้ คือ 1) แบบหลังคาเปนแบบที่กันน้ําไมได

ดี คือ มีรอยตอหรือรูปแบบที่ทําใหน้ําร่ัวไดเสมอ 2) การกอสรางไมประณีต 3) ทั้งการกอสรางและ

รูปแบบหลังคากลายเปนจุดออนที่ทําใหน้ําร่ัว ตลอดจนเสนอวิธีการปองกันไวดังนี้คือ  

• ควรออกแบบใหหลังคามีความชันที่เพียงพอ สามารถระบายน้ําฝนได  

• ไมควรออกแบบใหมีรอยตอมากเกินความจําเปน เพราะจะทําใหเกิดโอกาสร่ัวได

มาก  

• ควรออกแบบใหโครงหลังคามีความแข็งแรง เนื่องจากการแอนตัวของโครง

หลังคาเปนเหตุใหเกิดการร่ัวซึมได 

• ควรออกแบบองคประกอบตาง ๆ เพื่อปองการจุดออนที่มักเกิดการร่ัวซึมได เชน 

ออกแบบปกนก ค.ส.ล.ที่สามารถกันน้ําได โดยการกําหนดใหหลอปกนก ค.ส.ล. 

เปนชิ้นเดียวกับคานทับหลัง 
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• ข้ันตอนการกอสราง จําเปนตองกําหนดใหเทคอนกรีตสวนที่สัมผัสกับน้ําฝน

ภายนอกอาคารและสวนของโครงสรางภายในอาคารในคราวเดียวกัน เพื่อให

คอนกรีตเปนเนื้อเดียวกัน และปองกันการร่ัวซึมที่เกิดจากรอยตอของคอนกรีตที่

เทไมพรอมกันได 

2) ปญหาผนังฉาบปูนแตกราว มีสาเหตุหลัก 3 ประการ คือ 

2.1) การแตกราวที่เกิดเนื่องมาจากการฉาบปูนไมดีเพียงพอ  

การแตกราวในลักษณะที่เปนเสนเล็ก ๆ อาจมีผลตอความสวยงาม แตไมมีผลกระทบ

ตอความแข็งแรงของโครงสราง  โดยสาเหตุเกิดการที่สูญเสียความช้ืน ปูนฉาบแหงเร็วเกินไปทําให

เกิดรอยแตก วิธีการปองกันทําโดยการราดน้ําบนผนังที่ฉาบเสร็จใหม ๆ  หรือที่ภาษาชางเรียกวา       

“ตีน้ํา” จะชวยใหผนังปูนฉาบไมแหงเร็วจนเกินไป สวนแนวทางในการแกไขทําโดยการสกัดบริเวณ

ที่แตกราวออกแลวจึงฉาบใหมในบริเวณนั้น   

2.2) การแตกราวบริเวณขอบวงกบประตู-หนาตาง 

การแตกราวลักษณะนี้จะเกิดกับวงกบไม เนื่องจากไมเมื่อไดรับความชื้นจะเกิดการ

ขยายตัวดันผนังโดยรอบจนทําใหปูนฉาบแตกราว วิธีการปองกันปญหาทาํโดยการเสริมลวดกรงไก

เพื่อชวยทําหนาที่รับแรงดึงในผิวปูนอันเนื่องมาจากการขยายตัวของวงกบ วิธีการปองกันและแกไข

ทําโดยการสกัดปูนฉาบบริเวณที่แตกราวออก จากนั้นเสริมลวดกรงไก แลวจึงฉาบใหมในบริเวณ

นั้น     

2.3) การแตกราวอันเนื่องมากจากการแอนตัวของโครงสรางอาคาร  

การแตกราวลักษณะนี้สามารถสังเกตโครงสรางอาคารจะเกิดการแตกราวข้ึนพรอม

กัน อาทิเชน การแตกราวเนื่องจาการทรุดตัวที่ตางกัน ทําใหคานและเสาแอนตัว จนเปนสาเหตุทํา

ใหผนังเกิดการแตกราว ซึ่งรอยราวดังกลาวจะลึกถึงผนังอิฐกอ และรอยราวขนาดใหญ จะมีการ

ขยายตัวอยางตอเนื่อง การแตกราวลักษณะนี้ตองทําการซอมแซมและแกไขโดยวิศวกร เนื่องจาก

ตองมีการตรวจสอบ และคํานวณโครงสรางเพื่อแกไขใหตรงกับสาเหตุที่แทจริง 
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3) ปญหารอยแตกราวเปนแนวทแยงบริเวณวงกบ   

รอยราวลักษณะนี้มีสาเหตุจากแรงเฉือนที่เกิดบริเวณมุมประตูและหนาตาง เนื่องจาก

แรงกดและแรงดึงของน้ําหนักดานบนของวงกบตางกับดานขางจึงทําใหเกิดการแตกราวข้ึน วิธีการ

ปองกันทําโดยการเทคานทับหลังวงกบเพื่อกระจายแรงเฉือนใหลดลง และวิธีการแกไข ตองร้ือวง

กบเดิมออกกอนแลวจึงเทคานทับหลังและเอ็นขางเพื่อขจัดปญหาดังกลาว   

4) ปญหาน้ําร่ัวซึมบริเวณวงกบ 

น้ําร่ัวซึมบริเวณวงกบสามารถพบได 2 ลักษณะ คือ 1) น้ําซึมในตําแหนงที่เปนรอยตอ

ระหวางวงกบและผนัง สาเหตุเกิดจากจุดออนของวงกบกับผนังไมแนบกันสนิท มีชองวางที่ทําให

น้ําสามารถซึมผานเขามาได วิธีการปองกันและแกไขสามารถทําโดยการอุดซิลิโคนยาแนวบริเวณ

รอยตอระหวางผนังและวงกบ 2) น้ําซึมผานวงกบเนื่องจากระบบของวงกบไมสามารถปองกัน

น้ําฝนได จนทําใหน้ําซึมผานวงกบเขามาได วิธีการปองกันและแกไข สามารถทําโดยการทําบัวปูน

ปน และเซาะรองตลอดแนวความยาวของกันสาด หรือที่เรียกวา”บัวหยดน้ํา” อาจทําโดยการทํากัน

สาด เพื่อปองกันฝนสาดโดนบานหนาตางได  

5) ปญหาน้ําร่ัวซึมบริเวณรอยตอระหวางคานช้ันบนและผนังชั้นลาง 
น้ําร่ัวซึมบริเวณรอยตอระหวางคานช้ันบนและผนังช้ันลางเกิดจากการที่คอนกรีตมีรอย

แยกเนื่องจากการเทคอนกรีตที่ไมพรอมกันในคราวเดียว วิธีการปองกันสามารถทําโดยการกําหนด

ข้ันตอนการกอสราง ใหเทคอนกรีตคานและพื้นในคราวเดียวกนัในสวนขอบของอาคารที่สัมผัสกับ

ภายนอก 

6) ปญหาสีหลุดรอน สีพอง 

ปญหาสีหลุดรอน สีพอง มักเกิดในบริเวณที่สัมผัสกับความชื้น เชน สวนที่ติดกับสนาม

หญา การรดน้ําตนไมทําใหความช้ืนจึงทําใหสีพองและหลุดรอน สามารถทําการแกไขไดโดยการ

ลอกสีออก แลจึงทาสีทับใหมได 

7) ปญหาหองน้ําร่ัวและสงกล่ินเหม็น 
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ปญหาหองน้ําร่ัวและสงกล่ินเหม็น อาจเกิดไดจากหลายสาเหตุ แตสาเหตุที่เกิดสวน

ใหญเกิดจากการเปล่ียนชนิด และการเปล่ียนตําแหนงสุขภัณฑ ซึ่งทําใหตองทําการสกัดคอนกรีต 

เพื่อติดต้ังงานระบบสุขาภิบาลใหม จนกลายเปนจุดออนทําใหคอนกรีตที่เทไมเปนเนื้อเดียวกัน เกิด

การร่ัวซึมบริเวณดังกลาว 

ยอดเยี่ยม เทพธรานนท (2548) กลาวถึงปญหาขอบกพรองและสาเหตุที่สามารถพบได

บอยคร้ังในงานกอสรางบานที่อยูอาศัย มีรายละเอียดที่สําคัญดังนี้ 

1) ปญหาผนังหองแตกลายงา หมายถึง ปูนฉาบเกิดการแตกเปนลายเล็ก ๆ คลายรอบ

แตกที่เกิดข้ึนบนงาชาง หรือรายแตกที่เกิดกับชามสังคโลก ซึ่งสาเหตุของปญหาดังกลาวเกิดจาก

การฉาบปูนที่ไมไดมาตรฐาน ปูนแหงเร็วเกินไป หรือขาดการบมปูนที่ฉาบเสร็จ วิธีการแกไขที่นิยม

คือการทาสีที่มีความเข็มขนทับ เพื่อปดรอยแตกดังกลาว เนื่องจากรอยแตกดังกลาวไมไดสงผล

กระทบตอความแข็งแรงของโครงสราง เปนเพียงปญหาดานความสวยงาม  

2) ปญหาวอลลเปเปอรลอน ซึ่งมีทั้งที่ลอนออกเปนแผน และเปนบางตําแหนง ซึ่งสาเหตุ

ของปญหาดังกลาวเกิดจากการเลือกใชกาวที่ไมตรงกับคุณสมบัติของกาวที่ใชติดต้ังวอลลเปเปอร 

เมื่อสัมผัสกับความชื้นจึงทําใหวอลลเปเปอรหลุดลอน การปองกันทําโดยการเตรียมพื้นผิวผนังที่จะ

ติดใหเรียบรอย และเลือกใชกาวและวัสดุที่มีคุณสมบัติตรงกับขอกําหนด 

3) ปญหานํ้าร่ัวซึมบริเวณหนาตาง สาเหตุของปญหาเกิดจากการที่น้ําซึมผานบริเวณ

รอยตอของผนังกับวงกบ สามารถทําการแกไขโดยการทําบัวกันหยดน้ําที่บริเวณดานบนของวงกบ  

4) ปญหาน้ําหองน้ําร่ัวซึม ซึ่งอาจมีสาเหตุไดหลายประการ ประการแรกเกิดจากพื้น

หองน้ําขาดความลาดเอียงเพื่อชวยในการระบายน้ํา ทําใหเกิดน้ําขังและเกิดการร่ัวซึม ประการที่

สองอาจเกิดจากวัสดุพื้นผิวที่ปูพื้นหองน้ํามีความซึมน้ําไดสูง อาทิเชน หินออน จึงทําใหน้ําซึมผาน 

และเขาไปเก็บกักไวใตวัสดุพื้นผิวทําใหเกิดการร่ัวซึม ประการที่สาม หามใชแผนพื้นสําเร็จในการ

กอสรางบริเวณหองน้ํา เพราะจะทําใหเกิดการร่ัวซึม  
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5) ปญหาหองน้ําสงกล่ินเหม็น ประการแรกอาจมีสาเหตุจากการติดต้ังที่น้ําทิ้งที่ผิดวิธี โดย

การตอทอน้ําทิ้งรวมกับทอสวม ทําใหเกิดกล่ินจากทอสวมยอนดันกลับข้ึนมาในทอระบายน้ําที่พื้น 

วิธีการแกไขทําโดยการแยกเดินทอน้ําทิ้งและทอสวมออกจากกัน ประการที่สองอาจมีสาเหตุจาก

การติดต้ังสุขภัณฑไมเรียบรอย ไมแนบสนิท ยาแนวเกิดรอยแยกกลายเปนชองทางใหกล่ินเหม็น

ยอนกลับข้ึนมาได 

6) ปญหาสวมอุดตัน เกิดไดจากหลายสาเหตุ ประการแรกเกิดจากการติดต้ังทอสวมที่ไมมี

ความลาดเอียงทําใหไมสามารถระบายสิ่งปฏิกูลได ประการที่สองการติดต้ังทอสวมที่มีการหักงอ

ของทอที่มาก ทําใหเกิดการอุดตันของส่ิงปฏิกูลได ประการที่สามเกิดจากการติดต้ังถังบําบัดที่ไมได

ระดับตามที่กําหนด ทําใหส่ิงปฏิกูลไมสามารถระบายได 

อรุณ ชัยเสรี (2549) ใหความหมาย การวิบัติของอาคาร คือการชํารุดของอาคาร หรือสวน

หนึ่งสวนใดของอาคารจนอาคารนั้นไมสามารถใชงานไดตามวัตถุประสงคโดยปลอดภัย ซึ่งรอยราว

ที่เกิดจากผนังอิฐกอแตกราว อาจไมถือเปนการวิบัติเสมอไป และเปนหนาที่ของวิศวกรตองเปนผู

วินิจฉัยวาเปนการวิบัติหรือไม 

สาเหตุที่ทําใหเกิดการวิบัติของอาคารสามารถจําแนกไดเปนหัวขอใหญ 6 ประการ คือ     

1) ความผิดพลาดในการคํานวณออกแบบ 2)ปญหาการกอสราง 3) ปญหางานฐานราก 4) ปญหา

แรงกระทําดานขาง 5) การกระทําทางกล 6) ผลของปฏิกิริยาเคมีและจุลินทรีย 

อรุณ ชัยเสรี (2549) กลาวถึงปญหาและวิธีการในการควบคุมงานกอสรางไวดังนี้ คือ 

1) การปกผังการวัดระยะ และการทําระดับ  

• สิ่งที่จะตองทําคือการตรวจสอบเขตที่ดินใหถูกตอง จากนั้นจึงทําการปกผังรอบ

บริเวณที่เปนตัวอาคาร โดยเทียบกับระดับอางอิงซ่ึงระดับอางอิงดังกลาวตอง

ไดรับการตรวจสอบจากผูควบคุมงานวาถูกตองตามที่ระบุในแบบกอสราง และ

ตรวจสอบขนาด ตําแหนง ของอาคาร และทิศทางของผังใหถูกตองตามแบบ 
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• ตองทําการวางศูนยเสา ศูนยเสาเข็ม โดยใชกลอง Theodolite และวางระดับ

อยางละเอียด โดยใชกลองระดับ  และจะตองทําการตรวจสอบเคร่ืองมือที่ใชวัดวา

ไมเกิดความชํารุด             

2) งานฐานราก 

• ตองตรวจสอบรูปราง ขนาด และคุณสมบัติของเสาเข็ม ซึ่งประกอบดวย การ

ตรวจสอบความหนาการตรวจสอบพื้นที่หนาตัด การตรวจสอบวาเข็มไมคด      

บิดเบี้ยว การตรวจสอบอายุของเสาเข็ม การตรวจสอบกําลังของคอนกรีต 

• ตรวจสอบอุปกรณการตอเสาเข็ม ปนจั่น น้ําหนักตุม เสาสง หมวกครอบ 

• ตรวจสอบตําแหนงหมุดแสดงเสาเข็มทุกตนที่จะตอกในแตละวัน 

• การตรวจสอบการขนสงเสาเข็ม การกองเก็บ การชักลาก เพราะเสาเข็มอาจเกิด

การหักหรือราวไดในข้ันตอนนี้ 

• การตรวจสอบการนับจํานวน Blow counts ใหเปนไปตามเกณฑขอกําหนด 

ตลอดจนทําการจดบันทึกเกี่ยวกับระดับหัวเสาเข็ม ระยะเฉศูนย ตําแหนงเสาเข็ม

ที่เสีย และเสาเข็มที่หัก รวมถึงการซอมแซม                          

3) งานโครงสราง 
3.1) งานแบบหลอคอนกรีต 

• ตรวจสอบวัสดุที่นํามาใชเปนไมแบบ เนื่องจากหากเลือกวัสดุคุณภาพตํ่าเชน แผน

ชานออย แผนใยไมอัดมาใชเปนแบบหลอ จะทําใหผิวคอนกรีตที่ไดมลีักษณะเปน

คล่ืน  

• ตรวจสอบไมคราวสําหรับรองรับแบบตองมีความแนนหนาเพียงพอ เพื่อปองกัน

ปญหาคอนกรีตบิดเบี้ยว เสียรูปรางอันเนื่องมาจากแบบหลอโกง บิดงอ 

• ตรวจสอบความเรียบรอยของแบบหลอ แบบหลอตองแนบสนิท เพื่อปองกันการ

ร่ัวของน้ําปูน ซึ่งเปนสาเหตุใหคอนกรีตที่ไดสูญเสียพื้นที่และความแข็งแรงของ

โครงสราง 
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• การตรวจสอบตําแหนงการต้ังแบบหลอ เพื่อปองกันปญหาการกอสรางผิด

ตําแหนง                                        

3.2) งานเหล็กเสริม          

• ตรวจสอบเหล็กเสริมคอนกรีตที่นํามาใช เพื่อปองกันปญหาการใชเหล็กไมตรง

ตามที่กําหนดในแบบกอสราง 

• การตรวจสอบการจัดเหล็กเสริม ตําแหนงการเสริมเหล็กใหกับแบบ การหนุน

เหล็ก  

• ตรวจสอบตําแหนงการตอทาบเหล็กเสริม และตําแหนงการหยุดเหล็กเสริม 

• ตรวจสอบเหล็กเสริมในโครงสรางเสา ตองทําโครงยึดใหตรง หามปลอยใหเหล็ก

เสริมเสาลมเอียง               

3.3) งานคอนกรีต 

• ตรวจสอบคอนกรีตกอนเทวาเปนคอนกรีตที่มีคุณสมบัติตรงกับขอกําหนดในแบบ

กอสราง 

• ตรวจสอบแบบหลอคอนกรีตที่จะทําการเท ตองมีความแขง็แรง สะอาด และไมมีรู

ร่ัว 

• ตรวจสอบตําแหนงที่จะตองทําการเทคอนกรีตตอเนื่อง และตําแหนงในการหยุด

เทคอนกรีต 

• ตรวจสอบความขนเหลงของคอนกรีต การใชเคร่ืองส่ันคอนกรีต เพื่อใหสามารถเท

คอนกรีตไดสม่ําเสมอ และคอนกรีตไมเกิดการแยกช้ัน 

• ตรวจสอบการบมคอนกรีต เมื่อคอนกรีตเร่ิมแข็งตัวใหทําการบมคอนกรีตทันที 

• ตรวจสอบการถอดแบบคํ้ายัน ตองถอดแบบคํ้ายันตามเวลาที่ระบุในขอกําหนด

เทานั้น และระวังไมใหคอนกรีตที่ครบกําหนดเกิดการกระทบกระเทือน 

3.4) งานกออิฐ ฉาบปูน 

• ตรวจสอบชนิด ขนาด และคุณภาพของอิฐตองตรงตามขอกําหนด 

• ตรวจสอบระยะหางของการเสียบเหล็กขางเสา ค.ส.ล. สําหรับการยึดผนัง 
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• ตรวจสอบการกอ โดยทําการตรวจสอบแนวการกอตองไดฉาก และแนวตามท่ี

แบบกําหนด 

• ตรวจสอบปูนกอ ใหไดสวนผสมตามที่กําหนด และตองทําการกอใหไดความหนา

ตามขอกําหนด 

• ตรวจสอบการกอผนังโดยตองเวนชองวางในบริเวณที่ชนกับทองคานหรือแผนพื้น 

ค.ส.ล. โดยใหคานหรือแผนพื้นน้ันเกิดการแอนตัวสูงสุดกอน แลวจึงทําการกอชั้น

สุดทายดวยการเอียงอิฐเพื่อใหเกิดความหนาแนน 

• ตรวจสอบการเสาเอ็น และคานทับหลัง ค.ส.ล. ตองมีทุกชองเปด ทุกแนวนอนไม

เกิน 2 เมตร และทุกแนวต้ังไมเกิน 3 เมตร 

• ตรวจสอบการฉาบปูน ตองฉาบเปนชั้น ๆ หนาช้ันละไมเกิน 10 มิลลิเมตร และ

ความหนาทั้งหมดไมเกิน 25 มิลลิเมตร 

2.4 บทสรุป 

ในบทนี้กลาวถึงการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ โดยขอมูลดังกลาวทําใหทราบ

ลักษณะขอบกพรอง และสาเหตุของการเกิดขอบกพรองในเชิงวิศวกรรม ซึ่งพบวาขอบกพรองที่จะ

ทําการศึกษาในคร้ังน้ีสามารถแบงตามลักษณะไดเปน 2 ประเภท คือ 1) ขอบกพรองทั่วไป 

หมายถึง ขอบกพรองที่สามารถตรวจสอบไดในข้ันตอนการสงมอบงาน โดยการตรวจสอบดวย

สายตา หรือใชเคร่ืองมือวัดในการระบุความบกพรองที่เกิดข้ึน 2) ขอบกพรองที่ระบุไดยาก 

หมายถึง ขอบกพรองที่ไมสามารถตรวจสอบไดในข้ันตอนการสงมอบงาน เนื่องจากการปดทับของ

งานในลําดับถัดมา จึงทําใหไมสามารถตรวจพบได ซึ่งขอบกพรองดังกลาวจะปรากฏเมื่อมีการเขา

ใชอาคารและยากแกการแกไข  



บทที่ 3 

วธีิดาํเนินงานวจิัย 

3.1 แนวทางการดาํเนินงานวิจยั 

การศึกษาวิจัยครัง้นีกํ้าหนดระเบียบวิธีวิจัยซึ่งสามารถแบ่งออกเป็น 3 ขัน้ตอนหลกั คือ                  

การศึกษาปัญหาข้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร การศึกษาสาเหตุของปัญหา

ข้อบกพร่องในงานก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร และการวิเคราะห์ระบุปัญหาข้อบกพร่อง โดย

ประกอบด้วย การเก็บข้อมูล การวิเคราะห์ข้อมูล และสรุปผล เพ่ือให้ได้ปัญหาและสาเหตุของ

ข้อบกพร่องท่ีคลอบคลมุและสอดคล้องกนั  

3.2 การศึกษาปัญหาข้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร 

3.2.1 การเก็บรวบรวมข้อมลู 

เก็บรวบรวมปัญหาข้อบกพร่องท่ีสง่ผลกระทบตอ่ผู้บริโภค จากปัญหาข้อบกพร่องท่ีปรากฏ

หลงัมีการเข้าอยู่อาศยั ทัง้จากบนัทึกข้อบกพร่องท่ีได้รับการร้องเรียน และจากผู้บริโภคท่ีเข้าอยู่

อาศยัโดยตรง ซึง่แหล่งข้อมลูข้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรรในการศกึษาวิจยัครัง้

นี ้แบง่ตามได้เป็น 2 ประเภท คือ 1) ข้อมลูแบบทตุยิภมูิ 2) ข้อมลูแบบปฐมภมูิ 

1) ข้อมลูแบบทตุยิภมูิ  
การเก็บรวบรวมปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้เม่ือมีการเข้าใช้งานอาคารไปแล้วนัน้ จะทํา

โดยการนําข้อมลูปัญหาข้อบกพร่องจากรายงาน การบนัทกึท่ีเก่ียวกบัปัญหาความชํารุดบกพร่องท่ี

ได้รับการร้องเรียนจากหน่วยงานสํานักงานคณะกรรมการคุ้ มครองผู้ บริโภค (สคบ.) และ

คณะอนุกรรมการ “คลินิคช่าง”สมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ์ 

(วสท.) เพ่ือวิเคราะห์ปัญหาท่ีเกิดขึน้โดยจะใช้วิธีการวิเคราะห์ทางสถิต ิในการวิเคราะห์รูปแบบของ

ปัญหา รวมทัง้จดัการประชมุกลุ่มในการระดมสมอง (brainstorming) เพ่ือสรุปปัญหาและสาเหตุ

ของข้อบกพร่องในสว่นของข้อบกพร่องท่ีได้จากรายงานบนัทกึ  
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2) ข้อมลูแบบปฐมภมูิ  
เก็บรวบรวมปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้จากผู้บริโภคโครงการบ้านจดัสรร และผลกระทบท่ี

เกิดจากปัญหาดงักล่าว ตลอดจนวิธีการแก้ไขปัญหาท่ีโครงการบ้านจดัสรรดําเนินการแก้ไข โดย

ดําเนินการแจกแบบสอบถามและรับกลบัด้วยตนเอง จํานวน 100 ตวัอย่าง จากโครงการบ้าน

จดัสรรจํานวน 10 โครงการท่ีดําเนินการก่อสร้างโดยบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีแตกตา่งกนั 

เน่ืองจากงานวิจยัทราบถึงคณุสมบตัิของกลุ่มประชากร จึงดําเนินการเลือกกลุ่มตวัอย่าง

ประชากร โดยทําการควบคมุคณุสมบตัิให้เป็นไปตามท่ีต้องการ  ซึง่ในกรณีนีจํ้านวนตวัอย่างของ

ประชากรท่ีเหมาะสมและสามารถหาค่าทางสถิติได้ คือ จํานวนตวัอย่างประชากรอย่างมาก 100 

ตวัอยา่ง และอยา่งน้อยไมต่ํ่ากวา่ 30 ตวัอยา่ง ถือได้วา่เพียงพอท่ีจะใช้เป็นตวัแทนประชากร 

3.2.2 การพฒันาแบบสอบถาม  

โดยนําประเด็นปัญหาท่ีได้จากการทบทวนวรรณกรรมมาสร้างแบบสอบถาม เพ่ือเก็บ

ข้อมูลปัญหาข้อบกพร่องและผลกระทบท่ีมีต่อผู้บริโภคอนัเน่ืองมาจากข้อบกพร่องดงักล่าว ซึ่ง

รายละเอียดของแบบสอบถาม แบง่ออกเป็น 4 สว่น ดงัตอ่ไปนี ้

สว่นท่ี 1 ข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม  

1) อาย ุ  

2) เพศ 

3) ระดบัการศกึษา  

4) อาชีพ 

สว่นท่ี 2 ข้อมลูทัว่ไปของบ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้านจดัสรร 

1) ราคาบ้านจดัสรร 
2) ขนาดท่ีดนิและพืน้ท่ีใช้สอย 

3) ระยะเวลาท่ีซือ้บ้านมาจากโครงการบ้านจดัสรร 
4) ลกัษณะการตรวจสอบบ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้านจดัสรร 
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สว่นท่ี 3 ปัญหาข้อบกพร่องท่ีผู้บริโภคพบเม่ือมีการเข้าอยู่อาศยัและผลกระทบ

ท่ีเกิดขึน้ 

1) ปัญหาการแตกร้าว 

2) ปัญหาการเกิดสนิมในบริเวณท่ีเป็นโลหะ 

3) ปัญหาเก่ียวกบังานสีของบ้านจดัสรร 
4) ปัญหาเก่ียวกบัการทรุดตวัของดนิถมบริเวณรอบตวับ้าน 

5) ปัญหาเก่ียวกบัการการระบายนํา้บริเวณรอบตวับ้านเม่ือฝนตก 

6) ปัญหาเก่ียวกบัการร่ัวซมึ  

7) ปัญหาเก่ียวกบัการก่อสร้างท่ีไมต่รงกบัแบบก่อสร้าง 
8) ปัญหาเก่ียวกบัความชํารุดของวสัดอุปุกรณ์ และคณุภาพของการ

ก่อสร้าง 

9) ปัญหาอ่ืน ๆ 

สว่นท่ี 4 ข้อเสนอแนะ 

ในสว่นนีจ้ะเป็นการเก็บรวบรวมประเด็นปัญหาความเสียหายและข้อบกพร่อง

ท่ีเกิดขึน้นอกเหนือจากปัญหาท่ีได้กําหนดไว้ในแบบสอบถาม และเป็นการเปิดโอกาสให้ผู้ตอบ

แบบสอบถามได้เสนอแนะปัญหาอ่ืน ๆ ท่ีต้องการให้ทําการปรับปรุงในการก่อสร้างโครงการบ้าน

จดัสรรให้ดียิ่งขึน้ 

3.2.3 ขัน้ตอนการวิเคราะห์ข้อมลู 

1) วิเคราะห์คดักรองปัญหาข้อบกพร่อง 

นําข้อมลูปัญหาข้อบกพร่องท่ีได้ทําการเก็บรวบรวมมาทําการวิเคราะห์ เพ่ือระบุปัญหา

ข้อบกพร่องท่ีสามารถระบไุด้ชดัเจนและข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซอ่นเร้น ตามนิยามท่ีกําหนด

ไว้ ดงัแสดงในภาพที่ 3.1 
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ค่าเฉลี่ยเลขคณิต คือ จุดสมดุลของคะแนนในข้อมูลชุดหนึ่ง ๆ มีค่าเท่ากับผลรวมของ

คะแนนของข้อมูลทัง้ชุด  หารด้วยจํานวนข้อมูล  ซึ่งการแปลความหมายค่าเฉล่ียท่ีใช้ใน

แบบสอบถามครัง้นี ้จะใช้การนบัจํานวน  

3.3 การศึกษาสาเหตุของปัญหาข้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร 

3.3.1 ขัน้ตอนการเก็บรวบรวมสาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง 

เก็บรวบรวมข้อมลูสาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่องในแตล่ะขัน้ตอนการก่อสร้างโครงการบ้าน

จดัสรร โดยใช้วิธีการสงัเกตและการสมัภาษณ์ (Observation and interview) และการสํารวจด้วย

แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลู จากบคุลากรของบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่

ประกอบด้วย วิศวกรสนาม ผู้ตรวจสอบงาน (Inspector) และผู้ควบคมุงานก่อสร้าง (Supervisor) 

จํานวน 30 คน  

การเลือกตวัอย่างโครงการบ้านจดัสรรในการศกึษานี ้ผู้วิจยักําหนดวิธีเลือกกลุ่มตวัอย่าง

แบบเจาะจง เพ่ือให้สามารถวิเคราะห์ความแตกตา่งด้านควบคมุงานก่อสร้าง ระบบการตรวจสอบ

การก่อสร้าง บุคคลกรของผู้พัฒนาโครงการบ้านจัดสรร ในด้านความรู้และประสบการณ์การ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร ท่ีมีต่อรูปแบบของปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดในการก่อสร้าง โดยผู้วิจยั

จงึกําหนดขนาดตวัอย่างของตวัอย่างประชากรเท่ากบั 30 โครงการ เพ่ือให้ได้ขนาดข้อมลูซึง่พอจะ

แน่ใจได้ว่าการแจกแจกของตัวอย่างประชากรเป็นแบบปกติ   และได้เสนอสูตรสําหรับการ

คํานวณหาขนาดตวัอยา่งของประชากรซึง่มีขนาดใหญ่ และมีจํานวนข้อมลูท่ีมากพอท่ีจะสรุปได้ว่า

ข้อมลูสว่นใหญ่มีลกัษณะการแจกแจงแบบโค้งปกต ิไว้ดงันี ้คือ 

n =      Z2  

          4E2 

เม่ือ n คือ ขนาดตวัอยา่ง 

E คือคา่ความคลาดเคล่ือน 

Z คือคา่มาตรฐานซึง่ขึน้อยูก่บัระดบัความเช่ือมัน่ท่ีกําหนด 
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การศกึษาวิจยัครัง้นีผู้้วิจยัได้กําหนดคา่ความผิดพลาดไมเ่กิน 15 % ท่ีความเช่ือมัน่ 90 %  

Z1-α/2 = 1.645  

E = 0.15 

n = (1.645)2  

      4(0.15)2 

         = 30.07 

การพฒันาแบบสอบถาม โดยนําประเด็นปัญหาท่ีได้จากการทบทวนวรรณกรรมและการ

สมัภาษณ์มาสร้างแบบสอบถาม ซึง่รายละเอียดของการสมัภาษณ์ แบง่ออกเป็น 4 สว่น ดงัตอ่ไปนี ้

สว่นท่ี 1 ข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบการสมัภาษณ์ 

1) ช่ือ - นามสกลุ 

2) อาย ุ  

3) ตําแหนง่งานปัจจบุนั 

4) ระดบัการศกึษา  

5) ประสบการณ์ทํางานก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร 
ส่วนท่ี 2 ปัญหาและสาเหตขุ้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร 

ตลอดจนแนวทางการแก้ไข 

1.หมวดปัญหาบริเวณรอบบ้าน 

1) ดนิบริเวณรอบบ้านเกิดการทรุดตวัมาก 

2) พืน้ลานจอดรถแตกร้าว(พืน้ชนิดวางบนดนิ)   

3) กําแพงรัว้บ้านแตกร้าว 

4) การเกิดสนิมท่ีรัว้บ้านในสว่นท่ีเป็นโลหะ 

5) สีทารัว้บ้านหลดุร่อน 
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6) นํา้ขงับริเวณพืน้ลานจอดรถ 

7) นํา้ขงับริเวณพืน้ท่ีรอบ ๆ ตวับ้าน 

8) ปัญหาอ่ืน ๆ 

2.หมวดปัญหาบริเวณตวับ้าน 

1) ผนงับ้านแตกร้าว 

2) ผนงับ้านแตกร้าวตามมมุวงกบประตแูละหน้าตา่ง 
3) ผนงัฉาบไมเ่รียบเป็นคล่ืน 

4) คราบความชืน้บริเวณผนงัสว่นท่ีตดิกบัสนามหญ้า 

5) นํา้ร่ัวตามขอบบานประตแูละหน้าตา่งอลมูิเนียม 

6) ประตหูน้าตา่งไม้ เปิด-ปิด ไมส่ะดวก 

7) ปัญหาอ่ืน ๆ 

3.หมวดปัญหางานโครงสร้าง 

1) เสาผิดตําแหนง่ 
2) เสาล้มเอียง 
3) เสาแตกร้าวเน่ืองจากการรับนํา้หนกับรรทกุ 

4) คานบดิเบีย้วผิดรูปร่าง 
5) พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็วางบนดนิแตกร้าว 

6) พืน้แตกร้าว (แผน่พืน้สําเร็จ) 

7) พืน้หลอ่ในท่ีแตกร้าว 

8) โครงสร้างหลงัคาแอน่ตวัมากไมไ่ด้มาตรฐาน 

9) นํา้ร่ัวบริเวณหลงัคา 

10) ปัญหาอ่ืน ๆ 

4.หมวดปัญหางานระบบและงานสถาปัตยกรรม 

1) ท่อประปา 

2) ท่อนํา้ทิง้อดุตนั 
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3) พืน้ห้องนํา้ร่ัว 

4) พืน้ดาดฟ้า/พืน้บริเวณระเบียงนํา้ร่ัว 

5) ปัญหาการเดนิสายไฟ 

6) อปุกรณ์ภายในห้องครัว 

7) วอลเปเปอร์หลดุร่อน/ไมเ่รียบ 

8) ปัญหารอยขีดขว่นบนกระจกและโลหะมนัวาว 

9) ปัญหางานพืน้ผิวลามิเนตหรือปาร์เก้หลดุร่อน/ไมเ่รียบ 

10) งานพืน้ผิวกระเบือ้ง หรือ หินกาบ หลดุร่อน 

11) ปัญหาอ่ืน ๆ 

สว่นท่ี 3 ข้อเสนอคดิเห็นและข้อเสนอแนะ 

ในส่วนนีจ้ะเป็นการเก็บรวบรวมปัญหาและสาเหตขุองข้อบกพร่องท่ีผู้ควบคมุ

งานและผู้ ตรวจสอบพบได้บ่อยครัง้  นอกเหนือจากปัญหาและสาเหตุท่ีได้กําหนดไว้ใน

แบบสอบถาม และเป็นการเปิดโอกาสให้ผู้ตอบแบบสอบถามได้เสนอแนะปัญหาอ่ืน ๆ ท่ีต้องการ

ให้ทําการปรับปรุงในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรรให้ดียิ่งขึน้ 

3.3.2 ขัน้ตอนการวิเคราะห์สาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง 

การวิเคราะห์สาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง ด้วยแผนผงัเหตแุละผล (Cause and Effect 

Diagram) เป็นเคร่ืองมือในการวิเคราะห์สาเหตขุองข้อบกพร่องท่ีได้จาการสํารวจ เพ่ือระบสุาเหตท่ีุ

ส่งผลให้เกิดปัญหาข้อบกพร่อง ประกอบกบัการวิเคราะห์ความถ่ีด้วยสถิติเชิงพรรณ ดงัแสดงใน

ภาพท่ี 3.2 



้

 

ภาพท่ี 

การ

แสดงในภาพ

ได้ 6 หมวดห

1) ส
ห

คํานวณออก

รู้เท่าไม่ถึงกา

ของงานโครง

2) ส
ห

ขาดความรู้ค

ตระหนกัถึงปั

 

 3.2 การศกึษ

วิเคราะห์สา

พท่ี 3.3 เพ่ือแ

หมู ่ดงันี ้

สาเหตจุากกา

หมายความถึง

กแบบ รวมไ

ารณ์ หรือการ

งสร้าง งานฐา

สาเหตจุากฝีมื

หมายความถึง

ความเข้าใจท่ีถ

ปัญหาท่ีตามม

ษาสาเหตขุอง

เหตุของข้อบ

แจกแจงปัจจยั

ารออกแบบ 

ง สาเหตขุอง

ปจนถึงราย

รท่ีขาดความ

านราก งานดนิ

มือการก่อสร้า

ง สาเหตขุอง

ถกูต้อง ทกัษะ

มาเน่ืองจากฝี

งปัญหาข้อบก

บกพร่องต่าง 

ยท่ีเป็นสาเหต

ปัญหาข้อบก

ละเอียดของ

มรู้ความสามา

น ละงานโยธ

าง  

ปัญหาข้อบก

ะและความชํ

ฝมือแรงงาน 

กพร่องในการ

 ๆ ท่ีเกิดขึน้ โ

ตขุองข้อบกพ

กพร่องท่ีเกิดขึ ้

งแบบก่อสร้า

ารถในส่วนขอ

ธาอ่ืน ๆ  

กพร่องท่ีเกิดขึ ้

านาญ เก่ียวก

รก่อสร้างโครง

โดยการใช้แผ

ร่องหลกัท่ีสง่

น้จากความผิ

าง ความผิด

องขัน้ตอนกา

น้จากความผิ

กบังานช่างก่อ

งการบ้านจดัส

ผนภูมิเหตุแล

งผลให้เกิดข้อ

ผิดพลาดเน่ือง

ดพลาดท่ีเกิด

ารออกแบบ ท

ผิดพลาดเน่ือง

อสร้าง ตลอด

34 

สรร 

ละผล ดงั

อบกพร่อง

งจากการ

ดจากการ

ทัง้ในส่วน

งจากการ

ดจนความ
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บทที่  4 

ผลการศกึษาปัญหาข้อบกพร่องในการก่อสร้างของโครงการบ้านจัดสรร 

การศึกษาปัญหาข้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร มีขัน้ตอนดังนี  ้คือ          

1) รวบรวมปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้จากหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับเร่ืองราวร้องเรียน ได้แก่ 

สํานกังานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) และคณะอนุกรรมการ ”คลินิกช่าง” สมาคม

วิศวกรรมสถาน แห่งประเทศไทย เพ่ือวิเคราะห์ระบปุระเด็นปัญหาข้อบกพร่องท่ีได้รับการร้องเรียน 

2) เก็บรวบรวมปัญหาข้อบกพร่อง จากลกูค้าโครงการบ้านจดัสรร ด้วยแบบสอบถาม จํานวน 100 

คน เพ่ือวิเคราะห์ความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร 

4.1 ผลการศกึษาปัญหาข้อบกพร่องจากสาํนักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) 

สํานกังานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) เป็นองค์กรของรัฐตามพระราชบญัญตัิ

คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 เพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคโดยตรง เพราะกฎหมายอ่ืนๆ ได้

บญัญัติขึน้เพ่ือควบคมุผู้ประกอบธุรกิจ ซึง่เป็นการคุ้มครองผู้บริโภคทางอ้อม จึงทําให้ผู้บริโภคไม่

สามารถใช้สิทธิในการฟ้องร้องผู้ประกอบธุรกิจทางอาญาตอ่ศาลได้ สว่นการดําเนินการทางแพ่งก็

เป็นภาระและเสียคา่ใช้จ่ายมาก ซึง่ผู้บริโภคสว่นใหญ่ยงัไมอ่ยูใ่นฐานะท่ีจะดําเนินคดีด้วยตนเองได้  

วิธีดําเนินการตามพระราชบญัญตัคิุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ได้บญัญตัิให้มีองค์กรของ

รัฐ มีอํานาจหน้าท่ีในการ กํากับดูแลผู้ประกอบธุรกิจมิให้ประกอบธุรกิจท่ีเป็นการละเมิดสิทธิ

ผู้บริโภค และประสานการปฏิบตัิงานของส่วนราชการต่างๆ เพ่ือให้ความคุ้มครองผู้บริโภครวมทัง้

เป็นหน่วยงานท่ีให้ผู้บริโภคได้ใช้สิทธิร้องเรียน เพ่ือขอให้ได้รับการพิจารณาและชดเชยความ

เสียหาย เม่ือถกูผู้ประกอบธุรกิจละเมิดสิทธิ องค์กรของรัฐท่ีจดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิคุ้มครอง

ผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึง่แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญตัิคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2541 

เพ่ือคุ้มครองสทิธิของผู้บริโภค  
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ลกัษณะข้อมลูจาก สํานกังานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) ซึง่ข้อมลูปัญหาถกู

เก็บรวบรวมและบนัทึกในลกัษณะข้อร้องเรียนของผู้บริโภคเก่ียวกับการไม่ได้รับความเป็นธรรม

หรือการละเมิดสทิธิผู้บริโภค เพ่ือขอให้สํานกังานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) คุ้มครอง

สทิธิของผู้บริโภค  

จากรายงานผลการดําเนินงานคุ้มครองผู้บริโภค ประจําปี พ.ศ. 2550 พบว่า ข้อร้องเรียน

เก่ียวกับปัญหาบ้านและท่ีอยู่อาศยัจํานวนทัง้หมด 445 กรณี ซึ่งประกอบด้วย ข้อร้องเรียนถึง

ปัญหาการก่อสร้างไมเ่ป็นไปตามท่ีระบไุว้ในสญัญา มีจํานวน 287 กรณี ข้อร้องเรียนถึงปัญหาการ

ชํารุดหลังปลูกสร้าง มีจํานวน 102 กรณี ข้อร้องเรียนถึงปัญหาการไม่จัดทําสาธารณูปโภค มี

จํานวน 50 กรณี ข้อร้องเรียนถึงปัญหาขนาดท่ีดินไม่ตรงกบัข้อกําหนดในสญัญา มีจํานวน 4 กรณี 

ข้อร้องเรียนถึงปัญหาการก่อสร้างแล้วเสร็จแตเ่ก็บงานไมเ่รียบร้อย มีจํานวน 2 กรณี ตามลําดบั ดงั

แสดงในภาพท่ี 4.1 

 

 

 
 

ภาพท่ี 4.1 ข้อร้องเรียนจากรายงานผลการดําเนินงานคุ้มครองผู้บริโภค ประจําปี พ.ศ. 2550 

การก่อสร้างแล้ว

เสร็จแตเ่ก็บงานไม่

เรียบร้อย 0.45% 

ขนาดท่ีดินไมต่รง

กบัข้อกําหนดใน

สญัญา 1% การไมจ่ดัทํา

สาธารณปูโภค 
11% 

การชํารุดหลงั

ปลกูสร้าง 23% 

การก่อสร้างไม่

เป็นไปตามท่ีระบุ

ไว้ในสญัญา 
65% 
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ผลการดําเนินงานคุ้มครองผู้บริโภค ประจําปี พ.ศ. 2551 ปัญหาข้อร้องเรียนเก่ียวกบับ้าน

และท่ีอยู่อาศยัจํานวนทัง้หมด 359 กรณี ซึ่งประกอบด้วย ข้อร้องเรียนถึงปัญหาบริษัทหลีกเล่ียง

กฎหมายการจดัสรรท่ีดินและกฎหมายควบคมุอาคาร มีจํานวน 152 กรณี ข้อร้องเรียนถึงปัญหา

การชํารุดหลงัปลูกสร้างมีจํานวน 98 กรณี ข้อร้องเรียนถึงปัญหาการไม่จัดทําสาธารณูปโภคมี

จํานวน 82 กรณี ข้อร้องเรียนถึงปัญหาการก่อสร้างแล้วเสร็จแต่เก็บงานไม่เรียบร้อยมีจํานวน 13 

กรณี ข้อร้องเรียนถึงปัญหาการก่อสร้างไม่ตรงแบบแปลนมีจํานวน 10 กรณี ข้อร้องเรียนถึงปัญหา

เนือ้ท่ีไม่ครบตามกําหนดในสญัญามีจํานวน 2 กรณี และ ข้อร้องเรียนถึงปัญหาก่อสร้างบ้านไม่ได้

มาตรฐานจํานวน 2 กรณี ตามลําดบั ดงัแสดงในภาพท่ี 4.2 

 

 

 
ภาพท่ี 4.2 ข้อร้องเรียนจากรายงานผลการดําเนินงานคุ้มครองผู้บริโภค ประจําปี พ.ศ. 2551 

 

เนือ้ท่ีไมค่รบตาม

กําหนดในสญัญา

0.56% 

ก่อสร้างบ้าน

ไมไ่ด้มาตรฐาน   
1% 

ก่อสร้างไม่ตรง

แบบแปลน     
3% 

การก่อสร้างแล้ว

เสร็จ แตเ่ก็บงานไม่
เรียบร้อย 4% 

ไมจ่ดัทํา

สาธารณปูโภค

23% 

ชํารุดหลงัปลกูสร้าง

27% 

บริษัทหลีกเล่ียง

กฎหมายการจดัสรร

ท่ีดินและกฎหมาย

ควบคมุอาคาร 42% 
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4.2 ผลการศึกษาปัญหาข้อบกพร่องจากคณะอนุกรรมการ”คลินิกช่าง” สมาคมวิศวกรรม

สถาน แห่งประเทศไทย 

”คลินิกช่าง” เป็นกิจกรรมการให้บริการความรู้ในเชิงวิศวกรรมและให้คําปรึกษาเก่ียวกบั

การแก้ไขปัญหาความชํารุดเสียหายบ้านและท่ีอยู่อาศัยแก่ประชาชนโดยตรง โดยมีวิศวกรท่ี

เช่ียวชาญในด้านต่าง ๆ และเป็นสมาชิกของวิศวกรรมสถาน แห่งประเทศไทยเป็นผู้ ให้คําปรึกษา 

ข้อมลูข้อบกพร่องจงึถกูบนัทกึและเก็บรวบรวมไว้ในลกัษณะปัญหาความชํารุดเสียหายท่ีประชาชน

ได้รับความเดือดร้อน ประกอบกบัคําวินิจฉยัของวิศวกรเก่ียวกบัสาเหตขุองข้อบกพร่อง 

การคดักรองปัญหาและการจัดหมวดหมู่ข้อร้องเรียนทําโดยอ้างอิงหลกัเกณฑ์ดงันี ้คือ           

1) ข้อร้องเรียนท่ีเกิดขึน้เป็นปัญหาข้อบกพร่องท่ีมาสาเหตจุากขัน้ตอนการก่อสร้าง 2) ข้อร้องเรียน

ท่ีเกิดขึน้เป็นปัญหาเก่ียวกับบ้านและท่ีอยู่อาศัย 3) จัดหมวดหมู่โดยคัดเลือกข้อร้องเรียนท่ีมี

ลกัษณะเหมือนกนั หรือคล้ายคลงึกนัตามลกัษณะของปัญหาท่ีพบ  

ผลการเก็บรวบรวมลกัษณะของปัญหาข้อร้องเรียนและข้อบกพร่อง จากคณะอนกุรรมการ 

”คลินิกช่าง” สมาคมวิศวกรรมสถาน  แห่งประเทศไทย  โดยข้อมูลท่ีเก็บรวบรวมระหว่าง              

วนัท่ี 25 มิ.ย. 2548 ถึง 7 ก.ย. 2551 พบว่าปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้สามารถจําแนกลกัษณะ

ของปัญหาได้เป็น 5 หมวดหมู ่ดงันี ้คือ 

1) ปัญหาการทรุดตวั 

2) ปัญหาการแตกร้าว 

3) ปัญหาการร่ัวซมึ 

4) ปัญหาเสาเข็มและฐานราก 

5) ปัญหาอ่ืน ๆ 

ผลการเก็บรวบรวมลกัษณะของปัญหาและวิเคราะห์ความถ่ีข้อร้องเรียนและข้อบกพร่อง 

จากคณะอนุกรรมการ ”คลินิกช่าง” สมาคมวิศวกรรมสถาน แห่งประเทศไทย จํานวนทัง้สิน้ 277 

กรณี  พบว่าความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่องมีดงันี ้ลําดบัท่ี 1 ปัญหาการแตกร้าว จํานวน 88 กรณี 

คิดเป็นร้อยละ 32 ลําดบัท่ี 2 ปัญหาการทรุดตวั จํานวน 76 กรณี คิดเป็นร้อยละ 27 ลําดบัท่ี 3 
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ปัญหาอ่ืน ๆ จํานวน 47 กรณี คิดเป็นร้อยละ17 ลําดบัท่ี 4 ปัญหาการร่ัวซมึ จํานวน 43 กรณี คิด

เป็นร้อยละ 16 และลําดบัท่ี 5 ปัญหาฐานราก จํานวน 23 กรณี คิดเป็นร้อยละ 8 ตามลําดบั แสดง

ในภาพท่ี 4.3 

 

ภาพท่ี 4.3 ข้อร้องเรียน”คลนิิกช่าง” สมาคมวิศวกรรมสถาน แห่งประเทศไทย 

การสรุปปัญหาข้อบกพร่องจากปัญหาข้อร้องเรียน จากผลการเก็บบันทึกข้อมูลในข้อ 

4.1.1 สามารถนําปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้มาจดัหมวดหมู่ของปัญหาข้อบกพร่องท่ีพบ ดงัแสดง

ในตารางท่ี 4.1 ถึง ตารางท่ี 4.5 ตามลําดบั 

1) ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ในหมวดหมูปั่ญหาการทรุดตวั 

หมายถึง ปัญหาความชํารุดท่ีสงัเกตพบการทรุดตวัของดิน หรือมีสาเหตหุลกัเน่ืองจากเกิด

การทรุดตวัของดิน ซึ่งการวิเคราะห์ความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ พบว่า ส่วนใหญ่พบ

ปัญหาบ้านทรุดตวั จํานวน 58 กรณี รองลงมาเป็นปัญหาพืน้ท่ีบริเวณบ้านทรุดตวั จํานวน 8 กรณี 

ปัญหากําแพงรัว้บ้านทรุดตวั จํานวน 6 กรณีและปัญหาพืน้โรงจอดรถทรุดตวั จํานวน 4 กรณี. 

ตามลําดบั ได้ดงัแสดงในตารางท่ี 4.1 

ปัญหาการทรุดตวั

27% 
ปัญหาอ่ืน ๆ 

17% 

ปัญหาฐานราก

และเสาเข็ม 
8% 

ปัญหาการร่ัวซมึ  
16% 

ปัญหาการแตกร้าว 
32% 
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ตารางท่ี 4.1 ความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ในหมวดหมูปั่ญหาการทรุดตวั 
ข้อบกพร่องท่ี ปัญหาข้อบกพร่อง จํานวน (กรณี) 

1.1 บ้านทรุดตวั 58 
1.2 พืน้ท่ีบริเวณบ้านทรุดตวั 8 
1.3 พืน้โรงจอดรถทรุดตวั 4 
1.4 กําแพงรัว้บ้านทรุดตวั 6 

 รวม 76 

2) ข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ในหมวดหมูปั่ญหาการแตกร้าว 

หมายถึง ปัญหาความชํารุดท่ีสงัเกตพบในลกัษณะท่ีเป็นรอยร้าว การแตกร้าว การกะเทาะ

หลดุร่อนท่ีเกิดขึน้กบัองค์อาคาร ซึ่งการวิเคราะห์ความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ พบว่า 

ส่วนใหญ่พบปัญหาผนังบ้านแตกร้าว จํานวน 32 กรณี รองลงมาเป็นปัญหาปัญหาเสาบ้าน

แตกร้าว จํานวน 25 กรณี ปัญหารัว้บ้านแตกร้าว จํานวน 10 กรณี ปัญหากระเบือ้งมงุหลงัคาแตก 

จํานวน 6 กรณี ปัญหาบันไดคอนกรีตเสริมเหล็กแตกร้าวและปัญหาถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก

แตกร้าวจํานวน 4 กรณี ปัญหาพืน้คอนกรีตเสริมเหล็กแตกร้าวจํานวน 3 กรณี ปัญหาคานบ้าน

แตกร้าวและปัญหากระเบือ้งปพืูน้แตกร้าวจํานวน 2 กรณี ตามลําดบั ดงัแสดงในตารางท่ี 4.2 

ตารางท่ี 4.2 ความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ในหมวดหมูปั่ญหาการแตกร้าว 
ข้อบกพร่องท่ี ปัญหาข้อบกพร่อง จํานวน (กรณี) 

2.1 เสาบ้านแตกร้าว 25 
2.2 ผนงับ้านแตกร้าว 24 
2.3 รัว้บ้านแตกร้าว 10 
2.4 ผนงัแตกร้าวแบบลายงา 8 
2.5 กระเบือ้งมงุหลงัคาแตกร้าว 6 
2.6 ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็แตกร้าว 4 
2.7 บนัไดคอนกรีตเสริมเหลก็แตกร้าว 4 
2.8 พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็แตกร้าว 3 
2.9 กระเบือ้งปพืูน้แตกร้าว 2 
2.10 คานบ้านแตกร้าว 2 

 รวม 88 
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3) ข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ในหมวดหมูปั่ญหาการร่ัวซมึ 

หมายถึง ปัญหาความชํารุดท่ีสงัเกตพบในลกัษณะท่ีเป็นการร่ัวซึมนํา้ในบริเวณต่าง ๆ 

อาทิเช่น ห้องนํา้ หลงัคา และส่วนอ่ืน ๆ ท่ีได้รับความเสียหายจากการร่ัวซึม อาคาร ซึ่งการ

วิเคราะห์ความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ พบว่า ส่วนใหญ่พบปัญหาหลงัคาร่ัวจํานวน 16 

กรณี รองลงมาเป็นปัญหาระเบียงบ้านร่ัวซึมจํานวน 9 กรณี ปัญหาห้องนํา้ร่ัวซึมจํานวน 7 กรณี 

และปัญหาคราบเชือ้ราบริเวณผนงัของบ้านจํานวน 3 กรณี ตามลําดบั ดงัแสดงในตารางท่ี 4.3 

ตารางท่ี 4.3 ความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ในหมวดหมูปั่ญหาการร่ัวซมึ 
ข้อบกพร่องท่ี ปัญหาข้อบกพร่อง จํานวน (กรณี) 

3.1 หลงัคาร่ัว 16 
3.2 ระเบียงบ้านร่ัวซมึ 9 
3.3 ห้องนํา้ร่ัวซมึ 7 
3.4 คราบเชือ้ราบริเวณผนงัของบ้าน 3 

 รวม 43 

4) ข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ในหมวดหมูปั่ญหาฐานรากและเสาเข็ม 

หมายถึง ปัญหาความชํารุดท่ีสงัเกตพบในลกัษณะท่ีเป็นปัญหาท่ีมีสาเหตจุากหลกัจาก

ปัญหาฐานรากและนําไปสู่การเกิดปัญหาอ่ืน ๆ ตามมาภายหลงั ซึ่งการวิเคราะห์ความถ่ีของ

ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ พบว่า สว่นใหญ่พบปัญหาเสาเข็มทรุดจํานวน 13 กรณี รองลงมาเป็น

ปัญหาฐานรากทรุดตวัแตกตา่งกนัจํานวน 9 กรณี ปัญหาไม่มีเสาเข็มในตําแหน่งท่ีกําหนดจํานวน 

1 กรณี ตามลําดบั ดงัแสดงในตารางท่ี 4.4 

ตารางท่ี 4.4 ความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ในหมวดหมูปั่ญหาฐานรากและเสาเข็ม 
ข้อบกพร่องท่ี ปัญหาข้อบกพร่อง จํานวน (กรณี) 

4.1 เสาเข็มทรุด 13 
4.2 ฐานรากทรุดตวัแตกตา่งกนั 9 
4.3 ไมมี่เสาเข็มในตําแหนง่ท่ีกําหนด 1 

 รวม 23 
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5) ข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ในหมวดหมูปั่ญหาอ่ืน ๆ 

หมายถึง ปัญหาความชํารุดท่ีสงัเกตพบในลกัษณะอ่ืน ๆ นอกจากในหมวดหมู่ท่ีกําหนด 

แตมี่สาเหตจุากข้อบกพร่องในขัน้ตอนการก่อสร้างจนทําให้เกิดปัญหาดงักลา่วขึน้ ซึง่การวิเคราะห์

ความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ พบว่า ส่วนใหญ่พบปัญหาแบบก่อสร้างไม่ได้มาตรฐาน 

จํานวน 13 กรณี รองลงมาเป็นปัญหาสนิมบริเวณเหล็กเสริมในโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 

จํานวน 8 กรณี ปัญหาโครงหลงัคาไม่ได้มาตรฐาน จํานวน 6 กรณี ปัญหาฝ้าเพดานแอ่นตวัและ

ปัญหากระเบือ้งหลดุร่อน จํานวน 4 กรณี ปัญหาบนัไดคอนกรีตเสริมเหลก็แตกร้าวและปัญหาถนน

คอนกรีตเสริมเหล็กแตกร้าวจํานวน 4 กรณี ปัญหาท่อนํา้อดุตนั จํานวน 3 กรณี ปัญหาไม่สามารถ

ขอแบบก่อสร้างจากโครงการบ้านจดัสรรได้ ปัญหาสีหลดุร่อนจํานวน 2 กรณี ปัญหาวสัดกุ่อสร้างมี

คณุภาพต่ํากว่ามาตรฐานจํานวน 2 กรณี  และปัญหาบ้านจดัสรรก่อสร้างผิดแบบ จํานวน 1 กรณี 

ตามลําดบั ดงัแสดงในตารางท่ี 4.5 

ตารางท่ี 4.5 ความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ในหมวดหมูปั่ญหาอ่ืน ๆ 
ข้อบกพร่องท่ี ปัญหาข้อบกพร่อง จํานวน (กรณี) 

5.1 แบบก่อสร้างไมไ่ด้มาตรฐาน 13 
5.2 สนิมบริเวณเหลก็เสริมในโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ 8 
5.3 โครงหลงัคาไมไ่ด้มาตรฐาน 6 
5.4 ฝ้าเพดานแอน่ตวั ตกท้องช้าง  4 
5.5 กระเบือ้งหลดุร่อน 4 
5.6 ท่อนํา้อดุตนั 3 
5.7 ไมส่ามารถขอแบบก่อสร้างจากโครงการบ้านจดัสรรได้ 2 
5.8 สีหลดุร่อน 2 
5.9 โครงหลงัคาเกิดสนิม 2 
5.10 วสัดกุ่อสร้างมีคณุภาพต่ํากวา่มาตรฐาน 2 
5.11 บ้านจดัสรรก่อสร้างผิดแบบ 1 

 รวม 47 
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4.3 ผลการศกึษาปัญหาข้อบกพร่องจากกลุ่มผู้บริโภค 

จากการศึกษาปัญหาและผลกระทบจากข้อบกพร่องท่ีเกิดในการก่อสร้างโครงการบ้าน

จดัสรร ผลการวิเคราะห์ข้อมลูกลุม่ตวัอย่างจํานวน 100 คน สามารถแสดงรายละเอียดได้ 3 สว่น 

ดงันี ้

สว่นท่ี 1 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

สว่นท่ี 2 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูทัว่ไปของบ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้านจดัสรร 

สว่นท่ี 3 ผลการวิเคราะห์ปัญหาข้อบกพร่องท่ีผู้บริโภคพบในช่วงการตรวจรับบ้านและการ

เข้าอยูอ่าศยั 

ความถ่ีและร้อยละของข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถามจํานวน 100 คน สามารถ

จําแนกได้ดงัแสดงในตารางท่ี 4.6 

1) เพศ  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่เป็นเพศชาย จํานวน 55 คน คิดเป็นร้อยละ 55 และเป็นเพศ

หญิง จํานวน 45 คน คดิเป็นร้อยละ 45 ตามลําดบั 

2) อาย ุ 
ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีอาย ุ31 – 40 ปี จํานวน 40 คน คิดเป็นร้อยละ 40  รองลงมามี

อาย ุ41 – 50 ปี จํานวน 30 คนเท่ากนั คิดเป็นร้อยละ 30 มีอาย ุ20 – 30 ปี จํานวน 22 คน คิดเป็น

ร้อยละ 22 และ มีอาย ุ51 ปีขึน้ไป จํานวน 8 คน คดิเป็นร้อยละ 8 ตามลําดบั 

3) อาชีพ/ตําแหน่งงานปัจจบุนั  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีอาชีพข้าราชการ จํานวน 45 คน คดิเป็นร้อยละ 45 รองลงมา

มีอาชีพพนกังานบริษัทเอกชน จํานวน 37 คน คิดเป็นร้อยละ 37 มีอาชีพเจ้าของธุรกิจส่วนตวั 

จํานวน 11 คน คิดเป็นร้อยละ 11 และมีอาชีพพนกังานรัฐวิสาหกิจ จํานวน 7 คน คิดเป็นร้อยละ 7 

ตามลําดบั 
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ตารางท่ี 4.6 ความถ่ีและคา่ร้อยละข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 
ค่าต่ําสดุ ค่าสงูสดุ ค่าเฉล่ียและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของบ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้าน

จดัสรรจากผู้ตอบแบบสอบถาม สามารถจําแนกได้ดงัแสดงในตารางท่ี 4.7 

1) ราคาบ้านจดัสรร 
ผู้ตอบแบบสอบถามซือ้บ้านจดัสรรจากโครงการในราคาต่ําสดุ 900,000 บาท ราคาสงูสดุ 

4,150,000 บาท โดยมีราคาเฉล่ีย 2,023,700 บาท  

ข้อมลูทัว่ไป จํานวน (คน) ร้อยละ 
เพศ   

ชาย 55 55 
หญิง 45 45 

รวม 100 100 
อาย ุ   

20 - 30 ปี 22 22 
31 – 40 ปี 40 40 
41 – 50 ปี 30 30 
51 ปีขึน้ไป 8 8 

รวม 100 100 
ระดบัการศกึษา   

ต่ํากวา่ปริญญาตรี 7 7 
ปริญญาตรี 69 69 
สงูกวา่ปริญญาตรี 24 24 

รวม 100 100 
อาชีพ/ตําแหนง่งานปัจจบุนั   

เจ้าของธุรกิจสว่นตวั 11 11 
พนกังานบริษัทเอกชน 37 37 
ข้าราชการ 45 45 
พนกังานรัฐวิสาหกิจ 7 7 

รวม 100 100 
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2) ขนาดท่ีดนิ 

ผู้ตอบแบบสอบถามซือ้บ้านจดัสรรจากโครงการบ้านจดัสรรมีขนาดท่ีดินต่ําสดุ  16 ตาราง

วา มีขนาดท่ีดนิสงูสดุ 100 ตารางวา โดยมีขนาดท่ีดนิโดยเฉล่ีย 33.06 ตารางวา 

3) ขนาดพืน้ท่ีใช้สอย 

ผู้ตอบแบบสอบถามซือ้บ้านจดัสรรจากโครงการมีขนาดพืน้ท่ีใช้สอยต่ําสดุ 40 ตารางเมตร 

มีพืน้ท่ีใช้สอยสงูสดุ 205 ตารางเมตร โดยมีขนาดพืน้ท่ีใช้สอยโดยเฉล่ีย 136.47 ตารางเมตร 

4) ระยะเวลาท่ีซือ้บ้านมาจากโครงการบ้านจดัสรร 
ผู้ตอบแบบสอบถามมีระยะเวลาท่ีซือ้บ้านจากโครงการบ้านจดัสรรสัน้ท่ีสดุ 9 เดือน ระยะ

เวลานานท่ีสดุ 15 ปี โดยมีระยะเวลาเฉล่ียท่ีซือ้บ้าน 3.96 ปี 

ตารางท่ี 4.7 ค่าต่ําสดุ ค่าสงูสดุ ค่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของบ้านท่ีซือ้จากโครงการ
บ้านจดัสรรจากผู้ตอบแบบสอบถาม 

รายการ คา่ต่ําสดุ คา่สงูสดุ คา่เฉลี่ย 
สว่นเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 
ราคาบ้านจดัสรร (ล้านบาท) 0.90 4.15 2.0237 0.70349 
ขนาดท่ีดนิ (ตารางวา) 16 100 33.06 17.183 
ขนาดพืน้ท่ีใช้สอย (ตารางเมตร) 40 205 136.47 46.422 
ระยะเวลาท่ีซือ้บ้านมาจาก

โครงการบ้านจดัสรร (ปี) 
0.75 15.00 3.9647 6.11099 

 
ความถ่ีและร้อยละของข้อมลูเก่ียวกบัลกัษณะการตรวจสอบบ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้าน

จดัสรร และการตอ่เตมิบ้านจากโครงการบ้านจดัสรรดงัแสดงในตารางท่ี 4.8 

5) เพศ  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่เป็นเพศชาย จํานวน 55 คน คิดเป็นร้อยละ 55 และเป็นเพศ

หญิง จํานวน 45 คน คดิเป็นร้อยละ 45 ตามลําดบั 
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6) ลกัษณะการตรวจสอบบ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้านจดัสรร  
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ทําการตรวจสอบในขัน้ตอนการส่งมอบบ้านเม่ือแล้วเสร็จ 

จํานวน 76 คน คิดเป็นร้อยละ 76 รองลงมาทําการตรวจสอบในขณะการก่อสร้างบ้าน จํานวน 16 

คน คดิเป็นร้อยละ 16 และไมไ่ด้ทําการตรวจสอบจํานวน 8 คน คดิเป็นร้อยละ 8 ตามลําดบั 

7) การตอ่เตมิบ้าน  

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่ได้ต่อเติมบ้าน จํานวน 31 คน คิดเป็นร้อยละ 31 

รองลงมามีการตอ่เตมิห้องครัว จํานวน 29 คน คดิเป็นร้อยละ 29 มีการตอ่เติมพืน้ท่ีจอดรถ จํานวน 

23 คน คิดเป็นร้อยละ 23 มีการตอ่เติมชานหน้าบ้าน จํานวน 12 คน คิดเป็นร้อยละ 12 และมีการ

ตอ่เตมิห้องนอน จํานวน 5 คน คดิเป็นร้อยละ 5 ตามลําดบั 

ตารางท่ี 4.8 ความถ่ีและคา่ร้อยละ ลกัษณะการตรวจสอบบ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้านจดัสรร และ
การตอ่เตมิบ้านจากโครงการบ้านจดัสรรของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ความถ่ีและร้อยละของปัญหาข้อบกพร่องท่ีผู้บริโภคพบในช่วงการตรวจรับบ้านและการ

เข้าอยูอ่าศยั ดงัแสดงในตารางท่ี 4.9 

บ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้านจดัสรร จํานวน (คน) ร้อยละ 
ลกัษณะการตรวจสอบบ้านท่ีซือ้จากโครงการ   
บ้านจดัสรร   
     ไมไ่ด้ทําการตรวจสอบ 8 8 
     ทําการตรวจสอบในขณะการก่อสร้างบ้าน 16 16 
     ทําการตรวจสอบในขัน้ตอนการสง่มอบบ้าน 76 76 

รวม 100 100 
การตอ่เตมิบ้าน   
    ไมไ่ด้ตอ่เตมิ 31 31 
     ห้องครัว 29 29 
     พืน้ท่ีจอดรถ 23 23 
     ชานหน้าบ้าน 12 12 
     ห้องนอน 5 5 

รวม 100 100 
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1) ปัญหาบริเวณรอบตวับ้าน  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่พบปัญหาสีท่ีใช้ทารัว้บ้านโป่งพอง/หลดุร่อน จํานวน 84 คน 

คิดเป็นร้อยละ 84 รองลงมาพบปัญหาการเกิดสนิมบริเวณประตบู้านหรือรัว้ในส่วนท่ีเป็นโลหะ 

จํานวน 80 คน คิดเป็นร้อยละ 80 จํานวน 76 คน คิดเป็นร้อยละ 76 รองลงมาทําการตรวจสอบ

ในขณะการก่อสร้างบ้าน พบปัญหาการระบายนํา้ฝนบริเวณพืน้ท่ีโดยรอบตวับ้านได้ไม่ดี จํานวน 

70 คน คิดเป็นร้อยละ 70 พบปัญหาดินถมรอบตวับ้านเกิดทรุดตวัอย่างมาก จํานวน 64 คน คิด

เป็นร้อยละ 64 ปัญหานํา้ขงับริเวณพืน้ท่ีรอบ ๆ ตวับ้าน จํานวน 50 คน คิดเป็นร้อยละ 50  ปัญหา

การทําลาดเอียงเพ่ือการระบายนํา้บริเวณท่ีจอดรถ จํานวน 15 คน คิดเป็นร้อยละ 15  และพบ

ปัญหาบริเวณท่ีจอดรถมีนํา้ขงัเป็นแอง่ จํานวน 14 คน คดิเป็นร้อยละ 14 ตามลําดบั 

ตารางท่ี 4.9 ความถ่ีและคา่ร้อยละ ลกัษณะการตรวจสอบบ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้านจดัสรร และ
การตอ่เตมิบ้านจากโครงการบ้านจดัสรรของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ปัญหาบริเวณรอบตวับ้าน จํานวน (คน) ร้อยละ 
ปัญหาการเกิดสนิมบริเวณประตบู้านหรือรัว้ใน   
สว่นท่ีเป็นโลหะ   
     พบปัญหา 80 80 
     ไมพ่บปัญหา 20 20 

รวม 100 100 
ปัญหาสีท่ีใช้ทารัว้บ้านโป่งพอง/หลดุร่อน   
     พบปัญหา 84 84 
    ไมพ่บปัญหา 16 16 

รวม 100 100 
ปัญหาดนิถมรอบตวับ้านเกิดทรุดตวัอยา่งมาก   
     พบปัญหา 64 64 
    ไมพ่บปัญหา 36 36 

รวม 100 100 
การระบายนํา้ฝนบริเวณพืน้ท่ีโดยรอบตวับ้าน   
     ระบายได้ดี 30 30 
     ไมส่ามารถระบายได้ 70 70 

รวม 100 100 



51 
 

ตารางท่ี 4.9 ความถ่ีและคา่ร้อยละ ลกัษณะการตรวจสอบบ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้านจดัสรร และ
การตอ่เตมิบ้านจากโครงการบ้านจดัสรรของผู้ตอบแบบสอบถาม (ตอ่) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

ปัญหาบริเวณรอบตวับ้าน จํานวน (คน) ร้อยละ 
ปัญหานํา้ขงับริเวณพืน้ท่ีรอบ ๆ ตวับ้าน   
     พบปัญหา 50 50 
     ไมพ่บปัญหา 50 50 

รวม 100 100 
ปัญหาบริเวณท่ีจอดรถมีนํา้ขงัเป็นแอง่   
     พบปัญหา 14 14 
     ไมพ่บปัญหา 86 86 

รวม 100 100 
ปัญหาการทําลาดเอียงเพื่อการระบายนํา้บริเวณ   
ท่ีจอดรถ   
     พบปัญหา 15 15 
     ไมพ่บปัญหา 85 85 

รวม 100 100 



 
 

 
 

ภาพที่ 4.4 แผนภมูิปัญหารอบตวับ้าน 
 

ปัญหาการเกิด

สนิมบริเวณประตู

บ้านหรือรัว้ใน

สว่นที่เป็นโลหะ

ปัญหาสีที่ใช้ทารัว้

บ้านโป่งพอง/หลดุ
ร่อน

การระบายนํา้ฝน

บริเวณพืน้ที่

โดยรอบตวับ้าน

ปัญหาดินถม

รอบตวับ้านเกิด

ทรุดตวัอย่างมาก

ปัญหานํา้ขงั

บริเวณพืน้ที่รอบ 
ๆ ตวับ้าน

ปัญหาบริเวณที่

จอดรถมีนํา้ขงั

เป็นแอ่ง

ปัญหาการทํา 
ลาดเอียงเพื่อการ

ระบายนํา้บริเวณ

ที่จอดรถ

ปัญหารอบตวับ้าน(%) 80 84 70 64 50 14 15
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ความถ่ีและร้อยละของปัญหาข้อบกพร่องท่ีผู้ บริโภคพบในบริเวณตัวบ้าน ดังแสดงใน

ตารางท่ี 4.10 

1) ปัญหารอยร้าวบริเวณผนงัรอบตวับ้าน  

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่พบปัญหารอยร้าวทุกบริเวณ ได้แก่ ตรงกลางผนัง ตามมุม

หน้าต่าง มมุบานประต ูจํานวน 52 คน คิดเป็นร้อยละ 52 รองลงมาพบปัญหาตรงกลางผนงั 

จํานวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 18 ไม่พบปัญหาจํานวน 17 คน คิดเป็นร้อยละ 17 พบปัญหาตาม

มมุบานประต ูจํานวน 7 คน คิดเป็นร้อยละ 7 และพบปัญหาตามมมุหน้าต่าง จํานวน 6 คน คิด

เป็นร้อยละ 6 ตามลําดบั 

2) บริเวณผนงัรอบตวับ้าน สงัเกตพบสีหลดุลอ่น  

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่พบปัญหาสีหลดุลอ่น จํานวน 36 คน คิดเป็นร้อยละ 36 

รองลงมาพบปัญหาสีหลดุลอ่น จํานวน 64 คน คดิเป็นร้อยละ 64  

3) ปัญหาคราบเชือ้ราท่ีสีทาบ้าน  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ไม่พบปัญหาคราบเชือ้ราท่ีสีทาบ้าน จํานวน 52 คน คิดเป็น

ร้อยละ 52 และพบปัญหาคราบเชือ้ราท่ีสีทาบ้าน จํานวน 48 คน คดิเป็นร้อยละ 48  

4) ปัญหาสีผิดเพีย้น/สีซีด/สีไมเ่รียบเนียนบริเวณผนงัรอบตวับ้าน  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ไม่พบปัญหาสีผิดเพีย้น/สีซีด/สีไม่เรียบเนียน จํานวน 32 คน 

คิดเป็นร้อยละ 32  และพบปัญหาสีผิดเพีย้น/สีซีด/สีไม่เรียบเนียน จํานวน 68 คน คิดเป็นร้อยละ 

68  
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ตารางท่ี 4.10 ความถ่ีและคา่ร้อยละ ปัญหาบริเวณตวับ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้านจดัสรรของผู้ตอบ
แบบสอบถาม 
 

 

ปัญหาบริเวณรอบตวับ้าน จํานวน (คน) ร้อยละ 
ปัญหารอยร้าวบริเวณผนงัรอบตวับ้าน   
     ไมพ่บปัญหา 17 17 
     พบปัญหาตรงกลางผนงั 18 18 
     พบปัญหาตามมมุหน้าตา่ง 6 6 
     พบปัญหาตามมมุบานประต ู 7 7 
      พบปัญหาทัว่บริเวณบ้าน 52 52 

รวม 100 100 
บริเวณผนงัรอบตวับ้านสงัเกตพบสีหลดุลอ่น   
     ไมพ่บปัญหา 36 36 
     พบปัญหาบางสว่น 64 64 

รวม 100 100 
ปัญหาคราบเชือ้ราท่ีสีทาบ้าน   
     ไมพ่บปัญหา 52 52 
     พบปัญหา 48 48 

รวม 100 100 
ปัญหาสีผิดเพีย้น/สีซีด/สีไมเ่รียบเนียนบริเวณ   
ผนงัรอบตวับ้าน   
     ไมพ่บปัญหา 32 32 
     พบปัญหาบางสว่น 68 68 

รวม 100 100 
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ภาพท่ี 4.5 แผนภมูิปัญหาท่ีพบท่ีตวับ้าน 

 
ความถ่ีและร้อยละของปัญหางานโครงสร้าง ของผู้ ตอบแบบสอบถาม ดังแสดงใน              

ตารางท่ี 4.11 

1) ปัญหาการแตกร้าวในบริเวณสว่นท่ีเป็นโครงสร้าง  

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่พบปัญหาการแตกร้าวในบริเวณส่วนท่ีเป็นโครงสร้าง 

จํานวน 50 คน คิดเป็นร้อยละ 50 รองลงมาพบปัญหาแตกร้าวบริเวณรอยตอ่ระหว่างผนงักบัเสา 

จํานวน 16 คน คิดเป็นร้อยละ 16 พบปัญหารอยแตกร้าวทัว่บริเวณบ้าน จํานวน 12 คน คิดเป็น

ร้อยละ 12 พบปัญหาแตกร้าวท่ีพืน้ ซึง่เท่ากบัรอบๆ วงกบประตหูน้าต่าง จํานวน 6 คน คิดเป็น 

ปัญหารอยร้าว

บริเวณผนงั

รอบตวับ้าน

บริเวณผนงั

รอบตวับ้าน

สงัเกตพบสี

หลดุลอ่น

ปัญหาคราบ

เชือ้ราท่ีสีทา

บ้าน

ปัญหาสี

ผิดเพีย้น/สีซีด/
สีไม่เรียบเนียน

บริเวณผนงั

รอบตวับ้าน

ปัญหาท่ีตวับ้าน(%) 83 64 48 68
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ร้อยละ 6 และพบปัญหารอยแตกร้าวบริเวณเสา ซึง่เท่ากบัรอยแตกร้าวบริเวณรอยตอ่ระหว่างผนงั

กบัคาน จํานวน 5 คน คดิเป็นร้อยละ 5 ตามลําดบั 

2) ปัญหาสว่นท่ีเป็นโครงสร้างบดิเบีย้ว/ผิดเพีย้นไปจากตําแหน่งท่ีควรจะเป็น  

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่พบปัญหาโครงสร้างบิดเบีย้ว/ผิดเพีย้น จํานวน 83 คน 

คิดเป็นร้อยละ 83 รองลงมาพบปัญหาท่ีเสา จํานวน 6 คน คิดเป็นร้อยละ 6 พบปัญหาท่ีเสา คาน

และพืน้ จํานวน 5 คน คิดเป็นร้อยละ 5 และพบปัญหาท่ีคาน ซึง่เท่ากบัปัญหาท่ีพืน้ จํานวน 3 คน 

คดิเป็นร้อยละ 3 ตามลําดบั 

3) ปัญหาพืน้ไมเ่รียบสม่ําเสมอ  

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่พบปัญหาพืน้ไม่เรียบสม่ําเสมอ จํานวน 54 คน คิดเป็น

ร้อยละ 54 และพบปัญหาพืน้ไมเ่รียบสม่ําเสมอ จํานวน 46 คน คดิเป็นร้อยละ 46  

4) ปัญหาสนิมท่ีเกิดกบัโครงสร้างท่ีเป็นเหลก็  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ไม่พบปัญหาสนิมท่ีเกิดกบัโครงสร้างท่ีเป็นเหล็ก จํานวน 71 

คน คิดเป็นร้อยละ 71 รองลงมา พบปัญหาสนิมท่ีโครงสร้างหลงัคา ซึง่เท่ากบัพบปัญหาสนิมทัว่

บริเวณบ้านท่ีเป็นเหลก็ จํานวน 10 คน คดิเป็นร้อยละ 10 และพบปัญหาสนิมท่ีราวบนัได จํานวน 9 

คน คดิเป็นร้อยละ 9 ตามลําดบั 
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ตารางท่ี 4.11 ความถ่ีและคา่ร้อยละ ปัญหาโครงสร้างของบ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้านจดัสรรของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม 

ปัญหางานโครงสร้าง จํานวน (คน) ร้อยละ 
ปัญหาการแตกร้าวในสว่นท่ีเป็นโครงสร้าง   
     ไมพ่บปัญหา 50 50 
     พบปัญหาท่ีเสา 5 5 
     พบปัญหาท่ีพืน้ 6 6 
     พบปัญหารอยตอ่ระหวา่งผนงักบัเสา 16 16 
     พบปัญหารอยตอ่ระหวา่งผนงักบัคาน 5 5 
     พบปัญหารอบๆ วงกบประดหูน้าตา่ง 6 6 
     พบปัญหาทัว่บริเวณบ้าน 12 12 

รวม 100 100 
ปัญหาสว่นท่ีเป็นโครงสร้างบดิเบีย้ว/ผิดเพีย้นไป   
จากตําแหนง่ท่ีควรจะเป็น   
     ไมพ่บปัญหา 83 83 
     พบปัญหาท่ีเสา 6 6 
     พบปัญหาท่ีคาน 3 3 
     พบปัญหาท่ีพืน้ 3 3 
     พบปัญหาทัง้เสา คานและพืน้ 5 5 

รวม 100 100 
ปัญหาพืน้ไมเ่รียบสม่ําเสมอ   
     ไมพ่บปัญหา 54 54 
     พบปัญหา 46 46 

รวม 100 100 
ปัญหาสนิมท่ีเกิดกบัโครงสร้างท่ีเป็นเหลก็   
    ไมพ่บปัญหา 71 71 
     พบปัญหาท่ีโครงหลงัคา 10 10 
     พบปัญหาท่ีราวบนัได 9 9 
     พบปัญหาทัว่บริเวณบ้านท่ีเป็นเหลก็ 10 10 

รวม 100 100 
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ภาพท่ี 4.6 แผนภมูิปัญหาโครงสร้างของบ้าน 

จากตารางท่ี 4.12 แสดงความถ่ีและร้อยละของปัญหาการร่ัวซมึ ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

1) ปัญหาคราบความชืน้/คราบเปือ้นนํา้/เชือ้ราบริเวณฝ้า  

ผู้ ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่พบปัญหาการคราบความชืน้/คราบเปื้อนนํา้/เชือ้รา

บริเวณฝ้า จํานวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 58 และพบปัญหาคราบความชืน้/คราบเปือ้นนํา้/เชือ้รา

บริเวณฝ้า จํานวน 42 คน คดิเป็นร้อยละ 42   

2) ปัญหาคราบความชืน้/คราบเปือ้นนํา้/เชือ้ราบริเวณผนงัสว่นท่ีตดิกบัห้องนํา้  

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่พบปัญหาคราบความชืน้/คราบเปื้อนนํา้/เชือ้ราบริเวณ

ผนงัสว่นท่ีติดกบัห้องนํา้ จํานวน 68 คน คิดเป็นร้อยละ 68 และพบปัญหาคราบความชืน้/คราบ

เปือ้นนํา้/เชือ้ราบริเวณผนงัสว่นท่ีตดิกบัห้องนํา้ จํานวน 32 คน คดิเป็นร้อยละ 32  

 

ปัญหาการแตกร้าว

ในบริเวณสว่นท่ีเป็น

โครงสร้าง

ปัญหาสว่นท่ีเป็น

โครงสร้างบิดเบีย้ว/
ผิดเพีย้นไปจาก

ตําแหน่ง

ปัญหาพืน้ไม่เรียบ

สม่ําเสมอ

ปัญหาสนิมท่ีเกิดกบั

โครงสร้างท่ีเป็น

เหลก็

ปัญหาท่ีโครงสร้าง(%) 50 17 46 29
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3) ปัญหาคราบความชืน้/คราบเปือ้นนํา้/เชือ้ราบริเวณผนงัส่วนท่ีติดกับด้านนอกของตวั

บ้าน  

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่พบปัญหาคราบความชืน้/คราบเปื้อนนํา้/เชือ้ราบริเวณ

ผนงัส่วนท่ีติดกบัด้านนอกของตวับ้าน จํานวน 54 คน คิดเป็นร้อยละ 54 และพบปัญหาคราบ

ความชืน้/คราบเปือ้นนํา้/เชือ้ราบริเวณผนงัส่วนท่ีติดกบัด้านนอกของตวับ้าน จํานวน 46 คน คิด

เป็นร้อยละ 46  

ตารางท่ี 4.12 ความถ่ีและคา่ร้อยละ ปัญหาการร่ัวซมึของบ้านท่ีซือ้จากโครงการบ้านจดัสรรของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม 

 

จากตารางท่ี 4.13 แสดงความถ่ีและร้อยละของปัญหางานระบบและงานสถาปัตยกรรม 

ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ปัญหาการร่ัวซมึ จํานวน (คน) ร้อยละ 
ปัญหาคราบความชืน้/คราบเปือ้นนํา้/เชือ้รา   
บริเวณฝ้า   
     ไมพ่บปัญหา 55 58 
     พบปัญหา 42 42 

รวม 100 100 
ปัญหาคราบความชืน้/คราบเปือ้นนํา้/เชือ้รา   
บริเวณผนงัสว่นท่ีตดิกบัห้องนํา้   
     ไมพ่บปัญหา 68 68 
     พบปัญหา 32 32 

รวม 100 100 
ปัญหาคราบความชืน้/คราบเปือ้นนํา้/เชือ้รา   
บริเวณผนงัสว่นท่ีตดิกบัด้านนอกของตวับ้าน   
     ไมพ่บปัญหา 54 54 
     พบปัญหา 46 46 

รวม 100 100 
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1) ปัญหากระเบือ้งแตก/บิน่/หลดุร่อน  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ไมพ่บปัญหากระเบือ้งแตก/บิ่น/หลดุร่อน จํานวน 58 คน คิด

เป็นร้อยละ 58 และพบปัญหากระเบือ้งแตก/บิน่/หลดุร่อน จํานวน 42 คน คดิเป็นร้อยละ 42   

2) ปัญหาท่ีบริเวณพืน้ลามิเนต  

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่พบปัญหาท่ีบริเวณพืน้ลามิเนต จํานวน 38 คน คิดเป็น

ร้อยละ 38 รองลงมาพบปัญหาท่ีบริเวณพืน้ลามิเนตตดิตัง้ไมม่ัน่คง 62จํานวน 62  

3) ปัญหาท่ีบริเวณพืน้ปาร์เก้  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ไม่พบปัญหาท่ีบริเวณพืน้ปาร์เก้จํานวน 81 คน คิดเป็นร้อย

ละ 81 รองลงมาพบปัญหาท่ีบริเวณพืน้ปาร์เก้หลดุร่อน จํานวน 10 คน คิดเป็นร้อยละ 10 และ

ปัญหาท่ีบริเวณพืน้ปาร์เก้ปดูบวม/ระเบดิ จํานวน 9 คน คดิเป็นร้อยละ 9 ตามลําดบั  

4) ปัญหาฝ้าเพดาน แอน่ตวัหรือตกท้องช้าง  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ไม่พบปัญหาฝ้าเพดาน แอ่นตวัหรือตกท้องช้าง จํานวน 85 

คน คดิเป็นร้อยละ 85 และพบปัญหาฝ้าเพดาน แอน่ตวัหรือตกท้องช้าง จํานวน 15 คน คดิเป็นร้อย

ละ 15 ตามลําดบั  

5) ปัญหาท่อนํา้ประปาร่ัวซมึ  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ไมพ่บปัญหาท่อนํา้ประปาร่ัวซมึ  จํานวน 68 คน คดิเป็นร้อย

ละ 68 และพบปัญหาท่อนํา้ประปาร่ัวซมึ จํานวน 32 คน คดิเป็นร้อยละ 32 ตามลําดบั  

6) ปัญหาห้องนํา้อดุตนั  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ไม่พบปัญหาห้องนํา้อดุตนั จํานวน 64 คน คิดเป็นร้อยละ 

64 และพบปัญหาห้องนํา้อดุตนั จํานวน 36 คน คดิเป็นร้อยละ 36 ตามลําดบั  
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ตารางท่ี 4.13 ความถ่ีและคา่ร้อยละ ปัญหางานระบบและงานสถาปัตยกรรมของผู้ตอบ
แบบสอบถาม 

 
 

ปัญหาการใช้งานไมต่รงตามข้อกําหนด จํานวน (คน) ร้อยละ 
ปัญหากระเบือ้งแตก/บิน่/หลดุร่อน   
     ไมพ่บปัญหา 58 58 
     พบปัญหา 42 42 

รวม 100 100 
ปัญหาท่ีบริเวณพืน้ลามิเนต   
     ไมพ่บปัญหา 38 38 
     พบปัญหาพืน้ลามิเนตตดิตัง้ไมม่ัน่คง 62 62 

รวม 100 100 
ปัญหาท่ีบริเวณพืน้ปาร์เก้   
     ไมพ่บปัญหา 81 81 
     พบปัญหาพืน้ปาร์เก้หลดุร่อน 10 10 
     พบปัญหาปดูบวม/ระเบดิ 9 9 

รวม 100 100 
ปัญหาฝ้าเพดาน แอน่ตวัหรือตกท้องช้าง   
     ไมพ่บปัญหา 85 85 
     พบปัญหา 15 15 

รวม 100 100 
ปัญหาท่อนํา้ประปาร่ัวซมึ   
     ไมพ่บปัญหา 68 68 
     พบปัญหา 32 32 

รวม 100 100 
ปัญหาห้องนํา้อดุตนั   
     ไมพ่บปัญหา 64 64 
     พบปัญหา 36 36 

รวม 100 100 
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ภาพท่ี 4.7 แผนภมูิปัญหาปัญหางานระบบและงานสถาปัตยกรรม 
 
4.4 ผลการวิเคราะห์ปัญหาข้อบกพร่อง 

จากการวิเคราะห์แยกแยะลกัษณะความถ่ีของปัญหาข้อบกพร่อง พบว่าผลการศึกษา

ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร สามารถสรุป ดงันีคื้อ 

1) ผลการศึกษาข้อมูลเ พ่ือกําหนดประเด็นปัญหา  โดยการรวบรวมปัญหาจาก

คณะอนุกรรมการ ”คลินิกช่าง” สมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถมัภ์ 

พบว่าปัญหาข้อบกพร่องท่ีพบเป็นผลกระทบของปัญหาท่ีแสดงอาการในภายหลงัจาการเข้าอยู่

อาศยัไปเป็นระยะเวลานาน โดยพบปัญหาข้อบกพร่อง จํานวน 28 รายการ 

ปัญหา

กระเบือ้ง

แตก/บ่ิน/
หลดุร่อน

ปัญหาท่ี

บริเวณพืน้

ลามิเนต 

ปัญหาท่ี

บริเวณพืน้

ปาร์เก้ 

ปัญหาฝ้า

เพดาน แอ่น
ตวัหรือตก

ท้องช้าง 

ปัญหาท่อ

นํา้ประปา

ร่ัวซมึ

ปัญหา

ห้องนํา้อดุ

ตนั 

ปัญหาอ่ืนๆ(%) 42 62 19 15 32 36
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2) ผลการศึกษาข้อมูลปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดในโครงการบ้านจัดสรร เพ่ือวิเคราะห์

ความถ่ีของปัญหา โดยการเก็บข้อมลูปัญหาข้อบกพร่อง จากการสํารวจโครงการบ้านจดัสรร ด้วย

แบบสอบถาม พบวา่ปัญหาข้อบกพร่องท่ีพบมีจํานวน 21 รายการ แบง่เป็น 4 หมวดหมู ่ดงันี ้

2.1) ปัญหาบริเวณบ้าน 

ปัญหาข้อบกพร่องท่ีพบความถ่ีมากท่ีสดุ ได้แก่ ปัญหาสีบริเวณรัว้บ้าน คิดเป็น

ร้อยละ 84 รองลงมาพบปัญหาสนิมบริเวณรัว้และสว่นท่ีเป็นโลหะ คิดเป็นร้อยละ 80 และปัญหา

นํา้ขงัเม่ือฝนตก คดิเป็นร้อยละ 70 ตามลําดบั 

2.2) ปัญหาบริเวณตวับ้าน 

ปัญหาข้อบกพร่องท่ีพบความถ่ีมากท่ีสดุ ได้แก่ ปัญหารอยร้าว คิดเป็นร้อยละ 

83 รองลงมาพบปัญหาบ้านผิดเพีย้น คิดเป็นร้อยละ 68 และปัญหาบ้านสีหลดุร่อน คิดเป็นร้อยละ 

64 ตามลําดบั 

2.3) ปัญหางานโครงสร้าง 

ปัญหาข้อบกพร่องท่ีพบความถ่ีมากท่ีสุด ได้แก่ ปัญหารอยร้าวท่ีโครงสร้าง

คอนกรีตเสริมเหล็ก คิดเป็นร้อยละ 50 รองลงมาพบปัญหาเหล็กโครงหลงัคาเกิดสนิม คิดเป็นร้อย

ละ 29 ตามลําดบั 

2.4) ปัญหาอ่ืน ๆ 

ปัญหาข้อบกพร่องท่ีพบความถ่ีมากท่ีสดุ ได้แก่ ปัญหาพืน้ลามิเนต คิดเป็นร้อย

ละ 62 รองลงมาพบปัญหากระเบือ้ง คิดเป็นร้อยละ 42 และปัญหาส้วมอดุตนั คิดเป็นร้อยละ 36 

ตามลําดบั 

3) การวิเคราะห์คดักรองและจัดหมวดหมู่ของปัญหาข้อบกพร่อง ทัง้จากผลการศึกษา

ข้อมลูปัญหาจากคณะอนกุรรมการ ”คลินิกช่าง” สมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระ

บรมราชูปถัมภ์ และผลการศึกษาข้อมูลปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดในโครงการบ้านจัดสรร พบว่า
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ปัญหาข้อบกพร่องนัน้ สามารถจําแนกออกเป็นข้อบกพร่องทัง้สิน้ จํานวน 33 รายการ แบ่งเป็น

หมวดหมูต่ามพืน้ท่ีของบ้านและชนิดงานได้เป็น 4 หมวดหมู ่ดงันีคื้อ  

3.1) ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดบริเวณบ้าน จํานวน 7 รายการ ประกอบด้วย ปัญหาดิน

บริเวณบ้านทรุดตวัมาก ปัญหาพืน้ลานจอดรถแตกร้าว (วางบนดิน) ปัญหากําแพงรัว้บ้านแตกร้าว 

ปัญหาการเกิดสนิมท่ีรัว้บ้านในส่วนท่ีเป็นโลหะ ปัญหาสีทารัว้บ้านหลดุร่อน ปัญหานํา้ขงับริเวณ

พืน้ลานจอดรถ และปัญหานํา้ขงับริเวณพืน้ท่ีรอบๆ ตวับ้าน  

3.2) ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดท่ีตวับ้าน จํานวน 6 รายการ ประกอบด้วย ปัญหาผนงั

บ้านแตกร้าว ปัญหาผนังบ้านแตกร้าวตามมุมวงกบประตูและหน้าต่าง ปัญหาคราบความชืน้

บริเวณส่วนท่ีติดกับสนามหญ้า ปัญหานํา้ร่ัวตามขอบบานประตูและหน้าต่างอลมูิเนียม ปัญหา

ประตหูน้าตา่งไม้ เปิด-ปิด ไมส่ะดวก และปัญหาผนงัฉาบไมเ่รียบ เป็นคล่ืน  

3.3) ปัญหาข้อบกพร่องงานโครงสร้าง จํานวน 9 รายการ ประกอบด้วย ปัญหาเสาผิด

ตําแหน่ง ปัญหาเสาล้มเอียง ปัญหาเสาแตกร้าว ปัญหาคานบดิเบีย้วผิดรูปร่าง ปัญหาพืน้คอนกรีต

เสริมเหล็กวางบนดินแตกร้าว ปัญหาพืน้แตกร้าว (แผ่นพืน้สําเร็จ) ปัญหาพืน้หล่อในท่ีแตกร้าว 

ปัญหาโครงสร้างหลงัคาแอน่ตวัมากไมไ่ด้มาตรฐาน และปัญหานํา้ร่ัวบริเวณหลงัคา   

3.4) ปัญหาข้อบกพร่องงานระบบและงานสถาปัตยกรรม จํานวน 11 รายการ 

ประกอบด้วย ปัญหาท่อประปาร่ัวซึม ปัญหาท่อนํา้ทิง้อุดตนั ปัญหาพืน้ห้องนํา้ร่ัว ปัญหาพืน้

ดาดฟ้า/พืน้บริเวณระเบียงนํา้ร่ัว ปัญหาการเดินสายไฟ ปัญหาอปุกรณ์ภายในห้องครัวชํารุดก่อน

เวลา ปัญหาอปุกรณ์ภายในห้องนํา้ชํารุดก่อนเวลา ปัญหาวอลเปเปอร์หลดุร่อน ปัญหารอยขีดข่วน

บนกระจก/และโลหะวาว ปัญหางานพืน้ปาร์เก้ ปัญหางานพืน้ผิวกระเบือ้ง/หินกาบ หลดุร่อน  

 

 



 
 

 

หมวดหมู ่ ข้อบกพร่อง 

1.ประเดน็ปัญหาข้อบกพร่องบริเวณรอบบ้าน 

1.1 ดนิบริเวณบ้านทรุดตวัมาก 
1.2 พืน้ลานจอดรถแตกร้าว (วางบนดนิ) 
1.3 กําแพงรัว้บ้านแตกร้าว 
1.4 การเกิดสนิมที่รัว้บ้านในสว่นที่เป็นโลหะ 
1.5 สีทารัว้บ้านหลดุร่อน 
1.6 นํา้ขงับริเวณพืน้ลานจอดรถ 
1.7 นํา้ขงับริเวณพืน้ที่รอบๆ ตวับ้าน 

2.ประเดน็ปัญหาข้อบกพร่องบริเวณตวับ้าน 

2.1 ผนงับ้านแตกร้าว 
2.2 ผนงับ้านแตกร้าวตามมมุวงกบประตแูละหน้าตา่ง 
2.3 คราบความชืน้บริเวณสว่นที่ตดิกบัสนามหญ้า 
2.4 นํา้รั่วตามขอบบานประตแูละหน้าตา่งอลมูิเนียม 
2.5 ประตหูน้าตา่งไม้ เปิด-ปิด ไมส่ะดวก 
2.6 ผนงัฉาบไมเ่รียบ เป็นคลื่น 

 
3.ประเดน็ปัญหาข้อบกพร่องงานโครงสร้าง 

 

3.1 เสาผิดตําแหนง่ 
3.2 เสาล้มเอียง 
3.3 เสาแตกร้าว 

3.4 คานบดิเบีย้วผิดรูปร่าง 

ตารางที่ 4.14 ตารางหมวดหมูป่ัญหา 
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3.5 พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็วางบนดนิแตกร้าว 
3.6 พืน้แตกร้าว (แผน่พืน้สําเร็จ) 
3.7 พืน้หลอ่ในที่แตกร้าว 
3.8 โครงสร้างหลงัคาแอน่ตวัมากไมไ่ด้มาตรฐาน 
3.9 นํา้รั่วบริเวณหลงัคา 

4.ประเดน็ปัญหาข้อบกพร่องงานระบบและงานสถาปัตยกรรม 

4.1 ท่อประปารั่วซมึ 
4.2 ท่อนํา้ทิง้อดุตนั 
4.3 พืน้ห้องนํา้รั่ว 
4.4 พืน้ดาดฟ้า/พืน้บริเวณระเบียงนํา้รั่ว 
4.5 การเดนิสายไฟ 
4.6 อปุกรณ์ภายในห้องครัวชํารุดก่อนเวลา 
4.7 อปุกรณ์ภายในห้องนํา้ชํารุดก่อนเวลา 
4.8 วอลเปเปอร์หลดุร่อน 
4.9 รอยขีดขว่นบนกระจก/และโลหะวาว 
4.10 งานพืน้ปาร์เก้ 
4.11 งานพืน้ผิวกระเบือ้ง/หินกาบ หลดุร่อน 
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4.5 บทสรุป 

บทนีมี้จดุมุ่งหมายเพ่ือศกึษาปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร 
โดยรวบรวมปัญหาข้อบกพร่องจาก 1) สํานักงานคณะกรรมการคุ้ มครองผู้ บริโภค (สคบ.)                
2) คณะอนกุรรมการ ”คลินิกช่าง” สมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชปูถมัภ์ 
และ 3) การสํารวจโครงการบ้านจดัสรร ด้วยแบบสอบถาม จํานวน 100 ตวัอยา่ง   

ผลการศกึษาข้อมลูจากการรวบรวมปัญหาจาก สํานกังานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค 

(สคบ.) พบว่าข้อมลูปัญหาถกูเก็บรวบรวมและบนัทึกในลกัษณะข้อร้องเรียนของผู้บริโภคเก่ียวกบั

การไม่ได้รับความเป็นธรรมหรือการละเมิดสิทธิผู้บริโภค เพ่ือขอให้สํานักงานคณะกรรมการ

คุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) คุ้มครองสิทธิของผู้บริโภค ซึง่จากรายงานผลการดําเนินงานคุ้มครอง

ผู้บริโภค พบว่า ปัญหาข้อร้องเรียนเก่ียวกบับ้านและท่ีอยู่อาศยัท่ีมีการดําเนินคดีประกอบด้วย ไม่

เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสญัญา มีการชํารุดหลงัปลกูสร้าง ไม่จดัทําสาธารณูปโภค จํานวนท่ีดินไม่

ตรงกบัข้อกําหนดในสญัญา มีการก่อสร้างแล้วเสร็จแตเ่ก็บงานไมเ่รียบร้อย ตามลําดบั 

ผลการศกึษาข้อมลูจากการรวบรวมปัญหาจากคณะอนกุรรมการ ”คลินิกช่าง” สมาคม

วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ์ พบว่าข้อมูลถูกเก็บเป็นรายการบันทึก

ลกัษณะความชํารุดเสียหายท่ีเกิดขึน้กับบ้านและท่ีอยู่อาศยั ประกอบกับคําวินิจฉัยปัญหาและ

สาเหตุของปัญหาท่ีเกิดขึน้ ปัญหาท่ีพบสามารถแบ่งได้ตามลักษณะความเสียหายได้ดังนี ้คือ               

1) ปัญหาการทรุดตัว 2) ปัญหารอยแตกร้าว 3) ปัญหาร่ัวซึม 4) ปัญหาเสาเข็มและฐานราก                  

5) ปัญหาอ่ืน ๆ  

ผลการศึกษาข้อมูลจากการรวบรวมปัญหาจากการสํารวจโครงการบ้านจัดสรร ด้วย
แบบสอบถาม พบว่าปัญหาข้อบกพร่องท่ีพบเม่ือผู้บริโภคเข้าอยู่อาศยั สามารถแบ่งออกเป็น 4 
หมวดหมู ่ดงันี ้1) ปัญหาข้อบกพร่องบริเวณรอบบ้าน 2) ประเดน็ปัญหาข้อบกพร่องบริเวณตวับ้าน 
3) ปัญหาข้อบกพร่องงานโครงสร้าง 4) ปัญหาข้อบกพร่องงานระบบและงานสถาปัตยกรรม  

ผลท่ีได้จากการวิเคราะห์ปัญหาข้อบกพร่องในแต่ละประเด็น พบว่าข้อบกพร่องท่ีได้จาก
การรวบรวมปัญหาจากคณะอนกุรรมการ ”คลินิกช่าง” สมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยใน
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พระบรมราชูปถมัภ์มีลกัษณะท่ีคล้ายคลงึกนัเป็นส่วนใหญ่ ซึง่แสดงให้เห็นว่าข้อบกพร่องท่ีเกิดใน
โครงการบ้านจดัสรรนัน้มีความจําเป็นต้องทําการศกึษาสาเหตเุพิ่มเติม เพ่ือทราบรายละเอียดของ
สาเหตท่ีุสอดคล้องกบัสภาพปัญหาข้อบกพร่องในโครงการบ้านจดัสรรปัจจบุนั 



 บทที่  5 

ผลการศกึษาสาเหตุของปัญหาข้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร 

การศึกษาสาเหตุของปัญหาข้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร โดยเก็บ

รวบรวมสาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง ด้วยวิธีการสงัเกตและการสมัภาษณ์ (Observation and 

interview) โดยสมัภาษณ์วิศวกรสนาม วิศวกรผู้ควบคมุงานก่อสร้างจํานวน 30 คน ตลอดจน

สํารวจสถานท่ีก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร เพ่ือวิเคราะห์แจกแจงความถ่ีของสาเหตขุองปัญหา

ข้อบกพร่อง และจําแนกข้อบกพร่องข้อบกพร่องทัว่ไปและข้อบกพร่องซอ่นเร้น  

5.1 ผลการวิเคราะห์สาเหตุของปัญหาข้อบกพร่อง 

ผลการสํารวจโครงการก่อสร้างบ้านจัดสรร พบปัญหาข้อบกพร่อง ซึ่งสามารถแบ่งเป็น

หมวดหมู่ได้ 4 หมวดหมู่ ดงันี ้ 1) หมวดปัญหาบริเวณรอบบ้าน 2) หมวดปัญหาบริเวณตวับ้าน     

3) หมวดปัญหางานโครงสร้าง 4) หมวดปัญหางานระบบและงานสถาปัตยกรรม  

จากการศึกษาปัญหาและสาเหตขุ้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร ผลการ

วิเคราะห์ข้อมลูกลุม่ตวัอยา่งจํานวน 30 คน สามารถแสดงรายละเอียด ดงันี ้

สว่นท่ี 1 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

สว่นท่ี 2 ผลการวิเคราะห์ปัญหาและสาเหตขุ้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร 

จากตารางท่ี 5.1 แสดงความถ่ีและร้อยละของข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถามจํานวน 

30 คน สามารถจําแนกได้ดงันี ้

(ก) เพศ  

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย จํานวน 28 คน คิดเป็นร้อยละ 93.3 และเป็น

เพศหญิง จํานวน 2 คน คดิเป็นร้อยละ 6.7 ตามลําดบั 

(ข) อาย ุ 



70 
 

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีอาย ุ20 – 30 ปี และ มีอาย ุ31 – 40 ปี จํานวน 12 คน

เท่ากนั คดิเป็นร้อยละ 40 และ มีอาย ุ41 – 50 ปี จํานวน 6 คน คดิเป็นร้อยละ 20 ตามลําดบั 

(ค) ตําแหน่งงานปัจจบุนั  

ผู้ ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีตําแหน่งวิศวกรสนาม และ ผู้ บริหาร/เจ้าของกิจการ/

หุ้นสว่น จํานวน 10 คนเท่ากนั คิดเป็นร้อยละ 33.3 รองลงมาคือ ตําแหน่งโฟร์แมน จํานวน 8 คน 

คิดเป็นร้อยละ 26.7 และ ตําแหน่งวิศวกรโครงสร้าง จํานวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 6.7 ตามลําดบั 

แสดงในภาพท่ี 5.1 

 
 

ภาพท่ี 5.1 แผนภมูิตําแหน่งงานของผู้ตอบแบบสอบถาม 

(ง) ระดบัการศกึษา  

ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีการศกึษาในระดบัปริญญาตรี จํานวน 24 คน คิดเป็นร้อย

ละ 80 และมีการศกึษาในระดบั ปวส. จํานวน 6 คน คดิเป็นร้อยละ 20 ตามลําดบั 

(จ) ประสบการณ์ทํางานก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร  

โฟร์แมน 
26.7% 

วิศวกรสนาม 
33.3% 

วิศวกรโครงสร้าง 
6.7% 

ผู้บริหาร/เจ้าของ
กิจการ/หุ้นส่วน 

33.3% 
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ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีประสบการณ์ทํางานก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร เป็น

เวลา 2 – 5 ปี จํานวน 12 คน คิดเป็นร้อยละ 40 รองลงมาคือ มีประสบการณ์ทํางานก่อสร้าง

โครงการบ้านจดัสรร เป็นเวลา 10 – 20 ปี จํานวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 26.7 มีประสบการณ์

ทํางานก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร เป็นเวลา 5 – 10 ปี จํานวน 6 คน คิดเป็นร้อยละ 20 และ มี

ประสบการณ์ทํางานก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร เป็นเวลา 0 – 2 ปี จํานวน 2 คน  คิดเป็นร้อยละ 

6.7 และ เป็นเวลา 21 ปีขึน้ไป จํานวน 2 คนเท่ากนั คดิเป็นร้อยละ 6.7 ตามลําดบั 

 

 

 
 

ภาพท่ี 5.2 แผนภมูิประสบการณ์ของผู้ตอบแบบสอบถามซึง่ทํางานก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร 

 

 

 

0 – 2 ปี 
6.7 % 

21 ปีขึน้ไป 
6.6 % 

2 – 5 ปี 
40% 

10 – 20 ปี 
26.7% 

5 – 10 ปี 
20% 
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ตารางท่ี 5.1 ความถ่ีและคา่ร้อยละข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
 

 
 

ข้อมลูทัว่ไป จํานวน (คน) ร้อยละ 
เพศ   
ชาย 28 93.3 
หญิง 2 6.7 

รวม 30 100 
อาย ุ   

20 - 30 ปี 12 40 
31 – 40 ปี 12 40 
41 – 50 ปี 6 20 

รวม 30 100 
ตําแหนง่งานปัจจบุนั   

วิศวกรโครงสร้าง 2 6.7 
วิศวกรสนาม 10 33.3 
โฟร์แมน 8 26.7 
ผู้บริหาร/เจ้าของ 10 33.3 

รวม 30 100 
ระดบัการศกึษา   
ปริญญาตรี 24 80 
ปวส. 6 20 

รวม 30 100 
ประสบการณ์ทํางาน   

0 - 2 ปี 2 6.7 
2 - 5 ปี 12 40 
5 - 10 ปี 6 20 
10 - 20 ปี 8 26.7 
21 ปีขึน้ไป 2 6.6 

รวม 30 100 
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5.1.1 ปัญหาข้อบกพร่องที่เกิดภายนอกบ้าน 

จากตารางท่ี 5.2 แสดงความถ่ีและร้อยละของปัญหาและสาเหตุข้อบกพร่องในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร จากผู้ตอบแบบสอบถามจํานวน 30 คน พบประเด็นปัญหาในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร จํานวน 7 ปัญหา ดงันีคื้อ  

1) ดนิบริเวณบ้านทรุดตวัมาก  

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ การถมดินไม่แน่น จํานวน 30 คน คิดเป็นร้อยละ 

100 รองลงมา คือ ขาดการทิง้ระยะเวลาเพ่ือปลอ่ยให้ดนิคงตวั จํานวน 28 คน คิดเป็นร้อยละ 93.3 

ดินถมมีคณุภาพต่ํา จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 การถมดินไม่ได้ปริมาตรตามท่ีระบ ุ

จํานวน 24 คน คดิเป็นร้อยละ 80 ธรรมชาตขิองดนิถมจะทรุดตวัมากในช่วงแรก จํานวน 20 คน คดิ

เป็นร้อยละ 66.7 ขาดการปรับปรุงดินเดิมก่อนการก่อสร้าง จํานวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 60 และ

สาเหตอ่ืุนๆ เช่น มีการนําเคร่ืองจกัรไปทํางานบนดนิระหวา่งการก่อสร้าง จํานวน 6 คน คิดเป็นร้อย

ละ 20 ตามลําดบั  

จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่องใน

หมวดงานดนิถมดงันี ้    

(ก) ข้อบกพร่องของดินถมท่ีนํามาใช้ปรับพืน้ท่ี จากการสงัเกตพบว่า โครงการก่อสร้างบ้าน

จดัสรร มกัเลือกถมดนิด้วยดนิเลน ซึง่จะทําให้เกิดการทรุดตวั  

(ข) ข้อบกพร่องในกระบวนการปรับปรุงคณุภาพดิน จากการสงัเกตพบกรณีการถมดินใน

บริเวณท่ีดินเดิมตัง้อยู่ในพืน้ท่ีท่ีเป็นหนองนํา้ แต่ขาดการลอกหน้าดินเดิมท่ีเป็นดินเลน 

หรือโคลน  

(ค) ข้อบกพร่องในกระบวนการปรับปรุงคณุภาพดิน จากการสงัเกตพบว่า     ขาดการบด

อัดดินเป็นชัน้ ๆ 0.50 เมตร และทิง้ระยะเวลาให้ดินคงตัว โดยดําเนินการก่อสร้าง

โครงสร้างบ้าน ทนัทีท่ีงานถมดนิเสร็จสิน้ 

(ง) การใช้เศษวสัดกุ่อสร้างมาถมดนิ หรือใช้เป็นแบบหลอ่ในงานพืน้วางบนดิน ดงัแสดงใน

ภาพท่ี 5.3 และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.4   
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ภาพท่ี 5.3 ปัญหาการใช้เศษวสัดกุ่อสร้างมาถมดนิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.4 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาดนิบริเวณบ้านทรุดตวัมาก 

 

2) ลานจอดรถแตกร้าว (พืน้คอนกรีตชนิดวางบนดนิ)  

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ขาดการบดอดัดนิถกูต้องทําให้ดนิไมแ่น่น จํานวน 

30 คน คิดเป็นร้อยละ 100 รองลงมา คือ ขาดการหนนุลกูปนูทําให้เหล็กเสริมจมในทราย จํานวน 

24 คน คดิเป็นร้อยละ 80 และขาดการแยกโครงสร้างพืน้ลานจอดรถกบัตวับ้าน จํานวน 24 คน คิด

ดินบริเวณบ้านทรุดตวัมาก 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง สาเหตอ่ืุน ๆ 

สาเหตจุากการบริหารจดัการงานก่อสร้าง 

การถมดินไม่แน่น 
ขาดการทิง้ระยะเวลาเพ่ือปลอ่ยให้ดินคงตวั 

ดินถมมีคณุภาพต่ํา 

การถมดินไม่ได้ปริมาตรตามท่ีระบ ุ

ธรรมชาติของดินถมจะทรุดตวัมากในช่วงแรก 

การนําเคร่ืองจกัรไปทํางานบนดินระหวา่งการก่อสร้าง 

ขาดการปรับปรุงดินเดิมก่อนการก่อสร้าง 

 ถมดินด้วยดินเลน 

 ขาดการลอกหน้าดินเดิมท่ีเป็นดินเลน 

 ดําเนินการก่อสร้างโครงสร้างบ้าน ทนัทีท่ีงานถมดินเสร็จ 

 การใช้เศษวสัดกุ่อสร้างมาถมดิน 

   หมายถึง สาเหตขุองข้อบกพร่องท่ีได้จากการสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างและการสมัภาษณ์ 
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เป็นร้อยละ 80 ขาดการเสริมเหลก็ท่ีดีเพียงพอ จํานวน 22 คน คดิเป็นร้อยละ 73.3 และสาเหตอ่ืุนๆ 

เช่น กรอกยางมะตอยตรงบริเวณรอยตอ่ไม่เต็มทําให้นํา้กดัเซาะทรายใต้พืน้ลานจอดรถ จํานวน 4 

คน คดิเป็นร้อยละ 13.3 ตามลําดบั  

จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่องใน

หมวดงานก่อสร้างพืน้ลานจอดรถดงันี ้    

(ก) ข้อบกพร่องในขัน้ตอนการบดอดัทรายท่ีนํามาใช้ปรับพืน้ท่ี จากการสงัเกต พบว่า ขาด

การบดอัดทรายด้วยเคร่ืองตบทรายตามวิธีการท่ีเหมาะสม และขาดการตรวจสอบ

ความหนาแน่นของดนิ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.5 

(ข) ข้อบกพร่องในขัน้ตอนการเทคอนกรีต จากการสงัเกต พบว่า ขาดการจีค้อนกรีตสด 

เพ่ือป้องกนัมิให้เกิดโพรงในงานคอนกรีตเสริมเหลก็ 

(ค) ข้อบกพร่องในขัน้ตอนการจดัตําแหน่งเหล็กเสริม จากการสงัเกต พบว่าขาดการหนุน

เหล็กเสริมด้วยลกูปนู เพ่ือป้องกนัเหล็กจมขณะเทคอนกรีต และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิ

ก้างปลาในภาพท่ี 5.6 

 
ภาพท่ี 5.5 ทรายรองพืน้ไมแ่น่น 
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ภาพท่ี 5.6 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาลานจอดรถแตกร้าว 

3) นํา้ขงับริเวณพืน้ลานจอดรถ 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ขาดการทําลาดเอียงเพ่ือป้องกนันํา้ขงั จํานวน 26 
คน คดิเป็นร้อยละ 86.7 รองลงมา คือ ขาดการเตรียมวิธีการระบายนํา้ จํานวน 22 คน คิดเป็นร้อย
ละ 73.3 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น พืน้ไม่เรียบเป็นแอ่ง จํานวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 13.3 ตามลําดบั 
และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.7 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.7 แผนภมูิก้างปลาของปัญหานํา้ขงับริเวณพืน้ลานจอดรถ 

ลานจอดรถแตกร้าว 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตจุากการออกแบบ 

ขาดการบดอดัดินถกูต้องทําให้ดินไม่แน่น 

ขาดการหนนุลกูปนูทําให้เหลก็เสริมจมในทราย 
ขาดการแยกโครงสร้างพืน้ลานจอดรถกบัตวับ้าน 

ขาดการเสริมเหลก็ท่ีดีเพียงพอ 
กรอกยางมะตอยตรงบริเวณรอยตอ่ไม่เตม็ 

นํา้ขงับริเวณพืน้ลานจอดรถ 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง สาเหตอ่ืุน ๆ 

สาเหตจุากการออกแบบ 

ขาดการทําลาดเอียงเพ่ือป้องกนันํา้ขงั 

ขาดการเตรียมวิธีการระบายนํา้ 

พืน้ไม่เรียบเป็นแอ่ง 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

 ขาดการบดอดัทรายด้วยเคร่ืองตบทราย 
 ขาดการจีค้อนกรีตสดทําให้เกิดโพรง 
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4) กําแพง รัว้บ้านแตกร้าว 

ส่วนใหญ่ระบุสาเหตหุลกัของปัญหา คือ ธรรมชาติของเสาเข็มสัน้ท่ีมีการทรุดตวัมาก 
จํานวน 28 คน คิดเป็นร้อยละ 93.3 รองลงมา คือ เสาเข็มสัน้เยือ้งศนูย์จนเสียกําลงัการรับนํา้หนกั 
จํานวน 22 คน คดิเป็นร้อยละ 73.3 ขาดการออกแบบในงานเสาเข็มสัน้ จํานวน 20 คน คดิเป็นร้อย
ละ 66.7 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น ขาดการควบคมุการก่อสร้าง จํานวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 6.7 
ตามลําดบั และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.8 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.8 แผนภมูิก้างปลาของปัญหากําแพง รัว้บ้านแตกร้าว 

 

5) รัว้บ้านท่ีเป็นโลหะเกิดสนิม 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ขาดการป้องกนัปัญหาการเกิดสนิม จํานวน 30 
คน คิดเป็นร้อยละ 100 รองลงมา คือ การทานํา้ยากนัสนิมไม่ทัว่บริเวณ จํานวน 28 คน คิดเป็น
ร้อยละ 93.3 และธรรมชาติของโลหะท่ีสามารถเกิดสนิมได้ จํานวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 60 
ตามลําดบั 

จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่องใน

หมวดงานรัว้บ้านท่ีทําจากโครงเหลก็ดงันี ้    

กําแพง รัว้บ้านแตกร้าว 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง สาเหตกุารออกแบบ 

เสาเข็มสัน้เยือ้งศนูย์จนเสียกําลงัการรับนํา้หนกั 

ธรรมชาติของเสาเข็มสัน้ท่ีมีการทรุดตวัมาก 

ขาดการควบคมุการก่อสร้าง 

ขาดการออกแบบในงานเสาเข็มสัน้ 

สาเหตจุากการบริหารจดัการงานก่อสร้าง 
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(ก) ข้อบกพร่องการทาสีกนัสนิม จากการสงัเกตพบว่า ขาดการตรวจสอบขัน้ตอนการทาสี
กันสนิมทําให้การทาสีกันสนิมไม่ทั่วถึงทุกพืน้ท่ี และไม่ครบจํานวนครัง้ตามท่ีแบบ
กําหนด ซึง่ความหนาของสีกนัสนิมน้อยเกินไปจะทําให้เกิดสนิทได้เร็วกวา่เวลาท่ีควร      

(ข) ข้อบกพร่องของรอยเช่ือม จากการสังเกตพบว่า ขาดการเช่ือมท่ีถูกต้องตามหลัก
วิชาการ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.9 และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.10 

 
ภาพท่ี 5.9 รอยเช่ือมไมไ่ด้ขนาดตามท่ีกําหนด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.10 แผนภมูิก้างปลาของปัญหารัว้บ้านท่ีเป็นโลหะเกิดสนิม 

รัว้บ้านท่ีเป็นโลหะเกิดสนิม 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

ธรรมชาติของโลหะท่ีสามารถเกิดสนิม 

การทานํา้ยากนัสนิมไม่ทัว่บริเวณ 

ขาดการป้องกนัปัญหาการเกิดสนิม 

 การทาสีกนัสนิมไม่ครบจํานวนครัง้ 
 การทาสีกนัสนิมน้อยเกินไป 

 ไม่ทาสีกนัสนิมบริเวณรอยเช่ือม 
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6) สีทารัว้บ้านหลดุร่อน 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีเหมาะสม จํานวน 30 คน 
คิดเป็นร้อยละ 100 รองลงมา คือ พืน้ผิวมีความชืน้ จํานวน 28 คน คิดเป็นร้อยละ 93.3 การ
เลือกใช้สีคณุภาพต่ํา จํานวน 26 คน คดิเป็นร้อยละ 86.7 และการทาสีไม่ครบจํานวนครัง้ท่ีกําหนด 
จํานวน 24 คน คดิเป็นร้อยละ 80 ตามลําดบั และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.11 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.11 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาสีทารัว้บ้านหลดุร่อน 

 

7) นํา้ขงับริเวณพืน้ท่ีรอบๆ ตวับ้าน 

ส่วนใหญ่ระบุสาเหตหุลกัของปัญหา คือ ขาดการเตรียมวิธีการระบายนํา้รอบตวับ้าน 
จํานวน 22 คน คดิเป็นร้อยละ 73.3 ขาดการทําลาดเอียงท่ีเหมาะสม จํานวน 22 คน คดิเป็นร้อยละ 
73.3 ท่อระบายนํา้และบอ่พกัอดุตนั จํานวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 73.3 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น ท่อ
ขนาดเลก็เกินไป จํานวน 6 คน คดิเป็นร้อยละ 20 

จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่องใน

หมวดงานก่อสร้างถนนสว่นกลางและงานสาธารณปูโภคดงันี ้  

สีทารัว้บ้านหลดุ

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีเหมาะสม 

การทาสีไม่ครบจํานวนครัง้ท่ีกําหนด 

การเลือกใช้สีคณุภาพต่ํา 

พืน้ผิวมีความชืน้ 
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(ก) ข้อบกพร่องการตรวจการก่อสร้างงานถนนส่วนกลาง จากการสงัเกตพบว่า ขาดการ
ตรวจสอบ ระยะ ตําแหน่ง ขนาดความกว้างของถนน จึงทําให้ไม่ตรงกบัแบบก่อสร้าง
และรายการข้อกําหนด ทําให้ไมส่ามารถขออนญุาตกบัเขตได้  

(ข) ข้อบกพร่องคณุสมบตัขิองดนิและบดอดัดนิไมแ่น่น จากการสงัเกตพบวา่ขาดการเอาใจ
ใส ่ละเลยการปฏิบตัติามขัน้ตอนท่ีถกูต้อง  

(ค) ข้อบกพร่องการก่อสร้างงานท่อระบายนํา้ส่วนกลาง จากการสงัเกตพบว่า ในงานวาง
ท่อระบายขาดการตรวจสอบความลาดเอียง และไม่เทคอนกรีตหยาบ เพ่ือป้องกนัท่อ
ทรุดตวั ดงัแสดงในภาพท่ี 5.12 และ 5.13 และสามารถสรุปเป็นแผนภูมิก้างปลาในภาพท่ี 
5.14 

 

 
ภาพท่ี 5.12 ขาดการบดอดัทรายทรายรองพืน้ และขาดการเทคอนกรีตหยาบในงานท่อระบายนํา้ 
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ภาพท่ี 5.13 ขาดการเทคอนกรีตหยาบตามแนวท่อระบายนํา้และบอ่พกั  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.14 แผนภมูิก้างปลาของปัญหานํา้ขงับริเวณพืน้ท่ีรอบๆ ตวับ้าน 
 
  

นํา้ขงับริเวณพืน้ท่ีรอบๆ ตวับ้าน 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง สาเหตอ่ืุน ๆ 

สาเหตจุากการบริหารจดัการงานก่อสร้าง 

ขาดการทําลาดเอียงท่ีถกูต้อง 
ท่อระบายนํา้และบอ่พกัอดุตนั 

ท่อขนาดเลก็เกินไป 

ขาดการเตรียมวิธีการระบายนํา้รอบตวับ้าน 

 ขาดการตรวจสอบความลาดเอียง 

สาเหตจุากการออกแบบ

ขาดการเทคอนกรีตหยาบ 



82 
 

ตารางท่ี 5.2 ความถ่ีและคา่ร้อยละของสาเหตขุ้อบกพร่องในประเดน็ปัญหาบริเวณรอบบ้าน 
ปัญหา ลําดบั สาเหตท่ีุทําให้เกิดข้อบกพร่อง จํานวน ร้อยละ 

ดนิบริเวณบ้าน

ทรุดตวัมาก 
1 การถมดนิไมแ่น่น 30 100 
2 ขาดการทิง้ระยะเวลาเพ่ือปลอ่ยให้ดนิคงตวั 28 93.3 
3 ดนิถมมีคณุภาพต่ํา 26 86.7 
4 การถมดนิไมไ่ด้ปริมาตรตามท่ีระบ ุ 24 80 
6 ธรรมชาตขิองดนิถมจะทรุดตวัมากในช่วงแรก 20 66.7 
7 ขาดการปรับปรุงดนิเดมิก่อนการก่อสร้าง 18 60 
8 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น การนําเคร่ืองจกัรไปทํางานบน 6 20 
 ดนิระหวา่งการก่อสร้าง   

พืน้ลานจอดรถ

แตกร้าว (พืน้
ชนิดวางบนดนิ) 

1 ขาดการบดอดัดนิถกูต้องทําให้ดนิไมแ่น่น 30 100 
4 ขาดการหนนุลกูปนูทําให้เหลก็เสริมจมในทราย 24 80 
4 ขาดการแยกโครงสร้างพืน้ลานจอดรถกบัตวับ้าน 24 80 
5 ขาดการเสริมเหลก็ท่ีดีเพียงพอ 22 73.3 
9 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น รอยตอ่กรอกยางมะตอยไมเ่ตม็ 4 13.3 
 ทําให้นํา้กดัเซาะทรายใต้พืน้ลานจอดรถ   

กําแพงรัว้บ้าน

แตกร้าว 
2 ธรรมชาตขิองเสาเข็มสัน้ท่ีมีการทรุดตวัมาก 28 93.3 
5 เสาเข็มสัน้เยือ้งศนูย์จนเสียกําลงัการรับนํา้หนกั 22 73.3 
6 ขาดการออกแบบในงานเสาเข็มสัน้  20 66.7 
10 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น ขาดการควบคมุการก่อสร้าง 2 6.7 

การเกิดสนิมท่ีรัว้

บ้านในสว่นท่ี

เป็นโลหะ 

1 ขาดการป้องกนัปัญหาการเกิดสนิม 30 100 
2 การทานํา้ยากนัสนิมไมท่ัว่บริเวณ 28 93.3 
7 ธรรมชาตขิองโลหะท่ีสามารถเกิดสนิมได้ 9 60 

สีทารัว้บ้านหลดุ

กร่อน 
1 ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีเหมาะสม 30 100 
2 พืน้ผิวมีความชืน้ 28 93.3 
3 การเลือกใช้สีคณุภาพต่ํา 26 86.7 
4 การทาสีไมค่รบจํานวนครัง้ท่ีกําหนด 24 80 
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ตารางท่ี 5.2 ความถ่ีและคา่ร้อยละของสาเหตขุ้อบกพร่องในประเดน็ปัญหาบริเวณรอบบ้าน (ตอ่) 
ปัญหา ลําดบั สาเหตท่ีุทําให้เกิดข้อบกพร่อง จํานวน ร้อยละ 

นํา้ขงับริเวณพืน้

ลานจอดรถ 
3 ขาดการทําลาดเอียงเพ่ือป้องกนันํา้ขงั 26 86.7 
5 ขาดการเตรียมวิธีการระบายนํา้ 22 73.3 
9 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น พืน้ไมเ่รียบเป็นแอง่ 4 13.3 

นํา้ขงับริเวณ

พืน้ท่ีรอบๆ ตวั
บ้าน 

5 ขาดการเตรียมวิธีการระบายนํา้รอบตวับ้าน 22 73.3 
5 ขาดการทําลาดเอียงท่ีเหมาะสม 22 73.3 
5 ท่อระบายนํา้และบอ่พกัอดุตนั 22 73.3 
8 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น ท่อขนาดเลก็เกินไป 6 20 

จากตารางท่ี 5.2 แสดงความถ่ีและร้อยละของปัญหาและสาเหตุข้อบกพร่องในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร ประเด็นปัญหาบริเวณรอบบ้าน จากผู้ตอบแบบสอบถามจํานวน 30 

คน พบว่า ปัญหาในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร ประเด็นปัญหาบริเวณรอบบ้าน สว่นใหญ่มี

ปัญหา ดินบริเวณรอบบ้านเกิดการทรุดตวัมาก ซึง่เกิดจากการบดอดัดินไม่เหมาะสม พืน้ลานจอด

รถแตกร้าว (พืน้ชนิดวางบนดิน) ซึ่งเกิดจากดินมีการทรุดตวัมากเน่ืองจากขาดการบดอดัดินท่ีดี

เพียงพอ การเกิดสนิมท่ีรัว้บ้านในสว่นท่ีเป็นโลหะ ซึง่เกิดจากการขาดการป้องกนัการเกิดสนิมอยา่ง

เหมาะสม และ  สีทารัว้บ้านหลดุกร่อน ซึง่เกิดจากการขาดการเตรียมพืน้ผิวให้สะอาด จํานวน 30 

คน คิดเป็นร้อยละ 100 รองลงมาคือมีปัญหา ดินบริเวณรอบบ้านเกิดการทรุดตวัมาก ซึง่เกิดจาก

การท่ีไม่ได้ปล่อยให้ดินยบุตวัจนแน่นเพียงพอ  กําแพงรัว้บ้านแตกร้าว ซึ่งเกิดจากการทรุดตวัของ

เสาเข็มสัน้  การเกิดสนิมท่ีรัว้บ้านในส่วนท่ีเป็นโลหะ ซึ่งเกิดจากวิธีการชุบนํา้ยากันสนิมท่ีไม่

เหมาะสม และ สีทารัว้บ้านหลดุกร่อน ซึง่เกิดจากพืน้ผิวมีความชืน้ จํานวน 28 คน คิดเป็นร้อยละ 

93.3  มีปัญหา ดินบริเวณรอบบ้านเกิดการทรุดตวัมาก ซึง่เกิดจากดินถมมีคณุสมบตัิไม่เหมาะสม 

สีทารัว้บ้านหลดุกร่อน ซึ่งเกิดจากคณุภาพสีท่ีใช้ทา และ นํา้ขงับริเวณพืน้ลานจอดรถ ซึง่เกิดจาก

ขาดการทําลาดเอียง เพ่ือป้องกนันํา้ขงั จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 และปัญหา ดินบริเวณ

รอบบ้านเกิดการทรุดตวัมาก ซึ่งเกิดจากการท่ีไม่ได้ปล่อยให้ดินยุบตวัจนแน่นเพียงพอ  พืน้ลาน

จอดรถแตกร้าว (พืน้ชนิดวางบนดนิ) ซึง่เกิดจากเหลก็เสริมจมอยูใ่นทรายเน่ืองจากขาดการหนนุลกู
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ปนูท่ีเหมาะสม และเกิดจากโครงสร้างบ้าน และปัญหา สีทารัว้บ้านหลดุร่อน ซึง่เกิดจากการทาสีไม่

ครบจํานวนครัง้ท่ีกําหนด จํานวน 24 คน คดิเป็นร้อยละ 80 ตามลําดบั 

5.1.2 ปัญหาข้อบกพร่องที่เกิดภายในบ้าน 

จากตารางท่ี 5.3 แสดงความถ่ีและร้อยละของปัญหาและสาเหตุข้อบกพร่องในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร จากผู้ตอบแบบสอบถามจํานวน 30 คน พบประเด็นปัญหาในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร จํานวน 6 ปัญหา ดงันีคื้อ 

1) ผนงับ้านแตกร้าว 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ฝีมือช่างก่อฉาบ จํานวน 28 คน คิดเป็นร้อยละ

93.3 การก่อผนงัอิฐไมต่รงแนวทําให้ต้องฉาบหนา จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 การก่อผนงั

อิฐไม่เรียบทําให้การฉาบไม่สม่ําเสมอ จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 ฉาบผนงัขณะอณุหภมูิ

สงูทําให้แตกร้าว จํานวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ 80  ฐานรากเกิดการทรุดตวัท่ีแตกตา่งกนั จํานวน 

18 คน คดิเป็นร้อยละ 60 การก่อผนงัขึน้ไปชิดท้องคานชัน้บนทําให้แตกร้าว จํานวน 16 คน คดิเป็น

ร้อยละ 53.3 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น ธรรมชาติของงานฉาบ จํานวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 6.7 

ตามลําดบั   

จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่องใน

หมวดงานข้อบกพร่องในงานผนงัก่อ-ฉาบดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องในงานก่อ-ฉาบผนงั จากการสงัเกตพบว่า ข้อบกพร่องก่อผนงัไม่ตรงแนว 

ก่อผนงัอิฐท่ีล้มดิ่ง ทําให้ต้องทําการแก้ไขโดยการฉาบซึ่ง จะทําให้ต้องฉาบผนงัด้วย

ความหนาท่ีมากกวา่ปกต ิจนกลายเป็นสาเหตทํุาให้ผนงัแตกร้าว หรือกะเทาะหลดุร่อน 

ดงัแสดงในภาพท่ี 5.15 ถึง 5.16 

(ข) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้าง จากการสงัเกตพบว่าขาดการเสริมตะแกรงกนัแตกเพ่ือยึด
ผนงักบัเสาและกําแพง ดงัแสดงในภาพท่ี 5.17 และ 5.18 

(ค) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้างการก่อผนังขึน้ไปชิดท้องคานชัน้บน โดยขาดการเว้น

ระยะเวลา เพ่ือรอให้การแอ่นตวัจากคานชัน้บน เพ่ือป้องกนัการเกิดรอยร้าวท่ีจากเกิด

การกดทบัของคานชัน้บนเน่ืองจากการแอน่ตวัของคาน  
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(ง) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้าง จากการสังเกตพบว่าขาดการเสริมตะแกรงกันแตกใน

บริเวณท่ีฝังท่อร้อยสายไฟ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.19 ถึง 5.20 

(จ) ข้อบกพร่องรอยแตกร้าวเน่ืองจากแสงแดดและอณุหภมูิ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.21 และ

สามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.22 

 

 
ภาพท่ี 5.15 การฉาบผนงัหนามากกวา่ข้อกําหนดเน่ืองจากการปรับแก้แนวการก่อกําแพง  

 
ภาพท่ี 5.16 การสกดัเพ่ือทําการแก้ไขปัญหาผนงักะเทาะเน่ืองจากการการฉาบหนา 
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ภาพท่ี 5.17 ขาดการเสียบเหลก็เสริมกนัแตกเพ่ือยดึผนงักบัเสาและกําแพง 

 

 

 
ภาพท่ี 5.18 การสกดัเพ่ือทําการแก้ไขรอยร้าวเน่ืองจากขาดการเสริมตะแกรงกนัแตก 
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ภาพท่ี 5.19 รอยร้าวเน่ืองจากขาดการเสริมตะแกรงกนัแตกตามแนวท่อร้อยสายไฟ  

 

 
ภาพท่ี 5.20 การเสริมตะแกรงกนัแตกในบริเวณท่ีฝังท่อร้อยสายไฟ 
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ภาพท่ี 5.21 รอยแตกร้าวเน่ืองจากแสงแดดและอณุหภมูิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.22 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาผนงับ้านแตกร้าว 

2) ผนงับ้านแตกร้าวตามมมุวงกบประตแูละหน้าตา่ง 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ขาดการทําเสาเอ็นและคานทบัหลงั จํานวน 30 

คน คิดเป็นร้อยละ 100 รองลงมา คือ ขาดการใสต่ะแกรงกนัแตกบริเวณมมุขอบวงกบ จํานวน 24 

ผนงับ้านแตกร้าว 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง ฝีมือช่างก่อฉาบ 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

ธรรมชาติของงานฉาบ 

ฝีมือช่างก่อฉาบ ฉาบผนงัขณะอณุหภมิูสงูทําให้แตกร้าว 

คานชัน้บนกดทบัผนงัทําให้แตกร้าว 
ฐานรากเกิดการทรุดตวัท่ีแตกตา่งกนั 

การก่อผนงัอิฐไม่เรียบทําให้ต้องฉาบหนา การก่อผนงัอิฐไม่ตรงแนว 

 ขาดการแก้ไขข้อบกพร่องก่อผนงัอิฐท่ีล้มด่ิง  

 ขาดเสริมลวดตะแกรงกนัแตกในบริเวณท่ีฝังท่อร้อย
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คน คิดเป็นร้อยละ 80 ธรรมชาติของงานก่อสร้าง จํานวน 16 คน คิดเป็นร้อยละ 53.3 และสาเหตุ

อ่ืนๆ เช่น การทรุดตวัท่ีแตกตา่งกนั จํานวน 4 คน คดิเป็นร้อยละ 13.3 ตามลําดบั 

จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่องใน

หมวดงานงานวงกบประตแูละหน้าตา่ง ดงันี ้

ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้างจากการสงัเกตพบว่า ข้อบกพร่องขาดการใส่เสาเอ็นและคาน

ทบัหลงั ทําให้เกิดแรงเฉือนบริเวณมมุจนเกิดเป็นรอยร้าวได้ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.23 และ 5.24 

(ก) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้างจากการสงัเกตพบวา่ ข้อบกพร่องขาดการใสต่ะแกรงกนัแตก 

ดงัแสดงในภาพท่ี 5.25 และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.26 

 
ภาพท่ี 5.23 รอยร้าวทแยงบริเวณมมุวงกบหน้าตา่ง 

 

ภาพท่ี 5.24 รอยร้าวทแยงบริเวณมมุวงกบหน้าตา่ง 
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ภาพท่ี 5.25 การใสต่ะแกรงกนัแตกบริเวณมมุวงกบหน้าตา่ง 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.26  แผนภมูิก้างปลาของปัญหาผนงับ้านแตกร้าวตามมมุวงกบ 

3) ผนงัฉาบไมเ่รียบ  

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ฝีมือช่างก่อฉาบ จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ

86.7 รองลงมา คือ การฉาบท่ีผิดขัน้ตอน จํานวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 73.3 การก่อกําแพงไม่

เรียบสม่ําเสมอ จํานวน 20 คน คิดเป็นร้อยละ 66.7 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น การใช้อปุกรณ์ท่ีไม่

เหมาะสม จํานวน 2 คน คดิเป็นร้อยละ 6.7 ตามลําดบั 

ผนงับ้านแตกร้าวตามมมุวงกบ 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

 ขาดการทําเสาเอ็นและคานทบัหลงั 

ขาดการทําเสาเอ็นและคานทบัหลงั 

ธรรมชาติของงานก่อฉาบ 

ขาดการใสต่ะแกรงกนัแตก 

การทรุดตวัท่ีแตกต่างกนั 

 ขาดการใสต่ะแกรงกนัแตก 
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จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบัข้อบกพร่องผนงัฉาบไมเ่รียบดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องฝีมือแรงงาน จากการสงัเกตพบข้อบกพร่องผนงัฉาบไม่เรียบเป็นคล่ืนท่ีเกิด

ขึน้อยูบ่อ่ยครัง้ มกัเกิดจากขาดช่างฝีมือในการฉาบ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.27 และสามารถ

สรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.28 

 
ภาพท่ี 5.27  ข้อบกพร่องผนงัฉาบไมเ่รียบเป็นคล่ืน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.28 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาผนงัฉาบไมเ่รียบ 

4) คราบความชืน้บริเวณสว่นท่ีตดิกบัสนามหญ้า 

ผนงัฉาบไมเ่รียบ 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

การฉาบท่ีผิดขัน้ตอน 
การก่อกําแพงไม่เรียบสม่ําเสมอ 

การใช้อปุกรณ์ท่ีไม่เหมาะสม 

ฝีมือช่างก่อฉาบ 
  ฝีมือช่างก่อฉาบ 
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สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ การใช้สีคณุภาพต่ํา จํานวน 28 คน คิดเป็นร้อย

ละ 93.3 รองลงมา คือ ขาดการปรับปนูทรายหยาบในการก่ออิฐชัน้แรก จํานวน 22 คน คดิเป็นร้อย

ละ 73.3 ธรรมชาติของอิฐมวลเบาท่ีนํา้สามารถซึมผ่านได้ จํานวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 73.3 

ตามลําดบั 

จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตขุองข้อบกพร่องเก่ียวกบั

คราบความชืน้บริเวณผนงัสว่นท่ีตดิพืน้ดนิดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้าง จากการสงัเกตพบวา่ ขาดการเซาะร่องตดัความชืน้ท่ีถ่ายเท

จากดินมาสู่ผนงับ้าน ซึง่จะทําให้เกิดคราบเชือ้ราได้ และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลา

ในภาพท่ี 5.29   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.29 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาคราบความชืน้บริเวณสนามหญ้า 

 

5) นํา้ร่ัวตามขอบบานประตแูละหน้าตา่งอลมูิเนียม 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ การอดุซิลิโคนทําไม่เรียบร้อย จํานวน 28 คน คิด

เป็นร้อยละ 93.3 รองลงมา คือ การเผ่ือระยะบานประตหูน้าตา่งไม่พอดี จํานวน 24 คน คิดเป็น

คราบความชืน้บริเวณสนามหญ้า 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง สาเหตอ่ืุน ๆ 

การใช้สีคณุภาพต่ํา 

ธรรมชาติของอิฐมวลเบาท่ีนํา้สามารถซมึผ่านได้ 
ขาดการปรับปนูทรายหยาบในการก่ออิฐชัน้แรก 
  ขาดการเซาะร่องตดัการถ่ายเทความชืน้ 
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ร้อยละ 80 ธรรมชาติของบานประตหูน้าตา่งอลมูิเนียม จํานวน 20 คน คิดเป็นร้อยละ 66.7 และ

สาเหตอ่ืุนๆ เช่น บานอลมูิเนียมคณุภาพต่ํา จํานวน 6 คน คดิเป็นร้อยละ 20 ตามลําดบั 

จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบันํา้ร่ัวบริเวณขอบหน้าตา่งอลมูิเนียมดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้าง จากการสงัเกตพบว่า เกิดข้อบกพร่องเน่ืองจากการเว้น

ขนาดช่องเปิดคลาดเคล่ือน การติดตัง้กรอบหน้าต่างไม่แนบสนิท ทําให้ต้องแก้ไขโดย

การอดุซิลิโคนหนา ซึง่ซิลิโคนหนาจะมีการขยายตวัมากกว่าซิลิโคนชัน้บาง ๆ ทําให้นํา้

ร่ัวตามรอยตอ่ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.30 และ 5.31 

(ข) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้าง จากการสงัเกตพบว่า เกิดข้อบกพร่องเน่ืองจากการเว้นช่อง

เปิดขนาดผิดพลาด ทําให้ต้องมาซ่อมแซมบริเวณตงักล่าวก่อนการติดตัง้วงกบ ดงั

แสดงในภาพท่ี 5.32  

(ค) ข้อบกพร่องบานอลมูิเนียมท่ีทําการติดตัง้ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.33 และสามารถสรุปเป็น

แผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.34 

 

 
ภาพท่ี 5.30  การตดิตัง้กรอบหน้าตา่งไมแ่นบสนิท 
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ภาพท่ี 5.31  ข้อบกพร่องนํา้ซมึบริเวณขอบวงกบหน้าตา่ง 

 
ภาพท่ี 5.32  การเว้นช่องเปิดหน้าตา่งท่ีผดิพลาด 

 
ภาพท่ี 5.33  ข้อบกพร่องบานอลมูิเนียมท่ีทําการตดิตัง้ 
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ภาพท่ี 5.34 แผนภมูิก้างปลาของปัญหานํา้ร่ัวตามขอบบานประตแูละหน้าตา่งอลมูิเนียม 

6) ประตหูน้าตา่งไม้ เปิด-ปิด ไมส่ะดวก 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ไม้มีคณุภาพต่ํา (อบไม่ดี) จํานวน 28 คน คิดเป็น

ร้อยละ 93.3 รองลงมาคือไม้มีอายนุ้อยทําให้บวมง่าย จํานวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ 80 ฝีมือช่าง

ติดตัง้ จํานวน 20 คน คิดเป็นร้อยละ 66.7 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น ขาดการเตรียมการก่อนติดตัง้ 

จํานวน 2 คน คดิเป็นร้อยละ 6.7 ตามลําดบั และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.35 

 

 

  

 

 

 

ภาพท่ี 5.35  แผนภมูิก้างปลาของปัญหาประตหูน้าตา่งไม้ เปิด-ปิด ไมส่ะดวก 

ประตหูน้าตา่งไม้ เปิด-ปิด ไมส่ะดวก 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

ขาดการเตรียมการก่อนติดตัง้ 

นํา้ร่ัวตามขอบบานประตแูละ

หน้าตา่งอลมูิเนียม 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง สาเหตอ่ืุน ๆ 

ธรรมชาติของบานประตหูน้าตา่งอลมิูเนียม การอดุซิลิโคนไม่เรียบร้อย 
การเผ่ือระยะบานประตหูน้าตา่งไม่พอดี 

บานประตหูน้าต่างอลมิูเนียมคณุภาพต่ํา 

ไม้มีคณุภาพต่ํา (อบไม่ดี) 

ฝีมือช่างติดตัง้ 

ไม้มีอายนุ้อยทําให้บวมง่าย 

  การแก้ไขบานอลมิูเนียมท่ีไม่เหมาะสม 
 การอดุซิลิโคนหนา 

  ขาดการแก้ไขบานอลมิูเนียมท่ีชํารุด 

สาเหตจุากการบริหารจดัการงานก่อสร้าง 
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ตารางท่ี 5.3 ความถ่ีและคา่ร้อยละของสาเหตขุองข้อบกพร่องใน ประเดน็ปัญหาบริเวณตวับ้าน 

  

ปัญหา ลําดบั สาเหตท่ีุทําให้เกิดข้อบกพร่อง จํานวน ร้อยละ 
ผนงับ้าน

แตกร้าว 
2 ฝีมือช่างก่อฉาบ 28 93.3 
3 การก่อผนงัอิฐไมต่รงแนวทําให้ต้องฉาบหนา 26 86.7 
3 การก่อผนงัอิฐไมเ่รียบทําให้การฉาบไมส่ม่ําเสมอ 26 86.7 
4 ฉาบผนงัขณะอณุหภมูิสงูทําให้แตกร้าว 24 80 
7 ฐานรากเกิดการทรุดตวัท่ีแตกตา่งกนั 18 60 
8 คานชัน้บนกดทบัผนงัทําให้แตกร้าว 16 53.3 
11 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น ธรรมชาตขิองงานฉาบ 2 6.7 

ผนงับ้าน

แตกร้าวตามมมุ

วงกบประตแูละ

หน้าตา่ง 

1 ขาดการทําเสาเอนและคานทบัหลงั 30 100 
4 ขาดการใสเ่หลก็กรงไก่บริเวณมมุขอบวงกบ 24 80 
8 ธรรมชาตขิองงานก่อสร้าง 16 53.3 
10 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น การทรุดตวัท่ีแตกตา่งกนั 4 13.3 

คราบความชืน้

บริเวณสว่นท่ีตดิ

กบัสนามหญ้า 

2 การใช้สีคณุภาพต่ํา 28 93.3 
5 ขาดการปรับปนูทรายหยาบในการก่ออิฐชัน้แรก 22 73.3 
5 ธรรมชาตขิองอิฐมวลเบา ท่ีนํา้สามารถซมึผา่นได้ 22 73.3 

นํา้ร่ัวตามขอบ

บานประตแูละ

หน้าตา่ง

อลมูิเนียม 

2 การอดุซลิโิคนทําไมเ่รียบร้อย 28 93.3 
4 การเผ่ือระยะบานประตหูน้าตา่งไมพ่อดี 24 80 
6 เป็นธรรมชาตขิองบานประตหูน้าตา่งอลมูิเนียม 20 66.7 
9 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น บานอลมูเินียมคณุภาพต่ํา 6 20 

ประตหูน้าตา่ง

ไม้ เปิด-ปิด ไม่
สะดวก 

2 ไม้มีคณุภาพต่ํา (อบไมดี่) 28 93.3 
4 ไม้มีอายนุ้อยทําให้บวมง่าย 24 80 
6 ฝีมือช่างตดิตัง้ 20 66.7 
11 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น ขาดการเตรียมการก่อนตดิตัง้ 2 6.7 

ผนงัฉาบไมเ่รียบ 
เป็นคล่ืน 

3 ฝีมือช่างก่อฉาบ 26 86.7 
5 วิธีการฉาบท่ีผิดขัน้ตอน 22 73.3 
6 การก่อกําแพงไมเ่รียบสม่ําเสมอ  20 66.7 
11 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น การใช้อปุกรณ์ท่ีไมเ่หมาะสม 2 6.7 
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 จากตารางท่ี 5.3 แสดงความถ่ีและร้อยละของปัญหาและสาเหตขุ้อบกพร่องในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร ประเด็นปัญหาบริเวณตวับ้าน จากผู้ตอบแบบสอบถามจํานวน 30 

คน พบว่า ปัญหาในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร ประเด็นปัญหาบริเวณตวับ้าน ส่วนใหญ่มี

ปัญหา ผนงับ้านแตกร้าวตามมมุวงกบประตแูละหน้าต่าง ซึง่เกิดจากขาดการทําเสาเอ็นและคาน

ทบัหลงั จํานวน 30 คน คิดเป็นร้อยละ 100 รองลงมาคือปัญหา ผนงับ้านแตกร้าว ซึง่เกิดจากฝีมือ

ช่างก่อฉาบ  คราบความชืน้บริเวณส่วนท่ีติดกับสนามหญ้า ซึ่งเกิดจากสีคณุภาพต่ําไม่สามารถ

ป้องกนัความชืน้ได้  นํา้ร่ัวตามขอบบานประตแูละหน้าตา่งอลมูิเนียม ซึง่เกิดจากการอดุซิลิโคนทํา

ไมเ่รียบร้อย และ ประตหูน้าตา่งไม้ เปิด-ปิด ไม่สะดวก ซึง่เกิดจากไม้ท่ีนํามาทําคณุภาพต่ํา (อบไม่

ดี) จํานวน 28 คน คิดเป็นร้อยละ 93.3 ปัญหาผนงับ้านแตกร้าว ซึง่เกิดจากซึง่เกิดจากฝีมือช่างก่อ

ฉาบ จํานวน 28 คน คดิเป็นร้อยละ 93.3 และเกิดจากการฉาบท่ีหนาเกินไป และปัญหาผนงัฉาบไม่

เรียบ เป็นคล่ืน ซึง่เกิดจากฝีมือช่างก่อฉาบ จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 และปัญหา ผนงั

บ้านแตกร้าว ซึ่งเกิดจากอุณหภูมิสูงทําให้แตกร้าว  ผนังบ้านแตกร้าวตามมุมวงกบประตูและ

หน้าต่าง ซึ่งเกิดจากขาดการใส่เหล็กกรงไก่บริเวณมมุขอบวงกบ  นํา้ร่ัวตามขอบบานประตแูละ

หน้าต่างอลมูิเนียม ซึง่เกิดจากการเผ่ือระยะบานประตหูน้าต่างไม่พอดี และปัญหาประตหูน้าต่าง

ไม้ เปิด - ปิด ไม่สะดวก ซึ่งเกิดจากการเลือกใช้ไม้เนือ้อ่อน จํานวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ 80 

ตามลําดบั 

5.1.3 ปัญหาข้อบกพร่องที่เกิดกับงานโครงสร้าง 

จากตารางท่ี 5.4 แสดงความถ่ีและร้อยละของปัญหาและสาเหตุข้อบกพร่องในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร จากผู้ตอบแบบสอบถามจํานวน 30 คน พบประเด็นปัญหาในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร จํานวน 9 ปัญหา ดงันีคื้อ 

1) เสาผิดตําแหน่ง 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ การวางผงัคลาดเคลื่อน จํานวน 22 คน คิดเป็น

ร้อยละ 73.3 รองลงมา คือ การปรับแก้งานฐานรากผิดตําแหน่ง จํานวน 20 คน คิดเป็นร้อยละ 
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66.7 การปรับแก้เสาล้มเอียงโดยการฉาบปนูหนา จํานวน 16 คน คิดเป็นร้อยละ 53.3 และสาเหตุ

อ่ืนๆ เช่น ขาดการตรวจสอบแบบก่อสร้าง จํานวน 2 คน คดิเป็นร้อยละ 6.7 ตามลําดบั 

จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบัข้อบกพร่องงานโครงสร้างเสาดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องเสาผิดตําแหน่ง เน่ืองจากปัญหาฐานรากผิดตําแหน่ง ดงัแสดงในภาพท่ี 

5.36 ถึง 5.38 

(ข) ข้อบกพร่องเหล็กเสริมไม่ตรงตําแหน่ง ระยะหุ้มคอนกรีตไม่เพียงพอ (Covering) 

เน่ืองจากขาดการรองลกูปนู ดงัแสดงในภาพท่ี 5.39 

(ค) ข้อบกพร่องเสาล้มเอียง ข้อบกพร่องการตัง้แบบหลอ่ ซึง่พบปัญหาการตัง้แบบโดยขาด

การตรวจสอบดิง่-ฉาก  

(ง) ข้อบกพร่องเหลก็เสริมเสาล้มเอียง ดุ้ง เน่ืองขาดการคํา้ยนัท่ีแข็งแรง 
(จ)  การงอเหล็กเสริมเสาเน่ืองจากฐานรากผิดตําแหน่ง ดงัแสดงในภาพท่ี 5.40 และ

สามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.43 

 
ภาพท่ี 5.36 ข้อบกพร่องเสาตอมอ่ผิดตําแหนง่ทําให้ไมต่รงกบัตําแหนง่คาน 
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ภาพท่ี 5.37 ข้อบกพร่องเสาผิดตําแหนง่ 

 

 
ภาพท่ี 5.38 การแก้ไขปรับแก้ตําแหน่งเสาตอมอ่ด้วยการพอกเสา  



100 
 

 
ภาพท่ี 5.39  ข้อบกพร่องเหลก็เสริมเสาล้มเอียงเน่ืองจากขาดการรองลกูปนู  

 

 
ภาพท่ี 5.40  การงอเหลก็เสริมเสาเน่ืองจากฐานรากผิดตําแหนง่ 

จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบัข้อบกพร่องงานเสาเข็มดงันี ้
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(ก) ข้อบกพร่องเสาเข็มเยือ้งศนูย์ ผิดตําแหน่ง จากการสงัเกต พบปัญหาในขัน้ตอนการ

ตอกเสาเข็ม คือ ขาดการตรวจสอบและการทําสํารวจท่ีละเอียดเพียงพอ ทําให้เสาเข็ม

เยือ้งศนูย์ ผิดตําแหน่ง  

(ข) ข้อบกพร่องหวัเสาเข็มแตก เน่ืองจากไมใ่ช้ครอบหวัเสาเข็มขณะตอก  

(ค) ข้อบกพร่องการตดัหวัเข็มท่ีผิดวิธี คือ ตดัหวัเข็มโดยการทบุทําลายแทนการตดัด้วยใบ

ตดัไฟเบอร์ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.41 ถึง 5.42 

(ง) ข้อบกพร่องเสาเข็มตอกไม่ลงเน่ืองจากไม่ทราบสภาพชัน้ดินเดิม และขาดการเจาะ

สํารวจและทดสอบคณุสมบตัดินิ   

 

 
ภาพท่ี 5.41  การไมใ่ช้ใบตดัไฟเบอร์ในขัน้ตอนการตดัหวัเข็ม 
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ภาพท่ี 5.42  เสาเข็มตอกไมล่งเน่ืองจากไมท่ราบสภาพชัน้ดนิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.43  แผนภมูิก้างปลาของปัญหาเสาผิดตําแหนง่ 

 
 

เสาผิดตําแหนง่ 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตจุากการบริหารจดัการงานก่อสร้าง 

การปรับแก้งานฐานรากผิดตําแหน่ง 
การวางผงัคลาดเคล่ือน 

การปรับแก้เสาล้มเอียง 

ขาดการตรวจสอบแบบก่อสร้าง 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

  การปรับแก้ตําแหน่งฐานราก 

  ข้อบกพร่องการตัง้แบบหลอ่ 
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2) เสาล้มเอียง 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ การตัง้แบบหลอ่ท่ีคลาดเคล่ือนมาก จํานวน 26 คน คิด

เป็นร้อยละ 86.7 รองลงมา คือ ฝีมือช่างฉาบไม่ได้ดิ่ง จํานวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 60 และการ

ทรุดตวัฐานราก จํานวน 16 คน คิดเป็นร้อยละ 53.3 ตามลําดบั และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลา

ในภาพท่ี 5.44 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.44 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาเสาล้มเอียง 
3) เสาบดิเบีย้วผิดรูปร่าง 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ การเทคอนกรีตขาดการจีทํ้าให้เป็นโพรง จํานวน 

24 คน คิดเป็นร้อยละ 80 รองลงมาคือการตัง้แบบหลอ่ไม่แนบสนิท จํานวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 

73.3 ตามลําดบั และแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.45 

 

 

 

ภาพท่ี 5.45 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาเสาบดิเบีย้วผิดรูปร่าง 

เสาบดิเบีย้วผิดรูปร่าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

การเทคอนกรีตขาดการจีทํ้าให้เป็นโพรง 

เสาล้มเอียง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

การตัง้แบบหลอ่ท่ีคลาดเคล่ือน 
ฝีมือช่างฉาบไม่ได้ด่ิง 

การทรุดตวัฐานราก 

 การตัง้แบบหลอ่ไม่แนบสนิท 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

ช่างไม่ตัง้ด่ิง 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 
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4) คานบดิเบีย้วผิดรูปร่าง 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ การใช้ไม้แบบคณุภาพต่ํา จํานวน 26 คน คิดเป็น

ร้อยละ 86.7 และ การใช้ไม้แบบซํา้ๆ มากครัง้ จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 รองลงมาคือ

การตัง้แบบหลอ่ท่ีไมแ่ข็งแรง จํานวน 24 คน คดิเป็นร้อยละ 80 ตามลําดบั 

จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบังานโครงสร้างคานดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องคานผิดลกัษณะ เน่ืองจากปัญหาในขัน้ตอนการการตัง้แบบหล่อ คณุภาพ

ไม้แบบ การตัง้แบบหลอ่ขาดการคํา้ยงัท่ีแข็งแรง ดงัแสดงในภาพท่ี 5.46 และ 5.47 

(ข) ข้อบกพร่องคานผิดตําแหน่ง ดงัแสดงในภาพท่ี 5.48 ถึง 5.49 และสามารถสรุปเป็น

แผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.53 

 
ภาพท่ี 5.46 ข้อบกพร่องขาดการจีค้อนกรีตสดทําให้คอนกรีตไมล่งไปตามมมุแบบหลอ่ 
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ภาพท่ี 5.47 ข้อบกพร่องขนาดพืน้ท่ีหน้าตดัคาน เน่ืองจากปัญหาในขัน้ตอนการตัง้แบบหลอ่ 

 
ภาพท่ี 5.48 ข้อบกพร่องตําแหน่งคานไมต่รงกบัเสา  

 
ภาพท่ี 5.49 การพอกเสาเพ่ือแก้ไขปัญหาคานผิดตําแหน่ง 
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จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตขุองข้อบกพร่องจาก

การเจาะโครงสร้างคานดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้างเน่ืองจากขาดการเตรียมฝังท่องานระบบต่าง ๆ ขาดการ

ตรวจสอบแบบงานระบบสขุาภิบาลท่ีดี ทําให้เกิดความผิดพลาดในขัน้ตอนการติดตัง้

งานระบบสุขาภิบาล จึงทําให้ต้องแก้ไขโดยการสกัดคาน เพ่ือฝังท่อผ่านคาน จน

กลายเป็นข้อบกพร่องท่ีรุนแรง ดงัแสดงในภาพท่ี 5.50 และภาพท่ี 5.51 

(ข) ข้อบกพร่องตําแหน่งท่ีฝังท่อ Sleeve ดงัแสดงในภาพท่ี 5.52 

 

 
ภาพท่ี 5.50 ข้อบกพร่องการเจาะคานทําให้สญูเสียหน้าตดั 

 
ภาพท่ี 5.51 ข้อบกพร่องคอนกรีตเป็นโพรงในตําแหนง่ท่ีฝังท่อ Sleeve  



107 
 

 
ภาพท่ี 5.52 ข้อบกพร่องการเจาะคานทําให้สญูเสียหน้าตดั 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.53 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาคานบดิเบีย้วผิดรูปร่าง 

5) พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็แตกร้าว (ชนิดวางบนดนิ) 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ พืน้ดินถมเกิดการทรุดตวั จํานวน 26 คน คิดเป็น

ร้อยละ 86.7 รองลงมาคือเหลก็เสริมพืน้จมในทราย จํานวน 24 คน คดิเป็นร้อยละ 80 และขาดการ

ตรวจสอบการบดอดัทรายรองพืน้ทําให้การบดอดัทรายรองพืน้ไม่แน่น จํานวน 22 คน คิดเป็นร้อย

ละ 73.3 ตามลําดบั และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.54 

คานบดิเบีย้วผิดรูปร่าง 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

การใช้ไม้แบบคณุภาพต่ํา 

การใช้ไม้แบบซํา้ 

การตัง้แบบหลอ่ท่ีไม่แข็งแรง 
  ขาดการเตรียมฝังท่องานระบบ 

  ข้อบกพร่องตําแหน่งท่ีฝังทอ่ Sleeve ผิดตําแหน่ง 
  ขาดการจีค้อนกรีตสดทําตามมมุแบบหลอ่ 
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ภาพท่ี 5.54 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาพืน้คอนกรีตเสริมเหลก็แตกร้าว 

6) พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็แตกร้าว (ชนิดวางบนคาน) 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ตําแหน่งและระยะการเสริมเหล็กไม่ตรงกบัท่ีระบุ

จํานวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ 80 และการเติมนํา้ขณะเทคอนกรีต จํานวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ

80 รองลงมา คือ พืน้คอนกรีตเป็นโพรงเน่ืองจากขาดการจีค้อนกรีต จํานวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 

73.3 รอยร้าวท่ีผิวเน่ืองจากการเทคอนกรีตท่ีหนา จํานวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 60 และสาเหตุ

อ่ืนๆ เช่น การตัง้แบบท่ีไม่เหมาะสม จํานวน 6 คน คิดเป็นร้อยละ 20 ตามลําดบั และสามารถสรุป

เป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.55 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.55 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาดนิบริเวณบ้านทรุดตวัมาก 

 

พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็แตกร้าว 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตจุากการบริหารจดัการงานก่อสร้าง 

พืน้ดินถมเกิดการทรุดตวั 

ดินบริเวณบ้านทรุดตวัมาก 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

ขาดกการจีทํ้าให้พืน้คอนกรีตเป็นโพรง 

เหลก็เสริมพืน้จมในทราย 

การบดอดัทรายรองพืน้ไม่แน่น 

การเติมนํา้ขณะเทคอนกรีต 

การตัง้แบบท่ีไม่เหมาะสม 

ตําแหน่งและระยะการเสริมเหลก็ไม่ตรงกบัท่ีระบ ุ

ขาดการตรวจสอบการบดอดัทรายรองพืน้ 
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7) พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็แตกร้าว (ชนิดพืน้สําเร็จ) 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ การเทคอนกรีตทบัหน้าท่ีหนาเกินไป  จํานวน 26 

คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 รองลงมาคือ ขาดการคํา้ยนัท่ีแข็งแรงก่อนเท จํานวน 20 คน คิดเป็นร้อย

ละ 66.7 ขาดการเสริมเหล็กรับโมเมนต์ลบ จํานวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 60 ระยะห่างการเสริม

เหล็กตะแกรงมากเกินท่ีระบุ จํานวน 16 คน คิดเป็นร้อยละ 53.3 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น การใช้

คอนกรีตกําลงัต่ํา จํานวน 2 คน คดิเป็นร้อยละ 6.7ตามลําดบั 

จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่องใน

หมวดงานโครงสร้างพืน้ (แผน่พืน้สําเร็จ)ดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องขาดการเสริมเหล็กรับโมเมนต์ลบตําแหน่งหลงัคาน ซึง่จะต้องเป็น Dowel 

ฝังจากคานคอนกรีต ดงัแสดงในภาพท่ี 5.56 ถึง 5.57 

(ข) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้างเน่ืองจากขาดการตัง้แบบหล่อและคํา้ยนัท่ีดี ทําให้แผ่นพืน้

เกิดร้าว ดงัแสดงในภาพท่ี 5.58 

(ค) ข้อบกพร่องของระยะซ้อนทบัแผน่พืน้สําเร็จ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.59 

(ง) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้างการเสริมเหล็กตะแกรงกนัแตกไม่ตรงกบัขนาดท่ีกําหนด ดงั

แสดงในภาพท่ี 5.60 

(จ) ข้อบกพร่องการเติมนํา้หน้างาน ทําให้คอนครีตทับหนา มีกําลงัอัดคอนกรีตต่ํากว่า

ข้อกําหนดท่ีระบ ุดงัแสดงในภาพท่ี 5.61 

(ฉ) ข้อบกพร่องวสัดกุ่อสร้าง พบว่าการกองเก็บท่ีผิดวิธี เป็นสาเหตท่ีุทําให้แผ่นพืน้สําเร็จ

แตกร้าวก่อนการตดิตัง้ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.62 และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพ

ท่ี 5.63 
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ภาพท่ี 5.56 ข้อบกพร่องระยะพาดแผน่พืน้สําเร็จท่ีน้อยเกินไป 

 
ภาพท่ี 5.57 ข้อบกพร่องการเสริมเหลก็ Dowel ในภายหลงั 



111 
 

 
ภาพท่ี 5.58 ข้อบกพร่องการตัง้แบบหลอ่ในสว่นท่ีไมมี่แผน่พืน้สําเร็จ 

 
ภาพท่ี 5.59 ข้อบกพร่องการใช้อิฐมาเรียงแบบหลอ่ในสว่นท่ีไมมี่แผน่พืน้สําเร็จ 
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ภาพท่ี 5.60 การเสริมเหลก็ตะแกรงกนัแตกไมต่รงกบัขนาดท่ีกําหนด 

 
ภาพท่ี 5.61 แสดงถึงข้อบกพร่องขาดการลําเลียงคอนกรีตท่ีเหมาะสม 
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ภาพท่ี 5.62 แสดงถึงข้อบกพร่องการกองเก็บท่ีผิดวธีิ 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.63 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาพืน้คอนกรีตเสริมเหลก็แตกร้าว (ชนิดพืน้สําเร็จ) 

8) โครงหลงัคาไมไ่ด้มาตรฐาน 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ รอยเช่ือมขาดความแข็งแรง จํานวน 26 คน คิด

เป็นร้อยละ 86.7 และการเลือกใช้เหล็กคณุภาพต่ําทําโครงหลงัคา จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 

86.7 รองลงมา คือ ค่าระดบั การวางตําแหน่งผิดพลาด จํานวน 20 คน คิดเป็นร้อยละ 66.7 ขาด

การออกแบบท่ีถกูต้องตามหลกัวิชาการ จํานวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 60 เหล็กโครงหลงัคาขาด

พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็แตกร้าว (ชนิดพืน้สําเร็จ) 

สาเหตจุากวสัด ุ

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง สาเหตอ่ืุน ๆ 

การเทคอนกรีตทบัหน้าท่ีหนาเกินไป 

ขาดการคํา้ยนัท่ีแข็งแรง 

ขาดการเสริมเหลก็รับโมเมนต์ลบ 

ระยะห่างการเสริมเหลก็ตะแกรงมากเกินท่ีระบ ุ
  ขาดการเสริมเหล็กรับโมเมนต์ลบ 
 การเสริมเหลก็ตะแกรงกนัแตกไม่ตรงกบัขนาดท่ีกําหนด  

 คอนนครีตทบัหน้า  มีกําลงัอดัคอนกรีตต่ํากวา่ข้อกําหนดท่ีระบ ุ
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การอาบนํา้ยากนัสนิม จํานวน 16 คน คิดเป็นร้อยละ 53.3 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น การใช้เหล็กเก่าท่ี

ใช้งานมาแล้ว จํานวน 2 คน คดิเป็นร้อยละ 6.7 ตามลําดบั 

จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่องใน

หมวดงานโครงสร้างหลงัคาดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องโครงสร้างหลงัคาไมไ่ด้มาตรฐาน ขาดการออกแบบโครงสร้างหลงัคา ทําให้

โครงหลงัคาผิดลกัษณะ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.64 

(ข) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้าง และตําแหน่งรอยเช่ือม ความยาวรอยเช่ือมไม่ได้มาตรฐาน 

ดงัแสดงในภาพท่ี 5.65 

(ค) ข้อบกพร่องวสัดกุ่อสร้าง การใช้เศษเหล็กมาประกอบ และใช้เหล็กเกรดตํ่า ดงัแสดงใน

ภาพท่ี 5.66 

(ง) ข้อบกพร่องข้อบกพร่องขาดการกรอกปนูเกราท์ชนิดไม่หดตวับริเวณหวัเสา ดงัแสดงใน

ภาพท่ี 5.67 

(จ) ข้อบกพร่องเสาผิดตําแหน่งทําให้ไม่ตรงกบัโครงสร้างหลงัคา ดงัแสดงในภาพท่ี 5.68 

และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.69 

 
ภาพท่ี 5.64 ข้อบกพร่องโครงสร้างหลงัคาไมไ่ด้มาตรฐาน ขาดการออกแบบทางโครงสร้าง 
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ภาพท่ี 5.65 ข้อบกพร่องโครงสร้างหลงัคาและรอยเช่ือมไมไ่ด้มาตรฐาน 

 
ภาพท่ี 5.66 ข้อบกพร่องการใช้เศษเหลก็มาประกอบ 

 
ภาพท่ี 5.67 ข้อบกพร่องขาดการกรอกปนูเกราท์ชนิดไมห่ดตวับริเวณหวัเสา 
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ภาพท่ี 5.68 ข้อบกพร่องเสาผิดตําแหนง่ทําให้ไมต่รงกบัโครงสร้างหลงัคา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.69 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาโครงหลงัคาไมไ่ด้มาตรฐาน 

9) หลงัคาร่ัวซมึ 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ช่างปกูระเบือ้งไม่แนบสนิท ไม่ตรงแนว จํานวน 

26 คน คดิเป็นร้อยละ 86.7 และความลาดเอียงของหลงัคาไม่เหมาะสม จํานวน 26 คน คิดเป็น

โครงหลงัคาไมไ่ด้มาตรฐาน 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

สาเหตจุากการออกแบบ 

การวางตําแหน่งผิดพลาด 

ขาดการอาบนํา้ยากนัสนิม 

การใช้เหลก็เก่าท่ีใช้งานมาแล้ว 

การเลือกใช้เหลก็คณุภาพต่ําทําโครงหลงัคา 

รอยเช่ือมขาดความแข็งแรง 

ขาดการออกแบบท่ีถกูต้องตามหลกัวิชาการ 

 ขาดการออกแบบโครงสร้าง 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

 การใช้เศษเหลก็มาประกอบ และใช้เหลก็เกรดต่ํา 
 ขาดการกรอกปนูเกราท์ชนิดไม่หดตวับริเวณหวัเสา 
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ร้อยละ 86.7 รองลงมาคือกระเบือ้งท่ีนํามาใช้มีคณุภาพต่ํา จํานวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 60 และ

สาเหตอ่ืุนๆ เช่น นํา้ร่ัวซมึบริเวณน็อตท่ียดึกระเบือ้ง จํานวน 6 คน คดิเป็นร้อยละ 20 ตามลําดบั 

จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่องใน

หมวดงานปกูระเบือ้งหลงัคาดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องวสัดกุ่อสร้างกระเบือ้งคณุภาพต่ํา จงึมงุไมแ่นบสนิท  

(ข) ข้อบกพร่องวิธีการพบวา่ช่างนํากระเบือ้งแตกบิน่มามงุ โดยไมไ่ด้ทําการแก้ไขให้ถกูต้อง 
ดงัแสดงในภาพท่ี 5.70 

(ค) ข้อบกพร่องของระยะ ตําแหน่งของแปผิดพลาด ทําให้การมงุกระเบือ้งไม่แนบสนิท ทํา

ให้เกิดรอยร่ัว  

(ง) ข้อบกพร่องฝีมือช่างมงุกระเบือ้งนํา้ร่ัวในบริเวณรอยตอ่ตา่ง ๆ เช่น ตะเข้ราง ปีกนก ดงั

แสดงในภาพท่ี 5.71 

(จ) ข้อบกพร่องระยะซ้อนทบั Flashing น้อยเกินไป ทําให้ Flashing เกิดการแอ่นตวัและไม่

แนบสนิท ดงัแสดงในภาพท่ี 5.72 และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.73 

 

ภาพท่ี 5.70 ข้อบกพร่องการนํากระเบือ้งท่ีชํารุดมาใช้โดยไมแ่ก้ไข 
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ภาพท่ี 5.71 ข้อบกพร่องของรอยตอ่บริเวณตะเข้สนั 

 
ภาพท่ี 5.72 ข้อบกพร่องระยะซ้อนทบั Flashing น้อยเกินไป ทําให้ Flashing ไมแ่นบสนิท 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.73 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาหลงัคาร่ัวซมึ  

หลงัคาร่ัวซมึ 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

ช่างปกูระเบือ้งไม่แนบสนิท 

ความลาดเอียงของหลงัคาไม่เหมาะสม 
กระเบือ้งท่ีนํามาใช้มีคณุภาพต่ํา 

 ช่างนํากระเบือ้งแตกบ่ินมาใช้ติดตัง้ 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

 ระยะซ้อนทบั Flashing น้อยเกินไป 

สาเหตจุากการออกแบบ 
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ตารางท่ี 5.4 ความถ่ีและคา่ร้อยละของสาเหตขุองข้อบกพร่องในประเดน็ปัญหางานโครงสร้าง 

 
 
 
 
 

ปัญหา ลําดบั สาเหตท่ีุทําให้เกิดข้อบกพร่อง จํานวน ร้อยละ 
เสาผิดตําแหนง่ 3 การวางผงัคลาดเคลื่อน 22 73.3 

4 การปรับแก้งานฐานรากผิดตําแหนง่ 20 66.7 
6 การปรับแก้เสาล้มเอียงโดยการฉาบปนูหนา 16 53.3 
8 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น ขาดการตรวจสอบแบบก่อสร้าง 2 6.7 

เสาล้มเอียง 1 การตัง้แบบหลอ่ท่ีคลาดเคลือ่นมาก 26 86.7 
5 ฝีมือช่างฉาบไมไ่ด้ดิง่ 18 60 
6 การทรุดตวัฐานราก 16 53.3 

เสาบดิเบีย้วผิด

รูปร่าง 
2 การเทคอนกรีตขาดการจีทํ้าให้เป็นโพรง  24 80 
3 เหลก็เสริมเสาล้มเอียง  22 73.3 
4 เสาผิดตําแหนง่ และไมไ่ด้แก้ไขให้ถกูต้อง 20 66.7 
4 ปรับแก้ระดบัพืน้ และไมไ่ด้แก้ไขให้ถกูต้อง 20 66.7 

คานบดิเบีย้วผิด

รูปร่าง 
1 การใช้ไม้แบบคณุภาพต่ํา 26 86.7 
1 การใช้ไม้แบบซํา้ 26 86.7 
2 การตัง้แบบหลอ่ท่ีไมแ่ข็งแรง 24 80 

พืน้คอนกรีต

เสริมเหลก็วาง

บนดนิแตกร้าว 

1 พืน้ดนิถมเกิดการทรุดตวั 26 86.7 
2 เหลก็เสริมพืน้จมในทราย  24 80 
3 การบดอดัทรายรองพืน้ไมแ่นน่ 22 73.3 

พืน้แตกร้าว 
(แผน่พืน้สําเร็จ) 

1 การเทคอนกรีตทบัหน้าท่ีหนาเกินไป 26 86.7 
4 ขาดการคํา้ยนัท่ีแข็งแรง 20 66.7 
5 ขาดการเสริมเหลก็รับโมเมนต์ลบ 18 60 
6 ระยะหา่งการเสริมเหลก็ตะแกรงมากเกินท่ีระบ ุ 16 53.3 
8 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น การใช้คอนกรีตกําลงัต่ํา 2 6.7 
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ตารางท่ี 5.4 ความถ่ีและคา่ร้อยละของสาเหตขุองข้อบกพร่องในประเดน็ปัญหางานโครงสร้าง (ตอ่) 

 
จากตารางท่ี 5.4 แสดงความถ่ีและร้อยละของปัญหาและสาเหตุข้อบกพร่องในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร ประเดน็ปัญหางานโครงสร้าง จากผู้ตอบแบบสอบถามจํานวน 30 คน 

พบวา่ ปัญหาในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร ประเด็นปัญหางานโครงสร้าง สว่นใหญ่มีปัญหา 

เสาล้มเอียง ซึง่เกิดจากการตัง้แบบหลอ่ท่ีคลาดเคล่ือนมาก  ปัญหาคานบิดเบีย้วผิดรูปร่าง ซึง่เกิด

จากไม้แบบคณุภาพต่ํา และเกิดจากการใช้ไม้แบบซํา้ๆ ปัญหาพืน้คอนกรีตเสริมเหล็กวางบนดิน

แตกร้าว ซึ่งเกิดจากพืน้เกิดการทรุดตวั  ปัญหาพืน้แตกร้าว (แผ่นพืน้สําเร็จ) ซึ่งเกิดจากการเท

คอนกรีตทบัหน้าท่ีหนาเกินไป  ปัญหาโครงสร้างหลงัคาแอน่ตวัมากไมไ่ด้มาตรฐาน ซึง่เกิดจากรอบ

เช่ือมขาดความแข็งแรง และเกิดจากเหลก็ท่ีใช้ทําโครงหลงัคาคณุภาพต่ํา และ ปัญหานํา้ร่ัวบริเวณ

หลงัคา ซึง่เกิดจากฝีมือช่างปกูระเบือ้ง และเกิดจากลาดเอียงหลงัคาไม่เหมาะสมกบัชนิดกระเบือ้ง 

ปัญหา ลําดบั สาเหตท่ีุทําให้เกิดข้อบกพร่อง จํานวน ร้อยละ 
พืน้หลอ่ในท่ี

แตกร้าว 
2 การเตมินํา้ขณะเทคอนกรีต 24 80 
2 ตําแหนง่และระยะการเสริมเหลก็ไมต่รงกบัท่ีระบ ุ 24 80 
3 พืน้คอนกรีตเป็นโพรงเน่ืองจากขาดกการจี ้ 22 73.3 
5 รอยร้าวท่ีผิวเน่ืองจากการเทคอนกรีตท่ีหนา 18 60 
7 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น การตัง้แบบท่ีไมเ่หมาะสม 6 20 

โครงสร้าง

หลงัคาแอน่ตวั

ไมไ่ด้มาตรฐาน 

1 รอยเช่ือมขาดความแข็งแรง 26 86.7 
1 การเลือกใช้เหลก็คณุภาพต่ําทําโครงหลงัคา 26 86.7 
4 ระดบั ตําแหนง่ผิดพลาด 20 66.7 
5 ขาดการออกแบบท่ีถกูต้องตามหลกัวิชาการ 18 60 
6 เหลก็โครงหลงัคาขาดการอาบนํา้ยากนัสนิม 16 53.3 
8 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น การใช้เหลก็เก่าท่ีใช้งานมาแล้ว 2 6.7 

นํา้ร่ัวบริเวณ

หลงัคา 
1 ช่างปกูระเบือ้งไมแ่นบสนิท ไมต่รงแนว 26 86.7 
1 ความลาดเอียงของหลงัคาไมเ่หมาะสม 26 86.7 
5 กระเบือ้งท่ีนํามาใช้มีคณุภาพต่ํา  18 60 
7 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น นํา้ร่ัวซมึบริเวณหวัน๊อตท่ียดึ  6 20 
 กระเบือ้ง   
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จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 รองลงมาคือ มีปัญหาเสาบิดเบีย้วผิดรูปร่าง ซึง่เกิดจากการเท

คอนกรีตขาดการจีทํ้าให้เป็นโพรง สญูเสียกําลงั ปัญหาคานบิดเบีย้วผิดรูปร่าง ซึง่เกิดจากการตัง้

แบบหล่อท่ีไม่ถกูต้อง  ปัญหาพืน้คอนกรีตเสริมเหล็กวางบนดินแตกร้าว ซึง่เกิดจากเหล็กเสริมพืน้

ขาดการรองลกูปนู เหลก็จมในทราย และ ปัญหาพืน้หลอ่ในท่ีแตกร้าว ซึง่เกิดจากการเสริมเหลก็ผิด

ตําแหน่ง และเกิดจากการเติมนํา้ขณะเทคอนกรีต จํานวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ 80 ปัญหาเสาผิด

ตําแหน่ง ซึง่เกิดจากการวางผงัก่อสร้างท่ีคลาดเคล่ือน  ปัญหาเสาบิดเบีย้วผิดรูปร่างเน่ืองจากการ

รับนํา้หนักบรรทุก ซึ่งเกิดจากเหล็กเสริมเสาล้มเอียง  ปัญหาพืน้คอนกรีตเสริมเหล็กวางบนดิน

แตกร้าว ซึง่เกิดจากการบดอดัดนิไมแ่น่นเพียงพอ และ ปัญหาพืน้หลอ่ในท่ีแตกร้าว ซึง่เกิดจากขาด

การจีค้อนกรีตท่ีดี จํานวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 73.3 และ ปัญหาเสาผิดตําแหน่ง ซึง่เกิดจากการ

ปรับแก้งานฐานราก  ปัญหาเสาบิดเบีย้วผิดรูปร่างเน่ืองจากการรับนํา้หนกับรรทกุ ซึง่เกิดจากขาด

การออกแบบขาดการออกแบบ และเกิดจากการรับนํา้หนกับรรทุกท่ีมากเกินไป เน่ืองจากการ

ปรับแก้ระดบัพืน้  ปัญหาพืน้แตกร้าว (แผ่นพืน้สําเร็จ) ซึ่งเกิดจากการใช้คอนกรีตกําลงัต่ํากว่า

ข้อกําหนด และ ปัญหาโครงสร้างหลงัคาแอ่นตวัมากไม่ได้มาตรฐาน ซึง่เกิดจากฝีมือการก่อสร้าง

ไมดี่ ระดบั ตําแหน่งผิดพลาด จํานวน 20 คน คดิเป็นร้อยละ 66.7 ตามลําดบั 

5.1.4 ปัญหาข้อบกพร่องที่เกิดกับงานระบบและงานสถาปัตยกรรม 

จากตารางท่ี 5.5 แสดงความถ่ีและร้อยละของปัญหาและสาเหตุข้อบกพร่องในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร จากผู้ตอบแบบสอบถามจํานวน 30 คน พบประเด็นปัญหาในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร จํานวน 11 ปัญหา ดงันีคื้อ 

1) ท่อประปาร่ัวซมึ 

ส่วนใหญ่ระบุสาเหตุหลกัของปัญหา คือ ช่างประปาทานํา้ยาประสานไม่ครบถ้วน   

จํานวน 30 คน คดิเป็นร้อยละ 100 รองลงมา คือ ความผิดพลาดจากช่างฝ่ายอ่ืน ๆ จํานวน 24 คน 

คิดเป็นร้อยละ 80 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น ขาดการทดสอบแรงดนั จํานวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 13.3 

ตามลําดบั 
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จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่องใน

หมวดงานประปาดงันี ้

(ก) การเปล่ียนวสัดเุทียบเท่า ทัง้ท่อและนํา้ยาประสานท่อ 

(ข) ข้อบกพร่องการทานํา้ยาประสานท่อไม่เรียบร้อยบริเวณตําแหน่งท่ีเป็นข้อต่อ ซึ่ง

สามารถทําให้ท่อประปาร่ัวซึม ดงัแสดงในภาพท่ี 5.74 และสามารถสรุปเป็นแผนภูมิ

ก้างปลาในภาพท่ี 5.75 

 
ภาพท่ี 5.74 การทดสอบแรงดนัเพ่ือป้องกนัท่อประปาร่ัวซมึ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.75 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาทอ่ประปาร่ัวซมึ 

ทอ่ประปาร่ัวซมึ 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากการบริหารจดัการงานก่อสร้าง 

ช่างไม่ทากาวให้ครบถ้วน ความผิดพลาดจากช่างฝ่ายอ่ืน ๆ 

ขาดการทดสอบแรงดนั  การใช้วสัดเุทียบเท่า 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 
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2) ท่อนํา้ทิง้อดุตนั 

ส่วนใหญ่ระบุสาเหตหุลกัของปัญหา คือ ขาดการป้องกนัเศษวสัดกุ่อสร้างเข้าไปอดุตนั 

จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 รองลงมาคือการทําลาดเอียงของแนวการวางท่อไม่ได้ระดบั 

จํานวน 24 คน คดิเป็นร้อยละ 80 มมุหกังอของแนวการวางท่อไมเ่หมาะสม จํานวน 22 คน คดิเป็น

ร้อยละ 73.3 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น ระบบท่ออากาศในระบบท่อระบายนํา้น้อยเกินไป จํานวน 4 คน 

คดิเป็นร้อยละ 13.3 ตามลําดบั 

จากการสมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่องใน

หมวดงานสขุาภิบาลดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องขาดการป้องกนัเศษสิง่ปฏิกลู ขยะ เศษปนูตา่ง ๆ ดงัแสดงในภาพท่ี 5.76 

(ข) ข้อบกพร่องระดบัท่อ ความลาดเอียงของท่อ ภายในกบัภายนอก และสามารถสรุปเป็น

แผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.77 

 
ภาพท่ี 5.76 ข้อบกพร่องขาดการป้องกนัเศษสิง่ปฏิกลู 
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ภาพท่ี 5.77 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาทอ่นํา้ทิง้อดุตนั 

3) ห้องนํา้ร่ัวซมึ 

ส่วนใหญ่ระบุสาเหตุหลกัของปัญหา คือ ไม่ได้ผสมสารกันซึมในคอนกรีตท่ีใช้เทพืน้ 

จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 และการฝังท่อลอด (Sleeve) ผิดตําแหนง่ จํานวน 26 คน คิด

เป็นร้อยละ 86.7 และไม่ได้เทพืน้ห้องนํา้พร้อมคานในครัง้เดียวกนั จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 

86.7 ขาดการทําลาดเอียงทําให้นํา้ขงั จํานวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ 80 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น ขาด

การควบคมุงาน จํานวน 4 คน คดิเป็นร้อยละ 13.3 ตามลําดบั 

จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบัข้อบกพร่องพืน้ห้องนํา้ร่ัวดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องพืน้ห้องนํา้ร่ัวคอนกรีต เน่ืองจากคอนกรีตไมไ่ด้ผสมนํา้ยากนัซมึ ดงัแสดงใน

ภาพท่ี 5.78 

ทอ่นํา้ทิง้อดุตนั 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตจุากการบริหารจดัการงานก่อสร้าง 

ขาดการป้องกนัเศษวสัดกุ่อสร้างเข้าไปอดุตนั การทําลาดเอียงของแนวการวางท่อไม่ได้ระดบั 

มมุหกังอของแนวการวางท่อไม่เหมาะสม 

ระบบท่ออากาศในระบบท่อระบายนํา้น้อยเกินไป 
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(ข) ข้อบกพร่องปัญหาการตัง้แบบพืน้ โดยการใช้เศษไม่แบบมาทํา เน่ืองจากไม่ต้องการ

ถอดแบบ  

(ค) ข้อบกพร่องระดบัพืน้ห้องนํา้ผิดพลาด ทําให้นํา้ล้นออกจากบริเวณห้องนํา้ได้ ดงัแสดง

ในภาพท่ี 5.79 และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.80 

 

 
ภาพท่ี 5.78 ข้อบกพร่องพืน้ห้องนํา้ร่ัวซมึ 

 

 
ภาพท่ี 5.79  ข้อบกพร่องเน่ืองจากการการทําระดบัพืน้ห้องนํา้ 
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ภาพท่ี 5.80 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาห้องนํา้ร่ัวซมึ 

 

4) อปุกรณ์ภายในห้องนํา้ชํารุด  

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ช่างไม่ชํานาญในการติดตัง้ จํานวน 24 คน คิด

เป็นร้อยละ 80 รองลงมา คือ อปุกรณ์จ่ายนํา้คณุภาพต่ํากว่ามาตรฐาน เช่น สายฝักบวัเป็นสนิม 

จํานวน 8 คน คดิเป็นร้อยละ 26.70 และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.81 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.81 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาอปุกรณ์ภายในห้องนํา้ชํารุด 

ห้องนํา้ร่ัวซมึ 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตจุากการบริหารจดัการงานก่อสร้าง 

ขาดการควบคมุงาน 

อปุกรณ์ภายในห้องนํา้ชํารุด 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

ช่างไม่ชํานาญในการติดตัง้ 

อปุกรณ์จ่ายนํา้คณุภาพต่ํากวา่มาตรฐาน 

ไม่ได้ผสมสารกนัซมึในคอนกรีต 

ไม่ได้เทพืน้ห้องนํา้พร้อมคาน 

การฝังท่อลอด (Sleeve) ผิดตําแหน่ง 
ขาดการทําลาดเอียงทําให้นํา้ขงั 

 การใช้เศษไม่แบบทําแบบพืน้ 
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5)  พืน้ระเบียง/พืน้ดาดฟ้านํา้ร่ัว 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ไม่ได้เทพืน้ดาดฟ้าพร้อมกนัในครัง้เดียว จํานวน 

28 คน คิดเป็นร้อยละ 93.3 รองลงมาคือการใช้แผ่นพืน้สําเร็จทําให้นํา้สามารถซมึผ่านได้ จํานวน 

26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 และไม่ได้ผสมสารกนัซมึในคอนกรีตท่ีใช้เทพืน้ จํานวน 26 คน คิดเป็น

ร้อยละ 86.7 ตามลําดบั และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.82 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.82 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาพืน้ระเบียง/พืน้ดาดฟ้านํา้ร่ัว 

6) ระบบไฟฟ้าขดัข้อง 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ สายไฟขาดเน่ืองจากความไม่ระมดัระวงั จํานวน 

24 คน คิดเป็นร้อยละ 80 และ การเลือกใช้สายไฟคณุภาพต่ํา จํานวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ80 

การเช่ือมตอ่สายไฟไมถ่กูต้อง จํานวน 8 คน คดิเป็นร้อยละ 26.7 ตามลําดบั 

จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบัข้อบกพร่องงานระบบไฟฟ้าดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องการเดินสายไฟ การติดตัง้สายไฟไม่เรียบร้อย ไม่ได้ร้อยท่อหรือเดินสายไฟ

ด้วยเข็มขดัรัดสายให้เรียบร้อย ดงัแสดงในภาพท่ี 5.83 

(ข) ข้อบกพร่องการเปลี่ยนสายไฟ ท่อ ใช้สายคณุภาพต่ําไม่ได้มาตรฐาน ดงัแสดงในภาพท่ี 

5.84 

(ค) สายไฟเสียหายในระหวา่งการร้อยท่อ และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.85 

พืน้ระเบียง/พืน้ดาดฟ้านํา้ร่ัว 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

ไม่ได้เทพืน้ดาดฟ้าพร้อมกนัในครัง้เดียว 

การใช้แผ่นพืน้สําเร็จทําให้นํา้ร่ัวซมึ 

ไม่ได้ผสมสารกนัซมึในคอนกรีตท่ีใช้เทพืน้ 
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ภาพท่ี 5.83 ข้อบกพร่องเน่ืองจากงานระบบท่ีคลาดเคลือ่น 

 

 
ภาพท่ี 5.84 รอยร้าวท่ีเกิดบริเวณการฝังทอ่ระบบไฟฟ้า 
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ภาพท่ี 5.85 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาระบบไฟฟ้าขดัข้อง 

7) อปุกรณ์ภายในห้องครัวชํารุด 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ การเลือกใช้วสัดคุณุภาพต่ํา จํานวน 24 คน คิด

เป็นร้อยละ 80 รองลงมา คือ ช่างไมชํ่านาญในการตดิตัง้ จํานวน 4 คน คดิเป็นร้อยละ 13.3 

จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบัข้อบกพร่องงานตดิตัง้อปุกรณ์ภายในห้องครัวชํารุดดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องจากฝีมือช่างท่ีไมไ่ด้คณุภาพ 

(ข) ข้อบกพร่องจากการกระทําของช่างอ่ืน ๆ ท่ีทํางานในพืน้ท่ี และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิ

ก้างปลาในภาพท่ี 5.86 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบไฟฟ้าขดัข้อง 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

อปุกรณ์ภายในห้องครัวชํารุด 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

สายไฟขาดเน่ืองจากความไม่ระมดัระวงั 

การเลือกใช้สายไฟคณุภาพต่ํา 

การเช่ือมตอ่สายไฟไม่ถกูต้อง 

การเลือกใช้วสัดคุณุภาพต่ํา 

ช่างไม่ชํานาญในการติดตัง้ 

 ไม่ได้ร้อยท่อหรือเดินสายไฟด้วยเข็มขดัรัดสายให้เรียบร้อย 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

 การเปล่ียนสายไฟ ท่อ ใช้สายคณุภาพต่ําไม่ได้มาตรฐาน 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

 การกระทําของช่างอ่ืน ๆ ท่ีทํางานในพืน้ท่ี 
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ภาพท่ี 5.86 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาอปุกรณ์ภายในห้องครัวชํารุด 

8) วอลเปเปอร์หลดุร่อน/ไมเ่รียบ 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีแห้งสนิท จํานวน 26 คน 

คดิเป็นร้อยละ 86.7 และขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีสะอาด จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 นํา้ซมึ

จากขอบวงกบหน้าตา่ง ทําให้มีความชืน้ท่ีวอลเปเปอร์ จํานวน 12 คน คดิเป็นร้อยละ 40 ตามลําดบั 

จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบัข้อบกพร่องงานตดิตัง้วอลเปเปอร์ดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องจากฝีมือช่างท่ีไมไ่ด้คณุภาพ 

(ข) ข้อบกพร่องจากการกระทําของช่างอ่ืน ๆ ท่ีทํางานในพืน้ท่ี และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิ

ก้างปลาในภาพท่ี 5.87 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.87 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาวอลเปเปอร์หลดุร่อน 

9) งานตดิตัง้พืน้ปาร์เก้ 

วอลเปเปอร์หลดุร่อน 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีแห้งสนิท 

ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีสะอาด นํา้ซมึจากขอบวงกบหน้าตา่ง 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

 การกระทําของช่างอ่ืน ๆ ท่ีทํางานในพืน้ท่ี 

 ฝีมือช่างท่ีไม่ได้คณุภาพ 
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สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีเรียบเพียงพอ จํานวน 28 

คน คิดเป็นร้อยละ 93.3 รองลงมาคือขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีแห้งสนิท จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อย

ละ 86.7 ช่างปปูาร์เก้ไม่ได้คณุภาพ จํานวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 73.3 ไม้ปาร์เก้คณุภาพต่ํา 

จํานวน 20 คน คดิเป็นร้อยละ 66.7 และสาเหตอ่ืุนๆ เช่น นํา้และความชืน้ทําให้ปาร์เก้บวม จํานวน

2 คน คดิเป็นร้อยละ 6.7 ตามลําดบั 

จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบัข้อบกพร่องงานพืน้ผิวและงานตดิตัง้พืน้ปาร์เก้ดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่อง การเตรียมพืน้ผิวไมเ่รียบ มีความชืน้ ไมแ่ห้งสนิท ดงัแสดงในภาพท่ี 5.88 

(ข) ข้อบกพร่องช่างปปูาร์เก้ขาดฝีมือ ทําให้ช่องวา่งรอยตอ่ไมส่ม่ําเสมอ 

(ค) ข้อบกพร่องวิธีการก่อสร้าง ใช้กาวท่ีมากหรือน้อยเกินไป ดงัแสดงในภาพท่ี 5.89 

 

 
ภาพท่ี 5.88 ข้อบกพร่องบวัพืน้ขึน้ราการเตรียมพืน้ผิวไมแ่ห้งสนิท 
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ภาพท่ี 5.89 ข้อบกพร่องการใช้กาวในปริมาณท่ีไมเ่หมาะสม 

งานพืน้ผิวลามิเนต 

จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบัข้อบกพร่องงานพืน้ผิวและงานตดิตัง้พืน้ผิวลามิเนตดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องการเตรียมพืน้ผิวไมเ่รียบ ไมป่รับพืน้ผิว  

(ข) ข้อบกพร่องการเตรียมพืน้ผิวไมแ่ห้งสนิท มีความชืน้ 

(ค) ข้อบกพร่องจากแผน่โฟมรองพืน้ลามิเนต ดงัแสดงในภาพท่ี 5.90 

(ง) ข้อบกพร่องเกิดจากการเตรียมพืน้ผิวไมเ่รียบ ตามขอบผนงัและมมุห้อง และสามารถสรุป

เป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.91 
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ภาพท่ี 5.90 การปแูผน่โฟมรองพืน้ลามเินตไมเ่หมาะสม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.91 แผนภมูิก้างปลาของปัญหางานตดิตัง้พืน้ปาร์เก้ 

 

10) งานพืน้ผิวกระเบือ้ง/หินกาบ หลดุร่อน 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ การปกูระเบือ้งไมเ่ตม็แผน่ จํานวน 24 คน คดิเป็น

ร้อยละ 80 และการตดักระเบือ้งไม่ถกูวิธีทําให้แตกบิ่น จํานวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ 80 และ

สาเหตอ่ืุนๆ เช่น การเลือกใช้ซีเมนต์คณุภาพต่ํา จํานวน 8 คน คดิเป็นร้อยละ 26.7 ตามลําดบั 

งานติดตัง้พืน้ปาร์เก้ 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากวิธีการก่อสร้าง สาเหตอ่ืุน ๆ 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

นํา้และความชืน้ ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีเรียบเพียงพอ 
ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีแห้งสนิท 

ช่างปปูาร์เก้ไม่ได้คณุภาพ ไม้ปาร์เก้คณุภาพต่ํา 

 การปแูผ่นโฟมรองพืน้ลามิเนตไม่เหมาะสม 
 การเตรียมพืน้ผิวไม่เรียบ ไม่ปรับพืน้ผิว 
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จากการสัมภาษณ์และสังเกตสถานท่ีก่อสร้างพบปัญหาและสาเหตุของข้อบกพร่อง

เก่ียวกบัข้อบกพร่องงานพืน้ผิวกระเบือ้ง/หินกาบหลดุร่อนดงันี ้

(ก) ข้อบกพร่องการปกูระเบือ้งโดยใช้ปนูไมเ่ตม็แผน่  

(ข) ข้อบกพร่องคณุภาพปนูท่ีนํามาใช้ อตัราสว่นปนูก่อฉาบ 

(ค) ข้อบกพร่องการปกูระเบือ้งท่ีชํารุด ดงัแสดงในภาพท่ี 5.92 

(ง) ข้อบกพร่องการแบง่เศษกระเบือ้งท่ีไมเ่หมาะสม ดงัแสดงในภาพท่ี 5.93 

(จ) การยาแนวไม่เต็มทําให้เกิดคราบสกปรก ดงัแสดงในภาพท่ี 5.94 และสามารถสรุปเป็น

แผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.95 

 
ภาพท่ี 5.92 การปกูระเบือ้งท่ีชํารุด 

 
ภาพท่ี 5.93 การแบง่เศษกระเบือ้งท่ีไมเ่หมาะสม 
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ภาพท่ี 5.94 การยาแนวไมเ่ตม็ทําให้เกิดคราบสกปรก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.95 แผนภมูิก้างปลาของปัญหาพืน้ผิวกระเบือ้ง/หินกาบหลดุร่อน 

 

 

 

 

งานพืน้ผิวกระเบือ้ง/หินกาบหลดุร่อน 

สาเหตจุากวสัดกุ่อสร้าง 

สาเหตจุากฝีมือช่าง 

การปกูระเบือ้งไม่เตม็แผ่น 
การตดักระเบือ้งไม่ถกูวิธีทําให้แตกบ่ิน 

การเลือกใช้ซีเมนต์คณุภาพต่ํา 

 อตัราสว่นปนูก่อฉาบไม่เหมาะสม 

สาเหตอ่ืุน ๆ 

 การยาแนวไม่เตม็ 

 การปกูระเบือ้งท่ีชํารุด 
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11) รอยขีดขว่นบนงานสถาปัตยกรรม 

สว่นใหญ่ระบสุาเหตหุลกัของปัญหา คือ ขาดการป้องกนังานท่ีแล้วเสร็จ จํานวน 24 คน 

คิดเป็นร้อยละ 80 และขาดการบริหารจดัการลําดบัขัน้ตอนก่อสร้าง จํานวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 

26.7 ตามลําดบั ดงัแสดงในภาพท่ี 5.96  และสามารถสรุปเป็นแผนภมูิก้างปลาในภาพท่ี 5.97 

 

 
ภาพท่ี 5.96 รอยขีดขว่นบนงานพืน้ลามิเนตเกิดความเสียหาย 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.97 แผนภมูิก้างปลาของปัญหารอยขีดขว่นบนงานสถาปัตยกรรม 

 

รอยขีดขว่นบนงานสถาปัตยกรรม 

สาเหตจุากการบริหารจดัการงานก่อสร้าง 

ขาดการป้องกนังานท่ีแล้วเสร็จ 

ขาดการบริหารจดัการลําดบัขัน้ตอนก่อสร้าง 
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ตารางท่ี 5.5 ความถ่ีและคา่ร้อยละของสาเหตขุองข้อบกพร่องในประเด็นปัญหางานระบบและงาน
สถาปัตยกรรม 

 
 
 
 
 
 

ปัญหา ลําดบั สาเหตท่ีุทําให้เกิดข้อบกพร่อง จํานวน ร้อยละ 
ท่อประปาร่ัวซมึ 1 ช่างไมท่ากาวให้ครบถ้วน 30 100 

4 การกระทําของช่างอ่ืน ๆ ท่ีทํางานในพืน้ท่ี 24 80 
9 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น ขาดการทดสอบแรงดนั 4 13.3 

ท่อนํา้ทิง้อดุตนั 3 ขาดการป้องกนัเศษวสัดกุ่อสร้างเข้าไปอดุตนั 26 86.7 
4 การทําลาดเอียงของแนวการวางท่อไมไ่ด้ระดบั 24 80 
5 มมุหกังอของแนวการวางทอ่ท่ีมากเกิน 22 73.3 
9 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น ระบบท่ออากาศในระบบท่อ 4 13.3 
 ระบายนํา้น้อยเกินไป   

พืน้ห้องนํา้ร่ัว 3 ไมไ่ด้ผสมสารกนัซมึในคอนกรีตท่ีใช้เทพืน้ 26 86.7 
3 การฝังท่อ Sleeve ผิดตําแหน่ง  26 86.7 
3 ไมไ่ด้เทพืน้ห้องนํา้พร้อมคานในครัง้เดียวกนั 26 86.7 
4 ขาดการทําลาดเอียงทําให้นํา้ขงั 24 80 
9 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น ขาดการควบคมุงาน 4 13.3 

พืน้ดาดฟ้า/พืน้
บริเวณระเบียง

นํา้ร่ัว 

2 ไมไ่ด้เทพืน้ดาดฟ้าพร้อมคานในครัง้เดียวกนั 28 93.3 
3 ไมไ่ด้ผสมสารกนัซมึในคอนกรีตท่ีใช้เทพืน้ 26 86.7 
3 การใช้แผน่พืน้สําเร็จทําให้นํา้สามารถซมึผา่นได้ 26 86.7 

ระบบไฟฟ้า

ขดัข้อง 
4 สายไฟขาดเน่ืองจากความไมร่ะมดัระวงั 24 80 
4 การเลือกใช้สายไฟคณุภาพต่ํา 24 80 
8 การเช่ือมตอ่สายไฟไมถ่กูต้อง 8 26.7 
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ตารางท่ี 5.5 ความถ่ีและคา่ร้อยละของสาเหตขุองข้อบกพร่องในประเด็นปัญหางานระบบและงาน
สถาปัตยกรรม (ตอ่) 

 
 
 จากตารางท่ี 5.5 แสดงความถ่ีและร้อยละของปัญหาและสาเหตขุ้อบกพร่องในการ

ก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร ประเด็นปัญหางานระบบและงานสถาปัตยกรรม จากผู้ตอบ

แบบสอบถามจํานวน 30 คน พบว่า ปัญหาในการก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร สว่นใหญ่มีปัญหา

ท่อประปา ซึง่เกิดจากฝีมือช่าง จํานวน 30 คน คิดเป็นร้อยละ 100 รองลงมาคือ มีปัญหาพืน้

ปัญหา ลําดบั สาเหตท่ีุทําให้เกิดข้อบกพร่อง จํานวน ร้อยละ 
อปุกรณ์ภายใน

ห้องครัวชํารุด 
4 การเลือกใช้วสัดคุณุภาพต่ํา 24 80 
9 ช่างไมชํ่านาญในการตดิตัง้ 4 13.3 

อปุกรณ์ภายใน 4 ช่างไมชํ่านาญในการตดิตัง้ 24 80 
ห้องนํา้ชํารุด 8 อปุกรณ์จ่ายนํา้คณุภาพต่ํากวา่มาตรฐาน เช่น  8 26.70 
วอลเปเปอร์หลดุ

ร่อน/ยู ่
3 ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีแห้งสนิท 26 86.7 
3 ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีสะอาด 26 86.7 
7 นํา้ซมึจากขอบวงกบหน้าตา่ง ทําให้มีความชืน้ท่ี  12 40 
 วอลเปเปอร์   

รอยขีดขว่นบน

งานตกแตง่ 
4 ขาดการป้องกนังานท่ีแล้วเสร็จ 24 80 
8 ขาดการบริหารจดัการลําดบัขัน้ตอนก่อสร้าง 8 26.7 

งานพืน้ผิว 2 ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีเรียบเพียงพอ 28 93.3 
3 ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีแห้งสนิท 26 86.7 
5 ช่างปปูาร์เก้ไมไ่ด้คณุภาพ 22 73.3 
6 ไม้ปาร์เก้คณุภาพต่ํา 20 66.7 
10 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น นํา้และความชืน้ทําให้ปาร์เก้ 2 6.7 
 บวม   

งานพืน้ผิว

กระเบือ้ง/หิน
กาบ หลดุร่อน 

4 การปกูระเบือ้งไมเ่ตม็แผน่ 24 80 
4 การตดักระเบือ้งไมถ่กูวิธีทําให้แตกบิน่ 24 80 
8 สาเหตอ่ืุนๆ เช่น การเลือกใช้ซีเมนต์คณุภาพต่ํา 8 26.7 
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ดาดฟ้า/พืน้บริเวณระเบียงนํา้ร่ัว ซึง่เกิดจากพืน้ดาดฟ้าไม่ได้เทในครัง้เดียว และปัญหางานพืน้ผิว 

ซึง่เกิดจากขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีเรียบเพียงพอ จํานวน 28 คน คิดเป็นร้อยละ 93.3 ปัญหาท่อนํา้

ทิง้อดุตนั ซึง่เกิดจากขาดการป้องกนัสิ่งของตกลงไปในขณะก่อสร้าง ปัญหาพืน้ห้องนํา้ร่ัว ซึง่เกิด

จากคอนกรีตท่ีใช้เทพืน้ไมไ่ด้ผสมสารกนัซมึ เกิดจากการฝังท่อ Sleeve ผิดตําแหน่ง ทําให้ต้องเจาะ

พืน้ใหม่ และเกิดจากการท่ีไม่ได้เทพืน้ห้องนํา้พร้อมคานในครัง้เดียว ปัญหาพืน้ดาดฟ้า/พืน้บริเวณ

ระเบียงนํา้ร่ัว ซึ่งเกิดจากการใช้แผ่นพืน้สําเร็จทําให้นํา้สามารถซมึผ่านได้ และเกิดจากคอนกรีตท่ี

เทพืน้ไม่ได้ผสมสารกันซึม และปัญหางานพืน้ผิว ซึ่งเกิดจากขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีแห้งสนิท 

จํานวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 86.7 ปัญหาท่อประปา ซึง่เกิดจากตําแหน่งของท่อประปา ปัญหา

ท่อนํา้ทิง้อดุตนั ซึง่เกิดจากการทํา Slope ของท่อไมถ่กูต้อง ปัญหาพืน้ห้องนํา้ร่ัว ซึง่เกิดจากพืน้ขาด

การทําลาดเอียงทําให้นํา้ขงั และปัญหางานพืน้ผิวกระเบือ้ง/หินกาบ หลดุร่อน ซึ่งเกิดจากการปู

กระเบือ้งไม่เต็มแผ่น และเกิดจากการตดักระเบือ้งไม่ถกูวิธีทําให้แตกบิ่น จํานวน 24 คน คิดเป็น

ร้อยละ 80 ตามลําดบั 

5.2 บทสรุป 

การศึกษาวิจัยในส่วนนี  ้เร่ิมจากการเก็บรวบรวมข้อมูล โดยใช้แบบสอบถามท่ีได้จาก

การศกึษาในขัน้ตอนการศกึษาปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ในการก่อสร้างบ้านและท่ีอยู่อาศยั จาก

แบบสอบถามของกลุ่มตวัอย่างโครงการบ้านจดัสรร จํานวน 30 โครงการ ประกอบกบัการสํารวจ

โครงการบ้านจดัสรร โดยวิเคราะห์ระบสุาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง  เพ่ือนําข้อมลูท่ีได้ไปใช้ในบท

ตอ่ไป      



 
 

บทที่ 6 

ผลการวเิคราะห์ระบุปัญหาข้อบกพร่องที่อาจจะเกดิการซ่อนเร้น 

กําหนดประเด็นปัญหาในการประชุมกลุ่ม โดยนําปัญหาและสาเหตขุองข้อบกพร่องท่ีได้

จากการสํารวจในบทท่ี 5 เพ่ือวิเคราะห์ระบุปัญหาข้อบกพร่อง จากความคิดเห็นของวิศวกร           

ผู้ ชํานาญงานซึ่งเป็นคณะอนุกรรมการ “คลินิกช่าง” สมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยใน

พระบรมราชูปถัมภ์ จํานวน 7 ท่าน พร้อมทัง้ทําการรวบรวมรายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกับ

ข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซอ่นเร้น      

6.1 ผลการวิเคราะห์คัดกรองปัญหาข้อบกพร่อง 

การวิเคราะห์คดักรองปัญหาข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น โดยนําผลการศึกษา

ปัญหาและสาเหตขุองข้อบกพร่องในบทท่ี 5 จะนํามาทําการกําหนดประเด็นปัญหาท่ีจะทําการ

วิเคราะห์ ซึ่งพบว่าสาเหตุของปัญหาข้อบกพร่องท่ีพบสามารถแบ่งได้เป็น 2 ลักษณะตาม

สมมติฐาน คือ 1) ข้อบกพร่องทั่วไป หมายถึง ข้อบกพร่องท่ีมีสาเหตุจากความบกพร่องในการ

ก่อสร้างซึ่งสามารถตรวจพบและแก้ไขข้อบกพร่องให้ถูกต้องได้ 2) ข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการ

ซอ่นเร้น หมายถึง ข้อบกพร่องท่ีมีโอกาสเกิดขึน้เพราะผู้ ท่ีมีสว่นเก่ียวข้องกบังานก่อสร้างละเลยการ

ควบคุมงานและการตรวจสอบงาน หรือผู้ ดําเนินการมีความจงใจปกปิด เน่ืองจากข้อบกพร่อง

ดงักลา่วยากแก่การตรวจพบในขัน้ตอนการสง่มอบงาน 

การประชุมกลุ่มสามารถรวบรวมความคิดเห็นของกลุ่มผู้ ชํานาญงานเก่ียวกับการแก้ไข

ปัญหาเร่ืองบ้าน จํานวน 7 ท่าน (ผู้ ชํานาญงานแก้ไขปัญหาเร่ืองบ้าน แทนด้วยหมายเลข 1 – 7)  

ซึ่งจะนําความคิดเห็นท่ีรวบรวมได้ทัง้หมดมาประมวลผลและสรุปประเด็นปัญหา กําหนดเกณฑ์

การตดัสินข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้นได้นัน้ จําเป็นต้องพิจารณาความคิดเห็นถึงสาเหตุ

ของข้อบกพร่องวา่อาจจะเกิดการซอ่นเร้นปัญหาหรือไม ่ 
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จากท่ีประชุม (FOCUS GROUP) ณ วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรม

ราชูปถัมภ์  เม่ือวันท่ี 25 สิงหาคม พ.ศ. 2555  ซึ่งผู้ ชํานาญงานในท่ีนีคื้อผู้ ท่ีเป็นวิศวกรท่ีมี

ประสบการณ์ในการทํางานก่อสร้างมากกวา่ 20 ปีขึน้ไป จํานวน 7 ท่าน  

ผลการวิเคราะห์ระบปัุญหาโดยกลุม่ผู้ ชํานาญ พบว่าข้อบกพร่องท่ีได้ทําการศกึษาทัง้หมด 

จํานวน 33 รายการ สามารถระบุว่าเป็นข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น จากการวิเคราะห์

สาเหตท่ีุมีโอกาสเกิดการซอ่นเร้น ดงัแสดงในตารางท่ี 6.1 

1) ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดบริเวณภายนอกตวับ้าน  

1.1) ดนิบริเวณบ้านทรุดตวัมาก  

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซอ่นเร้น ได้แก่ การถมดินไม่แน่น  

ขาดการทิง้ระยะเวลาเพ่ือปล่อยให้ดินคงตวั ดินถมมีคุณภาพต่ํา การถมดินไม่ได้ปริมาตรตามท่ี

ระบ ุ ตามลําดบั 

1.2) พืน้ลานจอดรถแตกร้าว (วางบนดนิ)  

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซอ่นเร้น ได้แก่ ขาดการบดอดัดิน

ทําให้ดินไม่แน่น และขาดการหนุนลูกปูนทําให้เหล็กเสริมจมในทราย ขาดการเสริมเหล็กท่ี

เหมาะสม ตามลําดบั 

1.3) กําแพงรัว้บ้านแตกร้าว   

- สาเหตท่ีุระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ เสาเข็มสัน้เยือ้ง

ศนูย์จนเสียกําลงัการรับนํา้หนกั  ขาดการออกแบบในงานเสาเข็มสัน้ และเสาเข็มสัน้มกัเกิดการ

ทรุดตวัมาก ตามลําดบั 

1.4) การเกิดสนิมท่ีรัว้บ้านในสว่นท่ีเป็นโลหะ  

- สาเหตท่ีุระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ขาดการป้องกัน

ปัญหาการเกิดสนิมและการทานํา้ยากนัสนิมไมท่ัว่บริเวณ 
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1.5) สีทารัว้บ้านหลดุร่อน  

- สาเหตุท่ีระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ขาดการเตรียม

พืน้ผิวท่ีเหมาะสม และพืน้ผิวมีความชืน้  การทาสีไมค่รบถ้วนตามข้อกําหนด 

1.6 นํา้ขงับริเวณพืน้ลานจอดรถ 

- สาเหตุท่ีระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ขาดการเตรียม

วิธีการระบายนํา้  ขาดการทําลาดเอียงเพ่ือป้องกนันํา้ขงั  และพืน้ไมเ่รียบเป็นแอง่ 

1.7 นํา้ขงับริเวณพืน้ท่ีรอบๆ ตวับ้าน 

- สาเหตท่ีุระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ขาดการเตรียม

วิธีการระบายนํา้รอบตวับ้าน  ขาดการทําลาดเอียงท่ีเหมาะสม  ขาดการป้องกนังานท่อระบายนํา้

และบอ่พกัจนเกิดการอดุตนั  และการกําหนดขนาดท่อท่ีเลก็เกินไป ตามลําดบั 

2) ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดบริเวณภายในบ้าน  

2.1) ผนงับ้านแตกร้าว  

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ฝีมือช่างก่อฉาบ 

การฉาบผนงัขณะอณุหภมูิสงูทําให้แตกร้าว ฐานรากเกิดการทรุดตวัท่ีแตกตา่งกนั การก่อผนงัอิฐ

ไมต่รงแนวทําให้ต้องฉาบหนา และการก่อผนงัอิฐไมเ่รียบทําให้การฉาบไมส่ม่ําเสมอ ตามลําดบั 

2.2) ผนงับ้านแตกร้าวตามมมุวงกบประตแูละหน้าตา่ง  

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซอ่นเร้น ได้แก่ ขาดการทําเสาเอ็น

และคานทบัหลงั  ขาดการใสเ่หลก็ตะแกรงกนัแตกบริเวณมมุขอบวงกบ ตามลําดบั 

2.4) นํา้ร่ัวตามขอบบานประตแูละหน้าตา่งอลมูิเนียม  

- สาเหตท่ีุระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ การอดุซิลิโคนทํา

ไมเ่รียบร้อยและการเผ่ือระยะบานประตหูน้าตา่งไมพ่อดี ตามลําดบั 
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2.5) ประตหูน้าตา่งไม้ เปิด-ปิด ไมส่ะดวก 

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซอ่นเร้น ได้แก่ ฝีมือช่างติดตัง้ไม่ดี  

ไม้มีคณุภาพต่ํา (อบไมดี่) และไม้มีอายนุ้อยทําให้บวมง่าย ตามลําดบั 

2.6) ผนงัฉาบไมเ่รียบ เป็นคล่ืน 

- สาเหตท่ีุระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ฝีมือช่างก่อฉาบ 

วิธีการฉาบท่ีผิดขัน้ตอน การก่อกําแพงไมเ่รียบสม่ําเสมอ ตามลําดบั 

3) ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดกบังานโครงสร้าง 

3.1) เสาผิดตําแหน่ง  

- สาเหตุท่ีระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ การวางผัง

คลาดเคลื่อนและขาดการตรวจสอบแบบก่อสร้าง  การปรับแก้งานฐานรากผิดตําแหน่ง การปรับแก้

เสาล้มเอียงโดยการฉาบปนูหนา ตามลําดบั 

3.2) เสาล้มเอียง 

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซอ่นเร้น ได้แก่ การตัง้แบบหล่อท่ี

คลาดเคลื่อนมาก และฝีมือช่างฉาบไมไ่ด้ดิง่ ตามลําดบั 

3.3) เสาบดิเบีย้วผิดรูปร่าง 

- สาเหตุท่ีระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ การเทคอนกรีต

ขาดการจีทํ้าให้เป็นโพรง และเหลก็เสริมเสาล้มเอียง ตามลําดบั 

3.4) คานบดิเบีย้วผิดรูปร่าง  

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซอ่นเร้น ได้แก่ การตัง้แบบหล่อท่ี

ไมแ่ข็งแรง  การใช้ไม้แบบคณุภาพต่ํา และการใช้ไม้แบบซํา้ ตามลําดบั 

3.5) พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็วางบนดนิแตกร้าว  

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ พืน้ดินถมเกิดการ

ทรุดตวั  เหลก็เสริมพืน้จมในทราย และการบดอดัทรายรองพืน้ไมแ่น่น ตามลําดบั 
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3.6) พืน้แตกร้าว (แผน่พืน้สําเร็จ) 

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซอ่นเร้น ได้แก่ ขาดการเสริมเหล็ก

รับโมเมนต์ลบและระยะห่างการเสริมเหล็กตะแกรงมากเกินท่ีระบ ุ ขาดการคํา้ยนัท่ีแข็งแรงก่อนเท 

และการเทคอนกรีตทบัหน้าท่ีหนาเกินไป ตามลําดบั 

3.7) พืน้หลอ่ในท่ีแตกร้าว  

- สาเหตท่ีุระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ การเสริมเหล็กไม่

ตรงกบัท่ีระบ ุ การเตมินํา้ขณะเทคอนกรีต และพืน้คอนกรีตเป็นโพรงเน่ืองจากขาดกการจีค้อนกรีต

สด ตามลําดบั 

3.8) โครงสร้างหลงัคาแอน่ตวัมากไมไ่ด้มาตรฐาน 

- สาเหตุท่ีระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ รอยเช่ือมขาด

ความแข็งแรงและขาดการออกแบบท่ีถูกต้องตามหลกัวิชาการ การเลือกใช้เหล็กคณุภาพต่ําทํา

โครงหลงัคา ช่างสํารวจกําหนดระดบั ตําแหน่งผิดพลาด และเหล็กโครงหลงัคาขาดการอาบนํา้ยา

กนัสนิม ตามลําดบั 

3.9) นํา้ร่ัวบริเวณหลงัคา  

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ช่างปกูระเบือ้งไม่

แนบสนิท ไม่ตรงแนว  ความลาดเอียงของหลังคาไม่เหมาะสม และการเลือกใช้กระเบือ้งท่ีมี

คณุภาพต่ํา 

4) ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดกบังานระบบ 

4.1) ท่อประปาร่ัวซมึ  

- สาเหตท่ีุระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ขาดการทดสอบ

แรงดนันํา้ ช่างทานํา้ยาประสานท่อไม่ครบถ้วน การกระทําของช่างอ่ืน ๆ ท่ีทํางานในพืน้ท่ี 

ตามลําดบั 
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4.2) ท่อนํา้ทิง้อดุตนั  

- สาเหตท่ีุระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ขาดการป้องกัน

เศษวสัดกุ่อสร้างเข้าไปอดุตนั  การทําลาดเอียงของแนวการวางท่อไม่ได้ระดบั และมมุหกังอของ

แนวการวางท่อท่ีมากเกิน ตามลําดบั 

4.3) พืน้ห้องนํา้ร่ัว  

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ไม่ได้ผสมสารกนั

ซมึในคอนกรีตท่ีใช้เทพืน้  การฝังท่อ Sleeve ผิดตําแหน่ง ขาดการทําลาดเอียงทําให้นํา้ขงัและ

ไมไ่ด้เทพืน้ห้องนํา้พร้อมคานในครัง้เดียวกนั ตามลําดบั 

4.4) พืน้ดาดฟ้า/พืน้บริเวณระเบียงนํา้ร่ัว  

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ไม่ได้ผสมสารกนั

ซมึในคอนกรีตท่ีใช้เทพืน้ การใช้แผ่นพืน้สําเร็จทําให้นํา้สามารถซมึผ่านได้ และไม่ได้เทพืน้ดาดฟ้า

พร้อมคานในครัง้เดียวกนั ตามลําดบั 

4.5) การเดนิสายไฟ 

- สาเหตุท่ีระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ สายไฟขาด

เน่ืองจากความไม่ระมดัระวงั  การเลือกใช้สายไฟคณุภาพต่ํา และการเช่ือมต่อสายไฟไม่ถกูต้อง 

ตามลําดบั 

4.6) อปุกรณ์ภายในห้องครัวชํารุดก่อนเวลา 

- สาเหตท่ีุระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ การเลือกใช้วสัดุ

คณุภาพต่ําและช่างไมชํ่านาญในการตดิตัง้ ตามลําดบั 

4.7) อปุกรณ์ภายในห้องนํา้ชํารุดก่อนเวลา  

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ช่างไม่ชํานาญใน

การตดิตัง้ และอปุกรณ์จ่ายนํา้คณุภาพต่ํากวา่มาตรฐาน ตามลําดบั 
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4.8) วอลเปเปอร์หลดุร่อน   

- สาเหตุท่ีระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ขาดการเตรียม

พืน้ผิวท่ีแห้งสนิทและขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีสะอาด  นํา้ซมึจากขอบวงกบหน้าตา่ง ตามลําดบั 

4.9) รอยขีดขว่นบนกระจก/และโลหะวาว 

- สาเหตท่ีุระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ขาดการป้องกัน

งานท่ีแล้วเสร็จ  การจดัการก่อสร้างท่ีดีเพียงพอ ตามลําดบั 

4.10) งานพืน้ปาร์เก้  

- สาเหตุท่ีระบุข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น ได้แก่ ขาดการเตรียม

พืน้ผิวท่ีเรียบเพียงพอ ไม้ปาร์เก้อบมาไม่ดี และช่างปปูาร์เก้ไม่ได้คณุภาพ ขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ี

แห้งสนิท ตามลําดบั 

4.11) งานพืน้ผิวกระเบือ้ง/หินกาบ หลดุร่อน 

- สาเหตท่ีุระบขุ้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซอ่นเร้น ได้แก่ การตดักระเบือ้งไม่

ถกูวิธีทําให้แตกบิน่ การใช้ปนูไมไ่ด้คณุภาพ และการปกูระเบือ้งไม่เต็มแผ่น ตามลําดบั ดงัแสดงใน

ตารางท่ี  6.1   



 
 

ตารางที่ 6.1 ผลการระบโุอกาสของการเกิดข้อบกพร่องที่อาจเกิดการซอ่นเร้น  

 
 

1 2 3 4 5 6 7

1.1 ดินบริเวณบ้านทรุดตวัมาก การถมดนิไมแ่นน่        100

ขาดการทิง้ระยะเวลาเพื่อปลอ่ยให้ดนิคงตวั        85.71

ดนิถมมีคณุภาพตํ่า        85.71

การถมดนิไมไ่ด้ปริมาตรตามที่ระบุ        71.43

1.2  พืน้ลานจอดรถแตกร้าว (วางบนดนิ) ขาดการบดอดัดนิอยา่งเหมาะสมทําให้ดนิไมแ่นน่        100

ขาดการรองลกูปนูทําให้เหล็กเสริมจมในทราย        100

ขาดการเสริมเหล็กที่เหมาะสม        57.14

1.3 กําแพงรัว้บ้านแตกร้าว ธรรมชาตขิองเสาเข็มสัน้ที่มีการทรุดตวัมาก        71.43

เสาเข็มสัน้เยือ้งศนูย์จนเสียกําลงัการรับนํา้หนกั        100

ขาดการออกแบบในงานเสาเข็มสัน้        85.71

1.4 การเกิดสนิมที่รัว้บ้านในสว่นที่เป็นโลหะ ขาดการป้องกนัปัญหาการเกิดสนิม        100

การทานํา้ยาป้องกนัสนิมไมค่รบถ้วน        100

1.5 สีทารัว้บ้านหลดุร่อน ขาดการเตรียมพืน้ผิวที่เหมาะสม        100

พืน้ผิวมีความชืน้        100

การทาสีไมค่รบถ้วนตามข้อกําหนด        85.71

1.6 นํา้ขงับริเวณพืน้ลานจอดรถ ขาดการทําลาดเอียงเพื่อป้องกนันํา้ขงั        71.43

ขาดการเตรียมวิธีการระบายนํา้        71.43

สาเหตอุื่นๆ เชน่ พืน้ไมเ่รียบเป็นแอง่        71.43

1.7 นํา้ขงับริเวณพืน้ที่รอบๆ ตวับ้าน ขาดการเตรียมวิธีการระบายนํา้รอบตวับ้าน        100

ขาดการทําลาดเอียงที่เหมาะสม        85.71

ทอ่ระบายนํา้และบอ่พกัอดุตนั        85.71

ทอ่ขนาดเล็กเกินไป        71.43

ปัญหาข้อบกพร่องลําดบัที่ สาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง
ผู้ ชํานาญการ รอ้ยละของความเห็นของ

ผูเ้ชีย่วชาญตอ่การเกดิขอ้บกพรอ่ง
ทีอ่าจจะเกดิการซอ่นเรน้
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ตารางที่ 6.1 ผลการระบโุอกาสของการเกิดข้อบกพร่องที่อาจเกิดการซอ่นเร้น (ตอ่) 

 
 

1 2 3 4 5 6 7

2.1 ผนงับ้านแตกร้าว ฝีมือชา่งก่อฉาบ        100

การก่อผนงัอิฐไมต่รงแนวทําให้ต้องฉาบหนา        71.43

การก่อผนงัอิฐไมเ่รียบทําให้การฉาบไมส่มํ่าเสมอ        57.14

ฉาบผนงัขณะอณุหภมูิสงูทําให้แตกร้าว        85.71

ฐานรากเกิดการทรุดตวัที่แตกตา่งกนั        85.71

2.2 ผนงับ้านแตกร้าวตามมมุวงกบประตแูละหน้าตา่ง ขาดการทําเสาเอ็นและคานทบัหลงั        100

ขาดการใสเ่หล็กตะแกรงกนัแตกบริเวณมมุขอบวงกบ        71.43

2.3 คราบความชืน้บริเวณสว่นที่ตดิกบัสนามหญ้า การใช้สีคณุภาพตํ่า        57.14

ขาดการปรับปนูทรายหยาบในการก่ออิฐชัน้แรก        57.14

ธรรมชาตขิองอิฐมวลเบาที่นํา้สามารถซมึผา่นได้        85.71

2.4 นํา้รั่วตามขอบบานประตแูละหน้าตา่งอลมูิเนียม การอดุซิลิโคนทําไมเ่รียบร้อย        100

การเผื่อระยะบานประตหูน้าตา่งไมพ่อดี        100

บานประตหูน้าตา่งอลมูิเนียมไมไ่ด้ขนาดที่กําหนด        14.29

2.5 ประตหูน้าตา่งไม้ เปิด-ปิด ไมส่ะดวก ไม้มีคณุภาพตํ่า (อบไมด่ี)        85.71

ไม้มีอายนุ้อยทําให้บวมง่าย        85.71

ฝีมือชา่งตดิตัง้        100

2.6  ผนงัฉาบไมเ่รียบ เป็นคลื่น ฝีมือชา่งก่อฉาบ        100

วิธีการฉาบที่ผิดขัน้ตอน        85.71

การก่อกําแพงไมเ่รียบสมํ่าเสมอ        71.43

ลําดบัที่ ปัญหาข้อบกพร่อง สาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง
ผู้ ชํานาญการ รอ้ยละของความเห็นของ
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ตารางที่ 6.1 ผลการระบโุอกาสของการเกิดข้อบกพร่องที่อาจเกิดการซอ่นเร้น (ตอ่) 

 
 

1 2 3 4 5 6 7

3.1  เสาผิดตําแหนง่ การวางผงัคลาดเคลื่อน        100

การปรับแก้งานฐานรากผิดตําแหนง่        85.71

การปรับแก้เสาล้มเอียงโดยการฉาบปนูหนา        57.14

ขาดการตรวจสอบแบบก่อสร้าง        100

3.2 การตัง้แบบหลอ่ที่คลาดเคลื่อนมาก        100

ฝีมือชา่งฉาบไมไ่ด้ดิง่        100

การทรุดตวัฐานราก        42.86

3.3 การเทคอนกรีตขาดการจีท้ําให้เป็นโพรง        85.71

เหล็กเสริมเสาล้มเอียง        57.14

เสาผิดตําแหนง่ และไมไ่ด้แก้ไขให้ถกูต้อง        42.86

ปรับแก้ระดบัพืน้ และไมไ่ด้แก้ไขให้ถกูต้อง        14.29

3.4 การใช้ไม้แบบคณุภาพตํ่า        85.71

การใช้ไม้แบบซํา้        71.43

การตัง้แบบหลอ่และคํา้ยนัที่ไมแ่ข็งแรง        100

3.5 พืน้คอนกรีตเสริมเหล็กวางบนดนิแตกร้าว พืน้ดนิถมเกิดการทรุดตวั        100

เหล็กเสริมพืน้จมในทราย        85.71

การบดอดัทรายรองพืน้ไมแ่นน่        85.71

 เสาล้มเอียง

 เสาแตกร้าว

คานบดิเบีย้วผิดรูปร่าง

ลําดบัที่ ปัญหาข้อบกพร่อง สาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง
ผู้ ชํานาญการ รอ้ยละของความเห็นของ
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ตารางที่ 6.1 ผลการระบโุอกาสของการเกิดข้อบกพร่องที่อาจเกิดการซอ่นเร้น (ตอ่) 

 
 
 

1 2 3 4 5 6 7

3.6 พืน้แตกร้าว (แผน่พืน้สําเร็จ) การเทคอนกรีตทบัหน้าที่หนาเกินไป        57.14

ขาดการคํา้ยนัที่แข็งแรงก่อนเท        85.71

ขาดการเสริมเหล็กรับโมเมนต์ลบ        100

ระยะหา่งการเสริมเหล็กตะแกรงมากเกินที่ระบุ        100

3.7 การเตมินํา้ขณะเทคอนกรีต        85.71

การเสริมเหล็กไมต่รงกบัที่ระบุ        100

พืน้คอนกรีตเป็นโพรงเนื่องจากขาดกการจี ้        85.71

รอยร้าวที่ผิวเนื่องจากการเทคอนกรีตที่หนา        28.57

3.8  โครงสร้างหลงัคาแอน่ตวัมากไมไ่ด้มาตรฐาน รอยเชื่อมขาดความแข็งแรง        100

การเลือกใช้เหล็กคณุภาพตํ่าทําโครงหลงัคา        85.71

ชา่งสํารวจกําหนดระดบั ตําแหนง่ผิดพลาด        85.71

ขาดการออกแบบที่ถกูต้องตามหลกัวิชาการ        100

เหล็กโครงหลงัคาขาดการอาบนํา้ยากนัสนิม        57.14

3.9 นํา้รั่วบริเวณหลงัคา ความลาดเอียงของหลงัคาไมเ่หมาะสม        85.71

ชา่งปกูระเบือ้งไมแ่นบสนิท ไมต่รงแนว        100

การเลือกใช้กระเบือ้งที่มีคณุภาพตํ่า        85.71

พืน้หลอ่ในที่แตกร้าว

ลําดบัที่ ปัญหาข้อบกพร่อง สาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง
ผู้ ชํานาญการ รอ้ยละของความเห็นของ
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ตารางที่ 6.1 ผลการระบโุอกาสของการเกิดข้อบกพร่องที่อาจเกิดการซอ่นเร้น (ตอ่) 

 
 

1 2 3 4 5 6 7

4.1  ทอ่ประปารั่วซมึ ชา่งทานํา้ยาประสานทอ่ไมค่รบถ้วน        85.71

การกระทําของชา่งอื่น ๆ ที่ทํางานในพืน้ที่        85.71

ขาดการทดสอบแรงดนันํา้        100

4.2 ทอ่นํา้ทิง้อดุตนั ขาดการป้องกนัเศษวสัดกุ่อสร้างเข้าไปอดุตนั        100

การทําลาดเอียงของแนวการวางทอ่ไมไ่ด้ระดบั        85.71

มมุหกังอของแนวการวางทอ่ที่มากเกิน        85.71

4.3  พืน้ห้องนํา้รั่ว การฝังทอ่ Sleeve ผิดตําแหนง่        71.43

ไมไ่ด้เทพืน้ห้องนํา้พร้อมคานในครัง้เดียวกนั        57.14

ไมไ่ด้ผสมสารกนัซมึในคอนกรีตที่ใช้เทพืน้        100

ขาดการทําลาดเอียงทําให้นํา้ขงั        71.43

4.4 พืน้ดาดฟ้า/พืน้บริเวณระเบียงนํา้รั่ว ไมไ่ด้เทพืน้ดาดฟ้าพร้อมคานในครัง้เดียวกนั        100

การใช้แผน่พืน้สําเร็จทําให้นํา้สามารถซมึผา่นได้        100

ไมไ่ด้ผสมสารกนัซมึในคอนกรีตที่ใช้เทพืน้        100

4.5 การเดนิสายไฟ สายไฟขาดเนื่องจากความไมร่ะมดัระวงั        100

การเลือกใช้สายไฟคณุภาพตํ่า        100

การเชื่อมตอ่สายไฟไมถ่กูต้อง        100

ลําดบัที่ ปัญหาข้อบกพร่อง สาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง
ผู้ ชํานาญการ รอ้ยละของความเห็นของ
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ตารางที่ 6.1 ผลการระบโุอกาสของการเกิดข้อบกพร่องที่อาจเกิดการซอ่นเร้น (ตอ่) 

 

1 2 3 4 5 6 7

4.6 อปุกรณ์ภายในห้องครัวชํารุด การเลือกใช้วสัดคุณุภาพตํ่า        100

ชา่งไมช่ํานาญในการตดิตัง้        100

4.7 อปุกรณ์ภายในห้องนํา้ชํารุด ชา่งไมช่ํานาญในการตดิตัง้        100

อปุกรณ์จา่ยนํา้คณุภาพตํ่ากวา่มาตรฐาน        100

4.8 วอลเปเปอร์หลดุร่อน ขาดการเตรียมพืน้ผิวที่แห้งสนิท        100

ขาดการเตรียมพืน้ผิวที่สะอาด        100

นํา้ซมึจากขอบวงกบหน้าตา่ง        71.43

4.9 รอยขีดขว่นบนงานตกแตง่ ขาดการป้องกนังานที่แล้วเสร็จ        100

การจดัการก่อสร้างที่ดีเพียงพอ        85.71

4.10 งานพืน้ปาร์เก้ ขาดการเตรียมพืน้ผิวที่เรียบเพียงพอ        100

ขาดการเตรียมพืน้ผิวที่แห้งสนิท        85.71

ชา่งปปูาร์เก้ไมไ่ด้คณุภาพ        100

ไม้ปาร์เก้อบมาไมด่ี        100

4.11  งานพืน้ผิวกระเบือ้ง/หินกาบ หลดุร่อน การปกูระเบือ้งไมเ่ตม็แผน่        71.43

การตดักระเบือ้งไมถ่กูวิธีทําให้แตกบิน่        85.71

การใช้ปนูไมไ่ด้คณุภาพ        85.71

ลําดบัที่ ปัญหาข้อบกพร่อง สาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง
ผู้ ชํานาญการ รอ้ยละของความเห็นของ

ผูเ้ชีย่วชาญตอ่การเกดิขอ้บกพรอ่ง
ทีอ่าจจะเกดิการซอ่นเรน้

  152 



153 

 

จากการศกึษาสามารถสรุปแนวทางการตรวจสอบงานก่อสร้างสําหรับโครงการบ้านจดัสรร 

ดงัแสดงในตารางท่ี 6.2 ซึง่กําหนดให้ผู้ ท่ีมีสว่นเก่ียวข้องได้แก่ เจ้าของบ้าน และผู้ควบคมุงาน ใช้

อ้างอิงในการตรวจสอบงานก่อสร้างเพ่ือลดปัญหาข้อบกพร่องซอ่นเร้นดงันี ้คือ 

1) ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดบริเวณภายนอกตวับ้าน  

1.1) ปัญหาดินบริเวณบ้านทรุดตวัมาก โดยเกิดจากสาเหตขุองการถมดินไม่แน่น

เน่ืองจากในขัน้ตอนการถมดินนัน้ ผู้ ควบคุมงานต้องตรวจสอบปริมาณดินถม อันได้แก่ การ

ตรวจสอบระดบัของดินถม การตรวจสอบปริมาณดินจากรถบรรทกุดิน การลอกดินท่ีเป็นเลน การ

กําจดัเศษวสัดตุา่ง ๆ ท่ีปนมากบัดนิถม ตลอดจนการปรับดนิ  

1.2) ปัญหาพืน้ลานจอดรถแตกร้าว (วางบนดิน) โดยเกิดจากสาเหตขุองการบด

อดัดินไม่ถกูต้องทําให้ดินไม่แน่นและขาดการหนนุลกูปนูทําให้เหล็กเสริมจมในทราย เน่ืองจากใน

ขัน้ตอนการบดอดัดินนัน้ ผู้ควบคุมงานต้องตรวจสอบความแน่นของดินท่ีบดอดัให้มีความแน่น

เพียงพอท่ีจะรับนํา้หนกัพืน้คอนกรีตได้ และในขัน้ตอนการจดัเรียงเหล็กเสริม ผู้ควบคมุงานต้อง

ตรวจสอบ 

1.3) ปัญหากําแพงรัว้บ้านแตกร้าว โดยเกิดจากสาเหตขุองเสาเข็มสัน้เยือ้งศนูย์

จนเสียกําลงัการรับนํา้หนกั เน่ืองจากในขัน้ตอนการตอกเสาเข็มสัน้นัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจดู

การตอกเสาเข็มว่าขนาดและความยาวเสาเข็มถูกต้องตามท่ีแบบกําหนด เสาเข็มวางตวัอยู่ใน

แนวดิง่และได้ฉาก ตลอดจนแนวการตอกเสาเข็มต้องได้แนวตามแบบผงับ้านกําหนด 

1.4) ปัญหาการเกิดสนิมท่ีรัว้บ้านในสว่นท่ีเป็นโลหะ โดยเกิดจากสาเหตกุารขาด

การป้องกนัปัญหาการเกิดสนิมและการทานํา้ยากนัสนิมไม่ทัว่บริเวณ เน่ืองจากในขัน้ตอนการทาสี

รัว้บ้านนัน้ ผู้ ควบคุมงานต้องตรวจสอบชนิดและส่วนผสมสีกันสนิมท่ีนํามาใช้ให้ได้ตรงตาม

ข้อกําหนด และผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบการทาสีกันสนิมท่ีทัว่บริเวณท่ีเป็นส่วนของโลหะ ซึ่ง

จําเป็นจะต้องพิจารณาความหนาของสีกนัสนิมท่ีทาให้อยูใ่นเกณฑ์ท่ีกําหนดด้วย 

1.5) ปัญหาสีทารัว้บ้านหลดุร่อน โดยเกิดจากสาเหตกุารขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ี

เหมาะสม และพืน้ผิวมีความชืน้ เน่ืองจากในขัน้ตอนการทาสีบ้านนัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบ
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พืน้ผิวให้สะอาด ปราศจากคราบนํา้ปนู ตลอดจนพืน้ผิวท่ีจะทาสี จะต้องแห้งสนิทเพิ่มไม่ให้สีหลดุ

ร่อนในภายหลงั 

1.7 ปัญหานํา้ขงับริเวณพืน้ท่ีรอบๆ ตวับ้าน โดยเกิดจากสาเหตกุารขาดการเตรียม

วิธีการระบายนํา้รอบตวับ้าน เน่ืองจากในขัน้ตอนการวางท่อระบายนํา้นัน้ ผู้ควบคมุงานต้อง

ตรวจสอบระดบัของท่อพกั และความลาดเอียงของท่อ เพ่ือให้นํา้สามารถระบายได้อย่างสะดวก 

ตลอดจนท่อระบายนํา้ท่ีติดตัง้จะต้องไม่มีเศษวสัดกุ่อสร้างหรือสิ่งท่ีอาจก่อให้เกิดปัญหาท่อระบาย

นํา้อดุตนัได้ 

2) ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดบริเวณภายในบ้าน  

2.1) ปัญหาผนงับ้านแตกร้าว โดยเกิดจากสาเหตจุากฝีมือช่างก่อฉาบ เน่ืองจาก

ในขัน้ตอนการก่ออิฐฉาบปนูนัน้ ผู้ควบคุมงานต้องตรวจสอบประสบการณ์และฝีมือการก่อฉาบ

ของช่างก่อน เพ่ือให้งานท่ีแล้วเสร็จมีความสวยงามตรงตามความต้องการของเจ้าของบ้าน และผู้

ควบคมุงานอาจพิจารณาวสัดแุละส่วนผสมตา่ง ๆ ให้ตรงตามข้อกําหนด ซึง่จะช่วยให้งานก่อฉาบ

ท่ีแล้วเสร็จมีความสวยงาม 

2.2) ปัญหาผนงับ้านแตกร้าวตามมมุวงกบประตแูละหน้าตา่ง โดยเกิดจากสาเหตุ

ขาดการทําเสาเอนและคานทบัหลงั เน่ืองจากในขัน้ตอนการก่ออิฐในตําแหน่งท่ีเป็นประตหูรือ

หน้าต่างนัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบให้มีการเทเสาเอ็นและคานทบัหลงั เพ่ือป้องกนัไม่ให้เกิด

รอยร้าวบริเวณมมุประตแูละหน้าตา่ง 

2.4) ปัญหานํา้ร่ัวตามขอบบานประตแูละหน้าต่างอลมูิเนียม โดยเกิดจากสาเหตุ

การอดุซลิโิคนทําไม่เรียบร้อยและการเผ่ือระยะบานประตหูน้าตา่งไม่พอดี เน่ืองจากในขัน้ตอนการ

ติดตัง้ประตหูรือหน้าต่างอลมูิเนียมนัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบช่องว่างระหว่างผนงัและโครง

กรอบหน้าตา่งอลมูิเนียมไมมี่ให้มีมากจนเกินไป เน่ืองจากหากมีระยะห่างมาก จะต้องใช้ซิลิโคนอดุ

หนา ซึง่จะทําให้เกิดปัญหาร่ัวซมึเม่ือซลิโิคนมีการหดตวั 

2.5) ปัญหาประตหูน้าต่างไม้ เปิด-ปิด ไม่สะดวก โดยเกิดจากสาเหตฝีุมือช่าง 

เน่ืองจากในขัน้ตอนการการติดตัง้ประตหูน้าต่างไม้นัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจการใช้งานเม่ือช่าง
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ตดิตัง้แล้วเสร็จ หากการใช้งานบานประต ูหน้าตา่งไม่สะดวก จะต้องแจ้งให้ช่างแก้ไขก่อนมีการสง่

มอบงานให้กบัเจ้าของบ้าน 

2.6) ปัญหาผนังฉาบไม่เรียบเป็นคล่ืน โดยเกิดจากสาเหตุฝีมือช่างก่อฉาบ 

เน่ืองจากในขัน้ตอนการฉาบปนูนัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบประสบการณ์และฝีมือการฉาบ

ของช่างก่อน เพ่ือให้งานท่ีแล้วเสร็จมีความสวยงามตรงตามความต้องการของเจ้าของบ้าน 

 

3) ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดกบังานโครงสร้าง 

3.1) ปัญหาเสาผิดตําแหน่ง โดยเกิดจากการวางผงัคลาดเคลื่อนและขาดการ

ตรวจสอบแบบก่อสร้าง เน่ืองจากในขัน้ตอนการสํารวจ วางผงันัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบให้

ช่างสํารวจวางผงัให้ถูกต้องตรงตามแบบก่อสร้าง และตรวจสอบอุปกรณ์ท่ีใช้สํารวจว่ามีความ

ละเอียด ถกูต้องตรงตามข้อกําหนด 

3.4) ปัญหาคานบิดเบีย้วผิดรูปร่าง โดยเกิดจากการตัง้แบบหล่อท่ีไม่แข็งแรง 

เน่ืองจากในขัน้ตอนการตัง้แบบหลอ่คอนกรีตนัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบคณุภาพของไม้แบบ 

และความแข็งแรงของการคํา้ยนั เพ่ือป้องกนัแบบหลอ่คอนกรีตเสียรูประหวา่งการเทคอนกรีต 

3.5) ปัญหาพืน้คอนกรีตเสริมเหล็กวางบนดินแตกร้าว โดยเกิดจากพืน้ดินถมเกิด

การทรุดตวั เน่ืองจากในขัน้ตอนการถมดินนัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบการตดัรอยตอ่ (Joint) 

ในสว่นท่ีมีการทรุดตวัแตกตา่ง เพ่ือแยกโครงสร้างออกจากกนั  

3.6) ปัญหาพืน้แตกร้าว (แผ่นพืน้สําเร็จ) โดยเกิดจากขาดการเสริมเหล็กรับ

โมเมนต์ลบและระยะห่างการเสริมเหล็กตะแกรงมากเกินท่ีระบุ เน่ืองจากในขัน้ตอนการวางเหล็ก

เสริมในพืน้นัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบขนาด ตําแหน่งและระยะห่างของเหล็กเสริม ให้ตรง

ตามแบบท่ีกําหนด       

3.7) ปัญหาพืน้หล่อในท่ีแตกร้าว โดยเกิดจากการเสริมเหล็กไม่ตรงกับท่ีระบ ุ

เน่ืองจากในขัน้ตอนการวางเหล็กเสริมในพืน้หล่อในท่ีนัน้ ผู้ควบคุมงานต้องตรวจสอบการเสริม

เหลก็ การจดัเรียงตําแหน่ง ทัง้เหลก็เสริมรับโมเมนต์บวกและโมเมนต์ลบ 
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3.8) ปัญหาโครงสร้างหลงัคาแอ่นตวัมากไม่ได้มาตรฐาน โดยเกิดจากรอยเช่ือม

ขาดความแข็งแรงและขาดการออกแบบท่ีถูกต้องตามหลักวิชาการ เน่ืองจากในขัน้ตอนการ

ก่อสร้างโครงหลังคานัน้ ผู้ ควบคุมงานต้องตรวจสอบคุณสมบัติของเหล็กท่ีใช้ทําโครงหลังคา 

ตลอดจนตรวจสอบรอยเช่ือม ให้มีความยาว ขนาด และตําแหน่งเป็นไปตามมาตรฐานกําหนด 

3.9) ปัญหานํา้ร่ัวบริเวณหลงัคา โดยเกิดจากช่างปกูระเบือ้งไม่แนบสนิทและไม่

ตรงแนว เน่ืองจากในขัน้ตอนการติดตัง้กระเบือ้งหลงัคานัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบคณุสมบตัิ

ของช่างปกูระเบือ้ง เพ่ือให้สามารถปกูระเบือ้งได้อยา่งเรียบร้อย ตรงแนว ลดปัญหาการร่ัวซมึ 

4) ปัญหาข้อบกพร่องท่ีเกิดกบังานระบบ 

4.1) ปัญหาท่อประปาร่ัวซมึ โดยเกิดจากขาดการทดสอบแรงดนันํา้ เน่ืองจากใน

ขัน้ตอนการติดตัง้ระบบประปานัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบรอยร่ัวต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดขึน้ ด้วย

วิธีการทดสอบแรงดนั  

4.2) ปัญหาท่อนํา้ทิง้อดุตนั โดยเกิดจากขาดการป้องกนัเศษวสัดกุ่อสร้างเข้าไป

อดุตนั เน่ืองจากในขัน้ตอนการติดตัง้ระบบสขุาภิบาลนัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบการระบาย

ของระบบสขุาภิบาล อีกทัง้ยงัต้องตรวจวิธีการป้องกนัเศษวสัดเุข้าไปอดุตนั  

4.3) ปัญหาพืน้ห้องนํา้ร่ัว โดยเกิดจากไม่ได้ผสมสารกนัซมึในคอนกรีตท่ีใช้เทพืน้ 

เน่ืองจากในขัน้ตอนการเทพืน้คอนกรีตในส่วนห้องนํา้นัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบคณุสมบตัิ

คอนกรีตท่ีเทว่าผสมสารกนัซึม และตรวจสอยให้เทพืน้ครัง้เดียวโดยตลอด เพ่ือป้องกนัปัญหานํา้

ร่ัวซมึตามรอยตอ่  

4.4) ปัญหาพืน้ดาดฟ้า/พืน้บริเวณระเบียงนํา้ร่ัว โดยเกิดจากไม่ได้เทพืน้ดาดฟ้า

พร้อมคานในครัง้เดียวกนั การใช้แผ่นพืน้สําเร็จทําให้นํา้สามารถซมึผ่านได้ และไม่ได้ผสมสารกนั

ซมึในคอนกรีตท่ีใช้เทพืน้ เน่ืองจากในขัน้ตอนการเทพืน้คอนกรีตในส่วนระเบียงนัน้ ผู้ควบคมุงาน

ต้องตรวจสอบคณุสมบตัคิอนกรีตท่ีเทวา่ผสมสารกนัซมึ และตรวจสอยให้เทพืน้ครัง้เดียวโดยตลอด 

เพ่ือป้องกนัปัญหานํา้ร่ัวซมึตามรอยตอ่  

4.5) ปัญหาการเดินสายไฟขาด โดยเกิดจากความไม่ระมดัระวงั  การเลือกใช้

สายไฟคณุภาพต่ํา และการเช่ือมต่อสายไฟไม่ถกูต้อง เน่ืองจากในขัน้ตอนการเดินสายไฟนัน้ ผู้
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ควบคุมงานต้องตรวจสอบวิธีการร้อยสอยไฟท่ีถูกต้อง เพ่ือป้องกันการฉีกขาดระหว่างการร้อย

สายไฟ อีกทัง้ยงัต้องตรวจสอบคณุสมบตัิของสายไฟและการเช่ือมต่อว่าถูกต้องและเป็นไปตาม

ข้อกําหนด   

4.6) ปัญหาอปุกรณ์ภายในห้องครัวชํารุดก่อนเวลา  โดยเกิดจากการเลือกใช้วสัดุ

คณุภาพต่ําและช่างไม่ชํานาญในการติดตัง้ เน่ืองจากในขัน้ตอนการติดตัง้อปุกรณ์ภายในห้องครัว

นัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบคณุสมบตัขิองวสัด ุอปุกรณ์ตา่ง ๆ วา่ถกูต้องตามแบบกําหนด  

4.7) ปัญหาอปุกรณ์ภายในห้องนํา้ชํารุดก่อนเวลา โดยเกิดจากช่างไม่ชํานาญใน

การติดตัง้ และอปุกรณ์จ่ายนํา้คณุภาพต่ํากว่ามาตรฐาน เน่ืองจากในขัน้ตอนการติดตัง้อปุกรณ์

ภายในห้องนัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบคณุสมบตัิของวสัด ุอปุกรณ์ตา่ง ๆ ว่าถกูต้องตามแบบ

กําหนด ตลอดจนตรวจสอบความเรียบร้อย การใช้งาน ภายหลงัการติดตัง้ ซึง่หากมีความบกพร่อง

จะทําการแก้ไขก่อนการสง่มอบงานให้กบัเจ้าของบ้าน ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบ   

4.8) ปัญหาวอลเปเปอร์หลดุร่อน โดยเกิดจากขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีแห้งสนิท

และขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีสะอาด เน่ืองจากในขัน้ตอนการตดิตัง้วอลเปเปอร์นัน้ ผู้ควบคมุงานต้อง

ตรวจสอบสภาพพืน้ผิวท่ีจะทําการติดตัง้ให้สะอาดปราศจากคราบสกปรกต่าง ๆ ตลอดจนพืน้ผิว

จะต้องแห้งสนิท จงึจะสามารถตดิตัง้วอลเปเปอร์ได้โดยไมเ่กิดปัญหาข้อบกพร่องตามมาภายหลงั   

4.9) ปัญหารอยขีดข่วนบนกระจกและโลหะวาว โดยเกิดจากขาดการป้องกนังาน

ท่ีแล้วเสร็จ เน่ืองจากในขัน้ตอนการติดตัง้กระจกและโลหะวาวนัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบ

ความเรียบร้อยของวสัดอุปุกรณ์ และการป้องกนัหลงัจากติดตัง้ เพ่ือป้องกนัความชํารุดก่อนการสง่

มอบงานให้กบัเจ้าของบ้าน 

4.10) ปัญหางานพืน้ปาร์เก้ โดยเกิดจากขาดการเตรียมพืน้ผิวท่ีเรียบเพียงพอและ

ช่างปปูาร์เก้ไมไ่ด้คณุภาพนัน้ ผู้ควบคมุงานต้องตรวจสอบสภาพพืน้ผิวก่อนการปปูาร์เก้วา่พืน้เรียบ

และแห้งสนิท จงึจะสามารถปพืูน้ปาร์เก้ได้โดยไมเ่กิดข้อบกพร่องในภายหลงั     



 
 

 
ข้อบกพร่อง ลาํดับ รายการการตรวจสอบ ผู้ควบคุม

งาน 
เจ้าของบ้าน ลักษณะ 

1.1 ดินบริเวณ
บ้านทรุดตวัมาก 

1 วิธีการถมดิน [] [  ] ................................................................. 
2 การทิง้ระยะเวลาเพื่อปลอ่ยให้ดินเซตตวั [] [  ] ................................................................. 
3 คณุภาพดินถม [] [  ] ................................................................. 

 4 ปริมาตรดินถมตามที่ระบ ุ [] [  ] .................................................................  
1.2 พืน้ลานจอด
รถแตกร้าว            
(วางบนดิน) 

1 วิธีการบดอดัดินที่ถกูต้อง [] [  ] ................................................................. 
4 การหนนุลกูปนูเพื่อป้องกนัเหลก็เสริมจมในทราย [] [  ] .................................................................  

5 การเสริมเหลก็ที่เหมาะสม [] [  ] .................................................................  

1.3 กําแพงรัว้ 5 การเยือ้งศนูย์ของเสาเข็มสัน้ [] [  ] ................................................................. 

บ้านแตกร้าว 6 การออกแบบในงานเสาเข็มสัน้  [] [  ] ................................................................. 

1.4 การเกิดสนิม
ที่รัว้บ้านในสว่นที่

เป็นโลหะ 

1 วิธีการป้องกนัปัญหาการเกิดสนิม [] [  ] .................................................................  

2 การทานํา้ยากนัสนิมไมท่ัว่บริเวณ [] [] .................................................................  
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ข้อบกพร่อง ลาํดับ รายการการตรวจสอบ ผู้ควบคุม
งาน 

เจ้าของบ้าน ลักษณะ 

1.5 สีทารัว้บ้าน
หลดุร่อน 

1 การเตรียมพืน้ผิวที่สะอาด [] [  ] .........................................................  

2 พืน้ผิวแห้งสนิท ไมม่ีความชืน้ [] [  ] .........................................................  

 4 การทาสีไมค่รบจํานวนครัง้ที่กําหนด [] [  ] .........................................................  

1.6 นํา้ขงับริเวณ
พืน้ลานจอดรถ 

3 การทําลาดเอียงเพื่อป้องกนันํา้ขงั [] [] .........................................................  

5 การเตรียมวิธีการระบายนํา้ [] [  ] .........................................................  

9 พืน้ไมเ่รียบเป็นแอง่ [] [] .........................................................  

1.7 นํา้ขงับริเวณ
พืน้ที่รอบๆ ตวั
บ้าน 

5 การเตรียมวิธีการระบายนํา้รอบตวับ้าน [] [  ] .........................................................  

5 การทําลาดเอียงที่เหมาะสม [] [] .........................................................  

5 การป้องกนัทอ่ระบายนํา้อดุตนั [] [  ] .........................................................  

 8 การใช้ทอ่ขนาดที่เหมาะสม [] [  ] .........................................................  

2.1 ผนงับ้าน
แตกร้าว 

2 ฝีมือช่างก่อฉาบ [] [  ] .........................................................  

3 การก่อผนงัอิฐไมต่รงแนวทําให้ต้องฉาบหนา [] [  ] .........................................................  

 3 การก่อผนงัอิฐไมเ่รียบทําให้การฉาบไมส่มํ่าเสมอ [] [  ] .........................................................  

 4 ฉาบผนงัขณะอณุหภมูิสงูทําให้แตกร้าว [] [  ] .................................................................  

 7 ฐานรากเกิดการทรุดตวัที่แตกตา่งกนั [] [  ] .................................................................  
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ข้อบกพร่อง ลาํดับ รายการการตรวจสอบ ผู้ควบคุม
งาน 

เจ้าของบ้าน ลักษณะ 

2.2 ผนงับ้าน
แตกร้าวตามมมุ

วงกบประตแูละ

หน้าตา่ง 

1 การทําเสาเอนและคานทบัหลงั [] [  ] .................................................................  

4 การใสเ่หลก็กรงไก่บริเวณมมุขอบวงกบ [] [  ] .................................................................  

     

     

2.3 คราบ
ความชืน้บริเวณ

สว่นที่ติดกบั

สนามหญ้า 

2 การใช้สีคณุภาพตํ่า [] [  ] .................................................................  

5 การปรับปนูทรายหยาบในการก่ออิฐชัน้แรก [] [  ] .................................................................  

     

     

2.4 นํา้รั่วตาม
ขอบบานประตู

และหน้าตา่ง

อลมูิเนียม 

2 การอดุซิลโิคนทําไมเ่รียบร้อย [] [] .................................................................  

4 การเผื่อระยะบานประตหูน้าตา่งไมพ่อดี [] [] .................................................................  
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ข้อบกพร่อง ลาํดับ รายการการตรวจสอบ ผู้ควบคุม
งาน 

เจ้าของบ้าน ลักษณะ 

2.5 ประตู
หน้าตา่งไม้ เปิด-
ปิด ไมส่ะดวก 

2 ไม้มีคณุภาพตํ่า (อบไมด่ี) [] [] .................................................................  

4 ไม้มีอายนุ้อยทําให้บวมง่าย [] [] .................................................................  

6 ฝีมือช่างไม้ติดตัง้ไมด่ี [] [] .................................................................  

2.6 ผนงัฉาบไม่
เรียบ เป็นคลื่น 

3 ฝีมือช่างก่อฉาบ [] [  ] .................................................................  

5 วิธีการฉาบที่ผิดขัน้ตอน [] [  ] .................................................................  

6 การก่อกําแพงไมเ่รียบสมํ่าเสมอ  [] [] .................................................................  

3.1 เสาผิด
ตําแหน่ง 

3 การวางผงัคลาดเคลื่อน [] [  ] .................................................................  

4 การปรับแก้งานฐานรากผิดตําแหน่ง [] [  ] .................................................................  

 6 การปรับแก้เสาล้มเอียงโดยการฉาบปนูหนา [] [  ] .........................................................  

 8 การตรวจสอบแบบก่อสร้าง [] [  ] .........................................................  

3.2 เสาล้มเอียง 1 การตัง้แบบหลอ่ที่คลาดเคลื่อนมาก [] [  ] .........................................................  

5 ฝีมือช่างฉาบไม่ได้ดิ่ง [] [  ] .........................................................  

 6 การทรุดตวัฐานราก [] [  ] .........................................................  
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ข้อบกพร่อง ลาํดับ รายการการตรวจสอบ ผู้ควบคุม
งาน 

เจ้าของบ้าน ลักษณะ 

3.3 เสาแตกร้าว 2 การเทคอนกรีตขาดการจีท้ําให้เป็นโพรง  [] [  ] .................................................................  

3 เหลก็เสริมเสาล้มเอียง  [] [  ] .................................................................  

 4 เสาผิดตําแหน่ง และไมไ่ด้แก้ไขให้ถกูต้อง [] [  ] .................................................................  

 4 ปรับแก้ระดบัพืน้ และไมไ่ด้แก้ไขให้ถกูต้อง [] [  ] .................................................................  

3.4 คานบิดเบีย้ว
ผิดรูปร่าง 

1 การใช้ไม้แบบคณุภาพตํ่า [] [  ] .................................................................  

1 การใช้ไม้แบบซํา้ๆ มากครัง้ [] [  ] .................................................................  

 2 การตัง้แบบหลอ่ที่ไมแ่ข็งแรง [] [  ] .................................................................  

3.5 พืน้คอนกรีต
เสริมเหลก็วางบน

ดินแตกร้าว 

1 พืน้ดินถมเกิดการทรุดตวั [] [  ] .................................................................  

2 เหลก็เสริมพืน้จมในทราย  [] [  ] .........................................................  
3 การบดอดัทรายรองพืน้ไมแ่น่น [] [  ] .........................................................  

3.6 พืน้
แตกร้าว (แผน่
พืน้สําเร็จ) 

1 การเทคอนกรีตทบัหน้าที่หนาเกินไป [] [  ] .........................................................  
4 ขาดการคํา้ยนัที่แข็งแรงก่อนเท [] [  ] .........................................................  
5 ขาดการเสริมเหลก็รับโมเมนต์ลบ [] [  ] .........................................................  

 6 ระยะหา่งเหลก็ตะแกรงมากเกินที่ระบ ุ [] [  ] .........................................................  
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ข้อบกพร่อง ลาํดับ รายการการตรวจสอบ ผู้ควบคุม
งาน 

เจ้าของบ้าน ลักษณะ 

3.7 พืน้หลอ่ในที่
แตกร้าว 

2 การเติมนํา้ขณะเทคอนกรีต [] [  ] .................................................................  

2 การเสริมเหลก็ไมต่รงกบัที่ระบ ุ [] [  ] .................................................................  

 3 พืน้คอนกรีตเป็นโพรงเนื่องจากขาดกการจี ้ [] [  ] .................................................................  

 5 รอยร้าวที่ผิวเนื่องจากการเทคอนกรีตที่หนา [] [  ] .................................................................  

3.8 โครงสร้าง
หลงัคาแอน่ตวั

มากไมไ่ด้

มาตรฐาน 

1 รอยเชื่อมขาดความแข็งแรง [] [  ] .................................................................  

1 การเลือกใช้เหลก็คณุภาพตํ่าทําโครงหลงัคา [] [  ] .................................................................  

4 ระดบั ตําแหน่งผิดพลาด [] [  ] .................................................................  

5 ขาดการออกแบบที่ถกูต้องตามหลกัวิชาการ [] [  ] .................................................................  

 6 เหลก็โครงหลงัคาขาดการอาบนํา้ยากนัสนิม [] [  ] .................................................................  

3.9 นํา้รั่ว
บริเวณหลงัคา 

1 ความลาดเอียงของหลงัคาไมเ่หมาะสม [] [] .........................................................  
1 ช่างปกูระเบือ้งไมแ่นบสนิท ไม่ตรงแนว [] [] .........................................................  

 5 กระเบือ้งที่นํามาใช้มีคณุภาพตํ่า  [] [] .........................................................  
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ข้อบกพร่อง ลาํดับ รายการการตรวจสอบ ผู้ควบคุม
งาน 

เจ้าของบ้าน ลักษณะ 

4.1 ทอ่ประปา
รั่วซมึ 

1 ช่างไมน่ํา้ยาประสานให้ครบถ้วน [] [  ] .................................................................  

4 การทํางานจากช่างฝ่ายอื่นที่ผิดพลาด [] [  ] .................................................................  

 9 ขาดการทดสอบแรงดนันํา้ [] [  ] .................................................................  

4.2 ทอ่นํา้ทิง้อดุ
ตนั 

3 ขาดการป้องกนัเศษวสัดกุ่อสร้างเข้าไปอดุตนั [] [  ] .................................................................  

4 การทําลาดเอียงของแนวการวางทอ่ไมไ่ด้ระดบั [] [  ] .................................................................  

 5 มมุหกังอของแนวการวางทอ่ที่มากเกิน [] [  ] .................................................................  

4.3 พืน้ห้องนํา้รั่ว 3 การฝังทอ่ Sleeve ผิดตําแหน่ง  [] [  ] .................................................................  

3 ไมไ่ด้เทพืน้ห้องนํา้พร้อมคานในครัง้เดียวกนั [] [  ] .................................................................  

 3 ไมไ่ด้ผสมสารกนัซมึในคอนกรีตที่ใช้เทพืน้ [] [  ] .................................................................  

 4 ขาดการทําลาดเอียงทําให้นํา้ขงั [] [  ] .................................................................  

4.4 พืน้ดาดฟ้า/
พืน้บริเวณ

ระเบียงนํา้รั่ว 

2 ไมไ่ด้เทพืน้ดาดฟ้าพร้อมคานในครัง้เดียวกนั [] [  ] .........................................................  

3 การใช้แผน่พืน้สําเร็จซึง่นํา้สามารถซมึผา่นได้ [] [  ] .........................................................  

3 ไมไ่ด้ผสมสารกนัซมึในคอนกรีตที่ใช้เทพืน้ [] [  ] .........................................................  
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ข้อบกพร่อง ลาํดับ รายการการตรวจสอบ ผู้ควบคุม
งาน 

เจ้าของบ้าน ลักษณะ 

4.5 การเดิน
สายไฟ 

4 สายไฟขาดเนื่องจากความไมร่ะมดัระวงั [] [  ] .................................................................  

4 การเลือกใช้สายไฟคณุภาพตํ่า [] [] .................................................................  

 8 การเชื่อมตอ่สายไฟไมถ่กูต้อง [] [  ] .................................................................  

4.6 อปุกรณ์
ภายในห้องครัว

ชํารุดก่อนเวลา 

4 การเลือกใช้วสัดคุณุภาพตํ่า [] [  ] .................................................................  

9 
ช่างไมช่ํานาญในการติดตัง้ [] [  ] .................................................................  

4.7 อปุกรณ์
ภายในห้องนํา้

ชํารุดก่อนเวลา 

4 ช่างไมช่ํานาญในการติดตัง้ [] [  ] .................................................................  

8 
อปุกรณ์จ่ายนํา้คณุภาพตํ่ากวา่มาตรฐาน  [] [] .................................................................  

4.8 วอลเปเปอร์
หลดุร่อน 

3 ขาดการเตรียมพืน้ผิวที่แห้งสนิท [] [  ] .................................................................  

3 ขาดการเตรียมพืน้ผิวที่สะอาด [] [  ] .........................................................  

 7 นํา้ซมึจากขอบวงกบหน้าตา่ง  [] [] .........................................................  

4.9 รอยขีดข่วน
บนกระจก/และ
โลหะวาว 

4 ขาดการป้องกนังานที่แล้วเสร็จ [] [] .........................................................  

8 การจดัการก่อสร้างที่ดีเพียงพอ [] [  ] .........................................................  
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ข้อบกพร่อง ลาํดับ รายการการตรวจสอบ ผู้ควบคุม
งาน 

เจ้าของบ้าน ลักษณะ 

4.10 งานพืน้ปาร์
เก้ 

2 ขาดการเตรียมพืน้ผิวที่เรียบเพียงพอ [] [  ] .................................................................  

3 ขาดการเตรียมพืน้ผิวที่แห้งสนิท [] [  ] .................................................................  

 5 ช่างปปูาร์เก้ไมไ่ด้คณุภาพ [] [  ] .................................................................  

 6 ไม้ปาร์เก้อบมาไมด่ี [] [  ] .................................................................  

4.11 งานพืน้ผิว
กระเบือ้ง/หินกาบ 
หลดุร่อน 

4 การปโูดยใช้ซีเมนต์ไมเ่ตม็พืน้ที่แผน่กระเบือ้ง [] [] .................................................................  

4 การตดักระเบือ้งไมถ่กูวิธีทําให้แตกบิ่น [] [] .................................................................  

8 การใช้ซีเมนต์ไม่ได้คณุภาพ [] [  ] .................................................................  
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6.2 บทสรุป 

การวิเคราะห์คดักรองปัญหาข้อบกพร่องในบทนี ้มีจุดมุ่งหมายเพ่ือระบุข้อบกพร่องท่ีมี

โอกาสเกิดการซ่อนเร้นในงานก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรร โดยนําความคิดเห็นของวิศวกรผู้

ชํานาญงานการในการประชมุกลุม่ มาวิเคราะห์หาข้อสรุป  

ผลท่ีได้จากการระบปัุญหาโดยกลุ่มผู้ ชํานาญ พบว่าข้อบกพร่องท่ีได้ทําการศกึษาทัง้หมด 

จํานวน 33 รายการนัน้ เป็นข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น โดยมีโอกาสเกิดการซ่อนเร้น

ปัญหาในระหว่างการก่อสร้าง ผู้ควบคมุงานจะต้องตรวจสอบและควบคมุการก่อสร้าง ในระหว่าง

ขัน้ตอนการก่อสร้าง หากละเลยจะทําให้ข้อบกพร่องไม่ได้รับการแก้ไข และยากแก่การตรวจสอบ

ในขัน้ตอนการสง่มอบงานให้แก่เจ้าของ  

 



 
 

บทที่  7 

บทสรุป 

7.1 สรุปผลการวิจัย 

ปัจจุบันพบการร้องเรียนปัญหาข้อบกพร่องในการก่อสร้างโครงการบ้านจัดสรรจาก

ผู้บริโภคเป็นจํานวนมาก ประกอบกบัข้อบกพร่องในงานก่อสร้างมีรูปแบบท่ีหลากหลาย ทัง้ท่ีเป็น

ข้อบกพร่องท่ีสามารถตรวจสอบได้ในขัน้ตอนการส่งมอบงานและไม่สามารถตรวจสอบได้ใน

ขัน้ตอนการสง่มอบงาน  ซึง่ข้อบกพร่องท่ีผู้บริโภคพบมกัเป็นข้อบกพร่องท่ีไม่สามารถตรวจสอบได้

ในขัน้ตอนการสง่มอบงาน  จงึทําให้ผู้บริโภคต้องมกัพบปัญหาข้อบกพร่องอยา่งหลีกเล่ียงไมไ่ด้    

งานวิจยันีจ้ึงมีวตัถปุระสงค์เพ่ือศึกษาปัญหาและสาเหตขุองข้อบกพร่องในการก่อสร้าง

โครงการบ้านจดัสรร เพ่ือคดักรองข้อบกพร่องทัว่ไปและข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการซ่อนเร้น โดย

งานวิจัยนีมี้ขัน้ตอนการศึกษาประกอบด้วย 3 กระบวนการ คือ 1) การศึกษาสภาพปัญหา

ข้อบกพร่องท่ีผู้บริโภคร้องเรียน โดยการใช้แบบสอบถามท่ีสร้างขึน้จากประเด็นปัญหาท่ีได้รับการ

ร้องเรียนจากบนัทึกของสํานกังานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคและคณะอนกุรรมการ “คลินิก

ช่าง”  สมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ์ เป็นเคร่ืองมือเก็บรวบรวม

ข้อมลูปัญหาข้อบกพร่องในโครงการบ้านจดัสรรจากผู้บริโภคท่ีอาศยัอยู่ในโครงการ 2) การศกึษา

สาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่อง โดยการสมัภาษณ์วิศวกรผู้ควบคมุงาน จํานวน 30 ท่าน และการ

สงัเกตสถานท่ีก่อสร้าง จํานวน 30 โครงการ เพ่ือวิเคราะห์ระบสุาเหตขุองปัญหาข้อบกพร่องท่ีพบ

ในโครงการบ้านจัดสรร และ 3) การวิเคราะห์คัดกรองและระบุปัญหาข้อบกพร่องทั่วไปและ

ข้อบกพร่องซอ่นเร้น  ด้วยวิธีการประชมุกลุม่เพ่ือระดมความคดิเห็นจากผู้ เช่ียวชาญ จํานวน 7 ท่าน 

เพ่ือนําความคดิเห็นท่ีรวบรวมทัง้หมดมาประมวลผลและสรุปประเดน็ปัญหา 

ผลการศึกษาวิจัยครัง้นีส้ามารถรวบรวมปัญหาข้อบกพร่องจากการสํารวจโครงการ

ก่อสร้างบ้านจดัสรรได้ 33 รายการ ซึ่งสามารถแบ่งออกเป็นหมวดหมู่ ดงันี ้1) ปัญหาบริเวณบ้าน 

ได้แก่ ปัญหาสีบริเวณรัว้บ้าน ปัญหาสนิมบริเวณรัว้ ปัญหานํา้ขงั 2) ปัญหาบริเวณตวับ้าน ได้แก่ 

 



 
 
169

ปัญหารอยร้าว ปัญหาบ้านสีซีด ปัญหาบ้านสีหลดุร่อน 3) ปัญหางานโครงสร้าง ได้แก่ ปัญหารอย

ร้าวท่ีโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก ปัญหาเหล็กโครงหลงัคาเกิดสนิม 4) ปัญหางานระบบ ได้แก่ 

ปัญหาพืน้ลามิเนต ปัญหากระเบือ้งหลดุร่อน ปัญหาห้องนํา้อดุตนั ตามลําดบั 

ผลการวิเคราะห์คดักรองปัญหาข้อบกพร่องทัว่ไปและปัญหาข้อบกพร่องท่ีอาจจะเกิดการ

ซอ่นเร้น  พบว่าปัญหาข้อบกพร่องจํานวน 33 รายการ มีสาเหตท่ีุผู้ ชํานาญงานระบวุ่ามีโอกาสเกิด

จากการซ่อนเร้น ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าผู้ ท่ีเก่ียวข้องในระหว่างการก่อสร้าง จําเป็นท่ีจะต้องให้

ความสําคญัในการตรวจสอบงานก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร  เพ่ือป้องกนัปัญหาข้อบกพร่องท่ีไม่

สามารถตรวจสอบได้ในขัน้ตอนการสง่มอบงาน ตลอดจนผู้บริโภคหรือเจ้าของโครงการบ้านจดัสรร

ท่ีทราบถึงปัญหาเหลา่นี ้ก็จะสามารถช่วยตรวจสอบงานได้อยา่งเหมาะสม 

7.2 ข้อจาํกัดของงานวิจยั  

การทําวิจัยในครัง้นีมี้อุปสรรคท่ีเกิดขึน้ในบางขัน้ตอน โดยเฉพาะขัน้ตอนของการเก็บ

ข้อมูล  ด้วยแบบสอบถามและการสังเกตโครงการก่อสร้าง ซึ่งพบว่ากลุ่มตัวอย่างบางส่วนไม่

สามารถเปิดเผยข้อมลู อย่างไรก็ตามการสุม่ตวัอย่างยงัคงเน้นสํารวจข้อมลูจากโครงการท่ีมีความ

หลากหลาย เพ่ือให้ได้ข้อมลูปัญหาท่ีครบถ้วน 

เน่ืองจากมีข้อจํากดัด้านเวลาและคา่ใช้จ่าย การวิจยัครัง้นีจ้ึงทําการศกึษาข้อบกพร่องและ

สาเหตขุองข้อบกพร่อง  โดยการเก็บข้อมลูด้วยแบบสอบถาม สมัภาษณ์และสงัเกตสถานท่ีก่อสร้าง 

จึงทําให้สามารถพบปัญหาได้เฉพาะโอกาส  ซึง่หากศกึษาเป็นรายกรณีก็จะทําให้ทราบข้อมลูเชิง

ปริมาณท่ีมีความละเอียดขึน้ ซึง่ก็จะทําให้การประเมินหรือกําหนดมาตรการในการป้องกนัปัญหา

ทําได้อยา่งมีประสทิธิภาพมากยิ่งขึน้  

7.3 ข้อเสนอแนะงานวิจัยในอนาคต 

การวิจยันีมี้วตัถปุระสงค์หลกั เพ่ือศกึษาปัญหาและสาเหตขุองข้อบกพร่องในการก่อสร้าง

โครงการบ้านจดัสรร โดยวิเคราะห์คดักรองสาเหตขุองข้อบกพร่องท่ีเกิดขึน้ จากประสบการณ์ของผู้

ท่ีเก่ียวข้องแต่ละฝ่าย เพ่ือระบสุาเหตท่ีุทําให้เกิดปัญหาข้อบกพร่องในโครงการบ้านจดัสรร  ซึง่ผล
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การศึกษาพบว่าปัญหาท่ีเกิดมีสาเหตุส่วนหนึ่งมาจาการซ่อนเร้นปัญหาของผู้ ท่ีมีส่วนในการ

ก่อสร้าง  ซึง่ ในอนาคตควรวิจยัเก่ียวกบัการตรวจสอบงานก่อสร้าง และระบบการควบคมุคณุภาพ

ในงานก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรร เพ่ือพฒันาระบบการตรวจสอบให้มีประสิทธิภาพมากขึน้ ซึ่ง

จะช่วยลดปัญหาข้อบกพร่องงานก่อสร้างโครงการบ้านจดัสรรได้ดียิ่งขึน้  
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