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องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนองคกรธุรกิจการคา ที่มีการพัฒนาโครงการสถาปตยกรรมในรูปแบบของท่ีอยูอาศัย ซ่ึง

เปนองคกรที่มีบทบาทตอวิชาชีพสถาปตยกรรม สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองปฏิบัติวิชาชีพภายใตปจจัยการ
ขับเคลื่อนทางธุรกิจ ทั้งนี้ทําใหสถาปนิกจําเปนตองมีความรูความเขาใจในเรื่องบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซ่ึงตองมีการปรับเปล่ียนบทบาทหนาที่ตามสภาวการณตาง ๆ ที่เกิดข้ึนจากการดําเนินธุรกิจ  
 การศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษารูปแบบ ขอบเขตการ
ดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย บทบาทหนาที่ ปญหา และอุปสรรค รวมถึงเสนอแนะแนว
ทางการแกปญหาของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

โดยอาศัยขอมูลปฐมภูมิจากการสัมภาษณผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม และแบบสอบถามสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จากกลุมตัวอยางองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 14 องคกรดวยการสุมตัวอยางแบบ
เฉพาะเจาะจง และขอมูลทุติยภูมิจากเอกสารที่เก่ียวของกับองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย และมาตรฐานการประกอบวิชาชีพ
สถาปตยกรรมที่เก่ียวของกับขอบเขตการใหบริการวิชาชีพสถาปตยกรรม รวมถึงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในงานสถาปตยกรรม 
 จากการศึกษาพบวารูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
สามารถแบงได 4 รูปแบบ คือ 1. รูปแบบที่มีการจัดต้ังหนวยธุรกิจยอยในการดําเนินการ 2. รูปแบบที่สวนงานสถาปตยกรรมมี
บทบาทหนาที่หลักในขั้นตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบเปนหลัก 3. รูปแบบการดําเนินการรวมกัน
ระหวางสวนงานอื่น ๆ ภายในองคกร ซ่ึงใน 3 รูปแบบแรกจะมีการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกรมารวมดําเนินการใน
ข้ันตอนการออกแบบ แตในรูปแบบที่ 4. รูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงานอื่นๆ ภายในองคกร ซ่ึงจะมีลักษณะ
ใกลเคียงกับรูปแบบที่ 3 แตจะมีการใชบุคลากรภายในองคกรดําเนินการ  
 ในสวนของบทบาทหนาที่ของสถาปนิก พบวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะเขาไปมีบทบาทหนาที่หลักใน
ข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ โดยมีปจจัยที่สงผลตอบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 3 ประการ คือ ปจจัยในเร่ืองรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ปจจัยในเร่ืองการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ และปจจัยเร่ืองของรูปแบบผลิตภัณฑ จาก
ปจจัยที่เก่ียวของสงผลใหองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดวางบทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่แตกตางกันซ่ึงสามารถเปนไดทั้งบทบาท
ของผูบริหารจัดการโครงการ ซ่ึงจะมีบทบาทหนาที่ในการดําเนินโครงการต้ังแตข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ ไปจนถึง
ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ บทบาทของผูพัฒนาผลิตภัณฑโครงการ ซ่ึงจะมีบทบาทหนาที่หลักในการดําเนินการใน
ข้ันตอนการออกแบบเปนหลัก บทบาทของนักการตลาด หรือนักวิเคราะหการลงทุน ซ่ึงจะมีบทบาทหนาที่ในการดําเนินการใน
ข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบเปนหลัก ซ่ึงสถาปนิกจําเปนตองมีความรูความเขาความเขาใจพื้นฐานในเร่ืองแนวคิดทาง
การตลาด การเงิน และบัญชีเพื่อใชในการดําเนินการโครงการอสังหาริมทรัพย 
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CHATCHAI JARUKITJAROON : THE STUDY OF ARCHITECTS’ ROLES IN REAL ESTATE  
BUSSINESS : CASE STUDY OF HORIZONTAL RESIDENTIAL BUILDING.. ADVISOR : 
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Real estate business organizations are business organizations which develop architectural projects in the form of 

housing.  The organization has an important role in architectural careers.  Architects in the organization need to practice their 
profession subject to factors driven by business forces.  In this way, architects need to have a knowledge and 
understanding of their role and responsibilities in the organizations, and also have to adapt their role and responsibilities 
according to the situation resulting from business operations. 

This study of the architects’ role in real estate businesses has as an objective to study the patterns, scope of 
architectural work in the procedures of the business, roles, duties, problems and obstacles. Approaches to solving problems 
are also suggested.  
 The primary data was gathered from interviews of executives of the architectural work section of organizations 
and questionnaires completed by the architects themselves.  The specific sampling group comprised 14 business entities.  
The secondary data was gathered from documents related to real estate businesses and architectural professional 
standards of practice regarding the scope of professional architectural services as well as the role and duties of architects.  

The research shows that the patterns of the scope of architectural work in the procedures of real estate 
businesses fall into four categories: 1. A pattern in which a smaller business unit is set up in the operations.  2. A pattern in 
which the architectural work section carries out the major duties in the stages of preparation of work before designing and 
the designing stage. 3. A pattern in which operations are taken up jointly among various sections of the organization.   In the 
first three patterns, designers from outside the organization are hired during the designing stage.  In the fourth pattern, 
similar to the third pattern, different sections within the organization work together, but operations are carried out by internal 
staff. 

Regarding their role and responsibilities, architects in real estate businesses assume a major role and numerous 
duties in the stages of preparation of work before designing and the designing stage.  There are three factors that impact 
their role and responsibilities.  These are the patterns and the scope of architectural work in the procedures of real estate 
businesses, the management of designing operations patterns, and product patterns.   These factors result in the real estate 
businesses establishing different roles and duties for architects.  They may have to assume the role of project manager, 
responsible for overseeing the project from the stage of preparation work before designing, up to the post-construction 
stage.  They may have to take on the role of managing product development, with a major role in the design stage.  They 
may also have to assume the role of marketer or investment analyst, whose major role will be in the stage of preparation work 
before the design stage.  In this way, architects need to have fundamental knowledge and understanding of market 
concepts, finance and accounting which they can apply in managing real estate projects. 
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บทที่ 1  
บทนํา 

   
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
  

หากกลาวถึงที่อยูอาศัย ซึ่งเปนปจจัยพื้นฐาน และความตองการขั้นตนของมนุษย ซึ่งมี
พัฒนาการทางดานรูปแบบ และลักษณะการอยูอาศัยจากอดีตมาจนถึงปจจุบัน ซึ่งแตเดิมนั้นการ
สรางที่อยูอาศัยเปนเร่ืองประชาชนดําเนินการเอง ซึ่งอาจเปนการลงมือกอสรางเอง หรือวาจางชาง
มาทําการกอสราง นับต้ังแตป พ.ศ.2500 การเรงรัดพัฒนาอุตสาหกรรมขนาดใหญ  โดยเฉพาะ
อยางยิ่งในกรุงเทพมหานคร ทําใหโครงสรางทางเศรษฐกิจ และสังคมไดเปล่ียนแปลงไป สงผลให
ที่ดินในเขตเมืองมีราคาสูงข้ึน ความตองการดานที่อยูอาศัยก็เพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว จากการที่
ประชากรเร่ิมเขามาทํางานกันเปนจํานวนมาก ประกอบกับการเปล่ียนแปลงโครงสรางครอบครัว
จากครอบครัวรวม กลายมาเปนครอบครัวเด่ียว จึงเกิดการตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัย 
มากมายทั้งจากองคกรภาครัฐ องคกรทางดานวิชาชีพที่คอยใหบริการกับผูอยูอาศัย รวมถึงองคกร
เอกชนในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีตนกําเนิดจากการเปล่ียนแปลงรูปแบบการลงทุนจากธุรกิจ
จัดสรรที่ดิน ที่เร่ิมมีสภาวะซบเซาในปพ.ศ. 2510 อันเกิดจากตลาดที่ดินจัดสรรเร่ิมเปนตลาดของ
การคาดการณเพื่อทํากําไรของผูประกอบการจัดสรรที่ดิน ประกอบกับการที่สถาบันการเงิน
ทั้งหลายในเวลานั้นเห็นถึงความเส่ียงที่อาจเกิดข้ึน จึงไมอาจใหการสนับสนุนทางดานการเงิน ผู
ประกอบการฯ จึงเร่ิมเปล่ียนแปลงรูปแบบการลงทุนมาเปนการทําบานจัดสรร (Housing 
Subdivision) 1 

ในระยะเวลากวา 40 ปที่ผานมา การดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนธุรกิจที่มีการ
ลงทุนสูง มีอัตราการเจริญเติบโตเพิ่มข้ึน และลดลงตลอดเวลา แตองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยฯ ก็
ยังคงสามารถดําเนินธุรกิจฯ ไดตลอดมาดวยการปรับตัวภายใตปจจัยที่เกิดจากสภาวการณทาง

                                                            
1 พิภพ รอดภัย และ โสภณ พรโชคชัย, ความรู-ความจริง อสังหาริมทรัพยประเทศไทย. (กรุงเทพฯ: พี. โอ. 

แอค แอนด พร้ินท, 2539). หนา190.  
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เศรษฐกิจ การเมือง สังคม ส่ิงแวดลอม กฎหมาย ตลอดจนทัศนคติ และกระแสความนิยมในแตละ
ชวงเวลา2  

 
ภาพที ่1.1 แสดงขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียน ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ที่สราง

โดยผูประกอบการ จาํแนกตามประเภทอาคาร ระหวางป 2549-2553 
 
ตารางที่ 1.1  แสดงขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียน ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ที่สราง

โดยผูประกอบการ จําแนกตามประเภทอาคาร ระหวางป 2549-2553 
จําแนกประเภท พ.ศ.2549 พ.ศ.2550 พ.ศ. 2551 พ.ศ. 2552 พ.ศ. 2553 

บานเด่ียว 16,700 หนวย 16,390 หนวย 13,437 หนวย 10,863 หนวย 11,461 หนวย 

บานแฝด 869 หนวย 1,436 หนวย 2,133 หนวย 1,000 หนวย 1,289 หนวย 
ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย 14,632 หนวย 14,931 หนวย 11,943 หนวย 9,771 หนวย 12,538 หนวย 

รวมทั้งหมด 32,201 หนวย 32,757 หนวย 27,513 หนวย 21,634 หนวย 25,288 หนวย 

 
ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 

จากแผนภูมิที่ 1.1 และ ตารางท่ี 1.1 ซึ่งแสดงขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียน ใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ที่สรางโดยผูประกอบการ พบวาต้ังแตชวงระหวางป พ.ศ. 2550 - 
2551 ซึ่งเกิดสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในประเทศสหรัฐอเมริกา และขยายวงกวางสงผลกระทบตอ
                                                            

2 ประทีป ต้ังมติธรรม, เคล็ด (ไม) ลับ... การบริหาร+การพัฒนาอสังหาริมทรัพย (กรุงเทพฯ: เอ็น.พี สกรีน 
พร้ินต้ิง, 2548). หนา 135. 
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ภาพรวมเศรษฐกิจประเทศในแถบยุโรป และเอเชีย3 ประกอบกับภาวะวิกฤตการณทางการเมือง
ภายในประเทศไทย ซึ่งมีผลตอการสรางความเชื่อมั่นในการลงทุนภายในประเทศ รวมถึงการ
ตัดสินใจของผูบริโภค ทําใหเกิดการชะลอตัวของภาคธุรกิจในหลายดาน ซึ่งรวมถึงธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยดวย แตหลังจากผานพนชวงเวลาดังกลาว การขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย
มีแนวโนมที่เพิ่มข้ึน ในป พ.ศ. 2552 – 2553 ทั้งนี้สวนหนึ่งเปนผลมาจากการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจซึ่งขับเคลื่อนโดยภาคการสงออก4 ประกอบกับปจจัยจากการขยายตัวของเสนทาง
คมนาคม และมาตรการกําหนดอัตราสวนเงินใหสินเช่ือตอมูลคาหลักประกัน (Loan to Value: LTV 
ratio) ซึ่งเปนแรงกระตุนอุปสงคใหเกิดการตัดสินใจซื้อเร็วข้ึน ทําใหผูประกอบการรายใหญหลาย
รายสนใจในการลงทุนมากข้ึน5 

จากปจจัยดังกลาว สวนงานสถาปตยกรรม (หรือฝายสถาปตยกรรม หรือสายพัฒนาธุรกิจ 
หรือฝายพัฒนาผลิตภัณฑ ซึ่งข้ึนกับการระบุชื่อของแตละองคกรธุรกิจฯ) ซึ่งเปนองคประกอบหลัก
สวนหนึ่งที่มีบทบาทในการขับเคล่ือนธุรกิจภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จึงเปนทางเลือก
หนึ่ง สําหรับการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมของสถาปนิก นอกเหนือจากการทํางานในองคกร
วิชาชีพอ่ืนๆ ประกอบกับการเปนสถาปนิกภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น สถาปนิก
สามารถมีบทบาทหนาที่ไดหลากหลาย ทั้งการเปนสถาปนิกในบาทบาทของผูบริหารโครงการ 
ผูออกแบบ ผูบริหารงานกอสราง ฯลฯ ทั้งนี้เนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยฯ มีลักษณะเฉพาะตัว
กลาวคือ มีกระบวนการดําเนินโครงการที่มีระยะเวลายาวนาน เร่ิมต้ังแตชวงกอนการออกแบบ 
(Pre Design Stage) ไปจนกระทั่งถึงชวงหลังการกอสราง (Post Construction Stage) มีสวน
เกี่ยวของกับบุคคลหลายฝายทั้งภายใน และภายนอกองคกรเอง และอยูภายใตการควบคุมของ

                                                            
3 ปยะนุช เจริญสิทธิ์, ซับไพรมที่กลายเปนวิกฤตแฮมเบอรเกอร [ออนไลน], 2 พฤษภาคม 2554. 

แหลงที่มา 
http://downtoearthsocsc.thaigov.net/index.php?option=com_content&task=view&id=13&Itemid=3 

4 โสภณ พรโชคชัย, สรุปสถานการณที่อยูอาศัย พ.ศ. 2554 [ออนไลน], 26 มกราคม 25554. แหลงที่มา 
http://www.area.co.th/thai/area_announce/area_anpg.php?strquey=area_announcement178.htm 

5 ฝายวิจัยและพัฒนา บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด, พลัส พร็อพเพอรต้ี โฟกัส รายงานผลการวิจัยราย
คร่ึงป / กรกฎาคม – ธันวาคม 2553 (กรุงเทพฯ, 2553). หนา 10. 



4 
 

 

 
 

กฎหมายตางๆ จํานวนมาก ฯ6 รวมถึงปจจัยที่ตองคํานึงถึงในการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม 
เนื่องดวยองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนองคกรที่ดําเนินงานทางดานสถาปตยกรรมในเชิง
พาณิชย  

การศึกษาวิจัยนี้จึงมีแนวความคิดที่จะทําการศึกษารูปแบบ ขอบเขตการดําเนินการของ
สวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย รวมถึงการศึกษาปญหา-อุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ ฯ 
เพื่อใหสามารถใชเปนแนวทางพื้นฐานในการสรางความเขาใจแกสถาปนิกในเร่ืองของบทบาท
หนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

 
1. เพื่อศึกษารูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายใน

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
2. เพื่อศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
3. เพื่อศึกษา และวิเคราะหบทบาทหนาที่ ปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
4. เพื่อเสนอแนะแนวทางการแกปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย 
 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 
1. การศึกษารูปแบบ  ขอบเขตการดําเนินการ  และบทบาทหนาที่ของสถาปนิก 

ทําการศึกษาเฉพาะสวนงานสถาปตยกรรมที่มีสถาปนิกดําเนินการภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเทานั้น 

2. กลุมตัวอยาง และประชากรในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีความหลากหลายใน
ดานรูปแบบ และการดําเนินโครงการทางสถาปตยกรรม ทั้งจากวิสัยทัศน และพันธกิจ 

                                                            
6 ประทีป ต้ังมติธรรม,  เคล็ด (ไม) ลับ... การบริหาร+การพัฒนาอสังหาริมทรัพย (กรุงเทพฯ: เอ็น.พี สกรีน 

พร้ินต้ิง, 2548). 



5 
 

 

 
 

ซึ่งเปนปจจัยภายในของแตละองคกรธุรกิจฯ  รวมถึงปจจัยภายนอกที่เกี่ยวของ ทั้งใน
เร่ืองทําเลที่ต้ัง (Location) กลุมเปาหมาย (Target Group) รวมถึงงบประมาณ 
(Budget) ฯ7  จึงมีผลตอการเลือกกลุมตัวอยาง ประกอบกับความยากในการเขาถึง
กลุมตัวอยาง  

การกําหนดกลุมตัวอยางในการศึกษาวิจัยนี้ จึงใชวิธีเลือกสุมตัวอยางแบบ
เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) 

 
1.4 ขอจํากัดของการศึกษา 

 
1. เนื่องจากการทําการศึกษาคร้ังนี้ มีเวลาเปนตัวกําหนดในการศึกษาทําใหผลการ

วิเคราะหผลขอมูลมีผลอยูในชวงเวลาขณะทําการศึกษา และเปนเพียงแนวความคิด
หรือแนวทางเบ้ืองตนเทานั้น 

2. เนื่องจากการศึกษานี้เปนการเลือกกลุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง เพื่อใหไดคุณสมบัติ
ตามที่ตองการ ประกอบกับขอจํากัดในดานเวลาการศึกษา และถูกจํากัดดวยความ
ยากในเขาถึงกลุมตัวอยาง จึงถือเปนความเห็นของประชากรจากกลุมตัวอยางที่ได
เลือกไวเพื่อใชในการศึกษา ซึ่งอาจมิใชความเห็นสวนใหญของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยทั้งหมด 
 

1.5 ระเบียบวิธีการศึกษา 
 

1. ศึกษาปริทัศนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
- ศึกษาบทความ เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

และระบบองคกรในโครงการงานสถาปตยกรรม 
- ศึกษาทฤษฏี บทความ เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับมาตรฐานการ

ประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมที่เกี่ยวของกับขอบเขตการใหบริการวิชาชีพ
สถาปตยกรรม รวมถึงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในงานสถาปตยกรรม 

                                                            
7 สัมภาษณ  สัญญา สุวรรณพิบูรณ, ผูชวยผูอํานวยการฝายพัฒนาผลิตภัณฑ บริษัท ปริญสิริ จํากัด 

(มหาชน), 29 มิถุนายน 2554.  
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2. ศึกษาจากประสบการณการประกอบวิชาชีพประกอบกับการศึกษาทฤษฎี โดย
สัมภาษณผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม
ในองคกรธุรกิจฯ เพื่อรวบรวมขอมูลเบ้ืองตน และประเด็นที่เกี่ยวของกับบทบาทหนาที่
ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

3. สรุป รวบรวมขอมูล ขอบเขตการใหบริการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในงาน
สถาปตยกรรม จากการศึกษาปริทัศนวรรณกรรม และการสัมภาษณเบ้ืองตน เพื่อ
รวบรวมประเด็นหลัก และประเด็นรองในการสรางแบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ 

4. สรางแบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ นําไปทดลองใช เพื่อหาขอบกพรอง และทํา
การปรับปรุงแกไข หลังจากนั้นจึงนําไปใชทําการเก็บขอมูล 

5. เก็บขอมูลภาคสนามโดยแบบสอบถาม และแบบสัมภาษณจากประชากรในกลุม
ตัวอยาง โดยมีกลุมตัวอยางและประชากร ดังนี้  
 
กลุมตัวอยาง 

การกําหนดกลุมตัวอยางในการศึกษาวิจัยนี้ ใชวิธีเลือกสุมตัวอยางแบบ
เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) จากเกณฑในการคัดเลือกกลุมตัวอยาง ดังนี้ 

- กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประเภทบริษัทมหาชนจํากัด 
- กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการดําเนินการโครงการ

สถาปตยกรรม ในรูปแบบของที่อยูอาศัยแนวราบอันไดแก บานเด่ียว และทาวน
เฮาส ที่มีโครงการเปดขายในปจจุบัน และมีกิจกรรมทางการตลาดอยางตอเนื่อง
ไมนอยกวา 5 ป 

- กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่มีสถาปนิกดําเนินการในสวน
งานสถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจฯ  

 
ประชากร  

ในการศึกษาทําการแบงประชากรออกเปน 2 กลุมคือ 
- ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 

ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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- สถาปนิกที่ ดํา เนินการในสวนงานสถาปตยกรรม  ภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  

6. รวบรวมขอมูลที่ไดจากแบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ เพื่อสรุปผล และวิเคราะหใน
เชิงคุณภาพ นําเสนอผลในรูปของตาราง และการบรรยายสรุปผล เพื่อหาประเด็น
สําคัญในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก ปญหาและอุปสรรค รวมถึงแนวทางการ
แกปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 
1. รูปแบบ  ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย 
2. ความสัมพันธระหวางขอบเขตหนาที่ของสถาปนิกในงานสถาปตยกรรมกับบทบาท

หนาที่ของสถาปนิกในองคธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
3. แนวทางพื้นฐานในการสรางความเขาใจแกสถาปนิกในเร่ืองของบทบาทหนาที่ของ

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
4. ขอพิจารณาแกสถาบันการศึกษาในการวางแนวทางการศึกษา เพื่อใหองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย เปนอีกทางเลือกหนึ่งของสถาปนิกในการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม 
 

1.7 คําจํากัดความในการศึกษา 
 

1. องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย หมายถึง องคกรที่เปนนิติบุคคลประเภทบริษัทมหาชน
จํากัด ซึ่งมีการประกอบธุรกิจการคาและพัฒนาอสังหาริมทรัพย ที่มีการดําเนิน
โครงการสถาปตยกรรม ในรูปแบบของท่ีอยูอาศัยแนวราบ อันไดแก บานเด่ียว และ
ทาวนเฮาส  

2. สวนงานสถาปตยกรรม หมายถึง แผนกงานภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่มี
การดําเนินการงานสถาปตยกรรม โดยมีสถาปนิกเปนผูมีสวนในการการดําเนินการ ซึ่ง
อาจมีการเรียกสวนงานดังกลาวแตกตางกันไปข้ึนกับการระบุชื่อของแตละองคกรธุรกิจ
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อสังหาริมทรัพย เชน สวนงานสถาปตยกรรม หรือสายพัฒนาธุรกิจ หรือฝายพัฒนา
ผลิตภัณฑ  

3. บริษัทมหาชนจํากัด8 หมายถึง การประกอบธุรกิจที่มีบุคคล 15 คนข้ึนไปมาลงทุนและ
เปนเจาของกิจการ เรียกวา “ผูถือหุน” ซึ่งจะรับผิดในหนี้ตางๆ ที่เกิดข้ึนจากการ
ประกอบธุรกิจไมเกินจํานวนเงินที่ผูถือหุนแตละคนตกลงรวมลงทุน ซึ่งสามารถถนําหุน
ออกเสนอขายตอประชาชนโดยทั่วไป และตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตาม
พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 

 
 
 
  
  
 

                                                            
8 สภาสถาปนิก, เอกสารประกอบการอบรม ผูรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม เร่ือง

การประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม และจรรยาบรรณแหงวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม (กรุงเทพฯ: สภา
สถาปนิก, 2553). หนา 4-13. 



บทที่ 2 
เอกสาร และงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 
 ในสวนเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ เปนการนําเสนอรายงานการศึกษา รายงานวิจัย 
บทความ และทฤษฎีตางๆ ที่เกี่ยวของกับการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิก ในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย โดยจะเสนอหัวขอดังตอไปนี้ 

- แนวความคิด และทฤษฎีระบบองคกรในโครงการสถาปตยกรรม 
- แนวความคิด และทฤษฏีข้ันตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม 
- แนวความคิด และทฤษฏีบทบาทหนาที่ของสถาปนิก 

 
2.1  แนวความคิด และทฤษฎีระบบองคกรในโครงการสถาปตยกรรม 
  

จากการศึกษา และรวบรวมขอมูลแนวความคิด และทฤษฎีระบบองคกรในโครงการ
สถาปตยกรรม โดยจะทําการศึกษาจากโครงสรางเนื้อหาของเอกสารดังตอไปนี้ 

- ระบบความสัมพันธของ องคกรในโครงการสถาปตยกรรม โดย อ.ธีรพงษ ชิรวานิช  
- รูปแบบในการจัดแบงแผนกงาน โดย รศ.ธงชัย สันติวงษ  
สามารถสรุปขอมูลในสวนของแนวความคิด และทฤษฎีระบบองคกรในโครงการ

สถาปตยกรรม เพื่อใชเปนแนวคิด และทฤษฎีพื้นฐานในการสรางความเขาใจในเร่ืองของระบบ
องคกรในโครงการสถาปตยกรรม ดังนี้ 

 
2.1.1 ระบบความสมัพันธขององคกรในโครงการสถาปตยกรรม1 
 

 ความสัมพันธขององคกรในโครงการทางสถาปตยกรรม ที่จัดต้ังข้ึนโดยเจาของโครงการ 
เพื่อใชในการดําเนินงานรวมกับฝายออกแบบ และฝายกอสราง ซึ่งในสวนนี้จะกลาวถึง
ความสัมพันธในรูปแบบตางๆ ของ 3 ฝายที่มีความสําคัญในโครงการสถาปตยกรรม คือ
ความสัมพันธระหวางเจาของโครงการ (Owner), ผูออกแบบ (Designer) และผูกอสราง 
(Constructor) ซึ่งแตละฝายจะมีเปาหมายในการดําเนินการตางกัน ซึ่งรูปแบบความสัมพันธทาง
                                                            

1 ธีระพงษ ชิรวานิช, วิศวกรรมการกอสรางและการจัดการ (กรุงเทพฯ: คณะวิศวกรรมโยธา มหาวิทยาลัย 
เทคโนโลยี มหานคร, 2543). 
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สัญญาแตละระบบตางมีขอดี และขอเสีย ทั้งนี้ข้ึนกับลักษณะความยากงายของงาน เปาหมาย
ดานเวลา คาใชจาย คุณภาพงาน และลักษณะขององคกรของฝายตางๆ ที่ทําสัญญารวมกันซึ่งไม
มีกฎเกณฑที่แนนอนตายตัว แตอยางไรก็ตามระบบตางๆ อาจแบงออกไดเปน 4 ระบบใหญๆ คือ 

 
1. ระบบเจาของโครงการของดําเนินการเอง (Owner / Agent) ระบบนี้เจาของโครงการ

มักจะมีทีมงานของตัวเองอยูบางแลว หรือเปนสวนใหญ ซึ่งจะมักเกิดกับเจาของ
โครงการที่ทําธุรกิจทางดานอสังหาริมทรัพย หรือเจาของโครงการเปนภาครัฐฯ ที่มี
เจาหนาที่ดานนี้อยูแลว ซึ่งมีรูปแบบยอย 3 รูปแบบคือ 

 ระบบเจาของโครงการดําเนินการเองทั้งหมด  

 
 

ภาพที ่2.1 ความสัมพันธระบบเจาของโครงการดําเนนิการเอง 
 

 ระบบเจาของโครงการ + ผูออกแบบ / ผูกอสราง เจาของโครงการดําเนินการ
ออกแบบเอง แลวจัดจางใหผูอ่ืนกอสรางโดยอาจจะใชทีมงานของตัวเอง (ถามี) 

 
 

ภาพที ่2.2 ความสัมพันธระบบเจาของโครงการ + ผูออกแบบ / ผูกอสราง 
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 ระบบเจาของโครงการ + ผูกอสราง / ผูออกแบบ เจาของโครงการทําการจัดจาง 
บริษัทที่ปรึกษาออกแบบ และดําเนินการกอสรางเอง 

 
 

ภาพที ่2.3 ความสัมพันธระบบเจาของโครงการ + ผูกอสราง / ผูออกแบบ 
 

2. ระบบทั่วไป (Traditional System) เจาของโครงการจะแยกทําสัญญาตางหากระหวาง
ผูออกแบบ และผูกอสราง และมีขอบเขตที่ชัดเจน รูปแบบนี้มี 3 ฝายหลักๆ คือ เจาของ
โครงการ ผูออกแบบ และผูกอสรางโดยที่เจาของโครงการทําสัญญาออกแบบกับ
ผูออกแบบกอน เมื่อแบบรูปและรายการมีความสมบูรณแลว จึงจัดหา และทําสัญญา
กอสรางที่วาจางเพียงรายเดียว ซึ่งโดยมากมักนิยมใชกับสัญญาแบบ Lump sum ใน
รูปแบบการประมูลแบบมีการแขงขัน (Competitive Bidding) และอาจทําการวาจางที่
ปรึกษา และควบคุมงานทําสัญญากับเจาของโครงการ เพื่อควบคุมการทํางานของผู
กอสราง และประสานกับฝายตางๆ ในโครงการ 

 
 

ภาพที ่2.4 ความสัมพันธระบบทั่วไป (Traditional System) 
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3.  ระบบวาจางเบ็ดเสร็จ (Turnkey) ระบบนี้มักจะถูกเรียกวา Design/Build หรือ Design 
Construct โดยระบบดังกลาวมีจุดประสงคหลักคือ ตองการลดเวลาของเจาของ
โครงการ โดยมีผูเกี่ยวของเพียง 2 ฝาย คือเจาของโครงการ และบริษัทที่ทําการ
ออกแบบ และกอสราง (Design/Build Firm) ซึ่งจะมีสัญญาเพียงสัญญาเดียวในระบบ
นี้ การตกลงทําสัญญาจะกระทําต้ังแตกอนเร่ิมมีการออกแบบ โดยบริษัทที่จะใชระบบนี้
อาจพัฒนามาจากบริษัทรับเหมาทั่วไป ที่วาจางทีมออกแบบมาเฉพาะกิจได 

  
 

ภาพที ่2.5 ความสัมพันธระบบวาจางเบ็ดเสร็จ (Turnkey) 
 
4. ระบบผูบริหารงานกอสราง (Construction Management; CM) ระบบนี้มักถูกเรียกวา 

Construction Project Managementหรือ Professional Construction Management 
โดยระบบดังกลาวมีจุดประสงคหลัก คือเจาของโครงการตองการทําสัญญากับบริษัทที่
มีความรู และความชํานาญสูงในการบริหารและประสานงานกับทุกฝายไดเปนอยางดี 
แทนเจาของโครงการ เนื่องจากลักษณะโครงการมีความซับซอนมากข้ึนโดยผูเกี่ยวของ
จะมีถึง 4 ฝายหลักๆ คือ ฝายเจาของโครงการ ฝายผูออกแบบ ฝายผูบริหารงาน
กอสราง และฝายผูกอสราง  
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ภาพที ่2.6 ความสัมพันธระบบผูบริหารงานกอสราง (Construction Management; CM) 

 
2.1.2 รูปแบบในการแบงแผนกงาน (Bases of Departmentalize) 2 
 
 การจัดแผนกงาน (Departmentalize) คือการพิจารณารวมกลุมกิจกรรมตางๆ เขาดวยกัน 
ซึ่งเปนไปภายใตหลักเกณฑของการแบงแยกแรงงานกันทํา หรือการแบงงานกันทําตามความถนัด 
(Specialization) ซึ่งเหตุผลที่จะตองมีการแบงงานกันทําเนื่องจากองคกรซึ่งมีขนาดใหญข้ึน 
กิจกรรมตางๆ จะมีมากข้ึน และเกินกวากําลังความสามารถของคนๆ เดียวจะทําได โดยจะตอง
รวมกลุมกิจกรรมที่เกิดเหมือนกันเขาไวดวยกันนั่นเอง  
 หลักเกณฑที่จะใชสําหรับการแบงแผนกงานอาจแบงออกไดดังนี้ คือ  

1. การจัดแผนกงานโดยเพียงแตแบงคนงานออกเทาๆ กัน 
2. การใชหนาที่ (Function) เปนหลักเกณฑ 
3. การใชผลิตภัณฑ (Product) เปนหลักเกณฑ 
4. การใชพื้นที่ (Territory) เปนหลักเกณฑ 
5. การใชลูกคา (Customer) เปนหลักเกณฑ 

                                                            
2 ธงชัย สันติวงษ, องคการ และการบริหาร (กรุงเทพฯ: บริษัทโรงพิมพไทยวัฒนาพานิช จํากัด, 2535). หนา 

251. 
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1. การจัดแผนกงานโดยเพียงแตแบงคนงานออกเทาๆ กัน  ตามวิธีนี้เปนวิธีงายๆ โดย
เพียงแบงคนงานออกเปนจํานวนเทาๆ กัน ใหกับหนวยงานตางๆ ภายในองคกร และ
คนเหลานั้นก็มีลักษณะไมตางกันนัก (Undifferentiated Manpower) สวนมากใชใน
การแบงคนเพื่อทํางานงายๆ ซึ่งความสําเร็จของงานนี้ข้ึนอยูกับจํานวนกําลังคนเทานั้น 
แตในปจจุบันองคกรตางๆ โดยเฉพาะองคกรธุรกิจมีการขยายตัวเติบโต และมีลักษณะ
ที่สลับซับซอนยิ่งข้ึน ทําใหการแบงโดยอาศัยหลักเกณฑดังกลาวใชไมได ทั้งนี้เนื่องจาก 

 ความชํานาญของแรงงาน (Labor Skills) มีมากข้ึน ดังนั้นหนวยงานตางๆ 
ภายในองคกรจึ งควรมีการแบ งออกตามความชํานาญเฉพาะอย าง 
(Specialized Organization Units) 

 มีการคนพบวาการทํางานของกลุมในแบบที่เปนกลุมประสานงาน (Teamwork) 
โดยรวมผูเช่ียวชาญหลายฝายมาทํางานรวมกัน จะไดผลมีประสิทธิภาพดีกวา
การทํางานโดยจัดกลุมในลักษณะที่คํานึงถึงแตเฉพาะจํานวนผูปฏิบัติงานแต
เพียงอยางเดียว 

 
2. การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงหนาที่ (Departmentalize by Function) วิธีนี้เปนที่

ยอมรับกันแพรหลาย การจัดแผนกงานจะกระทําโดยแบงแยกตามหนาที่ หรือตาม
ลักษณะของงานท่ีจะตองทํา (According to Function, or Work to be done) ซึ่งจะ
เขาไดดีกับความจําเปนที่จะตองมีการแบงงานอาชีพออกตามความชํานาญเฉพาะ
อยาง (Occupational Specialization)  

จากเหตุผลที่วาการทํางานของธุรกิจตางๆ เกี่ยวของกับการสรางอรรถประโยชน
ข้ึนในระบบเศรษฐกิจที่มีการแลกเปล่ียน จึงเปนการสมเหตุสมผลที่จะแบงกิจกรรม
ตางๆ ออกเปน 3 กลุมใหญ คือ 

 แผนกการผลิต (Production Department) ซึ่งทําหนาที่สรางอรรถประโยชนใน
ตัวสินคา และบริการ ซึ่งในกรณีที่เปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยแผนกการ
ผลิต ไดแกสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั่นเอง 

 แผนกการขาย หรือการตลาด (Sales or Marketing Department) ซึ่งทําหนาที่
เกี่ยวกับการเสาะหาลูกคา และชักชวนใหซื้อสินคาไปใชตามราคาที่กําหนด 
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 แผนกการเงิน (Finance Department) ซึ่งทําหนาที่จัดหา เก็บรักษาดอกผล 
และใชจายเงินทุนของบริษัท  

โดยปกติ การจัดแบงหนาที่ตามหนาที่ดังกลาวนี้ที่สําคัญคือ จะมีการแบงตาม
หนาที่หลัก หรือหนาที่สําคัญ (Major Function) ขององคกรธุรกิจ และถึงแมวาการ
ทํางานขององคกรธุรกิจสมัยใหม จะประกอบดวยหนาที่ตางๆ มากกวานี้ก็ตาม ในการ
พิจารณาจัดแผนกงานตามหนาที่ อาจสรุปวาสามารถแบงออกได 3 ลักษณะหนาที่
ดังนี้ 

 แผนกซ่ึงทําหนาที่หลัก (Major Functional Departments) ในที่นี้อาจหมายถึง
แผนกที่มีงบประมาณมาก มีคนมาก มีงานสําคัญๆ ทํา เปนตน หลักเกณฑ
สําหรับพิจารณาวาหนาที่ใดเปนหนาที่หลักคือ ถาหากหนาที่ใดมีความสําคัญ
ตอการดําเนินงาน และตอความอยูรอดขององคกรธุรกิจแลว ก็อาจจะถือไดวา
เปนหนาที่หลัก และจัดใหเปนแผนกซ่ึงทําหนาที่หลัก 

 แผนกซึ่งทําหนาที่ยอย (Minor Functional Departments) ในแผนกเหลานี้จะ
ประกอบไปดวยกิจกรรมซ่ึงสําคัญตอกิจการเชนกัน แตมิใชสําคัญจนเปนหนาที่
หลัก  

 แผนกซ่ึงเกิดข้ึนตามมา (Derivative Functional Departments) การจัดแยกให
มีเพิ่มข้ึนตามหนาที่แตละอยางนี้ จะมีข้ึนเมื่อผูบริหารซึ่งรับผิดชอบในหนาที่
นั้นๆ รูสึกวาขนาดของการควบคุม (Span of Management) กวางจนเกินไป 
และจําเปนตองแยกออกใหเปนหนาที่ยอยตางหาก 

 
3. การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงผลิตภัณฑ (Departmentalize by Product) การจัด

แบงกลุมงานโดยแบงตามผลิตภัณฑ หรือประเภทสินคา (Product or Product lines) 
ซึ่งในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยผลิตภัณฑที่กลาวถึงไดแก ประเภทอาคารที่อยูอาศัย
ในแนวราบ และแนวสูง หรือ อาจแบงผลิตภัณฑเปนรูปแบบยอยลงไปอีก เชน บาน
เด่ียว, ทาวนเฮาส, อาคารพาณิชย และอาคารชุดพักอาศัยฯ ซึ่งนิยมใชกันมากใน
องคกรที่มีขนาดใหญข้ึน ทั้งนี้เพราะการที่องคกรจัดแบงตามหนาที่ (Functions) นั้น 
ในขณะที่องคกรเติบโตข้ึน การทํางานของหัวหนาแผนกซ่ึงแบงออกตามหนาที่ดังกลาว 
จะเร่ิมประสบปญหา กลาวคือ อาจขาดความคลองตัวในการทํางาน งานทางดาน
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บริหารจะสับสนมากข้ึน ปญหาเร่ืองขนาดของการควบคุม (Span of Management) 
จะกลายเปนขอจํากัดสําหรับผูบริหาร 

การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงผลิตภัณฑ จะชวยใหผูบริหารสูงสุด สามารถ
มอบหมายอํานาจหนาที่ในการทํางานตามหนาที่ตางๆ ในสวนที่เกี่ยวพันกับผลิตภัณฑ
แตละอยางไปกับผูบริหารของหนวย (Division Executive) ได  
 

4. การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงพื้นที่ (Departmentalize by Territory) การจัดแผนก
งานโดยแบงตามพื้นที่ทางภูมิศาสตร (Geographical Areas) เปนวิธีที่ใชกันโดยปกติ 
ในกรณีที่การปฏิบัติงานขององคกรธุรกิจกระจายออกไปตามพ้ืนที่สวนตางๆ กิจกรรม
ทุกอยางในเขตใดเขตหน่ึงจะถูกรวมเขาดวยกัน ซึ่งจะมีผลชวยใหสามารถประหยัด
คาใชจายในการปฏิบัติการทั้งหมด  

ถาตองการจะใหหนวยงาน (Division) ที่แบงแยกออกตามพื้นที่ทํางานไดอยาง
เต็มที่ ก็จะมีการมอบหมายงานตามหนาที่ตางๆ ไปให เชนหนวยงานในเขตใดเขตหนึ่ง
ก็ตาม จะประกอบไปดวยหนาที่หลักที่สําคัญๆ อาทิเชน การผลิต การขาย และการเงิน 
 

5. การจัดแผนกงานตามลูกคา (Departmentalize by Customer) การจัดแผนกงานตาม
ลูกคาเปนอีกวิธีหนึ่งสําหรับการจัดแบงกลุมงานตางๆ จะใชเมื่อองคกรธุรกิจตองการจะ
เนน หรือใหความสําคัญแกผูใชสินคากลุมตางๆ และพิจารณาในแงที่วา บริษัทจะ
สามารถตอบสนองความตองการของลูกคาดวยผลิตภัณฑของบริษัทไดดีมากนอย
เพียงใด ซึ่งในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยอาจมีการแบงระดับของกลุมลูกคา ไดแก
กลุมลูกคาระดับบน กลุมลูกคาระดับปานกลาง และกลุมลูกคาระดับลาง ซึ่งเกณฑที่ใช
ในการแบงระดับของกลุมลูกคาอาจจะใชระดับราคาของผลิตภัณฑ เปนเกณฑในการ
พิจารณา 
 

2.2  แนวความคิดและทฤษฎี ขั้นตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม 
  

จากข้ันตอน และขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม ซึ่งมีกระบวนการดําเนินการที่
ยาวนาน ต้ังแตระยะเร่ิมตนโครงการสถาปตยกรรมจนถึงระยะที่งานสถาปตยกรรมแลวเสร็จ 
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โครงการอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนโครงการทางสถาปตยกรรมประเภทหนึ่งที่มีความซับซอน รวมถึง
ความหลากหลายในเชิงรูปแบบการบริหารจัดการดําเนินการโครงการ  

 ในรายงานฉบับนี้ จึงทําการศึกษารวบรวมขอมูล แนวคิดและทฤษฎี ของลําดับข้ันตอน 
รวมถึงขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม จากหนังสือ และเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของ ซึ่งได
มีการนําเสนอ และจัดแบงลําดับข้ันตอนไวตางๆ กันซ่ึงจะใหความสําคัญในแตละข้ันตอนที่มีความ
แตกตางกันไป บางก็เสนอเปนรูปแบบงายๆ เพียงไมกี่ ข้ันตอน และมักเนนเฉพาะชวงตอนท่ี
เกี่ยวของกับงานต้ังแตเร่ิมโครงการ จนถึงงานออกแบบเทานั้น บางเนนกระบวนการออกแบบใน
ลักษณะของกระบวนการตัดสินใจ บางก็เสนอรวมไปถึงข้ันดําเนินการกอสราง และการใชงาน ซึ่ง
บางก็เนนงานในข้ันตอนในฐานะที่เปนกิจกรรมหลักโดยไมคํานึงถึงรายละเอียดข้ันตอนในทาง
ปฏิบัติในวิชาชีพ และบางก็เนนเฉพาะข้ันตอนการออกแบบ และดําเนินการตอเนื่องเก่ียวกับ
เอกสารการกอสรางซ่ึงเปนบริการของสถาปนิกในการปฏิบัติวิชาชีพ3  

โดยนําข้ันตอนตางๆ ของกระบวนการออกแบบ และกอสรางโครงการสถาปตยกรรม มา
เปรียบเทียบ เพื่อหาผลสรุปในเร่ืองข้ันตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรมที่จะใชใน
การอางอิงตอไป โดยจะทําการสรุปเนื้อหาของเอกสาร ประกอบไปดวยหัวขอดังตอไปนี้ 

- การบริการข้ันมูลฐาน ตามมาตรฐานการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม พ.ศ. 2532 โดย
สมาคมสถาปนิกสยาม จากเอกสาร คูมือสถาปนิก 2533  

- ขอบเขตงานบริการทางวิชาชีพ โดยสภาสถาปนิก (มปป.) 
- ข้ันตอนของงานสถาปตยกรรมฃโดยสมาคมสถาปนิกสยาม จากเอกสาร คูมือสถาปนิก 

2547 
- การจัดทํารายละเอียดโครงการ เพื่อการออกแบบงานสถาปตยกรรมโดย ศ.ดร.วิมล

สิทธิ์ หรยางกูร ปพ.ศ. 2541 
- ข้ันตอนการปฏิบัติงานออกแบบ และจัดดําเนินงานออกแบบสถาปตยกรรมโดย ศ.ผุสดี 

ทิพทัส ปพ.ศ. 2536 
- สรุปข้ันตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม 

 

                                                            
3 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร,  การจัดทํารายละเอียดโครงการ (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2541). หนา 26. 
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2.2.1  การบริการขั้นมูลฐาน ตามมาตรฐานการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม พ.ศ. 2532 
โดยสมาคมสถาปนิกสยาม จากเอกสารคูมือสถาปนิก 25334  

  
เพื่อเปนหลักในการใหบริการของสถาปนิกในการปฏิบัติวิชาชีพ และเพื่อขจัดปญหาโตแยง

ระหวางเจาของงาน และสถาปนิก สมาคมฯไดกําหนดมาตรฐานการบริการข้ันมูลฐาน โดยแบง
ข้ันตอนการบริการของสถาปนิกเปน 6 ข้ันตอนดังตอไปนี้ 

 
1. การวางเคาโครงการออกแบบ และการออกแบบรางข้ันตน  

สถาปนิกจะศึกษาโครงการตามขอมูลที่เจาของงานมอบให และขอมูลที่เกี่ยวกับ
บทบัญญัติแหงกฎหมายเกี่ยวของกับโครงการจะจัดวางเคาโครงการออกแบบพรอมทั้ง
ออกแบบรางข้ันตน เพื่อเสนอแกเจาของงาน เอกสารที่สถาปนิกจะตองเสนอใหเจาของ
งานพิจารณาอนุมัติตามข้ันตอนนี้ประกอบดวย 

 แบบรางผังบริเวณแสดงความสัมพันธของอาคาร หรือกลุมอาคารกับบริเวณ
ขางเคียง 

 แบบรางตัวอาคารประกอบดวยแบบแปลนคราวๆ ทุกช้ัน รูปต้ัง และรูปตัด
โดยสังเขป 

 เอกสารที่จําเปนอ่ืนๆ เพื่อประกอบการพิจารณา 

 ประมาณการราคาคากอสราง ตามข้ันตอนนี้ 
 

2. การออกแบบรางข้ันสุดทาย 
สถาปนิกจะใชขอมูลที่ไดรับอนุมัติจากการออกแบบรางข้ันตน เพื่อออกแบบราง

ข้ันตอนสุดทายเสนอแกเจาของงาน เอกสารที่สถาปนิกจะตองเสนอใหเจาของงาน
เห็นชอบ และอนุมัติตามข้ันตอนนี้ประกอบดวย 

 แบบรางผังบริเวณแสดงความสัมพันธของอาคาร หรือกลุมของอาคารกับ
บริเวณขางเคียงตลอดจนความสัมพันธของระบบสาธารณูปโภคใกลเคียงที่
จําเปน 

                                                            
4 สมาคมสถาปนิกสยาม, มาตรฐานการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม พ.ศ. 2532 (กรุงเทพฯ: สมาคม

สถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ, ม.ป.ป). หนา 25-26. 
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 แบบรางตัวอาคาร ประกอบดวยรายละเอียดของแปลนทุกช้ัน รูปต้ัง รูปตัด 
และแบบอ่ืนๆ ที่จําเปน 

 แบบรางแสดงระบบวิศวกรรมทุกสาขาที่เกี่ยวของ หรือเฉพาะสาขาที่ตกลงกัน 

 รายละเอียดวัสดุ และอุปกรณที่จะใชสําหรับโครงการนี้พอสังเขป 

 เอกสารอ่ืนๆ ที่จําเปนเพื่อประกอบการพิจารณา 

 ประมาณการราคาคากอสรางตามข้ันตอนที่สอง 
 

3. การจัดทํารายละเอียดการกอสราง 
 หลังจากแบบรางข้ันตอนสุดทายไดรับอนุมัติเปนลายลักษณอักษรจากเจาของ

งานแลว สถาปนิกจะจัดทํารายละเอียดกอสรางเพ่ือใชเปนเอกสารสัญญา และเอกสาร
ขออนุญาต เอกสารที่สถาปนิกจะตองสงมอบใหแกเจาของงานตามข้ันตอนนี้
ประกอบดวย 

 แบบสถาปตยกรรมซึ่งประกอบดวย 
-  แบบแสดงผังบริเวณ และระบบสาธารณูปโภคภายนอกอาคาร 
-  แบบแสดงแปลนทุกชั้น 
- แบบแสดงรูปต้ัง 4 ดาน 
- แบบแสดงรูปตัดอยางนอย 2 รูป 
-  แบบแสดงรายละเอียด และแบบขยายตางๆ ที่จําเปน 

 แบบวิศวกรรมโครงสราง พรอมรายละเอียด และรายการคํานวณ 

 แบบวิศวกรรมสาขาอื่นๆ ที่เกี่ยวของ หรือเฉพาะสาขาที่ตกลงกัน พรอม
เอกสารที่จําเปน 

 รายการละเอียดประกอบแบบกอสราง 
 ประมาณราคากลางคากอสราง 

 
4. การประกวดราคา 

สถาปนิกจะใหความรวมมือในการประกวดราคาดังตอไปนี้ 

 จัดทําประมาณราคากลางคากอสราง 
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 จัดเตรียมเอกสารประกวดราคา 

 ใหคําแนะนําในการตรวจสอบใบเสนอราคาของผูรับจางกอสราง 
 ใหคําแนะนําในการคัดเลือกผูรับจางกอสราง 
 จัดเตรียมเอกสารสัญญา 

 
5. การกอสราง 

สถาปนิกจะใหความรวมมือในการกอสราง เพื่อใหการกอสรางดําเนินไปตาม
ความประสงคในการออกแบบ และเอกสารสัญญาดังตอไปนี้ 

 ตรวจสอบการปฏิบัติงานของผูรับจางกอสราง ณ.สถานที่กอสรางเปนคร้ัง
คราว และรายงานใหเจาของงานทราบในกรณีที่จําเปน 

 ใหคําแนะนําแกผูรับจางกอสราง เพื่อใหงานกอสรางดําเนินไปดวยความ
เรียบรอย 

 ใหคําปรึกษา และแนะนําแกผูควบคุมงานของเจาของงาน เพื่อใหงานกอสราง
ดําเนินไปตามความประสงคในการออกแบบ และเอกสารสัญญา 

 ใหรายละเอียดเพิ่มเติมตามความจําเปน 

 ตรวจ และอนุมัติแบบใชงาน และวัสดุอุปกรณตัวอยางที่ผูรับจางกอสราง
นําเสนอ 

 
6. การสงมอบเอกสาร 

สถาปนิกจะสงมอบเอกสารตามขอ 1 และ 2 จํานวน 5 ชุด และจะสงมอบเอกสาร
ตามขอ 3 จํานวน 10 ชุด ใหแกเจาของงานในกรณีที่เจาของงานตองการเอกสาร
มากกวาที่กําหนด สถาปนิกจะเบิกคาใชจายในการจัดพิมพเอกสารเพิ่มเติมตาม
คาใชจายจริง 
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2.2.2  ขอบเขตงานบริการทางวิชาชีพ โดยสภาสถาปนิก5 
 
 ขอบเขตงานบริการทางวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม (Scope of Services) นี้ กําหนดไว
เปนแนวทาง เพื่อนําไปปรับใชใหเหมาะสมตามสภาวการณ และเงื่อนไขของแตละงาน ทั้งนี้งานใน
แตละสาขาวิชาชีพอาจจะมีขอบเขตงานท่ีแตกตางออกไปในรายละเอียด ตามความเหมาะสม 
 ขอบเขตงานบริการ สามารถแบงไดเปน 4 ประเภท ดังนี้ 

1. งานบริการหลักข้ันมูลฐาน (Basic Core Service) 
2. งานบริการหลักอ่ืนๆ (Other Core Service) 
3. งานบริการเสริม (Additional Service)  
4. งานบริการพิเศษเฉพาะทาง (Specialized Service) 
 
1.  งานบริการหลักข้ันมูลฐาน (Basic Core Service) คืองานออกแบบ ซึ่งเปนหนึ่งใน

ชนิดงานในวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม ตามที่ระบุไวในกฎกระทรวง วาดวยชนิดและ
ลักษณะงานในวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม งานออกแบบ หมายถึง การกําหนดที่วาง 
และรูปทรง รูปแบบการวางผังของโครงการ และ/หรือ การกําหนดรูปแบบองคประกอบ
งานในสาขาสถาปตยกรรมในสาขานั้นๆ ที่ใชในการกอสรางหรือที่เกี่ยวกับการกอสราง 
รวมทั้งการศึกษา การวางแผน การกําหนดขอบเขต ความสัมพันธ และพิจารณา
รูปแบบงานในสาขาสถาปตยกรรม เพื่อการกอสราง หรือที่เกี่ยวกับการกอสราง 

ในกรณีทั่วไป ขอบเขตงานบริการหลักขอมูลพื้นฐานนี้ครอบคลุมเนื้อหาเกี่ยวกับ
งานออกแบบ และบริการที่ใชในการกอสราง หรือเกี่ยวของกับการกอสรางอาคาร กลุม
อาคาร และพื้นที่ส่ิงแวดลอมโดยรอบโครงการ รวมถึงการบริการตามที่กําหนดโดยขอ
กฎหมายที่เกี่ยวกับการกอสราง 
ขอบเขตงานบริการหลักข้ันมูลฐานประกอบดวย 

 ข้ันตอนการบริการกอนการออกแบบ (Pre Design Service Stage) 
งานบริการชวงกอนการออกแบบมีหลากหลาย แตกตางกันในรายละเอียด 

โดยข้ึนอยูกับประเภทของงาน และความตองการของเจาของงาน ในขอบเขต

                                                            
5 สภาสถาปนิก, เอกสารประกอบการอบรม เร่ืองการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม (กรุงเทพฯ: 

สภาสถาปนิก, ม.ป.ป). หนา 4-5. 
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ของงานบริการหลักข้ันมูลฐาน งานชวงนี้เปนกระบวนการเพ่ือสรางความเขาใจ
รวมกันของทุกฝายที่ เกี่ยวของเพ่ือนําไปใชเปนแนวทางการออกแบบ ซึ่ง
ประกอบดวยเนื้อหาข้ันพื้นฐานดังนี้ 

- ตัวโครงการ : วัตถุประสงค เงื่อนไข เวลา งบประมาณ ความตองการตางๆ 
และพื้นที่ใชสอย เจาของงานเปนผูจัดเตรียมขอมูลทั้งหมด 

- พื้นที่/ที่ต้ัง : ขอบเขตที่ดิน ลักษณะทางกายภาพ และคุณสมบัติของดิน 
เจาของงานเปนผูเตรียมขอมูล 

- ขอกฎหมาย : กฎหมายเบื้องตนที่เกี่ยวของดานตางๆ ไดแก ผังเมือง 
อาคารการกอสราง ที่ดิน ส่ิงแวดลอม สถาปนิกเปนผูนําเสนอเพื่อพิจารณา
รวมกัน 
โดยสถาปนิกรับผิดชอบเฉพาะการจัดหมวดหมู และวิเคราะหขอมูลที่

จัดเตรียมโดยฝายตางๆ ขางตน 

 ข้ันตอนการออกแบบราง (Preliminary Design Stage : PD) 
เป น ข้ันตอนแรกของช ว งการออกแบบ  เพื่ อหาข อส รุป ลักษณะ

สถาปตยกรรมเบื้องตน ในแตละสาขา โดยการนําขอสรุปจากงานชวงกอน
ออกแบบ (Pre Design Stage) มาเปนแนวทางการวางแนวคิดหลักของงาน
ออกแบบ (Design Concept) และพัฒนาข้ึนเปนแบบรางซ่ึงแสดงใหเห็น
ลักษณะ สัดสวน ขนาด ความสัมพันธขององคประกอบทางสถาปตยกรรม กลุม
อาคาร และวัสดุโดยสังเขป รวมไปถึงคากอสรางเบ้ืองตน หรือประมาณการ
มูลคาโครงการเบ้ืองตน แลวนําเสนอตอเจาของงาน ทั้งนี้อาจมีการแกไข 
ปรับปรุง จนกระทั่งไดขอสรุปเปนแบบรางสุดทาย 

 ข้ันตอนการพัฒนางานออกแบบ (Design Development Stage) 
เปนกระบวนการพัฒนางานออกแบบทางสถาปตยกรรมในแตละสาขา ซึ่ง

อาจมีการปรับเปล่ียนงานออกแบบใหสอดคลองกับขอมูล และ/หรือ ความ
ตองการที่เปล่ียนไป เพื่อนําเสนองานตอเจาของงาน จนกระทั่งไดขอสรุปเปน
แบบพัฒนาข้ันสุดทายประกอบกับการประมาณคากอสราง หรือมูลคาโครงการ 
ในข้ันตอนนี้ 
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กรณีงานไมมีความซับซอนมาก ข้ันตอนการพัฒนางานออกแบบนี้ อาจ
ผนวกอยูกับข้ันตอนการออกแบบราง 

 ข้ันตอนการจัดทําเอกสารสําหรับขออนุญาต (Construction Permit 
Documentations Stage : CP) 

เปนกระบวนการจัดทําแบบ และเอกสารขออนุญาตสําหรับงานโครงการที่
มีชนิด และขนาดภายใตขอกําหนดของกฎหมาย หรือขอกําหนดขององคกร
ทองถิ่น ใหเจาของโครงการทําการยื่นแบบ และเอกสารขออนุญาตของโครงการ
กอนการดําเนินการจริง โดยมีรายละเอียดของแบบ และเอกสารตามที่กฎหมาย 
ระเบียบปฏิบัติ ขอกําหนดของทองถิ่น และปฏิบัติตามขอกําหนดของการขอ
อนุญาตโดยเครงครัด 

 ข้ันตอนการจัดทําแบบ  และเอกสารสําหรับการกอสราง  (Construction 
Documentations Stage : CD) 

กระบวนการสุดทายของชวงการออกแบบ เปนการจัดทําแบบกอสราง และ
รายการประกอบแบบการกอสราง (Construction Specifications) ของงานทุก
สาขาที่เกี่ยวของตามความรับผิดชอบหลังจากการจัดทําแบบ และเอกสารเพื่อ
การขออนุญาตปลูกสราง โดยมีขอมูลรายละเอียดเพิ่มเติมใหเพียงพอสําหรับ
การกอสรางที่มีคุณภาพดี ไดมาตรฐาน และเหมาะสมกับประเภทงานนั้นๆ แบบ 
และเอกสารสําหรับการกอสรางนี้ ตองสามารถส่ือสารกับบุคลการฝายตางๆ ได
ขอมูลครบถวน และมีประสิทธิภาพ 

กรณีที่เปนงานกอสรางในประเทศไทย ใหใชภาษาไทยเปนภาษาหลักของ
แบบกอสราง และรายการประกอบแบบกอสราง 

กรณีของสาขา สถาปตยกรรมผังเมือง ซึ่งไมไดดําเนินการจัดทําแบบ และ
เอกสารสําหรับการกอสรางสามารถดําเนินการเปนการออกแบบข้ันสุดทาย 
(Final Design : FD) แทนในข้ันตอนนี้ 

 ข้ันตอนบริการชวงการคัดเลือกผูกอสราง (Tender Service Stage) 
เปนบริการใหคําปรึกษาดานเอกสาร ขอมูล และรายละเอียดที่จําเปนใหแก

เจาของงาน เพื่อนําไปประกอบการประมูล และ/หรือ การคัดเลือกผูกอสรางที่
เหมาะสม 
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 ข้ันตอนการบริการชวงการกอสราง (Construction Service Stage) 
เปนการบริการดูแลการกอสรางใหถูกตองตามวัตถุประสงคและ

รายละเอียดของแบบ และรายการประกอบแบบกอสราง ซึ่งถือเปนความ
รับผิดชอบของสถาปนิกผูออกแบบอันประกอบดวย 

- การตรวจเยี่ยมสถานที่กอสรางเปนคร้ังคราว เพื่อตรวจดูการกอสรางทั่วไป 
และความกาวหนาของงาน 

- การใหขอมูล และรายละเอียดเพิ่มเติมที่จําเปน ที่สืบเนื่องจากขอมูลใน
แบบ และรายการประกอบแบบกอสราง หรือที่สืบเนื่องจากปญหาระหวาง
การกอสราง 

- การอนุมัติวัสดุ และรายการกอสรางที่จําเปน ซึ่งอาจมีผลตอความงามของ
งานออกแบบ หรือที่เกี่ยวของกับปญหาที่เกิดในการกอสราง 
อนึ่ง หากเนื้อหาสวนใดของงาน เขาขายงานบริการประเภทอ่ืน ควรแยก

งานบริการสวนนั้นออก ทั้งในแงขอบเขตความรับผิดชอบ และคาบริการวิชาชีพ
ใหเปนสัดสวนตางหากเพิ่มเติมนอกเหนือจากงานบริการหลักข้ันมูลฐาน 

สําหรับสาขาสถาปตยกรรมผังเมือง ซึ่งมีขอบเขตงานดานออกแบบชุมชน 
ซึ่งเนื้อหาของงานอาจไมรวมถึงข้ันตอนการจัดทําแบบ และเอกสารสําหรับขอ
อนุญาต การจัดทําแบบ และเอกสารสําหรับการกอสราง การบริการชวงการ
คัดเลือกผูกอสราง และการบริการชวงการกอสราง เปนตน 

 
2. งานบริการหลักอ่ืนๆ (Other Core Service) คือประเภทงานที่กําหนดไวใน

กฎกระทรวงวาดวยชนิด และลักษณะงานในวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมอัน
นอกเหนือไปจากงานออกแบบ ขอบเขตความรับผิดชอบ และคาวิชาชีพงานบริการ
หลักอ่ืนๆ นั้น แยกเปนสัดสวนตางหากจากงานบริการประเภทอ่ืนๆ 
งานที่อยูในขายงานบริการหลักอ่ืนๆ ไดแก 

 งานอํานวยการกอสราง หมายความวา การบริหารจัดการ หรือการควบคุม
เกี่ยวกับการกอสราง  การซอมแซม  การดัดแปลง  การร้ือถอน  หรือการ
เคล่ือนยาย งานในแตละสาขาสถาปตยกรรม ใหเปนไปตามรูปแบบ และ
รายการในแตละสาขาสถาปตยกรรม 
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 งานตรวจสอบ หมายความวา การตรวจ และวินิจฉัยแบบ เอกสารกอสราง และ
งานสถาปตยกรรมแตละสาขา และใหหมายรวมถึง การสํารวจ การคนควา การ
วิเคราะห การทดสอบ การติดตามประเมินผล รวมทั้งการหาขอมูลสถิติตางๆ 
เพื่อใชในการตรวจ และวินิจฉัย และการตรวจสอบตามกฎหมายวาดวยการ
ควบคุมอาคาร 

 งานวางโครงการ และวางผัง หมายความวา การศึกษาจัดทํารายละเอียด
โครงการ หรือการกําหนดรูปแบบแผนผังของโครงการในงานสถาปตยกรรมใน
แตละสาขา 

 งานใหคําปรึกษา หมายความวา การใหขอแนะนํา หรือปรึกษาเกี่ยวกับงาน
ออกแบบ งานอํานวยการกอสราง งานตรวจสอบ งานวางโครงการ และงานวาง
ผังในแตละสาขาสถาปตยกรรม 

 งานรับรองผลแหงวิชาชีพ หมายความวา งานตรวจสอบ และรับรองผลแหงการ
ประกอบวิชาชีพของผูประกอบวิชาชีพ หรืองานในแตละสาขาสถาปตยกรรม 

 
3. งานบริการเสริม (Additional Services) คืองานที่สถาปนิกทั่วไปสามารถใหบริการได 

เมื่อไดรับการรองขอเปนกรณีเพิ่มเติม ขอบเขตความรับผิดชอบ และคาวิชาชีพงาน
บริการเสริมนี้แยกเปนสัดสวนตางหากจากขอบเขตงานบริการประเภทอ่ืน 

งานบริการเสริมนั้นมีความหลากหลาย และประเภทของงานอาจปรับเปล่ียน 
เพิ่มข้ึนหรือลดลง ตามสภาวการณทางวิชาชีพที่เปล่ียนแปลงไป ปจจุบันงานที่อยูใน
ขายงานบริการเสริมไดแก 

 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Studies) 

 การศึกษางบประมาณโครงการ (Project Budgeting) 

 การจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบ (Programming) 

 การจัดทําขอกําหนดโครงการ (Preparation of Terms of Reference) 

 การวิเคราะห และคัดเลือกที่ต้ังโครงการ (Site Analysis and Selection) 

 ก า ร ป ร ะ ส า น ง า น กั บ หน ว ย ง า น  ห รื อ ฝ า ย ต า ง ๆ  ( Interdisciplinary 
Coordination) 
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 การวางผังพัฒนาโครงการ (Site Development Planning) 

 การวางผังพื้นที่ภายใน และนอกอาคาร เพื่อการเชา หรือขายโครงการ 
(Tenancy Lay-out) 

 การจัดทําแบบ ผัง ทัศนียภาพ แผนภูมิ หรือหุนจําลอง สําหรับประกอบการ
ประชาสัมพันธ หรือการขายโครงการ (Presentation for Sale & 
Advertisement Materials) 

 การดําเนินการขออนุญาตตอหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ (Building Permit 
Application) 

 การสํารวจ และตรวจสอบอาคาร (Building Survey and Inspection) 

 การเปนอนุญาโตตุลาการ (Arbitrative Duty) 

 การเปนพยานในฐานะผูเชี่ยวชาญทางสถาปตยกรรม (Expert Witness Duty) 
 

4. งานบริการพิเศษเฉพาะทาง (Specialized Service) คืองานที่สถาปนิกสามารถจัดหา
สถาปนิก และ/หรือ ผูใหบริการในสาขาวิชาชีพอ่ืนมารวมโครงการไดตามความรู
ความสามารถพิเศษเฉพาะทางน้ันๆ โดยทั่วไปขอบเขตความรับผิดชอบ และงาน
วิชาชีพงานบริการพิเศษเฉพาะทางนี้ แยกเปนสัดสวนตางหากจากงานบริการประเภท
อ่ืน 

งานบริการพิเศษเฉพาะทางนั้นมีความหลากหลาย และประเภทของงานอาจ
ปรับเปลี่ยนเพิ่มข้ึน หรือลดลง ตามสภาวการณทางวิชาชีพที่เปล่ียนแปลงไป งานที่อยู
ในขายงานบริการพิเศษเฉพาะทาง มีอาทิเชน 

 การวางผังการใชที่ดิน และการวางผังชุมชนและเมือง (Land Use / Town 
Planning) 

 การออกแบบสถาปตยกรรมชุมชน (Urban Design) และ/หรือ กลุมชุมชน 
(Settlement / Community Organization) 

 การออกแบบสถาปตยกรรม (Architectural Design) 

 การออกแบบภูมิสถาปตยกรรม (Landscape Architectural Design) 
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 การออกแบบสถาปตยกรรมภายใน และมัณฑนศิลป (Interior Architectural 
Design) 

 การออกแบบกราฟก เคร่ืองหมาย และปายตางๆ (Graphic & Signage 
Design) 

 การออกแบบระบบดูดซับเสียงของอาคาร (Acoustic Design) 

 การออกแบบระบบเสียงของอาคาร (Sound System Design) 

 การออกแบบแสงภายใน และภายนอกอาคาร (Lighting Design) 

 การออกแบบ และศึกษาดานพลังงานในอาคาร (Building Energy Studies) 

 การออกแบบรายละเอียดองคประกอบพิเศษของสถาปตยกรรม (Specialized 
Detailing) 

 การออกแบบผลิตภัณฑ (Product Design) 

 การบริหารอาคาร (Facilities Management) 

 การบริการใหคําปรึกษาดานราคากอสราง (Cost Consultancy Services) 

 การศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอม (Environmental Impact Assessment 
Studies) 

 การบริการดานกฎหมายอาคาร (Codes and Regulations Services) 

 การออกแบบสถาปตยกรรมที่รองรับพิธีกรรมทางศาสนา (Specialized Design 
: Architectural for Religious Purposes) 

 การออกแบบสถาปตยกรรมที่มีสาระหลักของ รูปแบบเกี่ ยว เนื่ องกับ
ศิลปวัฒนธรรมไทย (Thai Architecture / Architecture with Essentially 
Artistic & Cultural Contents) 

 การอนุรักษสถาปตยกรรม และชุมชน (Architectural and Urban 
Conservation) 

 ฯลฯ 
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2.2.3 ขั้นตอนของงานสถาปตยกรรม โดยสมาคมสถาปนิกสยาม จากเอกสารคูมือ
สถาปนิก พ.ศ. 2547 6 

 
ข้ันตอนงานสถาปตยกรรม มีลักษณะงานในขอบเขตที่สถาปนิกสามารถเสนอการบริการ

วิชาชีพในแตละข้ันตอนพอสรุปไดดังนี้ 
 
1. งานการศึกษาข้ันตนกอนการออกแบบ (Pre – Design Stage) ระยะนี้เร่ิมตนต้ังแต

สถาปนิกไดรับการติดตอทาบทาม หรือไดรับมอบหมายใหทําการศึกษาโครงการเพื่อ
การออกแบบโครงการ หรืองานสถาปตยกรรม จากลูกคาหรือจากเจาของโครงการ งาน
ข้ันนี้ประกอบดวยข้ันตอนยอยๆ ดังนี้  

1.1 การศึกษากําหนดรายละเอียดโครงการ (Project Programming) การศึกษา
จัดทําโครงการเบ้ืองตน (Project Inception) เปนการเร่ิมตนศึกษาเพื่อ
ดําเนินการโครงการ ข้ันตอนนี้เร่ิมจากสถาปนิกไดรับการติดตอทาบทาม หรือ
ไดรับมอบหมายใหทําการศึกษาโครงการเพ่ือการออกแบบโครงการ หรือ
อาคารจากเจาของโครงการ ซึ่งส่ิงที่สถาปนิกควรดําเนินการ เพื่อทําการศึกษา
จัดทํารายละเอียดโครงการไดแก 

 Project Programming or Program requirement พบปะติดตอกับ
ลูกคาเพื่อทราบความประสงค จัดทําขอมูลความตองการอยางคราวๆ 
และทําการบันทึก ยอเก็บรวบรวมขอมูลไว 

 Briefing Stage สรุปงานโครงการเพื่อใหลูกคาสามารถกําหนด ลักษณะ
การใชงานของโครงการ และคาใชจายโครงการเบ้ืองตนเพื่ออนุมัติให
ดําเนินการได เพื่อใหผูเกี่ยวของอาทิเชน สถาปนิก วิศวกร และสมาชิกอ่ืน
ของทีมงานออกแบบ สามารถเขาใจความตองการของลูกคาเจาของ
โครงการไดอยางถูกตอง และสามารถจัดทําประมาณการของคาใชจาย
ได โดยกิจกรรมที่เกิดข้ึนประกอบดวย 

- การจัดทําแผนงาน และแตงต้ังผูออกแบบ และผูเชี่ยวชาญตางๆ  

                                                            
6 สมาคมสถาปนิกสยาม, คูมือสถาปนิก 2547 (กรุงเทพฯ: สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ, 

ม.ป.ป). หนา 92-97. 
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- พิจารณาความตองการของผูใช ทําเลที่ต้ัง และสภาพตางๆ ของ
สถานที่กอสราง รูปแบบการวางแผนคาใชจายโดยประมาณ 

- ขอกําหนดดานคุณภาพของงานสถาปตยกรรม หรือโครงการ 
- ประมาณการคาใชจายที่เกิดข้ึนในปจจุบัน และในอนาคต 
- จัดทําแผนการดําเนินการออกแบบ 

1.2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) เมื่อสถาปนิกได
รับทราบรายละเอียดของโครงการข้ันตน ซึ่งลูกคา หรือเจาของโครงการอนุมัติ
แลว ข้ันตอนตอไปที่โครงการบางประเภท โดยเฉพาะโครงการที่เปนการลงทุน
ทางธุรกิจควรจะตองทําไดแก การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ ซึ่งควร
ดําเนินการดังนี้  

 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) เปนการเร่ิม
ศึกษาโครงการอยางละเอียด และพิจารณารวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของกับ
ความเปนไปไดของโครงการกิจกรรมประกอบดวย 

- กําหนดวัตถุประสงค (Objective) ของโครงการใหชัดเจน และจัดหา
ขอมูลตางๆ ที่เกี่ยวของกับโครงการ 

- ศึกษาทบทวน และเพิ่มเติมรายละเอียดความตองการของเจาของ
อาคาร และความตองการของผูใชสอย 

- ศึกษาสภาพขอมูลของสถานที่ที่จะทําการกอสราง เชน ราคาที่ดิน 
ระบบสาธารณูปโภคที่จําเปน  

- พิจารณาความเปนไปไดในเร่ืองของกฎหมายตางๆ เชน กฎหมายผัง
เมือง กฎหมายควบคุมอาคาร 

- พิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน เชน การหาแหลงเงินทุน การ
ประมาณราคาคากอสรางโครงการอยางคราวๆ  

 การจัดทํารายละเอียดการออกแบบ (Design Program) หลังจาก
ทําการศึกษา และวิเคราะหขอมูลตางๆ แลว ควรจัดทํารายละเอียด
โครงการเพื่อการออกแบบ และเปนการเสนอโครงการข้ันตนโดยสังเขป 
(Outline Proposals) กิจกรรมประกอบดวย 
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- สรุปผลงาน และขอมูลที่ไดพิจารณาแลว โดยกําหนดขอสรุป และ
ผลจากการศึกษา และเสนอแนะขอมูลที่ควรจะตองปรับปรุงหรือ
นําไปคนควา เพิ่มเติมตอไป 

- จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ โดยกําหนดขอสรุป และผลจาก
การศึกษาความตองการของผูใชสอยอาคาร 

- ศึกษาเพิ่มเติมเร่ืองการวางผัง การออกแบบและกฎหมายตางๆ ที่
เกี่ยวกับที่ต้ัง และการออกแบบโครงการ 

- ศึกษาสรุปขอมูลดานงบประมาณ  และคากอสราง  เพื่อสรุป
รายละเอียดการออกแบบ โดยอาจจะตองมีการตัดทอนความ
ตองการเพื่อใหเหมาะสมกับงบประมาณที่มีอยู หรือเพิ่มงบประมาณ
เพื่อใหไดตามความตองการใชสอย 

 แนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Design) เมื่อโครงการ หรือ
งานสถาปตยกรรม มีความเปนไปไดในการดําเนินโครงการ และมี
รายละเอียดเพื่อการออกแบบที่แนชัดแลว แนวคิดในการออกแบบจะเปน
กรอบกําหนดภาพรวมของโครงการ  ซึ่ งแฝงไวดวยแนวความคิด
สรางสรรคเชิงกลยุทธ หรือยุทธศาสตรในการจัดทําโครงการใหประสบ
ความสําเร็จ รวมทั้งเปนภาพลักษณ หรือจุดขายของโครงการ เพื่อให
เจาของโครงการทราบวาสถาปนิกมีความเขาใจในโครงการ และ
วัตถุประสงคของโครงการในการพัฒนาเปนแบบ ภาษา รูปภาพกราฟก 
หรือรูปภาพราง เพื่อใหเจาของโครงการเห็นภาพ หรือเกิดความเขาใจใน
แนวทางเดียวกันกับสถาปนิกได 

ในข้ันตอนนี้สถาปนิกอาจเขามาในบทบาทของผูออกแบบโดยนํารูปแบบ 
Conceptual Design ที่จัดทําไปพัฒนาในข้ันตอนการออกแบบ หรืออาจเขามาใน
ฐานะที่ปรึกษาโครงการ และวางแผนงานออกแบบเบ้ืองตน เพื่อสงตอใหกับสถาปนิกที่
รับผิดชอบดานการออกแบบดําเนินการในข้ันตอน การออกแบบตอไป 

ในข้ันตอนงานการศึกษาข้ันตนกอนการออกแบบนี้ เจาของโครงการหรือผูลงทุน
ควรทราบวาจะตองมีผูรับผิดชอบดําเนินการที่ชัดเจน และไมควรมองขามคาใชจายที่
ตามมาจากการใชทรัพยากรตางๆ รวมทั้งแรงงานในการศึกษากําหนดโครงการ 
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การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ รวมถึงการกําหนดแนวความคิดในการ
ออกแบบโครงการ  ทั้งนี้ผลการศึกษาอาจมีทั้งโครงการที่มีความเปนไปไดในการ
ดําเนินการตอไป และโครงการที่ไมเหมาะสมตองปรับเปลี่ยน หรือยกเลิกโครงการไป 
ดังนั้นสถาปนิกจึงควรชี้แจงใหเจาของโครงการ หรือผูลงทุน ไดทราบคาใชจายในการ
ดําเนินการนี้กอนเร่ิมงานในแตละข้ันตอน 
 

2. งานข้ันการออกแบบ (Design Stage) เมื่อโครงการงานสถาปตยกรรมไดกําหนด
แนวคิดในการออกแบบแลว สถาปนิกมีหนาที่ออกแบบ ควรจะดําเนินการเพื่อการ
ออกแบบตามข้ันตอนดังตอไปนี้ 

2.1 การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design) เปนการออกแบบรูปแบบ
ทางเลือกตางๆ มีรายละเอียดการดําเนินงานดังนี้ 

 การออกแบบรางทางเลือก Schematic Design Selection ประกอบดวย 
- สรุปขอมูลโครงการ และปญหาที่ไดศึกษาทั้งหมด เพื่อนํามาใช

ประกอบการวิเคราะห และการออกแบบโครงการ 
- วิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของกับการออกแบบอาคารทั้งหมด เพื่อเปน

แนวทางในการแกปญหา และนําไปใชประกอบการออกแบบตาม
แนวคิดไวในเบ้ืองตน 

- ออกแบบอาคารครบทุกสวนในข้ันแบบรางทางเลือก โดยอาจจัดทํา
เปนแบบทางเลือก 2 – 3 แบบ เพื่อใชพิจารณาหาจุดบกพรองและ / 
หรือ แกปญหาที่เกิดข้ึนกับโครงการ นําไปสูการประเมินรูปแบบ
ทางเลือกที่เหมาะสมที่สุด ในข้ันตอนนี้อาจมีการทําหุนจําลอง 
(Study Model) เพื่อศึกษาอาคารในลักษณะที่เปน 3 มิติ หรือทํา
แบบรางภาพวาด (Sketch Design) หรือภาพคอมพิวเตอร 3 มิติ 
เพื่อพิจารณาก็ไดแลวแตความเหมาะสมของสถาปนิก เจาของ
โครงการ หรือลักษณะโครงการ และคาจางคาใชจายในการ
ดําเนินการ 

 การประเมิน และตัดสินใจพัฒนารูปแบบทางเลือก (Evaluation and 
Design Selection) เปนการประเมิน และหาขอสรุปในการตัดสินใจเลือก
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รูปแบบทางเลือกที่เหมาะสมที่สุด ในข้ันตอนนี้ในโครงการขนาดใหญควร
มีทีมวิศวกรรวมใหคําปรึกษาแนะนําดานโครงสราง หรือระบบอาคาร
ประกอบดวย และอาจมีการนําเสนอใหแกเจาของโครงการพิจารณาใน
ประเด็นตางๆ เพื่อใหไดผลสรุปของรูปแบบไปในทางเดียวกัน 

2.2 การออกแบบรางข้ันตน (Preliminary Design) การออกแบบรางข้ันตน เปน
การนําแบบทางเลือกที่ไดตัดสินใจแลว หรือการนําแนวความคิดในการ
ออกแบบที่กําหนดไว แลวแตกรณี มาพิจารณาออกแบบรางข้ันตนโครงการ
งานสถาปตยกรรม เพื่อเสนอใหเจาของโครงการพิจารณาอนุมัติ ซึ่งเอกสารที่
สถาปนิกควรจะตองเสนอประกอบดวย 

 แบบรางผังบริเวณแสดงความสัมพันธของอาคาร หรือกลุมของอาคารกับ
อาคารเดิม หรือบริเวณขางเคียง 

 แบบรางตัวอาคารประกอบดวยแบบแปลน ผังพื้นเบ้ืองตนคราวๆ ทุกชั้น 
แบบรูปดาน และแบบรูปตัดโดยสังเขป 

 เอกสารที่จําเปนอ่ืนๆ เพื่อประกอบการพิจารณา 

 การประมาณราคาคากอสรางเบื้องตน ตามแบบรางข้ันตนที่ไดจาก
ข้ันตอนนี้ 

2.3 งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design) เมื่อลูกคา หรือเจาของโครงการ
ผานการเห็นชอบ หรืออนุมัติแบบจากแบบรางข้ันตนแลว สถาปนิก และผูรวม
ดําเนินงานควรจะตองปฏิบัติดังนี้ 

 การทํางานดานการออกแบบ 
- ออกแบบอาคารข้ันสมบูรณ โดยละเอียดครบถวนทั้งอาคาร 
- วิศวกรโครงสรางออกแบบ และคํานวณโครงสรางทั้งหมดในข้ัน

สมบูรณ 
- ออกแบบสวนประกอบปลีกยอยที่จําเปนครบทุกสวน 
- สถาปนิกประสานงานกับวิศวกรสาขาตางๆ เพื่อออกแบบระบบของ

โครงการ เชนระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบ
ความปลอดภัยจากอัคคีภัย เปนตน 

- ตรวจสอบเร่ืองราคากอสรางโครงการจากแบบข้ันสุดทาย 
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 การจัดเตรียมเอกสาร เอกสารที่สถาปนิกจะตองเสนอใหเจาของงาน
เห็นชอบ และอนุมัติตามข้ันตอนนี้ประกอบดวย 

- แบบรางผังบริเวณแสดงความสัมพันธของอาคาร หรือกลุมของ
อาคารกับบริเวณขางเคียง ตลอดจนความสัมพันธของระบบ
สาธารณูปโภคใกลเคียงที่จําเปน 

- แบบรางตัวอาคาร ประกอบดวยรายละเอียดของแปลนผังพื้นอาคาร
ทุกช้ัน รูปดาน รูปตัด และแบบรายละเอียดอ่ืนๆ ที่จําเปน 

- แบบรางแสดงระบบวิศวกรรมทุกสาขาที่เกี่ยวของ หรือเฉพาะสาขา
ที่ตกลงกัน 

- รายละเอียดวัสดุ และอุปกรณที่จะใชสําหรับโครงการพอสังเขป 
- เอกสารอ่ืนๆ ที่จําเปน เพื่อประกอบการพิจารณา 
- การประมาณราคากอสรางตามข้ันตอนการออกแบบรายละเอียด 

2.4 การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) เมื่อผานข้ันที่มีการ
ออกแบบรายละเอียดอยางครบถวน รวมทั้งการปรับปรุงแบบงานวิศวกรรม 
งานระบบ และแบบสถาปตยกรรมใหลงตัวสมบูรณแลว การดําเนินการใน
ข้ันตอนนั้นมีดังนี้ 

 Construction Documents เปนการจัดเอกสารงานกอสรางประกอบดวย 
- แบบแสดงผังบริเวณ และระบบสาธารณูปโภค ภายนอกอาคาร 
- แบบแสดงแปลนผังพื้นทุกชั้น 
- แบบแสดงรูปดานทั้ง 4 ดาน 
- แบบแสดงรูปตัดอยางนอย 2 รูป 
- แบบแสดงรายละเอียด  และแบบขยายตางๆ  ที่จําเปน  แบบ

วิศวกรรมโครงสราง พรอมรายละเอียด และรายการคํานวณ 
- แบบวิศวกรรมสาขาอื่นๆ ที่เกี่ยวของ หรือเฉพาะสาขาที่ตกลงกัน 

พรอมเอกสารที่จําเปน 
- รายการประกอบแบบกอสรางโดยละเอียด 
- การประมาณราคากลางคากอสราง (Bills of Quantities : B.O.Q.) 

เปนการจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสรางที่ใชใน
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โครงการ ซึ่งคิดจากราคาวัสดุ คาแรง คาอุปกรณ ตลอดจนคา
ดําเนินการ และคาใชจายอ่ืนๆ  

 ตารางกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ (Schedule) ดําเนินการจัดทํา
ตารางกําหนดเวลาตางๆ เชนกําหนดเวลาสงแบบกอสราง กําหนดเวลา
การขออนุญาตหนวยงานตางๆ  

 จัดการเร่ืองยื่นแบบเพื่อขออนุญาตปลูกสรางอาคารตามกฎหมายควบคุม
อาคารที่กําหนดไวในแตละทองที่ 

 เตรียมเอกสารประกอบการประกวดราคา ในกรณีที่ตองมีการประกวด
ราคาคากอสรางโครงการ 
ข้ันตอนในการพัฒนาแบบกอสรางนี้เปนงานที่ตองอาศัยความละเอียด

ถูกตอง ตองมีการตรวจสอบใหถี่ถวน เพื่อปองกันความผิดพลาดจากแบบ
กอสราง เพราะในการกอสรางจะสรางตามแบบกอสรางข้ันสมบูรณ 

 
3. งานกอนการกอสราง (Pre-Construction Stage) หลังจากที่ไดยื่นขอรับอนุญาตปลูก

สรางอาคาร หรือในระหวางรอการอนุญาตจากเขาพนักงานทองถิ่นแลวแตกรณี กอน
จะดําเนินการกอสรางจะมีข้ันตอนที่สถาปนิกเสนอการบริการงานการจัดการกอนการ
กอสรางแกเจาของโครงการ โดยอาจรวมในงานบริการออกแบบ หรือในงานผูบริหาร
โครงการก็ได การดําเนินการในข้ันตอนนี้มีดังนี้ 

3.1 การจัดการประกวดราคา (Bidding) การประกวดราคากอสรางโครงการที่ได
ออกแบบเสร็จเรียบรอยแลว เปนการบริหารจัดการประกวดราคา การจัดทํา
ขอมูลเปรียบเทียบราคาคากอสรางระหวางบริษัทผูเสนอราคาในชวงนี้ จะมี
ข้ันตอนการดําเนินงานดังนี้ 

 คัดเลือกบริษัทกอสราง และสงคําเชิญไปยังบริษัทเพื่อเชิญเขารวม
ประกวดราคาโครงการ 

 จัดเตรียมเอกสารประกอบการประกวดราคา เงื่อนไขการดําเนินการ การ
จายเงินคาจางกอสราง การประสานงานกับผูออกแบบ การตรวจสอบ
แบบประกวดราคากอสราง การรวมช้ีแจงแบบ และสถานท่ีกอสราง การ
รวบรวมปญหาคําถามคําตอบตางๆ ของโครงการ บางโครงการอาจมีการ
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เตรียมรางสัญญาเบ้ืองตนประกอบเอกสารประกวดราคาใหกับผูเสนอ
ราคาดวย 

 สถาปนิกสามารถบริการวิชาชีพในข้ันตอนนี้โดยเปนผูประสานงาน และ
ชวยเสนอแนะขอมูลในการตัดสินใจคัดเลือกผู รับเหมากอสรางที่
เหมาะสม โดยพิจารณาจากราคา คุณภาพ มาตรฐานการทํางาน 
ระยะเวลาการกอสราง ทีมงาน และขอเสนออ่ืนๆ เพิ่มเติม 

3.2 การจัดทําสัญญาจาง (Contracting) ในการทําสัญญาจางระหวางเจาของ
โครงการ และบริษัทกอสรางที่ไดรับเลือก สถาปนิกสามารถบริการวิชาชีพให
คําปรึกษาในเร่ืองการจัดงวดของการจายเงินคากอสรางตามที่บริษัทกอสราง
เสนอใหมีความสอดคลองสัมพันธกับงานกอสรางโครงการอยางเหมาะสม 
และเปนไปไดกับชวงเวลาของผลงานการกอสรางอาคาร 

 
4. งานระหวางการกอสราง (Construction Stage)  สถาปนิกบริการวิชาชีพระหวางงาน

กอสราง ขอบเขตของงานประกอบดวยงานดังตอไปนี้ 
4.1 การบริหารจัดการงานกอสราง (Construction Management) หรืองาน

อํานวยการกอสราง ตามกฎหมายสถาปนิก การบริหารจัดการงานกอสราง
ประกอบดวยการวางแผนงาน การกํากับการควบคุมดูแล และการประเมินผล
การกอสราง เพื่อชวยใหการดําเนินการกอสรางดําเนินไปอยางรวดเร็วตาม
วัตถุประสงคในงบประมาณที่ต้ังไว และไดคุณภาพตามที่คาดหวังไวของ
โครงการ โดยพยายามใหเกิดอุปสรรค และปญหานอยที่สุด งานที่จะตองทํา
ในชวงนี้คือ 

 เตรียมระบบการติดตอประสานงานที่รัดกุม และมีประสิทธิภาพ 

 เตรียมวางแผนสายการทํางาน และชวงเวลาในการทํางานที่เหมาะสม
ของแตละงาน เชน การนําการวางแผนวิธี CPM (Critical Path Method) 
หรือวิธีอ่ืนๆ มาใชในการวางแผนงานกอสราง 

 การจัดเตรียมทีมงานกํากับ ควบคุมดูแล และการประเมินผลการกอสราง
ของบริษัทผูกอสราง รวมทั้งการประสานงานกับผูเกี่ยวของในโครงการ
ฝายตางๆ  
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4.2 งานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง (Construction Supervisor) 
ข้ันตอนนี้ เปนการประสานงานระหวางสถาปนิก วิศวกร ผูควบคุมงาน 
ผูรับเหมากอสราง ที่จะทําใหการกอสรางดําเนินไปอยางรวดเร็วเรียบรอย ไม
เกิดปญหาในการกอสราง งานที่สถาปนิกบริการวิชาชีพบริหารจัดการงาน
กอสรางตองทําในชวงเวลานี้คือ 

 จัดสถาปนิก วิศวกร และผูเชี่ยวชาญ ใหคําแนะนํา และใหความกระจาง
เกี่ยวกับแบบกอสรางกรณีที่มีปญหา หรือขอขัดแยงตางๆ  

 เจาของโครงการอาจมีการแตงต้ัง และวาจางผูควบคุมงาน เพื่อควบคุม
ใหการกอสรางเปนไปตามแบบ และแผนงานที่วางไว ตลอดจนตรวจสอบ
คุณภาพของวัสดุ และชางฝมือใหเปนไปตามมาตรฐานที่กําหนดไวใน
แบบกอสราง 

 จัดขอกําหนดใหบริษัทผูกอสรางจัดทําแบบเพื่อใชกอสราง (Shop 
Drawing) โดยเสนอใหสถาปนิกผูควบคุมงาน และ/หรือ สถาปนิก
ผูออกแบบตรวจสอบ และใหความเห็นชอบ แลวแตกรณี โดยดําเนินการ
ผานผูควบคุมงาน เพื่อมิใหเกิดความผิดพลาด และเสียหาย 

 สถาปนิกบริการวิชาชีพบริหารจัดการงานกอสรางจัดใหมีผูควบคุมงาน 
กํากับดูแลตรวจสอบปริมาณงานกอสรางใหตรงกับการจายเงินคา
กอสรางแตละงวด และถูกตองตามที่ระบุไวในสัญญาการกอสราง 
การสงมอบอาคารหลังการกอสราง (Completion Construction) เมื่อ

โครงการกอสรางแลวเสร็จ ตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญา สถาปนิกบริการ
วิชาชีพบริหารจัดการงานกอสราง ผูรับผิดชอบโครงการ มีหนาที่ดังนี้ 

 ตรวจโครงการที่กอสรางเสร็จเรียบรอยแลว เพื่อสํารวจดูความสมบูรณ
ถูกตอง พรอมที่จะใชงานได 

 ระบุขอบกพรอง และสวนที่ยังไมสมบูรณตามแบบกอสราง เพื่อใหผู
กอสรางทําการแกไขกอนสงมอบงาน 

 ตรวจสวนที่มีการแกไขอีกคร้ัง และตรวจแบบกอสรางอาคาร (As Built 
Drawing) ใหตรงกับงานที่กอสรางเสร็จแลว 
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 ผูรับเหมากอสรางสงมอบเอกสารรายละเอียดเคร่ืองมือ อุปกรณ และ
เอกสารคูมือการบํารุงรักษาตางๆ ที่เสร็จเรียบรอยแลว ใหกับเจาของ
โครงการ 

 ผู รับเหมากอสรางสงมอบงานสถาปตยกรรม หรือโครงการที่ เสร็จ
เรียบรอยใหกับเจาของโครงการ 

 
5. งานหลังการกอสรางแลวเสร็จ (Post Construction Stage) ในโครงการ หรืองาน

สถาปตยกรรมบางโครงการ ภายหลังงานกอสรางแลวเสร็จจําเปนตองมีการดําเนินงาน
อ่ืนๆ ประกอบกอน หรือระหวางการเขาใชอาคาร ลูกคา หรือเจาของโครงการอาจไมมี
บุคลากรในหนวยงาน และขอใหสถาปนิกบริการวิชาชีพใหคําปรึกษา ขอบเขตงาน
ประกอบดวยงานดังตอไปนี้ 

5.1 การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy) อาคารขนาดใหญ หรือโครงการ
ขนาดใหญ ที่มีคนเก่ียวของ หรือผูใชจํานวนมาก มีงานระบบประกอบอาคาร 
หรือมีพื้นที่ใชสอยอาคารที่ซับซอน การวางแผนเขาใชอาคารจึงมีความสําคัญ 
เพื่อใหการใชอาคารเกิดประสิทธิภาพ เชนการใหคําแนะนําเจาของอาคารใน
การจัดเตรียมบุคลากร ดานชางเทคนิคประจําอาคาร การตรวจรับมอบอาคาร 
และอุปกรณประกอบตางๆ รวมถึงการจัดทําข้ันตอน และคูมือการบํารุงรักษา
อาคาร ผูที่จะทําการวางแผนการเขาใชอาคารจะเปนผูเกี่ยวของกับโครงการ 
และตองมีความรอบรูในการใชอาคารใหมีประสิทธิภาพได ในตางประเทศบาง
ประเทศอาทิเชน คูมือสถาปนิกของ AIA Edition 13 ก็ไดมีคําแนะนําในการ
ใหบริการการจัดการการยายเขาอาคาร (Move Management) มากข้ึน ซึ่ง
ในทางปฏิบัติสถาปนิกบางสวนไดใหบริการอยูแลว โดยเฉพาะโครงการที่มี
แผนใหมีการเปดใชโครงการบางสวนกอนงานกอสรางจะเสร็จสมบูรณ เชน
ศูนยการคา โรงพยาบาล ซึ่งสามารถทําไดโดยเปดใชอาคารเปนสวนๆ ตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร หรือขอบัญญัติทองถิ่นกําหนด แตงานในลักษณะนี้
ควรจะตองทราบ คํานึงถึง และวางแผนไวต้ังแตข้ันตอนการออกแบบ 

5.2 การประเมินการใชอาคาร (Post – Occupancy Evaluation : POE) การ
ประเมินประสิทธิภาพ และประสิทธิผลของอาคารหลังการเขาใชอาคารเปน
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งานข้ันตอนพิเศษของกระบวนการออกแบบ มีจุดมุงหมายเพื่อทําการประเมิน
อาคาร และสภาพแวดลอมกายภาพที่สรางข้ึน วามีความสอดคลองกับ
เปาหมายของโครงการ และมีความตองการของกลุมผูใชตางๆ อยางไร งานใน
ข้ันตอนนี้จึงประกอบดวยการประเมินโครงการเปนสําคัญ งานที่สถาปนิกควร
ทําการสํารวจ และศึกษาผลงานออกแบบที่ไดสรางแลวเสร็จ ในชวงนี้คือ 

 วิเคราะหปญหา และขอขัดแยงจากบันทึก หรือรายการประกอบการ
ดําเนินงานระหวางการกอสราง 

 ตรวจสภาพของอาคารที่เสร็จแลว และประเมินอาคาร หรือโครงการเพื่อ
ศึกษาขอดี ขอเสียตางๆ  

 ศึกษาอาคารระหวางการใชงานวามีปญหา หรือขอบกพรองประการ
ใดบาง 

 รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการจัดการดําเนินโครงการทั้งการออกแบบ การ
กอสราง และสภาพอาคาร เมื่อมีการใชงานเพื่อเปนขอมูลเพื่อนําไป
ประกอบการพิจารณาแกไขขอบกพรอง และเปนประสบการณไป
ประกอบการพิจารณา ในการออกแบบอาคารอ่ืนตอไป 

 
6. งานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) เมื่อกอสรางอาคารแลว

เสร็จ และจะเขาไปใชงาน จําเปนจะตองมีการบริหารจัดการ วางแผนการใชรวมไปถึง
การดูแลรักษาอาคารอันไดแก การซอมแซม การบํารุงรักษา การปรับเปล่ียนการใช 
และการตรวจสอบสภาพอยางสม่ําเสมอ ทั้งตัวอาคาร ไดแก พื้น ผนัง ฝาเพดาน 
หลังคา โครงสราง ระบบประกอบอาคาร ไดแก ระบบไฟฟา ระบบโทรศัพท ระบบ
สุขาภิบาล ระบบปรับอากาศ ฯลฯ รวมถึงองคประกอบภายนอก และบริเวณโดยรอบ
อาคาร หรือโครงการ เพื่อใหอาคารตอบสนองตอความตองการพื้นฐานของทั้งผูใช
อาคาร และเจาของอาคาร ในทางปฏิบัติพบวามีงานในลักษณะนี้มากมาย ต้ังแตงาน
ผูจัดการอาคาร ผูจัดการอาคารสถานที่ ผูบริหารจัดการระบบกายภาพ อาทิเชน 
อาคารสํานักงาน อาคารพักอาศัย ทั้งที่เปนอาคารชุด หรืออาคารเจาของเดียว โรงแรม 
ศูนยการคา โรงภาพยนตร สวนสนุก โรงเรียน และมหาวิทยาลัย รวมไปถึงหมูบาน
จัดสรร จบแทบจะกลาวไดวาในความซับซอนของงานอาคาร และระบบทรัพยากร
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กายภาพปจจุบันตองการสถาปนิกเขามามีสวนใหบริการวิชาชีพงานลักษณะนี้อยาง
มาก ซึ่งสถาปนิกผูที่จะทําหนาที่ในสวนนี้จะตองคํานึงถึงปจจัยตางๆ ดังตอไปนี้ 

 ความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสิน 

 ประสิทธิภาพในการใชอาคาร 
 ความประหยัด การควบคุมคาใชจายทั้งการใช และการดูแลรักษา 

 ชะลอหรือลดปญหาอุปสรรคที่ติดขัดในการใชอาคาร หรือระบบกายภาพอัน
เนื่องจากความทรุดโทรม หรือความเสียหาย 

การทํางานในสวนนี้ สถาปนิกตองศึกษาเพิ่มเติม และมีความเขาใจ และมีความรู
นอกเหนือจากงานสถาปตยกรรมหลายประเด็นไดแก มีความรูดานการบริหารจัดการ 
ดานการเงิน ดานการบัญชี เพื่อสามารถลด หรือควบคุมคาใชจายใหแกเจาของอาคาร 
 

7. งานการวางแผนทรัพยากรกายภาพ (Facility Planning) การวางแผนทรัพยากร
กายภาพ หรือระบบกายภาพ คือการวางแผนภาพรวมดานกายภาพทั้งหมดในระยะ
ยาวของหนวยงาน เปนลักษณะ Key Long Plan เปนการประเมิน หรือคาดการณ และ
วางแผนวาในการดําเนินงานในอนาคตจะเปนอยางไร ตองมีการเตรียมการ หรือ
ปรับเปลี่ยนอาคาร และระบบกายภาพอยางไร เพื่อใหรองรับความตองการในอนาคต
ของหนวยงานนั้นๆ ได 

 
2.2.4 การจัดทํารายละเอียดโครงการ เพื่อการออกแบบงานสถาปตยกรรม โดย ศ.ดร. 

วิมลสิทธิ์ หรยางกูร7 
 

ในเอกสารการจัดทํารายละเอียดโครงการ เพื่อการออกแบบงานสถาปตยกรรม ไดมีการ
นําเสนอรูปแบบกระบวนการออกแบบออกเปน 2 ระดับดวยกันคือ กระบวนการตามข้ันตอนหลัก 
และกระบวนการข้ันตอนอยางละเอียด ซึ่งเปนการขยายความของข้ันตอนหลัก นอกจากนี้ยังเสนอ
รายละเอียดข้ันตอนตางๆ ของการปฏิบัติงานในกระบวนการออกแบบโครงการ โดยในรายงาน
ฉบับนี้จะนําเสนอเพียงสวนข้ันตอนหลักซึ่งสามารถสรุปไดดังนี้ 
                                                            

7 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร,  การจัดทํารายละเอียดโครงการ (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2541). หนา 26-29. 
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กระบวนการออกแบบ : กระบวนการตามข้ันตอนหลัก 
1. ข้ันกําหนดปญหา เปนข้ันตอนตนของกระบวนการ ประกอบดวยงานตางๆ ที่เกี่ยวของ

กับการกําหนดปญหาใหชัดเจน เพื่อใชในข้ันออกแบบตอไป ไดแก 
1.1 การริเร่ิมโครงการ การกําหนดขอบเขต และลักษณะโครงการดวยการศึกษา

ความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) 
1.2 การเก็บรวบรวมขอมูล และการวิเคราะหขอมูลเพื่อจัดทํารายละเอียดโครงการ

เพื่อการออกแบบ (Design Program) 
 

2. ข้ันออกแบบ เปนข้ันตอนตอนกลางของกระบวนการ ประกอบดวยงานตางๆ ที่
เกี่ยวของกับการออกแบบในลักษณะที่เปนการแกปญหาสําหรับปญหาที่ไดกําหนดไว
ในข้ันแรก ไดแก 

2.1 การถายทอดปญหาเปนรูปแบบทางเลือกตางๆ ในลักษณะของแบบโครงราง 
(Schematic Design) 

2.2 การประเมินรูปแบบทางเลือก และการตัดสินใจเลือกรูปแบบทางเลือกที่
เหมาะสมที่สุด และการพัฒนาแบบ (Design Develop) ในข้ันรายละเอียด 

 
3. ข้ันดําเนินการ เปนข้ันตอนหลังของกระบวนการ เร่ิมต้ังแตการจัดทําเอกสารงาน

กอสราง (Construction Documents) ซึ่งไดแก การผลิตแบบกอสราง และการจัดทํา
รายการกอสราง การประมาณราคากลาง การขออนุญาตปลูกสราง การประมูลราคา
กอสราง การทําสัญญากอสราง จนกระทั่งถึงการดําเนินการกอสราง และบริหารการใช
งานอาคาร 

 
4. ข้ันประเมินผลหลังการเขาอยู เปนข้ันตอนพิเศษของกระบวนการออกแบบ มี

จุดมุงหมาย เพื่อทําการประเมินสภาพแวดลอมกายภาพที่ไดทําข้ึน วามีความ
สอดคลองกับเปาหมายของโครงการ และความตองการของกลุมผูใชอาคารตางๆ 
อยางไร งานในข้ันตอนน้ีจึงประกอบดวยการประเมินผลโครงการเปนสําคัญ และ
รวมทั้งงานวิจัยตางๆ ที่เกี่ยวของกับสภาพแวดลอมกายภาพของโครงสราง 
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จากการแบงกระบวนการตามข้ันตอนหลัก สามารถพิจารณาในเชิงกิจกรรม
เปน 4 ข้ันตอนหลัก และ 7 ข้ันตอนละเอียดพรอมดวยวงจรปอนกลับ ดังแสดงใน
แผนภาพ 2.7 

 
 

1. ข้ันกําหนดปญหา   
    
   
 
 
  

2. ข้ันออกแบบ 
  
 
  
 

3. ข้ันดําเนินการ 
  

4. ข้ันประเมินหลัง   
การเขาอยู  

 
 
 
ภาพที ่2.7 แสดงข้ันตอนของกระบวนการออกแบบ พิจารณาในเชิงกิจกรรม 4 ข้ันตอน

หลัก และ 7 ข้ันตอนละเอียด 
 
 
 

การริเร่ิมโครงการ และกําหนดขอบเขต

การเก็บรวบรวมขอมูล และวเิคราะหขอมูล 

การออกแบบทางเลือก 

การประเมนิแบบทางเลือก 

การพัฒนาแบบ 

การจัดทาํเอกสารงานกอสราง 
และการดําเนนิการกอสราง 

การประเมนิหลังการเขาอยู 

การพัฒนาทางวิชาการ และทฤษฎีออกแบบ 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 
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2.2.5  ขั้นตอนของการปฏิบัติงานออกแบบ และจัดดําเนินงานออกแบบสถาปตยกรรม 
(Design Process and Organization) โดย ศ.ผุสดี ทิพทัส8 

 
 ในการปฏิบัติงานออกแบบสถาปตยกรรม จะเห็นไดวามีกรรมวิธีในการดําเนินการต้ังแต

เร่ิมแรกจนถึงระยะที่งานเสร็จส้ินลงที่คอนขางยุงยาก ซับซอน และเปนชวงที่ตองใชเวลา ซึ่งตอง
อาศัยความรวมมือ และประสานงานจากบุคคลหลายฝาย จึงตองมีการเตรียมการวางแผนให
รัดกุม ดังนั้นลําดับข้ันตอนการออกแบบ (Design Process) จึงเปนการเรียงลําดับเหตุการณ หรือ
กิจกรรมที่จะตองกระทําทั้งหมด ในบางชวงก็เปนหนาที่ของสถาปนิกโดยตรง บางชวงก็เปนการ
ประสานงานระหวางสถาปนิกกับบุคคลอ่ืนๆ หลายฝายที่เขารวมเกี่ยวของ ข้ันตอนตางๆ ของการ
ดําเนินการ สามารถแบงเปนระยะตางๆ เรียงลําดับกอนหลังดังนี้ 
 
ระยะที่ 1 ระยะเร่ิมตนดําเนินงาน (Inception) 

ระยะนี้จะเร่ิมต้ังแตสถาปนิกไดรับการติดตอทาบทาม หรือไดรับมอบหมายใหทําการ
ออกแบบอาคาร หรือโครงการทางสถาปตยกรรมจากเจาของงาน ในข้ันตอนดังกลาวมีกิจกรรมท่ี
ตองดําเนินการคือ  

 พบปะติดตอกับผูวาจาง เจาของโครงการ หรือเจาของอาคาร เพื่อทราบความ
ประสงค และทําบันทึกยอเก็บรวบรวมไว 

 พิจารณาความตองการ และความประสงคของโครงการนั้นๆ 
 
ระยะที่ 2 ระยะศึกษาหาลูทาง และวิธีที่เปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) 
 เมื่อทราบความประสงคข้ันตนอยางคราวๆ แลวผูรับผิดชอบในงานออกแบบชิ้นนั้นควรจะ 

 กําหนดวัตถุประสงค (Objective) ของโครงการใหชัดเจน และจัดหาขอมูลตางๆ ที่
เกี่ยวของกับโครงการนั้นใหครบถวน 

 ศึกษาความประสงคของเจาของอาคาร และความตองการของผูใชสอย 

                                                            
8 Geoffrey Broadbent and Anthony Ward, “Design Methods in Architecture,” Architectural 

Association Paper No. 4 . (Lund Humphries Publishers Ltd., 1969), P.102. อางถึงใน ผุสดี ทิพทัส, เกณฑ
การออกแบบสถาปตยกรรม (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2536). หนา77. 
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 ศึกษาสภาพและขอมูลของสถานที่ที่ จะทําการกอสราง  ราคาที่ ดิน  และ
สาธารณูปโภคที่จําเปน 

 รวมกันพิจารณาหาลูทางที่จะเปนไปได ในเรื่องของการวางผัง กฎหมายผังเมือง 
และการออกแบบ  

 พิจารณางบประมาณ หรือจํานวนเงินลงทุนของเจาของโครงการ ซึ่งจะตองรวม
ปรึกษากับนักเศรษฐศาสตร (Economist)  

 
ระยะที่ 3 ระยะเสนอโครงการข้ันตนโดยสังเขป (Outline Proposals) 

หลังจากที่ไดพิจารณาหาลูทาง และวิธีที่อาจจะนําโครงการไปปฏิบัติจริง ผูรับผิดชอบ
โครงการควรปฏิบัติคือ 

 ทําบันทึกสรุปผลงานที่ไดดําเนินการพิจารณาแลว และขอเสนอที่ควรจะตอง
ปรับปรุง หรือนําไปคนควาเพิ่มเติมตอไป 

 หาขอยุติ และสรุปผลจากการศึกษาความประสงคของผูใชสอยโครงการ 

 ศึกษาปญหาดานเทคนิค และวิธีการกอสราง พรอมทั้งขอเสนอแนะที่ควรจะเปนไป
ได 

 ศึกษาเพิ่มเติมในเร่ืองการวางผัง ออกแบบ และปญหาในดานราคาคากอสราง เพื่อ
เปนแนวทางใหทราบวาจะสามารถดําเนินการโครงการตอไปได หรืออาจจะตอง
เปล่ียนแปลง หรือตัดทอนความตองการ (Requirements) บางอยางของเจาของ
โครงการออกไปบาง เพื่อใหเหมาะสมกับงบประมาณ 

ในระยะนี้ สถาปนิกควรตองติดตอ และปรึกษาหารือกับเจาของโครงการ เพื่อตกลงใน
หลักการที่จะดําเนินการโครงการตอไป ซึ่งจะเปนชวงพิจารณาขอเสนอโครงการข้ันตน (Outline 
Proposals) ของแตละกลุมผูออกแบบ 
 
ระยะที่ 4 ระยะออกแบบราง (Schematic Design) 

เมื่อทางฝายสถาปนิก และเจาของโครงการเห็นควรใหดําเนินการโครงการตอไปแลว ซึ่งจะ
เปนชวงที่สถาปนิกผูรับผิดชอบโครงการจะตองปฏิบัติคือ 

 ทําการสรุปผลรวมของขอมูล และปญหาที่ไดจากการศึกษามาแลวทั้งหมดเปนคร้ัง
สุดทาย เพื่อนํามาใชในการวิเคราะหโครงการ 
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 ทําการวิเคราะหส่ิงที่เกี่ยวของกับการออกแบบโครงการทั้งหมด เพื่อเปนแนวทางใน
การคิดแกปญหา และนําไปใชประกอบการออกแบบ 

 สถาปนิกทําการออกแบบโครงการครบทุกสวนในข้ันแบบราง (Preliminary 
Design) และอาจทําหุนจําลอง (Study Model) เพื่อศึกษาอาคารในลักษณะที่เปน
สามมิติ 

 วิศวกรรวมใหคําปรึกษาแนะนําดานโครงสราง 
 เตรียมคําช้ีแจงประกอบงานออกแบบในข้ันแบบรางใหครบถวน  

 ทําการปรับปรุง และพัฒนาแบบราง 
 

ระยะที่ 5 ระยะออกแบบข้ันสุดทาย (Detail Design) 
เมื่อผานการเห็นชอบ หรืออนุมัติแบบจากข้ันแบบรางแลว สถาปนิกผูรวมรับผิดชอบ และผู

รวมดําเนินการตองปฏิบัติคือ 

 เร่ิมออกแบบโครงการข้ันสมบูรณ โดยละเอียดครบถวนทั้งโครงการ 
 วิศวกรโครงสรางออกแบบ และคํานวณโครงสรางทั้งหมดในโครงการข้ันสมบูรณ 

 ออกแบบสวนประกอบปลีกยอยที่จําเปนครบทุกสวน 

 ออกแบบชิ้นสวนที่ตองใชในข้ันรายละเอียด 

 สถาปนิกทําการติดตอ และรวมปรึกษากับผูเชี่ยวชาญ หรือวิศวกรสาขาตางๆ เพื่อ
ทําการออกแบบระบบยอย (Subsystems) ตางๆ ที่จําเปน เชน ระบบการเดินทอน้ํา
ตางๆ (Plumbing System) ระบบไฟฟา (Electrical System) ระบบปรับอากาศ 
(Air-Conditioning System) เปนตน 

 ตรวจสอบเร่ืองราคาคากอสรางจากผลงานในข้ันสมบูรณเปนคร้ังสุดทาย 
 
ระยะที่ 6 ระยะเตรียมรายการและขอมูลประกอบผลงานข้ันสุดทาย (Production Information) 

เมื่อไดผานระยะที่มีการออกแบบข้ันละเอียด รวมถึงระบบยอยตางๆ ครบถวนสามารถนํา
มารวมประสานกันเปนโครงการ โดยไมมีขอขัดแยง หรือปญหาใดๆ สถาปนิกผูรับผิดชอบโครงการ 
และผูรวมงานจะเร่ิมปฏิบัติงานดังนี้ 
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 เขียนแบบกอสรางข้ันสมบูรณครบทั้งหมด (Working Drawing) รวมทั้งแบบขยาย 
และแบบรายละเอียดตางๆ ที่จําเปน 

 เตรียมตารางกําหนดระยะเวลา (Schedule) เชน กําหนดเวลาแลวเสร็จของการ
เขียนแบบ 

 เตรียมรายการประกอบแบบกอสราง (Specifications) 
 
ระยะที่ 7 ระยะจัดทําราคากลางของโครงการ หรือรายการแยกวัสดุกอสรางทุกชนิดที่จะใชใน
อาคาร (Bill of Quantities: BOQ) 

ระยะนี้สถาปนิกควรติดตอกับผูจัดทําราคากลาง หรือผูประมาณราคาโครงการ (Quantity 
Surveyor) เพื่อใหปฏิบัติงานดังนี้ 

 เตรียมจัดทําเอกสารแสดงรายการ แยกวัสดุกอสรางทุกชนิดที่ตองใช ตลอดจนทํา
การประมาณราคากลางของโครงการ ซึ่งคิดจากราคาคาวัสดุ รวมทั้งคาแรงงาน คา
อุปกรณ ตลอดจนคาใชจายอ่ืนๆ ที่ตองใช 

 เตรียมเอกสารประกอบการประกวดราคาในกรณีที่ตองมีการประกวดราคาคา
กอสรางโครงการ 

 เจาของโครงการย่ืนแบบขออนุญาตปลูกสรางโครงการ ตามกฎหมายควบคุมการ
กอสรางที่ไดกําหนดไวในแตละทองที่ 

 
ระยะที่ 8 ระยะจัดประกวดราคา หรือประมูลราคา (Tender Action or Bidding) 
 สําหรับโครงการที่จะตองมีการประกวดราคา หลังจากที่ไดรับอนุญาตการปลูกสราง ระยะ
นี้จะเปนชวงของการจัดประกวดราคาคากอสรางโครงการที่ไดออกแบบไวเสร็จเรียบรอย เพื่อเปน
การเปรียบเทียบราคาคากอสรางในระหวางบริษัทรับเหมากอสรางหลายๆ บริษัท ในชวงดังกลาว
จะตองดําเนินการดังนี้ 

 สงคําเชิญไปยังบริษัทกอสรางตางๆ เพื่อรวมการประกวดราคาจางเหมา หรืออาจใช
วิธีประกาศประกวดราคา 

 สถาปนิกรวมชวยการตัดสินใจของฝายเจาของโครงการ หรือฝายผูลงทุน ทั้งนี้ตอง
พิจารณาจากเกณฑราคาคากอสราง หรือราคากลางที่ไดคิดไวในระยะที่ 7 ดวย 



46 
 

 
 

รวมถึงพิจารณาในเร่ืองระยะเวลาของชวงการกอสรางจนแลวเสร็จที่เหมาะสม และ
ขอเสนออ่ืนๆ อันอาจมีเพิ่มเติม 

 ทําการเซ็นสัญญาจางเหมา (Contract) ระหวางเจาของโครงการ (Client) และ
ผูรับเหมากอสราง (Contractor) 

 สถาปนิกอาจชวยเจาของโครงการทําการจัดงวดของการจายเงินคากอสรางให
สัมพันธ และเหมาะสมกับชวงผลงานของการกอสรางสรางโครงการอีกดวย 

 
ระยะที่ 9 ระยะวางแผนงานกอสราง (Project Planning) 

ระยะนี้เกี่ยวของกับผูรับเหมากอสรางซ่ึงควรจะวางแผนที่จะใหชวงการดําเนินการกอสราง
ดําเนินไปอยางรวดเร็ว โดยปราศจากอุปสรรคใดๆ ซึ่งการดําเนินการในชวงดังกลาวมีดังนี้ 

 ตระเตรียมระบบการติดตอประสานงานที่รัดกุมมีประสิทธิภาพ 

 เตรียมวางแผนสายงานและชวงเวลาที่เหมาะสมสําหรับแตละฝายที่เกี่ยวของกับ
การกอสรางใหรัดกุม  
 

ระยะที่ 10 ระยะควบคุมการกอสราง (Operation on Site) 
ระยะนี้เปนการประสานงานระหวาง สถาปนิก วิศวกร ผูควบคุมงาน ผูรับเหมา และชาง

เทคนิคพิเศษเฉพาะสาขา ที่จะทําการกอสรางดําเนินไปอยางรวดเร็วเรียบรอย กิจกรรมที่ตอง
กระทําในชวงนี้คือ 

 สถาปนิก วิศวกร และผูเชียวชาญ หรือชางเทคนิคพิเศษเฉพาะสาขาใหคําแนะนํา
ปรึกษา และใหความกระจางเกี่ยวกับแบบกอสราง แบบโครงสราง หรืองานเทคนิค
พิเศษอ่ืนๆ  

 ในกรณีที่จําเปนตองมีการควบคุมการกอสรางอยางใกลชิด เจาของโครงการอาจ
แตงต้ังและวาจางผูควบคุมงาน หรือบริษัทที่รับหนาที่ควบคุมงานกอสราง เพื่อ
ควบคุมใหการกอสรางเปนไปตามแบบ และแผนงานที่วางแผนไว ตลอดจน
ตรวจสอบคุณภาพของวัสดุ และชางฝมือ 

 ในชวงของการกอสราง อาจมีรายละเอียดของโครงการบางสวนที่ตองมีการเขียน
แบบกอสรางยอยเฉพาะสวนขณะกอสราง (Shop Drawing) เพื่อประกอบการ
กอสรางในที่กอสราง 
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 การควบคุมการจายเงินคากอสราง แตละงวดงานใหตรงตามที่กําหนดไวในสัญญา
จางเหมา และควบคุมคุณภาพของงานใหตรงตามที่ระบุไวในแบบ และรายการ
กอสรางนั้น 

 
ระยะที่ 11 ระยะสงมอบงาน (Completion) 

ระยะนี้เปนระยะท่ีการกอสรางโครงการแลวเสร็จตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาจาง
เหมา สถาปนิกผูรับผิดชอบโครงการมีหนาที่จะตอง 

 ตรวจตราโครงการที่กอสรางเสร็จเรียบรอย เพื่อสํารวจดูความสมบูรณถูกตองพรอม
ที่จะใชงานจริง 

 ระบุขอบกพรอง หรือสวนที่ยังไมถูกตองสมบูรณตามแบบกอสราง หรือรายการ
กอสราง ใหแกฝายผูรับเหมากอสราง เพื่อการแกไขใหถูกตองกอนสงมอบงาน 

 ตรวจตราสวนที่มีการแกไขอีกคร้ังจนเสร็จเรียบรอย สถาปนิก และวิศวกรระบบ
ตางๆ รวมกันตรวจสอบแบบกอสรางอาคาร และระบบวิศวกรรมที่ตรงกับที่กอสราง
ไว (As Built Drawing) เพื่อมอบใหเจาของโครงการ และผูใชโครงการเก็บไวเปน
คูมือประกอบโครงการ 

 สงมอบงานที่เสร็จเรียบรอยใหแกเจาของโครงการ 
โดยระยะดังกลาว สถาปนิกควรทําบันทึกคําอธิบายช้ีแจงการดําเนินการ การแกปญหา หรือ

การเปล่ียนแปลงตางๆ ที่เกิดข้ึนในชวงการดําเนินการกอสรางโครงการ 
 
ระยะที่ 12 ระยะประเมินผล และนําขอมูลกลับไปประกอบการพิจารณาแกไข หรือประกอบการ
ออกแบบงานอ่ืนๆ ตอไป (Feed Back or Feed Forward) 
 ระยะนี้เปนระยะที่สถาปนิกผูรับผิดชอบโครงการทําการสํารวจ และศึกษาผลงานที่ได
สําเร็จลงแลวโดย 

 ทําการวิเคราะหปญหา และขอขัดแยงตางๆ จากบันทึก หรือรายการประกอบการ
ดําเนินงานระหวางการกอสราง 

 ตรวจตราสภาพของโครงการที่สําเร็จลงแลว และประเมินผล เพื่อศึกษาขอดี ขอเสีย
ตางๆ  

 ศึกษาโครงการระหวางการใชงาน วามีขอบกพรองประการใดบาง 
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 รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการจัดดําเนินการโครงการนี้ การออกแบบ การกอสราง และ
สภาพของโครงการ เมื่อมีการใชงาน เพื่อเปนขอมูลไปประกอบการพิจารณาแกไข
ขอบกพรองของงานนี้ในภายหลัง หรือเปนแนวทาง และประสบการณใหแกการ
ออกแบบโครงการอ่ืนๆ ตอไป 

ในสวนของกรรมวิธีในการปฏิบัติงานออกแบบ และจัดดําเนินการ (Design Process and 
Organization) นี้สถาปนิกผูมีหนาที่รับผิดชอบโครงการออกแบบจะตองทําหนาที่ 2 ประการ คือ
ทําหนาที่หลักในเร่ืองการออกแบบ (Design) โครงการ เพื่อใหไดผลงานที่มีคุณคาตามหลัก
สถาปตยกรรม นอกจากนี้ตองทําหนาที่ควบคุม หรือจัดการติดตอประสานงานกับบุคคลฝายตางๆ 
เพื่อใหการดําเนินโครงการเปนไปโดยเรียบรอย 
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ตารางที่ 2.1 ตารางเปรียบเทียบขั้นตอนการดําเนนิการโครงการงานสถาปตยกรรม 

ขั้นตอนการปฏิบตัิงาน
ออกแบบ และจดัดําเนินการ
ออกแบบสถาปตยกรรม 
โดย ศ.ผสุด ีทิพทัส 

1. ระยะเริ่มตนดําเนินการ 

 

2. ระยะศกึษาหาวิธทีี่เปนไป
ไดโของโครงการ 

 

3. ระยะเสนอโครงการขั้นตน
โดยสังเขป 

 

4. ระยะออกแบบราง 

การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
เพื่อการออกแบบงาน

สถาปตยกรรม 
โดย ศ.ดร. วิมลสทิธิ์ หรยางกูร 

1. ขั้นกําหนดปญหา 

 

        การศึกษาความเปนไปได
ของโครงการ 

        การจัดทํารายละเอียด
โครงการเพื่อการออกแบบ 

2. ขั้นออกแบบ 

 

        การออกแบบโครงราง 

ขั้นตอนของงานสถาปตยกรรม 
โดยสมาคมสถาปนิกสยาม พ.ศ. 

2547 

1. งานศึกษาขั้นตนกอนการ
ออกแบบ 

        การกําหนดรายละเอยีด
โครงการ 

        การศึกษาความเปนไปได
ของโครงการ 

 

2. งานขั้นการออกแบบ 

        การออกแบบรางทางเลือก 

        การออกแบบรางขั้นตน 

ขอบเขตงานบริการทาง
วิชาชีพ 

โดย สภาสถาปนกิ 

 

1. ขั้นตอนการบริการกอน
การออกแบบ 

 

 

 

 

2. ขั้นตอนการออกแบบ
ราง 

มาตรฐานการบริการขั้น
มูลฐาน 

โดยสมาคมสถาปนิก
สยาม 

พ.ศ. 2532 

 

 

 

1. งานวางเคา
โครงการออกแบบ 

 

 

        การออกแบบราง
ขั้นตน 

หัวขอ 

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 

7. 
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ตารางที่ 2.1 ตารางเปรียบเทียบขั้นตอนการดําเนนิการโครงการงานสถาปตยกรรม (ตอ) 

ขั้นตอนการปฏิบตัิงานออกแบบ 
และจดัดําเนินการออกแบบ

สถาปตยกรรม 
โดย ศ.ผสุด ีทิพทัส 

5. ระยะออกแบบขั้นสุดทาย 

6. ระยะเตรียมรายการ ขอมูล
ขั้นสดุทาย 

 

7. ระยะการจัดทําราคากลาง
ของโครงการ 

8. ระยะจดัประกวดราคา หรือ
ประมูลราคา 

9. ระยะวางแผนงานกอสราง 

 

การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
เพื่อการออกแบบงาน

สถาปตยกรรม 
โดย ศ.ดร. วิมลสทิธิ์ หรยางกูร 

 

        การพัฒนาแบบในชั้น
รายละเอยีด 

3. ขั้นดําเนินการ  :  การผลิต
แบบ และรายการกอสราง 

 

        การประมูลราคาคากอสราง 

        การทําสัญญากอสราง 

        การดําเนินการกอสราง 

ขั้นตอนของงาน
สถาปตยกรรม 

โดยสมาคมสถาปนิกสยาม 
พ.ศ. 2547 

 

        งานออกแบบ
รายละเอยีด 

        การพัฒนาแบบ
กอสราง 

3. งานกอนการกอสราง 

        การจัดการประกวด
ราคา 

        การจัดทําสญัญาจาง 

4. งานระหวางการ
กอสราง 

ขอบเขตงานบริการทางวิชาชีพ 
โดย สภาสถาปนกิ 

3. ขั้นตอนการพัฒนางาน
ออกแบบ 

4. ขั้นตอนการจดัทําเอกสาร
ขออนุญาต 

5. ขั้นตอนการจดัทําแบบ
กอสราง และเอกสาร 

 

6. ขั้นตอนบริการชวงการ
คัดเลือกผูกอสราง 

 

7. ขั้นตอนบริการชวงการ
กอสราง 

มาตรฐานการบริการขั้นมูล
ฐาน 

โดยสมาคมสถาปนิกสยาม 
พ.ศ. 2532 

 

2. การออกแบบรางขั้น
สุดทาย 

3. การจัดทํารายละเอียด
การกอสราง 

 

4. การประกวดราคา 

 

5. การกอสราง 

หัวขอ 

8. 

9. 

10. 

11. 
 

12. 

13. 

14. 
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ตารางที่ 2.1 ตารางเปรียบเทียบขั้นตอนการดําเนนิการโครงการงานสถาปตยกรรม (ตอ) 

ขั้นตอนการปฏิบตัิงานออกแบบ 
และจดัดําเนินการออกแบบ

สถาปตยกรรม 
โดย ศ.ผสุด ีทิพทัส 

 

10. ระยะควบคุมการกอสราง 

11. ระยะสงมอบงาน 

 

12. ระยะประเมินผล  และนํา
ขอมูลกลับไปแกไข 

 

 

การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
เพื่อการออกแบบงาน

สถาปตยกรรม 
โดย ศ.ดร. วิมลสทิธิ์ หรยางกูร 

 

 

        การบริหารการใชงาน 

 

 

 

 

ขั้นตอนของงานสถาปตยกรรม 
โดยสมาคมสถาปนิกสยาม พ.ศ. 

2547 

        การบริหารจัดการงาน
กอสราง 

        งานควบคุมโครงการ
ระหวางการกอสราง 

5. งานหลังการกอสรางแลว
เสร็จ 

        การวางแผนเขาใชอาคาร 

        การประเมินการใชอาคาร 

6. การบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ 

7. งานการวางแผนทรัพยากร
กายภาพ 

ขอบเขตงานบริการทาง
วิชาชีพ 

โดย สภาสถาปนกิ 

 

 

 

 

 

 

 

มาตรฐานการบริการขั้นมูล
ฐาน 

โดยสมาคมสถาปนิกสยาม 
พ.ศ. 2532 

 

 

6. การสงมอบเอกสาร 

 

 

 

 

หัวขอ 

15. 

16. 

17. 

18. 

19. 

20 

21. 



52 
 

 
 

2.2.6 สรุปขั้นตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม 
 
จากการศึกษาข้ันตอน และขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม โดยทําการสรุปจาก

โครงสรางเนื้อหาของเอกสาร และนําขอมูลตางๆ ที่ทําการศึกษามาทําการเปรียบเทียบ สามารถ
สรุปข้ันตอน และขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม เพื่อใชเปนพื้นฐานในการอางอิงตอไป 
โดยสามารถแบงเปนข้ันตอนหลัก และมีกระบวนการยอยในข้ันตอนหลักดังนี้ 

 
1. ข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ (Pre – Design Stage) 

1.1 การกําหนดรายละเอียดโครงการ (Project Programming) 

 การจัดทําขอมูลความตองการ และการบันทึกเก็บรวบรวมขอมูล 

 การสรุปลักษณะการใชงานของโครงการ (Briefing Stage) 

 พิจารณาความตองการของผูใชโครงการ จากทําเลที่ต้ัง และสภาพตางๆ
ของสถานที่กอสราง 

 การกําหนดดานคุณภาพของงานสถาปตยกรรม หรือโครงการ 

 จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ จากการศึกษาความตองการของ
โครงการ 

 จัดทําแผนดําเนินการออกแบบ 
1.2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) 

 กําหนดวัตถุประสงคของโครงการ และจัดหาขอมูลที่ เกี่ยวของกับ
โครงการ (Objective) 

 ทบทวน และเพิ่มเติมรายละเอียดความตองการของโครงการ 

 ศึกษาสภาพขอมูลของสถานที่ที่จะทําการกอสรางโครงการ 
 ศึกษาความเปนไปไดในเร่ืองการวางผัง กฎหมายผังเมือง และกฎหมาย

อาคารกับการออกแบบ 

 พิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน 

 จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ จากการศึกษาความเปนไปไดของ
โครงการ 
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 การศึกษาปญหาดานเทคนิค และวิธีการกอสราง 

 สรุปขอมูลดานงบประมาณ และคากอสราง 

 จัดทําแนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Design) 
 

2. ข้ันตอนการออกแบบ (Design Stage) 
2.1 การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design) 

 สรุปผลขอมูล เพื่อใชประกอบการวิเคราะห และออกแบบ 

 วิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของกับการออกแบบโครงการทั้งหมด 

 การจัดทําแบบรางทางเลือก 

 การประเมิน และการตัดสินใจพัฒนารูปแบบทางเลือก (Evaluation and 
Design Selection) 

2.2 การออกแบบรางข้ันตน (Preliminary Design) 

 จัดทําแบบรางผังบริเวณ 

 จัดทําแบบรางตัวอาคาร ผังพื้นแสดงการใชสอย 

 จัดทําแบบรางตัวอาคาร รูปดานอาคาร, รูปตัด 

 ปรึกษาขอมูลเบ้ืองตนกับทีมงานวิศวกร 
 สรุปขอมูล ความตองการรูปแบบตัวอาคาร เพื่อเปนแนวทางในการ

ดําเนินการจัดจาง องคกรฯ ภายนอกมาดําเนินการออกแบบตอไป  

 ดําเนินการจัดจางผูออกแบบ จากภายนอกองคกรฯ  

 การประเมิน และการตัดสินใจ ผลงานจากการจัดจางผูออกแบบ องคกรฯ 
ภายนอก  

 จัดทําเอกสารประมาณราคาเบ้ืองตน 

 จัดเตรียมรายการวสัดุการกอสรางเบื้องตน (Out-line Specification) 
2.3 การออกแบบรายละเอียด (Detail Design) 

 การกําหนดรายละเอียดวัสดุ และอุปกรณของโครงการ 

 ประสานงานกับผูเช่ียวชาญ หรือวิศวกรสาขาตางๆ เพื่อออกแบบงาน
ระบบโครงการ 
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 ประมาณราคาคากอสราง ตามข้ันตอนการออกแบบรายละเอียด 
2.4 การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) 

 การจัดทําแบบกอสราง และรายละเอียดแบบกอสราง (Construction 
Drawing) 

 การจัดทําเอกสารรายการประกอบแบบกอสราง (Specification) 

 การจัดทําตารางกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ (Schedule) 
 

3. ข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง (Pre – Construction Stage) 
3.1 งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม และแบบงานระบบ

วิศวกรรม 

 งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม  และแบบงาน
ระบบวิศวกรรม 

3.2 การจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสราง (Bills of Quantities : 
B.O.Q.) การจัดการประกวดราคา (Bidding) 

 งานจัดเตรียมเอกสารรายการ แยกวัสดุกอสราง และแรงงาน 

 งานประมาณราคากลางคากอสราง 
3.3 งานขออนุญาตปลูกสราง 

 งานจัดเตรียมแบบ และเอกสารเพื่อประกอบการขออนุญาตปลูกสราง 

 การยื่นขออนุญาตปลูกสราง 
 งานติดตอประสานงานกับเจาหนาที่ของทางราชการ 

3.4 การไดมาซ่ึงผูทําการกอสราง 

 การจัดเตรียมเอกสารการประกวดราคา  

 การเสนอแนะ และพิจารณาคัดเลือกผูทําการกอสราง  

 การจัดประชุมชี้แจงแบบผูทําการกอสราง  
 การใหคําแนะนําในการตรวจใบเสนอราคา และเอกสารประกอบการ

เสนอราคา  

 การใหคําแนะนําในการคัดเลือกผูทําการกอสราง  
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3.5 การจัดทําสัญญาจาง (Contracting) 

 การจัดทําสัญญาจางกอสราง  
 การจัดทํางวดงานกอสราง และการจายเงินคากอสราง 

 
4. ข้ันตอนระหวางการกอสราง (Construction Stage) 

4.1 งานตรวจสอบ และใหคําแนะนําระหวางการกอสราง 

 ตรวจสอบการกอสราง และการปฏิบัติงานของผูทําการกอสราง ณ.
สถานที่กอสรางเปนคร้ังคราว หรือกรณีมีความจําเปน 

 ใหคําแนะนําเกี่ยวกับแบบกอสราง กรณีมีปญหา หรือขอขัดแยงตางๆ 
4.2 การบริหารจัดการงานกอสราง (Construction Management) 

 การวางแผนสายการทํางาน และชวงเวลาในการทํางาน 

 จัดเตรียมงานกํากับ ควบคุมดูแล และประเมินผลการกอสราง 
4.3 การควบคุมโครงการระหวางการกอสราง (Construction Supervisor) 

 การจัดขอกําหนดใหผูรับจางกอสรางจัดทําแบบเพื่อใชกอสราง (Shop 
Drawing) 

 การตรวจสอบ และอนุมัติแบบ Shop Drawing วัสดุตัวอยางฯ 

 รวมประชุมเพื่อพิจารณาผลงานกอสราง และการจายเงินงวดงานใหแก
ผูรับจางกอสราง  

 
5. ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ (Post – Construction Stage) 

5.1 การสงมอบงาน (Completion Construction) 

 การตรวจตราโครงการกอสราง เพื่อสํารวจดูความสมบูรณ ถูกตอง 
 ระบุขอบกพรอง และสวนที่ยังไมถูกตองสมบูรณตามแบบกอสราง 
 ตรวจสวนที่มีการแกไขอีกคร้ัง และตรวจแบบกอสรางอาคาร 

5.2 การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy) 

 การจัดทําคูมือข้ันตอนการบํารุงรักษาอาคาร 
5.3 งานประเมินการใชอาคาร (Post – Occupancy Evaluation : POE) 
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 วิเคราะหปญหา และขอขัดแยง จากบันทึก หรือรายการประกอบการ
ดําเนินการ ระหวางการกอสราง 

 ตรวจตราสภาพของโครงการ  และประเมินผลเพื่อศึกษาขอดี และขอเสีย 

 รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการจัดดําเนินการโครงการ 
5.4 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 

 วางแผนการใช รวมถึงการดูแลรักษาอาคาร 
 งานวางแผนทรัพยากรกายภาพ 

 
2.3 แนวความคิด และทฤษฏีบทบาทหนาที่ของสถาปนิก 

 
เนื่องจากวิชาชีพสถาปตยกรรมนั้นมีความกวางขวางครอบคลุมเนื้อหาทั้งทางดานดาน

การปฏิบัติ ทฤษฎี และแนวความคิด ซึ่งมีทั้งมิติในเชิงลึก และในเชิงกวางทําใหผูประกอบวิชาชีพ
สถาปตยกรรมมีความสามารถที่จะเขาไปปฏิบัติหนาที่ในงานอ่ืนๆ โดยมีสถานภาพหนาที่ความ
รับผิดชอบที่แตกตางกันไปตามประเด็นรายละเอียดของเนื้องาน ในแตละประเภทองคกร9  

การศึกษา และรวบรวมขอมูล แนวความคิดและทฤษฎีบทบาทหนาที่ของสถาปนิกจึง
ทําการศึกษาจากโครงสรางเนื้อหาของเอกสาร ในสวนของบทบาทสถาปนิก และขอบเขต
ความสามารถในการปฏิบัติงานที่สถาปนิกควรไดรับการฝกฝน ดังตอไปนี้ 

-  บทบาทสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยสมาคมสถาปนิก จากเอกสาร
คูมือสถาปนิก พ.ศ. 2547 

-  บทบาทหนาที่ของสถาปนิกจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
-  ขอบเขตความสามารถในการปฏิบัติงานที่สถาปนิกควรไดรับการฝกฝน โดย ศ.ดร. 

วิมลสิทธิ์ หรยางกูร ป พ.ศ. 2541 
 
 
 

                                                            
9 สมาคมสถาปนิกสยาม, คูมือสถาปนิก 2547 (กรุงเทพฯ: สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ, 

ม.ป.ป). หนา 12-14. 
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2.3.1 บทบาทสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยสมาคมสถาปนิก10 
 
บทบาทของสถาปนิกในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนภาคธุรกิจที่เกี่ยวของกับการ

ลงทุน และการกอสรางมาก สถาปนิกจึงเปนที่ตองการมากในธุรกิจฯ ต้ังแตการมีสวนรวมในการ
คิดสรางสรรคโครงการ การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ การบริหารโครงการใหเกิดรูปธรรม
จริง การอํานวยการ นําเสนอแผนการดําเนินการกอสราง และกํากับดูแลการกอสรางโครงการใหมี
คุณภาพ และเกิดประสิทธิภาพสูงสุดทั้งทางดานการออกแบบ การกําหนดมาตรฐานคุณภาพ ให
สอดคลองกับการดําเนินการในดานอ่ืนๆ ของโครงการทั้งทางดานการโฆษณา ประชาสัมพันธ และ
การขาย เปนตน โดยธุรกิจอสังหาริมทรัพยนี้จะเปนไดต้ังแตการพัฒนาใหเกิดมูลคาตอที่ดิน การ
จัดสรรที่ดินกลุมบานพักอาศัย โครงการอาคารชุด โครงการอาคารสํานักงาน ศูนยการคา ฯลฯ ซึ่ง
ตองอาศัยความรูความสามารถดานสถาปตยกรรม เศรษฐกิจ และสังคม การลงทุน การมองการณ
ไกล วางแผนในอนาคต ความรอบรูตอสถานการณทางการเมือง เศรษฐกิจ ทั้งภายใน และ
ภายนอกประเทศ 

สถาปนิกผูที่สนใจธุรกิจอสังหาริมทรัพย นอกจากจะตองมีความรูความเขาใจกระบวนการ 
และข้ันตอนของงานสถาปตยกรรมแลว ควรเปนผูมีความรูดานการบริหารโครงการ การบริหาร
การตลาด มีความรอบรูดานเศรษฐกิจการเงินการลงทุน ดานกฎหมาย และความกระตือรือรน 
สนใจตอสถานการณแวดลอม มีความออนไหวตอการเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนรอบตัว มีปฏิภาณไหว
พริบในการตัดสินใจ มีความกลา และรอบคอบ 
 
2.3.2 บทบาทหนาที่ของสถาปนิกจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
บทบาทหนาที่ของสถาปนิกจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของสามารถสรุปรายละเอียดดังนี้ 
วิทยานิพนธเร่ืองการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมของสถาปนิกในบริษัทรับสรางบาน : 

กรณีศึกษาแบบบานชนิดมาตรฐาน11 บริษัทรับสรางบานเปนองคองคกรทางธุรกิจที่มีการรวมเอา

                                                            
10 สมาคมสถาปนิกสยาม, คูมือสถาปนิก 2547 (กรุงเทพฯ: สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ, 

ม.ป.ป). หนา 12-14. 
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นักปฏิบัติวิชาชีพหลาย ๆ ฝายมาทํางานรวมกัน การปฏิบัติวิชาชีพสถาปนิกจึงตองมีการประยุกต
เพื่อใหเหมาะสมกับรูปแบบของธุรกิจ จากการศึกษาวิจัยพบวา ในการใหบริการกรณีแบบบาน
ชนิดมาตรฐานนั้น สถาปนิกสามารถปฏิบัติวิชาชีพได 4 บทบาท ไดแก 1. สถาปนิกฝายขาย 2. 
สถาปนิกออกแบบ 3. สถาปนิกควบคุมงานกอสราง และ 4. สถาปนิกฝายลูกคาสัมพันธ โดยความ
รับผิดชอบของสถาปนิกจะแปรผกผันกับขนาดของบริษัท ทั้งนี้สถาปนิกที่เพิ่งจบใหมมักเกิดขอ
ขัดแยงระหวางเอกลักษณเฉพาะตัวกับรูปแบบการใหบริการแบบบานชนิดมาตรฐาน และขอจํากัด
ในความรูเร่ืองการตลาดซึ่งสถาปนิกตองนํามาใชในการใหบริการลูกคาของบริษัทรับสรางบาน 

วิทยานิพนธเร่ืองการกําหนดหนาที่ และความรับผิดชอบของสถาปนิกในงานกอสราง12 
สถาปนิกไดขยายบทบาท และขอบเขตการใหบริการวิชาชีพออกไปนอกเหนือจากงานออกแบบ ซึ่ง
สถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมตาง ๆ เหลานั้น ไดปฏิบัติหนาที่ในหลายบทบาทโดยยัง
ความความรู และความเขาใจในหนาที่ และความรับผิดชอบของตนตามกฎหมายที่ชัดเจน จาก
การศึกษาพบวา หนาที่ และความรับผิดชอบของสถาปนิกในงานกอสรางมีทั้งที่กําหนดไวชัดเจน 
กําหนดไวแตยังไมชัดเจน และยังไมมีการกําหนดไว โดยสถาปนิกผูออกแบบคอนขางมีความเขาใจ
ในหนาที่ และความรับผิดชอบของตนเองชัดเจน ซึ่งเปนหนาที่ และความรับผิดชอบในชวงระหวาง
การกอสราง สถาปนิกควบคุมงานแมจะไมมีความเขาใจเบ่ียงเบนไปจากหนาที่ และความ
รับผิดชอบที่ผูวิจัยกําหนด แตยังพบวามีความสับสนในขนาดของงานกอสรางที่ควรปฏิบัติ สวน
สถาปนิกผูดําเนินการยังขาดความเขาใจในหนาที่ และความรับผิดชอบของตนเอง โดยผูวิจัยมีการ
เสนอใหองคกรวิชาชีพจัดทําคูมือ หรือมาตรฐานการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกบทบาทตาง ๆ 
ข้ึนมา เพื่อเปนแนวทางในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกที่ตรงกัน 

 
 

                                                                                                                                                                          
11 สายันต สังขสุข, “การปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมของสถาปนิกในบริษัทรับสรางบาน : กรณีศึกษาแบบ

บานชนิดมาตรฐาน,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547). 

12 นลินทิพย โกศลานันต, “การกําหนดหนาที่และความรับผิดชอบของสถาปนิกในงานกอสราง,”  
(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2546). 



59 
 

 
 

2.3.3 ขอบเขตความสามารถในการปฏิบัติงานที่สถาปนิกควรไดรับการฝกฝน13 
 
จากโครงการสรางกระบวนการทางสถาปตยกรรม แสดงใหเห็นถึงขอบขายอันกวางขวาง

ของงานสถาปตยกรรม การฝกฝนใหบุคคลหนึ่งๆ มีความรูความสามารถที่จะปฏิบัติงานไดดวย
ตนเองในทุกข้ันตอนของงานในทางสถาปตยกรรม จึงเปนไปไดยาก รวมถึงไมมีความจําเปน โดย
บุคคลหนึ่งๆ ควรไดรับการฝกฝนเฉพาะทางสําหรับงานในข้ันตอนใดข้ันตอนหนึ่ง หรือหลาย
ข้ันตอน และมีความเขาใจในข้ันตอนอ่ืนๆ จนสามารถประสานงานกับผูรวมงานที่เกี่ยวของได จึง
กลาวไดวา สถาปนิกไมจําเปนตองเปนนักออกแบบทุกคน สถาปนิกควรเลือกฝกฝนตามทางท่ี
ตนเองถนัด โดยที่มีความรูข้ันพื้นฐานในทางอื่นๆ ดวย ซึ่งอาจวิเคราะหแนวทางที่สถาปนิกอาจ
เลือกฝกฝนใหมีความชํานาญเฉพาะทางจากขอบขายงาน โดยพิจารณาตามชวงของงานไดดังนี้ 

 
1.  งานในชวงกอนการออกแบบ หรืองานในข้ันกําหนดปญหา ไดแกการฝกฝนใหมีความรู

ความสามารถในการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ และในการจัดทํา
รายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบ 

กลาวไดวา การวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการเปนงานเบื้องตนของการ
จัดทํารายละเอียดโครงการเพ่ือการออกแบบ ดวยการกําหนดขอบเขต และลักษณะ
ของโครงการ ผูวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการตองมีความสามารถในการ
วิเคราะหความเปนไปไดทางดานเศรษฐศาสตร ทางดานการเงิน ทางดานเทคนิคที่
เกี่ยวของ และอาจรวมไปถึงดานการบริหารโครงการ การฝกฝนในการวิเคราะหความ
เปนไปไดของโครงการ มักเนนความสามารถในการกําหนดขนาด และลักษณะของ
ความตองการของการตลาดดวยการวิจัยตลาด (Market research) ความสามารถของ
การกําหนดขนาด  และประเภทของโครงการไดอยางเหมาะสม  มักรวมไปถึง
ความสามารถในการเลือกที่ต้ังที่เหมาะสมดวย 

การจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบ เปนงานที่มีความซับซอนมาก 
ทั้งในเนื้อหา และในกระบวนการจัดทํา หากตองการจัดทําเปนรายละเอียดโครงการท่ี
สมบูรณ ผูจัดทําจะตองไดรับการฝกฝนใหมีความสามารถในการเก็บรวบรวมขอมูล 

                                                            
13 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร,  การจัดทํารายละเอียดโครงการ (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2541). หนา 39-44. 
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และในการวิเคราะหขอมูล ขอมูลที่จําเปนตอการจัดทํารายละเอียดโครงการ ไดแก 
ขอมูลดานเปาหมาย และวัตถุประสงคของโครงการ ดานสภาพแวดลอมของที่ต้ัง ดาน
กิจกรรม ดานอาคาร และดานทรัพยากร ผูจัดทํารายละเอียดโครงการตองมีความรู
ความสามารถในการเสนอแนวคิดในการออกแบบ ซึ่งไดมาโดยการกลั่นกรองจาก
ขอมูลตางๆ เหลานี้ทั้งหมด ใหสอดคลองกับเปาหมาย และวัตถุประสงคของโครงการ 
ในการจัดทํารายละเอียดโครงการนี้ ผูจัดทําจะตองมีความรูความสามารถในการเก็บ
รวบรวมขอมูลดวยการสัมภาษณ การใชแบบสอบถาม และการสังเกตจากแหลงตางๆ 
พรอมกันนี้ ก็ตองมีความรูความสามารถข้ันมูลฐานในการการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ 
และในการจัดระเบียบความสัมพันธขององคประกอบ  โดยเฉพาะอยางยิ่ ง 
ความสัมพันธทางหนาที่ใชสอย ทางกิจกรรม และความสัมพันธระหวางพื้นที่ใชสอย ซึ่ง
ยอมรวมทั้งเทคนิคการจัดระเบียบความสัมพันธขององคประกอบ 

ในการคนหาขอมูลเพื่อใชประกอบในการจัดทํารายละเอียดโครงการ มัก
จําเปนตองศึกษาจากอาคารประเภทเดียวกันที่ไดทํามาแลว และ/หรืออาคารเดิม จึง
จําเปนตองมีความสามารถในการประเมินอาคารดวย 
 

2. งานในชวงการออกแบบ หรือเปนงานที่เกี่ยวกับการแกปญหา เปนการฝกฝนใหมี
ความสามารถในการสังเคราะหองคประกอบตางๆ เปนผลงานออกแบบ และมี
ความสามารถในการประเมินแบบทางเลือก 

งานสถาปตยกรรมเปนผลงานออกแบบท่ีตองใชทั้งอารมณทางศิลปะ และหลัก
เหตุผลในเชิงตรรกศาสตร และจําเปนตองไดรับการฝกฝนในทั้งสองดาน แตเพราะการ
ฝกฝนทางสุนทรียภาพสําหรับบุคคลมักมีขีดจํากัดมากนอยตางกัน การฝกฝนสวนใหญ
จึงมุงเนนไปที่การใชหลักเหตุผลอยางเหมาะสม ในการสรางสรรคองคประกอบตางๆ 
เปนผลงานออกแบบ โดยที่เปนการฝกฝนทางปญญาที่ทําใหรูจักใชหลักเหตุผล และ
หลักทางวิทยาศาสตร เพื่อจะไดผสานกับหลักสุนทรียภาพไดอยางเหมาะสม 

เนื่องจากงานออกแบบเปนงานที่มีความซับซอนมาก ขาวสารที่เกี่ยวของดวย และ
มีเหตุผลตองานออกแบบมีอยูมากมายทั้งจํานวน และประเภทของขาวสาร ผูออกแบบ
ตองมีขีดความสามารถในการถายทอดขาวสารตางๆ มากมายเหลานั้นใหเปนผลงาน
ออกแบบทางกายภาพ ซึ่งหมายความวาผูออกแบบจะตองไดรับการศึกษาทั้งในดาน
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เนื้อหา และวิธีการ กลาวคือ ในดานเนื้อหา ผูออกแบบตองมีความเขาใจในขาวสาร 
และสามารถใชขาวสารใหเปนประโยชนตองานออกแบบ นั่นคือ ผูออกแบบตองมี
ความรูในเนื้อหาของวิชาการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการออกแบบ และมีความสามารถใน
การประสานวิชาการแขนงตางๆ เหลานั้น ไมวาจะเปนวิชาการทางดานวิศวกรรมสาขา
ตางๆ ทางดานการผังเมือง ทางดานภูมิสถาปตยกรรม ทางดานพฤติกรรมมนุษย 
ทางดานสังคม และวัฒนธรรม ทางดานสุนทรียภาพ ฯลฯ เพื่อใหไดผลงานออกแบบ
เปนงานสถาปตยกรรมที่มีคุณคาถูกตองตามหลักวิชา 

ในดานวิธีการ ผูออกแบบตองไดรับการฝกฝนใหมีความสามารถในการสังเคราะห
องคประกอบยอยๆ เปนองคประกอบในระดับที่ใหญกวา เปนกระบวนการที่ยอนกลับ
กัน กับกระบวนการวิเคราะหในการวิเคราะหปญหาออกแบบ ผูออกแบบตองมี
ความสามารถในการใชเทคนิคที่ชวยถายทอดขาวสารเปนงานออกแบบ เชน การใช
แผนภาพ (Diagram) ในการสังเคราะหองคประกอบทางกายภาพระดับตางๆ 
ความสามารถในการกําหนดแบบทางเลือกจากขอจํากัดที่เปนเงื่อนไขมูลฐานเดียวกัน 

นอกจากนี้ ผูออกแบบจําเปนตองไดรับการฝกฝนใหมีความสามารถในการ
ประเมินแบบทางเลือกตางๆ สามารถใชเทคนิคในการประเมิน และในการกําหนด
ขอพิจารณาตางๆ ที่ใชในการประเมิน 
 

3. งานในชวงดําเนินงานหลังการออกแบบ หรืองานข้ันดําเนินการใหเปนจริงเปนการ
ฝกฝนใหมีความสามารถในการผลิตผลงานออกแบบเปนเอกสารงานกอสราง ซึ่งไดแก
แบบกอสราง และรายการประกอบ และฝกฝนใหมีความสามารถในการจัดการงาน
กอสรางทุกข้ันตอน 

การผลิตเอกสารงานกอสราง (Construction documents) นับเปนงานที่ตองการ
ความชํานาญเฉพาะทางที่ไดจากฝกฝน และจากประสบการณในการทํางาน สถาปนิก
โดยท่ัวไปมักไดรับการฝกฝนในดานการออกแบบจากสถาบันการศึกษาที่สามารถ
ดําเนินงานออกแบบมาถึงข้ันพัฒนาแบบ สวนการทําแบบรายละเอียดสําหรับการ
กอสราง และการทํารายการประกอบแบบนั้น มักตองฝกฝนเองจากการปฏิบัติงานใน
สํานักงาน เฉพาะผูที่เกี่ยวของกับงานในดานนี้ หรือผูที่มีความสนใจโดยเฉพาะ จึง
สามารถผลิตเอกสารงานกอสรางไดอยางถูกตองชัดเจน และกะทัดรัด เอกสารงาน
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กอสรางมีจุดมุงหมายที่จะใหผูรับเหมาไดขาวสารที่จําเปนตอการประมูล และการ
กอสรางตามโครงการ สําหรับโครงการขนาดใหญข้ึน ทั้งแบบกอสราง และรายการ
กอสรางยอมมีความซับซอนมากข้ึนดวย โดยทั่วไปแลว ผูออกแบบมักเปนผูผลิต
เอกสารงานกอสราง จึงควรไดรับการฝกฝนใหมีความชํานาญงานในดานนี้ดวย 

สวนในการจัดการงานกอสรางนั้น (Construction management) เปนงานแขนง
เฉพาะที่ไมเกี่ยวของกับงานออกแบบโดยตรง แตมุงที่การจัดการใหการกอสรางของแต
ละโครงการบรรลุเปาหมายตามที่เจาของโครงการตองการ เปนงานที่เกี่ยวของกับการ
กําหนดแผนงานต้ังแตการประมูล หรือคัดเลือกผูรับเหมา การกําหนดขอบเขตความ
รับผิดชอบในการกอสรางตามสัญญา และในการควบคุมการกอสราง การกําหนด
แผนการดําเนินการกอสรางตามขอจํากัดทั้งทางดานเวลา และสถานท่ี ฯลฯ สําหรับ
งานในชวงนี้ โดยทั่วไป สถาปนิกผูออกแบบมักทําหนาที่เปนเพียงผูประสานงาน
ระหวางเจาของโครงการกับผูรับเหมากอสราง แตสถาปนิกที่สนใจงานในดานนี้อาจ
ไดรับการฝกฝนโดยเฉพาะ เพื่อใหมีความรูความสามารถในฐานะเปนผูดําเนินการ
วางแผน และการจัดการโดยตรง จะเพื่อประโยชนของผูรับเหมา หรือเจาของโครงการก็
ตาม 
 

4. งานในชวงประเมินผลหลังการเขาอยู หรือเปนการประเมินอาคารเมื่อไดใชงานแลวเปน
การฝกฝนใหมีความสามารถในการประเมินผลโครงการตามเปาหมาย  และ
วัตถุประสงค ตามสมรรถนะของอาคาร และตามความตองการ และพฤติกรรมของผูใช 

โดยปกติ สถาปนิกมักมีการศึกษาอาคารประเภทเดียวกัน สําหรับงานออกแบบ
โครงการใหม หรือมีการศึกษาอาคารเดิมสําหรับงานออกแบบตอเติม หรือปรับปรุง 
เพื่อคนหาสภาพทางกายภาพที่เปนอยู ระบบตางๆ ที่เกี่ยวของ การดําเนินการของ
อาคาร และสวนใชสอยตางๆ ตามกิจกรรม เพื่อคนหาขอดีขอเสียตางๆ เพื่อศึกษา
แนวความคิดในการออกแบบ ฯลฯ ทั้งนี้ เพื่อใชในการจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อ
การออกแบบ การศึกษาเชนนี้จัดไดวาเปนการประเมินผลโครงการที่มีการใชงานแลว 
หากเปนการคนหาขาวสารที่มีระเบียบแบบแผนตามระเบียบวิธีวิจัยการประเมินผลใน
ลักษณะของการคนควาวิจัยนี้ ใหผลของการประเมินที่สามารถนําไปใชในการจัดทํา
รายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบในอนาคต หรือในการเสริมสรางทฤษฎีออกแบบ 
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ผูทําการประเมินผลยอมตองได รับการฝกฝนในลักษณะเฉพาะทาง  จึงจะมี
ความสามารถใชเทคนิคการวิจัยในการประเมินผลโครงการหลังการเขาอยู เพื่อคนควา
วามีความสอดคลองกับเปาหมาย และวัตถุประสงคของโครงการอยางไร อาคารที่ได
ออกแบบไวมีสมรรถนะสอดคลองกับเกณฑ และความตองการตางๆ ที่กําหนดไวใน
รายละเอียดโครงการมากนอยเพียงใด หรือสภาพแวดลอมกายภาพมีความสอดคลอง
กับพฤติกรรมของกลุมผูใชกลุมตางๆ อยางไร สถาปนิกที่สนใจการประเมินอาจไดรับ
การฝกฝนใหมีความสามารถในการประเมินผล หรืออาจทําการประเมินผลรวมกับ
นักวิจัย 

อาจสรุปไดวา สําหรับงานหลักทั้ง 4 ชวงในกระบวนการทางสถาปตยกรรม 
สถาปนิกอาจเลือกฝกฝนตนเองใหมีความชํานาญในงานชวงใดชวงหนึ่ง หรือหลายชวง 
สถาปนิกโดยทั่วไปมักพยายามฝกฝนใหมีความสามารถในการจัดทํารายละเอียด
โครงการ และในการออกแบบ พรอมทั้งมีความสามารถในการจัดทําเอกสารงาน
กอสราง แตดวยความซับซอนของปญหางานออกแบบในสังคมปจจุบัน จึงมีแนวโนม
วาสถาปนิกควรไดรับการศึกษาในข้ันมูลฐานเกี่ยวกับงานในกระบวนการทาง
สถาปตยกรรมทุกข้ันตอน และฝกฝนใหมีความชํานาญเฉพาะทางในทางใดทางหนึ่ง
ตามชวงของงานทั้งชวง หรือเพียงบางสวนของงาน 

  
 



 
 

 
 

บทที่ 3  
วิธีดําเนินการวิจัย 

 
ในการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย : กรณีศึกษาที่อยู

อาศัยในแนวราบ ซึ่งเปนการศึกษาในเชิงเปรียบเทียบ เพื่อวิเคราะหหาหลักเกณฑ ในเร่ืองรูปแบบ 
ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ดังนั้นการดําเนินการศึกษาวิจัยจึงใชแนวทางการศึกษาแบบกรณีศึกษา โดยมีการ
กําหนดเกณฑในการเลือกกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาวิจัย  

เพื่อใหสามารถศึกษาวิจัยไดตามขอบเขตการศึกษา จึงจําเปนตองอาศัยการสัมภาษณ 
และสอบถาม จากการเลือกกลุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) เพื่อให
คุณสมบัติของประชากรในกลุมตัวอยางตรงกับความตองการ และเพื่อใหทราบถึงรายละเอียด 
ขอมูลในเชิงลึกในเร่ือง การศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย: 
กรณีศึกษาประเภทท่ีอยูอาศัยในแนวราบ โดยในบทนี้จะไดทําการอธิบายแยกเปนหัวขอตางๆ ดังนี้ 

- ประชากร และกลุมตัวอยาง 
- เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย 
- วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 
- การวิเคราะหขอมูล 

 
3.1 ประชากร และกลุมตัวอยาง 

  
1. ประชากร  ในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้ประชากรที่นํามาศึกษาเปนสถาปนิกที่ใหบริการ

วิชาชีพอยูในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยทําการแบงประชากรออกเปน 2 กลุมคือ 

 ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 
ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 สถาปนิกที่ ดําเนินการในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  

2. กลุมตัวอยาง  เนื่องจากเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ทําการศึกษาวิจัย มีความ
หลากหลายในดานรูปแบบและการดําเนินโครงการทางสถาปตยกรรม ทั้งจากวิสัยทัศน 
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และพันธกิจ ซึ่งเปนปจจัยภายในของแตละองคกรธุรกิจฯ  รวมถึงปจจัยภายนอกท่ี
เกี่ยวของ ทั้งในเร่ืองทําเลที่ต้ัง (Location), กลุมเปาหมาย (Target Group) และ
งบประมาณ (Budget) ฯ1  จึงมีผลตอการเลือกกลุมตัวอยาง ประกอบกับความยากใน
การเขาถึงกลุมตัวอยาง  
 

การกําหนดกลุมตัวอยางในการศึกษาวิจัยนี้ จึงใชวิธีเลือกสุมตัวอยางแบบ
เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) จากเกณฑในการคัดเลือกกลุมตัวอยาง ดังนี้ 

 กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประเภทบริษัทมหาชนจํากัด  
เนื่องจากองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประเภทบริษัทมหาชนจํากัด 

เปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีสวนแบงทางการตลาดของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเปนสวนใหญ และมีการเขาจดทะเบียนกับตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย ซึ่งมีการเผยแพรขอมูลพื้นฐานองคกร ซึ่งสามารถสราง
ความนาเช่ือถือตอสาธารณชน ในการดําเนินการธุรกิจขององคกร ฯ 

 กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรม ในรูปแบบของท่ีอยูอาศัยแนวราบอันไดแก บานเดี่ยว และ
ทาวนเฮาส ที่มีโครงการเปดขายในปจจุบัน และมีกิจกรรมทางการตลาด
อยางตอเนื่องไมนอยกวา 5 ป 

เนื่องจากการดําเนินการโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบเปนโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่มีการดําเนินการมาอยางยาวนาน มีแนวโนมทางการตลาด
ที่มีเสถียรภาพ ประกอบองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยสวนใหญในทุก
องคกรยังคงมีการดําเนินการโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบ  

ในสวนของขอกําหนดในเร่ืองของการดําเนินการกิจกรรมทางการ
ตลาดอยางตอเนื่อง เพื่อแสดงใหเห็นวาสวนงานสถาปตยกรรมภายใน
องคกรธุ รกิจอสังหา ริมทรัพยยั งคงมีการดํา เนินการโครงการทาง
สถาปตยกรรมตลอดเวลาเชนกัน 

 กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่มีสถาปนิกดําเนินการใน
สวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจฯ 

                                                            
1 สัมภาษณ  สัญญา สุวรรณพิบูรณ, ผูชวยผูอํานวยการฝายพัฒนาผลิตภัณฑ บริษัท ปริญสิริ จํากัด 

(มหาชน), 29 มิถุนายน 2554.  
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เนื่องจากการศึกษาวิจัยในคร้ังนี้ มีความตองการศึกษาบทบาทหนาที่
ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีขอมูลที่ใชในการวิเคราะห 
ซึ่งไดจากสถาปนิกภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยเอง 

ในการศึกษาวิจัยในคร้ังนี้ มีขอจํากัดดานเวลาในการศึกษา จึงเลือกกรณีศึกษา
จากเกณฑการคัดเลือกกลุมตัวอยางที่ไดทําการต้ังไว และการพิจารณาในสวนของ
อันดับทางการตลาดของกลุมตัวอยางผูประกอบการที่อยูในวงการอสังหาริมทรัพย2 
ประกอบกับขอมูลรายงานผลการวิจัยสถานการณตลาดอสังหาริมทรัพย3 เพื่อสามารถ
พิจารณาใหเห็นความแตกตางในเร่ืองของรูปแบบ ขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรม และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมี
จํานวนทั้งส้ิน 14 องคกร ดังรายช่ือตอไปนี้ 

1. บริษัท ควอลิต้ีเฮาส จํากัด (มหาชน) 
2. บริษัท เค.ซี. พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 
3. บริษัท โนเบิล ดิเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
4. บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) 
5. บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) 
6. บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน) 
7. บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 
8. บริษัท วังทองกรุป จํากัด (มหาชน) 
9. บริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) 
10. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
11. บริษัท อารียา พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 
12. บริษัท เอ็น. ซี. เฮาสซิ่ง จํากัด (มหาชน) 
13. บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
14. บริษัท เอเช่ียนพร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

                                                            
2 โสภณ พรโชคชัย. สรุปสถานการณที่อยูอาศัย พ.ศ. 2554 [ออนไลน], 26 มกราคม 25554. แหลงที่มา 

http://www.area.co.th/thai/area_announce/area_anpg.php?strquey=area_announcement178.htm  
3 สุวรรณี มหณรงคชัย และคณะ, พลัส พร็อพเพอรต้ี โฟกัส รายงานผลการวิจัยรายคร่ึงป. (กรุงเทพฯ:  

ม.ป.ท., ม.ป.ป.) 
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3.2 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 

การศึกษาวิจัยในคร้ังนี้ใชแบบสัมภาษณ และแบบสอบถามเปนเคร่ืองมือในการรวบรวม
ขอมูล โดย 

1. แบบสัมภาษณ (แบบสัมภาษณกึ่งมีโครงสราง)4 
สําหรับสัมภาษณผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม หรือตัวแทนผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

2. แบบสอบถาม (แบบสอบถามแบบมีโครงสราง) 
สําหรับสอบถามสถาปนิกที่ดําเนินการอยูภายในสวนงานสถาปตยกรรม ในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 

ผูศึกษาวิจัยไดจัดทําแบบสัมภาษณ และแบบสอบถามวิทยานิพนธ โดย 
1. จัดทําแบบสัมภาษณ และแบบสอบถามเบ้ืองตน จากการสรุปขอมูลโดยสรางข้ึนจาก

ขอมูลที่ไดจากการศึกษา ทั้งจากหนังสือ วิทยานิพนธ บทความตางๆ และจากการ
สัมภาษณเบ้ืองตน 

2. ทําการตรวจสอบ โดยใหอาจารยที่ปรึกษาเปนผูตรวจสอบแกไข และไดทําการทดลอง
ใชแบบสัมภาษณ แบบสอบถามภายหลังการแกไขนี้ กับกลุมตัวอยางที่ไดกลาวถึงใน
หัวขอประชากร และกลุมตัวอยาง 

3. แบบสัมภาษณชุดนี้ สวนใหญจะเปนแบบสัมภาษณแบบปลายเปด เพื่อใหไดขอมูล 
และความคิดเห็นในเชิงลึกจากประสบการณของประชากรในกลุมตัวอยาง และมี
บางสวนเปนแบบสัมภาษณแบบปลายปด ซึ่งมีการจัดกลุมขอมูลคําตอบ เพื่อใหคา
ของความเห็นในเชิงปริมาณในบางประเด็น และเพื่อใหการวิเคราะห และทําการ
สรุปผลเปนไปตามวัตถุประสงค แบบสัมภาษณนี้จึงไดทําการแบงหัวขอทําการศึกษา 
ออกเปน 3 สวน และมีประเด็นคําถามหลัก ดังตอไปนี้ 
 
 
 
 

                                                            
4 ภาคผนวก ก ตัวอยางแบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม. 
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 สวนที่ 1 ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม 
- คําถามสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณ มุงเนนที่ อายุ อายุการ

ทํางาน ระดับการศึกษา ประสบการณทํางาน ตําแหนง และขอบเขต
หนาที่ รับผิดชอบตอสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนการจําแนกประชากรในกลุมตัวอยาง เพื่อใช
เปนปจจัยหนึ่งในการวิเคราะหขอมูล 
 

 สวนที่ 2 ขอมูลพื้นฐานองคกรฯ และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อนํามาเปนขอมูลสนับสนุนในเร่ืองรูปแบบของสวน
งานสถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยการจําแนก
ขอมูลเปนกลุม เพื่อใชในการวิเคราะหขอมูลดังนี้ 

- นโยบายของส วน งานสถาป ตยกร รมภายในองค ก รธุ ร กิ จ
อสังหาริมทรัพย 

- ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการ  
- การกําหนดกลุมเปาหมายขององคกรฯ 
- จํานวนพนักงาน จํานวนสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมภายใน

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
- เสนทางการปฏิบัติงาน ระหวางสวนงานสถาปตยกรรมกับสวนงาน

อ่ืนๆ ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
- รูปแบบการแบงแผนกงาน ในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
 

 สวนที่ 3 ขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อนํามาวิเคราะห
เปรียบเทียบในสวนของขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของ
สถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดย
การจําแนกขอมูลเปนกลุมเพื่อใชในการวิเคราะหดังนี้ 

- ข้ันตอนการดําเนินการโครงการอสังหาริมทรัพย 
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- ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

- บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมในแตละข้ันตอน
ของการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

- ปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการของสถาปนิกที่อยูในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

- ความรู และทักษะของสถาปนิกที่ดําเนินการของสถาปนิกที่อยูใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 
3.3  วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

 
1. ทําการศึกษาเอกสาร งานวิจัย และหลักการหรือทฤษฎีที่เกี่ยวของ ซึ่งอาจแบงออกได

ดังนี้ 

 ศึกษาแนวคิด และทฤษฎีระบบองคกรในโครงการสถาปตยกรรม 

 ศึกษาแนวคิด และทฤษฏีข้ันตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม 

 ศึกษาแนวความคิด และทฤษฏีบทบาทหนาที่ของสถาปนิก 
2. ทําการรวบรวมขอมูล ในสวนของการศึกษาทฤษฎี เพื่อทําการสรุป และจัดทําเปนแบบ

สัมภาษณ และแบบสอบถาม ตามข้ันตอนการจัดทําตามที่กลาวถึงในหัวขอเคร่ืองมือที่
ใชในการวิจัย 

3. นําแบบสัมภาษณ และแบบสอบถามที่ไดในข้ันสุดทาย เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูล
ภาคสนาม ในการสัมภาษณ และสอบถามประชากรในกลุมตัวอยางที่ไดกําหนดไว 

4. รวบรวมขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ และแบบสอบถามมาทําการวิเคราะห และ
สรุปผล รวมถึงการจัดทําขอเสนอแนะตอไป 

 
 
 
 
 
 



70 
 

3.4  การวิเคราะหขอมูล 
 

เมื่อไดขอมูลจากประชากรในกลุมตัวอยางจากการสัมภาษณ และสอบถามจะนําขอมูลมา
ทําการวิเคราะห และทําการเปรียบเทียบความคิดเห็น รวมกับขอมูลเบ้ืองตนที่ไดทําการศึกษาใน
บทที่ 2 เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ โดยทําการวิเคราะหขอมูลออกเปน 2 สวน คือ 

 ขอมูลเชิงคุณภาพ ในการศึกษานี้จะอาศัยขอมูลในเชิงคุณภาพ และจะใชในการ
วิเคราะหเชิงบรรยายเปนหลัก เนื่องจากขอมูลโดยสวนมากเปนความคิดเห็น และ
ประสบการณจากการดําเนินการโครงการทางสถาปตยกรรมในเรื่องรูปแบบ 
ขอบเขตการดําเนินการ  และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซึ่งจะไดขอมูลตามความคิดของประชากรในกลุมตัวอยางอยาง
แทจริง รวมทั้งทําการวิเคราะหรวมกับการศึกษาตามหลักการ และแนวทางอ่ืนๆ 
ตามเอกสารที่ไดคนควาประกอบ 

 ขอมูล เ ชิงปริมาณ  จะใชการวิ เคราะห โดยการนําคาความถี่ ในการตอบ
แบบสอบถามมาแจกแจงความถี่ เพื่อประกอบการวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ 

 
ทําการสรุปผลรูปแบบ ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม และบทบาท

หนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่อยูอาศัยในแนวราบ พรอมทั้ง
ทําขอเสนอแนะ เพื่อเปนแนวทางในการประยุกตรูปแบบ ขอบเขตการดําเนินงานสถาปตยกรรม ให
มีความเหมาะสมกับการดําเนินการในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย รวมถึงเปนแนวทางพ้ืนฐานใน
การสรางความเขาใจแกสถาปนิกในเร่ืองของบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย และขอพิจารณาแกสถาบันการศึกษาในการวางแนวทางการศึกษา เพื่อใหองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนอีกทางเลือกหนึ่งของสถาปนิกในการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม 



 
 

 
 

บทที่ 4  
ผลการวิเคราะหขอมูล 

 
บทนี้ เปนบทวิเคราะหขอมูลจากการรวบรวมขอมูลดวยวิธี เ ลือกสุมตัวอยางแบบ

เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) ซึ่งมีจํานวน 15 องคกร ตามเกณฑในการคัดเลือกกลุม
ตัวอยาง แตมีองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยบางแหงไมสะดวกในการใหขอมูลในการสัมภาษณ จึง
ทําใหผลการเก็บขอมูลองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีจํานวนทั้งหมด 14 องคกร1 ซึ่งคิดเปนรอยละ 
93 ของกลุมตัวอยางที่ ต้ังไว โดยใชแบบสัมภาษณผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรม  และแบบสอบถามกับสถาปนิกในระดับปฏิบัติการภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  

 
4.1  รูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 

จากการรวบรวมขอมูลบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผู
ศึกษาวิจัยสามารถต้ังขอสังเกตไดวา สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะมีบทบาทหนาที่
หลักตามข้ันตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ 
และข้ันตอนการออกแบบ ซึ่งเมื่อนําขอมูลมาทําการวิเคราะหในข้ันตอนเตรียมงานกอนการ
ออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบทําใหสามารถพิจารณาในเร่ืองรูปแบบ และขอบเขตการ
ดําเนินการที่มีลักษณะที่แตกตางกัน ซึ่งจะสงผลในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในแตละองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

ดังนั้นผูศึกษาวิจัยจะขออภิปรายผลในเร่ืองรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังแสดงในแผนภาพที่ 4.1 แสดงรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของ
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย แลวจึงทําการจําแนกกลุมตัวอยางตามรูปแบบ และขอบเขตการ
ดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 
 
 

                                                            
1 ดูรายชื่อองคกรไดจาก ภาคผนวก ข รายช่ือกลุมตัวอยางในการวิจัย 
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ภาพที ่4.1 แสดงรูปแบบ และขอบเขตการดําเนนิการ ของสวนงานสถาปตยกรรม 
ในองคกรธุรกจิอสังหาริมทรัพย 

 
จากภาพที่ 4.1 แสดงรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ซึ่งสามารถแบงไดเปน 4 รูปแบบดังนี้ 
 
รูปแบบที่ 1  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวย

ธุรกิจยอย, SBU (Strategic Business Unit) ภายในองคกร 
โดยหนวยธุรกิจยอยภายในองคกรจะมีการดําเนินการรวมกับสวนงาน

สถาปตยกรรมในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการ
ออกแบบ โดยหนวยธุรกิจยอยจะมีแบงการดําเนินการโครงการในแตละ
ผลิตภัณฑอยางชัดเจน เพื่อตอบสนองในเชิงธุรกิจ ซึ่งภายในหนวยธุรกิจ
ดังกลาวจะมีกลุมงานที่เกิดภายในหนวย ประกอบดวยตัวแทนในสวนงาน
ตาง ๆ เชน การตลาด การขาย การเงินและบัญชี รวมถึงสถาปนิกที่อยู
ภายในหนวยธุรกิจยอยในบางองคกรที่มีบทบาทหนาที่ในการประสานงาน
กับสวนงานสถาปตยกรรม ภายใตการกํากับดูแลโดยทีมผูบริหารองคกร 

โดยขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมที่เกิดข้ึน จะ
ดําเนินการในการใหขอมูล รวมถึงการศึกษาขอมูลที่ เกี่ยวของในเชิง
สถาปตยกรรมในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ เพื่อหาขอสรุปในสวน
ของรูปแบบผลิตภัณฑที่จะเกิดข้ึน ขอบเขตการดําเนินการหลักของสวนงาน
สถาปตยกรรมจะเกิดข้ึนในข้ันตอนการออกแบบเปนหลัก และข้ันตอนเตรียม
งานกอนการกอสราง  ซึ่ งจะดําเนินการรวมกับสวนงานอ่ืนๆ  ที่จะมี
รายละเอียดของประเภทงานที่แตกตางกันไป ในข้ันตอนระหวางการกอสราง 

 

 

 

 

 

รูปแบบที่ 4 

สวนงานสถาปตยกรรม 

สวนงานการเงิน & บัญชี 

สวนงานสถาปตยกรรม 

รูปแบบที่ 3 

สวนงานสถาปตยกรรม 

รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2 

สวนงานการตลาด 

หนวยธุรกิจยอย SBUs สวนงานสถาปตยกรรม 

สวนงานการตลาด 

สวนงานการเงิน & บัญชี 

Outsourcing In-House + Outsourcing 
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และข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ สวนงานสถาปตยกรรมจะมี
ขอบเขตการดําเนินการรอง ในการตรวจสอบงาน ใหคําแนะนํา ในฐานะ
ผูออกแบบ รวมถึงการรับขอมูลยอนกลับเพื่อเปนฐานขอมูลที่ใชในการ
ทํางานตอไป 

 
รูปแบบที่ 2  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในข้ันตอนเตรียมการ

กอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ โดยใชสวนงานสถาปตยกรรม
เปนหลัก  

โดยภายในสวนงานสถาปตยกรรมจะมีบุคลากร หรือสถาปนิก
ดําเนินการในเร่ืองการวิเคราะหการลงทุน  เพื่อศึกษาขอมูลเชิงการตลาด 
การลงทุน รวมถึงรูปแบบทางสถาปตยกรรม และยังคงดําเนินการภายใต
กรอบนโยบายของทีมผูบริหารองคกรเปนหลัก  

หลังจากข้ันตอนการออกแบบ สวนงานสถาปตยกรรมจะมีขอบเขต
การดําเนินการรอง ในเร่ืองการประสานงานกับสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกร
ใหเปนไปตามขอมูลการออกแบบ โดยจะมี สวนงานปฏิบัติการโครงการ หรือ
สวนงานกอสราง และสวนงานควบคุมคุณภาพโครงการ เปนผูดําเนินการ  

 
รูปแบบที่ 3  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวน

งานอ่ืน ๆ ภายในองคกร  
โดยสวนงานภายในองคกรที่เขามาดําเนินการรวมกันกับสวนงาน

สถาปตยกรรม ไดแกสวนงานการตลาด สวนงานการเงิน และบัญชี ซึ่งถา
พิจารณาในเร่ืองบุคลากรที่เขามาเกี่ยวของ จะพบวารูปแบบที่ 3 จะมีความ
คลายคลึงกับรูปแบบที่ 1 เนื่องจากภายในหนวยธุรกิจยอยของรูปแบบที่ 1 
นั้น ก็จะมีบุคลากรทางการตลาด การเงิน และบัญชีเชนเดียวกันกับรูปแบบที่ 
3 แตมีการแยกเปนหนวยธุรกิจยอย หลายๆ หนวยธุรกิจซึ่งจะดําเนินการใน
แตละผลิตภัณฑขององคกรอยางชัดเจน แตในรูปแบบที่ 3 นั้น สวนงาน
ภายในองคกรจะถูกแยกออกจากกันอยาง ชัดเจน  ไดแกส วนงาน
สถาปตยกรรม สวนงานการตลาด สวนงานการเงิน และบัญชี โดยจะมีหนาที่
รับผิดชอบในทุกผลิตภัณฑขององคกร ในการประชุมรวมกัน เพื่อหาขอสรุป



 

74 
 

ในรูปแบบของผลิตภัณฑ รวมถึงแนวทางการดําเนินการโครงการ ในข้ันตอน
เตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ  

 
รูปแบบที่ 4   องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวน

งานอ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร   
โดยในรูปแบบที่ 4 นั้นจะมีรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของ

สวนงานสถาปตยกรรมที่มีความใกลเคียงกับรูปแบบที่ 3 แตจะมีขอแตกตาง
กันกลาวคือ รูปแบบที่ 1 ถึงรูปแบบที่ 3 นั้นจะมีการจัดจางผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกรมารวมดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบ แตในรูปแบบที่ 4 
นั้นจะดําเนินการข้ันตอนการออกแบบโดยสถาปนิกภายในองคกรทั้งหมด ซึ่ง
สวนหนึ่งเปนผลมาจากแนวคิดของผูบริหารองคกรที่มีความตองการ
ดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม โดยใชบุคลากรขององคกรเองทั้งหมด 

 
4.2  การจําแนกกลุมตัวอยาง 
 

จากรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูศึกษาวิจัย
สามารถแบงประเภทของกลุมตัวอยางองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จํานวน 14 องคกร จากการ
รวบรวมขอมูลพื้นฐานองคกร และสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่ง
สามารถจําแนกประเภทของกลุมตัวอยางที่มีความสอดคลองตามรูปแบบ และขอบเขตการ
ดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดเปน 4 กลุมดังนี้ 

 
กลุมที่ 1  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวยธุรกิจ

ยอยภายในองคกร (SBU; Strategic Business Unit) ซึ่งมีจํานวน 5 องคกร 
ดังนี้ 

1. บริษัท ควอลิต้ีเฮาส จํากัด (มหาชน) 
2. บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน) 
3. บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 
4. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
5. บริษัท เอเช่ียนพร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
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กลุมที่ 2  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในชวงข้ันตอนเตรียมการ
กอนการออกแบบโดยใชสวนงานสถาปตยกรรมเปนหลัก ซึ่งมีจํานวน 2 องคกร 
ดังนี้ 

1. บริษัท โนเบิล ดิเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
2. บริษัท อารียา พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 

กลุมที่ 3  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
อ่ืน ๆ ภายในองคกร ซึ่งมีจํานวน 5 องคกร ดังนี้ 

1. บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) 
2. บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) 
3. บริษัท วังทองกรุป จํากัด (มหาชน) 
4. บริษัท เอ็น. ซี. เฮาสซิ่ง จํากัด (มหาชน) 
5. บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

กลุมที่ 4  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
อ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร ซึ่งมีจํานวน 2 องคกร ดังนี้ 

1. บริษัท เค.ซี. พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 
2. บริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) 

โดยมีจํานวนของประชากรที่ทําการรวบรวมขอมูล 2 สวนไดแก ผูบริหาร หรือตัวแทน
ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย และสถาปนิกที่ดําเนินการใน
สวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังแสดงในตารางที่ 4.1 แสดง
รายละเอียดจํานวนประชากรที่ทําการรวบรวมขอมูล 

 
ตารางที่ 4.1  แสดงรายละเอียดจํานวนประชากรที่ทําการรวบรวมขอมูล 

กลุม 
ตัวอยาง 

จํานวน 
(องคกร) 

รอยละ 
จํานวนผูใหขอมูล (คน) 

ผูบริหาร สถาปนกิ รวม รอยละ 
กลุมที ่1 5 35.7 5 36 41 47.67 
กลุมที ่2 2 14.3 2 6 8 9.30 
กลุมที ่3 5 35.7 5 12 17 19.77 
กลุมที ่4 2 14.3 2 18 20 23.26 
รวม 14 100 14 72 86 100 
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จากตารางที่ 4.1 แสดงรายละเอียดจํานวนประชากรที่ทําการรวบรวมขอมูล จากการ
จําแนกกลุมตัวอยาง จํานวน 4 กลุมตัวอยาง รวม 14 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยมีประชากร
ที่เปนสถาปนิกในระดับผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม จํานวน 14 ทาน และ
ประชากรที่เปนสถาปนิกในระดับปฏิบัติการ จํานวน 72 ทาน รวมจํานวนประชากรในการ
ศึกษาวิจัยคร้ังนี้ เทากับ 86 ทาน ในสวนของจํานวนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในแตละกลุม
ตัวอยางนั้น จะสังเกตเห็นวามีจํานวนขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในแตละกลุมตัวอยางที่
แตกตางกัน ซึ่งผูศึกษาวิจัยมีความต้ังใจใหมีจํานวนเทากัน หรือใกลเคียงกันในแตละกลุม เพื่อให
ไดขอมูลที่มีน้ําหนักของความเห็นในแตละกลุมเทากัน แตเนื่องจากปจจัยหลัก 2 ประการ ทําให
จํานวนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในแตละกลุมมีความแตกตางกัน คือ 

1. จํานวน และรูปแบบขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีจํานวนมาก ทําใหผูศึกษาวิจัย
จําเปนตองทําการเก็บขอมูลภาคสนามดวยวิธีเลือกสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง 
(Purposive Sampling) ตามเกณฑการคัดเลือกกลุมตัวอยาง การจําแนกประเภทของ
กลุมตัวอยางจึงสามารถทําไดเฉพาะกลุมตัวอยางที่ทําการคัดเลือกไวเทานั้น จึงสงผล
ตอจํานวนองคกรธุรกิจ ในและประเภทการดําเนินการที่ไมเทากัน 

2. เวลา และสถานการณในการดําเนินการโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย เนื่องจากผู
ศึกษาวิจัยมีขอจํากัดในเร่ืองเวลาเปนขอจํากัดสําคัญในการติดตอ เพื่อทําการ
สัมภาษณในแตละกลุม ซึ่งในชวงเวลาที่ทําการติดตอขอสัมภาษณนั้นเปนชวงเวลาที่
แตละองคกรอยู ในชวงสภาวการณภายหลังการเกิดวิกฤตการณอุทกภัยใน
กรุงเทพมหานคร องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงอยูในชวงการพื้นฟูโครงการ
อสังหาริมทรัพยในบางสวน จึงสงผลตอการเก็บขอมูลภาคสนาม และจํานวนของ
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทําใหเปนเพียงความคิดเห็นของกลุมตัวอยางบางสวน
เทานั้น 
 

4.3  สรุปผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล 
 

การวิเคราะห และอภิปรายผล ผูศึกษาวิจัยจะทําการวิเคราะหขอมูลจากแบบสัมภาษณ 
และแบบสอบถาม เพื่อสรางความเขาใจในการวิเคราะห และอภิปรายผล โดยจําทําการแบงหัวขอ
ออกเปน 3 สวนตามโครงสรางของแบบสัมภาษณ คือ 
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สวนที่ 1  ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

 เพื่อใชในการวิเคราะหการทํางาน ประสบการณ และขอบเขตความ
รับผิดชอบผูใหสัมภาษณ เพื่อใหการวิเคราะหมีความถูกตองมากข้ึน 
 

สวนที่  2 ขอมูลพื้นฐานองคกร  และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  

 เพื่อนํามาวิ เคราะหในเรื่องนโยบาย  ประเภทของโครงการ  รวมถึง
ก ลุ ม เป าหมาย  ของส วนงานสถาปตยกรรมภายในองค กรธุ รกิ จ
อสังหาริมทรัพย  

 เพื่อนํามาวิเคราะหในรูปแบบของการจัดแบงแผนกงานของสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
 

สวนที่ 3  ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม และบทบาทหนาที่ของ
สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 เพื่อใชวิ เคราะห รูปแบบ  และขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 เพื่อใชวิ เคราะห  ขอดี  ขอเ สียขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 เพื่อใชวิเคราะหปญหา-อุปสรรค รวมถึงแนวทางการแกปญหาในการ
ดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 เพื่อวิเคราะหบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
ทั้งนี้ เพื่อเปนการรักษาความลับของขอมูล ซึ่งอาจสงผลตอการดําเนินธุรกิจขององคกร ฯ  

ที่เปนกลุมตัวอยาง ในการวิเคราะห และอภิปรายผล ผูวิจัยจะเรียงลําดับองคกร ฯ โดยไมมีเกณฑ
ในการเรียง หรือมีนัยใดๆ ทั้งส้ิน 
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4.3.1  ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 
  
 จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางในระดับผูบริหาร  หรือตัวแทนผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จํานวน 14 องคกร โดยเปนการนําขอมูลมาทําการ
วิเคราะห โดยอาศัยการแจกแจงความถี่ของขอมูล ประกอบการบรรยาย ซึ่งสามารถสรุปเปนขอมูล
พื้นฐานของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม ดังตารางตอไปนี้  
 
ตารางที่ 4.2  แสดงชวงอายุของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 

กลุมตัวอยาง 
ชวงอายุผูบรกิาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 
26-30 ป 31-35 ป 36-40 ป 41-45 ป 46-50 ป 50-55 ป 

G1 

องคกรที่ 1    •   
องคกรที่ 2   •    
องคกรที่ 3    •   
องคกรที่ 4    •   
องคกรที่ 5      • 

G2 
องคกรที่ 6  •     
องคกรที่ 7 •      

G3 

องคกรที่ 8      • 
องคกรที่ 9   •    
องคกรที่ 10   •    
องคกรที่ 11  •     
องคกรที่ 12   •    

G4 
องคกรที่ 13     •  
องคกรที่ 14     •  

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 

จากตารางที่ 4.2 แสดงใหเห็นวาผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม ใน
แตละกลุมตัวอยาง มีชวงอายุใกลเคียงกัน ในชวงอายุ 31-50 ป โดยอายุของผูบริหาร หรือตัวแทน
ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มากที่สุดอยูในกลุมที่ 1 และกลุมที่ 3 มีชวงอายุเทากับ 50-55 ป 
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และอายุเฉล่ียของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม นอยที่สุดอยูในกลุมที่ 2 มี
ชวงอายุเทากับ 26-30 ป 

 
ตารางที่ 4.3  แสดงระดับการศึกษาผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม  

กลุมตัวอยาง 

ระดับการศึกษาผูบริหาร หรือ 
ตัวแทนผูบรหิารสวนงานสถาปตยกรรม 

ป.ตรี ระดับปริญญาโท 

สถ
าป
ตย
กร
รม

 

สถ
าป
ตย
กร
รม

 

บริ
หา
รธ
ุรกิ
จ 

อสั
งห
าริ
มท
รัพ
ย 

เค
หก
าร

 

เท
คโ
นโ
ลย
ี

อา
คา
ร 

คอ
มพ

ิวเต
อร
เพ
ื่อ

กา
รอ
อก
แบ
บ 

นว
ัตก
รร
มอ
าค
าร

 

G1 

องคกรที่ 1 • • • •     
องคกรที่ 2 •        
องคกรที่ 3 •        
องคกรที่ 4 •  •      
องคกรที่ 5 •  •     • 

G2 
องคกรที่ 6 •    •    
องคกรที่ 7 •   •     

G3 

องคกรที่ 8 •      •  
องคกรที่ 9 •     •   
องคกรที่ 10 •   •     
องคกรที่ 11 •        
องคกรที่ 12 •        

G4 
องคกรที่ 13 •        
องคกรที่ 14 • •       

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
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จากตารางที่ 4.3 แสดงใหเห็นวาผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมมี
วุฒิการศึกษาในระดับปริญญาตรี ทางดานสถาปตยกรรมทั้ง 14 องคกร โดยมีวุฒิการศึกษาใน
ระดับปริญญาตรี สถาปตยกรรม รอยละ 42 สวนวุฒิการศึกษาในระดับปริญญาโท รอยละ 58  

โดยสาขาที่สําเร็จการศึกษาของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมใน
ระดับปริญญาโทแตละกลุมตัวอยางนั้น มีความหลากหลายแตกตางกัน ทั้งสาขาบริหารธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย เคหการ เทคโนโลยีอาคาร คอมพิวเตอรเพื่อการออกแบบ และนวัตกรรมอาคารซึ่ง
วุฒิการศึกษาในระดับปริญญาโทของผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมสวนหนึ่งมีความสอดคลอง
กับรูปแบบการดําเนินการของแตละองคกร ตามรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
 
ตารางที่ 4.4  แสดงตําแหนงของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 

กลุมตัวอยาง 

ตําแหนงผูบรกิาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 
ผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรม 

ผูชวยผูบริหารสวน
งานสถาปตยกรรม 

ผูจัดการฝาย
สถาปตยกรรม 

G1 

องคกรที่ 1  •  
องคกรที่ 2  •  
องคกรที่ 3  •  
องคกรที่ 4 •   
องคกรที่ 5 •   

G2 
องคกรที่ 6   • 
องคกรที่ 7   • 

G3 

องคกรที่ 8 •   
องคกรที่ 9 •   
องคกรที่ 10  •  
องคกรที่ 11   • 
องคกรที่ 12  •  

G4 
องคกรที่ 13 •   
องคกรที่ 14 •   

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
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 จากตารางที่ 4.4 แสดงตําแหนงของผูตอบแบบสัมภาษณ ซึ่งเปนผูบริหาร หรือตัวแทน
ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมในแตละองคกรนั้น จะมีการระบุที่แตกตางข้ึนกับขนาดของสวน
งานสถาปตยกรรม ตามนโยบายของผูบริหารองคกร และตําแหนงผูตอบแบบสัมภาษณ จะมี
ความสัมพันธกับวุฒิการศึกษาของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมเชนกัน  
ซึ่งสามารถแยกตามกลุมตัวอยางทั้ง 4 กลุมไดดังนี้ 

กลุมที่ 1 ผูตอบแบบสัมภาษณซึ่งมีตําแหนงในระดับผูบริหารสวนงาน มีวุฒิการศึกษาใน
ระดับปริญญาโท สวนผูตอบแบบสัมภาษณที่มีตําแหนงผูชวยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มี
วุฒิการศึกษาในระดับปริญญาตรี  

กลุมที่ 2 ผูตอบแบบสัมภาษณซึ่งมีตําแหนงในระดับผูจัดการฝายสถาปตยกรรม แตมีวุฒิ
การศึกษาในระดับปริญญาโท ในสาขาอสังหาริมทรัพย และเคหะการ ทั้งนี้เนื่องจากขอบเขตการ
ดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม มีรูปแบบที่มีการเนนการดําเนินการในชวงข้ันตอน
เตรียมการกอนการออกแบบ ซึ่งจะมีรายละเอียดของงานที่มีความเกี่ยวของในเร่ืองของการศึกษา
ความเปนไปไดของโครงการ ซึ่งจะดําเนินการโดยสวนงานสถาปตยกรรมเอง 

กลุมที่ 3 ผูตอบแบบสัมภาษณมีความหลากหลายทั้งในสวนของวุฒิการศึกษา และ
ตําแหนงหนาที่ ซึ่งข้ึนกับรูปแบบการดําเนินการขององคกร ที่มีรายละเอียดปลีกยอยในการ
ดําเนินการที่แตกตางกันภายในแตละกลุมตัวอยาง 

กลุมที่ 4 ผูตอบแบบสัมภาษณซึ่งมีตําแหนงในระดับผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม แตมี
ระดับวุฒิการศึกษาแตกตางกัน ทั้งนี้เนื่องจากขนาดของสวนงานสถาปตยกรรม รวมถึงแนวคิดเชิง
การตลาด ทั้งในเร่ืองของทําเลที่ต้ังโครงการของแตละองคกร และรูปแบบของผลิตภัณฑของ
องคกรที่มีความแตกตางกันอยางส้ินเชิง  
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ตารางที่ 4.5  แสดงประสบการณทํางาน และจํานวนปประสบการณของผูบริหาร หรือตัวแทน
ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 

กลุมตัวอยาง 

ประสบการณทํางาน จํานวนปประสบการณ 

บริ
ษัท

สถ
าป
นิก

 

บริ
ษัท

บริ
หา
รง
าน
กอ
สร
าง

 

บริ
ษัท

รับ
เห
มา
กอ
สร
าง

 

บริ
ษัท

อสั
งห
าริ
มท

รัพ
ย 

ต่ํา
กว
า 1

0 ป
 

10
-1

5 ป
 

16
-2

0 ป
 

21
-2

5 ป
 

26
-3

0 ป
 

G1 

องคกรที่ 1    •    •  
องคกรที่ 2 •   •  •    
องคกรที่ 3    •   •   
องคกรที่ 4    •   •   
องคกรที่ 5   • •     • 

G2 
องคกรที่ 6 •   • •     
องคกรที่ 7 •   • •     

G3 

องคกรที่ 8 • •  •   •   
องคกรที ่9 •   •   •   
องคกรที่ 10 •   •  •    
องคกรที่ 11 •  • •  •    
องคกรที่ 12 • •  •  •    

G4 
องคกรที่ 13 •  • •   •   
องคกรที่ 14 • • • •    •  

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 
จากตารางที่ 4.5 แสดงใหเห็นวากลุมตัวอยางผูตอบแบบสัมภาษณซึ่งเปนผูบริหาร หรือ

ตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมในแตละองคกรนั้น มีประสบการณทํางานในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยทั้งหมด 

ในสวนประสบการณทํางานในบริษัทสถาปนิก พบวาผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวน
งานสถาปตยกรรม ในกลุมที่ 2 กลุมที่ 3 และกลุมที่ 4 มีประสบการณทํางานในบริษัทสถาปนิก
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ทั้งหมด โดยในกลุมที่ 1 พบวาผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มีเพียงรอยละ 
20 ที่มีประสบการณทํางานในบริษัทสถาปนิก 

 โดยในกลุมที่ 3 และ 4 ผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม จะมี
ประสบการณการทํางานใน บริษัทบริหารงานกอสราง และบริษัทรับเหมากอสราง  

ในสวนจํานวนปประสบการณทํางานทางดานสถาปตยกรรมของผูบริหาร หรือตัวแทน
ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมที่มากที่สุดจะอยูในกลุมที่ 1 โดยมีจํานวนปประสบการณทํางาน
ในชวง 26-30 ป ในสวนของจํานวนปประสบการณทํางานที่นอยที่สุดจะอยูในกลุมที่ 2 โดยมี
จํานวนปประสบการณในชวงตํ่ากวา 10 ป โดยภายในจํานวนปประสบการณของแตละผูบริหาร 
หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมนั้น จะมีรายละเอียดของประเภทท่ีองคกรที่ดําเนินการ
อยูแตกตางกันไป 

จากความหลากหลายของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม ทั้งในเร่ือง
ของวุฒิการศึกษา ประสบการณทํางาน ซึ่งอยูในระดับผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ข้ึนกับระยะเวลาในการดําเนินการของ
องคกรฯ ขนาดของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรฯ ที่ผูตอบแบบสัมภาษณมีหนาที่
รับผิดชอบ รวมถึงนโยบายขององคกรฯ ที่มีพัฒนาการในการจัดต้ังสวนงานสถาปตยกรรมข้ึน
ภายในองคกรฯ ในระยะเวลาที่แตกตางกัน และมุมมองในการดําเนินการสถาปตยกรรมในเชิง
ธุรกิจของกลุมตัวอยาง โดยจะแสดงในขอมูลพื้นฐานองคกร และสวนงานสถาปตยกรรมภายใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 
4.3.2 ขอมูลพื้นฐานองคกร  และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย 
 

จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางในระดับผูบริหาร  หรือตัวแทนผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย สามารถนํามาสรุปเปนขอมูลพื้นฐานองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังตาราง
ตอไปนี้ 
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ตารางที่ 4.6  แสดงจํานวนปที่จัดต้ังองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย และจํานวนปที่จดทะเบียนเขา
ตลาดหลักทรัพย 

กลุมตัวอยาง 

จํานวนปที่จดัต้ังองคกร จํานวนปที่จดทะเบียนเขา ตลท. 

10
-1

5 ป
 

16
-2

0 ป
 

21
-2

5 ป
 

26
-3

0 ป
 

5-
10

 ป
 

11
-1

5 ป
 

16
-2

0 ป
 

21
-2

5 ป
 

G1 

องคกรที่ 1    •    • 
องคกรที่ 2    •    • 
องคกรที่ 3    •   •  
องคกรที่ 4    •   •  
องคกรที่ 5  •   •    

G2 
องคกรที่ 6   •   •   
องคกรที่ 7 •    •    

G3 

องคกรที่ 8    • •    
องคกรที่ 9    •   •  
องคกรที่ 10   •  •    
องคกรที่ 11  •   •    
องคกรที่ 12 •    •    

G4 
องคกรที่ 13   •    •  
องคกรที่ 14   •    •  

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 
 จากตารางที่ 4.6 สามารถแสดงใหเห็นถึงจํานวนปที่จัดต้ังองคกร และจํานวนปที่จด
ทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพย โดยจํานวนปที่จัดต้ังองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยกลุมตัวอยางทั้ง 14 
องคกร องคกรรอยละ 42 หรือ 6 องคกรใน 14 องคกรกลุมตัวอยางเปนองคกรที่มีจํานวนปที่จัดต้ัง
องคกรมากที่สุด อยูในชวง 26-30 ป ในสวนของจํานวนปที่จดจดทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพยของ
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยกลุมตัวอยางทั้ง14 องคกร องคกรรอยละ 42 หรือ 6 องคกรใน 14 
องคกรกลุมตัวอยางเปนองคกรที่มีจํานวนปที่จดจดทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพยนอยที่สุด อยู
ในชวง 5-10 ป 
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โดยกลุมที่ 1 ซึ่งมีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวยธุรกิจยอยภายในองคกร เปน
กลุมที่มีจํานวนปที่จัดต้ังองคกร และจํานวนปที่จดทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพยมากท่ีสุด โดยมี
จํานวนปที่จัดต้ังองคกรในชวง 26-30 ป และมีจํานวนปที่จดทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพยในชวง 
21-25 ป และในสวนของจํานวนปที่จัดต้ังองคกรเฉล่ียนอยที่สุดจะอยูในกลุมที่ 2 และ 3 โดยมี
จํานวนปที่จัดต้ังองคกรในชวง 10-15 ป และมีจํานวนปที่จดทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพยในชวง 5-
10 ป 

 
ตารางที่ 4.7  แสดงจํานวนทุนจดทะเบียนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

กลุมตัวอยาง 
ทุนจดทะเบยีน (ลานบาท) 

นอยกวา 1,000  1,001-3,500  3,501-6,000  6,001-8,500  8,500-12,000  

G1 

องคกรที่ 1 • • • • • 
องคกรที่ 2     • 
องคกรที่ 3  •    

องคกรที่ 4     • 
องคกรที่ 5  •    

G2 
องคกรที่ 6  •    

องคกรที่ 7 •     

G3 

องคกรที่ 8 •     

องคกรที่ 9   •   

องคกรที่ 10  •    

องคกรที่ 11  •    

องคกรที่ 12  •    

G4 
องคกรที่ 13  •    

องคกรที่ 14  •    
หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 จากตารางที่ 4.7 แสดงจํานวนทุนจดทะเบียนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยจํานวน
องคกรที่มีทุนจดทะเบียน รอยละ 57 หรือ 8 องคกรใน 14 องคกรกลุมตัวอยาง มีทุนจดทะเบียนอยู
ในชวงระหวาง 1,000-3,500 ลานบาท ซึ่งจะมีคาเฉลี่ยของจํานวนองคกรอยูใกลเคียงกัน โดย
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องคกรที่มีทุนจดทะเบียนมากที่สุด อยูในกลุมที่ 1 ซึ่งมีทุนจดทะเบียนอยูในชวง 8,500 ลานบาทข้ึน
ไป ซึ่งมีจํานวนมากถึง 3 องคกร คิดเปนรอย 21 ของจํานวนกลุมตัวอยางองคกรทั้งหมด ในสวน
ขององคกรที่มีทุนจดทะเบียนนอยที่สุด จะอยูในกลุมที่ 2 และ 3 ซึ่งมีทุนจดทะเบียนนอยกวา 
1,000 ลานบาท ซึ่งมีความสอดคลองกันกับเร่ืองระยะเวลาในการจัดต้ังองคกร ซึ่งกลุมที่ 2 และ 3 
ยังคงเปนกลุมที่มีองคกรที่จํานวนปที่จัดองคกรนอยที่สุดดวยเชนเดียวกัน 
 
ตารางที่ 4.8  แสดงอัตราสวนของประเภทโครงการที่อยูอาศัยในแนวสูงตอแนวราบ และประเภท

โครงการอสังหาริมทรัพย ที่องคกรฯ ดําเนินการโครงการ 

กลุมตัวอยาง 

สัดสวนประเภท
โครงการ 

ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพย 
ที่องคกรฯ ดําเนินการ 

แนวสูง แนวราบ 

บา
นเ
ดี่ย
ว 

บา
นแ
ฝด

 

อา
คา
รพ
าณ

ิชย


พัก
อา
ศัย

 

ทา
วน
เฮ
าส
 

อา
คา
รช
ุดพ

ัก
อา
ศัย

 

G1 

องคกรที่ 1 30% 70% • • • • • 
องคกรที่ 2 20% 80% • •  • • 
องคกรที่ 3 50% 50% •  • • • 
องคกรที่ 4 50% 50% • • • • • 
องคกรที่ 5 20% 80% • • • • • 
คาเฉลี่ย 34% 66% 5 4 4 5 5 

G2 
องคกรที่ 6 60% 40% •   • • 
องคกรที่ 7 60% 40% • • • • • 
คาเฉลี่ย 60% 40% 2 1 1 2 2 

G3 

องคกรที่ 8 10% 90% • • • • • 
องคกรที่ 9 20% 80% • •  • • 
องคกรที่ 10 30% 70% •  • • • 
องคกรที่ 11 - 100% • •  • • 
องคกรที่ 12 5% 95% • • • • • 
คาเฉลี่ย 13% 87% 5 4 3 5 5 

 



 

87 
 

ตารางที่ 4.8  แสดงอัตราสวนของประเภทโครงการที่อยูอาศัยในแนวสูงตอแนวราบ และประเภท
โครงการอสังหาริมทรัพย ที่องคกรฯ ดําเนินการโครงการ (ตอ) 

กลุมตัวอยาง 

สัดสวนประเภท
โครงการ 

ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพย 
ที่องคกรฯ ดําเนินการ 

แนวสูง แนวราบ 

บา
นเ
ดี่ย
ว 

บา
นแ
ฝด

 

อา
คา
รพ
าณ

ิชย


พัก
อา
ศัย

 

ทา
วน
เฮ
าส
 

อา
คา
รช
ุดพ

ัก
อา
ศัย

 

G4 
องคกรที่ 13 5% 95% • • • • • 
องคกรที่ 14 60% 40% • • • • • 
คาเฉลี่ย 32.5% 67.5% 2 2 2 2 2 

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 
จากตารางที่ 4.8 สามารถสรุปไดวาองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางทุกองคกร

มีการดําเนินโครงการประเภท บานเด่ียว ทาวนเฮาส และอาคารชุดพักอาศัยในทุกองคกร โดย
อัตราสวนเฉล่ียของประเภทโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบ และแนวสูงนั้น มีจํานวน 3 ใน 4 กลุม
ตัวอยางที่มีการดําเนินการประเภทโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบเปนสวนใหญ แสดงใหเห็นถึง
ความตองการของกลุมเปาหมายยังคงมีความตองการที่อยูอาศัยประเภทแนวราบอยางตอเนื่อง จึง
ทําใหองคกรฯ เลือกดําเนินการโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบเปนสวนใหญ ประกอบกับลักษณะ
การดําเนินโครงการของที่อยูอาศัยแนวราบยังคงเปนโครงการในลักษณะที่มีการใชเทคโนโลยีใน
การกอสรางไมสูงมากนัก รวมถึงเทคโนโลยีการผลิตชิ้นสวนผลิตภัณฑขององคกรฯ บางองคกรฯ ที่
เอ้ือประโยชนตอการดําเนินโครงการประเภทที่อยูอาศัยในแนวราบซึ่งเปนธุรกิจเร่ิมตนขององคกรฯ 

โดยกลุมที่ 3 เปนกลุมที่มีอัตราสวนเฉลี่ยของประเภทโครงการท่ีอยูอาศัยในแนวราบมาก
ที่สุด ในอัตราสวนรอยละ 87 รองลงมาจะอยูในกลุมที่ 4 กลุมที่ 1 และ กลุมที่ 2 ตามลําดับ โดยมี
อัตราสวนเฉล่ีย ของประเภทท่ีอยูอาศัยแนวราบ รอยละ 67.5, 66 และ 40 ตามลําดับ  

โดยในกลุมที่ 4 ซึ่งมีจํานวนองคกรในกลุมจํานวน 2 องคกร ซึ่งมีประเภทของโครงการที่อยู
อาศัยที่แตกตางกัน แตเนื่องจากองคกรหนึ่งในกลุมตัวอยางมีอัตราสวนของโครงการที่อยูอาศัยใน
แนวราบ มากถึงรอยละ 95 ทําใหคาเฉลี่ยของประเภทที่อยูอาศัยของกลุมที่ 4 กลับเพิ่มข้ึนในสวน
ของประเภทท่ีอยูอาศัยในแนวราบในอัตราสวนรอยละ 67.5 
 



 

88 
 

ตารางที่ 4.9  แสดงระดับกลุมเปาหมายขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

กลุมตัวอยาง 

ระดับกลุมเปาหมายขององคกร (ลานบาท) 
มากกวา 

10 ลานบาท  
5-10 

ลานบาท  
3-6 

บานบาท  
นอยกวา  

3 ลานบาท  

G1 

องคกรที่ 1 •  • • 
องคกรที่ 2  • • • 
องคกรที่ 3 • • • • 
องคกรที่ 4 • • • • 
องคกรที่ 5 • • • • 

G2 
องคกรที่ 6  •   

องคกรที่ 7  • •  

G3 

องคกรที่ 8 •  • • 
องคกรที่ 9 • • •  

องคกรที่ 10 • • •  

องคกรที่ 11  • • • 
องคกรที่ 12 • • • • 

G4 
องคกรที่ 13  • • • 
องคกรที่ 14 • •   

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 
 จากตารางที่ 4.9 แสดงใหเห็นระดับกลุมเปาหมายขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งการ
แบงระดับของกลุมเปาหมายจะทําการแบงโดยระดับระคาของผลิตภัณฑเปนหลัก ซึ่งในแตละ
องคกรจะมีระดับราคาของผลิตภัณฑตอกลุมเปาหมายที่แตกตางกัน โดยจะพบวา กลุมเปาหมาย
ในระดับราคา 5-10 ลานบาท และระดับราคา 3-6 ลานบาท เปนกลุมเปาหมายที่องคกรรอยละ 85 
หรือ 12 องคกรใน 14 องคกรกลุมตัวอยางมีความสนใจในการสรางผลิตภัณฑตอบโจทยตอ
กลุมเปาหมาย  

ในสวนของกลุมเปาหมายระดับบน จะพบในองคกรในกลุมที่ 1 และ 3 เปนหลัก ซึ่งมีการ
ต้ังระดับราคาของผลิตภัณฑต้ังแต 10 ลานบาทข้ึนไป จนกระทั่งถึง 100 ลานบาท ซึ่งองคกรที่มี
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การดําเนินโครงการสรางผลิตภัณฑในระดับบน คิดเปนอัตราสวนรอยละ 64 หรือ 9 องคกรใน 14
องคกลุมตัวอยาง ในสวนของกลุมเปาหมายระดับลาง จะมีระดับของผลิตภัณฑต้ังแต 3 ลานบาท
ลงไป โดยในแตละองคกรจะวิธีการสรางตราผลิตภัณฑที่แตกตางกัน แตดําเนินการภายใตชื่อ
องคกรเปนหลัก ทั้งนี้เพื่อเปนการบงบอกตราสินคา รวมถึงรูปแบบของโครงการแตละโครงการ กับ
ระดับของกลุมเปาหมาย 
 
ตารางที่ 4.10  แสดงจํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม 

กลุมตัวอยาง 

จํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม 

สถาปนิก  มัณฑนากร  
ภูมิ

สถาปนิก  

บุคลกรอ่ืน 
ภายใน

สวนงานฯ  
รวม  

G1 

องคกรที่ 1 3 3 3 1 10 
องคกรที่ 2 5 4 1 1 11 
องคกรที่ 3 8 2 7 3 20 
องคกรที่ 4 6 6 6 20 38 
องคกรที่ 5 15 4 2 10 31 
คาเฉล่ีย 7.4 3.8 3.8 7 22 

G2 
องคกรที่ 6 4 - - 1 5 
องคกรที่ 7 4 - - 13 17 
คาเฉล่ีย 4 - - 7 11 

G3 

องคกรที่ 8 3 - - 7 10 
องคกรที่ 9 4 2 2 12 20 
องคกรที่ 10 3 4 2 9 18 
องคกรที่ 11 4 - - - 4 
องคกรที่ 12 3 4 - 8 15 
คาเฉล่ีย 3.4 2 0.8 7.2 13.4 

G4 
องคกรที่ 13 3 2 1 - 6 
องคกรที่ 14 26 4 4 - 34 
คาเฉล่ีย 14.5 3 2.5 - 20 

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 จากตารางที่ 4.10 แสดงจํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม ขององคกรกลุม

ตัวอยาง พบวาสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมยังคงมีจํานวนมากกวา จํานวนมัณฑนากร และ
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ภูมิสถาปนิกในทุกกลุมตัวอยาง แตเนื่องจากลักษณะของโครงการอสังหาริมทรัพยมีรูปแบบ และ
ประเภทงานท่ีมีความเฉพาะตัว ทําใหสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ตองอาศัยสถาปนิกในสาขาอ่ืนเขามาเกี่ยวของ เชน มัณฑนากรดําเนินการโครงการภายในตัว
ผลิตภัณฑของโครงการ ภูมิสถาปนิกดําเนินการโครงการทางดานภูมิสถาปตยกรรม ในการจัดวาง
ผังโครงการ และสาธารณธูปโภคสวนกลางของโครงการ รวมถึงบุคลากรกรอ่ืนภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม โดยบุคลากรที่ดําเนินการภายในสวนงานสถาปตยกรรม จะมาก หรือนอยนั้น 
ข้ึนกับนโยบายในการจัดสวนงานสถาปตยกรรมของแตละองคกรฯ วาจะมีการแยกสวนงานอ่ืนๆ 
แยกยอยออกไปอีกนอกเหนือจากสวนงานสถาปตยกรรม เชน สวนงานวิศวกรรม, สวนงาน
กอสราง, สวนการจัดซื้อและประมาณราคา, สวนงานบัญชีการเงินฯ เปนตน 

โดยองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 1 จะมีจํานวนบุคลากรภายในสวนงาน
สถาปตยกรรมมากที่สุด ซึ่งมีคาเฉลี่ยของจํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม เทากับ 
22 คน โดยพบวาองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยภายในกลุมที่ 1 จะมีจํานวนบุคลากรที่มีความ
แตกตางกัน ในสวนของจํานวนสถาปนิก และบุคลากรอื่นภายในสวนงานสถาปตยกรรม ซึ่งไดแก
พนักงานประชาสัมพันธ พนักงานบัญชี พนักงานเขียนแบบ พนักงานประเมินราคา รวมถึง วิศวกร 
เปนตน ซึ่งสามารถบงบอกไดถึงขนาดของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรอยางเห็นไดชัด วา
สวนงานสถาปตยกรรมภายในกลุมที่ 1 มีขนาดเล็กไปจนถึงขนาดใหญ ทั้งนี้จํานวนบุคลากร
ภายในสวนงานสถาปตยกรรมมีความสัมพันธกับรูปแบบการจัดแบงแผนกงานภายในสวนงาน 
และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมวามีขอบเขตการดําเนินการมาก
นอยเพียงใด 
 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 2 พบวา เปนกลุมที่มีจํานวนบุคลากรภายในสวน
งานสถาปตยกรรมนอยที่สุด ซึ่งมีคาเฉลี่ยของจํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม 
เทากับ 11 คน โดยองคกรภายในกลุมที่ 2 นั้นจะไมมีมัณฑนากร และภูมิสถาปนิกภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม เนื่องจากรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มี
นโยบายดําเนินการหลักในชวงข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบเปนหลัก โดยต้ังแตข้ันตอนการ
ออกแบบไปจะมีการจัดจางองคกรจากภายนอกมาดําเนินการ รวมถึงการดําเนินการรวมกับสวน
งานอ่ืนภายในองคกร ที่เร่ิมมีขอบเขตการดําเนินการเกี่ยวของกับสวนงานสถาปตยกรรม 
 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 3 พบวามีจํานวนบุคลากรภายในสวนงาน
สถาปตยกรรมในขนาดกลาง กลาวคือมีคาเฉล่ียของบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม 
เทากับ 13.4 คน ซึ่งจะมีสัดสวนในขนาดกลางจากกลุมตัวอยางทั้งหมด โดยจะพบวาองคกรธุรกิจ
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อสังหาริมทรัพยภายในกลุมที่ 3 ในบางองคกรไมมี มัณฑนากร ภูมิสถาปนิก และในบางองคกรไม
มีทั้งมัณฑนากร ภูมิสถาปนิก รวมถึงบุคลากรอื่นภายในองคกร ซึ่งยังคงข้ึนกับขอบเขตการ
ดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม วาจะมีรูปแบบในการดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบ 
รวมถึงรูปแบบของผลิตภัณฑแตละประเภทอยางไร 

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 4 พบวา เปนกลุมที่มีจํานวนสถาปนิกภายในสวน
งานสถาปตยกรรมมากที่สุด คือ 26 คน และไมมีบุคลากรอ่ืนภายในสวนงานสถาปตยกรรม 
เนื่องจากรูปแบบของสวนงานสถาปตยกรรมที่มีการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมโดยใช
บุคลากรภายในองคกรทั้งหมดเนื่องจากนโยบายของผูบริหารองคกร แตเนื่องจากองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยภายในกลุมตัวอยางที่ 4 มีแนวคิดในเร่ืองรูปแบบผลิตภัณฑที่แตกตางกัน จึงสงผล
ตอจํานวนสถาปนิกขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยภายในกลุมที่ 4 อีกหนึ่งองคกร ที่มีจํานวน
สถาปนิกเพียง 3 คน ทั้งนี้รวมถึงแนวคิดในการดําเนินการในเชิงการตลาดขององคกรดวย  

 
4.3.3  รูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย 
 
จากการจําแนกกลุมตัวอยางตามรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย  ซึ่งองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยภายในกลุมตัวอยางแตละกลุม จะมีรูปแบบการ
จัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมที่แตกตางกันตามนโยบายขององคกร และเพื่อใหการ
ดําเนินการโครงการของสวนงานสถาปตยกรรมมีความสอดคลองกับรูปแบบ และขอบเขตการ
ดําเนินการขององคกรฯ  

จากการศึกษาปริทัศนวรรณกรรมในหัวขอรูปแบบในการแบงแผนกงาน ซึ่งมีหลักเกณฑที่
จะใชสําหรับการแบงแผนกงาน 5 รูปแบบ คือ 

1. การจัดแผนกงานโดยเพียงแตแบงคนงานออกเทาๆ กัน 
2. การใชหนาที่ (Function) เปนหลักเกณฑ 
3. การใชผลิตภัณฑ (Product) เปนหลักเกณฑ 
4. การใชพื้นที่ (Territory) เปนหลักเกณฑ 
5. การใชลูกคา (Customer) เปนหลักเกณฑ 
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เมื่ อทํ าการรวบรวมขอมูล  พบวาส วนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุ รกิจ
อสังหาริมทรัพยมีการใชรูปแบบการจัดแบงแผนกงานใน 3 หลักเกณฑ ไดแก การใชหนาที่ 
(Function) เปนหลักเกณฑ การใชผลิตภัณฑ (Product) เปนหลักเกณฑ และการใชพื้นที่ 
(Territory) เปนหลักเกณฑ  

เนื่องจากทั้ง 3 หลักเกณฑที่กลาวถึงนั้น มีความสอดคลองตอรูปแบบ และขอบเขตการ
ดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในแตละกลุมตัวอยาง โดยภายในกลุมตัวอยางแตละ
กลุมจะมีรูปแบบการจัดแบงแผนกที่แตกตางกันไป ดังแสดงในภาพที่ 4.2 แสดงรูปแบบการจัดแบง
แผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 

 
ภาพที ่4.2 แสดงรูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรม 

ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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จากภาพที่ 4.2 แสดงใหเห็นถึงรูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรม
ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทุกกลุมตัวอยาง ซึ่งจะมีรายละเอียดของรูปแบบการจัดแบง
แผนกงานสถาปตยกรรม ในแตละกลุมตัวอยางดังนี้ 

 
 

กลุมที่ 1 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวย
ธุรกิจยอย, SBU (Strategic Business Unit) ภายในองคกร 

รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ของกลุมที่ 1 มีการใชหลักเกณฑการพิจารณาถึงหนาที่ รวมกับการ
พิจารณาถึงผลิตภัณฑผสมผสานเขาดวยกัน  

โดยหนวยธุรกิจยอยจะเปนเกณฑในการที่จะทําใหสวนงานสถาปตยกรรมตองมี
หลักเกณฑการพิจารณาถึงผลิตภัณฑ เพื่อรองรับการดําเนินการตอบสนองในแตละกลุม
ธุรกิจยอยที่มีการดําเนินการในแตละผลิตภัณฑภายในองคกร และภายในสวนงาน
สถาปตยกรรมเองจะมีการใชหลักเกณฑการพิจารณาถึงหนาที่ เพื่อความคลองตัวในการ
ดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมอีกคร้ังหนึ่ง ดังแสดงในภาพที่ 4.3 รูปแบบการจัด
แผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุม
ตัวอยางที่ 1 

 

 
ภาพที ่4.3 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 1 



 

94 
 

 โดยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มีความเห็นวาการพิจารณาถึงหนาที่ และ
ผลิตภัณฑเปนหลักเกณฑในการจัดแบงแผนกงาน จะสามารถสรางแรงจูงใจ ความคิด
สรางสรรค ในการทํางานตามความคลองตัวของแตละบุคคล และในแตละประเภทของ
โครงการ โดยสวนหนึ่งเนื่องจากนโยบายขององคกรที่ใหความสําคัญตอกระบวนการทาง
สถาปตยกรรม โดยเฉพาะอยางยิ่งในเร่ืองของอัตลักษณของงานในเชิงสถาปตยกรรม 
ของทุกโครงการภายในตราสินคาขององคกรฯ  

ในบางองคกรในกลุมตัวอยางที่ 1 จะมีการสลับสับเปลี่ยนสถาปนิกภายในแตละ
สายผลิตภัณฑ เมื่อทํางานไปในชวงระยะเวลาหนึ่ง เพื่อใหสถาปนิกภายในสวนงาน
สถาปตยกรรมสามารถเรียนรู และมีความสามารถในการดําเนินโครงการ ในประเภท
ผลิตภัณฑอ่ืนๆ  

ในบางองคกรในกลุมตัวอยางที่ 1 จะมีการจัดต้ังสายงานวิจัย และพัฒนา
ผลิตภัณฑ เพื่อใชในการศึกษา และวิจัยขอมูลเชิงการตลาดในแงมุมทางสถาปตยกรรม 
ทั้งในเร่ืองของวิถีการดําเนินชีวิต (Lifestyle) พฤติกรรมการใชงาน (Behavior) พื้นที่ใช
สอย (Functional Area) แลวจึงมีการดําเนินการผลิตรูปแบบของผลิตภัณฑตนแบบ เพื่อ
เปนทางเลือกในการนําเสนอทีมผูบริหารองคกร ในชวงการพิจารณารูปแบบผลิตภัณฑ
หลังจากดําเนินการใหไดมาซึ่งที่ดินที่จะทําการกอสรางโครงการอสังหาริมทรัพยใหม 

 
กลุมที่ 2 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในขั้นตอนเตรียมการ

กอนการออกแบบ และขั้นตอนการออกแบบ โดยใชสวนงานสถาปตยกรรมเปน
หลัก 

กลุมตัวอยางที่ 2 จะมีรูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมที่
แตกตางกันระหวาง 2 องคกรในกลุมตัวอยาง ซึ่งไดแกการใชหลักเกณฑการพิจารณาถึง
หนาที่เปนหลัก และหลักเกณฑการพิจารณาถึงผลิตภัณฑเปนหลัก 

โดยรูปแบบที่ 1 จะใชการจัดแบงแผนกงานแบบพิจารณาถึงหนาที่เปนหลัก 
เนื่องจากภายในองคกรจะมีการดําเนินการในสวนของการวิเคราะหการลงทุนโครงการ
ซึ่งจัดทําโดยสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรม ในชวงข้ันตอนเตรียมการกอนการ
ออกแบบเปนหลัก ดังแสดงในภาพที่ 4.4 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 2 รูปแบบที่ 1 
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ภาพที ่4.4 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 2 รูปแบบที่ 1 
 

โดยจัดทําการแยกรายละเอียดของเนื้องานหลักๆ ออกเปน 3 สวนคือ งานศึกษา
กฎหมายโครงการ งานวางผังโครงการ และงานวิเคราะหความเปนไปไดทางดานการเงิน 
และการลงทุน ซึ่งการศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน และการลงทุนนั้นจะดําเนินการ
โดยบุคลากรดานการเงินที่ ไมใชสถาปนิก  แตจะปฏิบัติงานอยูภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม เมื่อดําเนินการในชวงข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบแลวเสร็จ สวน
งานสถาปตยกรรมจะดําเนินการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกรโดยการให
แนวคิด ขนาด และพื้นที่ใชสอยของโครงการ แกผูออกแบบจากภายนอกองคกร เพื่อ
นําไปใชเปนขอมูลในการออกแบบโครงการทั้งหมด  

โดยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มีความเห็นวาการทํางานที่ตนเองถนัด จะ
สามารถทําใหเกิดความคลองตัวของบุคลากรสูง รวมถึงประเภทงานแตละสวนในองคกร
อสังหาริมทรัพยมักมีความเฉพาะตัวสูง เชน งานทางดานกฎหมายขอกําหนดตางๆ งาน
วางผังโครงการ เปนตน ซึ่งมีจุดแข็งกลาวคือ สามารถทําใหเกิดความรวดเร็วในการ
ทํางาน ตรงประเด็นกับความตองการ แตจุดออนของรูปแบบการจัดแผนกงานในรูปแบบ
ดังกลาวคือ กรณีที่มีเหตุขัดของเกิดข้ึนตอผูที่มีหนาที่รับผิดชอบงานในแตละสวน จะทํา
ใหเสียเวลาในการทํางาน เนื่องจากขอมูล รวมถึงความเฉพาะตัวของแตละประเภทงาน 
ทําใหตองใชระยะเวลาในทําความเขาใจ และดําเนินงานทดแทน  
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ในสวนของรูปแบบที่ 2 จะใชการจัดแบงแผนกงานแบบพิจารณาถึงผลิตภัณฑ
เปนหลัก ซึ่งจะมีการดําเนินการใกลเคียงกับรูปแบบที่ 1 แตจะมีการแยกรูปแบบของ
ผลิตภัณฑแนวราบ และแนวสูงออกจากกัน ดังแสดงในแผนที่ 4.5  รูปแบบการจัด
แผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุม
ตัวอยางที่ 2 รูปแบบที่ 2 

 
ภาพที ่4.5 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 2 รูปแบบที่ 2 
 

โดยจะมีการลดทอนเนื้องานในชวงข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบลง
บางสวน ในเร่ืองของแนวคิดเชิงการตลาดซึ่งจะดําเนินการพิจารณาจากผูบริหาร
องคกรเปนหลัก และในชวงข้ันตอนการออกแบบ แตรายละเอียดของเนื้องานหลักๆ 3 
สวน ไดแก งานศึกษากฎหมาย งานวางผังโครงการ และ การศึกษาความเปนไปไดทาง
การเงิน และการลงทุน ยังคงดําเนินการโดยสถาปนิกภายในสวนงานทั้งหมด และ
ยังคงมีการจัดจางองคกรจากภายนอกมาดําเนินการในกรณีที่เปนโครงการใหม แตใน
กรณีโครงการที่อาศัยการปรับปรุงรูปแบบจากโครงการเดิม จะยังคงดําเนินการโดย
สวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรเอง  
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กลุมที่ 3 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
อ่ืน ๆ ภายในองคกร 

กลุมตัวอยางที่ 3 จะมีรูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมที่
แตกตางกันระหวาง 5 องคกรในกลุมตัวอยาง ซึ่งจะมีรูปแบบการจัดแบงแผนกงาน ใน 3 
รูปแบบ ไดแกการใชหลักเกณฑการพิจารณาถึงหนาที่เปนหลัก หลักเกณฑการพิจารณา
ถึงพื้นที่เปนหลัก และหลักเกณฑการพิจารณาถึงผลิตภัณฑเปนหลัก 

โดยรูปแบบที่ 1 มีรูปแบบการจัดแบงแผนกงานที่พิจารณาถึงหนาที่เปนหลัก 
หลังจากไดขอสรุปในเร่ืองของรูปแบบของผลิตภัณฑ จากการดําเนินการรวมกันระหวาง
สวนงานภายในองคกร ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ ซึ่งสามารถแสดงใหเห็น
ในภาพที่ 4.6 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบที่ 1 

 

 
ภาพที ่4.6 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ 

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบที่ 1 

 
รูปแบบที่ 2 มีรูปแบบการจัดแผนกงานที่พิจารณาถึงพื้นที่เปนหลัก หลังจากได

ขอสรุปในเร่ืองของรูปแบบของผลิตภัณฑ จากการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
ภายในองคกร ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออก แลวจะดําเนินการมอบหมายให
สถาปนิกภายในแตละกลุมยอยรับผิดชอบรายละเอียดของงานตามทําเลที่ ต้ังของ
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โครงการนั้น  ๆ  ดังแสดงในภาพที่  4.7 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบที่ 2 

 
ภาพที ่4.7 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบที่ 2 

 
โดยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มีความเห็นวาการใชพื้นที่เปนหลักเกณฑใน

การจัดแผนกงานจะสามารถสรางความหลากหลายใหกับตัวบุคลากรเอง ทั้งในดาน
ผลิตภัณฑ ไมวาจะเปนในลักษณะของที่อยูอาศัยในแนวราบ ซึ่งก็มีโครงการทั้งบาน
เด่ียว ทาวนเฮาส บานแฝด อาคารพาณิชยพักอาศัยเปนตน ความหลากหลายของหนาที่ 
ที่ตองรับผิดชอบตามขอบเขตของกระบวนการทางสถาปตยกรรมที่สถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมตองมีหนาที่รับผิดชอบ รวมถึงจะสามารถชวยสรางความคลองตัวในการ
ลงพื้นที่ในแตละชวงเวลาของการดําเนินการโครงการแตละประเภท และของแตละ
ผลิตภัณฑในพื้นที่ที่อยูในขอบเขตความรับผิดชอบ ยิ่งไปกวานั้น ผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรมไดเห็นถึงความสําคัญจากการใชพื้นที่เปนหลักเกณฑในการจัดแบงแผนก
งานกลาวคือ จะสามารถเปนการสรางทักษะในการฝกการบริหารจัดการตนเอง บริหาร
จัดการเวลา บริหารจัดการความรับผิดชอบ รวมถึงสามารถสรางความรูความเขาใจใน
แตละกระบวนการที่เกิดข้ึนในแตละโครงการภายในพื้นที่ที่ตนเองรับผิดชอบ และยัง
สามารถพัฒนาใหมีศักยภาพในเชิงการบริหารงานเปนสําคัญ 

รูปแบบที่ 3 มีรูปแบบการจัดแผนกงานที่พิจารณาถึงผลิตภัณฑเปนหลัก หลังจาก
ไดขอสรุปในเร่ืองของรูปแบบของผลิตภัณฑ จากการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
ภายในองคกร ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ แลวจะดําเนินการมอบหมายให
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สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมแตละกลุมยอยรับผิดชอบรายละเอียดของงาน
ต้ังแตข้ันตอนการออกแบบไปจนข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ ตามรูปแบบของ
ผลิตภัณฑของโครงการนั้น ๆ  ดังแสดงใหเห็นในภาพที่ 4.8 รูปแบบการจัดแผนกงานของ
สวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบ
ที่ 3 

 

 
ภาพที ่4.8 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบที่ 3 

 
โดยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มีความเห็นวาการพิจารณาถึงผลิตภัณฑใน

การจัดแบงแผนกงาน  จะสามารถทําใหบุคลากรที่ดําเนินการในแตละผลิตภัณฑเกิดจุด
แข็งในแตละประเภทผลิตภัณฑ ซึ่งจะสามารถตอยอดแนวความคิดในการสราง
ผลิตภัณฑที่มีความเฉพาะตัวใหกับองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยตอไป 

 
กลุมที่ 4 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน

อ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร 
กลุมตัวอยางที่ 4 จะมีรูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรม

โดยใชหลักเกณฑการพิจารณาถึงหนาที่เปนหลัก ทั้ง 2 องคกรภายในกลุมตัวอยาง ซึ่งจะ
มีการแบงหนาที่ของ สถาปนิก มัณฑนากร และภูมิสถาปนิก อยางชัดเจน โดยกระบวน
ทั้งหมดจะดําเนินการโดยใชบุคลากรภายในองคกรทั้งหมด   ดังแสดงใหเห็นในภาพที่ 
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4.9 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 4 

 

 
ภาพที ่4.9 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 4 
 

จากการที่องคกรมีแนวคิดในการดําเนินการโครงการโดยใชบุคลากรภายใน
องคกรเปนผูดําเนินการเองทั้งหมด ทําใหสามารถแบงรูปแบบขององคกร ใน 2 ลักษณะ
ภายในกลุมที่ 4 คือ 

1.1 องคกรที่มีบุคลากร หรือสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมที่มีความ
พรอมในการดําเนินการออกแบบทั้งกระบวนการ ซึ่งเปนนโยบายหลักของ
ผูบริหารองคกร  

1.2 องคกรที่มิไดมีการเปล่ียนรูปแบบทางสถาปตยกรรมของผลิตภัณฑ ในแตละ
โครงการบอยคร้ัง ทําใหไมมีความจําเปนตองจัดจางผูออกแบบจากภายนอก
องคกร มาเพื่อดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบ 
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4.3.4 บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
ในสวนบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่อยู

อาศัยในแนวราบ จากการเก็บขอมูลภาคสนามจากแบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม ซึ่งไดทําการ
แยกบทบาทหนาที่ของสถาปนิกออกเปน 4 บทบาทหนาที่ ตามข้ันตอนการดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรม คือบทบาทหนาที่ทําเปนหลัก ชวยทํา ประสานงาน และไมทํา เพื่อแสดงใหเห็นถึง
บทบาทหนาที่ที่เกิดข้ึนภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปรียบเทียบกับข้ันตอนการดําเนินการ
โครงการสถาปตยกรรมที่ไดจากการศึกษาปริทัศนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ ดังแสดงในภาพที่ 4.10 
แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 

 
ภาพที ่4.10 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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ตารางที่ 4.11 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามขั้นตอนการดําเนินการโครงการทางสถาปตยกรรม 
ลํา

ดับ
 

ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
กลุมที ่1  กลุมที่ 2   กลุมที่ 3   กลุมที่ 4  รวม 

 ทํ
าเป

นห
ลัก

 (%
)  
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ยทํ
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%
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า (

%
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 (%
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1 ขั้นตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ                                          
1.1 การกําหนดรายละเอียดโครงการ  40 20 20 20 100 - - - 60 40 - - 50 50 - - 57.14 28.57 7.14 7.14 
1.2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 60 20 20 - 100 - - - 40 40 20 - - 100 - - 50.00 35.71 14.29 - 

2 ขั้นตอนการออกแบบ  
2.1 การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design) 80 20 - - 50 - 50 - 100 - - - 100 - - - 85.71 7.14 7.14 - 
2.2 การออกแบบรางขั้นตน (Preliminary Design) 60 20 20 - 50 50 - - 100 - - - 100 - - - 78.57 14.29 7.14 - 
2.3 งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design) 80 - 20 - - 50 50 - 60 20 20 - 100 - - - 64.29 14.29 21.43 - 
2.4 การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) 80 - 20 - - - 100 - 60 20 20 - 100 - - - 64.29 7.14 28.57 - 

3 ขั้นตอนเตรียมงานกอนการกอสราง  
3.1 ตรวจสอบแบบสถาปตยกรรม และแบบงานระบบวิศวกรรม 80 20 - - 50 - 50 - 100 - - - 100 - - - 85.71 7.14 7.14 - 
3.2 การจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสราง  20 20 40 20 - - 50 50 - 40 40 20 50 - 50 - 14.29 21.43 42.86 21.43 
3.3 งานขออนุญาตปลูกสราง 20 20 40 20 - - - 100 60 20 20 - - 50 50 - 28.57 21.43 28.57 21.43 
3.4 การไดมาซึ่งผูทําการกอสราง - 20 - 80 - - - 100 - - 20 80 - - - 100 - 7.14 7.14 85.71 
3.5 การจัดทําสัญญาจาง (Contracting) - 20 - 80 - - - 100 - - 20 80 - - - 100 - 7.14 7.14 85.71 

4 ขั้นตอนระหวางการกอสราง  
4.1 งานตรวจสอบ และใหคําแนะนําระหวางการกอสราง 80 - 20 - - - 100 - 100 - - - 60 - 40 - 64.29 - 35.71 - 
4.2 การบริหารจัดการงานกอสราง  - - 40 60 - - - 100 - - 50 50 - - 60 40 - - 42.86 57.14 
4.3 งานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง  - 20 20 60 - - - 100 - 50 - 50 - - 40 60 - 14.29 21.43 64.29 

5 ขั้นตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ 
5.1 การสงมอบงาน (Completion Construction) 20 20 20 40 - - - 100 - 20 20 60 - - 100 - 7.14 14.29 28.57 50.00 
5.2 การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy)   - - - 100 - - - 100 - - - 100 - - - 100 - - - 100.00 
5.3 การประเมินการใชอาคาร  - - 20 80 - - - 100 - - 20 80 - - - 100 - - 14.29 85.71 
5.4 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ - - - 100 - - - 100 - - 20 80 - - - 100 - - 7.14 92.86 
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จากตารางที่ 4.11 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตาม
ข้ันตอนการดําเนินการโครงการทางสถาปตยกรรม สามารถสรุปบทบาทหนาที่ของสถาปนิกตาม
ข้ันตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมในแตละกลุมตัวอยางไดดังนี้ 

 
ขั้นตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ 
 
กลุมที่ 1 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวย

ธุรกิจยอยภายในองคกร (SBU; Strategic Business Unit)   
 สถาปนิกในกลุมที่ 1 จะมีหนวยธุรกิจยอยภายในองคกรในการดําเนินการ

โครงการสถาปตยกรรม โดยในชวงข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบนั้น บทบาทหลัก
ใน 2 สวนคือ การกําหนดรายละเอียดโครงการ และ การศึกษาความเปนไปไดของ
โครงการ ซึ่งจะเห็นวาองคกรภายในกลุมที่ 1 นั้น จะมีบทบาทหนาที่ใกลเคียงกัน ในทุก
บทบาททั้งทําเปนหลัก ชวยทํา ประสานงาน และไมทํา ข้ึนกับแตละองคกรภายในกลุมที่ 
1 โดยการดําเนินการหลักในเชิงการตลาดจะดําเนินการโดย หนวยธุรกิจยอยภายใน
องคกร ซึ่งสามารถขยายความในรายละเอียดของข้ันตอนดังนี้ 

 การกําหนดรายละเอียดโครงการ บทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่เกี่ยวของในสวน
ดังกลาวโดยสวนใหญ ไดแก การศึกษา และพิจารณาความตองการของผูใชโครงการ
จากทําเลที่ต้ัง และสภาพตางๆ ของทําเลที่ต้ัง และทําการจัดทํารายละเอียดเพื่อการ
ออกแบบ รวมถึงการจัดทําแผนการออกแบบ  

 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ บทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่เกี่ยวของใน
สวนดังกลาวโดยสวนใหญไดแก การศึกษาสภาพขอมูลของสถานที่ต้ังโครงการ การวาง
ผัง กฎหมายผังเมือง และการออกแบบ และทําการเสนอแนวความคิดในการการ
ออกแบบเชิงสถาปตยกรรมตอหนวยธุรกิจยอย ซึ่งจะมีการแยกยอยหนวยธุรกิจตาม
ผลิตภัณฑอยางชัดเจน 

  
กลุมที่ 2 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในชวงขั้นตอนเตรียม

งานกอนการออกแบบโดยใชสวนงานสถาปตยกรรมเปนหลัก  
สถาปนิกในกลุมที่ 2 จะมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนการเตรียมงานกอนการ

ออกแบบเปนหลักทั้ง 2 องคกรภายในกลุม ซึ่งเปนนโยบายขององคกรที่ภายในสวนงาน
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สถาปตยกรรมจะมีสถาปนิกที่สามารถดําเนินการในเร่ืองของการกําหนดรายละเอียด
ของโครงการ และการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ โดยสถาปนิกที่จะดําเนินการใน
ข้ันตอนดังกลาวจะเปนสถาปนิกในระดับบริหาร และมีวุฒิการศึกษาเฉพาะดาน เชน 
อสังหาริมทรัพย และเคหะการ ซึ่งสามารถขยายความในรายละเอียดของข้ันตอนดังนี้ 

การกําหนดรายละเอียดโครงการ บทบาทหนาที่ของสถาปนิกจะดําเนินการใน
เร่ืองการกําหนดลักษณะของโครงการ จากการศึกษา และพิจารณาความตองการของ
ผูใชโครงการจากทําเลที่ต้ัง และสภาพตาง ๆ ของทําเลที่ต้ัง ซึ่งรวมถึงแนวคิดในเชิง
การตลาด โดยจะมีแนวคิดสวนหนึ่งจากมุมมองของผูบริหารองคกรในการวางแนวทาง
ของโครงการ 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ บทบาทหนาที่ของสถาปนิกจะดําเนินการ
หลักทั้งในเร่ืองของการศึกษาความเปนไปไดในเร่ืองการวางผัง กฎหมายผังเมือง และ
การออกแบบ รวมไปถึงการพิจารณาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ (Cash 
Flow) แลวจึงดําเนินการจัดทําแนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Design) 
ตอไป  

  
กลุมที่ 3 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน

อ่ืนๆ ภายในองคกร และ  
กลุมที่ 4 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน

อ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร 
สถาปนิกในกลุมที่ 3 และ 4 จะมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนการเตรียมงานกอนการ

ออกแบบที่มีลักษณะใกลเคียงกันจากการวางนโยบายในเร่ืองขอบเขตการดําเนินการ
ของสวนงานสถาปตยกรรมในองคกร ฯ ซึ่งสามารถขยายความในรายละเอียดของ
ข้ันตอนดังนี้ 

สถาปนิกในระดับผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม จะเปนผูเขารวมประชุมรวมกับ
ผูบริหารองคกร และตัวแทนของผูบริหารสวนงานอ่ืน ทั้งสวนงานการตลาด การเงินและ
บัญชี กอสราง กฎหมาย ฯ เพื่อหาขอสรุปตามกระบวนการกําหนดรายละเอียดโครงการ 
และการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ โดยสถาปนิกจะมีบทบาทหนาที่ในการจัด
ทําการศึกษาขอมูลในเชิงสถาปตยกรรม ทั้งในเร่ืองของการพิจารณาความตองการของ
ผูใชโครงการ จากทําเลที่ต้ัง และสภาพตางๆ ของทําเลที่ต้ัง การศึกษาความเปนไปไดใน
เร่ืองการวางผัง กฎหมายผังเมือง และการออกแบบ รวมถึงจํานวนหนวย และรูปแบบ
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ของผลิตภัณฑ ที่เหมาะสมในทําเลที่ต้ังที่ทําการพิจารณาเปนหลัก รวมถึงบทบาทหนาที่ 
ชวยทําในสวนงานแนวความคิดในเชิงการตลาดที่สามารถตอบสนองรูปแบบในเชิง
สถาปตยกรรม ทั้งเร่ืองกระแสความนิยม และพฤติกรรมการใชงานของผูใช  

หลังจากการกลาวถึง บทบาทหนาที่ของสถาปนิก ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ
แลว จะกลาวถึงในสวนรูปแบบของการจัดจางองคกรจากภายนอก ในการดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  เพื่อสรางความเขาใจ 
กอนที่จะเขาสูเนื้อหาในข้ันตอนการออกแบบ ในหัวขอการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการ
ออกแบบ 

 
การบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ 
 
หลังจากไดแนวคิดในการออกแบบ และประเภทของผลิตภัณฑแลว ในแตละองคกรมีการ

บริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ ซึ่งแบงไดเปน 3 รูปแบบคือ 
รูปแบบที่ 1 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการ

ออกแบบโดยการใชบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกรเอง (In-House) ทั้งกระบวนการ  
รูปแบบที่ 2 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการ

ออกแบบ โดยการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร (Outsourcing) ทั้งกระบวนการ 
ซึ่งมักเกิดข้ึนจากนโยบายขององคกร โดยสถาปนิกจะดําเนินการจัดทําสรุปแนวความคิด
ในการออกแบบ ขอมูลพื้นที่ใชสอย เพื่อใหผูออกแบบจากภายนอกองคกรมาดําเนินการ
ตอ และบทบาทหนาที่ในการประสานงานความคืบหนาของการออกแบบ รวมถึงการ
ประเมิน และตัดสินใจผลงานจากการดําเนินการของผูออกแบบจากภายนอก โดยใน
กระบวนการดังกลาวจะดําเนินการพิจารณารวมกับสวนงานอื่นๆ ภายในองคกร เชนฝาย
การตลาด ฝายกอสราง หรือปฏิบัติการโครงการ รวมถึงผูบริหารองคกรเปนหลัก 

รูปแบบที่ 3 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการ
ออกแบบ โดยบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกร (In-House) รวมกับการจัดจาง
ผูออกแบบจากภายนอกองคกร (Outsourcing) โดยรูปแบบการบริหารจัดการสวนหนึ่ง
ข้ึนกับรูปแบบของผลิตภัณฑ และนโยบายขององคกรซึ่งสามารถแยกรูปแบบของ
ผลิตภัณฑ ได 2 ประเภท คือ 
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1.1 การออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New Product) เปนการออกแบบงาน
สถาปตยกรรมในดานรูปแบบ พื้นที่ใชสอย รวมถึงรูปดานอาคารใหมทั้งหมด 
เพื่อใหตอบสนองพฤติกรรม และความตองการตอกลุมเปาหมาย ทําเลที่ต้ัง 
รวมถึงงบประมาณ โดยการออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมดนั้น ในบางองคกร
จะดําเนินการกําหนดแนวคิด และทําการออกแบบรางข้ันตน เพื่อใหไดมาซ่ึง
ผังพื้นที่ใชสอย โดยบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกร หลังจากนั้นจึงทํา
การจัดจาง ผูออกแบบจากภายนอกองคกร  มาดําเนินการตอจนถึง
กระบวนการพัฒนาเปนแบบกอสราง (Design Development) และในบาง
องคกรจะดําเนินการเพียงการสรุปแนวคิดในการออกแบบ และขอมูลพื้นที่ใช
สอย แลวดําเนินการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร 

โดยเหตุผลในการเลือกจัดจางผูออกแบบจากภายนอกนั้น มีเหตุผลใน
เ ร่ืองของความคิดสรางสรรค  ที่จะออกมาในทางรูปลักษณของงาน
สถาปตยกรรม ที่ตองการจากผูออกแบบภายนอก รวมถึงสามารถบริหาร
จัดการเวลาในชวงดังกลาวไปดําเนินการโครงการอื่นๆ ที่เกิดข้ึนในชวง
ระยะเวลาใกลเคียงกัน ประกอบกับการชวยลดจํานวนบุคลากร หรือสถาปนิก
ภายในองคกรลง 

1.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change Product) 
เปนเพียงการนําผลิตภัณฑจากโครงการเดิมที่มีอยูภายในองคกร หรือ
ผลิตภัณฑตนแบบที่มีการดําเนินการศึกษา และจัดทําไวมาปรับเปลี่ยน หรือ
เพิ่มเติมรายละเอียดทางดานรูปลักษณทางสถาปตยกรรม เพื่อใหเกิดความ
นาสนใจขึ้น โดยพ้ืนที่ใชสอยภายในตัวผลิตภัณฑ มีการปรับเปล่ียนเพียง
เล็กนอยเทานั้น ซึ่งมักดําเนินการโดยบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกรเอง
เปนสวนใหญ  

ในสวนการออกแบบองคประกอบโครงการ ทั้งในเร่ืองการออกแบบงานระบบ
วิศวกรรมทุกระบบ การออกแบบภูมิทัศน การออกแบบสวนกลางของโครงการไมวาจะเปน
ซุมประตูโครงการ สโมสรโครงการฯ ยังคงมีวิธีการดําเนินการคลายคลึงกับการออกแบบ
สถาปตยกรรมทุกประการ ข้ึนกับแตละองคกรจะมีนโยบายในการดําเนินการ 
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ขั้นตอนการออกแบบ 
 
 อาจกลาวไดวาเปนข้ันตอนที่สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทุกกลุมตัวอยางมี

บทบาทหนาที่ในการดําเนินการมากที่สุด โดยเร่ิมตนการดําเนินการหลังจากการสรุปขอมูลที่ได
จากข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ เพื่อนํามาใชประกอบการวิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของกับ
การออกแบบทั้งหมด และจัดทําแนวความคิดในการออกแบบ ซึ่งสามารถสรุปบทบาทหนาที่ของ
สถาปนิกในข้ันตอนการออกแบบของแตละกลุมตัวอยางไดดังนี้ 

 
กลุมที่ 1 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวย

ธุรกิจยอยภายในองคกร (SBU; Strategic Business Unit) 
สถาปนิกในกลุมที่  1 จะมีบทบาทหนาที่ ในการดําเนินการ ข้ันตอนตาม

กระบวนการออกแบบตามรูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ 

ในรูปแบบที่ 2 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบ 
โดยการจัดจางผูออกแบบจากายนอกองคกร (Outsourcing) ทั้งกระบวนการ และ
รูปแบบที่ 3 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบ 
โดยบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกร (In-House) รวมกับการจัดจางผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกร (Outsourcing) ซึ่งสามารถขยายความในรายละเอียดของข้ันตอนดังนี้ 

องคกรที่ใชการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ ในรูปแบบที่ 2 
การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบ โดยการจัดจาง
ผูออกแบบจากภายนอกองคกร (Outsourcing) ทั้งกระบวนการ เนื่องจากนโยบายหลัก
ขององคกรที่ตองการใหเกิดผลิตภัณฑใหม ในทุกโครงการขององคกร รวมถึงประเภท
ผลิตภัณฑที่มีการต้ังระดับกลุมเปาหมายในระดับบน จึงทําการจัดจางผูออกแบบจาก
องคกรภายนอกเปนผูดําเนินการในรายละเอียดตามข้ันตอนการออกแบบ รวมถึงจะทํา
ใหปริมาณของบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรมเกิดความเหมาะสม โดยบทบาท
หนาที่หลักของสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม จะดําเนินการในสวนของการจัดทํา
สรุปแนวความคิดในการออกแบบ ขอมูลพื้นที่ใชสอย เพื่อใหผูออกแบบจากภายนอก
องคกรมาดําเนินการตอ และการประเมิน และตัดสินใจผลงานจากการดําเนินการของ
ผูออกแบบจากภายนอกองคกร โดยในกระบวนการดังกลาวจะดําเนินการพิจารณา
รวมกับสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกร เชนฝายการตลาด ฝายกอสราง หรือปฏิบัติการ
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โครงการ รวมถึงผูบริหารองคกรเปนหลัก ซึ่งสามารถแสดงไดเห็นในภาพที่ 4.11 แสดง
บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 1 แบบที่ 1 

 
ภาพที ่4.11 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที ่1 แบบที่ 1 

 
องคกรที่ใชการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ ในรูปแบบที่ 3 

การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบ โดยบุคลากร 
หรือสถาปนิกภายในองคกร (In-House) รวมกับการจัดจางผูออกแบบจากภายนอก
องคกร (Outsourcing) ซึ่งการดําเนินการตามรูปแบบดังกลาว จะมีความสัมพันธกับ
เร่ืองของผลิตภัณฑของโครงการในแตละทําเลที่ต้ังโครงการ ซึ่งหากมีการสรุปแนวคิด
ผลิตภัณฑโดยการปรับเปล่ียนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change 
Product) จะดําเนินการโดยสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมเทานั้น แตหากมีการ
สรุปแนวคิดผลิตภัณฑโดยการออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New Product) 
สถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมจะดําเนินการในสวนของการจัดทําสรุปแนวความคิด
ในการออกแบบ ขอมูลพื้นที่ใชสอย แบบรางตัวอาคาร ผังพื้นแสดงการใชสอย แลว
ดําเนินการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกรมาดําเนินการตอ และยังคงมีบทบาท
หนาที่ในการประสานงานระหวางการดําเนินการ รวมถึงบทบาทหนาที่หลักในการ
ประเมิน และตัดสินใจผลงานจากการดําเนินการของผูออกแบบจากภายนอกองคกร ซึ่ง
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สามารถแสดงไดเห็นในภาพที่ 4.12 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 
1 แบบที่ 2 

 
แผนภาพที่ 4.12 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที ่1 แบบที่ 2 

 
หลังจากการประเมิน และตัดสินใจผลงานจากการดําเนินการของผูออกแบบจาก

ภายนอกองคกร แลวเสร็จ สถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมจะนําแบบสถาปตยกรรม 
มาดําเนินการตอ โดยทําการพัฒนาแบบสถาปตยกรรมใหมีความสอดคลองกับระบบ
การกอสรางขององคกร ในรูปแบบของชิ้นสวนผลิตภัณฑสําเร็จรูป  

 
กลุมที่ 2 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในชวงขั้นตอนเตรียม

งานกอนการออกแบบโดยใชสวนงานสถาปตยกรรมเปนหลัก และ 
กลุมที่ 3 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน

อ่ืนๆ ภายในองคกร  
 สถาปนิกในกลุมที่ 2 และ 3 จะมีบทบาทหนาที่ในการดําเนินการข้ันตอนตาม

กระบวนการออกแบบตามรูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ 
รูปแบบที่ 3 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบ 
โดยบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกร (In-House) รวมกับการจัดจางผูออกแบบจา
ภายนอกองคกร (Outsourcing) ซึ่งในรายละเอียดการดําเนินการนั้นจะมีความใกลเคียง
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กับองคกรในกลุมตัวอยางที่ 1 ที่มีการใชการบริหารจัดการรูปแบบการดําเนินการ
ออกแบบ ในรูปแบบที่ 3  

 โดยในสวนของข้ันตอนการพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) จะมี
ความแตกตางโดยสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 2 จะมีบทบาทหนาที่ในการประสานงาน 
เกี่ยวกับรายละเอียดภายในแบบที่มีความสัมพันธกับรูปแบบทางสถาปตยกรรม โดยจะมี
ฝายกอสราง หรือฝายปฏิบัติการโครงการ ในการดําเนินการหลักในชวงการพัฒนาแบบ
กอสรางดังกลาวนี้ แตในสวนของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 3 จะยังคงมีบทบาทหนาที่
หลักในการพัฒนาแบบกอสรางใหมีความสอดคลองกับระบบการกอสรางขององคกร 
เชนเดียวกันกับสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 1 ที่มีการเลือกใชรูปแบบการบริหารจัดการ
รูปแบบการดําเนินการออกแบบ ในรูปแบบที่ 3 ซึ่งสามารถแสดงไดเห็นในแผนภาพที่ 
4.13 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 2 และ 3  

 
แผนภาพที่ 4.13 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที ่2 และ 3 
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กลุมที่ 4 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
อ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร 

สถาปนิกในกลุมที่  4 จะมีบทบาทหนาที่ ในการดําเนินการ ข้ันตอนตาม
กระบวนการออกแบบตามรูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ 
รูปแบบที่ 1 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบโดย
การใชบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกรเอง (In-House) ทั้งกระบวนการ ดังนั้น 
สถาปนิกจึงมีบทบาทหนลักในกระบวนการภายในข้ันตอนออกแบบทั้งหมด ต้ังแตการ
ออกแบบทางเลือก การออกแบบรางข้ันตน การออกแบบรายละเอียด และการพัฒนา
แบบกอสราง โดยบทบาทหนาที่ของสถาปนิกภายในกลุมที่ 4 จะมีบทบาทหลักในการ
ดําเนินการแตกตางกันบางสวนในเร่ืองของผลิตภัณฑขององคกร ซึ่งสามารถแสดงให
เห็นในภาพที่ 4.14 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 4 

 

 
ภาพที ่4.14 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที ่4 

 
จากภาพที่ 4.14 องคกรที่มีการดําเนินการผลิตภัณฑของโครงการในลักษณะของ

การออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New Product) และ การปรับเปล่ียนรูปแบบ
ผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change Product) จะมีจํานวนบุคลการภายในสวน
งานเปนจํานวนมาก และมีบทบาทหนาที่ในการดําเนินการตามข้ันตอนการออกแบบ
ทั้งหมด ทั้งนี้เนื่องจากนโยบายของผูบริหารองคกรที่ไมเลือกทําการจัดจางผูออกแบบ
จากภายนอกองคกร ซึ่งทําใหภายในสวนงานสถาปตยกรรมจะมีการจัดแบงแผนกงาน
ยอยที่ชัดเจนตามสายการดําเนินการ  รวมถึงมีแผนกงานยอยในการผลิตแบบ
สถาปตยกรรม ซึ่งลวนแลวแตเปนสถาปนิกทั้งส้ิน  
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ในสวนขององคกรที่มีการดําเนินการผลิตภัณฑของโครงการในลักษณะของการ
ปรับเปล่ียนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change Product) เพียงอยางเดียว 
เนื่องจากทําเลที่ต้ังในแตละโครงการขององคกรมีทําเลที่ใกลเคียงกัน ตามขอบเขตที่
องคกรวางไว รวมถึงกลุมเปาหมายองคกรมิไดมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบมากนัก และยัง
มีผลตอบรับของกลุมเปาหมายในระดับดี จึงไมมีการดําเนินการดานผลิตภัณฑโครงการ
ใหมทั้งหมด สถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมจึงมีบทบาทหนาที่หลักในการวางผัง
โครงการดวยผลิตภัณฑที่มีการปรับเปล่ียนรูปแบบเพียงเล็กนอยลงในทําเลที่ต้ังโครงการ
ใหม รวมถึงกระบวนการในข้ันตอนการออกแบบ โดยมีพื้นฐานของแบบสถาปตยกรรม
เดิมเปนหลักในการดําเนินการ 

 
ขั้นตอนเตรียมงานกอนการกอสราง 

 
ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในทุกกลุมตัวอยางจะมีบทบาทหนาที่ใกลเคียงกัน กลาวคือจะมีบทบาท
หนาที่ทําเปนหลัก ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง คือการตรวจสอบความสัมพันธระหวาง
แบบสถาปตยกรรม และงานระบบวิศวกรรมที่เกี่ยวของใหมีความสอดคลองกัน การพิจารณา
รายละเอียดของแบบทั้งในเร่ืองรูปแบบรายละเอียด ประเภท และชนิดของวัสดุ (Materials) ซึ่งจะ
มีผลในเร่ืองของรูปลักษณทางสถาปตยกรรม อายุการใชงาน คุณภาพของวัสดุ และมีบทบาท
หนาที่ ชวยทํา และประสานงานในงานจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุ ซ่ึงจําดําเนินการ
โดยฝายกอสราง หรือฝายปฏิบัติการโครงการ และฝายประมาณราคาโครงการภายในองคกร
ดําเนินการเปนหลัก โดยรายละเอียดของบทบาทหนาที่ที่ชวยทํา และประสานงานจะเปนในเร่ือง
รายละเอียดของวัสดุของโครงการ ซึ่งจะมีผลตองบประมาณของโครงการ ทําใหตองมีการ
ดําเนินการรวมกันกับฝายดังกลาวขางตน  

ในสวนงานการขออนุญาตปลูกสราง สถาปนิกยังคงมีบทบาทหนาที่ชวยทํา และ
ประสานงานรวมกันกับฝายกฎหมายขององคกร โดยรายละเอียดบทบาทหนาที่ที่ชวยทํา และ
ประสานงานจะเปนในเร่ืองการจัดเตรียมแบบ และเอกสารเพื่อประกอบการขออนุญาตปลูกสราง 
การสรางความเขาใจ หรือชี้แจงรายละเอียด รวมถึงการปรับรายละเอียดในแบบขออนุญาตปลูก
สราง ที่เกิดขอผิดพลาดจากการตีความของเจาพนักงานทองถิ่นนั้น ๆ 
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ในสวนของการไดมาซึ่งผูรับจางขององคกร รวมถึงการจัดทําสัญญาจาง (Contracting) 
จะมีเพียงสถาปนิกในกลุมที่ 1 และ กลุมที่ 3 ที่มีบทบาทหนาที่ ในการชวยทํา และประสานงานใน
เร่ืองของรายละเอียดการจัดเตรียมเอกสารการประกวดราคา การช้ีแจงรายละเอียดของแบบแก
ผูทําการกอสราง ในข้ันตอนการประกวดราคา ซึ่งภายในองคกรในกลุมตัวอยางจะมีผูทําการ
กอสรางทั้งในรูปแบบขององคกรยอยของตนเอง หรือผูทําการกอสรางที่ดําเนินการรวมกับองคกร
มานาน โดยกระบวนการดังกลาว ฝายกอสราง หรือฝายปฏิบัติการโครงการจะเปนผูดําเนินการ
เปนหลัก 

 
ขั้นตอนระหวางการกอสราง 

 
ในข้ันตอนระหวางการกอสราง สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ในทุกกลุมตัวอยางจะมีบทบาทหนาที่ใกลเคียงกัน กลาวคือ จะมีบทบาทหนาที่
หลักในการตรวจสอบการกอสราง และการปฏิบัติงานของผูทําการกอสราง ณ สถานที่กอสรางเปน
คร้ังคราว หรือกรณีมีความจําเปนในฐานะผูออกแบบโครงการ รวมถึงการใหคําแนะนําเกี่ยวกับ
แบบกอสราง กรณีมีปญหา หรือขอขัดแยงตาง ๆ จากลักษณะของโครงการอสังหาริมทรัพยซึ่งจะมี
รูปแบบของผลิตภัณฑในลักษณะการทําซํ้าในปริมาณมาก การเขาไปมีบทบาทหนาที่ของสถาปนิก
จึงมักเขาไปในชวงการดําเนินการกอสรางอาคารกลุมตัวอยางเปนหลัก เพื่อใชเปนตนแบบในการ
กอสรางโครงการในสวนอ่ืน ๆ 

ในสวนของการบริหารจัดการงานกอสราง และงานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง 
สถาปนิกจะมีบทบาทหนาที่ประสานงาน และไมทําในชวงข้ันตอนดังกลาว โดยการดําเนินการหลัก
จะเปนฝายกอสราง หรือฝายปฏิบัติการโครงการ และฝายควบคุมคุณภาพโครงการ ซึ่งเปนสวน
งานภายในองคกร 

 
ขั้นตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ 

 
อาจกลาวไดวาสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน

ทุกกลุมตัวอยาง จะมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จนอยมาก โดยบทบาท
หนาที่หลักของสถาปนิกจะเปนบทบาทของการประสานงาน และไมทําในชวงข้ันตอนดังกลาว ซึ่ง
ในบทบาทหนาที่ประสานงานจะเกิดข้ึนในการสงมอบงาน ซึ่งจะเปนการตรวจตราโครงการกอสราง
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เพื่อสํารวจดูความสมบูรณ และถูกตอง รวมกันกับฝายกอสราง หรือฝายปฏิบัติการโครงการ และ
ฝายตรวจสอบคุณภาพโครงการ ซึ่งเปนผูดําเนินการหลักในข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ  

บทบาทหนาที่อีกประการหนึ่งในข้ันตอนภายหลังการกอสราง ซึ่งถือวามีความสําคัญ คือ
การรับขอมูลยอนกลับในระหวางดําเนินการกอสรางโครงการอสังหาริมทรัพย เพื่อนํามาใชในการ
วิเคราะหปญหา และขอขัดแยงตางๆ ที่เกิดข้ึนตลอดกระบวนการดําเนินการ และนํากลับมา
พัฒนาการทํางานตามกระบวนการทางสถาปตยกรรมในโครงการอื่นตอไป 

 
4.3.5 ปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 
อาจกลาวไดวาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยข้ึนกับรูปแบบ 

และขอบเขตการดําเนินการโครงการทางสถาปตยกรรมขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนั้น
ปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในสวนหน่ึงจะเปนปญหา และ
อุปสรรคที่เกิดจากกระบวนการดําเนินการโครงการอสังหาริมทรัพย ปญหา และอุปสรรคอีกสวน
หนึ่งจะเกิดจากตัวของสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพอยูในสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเอง 

จากการเก็บขอมูลภาคสนามดวยแบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม สามารถสรุปปญหา 
และอุปสรรค รวมถึงแนวทางการแกปญหา จากรูปแบบ และขอบเขตดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรมขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่สงผลกระทบตอบทบาทหนาที่ของสถาปนิกใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดดังนี้ 

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก   
ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก อาจกลาวไดวาเปน

ปญหาที่มีความสําคัญมากในการสรางความรูความเขาใจ ของสถาปนิกที่ปฏิบัติ
วิชาชีพภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งจากรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการ
โครงการสถาปตยกรรม เพื่อตอบสนองแนวคิดทางการตลาดขององคกรในข้ันตอน
เตรียมงานกอนการกอสราง และเพื่อความคลองตัวในการดําเนินการโครงการทั้ง
กระบวนการ ทําใหบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบ 
จึงสามารถทําไดเพียงการใหขอมูลแนวคิดที่เกี่ยวของในเชิงสถาปตยกรรมจาก
การศึกษา และวิเคราะหตามขอมูลจากทําเลที่ต้ัง และขอมูลวิจัยทางการตลาดของ
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องคกรเทานั้น สวนหนึ่งทําใหแนวคิดในการออกแบบสถาปตยกรรมจึงตองดําเนินการ
ภายในกรอบทางธุรกิจเทานั้น 

 
แนวทางในการแกปญหาในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก 

แนวทางหลักที่สําคัญอยางหนึ่งของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ
การสรางความรู ความเขาใจ และการสรางดุลยภาพในเรื่องของบทบาทหนาที่ของ
สถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพภายใตกรอบทางธุรกิจ ที่เปนลักษณะของการสรางที่อยูอาศัย
เพื่อตอบโจทยคนหมูมาก ภายใตกรอบของระยะเวลา ตนทุนโครงการ รวมถึงคุณคา
ทางสถาปตยกรรม 

 โดยในบางองคกร ไดมีการจัดต้ังสวนงานยอยภายในสวนงานสถาปตยกรรม
เอง หรือจัดต้ังสวนงานวิจัย และพัฒนาผลิตภัณฑภายในองคกร เพื่อทําการศึกษา และ
วิจัยขอมูลในเร่ืองรูปแบบทางสถาปตยกรรม ภายใตแนวคิดเชิงการตลาด และ
สถาปตยกรรม ในเร่ืองของกระแสความนิยม (Trend) วิถีการดําเนินชีวิตชีวิต 
(Lifestyle) พฤติกรรมของผูใช (User Behavior) ฯ เพื่อเสนอตอผูบริหารองคกรในการ
ดําเนินการโครงการในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ 

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองเวลาในการดําเนินการ 
ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองเวลาในการดําเนินการถือเปนปญหาหลักอยางหนึ่ง

ที่สงผลตอบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมักเกิดข้ึนใน
ทุกข้ันตอนของการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ซึ่งปญหา และอุปสรรคในเร่ืองเวลาการดําเนินการ มีปจจัยที่เกี่ยวของในหลายประการ 
ซึ่งสามารถแบงไดดังนี้ 

- ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองเวลาในการดําเนินการ จากปจจัยของจํานวน
บุคลากรในสวนงานสถาปตยกรรมไมเพียงพอ 

ปญหา และอุปสรรคในเรื่องเวลาในการดําเนินการจากปจจัยของ
จํานวนบุคลากรในสวนงานไมเพียงพอตอการดําเนินการเมื่อเปรียบเทียบกับ
ปริมาณของโครงการที่เกิดข้ึน ในแตละชวงไตรมาส ของวงจรการเสนอขาย
โครงการตอตลาดอสังหาริมทรัพย ทําใหองคกรไมสามารถจัดจางสถาปนิก
ภายในสวนงานสถาปตยกรรมในจํานวนมาก  
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แนวทางการแกปญหาในเร่ืองเวลาในการดําเนินการจากปจจัยของ
จํานวนบุคลากรในสวนงานสถาปตยกรรมไมเพียงพอ จึงมีการจัดจางองคกร 
จากภายนอกมาชวยในการดําเนินการ โดยเฉพาะในชวงข้ันตอนการ
ออกแบบ  เนื่องจากปริมาณงานสวนใหญของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมจะอยูในข้ันตอนดังกลาวมากที่สุด ซึ่งจากการจัดจางองคกร
ภายนอกมาดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบ ชวยสงผลดีในเรื่องของ
ความคิดสรางสรรค ในเร่ืองของรูปลักษณทางสถาปตยกรรมของโครงการอีก
ทางหนึ่ง 

- ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองเวลาในการดําเนินการจากปจจัยของปริมาณ 
หรือ จํานวนโครงการที่สถาปนิกตองรับผิดชอบ 

ปญหา และอุปสรรคในเรื่องเวลาในการดําเนินการจากปจจัยของ
ปริมาณ หรือจํานวนโครงการที่สถาปนิกตองรับผิดชอบ เนื่องจากนโยบายใน
บางองคกรที่มีแนวคิดในการสรางผลิตภัณฑใหมในทุกโครงการ จึงทําใหมี
ปริมาณของงาน เมื่อเทียบกับระยะเวลาในการดําเนินการไมเพียงพอ ถึงแม
จะมีการดําเนินการจัดจางผูออกแบบจากองคกรภายนอกมาชวยดําเนินการ
ในข้ันตอนการออกแบบแลวก็ตาม 

แนวทางในการแกปญหาในเร่ืองเวลาในการดําเนินการจากปจจัยของ
จํานวนโครงการที่สถาปนิกตองรับผิดชอบ ในบางองคกรจึงมีแนวคิดใน
การศึกษาขอมูลในเชิงการตลาด และสถาปตยกรรม ดวยการจัดต้ังสวนงาน
ยอยภายในสวนงานสถาปตยกรรม หรือสวนงานหลักในดานการศึกษาวิจัย 
และพัฒนาผลิตภัณฑ ในเร่ืองของกระแสความนิยม (Trend) วิถีการดําเนิน
ชีวิต (Lifestyle) พฤติกรรมของผูใช (User Behavior) ฯ และยังคงดําเนินการ
จัดทําผลิตภัณฑไปถึงข้ันตอนการออกแบบ เพื่อตอบสนองกลุมเปาหมาย 
ลวงหนาในชวงระยะเวลากอนการดําเนินโครงการกวา 1 ป 

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองขอมูลที่จะใชในการดําเนินการออกแบบของสถาปนิก 
ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองของขอมูลที่ใชในการดําเนินการออกแบบของ

สถาปนิกซึ่งไดแก ขอมูลแนวคิดในเชิงการตลาด เพื่อจะนํามาใชวิเคราะหแนวคิดใน
การออกแบบจากการสรุปของสวนงานภายในองคกรที่มีหนาที่รับผิดชอบ ซึ่งมักเปน
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เพียงขอมูลดิบ ที่ยังขาดกระบวนการวิเคราะหในแงมุมทางการตลาด จึงทําใหเปนเนื้อ
งานที่สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมจะตองนําขอมูลในเชิงการตลาดดังกลาว
มาตีความ เพื่อเสนอแนวคิดในการออกแบบตอองคกร  
 
แนวทางในการแกปญหาในเร่ืองของขอมูลที่จะใชในการดําเนินการออกแบบของ
สถาปนิก 

ในบางองคกรมีแนวทางในการดําเนินการแกปญหาในเร่ืองขอมูลดิบ ที่ยังขาด
กระบวนการวิเคราะหในแงมุมทางการตลาดขององคกร ดวยการมีสถาปนิกภายใน
สวนงานที่เกี่ยวของกับขอมูลทางการตลาดของโครงการ เขาไปรวมดําเนินการ หรือเก็บ
ขอมูลรวมกัน เพื่อสรางความเขาใจในกระบวนดําเนินการ และสามารถนํามาส่ือสาร
กับสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมอีกคร้ังหนึ่ง รวมถึงการสรางแนวคิดในเชิง
สถาปตยกรรมใหมีความเหมาะสมกับการศึกษาวิจัยขอมูลในเชิงการตลาด แล 

ในบางองคกรเลือกที่จะใหสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมมีบทบาทหนาที่
หลักในข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบ รวมดําเนินการกับบุคลากรที่มีความรูและ
ประสบการณในการดําเนินการที่มีความเกี่ยวของกับแนวคิดทางการตลาด เพื่อลด
ปญหาในเร่ืองของการตีความขอมูลในเชิงการตลาดเปนแนวคิดในการออกแบบในเชิง
กายภาพ  

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร 
ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร สวนหนึ่ง

เปนแนวทางการแกปญหาในเร่ืองการลดรยะเวลาในการดําเนินการของสถาปนิกใน
สวนงานสถาปตยกรรม บอยคร้ังมักสงผลตอการดําเนินการโครงการ เนื่องจาก
ผูออกแบบจากภายนอกองคกรยังไมสามารถเขาใจถึงการทํางานในเชิงธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมากนัก ผลของการออกแบบจากผูออกแบบจากภายนอกองคกรสวน
หนึ่งจึงเปนการตอบสนองความตองการของผูออกแบบมากกวาความตองการทาง
ธุรกิจ รวมถึงแบบสถาปตยกรรมที่สามารถทําการกอสรางไดจริง ซึ่งสงผลตอระยะเวลา
ในการดําเนินการปรับแกแบบสถาปตยกรรมของสถาปนิกภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม ใหสามารถผานความเห็นชอบจากสวนงานสถาปตยกรรม และสวนงาน
อ่ืนภายในองคกรฯ ที่เกี่ยวของในการตัดสินใจ 
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แนวทางในการแกปญหาในเร่ืองการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร 
สวนงานสถาปตยกรรมในองคองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จึงมักวางบทบาท

หนาที่ของสถาปนิกในข้ันตอนการออกแบบดวยการจัดทําแบบรางข้ันตน ซึ่งมี
รายละเอียดของแบบในสวนของผังพื้นแสดงการใชสอย ที่มาจากการวิเคราะหขอมูล
ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ แลวจึงดําเนินการจัดจางผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกรมาดําเนินการตอในกระบวนการหลังจากท่ีมีผังพื้นแสดงการใชสอย 
รวมถึงการระบุถึงความตองการใหชัดเจนในดานแนวความคิดทางสถาปตยกรรมแก
ผูออกแบบจากภายนอกองคกร 
 

 ปญหา และอุปสรรคในกระบวนการทํางานในข้ันตอนระหวางการกอสราง 
ปญหา และอุปสรรคในกระบวนการทํางานในข้ันตอนระหวางการกอสราง ที่เกิด

ความคลาดเคล่ือนจากแบบสถาปตยกรรมที่ดําเนินการไว ในข้ันตอนการออกแบบ 
สวนหนึ่งมาจากความเลินเลอของผูทําการกอสราง ที่ไมมีความเขาใจในแบบกอสราง 
หรือการเปล่ียนแปลงรายละเอียดของวัสดุที่ใชในโครงการโดยไมมีการแจงตอ
ผูออกแบบ จึงสงผลตอสถาปนิกที่จะตองมีการสรางความเขาใจ หรือปรับแก
รายละเอียดของแบบอีกคร้ังหนึ่ง เพื่อใหสามารถดําเนินการกอสรางไดตอไป จึงเปนผล
ในเร่ืองระยะเวลาในการดําเนินการของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
แนวทางการแกปญหาในกระบวนการทํางานในข้ันตอนระหวางการกอสราง 

สวนงานสถาปตยกรรมในองคองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในบางองคกรจึงมี
การเลือกการจัดแบงแผนกงานที่พิจารณาในเร่ืองของพื้นที่ของโครงการที่สถาปนิกตอง
รับผิดชอบเปนหลัก ต้ังแตข้ันตอนการออกแบบ จนกระทั่งข้ันตอนภายหลังการกอสราง
แลวเสร็จ เพื่อใหสถาปนิกสามารถเขาไปตรวจสอบ การดําเนินการของผูรับจาง
กอสรางในฐานะผูออกแบบ รวมถึงสรางความเขาใจในเร่ืองรายละเอียดของแบบ ใน
พื้นที่โครงการที่ตนเองรับผิดชอบ ซึ่งมักจะอยูในชวงการดําเนินการกอสรางอาคาร
ตัวอยาง ในบางองคกรมีการเลือกวางบทบาทหนาที่ของสถาปนิกผูออกแบบ ในกลุมผู
ตรวจสอบคุณภาพของโครงการ เพื่อดําเนินการตรวจสอบรายละเอียดของงานในเชิง
สถาปตยกรรม ในเร่ืองความถูกตองของรูปลักษณทางสถาปตยกรรม และรายละเอียด
ของวัสดุที่มีการกํากับตามแบบสถาปตยกรรม 
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ปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยอีกสวนหนึ่ง ซึ่งจะเกิด
จากตัวของสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพอยู ในสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเอง ซึ่งสามารถแสดงไดดังนี้ 

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองความรูความเขาใจในบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองความรูความเขาใจในบทบาทหนาที่ของสถาปนิกใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมิใชเพียงผูออกแบบสถาปตยกรรมเพียงอยางเดียว แต
ยังคงตองปฏิบัติวิชาชีพสถาปนิกใหเกิดดุลยภาพภายใตกรอบการดําเนินการเชิงธุรกิจ  
แนวทางการแกปญหาในเร่ืองความรูความเขาใจในบทบาทหนาที่ของสถาปนิกใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

สถาปนิกจําเปนตองปรับตัวใหเขากับรูปแบบการดําเนินการในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย เพื่อใหเกิดดุลยภาพในการทํางาน ที่มีความแตกตางจากองคกร
วิชาชีพอ่ืน มีการบริหารจัดการกระบวนการดําเนินการใหมีความสอดคลองกับระบบ
ธุรกิจ ซึ่งมีปจจัยในเร่ืองของการตลาด การเงินการลงทุน รวมถึงระยะเวลาในการ
ดําเนินการ 

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองความรูพื้นฐานในดานการออกแบบสถาปตยกรรม 
ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองความรูพื้นฐานในดานการออกแบบสถาปตยกรรม 

ซึ่งมักเกิดกับสถาปนิกที่เพิ่งจบการศึกษา แลวเขามาปฏิบัติวิชาชีพในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเลย โดยที่ยังไมมีประสบการณทํางานในดานงานกอสรางจริง ทําใหยัง
ขาดในเร่ืองของการออกแบบพื้นฐาน ที่จําเปนตองมีความสอดคลองกับระบบการ
กอสราง หรือการกอสรางไดจริง 

 
แนวทางการแกปญหาในเร่ืองความรูพื้นฐานดานการออกแบบสถาปตยกรรม 

สวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย สวนใหญมักให
สถาปนิกที่ดําเนินการในสวนงานสถาปตยกรรม มีบทบาทในขั้นตอนระหวางการ
กอสราง เพื่อสรางความรู ความเขาใจในเร่ืองพื้นฐานดานการออกแบบสถาปตยกรรม 
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ในการที่จะนําประสบการณจากการดําเนินการในข้ันตอนดังกลาวมาพัฒนาการ
ทํางาน  

 

 ปญหา และอุปสรรคการขาดทักษะในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

ปญหา และอุปสรรคการขาดทักษะในการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซึ่งทักษะในเร่ืองของการติดตอประสานงาน การเจรจาตอรอง การ
ประเมินสถานการณ รวมถึงการวิเคราะหขอมูล 

 
แนวทางการแกปญหาในเร่ืองการทักษะในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

สถาปนิกตองมีการฝกฝน รวมถึงการรับเขาการอบรมเพิ่มเติม ซึ่งในบางองคกร
จะมีการดําเนินการจัดอบรมบุคลากรภายในองคกร ซึ่งจะชวยเพิ่มทักษะที่มีความ
จําเปนในการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทั้งในเร่ืองของการติดตอ
ประสานงาน การเจรจาตอรอง การประเมินสถานการณ รวมถึงการวิเคราะหขอมูล 

 
 
 
 
 



 
 

บทที่ 5  
สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ 

 
จากการเรงรัดพัฒนาอุตสาหกรรมตามนโยบายของภาครัฐ สงผลตอโครงสรางทาง

เศรษฐกิจ และสังคมที่เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว ประชากรซึ่งเกิดความตองการดานที่อยูอาศัย 
โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรุงเทพมหานคร องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนองคกรธุรกิจการคาหนึ่งที่
มีบทบาทในการตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัยของประชากร 

 สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรม ซึ่งเปนกลจักรหลักหนึ่งในการขับเคล่ือนธุรกิจ
ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการพัฒนาโครงการทางสถาปตยกรรมในรูปแบบที่อยูอาศัย 
ที่มีการดําเนินการโครงการที่ยาวนาน จากการสรางผลิตภัณฑที่หลากหลาย เพื่อตอบสนองคนหมู
มาก ทําใหตองมีสวนเกี่ยวโยงกับบุคคลหลายฝายทั้งภายนอก และภายในองคกรเอง รวมถึงการ
อยูภายใตปจจัยทางธุรกิจทั้งในเร่ืองของการตลาด การเงินการลงทุน และระยะเวลาในการดําเนิน
โครงการฯ สถาปนิกจึงตองมีการปรับตัวใหอยูในดุลยภาพระหวางการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม
กับการดําเนินการในเชิงธุรกิจที่เกิดข้ึนภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 การศึกษาวิจัยนี้ ผูศึกษาจึงไดพยายามทําการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยไดทําการสรุปผลการศึกษาวิจัยทั้งหมด ทั้งจากการศึกษางานเอกสาร
และงานวิจัยที่เกี่ยวของ และผลจากการวิเคราะหขอมูลภาคสนามที่ไดจากสถาปนิกทั้ง 4 กลุม
ตัวอยาง ซึ่งไดมีการแบงตามรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย นอกจากน้ีผูศึกษาวิจัยยังไดทําการเสนอแนะสําหรับการศึกษาคร้ัง
ตอไปไวในตอนทาย เพื่อใหการศึกษาในคร้ังนี้มีความสมบูรณ และถูกตองมากยิ่งข้ึน และอาจ
นําไปสูแนวทางการพัฒนาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรอ่ืนๆ ตอไป 
 
5.1  สรุปรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
จากการรวบรวมขอมูลในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

พบวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะมีบทบาทหนาที่ในการดําเนินการหลักตาม
ข้ันตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอน
การออกแบบ ซึ่งเมื่อนําขอมูลมาวิเคราะห พบวาองคกรกลุมตัวอยางจํานวน 14 องคกรที่
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ทําการศึกษานั้นมีรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการที่แตกตางกันจากพ้ืนฐานการดําเนินการ 
และนโยบายของผูบริหารองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในแตละองคกร  

โดยในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ ของแตละกลุม
ตัวอยางจะมีการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกรซึ่งรูปแบบ และขอบเขต
การดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น จะมีผลตอ
บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังแสดงในภาพที่ 5.1 รูปแบบ และ
ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 
 
              
   
 
 
 
 

ภาพที ่5.1 แสดงรูปแบบ และขอบเขตการดําเนนิการ ของสวนงานสถาปตยกรรม 
ในองคกรธุรกจิอสังหาริมทรัพย 

 
จากภาพที่ 5.1 แสดงรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการ ของสวนงานสถาปตยกรรมใน

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งสามารถแบงไดเปน 4 รูปแบบดังนี้ 
รูปแบบที่ 1  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวย

ธุรกิจยอย, SBU (Strategic Business Unit) ภายในองคกร ซึ่งจะมีจํานวน 5 
องคกร ซึ่งจะมีการดําเนินการโครงการในแตละผลิตภัณฑ ในแตละหนวย
ธุรกิจยอย เพื่อตอบสนองในเชิงธุรกิจอยางชัดเจน ซึ่งภายในหนวยธุรกิจ
ดังกลาวจะมีกลุมงานที่เกิดภายในหนวย ประกอบดวยตัวแทนในสวนงาน
ตาง ๆ เชน การตลาด การขาย การเงินและบัญชี รวมถึงสถาปนิกที่อยู
ภายในหนวยธุรกิจยอยในบางองคกรที่มีบทบาทหนาที่ในการประสานงาน
กับสวนงานสถาปตยกรรม ภายใตการกํากับดูแลโดยทีมผูบริหารองคกร 

โดยขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมที่เกิดข้ึน จะ
ดําเนินการในการใหขอมูล รวมถึงการศึกษาขอมูลที่ เกี่ยวของในเชิง

 

 

 

 

 

รูปแบบที่ 4 

สวนงานสถาปตยกรรม 

สวนงานการเงิน & บัญชี 

สวนงานสถาปตยกรรม 

รูปแบบที่ 3 

สวนงานสถาปตยกรรม 

รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2 

สวนงานการตลาด 

หนวยธุรกิจยอย SBUs สวนงานสถาปตยกรรม 

สวนงานการตลาด 

สวนงานการเงิน & บัญชี 

Outsourcing In-House + Outsourcing 
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สถาปตยกรรมในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ เพื่อหาขอสรุปในสวน
ของรูปแบบผลิตภัณฑที่จะเกิดข้ึน ขอบเขตการดําเนินการหลักของสวนงาน
สถาปตยกรรมจะเกิดข้ึนในข้ันตอนการออกแบบเปนหลัก และข้ันตอนเตรียม
งานกอนการกอสราง  ซึ่ งจะดําเนินการรวมกับสวนงานอ่ืนๆ  ที่จะมี
รายละเอียดของประเภทงานที่แตกตางกันไป ในข้ันตอนระหวางการกอสราง 
และข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ สวนงานสถาปตยกรรมจะมี
ขอบเขตการดําเนินการรอง ในการตรวจสอบงาน ใหคําแนะนํา ในฐานะ
ผูออกแบบ รวมถึงการรับขอมูลยอนกลับเพื่อเปนฐานขอมูลที่ใชในการ
ทํางานตอไป 

รูปแบบที่ 2  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในข้ันตอนเตรียมงาน
กอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ โดยใชสวนงานสถาปตยกรรม
เปนหลัก ซึ่งจะมีจํานวน 2 องคกรโดยภายในสวนงานสถาปตยกรรมจะมี
บุคลากร หรือสถาปนิกดําเนินการในเร่ืองการวิเคราะหการลงทุน  เพื่อศึกษา
ขอมูลเชิงการตลาด การลงทุน รวมถึงรูปแบบทางสถาปตยกรรม และยังคง
ดําเนินการภายใตกรอบนโยบายของทีมผูบริหารองคกรเปนหลัก  

หลังจากข้ันตอนการออกแบบ สวนงานสถาปตยกรรมจะมีขอบเขต
การดําเนินการรอง ในเร่ืองการประสานงานกับสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกร
ใหเปนไปตามขอมูลการออกแบบ โดยจะมี สวนงานปฏิบัติการโครงการ หรือ
สวนงานกอสราง และสวนงานควบคุมคุณภาพโครงการ เปนผูดําเนินการ
หลัก  

รูปแบบที่ 3  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวน
งานอ่ืน ๆ ภายในองคกร ซึ่งมีจํานวน 5 องคกร ซึ่งสวนงานภายในองคกรที่
เขามาดําเนินการรวมกันกับสวนงานสถาปตยกรรม ไดแกสวนงานการตลาด 
สวนงานการเงิน และบัญชี  

ถาพิจารณาในเร่ืองบุคลากรที่เขามาเกี่ยวของ จะพบวารูปแบบที่ 3 
จะมีความคลายคลึงกับรูปแบบที่ 1 เนื่องจากภายในหนวยธุรกิจยอยของ
รูปแบบที่ 1 นั้น ก็จะมีบุคลากรทางการตลาด การเงิน และบัญชีเชนเดียวกัน
กับรูปแบบที่ 3 แตมีการแยกเปนหนวยธุรกิจยอย หลายๆหนวยธุรกิจซึ่งจะ
ดําเนินการในแตละผลิตภัณฑขององคกร อยางชัดเจน แตในรูปแบบที่ 3 นั้น 
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สวนงานภายในองคกรจะถูกแยกออกจากกันอยางชัดเจน ไดแกสวนงาน
สถาปตยกรรม สวนงานการตลาด สวนงานการเงิน และบัญชี โดยจะมีหนาที่
รับผิดชอบในทุกผลิตภัณฑขององคกร ในการประชุมรวมกัน เพื่อหาขอสรุป
ในรูปแบบของผลิตภัณฑ รวมถึงแนวทางการดําเนินการโครงการ ในข้ันตอน
เตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ  

รูปแบบที่ 4   องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวน
งานอ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร ซึ่งมีจํานวน 2 องคกร 
ในรูปแบบที่ 4 นั้นจะมีรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรมที่มีความใกลเคียงกับรูปแบบที่ 3 แตจะมีขอแตกตางกัน
กลาวคือ รูปแบบที่ 1 ถึงรูปแบบที่ 3 นั้นจะมีการจัดจางผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกรมารวมดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบ แตในรูปแบบที่ 4 
นั้นจะดําเนินการข้ันตอนการออกแบบโดยสถาปนิกภายในองคกรทั้งหมด  

 
5.2  บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
 จากการรวบรวมขอมูลจากแบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม ซึ่งไดทําการแยกบทบาท
หนาที่ของสถาปนิกออกเปน 4 บทบาทหนาที่ ตามข้ันตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 
คือบทบาทหนาที่ทําเปนหลัก ชวยทํา ประสานงาน และไมทํา เพื่อแสดงใหเห็นถึงบทบาทหนาที่ที่
เกิดข้ึนภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปรียบเทียบกับข้ันตอนการดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรมที่ไดจากการศึกษาปริทัศนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ  

บทบาทหนาที่ที่เกิดข้ึนไดมีการแสดงใหสอดคลองกับรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการ
ของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรอสังหาริมทรัพยทั้ง 4 รูปแบบ ตามกลุมตัวอยางในแตละ
กลุม  ซึ่ งสามารถสรุปบทบาทหนาที่ของสถาปนิกตามข้ันตอนการดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรม ดังนี้ 

 
ขั้นตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ 

 
สถาปนิกภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนเตรียมงานกอน

การออกแบบ กลาวคือการจัดทําขอมูลความตองการในเชิงสถาปตยกรรม การศึกษาขอกฎหมายที่
เกี่ยวของกับโครงการสถาปตยกรรม การวางแนวคิด และการจัดทําแบบรางผังโครงการ รวมถึง
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การศึกษาความเปนไปไดในเร่ืองของรูปลักษณ และประเภทของผลิตภัณฑที่ตอบสนองตอทําเล
ที่ต้ัง และกลุมเปาหมาย และงบประมาณของโครงการ โดยมีการนําขอมูลพื้นฐานในเร่ืองสถิติ 
ขอมูลคูแขง ที่ไดจากสวนงานอ่ืนๆ ในองคกรรวมประกอบการพิจารณา  

 
 
 

 
ภาพที ่5.2 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  

ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ 
 
จากภาพที่ 5.2 พบวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในกลุมที่ 1 และกลุมที่ 3 

จะมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบใกลเคียงกัน  เนื่องจากรูปแบบ และ
ขอบเขตการดําเนินการที่มีลักษณะใกลเคียงกัน กลาวคือ ในกลุมที่ 1 สวนงานสถาปตยกรรมจะ
ดําเนินการโครงการ โดยการรับขอมูลพื้นฐานจากหนวยธุรกิจยอยภายในองคกร เพื่อนํามา
ดําเนินการวิเคราะหขอมูล และดําเนินการโครงการตามกระบวนการทางสถาปตยกรรม ซึ่งในกลุม
ที่ 3 รูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการซ่ึงจะมีการดําเนินการรวมกับสวนงานการตลาด การเงิน 
และบัญชี ซึ่งก็จะมีลักษณะใกลเคียงกับหนวยธุรกิจนั่นเอง  

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในกลุมที่ 2 จะมีบทบาทหนาที่การดําเนินการ
หลัก ซึ่งรวมถึงการวิเคราะหแนวคิดในเชิงการตลาด และการพิจารณาความเปนไปไดทางดาน
การเงิน (Cash Flow) ของโครงการดวย ซึ่งโดยสวนใหญ มักเปนบุคลการ หรือสถาปนิกภายใน
สวนงานสถาปตยกรรมตามนโยบายของผูบริหารองคกร โดยมักเปนบุคลากรมีการตอยอดทาง
การศึกษาที่มีความตอบสนองในเร่ืองการตลาด การเงิน และบัญชี รวมถึงอสังหาริมทรัพย ฯ  

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 4 จะมีบทบาทหนาที่ชวยทํา ตามเนื้อ
งานในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบเปนสวนใหญ โดยอาศัยขอมูลพื้นฐานทางสวนงาน
การตลาด รวมถึงการวิเคราะหขอมูลความตองการในเชิงสถาปตยกรรม เพื่อวางแนวคิดโครงการ 
และนําเสนอตอที่ประชุม ในระดับผูบริหารสวนงานภายในองคกร 
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ขั้นตอนการออกแบบ  
 

อาจกลาวไดวาเปนข้ันตอนที่สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีบทบาทหนาที่มาก
ที่สุด โดยเร่ิมตนจากการสรุปขอมูลที่ไดจากข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ เพื่อนํามาใช
ประกอบการวิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของกับการออกแบบทั้งหมด และจัดทําแนวความคิดในการ
ออกแบบ ซึ่งหลังจากไดแนวคิดในการออกแบบ และประเภทของผลิตภัณฑแลว ในแตละองคกรมี
การบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ ซึ่งแบงไดเปน 3 รูปแบบคือ 

1. การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรมดวยสถาปนิกภายในองคกรเอง (In-
House) ทั้งกระบวนการ ซึ่งประกอบดวย การออกแบบรางทางเลือก (Schematic 
Design) การออกแบบรางข้ันตน (Preliminary Design) การออกแบบรายละเอียด 
(Detail Design)  และการพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) 

2. การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรมดวยการจัดจางผูออกแบบจาภายนอก
องคกร (Outsourcing) ทั้งกระบวนการ ซึ่งมักเกิดข้ึนจากนโยบายขององคกร โดย
สถาปนิกภายในองคกรฯ จะดําเนินการจัดทําสรุปแนวความคิดในการออกแบบ ขอมูล
พื้นที่ใชสอย เพื่อใหผูออกแบบจากภายนอกมาดําเนินการตอ รวมถึงบทบาทหนาที่ใน
การประสานงานความคืบหนาของการออกแบบ การประเมิน และตัดสินใจผลงานจาก
การดําเนินการของผูออกแบบจากภายนอก  

3. การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรมดวยสถาปนิกภายในองคกร (In-
House) รวมกับการจัดจางผูออกแบบจาภายนอกองคกร (Outsourcing) โดยรูปแบบ
การบริหารจัดการสวนหนึ่งข้ึนกับรูปแบบของผลิตภัณฑ และนโยบายขององคกรซ่ึง
สามารถแยกรูปแบบของผลิตภัณฑ ได 2 ประเภท คือ 
3.1 การออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New Product) เปนการออกแบบงาน

สถาปตยกรรมในดานรูปแบบ พื้นที่ใชสอย รวมถึงรูปดานอาคารใหมทั้งหมด 
เพื่อใหตอบสนองพฤติกรรม และความตองการตอกลุมเปาหมาย ทําเลที่ต้ัง 
รวมถึงงบประมาณ โดยเหตุผลในการเลือกจัดจางผูออกแบบจากภายนอก คือ
ความคิดสรางสรรคที่จะออกมาในทางรูปลักษณของงานสถาปตยกรรม ที่
ตองการจากผูออกแบบภายนอก  

3.2 การปรับเปล่ียนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change Product) เปน
เพียงการนําผลิตภัณฑจากโครงการเดิมที่มีอยูภายในองคกร หรือผลิตภัณฑ
ตนแบบที่มีการดําเนินการศึกษา และจัดทําไวมาปรับเปล่ียน หรือเพิ่มเติม
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รายละเอียดทางดานรูปลักษณทางสถาปตยกรรม เพื่อใหเกิดความนาสนใจข้ึน 
โดยพ้ืนที่ใชสอยภายในตัวผลิตภัณฑ มีการปรับเปลี่ยนเพียงเล็กนอยเทานั้น ซึ่ง
มักดําเนินการโดยสถาปนิกภายในองคกรเองเปนสวนใหญ  

ในสวนการออกแบบองคประกอบโครงการ ทั้งในเร่ืองการออกแบบงานระบบวิศวกรรมทุก
ระบบ การออกแบบภูมิทัศน การออกแบบสวนกลางของโครงการไมวาจะเปนซุมประตูโครงการ 
สโมสรโครงการฯ ยังคงมีวิธีการดําเนินการคลายคลึงกับการออกแบบสถาปตยกรรมทุกประการ 
ข้ึนกับแตละองคกรจะมีนโยบายในการดําเนินการ 

 
 
 

 
ภาพที ่5.3 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  

ในข้ันตอนการออกแบบ 
 
จากภาพที่ 5.3 พบวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในกลุมที่ 1 และกลุมที่ 3 

ยังคงมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนการออกแบบที่ใกลเคียงกัน โดยยังคงมีปจจัยในเร่ืองของการ
บริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ และรูปแบบของผลิตภัณฑเขามามีสวนรวมใน
การพัฒนาโครงการ โดยแตละองคกรภายในกลุมที่ 1 และกลุมที่ 3 จะมีการดําเนินการในสวนของ
รูปแบบผลิตภัณฑ ใน 2 รูปแบบ กลาวคือ 

 รูปแบบที่ 1 การดําเนินการผลิตภัณฑ โดยการออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New 
Product) ในทุกโครงการขององคกรโดยจะทําการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร เนื่องจาก
ตองการความคิดสรางสรรคในเชิงสถาปตยกรรมของผูออกแบบจากภายนอกองคกร 

รูปแบบที่ 2 การดําเนินการผลิตภัณฑ โดยการออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New 
Product) รวมกับการปรับเปล่ียนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change Product) ซึ่ง
ข้ึนกับการสรุปรูปแบบของแตละผลิตภัณฑ จากการตัดสินในรวมกันในที่ประชุม โดยหากเปนการ
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ดําเนินการผลิตภัณฑ โดยการปรับเปลี่ยนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย จะดําเนินการใช
สถาปนิกภายในองคกรเปนผูดําเนินการทั้งกระบวนการ 

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 2 จะมีบทบาทหนาที่ทําเปนหลักใน
ข้ันตอนการออกแบบลดลง แตจะมีบทบาทหนาที่ในการชวยทํา และประสานงานเพ่ิมข้ึน ซึ่งใน
ข้ันตอนการออกแบบจะยังคงมีการดําเนินการโดยสถาปนิกภายในองคกร และการจัดจาง
ผูออกแบบจากภายนอกรวมกัน โดยจะมีสวนงานปฏิบัติการโครงการ หรือสวนงานกอสราง เขามา
มีบทบาทในการรวมประเมิน และตัดสินใจผลงานการออกแบบผลิตภัณฑของผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกร รวมกับผูบริหารองคกร เพื่อจะดําเนินการในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง
ตอไป 

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 4 จะมีบทบาทหนาที่หลักในการ
ดําเนินการโครงการในข้ันตอนการออกแบบทั้งหมด ทั้งนี้เนื่องจากนโยบายองคกรที่จะดําเนินการ
โครงการโดยสถาปนิกภายในองคกรทั้งหมด จากรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไมวาจะมีการสรุปรูปแบบผลิตภัณฑใดๆ จากการ
ประชุมในระดับผูบริหารสวนงานภายในองคกร ทั้งนี้สวนหนึ่งเปนนโยบายของผูบริหารองคกรที่จะ
ใหมีการดําเนินการออกแบบโดยสถาปนิกภายในองคกร รวมถึงปจจัยในเร่ืองของรูปแบบ
ผลิตภัณฑที่สรุปในแตละทําเลที่ต้ังโครงการ 

  
ขั้นตอนเตรียมงานกอนการกอสราง  
 

หลังจากดําเนินการตามข้ันตอนการออกแบบ ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง 
สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะมีบทบาทหนาที่หลักในการดําเนินการตรวจสอบ
ความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม และแบบวิศวกรรมทุกระบบใหมีความสอดคลองกัน การ
พิจารณารายละเอียดของแบบทั้งในเร่ืองรูปแบบรายละเอียด ประเภท และชนิดของวัสดุ 
(Materials) ซึ่งจะมีผลในเร่ืองของรูปลักษณทางสถาปตยกรรม อายุการใชงาน คุณภาพของวัสดุ 
รวมถึงงบประมาณโครงการ ซึ่งในการประมาณราคาโครงการ จะมีสวนงานประมาณราคาเปน
ผูดําเนินการรวมกับสวนงานสถาปตยกรรม  

กระบวนการตอมาในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง ในกรณีที่มีระบบการกอสราง
แบบสําเร็จรูป (Precast) สถาปนิกในองคกรจะมีบทบาทหนาที่ดําเนินการพัฒนาแบบที่ไดจาก
ข้ันตอนการออกแบบ ใหเปนแบบที่ใชในการกอสราง ใหมีความสัมพันธกับระบบการกอสราง โดย
มีการดําเนินการรวมกับสวนงานปฏิบัติการโครงการ หรือสวนงานกอสราง 
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บทบาทหนาที่ของสถาปนิก อีกประการในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง กลาวคือ
การดําเนินการจัดทําแบบเพื่อยื่นขออนุญาตปลูกสราง รวมถึงการประสานกับสวนงานกฎหมาย
ภายในองคกร ในกรณีที่ เกิดความขัดแยงจากแบบโดยเจาพนักงานทองถิ่นผูมีหนาที่ออก
ใบอนุญาตปลูกสราง 

 

 
 

 
 

ภาพที ่5.4 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  
ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง 

 
จากภาพที่ 5.4 พบวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทุกกลุมจะมีบทบาท

หนาที่ทําเปนหลัก และประสานงาน ในเนื้องานสวนใหญในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง 
โดยสวนงานปฏิบัติการโครงการ หรือสวนงานกอสราง และสวนงานควบคุมคุณภาพโครงการจะ
เขามามีบทบาทหลักในการดําเนินการโครงการในเร่ืองของการไดมาซึ่งผูทําการกอสราง การ
จัดเตรียมเอกสารการประกวดราคา และการจัดทําสัญญาจาง แตจะพบวาสถาปนิกในกลุมที่ 2 จะ
ลดบทบาทหนาที่ทําเปนหลักในข้ันตอนตอนดังกลาวลงทั้งหมด โดยจะมีบทบาทหนาที่ในการชวย
ทํา และประสานงานแทนในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสรางนี้ 
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ขั้นตอนระหวางการกอสราง  

 
 

 
 

ภาพที ่5.5 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  
ในข้ันตอนระหวางการกอสราง 

 
จากภาพที่ 5.5 บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 1 กลุมที่ 3 

และ กลุมที่ 4 ในข้ันตอนระหวางการกอสราง ยังคงมีบทบาททําเปนหลักในการตรวจสอบการ
กอสราง การปฏิบัติงานของผูทําการกอสราง และการใหคําปรึกษาแนะนําเกี่ยวกับแบบกอสราง 
กรณีมีปญหา หรือขอขัดแยงตางๆ ในฐานะผูออกแบบ ซึ่งในข้ันตอนดังกลาวสวนงานปฏิบัติการ
โครงการ หรือสวนงานกอสราง และสวนงานควบคุมคุณภาพโครงการจะมีบทบาทหนาที่หลักใน
การดําเนินการ ซึ่งจะมีสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพในสวนงานดังกลาว ทั้งนี้เพื่อการดําเนินการในข้ัน
รายละเอียดที่มีความเกี่ยวเนื่องเชิงสถาปตยกรรม รวมถึงบทบาทหนาที่ในการประสานงานกับสวน
งานสถาปตยกรรมภายในองคกร 

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 2 ในข้ันตอนระหวางการกอสราง จะมี
บทบาทหนาที่เพียงการประสานงานกับสวนงานปฏิบัติการโครงการ และสวนงานควบคุมคุณภาพ
โครงการในเร่ืองของการบริหารจัดการงานกอสราง และงานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง
เทานั้น 
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ขั้นตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ  

 
 
 
ภาพที ่5.6 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  

ในข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ 
 
จากภาพที่ 5.6 พบวาบทบาทหนาที่หลักของสถาปนิกในองคกรอสังหาริมทรัพย ใน

ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ จะเปนเพียงการประสานงานในเร่ืองการตรวจตราโครงการ
กอสรางเพื่อสํารวจดูความสมบูรณ และถูกตอง รวมกันกับสวนงานปฏิบัติการโครงการ และสวน
งานควบคุมคุณภาพโครงการเทานั้น เพื่อทําการรับขอมูลยอนกลับมาใชในการวิเคราะหปญหา 
และขอขัดแยงตางๆ ที่เกิดข้ึนตลอดกระบวนการดําเนินการ เพื่อนํากลับมาพัฒนาการทํางานตาม
กระบวนการทางสถาปตยกรรม ในโครงการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยตอไป 

 
5.3  สรุปผลการศึกษา 

 

 จากผลการดําเนินการศึกษาในสวนของรูปแบบ ขอบเขตการดําเนินการโครงการของสวน
งานสถาปตยกรรม และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย แสดงใหเห็นวา
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จะมีกําหนดบทบาทหนาที่ของสถาปนิกไวแตกตางกัน โดยปจจัยที่
สงผลตอบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในแตละองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น ไดแก  

 ปจจัยในเร่ืองรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 ปจจัยในเร่ืองการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ  

 ปจจัยเร่ืองของรูปแบบผลิตภัณฑ  
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โดยปจจัยทั้ ง  3 ประการสามารถบงบอกไดถึ งความตองการขององคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ที่จะใหสถาปนิกภายในองคกรมีบทบาทหนาที่ในการรับผิดชอบเนื้องานตาม
กระบวนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมมากนอยเพียงใด  

ในบางองคกรตองการสถาปนิกที่มีบทบาทหนาที่ที่ครอบคลุมต้ังแตการเร่ิมตนโครงการใน
ข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ จนกระทั่งข้ันตอนสุดทายของการดําเนินการโครงการใน
ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ ในบางองคกรตองการสถาปนิกที่จะมีบทบาทหนาที่ และ
แนวคิดในการดําเนินการโครงการในชวงเตรียมงานกอนการออกแบบเปนหลัก ซึ่งหมายถึง
สถาปนิกจําเปนจะตองมีความรูความเขาใจในกระบวนการคิดในเชิงการตลาด การเงิน และบัญชี 
เพื่อใหเกิดความสอดคลองกับการดําเนินการโครงการในเชิงสถาปตยกรรม ในบางองคกรมีรูปแบบ
การดําเนินการในช้ันตอนการออกแบบ โดยใชสถาปนิกภายในองคกรเปนผูดําเนินการหลัก ซึ่ง
หมายถึงสถาปนิกจําเปนจะตองมีความรูความเขาใจในเร่ืองแนวคิดในเชิงสถาปตยกรรมที่สามารถ
ตอบสนองความตองการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยได 

จากการที่สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะมีการปฏิบัติวิชาชีพรวมกับบุคลากร
จากสวนงานอ่ืนๆ ทั้งภายใน และภายนอกองคกร ตามรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการ
โครงการสถาปตยกรรม ซึ่งในระหวางการดําเนินการโครงการนั้น เกิดปญหา และอุปสรรคตางๆ  
ซึ่งสามารถแยกปจจัยของปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยได 2 
ประการ กลาวคือ  

ประการที่ 1  ปญหาที่เกิดข้ึนจากการดําเนินการตามกระบวนการทางสถาปตยกรรมของ
สถาปนิก ซึ่งประกอบไปดวยปญหาในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก จาก
ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซึ่งไดแก 
- ปญหาในเร่ืองของระยะเวลาในการดําเนินการเปรียบเทียบกับปริมาณ

งาน และจํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรมเอง  
- ปญหาในเร่ืองการรับขอมูลที่ขาดการวิเคราะห และสรุปในการดําเนินการ

จากสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกรซึ่งสงผลตอระยะเวลาในการดําเนินการ
โครงการที่สถาปนิกจะตองดําเนินการวิเคราะห สรุปขอมูลอีกคร้ังหนึ่ง   

- ปญหาในเร่ืองความรูความเขาใจในการดําเนินการออกแบบเพื่อ
ตอบสนองรูปแบบในเชิงธุรกิจอสังหาริมทรัพยของผูออกแบบจาก
ภายนอกเขามารวมในการดําเนินการ  
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ประการที่ 2  ปญหาท่ีเกิดจากตัวสถาปนิกภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยเอง ซึ่ง
ประกอบไปดวย 
- ปญหาในเรื่องของความรูความเขาใจในเร่ืองบทบาทหนาที่ของตนเองใน

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่จะตองมีพื้นฐานความรูในดานการตลาด 
การเงิน และบัญชี ฯ  

- ปญหาในเร่ืองการละเลยหลักการพื้นฐานในการออกแบบของสถาปนิกที่
จะใชในการออกแบบโครงการอสังหาริมทรัพยซึ่งยังคงถือเปนปจจัย
สําคัญอยางในหน่ึงในเร่ืองของการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม 
ตลอดจนความรูพื้นฐานในเร่ืองของการประมาณราคา วัสดุ และวิธีการ
กอสราง   

- ปญหาในเร่ืองของทักษะพื้นฐานของสถาปนิกที่จะใชในการปฏิบัติวชิาชพี
ในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในเร่ืองทักษะการเจรจาตอรอง การ
ติดตอส่ือสาร  ประสานงาน  การบริหารจัดการเวลา  การประเมิน
สถานการณ  รวมถึงการวิ เคราะหขอมูลที่มีสวนเกี่ยวของตอการ
ดําเนินการโครงการ 

จากปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่กลาวถึงนั้นองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็จะมีการดําเนินการแกปญหาเพื่อตอบสนองปญหา และอุปสรรคที่เกิดข้ึน 
ไมวาจะเปนการจัดต้ังสวนงานที่มีการดําเนินการสรางแนวคิดในเชิงสถาปตยกรรม ที่สามารถ
ตอบสนองรูปแบบในเชิงธุรกิจซึ่งจะมีสถาปนิกเขาไปมีบทบาทหนาที่เกี่ยวของในสวนงานดังกลาว 
โดยจะมีระยะเวลาในการดําเนินการในชวงเวลากอนการดําเนินการโครงการจริง ทั้งนี้เพื่อลด
ปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกทั้งเร่ืองของบทบาหนาที่ รวมถึงลดระยะเวลาในการดําเนินการ
โครงการ การดําเนินการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกเพื่อลดระยะเวลาการดําเนินการโครงการ 
รวมถึงแนวคิดในเชิงการออกแบบของผูออกแบบจากภายนอกองคกร โดยพิจารณาผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกรที่มีความคุนเคย และมีความรูความเขาใจในเร่ืองการออกแบบเพื่อตอบสนอง
รูปแบบในเชิงอสังหาริมทรัพย 
 แนวทางในการแกปญหา และอุปสรรคอีกประการที่เกิดข้ึนโดยตัวของสถาปนิกเองนั้น ทํา
ใหสถาปนิกจําเปนจะตองมีความรู ความเขาใจในการสรางดุลยภาพระหวางการปฏิบัติวิชาชีพ
สถาปตยกรรมที่อยูภายใตองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนองคกรธุรกิจการคา ที่มีเร่ืองของ
การเงิน และการลงทุนเขามาเกี่ยวของตลอดกระบวนการดําเนินการโครงการ รวมถึงการตอยอด
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ความรู และประสบการณตางๆ ที่เกิดข้ึนจากการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทั้ง
ในดานทักษะเจรจาตอรอง การติดตอส่ือสาร ประสานงาน การบริหารจัดการเวลา การประเมิน
สถานการณ  รวมถึงการวิ เคราะหขอมูลที่มีสวนเกี่ยวของตอการดําเนินการโครงการ
อสังหาริมทรัพยตอไป 
 

5.4  ขอเสนอแนะ 
 

 จากการศึกษาพบวา บทบาทสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยข้ึนกับปจจัยจาก
รูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายในแตละองคกรที่มีแนวทางที่
แตกตางกันไป ในหัวขอเสนอแนะผูศึกษาวิจัยจึงขอเสนอแนวทางในเร่ืองตางๆ ดังนี้ 

 ขอเสนอแนะแนวทางการดําเนินการตอสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

 ขอเสนอแนะสําหรับสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 ขอเสนอแนะสําหรับสถาบันการศึกษา 

 
5.4.1  ขอเสนอแนะแนวทางการดําเนินการตอสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย 
 

 การจัด ต้ังสวนงานยอย  เพื่ อการศึกษาขอมูลในเชิ งธุ รกิจภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม 

จากการศึกษาขอมูลในการดําเนินการในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย พบวา
ปญหา และอุปสรรคในการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม คือปญหา และ
อุปสรรคในเร่ืองเวลาการดําเนินการ ซึ่งการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมของ
องคกรโดยสวนใหญ จะมีดําเนินการโครงการแตละโครงการในระยะเวลาหลังจากได
ขอสรุปข้ันตนในเร่ืองทําเลที่ต้ัง และรูปแบบของผลิตภัณฑจากการพิจารณา หรือ
ประชุมรวมกันในระดับผูบริหารองคกร  

ผูศึกษาวิจัยจึงมีแนวคิดเสนอใหมีการจัดต้ังสวนงานยอยภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม หรือจัดต้ังกลุมงานยอย เพื่อศึกษาวิจัยขอมูลในเชิงสถาปตยกรรม ที่มี
ความสอดคลองตอความตองการในเชิงธุรกิจขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย และ
วางแนวทางในการดําเนินการโครงการเปนโครงการตนแบบ ซึ่งจะมีกระบวนการตาม



135 
 

โครงการสถาปตยกรรมในข้ันตอนการออกแบบ ในระยะเวลาลวงหนากอนการ
ตัดสินใจในการดําเนินการโครงการเปนขอมูลพื้นฐานในแตละป เพื่อรองรับปริมาณ
งานของแตละโครงการ ดวยการดําเนินการในลักษณะของโครงการ ตอโครงการ  ซึ่ง
จะมีลักษณะคลายคลึงกับองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในหลายองคกร ที่ไดมีการ
จัดต้ังสวนงานวิจัย และพัฒนาธุรกิจข้ึนภายในองคกร เพื่อศึกษาแนวคิด และการ
ตอบสนองผูใชสอยดวยผลิตภัณฑในเชิงการตลาด และยังคงมีสถาปนิกเปนกลจักร
หลักอยางหนึ่งเพื่อสรางแนวคิดในเชิงสถาปตยกรรม และจะสามารถชวยลดปญหาใน
เร่ืองระยะเวลาในการดําเนินการ และบทบาทของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในชวงข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบดวย ซึ่งสถาปนิกที่จะมี
หนาที่รับผิดชอบ หรือสามารถดําเนินการในสวนงานยอยดังกลาวควรเปนสถาปนิกที่
มีการตอยอดทางการศึกษาในดานการตลาด การบริหาร หรืออสังหาริมทรัพย หรือมี
ประสบการณทํางานในมุมมองทั้งในเชิงการตลาด และสถาปตยกรรมรวมกัน 

 

 การสลับสับเปลี่ ยนหนาที่ ในการ รับผิดชอบของสถาปนิกภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม 

ในการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมของสวนงานสถาปตยกรรม มีรูปแบบ
การจัดแผนกงานที่มีความหลากหลายซ่ึงข้ึนกับแนวคิดของผูบริหารสวนงาน รวมถึง
นโยบายองคกร ซึ่งจากการศึกษาพบวา สวนงานสถาปตยกรรมที่มีรูปแบบการจัด
แผนกงานโดยพิจารณาถึงผลิตภัณฑเปนหลัก โดยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมใน
หลายองคกรมีความเห็นวา จะสามารถสรางความคลองตัวในการดําเนินการใหกับ
สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมไดดี แตสวนหนึ่งที่มักเกิดปญหากลาวคือ 
สถาปนิกจะไมสามารถพัฒนาแนวความคิดสรางสรรคจากการดําเนินการในรูปแบบ
ผลิตภัณฑเดียวกันตลอด รวมถึงความรูความเขาใจในรายละเอียดของลักษณะ
ผลิตภัณฑในรูปแบบอ่ืนๆ ไดเพียงพอ 

ผูศึกษาวิจัยจึงมีแนวคิดเสนอใหสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยที่มีการจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงผลิตภัณฑเปนหลัก มีการสลับ
สับเปลี่ยนบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในแตละผลิตภัณฑ เมื่อสถาปนิกที่รับผิดชอบ
ดําเนินการในรูปแบบผลิตภัณฑนั้นๆ ในระยะเวลาหน่ึง ซึ่งเมื่อมีการสลับสับเปล่ียน
หนาที่ในการรับผิดชอบแลว ผูบริหารมีความจําเปนจะตองมอบหมายใหสถาปนิกที่มี
ประสบการณในการดําเนินการเปนผูดูแลอยางใกลชิดอีกชวงระยะเวลาหนึ่ง  
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ทั้งนี้ผูศึกษาวิจัยมีความเห็นวา การสลับสับเปลี่ยนหนาที่ในการรับผิดชอบของ
สถาปนิกจะสามารถกระตุนใหสถาปนิกที่อยูสวนงานสถาปตยกรรม มีความต่ืนตัวใน
การทํางาน และมีการสรางแนวความคิดสรางสรรคในการดําเนินการโครงการใน
รูปแบบของผลิตภัณฑอ่ืนๆ ซึ่งจะสงผลตอสวนงานสถาปตยกรรมในระยะยาว ใน
บทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่จะมีความสามารถ และรอบรูในรูปแบบผลิตภัณฑอ่ืนๆ 
รวมถึงเปนการตอยอดแนวคิดในการพัฒนารูปแบบการจัดแผนกงานในรูปแบบอ่ืนๆ 
ที่มีความเหมาะสมตอการดําเนินการโครงการในอนาคตขององคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

 

 การจัดการอบรมเพิ่มเติมภายในสวนงานสถาปตยกรรม หรือภายในองคกร 
สถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมมีความจําเปนในการดําเนินการโครงการ 

รวมกับบุคลากรอ่ืนทั้งสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกรเอง รวมถึงองคกรภายนอก การ
ติดตอส่ือสารสําหรับสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมจึงถือเปนเร่ืองที่สําคัญใน
การปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิก และในหลายคร้ังการส่ือสารมักสรางปญหา และ
อุปสรรคในการดําเนินการโครงการ  

ผู ศึกษาวิจัยมีแนวคิดเสนอใหสวนงานสถาปตยกรรม  หรือองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ไดมีการจัดอบรมเพิ่ม เ ติมใหกับสถาปนิกภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม หรือบุคลากรภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ไมใชเฉพาะในเร่ือง
ทักษะในการดําเนินการโครงการจําพวกทักษะการเจรจาตอรอง ทักษะการติดตอ
ประสานงาน ทักษะการประเมินสถานการณ  แตรวมถึงในเร่ืองความรูพื้นฐานในเร่ือง
ของเทคนิควิธีการกอสราง ความรูพื้นฐานในเร่ืองวัสดุ ความรูพื้นฐานในดาน
การตลาด ฯ ซึ่งจากการดําเนินการโครงการที่ถึงแมจะมีปญหา และอุปสรรคในเร่ือง
ของระยะเวลา และภาระการรับผิดชอบของสถาปนิกที่มีมากอยูแลว ผูศึกษาวิจัยมี
แนวคิดเสนอใหมีการจัดอบรมในชวงระยะเวลาส้ันๆ ในระหวางวันของการทํางาน 
ในชวงสัปดาห เชนการจัดอบรมพิเศษในเร่ืองตางๆ ในชวงระยะเวลาพักกลางวัน หรือ
หลังเลิกงาน ในรูปแบบเชิงสัมมนาอยางไมเปนทางการ เพื่อไมใหเพิ่มความเครียดแก
สถาปนิก หรือบุคลากรภายในองคกร โดยมีสวัสดิการขององคกรสนับสนุนในเร่ืองของ
คาอาหาร และเคร่ืองด่ืมรองรับในชวงระยะเวลาดําเนินการอบรม ทั้งนี้ที่ผูศึกษาวิจัยมี
แนวคิดในการเสนอใหเกิดการอบรมภายในองคกร เนื่องจากผูศึกษาวิจัยมีความเห็น
วาผูบริหารองคกร หรือผูบริหารสวนงานจะสามารถกําหนดหัวขอในการอบรม ใหสอด
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คิดกับแนวคิด หรือนโยบายในการดําเนินการขององคกรได ซึ่งจะเปนการตอยอด
ศักยภาพของบุคลากรภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยตอไป 

 
5.4.2 ขอเสนอแนะสําหรับสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 

จากการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย พบวาสถาปนิก
ยังคงมีปญหา และอุปสรรค ในเร่ืองความรูความเขาใจในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก ที่ตอง
ปฏิบัติวิชาชีพในการองคกรธุรกิจ ซึ่งมีองคประกอบในการดําเนินธุรกิจทั้งในเร่ืองของแนวคิดทาง
การตลาด การเงินการลงทุน รวมถึงการบริหารจัดการ เพื่อใหไดมาซึ่งการตอบสนองในเชิงธุรกิจ ผู
ศึกษาวิจัยจึงมีขอเสนอแนะสําหรับสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยดังนี้ 

 สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรสรางความดุลยภาพในการทํางานภายใน
องคกรที่มีการดําเนินการในเชิงธุรกิจ ดวยการเปดใจยอมรับขอบเขตการทํางานใน
หลายบทบาทหนาที่ เรียนรูการสรางงานสถาปตยกรรมที่มีความลงตัวของคุณคาทาง
สถาปตยกรรม ภายใตกรอบทางธุรกิจ 

 สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรมีการศึกษาเพิ่มเติม ในเร่ืองความรู
พื้นฐานทางดานการตลาด ความรูพื้นฐานดานการเงินการลงทุน ความรูพื้นฐานดาน
สังคม และเศรษฐกิจ ความรูพื้นฐานดานวัสดุ เทคโนโลยี และวิธีการกอสรางฯ รวมถึง
การทบทวนความรูพื้นฐานทางดานการออกแบบ กฎหมาย และเทศบัญญัติ 

 สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรมีการเรียนรูทักษะเพิ่มเติมในเร่ืองของ
ทักษะการประสานงาน ทักษะดานการติดตอส่ือสาร ทักษะการเจรจาตอรอง ทักษะ
การประเมินสถานการณ รวมถึงทักษะในดานการวิเคราะหวิจัยขอมูล 
 

5.4.3 ขอเสนอแนะสําหรับสถาบันการศึกษา 
 

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนองคกรหนึ่งที่มีการดําเนินการโครงการโดยมีสถาปนิก
เปนดังกลจักรสําคัญในการดําเนินการโครงการอสังหาริมทรัพย ผูศึกษาวิจัยขอเสนอแนวคิดให
สถาบันการศึกษา ซึ่งเปนองคกรทางการศึกษาที่มีการผลิตสถาปนิก ไดพิจารณาแนวทาง
การศึกษาเพิ่มเติมในเร่ืองแนวคิด กระบวนการจัดการข้ันตน ในชวงข้ันตอนเตรียมงานกอนการ
ออกแบบในกระบวนการศึกษา เพื่อสามารถสรางแนวคิด และทักษะในการวางแนวคิดโครงการ 
รวมถึงการศึกษาวิเคราะหวิจัยขอมูลเพื่อสรางโปรแกรมการออกแบบ ในเชิงตรรกะ โดยมีปจจัยใน
เร่ืองของการตลาด การเงินการลงทุน และการศึกษาความเปนไปไดของโครงการในเชิง
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สถาปตยกรรมเขามาเกี่ยวของเพิ่มเติม นอกเหนือจากชวงเวลาในการการศึกษา และจัดทํา
วิทยานิพนธของนักศึกษาสถาปตยกรรม รวมถึงการแนะนําองคกรในเชิงธุรกิจใหเปนทางเลือกแก
นักศึกษาสถาปตยกรรม โดยใหนักศึกษาสถาปตยกรรมไดมีโอกาสเขาไปฝกงานตามแผนการ
ดําเนินการศึกษา เพื่อใหนักศึกษาสถาปตยกรรมมีความรูความเขาใจกับการปฏิบัติงานจริง รวมถึง
เปนการสรางแนวทางในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอ่ืนๆ  

 
5.5 ขอเสนอแนะในการวิจัยครั้งตอไป 

 
จากการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่

อยูอาศัยในแนวราบ ซึ่งมีขอจํากัดในการศึกษาทางดานเวลาในการดําเนินการศึกษาวิจัย รวมถึง
ปริมาณขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีจํานวนมาก ทําใหผูศึกษามีความจําเปนในการเลือก
กลุมตัวอยางในการศึกษาดวยการเลือกแบบเฉพาะเจาะจง จึงทําใหขอมูลที่ไดจากการศึกษาวิจัย
เปนเพียงรูปแบบหนึ่งที่เกิดข้ึนในเร่ืองของการศึกษาบทบาทหนาที่สถาปนิก  

ผูศึกษามีความเห็นวาควรมีการศึกษาเพิ่มเติมใหเกิดองคความรูอยางลึกซ้ึงในเร่ือง
บทบาทหนาที่ของสถาปนิก เนื่องจากองคกรอสังหาริมทรัพยในปจจุบันไดมีการพัฒนาโครงการ
ทางสถาปตยกรรมที่หลากหลาย ทั้งในรูปแบบของท่ีอยูอาศัยแนวราบ และที่อยูอาศัยแนวสูง 
รวมถึงโครงการในเชิงพาณิชย ทั้งในอาคารสํานักงาน และอาคารอ่ืนๆ อยางกวางขวาง ซึ่งสามารถ
เปนทางเลือกในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกในการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรอสังหาริมทรัพยใน
อนาคต ซึ่งการศึกษาเพิ่มเติมสามารถสรุปไดดังนี้ 

 การศึกษารูปแบบ ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่อยูอาศัยในแนวสูง 

 การศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่
อยูอาศัยในแนวสูง 

 การศึกษารูปแบบการพัฒนาทักษะ และความรูเฉพาะทางของสถาปนิกในงาน
อสังหาริมทรัพย 
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ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณ และแบบสอบถามประกอบวิทยานิพนธ 

  
 ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร  
 คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
            
      วันที่ ................................................. 
 
เร่ือง  ขอความอนุเคราะหในการตอบแบบสัมภาษณ เพื่อทําวิทยานิพนธ 
เรียน  ........................................................................................... 
 
 เนื่องดวย ขาพเจา นาย ฉัตรชัย จารุกิจจรูญ นิสิตปริญญาโท สาขาการจัดการงาน
สถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีความประสงคจะขอความ
อนุเคราะหในการตอบแบบสัมภาษณผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม ภายใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อนํามาเปนขอมูลประกอบการทําวิทยานิพนธ  เร่ือง “ การศึกษา
บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย : กรณีศึกษาประเภทที่อยู
อาศัยในแนวราบ ”  โดยวิทยานิพนธนี้จะเปนการศึกษาเบ้ืองตน เพื่อนําไปสูการสรางความเขาใจ
แกสถาปนิก และบุคคลทั่วไป ในสวนของบทบาทของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 โดยมีหัวขอในการเขาสัมภาษณ  ตามแบบสัมภาษณประกอบวิทยานิพนธตาม
รายละเอียดเอกสารที่แนบมา 

ขอมูลดังกลาวจะเปนประโยชนอยางยิ่งตอการทําวิทยานิพนธ ซึ่งจะถือวาขอมูลและความ
คิดเห็นของทานนี้เปนความลับ เพื่อใชในการศึกษาเทานั้น และขอขอบพระคุณทานเปนอยางสูงใน
การสละเวลาในการตอบแบบสอบถามและสัมภาษณ มา ณ โอกาสนี้ดวย 
     
 ขอแสดงความนับถือ 
       
 
                         (นาย ฉัตรชัย จารุกิจจรูญ) 
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แบบสัมภาษณวิทยานิพนธ  

เรื่อง การศึกษาบทบาทหนาที่สถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  
: กรณีศกึษา ประเภทที่อยูอาศัยในแนวราบ 

สําหรบัผูบรหิารสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย 
 

แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งในการวิจัย เพื่อศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อนําไปสูการสรางความเขาใจแกสถาปนิก และบุคคลทั่วไป ในสวนของ
บทบาทของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

โดยมีขอบเขตในการศึกษาเฉพาะบทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่ปฏิบัติงานใน สวนงาน
สถาปตยกรรม ซึ่งในที่นี้หมายถึง แผนกงานภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่มีการดําเนินการ
งานสถาปตยกรรม โดยมีสถาปนิกเปนผูมีสวนในการดําเนินการ ซึ่งอาจมีการเรียกสวนงาน
ดังกลาวแตกตางกันไป ข้ึนกับการระบุชื่อของแตละองคกรธุรกิจฯ เชน ฝายสถาปตยกรรม หรือสาย
พัฒนาธุรกิจ หรือฝายพัฒนาผลิตภัณฑ ฯ  

แบบสัมภาษณชุดนี้ประกอบไปดวย 3 สวนดังนี้  
 สวนที่ 1 :  ขอมูลพื้นฐานของ ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม  

สวนที่ 2 :  ขอมูลพื้นฐานขององคกรฯ และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

สวนที่ 3 : ขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

  
บริษัท..................................................................................................................................... 
สถานที่ต้ังบริษัท...................................................................................................................... 
ชื่อผูใหสัมภาษณ..................................................................................อายุ .........................ป 
วัน/เดือน/ป ทีใ่หสัมภาษณ...................................  
เวลาเร่ิมสัมภาษณ : ..........................................น. 
ส้ินสุดการสัมภาษณ : ..........................................น. 

โดย นาย ฉัตรชัย จารุกิจจรูญ นิสิตปริญญาโท สาขาการจัดการสถาปตยกรรม ภาควิชา
สถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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***( กรณีคําถามที่ตองเลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ )*** 
1. ระดับการศึกษา 
 ปริญญาตรี ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
 ปริญญาโท ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
 ปริญญาเอก ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
  อ่ืนๆ (โปรดระบุ).................................................................................... 
2. ประวัติการทํางาน กอนเขามาทํางานในองคกรฯ ปจจุบัน 

 บริษัทสถาปนิก  จํานวน............ ป  
 บริษัทบริหารงานกอสราง จํานวน............ ป 
 บริษัทรับเหมากอสราง จํานวน............ ป 
 บริษัทอสังหาริมทรัพย จํานวน............ ป 
 อ่ืน (โปรดระบุ)............................................................... จํานวน.................. ป 

3. ปจจุบันทานมตํีาแหนง............................................................ เปนเวลา ................ปมาแลว 
4. ทานมหีนาที่รับผิดชอบตอสวนงานสถาปตยกรรมที่ทานกํากับดูแลอยางไร 

......................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................... 
 
 

***( กรณีคําถามที่ตองเลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ )*** 
1. กอนการดําเนินการธุรกิจอสังหาริมทรัพย องคกรฯ ของทานมีพื้นฐานการดําเนินธุรกิจอ่ืนๆ 

หรือไม 
 มี    ธุรกิจจัดสรรทีดิ่น 
    ธุรกิจรับเหมากอสราง 
    ธุรกิจรับสรางบาน 
    อ่ืนๆ (โปรดระบุ)..................................................................... 
 ไมมี 

สวนที่ 1 : ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

สวนที่ 2 : ขอมูลพื้นฐานขององคกรฯ และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรฯ 
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2. ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภทที่อยูอาศัย ทีอ่งคกรฯ ดําเนนิการโครงการ 
  บานเด่ียว  บานแฝด  อาคารพาณิชย พักอาศัย 
  ทาวนเฮาส  อาคารชุดพักอาศัย 
  อ่ืนๆ (โปรดระบุ).............................................................................................. 

3. สัดสวนของปริมาณงานที่องคกรฯ ของทานดําเนินการโครงการ 
 ประเภทที่อยูอาศัยในแนวราบ  คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 
 ประเภทที่อยูอาศัยในแนวสูง  คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 

4. องคกรฯ ของทานมีการกําหนดประเภทของกลุมเปาหมาย ประเภทโครงการที่อยูอาศัยแนวราบ
อยางไร 

  กลุมเปาหมายระดับบน  คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 
  กลุมเปาหมายระดับบน – ปานกลาง คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 
  กลุมเปาหมายระดับปานกลาง – ลาง คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 
  กลุมเปาหมายระดับลาง คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 
5. องคกรฯ ของทานมีการกําหนดรูปแบบในทางสถาปตยกรรม สําหรับโครงการประเภทที่อยู

อาศัยในแนวราบที่ทานออกแบบอยางไร 
......................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................... 

6. ทานคิดวานโยบายองคกร หรือนโยบายของผูบริหารองคกร สงผลตอการจัดรูปแบบแผนกงาน

ในสวนงานสถาปตยกรรมที่ทานกํากับดูแล หรือไมอยางไร 

 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 
  
7. ภายในสวนงานสถาปตยกรรมที่ทานกํากับดูแลมีตําแหนงงานใดบาง 

......................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................... 
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8. จํานวนบุคลากรทั้งหมดในสวนงานสถาปตยกรรม ทีท่านกํากับดูแลม ีจํานวน .................... คน 
9. จํานวนสถาปนิกทัง้หมดที่ปฏิบัติงานในสวนงานฯ ทีท่านกํากับดูแลมจีํานวน..................... คน 

 โดยเปนสถาปนิก (สถาปตยกรรมหลัก) จํานวน..................... คน 
  (สถาปตยกรรมภายใน) จํานวน..................... คน 
  (ภูมิสถาปตยกรรม) จํานวน..................... คน 
  (สถาปตยกรรมผังเมือง) จํานวน..................... คน 

10. ทานคิดวาในปจจุบัน สวนงานสถาปตยกรรม ที่ทานกํากับดูแล มีการจัดจางจํานวนบุคลากร

ดานตางๆ เพียงพอ และเหมาะสม หรือไมอยางไร 

....................................................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 
11. เกณฑการพิจารณารับสถาปนิกที่จะเขามารวมงานในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

11.1 วุฒิการศึกษา 

 ปริญญาตรีสถาปตยกรรม  
 ปริญญาโทสถาปตยกรรม สาขา (โปรดระบุ)................................................... 
 อ่ืนๆ (โปรดระบุ).............................................................................................. 
 เนื่องจาก........................................................................................................ 

11.2 ประสบการณทํางานทางดานอสังหาริมทรัพย 

  นอยกวา 1 ป  1-3 ป  3-5 ป   มากกวา 5 ป 

  เนื่องจาก........................................................................................................ 

11.3 เกณฑการพิจารณาอ่ืนๆ นอกเหนือจากวุฒิการศึกษา และประสบการณทํางาน 
........................................................................................................................... 
........................................................................................................................... 

12. สถาปนิกภายในองคกรฯ ของทานมีการปฏิบัติงานอยูในสวนงานใดบาง นอกเหนือจากสวน

งานสถาปตยกรรม ที่ทานกํากับดูแล 

  มีสถาปนิกปฏิบัติงานอยูในสวนอ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................................ 

   ..................................................................................................................... 
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 และ  สถาปนิกที่ปฏิบัติงานในสวนงานอ่ืนไดความเกี่ยวโยงกับสวนงาน

สถาปตยกรรม หรือไมอยางไร 

   ..................................................................................................................... 

   ..................................................................................................................... 

   ไมมีสถาปนิกปฏิบัติงานอยูในสวนงานอ่ืนๆ นอกจากสวนงานสถาปตยกรรม 

13. ทานกรุณาอธิบายเสนทางการปฏิบัติงาน ระหวางสวนงานสถาปตยกรรมของทาน มี
ความสัมพันธกับสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกรฯ อยางไร 
....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 

14. ภายในสวนงานสถาปตยกรรม ของทานมรูีปแบบการแบงแผนกงานอยางไร 
 การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงหนาที่ (Function) เปนหลักเกณฑ 

การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงผลิตภัณฑ (Product) เปนหลักเกณฑ 

การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงพื้นที่ (Territory) เปนหลักเกณฑ 

การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงลูกคา (Customer) เปนหลักเกณฑ 

การจัดแผนกงานแบบผสมผสาน (โปรดระบุ)..................................................... 

..................................................................................................................... 

การจัดแผนกงานรูปแบบอ่ืนๆ (โปรดระบุ).......................................................... 

..................................................................................................................... 

โดยทานมเีหตุผลในการเลือกใชรูปแบบการแบงแผนกงานดังกลาวอยางไร................................... 

.............................................................................................................................................. 

จากรูปแบบการแบงแผนกงานดังกลาว  

มีจุดแข็งตอการดําเนนิการอยางไร............................................................................................ 

.............................................................................................................................................. 

และ มีจุดออนตอการดําเนนิการอยางไรบาง.............................................................................. 

............................................................................................................................................. 
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***( กรณีคําถามที่ตองเลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ )*** 
1. ขอบเขตในการดําเนินการงานสถาปตยกรรม ในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ  

 กรณีประเภทที่อยูอาศยัในแนวราบ 

1.1 ข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบ 

 ดําเนนิการโดยสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 โดยมีข้ันตอนการดําเนินการอยางไร................................................................. 

 ..................................................................................................................... 

 ดําเนนิการโดยสวนงานอ่ืนภายในองคกร (โปรดระบุ)......................................... 

 ดําเนนิการโดยการจัดจาง บุคลากร หรือองคกรภายนอก (Outsource) 

 เนื่องจาก........................................................................................................ 

 ดําเนนิการโดยวิธกีารอื่นๆ (โปรดระบุ).............................................................. 

 ..................................................................................................................... 

ในกรณี มิได ดําเนินการโดยสวนงานฯเอง ดังนั้นสถาปนิกในสวนงานฯ มีบทบาทหนาที่ในข้ันตอน

เตรียมงานกอนการออกแบบอยางไร 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

มีปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบหรือไมอยางไร 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรค อยางไร (ขอเสนอแนะ) 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

 

สวนที่ 3 :  ขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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1.2 ข้ันตอนการออกแบบ 

 ดําเนนิการโดยสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 โดยมีข้ันตอนการดําเนินการอยางไร................................................................. 

 ..................................................................................................................... 

 ดําเนนิการโดยสวนงานอ่ืนภายในองคกร (โปรดระบุ)......................................... 

ดําเนนิการโดยการจัดจาง บุคลากร หรือองคกรภายนอก (Outsource) 

 เนื่องจาก........................................................................................................ 

ดําเนนิการโดยวิธกีารอื่นๆ (โปรดระบุ).............................................................. 

 ..................................................................................................................... 

ในกรณี มิได ดําเนินการโดยสวนงานฯเอง ดังนั้นสถาปนิกในสวนงานฯ มีบทบาทหนาที่ในข้ันตอน

การออกแบบอยางไร 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

มีปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบหรือไมอยางไร 

.............................................................................................................................................. 

 

และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรค อยางไร (ขอเสนอแนะ).................................................. 

.............................................................................................................................................. 

1.3 ข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสราง 

 ดําเนนิการโดยสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 โดยมีข้ันตอนการดําเนินการอยางไร................................................................. 

 ..................................................................................................................... 

ดําเนนิการโดยสวนงานอ่ืนภายในองคกร (โปรดระบุ)......................................... 

ดําเนนิการโดยการจัดจาง บุคลากร หรือองคกรภายนอก (Outsource) 

 เนื่องจาก........................................................................................................ 
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 ดําเนนิการโดยวิธกีารอื่นๆ (โปรดระบุ).............................................................. 

 ..................................................................................................................... 

ในกรณี มิได ดําเนินการโดยสวนงานฯเอง ดังนั้นสถาปนิกในสวนงานฯ มีบทบาทหนาที่ในข้ันตอน

เตรียมการกอนการกอสรางอยางไร 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

มีปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการในข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสรางหรือไมอยางไร 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรค อยางไร (ขอเสนอแนะ).................................................. 

.............................................................................................................................................. 

1.4 ข้ันตอนระหวางการกอสราง 

 ดําเนนิการโดยสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 โดยมีข้ันตอนการดําเนินการอยางไร................................................................. 

 ..................................................................................................................... 

 ดําเนนิการโดยสวนงานอ่ืนภายในองคกร (โปรดระบุ)......................................... 

ดําเนนิการโดยการจัดจาง บุคลากร หรือองคกรภายนอก (Outsource) 

 เนื่องจาก........................................................................................................ 

 ดําเนนิการโดยวิธกีารอื่นๆ (โปรดระบุ).............................................................. 

 ..................................................................................................................... 

ในกรณี มิได ดําเนนิการโดยสวนงานฯเอง ดังนัน้สถาปนิกในสวนงานฯ มีบทบาทหนาที่ในข้ันตอน

ระหวางการกอสรางอยางไร 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 
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มีปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการในข้ันตอนระหวางการกอสรางหรือไมอยางไร 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรค อยางไร (ขอเสนอแนะ).................................................. 

.............................................................................................................................................. 

1.5 ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ 

 ดําเนนิการโดยสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 โดยมีข้ันตอนการดําเนินการอยางไร................................................................. 

 ..................................................................................................................... 

 ดําเนนิการโดยสวนงานอ่ืนภายในองคกร (โปรดระบุ)......................................... 

ดําเนนิการโดยการจัดจาง บุคลากร หรือองคกรภายนอก (Outsource) 

 เนื่องจาก........................................................................................................ 

 ดําเนนิการโดยวิธกีารอื่นๆ (โปรดระบุ).............................................................. 

 ..................................................................................................................... 

ในกรณี มิได ดําเนินการโดยสวนงานฯเอง ดังนั้นสถาปนิกในสวนงานฯ มีบทบาทหนาที่ในข้ันตอน

ภายหลังการกอสรางแลวเสร็จอยางไร 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

มีปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการในข้ันตอนภายหลังการกอสรางหรือไมอยางไร 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรค อยางไร (ขอเสนอแนะ).................................................. 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 
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2. ทานคิดวาวิสัยทัศน และพันธกิจองคกรฯ ของทาน สงผลตอขอบเขตการดําเนินการในแตละ
ข้ันตอนทั้ง 5 ข้ันตอนของสวนงานสถาปตยกรรมหรือไม อยางไร  
 ......................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................... 
3. ทานคิดวาสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมที่ทานกํากับดูแลมีบทบาทหนาที่ ตาม

กระบวนการทางสถาปตยกรรมในองคกรฯ มากนอยเพียงใด  
 
 
 

3.1 ข้ันเตรียมการกอนการออกแบบ (Pre – Design Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 การกําหนดรายละเอียดโครงการ (Project Programming)     
2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study)     

 
ข้ันตอนการดําเนนิการอ่ืนทีเ่กิดข้ึนภายในสวนงานฯ ของทาน (ถามี)........................... 
............................................................................................................................. 
ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมักพบปญหาและอุปสรรคใดใน
กระบวนการชวง ข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบ  
............................................................................................................................. 
............................................................................................................................. 

 และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรคอยางไร (ขอเสนอแนะ) 

............................................................................................................................. 

............................................................................................................................. 

ทานสามารถดูรายละเอียดแตละขั้นตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม ไดใน
เอกสารแนบถามของแบบสัมภาษณ 
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3.2  ข้ันตอนการออกแบบ (Design Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design)     
2 การออกแบบรางขั้นตน (Preliminary Design)     
3 งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design)     
4 การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development)     

 
ข้ันตอนการดําเนนิการอ่ืนทีเ่กิดข้ึนภายในสวนงานฯ ของทาน (ถามี)........................... 
............................................................................................................................. 
ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมักพบปญหาและอุปสรรคใดใน
กระบวนการชวง ข้ันตอนการออกแบบ 
............................................................................................................................. 
............................................................................................................................. 
 
และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรคอยางไร (ขอเสนอแนะ) 

............................................................................................................................. 

............................................................................................................................. 
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3.3  ข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสราง (Pre-Construction Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม และ
แบบงานระบบวิศวกรรม 

    

2 การจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสราง (Bills of 
Quantities : B.O.Q.) 

    

3 งานขออนุญาตปลูกสราง     
4 การไดมาซ่ึงผูทําการกอสราง     
5 การจัดทําสัญญาจาง (Contracting)     

 
ข้ันตอนการดําเนนิการอ่ืนทีเ่กิดข้ึนภายในสวนงานฯ ของทาน (ถามี)........................... 
............................................................................................................................. 
ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมักพบปญหาและอุปสรรคใดใน
กระบวนการชวง ข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสราง 
............................................................................................................................. 
............................................................................................................................. 
และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรคอยางไร (ขอเสนอแนะ) 

............................................................................................................................. 

............................................................................................................................. 
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3.4  ข้ันตอนระหวางการกอสราง (Construction Stage)   

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 งานตรวจสอบ และใหคําแนะนําระหวางการกอสราง     
2 ก า ร บ ริ ห า ร จั ด ก า ร ง า น ก อ ส ร า ง  ( Construction 

Management) 
    

3 งานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง (Construction 
Supervisor) 

    

 
ข้ันตอนการดําเนนิการอ่ืนทีเ่กิดข้ึนภายในสวนงานฯ ของทาน (ถามี)........................... 
............................................................................................................................. 
 
ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมักพบปญหาและอุปสรรคใดใน
กระบวนการชวง ข้ันตอนระหวางการกอสราง 
............................................................................................................................. 
............................................................................................................................. 
และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรคอยางไร (ขอเสนอแนะ) 

............................................................................................................................. 

............................................................................................................................. 
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3.5  ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ (Post Construction Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 การสงมอบงาน (Completion Construction)     
2 การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy)       
3 การประเมินการใชอาคาร (Post – Occupancy 

Evaluation : POE) 
    

4 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility 
Management) 

    

 
ข้ันตอนการดําเนนิการอ่ืนทีเ่กิดข้ึนภายในสวนงานฯ ของทาน (ถามี)........................... 
............................................................................................................................. 
ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมักพบปญหาและอุปสรรคใดใน
กระบวนการชวง ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ 
............................................................................................................................. 
............................................................................................................................. 
และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรคอยางไร (ขอเสนอแนะ) 

............................................................................................................................. 

............................................................................................................................. 

4. ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย สามารถปฏิบัติวิชาชีพในบทบาทอ่ืนใด
นอกเหนือจากสถาปนิกออกแบบ 
......................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................... 
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5. ทานคิดวาสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรมีความรู
และทักษะในการปฏิบัติวิชาชีพ อยางไรบาง 

 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................... 
6. ทานคิดวาปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน สําหรับสถาปนิกที่ทํางานในองคธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

มีอะไรบาง 
 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................... 
จากปญหา และอุปสรรค ดังกลาวทานคิดวามีแนวในการแกปญหาอยางไร  

......................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................... 

7. ขอคิดเห็น และขอเสนอแนะของทาน เกี่ยวกับการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 

ขอบพระคุณอยางสูงในความรวมมือในการตอบแบบสัมภาษณของทานมา ณ โอกาสน้ี 
 
 



160 
 

 
 

เอกสารแนบ : แสดงรายละเอียดแตละข้ันตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 
1.  ข้ันเตรียมการกอนการออกแบบ (Pre – Design Stage)  

ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 

1. การกําหนดรายละเอียดโครงการ (Project Programming) 
1.1 การจัดทําขอมูลความตองการ และการบันทึกเก็บรวบรวมขอมูล 
1.2 การสรุปลักษณะการใชงานของโครงการ (Briefing Stage) 

1.3 
พิจารณาความตองการของผูใชโครงการ จากทําเลที่ต้ัง และสภาพตางๆของสถานที่
กอสราง 

1.4 การกําหนดดานคุณภาพของงานสถาปตยกรรม หรือโครงการ 
1.5 จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ จากการศึกษาความตองการของโครงการ 
1.6 จัดทําแผนดําเนินการออกแบบ 
2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) 

2.1 กําหนดวัตถุประสงคของโครงการ และจัดหาขอมูลที่เกี่ยวของกับโครงการ (Objective) 
2.2 ทบทวน และเพิ่มเติมรายละเอียดความตองการของโครงการ 
2.3 ศึกษาสภาพขอมูลของสถานที่ที่จะทําการกอสรางโครงการ 
2.4 ศึกษาความเปนไปไดในเร่ืองการวางผัง กฎหมายผังเมือง และการออกแบบ 
2.5 พิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน 
2.6 จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ จากการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
2.7 การศึกษาปญหาดานเทคนิค และวิธีการกอสราง 
2.8 สรุปขอมูลดานงบประมาณ และคากอสราง 
2.9 จัดทําแนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Design) 
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2.  ข้ันตอนการออกแบบ (Design Stage) 

ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 

1. การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design) 
1.1 สรุปผลขอมูล เพื่อใชประกอบการวิเคราะห และออกแบบ 
1.2 วิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของกับการออกแบบโครงการทั้งหมด 
1.3 การจัดทําแบบรางทางเลือก 
1.4 การประเมิน และการตัดสินใจพัฒนารูปแบบทางเลือก  
ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 

2. การออกแบบรางข้ันตน (Preliminary Design) 
2.1 จัดทําแบบรางผังบริเวณ 
2.2 จัดทําแบบรางตัวอาคาร ผังพื้นแสดงการใชสอย 
2.3 จัดทําแบบรางตัวอาคาร รูปดานอาคาร, รูปตัด 
2.4 ปรึกษาขอมูลเบ้ืองตนกับทีมงานวิศวกร 

2.5 
สรุปขอมูล ความตองการรูปแบบตัวอาคาร เพื่อเปนแนวทางในการดําเนินการจัดจาง 
องคกรฯ ภายนอกมาดําเนินการออกแบบตอไป (ถามี) 

2.6 ดําเนนิการจัดจางผูออกแบบ จากภายนอกองคกรฯ (ถามี) 
2.7 การประเมนิ และการตัดสินใจ ผลงานจากการจัดจางผูออกแบบ องคกรฯ ภายนอก (ถามี) 
2.8 จัดทําเอกสารประมาณราคาเบ้ืองตน 
2.9 จัดเตรียมรายการวัสดุการกอสรางเบื้องตน (Out-line Specification) 
3. งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design) 
3.1 การกําหนดรายละเอียดวัสดุ และอุปกรณของโครงการ 
3.2 ประสานงานกับผูเชี่ยวชาญ หรือวิศวกรสาขาตางๆ เพื่อออกแบบงานระบบโครงการ 
3.3 ประมาณราคาคากอสราง ตามข้ันตอนการออกแบบรายละเอียด 
4. การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) 
4.1 การจัดทาํแบบกอสราง และรายละเอียดแบบกอสราง (Construction Drawing) 
4.2 การจัดทาํเอกสารรายการประกอบแบบกอสราง (Specification) 
4.3 การจัดทาํตารางกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ (Schedule) 
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3.  ข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสราง (Pre-Construction Stage) 

ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 

1. งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม และแบบงานระบบวิศวกรรม 
1.1 งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม  และแบบงานระบบวิศวกรรม 
2. การจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสราง (Bills of Quantities : B.O.Q.) 
2.1 งานจัดเตรียมเอกสารรายการ แยกวัสดุกอสรางและแรงงาน 
2.2 งานประมาณราคากลางคากอสราง 
3. งานขออนุญาตปลูกสราง 
3.1 งานจัดเตรียมแบบ และเอกสารเพื่อประกอบการขออนุญาตปลูกสราง 
3.2 การยื่นขออนุญาตปลูกสราง 
3.3 งานติดตอประสานงานกับเจาหนาที่ของทางราชการ 
4. การไดมาซ่ึงผูทําการกอสราง 
4.1 การจัดเตรียมเอกสารการประกวดราคา (ถามี) 
4.2 การเสนอแนะ และพิจารณาคัดเลือกผูทําการกอสราง (ถามี) 
4.3 การจัดประชุมชี้แจงแบบผูทําการกอสราง (ถามี) 
4.4 การใหคําแนะนําในการตรวจใบเสนอราคา และเอกสารประกอบการเสนอราคา (ถามี) 
4.5 การใหคําแนะนําในการคัดเลือกผูทําการกอสราง (ถามี) 
5. การจัดทําสัญญาจาง (Contracting) 
5.1 การจัดทําสัญญาจางกอสราง (ถามี) 
5.2 การจัดทํางวดงานกอสราง และการจายเงินคากอสราง (ถามี) 

 

4.  ข้ันตอนระหวางการกอสราง (Construction Stage)   

ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 
1. งานตรวจสอบ และใหคําแนะนําระหวางการกอสราง 

1.1 
ตรวจสอบการกอสราง และการปฏิบัติงานของผูทําการกอสราง ณ.สถานที่กอสรางเปน
คร้ังคราว หรือกรณีมีความจําเปน 

1.2 ใหคําแนะนําเกี่ยวกับแบบกอสราง กรณีมีปญหา หรือขอขัดแยงตางๆ 
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ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 
2. การบริหารจัดการงานกอสราง (Construction Management) 
2.1 การวางแผนสายการทํางาน และชวงเวลาในการทํางาน 
2.2 จัดเตรียมงานกํากับ ควบคุมดูแล และประเมินผลการกอสราง 
3. งานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง (Construction Supervisor) 
3.1 การจัดขอกําหนดใหผูรับจางกอสรางจัดทําแบบเพื่อใชกอสราง (Shop Drawing) 
3.2 การตรวจสอบ และอนุมัติแบบ Shop Drawing วัสดุตัวอยางฯ 
3.3 รวมพิจารณาการจายเงินงวดงานใหแกผูรับจางกอสราง (ถามี) 

 

5.  ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จเสร็จ (Post Construction Stage) 

ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 
1. การสงมอบงาน (Completion Construction) 
1.1 การตรวจตราโครงการกอสราง เพื่อสํารวจดูความสมบูรณ ถูกตอง 
1.2 ระบุขอบกพรอง และสวนที่ยังไมถูกตองสมบูรณตามแบบกอสราง 
1.3 ตรวจสวนที่มีการแกไขอีกคร้ัง และตรวจแบบกอสรางอาคาร  
2. การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy)   
2.1 การจัดทําคูมือข้ันตอนการบํารุงรักษาอาคาร 
3. การประเมินการใชอาคาร (Post – Occupancy Evaluation : POE) 

3.1 
วิเคราะหปญหา และขอขัดแยง จากบันทึก หรือรายการประกอบการดําเนินการ ระหวาง
การกอสราง 

3.2 ตรวจตราสภาพของโครงการ  และประเมินผลเพื่อศึกษาขอดี และขอเสีย 
3.4 รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการจัดดําเนินการโครงการ 
4. การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
4.1 วางแผนการใช รวมถึงการดูแลรักษาอาคาร 
4.2 งานวางแผนทรัพยากรกายภาพ 
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แบบสอบถามวิทยานิพนธ  
เรื่อง การศึกษาบทบาทหนาที่สถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  

: กรณีศกึษา ประเภทที่อยูอาศัยในแนวราบ 
สําหรบัสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสงัหาริมทรพัย 

 
แบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งในการวิจัย เพื่อศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อนําไปสูการสรางความเขาใจแกสถาปนิก และบุคคลทั่วไป ในสวนของ
บทบาทของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

โดยมีขอบเขตในการศึกษาเฉพาะบทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่ปฏิบัติงานใน สวนงาน
สถาปตยกรรม ซึ่งในที่นี้หมายถึง แผนกงานภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่มีการดําเนินการ
งานสถาปตยกรรม โดยมีสถาปนิกเปนผูมีสวนในการดําเนินการ ซึ่งอาจมีการเรียกสวนงาน
ดังกลาวแตกตางกันไป ข้ึนกับการระบุชื่อของแตละองคกรธุรกิจฯ เชน ฝายสถาปตยกรรม หรือสาย
พัฒนาธุรกิจ หรือฝายพัฒนาผลิตภัณฑ ฯ  

 
แบบสอบถามชุดนี้ประกอบไปดวย 2 สวนดังนี้  
 สวนที่ 1 :  ขอมูลพื้นฐานของ สถาปนิกผูตอบแบบสอบถาม  

สวนที่ 2 :  ขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

  
 
บริษัท..................................................................................................................................... 
วัน/เดือน/ป ทีต่อบแบบสอบถาม.........................................................  

 
โดย นาย ฉัตรชัย จารุกิจจรูญ นิสิตปริญญาโท สาขาการจัดการสถาปตยกรรม 

ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร จฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย 
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***( กรณีคําถามที่ตองเลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ )*** 
 

1. อายุผูตอบแบบสอบถาม......................................... ป 
2. ประสบการณทํางาน ............................................. ป 
3. ระดับการศึกษา 
 ปริญญาตรี ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
 ปริญญาโท ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
 ปริญญาเอก ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
  อ่ืนๆ (โปรดระบุ).................................................................................... 
4. สถานภาพตามใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม 

 ระดับวุฒิสถาปนิก ระดับสามัญสถาปนิก  
 ระดับภาคีสถาปนกิ ระดับภาคีสถาปนกิพิเศษ  
 ไมมีใบอนุญาตฯ อยูในระหวางรอการสอบเพือ่ขอรับใบอนุญาตฯ 

5. ปจจุบันทานมตํีาแหนงใดในสวนงานฯ (โปรดระบุ).............................................................. 
6. ประวัติการทํางาน กอนเขามาทํางานในองคกรฯ ปจจุบัน 

 บริษัทสถาปนิก   จํานวน............ ป  
 บริษัทบริหารงานกอสราง จํานวน............ ป 
 บริษัทรับเหมากอสราง  จํานวน............ ป 
 บริษัทอสังหาริมทรัพย  จํานวน............ ป 
 อ่ืน (โปรดระบุ)......................................................................... จํานวน.................. ป 

7. ทานทาํงานกบัองคกรฯ แหงนี้มาเปนระยะเวลา............................... ป 
8. เหตุผลใดที่ทําใหทานเลือกปฏิบัติวิชาชพีสถาปตยกรรม ในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
 ไมชอบทํางานออกแบบเพียงอยางเดียว 
 ครอบครัวมีพื้นฐานการทาํธรุกิจอสังหาริมทรัพย 
 อสังหาริมทรัพย มีรูปแบบการทํางานทีห่ลากลาย 
 อยากเรียนรู เพื่อจะใชในการประกอบธุรกจิอสังหาริมทรัพยตอไป 

สวนที่ 1 : ขอมูลพื้นฐานของ สถาปนิกผูตอบแบบสอบถาม  
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 อ่ืนๆ (โปรดระบุ)……………………………………………………...…………………… 
  ……………………………………………………………………………………………. 
 ……………………………………………………………………………………………. 
 
 

 
 
***( กรณีคําถามที่ตองเลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ )*** 

 
1. ลักษณะโครงการที่ไดรับมอบหมายใหรับผิดชอบ โดยสวนใหญเปนโครงการ 

ประเภทที่อยูอาศัยในแนวราบ  ซึ่งคิดเปนรอยละ.................ของปริมาณงานทั้งหมด 
ประเภทที่อยูอาศัยในแนวสูง  ซึ่งคิดเปนรอยละ.................ของปริมาณงานทั้งหมด 

2. ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภทที่อยูอาศัย ที่ทานรับผิดชอบ หรือไดรับมอบหมาย 
  บานเด่ียว  บานแฝด  อาคารพาณิชย พักอาศัย 
  ทาวนเฮาส  อาคารชุดพักอาศัย 
  อ่ืนๆ (โปรดระบุ).............................................................................................. 

3. ทานรับผิดชอบ หรือไดรับมอบหมาย โครงการในชวงระยะเวลาเดียวกัน จํานวนกี่โครงการ 

จํานวน 1 โครงการ   จํานวน 2 โครงการ 

จํานวน 3 โครงการ   จํานวน 4 โครงการ 

จํานวน 5 โครงการ   มากกวา 5 โครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

สวนท่ี 2 : ขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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4. ขอบเขตการดําเนินการของโครงการสถาปตยกรรมที่ทานที่ไดรับมอบหมายใหรับผิดชอบ  

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 ขั้นตอนเตรียมการกอนการออกแบบ     
2 ขั้นตอนการออกแบบ     
3 ขั้นตอนเตรียมการกอนการกอสราง     
4 ขั้นตอนระหวางการกอสราง     
5 ขั้นตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ     

 

5. ทานคิดวาขอบเขตการดําเนินการทางสถาปตยกรรมโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบ กับ

โครงการที่อยูอาศัยในแนวสูง มีความแตกตางกัน หรือไมอยางไร 

....................................................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 
6. ทานมีบทบาทหนาที่อยางไร ในการดําเนินการโครงการทางสถาปตยกรรมในองคกร

อสังหาริมทรัพย  ในกรณี โครงการท่ีอยูอาศัยในแนวราบ 
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6.1 ข้ันเตรียมการกอนการออกแบบ (Pre – Design Stage)  

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

 
ลําดับ 

ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1. การกําหนดรายละเอียดโครงการ (Project Programming) 
1.1 การจัดทําขอมูลความตองการ และการบันทึกเก็บรวบรวมขอมูล     
1.2 การสรุปลักษณะการใชงานของโครงการ (Briefing Stage)     

1.3 
พิจารณาความตองการของผูใชโครงการ จากทําเลท่ีต้ัง และสภาพ
ตางๆของสถานท่ีกอสราง 

    

1.4 การกําหนดดานคุณภาพของงานสถาปตยกรรม หรือโครงการ     

1.5 
จัดทํารายละเอียดเพ่ือการออกแบบ จากการศึกษาความตองการ
ของโครงการ 

    

1.6 จัดทําแผนดําเนินการออกแบบ     
2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) 

2.1 
กําหนดวัตถุประสงคของโครงการ และจัดหาขอมูลที่เก่ียวของกับ
โครงการ (Objective) 

    

2.2 ทบทวน และเพิ่มเติมรายละเอียดความตองการของโครงการ     
2.3 ศึกษาสภาพขอมูลของสถานท่ีที่จะทําการกอสรางโครงการ     
2.4 ศึกษาความเปนไปไดในเร่ืองการวางผัง กฎหมายผังเมือง และการ

ออกแบบ 
    

2.5 พิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน     

2.6 
จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ จากการศึกษาความเปนไปได
ของโครงการ 

    

2.7 การศึกษาปญหาดานเทคนิค และวิธีการกอสราง     
2.8 สรุปขอมูลดานงบประมาณ และคากอสราง     
2.9 จัดทําแนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Design)     
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6.2 ข้ันตอนการออกแบบ (Design Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1. การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design) 
1.1 สรุปผลขอมูล เพื่อใชประกอบการวิเคราะห และออกแบบ     
1.2 วิเคราะหปจจัยที่เก่ียวของกับการออกแบบโครงการท้ังหมด     
1.3 การจัดทําแบบรางทางเลือก     

1.4 
การประเมิน  และการตัดสินใจพัฒนารูปแบบทางเลือก 
(Evaluation and Design Selection) 

    

2. การออกแบบรางขั้นตน (Preliminary Design) 
2.1 จัดทําแบบรางผังบริเวณ     
2.2 จัดทําแบบรางตัวอาคาร ผังพื้นแสดงการใชสอย     
2.3 จัดทําแบบรางตัวอาคาร รูปดานอาคาร, รูปตัด     
2.4 ปรึกษาขอมูลเบื้องตนกับทีมงานวิศวกร     
2.5 สรุปขอมูล ความตองการรูปแบบตัวอาคาร เพื่อเปนแนวทางใน

การดําเนินการจัดจาง องคกรฯ ภายนอก มาดําเนินการ
ออกแบบตอไป (ถามี) 

    

2.6 ดําเนินการจัดจางผูออกแบบ จากภายนอกองคกรฯ (ถามี)     

2.7 
การประเมิน  และการตัดสินใจ  ผลงานจากการจัดจาง
ผูออกแบบ องคกรฯ ภายนอก (ถามี) 

    

2.8 จัดทําเอกสารประมาณราคาเบ้ืองตน     

2.9 
จัด เต รียมรายการ วัส ดุการกอสร าง เ บ้ืองตน  (Out-line 
Specification) 

    

3. งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design) 
3.1 การกําหนดรายละเอียดวัสดุ และอุปกรณของโครงการ     

3.2 
ประสานงานกับผู เ ช่ียวชาญ  หรือวิศวกรสาขาตางๆ  เพื่อ
ออกแบบงานระบบโครงการ 
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ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา
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) ป
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นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

3. งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design) 

3.3 
ประมาณราคาคากอสร า ง  ตามขั้ นตอนการออกแบบ
รายละเอียด 

    

4. การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) 
4.1 การจัดทําแบบกอสราง และรายละเอียดแบบกอสราง      
4.2 การจัดทําเอกสารรายการประกอบแบบกอสราง      
4.3 การจัดทําตารางกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ (Schedule)     

 

6.3 ข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสราง (Pre-Construction Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
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าน

 

(1
) ไ
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ํา 

1. งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม และแบบงานระบบวิศวกรรม 

1.1 
งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม  และ
แบบงานระบบวิศวกรรม 

    

2. การจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสราง (Bills of Quantities : B.O.Q.) 
2.1 งานจัดเตรียมเอกสารรายการ แยกวัสดุกอสรางและแรงงาน     
2.2 งานประมาณราคากลางคากอสราง     
3. งานขออนุญาตปลูกสราง 

3.1 
งานจัดเตรียมแบบ และเอกสารเพื่อประกอบการขออนุญาตปลูก
สราง 

    

3.2 การย่ืนขออนุญาตปลูกสราง     
3.3 งานติดตอประสานงานกับเจาหนาที่ของทางราชการ     
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การไดมาซ่ึงผูทําการกอสรางโครงการขององคกรฯ ของทานดําเนินการดวยวิธีการใด 

 การจัดการประกวดราคา  

 ดําเนินการกอสรางโดยองคกรฯ เอง 

 บริษัทในเครือขององคกรฯ 

 อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ....................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 
 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา
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นง
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) ไ
มท
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4. การไดมาซ่ึงผูทําการกอสราง 
4.1 การจัดเตรียมเอกสารการประกวดราคา (ถามี)     
4.2 การเสนอแนะ และพิจารณาคัดเลือกผูทําการกอสราง (ถามี)     
4.3 การจัดประชุมชี้แจงแบบผูทําการกอสราง (ถามี)     

4.4 
การให คําแนะนําในการตรวจใบเสนอราคา  และเอกสาร
ประกอบการเสนอราคา (ถามี) 

    

4.5 การใหคําแนะนําในการคัดเลือกผูทําการกอสราง (ถามี)     
5. การจัดทําสัญญาจาง (Contracting) 

5.1 การจัดทําสัญญาจางกอสราง (ถามี)     
5.2 การจัดทํางวดงานกอสราง และการจายเงินคากอสราง (ถามี)     
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6.4 ข้ันตอนระหวางการกอสราง (Construction Stage)   

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1. งานตรวจสอบ และใหคําแนะนําระหวางการกอสราง 

1.1 
ตรวจสอบการกอสราง และการปฏิบัติงานของผูทําการกอสราง 
ณ.สถานที่กอสรางเปนคร้ังคราว หรือกรณีมีความจําเปน 

    

1.2 
ใหคําแนะนําเก่ียวกับแบบกอสราง กรณีมีปญหา หรือขอขัดแยง
ตางๆ 

    

2. การบริหารจัดการงานกอสราง (Construction Management) 
2.1 การวางแผนสายการทํางาน และชวงเวลาในการทํางาน     
2.2 จัดเตรียมงานกํากับ ควบคุมดูแล และประเมินผลการกอสราง     
3. งานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง (Construction Supervisor) 

3.1 
การจัดขอกําหนดใหผูรับจางกอสรางจัดทําแบบเพื่อใชกอสราง 
(Shop Drawing) 

    

3.2 การตรวจสอบ และอนุมัติแบบ Shop Drawing วัสดุตัวอยางฯ     
3.3 รวมพิจารณาการจายเงินงวดงานใหแกผูรับจางกอสราง (ถามี)     
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6.5 ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จเสร็จ (Post Construction Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 
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นห
ลัก
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) ช
วย
ทํา
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นง
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) ไ
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1. การสงมอบงาน (Completion Construction) 
1.1 การตรวจตราโครงการกอสราง เพื่อสํารวจดูความสมบูรณ ถูกตอง     
1.2 ระบุขอบกพรอง และสวนที่ยังไมถูกตองสมบูรณตามแบบกอสราง     

1.3 
ตรวจสวนท่ีมีการแกไขอีกคร้ัง และตรวจแบบกอสรางอาคาร (As 
Built Drawing) 

    

2. การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy)   
2.1 การจัดทําคูมือขั้นตอนการบํารุงรักษาอาคาร     
3. การประเมินการใชอาคาร (Post – Occupancy Evaluation : POE) 

3.1 
วิ เคราะหปญหา  และขอขัดแย ง  จากบันทึก  หรือรายการ
ประกอบการดําเนินการ ระหวางการกอสราง 

    

3.2 
ตรวจตราสภาพของโครงการ  และประเมินผลเพื่อศึกษาขอดี และ
ขอเสีย 

    

3.4 รวบรวมขอมูลเก่ียวกับการจัดดําเนินการโครงการ     
4. การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
4.1 วางแผนการใช รวมถึงการดูแลรักษาอาคาร     
4.2 งานวางแผนทรัพยากรกายภาพ     

 
7. ทานคิดวาสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรมี

ความรู นอกเหนือจากการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรวิชาชีพอ่ืนๆ อยางไร 
 การจัดทํารายละเอียดโครงการ กฎหมาย และเทศบัญญัติ 
 วัสดุ และเทคนิคการกอสราง การประมาณราคา 
 อ่ืนๆ (โปรดระบุ) .................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 
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8. ทานคิดวาสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรมี
ทักษะ นอกเหนือจากการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรวิชาชีพอ่ืนๆ อยางไร 

 การติดตอประสานงาน เจรจาตอรอง 
การประเมินสถานการณ การวิเคราะหขอมูล 

 อ่ืนๆ (โปรดระบุ) .................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 

9. ทานคิดวาปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน ในการทํางานภายในองคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ของ
สถาปนิกมีอะไรบาง 
....................................................................................................................................... 

 ....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 
จากปญหาและอุปสรรคดังกลาว ทานมีแนวทางในการแกปญหาอยางไร  

....................................................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 
10. ขอคิดเห็น และขอเสนอแนะอ่ืนๆ เกี่ยวกับการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 

ขอบพระคุณอยางสูงในความรวมมือในการตอบแบบสัมภาษณของทานมา ณ โอกาสน้ี 
 



ภาคผนวก ข 
รายช่ือกลุมตัวอยางในการวิจัย 

  
ขอมูลกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาวิจัย ในเร่ืองการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกใน

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่อยูอาศัยในแนวราบ จํานวน 14 กลุมตัวอยาง ซึ่งมี
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

 
1. บริษัท ควอลิต้ีเฮาส จํากัด (มหาชน) 

สถานที่ต้ัง :  อาคารคิวเฮาส ลุมพินี ชั้น 7, 1 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 

ผูใหสัมภาษณ :  คุณ ยุพาพร จงเลิศชัย 
ตําแหนง :  ผูชวยผูอํานวยการ ฝายพัฒนาผลิตภัณฑ 

2. บริษัท เค.ซี. พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  270 ถนนรามคําแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ กฤษฎา ไทยรินทร 
ตําแหนง :  ผูจัดการ 

3. บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารตนสนทาวเวอร ชั้น 19, 900 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ ลัดดาวัลย เพงชัด 
ตําแหนง :  Investment Analyst 

4. บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารซันทาวเวอรส ชั้น 12 อาคารเอ, 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล 

เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ สัญญา สุวรรณพิบูรณ 
ตําแหนง :  ผูชวยผูอํานวยการ ฝายพัฒนาผลิตภัณฑ 
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5. บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารวรสมบัติ ชั้น 17, 100/1 ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ สันติพงษ สวางเลือง 
ตําแหนง :  ผูจัดการอาวุโส ฝายออกแบบ 

6. บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารเอสเอ็มทาวเวอร ชั้น 27, 979/83 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 

เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ สุภัทร รัตนะโสภณชัย 
ตําแหนง :  Vice President Project Development  

7. บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารคิวเฮาส ลุมพินี ชั้น 37-38, 1 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขต

สาทร กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ สุวิทย ศิริพานิช 
ตําแหนง :  Assistant Vice President 

8. บริษัท วังทองกรุป จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  801/394 - 400 ม.8 ต.คูคต อ.ลําลูกกา จ.ปทุมธานี 12130 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ ภูบดี เดชสุภา 
ตําแหนง :  รองกรรมการผูจัดการฝายพัฒนาโครงการ 

9. บริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารศุภาลัยแกรนดทาวเวอร 1011 ถนนพระราม 3 แขวงชองนนทรี เขต

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ กฤษดา ฟุงเกียรติ 
ตําแหนง :  Manager Department of Creative and Product Development 
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10. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารสิริภิญโญ ชั้น 16, 475 ถนนศรีอยุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี 

กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ ชัยจักร วทัญู 
ตําแหนง :  Senior Manager Product Development Department 
 Design Solution Department 

11. บริษัท อารียา พรอพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารไดนาสต้ีคอมเพล็กซ 2, 67/4 ถนนลาดพราว 71 แขวงวังทองหลาง 

เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ พรชัย อิทธิพรพิทักษ 
ตําแหนง :  Senior Architect 

12. บริษัท เอ็น. ซี. เฮาสซิ่ง จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  1/765 หมู 17 ถนนพหลโยธิน กม.26 ตําบลคูคต อําเภอลําลูกกา ปทุมธานี 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ ชัยวัฒน พนอําพน 
ตําแหนง :  ผูจัดการฝายพัฒนาผลิตภัณฑ 

13. บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  1010 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ กานดิศักด์ิ ชื่นใจชน 
ตําแหนง :  Assistant Vice President Product Design 

14. บริษัท เอเช่ียนพร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารโอเช่ียนทาวเวอร 1 ชั้น 18, 170/57 ถนนรัชดาภิเษกตัดใหม แขวง

คลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ นนท แสงสิงหศักด์ิ 
ตําแหนง :  ผูชวยผูอํานวยการ ฝายพัฒนาผลิตภัณฑ 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
ชื่อ นาย ฉัตรชัย  จารุกิจจรูญ 
เกิด 28 กันยายน พ.ศ. 2521 
 
การศึกษา 
- ระดับมัธยมศึกษา  มัธยมศึกษาตอนตน โรงเรียน อัสสัมชัญ สมุทรปราการ  

จบปการศึกษา 2536 
- ระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพ  

คณะวิชาชางกอสราง วิทยาลัยเทคนิค สมุทรปราการ  
จบปการศึกษา 2539 

- ระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันสูง  
คณะวิชาชางกอสราง สาขาควบคุมงานกอสราง วิทยาลัยเทคนิค 
สมุทรปราการ จบปการศึกษา 2541 

- ระดับอุดมศึกษา  วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต ภาควิชาวิศวกรรมโยธา คณะวิศวกรรมศาสตร 
มหาวิทยาลัย เทคโนโลยี มหานคร จบปการศึกษา 2543 
สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัย รังสิต จบปการศึกษา 2549 

- เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาการจัดการสถาปตยกรรม 
คณะสถาปตยกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2553 
 

การทํางาน 
พฤษภาคม 2544  –  พฤศจิกายน 2544 บริษัท ธนสนธิ จํากัด 
มกราคม 2545  – มิถุนายน 2547 บริษัท ทรัพยสินชัย คอนสตรัคชั่น จํากัด 
กรกฎาคม 2547 – มิถุนายน 2549 หางหุนสวนจํากัด คิดกอนทํา 
กรกฎาคม 2549  – ธันวาคม 2552 บริษัท เจตนาดีกอสราง จํากัด 
มิถุนายน 2552 – ปจจุบัน คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัย รังสิต 

 


	ปกภาษาไทย
	ปกภาษาอังกฤษ
	หน้าอนุมัติ
	บทคัดย่อภาษาไทย
	บทคัดย่อภาษาอังกฤษ
	กิตติกรรมประกาศ
	สารบัญ
	บทที่ 1 บทนำ
	1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา
	1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา
	1.3 ขอบเขตของการศึกษา
	1.4 ข้อจำกัดของการศึกษา
	1.5 ระเบียบวิธีการศึกษา
	1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ
	1.7 คำจำกัดความในการศึกษา

	บทที่ 2 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	2.1 แนวความคิด และทฤษฎีองค์กรในโครงการสถาปัตยกรรม
	2.2 แนวความคิด และทฤษฎีขั้นตอน ขอบเขตการให้บริการวิชาชีพสถาปัตยกรรม
	2.3 แนวความคิด และทฤษฎีบทบาทหน้าที่ของสถาปนิก

	บทที่ 3 วิธีดำเนินการวิจัย
	3.1 ประชากร และกลุ่มตัวอย่าง
	3.2 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย
	3.3 วิธีเก็บรวบรวมข้อมูล
	3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล

	บทที่ 4 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล
	4.1 รูปแบบ และขอบเขตการดำเนินการขององค์กรธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
	4.2 การจำแนกกลุ่มตัวอย่าง
	4.3 สรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูล และอภิปรายผล

	บทที่ 5 สรุปการวิจัย และข้อเสนอแนะ
	5.1 สรุปรูปแบบ และขอบเขตการดำเนินการของส่วนงานสถาปัตยกรรมภายในองค์กรธุรกิจอสังหาริมทรัพย
	5.2 บทบาทหน้าที่ของสถาปนิกในองค์กรธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
	5.3 สรุปผลการศึกษา
	5.4 ข้อเสนอแนะ
	5.5 ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป

	รายการอ้างอิง
	ภาคผนวก
	ประวัติผู้เขียน

