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บทคัดย่อ 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัญหาและสาเหตุที่เกิดขึ้นกับผู้บริโภคในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม โดยเร่ิมจากการ
ทบทวนวรรณกรรม การสืบค้นปัญหาที่เกิดขึ้นในงานก่อสร้างคอนโดมิเนียมกับผู้บริโภคจากข้อมูลทุติยภูมิ เช่น ข้อมูล สคบ. แล้วจึงนำไปพัฒนา
แบบสอบถามเพ่ือเก็บข้อมูลปฐมภูมิจากการสอบถามผู้ที่เก่ียวข้องกับโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือนำมารวบรวมวิเคราะห์ปัญหาและสาเหตุ
ด้วยแผนผังสาเหตุและผล (Cause and Effect Diagram)  โดยจัดกลุ่มของปัญหาออกเป็น 3 กลุ่มคือ 1) ปัญหาในช่วงก่อนก่อสร้าง จำนวน 4 ปัญหา 
2) ปัญหาในช่วงระหว่างก่อสร้าง จำนวน 4  ปัญหา 3) ปัญหาในช่วงหลังก่อสร้าง  จำนวน 10 ปัญหา  ผลงานวิจัยพบว่าปัญหาที่พบมากที่สุดในช่วง
ก่อนก่อสร้าง คือ โครงการไม่ริเร่ิมก่อสร้าง รองลงมาคือ ปัญหาโครงการไม่ผ่าน EIA และปัญหาเร่ืองที่ดิน ต่อมาคือ ปัญหาระหว่างก่อสร้างที่พบมาก
ที่สุดคือ โครงการไม่แล้วเสร็จตามเป้าหมาย รองลงมาคือ ปัญหาการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบ และปัญหาผู้รับเหมารายย่อยทิ้งงาน สุดท้ายคือ ปัญหา
ช่วงหลังก่อสร้าง ปัญหาที่พบมากที่สุดคือ น้ำร่ัวซึม รองลงมาคือ รอยร้าว และการก่อสร้างแล้วเสร็จแต่ไม่เรียบร้อย โดยนำเสนอปัญหาเหล่านี้ด้วย
แผนผังสาเหตุและผล  
คำสำคัญ: การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม, แผนภูมิปัญหาและสาเหตุ, การคุ้มครองผู้บริโภค 

Abstract 

The objective of this research is to study the problems and causes that occur with consumers in condominium real estate 
development projects. The study started from a literature review, and searched for problems found in the development of 
condominium from secondary data such as records of complaints from consumers. The data gained from intensive literature 
review, were then developed questionnaires for collecting primary data from 35 relevant professionals. After data collection 
and cause and effect diagram analysis, the problems can be grouped into 3 phases according to construction phases: 1) 
problems in pre-construction phase: 4 problems 2) problems during construction phase: 4 problems 3) problems after 
construction phase: 10 problems. 
        In the pre-construction phase, the three most frequent problems are the project did not start construction as scheduled, 
followed by the project could not get EIA approval, and delay of land acquisition issue. For the problems during construction, 
the three most frequent problems are the project cannot be completed within the deadline, followed by the construction 
was not aligned with the advertised drawings, and lastly the subcontractor abandoned the work. For the last stage after 
construction, the three most frequent problems are problem of water leakage, followed by problem of cracking and lastly 
untidy of the finished work. All of the problems and the cause will be shown with the cause and effect chart. 
 
Keywords: Condominium development, Cause and Effect diagram, Consumer Protection 

 
1. บทนำ 

ในปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง 
โดยเฉพาะอย่างย ิ ่งประเภทอาคารชุด เช ่น คอนโดมิเนียม มี
หลากหลายระดับคุณภาพและราคา ทั้งในระดับ super luxury, 
luxury, Hi End Market, Mid-Market และระดับ City Condo โดย
ต ั ้ งแต ่ปี  พ .ศ .  2540 ความต ้องการของผ ู ้บร ิ โภคในการซื้อ
คอนโดมิเนียมมีปริมาณที ่สูงขึ ้น จนในปี พ.ศ. 2559 มีจำนวน

คอนโดมิเนียมที่จดทะเบียนทั่วประเทศ ทั้งสิ ้น 9,054 โครงการ 
จำนวนรวม 989,992 ยูนิต (Home Buyer Team 31/08/2017) 
ซึ่งถือว่าเป็นสัญญาณที่ดีในการซื้อขายคอนโดมิเนียมอย่างต่อเนื่อง  
แต่ทั้งนี้โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์คอนโดมิเนียมได้เกิดปัญหา 
ในขั้นตอนต่างๆและข้อบกพร่องในการใช้งาน จากรายงานประจําปี
ของสํานักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) ตั้งแต่ พ.ศ. 
2551 ถึง พ.ศ. 2561  เรื่องจํานวนผู้ร้องเรียนกรณีปัญหาเกี่ยวกับ
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อสังหาริมทรัพย์ พบว่ามีข้อร้องเรียนเกี่ยวกับปัญหาคอนโดมิเนียม
จำนวน 3,506 กรณี มีสถิติสูงเป็นอันดับหนึ ่งรวมทั ้งมีสัดส่วน
มากกว่า 50 % ของจำนวนเรื ่องร้องเรียนทั ้งหมด โดยปัญหาท่ี
เกิดขึ ้นแก่ผู ้บริโภคในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภท
คอนโดมิเนียม ที่มีการร้องเรียน เช่น ปัญหาทางด้านโครงสร้าง 
ปัญหาทางด้านสถาปัตย์ และปัญหาทางด้านระบบอาคาร เป็นต้น 
ดังนั้นจึงต้องทำการศึกษาสาเหตุและปัญหาในการก่อสร้างโครงการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียมเพื่อหาแนวทางการ
ป้องกันปัญหาที่เกิดขึ้น จะเป็นประโยชน์กับผู้บริโภคโดยตรงและ
ผู้พัฒนาโครงการที่มีความสนใจ 

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 การศึกษาครั้งนี ้มีวัตถุประสงค์เพื ่อศึกษาปัญหาที่เกิดขึ ้นใน
โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียม  รวมท้ัง
วิเคราะห์สาเหตุของปัญหาทั้งในด้านการก่อสร้าง และการบริหาร
โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่ส่งผลกระทบต่อกับผู้บริโภค เพ่ือ
เป็นแนวทางในการป้องกันและแก้ไขปัญหา การวิจัยทำการเก็บ
ข้อมูลทั้งปฐมภูมิและทุติยภูมิในช่วงปี พ.ศ. 2556-2561 เฉพาะใน
เขตกรุงเทพและปริมณฑล 

3. ทบทวนวรรณกรรม  

 กองข้อมูลธุรกิจ กรมพัฒนาธุรกิจการค้า (2558) ได้ให้คำนิยาม
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ว่าคือการซื้อ การขาย การเช่าและการ
ดำเนินงานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของตนเองหรือเช่าจาก 
ผู้อื่น เช่น บ้านพร้อมที่ดิน คอนโดมิเนียม อาคารสำนักงาน ห้องชุด 
และการจัดสรรที่ดิน  โดยที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ได้
ให้คำนิยามของคอนโดมิเนียมว่าอาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคล
สามารถแยกการถือครองกรรมสิทธิ ์ออกเป็นส่วนๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมใน
ทรัพย์ส่วนกลาง  ซึ่งผู้ซื้อคอนโดมิเนียมจะมีกรรมสิทธิ์ทั้งสองส่วนนี้
พร้อมกันไปเสมอ 

 สำหรับผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีขั ้นตอนการ
พัฒนาโครงการ (หนังสือบันทึกแมคเคลเลอร์) ได้แก่  

 การคัดเลือกที่ดินเป้าหมายที่มักจะอยู่ในชุมชนที่เจริญแล้ว
หรืออยู่ในทำเลศักยภาพและต้องมีเอกสารสิทธิ์เป็นโฉนด
ที่ดินถูกต้อง  

 การศึกษาความเป็นไปได้ทั้งในด้านกายภาพและทำเลที่ต้ัง 
ด้านกฎหมาย การตลาด ด้านสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม 
และที่สำคัญคือด้านการเงิน  ที่ผู้ประกอบการคาดว่าจะ
ได้รับผลตอบแทนท่ีคาดหวัง   

 การจัดซื้อที่ดิน  

 การออกแบบโครงการที่ต้องสอดคล้องกับข้อกฎหมาย  
ความต้องการของผู้ซื้อ  และสร้างผลตอบแทนสูงสุดให้แก่
ผู้ประกอบการ   

 การขออนุญาต ENVIRONMENTAL IMPACT 
ASSESSMENT (EIA) ในกรณีที่มีจำนวนห้องพักต้ังแต่ 80 
ห้องขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่ใช้สอยต้ังแต่ 4,000 ตร.ม. ขึ้นไป หรือ
เข้าข่ายเง่ือนไขอ่ืนตามที่กฎหมายกำหนด  

 ขออนุญาตก่อสร้าง หาก EIA ได้รับความเห็นชอบจึง
สามารถขออนุญาตก่อสร้างได้ 

 ก่อสร้างจริง  โดยจะเร่ิมก่อสร้างจากฐานรากจากชั้นล่างขึ้น
ไปสู่ชั้นบนตามลำดับ  โดยต้องจัดหาผู้รับจ้างก่อสร้างที่มี
ความเช่ียวชาญมีคณุภาพและไม่ทำให้โครงการล่าช้า 

 ขอใบรับรองการก่อสร้าง (อ.6) เนื่องจากคอนโดมิเนียมเข้า
ข่ายอาคารประเภทท่ีควบคุมการใช้ตามมาตรา 32 (1) แห่ง 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522 

 ขอหนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และ
ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อ.ช.2) ซึงจะต้องทำการนัด
เจ้าหน้าที่รัฐ ได้แก่ เจ้าหน้าที่สำนักงานที่ดิน เจ้าหน้าที่
ประเมินราคาของกรมธนารักษ์ เพ่ือเข้าไปตรวจสอบ
โครงการว่าถูกต้องตามหลักฐานที่ยื่นตามเงื่อนไขอาคารชุด
ตามกฎหมาย รวมถึงการประเมินทุนทรัพย์  

 ขอหนังสือสำคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.
13) การจดทะเบียนนิติกรรมห้องชุด  จะสามารถทำได้ก็
ต่อเมื่อมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว  เว้นแต่
เข้าเงื่อนไขอ่ืนตามกฎหมาย  

 โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด หากมีการโอนกรรมสิทธิห้องแรก 
จะต้องทำการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ขึ้นมาจัดการ
เร่ืองต่างๆ  ดูแลทรัพย์ส่วนกลางให้อยู่ในสภาพดีพร้อมใช้
งาน 
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 สํานักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) เป็นองค์กร
ของรัฐตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 เพ่ือ
คุ้มครองสิทธิ์ของผู้บริโภคโดยตรง ซึ่งเป็นองค์กรของรัฐมีอํานาจ
หน้าที่ในการกํากับดูแลผู้ประกอบธุรกิจมิให้ประกอบธุรกิจที่เป็นการ
ละเมิดสิทธิผู้บริโภคและประสานการปฏิบัติงานของส่วนราชการ
ต่างๆ เพ่ือให้ความคุ้มครองผู้บริโภครวมทั้งเป็นหน่วยงานท่ีให้
ผู้บริโภคได้ใช้สิทธิร้องเรียน และให้ได้รับการพิจารณาและชดเชย
ความเสียหายเม่ือถูกผู้ประกอบธุรกิจละเมิดสิทธิ องค์กรของรัฐที่
จัดต้ังขึ้นตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 
เพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภค  โดยปัญหาที่ได้มีการร้องเรียนใน
โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะมีการบันทึกตามประเภท ได้แก่ 
บ้านจัดสรร/อาคารพาณิชย์  คอนโดมิเนียม  ห้องเช่า/บ้านเช่า/
หอพัก ที่ดิน และมีการจัดกลุ่มปัญหา [1] 

  คณะอนุกรรมการ “คลีนิกช่าง” สมาคมวิศวกรรมสถาน แห่ง
ประเทศไทย เป็นรายการออนไลน์ที่ให้บริการความรู้ในเชิงวิศวกรรม
และให้คําปรึกษาเกี่ยวกับการแก้ไขปัญหาความชํารุดเสียหายของ
บ้านและที ่อย ู ่อาศ ัยแก ่ประชาชนโดยตรง ข ้อม ูลป ัญหาและ
ข้อบกพร่องจะถูกบันทึกและเก็บรวบรวมไว้ [2] ดังแสดงในรูปที่ 1 

 

 

 

 

     การร่ัวซึมบริเวณวงกบ          รอยด่างที่ฝ้าเพดานจากน้ำร่ัวซึม 

รูปที่ 1 ตัวอย่างปัญหาที ่เกิดขึ ้นกับผู ้บริโภคในโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ 

  การวิเคราะห์หาสาเหตุและผล ด้วยแผนผังสาเหตุและผล 
(CAUSE AND EFFECT DIAGRAM) ค ิดค ้นข ึ ้นโดย K. ISHIKAWA 
แห่งมหาวิทยาลัยโตเกียว ในปี ค.ศ.1943 หรือมีชื่อเรียกอื่นๆ เช่น 
ISIKAWA DIAGRAM, FISHBONE DIAGRAM เ ป ็ น ต ้ น  ซ ึ ่ ง เ ป็ น
เคร่ืองมือในการหาสาเหตุของปัญหาและผลลัพธ์ที่เกิดขึ้น โดยปํญหา 
(PROBLEM OR EFFECT) จะอยู่ที ่หัวปลา  ส่วนสาเหตุ (CAUSES) 
ที่ส่งผลกระทบต่อปัญหาจะถูกแยกย่อยเป็นสาเหตุหลักและสาเหตุ
ย่อย ในก้างปลาแต่ละก้าง [3] รูปที่ 2 แสดงแผนผังสาเหตุและผล 

 
รูปที่ 2 แผนผังสาเหตุและผล 

4. วิธีการวิจัย 

 การศึกษาวิจัยคร้ังนี้กำหนดระเบียบวิธีวิจัยแบ่งออกเป็น 3 
ขั้นตอนหลัก คือ  

1) การศึกษารวบรวมสาเหตุและปัญหาที ่เกิดขึ ้นในโครงการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียม ทั้งจากข้อมูล
ทุติยภูมิที่เก็บรวบรวมโดยหน่วยงานภาครัฐ ได้แก่ สำนักงาน
คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) คณะอนุกรรมการ 
“คลีนิกช่าง” สมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระ
บรมราชูปถัมภ์ (วสท.) และศูนย์พิทักษ์สิทธิผู้บริโภค มูลนิธิ
เพ่ือผู้บริโภค และข้อมูลข่าวสารในส่ือต่างๆ เช่น ข่าวออนไลน์
ที่มีการร้องเรียนจากผู้บริโภค เพื่อนำข้อมูลมาวิเคราะห์ทาง
สถิติ เช่น ความถี่  ร้อยละ และค่าเฉลี่ยเลขคณิตถ่วงน้ำหนัก 
(Weight arithmetic mean)  เพื ่อหารูปแบบของปัญหา 
รวมท้ังสรุปปัญหาและสาเหตุที่สำคัญจากข้อมูลที่รวบรวมมา 

2) การเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิถึงสาเหตุของปัญหาที่เกิดใน
โครงการพัฒนาคอนโดมิเนียม ด้วยแบบสอบถามปลายปิด
และปลายเปิดถึงปัญหาและสาเหตุของการเกิดปัญหากับ
ผู ้เกี ่ยวข้องในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภท
คอนโดมิเนียม เช่น ผู้จัดการโครงการ วิศวกรผู้ควบคุมงาน ผู้
ตรวจสอบงาน (Inspector) ที่มีประสบการณ์ในการทำงาน 
ในการทำงานในโครงการคอนโดมิเนียมมาแล้วไม่ต่ำกว่า 3 ปี 
จำนวน 35 คน จากโครงการคอนโดมิเนียมที่แตกต่างกัน 

3) การวิเคราะห์ข ้อม ูลปัญหาที ่ เก ิดข ึ ้นในโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียม ด้วยวิธีแผนผังเหตุ
แ ล ะผล  ( Cause and Effect Diagram)   โ ด ยแบ ่ ง ก า ร
วิเคราะห์ออกเป็นสามช่วงได้แก่ ปัญหาที่เกิดขึ้นในช่วงก่อน
ก่อสร้างโครงการ  ปัญหาที่เกิดขึ ้นในช่วงระหว่างก่อสร้าง
โครงการ  ปัญหาที่เกิดขึ้นในช่วงหลังก่อสร้างโครงการ 
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5. ผลการวิจัย 

 ผลที่ได้จากเก็บรวบรวมข้อมูลสาเหตุของปัญหาข้อบกพร่องที่
เกิดขึ้นเมื่อตั้งแต่มีการเริ่มสร้างอาคารจนมีการเข้ามาใช้งานอาคาร 
โดยแบ่งเป็น 3 ระยะ คือ ในช่วงก่อนก่อสร้างโครงการ  ปัญหาที่
เกิดขึ้นในช่วงระหว่างก่อสร้างโครงการ  ปัญหาที่เกิดขึ้นในช่วงหลัง
ก่อสร้างโครงการ จากหน่วยงานท่ีได้รับการร้องเรียนต่างๆ เช่น 

- สํานักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) ได้เก็บรวบรวม
ปัญหาข้อร้องเรียนของผู้บริโภคเกี่ยวกับการไม่ได้รับความเป็นธรรม
หรือการละเมิดสิทธิผู ้บริโภค เพื ่อขอให้สํานักงานคณะกรรมการ
คุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) ดำเนินการเพื่อคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภค
ต่อไป จากรายงานผลการดําเนินงานคุ้มครองผู้บริโภคประจําปี พ.ศ. 
2551-2561 [4] พบว่ามีข้อร้องเรียนเกี่ยวกับปัญหาคอนโดมิเนียมมี
จำนวนมากถึง 3,506 กรณี 

- คณะอนุกรรมการ “คลีนิกช่าง” สมาคมวิศวกรรมสถาน แห่ง
ประเทศไทย เป็นรายการออนไลน์ที่ให้ความรู้ในเชิงวิศวกรรมและให้
คําปรึกษาเกี่ยวกับการแก้ไขปัญหาความชํารุดเสียหายของบ้านและ
ที่อยู่อาศัยแก่ประชาชนโดยตรง ข้อมูลปัญหาและข้อบกพร่องจึงถูก
บันทึกและเก็บรวบรวมไว้ในลักษณะปัญหาความชํารุดเสียหายที่
ประชาชนได้รับประกอบกับคําวินิจฉัยของวิศวกรเก่ียวกับสาเหตุของ
ข้อบกพร่อง  ผลการเก็บรวบรวมลักษณะของปัญหาข้อบกพร่อง ที่
ได้เก็บรวบรวมจากคณะอนุกรรมการ “คลีนิกช่าง” ตั้งแต่ปี พ.ศ. 
2557-2561 พบว่ามีปัญหาทั ้งหมดที่เกิดขึ ้นกับโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียม จำนวน 95 กรณี 

- จากข้อมูลข่าวสารในส่ือต่างๆ ไม่ว่าจะได้จัดทำไว้ในรูปของเอกสาร 
แฟ้ม รายงาน หนังสือ แผนผัง แผนท่ี ภาพวาด ภาพถ่าย ฟิล์ม 
บันทึกภาพหรือเสียง การบันทึกโดยเคร่ืองคอมพิวเตอร์ หรือวิธีอ่ืนใด  
จากการรวบรวมข่าวสาร การร้องเรียนกับสื่อถึงปัญหาที่เกิดขึ้นกับ
โครงการคอนโดมิเนียม ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2556-2561 สามารถสรุป
รวบรวมได้จำนวน 33 กรณี 

 จากการศึกษาปัญหาที่เกิดขึ้นจากแหล่งข้อมูลทั้งจาก สำนักงาน
คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) คณะอนุกรรมการ “คลีนิก
ช่าง” สมาคมวิศวกรรม สถานแห่งประเทศไทยและข้อมูลข่าวสารใน
ส่ือต่างๆ โดยสามารถสรุปปัญหาได้ดังแสดงในตารางท่ี 1  
 

ตารางท่ี  1  ปัญหาท่ีเกิดขึ้นในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รวบรวมจากแหล่งข้อมูลทุติยภูมิต่างๆ 
 

หมายเหตุ   :* เป็นลำดับ 1 ของการร้องเรียนจากผู้บริโภค  ** ลำดับ 2 ของการร้องเรียนจากผู้บริโภค ***ลำดับ 3 ของการร้องเรียนจากผู้บริโภค 

ปัญหาที่เกิดขึ้นในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
คอนโดมิเนียม 

สคบ.   
(กรณี) 

คลีนิกช่าง 
)กรณี(  

ข่าวสารในส่ือ
ต่างๆ )กรณี(  

รวม 
)กรณี(  

คิดเป็น 
ร้อยละ 

ช่วงก่อนก่อสร้างโครงการ   
1.  ปัญหาโครงการไม่ริเร่ิมก่อสร้าง 445*** 4 2*** 451 12 .40*** 
2.  ปัญหาโครงการไม่ผ่าน EIA - 3 2*** 5 0.14 

ช่วงระหว่างก่อสร้างโครงการ 
3.  ปัญหาโครงการไม่เสร็จตามเป้าหมาย 1,583* 23* 2*** 1,608 44 .21* 
4.  ปัญหาการก่อสร้างไม่ตามแบบ 130 4 1 135 3.71 
5.  ปัญหาการชำรุดหลังปลูกสร้าง 606** 14 19* 639 17 .57** 

ช่วงหลังก่อสร้างโครงการ 
6.   ปัญหาการก่อสร้างแล้วเสร็จแต่ไม่เรียบร้อย 187 15** - 202 5.55 
7.   ปัญหาการบริหารของนิติบุคคลไม่โปร่งใส 160 15** 1 176 4.84 
8.  ปัญหาด้านระบบสาธารณูปโภค 309 10 0 319 8.77 
9.   ปัญหาการชำระค่าส่วนกลาง 89 7 0 96 2.64 
10.  ปัญหาการโฆษณาเกินจริง 0 0 1 1 0.03 
11. ปัญหาอาคารไม่ถูกตาม.พรบ 0 0 1 1 0.03 
12.  ปัญหาด้านระบบไฟฟ้า 0 0 3** 3 0.08 
13.  ปัญหาด้านเสียงรบกวน 0 0 1 1 0.03 

จำนวนกรณีที่มีการร้องเรียน 3,509 95 33 3,637 100 
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ผลการวิเคราะห์ปัญหาจากการเก็บข้อมูลปฐมภูมิด้วยแบบสอบถามและสัมภาษณ์กับบริษัทผู้เก่ียวขอ้งกับโครงการพัฒนาคอนโดมิเนียม จำนวน 35 
ตัวอย่างจากโครงการที่แตกต่างกัน สามารถนำมาวิเคราะห์เชิงสถิติของกลุ่มตัวอย่างและข้อมูลโครงการ รวมท้ังรายละเอียดเชิงลึกถึงปัญหาและ
สาเหตุที่เกิดขึ้นกับผู้บริโภค  โดยสามารถแสดงรายละเอียดในตารางที่ 2 และ รูปที่ 3-7 สาเหตุและผล (Cause and Effect Diagram) ดังนี้ 
 

ตารางท่ี       ความถี่และร้อยละข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามและข้อมูลโครงการ2  
 

ข้อมูลทั่วไปผู้ตอบแบบสอบถาม จำนวน )คน (  ร้อยละ 
ประสบการณ์ในโครงการคอนโดมิเนียม  
      3 – 5 ปี 
     6 – 10 ปี 
     11 ปีขึ้นไป 

 
15 
13 
7 

 
42 .86 
37 .14 
20 .0 

ข้อมูลทั่วไปเก่ียวกับโครงการ จำนวน )คน (  ร้อยละ 
ราคาพ้ืนที่ต่อตารางเมตร 
น้อยกว่า 100,000 บาทต่อตารางเมตร 
100,000-150,000 บาทต่อตารางเมตร 
150,000-200,000 บาทต่อตารางเมตร 
มากกว่า 200,000  บาทต่อตาราเมตร 

 
8 
7 
8 
12 

 
22 .86 
20 .00 
22 .86 
34 .29 

มูลค่าโครงการ 
น้อยกว่า 1,000 ล้านบาท 
1,000 -1,500 ล้านบาท 
1,500 -2,000 ล้านบาท 
มากกว่า 2,000 ล้านบาท 

 
5 
9 
2 
19 

 
14 .29 
25 .71 
5.71 
54 .29 

จำนวนช้ัน 
8 ชั้น 
มากกว่า 8 ชั้น ขึ้นไป 

 
5 
30 

 
14 .29 
85 .71 

จำนวนยูนิต 
100 -499 ยูนิต 
500 -999 ยูนิต 
มากกว่า 1,000 ยูนิต  

 
17 
8 
10 

 
48 .57 
22 .86 
28 .57 

ระยะเวลาการก่อสร้าง 
500 -999 วัน 
1,000 -1,499 วัน 
มากกว่า 1,500 วัน 

 
22 
12 
1 

 
62 .86 
34 .29 
2.86 

 
รูปที่ 3 แผนผังสาเหตุและผลของปัญหาในปัญหาช่วงก่อนก่อสร้าง 



การประชุมวิชาการวิศวกรรมโยธาแห่งชาติ คร้ังที่ 26  The 26th National Convention on Civil Engineering 
วันที่ 23-25 มิถุนายน 2564, การประชุมรูปแบบออนไลน์  23-25 June 2021, Online Conference 

 

CEM-37-6 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4 แผนผังสาเหตุและผลของปัญหาในปัญหาช่วงระหว่างก่อสร้าง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5 -6  แผนผังสาเหตุและผลของปัญหาในปัญหาช่วงหลังก่อสร้าง 
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รูปที่ 7 แผนผังสาเหตุและผลของปัญหาในปัญหาช่วงหลังก่อสร้าง  )ต่อ (  
 
 

6. สรุปผลการวิจัย 

จากการศึกษาสาเหตุและปัญหาที่เกิดขึ้นเชิงวิศวกรรมในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทคอนโดมิเนียมนั้น  มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัญหา
และสาเหตุที่เกิดขึ้น สำหรับการแนวทางการป้องกันที่เกิดในอนาคต โดยทำการรวบรวมความถี่ของปัญหาท่ีเกิดขึ้นจากแหล่งข้อมูลทุติยภูมิต่างๆ คือ 
สำนักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) รายการ“คลีนิกช่าง” วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยและข่าวสารในสื่อต่าง ๆ มาวิเคราะห์และ
สรุปรูปแบบปัญหาใน 3 ช่วงคือ 1) ช่วงก่อนก่อสร้าง  2) ช่วงระหว่างก่อสร้าง และ 3) ช่วงหลังก่อสร้าง รวมทั้งหมดเป็น 13 ปัญหาหลักในเบื้องต้น 
และทำการรวบรวมปัญหาเหล่านี้ไปพัฒนาเป็นแบบสอบถามเพื่อเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ ด้วยแบบสอบถามและการสัมภาษณ์จากผู้ที่มีความ
เก่ียวข้องกับโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม จำนวน 35 ตัวอย่างจากโครงการท่ีต่างกัน เพ่ือนำข้อมูลมาเป็นข้อมูลเชิงคุณภาพ
ในการวิเคราะห์ปัญหาและสาเหตุในรูปแบบแผนผัง cause and effect diagram  ซึ่งเมื่อทำการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า จำนวนปัญหาที่พบมากที่สุด 
3 ลำดับแรกในแต่ละช่วงของโครงการ ปัญหาช่วงก่อนก่อสร้าง ปัญหาที่พบมากที่สุด 1) โครงการไม่ริเริ่มก่อสร้าง 2) โครงการไม่ผ่าน EIA 3) เรื่อง
ที่ดิน ปัญหาช่วงระหว่างก่อสร้าง ปัญหาที่พบมากที่สุด 1) โครงการไม่แล้วเสร็จตามเป้าหมาย 2) แบบก่อสร้าง 3) ผู้รับเหมารายย่อยทิ้งงาน ปัญหา
ช่วงหลังก่อสร้าง ปัญหาที่พบมากที่สุด 1) น้ำรั่วซึม 2) รอยแตกร้าว 3) การก่อสร้างแล้วเสร็จแต่ไม่เรียบร้อย โดยผลการวิเคราะห์สามารถสรุป
ข้อเสนอแนะสำหรับสาเหตุหลักได้ดังนี้ 1) การจัด checklist สำหรับการเตรียมเอกสารกับทางราชการและลำดับแผนผังขั้นตอนการทำงานในช่วง
เริ่มพัฒนาโครงการเพื่อลดความผิดพลาดและล่าช้า 2) ควรเพิ่มขั้นตอนการตรวจสอบแบบก่อสร้างและเคลียร์แบบก่อนเริ่มสร้าง หรือการใช้
โปรแกรมคอมพิวเตอร์สามมิติช่วยในการตรวจสอบปัญหาที่อาจเกิดขึ้น 3) สอบเขตที่ดินและทำข้อกำหนดการซื้อขายที่ดินที่รัดกุมชัดเจนและเข้าใจ
ตรงกัน 4) ควรสร้างเกณฑ์การคัดเลือกผู้รับเหมาที่มีคุณภาพและมีสภาพคล่อง  4) การควบคุมการก่อสร้างอย่างมีมาตรฐาน รวมทั้งการจัดทำ
ขั้นตอนการตรวจสอบงานก่อนส่งมอบแก่ผู้บริโภค
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