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บทคัดย่อภาษาไทย 

อทิดินนทน์ ผาวัน : การดัดแปลงอาคารพาณิชย์เป็นโฮสเทล กรณีศึกษา แอดแวนเจอร์โฮสเทลเบดส
เตช่ันโฮสเทล  กู๊ด วันโฮสเทลและสุ เนต์ตาโฮสเทล  (THE CONVERSION OF SHOPHOUSE TO 
HOSTEL: CASE STUDIES OF ADVENTUREHOSTEL, BED STATION HOSTEL, GOOD ONE 
HOSTEL AND SUNETA HOSTEL) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: ผศ. ดร.บุษรา โพวาทอง{, 121 หน้า. 

โฮสเทลเป็นที่พักประเภทหน่ึงที่มีจ านวนเพ่ิมมากข้ึนตามจ านวนนักท่องเท่ียวที่เพ่ิมมากข้ึน โฮสเทลส่วน
ใหญ่ต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียวหรือใกล้ระบบขนส่งมวลชน และมักมีรูปแบบที่ดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ งานวิจัยน้ี
มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาวิธีการและรูปแบบการดัดแปลงลักษณะทางกายภาพ รวมถึงต้นทุนการพัฒนาโฮสเทล เพ่ือ
เปรียบเทียบความแตกต่างของแต่ละโครงการ โดยใช้วิธีการส ารวจและสัมภาษณ์เพ่ือศึกษาโครงการโฮสเทลที่มีการ
ดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์ในย่านสะพานควาย ราชเทวี สีลมและย่านข้าวสาร จากน้ันสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
4 โครงการคือ Adventure Hostel, Bed Station Hostel, Good One Hostelและ Suneta Hostel 

ผลการศึกษาพบว่า 1) อาคารพาณิชย์ที่เหมาะในการพัฒนาควรมีจ านวน 2 คูหาข้ันไป หน้ากว้างไม่ต่ า
กว่า 4 ม. จ านวนช้ันต้ังแต่ 5 ช้ันข้ึนไป และจ านวนเตียงมากกว่า 40 เตียง จากการศึกษาโครงการตัวอย่างพบว่า
ลักษณะทางกายภาพในแต่ละย่านมีความแตกต่างกันออกไป 2) วิธีการและรูปแบบในการดัดแปลงในแต่ละโครงการ
มีรูปแบบที่แตกต่างออกไปแต่พบว่าโครงการที่จัดวางผังห้องน้ าอยู่ในช้ันเดียวกันจะมีประสิทธิภาพในการใช้พ้ืนที่หรือ
พ้ืนที่ขายอยู่ที่ 38% 3) ปัญหาและอุปสรรคของการดัดแปลงคือระบบประปาและสุขาภิบาล ซึ่งส่งผลต่อเงินลงทุนใน
การดัดแปลงที่สูงข้ึน ทั้งน้ีงบประมาณการดัดแปลงอาคารของทั้ง 4 โครงการ เมื่อเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายพบว่า Good 
One Hostel ใช้งบประมาณเฉลี่ย 137,500 บาท/เตียงซึ่งมากที่สุด ในขณะที่ Bed Station Hostel ใช้งบประมาณ
เฉลี่ย 125,000 บาท/เตียง Adventure Hostel ใช้งบประมาณเฉลี่ย 97,222 บาท/เตียง และ Suneta Hostel ใช้
งบประมาณเฉลี่ย 76,363 บาท/เตียง ตามล าดับ การดัดแปลงที่ใช้งบประมาณเฉลี่ยมากที่สุดคือ งานสถาปัตย์และ
ตกแต่ง (45.50%) รองลงมาคืองานระบบแอร์และไฟฟ้า (18.12%) และงานระบบประปาและสุขาภิบาล (9%) ส่วน
ค่าเช่าข้ึนอยู่กับระยะเวลาที่ใช้ในการดัดแปลงในแต่ละโครงการโดยเฉลี่ยอยู่ที่  3-6 เดือน หรือ 8.25% ของ
งบประมาณการดัดแปลง และผู้วิจัยยังพบว่าผลก าไรข้ันต้นสุทธิ (Net Profit After Tax) ที่สูงที่สุดคือ Bed Station 
Hostel 42% ในขณะที ่Suneta Hostel 41% Adventure Hostel 20% และGood One Hostel 15% ตามล าดับ 

ผลการศึกษาน้ี แสดงให้เห็นว่าการพัฒนาโฮสเทลที่เกิดจากการดัดแปลงอาคารพาณิชย์ควรมีการ
ออกแบบพ้ืนที่การใช้งานของโครงการให้มีการใช้งานห้องน้ าอยู่ในช้ันเดียวกันและโถงบันไดอยู่ระหว่างกลางอาคาร
เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการจัดวางพ้ืนที่ นอกจากน้ีขนาดที่จ ากัดและสภาพอาคารตามอายุอาคารท าให้ระยะเวลาการ
ดัดแปลงนาน ซึ่งส่งผลต่อค่าใช้จ่ายและรายได้ของผู้ประกอบการงานวิจัยน้ีเป็นประโยชน์ส าหรับผู้ประกอบการโฮส
เทลเพ่ือน าข้อมูลไปใช้ในการพิจารณาการพัฒนาโฮสเทลที่ดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 

# # 5873368125 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: HOSTEL / SHOPHOUSE / RENOVATION / SAPHAN KHWAI AREA / RACHATHAWI AREA / SILOM AREA / 
KHAOSAN AREA 

ATIDIN PAWAN: THE CONVERSION OF SHOPHOUSE TO HOSTEL: CASE STUDIES OF ADVENTUREHOSTEL, 
BED STATION HOSTEL, GOOD ONE HOSTEL AND SUNETA HOSTEL. ADVISOR: ASST. PROF.BUSSARA 
POVATONG, Ph.D. {, 121 pp. 

Hostels are a kind of accommodation whose increasing popularity goes grows in accordance with the 
increasing number of tourists. Most hostels are located close to tourist attractions and public transportations. Also, 
they tend to be adapted from commercial buildings. The current research endeavor aimed to study methods and 
patterns of the physical adaptations and capitals of hostels, in order to compare and contrast differences in each 
hostel. This was carried out through the use of observation and interviews to study hostels, which were adapted 
from commercial buildings in Saphan Kwai, Rachathawi, Silom, and Khaosan. The interviews were conducted with 
the owners of 4 hostels including Adventure Hostel, Bed Station Hostel, Good One Hostel, and Suneta Hostel. 

          The result revealed that first, commercial buildings, which are worth adapting, should ideally be 
at least 4 meters wide in the front, and contain 2 or more rooms, 5 or more floors, and 40 or more beds. The result 
from studying the samples found differences in the buildings in different areas. Second, the methods and 
adaptations of each hostel were various. However, the result discovered that locating the restrooms on the same 
floor brought about 38% usage and selling efficiency. Third, the major obstacles in the adaptations lay in the water 
and sanitation systems, which increased the expenses in the adaptations. The investment budgets of the 4 hostels 
are as follows. Good One Hostel spent on average Baht 137,500/bed, which accounted for the highest expense. 
Bed Station Hostel, Adventure Hostel, and Suneta Hostel spent on average Baht 125,000, 97,222, and 76,363, 
respectively. The area which needed the most investment budget was the adaptation of architecture and 
decoration (45.50%), followed by air conditioning and electronic systems (18.12%), and water and sanitation systems 
(9%). Moreover, the rental fees depended on the amount of time each hostel took to complete the adaptations. 
On average each hostel took 3-6 months, or 8.25% of the adaptation budget. Furthermore, the result showed that 
the most net profit after tax belonged to Bed Station Hostel (42%), followed by Suneta Hostel (41%), Adventure 
Hostel (20%), and Good One Hostel (15%). 

The result revealed the development of the hostels, which are adapted from commercial buildings, 
should possess appropriate and optimal allocation of space for the maximum efficiency, in order to enhance space 
allocation. Aside from that, limited space and building conditions such as its age, affect the extent of the remodeling 
and adaptations, which in turn, affect the expenses and income of hostel owners. The current research could 
benefit hostel owners, by adding the information into considerations before adapting commercial buildings into 
hostels. 
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บทที่1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของการศึกษา 

การท่องเท่ียวมีบทบาทส าคัญในการกระตุ้นเศรษฐกิจของประเทศและได้รับการสนับสนุนจาก
ภาครัฐและกรุงเทพมหานครยังมีการพัฒนาในเรื่องของการคมนาคมทางอากาศ ท าให้ธุรกิจโรงแรมและ
การค้าในกรุงเทพมหานครมีการพัฒนาอย่างรวดเร็วจึงท าให้มีความต้องการพี่พักเป็นจ านวนมาก ดังนั้น
สถานท่ีท่ีจะเกิดตามมาจากการพัฒนาการท่องเท่ียว โดยงานวิจัยของ Associated Professor Johansson 
M (2009) พบว่าการบริการสายการบินต้นทุนต่ า (Low - Cost Airline) มีการจ้างงานใหม่และมีการ
เปลี่ยนแปลงอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวเป็นอย่างมาก และมีผลต่อรูปแบบการย้ายถ่ินฐาน เพิ่มจ านวนนัก
ท่องแบบชั่วคราวและแบบระยะยาว รวมถึงงานวิจัยของ (Button K. J. and Vega H, 2008) กล่าวว่าสาย
การบินต้นทุนต่ า (Low - Cost Airlines) ยังดึงดูดผู้โดยสารระยะไกลและเมืองใหญ่ได้มากกว่าสายการบิน
ปกติ (International Airlines) 

จากข้อมูลท าให้การท่องเท่ียวมีการพัฒนาและหลากหลายรูปแบบมากข้ึนเนื่องมาจากสายการบิน
ต้นทุนต่ า (Low – Cost Airline) สามารถดึงนักท่องเท่ียวจากทั่วโลกได้เป็นจ านวนมาก รวมถึงมีค่าใช้จ่ายท่ี
ถูกกว่า ท าให้นักท่องเท่ียวท่ีต้องการจ ากัดงบในการท่องเท่ียวส่วนใหญ่เลือกใช้บริการสายการบินประเภทนี้ 
ท าให้รูปแบบธุรกิจพักแรมประเภทโฮสเทลเกิดข้ึนตามแหล่งท่องเท่ียวในประเทศไทย และในปัจจุบันธรุกิจ
ประเภทนี้มีจ านวนท่ีเพื่มสูงข้ึนในพื้นท่ีต่างๆรวมถึงกรุงเทพมหานคร รวมถึงกรุ งเทพมหานครเป็นเมือง
ท่องเท่ียวอันดับต้นๆของโลก ท าให้จ านวนนักท่องเท่ียวท่ีเข้ามาท่องเท่ียวและพักแรมมีจ านวนเพิ่มสูง ท าให้
กลุ่มธุรกิจท่ีพักแรมมีการเจริญเติบโตอย่างรวดเร็วในทุกๆรูปแบบและระดับการบริการหนึ่งในนั้นคือ โรงแรม
ราคาประหยัดประเภทโฮสเทล การเกิดท่ีพักแรมรูปแบบดังกล่าวเกิดข้ึนเนื่องมาจากนักท่องเท่ียวเฉพาะกลุ่ม
ท่ีต้องการประหยัดค่าใช้จ่ายในการท่องเท่ียวและควบคุมงบประมาณในการใช้จ่ายรายวัน โดยการควบคุม
งบประมาณค่าท่ีพักในการท่องเท่ียว รวมถึงควบคุมงบประมาณด้านการเดินทางในการท่องเท่ียว จึงท าให้
รูปแบบของธุรกิจประเภทนี้มีการลงทุนหลากหลายรูปแบบ เช่น การน าบ้านพักอาศัยมือสองมาดัดแปลง 
การน าอาคารร้างมาดัดแปลง การสร้างจากตู้คอนเทนเนอร์ และการน าอาคารพาณิชย์มาดัดแปลง 

โฮสเทล (Hostel) เป็นโรงแรมลักษณะท่ีมีห้องพักรวมแยกท้ังชายและหญิง หรืออาจจะรวมกันก็ได้ 
ในห้องจะมีเตียงหลายเตียงรวมกัน พื้นท่ีภายในห้องพักเป็นส่วนกลางของผู้เข้าพักทุกคน ส่วนห้องอาบน้ า
เป็นแบบห้องรวมแยกชายหญิง และยังอาจรวมถึงครัวและท่ีรับประทานอาหารท่ีเป็นส่วนกลาง เพื่อให้เกิด
กิจกรรมระหว่างผู้เข้าพักได้แลกเปลี่ยนวัฒนธรรม ประสบการณ์ ซึ่งกันและกัน โรงแรมลักษณะนี้จะมีรูปแบบ
คล้ายกับหอพัก แต่บางกรณีอาจมีห้องพักท่ีแบ่งเป็นส่วนตัวส าหรับรองรับนักท่องเท่ียวต้ังแต่ 2 คนข้ึนไป 
จากลักษณะของโรงแรมท่ีมีสิ่งอ านวยความสะดวกให้กับนักท่องเท่ียวท่ีเพียงพอรวมถึงมีราคาค่าพักต่อคืนท่ี
ถูกกว่าโรมแรมขนาดกลางและขนาดใหญ่ ท้ังนี้ Bunda and Robert B (2014) กล่าวถึงนิยามศัพท์ของโฮส
เทล (Hostel) ไว้ว่า โฮสเทลเป็นท่ีพักระยะสั้นและมีราคาถูก เหมาะกับนักท่องเท่ียวแบ็คแพ็คเกอร์และ
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นักท่องเท่ียวท่ัวไป ท่ีจะอาศัยกับนักท่องเท่ียวอื่นจ านวนต้ังแต่ 2-29 คน ในห้องเดียวกัน รวมถึงการใช้งาน
ห้องน้ า ห้องครัว และ พื้นท่ีส่วนกลางร่วมกัน รวมถึงได้ศึกษาเกี่ยวกับกลยุทธ์ของโรงแรมและโฮสเทลท่ีแต่ง
ต่างกัน จากค าถามในงานวิจัยว่าด้วย “ท าไมโรงแรมและโฮสเทลถึงแตกต่างกัน ในเมื่อมีจุดประสงค์เดียวกัน 
คือ เป็นท่ีพักและให้เช่าพัก” พบว่า โรงแรมและโฮลเทลมีกลุ่มลูกค้าท่ีแตกต่างกัน จึงท าให้กลยุทธ์แตกต่าง
กัน 

ธุรกิจโฮสเทลมีอัตราเติบโตท่ีสูงข้ึนมากท าให้มีนักลงทุนหน้าใหม่สนใจประกอบธุรกิจประเภทนี้มาก
ข้ึนโฮสเทลในตลาดจึงมีมากข้ึนเช่นกันและแนวโน้มในการพัฒนาโรงแรมประเภทนี้จะต้องอาศัยท าเลท่ีต้ัง
เป็นหลักโดยจะแบ่งเป็น 2 ปัจจัยหลัก คือ ปัจจัยด้านการขนส่งท่ีสะดวกต่อนักท่องเท่ียว ประเด็นนี้จะเป็น
ประเด็นหลักในการจะพัฒนาธุรกิจโรงแรมราคาประหยัด เช่น ใกล้สถานนีรถไฟฟ้าBTS หรือ MTR และใน
ปัจจุบันโครงข่ายรถไฟฟ้าได้มีการพัฒนาไปรอบกรุงเทพมหานครมากข้ึนท าให้มีหลายพื้นท่ีท่ียังสามารถ
ประกอบธุรกิจได้ หรือในกรณีที่ห่างจากสถานนีรถไฟฟ้ายังสามารถน ากลยุทธ์ทางการตลาดเข้ามาปรับใช้ให้
ดึงดูดนักท่องเท่ียวได้เช่นเดียวกัน ปัจจัยท่ีสองคือ ปัจจัยด้านแหล่งท่องเท่ียว กลุ่มนักท่องเท่ียวส่วนใหญ่
ต้องการพักแรมใกล้กับสถานท่ีท่องเท่ียวเพราะต้องการลดค่าให้จ่ายด้านการขนส่งลง สถานท่ีท่องเท่ียวจึง
เป็นอีกหนึ่งท าเลท่ีธุรกิจโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลต้องการพัฒนา ไม่ว่าจะเป็นสถานท่ีท่องเท่ียว
เชิงประวัติศาสตร์และวัฒนธรรม สถานท่ีท่องเท่ียวกลางคืน สถานท่ีท่องเท่ียวห้างสรรพสินค้าและตลาด
กลางแจ้ง จากปัจจัยดังกล่าวท าให้กรุงเทพมหานครยังมีพื้นท่ีในการพัฒนาอีกมากมาย  การพัฒนาของ
โรงแรมประเภทโฮสเทลในกรุงเทพมหานครมีท้ังผู้ประกอบการรายเก่าและรายใหม่ แต่ในปัจจุบันความ
ต้องการของนักท่องเท่ียวท่ีเพิ่มมากข้ึนในเรื่องของรูปแบบห้องพักและพื้นท่ีส่วนกลาง รูปแบบการตกแต่ง
และออกแบบและสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีเพิ่มมากข้ึน ท าให้ผู้ประกอบการรายเดิ มจ านวนไม่น้อยท่ีมี
ประสบการณ์ในการพัฒนาธุรกิจประเภทนี้เรียนรู้ประสบการณ์จากนักท่องเท่ียว ต้องการพัฒนาโรงแรมราคา
ประหยัดประเภทโฮสเทลให้มีรูปแบบท่ีแปลกใหม่มากข้ึน มีการปรับรูปแบบของห้องพักรวมให้มีความเป็น
ส่วนตัวมากข้ึนรวมถึงเพิ่มจ านวนห้องพักแบบส่วนตัวให้มากข้ึน วัสดุท่ีตกแต่งใส่ใจในลายละเอียด ความ
สะดวกสบายท่ีเพิ่มมากข้ึนและพื้นท่ีส่วนกลางท่ีมากกว่าโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลท่ัวไปแต่ยังคง
ระดับราคาท่ีนักท่องเท่ียวแบ็คแพคเกอร์สามารถเข้าถึงได้ 

การน าอาคารพาณิชย์มาดัดแปลงเป็นโฮสเทลเป็นหนึ่งรูปแบบท่ีนิยมมากในกรุงเทพมหานคร
เนื่องมาจากในอดีตอาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่จะมีท าเลท่ีต้ังอยู่บริเวณถนนสายหลักจุดประสงค์เพื่อประกอบ
ธุรกิจการค้าเป็นหลัก แต่ปัจจุบันกรุงเทพมหานครได้มีการเปลี่ยนแปลงระบบโครงสร้างพื้นฐาน โดยเฉพาะ
ระบบขนส่งมวลชน ด้วยสาเหตุนี้เองท าให้เกิดปัญหามวลภาวะทางสิ่งแวดล้อม มวลภาวะทางเสียงอย่าง
มากมายท าให้ผู้อยู่อาศัยเดิมต้องการท่ีจะย้ายถ่ินฐานกระจายตัวออกไปนอกเมืองมากข้ึนและน าอาคาร
พาณิชย์มาปล่อยเช่า หรือประกอบธุรกิจอื่นๆแทนการพักอาศัย 

จากการส ารวจของส านักงานสถิติแห่งชาติในปี พ.ศ. 2551 พบว่าในประเทศไทย มีห้องแถวอยู่ร้อย
ละ 11.8 เป็นอันดับ 2 รองจากบ้านเด่ียวซึ่งมีอยู่ร้อยละ 79.8 ส านักงานสถิติแห่งชาติ (2551) โดยท่ัวไปแล้ว
ผู้ท่ีอาศัยอยู่ในตึกแถว ห้องแถว หรือ อาคารพาณิชย์ มักจะมีการปรับเปลี่ยน ดัดแปลงการใช้งานภายใน

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%B3%E0%B8%99%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B4%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B9%81%E0%B8%AB%E0%B9%88%E0%B8%87%E0%B8%8A%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%B4
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อาคารเพื่อก่อให้เกิดประสิทธิภาพท่ีมากกว่าเดิม ท่ีอยู่ภายใต้ข้อจ ากัดของอาคารประเภทดังกล่าว และยังมี
การซ่อมแซมวัสดุถายในอาคารท่ีมีความทรุดโทรมหรือเสียหายเพื่อให้สามารถน ากลับมาให้งานได้ใหม่อีกครั้ง 
และในบางกรณีท่ีต้องการดัดแปลงเพื่อการค้าการลงทุนท่ีมากข้ึน ผู้อยู่อาศัยมักดัดแปลงเพิ่มเติมเพื่อ
ประกอบธุรกิจมุ่งเน้นมูลค่าท้ังตัวอาคารและทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัยเอง รวมถึงการดัดแปลงห้องแถว ตึกแถว 
หรืออาคารพาณิชย์ ท่ีมีไว้ส าหรับพักอาศัยและท าการค้านั้น ยังสามารถดัดแปลงเพื่อประกอบธุรกิจเพียง
อย่างเดียว อาคารประเภทนี้เหมาะส าหรับการประกอบธุรกิจท่ีเอื้ออ านวยและตอบโจทย์ การใช้งานของ
อาคารสักษณะนี้ เช่น การเดินทางท่ีสะดวก อยู่ในย่านการค้าและธุรกิจ ใกล้แห่งท่องเท่ียว จึงท าให้ตัวอาคาร
นั้นเพิ่มคุณค่าและเพิ่มมูลค่า มากขึ้นกว่าการพักอาศัยเพียงอย่างเดียว 

จากข้อมูลดังกล่าวท าให้มีนักลงทุนจ านวนไม่น้อยเห็นข้อมูลดังกล่าวเป็นประโยชน์จึ งหันมาสนใจ
การดัดแปลงอาคารประเถทห้องแถว ตึกแถว และอาคารพาณิชย์ เพื่อดัดแปลงอาคารให้มีประโยชน์ใช้สอยท่ี
ดีกว่าเดิม ดัดแปลงรูปด้านของอาคารให้มีสภาพดีและใหม่ข้ึนเพื่อน าไปลงทุนหรือประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีเกี่ยวข้องกับห้องแถว 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิท่ี 1.1 ผลส ารวจราคาอาคารพาณิชย์มือสอง ในกรุงเทพมหานคร ปี 2557 
ท่ีมา : คลังความรู้และผลวิจัย TerraBKK 

อาคารพาณิชย์ในย่านศูนย์กลางธุรกิจจะมีราคาเฉลี่ยอยู่ในช่วงประมาณ 4-9 ล้านบาท ส่วนย่านชุม
ชุนเมืองจะมีราคาเฉลี่ยในช่วงประมาณ 4-15 ล้านบาท และย่านวงแหวนรอบนอกจะมีราคาเฉลี่ยในช่วง
ประมาณ 3-8 ล้านบาท จะพบว่าอาคารพาณิชย์มือสองในย่านศูนย์กลางธุรกิจและย่านชุมชนเมืองจะมีราคา
เฉลี่ยท่ีสูง ซึ่งอาจเกิดจากต าแหน่งของสถานท่ีต้ังของอาคารเดิมท่ีมีศักยภาพความพร้อมในทุกๆด้าน รวมถึง
ท่ีดินว่าท่ีมีอัตราลงลงในปัจจุบัน ท าให้อาคารพาณิชย์ในย่านวงแหวนรอบนอกมีราคาเฉลี่ยท่ีถูกว่าท้ังสอง
ย่านดังกล่าว 
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แผนภูมิท่ี 1.2 ผลส ารวจพจิารณาเป็นจ านวนช้ันของอาคารพาณิชย์ ในกรุงเทพมหานคร ปี 2557 
ท่ีมา : คลังความรู้และผลวิจัย TerraBKK 

อาคารพาณิชย์ 2 ชั้น มีราคาเฉลี่ยอยู่ในช่วง 2-4 ล้านบาท ,อาคารพาณิชย์ 3 ชั้น มีราคาเฉลี่ยอยู่
ในช่วง 3.5-7.5 ล้านบาท ,อาคารพาณิชย์ 4 ชั้น มีราคาเฉลี่ยอยู่ในช่วง 4-12 ล้านบาท และ อาคารพาณิชย์ 
5 ชั้นข้ึนไป มีราคาเฉลี่ยอยู่ในช่วง 7-17 ล้านบาท และในส่วนของการแบ่งพื้นท่ีในกรุงเทพมหานครแบ่ง
ออกเป็น 3 เขตพื้นท่ี คือ ตลาดอาคารพาณิชย์ในย่านศูนย์กลางธุรกิจจะเป็นอาคารพาณิชย์ท่ีสูง 3 ชั้น คิด
เป็น 44%, อาคารพาณิชย์ท่ีสูง 4 ชั้น คิดเป็น 28% และ อาคารพาณิชย์ท่ีสูง 5 ชั้น คิดเป็น 25% ของพื้นท่ี, 
ตลาดอาคารพาณิชย์ในย่านชุมชุนเมืองจะเป็นอาคารพาณิชย์ท่ีสูง 4 ชั้น คิดเป็น 41%, อาคารพาณิชย์ท่ีสูง 3 
ชั้น คิดเป็น 28%, อาคารพาณิชย์ท่ีสูง 5 ชั้น คิดเป็น 22% และ อาคารพาณิชย์ท่ีสูง 2 ชั้น คิดเป็น 9% ของ
พื้นท่ี และตลาดอาคารพาณิชย์ในย่านวงแหวนรอบนอกจะเป็นอาคารพาณิชย์ท่ีสูง 4 ชั้น คิดเป็น 45%, 
อาคารพาณิชย์ท่ีสูง 3 ชั้น คิดเป็น 43% และ อาคารพาณิชย์ท่ีสูง 5 ชั้น คิดเป็น 9% ของพื้นท่ี 

จากข้อมูลข้างต้นอาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่จะมีความสูงอยู่ท่ี 3-4 ชั้น ซึ่งมีความเหมาะสมในการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมราคาประหยัด ทางด้านของการปรับปรุงเพื่อแบ่งจ านวนห้องพักได้เหมาะสมกับ
จ านวนชั้น จากงานวิจัยท่ีผ่านมาพบว่างานวิจัยของ สมฤทัย (2553) ได้ศึกษาถึงความเป็นไปได้ของโครงการ
ปรับเปลี่ยนตึกแถวให้เป็นอาคารประกอบธุรกิจโรงแรมขนาดเล็กและได้กล่าวถึงข้อมูลคุณภาพของอาคารเก่า
และปัจจัยเพื่อพิจารณาการปรับปรุง ยังมิได้มีการศึกษาเร่ืองปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อต้นทุนของการปรับปรุง
ก่อสร้างอาคารพาณิชย์ ดังนั้นงานวิจัยดังกล่าวจึงเปรียบเสมือนการน าเสนอแบบแผนของการท าธุรกิจ
โรงแรมขนาดเล็กจากอาคารพาณิชย์เก่า ในขณะท่ีงานวิจัยของเกรียงศักด์ิ อ่าวอุดมพันธ์ (2548) ศึกษาใน
ด้านของข้อจ ากัดทางด้านกายภาพของอาคารพาณิชย์ให้เป็นท่ีพักอาศัยรวม ซึ่งข้อมูลดังกล่าวเป็นเพียงข้อมูล
ทางด้านกายภาพของการออกแบบเท่านั้น ยังมิได้มีการศึกษาข้ันตอนก่อนและระหว่างการออกแบบเพื่อ
ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงอาคารพาณิชย์ 

จากงานวิจัยของ C. S. TIRAPAS, K., (2013) พบว่าการปรับปรุงอาคารพาณิชย์นั้นมีส่วนท่ีผู้อยู่
อาศัยจะปรับปรุงและไม่ปรับปรุง โดยพบว่า เสาและคานเป็นส่วนท่ีปรับปรุงยากมากท่ีสุด รองลงมากจะเป็น
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ในส่วนของผนังท่ีร่วมกับอาคารข้างเคียง หลังคา และพื้น ส่วนท่ีผู้อยู่อาศัยจะปรับปรุงคือ ผนังภายในอาคาร 
กระเบี้อง ผนังด้านหน้าและด้านหลังอาคาร งานระบบ และ บันได ตามล าดับ 

ผู้วิจัยจึงมีความสนใจเกี่ยวกับราคาของอาคารพาณิชย์ท่ีค่อนข้างสูงในการซื้อเพื่อเป็นกรรมสิทธิ์ ซึ่ง
ในการประกอบธุรกิจโรงแรมต่างๆจะต้องมีต้นทุนหลากหลายด้านในการลงทุนประกอบธุรกิจ  ท้ังด้านท่ีดิน 
การปรับปรุงก่อสร้าง การจัดการบุคลากร จึงท าให้ผู้วิจัย ต้องการศึกษาเกี่ยวกับวิธีการและข้ันตอนในการ
พัฒนาธุรกิจโฮสเทลท่ีมีการดัดแปลงมากจากอาคารพาณิชย์เก่า เพื่อวิเคราะห์ข้ันตอนการด าเนินธรุกิจและ
การลงทุนท าธุรกิจควรจะมองจุดคุ้มทุนจากซื้อขาดหรือจากการเช่าระยะยาว แล้วน าเงินไปลงทุนในด้านอื่นๆ 
ในการประกอบธุรกิจเพื่อให้เกิดความคุ้มค่าต่อการลงทุน รวมถึงวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนา
โรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทล ในด้านข้อจ ากัดของอาคารพาณิชย์ ข้อจ ากัดทางข้อกฎหมาย ปัญหา
และอุปสรรคในการดัดแปลงและการจัดการบริหารงานโรงแรม 

จากข้อมูลข้างต้นท าให้ผู้วิจัยเห็นถึงความส าคัญของการน าอาคารพาณิชย์เก่ามาดัดแปลงเป็นโฮสเท
ลจึงเกิดค าถามว่า การพัฒนาโรงแรมประเภทโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์มีการพัฒนาอย่างไร 
งานวิจัยนี้จึงชี้ให้เห็นถึงแนวคิดในการเลือกพื้นท่ีของผู้ประกอบการและรูปแบบการดัดแปลงทางกายภาพ 
การใช้งาน โดยเฉพาะข้ันตอนในการดัดแปลง และต้นทุนและรายรับ -รายจ่ายของการดัดแปลงอาคาร
พาณิชย์เป็นโฮสเทลในย่านท่ีพักอาศัย ย่านการค้าการท่องเท่ียว ย่านแหล่งช้อปป้ิง และย่านธุรกิจเป็นอย่างไร 
เพื่อน ามาซึ่งความเข้าใจในการพัฒนาโฮสเทลและออกแบบให้ตรงกับลักษณะของพื้นท่ีในย่านสะพานควาย 
ย่านราชเทวี ย่านสีลม และย่านข้าวสาร สามารถเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการโฮสเทลรายใหม่ในการน า
ข้อมูลไปวิเคราะห์ก่อนท าการลงทุนธุรกิจประเภทโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ 

1.2 ค าถามในงานวิจัย 

1. การน าอาคารพาณิชย์มาดัดแปลงเป็นโฮสเทลมีวิธีการและรูปแบบในการดัดแปลงอย่างไร 
2. ในการดัดแปลงอาคารพาณิชย์เป็นโฮสเทลมีค่าใช้จ่ายในการดัดแปลงอย่างไร 
3. โฮสเทลเกิดจากการดัดแปลงอาคารพาณิชย์มีปัญหาและอุปสรรคเกิดข้ึนในการดัดแปลงอย่างไร 

1.3 วัตถุประสงค์ 

1. เพื่อศึกษาวิธีการและรูปแบบในการพัฒนาโฮสเทลท่ีเกิดจากการดัดแปลงอาคารพาณิชย์ 
2. เพื่อวิเคราะห์ต้นทุนและรายได้จากการพัฒนาโฮสเทลท่ีเกิดจากการดัดแปลงอาคารพาณิชย์ 
3. เพื่อวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคท่ีเกิดข้ึนในกระบวนการพัฒนาโฮสเทลท่ีเกิดจากการดัดแปลง

อาคารพาณิชย์ 
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1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

โฮสเทล (Hostel) หมายความว่า ท่ีพักที่มีการบริการท้ังห้องพักแบบรวมและแบบส่วนตัว และเป็น
ท่ีพักส าหรับนักเดินทางจะได้พักอาศัยร่วมกันกับผู้อื่นในห้องนอนรวมหรือแบบส่วนตัว ภายในห้องอาจมีเตียง
ต้ังแต่ 2 เตียงข้ึนไป การเข้าพักประเภทนี้จะใช้พื้นท่ีส่วนกลางร่วมกัน เช่น ห้องน้ า ห้องส้วม ครัว ห้องนั่งเล่น 
ห้องรับประทานอาหาร 

อาคารพาณิชย์ หมายความว่า อาคารท่ีใช้เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการธุรกิจ หรือ
อุตสาหกรรมท่ีใช้เครื่องจักรท่ีมีก าลังการผลิตเทียบได้ไม่เกิน 5 แรงม้าและให้หมายความรวมถึงอาคารอื่นใด
ท่ีก่อสร้างห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซึ่งอาจใช้เป็นอาคารเพื่อประโยชน์ในการพาณิช
ยกรรมได้ 

ดัดแปลง หมายความว่า เปลี่ยนแปลงต่อเติม เพิ่ม ลด หรือขยาย ซึ่งลักษณะขอบเขต แบบรูปทรง 
สัดส่วน น้ าหนัก เนื้อท่ีของโครงสร้างของอาคารหรือส่วนต่างๆ ของอาคาร ซึ่งได้ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจาก
เดิม และมิใช่การซ่อมแซมหรือการดัดแปลงท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

1.5 ขอบเขตงานวิจัย 

งานวิจัยศึกษาโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์ท่ีมีการเปิดกิจการโฮสเทลมามากกว่า 1 ปี 
เลือกพื้นท่ีและโครงการท่ีจะศึกษาแบบเจาะจงได้เลือกพื้นท่ีย่านสะพานควาย ย่านราชเทวี ย่านสีลม และ
ย่านข้าวสาร คือ Adventure Hostel, Bed Station Hostel, Good One Hostel และ Suneta Hostel 
จากนั้นส ารวจพื้นท่ีการกระจายตัวของโฮสเทลในย่านต่างๆ เช่น ย่านท่ีพักอาศัย ย่านการค้าการท่องเท่ียว 
ย่านแหล่งช้อปปิ้ง และย่านธุรกิจส าคัญของกรุงเทพมหานคร จากนั้นศึกษาเฉพาะวิธีการและรูปแบบการ
ดัดแปลงอาคารพาณิชย์เพื่อประกอบธุรกิจโฮสเทล ความคุ้มค่าในการลงทุนประกอบธุรกิจโฮสเทล เพื่อ
วิเคราะห์ต้นทุน รายรับ-รายจ่าย ลักษณะปัญหาและอุปสรรคของการบริหารบุคลากร รวมถึงแนวคิดในการ
ประกอบธุรกิจของผู้ประกอบการโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์ 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. ผู้ประกอบการสามารถน าข้อมูลไปใช้กับการด าเนินธุรกิจโฮสเทล ในด้านข้ันตอนในการพัฒนา การ
ก่อสร้าง ออกแบบ และแนวทางการบริหารงานโฮสเทล ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินการ
พัฒนารวมถึงในด้านการเงินได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

2. งานวิจัยเรื่องนี้เป็นแนวทางให้ผู้ประกอบการวิเคราะห์รูปแบบการดัดแปลงให้มีการจัดวางพื้นการใช้
งานได้อย่ามีประสิทธิภาพ 

3. ข้อมูลในงานวิจัยเรื่องนี้เป็นแนวทางส าหรับสถาบันการเงินในการตัดสินใจอนุมัติให้ตรงกับความ
ต้องการของผู้ลงทุนโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ 
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บทที่2 
การทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง 

ในการวิจัยเรื่อง “การดัดแปลอาคารพาณิชย์เป็นโฮสเทลในกรุงเทพมหานคร” ผู้วิจัยได้
ท าการศึกษาแนวคิด และทฤษฎีต่างๆ รวมถึงงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง จึงรวบรวมข้อมูลไว้ท้ังหมด 4 ประเด็น คือ 

1. แนวคิดเกี่ยวกับโฮสเทลและท่ีพักแรม 
2. ลักษณะทางกายภาพของอาคารพาณิชย์และการปรับปรุงอาคาร 
3. กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ 
4. งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการดัดแปลงอาคารพาณิชย์ 

2.1 แนวความคิด และ ทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 
2.1.1 แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจท่ีพักแรม สุรีย์ เข็มทอง (2555) ได้แบ่งแนวคิดไว้ดังนี ้
1. กลุ่มท่ีพักขนาดย่อมหรือท่ีพักบูติก (Small Scale Boutique Accommodations) 
ท่ีพักกลุ่มนี้ประกอบด้วย Inns, Bed and Breakfast, Guesthouses, Pensions and Homestays 

จัดเป็นธุรกิจขนาดย่อมท้ังหมด แต่ลักษณะการจัดการบริการในแต่ละประเทศก็มีความแตกต่างเช่นกัน คือ 
1.1 Inns หมายถึงโรงแรมขนาดเล็ก หรือสถานท่ีประกอบธุรกิจท่ีบริการท่ีพักส าหรับนัก

เดินทางท่ีมักจะมีบริการขายเครื่องด่ืม และอาหาร ท่ีมักจะต้ังในชนบทริมถนนท่ีใช้ในการเดินทาง ส าหรับ
ประเทศไทย โรงแรมขนาดเล็กท่ีเรียกว่า Inns มีจ านวนห้องพักไม่เกิน 100 ห้อง 

1.2 B&B(Bed and Breakfast) เป็นธุรกิจท่ีพักขนาดเล็ก มีจ านวนห้องพักส าหรับนักท่องเท่ียว
ประมาณ 20 ห้อง แต่ข้ึนกับพระราชบัญญัติหรือกฏหมายเกี่ยวกับธุรกิจท่ีพักในแต่ละประเทศ มีการ
จัดบริการท่ีพักพร้อมอาหารเช้า 

1.3 Guest House เป็นธุรกิจท่ีพักขนาดเล็กที่นักท่องเท่ียวสะพายเป้ (Backpacker) นิยมพัก
แนวคิดเดิม หมายถึงบ้านท่ีเจ้าของบ้านแบ่งห้องให้นักท่องเท่ียวเช่าพัก แต่ปัจจุบัน Guest House มีการ
ปรับเปลี่ยนไปเป็นธุรกิจท่ีพักที่มีความพร้อมในการจัดบริการ ซึ่งจ านวนห้องพักอยู่ประมาณ 20-30 ห้อง 

1.4 Pensions เป็นธุรกิจท่ีพักแรมขนาดย่อม ท่ีมีลักษณะเช่นเดียวกับ Guest House ซึ่ง 
Pensions เป็นค าท่ีใช้เรียก Guest House 

1.5 Homestays เป็นรูปแบบของท่ีพักซึ่งมีแนวคิดจากนักศึกษาต่างชาติท่ีต้องการเรียนรู้
เกี่ยวกับภาษาของประเทศนั้นๆ บ้านแต่ละหลังจะมีห้องแบ่งให้เช่าได้ไม่เกิน 4 ห้อง 

2.2 ประเภทของโฮสเทล 
โฮลเทลสามารถแบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 

1. Hostelling International หรือบ้านพักเยาวชนนานาชาติเกิดข้ึนจากแนวความคิดของ ริชาร์ด ชีร์
แมน ครูชาวเยอรมัน ในปี ค.ศ.1909 มีเป้าหมายเพื่อสนับสนุนให้คนเดินทางท่ีท่ีพักราคาประหยัด โฮสเทลป
ระเภทนี้ข้ึนตรงกับองค์กรบ้านพักนานาชาติ ซึ่งเป็นองค์กรระหว่างประเทศโดยมีส านักงานใหญ่อยู่ใน
ประเภทอังกฤษ และเป็นหนึ่งเครือข่ายท่ีพักที่มีสมาชิกมากที่สุดในโลกและมีอายุยาวนานท่ีสุดของโลก 



 
 

 

23 

2. Independent Hostel คือ โฮสเทลท่ีเกินจากความต้องการในการลงทุนทางธุรกิจเป็นหลัก 
โดยท่ัวไปโฮสเทลประเภทนี้จะอยู่ตามเมื่องใหญ่เพื่อตอบสนองความต้องการท่ีพักราคาประหยัดของนัก
เดินทาง ซึ่งอาจเป็นได้ท้ัง traveler, tourist และ Backpacker รวมถึงผู้คนท่ีมาท าธุระในเมือง หรือส่วน
หนึ่งอาจเจาะตลาดเฉพาะกลุ่ม (Niche Market) 

3. Boutique Hostel, Design Hostel และ Luxury Hostel คือ โฮสเทลท่ีเกิดข้ึนจากความต้องการ
ของนักท่องเท่ียวเฉพาะกลุ่มและความต้องการของผู้ประกอบการเองท่ีต้องการน าเสนอท่ีพักรูปแบบใหม่ ซึ่ง
ยังคงจุดเด่นของโฮสเทลในการสร้างบรรยากาศของการท าความรู้จักกันระหว่างแขกผู้มาพัก แต่เพื่อความ
สะดวกสบายและเพิ่มประสบการณ์ของผู้มาพักผ่านการออกแบบท่ีสวยงามจากความคิดสร้างสรรค์ (วรพันธ์ 
คล้ามไพบูลย์ และ จิตติพันธ์ ศรีกสิกรณ์, 2558) 

2.3 ลักษณะทางกายภาพของตึกแถว 
กฏกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ข้อ 2 ห้องแถวหรือตึกแถวแต่ละคูหา ต้องมีความกว้างโดยวัดระยะต้ังฉากจากแนวศูนย์กลางของเสาด้าน
หนึ่งไปยังแนวศูนย์กลางของเสาอีกด้านหนึ่งไม่น้อยกว่า 4 เมตร มีความลึกของอาคารโดยวัดระยะต้ังฉากกับ
แนวผนังด้านหน้าชั้นล่างไม่น้อยกว่า 4เมตร และไม่เกิน 24 เมตร มีพื้นท่ีชั้นล่างแต่ละคูหาไม่น้อยกว่า 30 
ตารางเมตร และต้องมีประตูให้คนเข้าออกได้ท้ังด้านหน้าและด้านหลัง ในกรณีท่ีความลึกของอาคารเกิน 16 
เมตร ต้องจัดให้มีท่ีว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมข้ึนบริเวณหนึ่งท่ีระยะระหว่าง 12 เมตรถึง16 เมตร โดยให้มี
เนื้อท่ีไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ของพื้นท่ีชั้นล่างของอาคารนั้น ห้องแถวหรือตึกแถวท่ีสร้างอยู่ริมถนน
สาธารณะต้องให้ระดับพื้นชั้นล่างของห้องแถวหรือตึกแถวมีความสูง 10 เซนติเมตรจากระดับทางเท้าหน้า
อาคาร หรือมีความสูง 25 เซนติเมตรจากระดับกึ่งกลางถนนสาธารณะหน้าอาคาร แล้วแต่กรณี  
กระทรวงมหาดไทย. (2543) 

2.4 แนวคิดในการปรับปรุงอาคาร  
เหตุผลในการปรับปรุงอาคารประกอบด้วยดังนี้ 
1. ความพร้อมของอาคารเก่า 

อาคารท่ีไม่ได้ใช้งานและถูกละท้ิงมาเป็นเวลานานหรือทรุดโทรมนั้นเป็นวัตถุดิบในการน ามา
ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด ซึ่งปัจจุบันพื้นท่ีในการพัฒนาโครงการใหม่นั้นขาดแคลน 
โดยเฉพาะพื้นท่ีบริเวณย่านการค้าเชิงพาณิชย์และย่านศุนย์กลางธุรกิจ จึงท าให้นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์หัน
มองใช้อาคารเก่าเหล่านี้ในการปรับปรุง โดยการพิจารณาจากอายุของอาคารนั้นๆและเงือนไขของราคาท่ี
เหมาะสมตามท าเลและสถานท่ีต้ัง จึงตัดสินใจเพื่อปรับปรุง 

2. คุณภาพของอาคารเดิม 
การใช้อาคารเดิมนั้นอาจเจอได้ในหลายกรณี เช่น อาคารเดิมท่ีคุณภาพของโครงสร้างอาคารท่ีทรุด

โทรมและไม่เหมาะสมกับการใช้งานในรูปแบบใหม่ อาจจะไม่เหมาะและไม่คุ้มค่ากับการลงทุน แต่เมื่อมีการ



 
 

 

24 

ตรวจสอบโครงสร้างอาคารเดิมท่ีมีคุณภาพและความพร้อมของโครงสร้างท่ีคงทนถาวรและเหมาะสมกับการ
ใช้งานรูปแบบใหม่ อีกทั้งยังคุ้นค่าแก่การลงทุน 

3. ระยะเวลาในการพัฒนาท่ีสั้นกว่า 
การปรับปรุงซ่อมแซมอาคารเก่าเพื่อน ามาใช้ใหม่ ใช้เวลาในการพัฒนาท่ีสั้นกว่า เนื่องมาจากการ

ท าลายอาคารเดิมนั้นต้องเวลาในการรื้อถอนอาคารเดิม และปรับสภาพพื้นท่ีใหม่ จึงสามารถสร้างอาคาร
ข้ึนมาใหม่เป็นอย่างน้อย โดยสรุปการปรับปรุงอาคารนั้นจะใช้เวลาในการก่อสร้างเพียง 2-3 ส่วนของเวลาใน
การรื้อถอนแล้วสร้างใหม่ มีผลดีทางด้านเศรษศาสตร์ คือ ข้ันตอนในการท าสัญญาท่ีสั้นกว่า และยังลด
ผลกระทบทางด้านการเกินงบประมาณ จากเวลาด าเนินงานก่อสร้างท่ีสั้นกว่าเป็นผลดีท าให้การจัดหาเงินกู้ 
และยังเปิดใช้อาคารได้รวดเร็วมากข้ึนท าให้ได้รับรายได้ท่ีรวดเร็วมากข้ึน 

4. ข้อได้เปรียบในการลงทุน 
ราคาในการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง หรือ ซ่อมแซมอาคาร ย่อมใช้งบประมาณในการก่อสร้างที่ต่ ากว่า

การก่อสร้างอาคารข้ึนมาใหม่และโครงสร้างหรือส่วนประกอบอาคารท่ีส าคัญก็มีความพร้อมอยู่แล้ว แต่ ถ้า
ต้องการปรับเปลี่ยนการใช้งานของระดับความสูง-ต่ าของพื้นถึงเพดานในอาคารนั้น การปรับปรุงก็จะใช้
งบประมาณท่ีสูงกว่า สมฤทัย นทีพายัพทิศ (2553) 

2.5 กฎหมายที่เก่ียวข้อง 
2.5.1 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
1. หลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไขเกี่ยวกับการอนุญาตการด าเนินการแจ้งการออกใบรับรองและใบ

แทน 
2. ลักษณะต่างๆ ของอาคาร 
3. แนวอาคารและระยะต่างๆ 
4. แบบและจ านวนของห้องน้ าและห้องส้วม 
5. ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การระบายน้ าา และการก าจัดมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
6. แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดต้ังระบบการประปา ไฟฟ้า ก๊าซ และการป้องกันอัคคีภัย 
7. การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนและเคลื่อนย้ายอาคาร (กรุงเทพมหานคร 2544) 

2.5.2 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
เพื่ออนุรักษ์โบราณสถานและบริเวณท่ีมีคุณค่าทางประวัติศาสตร์  ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในท้องท่ีแขวง พระบรมมหาราชวัง 
เขตพระนครมิให้ ก่อสร้างหรือดัดแปลง อาคารห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ อาคารสาธารณะ โดยให้มี
ความสูงได้ไม่เกินความสูงของอาคารเดิม และจะต้องไม่เกิน 16 เมตร บริเวณที่2 บริเวณท่ี3 บริเวณท่ี4 ห้าม
มิให้ ก่อสร้างและดัดแปลงอาคารประเภทสถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ  โรงแรมตาม
กฎหมายว่าด้วยโรงแรม ห้องแถว ตึกแถว และอาคารท่ีมีความสูง 16 เมตร โดยวัดจากระดับถนนหรือขอบ
ทางเท้าท่ีใกล้ท่ีสุดถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุดของอาคาร อาคารท่ีได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงก่อนวันท่ีพระ
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ราชญัญัติกรุงเทพมหานครนี้บังคับใช้ยังก่อสร้างหรือดัดแปลงไม่แล้วเสร็จ ให้ด าเนินการตามท่ีได้รับอนุญาต
ต่อไปได้ 

ในท้องท่ีเขตพระนคร เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย เขตสัมพันธวงศ์ มิให้ ก่อสร้างอาคารดังต่อไปนี้  
บริเวณท่ี1 ห้ามสร้างอาคารสูงเกิน 20 เมตรบริเวณท่ี2 ห้ามสร้างอาคารสูงเกิน 37 เมตร  บริเวณท่ี3 ห้าม
สร้างอาคารสูงเกิน 16 เมตร อาคารท่ีสร้างมาก่อนหรือหลังพระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ห้ามมิให้ดัดแปลง
อาคาร 

เพื่อรักษาสภาพแวดล้อมท่ีดีของบริเวณท่ีอยู่อาศัย ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ก าหนดบริเวณซึ่ง
อาคารบางชนิดจะปลูกสร้างมิได้ ในท้องท่ี เขตยานนาวา เขตบางรัก เขตปทุมวัน ห้ามมิให้ผู้ใดปลูกสร้างห้อง
แถว, ตึกแถว, อาคารพาณิชย์ หรืออาคารอื่นใดนอกการการพักอาศ ย เว้นแต่คณะเทศมนตรีจะพิจารณา
เห็นสมควรเกี่ยวกับวิชาการผังเมือง 

ในท้องท่ี เขตพญาไท ห้ามมิให้ผู้ใดปลูกสร้างห้องแถว, ตึกแถว, อาคารพาณิชย์ หรืออาคารอื่นใด
นอกการการพักอาศัยอาคารซึ่งสร้างมาก่อน ห้ามท าการต่อเดิม ขยาย หรือดัดแปลง เว้นแต่เป็นการซ่อมแซม
หรือตกแต่งตามสภาพเดิม เพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อยข้ึนกว่าของเดิม 

มากไปกว่านั้นยังมีกฎหมายท่ีเกียวข้องกับการดัดแปลงอาคารประเภทอื่นเพื่อประกอบธุรกิจ
โรงแรมคือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ฉบับแก้ไข พ.ศ. 2559 โดยผู้วิจัยรวบรวมข้อมูลไว้ว่า
การน าอาคารประเภทอื่นมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมให้ใช้ข้อก าหนดเกี่ยวกับแนว
อาคาร ระยะด่ิงของอาคาร ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตท่ีดินของผู้อื่น  หรือระหว่าง
อาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า ทางหรือท่ีสาธารณะ และท่ีจอดรถยนต์ตามประเภทอาคารท่ีกฎหมาย
ก าหนดในขณะท่ีได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารนั้น อาคารท่ีมีจ านวนห้องพักในชั้นเดียวกันไม่
เกิน 20 ห้องจะต้องมีช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร อาคารท่ีมีจ านวนห้องพักใน
ชั้นเดียวกันเกินกว่า 20 ห้องจะต้องมีช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร นอกจากนั้น 
เสา คาน ตง พื้น บันได โครงหลังคา และผนังของอาคารต้ังแต่สามชั้นข้ึนไปต้องท าด้วยวัสดุถาวรท่ีเป็นวัสดุ
ทนไฟ 

อาคารต้ังแต่สี่ชั้นข้ึนไปต้องมีบันไดหนีไฟท่ีไม่ใช่บันไดในแนวด่ิงซึ่งมีความเหมาะสมกับพื้นท่ีของ
อาคารแต่ละชั้นเพื่อให้สามารถล าเลียงบุคคลท้ังหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ภายในหนึ่งชั่วโมง บันไดหนี
ไฟภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้านโดยรอบท่ีท าด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที กรณีท่ีน าบันไดหลักมา
เป็นบันไดหนีไฟหรือมีบันไดหนีไฟเพิ่มจากบันไดหลักช่องประตูสู่บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิดท าด้วยวัสดุทน
ไฟได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที พร้อมติดต้ังอุปกรณ์ชนิดท่ีบังคับให้บานประตูปิดได้เองเพื่อป้องกันควันและเปลว
ไฟมิให้เข้าสู่บันไดหนีไฟ (พระราชบัญญัติ, 2522) 
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2.6 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 
ในงานการศึกษาเกี่ยวกับงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง ผู้วิจัยได้ทบทวนงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการดัดแปลง

อาคารพาณชิย์และโรงแรมขนาดเล็ก โดยแบ่งออกเป็น 3 ประเด็น คือ 
1. ลักษณะการเลือกท่ีต้ังและปัญหาของอาคารพาณิชย์จ านวน 3 ฉบับ 
2. การดัดแปลงและข้อจ ากัดอาคารพาณิชย์จ านวน 3 ฉบับ 
3. ปัจจัยการเลือกท่ีพักราคาประหยัดหรือโฮสเทลจ านวน 1 ฉบับ 

ตารางท่ี 2.1งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้วิจัย 
หัวข้อของ
งานวิจัย 

วัตถุประสงค์ กลุ่มประชากร ข้อสรุปงานวิจัย 

Koh Siok Hui 

(2015) 

การค้นหาเพื่อ
พัฒนาอาคาร
พาณชิย์ 

เพื่อศึกษาและ
วิเคราะห์อาคาร
พาณชิย์ในย่าน
ต่างๆในประเทศ
สิงคโปร 

อาคารพาณชิย์ท่ี
พบในย่านธุรกจิ 
3 พื้นท่ี คือ 
Tanjong Pagar, 
Boat Quay 
และ Kampong 
Glam 

ตึกแถวเหมาะส าหรับ
ผู้ประกอบการขนาดเล็ก ใน
ปี2009-2013 , เฉลี่ยปีละ 
290 ร้านค้า มีการเปลี่ยน
มือ ในปี 2013 การท า
ธุรกรรมลดลง 29.0 % จาก
ปี 2012 สะท้อนความ
ต้องการตึกแถวลดลง 
เนื่องจากความกังวลกับการ
จ่ายและการช าระหนี ้

 
TIRAPAS 
(2015) 

การเปรียบเทียบ
ปัจจัยท่ีมีความ
ยืดหยุ่นของ
ตึกแถวระหว่างผู้
อยู่อาศัยกับ
สถาปนิก 

เพื่อศึกษาปัจจัย
ในการปรับปรุง
ตึกแถวของผู้อยู่
อาศัยกับแนวคิด
การปรับปรุงของ
สถาปนิก 

ประชากรตึกแถว
ท่ีมีอยู่ผู้อยู่อาศัย
ใน 7 เขตพื้นท่ี 
จ านวน 10 
อาคาร และ 
สถาปนิกที่มี
ประสบการณ์
ปรับปรุงหรือ
ออกแบบตึกแถว 

ส่วนใหญ่จะปรับปรุงผนัง
ภายใน วัสดุพื้น ผนังหน้า-
หลังอาคาร ท่อ และ บันได
ตามล าดับ ส่วน เสาคาน 
ผนังร่วม หลังคา พื้น จะ
หลีกเลี่ยงการปรับปรุง และ
สถาปนิกไทยจะค านึงถึง
พื้นท่ีส่วนตัวเป็นหลัก ส่วน
สถาปนิกญี่ปุ่นค านึงถึงพื้นท่ี
ส่วนกลางเป็นหลัก 

 
TIRAPAS 
(2013) 

แนวทางการ
ปรับเปลี่ยนพื้นท่ี
ใช้สอยภายใน

เพื่อศึกษา
ลักษณะการ
ปรับปรุง

ตึกแถวใน
กรุงเทพมหานคร 
จ านวน 70 

โดยส่วนใหญ่ปัญหาหลักอยู่
ท่ีการเลือกหาผู้รับเหมา 
การเลือกวัสดุ ระยะเวลา
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ผู้วิจัย 
หัวข้อของ
งานวิจัย 

วัตถุประสงค์ กลุ่มประชากร ข้อสรุปงานวิจัย 

ตึกแถวเดิม เพื่อ
ประกอบธุรกิจ 

โครงสร้าง
ตึกแถวและ
ศึกษาแนว
ทางการปรับปรุง
ภายในและนอก
อาคาร 

อาคารและ
สถาปนิกไทย
และสถาปนิก
ญี่ปุ่นระดับ
ปริญญาโท 

ก่อสร้างและการติดต้ัง อีก
ส่วนหนึ่งคือปัญหาในการ
ซ่อมแซมวัสดุ กับปรับเป
ลื่ยนพืน้ท่ีใช้สอย 

 

ณัฐภรณ์ 
เหลือง
พิพัฒน์ 
(2555) 

อิทธิพลความ
คิดเห็นออนไลน์
ต่อการตัดสินใจ
จองท่ีพักราคา
ประหยัด 

เพื่อศึกษา
เกี่ยวกับอิทธิพล
ความคิดเห็น
ออนไลน์ต่อการ
ตัดสินใจจองท่ี
พักราคา
ประหยัด ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

นักท่องเท่ียวท่ี
เข้าพักโฮสเทล 

พบว่าการอ่านความคิดเห็น
ออนไลน์ของนักท่องเท่ียว
จ านวน 85.7% นั้นมี
อิทธิพลอย่างมากต่อการ
จองท่ีพัก ส่วนทางด้าน
การตลาดปัจจัยท่ีมีอิทธิพล
ต่อนักท่องเท่ียวมากที่สุดคือ 
สถานท่ีต้ัง ลักษณะทาง
กายภาพ และราคา 
ตามล าดับ 
 
 

TIRAPAS 
(2012) 

การส ารวจการ
ใช้งานจาก
ตึกแถวใน
กรุงเทพมหานคร 

เพื่อศึกษาความ
คิดเห็นของผู้อยู่
อาศัย ปัญหา
และข้อจ ากัด
ของตึกแถว 

ประชากรตึกแถว
ท่ีมีท าเลติดกับ
ถนน ใน 27 เขต 
จ านวน 102 
อาคาร 

การเลือกตึกแถวส่วนใหญ่
ท าเลดี เดินทางสะดวก 
ท างานและอยู่อาศัยได้ในท่ี
เดียว ส่วนปํญหาท่ีพบคือ 
เสียงจากถนน มลพิษ การ
สั่นสะเทือนจากถนน ท่ีจอด
รถ แสงและลมไม่พอ พื้นท่ี
เก็บของไม่เพียงพอ 
 

 

สมฤทัย นที
พายัพทิศ 

หลักการ
วิเคราะห์ความ
เป็นไปได้ของ

เพื่อศึกษา
หลักการในการวิ
เคราะความ

ประชากร
โรงแรมท่ีมี
การศึกษาความ

ผลตอบแทนทางการเงิน
ส่วนใหญ่อยู่ท่ี 15%-18% 
ขนาดโครงการและการ
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ผู้วิจัย 
หัวข้อของ
งานวิจัย 

วัตถุประสงค์ กลุ่มประชากร ข้อสรุปงานวิจัย 

(2553) โครงการ
ปรับเปลี่ยน
ตึกแถวให้เป็น
อาคาร
ประกอบการ
โรงแรมขนาด
เล็ก 

เป็นไปได้ของ
โครงการ
ปรับเปลี่ยน
ตึกแถวให้เป็น
อาคาร
ประกอบการ
โรงแรม 

เป็นไปได้ของ
โครงการก่อน
การปรับเปลี่ยน
ตึกแถวใน
กรุงเทพจ านวน
ท้ังหมด 50 แห่ง 

ออกแบบจะส่งผลต่อสิ่ง
อ านวยความสะดวกภายใน
โครงการ 

 

เกรียงศักดิ์ 
อ่าวอุดมพันธ ์

(2548) 

ข้อจ ากัด
ทางด้าน
กายภาพและ
กฎหมายในการ
ปรับปรุงอาคาร
พาณชิย์ให้เป็นท่ี
พักอาศัยรวม
(ห้องเช่า) 

เพื่อศึกษาสภาพ
ผู้อยู่อาศัยสภาพ
อาคารพาณชิย์
และรูปแบบการ
ใช้ประโยชน์ของ
อาคารพาณชิย์ท่ี
ดัดแปลงเป็น
อาคารพักอาศัย
รวม 

อาคารพาณชิย์
ในเขตราชเทวีท่ี
มีการดัดแปลง
เป็นท่ีพักอาศัย
ให้เช่าในราคาถูก 

อาคารพาณชิย์ในย่านราช
เทวีมีรูปแบบการดัดแปลงท่ี
ชัดเจน ในบางกรณิไม่
สามารถด าเนินการได้ตาม
กฏหมายในเร่ืองขนาด
ทางเดินและความกว้าง
บันได 

 
งานวิจัยของเกรียงศักด์ิ อ่าวอุดมพันธ์ (2548) ศึกษาในด้านของข้อจ ากัดทางด้านกายภาพของ

อาคารพาณิชย์ให้เป็นท่ีพักอาศัยรวม พบว่าอาคารพาณิชย์มีข้อจ ากัดในหลายด้าน เช่น บางส่วนของผล
ส ารวจพบว่าไม่เป็นไปตามข้อกฎหมายในเร่ืองของอาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีขนาดพื้นท่ีไม่ต่ ากว่า 20 ตาราง
เมตร,ขนาดของบันได-บันไดหนีไฟ และช่องทางเดิน เป็นต้น และในงานวิจัยของ C. S. TIRAPAS, K., (2015) 
พบว่าการดัดแปลงอาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่จะดัดแปลงผนังภายใน วัสดุพื้น ผนังหน้า-หลังอาคาร ท่อ และ 
บันไดตามล าดับ ส่วน เสาคาน ผนังร่วม หลังคา พื้น จะหลีกเลี่ยงการดัดแปลง 

งานวิจัยของณัฐภรณ์ เหลืองพิพัฒน์ (2555) ได้ศึกษาเกี่ยวกับอิทธิพลความคิดเห็นออนไลน์ต่อการ
ตัดสินใจจองท่ีพักราคาประหยัด ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่าการอ่านความคิดเห็นออนไลน์ของ
นักท่องเท่ียวจ านวน 85.7% นั้นมีอิทธิพลอย่างมากต่อการจองท่ีพัก ส่วนทางด้านการตลาดปัจจัยท่ีมีอิทธิพล
ต่อนักท่องเท่ียวมากที่สุดคือ สถานท่ีต้ัง ลักษณะทางกายภาย และราคา ตามล าดับ และพบว่านักท่องเท่ียว
ชายให้ความส าคัญกับราคา ส่วนนักท่องเท่ียวหญิงให้ความส าคัญกับสถานท่ีต้ัง  

นอกจากนี้ยังมีงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยและการสร้างมูลค่าเพิ่ม คือ 
กัญชลี แดงกุล (2556) พบว่าการรูปแบบการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่าท่ีมีโอกาสด้านการพัฒนาควร
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ต้ังอยู่ในพื้นท่ีมีความส าคัญในการขนส่งสินค้าหรืออยู่ในย่านเศรษฐกิจ ซึ่งอาคารส่วนใหญ่นั้นจะเป็นอาคาร
ประเภทห้องแถว และพบว่าการเก็บรักษาอาคารเก่าไว้เป็นไปตามรูปแบบของผู้พัฒนาแต่ละโครงการ รวมถึง
งานวิจัยของ C. B. TIRAPAS, S, (2012) พบว่าการเลือกตึกแถวส่วนใหญ่ท าเลดี เดินทางสะดวก ท างานและ
อยู่อาศัยได้ในท่ีเดียว ส่วนปํญหาท่ีพบคือ เสียงจากถนน มลพิษ การสั่นสะเทือนจากถนน ท่ีจอดรถ แสงและ
ลมไม่พอ พื้นท่ีเก็บของไม่เพียงพอ 

Koh Siok Hui (2015) ได้ศึกษาเกี่ยวกับอาคารพาณิชย์ในสิงคโปร พบว่าส่วนใหญ่จะสูงประมาณ 
2-3ชั้น ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยและท าการค้า ต้ังอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจ ถึงแม้อาคารพาณิชย์จะไม่เหมาะกับธุรกิจ
ทุกประเภท แต่อาคารประเภทนี้เหมาะกับการประกอบธุรกิจขนาดเล็ก ส านักงานขนาดเล็ก ท่ีต้องหารอยู่ใน
ย่านใจกลางเมือง และยังเหมาะกับการลงทุนประกอบธุรกิจท่ีพัก อย่างไรก็ตามสมฤทัย นทีพายัพทิศ (2553) 
ได้ศึกษาเกียวกับการลงทุนท าธรุกิจโรงแรมขนาดเล็กท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ว่าการลงทุนท าจาก
อาคารเก่ามีความพร้อมในเร่ืองของโครงสร้างมากว่า รวมถึงใช้งบลงทุนท่ีน้อยกว่าการสร้างข้ึนมาใหม่รวมถึง
ใช้ระยะเวลาการก่อสร้างท่ีสั้นกว่าอีกด้วย นอกจากนั้นผลตอบแทนทางการเงินของโรงแรมขนาดเล็กส่วน
ใหญ่อยู่ท่ี 15%-18% ขนาดโครงการและการออกแบบจะส่งผลต่อสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

จากการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวข้องพบว่าอาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่แล้วจะอยู่ในพื้นท่ีใจกลางเมือง

เป็นย่านธุรกิจมีการค้าเชิงพาณิชย์มาเกียวข้องและยังมีการขนส่งท่ีสะดวก อยู่ในย่านใจกลางเมือง รวมถึง

ประเทศสิงคโปรอาคารพาณิชย์ก็จะต้ังอยู่ในใจกลางเมืองย่านธุรกิจเช่นเดียวกับกรุงเทพมหานคร ท าให้

อาคารพาณิชย์มีประสิทธิภาพในเชิงท าเลท่ีต้ังมากกว่ารูปแบบท่ีพักอาศัยประเภทอื่น  จึงท าให้เป็นท่ีนิยม

น ามาดัดแปลงเป็นอาคารประเภทต่างๆ เนื่องจากการดัดแปลงอาคารพาณิชย์เก่ามีความพร้อมของโครงสร้าง

ท าให้มีต้นทุนในการดัดแปลงท่ีต่ ากว่ากว่าสร้างข้ึนมาใหม่รวมถึงมีระยะเวลาในการดัดแปลงท่ีสั้นกว่า อย่างไร

ก็ตามท าเลท่ีต้ังของอาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่จะมีพื้นท่ีติดกับถนนใหญ่ท าให้อาจมีปัญหาต่างๆตามมา เช่น 

ปัญหาจากเสียง การสั่นสะเทือน มลพิษต่างๆ รวมไปถึงข้อจ ากัดทางกฎหมายและข้อจ ากัดของตัวอาคาร

พาณิชย์ เช่น ช่องแสง ช่องลม โครงสร้างของอาคาร ระยะร่น บันไดหนีไฟ ความสูง หรือแม้แต่ขนาดของห้อง 

จึงอาจท าให้ผู้พักอาศัยหรือผู้ประกอบกิจการต้องการแก้ปัญหาหรือต้องการเพิ่มพื้นท่ีประโยชน์ใช้สอยภายใน

อาคารจากการดัดแปลงอาคารไปในรูปแบบต่างๆ รวมถึงการประกอบธุรกิจโฮสเทลมากไปกว่านั้นส่วนท่ีไม่

นิยมในการดัดแปลงทางด้านกายภาพคือ เสา คาน ผนังร่วม และพื้น ส่วนท่ีสามารถดัดแปลงได้ง่ายคือ ผนัง 

ท่อ และบันไดโดยตามกฎหมายหากน าอาคารพาณิชย์มาดัดแปลงเป็นโรงแรมจะต้องมีความกว้างช่อง

ทางเดิน 1.20 เมตร – 1.50 เมตร แต่โฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์โดยส่วนใหญ่จะมีห้องพักในชั้น

เดียวกันไม่เกิน 20 ห้อง จึงมีช่องทางเดินกว้าง 1.20 เมตร ส่วนบันไดหนีไฟสามารถน าบันไดหลักมาใช้ได้แต่

ต้องมีประตูกันไฟ ส่วนระยะด่ิง ระยะร่นระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตท่ีดินของผู้อื่นให้เป็นไปตาม

ประเภทอาคารท่ีกฎหมายก าหนดในขณะท่ีได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารนั้น 
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ความคุ้มค่าในการลงทุน
แหล่งเงินทุน แนวคิดในการท าโครงการ
แนวคิดในการหาพื้นท่ีโครงการ ออกแบบโฮสเทล
ขออนุญาตกอ่สร้าง จัดหาผู้รับเหมา

กอ่น

ตรวจเช็คอาคาร งานโครงสร้าง งานระบบไฟฟ้า
งานระบบประปา งานสถาปัตย์ งานสุขภณัฑ์
เฟอร์ฺนิเจอร์

ระหวา่ง

ขออนุญาตเปิดใช้อาคาร การท าการตลาด
การโฆษณา

หลัง
- ต้นทุนในการพัฒนาโครงการ
- รายได้จากการดำเนินงาน
- ผลตอบแทนในการลงทุน

ลักษณะการดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์
เป็นโรงแรมขนาดเล็กประเภทโฮสเทล

ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดจากการดัดแปลง
อาคารพาณิชย์

บทที่3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

ในการศึกษาเร่ืองกระบวนการพัฒนาโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลท่ีเกิดจากการดัดแปลง
อาคารพาณิชย์มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษารูปแบบการพัฒนาและข้ันตอนการดัดแปลงโรงแรมราคาประหยัด
ประเภทโฮสเทลและค่าใช้จ่ายในการดัดแปลงอาคาร รวมไปถึงปัญหาและอุปสรรคระหว่างการด าเนินงาน
ดัดแปลงอาคาร เพื่อน าข้อมูลไปเป็นแนวทางเสนอแนะการเร่ิมประกอบธุรกิจโรงแรมราคาประหยัดประเภท
โฮลเทลจากอาคารพาณิชย์ และวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายให้การดัดแปลงอาคาร ซึ่งมีข้ันตอนและวิธีการด าเดิน
งานวิจัยดังนี้ 

3.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 
ในการวิจัยครั้งนี้ เป็นการวิจัยท่ีมีการเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยมีวัตถุประสงค์ในงานวิจัยเพื่อ

วิเคราะห์ต้นทุนการลงทุนโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลท่ีเกิดจากการดัดแปลงอาคารพาณิชย์ใน
กรุงเทพมหานคร โดยท าการศึกษากลุ่มตัวอย่างของโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลท่ีมีการดัดแปลง
มาจากอาคารพาณิชย์ โดยจะแบ่งแนวคิดออกเป็น 2 ส่วน คือ 
1. กระบวนการพัฒนาโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลท่ีเกิดจากการดัดแปลงอาคารพาณิชย์ 

โดยในส่วนนี้จะศึกษาเกี่ยวกับกระบวนการและข้ันตอนในการประกอบธุรกิจโรงแรมราคาประหยัด
ประเภทโฮสเทล และแบ่งประเดนการศึกษาดังนี้ แหล่งเงินทุนท่ีให้ประกอบธุรกิจ การจัดท าเ ลท่ีต้ังของ
โครงการ แนวคิดในการประกอบธุรกิจ แนวคิดในการออกแบบโฮสเทล การขออนุญาตก่อสร้าง การจัดหา
ผู้รับเหมา การขออนุญาตใช้อาคาร 
2. ความคุ้มค่าในการพัฒนาโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลท่ีเกิดจากการดัดแปลงอาคารพาณิชย์ 

โดยในส่วนนี้จะศึกษาเกี่ยวกับต้นทุนในการประกอบธุรกิจโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทล 
และแบ่งประเด็นการศึกษาไว้ดังนี้ ต้นทุนด้านการดัดแปลง ต้นทุนการบริหารจัดการ รายรับของโครงการ 
ผลตอบแทนในการลงทุน 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

แผนภูมิท่ี 3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 
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3.2 การเลือกพื้นที่ศึกษาและกรณีศึกษา 
3.2.1 พื้นท่ีศึกษา 
การศึกษางานวิจัยในครั้งนี้ก าหนดขอบเขตพื้นท่ีท่ีท าการศึกษาคือ พื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ในย่านท่ี

มีการกระจายตัวของโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลหนาแน่นมากที่สุด (ภาพท่ี 3.2) และเป็นย่านท่ีมี
การประกอบธุรกิจประเภทโรงแรมราคาประหยัดท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์มากที่สุด โดยการศึกษา
ข้อมูลเบื้องต้นของผู้วิจัยจากนั้นท าการลงส ารวจพื้นท่ีเพิ่อตรวจสอบข้อมูลจ านวนโครงการโฮสเทลทุก
ประเภทการดัดแปลง 

 
ภาพท่ี 3.1 ขอบเขตพื้นท่ีท่ีศึกษา 

พื้นท่ีกรุงเทพมหานครมีโรงแรมราคาประหยัดกระจายตัวอยู่เป็นจ านวนมาก โดยจากการส ารวจ
แบ่งตามการกระจายตัวในย่านส าคัญของกรุงเทพมหานครได้ท้ังหมด 10 พื้นท่ี และในแต่ละพื้นท่ีตามแผนผัง
ก าหมดการใช้ประโยชน์ท่ีดินไว้ดังนี้ 

ตารางท่ี 3.1 ผังเมืองรวมในย่านท่ีมีการกระจายตัวของโรงแรมราคาประหยัด 

พ้ืนท่ี 
ย.
8 

ย.
9 

ย.
1
0 

พ.
1 

พ.
2 

พ.
3 

พ.
4 

พ.
5 

ศ.
1 

ศ.
2 

ย.
5 

ย.
6 

ย.
7 

จ านวน 

1) รัชดา-ลาดพร้าว              5แห่ง 

2) สีลม-สาทร              9แห่ง 
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พ้ืนท่ี 
ย.
8 

ย.
9 

ย.
1
0 

พ.
1 

พ.
2 

พ.
3 

พ.
4 

พ.
5 

ศ.
1 

ศ.
2 

ย.
5 

ย.
6 

ย.
7 

จ านวน 

3) บางรัก-จันทร์              5แห่ง 

4) ชิดลม-พร้อมพงษ์              21แห่ง 

5) ราชด าเนิน-เจริญ
กรุง 

             23แห่ง 

6) สะพานควาย-
จตุจักร 

             9แห่ง 

7) ราชเทวี-ประตูน้ า              10แห่ง 

8) สามย่าน-หัว
ล าโพง 

             7แห่ง 

9) พระโขนง-อุดมสุข              11แห่ง 

10) สุทธิสาร-ดินแดง              7แห่ง 

รวม 2 5 2 1 - 6 1 5 1 1 - 3 1 107แห่ง 

 
ท่ีมา : ข้อมูลจากการส ารวจพื้นท่ีของผู้วจิัย ระหว่างวันท่ี 19 กันยายน พ.ศ. 2559 – 18 กุมภาพันธ์ 2560 

การศึกษาเพื่อเลือกกลุ่มตัวอย่างโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคาร
พาณิชย์ เลือกกลุ่มตัวอย่างโดยส ารวจพื้นท่ีท่ีมีการกระจายตัวของโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลอยู่
เป็นจ านวนมาก โดยส่วนใหญ่แล้วโรงแรมประเภทนี้มักจะพบมากในย่านใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร
(ย.9 – พ.5) ท่ีมีการขนส่งท่ีสะดวก มีการพัฒนาของรถไฟฟ้า มีสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีส าคัญ จากการลงส ารวจ
พื้นท่ีพบว่าย่านท่ีมีการกระจายตัวอยู่จ านวนมาก มีดังนี้ 1. รัชดา-ลาดพร้าว 2. สีลม-สาทร 3. บางรัก-จันทร์ 
4. ชิดลม-พร้อมพงษ์ 5. เจริญกรุง-ราชด าเนิน 6. สะพานควาย-จตุจักร 7. ราชเทวี-ประตูน้ า 8. สามย่าน-หัว
ล าโพง 9. พระโขนง-อุดมสุข 10. สุทธิสาร-ดินแดง 

จากการลงส ารวจพื้นท่ียังพบอีกว่าโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคาร
พาณิชย์พบมากในย่าน สะพานควาย-จตุจักร ราชเทวี-ประตูน้ า สีลม-สาทร สามย่าน-หัวล าโพง และราช
ด าเนิน-เจริญกรุง 
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ตารางท่ี 3.2 พื้นท่ีการศึกษาโรงแรมราคาประหยัดของผู้วิจัย 

พื้นที ่
กลุ่มประชากร

โรงแรมราคาประหยัด 

กลุ่มประชากร
โรงแรมราคาประหยัด

ประเภทโฮสเทลที่
ดัดแปลงจากอาคาร

พาณิชย์ 

กลุ่มตัวอย่าง 

1) รัชดา-ลาดพร้าว 5 แห่ง 2 แห่ง - 
2) สีลม-สาทร 9 แห่ง 9 แห่ง 1 แห่ง 
3) บางรัก-จันทร์ 5 แห่ง 2 แห่ง - 
4) ชิดลม-พร้อมพงษ์ 21 แห่ง 1 แห่ง - 
5) ราชด าเนิน-เจริญกรุง 23 แห่ง 10 แห่ง 1 แห่ง 
6) สะพานควาย-จตุจักร 9 แห่ง 4 แห่ง 1 แห่ง 
7) ราชเทวี-ประตูน้ า 10 แห่ง 9 แห่ง 1 แห่ง 
8) สามย่าน-หัวล าโพง 7 แห่ง 4 แห่ง - 
9) พระโขนง-อุดมสุข 11 แห่ง - - 
10) สุทธิสาร-ดินแดง 7 แห่ง - - 

รวม 107 แห่ง 41 แห่ง 4 แห่ง 

 
ท่ีมา : ข้อมูลจากการส ารวจพื้นท่ีของผู้วจิัย ระหว่างวันท่ี 10 ตุลาคม พ.ศ. 2559 – 18 กุมภาพันธ์ 2560 

3.2.2 โครงการกรณีศึกษา 

การคัดเลือกโครงการกลุ่มตัวอย่างเป็นการเลือกแบบเจาะจงโดยมีเกณฑ์ดังนี้ 
1. เป็นโครงการท่ีสามารถเข้าถึงข้อมูลได้ 
2. เป็นโครงการท่ีมีการดัดแปลงใช้งานอาคารพาณิชย์ 
3. เป็นการศึกษาโฮสเทลท่ีเปิดให้บริการมากกว่า 1 ปี 
4. เป็นโรงแรมท่ีต้ังอยู่ในกรุงเทพมหานคร บริเวณถนนสายส าคัญทางเศรษฐกิจ การท่องเท่ียวเชิง

วัฒนธรรม และย่านธุรกิจ โดยผู้วิจัยแบ่งโครงการกรณีศึกษาดังนี้ 
- Adventure Hostel 
- Bed Station Hostel 
- Good One Hostel 
- Suneta Hostel 

ตารางท่ี 3.3 โครงการกรณีศึกษาของผู้วิจัยโดยแบ่งเป็นลักษณะและจุดเด่นของแต่ละพืน้ท่ี 
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ลักษณะโฮสเทล ที่ตั้
ง 

BT
S 

M
RT

 

จุด
เด่
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าง
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พ้ืนท่ี 
ย่า

นส
พา

นค
วา

ย 

ย่า
นร

าช
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ว ี

ย่า
นส

ีลม
 

ย่า
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ร 
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นส
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นธุ

รกิ
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ย่า
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ย่า
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นป
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ศา
สต

ร์ 

ไท
ย 

สม
ัยใ

หม
 ่

ภา
ยใ

น 

ภา
ยน

อก
 

1) Adventure 
Hostel 

    
          

2) Bed Station 
Hostel 

    
          

3) Good One 
Hostel 

    
          

4) Suneta Hostel               

 
ท่ีมา : ข้อมูลจากการส ารวจพื้นท่ีของผู้วจิัย ระหว่างวันท่ี 24-28 ตุลาคม พ.ศ. 2559 

3.3 วิธีด าเนินการวิจัย 

1. การเก็บรวบรวมข้อมูล (Data Collection) 
1.1 การรวบรวมจากเอกสาร รวบรวมข้อมูลและงานวิจัย บทความ แนวคิด ทฤษฎี และข้อมูล

ท่ีเกี่ยวข้องกับกระบวนการพัฒนาโรงแรมท่ีเกิดจากการดัดแปลงอาคารพาณิชย์ เพื่อรวบรวมข้อมูลของ
โรงแรมและการดัดแปลงอาคารพาณิชย์เพื่อน าไปใช้ประโยชน์หรือพัฒนาในรูปแบบต่างๆ 

1.2 การรวบรวมโดยการสังเกต รวบรวมข้อมูลโดยการลงพื้นท่ีส ารวจในย่านต่างๆท่ีมีการ
กระจายตัวของโฮสเทล รวมถึงโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์ ว่ามีการกระจายตัวอยู่ในย่านใดใน
กรุงเทพมหานคร 

1.3 การรวบรวมโดยการสังเกต โดยใช้แบบส ารวจแบบมีโครงสร้างสังเกตการดัดแปลงของโฮส
เทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์เพื่อศึกษารูปแบบการดัดแปลงอาคารและจ านวนคูหาท่ีใช้ในการ
ดัดแปลง 

1.4 สัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ โดยใช้แบบสอบสัมภาษณ์
แบบมีโครงสร้าง เพื่อสอบถามเกี่ยวกับกระบวนการในการพัฒนา ต้นทุนท่ีใช้ รายได้ท่ีได้รับ ปัญหาและ
อุปสรรคในการพัฒนา 

2. การวิเคราะห์ข้อมูล (Data Analysis) 
2.1 ท าแบบส ารวจเบื้องต้นเพื่อศึกษาลักษณะการดัดแปลง จ านวนท่ีใช้ในการดัดแปลง 

รูปแบบการดัดแปลงอาคาร และการกระจายตัวของโฮสเทล โดยใช้วิธีการส ารวจและสังเกต จากการค้นหา
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ข้อมูลเบื้องต้นจากเว็บไซต์จากนั้นเดินเท้าส ารวจเพื่อเก็บข้อมูลการกระจายตัวของโฮสเทลในกรุงเทพมหา
นคร เพื่อท าการก าหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

2.2 วิเคราะห์ข้อมูลท่ีได้จากการสัมถาษณ์โดยการหาประเด็นส าคัญในการตอบค าถามของ
ผู้ประกอบการและน ามาแยกหมวดหมู่ในเร่ืองต่างๆ 

2.3 เมื่อได้ข้อมูลครบท้วนแล้วจึงเก็บรวบรวมข้อมูล เพื่อน าไปวิเคราะห์ และประเมินผล 
 

 

แผนภูมิท่ี 3.2 ขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย 
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3.4 รายละเอียดกรอบแนวคิด 

ตารางท่ี 3.4 รายละเอียดกรอบแนวคิดในงานวิจัย 

 
 
 
 
 

 
 

วัตถปุระสงค์

ตัวแปรต้น

ตัวแปรตาม

เคร่ืองมอืที่ใช้

กลุ่มตัวอยา่ง

ข้อมูลท่ีคาดว่าจะได้รับ

1.เพื่อศึกษาแนวคิดกระ
บวนการพัฒนาโรงแรม
ราคาประหยัดประเภท
โฮสเทลที่เกิดจากการ

ดัดแปลงอาคารพาณิชย์

- ข้อจำกัดทางกฎหมาย
- ข้อจำกัดของอาคาร
  พาณิชย์
- แนวคิดในการออกแบบ

- ลักษณะทางกายภาพ
- ลักษณะการดัดแปลง

- ลงสำรวจพื้นที่จริง
- ทำแบบสังเกต
- แบบสัมภาษณ์แบบมี
  โครงสร้าง

โรงแรมราคาประหยดั
ประเภทโฮสเทลที่เกิด

จากการดัดแปลงอาคาร
พาณิชย์

- แนวคิดและข้ันตอน
  ในการพัฒนา
- ลักษณะการดัด
  แปลงทางกายภาพ

ปัญหาและอุปสรรค
ในการพัฒนาโรงแรม
ประเภทโฮสเทลที่ดัด
แปลงมาจากอาคาร
พาณิชย์

- ต้นทุนในการพัฒนา
- รายรับ-จ่ายในการพัฒนา
- ความคุ้มค่าของโครงการ

เจ้าของธรุกิจ/
ผู้จัดการโรงแรม

เจ้าของธรุกิจ/
ผู้จัดการโรงแรม

- แบบสัมภาษณ์แบบมี
  โครงสร้าง

- แบบสัมภาษณ์แบบมี
  โครงสร้าง

- ต้นทุนในการพัฒนา
- รายจ่าย-รับในการพัฒนา
- ความคุ้มค่าในการพัฒนา

- ข้อจำกัดทางกฎหมาย
- ข้อจำกัดของอาคาร
  พาณิชย์

- ค่าใชจ้่ายในการพัฒนา
- ข้ันตอนในการดัดแปลง

- ลักษณะทางกายภาพ
- จำนวนบุคลากร
- รูปแบบในการออกแบบ
- จำนวนเตียงที่พัก

3.เพื่อวิเคราะห์ปัญหาและ
อุปสรรคที่เกิดขึ้นในกระ-
บวนการพัฒนาโรงแรม
ราคาประหยดัประเภท

โฮสเทลที่เกิดจากการดัด
แปลงอาคารพาณิชย์

2.เพื่อวิเคราะห์ต้นทุนและ
รายได้จากการพัฒนาโรง-
แรมราคาประหยัดประเภท

โฮสเทลโดยวิเคราะห์
ต้นทุนการพัฒนาและ

รายได้จากการด าเนินงาน
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3.5 แผนการด าเนินงานวิจัย 
ตารางท่ี 3.5 แผนการด าเนนิงานวจิัย 
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บทที่4 
ลักษณะย่านและลักษณะโฮสเทลที่ดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ในกรุงเทพมหานคร 
ข้อมูลท้ังหมดเป็นเพียงข้อมูลเบ้ืองต้นเพื่อให้ผู้วิจัยเข้าใจถึงการเกิดโฮสเทลและความเป็นมาของการ

ดัดแปลงอาคารพาณิชย์เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรมราคาประหยัดประเภทโฮสเทลในกรุงเทพมหานคร รวมถึง
ผลส ารวจโครงการโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์ในย่านส าคัญต่างๆในกรุงเทพมหานคร เพื่อ
วิเคราะห์ลักษณะการกระจายตัวของโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์ในกรุงเทพมหานครว่ามีการ
กระจายตัวอยู่ตามย่านไหนในกรุงเทพมหานคร โดยผู้วิจัยได้แบ่งพื้นท่ีการศึกษาเป็นท้ังหมด 4 พื้นท่ี
การศึกษาดังนี้ 1. ย่านสะพานควาย-จตุจักร 2. ย่านราชเทว-ีประตูน้ า 3. ย่านสีลม-สาทร 4. ย่านราชด าเนิน-
เจริญกรุง การศึกษาเกี่ยวกับกรณีศึกษาผู้วิจัยได้แย่งข้อมูลออกเป็น 4 ส่วน คือ ลักษณะทางกายภาพของโฮส
เทลเขตกรุงเทพมหานคร จุดเด่นของพื้นท่ีต่างๆในกรุงเทพมหานครและสภาพท่ัวไปของย่าน ซื่งในแต่ละ
หัวข้อเป็นข้อมูลจากการส ารวจพื้นท่ีในกรุงเทพมหานคร และจากการสัมภาษณ์ผู้กระกอบธุรกิจโฮสเทลใน
ย่านต่างๆในกรุงเทพมหานคร 

4.1 สภาพย่านที่มีโฮสเทลที่ดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ 
กรุงเทพมหานครเป็นเมืองท่ีมีแหล่งท่องเท่ียวมากมายกระจายอยู่ตามถนน และ ตามย่านต่างๆ

มากมายโดยในแต่ละพื้นท่ีจะมีลักษณะและจุดเด่นท่ีแตกต่างกันออกไป โดยแบ่งตามการกระจายตัวของโฮส
เทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ได้ดังนี้ 

1. ย่านสะพานควาย – จตุจักร 

สภาพท่ัวไปของย่านสะพานควาย – จตุจักร ภาพรวมของย่านจะเป็นท่ีพักอาศัยแนวราบและท่ีพัก
อาศัยแนวสูง โดยท่ีพักอาศัยแนวราบจะมีความสูงต้ังแต่ 6 – 23 เมตร โดยเป็นบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์เป็น
หลัก ส่วนท่ีพักอาศัยแนวสูงจะมีความสูงต้ังแต่ 23 เมตรข้ันไป และส่วนมากจะเป็นอาคารพักอาศัยรวม
ประเภทคอนโดมิเนี่ยม และบริเวณถนนใหญ่ต้ังแต่ย่านสะพานควายจนถึงจคุจักรและบางซิ่อจะพบอาคารพัก
อาศัยประเภทอาคารพาณิชย์เป็นส่วนใหญ่ มีความสูงไม่เกิน 23 เมตร 

จุดเด่นของย่านสะพานควาย – จตุจักร พบว่าส่วนใหญ่เป็นแหล่งพักอาศัยโดยจะมีบ้านเด่ียวและ
ทาวน์เฮ้าส์ในยุคแรกอยู่เป็นจ านวนมากในบริเวณย่านอารีย์และปัจจุบันปรับเปลี่ยนการใช้งานไปในรูปแบบ
ต่างๆแต่ยังคงเป็นแหล่งพักอาศัย ท าให้บริเวณถนนพหลโยธินมีโรงพยาบาลเป็นจ านวนมากซึ่งแสดงถึง
สาธารณูปการพื้นฐานของแหล่งท่ีพักอาศัย และบริเวณติดถนนใหญ่จะมีอาคารพาณิชย์และอาคารส านักงาน
อยู่เป็นช่วงๆตลอดแนวถนนพหลโยธิน และยังเป็นเส้นทางท่ีมีการขนส่งท่ีสะดวกสบาย ท าให้ง่ายต่อการมุ่ง
หน้าเข้าสู่แหล่งงานภายในเมือง และยังมีแหล่งท่องเท่ียวท่ีนักท่องเท่ียวให้ความนิยมเป็นจ านวนมากคือ สวน
จตุจักร 
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ภาพท่ี 4.1 อาคารพาณชิย์ย่านสะพานควาย 

ภาพท่ี 4.2 ตลาดนัดจตุจักร 
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2. ย่านราชเทวี – ประตูน้ า 

สภาพท่ัวไปของย่านราชเทวี – ประตูน้ า ภาพรวมของย่านจะเป็นแหล่งพักอาศัยแนวสูง อาคาร
ส านักงานและแหล่งช้อปปิ้งจะมีความสูงต้ังแต่ 23 เมตรข้ันไป โดยตลอดแนวถนนพหลโยธินจะมีอาคารสูง
สลับกับอาคารพาณิชย์ตลอดท้ังแนวถนนเป็นส่วนใหญ่ อาคารพาณิชย์จะมีความสูงมากกว่า 4 ชั้นเป็นส่วน
ใหญ่แต่ไม่เกิน 23 เมตร  

จุดเด่นของย่านราชเทวี – ประตูน้ า พบว่าส่วนใหญ่เป็นแหล่งงานของคนกรุงเทพมหานครและยังมี
ห้างสรรพสินค้าต้ังอยู่เป็นจ านวนมากโดยเฉพาะถนนราชปรารภและถนนเพรชบุรีตัดใหม่จะพบท้ังตลาดขาย
เสื้อผ้าและห้างขายเสื้อผ้าในราคาส่งเป็นจ านวนมาก เช่น แพลตตินั่ม ประตูน้ าวอเตอร์ รวมถึงเป็นเส้นทางท่ี
มีการขนส่งท่ีสะดวกสบาย คือ แอร์พอร์ตลิงก์ ท าให้ง่ายต่อการเข้าเมืองและสนามบินจึงท าให้เป็นท่ีรู้จักของ
นักท่องเท่ียวในปัจจุบัน 

ภาพท่ี 4.3 ห้างสรรพสนิค้าแพลตตินั่ม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพท่ี 4.4 รถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิงก ์
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3. ย่านสีลม – สาทร 

สถาพท่ัวไปของย่านสีลม – สาทร ภาพรวมเป็นย่านท่ีมีอาคารส านักงานเป็นจ านวนมากตลอดแนว
ถนนสีลมโดยมีความสูงต้ังแต่ 23 เมตรข้ึนไป และบริเวณถนนสีลมยังมีห้างสรรพสินค้าและร้านค้าจ านวน
มากบริเวณริมถนนและในซอย ลักษณะร้านค้าและร้านอาหารบริเวณนี้จะเป็นอาคารพาณิชย์ ความสูงไม่เกิน 
23 เมตร บริเวณถนนพระรามสี่จะเป็นอาคารพาณิชย์ตลอดแนวถนนและในซอยท าให้เป็นย่านการค้าของคน
ในพื้นท่ี ความสูงไม่เกิน 23 เมตร และในปัจจุบันมีท่ีพักอาศัยรวมประเภทคอนโดมิเนี่ยมเกิดข้ึนความสูง
มากกว่า 23 เมตร 

จุดเด่นของย่านสีลม – สาทร พบว่าส่วนใหญ่เป็นย่านแหล่งงานและพบมากท่ีบริเวณถนนสีลม และ 
ถนนสุรวงค์ ท าให้บริเวณนี้เป็นย่านธุรกิจท่ีส าคัญของกรุงเทพมหานคร จากสภาพย่านแหล่งงานส าคัญจึงเกิด
การขนส่งท่ีสะดวกสบายท้ังรถไฟฟ้าBTSและรถไฟฟ้าMRT เพื่อให้ต่อการเข้าถึงแหล่งงานภาพท่ี 4.9 สภาพ
การใช้งานพื้นท่ีย่านสีลม 

ภาพท่ี 4.5 อาคารส านักงานย่านสลีม 

ภาพท่ี 4.6 อาคารส านักงานย่านสลีม 
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4. ย่านราชด าเนิน – เจริญกรุง 

สภาพท่ัวไปของย่านราชด าเนิน – เจริญกรุง ภาพรวมในพื้นท่ีโดยส่วนใหญ่เป็นย่านท่ีมีอาคาร
พาณิชย์เก่าเป็นจ านวนมากและในบางพื้นท่ีเป็นอาคารพาณิชย์เก่าท่ีห้ามปรับปรุงหรือดัดแปลง ซึ่งเป็น
กฏหมายควบคุมอาคารเพื่ออนุรักษ์โบราณสถานและบริเวณท่ีมีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ โดยความสูงของ
อาคารบริเวณนี้ส่วนใหญ่จะไม่เกิน 16 เมตร เนื่องจากบริเวณดังกล่าวเป็นย่านแหล่งท่องเท่ียวเชิงวัฒนธรรม
และประวัติศาสตร์ รวมถึงอยู่ใกล้บริเวณพระบรมมหาราชวังจึงมีการจ ากัดความสูงของอาคาร แต่บริเวณ
โดยรอบสามารถมีความสูงได้ต้ังแต่ 16 เมตร แต่ไม่เกิน 37เมตร 

จุดเด่นของย่านราชด าเนิน – เจริญกรุง พบว่าส่วนใหญ่เป็นแหล่งท่องเท่ียวเชิงวัฒนธรรมและ
ประวัติศาสตร์ เช่น วัดพระแก้ว วัดโพธิ์ และ วัดภูเขาทอง บริเวณดังกล่าวเป็นแหล่งท่องเท่ียวอันดับต้นๆของ
แหล่งท่องเท่ียวท่ีนักท่องเท่ียวต้องมาเยือน และบริเวณโดยรอบมีท่าเรือท่ีนักท่องเท่ียวใช้ในการเดินทาง จึ ง
ท าให้บริเวณนี้มีนักท่องเท่ียวแวะมาบริเวณดังกล่าวเป็นจ านวนมาก 

ภาพท่ี 4.7 แหล่งท่องเท่ียวเชิงวัฒนธรรมย่านราชด าเนิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.8 แหล่งท่องเท่ียวเชิงวัฒนธรรมย่านราชด าเนิน 
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4.2 ลักษณะทางกายภาพของโฮสเทล 
การน าอาคารพาณิชย์มาดัดแปลงเป็นโฮสเทลเป็นหนึงรูปแบบท่ีนิยมมากในกรุงเทพมหานคร

เนื่องมาจากในอดีตอาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่จะมีท าเลท่ีต้ังอยู่บริเวณถนนสายหลักจุดประสงค์เพื่อประกอบ
ธุรกิจการค้าเป็นหลัก แต่ปัจจุบันกรุงเทพมหานครได้มีการเปลี่ยนแปลงระบบโครงสร้างพื้นฐาน โดยเฉพาะ
ระบบขนส่งมวลชน ด้วยสาเหตุนี้เองท าให้เกิดปัญหามวลภาวะทางสิ่งแวดล้อม มวลภาวะทางเสียงอย่าง
มากมายท าให้ผู้อยู่อาศัยเดิมต้องการท่ีจะย้ายถ่ินฐานกระจายตัวออกไปนอกเมืองมากข้ึนและน าอาคาร
พาณิชย์มาปล่อยเช่า หรือประกอบธุรกิจอื่นๆแทนการพักอาศัย ท าให้มีนักลงทุนธุรกิจโฮสเทลจ านวนมากเล่ง
เห็นข้อดีของอาคารพาณิชย์ในเมืองท่ีมีระบบขนส่งท่ีสะดวกสบายต่อนักท่องเท่ียว ท าเลและสถานท่ีต้ังใกล้
แหล่งท่องเท่ียวส าคัญๆในกรุงเทพมหานคร 

 

ภาพท่ี 4.9 โฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณชิย์ โครงการ : Old Town Hostel 
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4.2.1 กลุ่มตัวอย่างโครงการ Adventure Hostel 

ตารางท่ี 4.1 โครงการโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณชิย์ในย่าน สะพานควาย – จตุจักร 
สะพานควาย – จตุจักร 

โครงการ 

ลักษณะทาง

กายภาพ 
รูปแบบห้องพัก พ้ืนที่ส่วนกลาง 

คูหา ช้ัน ห้องพักรวม ห้องส่วนตัว F&B คาเฟ่ 

Adventure Hostel 2 3     

คู่แข่งโดยรอบพ้ืนที่ 

Buff Hostel 1      

14 Co - Working 1 4.5     

Everday Sunday 

Social Hostel 

1      

3 แห่ง รวม 

ภาพท่ี 4.10 โครงการย่าน สะพานควาย – ราชเทวี โครงการ : Adventure Hostel 
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ภาพท่ี 4.11 ต าแหน่งท่ีต้ังโครงการ Adventure Hostel 
Adventure Hostel ต้ังอยู่บริเวณถนนพหลโยธิน ติดกับสถานนีรถไฟฟ้าBTS (สถานีสะพานควาย) 

ตรงข้ามกับโรงพยาบาลเปาโลสะพานควาย และสามารถไปสวนจตุจักรหรือตลาด อตก. โดยการนั่งรถไฟฟ้า
เพียง 1 สถานีเท่านั้นซึ่งถือว่าสะดวกสบายมากส าหรับนักท่องเท่ียว บริเวณโดยรอบโครงการมีคอนโดมิเนี่ยม
และอาครพาณิชย์ต้ังอยู่เป็นจ านวนมาก ท าให้อาคารพาณิชย์เหล่านั้นเปิดเป็นร้านค้า ร้านอาหาร มากไปกว่า
นั้นฝั่งตรงข้ามมีห้างสรรพสินค้า (Big C) ให้นักท่องเท่ียวได้จับจ่ายซื้อของได้อย่างสะดวก 

ตารางท่ี 4.2 ราคาห้องพักโครงการ Adventure Hostel 
ประเภทหอ้งพัก ราคา(บาท) 

ห้องพักรวม 4 เตียง 550 

ห้องพักรวม 6 เตียง (หญิง) 550 

ห้องพักรวม 8 เตียง 450 

ห้องพักรวม 10 เตียง 350 
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4.2.2 กลุ่มตัวอย่างโครงการ Bed Station Hostel 

ตารางท่ี 4.3 โครงการโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณชิย์ในย่าน สีลม – พระรามสี ่
ราชเทวี – ประตูน้ า 

โครงการ 

ลักษณะทาง

กายภาพ 
รูปแบบห้องพัก พ้ืนที่ส่วนกลาง 

คูหา ช้ัน ห้องพักรวม ห้องส่วนตัว F&B คาเฟ่ 

Bed Station Hostel 2 6.5     

คู่แข่งโดยรอบพ้ืนที่ 

Link Corner Hostel 3 5     

In a Box Hostel 1 3     

Monomer Hostel 2      

Vimarn Hostel 1 4.5     

Sleep Lab 1      

Bed One Block 

Hostel 

1      

Good Day Hostel 1      

Mascot Hostel 1 4.5     

8 แห่ง รวม 

 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.12 โครงการย่าน 
ราชเทวี – ประตูน ้า  

โครงการ : Bed Station Hostel 
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ภาพท่ี 4.13 ต าแหน่งท่ีต้ังโครงการ Bed Station Hostel 
Bed Station Hostel ต้ังอยู่บริเวณถนนเพชรบุรี ใกล้แยกราชเวทีและห่างจากถนนพหลโยธิน 100 

เมตร ใกล้กับสถานนีรถไฟฟ้าBTS (สถานีราชเทวี) เดินเท้าเพียง 150 เมตร ซึ่งสะดวกสบายและยังสามารถ
เข้าเมืองไปเท่ียวสถานท่ีต่างๆได้ง่าย รวมถึงยังสามารถไปสนามบินได้อย่างรวดเร็วเนื่องจากสถานีราชเทวี
ห่างจากแอร์พอร์ตลิงก์เพีง 1 สถานีเท่านั้น บริเวณใกล้เคียงเป็นอาคารสูง คอนโดมิเนียมและโรงแรมรวมถึง
อาคารพาณิชย์เป็นจ านวนมาก บริเวณใกล้เคียงมีร้านอาหารและร้านสะดวกซื้อ (Seven Eleven)  

ตารางท่ี 4.4 ราคาห้องพักโครงการ Bed Station Hostel 
ประเภทหอ้งพัก ราคา(บาท) 

ห้องพักรวม 4 เตียง 600 

ห้องพักรวม 6 เตียง 550 

ห้องพักรวม 6 เตียง (หญิง) 550 

ห้องพักรวม 8 เตียง 500 

ห้องส่วนตัว 1,550 
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4.2.3 กลุ่มตัวอย่างโครงการ Good One Hostel 

ตารางท่ี 4.5 โครงการโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณชิย์ในย่าน สีลม – สาทร 
สีสม – สาทร 

โครงการ ลักษณะทาง

กายภาพ 

รูปแบบห้องพัก พ้ืนที่ส่วนกลาง 

คูหา ช้ัน ห้องพักรวม ห้องส่วนตัว F&B คาเฟ่ 

Good One Hostel 1 7.5     

คู่แข่งโดยรอบพ้ืนที่ 

HQ Hostel 2      

Lub-D Silom 4      

ETZ Hostel 2      

Take a Nap Hostel 1      

We BKK Hostel 3 4.5     

Everyday Hostel 2      

Cube Hostel 2 4     

Silom Space Hostel 2      

10 แห่ง รวม 

 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.14 โครงการย่าน 
สีลม – สาทร  

โครงการ : Good One Hostel 
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ภาพท่ี 4.15 ต าแหน่งท่ีต้ังโครงการ Good One Hostel 
Good One Hostel ต้ังอยู่ติดถนนนาราธิวาส ห่างจากถนนสีลมประมาณ 100 เมตร และห่างจาก

ถนนสาทรประมาณ 350 เมตร สามารถเดินทางโดยรถไฟฟ้าBTS (สถานีช่องนนทรี) บริเวณโดยรอบเป็น
อาคารส านักงานและร้านค้าเป็นจ านวนมากนักท่องเท่ียวสามารถซื้อของใช้ได้สะดวกเนื่องจากบริเวณ
ใกล้เคียงมีร้านสะดวกซื้อ (Seven Eleven) และร้านอาหารรวมถึงแหล่งท่องเท่ียวกลางคืนเป็นจ านวนมาก 

ตารางท่ี 4.6 ราคาห้องพักโครงการ Good One Hostel 
ประเภทหอ้งพัก ราคา(บาท) 

ห้องพักรวม 12 เตียง 350 

ห้องพักรวม 12 เตียง (หญิง) 350 

ห้องพักส่วนตัว 950 

ห้องพักส่วนตัว 1250 
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4.2.4 กลุ่มตัวอย่างโครงการ Suneta Hostel 

ตารางท่ี 4.7 โครงการโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณชิย์ในย่าน ราชด าเนนิ – เจริญกรุง 
ราชด าเนิน – เจริญกรุง 

โครงการ ลักษณะทาง

กายภาพ 

รูปแบบห้องพัก พ้ืนที่ส่วนกลาง 

คูหา ช้ัน ห้องพักรวม ห้องส่วนตัว F&B คาเฟ่ 

Suteta Hostel 2 4     

คู่แข่งโดยรอบพ้ืนที่ 

Chern Hostel 4 4     

Marco Polo       

Old Town Hostel 10 3     

Loftel 22 Hotel       

Glur Hostel 2      

Arom D Hostel 2      

Bangkok Hub 

Hostel 

1 5.5     

Once Again Hostel 4      

Pieces Café & Bed 1 3                                                                                 

9 แห่ง รวม 

 
 
 

ภาพท่ี 4.16 โครงการย่าน 
ราชด าเนิน – เจริญกรุง 

โครงการ : Suneta Hostel 
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ภาพท่ี 4.17 ต าแหน่งท่ีต้ังโครงการ Suneta Hostel 
Suneta Hostel ต้ังอยู่บริเวณซอยไกรสีห์ ตรงข้ามกับวัดบวรนิเวศราชวิหาร และ ห่างจากถนน

ข้าวสารเพียง 100 เมตร สามารถเดินทางโดยขนส่งสาธารณะ เช่น แท็กซี่ ตุ๊กต๊ก เป็นต้น บริเวณโดยรอบ
ส่วนใหญ่เป็นอาคารพาณิชย์ยุคเก่าและยุคใหม่โดยอาคารยุคเก่าจะพบบนถนนพระสุเมรุ ส่วนอาคารยุคใหม่
จะพบบริเวณถนนข้าวสารเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งอาคารบริเวณย่านข้าวสารจะดัดแปลงเป็นร้านค้าและแหล่ง
ท่องเท่ียวเป็นหลักท าให้หาซื้อของกินได้ง่าย สะดวกต่อนักท่องเท่ียวท่ีเข้ามาพัก 

ตารางท่ี 4.8 ราคาห้องพักโครงการ Suneta Hostel 
ประเภทหอ้งพัก ราคา(บาท) 

ห้องพักรวม 4 เตียง 570 

ห้องพักรวม 6 เตียง (หญิง) 540 

ห้องพักรวม 16 เตียง 490 

ห้องพักรวม 16 เตียง (ส่วนตัว) 590 

ห้องส่วนตัว 1,180 
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ข้อมูลท้ังหมดเป็นข้อมูลทางด้านกายภาพของโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์ใน
กรุงเทพมหานครท่ีสามารถพบได้ส่วนใหญ่ในกรุงเทพมหานครและมีการกระจายตัวอยู่ตามย่านส าคัญต่างๆ 
รวมถึงถนนสายหลักของกรุงเทพมหานคร ตามข้อมูลท่ีผู้วิจัยได้ลงส ารวจพื้นท่ีข้างต้น ณ วันท่ี 18 กุมภาพันธ์ 
2560 โดยสามารถสรุปจ านวนโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณชิย์ในกรุงเทพมหานครได้ดังนี้ 

ตารางท่ี 4.9 จ านวนโครงการโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณชิย์ในกรุงเทพมหานคร 

ย่าน จ านวนโครงการโฮสเทลที่ดัดแปลงจากอาคาร
พาณิชย ์

สะพานควาย – จตุจักร 4 
ราชเทวี – ประตูน้ า 9 
สีลม – สาทร 9 
ราชด าเนิน – เจริญกรุง 10 
รวม 32 

 
ข้อมูล ณ วันท่ี 18 กุมภาพันธ์ 2560 

จากการส ารวจของผู้วิจัยพบว่าโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจากอาคารพาณิชย์ในย่าน สะพานควาย – 
จตุจักร มีจ านวนท้ังหมด 4 โครงการ โดยท้ัง 4 โครงการต้ังอยู่ใกล้กับถนนพหลโยธินและใกล้กับรถไฟฟ้า ท้ัง 
4 โครงการบางโครงการอาจเข้าซอยไปเพีลงเล็กน้อยแต่สามารถเดินระยะทาง 200-300 เมตรและมีจ านวน
โครงการโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณชย์ต้ังอยู่บริเวณดังกล่าวน้อยท่ีสุด รองลงมาคือ ย่านราชเทวี – 
ประตูน้ า และ ย่านสีลม – สาทร โดย ย่านราชเทวี – ประตูน้ ามีจ านวนท้ังหมด 9 โครงการ โดยส่วนใหญ่แล้ว
จะมีท าเลติดถนนพหลโยธินและถนนราชปรารภ แต่บางโครงการอาจจะต้องเดินเข้าซอยเพียงเล็กน้อย และมี
ท าเลติดรถไฟฟ้าBTSและแอร์พอร์ตลิงก์เป็นส่วนใหญ่ มากไปกว่านั้นยังพบบริเวณสถานีราชเทวีมีโครงการ
โฮสเทลต้ังอยู่บริเวณใกล้เคียงกันถึง 3 โครงการ ส่วนย่านสีลม – สาทร มีจ านวนท้ังหมด 9 โครงการ ส่วน
ใหญ่บริเวณย่านนี้จะมีท าเลท่ีค่อนข้างไกลจากสถานีรถไฟฟ้าBTS และ MRT เนื่องจากเป็นย่านแหล่งงาน 
และโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์มากท่ีสุดคือ ย่านราชด าเนิน – เจริญกรุง มีจ านวนท้ังหมด 10 
โครงการ ท าเลที่ต้ังของโครงการในย่านนี้จะมีความแตกต่างจากย่านอื่นเนื่องจากเป็นย่านแหล่งท่องเท่ียวเชิง
วัฒนธรรม ท าให้อาคารพาณิชย์ในย่านนี้มีเอกลักษณ์แต่จะไม่ติดสถานีรถไฟฟ้าท้ังBST และ MRT 
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แผนภูมิท่ี 4.1 สิ่งอ านวยความสะดวกของท้ัง 4 กลุ่มตัวอย่าง 
 
 ผู้วิจัยได้เข้าส ารวจและเข้าพักในโครงการโฮสเทลท้ัง 4 ย่าน พบว่า สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีทุก
โครงการมีคือ สิ่งอ านวยความสะดวกพื้นฐานเช่น หมอน ผ้าห่ม แอร์ สบู่ -แชมพู เครื่องท าน้ าอุ่น ล็อคเกอร์ 
และWiFi ส่วนเครื่องซักผ้ามีบางโครงการได้เพิ่มเติมมาภายหลังเนืองจากความต้องการของนักท่องเท่ียวท่ี
เพิ่มมากข้ึนและด้วยพฤติกรรมของนักท่องเท่ียวแบ็กแพ็คเกอร์ท่ีใช้ระยะเวลาในการเดินทางท่ีค่อนข้างนาน 
สิ่งอ านวยความสะดวกอันดับรองลงมาคือ ม่าน ปลั๊กไฟในเตียง ราวตากผ้า และผ้าเช็ดตัว จากการส ารวจ
พบว่าม่านเป็นสิ่งท่ีนักท่องเท่ียวทุกประเภทและทุกชาติต้องการเนื่องจากต้องการความเป็นส่วนตัวมากข้ึน
ถึงแม้จะพักแบบห้องพักรวมก็ตาม ในบางโครงการใช้ประตูเลื่อนไม้ในการสร้างความเป็นส่วนตัว อันดับ
ต่อมาคือ ไดร์เป่าผม และอันดับสุดท้ายคือโทรทัศน์ภายในห้องพัก 
 โฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่ต้ังอยู่ในสถานท่ีท่ีใกล้รถไฟฟ้าและใกล้สถานท่ี
ท่องเท่ียวท่ีส าคัญของกรุมเทพมหานครเนื่องจากกลุ่มนักท่องเท่ียวท่ีเข้าพักโฮสเทลจะเป็นกลุ่มท่ีต้องการ
ความสะดวกสบายง่ายต่อการเดินทางและประหยัดค่าใช้จ่ายในการเดินทางจึงมีท่ีต้ังโครงการอยู่ในบริเวณ
ดังกล่าว การพัฒนาโฮสเทลส่วนใหญ่จะใช้จ านวน 2 คูหาชั้นไปหรือ 1 คูหา แต่มีขนาดหน้ากว้างต้ังแต่ 4 
เมตรข้ึนไป และส่วนใหญ่จะเป็นอาคารพาณิชย์ท่ีมีความสูง 4 ชั้นข้ึนไปจะท าให้มีจ านวนเตียงอยู่ท่ี 36 – 80 
เตียง ผู้วิจัยจึงได้เลือกพื้นท่ีการศึกษา 4 ย่าน ท่ีมีโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากมาอาคารพาณิชย์มากที่สุด คือ ย่าน
สะพานควาย ย่านราชเทวี ย่านสีลม และย่านข้าวสาร
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บทที่5 
การพัฒนาโฮสเทลโครงการกรณีศึกษา 

การศึกษารูปแบบการพัฒนาโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ วิธีการ ข้ันตอน รายรับ-รายจ่าย 
และปัญหาอุปสรรคให้การพัฒนาโฮสเทล ในกรุงเทยมหานคร ผู้วิจัยได้แบ่งกลุ่มตัวอย่างออกเป็น 4 โครงการ 
คือ โครงการ Adventure Hostel โครงการ Bed Station Hostel โครงการ Good One Hostel และ 
โครงการ Suneta Hostel โดยแต่ละโครงการจะน าเสนอ แนวคิดในการประกอบธุรกิจโฮสเทล แนวคิดใน
การออกแบบ แนวคิดในการเลือกท่ีต้ัง ลักษณะการใช้อาคารเดิม ข้ันตอนและรูปแปปในการพัฒนา รายรับ-
รายจ่ายในการพัฒนา และปัญหาอุปสรรคในการพัฒนา นอกจากนี้ผู้วิจัยได้น าเสนอปัญหาผลกระทบด้าน
เสียงและพฤติกรรมการใช้พื้นท่ีของนักท่องเท่ียวในโครงการอีกด้วย 

5.1 แนวคิดเก่ียวกับการประกอบธรุกิจ 
แนวคิดเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจโฮสเทลเป็นข้อมูลท่ีได้จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ท้ัง 4 

โครงการคือ 1. Adventure Hostel 2. Bed Station Hostel 3. Good One Hostel 4. Suneta Hostel 
ผู้วิจัยได้แบ่งหัวข้อการสัมภาษณ์ไว้ 3 หัวข้อ คือ แนวคิดในการประกอบธุรกิจโฮสเทลท่ีดัดแปลงมาจาก
อาคารพาณิชย์ แนวคิดในการออกแบบโฮสเทล แนวคิดในการเลือกท่ีต้ังโครงการ โดยจะน าค าส าคัญและ
ประเด็นส าคัญมาเปรียบเทียบว่ามีความเหมือนหรือแตกต่างกันอย่างไร อย่างไรก็ตามผู้ประกอบการท้ัง 4 
โครงการ มีประสบการณ์เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์หรือเป็นสถาปนิกมาก่อน จึงเริ่มพัฒนาธุรกิจโฮสเทลดังก
ล่าวข้ึน 

ตารางท่ี 5.1 แนวคิดในการประกอบธุรกิจโฮสเทล 
Adventure Hostel Bed Station Hoetel Good One Hostel Suneta Hostel 

แนวคิดในการประกอบธุรกิจโฮสเทลที่ดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ 
• ที่ต้ังโครงการน้ีติดกับรถไฟฟ้า

จะใช้อยู่อาศัยอาจจะไม่สะดวก

เพราะว่ามีระยะประชิดกับ 

Urban Mobility อันใหม่ ท า

ให้อาศัยไม่ค่อยได้จึงเกิดการ

ประกอบธุรกิจรูปแบบอ่ืนขึ้นมา

แทนของเดิม 

• ประสบการณ์การท่องเที่ยว

เก่ียวกับโฮสเทลในประเทศ

ต่างๆ 

• มีท าเลที่ต้ังของอาคารอยู่
ใจกลางเมือง 
• ใกล้กับสิ่งอ านวยความ
สะดวกทางด้านขนส่ง 
• มีศักยภาพในการประกอบ
ธุรกิจ 
• ชอบการพูดคุยสื่อสารและ
การบริการ 

• อาคารพาณิชย์เป็น
อสังหาริมทรัทย์ที่เหมาะกับการ
ท าธุรกิจโฮสเทล 
• ใกล้รถไฟฟ้าและแหล่งงาน 
• ประสบการณ์การท่องเที่ยว
เก่ียวกับโฮสเทลในประเทศ
ต่างๆ 

• ประสบการณ์ในการ
ท่องเที่ยวเกี่ยวกับโฮสเทลใน
ประเทศต่างๆ 
• ดูวิธีออกแบบอาคารและ
ห้องพักของนักท่องเที่ยว
และวิธีการจัดการ
บริหารงานต่างๆ 
• น ามาประยุกต์ปรับใช้ให้
เข้ากับรูปแบบการท่องเที่ยง
ของเมืองไทย 
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Adventure Hostel Bed Station Hoetel Good One Hostel Suneta Hostel 

แนวคิดการออกแบบโฮสเทล 
• สัมผัสถึงวิถีชีวิตของคนไทยใน

ยุคปัจจุบัน ส่วนประกอบของ

ความเป็นไทย บรรยายกาศส

นุกสนานเวลาท่องเที่ยวใน

สถานที่ต่างๆ บรรยากาศของ

คนเมือง 

• การออกแบบจึงจ าลอง

บรรยากาศตามท้องถนนของ

ไทย ความวุ้นวายบนท้องถนน 

สีสันตามท้องถนน  

• ย้อนอดีตของความเป็น
ไทยและในย่านราชเทวี 
• ต้องการออกแบบให้ดูมี
ความอบอุ่นแบบ
อุตสาหกรรม (Industrial 
Loft) 
• วัสดุที่ใช้ในโครงการจึงเป็น
ปูนเปลือย อิฐ เหล็ก และไม้ 

• ออกแบบพื้นที่ส่วนกลางให้มี
การใช้งานระหว่างนักท่องเที่ยว
และบุคคลภายนอก 
• การตกแต่งเน้นสีขาวและไม้ 

• บรรยากาศบ้านโบราณ 
อายุประมาณ 70 – 80 ปี • 
แบบบ้านเก่าย่านเจริญกรุง 
ย่านร้านค้าเก่า 
• การตกแต่งด้วยไม้เก่า 

แนวคิดในการเลือกที่ต้ังโครงการ 
• การเช่ือมโยงของรถไฟฟ้า

(Connecting) 

• จุดดึงดูดทางด้านผังเมือง

(Urban Magnet) 

• ค่าเช่าที่เหมาะสม(Rental 

Cost) 

• ความจุของที่พัก(Capacity) 

• ความเป็นไปได้ของโครงการ 

(Feasibility Study) 

• อาคารไม่ทรุดโทรมเกินไป 

(Durability) 

• ติดกับรถไฟฟ้าเท่านั้น 
• ตอนน้ันยังไม่ค่อยมีโฮสเท
ลตามแนวรถไฟฟ้า 
• ค่าเช่าที่เหมาะสม(Rental 

Cost) 

 

• ใกล้รถไฟฟ้าและแหล่ง
ท่องเที่ยวหรือสถานที่ที่มีคน
พลุกพล่าน 
• ค่าเช่าที่เหมาะสม(Rental 

Cost) 

 

• ผู้ประกอบการเคย
ประกอบธุรกิจโฮสเทลที่
เชียงคานมาก่อน 
• ต้องการหาพื้นที่ที่มีการเข้า
พักตลอดทั้งปี 
• หากลุ่มนักท่องเที่ยวใหม่ 
• ติดกับสถานที่ท่องเที่ยว
หรือศูนย์กลางการเดินทาง 
• ค่าเช่าที่เหมาะสม(Rental 

Cost) 

 

5.1.1 แนวคิดในการประกอบธุรกิจ โครงการ Adventure Hostel 
1. แนวคิดในการประกอบธุรกิจโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณชิย์ 
จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ Adventure Hostel สรุปได้ว่า อาคารพาณิชย์เป็นตัวแทนของ

การค้าขายในยุค70 ท่ีมีความรุ่งเรือง ปัจจุบันอาคารพาณิชย์ถูกรุกล้ าจากอาคารประเภทอื่น โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งพื้นท่ีต้ังโครงการนี้ติดกับรถไฟฟ้าจะใช้อยู่อาศัยอาจจะไม่สะดวกเพราะว่ามีระยะประชิดกับ Urban 
Mobility อันใหม่ ท าให้อาศัยไม่ค่อยได้จึงเกิดการประกอบธุรกิจรูปแบบอื่นข้ึนมาแทนของเดิม และจาก
ประสบการณ์การท่องเท่ียวของผู้ประกอบการเองเป็นสถาปนิกและสนใจเกี่ยวกับโฮสเทลจึงได้มีโอกาสลอง
ท าธุรกิจประเภทนี้ข้ึน 
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2. แนวคิดในการออกแบบโฮสเทล 
โฮสเทลนี้ต้องการออกแบบให้นักท่องเท่ียวสัมผัสถึงวิถีชีวิตของคนไทยในยุคปัจจุบัน ส่วนประกอบ

ของความเป็นไทย บรรยายกาศสนุกสนานเวลาท่องเท่ียวในสถานท่ีต่างๆ บรรยากาศของคนเมือง การ
ออกแบบจึงจ าลองบรรยากาศตามท้องถนนของไทย ความวุ้นวายบนท้องถนน สีสันตามท้องถนน จึงสร้างชื่อ
ห้องพักเป็นชื่อขนส่งต่างๆ เช่น ห้องแท็กชี่ ห้องสองแถว ห้องรถเมย์ และห้องรถไฟฟ้าBTS โดยชื่อห้องจะบ่ง
บอกจ านวนความจุของผู้เข้าพัก 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพท่ี 5.1 โคมไฟจ าลองความวุ่นวายบนท้องถนน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.2 การตกแต่งสีสันตามท้องถนนภายในของโครงการ 
3. แนวคิดในการเลือกท่ีต้ังโครงการ 
การเลือกท าเลของผู้ประกอบธุรกิจจะมองแบบองค์รวม คือ การเชื่อโยงของรถไฟฟ้า

(Connecting) จุดดึงดูดทางด้านผังเมือง(Urban Magnet) ค่าเช่าท่ีเหมาะสม(Rental Cost) ความจุของท่ี
พัก(Capacity) ความเป็นไปได้ของโครงการ(Feasibility Study) และ อาคารไม่ทรุดโทรมเกินไป(Durability) 
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5.1.2 แนวคิดในการประกอบธุรกิจ โครงการ Bed Station Hostel 
1. แนวคิดในการประกอบธุรกิจโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณชิย์ 
จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ Bed Station Hostel สรุปได้ว่า อาคารพาณิชย์เป็นท่ีพักอาศัยท่ี

สามารถประกอบธุรกิจได้และส่วนใหญ่จะมีท าเลท่ีต้ังของอาคารอยู่ใจกลางเมืองและใกล้กับสิ่งอ านวยความ
สะดวกทางด้านขนส่งจึงเป็นอาคารท่ีเลือกใช้ในการพัฒนาโฮสเทล มากไปกว่านั้นตัวผู้ประกอบการเองเคยมี
ประสบการณ์เกี่ยวกับการท าอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมาก่อน จึงพอมีประสบการณ์เกี่ยวกับการเลือก
ท าเลที่ต้ังโครงการมาบ้าง จึงเห็นข้อดีของอาคารพาณิชย์มากกว่าอาคารประเภทอื่น เหตุผลท่ีอยากประกอบ
ธุรกิจโฮสเทลเนื่องจากชอบการสื่อสารกับผู้อื่น ชอบการท าธุรกิจบริการจึงเลือกประกอบธรุกิจประเภทนี้ 

2. แนวคิดในการออกแบบโฮสเทล 
โฮสเทลนี้ต้องการออกแบบให้ดูมีความอบอุ่นแบบอุตสาหกรรม ( Industrial Loft) วัสดุท่ีใช้ใน

โครงการจึงเป็นปูนเปลือย อิฐ เหล็ก และไม้ เป็นหลัก ด้านหน้าอาคารตกแต่งด้วยประตูกรงเหล็ก (บาน
เฟี้ยม) ในยุคก่อนท าให้มีความรู้สึกย้อนอดีตของความเป็นไทยและในย่านราชเทวีพร้อมท้ังให้ความรู้สึก
ต้อนรับนักท่องเท่ียว การตกแต่งภายในเน้นการใช้ผนังปูนเปลือย และผนังอิฐ ส่วนการตกแต่งอื่นๆจะใช้เป็น
เหล็กและไม้ ท าให้พื้นท่ีในส่วนต่างๆของโครงการมีความรู้สึกเป็นกันเองกับผู้ท่ีเข้ามาพัก 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.3 การตกแต่งด้านหน้าโครงการ Bed Station Hostel 
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ภาพท่ี 5.4 การตกแต่งภายในบริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง โครงการ Bed Station Hostel 
3. แนวคิดในการเลือกท่ีต้ังโครงการ 
การเลือกท าเลท่ีต้ังโครงการของ Bed Station Hostel จะเน้นการเลือกอาคารพาณิชย์ท่ีติดกับ

รถไฟฟ้าเท่านั้น เนื่องจาก ณ ตอนนั้นยังไม่ค่อยมีโฮสเทลตามแนวรถไฟฟ้า จึงเริ่มหาพื้นท่ีโดยมีกลุ่มตัวอย่าง
ในการเลือกคือ ย่านสีลม ย่านสาทร และ ย่านราชเทวี แต่เนื่องจากผู้ประกอบการชอบลักษณะทางกายภาพ
และท าเลท่ีต้ังของอาคารพาณิชย์ ท่ีใกล้ท้ังแนวรถไฟฟ้า แหล่งท่องเท่ียว และร้านอาหาร รวมถึงอาคาร
พาณิชย์ในย่านนี้มีความสูงของอาคารเมื่อเปรียบเทียบกับบริเวณใกล้เคียงย่านราชเทวีจึงเลือกท่ีจะพัฒนา
โครงการในย่านนี้ 

5.1.3 แนวคิดในการประกอบธุรกิจ โครงการ Good One Hostel 

1. แนวคิดในการประกอบธุรกิจโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณชิย์ 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ Good One Hostel สรุปได้ว่า อาคารพาณิชย์เป็นอสังหาริมท
รัทย์ท่ีเหมาะกับการท าธุรกิจโฮสเทลเนื่องจากใกล้รถไฟฟ้าและอาคารพาณิชย์ในย่านสีลมเป็นอาคารพาณิชย์
ท่ีใกล้แหล่งงานท าให้เหมาะกับการประกอบธุรกิจหลากหลายรูปแบบ มากไปกว่านั้นผู้ประกอบการได้ไป
เรียนต่อท่ีต่างประเทศและได้ท่องเท่ียวระหว่างนั้นจึงได้พักโฮสเทลมาเรื่อยๆ จนกระท่ังได้พบความแตกต่าง
ของการออกแบบโฮสเทลในแต่ละประเทศท่ีมีการใช้พื้นท่ีส่วนกลางท่ีแตกต่างกันออกไป จึงได้มีแนวคิดท่ี
ต้องการประกอบธุรกิจโฮสเทลข้ึน 

2. แนวคิดในการออกแบบโฮสเทล 

การออกแบบโฮสเทลนี้เริ่มจากการออกแบบพื้นท่ีส่วนกลางให้มีการใช้งานท่ีมีประสิทธิภาพมาก
ท่ีสุดท้ังนักท่องเท่ียวท่ีเข้าพักและบุคคลภายนอกท่ีเข้ามาใช้อาคารได้ให้มีการแลกเปลี่ยนประสบการณ์กัน
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ระหว่างเชื้อชาติ จึงเป็นท่ีมาของการมีพื้นท่ีส่วนกลางเป็นร้านกาแฟและบาร์ท่ีต้องการให้บุคคลภายนอก
สามารถเข้ามาใช้งานได้ด้วยเนื่องจากบริเวณโดยรอบเป็นย่านแหล่งงานท่ีมีพนักงานออฟฟิศค่อนข้างเยอะ 
รวมถึงปัจจุบันร้านกาแฟหรือสถานท่ีท างานออกสถานท่ีก าลังเป็นท่ีนิยมเป็นอย่างมาก การออกแบบโดยรวม
ของโครงการเน้นความโปร่งโล่งและสะอาด เน้นสีขาวและไม้ในการตกแต่งอาคารโดยรวมเพื่อสร้างความเป็น
กันเองระหว่างโฮสเทลกับนักท่องเท่ียว 

ภาพท่ี 5.5 การตกแต่งภายในบริเวณพื้นท่ีส่วนกลางโครงการ Good One Hostel 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.6 การตกแต่งภายในบริเวณห้องพักส่วนตัว โครงการ Good One Hostel 
 



 
 

 

60 

3. แนวคิดในการเลือกท่ีต้ังโครงการ 

การเลือกท าเลที่ต้ังโครงการของ Good One Hostel เลือกเฉพาะอาคารท่ีใกล้รถไฟฟ้าและแหล่ง
ท่องเท่ียวหรือสถานท่ีท่ีมีคนพลุกพล่าน โดยเลือกเขตพื้นท่ีในย่านสุขุมวิทและสีลม แต่เมื่อเปรียบเทียบแล้ว
พบว่าย่านสีลมมีจ านวนนักท่องเท่ียวท่ีเยอะกว่าและมีค่าเช่าท่ีเหมาะสมกับการพัฒนามากกว่า 

5.1.4 แนวคิดในการประกอบธุรกิจ โครงการ Suneta Hostel 

1. แนวคิดในการประกอบธุรกิจโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณชิย์ 

ผู้ประกอบการได้มีประสบการณ์ในการท่องเท่ียวเกี่ยวกับโฮสเทลในประเทศต่างๆ มากมาย ได้ดู
วิธีออกแบบอาคารและห้องพักของนักท่องเท่ียวและวิธีการจัดการบริหารงานต่างๆ แล้วน ามาประยุกต์ปรับ
ใช้ให้เข้ากับรูปแบบการท่องเท่ียงของเมืองไทย 

2. แนวคิดในการออกแบบโฮสเทล 

โครงการนี้ ต้ังอยู่ในย่านเมืองประวัติศาสตร์และเก่าแก่ของกรุงเทพมหานคร ผู้ประกอบการ
ต้องการออกแบบให้มีบรรยากาศบ้านโบราณ อายุประมาณ 70 – 80 ปี หรือ แบบบ้านเก่าย่านเจริญกรุง 
ย่านร้านค้าเก่า จึงเป็นท่ีมาให้การออกแบบสัดส่วนต่างๆภายในอาคารเป็นเป็นห้องๆเพื่อสร้างบรรกาศให้
นักท่องเท่ียวรู้สึกเหมือนเดินซื้อของบนถนน และการตกแต่งส่วนใหญ่ของโฮสเทลนี้จะเป็นการตกแต่งด้วยไม้
เก่าเพื่อเพิ่มบรรยากาศมากข้ึน 

ภาพท่ี 5.7 การตกแต่งพื้นท่ีส่วนกลางของโครงการ Suneta Hostel 
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ภาพท่ี 5.8 การตกแต่งโถงต้อนรับของโครงการ Suneta Hostel 
3. แนวคิดในการเลือกท่ีต้ังโครงการ 

ผู้ประกอบการเคยประกอบธุรกิจโฮสเทลท่ีเชียงคานมาก่อน โดยปัญหาของเชียงคานจะมี
นักท่องเท่ียวเข้าพักเป็นฤดูกาล(High Season) หรือระยะเวลา 3 เดือน หลังจากนั้นนักท่องเท่ียวจะลด
น้อยลง ท าให้ต้องการหาพื้นท่ีท่ีมีการเข้าพักตลอดท้ังปีอย่างกรุงเทพมหานคร โดยเปรียบเทียบหลายพื้นท่ี 
เช่น ย่านหัวล าโพง แต่ในอนาคตย่านหัวล าโพงจะย้ายไปท่ีบางซื่อจึงท าให้ตัดตัวเลือกท้ิง จึงมาเลือกย่าน
ข้าวสารและอาคารท่ีได้มามีราคาค่าเช่าท่ีถูกกว่าเมือเปรียบเทียบกับบริเวณโดยรอบ จึงเลือกอาคารนี้มา
พัฒนา 

5.2 ลักษณะทางกายภาพและการใช้งานเดิม 

จากการสัมภาษณ์ข้อมูลลักษณะทางกายภาพและการใช้งานอาคารเดิมผู้ประกอบการ ท้ัง 4 
โครงการคือ 1. Adventure Hostel 2. Bed Station Hostel 3. Good One Hostel 4. Suneta Hostel 
พบว่าลักษณะทางกายภาพของแต่ละย่านมีความแตกต่างกันออกไปโดยใช้อาคารพาณิชย์ต้ังแต่ 1 – 2 คูหา
ในการพัฒนา และมีหน้ากว้างต้ังแต่ 3.60 – 5.00 เมตร การใช้งานอาคารเดิมของในแต่ละพื้นท่ีแต่ต่างกัน
ออกไปตามสภาพแวดล้อมและรูปแบบการประกอบธุรกิจของย่านนั้นๆ 
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ตารางท่ี 5.2 ลักษณะทางกายภาพ การใช้งานเดิมและค่าเช่าอาคาร 
 AH BH GH SH 

รายการ ลักษณะทางกายภาพ 

อายุโครงการ 50 – 60 ปี 20 – 30 ปี 10 – 15 ปี 20 – 30 ปี 

จ านวนคูหา 2 คูหา 2 คูหา 1 คูหา 2 คูหา 

จ านวนช้ัน 4ช้ัน 6ช้ัน+ช้ันลอย 7ช้ัน+ช้ันลอย 5ช้ัน 
หน้ากว้าง 7.20 ม. 8.00 ม. 5.00 ม. 8.00 ม. 
ลึก 13.00 ม. 15.00 ม. 15.60 ม. 13.50 ม. 
ตร.ม. 365 762 654 446 
 การใช้งานเดิมและค่าเช่าอาคาร 
การใช้งาน ห้องแบ่งเช่า อาคารโล่งรอการเช่า ร้านค้า ส านักงาน 
ค่าเช่า/เดือน 50,000 160,000 150,000 60,000 
ค่าเช่า/ตร.ม. 136.98 209.97 229.35 134.52 

 

5.2.1 ลักษณะทางกายภาพและการใช้งานเดิม โครงการ Adventure Hostel 

สถานท่ีต้ังของโครงการ Adventure Hostel ต้ังอยู่บริเวณริมถนนพหลโยธินติดกับทางข้ึนลง
รถไฟฟ้า BTS สถานีสะพานควาย เป็นอาคารพาณิชย์ยุคเก่าอายุประมาณ 50 – 60 ปี จ านวน 2 คูหา หน้า
กว้าง 7.20 เมตร ลึก 13.00 เมตร จ านวน 4 ชั้น รวมชั้นดาดฟ้า 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.9 อาคารพาณชิย์เดิมก่อนดัดแปลง โครงการ Adventure Hostel 



 
 

 

63 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทลพบว่าอาคารพาณิชย์เดิมถูกใช้เป็นบ้านพักของแม่บ้าน 
(Low Income Housing) ท่ีมีสถานท่ีท างานใกล้กับบริเวณสะพานควาย เช่น โรงพยาบาลเปาโลสะพาน
ควาย ห้างบิ๊กซี ท าให้พื้นท่ีใช้สอยภายในอาคารเดิมมีการแบ่งสัดส่วนโดยใช้โครงสร้างเบาคือไม้อัดขนาด 3 
มิลลิเมตร ส่วนประตูและหน้าต่างใช้ไม้จริงในการใช้งาน ลักษณะเหมือนประตูหน้าต่างบ้านไม้ไทย ห้องพัก
ท้ังหมดมีจ านวน 14 ห้อง โดยชั้น2 มีจ านวนห้องพัก 6 ห้อง ชั้น3 มีจ านวนห้องพัก 6 ห้อง และชั้น4(ดาดฟ้า) 
มีจ านวนห้องพัก 2 ห้อง โดยเจ้าของอาคารพาณิชย์ให้เช่าในราคาห้องละ 3,500 ต่อห้อง รวมท้ังสิ้น 49,000 
บาทต่อเดือน ท าให้เจ้าของอาคารตัดสิ้นใจปล่อยเช่าให้กับรายใหม่ โดยจากเดิมต้องเก็บหลายบุลคล เปลี่น
มาเก็บค่าเช่าเต้าเดียวท าให้มรความสะดวกและง่ายกว่า จึงให้เช่าในราคา 50,000 บาทต่อเดือน 

ภาพท่ี 5.10 ต าแหน่งสถานท่ีต้ังและท าเลของโครงการ Adventure Hostel 

5.2.2 ลักษณะทางกายภาพและการใช้งานเดิม โครงการ Bed Station Hostel 

สถานท่ีต้ังของโครงการ Bed Station Hostel ต้ังอยู่บริเวณริมถนนเพชรบุรีห่างจากถนนเพชรบุรี 
50 เมตรห่างจากถนนพหลโยธิน 100 เมตร และห่างจากทางข้ึนลงรถไฟฟ้า BTS สถานีราชเทวี 150 เมตร 
เป็นอาคารพาณิชย์ยุคเก่าอายุประมาณ 20 – 30 ปี หรือ อยู่ในยุค 90 จ านวน 2 คูหา หน้ากว้าง 8.00 เมตร 
ลึก 15.00 เมตร จ านวน 6.5 ชั้น รวมชั้นดาดฟ้า 
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ภาพท่ี 5.11 สภาพการใช้งานก่อนดัดแปลง – หลังดัดแปลง 
จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทลพบว่าอาคารพาณิชย์เดิมเป็นอาคารโล่งท่ีไม่ได้ไม่มีการใช้

งานแต่ทางเจ้าของอาคารเดิมมีการดัดแปลงพื้นท่ีอาคารบางส่วนแล้วเพื่อต้องการท่ีจะปล่อยเช่าอาคาร
ดังกล่าว เช่นการทุบพื้นของอาคารเดิมท าให้ผู้ประกอบการโฮสเทลไม่ต้องทุบโครงสร้างพื้นมากนัก ส่วนใหญ่
จะเป็นการกั้นห้องข้ันมาใหม่ตามแบบท่ีออกแบบมา โดยกั้นห้องพักและห้องน้ าต้ังแต่ชั้น 3 – ชั้น 6 และยัง
พบว่าค่าเช่าอาคารพาณิชย์ดังกล่าวเจ้าของอาคารให้เช่าในราคา 160,000 บาทต่อเดือน 

ภาพท่ี 5.12 ต าแหน่งสถานท่ีต้ังและท าเลของโครงการ Bed Station Hostel 
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5.2.3 ลักษณะทางกายภาพและการใช้งานเดิม โครงการ Good One Hostel 

สถานท่ีต้ังของโครงการ Good One Hostel ต้ังอยู่บริเวณ ถนนนาคนิวาสราชนครินทร์อยู่ระหว่าง
ถนนสีลมและถนนสาทร ซึ่งเป็นย่านแหล่งงานของคนกรุงเทพมหานคร บริเวณโดยรอบมีอาคารพาณิชย์และ
อาคารส านักงานเป็นจ านวนมากตลอดถนนสีลมและถนนสาทร โครงการต้ังอยู่ห่างจากรถไฟฟ้า BTS สถานี
ช่องนนทรีประมาณ 150 เมตร เป็นอาคารพาณิชย์อายุ 10 – 15 ปี จ านวน 1 คูหา หน้ากว้าง 5.00 เมตร 
ลึก 16.00 เมตร จ านวน 7.5 ชั้น รวมชั้นดาดฟ้า 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทลพบว่าอาคารพาณิชย์เดิมประกอบธุรกิจร้านขายขนมปัง 
(ร้านปังเว้ยเฮ้ย) ผู้เช่าเดิมใช้อาคารท้ังหมด 2 ชั้นในการประกอบธุรกิจ อาคารเดิมเป็นอาคารโล่งท าให้ง่ายต่อ
การดัดแปลง โดยการออกแบบมีการจัดวางห้องพักท่ีบริเวณ ชั้น 2 – ชั้น 6 บริเวณชั้นดาดฟ้าเป็นพื้นท่ี
ส่วนกลาง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.13 ต าแหน่งสถานท่ีต้ังและท าเลของโครงการ Good One Hostel 

5.2.3 ลักษณะทางกายภาพและการใช้งานเดิม โครงการ Suneta Hostel 

สถานท่ีต้ังของโครงการ Suneta Hostel ต้ังอยู่บริเวณย่านข้าวสาร ซึ่งเป็นย่านแหล่งท่องเท่ียว
กลางคืน และมีจ านวนอาคารพาณิชย์เก่าเป็นจ านวนมาก โดยโครงการต้ังอยู่บริเวณต้นซอยไกรสีห์ ใช้อาคาร
พาณิชย์จ านวน 2 คูหา หน้ากว้าง 8.00 เมตร ลึก 12.00 เมตร จ านวน 4 ชั้น รวมชั้นดาดฟ้า 
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จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทลพบว่าอาคารเดิมเป็นอาคารท่ีปล่อยเช่าส าหรับออฟฟิศขาย
เมล็ดกาแฟ ซึ่งเป็นอาคารท่ีมีการกั้นด้วยผนังเบาและอลูมิเนียมเป็นส่วนใหญ่จึงท าให้ง่ายต่อการรื้อถอน
โครงสร้างเดิม โดยการออกแบบใหม่นั้นจัดวางห้องพักไว้ท่ีข้ัน 3 และ ชั้น 4 ส่วนบริ เวณดาดฟ้าเป็นพื้นท่ี
ส าหรับแม่บ้านเอาไว้ตากผ้าของโฮสเทล 

ภาพท่ี 5.14 ต าแหน่งสถานท่ีต้ังและท าเลของโครงการ Suneta Hostel 

5.3 วิธีการและรูปแบบในการดัดแปลง 

ผู้วิจัยได้จัดท าผังโครงการเพื่อเปรียบเทียบพื้นท่ีการใช้งานระหว่างพื้นท่ีขาย (Saleable Area) กับ 
พื้นท่ีส่วนกลาง (Non Saleable Area) เพื่อเปรียบเทียบประสิทธิภาพการใช้พื้นท่ีของแต่ละโครงการและ
ค านวณพื้นท่ีการดัดแปลงของพื้นและผนังของแต่ละโครงการเพื่อเปรียบเทียบการดัดแปลง 

5.3.1 วิธีการและรูปแบบในการดัดแปลง โครงการ Adventure Hostel 

ก่อนจะได้อาคารพาณิชย์หลังนี้ผู้ประกอบได้มีการลงส ารวจเพื่อคัดเลือกพื้นท่ี ต่างๆใน
กรุงเทพมหานครมาแล้วกว่า 50 แห่ง โดยการวิเคราะจากสภาพพื้นท่ี ท าเลท่ีต้ัง รวมถึงความเป็นไปได้ทาง
การเงินและราคาค่าเช่าท่ีเหมาะสม โดยผู้ประกอบการจะค านวณจากสูตร ค่าเช่าควรเป็นแค่ 20% ของ
Capacity หรือ 5 เท่า ของค่าเช่า จากกรณีนี้ ค่าเช่าอยู่ท่ี 50,000 บาทต่อเดือน รายได้ท่ีโครงการต้องท าให้
ได้คือ 250,000 บาทต่อเดือน หลังจากได้ราคาค่าเช่าท่ีเหมาะสมแล้วจึงมาวัดหน้างานและท าแบบโครงการ
ว่าจะได้จ านวนห้องพักท้ังหมดกี่ห้อง กี่เตียง ดูความคุ้มค่าในการลงทุน จากนั้นจึงวางเงินจองกับเจ้าของ



 
 

 

67 

อาคาร หลังจากวางเงินจองใช้เวลาประมาณ 1 เดือนครึ่งในการย้ายผู้พักรายเดิมออกจากอาคารในกระหว่าง
นี้ก็มีการออกแบบเพิ่มเดิมและปรับแบบต่างๆให้ลงตัว จากนั้นน าทีมช่างก่อสร้างเข้ามาท าการรื้อถอน
โครงสร้างภายในอาคารเดิมเพื่อเตรียมพร้อมในการดัดแปลง ในระหว่างการก่อสร้างได้มีการปรับแบบ
เพิ่มเติมอีกครั้ง เนื่องจากการเข้าพักในโฮสเทลต่างประเทศจึงน ามาปรับใช้กับโครงการเพื่อเติม รวม
ระยะเวลาในการดัดแปลงท้ังหมดใช้เวลา 3 เดือน 

ลักษณะทางกายภาพของโครงการ Adventure Hostel ใช้จ านวน 2 คูหา ความสูงอาคาร 4 ชั้น 
ความกว้าง 7.20 เมตร ลึก 16.00 เมตร การดัดแปลงอาคารภายนอกของโครงการดัดแปลงรูปด้านของ
อาคารทุกชั้นต้ังแต่บริเวณทางเข้าอาคารชั้น 1 จนถึงบริเวณชั้นดาดฟ้า ส่วนรูปแบบการใช้งานและการ
ดัดแปลงภายใน (ตาราง 5.4) บริเวณชั้น 1 จะเป็นพื้นท่ีส าหรับการฝากของไว้ในตู้ล็อคเกอร์เท่านั้นนอกจากนี้
ทางโครงการแบ่งพื้นท่ีห้องพักรวม (Dormitory Room) กระจายอยู่ตามบริเวณ ชั้น 2 และ ชั้น 3 บริเวณ
พื้นท่ีส่วนกลางอยู่บริเวณชั้น 4 โดยแบ่งเป็นพื้นท่ีห้องรับประทานอาหาร ห้องดูหนัง ห้องนั่งเล่น และ ลาน
กิจกรรมภายนอกอาคาร จึงท าให้นักท่องเท่ียวนิยมท่ีจะข้ึนไปใช้งานบริเวณชั้นนี้มากกว่าบริเวณชั้นอื่น 

ตารางท่ี 5.3 รูปแบบการออกแบบการใช้งาน โครงการ Adventure Hostel 
 

 พื้นที่ไม่ได้ใช้งาน  พื้นที่ใช้งานบ่อย 
ข้อมูล ณ วันท่ี 5 มกราคม 2560 

ตารางท่ี 5.4 ประเภทห้องพักและจ านวนเตียง โครงการ Adventure Hostel 

ประเภทห้องพัก 
Adventure Hostel 

ราคา ห้อง เตียง 
ห้องพักรวม 4 เตียง 550 1 4 
ห้องพักรวม 6 เตียง (หญิง) 550 1 6 
ห้องพักรวม 8 เตียง 450 2 16 
ห้องพักรวม 10 เตียง 350 1 10 
รวม 1900 5 36 

รูปแบบการออกแบบ 
Adventure Hostel 

ชั้น1 ชั้น2 ชั้น3 ชั้น4 
แผนกต้อนรับ -  - - 

ห้องพักรวม -   - 

ห้องพักรวม(หญงิ) -  - - 

ห้องน้ า -   - 

พื้นท่ีส่วนกลาง - - -  

พื้นท่ีล็อคเกอร์  -  - 

พื้นท่ีซักผ้า - - -  
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ภาพท่ี 5.15 แปลนก่อน-หลังการดัดแปลงของโครงการ Adventure Hostel 
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แผนภูมิท่ี 5.1 สัดส่วนพื้นท่ีส่วนกลางและพื้นท่ีขายโครงการ Adventure Hostel 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แผนภูมิท่ี 5.2 สัดส่วนการดัดแปลงพื้นท่ีโครงการ Adventure Hostel 
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ตารางท่ี 5.5 ตารางเมตรและสัดส่วนการดัดแปลงพื้นท่ีโครงการ Adventure Hostel 

 
ผู้วิจัยได้ท าแบบส ารวจและเข้าพักเพื่อท าผังการดัดแปลงพื้นท่ีต่างๆใน Adventure Hostel ซึ่ง

แบ่งเป็นงานพื้นและงานผนัง โดยแบ่งเป็นท้ังหมด 5 ชั้น คือ ชั้นที่1 งานพื้นใช้วัสดุเดิมไม่มีการดัดแปลง งาน
ผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 9.25 ตร.ม. (14%) ชี้นที่2 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 
13.21 ตร.ม. (12%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 167.375 ตร.ม. (164%) ชั้นที่3 งานพื้นมีการ
ดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 44.52 ตร.ม. (42%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 186.95 ตร.ม. 
(183%) ชั้นที่4 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 3.3 ตร.ม. (3%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมด
ประมาณ 99.875 ตร.ม. (144%) ชั้นที่5 งานพื้นใช้วัสดุเดิมไม่มีการดัดแปลง งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมด
ประมาณ 21 ตร.ม. (100%) โดยงานพื้นดัดแปลงท้ังหมดเฉลี่ย 61.03 ตร.ม. (17%) งานผนังดัดแปลง
ท้ังหมดเฉลี่ย 484.45 ตร.ม. (143%) 

5.3.2 วิธีการและรูปแบบในการดัดแปลง โครงการ Bed Station Hostel 

ข้ันตอนในการพัฒนาเริ่มจากการหาพื้นท่ีโครงการบริเวณแนวรถไฟฟ้าโดยการหาจากเว็บไซต์
จากนั้นลงพื้นท่ีจิงเพื่อส ารวจ โดยหาท้ังหมดประมาณ 5 แห่ง จึงพบอาคารพาณิชย์ท่ีเหมาะสมในการพัฒนา
มากที่สุดคือ บริเวณย่านราชเทวี จากนั้นเมื่อได้อาคารมาแล้วจึงเรียกทีมออกแบบและอินทีเรียเข้ามาวัดพื้นท่ี
หน้างานและส ารวจพื้นท่ีภายในอาคารก่อนท าการออกแบบอาคาร หลังจากได้แบบอาคารท่ีเหมาะสมแล้วจึง
ขออนุญาตก่อสร้างและท าการดัดแปลงอาคารโดยเริ่มจากการร้ือพื้นบริเวณชั้น 1 ใหม่เพื่อด าเนินการวางงาน
ระบบท่อประปาและสุขาภิบาลใหม่ เนื่องจากตามแบบนั้นมีจ านวนเตียงท้ังหมด 80 เตียง 82 คน ซึ่งเป็น
จ านวนท่ีค่อนข้างสูง ระบบน้ าประปาแบบท่ีพักอาศัยเดิมจะรับปริมาณการใช้งานไม่เพียงพอ จากนั้น
ด าเนินการกั้นผนังห้องแต่ดัดแปลงในส่วนอื่นๆต่อไป เมื่อก่อสร้างเรียบร้อยจึงขออนุญาตเปิดใช้อาคาร โดย
โครงการ Bed Station Hostel ใช้ระยะเวลาในการดัดแปลงและออกแบบท้ังสิ้น 4 เดือน 

ลักษณะทางกายภาพของโครงการ Bed Station Hostel ใช้จ านวน 2 คูหา ความสูงอาคาร 6.5 
ชั้น ความกว้าง 8.00 เมตร ลึก 15.00 เมตร การดัดแปลงอาคารภายนอกของโครงการดัดแปลงรูปด้านของ
อาคารทุกชั้นต้ังแต่บริเวณทางเข้าอาคารชั้น 1 จนถึงบริเวณชั้น 6 ส่วนรูปแบบการใช้งานและการดัดแปลง
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ภายใน (ตาราง 5.6) บริเวณชั้น 1 จะเป็นแผนกต้อนรับ พื้นท่ีรับประทานอาหาร พื้นท่ีกิจกรรม ครัว และ
พื้นท่ีคาเฟ่ นอกจากนี้ทางโครงการแบ่งพื้นท่ีส่วนกลางไว้บริเวณชั้นลอยจะเป็นพื้นท่ีนั่งเล่น พื้นท่ีดูหนังและ
เล่นเกมส์ บริเวณชั้น 1 และชั้นลอยจึงท าให้นักท่องเท่ียวนิยมท่ีใช้งานบริเวณชั้นนี้มากกว่าบริเวณชั้นอื่น ส่วน
พื้นท่ีห้องพักรวม (Dormitory Room) กระจายอยู่ตามบริเวณ ชั้น 2 และ ชั้น 3 นอกจากนั้นบริเวณชั้น 4 
จะเป็นพื้นท่ีห้องน้ าและห้องอาบน้ าเท่านั้น และบริเวณทุกชั้นจะมีห้องน้ าอยู่บริเวณหลังอาคาร ส่วนชั้น 5 
และ ชั้น6 จะเป็นห้องพักรวม (Dormitory Room) และ ห้องพักส่วนตัว (Private Room) 

ตารางท่ี 5.6 รูปแบบการออกแบบการใช้งาน โครงการ Bed Station Hostel 
 

 พื้นที่ไม่ได้ใช้งาน  พื้นที่ใช้งานบ่อย 

ข้อมูล ณ วันท่ี 27 เมษายน 2560 
 

ตารางท่ี 5.7 ประเภทห้องพักและจ านวนเตียง โครงการ Bed Station Hostel 

ประเภทห้องพัก 
Bed Station Hostel 

ราคา ห้อง เตียง 
ห้องพักรวม 4 เตียง 600 2 8 
ห้องพักรวม 6 เตียง 550 5 30 

ห้องพักรวม 8 เตียง 500 5 40 

ห้องส่วนตัว 1,550 2 2 
รวม 3,200 14 80 

 
 
 
 
 

รูปแบบการ
ออกแบบ 

Bed Station Hostel 
ชั้น1 ชั้นลอย ชั้น2 ชั้น3 ชั้น4 ชัน้5 ชัน้6 

แผนกต้อนรับ   - - - - - - 

ห้องพักรวม - -   -   

ห้องพักรวม(หญงิ) - - - - -  - 

ห้องพักส่วนตัว - - - - -  - 

ห้องน้ า -       

พื้นท่ีส่วนกลาง   - - - - - 

พื้นท่ีล็อคเกอร์ - -   -   

พื้นท่ีซักผ้า - - - -  - - 
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ภาพท่ี 5.16  แปลนก่อน-หลังการดัดแปลงของโครงการ Bed Station Hostel 
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แผนภูมิท่ี 5.3 สัดส่วนพื้นท่ีส่วนกลางและพื้นท่ีขายโครงการ Bed Station Hostel 
 

 
แผนภูมิท่ี 5. 4 สัดส่วนการดัดแปลงพื้นท่ีโครงการ Bed Station Hostel 
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ตารางท่ี 5.8 ตารางเมตรและสัดส่วนการดัดแปลงพื้นท่ีโครงการ Bed Station Hostel 

 
ผู้วิจัยได้ท าแบบส ารวจและเข้าพักเพื่อท าผังการดัดแปลงพื้นท่ีต่างๆใน Bed Station Hostel ซึ่ง

แบ่งเป็นงานพื้นและงานผนัง โดยแบ่งเป็นท้ังหมด 6 ชั้นและชั้นลอย 1ชั้น คือ ชั้นที่1 งานพื้นมีการดัดแปลง
ท้ังหมดประมาณ 86.42 ตร.ม. (71%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 137.75 ตร.ม. (126%) ชั้น
ลอย งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 28.94 ตร.ม. (36%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 
152.75 ตร.ม. (140%)  ชี้นที่2 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 13.34 ตร.ม. (12%) งานผนังมีการ
ดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 202 ตร.ม. (185%) ชั้นที่3 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 13.34 ตร.ม. 
(12%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 202 ตร.ม. (185%) ชั้นที่4 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมด
ประมาณ 69.02 ตร.ม. (62%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 289.625 ตร.ม. (265%) ชั้นที่5 งาน
พื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 13.34 ตร.ม. (12%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 202 ตร.ม. 
(185%) ชั้นที่6 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 13.34 ตร.ม. (12%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมด
ประมาณ 188.50 ตร.ม. (173%) โดยงานพื้นดัดแปลงท้ังหมดเฉลี่ย 237.74 ตร.ม. (31%) งานผนังดัดแปลง
ท้ังหมดเฉลี่ย 1374.625 ตร.ม. (180%) 

5.3.3 วิธีการและรูปแบบในการดัดแปลง โครงการ Good One Hostel 

การเร่ืมข้ันตอนในการพัฒนาผู้ประกอบการเริ่มจากการหาพื้นท่ีโครงการบริเวณแนวรถไฟฟ้าและ
แหล่งท่ีเท่ียวท่ีมีนักท่องเท่ียวจ านวนมาก จากนั้นลงพื้นท่ีจิงเพื่อส ารวจ จึงพบอาคารพาณิชย์ท่ีเหมาะสมใน
การพัฒนามากท่ีสุดคือ บริเวณย่านสีลม หลังจากนั้นเข้ามาวัดพื้นท่ีหน้างานและส ารวจพื้นท่ีภายในอาคาร
ก่อนท าการออกแบบอาคาร โดยการออกแบบนั้นผู้ประกอบการเน้นการพักรวมเป็นหลักเพิ่มให้นักท่องเท่ียว
ได้แลกเปลี่ยนประสบการณ์ซึ่งกันและกัน หลังจากได้แบบอาคารท่ีเหมาะสมแล้วจึงขออนุญาตก่อสร้างและ
ท าการดัดแปลงอาคารโดยเริ่มจากการดัดแปลงพื้นบริเวณชั้น 1 เนื่องจากเป็นบริเวณดังกล่าวเป็นพื้นท่ี
ส่วนกลางและเป็นคาเฟ่อีกด้วย จึงจ าเป็นต้องดัดแปลงเยอะและมีข้ันตอนท่ีมากกว่าบริเวณอื่น จากนั้น
ด าเนินการกั้นผนังห้องแต่ดัดแปลงในส่วนอื่นๆต่อไป โดยโครงการ Good One Hostel ใช้ระยะเวลาในการ
ดัดแปลงและออกแบบท้ังสิ้น 3 เดือน 
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ลักษณะทางกายภาพของโครงการ Good One Hostel ใช้จ านวน 2 คูหา ความสูงอาคาร 7.5 ชั้น 
ความกว้าง 5.00 เมตร ลึก 16.00 เมตร การดัดแปลงอาคารภายนอกของโครงการดัดแปลงรูปด้านเฉพาะชั้น 
1บริเวณทางเข้าอาคาร ส่วนรูปแบบการใช้งานและการดัดแปลงภายใน (ตาราง 5.8) บริเวณชั้น 1 จะเป็น
แผนกต้อนรับ พื้นท่ีรับประทานอาหาร พื้นท่ีกิจกรรมและพื้นท่ีคาเฟ่ นอกจากนี้ทางโครงการแบ่งพื้นท่ี
ส่วนกลางไว้บริเวณชั้น 7 จะเป็นพื้นท่ีนั่งเล่น พื้นท่ีดูหนังและพื้นท่ีกิจกรรม บริเวณชั้น 1 จึงท าให้
นักท่องเท่ียวนิยมท่ีใช้งานบริเวณชั้นนี้มากกว่าบริเวณชั้นอื่น ส่วนชั้น 7 จะมีเฉพาะนักท่องเท่ียวท่ีต้องการ
ความสงบข้ึนไปใช้งาน ส่วนพื้นท่ีห้องพักรวม (Dormitory Room) กระจายอยู่ตามบริเวณ ชั้น 2 - ชั้น 5 
และบริเวณภายในห้องพักทุกชั้นจะมีห้องน้ าอยู่ภายในห้อง ส่วน ชั้น6 จะเป็นห้องพักส่วนตัว (Private 
Room) เท่านั้น 

ตารางท่ี 5.9 รูปแบบการออกแบบการใช้งาน โครงการ Good One Hostel 

 พื้นที่ไม่ได้ใช้งาน  พื้นที่ใช้งานบ่อย 
ข้อมูล ณ วันท่ี 18 มีนาคม 2560 

 

ตารางท่ี 5.10 ประเภทห้องพักและจ านวนเตียง โครงการ Good One Hostel 

ประเภทห้องพัก 
Good One Hostel 

ราคา ห้อง เตียง 
ห้องพักรวม 12 เตียง 350 3 36 
ห้องพักรวม 12 เตียง (หญิง) 350 1 12 
ห้องส่วนตัว 950 3 3 

ห้องส่วนตัว (พิเศษ) 1,250 1 1 

รวม 2,900 8 52 

รูปแบบการ
ออกแบบ 

Good One Hostel 
ชั้นใต้
ดิน 

ชั้น1 ชั้น2 ชั้น3 ชั้น4 ชัน้5 ชัน้6 ชัน้7 

แผนกต้อนรับ -  - - - - - - 

ห้องพักรวม - - -    - - 
ห้องพักรวม(หญงิ) - -  - - - - - 

ห้องพักส่วนตัว - - - - - -  - 

ห้องน้ า  -      - 
พื้นท่ีส่วนกลาง -  - - - - -  

พื้นท่ีล็อคเกอร์ - -      - 
พื้นท่ีซักผ้า  -  - - - - - 
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ภาพท่ี 5.17 แปลนก่อน-หลังการดัดแปลงของโครงการ Good One Hostel 
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แผนภูมิท่ี 5.5 สัดส่วนพื้นท่ีส่วนกลางและพื้นท่ีขายโครงการ Good One Hostel 

 
 

 
แผนภูมิท่ี 5.6 สัดส่วนการดัดแปลงพื้นท่ีโครงการ Good One Hostel 
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ตารางท่ี 5.11 ตารางเมตรและสัดส่วนการดัดแปลงพื้นท่ีโครงการ Good One Hostel 

 
ผู้วิจัยได้ท าแบบส ารวจและเข้าพักเพื่อท าผังการดัดแปลงพื้นท่ีต่างๆใน Good One Hostel ซึ่ง

แบ่งเป็นงานพื้นและงานผนัง โดยแบ่งเป็นท้ังหมด 7 ชั้นและชั้นลอย 1ชั้น คือ ชั้นใต้ดิน งานพื้นมีการ
ดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 8.74 ตร.ม. (11%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 133.75 ตร.ม. 
(133%) ชั้นที่1 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 69.15 ตร.ม. (82%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมด
ประมาณ 130.375 ตร.ม. (145%) ชี้นที่2 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 21.64 ตร.ม. (26%) งาน
ผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 166.625 ตร.ม. (185%) ชั้นที่3 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 
21.64 ตร.ม. (26%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 166.625 ตร.ม. (185%) ชั้นที่4 งานพื้นมีการ
ดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 21.64 ตร.ม. (26%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 166.625 ตร.ม. 
(185%) ชั้นที่5 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 21.64 ตร.ม. (26%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมด
ประมาณ 166.625 ตร.ม. (185%) ชั้นที่6 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 13 ตร.ม. (16%) งานผนัง
มีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 178.50 ตร.ม. (199%) ชั้นที่7 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 
18.15 ตร.ม. (22%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 123.625 ตร.ม. (198%) โดยงานพื้นดัดแปลง
ท้ังหมดเฉลี่ย 195.60 ตร.ม. (30%) งานผนังดัดแปลงท้ังหมดเฉลี่ย 1232.75 ตร.ม. (176%) 

5.3.4 วิธีการและรูปแบบในการดัดแปลง โครงการ Suneta Hostel 

การเร่ิมข้ันตอนในการพัฒนาผู้ประกอบการเริ่มจากการหาพื้นท่ีโครงการบริเวณแหล่งท่ีเท่ียวและ
ย่านท่ีมีศูนย์กลางของการขนส่ง เช่น ย่านหัวล าโพงและย่านราชด าเนิน จากนั้นลงพื้นท่ีจิงเพื่อส ารวจ จึงพบ
อาคารพาณิชย์ท่ีเหมาะสมในการพัฒนามากท่ีสุดคือ บริเวณย่านข้าวสาร หลังจากนั้นเข้ามาวัดพื้นท่ีหน้างาน
และส ารวจพื้นท่ีภายในอาคารก่อนท าการออกแบบอาคาร โดยการออกแบบโฮสเทลแห่งนี้จะเน้นท่ีบริเวณ
ชั้น 2 เป็นหลังซึ่งเป็นท้ังแผนกต้อนรับ พื้นท่ีส่วนกลาง เนื่องจากอาคารนี้มีทางเข้าทางเดียวคือ ลิฟต์บริเวณ
ชั้น 1 เมื่อออกแบบเรียบร้อยแล้วจึงน าทีมช่างก่อสร้างเข้ามาท าการรื้อถอนโครงสร้างภายในอาคารเดิมเพื่อ
เตรียมพร้อมในการดัดแปลง โดยโครงการ Suneta Hostel ใช้ระยะเวลาในการดัดแปลงและออกแบบท้ังสิ้น 
6 เดือน 
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ลักษณะทางกายภาพของโครงการ Suneta Hostel Hostel ใช้จ านวน 2 คูหา ความสูงอาคาร 5 
ชั้น ความกว้าง 8.00 เมตร ลึก 13.50 เมตร การดัดแปลงอาคารภายนอกของโครงการดัดแปลงรูปด้าน
เฉพาะชั้น 1บริเวณทางเข้าอาคาร (ลิฟต์) ส่วนรูปแบบการใช้งานและการดัดแปลงภายใน (ตาราง 5.10) 
บริเวณชั้น 1 จะเป็นลิฟต์ขนส่ง บริเวณชั้น 2 จะเป็นแผนกต้อนรับ พื้นท่ีรับประทานอาหาร พื้นท่ีนั่งเล่น 
พื้นท่ีกิจกรรมและครัว จึงท าให้นักท่องเท่ียวนิยมท่ีใช้งานบริเวณชั้นนี้มากกว่าบริเวณชั้นอื่น ส่วนพื้นท่ีห้องพัก
รวม (Dormitory Room) กระจายอยู่ตามบริเวณ ชั้น 3 และชั้น 4  ส่วนชั้น 3 จะมีห้องพักส่วนตัว (Private 
Room) รวมอยู่ด้วย ส่วนชั้นดาดฟ้าจะเป็นพื้นท่ีของแม่บ้านเพื่อซักผ้าและตากผ้า 

ตารางท่ี 5.12 รูปแบบการออกแบบการใช้งาน โครงการ Suneta Hostel 

 

 พื้นที่ไม่ได้ใช้งาน  พื้นที่ใช้งานบ่อย 
ข้อมูล ณ วันท่ี 12 กุมภาพันธ์ 2560 

 

ตารางท่ี 5.13 ประเภทห้องพักและจ านวนเตียง โครงการ Suneta Hostel 

ประเภทห้องพัก 
Suneta Hostel 

ราคา ห้อง เตียง 
ห้องพักรวม 4 เตียง 570 1 4 
ห้องพักรวม 6 เตียง 540 1 6 
ห้องพักรวม 16 เตียง 490 1 16 
ห้องพักรวม 16 เตียง (ส่วนตัว) 590 1 16 
ห้องส่วนตัว 1,180 1 1 
รวม 3,370 5 43 

 
 

รูปแบบการออกแบบ 
Suneta Hostel 

ชั้น1 ชั้น2 ชั้น3 ชั้น4 ชั้น5 
แผนกต้อนรับ -  - - - 
ห้องพักรวม - -   - 
ห้องพักรวม(หญงิ) - - -  - 
ห้องพักส่วนตัว - -  - - 
ห้องน้ า -    - 
พื้นท่ีส่วนกลาง -  - - - 
พื้นท่ีล็อคเกอร์ - -  - - 
พื้นท่ีซักผ้า - - - -  
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ภาพท่ี 5.18 แปลนก่อน-หลังการดัดแปลงของโครงการ Suneta Hostel 
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แผนภูมิท่ี 5.7 สัดส่วนพื้นท่ีส่วนกลางและพื้นท่ีขายโครงการ Suneta Hostel 

แผนภูมิท่ี 5.8 สัดส่วนการดัดแปลงพื้นท่ีโครงการ Suneta Hostel 
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ตารางท่ี 5.14 ตารางเมตรและสัดส่วนการดัดแปลงพื้นท่ีโครงการ Suneta Hostel 

 
ผู้วิจัยได้ท าแบบส ารวจและเข้าพักเพื่อท าผังการดัดแปลงพื้นท่ีต่างๆใน Good One Hostel ซึ่ง

แบ่งเป็นงานพื้นและงานผนัง โดยแบ่งเป็นท้ังหมด 5 ชั้น คือ ชั้นที่1 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 
6 ตร.ม. (100%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 17.25 ตร.ม. (100%) ชี้นที่2 งานพื้นมีการ
ดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 10.53 ตร.ม. (10%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 212 ตร.ม. (195%) 
ชั้นที่3 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 13.34 ตร.ม. (12%) งานผนังมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 
211 ตร.ม. (194%) ชั้นที่4 งานพื้นมีการดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 16.95 ตร.ม. (15%) งานผนังมีการ
ดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 225 ตร.ม. (207%) ชั้นที่5 งานพื้นใช้วัสดุเดิมไม่มีการดัดแปลง งานผนังมีการ
ดัดแปลงท้ังหมดประมาณ 56 ตร.ม. (196%) โดยงานพื้นดัดแปลงท้ังหมดเฉลี่ย 46.82 ตร.ม. (10%) งาน
ผนังดัดแปลงท้ังหมดเฉลี่ย 721.25 ตร.ม. (194%) 

5.4 รายรับ-จ่าย ในการพัฒนาโครงการ 

ข้อมูลทางด้านการเงินเกี่ยวกับงบประมาณในการพัฒนา ค่าใช้จ่ายและรายรับ เป็นข้อมูลท่ีได้จาก
การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการท้ัง 4 โครงการ โดยผู้ประกอบการยินดีท่ีจะให้ข้อมูลทางด้านการเงิน
โดยประมาณกับผู้วิจัย โดยผู้วิจัยได้แบ่งการเงินออกเป็น 3 ส่วน คือ งบการพัฒนา งบการบริหารจัดการและ
รายรับจากท่ีพัก จึงได้เปรียบเทียบค่าใช้จ่ายในแต่ละโครงการและรายละเอียดทางด้านการเงินของแต่ละ
โครงการเอาไว้ดังนี้ 

ตารางท่ี 5.15 เปรียบเทียบค่าก่อสร้างต่อจ านวนเตียงและต่อตารางแมตร 
Projects AH BH GH SH 
Total Number of Bed (bed) 36 80 52 43 
Total Areas (sq.m.) 350 780 600 384 
Total Development Cost (bt) 3,500,000 10,000,000 7,150,000 3,360,000 
Cost/Bed (bt/bed) 97,222 125,000 137,500 78,139 
Cost/Sq.m. (bt/sq.m.) 9,589 13,123 10,933 7,534 
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ตารางท่ี 5.16 เปรียบเทียบราบรับรายจ่ายและอัตราก าไรข้ันต้น 
 AH BH GH SH 

Avg. Rate (bt/night) 450 555 402 558 
Occ. Rate 70% 95% 85% 90% 

RevPar (bt/night) 315 527 342 502 
Revenue (bt/mth) 340,200 1,265,400 532,950 647,460 
Expenses (bt/mth) 117,415 266,800 262,614 127,650 

Rental Expense (bt/mth) 50,000 160,000 150,000 60,000 

Orther Income (bt/mth) - - 100,000 - 
Gross Profit Margin 142,785 836,600 220,336 389,810 
Gross Profit Margin 42% 66% 41% 60% 

Depreciation (bt/mth) 58,333 83,333 119,166 56,000 
EBT (bt/mth) 84,452 671,933 101,169 333,810 

EBT Margin * 25% 53% 19% 52% 

 Tax (bt/mth) 16,890 134,387  20,234 66,762 

Net Profit Margin After 

Tax ** 
20% 42% 15% 41% 

หมายเหตุ * สมมุติฐานค่าเสื่อมอาคารที่5 ปี 
             ** ภาษีเงินได้นิติบุคคล 20 % 

 

5.4.1 รายรับ-จ่าย ในการพัฒนาโครงการ Adventure Hostel 

พื้นท่ีใช้สอยในโครงการท้ังหมด 365 ตารางเมตร ใช้งบประมาณในการลงทุนท้ังหมด 3,500,000 
บาท หรือเท่ากับ 9,589 บาทต่อตารางเมตร โดยแบ่งสัดส่วนต่างๆดังนี้ 

ตารางท่ี 5.17 รายรับ-จ่าย ของโครงการ Adventure Hostel 

รายการ 
Aventure Hostel 

จ านวน ราคา (บาท) 
 ค่าก่อสร้าง 
งานสถาปัตย์(รวมแต่งภายใน)  1,675,000 48% 
งานระบบแอร์    670,000 19% 
งานระบบไฟฟ้า  670,000 19% 
งานระบบประปาและสุขาภิบาล  335,000 9% 
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รายการ 
Aventure Hostel 

จ านวน ราคา (บาท) 
ค่าเช่า(ระหว่างดัดแปลง) 3 150,000 5% 
รวม   3,500,000 

รวม/เตียง  97,222 

รวม/ตร.ม.  9,589 

 รายรับ 
ห้องพัก 4 เตียง 4 550 2,200 14% 
ห้องพัก 6 เตียง (หญิง) 6 550 3,300 20% 
ห้องพัก 8 เตียง 8 450 3,600 22% 
ห้องพัก 8 เตียง 8 450 3,600 22% 
ห้องพัก 10 เตียง 10 350 3,500 22% 
อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate)  Occupancy Rate 70% 

ADR  450 

RevPar  315 

รวม  340,200/เดือน 
 ค่าการจัดการและบริหาร 
ผู้จัดการ  -  
พนักงานต้อนรับ 3 60,000 บาท/เดือน 41% 
พนักงานท าความสะอาด(ประจ า) 1 10,000 บาท/เดือน 7% 
พนักงานท าความสะอาด 1 1,600 บาท/เดือน 1% 
ค่าอาหารเครื่องด่ืม  30,000 บาท/เดือน 20% 
ค่าน้ า-ไฟ  30,000 บาท/เดือน 20% 
เบ็ดเตล็ด  500 บาท/เดือน 0.3% 
ค่าOTA  15,315 บาท/เดือน 10% 
รวม  147,415 บาท/เดือน 
รวม/เตียง  4,095 

รวม/ตร.ม.  421 
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จากการสัมภาษณ์งบประมาณการดัดแปลง (ตาราง 5.14) ผู้วิจัยแบ่งรายรับ-รายจ่ายของ 
Adventure Hostel ออกเป็น 3 ส่วน คือ 1. งบประมาณการดัดแปลงของโครงการ (Development 
Cost) ใช้งบท้ังหมด 3,500,000 บาทหรือใช้งบประมาณเฉลี่ย 97,222 บาทต่อเตียง โดยงบท้ังหมดแบ่งเป็น
หมวดงานต่างๆได้ดังนี้ งานสถาปัตย์ (รวมตกแต่งภายใน) 1,675,000 บาท (48%) งานระบบแอร์ 670,000 
บาท (19%) งานระบบไฟฟ้า 670,000 บาท (19%) งานระบบประปาและสุขาภิบาล 335,000 บาท (9%) 
2. ค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการพัฒนาโฮสเทลมีค่าการจัดการและบริหาร (Operation Cost) 147,415 บาท/
เดือน โดยแบ่งเป็น พนักงานต้อนรับ 3 คน 60,000 บาท/เดือน (41%) พนักงานท าความสะอาดประจ า 1 
คน 10,000 บาท/เดือน(7%) พนักงานท าความสะอาดรายวัน 1 คน 1,600 บาท/เดือน (1%) ค่าอาหารและ
เครื่องด่ืม 30,000 บาท/เดือน(20%) ค่าน้ า-ไฟ 30,000 บาท/เดือน (20%) และค่าเบ็ดเตล็ด 500 บาท/
เดือน (0.5%) นอกจากนี้ยังมีค่าการตลาด 15,315 บาท/เดือน (10%) 3. รายรับ (Income) จากห้องพัก
ท้ังหมด 340,200 บาท/เดือน โดยคิดจากอัตราการเข้าพักตลอดท้ังปีเฉลี่ย 70% โดยแบ่งเป็นรายได้จาก 
ห้องพัก 4 เตียง (14%) ห้องพัก 6 เตียง (20%) ห้องพัก 8 เตียง (44%) และห้องพัก 10 เตียง (22%) 

5.4.2 รายรับ-จ่าย ในการพัฒนาโครงการ Bed Station Hostel 

พื้นท่ีใช้สอยในโครงการท้ังหมด 762 ตารางเมตร ใช้งบประมาณในการลงทุนท้ังหมด 10,000,000 
บาท หรือเท่ากับ 13,123 บาทต่อตารางเมตร โดยแบ่งสัดส่วนต่างๆดังนี้ 

ตารางท่ี 5.18 รายรับ-จ่าย ของโครงการ Bed Station Hostel 

รายการ 
Bed Station Hostel 

จ านวน ราคา (บาท) 
 ค่าก่อสร้าง 
งานสถาปัตย์(รวมแต่งภายใน)  4,960,000 50% 
งานระบบแอร์    1,560,000 15% 
งานระบบไฟฟ้า  1,560,000 15% 
งานระบบประปาและสุขาภิบาล  780,000 7.5% 
ค่าเช่า(ระหว่างดัดแปลง) 4 640,000 6.5% 
ค่าออกแบบ  500,000 6% 
รวม   10,000,000 

รวม/เตียง  125,000 

รวม/ตร.ม.  13,123 

 รายรับ 
ห้องพัก 4 เตียง 8 600 4,800 11% 
ห้องพัก 6 เตียง 30 550 16,500 37% 
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รายการ 
Bed Station Hostel 

จ านวน ราคา (บาท) 
ห้องพัก 8 เตียง 40 500 20,000 45% 
ห้องส่วนตัว 2 1550 3,100 7% 
อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate)  Occupancy Rate 95% 

ADR  555 

RevPar  527 

รวม  1,265,400/เดือน 
 ค่าการจัดการและบริหาร 
ผู้จัดการ  - - 
พนักงานต้อนรับ 8 120,000 บาท/เดือน 45% 
พนักงานท าความสะอาด 6 42,000 บาท/เดือน 46% 
ค่าอาหารเครื่องด่ืม  20,000 บาท/เดือน 7% 
ค่าน้ า-ไฟ  50,000 บาท/เดือน 19% 
ค่าOTA  34,800 บาท/เดือน 13% 
รวม  266,800 บาท/เดือน 
รวม/เตียง  3,335 

รวม/ตร.ม.  342 

 
จากการสัมภาษณ์งบประมาณการดัดแปลง (ตาราง 5.15) ผู้วิจัยแบ่งรายรับ-รายจ่ายของ Bed 

Station Hostel ออกเป็น 3 ส่วน คือ 1. งบประมาณการดัดแปลงของโครงการ (Development Cost) 
ใช้งบท้ังหมด 10,000,000 บาทหรือใช้งบประมาณเฉลี่ย 125,000 บาทต่อเตียง โดยงบท้ังหมดแบ่งเป็น
หมวดงานต่างๆได้ดังนี้ งานสถาปัตย์ (รวมตกแต่งภายใน) 4,960,000 บาท (50%) งานระบบแอร์ 1,560,000 
บาท (15%) งานระบบไฟฟ้า 1 ,560,000 บาท (15%) งานระบบประปาและสุขาภิบาล 780 ,000 บาท 
(7.5%) ค่าเช่าระหว่างการด าเนินงานดัดแปลง 4 เดือน หรือ 640,000 บาท (6.5%) และยังมีค่าออกแบบ
โครงการ 500,000 (6%) 2. ค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการพัฒนาโฮสเทลมีค่าการจัดการและบริหาร (Operation 
Cost) 232,000 บาท/เดือน โดยแบ่งเป็น พนักงานต้อนรับ 8 คน 120,000 บาท/เดือน (45%) พนักงานท า
ความสะอาด 6 คน 42,000 บาท/เดือน (16%) ค่าอาหารและเครื่องด่ืม 20,000 บาท/เดือน (7%) และค่า
น้ า-ไฟ 50,000 บาท/เดือน (19%) นอกจากนี้ยังมีค่าการตลาด 34,800 บาท/เดือน (13%) 3. รายรับ 
(Income) จากห้องพักท้ังหมด 1,265,400 บาท/เดือน โดยคิดจากอัตราการเข้าพักตลอดท้ังปีเฉลี่ย 95% 
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โดยแบ่งเป็นรายได้จาก ห้องพัก 4 เตียง (11%) ห้องพัก 6 เตียง (37%) ห้องพัก 8 เตียง (45%) และห้อง
ส่วนตัว (7%) 

5.4.3 รายรับ-จ่าย ในการพัฒนาโครงการ Good One Hostel 

พื้นท่ีใช้สอยในโครงการท้ังหมด 654 ตารางเมตร ใช้งบประมาณในการลงทุนท้ังหมด 7,150,000 
บาท หรือเท่ากับ 10,933 บาทต่อตารางเมตร โดยแบ่งสัดส่วนต่างๆดังนี้ 

ตารางท่ี 5.19 รายรับ-จ่าย ของโครงการ Good One Hostel 

รายการ 
Good One Hostel 

จ านวน ราคา (บาท) 
 ค่าก่อสร้าง 
งานสถาปัตย์(รวมแต่งภายใน)  3,700,000 52% 
งานระบบแอร์    1,200,000 16.5% 
งานระบบไฟฟ้า  1,200,000 16.5% 
งานระบบประปาและสุขาภิบาล  600,000 8.5% 
ค่าเช่า(ระหว่างดัดแปลง) 3 450,000 6.5% 
รวม   7,150,000 

รวม/เตียง  137,000 

รวม/ตร.ม.  10,933 

 รายรับ 
ห้องพัก 12 เตียง 36 350 12,600 60% 
ห้องพัก 12 เตียง (หญิง) 12 350 4,200 20% 
ห้องส่วนตัว 3 950 2,850 14% 
ห้องส่วนตัว (ห้องน้ าในห้อง) 1 1250 1,250 6% 
อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate)  Occupancy Rate 85% 

ADR  402 

RevPar  342 

รวม  532,950/เดือน 
 ค่าการจัดการและบริหาร 
ผู้จัดการ  - - 
พนักงานต้อนรับ 3 45,000 บาท/เดือน 17% 
พนักงานต้อนรับ (Part Time) 2 15,360/เดือน 6% 
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รายการ 
Good One Hostel 

จ านวน ราคา (บาท) 
พนักงานท าความสะอาด 2 18,000 บาท/เดือน 7% 
ค่าอาหารเครื่องด่ืม  100,000 บาท/เดือน 38% 
ค่าน้ า-ไฟ  50,000 บาท/เดือน 19% 
ค่าOTA  34,254 บาท/เดือน 13% 
รวม  262,614 บาท/เดือน 
รวม/เตียง  5,050 

รวม/ตร.ม.  437 

 
จากการสัมภาษณ์งบประมาณการดัดแปลง (ตาราง 5.16) ผู้วิจัยแบ่งรายรับ-รายจ่ายของ Good 

One Hostel ออกเป็น 3 ส่วน คือ 1. งบประมาณการดัดแปลงของโครงการ (Development Cost) ใช้
งบท้ังหมด 7,150,000 บาทหรือใช้งบประมาณเฉลี่ย 137,500 บาทต่อเตียง โดยงบท้ังหมดแบ่งเป็นหมวด
งานต่างๆได้ดังนี้ งานสถาปัตย์ (รวมตกแต่งภายใน) 3,700,000 บาท (52%) งานระบบแอร์ 1,200,000 บาท 
(16.5%) งานระบบไฟฟ้า 1,200,000 บาท (16.5%) งานระบบประปาและสุขาภิบาล 600,000 บาท (8.5%) 
ค่าเช่าระหว่างการด าเนินงานดัดแปลง 3 เดือน หรือ 450,000 บาท (6.5%) 2. ค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการพัฒนา
โฮสเทลมีค่าการจัดการและบริหาร (Operation Cost) 262,614 บาท/เดือน โดยแบ่งเป็น พนักงาน
ต้อนรับ 3 คน 45,000 บาท/เดือน (17%) พนักงานต้อนรับ(Part Time) 2 คน 15,360 บาท/เดือน (6%) 
พนักงานท าความสะอาด 2 คน 18,000 บาท/เดือน (7%) ค่าอาหารและเครื่องด่ืม 100,000 บาท/เดือน 
(38%) และค่าน้ า-ไฟ 50,000 บาท/เดือน (19%) นอกจากนี้ยังมีค่าการตลาด 34,254 บาท/เดือน (13%) 3. 
รายรับ (Income) จากห้องพักท้ังหมด 532,950 บาท/เดือน โดยคิดจากอัตราการเข้าพักตลอดท้ังปีเฉลี่ย 
85% โดยแบ่งเป็นรายได้จาก ห้องพัก 12 เตียง (60%) ห้องพัก 12 เตียง(หญิง) (20%) ห้องส่วนตัว (14%) 
และห้องส่วนตัวห้องน้ าในห้อง (6%)  

5.4.4 รายรับ-จ่าย ในการพัฒนาโครงการ Suneta Hostel 

พื้นท่ีใช้สอยในโครงการท้ังหมด 446 ตารางเมตร ใช้งบประมาณในการลงทุนท้ังหมด 3,60,000 
บาท หรือเท่ากับ 7,534 บาทต่อตารางเมตร โดยแบ่งสัดส่วนต่างๆดังนี้ 

ตารางท่ี 5.20 รายรับ-จ่าย ของโครงการ Suneta Hostel 

รายการ 
Suneta Hostel 

จ านวน ราคา (บาท) 
 ค่าก่อสร้าง 
งานสถาปัตย์(รวมแต่งภายใน)  1,080,000 32% 
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รายการ 
Suneta Hostel 

จ านวน ราคา (บาท) 
งานระบบแอร์    768,000 22% 

งานระบบไฟฟ้า  768,000 22% 

งานระบบประปาและสุขาภิบาล  384,000 11% 

ค่าเช่า(ระหว่างดัดแปลง) 6 360,000 13% 

รวม   3,360,000 

รวม/เตียง  78,139 

รวม/ตร.ม.  7,534 
 รายรับ 
ห้องพัก 4 เตียง 4 570 2,280 10% 
ห้องพัก 6 เตียง (หญิง) 6 540 3,240 14% 
ห้องพัก 16 เตียง 16 490 7,840 33% 
ห้องพัก 16 เตียง (ส่วนตัว) 16 590 9,440 39% 
ห้องส่วนตัว 1 1180 1,180 5% 
อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate)  Occupancy Rate 90% 

ADR  558 

RevPar  502 

รวม  647,460/เดือน 
 ค่าการจัดการและบริหาร 
ผู้จัดการ 1 30,000 บาท/เดือน 15% 
พนักงานต้อนรับ 3 45,000 บาท/เดือน 23% 
พนักงานท าความสะอาด 3 36,000 บาท/เดือน 18% 
ค่าอาหารเครื่องด่ืม  20,000 บาท/เดือน 10% 
ค่าน้ า-ไฟ  50,000 บาท/เดือน 25% 
ค่าOTA  16,650 บาท/เดือน 8% 
รวม  197,650 บาท/เดือน 
รวม/เตียง  4,597 

รวม/ตร.ม.  565 
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จากการสัมภาษณ์งบประมาณการดัดแปลง (ตาราง 5.17) ผู้วิจัยแบ่งรายรับ-รายจ่ายของ Suneta 
Hostel ออกเป็น 3 ส่วน คือ 1. งบประมาณการดัดแปลงของโครงการ (Development Cost) ใช้งบ
ท้ังหมด 3,360,000 บาทหรือใช้งบประมาณเฉลี่ย 78,139 บาทต่อเตียง โดยงบท้ังหมดแบ่งเป็นหมวดงาน
ต่างๆได้ดังนี้ งานสถาปัตย์ (รวมตกแต่งภายใน) 1,080,000 บาท (32%) งานระบบแอร์ 768,000 บาท 
(22%) งานระบบไฟฟ้า 768,000 บาท (22%) งานระบบประปาและสุขาภิบาล 384,000 บาท (11%) ค่า
เช่าระหว่างการด าเนินงานดัดแปลง 6 เดือน หรือ 360,000 บาท (13%) 2. ค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการพัฒนาโฮส
เทลมีค่าการจัดการและบริหาร (Operation Cost) 197,650 บาท/เดือน โดยแบ่งเป็น ผู้จัดการ 1 คน 
30,000 บาท/เดือน (15%) พนักงานต้อนรับ 3 คน 45,000 บาท/เดือน (23%) พนักงานท าความสะอาด 3 
คน 36,000 บาท/เดือน (18%) ค่าอาหารและเครื่องด่ืม 20,000 บาท/เดือน (10%) และค่าน้ า-ไฟ 50,000 
บาท/เดือน (25%) นอกจากนี้ยังมีค่าการตลาด 16,650 บาท/เดือน (8%)  3. รายรับ (Income) จาก
ห้องพักท้ังหมด 647,460 บาท/เดือน โดยคิดจากอัตราการเข้าพักตลอดท้ังปีเฉลี่ย 90% โดยแบ่งเป็นรายได้
จาก ห้องพัก 4 เตียง (10%) ห้องพัก 6 เตียง (13%) ห้องพัก 16 เตียง (32%) ห้องพัก 16 เตียง (ส่วนตัว) 
(40%) และห้องส่วนตัว (5%)  

 

ตารางท่ี 5.21 เปรียบเทียบอัตราผลก าไรของแต่ละโครงการ (อัตราการเข้าพักเท่ากันระหว่าง 50%-100%) 

Occ.Rate 
AH BH GH SH 

GP EBT Npat GP EBT Npat GP EBT Npat GP EBT Npat 

50% 19% -5% -4% 36% 11% 9% 0% -38% -30% 28% 13% 10% 

60% 32% 12% 10% 47% 26% 21% 17% -15% -12% 40% 27% 22% 

70% 42% 25% 20% 54% 36% 29% 29% 2% 1% 49% 38% 30% 

80% 49% 34% 27% 60% 44% 35% 38% 14% 11% 55% 46% 36% 

90% 55% 42% 33% 64% 50% 40% 45% 23% 19% 60% 52% 41% 

100% 59% 47% 38% 68% 55% 44% 50% 31% 25% 64% 56% 45% 

 
 น้อยที่สุด  มากที่สุด 

จากการค านวณของผู้วิจัยโดยให้อัตราการเข้าพักของแต่ละโครงการมีอัตราการเข้าพักท่ีเท่ากัน
พบว่าโครงการท่ีมีอัตราผลก าไรข้ันต้นGross Profit สูงท่ีสุดคือ โครงการ Bed Station Hostel ต่ าท่ีสุดคือ 
โครงการ Good One Hostel อัตราผลก าไรก่อนหักภาษี EBT สูงท่ีสุดคือ โครงการ Suneta Hostel ต่ า
ท่ีสุดคือ โครงการ Good One Hostel และอัตราผลก าไรหลังหักภาษี Npat สูงท่ีสุดคือ โครงการ Suneta 
Hostel ต่ าท่ีสุดคือ โครงการ Good One Hostel 
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5.5 ปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนาโครงการ 

ตารางท่ี 5.22 สรุปปัญหาในการพัฒนาโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ 
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5.5.1 ปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนาโครงการ Adventure Hostel 

1. ปัญหาและอุปสรรคในข้อจ ากัดของอาคารพาณชิย์ 

อาคารพาณิชย์ย่านสะพานความเป็นอาคารพาณิชย์เก่าอายุประมาณ 40-50 ปี ซึ่งจะมีระยะเสาอยู่
ท่ี 3.60 เมตร ท าให้ข้ึนตอนในการออกแบบนั้นเกิดปัญหาเนื่องมาจากระยะของเตียงอยู่ท่ี 2.00 เมตร เวลา
จากไปแล้วจะเหลือระยะทางเดินท่ี 1.50 เมตร ท าให้ความจุ(Capacity)น้อยลงท าให้จ านวนท่ีจ ากัดมากข้ึน 

2. ปัญหาและอุปสรรคในการก่อสร้าง 

ปัญหาระบบสุขาภิบาลจะเป็นอุปสรรคมากที่สุด และในพื้นท่ีห้องน้ าจะมีปัญหาเร่ืองระดับ(Slope) 
อีกท้ังต้องปูกระเบ้ือง ยากันซึม หลายข้ันตอน ท าให้เป็นพื้นท่ีท่ีใช้เวลาในการดัดแปลงมากที่สุด 

3. ปัญหาและอุปสรรคในการประกอบธุรกิจ 

โครงสร้างนักท่องเท่ียวมากกว่า 50% เลือกพักโรงแรมระดับ 3 ดาว 10% - 20% พักโรงแรม 4 
ดาว ท าให้คู่แข่งทางการตลาดอยู่ท่ีโรงแรมระดับ 3 ดาวท่ีมีเงินทุนหนา ท่ีปรับลดราคาให้ต่ ากว่า 1 ,000 บาท 
ท าให้นักท่องเท่ียวคู่รัก หันไปใช้บริการมากกว่า รวมถึงโรงแรมท่ีเพิ่มจ านวนมากข้ึน ท าให้การกระจายรายได้
ก็มากข้ึน 

5.5.2 ปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนาโครงการ Bed Station Hostel 

1. ปัญหาและอุปสรรคในข้อจ ากัดของอาคารพาณชิย์ 

โครงการ Bed Station Hostel ถือว่าเป็นโครงการโฮสเทลท่ีมีจ านวนห้องพักและเตียงท่ีค่อนข้าง
เยอะจึงท าให้ผู้ประกอบการเจอปัญหาในเรื่องของการรองรับน้ าท่ีไม่เพียงพอต่อการใช้งาน จึงท าให้
ผู้ประกอบการต้องรื้อระบบโครงสร้างพื้นชั้น 1 ออกและด าเนินการวางระบบท่อประปาและสุขาภิบาลเพื่อให้
รองรับกับจ านวนการใช้งานจริงตามท่ีได้มีการออกแบบ 

2. ปัญหาและอุปสรรคในการก่อสร้าง 

ปัญหาระบบสุขาภิบาลจะเป็นอุปสรรคมากท่ีสุด เนื่องจากต้องวางถังน้ าดีและถังบ าบัดท่ีมีขนาด
ใหญ่มากข้ึน ส่วนในพื้นท่ีห้องน้ าของโครงการจะใช้ระบบเจาะพื้นเพื่อเปิดระบบท่อประปาและสุขภิบาลใหม่ 
จึงอาจมีปัญหาท่ีเกิดข้ึนค่อนข้างมากและท าให้เป็นพื้นท่ีท่ีใช้เวลาในการดัดแปลงมากที่สุด 

3. ปัญหาและอุปสรรคในการประกอบธุรกิจ 

ปัญหาในการประกอบธุรกิจของโครงการนี้ไม่ค่อยพบมากนัก แต่ในบางโอกาสจะเกิดนักท่องเท่ียวท่ี
มีพฤติกรรมมึนเมาเข้ามาพักซึ่งถือว่าเป็นส่วนน้อย นักท่องเท่ียวส่วนใหญ่มีอัธยาศัยดี ส่วนพนักงานจะดูแล
แบบครบครัวอัตราการเปลี่ยนพนักงานแทบจะไม่มี และพนักงานทุกคนจะต้องพูดภาษอังกฤษได้แล้วพูดคุย
กับนักท่องเท่ียวอย่างสม่ าเสมอและต้องคอยให้ค าแนะน าแหล่งท่องเท่ียวหรือเวลานักท่องเท่ียวต้องการความ
ช่วยเหลือได้ 

 



 
 

 

93 

5.5.3 ปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนาโครงการ Good One Hostel 

1. ปัญหาและอุปสรรคในข้อจ ากัดของอาคารพาณชิย ์

โครงการ Good One Hostel ถือว่าเป็นโครงการโฮสเทลท่ีมีจ านวนห้องพักและเตียงท่ีค่อนข้าง
เยอะอีกโครงการหนึ่ง จึงท าให้ผู้ประกอบการเจอปัญหาในเรื่องของการรองรับน้ าท่ีไม่เพียงพอต่อการใช้งาน 
แต่ไม่ส่งผลกระทบต่อโครงสร้างมากซักเท่าไร เนื่องจากอาคารดังกล่าวมีพื้นท่ีของการจักวางถัดน้ าดีไว้
บริเวณชั้น 7 หรือข้ัน ดาดฟ้า แต่อย่างไรก็ตามต้องมีการค านวนขนาดของถังน้ ากับความสามารถในการรับ
น้ าหนักของอาคาร รวมถึงระบบงานพื้นจ าเป็นต้องเจาะเพื่อเดินระบบท่อประปาและสุขภิบาลใหม่ 

2. ปัญหาและอุปสรรคในการก่อสร้าง 

ปัญหาระบบสุขาภิบาลจะเป็นอุปสรรคมากท่ีสุด เนื่องจากต้องวางถังน้ าดีและถังบ าบัดท่ีมีขนาด
ใหญ่มากข้ึน ส่วนในพื้นท่ีห้องน้ าของโครงการจะใช้ระบบเจาะพื้นเพื่อเปิดระบบท่อประปาและสุขภิบาลใหม่ 
จึงอาจมีปัญหาท่ีเกิดข้ึนค่อนข้างมาก ส่วนท่ีใช้เวลาในการดัดแปลงนานท่ีสุดคือ พื้นท่ีคาเฟ่บริเวณชั้น 1 
เนื่องจากมีการดัดแปลงพื้นท้ังหมดและมีการใช้งานเหล็กเข้ามาตกแต่งเพื่อเติมอีกด้วย 

3. ปัญหาและอุปสรรคในการประกอบธุรกิจ 

ปัญหาในการประกอบธุรกิจของโครงการนี้ส่วนใหญ่เป็นเรื่องภายในโครงการเอง เช่น ปัญหาการ
เปลี่ยนท่ีซักผ้าปล่อยท าให้ในบางช่วงเวลาเกิดปัญหาขาดแคลนชุดปูเตียง และยังมีปัญหาเกี่ยวกับแมลง
ก่อกวนท่ีตามมากับนักท่องเท่ียวท าให้เกิดปัญหาต่อนักท่องเท่ียวรายอื่น และโฮสเทลแห่งนี้ยังพบปัญหา
เกี่ยวกับอัตราการเปลี่ยนงานของพนักงานท่ีค่อนข้างบ่อย เนื่องจากโฮสเทลมีการประกอบธุรกิจร้านกาแฟ
และคาเฟ่ท าให้ความต้องการของผู้ประกอบการอาจสู้กว่าโฮสเทลท่ัวไป 

5.5.4 ปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนาโครงการ Suneta Hostel 

1. ปัญหาและอุปสรรคในข้อจ ากัดของอาคารพาณชิย์ 

อาคารพาณิชย์ย่านข้าวสารหรือย่านราชด าเนินก็ตามเป็นย่านท่ีมีการอนุรักษ์อาคารหรือบางแห่ง
เจ้าของอาคารไม่ให้ให้ดัดแปลงเอง อย่างเช่นกรณีของโครงการ Suneta Hostel เป็นโครงการท่ีห้าม
ดัดแปลงด้านหน้าอาคาร ปัญหาอีกอย่างหนึ่งของอาคารนี้คือเมื่ออาคารต้ังอยู่ในย่านแหล่งท่องเท่ียวหรือย่าน
การค้าพื้นท่ีด้านหน้าอาคารหรือบริเวณชั้น 1 มักจะให้ธุรกิจอื่นเช่าบริเวณดังกล่าว ท าให้อาจเสียพื้นท่ีการใช้
งานรวมถึงภาพลักษณ์อาคารอาจไม่เด่นชัดมากนัก มากไปกว่านั้นพื้นท่ีท่ีเล็กยังส่งผลต่อการดัดแปลงท าให้
การขนย้ายสิ่งก่อสร้างและวัสดุต่างๆนั้นด าเนินการได้ยากเนื่องจากต้องขนส่งผ่านบันไดหนีไฟทางด้านหลัง
อาคารและลิฟต์โดยสารด้านหน้าอาคารเท่านั้นท าให้เกิดการยืดเยื้อของระยะเวลาในการดัดแปลงและยัง
ส่งผลกระทบต่อค่าเช่าท่ีเพิ่มมากข้ึน 
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2. ปัญหาและอุปสรรคในการก่อสร้าง 

ปัญหาระบบสุขาภิบาลจะเป็นอุปสรรคมากที่สุด เนื่องจากโครงสร้างพื้นบริเวณห้องน้ าจะต้องยกพื้น
ข้ึนให้มีระดับท่ีสูงกว่าเดิมเพื่อติดต้ังงานระบบท่อประปาและสุขาภิบาลไว้ภายใน จึงอาจท าให้มีปัญหาท่ี
เกิดข้ึนค่อนข้างมาก ส่วนท่ีใช้เวลาในการดัดแปลงนานท่ีสุดคือ บริเวณชั้น 2 แผนกต้อนรับและพื้นท่ี
ส่วนกลางเนื่องจากบริเวณนี้เป็นพื้นท่ีท่ีมีการตกแต่งผนังและเฟอร์นิเจอร์มากที่สุดในอาคาร 

3. ปัญหาและอุปสรรคในการประกอบธุรกิจ 

ปัญหาในการประกอบธุรกิจของโครงการนี้เป็นข้ันตอนต้ังแต่การเริ่มก่อสร้าง เนื่องจากปัญหาของ
ผู้รับเหมาท่ีหาค่อนข้างยากและไม่รับผิดชอบต่อหน้าท่ี ปัญหาต่อมาคือเรื่องระบบบ าบัดและห้องน้ าตันท าให้
มีการท าความสะอาดถังบ าบัดอยู่บ่อยครั้ง และปัญหาเกี่ยวกับนักท่องเท่ียว เช่น การเมาสุขา การอาเจียน 
การเพ้นท์ร่างกาย ท าให้เกิดปัญหาเรื่องความสะอาดในพื้นท่ีต่างๆรวมถึงบริเวณเตียงนอน สาเหตุท่ีเกิด
ปัญหาดังกล่าวข้ึนเนื่องมาจากย่านข้าวสารเป็นแหล่งท่องเท่ียวกลางคืนจึงส่งผลต่อพฤติกรรมของ
นักท่องเท่ียวท่ีเข้าพัก 
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บทที่6 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

จากผลการศึกษาของงานวิจัยชี้ให้เห็นถึงประเด็นส าคัญต่างๆในการพัฒนาโฮสเทลท่ีดัดแปลงจาก
อาคารพาณิชย์เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอาคารพาณิชย์ ข้ันตอนการพัฒนาโฮสเทลและรายรับ-
รายจ่ายในการพัฒนาโฮสเทล ซึ่งท าให้เห็นถึงแนวทางการประกอบธุรกิจและการบริหารจัดการโฮสเทลได้ใน
เบ้ืองต้น ในบทนี้จะเป็นการสรุปผลแนวทางการพัฒนาโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ ความคุ้มค้าใน
การลงทุน และเกณฑ์การชี้วัดความคุ้มค้าทางด้านการลงทุน จากนั้นจะน าข้อมูลมาอภิปรายผลการศึกษากับ
แนวคิดทฤษฎี งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องและข้อเสนอแนะของงานวิจัยตามล าดับ 

6.1 สรุปผลการศึกษา 
6.2 อภิปรายผลการศึกษา 
6.3 ข้อเสนอแนะของงานวิจัย 
6.4 ข้อเสนอแนะของงานวิจัยครั้งต่อไป 

6.1 ผลสรุปของงานวิจัย 

6.1.1 แนวคิดในการประกอบธุรกิจโฮสเทล 

แนวคิดในการประกอบธุรกิจโฮสเทลของผู้ประกอบการท้ัง 4 โครงการ การมีลักษณะท่ีคล้ายคลึง
กันในเรื่องประสบการณ์ท่องเท่ียวในต่างประเทศและได้พักในโฮสเทลประเทศนั้นๆ จึงมีแนวคิดท่ีต้องการ
ประกอบธุรกิจประเภทนี้ในประเทศไทย โดยการน าวิธีการออกแบบ การตกแต่ง การบริหารและการจัดการ 
รวมถึงปัญหาที่เกิดข้ึนในระหว่างการท่องเท่ียวและพักในโฮสเทลนั้นๆมาประยุกต์ใช้กับบริบทภายในประเทศ
ไทย มากไปกว่านั้นยังพบว่าผู้ประกอบการท้ัง 4 โครงการ มีประสบการณ์และอาชีพเกี่ยวกับการออกแบบ
หรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เช่น สถาปนิก นักออกแบบภายในและนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

แนวคิดในการออกแบบและตกแต่งโฮสเทลในแต่ละโครงการมีความแตกต่างกันออกไปเนื่องจาก
สภาพย่านและบริบทบริเวณโดยรอบโฮสเทลท่ีมีความแตกต่างกัน โดยพื้นท่ีในย่านการค้าและย่านธุรกิจจะ
เน้นพื้นท่ีส่วนกลางหรือร้านกาแฟเพื่อต้องการให้บุคคลภายนอกสามารถเข้ามาใช้งานได้ด้วยไม่เพียงแต่
นักท่องเท่ียวภายในโครงการเท่านั้น ท้ังนี้เพื่อเป็นการหารายได้เพิ่มเติมจากค่าห้องพักและยังเป็นการโปรโมท
โฮสเทลภายในตัวอีกทางหนึ่ง พื้นท่ีย่านแหล่งท่องเท่ียวทางวัฒนธรรมและประวัติศาสตร์จะมีการตกแต่งท่ีมี
ลักษณะความเป็นไทยให้เข้ากับพื้นท่ีโดยรอบเพื่อดึงดูดนักท่องเท่ียว บางโฮสเทลอาจตกแต่งความเป็นมาของ
พื้นท่ีหรือลักษณะการใช้งานพื้นท่ีบริเวณโดยรอบเข้าไปด้วย 

แนวคิดในการเลือกพื้นท่ีต้ังโครงการท้ัง 4 โครงการ เลือกท่ีต้ังโดยมองหาอาคารพาณิชย์ท่ีใกล้กับ
สถานท่ีท่องเท่ียว ใกล้รถไฟฟ้า เนื่องจากพื้นท่ีดังกล่าวจะเป็นพื้นท่ีท่ีมีจ านวนนักท่องเท่ียวเป็นจ านวนมาก
และนักท่องเท่ียวสามารถเดินทางได้อย่างสะดวกสบาย ส่วนอีกหนึ่งปัจจัยท่ีมีความส าคัญเป็นอย่างมากของ
การเลือกท่ีต้ังโครงการคือ ค่าเช่าของอาคารท่ีเหมาะสม โดยส่วนใหญ่ถ้าผู้กระกอบการพบอาคารพาณิชย์ท่ี
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เหมาะสมแต่ค่าเช่าของอาคารไม่เหมาะสมผู้ประกอบการจะท าการเลือกพื้นท่ีโครงการใหม่ เนื่องจากค่าเช่า
ถือเป็นปัจจัยส าคัญที่จะบ่งบอกถึงความคุ้มค่าในการประกอบธุรกิจโฮสเทล 

6.1.2 ลักษณะทางกายภาพ 

ลักษณะทางกายภาพของท้ัง 4 โครงการมีความแตกต่างกัน จากผลการศึกษาพบว่าอายุของอาคาร
มีต้ังแต่ 10 – 60 ปี ความกว้างของอาคารพาณิชย์ต้ังแต่ 3.60 – 5.00 เมตร ความลึกของอาคารพาณิชย์
ต้ังแต่ 13.50 – 16.00 เมตร และจ านวนชั้นของอาคารพาณิชย์ต้ังแต่ 4 – 7 ชั้น พื้นท่ีใช้สอยต้ังแต่ 365 – 
762 ตร.ม. โดยบางโครงการอาจมีความกว้างของอาคารพาณิชย์ท่ีเท่ากันแต่มีความลึกของอาคารและความ
สูงของอาคารท่ีแตกต่างกัน เช่น โครงการ Bed Station Hostel มีความกว้างของคูหาท่ี 4.00 เมตร ความ
ลึก 15.00 เมตร จ านวนชั้น 6 ชั้นและชั้นลอย 1 ชั้น ส่วนโครงการ Suneta Hostel มีความกว้างของคูหาท่ี 
4.00 เมตร ความลึก 13.50 เมตร จ านวนชั้น 5 ชั้น และยังพบอีกว่า 3 ใน 4 โครงการไม่มีชั้นลอย อาคาร
พาณิชย์ท่ีมีชั้นลอยพบ 1 โครงการคือโครงการ Bed Station Hostel ย่านราชเทวี อาคารพาณิชย์ท่ีมีชั้นใต้
ดินพบ 1 โครงการคือโครงการ Good One Hostel ย่านสีลม ท าให้ลักษณะทางกายภาพของอาคารพาณิชย์
ไม่สามารถบ่งบอกถึงลักษณะอาคารในแต่ละพื้นท่ีในเขตกรุงเทพมหานคร แต่ลักษณะทางกายภาพสามารถ
บ่งบอกถึงความคุ้มค่าในการประกอบธุรกิจโฮสเทล ความกว้าง ความลึก จ านวนคูหาและจ านวนชั้นของ
อาคารพาณิชย์ท่ีมากท าให้พื้นท่ีในการจัดวางห้องและเตียงมีจ านวนมากข้ึนซึ่งส่งผลต่ออัตราผลก าไรของ
ธุรกิจโฮสเทล 

อาคารพาณิชย์ท้ัง 4 โครงการสร้างข้ันในช่วงปีท่ีแตกต่างกันท าให้สภาพอาคารและลักษณะทางกาย
จึงแตกต่างกันไปด้วย โดยย่านสะพานควายเป็นอาคารพาณิชย์ท่ีสร้างข้ึนมาก่อนสภาพอาคารจึงค่อนข้างเก่า
ท่ีสุด (50 – 60 ปี) และยังมีความกว้างอาคารท่ี 3.60 เมตร ซึ่งเล็กกว่าในย่านอื่นรวมถึงมีจ านวนชั้นท่ีน้อย
ท่ีสุดคือ 4 ชั้น ส่วนอาคารท่ีเก่ารองลงมาเป็นอาคารพาณิชย์ย่านราชเทวีและย่านข้าวสาร (20 – 30 ปี) และ
มีความกว้างอาคารท่ี 4.00 เมตร ซึ่งเป็นขนาดตามกฎหมายพ.ร.บ.ควบคุมอาคารฉบับปัจจุบัน และอาคารท่ี
เก่าน้อยท่ีสุดคือย่านสีลม (10 – 15 ปี) และมีความกว้างอาคาร 5.00 เมตร ซึ่งเป็นความกว้างอาคารท่ีมาก
ท่ีสุดเมื่อเปรียบเท่ียบกับท่ี 4 ย่าน เนื่องจากพื้นท่ีต้ังโครงการ Good One Hostel ย่านสีลมท่ีสร้างข้ันมาใหม่
ซึ่งตั้งห่างออกมาจากถนนสีลมท่ีมีอาคารพาณิชย์ในยุคเก่าอยู่เป็นจ านวนมาก 
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6.1.3 วิธีการและรูปแบบการพัฒนา 

ตารางท่ี 6.1 เปรียบเทียบการดัดแปลงและงบในการดัดแปลงในแต่ละโครงการ 
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การดัดแปลงในแต่ละโครงการมีความเหมือนและความแตกต่างกันออกไปข้ึนอยู่กับการจัดวางผัง
ของโครงการและข้อจ ากัดของแต่ละโครงการ โดยการดัดแปลงส่วนใหญ่นั้นจะอยู่ท่ีงานสถาปัตย์เป็นสัดส่วน
ท่ีเยอะท่ีสุด คือ งานพื้นและงานผนัง โครงการ Adventure Hostel มีการดัดแปลงพื้นและผนังมากท่ีสุดอยู่
ท่ีชั้น 3 เนื่องจากมีการดัดแปลงพื้นห้องน้ าและผนังห้องพักที่มากกว่าชั้นอื่น โครงการ Bed Station Hostel 
มีการดัดแปลงพื้นมากท่ีสุดอยู่ท่ีชั้น 1 และ ชั้น 4 เนื่องจากบริเวณชั้น 1 มีการดัดแปลงพื้นเพื่อวางระบบ
ประปาและสุขาภิบาลของโครงการใหม่และบริเวณชั้น 4 มีการวางห้องส้วมและห้องอาบน้ าของโครงการ
เอาไว้ มากไปกว่านั้นทางโครงการมีการดัดแปลงโครงสร้างบันไดหลักอีกด้วย ส่วนผนังชั้นท่ีมีการดัดแปลง
มากที่สุดคือ ชั้น 4 เนื่องจากมีการดัดแปลงผนังห้องส้วมและห้องอาบน้ าของโครงการ โครงการ Good One 
Hostel มีการดัดแปลงพื้นมากท่ีสุดอยู่ท่ีชั้น 1 เนื่องจากมีการดัดแปลงพื้นบริเวณคาเฟ่และพื้นท่ีส่วนกลาง
ท้ังหมด ส่วนผนังชั้นท่ีดัดแปลงมากท่ีสุดคือ ชั้น 6 เนื่องจากมีการดัดแปลงผนังห้องพักและห้องน้ าส่วนรวม 
รวมถึงมีห้องพักที่มีห้องน้ าส่วนตัว โครงการ Suneta Hostel มีการดัดแปลงพื้นและผนังมากที่สุดอยู่ท่ีชั้น 4 
เนื่องจากมีการดัดแปลงพื้นห้องน้ าและผนังห้องพักที่มากกว่าชั้นอื่น 

งบประมาณการดัดแปลงส่วนใหญ่ของท้ัง 4 โครงการมาจากงานสถาปัตย์เฉลี่ย 45% โดยโครงการ 
Adventure Hostel มีการดัดแปลงงานพื้น เฉลี่ย 17% (177 ,968.75 บาท) งานผนังเฉลี่ย 143% 
(1,497,031.25 บาท) โครงการ Bed Station Hostel มีการดัดแปลงงานพื้นเฉลี่ย 31% (728,720.38 บาท) 
งานผนังเฉลี่ย 180% (4,231,279.62 บาท) โครงการ Good One Hostel มีการดัดแปลงงานพื้นเฉลี่ย 30% 
(538,834.95 บาท) งานผนังเฉลี่ย 176% (3,161,165.05 บาท) โครงการ Suneta Hostel มีการดัดแปลง
งานพื้นเฉลี่ย 10% (52,941.18 บาท) งานผนังเฉลี่ย 194% (1,027,058.82 บาท) 

การดัดแปลงของท้ัง 4 โครงการ มีการดัดแปลงมากท่ีสุด คือ งานพื้นและงานผนัง โดยงานพื้นแบ่ง
ได้เป็น 2 กรณี คือ 1. โครงการท่ีมีการจัดวางห้องน้ าไว้ในชั้นเดียวกัน จะพบว่าพื้นท่ีห้องพัก Bed Saleble 
Area มากกว่าโครงการอื่นคือ 38% และโครงการท่ีกระจายห้องน้ าในแต่ละชั้นจะมีพื้นท่ีห้องพัก Bed 
Saleble Area อยู่ท่ี 28%-30% 2. โครงการท่ีดัดแปลงโถงบันไดไว้กลางอาคาร จะพบว่าพื้นท่ีห้องพัก Bed 
Saleble Area มากกว่าโครงการอื่นคือ 38% และโครงการท่ีกระจายห้องน้ าในแต่ละชั้นจะมีพื้นท่ีห้องพัก 
Bed Saleble Area อยู่ท่ี 28%-30% งานผนังจะเป็นการกั้นห้องพักในแต่ละชั้นโดยมีต้ังแต่ 1 ห้องต่อชั้น 
(12เตียง) 2 ห้องต่อชั้น (6-16เตียง) 3 ห้องต่อชั้น (4-16เตียง) และ 4 ห้องต่อชั้น (1-8เตียง) ซึ่งพบว่าการกั้น
ห้องพักในแต่ละโครงการท าให้ความหลากหลายของห้องพักมากข้ึนและมีความหลากหลายของราคาเช่ามาก
ข้ึนอีกด้วย 
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ตารางท่ี 6.2 เปรียบเทียบรูปแบบการดัดแปลงในแต่ละโครงการ 

 

6.1.4 ค่าใช้จ่าย รายรับและก าไรขั้นต้นในการพัฒนา 

งบประมาณในการพัฒนาของท้ัง 4 โครงการ มีความแตกแต่งกันออกไปเนื่องจากลักษณะทาง
กายภาพของแต่ละพื้นท่ีไม่เท่ากันจึงท าให้งบประมาณในส่วนนี้มีความสูง -ต่ าแตกต่างกัน โดยงบประมาณ
เฉลี่ยต่อเตียงอยู่ท่ี 78,139 – 137,500 บาทต่อเตียง เมื่อเฉลี่ยท้ัง 4 โครงการอยู่ท่ี 109,465 บาทต่อเตียง ซึ่ง
ในการพัฒนาโฮสเทลมีแนวทางการคุมงบประมาณไม่เกินค่าเฉลี่ยของท้ัง 4 โครงการนี้ ท้ังนี้งบประมาณต่อ
เตียงจะถูกลงต่อเมื่อจ านวนเตียงมีจ านวนท่ีเพิ่มมากข้ึน โครงการ  Suneta Hostel มีงบในการพัฒนาอยู่ท่ี 
78,139 บาทต่อเตียงซึ่งถูกท่ีสุด เนื่องมาจากลักษณะทางกายภาพของอาคารท่ีมีจ านวนชั้น 4 ชั้ น ในการ
ลงทุนดัดแปลงและไม่มีการตกแต่งภายนอกอาคารจึงท าให้สามารถคุมงบประมาณส่วนนี้ไปได้อีกด้วย รวมท้ัง
ทางโครงการมีการจัดผังโครงการท่ีดีท าให้มีจ านวนเตียงละห้องพักที่ดีอีกด้วย โครงการ Good One Hostel 
มีงบในการพัฒนาอยู่ท่ี 137,500 บาทต่อเตียงซึ่งแพงท่ีสุด เนื่องมาจากการลักษณะทางกายภาพของอาคาร
ท าให้จัดวางผังห้องพักและเตียงได้ไม่เต็มประสิทธิภาพจึงท าให้จ านวนเตียงท่ีออกแบมานั้นมีจ านวนน้อย
เกินไปเมื่อเปรียบเทียบกับงบประมาณในการพัฒนา อีกท้ังยังมีจ านวนชั้นท่ีสูงจึงจ าเป็นต้องมีลิฟต์โดยสารจึง
เป็นอีกหนึ่งสาเหตุท่ีท าให้งบประมาณในการพัฒนาเพิ่มสูงข้ึน 

เมื่อเปรียบเทียบรายได้เฉลี่ยต่อห้อง ADR (Average Daliy Rate) และรายได้เฉลี่ยต่อห้องท้ังหมด
ในแต่ละช่วงเวลา RevPar (Revenue per Available Room) พบว่า Good One Hostel มีรายได้เฉลี่ยต่อ
ห้องต่ าท่ีสุด เนื่องจากโครงการมีจ านวนห้องพักรวมเพียงรูปแบบเดียวท าให้การต้ังราคาค่าห้องพักไม่มีความ
หลากหลาย ราคาห้องพักจึงเฉลี่ยโดยตรงกับห้องท่ีมีราคาท่ีถูกที่สุด แต่เมื่อเปรียบเทียบ RavPar Adventure 

พืน้

รูปแบบการดัดแปลง โครงการ

ห้องน้ า

บันได

การกั้น
ผนังห้อง
พกั/ช้ัน

1. ห้องน้ำในช้ันเดียวกัน

ผลที่เกิดขึ้น

Bed Saleable Area 38%

Bed Saleable Area 28-30%

Bed Saleable Area 38%

Bed Saleable Area 28-30%

ความหลากหลายของห้องพกั
ความหลากหลายของราคาเช่า

BH

BH

GH

BH,GH

AH,BH,SH

AH,GH,SH

AH,GH,SH

AH,SH

2. ห้องน้ำกระจายในแต่ละชั้น

1. ดัดแปลงโถงบันไดไวต้รงกลางอาคาร

1. 1 ห้อง/ช้ัน

2. 2 ห้อง/ช้ัน

3. 3 ห้อง/ช้ัน

4. 4 ห้อง/ช้ัน

2. ไม่ดัดแปลงโถงบันได

ผนัง

จ านวนห้อง/ชั้น เตียง
12

6-16

4-16

1-8
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Hostel มีรายได้ต่อเห้องท้ังหมดในแต่ละช่วงเวลาต่ าท่ีสุด เนื่องมาจากมีอัตราการเข้าพัก (Occupancy 
Rate) ท่ีต่ ากว่าท่ีอื่นนั้นอาจเป็นเพราะราคาท่ีพักท่ีสูงเกินไปเมื่อเปรียบเทียบกับโครงการขนาดเดียวกัน
โดยรอบหรือท่ีต้ังโครงการห่าวไกลจากแหล่งท่องเท่ียวท่ีเป็นท่ีนิยมของนักท่องเท่ียว 

ผลก าไรข้ึนต้น (Gross Profit Margin) สามารถบอกถึงระดับการบริการและการบริหารของโฮสเทล
นั้นๆ เมื่อเปรียบเทียบGPจะพบว่า Good One Hostel มีGPอยู่ท่ี 41% (หักค่าใช้จ่ายร้านอาหารและคาเฟ่
ออกแล้ว) ซึ่งต่ าท่ีสุด ในขณะท่ี Adventure Hostel มีGPอยู่ท่ี 42% Suneta Hostel มีGPอยู่ท่ี 60% และ
Bed Station Hostel มีGPอยู่ท่ี 66% ตามล าดับ เมื่อมองถึงรายละเอียดจะพบว่าปัจจัยท่ีมีผลต่อก าไรก่อน
หัก ภาษี ค่าเสื่อม ค่าจัดจ าหน่ายคือ อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) ท าให้สามารถมองเห็นถึงแนวทาง
ในการจัดการไม่ว่าจะเป็นทางด้านการตลาดท่ีจะท าให้อัตราการเข้าพักสูงข้ึนหรือปรับปรุงห้องพักให้มีความ
สะดวกสบายมากข้ึน และยังเป็นตัวบอกถึงค่าเช่าโครงการท่ีอาจสูงเกินไปเมื่อเปรียบเทียบท้ัง 4 โครงการจะ
เห็นได้ว่า Good One Hostel มีGPอยู่ท่ี 41% ท าให้เห็นว่า Good One Hostel ท่ีค่าเช่าท่ีสูงกว่ารายได้ท่ี
ได้รับอยู่ท่ี 28% จากผลสรุปนี้ท าให้เห็นว่าค่าเช่ามีผลต่อก าไรข้ันต้นสุทธิเป็นอย่างมาก ค่าเช่าอาคารท่ี
เหมาะสมเฉลี่ยควรอยู่ท่ี 9-15% ของรายรับ ท าให้ผู้วิจัยวิเคราะห์พบว่าห้องพักของโครงการ Good One 
Hostel มีตัวเลือกให้นักท่องเท่ียวเลือกน้อยมีเพียงห้องพักรวมแบบ 12 เตียงและห้องพักแบบส่วนตัวเท่านั้น 
ท าให้สัดส่วนรายรับต่อค่าเช่าของโครงการต่ ากว่าโครงการอื่น 

ผลก าไรก่อนหักภาษี EBT (Earning Before Tax) เป็นอัตราผลก าไรท่ีหักค่าเสื่อมราคาออกแล้ว จึง
เห็นได้ว่า Good One Hostel มีEBTอยู่ท่ี 19% เมื่อเปรียบเทียบกับค่าเสื่อมราคาเป็นโครงการท่ีมีค่าเสื่อ
ราคาสูงท่ีสุด ในขณะท่ี Adventure Hostel มีEBTอยู่ท่ี 25% Suneta Hostel มีEBTอยู่ท่ี 52% และBed 
Station Hostel มีEBTอยู่ ท่ี 53% ตามล าดับ จากผลสรุปนี้ท าให้เห็นว่าEBTเป็นตัววัดงบในการลงทุน
โครงการอยู่สูงหรือต่ าไป 

ผลก าไรสุทธิ NPAT (Net Profit After Tax) เป็นตัวบ่งบอกถึงผลก าไรของแต่ละโครงการว่ามีความ
คุ้มค่าในการลงทุนหรือไม่จะเห็นได้ว่า Good One Hostel มีNPATอยู่ท่ี 15% เมื่อเปรียบเทียบกับโครงการ
อื่นเป็นโครงการท่ีมีความคุ้มค่าต่ าท่ีสุด ในขณะท่ี Adventure Hostel มีNPATอยู่ท่ี 20% Suneta Hostel 
มีNPATอยู่ท่ี 41% และBed Station Hostel มีNPATอยู่ท่ี 42% ตามล าดับ จากสัดส่วนดังกล่าวจะเห็นได้
ว่าโครงการท่ีมีผลก าไรมากที่สุดคือโครงการ Bed Station Hostel 
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ตารางท่ี 6.3 เปรียบเทียบความเหมือนและความแตกต่างในแต่ละโครงการ 
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6.1.5 ปัญหาท่ีเกิดขึ้นในการพัฒนาโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ 

ปัญหาท่ีเกิดข้ึนส่วนใหญ่เป็นลักษณะทางกายภาพท่ีมีความกว้างของคูหาท่ีแคบและจ านวนชั้นท่ีไม่
น้อยจึงอาจท าให้จ านวนห้องพักหรือเตียงท่ีไม่เหมาะสม ในทางตรงกันข้ามเมื่อจ านวนห้องพักหรือเตียงเพิ่ม
มากข้ึนอัตราการใช้งานก็สูงข้ึนเช่นกันท าให้ระบบประปาของอาคารพาณิชย์เดิมไม่สามารถรองรับจ านวนท่ี
เพิ่มสูงข้ึนจึงท าให้มีการเดินระบบประปาข้ึนใหม่ มากไปกว่านั้นโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์จะมี
ปัญหาเรื่องของห้องน้ าเนื่องจากต้องเพิ่มจ านวนห้องน้ าท าให้ต้องเดินงานระบบประปาและสุขภิบาลใหม่
ท้ังหมดจึงท าให้งบประมาณในการลงทุนเพิ่มสูงข้ึน และผู้วิจัยยังพบอีกว่าการเดินระบบท่อประปาและสุขภิ
บาลนิยมท าด้วยกัน 2 ระบบ คือการเจาะพื้นและการยกพื้นเพื่อเดินงานระบบการเจาะพื้นจะนิยมท าต่อเมื่อ
มีห้องพักมากกว่า 50 เตียงข้ันไป ส่วนการยกพื้นนิยมท าในโฮสเทลท่ีมีห้องพักน้อยกว่า 50 เตียง 

ปัญหาทางกายภาพของอาคารพาณิชย์ยังมีผลต่อข้อกฎหมายอีกด้วยเนื่องจากการดัดแปลงอาคาร
พาณิชย์เป็นโฮสเทลตามกฎหมายระบุไว้ว่าจะต้องมีความกว้างทางเดินไม่ต่ ากว่า 1.20 เมตร ซึ่งโดยส่วนใหญ่
แล้วอาคารพาณิชย์เดินมีความ 0.80 – 1.00 เมตร ท าให้ผู้ประกอบการต้องด าเนินการสร้างบันไดใหม่ให้มี
ความกว้างตามกฎหมายและท าให้งบค่าก่อสร้างเพิ่มสูงข้ึน 

6.2 ข้อค้นพบที่ส าคัญ 

1. การพัฒนาโฮสเทลมีปัจจัยท่ีมีผลต่อรายได้ 2 ปัจจัยคือ 1. การเลือกที่ต้ังและลักษณะทาง

กายของอาคารควรเลือกที่ต้ังท่ีใกล้แนวรถไฟฟ้าหรือสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีส าคัญและอาคารท่ีน ามาพัฒนาควรมี

จ านวน 2 คูหา หน้ากว้าง 4 เมตรข้ึนไป จ านวน 5 ชั้นข้ึนไป  2. รูปแบบในการดัดแปลง ควรจัดวางพื้นท่ี

ห้องน้ าให้อยู่ในชั้นเดียวกันเพื่อเพิ่มพื้นท่ีขาย (Bed Saleable Area) ให้กับโครงการ(Bed Station Hostel 

38%) ท าให้ประสิทธิภาพ (Efficacy) สูงกว่าโครงการอื่นอยู่ท่ี 8-10%  

2. โครงการท่ีมีการจัดวางพื้นท่ีห้องน้ าให้อยู่ในชั้นเดียวกันจะมีอัตราผลก าไร NPAT(Net 

Profit After Tax) อยู่ท่ี 42% และงบการดัดแปลงท่ีสูงท าให้มีผลกระทบต่อ EBT Margin มากกว่าโครงการ

ท่ีมีงบการดัดแปลงท่ีต่ ากว่า มากไปกว่านั้นสัดส่วนค่าเช่าต่อรายรับของโครงการควรอยู่ท่ี 9-15% 

3. ปัญหาและอุปสรรคในการดัดแปลงโฮสเทลคือ ระบบประปาและสุขาภิบาลเนื่องจาก

อาคารพาณิชย์เดิมมีระบบน้ าประปาท่ีไม่เพียงพอต่อการประกอบธุรกิจโฮสเทลรวมถึงห้องน้ าท่ีต้องมีการ

ดัดแปลงเพิ่มเติมลักษณะการดัดแปลงระบบพื้นห้องน้ าท่ีนิยมจ านวนห้องมากกว่า 50 ห้อง นิยมการเจาะพื้น

จ านวนห้องน้อยกว่า 50 ห้อง นิยมการยกพื้น 

6.3 อภิปรายผลการศึกษา 

6.3.1 แนวทางการพัฒนาโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ 

การพัฒนาโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ท่ีท้ังข้อดีและข้อเสีย เพื่อเป็นแนวทางในการ
พิจารณาของผู้ประกอบการงานวิจัยเรื่องนี้พบว่า การน าอาคารพาณิชย์เก่ามาพัฒนาโฮสเทลนั้นมีข้อดี
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ในเรื่องของท าเลท่ีต้ังของอาคารพาณิชย์ เนื่องจากอาคารพาณิชย์เก่ามีความพร้อมและส่วนใหญ่อยู่ใจ
กลางเมืองและสะดวกสบายต่อการขนส่งและยังมีลักษณะทางกายภาพท่ีมีอยู่เดิมในด้านโครงสร้าง
ท้ังนี้ควรส ารวจสภาพของอาคารก่อนน ามาพัฒนาเพื่อประสิทธิภาพนการพัฒนา รวมถึงระยะเวลาใน
การสร้างหรือดัดแปลงท่ีส้ันกว่าและต้นทุนในการพัฒนาท่ีต่ ากว่า ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ สมฤทัย 
นทีพายัพทิศ (2553) ท้ังนี้การน าอาคารพาณิชย์มาดัดแปลงเป็นโฮสเทลมีข้อเสียในด้านข้อจ ากัดของอาคาร
พาณิชย์ในเร่ืองงานระบบประปาและสุขาภิบาลท่ีไม่เพียงพอต่อการประกอบธุรกิจโฮสเทลและจ านวนห้องน้ า
ท่ีไม่เพียงพอ ซึ่งผู้ประกอบการจ าเป็นต้องด าเนินการดัดแปลงท้ังงานระบบประปา สุขาภิบาลและห้องน้ า  
มากไปกว่านั้นผู้ประกอบการจะต้องค านึงถึงการใช้งานแนวด่ิงอย่างโถงบันไดหรือลิฟต์และห้องน้ าเนื่องจาก
การดัดแปลงพื้นท่ีดังกล่าวจะท าให้ประสิทธิภาพในการจัดวางผังโครงการดีข้ึน 

6.3.2 รูปแบบการดัดแปลงอาคารพาณิชย์ 

การดัดแปลงอาคารพาณิชย์ให้มีประสิทธิภาพในการจัดวางพื้นท่ีการใช้งานหรือการจัดวางพื้นท่ี
อาคารให้มีพื้นท่ีขาย (Bed Saleable Area) พบว่าโครงการ Bed Station Hostel มีการจัดวางผังอาคารได้
ประสิทธิภาพมากท่ีสุด คือ พื้นท่ีขาย (Bed Saleable Area) 38% ต่อ พื้นท่ีส่วนกลาง (Non Saleable 
Area) 62% เนื่องจากการจัดวางผังห้องน้ าและห้องส้วมอยู่ในพื้นท่ีชั้นเดียวกันรวมถึงมีการดัดแปลง
โครงสร้างบันไดให้มีการใช้งานอยู่บริเวณกลางอาคาร ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ C. S. TIRAPAS, K., 
(2013) และ C. S. TIRAPAS, K., (2014) ท่ีพบว่าหลังจากการดัดแปลงส่วนใหญ่บันไดจะมีการเปลี่ยนแปลง
จากด้านหลังอาคารมาอยู่บริเวณกลางอาคารเพื่อประสิทธภาพในการใช้งานและการเปลี่ยนแปลงบันไดยังท า
ให้พื้นท่ีห้องได้รับแสงและลมอย่างมีประสิทธิภาพอีกด้วย 

6.3.3 การดัดแปลงอาคารพาณิชย์กับ พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 

ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดไว้ว่าพระบรมมหาราชวัง เขตพระนครมิ
ให้ ก่อสร้างหรือดัดแปลง อาคารห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ อาคารสาธารณะ โดยให้มีความสูงได้ไม่
เกินความสูงของอาคารเดิม และจะต้องไม่เกิน 16 เมตร ในท้องท่ี เขตพญาไทห้ามมิให้ผู้ใดปลูกสร้างห้องแถว
, ตึกแถว, อาคารพาณิชย์ หรืออาคารอื่นใดนอกการการพักอาศัยอาคารซึ่งสร้างมาก่อน ห้ามท าการต่อเดิม 
ขยาย หรือดัดแปลง เว้นแต่เป็นการซ่อมแซมหรือตกแต่งตามสภาพเดิม เพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อยข้ึน
กว่าของเดิม มากไปกว่านั้นยังมีกฎหมายท่ีเกียวข้องกับการดัดแปลงอาคารประเภทอื่นเพื่ อประกอบธุรกิจ
โรงแรมคือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ฉบับแก้ไข พ.ศ. 2559 การน าอาคารประเภทอื่นมา
ประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมให้ใช้ข้อก าหนดเกี่ยวกับแนวอาคาร  ระยะด่ิงของอาคาร 
ตามประเภทอาคารท่ีกฎหมายก าหนดในขณะท่ีได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารนั้น อาคารท่ีมี
จ านวนห้องพักในชั้นเดียวกันไม่เกิน 20 ห้องจะต้องมีช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า  1.20 
เมตร อาคารต้ังแต่สี่ชั้นข้ึนไปต้องมีบันไดหนีไฟท่ีไม่ใช่บันไดในแนวด่ิง กรณีที่น าบันไดหลักมาเป็นบันไดหนีไฟ
หรือมีบันไดหนีไฟเพิ่มจากบันไดหลักช่องประตูสู่บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิดท าด้วยวัสดุทนไฟ ซึ่งจากการ
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วิเคราะห์การดัดแปลงของพื้นท่ีศึกษาพบว่าระยะร่นและความสูงของอาคารและขนาดช่องทาเดินส่วนใหญ่
สอดคล้องกับกฎหมายแต่มีกฎหมายบางข้อ เช่น ในเขตพื้นท่ีพญาไทท่ีห้ามดัดแปลง ขาดบันไดหนีไฟซึ่งไม่
สอดคล้องกับกฎหมาย 

6.3.4 ปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนาโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ 

จากการวิจัยการดัดแปลงอาคารพาณิชย์เป็นโฮสเทลพบว่าส่วนใหญ่เป็นการดัดแปลงผนังภายใน 
พื้นท่ีนอกอาคาร ดาดฟ้า วัสดุพื้น ส่วนท่ีพบการดัดแปลงมากที่สุดคือ การกั้นผนังระหว่างห้องและการเดิน
งานระบบประปาใหม่ โดยไม่มีการดัดแปลงพื้น คาน เสา และพื้นร่วมซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ C. S. 
TIRAPAS, K., (2015) ท่ีพบว่าการดัดแปลงอาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่จะดัดแปลงผนังภายใน วัสดุพื้น ผนัง
หน้า-หลังอาคาร ท่อ และ บันไดตามล าดับ ส่วน เสาคาน ผนังร่วม หลังคา พื้น จะหลีกเลี่ยงการ ดัดแปลง 
ท้ังนี้ยังพบปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากเสียงรบกวนจากถนน รถไฟฟ้า เสียงคนตะโกนพูดคุย ซึ่งยังสอดคล้องกับ
งานวิจัยของ C. B. TIRAPAS, S, (2012) ท่ีพบว่าการปํญหาของอาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่ท่ีพบคือ เสียงจาก
ถนน มลพิษ การสั่นสะเทือนจากถนน 

6.4 ข้อเสนอแนะของงานวิจัย 

6.4.1 ข้อเสนอแนะวิธีการและขั้นตอนการดัดแปลงอาคารพาณิชย์เป็นโฮสเทล 

การพัฒนาโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์มีวิธีการและข้ันตอนในการพัฒนาหลากหลายวิธี
โดยงานวิจัยเร่ืองนี้เสนอแนะท้ังหมด 8 ข้ันตอน ดังนี้ 1. แนวคิดในการพัฒนา ผู้ประกอบการควรมีข้อมูล
และศึกษาเกี่ยวกับโฮสเทลหรือมีประสบการณ์เกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 2. เลือกท าเลที่ต้ัง
โครงการ การเลือกท าเลท่ีต้ังโครงการควรเลือกจากระบบการขนส่งท่ีสะดวกสะบายต่อนักท่องเท่ียวหรือ
แหล่งท่องเท่ียวท่ีเป็นท่ีนิยมของนักท่องเท่ียว 3. ตรวจสอบราคาค่าเช่า อาคารพาณิชย์ท่ีอยู่ใจกลางเมืองการ
ขนส่งสะดวกและใกล้แหล่งท่องเท่ียวมักจะมีค่าเช่าท่ีสูงตามไปด้วยท้ังนี้ค่าเช่าท่ีเหมาะสมไม่ควรเกิน 15% 
ของรายรับ 4. ตรวจสอบสภาพของอาคารเดิม การตรวจสอบสภาพอาคารเพื่อตรวจสอบความพร้อมของ
โครงสร้างเดิม 5. ออกแบบโครงการ การออกแบบนั้นควรค านึงถึงบริบทและสภาพแวดล้อมของอาคารเพื่อ
เป็นไปตามพฤติกรรมของนักท่องเท่ียวในพื้นท่ีนั้นๆและมีจ านวนเตียงท่ีเหมาะสมกับขนาดโครงการ 6. การ
ดัดแปลงโครงการ การเลือกผู้รับเหมาท่ีมีความรับผิดชอบเป็นสิ่งแรกท่ีควรค านึงถึงจากนั้นส ารวจพื้นท่ีใน
การขนย้ายอุปกรณ์และสิ่งก่อสร้างต่างๆ เนื่องจากขนาดความกว้างของอาคารส่งผลต่อระยะเวลาในการ
ดัดแปลง 7. จัดหาบุคลากร การจัดเตรียมบุคลากรควรหาบุคลากรท่ีสามารถสื่อสารภาษาอังกฤษได้และควร
จัดหาไว้ล่วงหน้าก่อนเปิดกิจการ 8. การตลาด การโปรโมทหรือหาช่องทางในการจัดจ าหน่ายเป็นสิ่งส าคัญ
ของการท าโฮสเทลเนื่องจากนักท่องเท่ียวส่วนใหญ่จะจองห้องพักผ่านออนไลน์ 

นอกจากนี้เพื่อเป็นไปตามข้อกฎหมายและเพื่อสิทธิประโยชน์ของผู้ประกอบการและนักท่องเท่ียวท่ี
เข้าพักจึงมีข้ันตอนท่ีต้องด าเนินการอีก 2 ข้ันตอนคือ 1. การขออนุญาตก่อสร้างและดัดแปลงอาคาร 2. การ
ขออนุญาตเปิดใช้อาคารเพื่อขอใบประกอบธุรกิจโรงแรม ท้ังนี้หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องควรจัดท าข้อกฎหมายท่ี
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ชัดเจนส าหรับการประกอบธุรกิจโฮสเทลด้วยเพื่อให้ผู้ประกอบการรายใหม่ได้ปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัดและ
เป็นไปตามข้อกฎหมายท่ีก าหนด 

6.4.2 ข้อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาโฮสเทล 

การหาท าเลท่ีต้ังของโครงการเป็นสิ่งส าคัญอันดับแรกของการเริ่มประกอบธุรกิจโฮสเทลเพราะ
ท าเลเป็นตัวชี้วัดข้างต้นว่าธุรกิจจะด าเนินการไปในรูปแบบไหนรวมถึงเป็นตัวชี้วัดอัตราการเข้าพักในเบื้องตัว
ได้อีกด้วยจากนั้นควรดูลักษณะทางกายภาพท่ีเหมาะสมควรมีหน้ากว้างอาคารต้ังแต่ 4.00 เมตรข้ันไป 
จ านวน 2 คูหาข้ึนไป จ านวน 5 ชั้นข้ึนไปจึงจะเหมาะสม รวมถึงค่าเช่าอาคารท่ีเหมาะสมถ้าท าเลที่ ต้ังดีแต่ค่า
เช่าสูงก็ควรเลือกท าเลใหม่โดยการพัฒนาธุรกิจโฮสเทลควรมีค่าเช่าอาคารท่ีเหมาะสมเฉลี่ยควรอยู่ท่ี 9-15% 
ของรายรับ เมื่อได้ท าเลท่ีต้ังและค่าเช่าอาคารท่ีเหมาะสมจึงเริ่มส ารวจพื้นท่ีและออกแบบผังห้องพักให้มี
จ านวนมากกว่า 40 เตียงข้ันไป ท้ังนี้รูปแบบห้องพักให้มีความหลากหลาย จากนั้นคิดผลก าไรข้ันต้นในการ
ลงทุน โดยสอบถามข้อมูลอัตราการเข้าพักและราคาของคู่แข่งโดยรอบ โดยมีเกณฑ์การต้ังราคาห้องพักเฉลี่ย
อยู่ท่ี 400 – 560 บาทต่อเตียงท้ังนี้ข้ึนอยู่กับท าเลท่ีต้ังของโครงการและราคาเฉลี่ยของคู่แข่งโดยรอบพื้นท่ี
และควรมีก าไรข้ันต้น (Gross Profit Margin) อยู่ท่ี 60 - 70% และก าไรข้ันต้นหลังหักภาษี (Net Profit 
After Tax) อยู่ท่ี 40% ส่วนจ านวนพนักงานควรเป็น 1:10ถึง1:12 คนต่อจ านวนเตียง 

6.4.3 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป 

ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไปเพื่อท่ีจะหาปัจจัยท่ีก าหนดลักษณะทางกายภาพให้กับธุรกิจโอ
สเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์และการจัดวางพื้นท่ีห้องพักให้มีประสิทธิภาพและมีความเป็นไปได้มาก
ท่ีสุด มีข้อเสนอดังต่อไปนี้ 

- งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาโอสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ในพื้นท่ีท่ีมีการกระจายตัวของโฮส
เทลท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์มากท่ีสุด ผู้วิจัยเสนอแนะให้ศึกษาโฮสเทลท่ีอยู่ในย่านเดียวกันหรือพื้นท่ี
เดียวกันเพื่อเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพและความคุ้มค่าของแต่ละโครงการ 

 - ศึกษาวิธีการจัดวางห้องพักและเตียงภายในห้องพักเพื่อเปรียบเทียบการจัดวางในแต่ละรูปแบบท่ี
มีความคุ้มค่าและเป็นไปได้มากที่สุด โดยใช้หลักเกณฑ์ของกฎหมายเป็นหลัก 
 - การศึกษาในงานวิจัยนี้เป็นการศึกษาข้ันตอนและการดัดแปลงในการพัฒนาโฮสเทลท่ีดัดแปลง
จากอาคารพาณิชย์ ผู้วิจัยเสนอแนะให้ศึกษาข้ันตอนและการดัดแปลงโฮสเทลท่ีดัดแปลงจากอาคารประเภท
อื่นหรือโรงแรมประเภทอื่นท่ีดัดแปลงจากอาคารพาณิชย์ 
 นอกจากนี้การศึกษาในครั้งต่อไปผู้วิจัยคาดหวังว่ากฎหมายท่ีรองรับการดัดแปลงอาคารประเภทอื่น
เป็นโฮสเทลจะชัดเจนและมีแน่นอนมากกว่าฉบับปัจจุบัน
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แบบส ารวจเลขที่.................................................. 
วันที่.........เดือน............................พ.ศ. ............... 

แบบส ารวจ 
วิทยานิพนธ์เรื่อง การลงทุนดัดแปลงอาคารพาณิชย์เพื่อพัฒนาเป็นโรงแรมราคาประหยัดประเภท

โฮสเทล ในย่านสะพานควาย ห้วยขวาง สีลม และ ข้าวสาร กรุงเทพมหานคร 
แบบส ารวจนี้ใชส้ าหรับการวิจัย มีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ของ นาย อทิดิน

นทน์ ผาวนั นิสิตระดับปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
เท่านั้น ผู้วิจัยขอขอบพระคุณเป็นอย่างยิ่งในความอนเุคราะห์ของท่านท่ีสละเวลาให้ความร่วมมือในครั้งนี้ 
(หากมีข้อสงสัยซักถามโปรดติดต่อ 086-387-9117) 
ชื่อโครงการ                    
  
ต าแหน่งท่ีต้ังโครงการ  รัชดา – ลาดพร้าว  
    สะพานควาย – ราชเทว ี
    สีลม – พระราม4  
    ราชด าเนิน – เจริญกรุง 
ส่วนที่ 1 ลักษณะทางกายภาพของอาคารพาณิชย์ 

1 จ านวนคูหา    คูหา ความสูงอาคาร    ชั้น 
2 ความกว้างคูหา       เมตร ความลึก      

เมตร 
3 พื้นท่ีใชส้อย        ตารางเมตร 

ส่วนที่ 2 ลักษณะการดัดแปลงและใช้สอยพื้นที่ 
ภายนอก  

 ช้ัน 1 ช้ันลอย ช้ัน 2 ช้ัน 3 ช้ัน 4 ช้ัน 5 ดาดฟ้า 

ดัดแปลงรูปด้าน 

 

       

ดัดแปลงช้ันดาดฟ้า 

 

       

พื้นที่วางคอมเพรสเซอร์แอร์ 

 

       

บันไดหนีไฟ 
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ภายใน 
 ช้ัน 1 ช้ันลอย ช้ัน 2 ช้ัน 3 ช้ัน 4 ช้ัน 5 ดาดฟ้า 

แผนกต้อนรับ  

 

      

พื้นที่Locker  

 

      

ห้องพักรวม  

 

      

ห้องพักส่วนตัว  

 

      

ห้องพัก(หญิง)  

 

      

ห้องน้ า(รวม)  

 

      

ห้องน้ า(ส่วนตัว)  

 

      

ห้องสมุด  

 

      

ห้องน่ังเล่น  

 

      

ห้องดูหนัง  

 

      

ห้องครัว 

 

       

ห้องรับประทานอาหาร  

 

      

พื้นที่กิจกรรม  

 

      

อ่ืนๆ    
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แบบแปลนโครงการ(เก่า) 
ชั้น1 ชั้นลอย ชั้น2 

ชั้น3 ชั้น4 ดาดฟ้า 
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แบบแปลนโครงการ(ใหม่) 
ชั้น1 ชั้นลอย ชั้น2 

ชั้น3 ชั้น4 ดาดฟ้า 
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ส่วนที่ 4 ลักษณะรูปแบบการดัดแปลง 
แผนกต้อนรับ 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
พื้นที่Locker 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ห้องพักรวม 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ห้องพักส่วนตัว 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
 
ห้องพัก(หญิง) 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ห้องน้ า(รวม) 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ห้องน้ า(ส่วนตัว) 
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พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ห้องสมุด 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ห้องน่ังเล่น 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ห้องดูหนัง 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ห้องครัว 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ห้องรับประทานอาหาร 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
พื้นที่กิจกรรม(ภายนอก) 
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
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 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
อื่นๆ         
พิ้น 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ผนัง 
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน    ไม่ปรับปรุง 
ส่วนที่ 5 ช่องเปิดและช่องแสงและความปลอดภัย 
การรระบายอากาศ 
 ดี     ค่อยข้างดี    ควรปรับปรุง 
วัสดุ  
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน   ไม่ปรับปรุง 
แสงสว่างธรรมชาติ 
 ดี     ค่อยข้างดี    ควรปรับปรุง 
วัสดุ  
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน   ไม่ปรับปรุง 
แสงสว่างภายในอาคาร 
 ดี     ค่อยข้างดี    ควรปรับปรุง 
วัสดุ  
 ปรับปรุง    ปรับปรุงบางส่วน   ไม่ปรับปรุง 
ระบบความปลอดภัย 
 ดี     ค่อยข้างดี    ควรปรับปรุง 
ระบบ  
 กุญแจ    คีย์การ์ด    อื่นๆ....................... 
สิ่งอ านวยความสะดวก 
 หมอน   ผ้าห่ม   แอร ์   พัดล ม  โทรทัศน์ 
 ปลั๊กไฟในห้องพัก  ปลั๊กไฟท่ีเตียง   ม่าน   สบู-่แชมพ ู  ผ้าเช็ดตัว 
 ไดร์เป่าผม   เครื่องซักผ้า   ราวตากผ้า  WiFi   อื่นๆ  
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แบบสัมภาษณ์เลขที่............................................. 
วันที่.........เดือน............................พ.ศ. ............... 
สัมภาษณ์เวลา........................ถึง......................... 

แบบสัมภาษณ ์
วิทยานิพนธ์เรื่อง การลงทุนดัดแปลงอาคารพาณิชย์เพื่อพัฒนาเป็นโรงแรมราคาประหยัดประเภท

โฮสเทล ในย่านสะพานควาย ราชเทวี สลีม และ ข้าวสาร กรุงเทพมหานคร 
แบบสัมภาษณ์นี้ใช้ส าหรับการวิจัย มีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ของ นาย อทิ

ดินนทน์ ผาวนั นสิิตระดับปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
เท่านั้น ผู้วิจัยขอขอบพระคุณเป็นอย่างยิ่งในความอนเุคราะห์ของท่านท่ีสละเวลาให้ความร่วมมือในครั้งนี้ 
(หากมีข้อสงสัยซักถามโปรดติดต่อ 086-387-9117) 
ผู้ให้สัมภาษณ ์           
ต าแหน่ง            
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
ตอนที่ 1.1 ข้อมูลก่อนเบ้ืองต้นของโครงการก่อนด าเนินการ 

1 ชื่อโครงการ        
  

2 กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ   เป็นเจ้าของ  เช่าท ากิจการ 
กรณีเช่า ระยะเวลาในการเช่าท ากจิการ     ปี 

3 ปีท่ีตัดสินใจลงทุนโครงการ     
4 รูปแบบการใช้อาคาร  ท้ังอาคาร  เฉพาะชั้นบน (ชี้น1) ความกว้าง................เมตร 

ลึก................เมตร 
ประเภทธุรกิจท่ีร่วมใช้อาคาร     ค่าเช่า   บาท 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลทางด้านการตลาด 
ตอนที่ 2.1 ข้อมูลเบ้ืองต้นในการลงทุนดัดแปลงอาคารพาณิชย์ 

1 จ านวนคูหา  คูหา จ านวนชัน้  ชั้น 
2 อายุของอาคารพาณิชย ์   
3 ลักษณะการใช้งานของอาคารเดิม       
4 ระยะเวลาในการออกแบบ  วัน 
5 ระยะเวลาในการดัดแปลง  วัน 
6 ระยะเวลาท่ีคาดว่าจะคืนทุน    ปี 
7 ระยะเวลาท่ีคาดว่าจะลงทุน    ปี 
8 ระยะเวลาท่ีควาดว่าจะปรับปรุง    ปี 

พื้นท่ีท่ีคาดว่าจะปรับปรุง        
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งบประมาณท่ีคาดว่าจะปรับปรุง       

ตอนที่ 2.2 การศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลทางด้านการตลาด 
1 แนวคิดในการประกอบธุรกิจโฮสเทล 

         
          

2 แนวคิดในการออกแบบโฮสเทล 
         
          

3 แนวคิดในการเลือกท่ีต้ังโครงการ 
         
          

4 การก าหนดส่วนผสมทางการตลาด 
ผลิตภัณฑ์หลัก (Core Product) 
จ านวนห้องพัก  ห้อง จ านวนเตียง  เตียง 
 ห้องพักรวม   ห้องพักส่วนตัว   ห้องพัก(หญิง) 
รูปแบบการตกแต่ง        

5 แผนการโฆษณา (Promotion) 
 Website      Facebook      Instragram       นิตยสาร      
 ลดราคาวัน อา.-พฤ.   อื่นๆ 

ส่วนที่ 3 การศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลทางด้านเทคนิค 
ตอนที่ 3.1 ลักษณะการดัดแปลงและใช้สอยพื้นที่ 

ภายนอก  
 ช้ัน 1 ช้ันลอย ช้ัน 2 ช้ัน 3 ช้ัน 4 ช้ัน 5 ดาดฟ้า 

ดัดแปลงรูปด้าน        

ดัดแปลงช้ันดาดฟ้า        

พื้นที่วางคอมเพรสเซอร์แอร์        

บันไดหนีไฟ        
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ภายใน 
 ช้ัน 1 ช้ันลอย ช้ัน 2 ช้ัน 3 ช้ัน 4 ช้ัน 5 ดาดฟ้า 

แผนกต้อนรับ        

Locker        

ห้องพักรวม        

ห้องพักส่วนตัว        

ห้องพัก(หญิง)        

ห้องน้ า        

ห้องดูหนัง        

ห้องสมุด        

ห้องน่ังเล่น        

พื้นที่กิจกรรม        

อ่ืนๆ..............................        

 
ส่วนที่ 4 การศึกษาและวิเคราะห์การลงทุน 
ตอนที่ 4.1 งบประมาณในการลงทุน 

1 อัตราส่วนของการลงทุน 
1.1 เงินลงทุนของเจ้าของโครงการ    บาท   % 
1.2 เงินกู ้      บาท   % 

2 รายละเอียดการลงทุน 
 ค่าออกแบบ    บาท 
 ค่าท่ีดิน    บาท 
 ค่าเช่าอาคาร    บาท 
งบประมาณในการก่อสรา้ง   บาท 

 งานโครงสร้าง    บาท 
 งานสถาปัตยกรรม    บาท 
 งานไฟฟา้    บาท 
 งานสุขาภิบาล    บาท 
 งานตกแต่ง    บาท 
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 อื่นๆ     บาท 
 รวม     บาท 

ตอนที่ 4.2 ประมาณการรายได้ 
1 รายได้จากห้องพัก 
 ห้องพักรวม 4 เตียง  ราคา  บาท/เดือน 
 ห้องพักรวม 6 เตียง  ราคา  บาท/เดือน 
 ห้องพักรวม 8 เตียง  ราคา  บาท/เดือน 
 ห้องพักรวม 10 เตียง  ราคา  บาท/เดือน 
 ห้องพักส่วนตัว   ราคา  บาท/เดือน 
 ห้องพัก(หญิง)   ราคา  บาท/เดือน 
รวม     บาท/เดือน 

2 รายได้จากค่าอาหารและเครื่องด่ืม   บาท/เดือน 
อื่นๆ      บาท/เดือน 
รวม      บาท/เดือน 

3 ประมาณการอัตราการเข้าพักเฉลี่ยต่อปี 
ปีท่ี      อัตราการเข้าพัก 
1-2       % 
3-4       % 
5-6       % 
H –Season เดือน                % 
Low–Season เดือน                % 

 
4 กลุ่มนักท่องเท่ียว   Asia         %     Europe   % 

 
5 ประมาณค่าใช้จา่ยในการบริหาร 

เงินเดือนพนักงาน      บาท/เดือน  จ านวน      คน  รวม 
          บาท/เดือน 
เงินเดือนแม่บ้าน      บาท/เดือน  จ านวน       คน  รวม 
          บาท/เดือน 
ค่าใช้จ่ายการตลาด    บาท/เดือน 
ค่าใช้จ่ายด้านพลังงาน   บาท/เดือน 
ค่าอุปกรณ์ส านักงาน   บาท/เดือน 
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อื่นๆ     บาท/เดือน 
รวม    บาท/เดือน 

ส่วนที่ 5 การศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคในการลงทุน 
1 ปัญหาและอุปสรรคในข้อจ ากัดของอาคารพาณชิย์ 

         
         
          
 

2 ปัญหาและอุปสรรคในการก่อสร้าง 
         
         
          
ส่วนท่ีดัดแปลงยากที่สุด        
ส่วนท่ีใช้เวลาดัดแปลงนานท่ีสุด       

3 ปัญหาและอุปสรรคในการประกอบธุรกิจ 
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ประว ัติผู้เขียนว ิทยา นิพนธ ์
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์

 

ช่ือ - ช่ือสกุล : นายอทิดินนทน์ ผาวัน 

วัน เดือน ปี เกิด : 6 เมษายน 2534 

ท่ีอยู่ปัจจุบัน : 200/84 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขต กรุงเทพมหานคร 10220 

ประวัติการศึกษา : ปริญญาตรี มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์และการออกแบบ สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

ประสบการณ์ท างาน : เกี่ยวกับการออกแบบสถาปัตยกรรม(สถาปนิก) 
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