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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
1.1    ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยเปนธุรกิจที่มีบทบาทและความสําคัญตอวิชาชีพสถาปตยกรรมอยาง
มาก  หลังจากวิกฤตทางเศรษฐกิจของประเทศไทยใน พ.ศ.2546 เปนตนมานั้น ประเทศไทยมีความตองการที่พัก
อาศัยในตลาดเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะในชวงป พ.ศ. 2548 ที่ผานมานั้น ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีอัตราการเจริญเติบโต
ขึ้นจากป พ.ศ. 2547 ประมาณรอยละ 10-20 ซึ่งสัดสวนตลาดที่มีการขยายตัวมากที่สุดคือธุรกิจอาคารชุด ซึ่งมี
การขยายตัวเพิ่มขึ้นอีกในป พ.ศ. 2549 อันเนื่องมาจากการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจ อัตราการเกิดของประชากร 
อัตราการจางและวางงาน และจํานวนผูที่ยังไมมีบานเปนของตนเอง1  สําหรับโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคาร
ชุดนั้นมีการเจริญเติบโตอยางตอเนื่องเรื่อยมาตั้งแตป พ.ศ.2549-2550 ซึ่งมีการเติบโตมากกวาป พ.ศ.2545-
25482 อยูมาก แสดงใหเห็นถึงการแขงขันสูงในตลาดของโครงการดังกลาว  โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด
จึงเปนโครงการที่มีบทบาทในการปฎิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมในปจจุบันอยางยิ่ง 
 การพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยนั้น ประกอบไปดวย
ปจจัยตางๆที่จะทําใหโครงการประสบความสําเร็จหรือบรรลุวัตถุประสงคได  คือ เศรษฐศาสตร  การเงิน  
การตลาด  กฎหมาย  สถาปตยกรรม  วิศวกรรม  เปนตน ซึ่งปจจัยทางการตลาด เปนปจจัยหนึ่งที่มีความสําคัญ
ตั้งแตเริ่มตนโครงการ และมีความสัมพันธโดยตรงกับงานสถาปตยกรรม และสถาปนิกที่ออกแบบโครงการที่พัก
อาศัยประเภทอาคารชุด ควรมีความรู ความเขาใจในขอมูลทางการตลาด และขอมูลที่เปนปจจัยประกอบอื่นๆ 
เพื่อใหโครงการประสบความสําเร็จ  

 จากการศึกษาเบื้องตนพบวาสถาปนิกบางทานอาจจะมีความรูความเขาใจในเรื่องการออกแบบ
สถาปตยกรรมโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยเชิงการคาที่ตองคํานึงถึงปจจัยทางการตลาดไมลึกซึ้งเทาไรนัก และ
อาจจะไมตระหนักถึงแนวความคิดและความสําคัญเรื่องการตลาด อันอาจเนื่องมากจากไมไดรับความรูในสวนนี้มา
กอน ทําใหในบางโครงการ มีการสื่อสารขอมูลตกหลนหรือผิดพลาด และไมเกิดการสื่อสารขอมูลที่ควรส่ือสาร ซึ่งใน
การออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดนี้ สถาปนิกจะตองส่ือสารขอมูลทางการตลาดกับทั้งฝายเจาของ
โครงการ และสถาปนิกภายในสํานักงานเดียวกันเอง เพื่อความชัดเจนในการออกแบบโครงการใหตรงความตองการ
ของตลาด ดวยเหตุนี้ ในบางโครงการที่สถาปนิกไมมีความรู ความเขาใจเรื่องการตลาดอยางลึกซึ้งเทาทีค่วร
จึงอาจ ทําใหสูญเสียทรัพยากรตางๆคือ ตนทุน  เวลา และคุณภาพ  

จากสาเหตุดังกลาวที่ไดกลาวมาขางตน ผูวิจัยเกิดความสนใจที่จะศึกษาถึงปญหาที่เกิดขึ้นในการสื่อสาร
ขอมูลการตลาดสําหรับสถาปนิก ที่เปนปจจัยสําหรับออกแบบกายภาพในการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภท
อาคารชุด  เพ่ือเสนอแนะวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูลการตลาดสําหรับสถาปนิกในการออกแบบ

                                                 
1 อนันต อัศวโภคิน.  อสังหาริมทรัพย[online].  ประชาชาติธุรกิจ. แหลงที่มา: 

http://www.matichon.co.th/prachachart/prachachart.php.[19 มกราคม 2549] 
2 กันติทัต มลทา และคณะ.  รายงานผลการวิจัยรายครึ่งป[Online].  กรุงเทพฯ: ฝายวิจัยและพัฒนา 2550.  แหลงที่มา: 

http://www.sansiri.com/th/publication. [23 พฤษภาคม 2550] 
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โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด เพื่อใหมีความเขาใจในสิ่งที่จะส่ือสารในแตละกระบวนการพัฒนาโครงการ 
ซึ่งมีผลตอการออกแบบกายภาพของสถาปนิก ที่สถาปนิกควรคํานึงถึง เพื่อเปนประโยชนในการปฏิบัติวิชาชีพของ
สถาปนิกตอไป 
 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 

1. เพื่อศึกษาทฤษฎีการตลาด การส่ือสาร การปฎิบัติวิชาชีพของสถาปนิกจากเอกสารและหนังสือ 
งานวิจัย วิทยานิพนธ ที่เกี่ยวของ และวิเคราะห หนาที่ของสถาปนิกที่เกี่ยวของกับการสื่อสาร
ขอมูลการตลาด 

2. เพื่อศึกษาปจจัยที่ดานการตลาดที่สงผลตอกายภาพของโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด
สําหรับสถาปนิก 

3. เพื่อศึกษาปญหาในการสื่อสารระหวางสถาปนิกและขอมูลที่มีผลตอการตลาดในกระบวนการพัฒนา
โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 

4. เพื่อวิเคราะห และเสนอวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูลการตลาด สําหรับสถาปนิกในการ
ออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดใหสามารถออกแบบโครงการไดตรงความ
ตองการของตลาด 

 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

1. ในการวิจัยนี้ จะศึกษาจากเอกสาร และจากการสัมภาษณสถาปนิกผูออกแบบและฝายเจาของ
โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดที่อยูในกรุงเทพมหานครและเปนโครงการที่เริ่มกอสรางตั้งแต 
พ.ศ. 2546 จนถึงปจจุบันเทานั้น  

2. ในการวิจัยนี้ จะศึกษาขั้นตอนการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดของสถาปนิกพรอม
ทั้งศึกษาปญหาที่เกิดขึ้นในโครงการที่เกิดจากขั้นตอนการทํางานสถาปนิก สาขาสถาปตยกรรมหลัก
เทานั้น 

3. ในการวิจัยนี้ เปนการศึกษาการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดของสถาปนิก ที่เปน
การปฎิบัติวิชาชีพตั้งแตเริ่มตนโครงการจนกระทั่งออกแบบเสร็จส้ินเทานั้น 

4. ผลการวิจัยนี้เปนประโยชนตอสถาปนิกในการใชตรวจสอบขอมูลจากฝายเจาของโครงการและ
ตรวจสอบตนเองเพื่อใหการสื่อสารขอมูลการตลาดสําหรับสถาปนิกผิดพลาด และตกหลนนอยลง
เทานั้น มิไดรับรองผลความสําเร็จของโครงการ 

  
1.4 ระเบียบวธิีการวิจยั 

วิธีการดําเนินงานวิจัย 
1. ศึกษาเก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสาร บทความ งานวิจัย หนังสือตางๆที่เกี่ยวของกับทฤษฎี

การตลาด  หลักการ วิธีการส่ือสาร และการปฎิบัติวิชาชีพของสถาปนิก  
2. สัมภาษณฝายเจาของโครงการและสถาปนิกกลุมตัวอยาง จากโครงการกรณีศึกษา เพื่อหา

ขอมูลเกี่ยวกับขั้นตอนการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดชวงกอนการกอสราง 
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บทบาทหนาที่ ความรับผิดชอบของแตละฝาย  การสื่อสารและปญหาที่เกิดจากการสื่อสารขอมูล
ของสถาปนิก 

3. สรุปขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ รวมกับการทบทวนวรรณกรรม เพื่อวิเคราะหแนวทางการ
ส่ือสาร อันประกอบดวยวิธีการและเครื่องมือ และสรางแบบสัมภาษณเพื่อใชวัดผลสิ่งที่ศึกษาได 

4. ประเมินผลการวิจัย คือ วิธีการและเครื่องมือการสื่อสารโดยการสัมภาษณสถาปนิกผูทรงความรู
และสถาปนิกกลุมตัวอยาง 

5. วิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณ 
6. สรุปผลการศึกษาพรอมทั้งเสนอวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูลการตลาดสําหรับสถาปนิก

ในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 
 

เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 การสัมภาษณครั้งที่ 1 

ใชแบบสัมภาษณแบบมีโครงสรางและไมมีโครงสรางสัมภาษณสถาปนิกผูออกแบบโครงการและ
ฝายเจาของโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีประเด็นคําถามดังนี้ 

1) ขอมูลเกี่ยวกับสํานักงาน 
2) ขอมูลผูใหสัมภาษณและขอมูลรายละเอียดโครงการ 
3) กระบวนการออกแบบโครงการอาคารชุดและขอมูลทางการตลาดที่ใชส่ือสารในการ

ออกแบบโครงการเพื่อใหตรงความตองการของการตลาด 
4) ปญหาที่เกิดขึ้นระหวางกระบวนการทํางาน 
5) ขอมูลแสดงความคิดเห็น 
 

 การสัมภาษณครั้งที่ 2 
ใชแบบสัมภาษณแบบมีโครงสรางและไมมีโครงสรางสัมภาษณสถาปนิกผูทรงความรูและ

สถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีประเด็น
คําถามดังนี้ 

1) ขอมูลเกี่ยวกับผูใหสัมภาษณ 
2) ขอมูลแสดงความคิดเห็นตอวิธีการและเครื่องมือที่เปนผลจากการวิจัยสําหรับ

วิทยานิพนธ 
3) ขอเสนอแนะ 
 

ประชากร 
 การสัมภาษณครั้งที่ 1     ประชากรมี ดังนี้ 

 1) สถาปนิกผูปฏิบัติหนาที่ออกแบบโครงการอาคารชุดที่เลือกศึกษา จํานวน 5 ทาน 
 2) ฝายเจาของโครงการอาคารชุดที่เลือกศึกษา จํานวน 5 ทาน 

 การสัมภาษณครั้งที่ 2     ประชากรมี ดังนี้ 
 1) สถาปนิกผูทรงความรูในการออกแบบโครงการอาคารชุด จํานวน 8 ทาน 
 2) สถาปนิก จํานวน 15 ทาน 
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กลุมตัวอยาง 
 การสัมภาษณครั้งที่ 1 

ผูวิจัยไดเลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive Sample) โดยเลือกศึกษาโครงการที่พัก
อาศัยประเภทอาคารชุดที่กอสรางแลวเสร็จตั้งแต พ.ศ.2546 จนถึงปจจุบันในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่ง
เปนโครงการอาคารชุดระดับกลางขึ้นไป 

 การสัมภาษณครั้งที่ 2 
ผูวิจัยไดเลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive Sample) โดยเลือกศึกษาสถาปนิกผูทรง

ความรูในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดจากสํานักงานสถาปนิกที่ขึ้นทะเบียนไวกับ
ทางสมาคมสถาปนิกสยามในชวงป พ.ศ. 2549 และที่ไมไดขึ้นทะเบียนกับสมาคมบางสวนที่สามารถ
เขาถึงขอมูลสํานักงานได ซึ่งเปนสํานักงานที่เคยออกแบบโครงการอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
และสถาปนิกที่ปฎิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมหลักที่เปนสมาชิกสภาสถาปนิก 

 
1.5 ขอจํากัดในการวิจยั 
 1. ขอจํากัดดานขอมูล เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาจากกรณีศึกษา ซึ่งเปนโครงการเชิง

การคาที่มีการแขงขันทางการตลาด การไดมาซึ่งขอมูลคอนขางยาก บางขอมูลไมอาจเปดเผยได
เนื่องจากเปนเหตุผลทางธุรกิจ จึงตองวิเคราะหตามขอมูลที่ไดมา 

 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 

1.    สามารถใชเปนเครื่องมือเพื่อชวยในการสื่อสารขอมูลทางการตลาดสําหรับสถาปนิกเพื่อให
ออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดใหตรงความตองการของตลาด 

2. สามารถเปนแนวทางการสื่อสารเพื่อการออกแบบสถาปตยกรรมโครงการอสังหาริมทรัพย
ประเภทตางๆที่เปนเชิงการคา และสามารถพัฒนาการออกแบบของสถาปนิกใหตรงกับความ
ตองการของตลาดไดมากขึ้น 

3. สามารถเปนแนวทางจัดทําเปนคูมือการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดบน
พื้นฐานแนวความคิดทางการตลาดสําหรับสถาปนิกได 

4.    สามารถเปนแนวทางในการสรางความเขาใจแกสถาปนิกและนิสิตสถาปตยกรรมในการรวมงาน
กับสาขาอาชีพดานการตลาด และเปนแนวทางในการพัฒนาวิชาชีพสถาปนิกในอนาคต 

 
1.7 นิยามศัพท  

ฝายการตลาด  หมายถึง  ผูที่ปฎิบัติหนาที่ ดําเนินงานในสาขาวิชาการตลาด โดยเปนผูที่มีความ
เชี่ยวชาญเฉพาะที่อาจถูกวาจางโดยบริษัทโดยสวนมากจะเปนการจางงานในชวงระยะเวลาสั้นๆที่จะเปนผูให
คําปรึกษาในเรื่องการวางแผนและการจัดการทางการตลาด การวิจัยทางการตลาด การส่ือสารทางการตลาด 
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และเรื่องอื่นๆในสาขาวิชาชีพของตน3 รวมไปถึงผูใดก็ตามที่ปฏิบัติหนาที่เกี่ยวกับการวางแผนทางการตลาดใน
โครงการและใหขอมูลทางการตลาดแกสถาปนิกเพื่อใชในการออกแบบพัฒนาโครงการ 

การส่ือสาร  หมายถึง  กระบวนการสําหรับการแลกเปลี่ยนสารระหวางผูรับสารและผูสงสาร อาจมีการ
สงผานอุปกรณถอดรหัสสาร หรือสารนั้นอาจอยูในรูปแบบของทาทางสัญลักษณหรือภาษา ซึ่งการสื่อสารเกิดขึ้น
จากความตองการที่จะมีปฎิสัมพันธกันของผูรับและผูสงสาร มีการตอบสนองซึ่งกันและกัน4 

ตลาด  หมายถึง  กลุมบุคคลหรือองคกรที่มีความจําเปนและความตองการ (Needs and Wants) ใน
ผลิตภัณฑ มีความเต็มใจ มีความสามารถในการแลกเปลี่ยน และมีอํานาจในการตัดสินใจซ้ือ เพื่อใหไดรับความ
พอใจของตน5 

อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละ
สวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง6 

                                                 
3 Marketing Dictionary[online].  Monash University 2006.  Available from: 

http://www.buseco.monash.edu.au/mkt/dictionary/mmm.php[2006 July19] 
4 Wikipedia  Free Encyclopedia[online]  Available from:  http://en.wikipedia.org/wiki/Communication. [2007 

january 14] 
5  ภาควิชาการตลาด.  ความรูเบ้ืองตนทางการตลาด[online]  คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยกรุงเทพ.  แหลงที่มา: 

http://elearning.bu.ac.th/mua/course/mk212/ch1.htm [6 มิถุนายน 2550] 
6 สมาคมสถาปนิกสยามฯ.  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522.  (กรุงเทพมหานคร 2548). หนา ค1-1. 



บทที่ 2 
 

การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของกับงานวิจัย 
 
 การวิจัยเรื่อง วิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูลการตลาดสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่
พักอาศัยประเภทอาคารชุด  เปนการศึกษาภายใตกรอบความคิดดังตอไปนี้ 
 

 2.1 แนวคิดและการจัดการทางการตลาดสําหรับอสังหาริมทรัพย  

2.2 การออกแบบสถาปตยกรรมโครงการอาคารชุด  

 2.3 ทฤษฎีและวิธีการการสื่อสาร 

 
2.1 แนวคิดและการจัดการทางการตลาดสําหรบัอสังหาริมทรพัย  
 2.1.1 ทฤษฎี แนวคิดและการจัดการทางการตลาด 

การศึกษาทฤษฎีการตลาดนี้เพื่อใหเขาใจแนวความคิดทางการตลาด พรอมทั้งสวนประกอบอื่นๆ
ที่เกี่ยวกับการปฎิบัติงานของการตลาด ซึ่งจะใชเปนแนวทางในการวิเคราะหการทํางานในขั้นตอไป  
 

 2.1.1.1 ความหมายและองคประกอบของการตลาด 
ในการดําเนินธุรกิจหรือกิจกรรมตางๆนั้นจะมีเรื่องของการแลกเปลี่ยนเขามา

เกี่ยวของซึ่งเรียกกันโดยทั่วไปวาตลาด ในการดําเนินกิจกรรมตางๆดังกลาวนั้นตองมีการ
วางแผนทางการตลาด ซึ่งไดมีผูใหความหมายของคําวา “การตลาด”  ไวหลายความหมาย  

การตลาด (Marketing) หมายถึง  กระบวนการทางสังคมและการจัดการที่มุงสนอง
ความจําเปนและความตองการใหกับบุคคลและกลุมตางๆ โดยอาศัยการสรางสรรคและการ
แลกเปลี่ยนผลิตภัณฑและคุณคากับผูอื่น1 

การตลาด (Marketing) หมายถึง ระบบของปฏิกิริยาของกิจกรรมทางธุรกิจที่
เกี่ยวกับการวางแผน การกําหนดราคา การสงเสริมการตลาด และการจัดจําหนายผลิตภัณฑ
และบริการ เพื่อตอบสนองความตองการของผูบริโภคปจจุบัน และผูบริโภคคาดหมาย 2 

ซึ่งอาจสรุปไดวา การตลาด  หมายถึง กระบวนการจัดการทางธุรกิจ ที่กระทําเพื่อ
สนองความตองการของลูกคาผูมุงหวังที่จะซื้อ สินคา หรือ บริการ โดยมีการวิเคราะหและ
วางแผนอยางละเอียด ซึ่งในกิจกรรมของการตลาดนั้นมีลักษณะเปนวัฎจักร มีจุดเริ่มตนจาก
ความตองการของมนุษยและตองการการตอบสนอง  

ในระบบของการตลาดจะมีองคประกอบทางการตลาดอยูหลายอยางที่เกี่ยวของกับ
การบริหารดานการตลาดซึ่งตองทําความเขาใจ ดังนี้ 

                                                 
1 คอตเลอร ฟลลิป,  หลักการตลาด,   แปลโดย วารุณี ตันติวงศวาณิช และคนอื่นๆ(กรุงเทพฯ: เพียรสัน เอ็ดดูเคช่ัน อินโด

ไชนา, 2545), หนา 4. 
2 William J. Stanton, Fundamental of Marketing (New York:  McGraw-Hill, 1981). 
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- อุปสงค (Demand)  ความอยากไดในผลิตภัณฑของมนุษยที่องคการทางธุรกิจ
สรางขึ้นมาไดนั้นจะไมมีคาในทางธุรกิจหากมนุษยที่เกิดความอยากไดนั้นไมมีอุปสงค คําวา
อุปสงคหมายถึง ความอยากไดที่มีอํานาจซื้อสนับสนุน ซึ่งขึ้นอยูกับตัวแปร คือ รายได เครดิต
และความมั่งคั่ง 

- ผลิตภัณฑ (Product)  หมายถึงส่ิงที่เมื่อนําออกเสนอตอตลาดแลวสามารถ
กอใหเกิดความใสใจ(Attention)  ความฝกใฝใหไดมา(Acquisition) การใช(Use) หรือการ
บริโภค(Consumption) ซึ่งอาจสรางความพอใจใหแกความอยากไดหรือตอบสนองความ
ตองการของมนุษยได 

- การแลกเปลี่ยน(Exchange)  หมายถึง การลงมือกระทําการเพื่อใหไดมาซึ่งส่ิง
ที่ปราถนาจากบุคคลอื่น โดยการเสนออีกส่ิงหนึ่งเปนการตอบแทน   การแลกเปลี่ยนนั้นเปน
แนวความคิดหลัก(Core Concept) ของการตลาดเลยทีเดียวและการแลกเปลี่ยนนี้เองกอใหเกิด
การดําเนินธุรกิจ 

- การดําเนินธุรกิจ(Transaction)  กิจกรรมหลักของการดําเนินธุรกิจ ไดแก การ
ประเมินและเปรียบเทียบมูลคาของสิ่งของที่บุคคลสองฝายนํามาเพื่อแลกเปลี่ยน  

- ตลาด(Market) ในความหมายของนักการตลาด “ตลาด”หมายถึง กลุมผูซื้อ
หรือผูมีศักยะวาจะซื้อผลิตภัณฑ  

- การตลาด(Marketing) เปนกิจกรรมตางๆที่เกี่ยวของกับตลาดในความหมาย
ของผูซื้อหรือผูมีศักยะวาจะซื้อ เปนกิจกรรมการแลกเปลี่ยนศักยะวาจะมีการแลกเปลี่ยนใหเปน
การแลกเปลี่ยนจริงๆ ทั้งนี้โดยมีความมุงประสงคที่จะตอบสนองความตองการ หรือสรางความ
พอใจใหแกความอยากไดของมนุษย  กิจกรรมตางๆในกระบวนการแลกเปลี่ยนทําใหนักการ
ตลาดตองปฎิบัติภารกิจที่เรียกวากิจกรรมหลักของการตลาด ไดแก การพัฒนาผลิตภัณฑ การ
เสาะแสวงหา  การสื่อสารการตลาด  การจัดจําหนาย  และการใหบริการ(Kotler 1983:13) 

 

 2.1.1.2 แนวความคิดทางการตลาด3 
การบริหารการตลาดเปนจุดรวมของความพยายามที่จะใหไดผลของการแลกเปลี่ยน

กับตลาดเปาหมายใหเปนที่พึงพอใจ ดังนั้นจึงควรศึกษาวาปรัชญาหรือแนวความคิดอะไรที่เปน
หลักชี้แนะความพยายามทางการตลาดเหลานี้ องคการตางๆควรมีหลักปรัชญาเพื่อแนะแนว
กิจกรรมทางการตลาดและแนวความคิด ซึ่งแนวความคิดทางการตลาดมี ดังนี้ 

1) แนวคิดการผลิต (The production concept) 
เปนแนวคิดที่เกาแกที่สุดในการดําเนินธุรกิจ แนวคิดนี้ยึดถือวาผูบริโภค

นิยมสินคาที่หาซื้อไดแพรหลายทั่วไปและราคาถูก ผูจัดการที่ยึดถือแนวคิดนี้จะเนน
การผลิตจํานวนมาก มีประสิทธิภาพเกิดตนทุนต่ําและกระจายสินคาอยางทั่วถึง 
โดยเชื่อวาผูบริโภคจะชอบสินคาที่หาซื้อไดงายในราคาถูก แนวคิดนี้ใชไดในประเทศ

                                                 
3 คอตเลอร ฟลลิป,  การจัดการการตลาด,  (กรุงเทพฯ: เพียรสัน เอ็ดดูเคช่ัน อินโดไชนา, 2546), หนา 24. 
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ที่กําลังพัฒนาที่ผูบริโภคสนใจที่จะไดรับผลิตภัณฑมากกวารูปแบบ และสามารถ
ปรับใชไดกับสองสถานการณ คือ 

1.1) เมื่ออุปสงคของผลิตภัณฑมีมากกวาอุปทาน 
1.2) เมื่อตนทุนในตัวผลิตภัณฑสูงมาก 
โครงการที่พักอาศัยสามารถนําแนวคิดการผลิตมาใชไดในกรณีที่มีอุปสงค

ดานที่พักอาศัยมากๆ โดยที่นักการตลาดจะวิจัยตลาด และเศรษฐกิจโดยรวม และ
บงบอกถึงรูปแบบความตองการและจํานวนความตองการได แลวจึงกําหนด
รายละเอียดโครงการซึ่ง เมื่อมีความตองการที่พักอาศัยในตลาดมาก ผูพัฒนา
อสังหาริมทรัพยจะเรงผลิตโครงการที่พักอาศัยออกมาสูตลาดมาก ซึ่งอาจทําใหเกิด
การจางงานกับสํานักงานสถาปนิกขึ้นมาก แตอาจมีการวิจัยตลาดไมมากนัก
เนื่องจากความตองการที่พักอาศัยที่มากอยูแลว และเรงการผลิตจึงอาจไม
จําเปนตองศึกษาและวิจัยตลาดในทุกโครงการ 

 

2) แนวคิดผลิตภัณฑ (The product concept) 
แนวคิดนี้ยึดถือวาผูบริโภคชอบสินคาที่มีคุณภาพดีที่สุด มีสมรรถนะใช

งานไดดีเยี่ยมหรือมีนวัตกรรมลาสุด ผูจัดการในองคกรที่ใชแนวคิดนี้จะมุงเนนการ
สรางผลิตภัณฑใหดีกวาคูแขงและปรับปรุงอยูตลอดเวลา โดยเชื่อวาลูกคาจะชื่น
ชอบสินคาที่ถูกผลิตอยางดีเยี่ยมที่สามารถเปรียบเทียบไดทั้งคุณภาพและสมรรถนะ 
ผูจัดการที่ใชแนวคิดนี้มักมองขามความตองการที่แทจริงของผูบริโภค ซึ่งในความ
เปนจริงอาจทําใหบริษัทประสบความผิดหวังไดจากการเขาใจผิด บริษัทที่ใชแนวคิด
นี้จะใหความเชื่อถือในวิศวกรของตนในเรื่องการประดิษฐและออกแบบผลิตภัณฑ
โดยอาศัยขอมูลจากลูกคาเพียงเล็กนอยเทานั้น 

ผูบริโภคทุกรายลวนตองการสินคาคุณภาพดีเหมาะสมกับราคาของสินคา
นั้น ในโครงการที่พักอาศัยนั้น ก็มีหลายระดับราคาและคุณภาพก็แตกตางกัน
ออกไป แลวแตแนวความคิดของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยนั้นๆ ซึ่งในบริษัทเดียวกัน
ก็อาจผลิตโครงการออกมาหลายรูปแบบในคุณภาพที่แตกตางกัน ซึ่งคุณภาพของ
โครงการก็จะขึ้นอยูกับตนทุนการผลิต ราคาขายและ กลุมผูบริโภคเปาหมาย  ถา
หากเนนขายใหผูบริโภคระดับรายไดสูง ก็จะตองตั้งราคาขายสูงและสินคาคุณภาพ
ดี แตแนวความคิดนี้อาจใชผลไดนอยกับกลุมผูบริโภคระดับรายไดต่ํา ที่ตองการ
สินคาราคาถูก และเมื่อสินคาราคาถูกคุณภาพที่ไดก็จะไมดีนัก ซึ่งผูบริโภคก็ไม
สามารถจะเลือกไดมากนัก จะสนใจที่ราคาขายและความสามารถในการซื้อ
มากกวาการสนใจคุณภาพที่สูงของสินคาหรือโครงการนั้น 

 

3) แนวคิดการขาย (The selling concept) 
แนวคิดการขายเปนแนวคิดที่วาลูกคาจะไมสนใจซื้อสินคา หรือซ้ือไมมาก

พอหากไมทําการขายแบบเชิงรุกหรือกระตุนลูกคาหรือผูบริโภค แนวคิดนี้ตั้งขอ
สันนิษฐานวาลูกคามีความเฉ่ือยในการซื้อหรือบางครั้งอาจรูสึกตอตานการซื้อ จึง
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ตองเกลี้ยกลอมใหซื้อและเชื่อวาบริษัทมีเครื่องมือการสงเสริมการตลาดที่สามารถใช
กระตุนใหเกิดการซื้อ  แนวคิดนี้ใชไดดีกับสินคาไมแสวงซื้อและไมคิดจะซื้อ ไดแก 
ประกัน สารานุกรม เปนตน และยังใชไดกับกิจการที่ไมมุงหวังกําไร ไดแก การ
บริจาคเงินเพื่อการศึกษา เปนตน 

ในโครงการที่พักอาศัยนี้ แนวคิดการขายจะเปนลักษณะของการสงเสริม
การขาย ทําการประชาสัมพันธโครงการ กระตุนใหเกิดความสนใจตอตัวโครงการ 
ทําใหผูบริโภครูจักโครงการมากที่สุด ในปจจุบัน ทุกโครงการจะตองมีการ
ประชาสัมพันธโครงการใหเปนที่รูจัก เปนการใหขอมูลขาวสารของสินคาแกผูบริโภค 
เพื่อใชในการตัดสินใจ ซึ่งนักการตลาดจะวางแผนทําการประชาสัมพันธนี้แก
ผูบริโภคเปาหมายแตละกลุม ในรูปแบบที่แตกตางกันออกไป  

 

4) แนวคิดการตลาด (The marketing concept) 
  เปนแนวความคิดที่ถือหลักวา งานสําคัญของบริษัทคือการพิจารณาถึง

ส่ิงจําเปนและความตองการและคุณคาของตลาดเปาหมาย และจะตองปรับองคการ
ใหสามารถสรางความพอใจที่ลูกคาตองการอยางมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล
มากกวาคูแขง นั่นคือ แนวความคิดทางการตลาดจะตองประกอบดวย 
- บริษัทจะตองสนองความตองการแกกลุมลูกคาที่กําหนด 

 - บริษัทจะตองรูวาการสนองความตองการของลูกคาจะตองมีการทําโปรแกรม
การวิจัยตลาดเพื่อเรยีนรูความตองการเหลานั้น 

- บริษัทจะตองรูวากิจกรรมของบริษัททั้งหมดที่มีผลตอลูกคาจะตองควบคุมหรือ
ประสานงานกัน 

- บริษัทเชื่อวา การทําใหลูกคาพอใจจะทําใหลูกคามีความจงรักภักดีในตรา
สินคาเกิดการซื้อซ้ําและมีการพูดกันตอๆไป ซึ่งส่ิงเหลานี้จะทําใหบริษัทบรรลุ
เปาหมายที่ตองการ 

 

5) แนวคิดการตลาดเพื่อสังคม (The societal marketing concept)  
เปนแนวความคิดสมัยใหม เริ่มมาจากมีผูเห็นวาการที่นําเอาแนวความคิด

ทางการตลาดมาใชนั้นจะเหมาะสมกับจุดประสงคของบริษัทตอไปอีกหรือไม ในเมื่อ
สภาพสังคมปจจุบันกําลังเสื่อมลง เกิดการขาดแคลนทรัพยากร มีการเจริญเติบโต
ของประชากรอยางรวดเร็วและเกิดภาวะเงินเฟอโดยทั่วๆไป ปญหาคือ บริษัทให
ความพอใจแกลูกคาในสิ่งที่ลูกคาสนใจ และเพื่อสังคมในระยะยาวหรือเปลา 
แนวความคิดทางการตลาดมองขามขอขัดแยงระหวางการสนองความพอใจของแต
ละบุคคลกับการสนองความสนใจของประชาชนในระยะยาว แนวความคิดนี้ตั้งอยู
บนสมมติฐานที่วา 
- ส่ิงสําคัญขององคการคือ การสรางความพอใจและความมีสุขภาพดีแกลูกคา 

เพื่อใหมีการดํารงชีวิตที่ดีกวา 
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- องคการหาสินคาที่ดี ที่สามารถดึงดูดใจของผูบริโภคและเปนประโยชนแก
ผูบริโภคดวย 

- องคการหลีกเลี่ยงการขายสินคาที่ไมเปนที่สนใจของคนสวนใหญ 
- ผูบริโภคจะรูสึกและอุปถัมภองคการที่แสดงใหเห็นวาเนนความพอใจ และ

สวัสดิการสังคม 
 

แนวความคิดดานการขายตางจากแนวความคิดดานการตลาดตรงที่ การขายเนน
ความตองการของผูขายและเปนความตองการของผูขายที่พยายามเปลี่ยนสินคาใหเปนเงิน สวน
การตลาดนั้นจะเนนที่ความตองการของผูซื้อและเนนสนองความพอใจ ความตองการของลูกคา 
โดยผลิตสินคาใหถูกตอง แนวความคิดดานการขายเริ่มจากสินคาบริษัทที่มีอยูและพิจารณางาน
ของการขายและการสงเสริมการขายเพื่อกระตุนจํานวนขายที่มีกําไร สวนแนวความคิด
การตลาดเริ่มจากบริษัทและกลุมลูกคาและความตองการของลูกคา และเปนการวางแผนเพื่อ
ประสานงานของกลุมสินคาและโปรแกรม เพื่อสนองความตองการเหลานี้ 
 

   แนวคิดของสินคาประเภทอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยนั้น โดยเฉพาะโครงการที่พัก
อาศัยประเภทอาคารชุด ในปจจุบันแตละองคกรก็ไดมีการนําแนวคิดทางการตลาดมาใช คือการ
ที่สรางความพึงพอใจใหแกลูกคา โดยมีการแบงลูกคาเปนกลุมและผลิตสินคาประเภท
อสังหาริมทรัพยออกมาสนองลูกคาแตละกลุมนั้น มีการพิจารณาคูแขงและสรางความแตกตาง
ใหกับสินคาของตน มีการประชาสัมพันธเพื่อใหเปนที่รูจัก และสรางสินคาใหมีเอกลักษณ ซึ่ง
แนวคิดการตลาดเปนแนวคิดที่ใชกันอยางแพรหลายในทุกธุรกิจ ดังนั้นโครงการที่พักอาศัยเองจึง
ไดมีการคํานึงถึงแนวคิดทางการตลาดเพื่อเปนการสงเสริมสินคาใหประสบความสําเร็จ 

 

 2.1.1.3 ส่ิงแวดลอมทางการตลาด 4 
การตลาดมีปจจัยหรือตัวแปรอยูหลายชนิดที่มีอิทธิพลตอการตลาดนี้ซึ่งปจจัยกลุม

หนึ่งก็คือสวนผสมทางการตลาด (Marketing mix) และนอกจากนี้ยังมีปจจัยอื่นๆที่มีอิทธิพลตอ
การตลาดที่ควรจะพิจารณา ดังตอไปนี้ 

1) ส่ิงแวดลอมมหภาค ( Macro environment ) 
ส่ิงแวดลอมมหภาค ไดแก ตัวแปรตางๆซึ่งอาจสงอิทธิพลหรือผลกระทบ

ตอการดําเนินกิจกรรมการตลาดโดยทางออม กลาวคือ ส่ิงแวดลอมประเภทนี้จะสง
แรงผลักดันไปยังส่ิงแวดลอมจุลภาค จนทําใหส่ิงแวดลอมจุลภาคสงอิทธิพลหรือ
ผลกระทบตอการดําเนินงานของการตลาดอีกทอดหนึ่ง ส่ิงแวดลอมมหภาค
ประกอบดวยตัวแปรหลักๆ ดังตอไปนี้  

1.1) ประชากรศาสตร (Demographics)  จะมีการแบงเปนลักษณะ
ตางๆ เชน ขนาดของประชากร  องคประกอบของประชากร  การกระจายของ
ประชากร  การเปลี่ยนแปลงของประชากร 

                                                 
4 สุณิสา วิลัยรักษ สุปญญา ไชยชาญ.  หลักการตลาด.  พิมพครั้งที่2.  (กรุงเทพฯ: พี เอ ลิฟว่ิง, 2537),หนา 24-38. 
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1.2) เศรษฐกิจ (Economic)  หมายถึง  งานอันเกี่ยวกับการผลิต การ
จําหนายจายแจกและการบริโภคใชสอยส่ิงตางๆของชุมชน การเปลี่ยนแปลงทาง
เศรษฐกิจสงผลกระทบอยางสําคัญตออุปสงคและอุปทาน อํานาจซื้อ ความเต็มใจ
ในการซื้อ รูปแบบและระดับการใชจายของผูบริโภค รวมทั้งระดับความเขมขนของ
การแขงขัน ซึ่งลวนแตจะกอใหเกิดโอกาสหรืออุปสรรคในการดําเนินกิจกรรม
การตลาดได 

1.3) ธรรมชาติ (Physical) หมายถึง ส่ิงที่เกิดมีและเปนอยูตาม
ธรรมดาของสิ่งนั้นๆ รวมไปถึงทรัพยากรที่จะตองนําไปเปนวัตถุดิบผลิตใหเปน
ผลิตภัณฑ  ทรัพยากรก็มีอยูหลายชนิดดวยกัน ทั้งที่ใชแลวหมดไปและหาทดแทนได 

1.4) เทคโนโลยี (Technology) หมายถึง วิทยาการที่เกี่ยวกับศิลปะ
ในการนําเอาวิทยาศาสตรประยุกตมาใชใหเกิดประโยชนในทางปฏิบัติและ
อุตสาหกรรม เทคโนโลยีสงผลกระทบตอการดําเนินกิจกรรมดวยสาเหตุตางๆคือ  

  - เทคโนโลยีกับพฤติกรรมการบริโภค 
  - เทคโนโลยีกับผลิตภัณฑใหม 
  - เทคโนโลยีกับเครื่องมือดําเนินกิจกรรมการตลาด 

1.5) การเมืองและกฎหมาย (Political and Legal)  อิทธิพลของ
การเมืองและกฎหมายสงผลกระทบตอการพัฒนาสวนประสมการตลาด ดังนี้ 

  - ผลกระทบตอการพัฒนาผลิตภัณฑ 
   - ผลกระทบตอการกําหนดราคา 
   - ผลกระทบตอการกําหนดสถานที่ 
   - ผลกระทบตอการสงเสริมการตลาด 
    1.6) สังคม (Society)   วัตถุประสงคสําคัญรวมกันที่สังคมคาดหมาย

จะไดจากกิจกรรมการตลาดมักเปนเรื่องเกี่ยวกับมาตรฐานการครองชีพและคุณภาพ
ชีวิตอันเปนเหตุใหเกิดการรวมตัวกันของสมาชิกในสังคมเพื่อกดดัน หรือเรียกรองให
มีการดําเนินกิจกรรมการตลาดไปในแนวทางที่จะทําใหบรรลุวัตถุประสงคดังกลาว 

 

  ส่ิงแวดลอมมหภาคจะมีผลตอโครงการอสังหาริมทรัพยในภาพรวม คือ ใน
การจะดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพยนั้นตองมีการศึกษาและคํานึงถึงส่ิงแวดลอม
มหภาคนี้ ทั้งในดานประชากรวากลุมประชากรในเขตที่ตั้งโครงการเปนอยางไรและ
โครงการควรจะตอบสนองตอประชากรสวนนั้นอยางไร  และที่สําคัญโครงการ
จะตองคํานึงถึงสภาพเศรษฐกิจโดยรวมวาเหมาะแกการลงทุนหรือไมและในสภาพ
เศรษฐกิจดังกลาวควรจะมีการลงทุนไปในทิศทางใดและมีแผนการตลาดอยางไร 
นอกจากนี้ยังตองคํานึงถึงปจจัยส่ิงแวดลอมตัวอื่นๆที่จะมีผลตอโครงการแมแต
สังคมเอง ในการดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพยบางประเภท อาจสงผลกระทบตอ
ชุมชน สังคมในบริเวณที่ตั้งโครงการจึงตองมีการศึกษาสภาพสังคมใหดีวาโครงการ
จะมีผลกระทบตอสังคมเพียงใด 
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   2)  ส่ิงแวดลอมจุลภาค (Micro environment) 
ส่ิงแวดลอมจุลภาค ไดแก ตัวแปรตางๆซึ่งอาจสงอิทธิพลหรือผลกระทบตอ

การดําเนินกิจกรรมการตลาดโดยตรง เปนส่ิงแวดลอมที่อยูใกลชิดกับการดําเนินงาน
ของนักการตลาดมากกวาส่ิงแวดลอม มหภาค ส่ิงแวดลอมจุลภาคประกอบดวยตัว
แปรหลักๆ ดังนี้ 

2.1)  บริษัท (Company)  หนาที่หลักๆในบริษัทจะประกอบดวย 
การตลาด การผลิต การเงินและการบุคคล การปฏิบัติหนาที่เหลานี้ตองใหอยูภายใน
ขอบเขตของภารกิจ วัตถุประสงค  ยุทธศาสตร  และนโยบายอยางกวางๆที่ผูบริหาร
ระดับสูงในบริษัทกําหนดให 

2.2)  ผูจําหนายทรัพยากรการผลิต (Supplier)   การเลือกติดตอ
คาขายกับ supplier ควรจะตองพิจารณาถึงความเสี่ยงทางดานพฤติกรรมของ 
supplier ปริมาณ คุณภาพของทรัพยากรการผลิตที่มีไวจําหนาย 

2.3) คนกลางการตลาด (Marketing intermediary) คือ บุคคลหรือ
องคกรที่ทําหนาที่ชวยเหลือสนับสนุนในการสงเสริม ขายและกระจายผลิตภัณฑไป
ถึงผูซื้อสุดทาย 

2.4) ลูกคา (Customer)  ทางการตลาดเรียกลูกคาวา ตลาด ซึ่งมีอยู 
5 ประเภท คือ 

   - ตลาดผูบริโภค 
   - ตลาดผูผลิต 
   - ตลาดผูขายตอ 
   - ตลาดรัฐบาล 
   - ตลาดนานาชาติ 

2.5) คูแขงขัน (Competitor)  นักการตลาดไดแบงคูแขงขันเปน  4 
ประเภท ตามระดับความใกลชิดของผลิตภัณฑที่จะสามารถใชทดแทนกันได 

2.6) สาธารณชน (Public)  คือ กลุมบุคคลซึ่งมีสวนไดเสียกับผลการ
ดําเนินงานบริษัท อาจกอใหเกิดโอกาส และ หรือ อุปสรรคในการดําเนินกิจกรรม
การตลาดของบริษัทไดทั้งส้ิน เชน สาธารณชนทางดานการเงิน ส่ือมวลชน รัฐบาล 
พลังมวลชน เปนตน 
 

ส่ิงแวดลอมจุลภาคเปนปจจัยที่คอนขางมีผลตอตัวโครงการอยางใกลชิด
เนื่องจากเปนเรื่องที่เกี่ยวกับตัวโครงการโดยตรงตั้งแตตัวบริษัทหรือองคกรในการ
ดําเนินงานเอง การติดตอกับผูจําหนายทรัพยากรการผลิต  ซึ่งในโครงการ
อสังหาริมทรัพยนั้นจะมีการติดตอซื้อขายสินคากับผูจําหนายทรัพยากรการผลิต
หลายประเภท ทั้งในเรื่องของวัสดุ ผูรับเหมากอสราง เปนตน  ในสวนนี้ทางเจาของ
โครงการหรือองคกรจะตองมีการวางแผนและพิจารณาเลือกที่เหมาะสมกับโครงการ
และองคกรของตนเอง สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยนั้นวามีแนวความคิดและมี
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การยอมรับขอเสนอไปในทางเดียวกันหรือไม การดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพยที่
พักอาศัยจะตองคํานึงถึงส่ิงแวดลอมจุลภาคในทุกๆปจจัย เนื่องจาก การตลาดของ
ที่พักอาศัยเปนงานที่ละเอียด ตองขายโครงการใหกับผูซื้อที่หลากหลาย ฝาย
การตลาดจึงตองวิเคราะหส่ิงแวดลอมดังกลาวโดยละเอียด 

 
  2.1.1.4 กระบวนการทางการตลาด 

ในทุกหนวยธุรกิจจะตองมี แผนกลยุทธตางๆที่นําไปสูการบรรลุวัตถุประสงคของ
ธุรกิจ โดยอาศัยแรงขับเคลื่อนและกระบวนการทางการตลาด ( Marketing Process ) ซึ่งใน
กระบวนการทางการตลาดนี้จะมีปจจัยหลายตัวในการดําเนินงานนั้นซึ่งนักการตลาดจะตอง
พิจารณาปจจัยและดําเนินงานตามกระบวนการจนกระทั่งนําธุรกิจใหสําเร็จลุลวง   

 
 
 

  
    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ในธุรกิจนั้นจะตองเริ่มตนจากการคํานึงถึงผูบริโภคเปนศูนยกลาง เนื่องจากการผลิต

สินคาหรือบริการนั้นมีเปาหมายเพื่อใหผูบริโภคไดบริโภคสินคานั้น  ดังนั้นการกําหนดแนวทาง
การตลาดที่ถูกตองจึงตองอาศัยการวิเคราะหผูบริโภคอยางรอบคอบ และสามารถที่จะเขาถึง
ผูบริโภคได แตเนื่องจากแตละธุรกิจไมสามารถที่จะสรางความสัมพันธกับผูบริโภคในตลาดได
ทุกกลุม จึงควรแบงตลาดออกเปนสวนและเลือกสวนตลาดที่ดีที่สุดและเหมาะสมกับสินคา
ของธุรกิจนั้นๆ  ซึ่งเปนสวนหนึ่งของกระบวนการทางการตลาด  

 
 

 
การวิเคราะห
ทางการตลาด 

การวางแผน
ทางการตลาด 

การปฎิบัติ 
ทางการตลาด 

การควบคุม
ทางการตลาด 

ผูบริโภคเปาหมาย 
สว
นผ
สม
ทา
งก
ารต

ลา
ด 

ผลิ
ตภ
ัณฑ

  รา
คา

  ก
ารจั

ดจ
ําห
นา
ย  

 กา
รส
งเส

ริม
กา
รต
ลา
ด 

การแบงสวนตลาด 

การเลือกตลาด
เปาหมาย 

การกําหนดตําแหนง
ทางการตลาด 

ภาพที่ 2.1    แสดงกระบวนการทางการตลาด 
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1) การวิเคราะหทางการตลาด 
การจัดการหนาที่ทางการตลาดเริ่มตนดวยการวิเคราะหสถานการณคือ 

ตลาดและสภาพแวดลอมทางการตลาดของกิจการ รวมทั้งจุดแข็ง จุดออน ทั้งใน
ปจจุบันและอนาคตเพื่อที่จะหาโอกาสทางการตลาด ที่กิจการหรือธุรกิจควรดําเนิน
ไป  

การตลาดของโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดนั้น ฝายการตลาด
จะตองวิเคราะหสถานการณของธุรกิจอาคารชุดตั้งแตอดีต โดยอาศัยขอมูลจาก
ลูกคาเดิมของบริษัทเปนขอมูลในการวิเคราะห  มีการวิเคราะหส่ิงแวดลอมภายนอก
และภายในทั้งหมดที่กี่ยวกับโครงการ เชน การวิเคราะหแนวโนมการเจริญเติบโต
ของอาคารชุดและวิเคราะหคูแขงที่เปนโครงการที่พักอาศัยทุกประเภทดวย เปนตน 
2) การวางแผนการตลาด 

  การวางแผนการตลาดหมายถึง การตัดสินใจเกี่ยวกับกลยุทธการตลาดซึ่ง
ชวยใหกิจการหรือธุรกิจบรรลุวัตถุประสงคเชิงกลยุทธของกิจการได  การวางแผน
การตลาดที่เปนรายละเอียดจึงจําเปนสําหรับทุกธุรกิจ โดยมีรายละเอียดในการ
วางแผนดังนี้ 

 - ขอสรุปสําหรับผูบริหาร   แสดงขอสรุปเกี่ยวกับเปาหมายและขอเสนอแนะ
แผนงานชวยใหผูบริหารรูถึงจุดสําคัญของแผนงานไดอยางรวดเร็ว 

  - สถานการณตลาดปจจุบัน   อธิบายถึงตลาดเปาหมายและตําแหนงของ
กิจการในตลาดนั้น คุณสมบัติของ ผลิตภัณฑ การแขงขันและการจัด
จําหนาย 

  - การวิเคราะหโอกาสและอุปสรรค   เปนการประเมิณอุปสรรคและโอกาสที่
สําคัญของผลิตภัณฑ ที่จะสงผลกระทบตอธุรกิจและกลยุทธ 

  - วัตถุประสงคและปญหา  แสดงวัตถุประสงคทางการตลาดซึ่งธุรกิจนั้นตอง
ทําใหสําเร็จดวยแผนงานที่ตั้งไว 

  - กลยุทธการตลาด   จะประกอบดวยกลยุทธพิเศษเฉพาะสําหรับตลาด
เปาหมาย ตําแหนงทางการตลาด สวนผสมทางการตลาด และระดับการ
ใชจายทางการตลาด นักวางแผนงานการตลาดจะตองอธิบายวิธีการที่กล
ยุทธจะตอบสนองตอ อุปสรรค โอกาสและสิ่งวิกฤติที่เกิดในแผนงานได 

  - โปรแกรมการปฎิบัติ   แสดงใหเห็นวาแผนกลยุทธการตลาดจะเปลี่ยนเปน
โปรแกรมการกระทําไดอยางไร จะบงบอกถึง อะไรที่ตองปฎิบัติ ใคร
รับผิดชอบ และตนทุนเทาไร 

  - งบประมาณ   รายละเอียดของงบประมาณที่จําเปนสําหรับการประมาณ 
รายรับ รายจาย ตนทุน และกําไร ของโครงการ 

  - การควบคุม     สวนนี้แสดงถึงการควบคุมซึ่งใชเพื่อตรวจสอบ
ความกาวหนาและใหผูบริหารระดับสูงพิจารณาผลการปฎิบัติงานและระบุ
ผลิตภัณฑที่ไมบรรลุตามเปาหมาย 
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   เมื่อฝายการตลาดมีการวิเคราะหส่ิงแวดลอมทางการตลาดตางๆที่
เกี่ยวของกับโครงการแลว จึงจะนํามาวางแผนทางการตลาด โดยโครงการที่พัก
อาศัยประเภทอาคารชุดนั้น ฝายการตลาดจะวางแผนทางการตลาดที่เกี่ยวกับ
กายภาพ โดยมีรายละเอียดสําคัญเกี่ยวกับหองชุดและพื้นที่ขายของโครงการโดย
ไดมาจากการวิเคราะหกลุมลูกคาเปาหมายเปนหลัก นอกจากนี้ฝายการตลาด
จะตองวางแผนระยะเวลาการดําเนินโครงการตั้งแตเริ่มโครงการจนกระทั่งขาย
โครงการหมดอีกดวย 

   3) การปฎิบัติทางการตลาด 
   การปฎิบัติทางการตลาดเปนกระบวนการในการเปลี่ยนแปลงแผนงาน

การตลาดไปสูการปฎิบัติจริงเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคการตลาดเชิงกลยุทธ ซึ่งรวม
ไปถึง กิจกรรมประจําวัน กิจกรรมประจําเดือน ซึ่งนําแผนงานไปสูการทํางานอยาง
แทจริง 

   ความสําเร็จของการปฎิบัติทางการตลาดขึ้นอยูกับวา กิจการหรือธุรกิจนั้น
จะสามารถผสมผสานระหวางบุคคล โครงสรางองคกร ระบบการตัดสินใจและระบบ
รางวัล และวัฒนธรรมองคกรเขาสูโปรแกรมการปฎิบัติเพื่อสนับสนุนกลยุทธไดดี
เพียงใด ซึ่งแตละองคกรธุรกิจจะมีลักษณะเฉพาะของแตละสวนแตกตางกัน จึงควร
มีกลยุทธทางการตลาดที่เหมาะสมกับวัฒนธรรมองคกรนั่นเอง 

   การปฏิบัติทางการตลาดในโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด คือการ
ที่นําแผนทางการตลาดซึ่งคือการกําหนดรายละเอียดของโครงการตางๆไปมอบให
สถาปนิกออกแบบและมีการประสานงานกันระหวางฝายการตลาดและสถาปนิก ซึ่ง
เปนการปฏิบัติงานระหวางองคกร 

    4) การควบคุมทางการตลาด 
  การควบคุมทางการตลาด คือ การประเมินผลกลยุทธและแผนงาน

ทางการตลาดและปรับปรุงแกไขเพื่อใหการดําเนินงานบรรลุวัตถุประสงค 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.2  แสดง กระบวนการควบคุมการปฎิบัติงาน5 
 
   การควบคุมการปฎิบัติงาน ( Operation Control )  คือ การตรวจสอบการ

ปฎิบัติงานที่กําลังดําเนินงานอยูเมื่อเทียบกับแผนงานประจําปและแกไขใหถูกตอง
                                                 

5 คอตเลอร ฟลลิป,  หลักการตลาด,  (กรุงเทพฯ: เพียรสัน เอ็ดดูเคช่ัน อินโดไชนา, 2545), หนา 48. 

กําหนด
เปาหมาย 

วัดผลการ    
ปฎิบัติงาน 

ประเมินผลการ
ปฎิบัติงาน 

ปรับปรุง แกไข 



 16

เมื่อจําเปน เปาหมายในการควบคุมการปฎิบัติงานเพื่อใหหลักประกันวากิจการ 
ธุรกิจจะสามารถบรรลุถึง ยอดขาย กําไร และเปาหมายอื่นๆที่ตั้งไวในแผนงาน
ประจําป แลยังรวมถึงการกําหนดความสามารถในการทํากําไรของผลิตภัณฑ พื้นที่ 
ตลาด และชองทางการตลาดทั้งหมดของธุรกิจอีกดวย 

   การควบคุมกลยุทธ ( Strategic Control )  คือการพิจารณาวากลยุทธหลัก
ของธุรกิจเหมาะสมกับโอกาสหรือไม  การที่กลยุทธ โปรแกรมทางการตลาดลาสมัย
งาย กิจการ ธุรกิจนั้นๆจึงควรหมั่นตรวจสอบอยูเสมอ ทั้งนี้เนื่องจากสภาพแวดลอม
ทางการตลาดเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็ว การตรวจสอบทางการตลาดนี้จะเปน
เครื่องมือการตรวจสอบที่เปนระบบ มีความอิสระ เปนระยะๆ เกี่ยวกับ
สภาพแวดลอม วัตถุประสงค กลยุทธและกิจกรรมของหนวยธุรกิจเพื่อพิจารณา
ปญหารวมถึงโอกาสและใหขอเสนอแนะในการปรับปรุงผลการปฎิบัติทางการตลาด
ของธุรกิจ 

    5) สวนผสมทางการตลาด 
   สวนผสมทางการตลาดเปนเครื่องมือทางการตลาดที่สามารถควบคุมได 

ซึ่งนักวางแผนทางการตลาดของธุรกิจนั้นจะตองวางแผนสวนผสมทางการตลาดนี้
ตอบสนองตอกลุมลูกคาเปาหมายใหเกิดความพึงพอใจ 
  5.1) ผลิตภัณฑ ( Product )   หมายถึง การผสมผสานของสินคาและ
บริการที่ธุรกิจเสนอตอตลาดเปาหมาย  ตองมีกลยุทธสําหรับสินคาจําหนายอยู กล
ยุทธการเพิ่มสินคา การลดสินคา  การตรายี่หอ  การหีบหอและลักษณะอื่น เชน การ
รับประกนั 
  ผลิตภัณฑก็คือ ตัวโครงการอาคารชุด ในแงของการออกแบบและการใช
งานในโครงการ ซึ่งฝายการตลาดจะตองวางแผนและประสานงานรวมกับสถาปนิก
เพื่อใหผลิตภัณฑมีประสิทธิภาพและทําใหประสบผลสําเร็จทางการขาย 
  5.2) ราคา ( Price )   หมายถึง จํานวนเงินที่ลูกคาตองจายเพื่อให
ไดมาซึ่งผลิตภัณฑ  กลยุทธราคาเจาะตลาดสําหรับผลิตภัณฑ การเปลี่ยนเงื่อนไขใน
การขาย สวนลด  ซึ่งการตั้งราคาอาจตั้งโดยขึ้นอยูกับตนทุน  ขึ้นอยูกับมูลคา หรือ
ขึ้นอยูกับคูแขงก็ได 
  ราคาขายของโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ฝาย
การตลาดจะตั้งราคาขายโครงการตามแตละรูปแบบของหองชุด ซึ่งโครงการหนึ่งๆ
มักมีหองชุดหลายแบบ  
  5.3) การจัดจําหนาย ( Place )   หมายถึง กิจกรรมของธุรกิจที่ทําให
ผลิตภัณฑไปสูกลุมผูบริโภคเปาหมาย  ซึ่งมีทั้งการขายปลีกและการขายสง จะเปน
การเปลี่ยนสินคาในมือพอคาไปยังผูบริโภค 
  การจัดจําหนายเปนหนาที่ของฝายการตลาดที่จะนําเสนอโครงการแก
ลูกคาและจําหนายหองชุดดวยวิธีตางๆ ซึ่งอาจมีทั้ง จําหนายกอนกอสรางเสร็จหรือ 
กอสรางเสร็จแลวจึงจําหนายก็ได แลวแตวัตถุประสงคของโครงการ 
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  5.4) การสงเสริมการตลาด ( Promotion )  หมายถึง  กิจกรรมเพื่อ
ส่ือสารถึงขอดีของผลิตภัณฑ และชักชวนใหกลุมลูกคาเปาหมายซื้อผลิตภัณฑ กล
ยุทธที่ตองมีเพื่อรวมวิธีตางๆ เชน โฆษณา ขายโดยพนักงานขายและการสงเสริม
การขายผสมผสานกันเปนการรณรงค (Campaign) เมื่อสินคาผานขั้นตอนของวงจร
ชีวิตก็ตองปรับกลยุทธการสงเสริมตลาดใหเขากับขั้นตอนใหม  การสงเสริมการขาย
อาจแบงยอยลงไป ไดแก 

- การสงเสริมทางผูบริโภค (Consumer Promotion) ประกอบดวย 
การแจกตัวอยาง การคืนเงิน การลดราคา การใหของแถม การ
แขงขัน การใหแสตมป การสาธิต เปนตน 

- การสงเสริมการคา (Trade Promotion) ประกอบดวย การให
สวนยอมในการซื้อ การใหสินคาฟรี การชวยเหลือในดานการ
โฆษณา การจัดการแขงขันทางการขายระหวางตัวแทน เปนตน 

- การสงเสริมกําลังขาย (Sales-force Promotion) ประกอบดวย 
การใหโบนัส การแขงขันทางการขายระหวางพนักงานขาย   
เปนตน 

การสงเสริมการตลาดเปนหนาที่ของฝายการตลาดที่จะตองสงเสริมการ
ขายโครงการ ซึ่งสวนสําคัญที่นํามาสงเสริมการขายโครงการสวนหนึ่งมาจาก
โครงการดวย ซึ่งอาจเปนจุดขายที่มีการวางแผนตั้งแตเริ่มตนโครงการ และมีความ
เกี่ยวของกับกายภาพของโครงการดวย สถาปนิกอาจเปนสวนหนึ่งในการชวยการ
สงเสริมการตลาดหรือการขายโครงการ 
6) การแบงสวนตลาด (Market Segmentation) 

  เปนการตลาดที่ผูขายจะแบงตลาดออกเปนกลุมๆ แลวเลือกที่จะเขาไปทํา
การตลาดเฉพาะกับกลุมที่เห็นวามีขีดความสามารถจะทําได เนื่องจากในตลาดจะมี
กลุมลูกคาอยูมากและแตละกลุมจะมีความตองการที่แตกตางกัน ในการทําธุรกิจ
หรือการขายจะไมสามารถเลือกขายไดในกลุมลูกคาทั้งหมดของตลาด จึงตองมีการ
แบงกลุม จากนั้นก็พัฒนาสวนประสมการตลาดเขาไปเสนอ โดยตลาดกลุมเดียวกัน
ใชสูตรเดียวกัน ตลาดตางกลุมกันใชตางสูตรกัน การแบงสวนตลาด(Market 
Segmentation) จะตองทําเปนระยะๆ6 เพราะตลาดแตละกลุมมีการเปลี่ยนแปลง 
วิธีการหนึ่งในการหาตลาดใหมๆคือ การสํารวจลําดับขั้นของคุณสมบัติตางๆที่ลูกคา
ใชเลือกตราสินคา กระบวนการนี้เรียกวา Market partitioning 

ลําดับขั้นของคุณลักษณะตางๆ สามารถบงบอกถึงสวนตลาดของลูกคา
ได ซึ่งครั้งแรกที่ผูซื้อตัดสินใจซื้ออาจจะเปนเพราะราคาเปนหลัก เรียก Price 
dominant หรือบางคนตัดสินใจซ้ือเพราะชนิดเปนหลัก เรียกวา Type dominant  ใน
ตลาดนั้นจะมีทั้งตลาดผูบริโภคและตลาดธุรกิจ ดังนั้นในการแบงสวนตลาดนี้ก็จะมี

                                                 
6 คอตเลอร ฟลลิป,  การจัดการการตลาด.  (กรุงเทพฯ: เพียรสัน เอ็ดดูเคช่ัน อินโดไชนา, 2546),หนา 363 
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ทั้งการแบงสวนตลาดผูบริโภคและตลาดธุรกิจ ตัวแปรของการแบงสวนตลาดหลัก 
ไดแก การแบงสวนตามภูมิศาสตร ประชากรศาสตร จิตนิสัย และพฤติกรรม 

สําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยนั้น จะมีที่อยูอาศัยหลาย
ประเภทรวมถึงอาคารชุด และประชากรหรือกลุมลูกคาแตละภูมิภาคแตละ
วัฒนธรรม แตละบุคคลจะมีความตองการประเภทของที่อยูอาศัยแตกตางกัน
ออกไป ซึ่งในทางดานที่อยูอาศัยนี้อาจแบงสวนตลาด โดยแบงกลุมตลาดเปนกลุมที่
ซื้อที่อยูอาศัยโดยพิจารณาจากราคา พิจารณาจากทําเลที่ตั้ง  พิจารณาจากความ
สวยงาม  พิจารณาจากตราสินคา  เปนตน ซึ่งผูลงทุนหรือผูขายตองแบงกลุมตลาด
เพื่อมุงเนนไปในกลุมลูกคากลุมใดกลุมหนึ่งหรือหลายกลุม แลวจึงทําการ
วางเปาหมายทางการตลาดตอไป  
7) การกําหนดตลาดเปาหมาย ( Market Targeting ) 

เมื่อบริษัทไดกําหนดโอกาสตางๆในการแบงสวนตลาดแลวบริษัทตอง
ตัดสินใจวา จะเลือกตลาดเปาหมายใด และมีจํานวนมากเทาไร ซึ่งจะตองหา
เครื่องมือในการประเมินและเลือก สวนตลาด (Evaluating and selecting the 
market segments) ซี่งในการประเมินสวนตลาดที่แตกตางกันบริษัทตองมองปจจัย 
2 ประการ ไดแก ความนาดึงดูดใจของสวนตลาดนั้นๆ และวัตถุประสงคของบริษัท
รวมทั้งทรัพยากร อันดับแรกบริษัทตองคํานึงถึงสวนตลาดที่มีศักยภาพมีลักษณะที่
นาดึงดูดใจ ไดแก ขนาด การเติบโต ความสามารถในการทํากําไร ตนทุนการผลิตต่ํา 
และมีความเสี่ยงต่ํา อันดับสองบริษัทตองพิจารณาวาการลงทุนในสวนตลาดที่
ประสบผลสําเร็จนั้นตรงกับวัตถุประสงค ความสามารถและทรัพยากรของบริษัท
หรือไม สวนตลาดที่นาดึงดูดใจบางแหงอาจถูกละเลยไปเพราะไมตรงกับ
วัตถุประสงค แมวาบางครั้งสวนตลาดนั้นจะเหมาะกับวัตถุประสงคของบริษัท แต
บริษัทอาจขาดความสามารถหลักในการสรางคุณคาที่เหนือกวา 

การประเมินคาสวนตลาดที่แตกตางกัน บริษัทสามารถพิจารณารูปแบบ
การเลือกตลาดเปาหมาย 5 รูปแบบคือ 
- การมุงเฉพาะสวน(Single-segment concentrate)  เปนผลใหบริษัทมี

ความรูในเรื่องความตองการของสวนตลาดนั้นและมีความมั่นคงในการ
ครองสวนตลาดนั้น แตก็มีความเสี่ยงหากลูกคากลุมนี้เกิดเปลี่ยน
พฤติกรรมการซื้อและหยุดซื้อไป บริษัทหลายแหงจึงเลือกที่จะดําเนินการ
ตลาดมากกวาหนึ่งสวน 

- การเลือกสรางความชํานาญ (Selective specialization) บริษัทจะเลือก
จํานวนแบงสวนตลาดที่นาดึงดูดใจและเหมาะสมตามวัตถุประสงคและ
แหลงทรัพยากรของบริษัทในแตละสวน  

- การสรางความชํานาญดานผลิตภัณฑ (Product specialization)  จะมุง
ผลิตแตผลิตภัณฑที่บริษัทมีความชํานาญออกมาขาย  
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- การสรางความชํานาญดานตลาด (Market specialization) บริษัทจะมุง
ไปที่การสนองความตองการของผูบริโภคเฉพาะกลุม 

- การครอบคลุมทั่วทั้งตลาด (Full market coverage) บริษัทมีความมุงหวัง
วาจะสนองตอบตอกลุมผูบริโภคดวยผลิตภัณฑทั้งหมดที่ผูบริโภคตองการ 
การกําหนดตลาดเปาหมายมิใชเพียงประเด็นวาใครจะเปน

กลุมเปาหมายเทานั้นแตยังคํานึงวา จะทําอยางไรและเพื่ออะไรดวย การตลาดที่มี
สํานึกตอสังคมจําเปนตองทําการแบงสวนตลาด และการกําหนดเปาหมายไมเพียง
แคความพอใขของบริษัทเทานั้นแตยังตองใสใจในกลุมเปาหมายดวย 

การกําหนดตลาดเปาหมายของธุรกิจอสังหาริมทรัพยอาจแบงโดย
ประเภทของที่พักอาศัยนั้น เชน บานเดี่ยว ทาวนเฮาส อาคารชุด  แฟลต        
อพารทเมนท เปนตน ผูลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยนี้จะตองแบงตลาดเปาหมาย  
วาตองการลงทุนในเปาหมายใด  เนื่องจากไมอาจทําทุกอยางพรอมกันได จึงอาจ
ตองเลือกลงทุนในกลุมใดกลุมหนึ่งหรือมากกวาหนึ่งกลุม 
8) การวางตําแหนง ( Positioning ) 

การวางตําแหนง(Positioning) หมายถึง การออกแบบขอเสนอทางการ
ตลาดและภาพพจนเพื่อเขาไปอยูในที่วางของผูบริโภคที่เปนตลาดเปาหมาย ผลลัพธ
สุดทายของการวางตําแหนงทางการรตลาดก็คือความสําร็จในการสรางขอเสนอที่
ทรงคุณคา(Value proposition) แกผูบริโภค ทางบริษัทจะตองตัดสินใจวาจะ
นําเสนอกี่ความคิดในการกําหนดตําแหนงตอลูกคาเปาหมาย  การวางตําแหนง
เริ่มตนที่ผลิตภัณฑ ซึ่งอาจจะเปนสินคาสักชิ้นหนึ่ง บริการ บริษัท สถาบันหรือ
แมกระทั่งบุคคล แตการวางตําแหนงไมไดทําอะไรกับตัวผลิตภัณฑ การวางตําแหนง
เปนการเลนกับจิตใจของผูมุงหวัง นั่นคือการที่คุณจะวางตําแหนงผลิตภัณฑใหเขา
ไปอยูในหัวใจของผูมุงหวังนั่นเอง  

ภารกิจการวางตําแหนงคือการสงมอบความคิดหลักเกี่ยวกับบริษัทหรือ
ขอเสนอตอตลาดเปาหมาย การวางตําแหนงทําใหเราคิดถึงส่ิงนั้นงายขึ้น การสราง
ความแตกตาง(Differentiation)  เกิดขึ้นภายหลังการวางตําแหนงเพื่อจะบรรยาย
ลักษณะความแตกตางในดานตางๆของบริษัท ความแตกตางนี้เปนกระบวนการเพิ่ม
ส่ิงแตกตางที่มีความหมายและคุณคาเพื่อแยกแยะขอเสนอทางการตลาดของบริษัท
จากขอเสนอของคูแขงขัน ซึ่งการสรางความแตกตางมีตัวแปรของความแตกตางคือ 
การสรางความแตกตางทางดานผลิตภัณฑ การสรางความแตกตางทางดานบริการ 
การสรางความแตกตางดานบุคลากร  การสรางความแตกตางดานชองทางการจัด
จําหนาย และการสรางความแตกตางดานภาพพจน 7 

ในการวางตําแหนงของผลิตภัณฑโครงการที่พักอาศัย อาจตองมีการ
วางตําแหนงโครงการของตนวาตองการใหอยูระดับใดในตลาด อาจตั้งไวสูงหรือต่ํา

                                                 
7 คอตเลอร ฟลลิป,  การจัดการการตลาด.  (กรุงเทพฯ: เพียรสัน เอ็ดดูเคช่ัน อินโดไชนา, 2546),หนา 400 
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กวาคูแขง เชน อาคารชุดอาจวางตําแหนงใหเปนอาคารชุดระดับสูง ราคาแพง ใช
วัสดุคุณภาพดี ติดริมแมน้ํา เปนตน ในการวางตําแหนงและสรางความแตกตางนี้
เปนเครื่องมือทางการตลาดที่จะชวยเสริมจุดเดนใหแกผลิตภัณฑ โดยจะตอง
พิจารณาประกอบกับปจจัยอื่นๆอีกดวยดังที่ไดกลาวขางตน 

 

2.1.2 การจัดการทางการตลาดในโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัย 8 
  การเริ่มตนโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยนั้นตองเริ่มดวยความเขาใจที่ลึกซึ้งในรายละเอียด

ของตลาดบริเวณที่จะกอสรางโครงการนั้น  ซึ่งการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดเปนพื้นฐานของ
การเงินโครงการและความประสบผลสําเร็จของโครงการ นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมเพียงแตตองศึกษา
ขอมูลทางการตลาดมาเพื่อใชอางอิงในโครงการปจจุบันเทานั้น แตยังเปนการศึกษาโอกาสการลงทุนใน
อนาคตอีกดวย   

  เมื่อฝายการตลาดรับงานศึกษาความเปนไปไดและวางแผนดานการตลาดมาจากเจาของ
โครงการซึ่งเปนผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยแลว จะตองมีการวิเคราะหทางการตลาดซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

  2.1.2.1 การวิเคราะหบริบท ( Context Analysis ) 
   การวิเคราะหทางการตลาดนั้นตองเริ่มจากการวิเคราะหบริบทรอบขางในระดับกวาง 

คือ การคํานึงถึงเศรษฐกิจ ประชากร  ลักษณะการจางงาน ระบบจราจรขนสง ขอบังคับและ
กฎหมายการกอสรางของบริเวณที่จะกอสรางโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยนั้น รวมไปถึง
ความตองการที่พักอาศัย และกิจกรรม การใชชีวิตของคนบริเวณนั้น ซึ่งถือวาเปนส่ิงแวดลอม
ของการลงทุนโครงการ เปนส่ิงเริ่มแรกที่ควรคํานึงถึงกอนเนื่องจากเปนการศึกษาวิเคราะหจาก
ภาพกวาง จะทําใหเขาใจบริบทรอบขางและนําไปสูการวิเคราะหในรายละเอียดตอไป 
 

2.1.2.2 การวิเคราะหการตลาดภายในบริเวณโครงการ (The Market Area Analysis ) 
ตลาดโครงการที่พักอาศัยเปนตลาดที่คอนขางกวาง การวิเคราะหตลาดควรจะ

กําหนดกลุมเปาหมายเพื่อจะระบุขอบเขตพื้นที่ที่มีระบบโครงขายอํานวยความสะดวกแกสวน
ตลาดนั้นๆได โดยพิจารณา ภูมิประเทศ ประชากร และเศรษฐกิจ  ผูบริโภคในตลาดที่พักอาศัย
นั้น เลือกบริเวณที่พักอาศัยโดยพิจารณาปจจัยทางดานราคา และส่ิงอํานวยความสะดวก
ทางดานสังคมตางๆ  การวิเคราะหการตลาดสําหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยนั้น
ตองอาศัยขอมูลสําคัญที่เกี่ยวของอยูสองสวนดวยกัน คือ  อุปสงค (Demand) และอุปทาน 
(Supply) 

 1) บริเวณกลุมตลาดเปาหมาย ( บนพื้นฐานของอุปสงค ) 
  บริเวณกลุมตลาดเปาหมายจะบงบอกทําเลที่มีอุปสงคของโครงการ โดยมี

ปจจัยหลายตัวที่ชวยในการพิจารณาบริเวณกลุมตลาดเปาหมายที่เหมาะสมกับการ
พัฒนาโครงการ 
- ระยะเวลาการเดินทางจากแหลงงานและแหลงชุมชนหลัก จะเปนปจจัยที่

สําคัญในเรื่องที่ตั้งของโครงการ 

                                                 
8 Residential development handbook,(Washington D.C.: ULI, 1990), p.15-31. 
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- ระบบการขนสง การเดินรถและโครงขายถนน   บริเวณกลุมตลาดเปาหมาย
จะขึ้นอยูกับความสะดวกของการเดินทางดวยระบบขนสงตางๆ ที่ตั้งที่
สามารถทําใหเกิดการเดินทางที่สะดวก รวดเร็วกวายอมมีประสิทธิภาพ
มากกวาในทางการตลาดและสามารถมีกลุมตลาดเปาหมายที่กวางกวาที่ตั้ง
ที่การเดินทางใชเวลานานและไมสะดวก 

- รูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีอยูและรูปแบบที่คาดการณในอนาคต   
- เศรษฐกิจของกลุมประชากร  หมายถึง รายได อายุ ลักษณะการครอบครอง

ที่อยูอาศัย และลักษณะทางเศรษฐศาสตรอื่นๆ 
- อุปสรรคทางกายภาพ   เชน  แมน้ํา หรือส่ิงกีดขวางจากอํานาจของมนุษยที่

ทําใหเปนอุปสรรคตอการพัฒนาและอยูอาศัย 
- การปกครองทองถิ่น   ขอกําหนดและสิ่งที่เกี่ยวของเมื่อเกิดการพัฒนาที่พัก

อาศัย เชน ภาษี ตางๆ ลักษณะจูงใจผูซื้อที่ทําเลทองถิ่นนั้นมีอยู  เปนตน 
นอกจากนี้บริเวณกลุมตลาดเปาหมายจะตองพิจารณาถึงศักยภาพของ

ตลาดดวยโดยอาจแบงกลุมจากบริเวณพื้นที่ทําเล ของที่ตั้งโครงการ คือ 
- บริเวณกลุมตลาดเปาหมายขั้นแรก (The Primary target market area) 

บริเวณนี้จะเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพทางการตลาดมากที่สุด อยูในรัศมีที่แคบ
โดยวัดศูนยกลางจากที่ตั้งโครงการ  โดยการตลาดจะตองวิเคราะหความ
ตองการของกลุมตลาดนี้ที่จะมีผลกระทบตอการออกแบบโครงการและราคา
ของโครงการ 

- บริเวณกลุมเปาหมายขั้นกลาง ( The Intermediate target market area )  
เปนตลาดที่สงผลตอการขยายตัวของประชากรและเศรษฐกิจของตลาดขั้น
แรก ซึ่งรัศมีของตลาดโดยรอบจากที่ตั้งโครงการจะกวางขึ้นอีก 

- บริเวณกลุมเปาหมายขั้นภูมิภาค ( The Regional target market area ) มี
บริเวณอยูหางจากที่ตั้งโครงการมาก จึงมีความเปนไปไดวาจะเปน
กลุมเปาหมายที่มาคูกับกลุมเปาหมายขั้นแรก  

 2) บริเวณตลาดแขงขัน ( บนพื้นฐานของอุปทาน )   
   การแขงขันในตลาดนั้น มีปจจัยหลายอยางเขามาเกี่ยวของซึ่งรวมไปถึง 

ศักยภาพในการซื้อหรือเชาที่พักอาศัยของผูบริโภค โดยผูบริโภคจะมีการ
เปรียบเทียบโครงการที่มีความเหมาะสมกับตนที่สุด และนอกจากนี้ การแขงขันของ
แตละโครงการในตลาดนั้น ไมเพียงแตจะแขงขนักันในตลาดใหม หรือโครงการที่
สรางขึ้นใหมเทานั้น แตการพิจารณาตลาดแขงขันซึ่งเปนอุปทานที่มียังจะตองนํา
อุปทานเกาที่มีอยูมาคิดรวมในการวิเคราะหตลาดแขงขันอีกดวย เชน โครงการที่
เหลือตกคางในตลาดที่ยังไมสามารถขายได หรือ โครงการเกาที่เจาของเดิมนํามา
ขายตอ หรืออาจเปนโครงการที่สรางไมแลวเสร็จและเตรียมปรับปรุงโครงการใหม
เพื่อนํามาขายในตลาด 
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  การวิเคราะหทางการตลาดของโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยนั้น
จะตองคํานึงถึงปจจัยหลักและมีขอมูลพื้นฐาน ดังตอไปนี้ 
- อุปสรรคจากเศรษฐกิจทางออมที่อาจสงผลกระทบตออุปสงคและอุปทาน

ของตลาด 
- ขนาดของตลาดในอนาคตและสัดสวนของตลาดทั้งหมดที่จะสงผลกระทบ

ตอที่ตั้งโครงการจากการวิเคราะหอุปสงค 
- ราคาของอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยในตลาด ซึ่งจะทําใหพิจารณาไดวาควร

ขายโครงการในราคาเทาไร และราคาที่เปนความตองการของตลาดเปน
เทาไร ถาหากตั้งราคาสูงเกินกวาที่ตลาดจะรับได โครงการอาจตองมีการ
เปล่ียนแปลงการออกแบบ หรือ เลือกทําเลใหม หรือหากศึกษาแลวไมมี
ความเปนไปไดทางการตลาดเลยอาจตองลมเลิกโครงการ 

- ที่พักอาศัยประเภทใดที่เปนอุปสงคของตลาด ซึ่งผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย
จะตองเลือกทําการตลาดกับประเภทของที่พักอาศัยนั้น และเลือกกลุมลูกคา
กลุมใดกลุมหนึ่งใหเหมาะสมกับโครงการ 

- หนวยที่พักอาศัยควรมีขนาดเทาใด ขนาดของที่พักอาศัยนี้จะมีความสําคัญ
ตอการออกแบบและตนทุนของโครงการ ซึ่งจะมีความสัมพันธกับการแขงขัน
ในตลาดอีกดวย การแขงขันกับคูแขงทางการตลาดนี้จะมีผลตอระยะเวลา
การขายและการเงินของโครงการ 

- ส่ิงอํานวยความสะดวกที่โครงการควรจัดหา สําหรับโครงการ เชน สะวายน้ํา 
สนามกีฬาตางๆ บริการซักผา หองจัดเลี้ยง เปนตน ซึ่งสวนนี้คอนขางมีความ
จําเปนสําหรับการเขาแขงขันในตลาด 

 

 2.1.2.3 การวิเคราะหทีต่ั้งโครงการ ( Site Analysis ) 
   ในการประเมินการแขงขันของโครงการนักการตลาดจะตองพิจารณา วิเคราะหแต

ละโครงการในเกณฑเดียวกันเพื่อที่จะใหมีความเทาเทียมและผลที่แมนยําในการวิเคราะหการ
แขงขันนั้น โดยเฉพาะเรื่องของทําเล ที่ตั้งโครงการเปนเรื่องที่สําคัญที่นักการตลาดจะตอง
วิเคราะหใหดี นอกจากนี้แลวยังรวมไปถึง สภาพแวดลอมและส่ิงอํานวยความสะดวก ที่ควรจะมี
ในโครงการเพื่อสรางใหเกิดความสามารถในการแขงขันในตลาดได 

   ส่ิงที่เกี่ยวของกับ ทําเล ที่ตั้งของโครงการที่นักการตลาดควรใหความสําคัญ 
พิจารณาเพื่อเปรียบเทียบกับตลาดแขงขันนั้น จะพิจารณาตั้งแตระดับภาคและเมือง ระดับ
ชุมชนและเพื่อนบานขางเคียงในชุมชนที่ตั้งโครงการ และจะตองพิจารณาปจจัยดาน การ
เดินทาง ขนสง และระบบโครงสรางพื้นฐานของเมือง  และถาหากเปนโครงการที่อยูในตลาด
ระดับสูงจะตองคํานึงถึงการเขาถึงแหลงงานและแหลงของหางสรรพสินคาที่จะอํานวยความ
สะดวกแกผูบริโภคโดยสะดวกดวย นอกจากนี้ยังมีผูบริโภคบางกลุมที่ใหความสําคัญกับปจจัย
อื่นๆ เชน ความปลอดภัย สภาพแวดลอมของเพื่อนบาน และปจจัยเสรีมพิเศษอื่นๆอีก นักการ
ตลาดจะตองเขาใจในกลุมตลาดของตนแลววิเคราะหทําเล ที่ตั้งที่จะมีปจจัยตางๆมากมายที่
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สงผลกระทบตอโครงการ รวมทั้งตัวที่ตั้งเองก็ควรมีการพิจารณาลักษณะหรือภาพของที่ตั้งที่
ปรากฎ ในระยะยาว มีการคิดถึงสภาพแวดลอมในอนาคตดวย 

 

 2.1.2.4 การคํานวณอุปสงคและระยะเวลาการขาย ( Calculating Demand and 
Absorption ) 

   ส่ิงที่สําคัญในการวิเคราะหทางการตลาดคือการที่ตองคาดการณอุปสงคในอนาคต 
และประมาณการความรวดเร็วของระยะเวลาในการขายโครงการได ซึ่งขอมูลของอุปสงคที่พัก
อาศัยอาจมาจากเอกสารที่บงชี้ตัวเลขประชากร เหตุผลความตองการที่พักอาศัยและจํานวนที่
พักอาศัยที่มีอยูในปจจุบัน ผูวิเคราะหจะตองทําการวิเคราะหเปรียบเทียบอุปสงคของหนวยพัก
อาศัยแตละชนิด และประมาณอุปสงคและระยะเวลาการขายโครงการในประเภทโครงการหลัก
ของตน ซึ่งอาจประมาณไดจากขอมูลการซื้อที่พักอาศัยที่ผานมาและแนวโนมในอนาคต ปจจัย
ของผูบริโภคที่เกี่ยวของในการประมาณหรือคาดการณนี้ ไดแก อายุ รายได และการศึกษา ที่
เปนพื้นฐานของการเลือกซื้อที่พักอาศัย 

 

 2.1.2.5 การวิจัยเชิงคณุภาพ ( Qualitative Research ) 
   การพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัย ที่นักการตลาดจะตองศึกษาความเปนไปได

ของโครงการทางการตลาดนั้น จะตองมีการวิเคราะหปจจัยตางๆซึ่งมุงประเด็นหลักไปที่ กลุม
ผูบริโภคเปาหมาย ซึ่งจะเปนขอมูลสําหรับการพัฒนาสังหาริมทรัพย คือการนําไปออกแบบ
โครงการ การตกแตงภายใน การจัดหาสิ่งอํานวยความสะดวก และการวางผังที่ดิน กลุมผูบริโภค
เปาหมายนี้ไมเพียงแตจะมีลักษณะทางประชากรศาตรแลเศรษฐศาสตรคลายกันเทานั้น แตยังมี
รูปแบบการใชชีวิตที่คลายกันอีกดวย ดังนั้น การวิจัยเชิงคุณภาพทางการตลาดของโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยจึงจําเปนสําหรับการพิจารณาจัดหารูปลักษณะเดนและคุณภาพของ
โครงการใหเหมาะกับรูปแบบการใชชีวิตของกลุมผูบริโภคเปาหมาย  วิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ
ดังกลาว สามารถทําโดยการสํารวจเจาะจงในกลุมผูบริโภคเปาหมาย อาจโดยทางโทรศัพท หรือ 
จดหมาย ก็ได ตามแตกลยุทธที่แตละนักการตลาดแตละคนจะนํามาใช 

 

 2.1.2.6 ผลของการวิเคราะหทางการตลาด (Results of the Market Analysis) 
  หลังจากผานการวิเคราะหทางการตลาด ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยจะตอง
ทราบถึงขอมูลตางๆที่ไดศึกษาและวิเคราะหมาคือ อุปสงคของที่พักอาศัยใหม และประเภทของ
ที่พักอาศัยนั้น รวมทั้งขนาด  ราคา  ส่ิงอํานวยความสะดวกและจุดเดนของโครงการ นอกจากนี้
ยังตองรูถึงปริมาณของตลาดที่คาดวาจะเปนตลาดผูบริโภคของโครงการ ซึ่งการวิเคราะหทาง
การตลาดจะทําใหรูถึงขอมูลพื้นฐานตางๆรวมไปถึงขอจํากัดทางเศรษฐศาสตรและกฎหมาย 
ขอบังคับตางๆอีกดวย 
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2.2 การออกแบบสถาปตยกรรมโครงการอาคารชุด  
 การออกแบบสถาปตยกรรมโครงการอาคารชุดนั้นเปนกระบวนการหนึ่งของการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ดังนั้นผูออกแบบควรมีความเขาใจกระบวนการดังกลาวทั้งกระบวนการและเขาใจในหลักการ
ปฎิบัติวิชาชีพของตน ซึ่งในการวิจัยนี้ จะกลาวถึงเนื้อหาที่เกี่ยวของกับการออกแบบโครงการอาคารชุดดังนี้ 
 

2.2.1 กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 
 การดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพยนั้น มีสวนประกอบหลักที่กอนการเริ่มตนโครงการ ผูลงทุน
จะตองศึกษาเพื่อนําขอมูลมาใชในการวางแผนและดําเนินโครงการ ซึ่ง การวิเคราะหทางการตลาด  การ
วางผังโครงการ และการศึกษาความเปนไปไดทางเศรษฐกิจและการเงิน เปนปจจัยสําคัญใน
กระบวนการดําเนินงานดังกลาว 

  กระบวนการของการดําเนินโครงการที่ตองมีการศึกษาดานตางๆที่เกี่ยวกับโครงการ ทําใหตอง
มีหนวยงานที่รับผิดชอบงานดานนั้นๆภายในโครงการ  สวนมากผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยจะ
วาจางบริษัทรับผิดชอบงานตางๆเหลานี้ บางสวนงานอาจจางพนักงานมาเปนของบริษัทเอง บางสวน
งานอาจวาจางบริษัทจากภายนอกมารับผิดชอบ แลวแตลักษณะของโครงการและความพึงพอใจของ
เจาของโครงการหรือผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.3  แสดงกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 9 
 
  ในภาพที่ 2.3 แสดงถึงลําดับกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยแบงเปน 4 ระยะ คือชวง

การกําหนดวัตถุประสงคซึ่งจะเริ่มตนโดยผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือเจาของโครงการและอาจมีที่

                                                 
9 Barrett, G.Vincent and Blair, John,  How to conduct and analyze real estate market and feasibility 

studies(New York: Van nostrand reinhold, 1988), p.6. 

ผูพัฒนา
อสังหาริมทรัพย 

ที่ปรึกษา 

ลูกคา 
เปาหมาย 
วัตถุประสงค 

ศึกษาตลาด 
และ 

รายละเอียดการ
พัฒนา 

รางแบบ 

วิเคราะห 
ตามแบบ 

พัฒนา
แบบอยางเปน
ทางการ วิเคราะห

เปรียบเทียบ
การพัฒนา
แบบ 

ลมเลิก 
ขายตอ 
พัฒนาโครงการ 

รายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม 

  ชวงที่ 1   ชวงที่ 2    ชวงที่ 3   ชวงที่ 4 
  วัตถุประสงค  วิเคราะหตลาด    ความเปนไปไดทางการเงิน   การตัดสินใจทําโครงการ 

วิเคราะห
กระแสเงินสด 
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ปรึกษาโครงการเริ่มตนกําหนดแผน เปาหมายและวัตถุประสงคของโครงการ จากนั้นจึงดําเนินการใน
ระยะที่ 2 คือการศึกษาความเปนไปไดและวิเคราะหทางการตลาด โดยนักการตลาดจะศึกษาวิเคราะห
การตลาดของโครงการแลวจึงกําหนดรายละเอียดโครงการ แลวจึงเขาสูระยะที่ 3 คือการศึกษาความ
เปนไปไดทางการเงิน ซึ่งในสวนขั้นตอนนี้ จะมีการออกแบบรางโครงการไปดวยพรอมกับการวิเคราะห
แบบกอสราง ใหสัมพันธกับวัตถุประสงค การตลาดและการเงินของโครงการ เม่ือแบบลงตัวแลวจึงทํา
แบบมาตรฐานเพื่อใชในการขออนุญาตและกอสรางตอไป  หลังจากการศึกษา ทําขอมูลและออกแบบ
วางผังโครงการทั้งหมดแลวก็จะเปน ระยะที่ 4 คือการพิจารณาตัดสินใจในโครงการวาจะลมเลิก
โครงการ หรือจะทําโครงการตอไป 

 

  2.2.1.1 เปาหมายและวัตถุประสงคของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย (Goals and 
Objectives) 

   กอนที่จะมีการลงมือกระทําโครงการ ผูพัฒนาอสังหาริทรัพยจะตองมีการกําหนด
เปาหมายและวัตถุประสงคของโครงการกอน ซึ่งจะตองพิจารณาความสามารถในดานธุรกิจ 
และสถานะทางการเงินของตนดวย บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยเกือบทุกบริษัทที่มีแรงจูงใจ
และวัตถุประสงคของโครงการมาจากการพิจารณาทางดานการเงินมากกวาที่จะพิจารณาให
ความสําคัญกับลักษณะภายนอกของโครงการ เปาหมายและวัตถุประสงคของผูพัฒนา
อสังหาริมทรัพยสวนใหญ คือการทําโครงการเพื่อใหเกิดผลกําไรในโครงการนั้น ในการเริ่ม
โครงการของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย บางรายนั้นอาจมีแผนและจุดมุงหมายแลววาจะทํา
โครงการใด สวนบางรายอาจมีที่ดินแตยังไมรูวาควรทําโครงการใด จึงตองมีการศึกษาทาง
การตลาดกอน อยางไรก็ตามผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยและที่ปรึกษาจะตองกําหนดระดับ
ความสามารถในการทําโครงการของตน รวมถึงเทคนิค ความสามารถดานการเงินและการ
บริหารงานอีกดวย ถึงแมวาเปาหมายและวัตถุประสงคของโครงการสําหรับผูพัฒนา
อสังหาริมทรัพยจะเปนเรื่องของผลกําไรทางการเงินหรืออยางอื่นก็ตาม ส่ิงเหลานี้ก็จะสงผลตอ
รูปแบบการใชที่ดิน และโครงการที่จะเกิดขึ้น 

   โครงการที่พักอาศัยที่ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยกอสรางเพื่อขายในตลาดปจจุบัน มี
การแขงขันที่สูง และมีการสรางตราสินคา หรือ แบรนด ขึ้นมาเพื่อใชในการแขงขัน สําหรับ
เปาหมายและวัตถุประสงคนั้นยังคงตองมีเรื่องของการเงินเปนส่ิงสําคัญ แตอาจมีวัตถุประสงค
อื่นๆดวย เชน การสรางตราสินคาใหเปนที่รูจัก และสรางภาพลักษณของตราสินคาของตน ใหมี
ชื่อเสียงเพื่อผลประโยชนดานอื่นๆตอไป 

 

  2.2.1.2 การวิเคราะหสภาพตลาด  ( Analysis of General Market Conditions ) 
   ในขั้นแรกผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะตองรูถึงกลุมผูบริโภคเปาหมายและ

วัตถุประสงคในการที่ลูกคาหรือผูบริโภคจะซื้อโครงการ  และมีการวาจางนักการตลาดมาวิจัย
ตลาดเพื่อวางแผนและกําหนดรายละเอียดของโครงการ  ซึ่งในการศึกษาเพื่อวิเคราะหตลาดนี้
จะตองศึกษาผลกระทบจากทางดานตางๆทั้ง เศรษฐกิจ ทางตรงและทางออม  สังคม  
วัฒนธรรม อุปสงค อุปทาน ส่ิงแวดลอมและขอกําหนดกฎหมายตางๆ ในการศึกษาวิจัยทางการ
ตลาดนี้เปนการหาขอมูลจากตลาดจริง ซึ่งอาจมีอุปสรรคในการหาขอมูล เชน ขอมูลตกหลน 
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หรือเกามาก และบางครั้งไมอาจไดคําตอบจากการไปสัมภาษณ เนื่องจากผูใหสัมภาษณ
โดยทั่วไปไมเปดเผยขอมูลเทาไรนัก การทําวิจัย ศึกษาและวิเคราะหตลาดนี้จะมีประโยชนแก
โครงการเปนอยางมาก ซึ่งจะเปนการนําไปสูรายละเอียดโครงการทั้งหมด ดังนั้นผูวิจัยหรือ
นักการตลาดจึงคอนขางมีความสําคัญ และจะตองเปนผูรูรายละเอียดตลาดมากที่สุด 

   การวิจัย ศึกษาทางการตลาดและนําขอมูลมาวิเคราะหนี้จะตองศึกษาผลกระทบ
จากดานตางๆดังนี้ดวย 
- อิทธิพลจากเศรษฐกิจทางออม  ซึ่งจะสงผลไปยังความเปนไปไดในการใชที่ดิน การ

จัดวางผัง 
- อิทธิพลจากเศรษฐกิจโดยตรง  จะมีผลตอการแขงขันและการซื้อ ขายในตลาด 
- รายละเอียดการดําเนินงานการพัฒนา   
- พื้นที่การใชประโยชนของที่ตั้ง  วัตถุประสงคหลักดานการเงินที่มุงหวังผลกําไรของ

ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยคือการจัดการกับอุปสรรคและขอจํากัดตางๆใหไดมากที่สุด 
การใชพื้นที่ใหเกิดประโยชนสูงสุดจึงเปนส่ิงที่มีผลตอโครงการ 

 

  2.2.1.3 การศึกษาความเปนไปได ( The Feasibility Study ) 
   1) รางผังอาคารของโครงการ  คือ การรางแบบโดยเขากับมาตราสวนจริงจาก

การที่ไดวิเคราะหขอมูลทางการตลาดมาแลว นํามาออกแบบ พรอมทั้งทําการประมาณราคาคา
กอสรางโครงการและคาใชจายตางๆทั้งหมด 

   2) สรางแบบจําลองกระแสเงินสดของโครงการ  ซึ่งการวิเคราะหกระแสเงิน
สดนั้นจะบงบอกทั้งการไดกําไรและขาดทุนของโครงการ โดยมีการคิด ตนทุน รายรับ รายจาย 
ดอกเบี้ย และกระแสเงินสวนอื่นๆทั้งหมด เพื่อวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ วาจะเกิดผล
กําไรที่นาพึงพอใจหรือไม 

   3) ผังอาคารขั้นสมบูรณ  คือการออกแบบกายภาพ ซึ่งในที่สุดแลวจะตอง
ไดรับการยอมรับจากทุกฝายที่เกี่ยวของกับโครงการ 

 

  2.2.1.4 การตัดสินใจในโครงการ ( The Project Decision ) 
   หลังจากการศึกษา วิเคราะหโครงการ และทําแบบจําลองความเปนไปไดของ

โครงการแลว เจาของโครงการจะตองตัดสินใจวาจะทําอยางไรกับโครงการ ควรยกเลิกโครงการ  
ขายแผนการดําเนินโครงการตอผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายอื่น หรือ ดําเนินการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเพื่อขายตอไป แตสวนใหญแลวจะไมมีการลมเลิกโครงการเมื่อถึงขั้นตอน
สุดทายของการศึกษา วางแผน แตอาจมีการขายแผนโครงการตอใหผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย
รายอื่น ซึ่งกรณีนี้อาจเกิดจากการเปลี่ยนแปลง หรือเกิดปญหาทางการเงินของโครงการจึงไม
สามารถดําเนินโครงการตอได   

  

  กระบวนการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดในชวงกอนการกอสราง อาจลําดับ
กระบวนการไดดังนี้ 

 1)   การศึกษา กําหนดวัตถุประสงคของโครงการและแสวงหาที่ตั้งโครงการ 



 27

 2)   ศึกษาทําเลและ ที่ตั้ง 
 3)  ศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
 4)  กําหนดแนวความคิดและรายละเอียดของโครงการ 
 5)  วิเคราะหที่ตั้งโครงการ 
 6)  ออกแบบรางทางเลือก 
 7)  ออกแบบรางขั้นตน 
 8)  ออกแบบรายละเอียด 
 9)  ทําแบบกอสราง 
 
   กระบวนการดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพย เปนกระบวนการที่คอนขางซับซอน ตองอาศัย

ศาสตรหลายแขนงมาวิเคราะหรวมกัน  ในโครงการที่ตางกันก็อาจมีกระบวนการที่แตกตางกัน โครงการ
อสังหาริมทรัพยที่ตางประเภทกันก็อาจมีการศึกษาในแตละดานแตกตางกันดวย และ ในแตละโครงการ
ก็มีขอบเขตงานแตกตางกัน ในแตละฝาย เชน บางโครงการอาจใชบริการฝายการตลาดจากภายนอก
แบบเต็มกระบวนการ บางโครงการอาจใชบริการบางสวนของกระบวนการทางการตลาด โครงการ
อสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยมีระยะเวลาตั้งแตเริ่มตนจนกระทั่งจบโครงการคอนขางเปนเวลานาน แมแต
ในการวางแผนเองก็มีกระบวนการที่ละเอียดจึงอาจเกิดการเปลี่ยนแปลงไดตลอดเวลา จึงมีผลกระทบ
ตอการทํางานรวมกันของทุกฝายในโครงการไดเชนกัน 

 

 2.2.2 การจัดทํารายละเอียดโครงการสถาปตยกรรม 
  การจัดทํารายละเอียดโครงการสถาปตยกรรมนั้นเปนการศึกษาเพื่อใหทราบถึงกระบวนการที่

มีความสําคัญกอนเริ่มการออกแบบซึ่งจะเกี่ยวของกับทั้งฝายการตลาดและสถาปนิก 
   รายละเอียดโครงการ (Program) เพื่อการออกแบบนั้น หมายถึง ส่ิงตางๆที่จะตองนํามา

พิจารณาในการออกแบบเพื่อใหสอดคลองกับวัตถุประสงคและเปนความตองการของเจาของโครงการ  
ซึ่งเปนงานที่ตองทําในชวงขั้นตอนกอนการกอสราง (Pre-Design Stage) รายละเอียดของโคงการจะมี
ความสมบูรณมากเพียงใดขึ้นอยูกับความจําเปนในการใชงาน รายละเอียดโครงการที่ดีควรกลาวถึง
แนวความคิด กลยุทธและเงื่อนไขที่เกี่ยวของกับโครงการ  โดยอาจจัดทําโดยสถาปนิกหรือผูที่มีความ
เชี่ยวชาญทางการจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบโดยเฉพาะ  ผูจัดทํารายละเอียดโครงการ
จะตองแปลงเปาหมายและความตองการตางๆของเจาของโครงการ สภาพแวดลอมและปจจัยตางๆที่มี
ตอโครงการใหเปนรายละเอียดความตองการตางๆสําหรับงานออกแบบ เปนเกณฑทางดานสมรรถนะที่
เปนผลการใชงานตามที่ตองการ เปนตัวกําหนดและขอจํากัดตางๆ ที่ตองพิจารณาในงานออกแบบ 

 

  2.2.2.1 รูปแบบความสัมพันธของการออกแบบและรายละเอียดโครงการ 
    1) แบบทํารวมกัน  คือ รายละเอียดโครงการเปนสวนหนึ่งของงานออกแบบ 

มักใชกับงาน     ขนาดเล็ก  ผูออกแบบเปนผูทํารายละเอียดโครงการ 
    2) แบบพัฒนารวมกัน  คือ  การแยกรายละเอียดโครงการและการออกแบบ

ออกจากกันแตไมแยกโดยเด็ดขาด แตจะเปนการนํารายละเอียดมาปรับปรุงเมื่อไดรับขอมูลเพิ่ม
มากขึ้น พรอมไปกับการพัฒนาการออกแบบ 
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    3) แบบแยกทํา  คือ  การแยกรายละเอียดโครงการออกจากการออกแบบ     
ผูทํางานมักแยกเปนสองกลุม แตตองมีการประสานงานกันหรือปรึกษาซึ่งกันและกัน โครงการที่
มีขนาดใหญและมีความซับซอนควรแยกทํารายละเอียดโครงการกับงานออกแบบ เนื่องจากการ
ทํารายละเอียดโครงการเปนงานที่เนนการวิเคราะห งานออกแบบเปนงานที่เนนการสังเคราะห 
จึงควรมีการแยกใหชัดเจน 
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ภาพที่ 2.4  รูปแบบความสัมพันธของการออกแบบและรายละเอียดโครงการ10 
 

                                                 
10 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร.  การจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบงานสถาปตยกรรม. (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2528 ),หนา 169 
 

  

งานออกแบบเปนหลัก 
งานจัดทํารายละเอียดโครงการ 

จัดทํา
รายละเอียด
โครงการ
บางสวน 

ออกแบบ
เบ้ืองตน 

จัดทํา
รายละเอียด
โครงการ
เพิ่ม 

ออกแบบซ้ํา 
จัดทํา
รายละเอียด
โครงการ
สมบูรณ 

ออกแบบ
ละเอียด
ยิ่งขึ้น 

จัดทํารายละเอียด
โครงการโครงราง 

พัฒนา
รายละเอียด
โ

 ออกแบบโครงราง  พัฒนาแบบ 

รูปแบบที่ 1 แบบทํารวมกัน 

รูปแบบที่ 2 แบบพัฒนารวมกัน 

รูปแบบที่ 3 แบบแยกทํา 
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  2.2.2.2 ประเภทของรายละเอียดโครงการตามลักษณะงานในกระบวนการออกแบบ 
   1) รายละเอียดโครงการเบื้องตน ( Preliminary program) 
  เปนรายละเอียดโครงการที่ครอบคลุมประเด็นสําคัญของโครงการ

ออกแบบไวทั้งหมด  โดยมีการแสดงรายละเอียดอยางยอในเรื่องตางๆที่สามารถใช
ประกอบการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ  

   2) รายละเอียดโครงการสมบูรณ (Comprehensive program) 
  เปนรายละเอียดโครงการที่ครอบคลุมสาระทั้งหมดที่จําเปนตอการ

ออกแบบ โดยเฉพาะอยางยิ่งในการพัฒนาแบบ มีการกําหนดเปาหมายของ
โครงการ  วัตถุประสงคของรายละเอียดโครงการ รายละเอียดดานสภาพแวดลอม 
กิจกรรม อาคาร และทรัพยากร รวมทั้งแนวคิดในการออกแบบที่จะเปนการกําหนด
แนวทางใหสถาปนิกใชพิจารณาในการออกแบบ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.5  ความสัมพันธระหวางการศึกษาความเปนไปได รายละเอียดโครงการ และงานออกแบบ11 
   

                                                 
11 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร.  การจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบงานสถาปตยกรรม. (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2528 ),หนา 173 

ความตองการของ
เจาของโครงการ 

การศึกษา 
ความเปนไปได 

รายละเอียดโครงการ
เฉพาะองคประกอบ 

 
 

รายละเอียดโครงการ
สมบูรณ 

รายละเอียดโครงการ
เบ้ืองตน 

 

งานออกแบบ 

งานออกแบบเบื้องตน 

ออกแบบและประเมินผล 
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2.2.2.3 กระบวนการจัดทํารายละเอียดโครงการ 
   ลักษณะของการจัดทํารายละเอียดโครงการคือ ความเปนระบบ มีแบบแผน ซึ่งตอง

มีการเก็บรวบรวมขอมูลและวิเคราะหขอมูล  และการจัดทํารายละเอียดโครงการเปนงานที่ตอง
ไดรับการพิจารณาจากบุคคลหลายฝาย และตองมีการปรับปรุงใหมอยูอยางตอเนื่อง ไมอาจทํา
ครั้งเดียวเสร็จได  กระบวนการจัดทํารายละเอียดโครงการจึงตองมีขั้นตอนแยกยอยและลําดับที่
ชัดเจนที่เหมาะสม ดังนี้ 

   1) กําหนดวัตถุประสงค 

  การกําหนดวัตถุประสงคของการทํารายละเอียดโครงการเปนส่ิงแรกที่
ผูจัดทําจะตองทําการกําหนดกอน โดยกําหนดจากความตองการและขอมูลเบื้องตน
ที่รับจากเจาของโครงการ 

   2) เก็บรวบรวมขอมูล  จัดระเบียบ  วิเคราะหขอมูลและความหมาย 

  เมื่อกําหนดวัตถุประสงคแลวจะตองดําเนินการหาขอมูลทั้งจากเอกสาร
และสภาพแวดลอมจริง พรอมทั้งทําการวิเคราะหขอมูลที่ได 

   3) กําหนดความตองการดานการใชสอยและดานอื่นๆใหแนนอน 

  หลังจากเก็บรวบรวมขอมูลแลว ควรมีการกําหนดความตองการในการใช
สอยและดานอื่นๆใหแนนอน เชน ในโครงการอสังหาริมทรัพยนี้ ควรกําหนดขนาด
ที่ดิน กําหนดขนาดพื้นที่จอดรถ และพื้นที่ใชสอยอื่นๆ รวมถึงจํานวนผูใชโครงการ 
และกิจกรรมภายในโครงการ  เปนตน 

   4) พัฒนาแนวความคิด 

  เจาของโครงการมักจะมีแนวความคิดเบื้องตนของโครงการอยูบางแลว 
ผูจัดทํารายละเอียดจะตองพัฒนาแนวความคิดไปพรอมกับการกําหนดความ
ตองการ เพื่อใชเปนแนวทางในการออกแบบใหไดตรงกับวัตถุประสงค 

   5) จัดทําขอสรุปใหชัดเจน 

  รายละเอียดโครงการที่สมบูรณนั้นจะมีเนื้อหามาก จึงควรมีการสรุป
ประเด็นสําคัญ มีการกําหนดปญหา (Problem Statements) ที่ตองการให
ผูออกแบบแกไข นอกจากนี้ยังเปนการเสนอแนะแนวทางแกปญหาอีกดวย เชน 
ปญหาเรื่องการใชพลังงานของอาคารหรือปญหาเรื่องสภาพแวดลอมอาคาร เปนตน 

   6) ประเมินผลรายละเอียดโครงการ 

  ในกรณีที่เจาของโครงการและผูออกแบบโครงการไมไดมีสวนรวมอยาง
แทจริงในการจัดทํารายละเอียดโครงการตั้งแตตน จะตองมีการเสนอใหเจาของ
โครงการพิจารณา รวมทั้งผูออกแบบดวย เพื่อจะไดมีการประเมินความถูกตอง 
ครบถวนใหสอดคลองกับความตองการของเจาของโครงการ 



 32

   7) ปรับปรุงรายละเอียดโครงการและทํารายงานฉบับสมบูรณ 

  เมื่อมีการประเมินรายละเอียดแลวอาจจะตองมีสวนที่ตองแกไข
รายละเอียด ผูจัดทํารายละเอียดโครงการจึงตองพัฒนา ปรับปรุงใหมีความสมบูรณ
มากยิ่งขึ้น 

 

 2.2.2.4 เนื้อหาของรายละเอียดโครงการ 
   รายละเอียดโครงการจะมีความสัมพันธกับวัตถุประสงคของโครงการ ซึ่งเนื้อหาของ

รายละเอียดโครงการที่สมบูรณควรประกอบดวย เนื้อหาหลักดังตอไปนี้ 
    1) วัตถุประสงค (Objectives) 
  คือ สวนที่เปนบทนํา กลาวถึงประวัติความเปนมาของโครงการ และ

กลาวถึงวัตถุประสงคและขอบเขตของรายละเอียดโครงการ นอกจากนี้ยังรวม
แนวคิดตางๆของโครงการที่มีผลตอการออกแบบไวเพื่อใหเกิดความเขาใจถึงความ
ตองการหลักของโครงการ 

    2) สภาพแวดลอม (Environments) 
  คือ สวนที่กลาวถึงสภาพแวดลอม ทําเล(Location) ที่ตั้ง (Site) 

สภาพแวดลอมตางๆที่มีผลตอโครงการ เชน  ขนาดและรูปรางที่ดิน  ทิศทาง ภูมิ
ทัศน  สภาพอากาศ  การใชที่ดิน การจราจร  สาธารณูปโภค โครงสรางพื้นฐานของ
บริบทโดยรอบที่ตั้ง ชุมชน ลักษณะกายภาพของอาคารขางเคียงที่ตั้งโครงการ เปน
ตน ซึ่งเปนส่ิงที่เปนกายภาพและปรากฏอยูแลวและยังรวมถึงกายภาพที่อาจเกิดขึ้น
ในอนาคตอีกดวย  นอกจากนี้จะตองกลาวถึงสภาพแวดลอมทางสังคม เศรษฐกิจ
และวัฒนธรรมที่เกี่ยวของกับโครงการอีกดวย 

    3) กิจกรรม (Activities) 
  กิจกรรมเปนเนื้อหาสําคัญของรายละเอียดโครงการ ซึ่งจําเปนที่จะตอง

กําหนดรายละเอียดความสัมพันธระหวางกิจกรรมตางๆกับปจจัยอื่นๆ ไมเพียงแต
พื้นที่ในอาคารเทานั้น แตยังรวมถึงความสัมพันธของกิจกรรมและการกระทําที่มีตอ 
อุปกรณ สภาวะแวดลอม ส่ิงอํานวยความสะดวก และมีเรื่องของเวลาในการทํา
กิจกรรมนั้นๆอีกดวย อาจมีการระบุ ดังนี้ 

  - ผูใชคือใคร หรือ ใครทํากิจกรรมอะไร 
  - กิจกรรมอะไร 
  - กิจกรรมเกิดขึ้นที่ไหน 
  - กิจกรรมเกิดขึ้นเมื่อใด 
  - แตละกิจกรรมมีความสัมพันธกันอยางไร 
    4) อาคาร (Buildings) 
   เปนรายละเอียดความตองการที่จําเปนตองพิจารณาในการออกแบบทั้งตัว

อาคารและสิ่งตางๆภายในโครงการ เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุดในการใชงาน
อาคาร ความครอบคลุมของเนื้อหาในการจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อการ
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ออกแบบนั้นจะขึ้นอยูกับกลุมบุคคลที่มีบทบาทเกี่ยวของกับการจัดทํา ซึ่งถามีความ
ละเอียดมาก จะกําหนดพื้นที่ใชสอยยอยดวย แตหากไมละเอียดสมบูรณนัก จะ
กําหนดเพียงพื้นที่ใชสอยหลักเทานั้น นอกจากนี้รายละเอียดโครงการควรกําหนด
เนื้อหาความตองการของงานระบบอาคารตางๆ และคุณภาพของวัสดุ ความคงทน 
ความสะดวกในการใช ความประหยัดทั้งในระยะสั้นและระยะยาว รวมไปถึง
สุนทรียภาพของอาคารอีกดวย 

    5) ทรัพยากร (Resources) 
  เปนสวนที่เกี่ยวกับงบประมาณซึ่งสัมพันธโดยตรงกับขนาดและคุณภาพ

ของโครงการ  ซึ่งความถูกตองเหมาะสมของงบประมาณที่กําหนดไวในรายละเอียด
ของโครงการเปนส่ิงสําคัญเนื่องจากสงผลโดยตรงตอการออกแบบ 

 
 

 
 

ภาพที่ 2.6  แสดงเนื้อหาของรายละเอียดโครงการ12 
  
                                                 

12 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร.  การจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบงานสถาปตยกรรม. (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2528 ),หนา 187 

รายละเอียดโครงการเพื่อ
การออกแบบ 

รายละเอียด 
วัตถุประสงค 

รายละเอียด 
สภาพแวดลอม 

รายละเอียด 
กิจกรรม 

รายละเอียด 
อาคาร 

รายละเอียด 
ทรัพยากร 

แนวความคิดในการออกแบบ          
ที่กําหนดไวในรายละเอียดโครงการ 

ปญหาออกแบบเชิงสรุป 
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 2.2.3 การปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม13 
การศึกษาการปฎิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมจะศึกษาเรื่องของขอบเขตการบริการวิชาชีพและ

ขั้นตอนในการบริการวิชาชีพซึ่งจะทําใหทราบถึงขอบเขตและกระบวนการปฎิบัติวิชาชีพในโครงการ
สถาปตยกรรม  

 

 2.2.3.1 ขอบเขตการบริการวิชาชีพสถาปตยกรรม 
   การบริการวิชาชีพของสถาปนิกในโครงการหนึ่งมีอยูหลายสวนซึ่งจะเปนไปตาม

วงจรโครงการสถาปตยกรรม ในการบริการวิชาชีพของสถาปนิกอาจทํางานในบทบาทเดียวหรือ
หลายบทบาทก็ได ซึ่งขอบเขตการบริการวิชาชีพมีวงจรโครงการสถาปตยกรรมดังนี้ 

    1) ขั้นตอนกอนการกอสราง (Pre-Design Stage) 
  2) ขั้นตอนการออกแบบ ( Design Stage ) 
  3) ขั้นตอนกอนการกอสราง  (Pre-Construction Stage) 
  4) ขั้นตอนการกอสราง  ( Construction Stage ) 
  5) ขั้นตอนหลังการกอสราง ( Post-Construction Stage ) 
  6) การรื้อถอน  (Demolition) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
13 สมาคมสถาปนิกสยามฯ.  คูมือสถาปนิก2547.   (กรุงเทพฯ ), หนา 90-99 
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Construction Stage 

Pre-Construction Stage 

Pre-Design Stage 
การศึกษาจัดทาํรายละเอียดโครงการ 

Project Programming 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
Feasibility study 

แนวความคิดในการออกแบบ 
Conceptual Design 

การจัดหาผูดําเนินการโครงการ 
Project team selection 

Design Stage 

การออกแบบรางขั้นตน 
Preliminary design 

การออกแบบรายละเอียด 
Detail design 

การพัฒนาแบบกอสราง 
Design Development 

การสงแบบเพื่อขออนุญาตจากทางราชการ 
Permission 

การออกแบบรางทางเลือก 
Schematic design 

การประกวดราคาคากอสราง 
Bidding 

การเซ็นสัญญากอสราง 
Construction contract 

การบริหารจัดการงานกอสราง 
Construction Management 

งานควบคุมโครงการระหวางกอสราง 
Construction Supervisor 

การสงมอบอาคาร  
Completion 

Post-Construction Stage 
การเขาใชอาคาร 

Occupancy 

การจัดการอาคาร สถานที่ 
Facility Management 

การบํารุงรักษาอาคาร 
Building Maintenance 

Demolition 
รื้อถอน 

ภาพที่ 2.7 แสดงวงจรโครงการสถาปตยกรรมในการปฎิบัติ
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1) การศึกษาขั้นตนกอนการออกแบบ ( Pre-Design Stage ) 
     1.1) การศึกษาจัดทํารายละเอียดโครงการ (Project Programming) 

เปนขั้นตอนเริ่มแรกกอนการออกแบบโดยฝายเจาของโครงการ
จะตองทําการเก็บรวบรวมขอมูลเบื้องตน เชน การพิจารณาทําเล ที่ตั้งของโครงการ 
รวมถึงสภาพแวดลอมโดยรอบ ทั้งนี้เพื่อใหรูถึงศักยภาพของโครงการของตนเองและ
ของคูแขง ชวงนี้เปนชวงที่ผูจัดการโครงการจะตองทําการศึกษาถึงเปาหมายของ
โครงการ ความสําคัญของโครงการวามีประโยชนในดานใด โครงการเปนโครงการ
อะไร โครงการเกิดที่ไหน รวมทั้งขอมูลเบื้องตนของโครงการ  มีการวางแผนงาน
โครงการและคาใชจายเบื้องตนของโครงการซึ่งอาจจะตองมีการทํารายงานความ
เปนไปไดของโครงการเพื่อนนําไปกูเงินจากสถาบันการเงิน นอกจากนี้ยังตอง
ทําการศึกษาเรื่องกฎหมายและสิ่งแวดลอม และสรุปการวางแผนงาน คาใชจายและ
คาดําเนินการทั้งหมด  การดําเนินการเพื่อจัดทํารายละเอียดโครงการมีดังนี้  

- Project Programming or Program requirement  การติดตอ
ลูกคาเพื่อทราบวัตถุประสงคของโครงการ เก็บรวบรวมและ
กําหนดรายละเอียดตางๆของโครงการ 

- Briefing Stage  คือการสรุปงานใหลูกคาเขาใจ สามารถกําหนด
ลักษณะและคาใชจายของโครงการเบื้องตนได 

ในขั้นตอนนี้ ผูศึกษาจัดทํารายละเอียดโครงการอาจเปนเจาของโครงการ
เอง หรือฝายการตลาด หรือสถาปนิก  ขึ้นอยูกับความตองการและการจัดการของ
เจาของโครงการ ซึ่งสําหรับโครงการที่พักอาศัยสวนมากแลวเจาของโครงการและ
ฝายการตลาดจะเปนผูศึกษาโครงการเบื้องตนและจัดทํารายละเอียดโครงการ 
 1.2) การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility study) 

     เปนขั้นตอนที่สําคัญอยางหนึ่งที่ควรศึกษาใหทราบถึงความ
เปนไปไดของโครงการเพื่อนําไปใชในโครงการเองและนําไปใชประกอบการกูยืมเงิน
จากสถาบันการเงิน  สวนใหญบริษัทที่รับทําการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ
มักเปนบริษัทที่เกี่ยวของกับการตลาดและการเงิน แตบริษัทที่ปรึกษางานออกแบบ
สถาปตยกรรมก็มีสวนในการใหขอมูลรายละเอียดตางๆ ซึ่งในการศึกษาความ
เปนไปไดควรกําหนดวัตถุประสงคในการศึกษา ศึกษาความตองการของผูใชอาคาร 
และศึกษาความเปนไปไดดานตางๆที่เกี่ยวของ ดังนี้ 

-   การศึกษาที่ดินโครงการ จะตองทําการศึกษาในดานความสอดคลอง 
ความสัมพันธกับ โครงการเชน ยาน คูแขง การศึกษาการสัญจร การเขาถึงโครงการ 
ระบบสาธารณูปโภค ขนาดและรูปรางที่ดิน จํานวนผูครอบครอง สภาพแวดลอม
และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

- การศึกษาดานการตลาดเปนการทําการศึกษาขอไดเปรียบของโครงการ 
จุดออน จุดแข็งของโครงการ การแกไขจุดออน ศักยภาพที่ตั้งโครงการ โครงสราง
และภาวะอุปทาน อุปสงค ธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องและสนับสนุน 
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-    การศึกษาโครงการ  เปนการศึกษาความเปนมา วัตถุประสงคของ
โครงการ รายละเอียดเกี่ยวกับโครงการ องคประกอบของโครงการ ขอมูลทางเทคนิค
ที่เกี่ยวกับโครงการ ขอมูลดานกฎหมาย เทศบัญญัติ 

-   เปาหมายหลักของการบริหารโครงการ ไดแกการควบคุมคุณภาพของ
งาน การควบคุมเวลาของการดําเนินโครงการ การควบคุมงบประมาณโครงการ  

-   การวางแผนโครงการ  ไดแก การกําหนดกิจกรรมที่จะเกิดในโครงการ 
และการกําหนดระยะเวลาในการดําเนินงานแตละกิจกรรม การรวบรวมปรับแตง
ชวงเวลาใหเหมาะสมกับกิจกรรม การติดตามและปรับแผนโครงการ รวมทั้งการ
จัดเตรียมแผนสํารองไวสําหรับแกไขปญหาที่นอกเหนือที่ไดคาดไว  
 -   การทําโปรแกรมโครงการ คือการจัดทําภาพรวมของโครงการเปน
ขอมูลใหสถาปนิก ตั้งแตความเปนมา วัตถุประสงคของโครงการ สถานที่กอสราง
และส่ิงแวดลอม โครงสรางการบริหารงานและความสัมพันธระหวางหนวยงานรวม
ไปถึงกระบวนการทํางาน และขอมูลที่จําเปนอื่นๆ 

-    การศึกษาดานการลงทุน ตองทําการศึกษาในดานรายจายตั้งแต เงิน
ลงทุน คาที่ดิน คากอสราง ตกแตงอาคาร คาบริการวิชาชีพ คาเผ่ือความเส่ียง 
คาใชจายดานการบริหาร ลงทุน คาดําเนินกิจการ คาใชจายคงที่ คาใชจายแปรผัน  
รายรับเชน รายไดจากการขาย พื้นที่ บริการ การเชา คาธรรมเนียมและธุรกิจที่
เกี่ยวของ ขอมูลที่สําคัญคือ ความถี่ในการใช ราคาขาย รวมทั้งการจัดหาแหลง
เงินทุนดวย 

    การศึกษาความเปนไปไดของโครงการเปนขั้นตอนแรกเริ่มที่อยูในขั้น
เดียวกับการจัดทํารายละเอียดโครงการ ที่เจาของโครงการหรือบริษัทบริหาร
การตลาดจะทําการศึกษาเพื่อจะทราบถึงการดําเนินโครงการในขั้นตอนตอไป 
  1.3)    แนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Design) 

      หลังจากศึกษาความเปนไปไดของโครงการแลว จะตองมีการวาง
แนวความคิดของโครงการเพื่อเปนการกําหนดกรอบภาพรวมของโครงการซึ่งรวมไว
ดวย ภาพลักษณ จุดขายและกลยุทธตางๆ  ขั้นตอนนี้สถาปนิกอาจรวมกันคิดกับ
เจาของโครงการและฝายการตลาด และมีการส่ือสารกันในตอนตนเพื่อใหเกิดความ
เขาใจตรงกันทุกฝาย 

     1.4) การจัดหาผูดําเนินการโครงการ (Project team selection) 
การคัดเลือกผูรวมงาน ซึ่งจะเปนผูที่มาชวยงานโครงการ โดยที่

จะตองกําหนดขอบเขตของงานใหผูรวมงานอยางชัดเจน กําหนดกิจกรรมของ
โครงการแลวจัดทีมเพื่อทํางาน ไมวาจะเปน ที่ปรึกษาโครงการดานตางๆ ผูออกแบบ
โครงการ  ผูกอสรางโครงการ  ผูขายโครงการ เปนตน เพื่อกํากับควบคุมโครงการให
เปนระบบตามแผนงานและบรรลุวัตถุประสงคของโครงการ โดยมีวิธีพิจารณาดังนี้ 

    1.4.1)   พิจารณาขอมูลทางดานกฎหมายของบริษัท 
    1.4.2)   ผลงานที่ผานมาของบริษัท 
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    1.4.3)   ผลงานที่มีใบรับรอง 
   1.4.4)   ชื่อ คุณวุฒิและประสบการณของทีมงานที่จะใชเปนทีม

ดําเนินงาน 
   1.4.5)   แนวความคิดที่จะใชกับงาน เชน ระยะเวลา ตนทุน หรื

คุณภาพ 
    1.4.6)   คาบริการวิชาชีพ 
    การจัดหาผูดําเนินโครงการดานตางๆนั้นเปนสวนที่เจาของโครงการตอง

พิจารณาคัดเลือก  เมื่อเริ่มโครงการ เจาของโครงการอาจคัดเลือกผูดําเนินการดาน
ที่ปรึกษาของโครงการเพื่อมาชวยคัดเลือกผูดําเนินการดานอื่นๆอีกตอไปก็ได เชน 
เจาของโครงการอาจคัดเลือกที่ปรึกษาทางการตลาดเพื่อชวยวางแผนโครงการเมื่อ
เริ่มแรก และอาจชวยเปนที่ปรึกษาคัดเลือกผูออกแบบที่ตรงกับแนวความคิดของ
โครงการก็เปนได 

 

2) ขั้นตอนการออกแบบ ( Design Stage ) 
   เมื่อโครงการสถาปตยกรรมไดกําหนดแนวความคิดในการออกแบบแลว 

สถาปนิกมีหนาที่ออกแบบควรจะดําเนินการในดานออกแบบ ดังตอไปนี้ 
     2.1) การออกแบบรางทางเลือก (Schematic design) 

     เปนการออกแบบทางเลือกตางๆในลักษณะแบบโครงราง มี
รายละเอียดการดําเนินงาน ดังนี้ 

   2.1.1)   การออกแบบรางทางเลือก ประกอบดวย 
 -   สรุปขอมูลโครงการและปญหาที่ไดศึกษาทั้งหมดเพื่อนํามาใช

ประกอบการวิเคราะหและการออกแบบโครงการ 
 -   วิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของกับการออกแบบอาคารทั้งหมด 

เพื่อเปนแนวทางในการแกปญหาและนําไปใชประกอบการ
ออกแบบตามแนวคิดที่คิดไวในเบื้องตน 

 -   ออกแบบอาคารครบทุกสวนในขั้นแบบรางทางเลือกโดยอาจ
จัดทําเปนแบบทางเลือก 2-3 แบบเพื่อใชพิจารณาจุดบกพรอง
และแกปญหาที่เกิดขึ้น นําไปสูการประเมิณรูปแบบทางเลือกที่
เหมาะสมที่สุด ในขั้นตอนนี้อาจมีการทําหุนจําลองเพื่อศึกษา
อาคารในลักษณะสามมิติหรือภาพวาดแลวแตความเหมาะสม 

 2.1.2)   การประเมินและตัดสินใจพัฒนารูปแบบทางเลือก  เปน
การประเมินและหาขอสรุปในการตัดสินใจเลือกรูปแบบ
ทางเลือกที่เหมาะสมที่สุด ในขั้นตอนนี้โครงการขนาดใหญควรมี
ทีมวิศวกรใหคําปรึกษาแนะนําดานโครงสรางหรือระบบอาคาร
ประกอบดวยและอาจนําเสนอแกเจาของโครงการ 

      2.2) การออกแบบรางขั้นตน (Preliminary design) 
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        เปนการนําแบบทางเลือกที่ไดตัดสินใจแลว หรือการนํา
แนวความคิดในการออกแบบที่กําหนดไวแลวแตกรณี มาพิจารณาออกแบบราง
ขั้นตนเพื่อเสนอใหเจาของโครงการอนุมัติ ซึ่งเอกสารที่สถาปนิกควรนําเสนอ ควร
ประกอบดวย 

- แบบรางผังบริเวณแสดงความสัมพันธของอาคารกับอาคารเดิม
หรือบริเวณขางเคียง 

- แบบรางตัวอาคาร ประกอบดวยแบบแปลน ผังพื้นเบื้องตน
คราวๆทุกชั้น รูปดาน รูปตัด 

- เอกสารจําเปนอื่นๆเพื่อประกอบการพิจารณา 
- การประมาณราคาคากอสรางเบื้องตนคราวๆตามแบบรางที่ได

ออกแบบ 
  2.3) การออกแบบรายละเอียด (Detail design) 

    เมื่อเจาของโครงการผานการอนุมัติแบบจากแบบรางแลว 
สถาปนิกผูดําเนินงานควรปฏิบัติดังนี้ 

    2.3.1)  ทํางานดานการออกแบบ โดยออกแบบอาคารสมบูรณ
ทุกขั้นตอนและมีวิศวกรออกแบบโครงสราง พรอมตรวจสอบราคาคากอสราง 

    2.3.2)   การจัดเตรียมเอกสาร แบบและเอกสารอื่นๆเพื่อให
เจาของโครงการอนุมัติ 

    2.4) การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) 
     เมื่อผานการออกแบบรายละเอียดอยางครบถวนรวมทั้งการ

ปรับปรุงแบบวิศวกรรม งานระบบและแบบสถาปตยกรรมใหสมบูรณแลว ควรมี
เขียนแบบกอสรางเพื่อจะนําไปขออนุญาติกอสรางโดยอาจเขียนแบบสมบูรณใน
รายละเอียดเพียง รอยละ 80 และเขียนแบบเพื่อนําไปใชในการประกวดราคาและ
การกอสราง โดยเอกสารแบบตางๆประกอบดวย 

     2.4.1)   แบบสถาปตยกรรม  
   -  ผังบริเวณ ระบบสาธารณูปโภคภายนอกอาคาร 
   -  ผังพื้นทุกชั้น 
   -  รูปดานทั้งส่ีดาน 
   -  รูปตัดอยางนอยสองรูป 
   -  แบบแสดงรายละเอียด และแบบขยายตางๆ 
      2.4.2)   แบบวิศวกรรมโครงสรางพรอมรายละเอียด และรายการ

คํานวณ 
      2.5) การสงแบบเพื่อขออนุญาตจากทางราชการ (Permission)                   

มี 3 ลักษณะ คือ 
      2.5.1)   การสงโดยธรรมดาทั่วไป มักจะใชเวลานาน 
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    2.5.2)   การสงตามมาตรา 39 ทวิ   ใชเวลารวดเร็วในการรับใบ
ตอบรับ โดยจะตองมีวุฒิสถาปนิกและวุฒิวิศวกรเปนผูยื่นขอตามมาตรานี้ ซึ่งการขอ
อนุญาตโดยใชมาตรา 39 ทวินี้ ตองรับผิดชอบภายใน 120 วัน สามารถแกไขแบบได
จนกวาจะถูกตองและไดใบอนุญาต เมื่ออาคารเสร็จแลวก็ตองผานการตรวจสอบ
พิจารณาตรวจการใชกอน 

    2.5.3)   อาคารบางประเภทตองผานการอนุมัติจาก
คณะกรรมการนโยบายและสิ่งแวดลอมกอนจึงจะยื่นขออนุญาตได 

 

   3) ขั้นตอนกอนการกอสราง  (Pre-Construction Stage) 
       3.1) การประกวดราคาคากอสราง (Bidding) 
      การประกวดราคาคากอสรางโครงการที่ไดออกแบบเสร็จ

เรียบรอยแลว เปนการบริหารจัดการประกวดราคา การจัดทําขอมูลเปรียบเทียบ
ราคาคากอสรางระหวางบริษัทผูเสนอราคาในชวงนี้ จะมีขั้นตอนการดําเนินงาน 
ดังนี้ 

     3.1.1)   คัดเลือกบริษัทกอสรางและสงคําเชิญไปยังบริษัทเพื่อ
เชิญเขารวมประกวดราคาโครงการ 

     3.1.2)   จัดเตรียมเอกสารประกอบการประกวดราคา เงื่อนไข
การดําเนินการ การจายเงินคากอสราง การประสานงานกับผูออกแบบ การ
ตรวจสอบแบบประกวดราคา การรวมชี้แจงแบบและสถานที่กอสราง การรวบรวม
ปญหา คําถาม คําตอบตางๆของโครงการ บางโครงการอาจมีการเตรียมรางสัญญา
เบื้องตนประกอบเอกสารประกวดราคาใหกับผูเสนอราคาดวย 

     3.1.3)   สถาปนิกสามารถบริการวิชาชีพในขั้นตอนนี้โดยเปนผู
ประสานงานและชวยเสนอแนะขอมูลในการตัดสินใจคัดเลือกผูกอสรางที่เหมาะสม 
อาจพิจารณาแนวความคิดและเทคนิคการกอสรางกอนจึงเปดซองราคาเพื่อตอรอง 

     3.2) การเซ็นสัญญากอสราง   (Construction contract) 
     ในการทําสัญญาจางระหวางเจาของโครงการและบริษัทกอสราง

ที่ไดรับเลือก สถาปนิกสามารถบริการวิชาชีพใหคําปรึกษาในเรื่องการจัดงวดของ
การจายเงินคากอสรางตามที่บริษัทกอสรางเสนอใหมีความสอดคลองสัมพันธกับ
งานกอสรางโครงการอยางเหมาะสม และเปนไปไดกับชวงเวลาของผลงานการ
กอสราง โดยสัญญาอาจแบงเปน 6 สวน 

     3.2.1)   สวนขอตกลง  คือ ขอบเขตงาน การจายงวดเงิน  การ
จายเงินงวดสุดทายซึ่งตองมีการแบงเงินงวดสุดทายใหดี เนื่องจากเจาของงานมักจะ
ไมจายเงินงวดสุดทาย 

     3.2.2)   เงื่อนไขทั่วไป   เชน การกําหนดวัสดุกอสราง 
     3.2.3)   ขอกําหนดพิเศษ  เชน ความแข็งแรงของคอนกรีตที่ใช

กอสราง 
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     3.2.4)   แบบที่ใชในการกอสรางทั้งหมด  ทั้งแบบสถาปตยกรรม 
วิศวกรรมโครงสราง  งานระบบไฟฟาและสุขาภิบาล 

     3.2.5)   แบบฟอรมการเสนอราคา  งานที่เพิ่มหรือลด  คาใชจาย
อื่นๆ  เชน ภาษี กําไร เชน กําหนดวาถากรอกแบบฟอรมไมครบถือวาผิดเงื่อนไข 
สัญญาเปนโมฆะ 

     3.2.6)   การเพิ่มเติม เชน กรณีดัดแปลงเพิ่มเติม อาจทําใหราคา
เปล่ียนไป  ควรทําเปนลายลักษณอักษร ถือเปนสวนหนึ่งของสัญญา 

 

     4) ขั้นตอนการกอสราง  ( Construction Stage ) 
     ในชวงการกอสรางจะมีการบริหารโครงการโดยดําเนินการดังตอไปนี้ 
     4.1) การบริหารจัดการงานกอสราง (Construction Management)  
     อาจเรียกไดวาเปนงานอํานวยการกอสราง  การบริหารจัดการ

งานกอสรางประกอบดวยการวางแผนงาน การกํากับแผนงานควบคุมดูแลและการ
ประมินผลการกอสราง เพื่อชวยใหการดําเนินการกอสรางดําเนินไปอยางรวดเร็ว
ตามวัตถุประสงคในงบประมาณที่ตั้งไวและไดคุณภาพตามที่คาดหวังไวของ
โครงการ โดยพยายามใหเกิดอุปสรรคและปญหานอยที่สุด งานที่จะตองทําในชวงนี้
คือ 

    -    เตรียมระบบติดตอประสานงานที่รัดกุมและมีประสิทธิภาพ 
  -    เตรียมวางแผนสายการทํางานและชวงเวลาในการทํางานที่

เหมาะสมของแตละงาน เชน การนําการวางแผนงานวิธี CPM หรือวิธีอื่นๆมาใชใน
การวางแผนการกอสราง 

  -    การจัดเตรียมทีมงานกํากับ ควบคุมดูแลและการประเมินผลการ
กอสรางของบริษัทผูกอสราง รวมทั้งการประสานงานกับผูเกี่ยวของในโครงการฝาย
ตางๆ 

    4.2) งานควบคุมโครงการระหวางกอสราง (Construction 
Supervisor) 

      ขั้นตอนนี้เปนการประสานงานระหวางสถาปนิก วิศวกร ผู
ควบคุมงาน ผูรับเหมากอสราง ที่จะทําใหการกอสรางดําเนินไปไดอยางรวดเร็ว
เรียบรอย ไมเกิดปญหาในการกอสราง เจาของโครงการอาจวาจางผูควบคุมงานเพื่อ
ควบคุมการกอสรางและตรวจสอบคุณภาพของวสัดุและผลงานของชางใหเปนไป
ตามมาตรฐาน     

      4.3) การสงมอบอาคาร (Completion) 
     เมื่อการกอสรางเสร็จเรียบรอยแลวก็จะเปนการสงมอบอาคารแก

ผูวาจางกอสรางโดยจะตองมีการดําเนินงาน ดังนี้ 
      4.3.1)   ดูแลเก็บกวาด ปรับพื้นที่ สรุปคากอสราง สงมอบ

เอกสารสําคัญ เชน 
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   -  เอกสารรับประกันการดูแลอาคาร 
   -   แบบกอสรางจริง 
   -   คูมือการใชอาคาร 
   -   จัดการอบรมการใชอาคาร 
    4.3.2)   ผูรับเหมาสงมอบอาคารแกเจาของโดยผูจัดการงาน

กอสราง เปนผูรับรองการ สงมอบ 
 

    5) ขั้นตอนหลังการกอสราง ( Post-Construction Stage ) 
      5.1) การเขาใชอาคาร  (Occupancy) 
     กอนเขาใชอาคารควรมีการวางแผนเขาใชอาคาร  โครงการ

ขนาดใหญที่มีผูใชจํานวนมาก มีระบบประกอบอาคารหรือมีพื้นที่ใชสอยอาคารที่
ซับซอน การวางแผนเขาใชอาคารจึงมีความสําคัญ เพื่อใหการใชอาคารเกิด
ประสิทธิภาพ เชน การใหคําแนะนําเจาของอาคารในการจัดเตรียมบุคลากรดานชาง
เทคนิคประจําอาคาร การตรวจรับมอบอาคารและอุปกรณตางๆ รวมถึงการจัดทํา
ขั้นตอนและคูมือการบํารงุรักษาอาคาร 

     5.2) การจัดการอาคาร สถานที่  (Facility Management) 
     เมื่อเขาใชงานอาคารจึงจําเปนตองมีการบริหารจัดการ วางแผน 

รวมถึงการบํารุงรักษาอาคาร อันไดแก ซอมแซม การบํารุงรักษา การปรับเปล่ียนการ
ใชและตรวจสอบสภาพการใชอยางสม่ําเสมอ ทั้งตัวอาคาร ไดแก พื้น ผนัง ฝา
เพดาน หลังคา โครงสราง ระบบประกอบอาคาร รวมถึงองคประกอบภายนอกและ
บริเวณโดยรอบอาคาร เพื่อใหอาคารตอบสนองตอความตองการพื้นฐานของทั้งผูใช
อาคารและเจาของอาคาร จะตองคํานึงถึง ปจจัยตางๆ คือ 

- ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
- ประสิทธิภาพในการใชอาคาร 
- ความประหยัด การควบคุมคาใชจายทั้งการใชและการดูแล

รักษา 
- ชะลอ หรือลดปญหาอุปสรรคที่ติดขัดในการใชอาคารหรือระบบ

กายภาพอันเนื่องจากความทรุดโทรมหรือความเสียหาย 
     5.3) การบํารุงรักษาอาคาร  (Building Maintenance) 
     ในการบํารุงรักษาอาคารนั้นก็คือการจัดการอาคารสถานที่

นั่นเอง เจาของโครงการอาจดูแล บํารุงรักษาเอง หรืออาจจางบริษัทจัดการอาคาร
มาคอยดูแลใหแลวแตนโยบายของเจาของอาคารและงบประมานที่มี 

   การเขาใชอาคารจะมีความสัมพันธกับการออกแบบ ซึ่งสถาปนิกจะตอง
คิดและวางแผนเปนที่เรียบรอยแลวในขั้นตอนการออกแบบ วาในการเขาใชอาคาร
จะตองมีการใชอยางไร และบํารุงรักษาอาคารอยางไร มีการเตรียมพื้นที่เพื่อการ
บํารุงรักษา ซึ่งการออกแบบเตรียมการสําหรับการเขาใชอาคารนี้จะสงผลไปยัง
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ความยากงายในการดูแล บํารุงรักษาอาคาร และงบประมาณที่ตองใชในอาคาร 
รวมไปถึงความพึงพอใจของผูเขาใชอาคาร 

 

    6) การรื้อถอน  (Demolition) 
  เมื่ออาคารกอสรางและถูกใชงานมานานก็อาจตองมีการรื้อถอนอาคาร อัน

อาจมีสาเหตุมาจาก ความทรุดโทรม เสียหาย  ความไมคุมคากับราคาที่ดินจึงตอง
ร้ือถอนเพื่อสรางอาคารใหมที่มีความคุมคากวา ความตองการเปล่ียนแปลง
ประโยชนใชสอย  หรือการถูกเวนคืน เปนตน 

  โครงการสถาปตยกรรมเมื่อเวลาผานไปสภาพอาคารแและการใชอาคาร
ยอมเกิดการเปลี่ยนแปลงทั้งจากกาลเวลา อายุและการเสื่อมสภาพของวัสดุ จํานวน
คน กิจกรรม ความตองการพื้นที่ใชสอยอาคารที่เปลี่ยนไปทําใหการออกแบบ การ
กอสรางมาเปนการวางแผนการใชอาคาร และการบริหารอาคารตองมีการวิเคราะห 
ประเมินผลการใชงานและรูปแบบการปรับเปล่ียนพื้นที่ใชสอยตามความตองการ
ของผูใชอาคาร หรือการบํารุงรักษาความเสื่อมสภาพของอาคารอยางไรใหเกิด
ประสิทธิภาพและคุมคากับเจาของโครงการ ซึ่งผลจากการประเมินจะนําไปสูการ
ริเริ่มโครงการใหมทั้งการซอมแซม ปรับปรุง ปรับเปลี่ยนการใช รวมถึงการรื้อถอน
เพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงดังกลาวแลวก็จะเขาสูวงจรหรือขั้นตอนงาน
สถาปตยกรรมตอไป 

 
2.3 ทฤษฎีและวธิีการการสื่อสาร 

2.3.1 ความหมายและองคประกอบของการสื่อสาร 
 2.3.1.1 ความหมายของการสื่อสาร 
   การสื่อสารคือ กระบวนการสําหรับการแลกเปลี่ยนสารระหวางผูรับสารและผูสงสาร 

อาจมีการสงผานอุปกรณถอดรหัสสาร หรือสารนั้นอาจอยูในรูปแบบของทาทางสัญลักษณหรือ
ภาษา ซึ่งการสื่อสารเกิดขึ้นจากความตองการที่จะมีปฎิสัมพันธกันของผูรับและผูสงสาร มีการ
ตอบสนองซึ่งกันและกัน14 

   มีผูใหความหมายของ “การสื่อสาร (Communication) “ ไวหลายความหมาย15 
 Aristotle นักวาทวิทยานิยามการสื่อสารไววา “คือการแสวงหาวิธีการชักจูงใจที่พึงมีอยูทุก

รูปแบบ” 
 George Gerbner นิยามการสื่อสารไววา “การสื่อสารคือ การแสดงความสัมพันธทางสังคม 

(Social Interaction) โดยใชสัญลักษณและระบบสาร (Message System) 

                                                 
14 Wikipedia,  Free Encyclopedia[online],  Available from:  http://en.wikipedia.org/wiki/Communication.[14 

january 2007] 
15 กิติมา สุรสนธิ,  ความรูทางการสื่อสาร,  พิมพครั้งที่4(กรุงเทพฯ: จามจุรีโปรดักท, 2548), หนา2-3. 
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Carl I. Hovland และคณะ กลาวถึงการสื่อสารวา “การสื่อสารคือกระบวนการที่บุคคลหนึ่ง (ผู
สงสาร) สงส่ิงเรา (โดยปกติเปนภาษาพูดหรือภาษาเขียน) เพื่อเปลี่ยนพฤติกรรมของบุคคลอื่น 
(ผูรับสาร) 

 Wilbur Schramm  กลาวถึงการสื่อสารวา “การสื่อสาร คือ การมีความเขาใจรวมกันตอ
เครื่องหมายที่แสดงขาวสาร (Information Signs) “ 

   จากนิยามของการสื่อสารทั้งหลายนั้นอาจกลาวไดวา  “การสื่อสาร 
(Communication)“ เปนกระบวนการของการถายทอดขาวสารแบบสองทิศทาง โดยถายทอด
ขาวสาร (message) จากฝายหนึ่งซึ่งเรียกวาผูสงสาร (Source) ไปยังบุคคลอีกฝายหนึ่งซึ่ง
เรียกวา ผูรับสาร (Receiver) โดยผานส่ือ (Channel) และมีการตอบสนองซึ่งกันและกัน มี
ความสัมพันธกันระหวางสองฝาย 

   การสื่อสาร เปนส่ิงที่เกิดขึ้นอยูตลอดเวลา และมีความเกี่ยวเนื่องกับศาสตรอื่นๆ
มากมาย ในชีวิตประจําวันของมนุษยมีการส่ือสารอยางไมหยุดนิ่ง ซึ่งการสื่อสารของมนุษยก็
ตั้งอยูบนพื้นฐานของความสัมพันธ (Relationship) การสื่อสารอาจเกิดจากปญหา และความ
ตองการตางๆของมนุษย แตละคนมีวัตถุประสงคในการสื่อสาร  การสื่อสารทุกประเภทกอใหเกิด
ผลกระทบ และผลกระทบนี้จะเกิดขึ้นกับผูรับสาร (Receiver) หรือผูสงสาร  (Source) ฝายใด
ฝายหนึ่ง หรืออาจเกิดขึ้นกับทั้งสองฝายก็ได  การสื่อสารถูกใชโดยบุคคลหรือองคกรเพื่อใหบรรลุ
วัตถุประสงค โดยตองอาศัยชองทางการสื่อสารเพื่อสงผานสารระหวางผูสงและผูรับ พรอมทั้ง
สรางและรักษาความสัมพันธของทั้งสองฝาย ซึ่งการสื่อสารนี้อาจเรียกไดวามีอิทธิพลตอ
พฤติกรรมมนุษยและการจัดการในองคกรเปนอยางยิ่ง16 

   ความสัมพันธขององคประกอบในการสื่อสารอาจเขียนเปนแบบจําลองไดดังนี้ 
 
  
 
 
 
   
 

2.3.1.2 องคประกอบของการสื่อสาร 
   จากความหมายของการศึกษาที่ไดกลาวขางตนนั้นอาจสรุปไดวา กระบวนการ

ส่ือสารนั้นประกอบดวยสวนสําคัญ 4 สวนเปนอยางนอย ดังนี้ 
1)  ผูสงสาร (Source) 

   ผูสงสารเปนองคประกอบที่สําคัญในกระบวนการสื่อสาร ซึ่งอาจมีคําเรียก
ผูสงสารหลายคําที่มีความหมายใกลเคียงกัน เชน แหลงขอมูลขาวสาร (Information 

                                                 
16 Stephen Emmitt,  Architectural Management in Practice,  (Malaysia: Addison Wesley Longman, 1999), 

p.59. 

ผูสงสาร 
Source 

สาร 
Message 

ชองทาง 
Channel 

ผูรับสาร 
Receiver 

ภาพที่ 2.8 แสดงแบบจําลองการสื่อสาร 
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Source)   ผูส่ือสาร (Communicator)  ผูเขารหัส (Encoder)  ผูพูด (Speaker)   
หรือผูเลาเรื่อง (Generator) เปนตน นอกจากนี้ยังมีนักวิชาการไดใหคํานิยามของผู
สงสารไววา ผูสงสาร หมายถึง บุคคลหรือกลุมบุคคลที่มีความคิด มีความตองการ
และตั้งใจที่จะสงขอมูลขาวสาร อารมณ ความรูสึก ความคิดเห็น ทัศนคติ ความเชื่อ 
และอื่นๆ ไปยังผูรับสาร เพื่อกอใหเกิดผลอยางใดอยางหนึ่งตอผูรับสารนั้น  ดังนั้นผู
สงสารจึงเปนองคประกอบที่มีความสัมพันธกับองคประกอบอื่นๆทั้งในแงของการ
เปนผูเลือกขอมูลขาวสารที่จะสงหรือถายทอด การเลือกวิธีการและชองทางที่จะทํา
ใหสารไปถึงผูรับสารรวมทั้งการเลือกและพยายามกําหนดตัวผูที่จะเปนผูรับขอมูล
ขาวสารโดยมีวัตถุประสงคใหเกิดการเปลี่ยนแปลงระดับใดระดับหนึ่ง 

ประเภทของผูสงสาร17 
ประเภทของผูสงสารแบงไดตามเกณฑดังนี้ 
- เกณฑจํานวนของผูสงสาร  ผูสงสารอาจเปนคนเดียวหรือเปนกลุมบุคคลก็

ได ซึ่งแตละแบบก็เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคของตนหรือของกลุม 
- เกณฑความตั้งใจในการสื่อสาร นั้นอาจแบงได 2 ประเภท คือ ผูสงสารโดย

เจตนา ซึ่งไดเตรียมสารไวเพื่อสงแกผูรับสาร และ ผูสงสารที่ไมเจตนา มัก
ไมไดเตรียมตัว หรือขาดขอมูลในการที่จะหาวิธีสงสารใหเปนที่นาสนใจ 
หรืออาจเกิดจากความบังเอิญซึ่งอาจทําใหเกิดความเขาใจผิดพลาดใน
ความหมายที่ตองการสื่อ 

- เกณฑประเภทผูสงสารแบบเปนทางการและไมเปนทางการ ซึ่งผูสงสาร
แบบเปนทางการมักเปนผูสงสารที่เปนส่ือในองคกร มักอยูในตําแหนง
หนาที่การงาน สวนผูสงสารแบบไมปนทางการนั้น เนื้อหาของสารมัก
เกี่ยวของกับอารมณความรูสึกมากกวา 

2)   สาร  (Message) 
   สารในที่นี้มีอยูหลายคําที่หมายถึงสารที่ใชในการส่ือสาร เชน ขาว (News)  

ขอมูล (Information) ความคิดเห็น (Opinion)  เปนตน  อาจกลาวไดวาสาร 
หมายถึงเรื่องราวที่มีความหมายและถูกแสดงออกมาโดยอาศัยภาษา สัญลักษณที่
จะทําใหเกิดการรับรูรวมกันระหวางผูสงสารและผูรับสารได สารจะเปนตัวเราใหผูรับ
สารเกิดการรับรูตอความหมายและมีปฎิกิริยาตอบสนอง ซึ่งโดยทั่วไปแลวสารจะ
ประกอบดวย 3 สวน คือ 
- รหัสสาร (Message Codes) คือภาษา หรือสัญลักษณ หรือสัญญาณที่

มนุษยคิดขึ้นเพื่อแสดงออกหรือใชความคิดหรืออื่นๆ ซึ่งรหัสสารอาจถูก
แสดงออกมาเปนสารที่เปนทั้งภาษาพูด ภาษาเขียนที่เรียกวา วัจนสาร 
(Verbal Message Codes) และรหัสของสารที่ไมใชภาษาพูดหรือภาษา

                                                 
17 กิติมา สุรสนธิ,  ความรูทางการสื่อสาร,  พิมพครั้งที่4(กรุงเทพฯ: จามจุรีโปรดักท, 2548), หนา 9. 
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เขียน เชนกิริยาทาทาง ที่เรียกวา อวัจนสาร (Nonverbal Message 
Codes) 

- เนื้อหาสาร (Message Content) คือเรื่องราวส่ิงตางๆที่ผูสงสารตองการ
ถายทอดไปยังผูรับสาร ซึ่งก็มีดวยกันหลายประเภทแลวแตผูสงตองการที่
จะสง 

- การจัดเรียบเรียงลําดับสาร (Message Treatment) คือ รูปแบบวิธีการใน
การนํารหัสสารมาเรียบเรียงเพื่อใหไดใจความตามเนื้อหาที่ตองการซึ่งมัก
ขึ้นอยูกับลักษณะโครงสรางของภาษา และบุคลิคของแตละบุคคล  

3)  ชองทางการสื่อสาร (Channel) 
   ชองทางการสื่อสารหรือ ส่ือ คือพาหนะที่นําพาขาวสารจากผูสงสารไปยัง

ผูรับสาร ดังนั้นชองทางการสื่อสารอาจหมายถึง ประสาทสัมผัสทั้ง 5 ของมนุษยที่ใช
ในการรับรูความหมายจากสิ่งตางๆ อันไดแก การมองเห็น การไดยิน การรับรูกล่ิน 
การสัมผัส และการรับรส  อาจแบงส่ือไดตามเกณฑ ดังนี้ 
- เกณฑที่ส่ือแบบบุคคล ซึ่งประกอบดวย บุคคลและสื่อมวลชนที่ไมใชบุคคล

ที่ถูกนํามาใชเปนชองทางในการสงหรือถายทอดขอมูลขาวสารไปยังผูรับ 
เชน ส่ือส่ิงพิมพ เปนตน 

- เกณฑการมีสวนรวมในสื่อ คือ การที่ผูรับสารเขาไปมีสวนรวมกับส่ือ
ไดมากนอยเพียงไร และเปดรับ สนใจกับสารที่ถูกถายทอดมากเพียงไร 

- เกณฑแหลงกําเนิดส่ือ แบงได 2 ประเภทคือ ส่ือทองถิ่น เปนส่ือที่เกิด
ภายในสังคมหรือทองถิ่นเพื่อถายทอดเรื่องราว เหตุการณ ความคิดเห็น
และอื่นๆ  อีกประเภทคือ ส่ือทั่วไป เปนส่ือที่เกิดภายนอกสังคมหรือมาจาก
สังคมอื่น เชน ส่ือมวลชนประเภทตางๆ อันไดแก หนังสือพิมพ วิทยุ      
เปนตน 

4)  ผูรับสาร (Receiver) 
   ผูรับสาร ในทางการสื่อสารอาจเรียกไดวา ผูถอดรหัส (Decoder)  ผูฟง 

(Listener)  ผูชม (Audience)  เปนตน เนื่องจากผูรับสารเปนบุคคลสําคัญในการ
ส่ือสาร ซึ่งการสื่อสารจะมีความหมาย และประสบความสําเร็จหรือไมขึ้นอยูกับวา 
ผูรับสารนั้นจะเลือกรับสาร หรือตีความและเขาใจกับสารนั้นอยางไร ดังนั้น ถึงแมวา
การสื่อสารจะเริ่มตนจากผูสงสาร แตบุคคลที่จะแสดงวาการสื่อสารประสบ
ความสําเร็จหรือไมก็คือ ผูรับสาร การสื่อสารทุกครั้งจะตองคํานึงถึงผูรับสาร ซึ่งมี
ลักษณะแตกตางกัน 

ปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จในการสื่อสารของผูรับสาร 
- ปจจัยทางดานการสื่อสาร อันไดแก ทักษะ ความสามารถ ความชํานาญ

ในการถอดรหัสสาร รวมถึงทัศนคติในการส่ือสาร ความรูในเรื่องสารและ
การสื่อสารของผูรับสาร  
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- ปจจัยทางดานประชากรศาสตร อันไดแก เพศ สถานภาพทางสังคมและ
เศรษฐกิจ การศึกษา อาชีพ ศาสนา เปนตน ซึ่งปจจัยเหลานี้มีผลตอการ
รับรู ตีความและทําความเขาใจในสารของผูรับสารทั้งส้ิน 

- ปจจัยดานบุคลิคลักษณะของบุคคล แตละคนจะมีบุคลิก พฤติกรรม การ
แสดงออกที่แตกตางกัน ในการสื่อสารก็จะแสดงลักษณะการสื่อสาร
ออกมาแตกตางกันและมีผลตอการรับสาร เชน บางคนมีลักษณะจิตใจ
แคบ ไมยอมรับความคิดเห็นผูอื่นก็อาจเปนอุปสรรคในการรับสาร เปนตน 

 

2.3.1.3 วัตถุประสงคของการส่ือสาร18 
   การสื่อสารเปนกิจกรรมที่ผูสงสารและผูรับสารตั้งใจใหเกิดในลักษณะใดลักษณะ

หนึ่ง ซึ่งตางฝายตางมีวัตถุประสงค ซึ่งอาจจําแนกวัตถุประสงคของการสื่อสารโดยพิจารณาจาก
ประเด็นของจุดมุงหมายในการสื่อสารของผูสงสารและรับสารได ดังนี้ 

   
  1)  การพิจารณาถึงวัตถุประสงคโดยทั่วไปของการส่ือสาร 
 

วัตถุประสงคของผูสงสาร วัตถุประสงคของผูรับสาร 
1.  เพื่อแจงใหทราบ(to inform) 1.  เพื่อทราบ (to know) 
2.  เพื่อใหการศึกษา (to teach) 2.  เพื่อเรียนรู (to learn) 
3.  เพื่อชักจูง (to propose) 3.  เพื่อตัดสินใจ (to decide) 
4.  เพื่อสรางความพอใจหรือใหความบันเทิง  
     (to please or to entertain) 

4.  เพื่อสนุกสนาน (to enjoy) 

 
ตารางที่ 2.1 แสดงวัตถุประสงคของการสื่อสาร 
 
2)  การพิจารณาวัตถุประสงคการส่ือสารในลักษณะการนําไปใช 

   โดยพิจารณาความตองการหรือผลตอบแทนที่จะไดรับของทั้งผูสงสารและ
ผูรับสารวาในการสื่อสารครั้งนั้นผูสงสารและผูรับสารตองการที่จะนําผลการส่ือสาร
ไปใชเพื่อใหเกิดผลในลักษณะใด ซึ่งอาจแบงได 2 ประเภท คือ 
- วัตถุประสงคการสื่อสารแบบตองการใหเกิดผลในทันที (Consummatory 

Purpose) คือ ผูรับสารตองการที่จะใหการสื่อสารนี้ตอบสนองตอบสนอง
ความตองการความรูสึกตัวเองทันทีหลังจากการสื่อสาร การส่ือสาร
ลักษณะนี้จะงายตอการตีความ 

- วัตถุประสงคการสื่อสารแบบที่นําไปใชเปนเครื่องมือ (Instrumental 
Purpose) คือ ผูรับสารไมไดตองการมุงหวังผลจากการสื่อสารในขณะนั้น

                                                 
18 กิติมา สุรสนธิ,  ความรูทางการสื่อสาร,  พิมพครั้งที่4(กรุงเทพฯ: จามจุรีโปรดักท, 2548), หนา 27. 
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ทันที แตผูสงสารและผูรับสารหวังนําผลของการสื่อสารไปใชในอนาคต 
เปนการสรางความพึงพอใจแกผูสงสารและผูรับสารอยางชา จึงมัก
ประกอบดวยขอมูลเชิงลึก หรือเชิงวิเคราะห 

3)  การพิจารณาวัตถุประสงคของการส่ือสารในลักษณะเพื่อกอใหเกิด
การเปลี่ยนแปลงในทางที่ดีขึน้หรือดานการพัฒนา 

   การเปลี่ยนแปลงที่สําคัญก็คือ การเปลี่ยนแปลงตัวบุคคลอันเปนทรัพยากร
ที่สําคัญ ดังนั้น วัตถุประสงคในการสื่อสารเพื่อการเปลี่ยนแปลงมี 3 เรื่องดวยกัน 
- วัตถุประสงคที่ตองการจะเปลี่ยนแปลงในเรื่องความรู 
- วัตถุประสงคที่ตองการจะเปลี่ยนแปลงในเรื่องทัศนคติ 
- วัตถุประสงคที่ตองการจะเปลี่ยนแปลงในเรื่องพฤติกรรม 

 

การสื่อสารที่ดีเปนส่ิงสําคัญสําหรับสถาปนิกและฝายเจาของโครงการ ซึ่งมีทั้งการสื่อสารภายใน
องคกรหรือระหวางองคกร ทั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อใหเกิดผลในการทํางานที่สามารถนําผลการสื่อสารไป
ใชไดและนําไปสูการบรรลุวัตถุประสงคของโครงการที่ทั้งสองฝายดําเนินงานรวมกัน ทั้งนี้ไมเพียงแตการ
ส่ือสารระหวางสถาปนิกและฝายเจาของโครงการเทานั้นภายในโครงการ แตทั้งสองฝายก็ตองมีการสื่อสาร
กับบุคคลอื่นๆอีกดวย ซึ่งไมวาจะสื่อสารกับผูใด มากนอยเพียงใดก็มีวัตถุประสงคอยูหลายวัตถุประสงคที่
เปนไปในทางเดียวกัน จึงอาจตองมีการกําหนดและเขาใจวัตถุประสงคในการส่ือสารใหตรงกันดวย 

 

2.3.2 ประเภทของการสื่อสาร19 
การสื่อสารมีหลายประเภท ขึ้นอยูกับเกณฑที่นํามาพิจารณาเกี่ยวกับสถานการณการสื่อสาร 

(Communication Situations) ที่เกิดขึ้นนั้น ซึ่งอาจใชเกณฑพิจารณาแบงประเภทได ดังนี้ 
2.3.2.1 เกณฑจํานวนของผูส่ือสาร 

   เปนการพิจารณาวาผูส่ือสารในครั้งนั้นมีจํานวนมากนอยเทาไร อาจแบงการสื่อสาร
ตามเกณฑนี้ไดเปน 5 ประเภท คือ 

 

 1)  การส่ือสารภายในตัวบุคคล (Intrapersonal Communication) 
   เปนการสื่อสารของบุคคลคนเดียวที่ทําหนาที่เปนทั้งผูสงสารและผูรับสาร 

ผานระบบประสาทสวนกลาง หรืออาจกลาวไดวาเปนการสื่อสารกับตนเอง โดยผาน
ความคิดของตนเอง เปนการสื่อสารขั้นเริ่มตนกอนที่จะมีการสื่อสารไปยังบุคคลอื่น 

  2)  การส่ือสารระหวางบุคคล (Interpersonal Communication) 
   หมายถึงการสื่อสารที่มีตั้งแต 2 คนขึ้นไปมาทําการแลกเปลี่ยนขอมูล

ขาวสารซึ่งกันและกันในลักษณะตัวตอตัว (Person to Person) ซึ่งสวนใหญจะเปน
การสื่อสารแบบเผชิญหนา (Face to Face Communication) หรือส่ือสารระหวาง
คน 2 คนในลักษณะที่มีส่ือตัวกลาง (Interposed Communication) เชนการพูดคุย
กันระหวางบุคคล การเขียนจดหมาย หรือการคุยทางโทรศัพท เปนตน  ซึ่งการ

                                                 
19 กิติมา สุรสนธิ,  ความรูทางการสื่อสาร,  พิมพครั้งที่4(กรุงเทพฯ: จามจุรีโปรดักท, 2548), หนา 33. 
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ส่ือสารแบบนี้ ผูสงสารและผูรับสารมักมีความใกลชิดคุนเคยกัน และมีการสงสารที่
เกี่ยวของกับอารมณ ความรูสึก  และมีการสื่อสารกันที่คอนขางเปนสวนตัว 

  3)  การส่ือสารกลุมเล็ก (Small Group Communication) 
   เปนการสื่อสารระหวางคนที่มีจํานวนตั้งแต 3 คนขึ้นไปหรือมากกวานั้น แต

ไมเกิน 7 คนซึ่งการสื่อสารกลุมเล็กนี้อาจเปนลักษณะของการแลกเปลี่ยนขอมูล
ขาวสารซึ่งกันและกัน มีการสรางความสัมพันธหรือรวมกลุมโดยมีวัตถุประสงคอยาง
ใดอยางหนึ่ง เชน เพื่อแกไขปญหาอยางใดอยางหนึ่ง เปนตน การสื่อสารภายในกลุม
เล็กนี้อาจมีปจจัยบางประการที่มีผลตอความสําเร็จของการสื่อสาร คือ 

  - สภาพทางสังคม ไดแก การอยูรวมกัน ความใกลชิด 
  - บุคลิกลักษณะของกลุมที่ส่ือสารกัน 
  - ระดับการพึ่งพิงกันของบุคคลที่เปนสมาชิกในกลุม  
  นอกจากนี้อาจขึ้นอยูกับจํานวนของสารที่เกิดขึ้นในกลุม ขนาดของกลุมที่

ส่ือสารกันและความถี่ในการพบกันของสมาชิกในกลุมที่จะทําใหมีความสัมพันธกัน
อีกดวย 

  4)  การส่ือสารกลุมใหญ (Large Group Communication)  
   เปนการสื่อสารระหวางคนจํานวนมากที่มารวมอยูในที่เดียวกันหรือ

ใกลเคียงกัน ในการสื่อสารแบบนี้ ผูสงสารจะควบคุมสถานการณไดยากเนื่องจากมี
ผูรับสารมาก และแตละคนมีความแตกตางกัน ทําใหเกิดปฏิกิริยาตอบกลับมากมาย
และแตกตางกัน และจะเกิดชา การสื่อสารแบบนี้ เชน การฟงอภิปราย การสอนของ
อาจารย หรือการรวมกลุมประทวง เปนตน 
5)  การส่ือสารมวลชน (Mass Communication) 

   การสื่อสารมวลชน (Mass Communication) หมายถึง การสื่อสารขอมูล
ขาวสารอยางเดียวกันจากองคกรหรือสถาบันส่ือสารมวลชนไปยังคนจํานวนมากที่
อยูในสถานที่ตางกัน ผูรับสารมีคุณลักษณะทางดานประชากรศาสตรที่แตกตางกัน 
ซึ่งตองอาศัยส่ือมวลชนที่มีประสิทธิภาพสูงในการสง เชน ส่ิงพิมพหรือส่ือ
อิเลคทรอนิกส การสื่อสารแบบนี้จะเกิดปฏิกิริยาตอบกลับชากวาการสื่อสารแบบ
อื่นๆ แตจะมีผลตอบุคคลและสังคมมาก 

  6)  การส่ือสารองคกร (Organizational Communication) 
   เปนกระบวนการแลกเปลี่ยนขาวสารระหวางบุคคลในองคกรทุกระดับ ทุก

หนวยงาน โดยบุคคลที่ส่ือสารกันจะอยูภายใตบรรยากาศขององคกรเดียวกัน ที่จะ
สามารถปรับเปล่ียนไปตามสภาพแวดลอมขององคกรไปพรอมกันได  

   การสื่อสารแบบองคกรนี้จะเกี่ยวกับการสื่อสารทุกรูปแบบที่กลาวมา
ขางตนนั้น เนื่องจากในการดําเนินงานขององคกรตองอาศัยศักยภาพสวนบุคคลของ
ผูที่ทํางานรวมกัน อาศัยการประสานงานภายในหนวยงาน ดังนั้นการสื่อสารภายใน
องคกรจึงอาจปรากฏไดในหลายรูปแบบ ทั้งการสื่อสารในลักษณะทางเดียว (One-
Way Communication) ซึ่งเปนการสื่อสารในแนวดิ่ง เชน การส่ังงานของ
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ผูบังคับบัญชา เปนตน  หรืออาจเปนการสื่อสารแบบสองทาง (Two-Way 
Communication) ซึ่งสวนใหญเปนการสื่อสารของบุคคลที่อยูในระดับเดียวกัน 
เรียกวาเปนการสื่อสารแนวราบ   

 

2.3.2.2 เกณฑเรื่องของภาษา 
   การใชภาษาเปนเกณฑในการพิจารณาวาการสื่อสารนั้นผูสงสารและผูรับสารไดใช

ภาษาพูดหรือภาษาเขียนในการสื่อสารหรือไม ซึ่งแบงได 2 ประเภท คือ 
  1)  การส่ือสารเชิงวัจนภาษา (Verbal Communication) 
   หมายถึงการสื่อสารที่ทั้งผูสงสารและผูรับสารทําการสื่อความหมายกัน

โดยใชภาษาพูดหรือภาษาเขียน เชน การพูดไมวาจะเปนภาษาอะไรก็ตาม  การ
เขียนจดหมายโตตอบกัน เปนตน 

  2)  การส่ือสารเชิงอวัจนภาษา ((Nonverbal Communication) 
   หมายถึง การสื่อสารที่ผูสงสารและผูรับสารส่ือสารกันโดยไมไดใชภาษา

พูด หรือภาษาเขียนในการสื่อความหมาย การสื่อสารแบบนี้อาจปรากฎออกมาใน
ลักษณะ การใชเนื้อที่หรือระยะทางในการสื่อสาร เชนการกําหนดอาณาเขตของตน  
หรือปรากฎออกมาเปนภาษากาย การส่ือสารเชิงอวัจนภาษานี้มีบทบาทสําคัญ
อยางมากทั้งในแงการรนระยะเวลาในการทําความเขาใจกับส่ิงตางๆที่เกิดขึ้นและทํา
ใหส่ิงที่กําลังส่ือความหมายนั้นมีความชัดเจนมากขึ้นดวย 

 

2.3.2.3 เกณฑการเผชญิหนาของผูส่ือสารทั้งสองฝาย 
  1)  การส่ือสารแบบเผชิญหนา (Face to Face Communication) 
   เปนการสื่อสารที่ผูสงสารและผูรับสารอยูใกลชิดกัน เห็นหนากันและ

สามารถเห็นปฎิกิริยาตางๆ ดังนั้นจะมีปฎิกิริยาตอบกลับเกิดขึ้นไดรวดเร็ว ผูสงสาร
สามารถควบคุมการรับสารของผูรับไดมาก 

  2)  การส่ือสารโดยมีส่ือขวางกั้น (Interposed Communication) 
   เปนการสื่อสารที่ผูสงสารและผูรับสารอยูหางไกลกันมากจนไมอาจ

ติดตอส่ือสารกันในลักษณะเผชิญหนากันได จึงจําเปนตองใชส่ือมาชวยในการ
ส่ือสาร ซึ่งมักเปนการสื่อสารแบบการสื่อสารมวลชน (Mass Media) เชน โทรเลข 
โทรศัพท อินเตอรเนท เปนตน 

 

2.3.3 วิธีและชองทางในการสื่อสาร 
  การสื่อสารเปนกระบวนการที่มนุษยปฏิบัติอยูในชีวิตประจําวันตลอดเวลา ดังที่ไดกลาวใน

ขางตนวา การสื่อสารประกอบไปดวย ผูสงสาร สาร ชองทางการสื่อสารและผูรับสาร ซึ่งการที่สารจะผาน
จากผูสงสารไปยังผูรับไดนั้นจะตองมีวิธีตางๆในการสื่อสารโดยผานชองทาง ซึ่งอาจเปนวิธีหรืออุปกรณ
ตามแตละยุคสมัย หรือแตละสถานที่ แตละโอกาสจะเอื้ออํานวย ทั้งนี้ ในการสื่อสารแตละครั้ง ผูส่ือสารจะ
เลือกใชวิธีหรือชองทางใดในการสื่อสารนั้นขึ้นอยูกับความเหมาะสมกับเวลา โอกาศ สถานที่ และที่สําคัญ
คือ สารที่จะสง วาจะสงสารประเภทใดและมีวัตถุประสงคอยางไรในการที่จะส่ือสารใน ครั้งนั้น  
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  ตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน มีวิวัฒนาการของการสื่อสารมาอยางตอเนื่อง ในอดีตนั้นอาจมีชองทาง
ในการสื่อสารนอย เมื่อยุคของเทคโนโลยีมีความกาวหนา ก็เกิดชองทางการสื่อสารที่เพิ่มมากขึ้น แตละ
ชองทางการสื่อสารอาจมีวิธีที่ใชในการสื่อสารวิธีเดียวหรือหลายวิธีก็ได แลวแตการเลือกใชส่ือในการ
ส่ือสารนั้น 

 2.3.3.1 วิธีในการส่ือสาร 
   ดังที่ไดกลาวเรื่องชองทางการสื่อสารมาแลวในเบื้องตน ซึ่งไดกลาวถึงชองทางการ

ส่ือสารวาอาจหมายถึงประสาทสัมผัสทั้ง 5 ของมนุษย ซึ่งก็หมายถึงวิธีการที่เลือกใชในการ
ส่ือสารนั้นเอง อาจสรุปไดวาวิธีในการสื่อสารคือประสาทสัมผัสของมนุษยที่แสดงออกมาในการ
ส่ือสารอัน ประกอบไปดวย 

 1)  การฟง    
   การสื่อสารสวนใหญแลวมักจะเปนการสื่อสารแบบใชภาษาพูดซึ่งจะตองมี

ทั้งการพูดและการฟง โตตอบกันระหวางผูรับสารและผูสงสาร ไมวาจะเปนการ
ส่ือสารโดยชองทางใดก็ตาม ผูสงสารจะเปนผูพูด สวนผูรับสารจะเปนผูฟง อาจมี
การโตตอบหรือไมก็ไดและผูรับสารควรมีทักษะการฟงที่ดี คือ มีสมาธิในการฟง และ
ยอมรับฟงผูสงสาร จะทําใหการส่ือสารดวยวิธีนี้ประสบผลสําเร็จ 

 2)  การพูด 
   การสื่อสารดวยการพูดนั้นเปนการสื่อสารที่มีความแพรหลาย และงาย ทุก

คนตองพูดกันในชีวิตประจําวัน ซึ่งการสื่อสารโดยการพูดนี้จะมาคูกับการฟง ผูพูด
คือผูสงสาร และผูฟงคือผูรับสาร ผูพูดที่เปนผูสงสารตองมีการเรียบเรียงสารที่จะพูด
ออกไป และพูดใหไดดังวัตถุประสงคที่ตองการจะสื่อและทําใหผูฟงหรือผูรับสาร
เขาใจ การสื่อสารนั้นจึงจะประสบผลสําเร็จ  การพูดจะตองพูดใหเหมาะกับ วาระ
โอกาส บุคคลที่พูดดวย สารที่จะส่ือ และสถานที่ นอกจากนี้ยังตองพูดใหชัดเจน 
เขาใจงายอีกดวยจึงจะเปนการสื่อสารที่ดี 

 3)  การอาน 
   การอานก็เปนวิธีการสื่อสารที่เกิดขึ้นอยูแพรหลายตลอดเวลาเชนกัน ซึ่ง

การอานจะคูกับการเขียน ผูสงสารจะสื่อสารโดยการเขียนเพื่อใหผูรับสารอาน และ
ควรมีทักษะการเขียนเพื่อใหเขาใจ ตรงประเด็น เหมือนกับการพูด การส่ือสารโดยวิธี
อาน จะเปนผูรับสารที่ตองอาน ในเอกสาร อาจใชวิธีนี้ควบคูกับการพูดและฟง การ
ส่ือสารโดยวิธีเขียนและอานจะเปนเอกสารที่เปนหลักฐานใชยืนยันไดในกรณีที่
ตองการหลักฐาน หรือเมื่อมีปญหา ผูอานตองทําความเขาใจ และมีการวิเคราะหใช
วิจารณญาณสวนตัวดวย 
4)  การเขียน 

   ดังที่ไดกลาวขางตนวาการเขียนเปนวิธีการสื่อสารที่คูกับการอาน การ
เขียนเปนเอกสารมักใชเมื่อผูสงสารและผูรับสารไมไดพบหนากันโดยตรง หรือพบ
หนากันมีการส่ือสารดวยการพูดแตตองการเอกสารเปนหลักฐานจึงตองเขียน และ
การเขียนนั้นมีหลายรูปแบบ ทั้งแบบเปนทางการและไมเปนทางการ แบบอธิบาย
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รายละเอียด และแบบสรุปยอ แลวแตวัตถุประสงคในการสื่อสารคร้ังนั้น และผูเขียน
ที่เปนผูสงสารจะตองคํานึงถึงผูรับสารดวยวาเปนผูใด ควรใชภาษาแบบใด เพื่อให
ผูอานสามารถเขาใจได จึงจะทําใหการสื่อสารประสบผลสําเร็จ 

 5)  การแสดงทาทาง 
   นอกจากการสื่อสารดวยภาษาพูดและภาษาเขียนแลว ยังมีการสื่อสาร

แบบไมใชภาษา หรือ Nonverbal Communication ซึ่งเปนวิธีที่มนุษยใชในการ
ส่ือสารโดยแสดงออกมาเอง อาจแสดงออกมาพรอมกับการสื่อสารดวยการพูดของผู
สงสาร ดังนั้น การแสดงทาทาง จึงเปนการสื่อสารที่สําคัญวิธีหนึ่งที่ผูรับสารควรอาน
หรือมองใหออกวาผูสงสารตองการสื่ออะไรและมีอารมณความรูสึกอยางไรอยู  ควร
ดูควบคูกับการพูดของผูสงสารนั่นเอง ซึ่งการสื่อสารดวยแสดงทาทางนี้จะส่ือสารได
ก็ตอเมื่อผูสงสารและผูรับสารเผชิญหนากัน  

 

2.3.3.2 ชองทางหรือส่ือในการสื่อสาร 
   ในเรื่องของชองทางการสื่อสารที่ไดกลาวถึงนั้น หมายถึง ตัวกลางในการสงสาร ซึ่ง

อาจหมายถึงวิธีการสื่อสารที่ไดกลาวขางตนก็ได  แตในที่นี้จะหมายถึงชองทาง วิธีการ
ดําเนินการสื่อสารหรือพาหนะที่ใชบรรจุขาวสารที่ผูสงสารใชสงไปยังผูรับสาร ซึ่งในอดีตอาจมี
ชองทางในการสื่อสารนอยทางเลือก แตปจจุบันมีการพัฒนาเทคโนโลยีการส่ือสารตางๆ ใหกาว
ไกล บุคคลสามารถติดตอส่ือสารกันไดสะดวกมากขึ้น หลายวิธีมากขึ้น และงายขึ้น  ทั้งนี้การ
ส่ือสารของแตละบุคคลหรือกลุมบุคคลจะเลือกใชวิธีใดหรือชองทางใดก็ขึ้นอยูกับวาระ โอกาส 
วัตถุประสงค และความเหมาะสมอื่นๆของการสื่อสารครั้งนั้น ชองทางการสื่อสารอาจแยกได
หลายแบบ ดังนี้ 

  1)  การพูดคุยแบบเผชิญหนา (Face to Face) 
   เปนการสื่อสารอยางงาย และส่ือสารแบบโดยตรง ผูสงสารและผูรับสาร

เห็นหนากัน และสามารถเห็นการแสดงทาทางในขณะพูดส่ือสารกัน ทําใหเกิดความ
เขาใจความหมายและวัตถุประสงคของการสื่อสารมากขึ้น การพูดคุยแบบนี้จะเปน
การสื่อสารแบบสองคน พูดคุยกันตัวตอตัว ส่ือสารไดชัดเจน ถาหากผูรับสารไม
เขาใจ สามารถถามจากผูสงสารไดทันที โตตอบเร็ว สามารถนําผลของการสื่อสารไป
ปฏิบัติตอไดทันที แตการสื่อสารแบบนี้มักเปนการสื่อสารแบบเปนกันเองมากกวา
แบบทางการ 

   สําหรับการสื่อสารภายในองคกรจะมีการพูดคุยแบบเผชิญหนาเชนกัน แต
อาจเปนการพูดคุยแบบเผชิญหนาสําหรับผูบังคับบัญชาส่ังพนักงานใหทําตาม อาจ
มีการตอบโตนอย หรือการพูดคุยระหวางพนักงานดวยกันที่เปนการคุยเรื่องงาน มี
การปรึกษากันซึ่งเกิดไดทุกเวลา สําหรับการพูดคุยแบบเผชิญหนาในโครงการ
สถาปตยกรรมนั้นก็มีขึ้นไดตลอดเวลาเชนกัน ในการประสานงาน อาจมีการไม
เขาใจในงาน จึงตองมีการพูดคุยกัน แตเปนการสื่อสารที่คอนขางไมเปนทางการ 
การสื่อสารแบบนี้อาจใชเมื่อเกิดความไมเขาใจในงาน และนัดพบกันเพื่อคุยกันแบบ
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ตัวตอตัวใหเกิดความเขาใจระหวางบุคคลที่ทํางานรวมกันในรายละเอียดของเนื้อ
งานนั้น และตองการการตอบโตที่รวดเร็วเพื่อนําผลไปปฏิบัติตอ 

  2)  การประชุมแบบกลุม (Meeting) 
   การประชุมก็คือการพูดคุยกัน แตเปนการพูดคุยแบบกลุมที่คอนขางเปน

ทางการ  และมักมีการนัดประชุมลวงหนา มีวาระการประชุม ในการประชุม ไม
เพียงแตจะส่ือสารกันดวยวิธีพูดคุยเทานั้น สวนมากแลวการประชุมจะตองมีเอกสาร
ในการประชุมดวย  การประชุมจึงเปนชองทางการสื่อสารในองคกรที่คอนขางจะใช
วิธีการสื่อสารที่ครบถวน คือ มีการเผชิญหนากันระหวางบุคคลหลายคนที่ตอง
ส่ือสารกัน เกิดการพูด และฟงกันในการพูดในที่ประชุม พรอมทั้งสามารถเห็นการ
แสดงทาทางประกอบการพูดส่ือสารนั้นๆ และยังอาจมีเอกสารที่ตองอานประกอบ
ในที่ประชุมอีกดวย การประชุมเปนชองทางการสื่อสารที่คอนขางเปนทางการ และมี
ประสิทธิภาพ 

   การสื่อสารในโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัย ประเภทโครงการอาคาร
ชุด ในชวงกอนการกอสรางตองมีการประชุมระหวางฝายตางๆ ทั้งเจาของโครงการ 
ฝายการตลาด สถาปนิกและฝายอื่นๆที่เกี่ยวของ เพื่อรวมรับรูรายละเอียดงานตาม
หนาที่ที่แตละฝายจะตองดําเนินการ และการประชุมจะเกิดขึ้นเมื่อใดและบอย
เพียงใดนั้นก็ขึ้นอยูกับกลุมบุคคลที่ตองประสานงานกันและเนื้อหาของงาน เชน ตอง
ศึกษาอะไรเพื่อจะทําโครงการและจะออกแบบโครงการอยางไร เปนตน ที่จะตองมี
การสื่อสารเพื่อใหเขาใจกันนั่นเอง 

  3)  การพูดคุยผานโทรศัพท (Telephone Call) 
   โทรศัพทเปนชองทางที่ใชเทคโนโลยีในการสื่อสาร การพูดคุยผานโทรศัพท

เปนการสื่อสารที่มีวัตถุประสงคและรูปแบบคลายกับการพูดคุยแบบเผชิญหนา 
เพียงแตผูสงสารและผูรับสารจะไมเห็นหนา และทาทางกันและกัน  เปนการสื่อสารที่
คอนขางไมเปนทางการ แตรวดเร็วและสะดวกในการติดตอส่ือสารเพื่อใหเกิดผล
ตอบสนองในทันที การพูดคุยผานโทรศัพทนี้อาจใชส่ือสารเม่ือ ตางฝายตางไม
สะดวกที่จะพบกัน และตองการความรวดเร็วในการสื่อสาร เพื่อจะไดดําเนินงาน
ตอไป อาจเปนการสื่อสารโตตอบกันทั้งผูสงสารและผูรับสาร หรือเปนการโทรศัพท
ส่ังงานจากผูสงสาร และผูรับสารเพียงรับฟงและรับทราบแตมีการโตตอบนอย การ
ส่ือสารแบบนี้สามารถเกิดขึ้นไดบอยๆโดยเฉพาะกับผูสงสารและผูรับสารที่มีความ
ใกลชิดกัน แตสําหรับบุคคลที่ไมใกลชิดหรือสนิทกันนัก จะมีความเกรงใจ ไมใชวิธีนี้
บอยนัก เนื่องจากเปนวิธีที่ไมเปนทางการ 

  4)  การใชเอกสารสงเปนจดหมาย (Document by Mail) 
   การสงเอกสารเปนจดหมายเปนชองทางการสื่อสารที่ใชกันมากในยุคสมัย

ที่เทคโนโลยียังไมเจริญกาวหนานัก ในปจจุบันก็ยังใชการสงจะหมายในการสื่อสาร
อยูทุกองคกรเนื่องจาก แตละบุคคลหรือกลุมบุคคลในองคกรจะตองมีเอกสารในการ
ทํางานและการสื่อสารประสานงานกัน จึงอาจตองสงเอกสารถึงกันเพื่อแจงใหทราบ 
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ทั้งแบบที่รอการโตตอบและไมรอการโตตอบ แตจะเปนการสื่อสารที่เปนระเบียบ
ขั้นตอน มีหลักฐานในการสื่อสาร และเมื่อใชการส่ือสารชองทางนี้แลว ก็อาจเกิดการ
ส่ือสารชองทางอื่นตอเนื่องกันอีกในสารที่ส่ือเรื่องเดียวกัน เชน การสื่อสาร สง
เอกสารจากผูสงสารไปยังผูรับสารแลว เมื่อผูรับสารไดรับเอกสาร ก็อาจมีการส่ือสาร
โดยการโทรศัพทกลับมาหาผูสงสารเพื่อพูดคุยเกี่ยวกับเอกสารอีกก็ได แตถาหาก
เปนการสื่อสารผานเอกสารที่เปนจดหมายเพื่อแจงใหทราบก็อาจไมมีการโตตอบ
กลับ 

   การสื่อสารชองทางนี้อาจใชเมื่อองคกรตองการเอกสารที่ชัดเจนที่บงบอก
รายละเอียดของงาน หรือ หลักฐานในการทํางานตางๆ  จึงเปนชองทางการสื่อสารที่
อาจทําควบคูกับการสื่อสารโดยชองทางอื่น และเปนชองทางการสื่อสารแบบที่เปน
ทางการและไมเปนทางการก็ได และการสงเปนจดหมายนี้ อาจสงผานไปรษณียหรือ
สงผานพนักงานสงเอกสารก็ได 

   สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยนั้น การที่ตองใชเอกสารสงเปนจดหมาย
นั้น อาจเปนเอกสารสําหรับเพื่อแจงใหทราบหรือเปนเอกสารสําหรับใชเก็บเปน
หลักฐาน มากกวาที่จะเปนจดหมายโตตอบกัน เนื่องจากการสื่อสารของฝายตางๆ
ตองมีเอกสารเรื่องรายละเอียดโครงการ แจงใหอีกฝายทราบ 

  5)  การใชเอกสารสงทางโทรสาร (Fax) 
   การสงโทรสารเปนชองทางการสื่อสารที่ใชกันอยางแพรหลายในปจจุบันใน

ทุกๆองคกร หากตองมีการส่ือสารกันดวยเอกสาร ผูสงสารและผูรับสารอยูคนละที่ก็
อาจสื่อสารกันดวยชองทางนี้ เนื่องจากมีความสะดวก รวดเร็ว แตจะไมไดเอกสารที่
เปนตัวจริง และบางครั้งไมชัดเจน อาจสงผลใหการสื่อสารผิดพลาด ตกหลนได และ
เชนเดียวกันกับการสื่อสารโดยใชเอกสารสงเปนจดหมาย ที่อาจตองมีการส่ือสาร
ชองทางอื่นควบคูกัน คือการพูดคุยทางโทรศัพทชี้แจงเรื่องเอกสารนั้นอีกครั้ง แต
วิธีการนี้ตองอาศัยอุปกรณที่ใชสําหรับสงโทรสาร 

  6)  การสงจดหมายอิเลคทรอนิกส (E-mail) 
   ชองทางการสื่อสารนี้เปนการใชเทคโนโลยีของอินเตอรเนท ตองอาศัย

คอมพิวเตอรที่มีระบบเชื่อมตอในการสื่อสาร เปนชองทางการสื่อสารที่คนในยุค
ปจจุบันมักใชในการติดตอส่ือสาร โดยเฉพาะการติดตอแบบนานาชาติ การติดตอ
ผานจดหมายอิเลคทรอนิกสจะชวยใหประหยัดคาใชจายสําหรับการติดตอขาม
ประเทศ ซึ่งถาหากเปนการโทรศัพทพูดคุยกันอาจมีคาใชจายสูงและมีอุปสรรคใน
การสงสาร ในเรื่องสัญญาณโทรศัพท การสงจดหมายอิเลคทรอนิกสจึงเปนชอง
ทางการสื่อสารอีกทางเลือกหนึ่ง ที่มีความสะดวกในการสงและรับสาร แตจะสะดวก
สําหรับผูที่มีอุปกรณคอมพิวเตอรหรืออุปกรณเชื่อมตออินเตอรเนท ซึ่งก็มีบุคคลอีก
หลายกลุม ที่ไมสะดวกในการเชื่อมตอระบบอินเตอรเนทและอุปกรณคอมพิวเตอร 
การสื่อสารดวยชองทางนี้ จึงมีอุปสรรคในเร่ืองของอุปกรณและการเชื่อมตอนั่นเอง 
หากผูสงสารไดสงสารทางจดหมายอิเลคทรอนิกสแลว แตผูรับสารไมสะดวกที่จะ
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เปดอาน ณ ขณะนั้น จะตองรอเวลาที่สะดวกในการอาน จึงอาจทําใหการสื่อสาร
ลาชาได 

 7)  การจดบันทึกการประชุม การสรุปความเปนเอกสาร (Minutes and 
Memo) 

   เปนชองทางการสื่อสารแบบที่ตองอาศัยการฟงและการเขียน เพื่อเก็บไว
ส่ือสารกันภายหลัง โดยนํากลับมาอาน เปนการสื่อสารที่ทําคูกับการประชุม หรือ
พูดคุยกันแลวสรุปเปนเอกสารเพื่อใชเปนหลักฐานและชวยในการจําและใชในการ
ส่ือสารคร้ังตอไป  

   การที่จะเลือกการสื่อสารแบบการจดบันทึกไวใชในการสื่อสารหรือไมก็
ขึ้นอยูกับกลุมบุคคลที่ส่ือสารกันในขณะนั้น วาในการประชุมหรือพูดคุยกัน
จําเปนตองมีการจดบันทึกสรุปความไวหรือไม สําหรับการสื่อสารในองคกร เชนใน
โครงการอสังหาริทรัพยที่พักอาศัยนี้ การดําเนินงานรวมกันระหวางเจาของโครงการ 
ฝายการตลาดและสถาปนิกนั้น แตละฝายมีแนวทางการทํางานและหนาที่ที่
แตกตางกันแตมีการประสานงานกัน ในที่ประชุม จึงควรมีการจดบันทึกการประชุม
เพื่อสรุปความเขาใจและผลในที่ประชุมใหแตละฝายรับรูและใชอางอืงไดในการ
ส่ือสารคร้ังตอไป 

  8)  การติดตอผานระบบออนไลนทางอินเตอรเนท (Internet Online) 
   การสื่อสารดวยชองทางนี้เปนการสื่อสารที่ตองใชเทคโนโลยีเชนเดียวกัน

กับการสื่อสารดวยจดหมายอิเลคทรอนิกส แตการติดตอส่ือสารผานระบบออนไลน
ทางอินเตอรเนทนี้จะมีความรวดเร็วของปฏิกิริยาโตตอบกลับมากกวา แตจะ
สามารถใชไดก็ตอเมื่อผูสงสารและผูรับสารอยูหนาเครื่องคอมพิวเตอรหรืออุปกรณ
เชื่อมตออินเตอรเนททั้งคูและสงสาร รับสารกันในขณะนั้นทันที เกิดการโตตอบกัน
ทันที 

   สําหรับการประสานงานในองคกร การสื่อสารดวยชองทางนี้ไมเปนที่นิยม
นักเนื่องจากใชเวลาในการพิมพผานคอมพิวเตอรและตองรอตอบกลับ ซึ่งถาหากใช
โทรศัพทพูดคุยในทันทีจะสะดวกกวา และการสื่อสารแบบนี้ไมคอยเปนทางการนัก 
จะสะดวกกับผูที่ใชคอมพิวเตอรที่เชื่อมตออินเตอรเนทอยูตลอดเวลา ซึ่งจะสามารถ
ส่ือสารผานระบบออนไลนนี้ไดตลอดเวลา ไมเสียคาใชจายเหมือนโทรศัพท 
เนื่องจากคาใชจายคือคาเชื่อมตออินเตอรเนทและคาไฟฟานั่นเอง 

  9)  การแจงผานส่ือมวลชน (Mass media) 
   ชองทางการสื่อสารโดยการสื่อสารผานสื่อมวลชนนี้มักเปนการสื่อสารทาง

เดียว อาจไมไดรับการโตตอบในทันที ตองรอใหผูรับสารไดรับกอน ซึ่งอาจกําหนด
ไมไดวาผูรับสารจะไดรับสารเมื่อใด แตการส่ือสารดวยชองทางนี้จะมีผลกระทบตอ
บุคคลหลายฝายหรือผูรับสารหลายกลุมหลายคน เนื่องจากเปนส่ือขนาดใหญ เมื่อมี
การโตตอบก็อาจเกิดการโตตอบที่มากมาย การส่ือสารดวยชองทางนี้จึงไมเหมาะกับ
การสื่อสารในองคกรเพื่อใชประสานงาน เนื่องจากไมสะดวก เสียคาใชจายมาก และ
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ไมจําเปนที่จะตองประกาศใหผูอื่นทราบถึงขอมูลรายละเอียดในการประสานงานใน
องคกรของตน 

   

นอกจากนี้แลว การสื่อสารสําหรับสถาปนิกที่ตองส่ือสารโดยเอกสารนั้น ไมเพียงแตเปนเอกสาร
ทั่วไปเหมือนการทํางานอื่นๆ แตการสื่อสารของสถาปนิกจะสื่อสารดวยแบบทางสถาปตยกรรม หรือแบบ
รายละเอียดดานอื่นๆ อาจตองส่ือสารดวยภาพหรือ แบบจําลองทั้งในกระดาษและคอมพิวเตอรที่จะใชสง
ตอความคิด ความตั้งใจของสถาปนิกไปยังผูอื่น20 ซึ่งก็ถือเปนชองทางการสื่อสารสําหรับสถาปนิกที่จะตอง
ส่ือสารประสานงานกับสถาปนิกดวยกันเองและใชส่ือสารกับผูอื่นที่เกี่ยวของดวย  

วิธีและชองทางการสื่อสารที่ไดกลาวมานั้นเปนการสื่อสารที่เกิดขึ้นอยูในชีวิตประจําวันของทุก
คน ขึ้นอยูกับความเหมาะสมของแตละคน เนื้อหาของสารที่จะสง และความเหมาะสมในองคประกอบ
อื่นๆ วาแตละคนจะเลือกวิธีและชองทางใดในการสื่อสาร สําหรับการสื่อสารในองคกรนั้นก็เชนกัน ควร
เลือกใชชองทางหรือวิธีใดในการส่ือสารที่เหมาะสมกับเนื้อหาที่ตองการจะสื่อสาร และความสะดวก 
เหมาะสมของผูที่จะตองส่ือสารกัน เพื่อใหไดผลลัพธของการสื่อสารที่ดีที่สุดสําหรับองคกร เนื่องจากการ
ส่ือสารแตละแบบแตละชองทางตางมีขอดีขอเสีย ผูส่ือสารจึงควรพิจารณาปจจัยที่เกี่ยวของตางๆอยาง
ละเอียดถี่ถวนกอนที่จะส่ือสาร ใหเหมาะสมตามวาระโอกาส 

 

2.3.4 การสื่อสารทีดี่  
  การสื่อสารที่ดีเปนส่ิงสําคัญสําหรับทุกคนไมวาจะเปนการสื่อสารแบบสวนบุคคล แบบไมเปน

ทางการหรือ การสื่อสารในองคกร ที่เปนทางการ ซึ่งทักษะการสื่อสารที่ดี การรูวาควรโตตอบกับบุคคลอื่น
อยางไร เปนส่ิงสําคัญอยางยิ่งในการสื่อสาร ประสานงานและทํางานแบบกลุมกับบุคคลหลายฝาย  การ
ส่ือสารที่ดียอมมาจากการที่ผูสงสารและผูรับสารเปนผูส่ือสารที่ดีแลวจึงจะทําใหเกิดการสื่อสารที่ดีนั่นเอง 

 2.3.4.1 การเปนผูส่ือสารที่ดี (Good Communicator) 
   ผูส่ือสารในที่นี้หมายถึงทั้งผูสงสารและผูรับสาร ซึ่งกอนที่ผูสงสารหรือผูรับสารจะ

เกิดการสื่อสารกับบุคคลฝายตรงขามนั้น ดังที่ไดกลาวมาแลววาการสื่อสารมีตั้งแตระดับการ
ส่ือสารภายในตัวบุคคล (Intra personal Communication) ดังนั้นผูสงสารและผูรับสารเอง
จะตองมีการสื่อสารภายในตัวเองกอน และจะตองมีทักษะในการที่จะเปนผูสงสารและผูรับสารที่
ดี โดยทักษะดังกลาว ก็ขึ้นอยูกับวาขณะนั้นตนเองเปนผูสงสารหรือผูรับสาร ถาหากสวมบทบาท
เปนผูสงสาร อาจตองมีทักษะการคิดรูปแบบและวิธีที่จะใชสงสาร มีทักษะการพูดหรือการเขียน 
หรืออาจเรียกวาเปนการสรางรหัสสาร (Encode) เพื่อสงใหผูรับสารนําไปถอดรหัส (Decode) 
หรือตีความเพื่อจะไดรับรูและเขาใจ  ในขณะเดียวกันผูรับสารจะตองมีทักษะการฟง การอาน
และการตีความ 

   การสื่อสาร ประสานงานในองคกร หรือโครงการใดโครงการหนึ่งมักจะมีผูสงสารและ
ผูรับสารหลายกลุม ซึ่งอาจมีความแตกตางกันในวิชาชีพ บทบาทหนาที่และขั้นตอนการ
ปฎิบัติงาน หมายถึงการมีความรูพื้นฐาน  สภาพแวดลอม และความเขาใจในงานชิ้นเดียวกัน 

                                                 
20 Stephen Emmitt,  Architectural Management in Practice,  (Malaysia: Addison Wesley Longman, 1999), 

p.58.   



 57

แตกตางกัน ผูสงสารและผูรับสารอาจตองมีความพยายาม เรียนรูและทําความเขาใจในพื้นฐาน
ของสารที่อีกฝายตองการจะสื่อ ซึ่งโดยมากแลวคนมักจะไมมีความกระตือรือรนในการเรียนรู
ศัพทเทคนิคใหมๆที่ไมใชในสาขาวิชาชีพของตนนัก21 อยางไรก็ตาม ไมวาผูสงสารและรับสารจะ
มีความแตกตางกันในพื้นฐาน สาขาวิชาชีพ แตก็ควรเรียนรูเพื่อเปนผูส่ือสารที่ดี โดยการเปนผู
ส่ือสารที่ดีและการสื่อสารที่ดีอาจมีวิธีการดังนี้22 

 1) รูจักพื้นฐานของอีกฝาย วาเปนใคร มีพื้นฐานอยางไร และตองการอะไร 
 2) เคารพผูอื่น และช่ืนชมในสิ่งที่อีกฝายเปนอยางจริงใจ 
 3) ใชเวลารวมกันในการเรียนรูอีกฝาย 
 4) ใหเวลาสําหรับการฟงความคิดเห็นของอีกฝาย 
 5) ไมพยายามทําตัวเปนผูนําอยูตลอดเวลา 
 6) เปนตัวของตัวเอง และมีสมาธิ 
 7) มีความคิดเปดกวาง 
 9) สังเกตการแสดงออกดวยทาทางของอีกฝาย 
 10) พยายามทําความเขาใจ 
 11) คิดแงบวก 
 12) เรียนรูที่จะโตตอบอยางยุติธรรม 
 13) ทําตัวผอนคลายเมื่อส่ือสาร 
 14) เลือกวิธีและชองทางในการสื่อสารอยางเหมาะสม 
 15) เลือกเวลาและสถานที่ พรอมทั้งขอมูลในการสื่อสารอยางหมาะสม 
 16) ผูสงสารควรสื่อสารใหกระชับ ชัดเจน และเขาใจงาย 
 17) รูจักวิธีในการจบบทสนทนาในการสื่อสาร 
 18) สรางบรรยากาศที่ดีในขณะสื่อสาร 
 19) มีการตอบสนองฝายตรงขาม 
 20) รักษาความสัมพันธกับฝายตรงขาม 
 

   นอกจากนี้ผูส่ือสารควรจะใชภาษาที่เขาใจงายและถูกตองสําหรับอีกฝาย โดยที่ผูสง
สารก็ควรศึกษาและมีความรูวาสารควรสื่ออยางไรเพื่อใหอีกฝายเขาใจ และผูรับสารเองก็ควร
ศึกษาและมีความรูในเรื่องที่จะส่ือสารเชนกัน เพื่อที่เมื่อรับสารจะไดสามารถเขาใจได ไมตอง
ถามคําถามกับผูสงสารอีก และในขณะสื่อสารควรมีสมาธิกับการสื่อสารนั้นๆ   

   การสื่อสารที่ดีจะชวยใหการประสานงานในองคกรหรือการงานตางๆ ประสบ
ผลสําเร็จไปไดดวยดี มีคุณภาพและประหยัดคาใชจายและเวลา การสื่อสารในโครงการ

                                                 
21 Creative Problem Solving, P.373, John Mulligan, The personal Management Handbook,  (London: 

Marshall Editions, 1992), p.91 
22 Creative Problem Solving, P.373, John Mulligan, The personal Management Handbook,  (London: 

Marshall Editions, 1992), p.93 
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อสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยระหวางฝายตางๆ จะประกอบไปดวยเจาของโครงการ ฝายการตลาด 
และสถาปนิกนั้น แตละฝาย ตางมีพื้นฐานความรูในการปฏิบัติวิชาชีพแตกตางกัน  ในการ
ส่ือสาร แมจะเปนเรื่องเดียวกันแตอาจมีความเขาใจ หรือมุมมองในเรื่องนั้นๆตางกัน จึงอาจทํา
ใหเกิดอุปสรรคในการสื่อสารในเร่ืองของความเขาใจ และการสื่อความหมาย ดังนั้นในการ
ดําเนินงานรวมกันจึงตองใหความสําคัญกับภาษาและวิธีในการสื่อสารเพื่อใหเกิดการสื่อสารที่ดี 
และประสบผลสําเร็จ 

 

2.3.5 การสื่อสารทีล่มเหลว 
การสื่อสารที่ลมเหลวก็คือ การที่วัตถุประสงคที่แสดงความตองการในการสื่อสารของผูสงสาร

และผูรับสารไมตรงกัน การสื่อสารที่ลมเหลวหรือไมประสบผลสําเร็จมีขึ้นไดตลอดเวลา หากผูส่ือสารไม
รูจักวิธีการสื่อสารที่เหมาะสมกับการสื่อสารครั้งนั้นๆ ซึ่งการสื่อสารที่ลมเหลวนี้จะสงผลตองาน 
ความสัมพันธของผูส่ือสารและสิ่งอื่นๆตอไป  

ความลมเหลวของการสื่อสารอาจเกิดจากความไมชัดเจนของขอมูลหรือส่ิงที่ตั้งใจจะสื่อสาร และ
ไมมีความชัดเจนวาเรื่องที่จะส่ือสารนี้ควรส่ือสารกับใคร23  ลักษณะของความลมเหลวในการสื่อสารหรือ
การสื่อสารที่ไมดีพอมีหลายลักษณะ อาจมีลักษณะดังนี้ 

1)  ผูรับสารตองถามผูสงสารซ้ําวาผูสงสารหมายความวาอยางไร 
2)  ผูรับสารเขาใจผิด และนําสารไปเผยแพรตอแบบผิด 
3)  ผูสงสารไมไดรับสารเลย 
4)  ผลงานจากการสื่อสารนั้นผิดพลาดเนื่องจากสารตกหลนหรือเกิดความเขาใจผิด 
 การสื่อสารมักมีอุปสรรคที่อาจทําใหการสื่อสารลมเหลว ส่ิงที่อาจทําใหการสื่อสารลมเหลว

หรือไมประสบผลสําเร็จอาจมี ดังนี้ 
1)  ผูส่ือสารอยูภายใตสภาวะกดดัน หรือเครียด 
2)  ความสัมพันธระหวางผูสงสารและรับสารไมดี 
3)  ผูส่ือสารไมมีความรูและเขาใจในเรื่องที่จะส่ือสารเพียงพอ 
4)  ผูส่ือสารไมรูพื้นฐานของฝายตรงขามเพียงพอ 
5)  สารที่ส่ือไมชัดเจน ไมตรงประเด็น 
6)  ผูสงสารใชภาษาในการสื่อสารไมเหมาะสมกับสารและผูรับ 
7)  ส่ือสารไปเหมาะสมกับเวลา สถานที่ หรือบุคคล 
8)  เกิดความเขาใจผิดระหวางผูรับสารและสงสารที่มีมุมมองตางกัน 
9)  มีทัศนะคติไมดีตอเรื่องราวของการสื่อสารนั้น หรือตอฝายตรงขาม 
10) มีส่ิงรบกวน หรือไมมีสมาธิขณะสื่อสาร 
11) มีตัวกลางในการสื่อสารเปนผูเปล่ียนแปลงสาร 
12) ผูส่ือสารเลือกใชวิธีและชองทางในการสื่อสารไมเหมาะสมกับสาร บุคคล เวลาและ

สถานที่ 

                                                 
23 John Mulligan,  The personal Management Handbook,  (London: Marshall Editions, 1992), p.92 
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การดําเนินงานรวมกันของกลุมบุคคลในโครงการที่พักอาศัย ทั้งเจาของโครงการ ฝายการตลาด
และสถาปนิก ยอมมีการสื่อสารที่ลมเหลวได ดังที่ไดกลาวในขางตนวาแตละฝายมีความแตกตางใน
พื้นฐานการทํางานและการปฏิบัติวิชาชีพ มีความเขาใจและมุมมองตางกัน จึงอาจเกิดความลมเหลวใน
การสื่อสารไดงาย ซึ่งเกิดขึ้นไดตลอดเวลาตั้งแตการเริ่มงานในขั้นตนพรอมกัน หรือขณะที่สถาปนิก
ออกแบบโครงการและตองมีการสื่อสารกันดวยแบบ ฝายการตลาดบางคนอาจไมเขาใจในแบบ หรือ สาร 
ที่สถาปนิกตองการจะสื่อ  หรือแมแตการประชุมเมื่อเริ่มตนโครงการ อาจมีการสื่อสารตกหลน ไมครบถวน
เปนเหตุใหการส่ือสารลมเหลว สงผลตองานที่มีความไมครบถวนสมบูรณ ดังนั้น บุคคลที่ตองดําเนินงาน
รวมกันในโครงการทุกฝายจึงควรระวังในเรื่องการสื่อสารที่อาจผิดพลาด ลมเหลวได ทุกฝายควรมีความ
รอบคอบในการส่ือสารใหมากที่สุด 

 
 



บทที่ 3 
 

การศึกษาและวิเคราะหกรณีศึกษา 
 
 การวิจัยเรื่อง วิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูลการตลาดสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่
พักอาศัยประเภทอาคารชุด  มีลําดับการดําเนินงาน ดังนี้ 
 

 3.1 การกําหนดวิธีการศึกษาและรวบรวมขอมูล 

 3.2 การศึกษาและวิเคราะหกรณีศึกษา 

3.3 การสรุปเรื่องการสื่อสารจากกรณีศึกษา 

 
3.1 การกาํหนดวธิีการศกึษาและรวบรวมขอมูล 
 3.1.1 วิธีดําเนินการวจิัย 

ผูวิจัยไดดําเนินงานวิจัยตามขั้นตอนตางๆ ดังนี้ 
1) ศึกษา และเก็บรวบรวมขอมูลตางๆจากเอกสาร บทความ งานวิจัย ทั้งในและ

ตางประเทศที่เกี่ยวของกับประเด็นตางๆ ดังนี้ 
- หลักการ แนวคิดและทฤษฎีการตลาด เพื่อสรางความเขาใจเบื้องตน
เกี่ยวกับหลักการตลาด และนําสวนที่เกี่ยวของมาประยุกตใชกับการดําเนินโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่สถาปนิกมีสวนเกี่ยวของ 
- หลักการและกระบวนการดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพย เพื่อสรางความ
เขาใจในขั้นตอนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยทั้งกระบวนการ พรอมทั้งเขาใจ
วัตถุประสงคในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย และเลือกขั้นตอนกอนการ
กอสรางที่สถาปนิกมีบทบาทรวมในการดําเนินโครงการมาศึกษาเรื่องการสื่อสาร 
- การปฎิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม เพื่อกําหนดบทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่
ควรทําในการรวมพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ซึ่งสถาปนิกมีหลาย
บทบาทหนาที่ตามวงจรโครงการสถาปตยกรรม และเลือกศึกษาบทบาทหนาที่ของ
สถาปนิกในชวงกอนการกอสรางที่ตองส่ือสารขอมูลกับฝายการตลาดในโครงการ 
- การจัดทํารายละเอียดโครงการสถาปตยกรรม เพื่อใหเขาใจรายละเอียด
โครงการที่ควรมีและวิธีการจัดทํา เพื่อใชในการออกแบบโครงการสําหรับสถาปนิก 
- หลักการและวิธีในการสื่อสาร เพื่อสรางความเขาใจในเรื่องของการสื่อสาร
ขอมูลสําหรับสถาปนิกและเจาของโครงการ  ฝายการตลาด รวมไปถึงฝายที่
เกี่ยวของในการดําเนินโครงการชวงกอนการกอสราง  

2) เลือกกลุมตัวอยางเพื่อศึกษาปญหาในการสื่อสารระหวางสถาปนิกและฝายเจาของ
โครงการ 
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3) สรางแบบสัมภาษณเพื่อเปนเครื่องมือในการวิจัย โดยศึกษาถึงขอมูลทั่วไปของการ
พัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดในสวนของเรื่องสถาปตยกรรมและ
การตลาด  ความรับผิดชอบในงานตามกระบวนการพัฒนาโครงการนั้นของทั้ง
สถาปนิกและฝายเจาของโครงการ และปญหาพรอมทั้งความคิดเห็นจากประชากรที่
สัมภาษณที่มีตอการสื่อสารในการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 

 

    ผูวิจัยไดจัดทําแบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง โดยวิธีการ ดังนี้ 
  1. จัดทําแบบสัมภาษณเบื้องตน จากขอมูลที่ไดจากการศึกษา ทั้งจาก 

งานวิจัย บทความ หนังสือ และเอกสารตางๆที่เกี่ยวของ 
  2. ทดสอบแบบสัมภาษณกับกลุมตัวอยางบางสวน 
  3. ปรับปรุงและแกไขแบบสัมภาษณจากการสัมภาษณเบื้องตน เพื่อใหมี

ความถูกตอง และเหมาะสมมากขึ้น แลวจึงนําไปใชเปนเครื่องมือในการวิจัยครั้งนี้ 
  

แบบสัมภาษณชุดนี้จะแบงออกเปน 2 สวน คือ สวนที่เปนแบบสัมภาษณ
แบบปลายเปด เพื่อใหไดขอมูลความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง และแบบสัมภาษณ
แบบปลายปด เพื่อใหไดคาของความเห็นในเชิงปริมาณในบางประเด็น แบบ
สัมภาษณนี้จึงไดทําการแบงหัวขอทําการศึกษา ออกเปน 5 ตอน และมีประเด็น
คําถามหลักดังตอไปนี้  

 

ตอนที่ 1    ขอมูลเบื้องตนของบริษัท 
ตอนที่ 2     ขอมูลรายละเอียดโครงการ 

  ตอนที่ 3  การสื่อสารในโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 
ตอนที่ 4     ความคิดเห็นตอการดําเนินงานและปญหา 

4) สัมภาษณกลุมตัวอยาง และรวบรวมเพื่อมาวิเคราะหผล 
5) ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของเพื่อพัฒนาวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูล

การตลาดสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 
6) สรางแบบสัมภาษณ เพื่อประเมินผลการวิจัย คือ วิธีการและเครื่องมือการสื่อสาร 
 ประเมินโดยผูทรงความรูในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดและ

สถาปนิกกลุมตัวอยาง 
7) วิเคราะหผลที่ไดจากการสัมภาษณและสรุปผลการวจิัย 
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ภาพที่ 3.1  แสดงวิธีดําเนินการวิจัย 
 
 
 
 
 
 

ศึกษาปญหาเบื้องตน
และทบทวนวรรณกรรม 

ศึกษาปญหาจาก
กรณีศึกษา 5 กรณี สถาปนิก 

ฝายเจาของโครงการ 

พบปญหาการสื่อสาร  กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด ปจจัยที่มีผล
ตอการตลาดในการออกแบบสถาปตยกรรม  หนาที่ของสถาปนิก 

ทบทวนวรรณกรรมเรื่อง
วิธีการและเครื่องมือ 

พัฒนาวิธีการ และเครื่องมือการสื่อสารสําหรับสถาปนิกใน
การออกแบบโครงการอาคารชุดเพื่อเปนผลการวิจัย 

ประเมินผลการวิจัยโดยสัมภาษณผูทรงความรูในการ
ออกแบบโครงการอาคารชุด และสถาปนิก 

วิเคราะหและสรุป
ผลการวิจัย 
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3.1.2 ประชากร และ กลุมตัวอยาง 
กลุมตัวอยาง 
ผูวิจัยใชการเลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive Sample) เพื่อใหคุณสมบัติของ

ประชากรในกลุมตัวอยางตรงกับความตองการ และเปนตัวแทนที่ดีที่สุด  โดยมีเกณฑการคัดเลือกบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพยดังนี้ 

 

1. เปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่พัฒนาโครงการอาคารชุดที่กอสรางแลวเสร็จ
ตั้งแต พ.ศ.2546 จนถึงกําลังกอสรางอยูในปจจุบัน 

2. เปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่พัฒนาโครงการอาคารชุดที่มีราคาขายเฉลี่ย 
60,000 บาทตอตารางเมตรขึ้นไป 

3. เปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีประสบการณในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่
พักอาศัยไมต่ํากวา 4 ป และพัฒนาโครงการอาคารชุดไมต่ํากวา 3 โครงการ 
 

เนื่องจากความตองการขอมูลเชิงลึก ผูวิจัยจึงไดเลือกศึกษาโครงการกรณีศึกษาจากบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เปนกลุมตัวอยางดังกลาว ซึ่งเปนโครงการที่ไดกําหนดคุณสมบัติไวในเบื้องตน 
โดยเลือกศึกษากรณีศึกษาบริษัทละ 1 โครงการ จํานวน 5 บริษัท 

ผูวิจัยเลือกจํานวนบริษัทที่ตรงตามเกณฑที่กําหนด โดยอางอิงจากกรมที่ดิน สมาคมพัฒนา
อสังหาริมทรัพย และผูวิจัยคนควาและรวบรวมขอมูลจากส่ือตางๆ* ซึ่งไดบริษัทที่ผานเกณฑ จํานวน 11 
บริษัท สามารถเขาถึงขอมูลได จํานวน 5 บริษัท  

 

ประชากร 
ในการวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยเลือกประชากร ที่มีสวนเกี่ยวของในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัย

ประเภทอาคารชุด โดยแบงเปน 2 กลุม คือ 
1.  สถาปนิกผูออกแบบโครงการ 
2.  ฝายเจาของโครงการหรือฝายการตลาด ที่ศึกษาและวางแผนโครงการ 

 

3.2 การศึกษาและวิเคราะหกรณีศกึษา 
ผูวิจัยไดศึกษากรณีศึกษา คือโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ระดับกลางขึ้นไปในเขต

กรุงเทพมหานครจํานวนทั้งหมด 5 โครงการ โดยจะแทนชื่อโครงการดวยอักษร A B C D E ตามลําดับ ศึกษาโดย
การสัมภาษณประชากร 2 ฝายคือ สถาปนิกผูออกแบบโครงการและ ฝายเจาของโครงการหรือฝายการตลาดผู
ศึกษาและวางแผนโครงการ ซึ่งมีผลการศึกษาดังนี้ 

3.2.1 โครงการ A 
1) ขอมูลเบื้องตนของบริษัทที่พัฒนาโครงการ 

 

 

* ดูรายช่ือบริษัทไดจากภาคผนวก ก ทายเลม 
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หัวขอ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย สํานักงานสถาปนิก 
ประสบการณของบริษัท/สํานักงาน 20 ปขึ้นไป 11-20 ป 
ประสบการณการพัฒนา/ออกแบบ โครงการ 10 โครงการขึ้นไป 3-5 โครงการ 
จํานวนบุคลากรรวม มากกวา  50 นอยกวา 10 

 
ตารางที่ 3.1    แสดงขอมูลเบื้องตนของบริษัทที่พัฒนาโครงการ A 

 
จากตารางที่ 3.1 แสดงใหเห็นวา บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยขของโครงการ A มี

ประสบการณสูงมากในการพัฒนาโครงการอาคารชุด และเปนบริษัทขนาดใหญ ใน
ขณะเดียวกันสํานักงานสถาปนิกผูออกแบบโครงการเปนสํานักงานขนาดเล็กแตมี
ประสบการณสูงในงานออกแบบ แตมีประสบการณการออกแบบโครงการอาคารชุดไมสูงนัก 

 
2) ขอมูลรายละเอียดโครงการ 
หัวขอ รายละเอียด หนวย 

ขนาดพื้นที่โครงการรวม 26,000 ตร.ม. 
ขนาดพื้นที่ขาย 20,000 ตร.ม. 
จํานวนหองพัก 294 หอง 
จํานวนแบบหอง 3 แบบ 
จํานวนที่จอดรถ 294 คัน 
ความหนาแนนของหองชุดเฉล่ียตอชั้น 8 หอง 

ตารางที่ 3.2    แสดงขอมูลรายละเอียดโครงการ A 
 

จากตารางที่ 3.2 แสดงใหเห็นวา โครงการ A เปนโครงการขนาดใหญ ซึ่งเปน
โครงการอาคารชุดระดับสูงที่มีความหนาแนนของหองชุดตอชั้น นอยและมีที่จอดรถเพียงพอ
สําหรับทุกหอง 

 
3) กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด 

  สําหรับโครงการกรณีศึกษา A มีรูปแบบการดําเนินงาน แบงเปน 3 ฝายที่เกี่ยวของ
กับขอมูลทางการตลาดและการวางแผนโครงการ ประกอบดวย นักการตลาดที่หาขอมูลทาง
การตลาดมาสนับสนุนโครงการ  ฝายบริหารโครงการที่เปนผูประสานงานระหวางนักการ
ตลาดและสถาปนิก ซึ่งจะเปนผูสามารถวิเคราะหขอมูลโครงการและถายทอดขอมูลทาง
การตลาดไปยังสถาปนิก  สถาปนิกออกแบบโครงการ   กระบวนการเริ่มตนจนกระทั่ง
ออกแบบเสร็จส้ินของโครงการมี ดังนี้ 

 
 
 



 65

- การแสวงหาที่ดิน ที่ตั้งโครงการ  โดยเจาของโครงการพิจารณาที่ดินที่อยู
ในทําเลที่มีศักยภาพสําหรับโครงการที่พักอาศัย และนํามาวิเคราะหเปนที่ตั้ง
โครงการ 
- การศึกษาโครงการเบื้องตน   โดยแยกศึกษาสองสวน คือ ดานการตลาด
เบื้องตนและดานความเปนไปไดในการกอสราง    
- การศึกษาที่ตั้ง   คือกระบวนการเดียวกับการศึกษาโครงการเบื้องตน ซึ่ง
ตองศึกษาที่ตั้งโดยละเอียดดานความเปนไปไดในการกอสราง เกี่ยวกับเร่ืองของ
กฎหมายควบคุมอาคาร ศึกษาโดยสถาปนิก 
- การเสนอแบบที่เปนไปไดของโครงการ   จากการศึกษาความเปนไปได
เบื้องตน 
- การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด  เปนการศึกษาในรายละเอียด 
เพื่อที่จะนํามาวิเคราะหขอมูลและจัดทํารายละเอียดของโครงการสําหรับการ
ออกแบบ ศึกษาโดยนักการตลาด และฝายเจาของโครงการนํามาวิเคราะหจัดทํา
รายละเอียดโครงการ 
- การวิเคราะหที่ตั้งโดยละเอียด  เกิดขึ้นพรอมกับกระบวนการศึกษาความ
เปนไปไดทางการตลาด 
- การกําหนดรายละเอียดโครงการ   จากการศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาดมาแลว จึงนํามากําหนดรายละเอียดของโครงการโดยละเอียด เพิ่มเติม
จากการศึกษาโครงการเบื้องตน  
- การออกแบบรางทางเลือก 
- การออกแบบรางขั้นตนและพัฒนาแบบ 
- การออกแบบรายละเอียด 

 
4) การสื่อสารในการพัฒนาโครงการอาคารชุดและปญหา 

รายละเอียดการสื่อสารในการพัฒนาโครงการอาคารชุดและการทํางานของ
สถาปนิกแยกตามกระบวนการพัฒนาโครงการ ดังนี้ 

4.1) การแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
 ฝายเจาของโครงการไดทําการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับที่ตั้งโครงการ พรอมทั้ง
แสวงหาที่ตั้งโครงการแลว ดังนั้นสถาปนิกจึงไมมีบทบาทในกระบวนการแสวงหา
ที่ตั้งโครงการ 
4.2) การศึกษาที่ตั้งโครงการ 
 สถาปนิกไดรับรายละเอียดและตําแหนงของที่ตั้งเพื่อนํามาศึกษาทางดาน
กฎหมาย ใหไดมาซึ่งความสามารถในการกอสรางของที่ตั้งโครงการ สําหรับ
โครงการ A นั้น สถาปนิกศึกษาเรื่องของกฎหมาย ผังเมืองและสภาพแวดลอม
ขางเคียงซึ่งจะมีผลตอการกอสรางโครงการ ในการสื่อสารของกระบวนการนี้ 
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สถาปนิกรับขอมูลของที่ตั้งโครงการจากฝายเจาของโครงการโดยการรับโฉนดจริง
จากผูสงสารและใชโทรศัพทในการสื่อสารขอมูล 
 ปญหาที่พบในกระบวนการนี้คือ สถาปนิกใชประสบการณที่มีอยูใน
การศึกษาและวิเคราะหขอมูลทางดานกฎหมาย แตเนื่องจากทางฝายเจาของ
โครงการแจงรายละเอียดของสภาพแวดลอมขางเคียงไมครบถวน ทําใหการศึกษา
ขอมูลและความเปนไปไดในการกอสรางคลาดเคลื่อน สถาปนิกตองกลับมาศึกษา
ขอจํากัดอีกครั้ง 
 สามารถวิเคราะหไดวาการสื่อสารขอมูลอยางไมเปนทางการและไมมีการ
ตรวจสอบรายละเอียดอีกครั้งนั้น ทําใหขอมูลที่ความสําคัญตกหลน ถึงแมวาผู
ศึกษาขอมูลจะมีประสบการณมาก แตเนื่องจากที่ตั้งแตละที่มีคุณสมบัติและ
ขอจํากัดตางกัน จึงควรมีการตรวจสอบและสํารวจตั้งแตเริ่มตนศึกษาโครงการและมี
การสื่อสารที่ครบถวน 
4.3) การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
 ในกระบวนการนี้นักการตลาดของฝายเจาของโครงการทําการศึกษาความ
เปนไปไดจากขอมูลเดิมขององคกรที่มีอยู สถาปนิกจะทําหนาที่ศึกษาเรื่องของที่ตั้ง
ไปพรอมกัน จึงไมพบปญหาของกระบวนการนัก 
 สามารถวิเคราะหไดวา สถาปนิกไมมีสวนรวมในการศึกษาความเปนไปได
ทางการตลาด แตในกระบวนการนี้ สถาปนิกจะศึกษาที่ตั้งโครงการควบคูกัน และ 
รับขอมูลโครงการจากฝายการตลาดเทานั้น ทั้งนี้เนื่องมาจาก ฝายการตลาดของ
โครงการ A เปนผูมีประสบการณสูงสถาปนิกจึงไมตองเขามารวมมีบทบาท 
4.4) การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
 การจัดทํารายละเอียดโครงการจะจัดทําโดยฝายเจาของโครงการ และ 
จะถายทอดขอมูลรายละเอียดโครงการที่ตองการในที่ประชุม แตไมมีเอกสารใดๆ
ใหแกสถาปนิก การถายทอดขอมูลเปนเพียงการแจงโดยคําพูดเทานั้น แตสถาปนิก
สามารถรับรูรายละเอียดเพื่อนําไปออกแบบโครงการไดครบถวน 
 สามารถวิเคราะหไดวาฝายเจาของโครงการมีประสบการณสูงจึงสามารถ
ถายทอดขอมูลรายละเอียดโครงการแกสถาปนิกไดเปนอยางดี แมจะไมมีเอกสารก็
ตาม แตทั้งนี้เปนเพราะสถาปนิกมีประสบการณในการออกแบบสูงเชนกัน จึงทําให
สามารถเขาใจขอมูลโครงการ และรับรูขอมูลพรอมทั้งติดตามรายละเอียดโครงการ
ใหสามารถออกแบบโครงการไดครบถวน การสื่อสารในกระบวนการนี้ใหประสบ
ความสําเร็จจึงเกี่ยวกับเรื่องของประสบการณเปนอยางมาก 
4.5) การวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 
 สถาปนิกโครงการ A ไดวิเคราะหที่ตั้งมาเบื้องตนในกระบวนการศึกษา
ที่ตั้งโครงการแลว สําหรับในกระบวนการวิเคราะหที่ตั้งโครงการนี้  สถาปนิกจะนํา
ขอมูลเบื้องตนที่ไดรับมาจากเจาของโครงการและขอมูลที่ไดศึกษาแลว อันไดแก 
รายการสํารวจรังวัดที่ดินพรอมผังของที่ดินในรูปแบบไฟลคอมพิวเตอร มาวิเคราะห
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ในรายละเอียดตอสําหรับการออกแบบ โดยสถาปนิกจะทําการสํารวจเพิ่มเติมดวย
ตนเองพรอมทั้งเก็บภาพถายของที่ตั้งมาเพื่อใชประกอบการวิเคราะหและออกแบบ  
 สามารถวิเคราะหไดวา การสื่อสารขอมูลโดยมีเครื่องมือชวยในรูปแบบ
ของไฟลคอมพิวเตอรและภาพถาย สามารถชวยใหการสื่อสารขอมูลที่มีผลทาง
การตลาดสําหรับสถาปนิกนั้น มีความเขาใจและเปนขอมูลที่แมนยํา ทั้งนี้ การที่
เจาของโครงการสื่อสารขอมูลที่สําคัญในรูปแบบของไฟลคอมพิวเตอร อาจตีความ
ไดวา เจาของโครงการมีประสบการณและความชํานาญในเรื่องการสื่อสารและ
ตระหนักถึงการนําขอมูลไปใชสําหรับสถาปนิก และสถาปนิกเองก็มีความรอบคอบ
ในการสํารวจและเก็บภาพถายที่ตั้งโครงการอยางละเอียดเพื่อเปนขอมูลในการ
ออกแบบ 
4.6) การออกแบบรางทางเลือก 
 ในกระบวนการนี้ ฝายเจาของโครงการจะแจงขอมูลความตองการตางๆ
ของรายละเอียดโครงการใหแกสถาปนิกเปนระยะดวยการ โทรศัพทหรือแจงในที่
ประชุมแบบไมมีเอกสาร สถาปนิกจะตองทําการบันทึกและจดจําดวยวิธีการของ
ตนเอง แลวจึงนํามาออกแบบ และนําเสนอในที่ประชุมดวยแบบสถาปตยกรรม 
 ปญหาที่สถาปนิกโครงการ A พบในกระบวนการนี้ ไมไดเปนเรื่องการ
ส่ือสารโดยตรง แตพบปญหาเรื่องความตองการในการออกแบบจากฝายเจาของ
โครงการที่ตองการเกินความสามารถในการออกแบบ ซึ่งในบางครั้งสถาปนิกไม
สามารถออกแบบไดตามความตองการ 
 สามารถวิเคราะหไดวา บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยและสํานักงาน
สถาปนิกที่มีประสบการณสูงเชนโครงการ A นี้ ไมเนนการใชเอกสารในการสื่อสาร 
แตสามารถทํางานในแตละกระบวนการใหสําเร็จลุลวงได นอกจากนี้แลว ในดาน
การกําหนดรายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบในภายหลังที่แจงแกสถาปนิกนั้น 
เปนความตองการทางการตลาดที่คอนขางสูง แตเปนความสามารถของสถาปนิกที่
จะส่ือสารใหฝายเจาของโครงการเขาใจในความสามารถและขอจํากัดทางการ
ออกแบบ หากไมสามารถทําไดตามความตองการ ซึ่งอาจสื่อสารขอมูลเรื่อง
ขอจํากัดดานการออกแบบกลับไปสูฝายเจาของโครงการในที่ประชุม 
4.7) การออกแบบรางขั้นตน 
 การออกแบบรางขั้นตนมีวิธีดําเนินการคลายกับการออกแบบรางทางเลือก 
แตกระบวนการนี้สถาปนิกจะทํางานที่ละเอียดมากขึ้นจึงมีการส่ือสารขอมูลที่มาก
ขึ้น มีการประชุมทุกสัปดาหและเสนอแบบรางพรอมทั้งพัฒนาการ และมีการ
พิจารณาเรื่องความงามของโครงการพรอมทั้งพื้นที่ใชสอย 
 สําหรับโครงการ A นี้ไมมีปญหาในการสื่อสารสําหรับกระบวนการนี้นัก 
 สามารถวิเคราะหไดวา การออกแบบรางขั้นตนนั้น มีลักษณะการสื่อสาร
คลายกับการออกแบบรางทางเลือก โดยที่เปนการสื่อสารกันดวยวิธีการประชุมแต
ไมเนนเอกสารเชนเดียวกัน ซึ่งอาจจะเปนวิธีการสื่อสารโดยปกติขององคกรทั้งสอง
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ฝาย คือบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยและสํานักงานสถาปนิก สําหรับการสื่อสาร
ขอมูลนั้น ยังคงใชเพียงวิธีการประชุมและการจดบันทึกเองจากคําพูดเทานั้น 
4.8) การออกแบบรายละเอียด 
 การออกแบบรายละเอียดจะมีลักษณะคลายกับการออกแบบรางขั้นตนแต
เปนการออกแบบในรายละเอียดสําคัญๆของโครงการเทานั้น ลักษณะการ
ดําเนินการมีลักษณะเหมือนการออกแบบทั่วไป แตในกระบวนการนี้ของโครงการ A 
มีการใชที่ปรึกษารายละเอียดมาชวยประสานงานโครงการในเรื่องของขอมูลที่
สถาปนิกไมมีความเชี่ยวชาญและแมนยํา 
 ปญหาที่สถาปนิกโครงการ A พบในขั้นตอนนี้คือ สถาปนิกไมมีความ
แมนยําเรื่องขอมูลบางประเภทที่เกี่ยวของกับกระบวนการเชน การออกแบบตกแตง
ภายใน ดังนั้นจึงตองอาศัยที่ปรึกษาหรือผูประสานงานมารวมงานในกระบวนการ
เพื่อการสื่อสารขอมูลที่แมนยําและสามารถใหออกแบบรายละเอียดไดประสบ
ความสําเร็จนั่นเอง 
 สามารถวิเคราะหไดวา ถึงแมสถาปนิกจะมีประสบการณในการออกแบบ
สูงแตประสบการณในการออกแบบโครงการอาคารชุดยังไมมากนัก และไมมีขอมูล
ในการออกแบบรายละเอียดภายในหองชุด จึงตองใชส่ิงที่ชวยอํานวยความสะดวก
ในการทํางาน นั่นคือที่ปรึกษาหรือผูประสานงาน 
4.9) การออกแบบหองตัวอยาง 
 โครงการ A นี้ สถาปนิกไมไดออกแบบหองตัวอยาง จึงไมเกิดการ
ดําเนินงานในกระบวนการนี้ 

 
5) ความคิดเห็นตอการดําเนินงานของสถาปนิก 

ความคิดเห็นจากบริษัทพัฒนาโครงการอาคารชุด : 
 -  สถาปนิกควรมีความเขาใจเรื่องการเงิน  

-  สถาปนิกควรเขาใจความตองการของเจาของโครงการ  
-  สถาปนิกควรสามารถนําเสนอวัสดุใหมๆ 
-  สถาปนิกควรสํารวจคูแขง 
-  สถาปนิกควรมคีวามรูและความแมนยําเรื่องกฎหมายที่เกี่ยวกับการ
กอสราง 

ความคิดเห็นจากสถาปนิก : 
-   สถาปนิกควรมีความรูและความแมนยําเรื่องกฎหมายที่เกี่ยวกับการ
กอสราง 

-  สถาปนิกควรมีความรูและความแมนยําเรื่องโครงสรางและงานระบบ
ของอาคาร เนื่องจากเปนเรื่องของกายภาพที่มีความสัมพันธกับ
การตลาดเชนกัน 

-  สถาปนิกควรมีความเขาใจแนวความคิดทางการตลาด 
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- สถาปนิกควรเขาในเรื่องของที่วางสําหรับแตละพื้นที่ใชสอย พรอมทั้ง
ความรูสึกตอพื้นที่นั้น เพื่อการออกแบบในแนวคิดทางการตลาด 

-  สถาปนิกที่มีประสบการณนอย มักมีปญหาในเรื่องการออกแบบที่อยูใน
ขอจํากัดทําใหออกแบบโครงการเชิงการคาจริงไดยาก อาจเนื่องมาจาก
ความไมเขาใจแนวความคิดทางการตลาดและไมมีความสามารถในการ
ออกแบบพื้นที่เพื่อการขายใหไดมากที่สุด ซึ่งตองอาศัยประสบการณใน
การออกแบบโครงการประเภทดังกลาว นั่นเอง 

 

6) สรุป โครงการกรณีศึกษา A 
 โครงการกรณีศึกษา A เปนโครงการอาคารชุดระดับสูง ซึ่งบริษัทผูพัฒนาโครงการ
และสํานักงานสถาปนิกที่ออกแบบก็เปนองคกรที่มีประสบการณสูงในการทํางานเชนเดียวกัน 
แตองคกรที่มีประสบการณทั้งสองนั้น ไมเนนการดําเนินงานที่เปนเอกสาร การดําเนินงาน 
ส่ือสารขอมูลกันนั้น เนนการพูดในที่ประชุมหรือการโทรศัพท ฝายเจาของโครงการจะไมเตรียม
ขอมูลที่เปนเอกสารใหแกสถาปนิกมากนัก แตสถาปนิกใชประสบการณที่เคยดําเนินงาน เก็บ
รายละเอียดขอมูลในการสื่อสารเพื่อนํามาออกแบบใหตรงความตองการของเจาของโครงการ
ไดครบถวนและบรรลุวัตถุประสงค สาระสําคัญของการดําเนินงานและความสําเร็จของงานจึง
เปนเรื่องของประสบการณในการดําเนินงานของทั้งสองฝายนั่นเอง 
 

3.2.2 โครงการ B 
1) ขอมูลเบื้องตนของบริษัทที่พัฒนาโครงการ 

หัวขอ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย สํานักงานสถาปนิก 
ประสบการณของบริษัท/สํานักงาน 20 ปขึ้นไป 5-10 ป 
ประสบการณการพัฒนา/ออกแบบโครงการ 10 โครงการขึ้นไป 10 โครงการขึ้นไป 
จํานวนบุคลากรรวม มากกวา  50 มากกวา 50 
                               ตารางที่ 3.3    แสดงขอมูลเบื้องตนของบริษัทที่พัฒนาโครงการ B 
 

 จากตารางที่ 3.3 แสดงใหเห็นวา บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยของโครงการ B มี
ประสบการณสูงมากในการพัฒนาโครงการอาคารชุด และเปนบริษัทขนาดใหญ ใน
ขณะเดียวกันสํานักงานสถาปนิกผูออกแบบโครงการเปนสํานักงานขนาดใหญที่มี
ประสบการณสูงในงานออกแบบโครงการอาคารชุดเชนกัน 
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   2) ขอมูลรายละเอียดโครงการ 

หัวขอ รายละเอียด หนวย 
ขนาดพื้นที่โครงการรวม 22,242 ตร.ม. 
ขนาดพื้นที่ขาย 11,971 ตร.ม. 
จํานวนหองพัก 76 หอง 
จํานวนแบบหอง 17 แบบ 
จํานวนที่จอดรถ 116 คัน 
ความหนาแนนของหองชุดเฉล่ียตอชั้น 5 หอง 

ตารางที่ 3.4    แสดงขอมูลรายละเอียดโครงการ B 
 
จากตารางที่ 3.4 แสดงใหเห็นวา โครงการ B เปนโครงการขนาดใหญ ซึ่งเปน

โครงการอาคารชุดระดับสูงที่มีความหนาแนนของหองชุดตอชั้นนอย  มีสัดสวนพื้นที่ขายนอย 
เมื่อเทียบกับพื้นที่โครงการทั้งหมด แสดงใหเห็นถึงระดับของโครงการที่เนนพื้นที่สวนกลาง
ใหกับลูกคา และการจัดเตรียมที่จอดรถเอง มีมากกวา 1 คันตอ 1 หองชุด ซึ่งแสดงถึงการ
อํานวยความสะดวกของโครงการซึ่งเปนแนวความคิดของการตลาดของโครงการ 

 
3) กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด 

สําหรับโครงการกรณีศึกษา B มีรูปแบบการดําเนินงาน แบงเปน 5 ฝายที่เกี่ยวของ 
ซึ่งเมื่อมีที่ดิน ที่จะสรางโครงการแลว จะมีฝายพัฒนาธุรกิจเปนผูศึกษาขอมูลเกาเบื้องตนเพื่อ
นํามาพิจารณาดานความเปนไปไดของโครงการ  ฝายบริหารโครงการแนวสูงเปนผูดูแล
ภาพรวมของโครงการ โดยคิดถึงความเปนไปได และผลตอบแทนของโครงการ  ฝายพัฒนา
ผลิตภัณฑเปนผูดูแลโครงการดานกายภาพ โดยประสานกับสถาปนิกผูออกแบบโครงการจาก
ภายนอกในเรื่องของกายภาพ  ฝายการตลาดเปนผูสนับสนุนขอมูลทางการตลาดและการขาย
โครงการ  สถาปนิกผูออกแบบโครงการ  ซึ่งในที่นี้ ถือวาฝายบริหารโครงการแนวสูง ฝาย
พัฒนาผลิตภัณฑ ฝายการตลาดและฝายพัฒนาธุรกิจ คือ  ฝายเจาของโครงการ  นั่นเอง 
และโครงการ B มีกระบวนการพัฒนาโครงการดังนี้ 

- การแสวงหาที่ดิน ที่ตั้งโครงการ  โดยเจาของโครงการพิจารณาที่ดินที่อยู
ในทําเลที่มีศักยภาพสําหรับโครงการที่พักอาศัย และนํามาวิเคราะหเปนที่ตั้ง
โครงการ 
- การศึกษาโครงการเบื้องตน   โดยมีฝายการตลาดศึกษาขอมูลภายใน
บริษัทที่มีอยูในดานการตลาด 

 - การศึกษาที่ตั้ง   คือกระบวนการเดียวกับการศึกษาโครงการเบื้องตน ซึ่ง
ตองศึกษาที่ตั้งโดยละเอียดดานความเปนไปไดในการกอสราง เกี่ยวกับเร่ืองของ
กฎหมายควบคุมอาคาร ศึกษาโดยสถาปนิก 
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 - การเสนอแบบที่เปนไปไดของโครงการ  หลังจากที่สถาปนิกศึกษาความ
เปนไปไดดานกฎหมายและรับขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับการตลาดแลวจึงออกแบบเพื่อ
แสดงศักยภาพของที่ตั้งโครงการ 

 - การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด  เปนการศึกษาในรายละเอียด 
เพื่อที่จะนํามาวิเคราะหขอมูลและจัดทํารายละเอียดของโครงการสําหรับการ
ออกแบบ ศึกษาโดยฝายการตลาด และฝายบริหารโครงการแนวสูงจะพิจารณา
ความเปนไปไดทางการตลาดที่มีผลตอกายภาพของโครงการ 

 - การกําหนดรายละเอียดโครงการ   จากการศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาดมาแลว จึงนํามากําหนดรายละเอียดของโครงการโดยละเอียด  

 - การวิเคราะหที่ตั้งโดยละเอียด  เม่ือจะเริ่มออกแบบ สถาปนิกจะตรวจสอบ
ระยะของที่ตั้ง และปจจัยของที่ตั้งที่มีผลตอการออกแบบอีกครั้ง 

 - การออกแบบราง 
 - การพัฒนาแบบ 
 - การออกแบบรายละเอียด 

 
4) การสื่อสารในการพัฒนาโครงการอาคารชุดและปญหา 

รายละเอียดการสื่อสารในการพัฒนาโครงการอาคารชุดและการทํางานของ
สถาปนิกแยกตามกระบวนการพัฒนาโครงการ ดังนี้ 

4.1) การแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
ฝายเจาของโครงการและฝายการตลาดของบริษัทไดทําการศึกษาขอมูล

เกี่ยวกับที่ตั้งโครงการ พรอมทั้งแสวงหาที่ตั้งโครงการแลว ดังนั้นสถาปนิกจึงไมมี
บทบาทในกระบวนการแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
4.2) การศึกษาที่ตั้งโครงการ 
 ฝายเจาของโครงการจะมอบโฉนดที่ตั้งโครงการพรอมทั้งรายละเอียด
โครงการแบบยอเพื่อใหสถาปนิกนําไปศึกษาที่ตั้งโครงการ สําหรับสถาปนิกโครงการ 
B นี้ใหจะตรวจสอบเรื่องกฎหมายกับทางสํานักงานเขตของที่ตั้งที่ไดรับศึกษาอยาง
ละเอียดถี่ถวน เพื่อใหรูสถานะของที่ตั้ง คือกรรมสิทธิ์ของพื้นที่ตางๆและขอจํากัด
จากทางกฎหมายที่มีทั้งหมด โดยการไปศึกษาดวยตนเอง เนื่องจากฝายเจาของ
โครงการไมไดใหรายละเอียดตางๆนี้มา ดังนั้นการสื่อสารขอมูลที่สําคัญ จะเปนการ
ส่ือสารขอมูลของสถาปนิกเอง ไมไดส่ือสารกับฝายเจาของโครงการเทาไรนัก 
หลังจากมีขอมูลครบถวนแลว สถาปนิกจะศึกษาและเสนอศักยภาพของที่ตั้ง
โครงการออกมาในรูปแบบของงานสถาปตยกรรมแบบโครงราง ที่แสดงใหเห็น
ความสามารถในการกอสรางและขอจํากัดตางๆ หลังจากนั้น เม่ือจะดําเนินงานขั้น
ตอไปสถาปนิกจะแจงใหฝายเจาของโครงการทําการสํารวจรังวัดที่ตั้งโดยละเอียด 
เพื่อใชเปนขอมูลในการออกแบบตอไป 
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 สําหรับโครงการ B จะไมพบปญหาในกระบวนการนี้มากนัก เนื่องจากมี
การตรวจสอบเรื่องของที่ตั้งอยางละเอียดถี่ถวน จากสื่อที่สามารถเชื่อถือได 
 สามารถวิเคราะหไดวา สถาปนิกโครงการ B เปนสถาปนิกที่มี
ประสบการณการออกแบบอาคารชุดสูงและเคยพบปญหาเรื่องของความละเอียด
ของขอมูลมามาก ทําใหการดําเนินงานในกระบวนการนี้ ตองใชวิธีตรวจสอบขอมูล
เกี่ยวกับที่ตั้งโดยละเอียด ทั้งในเรื่องของกรรมสิทธิ์ที่ดินและกรรมสิทธิ์ของถนน
โดยรอบซึ่งจะสงผลตอการออกแบบโครงการโดยตรง  
4.3) การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
 กระบวนการนี้ ฝายเจาของโครงการจะทําการศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาดเพื่อไปจัดทํารายละเอียดโครงการ ซึ่งในเบื้องตนนั้นจะมีรายละเอียด
เบื้องตนแจงแกสถาปนิกกอน ในกระบวนการนี้ สถาปนิกจะรูระดับของโครงการและ
สามารถไปสํารวจคูแขงได การสื่อสารขอมูลระหวางสถาปนิกและฝายเจาของ
โครงการจะยังมีไมมากนักในกระบวนการนี้ เนื่องจากขอมูลรายละเอียดโครงการ
เบื้องตนนั้น ทางฝายเจาของโครงการไดแจงไปในกระบวนการศึกษาที่ตั้งโครงการ
แตจะมีการสื่อสารขอมูลเรื่องของคูแขงในที่ประชุมใหสถาปนิกรูบาง  ดังนั้นการ
ส่ือสารขอมูลในกระบวนการนี้ของสถาปนิกจะเปนการสื่อสารขอมูลระหวาง
สถาปนิกดวยกัน คือการสํารวจคูแขงนั่นเอง 
 สามารถวิเคราะหไดวา สถาปนิกของโครงการ B มีการใหความสําคัญกับ
เรื่องการสํารวจคูแขงตั้งแตเริ่มตน โดยทําการสํารวจควบคูกับฝายเจาของโครงการ 
ซึ่งคูแขงของโครงการจะมีผลตองานออกแบบ และคูแขงโครงการจะทําใหเขาใจวา 
โครงการควรเปนไปในทิศทางใด ความรูและวิธีการที่ใชในการดําเนินงาน ลวนแต
มาจากประสบการณของบริษัท ที่ถูกพัฒนาจนเปนวัฒนธรรมขององคกรในการ
ออกแบบโครงการ 
4.4) การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
 ฝายเจาของโครงการจะเปนผูจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อชี้แจงแก
สถาปนิก แตจะมีการประชุมโดยมีสถาปนิกเขารวมเพื่อเสนอความคิดเห็นในเรื่อง
แนวความคิดและจุดขายของโครงการดวย ดังนั้นจะเกิดการสื่อสารแบบสองทาง 
โดยมีการกําหนดมาจากฝายเจาของโครงการและสถาปนิกไดเสนอความคิดเห็นเพื่อ
เปนขอมูลในการจัดทํารายละเอียดของโครงการ เมื่อมีรายละเอียดของโครงการครบ
แลว ฝายเจาของโครงการจะแจงรายละอียดโครงการเพื่อการออกแบบแกสถาปนิก
ในที่ประชุม โดยโครงการ B นี้ ฝายเจาของโครงการมีวิธีการสื่อสารใหสถาปนิก
เขาใจโครงการ โดยการจําลองเหตุการณเปนภาพจริงเคลื่อนไหวผานทางสื่อ
อุปกรณ แสดงใหเห็นถึงเรื่องราวที่ควรเกิดขึ้นในโครงการ และแสดงใหเห็นถึง
บุคลิกลักษณะของกลุมลูกคาเปาหมายของโครงการอยางชัดเจนพรอมทั้งมีเอกสาร
แจงรายละเอียดตางๆแกสถาปนิกอีกดวย 
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 ปญหาในกระบวนการนี้มักเปนเรื่องความตองการของฝายเจาของ
โครงการที่ยากตอการออกแบบ เนื่องจากเรื่องผลประโยชนทางดานการเงินและ
ความสวยงามตางๆ ซึ่งอาจถูกจํากัดดวยกฎหมายและพื้นที่ ทําใหสถาปนิกตอง
ส่ือสารกลับไปยังฝายเจาของโครงการดวยการประชุมบอยครั้ง 
 สามารถวิเคราะหไดวา ฝายเจาของโครงการมีประสบการณในการพัฒนา
โครงการที่พักอาศัยสูงมากและใหความสําคัญกับการรับรูและเขาใจในผลิตภัณฑ
ของผูที่จะตองออกแบบโครงการ จึงทําใหมีวิธีการสื่อสารที่สามารถสรางความ
เขาใจแกสถาปนิกผูรับสารไดเปนอยางดี การสื่อสารในกระบวนการนี้จึงไมเกิด
ปญหาสํารหรับโครงการ B มากนัก 
4.5) การวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 
 หลังจากที่ทําการศึกษาที่ตั้งโครงการเบื้องตนในดานศักยภาพของที่ตั้ง
แลว สถาปนิกจะวิเคราะหที่ตั้งโครงการเพื่อเปนขอมูลประกอบการออกแบบ
โครงการใหเหมาะสมกับที่ตั้ง โครงการ B นี้สถาปนิกไดศึกษาที่ตั้งโครงการใน
เบื้องตนและไดวิเคราะหที่ตั้งไปคอนขางละเอียดในกระบวนการแรกทําให 
กระบวนการวิเคราะหที่ตั้งโครงการนี้ จะวิเคราะหในดานกายภาพ โดยทําการสํารวจ
ที่ตั้งอีกครั้งและเก็บภาพถายเพื่อประกอบเปนขอมูล การสื่อสารขอมูลจึงเปนการ
ส่ือสารระหวางสถาปนิกเองเชนกัน โดยที่ขอมูลที่ส่ือสารจะเปนขอมูลรายละเอียด
ของที่ตั้งที่ไดทําการศึกษามาแลวเบื้องตนและขอมูลทางดานกายภาพที่จะตอง
วิเคราะหเพิ่มเติม กระบวนการนี้สําหรับโครงการ B จึงไมมีปญหาในการสื่อสารหรือ
ปญหาใดๆ 
 สามารถวิเคราะหไดวา โครงการ B มีการตรวจสอบรายละเอียดของขอมูล 
และดําเนินงานละเอียดถี่ถวน แมนยํามาตั้งแตกระบวนการเริ่มตน ทําใหขั้นตอน
หลังเกิดปญหาหรือขอผิดพลาดนอย ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากประสบการณในการ
พัฒนาโครงการ และปญหาที่เจาของโครงการและสถาปนิกเคยพบมา 
4.6) การออกแบบรางทางเลือก 
 กระบวนการออกแบบรางทางเลือกจะคาบเกี่ยวกับการวิเคราะหที่ตั้ง
โครงการ เมื่อสถาปนิกวิเคราะหโครงการแลวจะนําขอมูลมาออกแบบรางทางเลือก 
ซึ่งจะแสดงใหเห็นถึงศักยภาพของที่ตั้งและ ความเหมาะสมในการวางผังอาคาร
เสนอออกมาในรูปแบบของสถาปตยกรรมและนําเสนอในที่ประชุม เมื่อมีการแกไข
จากที่ประชุม หรือความเห็นใดๆ สถาปนิกจะจดบันทึกเพื่อมาสรุปและแจงแก
สถาปนิกผูรวมงานภายในสํานักงานอีกครั้ง 
 ขั้นตอนนี้เปนขั้นตอนที่ดําเนินงาและผานไปคอนขางรวดเร็วทําใหไมมี
ปญหาในการสื่อสารเพื่อใหแกไข 
 สามารถวิเคราะหไดวา การที่สถาปนิกทํางานไดรวดเร็วไมมีปญหานั้น 
อาจมาจากความเขาใจในโครงการตั้งแตเบื้องตนที่ทางฝายเจาของโครงการได
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ส่ือสารดวยภาพและเสียงจากเหตุการณจําลอง ประกอบกับขอมูลอื่นๆที่มีความ
ละเอียดถี่ถวน และการสื่อสารที่เขาใจกันระหวางสถาปนิกและเจาของโครงการ 
4.7) การออกแบบรางขั้นตน 
 การออกแบบรางขั้นตนมีลักษณะการดําเนินงานคลายกับการออกแบบ
รางทางเลือก การสื่อสารจะเปนการสื่อสารสองทาง ในที่ประชุมเปนหลัก และมี
ขอมูลในการสื่อสารคืองานออกแบบสถาปตยกรรมแสดงแบบดวยเอกสารและการ
นําเสนอผานคอมพิวเตอรอยางเปนมาตรฐานในการนําเสนองานของสํานักงาน
สถาปนิกสําหรับโครงการ B 
4.8) การออกแบบรายละเอียด 
 กระบวนการนี้มีลักษณะคลายการออกแบบรางขั้นตนแตพัฒนาใน
รายละเอียดของแบบสถาปตยกรรม มีการตรวจสอบในรายละเอียดมากขึ้น ทําให
การสื่อสารดวยแบบสถาปตยกรรมมีความจําเปนมาก ซึ่งสถาปนิกจะแสดง
แบบอยางละเอียดถี่ถวนมากใหตรงตามวัตถุประสงคการตรวจสอบรายละเอียดของ
แบบในกระบวนการนี้ 
 ปญหาที่พบในกระบวนการนี้คือ การที่ไมมีคนตรวจสอบรายละเอียด
แบบอยางถี่ถวนในสวนที่ละเอียดมากๆ ทําใหพบปญหาการเขียนแบบที่ผิดพลาดใน
ภายหลังและอาจเปนปญหาในชวงการกอสรางซึ่งอาจสงผลกระทบตอลูกคาผูซื้อ
โครงการตอไป 
 สามารถวิเคราะหไดวา กระบวนการออกแบบรายละเอียดนี้ตองการการ
ตรวจสอบในรายละเอียดเพื่อความถูกตองในงานออกแบบ ซึ่งสถาปนิกและฝาย
เจาของโครงการ B นี้อาจคิดไมถึงในรายละเอียดดังกลาว เนื่องจากแบบ
สถาปตยกรรมโครงการคอนขางมีรายละเอียดมาก ดังนั้นควรมีผูตรวจสอบเพื่อ
ความถูกตองอีกครั้ง 

 4.9) การออกแบบหองตัวอยาง 
  สถาปนิกโครงการ B ไปสํารวจสถานที่กอสรางหองตัวอยางเพื่อนํากลับมา

ออกแบบ และสถาปนิกจะตองมีขอมูลการออกแบบภายใน พรอมทั้งออกแบบใน
รายละเอียดเร่ืองสีและการตกแตงภายในหอง  

   
5) ความคิดเห็นตอการดําเนินงานของสถาปนิก 

ความคดิเห็นจากบริษัทพัฒนาโครงการอาคารชุด : 
-  สถาปนิกควรศึกษาขอมูลทางการตลาดใหมาก 
-  เจาของโครงการและสถาปนิกควรประชุมและแจงขอมูลที่ชัดเจนแกกัน
ตั้งแตเริ่มโครงการ 

  -  สถาปนิกที่จะรวมงานในโครงการ ควรเขาประชุมใหครบทุกคน 
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-  ผูรวมงานทุกคน ควรส่ือสารกันใหชัดเจน เม่ือเกิดปญหาควรแจงและ
ตามงานที่จะสงผลกระทบตองานของตน เพื่อใหผูรวมงานคนอื่นรู
สถานะของงาน 

ความคิดเห็นจากสถาปนิก : 
-  เจาของโครงการควรใหขอมูลที่ชัดเจนตั้งแตเร่ิมตนโครงการ 
-  ควรมีการจํากัดการเปลี่ยนแปลงแกไข ไมควรเปลี่ยนอยูบอยครั้ง จะทํา
ใหการดําเนินงานชา 

-  สถาปนิกควรมีเอกสารบันทึกเวลาเขาประชุม และตางฝายควรทํางาน
ดวยเอกสาร และมีการลงชื่อรับ สงเอกสารทุกครั้ง 

 
6) สรุป โครงการกรณีศึกษา B 
 โครงการกรณีศึกษา B เปนโครงการระดับสูง มีบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มี
ประสบการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดสูงเปนผูดําเนินการ นอกจากนี้แลวสถาปนิกที่
ออกแบบโครงการยังเปนสํานักงานสถาปนิกที่มีประสบการณสูงมาก และมีการดําเนินงานที่
เปนมาตรฐานและมีระบบ มีการใชวิธีการตางๆเพื่อใหเกิดการสื่อสารขอมูลที่ครบถวน ชัดเจน 
นอกจากนี้ยังส่ือสารใหเกิดความเขาใจกันในกลุมผูรวมงานโดยเกิดความผิดพลาดคอนขาง
นอย ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากการสื่อสารที่มีวิธีการและเครื่องมือเขามาชวยหลายวิธี โดยปฎิบัติ
เปนมาตรฐานขององคกร เชน การสื่อสารดวยภาพและการจําลองเหตุการณ หรือแมกระทั่ง
การจัดการกับงานเอกสารตางๆที่ใชในการสื่อสาร เปนตน แตอยางไรก็ตาม การสื่อสารยอมมี
ขอผิดพลาดอันเนื่องมาจากตัวบุคคลซึ่งเปนเรื่องที่สามารถแกปญหาไดยาก 
 

3.2.3 โครงการ C 
1) ขอมูลเบื้องตนของบริษัทที่พัฒนาโครงการ 

หัวขอ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย สํานักงานสถาปนิก 
ประสบการณของบริษัท/สํานักงาน 11-20 ป 11-20 ป 
ประสบการณการพัฒนา/ออกแบบโครงการ 5-10 โครงการ 10 โครงการขึ้นไป 
จํานวนบุคลากรรวม มากกวา  50 20-40 

ตารางที่ 3.5    แสดงขอมูลเบื้องตนของบริษัทที่พัฒนาโครงการ C 
 
  จากตารางที่ 3.5  แสดงใหเห็นวา บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยของโครงการ C มี

ประสบการณสูงมากในการพัฒนาโครงการอาคารชุด และเปนบริษัทขนาดใหญ ใน
ขณะเดียวกันสํานักงานสถาปนิกผูออกแบบโครงการเปนสํานักงานขนาดกลางที่มี
ประสบการณสูงในงานออกแบบโครงการอาคารชุดเชนกัน 
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   2) ขอมูลรายละเอียดโครงการ 

หัวขอ รายละเอียด หนวย 
ขนาดพื้นที่โครงการรวม 22,530 ตร.ม. 
ขนาดพื้นที่ขาย 12,400 ตร.ม. 
จํานวนหองพัก 217 หอง 
จํานวนแบบหอง 4 แบบ 
จํานวนที่จอดรถ 144 คัน 
ความหนาแนนของหองชุดเฉล่ียตอชั้น 5-13 หอง 

ตารางที่ 3.6    แสดงขอมูลรายละเอียดโครงการ C 
 

 จากตารางที่ 3.6 แสดงใหเห็นวา โครงการ C เปนโครงการขนาดใหญที่มีสัดสวน
พื้นที่ขายคอนขางไมมากนักเมื่อเทียบกับพื้นที่โครงการรวม แตมีความหลากหลายของความ
หนาแนนของหองชุดในแตละชั้น นอกจากนี้ จํานวนที่จอดรถไมเพียงพอสําหรับทุกหอง จึง
อาจหมายความถึงระดับของโครงการที่ไมไดอยูในระดับที่สูงมาก และโครงการอาจติด
ขอกําหนดทางดานกฎหมายดวย 
 
3) กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด 

โครงการกรณีศึกษา C มีรูปแบบการดําเนินงาน แบงเปน 4 ฝายที่เกี่ยวของ ซึ่งเมื่อมี
ที่ดินที่จะสรางโครงการแลว จะมีฝายการตลาดเปนผูวิเคราะหขอมูลเกาและวางแผนกลยุทธ
ทางการตลาดของโครงการ รวมทั้งมีฝายโฆษณาประชาสัมพันธที่มีสวนรวมในการกําหนด
รายละเอียดดานการตลาดบางสวน  ฝายเจาของโครงการมีผูจัดการโครงการเปนผูดูแล
ภาพรวมของโครงการ และ สถาปนิกผูออกแบบโครงการ และโครงการ C มี
กระบวนการพัฒนาโครงการ ดังนี้ 

- การแสวงหาที่ดิน ที่ตั้งโครงการ  เจาของพิจารณาซื้อที่ดินมา โดยมี
การศึกษาขั้นตนแลววามีศักยภาพเพียงพอตอการทําโครงการ 
- การศึกษาโครงการเบื้องตน   โดยมีฝายการตลาดศึกษาขอมูลดาน
การตลาดภายในบริษัทที่มีอยูใน ซึ่งเปนขอมูลของกลุมลูกคาเดิมของบริษัท 
- การศึกษาที่ตั้ง   คือกระบวนการเดียวกับการศึกษาโครงการเบื้องตน ซึ่ง
ตองศึกษาที่ตั้งโดยละเอียดดานความเปนไปไดในการกอสราง เกี่ยวกับเร่ืองของ
กฎหมายควบคุมอาคาร ศึกษาโดยสถาปนิก 
- การวิเคราะหที่ตั้งโดยละเอียด  เม่ือจะเริ่มออกแบบ สถาปนิกจะตรวจสอบ
ระยะของที่ตั้ง และปจจัยของที่ตั้งที่มีผลตอการออกแบบอีกครั้ง 
- การเสนอแบบที่เปนไปไดของโครงการ  หลังจากที่สถาปนิกศึกษาความ
เปนไปไดดานกฎหมายและรับขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับการตลาดแลวจึงออกแบบเพื่อ
แสดงศักยภาพของที่ตั้งโครงการ 
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- การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด  เปนการศึกษาในรายละเอียด 
เพื่อที่จะนํามาวิเคราะหขอมูลและจัดทํารายละเอียดของโครงการสําหรับการ
ออกแบบ ศึกษาโดยฝายการตลาด และฝายบริหารโครงการแนวสูงจะพิจารณา
ความเปนไปไดทางการตลาดที่มีผลตอกายภาพของโครงการ 
- การกําหนดรายละเอียดโครงการ   จากการศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาดมาแลว จึงนํามากําหนดรายละเอียดของโครงการโดยละเอียด เพิ่มเติม
จากการศึกษาโครงการเบื้องตน  
- การออกแบบราง 
- การพัฒนาแบบ 
- การออกแบบรายละเอียด 
 

4) การสื่อสารในการพัฒนาโครงการอาคารชุดและปญหา 
รายละเอียดการสื่อสารในการพัฒนาโครงการอาคารชุดและการทํางานของ

สถาปนิกแยกตามกระบวนการพัฒนาโครงการ ดังนี้ 
4.1) การแสวงหาที่ตั้งโครงการ 

  ในกระบวนการนี้ ฝายเจาของโครงการเปนผูดําเนินการโดยไมมีสถาปนิก
เกี่ยวของ จึงไมมีการสื่อสารหรือปญหาใดเกี่ยวของกับสถาปนิก แตสําหรับที่ตั้ง
โครงการนี้เปนที่ตั้งที่มีโครงสรางในสวนฐานรากและเสาเดิมของอาคาร จึงเปน
ขอจํากัดสําหรับการออกแบบโครงการของสถาปนิกในขั้นตอไป 

 4.2) การศึกษาที่ตั้งโครงการ 
  เนื่องจากที่ตั้งโครงการ C ที่เจาของโครงการซื้อมานั้น เปนที่ตั้งที่มี

โครงสรางเดิมของอาคารอยูแลวบางสวน ดังนั้นสถาปนิกจึงตองศึกษาความเปนไป
ไดและความสามารถในการกอสรางตอจากโครงสรางเดิม โดยไมอาจเปลี่ยนแปลง
ไดมากนัก การศึกษาที่ตั้งโครงการของโครงการ C นี้จึงไมไดเปนการศึกษาเพื่อ
ตัดสินใจซื้อที่ดิน แตจะศึกษาเรื่องกฎหมายอาคาร และความสามารถในการ
กอสรางโครงการอาคารชุด คือ เร่ืองของพื้นที่ ความสูงของอาคาร โดยที่เจาของ
โครงการจะใหเพียงโฉนดที่ดินและตําแหนงที่ตั้งแกสถาปนิก จากนั้นสถาปนิกจะไป
สํารวจที่ตั้ง โดยมีการรังวัดและดูแนวเขตของที่ตั้งพรอมทั้งโครงสรางเดิม เพื่อนําไป
ศึกษาตอในรายละเอียด  

  ปญหาจากการดําเนินงานจะเปนเรื่องของขอจํากัดทางดานพื้นที่ ทําให
สถาปนิกตองส่ือสารขอมูลเกี่ยวกับกฎหมายอยางดีกับทางผูเกี่ยวของ นอกจากนี้ยัง
ตองส่ือสารขอมูลสําหรับการออกแบบตอจากโครงสรางเดิมในที่ตั้งอีกดวย ซึ่งเปน
โครงการกรณีพิเศษที่มีขอจํากัดหลายอยางที่ควรสื่อสารกันใหแนชัดกอนการ
ออกแบบ 

  สามารถวิเคราะหไดวา สถาปนิกโครงการ C มีความสามารถเพียงพอที่จะ
ดําเนินการศึกษาที่ตั้งที่มีขอจํากัดเรื่องโครงสรางเดิม จึงไดรับมอบงานของโครงการ
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นี้ และสถาปนิกมีความรูเรื่องกฎหมายมากพอที่จะนํามาส่ือสารใหเจาของโครงการ
เขาใจ อันตองอาศัยประสบการณในการทํางานสูง และมีประสิทธิภาพในการศึกษา
ขอมูลดวยเชนกัน 

 4.3) การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
  ฝายเจาของโครงการจะศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดไปควบคูกับ

การออกศึกษาที่ตั้งโครงการ เพื่อนําไปจัดทํารายละเอียดโครงการ แตในเบื้องตน 
ฝายการตลาดจะแจงขอมูลขั้นพื้นฐานใหแกสถาปนิกกอน และกระบวนการนี้ ฝาย
เจาของโครงการไดจัดประชุมขึ้นและเชิญสถาปนิกเขารวมประชุมเพื่อปรึกษาและให
สถาปนิกรวมออกความเห็นในการวิเคราะหความเปนไปไดเรื่องของ สาธารณูปโภค
ของโครงการและคูแขงของโครงการอีกดวย 

  สามารถวิเคราะหไดวา ฝายเจาของโครงการใหความสําคัญกับการสื่อสาร
ขอมูลรวมกันแมกระทั่งในกระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดซึ่งเปน
กระบวนการที่สถาปนิกจะไมมีสวนรวมมากนัก แตสําหรับโครงการ C สถาปนิกไดมี
สวนรวมแสดงความคิดเห็น ซึ่งจะเปนการทําใหสถาปนิกมีความเขาใจในโครงการ
มากขึ้น และสามารถออกแบบโครงการไดตรงตามความตองการของตลาดมากขึ้น 
การประชุมกันในทุกกระบวนการพรอมหนาทุกฝายจะทําใหการส่ือสารมีความ
ตอเนื่องและเกิดความเขาใจกันทุกฝายไดดี 

 4.4) การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
  ฝายเจาของโครงการเปนผูจัดทํารายละเอียดโครงการหลังจากการศึกษา

ความเปนไปไดทางการตลาดซึ่งมีสถาปนิกเปนผูรวมแสดงความคิดเห็น ซึ่งใน
กระบวนการนี้ ฝายเจาของโครงการไดแจงรายละเอียดที่เกี่ยวของกับการตลาดของ
โครงการมาอยางชัดเจน คือ ความตองการของโครงการสําหรับรองรับกลุมลูกคา
เปาหมายที่เปนวัยรุน โดยบอกรายละเอียดของหองน้ําที่จะเปนจุดเดนของโครงการ
ใหสถาปนิกรูเพื่อนําไปออกแบบ และในการสื่อสารขอมูลจากเจาของโครงการไปยัง
สถาปนิกนั้น ไดมีการแจงเปนเอกสารในที่ประชุมพรอมทั้งภาพถายบรรยากาศ
จําลอง ซึ่งมีรายละเอียดเกี่ยวกับความตองการในพื้นที่ตางๆและรายละเอียด
เกี่ยวกับวัสดุที่ตองการใชในแตละพื้นที่ 

  สามารถวิเคราะหไดวา การสื่อสารของโครงการ C มักส่ือสารดวยเอกสาร
และภาพซึ่งจะเปนส่ิงชวยยืนยันความตองการที่แนชัดจากฝายเจาของโครงการ ซึ่งมี
การสื่อสารกันในที่ประชุม แตผลจากการที่สถาปนิกไดมีสวนรวมแสดงความคิดเห็น
ในกระบวนการกอนหนานี้ คือกระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดทําให
เกิดการสื่อสารในกระบวนการตอมา ที่สถาปนิกมีความเขาใจไดดีขึ้น 

 4.5) การวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 
  การวิเคราะหที่ตั้งโครงการเปนกระบวนการที่สถาปนิกเขามามีบทบาท

หลัก สําหรับโครงการ C สถาปนิกไดแจงแกฝายเจาของโครงการใหทําการรังวัดที่ดิน
และสงรายละเอียดให จากนั้นสถาปนิกจึงไปดูที่ตั้งจริงอีกครั้งเพื่อตรวจสอบพื้นที่
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ตางๆโดยละเอียด นอกจากนี้สถาปนิกยังไดใชแผนที่ทางอากาศที่เห็น
สภาพแวดลอมและอาคารขางเคียงประกอบการวิเคราะหที่ตั้งอีกดวย การสื่อสาร
ขอมูลในกระบวนการนี้จะเปนการสื่อสารระหวางสถาปนิกดวยกันเองเปนสวนใหญ  

  ปญหาที่พบในกระบวนการนี้คือ สถาปนิกมาตรวจสอบจากการรังวัด
ละเอียดที่ฝายเจาของโครงการไดสงรายละเอียดมาให พบวาพื้นที่คลาดเคลื่อนจาก
การศึกษาที่ตั้งในครั้งแรก คอนขางมากจึงตองมีการตรวจสอบและศึกษาทางดาน
กฎหมายอีกครั้งเพื่อยืนยันความสามารถและรายละเอียดสําหรับการกอสราง
โครงการ 

  สามารถวิเคราะหไดวา โครงการ C ขาดการตรวจสอบเรื่องขนาดที่ดินที่ตั้ง
โครงการ ซึ่งในกรณีที่มีโครงสรางเดิมอยูแลวเชนนี้ควรมีการตรวจสอบที่ตั้งที่
ละเอียดตั้งแตเร่ิมตนโครงการเนื่องจากปจจัยทางดานที่ตั้งโครงการเปนปจจัยที่
สําคัญตอโครงการมาก สถาปนิกควรรองขอการรังวัดที่ดิน และส่ือสารขอมูลตางๆ
ใหครบถวนตั้งแตการประชุมเรื่องการศึกษาที่ตั้งโครงการครั้งแรก 

 4.6) การออกแบบรางทางเลือก 
  สถาปนิกออกแบบรางทางเลือกจากขอมูลการศึกษาที่ตั้งและวิเคราะห

ที่ตั้งโครงการ โดยออกแบบเพื่อเสนอศักยภาพในการกอสรางตามกฎหมายและวาง
ผังโครงการเปนแนวทางใหฝายเจาของโครงการเลือก เม่ือออกแบบเสร็จสถาปนิก
นําเสนอแบบสถาปตยกรรมพรอมกับเอกสารแสดงพื้นที่อยางสรุปในที่ประชุม 

  สามารถวิเคราะหไดวาสถาปนิกและฝายเจาของโครงการสื่อสารขอมูลกัน
มากพอที่จะนํามาเปนขอมูลในการออกแบบโดยไมเกิดปญหาเรื่องการสื่อสารเทาไร
นอกจากนี้ยังประกอบกับประสบการณในการออกแบบโครงการอาคารชุดของ
สถาปนิกที่ทําใหรูขอมูลที่จะตองคิดในการออกแบบและสามารถสื่อสารไปยังฝาย
เจาของโครงการไดดีพอ 

 4.7) การออกแบบรางขั้นตน 
  การออกแบบรางขั้นตนสําหรับโครงการ C มีลักษณะเชนเดียวกับการ

ออกแบบรางทางเลือก แตจะมีรายละเอียดที่ละเอียดกวาการออกแบบรางทางเลือก 
สถาปนิกจะคิดพื้นที่เพื่อนําเสนอในที่ประชุมพรอมกับแบบสถาปตยกรรมทุกครั้งที่มี
การพัฒนาแบบ ซึ่งการออกแบบรางขั้นตนจะมีการสื่อสารภายในระหวางสถาปนิก
ดวยกัน และจะสื่อสารไปยังฝายเจาของโครงการในที่ประชุมที่ตองนําเสนองาน
ออกแบบ  

  ปญหาที่พบในกระบวนการนี้คือ สถาปนิกผูรวมงานบางคนมี
ประสบการณนอย และตองคิดพื้นที่ขายของโครงการแตไมรูวิธีคิดที่แนชัด จึงทําให
เกิดความผิดพลาดในการคิดพื้นที่ขาย เนื่องจากโครงการอาคาคชุดมีวิธีคิดพื้นที่ที่
ตางจากการคิดพื้นที่ใชสอยทั่วไป แตพื้นที่ขายนั้นเปนพื้นที่สําหรับขายแกลูกคาที่จะ
ปรากฎในโฉนดที่สงมอบใหลูกคาและมีผลตอราคาหองชุดและอื่นๆอีกดวย 
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 ปญหาอื่น คือการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดโครงการที่เปนความตองการของฝาย
การตลาด ซึ่งตองการเพิ่มพื้นที่ที่เปนรานอาหาร ซึ่งสถาปนิกไดออกแบบและพัฒนา
แบบจนกระทั่งใกลกระบวนการสุดทายแตมีการเพิ่มพื้นที่ที่ตองการงานระบบ
สนับสนุน ทําใหยากตอการเปลี่ยนแปลง สถาปนิกจึงตองปรับเปลี่ยนแกไขแบบ ทํา
ใหเสียเวลาในการออกแบบและตองกลับมาตัดสินใจใหมอีกดวย 

  สามารถวิเคราะหไดวา นอกจากการออกแบบ และความคิดสรางสรรค
ผลงานสถาปตยกรรมแลว เรื่องการคิดพื้นที่ที่สงผลตอธุรกิจโครงการนั้นมี
ความสําคัญมากสําหรับโครงการอาคารชุด ซึ่งจะตองมีการฝกฝนหรืออาศัย
ประสบการณ สถาปนิกที่มีประสบการณนอยในการออกแบบโครงการอาคารชุด
ควรตระหนักเรื่องที่สงผลตอการตลาดและการเงินของโครงการใหมากเนื่องจาก
โครงการอาคารชุดเปนโครงการเชิงการคา และมีความสามารถที่จะส่ือสารขอมูล
โครงการออกไปยังฝายตางๆไดถูกตองแมนยํา  

  สําหรับฝายการตลาดหรือเจาของโครงการนั้น ควรมีความเขาใจใน
กระบวนการทํางานของสถาปนิก และเขาใจความเปนไปไดของพื้นที่ การ
เปล่ียนแปลงเพิ่มพื่นที่ที่ตองการระบบสนับสนุนในภายหลังจะทําใหยากตอการ
แกไขแบบ และในการคิดรายละเอียดโครงการควรมีการคิดองครวมโดยละเอียด
เพื่อใหเกิดการเปลี่ยนแปลงแกไขที่ไมสงผลกระทบตอพื้นที่หลักมากจนเกินไป 

 4.8) การออกแบบรายละเอียด 
  การออกแบบรายละเอียดมีลักษณะคลายกันกับการออกแบบรางขั้นตน 

สําหรับโครงการ C สถาปนิกไดออกแบบรายละเอียดเกี่ยวกับวัสดุ โดยที่ฝายเจาของ
โครงการจะแจงรายการวัสดุที่สําคัญในที่ประชุม และการนําเสนองานออกแบบ
สถาปตยกรรมในที่ประชุมนี้ สถาปนิกใชภาพและแผนแสดงวัสดุชวยในการสื่อสาร
กับฝายเจาของโครงการในทุกครั้งของการประชุม 

  ปญหาที่พบในกระบวนการนี้คือ ฝายเจาของโครงการและฝายการตลาด
แจงใหสถาปนิกแกไขภาพทัศนียภาพของโครงการอันเนื่องมาจาก ภาพทัศนียภาพ
แสดงบรรยากาศไมเหมาะสมกับสภาพแวดลอมของที่อยูอาศัย 

  สามารถวิเคราะหไดวาสถาปนิกมีประสบการณในการสื่อสารในที่ประชุม
เพื่อใหผูอื่นเขาใจ จึงมีการส่ือสารดวยภาพอยูเสมอ แตสถาปนิกยังขาดมุมมองของ
นักการตลาดและเจาของโครงการ ซึ่งเปรียบเสมือนตัวแทนของลูกคาที่ตองการเห็น
ทัศนียภาพของโครงการเหมาะสมกับสภาพแวดลอมและแนวความคิดของโครงการ
เพื่อวัตถุประสงคทางการขาย สถาปนิกจึงควรมีมุมมองของกลุมลูกคาเปาหมายใน
การออกแบบโครงการอาคารชุดดวย 

 4.9) การออกแบบหองตัวอยาง 
  กระบวนการนี้สถาปนิกไดไปสํารวจที่สําหรับกอสรางหองตัวอยางและ

กลับมาออกแบบหองตัวอยางควบคูกันกับการออกแบบรางขั้นตน เปนกระบวนการ
ที่ทํางานอยางรวดเร็วเพื่อจะกอสรางและเปดขายโครงการ ขอมูลที่นํามาออกแบบ
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นั้น ฝายเจาของโครงการไดแจงในที่ประชุมในกระบวนการออกแบบรางขั้นตน ใน
กระบวนการนี้จึงไมมีปญหาเรื่องการสื่อสารนัก 

  สามารถวิเคราะหไดวา สถาปนิกมีประสบการณในการออกแบบโครงการ
อาคารชุดทําใหสามารถสื่อสารขอมูลเพื่อมาออกแบบหองตัวอยางไดคอนขางดีและ
ทํางานไดรวดเร็วเกิดปญหานอย อีกทั้งยังทําการออกแบบควบคูกับการออกแบบ
รางขั้นตนที่มีการประชุมทุกสัปดาห ทําใหขอมูลและความเขาใจในโครงการไม
ผิดพลาด 

  
5) ความคิดเห็นตอการดําเนินงานของสถาปนกิ 

ความคิดเห็นจากบริษัทพัฒนาโครงการอาคารชุด : 
-  สถาปนิกควรมีความเขาใจมุมมองของฝายเจาของโครงการและนักการ
ตลาด 

-  สถาปนิกควรมีความรูและเขาใจในเรื่องกฎหมายที่เกี่ยวของกับโครงการ
อาคารชุดเปนอยางดี 

ความคิดเห็นจากสถาปนิก : 
-  สถาปนิกที่มีประสบการณในการออกแบบโครงการอาคารชุดนอย ควรมี
การฝกฝนการคิดในเรื่องที่เกี่ยวกับการตลาดและการเงินใหมากพอ 

-  ควรมีการสอนเรื่องที่เกี่ยวกับการออกแบบที่มีความสัมพันธกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในโรงเรียนสถาปตยกรรม 

 
6) สรุป โครงการกรณีศึกษา C 
 โครงการกรณีศึกษา C เปนโครงการอาคารชุดระดับสูง ที่ถุกพัฒนาโดยบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีประสบการณสูงและ สถาปนิกผูออกแบบมีประสบการณสูง
เชนเดียวกัน  โครงการอาคารชุด C นี้คอนขางมีขอจํากัดเรื่องของโครงสรางอาคารเดิม ทําให
สถาปนิกออกแบบไดไมหลากหลายเทาที่ควรจะเปน ในดานการสื่อสารขอมูลระหวาง
สถาปนิกและฝายเจาของโครงการนั้น สวนมากจะเปนปญหาเรื่องขอมูลในเบื้องตนไมละเอียด
มากพอ อาจเนื่องมาจากขอมูลทางการตลาดเปลี่ยน ทําใหการทํางานของสถาปนิกลาชา 
อยางไรก็ตามสําหรับองคกรที่มีประสบการณสูงทั้งสองฝาย มีการสื่อสารที่เกิดความผิดพลาด 
ตกหลนคอนขางนอย แตความผิดพลาดอาจเกิดจากตัวบุคคลที่มีประสบการณนอยนั่นเอง 
 

3.2.4 โครงการ D 
1) ขอมูลเบื้องตนของบริษัทที่พัฒนาโครงการ 
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หัวขอ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย สํานักงานสถาปนิก 
ประสบการณของบริษัท/สํานักงาน นอยกวา 5 ป 5-10 ป 
ประสบการณการพัฒนา/ออกแบบโครงการ 5-10 โครงการ 3-5 โครงการ 
จํานวนบุคลากรรวม มากกวา 50 นอยกวา 10 
                                         ตารางที่ 3.7    แสดงขอมูลเบื้องตนของบริษัทที่พัฒนาโครงการ D 
 

 จากตารางที่ 3.7  แสดงใหเห็นวา บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยของโครงการ D มี
ประสบการณไมสูงนักในการพัฒนาโครงการอาคารชุด แตเปนบริษัทขนาดใหญ ใน
ขณะเดียวกันสํานักงานสถาปนิกผูออกแบบโครงการเปนสํานักงานขนาดเล็กที่มีประสบการณ
ไมสูงในงานออกแบบโครงการอาคารชุดเชนกัน 

 
   2) ขอมูลรายละเอียดโครงการ 

หัวขอ รายละเอียด หนวย 
ขนาดพื้นที่โครงการรวม 8,012 ตร.ม. 
ขนาดพื้นที่ขาย 5,470 ตร.ม. 
จํานวนหองพัก 69 หอง 
จํานวนแบบหอง 3 แบบ 
จํานวนที่จอดรถ 69 คัน 
ความหนาแนนของหองชุดตอชั้น 11 หอง 

ตารางที่ 3.8    แสดงขอมูลรายละเอียดโครงการ D 
 
  จากตารางที่ 3.8  แสดงใหเห็นวาโครงการ D เปนโครงการขนาดไมใหญมาก มี

ความหนาแนนของหองชุดตอชั้นคอนขางมาก แตที่จอดรถนั้นมีเพียงพอตอหองชุดทุกหอง 
โครงการ D เปนโครงการระดับคอนขางสูงที่อาจถูกพัฒนาบนพื้นที่ที่จํากัด 

 

3) กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด 
โครงการกรณีศึกษา D มีรูปแบบการดําเนินงาน แบงเปน 3 ฝายที่เกี่ยวของ เร่ิมตน

ดวยฝายพัฒนาธุรกิจเปนผูศึกษาโครงการดานกฎหมายและความเปนไปไดของโครงการ
เบื้องตน หลังจากนั้น ฝายการตลาด จะเปนผูศึกษาขอมูลทางการตลาดโดยละเอียดเพื่อ
กําหนดตลาดและแนวทางที่เหมาะสมของโครงการ แลวจึงมอบรายละเอียดแกฝายที่
เกี่ยวของ เพื่อนําไปดําเนินการพัฒนาโครงการตอไป และสถาปนิกเปนผูออกแบบ ซึ่งมี
กระบวนการดําเนินการดังนี้ 

- การแสวงหาที่ดิน ที่ตั้งโครงการ  ทางบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีที่ดิน
อยูแลว 
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- การศึกษาโครงการเบื้องตน   ฝายพัฒนาธุรกิจศึกษาศักยภาพของที่ดิน
เบื้องตน วาเหมาะสมกับโครงการหรือไมอยางไร และควรมีแนวทางเชนไร 

 - การศึกษาที่ตั้ง   ฝายพัฒนาธุรกิจจะเปนผูศึกษาเบื้องตน ในเรื่องของพื้นที่
และศักยภาพของที่ตั้ง และมอบแกสถาปนิกออกแบบ โดยสถาปนิกจะไปศึกษา
ละเอียดครั้งเดียว 
- การวิเคราะหที่ตั้งโดยละเอียด  เม่ือจะเริ่มออกแบบ สถาปนิกจะตรวจสอบ
ระยะของที่ตั้ง และปจจัยของที่ตั้งที่มีผลตอการออกแบบอีกครั้ง 

 - การเสนอแบบที่เปนไปไดของโครงการ  หลังจากที่สถาปนิกศึกษาความ
เปนไปไดดานกฎหมายและรับขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับการตลาดแลวจึงออกแบบเพื่อ
แสดงศักยภาพของที่ตั้งโครงการ 

 - การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด  เปนการศึกษาในรายละเอียด 
เพื่อที่จะนํามาวิเคราะหขอมูลและจัดทํารายละเอียดของโครงการสําหรับการ
ออกแบบ ศึกษาโดยฝายการตลาด และฝายบริหารโครงการแนวสูงจะพิจารณา
ความเปนไปไดทางการตลาดที่มีผลตอกายภาพของโครงการ 

 - การกําหนดรายละเอียดโครงการ   จากการศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาดมาแลว จึงนํามากําหนดรายละเอียดของโครงการโดยละเอียด เพิ่มเติม
จากการศึกษาโครงการเบื้องตน  
- การออกแบบราง 
- การพัฒนาแบบ 
- การออกแบบรายละเอียด 

 

4) การสื่อสารในการพัฒนาโครงการอาคารชุดและปญหา 
รายละเอียดการสื่อสารในการพัฒนาโครงการอาคารชุดและการทํางานของ

สถาปนิกแยกตามกระบวนการพัฒนาโครงการ ดังนี้ 
4.1) การแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
 ฝายเจาของโครงการเปนผูแสวงหาที่ตั้งโครงการและศึกษาความเปนไปได
ของที่ตั้งโครงการเบื้องตนกอนตัดสินใจซื้อที่ดินสําหรับเปนที่ตั้งโครงการ สถาปนิก
ไมไดมีสวนรวมในกระบวนการนี้ จึงไมเกิดการสื่อสารระหวางสถาปนิกผูออกแบบ
และฝายเจาของโครงการในกระบวนการนี้ 
4.2) การศึกษาที่ตั้งโครงการ 
 การศึกษาที่ตั้งโครงการของโครงการ D นี้ ฝายเจาของโครงการเปนผู
ศึกษาที่ตั้งโครงการเอง ที่เกี่ยวกับศักยภาพของที่ตั้งทั้งหมด อันไดแกเรื่องของ
กฎหมายที่มีผลตอการกอสรางโครงการทั้งหมดนั่นเอง จากนั้นฝายเจาของโครงการ
จะทํารายละเอียดโครงการเบื้องตนแจงแกสถาปนิก ดังนั้น สถาปนิกจะมีไมมีสวน
รวมในการศึกษาที่ตั้งโครงการเบื้องตนนี้ แตจะไปศึกษาและวิเคราะหโครงการใน
ครั้งเดียวในกระบวนการวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 



 84

 สามารถวิเคราะหไดวา บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่พัฒนาโครงการ D 
เปนบริษัทที่มีการดําเนินงานดวยผูรวมงานภายใน และเชื่อถือในขอมูลของตนโดย
ศึกษาและจัดเตรียมขอมูลทั้งหมดไวสําหรับสถาปนิกเพื่อออกแบบเทานั้น  
4.3) การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
 ในกระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดนี้ถูกดําเนินงานโดย
ฝายเจาของโครงการเชนกัน ซึ่งจะดําเนินงานควบคูกับการศึกษาที่ตั้งโครงการ 
จากนั้นฝายเจาของโครงการหรือฝายการตลาดจะนําขอมูลไปจัดทํารายละเอียด
โครงการเพื่อแจงแกสถาปนิกในขั้นตอไป 
4.4) การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
 เมื่อมีการศึกษาที่ตั้งโครงการ  ศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด ฝาย
เจาของโครงการจะจัดทํารายละเอียดโครงการและแจงแกสถาปนิก โดยแจง
รายละเอียดตางๆ คือ รายละเอียดคูแขงของโครงการ รายละเอียดกลุมลูกคา
เปาหมาย ซึ่งฝายเจาของโครงการจะแจงในที่ประชุมแตไมมีเอกสาร สถาปนิกตอง
จดบันทึกการประชุมเพื่อเก็บรายละเอียดจากการสื่อสารขอมูลนั้นกลับไปวิเคราะห
ตอ นอกจากนี้ฝายเจาของโครงการไดแจง รายละเอียดโครงการ  รายละเอียดวัสดุ 
และความตองการพื้นที่ขาย โดยแจงดวยเอกสารในที่ประชุม  
 ปญหาในกระบวนการนี้คือ รายละเอียดที่ฝายเจาของโครงการแจงโดยไม
มีเอกสารนั้นไมละเอียดมากพอ สถาปนิกเกิดขอสงสัยจึงตองไปคนหาคําตอบของ
รายละเอียดนั้นดวยตนเอง ซึ่งตองส่ือสารกับฝายเจาของโครงการอีกครั้งและรอ
คําตอบ ทําใหเกิดการลาชาในการทํางาน 
 สามารถวิเคราะหไดวา บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดใหญที่มี
ผูรวมงานภายในของบริษัทเปนผูจัดทํารายละเอียดโครงการและสื่อสารขอมูลไปยัง
สถาปนิก หากไมมีประสบการณมากพอก็สามารถที่จะแจงขอมูลไมครบถวนได
เชนกัน และการสื่อสารในที่ประชุมหากไมมีเอกสารที่แสดงใหเห็นรายละเอียดอยาง
ชัดเจนแลว ผูเขารวมประชุมและสื่อสารขอมูลกันนั้นอาจไมไดตระหนักถึงขอมูลที่
ควรรับรูเพื่อนําไปประกอบการวิเคราะหหรือออกแบบโครงการไดเชนกัน 
4.5) การวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 
 ในกระบวนการนี้ ฝายเจาของโครงการจะใหโฉนดที่ดินที่ตั้งโครงการเพื่อ
นําไปวิเคราะหและศึกษาเรื่องของกฎหมายและวิเคราะหกายภาพของที่ตั้งโครงการ  
การสื่อสารระหวางสถาปนิกและเจาของโครงการจึงเปนการสื่อสารในชวงแรกของ
กระบวนการและตอจากนั้นสถาปนิกจะส่ือสารขอมูลระหวางสถาปนิกผูรวมงานกัน
เพื่อศึกษาและวิเคราะห ทางดานกฎหมายและกายภาพตางๆ 
 ปญหาในกระบวนการนี้คือ โฉนดที่สถาปนิกไดรับ และพื้นที่จริงมีขนาดไม
ตรงกันทําใหสถาปนิกศึกษาขอมูลที่ตั้งผิดโดยเฉพาะเรื่องที่เกี่ยวกับกฎหมาย
กอสรางอาคาร  และตองมีการศึกษาและทํารายละเอียดเกี่ยวกับกฎหมายของที่ตั้ง
อีกครั้ง  
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 สามารถวิเคราะหไดวา ทั้งฝายเจาของโครงการและสถาปนิกขาดการ
ตรวจสอบขอมูลที่สําคัญนั่นก็คือ ที่ตั้งโครงการ ซึ่งจะเปนปจจัยหลักสําหรับการ
กอสรางเนื่องจากมีผลทางดานกฎหมายเปนอยางมาก นอกจากนี้การสื่อสารขอมูล
ที่สําคัญยังไมละเอียดมากพอ เปนผลใหการดําเนินงานซ้ําซอนและลาชา 
4.6) การออกแบบรางทางเลือก 
 สถาปนิกออกแบบรางทางเลือกจากรายละเอียดโครงการที่ได ประกอบกับ
การศึกษาและวิเคราะหที่ตั้งของสถาปนิกเอง ในกระบวนการนี้ สถาปนิกจะส่ือสาร
กับฝายเจาของโครงการในที่ประชุมเพื่อนําเสนองานออกแบบ ซึ่งการออกแบบราง
ทางเลือกของโครงการ D นี้ สถาปนิกไดนําเสนอแนวความคิดโครงการผานแผน 
ภาพที่ทําใหเห็นแนวความคิดโดยรวม สวนงานออกแบบอื่นๆ ไดแสดงเปนเอกสาร
แบบสถาปตยกรรมและเอกสารขอมูลโครงการที่ไดจากการศึกษาที่ตั้ง  
 ปญหาที่พบในกระบวนการนี้ คือฝายเจาของโครงการจัดการประชุมขึ้น
บอยครั้ง ทําใหสถาปนิกไมมีเวลาในการพิจารณาขอมูลเพื่อนํามาออกแบบ และทํา
ใหการออกแบบไมมีคุณภาพเทาที่ควร 
 สามารถวิเคราะหไดวา สถาปนิกตองการเวลาในการทํางานออกแบบ และ
การสื่อสารที่ดี ควรมีชวงเวลาที่เหมาะสม ซึ่งฝายเจาของโครงการควรมีความเขาใจ
ในขั้นตอนการทํางานของสถาปนิก จึงควรมีการส่ือสารเรื่องกระบวนการทํางานและ
ระยะเวลาที่เหมาะสมในการทํางานของแตละฝาย นอกจากนี้อาจจะมีวิธีการสื่อสาร
อื่นๆที่สามารถสรางความเขาใจแกกันโดยวิธีการอื่นนอกเหนือจากการจัดประชุม ซึ่ง
อาจทําใหเสียเวลาในการทํางาน 

  4.7) การออกแบบรางขั้นตน 
  กระบวนการนี้เปนกระบวนการที่ตอเนื่องและมีลักษณะคลายกับการ

ออกแบบรางทางเลือก แตสถาปนิกจะออกแบบรายละเอียดที่เพิ่มมากขึ้น และ
นําเสนอแบบสถาปตยกรรมพรอมกับเอกสารสรุปรายละเอียดพื้นที่ใชสอยเสนอในที่
ประชุม การส่ือสารในกระบวนการนี้ มักจะเปนการสื่อสารดวยการประชุมและใช
แบบสถาปตยกรรมและเอกสารประกอบในการสื่อสาร  

  ในระหวางการออกแบบนั้นสถาปนิกไดพบปญหาเรื่องการแกแบบตาม
ขอพิจารณาจากที่ประชุม เพื่อสงไปใหฝายเจาของโครงการและการตลาดตัดสินใจ
และใหความเห็นอีกครั้ง แตฝายเจาของโครงการและการตลาดตัดสินใจชา ทําให
สถาปนิกไมสามารถดําเนินงานขั้นตอไป และเมื่อฝายเจาของโครงการตัดสินใจแลว 
จึงเหลือเวลาไมมากใหสถาปนิกทํางานเพื่อสงในครั้งตอไป แตสถาปนิกไมส่ือสารกับ
ฝายเจาของโครงการในขณะที่รอการตัดสินใจ จึงไมเกิดการดําเนินงานที่รวดเร็ว
เทาที่ควรจะเปน 

  สามารถวิเคราะหไดวา การรวมงานระหวางสถาปนิกและฝายเจาของ
โครงการยังไมมีการสื่อสารเรื่องกระบวนการทํางานใหเกิดความเขาใจกันเทาที่ควร 
เมื่อสถาปนิกพิจารณาวางานเกิดความลาชาและสรางความเสียหายแกงานของตน 
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ควรจะมีการส่ือสารอื่นๆเกิดขึ้นเพื่อแจงใหทราบหรือเพื่อกระตุนใหเกิดความเขาใจ
ในการทํางานของกันและกัน 

  4.8) การออกแบบรายละเอียด 
  การออกแบบรายละเอียด สําหรับโครงการ D สถาปนิกมีการออกแบบ

เกี่ยวกับวัสดุตางๆมากขึ้น และการสื่อสารของกระบวนการนี้จะเปนการใชภาพ และ
ตัวอยางวัสดุในการสื่อสารระหวางสถาปนิกผูรวมงานกันและระหวางสถาปนิกกับ
ฝายเจาของโครงการ ในกระบวนการนี้จะไมเกิดปญหาการสื่อสารนัก สําหรับ
โครงการ D 

  4.9) การออกแบบหองตัวอยาง 
  สถาปนิกทําการออกแบบหองตัวอยางไปพรอมกับการออกแบบ

รายละเอียด การสื่อสารเปนการสื่อสารดวยภาพและตัวอยางวัสดุในที่ประชุม
เชนเดียวกันและไมเกิดปญหาการสื่อสารนัก 

 

5) ความคิดเห็นตอการดําเนินงานของสถาปนิก 
ความคิดเห็นจากบริษัทพัฒนาโครงการอาคารชุด : 

-  สถาปนิกควรเขาใจโจทยการออกแบบที่เจาของโครงการให แตถาไม
เขาใจควรถามทันที เนื่องจากบางครั้งฝายการตลาดหรือเจาของ
โครงการไมรูวาส่ิงที่แจงแกสถาปนิกนั้นเพียงพอตอการนําไปใช
ออกแบบหรือไม และสถาปนิกเขาใจดีพอและตรงกันหรือไม 

-  สถาปนิกควรมีความรูความเขาใจในแนวความคิดของการตลาดเพื่อจะ
ไดสามารถออกแบบโครงการไดตอบสนองตอตลาด 

-  สถาปนิกควรเปนนักออกแบบที่สามารถแนะนําเรื่องของงานกอสราง
และการควบคุมตนทุนโครงการได และยอมรับฟงความคิดเห็นของผูอื่น
ในแงมุมตางๆ 

ความคิดเห็นจากสถาปนิก : 
-  การส่ือสารระหวางสถาปนิกและฝายเจาของโครงการ ในที่ประชุมหรือที่
อื่นๆ ควรมีเอกสาร ไมควรเปนการพูดปากเปลา เพื่อจะไดทําใหเกิด
ความเขาใจตรงกันและไมมีการโตแยงในภายหลัง 

-  สถาปนิกควรมีการปรับความเขาใจในกระบวนการทํางานและ
ความสําคัญในงานของแตละฝาย 

 

6) สรุป โครงการกรณีศึกษา D 
 โครงการกรณีศึกษา D เปนโครงการขนาดไมใหญนัก ที่ถูกพัฒนาโดยบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพยที่มีประสบการณปานกลางในการพัฒนาโครงการอาคารชุด และสํานักงาน
สถาปนิกที่มีประสบการณปานกลางเชนกัน ทําใหยังมีความสับสนในการสื่อสารขอมูลตางๆ 
และการทํางานรวมกัน ไมเกิดการสื่อสารที่จะทําใหเขาใจกันมากพอในขอมูลและการ
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ดําเนินงานของแตละฝาย ซึ่งจจะพบวาขอมูลเรื่องที่ตั้งโครงการไมชัดเจนเปนปญหาทําให
สถาปนิกตองทํางานซ้ําซอนและลาชาอาจเนื่องมาจากความไมละเอียดรอบคอบ เนื่องจากยัง
ไมเคยเจอปญหาประเภทนี้มากอนจึงไมมีการตรวจสอบขอมูลอีกครั้ง ทําใหการส่ือสารไม
ครบถวนและทําใหงานผิดพลาด นอกจากนี้การส่ือสารระหวางฝาย พบวาสถาปนิกไมเห็น
ดวยกับการจัดประชุมที่บอยครั้งมากไปและไมมีการแจงชัดเจนวาผูใดจะเปนผูทํารายงานการ
ประชุมเพื่อใหเขาใจเรื่องที่ประชุมไดตรงกัน จึงวิเคราะหไดวาผูรวมงานในโครงการกรณีศึกษา 
D ควรมีการส่ือสารกันเพื่อใหเกิดความเขาใจในเรื่องกระบวนการทํางานเสียกอนและจึง
ส่ือสารขอมูลที่สําคัญโดยมีการตรวจสอบจากแหลงที่เชื่อถือได 
 

3.2.5 โครงการ E 
1) ขอมูลเบื้องตนของบริษัทที่พัฒนาโครงการ 

หัวขอ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย สํานักงานสถาปนิก 
ประสบการณของบริษัท/สํานักงาน 20 ปขึ้นไป 11-20 ป 
ประสบการณการพัฒนา/ออกแบบโครงการ 3-5 โครงการ 3-5 โครงการ 
จํานวนบุคลากรรวม มากกวา 50 11-20 

ตารางที่ 3.9    แสดงขอมูลเบื้องตนของบริษัทที่พัฒนาโครงการ E 
  
 จากตารางที่ 3.9  แสดงใหเห็นวา   บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยของโครงการ E มี
ประสบการณไมสูงนักในการพัฒนาโครงการอาคารชุด แตเปนบริษัทขนาดใหญ ใน
ขณะเดียวกันสํานักงานสถาปนิกผูออกแบบโครงการเปนสํานักงานขนาดกลางที่มี
ประสบการณไมสูงมากในงานออกแบบโครงการอาคารชุดเชนกัน 
 

2) ขอมูลรายละเอียดโครงการ  
หัวขอ รายละเอียด หนวย 

ขนาดพื้นที่โครงการรวม 7,867 ตร.ม. 
ขนาดพื้นที่ขาย 4,861 ตร.ม. 
จํานวนหองพัก 109 หอง 
จํานวนแบบหอง 4 แบบ 
จํานวนที่จอดรถ 69 คัน 
ความหนาแนนของหองชุดตอชั้น 15 หอง 

ตารางที่ 3.10    แสดงขอมูลรายละเอียดโครงการ E 
 

  จากตารางที่ 3.10  แสดงใหเห็นวา โครงการ E เปนโครงการขนาดไมใหญนัก มี
จํานวนหองพักมากและความหนาแนนของหองชุดตอชั้นหนึ่งๆคอนขางมาก เปนโครงการ
ระดับกลางสูงแตมีที่จอดรถไมเพียงพอตอทุกหอง 
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3) กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด 
โครงการกรณีศึกษา E มีรูปแบบการดําเนินงาน แบงเปน 3 ฝายที่เกี่ยวของ ซึ่งฝาย

พัฒนาธุรกิจเปนผูแสวงหาที่ตั้งโครงการ  ฝายการตลาดเปนผูวิเคราะหขอมูลเกาและ
วางแผนกลยุทธทางการตลาดของโครงการ ซึ่งถือวาเปนฝายเจาของโครงการ และ วาจาง
สถาปนิกเปนผูออกแบบโครงการ  ซึ่งโครงการ E มีกระบวนการพัฒนาโครงการ ดังนี้ 

- การแสวงหาที่ดิน ที่ตั้งโครงการ  เจาของพิจารณาซื้อที่ดินมา โดยฝาย
พัฒนาธุรกิจเปนผูศึกษากฎหมายและความเปนไปไดเบื้องตนแลววามีศักยภาพ
เพียงพอตอการทําโครงการอาคารชุด 
- การศึกษาโครงการเบื้องตน   โดยมีฝายการตลาดศึกษาขอมูลดาน
การตลาดภายในบริษัทที่มีอยูใน ซึ่งเปนขอมูลของกลุมลูกคาเดิมของบริษัท 
- การศึกษาที่ตั้ง   คือกระบวนการเดียวกับการศึกษาโครงการเบื้องตน ซึ่ง
ตองศึกษาที่ตั้งโดยละเอียดดานความเปนไปไดในการกอสราง เกี่ยวกับเร่ืองของ
กฎหมายควบคุมอาคาร สําหรับโครงการ E นี้ฝายเจาของโครงการเปนผูศึกษาที่ตั้ง
เอง 
- การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด  เปนการศึกษาในรายละเอียด 
เพื่อที่จะนํามาวิเคราะหขอมูลและจัดทํารายละเอียดของโครงการสําหรับการ
ออกแบบ ศึกษาโดยฝายการตลาดของบริษัท 
- การกําหนดรายละเอียดโครงการ   จากการศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาดมาแลว จึงนํามากําหนดรายละเอียดของโครงการโดยละเอียด เพิ่มเติม
จากการศึกษาโครงการเบื้องตน  
- การวิเคราะหที่ตั้งโดยละเอียด  เม่ือจะเริ่มออกแบบ สถาปนิกจะตรวจสอบ
ระยะของที่ตั้ง และปจจัยของที่ตั้งที่มีผลตอการออกแบบอีกครั้ง เนื่องจากเปนหนาที่
ที่จะตองตรวจสอบและวิเคราะหที่ตั้งซึ่งมีผลกับการออกแบบโครงการมาก 
- การเสนอแบบที่เปนไปไดของโครงการ  หลังจากที่สถาปนิกศึกษาความ
เปนไปไดดานกฎหมายพรอมวิเคราะหที่ตั้งและรับขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับการตลาด
แลวจึงออกแบบเพื่อแสดงศักยภาพของที่ตั้งโครงการ 
- การออกแบบราง 
- การพัฒนาแบบ 
- การออกแบบรายละเอียด 
 

4) การสื่อสารในการพัฒนาโครงการอาคารชุดและปญหา 
รายละเอียดการสื่อสารในการพัฒนาโครงการอาคารชุดและการทํางานของ

สถาปนิกแยกตามกระบวนการพัฒนาโครงการ ดังนี้ 
4.1) การแสวงหาที่ตั้งโครงการ 

  เนื่องจากฝายเจาของโครงการเปนผูดําเนินงานในกระบวนการนี้เอง ทําให
ยังไมมีการส่ือสารระหวางสถาปนิกและเจาของโครงการ 
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4.2) การศึกษาที่ตั้งโครงการ 
ฝายเจาของโครงการเปนผูศึกษาที่ตั้งโครงการเพื่อการตัดสินใจ แลวจึง

แจงขอมูลการศึกษาเบื้องตนแกสถาปนิกในภายหลัง กระบวนการนี้จึงเปนการ
ดําเนินงานของฝายเจาของโครงการฝายเดียวเชนกัน แตจะมีการแจงขอมูลบางสวน
เพื่อใหสถาปนิกนําไปศึกษาตอดวย  

สามารถวิเคราะหไดวาบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เปนฝายเจาของ
โครงการเปนผูมีความเชี่ยวชาญและประสบการณสูงในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
ถึงแมจะมีประสบการณในการพัฒนาโครงการอาคารชุดไมมากนัก แตสามารถที่จะ 
ศึกษาที่ตั้งและจัดทําเปนรายละเอียดแกสถาปนิก โดยไมตองใหสถาปนิกรวม
วิเคราะหทางดานที่เกี่ยวกับการกอสราง 
4.3) การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
 ฝายการตลาดของเจาของโครงการเปนผูศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาด ทั้งในเรื่องกลุมลูกคาเปาหมาย คูแขงทางการตลาด และอื่นๆ เพื่อนํามา
จัดทํารายละเอียดโครงการและแจงแกสถาปนิก สําหรับโครงการ E ฝายเจาของ
โครงการมีการศึกษาและวิเคราะหความเปนไปไดคอนขางละเอียดเพื่อเปนขอมูล
แจงใหสถาปนิกรูเกี่ยวกับขอมูลทางการตลาดมากที่สุด แตในกระบวนการนี้ จะยัง
ไมเกิดการสื่อสารกับสถาปนิกเทาไรนัก 
4.4) การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
 เมื่อฝายเจาของโครงการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดจะจัดทํา
รายละเอียดโครงการเพื่อแจงใหสถาปนิกนําไปประกอบการออกแบบ โดย
กระบวนการนี้ ฝายเจาของโครงการ E จะแจงรายละเอียดในที่ประชุมคอนขาง
ละเอียด แตฝายเจาของโครงการยังไมรูศักยภาพในการกอสรางอยางชัดเจนเปน
รูปธรรม สถาปนิกจะตองไปดําเนินงานขั้นตอไปและนํามาเสนอในที่รประชุม
ภายหลัง การสื่อสารของกระบวนการนี้ ฝายเจาของโครงการมีเอกสารที่สรุป
รายละเอียดแลวมอบใหแกสถาปนิกในที่ประชุม รายละเอียดนั้นคอนขางละอียด 
สถาปนิกจึงไมมีปญหาการสื่อสารในกระบวนการนี้ 
 สามารถวิเคราะหไดวา ฝายเจาของโครงการเปนผูมีประสบการณในการ
จัดทํารายละเอียดโครงการ และสามารถสื่อสารใหสถาปนิกเขาใจรายละเอียดไดดี 
สามารถนําขอมูลไปประยุกตใช และเกิดความเขาใจที่ตรงกัน นอกจากนี้สถาปนิก
เองก็เปนผูมีความสามารถในการสื่อสารเร่ืองของรายละเอียดโครงการ สามารถรับรู
ขอมูลที่คอนขางครบถวนและมีความเขาใจ เมื่อมีขอสงสัยสถาปนิกสามารถถาม
เพื่อความกระจางในที่ประชุมไดทันที ซึ่งความสามารถนี้อาจเนื่องมาจาก
ประสบการณการทํางาน ที่จะรูวาควรสื่อสารเรื่องอะไร เมื่อใด กับใคร นั่นเอง 
4.5) การวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 

เมื่อฝายเจาของโครงการศึกษาที่ตั้งโครงการแลวจะมอบรายละเอียด
เบื้องตนเพื่อใหสถาปนิกวิเคราะหตอ โดยมอบโฉนดและเอกสารรายละเอียด
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โครงการเบื้องตนให หลังจากนั้นสถาปนิกจะสื่อสารภายในสถาปนิกผูรวมงานกัน
เพื่อวิเคราะหที่ตั้งทางดานกายภาพและกฎหมาย   

ปญหาที่พบคือ ขนาดที่ตั้งโครงการมีการคลาดเคลื่อนเล็กนอย แต
สถาปนิกสามารถตรวจสอบพบกอนจะมีการออกแบบราง 

สามารถวิเคราะหไดวาสถาปนิกมีประสบการณมากพอที่จะตรวจสอบ
พื้นที่ของที่ตั้งซึ่งเปนปจจัยสําคัญตอการออกแบบ และเอกสารพรอมทั้งรายละเอียด
ที่ฝายเจาของโครงการใหแกสถาปนิกนั้นคอนขางครบถวนสมบูรณ ถึงแมวาจะ
พัฒนาโครงการอาคารชุดไมมากนัก แตสามารถสื่อสารกับสถาปนิกไดดี และทําให
งานมีขอผิดพลาดนอย อาจเนื่องมากจากลักษณะการสื่อสารของทั้งสองฝายมี
ลักษณะตรงกันจึงสรางความเขาใจกันไดดี 
4.6) การออกแบบรางทางเลือก 

กระบวนการออกแบบรางทางเลือกสําหรับโครงการ E นี้ สถาปนิก
ออกแบบจากรายละเอียดโครงการที่ไดรับจากฝายเจาของโครงการและรายละเอียด
จากการวิเคราะหที่ตั้งโครงการ  เพื่อนําเสนอแบบรางทางเลือก โดยขอมูลที่ส่ือสาร
ในกระบวนการนี้ คือรายละเอียดเพิ่มเติมของโครงการที่ละเอียดมากขึ้น โดยฝาย
เจาของโครงการจะแจงแกสถาปนิกในที่ประชุม แตในบางรายละเอียดนั้นไมมี
เอกสาร สถาปนิกจะตองทําบันทึกการประชุมดวยตนเอง  

ปญหาที่พบคือ รายละเอียดยอยที่ไมมีเอกสารแจงเพื่อตกลงความเขาใจ
บางรายละเอียด สถาปนิกจึงส่ือสารไดไมครบถวน  

สามารถวิเคราะหไดวา แมจะเปนรายละเอียดยอยของโครงการแตก็มี
ความสําคัญที่ควรจะสื่อสารดวยวิธีที่เหมาะสมและไมใหตกหลน จึงควรอยูใน
เอกสาร หรือบันทึกในการประชุมและแจงใหผูเขารวมประชุมทุกคนรับทราบ 
4.7) การออกแบบรางขั้นตน 

กระบวนการออกแบบรางขั้นตน สถาปนิกออกแบบรางและพัฒนาแบบ
จากแบบรางทางเลือกที่ฝายเจาของโครงการตัดสินใจ และนําเสนอแบบ โดยที่
ขั้นตอนนี้ทําควบคูกับการออกแบบหองตัวอยางและสํานักงานขาย พรอมทั้งทําแบบ
เพื่อใหโครงการเสนอขายแกลูกคาได และเนื่องจากโครงการ E จะเรงขายโครงการ 
สถาปนิกจะตองทํางานออกแบบในกระบวนการนี้อยางรวดเร็ว ลักษณะการสื่อสาร
คลายกับการออกแบบรางทางเลือก 

 ปญหาที่เกิดจะมีลักษณะคลายกับการออกแบบรางทางเลือกคือ การไมมี
เอกสารในการสื่อสาร ทําใหการรับรูขอมูลกละถายทอดขอมูลระหวางสถาปนิกดวย
กันเองผิดพลาด นอกจากนี้แลว ยังมีการแกไขบอย ทําใหขอมูลมากขึ้นและมีการ
ผิดพลาดในรายละเอียดอยูบอยครั้ง 

สามารถวิเคราะหไดวา การออกแบบรางและพัฒนาแบบจะมีการ
เปล่ียนแปลงแกไขบอยครั้ง ดังนั้นฝายเจาของโครงการและสถาปนิกควรเขาใจ
กระบวนการทํางานของกันและกัน และมีการส่ือสารที่ปองกันการผิดพลาดหรือตก
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หลนของขอมูล เนื่องจากหากออกแบบตอไปโดยขอมูลที่ผิดหรือยังไมไดรับการแกไข
จะทําใหเกิดปญหาภายหลังและเสียเวลาการทํางาน 
4.8) การออกแบบรายละเอียด 
 การออกแบบรายละเอียดสําหรับโครงการ E จะเปนการออกแบบเกี่ยวกับ
วัสดุ, โครงสรางและงานระบบตางๆ  สถาปนิกจะส่ือสารภายในดวยกันเองและมี
การออกแบบและนําเสนอแบบกับที่ประชุม ซึ่งจะไดส่ือสารกับฝายเจาของโครงการ
และฝายอื่นๆ การสื่อสารขอมูลสําหรับกระบวนการนี้เปนการสื่อสารในที่ประชุมโดย
ใชภาพและตัวอยางวัสดุในการส่ือสารมาก มักไมเกิดปญหาในการสื่อสารนัก 
 สามารถวิเคราะหไดวา การสื่อสารดวยภาพและตัวอยางวัสดุชวยใหการ
ส่ือสารเกิดความเขาใจกันมากขึ้นและเหมาะสมกับกระบวนการออกแบบ
รายละเอียดนี้ 
4.9) การออกแบบหองตัวอยาง 
 โครงการ E มีการออกแบบหองตัวอยางพรอมกับการพัฒนาแบบ ดังนั้น
การสื่อสารในกระบวนการนี้จะมีลักษณะเดียวกับกระบวนการออกแบบรางขั้นตนซึ่ง
จะมีการพัฒนาแบบจนกระทั่งคอนขางลงตัว สําหรับขอมูลที่ใชส่ือสารคือ ขอมูล
เกี่ยวกับวัสดุและงานรายละเอียด ขนาดพื้นที่ภายในของโครงการ 
 

5) ความคิดเห็นตอการดําเนินงานของสถาปนิก 
ความคิดเห็นจากบริษัทพัฒนาโครงการอาคารชุด : 

-  สถาปนิกควรสื่อสารเรื่องวัสดุกับเจาของโครงการใหมาก เนื่องจากมีผล
ตอการขาย 

-  สถาปนิกควรมีความแมนยําเรื่องระบบโครงสรางและงานระบบภายใน
อาคาร สําหรับการออกแบบเพื่อไมใหเกิดการเปลี่ยนแปลงแกไข
บอยครั้ง และควรสื่อสารใหเจาของโครงการรับทราบและเขาใจในระบบ
ของอาคาร 

ความคิดเห็นจากสถาปนิก : 
-  ฝายเจาของโครงการควรสรุปขอมูลใหดีกอนที่จะนํามาส่ือสาร ถายทอด
แกสถาปนิก เนื่องจากการแกไขแบบบอยครั้งจะทําใหเสียเวลาในการ
ทํางาน สถาปนิกคอนขางทํางานไดลําบาก 

-  ควรมีเอกสารในการดําเนินงานและสื่อสารระหวางสถาปนิกและฝาย
เจาของโครงการรวมทั้งการสื่อสารระหวางสถาปนิกผูรวมงานกันเอง 
เพื่อลดการผิดพลาดและขอมูลตกหลน หรือการถายทอดสารที่ผิดเพี้ยน 

 
6) สรุป โครงการกรณีศึกษา E 

  โครงการการณีศึกษา E เปนโครงการที่ขนาดไมใหญมากนักและอยูในระดับกลางสูง 
ผูพัฒนาอสังาหริมทรัพยมีประสบการณพัฒนาอสังหาริมทรัพยมามาก แตมีประสบการณใน
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การพัฒนาโครงการอาคารชุดไมมากนัก แตผูรวมงานจากฝายเจาของโครงการ หรือผูพัฒนา
อสังหาริมทรัพยนี้มีความสามารถในการสื่อสารใหสถาปนิกเขาใจขอมูล แตในรายละเอียด
บางขั้นตอนที่ไมมีเอกสารนั้น ทําใหขอมูลตกหลนและเปนปญหาสําหรับการทํางาน ในขณะที่
สถาปนิกเองมีประสบการณในการออกแบบสถาปตยกรรม แตมีประสบการณการออกแบบ
โครงการอาคารชุดไมมากนักเชนกัน สามารถที่จะทําความเขาใจ และส่ือสารขอมูลของที่พัก
อาศัยเพื่อนําไปออกแบบไดเปนอยางดี แตยังตองการ การสื่อสารดวยเอกสารมากกวาที่ได
ส่ือสารกันในโครงการ E  

 
3.3 การสรุปเรื่องการสื่อสารจากกรณศีึกษา 

จากการวิเคราะหกรณีศึกษาสามารถสรุปเร่ืองการสื่อสารและขอคนพบจากกรณีศึกษา
ทั้งหมดไดดังนี้ 
3.3.1 สรุปรูปแบบการดําเนนิงานระหวางบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยและสํานักงาน

สถาปนิก 
 จากกรณีศึกษา สามารถจัดรูปแบบการรวมดําเนินงานระหวางบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย
และสํานักงานสถาปนิกได 4 รูปแบบดังนี้ 
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1) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยประสบการณมากและสถาปนิกประสบการณมาก 
 

                                                                                                    
 
 
2) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยประสบการณมากและสถาปนิกประสบการณนอย 
 

 
 
 

 
3) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยประสบการณนอยและสถาปนิกประสบการณมาก 

 
 
 
 

 
4) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยประสบการณนอยและสถาปนิกประสบการณนอย 

 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ :             D แทน ฝายเจาของโครงการ 

  A  แทน สํานักงานสถาปนิก 
 แทน ประสบการณนอย 

   
 แทนประสบการณมาก  

                
                 

 
                                            

 
 

 

+  D  A 

+  A  D 

 D +  A 

 D  A + 
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3.3.2 สรุปปญหาของโครงการกรณีศึกษา 
รายละเอียด โครงการ A โครงการ B โครงการ C โครงการ D โครงการ E 

ประสบการณของบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย 

20 ปขึ้นไป 20 ปขึ้นไป 11-20 ป นอยกวา 5 
ป 

20 ปขึ้นไป 

ประสบการณการพัฒนาโครงการอาคารชุด
ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

10 ขึ้นไป 10 ขึ้นไป 5-10 5-10 3-5 

ประสบการณของสํานักงานสถาปนิก 11-20 ป 5-10 ป 11-20 ป 5-10 ป 11-20 ป 
ประสบการณการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดของสํานักงานสถาปนิก 

3-5 10 ขึ้นไป 10 ขึ้นไป 3-5 3-5 

ปญหาการสื่อสาร      
1. การแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
 

- - - - - 

2. การศึกษาที่ตั้งโครงการ 
 

ขอมูลที่ตั้ง
ไมครบ 

- - - - 

3. การศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาด 

- - - - - 

4. การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
 

- - - ขอมูลไม
ครบถวน 

- 

5. การวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 
 

- - ขอมูลไม
แมนยํา 

ขอมูลไม
แมนยํา 

ขอมูลไม
แมนยํา 

6. การออกแบบรางทางเลือก 
 

- - - ประชุม
บอยครั้ง 

ขอมูลไม
ครบถวน 

7. การออกแบบรางขั้นตน 
 

- - ขอมูลไม
แมนยํา 

การ
ตัดสินใจชา 

ขอมูลไม
ครบถวน 

8. การออกแบบรายละเอียด 
 

ขอมูลไม
แมนยํา 

ขอมูลที่
นําเสนอ
ผิดพลาด 

ขอมูลที่
นําเสนอไม
เหมาะสม 

- - 

9. การออกแบบหองตัวอยาง 
 

- - - - - 

 

ตารางที่ 3.11    แสดงสรุปประสบการณของผูรวมงานและปญหาของโครงการ 
   

จากการศึกษาและวิเคราะหกรณีศึกษาและจากตารางที่ 3.11  พบวาการรวมพัฒนาโครงการ
ที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ระหวางเจาของโครงการและสถาปนิกนั้นเกิดปญหาเรื่องของการสื่อสาร
อยูหลายประเด็น ซึ่งเปนเหตุใหการพัฒนาโครงการสูญเสียทรัพยากร ทั้งเวลาและคุณภาพของงาน ยังมี
ผลกระทบตอตนทุนโครงการอีกดวย  
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 ปญหาที่พบในโครงการกรณีศึกษา 
 ปญหาที่เกี่ยวกับการสื่อสารที่พบในโครงการกรณีศึกษาทั้ง 5 โครงการ มีดังนี้ 

- ขอมูลไมครบถวน 
- ขอมูลผิดพลาด ไมแมนยํา 
- ขอมูลที่นําเสนอไมเหมาะสมกับการตลาด 
- การสื่อสารที่บอยครั้งเกินไป 
- การสื่อสารและการตัดสินใจที่ลาชา ไมเหมาะสมแกชวงเวลาการททํางาน 
 

เมื่อพิจารณาตารางที่ 3.11 สามารถเห็นไดชัดเจนจาก โครงการ D ที่ผูรวมพัฒนาโครงการทั้ง
สองฝาย มีประสบการณนอยกวาผูรวมงานของโครงการอื่นๆ จะพบปญหามากที่สุด สวนโครงการ A 
และโครงการ B นั้น ผูรวมพัฒนาโครงการทั้งสองฝายมีประสบการณคอนขางสูง ไมวาจะเปน
ประสบการณของบริษัทหรือประสบการณการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดก็ตาม จะ
พบปญหาที่นอยกวา ซึ่งประสบการณจะทําใหการทํางานในแตละกระบวนการมีความแมนยํามากขึ้น 
เนื่องจากจะรูวิธีการสื่อสารเพื่อปองกันการเกิดปญหาเชนส่ิงที่เคยผิดพลาดมา  

ปญหาที่พบในแตละโครงการ จะมีรายละเอียดของปญหาที่ตางกัน และโครงการกรณีศึกษา
ทั้ง 5 โครงการนั้น มีลักษณะเฉพาะและรายละเอียดของผูรวมงานในโครงการตางกัน จะเห็นไดวาส่ิงที่
เปนตัวแปรที่คาดวาจะมีผลตอปญหาคือเรื่อง ประสบการณของผูรวมพัฒนาโครงการ นั่นคือ 
ประสบการณของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือเจาของโครงการ และประสบการณของสถาปนิก  

อยางไรก็ตาม การมีประสบการณมากก็ใชวาจะไมพบปญหาเลยในการดําเนินงาน เนื่องจาก
ผูรวมงานในบริษัทยอมมีหลากหลายประสบการณซึ่งเรียกวาเปนประสบการณสวนบุคคลที่ถายทอด
ออกมาเปนผลงาน ซึ่งสามารถมีความผิดพลาดไดเสมอเชนกัน 

 
3.3.3 สรุปประเภทของปญหาในการสื่อสารสําหรับสถาปนิกจากกรณีศึกษา 
 จากกรณีศึกษา พบวาประสบการณที่ตางกันทําใหการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภท
อาคารชุดพบปญหาการสื่อสารที่แตกตางกันและเกิดขึ้นมากนอยตางกัน สามารถจัดหมวดหมูได โดย
จะแสดงความบกพรองในการสื่อสารของสถาปนิก ดังแสดงในตารางตอไปนี้ 
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โครงการลําดับตามกระบวนการ ปญหาจากความรู

บกพรอง 
ปญหาจากเอกสาร

บกพรอง 

ปญหาจากความ
เขาใจกระบวนการ
ดําเนินงานบกพรอง 

1. การแสวงหาที่ตั้งโครงการ - - - 
2. การศึกษาที่ตั้งโครงการ    
- โครงการ A  -  
- โครงการ B - - - 
- โครงการ C - - - 
- โครงการ D - - - 
- โครงการ E - - - 
3. การศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาด 

- - - 

4. การจัดทํารายละเอียดโครงการ    
- โครงการ A - - - 
- โครงการ B - - - 
- โครงการ C - - - 
- โครงการ D   - 
- โครงการ E - - - 
5. การวิเคราะหที่ตั้งโครงการ    
- โครงการ A - - - 
- โครงการ B - - - 
- โครงการ C  -  
- โครงการ D  -  
- โครงการ E   - 
6. การออกแบบรางทางเลือก    
- โครงการ A - - - 
- โครงการ B - - - 
- โครงการ C - - - 
- โครงการ D    
- โครงการ E   - 

 
 

ตารางที่ 3.12    แสดงสาเหตุปญหาการสื่อสารของแตละโครงการเรียงตามลําดับกระบวนการ 
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โครงการลําดับตามกระบวนการ ปญหาจากความรู

บกพรอง 
ปญหาจากเอกสาร

บกพรอง 

ปญหาจากความ
เขาใจกระบวนการ
ดําเนินงานบกพรอง 

7. การออกแบบรางขั้นตน    
- โครงการ A - - - 
- โครงการ B - - - 
- โครงการ C  - - 
- โครงการ D  -  
- โครงการ E   - 
8. การออกแบบรายละเอียด    
- โครงการ A  - - 
- โครงการ B  - - 
- โครงการ C  - - 
- โครงการ D - - - 
- โครงการ E - - - 
9. การออกแบบหองตัวอยาง - - - 
 

ตารางที่ 3.12    แสดงสาเหตุปญหาการสื่อสารของแตละโครงการเรียงตามลําดับกระบวนการ (ตอ) 
 
 จากตารางสามารถสรุปไดวา สาเหตุของปญหาการสื่อสารเกิดจากปจจัยดังนี้ 
 

1) ความรูของผูส่ือสารบกพรอง 
2) เอกสารในการสื่อสารบกพรอง 
3) ความเขาใจในกระบวนการของการดําเนนิงานบกพรอง 

 

   จากสาเหตุดังกลาวนั้น สามารถวิเคราะหไดวา ปญหาการสื่อสารในกระบวนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยนั้นไมไดมีเพียงรูปแบบเดียว แตสามารถแยกได 2 รูปแบบคือ 

 
    ปญหาจากการสื่อสารขอมูลที่เกี่ยวกับการออกแบบโครงการ 
   ปญหารูปแบบนี้เปนปญหาจากขอมูลผิดพลาด หรือขอมูลไมดี จึงทําใหนําไปใช

ประกอบการออกแบบไดอยางไมมีประสิทธิภาพ ซึ่งมักจะเกิดจากความรูบกพรอง หรือ
เอกสารบกพรอง และเกิดไดในทุกๆโครงการ แตสําหรับโครงการที่มีผูรวมงานที่มี
ประสบการณสูงนั้น มักจะมีความผิดพลาดในขอมูลเพื่อการออกแบบนอย 
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    ปญหาจากการสื่อสารเพ่ือความเขาใจในการปฎิบัติงาน 
   ปญหารูปแบบนี้มักจะเกิดจากตัวบุคคลที่เปนสมาชิกผูรวมงานในโครงการ ซึ่งมี

ประสบการณความรู  การรับรูและความเขาใจที่ตางกัน สามารถเกิดการสื่อสารที่ผิดพลาดได
เสมอ อาจเนื่องมาจาก การคิดไปเอง  การเขาใจตามประสบการณของตนเอง หรือทัศนคติที่มี
ตอเรื่องนั้นๆในการสื่อสาร 

 
   จากการพิจารณาประเภทและสาเหตุของปญหาในการสื่อสารสําหรับสถาปนิกในการ

ออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดนั้น สามารถวิเคราะหไดวา สาเหตุที่ทําใหส่ือสาร
บกพรอง ไมวาจะเปนความรูบกพรอง  เอกสารบกพรอง หรือ ความเขาใจในกระบวนการของการ
ดําเนินงานบกพรอง อันเนื่องมาจากประสบการณนั้น สาเหตุหนึ่งเปนเพราะ แตละบุคคลมีความคิด 
ความรู ความเขาใจที่ตางกันและอยูในความคิดของบุคคลผูนั้น โดยที่ไมสามารถเห็นเปนรูปธรรมได 
การสื่อสารในหลายๆเรื่องจึงยังเปนรูปธรรม ที่ผูส่ือสารมองไมเห็นภาพความคิดของอีกฝาย สําหรับ
สถาปนิกและฝายเจาของโครงการยอมมีพื้นฐานความคิด และความรูที่แตกตางกัน  ดังนั้นการสื่อสารที่
ไมเปนรูปธรรม หรือการสื่อสารที่ไมเคยเห็นภาพรวมกัน จะทําใหเกิดการเขาใจผิดในการสื่อสาร  ส่ือสาร
ผิดพลาด  ส่ือสารตกหลน หรือแมกระทั่งไมเกิดการสื่อสาร ดังแสดงในภาพที่ 3.2 
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การส่ือสารที่ไมเปนรูปธรรม ( Invisible Communication) 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

การรับรูขอมูลจากการสื่อสารที่มองไมเหน็ (Perception stage) 
 
  
 
 

 
 
 
 
 
 

 
แนวทางการสื่อสารที่ควรจะเปน ( Communication Solving) 

 
 

 
 
 
 

 
 

 
ภาพที่ 3.2  แสดงปญหาและแนวทางการแกปญหาการสื่อสาร 

 
 

ธุรกิจ  การตลาด 
การเงิน เศรษฐศาสตร และ

อื่นๆ 

ความรูทางสถาปตยกรรม
และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

 

ฝายเจาของโครงการ 
A,B,C,D 

สถาปนิก 
a,b,c,d 

ความรูพื้นฐานและประสบการณ 

การรับรูของฝายเจาของ
โครงการ คือ 
A , b , C , d 

การรับรูของสถาปนิก  
คือ 

A , B , C , d 

การรับรูขอมูลที่ควรจะเปน คือ  A,a ,B,b C,c D,d  
 

ขอมูลที่ส่ือสาร คือ  A,a ,B,b C,c D,d  
 

การส่ือสารที่ไมเปน
รูปธรรม ( Invisible 
Communication ) 

การส่ือสารที่เปนรูปธรรม 
( Visible Communication ) 
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 จากภาพที่ 3.2 แสดงใหเห็นถึงแนวทางการแกไขปญหาหรือแนวทางที่ชวยใหเกิดปญหา
นอยลง คือการทําใหการสื่อสารที่ไมเปนรูปธรรมหรือมองไมเห็นภาพ ( Invisible Communication ) ใหเกิดเปน
รูปธรรม ( Visible Communication ) และ ผูส่ือสารทั้งสองฝายสามารถมองเห็นภาพของเรื่องที่ส่ือสารเปนภาพ
เดียวกัน โดยการใชวิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารที่เหมาะสมสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พัก
อาศัยประเภทอาคารชุด 
 



บทที่ 4 
 

การสื่อสารขอมูลสําหรับสถาปนิก 
 
 
 จากการศึกษาปญหาและวิเคราะหผลการศึกษา  ผูวิจัยจึงทบทวนวรรณกรรมเรื่องการสื่อสาร พบวา
วิธีการและเครื่องมือจะเปนส่ิงที่ชวยแกปญหาและเปนประโยชนตอการปฎิบัติวิชาชีพของสถาปนิก จากนั้นผูวิจัย
จึงไดพัฒนาวิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารขอมูลสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภท
อาคารชุด มีรายละเอียดดังนี้ 
 

 4.1 สรุปปญหาดานการสื่อสารระหวางสถาปนิกและฝายเจาของโครงการในการพัฒนาโครงการที่
พักอาศัยประเภทอาคารชุด 

 4.2 สรุปการสื่อสารระหวางสถาปนิกและฝายเจาของโครงการในแตละกระบวนการการพัฒนา
โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 

 4.3 การพัฒนาเครื่องมือในการสื่อสารและการนําไปใช 

 
4.1 สรุปปญหาดานการสื่อสารระหวางสถาปนิกและฝายเจาของโครงการในการพัฒนาโครงการที่พัก
อาศัยประเภทอาคารชุด 
 จากการวิเคราะหกรณีศึกษาและสรุปปญหาเรื่องการสื่อสารที่เกิดขึ้นในกระบวนการพัฒนาโครงการที่พัก
อาศัยประเภทอาคารชุดในบทที่ 3 นั้น สามารถสรุปรายละเอียดของปญหาไดดังนี้ 
 4.1.1 สาเหตุของปญหาการสื่อสาร 
  4.1.1.1 ปญหาจากความรูของผูส่ือสารบกพรอง 
    ในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด สถาปนิกจะตองมี

ความรู และทักษะความเขาใจเรื่องการตลาด การเงิน กฎหมาย และอื่นๆ สําหรับสถาปนิกที่มี
ประสบการณนอย ไมวาจะเปนประสบการณในการทํางานหรือประสบการณการออกแบบ
โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด นั้นจะมีความรูในรายละเอียดของการออกแบบโครงการ
คอนขางนอย ทําใหส่ือสารบกพรองเนื่องจากมีความรูนอย ผูส่ือสารไมสามารถจะสื่อสารขอมูล
ไดครบถวน แมนยํา หรือแมกระทั่งอาจไมเกิดการสื่อสารในขอมูลที่ควรส่ือสาร 

    สถาปนิกที่มีประสบการณการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดนอย 
แตอาจมีประสบการณการออกแบบโครงการสถาปตยกรรมอื่นๆมาบาง อาจจะมีความรูใน
ขอมูลสําหรับการออกแบบโครงการทั่วไป เชน ขอมูลเรื่องกฎหมายอาคาร ซึ่งมีผลตอการตลาด
ของโครงการเชนกัน แตถาหากไมมีประสบการณการออกแบบโครงการเชิงการคาที่มีเรื่องของ
ขอมูลทางการตลาดมาเกี่ยวของนัก ก็อาจทําใหสถาปนิกมีความรูบกพรองในสวนดังกลาวและ
อาจทําใหเกิดการสื่อสารผิดพลาด หรือไมส่ือสารขอมูลที่ควรส่ือสารในแตละกระบวนการได 
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    นอกจากนี้แลว ผูส่ือสารยังหมายความรวมไปถึงฝายเจาของโครงการและฝาย
การตลาดที่ส่ือสารกับสถาปนิกอีกดวย ซึ่งหากยังไมมีประสบการณในการพัฒนาโครงการที่พัก
อาศัยประเภทอาคารชุดมากพอ ก็จะเกิดปญหาลักษณะเดียวกับสถาปนิกนั่นเอง 

    จากการวิเคราะหกรณีศึกษาในบทที่ 3 ทําใหสรุปไดวาปญหาที่เกิดจากความรูของผู
ส่ือสารบกพรองนี้มักเกิดใน กระบวนการวิเคราะหที่ตั้งโครงการ  กระบวนการออกแบบรางขั้นตน
และ ออกแบบรายละเอียดมากที่สุด เนื่องจากเปนกระบวนการที่มีความสําคัญสําหรับสถาปนิก
และเปนกระบวนการที่สถาปนิกมีสวนรวมเก่ียวของมากที่สุดจึงอาจเกิดปญหาเนื่องจากความรู
บกพรองมากที่สุด และเกิดปญหานอยที่สุดหรือไมมีเลยในกระบวนการแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
กระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด และกระบวนการออกแบบหองตัวอยาง 
เนื่องมาจากเปนกระบวนการที่สถาปนิกไมไดมีสวนรวมมากนัก หรือไมไดมีสวนรวมเลย 

 

  4.1.1.2 ปญหาจากเอกสารในการสื่อสารบกพรอง 
    การสื่อสารระหวางองคกร คือ สถาปนิกและฝายเจาของโครงการนั้น จะมีเอกสาร

หลากหลายชนิดที่เกี่ยวกับโครงการตั้งแตกระบวนการแรก คือแสวงหาที่ตั้งโครงการจนกระทั่ง
กระบวนการสุดทายของการออกแบบ เพื่อใหสถาปนิกสามารถเขาใจความตองการหรือ
วัตถุประสงคของโครงการและสามารถออกแบบโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด  แต
ทั้งนี้การสื่อสารดวยเอกสารสามารถผิดพลาดไดเสมอเชนกัน  ปญหาจากเอกสารในการสื่อสาร
บกพรองที่เกิดขึ้นนั้น อาจเกิดความบกพรองดังนี้ 

 - ขอความหรือรายละเอียดในเอกสารไมชัดเจน ทําใหเกิดการเขาใจขอมูล  
ผิดพลาด 

 - ไมมีการสงเอกสารที่สําคัญสําหรับการทํางานของสถาปนิก และสถาปนิกไม
รูวาควรมี จึงทําใหขอมูลขาดตกบกพรอง 

 - เอกสารสรุปความเขาใจของทั้งสองฝาย ไมไดถูกจัดทําจากบุคคลคนเดียว 
ซึ่งอาจเปนการสรุปจากฝายของตนเอง ทําใหการสื่อสารระหวางสองฝาย
เขาใจไมตรงกัน 

 - การไมส่ือสารดวยเอกสาร แตพูดปากเปลา ทําใหการสื่อสารไมตอเนื่องไปยัง
ครั้งตอไป และเกิดความเขาใจที่ผิดพลาดของผูรับสาร 

  การสื่อสารดวยเอกสารจะชวยใหการสื่อสารเปนรูปธรรมและทําใหผูรับสารและผูสง
สารมองเห็นภาพและเขาใจสารเปนเรื่องเดียวกัน แตหากเอกสารบกพรองจะทําใหเกิดการเขาใจ
ผิดพลาด หรือไมเกิดการสื่อสารขอมูลที่ควรส่ือสาร ซึ่งอาจเกิดจากการที่ผูส่ือสาร คือ สถาปนิก
และฝายเจาของโครงการไมรูวาควรสงเอกสารในขั้นตอนใด หรือควรใชเอกสารใดในการสื่อสาร 
ลืมส่ือสารดวยเอกสาร หรือสงเอกสารที่มีขอมูลไมครบ ซึ่งปญหาจากเอกสารบกพรองอาจไมได
เกิดจากเรื่องของประสบการณเทานั้น แตสามารถเกิดจากประสิทธิภาพการทํางานสวนบุคคล
ดวย 
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  4.1.1.3 ปญหาจากความเขาใจในกระบวนการของการดําเนนิงานบกพรอง 
    ปญหาจากความเขาใจในกระบวนการดําเนินงานบกพรองคือ การที่สถาปนิกและ

ฝายเจาของโครงการ มีประสบการณนอยในการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 
ดังนั้น จึงอาจไมมีความเขาใจอยางลึกซึ้งใน บทบาท หนาที่ การดําเนินงานในแตละขั้นตอนของ
แตละฝาย การส่ือสารอันเนื่องมาจากไมมีความเขาใจในกระบวนการดําเนินงานนี้จะทําใหผู
ส่ือสารไมรูวาตองส่ือสารขอมูลตางๆกับใคร อยางไร เมื่อไร อยางถูกตองและครบถวนตาม
กระบวนการ ลักษณะการสื่อสารที่เกิดจากปญหานี้ มีดังนี้ 

 - สถาปนิกและผูรวมงานฝายเจาของโครงการไมเขาใจกระบวนการทํางานของ
กันและกัน ทําใหสงขอมูลไมครบในกระบวนการที่ควรสงขอมูลส่ือสารกัน 

 - สถาปนิกไมรูวาควรสงขอมูลใหผูใดตัดสินใจ หรือควรสงขอมูลถึงผูใดบาง 
  ปญหาที่เกิดจากสาเหตุนี้ อาจตองอาศัยการแสวงหาความรูและประสบการณใน

การทํางานพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย จึงจะทําใหผูส่ือสารทั้งสองฝายมีความเขาใจและ
สามารถสื่อสารกันไดอยางมีประสิทธิภาพมากขึ้น หรือแมกระทั่งการทําความเขาใจใน
กระบวนการกอนเริ่มงานดวยเชนกัน 

  
4.2 สรุปการส่ือสารระหวางสถาปนิกและฝายเจาของโครงการในแตละกระบวนการการพัฒนา

โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 
 4.2.1 องคประกอบในการสื่อสารระหวางสถาปนิกและฝายเจาของโครงการ 
   การสื่อสารมีองคประกอบที่สําคัญ คือ ผูสงสาร  สาร  ชองทางการสื่อสารหรือส่ือ และ

ผูรับสาร  และสําหรับการสื่อสารในการออกแบบโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ผู
สงสารและผูรับสาร คือสถาปนิกและฝายเจาของโครงการ  สาร คือขอมูลที่มาจากปจจัยตางๆที่เกี่ยวของ
กับการออกแบบโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด และส่ือก็คือ วิธีที่ใชส่ือสารนั่นเอง 
ซึ่งองคประกอบตางๆ มีรายละเอียดดังนี้ 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.1 แสดงแบบจําลองการสื่อสารในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 
 
 

ผูสงสาร 
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   4.2.1.1 ผูสงสาร และผูรับสาร 
  ผูสงสารในที่นี้ คือ สถาปนิกและฝายเจาของโครงการ ซึ่งทั้งสองฝายสามารถเปนได

ทั้งผูสงสารและผูรับสาร ขึ้นอยูกับกระบวนการดําเนินงานและสารหรือขอมูลที่จะสง  
  สถาปนิกมักจะเปนผูสงสารในชวงกระบวนการการออกแบบ ซึ่งจะตองส่ือสารงาน

ออกแบบไปยังฝายเจาของโครงการรวม และมักจะเปนผูรับสารในชวงกระบวนการแรกของ
การดําเนินงาน เชนกระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดและการจัดทํา
รายละเอียดโครงการ 

  ในทางกลับกัน ฝายเจาของโครงการมักจะเปนผูสงสารแกสถาปนิกในชวง
กระบวนการตั้งแตแสวงหาที่ตั้งโครงการ จนถึงกอนการออกแบบ และมักจะเปนผูรับสาร
ในชวงกระบวนการออกแบบเปนตนไปเชนกัน 

  ทั้งนี้ สถาปนิกและฝายเจาของโครงการมีโอกาสเปนทั้งผูสงสารและผูรับสารใน
กระบวนการเดียวกัน เนื่องจากการสื่อสารที่เกิดขึ้นควรจะเปนการสื่อสารแบบสองทาง คือ
ผลัดกันเปนผูรับสารและผูสงสาร ซึ่งจะทําใหการส่ือสารเกิดความเขาใจกันไดมากขึ้น 

 4.2.1.2 สาร 
  สารของการสื่อสารในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดในที่นี้ คือ 

ขอมูลที่มาจากปจจัยตางๆที่มีความเกี่ยวของและมีผลกับโครงการซึ่งมีปจจัยที่สําคัญที่
จะเปนขอมูลสําหรับการสื่อสารอยูหลายอยางที่ผูส่ือสารควรเขาใจและรูจักปจจัยตางๆ
เหลานั้น สําหรับการวิจัยครั้งนี้มีปจจัยที่ศึกษาอยู 3 ปจจัยหลัก ซึ่งจะเปนขอมูลสําหรับการ
ส่ือสารสําหรับสถาปนิกตอไป 

  การศึกษาเรื่องการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด จากกลุมตัวอยาง 
อันไดแก สํานักงานสถาปนิก จํานวน 5 สํานักงาน และ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยจํานวน 
5 แหง และการทบทวนวรรณกรรม ผูวิจัย สามารถสรุปปจจัยที่เกี่ยวของกับการออกแบบ
โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดได ดังนี้  

 
ภาพที่ 4.2  แสดงความสัมพันธของปจจัยที่เกี่ยวของกับการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดใน

เชิงการตลาด 

ปจจัยทาง
การตลาด 

ปจจัยทางที่ตั้ง
โครงการ 

รายละเอียด
โครงการ 

แบบ
สถาปตยกรรม 
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   1)  ปจจัยทางการตลาด 
  ปจจัยทางการตลาดมีความสัมพันธกับการออกแบบ คือ ปจจัยตางๆจะมาจาก

การศึกษาความตองการของตลาดและสงผลใหงานออกแบบตอบสนองตอตลาด ซึ่งจะทําให
โครงการประสบผลสําเร็จ สถาปนิกควรเขาใจปจจัยทางการตลาดแตละตัวเนื่องจากจะเปนส่ิง
กําหนดรายละเอียดของการออกแบบโครงการ  

  สําหรับการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดที่มีความสัมพันธกับงาน
ออกแบบ สามารถสรุปได ดังนี้ 

- สวนผสมทางการตลาดของโครงการ 
- การแบงสวนทางการตลาดของโครงการ 
- ตลาดเปาหมายของโครงการ 
- ตําแหนงทางการตลาดของโครงการ 
- จุดขายของโครงการ 
- ประสิทธิภาพทางการขายของโครงการ 
- คูแขงทางการตลาดของโครงการ 
- ทําเลและที่ตั้งของโครงการ 

 

  1.1) สวนผสมทางการตลาดของโครงการ (Marketing Mix) 
1.1.1) ผลิตภัณฑ หรือ โครงการ  (Product) 
 คือ การกําหนดและใหนิยามโครงการอาคารชุดอยางชัดเจน ประกอบกับ
การกําหนดปจจัยดานอื่นๆประกอบกัน เพื่อใหการออกแบบมีวัตถุประสงคที่ชัดเจน  
1.1.2) ราคาขายของโครงการ (Price) 

คือ ราคาขายของโครงการ ที่ฝายเจาของโครงการเปนผูกําหนดให
สอดคลองกับปจจัยดานอื่นๆของโครงการ ทั้งนี้ จะมีผลไปยังงานออกแบบ ซึ่งเปน
ตนทุนของโครงการ  ซึ่งราคาขายของโครงการจะมาจากปจจัยดังนี้ 

- ตนทุนคาที่ดิน 
- อุปสงคและอุปทาน 

 - ตลาดเปาหมายและรายไดและความสามารถในการผอนชําระ
ของตลาดเปาหมาย 
- ตําแหนงทางการตลาด 
- คูแขงทางการตลาด 
ซึ่งปจจัยเหลานี้เปนปจจัยที่มีความสัมพันธกัน และ สงผลตอการออกแบบ

โครงการ 
 - ทําเล และที่ตั้ง 
 - การประชาสัมพันธและสงเสริมการขาย 
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  1.2) การแบงสวนทางการตลาดของโครงการ (Segmentation) 
  การแบงสวนทางการตลาดของโครงการอาคารชุดนั้น จะมาจาก ปจจัย 

ดานทําเล ที่ตั้ง  และ ตลาดเปาหมาย ที่กําหนดขึ้น จึงสามารถแบงสวนทาง
การตลาดไดวาโครงการอาคารชุดนั้นจะเปนโครงการระดับ สูง กลาง หรือต่ํา และ
ตองการที่จะขายแกกลุมลูกคากลุมใด ซึ่งจะสงผลตอการออกแบบ ที่ควรคํานึงถึง
ผูใชอาคารเปนหลัก 

 

  1.3) ตลาดเปาหมายของโครงการ (Target Market) 
 ตลาดเปาหมาย หรือกลุมลูกคาเปาหมายของโครงการ เปนการกําหนดมา
จากการศึกษาทางการตลาดของนักการตลาดที่จะกําหนดใหผูบริโภคกลุมใดเปน
ลูกคา ซึ่งตองศึกษาและคํานึงปจจัย ดังนี้ 
1.3.1) อายุของกลุมลูกคาเปาหมาย 
1.3.2) รายไดและความสามารถในการซื้อ 
1.3.3) รูปแบบการดําเนินชีวิต 
1.3.4) ขนาดครอบครัว 
1.3.5) พฤติกรรมผูบริโภค 
1.3.6) บุคลิกผูบริโภค 
1.3.7) อาชีพ 
1.3.8) วัฒนธรรม 
1.3.9) ทัศนคติ 
1.3.10) รายละเอียดของสมาชิกในครอบครัว 
1.3.11) สถานที่ทํางาน 

  ปจจัยตางๆเหลานี้ จะเปนขอมูลที่มีความสําคัญตอการออกแบบ 
เนื่องจากการออกแบบที่ดีจะตองสามารถรองรับกิจกรรมและพฤติกรรมของผูใช
อาคารเปนอยางดี ดังนั้น การศึกษาทางการตลาดเรื่องตลาดเปาหมายของโครงการ
จึงเปนขอมูลเบื้องตนที่จะนําไปสูการออกแบบโครงการอาคารชุดที่สมบูรณ 

 

  1.4) ตําแหนงทางการตลาดของโครงการ (Positioning) 
 ตําแหนงทางการตลาดของโครงการมีผลตอการเลือกใชวัสดุ องคประกอบ 
และความงามของโครงการ จะถูกกําหนดโดยฝายเจาของโครงการ ซึ่งประกอบดวย
ปจจัย 2 อยางคือ 
1.4.1) ระดับของโครงการ  ซึ่งอาจถูกกําหนดเปน ระดับสูง ระดับกลาง หรือระดับ
ต่ํา ขึ้นอยูกับคําที่นักการตลาดหรือผูที่เกี่ยวของจะเรียกใช ซึ่งการกําหนดตําแหนงนี้
จะมีความสัมพันธกับปจจัยของโครงการอื่นๆ ดังที่ไดกลาวมาแลว 
1.4.2) วัตถุประสงคขององคกรผูพัฒนาโครงการ ซึ่งจะมีผลตอการกําหนด
ตําแหนงทางการตลาด หากองคกรวางตําแหนงของตนเองสูงมาก โครงการที่ถูก
พัฒนานั้นก็อาจจะตองอยูในตําแหนงที่เหมาะสมกับองคกรเชนกัน 
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  1.5) จุดขายของโครงการ (Selling Point) 
  จุดขายของโครงการเปนปจจัยทางการตลาดที่เกี่ยวของโดยตรงกับการ

ออกแบบ  สําหรับโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดนั้น มักจะมีจุดขายที่หองชุด 
ซึ่งเปนองคประกอบหลักของโครงการ นอกจากนี้ยังรวมถึง สาธารณูปโภคอํานวย
ความสะดวกและตัวอาคารอีกดวย ซึ่งจะไดกลาวในสวนตอไป สถาปนิกควรเขาใจ
จุดขายของโครงการเพื่อนําไปเปนแนวคิดในการออกแบบเพื่อใหโครงการบรรลุ
วัตถุประสงคทางการตลาด 

 

    1.6) ประสิทธิภาพทางการขายของโครงการ (Efficiency) 
  โครงการอาคารชุดเปนโครงการเชิงการคาที่จะตองใหความสําคัญกับพื้นที่

ขาย โดยฝายการตลาดหรือเจาของโครงการจะตองการพื้นที่ขายที่มากที่สุด ดังนั้น
สถาปนิกจะตองออกแบบ และจัดวางผังหองรวมถึงผังทั้งโครงการใหมีความสัมพันธ
กันเพื่อใหไดประสิทธิภาพพื้นที่ขายมากที่สุด ซึ่งจะเปนผลประโยชนและตรงตาม
วัตถุประสงคของโครงการ 

 

 1.7) คูแขงทางการตลาดของโครงการ (Competitors) 
  คูแขงทางการตลาดเปนปจจัยสําคัญของการพัฒนาโครงการที่พักอาศัย

ประเภทอาคารชุด ซึ่งในปจจุบัน โครงการประเภทนี้มีคูแขงทางการตลาดมาก และ
การกําหนดรายละเอียดตางๆของโครงการ ควรพิจารณาคูแขงทางการตลาดโดย
ละเอียด และผูออกแบบพึงตองคํานึงถึงการออกแบบของคูแขงทางการตลาดอีก
ดวย ปจจัยดานคูแขงที่ตองคํานึงถึง มีดังนี้ 
1.7.1) จุดขายของโครงการ 
1.7.2) ทําเลและสภาพแวดลอม 
1.7.3) ขนาดของโครงการ 
1.7.4) สวนประกอบของโครงการ 
1.7.5) ระดับของโครงการ 
1.7.6) ราคาขาย 
1.7.7) การออกแบบ 
1.7.8) สวนผสมหองชุด 
1.7.9) ขนาดหองชุดและการใชประโยชน 
1.7.10) ตลาดเปาหมาย 
1.7.11) อัตราหองวาง 
1.7.12) จํานวนของคูแขง 
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  1.8) ทําเลและที่ตั้งของโครงการ (Location and Site) 
  สถาปนิกควรเขาใจลักษณะทําเล และที่ตั้งในมุมมองของการตลาด 

เนื่องจากจะตองออกแบบโดยวิเคราะหถึงปจจัยนี้ใหเกิดความสัมพันธกันทั้ง
โครงการ ทําเลและที่ตั้งของโครงการในทางการตลาดนั้น จะตองคํานึงถึงปจจัยดังนี้  
1.8.1) สภาพแวดลอม 
1.8.2) ราคาที่ดิน 
1.8.3) มุมมองจากภายในสูภายนอก 
1.8.4) มุมมองจากภายนอกสูภายใน 
1.8.5) ส่ิงอํานวยความสะดวก 
1.8.6) การขยายตัวในอนาคต 

 
  2) ปจจัยทางที่ตั้งโครงการ 
  ที่ตั้งโครงการเปนปจจัยหลักของการพัฒนาโครงการเพื่อขายแกตลาดเปาหมาย

โดยเฉพาะสําหรับโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ทําเลและที่ตั้งจะมีผลอยางมากตอ
ปจจัยดานอื่นๆ สําหรับการออกแบบนั้น ที่ตั้งเปนปจจัยทางดานกายภาพที่ผูออกแบบจะตอง
ศึกษาและวิเคราะหเพื่อใหเขาใจถึงสภาพของที่ตั้งและสามารถออกแบบโครงการไดสอดคลอง 
เหมาะสมกับกายภาพที่ตั้งนั้นๆ โดยมีปจจัยที่ตองพิจารณาทางดานกายภาพ ดังนี้ 
 2.1) กายภาพที่ตั้ง (Physical) 

  กายภาพของที่ตั้งหรือที่ดินเปนปจจัยที่ผูออกแบบจะตองศึกษาและ
วิเคราะหเพื่อเปนขอมูลตอการออกแบบอาคารและสวนตางๆภายในโครงการ โดยมี
ส่ิงที่ตองพิจารณา ดังนี้ 

    2.1.1) รูปรางที่ดิน 
    2.1.2) ขนาดที่ดิน 
    2.1.3) สภาพทั่วไปของที่ดิน 
    2.1.4) การระบายน้ํา 

- ตําแหนงบอพักน้ําเสีย 
- ระดับปากบอพักน้ําเสีย 

    2.1.5) โครงสรางเดิมที่หลงเหลือในที่ดิน 
    2.1.6) สาธารณูปโภค 
    2.1.7) สภาพดิน 
    2.1.8) ความลาดเอียงและระดับพื้นที่ 
    2.1.9) พืชพรรณ 
    2.1.10) การเขาถึง 
    2.1.11) ขอบเขตที่ดิน 
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    2.2) สภาพแวดลอมขางเคียง (Surrounding) 
  สภาพแวดลอมขางเคียงเปนส่ิงที่สงผลตอที่ดินที่ตั้งโครงการโดยตรง

เชนกัน โดยเปนปจจัยที่จะชวยสนับสนุน หรือลดคาของที่ตั้งโครงการได สถาปนิก
ผูออกแบบควรจะศึกษา วิเคราะหสภาพแวดลอมขางเคียงของโครงการใหละเอียด
ไมนอยไปกวาการศึกษาและวิเคราะหที่ตั้งโครงการ ซึ่ง ปจจัยที่ควรพิจารณา มีดังนี้ 

  2.2.1) ทางสัญจรรอบที่ตั้งโครงการ 
   - ประเภทของทางสัญจร 
   - ขนาดของทางสัญจร 
   - ระดับความสูงของทางสัญจร 
   - กรรมสิทธิ์ของทางสัญจร 
  2.2.2) อาคารขางเคียง 
   - ประเภทของอาคาร 
   - ความสูงของอาคาร 
   - ความสวยงามและสุนทรยภาพของอาคาร 
  2.2.3) ส่ิงอํานวยความสะดวกโดยรอบ 
  2.2.4) สภาพแวดลอม 
 

2.3) กฎหมายและขอบังคับอาคาร ( Regulations and Building Codes ) 
  การพัฒนาโครงการและกอสรางอาคารนั้น เรื่องกฎหมายและขอบังคับ

หรือขอกําหนดตางๆเปนปจจัยที่สําคัญอันดับตนที่จะทําใหการพัฒนาโครงการที่พัก
อาศัยโดยเฉพาะประเภทอาคารชุด ประสบความสําเร็จหรือไมประสบความสําเร็จ  
ดังนั้น การเริ่มตนพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ผูที่เกี่ยวของ รวมทั้ง
สถาปนิกเองควรตองศึกษาและวิเคราะหเรื่องของกฎหมายและขอบังคับเปนอันดับ
แรก เนื่องจากหลายโครงการมักประสบปญหาทางดานกฎหมายภายหลังการ
ดําเนินการพัฒนาโครงการไปแลว อาจเนื่องมาจากการศึกษากฎหมายไมเพียงพอ 
หรือเกิดการเปลี่ยนแปลงตางๆ หรือส่ิงตางๆที่ไมสามารถควบคุมได ทําใหโครงการ
ลมเหลว  ดังมีรายละเอียดที่ควรพิจารณาดังนี้ 

  2.3.1) ความสามารถในการใชที่ดิน 
  2.3.2) อัตราสวนพื้นที่ที่สามารถกอสรางได 
  2.3.3) อัตราสวนพื้นที่วางตามกฎหมาย 
  2.3.4) การจํากัดความสูงของอาคาร 
  2.3.5) ระยะรนของอาคาร 
  2.3.6) สวนประกอบพื้นฐานของอาคารที่ตองมี 
  2.3.7) ที่จอดรถ 
  2.3.8) ระบบดับเพลิง 
  2.3.9) ระบบขนสงภายในอาคาร 
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  2.3.10) พื้นที่สวนกลาง 
  2.3.11) จํานวนหนวยพักอาศัยที่สามารถกอสรางไดในที่ดินนั้น 
 

  3) ปจจัยทางรายละเอียดโครงการ ( Programming ) 
  เมื่อมีการศึกษาทางดานกฎหมายการกอสรางอาคารและศึกษาความเปนไปไดทาง

การตลาดของโครงการพรอมทั้งปจจัยที่เกี่ยวของอื่นๆแลว จะสามารถวิเคราะหและกําหนด
รายละเอียดของโครงการได ซึ่งรายละเอียดของโครงการนี้จะนําไปสูการออกแบบ
สถาปตยกรรมของโครงการเพื่อใหโครงการสําเร็จสมบูรณบรรลุวัตถุประสงคของโครงการและ
สถาปนิกมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองเขาใจในรายละเอียดดังกลาวนี้ โดยที่ผูจัดทํา
รายละเอียดโครงการควรมีขอมูลมากเพียงพอที่จะจัดทํารายละเอียดใหละเอียดเทาที่ควรจะ
เปน โดยมีปจจัยหลักที่ควรจัดทําเปนรายละเอียดโครงการ ดังนี้ 

  3.1) วัตถุประสงค ( Objectives ) 
 ผูจัดทํารายละเอียดโครงการควรกําหนดวัตถุประสงคที่บงบอก
รายละเอียดโดยรวมของโครงการได โดยกําหนดปจจัย ดังนี้ 
3.1.1) แนวความคิดของโครงการ  ซึ่งจะเปนส่ิงกําหนดภาพรวมของโครงการ
ทั้งหมดที่ควรจะเปน 
3.1.2) รูปแบบของอาคาร  เปนปจจัยที่สืบเนื่องมาจากแนวความคิดของโครงการ
และมีผลตอการตลาดของโครงการ 

 

  3.2) สภาพแวดลอม ( Environments ) 
   การจัดทํารายละเอียดดานสภาพแวดลอมโครงการควรจัดทํารายละเอียด

ใหผูใชประโยชนจากรายละเอียดไดเขาใจในเรื่องของสภาพที่ตั้ง และสภาพแวดลอม
โดยรวม ซึ่งแสดงใหเห็นถึงศักยภาพของที่ตั้งโครงการและตัวโครงการเอง โดย
กําหนดรายละเอียดของปจจัย ดังนี้ 

    3.2.1) ที่ตั้งโครงการ 
    3.2.2) ทําเล 
    3.2.3) การวางตําแหนงและทิศทางของอาคาร 

   ปจจัยเหลานี้จะมีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมของโครงการ ผูจัดทํา
รายละเอียดโครงการควรจัดทําโดยแสดงใหเห็นถึงสภาพแวดลอมโดยรอบที่จะ
สงผลถึงทั้ง 3 ปจจัยขางตนนั้น และกําหนดรายละเอียดของปจจัยทั้ง 3 คือ ทีตั้ง
โครงการ , ทําเล และการวางตําแหนงอาคารใหเปนไปตามสภาพแวดลอม ทั้งนี้เพื่อ
เปนรายละเอียดของโครงการใหผูรวมงานทุกฝายไดมีความเขาใจที่ตรงกันและเปน
ขอมูลสําหรับการออกแบบสําหรับสถาปนิกตอไป 

 

   3.3) กิจกรรมทีเ่กิดขึ้นภายในโครงการ ( Activities ) 
  กิจกรรมที่เกิดขึ้นในโครงการเปนรายละเอียดหนึ่งที่ผูรวมพัฒนาโครงการ

ควรรูไวเพื่อเปนขอมูลในการวิเคราะหทางดานอื่นๆ ผูจัดทํารายละเอียดโครงการควร
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จัดทํารายละเอียดเกี่ยวกับผูใชอาคารและกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นตามวัตถุประสงคของ
โครงการ กิจกรรมตางๆจะบงบอกไดวา ลักษณะของอาคารควรเปนอยางไร และมี
สวนประกอบใดบาง ดังนั้นจึงหมายถึง กิจกรรมที่เกิดขึ้นจะสงผลโดยตรงตอการ
ออกแบบอาคาร ซึ่งอาจแยกเปนรายละเอียดของกิจกรรมได ดังนี้ 

   3.3.1) กิจกรรมของกลุมลูกคาเปาหมาย 
    - กิจกรรมที่เกิดภายในหองชุด   
    - กิจกรรมที่เกิดภายในอาคารสวนทั่วไป 
    - กิจกรรมที่เกิดภายในพื้นที่สาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก 

   3.3.2) กิจกรรมของเจาหนาที่ของโครงการ 
    - กิจกรรมที่เกิดภายในอาคารสวนทั่วไป 
    - กิจกรรมที่เกิดภายในพื้นที่สาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก 
   3.3.3) กิจกรรมของผูมาเยือน 
    - กิจกรรมที่เกิดภายในหองชุด 
    - กิจกรรมที่เกิดภายในอาคารสวนทั่วไป 
    - กิจกรรมที่เกิดภายในพื้นที่สาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก 
   

   3.4) อาคาร ( Building ) 
  อาคารเปนปจจัยของการจัดทํารายละเอียดโครงการที่สําคัญสําหรับการ

ออกแบบ ผูจัดทํารายละเอียดโครงการจะตองวิเคราะหขอมูลที่เกี่ยวของตางๆมา
เพื่อกําหนดรายละเอียดของอาคารสําหรับสถาปนิกนําไปออกแบบใหไดตรงความ
ตองการของตลาด ทั้งนี้ รายละเอียดของอาคารและการออกแบบจะตองสอดคลอง
กันและมีความสัมพันธกันเปนไปในทางที่ถูกตองตามความตองการของตลาด 
โครงการจึงจะประสบความสําเร็จ รายละเอียดของอาคารสําหรับโครงการมี ปจจัย
หลักที่ควรกําหนด ดังนี้ 

   3.4.1) หองชุด 
    - ขนาดหองชุด 
    - ประเภทหองชุด 
    - สวนประกอบและพื้นที่ใชสอย 
    - จํานวนหองชุด 
    - สวนผสมหองชุด 
    - ความสูงของหองชุด 
    - ความหนาแนนตอชั้น 
    - วัสดุที่ใช 
     - พื้น 
     - ผนัง 
     - ฝา 
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     - ประตูและหนาตาง 
    - รายละเอียดหองน้ํา 
     - สุขภัณฑที่ใช 
     - วัสดุภายในหองน้ํา 
     - สวนประกอบและจุดเดนภายในหองน้ํา 
   3.4.2) สาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก 
    - สวนประกอบ 
    - พื้นที่ 
    - ความสูง 
    - วัสดุที่ใช 
   3.4.3) ตัวอาคาร 
    - รายละเอียดทางเขาหลักของอาคาร 
    - รายละเอียดพื้นที่ทั่วไปในอาคาร 
    - โทนสีของอาคาร 
    - วัสดุที่ใชทั้งภายในและภายนอก 
   3.4.4) ที่จอดรถ 
    - ประเภทของที่จอดรถ 
    - จํานวนที่จอดรถ 
    - วัสดุที่ใชสําหรับที่จอดรถ 
 

  3.5) ระบบอาคาร ( Building System ) 
ระบบอาคารเปนองคประกอบของอาคารที่มีผลทางดานการตลาดระดับ

หนึ่ง  ในโครงการอาคารชุดโครงการหนึ่งจะประกอบดวยระบบอาคารจํานวนมาก 
ผูจัดทํารายละเอียดโครงการควรกําหนดรายละเอียดความตองการของระบบที่
สําคัญเพื่อเปนแนวทางใหสถาปนิกผูออกแบบเตรียมพื้นที่สําหรับงานระบบตางๆนั้น 
และเปนแนวทางใหสถาปนิกคิดตอจากที่มีอยูเดิม  รายละเอียดของระบบอาคารที่
ควรจัดทํารายละเอียด อาจมีดังนี้ 

   3.5.1) ระบบโครงสรางอาคาร 
   3.5.2) ระบบปองกันเพลิงไหม 
   3.5.3) ระบบรักษาความปลอดภัย 
   3.5.4) ระบบไฟฟาอาคาร 
   3.5.5) ระบบสุขาภิบาล 
   3.5.6) ระบบส่ือสารภายในอาคาร 
   3.5.7) ระบบโทรทัศน 
   3.5.8) ระบบอินเทอรเนต 
   3.5.9) ระบบขนสงภายในอาคาร 



 113

   3.5.10) ระบบปรับอากาศ 
3.5.11) ระบบการบํารุงรักษาอาคาร 
3.5.12) ระบบระบายน้ําทิ้ง 
3.5.13) ระบบบําบัดน้ําเสีย 
3.5.14) ระบบกําจัดขยะ 
3.5.15) ระบบน้ํารอน-น้ําเย็น 
3.5.16) ระบบปองกันฟาผา 

 
   การจัดทํารายละเอียดโครงการที่มีความละเอียดมากจะชวยใหสถาปนิกสามารถ

ออกแบบโครงการไดตรงความตองการทางการตลาดและบรรลุวัตถุประสงคของโครงการมาก
เชนกัน และรายละเอียดโครงการที่ดี จะเปนขอมูลที่ดี ที่ชวยใหการพัฒนาโครงการเกิดความ
ผิดพลาดนอย แตการจัดทํารายละเอียดโครงการที่ดีและละเอียดนั้นตองอาศัยผูจัดทําที่มี
ประสบการณสูงในการจัดทํารายละเอียดโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด
เชนกัน  

  
   ปจจัยที่กลาวมาทั้งหมด เปนปจจัยที่มีความสัมพันธกันและเปนปจจัยที่มี

ความสําคัญตอการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ดังนั้นปจจัยทั้งหมดนั้นจะเปน
ขอมูลที่เปนประโยชนสําหรับการนําไปพัฒนาเปนผลการวิจัยของวิทยานิพนธนี้ตอไป 

 

 4.2.1.3 ชองทางการสื่อสาร หรือ ส่ือ 

   ส่ือที่ใชในการส่ือสาร คือ วิธีการและเครื่องมือที่จะชวยสงผานสารโดยวิธีตางๆ
เพื่อใหสารครบถวนและเกิดความเขาใจที่ถูกตองและตรงกันระหวางผูสงสารและผูรับสาร 

   จากปญหาที่คนพบ ผูวิจัยจึงไดศึกษาและวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณและ
ทบทวนวรรณกรรม เพื่อนํามาพัฒนาวิธีการและเครื่องมือสําหรับปรับปรุงรูปแบบการสื่อสาร
ขอมูลที่มีผลตอการตลาดสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 
เพื่อชวยใหการสื่อสารที่บกพรองอันเนื่องมากจากสาเหตุที่ไดกลาวมา รวมถึงการสื่อสารที่ไมเปน
รูปธรรม ใหสามารถสื่อสารดวยสิ่งที่เปนรูปธรรมและสรางความเขาใจที่ตรงกันซึ่งเปน
วัตถุประสงคหลักของการสื่อสารที่ดี  

   ทั้งนี้ผูวิจัยแยกขอคนพบเปน วิธีการและเครื่องมือ ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 
 

1)  สรุปวิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารสําหรับสถาปนิก 
1.1) วิธีการส่ือสาร 
วิธีการสื่อสารจะกําหนดรหัสการเรียกของแตละวิธีการ ดังนี้ 

1.1.1) M1 ประชุม ( Meeting ) 
- M 1.1 ประชุมเปดโครงการ ( Kick-off Meeting ) 
- M 1.2 ประชุมเฉพาะเรื่อง ( Ad hoc Meeting ) 
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- M 1.3 ประชุมผูออกแบบ ( Designer Meeting ) 
- M 1.4 ประชุมผูจัดการ ( Management Meeting ) 
- M 1.5 ประชุมขามฝาย ( Weekly matrix Meeting ) 
- M 1.6 ประชุมตัวตอตัว ( One to One Meeting ) 
1.1.2) M2 ทบทวนขอมูล ( Information Review ) 
- M 2.1 ทบทวนเรื่องการตลาด    (Marketing Review ) 
- M 2.2 ทบทวนเรื่องเศรษฐศาสตร ( Economic Review ) 
- M 2.3 ทบทวนเรื่องการเงิน ( Financial Review ) 
- M 2.4 ทบทวนเรื่องกฎหมาย ( Regulation   Review ) 
- M 2.5 ทบทวนกระบวนการพัฒนาโครงการ ( Construction 

process Review ) 
- M 2.6 ทบทวนเรื่องงานออกแบบ ( Architecture and Design 

Review ) 
1.1.3) M3 สํารวจ ( Surveying ) 

 - M 3.1 สํารวจขอมูลที่ตั้ง  ( Site Surveying ) 
 - M 3.2 สํารวจขอมูลทําเล  ( Location Surveying ) 

 - M 3.3 สํารวจขอมูลคูแขง ( Competitors Surveying ) 
    1.1.4) M4 ระดมสมอง ( Brain Storming ) 
    1.1.5) M5 โทรศัพท ( Telephone ) 
    1.1.6) M6 นิยามศัพท ( Definition ) 
    1.1.7) M7 สงจดหมายอิเล็คทรอนิกส ( E-mail ) 
    1.1.8) M8 ตรวจสอบ ( Recheck ) 
 

  1.2) เครื่องมือการสื่อสาร 
เครื่องมือส่ือสารจะกําหนดรหัสการเรียกของแตละเครื่องมือ ดังนี้ 

   1.2.1) T1 เอกสาร ( Documents ) 
   - T 1.1 รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List ) 
 - T 1.2 รายการแสดงขอมูลโครงการ ( Project Information ) 

- T 1.3 รายการสํารวจคูแขง ( Competitors Surveying List ) 
 - T 1.4 รายการงบประมาณ ( Budget List ) 

   - T 1.5 บันทึกความเขาใจ ( Memorandum ) 
 - T 1.6 บันทึกการประชุม ( Minute of Meeting ) 
 - T 1.7 รายการงานสําหรับปฎิบัติ ( Task List )  
 - T 1.8 รายการตรวจสอบ ( Checklist ) 
 -T 1.8.1 รายการตรวจสอบขั้นตอนแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
 -T 1.8.2 รายการตรวจสอบขั้นตอนศึกษาที่ตั้งโครงการ 
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 -T 1.8.3 รายการตรวจสอบขั้นตอนศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาด 

 -T 1.8.4 รายการตรวจสอบขั้นตอนจัดทํารายละเอียดโครงการ 
 -T 1.8.5 รายการตรวจสอบขั้นตอนวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 
 -T 1.8.6 รายการตรวจสอบขั้นตอนออกแบบรางทางเลือก 

 -T 1.8.7 รายการตรวจสอบขั้นตอนออกแบบรางขั้นตนและ
พัฒนาแบบ 

 -T 1.8.8 รายการตรวจสอบขั้นตอนออกแบบรายละเอียด 
 -T 1.8.9 รายการตรวจสอบขั้นตอนออกแบบหองตัวอยาง 
- T 1.9 แบบสถาปตยกรรมและแบบอื่นๆ  ( Drawing ) 
- T 1.10 รายการแกไขแบบ ( Drawing Revision   List ) 

 1.2.2) T2 ผังการดําเนินงาน ( Flow Chart ) 
 1.2.3) T3 ภาพ ( Visual Communication ) 
 - T 3.1 ภาพถายจริง ( Real Visual ) 
 - T 3.2 ภาพเคลื่อนไหว ( Motion Visual ) 
 - T 3.3 ภาพนิ่งทัศนียภาพ ( Perspective ) 
 1.2.4) T4 ผูประสานงาน ( Coordinator ) 
 1.2.5) T5 ตัวอยางวัสดุ ( Material Board ) 
 1.2.6) T6 แถบสี ( Color Stick-Pad ) 

 

2) วิธีการส่ือสารสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภท
อาคารชุด 

   การสื่อสารมีหลายวิธีการที่จะชวยใหสถาปนิกส่ือสารไดถูกตองและประสบผลสําเร็จ
ในการสื่อสาร แตผูส่ือสารควรเลือกใชการสื่อสารใหเหมาะสมกับสถานการณและชวงเวลา 
เนื่องจากการพัฒนาโครงการอาคารชุดมีกระบวนการที่คอนขางซับซอนและหลายกระบวนการ 
แตละกระบวนการและสถานการณจึงมีวิธีการที่เหมาะสมตางกัน   วิธีการที่ผูวิจัยนําเสนอ มี
รายละเอียดดังนี้ 

 

   2.1) การประชุม ( Meeting : M1 ) 
  การประชุมเปนวิธีการสื่อสารทั่วไปในการปฎิบัติงานรวมกันของฝายตางๆ 

แตเปนวิธีการที่มีความสําคัญที่จะชวยใหผูรวมงานทุกคนสามารถสื่อสารกันได
ประสบผลสําเร็จและดําเนินงานไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยวิธีการที่เปนการประชุม
สําหรับสถาปนิกที่ผูวิจัยนําเสนอ มีรูปแบบตางๆและการใชงาน ดังนี้ 

  2.1.1) การประชุมเปดโครงการ ( Kick-off Meeting : M1.1 ) 
  ความหมาย :  การประชุมเพื่อเริ่มตนโครงการ โดยเริ่มจากเจาของ

โครงการที่ตัดสินใจพัฒนาโครงการเปนผูจัดประชุม และแจงความตองการ
ในการพัฒนาโครงการ พรอมทั้งรายละเอียดตางๆ ที่ตองการโดยจะ
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กําหนดวัตถุประสงคของโครงการอยางไมชัดเจนนัก และแจงความ
ตองการที่โครงการควรจะเปนจากนั้น จึงมอบหมายใหฝายที่เกี่ยวของหรือ
ทีมงานเขามาดําเนินการตอ เพื่อใหไดมาซึ่งรายละเอียดที่ครบถวนและ
ชัดเจนสําหรับโครงการและใหเกิดการพัฒนาโครงการตอไปจนกระทั่ง
บรรลุวัตถุประสงคเริ่มแรกของโครงการ 

  วัตถุประสงค :  .ใชวิธีการนี้เพื่อความรวดเร็วในการปฎิบัติงานขั้นตอไป 
และเพื่อการตัดสินใจ 

  กระบวนการที่นําไปใช :  กระบวนการแสวงหาที่ตั้งโครงการ ซึ่งเปน
กระบวนการเริ่มตนของการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 
และอาจใชกอนกระบวนการตางๆ โดยจัดเปนการประชุมเพื่อแจงการ
เริ่มตนโครงการโดยที่ยังไมมีกระบวนการอื่นๆก็ไดเชนกัน 

   2.1.2) การประชุมเฉพาะเรื่อง ( Ad hoc Meeting :M1.2 ) 
  ความหมาย :  การประชุมที่จัดขึ้นเพื่อวัตถุประสงคเฉพาะ สําหรับเร่ือง

นั้นๆ โดยไมตองรอใหถึงการประชุมประจํา แตเปนการนัดผูเกี่ยวของเขา
รวมประชุมเพื่อส่ือสารเรื่องที่มีความสําคัญ หรือจําเปนตองส่ือสารกัน 

   วัตถุประสงค :   
  - เพื่อความรวดเร็วในการปฎิบัติงาน และเพื่อการตัดสินใจ 

- เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  การประชุมประเภทนี้คอนขางจะมีประโยชน
อยางยิ่งและเหมาะสมกับทุกเหตุการณ ดังนั้นสามารถนําไปใชไดในทุก
กระบวนการพัฒนาโครงการ 

 2.1.3) การประชุมผูออกแบบ ( Designer Meeting : M1.3 ) 
 ความหมาย :  การประชุมผูออกแบบเปนการประชุมสําหรับสถาปนิก

เกี่ยวกับเร่ืองการออกแบบโครงการ ซึ่งไมเกี่ยวกับฝายการตลาดหรือฝาย
เจาของโครงการ อาจมีผูออกแบบสวนอื่นเขารวมประชุมดวย แตเนนการ
ประชุมเพื่อวัตถุประสงคทางดานการออกแบบสถาปตยกรรมโครงการ 
สามารถจัดประชุมขึ้นไดทุกเมื่อ หากสถาปนิกที่รวมงานกันตองการ
รายละเอียดและตัดสินใจในงานออกแบบ 
วัตถุประสงค :   

- เพื่อความรวดเร็วในการปฎิบัติงาน และเพื่อการตัดสินใจ 
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

 กระบวนการที่นําไปใช :  เนื่องจากเปนการประชุมผูออกแบบ จึง
สามารถนําไปใชไดกับชวงกระบวนการออกแบบ ตั้งแตออกแบบราง
ทางเลือก , ออกแบบรางขั้นตนและพํฒนาแบบ , ออกแบบรายละเอียด 
และออกแบบหองตัวอยาง 
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2.1.4) การประชุมผูจัดการ ( Management Meeting : M1.4 ) 
 ความหมาย :  การประชุมที่ตองมีระดับผูจัดการ หรือผูมีอํานาจตัดสินใจ

เขารวมประชุม ซึ่งหัวขอในการประชุมจะเปนเรื่องที่สําคัญ หรือตองการ 
การตัดสินใจหรือ ผูบริหารจําเปนตองรับรูขอมูลของโครงการ ผูเขารวม
ประชุมอาจมีหลายฝาย แตจําเปนตองมีผูที่มีอํานาจเพียงพอในการ
ตัดสินใจเขารวมประชุมดวย 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรวดเร็วในการปฎิบัติงาน และเพื่อการตัดสินใจ 
- เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

  กระบวนการที่นําไปใช :  เนื่องจากเปนการประชุมที่ตองการการ
ตัดสินใจหรือแจงขอมูลที่สําคัญของโครงการ และทุกกระบวนการตองมี
การตัดสินใจ จึงสามารถใชได เม่ือตองการในทุกกระบวนการ ซึ่งจะมี
ลักษณะคลายกับการประชุมเฉพาะเรื่อง 

  2.1.5) การประชุมขามฝาย ( Weekly matrix Meeting : M1.5 ) 
  ความหมาย :  การประชุมที่จัดเปนประจําทุกสัปดาห เพื่อแจงความ

คืบหนาของงาน แจงรายละเอียดเพิ่มเติม แสดงผลงาน หรือหารือเรื่อง
ตางๆที่ยังไมชัดเจน โดยมีผูเขารวมประชุมจากฝายตางๆ หลายๆฝาย
รวมกัน เพื่อใหเกิดความชัดเจนในทุกดานของงาน 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรวดเร็วในการปฎิบัติงาน และเพื่อการตัดสินใจ 
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  การประชุมขามฝายเปนการประชุมที่มีทั้งฝาย
เจาของโครงการและทีมงานของเจาของโครงการ อันอาจไดแกฝาย
การตลาด ฝายการเงินและอื่นๆ ประชุมรวมกับสถาปนิก ดังนั้น ควรเปน
การประชุมในกระบวนการที่มีการเริ่มตนโครงการไปแลว คือตั้งแต
การศึกษาที่ตั้งโครงการ จนกระทั่ง การออกแบบหองตัวอยาง 

 2.1.6) การประชุมตัวตอตัว ( One to One Meeting : M1.6 ) 
ความหมาย :  การประชุมตัวตอตัว คลายกับการประชุมเฉพาะเรื่อง แต
การประชุมตัวตอตัวจะเปนสวนตัว และนัดประชุมพิเศษเพื่อเรื่องที่
ตองการความชัดเจน หรือช้ีแจงอีกครั้ง หรือเพื่อทําความเขาใจในประเด็น
ยอย 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรวดเร็วในการปฎิบัติงาน และเพื่อการตัดสินใจ 
- เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 
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กระบวนการที่นําไปใช :  การประชุมตัวตอตัวเปนการประชุมเฉพาะ จึง
สามารถนําไปใชไดในทุกกระบวนการเชนกัน 
 

  2.2) การทบทวนขอมูล ( Information Review : M2 ) 
  การทบทวนขอมูลสําหรับสถาปนิกจะเปนการเพิ่มความรูความเขาใจ ใน

สวนที่สถาปนิกไมมีความรูพื้นฐานในสวนนั้นมากอน เนื่องจากหลักสูตรการเรียน
การสอนวิชาสถาปตยกรรมในบางแหง ไมมีการสอนเรื่องการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย สถาปนิกบางทานโดยเฉพาะสถาปนิกที่มีประสบการณนอย อาจไม
มีความเขาใจในเรื่องของ การตลาด การเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนา
โครงการที่พักอาศัย จึงจําเปนตองทบทวนขอมูลเพื่อเพิ่มความรูพื้นฐานและจะ
นําไปสูความเขาใจในโครงการและการออกแบบโครงการที่ดี  ผูวิจัยไดเสนอการ
ทบทวนขอมูลที่เกี่ยวของกับการออกแบบใหตรงตามความตองการของตลาด ดังนี้ 

 2.2.1) ทบทวนเรื่องการตลาด  (Marketing Review : M2.1 ) 
 ความหมาย :  การอานหนังสือ บทความขอความขาวสาร ทางดาน

การตลาด อันไดแกเรื่องที่เกี่ยวกับปจจัยทางการตลาดที่ไดกลาวมาแลว
ขางตน 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  ควรมีการทบทวนขอมูลตั้งแต กระบวนการ
แสวงหาที่ตั้งโครงการซึ่งจําเปนตองมีพื้นฐานความตองการทางการตลาด
กอน , กระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด และกระบวนการ
จัดทํารายละเอียดโครงการ 

 2.2.2) ทบทวนเรื่องเศรษฐศาสตร ( Economic Review : M2.2 ) 
 ความหมาย :  การอานหนังสือ บทความขอความขาวสาร ทางดานการ

เศรษฐศาสตร ของประเทศที่จะมีผลเกี่ยวของกับโครงการในภาพรวม 
     วัตถุประสงค :   

- เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  ควรมีการทบทวนขอมูลตั้งแต กระบวนการ
แสวงหาที่ตั้งโครงการซึ่งจําเปนตองมีพื้นฐานความตองการทางการตลาด
กอน , กระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด และกระบวนการ
จัดทํารายละเอียดโครงการ 

 2.2.3) ทบทวนเรื่องการเงิน ( Financial Review : M2.3 ) 
ความหมาย :  การอานหนังสือ บทความขอความขาวสาร เอกสารที่
เกี่ยวกับเรื่องการเงิน ทั้งนี้เพื่อใหเขาใจส่ิงสําคัญในการพัฒนาโครงการซึ่ง
จะมีผลตอการตลาดและการออกแบบโครงการ 
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     วัตถุประสงค :   
- เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

 กระบวนการที่นําไปใช :  ควรทบทวนขอมูลตั้งแตกระบวนการศึกษา
ความเปนไปไดทางการตลาด และสามารถทบทวนไดตั้งแตเริ่มโครงการ
ดวย 

 2.2.4) ทบทวนเรื่องกฎหมาย ( Regulation Review : M2.4) 
ความหมาย :  การอานหนังสือ บทความเรื่องกฎหมายที่เกี่ยวของกับการ
ออกแบบ กอสรางอาคาร ซึ่งกฎหมายเปนเรื่องที่สําคัญมากที่จําเปน
จะตองทําความเขาใจและมีความรูที่แมนยํากอนที่จะตัดสินใจซื้อที่ดินหรือ
เริ่มตนพัฒนาโครงการ เนื่องจากทุกอยางจะตองอยูภายใตกฎหมาย ทั้ง
เจาของโครงการเอง และผูออกแบบเองจึงควรทบทวนเรื่องกฎหมายอยาง
แมนยํา เพื่อไมใหเกิดปญหาในภายหลัง 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  ควรมีการทบทวนขอมูลตั้งแต กระบวนการ
แสวงหาที่ตั้งโครงการซึ่งจําเปนอยางยิ่งที่ตองรูเร่ืองกฎหมาย, กระบวน
การศึกษาที่ตั้งโครงการ, กระบวนการจัดทํารายละเอียดโครงการ และ
กระบวนการวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 

 2.2.5) ทบทวนกระบวนการพัฒนาโครงการ ( Construction 
process Review : M2.5 ) 

 ความหมาย :  การอานหนังสือ บทความขอความขาวสาร เอกสารที่
เกี่ยวกับการพัฒนาโครงการที่พักอาศัย โดยเฉพาะเรื่องการพัฒนา
โครงการอาคารชุด ตั้งแตกระบวนการแรก จนกอสรางแลวเสร็จและสง
มอบแกลูกคาจะชวยใหสถาปนิกที่ไมมีประสบการณการออกแบบ
โครงการอาคารชุดมีความรูในกระบวนการตางๆ และเขาใจโครงการมาก
ขึ้น ทําใหสามารถทํางานไดถูกตองตามกระบวนการ และรูบทบาทหนาที่
ในการทํางาน 

     วัตถุประสงค :   
  - เพื่อความรูความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  สามารถทบทวนขอมูลในกระบวนการศึกษา
ความเปนไปไดทางการตลาด , กระบวนการจัดทํารายละเอียดโครงการ  
เพื่อเขาใจในกระบวนการทั้งหมด กอนการออกแบบโครงการ 
2.2.6) ทบทวนเรื่องงานออกแบบ ( Architecture and Design 

Review : M2.6 ) 
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 ความหมาย :  การอานหนังสือ บทความขอความ ขาวสาร วารสาร หรือ
ส่ือที่เกี่ยวของกับงานออกแบบสถาปตยกรรมทั่วไป รวมไปถึงการออกแบบ
สถาปตยกรรมโครงการอาคารชุด  ที่ใหความรูเชิงสถาปตยกรรมเพื่อให
ผูออกแบบสามารถนําไปคิดและสรางสรรคในการออกแบบโครงการ
อาคารชุดอยางเหมาะสมและตรงตามวัตถุประสงคของโครงการ 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  สามารถใชไดในกระบวนการออกแบบราง
ทางเลือก , กระบวนการออกแบบรางขั้นตน , กระบวนการออกแบบ
รายละเอียดและการออกแบบหองตัวอยาง รวมไปถึงกระบวนการ
วิเคราะหที่ตั้งอีกดวย 

  

   2.3) การสํารวจ ( Surveying : M3 ) 
  การสํารวจเปนวิธีการที่มีความสําคัญมากทางการตลาด เนื่องจากจะทํา

ใหรูถึงส่ิงที่เปนอยูจริง และไดขอมูลที่เปนความจริง  สําหรับการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดนั้นควรมีการสํารวจตั้งแตเริ่มตนโครงการ โดยการสํารวจจะแบงเปน
สํารวจเพื่อวัตถุประสงคหลายอยางขึ้นอยูกับกระบวนการที่จะตองทําการสํารวจ  ซึ่ง
มีรายละเอียดสําหรับการพัฒนาโครงการอาคารชุด ดังนี้ 

    2.3.1) การสํารวจขอมูลที่ตั้ง  ( Site Surveying : M3.1 ) 
 ความหมาย :  การสํารวจพื้นที่ตั้งของโครงการ โดยทําการสํารวจดาน

กายภาพทั้งภายนอกและภายในที่ตั้ง และพื้นที่ที่มีความสัมพันธกับที่ตั้ง
โครงการเพื่อเปนขอมูลในการศึกษาสิ่งที่เกี่ยวของกับโครงการ ทั้งดาน
กายภาพและดานอื่นๆโดยมีเรื่องหลักที่ควรสํารวจที่ตั้งใหรูขอมูล 3 เรื่อง 
คือ 

- กฎหมายที่เกี่ยวของกับที่ตั้งและโครงการ 
- สภาพทางกายภาพของที่ตั้ง  
- สภาพแวดลอมขางเคียงที่ตั้ง 

  การสํารวจที่ตั้งนั้น อาจทําการสํารวจหลายครั้ง ตาม
วัตถุประสงคของกระบวนการ ซึ่งในเบื้องตน ผูที่ศึกษาที่ตั้งโครงการ ควร
สํารวจที่ตั้งเพื่อคนควาและวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับกฎหมาย รวมถึงสํารวจ
ที่ดินที่ติดกับที่ตั้งโครงการซึ่งจะมีผลโดยตรงตอโครงการเชนกัน และ
สถาปนิกควรเปนผูสํารวจที่ตั้งกอนการออกแบบโครงการ เพื่อใหรูถึง
กายภาพที่เปนอยูและนํามาเปนขอมูลในการออกแบบโครงการ 

     วัตถุประสงค :   
  - เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
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กระบวนการที่นําไปใช :  การสํารวจที่ตั้งควรสํารวจหลังกระบวนการ
แสวงหาที่ตั้ง เม่ือเลือกที่ตั้งที่จะนํามาศึกษาไดแลวนั้น ควรสํารวจเพื่อ
ศึกษาเรื่องกฎหมายตางๆที่เกี่ยวของกับการกอสรางโครงการ หลังจากนั้น 
สถาปนิกควรสํารวจที่ตั้งในกระบวนการวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 

 2.3.2) การสํารวจขอมูลทําเล  ( Location Surveying : M3.2 ) 
 ความหมาย :  การสํารวจพื้นที่โดยรอบของที่ตั้งโครงการ หรือที่ที่คาดวา

จะเปนที่ตั้งโครงการ โดยทําการสํารวจเรื่องดังนี้ 
- โครงขายการสัญจร  
- สาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวก 
- สภาพแวดลอม  
- การขยายตัวในอนาคต 

   การสํารวจทําเลนั้น ควรสํารวจเพื่อใหรูถึงสภาพทั่วไปของพื้นที่ที่
เกี่ยวของกับโครงการ เพื่อจะเปนขอมูลในการพัฒนาโครงการในดานอื่นๆ
ตอไป 

     วัตถุประสงค :   
      -    เพื่อขอมูลที่ครบถวน 

กระบวนการที่นําไปใช :  การสํารวจทําเล ควรเริ่มทําการสํารวจใน
กระบวนการแสวงหาที่ตั้งโครงการ เนื่องจากเปนการสํารวจเพื่อหาทําเลที่
เหมาะสมกอนที่จะเจาะจงเลือกที่ตั้งสําหรับโครงการ ซึ่งทําเลจะเปนส่ิง
กําหนดภาพรวมของโครงการและสงผลกระทบตอการขายโครงการเปน
อยางยิ่ง 

 2.3.3) การสํารวจขอมูลคูแขง ( Competitors Surveying : M3.3 ) 
 ความหมาย :  การสํารวจคูแขงทางการตลาด ซึ่งเปนคูแขงที่มีผลิตภัณฑ

เดียวกันหรือใกลเคียงกันหรืออยูในทําเลเดียวกันกับโครงการ ที่จะมาแบง
สวนทางการตลาดของโครงการ คูแขงดังกลาว อาจเปนโครงการที่พัก
อาศัยประเภทอื่นๆที่ไมใชอาคารชุดก็ได ซึ่งโครงการจะถือวาผูใดเปนคูแขง 
และควรไปสํารวจนั้นขึ้นอยูกับนักการตลาดกําหนด นอกจากนี้ ไมเพียงแต
สํารวจคูแขงเพื่อศึกษาทางการตลาดเทานั้น แตสถาปนิกเองควรที่จะ
สํารวจคูแขงเพื่อศึกษาในดานการออกแบบโครงการและรายละเอียด
ทั้งหมด ทั้งนี้เพื่อใหเขาใจส่ิงที่ตลาดตองการและรูขอดี ขอเสียของผูอื่น
เพื่อจะไดทําการออกแบบไดเหมาะสมกับตลาดและประสบผลสําเร็จ 
รวมทั้งมีความเขาใจที่ตรงกันกับฝายเจาของโครงการ เนื่องจากวิธีการ
สํารวจเปนวิธีการที่ทําใหเห็นภาพจริงที่ชัดเจนที่สุด 

     วัตถุประสงค :   
 - เพื่อขอมูลที่ครบถวน 

- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 
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กระบวนการที่นําไปใช :  การสํารวจคูแขงควรสํารวจใน กระบวน
การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด และสถาปนิกเองควรศึกษาใน
กระบวนการออกแบบรางทางเลือก คือทําการสํารวจกอนที่จะออกแบบ
โครงการ 

 

  2.4) การระดมสมอง ( Brain Storming : M4 ) 
 ความหมาย :  การเรงใหสมาชิกผูรวมงานแสดงความคิดเห็นเพื่อหาทางออกใหแก

ปญหา หรือรวมตัดสินใจ โดยใชวิจารณญาณ ประสบการณ ความรูของแตละคน 
รวมกันออกเสียงเพื่อใหไดมาซึ่งคําตอบ 

    วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรวดเร็วในการปฎิบัติงาน และเพื่อการตัดสินใจ 

  กระบวนการที่นําไปใช :  สามารถใชไดในทุกกระบวนการที่ตองการการตัดสินใจ
และมีเรื่องเรงดวน 

 

  2.5) การโทรศัพท ( Telephone : M5 )  
 ความหมาย :  การใชโทรศัพทเพื่อติดตามงานหรือพูดคุยเรื่องงาน ที่อาจเรงดวน 

หรือตองการรูคําตอบทันที เนื่องจากการโทรศัพทเปนวิธีที่สะดวกในการสื่อสาร 
สามารถสื่อสารไดทันทีและไมเปนทางการนัก มีความรวดเร็วในการสื่อสาร สามารถ
โตตอบกันไดทันที  

    วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรวดเร็วในการปฎิบัติงาน และเพื่อการตัดสินใจ 
- เพื่อขอมูลที่ครบถวน 

  กระบวนการที่นําไปใช :  สามารถใชไดในทุกกระบวนการที่ตองการการตัดสินใจ
และมีเรื่องเรงดวน 

 

  2.6) การนิยามศัพท ( Definition : M6 ) 
 ความหมาย :  การใหคํานิยามกับคําที่ใชในการสื่อสาร โดยเฉพาะเมื่อเกิดการ

ส่ือสารระหวางสถาปนิกและฝายอื่นๆเชนฝายการตลาด เนื่องจากความรูในการ
ทํางานของอาชีพที่ตางกันนั้น จะทําใหมีความเขาใจในความหมายและรายละเอียด
ของคําตางกัน  จึงควรมีการนิยามคําศัพทใหชัดเจนโดยเฉพาะ 

    วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

  กระบวนการที่นําไปใช :  สามารถใชไดในทุกกระบวนการเพื่อความเขาใจที่
ตรงกัน 

 

  2.7)  การสงจดหมายอิเล็คทรอนิกส ( E-mail : M7 ) 
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ความหมาย :  การสื่อสารผาน จดหมายอิเล็คทรอนิกส เพื่อรับสงขอมูลตางๆของ
โครงการ อาจรับสงขอความหรือ ไฟลงาน ซึ่งวิธีการนี้จะสะดวกและรวดเร็ว แตมี
ขอจํากัดดานเทคโนโลยี 

    วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรวดเร็วในการปฎิบัติงาน และเพื่อการตัดสินใจ 

กระบวนการที่นําไปใช :  สามารถใชไดในทุกกระบวนการเพื่อรับสงขอมูลระหวาง
องคกรหรือแมกระทั่งภายในองคกรเดียวกันเพื่อใหเกิดความรวดเร็วและสะดวกใน
การสงขอมูลใหชัดเจนมากกวาการโทรศัพท 

 

  2.8) การตรวจสอบ ( Recheck : M8 ) 
 ความหมาย :  การตรวจสอบขอมูลตางๆอีกครั้ง เพื่อใหเกิดความชัดเจนและ

ครบถวนถูกตองในขอมูล 
    วัตถุประสงค :   

- เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
กระบวนการที่นําไปใช :  ควรใชในทุกกระบวนการเพื่อความถูกตองแมนยํา และ
ขอมูลครบถวน 

 
 3)  เครื่องมือการสื่อสารสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัย

ประเภทอาคารชุด 
   3.1) เครื่องมือประเภทเอกสาร  ( Documents : T1 ) 

 3.1.1) รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List : T1.1 ) 
 ความหมาย :  รายการที่มีลักษณะคลายรายการตรวจสอบ แตใชสําหรับ

การใหรายละเอียดของโครงการ จากฝายเจาของโครงการสูสถาปนิกเพื่อ
นําไปออกแบบ โดยจะบอกรายละเอียดที่มีความเกี่ยวของกับการออกแบบ
ในดานของการตลาดดวย เชน การเปดชองเปดหรือการระบายอากาศใน
หองน้ํา ซึ่งเปนเรื่องของการตลาดของโครงการ ที่มีผลกับการออกแบบ 
เปนตน 

     วัตถุประสงค :   
 - เพื่อขอมูลที่ครบถวน 

  กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในกระบวนการจัดทํารายละเอียดโครงการ
เพื่อเตรียมสงใหสถาปนิกกอนกระบวนการ ออกแบบรางทางเลือก 

 3.1.2) รายการแสดงขอมูลโครงการ ( Project Information : T1.2 ) 
 ความหมาย :  รายการแสดงขอมูลรายละเอียด ของโครงการทั้งหมด ซึ่ง

อาจไดมาจากการจัดทํารายละเอียดโครงการ ขอมูลของโครงการนี้จะเปน
ขอมูลสําหรับสรางความเขาใจใหทุกฝายที่รวมพัฒนาโครงการไดรับรู
ขอมูลของโครงการเปนไปในทางเดียวกัน และสถาปนิกควรจะรับรูขอมูล
โครงการใหมากที่สุดเพื่อการออกแบบโครงการใหไดตรงตามวัตถุประสงค
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ของโครงการ และขอมูลโครงการควรมีสําเนาใหกับผูเกี่ยวของ และหากมี
การเปลี่ยนแปลงขอมูลโครงการ ควรมีการแจงใหแกทุกคนทราบหรือ ควร
จะมีการแกที่ตนฉบับและสําเนาใหมแกผูที่เกี่ยวของทุกครั้ง  สําหรับ
สถาปนิกนั้นควรจะตระหนักและรับรูขอมูลโครงการอยางครบถวน 
เนื่องจากมีผลตอการออกแบบโครงการโดยตรง 

     วัตถุประสงค :   
 - เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

 กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในกระบวนการวิเคราะหที่ตั้งโครงการ, 
กระบวนการออกแบบรางทางเลือก , กระบวนการออกแบบรางขั้นตน , 
กระบวนการออกแบบรายละเอียดและกระบวนการออกแบบหองตัวอยาง 
3.1.3) รายการสํารวจคูแขง ( Competitors Surveying List : T1.3 ) 

 ความหมาย :  รายการที่มีลักษณะคลายรายการตรวจสอบ แตใชสําหรับ
ตรวจสอบปจจัยในการสํารวจคูแขง ซึ่งจะมีรายละเอียดตางๆของคูแขง
ทางการตลาดของโครงการที่ควรตรวจสอบและนํามาเปรียบเทียบ 
นอกจากนี้ยังใชรายการสํารวจคูแขงเพื่อบันทึกรายละเอียดในการสํารวจ
คูแขงเพื่อใหเกิดความเขาใจที่ตรงกันระหวางฝายเจาของโครงการและ
สถาปนิกไดเชนกัน 

     วัตถุประสงค :   
 - เพื่อขอมูลที่ครบถวน 

  - เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 
กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในกระบวนการศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาด , กระบวนการจัดทํารายละเอียดโครงการ , กระบวนการ
ออกแบบรางทางเลือก , กระบวนการออกแบบรายละเอียด เพื่อเปนส่ิง
เปรียบเทียบในการออกแบบโครงการ 

 3.1.4) รายการงบประมาณ ( Budget List : T1.4 ) 
 ความหมาย :  รายการแสดงรายละเอียดทางการเงินและงบประมาณ

ตางๆซึ่งเปนตนทุนหรืองบประมาณที่ตั้งเอาไวของโครงการ เพื่อให
ผูรวมงานที่เกี่ยวของ รวมถึงสถาปนิกไดใชเปนขอมูลในการทํางาน และ
ออกแบบโครงการใหเหมาะสมกับงบประมาณที่ถูกจัดสรรไว 

     วัตถุประสงค :   
 - เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในกระบวนการแสวงหาที่ตั้งโครงการ, 
กระบวนการออกแบบรางทางเลือก , กระบวนการออกแบบรางขั้นตน , 
กระบวนการออกแบบรายละเอียดและกระบวนการออกแบบหองตัวอยาง 

 3.1.5) บันทึกความเขาใจ ( Memorandum : T1.5 ) 
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 ความหมาย :  บันทึกส่ิงที่ส่ือสารกัน ซึ่งอาจเปนการสื่อสารกันในที่ประชุม
หรือการสื่อสารทางอื่น โดยทําเปนบันทึกเพื่อความเขาใจที่ตรงกันทั้งสอง
ฝาย หรือหลายฝายในเรื่องหนึ่งๆที่คอนขางมีความสําคัญและมีแนวโนม
วาอาจจะเกิดความเขาใจผิดหรือเขาใจไมตรงกัน โดยทําการบันทึกและ
สําเนาแกผูที่เกี่ยวของใหเขาใจในสิ่งที่ไดตกลงหรือตัดสินใจรวมกัน  หรือ
อาจเปนบันทึกที่แจงจากฝายเดียว เพื่อใหผูที่ส่ือสารดวยเกิดความเขาใจ
ตรงกันกับส่ิงที่ตองการจะสื่อ เชน สถาปนิกอาจรับบันทึกความเขาใจจาก
เจาของโครงการในเรื่องของวัตถุประสงคของโครงการที่มีรายละเอียด
ซับซอน เปนตน 

     วัตถุประสงค :   
 - เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

 กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในทุกกระบวนการเพื่อสรางความเขาใจ 
 3.1.6) บันทึกการประชุม ( Minute of Meeting : T1.6 ) 

 ความหมาย :  บันทึกรายงานการประชุมขณะประชุม โดยบันทึกโดยสรุป
ใหเขาใจงายลงในแบบฟอรมบันทึกการประชุม เพื่อสงสําเนาใหแก
ผูเขารวมประชุมไดทราบถึงรายละเอียดของการประชุมและขอสรุปของที่
ประชุมตามหัวขอการประชุมที่มีขึ้นในครั้งนั้นๆ โดยที่บันทึกการประชุม 
ควรมีรายละเอียดทั้งหมดของการประชุมนั้น และเนื้อหาของบันทึกควร
บอกถึงส่ิงที่ตองกระทําตอไป หลังจากการประชุมครั้งนั้นพรอมกําหนด
แลวเสร็จ 

     วัตถุประสงค :   
 - เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 
กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในทุกกระบวนการเพื่อสรางความเขาใจที่
ตรงกัน 

 3.1.7) รายการงานสําหรับปฎิบัติ ( Task List : T1.7 ) 
  ความหมาย :  รายการแสดงสิ่งที่ตองทํา ซึ่งจะชวยจัดระบบความคิดและ

แจกแจงรายละเอียดของงานใหเห็นส่ิงที่ตองปฎิบัติในแตละขั้นตอน โดยที่
รายการงานสําหรับปฎิบัตินี้จะบงบอกถึงงานที่ตองปฎิบัติโดยละเอียด 
พรอมทั้ง ผูรวมงานที่เกี่ยวของ , บุคคลที่จะตองประสานงานดวย และ
กําหนดแลวเสร็จของงานนั้นๆ แสดงเปนเอกสารใหผูใชรายการนี้และผูที่
เกี่ยวของเห็นไดและเกิดความเขาใจในงานที่ตองปฎิบัติตรงกันและจะทํา
ใหขอมูลและงานที่ตองทําครบถวน ไมตกหลน 

     วัตถุประสงค :   
 - เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในทุกกระบวนการเพื่อขอมูลที่ครบถวน 
และเพิ่มประสิทธิภาพในการปฎิบัติงาน 
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 3.1.8) รายการตรวจสอบ ( Checklist : T1.8 ) 
 ความหมาย :  รายการตรวจสอบสิ่งที่ตองทําในแตละกระบวนการพัฒนา

โครงการ โดยเริ่มตั้งแตกระบวนการแสวงหาที่ตั้งโครงการ จนกระทั่ง
ออกแบบหองตัวอยาง โดยรายการตรวจสอบนี้จะมีปจจัยที่ตองตรวจสอบ
เพื่อการพัฒนาโครงการ ที่ผูดําเนินการควรคํานึงถึง รายการตรวจสอบ จะ
แยกเปนรายการตามกระบวนการพัฒนาโครงการ ดังนี้ 

- รายการตรวจสอบขั้นตอนแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
- รายการตรวจสอบขั้นตอนศึกษาที่ตั้งโครงการ 
- รายการตรวจสอบขั้นตอนศึกษาความเปนไปไดทาง

การตลาด 
- รายการตรวจสอบขั้นตอนจัดทํารายละเอียดโครงการ 
- รายการตรวจสอบขั้นตอนวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 

 - รายการตรวจสอบขั้นตอนออกแบบรางทางเลือก 
- รายการตรวจสอบขั้นตอนออกแบบรางขั้นตน 
- รายการตรวจสอบขั้นตอนออกแบบรายละเอียด 
- รายการตรวจสอบขั้นตอนออกแบบหองตัวอยาง 

 แตละขั้นตอนหรือกระบวนการ จะมีรายการที่ตองตรวจสอบ
ตางกัน โดยรายการที่ตองตรวจสอบจะมีผลกับการออกแบบโครงการ
โดยตรง ผูตรวจสอบสามารถใชรายการตรวจสอบ เพื่อลดความผิดพลาด
ในขอมูลและชวยใหขอมูลในการทํางานครบถวนได 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อขอมูลที่ครบถวน 
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

 กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในทุกกระบวนการ เนื่องจากเปนเครื่องมือที่
สําคัญสําหรับทุกกระบวนการในการตรวจสอบสิ่งที่ตองทําและเพื่อขอมูล
ที่ครบถวน สมบูรณในทุกขั้นตอน 

 3.1.9) แบบสถาปตยกรรมและแบบอื่นๆ ( Drawing Sheets : 
T1.9 ) 

 ความหมาย :  แบบทางสถาปตยกรรม ที่แสดงงานออกแบบใหเขาใจตาม
มาตรฐานการเขียนแบบ ซึ่งโดยมากจะแสดงลงในกระดาษขนาดตางๆ
ตามที่เหมาะสม และนําไปเสนอแกเจาของโครงการและผูที่เกี่ยวของ 
รวมทั้งใชเอกสารแสดงแบบนี้ส่ือสารกันระหวางสถาปนิกที่รวมงานกัน 
การใชเอกสารแสดงแบบนี้จะทําใหการสื่อสารเกิดความเขาใจงาย และ
สามารถแกไขลงบนกระดาษไดสะดวก จึงควรจะมีเอกสารแสดงแบบเพื่อ
ใชในการสื่อสารกันทุกครั้งเมื่อสถาปนิกตองการนําเสนองานออกแบบ 
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     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในกระบวนการออกแบบรางทางเลือก , 
กระบวนการออกแบบรางขั้นตน  กระบวนการออกแบบรายละเอียดและ
กระบวนการออกแบบหองตัวอยาง 

 3.1.10) รายการแกไขแบบ ( Drawing Revision List : T1.10) 
 ความหมาย :  รายการแสดงรายละเอียดการแกไข เปล่ียนแปลงแบบ 

เพื่อใหรูถึงส่ิงที่เปล่ียนแปลง  เนื่องจากโครงการอาคารชุดเปนโครงการ
ขนาดใหญที่มีรายละเอียดของการออกแบบมาก หากมีการเปลี่ยนแปลง 
ควรมีการบันทึกการแกไข และควรแจงสถานะของแบบใหทราบหมายเลข
ของชุด ซึ่งสําคัญในการสื่อสาร หากมีการแกไขแบบไปแลว แตไมไดมีการ
บันทึกหมายเลข หรือครั้งที่แกไขอาจทําใหเกิดความสับสนในการสื่อสาร ผู
ส่ือสารแตละฝายอาจใชแบบที่ตางชุดซึ่งมีรายละเอียดไมเหมือนกันเพื่อ
นํามาส่ือสารกัน จะทําใหการสื่อสารดวยแบบเกิดความผิดพลาดได และ
นําไปสูปญหาภายหลัง ดังนั้นเมื่อเกิดการแกไข ควรมีรายการบันทึกและ
แนบไวกับแบบชุดนั้นๆ และลงบันทึกหมายเลขใหผูรวมงานเขาใจตรงกัน 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในกระบวนการออกแบบรางทางเลือก  
กระบวนการออกแบบรางขั้นตน  กระบวนการออกแบบรายละเอียดและ
กระบวนการออกแบบหองตัวอยาง ซึ่งเปนกระบวนการที่เกี่ยวกับการ
ออกแบบทั้งหมด 
 

3.2) ผังการดําเนินงาน ( Flow Chart : T2 ) 
 ความหมาย :  ผังแสดงลําดับงานของกระบวนการพัฒนาโครงการที่พัก

อาศัยประเภทอาคารชุดตั้งแตเร่ิมกระกวนการจนกระทั้งออกแบบเสร็จส้ิน 
ซึ่งจะแสดงใหเห็นกระบวนการที่เกิดขึ้นในการพัฒนาโครงการและแสดง
ใหเห็นบทบาทหนาที่ของผูรวมพัฒนาโครงการแตละฝาย ผังการ
ดําเนินงานนี้จะชวยใหผูรวมงานในการพัฒนาโครงการเห็นภาพรวมของ
การทํางานรวมกัน และเขาใจส่ิงที่ตองทําตามลําดับของกระบวนการ และ
สามารถเขาใจบทบาทหนาที่และโครงการไดมากขึ้น 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 
กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในทุกกระบวนการเพื่อความเขาใจ
กระบวนการพัฒนาโครงการและสิ่งที่ตองทําของแตละฝาย 
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  3.3) เครื่องมือประเภทภาพ ( Visual Communication : T3 ) 
  ภาพเปนเครื่องมือส่ือสารที่สําคัญมากสําหรับการสื่อสารในงาน

สถาปตยกรรม โดยเฉพาะกับโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดที่เปนโครงการ
เชิงการคา จะมีฝายเจาของโครงการเปนตัวแทนของผูบริโภคที่จะตองตรวจสอบและ
ตัดสินใจงานออกแบบของสถาปนิก ซึ่งสถาปนิกจะตองมีความสามารถทําใหฝาย
เจาของโครงการมองเห็นภาพของโครงการตามความเปนจริงที่โครงการจะเปน 
ดังนั้น สถาปนิกควรใชการสื่อสารดวยภาพที่จะสามารถทําใหเหลาบุคคลดังกลาว
สามารถเขาใจงานออกแบบไดตรงตามที่สถาปนิกตองการจะสื่อมากที่สุด ภาพใน
การสื่อสารสําหรับสถาปนิก อาจแบงไดดังนี้ 

   3.3.1) ภาพถายจริง ( Real Visual : T3.1 ) 
 ความหมาย :  ภาพถายสถานที่จริง หรือภาพถายเหตุการณจริง ซึ่งแสดง

ใหเห็นส่ิงที่ตองการสื่อจริง อาจเปนภาพถาย เพื่อแสดงการสมมติ
เหตุการณหรือบรรยากาศ หรือเพื่อแสดงใหเห็นวัสดุจริง ภาพถายจริงนี้ 
อาจไมใชภาพของโครงการ แตอาจเปนภาพจากโครงการอื่นหรือ
เหตุการณอื่นที่เจาของโครงการหรือสถาปนิกตองการใหเห็นตัวอยาง เชน 
ฝายเจาของโครงการอาจจะตองการแสดงบรรยากาศของโครงการที่
ตองการใหสถาปนิกเขาใจ และสามารถออกแบบโครงการใหมีบรรยากาศ
อยางที่เจาของโครงการตองการ จึงใชภาพถายซึ่งมีบรรยากาศใกลเคียง
กับความตองการของเจาของโครงการ ซึ่งจะทําใหเห็นสภาพแวดลอม
โดยรอบอยางเปนจริงที่สุด ในขณะเดียวกัน สถาปนิกอาจใชภาพถายจริง
นําเสนอเหตุการณหรือบรรยากาศจําลองในแตละมุมมองใหแกฝาย
เจาของโครงการสามารถจินตนาการและเขาใจถึงแนวความคิดโครงการ
ได 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในกระบวนการแสวงหาที่ตั้งโครงการ  
กระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด ซึ่งใชในการเปรียบเทียบ
คูแขง  กระบวนการวิเครที่ตั้ง  กระบวนการออกแบบรางทางเลือก  
กระบวนการออกแบบรางขั้นตน  กระบวนการออกแบบรายละเอียดและ
กระบวนการออกแบบหองตัวอยาง 

 3.3.2) ภาพเคลื่อนไหว ( Motion Visual : T3.2 ) 
 ความหมาย :  ภาพเคลื่อนไหว อาจเปนภาพจากเหตุการณจริง หรือการ

จําลองภาพโดยคอมพิวเตอรก็ได แตเปนภาพที่แสดงเหตุการณไดชัดเจน
และส่ือสารไดดีกวาภาพนิ่ง เนื่องจากมีมุมมองที่กวางกวา และมี
บรรยากาศที่ชัดเจนกวา อาจมีเสียงประกอบภาพจึงทําใหการสื่อสาร
สามารถรับรูส่ิงที่จะส่ือไดมากกวาภาพนิ่ง ทั้งนี้การเลือกใชภาพนิ่งหรือ
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ภาพเคลื่อนไหวนั้นขึ้นอยูกับความเหมาะสมของเนื้อหาที่ผูสงสารตองการ
จะส่ือดวย 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในกระบวนการออกแบบรางทางเลือก  
กระบวนการออกแบบรางขั้นตน  กระบวนการออกแบบรายละเอียดและ
กระบวนการออกแบบหองตัวอยาง  หรืออาจนําไปใชในกระบวนการอื่นๆ
ไดตามความเหมาะสม เชนกระบวนการจัดทํารายละเอียดโครงการใน
ขั้นตอนการแจงรายละเอียด หรือกระบวนการศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาดในขั้นตอนเสนอความเปนมาหรือการวิเคราะหทางการตลาด
และแผนทางการตลาด 

 3.3.3) ภาพนิ่งทัศนียภาพ ( Perspective : T3.3 ) 
 ความหมาย :  ภาพนิ่งที่ไมใชภาพถายจริง แตเปนภาพจําลอง ซึ่งอาจมา

จากการเขียนภาพดวยมือ ( Hand Sketching ) หรือ ภาพจําลองจาก
คอมพิวเตอร เพื่อแสดงทัศนียภาพของโครงการ ภาพนิ่งทัศนียภาพนี้มัก
เปนการแสดงภาพเพื่อส่ือสารจากสถาปนิกไปยังฝายอื่นๆ โดยจะสื่อ 
แนวความคิด หรือผลงานการออกแบบเปนภาพสามมิติ เพื่อใหบุคคลอื่น
เห็นภาพของโครงการที่กอสรางแลวเสร็จ และสามารถแสดงภาพจําลอง
ในมุมมองตางๆของโครงการ หรือเหตุการณตางๆที่อาจเกิดขึ้นในโครงการ
ได โดยไมตองนําภาพของโครงการอื่นหรือเหตุการณอื่นมาแสดง แตเปน
การจําลองภาพสําหรับโครงการนี้โดยเฉพาะ 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 

กระบวนการที่นําไปใช :  ใชในกระบวนการออกแบบรางทางเลือก  
กระบวนการออกแบบรางขั้นตน  กระบวนการออกแบบรายละเอียดและ
กระบวนการออกแบบหองตัวอยาง เนื่องจากโดยมากแลวจะเปนภาพที่
สถาปนิกแสดงในกระบวนการของงานออกแบบ 
 

  3.4) ผูประสานงาน ( Coordinator : T4 )  
 ความหมาย :  เครื่องมือที่เปนบุคคล ซึ่งจะเปนผูประสานงาน ทําหนาที่

เปนบุคคลกลาง มีความรูความสามารถในดานการพัฒนาโครงการที่พัก
อาศัยประเภทอาคารชุด ทั้งในมุมมองของธุรกิจและมุมมองของ
สถาปตยกรรม สามารถเปนตัวกลางในการสื่อสารเรื่องราวในหลากหลาย
มุมมองของโครงการใหทุกคนสามารถเขาใจตรงกันได และมี
ความสามารถในการโนมนาวทัศนคติของผูรวมงานแตละคนใหเปนไปใน
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ทิศทางเดียวกันเพื่อใหโครงการบรรลุวัตถุประสงคที่ตั้งไว นอกจากนี้ยัง
ชวยเปนผูประสานงานใหราบรื่น ไมติดขัด ลาชาอีกดวย 

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 
กระบวนการที่นําไปใช :  ควรใชในกระบวนการที่มีผูรวมงานหลายฝาย
มาเกี่ยวของกัน คือ กระบวนการออกแบบรางทางเลือก  กระบวนการ
ออกแบบรางขั้นตน  กระบวนการออกแบบรายละเอียดและกระบวนการ
ออกแบบหองตัวอยาง  
 

  3.5) ตัวอยางวัสดุ ( Material Board : T5 ) 
 ความหมาย :  ตัวอยางวัสดุขนาดเล็กเพื่อนําไปแสดงในที่ประชุมหรือที่

ตางๆได เพื่อจะแสดงใหเห็นตัวอยางวัสดุจริงที่ใชในโครงการ ซึ่งสถาปนิก
ควรจะตองใชเครื่องมือนี้ในการนําเสนอรวมกับงานออกแบบ  

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 
กระบวนการที่นําไปใช :  ควรใชในกระบวนการที่สถาปนิกตองนําเสนอ
งานออกแบบทั้งหมด คือ กระบวนการออกแบบรางทางเลือก  
กระบวนการออกแบบรางขั้นตน  กระบวนการออกแบบรายละเอียดและ
กระบวนการออกแบบหองตัวอยาง  

 

  3.6) แถบสี ( Color Stick-Pad : T6 ) 
 ความหมาย :  แถบกาวสีตางๆ ที่ใชเพื่อเปนจุดสังเกตุในการสื่อสาร ซึ่ง

แถบสีนี้เหมาะที่จะใชในแบบสถาปตยกรรม เมื่อนําแบบดังกลาวมาเปน
เครื่องมือในการสื่อสารในที่ประชุม อาจเกิดการแกไขแบบในจุดตางๆ 
เนื่องจากงานออกแบบจะมีรายละเอียดอยูมาก และเมื่อเกิดการแกไขนั้น
ควรใชแถบสีติดลงบนแบบ เพื่อเปนจุดสังเกตุการแกไข ใหการสื่อสารในที่
ประชุมเห็นไดชัดเจนและเขาใจตรงกันในที่ประชุม  

     วัตถุประสงค :   
- เพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 
กระบวนการที่นําไปใช :  สามารถนําไปใชในกระบวนการที่สถาปนิก 
ตองนําเสนองานออกแบบทั้งหมด คือ กระบวนการออกแบบรางทางเลือก  
กระบวนการออกแบบรางขั้นตน  กระบวนการออกแบบรายละเอียดและ
กระบวนการออกแบบหองตัวอยาง  
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 4.2.2 สรุปการส่ือสารในแตละกระบวนการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 
            จากการศึกษาทฤษฎีการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยและการศึกษากรณีศึกษาโครงการที่พัก

อาศัยประเภทอาคารชุด พบวาการสื่อสารในแตละกระบวนการมีการส่ือสาร รวมทั้งวิธีการและเครื่องมือที่
แตกตางกัน ผูวิจัยจึงสรุปการสื่อสารในแตละกระบวนการ ดังนี้ 

  1. กระบวนการแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
  2. กระบวนการศึกษาที่ตั้งโครงการ 
  3. กระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
  4. กระบวนการจัดทํารายละเอียดโครงการ 
  5. กระบวนการวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 
  6. กระบวนการออกแบบรางทางเลือก 
  7. กระบวนการออกแบบรางขั้นตน 
  8. กระบวนการออกแบบรายละเอียด 
  9. กระบวนการออกแบบหองตัวอยาง 
 
 
  4.2.2.1 กระบวนการแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
 

 
 

  
 

 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 4.3  แสดงผังการดําเนินงานกระบวนการแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
   
หมายเหตุ          กระทําโดยฝายเจาของโครงการ 

      กระทําโดยสถาปนิก 
  
     

ตัดสินใจพัฒนา
โครงการอาคารชุด 

    มีที่ดินแลว ใช 

ไม 

พิจารณาขอมูลสําหรับ
เลือกที่ตั้งโครงการ 

สํารวจหาที่ตั้งโครงการที่
ตรงกับวัตถุประสงค 

แจงความตองการ
เบื้องตนทางการตลาด 

สถาปนิก 
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   เมื่อผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือฝายเจาของโครงการตัดสินใจพัฒนาโครงการที่พัก
อาศัยประเภทอาคารชุด สถาปนิกควรรูวาเจาของโครงการมีที่ดินอยูแลวหรือไม หากมีที่ดินแลว 
ฝายเจาของโครงการอาจกําหนดความตองการทางการตลาดไดเลยเพื่อนําไปศึกษาศักยภาพ
ที่ตั้งโครงการโดยไมตองแสวงหาที่ตั้งโครงการ แตหากไมมีที่ดินอยูแลว ฝายเจาของโครงการจะ
เปนผูศึกษาและพิจารณาขอมูลเพื่อไปแสวงหาที่ตั้งที่เหมาะสม ซึ่งขอมูลประกอบการพิจารณา
สวนมากจะเปนขอมูลดานเศรษฐกิจ และการตลาดพรอมทั้งขอมูลทางดานที่ดิน ณ ปจจุบัน 
จากนั้นฝายเจาของโครงการจะนําที่ดินที่ตั้งโครงการที่ไดแสวงหามาเลือกโดยการศึกษา
ศักยภาพเบื้องตนในกระบวนการศึกษาที่ตั้งโครงการตอไป 

   การสื่อสารขอมูลควรเปนการประชุมโดยฝายเจาของโครงการเปนผูชี้แจง
รายละเอียดและความตองการทั้งหมดเพื่อมอบหมายใหฝายอื่นๆไปดําเนินการในขั้นตอไป 

   สามารถสรุปการสื่อสารของกระบวนการไดดังนี้ 
    ผูสงสาร :  ผูสงสารเริ่มแรกคือ ฝายเจาของโครงการที่จะส่ือขอมูลความตองการให

ผูแสวงหาที่ตั้งโครงการ 
    สาร : ขอมูลเกี่ยวกับ การขยายตัวและความตองการที่พักอาศัย เศรษฐศาสตรมห

ภาค โครงขายคมนาคม และอาจกําหนดตําแหนงทางการตลาดของโครงการเพื่อใหผูแสวงหา
ที่ตั้งไดเลือกที่ตั้งที่เหมาะกับตําแหนงทางการตลาด 

    ผูรับสาร : ในกรณีที่สถาปนิกตองดําเนินงานในกระบวนการนี้ สถาปนิกจะรับสาร
เพื่อไปเปนขอมูลประกอบการแสวงหาที่ตั้งโครงการที่เหมาะสมกับความตองการของเจาของ
โครงการ ถือวาเปนการสื่อสารแบบสองทาง 

   ชองทางการสื่อสาร :  เนื่องจากกระบวนการนี้เปนกระบวนการเริ่มตนโครงการ
ดังนั้นควรสื่อสารดวยการประชุมและมีเอกสารประกอบ สวนการสื่อสารนอกเหนือจากที่ประชุม 
อาจใชการโทรศัพทและจดหมายอิเลคทรอนิกส  

   ปญหาการสื่อสาร : ปญหาที่อาจเกิดขึ้นคือ ปญหาจากความรูของผูส่ือสาร
บกพรอง  เนื่องจากสถาปนิกจะขาดความรูความเขาใจในหลักการและเหตุผลสําหรับการเลือก
ที่ตั้งโครงการซึ่งมีปจจัยตางๆมาเกี่ยวของมาก สถาปนิกที่มีประสบการณนอย อาจขาดทักษะ
และความสามารถในการตัดสินใจแสวงหาที่ตั้งโครงการที่เหมาะสมจึงไมอาจสื่อสารเรื่องราว
ดังกลาวไดนั่นเอง 
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  4.2.2.2 กระบวนการศึกษาที่ตั้งโครงการ 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 4.4  แสดงผังการดําเนินงานกระบวนการศึกษาที่ตั้งโครงการ 
หมายเหตุ          กระทําโดยฝายเจาของโครงการ 

      กระทําโดยสถาปนิก 
 
   หลังจากที่มีที่ดินสําหรับที่ตั้งโครงการแลว จะตองมีการศึกษาศักยภาพที่ตั้งโครงการ

วามีความเปนไปไดในการกอสรางโครงการใหไดรับผลตอบแทนที่คุมคามากเพียงไรและ
เหมาะสมแกการกอสรางโครงการหรือไม ซึ่งการศึกษาที่ตั้งโครงการนี้ ฝายเจาของโครงการอาจ
ศึกษาเอง หรืออาจวาจางสถาปนิกศึกษาเพื่อตัดสินใจซื้อ หรือถาหากมีที่ดินอยูแลว ไมตอง
ตัดสินใจซื้อ สถาปนิกอาจศึกษาเพื่อนําไปวิเคราะหทางกายภาพและวางผังโครงการตอไป  

   เมื่อรูความตองการเบื้องตนทางการตลาดของโครงการ ผูศึกษาที่ตั้งจะทําการศึกษา
รายละเอียดตางๆทางดานกฎหมายและความเหมาะสมอื่นๆของที่ตั้งเพื่อตัดสินใจในขั้นตอน
ตอไป ในกรณีที่มีที่ดินที่ตั้งโครงการหลายทางเลือก ผูศึกษาที่ตั้งจะตองศึกษารายละเอียดของ
แตละที่ตั้งอยางเทาเทียมกันและนํามาเปรียบเทียบและตัดสินใจซื้อที่ดินที่ตั้งโครงการ หรือ
ดําเนินการในขั้นตอนตอไป 

   การศึกษาที่ตั้งโครงการจะมีปจจัยหรือขอมูลที่สําคัญมาเกี่ยวของมาก ควรมีการ
ประชุมและบันทึกการประชุมอยางละเอียด  นอกจากนี้ควรมีรายการตรวจสอบขอมูลที่สําคัญที่
ควรพิจารณารวมดวย 

    สามารถสรุปการสื่อสารของกระบวนการไดดังนี้ 
    ผูสงสาร :  ในกรณีที่สถาปนิกเปนผูศึกษาที่ตั้งโครงการ ผูสงสารอันดับแรกคือฝาย

เจาของโครงการที่จะตองสงขอมูลเกี่ยวกับที่ตั้งใหสถาปนิกศึกษา หลังจากนั้น เมื่อสถาปนิก
ศึกษาศักยภาพที่ตั้งแลวจึงจะส่ือสารขอมูลซ่ึงเปนผลที่ได กลับสูฝายเจาของอีกครั้ง 

แจงความตองการ
เบื้องตนทางการตลาด 

ศึกษาที่ตั้งโครงการ
ที่เลือกมาพิจารณา 

ไปดูที่ตั้งโครงการ 

ตัดสินใจซื้อที่ดิน ศึกษาที่ตั้งโครงการ
ที่เลือกมาพิจารณา 

ใช 
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    สาร : ขอมูลจากฝายเจาของโครงการคือขอมูลเกี่ยวกับที่ตั้งโครงการ อันไดแก 
โฉนดซึ่งแสดงขนาด รูปราง ขอบเขตของที่ดิน  สวนการสื่อสารภายในองคกรระหวางสถาปนิก 
จะส่ือสารขอมูลรายละเอียดเกี่ยวกับที่ตั้ง คือ ขนาด รูปราง ของที่ตั้ง ขอมูลสภาพแวดลอมที่
เกี่ยวของกับที่ตั้ง และกฎหมายที่เกี่ยวของทั้งหมด 

    ผูรับสาร : ในกรณีที่สถาปนิกตองดําเนินงานในกระบวนการนี้ สถาปนิกจะรับสาร
เพื่อไปเปนขอมูลประกอบการศึกษาที่ตั้งโครงการ จากนั้นจึงนําเสนอผลการศึกษาที่ตั้งโครงการ
แกฝายเจาของโครงการ ถือวาเปนการสื่อสารแบบสองทาง 

   ชองทางการสื่อสาร : ควรสื่อสารดวยการประชุมและมีเอกสารประกอบ สวนการ
ส่ือสารนอกเหนือจากที่ประชุม อาจใชการสื่อสารดวยภาพ การโทรศัพทและจดหมาย
อิเลคทรอนิกส นอกจากนี้ยังควรมีการตรวจสอบขอมูลเพื่อความถูกตองดวย 

   ปญหาการสื่อสาร :  การสื่อสารขอมูลในกระบวนการนี้จะเปนการสื่อสารขอมูล
ทางดานกฎหมายที่เกี่ยวของเพื่อใหรูถึงศักยภาพของที่ตั้งในเรื่องความสามารถกอสรางโครงการ
อาคารชุดนําเสนอแกฝายเจาของโครงการเพื่อใหเกิดการตัดสินใจตอไป ซึ่งจะเกิดการสื่อสาร
ภายในองคกรของสถาปนิกมากกวาการสื่อสารระหวางองคกรกับฝายเจาของโครงการ ปญหา
ในการสื่อสารที่มักพบในกระบวนการนี้คือ ปญหาจากเอกสารในการสื่อสารบกพรอง  และ 
ปญหาจากความรูของผูส่ือสารบกพรอง ซึ่งอาจทําใหขอมูลผิดพลาด และ ไดขอมูลไมครบถวน
เพื่อศึกษาใหเกิดความชัดเจนแมนยํา ในขอมูลเรื่องที่ตั้ง ซึ่งหากเกิดความผิดพลาดในเบื้องตน
ของขอมูลของที่ตั้ง จะทําใหมีผลกระทบตอความเปนไปไดของโครงการคอนขางมาก 
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  4.2.2.3 กระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

 
ภาพที่ 4.5  แสดงผังการดําเนินงานกระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 

หมายเหตุ          กระทําโดยฝายเจาของโครงการ 
      กระทําโดยสถาปนิก 

 
   ในขณะที่ศึกษาที่ตั้งโครงการ ฝายเจาของโครงการควรศึกษาความเปนไปไดทาง

การตลาด และสถาปนิกควรรับรูขอมูลทางการตลาดดวย ซึ่งสําหรับกระบวนการนี้ เริ่มตนจาก
ฝายการตลาดศึกษาขอมูลคูแขงทางการตลาดของโครงการแลวจึงนํามาวางแผนการตลาดและ
สรุปเปนแนวทางของโครงการ 

   การสื่อสารขอมูลของสถาปนิกควรมีสวนรวมเล็กนอย หรืออาจไมมีสวนรวมใน
กระบวนการนี้ก็ได ดังนั้นการสื่อสารขอมูลจึงอาจเปนการเขารวมประชุมกับฝายเจาของโครงการ
เพื่อรับรูขอมูลบางขอมูลเทานั้น 

     สามารถสรุปการส่ือสารของกระบวนการไดดังนี้ 
    ผูสงสาร :  เนื่องจาก สถาปนิกไมไดเปนผูดําเนินงานในกระบวนการนี้ ผูสงสารและ

ผูรับสารจึงเปนฝายเจาของโครงการที่จะส่ือสารกันภายในองคกร 
     สาร : ขอมูลกลุมลูกคาเปาหมาย และขอมูลที่เกี่ยวของกับตลาดที่สงผลตอโครงการ  
     ผูรับสาร : ฝายเจาของโครงการ 

ตัดสินใจซื้อที่ดิน 

ศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาดและวางแผน

การตลาด 

ศึกษาคูแขง
ทางการตลาด 

นําเสนอแผนการตลาด แผนการตลาด
เปนไปได 

สรุปแนวทางของ
โครงการ 

ใช 

ไม 
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    ชองทางการสื่อสาร : ควรสื่อสารดวยการประชุมและมีเอกสารประกอบ สวนการ
ส่ือสารนอกเหนือจากที่ประชุม อาจใชการโทรศัพทและจดหมายอิเลคทรอนิกส 

  ปญหาการสื่อสาร : การสื่อสารที่เกิดในกระบวนการนี้จะเปนการสื่อสารภายใน
องคกรของฝายเจาของโครงการมากกวา สวนการสื่อสารระหวางองคกรกับสถาปนิกนั้น จะมี
คอนขางนอย หากสถาปนิกตองมีสวนรวมในการสื่อสาร ปญหาการสื่อสารที่อาจเกิดจะเปน 
ปญหาจากความรูของผูส่ือสารบกพรอง เนื่องจากสถาปนิกจะมีความรูทางการตลาดไมเพียงพอ
ตอการศึกษาความเปนไปไดและวางแผนทางการตลาดของโครงการ 

 
  4.2.2.4 กระบวนการจัดทํารายละเอียดโครงการ 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 4.6  แสดงผังการดําเนินงานกระบวนการจัดทํารายละเอียดโครงการ 
 
หมายเหตุ          กระทําโดยฝายเจาของโครงการ 

      กระทําโดยสถาปนิก 
 
   ฝายเจาของโครงการจะเปนผูจัดทํารายละเอียดโครงการ จากการศึกษาความ

เปนไปไดทางการตลาด แลวนําขอมูลมาวิเคราะห และกําหนดรายละเอียดตางๆของโครงการมา
เพื่อชี้แจงแกสถาปนิก สถาปนิกจะนําขอมูลและขอกําหนดของโครงการทั้งหมดที่ไดไปออกแบบ
โครงการใหตอบสนองกับรายละเอียดโครงการนั้นๆ โดยสถาปนิกควรไดรับขอมูลในที่ประชุมที่
ฝายเจาของโครงการเปนผูนําเสนอและชี้แจงรายละเอียด โดยมีเอกสารและผูอธิบาย
รายละเอียดโครงการอยางชัดเจน และการสื่อสารในกระบวนการนี้ควรมีการทําความเขาใจให
ตรงกันทุกคนและทุกฝาย เนื่องจากเปนกระบวนการที่ตองส่ือสารขอมูลที่สําคัญอยูมาก จึงอาจมี
การประชุมและพูดคุยใหมากเพื่อเพิ่มความเขาใจ พรอมทั้งควรอาศัยการส่ือสารดวยภาพเพื่อให
เกิดความเขาใจที่ชัดเจนที่สุด 

     สามารถสรุปการส่ือสารของกระบวนการไดดังนี้ 
  ผูสงสาร :  ฝายเจาของโครงการเปนผูสงรายละเอียดโครงการใหแกสถาปนิก 

    สาร : รายละเอียดโครงการทั้งหมด ที่มีผลตอการออกแบบ เชน รายละเอียดของ
กลุมลูกคาเปาหมานย รายละเอียดพื้นที่ใชสอย ความตองการพิเศษ แนวความคิด พื้นที่ที่

สรุปแนวทางของ
โครงการ 

จัดทํารายละเอียดของ
โครงการ 

ชี้แจงรายละเอียดแก
สถาปนิก 
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ตองการใหเปนพื้นที่ขาย และรายละเอียดความตองการอื่นๆเพื่อใหสถาปนิกสามารถออกแบบ
โครงการได 

     ผูรับสาร : สถาปนิกเปนผูรับรายละเอียดเพื่อนําไปออกแบบ 
   ชองทางการสื่อสาร : ควรสื่อสารดวยการประชุมและมีเอกสารประกอบ และอาจ

ใชจดหมายอิเลคทรอนิกสเพิ่มเติม 
  ปญหาการสื่อสาร : ในขั้นตอนนี้เปนขั้นตอนที่สําคัญสําหรับการสื่อสารขอมูล

เนื่องจากสถาปนิกจะตองรับขอมูลและเขาใจขอมูลของโครงการเพื่อนําไปออกแบบ หากเกิดการ
ส่ือสารผิดพลาด หรือไมครบถวน จะทําใหเกิดปญหาในการออกแบบตามมาภายหลัง จากการ
สรุปปญหาจากกรณีศึกษา ปญหาที่มักเกิดในกระบวนการนี้คือ ปญหาจากความรูของผูส่ือสาร
บกพรอง และ ปญหาจากเอกสารในการสื่อสารบกพรอง ซึ่งจะพบบอยครั้งในการชี้แจง
รายละเอียด ทําใหขอมูลไมแมนยํา และไมครบถวน 

 
   4.2.2.5 กระบวนการวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 

 
 

ภาพที่ 4.7  แสดงผังการดําเนินงานกระบวนการวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 
 
หมายเหตุ          กระทําโดยฝายเจาของโครงการ 

      กระทําโดยสถาปนิก 
 

   ในกระบวนการนี้มีสองรูปแบบ คือ การที่สถาปนิกไดศึกษาที่ตั้งโครงการนี้มาแลว 
และ สถาปนิกที่ยังไมไดศึกษาที่ตั้งโครงการ แตไดเริ่มทํางานในกระบวนการนี้ สําหรับสถาปนิกที่
ศึกษาที่ตั้งโครงการมากอนในเบื้องตนจะมีขอมูลของที่ตั้งคอนขางชัดเจน และจะสามารถ
วิเคราะหกายภาพที่ตั้งเพื่อประกอบการออกแบบได แตถาหากสถาปนิกเริ่มตนดําเนินงานใน
กระบวนการนี้ โดยยังไมมีการศึกษาที่ตั้งโครงการดวยตนเอง ควรจะตองไปสํารวจที่ตั้งโครงการ

ชี้แจงรายละเอียดแก
สถาปนิก 

วิเคราะหที่ตั้งโครงการ สถาปนิกเปนผูศึกษา
ที่ตั้งโครงการ ใช 

ไม 

ไปดูที่ตั้งโครงการ 

ศึกษาที่ตั้งโครงการ
ที่เลือกมาพิจารณา 
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เพื่อประกอบการสื่อสารขอมูล และนํามาศึกษาที่ตั้งโครงการพรอมทั้งวิเคราะหที่ตั้งโครงการ 
โดยกระบวนการนี้สถาปนิกควรมีวิธีการสื่อสารขอมูลเปนภาพและเอกสารที่แสดงรายละเอียด
ของที่ตั้งโครงการเพื่อใหผูรวมงานทุกคนเขาใจศักยภาพและขอจํากัดของที่ตั้งไดตรงกันกอนการ
ออกแบบ ควรมีการประชุมผูออกแบบ และบันทึกการประชุมใหเขาใจขอมูลที่ตรงกัน 

    สามารถสรุปการส่ือสารของกระบวนการไดดังนี้ 
    ผูสงสาร :  เบื้องตนฝายเจาของโครงการเปนผูสงรายละเอียดเบื้องตนเกี่ยวกับที่ตั้ง

ใหแกสถาปนิก หลังจากนั้นจะเปนการสื่อสารภายในระหวางสถาปนิกที่ทําการวิเคราะหที่ตั้ง 
ดังนั้นสถาปนิกจะเปนผูสงสารในขั้นตอนนี้ 

   สาร : สําหรับสถาปนิกที่เริ่มดําเนินงานในกระบวนการนี้จะไดรับขอมูลรายละเอียด
จากการศึกษาที่ตั้งจากฝายเจาของโครงการ และสําหรับโครงการที่สถาปนิกเปนผูศึกษาที่ตั้ง
โครงการนั้น จะส่ือสารขอมูลกายภาพของที่ตั้งเพื่อการออกแบบ 

     ผูรับสาร : สถาปนิกเปนผูรับรายละเอียดเพื่อนําไปออกแบบ 
    ชองทางการสื่อสาร :  อาจส่ือสารดวยการประชุมและมีเอกสารประกอบ หรือ

จดหมายอิเลคทรอนิกส และการสื่อสารดวยภาพ 
  ปญหาการสื่อสาร : ปญหาที่มักเกิดในกระบวนการนี้ คือ ปญหาจากความรูของผู

ส่ือสารบกพรอง และ ปญหาจากเอกสารในการสื่อสารบกพรอง แตในบางโครงการสถาปนิกอาจ
ส่ือสารขอมูลผิดพลาดอันเนื่องมาจาก ปญหาจากความเขาใจในกระบวนการของการดําเนินงาน
บกพรอง ไดเชนกัน ซึ่งหมายถึงสถาปนิกไมเขาใจวาควรสื่อสารขอมูลที่สําคัญในกระบวนการนี้ 
ทําใหเกิดปญหาในการวิเคราะหที่ตั้งและออกแบบโครงการนั่นเอง   

 
  4.2.2.6 กระบวนการออกแบบรางทางเลือก 
 

 
 
 

 
 
 

 
ภาพที่ 4.8  แสดงผังการดําเนินงานกระบวนการออกแบบรางทางเลือก 

หมายเหตุ          กระทําโดยฝายเจาของโครงการ 
      กระทําโดยสถาปนิก 

 

วิเคราะหที่ตั้งโครงการ ออกแบบราง
ทางเลือก 

สํารวจคูแขง
ทางการตลาด 

เสนอแบบราง
ทางเลือก 

เลือกแบบเพื่อนําไป
พัฒนา 
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   หลังจากที่มีขอมูลทุกอยางครบถวนสําหรับการออกแบบแลว สถาปนิกควรจะตอง
สํารวจคูแขงทางการตลาดกอนที่จะออกแบบโครงการเพื่อเก็บขอมูลรายละเอียดของคูแขง ใน
เชิงการออกแบบเพื่อเปนขอมูลในการสื่อสารกับฝายเจาของโครงการ หลังจากนั้นสถาปนิกจะมี
ขอมูลมากเพียงพอที่จะส่ือสารทั้งภายในองคกรและระหวางองคกร เพื่อออกแบบรางทางเลือก
หนึ่งหรือสองทาง หรือมากกวานั้นเพื่อใหฝายเจาของโครงการเลือกแบบ ผังโครงการที่คาดวา
เหมาะสมและตรงตามวัตถุประสงคของโครงการและนําไปพัฒนาตอไป โดยสถาปนิกควร
นําเสนอแบบในที่ประชุม โดยมีรายละเอียดเรื่องพื้นที่ใชสอย และแนวความคิดของโครงการ
เสนอรวมกับแบบดวย 

   สามารถสรุปการส่ือสารของกระบวนการไดดังนี้ 
   ผูสงสาร :  ในกระบวนการนี้ สถาปนิกจะเปนผูสงสาร 

   สาร :  เนื่องจากการออกแบบรางทางเลือกเปนการเริ่มตนการออกแบบจึงตองอาศัย
ขอมูลรายละเอียดของโครงการทั้งหมดเพื่อส่ือสารในการออกแบบ และมีแบบสถาปตยกรรมเปน
สารที่ใชส่ือ 

   ผูรับสาร : ระหวางการออกแบบสถาปนิกจะสื่อสารภายในองคกร สถาปนิกจึงเปน
ทั้งผูรับและสงสาร แตเมื่อนําเสนอฝายเจาของโครงการเปนผูรับสาร 

   ชองทางการสื่อสาร :  ส่ือสารดวยการประชุมและมีเอกสารประกอบ หรือจดหมาย
อิเลคทรอนิกส และการสื่อสารดวยแบบสถาปตยกรรม 

  ปญหาการสื่อสาร : ขอมูลที่ใชส่ือสารในกระบวนการนี้จะเปนขอมูลรายละเอียด
โครงการที่ไดรับในขั้นตอนการขี้แจงรายละเอียดโครงการประกอบกับขอมูลที่ตั้งโครงการ  จาก
กรณีศึกษา ปญหาที่มักพบในกระบวนการนี้ คือ ปญหาจากความรูของผูส่ือสารบกพรอง และ 
ปญหาจากเอกสารในการสื่อสารบกพรอง 

   สําหรับสถาปนิกที่มีประสบการณนอย จะพบปญหาในการสื่อสารขอมูล
ประกอบการออกแบบ ที่นํามาคิดไดไมครบถวน อันเนื่องมาจากขาดประสบการณความรูวา
จะตองใชขอมูลดังกลาวในการออกแบบ 
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  4.2.2.7 กระบวนการออกแบบรางขั้นตน 
 

 
 
 

 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 4.9  แสดงผังการดําเนินงานกระบวนการออกแบบรางขั้นตน 
   
หมายเหตุ          กระทําโดยฝายเจาของโครงการ 

      กระทําโดยสถาปนิก 
 
   เมื่อฝายเจาของโครงการตัดสินใจเลือกแบบรางทางเลือกแลว สถาปนิกจะตองนํา

แบบทางเลือกนั้นมาเปนแนวทางออกแบบขั้นตนและพัฒนาแบบตอไป ซึ่งจะมีการนัดตรวจแบบ
หรือเสนอแบบทุกสัปดาหหรือขึ้นอยูกับฝายเจาของโครงการและสถาปนิกตกลงกัน เพื่อเสนอ
แบบในที่ประชุม โดยมีแบบและเอกสารการบันทึกการประชุม รวมทั้งภาพเพื่อใชในการสื่อสาร
ขอมูล นอกจากนี้ยังอาจมีวิธีการสื่อสารอื่นๆรวมดวยแลวแตกรณีที่สถาปนิกควรพิจารณา 

    สามารถสรุปการสื่อสารของกระบวนการไดดังนี้ 
    ผูสงสาร :  ในกระบวนการนี้ สถาปนิกจะเปนผูสงสาร 

    สาร :  สารที่ใชส่ือสวนมากจะเปนแบบสถาปตยกรรม และมีขอมูลโครงการ
ประกอบ 

    ผูรับสาร : ระหวางการออกแบบสถาปนิกจะสื่อสารภายในองคกร สถาปนิกจึงเปน
ทั้งผูรับและสงสาร แตเมื่อนําเสนอฝายเจาของโครงการเปนผูรับสาร 

   ชองทางการสื่อสาร :  ส่ือสารดวยการประชุมและมีเอกสารประกอบ หรือจดหมาย
อิเลคทรอนิกส และการสื่อสารดวยแบบสถาปตยกรรม 

  ปญหาการสื่อสาร : ปญหาการสื่อสารของกระบวนการนี้มีลักษณะคลายกับ
กระบวนการออกแบบรางทางเลือก ซึ่งก็คือ ปญหาจากความรูของผูส่ือสารบกพรอง และ ปญหา

เลือกแบบเพื่อนําไป
พัฒนา 

ออกแบบรางขั้นตน 

เสนอแบบรางขั้นตน พัฒนาแบบราง 

เสนอการพัฒนา     
แบบราง 
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จากเอกสารในการสื่อสารบกพรอง เนื่องจากทั้งสองกระบวนการเปนกระบวนการที่สถาปนิกเปน
ผูรับผิดชอบหลักและมีลักษณะการดําเนินงานเหมือนกัน จึงเกิดปญหาดวยสาเหตุคลายกัน
นั่นเอง 

  4.2.2.8 กระบวนการออกแบบรายละเอียด 
 
   
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.10  แสดงผังการดําเนินงานกระบวนการออกแบบรายละเอียด 
 
หมายเหตุ          กระทําโดยฝายเจาของโครงการ 

      กระทําโดยสถาปนิก 
 
   เมื่อพัฒนาแบบลงตัวแลว สถาปนิกจะเริ่มออกแบบรายละเอียด ในเรื่องของวัสดุ 

งานระบบอาคาร และรายละเอียดยอยในโครงการอื่นๆ ซึ่งการสื่อสารขอมูลจะเปนขอมูล
รายละเอียดที่ฝายเจาของโครงการและสถาปนิกจะตองทําความเขาใจกันใหมาก และรับรู
รายละเอียดที่ตรงกันอยางครบถวน นอกจากนี้ควรมีเอกสารแสดงใหเห็นรายละเอียดของ
โครงการที่ควรแสดงใหแกกันและกัน เนื่องจากโครงการจะมีรายละเอียดสําคัญอยูมากและมี
ความเกี่ยวของกับการตลาดของโครงการดวย สถาปนิกจึงควรใหความสําคัญกับการสื่อสาร
ขอมูลรายละเอียดอยางครบถวน 

    สามารถสรุปการส่ือสารของกระบวนการไดดังนี้ 
    ผูสงสาร :  ในกระบวนการนี้ สถาปนิกจะเปนผูสงสาร 

    สาร :  สารที่ใชส่ือสวนมากจะเปนแบบสถาปตยกรรม และมีขอมูลโครงการ
ประกอบ 

    ผูรับสาร : ระหวางการออกแบบสถาปนิกจะสื่อสารภายในองคกร สถาปนิกจึงเปน
ทั้งผูรับและสงสาร แตเมื่อนําเสนอฝายเจาของโครงการเปนผูรับสาร 

   ชองทางการสื่อสาร :  ส่ือสารดวยการประชุมและมีเอกสารประกอบ หรือจดหมาย
อิเลคทรอนิกส และการสื่อสารดวยแบบสถาปตยกรรม 

  ปญหาการสื่อสาร : ปญหาที่มักพบในกระบวนการนี้ คือ ปญหาจากความรูของผู
ส่ือสารบกพรอง  

เสนอการพัฒนา   
แบบราง 

ศึกษารายละเอียด
วัสดุและระบบอาคาร 

ออกแบบรายละเอียด เสนอแบบรายละเอียด 

สรุปแบบ 
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   4.2.2.9 กระบวนการออกแบบหองตัวอยาง 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.11  แสดงผังการดําเนินงานกระบวนการออกแบบหองตัวอยาง 
 

หมายเหตุ          กระทําโดยฝายเจาของโครงการ 
      กระทําโดยสถาปนิก 

 
   ขณะที่สถาปนิกออกแบบรางขั้นตนและพัฒนาแบบ หากฝายเจาของโครงการ

มอบหมายใหสถาปนิกออกแบบหองตัวอยางดวย โดยปกติแลวสถาปนิกควรจะออกแบบหอง
ตัวอยางควบคูกับการออกแบบรางขั้นตนและพัฒนาแบบ เนื่องจากฝายเจาของโครงการ
ตองการแบบของหองตัวอยางเพื่อแสดงแกกลุมลูกคาเปาหมาย และเพื่อประโยชนทางการขาย 
ดังนั้นสถาปนิกควรสํารวจสถานที่กอสรางหองตัวอยางเพื่อเปนขอมูลในการออกแบบ และทํา
การออกแบบโดยมีการส่ือสารกับฝายเจาของโครงการ ซึ่งตองรูรายละเอียดความตองการ
ทางการตลาดและการขาย และสถาปนิกควรแจงขอมูลรายละเอียดของหองตัวอยางใหฝาย
เจาของโครงการทราบถึงวัสดุ และขนาดตางๆของหองตัวอยางและแจงขอมูลความแตกตางของ
หองตัวอยางและหองจริงที่จะขายแกลูกคาใหทุกฝายไดรับรูทั่วกันอีกดวย การสื่อสารจึงควรมี
ภาพ แบบ และตัวอยางวัสดุแสดงใหเห็นและมีการประชุมเพื่อใหเกิดการรับรูทั่วกัน 

    สามารถสรุปการส่ือสารของกระบวนการไดดังนี้ 
    ผูสงสาร :  ฝายเจาของโครงการจะเปนผูสงขอมูลความตองการแกสถาปนิกตอน

เริ่มแรกของการออกแบบหองตัวอยาง และขณะออกแบบหองตัวอยาง สถาปนิกจะเปนผูสงสาร
แกกันและกัน 

     สาร :  สารที่ใชส่ือสวนมากจะเปนแบบสถาปตยกรรม และมีขอมูลหองตัวอยาง 
    ผูรับสาร : ระหวางการออกแบบสถาปนิกจะสื่อสารภายในองคกร สถาปนิกจึงเปน

ทั้งผูรับและสงสาร แตเมื่อนําเสนอฝายเจาของโครงการเปนผูรับสาร 
   ชองทางการสื่อสาร :  ส่ือสารดวยการประชุมและมีเอกสารประกอบ หรือจดหมาย

อิเลคทรอนิกส และการสื่อสารดวยแบบสถาปตยกรรม 

ออกแบบรางขนตน ดูพื้นที่กอสรางหอง
ตัวอยาง 

ออกแบบหอง
ตัวอยาง 

เสนอแบบหอง
ตัวอยาง 
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  ปญหาการสื่อสาร : จากกรณีศึกษานั้น สถาปนิกจะไมมีสวนรวมในการออกแบบ
หองตัวอยางเทาไรนัก ดังนั้นจึงมีการสื่อสารคอนขางนอย แตสําหรับบางโครงการ สถาปนิก
ออกแบบหองตัวอยาง ไปพรอมกับการออกแบบรางขั้นตนและพัฒนาแบบ ปญหาที่อาจพบใน
กระบวนการนี้คือ ปญหาจากความรูของผูส่ือสารบกพรอง และ ปญหาจากความเขาใจใน
กระบวนการของการดําเนินงานบกพรอง 

  
4.3 การพัฒนาเครื่องมือในการสื่อสารและการนาํไปใช 

 เมื่อผูวิจัยไดศึกษาปจจัยที่เกี่ยวของกับการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดทั้งหมดและได
วิเคราะหเพื่อนําเสนอเปนวิธีการและเครื่องมือในการออกแบบสําหรับสถาปนิก ผูวิจัยไดพัฒนาเครื่องมือบาง
ประเภทที่สามารถพัฒนาได และเสนอวิธีการใชงาน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 4.3.1 วัตถุประสงคของการใชวิธีการและเครื่องมือการสื่อสาร 
  ผูวิจัยพัฒนาวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขึ้นโดยตอบสนองตอวัตถุประสงคการใชงานซึ่งมา
จากปญหาที่พบ สรุปไดดังนี้ 
  1)  วัตถุประสงคเพื่อความรวดเร็วและการตัดสินใจ 
  2)  วัตถุประสงคเพื่อขอมูลที่ครบถวน 
  3)  วัตถุประสงคเพื่อความรูและความเขาใจที่ตรงกัน 
 

4.3.2 สรุปการใชวิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารสําหรับสถาปนิก 
 จากวัตถุประสงคในหัวขอที่ 4.3.1 และการสื่อสารในแตละกระบวนการ สามารถสรุปวิธีการและ
เครื่องมือเพื่อนําไปใชงานเปนตารางไดดังนี้ 
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ตารางที่ 4.1  แสดงสรุปคุณสมบัติของวิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารตามวัตถุประสงคการใชงาน 

หมายเหตุ :  หมายถึง วิธีการ ( Method ) 
                                 หมายถึง เครื่องมือ ( Tool ) 
 
สถาปนิกผูใชสามารถเลือกใชไดวิธีการและเครื่องมือตามกระบวนการของงานที่ทําอยู และเลือก

วัตถุประสงคที่สอดคลอง ในกระบวนการนั้นๆซึ่งแตละวิธีการและเครื่องมือจะมีคุณสมบัติเดนตางกัน  
 วิธีการและเครื่องมือจะถูกระบุไวในแตละกระบวนการทํางาน และมีวัตถุประสงคตางๆกัน ดังนั้น 
สถาปนิกจะตองรูวาตนเองทํางานอยูในกระบวนการใดและตองการผลลัพธจากงานอยางไร จึงจะเลือกใช 
วิธีการและเครื่องมือจากตารางมาใชใหเหมาะสม  ผูวิจัยเสนอแนวทางการใชดังตารางและตัวอยาง
เอกสารที่แสดง ตอไปนี้ 
 
 
 

วัตถุประสงคเพ่ือความรวดเร็ว
และเพ่ือการตัดสินใจ 

วัตถุประสงคเพ่ือขอมูลที่
ครบถวน 

วัตถุประสงคเพ่ือความรูและ
ความเขาใจที่ตรงกัน 

ประชุมเปดโครงการ ทบทวนเรื่องการตลาด ประชุมขามฝาย 
ประชุมเฉพาะเรื่อง ทบทวนเรื่องเศรษฐศาสตร ประชุมตัวตอตัว 
ประชุมผูออกแบบ ทบทวนเรื่องงานออกแบบ ทบทวนเรื่องกระบวนการกอสราง 
ประชุมผูจัดการ ทบทวนเรื่องกฎหมาย สํารวจขอมูลคูแขง 
ระดมสมอง ทบทวนเรื่องการเงิน นิยามศัพท 
โทรศัพท สํารวจขอมูลที่ตั้ง รายการงบประมาณ 
สงจดหมายอิเล็คทรอนิกส สํารวจขอมูลทําเล แบบสถาปตยกรรมและแบบอื่นๆ 
 ตรวจสอบ ขอมูลโครงการ 
 รายการงานสําหรับปฎิบัติ บันทึกความเขาใจ 
 รายการตรวจสอบ บันทึกการประชุม 
 รายการชี้แจงรายละเอียด รายการแกไขแบบ 
       ผังการดําเนินงาน 
  ภาพถายจริง 
  ภาพเคลื่อนไหว 
  ภาพนิ่ง ทัศนียภาพ 
  ผูประสานงาน 
  ตัวอยางวัสดุ 
  แถบสี 
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ความหมายของสัญลักษณ/สี  :
M1  ประชุม M5  โทรศัพท T1  เอกสาร T5  ตัวอยางวัสดุ
M2  ทบทวนขอมูล M6  นิยามศัพท T2  ผังการดําเนินงาน T6  แถบสี
M3  สํารวจขอมูล M7  จดหมายอิเลคทรอนิกส T3  ภาพ
M4  ระดมสมอง M8  ตรวจสอบ T4  ผูประสานงาน

ลําดับ
วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ

1 แสวงหาที่ตั้งโครงการ
1.1 พิจารณาขอมูลสําหรับเลือกที่ตั้งโครงการ M 1.1    ประชุมเปดโครงการ M 8   ตรวจสอบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.2  ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ

M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 2.1   ทบทวนเรื่องการตลาด T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.6  ประชุมตัวตอตัว T 1.6  บันทึกการประชุม
M 1.4    ประชุมผูจัดการ M 2.2   ทบทวนเรื่องเศรษฐศาสตร T 1.8.1 รายการตรวจสอบ 1 T 2  ผังการดําเนินงาน
M 5       โทรศัพท M 2.4  ทบทวนเรื่องกฎหมาย

1.2 สํารวจหาที่ตั้งโครงการที่ตรงกับวัตถุประสงค M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 3.2  สํารวจขอมูลทําเล T 1.8.1 รายการตรวจสอบ 1 M 1.2  ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
ของโครงการ M 5       โทรศัพท M 8   ตรวจสอบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.6  ประชุมตัวตอตัว T 1.6  บันทึกการประชุม

T 3.1  ภาพถายจริง T 3.1  ภาพถายจริง

1.3 เลือกที่ตั้งเพื่อนํามาพิจารณา M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 8   ตรวจสอบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.2  ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.4    ประชุมผูจัดการ T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.6  ประชุมตัวตอตัว T 1.6  บันทึกการประชุม
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว
M 4       ระดมสมอง

2 ศึกษาที่ตั้งโครงการ
2.1 ศึกษาที่ตั้งโครงการที่เลือกมาพิจารณา M 1.1    ประชุมเปดโครงการ T 1.8.2 รายการตรวจสอบ 2 M 2.4  ทบทวนเรื่องกฎหมาย T 3.1  ภาพถายจริง M 1.2  ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ

M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 3.1  สํารวจขอมูลที่ตั้ง T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.6  ประชุมตัวตอตัว T 1.6  บันทึกการประชุม
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 8   ตรวจสอบ T 1.8.2 รายการตรวจสอบ 2 M 6  นิยามศัพท T 2  ผังการดําเนินงาน
M 4       ระดมสมอง
M 5       โทรศัพท
M 7       จดหมายอิเลคทรอนิกส

2.2 เปรียบเทียบที่ตั้ง M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 2.4  ทบทวนเรื่องกฎหมาย T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.2  ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.4    ประชุมผูจัดการ M 3.1  สํารวจขอมูลที่ตั้ง T 1.8.2 รายการตรวจสอบ 2 M 1.6  ประชุมตัวตอตัว T 1.6  บันทึกการประชุม
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 8   ตรวจสอบ M 6  นิยามศัพท
M 4       ระดมสมอง

2.3 ตัดสินใจเลือก และซื้อที่ดิน M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง
M 1.4    ประชุมผูจัดการ
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว

ตารางการใช วิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารขอมูลสําหรับสถาปนิกเพื่อการออกแบบโครงการอาคารชุด

วัตถุประสงคของการใชวิธีการและเครื่องมือ
กระบวนการพัฒนาโครงการ เพื่อความรวดเร็วและตัดสินใจ เพื่อขอมูลที่ครบถวน เพื่อความรูและความเขาใจตรงกัน

วิธีการสื่อสาร เครื่องมือการสื่อสาร

ตารางที่ 4.2 ตารางการใชวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารสําหรับสถาปนิก
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ความหมายของสัญลักษณ/สี  :
M1  ประชุม M5  โทรศัพท T1  เอกสาร T5  ตัวอยางวัสดุ
M2  ทบทวนขอมูล M6  นิยามศัพท T2  ผังการดําเนินงาน T6  แถบสี
M3  สํารวจขอมูล M7  จดหมายอิเลคทรอนิกส T3  ภาพ
M4  ระดมสมอง M8  ตรวจสอบ T4  ผูประสานงาน

ลําดับ
วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ

ตารางการใช วิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารขอมูลสําหรับสถาปนิกเพื่อการออกแบบโครงการอาคารชุด

วัตถุประสงคของการใชวิธีการและเครื่องมือ
กระบวนการพัฒนาโครงการ เพื่อความรวดเร็วและตัดสินใจ เพื่อขอมูลที่ครบถวน เพื่อความรูและความเขาใจตรงกัน

วิธีการสื่อสาร เครื่องมือการสื่อสาร

3 ศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด
3.1 ศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 2.1   ทบทวนเรื่องการตลาด T 1.8.3 รายการตรวจสอบ 3 M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ

M 1.4    ประชุมผูจัดการ M 2.2   ทบทวนเรื่องเศรษฐศาสตร T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.6  บันทึกการประชุม
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 2.3   ทบทวนเรื่องการเงิน M 1.6  ประชุมตัวตอตัว T 1.8.3 รายการตรวจสอบ 3
M 4       ระดมสมอง M 3.2  สํารวจขอมูลทําเล M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง T 2  ผังการดําเนินงาน
M 5       โทรศัพท M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง
M 7       จดหมายอิเลคทรอนิกส M 8     ตรวจสอบ

3.2 เปรียบเทียบคูแขง M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 2.2   ทบทวนเรื่องเศรษฐศาสตร T 1.3 รายการสํารวจคูแขง M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.3 รายการสํารวจคูแขง
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 4       ระดมสมอง M 8     ตรวจสอบ T 3.1  ภาพถายจริง M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง T 1.6  บันทึกการประชุม
M 5       โทรศัพท M 6  นิยามศัพท T 3.1  ภาพถายจริง
M 7       จดหมายอิเลคทรอนิกส

3.3 เสนอแผนทางการตลาดของโครงการ M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 8     ตรวจสอบ T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.4    ประชุมผูจัดการ T 1.8.3 รายการตรวจสอบ 3 T 1.6  บันทึกการประชุม

T 1.3 รายการสํารวจคูแขง

4 จัดทํารายละเอียดโครงการ
4.1 วิเคราะหขอมูลจากการศึกษาทางการตลาด M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 2.1   ทบทวนเรื่องการตลาด T 1.8.2 รายการตรวจสอบ 2 M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.3 รายการสํารวจคูแขง

M 1.4    ประชุมผูจัดการ M 2.2   ทบทวนเรื่องเศรษฐศาสตร T 1.8.3 รายการตรวจสอบ 3 M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 2.4  ทบทวนเรื่องกฎหมาย T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.6  ประชุมตัวตอตัว T 1.6  บันทึกการประชุม
M 4       ระดมสมอง M 8     ตรวจสอบ M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง T 2  ผังการดําเนินงาน
M 5       โทรศัพท M 6  นิยามศัพท
M 7       จดหมายอิเลคทรอนิกส

4.2 กําหนดรายละเอียดโครงการ M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.8.4 รายการตรวจสอบ 4 M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.3 รายการสํารวจคูแขง
M 1.4    ประชุมผูจัดการ M 1.4    ประชุมผูจัดการ T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 1.6  ประชุมตัวตอตัว T 1.6  บันทึกการประชุม
M 4       ระดมสมอง M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง T 2  ผังการดําเนินงาน

M 6  นิยามศัพท

4.3 ชี้แจงรายละเอียดโครงการแกสถาปนิก M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.1 ชี้แจงรายละเอียด M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.3 รายการสํารวจคูแขง
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 1.6    ประชุมตัวตอตัว T 1.5  บันทึกความเขาใจ

M 5       โทรศัพท M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง T 1.6  บันทึกการประชุม
M 7       จดหมายอิเลคทรอนิกส M 6  นิยามศัพท T 2  ผังการดําเนินงาน
M 8     ตรวจสอบ T 3.1  ภาพถายจริง

T 3.2  ภาพเคลื่อนไหวสามมิติ

ตารางที่ 4.2 ตารางการใชวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารสําหรับสถาปนิก
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ความหมายของสัญลักษณ/สี  :
M1  ประชุม M5  โทรศัพท T1  เอกสาร T5  ตัวอยางวัสดุ
M2  ทบทวนขอมูล M6  นิยามศัพท T2  ผังการดําเนินงาน T6  แถบสี
M3  สํารวจขอมูล M7  จดหมายอิเลคทรอนิกส T3  ภาพ
M4  ระดมสมอง M8  ตรวจสอบ T4  ผูประสานงาน

ลําดับ
วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ

ตารางการใช วิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารขอมูลสําหรับสถาปนิกเพื่อการออกแบบโครงการอาคารชุด

วัตถุประสงคของการใชวิธีการและเครื่องมือ
กระบวนการพัฒนาโครงการ เพื่อความรวดเร็วและตัดสินใจ เพื่อขอมูลที่ครบถวน เพื่อความรูและความเขาใจตรงกัน

วิธีการสื่อสาร เครื่องมือการสื่อสาร

5 วิเคราะหที่ตั้ง
5.1 สํารวจที่ตั้งโครงการ M 3.1  สํารวจขอมูลที่ตั้ง T 1.8.5 รายการตรวจสอบ 5 M 3.1  สํารวจขอมูลที่ตั้ง T 1.8.5 รายการตรวจสอบ 5

M 3.2  สํารวจขอมูลทําเล T 3.1  ภาพถายจริง T 3.1  ภาพถายจริง
T 2  ผังการดําเนินงาน

5.2 วิเคราะหที่ตั้งโครงการ M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 8     ตรวจสอบ T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.4    ประชุมผูจัดการ M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.6  บันทึกการประชุม
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 1.6    ประชุมตัวตอตัว
M 4       ระดมสมอง M 6  นิยามศัพท
M 5       โทรศัพท
M 7       จดหมายอิเลคทรอนิกส

6 ออกแบบรางทางเลือก
6.1 สํารวจคูแขง M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง T 1.3 รายการสํารวจคูแขง M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง T 1.3 รายการสํารวจคูแขง

M 5     โทรศัพท T 3.1  ภาพถายจริง T 3.1  ภาพถายจริง
M 8     ตรวจสอบ

6.2 ออกแบบรางทางเลือก M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 2.6  ทบทวนเรืองงานออกแบบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.3    ประชุมผูออกแบบ M 5     โทรศัพท T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.3    ประชุมผูออกแบบ T 1.6  บันทึกการประชุม
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 8     ตรวจสอบ T 1.8.6 รายการตรวจสอบ 6 M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.9  แบบสถาปตยกรรม
M 4       ระดมสมอง M 1.6    ประชุมตัวตอตัว T 1.10  รายการแกไขแบบ
M 5       โทรศัพท T 2  ผังการดําเนินงาน
M 7       จดหมายอิเลคทรอนิกส T 3.1  ภาพถายจริง

T 3.2  ภาพเคลื่อนไหวสามมิติ
T 3.3  ภาพนิ่งทัศนียภาพ
T 4  ผูประสานงาน

6.3 เสนอแบบรางทางเลือก M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 8     ตรวจสอบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.5    ประชุมขามฝาย T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.6  บันทึกการประชุม

T 1.8.6 รายการตรวจสอบ 6 M 6  นิยามศัพท T 1.9  แบบสถาปตยกรรม
T 1.10  รายการแกไขแบบ
T 3.1  ภาพถายจริง
T 3.2  ภาพเคลื่อนไหวสามมิติ
T 3.3  ภาพนิ่งทัศนียภาพ
T 4  ผูประสานงาน

ตารางที่ 4.2 ตารางการใชวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารสําหรับสถาปนิก
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ความหมายของสัญลักษณ/สี  :
M1  ประชุม M5  โทรศัพท T1  เอกสาร T5  ตัวอยางวัสดุ
M2  ทบทวนขอมูล M6  นิยามศัพท T2  ผังการดําเนินงาน T6  แถบสี
M3  สํารวจขอมูล M7  จดหมายอิเลคทรอนิกส T3  ภาพ
M4  ระดมสมอง M8  ตรวจสอบ T4  ผูประสานงาน

ลําดับ
วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ

ตารางการใช วิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารขอมูลสําหรับสถาปนิกเพื่อการออกแบบโครงการอาคารชุด

วัตถุประสงคของการใชวิธีการและเครื่องมือ
กระบวนการพัฒนาโครงการ เพื่อความรวดเร็วและตัดสินใจ เพื่อขอมูลที่ครบถวน เพื่อความรูและความเขาใจตรงกัน

วิธีการสื่อสาร เครื่องมือการสื่อสาร

7 ออกแบบรางขั้นตน
7.1 ออกแบบรางขั้นตน M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 2.6  ทบทวนเรืองงานออกแบบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ

M 1.3    ประชุมผูออกแบบ M 3.1  สํารวจขอมูลที่ตั้ง T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.3    ประชุมผูออกแบบ T 1.6  บันทึกการประชุม
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง T 1.8.7 รายการตรวจสอบ 7 M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.9  แบบสถาปตยกรรม
M 4       ระดมสมอง M 5     โทรศัพท T 1.10  รายการแกไขแบบ
M 5       โทรศัพท M 8     ตรวจสอบ T 2  ผังการดําเนินงาน
M 7       จดหมายอิเลคทรอนิกส T 3.1  ภาพถายจริง

T 3.2  ภาพเคลื่อนไหวสามมิติ
T 3.3  ภาพนิ่งทัศนียภาพ
T 4  ผูประสานงาน
T 5  ตัวอยางวัสดุ

7.2 เสนอแบบรางขั้นตน M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 8     ตรวจสอบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.5    ประชุมขามฝาย T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.6  บันทึกการประชุม

T 1.8.7 รายการตรวจสอบ 7 M 6  นิยามศัพท T 1.9  แบบสถาปตยกรรม
T 1.10  รายการแกไขแบบ
T 3.1  ภาพถายจริง
T 3.2  ภาพเคลื่อนไหวสามมิติ
T 3.3  ภาพนิ่งทัศนียภาพ
T 4  ผูประสานงาน
T 5  ตัวอยางวัสดุ

ตารางที่ 4.2 ตารางการใชวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารสําหรับสถาปนิก
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ความหมายของสัญลักษณ/สี  :
M1  ประชุม M5  โทรศัพท T1  เอกสาร T5  ตัวอยางวัสดุ
M2  ทบทวนขอมูล M6  นิยามศัพท T2  ผังการดําเนินงาน T6  แถบสี
M3  สํารวจขอมูล M7  จดหมายอิเลคทรอนิกส T3  ภาพ
M4  ระดมสมอง M8  ตรวจสอบ T4  ผูประสานงาน

ลําดับ
วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ

ตารางการใช วิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารขอมูลสําหรับสถาปนิกเพื่อการออกแบบโครงการอาคารชุด

วัตถุประสงคของการใชวิธีการและเครื่องมือ
กระบวนการพัฒนาโครงการ เพื่อความรวดเร็วและตัดสินใจ เพื่อขอมูลที่ครบถวน เพื่อความรูและความเขาใจตรงกัน

วิธีการสื่อสาร เครื่องมือการสื่อสาร

8 ออกแบบรายละเอียด
8.1 ศึกษารายละเอียดวัสดุ M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 2.6  ทบทวนเรืองงานออกแบบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.3 รายการสํารวจคูแขง

M 1.3    ประชุมผูออกแบบ M 5     โทรศัพท T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.3    ประชุมผูออกแบบ T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว M 8     ตรวจสอบ T 1.8.8 รายการตรวจสอบ 8 M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.6  บันทึกการประชุม
M 4       ระดมสมอง T 1.9  แบบสถาปตยกรรม
M 5       โทรศัพท M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง T 1.10  รายการแกไขแบบ
M 7       จดหมายอิเลคทรอนิกส M 6  นิยามศัพท

8.2 ออกแบบรายละเอียด M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 8     ตรวจสอบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.3    ประชุมผูออกแบบ T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.3    ประชุมผูออกแบบ T 1.6  บันทึกการประชุม
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว T 1.8.8 รายการตรวจสอบ 8 M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.9  แบบสถาปตยกรรม
M 4       ระดมสมอง T 1.10  รายการแกไขแบบ
M 5       โทรศัพท T 2  ผังการดําเนินงาน
M 7       จดหมายอิเลคทรอนิกส T 3.1  ภาพถายจริง

T 3.2  ภาพเคลื่อนไหวสามมิติ
T 3.3  ภาพนิ่งทัศนียภาพ
T 4  ผูประสานงาน
T 5  ตัวอยางวัสดุ
T 6  แถบสี

8.3 นําเสนอแบบรายละเอียด M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 8     ตรวจสอบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.5    ประชุมขามฝาย T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.6  บันทึกการประชุม

T 1.8.8 รายการตรวจสอบ 8 M 6  นิยามศัพท T 1.9  แบบสถาปตยกรรม
T 1.10  รายการแกไขแบบ
T 3.1  ภาพถายจริง
T 3.2  ภาพเคลื่อนไหวสามมิติ
T 3.3  ภาพนิ่งทัศนียภาพ
T 4  ผูประสานงาน
T 5  ตัวอยางวัสดุ
T 6  แถบสี

ตารางที่ 4.2 ตารางการใชวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารสําหรับสถาปนิก
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ความหมายของสัญลักษณ/สี  :
M1  ประชุม M5  โทรศัพท T1  เอกสาร T5  ตัวอยางวัสดุ
M2  ทบทวนขอมูล M6  นิยามศัพท T2  ผังการดําเนินงาน T6  แถบสี
M3  สํารวจขอมูล M7  จดหมายอิเลคทรอนิกส T3  ภาพ
M4  ระดมสมอง M8  ตรวจสอบ T4  ผูประสานงาน

ลําดับ
วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ วิธีการ เครื่องมือ

ตารางการใช วิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารขอมูลสําหรับสถาปนิกเพื่อการออกแบบโครงการอาคารชุด

วัตถุประสงคของการใชวิธีการและเครื่องมือ
กระบวนการพัฒนาโครงการ เพื่อความรวดเร็วและตัดสินใจ เพื่อขอมูลที่ครบถวน เพื่อความรูและความเขาใจตรงกัน

วิธีการสื่อสาร เครื่องมือการสื่อสาร

9 ออกแบบหองตัวอยาง
9.1 สํารวจสถานที่กอสรางหองตัวอยาง M 3.1  สํารวจขอมูลที่ตั้ง M 3.1  สํารวจขอมูลที่ตั้ง

M 5     โทรศัพท M 6  นิยามศัพท
M 8     ตรวจสอบ

9.2 ออกแบบหองตัวอยาง M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 2.6  ทบทวนเรืองงานออกแบบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.3    ประชุมผูออกแบบ M 8     ตรวจสอบ T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.3    ประชุมผูออกแบบ T 1.6  บันทึกการประชุม
M 1.6    ประชุมตัวตอตัว T 1.8.9 รายการตรวจสอบ 9 M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.9  แบบสถาปตยกรรม
M 4       ระดมสมอง M 3.3  สํารวจขอมูลคูแขง T 1.10  รายการแกไขแบบ
M 5       โทรศัพท T 2  ผังการดําเนินงาน
M 7       จดหมายอิเลคทรอนิกส T 3.1  ภาพถายจริง

T 3.2  ภาพเคลื่อนไหวสามมิติ
T 3.3  ภาพนิ่งทัศนียภาพ
T 4  ผูประสานงาน
T 5  ตัวอยางวัสดุ
T 6  แถบสี

9.3 เสนอแบบหองตัวอยาง M 1.2    ประชุมเฉพาะเรื่อง M 8     ตรวจสอบ T 1.4  รายการงบประมาณ M 1.2   ประชุมเฉพาะเรื่อง T 1.5  บันทึกความเขาใจ
M 1.5    ประชุมขามฝาย T 1.7  รายการงานสําหรับปฎิบัติ M 1.5   ประชุมขามฝาย T 1.6  บันทึกการประชุม

T 1.8.9 รายการตรวจสอบ 9 M 6  นิยามศัพท T 1.9  แบบสถาปตยกรรม
T 1.10  รายการแกไขแบบ

 T 3.1  ภาพถายจริง
T 3.2  ภาพเคลื่อนไหวสามมิติ
T 3.3  ภาพนิ่งทัศนียภาพ
T 4  ผูประสานงาน
T 5  ตัวอยางวัสดุ
T 6  แถบสี

ตารางที่ 4.2 ตารางการใชวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารสําหรับสถาปนิก
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รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

1 รายละเอียดโดยรวมของโครงการ
ช่ือโครงการ
ที่ตั้ง
เนื้อที่โครงการ
ประสิทธิภาพของพื้นที่ขายที่ตองการ ( Efficiency = %)
จํานวนอาคารที่ตองการ อาคาร
ขนาดพื้นที่ใชสอยรวมในโครงการ ตร.ม.
            อาคาร ……………………………………… ตร.ม.
            อาคาร ……………………………………… ตร.ม.
            อาคาร ……………………………………… ตร.ม.
            อาคาร ……………………………………… ตร.ม.
            อาคาร ……………………………………… ตร.ม.
ประเภทอาคาร    อาคารขนาดใหญ

   อาคารขนาดใหญพิเศษ
   อาคารสูง

ความสูงของอาคาร ช้ัน
แนวความคิดของโครงการ

2 รายละเอียดของหองชุด

แบบหองและจํานวน แบบ
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
พื้นที่หองชุด
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.

ความหนาแนนหองชุดเฉลี่ยตอช้ัน หอง

 T 1.1

ตารางที่ 4.3 รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
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รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

 T 1.1

สวนประกอบภายในหองชุด
 แบบ 1……………………………………

  หองนอน.................................................................
  หองนอนใหญ
  หองนอน 2
  หองนอน 3
  หองนอน 4

  หองน้ํา...................................................................
       หองน้ําของหองนอนใหญ
       หองน้ําของหองนอน 2
       หองน้ําของหองนอน 3
       หองน้ําของหองนอน 4

  หองนั่งเลน............................................................
  หองครัว.................................................................
  หองเก็บของ...........................................................
  หองแมบาน............................................................
  หองทํางาน.............................................................
  พื้นที่ซักลาง...........................................................
  อื่นๆ........................................................................

ความสูง
          ความสูงของหองชุด เมตร
          ความสูงของหองน้ําในหองชุด เมตร
จุดเดน
          จุดเดนของหองชุด
          จุดเดนของหองน้ําในหองชุด
          การเปดชองระบายอากาศของหองน้ํา
วัสดุ พื้น ผนัง ฝา ประตู หนาตาง อื่นๆ
          หองนอน
          หองน้ํา
                ชักโครก
                โถปสสาวะชาย
                อางอาบน้ํา
                ที่อาบน้ํา
                อางลางหนา

รายละเอียดมาตรฐาน ทางเลือก

ตารางที่ 4.3 รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
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รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

 T 1.1

วัสดุ พื้น ผนัง ฝา ประตู หนาตาง อื่นๆ
          หองนั่งเลน
          หองครัว
          หองเก็บของ
          หองแมบาน
          หองทํางาน
          พื้นที่ซักลาง
          อื่นๆ

สวนประกอบภายในหองชุด
 แบบ 2……………………………………

  หองนอน.................................................................
  หองนอนใหญ
  หองนอน 2
  หองนอน 3
  หองนอน 4

  หองน้ํา...................................................................
       หองน้ําของหองนอนใหญ
       หองน้ําของหองนอน 2
       หองน้ําของหองนอน 3
       หองน้ําของหองนอน 4

  หองนั่งเลน............................................................
  หองครัว.................................................................
  หองเก็บของ...........................................................
  หองแมบาน............................................................
  หองทํางาน.............................................................
  พื้นที่ซักลาง...........................................................
  อื่นๆ........................................................................

ความสูง
          ความสูงของหองชุด เมตร
          ความสูงของหองน้ําในหองชุด เมตร
จุดเดน
          จุดเดนของหองชุด
          จุดเดนของหองน้ําในหองชุด
          การเปดชองระบายอากาศของหองน้ํา

รายละเอียดมาตรฐาน ทางเลือก

ตารางที่ 4.3 รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
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รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

 T 1.1

สวนประกอบภายในหองชุด (ตอ)
วัสดุ พื้น ผนัง ฝา ประตู หนาตาง อื่นๆ
          หองนอน
          หองน้ํา
                ชักโครก
                โถปสสาวะชาย
                อางอาบน้ํา
                ที่อาบน้ํา
                อางลางหนา
          หองนั่งเลน
          หองครัว
          หองเก็บของ
          หองแมบาน
          หองทํางาน
          พื้นที่ซักลาง
          อื่นๆ

สวนประกอบภายในหองชุด
 แบบ 3……………………………………

  หองนอน.................................................................
  หองนอนใหญ
  หองนอน 2
  หองนอน 3
  หองนอน 4

ทางเลือกรายละเอียดมาตรฐาน

ตารางที่ 4.3 รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
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รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

 T 1.1

สวนประกอบภายในหองชุด (ตอ)
  หองน้ํา...................................................................
       หองน้ําของหองนอนใหญ
       หองน้ําของหองนอน 2
       หองน้ําของหองนอน 3
       หองน้ําของหองนอน 4

  หองนั่งเลน............................................................
  หองครัว.................................................................
  หองเก็บของ...........................................................
  หองแมบาน............................................................
  หองทํางาน.............................................................
  พื้นที่ซักลาง...........................................................
  อื่นๆ........................................................................

ความสูง
          ความสูงของหองชุด เมตร
          ความสูงของหองน้ําในหองชุด เมตร
จุดเดน
          จุดเดนของหองชุด
          จุดเดนของหองน้ําในหองชุด
          การเปดชองระบายอากาศของหองน้ํา
วัสดุ พื้น ผนัง ฝา ประตู หนาตาง อื่นๆ
          หองนอน
          หองน้ํา
                ชักโครก
                โถปสสาวะชาย
                อางอาบน้ํา
                ที่อาบน้ํา
                อางลางหนา
          หองนั่งเลน
          หองครัว
          หองเก็บของ
          หองแมบาน
          หองทํางาน
          พื้นที่ซักลาง
          อื่นๆ

รายละเอียดมาตรฐาน ทางเลือก

ตารางที่ 4.3 รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
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รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

 T 1.1

3 รายละเอียดสาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก

พื้นที่รวม ตร.ม.
สวนประกอบของสาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก                                                     

 สระวายน้ํา
 หองออกกําลังกาย
 ซาวนา
 สนามกีฬา.............................................
 หองซักรีด
 สวน
 รานคา....................................................
 อื่นๆ.........................................................
อื่นๆ.........................................................

วัสดุ พื้น ผนัง ฝา ประตู หนาตาง อื่นๆ
 สระวายน้ํา
 หองออกกําลังกาย
 ซาวนา
 สนามกีฬา.............................................
 หองซักรีด
 สวน
 รานคา....................................................
 อื่นๆ.........................................................
อื่นๆ.........................................................

ตารางที่ 4.3 รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
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รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

 T 1.1

4 รายละเอียดที่จอดรถ
รูปแบบการจอดรถ

จํานวนที่จอดรถ คัน
การจัดการรถ เขา-ออก
วัสดุในที่จอดรถ

5 รายละเอียดของระบบอาคาร
ระบบโครงสรางอาคาร
ระบบปองกันอัคคีภัย
ระบบรักษาความปลอดภัย
ระบบไฟฟาอาคาร
ระบบทอและสุขาภิบาล
ระบบสื่อสารภายในอาคาร
          -  ระบบโทรทัศน
          -  ระบบอินเทอรเนท
          -  ระบบโทรศัพท
ระบบขนสงภายในอาคาร
ระบบปรับอากาศ
ระบบการบํารุงรักษาอาคาร
ระบบระบายน้ํา
ระบบบําบัดน้ําเสีย
ระบบจัดการขยะ
ระบบน้ํารอน-น้ําเย็น
ระบบแสงสวางอาคาร

  จอดรถภายในอาคาร  จอดรถภายนอกอาคาร
  จอดรถบนดิน
  จอดรถใตดิน

ตารางที่ 4.3 รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
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รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

 T 1.1

6 รายละเอียดพื้นที่ทั่วไป
มุมมอง
          - มุมมองภายในสูภายนอก
          - มุมมองภายนอกสูภายใน
ความสูงของพื้นที่ทั่วไป
การเชื่อมตอ
          - การเชื่อมตอของพื้นที่โถงกับภายนอก
          - การเชื่อมตอของพื้นที่โถงกับบริเวณอื่นๆ
การจัดเตรียมสารณูปโภคสําหรับพื้นที่ทั่วไป
          - ไฟฟา
          - น้ําใช
          - หองน้ํา
          - โทรศัพท
          - พื้นที่พักคอย
          - ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ
พื้นที่จอดรถ รับ สงผูใชอาคาร
บันไดของอาคาร
         - ความกวางของบันไดทางเขาอาคาร
         - ความกวางของบันไดหลักภายในอาคาร
ทางเขาหลัก
         - ความกวางของทางเขาหลัก
         - ความสูงของทางเขาหลัก
วัสดุ
         - พื้นทั่วไป
         - พื้นบันได
         - ผนังภายในทั่วไป
         - ผนังภายนอกทั่วไป
         - ฝาทั่วไป
         - ประตูหลัก
         - ประตูทั่วไป
         - ชองเปด
         - ราวจับของบันได
         - ราวจับของระเบียง

รายละเอียดมาตรฐาน ทางเลือก

ตารางที่ 4.3 รายการชี้แจงรายละเอียด ( Brief List )
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รายการขอมูลโครงการ ( Project Information )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

1 รายละเอียดโดยรวมของโครงการ
ชื่อโครงการ
ที่ตั้ง
จํานวนอาคาร อาคาร
ขนาดพื้นที่ใชสอยรวมในโครงการ ตร.ม.
            อาคาร ……………………………………… ตร.ม.
            อาคาร ……………………………………… ตร.ม.
            อาคาร ……………………………………… ตร.ม.
            อาคาร ……………………………………… ตร.ม.
            อาคาร ……………………………………… ตร.ม.
ประเภทอาคาร    อาคารขนาดใหญ

   อาคารขนาดใหญพิเศษ
   อาคารสูง

ความสูงของอาคาร ชั้น
ระดับพ้ืนชั้น 1 เมื่อเทียบกับถนนที่เชื่อมตอกับโครงการ เมตร
แนวความคิดของโครงการ

2 รายละเอียดของหองชุด

แบบหองและจํานวน แบบ
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
พ้ืนที่หองชุด
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.

ความหนาแนนหองชุดเฉลี่ยตอชั้น หอง

             T 1.2

ตารางที่ 4.4 รายการขอมูลโครงการ (Project Information )
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รายการขอมูลโครงการ ( Project Information )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

             T 1.2

สวนประกอบภายในหองชุด
  หองนอน พ้ืนที่ ตร.ม. จํานวน หอง
  หองน้ํา พ้ืนที่ ตร.ม. จํานวน หอง
  หองนั่งเลน พ้ืนที่ ตร.ม. จํานวน หอง
  หองครัว พ้ืนที่ ตร.ม. จํานวน หอง
  หองเก็บของ พ้ืนที่ ตร.ม. จํานวน หอง
  หองแมบาน พ้ืนที่ ตร.ม. จํานวน หอง
  หองทํางาน พ้ืนที่ ตร.ม. จํานวน หอง
  พ้ืนที่ซักลาง พ้ืนที่ ตร.ม. จํานวน หอง
  อื่นๆ พ้ืนที่ ตร.ม. จํานวน หอง

ความสูง
          ความสูงของหองชุด เมตร
          ความสูงของหองน้ําในหองชุด เมตร
จุดเดน
          จุดเดนของหองชุด
          จุดเดนของหองน้ําในหองชุด
วัสดุ พ้ืน ผนัง ฝา ประตู หนาตาง อื่นๆ
          หองนอน
          หองน้ํา
                ชักโครก
                โถปสสาวะชาย
                อางอาบน้ํา
                ที่อาบน้ํา
                อางลางหนา
          หองนั่งเลน
          หองครัว
          หองเก็บของ
          หองแมบาน
          หองทํางาน
          พ้ืนที่ซักลาง
          อื่นๆ

ตารางที่ 4.4 รายการขอมูลโครงการ (Project Information )
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รายการขอมูลโครงการ ( Project Information )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

             T 1.2

3 รายละเอียดสาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก

พ้ืนที่รวม ตร.ม.
สวนประกอบของสาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก                                                     

 สระวายน้ํา ตร.ม.
 หองออกกําลังกาย ตร.ม.
 ซาวนา ตร.ม.
 สนามกีฬา............................................. ตร.ม.
 หองซักรีด ตร.ม.
 สวน ตร.ม.
 รานคา.................................................... ตร.ม.
 อื่นๆ......................................................... ตร.ม.
อื่นๆ......................................................... ตร.ม.

วัสดุ พ้ืน ผนัง ฝา ประตู หนาตาง อื่นๆ
 สระวายน้ํา
 หองออกกําลังกาย
 ซาวนา
 สนามกีฬา.............................................
 หองซักรีด
 สวน
 รานคา....................................................
 อื่นๆ.........................................................
อื่นๆ.........................................................

4 รายละเอียดท่ีจอดรถ
รูปแบบการจอดรถ

จํานวนที่จอดรถ คัน
การจัดการรถ เขา-ออก
วัสดุในที่จอดรถ

  จอดรถใตดิน

  จอดรถภายในอาคาร  จอดรถภายนอกอาคาร
  จอดรถบนดิน

ตารางที่ 4.4 รายการขอมูลโครงการ (Project Information )
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รายการขอมูลโครงการ ( Project Information )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

             T 1.2

5 รายละเอียดของระบบอาคาร
ระบบโครงสรางอาคาร
ระบบปองกันอัคคีภัย
ระบบรักษาความปลอดภัย
ระบบไฟฟาอาคาร
ระบบทอและสุขาภิบาล
ระบบส่ือสารภายในอาคาร
          -  ระบบโทรทัศน
          -  ระบบอินเทอรเนท
          -  ระบบโทรศัพท
ระบบขนสงภายในอาคาร
ระบบปรับอากาศ
ระบบการบํารุงรักษาอาคาร
ระบบระบายน้ํา
ระบบบําบัดน้ําเสีย
ระบบจัดการขยะ
ระบบน้ํารอน-น้ําเย็น
ระบบแสงสวางอาคาร

ตารางที่ 4.4 รายการขอมูลโครงการ (Project Information )
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รายการสํารวจคูแขง ( Competitors Surveying List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

1 รายละเอียดโดยรวมของโครงการ
ชื่อโครงการ
ทําเล
ที่ตั้งและสภาพที่ตั้ง
เนื้อท่ีโครงการ
ระดับของโครงการ
ตลาดเปาหมายของโครงการ
จํานวนอาคาร อาคาร
ขนาดพื้นที่ใชสอยรวมในโครงการ ตร.ม.
ประเภทอาคาร    อาคารขนาดใหญ

   อาคารขนาดใหญพิเศษ
   อาคารสูง

ความสูงของอาคาร ชั้น
จุดขายของโครงการ
รูปแบบของอาคารและแนวความคิด
ราคาขาย เฉลี่ยตอตารางเมตร

2 รายละเอียดของหองชุดและสวนผสมหองชุด
แบบหองและจํานวน แบบ
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
          แบบ............................................ หอง
พื้นที่หองชุด
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.
          แบบ............................................ ตร.ม.
ความหนาแนนหองชุดเฉลี่ยตอชั้น หอง

T 1.3
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รายการสํารวจคูแขง ( Competitors Surveying List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

T 1.3

สวนประกอบภายในหองชุด
 แบบ 1…………………………………… จํานวน

  หองนอน.................................................................
  หองน้ํา...................................................................
  หองนั่งเลน............................................................
  หองครัว.................................................................
  หองเก็บของ...........................................................
  หองแมบาน............................................................
  หองทํางาน.............................................................
  พื้นที่ซักลาง...........................................................
  อ่ืนๆ........................................................................

ความสูง
          ความสูงของหองชุด เมตร
          ความสูงของหองน้ําในหองชุด เมตร
จุดเดน
          จุดเดนของหองชุด
          จุดเดนของหองน้ําในหองชุด
          การเปดชองระบายอากาศของหองน้ํา
วัสดุ พื้น ผนัง ฝา ประตู หนาตาง อ่ืนๆ
          หองนอน
          หองน้ํา
                ชักโครก
                โถปสสาวะชาย
                อางอาบนํ้า
                ที่อาบน้ํา
                อางลางหนา
          หองนั่งเลน
          หองครัว
          หองเก็บของ
          หองแมบาน
          หองทํางาน
          พื้นที่ซักลาง
          อ่ืนๆ

ขอดี ขอเสีย
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รายการสํารวจคูแขง ( Competitors Surveying List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

T 1.3

สวนประกอบภายในหองชุด
 แบบ 2…………………………………… จํานวน

  หองนอน.................................................................
  หองน้ํา...................................................................
  หองนั่งเลน............................................................
  หองครัว.................................................................
  หองเก็บของ...........................................................
  หองแมบาน............................................................
  หองทํางาน.............................................................
  พื้นที่ซักลาง...........................................................
  อ่ืนๆ........................................................................

ความสูง
          ความสูงของหองชุด เมตร
          ความสูงของหองน้ําในหองชุด เมตร
จุดเดน
          จุดเดนของหองชุด
          จุดเดนของหองน้ําในหองชุด
          การเปดชองระบายอากาศของหองน้ํา
วัสดุ พื้น ผนัง ฝา ประตู หนาตาง อ่ืนๆ
          หองนอน
          หองน้ํา
                ชักโครก
                โถปสสาวะชาย
                อางอาบนํ้า
                ที่อาบน้ํา
                อางลางหนา
          หองนั่งเลน
          หองครัว
          หองเก็บของ
          หองแมบาน
          หองทํางาน
          พื้นที่ซักลาง
          อ่ืนๆ

ขอดี ขอเสีย
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รายการสํารวจคูแขง ( Competitors Surveying List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

T 1.3

สวนประกอบภายในหองชุด
 แบบ 3…………………………………… จํานวน

  หองนอน.................................................................
  หองน้ํา...................................................................
  หองนั่งเลน............................................................
  หองครัว.................................................................
  หองเก็บของ...........................................................
  หองแมบาน............................................................
  หองทํางาน.............................................................
  พื้นที่ซักลาง...........................................................
  อ่ืนๆ........................................................................

ความสูง
          ความสูงของหองชุด เมตร
          ความสูงของหองน้ําในหองชุด เมตร
จุดเดน
          จุดเดนของหองชุด
          จุดเดนของหองน้ําในหองชุด
          การเปดชองระบายอากาศของหองน้ํา
วัสดุ พื้น ผนัง ฝา ประตู หนาตาง อ่ืนๆ
          หองนอน
          หองน้ํา
                ชักโครก
                โถปสสาวะชาย
                อางอาบนํ้า
                ที่อาบน้ํา
                อางลางหนา
          หองนั่งเลน
          หองครัว
          หองเก็บของ
          หองแมบาน
          หองทํางาน
          พื้นที่ซักลาง
          อ่ืนๆ

ขอเสียขอดี
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รายการสํารวจคูแขง ( Competitors Surveying List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

T 1.3

3 รายละเอียดสาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก
สวนประกอบของสาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก                                                     

 สระวายน้ํา
 หองออกกําลังกาย
 ซาวนา
 สนามกีฬา.............................................
 หองซักรีด
 สวน
 รานคา....................................................
 อ่ืนๆ.........................................................
อ่ืนๆ.........................................................

วัสดุ พื้น ผนัง ฝา ประตู หนาตาง อ่ืนๆ
 สระวายน้ํา
 หองออกกําลังกาย
 ซาวนา
 สนามกีฬา.............................................
 หองซักรีด
 สวน
 รานคา....................................................
 อ่ืนๆ.........................................................
อ่ืนๆ.........................................................
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รายการสํารวจคูแขง ( Competitors Surveying List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

T 1.3

4 รายละเอียดที่จอดรถ
รูปแบบการจอดรถ

จํานวนที่จอดรถ คัน
การจัดการรถ เขา-ออก
วัสดุในที่จอดรถ

5 รายละเอียดของระบบอาคาร
ระบบโครงสรางอาคาร
ระบบปองกันอัคคีภัย
ระบบรักษาความปลอดภัย
ระบบไฟฟาอาคาร
ระบบทอและสุขาภิบาล
ระบบสื่อสารภายในอาคาร
          -  ระบบโทรทัศน
          -  ระบบอินเทอรเนท
          -  ระบบโทรศัพท
ระบบขนสงภายในอาคาร
ระบบปรับอากาศ
ระบบการบํารุงรักษาอาคาร
ระบบระบายน้ํา
ระบบบําบัดน้ําเสีย
ระบบจัดการขยะ
ระบบน้ํารอน-น้ําเย็น
ระบบแสงสวางอาคาร

  จอดรถใตดิน

  จอดรถภายในอาคาร  จอดรถภายนอกอาคาร
  จอดรถบนดิน
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รายการสํารวจคูแขง ( Competitors Surveying List )
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

T 1.3

6 รายละเอียดพื้นที่ทั่วไป ขอเสีย
มุมมอง
          - มุมมองภายในสูภายนอก
          - มุมมองภายนอกสูภายใน
ความสูงของพื้นที่ทั่วไป
การเชื่อมตอ
          - การเชื่อมตอของพื้นที่โถงกับภายนอก
          - การเชื่อมตอของพื้นที่โถงกับบริเวณอื่นๆ
การจัดเตรียมสารณูปโภคสําหรับพื้นที่ทั่วไป
          - ไฟฟา
          - น้ําใช
          - หองน้ํา
          - โทรศัพท
          - พื้นที่พักคอย
          - ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ
พื้นที่จอดรถ รับ สงผูใชอาคาร
บันไดของอาคาร
         - ความกวางของบันไดทางเขาอาคาร
         - ความกวางของบันไดหลักภายในอาคาร
ทางเขาหลัก
         - ความกวางของทางเขาหลัก
         - ความสูงของทางเขาหลัก
วัสดุ
         - พื้นทั่วไป
         - พื้นบันได
         - ผนังภายในทั่วไป
         - ผนังภายนอกทั่วไป
         - ฝาทั่วไป
         - ประตูหลัก
         - ประตูทั่วไป
         - ชองเปด
         - ราวจับของบันได
         - ราวจับของระเบียง

ขอดีรายละเอียดมาตรฐาน
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รายการงบประมาณโครงการ ( Budget List )   T 1.4
โครงการ............................................................................... ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ.................................................................. วันที่................................................................................
ที่ตั้ง....................................................................................... บันทึก.............................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ลําดับ รายการ งบประมาณ (บาท) ยอดที่ใชจริง (บาท)
1 ตนทุนคาที่ดิน

ราคาที่ดิน ตอตารางวา
คาพัฒนาที่ดิน
ดอกเบี้ยคาที่ดิน
คาธรรมเนียมดําเนินการ

2 ตนทุนคาบริการวิชาชีพ
งานออกแบบสถาปตยกรรม
งานออกแบบสถาปตยกรรมภายใน
งานออกแบบภูมิสถาปตยกรรม
งานออกแบบวิศวกรรมโครงสราง
งานออกแบบวิศวกรรมงานระบบ
งานออกแบบรายละเอียดอื่นๆ

3 ตนทุนคากอสรางโครงการ
งานสาธารณูปโภคของโครงการ
งานภูมิทัศนโครงการ
งานระบบอาคาร
      ระบบไฟฟา
      ระบบประปา
      ระบบบําบัดน้ําเสีย
      ระบบระบายน้ํา
      ระบบโทรศัพท
งานโครงสรางอาคาร
งานสถาปตยกรรมอาคาร
งานกอสรางหองตัวอยาง
งานกอสรางสํานักงานขาย

4 ตนทุนคาธรรมเนียมอื่นๆ

คาธรรมเนียมอื่น
คาธรรมเนียมธนาคารและดอกเบี้ย
คาธรรมเนียมปลอดจํานอง
คาภาษีธุรกิจเฉพาะ
คาธรรมเนียมการโอน
คาบริหารโครงการ
คาโฆษณาและการขาย
คาเผื่อเหลือเผื่อขาด
อื่น ๆ

ตารางที่ 4.6 รายการงบประมาณโครงการ ( Budget List )
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บันทึกความเขาใจ ( Memorandum )
โครงการ......................................................................................................
เจาของโครงการ..........................................................................................
ที่ตั้ง...............................................................................................................
บันทึกที่............................................................................................ ครั้งที่..............................................................................

เรื่อง           : ______________________________________________________________________________________

  ดวน

ถึง                   : _____________________________________________________________________________________________________

  สถาปนิก        ฝายเจาของโครงการ         ฝายการตลาด       อื่นๆ.................

สําเนาถึง        : ____________________________________________________________________________________________________

จาก                 : ____________________________________________________________________________________________________

วันที่บันทึกถึง  : _________________________________ จํานวนแผน     : ________________________________________
 

เพื่อ                  :      แจงใหทราบ    โปรดรับรองขอความ
                                เก็บบันทึกเพื่อเปนขอมูล    โปรดตอบกลับ

บันทึก

ลายมือช่ือ.......................................................................................... ลายมือช่ือ..........................................................................................
ผูสงบันทึก ผูรับบันทึก

วันที่................/........................./..................... วันที่................/........................./.....................

                                                                                                 T 1.5

ตารางที่ 4.7 บันทึกความเขาใจ ( Memorandum )
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บันทึกการประชุม ( Minute of Meeting ) T 1.6
โครงการ............................................................................................. ผูเขารวมประชุม
เจาของโครงการ................................................................................. 1...............................................................
ที่ต้ัง...................................................................................................... 2...............................................................
บันทึก................................................................................................... 3...............................................................

วันที่ประชุม......................................................................................... เวลาที่ประชุม.....................................................................................

สถานที่ประชุม         สํานักงานสถาปนิก           บริษัทเจาของโครงการ          อ่ืนๆ.........................................................................

หัวขอในการประชุม
   กระบวนการแสวงหาที่ต้ังโครงการ
   กระบวนการศึกษาที่ต้ังโครงการ
   กระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด
   กระบวนการจัดทํารายละเอียดโครงการ

    กระบวนการวิเคราะหที่ต้ังโครงการ
   กระบวนการออกแบบรางทางเลือก
   กระบวนการออกแบบรางขั้นตนและพัฒนาแบบ
   กระบวนการออกแบบรายละเอียด
   กระบวนการออกแบบหองตัวอยาง

ลําดับ รายละเอียด สิ่งที่ตองทําขั้นตอไป ผูรับผิดชอบ กําหนดแลวเสร็จ

     สําเนาถึง     .................................................... ........................................................ ..................................................... ..................................................

 4..............................................................
5 ..............................................................
6 ..............................................................

รายละเอียด

ตารางที่ 4.8 บันทึกการประชุม ( Minute of Meeting )
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รายการงานสําหรับปฎิบัติ ( Task List ) T 1.7
โครงการ................................................................................ ผูดําเนินการ...................................................................
เจาของโครงการ................................................................... วันที่................................................................................
ที่ต้ัง....................................................................................... บันทึก.............................................................................

งานที่ตองปฎิบัติ ประสานงานกับ กําหนดแลวเสร็จ ทําแลว  Y/N

วัน/เดือน/ป
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N
Y     N

  สําเนาถึง     .................................................... ........................................................ ..................................................... ..................................................

R = รับผิดชอบ A = ตองลงนามรับรอง
I  = แจงใหทราบ

ผูรวมงานที่ตองปฎิบัติ

ลําดับ

ชื่อ ชื่อ ชื่อ ชื่อ ชื่อ

ตารางที่ 4.9 รายการงานสําหรับปฏิบัติ ( Task List )
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รายการตรวจสอบ 1 ( Checklist no.1 ) T 1.8.1
ขั้นตอนแสวงหาที่ตั้งโครงการ
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

วิเคราะหปจจัยภายนอก ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
วิเคราะหเศรษฐศาสตร มหภาค
วิเคราะหประชากรศาสตร
วิเคราะหภูมิศาสตร
วิเคราะหจิตวิทยา
วิเคราะหพฤติกรรมมนุษย

วิเคราะหปจจัยภายใน ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
กําหนดสวนแบงตลาด
กําหนดกลุมลูกคาเปาหมาย
กําหนดตําแหนงทางการตลาด

พิจารณาขอมูลและสํารวจที่ตั้ง ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
พิจารณาทําเล
พิจารณาสภาพแวดลอม
พิจารณาการคมนาคม
พิจารณาราคา
พิจารณาเงื่อนไขอื่นๆ
          ภาระจํายอม

เลือกที่ตั้งโครงการเพื่อนํามาศึกษา ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
1.   ……………………………………………………………
2.   ……………………………………………………………
3.   ……………………………………………………………

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

ตารางที่ 4.10 รายการตรวจสอบ 1 ( Checklist no.1 )
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รายการตรวจสอบ 2 ( Checklist no.2 ) T 1.8.2
ขั้นตอนศึกษาที่ตั้งโครงการ
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ตรวจสอบกฎหมายผังเมือง ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ประเภทอาคารที่สามารถกอสรางได
    /สามารถกอสรางอาคารชุดไดหรือไม
อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR)
อัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR)
ความสูงของอาคารที่สามารถกอสรางได
ขอหามพิเศษและแนวเวนคืน

ตรวจสอบพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร และ ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
พระราชบัญญัติอาคารชุด

พื้นที่ที่สามารถกอสรางได
ระยะรนของอาคาร
ความสูงของอาคาร
การเปดทางติดตอกับทางสาธารณะ

ตรวจสอบกฎหมายควบคุมสิ่งแวดลอม

ศึกษารายละเอียดที่ตั้ง ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ตรวจสอบความสูงของอาคารโดยรอบที่ดินที่ต้ังโครงการ
ตรวจสอบความกวางของถนนและซอยโดยรอบที่ดิน
ศึกษาระดับของที่ดิน
ศึกษาสาธารณูปโภคโดยรอบ 
        -   ตําแหนงตูโทรศัพท 
        -   ตําแหนงเสาไฟฟา
        -   ขนาดทางเทา
ตรวจสอบขนาดที่ดิน
ตรวจสอบรูปรางที่ดิน
ตรวจสอบแนวเขตที่ดิน
ตรวจสอบตนไมเดิม

การขยายตัวในอนาคต ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ศึกษาความสามารถในการขยายโครงการในอนาคต

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

ตารางที่ 4.11 รายการตรวจสอบ 2 (Checklist no.2 )
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รายการตรวจสอบ 3 ( Checklist no.3 ) T 1.8.3
ขั้นตอนศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ศึกษากลุมลูกคาเปาหมาย ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ศึกษาอายุของกลุมลูกคาเปาหมาย
ศึกษารายไดของกลุมลูกคาเปาหมาย
ศึกษารูปแบบการดําเนินชีวิตของกลุมลูกคาเปาหมาย
ศึกษาขนาดครอบครัวของกลุมลูกคาเปาหมาย
ศึกษาพฤติกรรมของกลุมลูกคาเปาหมาย
ศึกษาบุคลิก ลักษณะของกลุมลูกคาเปาหมาย
ศึกษาอาชีพของกลุมลูกคาเปาหมาย
ศึกษาวัฒนธรรมของกลุมลูกคาเปาหมาย
ศึกษาทัศนคติของกลุมลูกคาเปาหมาย
ศึกษาลักษณะสมาชิกในครอบครัวของกลุมลูกคาเปาหมาย
ศึกษาสถานที่ทํางานของกลุมลูกคาเปาหมาย

ศึกษาทําเลและที่ตั้ง ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ศึกษาสภาพแวดลอม
ตรวจสอบราคาที่ดิน
ศึกษามุมมองจากภายนอกเขาหาที่ต้ัง
ศึกษามุมมองจากภายนอกในที่ต้ังออกไปภายนอก
ศึกษาสิ่งอํานวยความสะดวกรอบขาง
ศึกษาการขยายตัวของสภาพแวดลอมรอบขาง

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

ตารางที่ 4.12 รายการตรวจสอบ 3 (Checklist no.3 )
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รายการตรวจสอบ 3 ( Checklist no.3 ) T 1.8.3
ขั้นตอนศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

ศึกษาคูแขง ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ศึกษาระดับของโครงการ
ศึกษาที่ตั้ง
ศึกษาขนาดของโครงการ
ศึกษารายละเอียดของโครงการ
ศึกษาจุดขาย
ศึกษาราคาขาย
ศึกษาการออกแบบโดยรวม
ศึกษาองคประกอบภายในหองชุด
ศึกษาขนาดและการใชพื้นที่ภายใน
ศึกษากลุมลูกคาของคูแขง
ศึกษาจํานวนของคูแขง

กําหนดสวนแบงทางการตลาด ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
พิจารณาทําเลและที่ต้ัง
พิจารณากลุมลูกคาเปาหมาย

กําหนดตําแหนงทางการตลาด ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ระดับของโครงการ
วัตถุประสงคของผูพัฒนาโครงการ

กําหนดสวนผสมทางการตลาด ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
กําหนดผลิตภัณฑ
กําหนดราคา
กําหนดสถานที่
กําหนดการสงเสริมการตลาด

กําหนดจุดขาย ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
แนวความคิดในการขาย

สัดสวนพื้นที่ขาย (Efficiency)

ตารางที่ 4.12 รายการตรวจสอบ 3 (Checklist no.3 )
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รายการตรวจสอบ 4 ( Checklist no.4 ) T 1.8.4
ขั้นตอนจัดทํารายละเอียดโครงการ
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

กําหนดวัตถุประสงค ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
กําหนดแนวความคิดของโครงการ
สไตลของอาคาร

จัดทํารายละเอียดสภาพแวดลอมของโครงการ ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ทํารายละเอียดเรื่องทําเล
ทํารายละเอียดเรื่องที่ต้ัง
วางตําแหนงทิศทางอาคาร

ศึกษาและจัดทํารายละเอียดกิจกรรมที่เกิดในโครงการ ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
กิจกรรมของผูพักอาศัย
กิจกรรมของเจาหนาที่โครงการ
กิจกรรมของผูมาเยือนโครงการ

กําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับอาคาร ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
กําหนดรายละเอียดหองชุด
       -  ขนาดหองชุด
       -  ประเภทหองชุด
       -  สวนประกอบและพื้นที่ใชสอย
       -  จํานวนหองชุดทั้งหมด
       -  สวนผสมหองชุด
       -  ความสูงหองชุด
       -  ความหนาแนนตอช้ัน
       -  วัสดุ
               พื้น

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

ตารางที่ 4.13 รายการตรวจสอบ 4 (Checklist no.4 )
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รายการตรวจสอบ 4 ( Checklist no.4 ) T 1.8.4
ขั้นตอนจัดทํารายละเอียดโครงการ
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

กําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับอาคาร ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
               ผนัง
                    เพดาน
                    ประตู-หนาตาง
      -  หองน้ํา
                    สุขภัณฑ
                    วัสดุ
                    สวนประกอบในหองน้ํา
                    การระบายอากาศของหองน้ํา
กําหนดรายละเอียดสาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก
       -  สวนประกอบ
       -  พื้นที่ใชสอย
       -  ความสูงของพื้นที่ใชสอย
       -  วัสดุ
กําหนดรายละเอียดตัวอาคาร

       -  ความสูงและความกวางของทางเขา

       -  ความสูงของพื้นที่ทั่วไป

       -  โทนสี

       -  วัสดุ

กําหนดรายละเอียดที่จอดรถ

        -  ประเภทที่จอดรถ

        -  จํานวนที่จอดรถ

        -  วัสดุ

ตารางที่ 4.13 รายการตรวจสอบ 4 (Checklist no.4 )
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รายการตรวจสอบ 4 ( Checklist no.4 ) T 1.8.4
ขั้นตอนจัดทํารายละเอียดโครงการ
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

กําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับอาคาร ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด

กําหนดรายละเอียดระบบอาคาร

         -  ระบบโครงสราง

         -  ระบบปองกันอัคคีภัย

         -  ระบบรักษาความปลอดภัย

         -  ระบบไฟฟาอาคาร

         -  ระบบประปาและสุขาภิบาล

         -  ระบบการสื่อสารภายใน

         -  ระบบโทรทัศน

         -  ระบบโทรศัพท

         -  ระบบเชื่อมตออินเทอรเนท

         -  ระบบขนสง สัญจรภายในอาคาร

         -  ระบบปรับอากาศ

         -  ระบบซอมบํารุง

         -  ระบบระบายน้ํา

         -  ระบบบําบัดน้ําเสีย

         -  ระบบจัดการขยะ

         -  ระบบน้ํารอน - น้ําเย็น

         -  ระบบปองกันฟาผา

ตารางที่ 4.13 รายการตรวจสอบ 4 (Checklist no.4 )
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รายการตรวจสอบ 5 ( Checklist no.5 ) T 1.8.5
ขั้นตอนวิเคราะหที่ตั้ง
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ไปสํารวจที่ตั้ง ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
เก็บรายละเอียดที่ต้ัง
ถายภาพที่ตั้งเพื่อเปนขอมูลประกอบ

วิเคราะหกายภาพที่ตั้ง ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
วิเคราะหรูปรางที่ต้ัง
วิเคราะหขนาดที่ต้ัง
วิเคราะหสภาพที่ต้ัง
       -  การระบายน้ําในที่ต้ัง
                ตําแหนงบอพักน้ําเสีย
                ระดับปากบอพักน้ําเสีย
       -  โครงสรางเดิมที่เหลือในที่ต้ัง
       -  ระบบสาธารณูปโภคที่เขาถึง
       -  สภาพดิน
       -  ความลาดเอียง
       -  พืชพรรณ
วิเคราะหการเขาถึง
วิเคราะหขอบเขตของที่ต้ัง

วิเคราะหสิ่งแวดลอมรอบที่ตั้ง ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
วิเคราะหทางสัญจรรอบที่ต้ัง
       -  ประเภททาง
       -  ขนาดทาง
       -  ระดับทาง
       -  ผูถือกรรมสิทธิ์ทาง
วิเคราะหอาคารขางเคียง
       -  ประเภทอาคาร
       -  ความสูงของอาคาร
       -  ความงามของอาคาร
วิเคราะหสิ่งอํานวยความสะดวก
วิเคราะหสิ่งแวดลอม

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

ตารางที่ 4.14 รายการตรวจสอบ 5 (Checklist no.5 )
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รายการตรวจสอบ 5 ( Checklist no.5 ) T 1.8.5
ขั้นตอนวิเคราะหที่ตั้ง
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

ศึกษากฎหมายและขอบังคับ ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ศึกษากฎหมายควบคุมสิ่งแวดลอม
ศึกษาความสามารถในการใชที่ดิน
ศึกษาอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR)
ศึกษาอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR)
ศึกษาขอจํากัดเรื่องความสูง
ศึกษาระยะรน
ศึกษาขอบังคับพื้นฐานตางๆ
       -  จํานวนที่จอดรถข้ันต่ํา
       -  จํานวนบันไดหนีไฟ
       -  ขนาดบันไดหนีไฟ
       -  ขนาดบันไดทั่วไป
       -  จํานวนลิฟท
       -  ขนาดลิฟท
       -  ทรัพยสวนกลาง
ศึกษาความหนาแนนของหองชุด

ตารางที่ 4.14 รายการตรวจสอบ 5 (Checklist no.5 )
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รายการตรวจสอบ 6 ( Checklist no.6 ) T 1.8.6
ขั้นตอนออกแบบรางทางเลือก
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
จัดวางโซนพื้นที่ใชสอย

จัดตําแหนงกลุมอาคารและทิศทาง

จัดตําแหนงการเชื่อมตอโครงการกับทางสาธารณะ

สรุปรายละเอียดของแบบรางทางเลือก

พื้นที่จากการศึกษาตามกฎหมาย
       -  พื้นที่ที่สามารถกอสรางได
       -  ระยะรนของอาคาร
       -  ความสูงของอาคาร
       -  อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR)
       -  อัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR)
ระบบอาคารที่สําคัญตามกฎหมาย
       -  จํานวนบันไดหนีไฟ
       -  ขนาดบันไดหนีไฟ
       -  ขนาดบันไดทั่วไป
       -  จํานวนลิฟท
       -  ขนาดลิฟท
รายละเอียดโครงการ
       -  จํานวนที่จอดรถข้ันต่ํา
       -  ขนาดหองชุด
       -  จํานวนหองชุด
ประสิทธิภาพของพื้นที่ขายเปนจํานวนรอยละ(efficiency)

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

ตารางที่ 4.15 รายการตรวจสอบ 6 (Checklist no.6 )
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รายการตรวจสอบ 7 ( Checklist no.7 ) T 1.8.7
ขั้นตอนออกแบบรางขั้นตนและพัฒนาแบบ
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ศึกษากฎหมายควบคุมสิ่งแวดลอม ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ศึกษาเรื่องพื้นที่สํารองน้ําใชของโครงการ
ศึกษาเรื่องการบําบัดน้ําเสีย
ศึกษาเรื่องการระบายน้ํา
ศึกษาเรื่องการจัดการขยะมูลฝอย
ศึกษาเรื่องการจราจร,ทางเขา-ออก
ศึกษาเรื่องสุนทรียภาพ
ศึกษาเรื่องการปองกันอัคคีภัย
ศึกษาเรื่องการระบายอากาศ
ศึกษาเรื่องระบบไฟฟา
อื่นๆ *ตรวจสอบรายละเอียดกับกฎหมาย

พิจารณากลุมลูกคาเปาหมาย

พิจารณาคูแขง

พิจารณารายละเอียดโครงการ

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

ตารางที่ 4.16 รายการตรวจสอบ 7 ( Checklist no.7 )
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รายการตรวจสอบ 8 ( Checklist no.8 ) T 1.8.8
ขั้นตอนออกแบบรายละเอียด
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ออกแบบรายละเอียดและวัสดุสวนหองชุด ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
          พื้น
          ผนัง
          ฝา
          ประตู
          หนาตาง
          สุขภัณฑ

ออกแบบรายละเอียดและวัสดุ ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
สวนสาธารณูปโภคอํานวยความสะดวก

          พื้น
          ผนัง
          ฝา
          ประตู
          หนาตาง
          สุขภัณฑ

รายละเอียดทั่วไปภายในอาคาร ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
          พื้น
          ผนัง
          ฝา
          ประตู
          หนาตาง
          สุขภัณฑ

รายละเอียดทั่วไปภายนอกอาคาร ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
          พื้น
          ผนัง
          ประตู
          หนาตาง

งานระบบอาคารที่สําคัญ ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
         ระบบไฟฟาอาคาร
         ระบบประปาและสุขาภิบาล
         ระบบโครงสรางอาคาร
         รายละเอียดระบบอื่นๆที่สําคัญ

สัญลักษณตางๆ ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
          ระบุตําแหนงสัญลักษณภายในอาคาร
          ระบุตําแหนงสัญลักษณภายนอกอาคาร

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

ตารางที่ 4.17 รายการตรวจสอบ 8 ( Checklist no.8 )
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รายการตรวจสอบ 9 ( Checklist no.9 ) T 1.8.9
ขั้นตอนออกแบบหองตัวอยาง
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ไปดูสถานที่กอสรางหองตัวอยาง

ตรวจสอบระยะหรือสัดสวนพื้นที่หองตัวอยาง

ออกแบบตําแหนงสิ่งจําเปนในบานตัวอยาง ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ออกแบบตําแหนงเฟอรนิเจอร
ออกแบบตําแหนงเครื่องใชไฟฟา
ออกแบบตําแหนงเครื่องครัว

เลือกวัสดุ,สี, ขนาด, ลาย ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
พื้น
          - หองนอน
          - หองน้ํา
          - หองครัว
          - หองนั่งเลน
          - หองแมบาน
          - หองเก็บของ/หองอื่นๆ
ผนัง
          - หองนอน
          - หองน้ํา
          - หองครัว
          - หองนั่งเลน
          - หองแมบาน
          - หองเก็บของ/หองอื่นๆ

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

ตารางที่ 4.18 รายการตรวจสอบ 9 ( Checklist no.9 )
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รายการตรวจสอบ 9 ( Checklist no.9 ) T 1.8.9
ขั้นตอนออกแบบหองตัวอยาง
โครงการ................................................................................
เจาของโครงการ...................................................................
ที่ตั้ง.......................................................................................
แกไขครั้งที่............................................................................

ผูตรวจสอบ....................................................................
วันที่................................................................................
บันทึก.............................................................................
………………………………………………………....

เลือกวัสดุ,สี, ขนาด, ลาย ทําแลว ยังไมทํา N/A รายละเอียด
ฝา
          - หองนอน
          - หองน้ํา
          - หองครัว
          - หองนั่งเลน
          - หองแมบาน
          - หองเก็บของ/หองอื่นๆ
ประตู
          - หองนอน
          - หองน้ํา
          - หองครัว
          - หองนั่งเลน
          - หองแมบาน
          - หองเก็บของ/หองอื่นๆ
หนาตาง
          - หองนอน
          - หองน้ํา
          - หองครัว
          - หองนั่งเลน
          - หองแมบาน
          - หองเก็บของ/หองอื่นๆ

ออกแบบและเลือกอุปกรณแตงหองตัวอยาง

ตารางที่ 4.18 รายการตรวจสอบ 9 ( Checklist no.9 )
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รายการแกไขแบบ ( Drawing Revision List ) T 1.10
โครงการ................................................................................ ผูสง...................................................
เจาของโครงการ................................................................... ผูรับผิดชอบ......................................
ที่ตั้ง.......................................................................................

ประเภทของแบบ ผูรับผิดชอบ วันที่

แบบสถาปตยกรรม แผน
แบบวิศวกรรมโครงสราง แผน
แบบวิศวกรรมไฟฟา แผน
แบบวิศวกรรมสุขาภิบาล แผน
แบบวิศวกรรมเครื่องกล แผน
แบบสถาปตยกรรมภายใน แผน
แบบภูมิทัศน แผน
อื่นๆ แผน

หมายเลข ช่ือแบบ อาคาร แผนที่ รายละเอียด หมายเหตุ

แบบแกไข คร้ังที่..................................

จํานวน

รายละเอียดการแกไข

     สําเนาถึง     .................................................... ........................................................ ..................................................... ..............................................

บันทึก.....................................................................................................................

ผูรับ........................................................
วันที่........................................................

ตารางที่ 4.19 รายการแกไขแบบ ( Drawing Revision List )



                                                                                                         T 2

ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยและทีมงาน/ฝายเจาของโครงการ ฝายการตลาด สถาปนิก ผูอื่นที่เก่ียวของ ความหมายของสัญลักษณ

    เลือกพัฒนาโครงการอาคารชุด
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ผังการดําเนินงานพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ( Flow Chart )

มีท่ีดินแลว

พิจารณาขอมูลสําหรับเลือก
ท่ีตั้งโครงการ

ดูเคร่ืองมือ 
1.8.1

สํารวจหาที่ตั้งโครงการที่ตรง
กับวัตถุประสงค

แจงความตองการ
เบ้ืองตนทางการตลาด

ศึกษาที่ตั้ง
โครงการที่เลือก
มาพิจารณา

ศึกษาที่ตั้ง
โครงการที่เลือก
มาพิจารณา

ไปดูท่ีตั้งโครงการ

ตัดสินใจซื้อท่ีดิน

ศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาดอยางละเอียดและ
วางแผนทางการตลาด

นําเสนอแผนทางการตลาด
ของโครงการ

แผนการตลาด
เปนไปได

ใช

ใช

ไม

ใช

ไม

ไม

สรุปแนวทางของโครงการ

จัดทํารายละเอียดของ
โครงการ

ตรวจสอบและ
ยอมรับ

แจงรายละเอียดของ
โครงการแกสถาปนิก

สถาปนิกเปนผู
ศึกษาที่ตั้งโครงการ

ใช

ไม

วิเคราะหท่ีตั้ง
โครงการ

ศึกษาที่ตั้งโครงการ

สํารวจคูแขง

สํารวจคูแขง

วางแผนการขาย
ออกแบบราง
ทางเลือก

เสนอแบบราง
ทางเลือก

เลือกแบบเพื่อ
นําไปพัฒนาได

ใช

ไม

ออกแบบราง
ขั้นตน

เสนอแบบราง
ขั้นตน

พัฒนาแบบราง

เสนอการ
พัฒนาแบบราง

แบบลงตัวตาม
วัตถุประสงค

ใช

ไม

ศึกษา
รายละเอียดวัสดุ

ออกแบบ
รายละเอียด

เสนอแบบ
รายละเอียด

วัดพื้นท่ี
กอสรางหอง
ตัวอยาง

ออกแบบหอง
ตัวอยาง

เสนอแบบหอง
ตัวอยาง

สรุปแบบครบถวนและถูกตอง

ฝายกอสราง/
วิศวกร

ฝายออกแบบ
ภูมิทัศน

เขารวม
เขารวม

เขารวม
เขารวม

เขารวม
เขารวม

เขารวม
เขารวม

เขารวม

เขารวม

เขารวม

ออกแบบหอง
ตัวอยาง

ไมใช

ใช

ดูเคร่ืองมือ 
1.8.2

ดูเคร่ืองมือ 
1.8.3

ดูเคร่ืองมือ 
1.8.4

ดูเครื่องมือ 
1.8.5

ดูเคร่ืองมือ 
1.3

ดูเคร่ืองมือ 
1.8.6

ดูเคร่ืองมือ 
1.8.7

ดูเคร่ืองมือ 
1.8.7

ดูเคร่ืองมือ 
1.8.9

ดูเคร่ืองมือ 
1.8.8

สํารวจคูแขงเสมอ

การตัดสินใจ/ทางเลือก

กระบวนการปฎิบัติ

สรุปทายกระบวนการ

ขอมูลเก่ียวของ

ส้ินสุดทุกกระบวนการ

จุดเช่ือมตอ

ตัวแทนกลุมบุคคล

เสนลําดับกระบวนการ

แสดงการมีสวนรวม
หรือไมมีก็ได

ฝายออกแบบ
ภายใน

ฝายการเงิน

ภาพท่ี 4.12 เครื่องมือหมายเลข T2 ผังการดําเนินงาน ( Flow Chart )
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บทที่ 5 
 

การประเมินผลการวิจัย 
 
 
 ผลการวิจัยวิทยานิพนธเรื่อง วิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูลการตลาดสําหรับสถาปนิกในการ
ออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ไดมีการประเมินผลโดยการสัมภาษณผูทรงความรูในการ
ออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ดังนี้ 
 

 5.1 การเลือกกลุมตัวอยางผูประเมินผลการวิจัย 

5.2 การประเมินผลและความคิดเห็นตอการวิจัย 

 5.3 สรุปการประเมินผลการวิจัย 

 
5.1 การเลือกกลุมตัวอยางผูประเมินผลการวิจัย 
 ผูประเมินผลการวิจัยกลุมตัวอยาง แบงเปน 2 สวน คือ ผูทรงความรูในการออกแบบโครงการที่พักอาศัย
ประเภทอาคารชุด และ สถาปนิกที่มีประสบการณนอยในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 
เหตุผลเนื่องจาก ผูทรงความรูในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดเปนผูมีประสบการณและ
สามารถวิเคราะหและประเมินไดวาวิธีการและเครื่องมือดังกลาวนั้นีประโยชนสําหรับการออกแบบหรือไม  สวน
สถาปนิกที่เปนกลุมตัวอยางจะสามารถประเมินไดวาวิธีการและเครื่องมือดังกลาวสามารถใชประโยชนไดจริงมาก
เพียงใด สถาปนิกผูใชงานสามารถเขาใจการใชงานหรือไม 
 กลุมตัวอยางผูทรงความรู ผูวิจัยไดเลือกกลุมตัวอยางจากสํานักงานสถาปนิกที่ขึ้นทะเบียนไวกับทาง
สมาคมสถาปนิกสยามในชวงป พ.ศ. 2549 ซึ่งเปนสํานักงานที่เคยออกแบบโครงการอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร และสามารถเขาถึงขอมูลไดภายในเวลาอันจํากัด จํานวน 7 บริษัท สามารถสัมภาษณผูทรง
ความรูไดทั้งหมด 8 ทาน  
 กลุมตัวอยางสถาปนิกที่ทําหนาที่ออกแบบทั่วไป ผูวิจัยสุมเลือกจากสถาปนิกที่มีประสบการณนอยใน
การออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ที่เปนสมาชิกสภาสถาปนิก จํานวน 15 คน 
 โดยมีวิธีการและประเด็นคําถามหลักในการประเมินผล ดังนี้ 
 
 5.1.1 วิธีการประเมินผล 
  1) สรางแบบสอบถามโดยใชขอมูลจากผลการวิจัย เพื่อสอบถามความคิดเห็นและ

ขอเสนอแนะ 
  2) นําแบบสอบถามไปทําการประเมินผลโดยการสัมภาษณและกรอกแบบสอบถาม

โดยผูทรงความรูจากกลุมตัวอยางทั้งหมด 8 ทาน และสถาปนิกจํานวน 15 ทาน 
3) รวบรวมแบบสอบถามเพื่อมาวิเคราะหการประเมินผล 

 



 191

 5.1.2 ประเด็นคําถามในการประเมินผล 
  แบบสอบถามแบงเปน 4 ตอน ซึ่งมีประเด็นคําถามหลัก ดังนี้ 
  ตอนที่ 1  ขอมูลของผูตอบแบบสอบถาม 
  ตอนที่ 2  ขอมูลแสดงความคิดเห็นตอ วิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารที่เปนผลการวิจัยของ

วิทยานิพนธ 
  ตอนที่ 3  ขอเสนอแนะ 
 
5.2 การประเมินผลและความคิดเห็นตอการวิจัย 
 5.2.1 การประเมินผลจากผูทรงความรูในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 
 การวิเคราะหการประเมินผล แยกวิเคราะหตามประเด็นคําถาม ดังนี้ 

 ตอนที่ 1  ขอมูลของผูตอบแบบสอบถาม 
ประสบการณของผูทรงความรู ในการปฎิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม มีดังนี้ 

ประสบการณ(ป) A B C D E F G H 
นอยกวา 5 ป         
5-10 ป         
11-20 ป         
มากกวา 20 ป         

 

ตารางที ่5.1  แสดงขอมูลของผูทรงความรู เรื่อง ประสบการณในการปฎิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม 
 

  จากตารางที่ 5.1 แสดงใหเห็นถึงประสบการณของผูทรงความรูกลุมตัวอยาง จํานวนเกินครึ่งของ
กลุมตัวอยางทั้งหมดที่มีประสบการณในการปฎิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมมากกวา 10 ป จึงสามารถที่จะ
ใหขอมูลที่เชื่อถือได 

  
  ตอนที่ 2  ขอมูลแสดงความคิดเห็นตอวธีิการและเครื่องมือในการสื่อสารที่เปน

ผลการวิจัยของวิทยานิพนธ 
  ตอนที่ 2 คือการประเมินผลโดยผูทรงความรูใหคาคะแนนเพื่อบอกถึงความมีประโยชนของ 

วิธีการและเครื่องมือ ในการส่ือสารที่ผูวิจัยไดนําเสนอ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 หมายเหตุ : คาคะแนนแทนดวยตัวเลข มีความหมายดังนี้ 4= มีประโยชนมากที่สุด  3= มีประโยชนมาก  

2= มีประโยชนพอใช  1= มีประโยชนนอย 
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  1)  การประเมินประโยชนของวิธีการและเครื่องมือแตละชนิด 
วิธีการและเครื่องมือ A B C D E F G H รวม 
วิธีการประชุมเปดโครงการ 3 4 4 3 2 - 4 4 24 
วิธีการประชุมเฉพาะเรื่อง 3 4 4 3 3 - 3 4 24 
วิธีการประชุมผูออกแบบ 3 4 4 2 2 - 3 4 12 
วิธีการประชุมผูจัดการ 2 3 3 2 2 - 3 3 18 

วิธีการประชุมขามฝาย 3 3 3 2 2 - 2 3 18 
วิธีการ ประชุมตัวตอตัว 2 2 3 3 1 - 2 4 17 
วิธีการทบทวนเรื่อง
การตลาด 

3 4 4 4 3 - 4 3 25 

วิธีการทบทวนเรื่อง
เศรษฐศาสตร 

2 3 3 4 3 - 3 3 21 

วิธีการทบทวนเรื่องการเงิน 3 4 3 3 3 - 2 3 21 
วิธีการทบทวนเรื่อง
กฎหมาย 

3 4 4 4 4 - 4 4 27 

วิธีการทบทวน
กระบวนการพัฒนา
โครงการ 

2 4 3 4 3 - 3 3 22 

วิธีการทบทวนเรื่องงาน
ออกแบบ 

3 4 4 4 3 - 4 4 26 

วิธีการสํารวจขอมูลที่ต้ัง 1 3 4 3 3 - 3 4 21 
วิธีการสํารวจขอมูลทําเล 1 3 4 3 2 - 3 4 20 
วิธีการสํารวจขอมูลคูแขง 3 3 4 3 2 - 3 3 21 
วิธีการระดมสมอง 2 4 4 4 3 - 3 3 23 
วิธีการโทรศัพท 3 3 3 2 3 - 2 3 19 
วิธีการนิยามศัพท 2 2 2 2 2 - 2 2 14 
วิธีการสงจดหมาย
อิเลคทรอนิกส 

4 3 3 2 4 - 3 2 21 

วิธีการตรวจสอบ 4 3 3 3 4 - 2 3 22 
เครื่องมือรายการช้ีแจง
รายละเอียด 

3 3 2 2 2 - 3 3 18 

เครื่องมือรายการแสดง
ขอมูลโครงการ 

3 3 3 4 1 - 4 4 19 

เครื่องมือรายการสํารวจ
คูแขง 

2 3 4 3 1 - 3 3 19 

ตารางที่ 5.2 คะแนนการประเมินผลเรื่องประโยชนของผลการวิจัย  
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วิธีการและเครื่องมือ A B C D E F G H รวม 
เครื่องมือรายการ
งบประมาณ 

3 3 4 3 3 - 4 4 24 

เครื่องมือบันทึกความ
เขาใจ 

3 3 3 3 4 - 3 4 23 

เครื่องมือบันทึกการประชุม 3 3 3 3 4 - 4 4 24 
เครื่องมือรายการงาน
สําหรับปฎิบัติ 

2 3 3 4 4 - 2 4 22 

เครื่องมือ รายการ
ตรวจสอบ 

3 3 2 3 3 - 2 3 19 

เครื่องมือแบบ
สถาปตยกรรม 

4 3 4 3 4 - 4 4 26 

เครื่องมือรายการแกไขแบบ 3 3 3 3 4 - 3 3 22 
เครื่องมือผังการดําเนินงาน 3 3 3 3 4 - 2 4 22 
เครื่องมือภาพถายจริง 
ภาพเคลื่อนไหว ทัศนียภาพ 

2 3 4 3 4 - 3 3 22 

เครื่องมือผูประสานงาน 3 3 3 4 4 - 2 3 22 
เครื่องมือตัวอยางวัสดุ 3 3 4 3 4 - 3 3 23 
เครื่องมือแถบสี 2 2 3 2 4 - 3 3 19 
 

ตารางที่ 5.2 คะแนนการประเมินผลเรื่องประโยชนของผลการวิจัย (ตอ) 
หมายเหตุ : คะแนนรวมแตละวิธีการและเครื่องมือ เต็ม 28 คะแนน 

 

จากตารางที่ 5.2  แสดงใหเห็นถึง ความเห็นของผูทรงความรูที่มีตอวิธีการและเครื่องมือของ
ผลการวิจัย ซึ่งวิธีการทบทวนเรื่องกฎหมาย  ทบทวนเรื่องการตลาด  ทบทวนเรื่องการออกแบบเปนวิธีการ
ที่ผูทรงความรูมีความเห็นวามีประโยชนมากที่สุด  สวนวิธีการประชุมตัวตอตัวและวิธีการนิยามศัพทเปน
วิธีการที่มีประโยชนนอยที่สุด และวิธีการอื่นๆ อยูในระดับคอนขางดี 

สําหรับเครื่องมือที่ผูทรงความรูมีความเห็นวามีประโยชนมากที่สุด คือ แบบสถาปตยกรรม 
ตัวอยางวัสดุ  บันทึกการประชุมและรายการงบประมาณ สวนที่สําคัญตอมาคือ บันทึกความเขาใจ 
รายการแกไขแบบ  ภาพ และผูประสานงาน  สวนเครื่องมืออื่นๆนั้นอยูในระดับดี 
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2)  การประเมินประโยชนของผลการวิจัยโดยรวม 
การประเมินผล

โดยรวม 
A B C D E F G H รวม 

ความเปนประโยชน
ของผลการวิจัย 

9 8 8 8 7 8 8 9 65 

การนําไปใชประโยชน
จริงของผลการวิจัย 

8 7 7 7 7 7 7 9 59 

รวม 17 15 15 15 14 15 15 18     
ตารางที่ 5.3   แสดงคะแนนการประเมินผลเรื่องประโยชนของผลการวิจัยโดยรวม 

หมายเหตุ : คะแนนรวมความเปนประโยชนของผลการวิจัย เต็ม 80 คะแนน 
  คะแนนรวมการนําไปใชประโยชนจริงของผลการวิจัย เต็ม 80 คะแนน 

 
จากตารางที่ 5.3   แสดงใหเห็นวาผูทรงความรูทุกทานมีความเห็นวาผลการวิจัย ซึ่งคือ วิธีการ

และเครื่องมือในการสื่อสารสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ที่ผูวิจัย
นําเสนอ มีประโยชนมากพอสําหรับสถาปนิกที่มีประสบการณนอย และสามารถชวยแกปญหาเรื่องการ
ส่ือสารของสถาปนิกที่มีประสบการณนอยไดระดับหนึ่ง  นอกจากนี้การประเมินผลสําหรับการนําไปใชจริง
นั้น สามารถนําไปใชงานจริงไดในระดับคอนขางดี 

 
  ตอนที่ 3  ขอเสนอแนะ 
  จากการสัมภาษณผูทรงความรูกลุมตัวอยาง มีขอเสนอแนะตอผลงานวิจัยเพื่อการนําไป

ประยุกตใชสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ซึ่งสรุปไดดังนี้ 
 1)  การปรับปรุงเรื่องความเขาใจในการใชงาน วิธีการและเครื่องมือการสื่อสารที่

นําเสนอ 
   เนื่องจากวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารที่นําเสนอ ยังมีความซับซอนตอการ

นําไปใชงานจริงสําหรับสถาปนิกที่มีประสบการณนอย จึงควรมีการประยุกต ปรับปรุงรูปแบบ
สําหรับการใชงานใหเขาใจงาย มีความซับซอนนอยลง และมีรูปแบบที่นาสนใจ 

   ผูวิจัยมีขอเสนอแนะสําหรับการนําไปใชงานจริง คือ ควรปรับรูปแบบของตารางสรุป
สําหรับการใชงานใหมีความซับซอนนอยลง และผูใชงานควรใชวิจารณญาณสวนตัวเลือกวิธีการ
และเครื่องมือเพื่อใชส่ือสารในการทํางานจริง 

 2)  การขอคําแนะนําจากผูมีประสบการณในการใชงานสําหรับสถาปนิกที่มี
ประสบการณนอย 

   การนําวิธีการและเครื่องมือไปใชงานจริง สถาปนิกที่มีประสบการณนอยในการ
ออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดควรไดรับคําแนะนําจากผูมีประสบการณดวย 
เพื่อจะไดนําวิธีการและเครื่องมือดังกลาวไปประยุกตใชใหเหมาะสมกับสถานการณหรือโครงการ
ที่ตนออกแบบ และมีความรูเพิ่มเติมจากวิธีการและเครื่องมือที่นําเสนอ 
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   ผูวิจัยมีขอเสนอแนะใหสถาปนิกที่นําวิธีการและเครื่องมือไปใช สอบถามผูมี
ประสบการณหรือผูทรงความรูในการออกแบบโครงการดังกลาว เพื่อใหเขาใจการทํางานจริง
มากขึ้น 

 3)  การลดงานเอกสาร ที่เปนเครื่องมือการสื่อสาร 
   เครื่องมือที่เปนเอกสารจะเปนการเพิ่มภาระในการจัดการเอกสารสําหรับสถาปนิก 

จึงควรลดเอกสารในการสื่อสาร เพื่อความสะดวกรวดเร็วในการทํางาน และสถาปนิกไมตองเก็บ
เอกสารมากจนเกินไป 

   ผูวิจัยมีขอเสนอแนะวา สถาปนิกสามารถเลือกใชเอกสารที่มีความจําเปนใน
สถานการณของตนได โดยไมจําเปนตองใชเครื่องมือที่เปนเอกสารทุกเครื่องมือที่นําเสนอ แตการ
มีเอกสารสามารถเปนหลักฐานและชวยใหผูรวมงานสามารถเขาใจขอมูลตรงกันได ดังนั้น
สถาปนิกตองเปนผูเลือกใชใหเหมาะสมดวยตนเอง 

 4)  การพัฒนาการใชวิธีการและเครื่องมือเปนระบบอิเลคทรอนิกส 
   เนื่องจากผูวิจัยไดนําเสนอวิธีการและเครื่องมือพรอมทั้งวิธีใชงานเปนเอกสาร แต

การใชงานในสํานักงานสถาปนิก สามารถประยุกตใชในระบบอิเลคทรอนิกสได และสามารถ
พัฒนาใหดีขึ้นกวาเดิมในอนาคต 

   ผูวิจัยมีขอเสนอแนะวาผูที่มีความสามารถทางคอมพิวเตอรสามารถนําวิธีการและ
เครื่องมือที่ผูวิจัยเสนอไปประยุกตสําหรับใชในระบบคอมพิวเตอรได และทําการพัฒนาตอให
เหมาะสมกับการใชงานจริงในอนาคต 

 
 5.2.2 การประเมินผลจากสถาปนิกที่มีประสบการณนอยในการออกแบบโครงการที่พักอาศัย

ประเภทอาคารชุด 
  การวิเคราะหการประเมินผล แยกวิเคราะหตามประเด็นคําถาม ดังนี้ 

 ตอนที่ 1  ขอมูลของผูตอบแบบสอบถาม 
ประสบการณของสถาปนิก ในการปฎิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม มีดังนี้ 
 

ประสบการณ (ป) จํานวนคน รอยละ 
นอยกวา 5 ป 13 87 
5-10 ป 2 13 
11-20 ป 0 0 

ตารางที่ 5.4  แสดงขอมูลของสถาปนิกเรื่อง ประสบการณในการปฎิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม 
 
จากตารางที่ 5.4 พบวาสถาปนิกกลุมตัวอยางสวนมากมีประสบการณการปฎิบัติวิชาชีพนอย

กวา 5 ป ดังนั้นจึงเปนกลุมที่คาดวาจะไดรับประโยชนจากผลการวิจัย 
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ประสบการณของสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด มีดังนี้ 
 

ประสบการณ(โครงการ) จํานวนคน รอยละ 
ไมเคยเลย 4 27 
1-3 โครงการ 11 73 
3-5 โครงการ 0 0 
ตารางที่ 5.5  แสดงขอมูลของสถาปนิกเรื่อง ประสบการณในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด 

 
จากตารางที่ 5.5  พบวาสถาปนิกกลุมตัวอยางมีประสบการณการออกแบบสวนมากคือ 1-3 

โครงการ ซึ่งถือวามีประสบการณมาและพบปญหาเรื่องการสื่อสารมาเชนกัน  
 

 ตอนที่ 2  ขอมูลแสดงความคิดเห็นตอวธีิการและเครื่องมือในการสื่อสารที่เปน
ผลการวิจัยของวิทยานิพนธ 

 
 1)  ความเขาใจวัตถุประสงคของการวิจัย 

ความเขาใจ จํานวนคน รอยละ 
เขาใจ 14 93 
เขาใจเล็กนอย 1 7 
ไมเขาใจ 0 0 

ตารางที่ 5.6  แสดงความเขาใจตอวัตถุประสงคของการวิจัย 
 
 จากตารางที่ 5.6 แสดงถึงความเขาใจวัตถุประสงคของการวิจัยสําหรับสถาปนิกกลุมตัวอยาง ซึ่ง
มีความเขาใจรอยละ 93 จากกลุมตัวอยางทั้งหมด คาดวาจะสามารถนําผลการวิจัยไปประยุกตใชได 

 
 2)  ความเขาใจวิธีใชงานผลการวิจัย 

ความเขาใจ จํานวนคน รอยละ 
เขาใจ 12 80 
เขาใจเล็กนอย 3 20 
ไมเขาใจ 0 0 

ตารางที่ 5.7  แสดงความเขาใจตอวิธีการใชงานผลการวิจัย คือ วิธีการและเครื่องมือ 
 
 จากตารางที่ 5.7 แสดงถึงความเขาใจวิธีใชผลการวิจัย คือวิธีการและเครื่องมือการสื่อสาร ซึ่ง
กลุมตัวอยางมีความเขาใจรอยละ 80 จากทั้งหมด ดังนั้นผลการวิจัยจึงนาจะสามารถนําไปประยุกตใชได
และเปนประโยชนแกผูใช 
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 3)  การประเมินประโยชนของผลการวิจัยโดยรวม 
การประเมินผล

โดยรวม 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 รวม 

ความเปน
ประโยชนของ
ผลการวิจัย 

8 8 5 8.5 7 8 7 7 8 8 9 8.5 8 7 8 115 

การนําไปใช
ประโยชนจริงของ
ผลการวิจัย 

9 7 7 8.5 9 8 6 4 8 8 9 6 7 8 5 109.5 

รวม 17 15 12 17 16 16 13 11 16 16 18 14.5 15 15 13     
ตารางที่ 5.8  แสดงคะแนนการประเมินผลเรื่องประโยชนของผลการวิจัยโดยรวมจากสถาปนิก 

หมายเหตุ : คะแนนรวมความเปนประโยชนของผลการวิจัย เต็ม 150 คะแนน 
  คะแนนรวมการนําไปใชประโยชนจริงของผลการวิจัย เต็ม 150 คะแนน 
 
  จากตารางที่ 5.8  แสดงถึงประโยชนของผลการวิจัย ซึ่งสถาปนิกกลุมตัวอยางมีความเห็นวาเปน
ประโยชนสําหรับการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด รอยละ 77 และมีความเห็นตอการนําไป
ประยุกตใชจริงวา จะสามารถนําไปใชไดดี รอยละ 73  ซึ่งสามารถวิเคราะหไดวา ผลการวิจัยมีประโยชนสําหรับ
สถาปนิกกลุมตัวอยางซึ่งมีประสบการณคอนขางนอยและสถาปนิกกลุมอื่นๆสามารถนําไปใชงานได แตควรมีการ
ปรับปรุงรูปแบบและประยุกตใชใหเหมาะสมกับแตละกรณีของแตละโครงการ 
 
5.3 สรุปการประเมินผลการวจิัย 
 จากการสัมภาษณผูทรงความรู และสถาปนิก และการตอบแบบสอบถามพื่อประเมินผลการวิจัย สามารถ
สรุปไดวา วิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคาร
ชุดซึ่งเปนผลการวิจัย แตละวิธีการและเครื่องมือเปนส่ิงที่มีประโยชนสําหรับสถาปนิกโดยเฉพาะสถาปนิกที่มี
ประสบการณนอย นอกจากนี้สถาปนิกที่มีประสบการณมากก็อาจนําบางวิธีการหรือเครื่องมือไปใชไดในบาง
โอกาส ซึ่งวิธีการที่คอนขางสําคัญและใชกับทุกโครงการ คือ การประชุมและการทบทวนขอมูล แตสถาปนิกตอง
เลือกใชใหเหมาะสมกับสถานการณ สําหรับเครื่องมือที่คอนขางสําคัญและมีประโยชน คือ แบบสถาปตยกรรม  
ตัวอยางวัสดุ  ภาพ และเอกสารบางประเภทที่เปนเครื่องมือชวยบันทึกใหเกิดความเขาใจตรงกันทั้งสองฝายใน
การสื่อสาร 
 ผลการวิจัยสามารถนําไปใชไดจริงแตจะตองอาศัยวิธีการอื่นๆประกอบและอาศัยประสบการณในการ
ทํางานดวย จึงจะทํางานออกแบบไดประสบความสําเร็จมากขึ้น  ทั้งนี้ การศึกษาทางการตลาดนั้น ไมใชหนาที่
ของสถาปนิกโดยตรง แตสถาปนิกมีหนาที่ที่จะตองหาขอมูลการตลาดที่เกี่ยวของกับการออกแบบ ดังนั้นสถาปนิก
จึงอาจใชวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารเพื่อชวยในการสื่อสารขอมูลการตลาดใหครบถวนและมีความเขาใจที่
ตรงกันมากขึ้น 
  
  



บทที่ 6 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

จากการศึกษาเรื่องการสื่อสารขอมูลที่มีผลตอการตลาดในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภท
อาคารชุดของสถาปนิก สามารถสรุปประเด็นตางๆของวิทยานิพนธได ดังนี้ 

 
6.1 บทสรุปและขอเสนอแนะ 

การวิจัยนี้ไดศึกษาถึงปญหาเรื่องการสื่อสารขอมูลของสถาปนิก มุงเนนถึงปญหาของขอมูลทางดาน
การตลาดเปนหลัก ผูวิจัยพบวาการรวมงานระหวางสถาปนิกและฝายเจาของโครงการ * ในโครงการที่พักอาศัย
ประเภทอาคารชุดจะเกิดปญหาในการสื่อสารขอมูลมากนอยเพียงใดนั้น ขึ้นอยูกับประสบการณและความ
เชี่ยวชาญในการพัฒนาโครงการของผูรวมงานทุกฝาย และสําหรับสถาปนิกที่มีประสบการณมากในการออกแบบ
โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดนั้น จะพบปญหาคอนขางนอย แตเนื่องจากสถาปนิกที่สวนรวมงาน
ออกแบบโครงการ มีหลากหลายประสบการณ ดังนั้น ปญหาการสื่อสารขอมูลที่พบสาเหตุหลักนั้นมาจาก
ประสบการณของผูออกแบบและประสบการณของฝายเจาของโครงการ   

จากการวิเคราะหโครงการกรณีศึกษา วิจัยนี้จึงมุงเนนวัตถุประสงคเพื่อเสนอแนวทางแกไขปญหาและเพื่อ
พัฒนาวิชาชีพใหแกสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด และไดศึกษาทฤษฎีการ
ส่ือสารและเรื่องวิธีการและเครื่องมือเพื่อประโยชนของการวิจัยตอไป 

หลังจากผูวิจัยพัฒนาวิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารแลวจึงไดนําไปประเมินผลโดยผูทรงความรูในการ
ออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดและสถาปนิก ซึ่งผูทรงความรูเปนผูที่มีประสบการณและความ
ชํานาญในกระบวนการพัฒนาโครงการดังกลาว สามารถประเมินผลการวิจัยในเรื่องของประโยชนการใช สวน
สถาปนิกนั้น เปนกลุมที่มีประสบการณนอยในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดจะสามารถ
ประเมินผลในเรื่องของความเขาใจในการใชวิธีการและเครื่องมือ รวมถึงประโยชนของผลการวิจัยดวย 

ผลการวิจัยเรื่อง วิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูลการตลาดสําหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการ
ที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดนั้น มีประโยชนชวยในเรื่องของการลดความผิดพลาดและตกหลนของขอมูลที่ใช
สําหรับการออกแบบ แตมิไดมีผลตอความสําเร็จของโครงการแตอยางใด ผูใชผลการวิจัยนี้ควรนําผลการวิจัยไป
ประยุกตใชใหเหมาะสมกับแตละกรณีของโครงการนั้นๆเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุด 

ทั้งนี้ขอมูลตางๆที่เปนผลของการวิจัยนั้นมีสําหรับสถาปนิกใชตรวจสอบขอมูลของตนเองและขอมูลจาก
ฝายเจาของโครงการ แตฝายเจาของโครงการเปนผูตัดสินใจเรื่องตางๆในการพัฒนาโครงการ สถาปนิกจะเปน
เพียงผูรับ สง และเสนอขอมูลประกอบการออกแบบของโครงการ 

 
 

 
*  สําหรับการวิจัยนี้ฝายเจาของโครงการ หมายถึง ฝายการตลาดและฝายที่เกี่ยวกับการออกแบบสถาปตยกรรม 
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6.2 ขอเสนอแนะเพิ่มเติม 
จากการศึกษาปญหารวมกับทฤษฎีที่เกี่ยวของตางๆ พบวา สาเหตุของปญหาเรื่องการสื่อสารมาจาก

ประสบการณของผูรวมงานทุกฝาย ซึ่งมีที่มาของสาเหตุดังไดกลาวในเบื้องตนที่ผูวิจัยไดวิเคราะหจากกรณีศึกษา
และวิจัยเพิ่มเติมจากแหลงความรูอื่นๆโดยการทบทวนวรรณกรรม ที่มาของปญหาสวนใหญมาจากเรื่องของ
ความรูและความเชี่ยวชาญของผูรวมงาน  ผูวิจัยจึงเสนอแนะการชวยแกปญหาดังกลาวมีวิธีการหลัก ดังนี้ 

1) การเพิ่มเติมหลักสูตรการศึกษาระดับปริญญาบัณฑิตใหมีการเรียน การสอนเรื่องการ
ออกแบบสถาปตยกรรมโครงการอสังหาริมทรัพยเชิงการคาที่มีปจจัยอื่นๆมาเกี่ยวของ ทั้งดาน
เศรษฐศาสตร , การตลาด และการเงิน ซึ่งปจจัยตางๆเหลานี้มีความสัมพันธกับการออกแบบ
โครงการเปนอยางมากในความเปนจริง นักศึกษาสถาปตยกรรมจึงควรมีความรูเพื่อสามารถ
เปนสถาปนิกที่มีพื้นฐานความรูเร่ืองดังกลาวและนําไปส่ือสารกับผูอื่นไดมีประสิทธิภาพมาก
ขึ้น และเกิดความเขาใจที่ลึกซึ้งมากขึ้น 

2) สถาปนิกอาจใชวิธีการและเครื่องมือเปนตัวชวยในการทํางานออกแบบ โดยเปนวิธีการและ
เครื่องมือที่สามารถสรางใหเห็นภาพรวมของการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด
ใหผูรวมงานเห็นเปนภาพเดียวกัน เพื่อการสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ สามารถเขาใจไดตรงกัน 
และเกิดการสื่อสารขึ้นเพื่อใหงานสามารถดําเนินตอไปไดอยางราบรื่น ในการใชงานจริง ผูใช
อาจตองปรับปรุงงานวิจัยใหเหมาะสมกับองคกรและโครงการที่ไดรับออกแบบ 

   
6.3 ขอเสนอแนะในการวิจยัครั้งตอไป 
 สําหรับวิทยานิพนธเลมนี้เปนการนําเสนอวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูลที่มีผลตอการตลาดสําหรับ
สถาปนิกในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด ซึ่งในการปฎิบัติวิชาชีพออกแบบสําหรับสถาปนิก
ยังมีโครงการอีกหลายประเภทที่มีความสําคัญ และในแตละโครงการยังมีอีกหลายปจจัยที่มาเก่ียวของ จึงขอ
เสนอแนะ ดังนี้ 

1. การศึกษาการสื่อสารขอมูลทางดานการเงินและการตลาดที่มีผลกระทบตอโครงการ
สถาปตยกรรม 

2. การศึกษาการสื่อสารขอมูลในการออกแบบโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทอื่น เชน บาน
เดี่ยว หรืออาคารสํานักงาน 

3. การประยุกตใชวิธีการและเครื่องมือการสื่อสารสําหรับสถาปนิกใหสามารถออกแบบไดตรง
ความตองการของตลาดและอยูในงบประมาณที่จํากัด 
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ภาคผนวก ก. 
 

รายชื่อกรณศีึกษาและประชากร 
 

1. บริษัทพัฒนาอสังหารมิทรพัยเจาของโครงการอาคารชุด 
- บริษัท  แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
   ประชากรผูใหสัมภาษณ : คุณปติ จารุกําจร ,ผูจัดการโครงการ 
 - บริษัท แลนด แอนด เฮาส  จํากัด (มหาชน) 
    ประชากรผูใหสัมภาษณ : คุณอุดมศักดิ์ โสมศิริพัฒน,ผูจัดการฝายพัฒนาธุรกิจ 

 - บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
   ประชากรผูใหสัมภาษณ : คุณสุรศักดิ์ แพรพาณิชกุล ,ผูจัดการโครงการ   
- บริษัท ที ซี ซี แคปปตอลแลนด  จํากัด (มหาชน) 
ประชากรผูใหสัมภาษณ : คุณอนุรัตน เตชศิโรดม ,ผูจัดการโครงการ , คุณวิชนัน 
ศุภจรรยา,ผูจัดการอาวุโสฝายวางแผนกลยุทธ 

- บริษัท กฤษดามหานคร จํากัด (มหาชน) 
 ประชากรผูใหสัมภาษณ :  คุณสมศักดิ์ จึงสงารม ,ผูจัดการฝายสถาปตย 

 
2. สํานกังานสถาปนิกออกแบบโครงการอาคารชุด 

   - บริษัท แปลน แอสโซซิเอทส จํากัด 
     ประชากรผูใหสัมภาษณ : คุณประดิชญา สิงหราช,  ผูอํานวยการฝายออกแบบ 
   - บริษัท อิโค อิด (ประเทศไทย) จํากัด 
     ประชากรผูใหสัมภาษณ : คุณอัครพล นามปติ,  สถาปนิกโครงการ 
   - บริษัท ฮิวมานิสท จํากัด 
     ประชากรผูใหสัมภาษณ : คุณรุงลาวัลย อิฐรัตน,  กรรมการ 
   - บริษัท ปาลมเมอร แอนด เทอรเนอร (ประเทศไทย) จํากัด 
                                ประชากรผูใหสัมภาษณ : คุณยุทธชัย พัฒนศิริมงคล,  กรรมการ ,                  

คุณสโรช วงษโชติวัฒน , สถาปนิก 
   - บริษัท อาคิเทคส แอนด แอสโซซิเอทส จํากัด 
  ประชากรผูใหสัมภาษณ : คุณนิเวศน วะสีนนท,  กรรมการผูจัดการ , คุณกฤษฎา 

พนิตโกศล , ผูอํานวยการฝายออกแบบ 
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 3. ผูทรงความรูในการออกแบบโครงการอาคารชุด 
    - คุณประภากร  วทานยกุล, กรรมการผูจัดการ 
      บริษัท สถาปนิก 49 จํากัด 

- คุณฤๅชา  รัชชนันท, กรรมการบริหาร  
     บริษัท อาคิเทคส แอนด แอสโซซิเอทส จํากัด 
   - คุณกฤษฎา  พนิตโกศล, ผูอํานวยการฝายออกแบบ 
     บริษัท อาคิเทคส แอนด แอสโซซิเอทส จํากัด 
   - ผูชวยศาสตราจารยพิรัส  พัชรเศวต, สถาปนิก 
     บริษัท อีสท อาคิเทคส จํากัด 
   - คุณฐิติพงษ  ภูปะเสริฐ, สถาปนิกโครงการ 
     บริษัท แทนเด็ม อารคิเต็ค จํากัด 
   - คุณมาดดี ตั้งพานิช, ผูอํานวยการ 
     บริษัท ดีไซน+ดีเวลลอป จํากัด 
   - คุณวีรฉัตร  พรหมศร, กรรมการผูจัดการ 
     บริษัท เอสเธติคส กรุป จํากัด 
   - คุณประดิชญา สิงหราช, ผูอํานวยการฝายออกแบบ 
     บริษัท แปลน แอสโซซิเอทส จํากัด 
    
 4. สถาปนกิ 
    - คุณโสภิตา จันทรเพ็ง, บริษัท เอสเคป ภูเก็ต จํากัด 
    - คุณกฤษณะ  สายแกว, บริษัท เออรเบิ้น อารคิเต็คส จํากัด 
    - คุณขวัญชัย  ขําเหมือน, บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้ มหาชน จํากัด 
    - คุณจุฑามณี  ไชยนอก, บริษัท ซิโน ไทย มหาชน จํากัด 
    - คุณนฎาวิทย  นิจถาวร, หจก.โอบีวัน ดีไซนเซ็นเตอร 
    - คุณชัยณรงค  เอี่ยมเพชราพงษ, หจก.โอบีวัน ดีไซนเซ็นเตอร 
    - คุณรักเกียรติ  เดชชัยภูมิ, บริษัท คาซา จํากัด 
    - คุณวาสนา  อุทัยบุญญะลาภา, บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้ มหาชน จํากัด 
    - คุณรุงรัตน เต็งเกาประเสริฐ, บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้ มหาชน จํากัด 
    - คุณธิดารัตน  วงศเวชสวัสดิ์, บริษัท อารียา พรอพเพอรตี้ มหาชน จํากัด 
    - คุณศิริชัย  ศิลปรัศมี, บริษัท ไทย อรุซ จํากัด 
    - คุณเอกสิทธิ์ ฆังคะสุวรรณ, บริษัท ไทย อรุซ จํากัด 
    - คุณชอเพชร  พานระลึก, บริษัท ดีที กรุป จํากัด 
    - คุณชัยวัฒน มุตติศานต, บริษัท ดีที กรุป จํากัด 

- คุณสุรียรัตน กิจเจริญวณิชกุล, สถาปนิกอิสระ 
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ภาคผนวก ข. 
 

แบบสัมภาษณ 
 

ตัวอยางแบบสัมภาษณวิทยานิพนธชุดท่ี 1 
 

แบบสัมภาษณวิทยานพินธชุดท่ี 1 
วิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูลการตลาดสาํหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่

พักอาศยัประเภทอาคารชุด 
 

หัวขอการสัมภาษณ ฝายเจาของโครงการ/ฝายการตลาด 
บริษัท  ..............................................................ที่อยูสํานักงาน .................................................................. 
ช่ือ-สกุล ผูใหสัมภาษณ ……..........................................................................................................................
ตําแหนง……….............................................ดํารงตําแหนงปจจุบันมาเปนเวลา.............................................ป 
วัน/ เดือน / ป ที่ใหสัมภาษณ .................................................... 
เวลาเริ่มสัมภาษณ ……………………….…………..เวลาส้ินสุดการสัมภาษณ …………………………………….... 
โดย นางสาวอัญชุลีกร  อุดมแกว นิสิตปริญญาโท รหัส 487 41935 25 

ภาควิชาสถาปตยกรรม  สาขาวิชาการจัดการสถาปตยกรรม  คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   
 
แบบสัมภาษณนี้ประกอบดวย 5 ตอน ดังนี้ 
ตอนที่ 1 ขอมูลเบื้องตนของบริษัท 
ตอนที ่2    รายละเอียดโครงการ 
ตอนที่ 3    การประสานงานในโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัย : กรณีศึกษาอาคารชุด 
ตอนที่ 4    ขอมูลทางการตลาดและกายภาพ 
ตอนที่ 5    ความคิดเห็นและขอเสนอแนะ 
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ตอนที่ 1    ขอมูลเบื้องตนของบริษัท 
1.1 ปที่กอต้ังบริษัท..............................................ปที่จดทะเบียนบริษัท................................................. 
1.2         จํานวนบุคลากรทั้งหมด............................................................คน 
1.3 จํานวนสถาปนิก......................................................................คน 
1.4 บริษัทพัฒนาโครงการอาคารชุดมาแลว จํานวน.........................โครงการ 
1.5 โครงการและผลงานที่มีชื่อเสียงที่ผานมา 
 1)...........................................................................................ปที่สรางเสร็จ.................................... 
 2)...........................................................................................ปที่สรางเสรจ็.................................... 

3)...........................................................................................ปที่สรางเสร็จ.................................... 
1.6 ทานเลือกใชสํานักงานสถาปนิกใดบาง เพราะเหตุใด 
  

 
ชื่อสํานักงาน ประสานงานดี   

มีความเขาใจ ออกแบบดี 
มีมาตรฐานการ
ทํางานดานการ

สื่อสาร 

เชี่ยวชาญในการ
ออกแบบอาคาร

ชุด 
     
     
     

 
ตอนที ่2    รายละเอียดโครงการ 
2.1  ขนาดพื้นที่โครงการทั้งหมด..............................................ตร.ม. 
2.2  ขนาดพื้นที่ขาย................................................................ตร.ม. 
2.3  จํานวนหองชุด................................................................หนวย 
2.4  จํานวนแบบหอง.............................................................แบบ  ไดแก 
  แบบ......................................ขนาด..........................ตร.ม. จํานวน..........................................หอง 
  แบบ......................................ขนาด..........................ตร.ม. จํานวน..........................................หอง 
  แบบ......................................ขนาด..........................ตร.ม. จํานวน..........................................หอง 
  แบบ......................................ขนาด..........................ตร.ม. จํานวน..........................................หอง 
2.5  จํานวนที่จอดรถ...........................คัน และ จอดแบบ บนดิน /  ใตดิน       Fix   /  Non Fix 
2.6  ความหนาแนนตอช้ัน.................................................................... 
2.7  จุดขายของโครงการ..................................................................... 
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ตอนที่ 3    การประสานงานในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัย : กรณศีึกษาอาคารชดุ 
3.1 กรุณาเรียงลําดับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด  

 (หากมีกระบวนการอื่นนอกเหนือจากที่มี โปรดระบุ) 

…………ศึกษาโครงการ  กําหนดโครงการ 

..............ศึกษาทําเลและ ที่ตั้ง 

..............ศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 

.............กําหนดแนวความคิดและรายละเอียดของโครงการ 

.............วิเคราะหที่ต้ังโครงการ 

.............ออกแบบรางทางเลือก 

………...ออกแบบรางขั้นตน 

.............ออกแบบรายละเอียด 

............อื่นๆ............................................................. 

............อื่นๆ............................................................. 

3.2         ในแตละกระบวนการมีงานอะไรที่เกิดขึ้นบาง  ใครทํา  มีเอกสารที่เก่ียวของและวิธีการส่ือสารอยางไร  และ

เกิดปญหาอะไรในงานนั้นๆบาง 

 1) กระบวนการศึกษาโครงการ  กําหนดโครงการ 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :……………………………………………………………………………. 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
  
 2) กระบวนการศึกษาทําเล และที่ต้ัง 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
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  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
   3)         กระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
 
            4)         กระบวนการกําหนดแนวความคิดและรายละเอียดของโครงการ 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
 
 5)       กระบวนการวิเคราะหที่ต้ังโครงการ 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
 
 6)       กระบวนการออกแบบรางทางเลือก 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
 
 7)       กระบวนการออกแบบรายละเอียดและพัฒนาแบบ 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
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  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
 
ตอนที่ 4    ขอมูลทางการตลาดและกายภาพ 
4.1 ในโครงการกรณีศึกษานี้ ฝายเจาของโครงการ/ฝายการตลาด ตองแจงขอมูลใดแกสถาปนิกบาง 

                ……………………………………………………………………………………………………… 

4.2           สถาปนิกจะตองแจงขอมูลใดแก  ฝายเจาของโครงการ/ฝายการตลาด บาง แจงเมื่อใด 

                ……………………………………………………………………………………………………… 

 
ตอนที่ 5     ความคดิเห็นและขอเสนอแนะ 

5.1          ทานมีความคิดเห็น และขอเสนอแนะอยางไร ในการสื่อสารระหวางสถาปนิกและฝายการตลาด   สําหรับ

การพัฒนาโครงการอาคารชุด 

               …………………………………………………………………………………………………………. 

 ………………………………………………………………………………………………………….. 

 

 
ขอขอบคุณ เปนอยางสูงในความรวมมือตอบแบบสัมภาษณ 

ของทาน มา ณ โอกาสนี้ดวย 
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ตัวอยางแบบสัมภาษณวิทยานิพนธชุดท่ี 2 
 

แบบสัมภาษณวิทยานพินธชุดท่ี 2 
วิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูลการตลาดสาํหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่

พักอาศยัประเภทอาคารชุด 
 

หัวขอการสัมภาษณ สถาปนิก 
บริษัท  ..............................................................ที่อยูสํานักงาน .................................................................. 
ช่ือ-สกุล ผูใหสัมภาษณ ……..........................................................................................................................
ตําแหนง……….............................................ดํารงตําแหนงปจจุบันมาเปนเวลา.............................................ป 
วัน/ เดือน / ป ที่ใหสัมภาษณ .................................................... 
เวลาเริ่มสัมภาษณ ……………………….…………..เวลาส้ินสุดการสัมภาษณ …………………………………….... 
โดย นางสาวอัญชุลีกร  อุดมแกว นิสิตปริญญาโท รหัส 487 41935 25 

ภาควิชาสถาปตยกรรม  สาขาวิชาการจัดการสถาปตยกรรม  คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   
 
แบบสัมภาษณนี้ประกอบดวย 5 ตอน ดังนี้ 
ตอนที่ 1 ขอมูลเบื้องตนของบริษัท 
ตอนที ่2    รายละเอียดโครงการ 
ตอนที่ 3    การประสานงานในโครงการอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัย : กรณีศึกษาอาคารชุด 
ตอนที่ 4    ขอมูลทางการตลาดและกายภาพ 
ตอนที่ 5    ความคิดเห็นและขอเสนอแนะ 
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ตอนที่ 1    ขอมูลเบื้องตนของบริษัท 
1.1 ปที่กอต้ังบริษัท..............................................ปที่จดทะเบียนบริษัท................................................. 
1.2         จํานวนบุคลากรทั้งหมด............................................................คน 
1.3 จํานวนสถาปนิก......................................................................คน 
1.4 บริษัทของทานออกแบบโครงการอาคารชุดมาแลว จํานวน.........................โครงการ 
1.5 โครงการผลงานที่มีช่ือเสียงที่ผานมา 
 1)...........................................................................................ปที่สรางเสร็จ.................................... 
 2)...........................................................................................ปที่สรางเสร็จ.................................... 

3)...........................................................................................ปที่สรางเสร็จ.................................... 
1.6 ทานรวมงานกับบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยใดบาง เพราะเหตุใด 
  

 
ชื่อบริษัท ประสานงานดี   

มีความเขาใจ 

ใหขอมูลและ
รายละเอียด
โครงการดี 

มีมาตรฐานการ
ทํางานดานการ

ส่ือสาร 
อื่นๆ 

     
     
     

 
ตอนที ่2    รายละเอียดโครงการ 
2.1  ขนาดพื้นที่โครงการทั้งหมด..............................................ตร.ม. 
2.2  ขนาดพื้นที่ขาย................................................................ตร.ม. 
2.3  จํานวนหองชุด................................................................หนวย 
2.4  จํานวนแบบหอง.............................................................แบบ  ไดแก 
  แบบ......................................ขนาด..........................ตร.ม. จํานวน..........................................หอง 
  แบบ......................................ขนาด..........................ตร.ม. จํานวน..........................................หอง 
  แบบ......................................ขนาด..........................ตร.ม. จํานวน..........................................หอง 
  แบบ......................................ขนาด..........................ตร.ม. จํานวน..........................................หอง 
2.5  จํานวนที่จอดรถ...........................คัน และ จอดแบบ บนดิน /  ใตดิน       Fix   /  Non Fix 
2.6  ความหนาแนนตอช้ัน.................................................................... 
2.7  จุดขายของโครงการ..................................................................... 
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ตอนที่ 3    การประสานงานในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยทีพ่ักอาศัย : กรณศีึกษาอาคารชดุ 
3.1 กรุณาเรียงลําดับกระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุด  

 (หากมีกระบวนการอื่นนอกเหนือจากที่มี โปรดระบุ) 

…………ศึกษาโครงการ  กําหนดโครงการ 

..............ศึกษาทําเลและ ที่ตั้ง 

..............ศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 

.............กําหนดแนวความคิดและรายละเอียดของโครงการ 

.............วิเคราะหที่ต้ังโครงการ 

.............ออกแบบรางทางเลือก 

………...ออกแบบรางขั้นตน 

.............ออกแบบรายละเอียด 

............อื่นๆ............................................................. 

............อื่นๆ............................................................. 

3.2         ในแตละกระบวนการมีงานอะไรที่เกิดขึ้นบาง  ใครทํา  มีเอกสารที่เก่ียวของและวิธีการส่ือสารอยางไร  และ
เกิดปญหาอะไรในงานนั้นๆบาง 

 1) กระบวนการศึกษาโครงการ  กําหนดโครงการ 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :……………………………………………………………………………. 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
  
 2) กระบวนการศึกษาทําเล และที่ต้ัง 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
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  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
 
   3)         กระบวนการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
 
            4)         กระบวนการกําหนดแนวความคิดและรายละเอียดของโครงการ 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
 
 5)       กระบวนการวิเคราะหที่ต้ังโครงการ 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
 
 6)       กระบวนการออกแบบรางทางเลือก 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
 
 7)       กระบวนการออกแบบรายละเอียดและพัฒนาแบบ 
  งาน : …………………………………………………………………………………………… 
  ผูรับผิดชอบ :…………………………………………………………………………………… 
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  เอกสารที่เก่ียวของ :…………………………………………………………………………… 
  วิธีการส่ือสาร :………………………………………………………………………………… 
  ปญหา :………………………………………………………………………………………… 
 
ตอนที่ 4    ขอมูลทางการตลาดและกายภาพ 
4.1 ในโครงการกรณีศึกษานี้ ฝายเจาของโครงการ/ฝายการตลาด ตองแจงขอมูลใดแกสถาปนิกบาง 

                ……………………………………………………………………………………………………… 

4.2           สถาปนิกจะตองแจงขอมูลใดแก  ฝายเจาของโครงการ/ฝายการตลาด บาง แจงเมื่อใด 

                ……………………………………………………………………………………………………… 

 
ตอนที่ 5     ความคดิเห็นและขอเสนอแนะ 

5.1          ทานมีความคิดเห็น และขอเสนอแนะอยางไร ในการสื่อสารระหวางสถาปนิกและฝายการตลาด   สําหรับ

การพัฒนาโครงการอาคารชุด 

               …………………………………………………………………………………………………………. 

 ………………………………………………………………………………………………………….. 

 

ขอขอบคุณ เปนอยางสูงในความรวมมือตอบแบบสัมภาษณ 
ของทาน มา ณ โอกาสนี้ดวย 
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ตัวอยางแบบสัมภาษณวิทยานิพนธชุดท่ี 3 
 

แบบสัมภาษณวิทยานพินธชุดท่ี 3 
วิธีการและเครื่องมือการสื่อสารขอมูลการตลาดสาํหรับสถาปนิกในการออกแบบโครงการที่

พักอาศยัประเภทอาคารชุด 
 

คําชี้แจง:  แบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งในการวิจัยเพื่อศึกษาวิธีการและเครื่องมือในการสื่อสารสําหรับสถาปนิก 
ขอมูลที่ไดจะเปนประโยชนตอการปฏิบัติวิชาชีพในอนาคตตอไปโดยขอมูลจากการตอบแบบสอบถามจะเปนการเก็บ
ขอมูลเชิงปริมาณและคุณภาพ 
สัมภาษณถามชุดนี้ แบงออกเปน 3 สวน คือ 

สวนที่ 1 : ขอมูลของผูตอบแบบสอบถาม 
สวนที่ 2 : ขอมูลแสดงความคิดเห็นตอวิธีการและเครื่องมือท่ีเปนผลจากการวิจัยสําหรับวิทยานิพนธ 
สวนที่ 3 : ขอเสนอแนะ 

วัน/ เดือน / ป ที่ใหสัมภาษณ ......................................................………………………………………………. 
เวลาเริ่มสัมภาษณ ………………………………เวลาส้ินสุดการสัมภาษณ ……………………………………... 

โดย นางสาวอัญชุลีกร  อุดมแกว นิสิตปริญญาโท รหัส 487 41935 25 

ภาควิชาสถาปตยกรรม  สาขาวิชาการจัดการสถาปตยกรรม  คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   

 
สวนที่ 1 : ขอมูลของผูตอบแบบสอบถาม 
 

1. ช่ือ-สกุล ผูตอบแบบสอบถาม ………………………………………………ตําแหนง……………………………… 
2  สํานักงาน……………………………………..…………………………………………………………………………. 

 ที่อยู………………………………………………………………………………………………………………….......... 
3.  ทานมีประสบการณในการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมมาเปนเวลากี่ป 
      นอยกวา 5 ป                                                       5-10  ป 
                    11-20   ป                                                             มากกวา 20 ป 
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สวนที่ 2 :  ขอมูลแสดงความคิดเห็นตอวิธีการและเครื่องมือที่เปนผลจากการวิจัยสําหรับวิทยานิพนธ 

1. ทานมีความคิดเห็นอยางไรกับวิธีการและเคร่ืองมือในการสื่อสาร ซึ่งผูวิจัยมุงนําเสนอใหเปนวิธีชวยแกไข
ปญหาและพัฒนาวิชาชีพการออกแบบสถาปตยกรรม     มีประโยชนมากนอยเพียงใด  

      โปรดทําเครื่องหมาย  ในชองที่ทานคิดวาเหมาะสม ( 4 = ดีมากที่สุด , 3 = ดีมาก , 2 = ดีพอใช , 1 = ไมดี ) 
 

วิธีการและเคร่ืองมือ 4 3 2 1 

วิธีการ  1.1  ประชุมเปดโครงการ     

วิธีการ  1.2  ประชุมเฉพาะเรื่อง     

วิธีการ  1.3  ประชุมผูออกแบบ     

วิธีการ  1.4  ประชุมผูจัดการ     

วิธีการ  1.5  ประชุมขามฝาย     

วิธีการ  1.6  ประชุมตัวตอตัว     

วิธีการ  2.1  ทบทวนเรื่องการตลาด     

วิธีการ  2.2  ทบทวนเรื่องเศรษฐศาสตร     

วิธีการ  2.3  ทบทวนเรื่องงานออกแบบ     

วิธีการ  2.4  ทบทวนเรื่องกฎหมาย     

วิธีการ  2.5  ทบทวนกระบวนการพัฒนาโครงการ     

วิธีการ  2.6  ทบทวนเรื่องการเงิน     

วิธีการ  3.2  สํารวจทําเล     

วิธีการ  3.3  สํารวจคูแขง     

วิธีการ  4     ระดมสมอง     

วิธีการ  5     โทรศัพท     

วิธีการ  6     นิยามศัพท     

วิธีการ  7     จดหมายอิเลคทรอนิกส     

วิธีการ  8     ตรวจสอบ     

เครื่องมือ 1.1  แบบสถาปตยกรรม     

เครื่องมือ 1.2  รายการงบประมาณ     

เครื่องมือ 1.3  ขอมูลโครงการ     

เครื่องมือ 1.4  รายการงานสําหรับปฎิบัติ     

เครื่องมือ 1.5  ผังการดําเนินงาน     

เครื่องมือ 1.6  บันทึกความเขาใจ     
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2. กรุณาใหคะแนนสําหรับการนําเสนอผลการวิจัยสําหรับวิทยานิพนธนี้ ที่ผูวิจัยไดวิเคราะห สรุปและพัฒนา

พรอมนําเสนอเพื่อเปนประโยชนตอการปฎิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม 
 หมายเหตุ : คะแนนเต็ม 10 คะแนน 
 2.1 คะแนนสําหรับความเปนประโยชนของผลการวิจัยโดยรวม......................................... 

 2.2 คะแนนสําหรับการนําไปใชจริง................................................................................. 

 
สวนที่ 3 : ขอแนะนํา 
1. ทานมีขอเสนอแนะอยางไร ในการแกปญหาการสื่อสารขอมูลของสถาปนิกในการออกแบบโครงการ     

อาคารชุด 
       ควรแกปญหาดวยอะไร  หรือปรับปรุงการทํางานอยางไร  เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาวิชาชีพตอไป 

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

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

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

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

 
 
 
 

วิธีการและเครื่องมือ 4 3 2 1 

เครื่องมือ 1.7  บันทึกการประชุม     

เครื่องมือ 1.8  รายการแกไขแบบ     

เครื่องมือ 1.9  รายการตรวจสอบ     

เครื่องมือ1.10 ชี้แจงรายละเอียด     

เครื่องมือ1.11 รายการสํารวจคูแขง     

เครื่องมือ  2    ภาพถายจริง ภาพเคลื่อนไหว 
ทัศนียภาพ 

    

เครื่องมือ  3    ผูประสานงาน     

เครื่องมือ  4    แผนแสดงวัสดุ     

เครื่องมือ  5    แถบสี     
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2. ทานมีขอเสนอแนะอยางไร กับวิธีการและเครื่องมือที่ผูวิจัยไดนําเสนอในวิทยานิพนธนี้ เพื่อจะไดนําไป
ประยุกตใชในการสื่อสารสําหรับสถาปนิกที่มีประสบการณนอยในการออกแบบโครงการอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร 

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

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

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

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

 
ขอขอบคุณ เปนอยางสูงในความรวมมือตอบแบบสัมภาษณ 

ของทาน มา ณ โอกาสนี้ดวย 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 
ชื่อ นางสาวอัญชุลีกร  อุดมแกว 
เกิด 25 มีนาคม 2525 
 
 
การศึกษา 
 
-    ระดับประถมศึกษา     โรงเรียนอนุบาลอุดรธานี 
-    ระดับมัธยมศึกษา       โรงเรียนอุดรพิทยานุกูล 
-    ระดับอุดมศึกษา       สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต (เกียรตินิยม) 
   คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยขอนแกน จบปการศึกษา 2547 
-     เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต กลุมวิชาการจัดการสถาปตยกรรม 
       ภาควิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2548 
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