
บ ท ฟ  ้ 3

ป ญั ห า ก า ร 4 อ ท อ ฐ อ่ า# ข ฃ อ ง ผ ูท้ ม าร อ้ ง เร ขึ น ต ข่  ส ค บ .

3.1ฃ‘้อม«ูทว'1ป

ตารางท3ี-1 จำนวนและร้อย ละของกลุ่มตัวอย่าง'จำแนกตามเ'พศ

เพศ จำนวน รอ้ยละ
ซาย 127 35.9
หญิง 238 64.1
รวม 365 100

ตารางท3ี -2จำนวนและร้อยละชองกลุ่มตัวอย่างจำแนกดามอายุ

อายุ จำนวน รอ้ยละ
ตํา่กว่า 30 ปี 66 18.1
31-44ปี 226 61.9
45 ปีข้ึนใป 73 20.0
รวม 365 100

เหส
กลุ่มตัวอย่างประมาณ ร้อยละ64 (ร้อยละ 64.1) เป็น เพศหญงิ ซ่ึงเป็นยู้ทีมาร้องเรยนต่อ 

ลำนัภงานคณะกรรมการคุ้มศรองผู้บรโภค มากกว่าเพศ ชาย

อาอ
กลุม่ตวัอยา่งแบง่ออกเปน็3 กลุม่ซึง่กลุม่อายุระหวา่ง 31 ป -ี 4 4 ปี เป็นกลุ่มทีมาร้อง 

เรยนมากทีสุด แสดงในัเห็นว่ากลุ่มผู้ทีมาร้องเรนยส่วนใหญ่อยู่ในว้ยทีมำงานนลํวและมกำลังช้ีอที 
อยูอ่าลยั



23

«ารางฑึ3๋-3 จำนวนและร้«ยละรองกลุ่มตัวอย่างจำนนกตามสถานภาท

สถานภาพ จำนวน ร้อยสะ
โสด 96 26.3
สมรส 221 60.5
มา่ย 13 3.6
หย่าร้าง/แยกก้นอยู่ 35 9.6
รวม 365 100

เทรางท๋ึ3-4 จำนวนและร้อยละรองกลุ่มตัวอย่างจำแนกตามระตับการคืกษๆ

ระตับการสิกษา จำนวน ร้อยละ
ต่ํากว่ามธัยมคกืษา 26 7.1
มธัยมคกืษา 28 7.7
อาฯ!วะ/อนุปริญญา 78 21.4
ปริญญาตร 209 57.3
ปริญญาโท 24 6.6
รวม 365 100

สถานกาพ
ผู้เอท่ีอยู่อาตัยทประลบปัญหาส่วนใหญ่รอง ผู้ท่ีมีสถานภาพสมรส คอื มีถึงร้อยละ 60 

รองลงมาคอ สถานภาพโสด ร้อยละ 26.3

การสิทษา
กลุ่มผู้ท่ีมาร้องเรยนส่วนใหญ่เป็นผู้มีการคืกษาฐง กล่าวคือ ร้อยละ 57.3 เป็นผู้ท่ีจบการ 

คืกษาระตับปริญญาตัร รองลงมาคือระตับอารวะ/อนุปริญญา ประมาณร้อยละ 21
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ตารางท3-5จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจำแนกตามอาชีพ

อาชพี จำนวน รอ้ยละ
ข้าราชการ/วิสาหกิจ 132 36.2
เจ้าของกิจการ 16 4.4
ลูกจ้างเอกชน 122 33.4
อาชีพอิสระ 48 13.2
แม่บ้าน 47 12.9
รวม 365 100

ตารางที3-6 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจำแนกตามรายได้ส่วนบุคคล

รายไดส้ว่นบคุคลตอ่เดอืนโดยเฉลย จำนวน รอ้ยละ
น้อยกว่า 10,000 บาท 92 25.2
10,001-20,000บาท 150 41.1
20,001-30,000 บาท 39 10.7
30,001-40,000 บาท 16 4.4
40,000-50,000 บาท 8 2.2
50,000 บาท ข้ึนไป 60 16.4
รวม 365 100

อาชีพ
กลุ่มผู้ท่ีมาร้องเรยนส่วนใหญ่เป็น ข้าราชการ/รัฐวสาหกจ รองลงมาคือลูกจ้างเอกซน ซ่ึงมี 

จำนวนเกอบเท่ากัน คือ ประมาณร้อยละ 36 และ 33 ตามลำตับ

ราซได้ส่วนบุคคลต่อเดอน
ผู้ท่ีมีรายได้ประมาณ 10,001-20,000 บาท/เดอน เป็นผู้ท่ีมาร้องเรียนมากท่ีสุดแสดง'ไห้ 

เหํนว่า ผู้ท่ีมีรายได้ปานกลางเป็นผู้ช้ือท่ีอยู่อาตัยมากท่ีลุด
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ตารางที3-7 จำนวนและร้อยละของที่อยู่อาลัยจำแนกตามประเภท

ล ัก ษ ณ ะ ท ีอ ย ู่อ า ล ัย ท ีป ร ะ ส บ ,ป ัญ ห า จ ำน ว น ร อ ย ล ะ

บ ้าน เด ี่ยว 93 25.5

ทาวน ์เอ ้'าส ์ 104 28.5

อาคารพ าณ ชย ์ 48 13.2

อาคารช ุด 120 32.9

รวม 365 1 ๓

ต าร างท ี3 -8 จำนวนและร ้อยละของท ี่อย ู่อาล ัยจำแนกตามท ี่ต ั้ง ํ

ท ีต ั้ง ช อ ง ท ีอ ค ู่อ า ล ัย จ ำน ว น เอ ย ล ะ

กร ุงเทพมหา1นครและปร ิมณ ฑล 326 89.3

ต ่างด ังหวัด 39 10.7

รวม 365 1 ๓

ป ร ะ น ไ ท ร อ งท ีอ ค ู่อ า ล ัย

อาคารช ุด เป ็น ท ี่อย ู่อ าล ัยท ี่เก ิดป ัญ หามากท ี่ส ุด  คอประมาณ  ร ้อยละ 32 รองลงมาคอ  

ทาวน ์เบ ้าล ํ’ ร ้อยละ 28 ตามด ัวย บ ้าน เด ี่ยว ร ้อยละ 25 และ อ าค ารพ าณ ข ย ์ร ้อ ยละ  13 ตามลำด ับ  

ท ี่ต ั้ง ่ซ องท ี่อย ู่อ าล ัยท ี่เก ิดป ัญ ห า

ท ีต ั้ง ท ีอ ค ู่อ า ล ัย

เก ิดข ึ้นในกร ุงเทพมหานครและปร้มณฯาลเป ็นจำนวนมาก โดยคดเป ็นร ้อยละ 89 ส ่วนใน  

ต ่างด ังหว ัดคดเป ็นร ้อยละ 11
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ดาร'ไงที่3-9 จำนวนและร้อยละรองที่อยู่อาดัยจำนนกตามราคา

ร าค าท ี่อ ย ู่อ าด ัอ จ ำน ว น ร ้อ ย ล ะ

ต ํ่ากว ่า 750,000 บ าท 107 29.3

750,000-1,500,000บ าท 147 40.3

1,500,001-2,500,000บ าท 62 17.0

2,500,001-3,500,000 บ าท 14 3.8

3,500,501-5,000,000 บ าท 11 3.0

มากกว ่า 5,00,000 บ าท 24 6.6

รวม 365 100

ดารางทีร่-10จำนวนและร ้อยละของท ี่อย ู่อาศ ัยจำแนกตามป ีท ี่ร ื้อ

ป ีท ี่€ อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ ำน ว น ร ้อ ย ล ะ

ก ่อนป ี 2536 36 9.9

ป ี2 5 3 6 -ป ี2539 317 86.8

ป ี 2540 เป ็นต้นไป 12 3.3

รวม 365 100

ระดบัราคาของทีอ่ยู‘่ฮาศัย
ระด ับราคาท ี่อย ู่อ าศ ัยท ี่ม ีจำน วน มากท ี่ส ุค  คอ ระด ับราคา 750,000 บาท  -  1,500,000 

บาท ซ ึ่งเป ็นราคา'ท ี่1อย ู่อ าด ัยราคาป าน กลาง ค ิด เป ็นร ้อยละ 40 รองลงมาค ือท ี่อย ู่อ าด ัยราคาต ํ่า  ค ือ 

ระด ับราคา ต ํ่ากว ่า 750,000 ค ิด เป ็นร ้อยละ 29

ปทีียู่ป้ระลบปญีหาซึอ่ทีอ่ยูอ่าดอั
จากตารางท ี่ 4-2 พบว ่า ๆเวงปี 2536-2539 ม การร ื้อท ี่อย ู่อ าศ ัยมากท ี่ส ุด  ค ิด เป ็นร ้อยละ

86.8 ซ ึ่งเป ็น ว ่วงเวลาท ี่ธ ุรก ิจท ี่อย ู่อ าศ ัย  กำล ังป ระสบ ป ัญ ห า และเป ็นว ่วงเวลาท ี่ประเทศไทย  

ประสบด ับลภาวะเศรษ ฐก ิจทดถอย
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4.2สภาพปญัหาๆแ&งการทีฉ่ที«่รูอ่าศรั

จากการออกนบบสอบถาม ผ ู้ตอบแบบสอบถามสามารถเลอกป ัญ หาท ี่เก ๊ดข ึ้นได ้มากกว ่า  

1 ข้อ ต ังน ั้น จำนวนท ี่ได ้จงมากกว ่า 365 ราย ข ้อม ูลสภาพ ป ัญ หาท ี่เก ๊ตข ึ้น  ซ ึ่งแบ ่งออกเป ็น  5 

ป ัญ ห าห ส ักท ี่ ได ้จากทาง สคบ.แสตงผลเป ็นตารางได ้ต ังน ี้

ตารางท ี่ 3-11 แสตงความถซองป ัญ หาท ี่เก ๊ตข ึ้น

ปญัหาท ี่ย ู? อทีอ่รู่อาศยัประสบ จำนวน ร้อยละ
ไม ่ปล ูกสร ้างไห ้แล ้วเสร ็จตามส ัญ ญ าหร ือโฆษณ า 234 45.2

ปล ูกสร ้างไม ่เร ียบร ้อยไม ่ได ้มาตรฐาน 121 23.4

ไม ่สามารถโอนกรรมส ิทธ ิ้ไนท ี่ต ินหร ืออาคารร ุด 91 17.6

ไม ่จ ัดทำสาธารณ ูป โภคต ่างๆตามส ัญ ญ า 43 8.3

ใช ้พ ื้นท ี่โครงการหร ือพ ื้นท ี่ส ่วนกลางไปเป ็นทร ้พย ์ส ินส ่วนบ ุคคล 18 3.4

อื่นๆ 10 1.9

รวม 517 100

จากตารางท ี่ 3-11 แสดงให ้เห ็นว ่า ผ ู้มาร ้องเร ียนไนน^งท ี่อย ู่อาศ ัย  ส ่วนใหญ ่ประลบ  

ป ัญ ห า ไม ่ปล ูกสร ้างไห ้เสร ็จตามส ัญ ญ าหร ือโฆ ษณ า มากท ี่ส ุต  ม1จำนวนถง 234 ราย ตามมาด ้วย  

ปลูกสร้างไม ่เร ียบร ้อยไม ่ได ้มาตรฐาน 121 ราย จากผลท ี่ได ้แสดงให ้เห ็นว ่า ป ัญหาท ี่ผ ู้ร ้องเร ียนไห  ้

ความสำต ัญ มาท ี่ส ุด  คอ ป ัญ หาด ้าน กายภาพ ของท ี่อย ู่อ าต ัย  ส ่วนป ัญ หาอ ื่นๆท ี่ได ้จากการออก

แบบสอบถาม ส ่วนใหญ ่ จะเป ็นป ัญ หาเก ี่ยวก ับการจ ัดการและการบร ีหารของน ิต ิบ ุคคลอาคารร ุด
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ป ัญ หาการซ ื้อท ี่อย ู่อา#ยท ี่ผ ู้ซ ื้อประสบ  สาม ารถ จำแ น กน ต าม  ประนาทท ี่อย ู่อา#ย ราคาท ี ่

อย ู่อ า# ย  และ ป ีท ี่^ซ ื้อท ี่อ ย ู่อ า#ย  ซ ื้งแสตงผลน #งน ี้

ดารางที ่ 3-12 ป ัญ หาไม ่ปล ูกสร ้างให ้แล ้ว เสร ็จตามส ัญ ญ าหรอโฆษณ าจำแนกตามประนาทท ี่อย ู่ 

อา#ย

ป ร ะ เภ ท ท ี่อ ย ู่อ า # ย

ไ ม ่ป ล ูก ส ร าง ให ้แ ล ้ว เส ร ็จ ต าม ส ัญ ญ าห ร ือ  

โฆ ษ ณ า

จำน วน ร ้อ ย ล ะ

บ ้าน เค ี่ยว 32 13.7

ท าว เฮ าส ั 69 29.5

อาคารพ าณ ิช ย ์ 36 15.4

อาคารช ุด 97 41.5

รวม 234 100

จากตารางท ี่ 3-12 พบว ์า ป ัญ หาการไม ่ปล ูกสร ้างให ้เสร ็จตามส ัญ ญ าหร ือโฆษณ า เกิดขึ้น 

ก ิบท ี่อย ู่อา#ยท ุกประเภท ประเภทท ี่อย ู่อา#ยท ี่สร ้างไม ่แล ้ว เสร ็จตามส ัญ ญ าหร ือโฆ ษณ ามากท ี่ส ุด  

ค ือ อาคารๆเด มจำนวน 97 ราย หร ือร ้อยละ 41.5 ตามมาด ้วย ท าว เฮ าส ั 69 ราย หรือ ร ้อยละ 29.5 

แสดง'ให้เฟ้น1ว่า อาคารช ุดและทาวเฮาส ั เป ็นประเภทท ี่อย ู่อา#ย ท ี่มป ัญ หาการก ่อสร ้างไม ่แล ้วเสร ็จ  

มาก เน ื่องด ้วย ประเภทส ินด ้าท ั้งสองอย ่างน ี้มอย ู่ในตลาดมาก และบ ้าน เค ี่ยว เป ็นประ๓ ทท ี่อย ู่ 

อา#ยท ี่มป ัญ หาก ่อสร ้างไม ่เสร ็จน ้อยท ี่ส ุด  อย ่างไรก ็ตาม เน่ือนำ บ ้าน เค ี่ยว  ท าว เฮ าส ั และอาคาร  

พาณ ิชย ์มารวมกน ซ ื้งท ี่อย ู่อ า#ยท ั้ง  3 ประ๓ ทน ี้ เป ็น  ท ี่'อย ู่อา#ยท ี่'ราย'พร้อมท ี่ด ิน หรือเป ็นโครงการ 

ประเภทท ี่ด ิน#ดสรรน ั่นเอง เน ื่อนำมารวมกน กส ับพบว ่า มจำนวน และอ ัตราส ่วนท ี่มากกว ่า ท ี่อย ู่ 

อา#ยประ๓ ทอาคารชุด แสดงให ้เห ้น ว ่าน ว ่า  ท ี่อย ู่อ า#ยท ี่ขายพ ร ้อมท ี่ด ินมป ัญ หาการปล ูกสร ้าง  

ไม ่แล ้วเสร ็จมากกว ่า อาคารชุด
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ตารางท่ี 3-13 ปัญหาไม่สามารถโอนกรรมสิทธจำแนกตามประเภทท่ีอยู่อาดัย

ประเภทที่อยู่อาสัย
ปัญหาไม,สามารถโอนกรรมสิทธ
จำนวน ร้อยสะ

บา้นเด่ียว 15 34.9
ทาวเฮาส์ 3 7.0
อาคารพาณชิย์ - -
อาคารรุด 25 58.1
รวม 43 100

จากตารางท ี่ 3-13 พบว ่า ป ัญ หาไม ่ลามารถโอนกรรมส ิท^นท ี่ด ินหรออาคารร ุด  จากการ  

ว ๊เคราะห ็ขอม ูลพบว ่า ท ี่อย ู่อ าด ัยประเภทอาคารพ าณ ิชย ์ไม ่พบป ัญ หาน ี้ ประเภทท ี่อย ู่อ าด ัยท ี่เก ิด  

ป ัญหาไม ่สามารถโอนกรรมส ิทธ ี้มากท ี่ส ุดได ้แก ่ อาคารร ุด ตามด ้วยบ ้าน เด ี่ยว  และทาวเฮาส ์’ตาม  

ลำด ับ  อาคารร ุดม ีป ัญ ห าน ี้ 25 ราย ร ้อยละ 58.1 บ ้าน เด ี่ยว 15 ราย ร ้อยละ34.9 แ ละท าว เฮาส ์ 3 

ราย ร ้อยละ 7 แสดงใบ้เห ็นว ่า อาคารร ุดม ีป ัญ หาการโอนกรรมส ิทธ ิ้มากท ี่ส ุด  เน ึ่องด ้วย อาคารร ุด  

เป ็นประเภทท ี่อย ู่อาด ัยท ี่ม ีมากในตลาด เม ื่อนำเอาจำนวนและ ร ้อยละของ บ ้าน เด ี่ยว  และทาว  

เฮาส ์มารวมก ัน เพ ื่อ เปรขบเท ียบก ับอาคารร ุด พบว ่า เม ื่อรวมกันแล ้ว บ ้าน เด ี่ยว  แ ละท าว เฮาส ์ มี 

จำนวน 18 ราย ร ้อยละ 41.9 ซ ึ่งก ็ย ์งน ้อยกว ่า จำนวนและร ้อยละ ชองอาคารร ุด  ซ ึ่งม ี'จำนวน 25 

ราย ร ้อยละ 58.1 แสดงใบ ้เห ็นว ่า อาคารร ุดม ีป ัญหาไม ่สามารถโอนกรรมส ิทธได ้มากกว ่า ท ี่อย ู ่

อาด ัยท ี่ขายพร ้อมท ี่ด ินจ ัดสรร
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ตารางที่ 3-14 ปัญหาไม่สัดทำสาธารณูปโภคต่างๆตามสัญญาจำแนกตามประเภทที่อยู่อาดัย

ประนาททีอ่ยู่อาศัย
ไมจ่ดัทำสาธารณปูโภคตา่ง ๆ ตามสัญญา

จำนวน ร้อยละ
บา้นเด่ียว 14 15.4
ทาวเฮาสั 24 26.4
อาคารพาณชิย์ 23 25.3
อาคารรุด 30 33.0
รวม 91 100

จากตารางท ี่ 3-14 พบว ่า ป ัญ หาไม ่ส ัดทำสาธารณ ูปโภคตามส ัญ ญ าหร ือโฆ ษณ า พบไน 
ท ุกประภทท ี่อย ู่อ าศ ัยนภะมจำนวนและอ ัตราส ่วนร ้อยละ ใกส ัเค ียงก ัน  โตย ประเภทท ี่อย ู่อ าศ ัยท ี่ 

พบป ัญ ห าน ี้ม ากท ี่ส ุด  ค ีอ  อาคารร ุต  มจำ'นาน 30 ราย ร ้อยละ 33 ตามต ้วย ต าม ต ้ายท าว เฮ าส ั 

จำนวน 24 ราย ร ้อยละ  26.4 อาคารพ าณ ิชย ์ จำน าน  23 ราย ร ้อยละ 25.3 และ’บ ้าน เด ี่ย า  จำนวน  

14 ราย ร ้อยละ 15.4 ตาม ลำดบั จากผลท ี่ได ัสามารถวเคราะห ์ไต้ว ่า ป ัญ ห าไม่ส ัตทำสาธารญ ปโภค  

ตามส ัญ ญ าหร ือโฆ ษณ า กระจายอย ู่ไนท ุกประ๓หท ี่อย ู่อ าด ัย  และมส ัดส ่วนท ี่ไม่แตกต ่างก ันมาก  

นัก อย ่างไรก ็ตามพบว ่า  อาคารร ุต เก ็ดป ัญ หาน ี้ม ากท ี่ส ุด  เน ื่องด ัาย โครงการท ี่อย ู่อาด ัยประเภท  

อาคารร ุดส ่วนไหญ ่ จะม ่สาธารณ ูปโภคต ่างๆไนโครงการต ้วย



ตาร'พที่ 3-15 ปัญหาปลูกสร้างไม่เรียบร้อยไม่ไต้มาตรฐานจำแนกตามประเภทที่อยู่อาศัย

ป ร ะ เภ ท ท ี่อ ย ่อ า ศ ัย

ป ัญ ห าป ล ูก ส ร ้ใ งไ ม ่เร ีย บ ร ้อ ย ไ ม ่ไ ด ้ม าต ร ฐ าน

จ ำน วน ร ้อ ย ล ะ

บ้านเด่ียว 26 21.5
ทาวเฮาส์ 35 28.9
อาคารพาณิชย์ 24 19.8
อาคารชุด 36 29.8
รวม 121 100

จากตารางท่ี 3-1รปัญหาปลูกสร้างไม่เรียบร้อยไม่ไต้มาตรฐาน พบ'ไนทุก'ประ๓'ทท่ีอยู่ 
อาศัย และมี จำนวนและ อัตราส่วนร้อยละ ไกล้เคืยงกัน โดยประเภทท่ีอยู่อาศัยท่ีพบปัญหาน้ีมาก 
ท่ีส ุด คือ อาคารชุด จำนวน 36 ราย ร้อยละ 29.8 ตามต้วย ทาวเฮาส์ จำนวน 35 ราย ร้อยละ 28.9 
บ้านเด่ียว จำนวน 26 ราย ร้อยละ 21.5 และ อาคารพาณิชย์ จำนวน 24 ราย ร้อยละ 19.8 จากผล 
ท่ีไต้ วเคราะห์ไต้ว่า ปัญหาปลูกสร้างไม่ไต้มาตรฐาน เกิดข้ึนกับ ทุกประเภทท่ีอยู่อาศัย ส่วนท่ีมี 
อัตราส่วนท่ีแตกต่างกันน้ัน ลามารถ'วิเคราะห์,ไต้,ไท เกิดจากจำนวนของแต่ละประเภทท่ีอยู่อาศัยท่ีมี 
ไนตลาด โดยดูไต้จาก ท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารรุด และ ทาวเฮาส์’พบปัญหาก่อสร้างไม่เรียบร้อย 
ไม่ไต้มาตรฐานมากกว่า บ้านเด่ียวและอาคารพาณิชย์
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ตารางทึ๋ 3-16 ปัญาฑใ,ใเพ้ืนท่ีส่วนภลาง'โปเป็น'ท?พยํสิ,นส่วนบุคคล'จำแนกตามประ:๓'ทที่อยู่อาลัย

ประเภทท่ีอยู่อาคํโอ
ใช้พนท่ีส่วนกลางไปเป็นทร้พย์สินส่วนบุคคล

จำนวน ร้อยละ
บ้านเต่ียว 3 16.7
ทาวเฮาส์ - -
อาคารพาณิชย์ - -
อาคารชุด 15 83.8
รวม 18 100

จากตารางท่ี 3-16 พบว่า ปัญหาการใช้พ้ืนท่ีโครงกา?หรือพ้ืนท่ีส่วนกลางไปเป็นท?พย์สิน 
ส่วนบุคคล ปัญหาน้ี พบเอหาะ ท่ีอยู่อาลัยประบา'ท บ้านเต่ียว และ อาคารชุด ไม่พบปัญหาน้ีในท่ี 
อยู่อาลัยประเภท ทาวเฮาส์และอาคารพาณิชย์ ซ่ึงวํเคราะห์ไต้ว่า พ้ืนท่ีส่วนกลางจะเป็นไนลักษณะ 
ลาธารญปโภค หรอสิงอำนวยความสะดวกใบโครงการ ซ่ึง ส่วนใหญ่จะมืไนโครงการอาคารชุดและ 
ใครงการบ้านเต่ียว ลังน้ัน ปัญหาน้ีจึงเกํดข้ึนเฉพาะ 2 ประ๓ ทท่ีอยู่อาลัยน้ี อย่างไรก็ตามเม่ือมาดู 
ท่ีจำนวนและร้อยละ พบว่า อาคารชุดมปัญหานมากกว่า บ้านเต่ียว คอ มจำนวน 15 ราย ร้อยละ
83.5 ส่วน บ้านเต่ียว มจำนวน 3 ราย ร้อยละ 16.7 ซ่ึงสามารถวเคราะห์ใต้ว่า อาคารชุดพบปัญหา 
มากกว่าบ้านเต่ียวมาก เม่ืองจาก โครงการอาคารชุดส่วนใหญ่จะมสาธารญปโภคหรือสิงอำนวย 
ความสะดวกต่างๆ เพ่ีอรอง?มความต้องการชองผู้ข้ึอท่ีมีจำนวนมาก ในขณะท่ีโครงการบ้านเดยว 
เป็นไปในลักษณะท่ี สร้างภาพพจน์โครงการ ให้เป็นโครงกา?ท่ีมืคุณภาพ
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ตารางที่ 3-17 ปัญหาอ่ืนๆจำแนกตามประเภทที่อยู่อาจัย

ประเภทท่ีอยู่อาศัย
ปัญVทอ่ืนๆ

จำนวน ร้อยละ
บ้านเด่ียว 3 30
ทาวเฮาส่ 1 10
อาคารพาณิชย์ - -
อาคารรุด 6 60
รวม 10 100

ปัญหาอ่ืนๆ  อ่ืงปัญหาส่วนใหญ่เป็นปัญหาเก่ียวจับการจัดการและการบริหารนตบุคคล 
โครงการ จากกาทิเคราะห์ข้อมูล ไม่พบ ปัญหาน้ีใน ท่ีอยู่อาจัยประนา'ท อาคารพาณิชย์โดยจะพบ 
มากท่ีลด ในท่ีอยู่อาจัย ประ๓ ท อาคารชุด จำนวน 6 ราย & ยละ 60 ตามต้วย บ้านเด่ียว 3 ราย 
ร้อยละ 30 และ ทาวเฮาส่ 1 ราย ร้อยละ 10 แสดง'ไห้เหํน'ว่า การบริหารงานนิตํบุคคลอาคารรุด มี 
ปัญหามากท่ีสุด เน่ืองจากเป็น ประเภทท่ีอยู่อาจัยท่ีจำเป็นจะต้องมีนิต้บุคคลอาคารรุดจัดการและ 
บริหาร



34

ตารางที่ 3-18 แสดงปัญหาการร้ืออยู่อาดัยจำแนกตามประเภท

ป ร ะ เภ ท ท ี่อ ย ู่ 

อ าค ้อ

ป ัญ ห า ก า ร ร ื้อ ท ี่อ ย ู่อ า ค ้อ

ไ ม ่ป ล ูก ส ร ้า ง ใ ห ้ 

แ ล ้ว เ ส เ จ ต า ม  

ส ัญ ญ า ห ร ือ  

โ ม ษ ณ า

ไ ม 'ส า ม า ร ถ โ อ น  

ก ร ร ม ส ิท ธ ใ น ท ี่ 

ด น ห ร ือ อ า ค า ร  

ช ุด

ไม ่จ ัดทำ 

ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค  

ต ่า ง ๆ ต า ม  

ส ัญ ญ า

ป ล ูก ส ร ้า ง ไ ม ่ 

เ ร ีย บ ร ้อ ย ไ ม ่ไ ต ้ 

ม า ต ร ฐ า น

ใ ช ้พ ื้น ท ี่ส ่ว น  

ก ล า ง 'โ ป เป ็น  

ท ร ัล ย ์ส ิน ส ่ว น  

บ ุค ค ล

ป ัญ ห า อ ื่น ๆ

บ้านเด่ียว 32 15 14 26 3 3

ทาวเฮาสั 69 3 24 35 - 1

อาคารพาณิชย์ 36 - 23 24 - -

อาคารรุด 9 7 25 30 36 15 6

รวม 234 43 91 121 18 10

จากตารางท่ี 3-18 อธิบายผลได้ดังน้ี ท่ีอยู่อาดัยแต่ละประ๓ ท มีดวามแตกต่างกันในแต่ 
ละปัญหา จากตาราง แสดงให้เห็นว่า ท่ีอยู่อาดัยประเภทบ้านเด่ียว และอาคารจุด พบปัญหาทุกข้อ 
ส่วน'ทาวน์เฮาส์โม่มี'ปัญหาการ'ไข้,พ้ืนท่ีส่วนกลางเป็น'ทรพย์สินส่วนต้ว ซ่ึง อาคารพาณิชย์ก็ไม่พบ 
ปัญหาน้ีเข้นกัน แต่ อาคารพาณิชย์จะไม่มีปัญหาการโอนกรรมสิทธอีกด้วย

ปัญหาท่ีพบในแต่ละประเภทท่ีอยู่อาดัย โดยส่วนใหญ่จะมีดวามคล้ายคลึงกัน่ คือ ปัญหา 
ไม่ปลูกสร้างให้แล้วเสร็จตามสัญญาหรอโฆษณาและปลูกสร้างไม่เรียบร้อยไม่ได้มาตรฐาน มีอัตรา 
ส่วนลูงสุด ใบทุกประ๓ ทท่ีอยู่อาดัย แต่จะมีความแตกต่างกันในเรองลำดับท้ายๆอาจมีความแตก 
ต่างกันบ้าง
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ตารางที 3-19 ปัญหาไม่ปลูกสร้างให้แล้วเสร็จตามสัญญาหรอโฆษณาจำแนกตามราคาท่ีอยู่ 
อา#ย

ร า ค า ท ีอ ย ู่อ า ส ัย

ไ ม ่ป ล ูก ส ร ้า ง ให ้แ ล ้ว เส ร ็จ ต าม ส ัญ ญ าห ร ือ  

โฆ ษ ณ า

จำน วน ร ้อ ย ล ะ

ต่ํากว่า 750,000 บาท 91 38.9
750,001-1,500,000 บาท 105 44.9
1,500,001-2,500,000บาท 25 10.7
2,500,001-3,500,000 บาท 2 0.9
3,500,501-5,000,000บาท 11 4.7
มากกว่า 5,000,000 บาท - -
รวม 234 100

ปัญหาไม่ปลูกสร้างให้แล้วเสร็จตามสัญญาหรอโฆษณา พบว่า ท่ีอยู่อา#ยระดับราคา 
มากกว่า 5,000,000 บาท ไม่พบปัญหาน้ี โดยระดับราคาท่ีอยู่อาดัยท่ีพบมากท่ีสุด คอ ท่ีอยู่อาดัย 
ระดับราคา 750,001 -  1,500,000 บาท ตามด้วย ท่ี'อยู่อาดัยระดับราคาต่ําก'ว่า 750,000 บาท ซ่ึง 
เป็นท่ีอยู่อา#ยระดับราคาต่ํา จากตาราง พบว่า ปัญหาน้ี จะเกดดับท่ีอยู่อาดัยระดับราคาต่ํา มาก 
ท่ีสุด ตามด้วยท่ีอยู่อาดัยราคาปานกลาง และ ท่ีอยู่อาดัยระดับราคาสูง ซ่ึงสามารถวิเคราะห์ได้ว่า 
การท่ีท่ีอยู่อาดัยระดับราคาต่ํากว่า 750,000 บาท และ 750,001-1,500,000 บาท ซ่ึงเป็นท่ีอยู่ 
อาดัยระดับต่ํา พบปัญหาน้ีมากท่ีสุด เน้ีองจาก เม่ึอนำข้อมูลจาก ตารางท่ี 4-2 มาวิเคราะห์ด้วย 
แล้วจะพํเน'ว่า ส่วนใหญ่เป็นอาคารรุด และทาวเฮาสั ซ่ึงประ๓ ทท่ีอยู่อาดัย 2 ประ๓ ทน้ี ส่วนใหญ่ 
มราคาอยู่ในระดับน้ี อาคารรุดอาจจะมีหลายระดับราคาแต่ในปัญหาน้ีจะเห็นได้ว่า เกดข้ึนดับ
อาคารรุดระดับราคาต่ําซ่ึงมีจำนวนสินด้ามากในตลาดท่ีอยู่อาดัย

X ' \ c\ 1  ว ^ ^



ตารา-ทi 3-20 ปัญหาไม่ลามารถโอนกรรมสิทธในท่ีสินหรออาคารรุดจำแนกตามราคาท่ีอยู่อาคัย

ราคาท่ีอยู่อาสิ,ย
ไม่สามารถโอนกรรมสิท!?1นท่ีคนหรออาคาร 

ชุด
จำนวน ร้อยละ

ต่ํากว่า 750,000 บาท 12 27.9
750,001-1,500,000 บาท 16 37.2
1,500,001-2,500,000บาท 14 32.6
2,500,001-3,500,000 บาท 1 2.3
3,500,501-5,000,000 บาท - -
มากกว่า 5,000,000 บาท - -
รวม 43 100

ปัญหาไม่สามารถโอนกรรมสิทธ้ิ ไม่พบ ในท่ีอยู่อาสิ'ยราคาสูง แสดงไห้เห็นว่า ท่ีอยู่อาสิ'ย 
ราคาน้ีไม่มีปัญหาในการโอนกรรมสิทธ้ิ เน่ืองด้วยเป็นท่ีอยู่อาสิ'ยราคาแพงเป็นท่ีอยู่อาคัยท่ีเจาะ
ตลาดเฉพาะ และเป็นสินด้าท่ีมีอยู่ในตลาดน้อย เมอรวมระคับราคา ด่ํากว่า 750,000 กับ ระคับ 
ราคา 750,001-1,500,000 บาทซ่ึงเป็นท่ีอยู่อาคัยราคาต่ํา พบว่า ได้จำนวน 18 ราย คดเป็น?อยละ
65.1 แลคงให้เห็นว่า ท่ีอยู่อาคัยราคาต่ําประสบปัญหาไม่ลามารถโอนกรรมสิทธมาก เน่ืองจาก
ตลาดท่ีอยู่อาสิยมีอาคารรุดราคาต่ํามากน่ันเอง
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ดารางท 3-21 ปัญหาไม่จัดทำลาธารนุ}ปโภคต่างๅตามสัญญาจำนนกตามราคาที่อยู่อาสัย

ราคาท ีอย ู่•อ าค ้อ

ไ ม ่จ ัด ท ำส าธ าร ณ ป โภ ค ด ่า ง  ๆ ต า ม ส ัญ ญ า

จ ำน ว น ร อ อ ร ะ

ต ํ่ากว ่า 750,000 บาท 14 15.4

750,001-1,500,000บ าท 27 29.7

1,500,001-2,500,000บาท 25 27.5

2,500,001-3,500,000 บาท 13 14.3

3,500,501-5,000,000 บาท - -
มากกว ่า 5,000,000 บ าท 12 13.2

รวม 91 100

ปัญหาไม่จัดทำสาธารนุ}ปโภคตามสัญญาหรอโมษณา พบว่า มีอัตราส่วน ใกล้เคียงกัน 
กส่าวคอ ท ี่อยู่อาสัยราคาปานกลางและราคาต่ําประลบปัญหานี้ในส ัด ส่วนท่ีใกล้Iคยีงกัน ส่วนท ี่อยู่ 
อาจัยราคาสูง พบปัญหาน้ีน้อยท่ีสุด แสดงให้เห็นว่า ท่ีอยู่อาสัยทีมีระสับราคาตำ ถง ปานกลาง 
ประสบปัญหาไม่จ ัดทำสาธารญปโภคเหมีอนกัน ส่วนท่ีอยู่อาสัยราคาสูงมีปัญหาบ้าง แต่ไม่มาก 
น้ก พ้ังน้ีวิเคราะห์ไสัว่า โครงการท่ีอยู่อาสัยท่ีมีระสับราคาสูง จะทำการจ ัดส^งลาธารนุ}ปโภคตาม 
ท่ีได้สัญญาหรือโฆษณาไว้มากกว่า โครงการท่ีอยู่อาสัยท่ีมีระสับราคาต่ําและ ปานกลาง



ตารางท 3-22 ปัญหาปลูกสร้างไม่เรยบร้อยไม่ไดัมาตรฐานจำแนกตามราคาท่ีอยู่อาศัย

ราคาที่อซู่อาศัย
ปัญหาปลูกสร้างไม่เรอบร้ออไม่ได้มาตรฐาน

จำนวน ร้อยละ
ตํ่ากว่า 750,000 บาท 13 10.7
750,001-1,500,000บาท 59 48.8

1,500,001-2,500,000บาท 35 28.9
2,500,001-3,500,000 บาท 1 0.8

3,500,501-5,000,000 บาท - -

มากกว่า 5,000,000 บาท 13 10.7

รวม 121 100

ปัญหาปลูกสร้างไม่เไฒบร้อยและไม่ไดัมาตรฐาน พบว่า ที่อยู่อาศัยระดับราคา 750,001-
1,500,000 บาท มีปัญหา'น้ีมาก'ท่ีสุด ตามมาดัวยท่ีอยู่อาดัยราคา 1,500,001- 2,500,000 บาท ช้อ 
น่าส์ง์เกด คอ ระดับราคาตํ่าสุด กับสูงสุด มีจำนวน เท่ากัน คอ 13 ราย คํดเปันร้อยละ 10.7 แสดง 
ให้เห็นว่า ปัญหาในช้อน้ีสามารถเกึดช้ืนไดักับทุกระดับราคา เนองจาก การพจารณาว่าปลูกสร้าง 
ไม่เไฌบร้อยไม่ไดัมาตรฐานช้ืนอยู่กับการพํจารณาในแต่ละตัวบุคคล
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ดารางท่ี 3-23 ปัญหาใช้พ้ืนท่ีส่วนกลางไปเป็นทรัพย์สินส่วนบุคคลจำแนกตามราคาท่ีอยู่อาศัย

ราคาท ี่อย ู่อาศ ัย
ใช้พ ื้นที่ส ่วนกลางไปเป็นทร้พย์สินส่วนบุคคล

จำนวน ร้อยละ
ตํ่ากว่า 750,000 บาท 10 55.6

750,001-1,500,000บาท 5 27.8
1,500,001-2,500,000 บาท 1 5.6

2,500,001-3,500,000 บาท - -

3,500,501-5,000,000 บาท - -

มากกว่า 5,000,000 บาท 2 11.1
รวม 18 100

ปัญหาการใช้พ้ืนท่ีโครงการหรอพ้ืนท่ีส่วนกลางไปเป็นทรัพย์สินส่วนบุคคล พบว่า ท่ีอยู่ 
อาสิ'ย ระสับราคา ต่ํากว่า 750,000 บาท ประสบปัญหาน้ีมากท่ีลุด คิดเป็นร้อยละ 55.6 ตามสัวย 
ที่อยู่อาสิยระสับราคา 750,001 -  1,,500,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 27.8 เมื่อนำสองระสับราคาน้ี 
รวมกัน พบว่า คิดเป็นร้อยละ 83.4 ซึ่งสูงมาก แสดงให้เห็นว่า ปัญหาการใช้พื้นที่ส่วนกลางไปเป็น 
ทรัพย์สินส่วนบุคคลส่วนใหญ่เกิดในท่ีอยู่อาสัยราคาต่ํา

ตารางที่ 3-24 ปัญหาอ่ีนๅจำแนกตามราคาที่อยู่อาสัย

ราคาท ี่ออ ู่อาศ ัย
ปัญหาอ่ืนๆ

จำนวน ร้อยละ

ตํ่ากว่า 750,000 บาท 7 70

750,001-1,500,000 บาท - -

1,500,001-2,500,000บาท - -

2,500,001-3,500,000 บาท - -

3,500,501-5,000,000 บาท - -

มากกว่า 5,000,000 บาท 3 30
รวม 10 100
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ปัญหาอื่นๆ ชื้งส่วนใหญ่เป็นปัญหาเรื่องการจัดการและการปร็หารงานนํสิบุคคลอาคารจุด 
พบว่า เกิดชื้นในที่อยู่อาค้ยระดับราคาตํ่ากว่า 750,000 บาท มากที่สุค คดเป็นร้อยละ 7 0 วิเคราะห์ 
ได้ว่า ที่อยู่อาดัยระดับราคานี้ มีปัญหานี้มากที่สุด เนี้องจาก ระดับราคาที่อยู่อาดัยท่ีตํ่ากว่า
750,000 น้ี ส่วนใหญ่เป็นระดับราคาซอง อาคารจุดราคาตํ่า เน่ือดู'จากตาราง'ท่ี 4-2 กิจะพบว่า 
เกิดกิบที่อยู่อาดัยประเภทนี้มากที่สุด ฟนกน

ตารางที 3-25 ปัญหาไม่ปลูกสร้างให้แล้วเสร็จตามล้ญ่ญาหรอโฆษณาจำแนกตามปีท่ีช้ือท่ีอยู่ 
อาดัย

ปีทีช้ือทีอยู่อาศัย
ไม่ปลูกสร้างให้แล้วเสร็จดามล้ญญาหรึอ 

โฆษณา
จำนวน ร้อยละ

ป ี2534 13 5.6
ปี 2535 11 4.7
ปี 2536 15 6.4
ปี 2537 49 20.9
ป ี2538 59 25.2
ปี 2539 87 37.2
จ 2540 - -
รวม 234 100

ปัญหาไม่ปลูกสร้างให้แล้วเสร็จตามล้ญ่ญาหรีอโฆษณา เกิดช้ืนมากในรรวงปี 2537-2539 
โดย ผู้ท่ีช้ือท่ีอยู่อาดัยในปี 2539 ประลบปัญหาน้ีมากท่ีสุด ชื้งสามารถวิเคราะห์ได้ว่า ในห้วงปี 
2539 เป็นเบนท่ีประเทศไทยเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ ทำให้โครงการท่ีอยู่อาดัยท่ีเปิดตัวในรรวงน้ัน
ประสบปัญหาปลูกสร้างไม่เสร็จมากท่ีสุด โดยจากตารางจะเห้นได้ว่า สภาพเศรษฐกิจท่ีถดถอย ได ้
ส่งผลกระทบต่อ ธุรกิจท่ีอยู่อาดัย ต้ังแต่ ปี 2536 จะเห็นได้ว่า ใม่มีปัญหากิบผู้ท่ีช้ือท่ีอยู่อาดัยต้ัง 
แต่ ป ี 2540 ช้ืนไป เน่ืองจาก การเกิบข้อย ลูคร้งน้ีเกิบในๆ ร'วง ปลายป ี 2542 ระยะเวลาในการก่อ 
สร้างโครงการท่ีอยู่อาดัยส่วนใหญ่ให้เวลาประมาณ 2 ปี จํงยังไม่เกิดปัญหานี้ และอกประเด็นหน่ึง 
คือ หล้ง์จากวิกฤต ปี 2539 ผู้ช้ือซะลอการช้ือท่ีอยู่อาดัย เกทั้งมีสินค้าล้นตลาด ทำให้ผู้ชื้อสามารถ 
เสอกช้ือโครงการท่ีสร้างเสร็จแล้ว อย่างไรกิตาม มีห้อน่าส์ง่เกตจากตารางน้ีว่า มีผู้ช ื้อ ท่ีอยู่อาดัย
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ก่อนปี 2535 จนถึง ปี 2537 ยังมาร้องเรียนต่อ สคบ. ในๆ{วงปลายปี 2542 เๆงเป็นถ้วงท่ีผู้ว่จย'ทำ 
การเก็บนบบสอบถาม และม'จำนวนมากด้วย โดยคดเป็นร้อยละ 37.6 แสดงให้เห็นว่า ถ้าผู้มาร้อง 
เรียนซื้อที่อยู่อาลัยไนปี 2537 ตามสัญญาหรือโฆษณา โครงการนั้นควรจะสร้างแล้วเสร็จ ใน ปี 
2540เป็นอย่างถ้า ดังน้ัน ผู้ซื้อน่าจะมาร้องเรียนต่อ สคบ. เร็วกว่านี้

ตารางท่ี 3-26 ปัญหาไม่สามารถโอนกรรมสิทธในที่ดินหรืออาคารรุดจำแนกตามปีที่ซื้อที่อยู่อาลัย

ปีท่ีซ้ือท่ีออู่อาศัย
ไม่สามารถโอนกรรมสิทธในท่ีดินหรืออาคาร 

ชุด
จำนวน ร้อยละ

ป ี2534 12 27.9
ป ี2535 - -

ป ี2536 2 4.7
ป ี2537 14 32.6
ปี 2538 15 34.9
ป ี2539 - -

ปี 2540 - -

รวม 43 100

ปัญหาไม่สามารถโอนกรรมสิทธ้ี พบว่า ผู้ท่ีซ้ือท่ีอยู่อาลัยในถ้วงปี 2537-2538ประลบ 
ปัญหาน้ีมากท่ีสุดและไม่พบ ปัญหานี้ดับผู้ท่ีซ้ือท่ีอยู่อาดัยหลังจากปี 2539 โดยสามารถวิเคราะห์ 
ไดัดังน้ี ผู้ท่ีซ้ือท่ีอยู่อาลัยในถ้วงปี 2537-2538 ท่ีอยู่อาลัยเหล่าน้ันได้สร้างเสร็จแล้ว แต่ดิดปัญหา 
ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ้ิได้จงมาร้องเรียนต่อ สคบ. ส่วนการท่ีใม่มีผู้ซ้ือท่ีอยู่อาลัยหลังปี 2539 
เน่ืองจาก ยังอยู่ในระยะเวลาการก่อสร้าง หรือยังไม่ถึงย่วงเวลากา?โอนกรรมสิทธ มีถ้อลังเกตว่า มี 
ผู้ท่ีซ้ือไนถ้วงปี 2534 มาร้องเรียนปัญหาไม่สามารถโอนก?รมสิทธ วิเคราะห์ได้ว่า ผู้ซ้ือเหล่าน้ีร้บ 
สภาพการ'ไม่สามารถ'โอุนกรรมสิทธ้ี เม่ือเห็นว่า ทาง สคบ.สามารถ ฟ้องร้อง ดำเนนคดีให้ได้ จงมา 
ร้องเรียนต่อ สคบ.



ตารางท่ี 3-27 ปัญหาไม่จัดทำสาธารณูปโภคต่างๆ ตามสัญญาจำแนกตามปีท่ีเอ ท ี่อ ย ู่อาตัย

ป ีพ ี่เฉ ท อยู่อาต้อ
ไม่จัดพำสาธารณูปโภคต่างๆตามสัญญา

จำนวน ร้อยละ
ป ี2534 - -

ป ี2535 - -

ปี 2536 15 16.5
ป ี2537 27 29.7
ป ี2538 24 26.4
ป ี2539 13 14.3
ปี 2540 12 13.2
รวม 91 100

ปัญหาการไม่จัดทำสาธารณูปโภคให้เสร็จตามสัญญาหรอโฆษณา พบว่า ปัญหาน้ี เกด 
ข้ึนกับผ้ท่ีเอ ท่ีอยู่อาตัย ต้ังแต่ ปี 2536 เป็นต้นมา แสดงไห้เฟ้น'ว่า ในช่วงปี 2536 ธุรก็จท่ีอยู่อาตัย 
เร่ิมถดถอย โดยท่ีโครงการอาจทำการโฆษณาไว้ว่าจะมสาธารณูปโภคต่างๆ ในโครงการ เม่ึอสภาพ 
เครษรูก็จเร่ิมถดถอย โครงการท่ีอยู่อาตัยท่ีเร่ิมก่อสร้างต้ังแต่ปี 2536 เร่ิมไต้รบผลกระทบ อาจจะ 
สร้างท่ีอยู่อาตัยเสร็จ แต่ไม่สามารถสร้างสาธารณูปโภคต่างๆ  ตามท่ีไต้โฆษณาไว้ ดูจากตารางจะ 
เห็นไต้ว่า เกดปัญหาน้ีมาท่ีสุด ลำหรบผู้ท่ีเอ โครงการในช่วง ปี 2537-2538 มากท่ีสุด จากน้ันก็เร่ิม 
ลดลง เงว้เคราะห์ไต้ว่า ช่วงปี 2537-2538 ปัญหาธุรกจท่ีอยู่อาตัยร่ิมวิกฤต จนเม๋ึอถึงปี 2539- 
2540 เกดวิกฤตทางเศรษฐก็จ โครงการต่างๆ ท่ีเก็ดข้ึนในช่วงปี 2537-2538 จึงประสบปัญหาไม่ 
สามารถสร้างสาธารณูปโภค ตามท่ีใต้โฆษณาไว้ อกท้ังในช่วงปี 2537-2538 เป็นช่วงท่ีโครงการ 
ต่างๆพยายามแย่งกำสังเอ  และกลยุทธ์สาธารณูปโภคและสิงอำนวความสะดวกก็เป็นกลยุทธ์ทาง 
การตลาดท่ีถูกนำมาH มาก เพ่ีอต้องการสร้างภาพพจน์ให้กับโครงการ และเป็นการเร่งการตัดสิน
ใจเอ
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ตาราพ 3-28 ปัญหาปลูกสร้างไม่เรียบร้อยไม่ได้มาตรฐานจำแนกตามปีท่ีร้ือท่ีอยู่อาต้ย

ปีที่รื้อที่ชฟอาต้อ
ปัญหาปลูกสรางไม่เรียบร้อยไม่ไต้มาตรุฐาน

จำบาน ร้อยละ
ปี 2534 - -

ป ี2535 11 9.1
ป ี2536 13 10.7

ป ี2537 38 31.4
ปี 2538 35 28.9

ป ี2539 24 19.8

ปี 2540 - -

รวม 121 100

ปัญหาการปรูกสร้างไม่เรียบร้อยไม่ได้มาตรฐาน พบว่า ผู้ร้ือท่ีอยู่อาต้ยไนว่างปี 2537- 
2539 ประลบปัญหาน้ีมากท่ีสุด และไม่พบไนปี 2540 ว๊เตราะห์ได้ว่า ท่ีอยู่อาต้ยท่ีร้ือไนว่างปี 
2537-2539 ได้สร้างเสร็จแด้ว ไนว่างปีปลายปี 2542 ร้ืงเป็น ว่างท่ีผู้วจัยเกํบข้อมูล จํงมปัญหา'น้ี 
ออกมามาก และไม่พบปัญหาน้ีในปี 2540 เน่ึองจากยังอยู่ในว่างดำเนินการก่อสร้าง นอกจากน้ี 
จากตาราง แสดงไห้เห็นว่า ยังมืผู้ท่ีร้ือท่ีอยู่อาต้ยไนว่างปี 2535-2536 มาร้องเรียน และเพมมากร้ืน 
ไนปี 2537 ผู้ร้ือท่ีอยู่อาต้ยเหล่าน้ีน่าจะมาร้องเรียนต่อ ลคบ.ก่อนปลายปี 2542 เน้ีอง'จาก'โครงการ 
ท่ีอยู่อาต้ยไม่น่าจะไข้เาลาการก่อสร้างมากกว่า 5 ปี เมอรามผู้ท่ีร้ือไนว่างปี 2535-2537 คิดเป็น 
ร้อยละ 51.2 ร้ืง เป็นจำนานครงหน้ีงซองผู้ท่ีประลบปัญหาปลูกสร้างไม่เรียบร้อยไม่ได้มาตรฐาน
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ศารางที 3-29 ปัญหาใช้พ้ืนท่ีส่วนกลางไปเปีนทร้พย่นส่วนบุคคลจำแนกตามปีท่ีซ้ือท่ีอยู่อาดัย

ปีท ีซ ื้อทีอยู่อาศัย
ใชท้นทีส่วนกลางไปเป็นทเท ย์สินส่วนบุคคล

จำนวน รอยละ
ป ี2534 - -

ป ี2535 - -

ป ี2536 - -

ป ี2537 5 27.8
ป ี2538 - -

ป ี2539 12 66.7
ปี 2540 1 5.6
รวม 18 100

ปัญหาการใช้พ้ืนท่ีส่วนกลางไปเป็นทร้พฟ้สืนส่วนบุคคล พบว่า ผู้ซ้ือท่ีอยู่อา#'ยในปี 2539 
ร้องเรยนปัญหาน้ีมากท่ีสุด คดเป็นร้อยละ 66.7 และปัญหาอ่ืนๆ พบว่าผู้ซ้ือท่ีประสบปัญหาอยู่ใน 
ช้วงปี 2537 และ 2539 คิดเป็นร้อยละ 70 และ 30 ตามลำดับ
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3.3วัตถุประสงค์ใบการร้ือทีฉคู่อาห้ช๚องผู้พ่ีมาร้องเรอนน,«ะความต้องการให้ผู้ 
ประกอบการนกํไขฟ้ญหาทีเกํ«ร้ืน

ตารางพี ่ 3-30 แลคงความถ่ีของวัตถุประสงค์ในการร้ือท่ีอยู่อาค์ยซองผู้ท่ีมาร้องเรียน

วัตถุประสงค์ จำนวน เออละ
เป็นบ้านหล้งแรกเพ่ีออยู่อาตัย 235 64.4
เป็นบ้านหลังท่ี 2 42 11.5
รื้อให้บุตรหลาน 13 3.6
รื้อเพ่ีอเก็งกำไร 40 11.0
ใช้เป็นสำนักงาน 13 3.6
ไม่ระบุ 22 6.0
รวม 365 100

จากตาราง อธิบายผลน'ตังน้ี
วัตถุประสงค์ไนการร้ือท่ีอยู่อาค์ยของผู้ท่ีมาร้องเรียน ส่วนใหญ่ มวัตถุประสงค์เท่ีอเป็น 

บ้านหลังแรกของครอบคร้ว ร้ืงค์ดเป็นร้อยละ 64.4 ตามมาตวัย เป็นบ้านหลังท่ี 2 และร้ือเท่ีอเก็ง 
กำไร สิตเป็น ร้อยละ 11.5 และ 10 ตามลำตับ ว่ฟิถุประสงค์ท่ีไตัจากตัวเลอกอ่ึนๆ ส่วนใหญ่จะ 
ตอบว่า รือ้ตามเพีอ่น จากตารางนี ้สามารถแบ่งวัตถุประสงค์น เป็น 2 กลุ่มใหญ่ๆ คอ กลุ่มผู้ร้ือท่ี 
มวัตถุประสงค์ต้องการท่ีอยู่อาตัยจรีงๅ กับ กลุ่มท่ีร้ือเพ่ีอเป็นการเก็งกำไรหรอการลงทุนในระยะ 
ยาวกลุ่มน้ีจะประกอบไปด้วยผู้ร้ือท่ีมีวัตถุประสงค์ร้ือท่ีอยู่อาตัย เพีอ่เป็นบ้านหล้ง้ท่ี 2 ร้ือให้บุตร 
หลาน ร้ือเป็นลำนักงาน ร้ือเพ่ีอเก็งกำไร และ อ่ึน  ๆ เมอรวมกลุ่มน้ีเร้าตัวยกัน จะคคเปน็ ร้อยละ
35.6 อธิบายน วา่ มผู้ท่ีมาร้องเรียนจำนวนไม่น้อยท่ีไม่ไค้เป็นผู้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาตัยอย่างแท้จรีง 
กล่าวคอเป็นผู้ท่ีไตัรบความเสือตร้อนจากการร้ือท่ีอยู่อาค์ยจรีง แต่ ควรจะเป็นกลุ่มคนประ๓ฑหล้ง 
ท่ี ทาง สคบ.ควรจะให้ความช้วยเหลอ



ตารางท 3-31 แสดงความถ่ี'ของความต้องการ

ความต้องการผู้^'ฮ จำนวน ร้อยละ
คืนเงินท่ีผู้ช้ือจ่ายไปท้ังหมด 215 45.6
กำหนดระยะเวลาแน่นอนในการแก้ปัญหา 49 10.4
เปล่ียนท่ีอยู่อาดัยหลังใหม่ในโครงการเดียวก้น 12 2.5
จัดสร้างและช่อมแซมให้ใหม่ 66 14
จา่ยคา่เลยืหายพรอ้มดอกเบีย้ 106 22.5
ล่ีนๆ 23 4.8
รวม 471 100

จากการ'ออกแบบสอบถาม ผู้ตอบแบบสอบถามสามารถเลือกปัญหาความต้องการได้มาก 
กว่า 1 ข้อ ดังน้ัน จำนวนท่ีไต้จึงมากกว่า 365 ราย ซ่ึงอธบายผลไต้ดังน้ี ผู้ท่ีมาร้องเรยนต่อ สคบ. 
ในเร่ืองท่ีอยู่อาดัย มีความต้องการท่ีจะให้ผู้ประกอบการจ่ายเงินคืนท้ังหมด มากท่ีสุด ตามด้วย ให้ 
ผูป้ระกอบการจ่ายค่าเลืยหายพร้อมดอกเบ้ีย สำหร้บผู้ท่ีเลือกข้อน้ี อธบายได้ว่า คดิวา่ตวัเองเลยื 
โอกาสในการใช้เงินในช่วงท่ีตัวเองผ่อนชำระเงินดาวน์กับผู้ประกอบการเป็นช่วงท่ี ดอกเบ้ียเงินฝาก 
ของธนาคารพาณชย์มีอัตราท่ีสูง เป็นท่ีน่าสังเกตว่า ผู้ท่ีมาร้องเรยนเลือก ข้อเปล่ียนท่ีอยู่อาดัยให้ 
ใหม่ในโครงการน้อยท่ีสุด ซ่ึงถ้าผู้ช้ือท่ีอยู่อาดัย ต้องการท่ีอยู่อาดัยจรงน่าท่ีจะเลือกข้อน้ี นอกจากน้ี 
ยังเลือกข้อกำหนดระยะเวลาแน่นอนในการแก้ไขปัญหา น้อยเหมีอนก้น วิเคราะห์ได้ว่า ผู้ท่ีมาร้อง 
เรยนต้องการเงินคืนมาก'ท่ีสุด
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ตารางท่ี 3-32 ความพ้องการของผู้เอท่ีต้องการคืนเงินท่ีจ่ายใปาท้ังหมดจำแนกตามวัตถุประสงค์
ในการเอท่ีอยู่อาดัย

วัตถุประสงค์
คืนเงินท ีผ่ ู้̂ จ่ายไปท่ีงหมด

จำนวน รอยละ
เป็นบ้านหลังนรก 147 68.4
เป็นบ้านหลังท่ี2 18 8.4
เอ ให้บุตรหลาน 12 5.6
เอ เพ่ือเก็งกำไร 27 12.6
ใบ้เป็นสำนักงาน 11 5.1
อ่ืนๆ - -

รวม 215 100

ผู้เอท่ีมีวัตถุประสงค์ต้องการเอท่ีอยู่อาค์ยเป็นบ้านหลังแรก ต้องการเงินคืนมากท่ีสุด ตาม 
พ้วย ผูเ้อเทีอ่เกง็กำไร เป็นบ้านหลังท่ี 2 เอใหบุ้ตรหลาน และใบ้เป็นสำนักงานตามลำดับ เม่ือ 
วัเคราะห์จากดัวเลีอกของวัตถุประสงค์ในกลุ่มผู้ท่ีไม่ใต้ต้องการท่ีอยู่อาค์ยอย่างแห้จริง จะเห็นไต้ 
อย่างชัดเจนว่า จะเรียงตามลำดับความสำคญัในการใบท้ีอ่ยู่อาดัย กล่าวคือ ผูท้เอเพือ่เกง็กำไรจะ 
มาเป็นชันดับหน่ึงท่ีต้องการเงินเงิน เน่ึองจากไม่มีความจำเป็นในภารใบ้ท่ีอยู่อาค์ย และ ผู้ที'่เอเพือ่ 
เป็นสำนักงานป็นชันดับสุดห้าย อย่างไรก็ลาม เป็นท่ีน่าลัง๓ตว่า ผู้ท่ีเลีอกเอเป็นบ้านหลังนรก 
เป็นผู้ท่ีพ้องการท่ีอยู่อาดัยจรีงกลับพ้องการเงินคืนมากท่ีสุด แลดงให้เห็นว่าเม่ือมาร้องเรียนต่อ
ลคบ. ตอนน้ีมิ!ต้มความต้องการ'ไต้ท่ีอยู่อาดัยแลัว ต้องการเงินคืนมากกว่า
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ตารางท่ี 3-33 ความต้องการของผู้ร้ือท่ีต้องการให้กำหนดระยะเวลาแน่นอนในการแต้ปัญหา
จำแนกตามวัตถุประสงค์ในการร้ือท่ีอยู่อาค์ย

วัตอุประสงค์
กำหนดระยะเวลาแน่นอนในการแก้'ปัญหา

จำนวน ร้อยละ
เป็นบ้านหลังแรก 25 51
เป็นบ้านหลังท่ี2 - -

ร้ือให้บุตรหลาน - -

ร้ือเพ่ือเก็งกำไร 24 49
ใช้เป็นสำนักงาน - -

อ่ืนๆ - -
รวม 49 100

ความต้องการท่ีจะให้ผู้ประกอบการกำหนดระยะเวลาแน่นอนในการแต้ไรปัญหาน้ัน แบ 
เพยง สอง'กลุ่มเท่าน้ันท่ีเลือกข้อน้ี ลือ ผู้รื้อ ท่ีต้องการบ้านหลังแรก และ ผู้ร้ือเพ่ือเก็งกำไร มอัตรา 
ส่วนท่ีใภต้เลืยงกัน สามารถวเคราะห์ใต้ดงน้ี ผู้ร้ือท่ีต้องกา?เบนบ้านหลังแรกและเลือกตอบข้อน้ี 
เป็นผู้ร้ือท่ีมความต้องการอยากไต้ท่ีอยู่อาตัยท่ีตัวเองร้ือจรง และต้องการบ้านในทำเลท่ีตนเลือก 
จงยอมให้โอกาสแก่ผู้ประกอบการในภารจัดการแต้ไขปัญหาต่างๆให้แต้วเสร็จ ส่วนผู้ท่ีร้ือ'ท่ีอยู่
อาตัยเพ่ือการเก็งกำไรและเลือกข้อน้ีน้ัน อธิบายไต้ว่า ต้องการมา?ก่ษาสิทธิของตนในการครอบ 
ครองท่ีอยู่อาตัยน้ีและคดว่าท่ีอยู่อาตัยท่ีตนเองร้ือยงมกำไรและต้องการท่ีจะครอบครองไต้ แต่
ต้องการให้ผู้ประกอบการแต้ไซปัญหาต่างๆให้แต้วเสร็จ จะเห็นไต้ว่าอัตราส่วนมความใกล้เลืยงกัน 
อธิบายไต้ว่า ผู้ท่ีเลือกข้อน้ีเป็นผู้ท่ีมความต้องการท่ีอยู่อาตัยอยู่ โดยไม่มความแตกต่างกันในเร่ึอง 
วัตลุประสงค์’
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ตารางที ่ 3-34 ความต้องการของผู้ร้ือท่ีต้องการเปล่ียนท่ีอยู่อาศัยหลังใหม่ในโครงการเดียวกัน
จำแนกตามวัตถุประสงค์ในการร้ือท่ีอยู่อาศัย

วตัถปุระสงค์
เปลอนทีอ่คูอ่าศยัหลงัใหมใ่นโครงภารเคยวกนั

จำนวน รอยละ
เป็นบ้านหล่งแรก - -

เป็นบ้านหลังท่ี2 - -

ร้ือให้บุตรหลาน - -

ร้ือเพ่ีอเก็งกำไร 12 100
ใช้เป็นสำนักงาน - -

อ่ืนๆ - -

รวม 12 100

ความต้องการให้ผู้ประกอบการเปล่ียนท่ีอยู่อาศัยให้ใหม่ พบว่า ม่ผู้ร้ือท่ีเก็งกำใรเท่าน้ัน
ท่ีเลึอกห้อน้ี อธิบายผลใต้ว่า ความต้องการห้อน้ี ไม่เป็นท่ีต้องการรองผู้ร้ือท่ีมีวัตถุประสงค์ท่ี
ต้องการให้ประโยชน์จากท่ีอยู่อาค์'ย เหํนใต้ว่า ผู้ร้ือในกลุ่มอ่ืนๆก็ยังม้ความจำเป็นท่ียังต้องให้ แต่ผู้ 
ร้ือท่ีร้ือเพ่ีอเก็งกำใร ม้ไต้ร้ือท่ีอยู่อาศัยเพ่ีอให้งาน แต่เพ่ีอการลงทุนระยะยาว ต้งน์นผลท่ีใต้จึงออก 
มาว่า มเฉพาะผู้ท่ีเก็งกำไรเท่าน้ันท่ีต้องการเลอกห้อน้ี กล่าวคอถงแม้ว่า จะเป็นทีอยู่อาศัยหลังอ่ืน 
ในโครงการเดียวกัน ผู้ร้ือท่ีอยู่อาศัยในโครงการเดียวกันก็ยังสามารถยอมร้บไต้ เพราะถอว่าการร้ือ 
ท่ีอยู่อาศัยน้ีเป็นการลงทุน และไม่ใต้ซาดทุนแต่อย่างใด
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ตารางพี ่ 3-35 ความต้องการ๚องผู้ซ้ือท่ีต้องการให้จัดสร้างและช่อมแซมให้ใหม่จำแนกตามวัตถุ 
ประสงค์ในการซ้ือท่ีอยู่อา(วัย

วตัถปุระสงค์
จดัสรา้งนละชอ่มนชมใหใ้หม่

จำนวน รอ้ยละ
เป็นบ้านหลังแรก 41 62.1
เป็นบ้านหลังท่ี2 12 18.2
ซ้ือให้บุตรหลาน 1 1.5
ซ้ือเพ่ีอเก็งกำไร 1 1.5
ใช้เป็นสำนักงาน - -

อ่ืนๆ 11 16.7
รวม 66 100

ความต้องการให้ผู้ประกอบการจ ัดสร้างและช่อมแซมให้เรียบร้อย ผู้ซ้ือ'ท่ีเลีอก'ข้อ,น้ี
สามารถอธบายไต้ว่า เป็นผู้ท่ีต้องการท่ีอยู่อา(วัยจริงๆ ผลท่ีไต้จากตารางจึงแสดงออกมาว่า ผู้ซอท่ี 
ซ้ือเพ่ีอเป็นบ้านหลังแรก เลือกข้อน้ีมาก'ท่ีสุด แต่กลับฺไม่ม่ผู้ซ้ือท่ีซ้ือเพ่ีอเป็นสำนักงานเลือกข้อน้ี
แสดงว่า ผู้ซ้ือท่ีซ้ือเพ่ีอสำนักงาน เพ่ีอเกิดปัญหาในการซีอท่ีอยู่อา(วัยแลัว ผู้ซ้ือท่ีอยู่อา(วัยเพ่ีอสำนัก 
งาน จะเลอกให้ผู้ประกอบการจ่ายเงินคนเท่าน้ัน หรือไม่ก็จ่ายค่าเลืยหายพร้อมดอกเบ้ีย การท่ีผล 
ออกมาเป็นเช่นน้ี เน่ืองจาก ผู้ซ้ือท่ีอยู่อา(วัยเพ่ีอเป็นสำนักงาน คิดในเข้งธุรกิจ จึงไม่ต้องการท่ีอยู่ 
อา(วัยไว้ แต่ต้องการเงินท่ีลงทุนใปคินมากกว่า
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ตารางท 3-36 ความต ้องการรองผ ู้ช ื้อท ี่ต ้องการให้จ ่ายค ่าเล ืยหายพ ร ้อมดอกเบ ี้ยจำแนกตามก ัตช ุ 

ประสงค ์ในการช ื้อท ี่อย ู่อาล ัย

ว ัต ถ ุประสงค์
จ่ายค่าเสิยหา«พร้อมดอกเบ้ีย
จำนวน ร้อยละ

เป ็นบ ้านหลังแรก 48 45.3

เป ็นบ ้านหล ังท ี่2 - -

ช ื้อให ้บ ุตรหลาน 11 10.4
ชื้อเพ ี่อเก ็งกำไร 12 11.3

ใข ้เป ็นสำน ักงาน 13 12.3

อื่นๆ 22 20.8

รวม 106 100

ความต ้องการให ้ผ ู้ประกอบการจ ่ายค ่าเล ืยหายพร ้อมดอกเบ ี้ย  พบว ่า ผ ู้ช ื้อท ี่อย ู่อ าล ัย เพ ี่อ  

เป ็นบ ้านหลงแรก เลอกข ้อน ี้มากท ี่ส ุด  ผลการว ิเคราะห ์ ก ็ฝ น เด ียวก ับ  ความต ้องการในข ้อท ี่ให ้ผ ู้ 

ประกอบการจ ่าย เง ิน คน พ ั้หมด ท ี่ว ่า  เป ็นท ีน่ ่าส ์’งเกตว ่า ผ ู้ช ื้อท ี่ต ้องการท ี่อย ู่อ าล ัย เป ็นบ ้านหล ัง  

แรก ควรท ี่จะต ้องการท ี่อย ู่อาล ัยไข ้ แต ่กล ับ เล ือกท ี่จะเอาเง ินคน  และในข ้อน ี้ย ังต ้องการคนพร้อม  

ดอกเบ ี้ยอกด ้วย อ!ฌ ายผลไต ้ว ่าผ ู้ช ื้อท ี่อย ู่อาล ัยท ี่ช ื้อ เพ ี่อ เป ็นบ ้านหล ังแรก ซ ึ่งน ่าจะเป ็นผ ู้ท ี่ช ื้อท ี่อยู่ 
อาล ัย  ไต ้เปล ี่ยนว ัตถ ุประสงค ์ใปแล ัว อย ่างใรก ็ตาม ย ังม ีข ้อท ี่น ่าล ังเกต ผ ู้ช ื้อท ี่อย ู่อ าล ัยท ี่เล ือกว ัตถ ุ 

ประสงค์อ ื่นๆ ซ ึ่งส ่วนใหญ่จะตอบ ว ่า  ช ื้อตามเพ ี่อน  หรือเพ ี่อ,นข้เกชวน เล ือกข ้อน ี้ถง 22 ราย คดเป ็น  

ร ้อยละ 20.8 เม ื่อด ูจากตารางพบว ่า ผ ู้ช ื้อท ี่ม ีว ัตถ ุประสงค ์น ี้ เล ือกให ้ผ ู้ประกอบการจ ่ายค ่าเล ืยหาย  

พร ้อมดอกเบ ี้ยมากท ี่ส ุด  เม ื่องจากผ ู้ช ื้อกล ุ่มน ี้ถอว ่าเป ็นกล ุ่มท ี่สามารถเร ียกไต ้ว ่า ช ื้อเพ ี่อเก ็งกำไร 

เข้นกัน แต ่จ ุดประสงค ์อาจจะย ังไม่ว ัดเจนน ัก เม ื่อท ี่อย ู่อ าล ัยท ี่ช ื้อประสบบญ้หา จงเล ือกท ี่จะให ้ผ ู้ 

ประกอบการคนเง ินพร ้อมดอกเบ ี้ย
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3.4 ท ศัน ศตของผ ูร้องเรอืน

ตารางท่ี 3-37 แสดงความถ่ีชองความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อสาเหตุของการเกิดปัญหา

สาเหตุของการเกิดปัญหา จำนวน รอยละ
สภาพเศรษฐกิจถดถอย 157 43
ผู้ประกอบการบริหารโครงการผดพลาด 30 8.2
ผู้ประกอบการมีเจตนาใช้ช่องโหว่ของกฎหมายเพ่ือเอาเปรยบ 132 36.2
อ่ืนๆ 46 12.6
รวม 365 100

จากตาราง ท บ ว ่า  ผ ู้ท ี่ม าร ้องเท ]นส ่วนใหญ ่เห ็นว ่าลาเหต ุของป ัญ หาท ี่เก ิดข ึ้น  เก ิดจาก  

สภาทเศรษฐก ิจถดถอย ทำให ้ผ ู้ประกอบการประสบป ัญ หาในการพ ัฒ นาท ี่อย ู่อ าต ัย  โดยคดเป ็น  

ร ้อยละ 43 รองลงมาค ือ  ผ ู้ประกอบการม ีเจตนาใช ้ช ่องโหว ่ของกฎหมายเพ ื่อ เอาเปรยบ ซ ึ่งค ิดเป ็น  

ร ้อยละ 36.2 ส ่วนกล ุ่มต ัวอย ่างท ี่ตอบข ้ออ ื่นๆส ่วนใหญ ่จะให ้เหต ุผลว ่า ผ ู้ประกอบการเห ็นแต ่กำใร 

มากเกินใป ทำให ้การพ ัฒ นาท ี่อย ู่อาต ัยใม ้ใด ้มาตรฐาน อธ ิบายผลใต ัต ังน ี้ การท ี่ผ ู้ข ึ้อมาร ้องเร ืขน  

ส ่วนใหญ ่ค ิดว ่าสาเหต ุซองป ัญ หาท ี่ต ัว เองประสบเก ิดจากสภาพ เศรษฐก ิจถดถอย เน ี้องจาก ช ่วงท ี่ผ ู ้

ว ิจ ํยเก ็บ 'ข ้อย ูล เป ็นช ่วงปลายป ี 2542 ซ ึ่ง เป ็นช ่วงหล ังจากเก ิดว ิกฤตเศรษฐก ิจ และ จะเห ็น ใตัว่า 

ช ่วงป ีท ี่ผ ู้ข ึ้อข ึ้อท ี่อย ู่อาต ัยส ูงส ุด  แห้วมาร้องเรืย'นต่อ สคบ. ก ิเป ็นช ่วงท ี่เก ิดว ิกฤตเศรษฐก ิจทอด ตัง 

นั้น จง่วิเคราะหใต้'ว่า ผ ู้ข ึ้อ เหล ่าน ี้ก ิประสบป ัญ หาทางเศรษฐก ิจ เช ่น เดยวก ัน  จงมความค ิด เห ็นว ่า  

ลาเหต ุท ี่โครงการท ี่อย ู่อาต ัยเก ิดป ัญ หาเน ึ่องจากผ ู้ประกอบการไต ัร ับผลกระทบจากว ิกฤตเศรษฐก ิจ  

เช ่นก ัน

แต ่จากตารางน ี้ ม ีข ้อล ังเกตว ่า ผ ู้ท ี่มาร ้องเร ืยนต ่อ ลคบ. ค ิดว ่า สาเหต ุการเก ิดป ัญ หามา 

จากสาเหต ุอ ื่นๆ ซ่ึงสาเหต ุท ี่ใต ัรบส ่วนใหญ ่ ค ือ ผ ู้ประกอบการค ิดถ ึงแต ่กำไรมากเก ิน ่ใป ซ ึ่งม ีอ ัตรา 

ส ่วนร้อยละ 12.6 ซ ึ่งเป ็นทศนคต ิในเช ิงลบต ่อผ ู้ประกอบการ เม ื่อนำมารวมก ับลาเหต ุ ผ ู้ประกอบ 

การม ีเจตนาใข ้ช ่องโหว ่ของกฎหมายเพ ื่อเอาเปรยบ ซ ึ่งถ ึอเป ็น'ท ัศนคต ิเ5ชงลบเช ่นก ัน  จะใต ัเป ็นอ ัตรา 

ส ่วนร้อยละ 48.8 ซ ึ่งแสดงว ่า ผ ู้ท ี่มาร ้องเร ียน มทีศนคต ิใน เช ิงลบต ่อผ ู้ประกอบการถ ึงคร ึ่งหน ึ่ง  และ 

ค ิดว ่าสาเหต ุท ี่ท ำให ้เก ิดป ัญ หา เก ิดจากผ ู้ประกอบการเอาเปรยบห ้รอผ ู้ประกอบการต ัากำใรเก ิน

ควร
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ตารางท ี่ 3-38 แสดงความถ ี่รองป ัจจ ัยในการเล ือกข ึ้อท ี่อย ู่อาค ัย

ป ัจ จ ัย ใ น ก า ร พ ิจ า ร ณ า เลีอก ท ี่อ ท ี่ฮ ย ู่อ า ศ ัย จ ำน วน ร อ ย ล ะ

อ ื่อเส ิยง'ของผ ู้'ประกอบการ 197 26.6

ท ุนจดทะเบ ียน 58 7.8

สถาบ ันการเง ินท ี่สน ับสน ุนโครงการ 99 13.3

กรรมสิทธในที่ด ินซองโครงการ 100 13.5

เงื่อนไขการชำระเงิน 142 19.2

รายละเอ ียด 'ในการทำล ัญ ญ 'าอ ีอขาย 95 12.8

อื่นๆ 48 6.4

รวม 739 100

กล ุ่มผ ู้ท ี่มาร ้องเร ีย,น พ ิจารณ าอ ื่อ เล ืยงซองผ ู้ประกอบการมากท ี่ส ุดในการเล ือกน ี้อท ี่อย ู่

อาศ ัย ตามต ้วย เง ื่อนไขการชำระเง ิน อธ ํบายผลไต ้ว ่า ผ ู้ท ี่มาร ้องเร ียนต ่อ ลคบ. เป ็นผ ู้ท ี่ประลบ 

ป ัญ หามาแล ้ว นฟ ้ป ัจจ ัยในการเล ือก ร้ึอท่ีอยู่อาศ ัย  ก ็ย ังคงด ูท ี่อ ื่อ เล ืยงซองผ ู้ประกอบการเป ็นสำค ัญ  

และพอนใรการชำระเงิน ก ็เป ็นป ัจจ ัยสำค ัญ ในการค ัดส ิน ใจเล ือก น้ีอ ป ัจ จ ัย ท่ีผู้ท่ีมาร ้องเร ียนให ้ 

ความสำค ัญต ่อมาเป ็น เร ื่อง กรรมสิทธ ี้ในท ี่ด ิน สถาป ันการเง ินท ี่สน ับสน ุน  และ รายละเอ ียดในการ 

ทำล ัญ ญ าน ี้อขาย  อ ื่งมความถ ี่ท ี่ใกล ้เคยงก ัน  น อกจากน ี้จ ากคำถามปลายเป ิด  กล ุ่มค ัวอย ่างใต ้ระบ ุ 

ใว้ว ่า ป ัจจ ัยท ี่ร ี่[อท ี่อย ู่อ าศ ัย  ค ือ ทำเลท ี่ต ั้ง

ตารางที ่3-39 แสดงความถี่และร้อยละของการบอกเล่าประสบการณ์แก่ผู้ท่ีกลุ่มคัวอย่างรู้จัก

การบอกเล ่าประสบการณ ์แก ่ผ ู้ท ี่กล ุ่มค ัวอย ่างร ู้จ ัก จำนวน ร ้อยละ

บอก 316 86.6

ไม ่บอก 49 13.4

รวม 365 100

จากตารางแสดงให ้เห ็นว ่าผ ู้ซ ึ้อท ี่ป ระสบป ัญ หาในการร ี้อท ี่อย ู่อ าศ ัยต ั้งใจจะบอกแก ่ผ ู้ท ี่ตน  

เองร ู้จ ักและกำล ังจะค ัดส ินใจน ี้อท ี่อย ู่อาศ ัย  คดเป ็นร ้อยละ 86.6 และเหต ุผลท ี่จะบอกประสบการณ  ์

นี้ให้ผู้อ ื่น ล ่วนใหญ ่จะให ้ความเห ็นว ่า ใม ่ต ้องการให ้ผ ู้อ ื่นประสบป ัญ หาและถ ูก เอาเปร ียบอย ่างตน
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เอง การท่ีผลออกมาฟนน้ีสามารถวเคราะห็ผลได้ว่า ผู้ซ้ือท่ีประสบปัญหาการซ้ือท่ีอยู่อาตัยส่วน 
ใหญ่จะบอกประสบการณท่ีตนเองประสบให้กับ บุคคล'อ่ืน4ง จากผล'ท่ีน:มา'ว่า ผู้ซ้ือคร่ึงหน้ีงมีทํ'ค 
นคตํเช้งลบต่อผู้ประกอบการ การท่ีผลคอกมาเรรนน้ีทำ'ให้ ผู้ซ้ือท่ีกำสัพิดจะซ้ือส่วนใหญ่ก็จะมีทัศ 
นคตเช้งลบต่อผู้ประกอบการช่ืงไม่เป็นผลดต่อผู้ประกอบการและการพัฒนาท่ีอยู่อาตัย

3.5ค วาม ค คิ เห น็ ช อ ง$ ซ ือ้พฮ่มาตรการแกไํชฟญ้ หา

ตารางห ็ 3-40 แสดงค่าเฉล่ียคะแนนความคิดเห็นของผู้ซ้ือท่ีอยู่อาด้ยต่อมาตรการสัญญามาตร 
ฐานมาตรการสญัญามาตรฐาน

มาตรการส ัญ ญ ามาตรฐาน ค ่าเฉล ี่ย

ผ ู้ซ ื้อส ่วนใหญ ่ไม ่ม ีความแรึ่องกฎหมายทำให ้ผ ู้ประกอบการเอาเปร ียบ 4.5

ก ่ารใช ้ส ัญ ญ ามาตรฐาน เป ็นการลดความเล ี่ยงให ้ผ ู้ซ้ือ 4.3

ป ัจจ ุบ ันป ัญ หาเก ็ดจากผ ู้ซ ื้อไม ่ได ้!บความเป ็นธรรมในการทำส ัญ ญ า 4.1

ผ ู้ซ ื้อม ีความเช ื่อม ั่นในต ัวผ ู้ประกอบการมากกว ่าการใช ้ส ัญ ญ ามาตรฐาน 2.2
ส ัญ ญ ามาตรฐานไม ่ลามารถป ้องก ันได ้ถ ้าผ ู้ประกอบการเจตนาจะโกงหรอเอาเปร ียบ 2.8

จากตารางที ่3-40 ผลของค่าเฉล่ีย มีความหมายด้งต่อใปน้ี
0.0ถึง 1 .0ใม่เห็นด้วย
1.1 ถึง 2.0 ใม่ค่อยเหน็ด้วย
2.1 ถึง 3.0 ไม่แน่ใจ
3.1 ถึง 4.0 เห็นด้วย
4.1 ถึง 5.0 เห็นด้วยมาก
ผลท่ีได้จากการวเคราะห์สามารถอธบายได้ด้งน้ี
ผู้ซ้ือเห็นด้วยมากท่ีผู้ซ้ือส่วนใหญ่ไม่มีความร้เร่ึองกฎหมายทำให้ผู้ประกอบการเอาเปรียบ 

และเห็นด้วยว่าการใช้สัญญามาตรฐานเป็นการลดความเล่ียงให้ผู้ซ้ือ อกท้ังคิดว่าปัจจุบันปัญหา 
ของการซ้ือท่ีอยู่อาตัยเกัดจากผู้ซ้ือไม่ได้!บความเป็นธรรมในการทำสัญญา แต่ก็ไม่แน่'ใจ,ในตัว
สัญญามาตรฐานและไม่แน่ใจว่าการใช้สัญญามาตรฐานจะป็องกํน่ใม'ให้ผู้ประกอบการเอาเปรียบ
น
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ตารางท 3-41 แสดงค่าเฉล่ียคะแนนความคิดเหน็ของผู้ร้ือท่ีอยู่อาคิ'ยต่อมาตรการชำระเงินผ่าน 
บุคคลท่ีสาม

มาตรการชำระเงินผ่านบุคคลท่ีสาม ค่าเฉล่ีย
Escrow ทำให้การร้ือท่ีอยู่อาดัยเป็นระบบมากข้ึน 3.8

Escrow ทำให้ผู้ร้ือม่ันใจว่าจะได้รับเงินดาวน์คืน หากโครงการประสบปัญหา 3.7

Escrow ทำให้ผู้ประกอบการไม่ลามารถนำเงินดาวน์ไปใช้อย่างอ่ืน 3.5

Escrow ช่วยกล่ันกรองคุณภาพของผู้ประกอบการ 3.6

Escrow ทำให้ค่าใช้จ่ายในการร้ือท่ีอยู่อาดัยเพิม่สูงข้ึน 2.9

Escrow ทำให้จำนวนผู้ประกอบลดลง ทำให้การแข่งช้นในตลาดน้อยลง 2.2

บุคคลท่ีสามอาจจะไม่มีความยุติธรรม 2.7

การผ่อนดาวน์กับผู้ประกอบการโดยตรงยดหยุ่นกว่าผ่อนกับบุคคลท่ีสาม 3.0

จ าก ต าร าง ท ี่ 3 -41  ผลของค ่า เฉ ล ี่ย  ม ีค ว าม หมายด ังต ่อไป น ี้
0 . 0 ถ ึง 1 . 0 ไม ่เห ็น ด ้วย
1.1 ถ ึง 2 . 0 ไม ่ค ่อ ย เห ็น ด ้ว ย
2.1 ถ ึง 3 .0  ไม ่แ น ่ใจ
3.1 ถ ึง  4 .0  เห ็น ด ้วย
4.1 ถ ึง  5 .0  เห ็น ด ้ว ย ม าก
ผู้ร ื้อเห ็นด ้วยก ับระนบ ชำระเง ินผ ่านบ ุคคลท ี่ลามว ่าจะทำให ้ระบบการร ื้อท ี่อย ู่อ าด ัย เป ็น

ระบบมากร ื้น  และม ั่นใจว ่าผ ู้ประกอบการไม ่สามารถนำเง ินดาวน ์ไปใช ้อย ่างอ ื่นได ้ ในกรณที่โครง 

การประสบป ัญ หาผ ู้ร ื้อคดิว ่าจะได ้รบเง ินดาวน ์ค ืน  ผ ู้ร ื้อค ิดว ่าการใช ้ระบบชำระเง ินน ี้จะทำให ้ได ้ผ ู้ 

ประกอบการท ี่ม ีค ุณ ภาพร ื้น  แต ่ผ ู้ร ื้อก ็ไม ่แน ่ใจว ่าการใช ้ระบบชำระเง ินผ ่านบ ุคคลท ี่สาม อาจจะทำ 

ให ้ค ่าใช ้จ ่ายในการร ื้อท ี่อย ู่อาด ัยเพ ิ่มร ื้น  และไม ่แน ่ใจว ่าบ ุคคลท ี่สามจะม ีความย ุตธรรม



«กรางท่ี 3-42 แสดงค่าเฉลี่ยคะแนนความคดเห็นของผูเ้อ ที่อยู่อาดัยต่อมาตรการเปิดให้จองที่อยู่
อาดัยต่อเมื่อโครงการแห้วเสร็จหรือเสร็จสมบูรณ์

มาตรการเปิดให้จองท่ีอยู่อาดัยต่อเม่ือโครงการแห้วเสร็จหรือเสร็จสมบูรณ์ ค่า.ฉล่ีย
มาตรการน้ีข่วยลดความเล่ียงในการเอ ท ีอ่ ย ู่อาดยั 4.1

มาตรการน้ีทำให้ได้ผู้ประกอบการท่ีมีฐานะทางการเงินม่ันคง 3.9

มาตรการน้ีข่วยให้ดัดสินใจเอ ได้เร็ว เพราะสามารถตรวจลอบความเรืยบ ร้อยและมาตร 
ฐานทีอ่ยู่อาดัยได้

3.8

มาตรการน้ีทำให้ต้นทุนผู้ประกอบการสูงข้ึนราคาท่ีอยู่อาดัยจะสูงชนมาก 2.6

มาตรการน้ีทำให้จำนวนผู้ประกอบลดลง ทำให้การแข่งขันในตลาดน้อยลง 2.2

มาตรการน้ีทำให้ระยะเวลาในการผ่อนดาวน์มีน้อย และต้องชำระเงินเป็นจำนวนมากใน 
แต่ละงวด

2.3

จากตารางที ่3-42 ผลชองค่าเฉล่ีย มความหมายดังต่อไปน้ี
0.0ถงึ 1.0 ไม่เห็นด้วย
1.1 ถึง 2.0 ไม่ค่อยเห็นด้วย
2.1 ถึง 3.0 ไม่แน่ใจ
3.1 ถึง 4.0 เห็นด้วย
4.1 ถึง 5.0 เห็นด้วยมาก
ผู้เอเห็นด้วยว่าการใช้มาตรการเปิดให้จองท่ีอยู่อาดัยได้ก็ต่อเม่ือสร้างเสร็จหรือเกอบเสร็จ 

จะขว่ยลดความเลีย่งใหด้บัผูเ้อทีอ่ยู่อาดยั ทำให้ได้ผู้ประกอบการท่ีมีฐานะทางการเงินม่ันคง และ 
ทำให้ลามารถตรวจลอบความเรืยบร้อยชองท่ีอยู่อาดัยได้ ทำให้ข่วยในการดัดสินใจเอ ท ีอ่ ย ู่อาดยั 
ได้เร็วรน



ตารางที3่-43 แสดงค่าเฉล่ียความคิดเห็นในแต่ละมาดรการ

มาตรการการแกไขปญัหา คา่เฉลีย่
สญัญามาตรฐาน 3.58
ระบบชำระเงินผ่า'นคนกลาง 3.10
มาตรการเปิดให้จองท่ีอยู่อาตัยต่อเม่ือโครงการแล้วเสร็จหรือเสร็จลมบูรณ์ 3.30

จากตารางที ่4-12 ผลของค่าเฉล่ีย มีรายละเอยคตังต่อไปน้ี

0.0ถึง 1.0 ไม่เห็นด้วย
1.1 ถึง 2.0 ไม่ค่อยเห็นด้วย
2.1 ถึง 3.0 ไม่แน่ใจ
3.1 ถึง 4.0 เห็นด้วย
4.1 ถึง 5.0 เห็นด้วยมาก

มาตรการท้ังสาม กลุ่มตัวอย่างเห็นด้วยท้ังสามมาตรการ แต่จะเห็นได้ว่า ส์'ญญามาตร 
ฐานมีคะแนนค่าเฉล่ียสูงสุด ตามด้วย มาตรการเปิดให้จองท่ีอยู่อาตัยต่อเม่ือโครงการแล้วเสร็จหรือ 
เสร็จลมบูรณ์ และ ระบบชำระเงินผ่านคนกลางเป็นแนวทางท่ีกลุ่มตัวอย่างให้คะแนนน้อยท่ีสุด
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