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บทคัดย่อ 
อาคารชุดพักอาศัยประเภทอาคารสูงเป็นอาคารประเภทที่มีข้อกฎหมายบังคับและก าหนดกฎเกณฑ์ต่าง ๆ ที่เข้มงวด 

และเนื่องจากมีโปรแกรมการใช้งานหลากหลาย ท าให้มีความซับซ้อนด้านการออกแบบ รวมถึงมีผู้เกี่ยวข้องในโครงการ
หลากหลายส่วน จึงท าใหแ้บบก่อสร้างอาคารมักพบข้อขัดแย้ง ซึ่งหากข้อขัดแย้งไม่ถูกแก้ไขตั้งแต่ช่วงก่อนการก่อสร้างจะส่งผล
กระทบต่อโครงการในช่วงการก่อสร้าง ในขณะเดียวกัน แบบจ าลองสารสนเทศอาคารเป็นแนวคิดที่ถูกพัฒนาขึ้นเพื่อใช้ใน
กระบวนการออกแบบและก่อสร้างอาคาร รวมถึงการตรวจสอบข้อขัดแย้ง จึงเป็นที่มาของการศึกษาการตรวจสอบข้อขัดแย้งที่
เกิดขึ้นในแบบก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัยผ่านแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร โดยคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างจ านวน 5 
โครงการ ศึกษาองค์ประกอบที่ก่อให้เกิดข้อขัดแย้งในแบบก่อสร้างโครงการ จัดท าตารางข้อขัดแย้งระหว่างงานย่อยของแต่ละ
หมวดงานที่มีจ านวนทั้งสิ้น 903 ข้อ ตรวจสอบข้อขัดแย้งกับกรณีศึกษา จัดกลุ่มข้อขัดแย้ง จัดอันดับ และสรุปผลการศึกษา 

จากการศึกษากลุ่มตัวอย่างพบค่าเฉลี่ยของจ านวนข้อขัดแย้งอยู่ที่ 301,327.20 ข้อต่อโครงการ และเมื่อจ าแนกข้อ
ขัดแย้งตามระดับชั้นพบว่า ระดับชั้นพักอาศัยมีค่าเฉลี่ยของจ านวนข้อขัดแย้งเป็นอันดับสูงสุดที่ 252,584.80 ข้อต่อโครงการ 
คิดเป็นร้อยละ 78.52 ของจ านวนข้อขัดแย้งทั้งโครงการ จึงเป็นที่มาของการตรวจสอบข้อขัดแย้งเฉพาะระดับชั้นพักอาศัย 
นอกจากนี้พบว่า ข้อขัดแย้งที่มีปริมาณสูงสุดสามอันดับแรกของระดับชั้นพักอาศัย คือ ข้อขัดแย้งระหว่างงานผนังของหมวด
งานสถาปัตยกรรมและงานท่อของหมวดงานระบบสุขาภิบาล ข้อขัดแย้งระหว่างงานผนังของหมวดงานสถาปัตยกรรมภายใน
และงานท่อของหมวดงานระบบสุขาภิบาล และข้อขัดแย้งระหว่างงานฝ้าของหมวดงานสถาปัตยกรรมภายในและงานท่อของ
หมวดงานระบบสุขาภิบาล ตามล าดับ โดยมีค่าเฉลี่ยของจ านวนกลุ่มข้อขัดแย้งอยู่ที่ 8.4, 8.2 และ 5.4 กลุ่มต่อโครงการ 
ตามล าดับ ซึ่งข้อมูลนี้จะเป็นประโยชน์ต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับกระบวนการพัฒนาและก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย โดยการ
น าผลการศึกษาไปพิจารณาตรวจสอบกับโครงการที่พัฒนาอยู่ ส าหรับใช้เป็นชุดข้อมูลประกอบการตรวจสอบข้อขัดแย้งผ่าน
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารต่อโครงการอื่น ๆ ในอนาคต 
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Abstract 
 High- rise residential building has to comply with multiple strict laws and regulations.  Since there 
are many different programs, which lead to design complexity and many parties involved, then conflicts 
are often found. If the conflicts are not corrected during pre-construction phase, these conflicts will affect 
the construction phase.  Meanwhile, Building Information Modeling ( BIM)  is the concept, which was 
developed for design and construction building process including clash detection.  Therefore, this research 
aims to study the clash detection in construction drawing of high- rise residential building by using Building 
Information Modeling. The research was done by selecting 5 projects as the case study, studying for building 
components causing clashes in construction drawing, setting up the clash matrix which contains 903 clashes 
from various groups of building components, examining the clashes, classifying the clashes for clash issues, 
ranking the clash issues, and summarizing the study. 

The study found that the average number of clashes from 5 case study projects is 301,327. 20 
clashes per project.  The clashes were further classified into different sections of the building.  It showed 
that the most average number of clashes was found in residential floor section, which equals 252,584. 80 
clashes per project or 78. 52%  of the whole project clashes.  Thus, the clash detection in residential floor 
section was settled as the scope of this study.  From the study, the top 3 clashes that were found in 
residential floor section are clash between wall from architectural works with piping from sanitary system, 
clash between wall from interior architectural works and piping from sanitary system, and clash between 
ceiling from interior architectural works and piping from sanitary system.  The average numbers of those 
clashes are 8.4, 8.2, and 5.4 issues per project respectively. The results will be beneficial for parties involving 
in design and construction of residential building as database for clash detection using Building Information 
Modeling for the up-coming projects. 
  
Keywords: Clash Detection, Construction Drawing, Building Information Modeling, High-rise Residential 
Building, Component 
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บทน า 
อาคารชุดพักอาศัยประเภทอาคารสูงเป็นหนึ่งผลิตภัณฑ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่มีการเจริญเติบโตอย่างต่อเนื่อง

ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550 เป็นผลมาจากการพัฒนาระบบขนส่งทางรางและส่วนต่อขยายที่เชื่อมโยงการคมนาคมให้สะดวกมากขึ้น 
พฤติกรรมการอยู่อาศัยที่เปลี่ยนจากบ้านแนวราบเขตชานเมืองมาอยู่อาศัยในเมือง ประกอบกับการที่สังคมไทยมี รูปแบบ
ครอบครัวเดี่ยวที่มีขนาดเล็กลง และที่ดินเพื่อการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยใจกลางเมืองมีจ ากัดและราคาสูง  (ธนาคารกรุงศรี
อยุธยา, 2561, น.2) ท าให้ผู้ประกอบการหันมาลงทุนโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพื่อตอบรับความต้องการที่เพิ่มสูงขึ้น จากที่
กล่าวข้างต้นจะเห็นได้ว่า การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีความส าคัญอย่างมาก เนื่องจากจ านวนโครงการพัฒนา
อาคารชุดพักอาศัยยังคงมีแนวโน้มสูงขึ้น รวมถึงการแข่งขันทางการตลาดทั้งด้านรูปลักษณ์และหน้าที่ใช้สอยของอาคารให้เป็น
ที่น่าสนใจและดึงดูดลูกค้าภายใต้การพัฒนาโครงการในเขตพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานครที่เหลืออยู่อย่างจ ากัด 

นอกจากนี้ การออกแบบอาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไปหรือเป็นอาคารที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลัง
เดียวเกิน 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป จะมีข้อกฎหมายบังคับและก าหนดกฎเกณฑ์ต่าง ๆ ที่เข้มงวด (วิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ [วสท.], 2549, น.13-15) ประกอบกับการเป็นอาคารที่มีหน้าที่ใช้สอยหลากหลาย อีกทั้ง
การแข่งขันทางการตลาด รูปลักษณ์และองค์ประกอบของอาคารชุดพักอาศัยจึงมีความซับซ้อนเพิ่มขึ้นตามไปด้วย รวมถึง
กระบวนการออกแบบที่มีผู้เกี่ยวข้องในการพัฒนาโครงการหลากหลายกลุ่ม ได้แก่ กลุ่มสถาปนิก กลุ่มมัณฑนากร กลุ่มภูมิ
สถาปนิก กลุ่มวิศวกรโครงสร้าง และกลุ่มวิศวกรงานระบบประกอบอาคาร จึงเห็นได้ว่า ทั้งข้อกฎหมาย องค์ประกอบของ
อาคาร และกลุ่มผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในโครงการ มีความหลากหลายและความซับซ้อนเป็นอย่างมากส่งผลกระทบให้แบบก่อสร้าง
มักพบข้อขัดแย้งที่เกิดจากการออกแบบเป็นจ านวนมาก (สิรีธร นะมะมุติ, 2560) ทั้งนี้ หากข้อขัดแย้งไม่ได้ถูกด าเนินการแก้ไข
ให้เสร็จสิ้นตั้งแต่ในช่วงก่อนการก่อสร้างจะส่งผลกระทบต่อโครงการในช่วงการก่อสร้าง โดยมีผู้ได้รับผลกระทบ ได้แก่ 
ผู้รับเหมาก่อสร้าง ที่ปรึกษาและผู้ควบคุมงานก่อสร้าง และบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ทั้งปัญหาด้านคุณภาพการก่อสร้าง 
ระยะเวลาการก่อสร้าง และราคาค่าก่อสร้าง   

นอกจากนี้ เมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จ ปัญหาดังกล่าวจะส่งผลกระทบต่อไปยังลูกค้าจนเกิดเป็นการร้องเรียนและ
ฟ้องร้องต่อบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อย่างที่เกิดขึ้นเป็นประจ าในปัจจุบัน (ส านักคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค [สคบ.], 
2563) ซึ่งเรื่องร้องเรียนบางส่วนสามารถตรวจสอบและหาแนวทางป้องกันได้ก่อนตั้งแต่ขั้นตอนการออกแบบหรือช่วงก่อนการ
ก่อสร้าง ผ่านเทคโนโลยีการก่อสร้างอย่างแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling, BIM) เพื่อลด
ระดับผลกระทบและปัญหาการก่อสร้างที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต จากความส าคัญของปัญหาที่กล่าวมาข้างต้น ท าให้ผู้วิจัย
เล็งเห็นถึงความส าคัญในการศึกษาข้อขัดแย้งที่เกิดขึ้นในแบบก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัยผ่านแบบจ าลองสารสนเทศ
อาคาร เพื่อเป็นชุดข้อมูลส าหรับใช้ในการตรวจสอบข้อขัดแย้งที่มักพบในแบบก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัยผ่าน
แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร อันเป็นประโยชน์ส าหรับผู้ออกแบบ ผู้รับเหมาก่อสร้าง ที่ปรึกษาและผู้ควบคุมงานก่อสร้าง และ
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และน ามาเป็นกรณีศึกษาต่อการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยอื่น ๆ ในอนาคต 
 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ 2 ข้อ ได้แก่ 

1. เพื่อศึกษาองค์ประกอบที่ก่อให้เกิดข้อขัดแย้งในแบบก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
2. เพื่อวิเคราะห์ปริมาณและจัดอันดับข้อขัดแย้งที่เกิดข้ึนในแบบก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
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ขอบเขตของการวิจัย 
การวิจัยนี้มีขอบเขตในการศึกษาทั้งหมด 2 ด้าน คือ ขอบเขตการศึกษาด้านเนื้อหาและด้านพื้นที่ ดังรายละเอียด

ต่อไปนี้ 
1. ขอบเขตการศึกษาด้านเนื้อหา 

การวิจัยนี้ศึกษาแบบก่อสร้างของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่พัฒนาแบบช่วงก่อนการก่อสร้าง ผ่านแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคาร และศึกษาองค์ประกอบของอาคารชุดพักอาศัยที่ประกอบไปด้วย หมวดงานสถาปัตยกรรมหลัก หมวดงาน
สถาปัตยกรรมภายใน หมวดงานภูมิสถาปัตยกรรม หมวดงานวิศวกรรมโครงสร้าง หมวดงานระบบสุขาภิบาล หมวดงานระบบ
ดับเพลิง หมวดงานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร และหมวดงานระบบปรับอากาศและเครื่องกล โดยมีขอบเขตในระดับชั้นพักอาศัย 
เนื่องจากเป็นระดับชั้นที่มีค่าเฉลี่ยของข้อขัดแย้งในปริมาณสูงสุด และเป็นส่วนที่กระทบกับลูกค้าโครงการโดยตรง 
2. ขอบเขตการศึกษาด้านพื้นที ่

การวิจัยนี้มุ่งเน้นไปที่การศึกษาโครงการอาคารชุดพักอาศัยทีต่ั้งอยู่ในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
 

ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวขอ้ง 
ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง เพื่อน ามาเป็นส่วนหนึ่งในการวิเคราะห์ข้อมูล โดย

การทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง มีรายละเอียดดังนี้ 
1. องค์ประกอบของอาคาร 

องค์ประกอบของอาคารสามารถแบ่งออกเป็น 3 หมวดงานหลัก ได้แก่ หมวดงานสถาปัตยกรรม หมวดงานวิศวกรรม
โครงสร้าง และหมวดงานระบบประกอบอาคาร โดยแต่ละหมวดงานหลักมีรายละเอียดเนื้อหา ดังนี้ 

หมวดงานสถาปัตยกรรม ในการออกแบบอาคารสูงหรือขนาดใหญ่สามารถแบ่งพื้นที่การออกแบบแยกตามกลุ่มสาขา
วิชาชีพออกไปเป็นงานสถาปัตยกรรมหลัก งานสถาปัตยกรรมภายใน และงานภูมิสถาปัตยกรรม ซึ่งมีองค์ประกอบที่เกี่ยวข้อง
ประกอบด้วย (1) งานผนังก่อและฉาบ (2) งานป้องกันแมลงใต้ดิน (3) งานป้องกันน้ า อุณหภูมิ และความชื้น (4) งานประตู 
หน้าต่าง และผนังกระจก (5) งานตกแต่งผนัง พื้น และฝ้าเพดาน (6) งานสุขภัณฑ์และอุปกรณ์ (7) งานอุปกรณ์ติดตั้งพิเศษ 
และ (8) งานทาสี (คณะกรรมการราคากลางและขึ้นทะเบียนผู้ประกอบการ, 2560, น.85-90) 

หมวดงานวิศวกรรมโครงสร้าง มีองค์ประกอบที่เกี่ยวข้องประกอบด้วย (1) งานเสาเข็ม (2) งานดิน และระบบป้องกัน
ดินพัง (3) งานฐานราก (4) งานเสา (5) งานคาน (6) งานพ้ืน (7) งานบันได (8) งานเหล็กเสริมคอนกรีต และ (9) งานโครงสร้าง
เหล็กรูปพรรณ (คณะกรรมการราคากลางและขึ้นทะเบียนผู้ประกอบการ, 2560, น.80-84) 

หมวดงานระบบประกอบอาคาร เป็นอีกส่วนประกอบที่ส าคัญอย่างมาก เนื่องจากท าให้อาคารมีความสมบูรณ์พร้อม
ส าหรับการเปิดใช้งานอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยสามารถจ าแนกรายละเอียดของงานระบบออกเป็น 4 หมวดงานหลัก 
ประกอบด้วย หมวดงานระบบสุขาภิบาล หมวดงานระบบดับเพลิง หมวดงานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร และหมวดงานระบบปรับ
อากาศและเครื่องกล (วสท., 2549, น.117-139)  ซึ่งหมวดงานระบบสุขาภิบาล ประกอบไปด้วย (1) งานระบบน้ าดี (2) งาน
ระบบน้ าเสีย (3) งานระบบระบายน้ าและป้องกันน้ าท่วม (4) งานระบบน้ าร้อน และ (5) งานระบบสระว่ายน้ า หมวดงานระบบ
ดับเพลิง ประกอบไปด้วย (1) งานระบบน้ าดับเพลิง หมวดงานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร ประกอบไปด้วย (1) งานระบบไฟฟ้า
แสงสว่าง (2) งานระบบวงจรปิด (3) งานระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัย (4) งานระบบควบคุมการใช้พลังงาน (5) งานระบบไฟ
ฉุกเฉิน (6) งานระบบโทรศัพท์ (7) งานระบบควบคุมการเข้าออกและระบบกันขโมย (8) งานระบบเสียงภายในอาคาร และ (9) 
งานระบบป้องกันฟ้าผ่า หมวดงานระบบปรับอากาศและเครื่องกล ประกอบไปด้วย (1) งานระบบปรับอากาศ (2) งานระบบ
ระบายอากาศ (3) งานระบบอัดอากาศบันไดหนีไฟ และ (4) งานระบบลิฟต์ (คณะกรรมการราคากลางและขึ้นทะเบียน
ผู้ประกอบการ, 2560, น.117-139) 
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2. แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling, BIM) 
แบบจ าลองข้อมูลสารสนเทศอาคาร คือ แบบจ าลองระบบดิจิทัลที่แสดงลักษณะทางกายภาพและลักษณะของการใช้

งาน เป็นแหล่งแบ่งปันข้อมูลสารสนเทศที่เกี่ยวข้องกับโครงการ (National Institute of Building Sciences [NIBS], 2007, 
p.149) รวมถึงการเปลี่ยนถ่ายข้อมูลสารสนเทศอาคารที่อาศัยการท างานร่วมกันของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ทั้งในช่วงการ
ด าเนินการเดียวกันและการด าเนินการในอนาคตให้สามารถเพิ่มเติมและเปลี่ยนแปลงข้อมูลสารสนเทศได้ตลอดวงจรชีวิตของ
อาคาร รวมถึงมีส่วนช่วยในการตัดสินใจและพัฒนาคุณภาพโครงการให้มีประสิทธิภาพได้ดียิ่งขึ้น (Autodesk, 2012, p.10) 
โดยมีเป้าหมายของการด าเนินงานแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM Use) จ าแนกออกเป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ การ
ด าเนินงานแบบจ าลองสารสนเทศขั้นปฐมภูมิ (Primary BIM Uses) และขั้นทุติยภูมิ (Secondary BIM Uses) ซึ่งเป้าหมาย
ของการด าเนินงานแบบจ าลองสารสนเทศอาคารขั้นปฐมภูมิ ได้แก่ การประมาณการค่าก่อสร้าง การวางแผนการก่อสร้าง การ
ตรวจสอบงานออกแบบ และการประสานงานในรูปแบบสามมิติ  เป็นต้น และเป้าหมายของการด าเนินงานแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคารขั้นทุติยภูมิ ได้แก่ การวิเคราะห์งานโครงสร้าง การประเมินมาตรฐานอาคารเขียว กระบวนการผลิตและ
ติดตั้งวัสดุก่อสร้าง การบริหารทรัพย์สิน และการวางแผนรับมือภัยพิบัติ เป็นต้น (The Computer Integrated Construction 
Research Group [CIC], 2010, p.9) 
3. ข้อผิดพลาดจากการออกแบบ 

ในปัจจุบันพบผลกระทบที่เกิดจากช่วงก่อนการก่อสร้างที่มีลักษณะของปัญหาที่เกิดจากการออกแบบ คือ ข้อมูลใน
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารจากช่วงก่อนการก่อสร้างไม่ครบถ้วนสมบูรณ์ แบบคู่สัญญาว่าจ้างของแต่ละหมวดงานขัดแย้งกัน 
และแบบก่อสร้างจริงของแต่ละหมวดงานขัดแย้งกัน (สิรีธร นะมะมุติ, 2560, น.61-69) ส่งผลให้ผู้รับจ้างก่อสร้างอาคารต้อง
เสียเวลาในการตรวจสอบแบบก่อสร้างอาคาร ส่งค าถามขอรายละเอียดไปยังผู้ออกแบบ รวมถึงต้องแก้ไขและจัดท าแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคารขึ้นใหม่ก่อนจึงสามารถก่อสร้างอาคารได้  ซึ่งข้อผิดพลาดจากการออกแบบและแบบก่อสร้างที่ไม่ครบถ้วน
สมบูรณ์จากช่วงก่อนการก่อสร้างเป็นสาเหตุที่ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงงานในช่วงการก่อสร้าง และส่งผลกระทบต่อโครงการ 
ทั้งด้านคุณภาพการก่อสร้าง ด้านระยะเวลาการก่อสร้าง และด้านต้นทุนค่าก่อสร้างที่เพิ่มสูงขึ้น  (Dosumu & Clinton, 2017, 
p.848) 

 

ระเบยีบวิธีวิจยั 
การวิจัยนี้เป็นการศึกษาข้อขัดแย้งที่เกิดขึ้นในแบบก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัยผ่านแบบจ าลองสารสนเทศ

อาคาร เพื่อวิเคราะห์ปริมาณและจัดอันดับข้อขัดแย้งที่เกิดขึ้นในแบบก่อสร้างโครงการ ด้วยวิธีการตรวจสอบข้อขัดแย้งกับ
กรณีศึกษา โดยมีกรอบแนวคิดในการวิจัยดังภาพ 1 และวิธีด าเนินการวิจัยดังนี้ 
 

 
ภาพ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 
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1. การรวบรวมข้อมูล ประชากร และกลุ่มตัวอย่าง 
ในการวิจัยนี้มีข้อมูลทุติยภูมิที่รวบรวม คือ ข้อมูลองค์ประกอบของอาคาร และข้อมูลแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

โดยมีเกณฑ์การคัดเลือกประชากร ดังนี้ 
1.1.  เป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ตั้งอยู่ในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
1.2.  เป็นโครงการที่มีหนังสือแจ้งผลการพิจารณารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมออนไลน์ เข้าถึงได้ทาง  

 https://eia.onep.go.th/index.php ซึ่งแสดงรายละเอียดและข้อมูลโครงการ 
1.3.  เป็นโครงการที่พัฒนาแบบก่อสร้างอาคารผ่านแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

จากการรวบรวมข้อมูลพบว่า บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเชี่ยวชาญด้านการพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยผ่านแบบจ าลองสารสนเทศอาคารมีจ านวน 3 บริษัท ซึ่งผู้วิจัยได้รับอนุญาตให้น าข้อมูลมาท าการศึกษาเพียงหนึ่งบริษัท
เท่านั้น และเมื่อพิจารณาแบบก่อสร้างของกรณีศึกษาพบว่า มีประชากรที่ตรงตามเกณฑ์ที่กล่าวข้างต้นจ านวน 16 โครงการ 
แต่เมื่อพิจารณาขนาดกลุ่มตัวอย่างและความสมบูรณ์ของแบบจ าลองสารสนเทศอาคารพบกลุ่มตัวอย่างที่มีความครบถ้วนของ
ข้อมูลจ านวน 5 โครงการ ซึ่งเป็นโครงการล่าสุดที่พัฒนาแบบก่อสร้างผ่านแบบจ าลองสารสนเทศอาคารและมีแบบจ าลอง
สารสนเทศครบถ้วนทุกหมวดงาน โดยมีรายละเอียดของกลุ่มตัวอย่างที่ท าการศึกษาดังตาราง 1 
 

ตาราง 1 รายละเอียดของกลุ่มตัวอย่าง 

 
 

2. วิธีด าเนินการวิจัย 
วิธีด าเนินการวิจัยแบ่งเป็น 3 ขั้นตอนหลัก ดังนี้ 

2.1. การรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับองค์ประกอบของอาคารชุดพักอาศัยจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่ 
เกี่ยวข้องรวมถึงศึกษาจากประชากรกลุ่มตัวอย่างผ่านแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

2.2. การน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์ โดยการจ าแนกองค์ประกอบของอาคารชุดพักอาศัยตามหมวดงานและงานย่อย 
สร้างตารางข้อขัดแย้งที่ได้จากทบทวนวรรณกรรมและศึกษาข้อมูลของแบบจ าลองสารสนเทศอาคารที่เป็นกรณีศึกษา น าข้อมูล
ที่ได้มาจัดการสนทนากลุ่มกับผู้เชี่ยวชาญที่ยินยอมให้ข้อมูลในการวิจัยและยังเป็นตัวแทนของกลุ่มผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการ
พัฒนาโครงการ จ านวน 8 คน ได้แก่ ผู้เชี่ยวชาญด้านการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยที่มีทั้งประสบการณ์ด้านวิชาชีพมากกว่า 5 
ปี และประสบการณ์ด้านแบบจ าลองสารสนเทศอาคารมากกว่า 3 ปี จ านวน 2 คน ผู้เชี่ยวชาญด้านการควบคุมงานก่อสร้าง
อาคารชุดพักอาศัยที่มีทั้งประสบการณ์ด้านวิชาชีพมากกว่า 5 ปี และประสบการณ์ด้านแบบจ าลองสารสนเทศอาคารมากกว่า 
3 ปี จ านวน 2 คน ผู้เชี่ยวชาญด้านการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารที่มีประสบการณ์ด้านแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร
มากกว่า 3 ปี จ านวน 2 คน และผู้เชี่ยวชาญด้านที่ปรึกษาการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารที่มีประสบการณ์ด้าน
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารมากกว่า 3 ปี จ านวน 2 คน เพื่อให้ทราบถึงความเหมาะสมของข้อมูลและเกณฑ์การจัดกลุ่ม 
ข้อขัดแย้งระหว่างข้อมูลที่ได้จากการศึกษาและข้อมูลที่ปฏิบัติงานจริงในปัจจุบัน สรุปผลการจัดสนทนากลุ่ม และน าชุดข้อมูลที่
ได้มาท าการตรวจสอบข้อขัดแย้ง หลังจากนั้นน าข้อขัดแย้งที่ได้มาวิเคราะห ์จัดกลุ่ม หาค่าเฉลี่ย และจัดอันดับกลุ่มข้อขัดแย้ง 

2.3. การสรุปผลการวิจัย ข้อค้นพบ และข้อเสนอแนะ 
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การวิเคราะหข์้อมูลและผลของการวิจัย 
จากการวิเคราะห์ปริมาณและจัดอันดับข้อขัดแย้งที่เกิดขึ้นในโครงการอาคารชุดพักอาศัยผ่านแบบจ าลองสารสนเทศ

อาคาร ผลของการศึกษาสรุปได้ 2 ประเด็นส าคัญ ดังนี้  
1. องค์ประกอบที่ก่อให้เกิดข้อขัดแย้งในแบบก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมและการศึกษากรณีศึกษาที่ผ่านแบบจ าลองสารสนเทศ
อาคาร ประกอบกับข้อมูลที่ได้จากการจัดสนทนากลุ่มกับผู้เชี่ยวชาญพบว่า องค์ประกอบที่ก่อให้เกิดข้อขัดแย้งในแบบก่อสร้าง
โครงการอาคารชุดพักอาศัยจ าแนกออกเป็นหมวดงานหลักและงานย่อยของแต่ละหมวดงาน หมวดงานหลัก มีทั้งสิ้น 8 หมวด
งาน แต่ละหมวดงานหลักสามารถจ าแนกเป็นรายละเอียดงานย่อยที่ประกอบด้วยงานย่อยของหมวดงานตนเองและงานย่อย
ของหมวดงานอื่นจ านวน 43 งานย่อยที่เป็นองค์ประกอบหลักที่ก่อให้เกิดข้อขัดแย้งในโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ได้จาก
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารมีโครงสร้างดังภาพ 2 
 

 
ภาพ 2 องค์ประกอบหลักที่ก่อให้เกิดข้อขัดแย้งในแบบก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
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2. ปริมาณและอันดับของข้อขัดแย้ง 
เมื่อสรุปองค์ประกอบของอาคารชุดพักอาศัยที่ได้จากแบบจ าลองสารสนเทศอาคารดังที่กล่าวข้างต้น จึงสร้างตาราง

ไขว้ (cross-tabulation table) ระหว่างงานย่อยและงานย่อยของแต่ละหมวดงาน เพื่อน าชุดข้อมูลของจ านวนข้อขัดแย้งที่ได้
ทั้งสิ้นจ านวน 903 ข้อ ไปตรวจสอบข้อขัดแย้งกับกรณีศึกษาพบว่า ข้อขัดแย้งที่เกิดขึ้นทั้ง 5 โครงการกรณีศึกษา ได้แก่ 
โครงการ A โครงการ B โครงการ C โครงการ D และโครงการ E มีผลรวมของจ านวนข้อขัดแย้ง ได้แก่ 110,508 144,522 
147,738 608,640 และ 495,228 ข้อต่อโครงการ ตามล าดับ โดยมีค่าเฉลี่ยของข้อขัดแย้งอยู่ที่ 301,327 ข้อต่อโครงการ เมื่อ
วิเคราะห์ในรายละเอียดโดยการจ าแนกข้อขัดแย้งที่พบตามระดับชั้นพบว่า ระดับชั้นที่พบค่าเฉลี่ยของข้อขัดแย้งเป็นอันดับ
สูงสุด ได้แก่ ระดับชั้นพักอาศัย ชั้นส่วนกลาง ชั้นที่จอดรถ ชั้นดาดฟ้า และชั้นใต้ดิน ตามล าดับ โดยมีค่าเฉลี่ยของจ านวนข้อ
ขัดแย้งอยู่ที่ 252,584.80 26,547.20 19,676.00 1,275.20 และ 1,244.00 ข้อ คิดเป็นร้อยละ 78.52 10.64 9.71 0.73 และ 
0.40 ของโครงการ ตามล าดับ ดังตาราง 2 จึงเป็นที่มาของการตรวจสอบข้อขัดแย้งของกรณีศึกษา เฉพาะระดับชั้นพักอาศัย 
เนื่องจากเป็นระดับชั้นที่มีค่าเฉลี่ยของข้อขัดแย้งในปริมาณสูงสุด อีกทั้งยังเป็นส่วนที่กระทบกับลูกค้าโครงการโดยตรง 

 

ตาราง 2 ค่าเฉลี่ยของข้อขัดแย้งต่อพ้ืนที่การใช้งานของโครงการ 

 
  

จากตาราง 2 จะเห็นได้ว่า แต่ละโครงการมีผลรวมของข้อขัดแย้งเป็นปริมาณมาก ท าให้มีการจัดกลุ่มข้อขัดแย้ง เพื่อ
รวบรวมข้อขัดแย้งที่มีลักษณะหรือจ าพวกเดียวกันไว้ด้วยกัน มีเกณฑ์การจัดกลุ่ม คือ เป็นข้อขัดแย้งที่เกิดในลักษณะเดียวกัน 
และเป็นข้อขัดแย้งที่พบในบริเวณโปรแกรมการใช้งานเดียวกัน ทั้งนี้  จะอยู่ในต าแหน่งและระดับเดียวกันหรือต่างกันก็ได้ ซึ่ง
ผลลัพธ์ที่ได้จากการจัดกลุ่มข้อขัดแย้งสะท้อน 2 ประเด็นส าคัญ คือ ปริมาณเฉลี่ยของกลุ่มข้อขัดแย้ง และอันดับของข้อขัดแย้ง
จากกรณีศึกษา 5 โครงการ  
 เมื่อท าการจัดกลุ่มข้อขัดแย้งและวิเคราะห์ผลของทั้ง 5 โครงการพบข้อขัดแย้งจ านวน 243 ข้อ จากจ านวนข้อขัดแย้ง
ที่ได้จากการท าตารางไขว้ (cross-tabulation table) ทั้งหมด 903 ข้อ คิดเป็นร้อยละ 26.91 ของจ านวนข้อขัดแย้งทั้งหมด 
และเมื่อน าผลรวมของกลุ่มข้อขัดแย้งมาจัดอันดับพบค่าเฉลี่ยของกลุ่มข้อขัดแย้งที่มีจ านวนสูงสุดอยู่ที่ 8.4 กลุ่ม ได้แก่ ข้อ
ขัดแย้งระหว่างของหมวดงานสถาปัตยกรรมหลักและหมวดงานระบบสุขาภิบาล ในงานย่อยของ AR Wall และ SN Pipe และ
ค่าเฉลี่ยต่ าสุดอยู่ที่ 0.0 กลุ่ม ได้แก่ ข้อขัดแย้งระหว่างของหมวดงานภูมิสถาปัตยกรรมและหมวดงานอื่น ๆ โดยสาเหตุที่ท า
ให้ผลลัพธ์เป็นศูนย์ เนื่องจากระดับชั้นพักอาศัยของกรณีศึกษาทั้ง 5 โครงการไม่มีงานในหมวดภูมิสถาปัตยกรรม จึงท าให้ผู้วิจัย
ละผลลัพธ์ที่มีค่าดังกล่าวไว้ จากนั้นหาค่าเฉลี่ยของกลุ่มข้อขัดแย้งในส่วนที่เหลือพบว่า ค่าเฉลี่ยของกลุ่มข้อขัดแย้งอยู่ที่ 0.8 
กลุ่ม ท าให้สามารถจัดอันดับค่าเฉลี่ยของกลุ่มข้อขัดแย้งจ านวน 243 ข้อ เรียงอันดับจากจ านวนสูงสุดถึงต่ าสุดได้ทั้งสิ้น 23 
อันดับ ดังตาราง 3   

จากนั้นท าการคัดเลือกกลุ่มข้อขัดแย้งที่มีปริมาณสูงเกินค่าเฉลี่ยขึ้นไปได้จ านวน 56 ข้อ (0.8 กลุ่ม) และเมื่อพิจารณา

ลงรายละเอียดพบว่า กลุ่มข้อขัดแย้งที่มีปริมาณสูงเกินค่าเฉลี่ยจ านวน 56 ข้อนั้น ผลลัพธ์ที่ได้ยังไม่ครอบคลุมทุกหมวดงาน 

ผู้วิจัยจึงท าการคัดเลือกเพิ่มเติม โดยพิจารณากลุ่มข้อขัดแย้งที่มีปริมาณสูงสุดสามอันดับแรกของแต่ละหมวดงานได้จ านวน 
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100 ข้อ ท าให้มีผลรวมกลุ่มข้อขัดแย้งที่มีปริมาณสูงเกินค่าเฉลี่ยและที่มีปริมาณสูงสุดสามอันดับแรกของแต่ละหมวดงานอยู่ที่ 

118 ข้อ จากทั้งหมด 903 ข้อ ดังตาราง 4 
 

ตาราง 3 อันดับของข้อขัดแย้ง 
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ตาราง 4 กลุ่มข้อขัดแย้งที่มีปริมาณสูงเกินค่าเฉล่ียและที่มีปริมาณสูงสุดสามอันดับแรกของแต่ละหมวดงาน 

 

 
 

สรุปผลการวิจยัและข้อค้นพบ 
จากการทบทวนวรรณกรรม วิเคราะห์กรณีศึกษาประกอบกับข้อมูลที่ได้จากการสนทนากลุ่มกับผู้เชี่ยวชาญพบว่า 

องค์ประกอบที่ก่อให้เกิดข้อขัดแย้งในแบบก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัยสามารถจ าแนกออกเป็น 8 หมวดงานหลัก 43 
งานย่อย ซึ่งท าให้เกิดข้อขัดแย้งจ านวน 903 ข้อที่ได้จากการท าตารางไขว้ (cross-tabulation table) เมื่อน าข้อขัดแย้งไป
ตรวจสอบข้อขัดแย้งกับกรณีศึกษา ในส่วนระดับชั้นพักอาศัย ผ่านแบบจ าลองสารสนเทศอาคารพบข้อขัดแย้งจ านวน 243 ข้อ 
คิดเป็นร้อยละ 26.91 ของจ านวนข้อขัดแย้งทั้งหมด และพบค่าเฉลี่ยของกลุ่มข้อขัดแย้งอยู่ที่ 0.8 กลุ่ม โดยมีกลุ่มข้อขัดแย้งที่มี
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ปริมาณสูงเกินค่าเฉลี่ยจ านวน 56 ข้อ และกลุ่มข้อขัดแย้งที่มีปริมาณสูงสุดสามอันดับแรกของแต่ละหมวดงานจ านวน 100 ข้อ 
ซึ่งกลุ่มข้อขัดแย้งที่มีปริมาณสูงเกินค่าเฉลี่ยมีส่วนหนึ่งที่เป็นกลุ่มข้อขัดแย้งเดียวกันกับกลุ่มข้อขัดแย้งที่มีปริมาณสูงสุดสาม
อันดับแรกของแต่ละหมวดงาน และเมื่อหักจ านวนดังกล่าวออกไปจึงท าให้มีจ านวนข้อขัดแย้งรวมทั้งสิ้น 118 ข้อ 

หากพิจารณาอันดับของหมวดงานพบกลุ่มข้อขัดแย้งระหว่างหมวดงานที่มีปริมาณสูงสุดห้าอันดับแรก ได้แก่ (1) กลุ่ม
ข้อขัดแย้งระหว่างหมวดงานสถาปัตยกรรมหลัก (AR) และหมวดงานระบบสุขาภิบาล (SN) (2) กลุ่มข้อขัดแย้งระหว่างหมวด
งานสถาปัตยกรรมภายใน (IN) และหมวดงานระบบสุขาภิบาล (SN) (3) กลุ่มข้อขัดแย้งระหว่างหมวดงานระบบสุขาภิบาล (SN) 
และหมวดงานระบบปรับอากาศและเครื่องกล (AC) (4) กลุ่มข้อขัดแย้งระหว่างหมวดงานสถาปัตยกรรมหลัก (AR) และหมวด
งานสถาปัตยกรรมภายใน (IN) และ (5) กลุ่มข้อขัดแย้งระหว่างหมวดงานสถาปัตยกรรมภายใน ( IN) และหมวดงาน
สถาปัตยกรรมภายใน (IN) ตามล าดับ และพิจารณาอันดับของข้อขัดแย้งระหว่างงานย่อยและงานย่อยที่มีปริมาณสูงสุดห้า
อันดับแรก ได้แก่ (1) ข้อขัดแย้งระหว่างงานผนังของหมวดงานสถาปัตยกรรมและงานท่อของหมวดงานระบบสุขาภิบาล (AR 
Wall vs SN Pipe) (2) ข้อขัดแย้งระหว่างงานผนังของหมวดงานสถาปัตยกรรมภายในและงานท่อของหมวดงานระบบ
สุขาภิบาล (IN Wall vs SN Pipe) (3) ข้อขัดแย้งระหว่างงานฝ้าของหมวดงานสถาปัตยกรรมภายในและงานท่อของหมวดงาน
ระบบสุขาภิบาล ( IN Ceiling vs SN Pipe) (4) ข้อขัดแย้งระหว่างงานท่อของหมวดงานระบบสุขาภิบาลและงาน
เครื่องปรับอากาศของหมวดงานระบบปรับอากาศและเครื่องกล (SN Pipe vs AC Equipment) และ (5) ข้อขัดแย้งระหว่าง
งานท่อของหมวดงานระบบสุขาภิบาลและงานท่อของหมวดงานระบบปรับอากาศและเครื่องกล (SN Pipe และ AC Duct & 
Pipe) ตามล าดับ โดยมีค่าเฉลี่ยของกลุ่มข้อขัดแย้งอยู่ที่ 8.4, 8.2, 5.4, 4.6 และ 4.4 กลุ่ม ตามล าดับ 

 

ข้อเสนอแนะ 
การวิจัยนี้จะเป็นประโยชน์ด้านการออกแบบแก่ผู้ออกแบบ โดยแสดงอันดับของข้อขัดแย้งที่เกิดข้ึนระหว่างหมวดงาน 

ส าหรับเป็นแนวทางป้องกันและกรณีศึกษาต่อการพัฒนาแบบก่อสร้างอาคารแก่โครงการอื่น ๆ ในอนาคต ด้านการก่อสร้างแก่
ผู้รับจ้างก่อสร้าง เพื่อเป็นข้อมูลส าหรับพิจารณาเตรียมการและตรวจสอบแบบก่อสร้างก่อนการก่อสร้างจริงในอนาคต และ
ด้านการควบคุมคุณภาพแก่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยแสดงให้เห็นถึงแนวทางการควบคุมคุณภาพโครงการผ่าน
แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ในการพัฒนาโครงการให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น รวมทั้งข้อขัดแย้งที่พบจากกรณีศึกษา 
เนื่องจากข้อจ ากัดในการวิจัยนี้ที่มุ่งเน้นศึกษาองค์ประกอบของข้อขัดแย้งที่เกิดในแบบก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
เฉพาะระดับชั้นพักอาศัยผ่านแบบจ าลองสารสนเทศอาคารภายใต้ข้อมูลที่ได้รับอนุญาตให้ท าการวิจัยเพียงหนึ่งบริษัท จึงควรมี
การศึกษาในระดับชั้นอื่น ๆ ได้แก่ ระดับชั้นดาดฟ้า ระดับชั้นส่วนกลาง ระดับชั้นที่จอดรถ และระดับชั้นใต้ดิน และศึกษาข้อมูล
ของบริษัทอื่น ๆ เพิ่มเติมต่อไป เพื่อให้ผลลัพธ์ครอบคลุมทั้งโครงการ และได้ชุดข้อมูลที่มีประสิทธิภาพเหมาะสมต่อการ
ตรวจสอบข้อขัดแย้งโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่สามารถใช้ได้กับทุกระดับชั้นของโครงการ และเพื่อให้ได้แบบก่อสร้างอาคาร
ที่มีคุณภาพ รวมถึงเสนอแนะให้มีการวิจัยที่ศึกษาข้อขัดแย้งผ่านแบบจ าลองสารสนเทศอาคารกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น ๆ 
โดยการผสมผสานใช้เทคโนโลยีให้เป็นประโยชน์กับการพัฒนาอุตสาหกรรมการก่อสร้างต่อไป 
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