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บทคัดย่อ 

 อาคารชุดแนวราบมักพบความเสียหายเกิดขึ้นภายหลังการส่งมอบ
อาคาร ซ่ึงส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากการก่อสร้างที่ไม่ได้คุณภาพตั้งแต่ในช่วง
งานก่อสร้าง งานวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาความถี่ของปัญหาและ
ผลกระทบที่เกิดขึ้นภายหลังการส่งมอบงานอาคารชุดแนวราบประเภทงาน
โครงสร้างและงานสถาปัตยกรรม โดยใช้การวิจัยเชิงส ารวจและใช้วิธีการ
เก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามกับกลุ่มตัวอย่างที่เป็นผู้พักอาศัยในอาคารชุด
แนวราบจ านวน 411 คน จากนั้นใช้สถิติเชิงพรรณนาและสถิติเชิงอนุมาน
ในการวิเคราะห์ข้อมูลที่ระดับความเชื่อมั่น 95% ซ่ึงผู้ตอบแบบสอบถาม
ส่วนใหญ่พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 181 คน คิดเป็นร้อยละ 
44 ผลการวิจัยพบว่าปัญหาที่มีความถี่ และผลกระทบมากที่สุด ส าหรับส่วน
งานโครงสร้าง คือ ปัญหาถนนคอนกรีตแตกร้าว ส่วนงานสถาปัตยกรรม
ปัญหาที่มีความถี่มากที่สุด คือ ปัญหาสีทาผนังหลุดร่อน แตกลายงา และ
ปัญหาที่มีผลกระทบมากที่สุด คือ ปัญหาการช ารุดของสายช าระในห้องน้ า 
นอกจากนี้ผลการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ปัจจัยด้านราคาขายเฉลี่ยต่อ
ตารางเมตรที่แตกต่างกันมีความถี่ในการพบปัญหา และผลกระทบจาก
ปัญหาที่แตกต่างกัน สุดท้ายงานวิจัยนี้ได้เสนอแนะแนวทางในการควบคุม
คุณภาพในช่วงการก่อสร้าง เพื่อเป็นข้อมูลสนับสนุนส าหรับการบริหาร
โครงการก่อสรา้งต่อไป 

 

ค าส าคัญ: อาคารชุดแนวราบ, งานโครงสร้าง, งานสถาปัตยกรรม, ปัญหา 
 

Abstract 
Low-rise condominiums often experience damage 

after the building is delivered. This is partly due to poor quality 
construction during the construction period. The purpose of this 
research is to study the frequency of problems and the impact 
that occurred after the delivery of low-rise condominium 
projects in the category of structural and architectural works. 

The survey research and questionnaire data collection were 
used with a sample of 411 residents of low-rise condominiums. 
Descriptive and inferential statistics were used to analyze the 
data at 95% confidence level. Most of the respondents lived in 
the Bangkok area of 181 people, representing 44%. The results 
showed that the problem with the greatest frequency and 
impact for the structural segment was the cracked concrete road 
problem. As for the architecture, the most frequent problems 
are the paint peeling off, cracking of the ivory pattern, and the 
problem that has the greatest impact is the broken toilet hose 
problem. In addition, the hypothesis testing revealed that 
different factors of average selling price per square meter had 
different frequency of encountering problems and the effect of 
problems. Finally, this research proposes guidelines for quality 
control during the construction period as a supporting 
information for further construction project management. 

 

Keywords: Low-Rise Condominium, Structural Work, 
Architectural Work, Problem 

1. บทน า 

ปัญหาที่ส าคัญของผู้ซ้ือที่อยู่อาศัยประเภทห้องชุดหลังจากการโอน

กรรมสิทธิ์  และรับมอบห้องชุดไปแล้ว เมื่อมีการเข้าพักอาศัยไปสัก

ระยะเวลาหนึ่ง มักจะเกิดความเสียหายขึ้นจากการเสื่อมสภาพของวัสดุ

อุปกรณ์ หรืออาจเป็นผลมาจากการก่อสร้างที่ไม่ได้คุณภาพตั้งแต่ในช่วงงาน

ก่อสร้างอยู่แล้ว ซ่ึงความรับผิดชอบในส่วนนี้ กรณีที่เป็นห้องชุดที่เพิ่ง

ก่อสร้างใหม่ อาจจะมีการรับประกันและอยู่ในความรับผิดชอบของผู้พัฒนา

โครงการ แต่ถ้าเป็นห้องชุดที่หมดระยะการรับประกัน ผู้ ซ้ือจะต้อง
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ด าเนินการซ่อมแซมหรือจัดหาช่างผู้ เชี่ยวชาญเข้ามาซ่อมบ ารุงและ

รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นเอง  

การรับประกันคอนโดมิเนียม ได้ถูกก าหนดในพระราชบัญญัติคุ้มครอง

ผู้บริโภค พ.ศ.2522 ก าหนดให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 

และพ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญา

จะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรรไว้ [1]  โดยมีรายละเอียดของการรับประกัน ดังนี้  

กรณีที่เป็นโครงสร้างอาคาร เช่น เสา ผนังอาคาร ฐานอาคาร โครงหลังคา 

รับประกัน 5 ปีนับแต่วันโอนกรรมสิทธิ์ กรณีที่เป็นส่วนควบหรืออุปกรณ์ที่

เป็นส่วนประกอบส าคัญของอาคาร (Non-Structural Defects) เช่น ประตู 

หน้าต่าง พื้น ฝ้า จะมีการรับประกันภายใน 2 ปี นับตั้งแต่วันจดทะเบียน

อาคารชุด โดยผู้ขายจะต้องท าการแก้ไขความช ารุดและข้อบกพร่องของ

อาคารชุดที่เกิดขึ้นภายในระยะเวลา 30 วัน นับแต่วันที่ผู้ซ้ือหรือนิติบุคคล

ได้แจ้งเป็นหนังสือให้ทราบถึงความช ารุดบกพร่องนั้น เว้นแต่ในกรณีที่ความ

ช ารุดบกพร่องนั้น เป็นเรื่องที่จ าเป็นต้องด าเนินการแก้ไขโดยเร่งด่วน ผู้จะ

ขายต้องด าเนินการแก้ไขในทันทีที่ได้รับแจ้ง หากผู้จะขายไม่ด าเนินการ

แก้ไขความช ารุดบกพร่องดังกล่าวข้างต้น ผู้จะซื้อมีสิทธิด าเนินการแก้ไขเอง

หรือจะให้บุคคลภายนอกแก้ไขให้ก็ได้ โดยผู้จะขายยินยอมชดใช้ค่าเสียหาย

และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการแก้ไขความช ารุดบกพร่องดังกล่าว [2] ดังนั้น

ผู้ควบคุมงานหรือเจ้าของโครงการที่พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จ าเป็นจะต้องให้

ความส าคัญในกระบวนการคัดเลือกวัสดุอุปกรณ์ที่มีคุณภาพและการให้

ความส าคัญในการตรวจสอบคุณภาพของงานในช่วงงานก่อสร้างอย่าง

เคร่งครัด เพื่อให้มีมาตรฐานและเกิดข้อผิดพลาดน้อยที่สุด 

จากที่กล่าวมาข้างต้นผู้วิจัยเล็งเห็นปัญหาที่เกิดขึ้นจึงได้จัดท างานวิจยันี้
ขึ้น โดยผู้วิจัยได้ด าเนินการรวบรวมและศึกษาปัญหาในอาคารชุดแนวราบ 
ซ่ึงเป็นปัญหาต่างๆที่มีโอกาสเกิดขึ้นและเป็นปัญหาที่ผู้พักอาศัยพบเจอ โดย
งานวิ จั ยนี้ ผู้ วิ จั ย เลือก ศึกษามุ่ ง เน้นไปที่  งานโค รงสร้ า งและงาน
สถาปัตยกรรม เพื่อให้ผู้ควบคุมงานก่อสร้างและเจ้าของโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์สามารถน ามาใช้ประโยชน์ทางด้านการตรวจสอบงาน
ก่อสร้างและแนวทางการป้องกันให้เหมาะสมกับปัญหาต่างๆที่จะมีโอกาส
เกิดขึ้นในช่วงของการใช้งานอาคารชุดต่อไป  

1.1 วัตถุประสงค์ 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาและวิ เคราะห์  ความถี่และ
ผลกระทบของปัญหาจากงานโครงสร้างและงานสถาปัตยกรรมในอาคารชุด
แนวราบ รวมถึงเสนอแนะแนวทางการป้องกันปัญหาที่เกิดขึ้นในช่วงของ
การก่อสร้าง อันประกอบไปด้วย การคัดเลือกวัสดุอุปกรณ์และการ
ตรวจสอบคุณภาพของงานก่อสร้างก่อนเริ่มงานในกิจกรรมถัดไป จนถึง
เสร็จสิ้นกระบวนการก่อสร้าง พร้อมส่งมอบให้กับผู้พักอาศัย 

1.2 ขอบเขตการศึกษา 

งานวิจัยนี้ศึกษาและรวบรวมรายการปัญหาต่างๆพร้อมทั้งวิเคราะห์
แนวทางการป้องกันปญัหาส่วนของงานโครงสร้างและงานสถาปัตยกรรมใน
อาคารชุดแนวราบ หลังจากนั้นรวบรวมรายการปัญหาต่างๆที่เกิดขึ้นและ
จัดท าแบบสอบถามไปยังผู้เชี่ยวชาญหรือผู้ที่เกี่ยวข้องในส่วนงานนั้นๆ เพื่อ
น ามารวบรวมวิเคราะห์ถึงสาเหตุของปัญหาและเสนอเป็นแนวทางในการ
ป้องกันและแก้ปัญหาที่จะเกิดขึ้นต่อไป 

2. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

2.1 อสังหาริมทรัพย์ [3] 

“อสังหาริมทรัพย์” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

139 ระบุไว้ว่า ที่ดินกับทรัพย์อันติดกับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร หรือ

ประกอบเป็นอันเดียวกับที ่ดินนั ้น และหมายความรวมถึงทรัพย์สินอัน

เกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน หรือประกอบเป็นอันเดียวกับ

ที่ดินนั้นด้วย 

2.2 อาคารชุด [4] 

"อาคารชุด" หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือ

กรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแตส่่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์

ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์สว่นกลาง 

2.3 ห้องชุด [5] 

"ห้องชุด" หมายความวา่ สว่นของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์

ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล 

2.4 การควบคุมคุณภาพ (Quality Control) [6] 

การควบคุมคุณภาพ  หมายถึง การบังคับให้กิจกรรมต่าง ๆ ด าเนินการ

ผลิตสินค้าให้ได้มาตรฐานตามที่ก าหนดคุณลักษณะเอาไว้   เช่น  การ

คัดเลือก  การตรวจสอบวัตถุดิบ  การควบคุมกระบวนการผลิต  ควบคุม

พนักงาน   รวมทั้งการตรวจสอบผลิตภณัฑ์และทดสอบผลผลิตด้วย 
 
 

2.5 การบ ารุงรักษาอาคาร [7] 

การบ ารุงรักษาอาคาร หมายถึง การดแูลรักษาอาคาร ซึ่งอาคารแม้จะ

ถูกออกแบบมาดีเพียงใด การช ารุดเสียหายย่อมมีได้เสมอ เพื่อทีจ่ะท าให้

อาคาร สามารถด าเนินการไปได้อย่างคล่องตัวโดยมีต้นทุนต่ า จึงจ าเป็นต้อง

มีการบ ารุงรักษาที่มปีระสิทธภิาพ การบ ารุงรักษาเกี่ยวข้องกบัการ

ด าเนนิการเพื่อรักษาให้อาคารและระบบประกอบอาคารอยู่ในสภาพที่ใช้

งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ตามวตัถุประสงค์ในการใช้งาน และเพื่อให้

อาคารและระบบประกอบ อาคารมีอายกุารใช้งานตามที่ควรจะเป็น  
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แนวความคิดของการบ ารุงรักษา กลา่วมาข้างต้นนี้ ท าให้ผูว้ิจยัเล็งเห็น

ความส าคัญจึงน าทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวขอ้งมาใช้ในการหาแนวทาง

ในการบ ารุงรักษาและจัดแผนการบ ารุงรักษา เพื่อให้สอดคล้องกับประเภท

การบ ารุงรักษา และจัดสรรงบประมาณที่ต้องการใช้ในการบ ารุงรักษาให้ 

พอเพียงและเหมาะสมกับงานทีจ่ะต้องท า 

2.6 คู่มือการซ่อมแซมโครงสร้างอาคาร [8] 

คู่มือการซ่อมแซมโครงสร้างอาคาร คือ คู่มือที่ใช้ในการซ่อมแซม 

อาคารที่ก่อสร้างแล้วเสร็จและมีอายุการใช้งานเป็นเวลานาน และ รวม ไป

ถึง อาคารที่ประสบอุบัติภัย หรือภัยธรรมชาติต่าง ๆ เช่น อัคคีภัย  วาตภัย

และอุทกภัย อาจมีโครงสร้างที่ได้รับความเสียหายจาก  การเสื่อมสภาพ 

ของวัสดุ ปัญหาการทรุดตัว  การแอ่นตัว การแตกร้าว การผุกร่อน ความ

เสียหาย จากเหตุ เพลิงไหม้ ตลอดจนปัญหาการปรับปรุงอาคารอัน

เนื่องมาจากการ ดัดแปลงหรือ การเปลี่ยนแปลงการใช้ 

แนวความคิดของคู่มือการซ่อมแซมโครงสร้างอาคาร กล่าวมาข้างต้นนี้ 

ท าให้ผู้วิจัยเล็งเห็นความส าคัญจึงน าทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องมาใช้

เป็นเครื่องมือในงานวิจัย เพื่อน ามาใช้ก าหนดเป็นมาตรฐานในการซ่อมแซม

อาคารที่เกิดการช ารุด โดยก าหนดให้เป็นแนวทางในการซ่อมแซมเพื่อให้

ถูกต้องตามหลักวิศวกรรม และก าหนดให้เป็นล าดับขั้นตอนในการแก้ไขให้

ชัดเจน เพื่อให้ง่ายต่อผู้ที่จะน าไปใช้งาน                     

2.7 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

นิธิกร เลากลาง [9] ได้ศึกษาปัญหาข้อบกพร่องของการตรวจรับมอบบ้าน

โครงการจัดสรร ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล   สรุปได้ว่า 

ข้อบกพร่องในการตรวจรับมอบบ้านมีค่าเฉลี่ยรวมและระดับความคิดเห็น

ต่อข้อบกพร่องหมวดงานโครงสร้างอยู่ในระดับมาก มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 3.47 

ส าหรับข้อบกพร่องในหมวดงานสถาปัตยกรรมระดับความคิดเห็นต่อ

ข้อบกพร่องเฉลี่ย 3.20 และได้รวบรวมวิธีการและเสนอแนะแนวทางแก้ไข

ปัญหาส าหรับกลุ่มประชากรที่มีความคิดเห็นอยู่ในระดับที่มีนัยส าคัญในเชิง

สถิติ 

ดามพมัย สีจ าปา [10]    แนวทางการลดปัญหาการส่งมอบงานของ

บ้านพักอาศัย  สรุปได้ว่า งานก่อสร้างที่พักอาศัยโดยทั่วไปมักจะพบเจอ

ปัญหาด้านเวลา คุณภาพของงาน และต้นทุนค่าก่อสร้าง ส่งผลกระทบท าให้

งานก่อสร้างล่าช้า จึงได้มีการน าเครื่องมือควบคุมคุณภาพของงาน 7 ชนิด 

(7 QC Tools) เข้ามาท าการวิเคราะห์หาสาเหตุของปัญหาต่างๆ 

จากการที่ได้ศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง พบว่าผู้วิจัยสามารถน ามาใช้

ประโยชน์ในงานวิจัยของผู้วิจัยได้ โดยน าปัญหาที่พบเจอในงานก่อสร้าง 

ปัญหาที่พบเจอเกี่ยวกับงานโครงสร้างและงานสถาปัตยกรรม เพื่อน าปัญหา

ต่างๆเหล่านี้มาก าหนดแนวทางของแบบสอบถามและวิธีการศึกษาต่างๆมา

ใช้เป็นแนวทางเพื่อด าเนินงานวิจัย 

3. การด าเนินงานวิจัย 

3.1 กรอบแนวคิด 

  
รูปที่ 1 กรอบแนวคิดงานวจิัย 

3.2 สมมติฐาน 
สมมติฐานการวิจัย มีการก าหนดตัวแปรต้นและตัวแปรตามเป็นไปตาม

รายละเอียดในรูปที่ 1 และมีการก าหนดสมมติฐานดังนี้  

3.2.1 ผู้พักอาศัยในอาคารชุดแนวราบที่มี เพศที่แตกต่างกันมีความ
คิดเห็นด้านความถี่ในการพบปัญหาที่แตกต่างกัน 

3.2.2 ผู้พักอาศัยในอาคารชุดแนวราบที่มีเพศที่แตกต่างกันมีความ
คิดเห็นด้านผลกระทบในการพบปัญหาที่แตกต่างกัน 

3.2.3 ผู้พักอาศัยในอาคารชุดแนวราบที่มีราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตร
ที่แตกต่างกันมีความคิดเห็นด้านความถี่ในการพบปัญหาที่แตกต่างกัน 

3.2.4 ผู้พักอาศัยในอาคารชุดแนวราบที่มีราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตร
ที่แตกต่างกันมีความคิดเห็นด้านผลกระทบในการพบปัญหาที่แตกต่างกัน 

โดยปัญหาต่างๆได้ก าหนดขึ้นจากการทบทวนวรรณกรรม และ
สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญจ านวน 5 ท่าน ซ่ึงเป็นผู้มีประสบการณ์ด้านควบคุมงาน
ในบริษัทอสังหาริมทรัพย์ ท าให้ได้ประเด็นปัญหาออกมาทั้งสิ้นจ านวน 30 
รายการ แบ่งเป็นปัญหางานโครงสร้างจ านวน 9 รายการ ปัญหางาน
สถาปัตยกรรมจ านวน 21 รายการ  

จากผลการวิจัย ได้มีการน าผลของปัญหาที่ได้ น ากลับไปสัมภาษณ์
ผู้เชี่ยวชาญทั้ง 5 ท่านอีกครั้ง เพื่อหาสาเหตุของปัญหาที่เกิดขึ้นและแนวทาง
ในการป้องกันและแก้ไขปัญหา 

3.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ประชากรที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ จะเป็นกลุ่มตัวอย่างที่เป็นผู้พักอาศัย
อาคารชุดแนวราบในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล เนื่องจากสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของโรคโควิด- 19  จึงได้ท าการเก็บข้อมูลด้วยวิธีการใช้
แบบฟอร์มออนไลน์ (Google Form) ในการเก็บข้อมูลแบบสอบถาม โดยท า
การประชาสัมพันธ์ และส่งแบบสอบถามผ่านทางแพลตฟอร์มออนไลน์ เช่น 
Line Facebook เพื่อให้เข้าถึงประชากรกลุ่มตัวอย่างได้อย่างทั่วถึง และ
เนื่องจากผู้วิจัยยังไม่ทราบจ านวนประชากรที่แน่นอน จึงก าหนดขนาด
ตัวอย่างโดยการใช้สูตรคอแครน (Cochran) [11] ที่ระดับนัยส าคัญทางสถิติ 
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0.05 หรือระดับความเชื่อมั่น 95% โดยจะได้กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย
อย่างน้อย 385 คน ซ่ึงงานวิจัยนี้ได้ใช้กลุ่มตัวอย่างจ านวน 411 คน 

3.4 การทดสอบความนา่เช่ือถือของเครื่องมือ 
3.4.1 การทดสอบหาความเที่ยงตรง โดยท าการตรวจสอบความ

น่าเช่ือถือของเครื่องมือในการวิจัยด้วยการน าแบบสอบถามให้ผู้เชี่ยวชาญ 5 
ท่าน ท าการประเมินความสอดคล้องกันของค าถามและวัตถุประสงค์ 
(Index of Item-Objective Congruence: IOC) [12] ในการตรวจสอบ
โดยให้ระดับคะแนนในการพิจารณาข้อค าถาม ดังนี้ 

ระดับคะแนน +1 เมื่อแน่ใจว่าขอ้ค าถามวัดได้ตรงตามวัตถุประสงค์ 
ระดับคะแนน 0 เมื่อไม่แน่ใจว่าข้อค าถามวัดได้ตรงตามวัตถุประสงค์ 
ระดับคะแนน -1 เมื่อแน่ใจวา่ข้อค าถามวัดได้ไม่ตรงตามวัตถุประสงค์ 
 โดยมีหลักเกณฑ์การประเมิน ตั้งแต่ 0.5 – 1 แสดงว่าค าถามนั้นมี

ความสอดคล้องกันของค าถามและวัตถุประสงค์ สามารถน ามาใช้ใน
แบบสอบถามได้  ซ่ึงการทดสอบในงานวิจัยปรากฏว่าค่า IOC ของ
แบบสอบถามชุดนี้มีค่าตั้งแต่ 0.6-1 ในทุกค าถาม แสดงว่าค าถามในชุด
แบบสอบถามชุดนี้มีความน่าเช่ือถือและสามารถน ามาใช้ในแบบสอบถามได้ 

3.4.2 การทดสอบความเช่ือถือได้ (Reliability) ของแบบสอบถามที่ใช้
ในการเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างส าหรับงานวิจัย จากการค านวณค่า
สัมประสิทธิ์อัลฟาของครอนบัค (Cronbach’s’ alpha coefficient) [13] 

ตามเกณฑ์ส าหรับงานวิจัยเชิงปริมาณค่า α จะต้องมากกว่า 0.7 โดย
งานวิจัยครั้งนี้มีค่า Cronbach’s’ alpha ตั้งแต่ 0.892-0.901 แสดงได้ว่า
เครื่องมือส าหรับงานวิจัยนี้มีค่าความเชื่อมั่นสูง  
 
3.5 เครื่องมือในงานวิจัย 
ลักษณะของเครื่องมือเป็นแบบสอบถามที่ผู้วิจัยสร้างขึ้น เพื่อศึกษา และ
รวบรวมปัญหาของงานโครงสร้างและงานสถาปัตยกรรม ในโครงการที่พัก
อาศัยอาคารชุดแนวราบในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล โดยแบ่งเป็น 4 ส่วน 
ดังนี้ 

ส่วนที่ 1 ค าถามคัดกรองผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ จังหวัดที่พักอาศัย  

ส่วนที่ 2 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ ระดับ

การศึกษา ราคาขายโดยเฉลี่ยต่อตารางเมตร 

ส่วนที่ 3 ค าถามเกี่ยวกับความถี่และผลกระทบจากปัญหาการใช้งาน

โครงสร้างและงานสถาปัตยกรรมในอาคารชุดแนวราบ โดยใช้

รูปแบบการวัดผล Likert Scale 5 ระดับ ดังนี้ 

ความถี่ในการพบปญัหา  

ระดับ 5 หมายถึง พบปัญหามากที่สุด  คือ พบปัญหาสัปดาห์ละ 1 ครั้ง 

ระดับ 4 หมายถึง พบปัญหามาก       คือ พบปัญหาเดือนละ   1 ครั้ง 

ระดับ 3 หมายถึง พบปญัหาปานกลาง คือ พบปัญหา 3 เดือน   1 ครั้ง 

ระดับ 2 หมายถึง พบปัญหาน้อย       คือ พบปัญหา 6 เดือน  1 ครัง้  

ระดับ 1 หมายถึง พบปัญหาน้อยที่สุด  คือ    พบปัญหาปีละ  1 ครั้ง 

ผลกระทบจากปญัหา  

ระดับ 5 หมายถึง ผลกระทบมากที่สุด คือ ต้องได้รับการแก้ไขทันที 

ระดับ 4 หมายถึง ผลกระทบมาก       คือ ต้องได้รับการแก้ไข 

ภายใน 7 วัน 

ระดับ 3 หมายถึง ผลกระทบปานกลาง คือ ต้องได้รับการแก้ไข 

ภายใน 1 เดือน 

ระดับ 2 หมายถึง ผลกระทบน้อย       คือ ต้องได้รับการแก้ไข 

ภายใน 3 เดือน 

ระดับ 1 หมายถึง ผลกระทบน้อยที่สุด  คือ ต้องได้รับการแก้ไข 

ภายใน 6 เดือน 

ส่วนที่ 4 ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม  

2. สถิติที่ใช้ ประกอบด้วย 

สถิติเชิงพรรณนา เพื่อใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ การแจกแจง

ค่าความถี่ ค่าเฉลี่ย ค่าร้อยละ  

สถิติเชิงอนุมาน เพื่อใช้ทดสอบสมมุติฐาน โดยการวิเคราะห์ค่าการ

ทดสอบความแตกต่างระหว่างค่าเฉลี่ย 2 กลุ่มและค่าความแปรปรวนทาง

เดียวส าหรับทดสอบความแตกต่างระหว่างค่าเฉลี่ยของกลุ่มตัวอย่าง 2 กลุ่ม

ขึ้นไป  

4. ผลการศึกษา 

จากการเก็บข้อมูลแบบสอบถามจากกลุ่มตัวอยา่งจ านวน 411 คน ผู้วิจยั

สามารถน าขอ้มูลมาวิเคราะห์ได้ดังนี้ 

4.1 ข้อมูลทั่วไป 
ตารางที่ 1 สรุปข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่างในการวิจัย 

ด้าน
ประชากรศาสตร์ 

รายละเอียด ร้อยละ 

เขตพักอาศัย กรุงเทพมหานคร 44.0 
 นครปฐม 7.1 
 นนทบุร ี

ปทุมธานี 
สมุทรปราการ 
สมุทรสาคร 

18.7 
17.8 
11.7 
0.7 

ราคาขายโดยเฉลี่ย
ต่อตารางเมตร 

ไม่เกิน 69,999 บาทต่อ
ตารางเมตร 
70,000 - 89,999 บาท
ต่อตารางเมตร 
90,000 - 109,999 บาท
ต่อตารางเมตร 
110,000 - 129,999 
บาทต่อตารางเมตร 
มากกว่า 130,000 บาท
ต่อตารางเมตร 

16.5 
 
29.4 
 
29.0 
 
17.3 
 
7.8 
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ด้าน
ประชากรศาสตร์ 

รายละเอียด ร้อยละ 

ระยะเวลาท่ีพัก
อาศัยในโครงการ 

น้อยกว่า 1 ปี 
2-3 ปี 
4-5 ปี 
มากกว่า 5 ปี 

12.9 
41.1 
20.9 
25.1 

เพศ ชาย 
หญิง 

43.3 
56.7 

อายุ ต่ ากว่า 25 ปี 
26-30 ปี 
31-40 ปี 
41-50 ปี 
51-60 ปี 
61 ปีข้ึนไป 

10.5 
56.7 
30.9 
17.3 
6.6 
1.5 

ระดับการศึกษา ต่ ากว่าปริญญาตรี 
ปริญญาตรี 

  ปริญญาโท/สูงกว่า 

13.4 
65.2 
21.4 

 
4.1.1 ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงร้อยละ 56.70 โดยมี

อายุเฉลี่ยอยู่ที่ 26-30 ปีร้อยละ 56.70 การศึกษาระดับปริญญาตรีร้อยละ 
65.20 โดยที่พักอาศัยที่อาคารชุดแนวราบในจังหวัดกรุงเทพมหานครร้อย
ละ 44 ห้องพักที่อาศัยอยู่มีราคาขายโดยเฉลี่ยต่อตารางเมตรอยู่ที่ประมาณ 
70,000-89,999 บาทต่อตารางเมตรร้อยละ 29.40 ระยะเวลาที่พักอาศัยใน
โครงการ 2-3 ปีร้อยละ 41.1 

4.2 ข้อมูลด้านความถี่และผลกระทบจากปัญหาในการใช้งานอาคารชุด
แนวราบ 

ตารางที่ 2 สรุปค่าเฉลี่ยความถี่และผลกระทบของปัญหา 

รายการปัญหา ความถ่ีในการ
พบปัญหา 

(ค่าเฉลี่ย) 

ผลกระทบใน
การพบปัญหา 

(ค่าเฉลี่ย) 
หมวดงานโครงสร้าง 
ปัญหาผนังคอนกรีตแตกร้าวภายใน
ห้องพัก(ST-1) 

 
3.30 

 
3.55 

ปัญหาผนังคอนกรีตแตกร้าวพื้นที่
ส่วนกลาง(ST-2) 

3.50 3.51 

ปัญหาพื้นคอนกรีตลานจอดรถ
แตกร้าว(ST-3) 
ปัญหาถนนคอนกรีตแตกร้าว(ST-4) 
ปัญหาคันหินขอบทางแตกร้าว 
(ST-5) 
ปัญหาฝาท่อระบายน้ าแตกร้าว 
(ST-6) 
ปัญหาเสาอาคารแตกร้าว(ST-7) 
ปัญหารอยแตกร้าวท้องพื้นอาคาร
(ST-8) 
ปัญหารอยแตกร้ าวผนั งบัน ได
อาคาร(ST-9) 

3.57 
 
3.58 
3.55 
 
3.51 
 
3.34 
3.23 
 
3.34 
 

3.50 
 
3.59 
3.46 
 
3.54 
 
3.40 
3.40 
 
3.40 
 

รายการปัญหา ความถ่ีในการ
พบปัญหา 

(ค่าเฉลี่ย) 

ผลกระทบใน
การพบปัญหา 

(ค่าเฉลี่ย) 
หมวดงานสถาปัตยกรรม 
ปัญหาสีทาผนังหลุดร่อน แตกลาย
งา(AR-1) 
ปัญหารอยต่อแผ่นฝ้าแตกร้าว 
(AR-2)  
ปัญหาเป ็นร่องรอยต่อบัวพื ้นไม่
เรียบร้อย(AR-3) 
ปัญหากลอนประตู-หน้าต่างบาน
อลูมิเนียมล็อคไม่ได้(AR-4) 
ปัญหากระเบื้องปูพื้นล่อน เกิดเสียง
ดัง(AR-5) 
ปัญหาพื ้นไม้ลามิเนตปูไม่แน่น มี
เสียงดังเวลาเดินผ่าน(AR-6) 
ปัญหาขอบบานประตูห้องน ้าไม่ได้
ทาสี ท าให้บานประตูบวมขึ ้นรา
(AR-7) 
ป ัญหารอยต่อผนังวอลเปเปอร์
(Wallpaper)ไม่เรียบร้อย หลุดร่อน
(AR-8) 
ปัญหารอยเชื่อมเหล็กราวระเบียง
ไม่เรียบ(AR-9) 
ปัญหายาแนวร่องกระเบื้องไม่เต็ม
(AR-10) 
ปัญหายาแนวร่องกระเบื้องด า 
(AR-11) 
ปัญหาซิลิโคนหลังบัวพื้นยุบตัว 
(AR-12) 
ป ัญหารอยต ่อฝ ้าก ับผน ังห ้อง
แตกร้าว(AR-13) 
ปัญหาน ้ารั ่วซึมบริเวณท่อน ้าทิ้งที่
พื้น(Floor Drain) (AR-14) 
ปัญหาสายช าระช ารุดมาก(AR-15) 
ปัญหาชักโครกอุดตัน(AR-16) 
ป ั ญ ห า ผ น ั ง ว อ ล เ ป เ ป อ ร ์  
(Wallpaper) ข้ึนรา(AR-17) 
ปัญหาพื้นไม้ลามิเนตบวม(AR-18) 
ปัญหาน ้ารั่วซึมตามกรอบหน้าต่าง
อลูมิเนียม(AR-19) 
บานกระจกหน้าต่างอลูมิเนียมตก
ราง(AR-20) 
ปัญหารอยแตกร้ าวบัวประดับ
อาคาร(AR-21) 

 
3.63 
 
3.54 
 
3.47 
 
3.45 
 
3.41 
 
3.47 
 
3.45 
 
 
3.45 
 
 
3.42 
 
3.51 
 
3.61 
 
3.45 
 
3.41 
 
3.40 
 
3.46 
3.37 
3.32 
 
3.41 
3.41 
 
3.41 
 
3.40 
 

 
3.58 
 
3.50 
 
3.47 
 
3.58 
 
3.54 

 
3.55 
 
3.51 
 
 
3.50 
 
 
3.40 
 
3.53 
 
3.54 
 
3.38 
 
3.46 
 
3.55 
 
3.59 
3.57 
3.43 
 
3.50 
3.52 
 
3.52 
 
3.38 
 

ตามตารางที่ 2 การวิเคราะห์รายการปัญหาทั้ง 30 รายการ 
แบ่งเป็นปัญหางานโครงสร้างจ านวน 9 รายการ ปัญหางานสถาปัตยกรรม
จ านวน 21 รายการ สามารถน ามาวิเคราะห์ได้ดังนี้ 
4.2.1 วิเคราะห์ในด้านความถี่ในการพบปัญหา ในส่วนของงานโครงสร้าง
ปัญหาที่มีความถี่ในการพบมากที่สุดคือปัญหาถนนคอนกรีตแตกร้าว โดยมี
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ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.58 ความถี่ในการพบปัญหางานสถาปัตยกรรมมากที่สุด 
คือ ปัญหาสีทาผนังหลุดร่อน แตกลายงา มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 3.63 แปลผลได้ว่า
ค่าเฉลี่ยความถี่อยู่ในระดับมาก  
4.2.2 วิเคราะห์ในด้านผลกระทบในการพบปัญหา ในส่วนของงาน
โครงสร้างปัญหาที่มีผลกระทบในการพบมากที่สุดคือ ปัญหาถนนคอนกรีต
แตกร้าว โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.59 ผลกระทบในการพบปัญหางาน
สถาปัตยกรรมมากที่สุด คือ ปัญหาสายช าระช ารุดมาก มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 
3.59 แปลผลได้ว่าค่าเฉลี่ยของผลกระทบอยู่ในระดับมาก  

4.3 ข้อมูลด้านความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างจากการทดสอบสมมติฐาน 
ตารางที่ 3 สรุปจ านวนความคิดเห็นที่แตกต่างกันของกลุ่มตัวอยา่งด้าน

ความถี ่

รายการปัญหา เพศ 
P-value 

ราคาขายโดยเฉลี่ยต่อตารางเมตร 
P-value 

 
ความถ่ีในการพบปัญหา 
ผลกระทบในการพบปัญหา 

 
0.13-0.97 
0.10-0.95 

 
0.000-0.003 
0.000-0.185 

   
จากตารางที่ 3 ผลทดสอบสมมติฐานด้านผู้พักอาศัยในอาคารชุด

แนวราบที่มีปัจจัยทางด้านเพศที่แตกต่างกันมีความคิดเห็นด้านความถี่ในการ
พบปัญหาที่แตกต่างกัน จากการทดสอบความแตกต่างระหว่างค่าเฉลี่ย 2 
กลุ่ม ด้วยวิธีการT-test ผลจากการทดสอบพบว่าทางด้านเป็นเพศ มีค่าP-
Value อยู่ในช่วง 0.13-0.97 ซ่ึงมีค่ามากกว่า 0.05 ที่ระดับนัยส าคัญ แสดง
ให้เห็นว่าเพศที่แตกต่างกันมีความคิดเห็นด้านความถี่ในการพบปัญหาที่ไม่
แตกต่างกัน  

ผลทดสอบสมมุติฐานด้านผู้พักอาศัยในอาคารชุดแนวราบที่มีปัจจัย
ทางด้านเพศที่แตกต่างกันมีความคิดเห็นด้านผลกระทบในการพบปัญหาที่
แตกต่างกัน จากการทดสอบความแตกต่างระหว่างค่าเฉลี่ย 2 กลุ่ม ด้วย
วิธีการ T-test ผลจากการทดสอบพบว่าทางด้านเป็นเพศ มีค่าP-Value อยู่
ในช่วง 0.10-0.95 ซ่ึงมีค่ามากกว่า 0.05 ที่ระดับนัยส าคัญ แสดงให้เห็นว่า
เพศที่แตกต่างกันมีความคิดเห็นด้านผลกระทบในการพบปัญหาที่ไม่แตกต่าง
กัน 

ผลทดสอบสมมุติฐานด้านราคาขายโดยเฉลี่ยต่อตารางเมตรที่แตกต่าง
กันพบว่า ทุกปัญหามีความคิดเห็นต่อความถี่ในการพบปัญหาที่แตกต่างกัน 
จากการทดสอบรายคู่ย่อยด้วยวิธีการ LSD และ Games-Howell เพื่อให้
ทราบถึงผลความแตกต่างรายคู่ย่อยพบว่า ความคิดเห็นของผู้พักอาศัยใน
อาคารชุดแนวราบที่มีราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรระหว่าง 70,000-89,999 
บาทต่อตารางเมตรมีค่าเฉลี่ยความถี่ในการพบปัญหามากกว่ากลุ่มตัวอย่าง
อื่น โดยค่าเฉลี่ยความถี่ในการพบปัญหาอยู่ในระดับมาก 

ผลทดสอบสมมุติฐานด้านราคาขายโดยเฉลี่ยต่อตารางเมตรที่แตกต่าง
กันพบว่า ทุกปัญหามีความคิดเห็นด้านผลกระทบในการพบปัญหาที่แตกต่าง
กัน จากการทดสอบรายคู่ย่อยด้วยวิธีการ LSD และ Games-Howell 
เพื่อให้ทราบถึงผลความแตกต่างรายคู่ย่อยพบว่า  ความคิดเห็นของผู้พัก

อาศัยในอาคารชุดแนวราบที่มีราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรระหว่าง 
70,000-89,999 บาทต่อตารางเมตรมีค่าเฉลี่ยด้านผลกระทบในการพบ
ปัญหามากกว่ากลุ่มตัวอย่างอื่น โดยค่าเฉลี่ยผลกระทบในการพบปัญหาอยู่
ในระดับมาก 

5. บทสรุป 

5.1 สรุปผลการวิจัย 

จากการวิเคราะห์เกี่ยวกับความถี่ของปัญหาที่พบและผลกระทบจาก
การใช้ งานอาคารชุดแนวราบในส่วนของ งานโครงสร้างและงาน
สถาปัตยกรรม พบว่าค่าเฉลี่ยของความถี่ในการพบปัญหามากที่สุด 3 
อันดับแรกคือ ปัญหาสีทาผนังหลุดร่อน แตกลายงา มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 3.63 ซ่ึง
อยู่ในระดับมาก ปัญหายาแนวร่องกระเบื้องด า มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 3.61 ซ่ึงอยู่
ในระดับมากและปัญหาถนนคอนกรีตแตกร้าว มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 3.58 ซ่ึงอยู่
ในระดับมาก 

ส่วนค่าเฉลี่ยของผลกระทบที่ได้รับมากที่สุด 3 อันดับแรกคือ ปัญหา
สายช าระช ารุด มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 3.59 ซ่ึงอยู่ในระดับมาก ปัญหาถนน
คอนกรีตแตกร้าว มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 3.59 ซ่ึงอยู่ในระดับมากและปัญหาสีทา
ผนังหลุดร่อน แตกลายงา มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 3.58 ซ่ึงอยู่ในระดับมากตามล าดับ 

5.2 ผลการทดสอบสมมุติฐาน 

จากการวิเคราะห์สมมติฐานของการวิจัย ทั้ง 2 สมมติฐาน พบว่าผู้พัก
อาศัยในอาคารชุดแนวราบที่มีราคาขายโดยเฉลี่ยต่อตารางเมตรที่แตกต่าง
กันมีความคิดเห็นต่อความถี่ในการพบปัญหาและผลกระทบของปัญหาที่
แตกต่างกัน โดยเมื่อน ามาพิจารณาความสัมพันธ์รายคู่ผ่านสถิติเชิงอนุมาน 
(One-Way Analysis of Variance) พบว่ากลุ่มที่มีความคิดเห็นในด้าน
ความถี่และผลกระทบจากการพบปัญหาที่แตกต่างจากกลุ่มอื่นคือ กลุ่มที่พัก
อาศัยในอาคารชุดแนวราบที่มีราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรระหว่าง 
70,000-89,999 บาทต่อตารางเมตร เมื่อท าการพิจารณาปัญหาที่เกิดขึ้นใน
แต่ละปัญหาพบว่าปัญหาที่เกิดขึ้นในด้านความถี่ของปัญหาเกิดจากการ
เลือกใช้วัสดุที่ไม่มีคุณภาพมาใช้งานและขั้นตอนในการท างานที่ไม่ถูกต้อง
ส่งผลต่อคุณภาพของงานก่อสร้างที่ ขาดประสิทธิภาพ ท าให้เกิดความ
เสียหายขึ้น เมื่อมีการใช้งานอาคารในอนาคต  

5.3 อภิปรายผล 

จากการวิจัยในครั้งนี้พบว่าค่าเฉลี่ยความถี่ของปัญหาที่พบเจอมากที่สุด
คือ ปัญหาสีทาผนังหลุดร่อน แตกลายงา มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 3.63 ซ่ึงสอดคล้อง
กับ นิธิกร เลากลาง [9] ได้ศึกษาปัญหาข้อบกพร่องของการตรวจรับมอบ
บ้านโครงการจัดสรร ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่าปัญหาสี
ทาผนังหลุดร่อน แตกลายงา ค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 4.02  ถือว่าเป็นปัญหาที่ส าคัญ
ของโครงการที่พบเจอบ่อยครั้งที่สุด อันเป็นผลมาจากการเลือกใช้วัสดุสี การ
เตรียมพื้นผิว รวมถึงการตรวจสอบคุณภาพที่ไม่ดีเร่งรัดงานมากเกินไป ท าให้
ต้องแต่งผิวและทาสีทับหลายชั้นมากเกินไป ท าให้ชั้นสีหนาและหลุดร่อนได้
ง่าย นอกจากนี้ยังสอดคล้องกับ ธนาคาร วนพฤกษา [14] โดยพบว่าราคา
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ขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรที่ต่างกันส่งผลให้พบปัญหาและได้รับผลกระทบที่
ต่างกัน  

5.4 ข้อเสนอแนะจากงานวจิัย 

จากผลการวิจัยทั้งค่าเฉลี่ย ผลกระทบและการทดสอบสมมติฐานเมื่อ
น ามาวิเคราะห์ถึงสาเหตุของปัญหาพบว่าเกิดจากการบริหารงานและควบคุม
งานก่อสร้างที่ไม่ได้คุณภาพ รวมถึงการเลือกใช้วัสดุอุปกรณ์ที่ไม่ได้มาตรฐาน 
โดยจากการพิจารณาพบว่า กลุ่มที่มีความคิดเห็นในด้านความถี่และ
ผลกระทบจากการพบปัญหาที่มากกว่ากลุ่มอื่นคือ กลุ่มที่พักอาศัยในอาคาร
ชุดที่มีราคาขายเฉลี่ย 70,000-89,999 บาทต่อตารางเมตร งานวิจัยนี้จึงขอ
เสนอแนะให้การบริหารและควบคุมงานก่อสร้างให้ความส าคัญกับปัญหาสี
ทาผนังหลุดร่อน แตกลายงาซ่ึงเป็นปัญหาที่พบมากที่สุด ดังนี้ ในการเลือกใช้
วัสดุสีที่มีมาตรฐานและการควบคุมงานทาสีในช่วงงานก่อสร้างอย่าง
เคร่งครัด ในด้านการเตรียมพื้นผิว และตรวจสอบความชื้นไม่ให้เกินค่า
มาตรฐานความชื้นที่เหมาะส าหรับงานทาสี และค่าเฉลี่ยในด้านผลกระทบ
ของปัญหาและการทดสอบสมมติฐานของปัญหาสายช าระช ารุด ถือว่าเป็น
ปัญหาที่ส าคัญที่ผู้พักอาศัยจะได้รับผลกระทบมากที่สุด เนื่องจากเป็น
อุปกรณ์ที่มีการใช้งานทุกวัน จากการที่ผู้วิจัยได้ท าการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ
พบว่าปัญหาสายช าระช ารุด เกิดจากการเลือกใช้อุปกรณ์ทีไ่ม่ได้คุณภาพตาม
มาตรฐาน เนื่องจากในเรื่องของต้นทุน และการติดตั้งที่ไม่ได้คุณภาพ ส่งผล
ให้เกิดการช ารุดเสียหายได้ง่าย ดังนั้นโครงการก่อสร้างควรเลือกใช้อุปกรณ์ที่
มีมาตรฐานและได้รับการรับรองด้านคุณภาพของสินค้า อีกทั้งการติดตั้ง
อุปกรณ์ต้องปฏิบัติตามคู่มือการติดตั้งในทุกขั้นตอน พร้อมทั้งทดสอบหลัง
การติดตั้งแล้วเสร็จ นอกจากนี้ยังควรก าหนดมาตรฐานในการท างานทุกส่วน
งานและมาตรฐานของวัสดุที่จะน ามาใช้ในโครงการ เพื่อมุ่งเน้นคุณภาพของ
ผลิตภัณฑ์ที่ออกสู่ผู้บริโภค และเพื่อเป็นการสร้างความยั่งยืนให้กับธุรกิจการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

กิตติกรรมประกาศ 

ผู้วิจัยขอขอบคุณกลุ่มตัวอย่างผู้ที่ท าแบบสอบถามที่เสียสละเวลาอันมี
ค่าซ่ึงเป็นประโยชน์อย่างยิ่งในงานวิจัยครั้งนี้ และขอขอบพระคุณคณาจารย์
มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรีทุกท่านที่ได้ถ่ายทอดวิชาความรู้
ในด้านการท างานวิจัย เพื่อน ามาใช้ประกอบในการท างานวิจัยในครั้งนี้ 
จนกระทั่งงานวิจัยนี้เสร็จสิ้นสมบูรณ์ไปได้ด้วยดี ผู้วิจัยขอขอบพระคุณเป็น
อย่างสูงไว้ ณ โอกาสนี้ 
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