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องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนองคกรธุรกิจการคา ที่มีการพัฒนาโครงการสถาปตยกรรมในรูปแบบของท่ีอยูอาศัย ซ่ึง

เปนองคกรที่มีบทบาทตอวิชาชีพสถาปตยกรรม สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองปฏิบัติวิชาชีพภายใตปจจัยการ
ขับเคลื่อนทางธุรกิจ ทั้งนี้ทําใหสถาปนิกจําเปนตองมีความรูความเขาใจในเรื่องบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซ่ึงตองมีการปรับเปล่ียนบทบาทหนาที่ตามสภาวการณตาง ๆ ที่เกิดข้ึนจากการดําเนินธุรกิจ  
 การศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษารูปแบบ ขอบเขตการ
ดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย บทบาทหนาที่ ปญหา และอุปสรรค รวมถึงเสนอแนะแนว
ทางการแกปญหาของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

โดยอาศัยขอมูลปฐมภูมิจากการสัมภาษณผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม และแบบสอบถามสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จากกลุมตัวอยางองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 14 องคกรดวยการสุมตัวอยางแบบ
เฉพาะเจาะจง และขอมูลทุติยภูมิจากเอกสารที่เก่ียวของกับองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย และมาตรฐานการประกอบวิชาชีพ
สถาปตยกรรมที่เก่ียวของกับขอบเขตการใหบริการวิชาชีพสถาปตยกรรม รวมถึงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในงานสถาปตยกรรม 
 จากการศึกษาพบวารูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
สามารถแบงได 4 รูปแบบ คือ 1. รูปแบบที่มีการจัดต้ังหนวยธุรกิจยอยในการดําเนินการ 2. รูปแบบที่สวนงานสถาปตยกรรมมี
บทบาทหนาที่หลักในขั้นตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบเปนหลัก 3. รูปแบบการดําเนินการรวมกัน
ระหวางสวนงานอื่น ๆ ภายในองคกร ซ่ึงใน 3 รูปแบบแรกจะมีการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกรมารวมดําเนินการใน
ข้ันตอนการออกแบบ แตในรูปแบบที่ 4. รูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงานอื่นๆ ภายในองคกร ซ่ึงจะมีลักษณะ
ใกลเคียงกับรูปแบบที่ 3 แตจะมีการใชบุคลากรภายในองคกรดําเนินการ  
 ในสวนของบทบาทหนาที่ของสถาปนิก พบวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะเขาไปมีบทบาทหนาที่หลักใน
ข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ โดยมีปจจัยที่สงผลตอบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 3 ประการ คือ ปจจัยในเร่ืองรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ปจจัยในเร่ืองการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ และปจจัยเร่ืองของรูปแบบผลิตภัณฑ จาก
ปจจัยที่เก่ียวของสงผลใหองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดวางบทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่แตกตางกันซ่ึงสามารถเปนไดทั้งบทบาท
ของผูบริหารจัดการโครงการ ซ่ึงจะมีบทบาทหนาที่ในการดําเนินโครงการต้ังแตข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ ไปจนถึง
ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ บทบาทของผูพัฒนาผลิตภัณฑโครงการ ซ่ึงจะมีบทบาทหนาที่หลักในการดําเนินการใน
ข้ันตอนการออกแบบเปนหลัก บทบาทของนักการตลาด หรือนักวิเคราะหการลงทุน ซ่ึงจะมีบทบาทหนาที่ในการดําเนินการใน
ข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบเปนหลัก ซ่ึงสถาปนิกจําเปนตองมีความรูความเขาความเขาใจพื้นฐานในเร่ืองแนวคิดทาง
การตลาด การเงิน และบัญชีเพื่อใชในการดําเนินการโครงการอสังหาริมทรัพย 
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Real estate business organizations are business organizations which develop architectural projects in the form of 

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

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

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

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

   
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
  

หากกลาวถึงที่อยูอาศัย ซึ่งเปนปจจัยพื้นฐาน และความตองการขั้นตนของมนุษย ซึ่งมี
พัฒนาการทางดานรูปแบบ และลักษณะการอยูอาศัยจากอดีตมาจนถึงปจจุบัน ซึ่งแตเดิมนั้นการ
สรางที่อยูอาศัยเปนเร่ืองประชาชนดําเนินการเอง ซึ่งอาจเปนการลงมือกอสรางเอง หรือวาจางชาง
มาทําการกอสราง นับต้ังแตป พ.ศ.2500 การเรงรัดพัฒนาอุตสาหกรรมขนาดใหญ  โดยเฉพาะ
อยางยิ่งในกรุงเทพมหานคร ทําใหโครงสรางทางเศรษฐกิจ และสังคมไดเปล่ียนแปลงไป สงผลให
ที่ดินในเขตเมืองมีราคาสูงข้ึน ความตองการดานที่อยูอาศัยก็เพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว จากการที่
ประชากรเร่ิมเขามาทํางานกันเปนจํานวนมาก ประกอบกับการเปล่ียนแปลงโครงสรางครอบครัว
จากครอบครัวรวม กลายมาเปนครอบครัวเด่ียว จึงเกิดการตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัย 
มากมายทั้งจากองคกรภาครัฐ องคกรทางดานวิชาชีพที่คอยใหบริการกับผูอยูอาศัย รวมถึงองคกร
เอกชนในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีตนกําเนิดจากการเปล่ียนแปลงรูปแบบการลงทุนจากธุรกิจ
จัดสรรที่ดิน ที่เร่ิมมีสภาวะซบเซาในปพ.ศ. 2510 อันเกิดจากตลาดที่ดินจัดสรรเร่ิมเปนตลาดของ
การคาดการณเพื่อทํากําไรของผูประกอบการจัดสรรที่ดิน ประกอบกับการที่สถาบันการเงิน
ทั้งหลายในเวลานั้นเห็นถึงความเส่ียงที่อาจเกิดข้ึน จึงไมอาจใหการสนับสนุนทางดานการเงิน ผู
ประกอบการฯ จึงเร่ิมเปล่ียนแปลงรูปแบบการลงทุนมาเปนการทําบานจัดสรร (Housing 
Subdivision) 1 

ในระยะเวลากวา 40 ปที่ผานมา การดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนธุรกิจที่มีการ
ลงทุนสูง มีอัตราการเจริญเติบโตเพิ่มข้ึน และลดลงตลอดเวลา แตองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยฯ ก็
ยังคงสามารถดําเนินธุรกิจฯ ไดตลอดมาดวยการปรับตัวภายใตปจจัยที่เกิดจากสภาวการณทาง

                                                            
1 พิภพ รอดภัย และ โสภณ พรโชคชัย, ความรู-ความจริง อสังหาริมทรัพยประเทศไทย. (กรุงเทพฯ: พี. โอ. 

แอค แอนด พร้ินท, 2539). หนา190.  
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เศรษฐกิจ การเมือง สังคม ส่ิงแวดลอม กฎหมาย ตลอดจนทัศนคติ และกระแสความนิยมในแตละ
ชวงเวลา2  

 
ภาพที ่1.1 แสดงขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียน ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ที่สราง

โดยผูประกอบการ จาํแนกตามประเภทอาคาร ระหวางป 2549-2553 
 
ตารางที่ 1.1  แสดงขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียน ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ที่สราง

โดยผูประกอบการ จําแนกตามประเภทอาคาร ระหวางป 2549-2553 
จําแนกประเภท พ.ศ.2549 พ.ศ.2550 พ.ศ. 2551 พ.ศ. 2552 พ.ศ. 2553 

บานเด่ียว 16,700 หนวย 16,390 หนวย 13,437 หนวย 10,863 หนวย 11,461 หนวย 

บานแฝด 869 หนวย 1,436 หนวย 2,133 หนวย 1,000 หนวย 1,289 หนวย 
ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย 14,632 หนวย 14,931 หนวย 11,943 หนวย 9,771 หนวย 12,538 หนวย 

รวมทั้งหมด 32,201 หนวย 32,757 หนวย 27,513 หนวย 21,634 หนวย 25,288 หนวย 

 
ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 

จากแผนภูมิที่ 1.1 และ ตารางท่ี 1.1 ซึ่งแสดงขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียน ใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ที่สรางโดยผูประกอบการ พบวาต้ังแตชวงระหวางป พ.ศ. 2550 - 
2551 ซึ่งเกิดสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในประเทศสหรัฐอเมริกา และขยายวงกวางสงผลกระทบตอ
                                                            

2 ประทีป ต้ังมติธรรม, เคล็ด (ไม) ลับ... การบริหาร+การพัฒนาอสังหาริมทรัพย (กรุงเทพฯ: เอ็น.พี สกรีน 
พร้ินต้ิง, 2548). หนา 135. 
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ภาพรวมเศรษฐกิจประเทศในแถบยุโรป และเอเชีย3 ประกอบกับภาวะวิกฤตการณทางการเมือง
ภายในประเทศไทย ซึ่งมีผลตอการสรางความเชื่อมั่นในการลงทุนภายในประเทศ รวมถึงการ
ตัดสินใจของผูบริโภค ทําใหเกิดการชะลอตัวของภาคธุรกิจในหลายดาน ซึ่งรวมถึงธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยดวย แตหลังจากผานพนชวงเวลาดังกลาว การขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย
มีแนวโนมที่เพิ่มข้ึน ในป พ.ศ. 2552 – 2553 ทั้งนี้สวนหนึ่งเปนผลมาจากการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจซึ่งขับเคลื่อนโดยภาคการสงออก4 ประกอบกับปจจัยจากการขยายตัวของเสนทาง
คมนาคม และมาตรการกําหนดอัตราสวนเงินใหสินเช่ือตอมูลคาหลักประกัน (Loan to Value: LTV 
ratio) ซึ่งเปนแรงกระตุนอุปสงคใหเกิดการตัดสินใจซื้อเร็วข้ึน ทําใหผูประกอบการรายใหญหลาย
รายสนใจในการลงทุนมากข้ึน5 

จากปจจัยดังกลาว สวนงานสถาปตยกรรม (หรือฝายสถาปตยกรรม หรือสายพัฒนาธุรกิจ 
หรือฝายพัฒนาผลิตภัณฑ ซึ่งข้ึนกับการระบุชื่อของแตละองคกรธุรกิจฯ) ซึ่งเปนองคประกอบหลัก
สวนหนึ่งที่มีบทบาทในการขับเคล่ือนธุรกิจภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จึงเปนทางเลือก
หนึ่ง สําหรับการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมของสถาปนิก นอกเหนือจากการทํางานในองคกร
วิชาชีพอ่ืนๆ ประกอบกับการเปนสถาปนิกภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น สถาปนิก
สามารถมีบทบาทหนาที่ไดหลากหลาย ทั้งการเปนสถาปนิกในบาทบาทของผูบริหารโครงการ 
ผูออกแบบ ผูบริหารงานกอสราง ฯลฯ ทั้งนี้เนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยฯ มีลักษณะเฉพาะตัว
กลาวคือ มีกระบวนการดําเนินโครงการที่มีระยะเวลายาวนาน เร่ิมต้ังแตชวงกอนการออกแบบ 
(Pre Design Stage) ไปจนกระทั่งถึงชวงหลังการกอสราง (Post Construction Stage) มีสวน
เกี่ยวของกับบุคคลหลายฝายทั้งภายใน และภายนอกองคกรเอง และอยูภายใตการควบคุมของ

                                                            
3 ปยะนุช เจริญสิทธิ์, ซับไพรมที่กลายเปนวิกฤตแฮมเบอรเกอร [ออนไลน], 2 พฤษภาคม 2554. 

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

4 โสภณ พรโชคชัย, สรุปสถานการณที่อยูอาศัย พ.ศ. 2554 [ออนไลน], 26 มกราคม 25554. แหลงที่มา 
http://www.area.co.th/thai/area_announce/area_anpg.php?strquey=area_announcement178.htm 

5 ฝายวิจัยและพัฒนา บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด, พลัส พร็อพเพอรต้ี โฟกัส รายงานผลการวิจัยราย
คร่ึงป / กรกฎาคม – ธันวาคม 2553 (กรุงเทพฯ, 2553). หนา 10. 
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กฎหมายตางๆ จํานวนมาก ฯ6 รวมถึงปจจัยที่ตองคํานึงถึงในการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม 
เนื่องดวยองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนองคกรที่ดําเนินงานทางดานสถาปตยกรรมในเชิง
พาณิชย  

การศึกษาวิจัยนี้จึงมีแนวความคิดที่จะทําการศึกษารูปแบบ ขอบเขตการดําเนินการของ
สวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย รวมถึงการศึกษาปญหา-อุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ ฯ 
เพื่อใหสามารถใชเปนแนวทางพื้นฐานในการสรางความเขาใจแกสถาปนิกในเร่ืองของบทบาท
หนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

 
1. เพื่อศึกษารูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายใน

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
2. เพื่อศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
3. เพื่อศึกษา และวิเคราะหบทบาทหนาที่ ปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
4. เพื่อเสนอแนะแนวทางการแกปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย 
 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 
1. การศึกษารูปแบบ  ขอบเขตการดําเนินการ  และบทบาทหนาที่ของสถาปนิก 

ทําการศึกษาเฉพาะสวนงานสถาปตยกรรมที่มีสถาปนิกดําเนินการภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเทานั้น 

2. กลุมตัวอยาง และประชากรในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีความหลากหลายใน
ดานรูปแบบ และการดําเนินโครงการทางสถาปตยกรรม ทั้งจากวิสัยทัศน และพันธกิจ 

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

พร้ินต้ิง, 2548). 
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ซึ่งเปนปจจัยภายในของแตละองคกรธุรกิจฯ  รวมถึงปจจัยภายนอกที่เกี่ยวของ ทั้งใน
เร่ืองทําเลที่ต้ัง (Location) กลุมเปาหมาย (Target Group) รวมถึงงบประมาณ 
(Budget) ฯ7  จึงมีผลตอการเลือกกลุมตัวอยาง ประกอบกับความยากในการเขาถึง
กลุมตัวอยาง  

การกําหนดกลุมตัวอยางในการศึกษาวิจัยนี้ จึงใชวิธีเลือกสุมตัวอยางแบบ
เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) 

 
1.4 ขอจํากัดของการศึกษา 

 
1. เนื่องจากการทําการศึกษาคร้ังนี้ มีเวลาเปนตัวกําหนดในการศึกษาทําใหผลการ

วิเคราะหผลขอมูลมีผลอยูในชวงเวลาขณะทําการศึกษา และเปนเพียงแนวความคิด
หรือแนวทางเบ้ืองตนเทานั้น 

2. เนื่องจากการศึกษานี้เปนการเลือกกลุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง เพื่อใหไดคุณสมบัติ
ตามที่ตองการ ประกอบกับขอจํากัดในดานเวลาการศึกษา และถูกจํากัดดวยความ
ยากในเขาถึงกลุมตัวอยาง จึงถือเปนความเห็นของประชากรจากกลุมตัวอยางที่ได
เลือกไวเพื่อใชในการศึกษา ซึ่งอาจมิใชความเห็นสวนใหญของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยทั้งหมด 
 

1.5 ระเบียบวิธีการศึกษา 
 

1. ศึกษาปริทัศนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
- ศึกษาบทความ เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

และระบบองคกรในโครงการงานสถาปตยกรรม 
- ศึกษาทฤษฏี บทความ เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับมาตรฐานการ

ประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมที่เกี่ยวของกับขอบเขตการใหบริการวิชาชีพ
สถาปตยกรรม รวมถึงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในงานสถาปตยกรรม 

                                                            
7 สัมภาษณ  สัญญา สุวรรณพิบูรณ, ผูชวยผูอํานวยการฝายพัฒนาผลิตภัณฑ บริษัท ปริญสิริ จํากัด 

(มหาชน), 29 มิถุนายน 2554.  
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2. ศึกษาจากประสบการณการประกอบวิชาชีพประกอบกับการศึกษาทฤษฎี โดย
สัมภาษณผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม
ในองคกรธุรกิจฯ เพื่อรวบรวมขอมูลเบ้ืองตน และประเด็นที่เกี่ยวของกับบทบาทหนาที่
ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

3. สรุป รวบรวมขอมูล ขอบเขตการใหบริการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในงาน
สถาปตยกรรม จากการศึกษาปริทัศนวรรณกรรม และการสัมภาษณเบ้ืองตน เพื่อ
รวบรวมประเด็นหลัก และประเด็นรองในการสรางแบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ 

4. สรางแบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ นําไปทดลองใช เพื่อหาขอบกพรอง และทํา
การปรับปรุงแกไข หลังจากนั้นจึงนําไปใชทําการเก็บขอมูล 

5. เก็บขอมูลภาคสนามโดยแบบสอบถาม และแบบสัมภาษณจากประชากรในกลุม
ตัวอยาง โดยมีกลุมตัวอยางและประชากร ดังนี้  
 
กลุมตัวอยาง 

การกําหนดกลุมตัวอยางในการศึกษาวิจัยนี้ ใชวิธีเลือกสุมตัวอยางแบบ
เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) จากเกณฑในการคัดเลือกกลุมตัวอยาง ดังนี้ 

- กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประเภทบริษัทมหาชนจํากัด 
- กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการดําเนินการโครงการ

สถาปตยกรรม ในรูปแบบของที่อยูอาศัยแนวราบอันไดแก บานเด่ียว และทาวน
เฮาส ที่มีโครงการเปดขายในปจจุบัน และมีกิจกรรมทางการตลาดอยางตอเนื่อง
ไมนอยกวา 5 ป 

- กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่มีสถาปนิกดําเนินการในสวน
งานสถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจฯ  

 
ประชากร  

ในการศึกษาทําการแบงประชากรออกเปน 2 กลุมคือ 
- ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 

ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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- สถาปนิกที่ ดํา เนินการในสวนงานสถาปตยกรรม  ภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  

6. รวบรวมขอมูลที่ไดจากแบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ เพื่อสรุปผล และวิเคราะหใน
เชิงคุณภาพ นําเสนอผลในรูปของตาราง และการบรรยายสรุปผล เพื่อหาประเด็น
สําคัญในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก ปญหาและอุปสรรค รวมถึงแนวทางการ
แกปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 
1. รูปแบบ  ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย 
2. ความสัมพันธระหวางขอบเขตหนาที่ของสถาปนิกในงานสถาปตยกรรมกับบทบาท

หนาที่ของสถาปนิกในองคธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
3. แนวทางพื้นฐานในการสรางความเขาใจแกสถาปนิกในเร่ืองของบทบาทหนาที่ของ

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
4. ขอพิจารณาแกสถาบันการศึกษาในการวางแนวทางการศึกษา เพื่อใหองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย เปนอีกทางเลือกหนึ่งของสถาปนิกในการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม 
 

1.7 คําจํากัดความในการศึกษา 
 

1. องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย หมายถึง องคกรที่เปนนิติบุคคลประเภทบริษัทมหาชน
จํากัด ซึ่งมีการประกอบธุรกิจการคาและพัฒนาอสังหาริมทรัพย ที่มีการดําเนิน
โครงการสถาปตยกรรม ในรูปแบบของท่ีอยูอาศัยแนวราบ อันไดแก บานเด่ียว และ
ทาวนเฮาส  

2. สวนงานสถาปตยกรรม หมายถึง แผนกงานภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่มี
การดําเนินการงานสถาปตยกรรม โดยมีสถาปนิกเปนผูมีสวนในการการดําเนินการ ซึ่ง
อาจมีการเรียกสวนงานดังกลาวแตกตางกันไปข้ึนกับการระบุชื่อของแตละองคกรธุรกิจ
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อสังหาริมทรัพย เชน สวนงานสถาปตยกรรม หรือสายพัฒนาธุรกิจ หรือฝายพัฒนา
ผลิตภัณฑ  

3. บริษัทมหาชนจํากัด8 หมายถึง การประกอบธุรกิจที่มีบุคคล 15 คนข้ึนไปมาลงทุนและ
เปนเจาของกิจการ เรียกวา “ผูถือหุน” ซึ่งจะรับผิดในหนี้ตางๆ ที่เกิดข้ึนจากการ
ประกอบธุรกิจไมเกินจํานวนเงินที่ผูถือหุนแตละคนตกลงรวมลงทุน ซึ่งสามารถถนําหุน
ออกเสนอขายตอประชาชนโดยทั่วไป และตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตาม
พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 

 
 
 
  
  
 

                                                            
8 สภาสถาปนิก, เอกสารประกอบการอบรม ผูรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม เร่ือง

การประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม และจรรยาบรรณแหงวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม (กรุงเทพฯ: สภา
สถาปนิก, 2553). หนา 4-13. 



บทที่ 2 
เอกสาร และงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 
 ในสวนเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ เปนการนําเสนอรายงานการศึกษา รายงานวิจัย 
บทความ และทฤษฎีตางๆ ที่เกี่ยวของกับการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิก ในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย โดยจะเสนอหัวขอดังตอไปนี้ 

- แนวความคิด และทฤษฎีระบบองคกรในโครงการสถาปตยกรรม 
- แนวความคิด และทฤษฏีข้ันตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม 
- แนวความคิด และทฤษฏีบทบาทหนาที่ของสถาปนิก 

 
2.1  แนวความคิด และทฤษฎีระบบองคกรในโครงการสถาปตยกรรม 
  

จากการศึกษา และรวบรวมขอมูลแนวความคิด และทฤษฎีระบบองคกรในโครงการ
สถาปตยกรรม โดยจะทําการศึกษาจากโครงสรางเนื้อหาของเอกสารดังตอไปนี้ 

- ระบบความสัมพันธของ องคกรในโครงการสถาปตยกรรม โดย อ.ธีรพงษ ชิรวานิช  
- รูปแบบในการจัดแบงแผนกงาน โดย รศ.ธงชัย สันติวงษ  
สามารถสรุปขอมูลในสวนของแนวความคิด และทฤษฎีระบบองคกรในโครงการ

สถาปตยกรรม เพื่อใชเปนแนวคิด และทฤษฎีพื้นฐานในการสรางความเขาใจในเร่ืองของระบบ
องคกรในโครงการสถาปตยกรรม ดังนี้ 

 
2.1.1 ระบบความสมัพันธขององคกรในโครงการสถาปตยกรรม1 
 

 ความสัมพันธขององคกรในโครงการทางสถาปตยกรรม ที่จัดต้ังข้ึนโดยเจาของโครงการ 
เพื่อใชในการดําเนินงานรวมกับฝายออกแบบ และฝายกอสราง ซึ่งในสวนนี้จะกลาวถึง
ความสัมพันธในรูปแบบตางๆ ของ 3 ฝายที่มีความสําคัญในโครงการสถาปตยกรรม คือ
ความสัมพันธระหวางเจาของโครงการ (Owner), ผูออกแบบ (Designer) และผูกอสราง 
(Constructor) ซึ่งแตละฝายจะมีเปาหมายในการดําเนินการตางกัน ซึ่งรูปแบบความสัมพันธทาง
                                                            

1 ธีระพงษ ชิรวานิช, วิศวกรรมการกอสรางและการจัดการ (กรุงเทพฯ: คณะวิศวกรรมโยธา มหาวิทยาลัย 
เทคโนโลยี มหานคร, 2543). 
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สัญญาแตละระบบตางมีขอดี และขอเสีย ทั้งนี้ข้ึนกับลักษณะความยากงายของงาน เปาหมาย
ดานเวลา คาใชจาย คุณภาพงาน และลักษณะขององคกรของฝายตางๆ ที่ทําสัญญารวมกันซึ่งไม
มีกฎเกณฑที่แนนอนตายตัว แตอยางไรก็ตามระบบตางๆ อาจแบงออกไดเปน 4 ระบบใหญๆ คือ 

 
1. ระบบเจาของโครงการของดําเนินการเอง (Owner / Agent) ระบบนี้เจาของโครงการ

มักจะมีทีมงานของตัวเองอยูบางแลว หรือเปนสวนใหญ ซึ่งจะมักเกิดกับเจาของ
โครงการที่ทําธุรกิจทางดานอสังหาริมทรัพย หรือเจาของโครงการเปนภาครัฐฯ ที่มี
เจาหนาที่ดานนี้อยูแลว ซึ่งมีรูปแบบยอย 3 รูปแบบคือ 

 ระบบเจาของโครงการดําเนินการเองทั้งหมด  

 
 

ภาพที ่2.1 ความสัมพันธระบบเจาของโครงการดําเนนิการเอง 
 

 ระบบเจาของโครงการ + ผูออกแบบ / ผูกอสราง เจาของโครงการดําเนินการ
ออกแบบเอง แลวจัดจางใหผูอ่ืนกอสรางโดยอาจจะใชทีมงานของตัวเอง (ถามี) 

 
 

ภาพที ่2.2 ความสัมพันธระบบเจาของโครงการ + ผูออกแบบ / ผูกอสราง 
 



11 
 

 
 

 ระบบเจาของโครงการ + ผูกอสราง / ผูออกแบบ เจาของโครงการทําการจัดจาง 
บริษัทที่ปรึกษาออกแบบ และดําเนินการกอสรางเอง 

 
 

ภาพที ่2.3 ความสัมพันธระบบเจาของโครงการ + ผูกอสราง / ผูออกแบบ 
 

2. ระบบทั่วไป (Traditional System) เจาของโครงการจะแยกทําสัญญาตางหากระหวาง
ผูออกแบบ และผูกอสราง และมีขอบเขตที่ชัดเจน รูปแบบนี้มี 3 ฝายหลักๆ คือ เจาของ
โครงการ ผูออกแบบ และผูกอสรางโดยที่เจาของโครงการทําสัญญาออกแบบกับ
ผูออกแบบกอน เมื่อแบบรูปและรายการมีความสมบูรณแลว จึงจัดหา และทําสัญญา
กอสรางที่วาจางเพียงรายเดียว ซึ่งโดยมากมักนิยมใชกับสัญญาแบบ Lump sum ใน
รูปแบบการประมูลแบบมีการแขงขัน (Competitive Bidding) และอาจทําการวาจางที่
ปรึกษา และควบคุมงานทําสัญญากับเจาของโครงการ เพื่อควบคุมการทํางานของผู
กอสราง และประสานกับฝายตางๆ ในโครงการ 

 
 

ภาพที ่2.4 ความสัมพันธระบบทั่วไป (Traditional System) 
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3.  ระบบวาจางเบ็ดเสร็จ (Turnkey) ระบบนี้มักจะถูกเรียกวา Design/Build หรือ Design 
Construct โดยระบบดังกลาวมีจุดประสงคหลักคือ ตองการลดเวลาของเจาของ
โครงการ โดยมีผูเกี่ยวของเพียง 2 ฝาย คือเจาของโครงการ และบริษัทที่ทําการ
ออกแบบ และกอสราง (Design/Build Firm) ซึ่งจะมีสัญญาเพียงสัญญาเดียวในระบบ
นี้ การตกลงทําสัญญาจะกระทําต้ังแตกอนเร่ิมมีการออกแบบ โดยบริษัทที่จะใชระบบนี้
อาจพัฒนามาจากบริษัทรับเหมาทั่วไป ที่วาจางทีมออกแบบมาเฉพาะกิจได 

  
 

ภาพที ่2.5 ความสัมพันธระบบวาจางเบ็ดเสร็จ (Turnkey) 
 
4. ระบบผูบริหารงานกอสราง (Construction Management; CM) ระบบนี้มักถูกเรียกวา 

Construction Project Managementหรือ Professional Construction Management 
โดยระบบดังกลาวมีจุดประสงคหลัก คือเจาของโครงการตองการทําสัญญากับบริษัทที่
มีความรู และความชํานาญสูงในการบริหารและประสานงานกับทุกฝายไดเปนอยางดี 
แทนเจาของโครงการ เนื่องจากลักษณะโครงการมีความซับซอนมากข้ึนโดยผูเกี่ยวของ
จะมีถึง 4 ฝายหลักๆ คือ ฝายเจาของโครงการ ฝายผูออกแบบ ฝายผูบริหารงาน
กอสราง และฝายผูกอสราง  
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ภาพที ่2.6 ความสัมพันธระบบผูบริหารงานกอสราง (Construction Management; CM) 

 
2.1.2 รูปแบบในการแบงแผนกงาน (Bases of Departmentalize) 2 
 
 การจัดแผนกงาน (Departmentalize) คือการพิจารณารวมกลุมกิจกรรมตางๆ เขาดวยกัน 
ซึ่งเปนไปภายใตหลักเกณฑของการแบงแยกแรงงานกันทํา หรือการแบงงานกันทําตามความถนัด 
(Specialization) ซึ่งเหตุผลที่จะตองมีการแบงงานกันทําเนื่องจากองคกรซึ่งมีขนาดใหญข้ึน 
กิจกรรมตางๆ จะมีมากข้ึน และเกินกวากําลังความสามารถของคนๆ เดียวจะทําได โดยจะตอง
รวมกลุมกิจกรรมที่เกิดเหมือนกันเขาไวดวยกันนั่นเอง  
 หลักเกณฑที่จะใชสําหรับการแบงแผนกงานอาจแบงออกไดดังนี้ คือ  

1. การจัดแผนกงานโดยเพียงแตแบงคนงานออกเทาๆ กัน 
2. การใชหนาที่ (Function) เปนหลักเกณฑ 
3. การใชผลิตภัณฑ (Product) เปนหลักเกณฑ 
4. การใชพื้นที่ (Territory) เปนหลักเกณฑ 
5. การใชลูกคา (Customer) เปนหลักเกณฑ 

                                                            
2 ธงชัย สันติวงษ, องคการ และการบริหาร (กรุงเทพฯ: บริษัทโรงพิมพไทยวัฒนาพานิช จํากัด, 2535). หนา 

251. 
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1. การจัดแผนกงานโดยเพียงแตแบงคนงานออกเทาๆ กัน  ตามวิธีนี้เปนวิธีงายๆ โดย
เพียงแบงคนงานออกเปนจํานวนเทาๆ กัน ใหกับหนวยงานตางๆ ภายในองคกร และ
คนเหลานั้นก็มีลักษณะไมตางกันนัก (Undifferentiated Manpower) สวนมากใชใน
การแบงคนเพื่อทํางานงายๆ ซึ่งความสําเร็จของงานนี้ข้ึนอยูกับจํานวนกําลังคนเทานั้น 
แตในปจจุบันองคกรตางๆ โดยเฉพาะองคกรธุรกิจมีการขยายตัวเติบโต และมีลักษณะ
ที่สลับซับซอนยิ่งข้ึน ทําใหการแบงโดยอาศัยหลักเกณฑดังกลาวใชไมได ทั้งนี้เนื่องจาก 

 ความชํานาญของแรงงาน (Labor Skills) มีมากข้ึน ดังนั้นหนวยงานตางๆ 
ภายในองคกรจึ งควรมีการแบ งออกตามความชํานาญเฉพาะอย าง 
(Specialized Organization Units) 

 มีการคนพบวาการทํางานของกลุมในแบบที่เปนกลุมประสานงาน (Teamwork) 
โดยรวมผูเช่ียวชาญหลายฝายมาทํางานรวมกัน จะไดผลมีประสิทธิภาพดีกวา
การทํางานโดยจัดกลุมในลักษณะที่คํานึงถึงแตเฉพาะจํานวนผูปฏิบัติงานแต
เพียงอยางเดียว 

 
2. การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงหนาที่ (Departmentalize by Function) วิธีนี้เปนที่

ยอมรับกันแพรหลาย การจัดแผนกงานจะกระทําโดยแบงแยกตามหนาที่ หรือตาม
ลักษณะของงานท่ีจะตองทํา (According to Function, or Work to be done) ซึ่งจะ
เขาไดดีกับความจําเปนที่จะตองมีการแบงงานอาชีพออกตามความชํานาญเฉพาะ
อยาง (Occupational Specialization)  

จากเหตุผลที่วาการทํางานของธุรกิจตางๆ เกี่ยวของกับการสรางอรรถประโยชน
ข้ึนในระบบเศรษฐกิจที่มีการแลกเปล่ียน จึงเปนการสมเหตุสมผลที่จะแบงกิจกรรม
ตางๆ ออกเปน 3 กลุมใหญ คือ 

 แผนกการผลิต (Production Department) ซึ่งทําหนาที่สรางอรรถประโยชนใน
ตัวสินคา และบริการ ซึ่งในกรณีที่เปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยแผนกการ
ผลิต ไดแกสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั่นเอง 

 แผนกการขาย หรือการตลาด (Sales or Marketing Department) ซึ่งทําหนาที่
เกี่ยวกับการเสาะหาลูกคา และชักชวนใหซื้อสินคาไปใชตามราคาที่กําหนด 
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 แผนกการเงิน (Finance Department) ซึ่งทําหนาที่จัดหา เก็บรักษาดอกผล 
และใชจายเงินทุนของบริษัท  

โดยปกติ การจัดแบงหนาที่ตามหนาที่ดังกลาวนี้ที่สําคัญคือ จะมีการแบงตาม
หนาที่หลัก หรือหนาที่สําคัญ (Major Function) ขององคกรธุรกิจ และถึงแมวาการ
ทํางานขององคกรธุรกิจสมัยใหม จะประกอบดวยหนาที่ตางๆ มากกวานี้ก็ตาม ในการ
พิจารณาจัดแผนกงานตามหนาที่ อาจสรุปวาสามารถแบงออกได 3 ลักษณะหนาที่
ดังนี้ 

 แผนกซ่ึงทําหนาที่หลัก (Major Functional Departments) ในที่นี้อาจหมายถึง
แผนกที่มีงบประมาณมาก มีคนมาก มีงานสําคัญๆ ทํา เปนตน หลักเกณฑ
สําหรับพิจารณาวาหนาที่ใดเปนหนาที่หลักคือ ถาหากหนาที่ใดมีความสําคัญ
ตอการดําเนินงาน และตอความอยูรอดขององคกรธุรกิจแลว ก็อาจจะถือไดวา
เปนหนาที่หลัก และจัดใหเปนแผนกซ่ึงทําหนาที่หลัก 

 แผนกซึ่งทําหนาที่ยอย (Minor Functional Departments) ในแผนกเหลานี้จะ
ประกอบไปดวยกิจกรรมซ่ึงสําคัญตอกิจการเชนกัน แตมิใชสําคัญจนเปนหนาที่
หลัก  

 แผนกซ่ึงเกิดข้ึนตามมา (Derivative Functional Departments) การจัดแยกให
มีเพิ่มข้ึนตามหนาที่แตละอยางนี้ จะมีข้ึนเมื่อผูบริหารซึ่งรับผิดชอบในหนาที่
นั้นๆ รูสึกวาขนาดของการควบคุม (Span of Management) กวางจนเกินไป 
และจําเปนตองแยกออกใหเปนหนาที่ยอยตางหาก 

 
3. การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงผลิตภัณฑ (Departmentalize by Product) การจัด

แบงกลุมงานโดยแบงตามผลิตภัณฑ หรือประเภทสินคา (Product or Product lines) 
ซึ่งในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยผลิตภัณฑที่กลาวถึงไดแก ประเภทอาคารที่อยูอาศัย
ในแนวราบ และแนวสูง หรือ อาจแบงผลิตภัณฑเปนรูปแบบยอยลงไปอีก เชน บาน
เด่ียว, ทาวนเฮาส, อาคารพาณิชย และอาคารชุดพักอาศัยฯ ซึ่งนิยมใชกันมากใน
องคกรที่มีขนาดใหญข้ึน ทั้งนี้เพราะการที่องคกรจัดแบงตามหนาที่ (Functions) นั้น 
ในขณะที่องคกรเติบโตข้ึน การทํางานของหัวหนาแผนกซ่ึงแบงออกตามหนาที่ดังกลาว 
จะเร่ิมประสบปญหา กลาวคือ อาจขาดความคลองตัวในการทํางาน งานทางดาน
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บริหารจะสับสนมากข้ึน ปญหาเร่ืองขนาดของการควบคุม (Span of Management) 
จะกลายเปนขอจํากัดสําหรับผูบริหาร 

การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงผลิตภัณฑ จะชวยใหผูบริหารสูงสุด สามารถ
มอบหมายอํานาจหนาที่ในการทํางานตามหนาที่ตางๆ ในสวนที่เกี่ยวพันกับผลิตภัณฑ
แตละอยางไปกับผูบริหารของหนวย (Division Executive) ได  
 

4. การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงพื้นที่ (Departmentalize by Territory) การจัดแผนก
งานโดยแบงตามพื้นที่ทางภูมิศาสตร (Geographical Areas) เปนวิธีที่ใชกันโดยปกติ 
ในกรณีที่การปฏิบัติงานขององคกรธุรกิจกระจายออกไปตามพ้ืนที่สวนตางๆ กิจกรรม
ทุกอยางในเขตใดเขตหน่ึงจะถูกรวมเขาดวยกัน ซึ่งจะมีผลชวยใหสามารถประหยัด
คาใชจายในการปฏิบัติการทั้งหมด  

ถาตองการจะใหหนวยงาน (Division) ที่แบงแยกออกตามพื้นที่ทํางานไดอยาง
เต็มที่ ก็จะมีการมอบหมายงานตามหนาที่ตางๆ ไปให เชนหนวยงานในเขตใดเขตหนึ่ง
ก็ตาม จะประกอบไปดวยหนาที่หลักที่สําคัญๆ อาทิเชน การผลิต การขาย และการเงิน 
 

5. การจัดแผนกงานตามลูกคา (Departmentalize by Customer) การจัดแผนกงานตาม
ลูกคาเปนอีกวิธีหนึ่งสําหรับการจัดแบงกลุมงานตางๆ จะใชเมื่อองคกรธุรกิจตองการจะ
เนน หรือใหความสําคัญแกผูใชสินคากลุมตางๆ และพิจารณาในแงที่วา บริษัทจะ
สามารถตอบสนองความตองการของลูกคาดวยผลิตภัณฑของบริษัทไดดีมากนอย
เพียงใด ซึ่งในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยอาจมีการแบงระดับของกลุมลูกคา ไดแก
กลุมลูกคาระดับบน กลุมลูกคาระดับปานกลาง และกลุมลูกคาระดับลาง ซึ่งเกณฑที่ใช
ในการแบงระดับของกลุมลูกคาอาจจะใชระดับราคาของผลิตภัณฑ เปนเกณฑในการ
พิจารณา 
 

2.2  แนวความคิดและทฤษฎี ขั้นตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม 
  

จากข้ันตอน และขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม ซึ่งมีกระบวนการดําเนินการที่
ยาวนาน ต้ังแตระยะเร่ิมตนโครงการสถาปตยกรรมจนถึงระยะที่งานสถาปตยกรรมแลวเสร็จ 
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โครงการอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนโครงการทางสถาปตยกรรมประเภทหนึ่งที่มีความซับซอน รวมถึง
ความหลากหลายในเชิงรูปแบบการบริหารจัดการดําเนินการโครงการ  

 ในรายงานฉบับนี้ จึงทําการศึกษารวบรวมขอมูล แนวคิดและทฤษฎี ของลําดับข้ันตอน 
รวมถึงขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม จากหนังสือ และเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของ ซึ่งได
มีการนําเสนอ และจัดแบงลําดับข้ันตอนไวตางๆ กันซ่ึงจะใหความสําคัญในแตละข้ันตอนที่มีความ
แตกตางกันไป บางก็เสนอเปนรูปแบบงายๆ เพียงไมกี่ ข้ันตอน และมักเนนเฉพาะชวงตอนท่ี
เกี่ยวของกับงานต้ังแตเร่ิมโครงการ จนถึงงานออกแบบเทานั้น บางเนนกระบวนการออกแบบใน
ลักษณะของกระบวนการตัดสินใจ บางก็เสนอรวมไปถึงข้ันดําเนินการกอสราง และการใชงาน ซึ่ง
บางก็เนนงานในข้ันตอนในฐานะที่เปนกิจกรรมหลักโดยไมคํานึงถึงรายละเอียดข้ันตอนในทาง
ปฏิบัติในวิชาชีพ และบางก็เนนเฉพาะข้ันตอนการออกแบบ และดําเนินการตอเนื่องเก่ียวกับ
เอกสารการกอสรางซ่ึงเปนบริการของสถาปนิกในการปฏิบัติวิชาชีพ3  

โดยนําข้ันตอนตางๆ ของกระบวนการออกแบบ และกอสรางโครงการสถาปตยกรรม มา
เปรียบเทียบ เพื่อหาผลสรุปในเร่ืองข้ันตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรมที่จะใชใน
การอางอิงตอไป โดยจะทําการสรุปเนื้อหาของเอกสาร ประกอบไปดวยหัวขอดังตอไปนี้ 

- การบริการข้ันมูลฐาน ตามมาตรฐานการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม พ.ศ. 2532 โดย
สมาคมสถาปนิกสยาม จากเอกสาร คูมือสถาปนิก 2533  

- ขอบเขตงานบริการทางวิชาชีพ โดยสภาสถาปนิก (มปป.) 
- ข้ันตอนของงานสถาปตยกรรมฃโดยสมาคมสถาปนิกสยาม จากเอกสาร คูมือสถาปนิก 

2547 
- การจัดทํารายละเอียดโครงการ เพื่อการออกแบบงานสถาปตยกรรมโดย ศ.ดร.วิมล

สิทธิ์ หรยางกูร ปพ.ศ. 2541 
- ข้ันตอนการปฏิบัติงานออกแบบ และจัดดําเนินงานออกแบบสถาปตยกรรมโดย ศ.ผุสดี 

ทิพทัส ปพ.ศ. 2536 
- สรุปข้ันตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม 

 

                                                            
3 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร,  การจัดทํารายละเอียดโครงการ (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2541). หนา 26. 
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2.2.1  การบริการขั้นมูลฐาน ตามมาตรฐานการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม พ.ศ. 2532 
โดยสมาคมสถาปนิกสยาม จากเอกสารคูมือสถาปนิก 25334  

  
เพื่อเปนหลักในการใหบริการของสถาปนิกในการปฏิบัติวิชาชีพ และเพื่อขจัดปญหาโตแยง

ระหวางเจาของงาน และสถาปนิก สมาคมฯไดกําหนดมาตรฐานการบริการข้ันมูลฐาน โดยแบง
ข้ันตอนการบริการของสถาปนิกเปน 6 ข้ันตอนดังตอไปนี้ 

 
1. การวางเคาโครงการออกแบบ และการออกแบบรางข้ันตน  

สถาปนิกจะศึกษาโครงการตามขอมูลที่เจาของงานมอบให และขอมูลที่เกี่ยวกับ
บทบัญญัติแหงกฎหมายเกี่ยวของกับโครงการจะจัดวางเคาโครงการออกแบบพรอมทั้ง
ออกแบบรางข้ันตน เพื่อเสนอแกเจาของงาน เอกสารที่สถาปนิกจะตองเสนอใหเจาของ
งานพิจารณาอนุมัติตามข้ันตอนนี้ประกอบดวย 

 แบบรางผังบริเวณแสดงความสัมพันธของอาคาร หรือกลุมอาคารกับบริเวณ
ขางเคียง 

 แบบรางตัวอาคารประกอบดวยแบบแปลนคราวๆ ทุกช้ัน รูปต้ัง และรูปตัด
โดยสังเขป 

 เอกสารที่จําเปนอ่ืนๆ เพื่อประกอบการพิจารณา 

 ประมาณการราคาคากอสราง ตามข้ันตอนนี้ 
 

2. การออกแบบรางข้ันสุดทาย 
สถาปนิกจะใชขอมูลที่ไดรับอนุมัติจากการออกแบบรางข้ันตน เพื่อออกแบบราง

ข้ันตอนสุดทายเสนอแกเจาของงาน เอกสารที่สถาปนิกจะตองเสนอใหเจาของงาน
เห็นชอบ และอนุมัติตามข้ันตอนนี้ประกอบดวย 

 แบบรางผังบริเวณแสดงความสัมพันธของอาคาร หรือกลุมของอาคารกับ
บริเวณขางเคียงตลอดจนความสัมพันธของระบบสาธารณูปโภคใกลเคียงที่
จําเปน 

                                                            
4 สมาคมสถาปนิกสยาม, มาตรฐานการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม พ.ศ. 2532 (กรุงเทพฯ: สมาคม

สถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ, ม.ป.ป). หนา 25-26. 
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 แบบรางตัวอาคาร ประกอบดวยรายละเอียดของแปลนทุกช้ัน รูปต้ัง รูปตัด 
และแบบอ่ืนๆ ที่จําเปน 

 แบบรางแสดงระบบวิศวกรรมทุกสาขาที่เกี่ยวของ หรือเฉพาะสาขาที่ตกลงกัน 

 รายละเอียดวัสดุ และอุปกรณที่จะใชสําหรับโครงการนี้พอสังเขป 

 เอกสารอ่ืนๆ ที่จําเปนเพื่อประกอบการพิจารณา 

 ประมาณการราคาคากอสรางตามข้ันตอนที่สอง 
 

3. การจัดทํารายละเอียดการกอสราง 
 หลังจากแบบรางข้ันตอนสุดทายไดรับอนุมัติเปนลายลักษณอักษรจากเจาของ

งานแลว สถาปนิกจะจัดทํารายละเอียดกอสรางเพ่ือใชเปนเอกสารสัญญา และเอกสาร
ขออนุญาต เอกสารที่สถาปนิกจะตองสงมอบใหแกเจาของงานตามข้ันตอนนี้
ประกอบดวย 

 แบบสถาปตยกรรมซึ่งประกอบดวย 
-  แบบแสดงผังบริเวณ และระบบสาธารณูปโภคภายนอกอาคาร 
-  แบบแสดงแปลนทุกชั้น 
- แบบแสดงรูปต้ัง 4 ดาน 
- แบบแสดงรูปตัดอยางนอย 2 รูป 
-  แบบแสดงรายละเอียด และแบบขยายตางๆ ที่จําเปน 

 แบบวิศวกรรมโครงสราง พรอมรายละเอียด และรายการคํานวณ 

 แบบวิศวกรรมสาขาอื่นๆ ที่เกี่ยวของ หรือเฉพาะสาขาที่ตกลงกัน พรอม
เอกสารที่จําเปน 

 รายการละเอียดประกอบแบบกอสราง 
 ประมาณราคากลางคากอสราง 

 
4. การประกวดราคา 

สถาปนิกจะใหความรวมมือในการประกวดราคาดังตอไปนี้ 

 จัดทําประมาณราคากลางคากอสราง 
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 จัดเตรียมเอกสารประกวดราคา 

 ใหคําแนะนําในการตรวจสอบใบเสนอราคาของผูรับจางกอสราง 
 ใหคําแนะนําในการคัดเลือกผูรับจางกอสราง 
 จัดเตรียมเอกสารสัญญา 

 
5. การกอสราง 

สถาปนิกจะใหความรวมมือในการกอสราง เพื่อใหการกอสรางดําเนินไปตาม
ความประสงคในการออกแบบ และเอกสารสัญญาดังตอไปนี้ 

 ตรวจสอบการปฏิบัติงานของผูรับจางกอสราง ณ.สถานที่กอสรางเปนคร้ัง
คราว และรายงานใหเจาของงานทราบในกรณีที่จําเปน 

 ใหคําแนะนําแกผูรับจางกอสราง เพื่อใหงานกอสรางดําเนินไปดวยความ
เรียบรอย 

 ใหคําปรึกษา และแนะนําแกผูควบคุมงานของเจาของงาน เพื่อใหงานกอสราง
ดําเนินไปตามความประสงคในการออกแบบ และเอกสารสัญญา 

 ใหรายละเอียดเพิ่มเติมตามความจําเปน 

 ตรวจ และอนุมัติแบบใชงาน และวัสดุอุปกรณตัวอยางที่ผูรับจางกอสราง
นําเสนอ 

 
6. การสงมอบเอกสาร 

สถาปนิกจะสงมอบเอกสารตามขอ 1 และ 2 จํานวน 5 ชุด และจะสงมอบเอกสาร
ตามขอ 3 จํานวน 10 ชุด ใหแกเจาของงานในกรณีที่เจาของงานตองการเอกสาร
มากกวาที่กําหนด สถาปนิกจะเบิกคาใชจายในการจัดพิมพเอกสารเพิ่มเติมตาม
คาใชจายจริง 
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2.2.2  ขอบเขตงานบริการทางวิชาชีพ โดยสภาสถาปนิก5 
 
 ขอบเขตงานบริการทางวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม (Scope of Services) นี้ กําหนดไว
เปนแนวทาง เพื่อนําไปปรับใชใหเหมาะสมตามสภาวการณ และเงื่อนไขของแตละงาน ทั้งนี้งานใน
แตละสาขาวิชาชีพอาจจะมีขอบเขตงานท่ีแตกตางออกไปในรายละเอียด ตามความเหมาะสม 
 ขอบเขตงานบริการ สามารถแบงไดเปน 4 ประเภท ดังนี้ 

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

ชนิดงานในวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม ตามที่ระบุไวในกฎกระทรวง วาดวยชนิดและ
ลักษณะงานในวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม งานออกแบบ หมายถึง การกําหนดที่วาง 
และรูปทรง รูปแบบการวางผังของโครงการ และ/หรือ การกําหนดรูปแบบองคประกอบ
งานในสาขาสถาปตยกรรมในสาขานั้นๆ ที่ใชในการกอสรางหรือที่เกี่ยวกับการกอสราง 
รวมทั้งการศึกษา การวางแผน การกําหนดขอบเขต ความสัมพันธ และพิจารณา
รูปแบบงานในสาขาสถาปตยกรรม เพื่อการกอสราง หรือที่เกี่ยวกับการกอสราง 

ในกรณีทั่วไป ขอบเขตงานบริการหลักขอมูลพื้นฐานนี้ครอบคลุมเนื้อหาเกี่ยวกับ
งานออกแบบ และบริการที่ใชในการกอสราง หรือเกี่ยวของกับการกอสรางอาคาร กลุม
อาคาร และพื้นที่ส่ิงแวดลอมโดยรอบโครงการ รวมถึงการบริการตามที่กําหนดโดยขอ
กฎหมายที่เกี่ยวกับการกอสราง 
ขอบเขตงานบริการหลักข้ันมูลฐานประกอบดวย 

 ข้ันตอนการบริการกอนการออกแบบ (Pre Design Service Stage) 
งานบริการชวงกอนการออกแบบมีหลากหลาย แตกตางกันในรายละเอียด 

โดยข้ึนอยูกับประเภทของงาน และความตองการของเจาของงาน ในขอบเขต

                                                            
5 สภาสถาปนิก, เอกสารประกอบการอบรม เร่ืองการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม (กรุงเทพฯ: 

สภาสถาปนิก, ม.ป.ป). หนา 4-5. 
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ของงานบริการหลักข้ันมูลฐาน งานชวงนี้เปนกระบวนการเพ่ือสรางความเขาใจ
รวมกันของทุกฝายที่ เกี่ยวของเพ่ือนําไปใชเปนแนวทางการออกแบบ ซึ่ง
ประกอบดวยเนื้อหาข้ันพื้นฐานดังนี้ 

- ตัวโครงการ : วัตถุประสงค เงื่อนไข เวลา งบประมาณ ความตองการตางๆ 
และพื้นที่ใชสอย เจาของงานเปนผูจัดเตรียมขอมูลทั้งหมด 

- พื้นที่/ที่ต้ัง : ขอบเขตที่ดิน ลักษณะทางกายภาพ และคุณสมบัติของดิน 
เจาของงานเปนผูเตรียมขอมูล 

- ขอกฎหมาย : กฎหมายเบื้องตนที่เกี่ยวของดานตางๆ ไดแก ผังเมือง 
อาคารการกอสราง ที่ดิน ส่ิงแวดลอม สถาปนิกเปนผูนําเสนอเพื่อพิจารณา
รวมกัน 
โดยสถาปนิกรับผิดชอบเฉพาะการจัดหมวดหมู และวิเคราะหขอมูลที่

จัดเตรียมโดยฝายตางๆ ขางตน 

 ข้ันตอนการออกแบบราง (Preliminary Design Stage : PD) 
เป น ข้ันตอนแรกของช ว งการออกแบบ  เพื่ อหาข อส รุป ลักษณะ

สถาปตยกรรมเบื้องตน ในแตละสาขา โดยการนําขอสรุปจากงานชวงกอน
ออกแบบ (Pre Design Stage) มาเปนแนวทางการวางแนวคิดหลักของงาน
ออกแบบ (Design Concept) และพัฒนาข้ึนเปนแบบรางซ่ึงแสดงใหเห็น
ลักษณะ สัดสวน ขนาด ความสัมพันธขององคประกอบทางสถาปตยกรรม กลุม
อาคาร และวัสดุโดยสังเขป รวมไปถึงคากอสรางเบ้ืองตน หรือประมาณการ
มูลคาโครงการเบ้ืองตน แลวนําเสนอตอเจาของงาน ทั้งนี้อาจมีการแกไข 
ปรับปรุง จนกระทั่งไดขอสรุปเปนแบบรางสุดทาย 

 ข้ันตอนการพัฒนางานออกแบบ (Design Development Stage) 
เปนกระบวนการพัฒนางานออกแบบทางสถาปตยกรรมในแตละสาขา ซึ่ง

อาจมีการปรับเปล่ียนงานออกแบบใหสอดคลองกับขอมูล และ/หรือ ความ
ตองการที่เปล่ียนไป เพื่อนําเสนองานตอเจาของงาน จนกระทั่งไดขอสรุปเปน
แบบพัฒนาข้ันสุดทายประกอบกับการประมาณคากอสราง หรือมูลคาโครงการ 
ในข้ันตอนนี้ 
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กรณีงานไมมีความซับซอนมาก ข้ันตอนการพัฒนางานออกแบบนี้ อาจ
ผนวกอยูกับข้ันตอนการออกแบบราง 

 ข้ันตอนการจัดทําเอกสารสําหรับขออนุญาต (Construction Permit 
Documentations Stage : CP) 

เปนกระบวนการจัดทําแบบ และเอกสารขออนุญาตสําหรับงานโครงการที่
มีชนิด และขนาดภายใตขอกําหนดของกฎหมาย หรือขอกําหนดขององคกร
ทองถิ่น ใหเจาของโครงการทําการยื่นแบบ และเอกสารขออนุญาตของโครงการ
กอนการดําเนินการจริง โดยมีรายละเอียดของแบบ และเอกสารตามที่กฎหมาย 
ระเบียบปฏิบัติ ขอกําหนดของทองถิ่น และปฏิบัติตามขอกําหนดของการขอ
อนุญาตโดยเครงครัด 

 ข้ันตอนการจัดทําแบบ  และเอกสารสําหรับการกอสราง  (Construction 
Documentations Stage : CD) 

กระบวนการสุดทายของชวงการออกแบบ เปนการจัดทําแบบกอสราง และ
รายการประกอบแบบการกอสราง (Construction Specifications) ของงานทุก
สาขาที่เกี่ยวของตามความรับผิดชอบหลังจากการจัดทําแบบ และเอกสารเพื่อ
การขออนุญาตปลูกสราง โดยมีขอมูลรายละเอียดเพิ่มเติมใหเพียงพอสําหรับ
การกอสรางที่มีคุณภาพดี ไดมาตรฐาน และเหมาะสมกับประเภทงานนั้นๆ แบบ 
และเอกสารสําหรับการกอสรางนี้ ตองสามารถส่ือสารกับบุคลการฝายตางๆ ได
ขอมูลครบถวน และมีประสิทธิภาพ 

กรณีที่เปนงานกอสรางในประเทศไทย ใหใชภาษาไทยเปนภาษาหลักของ
แบบกอสราง และรายการประกอบแบบกอสราง 

กรณีของสาขา สถาปตยกรรมผังเมือง ซึ่งไมไดดําเนินการจัดทําแบบ และ
เอกสารสําหรับการกอสรางสามารถดําเนินการเปนการออกแบบข้ันสุดทาย 
(Final Design : FD) แทนในข้ันตอนนี้ 

 ข้ันตอนบริการชวงการคัดเลือกผูกอสราง (Tender Service Stage) 
เปนบริการใหคําปรึกษาดานเอกสาร ขอมูล และรายละเอียดที่จําเปนใหแก

เจาของงาน เพื่อนําไปประกอบการประมูล และ/หรือ การคัดเลือกผูกอสรางที่
เหมาะสม 
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 ข้ันตอนการบริการชวงการกอสราง (Construction Service Stage) 
เปนการบริการดูแลการกอสรางใหถูกตองตามวัตถุประสงคและ

รายละเอียดของแบบ และรายการประกอบแบบกอสราง ซึ่งถือเปนความ
รับผิดชอบของสถาปนิกผูออกแบบอันประกอบดวย 

- การตรวจเยี่ยมสถานที่กอสรางเปนคร้ังคราว เพื่อตรวจดูการกอสรางทั่วไป 
และความกาวหนาของงาน 

- การใหขอมูล และรายละเอียดเพิ่มเติมที่จําเปน ที่สืบเนื่องจากขอมูลใน
แบบ และรายการประกอบแบบกอสราง หรือที่สืบเนื่องจากปญหาระหวาง
การกอสราง 

- การอนุมัติวัสดุ และรายการกอสรางที่จําเปน ซึ่งอาจมีผลตอความงามของ
งานออกแบบ หรือที่เกี่ยวของกับปญหาที่เกิดในการกอสราง 
อนึ่ง หากเนื้อหาสวนใดของงาน เขาขายงานบริการประเภทอ่ืน ควรแยก

งานบริการสวนนั้นออก ทั้งในแงขอบเขตความรับผิดชอบ และคาบริการวิชาชีพ
ใหเปนสัดสวนตางหากเพิ่มเติมนอกเหนือจากงานบริการหลักข้ันมูลฐาน 

สําหรับสาขาสถาปตยกรรมผังเมือง ซึ่งมีขอบเขตงานดานออกแบบชุมชน 
ซึ่งเนื้อหาของงานอาจไมรวมถึงข้ันตอนการจัดทําแบบ และเอกสารสําหรับขอ
อนุญาต การจัดทําแบบ และเอกสารสําหรับการกอสราง การบริการชวงการ
คัดเลือกผูกอสราง และการบริการชวงการกอสราง เปนตน 

 
2. งานบริการหลักอ่ืนๆ (Other Core Service) คือประเภทงานที่กําหนดไวใน

กฎกระทรวงวาดวยชนิด และลักษณะงานในวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมอัน
นอกเหนือไปจากงานออกแบบ ขอบเขตความรับผิดชอบ และคาวิชาชีพงานบริการ
หลักอ่ืนๆ นั้น แยกเปนสัดสวนตางหากจากงานบริการประเภทอ่ืนๆ 
งานที่อยูในขายงานบริการหลักอ่ืนๆ ไดแก 

 งานอํานวยการกอสราง หมายความวา การบริหารจัดการ หรือการควบคุม
เกี่ยวกับการกอสราง  การซอมแซม  การดัดแปลง  การร้ือถอน  หรือการ
เคล่ือนยาย งานในแตละสาขาสถาปตยกรรม ใหเปนไปตามรูปแบบ และ
รายการในแตละสาขาสถาปตยกรรม 
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 งานตรวจสอบ หมายความวา การตรวจ และวินิจฉัยแบบ เอกสารกอสราง และ
งานสถาปตยกรรมแตละสาขา และใหหมายรวมถึง การสํารวจ การคนควา การ
วิเคราะห การทดสอบ การติดตามประเมินผล รวมทั้งการหาขอมูลสถิติตางๆ 
เพื่อใชในการตรวจ และวินิจฉัย และการตรวจสอบตามกฎหมายวาดวยการ
ควบคุมอาคาร 

 งานวางโครงการ และวางผัง หมายความวา การศึกษาจัดทํารายละเอียด
โครงการ หรือการกําหนดรูปแบบแผนผังของโครงการในงานสถาปตยกรรมใน
แตละสาขา 

 งานใหคําปรึกษา หมายความวา การใหขอแนะนํา หรือปรึกษาเกี่ยวกับงาน
ออกแบบ งานอํานวยการกอสราง งานตรวจสอบ งานวางโครงการ และงานวาง
ผังในแตละสาขาสถาปตยกรรม 

 งานรับรองผลแหงวิชาชีพ หมายความวา งานตรวจสอบ และรับรองผลแหงการ
ประกอบวิชาชีพของผูประกอบวิชาชีพ หรืองานในแตละสาขาสถาปตยกรรม 

 
3. งานบริการเสริม (Additional Services) คืองานที่สถาปนิกทั่วไปสามารถใหบริการได 

เมื่อไดรับการรองขอเปนกรณีเพิ่มเติม ขอบเขตความรับผิดชอบ และคาวิชาชีพงาน
บริการเสริมนี้แยกเปนสัดสวนตางหากจากขอบเขตงานบริการประเภทอ่ืน 

งานบริการเสริมนั้นมีความหลากหลาย และประเภทของงานอาจปรับเปล่ียน 
เพิ่มข้ึนหรือลดลง ตามสภาวการณทางวิชาชีพที่เปล่ียนแปลงไป ปจจุบันงานที่อยูใน
ขายงานบริการเสริมไดแก 

 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Studies) 

 การศึกษางบประมาณโครงการ (Project Budgeting) 

 การจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบ (Programming) 

 การจัดทําขอกําหนดโครงการ (Preparation of Terms of Reference) 

 การวิเคราะห และคัดเลือกที่ต้ังโครงการ (Site Analysis and Selection) 

 ก า ร ป ร ะ ส า น ง า น กั บ หน ว ย ง า น  ห รื อ ฝ า ย ต า ง ๆ  ( Interdisciplinary 
Coordination) 



26 
 

 
 

 การวางผังพัฒนาโครงการ (Site Development Planning) 

 การวางผังพื้นที่ภายใน และนอกอาคาร เพื่อการเชา หรือขายโครงการ 
(Tenancy Lay-out) 

 การจัดทําแบบ ผัง ทัศนียภาพ แผนภูมิ หรือหุนจําลอง สําหรับประกอบการ
ประชาสัมพันธ หรือการขายโครงการ (Presentation for Sale & 
Advertisement Materials) 

 การดําเนินการขออนุญาตตอหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ (Building Permit 
Application) 

 การสํารวจ และตรวจสอบอาคาร (Building Survey and Inspection) 

 การเปนอนุญาโตตุลาการ (Arbitrative Duty) 

 การเปนพยานในฐานะผูเชี่ยวชาญทางสถาปตยกรรม (Expert Witness Duty) 
 

4. งานบริการพิเศษเฉพาะทาง (Specialized Service) คืองานที่สถาปนิกสามารถจัดหา
สถาปนิก และ/หรือ ผูใหบริการในสาขาวิชาชีพอ่ืนมารวมโครงการไดตามความรู
ความสามารถพิเศษเฉพาะทางน้ันๆ โดยทั่วไปขอบเขตความรับผิดชอบ และงาน
วิชาชีพงานบริการพิเศษเฉพาะทางนี้ แยกเปนสัดสวนตางหากจากงานบริการประเภท
อ่ืน 

งานบริการพิเศษเฉพาะทางนั้นมีความหลากหลาย และประเภทของงานอาจ
ปรับเปลี่ยนเพิ่มข้ึน หรือลดลง ตามสภาวการณทางวิชาชีพที่เปล่ียนแปลงไป งานที่อยู
ในขายงานบริการพิเศษเฉพาะทาง มีอาทิเชน 

 การวางผังการใชที่ดิน และการวางผังชุมชนและเมือง (Land Use / Town 
Planning) 

 การออกแบบสถาปตยกรรมชุมชน (Urban Design) และ/หรือ กลุมชุมชน 
(Settlement / Community Organization) 

 การออกแบบสถาปตยกรรม (Architectural Design) 

 การออกแบบภูมิสถาปตยกรรม (Landscape Architectural Design) 
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 การออกแบบสถาปตยกรรมภายใน และมัณฑนศิลป (Interior Architectural 
Design) 

 การออกแบบกราฟก เคร่ืองหมาย และปายตางๆ (Graphic & Signage 
Design) 

 การออกแบบระบบดูดซับเสียงของอาคาร (Acoustic Design) 

 การออกแบบระบบเสียงของอาคาร (Sound System Design) 

 การออกแบบแสงภายใน และภายนอกอาคาร (Lighting Design) 

 การออกแบบ และศึกษาดานพลังงานในอาคาร (Building Energy Studies) 

 การออกแบบรายละเอียดองคประกอบพิเศษของสถาปตยกรรม (Specialized 
Detailing) 

 การออกแบบผลิตภัณฑ (Product Design) 

 การบริหารอาคาร (Facilities Management) 

 การบริการใหคําปรึกษาดานราคากอสราง (Cost Consultancy Services) 

 การศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอม (Environmental Impact Assessment 
Studies) 

 การบริการดานกฎหมายอาคาร (Codes and Regulations Services) 

 การออกแบบสถาปตยกรรมที่รองรับพิธีกรรมทางศาสนา (Specialized Design 
: Architectural for Religious Purposes) 

 การออกแบบสถาปตยกรรมที่มีสาระหลักของ รูปแบบเกี่ ยว เนื่ องกับ
ศิลปวัฒนธรรมไทย (Thai Architecture / Architecture with Essentially 
Artistic & Cultural Contents) 

 การอนุรักษสถาปตยกรรม และชุมชน (Architectural and Urban 
Conservation) 

 ฯลฯ 
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2.2.3 ขั้นตอนของงานสถาปตยกรรม โดยสมาคมสถาปนิกสยาม จากเอกสารคูมือ
สถาปนิก พ.ศ. 2547 6 

 
ข้ันตอนงานสถาปตยกรรม มีลักษณะงานในขอบเขตที่สถาปนิกสามารถเสนอการบริการ

วิชาชีพในแตละข้ันตอนพอสรุปไดดังนี้ 
 
1. งานการศึกษาข้ันตนกอนการออกแบบ (Pre – Design Stage) ระยะนี้เร่ิมตนต้ังแต

สถาปนิกไดรับการติดตอทาบทาม หรือไดรับมอบหมายใหทําการศึกษาโครงการเพื่อ
การออกแบบโครงการ หรืองานสถาปตยกรรม จากลูกคาหรือจากเจาของโครงการ งาน
ข้ันนี้ประกอบดวยข้ันตอนยอยๆ ดังนี้  

1.1 การศึกษากําหนดรายละเอียดโครงการ (Project Programming) การศึกษา
จัดทําโครงการเบ้ืองตน (Project Inception) เปนการเร่ิมตนศึกษาเพื่อ
ดําเนินการโครงการ ข้ันตอนนี้เร่ิมจากสถาปนิกไดรับการติดตอทาบทาม หรือ
ไดรับมอบหมายใหทําการศึกษาโครงการเพ่ือการออกแบบโครงการ หรือ
อาคารจากเจาของโครงการ ซึ่งส่ิงที่สถาปนิกควรดําเนินการ เพื่อทําการศึกษา
จัดทํารายละเอียดโครงการไดแก 

 Project Programming or Program requirement พบปะติดตอกับ
ลูกคาเพื่อทราบความประสงค จัดทําขอมูลความตองการอยางคราวๆ 
และทําการบันทึก ยอเก็บรวบรวมขอมูลไว 

 Briefing Stage สรุปงานโครงการเพื่อใหลูกคาสามารถกําหนด ลักษณะ
การใชงานของโครงการ และคาใชจายโครงการเบ้ืองตนเพื่ออนุมัติให
ดําเนินการได เพื่อใหผูเกี่ยวของอาทิเชน สถาปนิก วิศวกร และสมาชิกอ่ืน
ของทีมงานออกแบบ สามารถเขาใจความตองการของลูกคาเจาของ
โครงการไดอยางถูกตอง และสามารถจัดทําประมาณการของคาใชจาย
ได โดยกิจกรรมที่เกิดข้ึนประกอบดวย 

- การจัดทําแผนงาน และแตงต้ังผูออกแบบ และผูเชี่ยวชาญตางๆ  

                                                            
6 สมาคมสถาปนิกสยาม, คูมือสถาปนิก 2547 (กรุงเทพฯ: สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ, 

ม.ป.ป). หนา 92-97. 
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- พิจารณาความตองการของผูใช ทําเลที่ต้ัง และสภาพตางๆ ของ
สถานที่กอสราง รูปแบบการวางแผนคาใชจายโดยประมาณ 

- ขอกําหนดดานคุณภาพของงานสถาปตยกรรม หรือโครงการ 
- ประมาณการคาใชจายที่เกิดข้ึนในปจจุบัน และในอนาคต 
- จัดทําแผนการดําเนินการออกแบบ 

1.2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) เมื่อสถาปนิกได
รับทราบรายละเอียดของโครงการข้ันตน ซึ่งลูกคา หรือเจาของโครงการอนุมัติ
แลว ข้ันตอนตอไปที่โครงการบางประเภท โดยเฉพาะโครงการที่เปนการลงทุน
ทางธุรกิจควรจะตองทําไดแก การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ ซึ่งควร
ดําเนินการดังนี้  

 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) เปนการเร่ิม
ศึกษาโครงการอยางละเอียด และพิจารณารวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของกับ
ความเปนไปไดของโครงการกิจกรรมประกอบดวย 

- กําหนดวัตถุประสงค (Objective) ของโครงการใหชัดเจน และจัดหา
ขอมูลตางๆ ที่เกี่ยวของกับโครงการ 

- ศึกษาทบทวน และเพิ่มเติมรายละเอียดความตองการของเจาของ
อาคาร และความตองการของผูใชสอย 

- ศึกษาสภาพขอมูลของสถานที่ที่จะทําการกอสราง เชน ราคาที่ดิน 
ระบบสาธารณูปโภคที่จําเปน  

- พิจารณาความเปนไปไดในเร่ืองของกฎหมายตางๆ เชน กฎหมายผัง
เมือง กฎหมายควบคุมอาคาร 

- พิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน เชน การหาแหลงเงินทุน การ
ประมาณราคาคากอสรางโครงการอยางคราวๆ  

 การจัดทํารายละเอียดการออกแบบ (Design Program) หลังจาก
ทําการศึกษา และวิเคราะหขอมูลตางๆ แลว ควรจัดทํารายละเอียด
โครงการเพื่อการออกแบบ และเปนการเสนอโครงการข้ันตนโดยสังเขป 
(Outline Proposals) กิจกรรมประกอบดวย 
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- สรุปผลงาน และขอมูลที่ไดพิจารณาแลว โดยกําหนดขอสรุป และ
ผลจากการศึกษา และเสนอแนะขอมูลที่ควรจะตองปรับปรุงหรือ
นําไปคนควา เพิ่มเติมตอไป 

- จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ โดยกําหนดขอสรุป และผลจาก
การศึกษาความตองการของผูใชสอยอาคาร 

- ศึกษาเพิ่มเติมเร่ืองการวางผัง การออกแบบและกฎหมายตางๆ ที่
เกี่ยวกับที่ต้ัง และการออกแบบโครงการ 

- ศึกษาสรุปขอมูลดานงบประมาณ  และคากอสราง  เพื่อสรุป
รายละเอียดการออกแบบ โดยอาจจะตองมีการตัดทอนความ
ตองการเพื่อใหเหมาะสมกับงบประมาณที่มีอยู หรือเพิ่มงบประมาณ
เพื่อใหไดตามความตองการใชสอย 

 แนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Design) เมื่อโครงการ หรือ
งานสถาปตยกรรม มีความเปนไปไดในการดําเนินโครงการ และมี
รายละเอียดเพื่อการออกแบบที่แนชัดแลว แนวคิดในการออกแบบจะเปน
กรอบกําหนดภาพรวมของโครงการ  ซึ่ งแฝงไวดวยแนวความคิด
สรางสรรคเชิงกลยุทธ หรือยุทธศาสตรในการจัดทําโครงการใหประสบ
ความสําเร็จ รวมทั้งเปนภาพลักษณ หรือจุดขายของโครงการ เพื่อให
เจาของโครงการทราบวาสถาปนิกมีความเขาใจในโครงการ และ
วัตถุประสงคของโครงการในการพัฒนาเปนแบบ ภาษา รูปภาพกราฟก 
หรือรูปภาพราง เพื่อใหเจาของโครงการเห็นภาพ หรือเกิดความเขาใจใน
แนวทางเดียวกันกับสถาปนิกได 

ในข้ันตอนนี้สถาปนิกอาจเขามาในบทบาทของผูออกแบบโดยนํารูปแบบ 
Conceptual Design ที่จัดทําไปพัฒนาในข้ันตอนการออกแบบ หรืออาจเขามาใน
ฐานะที่ปรึกษาโครงการ และวางแผนงานออกแบบเบ้ืองตน เพื่อสงตอใหกับสถาปนิกที่
รับผิดชอบดานการออกแบบดําเนินการในข้ันตอน การออกแบบตอไป 

ในข้ันตอนงานการศึกษาข้ันตนกอนการออกแบบนี้ เจาของโครงการหรือผูลงทุน
ควรทราบวาจะตองมีผูรับผิดชอบดําเนินการที่ชัดเจน และไมควรมองขามคาใชจายที่
ตามมาจากการใชทรัพยากรตางๆ รวมทั้งแรงงานในการศึกษากําหนดโครงการ 
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การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ รวมถึงการกําหนดแนวความคิดในการ
ออกแบบโครงการ  ทั้งนี้ผลการศึกษาอาจมีทั้งโครงการที่มีความเปนไปไดในการ
ดําเนินการตอไป และโครงการที่ไมเหมาะสมตองปรับเปลี่ยน หรือยกเลิกโครงการไป 
ดังนั้นสถาปนิกจึงควรชี้แจงใหเจาของโครงการ หรือผูลงทุน ไดทราบคาใชจายในการ
ดําเนินการนี้กอนเร่ิมงานในแตละข้ันตอน 
 

2. งานข้ันการออกแบบ (Design Stage) เมื่อโครงการงานสถาปตยกรรมไดกําหนด
แนวคิดในการออกแบบแลว สถาปนิกมีหนาที่ออกแบบ ควรจะดําเนินการเพื่อการ
ออกแบบตามข้ันตอนดังตอไปนี้ 

2.1 การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design) เปนการออกแบบรูปแบบ
ทางเลือกตางๆ มีรายละเอียดการดําเนินงานดังนี้ 

 การออกแบบรางทางเลือก Schematic Design Selection ประกอบดวย 
- สรุปขอมูลโครงการ และปญหาที่ไดศึกษาทั้งหมด เพื่อนํามาใช

ประกอบการวิเคราะห และการออกแบบโครงการ 
- วิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของกับการออกแบบอาคารทั้งหมด เพื่อเปน

แนวทางในการแกปญหา และนําไปใชประกอบการออกแบบตาม
แนวคิดไวในเบ้ืองตน 

- ออกแบบอาคารครบทุกสวนในข้ันแบบรางทางเลือก โดยอาจจัดทํา
เปนแบบทางเลือก 2 – 3 แบบ เพื่อใชพิจารณาหาจุดบกพรองและ / 
หรือ แกปญหาที่เกิดข้ึนกับโครงการ นําไปสูการประเมินรูปแบบ
ทางเลือกที่เหมาะสมที่สุด ในข้ันตอนนี้อาจมีการทําหุนจําลอง 
(Study Model) เพื่อศึกษาอาคารในลักษณะที่เปน 3 มิติ หรือทํา
แบบรางภาพวาด (Sketch Design) หรือภาพคอมพิวเตอร 3 มิติ 
เพื่อพิจารณาก็ไดแลวแตความเหมาะสมของสถาปนิก เจาของ
โครงการ หรือลักษณะโครงการ และคาจางคาใชจายในการ
ดําเนินการ 

 การประเมิน และตัดสินใจพัฒนารูปแบบทางเลือก (Evaluation and 
Design Selection) เปนการประเมิน และหาขอสรุปในการตัดสินใจเลือก
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รูปแบบทางเลือกที่เหมาะสมที่สุด ในข้ันตอนนี้ในโครงการขนาดใหญควร
มีทีมวิศวกรรวมใหคําปรึกษาแนะนําดานโครงสราง หรือระบบอาคาร
ประกอบดวย และอาจมีการนําเสนอใหแกเจาของโครงการพิจารณาใน
ประเด็นตางๆ เพื่อใหไดผลสรุปของรูปแบบไปในทางเดียวกัน 

2.2 การออกแบบรางข้ันตน (Preliminary Design) การออกแบบรางข้ันตน เปน
การนําแบบทางเลือกที่ไดตัดสินใจแลว หรือการนําแนวความคิดในการ
ออกแบบที่กําหนดไว แลวแตกรณี มาพิจารณาออกแบบรางข้ันตนโครงการ
งานสถาปตยกรรม เพื่อเสนอใหเจาของโครงการพิจารณาอนุมัติ ซึ่งเอกสารที่
สถาปนิกควรจะตองเสนอประกอบดวย 

 แบบรางผังบริเวณแสดงความสัมพันธของอาคาร หรือกลุมของอาคารกับ
อาคารเดิม หรือบริเวณขางเคียง 

 แบบรางตัวอาคารประกอบดวยแบบแปลน ผังพื้นเบ้ืองตนคราวๆ ทุกชั้น 
แบบรูปดาน และแบบรูปตัดโดยสังเขป 

 เอกสารที่จําเปนอ่ืนๆ เพื่อประกอบการพิจารณา 

 การประมาณราคาคากอสรางเบื้องตน ตามแบบรางข้ันตนที่ไดจาก
ข้ันตอนนี้ 

2.3 งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design) เมื่อลูกคา หรือเจาของโครงการ
ผานการเห็นชอบ หรืออนุมัติแบบจากแบบรางข้ันตนแลว สถาปนิก และผูรวม
ดําเนินงานควรจะตองปฏิบัติดังนี้ 

 การทํางานดานการออกแบบ 
- ออกแบบอาคารข้ันสมบูรณ โดยละเอียดครบถวนทั้งอาคาร 
- วิศวกรโครงสรางออกแบบ และคํานวณโครงสรางทั้งหมดในข้ัน

สมบูรณ 
- ออกแบบสวนประกอบปลีกยอยที่จําเปนครบทุกสวน 
- สถาปนิกประสานงานกับวิศวกรสาขาตางๆ เพื่อออกแบบระบบของ

โครงการ เชนระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบ
ความปลอดภัยจากอัคคีภัย เปนตน 

- ตรวจสอบเร่ืองราคากอสรางโครงการจากแบบข้ันสุดทาย 
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 การจัดเตรียมเอกสาร เอกสารที่สถาปนิกจะตองเสนอใหเจาของงาน
เห็นชอบ และอนุมัติตามข้ันตอนนี้ประกอบดวย 

- แบบรางผังบริเวณแสดงความสัมพันธของอาคาร หรือกลุมของ
อาคารกับบริเวณขางเคียง ตลอดจนความสัมพันธของระบบ
สาธารณูปโภคใกลเคียงที่จําเปน 

- แบบรางตัวอาคาร ประกอบดวยรายละเอียดของแปลนผังพื้นอาคาร
ทุกช้ัน รูปดาน รูปตัด และแบบรายละเอียดอ่ืนๆ ที่จําเปน 

- แบบรางแสดงระบบวิศวกรรมทุกสาขาที่เกี่ยวของ หรือเฉพาะสาขา
ที่ตกลงกัน 

- รายละเอียดวัสดุ และอุปกรณที่จะใชสําหรับโครงการพอสังเขป 
- เอกสารอ่ืนๆ ที่จําเปน เพื่อประกอบการพิจารณา 
- การประมาณราคากอสรางตามข้ันตอนการออกแบบรายละเอียด 

2.4 การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) เมื่อผานข้ันที่มีการ
ออกแบบรายละเอียดอยางครบถวน รวมทั้งการปรับปรุงแบบงานวิศวกรรม 
งานระบบ และแบบสถาปตยกรรมใหลงตัวสมบูรณแลว การดําเนินการใน
ข้ันตอนนั้นมีดังนี้ 

 Construction Documents เปนการจัดเอกสารงานกอสรางประกอบดวย 
- แบบแสดงผังบริเวณ และระบบสาธารณูปโภค ภายนอกอาคาร 
- แบบแสดงแปลนผังพื้นทุกชั้น 
- แบบแสดงรูปดานทั้ง 4 ดาน 
- แบบแสดงรูปตัดอยางนอย 2 รูป 
- แบบแสดงรายละเอียด  และแบบขยายตางๆ  ที่จําเปน  แบบ

วิศวกรรมโครงสราง พรอมรายละเอียด และรายการคํานวณ 
- แบบวิศวกรรมสาขาอื่นๆ ที่เกี่ยวของ หรือเฉพาะสาขาที่ตกลงกัน 

พรอมเอกสารที่จําเปน 
- รายการประกอบแบบกอสรางโดยละเอียด 
- การประมาณราคากลางคากอสราง (Bills of Quantities : B.O.Q.) 

เปนการจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสรางที่ใชใน



34 
 

 
 

โครงการ ซึ่งคิดจากราคาวัสดุ คาแรง คาอุปกรณ ตลอดจนคา
ดําเนินการ และคาใชจายอ่ืนๆ  

 ตารางกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ (Schedule) ดําเนินการจัดทํา
ตารางกําหนดเวลาตางๆ เชนกําหนดเวลาสงแบบกอสราง กําหนดเวลา
การขออนุญาตหนวยงานตางๆ  

 จัดการเร่ืองยื่นแบบเพื่อขออนุญาตปลูกสรางอาคารตามกฎหมายควบคุม
อาคารที่กําหนดไวในแตละทองที่ 

 เตรียมเอกสารประกอบการประกวดราคา ในกรณีที่ตองมีการประกวด
ราคาคากอสรางโครงการ 
ข้ันตอนในการพัฒนาแบบกอสรางนี้เปนงานที่ตองอาศัยความละเอียด

ถูกตอง ตองมีการตรวจสอบใหถี่ถวน เพื่อปองกันความผิดพลาดจากแบบ
กอสราง เพราะในการกอสรางจะสรางตามแบบกอสรางข้ันสมบูรณ 

 
3. งานกอนการกอสราง (Pre-Construction Stage) หลังจากที่ไดยื่นขอรับอนุญาตปลูก

สรางอาคาร หรือในระหวางรอการอนุญาตจากเขาพนักงานทองถิ่นแลวแตกรณี กอน
จะดําเนินการกอสรางจะมีข้ันตอนที่สถาปนิกเสนอการบริการงานการจัดการกอนการ
กอสรางแกเจาของโครงการ โดยอาจรวมในงานบริการออกแบบ หรือในงานผูบริหาร
โครงการก็ได การดําเนินการในข้ันตอนนี้มีดังนี้ 

3.1 การจัดการประกวดราคา (Bidding) การประกวดราคากอสรางโครงการที่ได
ออกแบบเสร็จเรียบรอยแลว เปนการบริหารจัดการประกวดราคา การจัดทํา
ขอมูลเปรียบเทียบราคาคากอสรางระหวางบริษัทผูเสนอราคาในชวงนี้ จะมี
ข้ันตอนการดําเนินงานดังนี้ 

 คัดเลือกบริษัทกอสราง และสงคําเชิญไปยังบริษัทเพื่อเชิญเขารวม
ประกวดราคาโครงการ 

 จัดเตรียมเอกสารประกอบการประกวดราคา เงื่อนไขการดําเนินการ การ
จายเงินคาจางกอสราง การประสานงานกับผูออกแบบ การตรวจสอบ
แบบประกวดราคากอสราง การรวมช้ีแจงแบบ และสถานท่ีกอสราง การ
รวบรวมปญหาคําถามคําตอบตางๆ ของโครงการ บางโครงการอาจมีการ
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เตรียมรางสัญญาเบ้ืองตนประกอบเอกสารประกวดราคาใหกับผูเสนอ
ราคาดวย 

 สถาปนิกสามารถบริการวิชาชีพในข้ันตอนนี้โดยเปนผูประสานงาน และ
ชวยเสนอแนะขอมูลในการตัดสินใจคัดเลือกผู รับเหมากอสรางที่
เหมาะสม โดยพิจารณาจากราคา คุณภาพ มาตรฐานการทํางาน 
ระยะเวลาการกอสราง ทีมงาน และขอเสนออ่ืนๆ เพิ่มเติม 

3.2 การจัดทําสัญญาจาง (Contracting) ในการทําสัญญาจางระหวางเจาของ
โครงการ และบริษัทกอสรางที่ไดรับเลือก สถาปนิกสามารถบริการวิชาชีพให
คําปรึกษาในเร่ืองการจัดงวดของการจายเงินคากอสรางตามที่บริษัทกอสราง
เสนอใหมีความสอดคลองสัมพันธกับงานกอสรางโครงการอยางเหมาะสม 
และเปนไปไดกับชวงเวลาของผลงานการกอสรางอาคาร 

 
4. งานระหวางการกอสราง (Construction Stage)  สถาปนิกบริการวิชาชีพระหวางงาน

กอสราง ขอบเขตของงานประกอบดวยงานดังตอไปนี้ 
4.1 การบริหารจัดการงานกอสราง (Construction Management) หรืองาน

อํานวยการกอสราง ตามกฎหมายสถาปนิก การบริหารจัดการงานกอสราง
ประกอบดวยการวางแผนงาน การกํากับการควบคุมดูแล และการประเมินผล
การกอสราง เพื่อชวยใหการดําเนินการกอสรางดําเนินไปอยางรวดเร็วตาม
วัตถุประสงคในงบประมาณที่ต้ังไว และไดคุณภาพตามที่คาดหวังไวของ
โครงการ โดยพยายามใหเกิดอุปสรรค และปญหานอยที่สุด งานที่จะตองทํา
ในชวงนี้คือ 

 เตรียมระบบการติดตอประสานงานที่รัดกุม และมีประสิทธิภาพ 

 เตรียมวางแผนสายการทํางาน และชวงเวลาในการทํางานที่เหมาะสม
ของแตละงาน เชน การนําการวางแผนวิธี CPM (Critical Path Method) 
หรือวิธีอ่ืนๆ มาใชในการวางแผนงานกอสราง 

 การจัดเตรียมทีมงานกํากับ ควบคุมดูแล และการประเมินผลการกอสราง
ของบริษัทผูกอสราง รวมทั้งการประสานงานกับผูเกี่ยวของในโครงการ
ฝายตางๆ  
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4.2 งานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง (Construction Supervisor) 
ข้ันตอนนี้ เปนการประสานงานระหวางสถาปนิก วิศวกร ผูควบคุมงาน 
ผูรับเหมากอสราง ที่จะทําใหการกอสรางดําเนินไปอยางรวดเร็วเรียบรอย ไม
เกิดปญหาในการกอสราง งานที่สถาปนิกบริการวิชาชีพบริหารจัดการงาน
กอสรางตองทําในชวงเวลานี้คือ 

 จัดสถาปนิก วิศวกร และผูเชี่ยวชาญ ใหคําแนะนํา และใหความกระจาง
เกี่ยวกับแบบกอสรางกรณีที่มีปญหา หรือขอขัดแยงตางๆ  

 เจาของโครงการอาจมีการแตงต้ัง และวาจางผูควบคุมงาน เพื่อควบคุม
ใหการกอสรางเปนไปตามแบบ และแผนงานที่วางไว ตลอดจนตรวจสอบ
คุณภาพของวัสดุ และชางฝมือใหเปนไปตามมาตรฐานที่กําหนดไวใน
แบบกอสราง 

 จัดขอกําหนดใหบริษัทผูกอสรางจัดทําแบบเพื่อใชกอสราง (Shop 
Drawing) โดยเสนอใหสถาปนิกผูควบคุมงาน และ/หรือ สถาปนิก
ผูออกแบบตรวจสอบ และใหความเห็นชอบ แลวแตกรณี โดยดําเนินการ
ผานผูควบคุมงาน เพื่อมิใหเกิดความผิดพลาด และเสียหาย 

 สถาปนิกบริการวิชาชีพบริหารจัดการงานกอสรางจัดใหมีผูควบคุมงาน 
กํากับดูแลตรวจสอบปริมาณงานกอสรางใหตรงกับการจายเงินคา
กอสรางแตละงวด และถูกตองตามที่ระบุไวในสัญญาการกอสราง 
การสงมอบอาคารหลังการกอสราง (Completion Construction) เมื่อ

โครงการกอสรางแลวเสร็จ ตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญา สถาปนิกบริการ
วิชาชีพบริหารจัดการงานกอสราง ผูรับผิดชอบโครงการ มีหนาที่ดังนี้ 

 ตรวจโครงการที่กอสรางเสร็จเรียบรอยแลว เพื่อสํารวจดูความสมบูรณ
ถูกตอง พรอมที่จะใชงานได 

 ระบุขอบกพรอง และสวนที่ยังไมสมบูรณตามแบบกอสราง เพื่อใหผู
กอสรางทําการแกไขกอนสงมอบงาน 

 ตรวจสวนที่มีการแกไขอีกคร้ัง และตรวจแบบกอสรางอาคาร (As Built 
Drawing) ใหตรงกับงานที่กอสรางเสร็จแลว 
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 ผูรับเหมากอสรางสงมอบเอกสารรายละเอียดเคร่ืองมือ อุปกรณ และ
เอกสารคูมือการบํารุงรักษาตางๆ ที่เสร็จเรียบรอยแลว ใหกับเจาของ
โครงการ 

 ผู รับเหมากอสรางสงมอบงานสถาปตยกรรม หรือโครงการที่ เสร็จ
เรียบรอยใหกับเจาของโครงการ 

 
5. งานหลังการกอสรางแลวเสร็จ (Post Construction Stage) ในโครงการ หรืองาน

สถาปตยกรรมบางโครงการ ภายหลังงานกอสรางแลวเสร็จจําเปนตองมีการดําเนินงาน
อ่ืนๆ ประกอบกอน หรือระหวางการเขาใชอาคาร ลูกคา หรือเจาของโครงการอาจไมมี
บุคลากรในหนวยงาน และขอใหสถาปนิกบริการวิชาชีพใหคําปรึกษา ขอบเขตงาน
ประกอบดวยงานดังตอไปนี้ 

5.1 การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy) อาคารขนาดใหญ หรือโครงการ
ขนาดใหญ ที่มีคนเก่ียวของ หรือผูใชจํานวนมาก มีงานระบบประกอบอาคาร 
หรือมีพื้นที่ใชสอยอาคารที่ซับซอน การวางแผนเขาใชอาคารจึงมีความสําคัญ 
เพื่อใหการใชอาคารเกิดประสิทธิภาพ เชนการใหคําแนะนําเจาของอาคารใน
การจัดเตรียมบุคลากร ดานชางเทคนิคประจําอาคาร การตรวจรับมอบอาคาร 
และอุปกรณประกอบตางๆ รวมถึงการจัดทําข้ันตอน และคูมือการบํารุงรักษา
อาคาร ผูที่จะทําการวางแผนการเขาใชอาคารจะเปนผูเกี่ยวของกับโครงการ 
และตองมีความรอบรูในการใชอาคารใหมีประสิทธิภาพได ในตางประเทศบาง
ประเทศอาทิเชน คูมือสถาปนิกของ AIA Edition 13 ก็ไดมีคําแนะนําในการ
ใหบริการการจัดการการยายเขาอาคาร (Move Management) มากข้ึน ซึ่ง
ในทางปฏิบัติสถาปนิกบางสวนไดใหบริการอยูแลว โดยเฉพาะโครงการที่มี
แผนใหมีการเปดใชโครงการบางสวนกอนงานกอสรางจะเสร็จสมบูรณ เชน
ศูนยการคา โรงพยาบาล ซึ่งสามารถทําไดโดยเปดใชอาคารเปนสวนๆ ตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร หรือขอบัญญัติทองถิ่นกําหนด แตงานในลักษณะนี้
ควรจะตองทราบ คํานึงถึง และวางแผนไวต้ังแตข้ันตอนการออกแบบ 

5.2 การประเมินการใชอาคาร (Post – Occupancy Evaluation : POE) การ
ประเมินประสิทธิภาพ และประสิทธิผลของอาคารหลังการเขาใชอาคารเปน
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งานข้ันตอนพิเศษของกระบวนการออกแบบ มีจุดมุงหมายเพื่อทําการประเมิน
อาคาร และสภาพแวดลอมกายภาพที่สรางข้ึน วามีความสอดคลองกับ
เปาหมายของโครงการ และมีความตองการของกลุมผูใชตางๆ อยางไร งานใน
ข้ันตอนนี้จึงประกอบดวยการประเมินโครงการเปนสําคัญ งานที่สถาปนิกควร
ทําการสํารวจ และศึกษาผลงานออกแบบที่ไดสรางแลวเสร็จ ในชวงนี้คือ 

 วิเคราะหปญหา และขอขัดแยงจากบันทึก หรือรายการประกอบการ
ดําเนินงานระหวางการกอสราง 

 ตรวจสภาพของอาคารที่เสร็จแลว และประเมินอาคาร หรือโครงการเพื่อ
ศึกษาขอดี ขอเสียตางๆ  

 ศึกษาอาคารระหวางการใชงานวามีปญหา หรือขอบกพรองประการ
ใดบาง 

 รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการจัดการดําเนินโครงการทั้งการออกแบบ การ
กอสราง และสภาพอาคาร เมื่อมีการใชงานเพื่อเปนขอมูลเพื่อนําไป
ประกอบการพิจารณาแกไขขอบกพรอง และเปนประสบการณไป
ประกอบการพิจารณา ในการออกแบบอาคารอ่ืนตอไป 

 
6. งานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) เมื่อกอสรางอาคารแลว

เสร็จ และจะเขาไปใชงาน จําเปนจะตองมีการบริหารจัดการ วางแผนการใชรวมไปถึง
การดูแลรักษาอาคารอันไดแก การซอมแซม การบํารุงรักษา การปรับเปล่ียนการใช 
และการตรวจสอบสภาพอยางสม่ําเสมอ ทั้งตัวอาคาร ไดแก พื้น ผนัง ฝาเพดาน 
หลังคา โครงสราง ระบบประกอบอาคาร ไดแก ระบบไฟฟา ระบบโทรศัพท ระบบ
สุขาภิบาล ระบบปรับอากาศ ฯลฯ รวมถึงองคประกอบภายนอก และบริเวณโดยรอบ
อาคาร หรือโครงการ เพื่อใหอาคารตอบสนองตอความตองการพื้นฐานของทั้งผูใช
อาคาร และเจาของอาคาร ในทางปฏิบัติพบวามีงานในลักษณะนี้มากมาย ต้ังแตงาน
ผูจัดการอาคาร ผูจัดการอาคารสถานที่ ผูบริหารจัดการระบบกายภาพ อาทิเชน 
อาคารสํานักงาน อาคารพักอาศัย ทั้งที่เปนอาคารชุด หรืออาคารเจาของเดียว โรงแรม 
ศูนยการคา โรงภาพยนตร สวนสนุก โรงเรียน และมหาวิทยาลัย รวมไปถึงหมูบาน
จัดสรร จบแทบจะกลาวไดวาในความซับซอนของงานอาคาร และระบบทรัพยากร
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กายภาพปจจุบันตองการสถาปนิกเขามามีสวนใหบริการวิชาชีพงานลักษณะนี้อยาง
มาก ซึ่งสถาปนิกผูที่จะทําหนาที่ในสวนนี้จะตองคํานึงถึงปจจัยตางๆ ดังตอไปนี้ 

 ความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสิน 

 ประสิทธิภาพในการใชอาคาร 
 ความประหยัด การควบคุมคาใชจายทั้งการใช และการดูแลรักษา 

 ชะลอหรือลดปญหาอุปสรรคที่ติดขัดในการใชอาคาร หรือระบบกายภาพอัน
เนื่องจากความทรุดโทรม หรือความเสียหาย 

การทํางานในสวนนี้ สถาปนิกตองศึกษาเพิ่มเติม และมีความเขาใจ และมีความรู
นอกเหนือจากงานสถาปตยกรรมหลายประเด็นไดแก มีความรูดานการบริหารจัดการ 
ดานการเงิน ดานการบัญชี เพื่อสามารถลด หรือควบคุมคาใชจายใหแกเจาของอาคาร 
 

7. งานการวางแผนทรัพยากรกายภาพ (Facility Planning) การวางแผนทรัพยากร
กายภาพ หรือระบบกายภาพ คือการวางแผนภาพรวมดานกายภาพทั้งหมดในระยะ
ยาวของหนวยงาน เปนลักษณะ Key Long Plan เปนการประเมิน หรือคาดการณ และ
วางแผนวาในการดําเนินงานในอนาคตจะเปนอยางไร ตองมีการเตรียมการ หรือ
ปรับเปลี่ยนอาคาร และระบบกายภาพอยางไร เพื่อใหรองรับความตองการในอนาคต
ของหนวยงานนั้นๆ ได 

 
2.2.4 การจัดทํารายละเอียดโครงการ เพื่อการออกแบบงานสถาปตยกรรม โดย ศ.ดร. 

วิมลสิทธิ์ หรยางกูร7 
 

ในเอกสารการจัดทํารายละเอียดโครงการ เพื่อการออกแบบงานสถาปตยกรรม ไดมีการ
นําเสนอรูปแบบกระบวนการออกแบบออกเปน 2 ระดับดวยกันคือ กระบวนการตามข้ันตอนหลัก 
และกระบวนการข้ันตอนอยางละเอียด ซึ่งเปนการขยายความของข้ันตอนหลัก นอกจากนี้ยังเสนอ
รายละเอียดข้ันตอนตางๆ ของการปฏิบัติงานในกระบวนการออกแบบโครงการ โดยในรายงาน
ฉบับนี้จะนําเสนอเพียงสวนข้ันตอนหลักซึ่งสามารถสรุปไดดังนี้ 
                                                            

7 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร,  การจัดทํารายละเอียดโครงการ (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2541). หนา 26-29. 
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กระบวนการออกแบบ : กระบวนการตามข้ันตอนหลัก 
1. ข้ันกําหนดปญหา เปนข้ันตอนตนของกระบวนการ ประกอบดวยงานตางๆ ที่เกี่ยวของ

กับการกําหนดปญหาใหชัดเจน เพื่อใชในข้ันออกแบบตอไป ไดแก 
1.1 การริเร่ิมโครงการ การกําหนดขอบเขต และลักษณะโครงการดวยการศึกษา

ความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) 
1.2 การเก็บรวบรวมขอมูล และการวิเคราะหขอมูลเพื่อจัดทํารายละเอียดโครงการ

เพื่อการออกแบบ (Design Program) 
 

2. ข้ันออกแบบ เปนข้ันตอนตอนกลางของกระบวนการ ประกอบดวยงานตางๆ ที่
เกี่ยวของกับการออกแบบในลักษณะที่เปนการแกปญหาสําหรับปญหาที่ไดกําหนดไว
ในข้ันแรก ไดแก 

2.1 การถายทอดปญหาเปนรูปแบบทางเลือกตางๆ ในลักษณะของแบบโครงราง 
(Schematic Design) 

2.2 การประเมินรูปแบบทางเลือก และการตัดสินใจเลือกรูปแบบทางเลือกที่
เหมาะสมที่สุด และการพัฒนาแบบ (Design Develop) ในข้ันรายละเอียด 

 
3. ข้ันดําเนินการ เปนข้ันตอนหลังของกระบวนการ เร่ิมต้ังแตการจัดทําเอกสารงาน

กอสราง (Construction Documents) ซึ่งไดแก การผลิตแบบกอสราง และการจัดทํา
รายการกอสราง การประมาณราคากลาง การขออนุญาตปลูกสราง การประมูลราคา
กอสราง การทําสัญญากอสราง จนกระทั่งถึงการดําเนินการกอสราง และบริหารการใช
งานอาคาร 

 
4. ข้ันประเมินผลหลังการเขาอยู เปนข้ันตอนพิเศษของกระบวนการออกแบบ มี

จุดมุงหมาย เพื่อทําการประเมินสภาพแวดลอมกายภาพที่ไดทําข้ึน วามีความ
สอดคลองกับเปาหมายของโครงการ และความตองการของกลุมผูใชอาคารตางๆ 
อยางไร งานในข้ันตอนน้ีจึงประกอบดวยการประเมินผลโครงการเปนสําคัญ และ
รวมทั้งงานวิจัยตางๆ ที่เกี่ยวของกับสภาพแวดลอมกายภาพของโครงสราง 
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จากการแบงกระบวนการตามข้ันตอนหลัก สามารถพิจารณาในเชิงกิจกรรม
เปน 4 ข้ันตอนหลัก และ 7 ข้ันตอนละเอียดพรอมดวยวงจรปอนกลับ ดังแสดงใน
แผนภาพ 2.7 

 
 

1. ข้ันกําหนดปญหา   
    
   
 
 
  

2. ข้ันออกแบบ 
  
 
  
 

3. ข้ันดําเนินการ 
  

4. ข้ันประเมินหลัง   
การเขาอยู  

 
 
 
ภาพที ่2.7 แสดงข้ันตอนของกระบวนการออกแบบ พิจารณาในเชิงกิจกรรม 4 ข้ันตอน

หลัก และ 7 ข้ันตอนละเอียด 
 
 
 

การริเร่ิมโครงการ และกําหนดขอบเขต

การเก็บรวบรวมขอมูล และวเิคราะหขอมูล 

การออกแบบทางเลือก 

การประเมนิแบบทางเลือก 

การพัฒนาแบบ 

การจัดทาํเอกสารงานกอสราง 
และการดําเนนิการกอสราง 

การประเมนิหลังการเขาอยู 

การพัฒนาทางวิชาการ และทฤษฎีออกแบบ 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 
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2.2.5  ขั้นตอนของการปฏิบัติงานออกแบบ และจัดดําเนินงานออกแบบสถาปตยกรรม 
(Design Process and Organization) โดย ศ.ผุสดี ทิพทัส8 

 
 ในการปฏิบัติงานออกแบบสถาปตยกรรม จะเห็นไดวามีกรรมวิธีในการดําเนินการต้ังแต

เร่ิมแรกจนถึงระยะที่งานเสร็จส้ินลงที่คอนขางยุงยาก ซับซอน และเปนชวงที่ตองใชเวลา ซึ่งตอง
อาศัยความรวมมือ และประสานงานจากบุคคลหลายฝาย จึงตองมีการเตรียมการวางแผนให
รัดกุม ดังนั้นลําดับข้ันตอนการออกแบบ (Design Process) จึงเปนการเรียงลําดับเหตุการณ หรือ
กิจกรรมที่จะตองกระทําทั้งหมด ในบางชวงก็เปนหนาที่ของสถาปนิกโดยตรง บางชวงก็เปนการ
ประสานงานระหวางสถาปนิกกับบุคคลอ่ืนๆ หลายฝายที่เขารวมเกี่ยวของ ข้ันตอนตางๆ ของการ
ดําเนินการ สามารถแบงเปนระยะตางๆ เรียงลําดับกอนหลังดังนี้ 
 
ระยะที่ 1 ระยะเร่ิมตนดําเนินงาน (Inception) 

ระยะนี้จะเร่ิมต้ังแตสถาปนิกไดรับการติดตอทาบทาม หรือไดรับมอบหมายใหทําการ
ออกแบบอาคาร หรือโครงการทางสถาปตยกรรมจากเจาของงาน ในข้ันตอนดังกลาวมีกิจกรรมท่ี
ตองดําเนินการคือ  

 พบปะติดตอกับผูวาจาง เจาของโครงการ หรือเจาของอาคาร เพื่อทราบความ
ประสงค และทําบันทึกยอเก็บรวบรวมไว 

 พิจารณาความตองการ และความประสงคของโครงการนั้นๆ 
 
ระยะที่ 2 ระยะศึกษาหาลูทาง และวิธีที่เปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) 
 เมื่อทราบความประสงคข้ันตนอยางคราวๆ แลวผูรับผิดชอบในงานออกแบบชิ้นนั้นควรจะ 

 กําหนดวัตถุประสงค (Objective) ของโครงการใหชัดเจน และจัดหาขอมูลตางๆ ที่
เกี่ยวของกับโครงการนั้นใหครบถวน 

 ศึกษาความประสงคของเจาของอาคาร และความตองการของผูใชสอย 

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

Association Paper No. 4 . (Lund Humphries Publishers Ltd., 1969), P.102. อางถึงใน ผุสดี ทิพทัส, เกณฑ
การออกแบบสถาปตยกรรม (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2536). หนา77. 
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 ศึกษาสภาพและขอมูลของสถานที่ที่ จะทําการกอสราง  ราคาที่ ดิน  และ
สาธารณูปโภคที่จําเปน 

 รวมกันพิจารณาหาลูทางที่จะเปนไปได ในเรื่องของการวางผัง กฎหมายผังเมือง 
และการออกแบบ  

 พิจารณางบประมาณ หรือจํานวนเงินลงทุนของเจาของโครงการ ซึ่งจะตองรวม
ปรึกษากับนักเศรษฐศาสตร (Economist)  

 
ระยะที่ 3 ระยะเสนอโครงการข้ันตนโดยสังเขป (Outline Proposals) 

หลังจากที่ไดพิจารณาหาลูทาง และวิธีที่อาจจะนําโครงการไปปฏิบัติจริง ผูรับผิดชอบ
โครงการควรปฏิบัติคือ 

 ทําบันทึกสรุปผลงานที่ไดดําเนินการพิจารณาแลว และขอเสนอที่ควรจะตอง
ปรับปรุง หรือนําไปคนควาเพิ่มเติมตอไป 

 หาขอยุติ และสรุปผลจากการศึกษาความประสงคของผูใชสอยโครงการ 

 ศึกษาปญหาดานเทคนิค และวิธีการกอสราง พรอมทั้งขอเสนอแนะที่ควรจะเปนไป
ได 

 ศึกษาเพิ่มเติมในเร่ืองการวางผัง ออกแบบ และปญหาในดานราคาคากอสราง เพื่อ
เปนแนวทางใหทราบวาจะสามารถดําเนินการโครงการตอไปได หรืออาจจะตอง
เปล่ียนแปลง หรือตัดทอนความตองการ (Requirements) บางอยางของเจาของ
โครงการออกไปบาง เพื่อใหเหมาะสมกับงบประมาณ 

ในระยะนี้ สถาปนิกควรตองติดตอ และปรึกษาหารือกับเจาของโครงการ เพื่อตกลงใน
หลักการที่จะดําเนินการโครงการตอไป ซึ่งจะเปนชวงพิจารณาขอเสนอโครงการข้ันตน (Outline 
Proposals) ของแตละกลุมผูออกแบบ 
 
ระยะที่ 4 ระยะออกแบบราง (Schematic Design) 

เมื่อทางฝายสถาปนิก และเจาของโครงการเห็นควรใหดําเนินการโครงการตอไปแลว ซึ่งจะ
เปนชวงที่สถาปนิกผูรับผิดชอบโครงการจะตองปฏิบัติคือ 

 ทําการสรุปผลรวมของขอมูล และปญหาที่ไดจากการศึกษามาแลวทั้งหมดเปนคร้ัง
สุดทาย เพื่อนํามาใชในการวิเคราะหโครงการ 
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 ทําการวิเคราะหส่ิงที่เกี่ยวของกับการออกแบบโครงการทั้งหมด เพื่อเปนแนวทางใน
การคิดแกปญหา และนําไปใชประกอบการออกแบบ 

 สถาปนิกทําการออกแบบโครงการครบทุกสวนในข้ันแบบราง (Preliminary 
Design) และอาจทําหุนจําลอง (Study Model) เพื่อศึกษาอาคารในลักษณะที่เปน
สามมิติ 

 วิศวกรรวมใหคําปรึกษาแนะนําดานโครงสราง 
 เตรียมคําช้ีแจงประกอบงานออกแบบในข้ันแบบรางใหครบถวน  

 ทําการปรับปรุง และพัฒนาแบบราง 
 

ระยะที่ 5 ระยะออกแบบข้ันสุดทาย (Detail Design) 
เมื่อผานการเห็นชอบ หรืออนุมัติแบบจากข้ันแบบรางแลว สถาปนิกผูรวมรับผิดชอบ และผู

รวมดําเนินการตองปฏิบัติคือ 

 เร่ิมออกแบบโครงการข้ันสมบูรณ โดยละเอียดครบถวนทั้งโครงการ 
 วิศวกรโครงสรางออกแบบ และคํานวณโครงสรางทั้งหมดในโครงการข้ันสมบูรณ 

 ออกแบบสวนประกอบปลีกยอยที่จําเปนครบทุกสวน 

 ออกแบบชิ้นสวนที่ตองใชในข้ันรายละเอียด 

 สถาปนิกทําการติดตอ และรวมปรึกษากับผูเชี่ยวชาญ หรือวิศวกรสาขาตางๆ เพื่อ
ทําการออกแบบระบบยอย (Subsystems) ตางๆ ที่จําเปน เชน ระบบการเดินทอน้ํา
ตางๆ (Plumbing System) ระบบไฟฟา (Electrical System) ระบบปรับอากาศ 
(Air-Conditioning System) เปนตน 

 ตรวจสอบเร่ืองราคาคากอสรางจากผลงานในข้ันสมบูรณเปนคร้ังสุดทาย 
 
ระยะที่ 6 ระยะเตรียมรายการและขอมูลประกอบผลงานข้ันสุดทาย (Production Information) 

เมื่อไดผานระยะที่มีการออกแบบข้ันละเอียด รวมถึงระบบยอยตางๆ ครบถวนสามารถนํา
มารวมประสานกันเปนโครงการ โดยไมมีขอขัดแยง หรือปญหาใดๆ สถาปนิกผูรับผิดชอบโครงการ 
และผูรวมงานจะเร่ิมปฏิบัติงานดังนี้ 



45 
 

 
 

 เขียนแบบกอสรางข้ันสมบูรณครบทั้งหมด (Working Drawing) รวมทั้งแบบขยาย 
และแบบรายละเอียดตางๆ ที่จําเปน 

 เตรียมตารางกําหนดระยะเวลา (Schedule) เชน กําหนดเวลาแลวเสร็จของการ
เขียนแบบ 

 เตรียมรายการประกอบแบบกอสราง (Specifications) 
 
ระยะที่ 7 ระยะจัดทําราคากลางของโครงการ หรือรายการแยกวัสดุกอสรางทุกชนิดที่จะใชใน
อาคาร (Bill of Quantities: BOQ) 

ระยะนี้สถาปนิกควรติดตอกับผูจัดทําราคากลาง หรือผูประมาณราคาโครงการ (Quantity 
Surveyor) เพื่อใหปฏิบัติงานดังนี้ 

 เตรียมจัดทําเอกสารแสดงรายการ แยกวัสดุกอสรางทุกชนิดที่ตองใช ตลอดจนทํา
การประมาณราคากลางของโครงการ ซึ่งคิดจากราคาคาวัสดุ รวมทั้งคาแรงงาน คา
อุปกรณ ตลอดจนคาใชจายอ่ืนๆ ที่ตองใช 

 เตรียมเอกสารประกอบการประกวดราคาในกรณีที่ตองมีการประกวดราคาคา
กอสรางโครงการ 

 เจาของโครงการย่ืนแบบขออนุญาตปลูกสรางโครงการ ตามกฎหมายควบคุมการ
กอสรางที่ไดกําหนดไวในแตละทองที่ 

 
ระยะที่ 8 ระยะจัดประกวดราคา หรือประมูลราคา (Tender Action or Bidding) 
 สําหรับโครงการที่จะตองมีการประกวดราคา หลังจากที่ไดรับอนุญาตการปลูกสราง ระยะ
นี้จะเปนชวงของการจัดประกวดราคาคากอสรางโครงการที่ไดออกแบบไวเสร็จเรียบรอย เพื่อเปน
การเปรียบเทียบราคาคากอสรางในระหวางบริษัทรับเหมากอสรางหลายๆ บริษัท ในชวงดังกลาว
จะตองดําเนินการดังนี้ 

 สงคําเชิญไปยังบริษัทกอสรางตางๆ เพื่อรวมการประกวดราคาจางเหมา หรืออาจใช
วิธีประกาศประกวดราคา 

 สถาปนิกรวมชวยการตัดสินใจของฝายเจาของโครงการ หรือฝายผูลงทุน ทั้งนี้ตอง
พิจารณาจากเกณฑราคาคากอสราง หรือราคากลางที่ไดคิดไวในระยะที่ 7 ดวย 
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รวมถึงพิจารณาในเร่ืองระยะเวลาของชวงการกอสรางจนแลวเสร็จที่เหมาะสม และ
ขอเสนออ่ืนๆ อันอาจมีเพิ่มเติม 

 ทําการเซ็นสัญญาจางเหมา (Contract) ระหวางเจาของโครงการ (Client) และ
ผูรับเหมากอสราง (Contractor) 

 สถาปนิกอาจชวยเจาของโครงการทําการจัดงวดของการจายเงินคากอสรางให
สัมพันธ และเหมาะสมกับชวงผลงานของการกอสรางสรางโครงการอีกดวย 

 
ระยะที่ 9 ระยะวางแผนงานกอสราง (Project Planning) 

ระยะนี้เกี่ยวของกับผูรับเหมากอสรางซ่ึงควรจะวางแผนที่จะใหชวงการดําเนินการกอสราง
ดําเนินไปอยางรวดเร็ว โดยปราศจากอุปสรรคใดๆ ซึ่งการดําเนินการในชวงดังกลาวมีดังนี้ 

 ตระเตรียมระบบการติดตอประสานงานที่รัดกุมมีประสิทธิภาพ 

 เตรียมวางแผนสายงานและชวงเวลาที่เหมาะสมสําหรับแตละฝายที่เกี่ยวของกับ
การกอสรางใหรัดกุม  
 

ระยะที่ 10 ระยะควบคุมการกอสราง (Operation on Site) 
ระยะนี้เปนการประสานงานระหวาง สถาปนิก วิศวกร ผูควบคุมงาน ผูรับเหมา และชาง

เทคนิคพิเศษเฉพาะสาขา ที่จะทําการกอสรางดําเนินไปอยางรวดเร็วเรียบรอย กิจกรรมที่ตอง
กระทําในชวงนี้คือ 

 สถาปนิก วิศวกร และผูเชียวชาญ หรือชางเทคนิคพิเศษเฉพาะสาขาใหคําแนะนํา
ปรึกษา และใหความกระจางเกี่ยวกับแบบกอสราง แบบโครงสราง หรืองานเทคนิค
พิเศษอ่ืนๆ  

 ในกรณีที่จําเปนตองมีการควบคุมการกอสรางอยางใกลชิด เจาของโครงการอาจ
แตงต้ังและวาจางผูควบคุมงาน หรือบริษัทที่รับหนาที่ควบคุมงานกอสราง เพื่อ
ควบคุมใหการกอสรางเปนไปตามแบบ และแผนงานที่วางแผนไว ตลอดจน
ตรวจสอบคุณภาพของวัสดุ และชางฝมือ 

 ในชวงของการกอสราง อาจมีรายละเอียดของโครงการบางสวนที่ตองมีการเขียน
แบบกอสรางยอยเฉพาะสวนขณะกอสราง (Shop Drawing) เพื่อประกอบการ
กอสรางในที่กอสราง 
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 การควบคุมการจายเงินคากอสราง แตละงวดงานใหตรงตามที่กําหนดไวในสัญญา
จางเหมา และควบคุมคุณภาพของงานใหตรงตามที่ระบุไวในแบบ และรายการ
กอสรางนั้น 

 
ระยะที่ 11 ระยะสงมอบงาน (Completion) 

ระยะนี้เปนระยะท่ีการกอสรางโครงการแลวเสร็จตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาจาง
เหมา สถาปนิกผูรับผิดชอบโครงการมีหนาที่จะตอง 

 ตรวจตราโครงการที่กอสรางเสร็จเรียบรอย เพื่อสํารวจดูความสมบูรณถูกตองพรอม
ที่จะใชงานจริง 

 ระบุขอบกพรอง หรือสวนที่ยังไมถูกตองสมบูรณตามแบบกอสราง หรือรายการ
กอสราง ใหแกฝายผูรับเหมากอสราง เพื่อการแกไขใหถูกตองกอนสงมอบงาน 

 ตรวจตราสวนที่มีการแกไขอีกคร้ังจนเสร็จเรียบรอย สถาปนิก และวิศวกรระบบ
ตางๆ รวมกันตรวจสอบแบบกอสรางอาคาร และระบบวิศวกรรมที่ตรงกับที่กอสราง
ไว (As Built Drawing) เพื่อมอบใหเจาของโครงการ และผูใชโครงการเก็บไวเปน
คูมือประกอบโครงการ 

 สงมอบงานที่เสร็จเรียบรอยใหแกเจาของโครงการ 
โดยระยะดังกลาว สถาปนิกควรทําบันทึกคําอธิบายช้ีแจงการดําเนินการ การแกปญหา หรือ

การเปล่ียนแปลงตางๆ ที่เกิดข้ึนในชวงการดําเนินการกอสรางโครงการ 
 
ระยะที่ 12 ระยะประเมินผล และนําขอมูลกลับไปประกอบการพิจารณาแกไข หรือประกอบการ
ออกแบบงานอ่ืนๆ ตอไป (Feed Back or Feed Forward) 
 ระยะนี้เปนระยะที่สถาปนิกผูรับผิดชอบโครงการทําการสํารวจ และศึกษาผลงานที่ได
สําเร็จลงแลวโดย 

 ทําการวิเคราะหปญหา และขอขัดแยงตางๆ จากบันทึก หรือรายการประกอบการ
ดําเนินงานระหวางการกอสราง 

 ตรวจตราสภาพของโครงการที่สําเร็จลงแลว และประเมินผล เพื่อศึกษาขอดี ขอเสีย
ตางๆ  

 ศึกษาโครงการระหวางการใชงาน วามีขอบกพรองประการใดบาง 
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 รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการจัดดําเนินการโครงการนี้ การออกแบบ การกอสราง และ
สภาพของโครงการ เมื่อมีการใชงาน เพื่อเปนขอมูลไปประกอบการพิจารณาแกไข
ขอบกพรองของงานนี้ในภายหลัง หรือเปนแนวทาง และประสบการณใหแกการ
ออกแบบโครงการอ่ืนๆ ตอไป 

ในสวนของกรรมวิธีในการปฏิบัติงานออกแบบ และจัดดําเนินการ (Design Process and 
Organization) นี้สถาปนิกผูมีหนาที่รับผิดชอบโครงการออกแบบจะตองทําหนาที่ 2 ประการ คือ
ทําหนาที่หลักในเร่ืองการออกแบบ (Design) โครงการ เพื่อใหไดผลงานที่มีคุณคาตามหลัก
สถาปตยกรรม นอกจากนี้ตองทําหนาที่ควบคุม หรือจัดการติดตอประสานงานกับบุคคลฝายตางๆ 
เพื่อใหการดําเนินโครงการเปนไปโดยเรียบรอย 
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ตารางที่ 2.1 ตารางเปรียบเทียบขั้นตอนการดําเนนิการโครงการงานสถาปตยกรรม 

ขั้นตอนการปฏิบตัิงาน
ออกแบบ และจดัดําเนินการ
ออกแบบสถาปตยกรรม 
โดย ศ.ผสุด ีทิพทัส 

1. ระยะเริ่มตนดําเนินการ 

 

2. ระยะศกึษาหาวิธทีี่เปนไป
ไดโของโครงการ 

 

3. ระยะเสนอโครงการขั้นตน
โดยสังเขป 

 

4. ระยะออกแบบราง 

การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
เพื่อการออกแบบงาน

สถาปตยกรรม 
โดย ศ.ดร. วิมลสทิธิ์ หรยางกูร 

1. ขั้นกําหนดปญหา 

 

        การศึกษาความเปนไปได
ของโครงการ 

        การจัดทํารายละเอียด
โครงการเพื่อการออกแบบ 

2. ขั้นออกแบบ 

 

        การออกแบบโครงราง 

ขั้นตอนของงานสถาปตยกรรม 
โดยสมาคมสถาปนิกสยาม พ.ศ. 

2547 

1. งานศึกษาขั้นตนกอนการ
ออกแบบ 

        การกําหนดรายละเอยีด
โครงการ 

        การศึกษาความเปนไปได
ของโครงการ 

 

2. งานขั้นการออกแบบ 

        การออกแบบรางทางเลือก 

        การออกแบบรางขั้นตน 

ขอบเขตงานบริการทาง
วิชาชีพ 

โดย สภาสถาปนกิ 

 

1. ขั้นตอนการบริการกอน
การออกแบบ 

 

 

 

 

2. ขั้นตอนการออกแบบ
ราง 

มาตรฐานการบริการขั้น
มูลฐาน 

โดยสมาคมสถาปนิก
สยาม 

พ.ศ. 2532 

 

 

 

1. งานวางเคา
โครงการออกแบบ 

 

 

        การออกแบบราง
ขั้นตน 

หัวขอ 

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 

7. 
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ตารางที่ 2.1 ตารางเปรียบเทียบขั้นตอนการดําเนนิการโครงการงานสถาปตยกรรม (ตอ) 

ขั้นตอนการปฏิบตัิงานออกแบบ 
และจดัดําเนินการออกแบบ

สถาปตยกรรม 
โดย ศ.ผสุด ีทิพทัส 

5. ระยะออกแบบขั้นสุดทาย 

6. ระยะเตรียมรายการ ขอมูล
ขั้นสดุทาย 

 

7. ระยะการจัดทําราคากลาง
ของโครงการ 

8. ระยะจดัประกวดราคา หรือ
ประมูลราคา 

9. ระยะวางแผนงานกอสราง 

 

การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
เพื่อการออกแบบงาน

สถาปตยกรรม 
โดย ศ.ดร. วิมลสทิธิ์ หรยางกูร 

 

        การพัฒนาแบบในชั้น
รายละเอยีด 

3. ขั้นดําเนินการ  :  การผลิต
แบบ และรายการกอสราง 

 

        การประมูลราคาคากอสราง 

        การทําสัญญากอสราง 

        การดําเนินการกอสราง 

ขั้นตอนของงาน
สถาปตยกรรม 

โดยสมาคมสถาปนิกสยาม 
พ.ศ. 2547 

 

        งานออกแบบ
รายละเอยีด 

        การพัฒนาแบบ
กอสราง 

3. งานกอนการกอสราง 

        การจัดการประกวด
ราคา 

        การจัดทําสญัญาจาง 

4. งานระหวางการ
กอสราง 

ขอบเขตงานบริการทางวิชาชีพ 
โดย สภาสถาปนกิ 

3. ขั้นตอนการพัฒนางาน
ออกแบบ 

4. ขั้นตอนการจดัทําเอกสาร
ขออนุญาต 

5. ขั้นตอนการจดัทําแบบ
กอสราง และเอกสาร 

 

6. ขั้นตอนบริการชวงการ
คัดเลือกผูกอสราง 

 

7. ขั้นตอนบริการชวงการ
กอสราง 

มาตรฐานการบริการขั้นมูล
ฐาน 

โดยสมาคมสถาปนิกสยาม 
พ.ศ. 2532 

 

2. การออกแบบรางขั้น
สุดทาย 

3. การจัดทํารายละเอียด
การกอสราง 

 

4. การประกวดราคา 

 

5. การกอสราง 

หัวขอ 

8. 

9. 

10. 

11. 
 

12. 

13. 

14. 
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ตารางที่ 2.1 ตารางเปรียบเทียบขั้นตอนการดําเนนิการโครงการงานสถาปตยกรรม (ตอ) 

ขั้นตอนการปฏิบตัิงานออกแบบ 
และจดัดําเนินการออกแบบ

สถาปตยกรรม 
โดย ศ.ผสุด ีทิพทัส 

 

10. ระยะควบคุมการกอสราง 

11. ระยะสงมอบงาน 

 

12. ระยะประเมินผล  และนํา
ขอมูลกลับไปแกไข 

 

 

การจัดทํารายละเอียดโครงการ 
เพื่อการออกแบบงาน

สถาปตยกรรม 
โดย ศ.ดร. วิมลสทิธิ์ หรยางกูร 

 

 

        การบริหารการใชงาน 

 

 

 

 

ขั้นตอนของงานสถาปตยกรรม 
โดยสมาคมสถาปนิกสยาม พ.ศ. 

2547 

        การบริหารจัดการงาน
กอสราง 

        งานควบคุมโครงการ
ระหวางการกอสราง 

5. งานหลังการกอสรางแลว
เสร็จ 

        การวางแผนเขาใชอาคาร 

        การประเมินการใชอาคาร 

6. การบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ 

7. งานการวางแผนทรัพยากร
กายภาพ 

ขอบเขตงานบริการทาง
วิชาชีพ 

โดย สภาสถาปนกิ 

 

 

 

 

 

 

 

มาตรฐานการบริการขั้นมูล
ฐาน 

โดยสมาคมสถาปนิกสยาม 
พ.ศ. 2532 

 

 

6. การสงมอบเอกสาร 

 

 

 

 

หัวขอ 

15. 

16. 

17. 

18. 

19. 

20 

21. 



52 
 

 
 

2.2.6 สรุปขั้นตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม 
 
จากการศึกษาข้ันตอน และขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม โดยทําการสรุปจาก

โครงสรางเนื้อหาของเอกสาร และนําขอมูลตางๆ ที่ทําการศึกษามาทําการเปรียบเทียบ สามารถ
สรุปข้ันตอน และขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม เพื่อใชเปนพื้นฐานในการอางอิงตอไป 
โดยสามารถแบงเปนข้ันตอนหลัก และมีกระบวนการยอยในข้ันตอนหลักดังนี้ 

 
1. ข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ (Pre – Design Stage) 

1.1 การกําหนดรายละเอียดโครงการ (Project Programming) 

 การจัดทําขอมูลความตองการ และการบันทึกเก็บรวบรวมขอมูล 

 การสรุปลักษณะการใชงานของโครงการ (Briefing Stage) 

 พิจารณาความตองการของผูใชโครงการ จากทําเลที่ต้ัง และสภาพตางๆ
ของสถานที่กอสราง 

 การกําหนดดานคุณภาพของงานสถาปตยกรรม หรือโครงการ 

 จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ จากการศึกษาความตองการของ
โครงการ 

 จัดทําแผนดําเนินการออกแบบ 
1.2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) 

 กําหนดวัตถุประสงคของโครงการ และจัดหาขอมูลที่ เกี่ยวของกับ
โครงการ (Objective) 

 ทบทวน และเพิ่มเติมรายละเอียดความตองการของโครงการ 

 ศึกษาสภาพขอมูลของสถานที่ที่จะทําการกอสรางโครงการ 
 ศึกษาความเปนไปไดในเร่ืองการวางผัง กฎหมายผังเมือง และกฎหมาย

อาคารกับการออกแบบ 

 พิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน 

 จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ จากการศึกษาความเปนไปไดของ
โครงการ 
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 การศึกษาปญหาดานเทคนิค และวิธีการกอสราง 

 สรุปขอมูลดานงบประมาณ และคากอสราง 

 จัดทําแนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Design) 
 

2. ข้ันตอนการออกแบบ (Design Stage) 
2.1 การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design) 

 สรุปผลขอมูล เพื่อใชประกอบการวิเคราะห และออกแบบ 

 วิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของกับการออกแบบโครงการทั้งหมด 

 การจัดทําแบบรางทางเลือก 

 การประเมิน และการตัดสินใจพัฒนารูปแบบทางเลือก (Evaluation and 
Design Selection) 

2.2 การออกแบบรางข้ันตน (Preliminary Design) 

 จัดทําแบบรางผังบริเวณ 

 จัดทําแบบรางตัวอาคาร ผังพื้นแสดงการใชสอย 

 จัดทําแบบรางตัวอาคาร รูปดานอาคาร, รูปตัด 

 ปรึกษาขอมูลเบ้ืองตนกับทีมงานวิศวกร 
 สรุปขอมูล ความตองการรูปแบบตัวอาคาร เพื่อเปนแนวทางในการ

ดําเนินการจัดจาง องคกรฯ ภายนอกมาดําเนินการออกแบบตอไป  

 ดําเนินการจัดจางผูออกแบบ จากภายนอกองคกรฯ  

 การประเมิน และการตัดสินใจ ผลงานจากการจัดจางผูออกแบบ องคกรฯ 
ภายนอก  

 จัดทําเอกสารประมาณราคาเบ้ืองตน 

 จัดเตรียมรายการวสัดุการกอสรางเบื้องตน (Out-line Specification) 
2.3 การออกแบบรายละเอียด (Detail Design) 

 การกําหนดรายละเอียดวัสดุ และอุปกรณของโครงการ 

 ประสานงานกับผูเช่ียวชาญ หรือวิศวกรสาขาตางๆ เพื่อออกแบบงาน
ระบบโครงการ 
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 ประมาณราคาคากอสราง ตามข้ันตอนการออกแบบรายละเอียด 
2.4 การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) 

 การจัดทําแบบกอสราง และรายละเอียดแบบกอสราง (Construction 
Drawing) 

 การจัดทําเอกสารรายการประกอบแบบกอสราง (Specification) 

 การจัดทําตารางกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ (Schedule) 
 

3. ข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง (Pre – Construction Stage) 
3.1 งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม และแบบงานระบบ

วิศวกรรม 

 งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม  และแบบงาน
ระบบวิศวกรรม 

3.2 การจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสราง (Bills of Quantities : 
B.O.Q.) การจัดการประกวดราคา (Bidding) 

 งานจัดเตรียมเอกสารรายการ แยกวัสดุกอสราง และแรงงาน 

 งานประมาณราคากลางคากอสราง 
3.3 งานขออนุญาตปลูกสราง 

 งานจัดเตรียมแบบ และเอกสารเพื่อประกอบการขออนุญาตปลูกสราง 

 การยื่นขออนุญาตปลูกสราง 
 งานติดตอประสานงานกับเจาหนาที่ของทางราชการ 

3.4 การไดมาซ่ึงผูทําการกอสราง 

 การจัดเตรียมเอกสารการประกวดราคา  

 การเสนอแนะ และพิจารณาคัดเลือกผูทําการกอสราง  

 การจัดประชุมชี้แจงแบบผูทําการกอสราง  
 การใหคําแนะนําในการตรวจใบเสนอราคา และเอกสารประกอบการ

เสนอราคา  

 การใหคําแนะนําในการคัดเลือกผูทําการกอสราง  
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3.5 การจัดทําสัญญาจาง (Contracting) 

 การจัดทําสัญญาจางกอสราง  
 การจัดทํางวดงานกอสราง และการจายเงินคากอสราง 

 
4. ข้ันตอนระหวางการกอสราง (Construction Stage) 

4.1 งานตรวจสอบ และใหคําแนะนําระหวางการกอสราง 

 ตรวจสอบการกอสราง และการปฏิบัติงานของผูทําการกอสราง ณ.
สถานที่กอสรางเปนคร้ังคราว หรือกรณีมีความจําเปน 

 ใหคําแนะนําเกี่ยวกับแบบกอสราง กรณีมีปญหา หรือขอขัดแยงตางๆ 
4.2 การบริหารจัดการงานกอสราง (Construction Management) 

 การวางแผนสายการทํางาน และชวงเวลาในการทํางาน 

 จัดเตรียมงานกํากับ ควบคุมดูแล และประเมินผลการกอสราง 
4.3 การควบคุมโครงการระหวางการกอสราง (Construction Supervisor) 

 การจัดขอกําหนดใหผูรับจางกอสรางจัดทําแบบเพื่อใชกอสราง (Shop 
Drawing) 

 การตรวจสอบ และอนุมัติแบบ Shop Drawing วัสดุตัวอยางฯ 

 รวมประชุมเพื่อพิจารณาผลงานกอสราง และการจายเงินงวดงานใหแก
ผูรับจางกอสราง  

 
5. ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ (Post – Construction Stage) 

5.1 การสงมอบงาน (Completion Construction) 

 การตรวจตราโครงการกอสราง เพื่อสํารวจดูความสมบูรณ ถูกตอง 
 ระบุขอบกพรอง และสวนที่ยังไมถูกตองสมบูรณตามแบบกอสราง 
 ตรวจสวนที่มีการแกไขอีกคร้ัง และตรวจแบบกอสรางอาคาร 

5.2 การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy) 

 การจัดทําคูมือข้ันตอนการบํารุงรักษาอาคาร 
5.3 งานประเมินการใชอาคาร (Post – Occupancy Evaluation : POE) 
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 วิเคราะหปญหา และขอขัดแยง จากบันทึก หรือรายการประกอบการ
ดําเนินการ ระหวางการกอสราง 

 ตรวจตราสภาพของโครงการ  และประเมินผลเพื่อศึกษาขอดี และขอเสีย 

 รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการจัดดําเนินการโครงการ 
5.4 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 

 วางแผนการใช รวมถึงการดูแลรักษาอาคาร 
 งานวางแผนทรัพยากรกายภาพ 

 
2.3 แนวความคิด และทฤษฏีบทบาทหนาที่ของสถาปนิก 

 
เนื่องจากวิชาชีพสถาปตยกรรมนั้นมีความกวางขวางครอบคลุมเนื้อหาทั้งทางดานดาน

การปฏิบัติ ทฤษฎี และแนวความคิด ซึ่งมีทั้งมิติในเชิงลึก และในเชิงกวางทําใหผูประกอบวิชาชีพ
สถาปตยกรรมมีความสามารถที่จะเขาไปปฏิบัติหนาที่ในงานอ่ืนๆ โดยมีสถานภาพหนาที่ความ
รับผิดชอบที่แตกตางกันไปตามประเด็นรายละเอียดของเนื้องาน ในแตละประเภทองคกร9  

การศึกษา และรวบรวมขอมูล แนวความคิดและทฤษฎีบทบาทหนาที่ของสถาปนิกจึง
ทําการศึกษาจากโครงสรางเนื้อหาของเอกสาร ในสวนของบทบาทสถาปนิก และขอบเขต
ความสามารถในการปฏิบัติงานที่สถาปนิกควรไดรับการฝกฝน ดังตอไปนี้ 

-  บทบาทสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยสมาคมสถาปนิก จากเอกสาร
คูมือสถาปนิก พ.ศ. 2547 

-  บทบาทหนาที่ของสถาปนิกจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
-  ขอบเขตความสามารถในการปฏิบัติงานที่สถาปนิกควรไดรับการฝกฝน โดย ศ.ดร. 

วิมลสิทธิ์ หรยางกูร ป พ.ศ. 2541 
 
 
 

                                                            
9 สมาคมสถาปนิกสยาม, คูมือสถาปนิก 2547 (กรุงเทพฯ: สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ, 

ม.ป.ป). หนา 12-14. 
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2.3.1 บทบาทสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยสมาคมสถาปนิก10 
 
บทบาทของสถาปนิกในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนภาคธุรกิจที่เกี่ยวของกับการ

ลงทุน และการกอสรางมาก สถาปนิกจึงเปนที่ตองการมากในธุรกิจฯ ต้ังแตการมีสวนรวมในการ
คิดสรางสรรคโครงการ การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ การบริหารโครงการใหเกิดรูปธรรม
จริง การอํานวยการ นําเสนอแผนการดําเนินการกอสราง และกํากับดูแลการกอสรางโครงการใหมี
คุณภาพ และเกิดประสิทธิภาพสูงสุดทั้งทางดานการออกแบบ การกําหนดมาตรฐานคุณภาพ ให
สอดคลองกับการดําเนินการในดานอ่ืนๆ ของโครงการทั้งทางดานการโฆษณา ประชาสัมพันธ และ
การขาย เปนตน โดยธุรกิจอสังหาริมทรัพยนี้จะเปนไดต้ังแตการพัฒนาใหเกิดมูลคาตอที่ดิน การ
จัดสรรที่ดินกลุมบานพักอาศัย โครงการอาคารชุด โครงการอาคารสํานักงาน ศูนยการคา ฯลฯ ซึ่ง
ตองอาศัยความรูความสามารถดานสถาปตยกรรม เศรษฐกิจ และสังคม การลงทุน การมองการณ
ไกล วางแผนในอนาคต ความรอบรูตอสถานการณทางการเมือง เศรษฐกิจ ทั้งภายใน และ
ภายนอกประเทศ 

สถาปนิกผูที่สนใจธุรกิจอสังหาริมทรัพย นอกจากจะตองมีความรูความเขาใจกระบวนการ 
และข้ันตอนของงานสถาปตยกรรมแลว ควรเปนผูมีความรูดานการบริหารโครงการ การบริหาร
การตลาด มีความรอบรูดานเศรษฐกิจการเงินการลงทุน ดานกฎหมาย และความกระตือรือรน 
สนใจตอสถานการณแวดลอม มีความออนไหวตอการเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนรอบตัว มีปฏิภาณไหว
พริบในการตัดสินใจ มีความกลา และรอบคอบ 
 
2.3.2 บทบาทหนาที่ของสถาปนิกจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
บทบาทหนาที่ของสถาปนิกจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของสามารถสรุปรายละเอียดดังนี้ 
วิทยานิพนธเร่ืองการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมของสถาปนิกในบริษัทรับสรางบาน : 

กรณีศึกษาแบบบานชนิดมาตรฐาน11 บริษัทรับสรางบานเปนองคองคกรทางธุรกิจที่มีการรวมเอา

                                                            
10 สมาคมสถาปนิกสยาม, คูมือสถาปนิก 2547 (กรุงเทพฯ: สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ, 

ม.ป.ป). หนา 12-14. 
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นักปฏิบัติวิชาชีพหลาย ๆ ฝายมาทํางานรวมกัน การปฏิบัติวิชาชีพสถาปนิกจึงตองมีการประยุกต
เพื่อใหเหมาะสมกับรูปแบบของธุรกิจ จากการศึกษาวิจัยพบวา ในการใหบริการกรณีแบบบาน
ชนิดมาตรฐานนั้น สถาปนิกสามารถปฏิบัติวิชาชีพได 4 บทบาท ไดแก 1. สถาปนิกฝายขาย 2. 
สถาปนิกออกแบบ 3. สถาปนิกควบคุมงานกอสราง และ 4. สถาปนิกฝายลูกคาสัมพันธ โดยความ
รับผิดชอบของสถาปนิกจะแปรผกผันกับขนาดของบริษัท ทั้งนี้สถาปนิกที่เพิ่งจบใหมมักเกิดขอ
ขัดแยงระหวางเอกลักษณเฉพาะตัวกับรูปแบบการใหบริการแบบบานชนิดมาตรฐาน และขอจํากัด
ในความรูเร่ืองการตลาดซึ่งสถาปนิกตองนํามาใชในการใหบริการลูกคาของบริษัทรับสรางบาน 

วิทยานิพนธเร่ืองการกําหนดหนาที่ และความรับผิดชอบของสถาปนิกในงานกอสราง12 
สถาปนิกไดขยายบทบาท และขอบเขตการใหบริการวิชาชีพออกไปนอกเหนือจากงานออกแบบ ซึ่ง
สถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมตาง ๆ เหลานั้น ไดปฏิบัติหนาที่ในหลายบทบาทโดยยัง
ความความรู และความเขาใจในหนาที่ และความรับผิดชอบของตนตามกฎหมายที่ชัดเจน จาก
การศึกษาพบวา หนาที่ และความรับผิดชอบของสถาปนิกในงานกอสรางมีทั้งที่กําหนดไวชัดเจน 
กําหนดไวแตยังไมชัดเจน และยังไมมีการกําหนดไว โดยสถาปนิกผูออกแบบคอนขางมีความเขาใจ
ในหนาที่ และความรับผิดชอบของตนเองชัดเจน ซึ่งเปนหนาที่ และความรับผิดชอบในชวงระหวาง
การกอสราง สถาปนิกควบคุมงานแมจะไมมีความเขาใจเบ่ียงเบนไปจากหนาที่ และความ
รับผิดชอบที่ผูวิจัยกําหนด แตยังพบวามีความสับสนในขนาดของงานกอสรางที่ควรปฏิบัติ สวน
สถาปนิกผูดําเนินการยังขาดความเขาใจในหนาที่ และความรับผิดชอบของตนเอง โดยผูวิจัยมีการ
เสนอใหองคกรวิชาชีพจัดทําคูมือ หรือมาตรฐานการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกบทบาทตาง ๆ 
ข้ึนมา เพื่อเปนแนวทางในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกที่ตรงกัน 

 
 

                                                                                                                                                                          
11 สายันต สังขสุข, “การปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมของสถาปนิกในบริษัทรับสรางบาน : กรณีศึกษาแบบ

บานชนิดมาตรฐาน,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547). 

12 นลินทิพย โกศลานันต, “การกําหนดหนาที่และความรับผิดชอบของสถาปนิกในงานกอสราง,”  
(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2546). 
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2.3.3 ขอบเขตความสามารถในการปฏิบัติงานที่สถาปนิกควรไดรับการฝกฝน13 
 
จากโครงการสรางกระบวนการทางสถาปตยกรรม แสดงใหเห็นถึงขอบขายอันกวางขวาง

ของงานสถาปตยกรรม การฝกฝนใหบุคคลหนึ่งๆ มีความรูความสามารถที่จะปฏิบัติงานไดดวย
ตนเองในทุกข้ันตอนของงานในทางสถาปตยกรรม จึงเปนไปไดยาก รวมถึงไมมีความจําเปน โดย
บุคคลหนึ่งๆ ควรไดรับการฝกฝนเฉพาะทางสําหรับงานในข้ันตอนใดข้ันตอนหนึ่ง หรือหลาย
ข้ันตอน และมีความเขาใจในข้ันตอนอ่ืนๆ จนสามารถประสานงานกับผูรวมงานที่เกี่ยวของได จึง
กลาวไดวา สถาปนิกไมจําเปนตองเปนนักออกแบบทุกคน สถาปนิกควรเลือกฝกฝนตามทางท่ี
ตนเองถนัด โดยที่มีความรูข้ันพื้นฐานในทางอื่นๆ ดวย ซึ่งอาจวิเคราะหแนวทางที่สถาปนิกอาจ
เลือกฝกฝนใหมีความชํานาญเฉพาะทางจากขอบขายงาน โดยพิจารณาตามชวงของงานไดดังนี้ 

 
1.  งานในชวงกอนการออกแบบ หรืองานในข้ันกําหนดปญหา ไดแกการฝกฝนใหมีความรู

ความสามารถในการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ และในการจัดทํา
รายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบ 

กลาวไดวา การวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการเปนงานเบื้องตนของการ
จัดทํารายละเอียดโครงการเพ่ือการออกแบบ ดวยการกําหนดขอบเขต และลักษณะ
ของโครงการ ผูวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการตองมีความสามารถในการ
วิเคราะหความเปนไปไดทางดานเศรษฐศาสตร ทางดานการเงิน ทางดานเทคนิคที่
เกี่ยวของ และอาจรวมไปถึงดานการบริหารโครงการ การฝกฝนในการวิเคราะหความ
เปนไปไดของโครงการ มักเนนความสามารถในการกําหนดขนาด และลักษณะของ
ความตองการของการตลาดดวยการวิจัยตลาด (Market research) ความสามารถของ
การกําหนดขนาด  และประเภทของโครงการไดอยางเหมาะสม  มักรวมไปถึง
ความสามารถในการเลือกที่ต้ังที่เหมาะสมดวย 

การจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบ เปนงานที่มีความซับซอนมาก 
ทั้งในเนื้อหา และในกระบวนการจัดทํา หากตองการจัดทําเปนรายละเอียดโครงการท่ี
สมบูรณ ผูจัดทําจะตองไดรับการฝกฝนใหมีความสามารถในการเก็บรวบรวมขอมูล 

                                                            
13 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร,  การจัดทํารายละเอียดโครงการ (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2541). หนา 39-44. 
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และในการวิเคราะหขอมูล ขอมูลที่จําเปนตอการจัดทํารายละเอียดโครงการ ไดแก 
ขอมูลดานเปาหมาย และวัตถุประสงคของโครงการ ดานสภาพแวดลอมของที่ต้ัง ดาน
กิจกรรม ดานอาคาร และดานทรัพยากร ผูจัดทํารายละเอียดโครงการตองมีความรู
ความสามารถในการเสนอแนวคิดในการออกแบบ ซึ่งไดมาโดยการกลั่นกรองจาก
ขอมูลตางๆ เหลานี้ทั้งหมด ใหสอดคลองกับเปาหมาย และวัตถุประสงคของโครงการ 
ในการจัดทํารายละเอียดโครงการนี้ ผูจัดทําจะตองมีความรูความสามารถในการเก็บ
รวบรวมขอมูลดวยการสัมภาษณ การใชแบบสอบถาม และการสังเกตจากแหลงตางๆ 
พรอมกันนี้ ก็ตองมีความรูความสามารถข้ันมูลฐานในการการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ 
และในการจัดระเบียบความสัมพันธขององคประกอบ  โดยเฉพาะอยางยิ่ ง 
ความสัมพันธทางหนาที่ใชสอย ทางกิจกรรม และความสัมพันธระหวางพื้นที่ใชสอย ซึ่ง
ยอมรวมทั้งเทคนิคการจัดระเบียบความสัมพันธขององคประกอบ 

ในการคนหาขอมูลเพื่อใชประกอบในการจัดทํารายละเอียดโครงการ มัก
จําเปนตองศึกษาจากอาคารประเภทเดียวกันที่ไดทํามาแลว และ/หรืออาคารเดิม จึง
จําเปนตองมีความสามารถในการประเมินอาคารดวย 
 

2. งานในชวงการออกแบบ หรือเปนงานที่เกี่ยวกับการแกปญหา เปนการฝกฝนใหมี
ความสามารถในการสังเคราะหองคประกอบตางๆ เปนผลงานออกแบบ และมี
ความสามารถในการประเมินแบบทางเลือก 

งานสถาปตยกรรมเปนผลงานออกแบบท่ีตองใชทั้งอารมณทางศิลปะ และหลัก
เหตุผลในเชิงตรรกศาสตร และจําเปนตองไดรับการฝกฝนในทั้งสองดาน แตเพราะการ
ฝกฝนทางสุนทรียภาพสําหรับบุคคลมักมีขีดจํากัดมากนอยตางกัน การฝกฝนสวนใหญ
จึงมุงเนนไปที่การใชหลักเหตุผลอยางเหมาะสม ในการสรางสรรคองคประกอบตางๆ 
เปนผลงานออกแบบ โดยที่เปนการฝกฝนทางปญญาที่ทําใหรูจักใชหลักเหตุผล และ
หลักทางวิทยาศาสตร เพื่อจะไดผสานกับหลักสุนทรียภาพไดอยางเหมาะสม 

เนื่องจากงานออกแบบเปนงานที่มีความซับซอนมาก ขาวสารที่เกี่ยวของดวย และ
มีเหตุผลตองานออกแบบมีอยูมากมายทั้งจํานวน และประเภทของขาวสาร ผูออกแบบ
ตองมีขีดความสามารถในการถายทอดขาวสารตางๆ มากมายเหลานั้นใหเปนผลงาน
ออกแบบทางกายภาพ ซึ่งหมายความวาผูออกแบบจะตองไดรับการศึกษาทั้งในดาน
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เนื้อหา และวิธีการ กลาวคือ ในดานเนื้อหา ผูออกแบบตองมีความเขาใจในขาวสาร 
และสามารถใชขาวสารใหเปนประโยชนตองานออกแบบ นั่นคือ ผูออกแบบตองมี
ความรูในเนื้อหาของวิชาการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการออกแบบ และมีความสามารถใน
การประสานวิชาการแขนงตางๆ เหลานั้น ไมวาจะเปนวิชาการทางดานวิศวกรรมสาขา
ตางๆ ทางดานการผังเมือง ทางดานภูมิสถาปตยกรรม ทางดานพฤติกรรมมนุษย 
ทางดานสังคม และวัฒนธรรม ทางดานสุนทรียภาพ ฯลฯ เพื่อใหไดผลงานออกแบบ
เปนงานสถาปตยกรรมที่มีคุณคาถูกตองตามหลักวิชา 

ในดานวิธีการ ผูออกแบบตองไดรับการฝกฝนใหมีความสามารถในการสังเคราะห
องคประกอบยอยๆ เปนองคประกอบในระดับที่ใหญกวา เปนกระบวนการที่ยอนกลับ
กัน กับกระบวนการวิเคราะหในการวิเคราะหปญหาออกแบบ ผูออกแบบตองมี
ความสามารถในการใชเทคนิคที่ชวยถายทอดขาวสารเปนงานออกแบบ เชน การใช
แผนภาพ (Diagram) ในการสังเคราะหองคประกอบทางกายภาพระดับตางๆ 
ความสามารถในการกําหนดแบบทางเลือกจากขอจํากัดที่เปนเงื่อนไขมูลฐานเดียวกัน 

นอกจากนี้ ผูออกแบบจําเปนตองไดรับการฝกฝนใหมีความสามารถในการ
ประเมินแบบทางเลือกตางๆ สามารถใชเทคนิคในการประเมิน และในการกําหนด
ขอพิจารณาตางๆ ที่ใชในการประเมิน 
 

3. งานในชวงดําเนินงานหลังการออกแบบ หรืองานข้ันดําเนินการใหเปนจริงเปนการ
ฝกฝนใหมีความสามารถในการผลิตผลงานออกแบบเปนเอกสารงานกอสราง ซึ่งไดแก
แบบกอสราง และรายการประกอบ และฝกฝนใหมีความสามารถในการจัดการงาน
กอสรางทุกข้ันตอน 

การผลิตเอกสารงานกอสราง (Construction documents) นับเปนงานที่ตองการ
ความชํานาญเฉพาะทางที่ไดจากฝกฝน และจากประสบการณในการทํางาน สถาปนิก
โดยท่ัวไปมักไดรับการฝกฝนในดานการออกแบบจากสถาบันการศึกษาที่สามารถ
ดําเนินงานออกแบบมาถึงข้ันพัฒนาแบบ สวนการทําแบบรายละเอียดสําหรับการ
กอสราง และการทํารายการประกอบแบบนั้น มักตองฝกฝนเองจากการปฏิบัติงานใน
สํานักงาน เฉพาะผูที่เกี่ยวของกับงานในดานนี้ หรือผูที่มีความสนใจโดยเฉพาะ จึง
สามารถผลิตเอกสารงานกอสรางไดอยางถูกตองชัดเจน และกะทัดรัด เอกสารงาน
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กอสรางมีจุดมุงหมายที่จะใหผูรับเหมาไดขาวสารที่จําเปนตอการประมูล และการ
กอสรางตามโครงการ สําหรับโครงการขนาดใหญข้ึน ทั้งแบบกอสราง และรายการ
กอสรางยอมมีความซับซอนมากข้ึนดวย โดยทั่วไปแลว ผูออกแบบมักเปนผูผลิต
เอกสารงานกอสราง จึงควรไดรับการฝกฝนใหมีความชํานาญงานในดานนี้ดวย 

สวนในการจัดการงานกอสรางนั้น (Construction management) เปนงานแขนง
เฉพาะที่ไมเกี่ยวของกับงานออกแบบโดยตรง แตมุงที่การจัดการใหการกอสรางของแต
ละโครงการบรรลุเปาหมายตามที่เจาของโครงการตองการ เปนงานที่เกี่ยวของกับการ
กําหนดแผนงานต้ังแตการประมูล หรือคัดเลือกผูรับเหมา การกําหนดขอบเขตความ
รับผิดชอบในการกอสรางตามสัญญา และในการควบคุมการกอสราง การกําหนด
แผนการดําเนินการกอสรางตามขอจํากัดทั้งทางดานเวลา และสถานท่ี ฯลฯ สําหรับ
งานในชวงนี้ โดยทั่วไป สถาปนิกผูออกแบบมักทําหนาที่เปนเพียงผูประสานงาน
ระหวางเจาของโครงการกับผูรับเหมากอสราง แตสถาปนิกที่สนใจงานในดานนี้อาจ
ไดรับการฝกฝนโดยเฉพาะ เพื่อใหมีความรูความสามารถในฐานะเปนผูดําเนินการ
วางแผน และการจัดการโดยตรง จะเพื่อประโยชนของผูรับเหมา หรือเจาของโครงการก็
ตาม 
 

4. งานในชวงประเมินผลหลังการเขาอยู หรือเปนการประเมินอาคารเมื่อไดใชงานแลวเปน
การฝกฝนใหมีความสามารถในการประเมินผลโครงการตามเปาหมาย  และ
วัตถุประสงค ตามสมรรถนะของอาคาร และตามความตองการ และพฤติกรรมของผูใช 

โดยปกติ สถาปนิกมักมีการศึกษาอาคารประเภทเดียวกัน สําหรับงานออกแบบ
โครงการใหม หรือมีการศึกษาอาคารเดิมสําหรับงานออกแบบตอเติม หรือปรับปรุง 
เพื่อคนหาสภาพทางกายภาพที่เปนอยู ระบบตางๆ ที่เกี่ยวของ การดําเนินการของ
อาคาร และสวนใชสอยตางๆ ตามกิจกรรม เพื่อคนหาขอดีขอเสียตางๆ เพื่อศึกษา
แนวความคิดในการออกแบบ ฯลฯ ทั้งนี้ เพื่อใชในการจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อ
การออกแบบ การศึกษาเชนนี้จัดไดวาเปนการประเมินผลโครงการที่มีการใชงานแลว 
หากเปนการคนหาขาวสารที่มีระเบียบแบบแผนตามระเบียบวิธีวิจัยการประเมินผลใน
ลักษณะของการคนควาวิจัยนี้ ใหผลของการประเมินที่สามารถนําไปใชในการจัดทํา
รายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบในอนาคต หรือในการเสริมสรางทฤษฎีออกแบบ 
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ผูทําการประเมินผลยอมตองได รับการฝกฝนในลักษณะเฉพาะทาง  จึงจะมี
ความสามารถใชเทคนิคการวิจัยในการประเมินผลโครงการหลังการเขาอยู เพื่อคนควา
วามีความสอดคลองกับเปาหมาย และวัตถุประสงคของโครงการอยางไร อาคารที่ได
ออกแบบไวมีสมรรถนะสอดคลองกับเกณฑ และความตองการตางๆ ที่กําหนดไวใน
รายละเอียดโครงการมากนอยเพียงใด หรือสภาพแวดลอมกายภาพมีความสอดคลอง
กับพฤติกรรมของกลุมผูใชกลุมตางๆ อยางไร สถาปนิกที่สนใจการประเมินอาจไดรับ
การฝกฝนใหมีความสามารถในการประเมินผล หรืออาจทําการประเมินผลรวมกับ
นักวิจัย 

อาจสรุปไดวา สําหรับงานหลักทั้ง 4 ชวงในกระบวนการทางสถาปตยกรรม 
สถาปนิกอาจเลือกฝกฝนตนเองใหมีความชํานาญในงานชวงใดชวงหนึ่ง หรือหลายชวง 
สถาปนิกโดยทั่วไปมักพยายามฝกฝนใหมีความสามารถในการจัดทํารายละเอียด
โครงการ และในการออกแบบ พรอมทั้งมีความสามารถในการจัดทําเอกสารงาน
กอสราง แตดวยความซับซอนของปญหางานออกแบบในสังคมปจจุบัน จึงมีแนวโนม
วาสถาปนิกควรไดรับการศึกษาในข้ันมูลฐานเกี่ยวกับงานในกระบวนการทาง
สถาปตยกรรมทุกข้ันตอน และฝกฝนใหมีความชํานาญเฉพาะทางในทางใดทางหนึ่ง
ตามชวงของงานทั้งชวง หรือเพียงบางสวนของงาน 

  
 



 
 

 
 

บทที่ 3  
วิธีดําเนินการวิจัย 

 
ในการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย : กรณีศึกษาที่อยู

อาศัยในแนวราบ ซึ่งเปนการศึกษาในเชิงเปรียบเทียบ เพื่อวิเคราะหหาหลักเกณฑ ในเร่ืองรูปแบบ 
ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ดังนั้นการดําเนินการศึกษาวิจัยจึงใชแนวทางการศึกษาแบบกรณีศึกษา โดยมีการ
กําหนดเกณฑในการเลือกกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาวิจัย  

เพื่อใหสามารถศึกษาวิจัยไดตามขอบเขตการศึกษา จึงจําเปนตองอาศัยการสัมภาษณ 
และสอบถาม จากการเลือกกลุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) เพื่อให
คุณสมบัติของประชากรในกลุมตัวอยางตรงกับความตองการ และเพื่อใหทราบถึงรายละเอียด 
ขอมูลในเชิงลึกในเร่ือง การศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย: 
กรณีศึกษาประเภทท่ีอยูอาศัยในแนวราบ โดยในบทนี้จะไดทําการอธิบายแยกเปนหัวขอตางๆ ดังนี้ 

- ประชากร และกลุมตัวอยาง 
- เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย 
- วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 
- การวิเคราะหขอมูล 

 
3.1 ประชากร และกลุมตัวอยาง 

  
1. ประชากร  ในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้ประชากรที่นํามาศึกษาเปนสถาปนิกที่ใหบริการ

วิชาชีพอยูในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยทําการแบงประชากรออกเปน 2 กลุมคือ 

 ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 
ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 สถาปนิกที่ ดําเนินการในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  

2. กลุมตัวอยาง  เนื่องจากเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ทําการศึกษาวิจัย มีความ
หลากหลายในดานรูปแบบและการดําเนินโครงการทางสถาปตยกรรม ทั้งจากวิสัยทัศน 
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และพันธกิจ ซึ่งเปนปจจัยภายในของแตละองคกรธุรกิจฯ  รวมถึงปจจัยภายนอกท่ี
เกี่ยวของ ทั้งในเร่ืองทําเลที่ต้ัง (Location), กลุมเปาหมาย (Target Group) และ
งบประมาณ (Budget) ฯ1  จึงมีผลตอการเลือกกลุมตัวอยาง ประกอบกับความยากใน
การเขาถึงกลุมตัวอยาง  
 

การกําหนดกลุมตัวอยางในการศึกษาวิจัยนี้ จึงใชวิธีเลือกสุมตัวอยางแบบ
เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) จากเกณฑในการคัดเลือกกลุมตัวอยาง ดังนี้ 

 กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประเภทบริษัทมหาชนจํากัด  
เนื่องจากองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประเภทบริษัทมหาชนจํากัด 

เปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีสวนแบงทางการตลาดของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเปนสวนใหญ และมีการเขาจดทะเบียนกับตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย ซึ่งมีการเผยแพรขอมูลพื้นฐานองคกร ซึ่งสามารถสราง
ความนาเช่ือถือตอสาธารณชน ในการดําเนินการธุรกิจขององคกร ฯ 

 กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรม ในรูปแบบของท่ีอยูอาศัยแนวราบอันไดแก บานเดี่ยว และ
ทาวนเฮาส ที่มีโครงการเปดขายในปจจุบัน และมีกิจกรรมทางการตลาด
อยางตอเนื่องไมนอยกวา 5 ป 

เนื่องจากการดําเนินการโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบเปนโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่มีการดําเนินการมาอยางยาวนาน มีแนวโนมทางการตลาด
ที่มีเสถียรภาพ ประกอบองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยสวนใหญในทุก
องคกรยังคงมีการดําเนินการโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบ  

ในสวนของขอกําหนดในเร่ืองของการดําเนินการกิจกรรมทางการ
ตลาดอยางตอเนื่อง เพื่อแสดงใหเห็นวาสวนงานสถาปตยกรรมภายใน
องคกรธุ รกิจอสังหา ริมทรัพยยั งคงมีการดํา เนินการโครงการทาง
สถาปตยกรรมตลอดเวลาเชนกัน 

 กลุมตัวอยางเปนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่มีสถาปนิกดําเนินการใน
สวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจฯ 

                                                            
1 สัมภาษณ  สัญญา สุวรรณพิบูรณ, ผูชวยผูอํานวยการฝายพัฒนาผลิตภัณฑ บริษัท ปริญสิริ จํากัด 

(มหาชน), 29 มิถุนายน 2554.  
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เนื่องจากการศึกษาวิจัยในคร้ังนี้ มีความตองการศึกษาบทบาทหนาที่
ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีขอมูลที่ใชในการวิเคราะห 
ซึ่งไดจากสถาปนิกภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยเอง 

ในการศึกษาวิจัยในคร้ังนี้ มีขอจํากัดดานเวลาในการศึกษา จึงเลือกกรณีศึกษา
จากเกณฑการคัดเลือกกลุมตัวอยางที่ไดทําการต้ังไว และการพิจารณาในสวนของ
อันดับทางการตลาดของกลุมตัวอยางผูประกอบการที่อยูในวงการอสังหาริมทรัพย2 
ประกอบกับขอมูลรายงานผลการวิจัยสถานการณตลาดอสังหาริมทรัพย3 เพื่อสามารถ
พิจารณาใหเห็นความแตกตางในเร่ืองของรูปแบบ ขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรม และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมี
จํานวนทั้งส้ิน 14 องคกร ดังรายช่ือตอไปนี้ 

1. บริษัท ควอลิต้ีเฮาส จํากัด (มหาชน) 
2. บริษัท เค.ซี. พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 
3. บริษัท โนเบิล ดิเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
4. บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) 
5. บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) 
6. บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน) 
7. บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 
8. บริษัท วังทองกรุป จํากัด (มหาชน) 
9. บริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) 
10. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
11. บริษัท อารียา พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 
12. บริษัท เอ็น. ซี. เฮาสซิ่ง จํากัด (มหาชน) 
13. บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
14. บริษัท เอเช่ียนพร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

                                                            
2 โสภณ พรโชคชัย. สรุปสถานการณที่อยูอาศัย พ.ศ. 2554 [ออนไลน], 26 มกราคม 25554. แหลงที่มา 

http://www.area.co.th/thai/area_announce/area_anpg.php?strquey=area_announcement178.htm  
3 สุวรรณี มหณรงคชัย และคณะ, พลัส พร็อพเพอรต้ี โฟกัส รายงานผลการวิจัยรายคร่ึงป. (กรุงเทพฯ:  

ม.ป.ท., ม.ป.ป.) 
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3.2 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 

การศึกษาวิจัยในคร้ังนี้ใชแบบสัมภาษณ และแบบสอบถามเปนเคร่ืองมือในการรวบรวม
ขอมูล โดย 

1. แบบสัมภาษณ (แบบสัมภาษณกึ่งมีโครงสราง)4 
สําหรับสัมภาษณผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม หรือตัวแทนผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

2. แบบสอบถาม (แบบสอบถามแบบมีโครงสราง) 
สําหรับสอบถามสถาปนิกที่ดําเนินการอยูภายในสวนงานสถาปตยกรรม ในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 

ผูศึกษาวิจัยไดจัดทําแบบสัมภาษณ และแบบสอบถามวิทยานิพนธ โดย 
1. จัดทําแบบสัมภาษณ และแบบสอบถามเบ้ืองตน จากการสรุปขอมูลโดยสรางข้ึนจาก

ขอมูลที่ไดจากการศึกษา ทั้งจากหนังสือ วิทยานิพนธ บทความตางๆ และจากการ
สัมภาษณเบ้ืองตน 

2. ทําการตรวจสอบ โดยใหอาจารยที่ปรึกษาเปนผูตรวจสอบแกไข และไดทําการทดลอง
ใชแบบสัมภาษณ แบบสอบถามภายหลังการแกไขนี้ กับกลุมตัวอยางที่ไดกลาวถึงใน
หัวขอประชากร และกลุมตัวอยาง 

3. แบบสัมภาษณชุดนี้ สวนใหญจะเปนแบบสัมภาษณแบบปลายเปด เพื่อใหไดขอมูล 
และความคิดเห็นในเชิงลึกจากประสบการณของประชากรในกลุมตัวอยาง และมี
บางสวนเปนแบบสัมภาษณแบบปลายปด ซึ่งมีการจัดกลุมขอมูลคําตอบ เพื่อใหคา
ของความเห็นในเชิงปริมาณในบางประเด็น และเพื่อใหการวิเคราะห และทําการ
สรุปผลเปนไปตามวัตถุประสงค แบบสัมภาษณนี้จึงไดทําการแบงหัวขอทําการศึกษา 
ออกเปน 3 สวน และมีประเด็นคําถามหลัก ดังตอไปนี้ 
 
 
 
 

                                                            
4 ภาคผนวก ก ตัวอยางแบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม. 
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 สวนที่ 1 ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม 
- คําถามสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณ มุงเนนที่ อายุ อายุการ

ทํางาน ระดับการศึกษา ประสบการณทํางาน ตําแหนง และขอบเขต
หนาที่ รับผิดชอบตอสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนการจําแนกประชากรในกลุมตัวอยาง เพื่อใช
เปนปจจัยหนึ่งในการวิเคราะหขอมูล 
 

 สวนที่ 2 ขอมูลพื้นฐานองคกรฯ และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อนํามาเปนขอมูลสนับสนุนในเร่ืองรูปแบบของสวน
งานสถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยการจําแนก
ขอมูลเปนกลุม เพื่อใชในการวิเคราะหขอมูลดังนี้ 

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

- ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการ  
- การกําหนดกลุมเปาหมายขององคกรฯ 
- จํานวนพนักงาน จํานวนสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมภายใน

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
- เสนทางการปฏิบัติงาน ระหวางสวนงานสถาปตยกรรมกับสวนงาน

อ่ืนๆ ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
- รูปแบบการแบงแผนกงาน ในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
 

 สวนที่ 3 ขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อนํามาวิเคราะห
เปรียบเทียบในสวนของขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของ
สถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดย
การจําแนกขอมูลเปนกลุมเพื่อใชในการวิเคราะหดังนี้ 

- ข้ันตอนการดําเนินการโครงการอสังหาริมทรัพย 
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- ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

- บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมในแตละข้ันตอน
ของการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

- ปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการของสถาปนิกที่อยูในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

- ความรู และทักษะของสถาปนิกที่ดําเนินการของสถาปนิกที่อยูใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 
3.3  วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

 
1. ทําการศึกษาเอกสาร งานวิจัย และหลักการหรือทฤษฎีที่เกี่ยวของ ซึ่งอาจแบงออกได

ดังนี้ 

 ศึกษาแนวคิด และทฤษฎีระบบองคกรในโครงการสถาปตยกรรม 

 ศึกษาแนวคิด และทฤษฏีข้ันตอน ขอบเขตการบริการของงานสถาปตยกรรม 

 ศึกษาแนวความคิด และทฤษฏีบทบาทหนาที่ของสถาปนิก 
2. ทําการรวบรวมขอมูล ในสวนของการศึกษาทฤษฎี เพื่อทําการสรุป และจัดทําเปนแบบ

สัมภาษณ และแบบสอบถาม ตามข้ันตอนการจัดทําตามที่กลาวถึงในหัวขอเคร่ืองมือที่
ใชในการวิจัย 

3. นําแบบสัมภาษณ และแบบสอบถามที่ไดในข้ันสุดทาย เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูล
ภาคสนาม ในการสัมภาษณ และสอบถามประชากรในกลุมตัวอยางที่ไดกําหนดไว 

4. รวบรวมขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ และแบบสอบถามมาทําการวิเคราะห และ
สรุปผล รวมถึงการจัดทําขอเสนอแนะตอไป 
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3.4  การวิเคราะหขอมูล 
 

เมื่อไดขอมูลจากประชากรในกลุมตัวอยางจากการสัมภาษณ และสอบถามจะนําขอมูลมา
ทําการวิเคราะห และทําการเปรียบเทียบความคิดเห็น รวมกับขอมูลเบ้ืองตนที่ไดทําการศึกษาใน
บทที่ 2 เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ โดยทําการวิเคราะหขอมูลออกเปน 2 สวน คือ 

 ขอมูลเชิงคุณภาพ ในการศึกษานี้จะอาศัยขอมูลในเชิงคุณภาพ และจะใชในการ
วิเคราะหเชิงบรรยายเปนหลัก เนื่องจากขอมูลโดยสวนมากเปนความคิดเห็น และ
ประสบการณจากการดําเนินการโครงการทางสถาปตยกรรมในเรื่องรูปแบบ 
ขอบเขตการดําเนินการ  และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซึ่งจะไดขอมูลตามความคิดของประชากรในกลุมตัวอยางอยาง
แทจริง รวมทั้งทําการวิเคราะหรวมกับการศึกษาตามหลักการ และแนวทางอ่ืนๆ 
ตามเอกสารที่ไดคนควาประกอบ 

 ขอมูล เ ชิงปริมาณ  จะใชการวิ เคราะห โดยการนําคาความถี่ ในการตอบ
แบบสอบถามมาแจกแจงความถี่ เพื่อประกอบการวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ 

 
ทําการสรุปผลรูปแบบ ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม และบทบาท

หนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่อยูอาศัยในแนวราบ พรอมทั้ง
ทําขอเสนอแนะ เพื่อเปนแนวทางในการประยุกตรูปแบบ ขอบเขตการดําเนินงานสถาปตยกรรม ให
มีความเหมาะสมกับการดําเนินการในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย รวมถึงเปนแนวทางพ้ืนฐานใน
การสรางความเขาใจแกสถาปนิกในเร่ืองของบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย และขอพิจารณาแกสถาบันการศึกษาในการวางแนวทางการศึกษา เพื่อใหองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนอีกทางเลือกหนึ่งของสถาปนิกในการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม 



 
 

 
 

บทที่ 4  
ผลการวิเคราะหขอมูล 

 
บทนี้ เปนบทวิเคราะหขอมูลจากการรวบรวมขอมูลดวยวิธี เ ลือกสุมตัวอยางแบบ

เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) ซึ่งมีจํานวน 15 องคกร ตามเกณฑในการคัดเลือกกลุม
ตัวอยาง แตมีองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยบางแหงไมสะดวกในการใหขอมูลในการสัมภาษณ จึง
ทําใหผลการเก็บขอมูลองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีจํานวนทั้งหมด 14 องคกร1 ซึ่งคิดเปนรอยละ 
93 ของกลุมตัวอยางที่ ต้ังไว โดยใชแบบสัมภาษณผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรม  และแบบสอบถามกับสถาปนิกในระดับปฏิบัติการภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  

 
4.1  รูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 

จากการรวบรวมขอมูลบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผู
ศึกษาวิจัยสามารถต้ังขอสังเกตไดวา สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะมีบทบาทหนาที่
หลักตามข้ันตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ 
และข้ันตอนการออกแบบ ซึ่งเมื่อนําขอมูลมาทําการวิเคราะหในข้ันตอนเตรียมงานกอนการ
ออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบทําใหสามารถพิจารณาในเร่ืองรูปแบบ และขอบเขตการ
ดําเนินการที่มีลักษณะที่แตกตางกัน ซึ่งจะสงผลในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในแตละองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

ดังนั้นผูศึกษาวิจัยจะขออภิปรายผลในเร่ืองรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังแสดงในแผนภาพที่ 4.1 แสดงรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของ
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย แลวจึงทําการจําแนกกลุมตัวอยางตามรูปแบบ และขอบเขตการ
ดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 
 
 

                                                            
1 ดูรายชื่อองคกรไดจาก ภาคผนวก ข รายช่ือกลุมตัวอยางในการวิจัย 
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ภาพที ่4.1 แสดงรูปแบบ และขอบเขตการดําเนนิการ ของสวนงานสถาปตยกรรม 
ในองคกรธุรกจิอสังหาริมทรัพย 

 
จากภาพที่ 4.1 แสดงรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ซึ่งสามารถแบงไดเปน 4 รูปแบบดังนี้ 
 
รูปแบบที่ 1  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวย

ธุรกิจยอย, SBU (Strategic Business Unit) ภายในองคกร 
โดยหนวยธุรกิจยอยภายในองคกรจะมีการดําเนินการรวมกับสวนงาน

สถาปตยกรรมในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการ
ออกแบบ โดยหนวยธุรกิจยอยจะมีแบงการดําเนินการโครงการในแตละ
ผลิตภัณฑอยางชัดเจน เพื่อตอบสนองในเชิงธุรกิจ ซึ่งภายในหนวยธุรกิจ
ดังกลาวจะมีกลุมงานที่เกิดภายในหนวย ประกอบดวยตัวแทนในสวนงาน
ตาง ๆ เชน การตลาด การขาย การเงินและบัญชี รวมถึงสถาปนิกที่อยู
ภายในหนวยธุรกิจยอยในบางองคกรที่มีบทบาทหนาที่ในการประสานงาน
กับสวนงานสถาปตยกรรม ภายใตการกํากับดูแลโดยทีมผูบริหารองคกร 

โดยขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมที่เกิดข้ึน จะ
ดําเนินการในการใหขอมูล รวมถึงการศึกษาขอมูลที่ เกี่ยวของในเชิง
สถาปตยกรรมในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ เพื่อหาขอสรุปในสวน
ของรูปแบบผลิตภัณฑที่จะเกิดข้ึน ขอบเขตการดําเนินการหลักของสวนงาน
สถาปตยกรรมจะเกิดข้ึนในข้ันตอนการออกแบบเปนหลัก และข้ันตอนเตรียม
งานกอนการกอสราง  ซึ่ งจะดําเนินการรวมกับสวนงานอ่ืนๆ  ที่จะมี
รายละเอียดของประเภทงานที่แตกตางกันไป ในข้ันตอนระหวางการกอสราง 

 

 

 

 

 

รูปแบบที่ 4 

สวนงานสถาปตยกรรม 

สวนงานการเงิน & บัญชี 

สวนงานสถาปตยกรรม 

รูปแบบที่ 3 

สวนงานสถาปตยกรรม 

รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2 

สวนงานการตลาด 

หนวยธุรกิจยอย SBUs สวนงานสถาปตยกรรม 

สวนงานการตลาด 

สวนงานการเงิน & บัญชี 

Outsourcing In-House + Outsourcing 
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และข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ สวนงานสถาปตยกรรมจะมี
ขอบเขตการดําเนินการรอง ในการตรวจสอบงาน ใหคําแนะนํา ในฐานะ
ผูออกแบบ รวมถึงการรับขอมูลยอนกลับเพื่อเปนฐานขอมูลที่ใชในการ
ทํางานตอไป 

 
รูปแบบที่ 2  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในข้ันตอนเตรียมการ

กอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ โดยใชสวนงานสถาปตยกรรม
เปนหลัก  

โดยภายในสวนงานสถาปตยกรรมจะมีบุคลากร หรือสถาปนิก
ดําเนินการในเร่ืองการวิเคราะหการลงทุน  เพื่อศึกษาขอมูลเชิงการตลาด 
การลงทุน รวมถึงรูปแบบทางสถาปตยกรรม และยังคงดําเนินการภายใต
กรอบนโยบายของทีมผูบริหารองคกรเปนหลัก  

หลังจากข้ันตอนการออกแบบ สวนงานสถาปตยกรรมจะมีขอบเขต
การดําเนินการรอง ในเร่ืองการประสานงานกับสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกร
ใหเปนไปตามขอมูลการออกแบบ โดยจะมี สวนงานปฏิบัติการโครงการ หรือ
สวนงานกอสราง และสวนงานควบคุมคุณภาพโครงการ เปนผูดําเนินการ  

 
รูปแบบที่ 3  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวน

งานอ่ืน ๆ ภายในองคกร  
โดยสวนงานภายในองคกรที่เขามาดําเนินการรวมกันกับสวนงาน

สถาปตยกรรม ไดแกสวนงานการตลาด สวนงานการเงิน และบัญชี ซึ่งถา
พิจารณาในเร่ืองบุคลากรที่เขามาเกี่ยวของ จะพบวารูปแบบที่ 3 จะมีความ
คลายคลึงกับรูปแบบที่ 1 เนื่องจากภายในหนวยธุรกิจยอยของรูปแบบที่ 1 
นั้น ก็จะมีบุคลากรทางการตลาด การเงิน และบัญชีเชนเดียวกันกับรูปแบบที่ 
3 แตมีการแยกเปนหนวยธุรกิจยอย หลายๆ หนวยธุรกิจซึ่งจะดําเนินการใน
แตละผลิตภัณฑขององคกรอยางชัดเจน แตในรูปแบบที่ 3 นั้น สวนงาน
ภายในองคกรจะถูกแยกออกจากกันอยาง ชัดเจน  ไดแกส วนงาน
สถาปตยกรรม สวนงานการตลาด สวนงานการเงิน และบัญชี โดยจะมีหนาที่
รับผิดชอบในทุกผลิตภัณฑขององคกร ในการประชุมรวมกัน เพื่อหาขอสรุป
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ในรูปแบบของผลิตภัณฑ รวมถึงแนวทางการดําเนินการโครงการ ในข้ันตอน
เตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ  

 
รูปแบบที่ 4   องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวน

งานอ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร   
โดยในรูปแบบที่ 4 นั้นจะมีรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของ

สวนงานสถาปตยกรรมที่มีความใกลเคียงกับรูปแบบที่ 3 แตจะมีขอแตกตาง
กันกลาวคือ รูปแบบที่ 1 ถึงรูปแบบที่ 3 นั้นจะมีการจัดจางผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกรมารวมดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบ แตในรูปแบบที่ 4 
นั้นจะดําเนินการข้ันตอนการออกแบบโดยสถาปนิกภายในองคกรทั้งหมด ซึ่ง
สวนหนึ่งเปนผลมาจากแนวคิดของผูบริหารองคกรที่มีความตองการ
ดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม โดยใชบุคลากรขององคกรเองทั้งหมด 

 
4.2  การจําแนกกลุมตัวอยาง 
 

จากรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูศึกษาวิจัย
สามารถแบงประเภทของกลุมตัวอยางองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จํานวน 14 องคกร จากการ
รวบรวมขอมูลพื้นฐานองคกร และสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่ง
สามารถจําแนกประเภทของกลุมตัวอยางที่มีความสอดคลองตามรูปแบบ และขอบเขตการ
ดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดเปน 4 กลุมดังนี้ 

 
กลุมที่ 1  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวยธุรกิจ

ยอยภายในองคกร (SBU; Strategic Business Unit) ซึ่งมีจํานวน 5 องคกร 
ดังนี้ 

1. บริษัท ควอลิต้ีเฮาส จํากัด (มหาชน) 
2. บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน) 
3. บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 
4. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
5. บริษัท เอเช่ียนพร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
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กลุมที่ 2  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในชวงข้ันตอนเตรียมการ
กอนการออกแบบโดยใชสวนงานสถาปตยกรรมเปนหลัก ซึ่งมีจํานวน 2 องคกร 
ดังนี้ 

1. บริษัท โนเบิล ดิเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
2. บริษัท อารียา พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 

กลุมที่ 3  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
อ่ืน ๆ ภายในองคกร ซึ่งมีจํานวน 5 องคกร ดังนี้ 

1. บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) 
2. บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) 
3. บริษัท วังทองกรุป จํากัด (มหาชน) 
4. บริษัท เอ็น. ซี. เฮาสซิ่ง จํากัด (มหาชน) 
5. บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

กลุมที่ 4  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
อ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร ซึ่งมีจํานวน 2 องคกร ดังนี้ 

1. บริษัท เค.ซี. พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 
2. บริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) 

โดยมีจํานวนของประชากรที่ทําการรวบรวมขอมูล 2 สวนไดแก ผูบริหาร หรือตัวแทน
ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย และสถาปนิกที่ดําเนินการใน
สวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังแสดงในตารางที่ 4.1 แสดง
รายละเอียดจํานวนประชากรที่ทําการรวบรวมขอมูล 

 
ตารางที่ 4.1  แสดงรายละเอียดจํานวนประชากรที่ทําการรวบรวมขอมูล 

กลุม 
ตัวอยาง 

จํานวน 
(องคกร) 

รอยละ 
จํานวนผูใหขอมูล (คน) 

ผูบริหาร สถาปนกิ รวม รอยละ 
กลุมที ่1 5 35.7 5 36 41 47.67 
กลุมที ่2 2 14.3 2 6 8 9.30 
กลุมที ่3 5 35.7 5 12 17 19.77 
กลุมที ่4 2 14.3 2 18 20 23.26 
รวม 14 100 14 72 86 100 
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จากตารางที่ 4.1 แสดงรายละเอียดจํานวนประชากรที่ทําการรวบรวมขอมูล จากการ
จําแนกกลุมตัวอยาง จํานวน 4 กลุมตัวอยาง รวม 14 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยมีประชากร
ที่เปนสถาปนิกในระดับผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม จํานวน 14 ทาน และ
ประชากรที่เปนสถาปนิกในระดับปฏิบัติการ จํานวน 72 ทาน รวมจํานวนประชากรในการ
ศึกษาวิจัยคร้ังนี้ เทากับ 86 ทาน ในสวนของจํานวนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในแตละกลุม
ตัวอยางนั้น จะสังเกตเห็นวามีจํานวนขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในแตละกลุมตัวอยางที่
แตกตางกัน ซึ่งผูศึกษาวิจัยมีความต้ังใจใหมีจํานวนเทากัน หรือใกลเคียงกันในแตละกลุม เพื่อให
ไดขอมูลที่มีน้ําหนักของความเห็นในแตละกลุมเทากัน แตเนื่องจากปจจัยหลัก 2 ประการ ทําให
จํานวนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในแตละกลุมมีความแตกตางกัน คือ 

1. จํานวน และรูปแบบขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีจํานวนมาก ทําใหผูศึกษาวิจัย
จําเปนตองทําการเก็บขอมูลภาคสนามดวยวิธีเลือกสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง 
(Purposive Sampling) ตามเกณฑการคัดเลือกกลุมตัวอยาง การจําแนกประเภทของ
กลุมตัวอยางจึงสามารถทําไดเฉพาะกลุมตัวอยางที่ทําการคัดเลือกไวเทานั้น จึงสงผล
ตอจํานวนองคกรธุรกิจ ในและประเภทการดําเนินการที่ไมเทากัน 

2. เวลา และสถานการณในการดําเนินการโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย เนื่องจากผู
ศึกษาวิจัยมีขอจํากัดในเร่ืองเวลาเปนขอจํากัดสําคัญในการติดตอ เพื่อทําการ
สัมภาษณในแตละกลุม ซึ่งในชวงเวลาที่ทําการติดตอขอสัมภาษณนั้นเปนชวงเวลาที่
แตละองคกรอยู ในชวงสภาวการณภายหลังการเกิดวิกฤตการณอุทกภัยใน
กรุงเทพมหานคร องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงอยูในชวงการพื้นฟูโครงการ
อสังหาริมทรัพยในบางสวน จึงสงผลตอการเก็บขอมูลภาคสนาม และจํานวนของ
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทําใหเปนเพียงความคิดเห็นของกลุมตัวอยางบางสวน
เทานั้น 
 

4.3  สรุปผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล 
 

การวิเคราะห และอภิปรายผล ผูศึกษาวิจัยจะทําการวิเคราะหขอมูลจากแบบสัมภาษณ 
และแบบสอบถาม เพื่อสรางความเขาใจในการวิเคราะห และอภิปรายผล โดยจําทําการแบงหัวขอ
ออกเปน 3 สวนตามโครงสรางของแบบสัมภาษณ คือ 
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สวนที่ 1  ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

 เพื่อใชในการวิเคราะหการทํางาน ประสบการณ และขอบเขตความ
รับผิดชอบผูใหสัมภาษณ เพื่อใหการวิเคราะหมีความถูกตองมากข้ึน 
 

สวนที่  2 ขอมูลพื้นฐานองคกร  และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  

 เพื่อนํามาวิ เคราะหในเรื่องนโยบาย  ประเภทของโครงการ  รวมถึง
ก ลุ ม เป าหมาย  ของส วนงานสถาปตยกรรมภายในองค กรธุ รกิ จ
อสังหาริมทรัพย  

 เพื่อนํามาวิเคราะหในรูปแบบของการจัดแบงแผนกงานของสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
 

สวนที่ 3  ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม และบทบาทหนาที่ของ
สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 เพื่อใชวิ เคราะห รูปแบบ  และขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 เพื่อใชวิ เคราะห  ขอดี  ขอเ สียขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 เพื่อใชวิเคราะหปญหา-อุปสรรค รวมถึงแนวทางการแกปญหาในการ
ดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 เพื่อวิเคราะหบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
ทั้งนี้ เพื่อเปนการรักษาความลับของขอมูล ซึ่งอาจสงผลตอการดําเนินธุรกิจขององคกร ฯ  

ที่เปนกลุมตัวอยาง ในการวิเคราะห และอภิปรายผล ผูวิจัยจะเรียงลําดับองคกร ฯ โดยไมมีเกณฑ
ในการเรียง หรือมีนัยใดๆ ทั้งส้ิน 
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4.3.1  ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 
  
 จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางในระดับผูบริหาร  หรือตัวแทนผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จํานวน 14 องคกร โดยเปนการนําขอมูลมาทําการ
วิเคราะห โดยอาศัยการแจกแจงความถี่ของขอมูล ประกอบการบรรยาย ซึ่งสามารถสรุปเปนขอมูล
พื้นฐานของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม ดังตารางตอไปนี้  
 
ตารางที่ 4.2  แสดงชวงอายุของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 

กลุมตัวอยาง 
ชวงอายุผูบรกิาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 
26-30 ป 31-35 ป 36-40 ป 41-45 ป 46-50 ป 50-55 ป 

G1 

องคกรที่ 1    •   
องคกรที่ 2   •    
องคกรที่ 3    •   
องคกรที่ 4    •   
องคกรที่ 5      • 

G2 
องคกรที่ 6  •     
องคกรที่ 7 •      

G3 

องคกรที่ 8      • 
องคกรที่ 9   •    
องคกรที่ 10   •    
องคกรที่ 11  •     
องคกรที่ 12   •    

G4 
องคกรที่ 13     •  
องคกรที่ 14     •  

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 

จากตารางที่ 4.2 แสดงใหเห็นวาผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม ใน
แตละกลุมตัวอยาง มีชวงอายุใกลเคียงกัน ในชวงอายุ 31-50 ป โดยอายุของผูบริหาร หรือตัวแทน
ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มากที่สุดอยูในกลุมที่ 1 และกลุมที่ 3 มีชวงอายุเทากับ 50-55 ป 
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และอายุเฉล่ียของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม นอยที่สุดอยูในกลุมที่ 2 มี
ชวงอายุเทากับ 26-30 ป 

 
ตารางที่ 4.3  แสดงระดับการศึกษาผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม  

กลุมตัวอยาง 

ระดับการศึกษาผูบริหาร หรือ 
ตัวแทนผูบรหิารสวนงานสถาปตยกรรม 

ป.ตรี ระดับปริญญาโท 

สถ
าป
ตย
กร
รม

 

สถ
าป
ตย
กร
รม

 

บริ
หา
รธ
ุรกิ
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อสั
งห
าริ
มท
รัพ
ย 

เค
หก
าร

 

เท
คโ
นโ
ลย
ี

อา
คา
ร 

คอ
มพ

ิวเต
อร
เพ
ื่อ

กา
รอ
อก
แบ
บ 

นว
ัตก
รร
มอ
าค
าร

 

G1 

องคกรที่ 1 • • • •     
องคกรที่ 2 •        
องคกรที่ 3 •        
องคกรที่ 4 •  •      
องคกรที่ 5 •  •     • 

G2 
องคกรที่ 6 •    •    
องคกรที่ 7 •   •     

G3 

องคกรที่ 8 •      •  
องคกรที่ 9 •     •   
องคกรที่ 10 •   •     
องคกรที่ 11 •        
องคกรที่ 12 •        

G4 
องคกรที่ 13 •        
องคกรที่ 14 • •       

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
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จากตารางที่ 4.3 แสดงใหเห็นวาผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมมี
วุฒิการศึกษาในระดับปริญญาตรี ทางดานสถาปตยกรรมทั้ง 14 องคกร โดยมีวุฒิการศึกษาใน
ระดับปริญญาตรี สถาปตยกรรม รอยละ 42 สวนวุฒิการศึกษาในระดับปริญญาโท รอยละ 58  

โดยสาขาที่สําเร็จการศึกษาของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมใน
ระดับปริญญาโทแตละกลุมตัวอยางนั้น มีความหลากหลายแตกตางกัน ทั้งสาขาบริหารธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย เคหการ เทคโนโลยีอาคาร คอมพิวเตอรเพื่อการออกแบบ และนวัตกรรมอาคารซึ่ง
วุฒิการศึกษาในระดับปริญญาโทของผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมสวนหนึ่งมีความสอดคลอง
กับรูปแบบการดําเนินการของแตละองคกร ตามรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
 
ตารางที่ 4.4  แสดงตําแหนงของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 

กลุมตัวอยาง 

ตําแหนงผูบรกิาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 
ผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรม 

ผูชวยผูบริหารสวน
งานสถาปตยกรรม 

ผูจัดการฝาย
สถาปตยกรรม 

G1 

องคกรที่ 1  •  
องคกรที่ 2  •  
องคกรที่ 3  •  
องคกรที่ 4 •   
องคกรที่ 5 •   

G2 
องคกรที่ 6   • 
องคกรที่ 7   • 

G3 

องคกรที่ 8 •   
องคกรที่ 9 •   
องคกรที่ 10  •  
องคกรที่ 11   • 
องคกรที่ 12  •  

G4 
องคกรที่ 13 •   
องคกรที่ 14 •   

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
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 จากตารางที่ 4.4 แสดงตําแหนงของผูตอบแบบสัมภาษณ ซึ่งเปนผูบริหาร หรือตัวแทน
ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมในแตละองคกรนั้น จะมีการระบุที่แตกตางข้ึนกับขนาดของสวน
งานสถาปตยกรรม ตามนโยบายของผูบริหารองคกร และตําแหนงผูตอบแบบสัมภาษณ จะมี
ความสัมพันธกับวุฒิการศึกษาของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมเชนกัน  
ซึ่งสามารถแยกตามกลุมตัวอยางทั้ง 4 กลุมไดดังนี้ 

กลุมที่ 1 ผูตอบแบบสัมภาษณซึ่งมีตําแหนงในระดับผูบริหารสวนงาน มีวุฒิการศึกษาใน
ระดับปริญญาโท สวนผูตอบแบบสัมภาษณที่มีตําแหนงผูชวยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มี
วุฒิการศึกษาในระดับปริญญาตรี  

กลุมที่ 2 ผูตอบแบบสัมภาษณซึ่งมีตําแหนงในระดับผูจัดการฝายสถาปตยกรรม แตมีวุฒิ
การศึกษาในระดับปริญญาโท ในสาขาอสังหาริมทรัพย และเคหะการ ทั้งนี้เนื่องจากขอบเขตการ
ดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม มีรูปแบบที่มีการเนนการดําเนินการในชวงข้ันตอน
เตรียมการกอนการออกแบบ ซึ่งจะมีรายละเอียดของงานที่มีความเกี่ยวของในเร่ืองของการศึกษา
ความเปนไปไดของโครงการ ซึ่งจะดําเนินการโดยสวนงานสถาปตยกรรมเอง 

กลุมที่ 3 ผูตอบแบบสัมภาษณมีความหลากหลายทั้งในสวนของวุฒิการศึกษา และ
ตําแหนงหนาที่ ซึ่งข้ึนกับรูปแบบการดําเนินการขององคกร ที่มีรายละเอียดปลีกยอยในการ
ดําเนินการที่แตกตางกันภายในแตละกลุมตัวอยาง 

กลุมที่ 4 ผูตอบแบบสัมภาษณซึ่งมีตําแหนงในระดับผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม แตมี
ระดับวุฒิการศึกษาแตกตางกัน ทั้งนี้เนื่องจากขนาดของสวนงานสถาปตยกรรม รวมถึงแนวคิดเชิง
การตลาด ทั้งในเร่ืองของทําเลที่ต้ังโครงการของแตละองคกร และรูปแบบของผลิตภัณฑของ
องคกรที่มีความแตกตางกันอยางส้ินเชิง  
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ตารางที่ 4.5  แสดงประสบการณทํางาน และจํานวนปประสบการณของผูบริหาร หรือตัวแทน
ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม 

กลุมตัวอยาง 

ประสบการณทํางาน จํานวนปประสบการณ 

บริ
ษัท

สถ
าป
นิก

 

บริ
ษัท

บริ
หา
รง
าน
กอ
สร
าง

 

บริ
ษัท

รับ
เห
มา
กอ
สร
าง

 

บริ
ษัท

อสั
งห
าริ
มท

รัพ
ย 

ต่ํา
กว
า 1

0 ป
 

10
-1

5 ป
 

16
-2

0 ป
 

21
-2

5 ป
 

26
-3

0 ป
 

G1 

องคกรที่ 1    •    •  
องคกรที่ 2 •   •  •    
องคกรที่ 3    •   •   
องคกรที่ 4    •   •   
องคกรที่ 5   • •     • 

G2 
องคกรที่ 6 •   • •     
องคกรที่ 7 •   • •     

G3 

องคกรที่ 8 • •  •   •   
องคกรที ่9 •   •   •   
องคกรที่ 10 •   •  •    
องคกรที่ 11 •  • •  •    
องคกรที่ 12 • •  •  •    

G4 
องคกรที่ 13 •  • •   •   
องคกรที่ 14 • • • •    •  

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 
จากตารางที่ 4.5 แสดงใหเห็นวากลุมตัวอยางผูตอบแบบสัมภาษณซึ่งเปนผูบริหาร หรือ

ตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมในแตละองคกรนั้น มีประสบการณทํางานในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยทั้งหมด 

ในสวนประสบการณทํางานในบริษัทสถาปนิก พบวาผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวน
งานสถาปตยกรรม ในกลุมที่ 2 กลุมที่ 3 และกลุมที่ 4 มีประสบการณทํางานในบริษัทสถาปนิก
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ทั้งหมด โดยในกลุมที่ 1 พบวาผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มีเพียงรอยละ 
20 ที่มีประสบการณทํางานในบริษัทสถาปนิก 

 โดยในกลุมที่ 3 และ 4 ผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม จะมี
ประสบการณการทํางานใน บริษัทบริหารงานกอสราง และบริษัทรับเหมากอสราง  

ในสวนจํานวนปประสบการณทํางานทางดานสถาปตยกรรมของผูบริหาร หรือตัวแทน
ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมที่มากที่สุดจะอยูในกลุมที่ 1 โดยมีจํานวนปประสบการณทํางาน
ในชวง 26-30 ป ในสวนของจํานวนปประสบการณทํางานที่นอยที่สุดจะอยูในกลุมที่ 2 โดยมี
จํานวนปประสบการณในชวงตํ่ากวา 10 ป โดยภายในจํานวนปประสบการณของแตละผูบริหาร 
หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมนั้น จะมีรายละเอียดของประเภทท่ีองคกรที่ดําเนินการ
อยูแตกตางกันไป 

จากความหลากหลายของผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม ทั้งในเร่ือง
ของวุฒิการศึกษา ประสบการณทํางาน ซึ่งอยูในระดับผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ข้ึนกับระยะเวลาในการดําเนินการของ
องคกรฯ ขนาดของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรฯ ที่ผูตอบแบบสัมภาษณมีหนาที่
รับผิดชอบ รวมถึงนโยบายขององคกรฯ ที่มีพัฒนาการในการจัดต้ังสวนงานสถาปตยกรรมข้ึน
ภายในองคกรฯ ในระยะเวลาที่แตกตางกัน และมุมมองในการดําเนินการสถาปตยกรรมในเชิง
ธุรกิจของกลุมตัวอยาง โดยจะแสดงในขอมูลพื้นฐานองคกร และสวนงานสถาปตยกรรมภายใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 
4.3.2 ขอมูลพื้นฐานองคกร  และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย 
 

จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางในระดับผูบริหาร  หรือตัวแทนผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรม ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย สามารถนํามาสรุปเปนขอมูลพื้นฐานองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังตาราง
ตอไปนี้ 
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ตารางที่ 4.6  แสดงจํานวนปที่จัดต้ังองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย และจํานวนปที่จดทะเบียนเขา
ตลาดหลักทรัพย 

กลุมตัวอยาง 

จํานวนปที่จดัต้ังองคกร จํานวนปที่จดทะเบียนเขา ตลท. 

10
-1

5 ป
 

16
-2

0 ป
 

21
-2

5 ป
 

26
-3

0 ป
 

5-
10

 ป
 

11
-1

5 ป
 

16
-2

0 ป
 

21
-2

5 ป
 

G1 

องคกรที่ 1    •    • 
องคกรที่ 2    •    • 
องคกรที่ 3    •   •  
องคกรที่ 4    •   •  
องคกรที่ 5  •   •    

G2 
องคกรที่ 6   •   •   
องคกรที่ 7 •    •    

G3 

องคกรที่ 8    • •    
องคกรที่ 9    •   •  
องคกรที่ 10   •  •    
องคกรที่ 11  •   •    
องคกรที่ 12 •    •    

G4 
องคกรที่ 13   •    •  
องคกรที่ 14   •    •  

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 
 จากตารางที่ 4.6 สามารถแสดงใหเห็นถึงจํานวนปที่จัดต้ังองคกร และจํานวนปที่จด
ทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพย โดยจํานวนปที่จัดต้ังองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยกลุมตัวอยางทั้ง 14 
องคกร องคกรรอยละ 42 หรือ 6 องคกรใน 14 องคกรกลุมตัวอยางเปนองคกรที่มีจํานวนปที่จัดต้ัง
องคกรมากที่สุด อยูในชวง 26-30 ป ในสวนของจํานวนปที่จดจดทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพยของ
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยกลุมตัวอยางทั้ง14 องคกร องคกรรอยละ 42 หรือ 6 องคกรใน 14 
องคกรกลุมตัวอยางเปนองคกรที่มีจํานวนปที่จดจดทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพยนอยที่สุด อยู
ในชวง 5-10 ป 
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โดยกลุมที่ 1 ซึ่งมีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวยธุรกิจยอยภายในองคกร เปน
กลุมที่มีจํานวนปที่จัดต้ังองคกร และจํานวนปที่จดทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพยมากท่ีสุด โดยมี
จํานวนปที่จัดต้ังองคกรในชวง 26-30 ป และมีจํานวนปที่จดทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพยในชวง 
21-25 ป และในสวนของจํานวนปที่จัดต้ังองคกรเฉล่ียนอยที่สุดจะอยูในกลุมที่ 2 และ 3 โดยมี
จํานวนปที่จัดต้ังองคกรในชวง 10-15 ป และมีจํานวนปที่จดทะเบียนเขาตลาดหลักทรัพยในชวง 5-
10 ป 

 
ตารางที่ 4.7  แสดงจํานวนทุนจดทะเบียนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

กลุมตัวอยาง 
ทุนจดทะเบยีน (ลานบาท) 

นอยกวา 1,000  1,001-3,500  3,501-6,000  6,001-8,500  8,500-12,000  

G1 

องคกรที่ 1 • • • • • 
องคกรที่ 2     • 
องคกรที่ 3  •    

องคกรที่ 4     • 
องคกรที่ 5  •    

G2 
องคกรที่ 6  •    

องคกรที่ 7 •     

G3 

องคกรที่ 8 •     

องคกรที่ 9   •   

องคกรที่ 10  •    

องคกรที่ 11  •    

องคกรที่ 12  •    

G4 
องคกรที่ 13  •    

องคกรที่ 14  •    
หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 จากตารางที่ 4.7 แสดงจํานวนทุนจดทะเบียนองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยจํานวน
องคกรที่มีทุนจดทะเบียน รอยละ 57 หรือ 8 องคกรใน 14 องคกรกลุมตัวอยาง มีทุนจดทะเบียนอยู
ในชวงระหวาง 1,000-3,500 ลานบาท ซึ่งจะมีคาเฉลี่ยของจํานวนองคกรอยูใกลเคียงกัน โดย
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องคกรที่มีทุนจดทะเบียนมากที่สุด อยูในกลุมที่ 1 ซึ่งมีทุนจดทะเบียนอยูในชวง 8,500 ลานบาทข้ึน
ไป ซึ่งมีจํานวนมากถึง 3 องคกร คิดเปนรอย 21 ของจํานวนกลุมตัวอยางองคกรทั้งหมด ในสวน
ขององคกรที่มีทุนจดทะเบียนนอยที่สุด จะอยูในกลุมที่ 2 และ 3 ซึ่งมีทุนจดทะเบียนนอยกวา 
1,000 ลานบาท ซึ่งมีความสอดคลองกันกับเร่ืองระยะเวลาในการจัดต้ังองคกร ซึ่งกลุมที่ 2 และ 3 
ยังคงเปนกลุมที่มีองคกรที่จํานวนปที่จัดองคกรนอยที่สุดดวยเชนเดียวกัน 
 
ตารางที่ 4.8  แสดงอัตราสวนของประเภทโครงการที่อยูอาศัยในแนวสูงตอแนวราบ และประเภท

โครงการอสังหาริมทรัพย ที่องคกรฯ ดําเนินการโครงการ 

กลุมตัวอยาง 

สัดสวนประเภท
โครงการ 

ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพย 
ที่องคกรฯ ดําเนินการ 

แนวสูง แนวราบ 

บา
นเ
ดี่ย
ว 

บา
นแ
ฝด

 

อา
คา
รพ
าณ

ิชย


พัก
อา
ศัย

 

ทา
วน
เฮ
าส
 

อา
คา
รช
ุดพ

ัก
อา
ศัย

 

G1 

องคกรที่ 1 30% 70% • • • • • 
องคกรที่ 2 20% 80% • •  • • 
องคกรที่ 3 50% 50% •  • • • 
องคกรที่ 4 50% 50% • • • • • 
องคกรที่ 5 20% 80% • • • • • 
คาเฉลี่ย 34% 66% 5 4 4 5 5 

G2 
องคกรที่ 6 60% 40% •   • • 
องคกรที่ 7 60% 40% • • • • • 
คาเฉลี่ย 60% 40% 2 1 1 2 2 

G3 

องคกรที่ 8 10% 90% • • • • • 
องคกรที่ 9 20% 80% • •  • • 
องคกรที่ 10 30% 70% •  • • • 
องคกรที่ 11 - 100% • •  • • 
องคกรที่ 12 5% 95% • • • • • 
คาเฉลี่ย 13% 87% 5 4 3 5 5 
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ตารางที่ 4.8  แสดงอัตราสวนของประเภทโครงการที่อยูอาศัยในแนวสูงตอแนวราบ และประเภท
โครงการอสังหาริมทรัพย ที่องคกรฯ ดําเนินการโครงการ (ตอ) 

กลุมตัวอยาง 

สัดสวนประเภท
โครงการ 

ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพย 
ที่องคกรฯ ดําเนินการ 

แนวสูง แนวราบ 

บา
นเ
ดี่ย
ว 

บา
นแ
ฝด

 

อา
คา
รพ
าณ

ิชย


พัก
อา
ศัย

 

ทา
วน
เฮ
าส
 

อา
คา
รช
ุดพ

ัก
อา
ศัย

 

G4 
องคกรที่ 13 5% 95% • • • • • 
องคกรที่ 14 60% 40% • • • • • 
คาเฉลี่ย 32.5% 67.5% 2 2 2 2 2 

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 
จากตารางที่ 4.8 สามารถสรุปไดวาองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางทุกองคกร

มีการดําเนินโครงการประเภท บานเด่ียว ทาวนเฮาส และอาคารชุดพักอาศัยในทุกองคกร โดย
อัตราสวนเฉล่ียของประเภทโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบ และแนวสูงนั้น มีจํานวน 3 ใน 4 กลุม
ตัวอยางที่มีการดําเนินการประเภทโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบเปนสวนใหญ แสดงใหเห็นถึง
ความตองการของกลุมเปาหมายยังคงมีความตองการที่อยูอาศัยประเภทแนวราบอยางตอเนื่อง จึง
ทําใหองคกรฯ เลือกดําเนินการโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบเปนสวนใหญ ประกอบกับลักษณะ
การดําเนินโครงการของที่อยูอาศัยแนวราบยังคงเปนโครงการในลักษณะที่มีการใชเทคโนโลยีใน
การกอสรางไมสูงมากนัก รวมถึงเทคโนโลยีการผลิตชิ้นสวนผลิตภัณฑขององคกรฯ บางองคกรฯ ที่
เอ้ือประโยชนตอการดําเนินโครงการประเภทที่อยูอาศัยในแนวราบซึ่งเปนธุรกิจเร่ิมตนขององคกรฯ 

โดยกลุมที่ 3 เปนกลุมที่มีอัตราสวนเฉลี่ยของประเภทโครงการท่ีอยูอาศัยในแนวราบมาก
ที่สุด ในอัตราสวนรอยละ 87 รองลงมาจะอยูในกลุมที่ 4 กลุมที่ 1 และ กลุมที่ 2 ตามลําดับ โดยมี
อัตราสวนเฉล่ีย ของประเภทท่ีอยูอาศัยแนวราบ รอยละ 67.5, 66 และ 40 ตามลําดับ  

โดยในกลุมที่ 4 ซึ่งมีจํานวนองคกรในกลุมจํานวน 2 องคกร ซึ่งมีประเภทของโครงการที่อยู
อาศัยที่แตกตางกัน แตเนื่องจากองคกรหนึ่งในกลุมตัวอยางมีอัตราสวนของโครงการที่อยูอาศัยใน
แนวราบ มากถึงรอยละ 95 ทําใหคาเฉลี่ยของประเภทที่อยูอาศัยของกลุมที่ 4 กลับเพิ่มข้ึนในสวน
ของประเภทท่ีอยูอาศัยในแนวราบในอัตราสวนรอยละ 67.5 
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ตารางที่ 4.9  แสดงระดับกลุมเปาหมายขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

กลุมตัวอยาง 

ระดับกลุมเปาหมายขององคกร (ลานบาท) 
มากกวา 

10 ลานบาท  
5-10 

ลานบาท  
3-6 

บานบาท  
นอยกวา  

3 ลานบาท  

G1 

องคกรที่ 1 •  • • 
องคกรที่ 2  • • • 
องคกรที่ 3 • • • • 
องคกรที่ 4 • • • • 
องคกรที่ 5 • • • • 

G2 
องคกรที่ 6  •   

องคกรที่ 7  • •  

G3 

องคกรที่ 8 •  • • 
องคกรที่ 9 • • •  

องคกรที่ 10 • • •  

องคกรที่ 11  • • • 
องคกรที่ 12 • • • • 

G4 
องคกรที่ 13  • • • 
องคกรที่ 14 • •   

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 
 จากตารางที่ 4.9 แสดงใหเห็นระดับกลุมเปาหมายขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งการ
แบงระดับของกลุมเปาหมายจะทําการแบงโดยระดับระคาของผลิตภัณฑเปนหลัก ซึ่งในแตละ
องคกรจะมีระดับราคาของผลิตภัณฑตอกลุมเปาหมายที่แตกตางกัน โดยจะพบวา กลุมเปาหมาย
ในระดับราคา 5-10 ลานบาท และระดับราคา 3-6 ลานบาท เปนกลุมเปาหมายที่องคกรรอยละ 85 
หรือ 12 องคกรใน 14 องคกรกลุมตัวอยางมีความสนใจในการสรางผลิตภัณฑตอบโจทยตอ
กลุมเปาหมาย  

ในสวนของกลุมเปาหมายระดับบน จะพบในองคกรในกลุมที่ 1 และ 3 เปนหลัก ซึ่งมีการ
ต้ังระดับราคาของผลิตภัณฑต้ังแต 10 ลานบาทข้ึนไป จนกระทั่งถึง 100 ลานบาท ซึ่งองคกรที่มี
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การดําเนินโครงการสรางผลิตภัณฑในระดับบน คิดเปนอัตราสวนรอยละ 64 หรือ 9 องคกรใน 14
องคกลุมตัวอยาง ในสวนของกลุมเปาหมายระดับลาง จะมีระดับของผลิตภัณฑต้ังแต 3 ลานบาท
ลงไป โดยในแตละองคกรจะวิธีการสรางตราผลิตภัณฑที่แตกตางกัน แตดําเนินการภายใตชื่อ
องคกรเปนหลัก ทั้งนี้เพื่อเปนการบงบอกตราสินคา รวมถึงรูปแบบของโครงการแตละโครงการ กับ
ระดับของกลุมเปาหมาย 
 
ตารางที่ 4.10  แสดงจํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม 

กลุมตัวอยาง 

จํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม 

สถาปนิก  มัณฑนากร  
ภูมิ

สถาปนิก  

บุคลกรอ่ืน 
ภายใน

สวนงานฯ  
รวม  

G1 

องคกรที่ 1 3 3 3 1 10 
องคกรที่ 2 5 4 1 1 11 
องคกรที่ 3 8 2 7 3 20 
องคกรที่ 4 6 6 6 20 38 
องคกรที่ 5 15 4 2 10 31 
คาเฉล่ีย 7.4 3.8 3.8 7 22 

G2 
องคกรที่ 6 4 - - 1 5 
องคกรที่ 7 4 - - 13 17 
คาเฉล่ีย 4 - - 7 11 

G3 

องคกรที่ 8 3 - - 7 10 
องคกรที่ 9 4 2 2 12 20 
องคกรที่ 10 3 4 2 9 18 
องคกรที่ 11 4 - - - 4 
องคกรที่ 12 3 4 - 8 15 
คาเฉล่ีย 3.4 2 0.8 7.2 13.4 

G4 
องคกรที่ 13 3 2 1 - 6 
องคกรที่ 14 26 4 4 - 34 
คาเฉล่ีย 14.5 3 2.5 - 20 

หมายเหตุ : G หมายถึงกลุมตัวอยาง 
 จากตารางที่ 4.10 แสดงจํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม ขององคกรกลุม

ตัวอยาง พบวาสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมยังคงมีจํานวนมากกวา จํานวนมัณฑนากร และ
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ภูมิสถาปนิกในทุกกลุมตัวอยาง แตเนื่องจากลักษณะของโครงการอสังหาริมทรัพยมีรูปแบบ และ
ประเภทงานท่ีมีความเฉพาะตัว ทําใหสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ตองอาศัยสถาปนิกในสาขาอ่ืนเขามาเกี่ยวของ เชน มัณฑนากรดําเนินการโครงการภายในตัว
ผลิตภัณฑของโครงการ ภูมิสถาปนิกดําเนินการโครงการทางดานภูมิสถาปตยกรรม ในการจัดวาง
ผังโครงการ และสาธารณธูปโภคสวนกลางของโครงการ รวมถึงบุคลากรกรอ่ืนภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม โดยบุคลากรที่ดําเนินการภายในสวนงานสถาปตยกรรม จะมาก หรือนอยนั้น 
ข้ึนกับนโยบายในการจัดสวนงานสถาปตยกรรมของแตละองคกรฯ วาจะมีการแยกสวนงานอ่ืนๆ 
แยกยอยออกไปอีกนอกเหนือจากสวนงานสถาปตยกรรม เชน สวนงานวิศวกรรม, สวนงาน
กอสราง, สวนการจัดซื้อและประมาณราคา, สวนงานบัญชีการเงินฯ เปนตน 

โดยองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 1 จะมีจํานวนบุคลากรภายในสวนงาน
สถาปตยกรรมมากที่สุด ซึ่งมีคาเฉลี่ยของจํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม เทากับ 
22 คน โดยพบวาองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยภายในกลุมที่ 1 จะมีจํานวนบุคลากรที่มีความ
แตกตางกัน ในสวนของจํานวนสถาปนิก และบุคลากรอื่นภายในสวนงานสถาปตยกรรม ซึ่งไดแก
พนักงานประชาสัมพันธ พนักงานบัญชี พนักงานเขียนแบบ พนักงานประเมินราคา รวมถึง วิศวกร 
เปนตน ซึ่งสามารถบงบอกไดถึงขนาดของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรอยางเห็นไดชัด วา
สวนงานสถาปตยกรรมภายในกลุมที่ 1 มีขนาดเล็กไปจนถึงขนาดใหญ ทั้งนี้จํานวนบุคลากร
ภายในสวนงานสถาปตยกรรมมีความสัมพันธกับรูปแบบการจัดแบงแผนกงานภายในสวนงาน 
และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมวามีขอบเขตการดําเนินการมาก
นอยเพียงใด 
 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 2 พบวา เปนกลุมที่มีจํานวนบุคลากรภายในสวน
งานสถาปตยกรรมนอยที่สุด ซึ่งมีคาเฉลี่ยของจํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม 
เทากับ 11 คน โดยองคกรภายในกลุมที่ 2 นั้นจะไมมีมัณฑนากร และภูมิสถาปนิกภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม เนื่องจากรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มี
นโยบายดําเนินการหลักในชวงข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบเปนหลัก โดยต้ังแตข้ันตอนการ
ออกแบบไปจะมีการจัดจางองคกรจากภายนอกมาดําเนินการ รวมถึงการดําเนินการรวมกับสวน
งานอ่ืนภายในองคกร ที่เร่ิมมีขอบเขตการดําเนินการเกี่ยวของกับสวนงานสถาปตยกรรม 
 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 3 พบวามีจํานวนบุคลากรภายในสวนงาน
สถาปตยกรรมในขนาดกลาง กลาวคือมีคาเฉล่ียของบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรม 
เทากับ 13.4 คน ซึ่งจะมีสัดสวนในขนาดกลางจากกลุมตัวอยางทั้งหมด โดยจะพบวาองคกรธุรกิจ
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อสังหาริมทรัพยภายในกลุมที่ 3 ในบางองคกรไมมี มัณฑนากร ภูมิสถาปนิก และในบางองคกรไม
มีทั้งมัณฑนากร ภูมิสถาปนิก รวมถึงบุคลากรอื่นภายในองคกร ซึ่งยังคงข้ึนกับขอบเขตการ
ดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม วาจะมีรูปแบบในการดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบ 
รวมถึงรูปแบบของผลิตภัณฑแตละประเภทอยางไร 

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 4 พบวา เปนกลุมที่มีจํานวนสถาปนิกภายในสวน
งานสถาปตยกรรมมากที่สุด คือ 26 คน และไมมีบุคลากรอ่ืนภายในสวนงานสถาปตยกรรม 
เนื่องจากรูปแบบของสวนงานสถาปตยกรรมที่มีการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมโดยใช
บุคลากรภายในองคกรทั้งหมดเนื่องจากนโยบายของผูบริหารองคกร แตเนื่องจากองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยภายในกลุมตัวอยางที่ 4 มีแนวคิดในเร่ืองรูปแบบผลิตภัณฑที่แตกตางกัน จึงสงผล
ตอจํานวนสถาปนิกขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยภายในกลุมที่ 4 อีกหนึ่งองคกร ที่มีจํานวน
สถาปนิกเพียง 3 คน ทั้งนี้รวมถึงแนวคิดในการดําเนินการในเชิงการตลาดขององคกรดวย  

 
4.3.3  รูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย 
 
จากการจําแนกกลุมตัวอยางตามรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการขององคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย  ซึ่งองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยภายในกลุมตัวอยางแตละกลุม จะมีรูปแบบการ
จัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมที่แตกตางกันตามนโยบายขององคกร และเพื่อใหการ
ดําเนินการโครงการของสวนงานสถาปตยกรรมมีความสอดคลองกับรูปแบบ และขอบเขตการ
ดําเนินการขององคกรฯ  

จากการศึกษาปริทัศนวรรณกรรมในหัวขอรูปแบบในการแบงแผนกงาน ซึ่งมีหลักเกณฑที่
จะใชสําหรับการแบงแผนกงาน 5 รูปแบบ คือ 

1. การจัดแผนกงานโดยเพียงแตแบงคนงานออกเทาๆ กัน 
2. การใชหนาที่ (Function) เปนหลักเกณฑ 
3. การใชผลิตภัณฑ (Product) เปนหลักเกณฑ 
4. การใชพื้นที่ (Territory) เปนหลักเกณฑ 
5. การใชลูกคา (Customer) เปนหลักเกณฑ 
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เมื่ อทํ าการรวบรวมขอมูล  พบวาส วนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุ รกิจ
อสังหาริมทรัพยมีการใชรูปแบบการจัดแบงแผนกงานใน 3 หลักเกณฑ ไดแก การใชหนาที่ 
(Function) เปนหลักเกณฑ การใชผลิตภัณฑ (Product) เปนหลักเกณฑ และการใชพื้นที่ 
(Territory) เปนหลักเกณฑ  

เนื่องจากทั้ง 3 หลักเกณฑที่กลาวถึงนั้น มีความสอดคลองตอรูปแบบ และขอบเขตการ
ดําเนินการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในแตละกลุมตัวอยาง โดยภายในกลุมตัวอยางแตละ
กลุมจะมีรูปแบบการจัดแบงแผนกที่แตกตางกันไป ดังแสดงในภาพที่ 4.2 แสดงรูปแบบการจัดแบง
แผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 

 
ภาพที ่4.2 แสดงรูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรม 

ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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จากภาพที่ 4.2 แสดงใหเห็นถึงรูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรม
ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทุกกลุมตัวอยาง ซึ่งจะมีรายละเอียดของรูปแบบการจัดแบง
แผนกงานสถาปตยกรรม ในแตละกลุมตัวอยางดังนี้ 

 
 

กลุมที่ 1 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวย
ธุรกิจยอย, SBU (Strategic Business Unit) ภายในองคกร 

รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ของกลุมที่ 1 มีการใชหลักเกณฑการพิจารณาถึงหนาที่ รวมกับการ
พิจารณาถึงผลิตภัณฑผสมผสานเขาดวยกัน  

โดยหนวยธุรกิจยอยจะเปนเกณฑในการที่จะทําใหสวนงานสถาปตยกรรมตองมี
หลักเกณฑการพิจารณาถึงผลิตภัณฑ เพื่อรองรับการดําเนินการตอบสนองในแตละกลุม
ธุรกิจยอยที่มีการดําเนินการในแตละผลิตภัณฑภายในองคกร และภายในสวนงาน
สถาปตยกรรมเองจะมีการใชหลักเกณฑการพิจารณาถึงหนาที่ เพื่อความคลองตัวในการ
ดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมอีกคร้ังหนึ่ง ดังแสดงในภาพที่ 4.3 รูปแบบการจัด
แผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุม
ตัวอยางที่ 1 

 

 
ภาพที ่4.3 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 1 
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 โดยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มีความเห็นวาการพิจารณาถึงหนาที่ และ
ผลิตภัณฑเปนหลักเกณฑในการจัดแบงแผนกงาน จะสามารถสรางแรงจูงใจ ความคิด
สรางสรรค ในการทํางานตามความคลองตัวของแตละบุคคล และในแตละประเภทของ
โครงการ โดยสวนหนึ่งเนื่องจากนโยบายขององคกรที่ใหความสําคัญตอกระบวนการทาง
สถาปตยกรรม โดยเฉพาะอยางยิ่งในเร่ืองของอัตลักษณของงานในเชิงสถาปตยกรรม 
ของทุกโครงการภายในตราสินคาขององคกรฯ  

ในบางองคกรในกลุมตัวอยางที่ 1 จะมีการสลับสับเปลี่ยนสถาปนิกภายในแตละ
สายผลิตภัณฑ เมื่อทํางานไปในชวงระยะเวลาหนึ่ง เพื่อใหสถาปนิกภายในสวนงาน
สถาปตยกรรมสามารถเรียนรู และมีความสามารถในการดําเนินโครงการ ในประเภท
ผลิตภัณฑอ่ืนๆ  

ในบางองคกรในกลุมตัวอยางที่ 1 จะมีการจัดต้ังสายงานวิจัย และพัฒนา
ผลิตภัณฑ เพื่อใชในการศึกษา และวิจัยขอมูลเชิงการตลาดในแงมุมทางสถาปตยกรรม 
ทั้งในเร่ืองของวิถีการดําเนินชีวิต (Lifestyle) พฤติกรรมการใชงาน (Behavior) พื้นที่ใช
สอย (Functional Area) แลวจึงมีการดําเนินการผลิตรูปแบบของผลิตภัณฑตนแบบ เพื่อ
เปนทางเลือกในการนําเสนอทีมผูบริหารองคกร ในชวงการพิจารณารูปแบบผลิตภัณฑ
หลังจากดําเนินการใหไดมาซึ่งที่ดินที่จะทําการกอสรางโครงการอสังหาริมทรัพยใหม 

 
กลุมที่ 2 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในขั้นตอนเตรียมการ

กอนการออกแบบ และขั้นตอนการออกแบบ โดยใชสวนงานสถาปตยกรรมเปน
หลัก 

กลุมตัวอยางที่ 2 จะมีรูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมที่
แตกตางกันระหวาง 2 องคกรในกลุมตัวอยาง ซึ่งไดแกการใชหลักเกณฑการพิจารณาถึง
หนาที่เปนหลัก และหลักเกณฑการพิจารณาถึงผลิตภัณฑเปนหลัก 

โดยรูปแบบที่ 1 จะใชการจัดแบงแผนกงานแบบพิจารณาถึงหนาที่เปนหลัก 
เนื่องจากภายในองคกรจะมีการดําเนินการในสวนของการวิเคราะหการลงทุนโครงการ
ซึ่งจัดทําโดยสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรม ในชวงข้ันตอนเตรียมการกอนการ
ออกแบบเปนหลัก ดังแสดงในภาพที่ 4.4 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 2 รูปแบบที่ 1 
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ภาพที ่4.4 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 2 รูปแบบที่ 1 
 

โดยจัดทําการแยกรายละเอียดของเนื้องานหลักๆ ออกเปน 3 สวนคือ งานศึกษา
กฎหมายโครงการ งานวางผังโครงการ และงานวิเคราะหความเปนไปไดทางดานการเงิน 
และการลงทุน ซึ่งการศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน และการลงทุนนั้นจะดําเนินการ
โดยบุคลากรดานการเงินที่ ไมใชสถาปนิก  แตจะปฏิบัติงานอยูภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม เมื่อดําเนินการในชวงข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบแลวเสร็จ สวน
งานสถาปตยกรรมจะดําเนินการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกรโดยการให
แนวคิด ขนาด และพื้นที่ใชสอยของโครงการ แกผูออกแบบจากภายนอกองคกร เพื่อ
นําไปใชเปนขอมูลในการออกแบบโครงการทั้งหมด  

โดยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มีความเห็นวาการทํางานที่ตนเองถนัด จะ
สามารถทําใหเกิดความคลองตัวของบุคลากรสูง รวมถึงประเภทงานแตละสวนในองคกร
อสังหาริมทรัพยมักมีความเฉพาะตัวสูง เชน งานทางดานกฎหมายขอกําหนดตางๆ งาน
วางผังโครงการ เปนตน ซึ่งมีจุดแข็งกลาวคือ สามารถทําใหเกิดความรวดเร็วในการ
ทํางาน ตรงประเด็นกับความตองการ แตจุดออนของรูปแบบการจัดแผนกงานในรูปแบบ
ดังกลาวคือ กรณีที่มีเหตุขัดของเกิดข้ึนตอผูที่มีหนาที่รับผิดชอบงานในแตละสวน จะทํา
ใหเสียเวลาในการทํางาน เนื่องจากขอมูล รวมถึงความเฉพาะตัวของแตละประเภทงาน 
ทําใหตองใชระยะเวลาในทําความเขาใจ และดําเนินงานทดแทน  
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ในสวนของรูปแบบที่ 2 จะใชการจัดแบงแผนกงานแบบพิจารณาถึงผลิตภัณฑ
เปนหลัก ซึ่งจะมีการดําเนินการใกลเคียงกับรูปแบบที่ 1 แตจะมีการแยกรูปแบบของ
ผลิตภัณฑแนวราบ และแนวสูงออกจากกัน ดังแสดงในแผนที่ 4.5  รูปแบบการจัด
แผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุม
ตัวอยางที่ 2 รูปแบบที่ 2 

 
ภาพที ่4.5 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 2 รูปแบบที่ 2 
 

โดยจะมีการลดทอนเนื้องานในชวงข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบลง
บางสวน ในเร่ืองของแนวคิดเชิงการตลาดซึ่งจะดําเนินการพิจารณาจากผูบริหาร
องคกรเปนหลัก และในชวงข้ันตอนการออกแบบ แตรายละเอียดของเนื้องานหลักๆ 3 
สวน ไดแก งานศึกษากฎหมาย งานวางผังโครงการ และ การศึกษาความเปนไปไดทาง
การเงิน และการลงทุน ยังคงดําเนินการโดยสถาปนิกภายในสวนงานทั้งหมด และ
ยังคงมีการจัดจางองคกรจากภายนอกมาดําเนินการในกรณีที่เปนโครงการใหม แตใน
กรณีโครงการที่อาศัยการปรับปรุงรูปแบบจากโครงการเดิม จะยังคงดําเนินการโดย
สวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรเอง  
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กลุมที่ 3 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
อ่ืน ๆ ภายในองคกร 

กลุมตัวอยางที่ 3 จะมีรูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมที่
แตกตางกันระหวาง 5 องคกรในกลุมตัวอยาง ซึ่งจะมีรูปแบบการจัดแบงแผนกงาน ใน 3 
รูปแบบ ไดแกการใชหลักเกณฑการพิจารณาถึงหนาที่เปนหลัก หลักเกณฑการพิจารณา
ถึงพื้นที่เปนหลัก และหลักเกณฑการพิจารณาถึงผลิตภัณฑเปนหลัก 

โดยรูปแบบที่ 1 มีรูปแบบการจัดแบงแผนกงานที่พิจารณาถึงหนาที่เปนหลัก 
หลังจากไดขอสรุปในเร่ืองของรูปแบบของผลิตภัณฑ จากการดําเนินการรวมกันระหวาง
สวนงานภายในองคกร ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ ซึ่งสามารถแสดงใหเห็น
ในภาพที่ 4.6 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบที่ 1 

 

 
ภาพที ่4.6 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ 

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบที่ 1 

 
รูปแบบที่ 2 มีรูปแบบการจัดแผนกงานที่พิจารณาถึงพื้นที่เปนหลัก หลังจากได

ขอสรุปในเร่ืองของรูปแบบของผลิตภัณฑ จากการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
ภายในองคกร ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออก แลวจะดําเนินการมอบหมายให
สถาปนิกภายในแตละกลุมยอยรับผิดชอบรายละเอียดของงานตามทําเลที่ ต้ังของ
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โครงการนั้น  ๆ  ดังแสดงในภาพที่  4.7 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบที่ 2 

 
ภาพที ่4.7 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบที่ 2 

 
โดยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มีความเห็นวาการใชพื้นที่เปนหลักเกณฑใน

การจัดแผนกงานจะสามารถสรางความหลากหลายใหกับตัวบุคลากรเอง ทั้งในดาน
ผลิตภัณฑ ไมวาจะเปนในลักษณะของที่อยูอาศัยในแนวราบ ซึ่งก็มีโครงการทั้งบาน
เด่ียว ทาวนเฮาส บานแฝด อาคารพาณิชยพักอาศัยเปนตน ความหลากหลายของหนาที่ 
ที่ตองรับผิดชอบตามขอบเขตของกระบวนการทางสถาปตยกรรมที่สถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมตองมีหนาที่รับผิดชอบ รวมถึงจะสามารถชวยสรางความคลองตัวในการ
ลงพื้นที่ในแตละชวงเวลาของการดําเนินการโครงการแตละประเภท และของแตละ
ผลิตภัณฑในพื้นที่ที่อยูในขอบเขตความรับผิดชอบ ยิ่งไปกวานั้น ผูบริหารสวนงาน
สถาปตยกรรมไดเห็นถึงความสําคัญจากการใชพื้นที่เปนหลักเกณฑในการจัดแบงแผนก
งานกลาวคือ จะสามารถเปนการสรางทักษะในการฝกการบริหารจัดการตนเอง บริหาร
จัดการเวลา บริหารจัดการความรับผิดชอบ รวมถึงสามารถสรางความรูความเขาใจใน
แตละกระบวนการที่เกิดข้ึนในแตละโครงการภายในพื้นที่ที่ตนเองรับผิดชอบ และยัง
สามารถพัฒนาใหมีศักยภาพในเชิงการบริหารงานเปนสําคัญ 

รูปแบบที่ 3 มีรูปแบบการจัดแผนกงานที่พิจารณาถึงผลิตภัณฑเปนหลัก หลังจาก
ไดขอสรุปในเร่ืองของรูปแบบของผลิตภัณฑ จากการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
ภายในองคกร ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ แลวจะดําเนินการมอบหมายให
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สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมแตละกลุมยอยรับผิดชอบรายละเอียดของงาน
ต้ังแตข้ันตอนการออกแบบไปจนข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ ตามรูปแบบของ
ผลิตภัณฑของโครงการนั้น ๆ  ดังแสดงใหเห็นในภาพที่ 4.8 รูปแบบการจัดแผนกงานของ
สวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบ
ที่ 3 

 

 
ภาพที ่4.8 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 3 รูปแบบที่ 3 

 
โดยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม มีความเห็นวาการพิจารณาถึงผลิตภัณฑใน

การจัดแบงแผนกงาน  จะสามารถทําใหบุคลากรที่ดําเนินการในแตละผลิตภัณฑเกิดจุด
แข็งในแตละประเภทผลิตภัณฑ ซึ่งจะสามารถตอยอดแนวความคิดในการสราง
ผลิตภัณฑที่มีความเฉพาะตัวใหกับองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยตอไป 

 
กลุมที่ 4 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน

อ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร 
กลุมตัวอยางที่ 4 จะมีรูปแบบการจัดแบงแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรม

โดยใชหลักเกณฑการพิจารณาถึงหนาที่เปนหลัก ทั้ง 2 องคกรภายในกลุมตัวอยาง ซึ่งจะ
มีการแบงหนาที่ของ สถาปนิก มัณฑนากร และภูมิสถาปนิก อยางชัดเจน โดยกระบวน
ทั้งหมดจะดําเนินการโดยใชบุคลากรภายในองคกรทั้งหมด   ดังแสดงใหเห็นในภาพที่ 
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4.9 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 4 

 

 
ภาพที ่4.9 รูปแบบการจัดแผนกงานของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในกลุมตัวอยางที่ 4 
 

จากการที่องคกรมีแนวคิดในการดําเนินการโครงการโดยใชบุคลากรภายใน
องคกรเปนผูดําเนินการเองทั้งหมด ทําใหสามารถแบงรูปแบบขององคกร ใน 2 ลักษณะ
ภายในกลุมที่ 4 คือ 

1.1 องคกรที่มีบุคลากร หรือสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมที่มีความ
พรอมในการดําเนินการออกแบบทั้งกระบวนการ ซึ่งเปนนโยบายหลักของ
ผูบริหารองคกร  

1.2 องคกรที่มิไดมีการเปล่ียนรูปแบบทางสถาปตยกรรมของผลิตภัณฑ ในแตละ
โครงการบอยคร้ัง ทําใหไมมีความจําเปนตองจัดจางผูออกแบบจากภายนอก
องคกร มาเพื่อดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบ 
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4.3.4 บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
ในสวนบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่อยู

อาศัยในแนวราบ จากการเก็บขอมูลภาคสนามจากแบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม ซึ่งไดทําการ
แยกบทบาทหนาที่ของสถาปนิกออกเปน 4 บทบาทหนาที่ ตามข้ันตอนการดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรม คือบทบาทหนาที่ทําเปนหลัก ชวยทํา ประสานงาน และไมทํา เพื่อแสดงใหเห็นถึง
บทบาทหนาที่ที่เกิดข้ึนภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปรียบเทียบกับข้ันตอนการดําเนินการ
โครงการสถาปตยกรรมที่ไดจากการศึกษาปริทัศนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ ดังแสดงในภาพที่ 4.10 
แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 

 
ภาพที ่4.10 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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ตารางที่ 4.11 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามขั้นตอนการดําเนินการโครงการทางสถาปตยกรรม 
ลํา

ดับ
 

ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
กลุมที ่1  กลุมที่ 2   กลุมที่ 3   กลุมที่ 4  รวม 

 ทํ
าเป

นห
ลัก

 (%
)  

 ชว
ยทํ
า (

%
)  

 ป
ระ
สา
นง
าน

 (%
)  

 ไม
ทํา

 (%
)  

 ทํ
าเป

นห
ลัก

 (%
)  

 ชว
ยทํ
า (

%
)  
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)  
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)  
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)  
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)  

 ไม
ทํา

 (%
)  

 ทํ
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%
)  

 ป
ระ
สา
นง
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)  

 ชว
ยทํ
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)  
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ทํา

 (%
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1 ขั้นตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ                                          
1.1 การกําหนดรายละเอียดโครงการ  40 20 20 20 100 - - - 60 40 - - 50 50 - - 57.14 28.57 7.14 7.14 
1.2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 60 20 20 - 100 - - - 40 40 20 - - 100 - - 50.00 35.71 14.29 - 

2 ขั้นตอนการออกแบบ  
2.1 การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design) 80 20 - - 50 - 50 - 100 - - - 100 - - - 85.71 7.14 7.14 - 
2.2 การออกแบบรางขั้นตน (Preliminary Design) 60 20 20 - 50 50 - - 100 - - - 100 - - - 78.57 14.29 7.14 - 
2.3 งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design) 80 - 20 - - 50 50 - 60 20 20 - 100 - - - 64.29 14.29 21.43 - 
2.4 การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) 80 - 20 - - - 100 - 60 20 20 - 100 - - - 64.29 7.14 28.57 - 

3 ขั้นตอนเตรียมงานกอนการกอสราง  
3.1 ตรวจสอบแบบสถาปตยกรรม และแบบงานระบบวิศวกรรม 80 20 - - 50 - 50 - 100 - - - 100 - - - 85.71 7.14 7.14 - 
3.2 การจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสราง  20 20 40 20 - - 50 50 - 40 40 20 50 - 50 - 14.29 21.43 42.86 21.43 
3.3 งานขออนุญาตปลูกสราง 20 20 40 20 - - - 100 60 20 20 - - 50 50 - 28.57 21.43 28.57 21.43 
3.4 การไดมาซึ่งผูทําการกอสราง - 20 - 80 - - - 100 - - 20 80 - - - 100 - 7.14 7.14 85.71 
3.5 การจัดทําสัญญาจาง (Contracting) - 20 - 80 - - - 100 - - 20 80 - - - 100 - 7.14 7.14 85.71 

4 ขั้นตอนระหวางการกอสราง  
4.1 งานตรวจสอบ และใหคําแนะนําระหวางการกอสราง 80 - 20 - - - 100 - 100 - - - 60 - 40 - 64.29 - 35.71 - 
4.2 การบริหารจัดการงานกอสราง  - - 40 60 - - - 100 - - 50 50 - - 60 40 - - 42.86 57.14 
4.3 งานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง  - 20 20 60 - - - 100 - 50 - 50 - - 40 60 - 14.29 21.43 64.29 

5 ขั้นตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ 
5.1 การสงมอบงาน (Completion Construction) 20 20 20 40 - - - 100 - 20 20 60 - - 100 - 7.14 14.29 28.57 50.00 
5.2 การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy)   - - - 100 - - - 100 - - - 100 - - - 100 - - - 100.00 
5.3 การประเมินการใชอาคาร  - - 20 80 - - - 100 - - 20 80 - - - 100 - - 14.29 85.71 
5.4 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ - - - 100 - - - 100 - - 20 80 - - - 100 - - 7.14 92.86 
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จากตารางที่ 4.11 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตาม
ข้ันตอนการดําเนินการโครงการทางสถาปตยกรรม สามารถสรุปบทบาทหนาที่ของสถาปนิกตาม
ข้ันตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมในแตละกลุมตัวอยางไดดังนี้ 

 
ขั้นตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ 
 
กลุมที่ 1 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวย

ธุรกิจยอยภายในองคกร (SBU; Strategic Business Unit)   
 สถาปนิกในกลุมที่ 1 จะมีหนวยธุรกิจยอยภายในองคกรในการดําเนินการ

โครงการสถาปตยกรรม โดยในชวงข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบนั้น บทบาทหลัก
ใน 2 สวนคือ การกําหนดรายละเอียดโครงการ และ การศึกษาความเปนไปไดของ
โครงการ ซึ่งจะเห็นวาองคกรภายในกลุมที่ 1 นั้น จะมีบทบาทหนาที่ใกลเคียงกัน ในทุก
บทบาททั้งทําเปนหลัก ชวยทํา ประสานงาน และไมทํา ข้ึนกับแตละองคกรภายในกลุมที่ 
1 โดยการดําเนินการหลักในเชิงการตลาดจะดําเนินการโดย หนวยธุรกิจยอยภายใน
องคกร ซึ่งสามารถขยายความในรายละเอียดของข้ันตอนดังนี้ 

 การกําหนดรายละเอียดโครงการ บทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่เกี่ยวของในสวน
ดังกลาวโดยสวนใหญ ไดแก การศึกษา และพิจารณาความตองการของผูใชโครงการ
จากทําเลที่ต้ัง และสภาพตางๆ ของทําเลที่ต้ัง และทําการจัดทํารายละเอียดเพื่อการ
ออกแบบ รวมถึงการจัดทําแผนการออกแบบ  

 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ บทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่เกี่ยวของใน
สวนดังกลาวโดยสวนใหญไดแก การศึกษาสภาพขอมูลของสถานที่ต้ังโครงการ การวาง
ผัง กฎหมายผังเมือง และการออกแบบ และทําการเสนอแนวความคิดในการการ
ออกแบบเชิงสถาปตยกรรมตอหนวยธุรกิจยอย ซึ่งจะมีการแยกยอยหนวยธุรกิจตาม
ผลิตภัณฑอยางชัดเจน 

  
กลุมที่ 2 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในชวงขั้นตอนเตรียม

งานกอนการออกแบบโดยใชสวนงานสถาปตยกรรมเปนหลัก  
สถาปนิกในกลุมที่ 2 จะมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนการเตรียมงานกอนการ

ออกแบบเปนหลักทั้ง 2 องคกรภายในกลุม ซึ่งเปนนโยบายขององคกรที่ภายในสวนงาน
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สถาปตยกรรมจะมีสถาปนิกที่สามารถดําเนินการในเร่ืองของการกําหนดรายละเอียด
ของโครงการ และการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ โดยสถาปนิกที่จะดําเนินการใน
ข้ันตอนดังกลาวจะเปนสถาปนิกในระดับบริหาร และมีวุฒิการศึกษาเฉพาะดาน เชน 
อสังหาริมทรัพย และเคหะการ ซึ่งสามารถขยายความในรายละเอียดของข้ันตอนดังนี้ 

การกําหนดรายละเอียดโครงการ บทบาทหนาที่ของสถาปนิกจะดําเนินการใน
เร่ืองการกําหนดลักษณะของโครงการ จากการศึกษา และพิจารณาความตองการของ
ผูใชโครงการจากทําเลที่ต้ัง และสภาพตาง ๆ ของทําเลที่ต้ัง ซึ่งรวมถึงแนวคิดในเชิง
การตลาด โดยจะมีแนวคิดสวนหนึ่งจากมุมมองของผูบริหารองคกรในการวางแนวทาง
ของโครงการ 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ บทบาทหนาที่ของสถาปนิกจะดําเนินการ
หลักทั้งในเร่ืองของการศึกษาความเปนไปไดในเร่ืองการวางผัง กฎหมายผังเมือง และ
การออกแบบ รวมไปถึงการพิจารณาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ (Cash 
Flow) แลวจึงดําเนินการจัดทําแนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Design) 
ตอไป  

  
กลุมที่ 3 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน

อ่ืนๆ ภายในองคกร และ  
กลุมที่ 4 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน

อ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร 
สถาปนิกในกลุมที่ 3 และ 4 จะมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนการเตรียมงานกอนการ

ออกแบบที่มีลักษณะใกลเคียงกันจากการวางนโยบายในเร่ืองขอบเขตการดําเนินการ
ของสวนงานสถาปตยกรรมในองคกร ฯ ซึ่งสามารถขยายความในรายละเอียดของ
ข้ันตอนดังนี้ 

สถาปนิกในระดับผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม จะเปนผูเขารวมประชุมรวมกับ
ผูบริหารองคกร และตัวแทนของผูบริหารสวนงานอ่ืน ทั้งสวนงานการตลาด การเงินและ
บัญชี กอสราง กฎหมาย ฯ เพื่อหาขอสรุปตามกระบวนการกําหนดรายละเอียดโครงการ 
และการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ โดยสถาปนิกจะมีบทบาทหนาที่ในการจัด
ทําการศึกษาขอมูลในเชิงสถาปตยกรรม ทั้งในเร่ืองของการพิจารณาความตองการของ
ผูใชโครงการ จากทําเลที่ต้ัง และสภาพตางๆ ของทําเลที่ต้ัง การศึกษาความเปนไปไดใน
เร่ืองการวางผัง กฎหมายผังเมือง และการออกแบบ รวมถึงจํานวนหนวย และรูปแบบ
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ของผลิตภัณฑ ที่เหมาะสมในทําเลที่ต้ังที่ทําการพิจารณาเปนหลัก รวมถึงบทบาทหนาที่ 
ชวยทําในสวนงานแนวความคิดในเชิงการตลาดที่สามารถตอบสนองรูปแบบในเชิง
สถาปตยกรรม ทั้งเร่ืองกระแสความนิยม และพฤติกรรมการใชงานของผูใช  

หลังจากการกลาวถึง บทบาทหนาที่ของสถาปนิก ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ
แลว จะกลาวถึงในสวนรูปแบบของการจัดจางองคกรจากภายนอก ในการดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  เพื่อสรางความเขาใจ 
กอนที่จะเขาสูเนื้อหาในข้ันตอนการออกแบบ ในหัวขอการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการ
ออกแบบ 

 
การบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ 
 
หลังจากไดแนวคิดในการออกแบบ และประเภทของผลิตภัณฑแลว ในแตละองคกรมีการ

บริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ ซึ่งแบงไดเปน 3 รูปแบบคือ 
รูปแบบที่ 1 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการ

ออกแบบโดยการใชบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกรเอง (In-House) ทั้งกระบวนการ  
รูปแบบที่ 2 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการ

ออกแบบ โดยการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร (Outsourcing) ทั้งกระบวนการ 
ซึ่งมักเกิดข้ึนจากนโยบายขององคกร โดยสถาปนิกจะดําเนินการจัดทําสรุปแนวความคิด
ในการออกแบบ ขอมูลพื้นที่ใชสอย เพื่อใหผูออกแบบจากภายนอกองคกรมาดําเนินการ
ตอ และบทบาทหนาที่ในการประสานงานความคืบหนาของการออกแบบ รวมถึงการ
ประเมิน และตัดสินใจผลงานจากการดําเนินการของผูออกแบบจากภายนอก โดยใน
กระบวนการดังกลาวจะดําเนินการพิจารณารวมกับสวนงานอื่นๆ ภายในองคกร เชนฝาย
การตลาด ฝายกอสราง หรือปฏิบัติการโครงการ รวมถึงผูบริหารองคกรเปนหลัก 

รูปแบบที่ 3 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการ
ออกแบบ โดยบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกร (In-House) รวมกับการจัดจาง
ผูออกแบบจากภายนอกองคกร (Outsourcing) โดยรูปแบบการบริหารจัดการสวนหนึ่ง
ข้ึนกับรูปแบบของผลิตภัณฑ และนโยบายขององคกรซึ่งสามารถแยกรูปแบบของ
ผลิตภัณฑ ได 2 ประเภท คือ 
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1.1 การออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New Product) เปนการออกแบบงาน
สถาปตยกรรมในดานรูปแบบ พื้นที่ใชสอย รวมถึงรูปดานอาคารใหมทั้งหมด 
เพื่อใหตอบสนองพฤติกรรม และความตองการตอกลุมเปาหมาย ทําเลที่ต้ัง 
รวมถึงงบประมาณ โดยการออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมดนั้น ในบางองคกร
จะดําเนินการกําหนดแนวคิด และทําการออกแบบรางข้ันตน เพื่อใหไดมาซ่ึง
ผังพื้นที่ใชสอย โดยบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกร หลังจากนั้นจึงทํา
การจัดจาง ผูออกแบบจากภายนอกองคกร  มาดําเนินการตอจนถึง
กระบวนการพัฒนาเปนแบบกอสราง (Design Development) และในบาง
องคกรจะดําเนินการเพียงการสรุปแนวคิดในการออกแบบ และขอมูลพื้นที่ใช
สอย แลวดําเนินการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร 

โดยเหตุผลในการเลือกจัดจางผูออกแบบจากภายนอกนั้น มีเหตุผลใน
เ ร่ืองของความคิดสรางสรรค  ที่จะออกมาในทางรูปลักษณของงาน
สถาปตยกรรม ที่ตองการจากผูออกแบบภายนอก รวมถึงสามารถบริหาร
จัดการเวลาในชวงดังกลาวไปดําเนินการโครงการอื่นๆ ที่เกิดข้ึนในชวง
ระยะเวลาใกลเคียงกัน ประกอบกับการชวยลดจํานวนบุคลากร หรือสถาปนิก
ภายในองคกรลง 

1.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change Product) 
เปนเพียงการนําผลิตภัณฑจากโครงการเดิมที่มีอยูภายในองคกร หรือ
ผลิตภัณฑตนแบบที่มีการดําเนินการศึกษา และจัดทําไวมาปรับเปลี่ยน หรือ
เพิ่มเติมรายละเอียดทางดานรูปลักษณทางสถาปตยกรรม เพื่อใหเกิดความ
นาสนใจขึ้น โดยพ้ืนที่ใชสอยภายในตัวผลิตภัณฑ มีการปรับเปล่ียนเพียง
เล็กนอยเทานั้น ซึ่งมักดําเนินการโดยบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกรเอง
เปนสวนใหญ  

ในสวนการออกแบบองคประกอบโครงการ ทั้งในเร่ืองการออกแบบงานระบบ
วิศวกรรมทุกระบบ การออกแบบภูมิทัศน การออกแบบสวนกลางของโครงการไมวาจะเปน
ซุมประตูโครงการ สโมสรโครงการฯ ยังคงมีวิธีการดําเนินการคลายคลึงกับการออกแบบ
สถาปตยกรรมทุกประการ ข้ึนกับแตละองคกรจะมีนโยบายในการดําเนินการ 
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ขั้นตอนการออกแบบ 
 
 อาจกลาวไดวาเปนข้ันตอนที่สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทุกกลุมตัวอยางมี

บทบาทหนาที่ในการดําเนินการมากที่สุด โดยเร่ิมตนการดําเนินการหลังจากการสรุปขอมูลที่ได
จากข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ เพื่อนํามาใชประกอบการวิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของกับ
การออกแบบทั้งหมด และจัดทําแนวความคิดในการออกแบบ ซึ่งสามารถสรุปบทบาทหนาที่ของ
สถาปนิกในข้ันตอนการออกแบบของแตละกลุมตัวอยางไดดังนี้ 

 
กลุมที่ 1 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวย

ธุรกิจยอยภายในองคกร (SBU; Strategic Business Unit) 
สถาปนิกในกลุมที่  1 จะมีบทบาทหนาที่ ในการดําเนินการ ข้ันตอนตาม

กระบวนการออกแบบตามรูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ 

ในรูปแบบที่ 2 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบ 
โดยการจัดจางผูออกแบบจากายนอกองคกร (Outsourcing) ทั้งกระบวนการ และ
รูปแบบที่ 3 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบ 
โดยบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกร (In-House) รวมกับการจัดจางผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกร (Outsourcing) ซึ่งสามารถขยายความในรายละเอียดของข้ันตอนดังนี้ 

องคกรที่ใชการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ ในรูปแบบที่ 2 
การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบ โดยการจัดจาง
ผูออกแบบจากภายนอกองคกร (Outsourcing) ทั้งกระบวนการ เนื่องจากนโยบายหลัก
ขององคกรที่ตองการใหเกิดผลิตภัณฑใหม ในทุกโครงการขององคกร รวมถึงประเภท
ผลิตภัณฑที่มีการต้ังระดับกลุมเปาหมายในระดับบน จึงทําการจัดจางผูออกแบบจาก
องคกรภายนอกเปนผูดําเนินการในรายละเอียดตามข้ันตอนการออกแบบ รวมถึงจะทํา
ใหปริมาณของบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรมเกิดความเหมาะสม โดยบทบาท
หนาที่หลักของสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม จะดําเนินการในสวนของการจัดทํา
สรุปแนวความคิดในการออกแบบ ขอมูลพื้นที่ใชสอย เพื่อใหผูออกแบบจากภายนอก
องคกรมาดําเนินการตอ และการประเมิน และตัดสินใจผลงานจากการดําเนินการของ
ผูออกแบบจากภายนอกองคกร โดยในกระบวนการดังกลาวจะดําเนินการพิจารณา
รวมกับสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกร เชนฝายการตลาด ฝายกอสราง หรือปฏิบัติการ
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โครงการ รวมถึงผูบริหารองคกรเปนหลัก ซึ่งสามารถแสดงไดเห็นในภาพที่ 4.11 แสดง
บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 1 แบบที่ 1 

 
ภาพที ่4.11 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที ่1 แบบที่ 1 

 
องคกรที่ใชการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ ในรูปแบบที่ 3 

การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบ โดยบุคลากร 
หรือสถาปนิกภายในองคกร (In-House) รวมกับการจัดจางผูออกแบบจากภายนอก
องคกร (Outsourcing) ซึ่งการดําเนินการตามรูปแบบดังกลาว จะมีความสัมพันธกับ
เร่ืองของผลิตภัณฑของโครงการในแตละทําเลที่ต้ังโครงการ ซึ่งหากมีการสรุปแนวคิด
ผลิตภัณฑโดยการปรับเปล่ียนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change 
Product) จะดําเนินการโดยสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมเทานั้น แตหากมีการ
สรุปแนวคิดผลิตภัณฑโดยการออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New Product) 
สถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมจะดําเนินการในสวนของการจัดทําสรุปแนวความคิด
ในการออกแบบ ขอมูลพื้นที่ใชสอย แบบรางตัวอาคาร ผังพื้นแสดงการใชสอย แลว
ดําเนินการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกรมาดําเนินการตอ และยังคงมีบทบาท
หนาที่ในการประสานงานระหวางการดําเนินการ รวมถึงบทบาทหนาที่หลักในการ
ประเมิน และตัดสินใจผลงานจากการดําเนินการของผูออกแบบจากภายนอกองคกร ซึ่ง
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สามารถแสดงไดเห็นในภาพที่ 4.12 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 
1 แบบที่ 2 

 
แผนภาพที่ 4.12 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที ่1 แบบที่ 2 

 
หลังจากการประเมิน และตัดสินใจผลงานจากการดําเนินการของผูออกแบบจาก

ภายนอกองคกร แลวเสร็จ สถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมจะนําแบบสถาปตยกรรม 
มาดําเนินการตอ โดยทําการพัฒนาแบบสถาปตยกรรมใหมีความสอดคลองกับระบบ
การกอสรางขององคกร ในรูปแบบของชิ้นสวนผลิตภัณฑสําเร็จรูป  

 
กลุมที่ 2 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในชวงขั้นตอนเตรียม

งานกอนการออกแบบโดยใชสวนงานสถาปตยกรรมเปนหลัก และ 
กลุมที่ 3 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน

อ่ืนๆ ภายในองคกร  
 สถาปนิกในกลุมที่ 2 และ 3 จะมีบทบาทหนาที่ในการดําเนินการข้ันตอนตาม

กระบวนการออกแบบตามรูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ 
รูปแบบที่ 3 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบ 
โดยบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกร (In-House) รวมกับการจัดจางผูออกแบบจา
ภายนอกองคกร (Outsourcing) ซึ่งในรายละเอียดการดําเนินการนั้นจะมีความใกลเคียง
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กับองคกรในกลุมตัวอยางที่ 1 ที่มีการใชการบริหารจัดการรูปแบบการดําเนินการ
ออกแบบ ในรูปแบบที่ 3  

 โดยในสวนของข้ันตอนการพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) จะมี
ความแตกตางโดยสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 2 จะมีบทบาทหนาที่ในการประสานงาน 
เกี่ยวกับรายละเอียดภายในแบบที่มีความสัมพันธกับรูปแบบทางสถาปตยกรรม โดยจะมี
ฝายกอสราง หรือฝายปฏิบัติการโครงการ ในการดําเนินการหลักในชวงการพัฒนาแบบ
กอสรางดังกลาวนี้ แตในสวนของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 3 จะยังคงมีบทบาทหนาที่
หลักในการพัฒนาแบบกอสรางใหมีความสอดคลองกับระบบการกอสรางขององคกร 
เชนเดียวกันกับสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 1 ที่มีการเลือกใชรูปแบบการบริหารจัดการ
รูปแบบการดําเนินการออกแบบ ในรูปแบบที่ 3 ซึ่งสามารถแสดงไดเห็นในแผนภาพที่ 
4.13 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 2 และ 3  

 
แผนภาพที่ 4.13 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที ่2 และ 3 
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กลุมที่ 4 องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงาน
อ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร 

สถาปนิกในกลุมที่  4 จะมีบทบาทหนาที่ ในการดําเนินการ ข้ันตอนตาม
กระบวนการออกแบบตามรูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ 
รูปแบบที่ 1 การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม ในข้ันตอนการออกแบบโดย
การใชบุคลากร หรือสถาปนิกภายในองคกรเอง (In-House) ทั้งกระบวนการ ดังนั้น 
สถาปนิกจึงมีบทบาทหนลักในกระบวนการภายในข้ันตอนออกแบบทั้งหมด ต้ังแตการ
ออกแบบทางเลือก การออกแบบรางข้ันตน การออกแบบรายละเอียด และการพัฒนา
แบบกอสราง โดยบทบาทหนาที่ของสถาปนิกภายในกลุมที่ 4 จะมีบทบาทหลักในการ
ดําเนินการแตกตางกันบางสวนในเร่ืองของผลิตภัณฑขององคกร ซึ่งสามารถแสดงให
เห็นในภาพที่ 4.14 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที่ 4 

 

 
ภาพที ่4.14 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในกลุมตัวอยางที ่4 

 
จากภาพที่ 4.14 องคกรที่มีการดําเนินการผลิตภัณฑของโครงการในลักษณะของ

การออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New Product) และ การปรับเปล่ียนรูปแบบ
ผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change Product) จะมีจํานวนบุคลการภายในสวน
งานเปนจํานวนมาก และมีบทบาทหนาที่ในการดําเนินการตามข้ันตอนการออกแบบ
ทั้งหมด ทั้งนี้เนื่องจากนโยบายของผูบริหารองคกรที่ไมเลือกทําการจัดจางผูออกแบบ
จากภายนอกองคกร ซึ่งทําใหภายในสวนงานสถาปตยกรรมจะมีการจัดแบงแผนกงาน
ยอยที่ชัดเจนตามสายการดําเนินการ  รวมถึงมีแผนกงานยอยในการผลิตแบบ
สถาปตยกรรม ซึ่งลวนแลวแตเปนสถาปนิกทั้งส้ิน  
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ในสวนขององคกรที่มีการดําเนินการผลิตภัณฑของโครงการในลักษณะของการ
ปรับเปล่ียนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change Product) เพียงอยางเดียว 
เนื่องจากทําเลที่ต้ังในแตละโครงการขององคกรมีทําเลที่ใกลเคียงกัน ตามขอบเขตที่
องคกรวางไว รวมถึงกลุมเปาหมายองคกรมิไดมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบมากนัก และยัง
มีผลตอบรับของกลุมเปาหมายในระดับดี จึงไมมีการดําเนินการดานผลิตภัณฑโครงการ
ใหมทั้งหมด สถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมจึงมีบทบาทหนาที่หลักในการวางผัง
โครงการดวยผลิตภัณฑที่มีการปรับเปล่ียนรูปแบบเพียงเล็กนอยลงในทําเลที่ต้ังโครงการ
ใหม รวมถึงกระบวนการในข้ันตอนการออกแบบ โดยมีพื้นฐานของแบบสถาปตยกรรม
เดิมเปนหลักในการดําเนินการ 

 
ขั้นตอนเตรียมงานกอนการกอสราง 

 
ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในทุกกลุมตัวอยางจะมีบทบาทหนาที่ใกลเคียงกัน กลาวคือจะมีบทบาท
หนาที่ทําเปนหลัก ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง คือการตรวจสอบความสัมพันธระหวาง
แบบสถาปตยกรรม และงานระบบวิศวกรรมที่เกี่ยวของใหมีความสอดคลองกัน การพิจารณา
รายละเอียดของแบบทั้งในเร่ืองรูปแบบรายละเอียด ประเภท และชนิดของวัสดุ (Materials) ซึ่งจะ
มีผลในเร่ืองของรูปลักษณทางสถาปตยกรรม อายุการใชงาน คุณภาพของวัสดุ และมีบทบาท
หนาที่ ชวยทํา และประสานงานในงานจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุ ซ่ึงจําดําเนินการ
โดยฝายกอสราง หรือฝายปฏิบัติการโครงการ และฝายประมาณราคาโครงการภายในองคกร
ดําเนินการเปนหลัก โดยรายละเอียดของบทบาทหนาที่ที่ชวยทํา และประสานงานจะเปนในเร่ือง
รายละเอียดของวัสดุของโครงการ ซึ่งจะมีผลตองบประมาณของโครงการ ทําใหตองมีการ
ดําเนินการรวมกันกับฝายดังกลาวขางตน  

ในสวนงานการขออนุญาตปลูกสราง สถาปนิกยังคงมีบทบาทหนาที่ชวยทํา และ
ประสานงานรวมกันกับฝายกฎหมายขององคกร โดยรายละเอียดบทบาทหนาที่ที่ชวยทํา และ
ประสานงานจะเปนในเร่ืองการจัดเตรียมแบบ และเอกสารเพื่อประกอบการขออนุญาตปลูกสราง 
การสรางความเขาใจ หรือชี้แจงรายละเอียด รวมถึงการปรับรายละเอียดในแบบขออนุญาตปลูก
สราง ที่เกิดขอผิดพลาดจากการตีความของเจาพนักงานทองถิ่นนั้น ๆ 
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ในสวนของการไดมาซึ่งผูรับจางขององคกร รวมถึงการจัดทําสัญญาจาง (Contracting) 
จะมีเพียงสถาปนิกในกลุมที่ 1 และ กลุมที่ 3 ที่มีบทบาทหนาที่ ในการชวยทํา และประสานงานใน
เร่ืองของรายละเอียดการจัดเตรียมเอกสารการประกวดราคา การช้ีแจงรายละเอียดของแบบแก
ผูทําการกอสราง ในข้ันตอนการประกวดราคา ซึ่งภายในองคกรในกลุมตัวอยางจะมีผูทําการ
กอสรางทั้งในรูปแบบขององคกรยอยของตนเอง หรือผูทําการกอสรางที่ดําเนินการรวมกับองคกร
มานาน โดยกระบวนการดังกลาว ฝายกอสราง หรือฝายปฏิบัติการโครงการจะเปนผูดําเนินการ
เปนหลัก 

 
ขั้นตอนระหวางการกอสราง 

 
ในข้ันตอนระหวางการกอสราง สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ในทุกกลุมตัวอยางจะมีบทบาทหนาที่ใกลเคียงกัน กลาวคือ จะมีบทบาทหนาที่
หลักในการตรวจสอบการกอสราง และการปฏิบัติงานของผูทําการกอสราง ณ สถานที่กอสรางเปน
คร้ังคราว หรือกรณีมีความจําเปนในฐานะผูออกแบบโครงการ รวมถึงการใหคําแนะนําเกี่ยวกับ
แบบกอสราง กรณีมีปญหา หรือขอขัดแยงตาง ๆ จากลักษณะของโครงการอสังหาริมทรัพยซึ่งจะมี
รูปแบบของผลิตภัณฑในลักษณะการทําซํ้าในปริมาณมาก การเขาไปมีบทบาทหนาที่ของสถาปนิก
จึงมักเขาไปในชวงการดําเนินการกอสรางอาคารกลุมตัวอยางเปนหลัก เพื่อใชเปนตนแบบในการ
กอสรางโครงการในสวนอ่ืน ๆ 

ในสวนของการบริหารจัดการงานกอสราง และงานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง 
สถาปนิกจะมีบทบาทหนาที่ประสานงาน และไมทําในชวงข้ันตอนดังกลาว โดยการดําเนินการหลัก
จะเปนฝายกอสราง หรือฝายปฏิบัติการโครงการ และฝายควบคุมคุณภาพโครงการ ซึ่งเปนสวน
งานภายในองคกร 

 
ขั้นตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ 

 
อาจกลาวไดวาสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน

ทุกกลุมตัวอยาง จะมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จนอยมาก โดยบทบาท
หนาที่หลักของสถาปนิกจะเปนบทบาทของการประสานงาน และไมทําในชวงข้ันตอนดังกลาว ซึ่ง
ในบทบาทหนาที่ประสานงานจะเกิดข้ึนในการสงมอบงาน ซึ่งจะเปนการตรวจตราโครงการกอสราง



114 
 

เพื่อสํารวจดูความสมบูรณ และถูกตอง รวมกันกับฝายกอสราง หรือฝายปฏิบัติการโครงการ และ
ฝายตรวจสอบคุณภาพโครงการ ซึ่งเปนผูดําเนินการหลักในข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ  

บทบาทหนาที่อีกประการหนึ่งในข้ันตอนภายหลังการกอสราง ซึ่งถือวามีความสําคัญ คือ
การรับขอมูลยอนกลับในระหวางดําเนินการกอสรางโครงการอสังหาริมทรัพย เพื่อนํามาใชในการ
วิเคราะหปญหา และขอขัดแยงตางๆ ที่เกิดข้ึนตลอดกระบวนการดําเนินการ และนํากลับมา
พัฒนาการทํางานตามกระบวนการทางสถาปตยกรรมในโครงการอื่นตอไป 

 
4.3.5 ปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 
อาจกลาวไดวาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยข้ึนกับรูปแบบ 

และขอบเขตการดําเนินการโครงการทางสถาปตยกรรมขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนั้น
ปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในสวนหน่ึงจะเปนปญหา และ
อุปสรรคที่เกิดจากกระบวนการดําเนินการโครงการอสังหาริมทรัพย ปญหา และอุปสรรคอีกสวน
หนึ่งจะเกิดจากตัวของสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพอยูในสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเอง 

จากการเก็บขอมูลภาคสนามดวยแบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม สามารถสรุปปญหา 
และอุปสรรค รวมถึงแนวทางการแกปญหา จากรูปแบบ และขอบเขตดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรมขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่สงผลกระทบตอบทบาทหนาที่ของสถาปนิกใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดดังนี้ 

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก   
ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก อาจกลาวไดวาเปน

ปญหาที่มีความสําคัญมากในการสรางความรูความเขาใจ ของสถาปนิกที่ปฏิบัติ
วิชาชีพภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งจากรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการ
โครงการสถาปตยกรรม เพื่อตอบสนองแนวคิดทางการตลาดขององคกรในข้ันตอน
เตรียมงานกอนการกอสราง และเพื่อความคลองตัวในการดําเนินการโครงการทั้ง
กระบวนการ ทําใหบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบ 
จึงสามารถทําไดเพียงการใหขอมูลแนวคิดที่เกี่ยวของในเชิงสถาปตยกรรมจาก
การศึกษา และวิเคราะหตามขอมูลจากทําเลที่ต้ัง และขอมูลวิจัยทางการตลาดของ
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องคกรเทานั้น สวนหนึ่งทําใหแนวคิดในการออกแบบสถาปตยกรรมจึงตองดําเนินการ
ภายในกรอบทางธุรกิจเทานั้น 

 
แนวทางในการแกปญหาในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก 

แนวทางหลักที่สําคัญอยางหนึ่งของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ
การสรางความรู ความเขาใจ และการสรางดุลยภาพในเรื่องของบทบาทหนาที่ของ
สถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพภายใตกรอบทางธุรกิจ ที่เปนลักษณะของการสรางที่อยูอาศัย
เพื่อตอบโจทยคนหมูมาก ภายใตกรอบของระยะเวลา ตนทุนโครงการ รวมถึงคุณคา
ทางสถาปตยกรรม 

 โดยในบางองคกร ไดมีการจัดต้ังสวนงานยอยภายในสวนงานสถาปตยกรรม
เอง หรือจัดต้ังสวนงานวิจัย และพัฒนาผลิตภัณฑภายในองคกร เพื่อทําการศึกษา และ
วิจัยขอมูลในเร่ืองรูปแบบทางสถาปตยกรรม ภายใตแนวคิดเชิงการตลาด และ
สถาปตยกรรม ในเร่ืองของกระแสความนิยม (Trend) วิถีการดําเนินชีวิตชีวิต 
(Lifestyle) พฤติกรรมของผูใช (User Behavior) ฯ เพื่อเสนอตอผูบริหารองคกรในการ
ดําเนินการโครงการในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ 

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองเวลาในการดําเนินการ 
ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองเวลาในการดําเนินการถือเปนปญหาหลักอยางหนึ่ง

ที่สงผลตอบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมักเกิดข้ึนใน
ทุกข้ันตอนของการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ซึ่งปญหา และอุปสรรคในเร่ืองเวลาการดําเนินการ มีปจจัยที่เกี่ยวของในหลายประการ 
ซึ่งสามารถแบงไดดังนี้ 

- ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองเวลาในการดําเนินการ จากปจจัยของจํานวน
บุคลากรในสวนงานสถาปตยกรรมไมเพียงพอ 

ปญหา และอุปสรรคในเรื่องเวลาในการดําเนินการจากปจจัยของ
จํานวนบุคลากรในสวนงานไมเพียงพอตอการดําเนินการเมื่อเปรียบเทียบกับ
ปริมาณของโครงการที่เกิดข้ึน ในแตละชวงไตรมาส ของวงจรการเสนอขาย
โครงการตอตลาดอสังหาริมทรัพย ทําใหองคกรไมสามารถจัดจางสถาปนิก
ภายในสวนงานสถาปตยกรรมในจํานวนมาก  
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แนวทางการแกปญหาในเร่ืองเวลาในการดําเนินการจากปจจัยของ
จํานวนบุคลากรในสวนงานสถาปตยกรรมไมเพียงพอ จึงมีการจัดจางองคกร 
จากภายนอกมาชวยในการดําเนินการ โดยเฉพาะในชวงข้ันตอนการ
ออกแบบ  เนื่องจากปริมาณงานสวนใหญของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมจะอยูในข้ันตอนดังกลาวมากที่สุด ซึ่งจากการจัดจางองคกร
ภายนอกมาดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบ ชวยสงผลดีในเรื่องของ
ความคิดสรางสรรค ในเร่ืองของรูปลักษณทางสถาปตยกรรมของโครงการอีก
ทางหนึ่ง 

- ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองเวลาในการดําเนินการจากปจจัยของปริมาณ 
หรือ จํานวนโครงการที่สถาปนิกตองรับผิดชอบ 

ปญหา และอุปสรรคในเรื่องเวลาในการดําเนินการจากปจจัยของ
ปริมาณ หรือจํานวนโครงการที่สถาปนิกตองรับผิดชอบ เนื่องจากนโยบายใน
บางองคกรที่มีแนวคิดในการสรางผลิตภัณฑใหมในทุกโครงการ จึงทําใหมี
ปริมาณของงาน เมื่อเทียบกับระยะเวลาในการดําเนินการไมเพียงพอ ถึงแม
จะมีการดําเนินการจัดจางผูออกแบบจากองคกรภายนอกมาชวยดําเนินการ
ในข้ันตอนการออกแบบแลวก็ตาม 

แนวทางในการแกปญหาในเร่ืองเวลาในการดําเนินการจากปจจัยของ
จํานวนโครงการที่สถาปนิกตองรับผิดชอบ ในบางองคกรจึงมีแนวคิดใน
การศึกษาขอมูลในเชิงการตลาด และสถาปตยกรรม ดวยการจัดต้ังสวนงาน
ยอยภายในสวนงานสถาปตยกรรม หรือสวนงานหลักในดานการศึกษาวิจัย 
และพัฒนาผลิตภัณฑ ในเร่ืองของกระแสความนิยม (Trend) วิถีการดําเนิน
ชีวิต (Lifestyle) พฤติกรรมของผูใช (User Behavior) ฯ และยังคงดําเนินการ
จัดทําผลิตภัณฑไปถึงข้ันตอนการออกแบบ เพื่อตอบสนองกลุมเปาหมาย 
ลวงหนาในชวงระยะเวลากอนการดําเนินโครงการกวา 1 ป 

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองขอมูลที่จะใชในการดําเนินการออกแบบของสถาปนิก 
ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองของขอมูลที่ใชในการดําเนินการออกแบบของ

สถาปนิกซึ่งไดแก ขอมูลแนวคิดในเชิงการตลาด เพื่อจะนํามาใชวิเคราะหแนวคิดใน
การออกแบบจากการสรุปของสวนงานภายในองคกรที่มีหนาที่รับผิดชอบ ซึ่งมักเปน
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เพียงขอมูลดิบ ที่ยังขาดกระบวนการวิเคราะหในแงมุมทางการตลาด จึงทําใหเปนเนื้อ
งานที่สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมจะตองนําขอมูลในเชิงการตลาดดังกลาว
มาตีความ เพื่อเสนอแนวคิดในการออกแบบตอองคกร  
 
แนวทางในการแกปญหาในเร่ืองของขอมูลที่จะใชในการดําเนินการออกแบบของ
สถาปนิก 

ในบางองคกรมีแนวทางในการดําเนินการแกปญหาในเร่ืองขอมูลดิบ ที่ยังขาด
กระบวนการวิเคราะหในแงมุมทางการตลาดขององคกร ดวยการมีสถาปนิกภายใน
สวนงานที่เกี่ยวของกับขอมูลทางการตลาดของโครงการ เขาไปรวมดําเนินการ หรือเก็บ
ขอมูลรวมกัน เพื่อสรางความเขาใจในกระบวนดําเนินการ และสามารถนํามาส่ือสาร
กับสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมอีกคร้ังหนึ่ง รวมถึงการสรางแนวคิดในเชิง
สถาปตยกรรมใหมีความเหมาะสมกับการศึกษาวิจัยขอมูลในเชิงการตลาด แล 

ในบางองคกรเลือกที่จะใหสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมมีบทบาทหนาที่
หลักในข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบ รวมดําเนินการกับบุคลากรที่มีความรูและ
ประสบการณในการดําเนินการที่มีความเกี่ยวของกับแนวคิดทางการตลาด เพื่อลด
ปญหาในเร่ืองของการตีความขอมูลในเชิงการตลาดเปนแนวคิดในการออกแบบในเชิง
กายภาพ  

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร 
ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร สวนหนึ่ง

เปนแนวทางการแกปญหาในเร่ืองการลดรยะเวลาในการดําเนินการของสถาปนิกใน
สวนงานสถาปตยกรรม บอยคร้ังมักสงผลตอการดําเนินการโครงการ เนื่องจาก
ผูออกแบบจากภายนอกองคกรยังไมสามารถเขาใจถึงการทํางานในเชิงธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมากนัก ผลของการออกแบบจากผูออกแบบจากภายนอกองคกรสวน
หนึ่งจึงเปนการตอบสนองความตองการของผูออกแบบมากกวาความตองการทาง
ธุรกิจ รวมถึงแบบสถาปตยกรรมที่สามารถทําการกอสรางไดจริง ซึ่งสงผลตอระยะเวลา
ในการดําเนินการปรับแกแบบสถาปตยกรรมของสถาปนิกภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม ใหสามารถผานความเห็นชอบจากสวนงานสถาปตยกรรม และสวนงาน
อ่ืนภายในองคกรฯ ที่เกี่ยวของในการตัดสินใจ 
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แนวทางในการแกปญหาในเร่ืองการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร 
สวนงานสถาปตยกรรมในองคองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จึงมักวางบทบาท

หนาที่ของสถาปนิกในข้ันตอนการออกแบบดวยการจัดทําแบบรางข้ันตน ซึ่งมี
รายละเอียดของแบบในสวนของผังพื้นแสดงการใชสอย ที่มาจากการวิเคราะหขอมูล
ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ แลวจึงดําเนินการจัดจางผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกรมาดําเนินการตอในกระบวนการหลังจากท่ีมีผังพื้นแสดงการใชสอย 
รวมถึงการระบุถึงความตองการใหชัดเจนในดานแนวความคิดทางสถาปตยกรรมแก
ผูออกแบบจากภายนอกองคกร 
 

 ปญหา และอุปสรรคในกระบวนการทํางานในข้ันตอนระหวางการกอสราง 
ปญหา และอุปสรรคในกระบวนการทํางานในข้ันตอนระหวางการกอสราง ที่เกิด

ความคลาดเคล่ือนจากแบบสถาปตยกรรมที่ดําเนินการไว ในข้ันตอนการออกแบบ 
สวนหนึ่งมาจากความเลินเลอของผูทําการกอสราง ที่ไมมีความเขาใจในแบบกอสราง 
หรือการเปล่ียนแปลงรายละเอียดของวัสดุที่ใชในโครงการโดยไมมีการแจงตอ
ผูออกแบบ จึงสงผลตอสถาปนิกที่จะตองมีการสรางความเขาใจ หรือปรับแก
รายละเอียดของแบบอีกคร้ังหนึ่ง เพื่อใหสามารถดําเนินการกอสรางไดตอไป จึงเปนผล
ในเร่ืองระยะเวลาในการดําเนินการของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
แนวทางการแกปญหาในกระบวนการทํางานในข้ันตอนระหวางการกอสราง 

สวนงานสถาปตยกรรมในองคองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในบางองคกรจึงมี
การเลือกการจัดแบงแผนกงานที่พิจารณาในเร่ืองของพื้นที่ของโครงการที่สถาปนิกตอง
รับผิดชอบเปนหลัก ต้ังแตข้ันตอนการออกแบบ จนกระทั่งข้ันตอนภายหลังการกอสราง
แลวเสร็จ เพื่อใหสถาปนิกสามารถเขาไปตรวจสอบ การดําเนินการของผูรับจาง
กอสรางในฐานะผูออกแบบ รวมถึงสรางความเขาใจในเร่ืองรายละเอียดของแบบ ใน
พื้นที่โครงการที่ตนเองรับผิดชอบ ซึ่งมักจะอยูในชวงการดําเนินการกอสรางอาคาร
ตัวอยาง ในบางองคกรมีการเลือกวางบทบาทหนาที่ของสถาปนิกผูออกแบบ ในกลุมผู
ตรวจสอบคุณภาพของโครงการ เพื่อดําเนินการตรวจสอบรายละเอียดของงานในเชิง
สถาปตยกรรม ในเร่ืองความถูกตองของรูปลักษณทางสถาปตยกรรม และรายละเอียด
ของวัสดุที่มีการกํากับตามแบบสถาปตยกรรม 
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ปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยอีกสวนหนึ่ง ซึ่งจะเกิด
จากตัวของสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพอยู ในสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเอง ซึ่งสามารถแสดงไดดังนี้ 

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองความรูความเขาใจในบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองความรูความเขาใจในบทบาทหนาที่ของสถาปนิกใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งมิใชเพียงผูออกแบบสถาปตยกรรมเพียงอยางเดียว แต
ยังคงตองปฏิบัติวิชาชีพสถาปนิกใหเกิดดุลยภาพภายใตกรอบการดําเนินการเชิงธุรกิจ  
แนวทางการแกปญหาในเร่ืองความรูความเขาใจในบทบาทหนาที่ของสถาปนิกใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

สถาปนิกจําเปนตองปรับตัวใหเขากับรูปแบบการดําเนินการในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย เพื่อใหเกิดดุลยภาพในการทํางาน ที่มีความแตกตางจากองคกร
วิชาชีพอ่ืน มีการบริหารจัดการกระบวนการดําเนินการใหมีความสอดคลองกับระบบ
ธุรกิจ ซึ่งมีปจจัยในเร่ืองของการตลาด การเงินการลงทุน รวมถึงระยะเวลาในการ
ดําเนินการ 

 

 ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองความรูพื้นฐานในดานการออกแบบสถาปตยกรรม 
ปญหา และอุปสรรคในเร่ืองความรูพื้นฐานในดานการออกแบบสถาปตยกรรม 

ซึ่งมักเกิดกับสถาปนิกที่เพิ่งจบการศึกษา แลวเขามาปฏิบัติวิชาชีพในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเลย โดยที่ยังไมมีประสบการณทํางานในดานงานกอสรางจริง ทําใหยัง
ขาดในเร่ืองของการออกแบบพื้นฐาน ที่จําเปนตองมีความสอดคลองกับระบบการ
กอสราง หรือการกอสรางไดจริง 

 
แนวทางการแกปญหาในเร่ืองความรูพื้นฐานดานการออกแบบสถาปตยกรรม 

สวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย สวนใหญมักให
สถาปนิกที่ดําเนินการในสวนงานสถาปตยกรรม มีบทบาทในขั้นตอนระหวางการ
กอสราง เพื่อสรางความรู ความเขาใจในเร่ืองพื้นฐานดานการออกแบบสถาปตยกรรม 
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ในการที่จะนําประสบการณจากการดําเนินการในข้ันตอนดังกลาวมาพัฒนาการ
ทํางาน  

 

 ปญหา และอุปสรรคการขาดทักษะในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

ปญหา และอุปสรรคการขาดทักษะในการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซึ่งทักษะในเร่ืองของการติดตอประสานงาน การเจรจาตอรอง การ
ประเมินสถานการณ รวมถึงการวิเคราะหขอมูล 

 
แนวทางการแกปญหาในเร่ืองการทักษะในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

สถาปนิกตองมีการฝกฝน รวมถึงการรับเขาการอบรมเพิ่มเติม ซึ่งในบางองคกร
จะมีการดําเนินการจัดอบรมบุคลากรภายในองคกร ซึ่งจะชวยเพิ่มทักษะที่มีความ
จําเปนในการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทั้งในเร่ืองของการติดตอ
ประสานงาน การเจรจาตอรอง การประเมินสถานการณ รวมถึงการวิเคราะหขอมูล 

 
 
 
 
 



 
 

บทที่ 5  
สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ 

 
จากการเรงรัดพัฒนาอุตสาหกรรมตามนโยบายของภาครัฐ สงผลตอโครงสรางทาง

เศรษฐกิจ และสังคมที่เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว ประชากรซึ่งเกิดความตองการดานที่อยูอาศัย 
โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรุงเทพมหานคร องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนองคกรธุรกิจการคาหนึ่งที่
มีบทบาทในการตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัยของประชากร 

 สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรม ซึ่งเปนกลจักรหลักหนึ่งในการขับเคล่ือนธุรกิจ
ภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการพัฒนาโครงการทางสถาปตยกรรมในรูปแบบที่อยูอาศัย 
ที่มีการดําเนินการโครงการที่ยาวนาน จากการสรางผลิตภัณฑที่หลากหลาย เพื่อตอบสนองคนหมู
มาก ทําใหตองมีสวนเกี่ยวโยงกับบุคคลหลายฝายทั้งภายนอก และภายในองคกรเอง รวมถึงการ
อยูภายใตปจจัยทางธุรกิจทั้งในเร่ืองของการตลาด การเงินการลงทุน และระยะเวลาในการดําเนิน
โครงการฯ สถาปนิกจึงตองมีการปรับตัวใหอยูในดุลยภาพระหวางการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม
กับการดําเนินการในเชิงธุรกิจที่เกิดข้ึนภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 การศึกษาวิจัยนี้ ผูศึกษาจึงไดพยายามทําการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยไดทําการสรุปผลการศึกษาวิจัยทั้งหมด ทั้งจากการศึกษางานเอกสาร
และงานวิจัยที่เกี่ยวของ และผลจากการวิเคราะหขอมูลภาคสนามที่ไดจากสถาปนิกทั้ง 4 กลุม
ตัวอยาง ซึ่งไดมีการแบงตามรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย นอกจากน้ีผูศึกษาวิจัยยังไดทําการเสนอแนะสําหรับการศึกษาคร้ัง
ตอไปไวในตอนทาย เพื่อใหการศึกษาในคร้ังนี้มีความสมบูรณ และถูกตองมากยิ่งข้ึน และอาจ
นําไปสูแนวทางการพัฒนาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรอ่ืนๆ ตอไป 
 
5.1  สรุปรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
จากการรวบรวมขอมูลในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

พบวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะมีบทบาทหนาที่ในการดําเนินการหลักตาม
ข้ันตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอน
การออกแบบ ซึ่งเมื่อนําขอมูลมาวิเคราะห พบวาองคกรกลุมตัวอยางจํานวน 14 องคกรที่
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ทําการศึกษานั้นมีรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการที่แตกตางกันจากพ้ืนฐานการดําเนินการ 
และนโยบายของผูบริหารองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในแตละองคกร  

โดยในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ ของแตละกลุม
ตัวอยางจะมีการดําเนินการรวมกันระหวางสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกรซึ่งรูปแบบ และขอบเขต
การดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น จะมีผลตอ
บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังแสดงในภาพที่ 5.1 รูปแบบ และ
ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 
 
              
   
 
 
 
 

ภาพที ่5.1 แสดงรูปแบบ และขอบเขตการดําเนนิการ ของสวนงานสถาปตยกรรม 
ในองคกรธุรกจิอสังหาริมทรัพย 

 
จากภาพที่ 5.1 แสดงรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการ ของสวนงานสถาปตยกรรมใน

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งสามารถแบงไดเปน 4 รูปแบบดังนี้ 
รูปแบบที่ 1  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดต้ังหนวย

ธุรกิจยอย, SBU (Strategic Business Unit) ภายในองคกร ซึ่งจะมีจํานวน 5 
องคกร ซึ่งจะมีการดําเนินการโครงการในแตละผลิตภัณฑ ในแตละหนวย
ธุรกิจยอย เพื่อตอบสนองในเชิงธุรกิจอยางชัดเจน ซึ่งภายในหนวยธุรกิจ
ดังกลาวจะมีกลุมงานที่เกิดภายในหนวย ประกอบดวยตัวแทนในสวนงาน
ตาง ๆ เชน การตลาด การขาย การเงินและบัญชี รวมถึงสถาปนิกที่อยู
ภายในหนวยธุรกิจยอยในบางองคกรที่มีบทบาทหนาที่ในการประสานงาน
กับสวนงานสถาปตยกรรม ภายใตการกํากับดูแลโดยทีมผูบริหารองคกร 

โดยขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมที่เกิดข้ึน จะ
ดําเนินการในการใหขอมูล รวมถึงการศึกษาขอมูลที่ เกี่ยวของในเชิง

 

 

 

 

 

รูปแบบที่ 4 

สวนงานสถาปตยกรรม 

สวนงานการเงิน & บัญชี 

สวนงานสถาปตยกรรม 

รูปแบบที่ 3 

สวนงานสถาปตยกรรม 

รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2 

สวนงานการตลาด 

หนวยธุรกิจยอย SBUs สวนงานสถาปตยกรรม 

สวนงานการตลาด 

สวนงานการเงิน & บัญชี 

Outsourcing In-House + Outsourcing 
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สถาปตยกรรมในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ เพื่อหาขอสรุปในสวน
ของรูปแบบผลิตภัณฑที่จะเกิดข้ึน ขอบเขตการดําเนินการหลักของสวนงาน
สถาปตยกรรมจะเกิดข้ึนในข้ันตอนการออกแบบเปนหลัก และข้ันตอนเตรียม
งานกอนการกอสราง  ซึ่ งจะดําเนินการรวมกับสวนงานอ่ืนๆ  ที่จะมี
รายละเอียดของประเภทงานที่แตกตางกันไป ในข้ันตอนระหวางการกอสราง 
และข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ สวนงานสถาปตยกรรมจะมี
ขอบเขตการดําเนินการรอง ในการตรวจสอบงาน ใหคําแนะนํา ในฐานะ
ผูออกแบบ รวมถึงการรับขอมูลยอนกลับเพื่อเปนฐานขอมูลที่ใชในการ
ทํางานตอไป 

รูปแบบที่ 2  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการในข้ันตอนเตรียมงาน
กอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ โดยใชสวนงานสถาปตยกรรม
เปนหลัก ซึ่งจะมีจํานวน 2 องคกรโดยภายในสวนงานสถาปตยกรรมจะมี
บุคลากร หรือสถาปนิกดําเนินการในเร่ืองการวิเคราะหการลงทุน  เพื่อศึกษา
ขอมูลเชิงการตลาด การลงทุน รวมถึงรูปแบบทางสถาปตยกรรม และยังคง
ดําเนินการภายใตกรอบนโยบายของทีมผูบริหารองคกรเปนหลัก  

หลังจากข้ันตอนการออกแบบ สวนงานสถาปตยกรรมจะมีขอบเขต
การดําเนินการรอง ในเร่ืองการประสานงานกับสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกร
ใหเปนไปตามขอมูลการออกแบบ โดยจะมี สวนงานปฏิบัติการโครงการ หรือ
สวนงานกอสราง และสวนงานควบคุมคุณภาพโครงการ เปนผูดําเนินการ
หลัก  

รูปแบบที่ 3  องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวน
งานอ่ืน ๆ ภายในองคกร ซึ่งมีจํานวน 5 องคกร ซึ่งสวนงานภายในองคกรที่
เขามาดําเนินการรวมกันกับสวนงานสถาปตยกรรม ไดแกสวนงานการตลาด 
สวนงานการเงิน และบัญชี  

ถาพิจารณาในเร่ืองบุคลากรที่เขามาเกี่ยวของ จะพบวารูปแบบที่ 3 
จะมีความคลายคลึงกับรูปแบบที่ 1 เนื่องจากภายในหนวยธุรกิจยอยของ
รูปแบบที่ 1 นั้น ก็จะมีบุคลากรทางการตลาด การเงิน และบัญชีเชนเดียวกัน
กับรูปแบบที่ 3 แตมีการแยกเปนหนวยธุรกิจยอย หลายๆหนวยธุรกิจซึ่งจะ
ดําเนินการในแตละผลิตภัณฑขององคกร อยางชัดเจน แตในรูปแบบที่ 3 นั้น 
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สวนงานภายในองคกรจะถูกแยกออกจากกันอยางชัดเจน ไดแกสวนงาน
สถาปตยกรรม สวนงานการตลาด สวนงานการเงิน และบัญชี โดยจะมีหนาที่
รับผิดชอบในทุกผลิตภัณฑขององคกร ในการประชุมรวมกัน เพื่อหาขอสรุป
ในรูปแบบของผลิตภัณฑ รวมถึงแนวทางการดําเนินการโครงการ ในข้ันตอน
เตรียมงานกอนการออกแบบ และข้ันตอนการออกแบบ  

รูปแบบที่ 4   องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีรูปแบบการดําเนินการรวมกันระหวางสวน
งานอ่ืนๆ ภายในองคกร โดยใชบุคลากรภายในองคกร ซึ่งมีจํานวน 2 องคกร 
ในรูปแบบที่ 4 นั้นจะมีรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรมที่มีความใกลเคียงกับรูปแบบที่ 3 แตจะมีขอแตกตางกัน
กลาวคือ รูปแบบที่ 1 ถึงรูปแบบที่ 3 นั้นจะมีการจัดจางผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกรมารวมดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบ แตในรูปแบบที่ 4 
นั้นจะดําเนินการข้ันตอนการออกแบบโดยสถาปนิกภายในองคกรทั้งหมด  

 
5.2  บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
 จากการรวบรวมขอมูลจากแบบสัมภาษณ และแบบสอบถาม ซึ่งไดทําการแยกบทบาท
หนาที่ของสถาปนิกออกเปน 4 บทบาทหนาที่ ตามข้ันตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 
คือบทบาทหนาที่ทําเปนหลัก ชวยทํา ประสานงาน และไมทํา เพื่อแสดงใหเห็นถึงบทบาทหนาที่ที่
เกิดข้ึนภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปรียบเทียบกับข้ันตอนการดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรมที่ไดจากการศึกษาปริทัศนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ  

บทบาทหนาที่ที่เกิดข้ึนไดมีการแสดงใหสอดคลองกับรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการ
ของสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรอสังหาริมทรัพยทั้ง 4 รูปแบบ ตามกลุมตัวอยางในแตละ
กลุม  ซึ่ งสามารถสรุปบทบาทหนาที่ของสถาปนิกตามข้ันตอนการดําเนินการโครงการ
สถาปตยกรรม ดังนี้ 

 
ขั้นตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ 

 
สถาปนิกภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนเตรียมงานกอน

การออกแบบ กลาวคือการจัดทําขอมูลความตองการในเชิงสถาปตยกรรม การศึกษาขอกฎหมายที่
เกี่ยวของกับโครงการสถาปตยกรรม การวางแนวคิด และการจัดทําแบบรางผังโครงการ รวมถึง
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การศึกษาความเปนไปไดในเร่ืองของรูปลักษณ และประเภทของผลิตภัณฑที่ตอบสนองตอทําเล
ที่ต้ัง และกลุมเปาหมาย และงบประมาณของโครงการ โดยมีการนําขอมูลพื้นฐานในเร่ืองสถิติ 
ขอมูลคูแขง ที่ไดจากสวนงานอ่ืนๆ ในองคกรรวมประกอบการพิจารณา  

 
 
 

 
ภาพที ่5.2 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  

ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ 
 
จากภาพที่ 5.2 พบวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในกลุมที่ 1 และกลุมที่ 3 

จะมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบใกลเคียงกัน  เนื่องจากรูปแบบ และ
ขอบเขตการดําเนินการที่มีลักษณะใกลเคียงกัน กลาวคือ ในกลุมที่ 1 สวนงานสถาปตยกรรมจะ
ดําเนินการโครงการ โดยการรับขอมูลพื้นฐานจากหนวยธุรกิจยอยภายในองคกร เพื่อนํามา
ดําเนินการวิเคราะหขอมูล และดําเนินการโครงการตามกระบวนการทางสถาปตยกรรม ซึ่งในกลุม
ที่ 3 รูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการซ่ึงจะมีการดําเนินการรวมกับสวนงานการตลาด การเงิน 
และบัญชี ซึ่งก็จะมีลักษณะใกลเคียงกับหนวยธุรกิจนั่นเอง  

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในกลุมที่ 2 จะมีบทบาทหนาที่การดําเนินการ
หลัก ซึ่งรวมถึงการวิเคราะหแนวคิดในเชิงการตลาด และการพิจารณาความเปนไปไดทางดาน
การเงิน (Cash Flow) ของโครงการดวย ซึ่งโดยสวนใหญ มักเปนบุคลการ หรือสถาปนิกภายใน
สวนงานสถาปตยกรรมตามนโยบายของผูบริหารองคกร โดยมักเปนบุคลากรมีการตอยอดทาง
การศึกษาที่มีความตอบสนองในเร่ืองการตลาด การเงิน และบัญชี รวมถึงอสังหาริมทรัพย ฯ  

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 4 จะมีบทบาทหนาที่ชวยทํา ตามเนื้อ
งานในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบเปนสวนใหญ โดยอาศัยขอมูลพื้นฐานทางสวนงาน
การตลาด รวมถึงการวิเคราะหขอมูลความตองการในเชิงสถาปตยกรรม เพื่อวางแนวคิดโครงการ 
และนําเสนอตอที่ประชุม ในระดับผูบริหารสวนงานภายในองคกร 
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ขั้นตอนการออกแบบ  
 

อาจกลาวไดวาเปนข้ันตอนที่สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีบทบาทหนาที่มาก
ที่สุด โดยเร่ิมตนจากการสรุปขอมูลที่ไดจากข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ เพื่อนํามาใช
ประกอบการวิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของกับการออกแบบทั้งหมด และจัดทําแนวความคิดในการ
ออกแบบ ซึ่งหลังจากไดแนวคิดในการออกแบบ และประเภทของผลิตภัณฑแลว ในแตละองคกรมี
การบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ ซึ่งแบงไดเปน 3 รูปแบบคือ 

1. การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรมดวยสถาปนิกภายในองคกรเอง (In-
House) ทั้งกระบวนการ ซึ่งประกอบดวย การออกแบบรางทางเลือก (Schematic 
Design) การออกแบบรางข้ันตน (Preliminary Design) การออกแบบรายละเอียด 
(Detail Design)  และการพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) 

2. การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรมดวยการจัดจางผูออกแบบจาภายนอก
องคกร (Outsourcing) ทั้งกระบวนการ ซึ่งมักเกิดข้ึนจากนโยบายขององคกร โดย
สถาปนิกภายในองคกรฯ จะดําเนินการจัดทําสรุปแนวความคิดในการออกแบบ ขอมูล
พื้นที่ใชสอย เพื่อใหผูออกแบบจากภายนอกมาดําเนินการตอ รวมถึงบทบาทหนาที่ใน
การประสานงานความคืบหนาของการออกแบบ การประเมิน และตัดสินใจผลงานจาก
การดําเนินการของผูออกแบบจากภายนอก  

3. การดําเนินการออกแบบโครงการสถาปตยกรรมดวยสถาปนิกภายในองคกร (In-
House) รวมกับการจัดจางผูออกแบบจาภายนอกองคกร (Outsourcing) โดยรูปแบบ
การบริหารจัดการสวนหนึ่งข้ึนกับรูปแบบของผลิตภัณฑ และนโยบายขององคกรซ่ึง
สามารถแยกรูปแบบของผลิตภัณฑ ได 2 ประเภท คือ 
3.1 การออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New Product) เปนการออกแบบงาน

สถาปตยกรรมในดานรูปแบบ พื้นที่ใชสอย รวมถึงรูปดานอาคารใหมทั้งหมด 
เพื่อใหตอบสนองพฤติกรรม และความตองการตอกลุมเปาหมาย ทําเลที่ต้ัง 
รวมถึงงบประมาณ โดยเหตุผลในการเลือกจัดจางผูออกแบบจากภายนอก คือ
ความคิดสรางสรรคที่จะออกมาในทางรูปลักษณของงานสถาปตยกรรม ที่
ตองการจากผูออกแบบภายนอก  

3.2 การปรับเปล่ียนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change Product) เปน
เพียงการนําผลิตภัณฑจากโครงการเดิมที่มีอยูภายในองคกร หรือผลิตภัณฑ
ตนแบบที่มีการดําเนินการศึกษา และจัดทําไวมาปรับเปล่ียน หรือเพิ่มเติม
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รายละเอียดทางดานรูปลักษณทางสถาปตยกรรม เพื่อใหเกิดความนาสนใจข้ึน 
โดยพ้ืนที่ใชสอยภายในตัวผลิตภัณฑ มีการปรับเปลี่ยนเพียงเล็กนอยเทานั้น ซึ่ง
มักดําเนินการโดยสถาปนิกภายในองคกรเองเปนสวนใหญ  

ในสวนการออกแบบองคประกอบโครงการ ทั้งในเร่ืองการออกแบบงานระบบวิศวกรรมทุก
ระบบ การออกแบบภูมิทัศน การออกแบบสวนกลางของโครงการไมวาจะเปนซุมประตูโครงการ 
สโมสรโครงการฯ ยังคงมีวิธีการดําเนินการคลายคลึงกับการออกแบบสถาปตยกรรมทุกประการ 
ข้ึนกับแตละองคกรจะมีนโยบายในการดําเนินการ 

 
 
 

 
ภาพที ่5.3 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  

ในข้ันตอนการออกแบบ 
 
จากภาพที่ 5.3 พบวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในกลุมที่ 1 และกลุมที่ 3 

ยังคงมีบทบาทหนาที่ในข้ันตอนการออกแบบที่ใกลเคียงกัน โดยยังคงมีปจจัยในเร่ืองของการ
บริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ และรูปแบบของผลิตภัณฑเขามามีสวนรวมใน
การพัฒนาโครงการ โดยแตละองคกรภายในกลุมที่ 1 และกลุมที่ 3 จะมีการดําเนินการในสวนของ
รูปแบบผลิตภัณฑ ใน 2 รูปแบบ กลาวคือ 

 รูปแบบที่ 1 การดําเนินการผลิตภัณฑ โดยการออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New 
Product) ในทุกโครงการขององคกรโดยจะทําการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกองคกร เนื่องจาก
ตองการความคิดสรางสรรคในเชิงสถาปตยกรรมของผูออกแบบจากภายนอกองคกร 

รูปแบบที่ 2 การดําเนินการผลิตภัณฑ โดยการออกแบบผลิตภัณฑใหมทั้งหมด (New 
Product) รวมกับการปรับเปล่ียนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย (Minor Change Product) ซึ่ง
ข้ึนกับการสรุปรูปแบบของแตละผลิตภัณฑ จากการตัดสินในรวมกันในที่ประชุม โดยหากเปนการ
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ดําเนินการผลิตภัณฑ โดยการปรับเปลี่ยนรูปแบบผลิตภัณฑเพียงเล็กนอย จะดําเนินการใช
สถาปนิกภายในองคกรเปนผูดําเนินการทั้งกระบวนการ 

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 2 จะมีบทบาทหนาที่ทําเปนหลักใน
ข้ันตอนการออกแบบลดลง แตจะมีบทบาทหนาที่ในการชวยทํา และประสานงานเพ่ิมข้ึน ซึ่งใน
ข้ันตอนการออกแบบจะยังคงมีการดําเนินการโดยสถาปนิกภายในองคกร และการจัดจาง
ผูออกแบบจากภายนอกรวมกัน โดยจะมีสวนงานปฏิบัติการโครงการ หรือสวนงานกอสราง เขามา
มีบทบาทในการรวมประเมิน และตัดสินใจผลงานการออกแบบผลิตภัณฑของผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกร รวมกับผูบริหารองคกร เพื่อจะดําเนินการในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง
ตอไป 

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 4 จะมีบทบาทหนาที่หลักในการ
ดําเนินการโครงการในข้ันตอนการออกแบบทั้งหมด ทั้งนี้เนื่องจากนโยบายองคกรที่จะดําเนินการ
โครงการโดยสถาปนิกภายในองคกรทั้งหมด จากรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงาน
สถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไมวาจะมีการสรุปรูปแบบผลิตภัณฑใดๆ จากการ
ประชุมในระดับผูบริหารสวนงานภายในองคกร ทั้งนี้สวนหนึ่งเปนนโยบายของผูบริหารองคกรที่จะ
ใหมีการดําเนินการออกแบบโดยสถาปนิกภายในองคกร รวมถึงปจจัยในเร่ืองของรูปแบบ
ผลิตภัณฑที่สรุปในแตละทําเลที่ต้ังโครงการ 

  
ขั้นตอนเตรียมงานกอนการกอสราง  
 

หลังจากดําเนินการตามข้ันตอนการออกแบบ ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง 
สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะมีบทบาทหนาที่หลักในการดําเนินการตรวจสอบ
ความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม และแบบวิศวกรรมทุกระบบใหมีความสอดคลองกัน การ
พิจารณารายละเอียดของแบบทั้งในเร่ืองรูปแบบรายละเอียด ประเภท และชนิดของวัสดุ 
(Materials) ซึ่งจะมีผลในเร่ืองของรูปลักษณทางสถาปตยกรรม อายุการใชงาน คุณภาพของวัสดุ 
รวมถึงงบประมาณโครงการ ซึ่งในการประมาณราคาโครงการ จะมีสวนงานประมาณราคาเปน
ผูดําเนินการรวมกับสวนงานสถาปตยกรรม  

กระบวนการตอมาในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง ในกรณีที่มีระบบการกอสราง
แบบสําเร็จรูป (Precast) สถาปนิกในองคกรจะมีบทบาทหนาที่ดําเนินการพัฒนาแบบที่ไดจาก
ข้ันตอนการออกแบบ ใหเปนแบบที่ใชในการกอสราง ใหมีความสัมพันธกับระบบการกอสราง โดย
มีการดําเนินการรวมกับสวนงานปฏิบัติการโครงการ หรือสวนงานกอสราง 
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บทบาทหนาที่ของสถาปนิก อีกประการในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง กลาวคือ
การดําเนินการจัดทําแบบเพื่อยื่นขออนุญาตปลูกสราง รวมถึงการประสานกับสวนงานกฎหมาย
ภายในองคกร ในกรณีที่ เกิดความขัดแยงจากแบบโดยเจาพนักงานทองถิ่นผูมีหนาที่ออก
ใบอนุญาตปลูกสราง 

 

 
 

 
 

ภาพที ่5.4 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  
ในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง 

 
จากภาพที่ 5.4 พบวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในทุกกลุมจะมีบทบาท

หนาที่ทําเปนหลัก และประสานงาน ในเนื้องานสวนใหญในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสราง 
โดยสวนงานปฏิบัติการโครงการ หรือสวนงานกอสราง และสวนงานควบคุมคุณภาพโครงการจะ
เขามามีบทบาทหลักในการดําเนินการโครงการในเร่ืองของการไดมาซึ่งผูทําการกอสราง การ
จัดเตรียมเอกสารการประกวดราคา และการจัดทําสัญญาจาง แตจะพบวาสถาปนิกในกลุมที่ 2 จะ
ลดบทบาทหนาที่ทําเปนหลักในข้ันตอนตอนดังกลาวลงทั้งหมด โดยจะมีบทบาทหนาที่ในการชวย
ทํา และประสานงานแทนในข้ันตอนเตรียมงานกอนการกอสรางนี้ 
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ขั้นตอนระหวางการกอสราง  

 
 

 
 

ภาพที ่5.5 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  
ในข้ันตอนระหวางการกอสราง 

 
จากภาพที่ 5.5 บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 1 กลุมที่ 3 

และ กลุมที่ 4 ในข้ันตอนระหวางการกอสราง ยังคงมีบทบาททําเปนหลักในการตรวจสอบการ
กอสราง การปฏิบัติงานของผูทําการกอสราง และการใหคําปรึกษาแนะนําเกี่ยวกับแบบกอสราง 
กรณีมีปญหา หรือขอขัดแยงตางๆ ในฐานะผูออกแบบ ซึ่งในข้ันตอนดังกลาวสวนงานปฏิบัติการ
โครงการ หรือสวนงานกอสราง และสวนงานควบคุมคุณภาพโครงการจะมีบทบาทหนาที่หลักใน
การดําเนินการ ซึ่งจะมีสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพในสวนงานดังกลาว ทั้งนี้เพื่อการดําเนินการในข้ัน
รายละเอียดที่มีความเกี่ยวเนื่องเชิงสถาปตยกรรม รวมถึงบทบาทหนาที่ในการประสานงานกับสวน
งานสถาปตยกรรมภายในองคกร 

สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 2 ในข้ันตอนระหวางการกอสราง จะมี
บทบาทหนาที่เพียงการประสานงานกับสวนงานปฏิบัติการโครงการ และสวนงานควบคุมคุณภาพ
โครงการในเร่ืองของการบริหารจัดการงานกอสราง และงานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง
เทานั้น 
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ขั้นตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ  

 
 
 
ภาพที ่5.6 แสดงบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  

ในข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ 
 
จากภาพที่ 5.6 พบวาบทบาทหนาที่หลักของสถาปนิกในองคกรอสังหาริมทรัพย ใน

ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ จะเปนเพียงการประสานงานในเร่ืองการตรวจตราโครงการ
กอสรางเพื่อสํารวจดูความสมบูรณ และถูกตอง รวมกันกับสวนงานปฏิบัติการโครงการ และสวน
งานควบคุมคุณภาพโครงการเทานั้น เพื่อทําการรับขอมูลยอนกลับมาใชในการวิเคราะหปญหา 
และขอขัดแยงตางๆ ที่เกิดข้ึนตลอดกระบวนการดําเนินการ เพื่อนํากลับมาพัฒนาการทํางานตาม
กระบวนการทางสถาปตยกรรม ในโครงการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยตอไป 

 
5.3  สรุปผลการศึกษา 

 

 จากผลการดําเนินการศึกษาในสวนของรูปแบบ ขอบเขตการดําเนินการโครงการของสวน
งานสถาปตยกรรม และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย แสดงใหเห็นวา
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย จะมีกําหนดบทบาทหนาที่ของสถาปนิกไวแตกตางกัน โดยปจจัยที่
สงผลตอบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในแตละองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น ไดแก  

 ปจจัยในเร่ืองรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 ปจจัยในเร่ืองการบริหารจัดการรูปแบบในการดําเนินการออกแบบ  

 ปจจัยเร่ืองของรูปแบบผลิตภัณฑ  
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โดยปจจัยทั้ ง  3 ประการสามารถบงบอกไดถึ งความตองการขององคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ที่จะใหสถาปนิกภายในองคกรมีบทบาทหนาที่ในการรับผิดชอบเนื้องานตาม
กระบวนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมมากนอยเพียงใด  

ในบางองคกรตองการสถาปนิกที่มีบทบาทหนาที่ที่ครอบคลุมต้ังแตการเร่ิมตนโครงการใน
ข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบ จนกระทั่งข้ันตอนสุดทายของการดําเนินการโครงการใน
ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ ในบางองคกรตองการสถาปนิกที่จะมีบทบาทหนาที่ และ
แนวคิดในการดําเนินการโครงการในชวงเตรียมงานกอนการออกแบบเปนหลัก ซึ่งหมายถึง
สถาปนิกจําเปนจะตองมีความรูความเขาใจในกระบวนการคิดในเชิงการตลาด การเงิน และบัญชี 
เพื่อใหเกิดความสอดคลองกับการดําเนินการโครงการในเชิงสถาปตยกรรม ในบางองคกรมีรูปแบบ
การดําเนินการในช้ันตอนการออกแบบ โดยใชสถาปนิกภายในองคกรเปนผูดําเนินการหลัก ซึ่ง
หมายถึงสถาปนิกจําเปนจะตองมีความรูความเขาใจในเร่ืองแนวคิดในเชิงสถาปตยกรรมที่สามารถ
ตอบสนองความตองการขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยได 

จากการที่สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะมีการปฏิบัติวิชาชีพรวมกับบุคลากร
จากสวนงานอ่ืนๆ ทั้งภายใน และภายนอกองคกร ตามรูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการ
โครงการสถาปตยกรรม ซึ่งในระหวางการดําเนินการโครงการนั้น เกิดปญหา และอุปสรรคตางๆ  
ซึ่งสามารถแยกปจจัยของปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยได 2 
ประการ กลาวคือ  

ประการที่ 1  ปญหาที่เกิดข้ึนจากการดําเนินการตามกระบวนการทางสถาปตยกรรมของ
สถาปนิก ซึ่งประกอบไปดวยปญหาในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก จาก
ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซึ่งไดแก 
- ปญหาในเร่ืองของระยะเวลาในการดําเนินการเปรียบเทียบกับปริมาณ

งาน และจํานวนบุคลากรภายในสวนงานสถาปตยกรรมเอง  
- ปญหาในเร่ืองการรับขอมูลที่ขาดการวิเคราะห และสรุปในการดําเนินการ

จากสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกรซึ่งสงผลตอระยะเวลาในการดําเนินการ
โครงการที่สถาปนิกจะตองดําเนินการวิเคราะห สรุปขอมูลอีกคร้ังหนึ่ง   

- ปญหาในเร่ืองความรูความเขาใจในการดําเนินการออกแบบเพื่อ
ตอบสนองรูปแบบในเชิงธุรกิจอสังหาริมทรัพยของผูออกแบบจาก
ภายนอกเขามารวมในการดําเนินการ  
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ประการที่ 2  ปญหาท่ีเกิดจากตัวสถาปนิกภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยเอง ซึ่ง
ประกอบไปดวย 
- ปญหาในเรื่องของความรูความเขาใจในเร่ืองบทบาทหนาที่ของตนเองใน

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่จะตองมีพื้นฐานความรูในดานการตลาด 
การเงิน และบัญชี ฯ  

- ปญหาในเร่ืองการละเลยหลักการพื้นฐานในการออกแบบของสถาปนิกที่
จะใชในการออกแบบโครงการอสังหาริมทรัพยซึ่งยังคงถือเปนปจจัย
สําคัญอยางในหน่ึงในเร่ืองของการออกแบบโครงการสถาปตยกรรม 
ตลอดจนความรูพื้นฐานในเร่ืองของการประมาณราคา วัสดุ และวิธีการ
กอสราง   

- ปญหาในเร่ืองของทักษะพื้นฐานของสถาปนิกที่จะใชในการปฏิบัติวชิาชพี
ในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในเร่ืองทักษะการเจรจาตอรอง การ
ติดตอส่ือสาร  ประสานงาน  การบริหารจัดการเวลา  การประเมิน
สถานการณ  รวมถึงการวิ เคราะหขอมูลที่มีสวนเกี่ยวของตอการ
ดําเนินการโครงการ 

จากปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่กลาวถึงนั้นองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็จะมีการดําเนินการแกปญหาเพื่อตอบสนองปญหา และอุปสรรคที่เกิดข้ึน 
ไมวาจะเปนการจัดต้ังสวนงานที่มีการดําเนินการสรางแนวคิดในเชิงสถาปตยกรรม ที่สามารถ
ตอบสนองรูปแบบในเชิงธุรกิจซึ่งจะมีสถาปนิกเขาไปมีบทบาทหนาที่เกี่ยวของในสวนงานดังกลาว 
โดยจะมีระยะเวลาในการดําเนินการในชวงเวลากอนการดําเนินการโครงการจริง ทั้งนี้เพื่อลด
ปญหา และอุปสรรคของสถาปนิกทั้งเร่ืองของบทบาหนาที่ รวมถึงลดระยะเวลาในการดําเนินการ
โครงการ การดําเนินการจัดจางผูออกแบบจากภายนอกเพื่อลดระยะเวลาการดําเนินการโครงการ 
รวมถึงแนวคิดในเชิงการออกแบบของผูออกแบบจากภายนอกองคกร โดยพิจารณาผูออกแบบจาก
ภายนอกองคกรที่มีความคุนเคย และมีความรูความเขาใจในเร่ืองการออกแบบเพื่อตอบสนอง
รูปแบบในเชิงอสังหาริมทรัพย 
 แนวทางในการแกปญหา และอุปสรรคอีกประการที่เกิดข้ึนโดยตัวของสถาปนิกเองนั้น ทํา
ใหสถาปนิกจําเปนจะตองมีความรู ความเขาใจในการสรางดุลยภาพระหวางการปฏิบัติวิชาชีพ
สถาปตยกรรมที่อยูภายใตองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนองคกรธุรกิจการคา ที่มีเร่ืองของ
การเงิน และการลงทุนเขามาเกี่ยวของตลอดกระบวนการดําเนินการโครงการ รวมถึงการตอยอด
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ความรู และประสบการณตางๆ ที่เกิดข้ึนจากการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทั้ง
ในดานทักษะเจรจาตอรอง การติดตอส่ือสาร ประสานงาน การบริหารจัดการเวลา การประเมิน
สถานการณ  รวมถึงการวิ เคราะหขอมูลที่มีสวนเกี่ยวของตอการดําเนินการโครงการ
อสังหาริมทรัพยตอไป 
 

5.4  ขอเสนอแนะ 
 

 จากการศึกษาพบวา บทบาทสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยข้ึนกับปจจัยจาก
รูปแบบ และขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมภายในแตละองคกรที่มีแนวทางที่
แตกตางกันไป ในหัวขอเสนอแนะผูศึกษาวิจัยจึงขอเสนอแนวทางในเร่ืองตางๆ ดังนี้ 

 ขอเสนอแนะแนวทางการดําเนินการตอสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

 ขอเสนอแนะสําหรับสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 ขอเสนอแนะสําหรับสถาบันการศึกษา 

 
5.4.1  ขอเสนอแนะแนวทางการดําเนินการตอสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย 
 

 การจัด ต้ังสวนงานยอย  เพื่ อการศึกษาขอมูลในเชิ งธุ รกิจภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม 

จากการศึกษาขอมูลในการดําเนินการในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย พบวา
ปญหา และอุปสรรคในการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม คือปญหา และ
อุปสรรคในเร่ืองเวลาการดําเนินการ ซึ่งการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรมของ
องคกรโดยสวนใหญ จะมีดําเนินการโครงการแตละโครงการในระยะเวลาหลังจากได
ขอสรุปข้ันตนในเร่ืองทําเลที่ต้ัง และรูปแบบของผลิตภัณฑจากการพิจารณา หรือ
ประชุมรวมกันในระดับผูบริหารองคกร  

ผูศึกษาวิจัยจึงมีแนวคิดเสนอใหมีการจัดต้ังสวนงานยอยภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม หรือจัดต้ังกลุมงานยอย เพื่อศึกษาวิจัยขอมูลในเชิงสถาปตยกรรม ที่มี
ความสอดคลองตอความตองการในเชิงธุรกิจขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย และ
วางแนวทางในการดําเนินการโครงการเปนโครงการตนแบบ ซึ่งจะมีกระบวนการตาม
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โครงการสถาปตยกรรมในข้ันตอนการออกแบบ ในระยะเวลาลวงหนากอนการ
ตัดสินใจในการดําเนินการโครงการเปนขอมูลพื้นฐานในแตละป เพื่อรองรับปริมาณ
งานของแตละโครงการ ดวยการดําเนินการในลักษณะของโครงการ ตอโครงการ  ซึ่ง
จะมีลักษณะคลายคลึงกับองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยในหลายองคกร ที่ไดมีการ
จัดต้ังสวนงานวิจัย และพัฒนาธุรกิจข้ึนภายในองคกร เพื่อศึกษาแนวคิด และการ
ตอบสนองผูใชสอยดวยผลิตภัณฑในเชิงการตลาด และยังคงมีสถาปนิกเปนกลจักร
หลักอยางหนึ่งเพื่อสรางแนวคิดในเชิงสถาปตยกรรม และจะสามารถชวยลดปญหาใน
เร่ืองระยะเวลาในการดําเนินการ และบทบาทของสถาปนิกในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในชวงข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบดวย ซึ่งสถาปนิกที่จะมี
หนาที่รับผิดชอบ หรือสามารถดําเนินการในสวนงานยอยดังกลาวควรเปนสถาปนิกที่
มีการตอยอดทางการศึกษาในดานการตลาด การบริหาร หรืออสังหาริมทรัพย หรือมี
ประสบการณทํางานในมุมมองทั้งในเชิงการตลาด และสถาปตยกรรมรวมกัน 

 

 การสลับสับเปลี่ ยนหนาที่ ในการ รับผิดชอบของสถาปนิกภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม 

ในการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรมของสวนงานสถาปตยกรรม มีรูปแบบ
การจัดแผนกงานที่มีความหลากหลายซ่ึงข้ึนกับแนวคิดของผูบริหารสวนงาน รวมถึง
นโยบายองคกร ซึ่งจากการศึกษาพบวา สวนงานสถาปตยกรรมที่มีรูปแบบการจัด
แผนกงานโดยพิจารณาถึงผลิตภัณฑเปนหลัก โดยผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรมใน
หลายองคกรมีความเห็นวา จะสามารถสรางความคลองตัวในการดําเนินการใหกับ
สถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมไดดี แตสวนหนึ่งที่มักเกิดปญหากลาวคือ 
สถาปนิกจะไมสามารถพัฒนาแนวความคิดสรางสรรคจากการดําเนินการในรูปแบบ
ผลิตภัณฑเดียวกันตลอด รวมถึงความรูความเขาใจในรายละเอียดของลักษณะ
ผลิตภัณฑในรูปแบบอ่ืนๆ ไดเพียงพอ 

ผูศึกษาวิจัยจึงมีแนวคิดเสนอใหสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยที่มีการจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงผลิตภัณฑเปนหลัก มีการสลับ
สับเปลี่ยนบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในแตละผลิตภัณฑ เมื่อสถาปนิกที่รับผิดชอบ
ดําเนินการในรูปแบบผลิตภัณฑนั้นๆ ในระยะเวลาหน่ึง ซึ่งเมื่อมีการสลับสับเปล่ียน
หนาที่ในการรับผิดชอบแลว ผูบริหารมีความจําเปนจะตองมอบหมายใหสถาปนิกที่มี
ประสบการณในการดําเนินการเปนผูดูแลอยางใกลชิดอีกชวงระยะเวลาหนึ่ง  
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ทั้งนี้ผูศึกษาวิจัยมีความเห็นวา การสลับสับเปลี่ยนหนาที่ในการรับผิดชอบของ
สถาปนิกจะสามารถกระตุนใหสถาปนิกที่อยูสวนงานสถาปตยกรรม มีความต่ืนตัวใน
การทํางาน และมีการสรางแนวความคิดสรางสรรคในการดําเนินการโครงการใน
รูปแบบของผลิตภัณฑอ่ืนๆ ซึ่งจะสงผลตอสวนงานสถาปตยกรรมในระยะยาว ใน
บทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่จะมีความสามารถ และรอบรูในรูปแบบผลิตภัณฑอ่ืนๆ 
รวมถึงเปนการตอยอดแนวคิดในการพัฒนารูปแบบการจัดแผนกงานในรูปแบบอ่ืนๆ 
ที่มีความเหมาะสมตอการดําเนินการโครงการในอนาคตขององคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

 

 การจัดการอบรมเพิ่มเติมภายในสวนงานสถาปตยกรรม หรือภายในองคกร 
สถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมมีความจําเปนในการดําเนินการโครงการ 

รวมกับบุคลากรอ่ืนทั้งสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกรเอง รวมถึงองคกรภายนอก การ
ติดตอส่ือสารสําหรับสถาปนิกภายในสวนงานสถาปตยกรรมจึงถือเปนเร่ืองที่สําคัญใน
การปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิก และในหลายคร้ังการส่ือสารมักสรางปญหา และ
อุปสรรคในการดําเนินการโครงการ  

ผู ศึกษาวิจัยมีแนวคิดเสนอใหสวนงานสถาปตยกรรม  หรือองคกรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ไดมีการจัดอบรมเพิ่ม เ ติมใหกับสถาปนิกภายในสวนงาน
สถาปตยกรรม หรือบุคลากรภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ไมใชเฉพาะในเร่ือง
ทักษะในการดําเนินการโครงการจําพวกทักษะการเจรจาตอรอง ทักษะการติดตอ
ประสานงาน ทักษะการประเมินสถานการณ  แตรวมถึงในเร่ืองความรูพื้นฐานในเร่ือง
ของเทคนิควิธีการกอสราง ความรูพื้นฐานในเร่ืองวัสดุ ความรูพื้นฐานในดาน
การตลาด ฯ ซึ่งจากการดําเนินการโครงการที่ถึงแมจะมีปญหา และอุปสรรคในเร่ือง
ของระยะเวลา และภาระการรับผิดชอบของสถาปนิกที่มีมากอยูแลว ผูศึกษาวิจัยมี
แนวคิดเสนอใหมีการจัดอบรมในชวงระยะเวลาส้ันๆ ในระหวางวันของการทํางาน 
ในชวงสัปดาห เชนการจัดอบรมพิเศษในเร่ืองตางๆ ในชวงระยะเวลาพักกลางวัน หรือ
หลังเลิกงาน ในรูปแบบเชิงสัมมนาอยางไมเปนทางการ เพื่อไมใหเพิ่มความเครียดแก
สถาปนิก หรือบุคลากรภายในองคกร โดยมีสวัสดิการขององคกรสนับสนุนในเร่ืองของ
คาอาหาร และเคร่ืองด่ืมรองรับในชวงระยะเวลาดําเนินการอบรม ทั้งนี้ที่ผูศึกษาวิจัยมี
แนวคิดในการเสนอใหเกิดการอบรมภายในองคกร เนื่องจากผูศึกษาวิจัยมีความเห็น
วาผูบริหารองคกร หรือผูบริหารสวนงานจะสามารถกําหนดหัวขอในการอบรม ใหสอด
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คิดกับแนวคิด หรือนโยบายในการดําเนินการขององคกรได ซึ่งจะเปนการตอยอด
ศักยภาพของบุคลากรภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยตอไป 

 
5.4.2 ขอเสนอแนะสําหรับสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 

จากการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย พบวาสถาปนิก
ยังคงมีปญหา และอุปสรรค ในเร่ืองความรูความเขาใจในเร่ืองบทบาทหนาที่ของสถาปนิก ที่ตอง
ปฏิบัติวิชาชีพในการองคกรธุรกิจ ซึ่งมีองคประกอบในการดําเนินธุรกิจทั้งในเร่ืองของแนวคิดทาง
การตลาด การเงินการลงทุน รวมถึงการบริหารจัดการ เพื่อใหไดมาซึ่งการตอบสนองในเชิงธุรกิจ ผู
ศึกษาวิจัยจึงมีขอเสนอแนะสําหรับสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยดังนี้ 

 สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรสรางความดุลยภาพในการทํางานภายใน
องคกรที่มีการดําเนินการในเชิงธุรกิจ ดวยการเปดใจยอมรับขอบเขตการทํางานใน
หลายบทบาทหนาที่ เรียนรูการสรางงานสถาปตยกรรมที่มีความลงตัวของคุณคาทาง
สถาปตยกรรม ภายใตกรอบทางธุรกิจ 

 สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรมีการศึกษาเพิ่มเติม ในเร่ืองความรู
พื้นฐานทางดานการตลาด ความรูพื้นฐานดานการเงินการลงทุน ความรูพื้นฐานดาน
สังคม และเศรษฐกิจ ความรูพื้นฐานดานวัสดุ เทคโนโลยี และวิธีการกอสรางฯ รวมถึง
การทบทวนความรูพื้นฐานทางดานการออกแบบ กฎหมาย และเทศบัญญัติ 

 สถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรมีการเรียนรูทักษะเพิ่มเติมในเร่ืองของ
ทักษะการประสานงาน ทักษะดานการติดตอส่ือสาร ทักษะการเจรจาตอรอง ทักษะ
การประเมินสถานการณ รวมถึงทักษะในดานการวิเคราะหวิจัยขอมูล 
 

5.4.3 ขอเสนอแนะสําหรับสถาบันการศึกษา 
 

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนองคกรหนึ่งที่มีการดําเนินการโครงการโดยมีสถาปนิก
เปนดังกลจักรสําคัญในการดําเนินการโครงการอสังหาริมทรัพย ผูศึกษาวิจัยขอเสนอแนวคิดให
สถาบันการศึกษา ซึ่งเปนองคกรทางการศึกษาที่มีการผลิตสถาปนิก ไดพิจารณาแนวทาง
การศึกษาเพิ่มเติมในเร่ืองแนวคิด กระบวนการจัดการข้ันตน ในชวงข้ันตอนเตรียมงานกอนการ
ออกแบบในกระบวนการศึกษา เพื่อสามารถสรางแนวคิด และทักษะในการวางแนวคิดโครงการ 
รวมถึงการศึกษาวิเคราะหวิจัยขอมูลเพื่อสรางโปรแกรมการออกแบบ ในเชิงตรรกะ โดยมีปจจัยใน
เร่ืองของการตลาด การเงินการลงทุน และการศึกษาความเปนไปไดของโครงการในเชิง
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สถาปตยกรรมเขามาเกี่ยวของเพิ่มเติม นอกเหนือจากชวงเวลาในการการศึกษา และจัดทํา
วิทยานิพนธของนักศึกษาสถาปตยกรรม รวมถึงการแนะนําองคกรในเชิงธุรกิจใหเปนทางเลือกแก
นักศึกษาสถาปตยกรรม โดยใหนักศึกษาสถาปตยกรรมไดมีโอกาสเขาไปฝกงานตามแผนการ
ดําเนินการศึกษา เพื่อใหนักศึกษาสถาปตยกรรมมีความรูความเขาใจกับการปฏิบัติงานจริง รวมถึง
เปนการสรางแนวทางในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอ่ืนๆ  

 
5.5 ขอเสนอแนะในการวิจัยครั้งตอไป 

 
จากการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่

อยูอาศัยในแนวราบ ซึ่งมีขอจํากัดในการศึกษาทางดานเวลาในการดําเนินการศึกษาวิจัย รวมถึง
ปริมาณขององคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีจํานวนมาก ทําใหผูศึกษามีความจําเปนในการเลือก
กลุมตัวอยางในการศึกษาดวยการเลือกแบบเฉพาะเจาะจง จึงทําใหขอมูลที่ไดจากการศึกษาวิจัย
เปนเพียงรูปแบบหนึ่งที่เกิดข้ึนในเร่ืองของการศึกษาบทบาทหนาที่สถาปนิก  

ผูศึกษามีความเห็นวาควรมีการศึกษาเพิ่มเติมใหเกิดองคความรูอยางลึกซ้ึงในเร่ือง
บทบาทหนาที่ของสถาปนิก เนื่องจากองคกรอสังหาริมทรัพยในปจจุบันไดมีการพัฒนาโครงการ
ทางสถาปตยกรรมที่หลากหลาย ทั้งในรูปแบบของท่ีอยูอาศัยแนวราบ และที่อยูอาศัยแนวสูง 
รวมถึงโครงการในเชิงพาณิชย ทั้งในอาคารสํานักงาน และอาคารอ่ืนๆ อยางกวางขวาง ซึ่งสามารถ
เปนทางเลือกในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกในการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรอสังหาริมทรัพยใน
อนาคต ซึ่งการศึกษาเพิ่มเติมสามารถสรุปไดดังนี้ 

 การศึกษารูปแบบ ขอบเขตการดําเนินการของสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่อยูอาศัยในแนวสูง 

 การศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่
อยูอาศัยในแนวสูง 

 การศึกษารูปแบบการพัฒนาทักษะ และความรูเฉพาะทางของสถาปนิกในงาน
อสังหาริมทรัพย 



รายการอางอิง 
 
ภาษาไทย 
 
กฤษฎา ไทยรินทร. ผูจัดการ บริษัท เค.ซี. พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ, 2 กุมภาพันธ 

2555.  
กฤษดา ฟุงเกียรติ. Manager Department of Creative and Product Development บริษัท ศุภา

ลัย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ, 8 กุมภาพันธ 2555.  
กานดิศักด์ิ ชื่นใจชน. Assistant Vice President Product Design บริษัท เอสซี แอสเสท คอร

ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ,  9 กุมภาพันธ 2555.  
เจษฎา ดีทายาท. ผูจัดการฝายวิจัย และพัฒนาผลิตภัณฑ บริษัท ธนาพัฒน พร็อพเพอรต้ี 

ดิเวลล็อปเมนท จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ,  6 กรกฎาคม 2554. 
ชัยจักร วทัญู. Senior Manager Product Development Department Design Solution 

Department บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ, 11 ตุลาคม 2554.  
ชัยวัฒน พนอําพน. ผูจัดการฝายพัฒนาผลิตภัณฑ บริษัท เอ็น. ซี. เฮาสซิ่ง จํากัด (มหาชน). 

สัมภาษณ,  1 มีนาคม 2555.  
ไตรวัฒน วิรยศิริ(ปรับปรุง) สภาสถาปนิก. เอกสารประกอบการอบรม ผูรับใบอนุญาตประกอบ

วิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม เร่ืองการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม และ
จรรยาบรรณแหงวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม. กรุงเทพฯ: สภาสถาปนิก, 2553.  

ธงชัย สันติวงษ. องคการและการบริหาร. พิมพคร้ังที่ 7. กรุงเทพฯ: โรงพิมพไทยวัฒนาพานิช, 
2535. 

ธีระพงษ ชิรวานิช. วิศวกรรมการกอสรางและการจัดการ. กรุงเทพฯ: คณะวิศวกรรมศาสตร
มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี มหานคร, 2543. 

นนท แสงสิงหศักด์ิ. ผูชวยผูอํานวยการ ฝายพัฒนาผลิตภัณฑ บริษัท เอเช่ียนพร็อพเพอรต้ี ดีเวล 
ลอปเมนท จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ, 12 มีนาคม 2555.  

นลินทิพย โกศลานันต. การกําหนดหนาที่ และความรับผิดชอบของสถาปนิกในงานกอสราง. 
วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปตยกรรม ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546. 



140 
 

ปยะนุช เจริญสิทธิ์. ซับไพรมที่กลายเปนวิกฤตแฮมเบอรเกอร [ออนไลน]. แหลงที่มา: 
http://downtoearthsocsc.thaigov.net/index.php?option=com_content&task= 
view&id=13&Itemid=3 [2 พฤษภาคม 2554] 

ประทีป ต้ังมติธรรม.  เคล็ด (ไม) ลับ... การบริหาร+การพัฒนาอสังหาริมทรัพย. กรุงเทพฯ: เอ็น.พี 
สกรีนพร้ินต้ิง, 2548. 

ผุสดี ทิทัส. เกณฑในการออกแบบ. พิมพคร้ังที่ 1. กรุงเทพฯ: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2536. 

พิภพ รอดภัย. บานจัดสรรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล. ม.ป.ท., ม.ป.ป. 
พิภพ รอดภัย และ โสภณ พรโชคชัย. ความรู-ความจริง อสังหาริมทรัพยประเทศไทย. กรุงเทพฯ: พี. 

โอ. แอค แอนด พร้ินท, 2539.  
พรชัย อิทธิพรพิทักษ. สถาปนิกอาวุโส บริษัท อารียา พรอพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ, 12 

ตุลาคม 2554.  
พรพรหม แมนนนทรัตน. ปจจัยที่มีผลตอแนวทางการปฏิบัติวิชาชีพและการบริการในการรับงาน

ออกแบบจากตางประเทศของสถาปนิกไทย. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชา
สถาปตยกรรม ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2546. 

แพรวนภา วงศกิตติรักษ. พัฒนาการรูปแบบบานจัดสรรประเภทบานเด่ียวในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล : กรณีศึกษาโครงการบานจัดสรรของบริษัทสัมมากรจํากัด (มหาชน) ระหวางป 
พ.ศ. 2516-2552. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาเคหการ ภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 

ยุพาพร จงเลิศชัย. ผูชวยผูอํานวยการ ฝายพัฒนาผลิตภัณฑ บริษัท ควอลิต้ีเฮาส จํากัด (มหาชน). 
สัมภาษณ, 1 กุมภาพันธ 2555.  

ภูบดี เดชสุภา. รองกรรมการผูจัดการฝายพัฒนาโครงการ บริษัท วังทองกรุป จํากัด (มหาชน). 
สัมภาษณ, 1 กุมภาพันธ 2555.  

ลัดดาวัลย เพงชัด. Investment Analyst บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน). 
สัมภาษณ, 5 ตุลาคม 2554.  

เลอสม สถาปตานนท และคณะ. บานพักอาศัยประเภทบานเด่ียวในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล รูปแบบและพัฒนาการชวงป พ.ศ. 2525-2545. กรุงเทพฯ: คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2549. 



141 
 

วิมลสิทธิ์ หรยางกูร. การจัดทํารายละเอียดโครงการ เพื่อการออกแบบงานสถาปตยกรรม. พิมพ
คร้ังที่ 6. กรุงเทพฯ: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541. 

วิสูตร  จิระดําเกิง. การบริหารงานกอสราง. กรุงเทพฯ: วรรณกวี, 2552. 
สัญญา สุวรรณพิบูรณ. ผูชวยผูอํานวยการฝายพัฒนาผลิตภัณฑ บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน). 

สัมภาษณ, 29 มิถุนายน 2554.  
สัญญา สุวรรณพิบูรณ. ผูชวยผูอํานวยการฝายพัฒนาผลิตภัณฑ บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน). 

สัมภาษณ, 25 ตุลาคม 2554.  
สิทธิ์ ธีรสรณ. เทคนิคการเขียนรายงานวิจัย. พิมพคร้ังที่ 3. กรุงเทพฯ: โรงพิมพไทยวัฒนาพานิช, 

2552. 
สันติพงษ สวางเลือง. ผูจัดการอาวุโส ฝายออกแบบ บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด 

(มหาชน). สัมภาษณ, 31 มกราคม 2555.  
สุภัทร รัตนะโสภณชัย. Vice President Project Development บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท 

จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ, 29 กันยายน 2554.  
สภาสถาปนิก. เอกสารประกอบการอบรมเร่ือง การประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม. ม.ป.ท.

, ม.ป.ป. 
สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ. คูมือสถาปนิก2553. ม.ป.ท., ม.ป.ป. 
สุรียรัตน กิจเจริญวณิชกุล. ปญหาและความเขาใจในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกในข้ันตอน

การศึกษาโครงการกอนการออกแบบ. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชา
สถาปตยกรรม ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2549. 

สุวิทย ศิริพานิช. Assistant Vice President บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ, 
16 กุมภาพันธ 2555.  

สุวรรณี มหณรงคชัย และคณะ, พลัส พร็อพเพอรต้ี โฟกัส รายงานผลการวิจัยรายคร่ึงป. กรุงเทพฯ 
: ม.ป.ท., ม.ป.ป.  

สายันต สังขสุข. การปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมของสถาปนิกในบริษัทรับสรางบาน : กรณีศึกษา
แบบบานชนิดมาตรฐาน. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปตยกรรม 
ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 
2547. 



142 
 

โสภณ พรโชคชัย. สรุปสถานการณที่อยูอาศัย พ.ศ. 2554 [ออนไลน]. 25554. แหลงที่มา: 
http://www.area.co.th/thai/area_announce/area_anpg.php?strquey=area_announ
cement178.htm [26 มกราคม 25554] 

อวยชัย วุฒิโฆสิต. การปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรม. พิมพคร้ังที่ 2. กรุงเทพฯ: โรงพิมพแหง
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544. 

 
ภาษาอังกฤษ 
 
Emmitt, Stephen. Architectural Management in Practice, A Competitive Approach. Essex 

: Addison Wesley Longman, 1999. 
Levy, Sidney M. Project Management in Construction. 3rd ed. (n.p.) : McGraw-Hill, 2000. 
Pressman, Andy” Professional Practice 101 : A Compendium of Business and 

Management Strategies in Architecture. New York : John Wiley & Sons, 1997. 
 
 
 
 
 
 

 
 



     
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
                                        
 

ภาคผนวก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณ และแบบสอบถามประกอบวิทยานิพนธ 

  
 ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร  
 คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
            
      วันที่ ................................................. 
 
เร่ือง  ขอความอนุเคราะหในการตอบแบบสัมภาษณ เพื่อทําวิทยานิพนธ 
เรียน  ........................................................................................... 
 
 เนื่องดวย ขาพเจา นาย ฉัตรชัย จารุกิจจรูญ นิสิตปริญญาโท สาขาการจัดการงาน
สถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีความประสงคจะขอความ
อนุเคราะหในการตอบแบบสัมภาษณผูบริหาร หรือตัวแทนผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม ภายใน
องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อนํามาเปนขอมูลประกอบการทําวิทยานิพนธ  เร่ือง “ การศึกษา
บทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย : กรณีศึกษาประเภทที่อยู
อาศัยในแนวราบ ”  โดยวิทยานิพนธนี้จะเปนการศึกษาเบ้ืองตน เพื่อนําไปสูการสรางความเขาใจ
แกสถาปนิก และบุคคลทั่วไป ในสวนของบทบาทของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 โดยมีหัวขอในการเขาสัมภาษณ  ตามแบบสัมภาษณประกอบวิทยานิพนธตาม
รายละเอียดเอกสารที่แนบมา 

ขอมูลดังกลาวจะเปนประโยชนอยางยิ่งตอการทําวิทยานิพนธ ซึ่งจะถือวาขอมูลและความ
คิดเห็นของทานนี้เปนความลับ เพื่อใชในการศึกษาเทานั้น และขอขอบพระคุณทานเปนอยางสูงใน
การสละเวลาในการตอบแบบสอบถามและสัมภาษณ มา ณ โอกาสนี้ดวย 
     
 ขอแสดงความนับถือ 
       
 
                         (นาย ฉัตรชัย จารุกิจจรูญ) 
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แบบสัมภาษณวิทยานิพนธ  

เรื่อง การศึกษาบทบาทหนาที่สถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  
: กรณีศกึษา ประเภทที่อยูอาศัยในแนวราบ 

สําหรบัผูบรหิารสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย 
 

แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งในการวิจัย เพื่อศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อนําไปสูการสรางความเขาใจแกสถาปนิก และบุคคลทั่วไป ในสวนของ
บทบาทของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

โดยมีขอบเขตในการศึกษาเฉพาะบทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่ปฏิบัติงานใน สวนงาน
สถาปตยกรรม ซึ่งในที่นี้หมายถึง แผนกงานภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่มีการดําเนินการ
งานสถาปตยกรรม โดยมีสถาปนิกเปนผูมีสวนในการดําเนินการ ซึ่งอาจมีการเรียกสวนงาน
ดังกลาวแตกตางกันไป ข้ึนกับการระบุชื่อของแตละองคกรธุรกิจฯ เชน ฝายสถาปตยกรรม หรือสาย
พัฒนาธุรกิจ หรือฝายพัฒนาผลิตภัณฑ ฯ  

แบบสัมภาษณชุดนี้ประกอบไปดวย 3 สวนดังนี้  
 สวนที่ 1 :  ขอมูลพื้นฐานของ ผูบริหารสวนงานสถาปตยกรรม  

สวนที่ 2 :  ขอมูลพื้นฐานขององคกรฯ และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

สวนที่ 3 : ขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

  
บริษัท..................................................................................................................................... 
สถานที่ต้ังบริษัท...................................................................................................................... 
ชื่อผูใหสัมภาษณ..................................................................................อายุ .........................ป 
วัน/เดือน/ป ทีใ่หสัมภาษณ...................................  
เวลาเร่ิมสัมภาษณ : ..........................................น. 
ส้ินสุดการสัมภาษณ : ..........................................น. 

โดย นาย ฉัตรชัย จารุกิจจรูญ นิสิตปริญญาโท สาขาการจัดการสถาปตยกรรม ภาควิชา
สถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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***( กรณีคําถามที่ตองเลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ )*** 
1. ระดับการศึกษา 
 ปริญญาตรี ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
 ปริญญาโท ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
 ปริญญาเอก ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
  อ่ืนๆ (โปรดระบุ).................................................................................... 
2. ประวัติการทํางาน กอนเขามาทํางานในองคกรฯ ปจจุบัน 

 บริษัทสถาปนิก  จํานวน............ ป  
 บริษัทบริหารงานกอสราง จํานวน............ ป 
 บริษัทรับเหมากอสราง จํานวน............ ป 
 บริษัทอสังหาริมทรัพย จํานวน............ ป 
 อ่ืน (โปรดระบุ)............................................................... จํานวน.................. ป 

3. ปจจุบันทานมตํีาแหนง............................................................ เปนเวลา ................ปมาแลว 
4. ทานมหีนาที่รับผิดชอบตอสวนงานสถาปตยกรรมที่ทานกํากับดูแลอยางไร 

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

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

***( กรณีคําถามที่ตองเลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ )*** 
1. กอนการดําเนินการธุรกิจอสังหาริมทรัพย องคกรฯ ของทานมีพื้นฐานการดําเนินธุรกิจอ่ืนๆ 

หรือไม 
 มี    ธุรกิจจัดสรรทีดิ่น 
    ธุรกิจรับเหมากอสราง 
    ธุรกิจรับสรางบาน 
    อ่ืนๆ (โปรดระบุ)..................................................................... 
 ไมมี 

สวนที่ 1 : ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสัมภาษณ 

สวนที่ 2 : ขอมูลพื้นฐานขององคกรฯ และสวนงานสถาปตยกรรมภายในองคกรฯ 
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2. ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภทที่อยูอาศัย ทีอ่งคกรฯ ดําเนนิการโครงการ 
  บานเด่ียว  บานแฝด  อาคารพาณิชย พักอาศัย 
  ทาวนเฮาส  อาคารชุดพักอาศัย 
  อ่ืนๆ (โปรดระบุ).............................................................................................. 

3. สัดสวนของปริมาณงานที่องคกรฯ ของทานดําเนินการโครงการ 
 ประเภทที่อยูอาศัยในแนวราบ  คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 
 ประเภทที่อยูอาศัยในแนวสูง  คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 

4. องคกรฯ ของทานมีการกําหนดประเภทของกลุมเปาหมาย ประเภทโครงการที่อยูอาศัยแนวราบ
อยางไร 

  กลุมเปาหมายระดับบน  คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 
  กลุมเปาหมายระดับบน – ปานกลาง คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 
  กลุมเปาหมายระดับปานกลาง – ลาง คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 
  กลุมเปาหมายระดับลาง คิดเปนรอยละ................ของปริมาณงานทั้งหมด 
5. องคกรฯ ของทานมีการกําหนดรูปแบบในทางสถาปตยกรรม สําหรับโครงการประเภทที่อยู

อาศัยในแนวราบที่ทานออกแบบอยางไร 
......................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................... 

6. ทานคิดวานโยบายองคกร หรือนโยบายของผูบริหารองคกร สงผลตอการจัดรูปแบบแผนกงาน

ในสวนงานสถาปตยกรรมที่ทานกํากับดูแล หรือไมอยางไร 

 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 
  
7. ภายในสวนงานสถาปตยกรรมที่ทานกํากับดูแลมีตําแหนงงานใดบาง 

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

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

......................................................................................................................................... 
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8. จํานวนบุคลากรทั้งหมดในสวนงานสถาปตยกรรม ทีท่านกํากับดูแลม ีจํานวน .................... คน 
9. จํานวนสถาปนิกทัง้หมดที่ปฏิบัติงานในสวนงานฯ ทีท่านกํากับดูแลมจีํานวน..................... คน 

 โดยเปนสถาปนิก (สถาปตยกรรมหลัก) จํานวน..................... คน 
  (สถาปตยกรรมภายใน) จํานวน..................... คน 
  (ภูมิสถาปตยกรรม) จํานวน..................... คน 
  (สถาปตยกรรมผังเมือง) จํานวน..................... คน 

10. ทานคิดวาในปจจุบัน สวนงานสถาปตยกรรม ที่ทานกํากับดูแล มีการจัดจางจํานวนบุคลากร

ดานตางๆ เพียงพอ และเหมาะสม หรือไมอยางไร 

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

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

....................................................................................................................................... 
11. เกณฑการพิจารณารับสถาปนิกที่จะเขามารวมงานในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

11.1 วุฒิการศึกษา 

 ปริญญาตรีสถาปตยกรรม  
 ปริญญาโทสถาปตยกรรม สาขา (โปรดระบุ)................................................... 
 อ่ืนๆ (โปรดระบุ).............................................................................................. 
 เนื่องจาก........................................................................................................ 

11.2 ประสบการณทํางานทางดานอสังหาริมทรัพย 

  นอยกวา 1 ป  1-3 ป  3-5 ป   มากกวา 5 ป 

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

11.3 เกณฑการพิจารณาอ่ืนๆ นอกเหนือจากวุฒิการศึกษา และประสบการณทํางาน 
........................................................................................................................... 
........................................................................................................................... 

12. สถาปนิกภายในองคกรฯ ของทานมีการปฏิบัติงานอยูในสวนงานใดบาง นอกเหนือจากสวน

งานสถาปตยกรรม ที่ทานกํากับดูแล 

  มีสถาปนิกปฏิบัติงานอยูในสวนอ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................................ 

   ..................................................................................................................... 
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 และ  สถาปนิกที่ปฏิบัติงานในสวนงานอ่ืนไดความเกี่ยวโยงกับสวนงาน

สถาปตยกรรม หรือไมอยางไร 

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

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

   ไมมีสถาปนิกปฏิบัติงานอยูในสวนงานอ่ืนๆ นอกจากสวนงานสถาปตยกรรม 

13. ทานกรุณาอธิบายเสนทางการปฏิบัติงาน ระหวางสวนงานสถาปตยกรรมของทาน มี
ความสัมพันธกับสวนงานอ่ืนๆ ภายในองคกรฯ อยางไร 
....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 

14. ภายในสวนงานสถาปตยกรรม ของทานมรูีปแบบการแบงแผนกงานอยางไร 
 การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงหนาที่ (Function) เปนหลักเกณฑ 

การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงผลิตภัณฑ (Product) เปนหลักเกณฑ 

การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงพื้นที่ (Territory) เปนหลักเกณฑ 

การจัดแผนกงานโดยพิจารณาถึงลูกคา (Customer) เปนหลักเกณฑ 

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

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

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

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

โดยทานมเีหตุผลในการเลือกใชรูปแบบการแบงแผนกงานดังกลาวอยางไร................................... 

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

จากรูปแบบการแบงแผนกงานดังกลาว  

มีจุดแข็งตอการดําเนนิการอยางไร............................................................................................ 

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

และ มีจุดออนตอการดําเนนิการอยางไรบาง.............................................................................. 

............................................................................................................................................. 
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***( กรณีคําถามที่ตองเลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ )*** 
1. ขอบเขตในการดําเนินการงานสถาปตยกรรม ในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ  

 กรณีประเภทที่อยูอาศยัในแนวราบ 

1.1 ข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบ 

 ดําเนนิการโดยสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 โดยมีข้ันตอนการดําเนินการอยางไร................................................................. 

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

 ดําเนนิการโดยสวนงานอ่ืนภายในองคกร (โปรดระบุ)......................................... 

 ดําเนนิการโดยการจัดจาง บุคลากร หรือองคกรภายนอก (Outsource) 

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

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

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

ในกรณี มิได ดําเนินการโดยสวนงานฯเอง ดังนั้นสถาปนิกในสวนงานฯ มีบทบาทหนาที่ในข้ันตอน

เตรียมงานกอนการออกแบบอยางไร 

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

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

มีปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการในข้ันตอนเตรียมงานกอนการออกแบบหรือไมอยางไร 

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

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

และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรค อยางไร (ขอเสนอแนะ) 

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

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

 

สวนที่ 3 :  ขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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1.2 ข้ันตอนการออกแบบ 

 ดําเนนิการโดยสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 โดยมีข้ันตอนการดําเนินการอยางไร................................................................. 

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

 ดําเนนิการโดยสวนงานอ่ืนภายในองคกร (โปรดระบุ)......................................... 

ดําเนนิการโดยการจัดจาง บุคลากร หรือองคกรภายนอก (Outsource) 

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

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

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

ในกรณี มิได ดําเนินการโดยสวนงานฯเอง ดังนั้นสถาปนิกในสวนงานฯ มีบทบาทหนาที่ในข้ันตอน

การออกแบบอยางไร 

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

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

มีปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการในข้ันตอนการออกแบบหรือไมอยางไร 

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

 

และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรค อยางไร (ขอเสนอแนะ).................................................. 

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

1.3 ข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสราง 

 ดําเนนิการโดยสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 โดยมีข้ันตอนการดําเนินการอยางไร................................................................. 

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

ดําเนนิการโดยสวนงานอ่ืนภายในองคกร (โปรดระบุ)......................................... 

ดําเนนิการโดยการจัดจาง บุคลากร หรือองคกรภายนอก (Outsource) 

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

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

ในกรณี มิได ดําเนินการโดยสวนงานฯเอง ดังนั้นสถาปนิกในสวนงานฯ มีบทบาทหนาที่ในข้ันตอน

เตรียมการกอนการกอสรางอยางไร 

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

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

มีปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการในข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสรางหรือไมอยางไร 

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

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

และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรค อยางไร (ขอเสนอแนะ).................................................. 

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

1.4 ข้ันตอนระหวางการกอสราง 

 ดําเนนิการโดยสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 โดยมีข้ันตอนการดําเนินการอยางไร................................................................. 

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

 ดําเนนิการโดยสวนงานอ่ืนภายในองคกร (โปรดระบุ)......................................... 

ดําเนนิการโดยการจัดจาง บุคลากร หรือองคกรภายนอก (Outsource) 

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

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

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

ในกรณี มิได ดําเนนิการโดยสวนงานฯเอง ดังนัน้สถาปนิกในสวนงานฯ มีบทบาทหนาที่ในข้ันตอน

ระหวางการกอสรางอยางไร 

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

.............................................................................................................................................. 
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มีปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการในข้ันตอนระหวางการกอสรางหรือไมอยางไร 

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

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

และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรค อยางไร (ขอเสนอแนะ).................................................. 

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

1.5 ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ 

 ดําเนนิการโดยสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรม ภายในองคกรฯ 

 โดยมีข้ันตอนการดําเนินการอยางไร................................................................. 

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

 ดําเนนิการโดยสวนงานอ่ืนภายในองคกร (โปรดระบุ)......................................... 

ดําเนนิการโดยการจัดจาง บุคลากร หรือองคกรภายนอก (Outsource) 

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

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

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

ในกรณี มิได ดําเนินการโดยสวนงานฯเอง ดังนั้นสถาปนิกในสวนงานฯ มีบทบาทหนาที่ในข้ันตอน

ภายหลังการกอสรางแลวเสร็จอยางไร 

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

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

มีปญหา-อุปสรรค ในการดําเนินการในข้ันตอนภายหลังการกอสรางหรือไมอยางไร 

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

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

และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรค อยางไร (ขอเสนอแนะ).................................................. 

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

.............................................................................................................................................. 
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2. ทานคิดวาวิสัยทัศน และพันธกิจองคกรฯ ของทาน สงผลตอขอบเขตการดําเนินการในแตละ
ข้ันตอนทั้ง 5 ข้ันตอนของสวนงานสถาปตยกรรมหรือไม อยางไร  
 ......................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................... 
3. ทานคิดวาสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมที่ทานกํากับดูแลมีบทบาทหนาที่ ตาม

กระบวนการทางสถาปตยกรรมในองคกรฯ มากนอยเพียงใด  
 
 
 

3.1 ข้ันเตรียมการกอนการออกแบบ (Pre – Design Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 การกําหนดรายละเอียดโครงการ (Project Programming)     
2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study)     

 
ข้ันตอนการดําเนนิการอ่ืนทีเ่กิดข้ึนภายในสวนงานฯ ของทาน (ถามี)........................... 
............................................................................................................................. 
ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมักพบปญหาและอุปสรรคใดใน
กระบวนการชวง ข้ันตอนเตรียมการกอนการออกแบบ  
............................................................................................................................. 
............................................................................................................................. 

 และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรคอยางไร (ขอเสนอแนะ) 

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

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

ทานสามารถดูรายละเอียดแตละขั้นตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม ไดใน
เอกสารแนบถามของแบบสัมภาษณ 
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3.2  ข้ันตอนการออกแบบ (Design Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design)     
2 การออกแบบรางขั้นตน (Preliminary Design)     
3 งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design)     
4 การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development)     

 
ข้ันตอนการดําเนนิการอ่ืนทีเ่กิดข้ึนภายในสวนงานฯ ของทาน (ถามี)........................... 
............................................................................................................................. 
ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมักพบปญหาและอุปสรรคใดใน
กระบวนการชวง ข้ันตอนการออกแบบ 
............................................................................................................................. 
............................................................................................................................. 
 
และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรคอยางไร (ขอเสนอแนะ) 

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

............................................................................................................................. 
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3.3  ข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสราง (Pre-Construction Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม และ
แบบงานระบบวิศวกรรม 

    

2 การจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสราง (Bills of 
Quantities : B.O.Q.) 

    

3 งานขออนุญาตปลูกสราง     
4 การไดมาซ่ึงผูทําการกอสราง     
5 การจัดทําสัญญาจาง (Contracting)     

 
ข้ันตอนการดําเนนิการอ่ืนทีเ่กิดข้ึนภายในสวนงานฯ ของทาน (ถามี)........................... 
............................................................................................................................. 
ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมักพบปญหาและอุปสรรคใดใน
กระบวนการชวง ข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสราง 
............................................................................................................................. 
............................................................................................................................. 
และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรคอยางไร (ขอเสนอแนะ) 

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

............................................................................................................................. 
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3.4  ข้ันตอนระหวางการกอสราง (Construction Stage)   

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 งานตรวจสอบ และใหคําแนะนําระหวางการกอสราง     
2 ก า ร บ ริ ห า ร จั ด ก า ร ง า น ก อ ส ร า ง  ( Construction 

Management) 
    

3 งานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง (Construction 
Supervisor) 

    

 
ข้ันตอนการดําเนนิการอ่ืนทีเ่กิดข้ึนภายในสวนงานฯ ของทาน (ถามี)........................... 
............................................................................................................................. 
 
ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมักพบปญหาและอุปสรรคใดใน
กระบวนการชวง ข้ันตอนระหวางการกอสราง 
............................................................................................................................. 
............................................................................................................................. 
และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรคอยางไร (ขอเสนอแนะ) 

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

............................................................................................................................. 
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3.5  ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ (Post Construction Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 การสงมอบงาน (Completion Construction)     
2 การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy)       
3 การประเมินการใชอาคาร (Post – Occupancy 

Evaluation : POE) 
    

4 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility 
Management) 

    

 
ข้ันตอนการดําเนนิการอ่ืนทีเ่กิดข้ึนภายในสวนงานฯ ของทาน (ถามี)........................... 
............................................................................................................................. 
ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพยมักพบปญหาและอุปสรรคใดใน
กระบวนการชวง ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ 
............................................................................................................................. 
............................................................................................................................. 
และมีแนวทางการแกไขปญหา-อุปสรรคอยางไร (ขอเสนอแนะ) 

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

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

4. ทานคิดวาสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย สามารถปฏิบัติวิชาชีพในบทบาทอ่ืนใด
นอกเหนือจากสถาปนิกออกแบบ 
......................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................... 
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5. ทานคิดวาสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรมีความรู
และทักษะในการปฏิบัติวิชาชีพ อยางไรบาง 

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

......................................................................................................................................... 
6. ทานคิดวาปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน สําหรับสถาปนิกที่ทํางานในองคธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

มีอะไรบาง 
 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 
 ......................................................................................................................................... 

......................................................................................................................................... 
จากปญหา และอุปสรรค ดังกลาวทานคิดวามีแนวในการแกปญหาอยางไร  

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

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

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

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

7. ขอคิดเห็น และขอเสนอแนะของทาน เกี่ยวกับการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

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

ขอบพระคุณอยางสูงในความรวมมือในการตอบแบบสัมภาษณของทานมา ณ โอกาสน้ี 
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เอกสารแนบ : แสดงรายละเอียดแตละข้ันตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 
1.  ข้ันเตรียมการกอนการออกแบบ (Pre – Design Stage)  

ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 

1. การกําหนดรายละเอียดโครงการ (Project Programming) 
1.1 การจัดทําขอมูลความตองการ และการบันทึกเก็บรวบรวมขอมูล 
1.2 การสรุปลักษณะการใชงานของโครงการ (Briefing Stage) 

1.3 
พิจารณาความตองการของผูใชโครงการ จากทําเลที่ต้ัง และสภาพตางๆของสถานที่
กอสราง 

1.4 การกําหนดดานคุณภาพของงานสถาปตยกรรม หรือโครงการ 
1.5 จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ จากการศึกษาความตองการของโครงการ 
1.6 จัดทําแผนดําเนินการออกแบบ 
2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) 

2.1 กําหนดวัตถุประสงคของโครงการ และจัดหาขอมูลที่เกี่ยวของกับโครงการ (Objective) 
2.2 ทบทวน และเพิ่มเติมรายละเอียดความตองการของโครงการ 
2.3 ศึกษาสภาพขอมูลของสถานที่ที่จะทําการกอสรางโครงการ 
2.4 ศึกษาความเปนไปไดในเร่ืองการวางผัง กฎหมายผังเมือง และการออกแบบ 
2.5 พิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน 
2.6 จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ จากการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
2.7 การศึกษาปญหาดานเทคนิค และวิธีการกอสราง 
2.8 สรุปขอมูลดานงบประมาณ และคากอสราง 
2.9 จัดทําแนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Design) 

 

 

 

 

 

 



161 
 

 
 

2.  ข้ันตอนการออกแบบ (Design Stage) 

ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 

1. การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design) 
1.1 สรุปผลขอมูล เพื่อใชประกอบการวิเคราะห และออกแบบ 
1.2 วิเคราะหปจจัยที่เกี่ยวของกับการออกแบบโครงการทั้งหมด 
1.3 การจัดทําแบบรางทางเลือก 
1.4 การประเมิน และการตัดสินใจพัฒนารูปแบบทางเลือก  
ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 

2. การออกแบบรางข้ันตน (Preliminary Design) 
2.1 จัดทําแบบรางผังบริเวณ 
2.2 จัดทําแบบรางตัวอาคาร ผังพื้นแสดงการใชสอย 
2.3 จัดทําแบบรางตัวอาคาร รูปดานอาคาร, รูปตัด 
2.4 ปรึกษาขอมูลเบ้ืองตนกับทีมงานวิศวกร 

2.5 
สรุปขอมูล ความตองการรูปแบบตัวอาคาร เพื่อเปนแนวทางในการดําเนินการจัดจาง 
องคกรฯ ภายนอกมาดําเนินการออกแบบตอไป (ถามี) 

2.6 ดําเนนิการจัดจางผูออกแบบ จากภายนอกองคกรฯ (ถามี) 
2.7 การประเมนิ และการตัดสินใจ ผลงานจากการจัดจางผูออกแบบ องคกรฯ ภายนอก (ถามี) 
2.8 จัดทําเอกสารประมาณราคาเบ้ืองตน 
2.9 จัดเตรียมรายการวัสดุการกอสรางเบื้องตน (Out-line Specification) 
3. งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design) 
3.1 การกําหนดรายละเอียดวัสดุ และอุปกรณของโครงการ 
3.2 ประสานงานกับผูเชี่ยวชาญ หรือวิศวกรสาขาตางๆ เพื่อออกแบบงานระบบโครงการ 
3.3 ประมาณราคาคากอสราง ตามข้ันตอนการออกแบบรายละเอียด 
4. การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) 
4.1 การจัดทาํแบบกอสราง และรายละเอียดแบบกอสราง (Construction Drawing) 
4.2 การจัดทาํเอกสารรายการประกอบแบบกอสราง (Specification) 
4.3 การจัดทาํตารางกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ (Schedule) 
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3.  ข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสราง (Pre-Construction Stage) 

ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 

1. งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม และแบบงานระบบวิศวกรรม 
1.1 งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม  และแบบงานระบบวิศวกรรม 
2. การจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสราง (Bills of Quantities : B.O.Q.) 
2.1 งานจัดเตรียมเอกสารรายการ แยกวัสดุกอสรางและแรงงาน 
2.2 งานประมาณราคากลางคากอสราง 
3. งานขออนุญาตปลูกสราง 
3.1 งานจัดเตรียมแบบ และเอกสารเพื่อประกอบการขออนุญาตปลูกสราง 
3.2 การยื่นขออนุญาตปลูกสราง 
3.3 งานติดตอประสานงานกับเจาหนาที่ของทางราชการ 
4. การไดมาซ่ึงผูทําการกอสราง 
4.1 การจัดเตรียมเอกสารการประกวดราคา (ถามี) 
4.2 การเสนอแนะ และพิจารณาคัดเลือกผูทําการกอสราง (ถามี) 
4.3 การจัดประชุมชี้แจงแบบผูทําการกอสราง (ถามี) 
4.4 การใหคําแนะนําในการตรวจใบเสนอราคา และเอกสารประกอบการเสนอราคา (ถามี) 
4.5 การใหคําแนะนําในการคัดเลือกผูทําการกอสราง (ถามี) 
5. การจัดทําสัญญาจาง (Contracting) 
5.1 การจัดทําสัญญาจางกอสราง (ถามี) 
5.2 การจัดทํางวดงานกอสราง และการจายเงินคากอสราง (ถามี) 

 

4.  ข้ันตอนระหวางการกอสราง (Construction Stage)   

ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 
1. งานตรวจสอบ และใหคําแนะนําระหวางการกอสราง 

1.1 
ตรวจสอบการกอสราง และการปฏิบัติงานของผูทําการกอสราง ณ.สถานที่กอสรางเปน
คร้ังคราว หรือกรณีมีความจําเปน 

1.2 ใหคําแนะนําเกี่ยวกับแบบกอสราง กรณีมีปญหา หรือขอขัดแยงตางๆ 
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ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 
2. การบริหารจัดการงานกอสราง (Construction Management) 
2.1 การวางแผนสายการทํางาน และชวงเวลาในการทํางาน 
2.2 จัดเตรียมงานกํากับ ควบคุมดูแล และประเมินผลการกอสราง 
3. งานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง (Construction Supervisor) 
3.1 การจัดขอกําหนดใหผูรับจางกอสรางจัดทําแบบเพื่อใชกอสราง (Shop Drawing) 
3.2 การตรวจสอบ และอนุมัติแบบ Shop Drawing วัสดุตัวอยางฯ 
3.3 รวมพิจารณาการจายเงินงวดงานใหแกผูรับจางกอสราง (ถามี) 

 

5.  ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จเสร็จ (Post Construction Stage) 

ลําดับ ข้ันตอนการดําเนนิการโครงการสถาปตยกรรม 
1. การสงมอบงาน (Completion Construction) 
1.1 การตรวจตราโครงการกอสราง เพื่อสํารวจดูความสมบูรณ ถูกตอง 
1.2 ระบุขอบกพรอง และสวนที่ยังไมถูกตองสมบูรณตามแบบกอสราง 
1.3 ตรวจสวนที่มีการแกไขอีกคร้ัง และตรวจแบบกอสรางอาคาร  
2. การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy)   
2.1 การจัดทําคูมือข้ันตอนการบํารุงรักษาอาคาร 
3. การประเมินการใชอาคาร (Post – Occupancy Evaluation : POE) 

3.1 
วิเคราะหปญหา และขอขัดแยง จากบันทึก หรือรายการประกอบการดําเนินการ ระหวาง
การกอสราง 

3.2 ตรวจตราสภาพของโครงการ  และประเมินผลเพื่อศึกษาขอดี และขอเสีย 
3.4 รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการจัดดําเนินการโครงการ 
4. การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
4.1 วางแผนการใช รวมถึงการดูแลรักษาอาคาร 
4.2 งานวางแผนทรัพยากรกายภาพ 
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แบบสอบถามวิทยานิพนธ  
เรื่อง การศึกษาบทบาทหนาที่สถาปนิกในองคกรธรุกิจอสังหาริมทรัพย  

: กรณีศกึษา ประเภทที่อยูอาศัยในแนวราบ 
สําหรบัสถาปนิกในสวนงานสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสงัหาริมทรพัย 

 
แบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งในการวิจัย เพื่อศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพื่อนําไปสูการสรางความเขาใจแกสถาปนิก และบุคคลทั่วไป ในสวนของ
บทบาทของสถาปนิกในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

โดยมีขอบเขตในการศึกษาเฉพาะบทบาทหนาที่ของสถาปนิกที่ปฏิบัติงานใน สวนงาน
สถาปตยกรรม ซึ่งในที่นี้หมายถึง แผนกงานภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่มีการดําเนินการ
งานสถาปตยกรรม โดยมีสถาปนิกเปนผูมีสวนในการดําเนินการ ซึ่งอาจมีการเรียกสวนงาน
ดังกลาวแตกตางกันไป ข้ึนกับการระบุชื่อของแตละองคกรธุรกิจฯ เชน ฝายสถาปตยกรรม หรือสาย
พัฒนาธุรกิจ หรือฝายพัฒนาผลิตภัณฑ ฯ  

 
แบบสอบถามชุดนี้ประกอบไปดวย 2 สวนดังนี้  
 สวนที่ 1 :  ขอมูลพื้นฐานของ สถาปนิกผูตอบแบบสอบถาม  

สวนที่ 2 :  ขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

  
 
บริษัท..................................................................................................................................... 
วัน/เดือน/ป ทีต่อบแบบสอบถาม.........................................................  

 
โดย นาย ฉัตรชัย จารุกิจจรูญ นิสิตปริญญาโท สาขาการจัดการสถาปตยกรรม 

ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร จฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย 
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***( กรณีคําถามที่ตองเลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ )*** 
 

1. อายุผูตอบแบบสอบถาม......................................... ป 
2. ประสบการณทํางาน ............................................. ป 
3. ระดับการศึกษา 
 ปริญญาตรี ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
 ปริญญาโท ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
 ปริญญาเอก ดานสถาปตยกรรม ดานอ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................................... 
  อ่ืนๆ (โปรดระบุ).................................................................................... 
4. สถานภาพตามใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม 

 ระดับวุฒิสถาปนิก ระดับสามัญสถาปนิก  
 ระดับภาคีสถาปนกิ ระดับภาคีสถาปนกิพิเศษ  
 ไมมีใบอนุญาตฯ อยูในระหวางรอการสอบเพือ่ขอรับใบอนุญาตฯ 

5. ปจจุบันทานมตํีาแหนงใดในสวนงานฯ (โปรดระบุ).............................................................. 
6. ประวัติการทํางาน กอนเขามาทํางานในองคกรฯ ปจจุบัน 

 บริษัทสถาปนิก   จํานวน............ ป  
 บริษัทบริหารงานกอสราง จํานวน............ ป 
 บริษัทรับเหมากอสราง  จํานวน............ ป 
 บริษัทอสังหาริมทรัพย  จํานวน............ ป 
 อ่ืน (โปรดระบุ)......................................................................... จํานวน.................. ป 

7. ทานทาํงานกบัองคกรฯ แหงนี้มาเปนระยะเวลา............................... ป 
8. เหตุผลใดที่ทําใหทานเลือกปฏิบัติวิชาชพีสถาปตยกรรม ในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
 ไมชอบทํางานออกแบบเพียงอยางเดียว 
 ครอบครัวมีพื้นฐานการทาํธรุกิจอสังหาริมทรัพย 
 อสังหาริมทรัพย มีรูปแบบการทํางานทีห่ลากลาย 
 อยากเรียนรู เพื่อจะใชในการประกอบธุรกจิอสังหาริมทรัพยตอไป 

สวนที่ 1 : ขอมูลพื้นฐานของ สถาปนิกผูตอบแบบสอบถาม  
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 อ่ืนๆ (โปรดระบุ)……………………………………………………...…………………… 
  ……………………………………………………………………………………………. 
 ……………………………………………………………………………………………. 
 
 

 
 
***( กรณีคําถามที่ตองเลือกคําตอบ ทานสามารถเลือกคําตอบไดมากกวา 1 คําตอบ )*** 

 
1. ลักษณะโครงการที่ไดรับมอบหมายใหรับผิดชอบ โดยสวนใหญเปนโครงการ 

ประเภทที่อยูอาศัยในแนวราบ  ซึ่งคิดเปนรอยละ.................ของปริมาณงานทั้งหมด 
ประเภทที่อยูอาศัยในแนวสูง  ซึ่งคิดเปนรอยละ.................ของปริมาณงานทั้งหมด 

2. ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภทที่อยูอาศัย ที่ทานรับผิดชอบ หรือไดรับมอบหมาย 
  บานเด่ียว  บานแฝด  อาคารพาณิชย พักอาศัย 
  ทาวนเฮาส  อาคารชุดพักอาศัย 
  อ่ืนๆ (โปรดระบุ).............................................................................................. 

3. ทานรับผิดชอบ หรือไดรับมอบหมาย โครงการในชวงระยะเวลาเดียวกัน จํานวนกี่โครงการ 

จํานวน 1 โครงการ   จํานวน 2 โครงการ 

จํานวน 3 โครงการ   จํานวน 4 โครงการ 

จํานวน 5 โครงการ   มากกวา 5 โครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

สวนท่ี 2 : ขอบเขตการดําเนินการ และบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในสวนงาน
สถาปตยกรรมภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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4. ขอบเขตการดําเนินการของโครงการสถาปตยกรรมที่ทานที่ไดรับมอบหมายใหรับผิดชอบ  

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1 ขั้นตอนเตรียมการกอนการออกแบบ     
2 ขั้นตอนการออกแบบ     
3 ขั้นตอนเตรียมการกอนการกอสราง     
4 ขั้นตอนระหวางการกอสราง     
5 ขั้นตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จ     

 

5. ทานคิดวาขอบเขตการดําเนินการทางสถาปตยกรรมโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบ กับ

โครงการที่อยูอาศัยในแนวสูง มีความแตกตางกัน หรือไมอยางไร 

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

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

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

....................................................................................................................................... 
6. ทานมีบทบาทหนาที่อยางไร ในการดําเนินการโครงการทางสถาปตยกรรมในองคกร

อสังหาริมทรัพย  ในกรณี โครงการท่ีอยูอาศัยในแนวราบ 
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6.1 ข้ันเตรียมการกอนการออกแบบ (Pre – Design Stage)  

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

 
ลําดับ 

ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1. การกําหนดรายละเอียดโครงการ (Project Programming) 
1.1 การจัดทําขอมูลความตองการ และการบันทึกเก็บรวบรวมขอมูล     
1.2 การสรุปลักษณะการใชงานของโครงการ (Briefing Stage)     

1.3 
พิจารณาความตองการของผูใชโครงการ จากทําเลท่ีต้ัง และสภาพ
ตางๆของสถานท่ีกอสราง 

    

1.4 การกําหนดดานคุณภาพของงานสถาปตยกรรม หรือโครงการ     

1.5 
จัดทํารายละเอียดเพ่ือการออกแบบ จากการศึกษาความตองการ
ของโครงการ 

    

1.6 จัดทําแผนดําเนินการออกแบบ     
2 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility Study) 

2.1 
กําหนดวัตถุประสงคของโครงการ และจัดหาขอมูลที่เก่ียวของกับ
โครงการ (Objective) 

    

2.2 ทบทวน และเพิ่มเติมรายละเอียดความตองการของโครงการ     
2.3 ศึกษาสภาพขอมูลของสถานท่ีที่จะทําการกอสรางโครงการ     
2.4 ศึกษาความเปนไปไดในเร่ืองการวางผัง กฎหมายผังเมือง และการ

ออกแบบ 
    

2.5 พิจารณาความเปนไปไดทางการเงิน     

2.6 
จัดทํารายละเอียดเพื่อการออกแบบ จากการศึกษาความเปนไปได
ของโครงการ 

    

2.7 การศึกษาปญหาดานเทคนิค และวิธีการกอสราง     
2.8 สรุปขอมูลดานงบประมาณ และคากอสราง     
2.9 จัดทําแนวความคิดในการออกแบบ (Conceptual Design)     
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6.2 ข้ันตอนการออกแบบ (Design Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1. การออกแบบรางทางเลือก (Schematic Design) 
1.1 สรุปผลขอมูล เพื่อใชประกอบการวิเคราะห และออกแบบ     
1.2 วิเคราะหปจจัยที่เก่ียวของกับการออกแบบโครงการท้ังหมด     
1.3 การจัดทําแบบรางทางเลือก     

1.4 
การประเมิน  และการตัดสินใจพัฒนารูปแบบทางเลือก 
(Evaluation and Design Selection) 

    

2. การออกแบบรางขั้นตน (Preliminary Design) 
2.1 จัดทําแบบรางผังบริเวณ     
2.2 จัดทําแบบรางตัวอาคาร ผังพื้นแสดงการใชสอย     
2.3 จัดทําแบบรางตัวอาคาร รูปดานอาคาร, รูปตัด     
2.4 ปรึกษาขอมูลเบื้องตนกับทีมงานวิศวกร     
2.5 สรุปขอมูล ความตองการรูปแบบตัวอาคาร เพื่อเปนแนวทางใน

การดําเนินการจัดจาง องคกรฯ ภายนอก มาดําเนินการ
ออกแบบตอไป (ถามี) 

    

2.6 ดําเนินการจัดจางผูออกแบบ จากภายนอกองคกรฯ (ถามี)     

2.7 
การประเมิน  และการตัดสินใจ  ผลงานจากการจัดจาง
ผูออกแบบ องคกรฯ ภายนอก (ถามี) 

    

2.8 จัดทําเอกสารประมาณราคาเบ้ืองตน     

2.9 
จัด เต รียมรายการ วัส ดุการกอสร าง เ บ้ืองตน  (Out-line 
Specification) 

    

3. งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design) 
3.1 การกําหนดรายละเอียดวัสดุ และอุปกรณของโครงการ     

3.2 
ประสานงานกับผู เ ช่ียวชาญ  หรือวิศวกรสาขาตางๆ  เพื่อ
ออกแบบงานระบบโครงการ 
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ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

3. งานออกแบบรายละเอียด (Detail Design) 

3.3 
ประมาณราคาคากอสร า ง  ตามขั้ นตอนการออกแบบ
รายละเอียด 

    

4. การพัฒนาแบบกอสราง (Design Development) 
4.1 การจัดทําแบบกอสราง และรายละเอียดแบบกอสราง      
4.2 การจัดทําเอกสารรายการประกอบแบบกอสราง      
4.3 การจัดทําตารางกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ (Schedule)     

 

6.3 ข้ันตอนเตรียมการกอนการกอสราง (Pre-Construction Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1. งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม และแบบงานระบบวิศวกรรม 

1.1 
งานตรวจสอบความสัมพันธระหวางแบบสถาปตยกรรม  และ
แบบงานระบบวิศวกรรม 

    

2. การจัดทําราคากลาง และรายการแยกวัสดุกอสราง (Bills of Quantities : B.O.Q.) 
2.1 งานจัดเตรียมเอกสารรายการ แยกวัสดุกอสรางและแรงงาน     
2.2 งานประมาณราคากลางคากอสราง     
3. งานขออนุญาตปลูกสราง 

3.1 
งานจัดเตรียมแบบ และเอกสารเพื่อประกอบการขออนุญาตปลูก
สราง 

    

3.2 การย่ืนขออนุญาตปลูกสราง     
3.3 งานติดตอประสานงานกับเจาหนาที่ของทางราชการ     
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การไดมาซ่ึงผูทําการกอสรางโครงการขององคกรฯ ของทานดําเนินการดวยวิธีการใด 

 การจัดการประกวดราคา  

 ดําเนินการกอสรางโดยองคกรฯ เอง 

 บริษัทในเครือขององคกรฯ 

 อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ....................................................................................................... 

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

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

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

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

4. การไดมาซ่ึงผูทําการกอสราง 
4.1 การจัดเตรียมเอกสารการประกวดราคา (ถามี)     
4.2 การเสนอแนะ และพิจารณาคัดเลือกผูทําการกอสราง (ถามี)     
4.3 การจัดประชุมชี้แจงแบบผูทําการกอสราง (ถามี)     

4.4 
การให คําแนะนําในการตรวจใบเสนอราคา  และเอกสาร
ประกอบการเสนอราคา (ถามี) 

    

4.5 การใหคําแนะนําในการคัดเลือกผูทําการกอสราง (ถามี)     
5. การจัดทําสัญญาจาง (Contracting) 

5.1 การจัดทําสัญญาจางกอสราง (ถามี)     
5.2 การจัดทํางวดงานกอสราง และการจายเงินคากอสราง (ถามี)     
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6.4 ข้ันตอนระหวางการกอสราง (Construction Stage)   

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1. งานตรวจสอบ และใหคําแนะนําระหวางการกอสราง 

1.1 
ตรวจสอบการกอสราง และการปฏิบัติงานของผูทําการกอสราง 
ณ.สถานที่กอสรางเปนคร้ังคราว หรือกรณีมีความจําเปน 

    

1.2 
ใหคําแนะนําเก่ียวกับแบบกอสราง กรณีมีปญหา หรือขอขัดแยง
ตางๆ 

    

2. การบริหารจัดการงานกอสราง (Construction Management) 
2.1 การวางแผนสายการทํางาน และชวงเวลาในการทํางาน     
2.2 จัดเตรียมงานกํากับ ควบคุมดูแล และประเมินผลการกอสราง     
3. งานควบคุมโครงการระหวางการกอสราง (Construction Supervisor) 

3.1 
การจัดขอกําหนดใหผูรับจางกอสรางจัดทําแบบเพื่อใชกอสราง 
(Shop Drawing) 

    

3.2 การตรวจสอบ และอนุมัติแบบ Shop Drawing วัสดุตัวอยางฯ     
3.3 รวมพิจารณาการจายเงินงวดงานใหแกผูรับจางกอสราง (ถามี)     
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6.5 ข้ันตอนภายหลังการกอสรางแลวเสร็จเสร็จ (Post Construction Stage) 

กรุณาเติมเคร่ืองหมาย  √  ในชองวาง โดย 

ลําดับ ขั้นตอนการดําเนินการโครงการสถาปตยกรรม 

บทบทหนาที่ของสถาปนิก 

(4
) ท
ําเป

นห
ลัก

 

(3
) ช
วย
ทํา

 

(2
) ป
ระ
สา
นง
าน

 

(1
) ไ
มท
ํา 

1. การสงมอบงาน (Completion Construction) 
1.1 การตรวจตราโครงการกอสราง เพื่อสํารวจดูความสมบูรณ ถูกตอง     
1.2 ระบุขอบกพรอง และสวนที่ยังไมถูกตองสมบูรณตามแบบกอสราง     

1.3 
ตรวจสวนท่ีมีการแกไขอีกคร้ัง และตรวจแบบกอสรางอาคาร (As 
Built Drawing) 

    

2. การวางแผนเขาใชอาคาร (Occupancy)   
2.1 การจัดทําคูมือขั้นตอนการบํารุงรักษาอาคาร     
3. การประเมินการใชอาคาร (Post – Occupancy Evaluation : POE) 

3.1 
วิ เคราะหปญหา  และขอขัดแย ง  จากบันทึก  หรือรายการ
ประกอบการดําเนินการ ระหวางการกอสราง 

    

3.2 
ตรวจตราสภาพของโครงการ  และประเมินผลเพื่อศึกษาขอดี และ
ขอเสีย 

    

3.4 รวบรวมขอมูลเก่ียวกับการจัดดําเนินการโครงการ     
4. การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
4.1 วางแผนการใช รวมถึงการดูแลรักษาอาคาร     
4.2 งานวางแผนทรัพยากรกายภาพ     

 
7. ทานคิดวาสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรมี

ความรู นอกเหนือจากการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรวิชาชีพอ่ืนๆ อยางไร 
 การจัดทํารายละเอียดโครงการ กฎหมาย และเทศบัญญัติ 
 วัสดุ และเทคนิคการกอสราง การประมาณราคา 
 อ่ืนๆ (โปรดระบุ) .................................................................................................... 

....................................................................................................................................... 
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8. ทานคิดวาสถาปนิกที่ปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ควรมี
ทักษะ นอกเหนือจากการปฏิบัติวิชาชีพในองคกรวิชาชีพอ่ืนๆ อยางไร 

 การติดตอประสานงาน เจรจาตอรอง 
การประเมินสถานการณ การวิเคราะหขอมูล 

 อ่ืนๆ (โปรดระบุ) .................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 

9. ทานคิดวาปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน ในการทํางานภายในองคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ของ
สถาปนิกมีอะไรบาง 
....................................................................................................................................... 

 ....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 
จากปญหาและอุปสรรคดังกลาว ทานมีแนวทางในการแกปญหาอยางไร  

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

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

....................................................................................................................................... 
10. ขอคิดเห็น และขอเสนอแนะอ่ืนๆ เกี่ยวกับการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกในองคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 
....................................................................................................................................... 

ขอบพระคุณอยางสูงในความรวมมือในการตอบแบบสัมภาษณของทานมา ณ โอกาสน้ี 
 



ภาคผนวก ข 
รายช่ือกลุมตัวอยางในการวิจัย 

  
ขอมูลกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาวิจัย ในเร่ืองการศึกษาบทบาทหนาที่ของสถาปนิกใน

องคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรณีศึกษา : ที่อยูอาศัยในแนวราบ จํานวน 14 กลุมตัวอยาง ซึ่งมี
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

 
1. บริษัท ควอลิต้ีเฮาส จํากัด (มหาชน) 

สถานที่ต้ัง :  อาคารคิวเฮาส ลุมพินี ชั้น 7, 1 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 

ผูใหสัมภาษณ :  คุณ ยุพาพร จงเลิศชัย 
ตําแหนง :  ผูชวยผูอํานวยการ ฝายพัฒนาผลิตภัณฑ 

2. บริษัท เค.ซี. พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  270 ถนนรามคําแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ กฤษฎา ไทยรินทร 
ตําแหนง :  ผูจัดการ 

3. บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารตนสนทาวเวอร ชั้น 19, 900 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ ลัดดาวัลย เพงชัด 
ตําแหนง :  Investment Analyst 

4. บริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารซันทาวเวอรส ชั้น 12 อาคารเอ, 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล 

เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ สัญญา สุวรรณพิบูรณ 
ตําแหนง :  ผูชวยผูอํานวยการ ฝายพัฒนาผลิตภัณฑ 
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5. บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารวรสมบัติ ชั้น 17, 100/1 ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ สันติพงษ สวางเลือง 
ตําแหนง :  ผูจัดการอาวุโส ฝายออกแบบ 

6. บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารเอสเอ็มทาวเวอร ชั้น 27, 979/83 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 

เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ สุภัทร รัตนะโสภณชัย 
ตําแหนง :  Vice President Project Development  

7. บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารคิวเฮาส ลุมพินี ชั้น 37-38, 1 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขต

สาทร กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ สุวิทย ศิริพานิช 
ตําแหนง :  Assistant Vice President 

8. บริษัท วังทองกรุป จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  801/394 - 400 ม.8 ต.คูคต อ.ลําลูกกา จ.ปทุมธานี 12130 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ ภูบดี เดชสุภา 
ตําแหนง :  รองกรรมการผูจัดการฝายพัฒนาโครงการ 

9. บริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารศุภาลัยแกรนดทาวเวอร 1011 ถนนพระราม 3 แขวงชองนนทรี เขต

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ กฤษดา ฟุงเกียรติ 
ตําแหนง :  Manager Department of Creative and Product Development 
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10. บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารสิริภิญโญ ชั้น 16, 475 ถนนศรีอยุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี 

กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ ชัยจักร วทัญู 
ตําแหนง :  Senior Manager Product Development Department 
 Design Solution Department 

11. บริษัท อารียา พรอพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารไดนาสต้ีคอมเพล็กซ 2, 67/4 ถนนลาดพราว 71 แขวงวังทองหลาง 

เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ พรชัย อิทธิพรพิทักษ 
ตําแหนง :  Senior Architect 

12. บริษัท เอ็น. ซี. เฮาสซิ่ง จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  1/765 หมู 17 ถนนพหลโยธิน กม.26 ตําบลคูคต อําเภอลําลูกกา ปทุมธานี 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ ชัยวัฒน พนอําพน 
ตําแหนง :  ผูจัดการฝายพัฒนาผลิตภัณฑ 

13. บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  1010 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ กานดิศักด์ิ ชื่นใจชน 
ตําแหนง :  Assistant Vice President Product Design 

14. บริษัท เอเช่ียนพร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง :  อาคารโอเช่ียนทาวเวอร 1 ชั้น 18, 170/57 ถนนรัชดาภิเษกตัดใหม แขวง

คลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 
ผูใหสัมภาษณ :  คุณ นนท แสงสิงหศักด์ิ 
ตําแหนง :  ผูชวยผูอํานวยการ ฝายพัฒนาผลิตภัณฑ 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
ชื่อ นาย ฉัตรชัย  จารุกิจจรูญ 
เกิด 28 กันยายน พ.ศ. 2521 
 
การศึกษา 
- ระดับมัธยมศึกษา  มัธยมศึกษาตอนตน โรงเรียน อัสสัมชัญ สมุทรปราการ  

จบปการศึกษา 2536 
- ระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพ  

คณะวิชาชางกอสราง วิทยาลัยเทคนิค สมุทรปราการ  
จบปการศึกษา 2539 

- ระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันสูง  
คณะวิชาชางกอสราง สาขาควบคุมงานกอสราง วิทยาลัยเทคนิค 
สมุทรปราการ จบปการศึกษา 2541 

- ระดับอุดมศึกษา  วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต ภาควิชาวิศวกรรมโยธา คณะวิศวกรรมศาสตร 
มหาวิทยาลัย เทคโนโลยี มหานคร จบปการศึกษา 2543 
สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัย รังสิต จบปการศึกษา 2549 

- เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาการจัดการสถาปตยกรรม 
คณะสถาปตยกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2553 
 

การทํางาน 
พฤษภาคม 2544  –  พฤศจิกายน 2544 บริษัท ธนสนธิ จํากัด 
มกราคม 2545  – มิถุนายน 2547 บริษัท ทรัพยสินชัย คอนสตรัคชั่น จํากัด 
กรกฎาคม 2547 – มิถุนายน 2549 หางหุนสวนจํากัด คิดกอนทํา 
กรกฎาคม 2549  – ธันวาคม 2552 บริษัท เจตนาดีกอสราง จํากัด 
มิถุนายน 2552 – ปจจุบัน คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัย รังสิต 
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