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บทที ่6

ขอจํากัดดานการออกแบบ และการทําการตลาดในการสรางเอกลักษณ
ใหกับองคประกอบทางสถาปตยกรรม

ในการศึกษาในหัวขอขอจํากัดดานการออกแบบ และการทําการตลาดในการสราง
เอกลักษณใหกับองคประกอบทางสถาปตยกรรม ผูวิจัยไดทําการสัมภาษณ ผูท่ีมีสวนเก่ียวของกับ
การสรางเอกลักษณใหกับโครงการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งประกอบดวยนักการตลาดและ
สถาปนิกที่มีประสบการณในการทํางานกับบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยประเด็นและเนื้อหา
ในการสัมภาษณเม่ือนํามาวิเคราะหแลวสามารถแบงเปนหัวขอดังนี้

1. วิธีการในการสรางเอกลักษณใหกับโครงการ ประกอบดวยความสําคัญในการสราง
เอกลักษณใหกับโครงการ องคประกอบและวิธีการในการสรางเอกลักษณใหกับโครงการ

2. ขอจํากัดทางดานการออกแบบในการนําเอาองคประกอบทางสถาปตยกรรมไปใช
ในการสรางเอกลักษณโครงการ ประกอบดวย ขอจํากัดที่เกิดจากลักษณะองคกรและความ
ไววางใจในสถาปนิก

3. ขอจํากัดทางดานการทําการตลาดในการนําเอาองคประกอบทางสถาปตยกรรมไป
ใชในการสรางเอกลักษณโครงการ ประกอบดวย ขอจํากัดจากลักษณะโครงการ ขอจํากัดท่ีเกิดจาก
กลุมผูบริโภค

6.1 วิธีการในการสรางเอกลักษณใหกับโครงการ

6.1.1 ความสําคัญในการสรางเอกลักษณใหกับโครงการ

ในการทําการพัฒนาโครงการบานจัดสรร  การสรางเอกลักษณใหกับโครงการมี
ความจําเปนอยางย่ิงในปจจุบัน เน่ืองจากรูปแบบและความตองการของผูบริโภคเปล่ียนไป รูปแบบ
การโฆษณาที่เปลี่ยนไป จึงสงผลใหการพัฒนาโครงการมีมิติมากกวาเรื่องสถานที่ตัง้ และราคา 
เนื่องจากในปจจุบันผูบริโภคมีความเปนตัวของตัวเองสูงกวาเดิม และตองการแสดงออกถึงสิ่งที่
ตนเองเปนเพ่ือส่ือไปยังผูอ่ืน จึงทําใหสินคาตาง ๆ ตองใสคุณลักษณะท่ีส่ือถึงบุคลิกภาพของผูใช
สินคานั้น ๆ รวมท้ังบานจัดสรรดวยเชนกัน การสรางเอกลักษณใหกับโครงการจึงเปรียบเสมือนการ
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สื่อสารใจความทางดานบุคลิกและอารมณของโครงการไปยังกลุมผูบริโภค ซึ่งผลประโยชนที่
เกิดข้ึนคือ เกิดความชัดเจนในกลุมของผูท่ีจะเปนผูบริโภคหลักทําใหโครงการและผูบริโภคสามารถ
ส่ือสารกันได ดังจะเห็นไดจากลักษณะการทําการโฆษณาโครงการในปจจุบันท่ีเนนส่ือถึงรูปแบบ
การใชชีวิต เชน ชีวิตรมร่ืนในชุมชนท่ีเปนมิตร หรือ ชีวิตเมโทร เปนตน ท้ังน้ีเพ่ือทําการส่ือให
ผูบริโภคที่มีลักษณะการใชชีวิตใกลเคียงกับภาพลักษณโครงการเกิดความสนใจ ซึ่งการนําเสนอ
ภาพลักษณของโครงการนั้นจําเปนที่จะตองสื่อออกมาในทุกดานทั้งทางนามธรรมและรูปธรรม
ดังนั้นการออกแบบโครงการใหสื่อถึงภาพลักษณของโครงการไดจึงมีความจําเปนอยางยิ่ง เพราะ
ทายท่ีสุดรูปของงานสถาปตยกรรมในโครงการก็ยังเปนส่ือท่ีใชในการทําการโฆษณาอยูบอยคร้ัง

ในขณะเดียวกันลักษณะการทําโครงการในปจจุบันมักเกิดจากบริษัทแมหน่ึงบริษัททํา
การพัฒนาโครงการในหลาย ๆ ระดับ การสรางเอกลักษณใหกับโครงการจึงไมใชเพียงการสราง
ความแตกตางระหวางผูประกอบการแตละรายแตเพียงอยางเดียว ยังครอบคลุมถึงการสรางความ
แตกตางในแตละระดับราคาทําใหผูบริโภคมีความชัดเจนในแตละระดับโครงการ เพราะระดับ
โครงการท่ีแตกตางกัน กลุมผูบริโภคก็มีความตองการท่ีแตกตางกัน การท่ีบริษัทแมมีภาพลักษณ
ของโครงการท่ีชัดเจนเพียง 1 แบบอาจทําใหไมสามารถตอบสนองกับความตองการของผูบริโภคได
ในทุกกลุม ดงัน้ันการส่ือความแตกตางในแตละชวงช้ันโครงการทําใหผูบริโภครับรูถึงส่ิงท่ีจะไดรับ
จากการเลือกซ้ือโครงการในระดับราคาน้ัน ๆ

6.1.2 องคประกอบและวิธีการในการสรางเอกลักษณใหกับโครงการ

วิธีการในการสรางเอกลักษณของโครงการนั้นจะอยูภายใตแนวความคิดหลักที่สื่อถึง
ภาพรวมของโครงการแลวจึงแตกยอยลงไปในแตละสวน แนวความคิดหลักจึงเปนเสมือน
จุดเริ่มตนและขอบเขตของการสรางเอกลักษณ ดังนั้นในโครงการแตละระดับหรือประเภท การ
ไดมาซึ่งแนวความคิดหลักของโครงการจึงมีความสาํคัญอยางยิ่ง โดยแนวความคิดหลักของ
โครงการจะตองมีขอบเขตท่ีชัดเจนและแตกตางกับแนวความคิดหลักของอีกประเภทโครงการ เพื่อ
ปองกันความสับสนทางดานขอมูลจะเกิดข้ึนกับกลุมผูบริโภคท่ีจะนําไปเช่ือมโยงกับโครงการอ่ืน ๆ
ท่ีมีความคลายคลึงกัน

เม่ือโครงการไดแนวความคิดหลักมาจึงทําการแปรแนวความคิดหลักลงไปยัง
องคประกอบตาง ๆ ของการทําโครงการ โดยในธุรกิจบานจัดสรรองคประกอบที่ใชในการสราง
เอกลักษณไดแก อาคารสถานท่ี เครื่องหมายการคา คําขวัญ วัสดุโครงการ หนังสือหรือเอกสาร
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ตาง ๆ ของโครงการ การตลาดและการขาย (Simonson and Schmitt, 1997, pp. 84-86) 
ซึ่งองคประกอบเหลานี้จะถูกออกแบบภายใตแนวความคิดหลัก การเนนจุดสนใจไปยัง
องคประกอบใดองคประกอบหนึ่งนั้นมักขึ้นอยูกับลักษณะของโครงการ และกลุมผูบริโภค แต
โดยรวมแลวในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมักมุงเนนท่ีจะนําเสนอผานตัวอาคารและสภาพพ้ืนท่ีโดยรวม
เปนหลัก เนื่องจาก สามารถสื่อภาพลักษณโครงการไปยังผูบริโภคไดอยางชัดเจน การแปลขอมูล
จากแนวความคิดหลักมายังรูปแบบทางสถาปตยกรรมจึงเปนหนาท่ีของสถาปนิกและนักการตลาด
ซ่ึงสามารถแสดงวิธีการสรางเอกลักษณดังแผนภูมิตอไปน้ี

ภาพที่ 6.1
ท่ีมาของการสรางเอกลักษณโครงการ

เมื่อโครงการสามารถแปลแนวความคิดหลักออกมาเปนงานสถาปตยกรรมไดแลวจึง
เปนขั้นตอนในการเลือกนําเสนอไปยังผูบริโภค โดยทั่วไปแลวการนําเสนอจะตองเลือกมุมมองที่
แสดงเอกลักษณของโครงการชัดเจนและสมบูรณที่สุด ซึ่งแตละโครงการจะมีจุดสมบูรณที่ไม
เหมือนกันจึงทําใหแตละโครงการมีการนําเสนอท่ีแตกตางกันเปนท่ีมาของเอกลักษณโครงการน้ัน ๆ

เอกลักษณโครงการ

แนวความคิดหลัก

งานสถาปตยกรรม (อาคาร/สถานท่ี)

สถาปนิก นักการตลาด
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6.2 ขอจํากัดทางดานการออกแบบในการนําเอาองคประกอบทางสถาปตยกรรม
ไปใชในการสรางเอกลักษณโครงการ

6.2.1 ขอจํากัดท่ีเกิดจากลักษณะองคกรและความไววางใจในสถาปนิก

จากการทาํการสัมภาษณพบวาลักษณะองคกรมีผลตอการออกแบบ เพ่ือสราง
เอกลักษณใหกับโครงการ เนื ่องจากในปจจุบันรูปแบบของบริษัทที่ทําการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยมีรูปแบบการวาจางสถาปนิกท่ีแตกตางกัน คือ การจางสถาปนิกมาเปนพนักงาน
ประจํา (in house) และการจางสถาปนิกภายนอกมาออกแบบโครงการ (out source) ซ่ึงท้ังสอง
ลักษณะจะมีบทบาท และขอบเขตการทํางานท่ีแตกตางกัน การวาจางสถาปนิกประจําบริษัทพบวา
ขีดความสามารถในการออกแบบและการนําเสนอรูปแบบทางสถาปตยกรรมจะมีนอยกวา
เนื่องจากลักษณะของบริษัทจะใหความสําคัญกับการวิเคราะหขอมูลความตองการของผูบริโภค
เปนหลัก การออกแบบของสถาปนิกภายในจึงเปนการออกแบบภายใตกรอบของการวิจัยความ
ตองการของผูบริโภค ประกอบกับการตระหนัก และใหความสําคัญในการสรางเอกลักษณใหกับ
โครงการผานการออกแบบของสถาปนิกยังมีนอย จึงทําใหอํานาจในการนําเสนอรูปแบบทาง
สถาปตยกรรมมีนอยตามไปดวย ขีดความสามารถของสถาปนิกภายในจึงเปนการออกแบบ
องคประกอบเล็ก ๆ ท่ีไมมีผลกระทบในภาพรวมท่ีไดรับการวิเคราะหจากฝายวิจัยมาแลว

ในทางตรงกันขามบริษัทที่เลือกใชการวาจางบริษัทสถาปนิกจากภายนอกทําการ
ออกแบบโครงการมักจะใหอิสระในการออกแบบมากกวา เนื่องมาจากการวาจางแบบชั่วคราวนั้น
ผูพัฒนาโครงการจะทําการเลือกจนแนใจ และไวใจในบริษัทน้ัน ๆ จึงมักเปดโอกาสในการออกแบบ
เพ่ือดูแนวความคิดใหม ๆ ที่สถาปนิกนําเสนอ รวมทั้งรูปแบบองคกรที่มีความม่ันคงและมี
แรงผลักดันมากกวา จึงทําใหการออกแบบโดยใชองคประกอบทางสถาปตยกรรมมีความ
หลากหลายมากกวาซ่ึงสามารถสรุปไดดังภาพท่ี 6.2 

ดังน้ัน จะพบวาขอจํากัดทางดานการออกแบบน้ันข้ึนอยูกับรูปแบบขององคกรเปนหลัก 
สามารถสรุปไดคือ ถารูปแบบขององคกรเปนการใชสถาปนิกภายในบริษัท ขีดความสามารถของ
สถาปนิกในการนําเสนอรูปแบบของงานสถาปตยกรรม ควรเปนองคประกอบท่ีนําเสนอเฉพาะสวน
ในทางตรงกันขามถารูปแบบขององคกรเปนการใชสถาปนิกภายนอกบริษัท ขีดความสามารถของ
สถาปนิก ในการนําเสนอรูปแบบของงานสถาปตยกรรมอาจเปนไดทั้งองคประกอบที่นําเสนอใน
ภาพรวมและองคประกอบท่ีนําเสนอเฉพาะสวน
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ภาพที ่6.2
ขอบเขตความแตกตางระหวางสถาปนิกภายในบริษัท และสถาปนิกภายนอกบริษัท

6.3 ขอจํากัดทางดานการทําการตลาดในการนําเอาองคประกอบทางสถาปตยกรรม
ไปใชในการสรางเอกลักษณโครงการ

6.3.1 ขอจํากัดจากลักษณะโครงการ  

ในการทําการตลาดจะพบวาลักษณะของโครงการมีผลตอการทําการตลาดและการ
ออกแบบ ทั้งนี ้ เน่ืองมาจากลักษณะโครงการท่ีแตกตางกันก็จะมีการนําเสนอท่ีแตกตางกัน โดยใน
ปจจุบันลักษณะของการทําโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทบานเดี่ยวระดับกลางมีลักษณะการ
ทําโครงการแบงเปน 2 แบบคือ

โครงการด้ังเดิมท่ีมีการเปดเฟสใหมหรือพ้ืนท่ีใหม ลักษณะของโครงการประเภทน้ีน้ัน
จะมีแนวความคิดหลักเหมือนกับโครงการเดิม เพียงแตมีการยายสถานที่สราง การใชลักษณะ
โครงการเดิมแลวเปดพ้ืนท่ีใหมมักเกิดจากพ้ืนฐานดานช่ือเสียง และภาพลักษณท่ีดีของโครงการเดิม

สถาปนิกภายใน ( in house ) สถาปนิกภายนอก (  out source )

บริษัทพัฒนาโครงการ

องคกรสถาปนิกมีขนาดเล็ก

แนวความคิดมาจากฝายวิจัย
และการตลาดเปนหลัก

ความสามารถในการนําเสนอ
รูปแบบใหมๆ มีตํ่า

องคกรสถาปนิกมีขนาดใหญ

แนวความคิดมาจาก
สถาปนิก

ความสามารถในการนําเสนอ
รูปแบบใหมๆ มีสูง
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การทําการตลาดจึงมักเช่ือมโยงภาพลักษณของพ้ืนท่ีโครงการเดิมมายังพ้ืนท่ีโครงการใหม การทํา
การตลาดจะมีขอจํากัดคอนขางมาก เนื่องมาจากการที่โครงการเคยผานตาและเปนที่รูจักของ
ผูบริโภคอยูในระดับหน่ึงแลว ผูบริโภคยอมมีการจดจํา และมีภาพลักษณเดิมของโครงการ การ
เสริมแนวความคิดใหมเพ่ือไมใหภาพลักษณยํ่าอยูกับท่ีจึงจะตองอยูภายใตกรอบความคิดเดิมของ
โครงการเพ่ือปองกันความสับสนทางขอบเขตท่ีจะเกิดข้ึนในกลุมผูบริโภค (Schiffman and Kanuk,
1991, pp. 150-153 ) ดงัน้ัน การนําเสนอรูปแบบทางสถาปตยกรรมใหม ๆ ของโครงการจะตอง
เปนรูปแบบที่มีความสอดคลองกับโครงการดั้งเดิมในระดับที่ผูบริโภคสามารถเชื่อมโยงได 
ในขณะเดียวกันการนําเสนอรูปแบบองคประกอบทางสถาปตยกรรมควรเปนรูปแบบเดิม เชน
โครงการเดิมเนนการนําเสนอการจัดวางผังพ้ืนท่ี โครงการใหมก็ควรเนนการจัดวางผังพ้ืนท่ีเชนกัน
แตอาจนําเสนอการจัดวางผังในรูปแบบอ่ืน

ในทางตรงกันขาม สําหรับโครงการใหม การออกแบบและการทําการตลาดสามารถ
ทําไดอยางไมมีขอบเขตจํากัดแตสิ่งสําคัญคือภาพที่จะนําเสนอออกไปยังผูบริโภคจะตองมีความ
ชัดเจนในขอมูลท่ีจะส่ือในระดับท่ีมีความสมบูรณและมีความแตกตางสูง เพราะผูบริโภคไมเคยมี
ประสบการณกับโครงการมากอน หากการทําการตลาด และการนําเสนอขอมูลมีทิศทางท่ีไมชัดเจน
และขาดความแตกตางจากโครงการอื่น ๆ จําทําใหผูบริโภคเชื ่อมการจดจาํโครงการไปกับ
โครงการอ่ืนๆท่ีมีลักษณะคลายกันได

สามารถสรุปไดวาขอจํากัดทางดานการทําการตลาดท่ีเกิดจากลักษณะโครงการมี
ความแตกตางดังแสดงในตารางที ่6.1 

ตารางที ่6.1
ขอจํากัดทางดานการทําการตลาดท่ีเกิดจากลักษณะโครงการ

โครงการเดิม โครงการใหม
-ตองยึดอยูกับแนวความคิดหลักของโครงการ
เดิม
-การใชองคประกอบทางสถาปตยกรรมแบบ
ใหมๆ จะตองอยูในขอบเขตท่ีผูบริโภคสามารถ
เช่ือมโยงไปยังโครงการเดิมได

-แนวความคิดตองโดดเดนและแตกตางจาก
โครงการอ่ืนอยางชัดเจน
-องคประกอบและการส่ือสารตองแข็งพอท่ีจะ
สรางการจดจําใหมใหเกิดข้ึนกับผูบริโภคได
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จากขอจํากัดของโครงการทั้งสองรูปแบบเมื่อนํามาเปรียบเทียบกับลักษณะของ
องคประกอบทางสถาปตยกรรมแลว พบวาโครงการเกาหากจะมีการใชองคประกอบทาง
สถาปตยกรรมควรใชองคประกอบทางสถาปตยกรรมที่นําเสนอเฉพาะสวน เพราะมีผลกระทบ
ทางดานการเปลี่ยนแปลงการรับรูไมมากนัก ในขณะที่โครงการใหมหากจะมีการใชองคประกอบ
ทางสถาปตยกรรมควรใชองคประกอบทางสถาปตยกรรมที่นําเสนอในภาพรวมเพราะสามารถ
สรางการรับรูและจดจําไดดีกวา

6.3.2 ขอจํากัดท่ีเกิดจากกลุมผูบริโภค

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ลักษณะของกลุมผูบริโภคเปนปจจัยที่สําคัญที่มีผลตอการ
ออกแบบ และการทําการตลาดซ่ึงลักษณะของผูบริโภคท่ีเปนขอจํากัดมีดังน้ี

ลักษณะการใชชีวิตของผูบริโภค ขอจํากัดท่ีเกิดจากความตองการท่ีเปล่ียนแปลงไป
ตามลักษณะการใชชีวิต พบวาในปจจุบันผูบริโภคมีความเปนตัวของตัวเองมากขึ้นและตองการ
นําเสนอความเปนตัวของตัวเองผานสินคาที่ผูบริโภคเลือกซื้อ ทําใหการทําการตลาดไมไดจํากัด
ขอบเขตแคความสะดวกสบาย ราคาหรือท่ีต้ังแตเพียงอยางเดียว การออกแบบโครงการและการทํา
การตลาดในปจจุบันจะตองสื่อถึงภาพลักษณที่ผูบริโภคตองการจะเปน ซึ่งปญหาที่ตามมาคือ
ความแตกตางของผูบริโภคที่มีมากขึ้น ทําใหการออกแบบและการทําการตลาดจะเปนในรูปของ
การเจาะตลาดที่มีขนาดเล็ก ๆ หลาย ๆ กลุมแทนที่จะเปนตลาดใหญ 1 กลุม ทําใหการสราง
เอกลักษณโครงการมีกรอบทางดานการออกแบบ และการทําการตลาดที่ชัดเจนจนไมสามารถ
ดงึดูดผูบริโภคกลุมอ่ืนได

การแบงแยกของระดับกลุมผูบริโภค ในโครงการบานจัดสรรระดับกลางสามารถ
แบงยอย ๆ ไดอีกหลายระดับราคา ซึ่งผูบริโภคที่อยูในระดับราคาที่สูงกวามักไมตองการสิ่งที่
เหมือนกับโครงการของตนไปปรากฏอยูในโครงการที่อยู คนละระดับราคา จึงเปนสาเหตุให
โครงการในแตละระดับราคามีความจําเปนที่จะตองสรางความแตกตางที่ชัดเจน ซึ่งขอจํากัดนี้จะ
เกิดปญหากับผูประกอบการที่มีโครงการหลายระดับ และตองการสื่อใหทุกโครงการสามารถ
เชื่อมโยงกับบริษัทแมได การออกแบบและการทําการตลาดจะตองระมัดระวังทั้งขอบเขตที่
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ผูบริโภคสามารถเชื่อมโยงทุกระดับราคาไปยังบริษัทแมได และในขณะเดียวกันก็ตองสรางความ
แตกตางใหเกิดข้ึนในแตละระดับราคา

จากการทําการศึกษาเรื่องขอจํากัดทางดานการออกแบบและการทําการตลาดเพื่อ
นํามาเปนแนวทางในการเลือกใชองคประกอบทางสถาปตยกรรมใหเหมาะสม พบวา ลักษณะการ
ใชองคประกอบทางสถาปตยกรรมท่ีเหมาะสมเปนดังภาพท่ี 6.3 

ภาพที่ 6.3
ลักษณะการใชองคประกอบทางสถาปตยกรรมท่ีเหมาะสม

จากรูป 6.3 แสดงใหเห็นถึงความเหมาะสมในการนําเอาองคประกอบทางสถาปตยกรรม
ไปใชในการสรางเอกลักษณโดยคํานึงถึงปจจัยดานสถานะของสถาปนิกและลักษณะโครงการ 
โดยพบวา การใชองคประกอบทางสถาปตยกรรมที่นําเสนอในภาพรวมนั้นมีโอกาสเกิดขึ้นไดกับ
โครงการใหมที่ใชการวาจางสถาปนิกภายนอก ในขณะที่องคประกอบที่นําเสนอเฉพาะสวนนั้น
มีโอกาสเกิดขึ้นไดใน 3 กรณีคือโครงการเกาที่ใชสถาปนิกภายในหรือภายนอก และโครงการ
ใหมท่ีใชสถาปนิกภายใน

จากการทําการศึกษาเร่ืองขอจํากัดดานการออกแบบ และการทําการตลาด
ในการสรางเอกลักษณใหกับองคประกอบทางสถาปตยกรรม พบวาขอจํากัดในการนําเอา
องคประกอบทางสถาปตยกรรมไปใชน้ันเกิดไดจากรูปแบบของการวาจางสถาปนิกผูออกแบบ โดย
สถาปนิกภายนอก จะมีโอกาสในการนําเอาองคประกอบทางสถาปตยกรรมไปใชไดหลากหลาย

บริษัทอสังหาริมทรัพย

โครงการเกา โครงการใหม

สถาปนิกภายใน บริษัทสถาปนิก

โครงการเกา โครงการใหม

องคประกอบท่ี
นําเสนอเฉพาะ

สวน

องคประกอบท่ี
นําเสนอเฉพาะ

สวน

องคประกอบท่ี
นําเสนอเฉพาะ

สวน

องคประกอบท่ี
นําเสนอใน
ภาพรวม
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กวา ในขณะท่ีขอจํากัดดานลักษณะโครงการน้ันพบวาโครงการใหมจะตองใชองคประกอบท่ีสราง
ผลกระทบทางดานการจดจําอยูในระดับสูง สวนโครงการเกาจะตองใชการออกแบบที่อยูภายใต
ขอบเขตที่ผูบริโภคจะสามารถเชื่อมโยงได   และลักษณะของกลุมผูบริโภคพบวาการใช
องคประกอบจะตองคํานึงถึงลักษณะของผูบริโภคที่ไมตองการใหเกิดความเหมือนกันในระดับ
โครงการที่มีความแตกตางกัน ซึ่งขอมูลจากการวิเคราะหครั้งนี้จะนําไปสรุปผลเพื่อนําเสนอ
แนวทางในการสรางเอกลักษณใหกับองคประกอบทางสถาปตยกรรมธุรกิจบานจัดสรรระดับกลาง
ในบทที่ 7
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