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 เอกสารเผยแพร่ทางวิชาการนี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อให้เกิดประโยชน์ด้านงานวิศวกรรมปฐพีท้ังงาน
ส ารวจ ออกแบบ ก่อสร้าง และใช้งานตามแต่วัตถุประสงค์ของผู้ใช้ ซึ่งเป็นนโยบายประการหนึ่งของ
ศูนย์วิจัยและพัฒนาวิศวกรรมปฐพีและฐานราก และยังเป็นเอกสารท่ีใช้อ้างอิงทางวิชาการเพื่องาน
ศึกษาวิจัยต่อไป การอ้างอิงเอกสารฉบับนี้สามารถท าได้ดังนี ้
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2. สาเหตุการทรดุตัว แตกร้าวและล้มของบ้าน

1. เสาเข็มสั้นเกินไป ปลายของเสาเข็มของทั้งอาคารลงไปไม่ถึงชั้นดินที่แข็งแรงพอ ส่วนใหญ่มัก
เกิดจากการที่ไม่ได้เจาะส้ารวจดิน หรือการควบคุมการก่อสร้างเสาเข็มไม่ได้ตามมาตราฐาน เมื่อปลายของ
เสาเข็มไม่ถึงชั้นที่แข็งแรง เมื่อก่อสร้างบ้านเสร็จจะเกิดพฤติกรรมแบ่งย่อยได้ดังนี้ 

ก) ถ้าเสาเข็มรับน้้าหนักได้และมีการกระจายน้้าหนักของเสาดี หมายถึงเสาแต่ละต้นรับ
น้้าหนักพอๆกัน การทรุดตัวของบ้านก็จะมีลักษณะที่ทรุดทั้งหลังไปพร้อมๆกัน กรณีนี้เห็นได้จากบ้านรุ่นเก่าๆที่
เป็นเข็มสั้นหรือเข็มไม้ ที่ตัวบ้านทรุดต่้ากว่าถนนหรือพ้ืนที่ข้างเคียง (รูปที่ 3) 

ข) ถ้าเสาเข็มรับน้้าหนักได้แต่มีการกระจายน้้าหนักของเสาไม่เท่ากัน มีเสาต้นใดต้นหนึ่งที่
รับน้้าหนักมากกว่าต้นอื่น เมื่อใช้งานไปสัก 5-6 ปี บ้านจะเอียงไปทางด้านใดด้านหนึ่ง (รูปที่ 4) 

ค) ถ้าเสาเข็มรับน้้าหนักไม่ได้ ไม่ว่าจะเป็นต้นใดต้นหนึ่งหรือหลายต้น อาคารก็จะทรุด
อย่างรวดเร็วภายใน 1-2 ปีหลังก่อสร้างเสร็จ ถ้าทรุดไม่เท่ากัน อาคารก็จะแตกร้าว 

ในทางการก่อสร้างกรณีเช่นนี้เกิดขึ้นได้เพราะผู้ออกแบบไม่ได้มีการเจาะส้ารวจหรืออาจใช้ข้อมูลชั้น
ดินของโครงการข้างเคียง (ซึ่งมีหลายกรณีที่ใช้ไม่ได้เพราะชั้นดินแปรปรวน, รูปที่ 5)  ท้าให้ไม่ทราบว่าชั้นดินที่
แข็งแรงอยู่ที่ไหน จึงไม่ได้ก้าหนดความยาวของเสาเข็มมาให้ผู้รับเหมา แต่จะก้าหนดเป็นน้้าหนักบรรทุก
ปลอดภัยที่ต้องการมาให้ ทางผู้รับเหมาก็จะเสนอราคางานโดยอาศัยประสบการณ์ว่าเสาเข็มน่าจะยาวเท่านั้น
เท่านี้ เมื่อก่อสร้างจริงอาจจะต้องใช้เสาเข็มยาวกว่าเดิมเพราะชั้นดินแข็งอยู่ลึกกว่าที่คาดการณ์ ท้าให้จะขาดทุน 
จึงอาจจะพยายามใช้เสาเข็มที่สั้นกว่าที่ควรจะเป็น กรณีนี้ต้องประกอบด้วยการตรวจสอบคุณภาพที่หละหลวม
ของผู้ควบคุมงานตอกเสาเข็มด้วย ถ้าคุมงานดีก็จะพยายามให้เสาเข็มนั้นตอกไปจนถึงชั้นดินแข็งให้ได้ บางกรณี
งานเร่งมาก เจ้าของโครงการเร่งให้ผู้ก่อสร้างหล่อเสาเข็มที่ความยาวสั้นไปไว้ล่วงหน้า ถึงมารู้ว่าไม่พอก็เลยตาม
เลยกันไป 

รูปที่ 3 เสาเข็มสั้น ท าให้อาคารทรุดตัว (ชูเลิศ จิตเจือจุน) 
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รูปที่ 4 บ้านเอียงไปทางท่ีมีน้ าหนักมาก เนื่องจากเสาเข็มสั้นและการกระจายน้ าหนักอาคารไม่เท่ากัน 

 

รูปที่ 5 ความแปรปรวนของชั้นดิน กรณีนี้ทั้งสามหลุมมีระยะห่างไม่เกิน 100 เมตร 
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2. เสาเข็มวิบัติ รับน้ าหนักไม่ได้ อาจเกิดจากเข็มไม่ได้คุณภาพหรือการก่อสร้างไม่ดี เช่นเข็มตอก
หัก หรือเข็มเจาะเทคอนกรีตไม่ดี มักเกิดเฉพาะต้นใดต้นหนึ่ง ท้าให้เสาที่อยู่เหนือฐานรากนั้นทรุดตัวดึงให้คาน
และผนังโดยรอบแตก ลักษณะนี้จะมีความรุนแรงของรอยแตกอย่างเห็นได้ชัด เสาเข็มที่วิบัตินั้นเกิดได้จาก 

ก) กรณีเข็มตอก  

 - เข็มไม่ได้อายุ คอนกรีตจะมีก้าลังเพ่ิมขึ้นตามเวลาภายใต้การบ่มที่เหมาะสม ดังนั้น
หากหล่อแล้วรีบน้ามาใช้ ตอกไปก็จะหักง่าย 

 - เข่นตอก เพ่ือต้องการให้ได้ความลึกตามต้องการ หรือให้ได้ตามที่ผู้ควบคุมงาน
ก้าหนด โดยไม่ได้ตรวจสอบความเหมาะสมของขนาดลูกตุ้มหรือเครื่องจักรที่ใช้ 

 - การต่อเข็มไม่ดี เข็มตอกในพ้ืนที่ชุมชนส่วนใหญ่ไม่สามารถหล่อเป็นต้นเดียวได้
เนื่องจากไม่สามารถขนส่งได้ จึงจ้าเป็นต้องน้าตอกต่อกัน โดยตรงจุดต่อจะอาศัยการเชื่อม ถ้า ณ จุดเชื่อมไม่
สมบูรณ์และประกอบกับมีการตอกเอียงไม่ได้ดิ่ง จุดต่อนี้ก็อาจจะหลุดหรือช้ารุดได้ ท้าให้เข็มรับน้้าหนักไม่ได ้

ข) กรณีเข็มเจาะ 

 - หลุมเจาะพัง หรือคอด จากการเจาะที่ไม่ดี ท้าให้เสาเข็มวิบัติตรงจุดที่คอดเข้ามา (รูป
ที่ 6) 

 - ปลายหลุมเจาะไม่สะอาด เช่นอาจจะมีดินตกค้างอยู่ ท้าให้เวลาเทคอนกรีตแล้วไป
ผสมกับดิน หรือมีน้้าทะลักเข้ามาที่ปลายหลุมเมื่อเจอชั้นทราย (เข็มเจาะแบบแห้ง) 

 

รูปที่ 6 ความบกพร่องของเสาเขาเจาะ การพังของผนังหลุมเจาะท าให้เข็มคอด และปลายเสาเข็มท่ีไม่
สะอาด 
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3. ตอม่อวิบัติ จากประสบการณ์ของผู้เขียนเชื่อหรือไม่ว่าเจอเหตุการณ์นี้มากที่สุด อันดับแรกต้อง
อธิบายก่อนว่าฐานรากอาคารประกอบด้วย (รูปที่ 7) เสาเข็มที่ตอกหรือเจาะลงไปในดิน ฐานรากหรือ footing 
คือคอนกรีตที่เทปิดหัวเสาเข็ม จากนั้นไปก็เป็นตอม่อ ซึ่งเป็นส่วนที่เชื่อมต่อระหว่างฐานราก และคานชั้นแรก
หรือคานคอดิน ก่อนที่จะต่อขึ้นไปเป็นเสาอาคาร ตอม่อส่วนใหญ่จะมีลักษณะสั้น เพราะเป็นส่วนที่ใช้ปรับความ
สูงของอาคารว่าจะให้อยู่เหนือพ้ืนสักเท่าไร ดังนั้นตอม่อจึงจะถูกก่อสร้างใกล้พ้ืนดินหรือส่วนที่น้้าอาจท่วมถึงได้ 
ความเสียหายของตอม่อมีได้หลายรูปแบบ ส่วนหนึ่งมีดังนี้ 

ก) คอนกรีตปนดิน เนื่องจากอาจเป็นการเทตอม่อในหน้าฝน น้้าหรือดินอาจท่วมเข้ามาใน
แบบหล่อ หรือจี้แบบหล่อไม่ดี ท้าให้คอนกรีตส่วนล่างของตอม่อไม่สมบูรณ์และเสื่อมสภาพง่ายกว่าส่วนอ่ืน (รูป
ที่ 8) 

ข) ผุกร่อนเหล็กเป็นสนิม ส่วนใหญ่พบในอาคารเก่า ที่ฐานรากและตอม่ออาจแช่น้้าที่ท่วม
ขังตามฤดู เหล็กท่ีเป็นสนิมจะบวมตัวและดันให้คอนกรีตแตก (รูปที่ 9) 

ค) ตอม่อวิบัติจากฐานรากที่ไม่สมบูรณ์ โดยเมื่อฐานรากไม่สมบูรณ์ไม่ว่าเข็มต้นใดต้นหนึ่ง
วิบัติ หรือการเยื้องศูนย์ของฐานราก หรือเหตุอ่ืนๆที่ท้าให้ตอม่อรับแรงดัด อาการเสียหายจะมาปรากฏที่ตอม่อ
เพราะส่วนใหญ่ไม่ได้ออกแบบให้รับแรงดัดได้ กรณีนี้จะได้กล่าวต่อไป (รูปที่ 10) 

เหตุผลที่ส้าคัญนอกเหนือจากที่กล่าวมาคือตอม่อนั้นอยู่ใต้อาคาร เมื่ออาคารเสร็จแล้วเราไม่สามารถ
ตรวจสอบสภาพได้ จะมาทราบอีกทีก็มักจะมีอาการหนักแล้ว ผู้เขียนเคยศึกษาเพ่ือแก้ไขบ้านราคาเกิน 20 ล้าน
บาทแห่งหนึ่ง หาสาเหตุอยู่นาน สุดท้ายพบว่าตอม่อไม่ได้ถูกเทคอนกรีต มีแต่ไม้แบบกับเหล็กเสริมอยู่เท่านั้ น 
กรณีนี้พิสูจน์ได้ชัดว่า ถูก แพง ไม่เก่ียว 

 

รูปที่ 7 ระบบฐานรากเสาเข็ม 
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รูปที่ 8 ความไม่สมบูรณ์ของเสาตอม่อ โดยเฉพาะตรงโคนที่การเทคอนกรีตไม่สมบูรณ์ 

 

รูปที่ 9 การเสื่อมสภาพของเสาตอม่อและการเป็นสนิมของเหล็กเสริม 

 

รูปที่ 10 การร้าวของเสาตอม่อเนื่องจากการเยื้องศูนย์ของฐานราก 
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4. เสาเข็มหรือตอม่อเยื้องศูนย์ เนื่องจากการวางต้าแหน่งตอนส้ารวจไม่ถูกต้อง หรือมีการเปลียน
แปลงแก้ไขแบบโดยเพิ่ม-ลดขนาดอาคาร แต่ตอกเสาเข็มไปแล้ว หรือเกิดจากการตอกเข็มไม่ตรงต้าแหน่ง (รูปที่ 
11) กรณีนี้ถ้าเกิดข้ึนจะท้าให้ตอม่อถูกบิดและวิบัติ ถ้าเป็นฐานเดียวคานผนังรอบฐานนั้นก็จะแตกร้าว หรือเมื่อ
ตอม่อใดต่อม่อหนึ่งวิบัติ ตอม่ออ่ืนอาจจะวิบัติตามเพราะต้องถ่ายน้้าหนักไป ถ้าผิดพลาดทั้งแนวเสา อาคารก็จะ
เอียงทั้งอาคาร หรือถ้าเป็นอาคารที่มีหลายช่วงก็จะเกิดการแตกแยกกลางอาคาร หรื อถ้าหนักที่สุดคืออาคาร
อาจถึงข้ันล้มลงได้ (รูปที่ 12) 

 

รูปที่ 11 เสาเข็มเยื้องศูนย์กลางกับเสาตอม่อ ท าให้เกิดการบิดที่ตอม่อ หรือฐานรากหลุดหัวเข็ม 

 

รูปที่ 12 บ้านล้มเนื่องจากเสาเข็มเยื้องศูนย์ (สุทธิศักดิ์, 2556) 
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5. การต่อเติมอาคารหรือส่วนขยายอาคาร กรณีนี้ก็มีให้เห็นเป็นประจ้า โดยมีกรณีย่อยๆดังนี้ 

ก) การเพ่ิมชั้นหรือน้้าหนักบรรทุกของอาคารโดยไม่ปรึกษาวิศวกรหรือขออนุญาติตาม
กฏหมาย กรณีนี้ไม่ต้องพูดถึงความน่ากลัว และไม่ใช่ว่าฐานรากจะมีโอกาสพิบัติได้อย่างเดียว ตัวอาคารทั้งเสา
และคานก็มีโอกาสสูงได้เช่นกัน ขึ้นอยู่กับว่าใครจะไปก่อน ขอให้ระลึกไว้เสมอว่า บ้านเป็นอาคารทางวิศวกรรม
ที่ถูกออกแบบมาภายใต้ข้อจ้ากัด ถ้ารับน้้าหนักเกินกว่าที่ออกแบบก็อันตราย บางท่านมักพูดว่าวิศวกรเผื่อไว้
เยอะแล้ว ไม่น่าเป็นไร ขอเรียนว่าถ้าท่านใช้ส่วนที่วิศวกรเผื่อไว้ บ้านท่านก็จะไม่มีความปลอดภัยเหลืออยู่เลย 

ข) การใช้เสาเข็มยาวไม่เท่ากัน กรณีนี้ก็พบมากเช่นกัน ที่เห็นชัดคือห้องแถวที่ต้องการต่อ
เติมด้านหลังหรือบ้านที่ต้องการต่อครัวหรือขยายส่วนข้าง ส่วนที่ต่อเติมหรือขยายนี้มักจะไม่สามารถใช้เสาเข็ม
ยาวเท่ากับส่วนของอาคารหลักได้เพราะอาคารหลักถ้าใช้เข็มตอกลึก เมื่อต่อเติมการต่อเข็มจะท้าไม่ได้เพราะไม่
มีที่วางปั้นจั่น ดังนั้นจึงอาจใช้เสาเข็มเจาะแบบแห้ง ซึ่งไม่สามารถจะยาวเท่าเสาเข็มตอกได้ หรืออาจใช้เสาเข็ม
ขนาดเล็กหกเหลี่ยมยาวหกเมตรหลายๆต้นมาเป็นฐานราก กรณีเช่นนี้แม้เสาเข็มจะสามารถรับน้้าหนักได้แต่ดิน
ใต้ปลายเข็มยังคงเป็นดินที่ทรุดตัวได้มาก ซึ่งต่างจากเสาเข็มตอกที่ส่วนใหญ่จะตอกจนปลายอยู่ในชั้นดินทราย 
ซึ่งทรุดตัวได้น้อย ดังนั้นเมื่อใช้งานไปสัก 3-5 ปี อาการก็จะเริ่มออกอย่างชัดเจน คือส่วนที่ต่อเติมจะทรุด แต่
บ้านหลักไม่ทรุด ก็จะเกิดการดึงกัน ซึ่งอาจท้าให้โครงสร้างอาคารหลักเสียหายอย่างรุนแรงได้ (รูปที่ 13)กรณีนี้
ถ้าแยกโครงสร้างของส่วนต่อเติมออกจากส่วนอาคารหลัก ความเสียหายก็จะไม่เกิดขึ้นอย่างรุนแรง จะมีแค่เรื่อง
พ้ืนหรือหลังคาตรงรอยต่อที่อาจจะแตกบ้าง 

  

รูปที่ 13 การต่อเติมอาคารโดยใช้เสาเข็มยาวไม่เท่ากัน ท าให้เกิดการดึงตัว 
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6. การเร่งถมดิน โดยปกติแล้วพ้ืนที่ที่จะก่อสร้างอาคารหรือหมู่บ้านมักจะเป็นที่ที่ต่้ากว่าถนน และ
อาจต่้ากว่าระดับน้้าท่วมที่จะเกิดขึ้น ดังนั้นทุกโครงการจึงจ้าเป็นต้องท้าการถมดินเพ่ือไม่ให้พ้ืนที่ตัวเองน้้าท่วม 
เมื่อท้าการถมดินลงไป การทรุดตัวจะเกิดข้ึนในสองส่วนคือ (รูปที่ 14) 

ก) การทรุดตัวของดินที่ใช้ถม ถ้าเป็นดินเหนียวก็จะทรุดมากกว่าดินทราย และการทรุดตัว
จะค่อยๆเกิดในระยะยาว ถ้ามีการบดอัด ก็จะทรุดน้อยกว่าไม่บดอัด (แต่ปกติจะไม่บดอัด เพราะ ไม่ได้เป็น
โครงสร้างที่รับน้้าหนักมาก)  

ข) การทรุดตัวของดินฐานรากใต้ดินถม ถ้าเป็นชั้นดินฐานรากเป็นชั้นดินเหนียวอ่อน เมื่อมี
การถมดินด้านบน ชั้นดินดังกล่าวก็จะทรุดตัว และเป็นการทรุดตัวในระยะยาวเช่นกัน 

 

รูปที่ 14 การทรุดตัวจากดินถมและการทรุดตัวของช้ันดินจากน้ าหนักอาคาร 

ผลเสียของการถมดินแล้วเร่งเปิดโครงการมีดังต่อไปนี้  

ก) เสาเข็มอาจวิบัติ ถ้าถมที่เสร็จแล้วด้าเนินการตอกเสาเข็มเลย ในขณะที่ชั้นดินเหนียว
อ่อนยังทรุดตัวไม่เสร็จหรือยังต้องทรุดอีกมาก ชั้นดินเหนียวอ่อนก็จะไปฉุดเข็มที่ตอกไปแล้วให้ทรุดลง ซึ่งถ้าแรง
ฉุดมีมาก เข็มก็อาจจะวิบัติได้ กรณีนี้ถ้าทราบล่วงหน้า สามารถออกแบบเผื่อขนาดของเสาเข็มไว้ได้ (รูปที่ 15) 
กรณีนี้ทางเทคนิคเรียกว่าการเกิด Negative skin friction 

ข) ส่วนต่อเติมด้วยเข็มสั้นทรุด ไปรั้งอาคารหลักให้เสียหาย ถือเป็นการเร่งกระกวนการให้
เสียหายเร็วยิ่งขึ้น 

ค) โครงสร้างที่ไม่มีเข็มทรุดตัว เช่นพื้นถนน รั้ว ทางเดินรอบบ้าน 
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ง) ท่อแตก ได้แก่ท่อน้้าประปา ท่อส้วม เนื่องจากส่วนพวกนี้จะฝังดินและจะทรุดไปตาม
ดิน ส่วนที่ไปต่อกับตัวบ้านก็จะขาด กรณีนี้ส่วนใหญ่จะมีการใช้ท่ออ่อนที่ยืดตัวได้ป้องกันไว้อยู่แล้ว แต่ถ้ามีการ
ทรุดตัวมาก ก็จะขาดหรือแตกเช่นกัน 

 

รูปที่ 15 การฉุดเสาเข็มลงเนื่องจากการทรุดตัวจากดินถม 

ทางท่ีดีถ้าหลังจากการถมดินแล้วมีการรอให้การทรุดตัวส่วนใหญ่เกิดไปก่อนแล้วจึงก่อสร้างก็
จะดีท่ีสุด ค้าถามคือจะต้องรอนานเท่าไร ค้าตอบคือขึ้นอยู่กับลักษณะดินบริเวณนั้นว่ามีดินอ่อนหนาเท่าไร ดิน
ถมถมสูงไหม คือต้องมีการค้านวณ ยิ่งทิ้งไว้นานปัญหาดังกล่าวก็จะยิ่งน้อยลง ในพ้ืนที่กรุงเทพฯและปริมณฑล 
ถ้าท้ิงไว้เกิน 3 ปี ปัญหาก็น่าจะน้อยลง แต่อย่างที่เรียนว่าคงต้องมีการค้านวณกันถึงจะตอบได้ ค้าถามว่าในทาง
ปฏิบัติรออย่างนั้นได้หรือไม่ ค้าตอบก็คงต้องแล้วแต่กรณีแต่ส่วนใหญ่น่าจะรอไม่ได้นานเพราะเป็นเรื่องธุรกิจ  

การแก้ไขในกรณีนี้นอกเหนือจากการรอให้ทรุดอาจท าได้ดังนี้ 

ก) การปรับปรุงดินฐานรากให้ทรุดตัวขณะใช้งานให้น้อยลง โดยการเร่งการทรุดตัวขณะ
ก่อสร้างโดยการใช้ PVD และ Preload หรือการใช้ Cement Column 

ข) กรณีข้างต้นหากท้าทั้งโครงการมักจะท้าไม่ได้เพราะราคาจะสูง ดังนั้นถ้าแบ่งพ้ืนที่การ
ขายโดยส่วนที่เร่งขายให้ใช้การปรับปรุงดินฐานรากไปก่อน ส่วนอ่ืนให้ใช้ดินถมให้สูงกว่าที่จะใช้งานไว้หรือ
เรียกว่าการ Preload  

7. การถมบ่อเก่า ไม่ว่าจะเป็นบ่อน้้าหรือบ่อดินเดิม (รูปที่ 16) ถ้าเป็นบ่อดินเก่าที่ขุดดินไปขาย
ความลึกก็จะมาก ปริมาตรและงบประมาณที่ต้องใช้ในการถมจะสูงมาก ดังนั้นโครงการบ้านต้นทุนต่้าจึงไม่ค่อย
คุ้มที่จะท้า ที่จะคุ้มคือพ้ืนที่ในเขตเมืองที่มีราคาที่ดินสูง แต่ก็ไม่จ้าเป็นเสมอไป โครงการต้นทุนต่้าก็อาจเลือก
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วัสดุถมคุณภาพต่้าราคาถูกมาใช้ถมก็ได้ ในกรณีการถมบ่อเก่านี้การทรุดตัวในอนาคตจะมากหรือน้อยขึ้นอยู่กับ
ว่าวัสดุที่ใช้ถมเป็นวัสดุอะไร และมีการรอให้ทรุดตัวหรือไม่ บางโครงการอาจใช้ดินเหนียวหรือดินทรายตามปกติ 
บางโครงการใช้ดินที่เหลือจากโครงการที่ต้องเจาะเสาเข็มมากๆ ที่โชคร้ายคือบางโครงการใช้ขยะมาถม ผลที่
ตามมาถ้ามีการทรุดตัวมากก็จะคล้ายกับกรณีการเร่งถมดินแต่ที่อาจจะเพ่ิมเติมคือเรื่องน้้าท่วมขัง เพราะถ้าดิน
ที่น้ามาถมไม่ดีการทรุดตัวจะมากในบริเวณกลางพ้ืนที่ ท้าให้เกิดน้้าท่วมขัง (รูปที่ 17) 

 

รูปที่ 16 บ่อดิน 

 

รูปที่ 17 การทรุดตัวของพื้นที่รอบบ้านที่สร้างในพื้นที่บ่อเก่า (สุทธิศักดิ์, 2556) 

8. ปัจจัยภายนอกอ่ืนๆ ได้แก่ 

ก) การขุดดินของพ้ืนที่ข้างเคียง จะท้าให้อาคารที่ใช้เข็มสั้นมีโอกาสที่จะเสียหายได้ง่ายกว่า 
หรือเข็มที่เป็นเข็มต่ออาจจะเสียหายได้ 
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ข) การทรุดตัวเนื่องจากการสูบน้้าบาดาลท้าให้แผ่นดินทรุดตัว ปัจจุบันอัตราการทรุดตัว
ดังกล่าวลดลงไปมากแล้วในพ้ืนที่กรุงเทพฯ เนื่องจากมีการควบคุมการใช้น้้าบาดาล และปัจจัยนี้ไม่น่าจะส่งผล
ให้อาคารพิบัติลงมาได้ 

3. ข้อแนะน าในการเลอืกซื้อบ้าน  

1. ตรวจสอบว่ามีการเจาะส้ารวจดินหรือไม่ ราคาการเจาะส้ารวจดินต่อหลุมไม่เกิน 25,000 บาท 
เทียบไม่ได้กับความสูญเสียที่เกิดขึ้น 

2. ตรวจสอบว่าการตอกเสาเข็มเป็นไปตามผลการเจาะส้ารวจหรือไม่ ทั้งนี้คงต้องสอบถามทาง
วิศวกรของโครงการ 

3. ตรวจสอบว่ามีการท้าการทดลองตอกเสาเข็มก่อนที่จะตอกจริงก่อนหรือไม่ (Pilot pile)  

4. ถ้าพ้ืนที่เป็นบ่อน้้าหรือบ่อดินเก่า ไม่ใช่ว่าสร้างไม่ได้ แต่ต้องสอบถามมาตรการการป้องกันการ
ทรุดตัวจากทางโครงการว่าเป็นอย่างไร 

5. โครงการมีมาตราการในการแก้ไขการทรุดตัวรอบๆบ้านหรือที่จอดรถอย่างไร 

6. การตรวจสอบสภาพฐานรากหรือตอม่อจะไม่สามารถท้าได้ เพราะปัจจุบันโครงการจะขายบ้าน
พร้อมอยู่เป็นหลัก กรณีนี้คงต้องสอบถามจากวิศวกรผู้คุมงานของโครงการเช่นกัน 

7. ถามหามาตรการรองรับหากเกิดความเสียหายต่อบ้านเนื่องจากการก่อสร้างโดยควรเป็น
ข้อตกลงก่อนการซื้อ-ขาย 

4. ข้อเสนอแนะในเชิงนโยบาย 

1. ต้องมีการออกข้อบังคับให้มีการเจาะส้ารวจดินส้าหรับการก่อสร้างอาคาร กรณีนี้ไม่ได้เป็นภาระ
กับเจ้าของมากมาย  

2. การใช้บ่อน้้าหรือบ่อดินเก่าที่มีความลึกมากกว่าค่าหนึ่งมาถมท้าโครงการที่ขายต่อสาธารณะ 
จะต้องมีการประเมินการทรุดตัว และเสนอมาตราการการจัดการที่จะไม่ก่อให้เกิดผลต่อการใช้พ้ืนที่ในระยะยาว
โดยวิศวกร 

3. โครงการต้องมีมาตราการรองรับหากเกิดความเสียหายของอาคารอันเนื่องมาจากการก่อสร้าง 
ทั้งนี้ควรมีมาตราการที่สามารถแจ้งผู้ซื้อได้อย่างเป็นรูปธรรม โดยจ้าแนกตามระดับความรุนแรงที่เกิดขึ้น ซึ่งควร
เป็นส่วนหนึ่งของสัญญาซื้อ-ขาย 


