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WANARAT IMPATH: THE DIFFERENCE OF HOSTEL DEVELOPMENT BETWEEN GENERAL AND INCLUSIVE BUSINESS 
CONCEPTS IN HISTORICAL AREA IN BANGKOK: A CASE STUDIES OF HERE HOSTEL AND ONCE AGAIN HOSTEL. 
ADVISOR: ASSOC. PROF. KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D. {, 206 pp. 

The historical area in Bangkok plays an important role in tourism and cultural awareness, leading to the 
establishments of hostels.  As a result, this study aimed to investigate the differences in hostel development between general 
and inclusive business concepts in terms of process, operational results and lessons learnt from the development.  The study 
was based on the literature review, the developers’ interviews and customer satisfaction results.  In addition, the satisfaction 
reports of those who booked the hostels online, the researcher’s observations by staying overnight at the hostels, interviewing 
customers and hostel staff were included as research tools.  As for the physical aspects, the blueprints of the hostels were 
examined, including survey and observation.  Regarding the community aspects, surveys and interviews were carried out. 

The findings revealed that the developers that followed the general business concept focused on financial 
issues.  They selected an old row-house and an architect and a general building contractor.  The building accommodated 51 
beds with functional areas and the selling point was Thainess based on the physical features of the building and the 
surrounding communities.  The construction took one year and four months.  The marketing was conducted online.  The staff 
was those who were interested and the service was friendly.  The developers could attract the targeted customers – 
backpackers who preferred entertainment – and the customer satisfaction rate was very high.  The profits were also high and 
the occupancy rate was at 85%.  However, problems arose during construction because the buildings were in a deteriorating 
condition, the co-developers’ lack of expertise and also external factors; consequently, the development cost was high and 
development planning took one year and seven months. 

 While the developers that followed the inclusive business concept focused on both the financial issue and 
community development, they conducted a feasibility study to select the location and the building.  The data were analyzed 
and plans for conducting business and developing communities were drawn.  Financial issues and customer needs were taken 
into consideration when the functional areas were designed.  The building accommodated 100 beds.  The unique 
characteristics of communities were used to decorate the building.  Marketing was conducted online.  Community residents 
were hired to work there and a community tour was operated.  Most of the guests were as targeted – those who preferred 
tranquility – and the customer satisfaction rate was very high.  However, this kind of hostel did not meet the needs of eco-
tourists.  The profits were higher than expected and the occupancy rate was at 70%, which was higher than the market 
average.  The process development followed the principles so few problems arose.  The development planning took one 
year and five months but the construction took only six months, resulting in low cost.  Such development also benefitted 
communities, in that, community residents could earn more income and gain more knowledge about their 
communities.  However, there were some problems about builders and service providers – community residents – because 
they were not as well prepared as well as customers that did not respond to community services. 

It can be concluded that the two hostels are different in terms of concept and development process, but they 
are successful in terms of business plans and customer satisfaction.  The general business concept benefits only the 
developers while the inclusive business concept benefits the developers, customers and communities. 
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บทท่ี 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

การท่องเท่ียวมีบทบาทส าคัญในโครงสร้างเศรษฐกิจไทยจากสัดส่วนท่ีสูงถึงร้อยละ 63.9 ของ 
GDP มีมูลค่ากว่า 2.23 ล้านล้านบาท ท่ีเกิดจากรายได้จากการใช้จ่ายของนักท่องเท่ียว รายจ่ายจาก
การสนับสนุนของภาครัฐ รายได้จากภาคการผลิตอื่นๆในธุรกิจการท่องเท่ียว การจ้างงาน การลงทุน
ของภาคเอกชน รวมถึงการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกอื่นๆ ฯลฯ  

การท่องเท่ียวไทยมีอัตราเติบโตสูงและนักท่องเท่ียวเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจาก 14.1 ล้านคน 
(2552) เป็น 29.8 ล้านคน (2558) และคาดการณ์ว่าจะเพิ่มขึ้นถึง 67 ล้านคน (2573) โดยได้รับการ
บันทึกสถิติในปีพ.ศ. 2558 ว่ามีนักท่องเท่ียวเดินทางเข้ามามากเป็นอันดับ 11 ของโลกและมีรายได้
จากนักท่องเท่ียวสูงถึง 44.6 พันล้านดอลล่าร์ เป็นอันดับ 6 ของโลก (UNWTO, 2016) อันเนื่องจาก
ประเทศไทยมีจุดแข็งด้านการเป็นศูนย์กลางคมนาคมของภูมิภาค มีแหล่งท่องเท่ียวหลากหลายท้ังทาง
ธรรมชาติและวัฒนธรรม มีการอ านวยความสะดวกทางธุรกิจและบริการท่ีดี มสุีขภาวะท่ีส่งเสริมการ
ท่องเท่ียว มีทรัพยากรมนุษย์และแรงงานรองรับ และมีความคุ้มค่าด้านราคา1 ฯลฯ จึงเป็นปัจจัยสร้าง 
“องค์ประกอบการท่องเท่ียว (Tourism Element)” อันได้แก่ “นักท่องเท่ียว”(อุปสงค์) ให้เดินทาง
เข้ามาและก่อให้เกิด “ธุรกิจท่องเท่ียว” (อุปทาน) ได้แก่ โรงแรมและท่ีพัก น าเท่ียว จ าหน่ายสินค้า 
อาหาร-เครื่องด่ืม การขนส่ง แหล่งบันเทิง และธุรกิจอื่นๆ  

 
ภาพที่ 1. 1 โครงสร้างเศรษฐกิจไทยพ.ศ.2558  

ภาพที่ 1. 2 แนวโน้มจ านวนนักท่องเที่ยวและรายได้ปี พ.ศ.2552-56 (กรมการท่องเที่ยว)  

                                            
1 World Economic Forum, "The Travel & Tourism Competitiveness Report 2015," (2015). 
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ภาพที่ 1. 3 ความสามารถในการแข่งขันของการท่องเที่ยวไทยปี 2558 ล าดับที่ 35 จาก 141 ประเทศ (WEF, 2015) 

“ธุรกิจโรงแรมและท่ีพัก” (Hotel & Accommodation) เป็นหนึ่งในธุรกิจท่องเท่ียวท้ัง 7 
ประเภทและเป็นธุรกิจต้ังต้นท่ีกระจายรายได้สู่ธุรกิจอื่นท่ีเกี่ยวข้องและสร้างรายได้จ านวนมหาศาล 
เนื่องจากท่ีพักเป็นปัจจัยแรกที่ต้องค านึงถึงในการเดินทางท่องเท่ียว โดยจากอัตราเฉล่ียค่าใช้จ่ายใน 1 
วันของนักท่องเท่ียวในปพี.ศ.2558 อยู่ท่ี 5,516 บาท/คน/วัน พบว่ามีสัดส่วนการใช้จ่ายเพื่อท่ีพักแรม
ถึง 28% คิดเป็นมูลค่ากว่า 408,002 ล้านบาท (สสช, 2558) 

 
ภาพที่ 1. 4 สัดส่วนการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวใน 1 วัน (ส านักงานสถิติแห่งชาติ) 

 กรุงเทพมหานครเป็นเมืองท่องเท่ียวยอดนิยมอันดับต้นๆ อันเป็นจุดหมายของนักท่ัวโลกเดิน
ทางเข้ามาไม่ต่ ากว่า 40 ล้านคนต่อปี (Mastercard, 2558)  เนื่องจากมีแหล่งท่องเท่ียวที่หลากหลาย 
ท้ังแหล่งท่องเท่ียวเชิงประวัติศาสตร์และวัฒนธรรม แหล่งท่องเท่ียวเชิงศิลปะวิทยาการ และแหล่ง
ท่องเท่ียวเชิงนันทนาการ ฯลฯ โดยเฉพาะ “เขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร” 

 
ภาพที่ 1. 5 จ านวนนักท่องเที่ยวแยกตามภูมิภาค 2555-2557 (การท่องเที่ยวแหป่ระเทศไทย) 
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“เขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร” หมายความตามพื้นท่ีท่ีภาครัฐโดยส านักนายกรัฐมนตรี ได้
ออกกฎหมายเพื่ออนุรักษ์พื้นท่ีเมืองเก่าผ่าน “ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการอนุรักษ์และ
พัฒนากรงุรัตนโกสินทร์และเมืองเก่าพ.ศ.2546” ก าหนดพื้นท่ีอนุรักษ์ตามกฎหมาย 2 ฉบับคือ “พืน้ท่ี
เขตอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย ตามพระราชบัญญัติผังเมือง 2556” และ “ข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง
อาคารบางประเภทในเขตป้อมปราบศัตรูพ่าย เขตสัมพันธวงศ์ เพื่ออนุรักษ์โบราณสถานและบริเวณท่ี
มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ต่อเนื่องบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์” ซึ่งมีการก าหนดขอบเขตพื้นท่ีเขตเมือง
เก่าเพื่อการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินและควบคุมการก่อสร้างอาคารให้เป็นไปตามแนวทางอนุรักษ์ 

 
ภาพที่ 1. 6 เขตอนุรักษ์ พรบ.ผังเมือง 2556 และข้อบัญญัติ กทม.บริเวณห้ามก่อสร้างดัดแปลง พรบ.ควบคุมอาคาร 2522 

แต่ในขณะเดียวกัน เขตเมืองเก่าอันเป็นพื้นท่ีใจกลางเมืองท่ีมีความต้องการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
จึงได้รับการพัฒนาท้ังด้านโครงสร้างพื้นฐาน ได้แก ่ระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้าหรือโครงการเพื่อการ
พัฒนาอนุรกัษ์ฟื้นฟูเมือง และโครงการอสังหาริมทรัพย์ท้ังเพื่อการอยู่อาศัยและการท่องเท่ียว ซึ่งมีการ
พัฒนาโครงการขึ้นมากมายหลากหลายในพื้นท่ี โดยเฉพาะรูปแบบการน าอาคารเก่ามาปรับปรุง
ประโยชน์ใช้สอย ซึ่งแนวทางท่ีสอดคล้องกับบริบทของพื้นท่ีและกฎหมาย 

ในด้านการท่องเท่ียว “เขตเมืองเก่า” เป็นแหล่งท่องเท่ียวที่ส าคัญท่ีสุดแห่งหนึ่งในกรงุเทพฯ 
เนื่องจากเป็นพื้นท่ีท่ีมีคุณค่าด้าน “สถาปัตยกรรม” อันได้แก่ โบราณสถาน อาคารอนุรักษ์และภูมิ
ทัศน์ท่ีงดงามเป็นเอกลักษณ์ แตกต่างจากย่านอื่นๆ และคุณค่าด้าน “วัฒนธรรม” อันได้แก่ ศิลปกรรม 
วัฒนธรรม-ประเพณี ประวัติศาสตร์ ชุมชน สังคม และส่ิงแวดล้อม จึงท าให้กลายเป็นแหล่งท่องเท่ียว
เชิงประวัติศาสตร์และวัฒนธรรมท่ีส าคัญ และดึงดูดให้นักท่องเท่ียวเดินทางเข้ามาในพื้นท่ีไม่จ านวนไม่
ต่ ากว่า 20 ล้านคน (ททท, 2558)  
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ภาพที่ 1. 7 มรดกทางสถาปัตยกรรมและวัฒนธรรมเขตเมืองเก่า กทม. (โครงการส ารวจมรดกวัฒนธรรมเจ้าพระยา ส านักผังเมืองกทม.) 

นักท่องเท่ียว ส่งผลให้เกิดความต้องการด้านท่ีพักแรมและส่ิงอ านวยความสะดวก 
โดยในด้านความต้องการท่ีพักในเขตเมืองเก่า ท าให้เกิดการพัฒนาโรงแรมและท่ีพักนักท่องเท่ียวใน
รูปแบบต่างๆขึ้น ซึ่งจากข้อมูลการส ารวจกิจการโรงแรมและเกสต์เฮาส์ปีพ.ศ. 2553-2557 พบว่าโดย
ส่วนใหญ่เป็นโรงแรมขนาดเล็กและมีแนวโน้มการเพิ่มจ านวนมากขึ้น 

ภาพที่ 1. 8 จ านวนโรงแรมและเกสต์เฮาส์ใน กทม. แยกตามจ านวนห้องพัก (สสช, 2553-57) 
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ภาพที่ 1. 9 แสดงประเภทที่พักและพัฒนาการที่พักนักท่องเที่ยวในย่านเมืองเก่า (ผู้วิจัย) 

จากการส ารวจและวิเคราะห์ท่ีพักขนาดเล็กในเขตเมืองเก่าของผู้วิจัย จ าแนกประเภทได้ดังนี้ 
1) เกสต์เฮาส์ (Guesthouse) เป็นท่ีพักราคาถูกท่ีเจ้าของแบ่งบ้านให้เช่าเป็นห้องๆ มีห้องน้ ารวม 
2) โรงแรม (Tradition Hotel) อาคารท่ีมีห้องนอนเรียงกันอยู่หลายๆห้อง มีบริการท่ีตอบสนอง

ความสะดวกสบายของนักท่องเท่ียว 
3) โรงแรมบูติค โฮเทล (Boutique Hotel) เป็นโรงแรมขนาดเล็กเน้นการออกแบบตกแต่งท่ีมี

เอกลักษณ์ มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครับเท่าท่ีจ าเป็น 
4) โฮสเทล (Hostel) เป็นท่ีพักราคาประหยัดท่ีมีลักษณะเป็นห้องนอนรวม มีพื้นท่ีส่วนกลางให้ใช้

ร่วมกัน คิดค่าบริการรายเตียง 
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โดยพัฒนาการท่ีพักนักท่องเท่ียวเริ่มต้นท่ีย่านข้าวสาร-บางล าพูในรูปแบบท่ีพักราคาถูก
ประเภทเกสต์เฮาส์ โรงแรมราคาประหยัดและโฮสเทลเกิดขึ้นตามล าดับและกระจุกตัวอยู่ในบริเวณ
ดังกล่าว ต่อมามีการกระจายตัวไปยังพื้นท่ีอื่นๆ ในทางทิศใต้ของพื้นท่ีและเป็นท่ีพักท่ีมีราคาสูงขึ้น โดย
พื้นริมน้ าเจ้าพระยาส่วนใหญ่ถูกพัฒนาเป็นท่ีพักประเภทโรงแรมบูติคโฮเทล ท่ีมีราคาสูงเนื่องจากมี
ท าเลท่ีต้ังท่ีมีทัศนียภาพท่ีดี ในขณะท่ีย่านชุมชนและย่านพาณิชยกรรมเดิมนั้น มีการพัฒนาท่ีพัก
ประเภทโฮสเทลโดยใช้การดัดแปลงอาคารเดิม ขึ้นเป็นส่วนใหญ่ในบริเวณนี้ 
 “โฮสเทล” (Hostel) เป็นท่ีพักราคาประหยัดท่ีคิดค่าบริการเป็นรายเตียง มีลักษณะเป็น
ห้องนอนรวมมีต้ังแต่ 2-30 เตียง ให้นักเดินทางพักร่วมกันและมีพืน้ท่ีส่วนกลางไว้อ านวยความสะดวก
แก่ผู้เข้าพักใช้ร่วมกัน เช่น ห้องน้ า ห้องโถง ห้องนัง่เล่น ครัว ฯลฯ ลักษณะของโฮสเทลส่งเสริมให้ผู้เข้า
พักเรียนรู้การอยู่รว่มกัน เคารพสิทธิและให้เกียรติซึ่งกันและกนั การได้ใช้เวลาร่วมกันท าให้เกิดการ
แลกเปล่ียนประสบการณ์และวัฒนธรรมซึง่กันและกัน (วรพนัธ์ คล้ามไพบูลย์, 2558) 
 โฮสเทลก าเนิดข้ึนในปี ค.ศ.1912 ประเทศเยอรมัน โดยริชาร์ด ชีร์แมน (Richard Shirrman) 
พานักเรียนไปทัศนศึกษาตามพื้นท่ีชนบทท่ีห่างไกล กลุ่มนักเรียนเหล่านั้นต้องพักในฟาร์มหรือตาม
โรงเรียนท่ีไมไ่ด้ใช้งาน โดยการปรับห้องเรียนให้เป็นห้องพักรวม หลังจากนั้นชีร์แมนได้มีแนวคิดจัดต้ัง 
“บ้านพักเยาวชน (Youth Hostel)” ขึ้น ณ ปราสาทอาลเทน่า (Altena) เป็นโฮสเทลแห่งแรกของ
โลก ซึ่งกลายเป็นกระแสเคล่ือนไหวทางการศึกษาท่ีส าคัญของเยอรมนีช่วงหลังสงครามโลกครั้งท่ี 1 
ต่อมากระแสยุคบุปผาชน (Hippy) และราคาเครื่องบินท่ีถูกลง ท าให้เกิดแนวคิด“การแสวงหา
ประสบการณ์จากการเดินทาง” และเป็นจุดก าเนิด “นักท่องเท่ียวแบบแบ็กแพ็กเกอร์”(Backpacker) 
ซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าหลักของโฮสเทลในยุคปัจจุบัน ส าหรับประเทศไทยน าแนวคิดบ้านเยาวชนมาใช้ครั้ง
แรกโดยกระทรวงศึกษาธิการ แต่ไม่ประสบผลส าเร็จ กระท่ังปี พ.ศ.2534 ได้มีการรื้อฟื้นและเปิด
กิจการบ้านเยาวชนเทเวศร์ มีท่ีพัก 84 เตียง โดยนายสนิท คล้ามไพบูลย์ เป็นการดูแลโดยเอกชนเป็น
ครั้งแรก ต่อมาคือสมาคมบ้านพักเยาวชนแห่งประเทศไทย2 

 

                                            
2 วรพันธ์ คล้ามไพบูลย์ และ จิตติพันธ์ ศรีกสิกรณ์, The Hostel Bible(กรุงเทพฯ: ซูเปอร์กรีน สตูดิโอ, 2558). 

บ้านพักเยาวชนเทเวศร์หรือสมาคมบ้านพักเยาวชนแห่งประเทศไทย 
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ภาพที่ 1. 10 บ้านพักเยาชนแหง่แรกของประเทศไทยและของโลก 

  เดิมโฮสเทลมีจุดมุ่งหมายเพื่อบริการท่ีพักแก่เยาวชนในราคาย่อมเยา แต่ปัจจุบันจุดมุ่งหมาย
และรูปแบบได้เปล่ียนไปจากเดิมมาก กลุ่มลูกค้าหลักของโฮสเทลเป็นคนรุ่นใหม่หรือกลุ่มคนอายุน้อย
ท่ีมีรายได้ดีและศักยภาพในการใช้จ่ายสูง นิยมใช้ส่ือดิจิตอลจึงมีข้อมูลในการตัดสินใจอย่างรอบคอบ 
และมีพฤติกรรมชอบเข้าสังคม (TAT Review, 2015) รูปแบบของโฮสเทลตอบรับกับพฤติกรรม
นักท่องเท่ียวกลุ่มดังกล่าว ดังนั้นแนวทางการพัฒนาโฮสเทลจึงไม่ใช่เพียงท่ีพักราคาประหยัดอีกต่อไป 
แต่คือท่ีพักเชิงสร้างสรรค์เพื่อตอบสนองกับความต้องการของกลุ่มลูกค้า 

แผนยุทธศาสตร์การท่องเท่ียวปี พ.ศ.2558-2560 โดยการท่องเท่ียวแห่งประเทศไทยและ
กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา  ได้วิเคราะห์ปัจจัยท่ีส่งผลต่อแนวโน้มการท่องเท่ียวและการ
ตัดสินใจเลือกท่ีพักของนักท่องเท่ียว คือ 

1. นักท่องเท่ียวมีพฤติกรรมการเดินทางด้วยตัวเอง (FIT) มากถึง 82.5% โดยในกลุ่มนี้เลือกเข้า
พักโฮสเทลถึง 64% (ททท, 2557) 

2. ยุคดิจิตอลและอินเตอร์เน็ต ท าให้สามารถหาข้อมูล วางแผนการเดินทาง จองห้องพักและต๋ัว
เครื่องบินด้วยตัวเองผ่านระบบออนไลน์ รวมถึงการแชร์ข้อมูลและประสบการณ์ผ่าน
เครือข่ายสังคม (Social Media) มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเดินทางและการเลือกท่ีพักแรม 

3. แนวโน้มสายการบินต้นทุนต่ าได้รับความนิยมมากขึ้น จึงเกิดการเดินทางท่องเท่ียวมากขึ้น
และกระตุ้นให้เกิดการเดินทางนอกฤดูกาลท่องเท่ียว  
นอกจากนี้แนวคิดการท่องเท่ียวเพื่อเรียนรู้ประสบการณ์ชีวิต ความสนใจการท่องเท่ียวแบบ

เฉพาะตัว (lifestyle & Special Interest) รวมถึงกระแสการอนุรกัษ์และให้ความส าคัญกับท้องถิ่น 
ยังส่งเสริมให้ท่ีพักประเภทโฮสเทลมีแนวโน้มได้รับความนิยมมากขึ้นด้วย จึงท าให้ผู้ประกอบการราย
ย่อยมีโอกาสพัฒนาท่ีพักเพื่อรองรับการท่องเท่ียวประเภทโฮสเทล เนื่องจากเป็นธุรกิจท่ีใช้การลงทุน
น้อย ผลตอบแทนสูง โครงสร้างธุรกิจขนาดเล็กง่ายต่อการบริหารและมีแนวโน้มการเติบโตท่ีดี (บุริม 

ปราสาท อัลเทน่า (Altena Castle) บ้านพักเยาวชนแห่งแรกของ
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โอทกานนท์ [CMMU], 2559) แต่ยังมีงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับโฮสเทลเพื่อเป็นแนวทางการพัฒนาธุรกิจ
ให้ผู้ประกอบการไม่มากนัก  

จากการทบทวนวรรณกรรมและการศึกษาข้อมูลโฮสเทลในเขตเมืองเก่าเบื้องต้น พบว่า มีโฮส
เทลในเขตเมืองเก่าจ านวน 119 โครงการ ส่วนใหญ่มีแนวคิดพัฒนาด้านกายภาพเพื่อเป็นจุดขายเชิง
ธุรกิจ หรือเป็นแนวคิดการพัฒนาในเชิงธุรกิจท่ัวไป (General Business) แต่พบว่ามี 1 โครงการท่ีมี
น าแนวคิดเชิงสังคมมาเป็นจุดขายโครงการ คือ โครงการ วันซ์ อะเกน โฮสเทล ท่ีมีแนวคิดธุรกิจ
เกื้อกูลชุมชน (Inclusive Business) ผู้วิจัยจึงมีความสนใจศึกษาความแตกต่างของการพัฒนาท่ีพัก
ประเภทโฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจและท่ีมีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล โดยมีวิธีการคัดเลือกดังนี้  

1) คัดเลือกโฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิงสังคม ท่ีมีเพียง 1 โครงการ คือ วันซ์ อะเกน โฮสเทล เป็น
กรณีศึกษาท่ีมีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล 

2) คัดเลือกโฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจ โดยใช้เกณฑ์ควบคุมปัจจัย ด้านท่ีต้ัง ราคา และ
ความพึงพอใจท่ีใกล้เคียงกับกรณีศึกษาท่ี 1 พบว่ามีโครงการท่ีเข้าเกณฑ์ท้ัง 3 ด้านคือ เฮีย 
โฮสเทล (Here Hostel) เป็นกรณีศึกษาท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจ 

ท้ังนี้เพื่อศึกษาถึงความแตกต่างของการพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจและ
ท่ีมีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูลกับชุมชนในเขตเมืองเกา่กรุงเทพมหานคร ในด้านแนวคิด กระบวนการและผล
การด าเนินการเป็นอย่างไร แตกต่างกันอย่างไร เพือ่ศึกษาบทเรียนท่ีได้จากการพัฒนาและเป็น
ประโยชน์ต่อผู้ประกอบการในการปรับใช้ เพื่อพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ีเหมาะสมกับพื้นท่ีเขต
เมืองเก่า ท่ีเป็นพื้นท่ีเชิงวัฒนธรรมและสังคมต่อไป 

1.2 ค าถามในงานวิจัย 

การพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลในเขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานครท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจและท่ีมี
แนวคิดธุรกิจเกื้อกูลชุมชน มีแนวคิด กระบวนการและผลการด าเนินงานเป็นอย่างไร มีความแตกต่าง
กันอย่างไร 
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1.3 วัตถุประสงค์ในการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาแนวคิด กระบวนการ ผลการด าเนินงาน และปัญหาอุปสรรค ของพัฒนาท่ีพัก
ประเภทโฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจและท่ีมีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล ในเขตเมืองเก่า
กรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อวิเคราะห์ความแตกต่าง ของการพัฒนาพักประเภทโฮสเทลท่ีท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจและท่ีมี
แนวคิดธุรกิจเกื้อกูล ในเขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร 

3. เพื่อสรุปบทเรียน ของการพัฒนาพักประเภทโฮสเทลท่ีท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจและท่ีมีแนวคิด
ธุรกิจเกื้อกูล ในเขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร 

1.4 ขอบเขตการวิจัย 

 งานวิจัยนี้เพื่อศึกษาแนวคิด กระบวนการ และผลการด าเนินงานของการพฒันาท่ีพักประเภท
โฮสเทลในเขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานครท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจ กรณีศึกษาโครงการ เฮีย โฮสเทล และ
แนวคิดธุรกิจเกื้อกูล กรณีศึกษาโครงการ วันซ์ อะเกน โฮสเทล เพื่อน ามาวิเคราะห์ความแตกต่างของ
การพัฒนาโครงการในแนวคิดเชิงธุรกิจและเชิงสังคม 

กรณีศึกษาที่ 1 : Here Hostel (HH)   กรณีศึกษาที่ 2 : Once Again Hostel (OH) 

ภาพที่ 1. 11 แสดงกรณีศึกษาและที่ต้ัง 

2 

1 

2 

1 
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1.5 วิธีด าเนินการวิจัย 

1. ทบทวนวรรณกรรมจาก แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยและเอกสารท่ีเกี่ยวข้อง 
2. ส ารวจพื้นท่ีเขตเมืองเก่าและเก็บข้อมูลท่ีพักนักท่องเท่ียวเบ้ืองต้นเพื่อใช้คัดเลือกกรณีศึกษา  
3. น าข้อมูลท่ีได้มาปรึกษาผู้เช่ียวชาญด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเขตเมืองเก่า 
4. สร้างกรอบแนวคิดการวิจัย น ามาคัดเลือกกรณีศึกษา และศึกษาข้อมูลเบื้องต้นโครงการจาก

เอกสารและการสัมภาษณ์เบ้ืองต้น 
5. น าข้อมูลมาก าหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่างการวิจัย 
6. สร้างเครื่องมือการวิจัย ได้แก่ แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง และแบบส ารวจ สังเกต 
7. เก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ การส ารวจและการเข้าพักสังเกตการณ์ 
8. รวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์ผลในด้านแนวคิด กระบวนการและผลการด าเนินงาน ปัญหา

อุปสรรค ข้อดีข้อจ ากัด ปัจจัยความส าเร็จ เปรียบเทียบระหว่างกรณีศึกษาและแนวคิดทฤษฎี 
9. น าผลการไปสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญ โดยสร้างแบบสัมภาษณ์จากการทบทวนวรรณกรรม 
10. น าผลการสัมภาษณ์มาวิเคราะห์ข้อมูลอีกครั้ง สรุปและเสนอแนะผลการวิจัย 

1.6 นิยามศัพท์เฉพาะ 

โฮสเทล (Hostel) หมายถึง ท่ีพักแรมราคาประหยัดท่ีมีลักษณะเป็นห้องนอนรวมให้นัก
เดินทางได้พักร่วมกับผู้อื่น คิดค่าบริการเป็นรายเตียงและมีพื้นท่ีส่วนกลางไว้อ านวยความสะดวกแก่ผู้
เข้าพักได้ใช้ร่วมกัน 

โฮสเทลที่มีแนวคิดเชิงธุรกิจ (General Business Hostel) หมายถึง ท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ี
ด าเนินกิจกรรมการผลิตและการบริการตามกลไกตลาดโดยก่อให้เกิดรายได้เป็นผลก าไรหรือ
ผลตอบแทนในรูปแบบอื่นๆ 

ธุรกิจเก้ือกูลกับชุมชน (Inclusive Business) หมายถึง กิจการท่ีด าเนินกิจกรรมการผลิต 
จ าหน่ายหรือการบริการ โดยมีการเปิดโอกาสให้ชุมชนผู้มีรายได้น้อยเข้ามามีส่วนร่วมในห่วงโซ่อุปทาน
ธุรกิจ ท้ังในแง่ผู้ซื้อ ผู้ผลิต ผู้ใช้แรงงานหรือผู้ประกอบการ เพื่อสร้างผลประโยชน์ร่วมกันและเพื่อการ
พัฒนาคุณภาพชีวิต  

โฮสเทลที่มีแนวคิดเก้ือกูล (Inclusive Business Hostel) หมายถึง ท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ี
ด าเนินกิจกรรมตามกลไกตลาด โดยมีการเปิดโอกาสให้ชุมชนผู้มีรายได้น้อยเข้ามามีส่วนร่วมในห่วงโซ่
อุปทานธุรกิจเพื่อสร้างผลประโยชน์ร่วมกันท้ังในแง่ผู้ซื้อ ผู้ผลิต ผู้ใช้แรงงานหรือผู้ประกอบการ  

กิจการเพื่อสังคม (Social Enterprise) หมายถึง กิจการท่ีด าเนินงานตามกลไกตลาดโดยมี
เป้าหมายอย่างชัดเจนต้ังแต่เริ่มต้น เพื่อแก้ไขปัญหาหรือพัฒนาชุมชน สังคม หรือส่ิงแวดล้อมเป็นหลัก 
ซึ่งมิได้มุ่งสร้างก าไรสูงสุดต่อผู้ถือหุ้นหรือเจ้าของกิจการ 
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โรงแรมที่มีแนวคิดกิจการเพื่อสังคม (Social Enterprise Hotel) หมายถึง โรงแรมท่ี
ด าเนินงานตามกลไกตลาดเพื่อเป้าหมายในการแก้ปัญหาหรือพัฒนาชุมชน สังคม ส่ิงแวดล้อมเป็นหลัก  

เขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร พื้นท่ีตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการอนุรักษ์และ
พัฒนากรงุรัตนโกสินทร์และเมืองเก่า พ.ศ.2546 ก าหนดขอบเขตพื้นท่ีอนุรักษ์ไว้ใน พระราชบัญญัติผัง
เมือง 2556 และข้อบัญญัติ กทม. 2522 

1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. เพื่อเป็นบทเรียนให้กับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ สามารถน าไปปรับใช้ในการพัฒนา
โครงการในการพัฒนาท่ีพักแรมประเภทโฮสเทลในเขตเมืองเก่า  

2. เพื่อเป็นประโยชน์ต่อภาครัฐในการมีนโยบายส่งเสริมหรือมีมาตรการควบคุมการพัฒนาท่ีพัก
ประเภทโฮสเทลท่ีเหมาะสมต่อเขตเมืองเก่า 

3. เพื่อเป็นประโยชน์ต่อภาคเอกชน ภาครัฐและภาคเอกชนให้ตระหนักถึงความส าคัญของการ
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อความยั่งยนื 
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บทท่ี 2 
แนวคิด ทฤษฎี เอกสาร งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

การศึกษาเรื่องความแตกต่างระหว่างการพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจ
และท่ีมีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูลในเขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา โครงการ เฮีย โฮสเทล (Here 
Hostel) และ วันซ์ อะเกน โฮสเทล (Once Again Hostel) นี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษา  

1. แนวคิด กระบวนการและผลการด าเนินงาน ของโครงการกรณีศึกษา 
2. เพื่อวิเคราะห์ความแตกต่าง ปัญหาอุปสรรคของการพัฒนา 
3. หาแนวทางการพัฒนาท่ีเหมาะสมกับพื้นท่ีเมืองเก่าอันเป็นพื้นท่ีท่ีมีคุณค่าทางวัฒนธรรม 

จาก ท่ีมา-ความส าคัญและวัตถุประสงค์ในการวิจัย ต้องมีความรู้ความเข้าใจในหลักการและ
กระบวนการท้ังด้านการพฒันาอสังหาริมทรัพย์และด้านสังคม ดังนั้นในการทบทวนวรรณกรรม จึงได้
ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องโดยแบ่งหัวข้อการศึกษาเป็น 3 กลุ่มดังนี้ 

 

กลุ่มที่ 1 กลุ่มที่ 2 กลุ่มที่ 3 

แนวคิดทฤษฎีด้านการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ์(ประเภทที่พักแรม) 

แนวคิดทฤษฎีด้านกิจการที่มี
แนวคิดทางสังคม 

แนวคิด ทฤษฎี เอกสารและ
งานวิจัยที่เก่ียวข้อง   

1.1 ความหมายและการจ าแนกประเภท
ท่ีพักแรม 

1.2 องค์ประกอบกายภาพของท่ีพัก
ประเภทโฮสเทล 

1.3 แนวคดิ ทฤษฎดี้าน
กระบวนการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

1.4 แนวคดิ ทฤษฎดี้านการท่องเที่ยว 
1.5 แนวคดิ ทฤษฎดี้านการตลาด 

ท่ีพักแรม 

1.6 แนวคดิ ทฤษฎดี้านการบรหิาร 
ท่ีพักแรม 

1.7 แนวคดิ ทฤษฎดี้านการประเมนิผล
ท่ีพักแรม 

2.1 แนวคดิทฤษฎีธุรกจิทั่วไป 
2.2 แนวคดิ ทฤษฎีธุรกิจเกื้อกลู 
2.3 แนวคดิ ทฤษฎีกจิการเพื่อ

สังคม 
2.4 แนวคดิ ทฤษฎีกจิการมี

ส่วนรว่มของชุมชน 
2.5 แนวคดิ ทฤษฎีการ

ประเมนิผลทางสงัคม 
2.6 กรณศีึกษา 
 

3.1 แนวคดิ ทฤษฎดี้านอาคาร
อนุรักษ ์

3.2 แนวคดิ ทฤษฎดี้านการ
ปรับปรงุอาคารเกา่ 

3.3 กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

 กฎหมายโรงแรม 

 กฎหมายอาคาร
อนุรักษ ์ 

3.4 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 

ตารางที่ 1 แนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 
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กลุ่มที่ 1 แนวคิดทฤษฎีด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

1.1 ความหมายและการจ าแนกประเภทที่พักแรม 

1.1.1 ความหมายของ “ที่พักแรม” (Accommodation) 

“ที่พักแรม” หมายถึง การประกอบกิจการขายบริการท่ีพักเพื่อนักเดินทางท่ีต้องการพัก
ค้างคืน ซึ่งอาจมีบริการอาหารและเครื่องด่ืมไว้บรกิารด้วย (กุลวดี ละม้ายจีน, 2553)  

“ที่พักส าหรับนักท่องเที่ยว” หมายถึง โรงแรมหรอืสถานประกอบการแบบอื่นๆ ท่ีเปิด
ให้บริการบุคคลท่ัวไปบริการบุคคลท่ัวไปเป็นที่พักช่ัวคราว (นฤมล คงทน, 2549) 

1.1.2 ประเภทของที่พักแรม จ าแนกออกเป็น 2 ประเภทหลัก คือ 

1) โรงแรม (Hotel) อ้างอิงความหมายตาม มาตรา 3 และ 25 พรบ.โรงแรม 2547 
หมายถึง สถานท่ีพักทุกชนิดท่ีจัดต้ังขึ้นเพื่อรับสินจ้างและจะต้องมีการจัดบริการอาหาร
และเครื่องด่ืมแก่ผู้เข้าพักหรือผู้ใช้บริการ โดยมีเกณฑ์การจ าแนกโรงแรมหลายประเภท 
เช่น ท่ีต้ัง ขนาด ราคา ระดับการบริการ มาตรฐาน กลุ่มเป้าหมาย และการบริหาร ฯลฯ 

2) ที่พักนักท่องเที่ยวประเภทอื่นๆ ได้แก่ 

 บ้านพักเยาวชนหรือโฮสเทล (Hostel) เป็นท่ีพักราคาประหยัดท่ีมีลักษณะเป็น
ห้องนอนรวม คิดค่าบริการเป็นรายเตียงและมีพื้นท่ีส่วนกลางใช้ร่วมกัน 

 ที่พักพร้อมอาหารเช้า (Bed&Breakfast) ท่ีพัก(บ้าน)ท่ีมีเจ้าของดูแลรวมอาหารเช้า  

 เกสต์เฮาส์ (Guesthouse) เป็นบ้านท่ีเจ้าของแบ่งห้องให้เช่า มีห้องนอนแยก ใช้
ห้องน้ าแยกหรือร่วมกนั มีท่ีส าหรับแขกปรุงอาหารหรือรับประทานอาหารร่วมกัน 

 ที่พักริมทาง (Motel) ท่ีพักริมทางหลวงชานเมืองส าหรับผู้ท่ีเดินทางไกลโดยใช้รถ  

 ที่พักแบบจัดสรรเวลาพัก (Timesharing) ท่ีพักจัดสรรสิทธิ-เวลาพักหมุนเวียนกัน 

 อาคารที่พักระยะยาว (Service apartment) เป็นท่ีพักท่ีมีลักษณะเหมือน 
อพาร์ทเมนท์ มีครัวและบริการท าความสะอาด ให้บริการระยะยาว 

 โฮมสเตย์ (Homestay) บ้านท่ีนักท่องเท่ียวพักร่วมกับเจ้าของเพื่อเรียนรู้วิถีชีวิต มีท่ี
พักและอาหาร 

 บังกะโล (Bungalow), ชาเลท์ (Chalet), เคบิน (Cabin), ลอร์ด (Lodge), 
คอทเทจ (Cottage) เป็นบ้านพักตั้งอยู่ในแหล่งท่องเท่ียวทางธรรมชาติ 

 ที่พักกลางแจ้ง (Camp/Caravan) เป็นท่ีพักแรมนักท่องเท่ียวที่ช่ืนชอบธรรมชาติ 
ได้แก่ การกางเต้นท์ การนอนในรถพ่วงหรอืรถตู้ 
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1.2 แนวคิดทฤษฎีด้านกายภาพของที่พักประเภทโฮสเทล 3 

1.2.1 ปัจจัยความส าเร็จของธุรกิจโฮสเทล 
วรพันธุ์ คล้ามไพบูลย์ได้กล่าวไว้ในหนังสือ Hostel Bible ว่าปัจจัยท่ีต้องค านึงในการ

ด าเนินธุรกิจโฮสเทลให้ประสบผลส าเร็จมี 3 อย่าง คือ 
1) จุดขาย (Creativity) คือ การท่ีผู้ประกอบใช้ความคิดสร้างสรรค์ สร้างความแตกต่าง 

(Unique Selling Point) ให้เป็นจุดขาย โดยการใช้ทรัพยากรท้ังด้าน  

 Hardware คือ การสร้างจุดขายด้านกายภาพท่ีจับต้องได้ เช่น การออกแบบ 
รูปแบบอาคาร การจัดพื้นท่ีใช้สอย การสร้างบรรยากาศ การตกแต่ง ฯลฯ 

 Software คือ จุดขายท่ีมาจากความคิด ระบบการท างาน เช่น จากกลยุทธ์
การตลาด การสร้างแบรนด์ กิจกรรมและการบริการ ฯลฯ 

2) การเชื่อมโยง (Connecting) หมายถึง การใช้ประโยชน์จากองค์ประกอบท่ีมีอยู่
โดยรอบ คือ “ท าเลท่ีต้ังและการตลาด” โดยการเลือกท าเลท่ีต้ังขึ้นอยู่กับปัจจัยดังนี้ 

 Destination คือ เลือกท าเลท่ีเป็นจุดหมายการเดินทางของนักท่องเท่ียว เช่น ใกล้
พระบรมมหาราชวัง ใกล้ข้าวสาร ใกล้สวนจตุจักร 

 Transportation คือ เลือกท าเลใกล้จุดสัญจรหรือขนส่งมวลชน เช่น ใกล้อนุสาวรีย์
ชัยฯ พญาไท ใกล้ท่าเรือด่วนเจ้าพระยา ฯลฯ 

 Transaction คือ เลือกท าเลใกล้ย่านการค้า เช่น ใกล้สยามสแควร์ เยาวราช ฯลฯ 
3) ชุมชน (Community) คือ การสร้างชุมชนการอยู่ร่วมกันของนักเดินทาง ต่างเช้ือชาติ 

ภาษา วัฒนธรรม ให้เกิดบรรยากาศการอยู่ร่วมกัน ซึ่งหัวใจหลักของธุรกิจโฮสเทลท่ี
แตกต่างจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่นๆ 

1.2.2 ประเภทของโฮสเทล จ าแนกตามลักษณะได้ 3 ประเภทหลัก คือ 
1) บ้านพักเยาวชนนานาชาติ (Hostelling International : HI) เกิดจากแนวคิดของ ริ

ชาร์ด ชีร์แมน เป็นเครือข่ายท่ีพักท่ีมีอยู่ท่ัวโลก ขึ้นตรงต่อองค์กรบ้านพักนานาชาติโดย
ต้ังมีส านักงานใหญ่อยู่ท่ีประเทศอังกฤษ เพื่อจัดหาท่ีพักราคาประหยัดและสนับสนุนให้
เยาวชนออกเดินทางท่องเท่ียวเพื่อประสบการณ์เรียนรู้ 

2) ธุรกิจโฮสเทล (Independent Hostel) คือ กิจการโฮสเทลท่ีเกิดจากการลงทุนธุรกิจ
โดยเฉพาะภาคเอกชนเป็นหลัก มักเกิดข้ึนตามเมืองใหญ่ เพื่อตอบสนองความต้องการ
ท่ีพักราคาประหยัดของนักท่องเท่ียว ซึ่งมีความแตกต่างหลากหลายรูปแบบ 

                                            
3 Ibid. 
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3) ธุรกิจโฮสเทลรูปแบบใหม่ (Boutique Hostel/Design Hostel/Luxury Hostel) 
เกิดจากความต้องการน าเสนอรูปท่ีพักรูปแบบใหม่ต่างๆ ท่ียังคงจุดเด่นของโฮสเทล
ด้ังเดิมไว้เพื่อการสนองตอบความต้องการนักท่องเท่ียวที่เปล่ียนแปลงไปหรือ
นักท่องเท่ียวเฉพาะกลุ่ม เช่น การเพิ่มความหรูหราสะดวกสบายของ Poshtel ฯลฯ 

1.2.3 รูปแบบของโฮสเทล มีรูปแบบหลักๆ ท่ีพบท่ัวไป 5 รูปแบบ คือ 
1) เบสิค โฮสเทล หรือ บัดเจท โฮสเทล (Basic/Budget Hostel) เป็นโฮสเทลรูปแบบ

ด้ังเดิมท่ีเน้นความประหยัด ท่ีพักสะอาด เรียบง่าย ใหผู้้เข้าพักบริการตัวเอง แต่อาจมี
การสร้างกิจกรรมเองโดยผู้เข้าพักหรือมีการน าเท่ียวโดยเจ้าของโฮสเทลเอง 

2) สแตนดาร์ด โฮสเทล (Standard Hostel) เป็นโฮสเทลท่ีเน้นความเรียบง่าย สะดวก 
ปลอดภัย ไม่เน้นกิจกรรมจึงมีบรรยากาศเงียบสงบเหมาะกับลูกค้าท่ีเดินทางมาท าธุระ 

3) ดีไซน์ โฮสเทล (Design Hostel) เป็นโฮสเทลท่ีสร้างจุดเด่นโดยการออกแบบให้มี
เอกลักษณ์เพื่อเป็นจุดขายและเป็นท่ีจดจ า ส่วนใหญ่ลูกค้าเป็นกลุ่มผู้รักงานศิลปะและ
ชอบการออกแบบ กลุ่มคนรุ่นใหม่และกลุ่มคนยุคดิจิตอล 

4) ไลฟสไตล์ โฮสเทล (Design Hostel) เป็นโฮสเทลท่ีเน้นการท ากิจกรรมระหว่างผู้เข้า
พัก ไม่เน้นการออกแบบแต่มีเน้นพืน้ท่ีท ากิจกรรม บรรยากาศและมีการบริการที่ใส่ใจ 

5)  ปาร์ต้ี โฮสเทล (Party Hostel) เป็นโฮสเทลท่ีเน้นจัดกิจกรรมสังสรรค์เป็นหลัก มี
พื้นท่ีอ านวยความสะดวกจัดกิจกรรม การออกแบบเน้นพื้นท่ีส่วนกลางมากกว่าห้องพัก 

รูปแบบโฮสเทล ภายนอกอาคาร พ้องพัก ห้องนั่งเล่น ที่ตั้ง ราคา จุดขาย 

1. Basic/Budget 
Hostel 
ตัวอย่าง 

“Spicy Thai”    

เชียงใหม่ เฉลี่ย 
250 

ความเป็น
กันเอง  
ใกล้แหล่ง
ท่องเที่ยว 

2. Standard Hostel 
ตัวอย่าง 

“บ้านนานาชาติ
สุขุมวิท” 

   

สุขุมวิท 
กรุงเทพฯ 

เฉลี่ย 
300 

สะดวก ใกล้
ขนส่งมวลชน 
ใกล้แหล่ง
ท่องเที่ยว 

3. Design Hostel 
ตัวอย่าง 

“Yim Huakwang 
Hostel” 
 
“POD Hostel” 

 

 

 

 

 

 

ห้วยขวาง 
กรุงเทพฯ 
 
 
 
อนุสาวรีย์
ชัยสมรภูมิ 
กรุงเทพฯ 

เฉลี่ย 
650 

การออกแบบ 
สิ่งอ านวย
ความสะดวก 
ใกล้ขนส่ง
มวลชน 
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4. Lifestyle Hostel 
ตัวอย่าง 

“Lub D Hostel” 

   

สยามส
แควร ์
กรุงเทพฯ 

เฉลี่ย 
450 

ใกล้ขนส่ง
มวลชน 
ใกล้แหล่ง
ท่องเที่ยว 

5. Party Hostel 
ตัวอย่าง 

“Slumber Party 
Hostel”    

กระบ่ี เฉลี่ย 
300 

การจัดงาน
สังสรรค์ 
ใกล้แหล่ง
ท่องเที่ยว 

ตารางที่ 2 โฮสเทลประเภทต่างๆ (www.hostelworld.com) 

1.2.4 พื้นที่ใช้สอยโฮสเทล การจัดพื้นท่ีใช้สอยโฮสเทลควรประกอบด้วยพื้นท่ี 3 ส่วนดังนี ้
1) พื้นที่สร้างรายได้ (Salable Area) แบ่งเป็น 2 ส่วนหลัก คือ 

1.1) พื้นที่ส่วนกลาง (Common Area) ได้แก่  

 Facility Area คือพื้นท่ีเช่ือมต่ออ านวยความสะดวกระหว่างลูกค้าและ
พนักงาน ได้แก่ โถงต้อนรับ Reception Check-in 

 Common Area หรือพื้นท่ีส่วนกลางใช้ร่วมกันของผู้เข้าพัก อาจเป็นห้อง
หรือพื้นท่ี Outdoor ใช้เป็นทั้ง ห้องนั่งเล่น ท ากิจกรรม รับประทานอาหาร 

 Kitchen Area หรือพื้นท่ีครัว ให้ผู้เข้าพักใช้เตรียมอาหารง่ายๆได้เอง 

 Laundry Area หรือห้องซักผ้า มีตู้หยอดเหรียญให้ผู้เข้าพักซักเส้ือผ้าตัวเอง  

 Luggage Store หรือห้องเก็บกระเป๋า 

 Theater Room เป็นห้องกิจกรรมท่ีแยกออกมาจาก Common Area 

 Public Toilet & Shower พื้นท่ีห้องน้ ารวม 
1.2) พื้นที่ห้องพัก (Guest Room) ห้องพักของโฮสเทลมี 2 ประเภท 

 ห้องพักส่วนตัวพร้อมห้องน้ าในตัว (Private room with bathroom Suite) 

 ห้องพักรวมพร้อมห้องน้ ารวม (Dormitory room with share bathroom) 
2) พื้นที่ไม่สร้างรายได้ (Non-Salable Area) ได้แก่ ห้องเก็บของ-เก็บผ้า ส่วน

ท างานฝ่ายต่างๆ ห้องเครื่องและห้องช่าง ห้องพนักงาน ส่วนบริการโครงการต่างๆ 
ควรมีไม่เกิน 30-40% ของพื้นท่ี 

1.3 แนวคิดทฤษฎีด้านกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

1.3.1 ขั้นตอนกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 4 

                                            
4 Gary L.Berens Mike E.Mile, Mark J.Eppli and Marc A.Weiss, , Real Estate Development Principle and Process, ed. 
3(Washington D.C.USA Urban Land Institute, 2007). 
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กระบวนการพฒันาอสังหาริมทรัพย์โดยท่ัวไปประกอบด้วย 8 ขั้นตอนดังนี ้
1) ขั้นแนวคิดเบื้องต้น (Inception of an Idea) เป็นช่วง
ท่ีนักพัฒนาใช้ความรู้และจินตนาการ โดยอาศัยข้อมูลทาง
การตลาดเบื้องต้น เพื่อวิเคราะห์และก าหนดชนิดโครงการท่ี
เหมาะสมกับการพัฒนาหรือเหมาะสมกับพื้นท่ี 
2) ขั้นแนวคิดกลั่นกรอง (Refinement of the Idea) 
คือ ขั้นตอนพิจารณารายละเอียดความเป็นไปได้ทางกายภาพ
ท่ีต้ัง การตลาด กฎหมาย หาผู้มีส่วนร่วมพัฒนา ตรวจสภาพ
ท่ีดิน เตรียมการออกแบบ ฯลฯ 
3) ขั้นการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ (Feasibility 
Study) คือขั้นตอนการศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้
โครงการอย่างเป็นรูปธรรม โดยวิเคราะห์ด้านเศรษฐกิจและ
การตลาด วิเคราะห์กายภาพและกฎหมายเพื่อน ามาออกแบบ
ขั้นต้น วิเคราะห์ด้านการเงินการลงทุน วางแผนการบริหาร
จัดการโครงการ และวิเคราะห์ผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม เพื่อ
พิจารณาถึงความเป็นไปได้ของโครงการท่ีจะพัฒนา  
4) ขั้นเจรจาสัญญา (Contract Negotiation) คือขั้นตอน
สรุปแบบก่อสร้าง หาผู้มีส่วนร่วมในโครงการ ท้ังด้านการเงิน
หรือท าสัญญากู้ยืม หาผู้รับเหมา ยื่นขออนุมัติตามกฎหมาย 
5) ขั้นการท าสัญญา (Formal Commitment) คือ
ขั้นตอนการท าสัญญากับผู้มีส่วนร่วมต่างๆ และวางแผน
ด าเนินการก่อสร้าง 

6) ขั้นการก่อสร้าง (Construction) คือช่วงด าเนินการก่อสร้าง ท่ีต้องควบคุมเทคนิค
และคุณภาพงาน ควบคุมงบประมาณและระยะเวลาให้เป็นไปตามแผนงาน 

7) ขั้นการเปิดตัวโครงการ (Completion and Formal Opening) คือ ขั้นเตรียม
ด าเนินงานเมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จ พนักงานปฏิบัติงานจริง ท าการประชาสัมพันธ์-
การตลาด และค่าใช้จ่ายในการเปิดโครงการ 

8) ขั้นการด าเนินงานโครงการ (Property, Asset and Portfolio 
management) คือขั้นตอนการด าเนินงาน ท าการตลาด การจัดการและบริหาร
โครงการ ดูแลปรับปรุง ซ่อมแซมหรือปรับเปล่ียนรูปแบบตามความจ าเป็น ท าให้
โครงการมีประสิทธิภาพในการใช้งานและมีมูลค่าน าไปสู่การลงทุนในอนาคต 

Feasibility 

Feasibility 

Feasibili
ty 

1 
Inception of an Idea 

2 
Refinement of the Idea 

 5 
Formal Commitment 

 6 
Construction 

 7 
Completion & Opening 

Not  
Feasibilit

y 

Not  
Feasibilit

y 

3 
Feasibility Study 

4 
Contract Negotiation 

Not  
Contrac

t Contract 

 8 
Property, Asset, 

Portfolio Management 

Feasibility 

ภาพที่ 2. 1 กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์
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1.3.2 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ (Feasibility Study) 5 
การศึกษาความเป็นไปได้โครงการอสังหาริมทรัพยน์ั้นได้มีผู้ให้ค านิยามไว้หลากหลาย ดังนี้ 
เจมส์ เอ แกรสแคมป์ กล่าวว่า “โครงการอสังหารมิทรัพย์จะมีความเป็นไปได้เมื่อผ่านการ

วิเคราะห์ข้อมูลท่ีมีเหตุผลน่าเช่ือถือแล้ว สามารถแสดงถึงโอกาสความเป็นไปได้ของวัตถุประสงค์การ
พัฒนาโครงการได้อย่างชัดเจนเป็นท่ีน่าพึงพอใจ โดยการเลือกแนวทางปฏิบัติให้เหมาะสมกับเงื่อนไข
ทางบริบทและทรัพยากรท่ีมีอยู่จ ากัด” (James A. Graaskamp,1972) 

จอห์น อี วอลช์ กล่าวว่า คือ “ผลจากการศึกษาวิจัยข้อมูลอย่างมีระบบโดยผู้เช่ียวชาญสาขา
ต่างๆ” (John E. Walsh Junior, 1971) 

หลุยส์ เจ กูดแมน และ ราล์ฟ เอ็น เลิฟ กล่าวว่า คือ “กระบวนการตัดสินใจว่าโครงการท่ีคิด
ขึ้นมาสามารถปฏิบัติได้หรือไม่” (Louis J. Goodman & Ralph N. Love, 1980) 

ประสิทธิ์ ตงยิ่งศิริ กล่าวว่า คือ “การศึกษาและจัดท าเอกสารท่ีประกอบไปด้วยข้อมูลต่างๆ
ท่ีจ าเป็น แสดงถึงความมีเหตุผลท่ีดีของโครงการ สามารถน าไปปฏิบัติได้จริงและให้ผลตอบแทนการ
ลงทุนท่ีคุ้มค่า” (ประสิทธิ์ ตงยิ่งศิริ, 2542) 

กล่าวได้ว่า การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ คือ การศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลโดยพิจารณา
ปัจจัยหลายๆด้านท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการเพื่อประเมินความเป็นไปได้และความคุ้มค่าในการ
ลงทุน เพื่อพิจารณาทางเลือกท่ีเหมาะสมต่อบริบทและข้อจ ากัด ให้ผลเป็นท่ีพึงพอใจ โดยการจัดท า
เป็นเอกสารอย่างเป็นรูปธรรม 

1) กระบวนการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ มี 4 ข้ันตอนหลัก คือ 

 
ภาพที่ 2. 2 แผนภูมิกระบวนการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 

2) การวิเคราะห์ปัจจัยที่เก่ียวข้องกับการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ  
2.1) ปัจจัยภายนอก ประกอบด้วย 

2.1.1) การวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ (Economic Analysis) ต้องค านึงถึง  

 การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจท่ีมีผลกระทบต่อโครงการ เช่น สภาวะเงิน
เฟ้อ การจ้างงาน การลงทุน อัตราดอกเบ้ีย ฯลฯ 

 ผลกระทบท่ีโครงการมีต่อเศรษฐกิจ เช่น การตอบสนองความต้องการทาง
เศรษฐกิจ ผลตอบแทนสู่สังคม 

                                            
5 อ้างถึงใน ร.ศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, “เอกสารค าสอน รายวิชา กระบวนการพัฒนาที่อยู่อาศัยและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างย่ังยืน”(ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2559). 

การก าหนด
วัตถุประสงค์ 

การหาข้อมูล 
ทฤษฎีท่ี

วิเคราะห์ข้อมูล การสรุปผล 
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2.1.2) การวิเคราะห์ด้านการตลาด (Marketing Analysis) ต้องค านึงถึง 

 อุปสงค์-อุปทาน ของตลาด (Demand & Supply) 

 แนวโน้มการเติบโตของตลาด (Market Potential) 

 วิเคราะห์ความสามารถในการแข่งขัน (SWOT) 

 ส่วนแบ่งตลาด-กลุ่มเป้าหมาย-ต าแหน่งการตลาด (Segmentation-
Targeting-Positioning) 

 คู่แข่ง (Competitor) 

 ผลิตภัณฑ์และบริการ-ราคา-ช่องทางจัดจ าหน่าย-การส่งเสริมการขาย 
(Product/Price/Place/Promotion) 

 จุดขาย (Selling Point) 
2.1.3) การวิเคราะห์ด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม (Social & Environment Analysis)  

 ส่ิงแวดล้อมท่ีมีผลกระทบต่อโครงการ เช่น การระบายน้ า ชุมชนแออัด 

 โครงการมีผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม เช่น น้ าเสีย ขยะ ความเป็นอยู่ชุมชน 
2.2) ปัจจัยภายใน ประกอบด้วย 

2.2.1) การวิเคราะห์กายภาพ (Physical & Technic Analysis) ต้องค านึงถึง 

 ความเป็นไปได้ทางกฎหมายและการด าเนินธุรกรรม  

 การวิเคราะห์ทางกายภาพ เช่น การวิเคราะห์ท าเลท่ีต้ัง การเข้าถึง 
สาธารณูปโภค วิเคราะห์ท่ีดิน รูปร่างลักษณะ สภาพท่ีดิน สภาพอาคารและ
โครงสร้าง เทคนิคการก่อสร้าง 

 ความเป็นไปได้ในการออกแบบวางผัง การจัดพื้นท่ี การใช้งานพื้นท่ี 
ออกแบบตกแต่งอาคาร การสร้างความสวยงามและสร้างจุดเด่น 

 การประเมินต้นทุนการก่อสร้าง ระยะเวลาด าเนินการ ผู้รับเหมางาน 
2.2.2) ด้านการเงิน (Financial Analysis) ต้องค านึงถึง 

 เงินลงทุนและค่าใช้จ่าย (ค่าก่อสร้าง ค่าด าเนินการ ค่าพัฒนา) พิจารณาหา
แหล่งเงินทุนและความสามารถในการช าระ 

 ผลตอบแทน-ก าไร มีตัวแปรท่ีต้องพิจารณาคือ อัตราผลตอบแทนการลงทุน 
อัตราตอบแทนเฉล่ีย มูลค่าโครงการ จุดคุ้มทุน ระยะเวลาคืนทุน ฯลฯ 

 จัดท าแผนการเงินในรูป งบก าไร-ขาดทุน งบกระแสเงินสด งบดุล ฯลฯ 
2.2.3) ด้านการบริหารจัดการ (Management Analysis) ต้องค านึงถึง 
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 การจัดการองค์กร ได้แก่ โครงสร้างองค์กร บุคลากร สายการบังคับบัญชา 

 ระบบบริหารและควบคุม ได้แก่ การก าหนดระบบการท างาน ติดตาม 
ควบคุม ตรวจสอบภายใน 

 ผู้ร่วมงาน ได้แก่ การก าหนดคุณสมบัติและคัดเลือก อบรม ประเมินผล 

 นโยบายและกลยุทธ์ในการท างาน เป็นปัจจัยเชิงคุณภาพวัดมาตรฐานการ
ท างานและการจัดการองค์กรของผู้บริหาร 

1.4 แนวคิดทฤษฎีด้านตลาดการท่องเที่ยว 

1.4.1 องค์ประกอบการท่องเที่ยว (Tourism Element)6 ประกอบด้วย 
1) นักท่องเที่ยว (Tourist) จัดเป็นอุปสงค์การท่องเท่ียว (Tourism Demand) เป็น

องค์ประกอบท่ีส าคัญท่ีสุด เป็นความปรารถนาในการเดินทางจากท่ีหนึ่งไปยังอีกท่ีหนึ่ง
เพื่อพักผ่อนหย่อนใจ เข้าร่วมกิจกรรมหรือจุดประสงค์อื่นๆ 

2) ตลาดการท่องเที่ยว (Tourism Marketing) เป็นกระบวนการการวางแผนและปฎิบัติ
ในทางการตลาดเพื่อตอบสนองผู้บริโภคและบรรลุวัตถุประสงค์ขององค์กร 

3) ทรัพยากรการท่องเที่ยว (Tourism Resource) หรือแหล่งท่องเท่ียว จัดเป็นอุปทาน
การท่องเท่ียว (Tourism Supply) เป็นทรัพยากรท่ีส าคัญโดยมีการจัดหมวดหมู่เป็น 3 
ประเภท ได้แก่ แหล่งท่องเท่ียวทางธรรมชาติ แหล่งท่องเท่ียวทางประวัติศาสตร์ 
โบราณคดี และแหล่งท่องเท่ียวทางศิลปวัฒนธรรม  

4) ธุรกิจท่องเที่ยว (Tourism Business) เป็นอุปทานท่องเท่ียวด้านบริการ ไม่ใช่
จุดหมายปลายทางของนักท่องเท่ียวแต่เป็นบริการท่ีรองรับความสะดวกสบายหรือให้
ความบันเทิงแก่นักท่องเท่ียว จึงอาจเป็นตัวดึงดูดนักท่องเท่ียวได้เช่นกัน ได้แก่ ท่ีพัก 
อาหาร แหล่งจ าหน่ายสินค้า แหล่งบันเทิง กิจกรรมและบริการส่ิงอ านวยความสะดวก 

องค์ประกอบการท่องเท่ียวจะมีความสัมพันธ์ซึ่งกนัและกัน แต่อาจส่งผลกระทบต่อปัจจัย
แวดล้อมอื่นๆ เช่นส่ิงแวดล้อม ระบบนิเวศ โครงสร้างพื้นฐาน เศรษฐกิจและการลงทุน ฯลฯ 

  

                                            
6 สถาบันวิจัยวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งประเทศไทย, “รายงานขั้นสุดท้ายการด าเนินการเพื่อก าหนดนโยบายการท่องเท่ียวเชิง
นิเวศ”, (กรุงเทพฯ : ส านักพิมพ์วิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งชาติไทย, 2542) 
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ภาพที่ 2. 3 องค์ประกอบของการท่องเที่ยว (ททท, 2557) 

1.4.2 ประเภทของนักท่องเทีย่ว7 นักท่องเท่ียวสามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภทหลัก ดังนี้ 
1) นักท่องเที่ยว (Tourist) คือ นักท่องเท่ียวที่มักวางแผนการเดินทางล่วงหน้าใน

ระยะเวลาท่ีแน่นอน ส่วนใหญ่เดินทางเป็นกลุ่ม มีจุดประสงค์เพื่อเปิดหูเปิดตาได้สัมผัส
สถานท่ีและส่ิงแวดล้อมใหม่ๆ อาจไม่ได้สนใจวัฒนธรรมท้องถิ่นมากนัก มักเดินทางไปใน
หัวเมืองใหญ่ๆมากกว่าพื้นท่ีห่างไกลและเลือกท่ีพักท่ีสะดวกสบาย เช่น โรงแรม
มาตรฐาน ตัวอย่างเช่น กลุ่มทัวร์จีน กลุ่มทัวร์รัสเซีย 

2) นักเดินทาง (Traveler) คือ นักท่องเท่ียวท่ีต้องการสัมผัสวัฒนธรรมและธรรมชาติ
สนใจเรียนรู้วิถีชีวิตท้องถิ่น ส่วนใหญ่เดินทางคนเดียว เดินทางเป็นคู่หรือกลุ่มเล็กๆ เพื่อ
เก็บเกี่ยวประสบการณ์อย่างแท้จริง มักเลือกเดินทางไปในสถานท่ีท้องถิ่นเข้าถึงยาก เช่น 
เดินหรือขี่จักรยานลัดเลาะในตรอกซอกซอย  

3) นักท่องเที่ยวสะพายเป้ (Backpacker) คือ กลุ่มนักท่องเท่ียวอย่างอิสระ มักมีระยะ
การเดินทางยาวนานภายใต้งบประมาณจ ากัด มักโดยสารรถขนส่งมวลชน พักท่ีพักราคา
ถูก จึงเป็นลูกค้าหลักในธุรกิจโฮสเทล แบ่งเป็นกลุ่มย่อยอีก 3 กลุ่ม คือ 

 Pioneer Backpacker คือ แบ็กแพ็กเกอร์ด้ังเดิมท่ีมีพื้นฐานการเป็น Hippy อยู่
อย่างเรียบง่าย มีบุคลิกชัดเจน สนใจเรื่องจิตวิญญาณ ช่ืนชอบศิลปะ ชอบพบปะ
พูดคุยกับเพื่อนใหม่ เดินทางไปเรื่อยๆไม่มีแผนการหรือก าหนดเวลาท่ีชัดเจน มัก
เลือกท่ีพักราคาถูกท่ีสุด 

 Modern Backpacker คือ แบ็กแพ็กเกอร์ไม่ได้มีงบประมาณจ ากัดแต่ช่ืนชอบ
การท่องเท่ียวแบบอิสระและการพบปะผู้คน จึงมักมีบุคลิกการแต่งกายดี มีการวาง
แผนการเดินทางท่ีชัดเจน มีระยะเวลาก าหนด มักเลือกพักในย่านวัฒนธรรมท่ีมี
ความสงบ เลือกท่ีพักท่ีดูดี ออกแบบสวยงาม ราคาสมเหตุสมผล 

                                            
7 วรพันธ์ คล้ามไพบูลย์ และ จิตติพันธ์ ศรีกสิกรณ์, The Hostel Bible. 

ทรัพยากรการ
ท่องเที่ยว 
Tourism 

ธุรกิจท่องเที่ยว 
Tourism Business 

นักท่องเที่ยว 
Tourist 

การตลาดท่องเที่ยว 
Tourism 

Marketing 

Environment 

Economic 
Investment 

Facility 
Utility 

Social 
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 Flashpacker/Hipster คือ แบ็กแพ็กเกอร์สมัยใหม่ มักมีรายได้ดี ชอบการ
ท่องเท่ียวที่มีรสนิยม มีบุคลิกการแต่งกายทันสมัย มีรสนิยมชอบงานศิลปะ-งาน
ออกแบบ ไม่เน้นของถูก นิยมใช้เทคโนโลยีและส่ือดิจิตอล จึงมักเลือกท่ีพักท่ี
ออกแบบตกแต่งสวยงาม มีความสะดวกสบายและต้องการอินเตอร์เน็ต 

1.4.3 แนวคิดการวิเคราะห์พฤติกรรมนักท่องเที่ยว (6Ws+1H) 8 
การวิเคราะห์พฤติกรรมนักท่องเท่ียวกลุ่มเป้าหมายสามารถน ามาใช้วางกลยุทธ์การตลาดดังนี้ 

ค าถาม (ทฤษฎี 6Ws+1H) ค าตอบ กลยุทธ์การตลาด 
1. ใครอยู่ในตลาดเป้าหมาย? 
(Who is in the target market?) 

- ลักษณะกลุ่มเป้าหมาย (Occupants) 
- ประชากรศาสตร์ 
- ภูมิศาสตร์ 
- จิตวิทยา 
- พฤติกรรมการบริโภค 

Target Marketing, Segmentation 
SIVA, DESTEP, Marketing mix 
4Ps  

2. ผู้บริโภคซื้ออะไร? 
(What does the customer buy?) 

- สิ่งที่ผู้บริโภคต้องการซื้อ (Objects) ได้แก่ 
โรงแรมและบริการ คุณสมบัติและ
องค์ประกอบของผลิตภัณฑ์ (Product 
Components)  

Marketing mix 4Ps, STP 
Analysis, Differentiation, Red-
Blue-White Ocean, Brand-
Identity 

3. ท าไมผู้บริโภคจึงซื้อ? 
(Why does the customer buy?) 

- วัตถุประสงค์ในการซื้อ (Objectives) 
- ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซื้อ ได้แก่ 

ปัจจัยภายนอก-ภายในและปัจจัยเฉพาะบุคคล 

Marketing mix 4Ps, Brand-
Identity, Demand-Supply 

4. ใครมีส่วนร่วมในการตัดสินใจซื้อ? 
(Who participates in the buying) 

- บทบาทของกลุ่มต่างๆ (Organization) ที่มี
อิทธิพลในการตัดสินใจซื้อ ประกอบด้วย ผู้
ริเร่ิม ผลมีอิทธิพล ผู้ตัดสินใจซื้อ ผู้ซื้อ และผู้ใช้ 

Marketing mix 4Ps, Multi-
Channel, STP Analysis 

5. ผู้บริโภคซื้อเมื่อใด? 
(When does the customer buy?) 

- โอกาสในการซื้อ (Occasions) ฤดูกาล
ท่องเที่ยว เทศกาล โอกาสพิเศษ วันหยุด เวลา
ว่าง 

Marketing mix 4Ps, Multi-
Channel, Marketing System 

6. ผู้บริโภคซื้อที่ไหน? 
(Where does the customer 
buy?) 

- แหล่งหรือสถานที่จ าหน่าย (Outlets) เช่น 
ส านักงานหรือตัวแทนจ าหน่าย ฯลฯ 

Marketing mix 4Ps, Multi-
Channel, Marketing System 

7. ผู้บริโภคซื้ออย่างไร? 
(How does the customer buy?) 

- ขั้นตอนในการตัดสินใจซื้อ 
- การรับรู้ปัญหาหรือความต้องการ 
- การค้นหาข้อมูล 
- การประเมินผลพฤติกรรม 
- การตัดสินใจซื้อ 
- ความรู้สึกหลังการซื้อ 

Marketing mix 4Ps, Multi-
Channel, Marketing System 

ตารางที่ 3 แสดงการวิเคราะห์ทฤษฎีพฤติกรรมนักท่องเที่ยวกับกลยุทธ์ทางการตลาด 

                                            
8 ดัดแปลงจาก ฉลองศรี พิมลสมพงศ์, การวางแผนและพัฒนาตลาดการท่องเที่ยว(กรุงเทพมหานคร2551). 
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1.5 แนวคิดทฤษฎีด้านการตลาดที่พักแรม 

1.5.1 กลยุทธ์การตลาดตามเป้าหมาย (STP Analysis) 9 
คือ การการแบ่งส่วนของตลาด ก าหนดกลุ่มเป้าหมายและการก าหนดต าแหน่งทางการ

ตลาด ซึ่งหมายถึง การจัดผลิตภัณฑ์และส่วนประสมทางการตลาดท่ีแตกต่างกันเพื่อสนองความ
ต้องการของตลาดและพฤติกรรมผู้บริโภคท่ีแตกต่างกัน โดยมีกระบวนการท่ีต้องพิจารณา ดังนี้คือ 

1) การแบ่งส่วนของตลาด (Market Segmentation/Segmentation) เป็นการแบ่ง
ตลาดผลิตภัณฑ์ประเภทท่ีพักแรมและบริการ ออกเป็นตลาดย่อยๆ โดยใช้คุณสมบัติ
ต่างๆของตลาดและผู้บริโภคเป็นปัจจัยในการแบ่ง เช่น ความแตกต่างด้านความชอบ 
ความต้องการและพฤติกรรมผู้บริโภค ซึ่งท าให้เห็นความแตกต่างของคุณสมบัติท่ีเด่นชัด
ขึ้น เพื่อสามารถวางแผนการตลาดให้เหมาะสมกับแต่ละส่วนแบ่งตลาด 
หลักเกณฑ์การแบ่งส่วนของตลาดผู้บริโภค (Bases for segmenting consumer markets) 

 แบ่งตามภูมิศาสตร์ (Geographic segmentation) เช่น ประเทศ รัฐ จังหวัด 
อ าเภอ หมู่บ้าน โดยค านึงถึงลักษณะและพฤติกรรมของคนในแต่ละพื้นท่ีภูมิศาสตร์ 

 แบ่งตามประชากรศาสตร์ (Demographic segmentation) เช่น อายุ เพศ 
ครอบครัว รายได้ การศึกษา อาชีพ ศาสนา เช้ือชาติ เป็นเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้องอย่างสูง
กับความต้องการผู้บริโภคและอัตราการใช้ผลิตภัณฑ์ 

 แบ่งส่วนตามหลักจิตวิทยา (Psychographic segmentation) ใช้ความแตกต่าง
ของบุคลิกลักษณะและการด ารงชีวิต 

 แบ่งตามพฤติกรรม (Behavioristic segmentation) ใช้เกณฑ์ความรู้ ทัศนคติ 
การตอบสนองต่อคุณสมบัติหรือการใช้งานหรือโอกาสในการซื้อผลิตภัณฑ์ 

2) การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Targeting analysis) เป็นการเลือกส่วนแบ่งตลาดท่ี
เหมาะสมกับทรัพยากร-ความช านาญ มีศักยภาพและโอกาสในการพัฒนา มี 2 ข้ันตอน 

 การประเมินส่วนตลาด (Evaluating the market segment) โดยศึกษาส่วน
ตลาด 3 ด้าน คือ ขนาดและการเติบโตของส่วนตลาด ความสามารถจูงใจของส่วน
ตลาด วัตถุประสงค์และทรัพยากรขององค์กร 

 การเลือกส่วนตลาด (Selecting the market) มี 3 วิธี คือ เลือกการตลาดท่ีไม่
แตกต่าง เลือกการตลาดท่ีแตกต่างกัน หรือเลือกการตลาดมุ่งเฉพาะส่วน 

                                            
9 ภาควิชาการตลาด มหาวิทยาลัยกรุงเทพ, "“การแบ่งส่วนตลาด การเลือกตลาดเป้าหมาย และการวางต าแหน่งผลิตภัณฑ์” "(2554). 
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3) การวางต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) เป็นกระบวนการตลาดเพื่อสร้างและ
รักษาแนวคิดของผลิตภัณฑ์ให้เกิดขึ้นในใจลูกค้า ซึ่งต้องอาศัยกระบวนการส่ือสารทาง
การตลาดโดยการสร้างเอกลักษณ์หรือจุดเด่น(USP)ให้ผู้บริโภคจดจ าในเชิงเปรียบเทียบ
กับคู่แข่ง มีวิธีก าหนด คือ ก าหนดตามคุณลักษณะภายนอกของโครงการ ก าหนดตาม
ผลประโยชน์ท่ีลูกค้าได้รับ ก าหนดตามคุณลักษณะของลูกค้า ก าหนดตามความ
เหนือกว่าในเชิงเปรียบเทียบกับคู่แข่ง ก าหนดตามประเภทของผลิตภัณฑ์ ก าหนดตาม
คุณสมบัติ คุณภาพและราคาของผลิตภัณฑ์ 

1.5.2 กลยุทธ์ส่วนประสมทางการตลาดธุรกิจบริการ (Service Marketing Mix : 7Ps) 
ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) หมายถึง เครื่องมือทางการตลาดท่ีเป็นปัจจัย

ท่ีสามารถควบคุมได้ท่ีกิจการใช้เพื่อตอบสนองต่อกลุ่มลูกค้าเป้าหมายและบรรลุวัตถุประสงค์ทาง
การตลาดท่ีเหมาะสมกับธุรกิจ  

Philip Kotlor ได้ให้แนวคิดส่วนประสมทางการตลาดธุรกิจบริการ 7 ประการ (7Ps) คือ10  
1)  ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) เป็นส่ิงท่ีสนองความจ าเป็นและความต้องการของมนุษย์ได้ 

คือส่ิงท่ีกิจการต้องมอบให้แก่ลูกค้า และลูกค้าจะได้รับผลประโยชน์และคุณค่าของ
ผลิตภัณฑ์นั้นๆ โดยท่ัวไปแล้วผลิตภัณฑ์โรงแรมแบ่งเป็น 2 ลักษณะ คือ 

 ผลิตภัณฑ์ที่จับต้องได้ (Tangible Product) คือห้องพัก-ส่ิงอ านวยความสะดวก 

 ผลิตภัณฑ์ที่จับต้องไม่ได้ ได้แก่ บริการ (Service) กิจกรรม (Activity) บรรยากาศ
(Atmosphere) 

2) ด้านราคา (Price) หมายถึง คุณค่าผลิตภัณฑ์ในรูปตัวเงิน ลูกค้าจะเปรียบเทียบระหว่าง
คุณค่าของบริการ (Value) กับราคาของบริการนั้น (Price) ถ้าคุณค่าสูงกว่าลูกค้าจะ
ตัดสินใจซื้อ ดังนั้น การก าหนดราคาท่ีเหมาะสมจะเป็นตัวก าหนดต าแหน่งทางการตลาด
ของผลิตภัณฑ์และกลุ่มลูกค้า รวมถึงส่ือว่าโรงแรมนั้นมีมาตรฐานในระดับใด ปัจจัยใน
การก าหนดราคาได้แก่ 

 ปัจจัยภายนอก (External factor) ได้แก่ คู่แข่ง ท าเลท่ีต้ัง ฤดูกาล ฯลฯ 

 ปัจจัยภายใน (Internal factor) ได้แก่ วัตถุประสงค์หรือนโยบายขององค์กร 
ต้นทุนผลิตภัณฑ์ 

3) ด้านช่องทางการตลาดและการจัดจ าหน่าย (Place) เป็นกิจกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับกับ
บรรยากาศการน าเสนอบริการให้แก่ลูกค้า ซึ่งมีผลต่อการรับรู้ในคุณค่าของลูกค้าและ

                                            
10 อ้างถึงใน ศิริวรรณ เสรีรัตน์ Philip Kotler, ศุภร เสรีย์รัตน์, องอาจ ปทะวานิช และปริญ ลักษิตานนท์,, การบริหารการตลาดยุคใหม่
(กรุงเทพมหานคร: บริษัท ธีระฟิล์มและไซเท็กซ์ จ ากัด, 2546). 
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คุณประโยชน์ของบริการท่ีน าเสนอ ซึ่งต้องพิจารณาในด้านท าเลท่ีต้ัง (Location) และ
ช่องทางในการน าเสนอบริการ (Channels) ช่องทางจัดจ าหน่ายท่ีพักแรมมี 3 ลักษณะ 

 ช่องทางตรง (Direct Distribution) เป็นช่องทางจ าหน่ายท่ีลูกค้าจองห้องพัก
โดยตรงกับโรงแรม เป็นวิธีที่ง่ายและประหยัดค่าใช้จ่าย เช่น การ Walk-in การ
จองผ่านโทรศัพท์ การจองโดยตรงผ่านอินเตอร์เน็ตและเว็ปไซต์  

 ผ่านตัวแทนหรือเครือข่ายโรงแรม เป็นการจ าหน่ายผ่านตัวแทนหรือเครือข่ายของ
โรงแรม โดยการจ้างตัวแทนหรือบริษัทท าหน้าท่ีรับผิดชอบ ซึ่งเป็นวิธีท่ีมี
ประสิทธิภาพสูงในเรื่องความถูกต้องของการจ าหน่าย  

 ผ่านตัวกลางการจัดจ าหน่าย (Intermediaries) เป็นการจ าหน่ายผ่านธุรกิจ
อื่นๆท่ีมีลักษณะการด าเนินงานท่ีแตกต่างออกไป เช่น ระบบ Online Travel 
Agency (OTA), ระบบการจองของสายการบิน, บริษัททัวร์, บริษัทจัดประชุมและ
ท่องเท่ียวแบบให้รางวัล, บริษัทหรือหน่วยงานตัวกลางด้านการท่องเท่ียว, การขาย
ผ่านพันธมิตรธุรกิจ  

4) ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นเครื่องมือส าคัญท่ีใช้ติดต่อส่ือสารกับ
ผู้ใช้บริการลูกค้าโดยเพื่อแจ้งข่าวสารหรือชักจูงให้เกิดทัศนคติและพฤติกรรมการใช้
บริการ ตัวอย่างกลยุทธ์ส่งเสริมการขายของโรงแรม เช่น การประชาสัมพันธ์ การ
โฆษณา เทคนิคส่งเสริมการขาย การขายโดยบุคคล การเขียนความเห็นหรือบทความ 

5) ด้านบุคลากร (People) หรือพนักงานของโรงแรม ซึ่งต้องมีการคัดเลือก การฝึกอบรม 
การจูงใจ เพื่อสามารถสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าได้แตกต่างเหนือคู่แข่ง เป็น
ความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าหน้าท่ีผู้ให้บริการและผู้ใช้บริการต่างๆขององค์กร เจ้าหน้าท่ี
ต้องมีทัศนคติและความสามารถท่ีจะตอบสนองผู้ใช้บริการ มีความคิดริเริ่มและ
ความสามารถในการแก้ปัญหา สามารถสร้างค่านิยมให้กับโรงแรมได้ 

6) ด้านกระบวนการ (Process) เป็นกิจกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับระเบียบวิธีการ วิธีปฏิบัติด้าน
บริการท่ีน าเสนอให้กับผู้ใช้บริการอย่างถูกต้องรวดเร็ว สร้างความประทับใจ 

7) ด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) เป็นการสร้างและน าเสนอลักษณะ
ทางกายภาพ คุณภาพโดยรวมให้กับลูกค้า ท้ังด้านกายภาพและรูปแบบการให้บริการ
เพื่อสร้างคุณค่าให้กับลูกค้า ไม่ว่าจะเป็นการแต่งกายสะอาดเรียบร้อย การเจรจาต้อง
สุภาพอ่อนโยน และการบริการท่ีรวดเร็ว หรือแม้แต่การสร้างบรรยากาศในส่วนท่ีลูกค้า
มองเห็น เช่น ท าเลท่ีต้ัง ส่ิงแวดล้อมโดยรอบ บรรยากาศ ส่ิงแวดล้อมท่ีโรงแรมสร้างขึ้น 
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1.6 แนวคิด ทฤษฎีด้านการบริหารที่พักแรม 

1.6.1 หลักการบริหารจัดการที่พักแรม (Hotel Management)11 

การบริหารจัดการ (Management) คือ กระบวนการของการใช้ประโยชน์ทรัพยากร
ต่างๆ โดยฝ่ายบริหาร (Executive) เพื่อบรรลุเป้าหมายขององค์กร  

ทรัพยากรธุรกิจโรงแรม (Resources) ได้แก่ ทรัพยากรบุคคลและทรพัยากรวัตถุรวม 7 
อย่าง ได้แก่ บุคลากร (People), เงิน (money), เวลา (Time), วิธีปฏิบัติงาน (Work procedures & 
Methods), พลังงาน (Energies), วัตถุสิ่งของ (Materials), อุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องใช ้(Equipments) 

เป้าหมายองค์กร (Organization objectives) ของธุรกิจโรงแรมโดยท่ัวไป คือ 

 เพิ่มผลก าไรหรือลดต้นทุน 

 บรรลุมาตรฐานคุณภาพของผลิตภัณฑ์และบริการ 

 สร้างและรักษาภาพลักษณ์ท่ีดีต่อสาธารณชน 
1.6.2 กระบวนการบริหารจัดการที่พักแรม (Management Process) 

หน้าท่ีการบริหารจัดการโรงแรมมี 7 องค์ประกอบ คือ 
1) การวางแผน (Planning) คือ การต้ังเป้าหมาย ก าหนดวัตถุประสงค์และวิธีส าหรับ

ปฏิบัติ เพื่อบรรลุถึงเป้าหมายเหล่านั้น  
2) การจัดการองค์กร (Organization) คือ การจัดการทรัพยากรบุคคลท่ีมีให้ดีท่ีสุด 

สามารถน าไปใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ี เพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ท่ีวางไว้ 
3) การประสาน (Coordinating) คือ การประสานสัมพันธ์บุคลากรให้ท าหน้าท่ีได้อย่าง

กลมเกลียว เหมาะสม และเข้ากันกับอุปกรณ์เครื่องมือเครื่องใช้เพื่อประสิทธิผลสูงสุด 
4) การจัดคนเข้าท างาน (Staffing) คือ การมุ่งสรรหา จัดจ้าง บรรจุบุคลากรท่ีมีคุณวุฒิ 

คุณสมบัติท่ีดีท่ีสุด เหมาะสมกับต าแหน่งของงาน 
5) การสั่งการ (Directing) คือ การตรวจตรา พิจารณาให้รอบคอบถ่ีถ้วน ก าหนดเวลา

ท างาน ก าหนดวินัย ระเบียบแบบแผน ข้อบังคับของพนักงาน 
6) การควบคุม (Controlling) คือ การตรวจสอบ สอบสวน พิสูจน์ โดยเกณฑ์การวัด

ความแตกต่างระหว่างผลงานท่ีแท้จริง เทียบกับมาตรฐาน 
7) การประเมินผล (Evaluating) คือ การพิจารณา ติชมวิจารณ์ความก้าวหน้าของการ

ด าเนินงาน 

                                            
11 ปรีชา แดงโรจน์, การบริหารและปฏิบัติงานโรงแรม ศตวรรษที่ 21(กรุงเทพฯ: บริษัท เอส อาร์.พร้ินต้ิง แมสโปรดักส์ จ ากัด, 2549). 
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ภาพที่ 2. 4 กระบวนการบริหารจัดกาโรงแรม (ปรีชา แดงโรชน์, 2549) 

1.6.3 การจัดโครงสร้างองค์กรที่พักแรมขนาดเล็ก 

 
ภาพที่ 2. 5 โครงสร้างองค์กรโรงแรมขนาดเล็ก (ททท, 2545) 

ตารางแสดงการแบ่งงานเป็นแผนกต่างๆของที่พักแรม 

งานส่วนหน้าบ้าน (Front of the House) งานส่วนหลังบ้าน (Back of the House) 
1. งานบริการสัมภาระและการรับใช้ 
2. งานส่วนหน้า 
3. งานแม่บ้าน 
4. งานจองห้องพัก 
5. งานภัตตคาร 
6. งานบาร์ 
7. งานจัดเลี้ยง 
8. งานประชุม 
9. งานอ านวยความสะดวกด้านนันทนาการ 

1. งานบัญชี 
2. งานเตรียมอาหาร 
3. งานเก็บของในคลังพัสดุ 
4. งานล้างจาน 
5. งานรักษาความปลอดภัย 
6. งานช่าง งานบ ารุงรักษา 
7. งานซักรีด 
8. งานบุคคล 
9. งานฝึกอบรม 

ตารางที่ 4 การแบ่งงานแผนกต่างๆของโรงแรม (สนง.SME, 2557) 

1.7 แนวคิด ทฤษฎีด้านการประเมินผลที่พักแรม 

1.7.1 การประเมินผลลัพธ์ของธุรกิจ  

กิจกรรมเริ่มแรก 

(Initial Activity) 

กิจกรรมก่อนการด าเนินงาน 
(Pre Operating Activity) 

กิจกรรมเมื่อเปิดด าเนินงานแล้ว 
(Pre Operating Activity) 

กิจกรรมประเมินผล 
(Appraisal Activity) 

การวางแผน 
Planning 

การจัดการองค์กร 
(Organization) 
การประสานงาน 
(Coordinating) 

การจัดคนเข้าท างาน 
(Staffing) 

การสั่งการ 
(Directing) 
การควบคุม 

(Controlling) 

การประเมินผล 
(Evaluating) 

ข้อมูลย้อนกลับ Feedback 

ฝ่ายบริหาร 

ฝ่ายแม่บ้าน ฝ่ายห้องพัก ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
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ตัวชี้วัดประสิทธิภาพในการท าธุรกิจ (Key Performance Indicator : KPI) ใช้การ
ประเมินตามหลัก Balance Scored (BSC) 12 มีองค์ประกอบท่ีควรค านึงดังนี้ 

1) ด้านการเงิน (Financial Perspective)  เช่น  

 ผลก าไร (Net Profit) หรือ ผลก าไรเฉล่ีย (Average Gross Profit Margin) 

 จุดคุ้มทุน (Breakeven Point)  

 ผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) 
2) ด้านลูกค้า (Customer Perspective) เช่น  

 ส่วนแบ่งทางการตลาด (Market Share) ตัวชี้วัดสัดส่วนธุรกิจในตลาด 

 การแสวงหาลูกค้าใหม่ (Acquisition) ตัวชี้วัดความสามารถในดึงดูดลูกค้า 

 การรักษาลูกค้าเก่า (Retention) ตัวชี้วัดความสามารถในการรักษาลูกค้า 

 ความพึงพอใจ (Satisfaction) ตัวชี้วัดความพึงพอใจท่ีลูกค้าได้รับ 

 ประโยชน์ท่ีลูกค้าได้รับ (Customer Value) เป็นตัววัดผลประโยชน์ท่ีลูกค้า
ได้รับจากการลงทุนขององค์กร 

3) ด้านการด าเนินงานภายใน (Internal Process Perspective) เป็นการพิจารณา
คุณค่าจากภายในองค์กร  

 นวัตกรรม (Innovation) 

 การด าเนินงาน (Operation) 

 บริการหลังการขาย (After Sale Service) 
4) ด้านการเรียนรู้เพื่อการพัฒนา (Leaning and Growth Perspective) 

 ความพึงพอใจของพนักงาน (Employee Satisfaction) 

 ประสิทธิภาพของพนักงาน (Employee Productivity & Efficiency) 
 

1.7.2 ดัชนีวัดความส าเร็จห้องพัก 13 ประกอบด้วย  
1) อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate)  
2) อัตราราคาห้องพักเฉลี่ย (Average Room Rate / Revenue Per Available Room)  

3) ต้นทุนทางตรงของห้องพัก (Direct Room)  

                                            
12 Robert S. Caplan & David P. Norton, “Balanced Scorecard - Measure the Drive Performance”(1990). 
13 กมล รัตนวิระกุล, Why Hotels Fail?(กรุงเทพฯ: บริษัท แอดวานซ์ ฮอสปิตาลิต้ี คอนซัลแตนท์ จ ากัด, 2551). 
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กลุ่มที่ 2 : แนวคิด ทฤษฎีด้านกิจการที่มีแนวคิดเชิงสังคม 

2.1 แนวคิดธุรกิจทั่วไป (General Business) 

ธุรกิจท่ัวไป หมายถึง กระบวนการของกิจการทางเศรษฐกิจท่ีสัมพันธ์เป็นระบบและอย่าง
ต่อเนื่องในด้านการผลิต การซื้อขายแลกเปล่ียนสินค้าและบริการ โดยมีจุดมุ่งหมายท่ีจะได้ก าไรหรือ
ผลตอบแทนจากกิจกรรมนั้น ดังนั้นกล่าวได้ว่า กิจกรรมใดท่ีมีจุดมุ่งหมายเพื่อให้ได้ผลก าไร (Profit) 
ถือว่าเป็นธุรกิจ 

2.2 แนวคิดธุรกิจเก้ือกูล (Inclusive Business Model) 

“สภาธุรกิจโลกเพื่อการพัฒนาท่ียั่งยืน”(World Business Council for Sustainable 

Development : WBCSD) ได้นิยามค าว่า “Inclusive Business” ขึ้นใน พ.ศ.2548 เพื่อใช้เป็น
แนวทางในการประกอบธุรกิจอย่างยัง่ยืน โดยค านึงถึงชุมชนในระดับฐานรากของเศรษฐกิจ 

 แง่อุปสงค์ โดยการพัฒนา ส่งมอบและบริการผลิตภัณฑ์ตามก าลังผู้บริโภคท่ีเป็นผู้มีรายได้
น้อย ให้สามารถเข้าถึงสินค้าและบริการเพื่อการพัฒนาคุณภาพชีวิต เช่น ผลิตภัณฑ์ท่ีชุมชน
ต้องการ กิจการด้านสุขภาพ อนามัย สุขาภิบาล การศึกษา พลังงาน น้ า การเงิน ฯลฯ  

 แง่อุปทาน ด้วยการสร้างงานแก่คนในท้องถิ่นที่มีรายได้น้อย เปิดโอกาสในการเป็นผู้ส่งมอบ 
ผู้ค้า ผู้จัดจ าหน่าย ผู้ให้บริการ แรงงาน หรือผู้ประกอบการในห่วงโซ่ธุรกิจ (Value Chained) 

 

  
ภาพที่ 2. 6 แสดงแนวคิด Base of Pyramid : BOP 

 

“ธุรกิจเกื้อกูล” มาจากพื้นฐานแนวคิดว่า ผู้มีรายได้น้อยเป็นฐานของปิรามิด (Base of 
Pyramid : BOP) ท่ีมีอยู่เป็นจ านวนมากและขาดโอกาสต่างๆ อันได้แก่ 

 ขาดโอกาสในการเข้าถึงสินค้าท่ีดีและคุณภาพ หรือการซื้อสินค้าราคาสูงกว่าท้องตลาด 

 ขาดโอกาสในการสร้างรายได้จากการเข้าถึงตลาด เพื่อน าเสนอสินค้าและบริการ 

 ขาดข้อมูล-ความรู้ด้านการตลาด ท าให้ผลผลิต-การออกจ าหน่ายไม่ตรงความต้องการตลาด 

 ขาดสาธารณูปโภคและการขนส่ง ขาดนวัตกรรมและเทคโนโลยี 
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“Inclusive Business = Private Sector + Low Income Sector” 

 กิจการท่ีใช้แนวคิดนี้จะมีลักษณะผสมระหว่างการ
ด าเนินงานรูปแบบบริษัทและองค์กรไม่แสวงหาก าไร จึงจัดว่า
เป็น “กิจการที่มีความรับผิดชอบต่อสังคม (CSR)”   

 

2.2.1 แนวคิดผลประโยชน์ร่วมในธุรกิจเกื้อกูล 14 

ธุรกิจเกื้อกูลมีเป้าหมายในการสร้างผลประโยชน์ร่วมกันกับชุมชนผู้มีรายได้น้อย (Mutual 
Benefit) ให้เกิดข้ึนในห่วงโซ่คุณค่าของธุรกิจ (Value Chain) 

 

 
 

ภาพที่ 2. 7 แสดงความสัมพันธ์ของการมีส่วนร่วมของชุมชนและประโยชน์ที่ได้รับ : 2010) 
 

2.2.2 แนวคิดธุรกิจเก้ือกูลในการท่องเที่ยว (Inclusive Business in Tourism)15 

กิจกรรมในธุรกิจการท่องเท่ียวและโรงแรมท่ีสามารถดึงชุมชนเข้ามามีส่วนร่วมได้ ได้แก่ 
1) การบริการและการซ่อมบ ารุง (Maintenance and Service) 
2) กิจกรรมการท่องเท่ียว (Activity) 
3) งานผีมือ (Crafts)  
4) อาหารและเครื่องด่ืม (Food & Beverage) 

                                            
14 Ezequiel Reficco Particia Marquez, Gabriel Berger & SEKN, , Socially Inclusive Business(Harvard University, 2010). 
15 Mariska van Gaalen and Christian Pirzer Christina Tewes-Gradl, Destination Mutual Benefit : A Guide to Inclusive 
Business in Tourism(EVADA UG, 2014). 
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5) การขนส่ง (Transportation) 
6) การอนุรักษ์ทรัพยากร ส่ิงแวดล้อม (Natural Conservation) 
7) การก่อสร้าง (Construction) 

 
ภาพที่ 2. 8 การมีส่วนร่วมของชุมชนกับธุรกิจท่องเที่ยว (Tewes-Gradl, 2014) 

กิจกรรมการมีส่วนร่วมในธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม  
กิจกรรม โอกาสการมีส่วนร่วมของชุมชน ผลประโยชน์ 

1.การบริการและ
ซ่อมบ ารุง 

- การจ้างงาน การสอนงาน 
- การสร้างธุรกิจอ่ืนให้ชุมชน เช่น ซักรีด ท าสวน 

ช่างประปา ฯลฯ 
- การบริการด้านสุขภาพกับลูกค้าจากความรู้

ชุมชน 
- การจัดการขยะโดยชุมชน 

- เกิดความสัมพันธ์ที่ดีกับคนในชุมชน 
- ลดปัญหาเร่ืองบุคลากร พนักงาน 
- เกิดการยอมรับนักท่องเที่ยวของคนในชุมชน 
- ลดปัญหาจราจร 
- มีบริการด้านสุขภาพแก่นักท่องเที่ยว 
- สร้างความตระหนักรู้เร่ืองปัญหาสิ่งแวดล้อม 

2.กิจกรรมการ
ท่องเที่ยว 

- ร่วมมือหรือจ้างกับมัคคุเทศก์ท้องถิ่น  
- ร่วมกับชุมชนสร้างกิจกรรมศิลปะและงานฝีมือ 
- ออกแบบทัวร์ให้มีเส้นทางชุมชน 
- ส่งเสริมนักท่องเที่ยวให้ออกไปทัศนศึกษาชุมชน 
- ร่วมกับกิจการในชุมชนสร้างตลาด 

- เกิดการท่องเที่ยวชุมชนโดยตรง ไม่ผ่านทัวร์ 
- เกิดนวัตกรรมและผลิตภัณฑ์ที่มีเอกลักษณ์ 
- เพิ่มเวลาการเข้าพักของนักท่องเที่ยวได้ 
- ส่งเสริมการอนุรักษ์วัฒนธรรมชุมชน 
- ช่วยพัฒนาการตลาดให้กิจการท้องถิ่น 

3.งานฝีมือ - ซื้อของที่ระลึกจากงานฝีมือชุมชน 
- ซื้อหรือของใช้ในกิจการจากงานฝีมือชุมชน 
- จัดพื้นที่หรือเวลาในการขายงานฝีมือ 
- ให้ข้อมูลนักท่องเที่ยวเก่ียวกับงานฝีมือชุมชน 
- จัดการงานฝีมือ ขยะและน ากลับมาใช้ใหม่ 

- ขยายฐานด้วยการสร้างเอกลักษณ์ให้ชุมชน 
- ลดค่าใช้จ่ายด้วยอุปทานชุมชน 
- ลดความขัดแย้งกับผู้ขายหรือคนกลาง 
- สร้างประสบการณ์สินค้าชุมชนที่แท้จริงกับลูกค้า 
- ลดขยะ 

4.อาหารและ
เคร่ืองด่ืม 

- ซื้อหรือจัดหาอาหารจากชุมชน 
- ซื้อหรือจัดหาผลิตภัณฑ์อาหารจากชุมชน 
- ซื้อหรือจัดหาผลิตภัณฑ์เคร่ืองด่ืมจากชุมชน 
- ผลิตอาหารเองโดยจ้างชุมชนดูแล 
 

- ลดค่าใช้จ่ายด้านอาหาร 
- พัฒนาผลิตภัณฑ์อาหารชุมชนให้ดีขึ้น 
- ตอบสนองลูกค้าด้วยประสบการอาหารท้องถิ่น 
- สร้างโอกาสให้นักท่องเที่ยวเข้าร่วมมีประสบการณ์

ท าอาหารหรืเก็บเก่ียวผลผลิต 

5.การขนส่ง - จ้างงานคนขับรถในชุมชน 
- ร่วมงานกับธุรกิจขนส่งในท้องถิ่น 

- คนขับรถชุมชนมีความช านาญทาง 
- ลดความเสี่ยงทางธุรกิจเร่ืองการเดินทาง 
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- จัดให้ข้อมูลนักท่องเที่ยวสามารถใช้บริการ
ขนส่งชุมชน 

- น ารูปแบบการเดินทางท้องถิ่นมาใช้เช่น 
จักรยาน 

- การเดินทางแบบด้ังเดิมสร้างประสบการณ์
ท่องเที่ยว 

6.การอนุรักษ์
ทรัพยากร 

- เช่าที่ดินจากชุมชนเพื่อช่วยอนุรักษ์ที่ดินจาก
ความไม่พร้อมของชุมชน 

- แลกเปลี่ยนความรู้เร่ืองการอนุรักษ์กับชุมชน 
- อ านวยความสะดวกกิจกรรมอนุรักษ์ 
- สนับสนุนกิจกรรมอนุรักษ์ 

- ช่วยอนุรักษ์คุณภาพสิ่งแวดล้อม 
- สร้างองค์ความรู้และเทคนิคการอนุรักษ์ 
- สร้างความแข็งแกร่งทางช่ือเสียงด้านอนุรักษ์ 

7.การก่อสร้าง - เช่าที่ดินจากชุมชน 
- ซื้อวัสดุก่อสร้างจากชุมชน 
- ใช้ผู้รับเหมาหรือแรงงานจากท้องถิ่น ชุมชน 
- ใช้ช่างฝีมือท้องถิ่น 
- ใช้เทคนิค ภูมิปัญญาท้องถิ่น ลดพลังงาน 

- ปกป้องที่ดินจากการถูกท าลายและรักษา
ความสัมพันธ์กับชุมชนเจ้าของที่ดิน 

- ลดมลพิษด้านการก่อสร้าง 
- สร้างช่ือเสียงทางกายภาพที่ดีต่อนักท่องเที่ยว 
- สร้างความประทับใจในเอกลักษณ์ท้องถิ่น 
-  ลดค่าใช้จ่ายด้านพลังงาน 

ตารางที่ 5 การมีส่วนร่วมของชุมชนกับธุรกิจท่องเที่ยว (Tewes-Gradl, 2014) 

2.3 แนวคิดและทฤษฎีกิจการเพื่อสังคม (Social Enterprise Model) 

“กิจการเพื่อสังคม” (Social Enterprise) คือ การท่ีเอกชนซึ่งเป็นบุคคล กลุ่มบุคคล หรือ
ชุมชนได้ประกอบกิจการหรือด าเนินการโดยมีเป้าหมายอย่างชัดเจนต้ังแต่เริ่มต้น เพื่อแก้ไขปัญหาหรือ
พัฒนาชุมชน สังคม หรือส่ิงแวดล้อมเป็นหลัก และมีรายรับจากการขาย การผลิตสินค้า หรือการ
ให้บริการ ซึ่งมิได้มุ่งสร้างก าไรสูงสุดต่อผู้ถือหุ้นหรือเจ้าของกิจการ (สนง.กิจการเพ่ือสังคมแห่งชาติ, 2554) 

 

 
ภาพที่ 2. 9 แสดงแนวคิดกิจการเพื่อสังคม (Alter K., 2004) 
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ลักษณะของกิจการเพื่อสังคม 16 

1) มีเป้าหมายทางสังคมและสิ่งแวดล้อม 

 มีการก าหนดวัตถุประสงค์อย่างชัดเจนต้ังแต่เริ่มต้น โดยเป้าหมายไม่ใช่ผลก าไรสูงสุด 
2) มีรูปแบบการด าเนินกิจการที่มีความยั่งยืนทางการเงิน 

 มีท่ีมาแหล่งเงินทุนท่ีชัดเจน หลากหลายแหล่ง 

 มีรายได้จากการขายสินค้าและบริการ โดยมีการผลิตสินค้าและบริการอย่างต่อเนื่อง 
3) เป็นมิตรต่อสังคมและสิ่งแวดล้อม  

 มีกระบวนการผลิต หรือการด าเนินกิจการท่ีไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อสุขภาวะ 
สังคมและส่ิงแวดล้อม ในระยะยาว 

 มีการใช้นวัตกรรมต่างๆในการแก้ปัญหาสังคมและส่ิงแวดล้อม 
4) ผลก าไรกลับคืนสู่สังคมตามเป้าหมายที่วางไว้ 

 ผลก าไรส่วนใหญ่น าไปใช้หรือขยายผลเพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ทางสังคมและ
ส่ิงแวดล้อมท่ีได้ก าหนดไว้ 

 มีสัดส่วนการปันผลให้หุ้นส่วนท่ีน้อยกว่าการน าไปใช้ทางสังคม 
5) ด าเนินการอย่างโปร่งใส มีธรรมาภิบาล 

 มีอิสระในการบริหาร ใช้หลักการตัดสินใจร่วมกันของสมาชิก ไม่ใช่สัดส่วนทุน  

 มีการจัดต้ังกลุ่มเครือข่ายท่ีท างานร่วมกัน 

 เป็นการมีส่วนร่วมโดยธรรมชาติของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย จึงจัดว่าเป็นธุรกิจแบบมีส่วน
ร่วมรูปแบบหนึ่ง  

2.4 แนวคิดการมีส่วนร่วมของชุมชน (People Participation Concept) 

2.4.1 รูปแบบการมีส่วนร่วมของชุมชน 17 มี 3 รูปแบบใหญ่ๆ 

1) การมีส่วนร่วมแบบเปน็ไปเอง (Spontaneous) เป็นการอาสา-รวมตัวกันเอง ไม่ได้รับ
ความช่วยเหลือจากภายนอก เพื่อแก้ปัญหาชุมชนท่ีประสบร่วมกัน มีเป้าหมายร่วมกัน 

2) การมีส่วนรวมแบบชักน า (Induced) เป็นการเข้าร่วมกันโดยต้องการความเห็นชอบ
หรือสนับสนุนจากภาครัฐหรือหน่วยงานอื่น เป็นรูปแบบของประเทศก าลังพัฒนา 

3) การมีส่วนร่วมแบบบังคับ (Coercive) เป็นการมีส่วนร่วมภายใต้การด าเนินงานโดย
ภาครัฐหรือหน่วยงาน เป็นรูปแบบท่ีได้รับผลทันที แต่อาจไม่เกิดผลในระยะยาว 

                                            
16 Thai Social Enterprise Office, "Social Enterprise Business Model Book Se 101 Introduction to Social Enterprise," (2554). 
17United Nation, Department of International Economic and Social Affairs  
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2.4.2 ขั้นตอนการมีส่วนร่วมตามแนวคิด Cohen & Uphoff 18 

1) การมีส่วนร่วมในการตัดสินใจและวางแผน (Decision Making) 
เป็นการร่วมคิดร่วมวางแผน จัดเตรียมความพร้อมและส่ิงอ านวยความสะดวก ร่วม
ประชุมลงความเห็น-ข้อเสนอแนะและแบ่งหน้าท่ีปฏิบัติ 

2) การมีส่วนร่วมในการด าเนินการ (Implementation) 
เป็นได้ท้ังการเข้าร่วมกิจกรรม ร่วมแรงรว่มใจ ร่วมบริหารหรือการสนับสนุนทรัพยากร 

3) การมีส่วนร่วมในการรับผลประโยชน์ (Benefit)  
สมาชิกมีสิทธ์ได้รับประโยชน์ เป็นได้ท้ังตัวเงินและวัตถุ โดยต้องมีการจัดสรรโดยยุติธรรม
เพื่อกระตุ้นให้กิจกรรมด าเนินต่อไป 

4) การมีส่วนร่วมในการประเมินผล (Evaluation) 
เมื่อด าเนินการแล้ว อาจมีปัญหาเกิดข้ึนจึงต้องมีการแลกเปล่ียนความคิดเห็น ประชุมเพื่อ
ประเมินงานและแก้ปัญหาท่ีเกิดขึ้น 

5) การมีส่วนร่วมบ ารุงรักษา (Maintenance) 
เมื่อมีการใช้ผลประโยชน์ร่วมกันแล้วต้องมีการท านุบ ารุงรักษาทรัพยากรร่วมกนัไม่ให้
เส่ือมโทรมลงไปจนไม่เกิดประโยชน์ 

 
ภาพที่ 2. 10 ระดับขั้นของการมีส่วนร่วมตามแนวคิดของ Cohen & Uphoff 

2.4.3 ระดับการมีส่วนร่วมชองชุมชน 

1) Shery R.Arnstein ได้เสนอรูปแบบ “ขั้นบันไดการมีส่วนร่วมของชุมชน 8 ข้ันตอน” คือ19 

 
 
 

                                            
18 สุรีพร พงษ์พานิช, "การมีส่วนร่วมของประชาชน บทบาทใหมม่ของประชาชนกับการท่องเที่ยวอย่างย่ังยืน,"  
http://conservation.forest.ku.ac.th/. 
19 Sherry R. Arnstein, "A Ladder of Citizen Participation," Journal of the American Institute of Planners 35, no. 4 (1969). 
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 ขั้นตอนการมีส่วนร่วม ระดับการมีส่วนร่วม 
8  
7 
6 

ข้ันควบคุมโดยชุมชน (Citizen Control) 
ข้ันใช้อ านาจผ่านตัวแทน (Delegated Power) 
ข้ันเป็นหุ้นส่วน (Partnership) 

การมีส่วนร่วมระดับอ านาจเป็นของประชาชน 
(Degree of citizen power) 

5 
4 
3 

ข้ันปรึกษาหารือ (Placation) 
ข้ันแสดงความคิดเห็น (Consultation) 
ข้ันให้ข้อมูล  (Information) 

การมีส่วนร่วมบางส่วน/ระดับพิธีกรรม 
 (Partial Participation) 

2 
1 

ข้ันช้ีแจง (Therapy) 
ข้ันถูกจัดให้กระท า (Manipulation) 

ไมม่ีส่วนร่วม/ระดับการใช้ประโยชน์ 
(Non-Participation) 

ตารางที่ 6 ตารางแสดงระดับการมีส่วนร่วมในการตัดสินใจ 8 ขั้น ของ Arnstein 

2) สมาคมนานาชาติด้านการมีส่วนร่วมของประชาชน (International Association of 
Public Participation) ได้แบ่งระดับการมีส่วนร่วมของประชาชนเป็น 5 ข้ันตอน20 

 

 
 

ขั้นให้ข้อมูลข่าวสาร 
Inform 

ขั้นรับฟังความเห็น 
Consult 

ขั้นเข้ามามีบทบาท 
Involve 

ขั้นสร้างความร่วมมือ 

Collaborate 
ขั้นเสริมอ านาจ 
Empower 

ภาพที่ 2. 11 ระดับขั้นของการมีส่วนร่วมตามแนวคิดของ IAP2 

กลุ่มที่ 3 : แนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

3.1 แนวคิด ทฤษฎีด้านการอนุรักษ์ 

การอนุรักษ์ หมายถึง การดูแลรักษาเพื่อให้คงคุณค่าไว้ โดยการป้องกัน สงวนรักษา การ
บูรณปฏิสังขรณ์หรือการประยุกต์ใช้สอย มีระดับท่ีแตกต่างกัน โดยอาจใช้วิธีหนึ่งหรือหลายวิธีร่วมกนั 
รวมถึงการอนุรกัษ์เพื่อรื้อฟื้น ฟืน้ฟูเพื่อให้สามารถน ากลับมาใช้ประโยชน์และสืบสานให้คงอยู่ต่อไป21 

เกณฑ์การพิจารณาคุณค่าอาคาร เกณฑ์คุณค่าพื้นฐาน (Basic Criteria)22  
1) ประวัติศาสตร์ (History) หมายถึง ส่ิงท่ีเกี่ยวข้องกับเหตุการณ์หรือบุคคลท่ีเกิดขึ้นใน

อดีตซึ่งได้มีการบันทึกไว้ การอนรุักษ์มรดกวัฒนธรรมนั้นจึงเป็นการอนุรักษ์
ประวัติศาสตร์ด้วย ซึ่งมักจะเกี่ยวข้องกับช่วงเวลาท่ีอาจใช้อธิบายความสัมพันธ์ของมรดก
วัฒนธรรมนัน้ๆกับเหตุการณ์หรือบุคคลท่ีเกิดขึ้นในประวัติศาสตร์ 

                                            
20 International Association of Public Participation, "Public Participation Spectrum,"(IAP2 International Federation 20142014). 
21 ICOMOS, "กฎบัตรประเทศไทย ว่าด้วยการบริหารจัดการแหล่งมรดกวัฒนธรรม,"(2550). 
22ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, การปรับปรุงฟื้นฟูและการอนุรักษ์เมือง(กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์ธรรมศาสตร์, 2556). 

เพิ่มระดับการมีส่วนร่วม 
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2) โบราณคดี (Archeology) หมายถึง การมีหลักฐานท่ีใช้อธิบายได้ถึงมนุษย์และอารย
ธรรมของมนุษย์ในอดีต หลักฐานทางโบราณคดีใช้เพื่อศึกษาอดีตและอารยธรรมมนุษย ์

3) ลักษณะแห่งการก่อสร้าง (Architecture) หมายถึง ส่ิงก่อสร้างหรือสถาปัตยกรรมท่ีมี
ลักษณะเด่นในด้านรูปแบบ ยุคสมัย วิธีการก่อสร้าง วัสดุหรือองค์ประกอบต่างๆท่ีแสดง
ให้เห็นถึงความสามารถของผู้สร้างในอดีต สถาปัตยกรรมอาจใช้เป็นหลักฐานทาง
ประวัติศาสตร์และโบราณคดี รวมทั้งเป็นองค์ประกอบหลักในการอนุรักษ์ย่าน-เมืองด้วย 

4) สุนทรียภาพ (Aesthetic) หรือความงาม เป็นคุณสมบัติท่ีผู้พบเห็นเกิดความรื่นรมย์
ยินดี ต่ืนตาต่ืนใจ หรือเกิดความสะเทือนใจก็ได้ สุนทรียภาพเป็นนามธรรม (Abstract) 
ค่อนข้างสูง เนื่องจากความงามข้ึนอยู่กับบุคคล 

5) อายุ (Age) มีความเกี่ยวเนื่องกับด้านประวัติศาสตร์ในเรื่องของช่วงเวลา ตามหลักสากล
นับเวลาว่าเป็นประวัติศาสตร์ไว้ที่ 50 ปี ส่วนมากใช้เป็นเกณฑ์ในการระบุอาคาร  

3.2 แนวคิดและทฤษฎีด้านการปรับปรุงอาคาร 23 

3.2.1 ประเภทของการปรับปรุงอาคาร 

Edgar Lion ได้แบ่งประเภทการปรับปรุงอาคารตามเกณฑ์อายุอาคาร (ช่วงเวลา
สงครามโลกครั้งท่ี 2 เป็นเกณฑ์) และเกณฑ์การใช้งาน แบ่งประเภทดังนี้ (Edgar Lion, 1982) 

1) Old Building – Same Use คือ กรณีอาคารเก่า ต้องการท าปรับปรุงเนื่องจากอายุ
การใช้งานท่ีมากขึ้น เกิดความเส่ือมและทรุดโทรมของอาคารและระบบต่างๆ รวมถึง
การปรับปรุงผิวอาคารด้วย โดยไม่ได้เปล่ียนแปลงการใช้งาน 

2) Old Building – New Use คือ กรณีอาคารเก่า ต้องการปรับปรุงเพื่อเปล่ียนรูปแบบ
การใช้งานเดิมให้รองรับการใช้งานใหม่ อาจมีเรื่องการปรับปรุงภาพลักษณ์ใหม่อาคาร
ให้สอดคล้องกันด้วย 

3) New Building – Same Use คือ กรณีอาคารใหม่ ต้องการการปรับปรุงใน
ส่วนประกอบย่อยท่ีจ าเป็นหรือโดยรวม เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใช้งานของอาคาร 

4) New Building – New Use คือ กรณีอาคารใหม่ ต้องการการปรับปรุงการเพื่อ
เปล่ียนแปลงรูปแบบการใช้งานอาคาร มากกว่าเพื่อภาพลักษณ์ 

 
 

                                            
23 อ้างถึงใน ปิยะพันธ์ มั่นคง, "การปรับปรุงทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ต้ังแต่ พ.ศ.2524-2551" (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2552). 
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3.2.2 ขอบเขตและระดับการปรับปรุงอาคาร 

David Highfield ได้แบ่งขอบเขตและระดับการบูรณะปรับปรุงอาคารตามความ
เปล่ียนแปลงของพื้นท่ีจากน้อยไปมาก ดังนี้ (David Highfield, 1987) 

1) เก็บรักษาโครงสร้างของอาคาร รวมถึงรายละเอียดปลีกย่อยต่างๆ ไว้เช่นเดิมท้ังหมด 
โดยท าการปรับปรุงเฉพาะพื้นผิวภายใน (Interior Finishing) และอุปกรณ์ภายในต่างๆ 

2) เก็บรักษาผนังและพื้นผิวภายนอกอาคารและหลังคาไว้ โดยท าการปรับปรุง
ส่วนประกอบภายในอาคารบางส่วน เช่น บันได หรือลิฟต์ เป็นต้น รวมถึงการปรับปรุง
พื้นผิวภายใน และอุปกรณ์ 

3) เก็บรักษาผนังและพื้นผิวภายนอกอาคารและหลังคาไว้ โดยท าการปรับปรุง
ส่วนประกอบส าคัญภายในอาคาร รวมถึงการรื้อถอน-ต่อเติมโครงสร้างหรือผนังภายใน 
และการปรับปรุงพื้นผิวภายใน และอุปกรณ์ 

4) เกบ็รักษาผนังภายนอกอาคารไว้ โดยรื้อถอนหลังคาและส่วนประกอบภายในท้ังหมด 
หมด จึงท าการก่อสร้างอาคารใหม่โดยใช้ผนังอาคารเดิม ลักษณะการปรับปรุงนี้มักเกิด
กับอาคารท่ีมีส่วนประกอบภายนอกควรค่าแก่การเก็บรักษา แต่อาจต้องปรับเปล่ียน
การใช้งานให้เหมาะสมกับความต้องการปัจจุบัน 

5) เกบ็รักษาผนังภายนอกอาคารไว้บางส่วน รื้อถอนส่วนท่ีเหลือและก่อสร้างอาคารใหม่
โดยใช้ผนังอาคารเดิม ลักษณะการปรับปรุงนี้มักเกิดขึ้นกับอาคารท่ีอยู่บริเวณหัวมุม 

6) เกบ็รักษาผนังภายนอกอาคารไว้เพียงส่วนเดียว รือ้ถอนส่วนท่ีเหลือหมดและก่อสร้าง
อาคารใหม่ ลักษณะการปรับปรุงนี้มักเกิดขึ้นกับอาคารท่ีควรค่าแกการรักษาเพียงด้าน
เดียวและมักตั้งอยู่บนถนนสายหลัก 

7) การรื้อถอนส่วนประกอบท้ังหมดของอาคารเดิม แล้วสร้างอาคารใหม่ 

3.2.3 การปรับปรุงอาคารด้านประโยชน์ใช้สอย (Function) แบ่งเป็น 2 ประเภท  

1) การปรับปรุงหรือพัฒนาให้ดีขึ้น (Upgrading) ท าได้ 2 รูปแบบ คือ 
1.1) การเพิ่มความสามารถทางเทคโนโลยี 
1.2) การเพิ่มประสิทธิภาพโดยการปรับปรุงพื้นที ่

 Alteration การเปล่ียนแปลงแก้ไขรูปแบบภายในอาคารเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ
การใช้งาน แต่ไม่เพิ่มพื้นท่ีในอาคาร โดยใช้การก่อสร้าง  

 Allocate การจัดสรรพื้นท่ีในอาคารเพื่อให้เหมาะสมต่อการใช้งาน  

 Re layout การปรับเปล่ียนหรือการจัดพื้นท่ีใหม่ จากการใช้งานพื้นท่ีเดิมเพื่อ
ตอบสนองวัตถุประสงค์การใช้งานพื้นท่ีใหม่ 
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2) การเปลี่ยนแปลงประเภทการใช้งาน (Adaptation/Re-function) มี 3 ประเภท 
2.1) Adaptive Reuse คือการปรับปรุง เปล่ียนแปลงอาคารท่ีมีอยู่ให้ตอบสนองกับ

วัตถุประสงค์การใช้งานท่ีเปล่ียนแปลงไป 
2.2) Adaptive Abuse คือการปรับปรุง เปล่ียนประโยชน์การใช้งานอาคารใหม่ 

เนื่องจากความเส่ือมโทรมของโครงสร้างและสถาปัตยกรรม 
2.3) Conversion คือการเปล่ียนแปลงการใช้งานของอาคารไปสู่การใช้งานอย่างอื่น 

ซึ่งต้องพิจารณากฎหมายประกอบ 

3.3 กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

3.3.1 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547  

มาตรา 4 : นิยามความหมายของโรงแรมตามกฎหมาย 
“โรงแรม” หมายความว่า สถานท่ีพักท่ีจัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพื่อบริการท่ี

พักช่ัวคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน ท้ังนี้ไม่รวมถึง 
1) สถานท่ีพักท่ีจัดต้ังขึ้นเพื่อให้บริการท่ีพักช่ัวคราวซึ่งด าเนินการโดยส่วนราชการ 

รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอื่นๆของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือาการ
ศึกษา ท้ังนี้มิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายได้มาแบ่งปันกัน 

2) สถานท่ีพักท่ีจัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการท่ีพักอาศัยท่ีคิดค่าบริการเป็น
รายเดือนขึ้นไปเท่านั้น 

3) สถานท่ีพักอื่นใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
มาตรา 13 : ก าหนดลักษณะสถานที่พักที่เข้าขายโรงแรม 

“ให้สถานท่ีพักท่ีมีจ านวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไม่เกินส่ีห้อง และ
จ านวนผู้พักรวมกันท้ังหมดไม่เกนิ 20 คน ซึ่งจัดต้ังขึ้นเพื่อให้บริการท่ีพักช่ัวคราวส าหรับคนเดินทาง
หรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทนอันมีลักษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริม และได้แจ้ง
ให้นายทะเบียนทราบตามแบบท่ีรัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตามข้อ (3) ของ มาตรา 4” 

3.3.2 กฎกระทรวงว่าด้วย “ข้อก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551”  

แบ่งออกโรงแรมเป็น 4 ประเภท 
1) โรงแรมประเภท 1 หมายความว่า โรงแรมท่ีให้บริการเฉพาะห้องพัก 
2) โรงแรมประเภท 2 หมายความว่า โรงแรมท่ีให้บริการห้องพักและอาหาร หรือ

สถานท่ีส าหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร 
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3) โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมท่ีให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือ
สถานท่ีส าหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการ
ตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการหรือห้องประชุมสัมมนา 

4) โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมท่ีให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือ
สถานท่ีส าหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร สถานบริการตาม
กฎหมายว่าด้วยสถานบริการและห้องประชุมสัมมนา 

3.3.3 กฎกระทรวงว่าด้วย “การก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใชป้ระกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ.2559” 

การก าหนดหลักเกณฑ์ของอาคารแต่ละประเภทท่ีจะสามารถน ามาใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม
ได้จะต้องมีการปรับปรุงแก้ไขให้มีลักษณะและมาตรฐานความปลอดภัยตามท่ีก าหนดไว้ใน
กฎกระทรวง จึงจะสามารถขออนุญาตเปล่ียนการใช้อาคาร หรือประกอบธุรกิจโรงแรมได้  อาทิ ความ
กว้างของช่องทางเดิน บันได การติดต้ังเครื่องดับเพลิง 
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3.4 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่า มีงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกิจโฮสเทลและกิจการท่ีมี
แนวคิดเชิงสังคม โดยมีข้อสรุปจากงานวิจัยในด้านต่างๆ เพื่อน าไปใช้ในงานวิจัยนี้คือ 

1. แนวคิดการพัฒนา : น าไปใช้ในการวิเคราะห์แนวคิดในงานวิจัย 
ปัจจัยการพัฒนากิจการเชิงสังคมท่ีส าคัญคือ วิสัยทัศน์และประสบการณ์ของผู้พัฒนา 

2. กระบวนการพัฒนาด้านกายภาพ : น าไปใช้ในการวิเคราะห์ด้านกายภาพในงานวิจัย 

การคัดเลือกท่ีต้ัง – ท่ีต้ังโครงการแตกต่างกันตามจุดมุ่งหมายทางด้านสังคมหรือด้านผลก าไร 
การคัดเลือกท่ีต้ังต้องตรงกับกลุ่มเป้าหมายโครงการ  

การคัดเลือกอาคาร – ส่วนใหญ่ดัดแปลงจากอาคารเก่าหรือตึกแถว พื้นทีท่ี่เหมาะสมคือต้ังแต่ 2 
คูหาข้ึนไป  

การออกแบบ – ต้องค านึงปัจจัย คือ ความสะอาด การตกแต่ง รูปลักษณ์ภายนอก ขนาด
พื้นท่ีกว้างขวางและความปลอดภัย เน้นการออกแบบให้โดดเด่นและต้องมีพื้นท่ีส่วนกลาง 
การก่อสร้าง – โรงแรมท่ีมีแนวคิดเชิงสังคมมีระยะเวลาก่อสร้างนานกว่าโรงแรมท่ัวไป 

3. ผลด าเนินงานและการลงทุน : น าไปใช้ในการวิเคราะห์การลงทุนในงานวิจัย 

โฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจเฉล่ียมีระยะคืนทุน 5-10 ปี อัตราเข้าพักเฉล่ียร้อยละ 70  
ส่วนโรงแรมท่ีมีแนวคิดเชิงสังคมผลตอบแทนเหมือนโรงแรมท่ัวไป มแีหล่งการเงินแตกต่างจาก

โรงแรมท่ัวไปคือ จากการระดมทุนหรือ NGO ได้รับช่ือเสียงตราสินค้าและช่องทางการตลาดท่ีพิเศษ
กว่าโรงแรมท่ัวไป    

4. ผลด าเนินงานด้านกลุ่มลูกค้า : น าไปใช้ในการวิเคราะห์กลุ่มลูกค้าในงานวิจัย 

นักท่องเท่ียวที่เข้าพักโฮสเทลย่านเมืองเก่าส่วนใหญ่เป็นชาวยุโรป ชอบการปฏิสัมพันธ์ ส่วน
ใหญ่คุ้ยเคยกับการพักโฮสเทล เดินทาง 1-2 คน เข้าพัก 1-4 วัน โดยจองห้องพักผ่าน Internet และ
ตัดสินใจจากความเห็น Online เลือกท่ีพักจากปัจจัย ด้านกายภาพส่ิงแวดล้อม การออกแบบ การ
บริการ ราคา ความสะอาด ความปลอดภัย และชอบการบริการแบบเป็นกันเอง 

5. วิธีวิจัย : น าไปใช้ในเป็นแนวทางระเบียบวิธีวิจัยในงานวิจัย 

งานวิจัยท่ีมีวัตถุประสงค์ศึกษากระบวนการพัฒนาใช้วิธีวิจัยโดยการสัมภาษณ์ผู้พัฒนา งานวิจัย
ท่ีมีวัตถุประสงค์ศึกษาผลเชิงธุรกิจโฮสเทลใช้วิธีวิจัยโดยแบบสอบถามผู้เข้าพักและสัมภาษณ์ผู้พัฒนา 
งานวิจัยท่ีมีวัตถุประสงค์ศึกษารูปแบบและลักษณะทางกายภาพ ใช้วิธีวิจัยโดยการส ารวจ 
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1) ธณัชธันย ์พิพิธนสิน วิทยานพินธเ์ร่ือง กระบวนการพัฒนาโรงแรมบบูติคท่ีมีกิจการ
เพื่อสังคม หลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชา
เคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2557 
วัตถุประสงค์ : เพื่อศึกษาแนวคิดและกระบวนการในการพัฒนาโรงแรมท่ีมีกิจการเพื่อสังคม  
ระเบียบวิธีวิจัย : โดยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการกรณีศึกษา 4 โครงการ รวมถึงโรงแรมบ้านพัก
ประวัติศาสตร์หลวงราชไมตรี จังหวัดจันทบุรี ซึ่งเป็นโครงการท่ีมีแนวคิด “ร่วมอนุรักษ์ด้วยการรว่ม
เป็นเจ้าของ” ซึ่งเป็นรูปแบบหนึ่งของการมีส่วนร่วมของชุมชนในการพัฒนาโครงการ  
ผลสรุปการวิจัย : ผลการวิจัยพบว่า โรงแรมท่ีมีกิจการเพื่อสังคม มีผลประกอบการเหมือนโรงแรม
ท่ัวไปและยังสามารถแก้ไขปัญหาสังคมท่ีเป็นเป้าหมายของโรงแรมได้ ซึง่ล้วนเกิดจากวิสัยทัศน์และ
ประสบการณ์ของผู้บริหารเป็นส าคัญ โดยกรณีศึกษากลุ่มท่ีเน้นด้านสังคมใช้เวลาในการก่อสร้าง
มากกว่าเนื่องจากเป็นการเรียนรู้ร่วมกนัและเพื่อแก้ปัญหากับสังคม ส่วนกลุ่มท่ีมุ่งเน้นด้านผลก าไร 
เริ่มปรับแนวคิดด้านสังคมเม่ือโรงแรมประสบปัญหาและพบว่าแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงช่วยให้
สามารถแก้ปัญหาของโครงการได้ โดยท่ีมาแหล่งการเงินและการเลือกท่ีต้ังโครงการแตกต่างกันตาม
จุดมุ่งหมายทางด้านสังคมและด้านผลก าไร ด้านการตลาดโรงแรมท่ีมุ่งด้านสังคมมีช่องทางการตลาดท่ี
พิเศษกว่าและมีช่ือเสียงตราสินค้าท่ียั่งยืนกว่า งานวิจัยนี้มีข้อเสนอแนะให้มีการวัดผลทางสังคมต่อไป 

2) กฤษฎา ฉัฐมะ วิทยานพินธ์เรื่อง การศึกษารปูแบบการสร้างมูลค่าเพิ่มในการพัฒนา
โครงการทีพ่ักประเภทโฮสเทลในกรุงเทพมหานคร หลักสูตรสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปตัยกรรมศาสตรแ์ละการผงัเมอืง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 2558 
วัตถุประสงค์ : เพื่อศึกษารูปแบบโฮสเทลในกรุงเทพฯ และหารูปแบบการสร้างมูลค่าเพิ่มท้ังด้าน
กายภาพและบริการตามท าเลท่ีต้ัง และหาปัจจัยทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเข้าพัก 
ระเบียบวิธีวิจัย : ศึกษาโฮสเทลในกลุ่มท าเลท่ีต้ังท่ีแตกต่างกัน 5 ท าเล รวมถึงย่านวัตนธรรมเมืองเก่า 
โดยการส ารวจและสัมภาษณ์ผู้ประกอบการและผู้เข้าพักในโครงการกรณีศึกษา 15 โครงการ 
ผลสรุปการวิจัย : ผลการวิจัยพบว่า โฮสเทลส่วนใหญ่เป็นการน าอาคารเก่ามาปรับปรุงการใช้งานส่วน
ใหญ่นิยมต้ังตามแนวรถไฟฟ้าเพื่อการเข้าถึงท่ีสะดวก รูปแบบการสร้างมูลค่าเพิ่มนั้นมีข้ึนอยู่กับกลุ่ม
ลูกค้าและท าเลท่ีต้ัง โดยท าเลย่านวัฒนธรรมเป็นกลุ่มชาวยุโรป มีพฤติกรรมชอบการปฏิสัมพันธ์ จึง
เน้นพื้นท่ีส่วนกลางส าหรับการพักผ่อน ส่วนท าเลย่านธุรกิจส่วนใหญ่เป็นชาวเอเชียมีพฤติกรรมชอบ
ความเป็นส่วนตัว จึงมีการออกแบบห้องพักส่วนตัวอยู่ ด้านการออกแบบเน้นความโดดเด่นพร้อมส่ิง
อ านวยความสะดวก และสร้างมูลค่าเพิ่มด้านการบริการอย่างเป็นกันเอง 

3) ธนาวุฒิ ศุภางคะรัตน์ วิทยานิพนธ์เร่ือง ปัจจัยทางการตลาดที่ส่งผลถึงพฤติกรรมของ
นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติในการเข้าพักโฮสเทลในเขตกรุงเทพมหานคร หลักสูตรศิลปศาสตรมหา
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บัณฑิต สาขาวิชาการจัดการท่องเที่ยวและโรงแรม คณะบริหารธุรกิจ เศรษฐศาสตร์และการ
สื่อสาร มหาวิทยาลัยนเรศวร 2552 
วัตถุประสงค์ :เพื่อศึกษาปัจจัยทางประชากรศาสตร์ท่ีสัมพันธ์กับพฤติกรรมการเข้าพัก และศึกษา
ปัจจัยทางการตลาดท่ีสัมพันธ์ต่อพฤติกรรมการเลือกเข้าพักท่ีพักประเภทโฮสเทล 
ระเบียบวิธีวิจัย : โดยศึกษาข้อมูลจากผู้เข้าพักโฮสเทลยอดนิยมในกรุงเทพมหานครจ านวน 385 ราย 
โดยการใช้แบบสอบถามข้อมูลเกี่ยวกับ ประชากรศาสตร์ พฤติกรรมการใช้บริการ ความพึงพอใจด้าน
ปัจจัยทางการตลาด และสอบถามข้อเสนอแนะ 
ผลสรุปการวิจัย : ผลการวิจัยพบว่า ผู้เข้าพักส่วนใหญ่เคยพักในโฮสเทลมาแล้ว และเดินทางคนเดียว
หรือสองคน ระยะเวลาการเข้าพัก 1-4 วัน โดยมีสัดส่วนการเลือกห้องพักแบบเด่ียวและแบบรวม
ใกล้เคียงกัน ส่วนใหญ่จองผ่านอินเตอร์เน็ต โดยปัจจัยท่ีมีผลต่อการเข้าพักมากท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ 
ด้านส่ิงแวดล้อมกายภาพ ด้านการให้บริการและด้านราคา 

4) ธีรกานต์ ศรีสัตยากุล วิทยานิพนธเ์ร่ือง แนวทางการออกแบบพื้นทีใ่ช้สอยของโรงแรม
เพื่อพักอาศัยขนาดเล็กที่ถูกดัดแปลงมาจากตึกแถว : กรณีศึกษาโรงแรมขนาดเล็กย่านสีลม 
หลักสูตรสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์
และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 2554 
วัตถุประสงค์ : เพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพของโรงแรมขนาดเล็กท่ีดัดแปลงมาจากตึกแถวและ
จัดล าดับปัจจัยทางกายภาพโรงแรมท่ีมีส่งผลต่อการบริหารจัดการพื้นท่ีและการตัดสินใจเลือกเข้าพัก 
ระเบียบวิธีวิจัย : ศึกษาข้อมูลทางกายภาพจากการส ารวจและเอกสาร ใช้แบบสอบถามผู้เข้าพักเพื่อ
ศึกษาข้อมูลด้านการปัจจัยทางกายภาพท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเข้าพัก 
ผลสรุปการวิจัย : ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการออกแบบพื้นท่ีใช้สอยในโรงแรมขนาดเล็ก
ท่ีดัดแปลงมาจากตึกแถวเก่า แตกต่างกันในแต่ละการใช้งาน ได้แก่ ความสะอาด การตกแต่ง 
รูปลักษณ์ภายนอก ขนาดพื้นท่ีกว้างขวางและความปลอดภัย เป็นปัจจัยส าคัญในการออกแบบพื้นท่ี 

5) รุ่งชัย กรัณย์สุกสี วิทยานิพนธ์เร่ือง แนวทางการพัฒนาตึกแถวเพื่อใชเ้ป็นโรงแรม
ขนาดเล็กในย่านศนูย์กลางธุรกิจ หลักสูตรวิทยาศาตรมหาบัณฑิต สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 2555 
วัตถุประสงค์ :เพื่อศึกษาองค์ประกอบทางกายภาพและจัดล าดับความส าคัญในการพัฒนา ศึกษา
ความเป็นไปได้โครงการและวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของลักษณะทางกายภาพท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจ
เข้าพัก 
ระเบียบวิธีวิจัย : ใช้วิธีการส ารวจทางกายภาพโรงแรมขนาดเล็กจ านวน 5 แห่ง การสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการและสถาปนิก และการใช้แบบสอบถามข้อมูลผู้เข้าพักจ านวน 400 ราย ด้านปัจจัยทาง
กายภาพท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจ 
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ผลสรุปการวิจัย : ผลการศึกษาพบว่า การพัฒนาโรงแรมขนาดเล็กควรมีตึกแถว 2 คูหาขึ้นไป มีระยะ
การคืนทุนอยู่ท่ี 5-10 ปี อัตราการเข้าพักอยู่ท่ีร้อยละ 70 และยังพบว่าปัจจัยด้านประชากรมี
ความสัมพันธ์กับองค์ประกอบทางกายภาพอาคารท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเข้าพัก และได้เสนอแนะให้
ผู้พัฒนาเลือกท่ีต้ังให้สอดคล้องกับกลุ่มเป้าหมาย 

6) ณัฐภรณ ์เหลืองพิพัฒน์ วิทยานพินธ์เร่ือง เร่ือง อิทธิพลความเห็นออนไลน์ต่อการ
ตัดสินใจจองที่พักราคาประหยัด (Hostel) ในเขตกรุงเทพของนักท่องเที่ยว หลักสูตรศิลปศาสต
รมหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการท่องเที่ยวและโรงแรม คณะบริหารธุรกิจ เศรษฐศาสตร์และการ
สื่อสาร มหาวิทยาลัยนเรศวร 2555 
วัตถุประสงค์ :เพื่อศึกษาปัจจัยในการเลือกจองห้องพัก ด้านอิทธิพลความคิดเห็นออนไลน์ ด้าน
ประชากรศาสตร์ ด้านส่วนประสมทางการตลาด 
ระเบียบวิธีวิจัย : โดยใช้แบบสอบถามนักท่องเท่ียวจ านวน 385 รายท่ีเข้าพักในโฮสเทล 7 แห่งใน
กรุงเทพมหานคร 
ผลสรุปการวิจัย : ผลการวิจัยพบว่า ผู้เข้าโฮสเทลส่วนใหญ่อ่านความคิดเห็นออนไลน์และระบุว่าใน
การจองห้องพักครั้งต่อไปจะอ่านความคิดเห็นออนไลน์เสมอ 

จากการทบทวนวรรณกรรมข้างต้น เนื่องจากมีการศึกษาด้านพฤติกรรมผู้บริโภค ด้าน
การตลาดและรูปแบบทางกายภาพของโฮสเทลไว้พอสมควร ท าให้ผู้วิจัยสามารถน าข้อมูลมาใช้เป็น
แนวทางในการวิจัยและใช้ในการช่วยวิเคราะห์เปรียบเทียบผลการวิจัยในขั้นต่อไปได้ แต่พบว่ายังไม่มี
งานวิจัยด้านแนวคิดและกระบวนการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโฮสเทล รวมถึงงานวิจัยด้านการ
พัฒนาโครงการท่ีมีแนวคิดด้านสังคมยังมีน้อย จึงเห็นควรมีการศึกษาเพิ่มเติม เพื่อเป็นประโยชน์ต่อ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์เป็นแนวทางในการน าไปประยุกต์ใช้และพัฒนาโครงการ สามารถน า
ความรู้มาสู่ภาควิชาการและภาครัฐเพื่อการพัฒนาท่ียั่งยืนต่อไป 
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4.  กรณีศึกษา ที่พักที่มีแนวคิดเชิงสังคม 

บ้านพักประวัติศาสตร์หลวงราชไมตรี 24 

  
1. ที่ต้ังโครงการ ต าบลวัดใหม่ อ าเภอเมือง จังหวัดจันทบุรี 
2. ประวัติชุมชนริมน้ าจันทรบูร 
เป็นชุมชนเก่าแก่กว่า 150 ปีบนถนนสายแรกของจันทบุรี ด้วยลักษณะทางภูมิศาสตร์จึง

กลายเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจการค้าและคมนาคมท้ังภายในและต่างประเทศ มีการผสมผสานทางเช้ือ
ชาติและวัฒนธรรม ท้ังไทย จีนและญวน มีท้ังข้าราชการและพ่อค้าคหบดี เป็นชุมชนท่ีมีความ
เจริญรุ่งเรืองมากในอดีต และยังคงรักษาวิถีชีวิต วัฒนธรรม ประเพณีและสถาปัตยกรรมท่ีเป็น
เอกลักษณ์ได้รับอิทธิพลตะวันตกและจีนให้ยังคงคุณค่าเป็นเสน่ห์มาถึงปัจจุบัน 

   
3. จุดเร่ิมต้นโครงการ 
เริ่มขึ้นในปีพ.ศ.2551 โดยนักศึกษาจากสถาบันอาศรมศิลป์ได้ลงพื้นท่ีท าวิจัยด้านการอนุรักษ์

แบบมีส่วนร่วม มีการด าเนินการเพื่อสร้างความตระหนักรู้และสร้างพลังชุมชนถึง 5 ปี เกิดการตั้ง
“คณะกรรมการพัฒนาชุมชนริมน้ า” และวิสัยทัศน์การพัฒนา“วัฒนธรรมน าการค้า” โดยคณะวิจัยได้
ด าเนินกิจกรรมต่างๆและสร้างภาคีเครือข่ายท้ังในและนอกพื้นท่ี เช่น เอกชนและ NGO ให้การ
สนับสนุนด้านการเงิน เครือข่ายสถานศึกษาช่วยสร้างกระบวนการเรียนรู้ มีการจัดการทางการตลาด
ประชาสัมพันธ์เผยแพร่ข้อมูลชุมชน ชุมชนให้ความร่วมมือโดยมอบบ้านให้พัฒนาเป็น“บ้านเรียนรู้
ชุมชน” ท่ีมาโครงการมาจากชุมชนต้องการแหล่งเรียนรู้เพิ่มเติม สถาบันฯจึงได้เสนอแนวคิด“กิจการ
เพื่อสังคม”ซึ่งได้รับความเห็นชอบจากชุมชนให้พัฒนา 

4. แนวคิดโครงการ 

                                            
24ธิป ศรีสกุลไชยรัก, (2559). 
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เพื่อการอนุรักษ์สถาปัตยกรรม ฟื้นฟูและรักษาวิถีชีวิตด้ังเดิมของชุมชนให้ยั่งยืนท้ังในมิติทาง
สังคม วัฒนธรรมและเศรษฐกิจ โดยไม่มุ่งพัฒนาตามกระแสท่องเท่ียวเชิงการค้า 

วางเป้าหมายโครงการ 4 ระดับ คือ 1) ระดับคน เพื่อสร้างงาน ความเป็นอยู่ที่ดีและความภูมิใจ
ในท้องถิ่น 2) ระดับย่าน เพื่อการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมและฟื้นฟูชุมชน 3) ระดับเมือง เพื่อให้เกิด
แหล่งท่องเท่ียว 4) ระดับประเทศ เพื่อเป็นตัวอย่างการอนุรักษ์อย่างมีส่วนร่วมควบคู่การประกอบ
กิจการและกระตุ้นให้เกิดการพัฒนาเครือข่ายความร่วมมือชุมชนท่ัวประเทศ 

5. กระบวนการพัฒนาโครงการ  
1) กระบวนการฟื้นฟูชุมชนโดยการมีส่วนร่วม 
โดยเริ่มต้ังแต่กระบวนการวิจัยแบบมีส่วนร่วม ในปีพ.ศ.2551-55 ใช้เวลากว่า 5 ปี 
2) กระบวนการจัดต้ังโครงการ 
เกิดขึ้นในปีพ.ศ.2555 โดยชุมชน สถาบันฯและภาคีเครือข่าย ได้ร่วมกันก าหนดวัตถุประสงค์ 

นโยบายและแผนการด าเนินงาน ศึกษาความเป็นไปได้โครงการท้ังด้านการตลาด การเงิน การลงทุน 
โดยจัดต้ัง “บริษัท จันทรบูรรักษ์ดี จ ากัด” ด าเนินงานในรูปแบบบริษัท 

3) กระบวนการระดมทุนและจัดสรรผลก าไร 
ใช้การระดมทุนจากชาวชุมชน ชาวจันทบุรีและบุคคลท่ัวไป หุ้นละ 1,000 บาท ค่าก่อสร้าง 8.8 

ล้านบาท ระยะเวลาระดมทุน 2 ปี ค่าเช่าอาคารเดือนละ 1 บาท สัญญา 30 ปี จัดสรรผลก าไรหลังหัก
ค่าใช้จ่ายเป็น 2 ส่วน คือ คืนเงินปันผลผู้ถือหุ้นและสมทบทุนเพื่อพัฒนาชุมชน 10% โดยมีสมมติฐาน
การลงทุนคือ ระยะเวลาคืนทุนใน 10 ปีอัตราการเข้าพักท่ี 60% ปันผลทันทีเมื่อมีก าไร 

 
4) กระบวนการพัฒนากายภาพและการก่อสร้าง 
ใช้วิธีการปรับประโยชน์ใช้สอย มีออกแบบและพัฒนาโดยผู้เช่ียวชาญด้านการอนุรักษ์ 

 

แนวคิดโครงการ 



 

 

47 

ส ารวจและวิเคราะห์สภาพอาคาร ก่อนการพัฒนาอาคารมีสภาพเส่ือมโทรม ใช้วิธีการขุดฐาน
รากส ารวจเป็นจุดๆเพื่อวิเคราะห์ความแข็งแรงโครงสร้าง พบว่าแข็งแรงพอท่ีจะรับน้ าหนักการใช้งาน 

การออกแบบ โดยพฒันาเป็นท่ีพักเพื่อเป็นเรียนรูป้ระวัติศาสตร์ขนาด 12 ห้อง การเก็บกรอบ
อาคารเพื่อให้เกิดการเรียนรู้ลักษณะสถาปัตยกรรมตามยุคสมัย จัดพื้นท่ีแสดงนิทรรศการประวัติชีวิต
และผลงาน ตกแต่งเอกลักษณ์แต่ละห้องแสดงเรื่องราวช่วงชีวิตหลวงราชไมตรี 

 

 
การก่อสร้าง ใช้เทคนิคแยกแยะส่วนด้ังเดิมและส่วนท่ีปรับปรุงใหม่ เน้นการเก็บผนังรับน้ าหนัก

ภายนอกไว้และเสริมความแข็งแรง ทาสีเดิมของอาคาร เพิ่มผนังภายในเป็นผนังเบาใส่แผ่นกันเสียง 
5) กระบวนการหลังการก่อสร้าง 

  

 
การด าเนินงาน มีห้องพักจ านวน 12 ห้อง ราคา 1,100-2,650 อัตราการเข้าพักท่ี 40-50% มี
คณะกรรมการบริหารไม่ต่ ากว่า 5 คน มาจากการคัดเลือกของผู้ถือหุ้น และต้องมีตัวแทนจากชุมชน
อย่างน้อย 1 คน มีหน้าท่ีก าหนดนโยบายและแผนงาน คัดเลือกบุคลากรบริการซึ่งเป็นคนในชุมชน 
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บทท่ี 3 
วิธีด าเนินการวิจัย 

 งานวิจัยนี้เป็นการศึกษา แนวคิด กระบวนการและผลการด าเนินงานของกรณีศึกษา เพื่อ
ศึกษาความแตกต่างของการพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลตามแนวคิดเชิงธุรกิจและแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล 
โดยท าการศึกษา ตามขั้นตอนดังต่อไปนี ้

1. ศึกษาข้อมูลเบ้ืองต้น  
2. สร้างกรอบแนวคิดการวิจัย  
3. คัดเลือกกรณีศึกษา  
4. ก าหนดขอบเขตงานวิจัย 
5. ก าหนดระเบียบวิธีด าเนินการวิจัย โดย 

 สร้างตารางระเบียบวิธีด าเนินการวิจัย 

 ก าหนดขั้นตอนด าเนินการวิจัย 

 ก าหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 ก าหนดวิธีวิจัยท่ีใช้ สร้างเครื่องมือในการวิจัย ระบแุหล่งข้อมูลในการวิจัย  
6. ขั้นตอนการเก็บข้อมูล 
7. วิเคราะห์ข้อมูล สรุปผลการวิจัย 
8. ข้อจ ากัดในการวิจัย 
9. ตารางสรุปด าเนินการวิจัย 

 

3.1 การศึกษาข้อมูลเบื้องต้น  

ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาข้อมูลเบ้ืองต้นเพื่อน ามาสู่หัวข้อวิจัย การคัดเลือกกรณีศึกษาและ
วิธีด าเนินการวิจัยโดยแบ่งการศึกษาข้อมูลออกเป็น 2 ส่วน คือ 

3.1.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  
 ผู้วิจัยได้ท าการส ารวจพื้นท่ีเขตเมืองเก่าและโครงการกรณีศึกษา 2 ครั้งก่อนการวิจัย  

 ครั้งท่ี 1 – ส ารวจพื้นท่ีเขตเมืองเก่า พบว่าแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นไป
ในเชิงการท่องเท่ียว โดยเฉพาะท่ีพักนักท่องเท่ียวขนาดเล็กประเภทโฮสเทลถูก
พัฒนาขึ้นเป็นจ านวนมาก ผู้วิจัยจึงเก็บข้อมูลท่ีพักประเภทโฮสเทลน ามาวิเคราะห์ท าเล
ท่ีต้ัง-แนวโน้มการพัฒนาและลักษณะกายภาพน ามาสู่การคัดเลือกโครงการกรณีศึกษา  
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 ครั้งท่ี 2 – ส ารวจโครงการกรณีศึกษา โดยใช้การส ารวจ สังเกตการณ์ สัมภาษณ์ข้อมูล
เบ้ืองต้นจากเจ้าหน้าท่ีพนักงานและผู้อยู่อาศัยรอบพื้นท่ี จดบันทึกข้อมูลและบันทึก
ภาพถ่ายประกอบ 

3.1.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  
1) ข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรม 

ผู้วิจัยได้ค้นคว้าข้อมูลเบ้ือต้นจากแนวคิด-ทฤษฎี เอกสาร หนังสือและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับ
การท่องเท่ียวเชิงวัฒนธรรมในเขตเมืองเก่า การท่องเท่ียวโดยชุมชน การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทท่ีพักนักท่องเท่ียว โรงแรมและโฮสเทล การอนุรักษ์และปรับปรุงการใช้งานอาคารเก่า ความรู้
เกี่ยวกับประวัติศาสตร์ การพัฒนา การอนุรักษ์และฟื้นฟูเมืองเก่าหรือชุมชนเก่าแก่ กิจการท่ีมีแนวคิด
ด้านสังคม และน ามาสู่การก าหนดหัวข้อการวิจัย ค าถามและวัตถุประสงค์การวิจัย  

2) ข้อมูลจากเอกสารที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 
ประกอบด้วย กฎหมายผังเมือง กฎหมายและข้อบังคับการอนุรักษ์ในเขตเมืองเก่า กฎหมายท่ี

เกี่ยวข้องกับโรงแรม กฎข้อบังคับอื่นๆ ข้อมูลด้านสถิติการท่องเท่ียว ข้อมูลสถิติด้านการโรงแรม ข้อมูล
ด้านเศรษฐกิจ การเงิน แนวโน้มหรือการวิเคราะหท์างเศรษฐกิจท่ีเกี่ยวข้องกับงานวิจัย ข่าวสาร ข้อมูล 
สถานการณ์หรือนโยบายทางการเมืองท่ีเกี่ยวข้องกับงานวิจัย น ามาเป็นข้อมูลวิเคราะห์และใช้อ้างอิง 
ท่ีมาและความส าคัญของงานวิจัย  

3) ข้อมูลจากเอกสารที่เกี่ยวข้องกับโครงการกรณีศึกษา 
ประกอบด้วย รายงานและเอกสารจากผู้พัฒนา ข้อมูลท่ัวไปโครงการและข้อมูลเชิงการตลาด

ของระบบผู้ให้บริการจองห้องพักออนไลน์ ข้อมูลข่าวสารโครงการท่ีเผยแพร่ทางส่ือออนไลน์ต่างๆ 
ข้อมูลเอกสารและงานวิจัยท่ีมีผู้เคยรวบรวมไว้ น ามาประกอบการวิจัย 

4) ข้อมูลจากผู้เชี่ยวชาญ  
ผู้วิจัยได้ปรึกษาขอค าแนะน าในการท าวิจัยจากผู้เช่ียวชาญด้านอาคารอนุรักษ์ ผู้เช่ียวชาญ

ด้านผังเมืองและการฟื้นฟูย่านเมืองเก่า ผู้เช่ียวชาญด้านการพัฒนาโครงการท่ีมีแนวคิดด้านสังคม 
ผู้วิจัยได้น าข้อมูลเบ้ืองต้นท่ีรวบรวมได้ท้ังหมดแบ่งเป็น 3 กลุ่ม เพื่อน ามาใช้ก าหนดกรอบ

แนวคิดจาการทบทวนวรรณกรรม กรอบแนวคิดการวิจัย ก าหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่าง สร้าง
เครื่องมือการวิจัย น าไปใช้เก็บข้อมูลและวิเคราะห์ข้อมูลต่อไป (รายละเอียดในบทท่ี 2) 

 กลุ่มท่ี 1 แนวคิด ทฤษฎีด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (ประเภทท่ีพักแรม) 

 กลุ่มท่ี 2 แนวคิด ทฤษฎีด้านกิจการท่ีมีแนวคิดทางสังคม 

 กลุ่มท่ี 3 แนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
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3.2 กรอบแนวคิดการวิจัย 

 
ภาพที่ 3. 1 แผนผังแสดงกรอบแนวคิดการวิจัย 

งานวิจัยนี้มุ่งศึกษาความแตกต่างของการพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลตามแนวคิดเชิงธุรกิจ
และแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล ท้ังในแนวคิด กระบวนการ และผลการด าเนินงานการพัฒนาโครงการ โดยมี
สมมติฐานความแตกต่างเกิดจากผู้พัฒนาเป็นส าคัญ ท่ีท าให้แนวคิดการพัฒนาแตกต่างกันท้ังในเชิง
ธุรกิจและด้านชุมชน และมีสมมติฐานว่าแนวคิดท่ีแตกต่างเป็นผลให้เกิดกระบวนการพัฒนาท่ีแตกต่าง
กันท้ังในเชิงธุรกิจและด้านชุมชน แนวคิดกับกระบวนการส่งผลให้ผลการด าเนินงานท่ีเกิดขึ้นมีความ
แตกต่างท้ังในด้านธุรกิจและชุมชน รวมถึงผลความแตกต่างท่ีผู้พัฒนาและชุมชนจะได้รับ    
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3.3 การคัดเลือกกรณีศึกษา 

การคัดเลือกกรณีศึกษาท่ีมีแนวคิดท่ีแตกต่างกันในเชิงธุรกิจและด้านสังคม โดยมีการคัดเลือก
กรณีศึกษาจากท่ีพักประเภทโฮสเทลในเขตเมืองเก่า ตามเกณฑ์ดังนี้ 

1. เกณฑ์คัดเลือกโครงการที่มีแนวคิดพัฒนาเชิงธุรกิจและแนวคิดเชิงสังคมเป็นแนวคิด

โครงการ จากเกณฑ์ดังกล่าว พบว่า มีโครงการท่ีน าแนวคิดเชิงสังคมมาปรับใช้ในการสร้าง

มูลค่าและพัฒนาโครงการ จ านวน 1 โครงการจาก 119 โครงการ คือ วันซ์ อะเกน โฮสเทล 

(Once Again Hostel) ใช้ “แนวคิดธุรกิจเกื้อกูล” (Inclusive Business)เป็นกรณีศึกษาท่ี 1 

 
ภาพที่ 3. 2 เกณฑ์คัดเลือกกรณีศึกษา 1 

จากนั้นคัดเลือกกรณีศึกษาท่ีมีแนวคิดพัฒนากายภาพเพื่อเป้าหมายเชิงธุรกิจท่ีเหลือจ านวน 
118 โครงการ ด้วยเกณฑ์ควบคุมปัจจัยให้ใกล้เคียงกรณีศึกษาท่ี 1 ดังนี้ 

2. เกณฑ์ควบคุมปัจจัยด้านที่ต้ังโครงการ จากเกณฑ์ดังกล่าว พบว่ามีโครงการท่ีต้ังอยู่ใกล้เคียง
กรณีศึกษาท่ี 1 ในระยะ 500 เมตร จ านวน 28 โครงการ 

3. เกณฑ์ควบคุมปัจจัยด้านราคา โดยกรณีศึกษาท่ี 1 มีราคาเฉล่ีย 500 บาท จึงคัดเลือก
โครงการท่ีมีราคาเฉล่ียอยู่ในช่วง 450-550 บาท มีจ านวน 10 โครงการ 

4. เกณฑ์ควบคุมปัจจัยด้านความส าเร็จความพึงพอใจ โดยกรณีศึกษาท่ี 1 มีค่าคะแนนความ
พึงพอใจจากฐานข้อมูลผู้ให้บริการจองห้องพักท่ี 4.6 คะแนน (Agoda.com) จึงคัดเลือก
โครงการท่ีมีค่าคะแนนความพึงพอใจอยู่ในช่วง 4.5-4.7 คะแนน มีจ านวน 4 โครงการ  
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โดยจากเกณฑ์การคัดเลือกท้ังหมด พบว่า มีโครงการท่ีเข้าเกณฑ์พิจารณาท่ีใกล้เคียงกับกรณีศึกษาท่ี 1 
วันซ์ อะเกน โฮสเทล มากท่ีสุดคือ โครงการ เฮีย โฮสเทล (Here Hostel) ท่ีน าคุณค่าทาง
สถาปัตยกรรม คืออาคารเก่าอายุ 90 ปี มาปรับเปล่ียนการใช้งาน สร้างมูลค่าและพัฒนาโครงการท่ีมี 
“แนวคิดเชิงธุรกิจ” (General Business) เป็นกรณีศึกษาท่ี 2 

 

 
ภาพที่ 3. 3 เกณฑ์คัดเลือกกรณีศึกษา 2 

เกณฑ์คัดเลือก 2 
ปัจจัยควบคุม 

 

เกณฑ์คัดเลือก 1 
แนวคิด 

เชิงสังคม Once Again 
Hostel 

แนวคิดธุรกิจเก้ือกูล 

เชิงธุรกิจ 
Here Hostel 

แนวคิดเชิงธุรกิจ 

โฮสเทล 
เมืองเก่า 

 119 
โครงการ โฮสเทล 118 

โครงการ 

ที่ต้ัง 

ราคา 

ความพึงพอใจ 
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3.4 ขอบเขตการวิจัย 

 ขอบเขตการศึกษาเชิงพื้นท่ีในงานวิจัยนี้ ประกอบด้วย การศึกษาการพัฒนาท่ีพักประเภทโฮส
เทลในเขตเมืองเก่าท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจ คือโครงการ เฮีย โฮสเทล และโครงการท่ีมีแนวคิดธุรกิจ
เกื้อกูล คือโครงการ วันซ์ อะเกน โฮสเทล โดยมีขอบเตการศึกษาด้านเนื้อหาโดยการศึกษาแนวคิด 
กระบวนการพฒันาและผลด าเนินงานท้ังในเชิงธุรกิจและผลด้านชุมชน ซึ่งมีชุมชนท่ีเกี่ยวข้องกับ
กรณีศึกษา 6 ชุมชน 

ที่ต้ังโครงการและชุมชนที่เก่ียวข้อง 

  

ภาพที่ 3. 4แผนที่ต้ังโครงการและชุมชนที่มีส่วนเกี่ยวข้อง 

1. กรณีศึกษาที่ 1 : HERE HOSTEL 

 
ภาพที่ 3. 5 ขอบเขตการวิจัย กรณีศึกษาที่ 1 Here Hostel 

ท่ีต้ัง : 196/3-8 ถ.ราชด าเนินกลาง แขวงบวรนิเวศ เขตพระนคร กทม. 10200 
 
 
 
 

 

 

4 

 

 

 

 

 

2 

2 

4 

1 

5 

6 
1 

3 

2 

1 กรณีศึกษาที่ 1  

 ระบุชุมชน 4 
ชุมชน 

 ชุมชนในระยะ 
500 ม. 1 ชุมชน 

กรณีศึกษาที่ 2 

 ชุมชนในระยะ 
500 ม. 1 ชุมชน 

ชุมชน 
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2. กรณีศึกษาที่ 2 : ONCE AGAIN HOSTEL 

 
ภาพที่ 3. 6 ขอบเขตการวิจัย กรณีศึกษาที่ 2 Once Again Hostel 

ท่ีต้ัง : 22 ซอยส าราญราษฎร์ เขตพระนคร กทม.10200 

3. ชุมชนที่เก่ียงข้องกับกรณีศึกษา 6 ชุมชน 
3.1 ชุมชนหลังวัดราชนัดดา เป็นชุมชนท่ีเป็นท่ีต้ังโครงการกรณีศึกษาท่ี 1 

3.2 วัดเทพธิดาราม เป็นท่ีอยู่ใกล้โครงการกรณีศึกษาท่ี 2 ในระยะ 500 ม. 
3.3 ชุมชนวังกรมพระสมมตอมรพันธ ์เป็นชุมชนท่ีเข้าร่วมด าเนินงานกับกรณีศึกษาท่ี 2 

3.4 ชุมชนป้อมมหากาฬ เป็นชุมชนท่ีเข้าร่วมด าเนินงานกับกรณีศึกษาท่ี 2 

3.5 ชุมชนบ้านบาตร เป็นชุมชนท่ีเข้าร่วมด าเนินงานกับกรณีศึกษาท่ี 2 

3.6 ชุมชนย่านตลาดนางเล้ิง 
 
3.5 ระเบียบวิธีด าเนนิการวิจัย 

ระเบียบวิธีด าเนินการวิจัยของงานวิจัยเรื่องนี้แสดงตามตารางต่อไปนี้ 
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3.5.1 ขั้นตอนด าเนินการวิจัย 

 
ภาพที่ 3. 7 ผังแสดงขั้นตอนการวิจัย 

 

ความแตกต่างการพัฒนาทีพ่ักประเภทโฮสเทลที่มีแนวคิดเชิงธุรกิจและแนวคิดธุรกิจเก้ือกูล
ชุมชนในเขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร  

3. ปรึกษาผู้เชียวชาญ 1. ศึกษาข้อมูล
จากเอกสาร 

แนวคิด ทฤษฎี 
งานวิจัย 

วิทยานิพนธ ์

หนังสือ บทความ  

4. คัดเลือกกรณีศึกษา 

ศึกษาข้อมูลเบื้องต้น 

 

แนวคิดเชิงธุรกิจ 
Here Hostel 

5.ก าหนด
กลุ่ม
ประชากร 

  

รวบรวมผลการศึกษา 

8.วิเคราะห์ความแตกต่าง 

9.สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

แนวคิดธุรกิจเก้ือกูล 
Once Again Hostel 

6.สร้างแบบ
สัมภาษณ์แบบ
มีโครงสร้าง 

  

ผู้พัฒนา
โครง 
การ 

แนวคดิ 
กระบวน 

การ
พัฒนา 

10. สรุปบทเรียน  

9.สร้างแบบ
สัมภาษณ์ 

สร
ุปผ

ล 
ขั้น

ตอ
นก

าร
รว

บร
วม

ข้อ
มูล

 
วิเ

คร
าะ

หผ์
ล 

ผูเ้ข้า
พัก 

2. ส ารวจข้อมูลย่านเมืองเก่า
เบื้องต้น 

รร.กิจการเพื่อสังคม 

ผลการ
ด าเนนิ 
งาน 
  

ผลการ
ด าเนนิ 
งาน 

7.ส ารวจ สังเกต จดบันทึก 7.สร้างแบบ
บันทึกการ
สังเกต 

ชุมชน 

6.สัมภาษณ์ 

7.ส ารวจ สังเกต จดบันทึก 

ผลการ
ด าเนนิ 
งาน 

ผลการ
ด าเนนิ 
งาน 

ผลการ
ด าเนนิ 
งาน 

6.สัมภาษณ์ 

ผู้พัฒนา
โครง 
การ 

 

ผูเ้ข้า
พัก 

 

ชุมชน 
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3.5.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  

งานวิจัยเรื่องนี้มีประชากรเป็นบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการกรณีศึกษาและบุคคลในชุมชน
ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการกรณีศึกษาท้ัง 2 โครงการ คือ  

1. โฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจ กรณีศึกษา เฮีย โอสเทล (Here Hostel) 

2. โฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจเกื้อกูล กรณีศึกษา วันซ์ อะเกน โฮสเทล (Once Again Hostel)  

โดยท าการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างดังต่อไปนี้ 
กลุ่มประชากร คัดเลือกจาก กรณี 1 Here Hostel กรณี 2 Once Again Hostel 

ประชากร กลุ่มตัวอย่าง ประชากร กลุ่มตัวอย่าง 

1. ผู้พัฒนา เจ้าของโครงการ 
(เป็นผู้มีส่วนพัฒนา) 

4 คน 
3 คน 

 
3 คน 

3 คน 
2 คน 

 
2 คน 

2. ผู้ใช้บริการ การสุ่มจากจ านวนผู้เข้าพัก 
(เตียง x อัตราการเข้าพัก) 

51 เตียง 
OC 80% 

20 คน 100 เตียง 
OC 70% 

15 คน 

3. ผู้มีส่วน
เก่ียวข้อง 

1. ผู้ออกแบบ 
2. พนักงาน 

ผู้พัฒนา 
8 คน 

1 คน 
8 คน 

ผู้พัฒนา 
16 คน 

1 คน 
10 คน 

4. ชุมชนท่ีมี
ส่วน
เก่ียวข้อง25 

ผู้ที่ไม่มีส่วนได้เสีย 
- จากการสุ่มตัวอย่าง 
ผู้มีส่วนเก่ียวข้อง 
- ผู้น าชุมชน 
- ผู้ที่โครงการระบุช่ือ 

ชุมชนวัด
ราชนัดดา 
 

ผู้ที่ค้าขายและ
พักอาศัย
รอบๆโครงการ 
จ านวน 6 คน 

ชุมชนที่มีส่วน
เก่ียวข้องกับ
โครงการ 
5 ชุมชน 

1. วัดเทพธิดาราม 
สุ่ม 3 คน 

2. วังกรมฯ 3 คน 
- ผู้น าชุมชนระบุช่ือ 1 คน 
- ประธานชุมชน 1 คน  
- สุ่ม 1 คน 

3. ป้อมมหากาฬ 2 คน 
- ประธานชุมชน 1 คน 

- รองประธานชุมชน 1 คน 

4. บ้านบาตร 3 คน 
- ผู้น าชุมชนระบุช่ือ 3 คน  

5. นางเลิ้ง 
- รองประธานชุมชน 1 คน 
- ผู้น าชุมชนระบุช่ือ 1 คน 
- ผู้น าชุมชนไม่ระบุช่ือ 1 

คน 
5. ผู้เชี่ยวชาญ นักวิชาการด้านเมืองเก่า

และท่องเที่ยวชุมชน 
1 คน 

ตารางที่ 9 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างในงานวิจัย 

 
 
                                            
25 รายละเอียดกลุ่มตัวอย่างชุมชนแสดงในภาคผนวก 
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3.5.3 วิธีวิจัย เคร่ืองมือและแหล่งข้อมูลในการวิจัย 

การวิจัยโดยการศึกษาข้อมูลจากแหล่งข้อมูลแบ่งได้เป็น 2 ส่วน คือ  
1) แหล่งข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  

ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาจากแหล่งข้อมูลปฐมภูมิในประเด็น การศึกษาแนวคิดในการพัฒนา 
กระบวนการพฒันา ผลการด าเนินงานโครงการ โดยใช้วิธีวิจัยท่ีแตกต่างกันตามกลุ่มตัวอย่างดังนี้ 

1.1) วิธีวิจัยโดยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 
โดยการศึกษาแนวคิดทฤษฎีและข้อมูลเบ้ืองต้นของโครงการ น ามาสร้างแบบสัมภาษณ์กับ

กลุ่มตัวอย่าง เพื่อเก็บข้อมูลในด้านต่างๆตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย มีประเด็นการสัมภาษณ์ คือ 
- ผู้พัฒนา ในประเด็น แนวคิด กระบวนการพัฒนา และผลการด าเนินงานในด้าน 

กายภาพ การออกแบบก่อสร้าง การเงินการลงทุน การตลาด การบริหารจัดการ การ
ค านึงถึงส่ิงแวดล้อมและสังคม กระบวนการเกื้อกูลชุมชน 

- ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา ในประเด็น กระบวนการพัฒนาโครงการ ได้แก่ 
ผู้ออกแบบ พนักงาน ท้ังในแง่แนวคิดการพัฒนา ขั้นตอนกระบวนการพัฒนา การ
บริหารจัดการและการบริการ 

- ผู้เช่ียวชาญ ในแง่ความคิดเห็นและค าเสนอแนะของผู้เช่ียวชาญ 
เคร่ืองมือในการวิจัย ได้แก่ แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง  

1.2) วิธีวิจัยโดยการสัมภาษณ์แบบไม่มีโครงสร้าง 
ใช้วิธีการสนทนากับผู้ให้สัมภาษณ์โดยมีโครงสร้างค าถามปลายเปิด และจดบันทึก
ค าตอบหลังการสนทนาส้ินสุด และน ามาบันทึกการสัมภาษณ์ 

- ผู้เข้าพัก ในประเด็น ผลการด าเนินงาน ในแง่ความความเห็นและความพึงพอใจของ
ผู้เข้าพักและผู้ใช้บริการท่ีมีต่อโครงการ  

- ชุมชนท่ีมีส่วนเกี่ยวข้อง ในประเด็นการมีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการ ผลท่ีชุมชน
ได้รับ ความเห็นและความพึงพอใจของชุมชน 
เคร่ืองมือการวิจัย ได้แก่ แบบบันทึกการสัมภาษณ์ เครื่องบันทึกเสียง 

1.3) วิธีวิจัยโดยสังเกตการณ์แบบมีส่วนร่วม 
ใช้วิธีการเข้าพักในโครงการกรณีศึกษาเพื่อสังเกตการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าท่ีพนักงาน ผู้

ให้บริการของโครงการ  สังเกตลักษณะ พฤติกรรม ความต้องการและความพึงพอใจของผู้เข้าพัก 
เคร่ืองมือการวิจัย ได้แก่ แบบบันทึกการสังเกต 

1.4) วิธีวิจัยโดยการส ารวจพื้นที่โครงการและตัวอาคาร 
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ในประเด็นการส ารวจ เพื่อศึกษาข้อมูลด้านท าเลท่ีต้ังและสภาพแวดล้อมแวดล้อม ข้อมูลด้าน
กายภาพ การออกแบบ ปัญหาและอุปสรรคของโครงการ  

เคร่ืองมือการวิจัย – แบบบันทึกการสังเกต อุปกรณ์ถ่ายภาพ 
2) ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 

ผู้วิจัยได้ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิในประเด็น แนวคิด กระบวนการพฒันา ผลการด าเนินงาน ดังนี้ 
2.1) วิธีวิจัยโดยการศึกษาเอกสาร 

เคร่ืองมือการวิจัย ได้แก่ เอกสารท่ีเกี่ยวข้อง คือ 
- แนวคิด-ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง เพื่อคัดเลือกกรณีศึกษา ก าหนด

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง สร้างแบบสัมภาษณ์-แบบสังเกตและใช้วิเคราะห์ข้อมูล 
- เอกสารที่เกี่ยวข้อง เช่น ประวัติพื้นท่ี ประวัติอาคาร กฎหมาย ฯลฯ 
- เอกสารที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ เช่น แผนงาน แผนการตลาด แผนการ

เงิน แผนการบริหาร บันทึก รายงาน รายประเมินผล แบบก่อสร้าง รูปภาพ รูป
ถ่าย ข่าวสารจากส่ือต่างและข้อมูลด้านการตลาดจากส่ือออนไลน์ ฯลฯ 

3.6 ขั้นตอนการเก็บข้อมูล 

1. การส ารวจพื้นที่เมืองเก่า : เก็บรวบรวมข้อมูลท่ีพักนักท่องเท่ียวในเขตเมืองเก่า น ามา
ก าหนดหัวข้อวิจัยและคัดเลือกกรณีศึกษา ในเดือนกรกฎาคม พ.ศ.2559  

2. การสัมภาษณ์ข้อมูลเบื้องต้นผู้พัฒนา : เก็บข้อมูลเบ้ืองต้นท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ 
น ามาใช้ในการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง สร้างเครื่องมือการวิจัย ในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2559  

3. สอบหัวข้อวิทยานพินธ ์
4. การสัมภาษณ์ผู้พัฒนากรณีศึกษาที่ 2 คร้ังที่ 2 : เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาใน

ด้านแนวคิด กระบวนการ และผลการด าเนินงานทางธุรกิจ ในเดือนมกราคม พ.ศ.2560 
5. การสัมภาษณ์ผู้พัฒนากรณีศึกษาที่ 1 คร้ังที่ 2 : เกบ็ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาใน

ด้านแนวคิด กระบวนการ และผลการด าเนินงาน ในเดือนมกราคม พ.ศ.2560 
6. การสัมภาษณ์ผู้พัฒนากรณีศึกษาที่ 2 คร้ังที่ 3 : เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาใน

ด้านแนวคิดเชิงสังคมและกระบวนการมีส่วนรว่มกบัชุมชน ในเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ.2560 
7. การเข้าพักสังเกตการณ์กรณีศึกษาที่ 2 คร้ังที่ 1 : เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้พนักงานใน

ด้านการบริการ สัมภาษณ์ผู้เข้าพักในด้านความพึงพอใจ สังเกตการณ์ผู้พัฒนาและพนักงาน
ด้านการบริหารจัดการ ลักษณะบริการและบรรยากาศ สังเกตการณ์ผู้เข้าพักในด้านลักษณะ
ประชากร พฤติกรรม ความพึงพอใจในโครงการ ส่ิงอ านวยความสะดวกและการได้รับบริการ 
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ส ารวจโครงการเพื่อศึกษาลักษณะกายภาพ บรรยากาศ ส่ิงอ านวยความสะดวก ปัญหาและ
อุปสรรคโครงการ ระยะเวลา 1 สัปดาห์ ในเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ.2560 

8. การเก็บข้อมูลพื้นที่เมืองเก่า : เก็บข้อมูลจากการส ารวจโดยรอบโครงการกรณีศึกษาท้ังสอง 
เพื่อใช้วิเคราะห์ด้านกายภาพ สภาพแวดล้อม สังคม-ความเป็นอยู่ เศรษฐกิจและแนวโน้มการ
พัฒนาของพืน้ท่ีต้ังโครงการ ช่วงเวลาเดียวกันกับการเข้าพักกรณีศึกษาท่ี 2 

9. การส ารวจข้อมูลเบื้องต้นชุมชน : เก็บข้อมูลจากการส ารวจลักษณะทางกายภาพ ท าเลท่ีต้ัง 
สภาพแวดล้อม เศรษฐกิจและแนวโน้มการพัฒนา ในเดือนมีนาคม พ.ศ.2560 

10. การเก็บข้อมูลชุมชนย่านนางเลิ้ง : เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ความพึงพอใจในการมีส่วน
ร่วม และส ารวจกายภาพ สภาพแวดล้อมและเอกลักษณ์ชุมชน ในเดือนมีนาคม พ.ศ.2560 

11. การเข้าพักสังเกตการณ์กรณีศึกษาที่ 1 : เก็บข้อมูลในปัจจัยเดียวกันกับการเข้าพัก
กรณีศึกษาท่ี 2 ระยะเวลา 1 สัปดาห์ ในเดือนมีนาคม พ.ศ.2560 

12. การเก็บข้อมูลชุมชนวัดราชนัดดา : เก็บข้อมูลจากการส ารวจกายภาพ สภาพแวดล้อมและ
เอกลักษณ์ชุมชนและการสัมภาษณ์ชุมชน ช่วงเวลาเดียวกันกับการเข้าพักกรณีศึกษาท่ี 1 

13. การเก็บขอ้มูลชุมชนป้อมมหากาฬ : เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ความพึงพอใจในการมีส่วน
ร่วม และส ารวจกายภาพ สภาพแวดล้อมและเอกลักษณ์ชุมชน ในเดือนมีนาคม พ.ศ.2560 

14. การเข้าพักสังเกตการณ์กรณีศึกษาที่ 2 คร้ังที่ 2 : เก็บข้อมูลการบริหารและผู้เข้าพัก
เพิ่มเติมเพื่อใช้ในการเปรียบเทียบกรณีศึกษา ระยะเวลา 4 วัน ในเดือนเมษายน พ.ศ.2560 

15. การเก็บข้อมูลวังกรมพระสมมติอมรพันธ์ : เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ความพึงพอใจใน
การมีส่วนร่วม และส ารวจกายภาพ สภาพแวดล้อมและเอกลักษณ์ชุมชน ช่วงเวลาการเข้าพัก 

16. การเก็บข้อมูลชุมชนโดยรอบโครงการ : เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ความพึงพอใจในการมี
ส่วนร่วม และส ารวจกายภาพ สภาพแวดล้อมและเอกลักษณ์ชุมชน ช่วงเวลาเดียวการเข้าพัก 

17. รวบรวมข้อมูล สรุปผลเบื้องต้น 
18.  การเก็บข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญการท่องเที่ยวชุมชน : เก็บข้อมูลจากการ

สัมภาษณ์ข้อเสนอแนะและความคิดเห็นของผู้เช่ียวชาญ ในเดือนเมษายน พ.ศ.2560 
19. รวบรวมข้อมูล 
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3.7 การวิเคราะห์ข้อมูล สรุปผลการวิจัย 

งานวิจัยนี้ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลในเชิงประจักษ์ โดยมีข้ันตอนดังนี ้

 รวบรวมข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิท่ีได้จากการสัมภาษณ์ ส ารวจและสังเกตการณ์ เรียบ
เรียงและล าดับความส าคัญของข้อมูลตามวัตถุประสงค์การวิจัย 

 ประมวลผลและวิเคราะห์เนื้อหาข้อมูล  ในเรื่องแนวคิดการพัฒนา ขั้นตอน
กระบวนการพฒันา ผลการด าเนินงานของโครงการ โดยวิเคราะห์ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการ
พัฒนา วิเคราะห์และเปรียบเทียบแนวคิดของกรณีศึกษา วิเคราะห์และเปรียบเทียบ
กระบวนการพฒันาของกรณีศึกษา วิเคราะหเ์ปรียบเทียบผลการด าเนินงานของกรณีศึกษา 
วิเคราะห์เปรียบเทียบการพัฒนากับแนวคิดทฤษฎี และวิเคราะห์ความสอดคล้องของ
แนวคิด กระบวนการ ผลการด าเนินงาน โดยน าเสนอในวิธีการพรรณาอภิปรายผลการวิจัย 

 สรุปผลข้อมูล จากการวิเคราะห์บทเรียนท่ีได้จากการศึกษา ปัญหาอุปสรรคและปัจจัย
ความส าเร็จของโครงการ โดยการพรรณนาผลการวิจัย  

 น าผลการสรุปไปสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญด้านเมืองเก่าและการท่องเท่ียว 

 วิเคราะห์ผลข้อมูลจากการประมวลผลการสัมภาษณ์ และสรุปผลการวิจัย 
 

3.8 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

ปัญหาและอุปสรรคท่ีท าให้เกิดข้อจ ากัดในการวิจัยนี้ จ าแนกได้เป็น 
1. ข้อจ ากัดด้านระเบียบวิธีวิจัย เป็นปัญหาอุปสรรคท่ีพบเมื่อต้องลงพื้นท่ีเก็บข้อมูล 

จ าเป็นต้องมีการปรับเปล่ียนเครื่องมือและวิธีวิจัยให้เหมาะสมกับสถานการณ์ กลุ่ม
ตัวอย่างและระยะเวลา อาทิเช่น 

 ผู้ประกอบการไม่ต้องการให้สัมภาษณ์ผู้เข้าพักเนื่องจากเกรงจะเกิดรบกวนลูกค้า 
ผู้วิจัยจ าต้องปรับเปล่ียนวิธีวิจัย เป็นการสัมภาษณ์แบบไม่มีโครงสร้างโดยการใช้แบบ
บันทึกข้อมูลภายหลังการสัมภาษณ์และใช้การสังเกตการณ์แบบมีส่วนร่วมโดยการ
เข้าพัก รวมถงึใช้ข้อมูลคะแนนวิจารณ์ทางส่ือออนไลน์ซึ่งเป็นข้อมูลทุติยภูมิมาร่วม
ประกอบการวิเคราะห์ 

 ปรับเปล่ียนวิธีการเก็บข้อมูลด้านพนักงานจากการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างเป็น
การสัมภาษณ์แบบไม่มีโครงสร้างและการสังเกตการณ์แบบมีส่วนร่วมโดยการเข้าพัก 

 ในระหว่างการลงพืน้ท่ีเก็บข้อมูลกรณีศึกษาท่ี 1 พบว่าชุมชนได้รับผลประโยชน์มี
จ ากัดอยู่เพียงบริเวณรอบๆโครงการ ไม่เกี่ยวข้องกับชุมชนอื่นๆท่ีได้ระบุในโครงร่าง
วิทยานิพนธ์ จึงเก็บข้อมูลเฉพาะในส่วนท่ีเกี่ยวข้องเท่านั้น 
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 ข้อมูลท่ีได้จากการสัมภาษณ์โดยการสุ่มตัวอย่างชุมชน ผลท่ีได้ไม่เกี่ยวข้องกับ
วัตถุประสงค์การวิจัย ผู้วิจัยจึงเน้นการเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างท่ีสามารถให้ข้อมูล
ท่ีชัดเจนได้ อาทิ ผู้น าชุมชน ประธานชุมชนและผู้มีส่วนเกี่ยวข้องท่ีโครงการระบุไว้ 

2. ข้อจ ากัดด้านข้อมูล อาทิเช่น 

 ผู้ประกอบการในบางกรณีศึกษาไม่ต้องการให้สัมภาษณ์ผู้มีส่วนร่วมในการพัฒนา
โครงการท่านอื่นๆ นอกเหนือจากผู้พัฒนา เนื่องจากปัญหาทางธุรกิจ 

3. ข้อจ ากัดด้านระยะเวลา 

 เนื่องจากโครงการกรณีศึกษาท่ี 1 มีการปิดปรับปรุงในระหว่างท่ีผู้วิจัยท าการเก็บ
ข้อมูลในช่วงระยะเวลาหนึ่ง จึงมีระยะเวลาจ ากัดในการเก็บข้อมูล 

 เนื่องจากโครงการกรณีศึกษาท่ี 2 มีผลการด าเนินงานด้านชุมชนท่ีมีผลจ ากัด
เนื่องจากเปิดด าเนินการได้เพียง 1 ปี 6 เดือน 

3.9 สรุปตารางด าเนินการวิจัย 

    
 การด าเนินงานวิจัย 

2559 2560 

มิ.
ย.

 

ก.
ค.

 
 

ส.
ค.

 
 

ก.
ย.

 
 

ต.
ค.

 

พ.
ย.

 

ธ.ค
. 

ม.
ค.

 

ก.
พ.

 

มี.
ค.

 

เม
.ย

. 

พ.
ค.

 

มิ.
ย.

 

ก.
ค.

 

1 ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร แนวคิด ทฤษฎี 
งานวิจัย 

              

2 เก็บข้อมูลโดยการส ารวจเบื้องต้น               
3 ปรึกษาผู้เชี่ยวชาญ               
4 เลือกกรณีศึกษา ศึกษาข้อมูลเบื้องต้น               
5 สอบหัวข้อวิทยานิพนธ์               
6 สร้างเครื่องมือวิจัย ก าหนดกลุ่ม

ประชากร 
              

7 เก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์               
8 เก็บข้อมูลโดยการส ารวจและการสังเกต               
9 วิเคราะห์ผล สรุปผล               
10 สัมภาษณ์ผู้เชียวชาญ               
11 ข้อสรุปบทเรียน               
12 ส่งร่างวิทยานิพนธ์เตรียมสอบ               
13 สอบวิทยานิพนธ์               
14 เขียนเล่มวิทยานิพนธ์ แก้ไข               
15 ส่งเล่มวิทยานิพนธ์ฉบับสมบูรณ์               
16 น าเสนอบทความ               

ตารางที่ 10 ตารางสรุปการด าเนินการวิจัย 
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บทท่ี 4 
ความเป็นมาโครงการ แนวคิด กระบวนการพัฒนาและผลการด าเนินงาน 

ข้อมูลด้านแนวคิด กระบวนการและผลการด าเนินงานโครงการกรณีศึกษา มาจากการ
สัมภาษณ์ผู้พัฒนา การส ารวจและการสังเกตการณ์โครงการ โดยแบ่งการรายงานผลการศึกษาดังนี้ 

1. กรณีศึกษาท่ี 1 : ก่อนการพัฒนา แนวคิด กระบวนการและผลการด าเนินงาน 
2. กรณีศึกษาท่ี 2 : ก่อนการพัฒนา แนวคิด กระบวนการและผลการด าเนินงาน 

 

4.1 กรณีศึกษาที่ 1 : เฮีย โฮสเทล (Here Hostel) 

 
ภาพที่ 4. 1 แสดงที่ต้ังโครงการ 

4.1.1 ท าเลที่ต้ัง 

1. ที่ต้ังโครงการ 196/3-8 ซ.ด าเนินกลางใต้ ถ.ราชด าเนิน แขวงบวรนิเวศน์ เขตพระนคร 

กรุงเทพมหานคร 10220 ต้ังอยู่ในพื้นท่ี “ชุมชนหลังวัดราชนัดดา” มีอาณาเขตติดต่อ 

ทิศเหนือ  ติดซอยด าเนินกลางใต้ หลังตึกแถวถนนราชด าเนินกลาง (ร.8-นิทรรศน์รัตนโกสินทร์)  
ทิศตะวันออก  ติดซอยข้างวัดราชนัดดา โรงเรียนและวัดราชนัดดา (ร.3) 
ทิศใต้   ติดบ้านเด่ียวไม้พักอาศัยภายในชุมชนวัดราชนัดดา ท่ีดินวัด (ร.6,7) 
ทิศตะวันตก  ติดตึกแถวเอกชน 2 ช้ัน 5 คูหา ยุคสมัยเดียวกัน (ร.6) 

2. การสัญจร-การเข้าถึง 

การเข้าถึง จากซอยด าเนินกลางใต้ ซึ่งเป็นซอยแคบ กว้างประมาณ 4 เมตร เข้าถึงได้ 2 วิธีคือ 
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1) ทางรถยนต์ เข้าได้จากถนนราชด าเนินกลาง มี 2 ช่องจราจร เดินรถทางเดียว 
ไปสุดท่ีถนนมหาไชย 

2) การเดินเท้า เข้า-ออกได้จากถนนราชด าเนินกลางและถนนมหาไชย และจาก
ซอยข้างวัดราชนัดดาผ่านชุมชนและคลองหลอดวัดราชนัดดาไปออกถนนดินสอ 

3. สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ต้ัง 

ต้ังอยู่หลังตึกแถวถนนราชด าเนินไม่ติดถนนใหญ่ ด้านหน้าติด “ซอยด าเนินกลางใต้” ซึ่งมักมี
รถยนต์จอดอยู่ 1 ช่องจราจร มีแผงลอยขายอาหาร 3-5 แผงในเวลากลางวัน ด้านทิศตะวันออกติด
ก าแพงโรงเรียนวัดราชนัดดาฯและด้านทิศตะวันตกมีท่ีโล่งค่ัน ถัดไปเป็นตึกแถว 2 ช้ันยุคสมัยเดียวกัน
จ านวน 5 คูหา มีผู้พักอาศัยอยู่และประกอบกิจการขายของช า, ร้านเสริมสวย, ด้านหลังติดชุมชนวัด
ราชนัดดาซึ่งเป็นชุมชนพักอาศัย ค่อนข้างเงียบสงบโดยเฉพาะในช่วงกลางคืน 

 
ภาพที่ 4. 2 สภาพแวดล้อมโครงการ Here Hostel 

4. ชุมชนโดยรอบที่ต้ังโครงการ  

1) ติดชุมชนวัดราชนัดดา 50 ม.  2) ชุมชนวัดเทพธิดาราม 150 ม.  
3) ชุมชนป้อมหากาฬ 200 ม.  4) ชุมชนตรอกศิลป์ 250 ม. 

5. ทรัพยากรการท่องเที่ยว (ในระยะ 500 ม.) 

แหล่งท่องเที่ยว 1) พิพิธภัณฑ์นิทรรศน์รัตนโกสินทร์ 10 ม. 2) หอศิลป์ร่วมสมัยราชด าเนิน 50 ม. 
3) วัดราชนัดดาฯ-โลหะปราสาท 70 ม. 4) ลานพลับพลามหาเจษฎาบดินทร์ 100 ม.  
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5) วัดเทพธิดารามวรวิหาร 100 ม. 6) อนุสาวรีย์ประชาธิปไตย 200 ม.  
7) ป้อมมหากาฬ 200 ม. 8) พิพิธภัณฑ์พระปกเกล้าฯ 300 ม.  
9) วัดบวรนิเวศวิหาร 370 ม. 10) วัดมหรรณพาราม 400 ม.  
11) ศาลา กทม.-เสาชิงช้า-วัดสุทัศนฯ 400 ม.12) วัดสระเกศ-ภูเขาทอง 500 ม. 

แหล่งบันเทิง ถนนข้าวสาร-บางล าพู ระยะ 600 ม. 
แหล่งอาหาร ถนนดินสอ มหรรณพ ตะนาว ย่านประตูผี ตลาดชุมชนวัดราชนัดดา (200-600 ม.) 

6. เศรษฐกิจท าเลที่ต้ัง 

จากการสังเกตส ารวจพื้นท่ีโดยรอบ พบว่ามีนักท่องเท่ียวต่างชาติจ านวนมากเริ่มกระจายตัว
มาจากย่านถนนข้าวสาร มีธุรกิจด้านบริการท่องเท่ียวประเภทโรงแรม ร้านค้า  ร้านอาหาร เกิดขึ้น
กระจายอยู่ในย่านการค้า และมีแนวโน้มว่าจะมีการพัฒนาท่ีพักนักท่องเท่ียวมากขึ้น  

4.1.2 กายภาพตัวอาคารก่อนการพัฒนา 

 
ภาพที่ 4. 3 ตัวอาคารก่อนการพัฒนา 

ลักษณะทางกายภาพก่อนการพัฒนา 
กรรมสิทธิ์ที่ดิน เจ้าของอาคารเป็นเอกชน (ทนายความ) 
ลักษณะอาคาร ตึกแถวเก่า อายุประมาณ 90 ปี อาคารยุค ร.6 สร้างเพ่ือให้เช่าพักอาศัย-ประกอบกิจการ 
ขนาดและ 
พื้นที่อาคาร 

ผังอาคารเป็นรูปตัวแอลจ านวน 12 คูหา สูง 2 ช้ัน สูงช้ันละ 3 เมตร  
ขนาดคูหาละ 3.5 x 10 เมตร พ้ืนที่ทั้งหมด 780 ตร.ม.  

โครงสร้าง
อาคาร 

โครงสร้างรับน้ าหนักเป็นไม้ ผนังภายนอกเป็นก่ออิฐฉาบปูน พ้ืน-ฝ้า-ผนังภายใน-ประตู-
หน้าต่างเป็นไม้ หลังคาเป็นกระเบื้อง 

สภาพอาคาร โครงสร้าง-องค์ประกอบที่เป็นไม้และหลังคาช ารุดทรุดโทรม ผนังอาคารยังคงสภาพดี 
การใช้งาน เดิมให้เช่าพักอาศัย แต่อาคารทรุดโทรมมากเจ้าของจึงยกเลิกสัญญาจ านวน 6 คูหาและปิด

อาคารรอการปรับปรุงซ่อมแซม แต่ยังมีผู้เช่าเดิมอยู่ 3 คูหา ด้านข้างวัดราชฯ 
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4.1.3 ความเป็นมาโครงการ 

เฮีย โฮสเทล เป็นท่ีพักประเภทโฮสเทลในรูปแบบดีไซน์โฮสเทล (Design Hostel) 
จัดเป็นท่ีพักราคาประหยัด เริ่มพัฒนาโดยใช้พื้นท่ีก่อสร้างระยะท่ี 1 จ านวน 6 คูหา จากตึกแถว
จ านวน 12 คูหา พื้นท่ี 400 ตารางเมตร มีผู้ร่วมพัฒนาจ านวน 3 คน เป็นท้ังหุ้นส่วนและผู้บริหาร
โครงการและเคยประกอบกิจการประเภทอื่นร่วมกันมาก่อนคือ 

1) คุณเอกสิทธิ์  โกสินทโรบล จบการศึกษาด้านสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ประกอบอาชีพธุรกิจส่วนตัว นักเขียน เครเอทีฟ 

2) คุณอนุวัตร กิ่งตระการ จบการศึกษาด้านศิลปกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 
ประกอบอาชีพธุรกิจส่วนตัว นักเขียน นักออกแบบ 

3) คุณชลดา ทัพแสง จบการศึกษาด้านครุศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ประกอบอาชีพ
ธุรกิจส่วนตัว ร้านอาหาร 

จุดเริ่มต้นการพัฒนาในเดือนสิงหาคม พ.ศ.2556 โดยคุณเอกสิทธิ์และเพื่อนสถาปนิกปรับปรุง
อาคารหอศิลปะร่วมสมัยราชด าเนิน ได้ขับรถผ่านเข้าไปในซอยด าเนินกลางใต้ ผ่านตัวอาคารซึ่งปิด
ซ่อมแซมและติดประกาศให้เช่า ได้เกิดความประทับใจในตัวอาคารและสถาปัตยกรรม ต้องการน ามา
ปรับประโยชน์ใช้สอย 

4.1.4 แนวคิดการพัฒนา 

แนวคิดโครงการ26 
 แนวคิดหลักโครงการมาจากตัวอาคารท่ีเป็นอาคารเก่าอายุกว่า 90 ปี  รูปแบบสถาปัตยกรรม
ยุคแรกในสมัยรัชกาลท่ี 6 อันเป็นแรงบันดาลใจให้ผู้พัฒนาต้องการจะแสดงความเป็นไทยผ่าน
องค์ประกอบด้านต่างๆ 4 ด้าน คือ 

1) ตัวอาคาร ท่ีแสดงถึงรูปแบบสถาปัตยกรรมท่ีได้รับความนิยมในยุคสมัยหนึ่งของไทย บอกเล่า
ความเป็นมาและการคงอยู่ของตัวอาคารเองผ่านกาลเวลา 

2) สภาพแวดล้อม เป็นชุมชนด้ังเดิมท่ียังคงสัมผัสได้ถึงวิถีชีวิตแบบด้ังเดิมของไทย เช่น 
บ้านเรือนไทย วัด โรงเรียน และคนในชุมชนท่ีมีการด าเนินวิถีชีวิตด้ังเดิมแบบไทย 

3) การตกแต่ง บรรยากาศแบบบ้านไทยด้ังเดิม ให้ชาวต่างชาติสัมผัสได้ถึงความเป็นอยู่แบบไทย 
แต่เพิ่มองค์ประกอบบางอย่างท่ีทันสมัยมีสีสันให้ความรู้สึกขัดแย้งกับอาคาร 

4) การบริการ ท่ีเป็นกันเองอันเป็นลักษณะนิสัยของคนไทย ในบรรยากาศแบบเจ้าบ้านคนไทยท่ี
รอต้อนรับเพื่อนชาวต่างชาติ ภายใต้แนวคิด “Living Thai Living Here” 

                                            
26 จากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนา 22 พ.ย.2559 
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แนวคิดการออกแบบ 
 มาจากความประทับในตัวอาคารเดิมแต่สภาพโครงสร้างท่ีไม่เอื้ออ านวย ผู้พัฒนาจึงมีแนวคิด
การออกแบบโดยการเก็บกรอบอาคารเดิมและคงรูปลักษณ์ภายนอกไว้ โดยไม่ท าการเปล่ียนแปลง
สภาพอันเป็นเสน่ห์ของตัวอาคาร แต่ตกแต่งภายในใหม่ท้ังหมดให้คงบรรยากาศแบบบ้านไทยด้ังเดิม
อยู่ โดยมีแนวคิดการตกแต่งในรูปแบบ “เรฟ ลูกซ์” (Rough-Luxe) ผสมผสานกับองค์ประกอบ
บางอย่างท่ีมีความทันสมัย ให้บรรยากาศท่ีรื่นเริงสนุกสนาน เช่น สไลเดอร์ (Slider), เรือ, ผนังตกแต่ง, 
เครื่องเรือนหรือวัสดุอุปกรณ์ท่ีมีสีสันสดใส ฯลฯ 
เป้าหมายโครงการ 
 เน้นเป้าหมายการพัฒนาในเชิงธุรกิจ โดยน าเสนอผลิตภัณฑ์และบริการตอบสนองลูกค้าเพื่อ
ผลตอบแทนทางการเงินเป็นหลัก 

4.1.5 กระบวนการพัฒนา 

กระบวนการพฒันาโครงการแบ่งเป็น 3 ช่วงเวลา คือ ช่วงก่อน, ระหว่างและหลังการก่อสร้าง 
มีข้ันตอนการพัฒนา 8 ขั้นตอน27 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนา ดังนี้ 
ช่วงก่อนการก่อสร้าง 

1. ขั้นแนวคิดเบื้องต้น  
เริ่มขึ้นในเดือนสิงหาคม พ.ศ.2556 หลังจากท่ีผู้พัฒนาพบอาคาร จึงปรึกษากับหุ้นส่วน โดย

ตกลงกันว่าจะน าอาคารมาพัฒนาโครงการ จึงติดต่อขอเช่าจากเจ้าของอาคารและขอให้ยกเลิกการ
ปรับปรุงอาคารก่อนเนื่องจากต้องการคงรูปลักษณ์เดิมไว้ โดยตกลงสัญญาเช่าอาคารจ านวน 6 คูหา
เป็นเงิน 60,000 บาท/เดือน ระยะเวลา 9 ปี  

หลังจากนั้นผู้พัฒนาปรึกษาหารือกันเพื่อหาโครงการท่ีเหมาะสม แนวคิดแรกจะพัฒนาเป็น
ร้านกาแฟจักรยาน (Bike Café) แต่ท่ีต้ังอยู่ด้านหลังอาคาร ไม่ติดถนนใหญ่ ไม่มีพื้นท่ีจอดรถ ยากต่อ
การเข้าถึงและการประชาสัมพันธ์ จึงปรึกษาเพื่อนผู้ประกอบกิจการโฮสเทลอยู่ (One Day Hostel) 
ได้รับแนะน าให้พัฒนาเป็นโฮสเทล เนื่องจากมีศักยภาพ ดังนี้ 

1) เป็นอาคารเก่าท่ีมีสถาปัตยกรรมสวยงามตามยุคสมัย  
2) ท าเลท่ีต้ังอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียวและอยู่ในย่านชุมชนเก่าแก่ สามารถใช้เป็นจุดขายได้ 
3) ลูกค้าโฮสเทลไม่ได้ใช้รถ โดยเฉพาะชาวตะวันตกนิยมเดินเท้าไปยังสถานท่ีต่างๆ 
4) ธุรกิจโฮสเทลเน้นการตลาดออนไลน์ ไม่จ าเป็นต้องมีหน้าร้าน 
ผู้พัฒนาจึงตัดสินใจพัฒนาเป็นท่ีพักนักท่องเท่ียวประเภทโฮสเทล 

                                            
27 ทฤษฎีกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ หน้า 39 



 
 

 

71 

2. ขั้นแนวคิดกลั่นกรอง  
เริ่มในเดือน ก.ย. 56 ขณะท่ีธุรกิจโฮสเทลยังไม่เป็นท่ีรู้จัก ผู้พัฒนาจึงศึกษาข้อมูลท่ัวไปจาก

อินเตอร์เน็ต มีแนวคิดแรกจะท าเป็นห้องพักนอนรวมกันหมดให้ได้จ านวนเตียงมากสุด แต่หลังจากท่ี
ผู้พัฒนาได้ไปทดลองเข้าพักโฮสเทลท่ีต่างประเทศ คือ สิงคโปร์และญี่ปุ่น โดยเลือกพักหลากหลาย
รูปแบบ-ราคา จึงได้สังเกตและเก็บข้อมูลมาปรึกษาหารือกันหาข้อสรุปด้านการตลาด 

ในเดือนตุลาคม สถาปนิกและผู้รับเหมาได้เริ่มเข้ามาตรวจสอบสภาพอาคาร และพบว่า
โครงสร้างท่ีเป็นไม้อาคารมีความทรุดโทรมมาก ไม่สามารถรับน้ าหนักการใช้งานประเภทท่ีพักแรมได้ 
ผู้พัฒนาจึงได้น าข้อมูลท้ังหมดมาปรึกษาหารือหาข้อสรุปด้านกายภาพและการออกแบบ 

ในเดือน ต.ค.56 เริ่มมีการลงทุนบางส่วนเพื่อรื้อถอนโครงสร้างเดิมโดยผู้รับเหมารายท่ี 1  

 
ภาพที่ 4. 4 การตรวจสภาพและเร่ิมร้ือถอนอาคาร ต.ค.56 Here Hostel 

3. ขั้นการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ  
เริ่มในเดือน ต.ค.56 ผู้พัฒนาน าข้อมูลเบ้ืองต้น การไปดูงานและการตรวจสภาพอาคารมา

ปรึกษาหารือกันกระท่ังได้ข้อสรุปดังนี้ 
3.1 การวิเคราะหส์รุปด้านการตลาด  

 แนวคิดหลักโครงการ คือ “Living Thai Living Here” โดยการน าเสนอความเป็น
ไทยในแง่มุมต่างๆ ท้ังตัวอาคาร สภาพแวดล้อม การตกแต่งและบริการ 

 ก าหนดกลุ่มเป้าหมาย ด้วยการก าหนดราคาขายค่อนข้างสูงเมื่อเทียบกับตลาด โดย
คาดการณ์ว่ากลุ่มเป้าหมายจะเป็นชาวตะวันตกและมีพฤติกรรมต้องการความสงบ 

 ก าหนดผลิตภัณฑ์ ได้แก่ ก าหนดรูปแบบห้องพักให้มีท้ังห้องพักรวมและห้องพกั
เด่ียว ก าหนดจ านวนเตียงให้ไม่ต่ ากว่า 50 เตียงซึ่งเป็นข้อมูลท่ีได้จากการค านวณ
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ทางการเงิน และก าหนดราคาขายเฉล่ียท่ี 400 บาท โดยค านวณควบคู่กับรูปแบบ
ห้องและจ านวนเตียง 

3.2 การวิเคราะห์ด้านการเงิน  
มีการปรึกษาเพื่อนนักการเงนิสินเช่ือธนาคารให้ช่วยวิเคราะห์ ซึ่งนักการเงินใช้หลักการ

ค านวณเดียวกันกับท่ีพักประเภทโรงแรม ผลท่ีได้คือ จะต้องใช้เงินลงทุนสูงกว่า 10 ล้านบาท คืนทุน
มากกว่า 10 ปี ความเป็นไปได้ต่ าไม่สามารถขออนุมัติสินเช่ือได้ ในขณะท่ีเริ่มมีการลงทุนและรื้อถอน
โครงสร้างบางส่วนไปแล้ว ผู้พัฒนาจึงตัดสินใจด าเนินการก่อสร้างต่อไปโดยใช้เงินลงทุนจากหุ้นส่วน 
และน าหลักการค านวณมาปรับใช้ในภายหลัง 

3.3 การวิเคราะห์ด้านการออกแบบ 
น าข้อสรุปด้านแนวคิดโครงการ แนวคิดการออกแบบและการก าหนดผลิตภัณฑ์โครงการ ให้

สถาปนิกน าไปออกแบบและเขียนแบบ มีรายละเอียดดังนี้ 
1) แนวคิดการออกแบบ คือ เก็บกรอบอาคารภายนอกไว้ และปรับปรุงภายในใหม่

ท้ังหมด รูปแบบ Rough Luxe แบบไทยประยุกต์ทันสมัย รื่นเริง สนุกสนาน 

 
ภาพที่ 4. 5 ตัวอย่างการตกแต่ง Rough-Luxe Design, Rough-Luxe Hotel, London 

2) การจัดพื้นที่ใช้สอย แบ่งพื้นท่ี ดังนี ้

2.1) พื้นท่ีส่วนกลาง  จัดให้อยู่ช้ัน 1 ท้ังหมด แบ่งเป็นพื้นท่ีเปิดโล่ง-ไม่ติดแอร์ ได้แก่ 
พื้นท่ีส่วนกลาง (Common Area) ใช้เป็นห้องนั่งเล่นและรับประทานอาหาร ส่วนพื้นท่ี
ส่วนกลางใช้ร่วมกันเป็นพื้นท่ีปิด ได้แก่ โถงต้อนรับ (Facility & Reception Area), 
พื้นท่ีครัว (Kitchen Area), ห้องน้ ารวม (Plublic Toilet & Shower)  
2.3) พื้นท่ีสร้างรายได้ ได้แก่ ห้องพักเด่ียวและรวม (Guest / DormitoryRoom)  
2.4) พื้นท่ีไม่สร้างรายได้ ได้แก่ ห้องเครื่อง ห้องช่าง  ห้องเตรียมอาหาร ห้องเก็บของ 
ห้องแม่บ้านและห้องพนักงานจัดให้อยู่ช้ัน 1 ส่วนพื้นท่ีเก็บของ เก็บผ้าออกแบบให้เป็นตู้
ซ่อนติดผนังในพื้นท่ีต่างๆเพื่อประหยัดพืน้ท่ีและสะดวกในการใช้งาน 
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3) การก าหนดหน่วยขาย  
ผู้พัฒนามีแผนก่อสร้างโครงการเป็น 2 ระยะ มีการก าหนดหน่วยขาย ดังนี้ 

ระยะโครงการ พื้นที่ขาย จ านวนหน่วย อัตราค่าเชา่ 

ห้อง เตียง 

ระ
ยะ

ที่ 
1 

ชั้น
1 ไม่มีการก าหนดหน่วยขาย    

ชั้น
ที่ 

2 

ห้องพัก 
1.ห้องรวม 4 เตียง  
2.ห้องรวม 8 เตียง 
3.ห้องรวมหญิง 8 เตียง 
4.ห้องรวม 12 เตียง 
5.ห้องเด่ียว เตียงเด่ียว 
6.ห้องเด่ียว เตียงคู่ 

 
2 
1 
1 
1 
4 
2 

 
8 
8 
8 
12 
8 
2 

เฉลี่ย 443 บาท/ตียง/คืน 
550 บาท/เตียง/คืน 
520 บาท/เตียง/คืน 
550 บาท/เตียง/คืน 
490 บาท/เตียง/คืน 
990 บาท/ห้อง/คืน 
990 บาท/ห้อง/คืน 

รวมห้องพัก 11 46 20,380 บาท/คืน 

ระ
ยะ

ที่ 

2 
ชั้ น 1 - 2 ยังไม่มีการก าหนดหน่วยขาย    

รวมห้องพัก    
รวมห้องพักทั้งหมด 11 46 20,3800 บาท/คืน 

ตารางที่ 11 แสดงการค านวณหน่วยขายโครงการ 

 
ผังพื้นชั้น 1  
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ผังพื้นชั้น 2  

ภาพที่ 4. 6 การออกแบบวางผังอาคาร Here Hostel 

 
รูปด้าน 
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รูปตัด 

ภาพที่ 4. 7 การออกแบบรูปลักษณ์อาคาร Here Hostel 

4. ขั้นเจรจาและท าสัญญา  
เริ่มในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2556 ใช้การตั้งงบการลงทุนท่ี 3 ล้านบาท โดยการลงหุ้นส่วน

เท่าๆกัน คนละ 1 ล้านบาท มีการคาดการณ์แผนการก่อสร้างเริ่มในช่วงปลายปี พ.ศ.2556 ให้แล้ว
เสร็จในปี พ.ศ.2557 ไม่พบว่ามีการขออนญุาตดัดแปลงอาคาร  
ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 

5. ขั้นตอนการก่อสร้าง  
เริ่มมาต้ังแต่ในเดือนตุลาคม พ.ศ.2556 โดยผู้รับเหมารายท่ี 1 เข้าด าเนินการรื้อถอน

โครงสร้างเดิมท่ีเป็นไม้ แล้วก่อสร้างโครงสร้างใหม่ด้วยเหล็กและคอนกรีตเสริมเหล็ก ใช้การควบคุม
หน้างานเนื่องจากแบบก่อสร้างยังไม่แล้วเสร็จ แต่มีปัญหาท่ีเกิดจากความเส่ือมของอาคาร ท าให้ต้อง
ซ่อมแซมแก้ไขอยู่ตลอด กระท่ังในเดือนธันวาคม พ.ศ.2556 เกิดการประท้วงปิดถนนราชด าเนิน 
ผู้รับเหมาไม่สามารถเข้าปฏิบัติงานได้จึงต้องหยุดงานก่อสร้างเป็นระยะเวลา 6 เดือน หลังจากนั้น
ผู้พัฒนายกเลิกสัญญาว่าจ้างเนื่องจากผู้รับเหมาก่อสร้างผิดจากแบบ ท าให้ใช้เงินทุนก่อสร้างเกินกว่า
งบประมาณท่ีต้ังไว้และงานล่าช้ากว่าก าหนด  

ในเดือนมิถุนายน พ.ศ.2558 ผู้พัฒนาหาผู้รับเหมารายท่ี 2 มาด าเนินงานก่อสร้างต่อ โดยมี
การลงทุนเพิ่มอีก 2 ล้านบาท แต่มีการควบคุมงบประมาณการก่อสร้างอย่างเข้มงวด 

กระท่ังในเดือนสิงหาคม พ.ศ.2558 สถาปนิกเขียนแบบก่อสร้างแล้วเสร็จ แต่การก่อสร้างมี
การปรับเปล่ียนหน้างานจนไม่สามารถด าเนินการได้ตรงตามแบบ จึงมีการปรับเปล่ียนระหว่างการ
ก่อสร้างกระท่ังก่อสร้างแล้วเสร็จ ใช้เวลาท้ังหมด 8 เดือน  
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สรุปขั้นตอนการก่อสร้าง 
1. ร้ือถอนโครงหลังคา ผนังและพ้ืน

ภายในทั้งหมด เหลือเพียงกรอบ
อาคารภายนอก 
 

 

 

 

 
2. ร้ือถอนโครงสร้างเดิมที่เป็นไม้ 

ได้แก่ เสา คาน และโครงหลังคา  
 

 

 

 

 

 

 
3. ท าฐานรากอาคารใหม่ด้วย

คอนกรีตเสริมเหล็ก 
 
 

 
4. เปลี่ยนเสาช้ัน 1 เป็นคอนกรีต

เสริมเหล็ก เสาช้ัน 2 เป็นไม้(จาก
โครงสร้างเดิม) เปลี่ยนโครงสร้าง
พ้ืนเป็นคานเหล็กผสมกับตงไม้  

 

 
5. เทพ้ืนช้ัน 1 ด้วยคอนกรีตเสริม

เหล็ก ปูพ้ืนด้วยไม้ที่ได้จากการร้ือ
ถอนอาคารเดิม  
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6. เปลี่ยนโครงสร้างหลังคาเป็นโครง
เหล็ก ปูกระเบื้องหลังคาด้วยไฟ
เบอร์ซีเมนต์ 

 
7. ก่อผนังภายในช้ัน 1 ด้วยอิฐมวล

เบาฉาบผิวคอนกรีต และก่อผนัง
ช้ัน 2 ด้วยโครงไม้ปิดผิวด้วยไม้
กระดานตีซ้อนเกล็ดจากผนัง
อาคารเดิม  

 

 
8. ติดต้ังบันได ประตูหน้าต่างและ

อุปกรณ์ 

 
9. ภายในช้ัน 1 ตกแต่งเคร่ืองเรือน

ติดต้ังถาวร (Built-in Furniture) 
และเคร่ืองเรือนลอยตัว ช้ัน 2 
ตกแต่งเคร่ืองเรือนติดต้ังถาวร
เป็นหลัก  

ตารางที่ 12 แสดงกระบวนการก่อสร้าง 

ช่วงหลังการก่อสร้าง  
10. ขั้นการเปิดตัวโครงการ  

เตรียมการเปิดตัวโครงการในเดือนมีนาคม พ.ศ 2558 ด้วยการเพิ่มเงินทุนค่าด าเนินการ
บริหารจ านวน 1 ล้านบาท จัดเตรียมพนักงานต้อนรับไว้ 1 คน เตรียมการประชาสัมพันธ์ จัดท าเวป
ไซต์โครงการ (Website) เฟซบุค (Facebook) อินสตาแกรม (Instagram) และลงประกาศในส่ือ
ออนไลน์ทราเวล เอเจนซี่ (Online travel agencies OTA) 
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4.1.6 สรุปกระบวนการพัฒนากรณีศึกษาที่ 1 

 
ภาพที่ 4. 8 สรุปกระบวนการพัฒนา 
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4.2 กรณีศึกษาที่ 2 : วันซ์ อะเกน โฮสเทล (Once Again Hostel) 

 
ภาพที่ 4. 9 แสดงที่ต้ังโครงการ 

4.2.1 กายภาพท าเลที่ต้ัง 

1. ที่ต้ังโครงการ : 22 ซอยส าราญราษฎร์ แขวงส าราญราษฎร์ เขตพระนคร 
กรุงเทพมหานคร 10200 ต้ังอยู่ใกล้พื้นท่ี “ชุมชนวัดเทพธิดาราม ”และ“ชุมชนวังกรม
พระสมมตอมรพันธ”์ มีอาณาเขตติดต่อดังนี้ 

ทิศเหนือ  ติดซอยส าราญราษฎร์ ตรงกันข้ามกับวัดและชุมชนวัดเทพธิดาราม (ร.3)  
ทิศตะวันออก  ติดบ้านแถวไม้พักอาศัยชุมชนวังกรมพระสมมตอมรพันธ์ (ร.5) 
ทิศใต้   ติดชุมชนวังกรมพระสมมตอมรพันธ ์(ร.5)  
ทิศตะวันตก  ติดตึกแถวเอกชน 3 ช้ัน 6 คูหา  

2. การสัญจร-การเข้าถึง 

การเข้าถึง จากซอยส าราญราษฎร์ ซึ่งเป็นซอยแคบ กว้างประมาณ 6 เมตร เข้าถึงได้ 2 วิธีคือ 
1) ทางรถยนต์ เข้าได้จากถนนมหาไชย มี 2 ช่องจราจร เดินรถได้ทางเดียว ไปออก

ท่ีถนนศิริพงษ์ (ด้านข้างศาลาว่าการกรุงเทพฯ) 
2) การเดินเท้า เส้นทางท่ี 1 เข้า-ออกได้จากถนนมหาไชยและถนนศิริพงษ์  

เส้นทางท่ี 2 เข้า-ออกผ่านชุมชนวังกรมฯ ไปออกถนนบ ารุงเมือง 
3. สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ต้ัง 
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ต้ังอยู่ในซอยแคบแต่การจราจรพลุกพล่าน เนื่องจากเป็นเส้นทางลัดจากถนนมหาไชยไปยัง
ศาลาว่าการกรุงเทพฯ หันหน้าอาคารเข้าวัดเทพธิดารามฯ ด้านทิศตะวันออกติดบ้านชุมชนวังกรมฯ 4 
หลังเป็นร้านขายอาหาร ถัดไปเป็นตึกแถว 3 ช้ัน รูปแบบเดียวกันจ านวน 4 และ 16 คูหา ท่ีประกอบ
กิจการร้านค้า ขายของช า ร้านอาหารและร้านสะดวกซื้อ ด้านทิศตะวันตกติดตึกแถว 3 ช้ัน 6 คูหา 
ประกอบกิจการร้านค้า ร้านอาหารและโรงพิมพ์ และด้านหลังติดบ้านและอาคารของวังเดิม โดยรอบ
ท่ีต้ังโครงการอยู่ในย่านการค้าด้ังเดิมบริเวณปากคลองโอ่งอ่าง เคยเป็นที่ต้ังของตลาดใหญ่ส าคัญแห่ง
หนึ่งในอดีต คือตลาดสดส าราญราษฎร์(ตลาดประตูผี) อยู่ใกล้ถนนและสถานท่ีส าคัญ ต้ังแต่อดีต 
ดังนั้นพืน้ท่ีโดยรอบจึงประกอบไปด้วยร้านค้า ร้านอาหารจ านวนมากและค่อนข้างคึกคักตลอดท้ังวัน 
โดยร้านอาหารท่ีมีช่ือเสียงจะเปิดในช่วงเวลากลางคืน 

 
ภาพที่ 4. 10 สภาพแวดล้อมโครงการ 

4. ชุมชนโดยรอบที่ต้ังโครงการ 
1) ชุมชนวังกรมฯ 10 ม. 2) ชุมชนวัดเทพธิดาราม 50 ม. 3) ชุมชนวัดราชนัดดา 200 ม. 
4) ชุมชนป้อมมหากาฬ 250 ม. 5) ชุมชนบ้านบาตร 300 ม. 6) ย่านนางเล้ิง 1200 ม. 
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5. ทรัพยากรการท่องเที่ยว (ท่ีอยู่ใกล้เคียงในระยะ 500 ม.) 
แหล่งท่องเที่ยว 1) วัดเทพธิดารามวรวิหาร 30 ม. 2) กทม.-เสาชิงช้า- โบสถ์พราหมณ์-วัดสุทัศน์ฯ 

170 ม. 2) วัดราชนัดดาวรวิหาร-โลหะปราสาท 200 ม. 4) ย่านสังฆภัณฑ์ 120 ม. 
15) วัดสระเกศและภูเขาทอง 300 ม. 6) พิพิธภัณฑ์นิทรรศน์รัตนโกสินทร์ 350 ม.  
7) หอศิลป์ร่วมสมัยราชด าเนิน 350 ม. 5) ลานพลับพลามหาเจษฎาบดินทร์ 350 ม. 
8) อนุสาวรีย์ประชาธิปไตย 400 ม. 13) ป้อมมหากาฬ 400 ม. 11) ย่านสามแพร่ง 
400 ม. 10) ศาลเจ้าพ่อเสือ 500 ม. 14) พิพิธภัณฑ์พระปกเกล้าฯ 500 ม. 
14) พิพิธภัณฑ์พระปกเกล้าฯ 500 ม. 12) วัดราชบพิตรฯ 600 ม.  

แหล่งบันเทิง ถนนข้าวสาร-บางล าพู 900 ม. 
สวนสาธารณะ สวนรมณีนารถ 400 ม. 
แหล่งอาหาร  ได้แก่ ย่านประตูผี ถนนดินสอ ถนนมหรรณพ ถนนตะนาว ตลาดตรอกหม้อ 

ตลาดชุมชนหลังวัดราชนัดดา 100-500 ม. 
6. เศรษฐกิจท าเลที่ต้ัง 
จากการการสังเกต พบว่าผู้ท่ีอยู่อาศัยในตึกแถวท่ีติดถนนส่วนใหญ่ประกอบอาชีพค้าขาย 

ส่วนชุมชนวัดเทพฯและวังกรมฯเป็นชุมชนพักอาศัยส่วนใหญ่ โดยจากการส ารวจสังเกตพื้นท่ีโดยรอบ
พบว่าเกิดโรงแรมขนาดเล็กขึ้นจ านวนหนึ่ง จึงมีนักท่องเท่ียวต่างชาติจ านวนมากอยู่ในพื้นท่ี โดยมี
แนวโน้มว่าย่านนี้จะพัฒนาในเชิงการท่องเท่ียวมากขึ้นเนื่องจากอยู่ในแหล่งชุมชนย่านการค้า  

4.2.2 กายภาพตัวอาคารก่อนการพัฒนา 

 
ภาพที่ 4. 11 ตัวอาคารก่อนการพัฒนา Once Again Hostel 
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ลักษณะทางกายภาพก่อนการพัฒนา 
ที่ต้ัง 22 ซอยส าราญราษฎร์ แขวงส าราญราษฎร์ เขตพระนคร กรุงเทพมหานครชุมชนวัด

เทพธิดารามและชุมชนวังกรมพระสมมตอมรพันธ์ 
กรรมสิทธ์ิที่ดิน ครอบครัวธนสารอักษร 
ลักษณะอาคาร เป็นตึกเด่ียว อายุ 30 ปี อาคารยุคสมัยใหม่ สร้างเพ่ือประกอบกิจการโรงพิมพ์ 
ขนาดและ 
พ้ืนที่อาคาร 

ขนาดอาคาร 23 x 26 เมตร ส่วนหน้าสูง 2 ช้ัน ส่วนหลังสูง 3 ช้ัน พ้ืนที่ทั้งหมด 1,490 
ตารางเมตร ระยะที่ 1 พัฒนาเป็นโฮสเทล 875 ตารางเมตร 

โครงสร้างอาคาร โครงสร้าง  ผนังภายนอกและหลังคาเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กทั้งหมด สามารถรองรับ
น้ าหนักเคร่ืองจักรที่ใช้ในการพิมพ์ได้ และมีระยะห่างโครงสร้างเสาประมาณ 5-6 เมตร 
ระยะพ้ืน-พ้ืนสูงช้ัน 1 ที่ 4.50 เมตร ช้ัน 2 ที่ 3.5 เมตร 

สภาพอาคาร ค่อนข้างสมบูรณ์แข็งแรง สภาพดี รับน้ าหนักได้มาก 
การใช้งาน เดิมครอบครัวผู้พัฒนาใช้ประกอบกิจการโรงพิมพ์และพักอาศัย ต่อมาเมื่อประมาณ 10 ปี

ก่อน ครอบครัวได้ย้ายกิจการไปต้ังส านักงานใหม่ แต่ผู้พัฒนายังใช้พักอาศัยอยู่ 
 

4.2.3 ความเป็นมาโครงการ 
วันซ์ อะเกน โฮสเทล เป็นที่พักประเภทโฮสเทลรูปแบบดีไซน์โฮสเทล เป็นท่ีพักราคาประหยัด 

เริ่มพัฒนาโดยใช้พื้นท่ีช้ัน 1, 2 และ3 ของอาคารในการก่อสร้างระยะท่ี 1 พื้นท่ี 875 ตารางเมตร มีผู้
ร่วมหุ้น 3 คน เป็นผู้พัฒนาและผู้บริหารโครงการจ านวน 2 คน ซึ่งเป็นเพื่อนท่ีจบการศึกษาระดับ
มัธยมและอุดมศึกษาท่ีเดียวกัน คือ 

1) คุณภัททกร ธนสารอักษร จบการศึกษาด้านสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ประกอบอาชีพสถาปนิก เจ้าของบริษัทออกแบบ 

2) คุณศานนท์ หวังสร้างบุญ จบการศึกษาด้านวิศวกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ประกอบอาชีพวิศวกร 

จุดเริ่มต้นการพัฒนาเมื่ออาคารว่างลงจากการใช้งาน คุณภัททกรจึงได้ปรึกษากับหุ้นส่วน
ภายในครอบครัวต้องการน าอาคารไปพัฒนาโครงการประเภทท่ีพักอาศัยท่ีสามารถส่งเสริมธุรกิจใน
พื้นท่ีได้ และเริ่มร่างแบบในช่วงเดือนกันยายน พ.ศ.2557 

4.2.4 แนวคิดการพัฒนา 

แนวคิดโครงการ 
 เกิดจากท่ีต้ังโครงการอยู่ในย่านท่ีมีชุมชนเก่าแก่ท่ีมีคุณค่าของกรุงรัตนโกสินทร์อยู่หลาย
ชุมชน ผู้พัฒนาจึงมีแนวคิดพัฒนาโครงการด้วย “แนวคิดธุรกิจเกื้อกูล” และ “แนวคิดโครงการ” ดังนี ้
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1. แนวคิดธุรกิจเกื้อกูล (Inclusive Business) 
โดยผู้พัฒนานิยาม แนวคิดธุรกิจเกื้อกูลของตนไว้วา่ “ธุรกิจเกื้อกูล คือ การด าเนินธุรกิจด้วย

ปัจจัยด้านการลงทุนและผลตอบแทน โดยเจ้าของธุรกิจและผู้มีส่วนเกี่ยวข้องต้องอยู่ให้ได้ โดยเปิด
โอกาสให้ชุมชนท่ีอยู่ใกล้เคียงได้เข้ามามีส่วนร่วมในทุกกระบวนการด าเนินโครงการและจัดสรรรายได้
อย่างเป็นธรรม” 

2. แนวคิดโครงการ 
ผู้พัฒนาก าหนดแนวคิดในการพัฒนาโครงการ คือ“โฮสเทลแห่งการแบ่งปันใน 3 ด้าน” ได้แก่ 

1) แบ่งปันชุมชนภายใน หมายถึง สร้างบรรยากาศแห่งการปฏิสัมพันธ์กัน แบ่งปันมิตรภาพ
ระหว่างชุมชนภายในท่ีพัก 

2) แบ่งปันภายนอก หมายถึง ต้องการแบ่งปันส่ิงดีๆให้กับชุมชนโดยรอบ อาทิ การสร้างงาน 
สร้างกิจการให้กับชุมชนและสืบสานวัฒนธรรม 

3) แบ่งปันความเป็นไทย หมายถึง น าเสนอความเป็นไทยผ่านการออกแบบ บรรยากาศ การ
ตกแต่ง การบริการและกิจกรรม ให้ลูกค้าได้รับการต้อนรับอย่างอบอุ่นจากเจ้าบ้านคนไทย 

แนวคิดการออกแบบ 
 น าเสนอความเป็นไทยผ่านชุมชนเก่าแก่ของเกาะรัตนโกสินทร์ โดยการดึงเอกลักษณ์ชุมชน 4 
ชุมชน ท่ีได้คัดเลือกมาใช้ในการออกแบบ จัดวางองค์ประกอบและตกแต่งอาคาร โดยใช้แนวคิดการ
ออกแบบ “Calm & Peaceful” คือ ตกแต่งแบบเรียบง่าย หรูหรา อบอุ่น สร้างบรรยากาศแบบไทยท่ี
ให้ความรู้สึกต้อนรับอย่างอบอุ่น  
เป้าหมายโครงการ 
 ผู้พัฒนาวางเป้าหมายท้ังในเชิงธุรกิจ คือต้องการน าเสนอผลิตภัณฑ์และบริการท่ีมีคุณภาพ 
ผ่านความเป็นไทย เพื่อให้ลูกค้าเกิดความประทับใจและกลับมาอีก และเป้าหมายเชิงสังคมว่าจะเป็น 
“โฮสเทลแห่งการแบ่งปัน” (Sharing Enterprise Hostel) ท่ีเป็นมิตรต่อชุมชนรอบข้าง ชุบชีวิตเมือง
เก่าให้กลับมามีชีวิตชีวาอีกครั้ง โดยคาดหวังให้การท่องเท่ียวช่วยกระตุ้นการพัฒนาชุมชนอย่างยั่งยนื 
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4.2.5 กระบวนการพัฒนา28 

ข้อมูลกระบวนการพัฒนาแบ่งเป็น 3 ช่วงเวลา คือ ช่วงก่อน ระหว่างและหลังการก่อสร้าง มี 
8 ขั้นตอน ดังนี้ 
ช่วงก่อนการก่อสร้าง 

1. ขั้นแนวคิดเบื้องต้น   
เริ่มขึ้นในเดือนกันยายน พ.ศ.2557 ผู้พัฒนาท่ี 1 พิจารณาหาโครงการท่ีเหมาะสมโดย

การศึกษาข้อมูลด้านการตลาด พบว่า พื้นท่ีโดยรอบมีนักทองเท่ียวต่างชาติเดินทางเข้ามาท่องเท่ียว
เป็นจ านวนมาก จึงพิจารณาทางเลือกระหว่าง  

1) โรงแรมหรู ซึ่งพิจารณาว่าตนเองไม่มีพื้นฐานการบริการ 
2) โรงแรมราคาประหยัด โดยได้ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติม พบว่า มีสัดส่วนนักท่องเท่ียวแบบ

แบ็คแพ็คเกอร์ เป็นจ านวนมาก จึงตัดสินใจพัฒนาเป็นท่ีพักประเภทโฮสเทล  
2. ขั้นแนวคิดกลั่นกรอง  

ด าเนินต่อไปในเดือน ก.ย.57 ผู้พัฒนาซึ่งเป็นสถาปนิก จึงได้ท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้าน
กายภาพโครงการเอง ดังนี ้

2.1 วิเคราะห์ด้านท าเลที่ต้ัง พบว่ามีศักยภาพ คือ 
1) อยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียวส าคัญท่ีเป็นจุดหมายปลายทางนักท่องเท่ียว ได้แก่ พระบรมหา

ราชวัง วัด วัง สถานท่ีส าคัญต่างๆ รวมถึง ถนนข้าวสาร บางล าพู พระอาทิตย์  
2) ต้ังอยู่ในแหล่งชุมชนย่านการค้าและอาหารท่ีมีช่ือสียง อาทิ ผัดไทประตูผี 
3) เข้าถึงยากแต่ไม่ไกลจากระบบขนส่งมวลชน และสามารถเดินเท้าไปยังสถานท่ีต่างๆได้ 
4) ต้ังอยู่ในย่านท่ีเป็นชุมชนเก่าแก่จ านวนมาก สามารถน าใช้เป็นจุดขายได้  

 
ภาพที่ 4. 12 การวิเคราะห์ท าเลที่ต้ังโดยผู้พัฒนา Once Again Hostel 

                                            
28 ข้อมูลการสัมภาษณ ์
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2.2 วิเคราะห์กายภาพตัวอาคาร โดยการตรวจสอบสภาพอาคารพบว่ามีศักยภาพ ดังนี้ 

1) โครงสร้างมีความแข็งแรงมากสามารถรองรับน้ าหนักได้มากกว่า 1000 กก./ตร.ม.  

2) โครงสร้างมีระยะห่างเสากว้างถึง 5-7 ม. และโครงสร้างพื้น-พื้นสูง 3.5-4.5 ม.และมีผนัง

กั้นภายในน้อย ง่ายต่อการปรับเปล่ียนพื้นท่ีใช้งาน  

จากนั้นผู้พัฒนาจึงสรุปว่าท าเลท่ีต้ังและตัวอาคารมีความเป็นไปได้ในการพัฒนาเป็นโฮสเทล 
2.3 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการออกแบบ  
โดยผู้พัฒนาได้ทดลองออกแบบจัดวางพื้นท่ีใช้สอยและหาแนวคิดโครงการ โดยมีความสนใจ

เรื่องชุมชนในเกาะรัตนโกสินทร์ จึงได้ชักชวนผู้พัฒนารายท่ี 2 ซึ่งประกอบอาชีพวิศวกรแต่มีความ
สนใจงานด้านชุมชนเข้ามาร่วมเป็นหุ้นส่วนพัฒนา  

3 ขั้นการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 
เริ่มขึ้นในเดือนมกราคม พ.ศ.2558 ผู้พัฒนาได้มีการศึกษาความเป็นไปได้ด้านต่างๆ ท่ี

แตกต่างจากท่ัวไปคือลงพื้นท่ีส ารวจชุมชน ดังนี้ 
3.1 ศึกษาความเป็นไปได้ด้านสังคม สิ่งแวดล้อมและชุมชน 
ผู้พัฒนาได้เริ่มศึกษาข้อมูลชุมชนโดยรอบท่ีต้ังโครงการย่านรัตนโกสินทร์ โดยจัดท ารายช่ือ

กว่า 20 ชุมชน และท าการลงพื้นท่ีส ารวจชุมชนต่างๆ พบว่า ชุมชนเหล่านั้นมีเอกลักษณ์และคุณค่า
ควรอนุรักษ์ แต่บางชุมชนได้สูญหายไปจากพื้นท่ีแล้ว บางชุมชนไม่ได้สืบทอดเอกลักษณ์แล้ว และบาง
ชมชุมยังคงมีเอกลักษณ์อันน่าสนใจอยู่ จึงเป็นแรงบันดาลใจให้ผู้พัฒนาประสงค์จะช่วยรักษาชุมชน
และมรดกทางวัฒนธรรมเหล่านี้ โดยใช้แนวคิดธุรกิจเกื้อกูล ฟื้นฟูชุมชนเก่าแกใ่ห้มีชีวิตชีวาอีกครั้ง 

 
ภาพที่ 4. 13 จากการส ารวจชุมชนโดยผู้พัฒนา Once Again Hostel 

โดยได้ศึกษาข้อมูลชุมชนท่ีเหลือและคัดเลือกชุมชนท่ีมีคุณค่าทางเอกลักษณ์ชุมชนและมี
ความพร้อมในการเข้าร่วมงานจ านวน 4 ชุมชน ได้แก่ 
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1) ชุมชนวังกรมพระสมมตอมรพันธ์ ท่ีต้ังอยู่ใกล้เคียงโครงการ ซึ่งเป็นท่ีต้ังของวงัเก่าแก่
ยังคงมีการประกอบอาชีพเย็บสบง จีวรพระ 

2) ชุมชนป้อมมหากาฬ ต้ังอยู่ไม่ไกลจากโครงการ ซึ่งมีลักษณะเป็นบ้านไม้โบราณ และมี
การประกอบอาชีพด้ังเดิม เช่น การท ากรงนก เล้ียงนกเขาชวา การปั้นเครื่องเศียรฤาษี 

3) ชุมชนบ้านบาตร ซึ่งยังมีการประกอบอาชีพท าบาตรพระ  
4) ย่านตลาดนางเล้ิง เป็นที่ต้ังของตลาดและโรงหนังเก่าแก่ และยังคงมีการอนุรักษ์การ

แสดงด้ังเดิม เช่น ละครชาตรี การเต้นร าท่ีเคยรุ่งเรืองในอดีต 
จากนั้นผู้พัฒนาได้วางแผนธุรกิจท่ีสามารถดึงชุมชนเข้ามามีส่วนร่วม ติดต่อและประสานงาน

กับชุมชนเพื่อให้ด าเนินงานตามแผนการได้ 
3.2 ศึกษาความเป็นไปได้ด้านเศรษฐศาสตร์  
ผู้พัฒนาได้ชักชวนเพื่อนท่ีเป็นนักการตลาดมาช่วยวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์และการตลาด 

โดยจัดท าแผนการตลาด (Marketing Plan) วิเคราะห์ปัจจัยต่างๆ เช่น คาดการณ์จ านวนนักท่องเท่ียว
และแนวโน้มในแต่ละปี, อัตราการเข้าพักโรงแรมในประเทศและกรุงเทพฯ, ภาพลักษณ์-สถานการณ์
ท่องเท่ียวไทยในปัจจุบัน, แนวโน้มรูปแบบการท่องเท่ียวที่เป็นกระแสความนิยมของโลก 

 

 
ภาพที่ 4. 14 ตัวอย่างการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์โดยผู้พัฒนา Once Again Hostel 

3.3 ศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด เช่น 
1) วิเคราะห์ขนาดตลาดและจ าแนกนักท่องเที่ยวในกรุงเทพฯ (Market size/Market Share) 
2) วิเคราะห์คาดการณ์จ านวนนักท่องเที่ยวแบ็คแพเ็กอร์ในตลาด (Market Segmentation) 

ผู้พัฒนาได้สรุปข้อมูลจากการวิเคราะห์ว่า สถานการณ์ธุรกิจโฮสเทลด้านอุปสงค์นั้น มี
นักท่องเท่ียวจ านวนมากและมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น ยังมีความต้องการของตลาดอยู่ แต่ในด้านอุปทาน 
ความสามารถในการรองรับมีมากและใกล้ถึงภาวะล้นตลาด หรืออุปทานส่วนเกินแล้ว (Over Supply) 
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ภาพที่ 4. 15 การวิเคราะห์ส่วนตลาดโดยผู้พัฒนา Once Again Hostel 

3) วิเคราะห์คู่แข่ง (Competitor)  

ผลการวิเคราะห์พบว่าปัจจัยท่ีเป็นตัวก าหนดกลุ่มเป้าหมายท่ีต้องการ คือ ท าเลท่ีต้ัง แนวคิด
โครงการและการก าหนดราคาขาย 

ผู้พัฒนาศึกษาข้อมูลปัจจัยความส าเร็จโดยละเอียดของคู่แข่งท้ังทางตรงและทางอ้อม ได้แก่ 
เฮีย โฮสเทล (ทางตรง) โอลด์ทาวน์ (ถ.เจริญกรุง) เดอะ ยาร์ด (ถ.พหลโยธิน) สุเนต์ตา (ถ.ข้าวสาร) 

 

 

 
ภาพที่ 4. 16 การวิเคราะห์คู่แข่งโดยผู้พัฒนา Once Again Hostel 

4) ก าหนดแนวคิดโครงการ (Company Concept)  
“โฮสเทลแห่งการแบ่งปันใน 3 ด้าน” คือ แบ่งปันชุมชนภายใน แบ่งปันชุมชนภายนอก 

แบ่งปันความเป็นไทย 
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5) ก าหนดภาพลักษณ์องค์กรและตราสินค้า (Brand Personality/Identity)  
ผู้พัฒนาวางภาพลักษณ์โฮสเทลเสมือนเป็นบุคคลๆหนึ่ง โดยให้มีลักษณะเหมือนผู้ชายวัย 35-

40 มีบุคลิกภาพดี กระตือรือร้น ใจกว้าง มีจิตสาธารณะ รักความเป็นไทย อบอุ่นและเป็นมิตร มี
พฤติกรรมผ่อนคลายและความเป็นศิลปิน ช่ืนชอบการปั่นจักรยาน ชอบล้ิมรสอาหาร ชอบการผจญ
ภัยค้นหาส่ิงใหม่ๆ มีความสนใจในวิถีชีวิต ชอบปฏิสัมพันธ์และรักธรรมชาติ 

 
ภาพที่ 4. 17 การก าหนดแนวคิดโครงการโดยผู้พัฒนา Once Again Hostel 

6) ก าหนดกลุ่มเป้าหมายที่ต้องการ (Targeting) ผู้พัฒนาคาดการณ์กลุ่มเป้าหมายเป็น 2 กลุ่ม  
6.1) กลุ่มเป้าหมายหลัก เป็นคนชนช้ันกลาง อายุ 20-35 ปี เป็นนักเรียน นักศึกษาและ

คนท างานท่ัวไป มีลักษณะช่ืนชอบการท่องเท่ียว ต้องการความผ่อนคลายจากการท างาน
หนัก มีพฤติกรรมท่องเท่ียวแบบแบ็คแพ็กเกอร์ หาข้อมูลท่ีพักจากอินเตอร์เน็ตโดย
พิจารณาด้านราคาและท าเลท่ีต้ังสะดวกสบายเป็นหลัก มีความต้องการท่องเท่ียวเพื่อเปิด
ประสบการณ์และพบเพื่อนใหม่ 

6.2) กลุ่มเป้าหมายรอง เป็นคนชนช้ันกลาง-สูง อายุ 28-45 ปี เป็นพนักงานบริษัท ประกอบ
อาชีพอิสระหรือเจ้าของธุรกิจ มีลักษณะชอบการผจญภัย รักษ์โลก คิดบวก รักความสงบ 
หลงใหลวัฒนธรรมพื้นถิ่น มีพฤติกรรมหาข้อมูลท่ีพักจากอินเตอร์เน็ตโดยพิจารณาด้าน
คุณภาพ บริการ ส่ิงอ านวยความสะดวก และประสบการณ์ท่องเท่ียวรูปแบบใหม่ มีความ
ต้องการสัมผัสประสบการณ์ท่ีแท้จริงของการท่องเท่ียวนั้นๆ ต้องการความเป็นส่วนตัว 
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ภาพที่ 4. 18 การคาดการณ์กลุ่มเป้าหมายโครงการโดยผู้พัฒนา Once Again Hostel 

7) การวางต าแหน่งทางการตลาด (Positioning)  
ผู้พัฒนาวางต าแหน่งทางการตลาดให้อยู่ระดับบน คือ ก าหนดผลิตภัณฑ์-บริการให้ครบครัน

เหมือนคู่แข่งท่ีอยู่ในต าแหน่งเดียวกัน แต่การสร้างตลาดใหม่ในเชิงสังคม 
8) วิเคราะห์จุดแข็งจุดอ่อน  (SWOT Analysis)  

ผู้พัฒนาวิเคราะห์ว่า ตนมีจุดแข็งด้าน 3 ด้าน คือ 1) การน าเสนอประสบการณ์การท่องเท่ียว
ท้องถิ่น 2) การสร้างสังคมแห่งการแบ่งปัน 3) การก าหนดผลิตภัณฑ์และการบริการท่ีครบครัน 

 
ภาพที่ 4. 19 การวิเคราะห์จุดแข็งจุดอ่อนและต าแหน่งทางการตลาดโดยผู้พัฒนา Once Again Hostel 

9) วางกลยุทธ์การตลาด (Marketing Strategy)  
โดยการสร้างความแตกต่างโดยเปิดตลาดใหม่ท่ีเรียกว่า “ไวท์ โอเช่ียน (White Ocean)” 

เป็นมุมมองการตลาดท่ีค านึงถึงด้านสังคมด้วย 
10) สร้างจุดขาย (Key Selling Point)  

สร้างจุดขายโครงการด้วยแนวคิดการแบ่งปันใน 3 ด้าน คือ 1) แบ่งปันความเป็นไทย-โดยการ
น าเสนอผลิตภัณฑ์และการบริการ ท่ีแสดงถึงความเป็นไทย 2 )แบ่งปันชุมชนภายใน-ด้วยการสร้าง
บรรยากาศการปฏิสัมพันธ์ 3)แบ่งปันชุมชนภายนอก-ด้วยสร้างประสบการณ์ท่องเท่ียวชุมชน 
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ภาพที่ 4. 20 การวางกลยุทธ์การตลาดและสร้างจุดขายโดยผู้พัฒนา 

3.4 ศึกษาความเป็นไปได้ด้านการบริหาร  

ผู้พัฒนามีการวางแผนการบริหารท่ีแตกต่างจากการพัฒนาท่ัวไปโดย การวางแผนปฏิบัติงาน
ท่ีดึงเอาทรัพยากรท่ีมีอยู่ในชุมชน มาแจกแจงในห่วงโซ่อุปทานธุรกิจโฮสเทล (Hostel value chained)  

1. จัดสรรแม่บ้านและพนักงานต้อนรับโดยการจ้างงานชุมชน โดยคัดเลือกบุคลิกลักษณะ 
อัธยาศัยดีและมีทักษะภาษาอังกฤษ ในเบ้ืองต้นพนักงานต้อนรับเป็นคนในชุมชนบ้าน
บาตร แม่บ้านเป็นคนในชุมชนวัดราชนัดดา 

2. จัดเตรียมอาหารเช้าโดยการเวียนซื้ออาหารจากร้านท้องถิ่น และอาหารท่ีขายในโฮสเทล
จะต้องไม่ซ้ ากับร้านท้องถิ่น เบื้องต้นจึงเปิดเป็นร้านแบบคาเฟ่จักรยาน เพื่อส่งเสริมการ
ใช้จักรยานลดมลภาวะ 

3. การซักรีด การออกแบบไม่มีห้อง Laundry แต่ใช้การจ้างงานคนในชุมชนวังกรมฯ  
4. จัดเตรียมแท็กซี่บริการ โดยจ้างคนในชุมชนวันละ 3 คัน 
5. จัดกิจกรรมท่องเท่ียว ให้ชาวบ้านเอาจักรยานมาฝากให้เช่าแก่นักท่องเท่ียว และจัด

กิจกรรมทัวร์ในแต่ละชุมชนใช้เวลาประมาณครึ่งวัน  
6. วางแผนการในอนาคต อาทิ ธุรกิจเพื่อสนับสนุนการท่องเท่ียวชุมชน การสร้างเครือข่าย

การท่องเท่ียว และการประชาสัมพันธ์เพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ 

 
ภาพที่ 4. 21 การวางแผนบริหารโครงการ 

3.5 ศึกษาความเป็นไปได้ด้านการออกแบบ 
ผู้พัฒนารายท่ี 1 ท าการออกแบบและเขียนแบบก่อสร้างด้วยตัวเอง ใช้เวลาออกแบบ เขียน

แบบก่อสร้างท้ังหมด 9 เดือน มีรายละเอียดคือ 
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1) แนวคิดการออกแบบ  
ออกแบบการสร้างบรรยากาศและใช้องค์ประกอบท่ีแสดงถึงความเป็นไทยและการน าเอา

เอกลักษณ์ชุมชนต่างๆท่ีได้คัดเลือกมาใช้ในการออกแบบ ได้แก่ 

 ออกแบบรูปลักษณ์ภายนอกอาคาร ใหค้ล้าย “กรงนก” เอกลักษณ์ชุมชนป้อมมหากาฬ  

 การตกแต่งผนังภายในโถงต้อนรับด้วย “ฝาบาตร” แสดงถึงเอกลักษณ์ชุมชนบ้านบาตร  

 ออกแบบโถงทางเข้าเหมือนชานบ้านไทย ตกแต่งโถงต้อนรับด้วยไฟเพดานให้มีรูปร่าง
คล้ายจ่ัวเรือนไทย ตกแต่งภายในห้องต่างๆด้วยประตูไม้ทรงสูงแบบเรือนไทย ใช้วัสดุ
ตกแต่งหลักๆเป็นไม้โทนสีคล้ายผนังฝากระดานเรือนไทย ตกแต่งภายในห้องพักด้วยบาน
เล่ือนเหล็กเปิดปิดแบบบ้านคนจีนโบราณ มีบันไดเหมือนทางเข้าบ้านเรือนไทย เป็นต้น 

 
ภาพที่ 4. 22 แนวคิดการออกแบบโครงการโดยผู้พัฒนา 

2) การจัดพื้นที่ใช้สอย แบ่งพื้นท่ี ดังนี ้
2.1) พื้นท่ีส่วนกลางสาธารณะ เป็นพื้นท่ีส่วนกลางท่ีใช้ร่วมกันของผู้เข้าพักและ
บุคคลภายนอก ได้แก่ โถงต้อนรับ (Facility Area/Reception), พื้นท่ีส่วนกลาง 
(Common Area), พื้นท่ีครัว (Kitchen Area), ห้องเก็บกระเป๋า (Luggage Store) และ
ห้องน้ า จัดอยู่ในช้ัน 1   
2.2) พื้นท่ีส่วนกลางส่วนตัว เป็นพื้นท่ีส่วนกลางท่ีใช้ร่วมกันเฉพาะผู้เข้าพักท่ีต้องการ
ความเป็นส่วนตัวมากขึ้น ถูกจัดให้อยู่ในช้ัน 2 ได้แก่ ห้องนั่งเล่น (Living room) ห้องน้ า
รวม (Plublic Toilet & Shower) และระเบียงดาดฟ้า (Rooftop Terrace) เป็นพื้นท่ี
นั่งเล่นท่ีอาจเกิดความอึกทึกจึงจัดไว้บนชั้นดาดฟ้าช้ัน 3 เพื่อลดการรบกวนชุมชน 
2.3) พื้นท่ีสร้างรายได้ ได้แก่ ห้องพักรวม (Dormitory Room) จัดให้อยู่ในช้ัน 2 และ 3  
2.4) พื้นท่ีไม่สร้างรายได้ ได้แก่ ห้องเครื่อง ห้องช่าง จัดให้อยู่ช้ัน 1 พื้นท่ีเก็บของ เก็บผ้า
ออกแบบให้เป็นตู้ซ่อนติดผนังในพื้นท่ีต่างๆเพื่อประหยัดพื้นท่ีและสะดวกในการใช้งาน 
และห้องพนักงานจัดให้อยู่ในช้ัน 2 

3) การก าหนดหน่วยขาย  
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ผู้พัฒนาออกแบบพื้นท่ีท้ังหมดไว้ล่วงหน้า โดยก าหนดระยะงานก่อสร้างโครงการเป็น  2 
ระยะ มีพื้นทีขายตามระยะงานก่อสร้างและช้ันของอาคาร ดังนี้ 

ระยะ
โครงการ 

พื้นที่ขาย จ านวนหน่วย อัตราค่าเชา่ 

ห้อง เตียง 

ระ
ยะ

ที่ 
1 

ชั้น
ที่ 

1 

พ้ืนที่ให้เช่าท าร้านกาแฟ 
บริการอื่นๆ 

 ผ้าเช็ดตัว 

 ซักรีด 

 ตู้กดน้ า 

  30,000 บาท/เดือน 
 
20 บาท/คร้ัง 
40 บาท/คร้ัง 
5 บาท/คร้ัง 

ชั้น
ที่ 

2 

ห้องพัก 
1.ห้องรวม 4 เตียง  
2.ห้องรวม 6 เตียง  
3.ห้องรวม 8 เตียง  
4.ห้องรวมหญิง 8 เตียง 
5. ห้องรวม 8 เตียงมีหน้าต่าง 
6.ห้องรวม 8 เตียงมีประตูล็อก 
7.ห้องรวม 12 เตียงมีประตูล็อก 

 
2 
1 
3 
2 
2 
2 
2 

 
8 
6 
24 
16 
16 
16 
24 

เฉลี่ย 411 บาท/คน/คืน 
500 บาท/คน/คืน 
500 บาท/คน/คืน 
450 บาท/คน/คืน 
500 บาท/คน/คืน 
500 บาท/คน/คืน 
650 บาท/คน/คืน 
475 บาท/คน/คืน 

รวมห้องพัก 14 110 45,200 บาท/คืน 

ระ
ยะ

ที่ 
2 

ชั้น
ที่ 

3 

ห้องพัก 
1.ห้องรวม 4 เตียง  
2.ห้องรวม 6 เตียง  
3.ห้องรวม 8 เตียง 
4.ห้องรวม 8 เตียงมีประตูล็อก 
5.ห้องพักเด่ียว เตียงคู่ 

 
1 
1 
3 
2 
4 

 
4 
6 
24 
16 
8 

เฉลี่ย 500 บาท/คน/คืน 
500 บาท/คน/คืน 
500 บาท/คน/คืน 
500 บาท/คน/คืน 
650 บาท/คน/คืน 
1,400 บาท/ห้อง/คืน 

รวมห้องพัก 11 58 33,000 บาท/คืน 
รวมห้องพักทั้งหมด 25 168 96,800 บาท/คืน 

ตารางที่ 13 ตารางค านวณหน่วยขายโครงการ Once Again Hostel 
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ผังพื้นชั้น 1       ผังพื้นชั้น 2                       

 
ผังพื้นชั้น 3 

 
รูปด้านอาคาร 1    รูปด้านอาคาร 2 
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รูปตัดอาคาร 1    รูปตัดอาคาร 2 

 
รูป ISOMATRIC 1  

 
รูป ISOMATRIC 2 

ภาพที่ 4. 23 การปรับปรุงอาคาร Once Again Hostel 
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ภาพที่ 4. 24 ทัศนียภาพโครงการ Once Again Hostel 
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3.6 ศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน29 
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินโดยผู้พัฒนารายท่ี 2 ซึ่งประกอบอาชีพวิศวกร แสดง

ข้อมูลโดยประมาณการจากการสัมภาษณ์ดังนี้  
1) ด้านเงินลงทุน 

เงินลงทุนท้ังส้ิน 10.2 ล้านบาท แบ่งเป็น 1) สัญญาเช่าท่ีดินระยะยาว 5 ล้านบาท 2) ค่า
ก่อสร้าง 3 ล้านบาท 3) ค่าด าเนินการ 2.2 ล้านบาท  

มีการค านวณกรณีกู้ยืมธนาคารในอัตรา 50 : 50 คือ เป็นเงิน 5.1 ล้านบาท เป็นดอกเบ้ีย 1.2 
ล้านบาท (อัตรา 8.88%ต่อป)ี ระยะเวลากู้ยืม 5 ปี (60 งวด) รวมเป็นเงินลงทุน 11.3 ล้านบาท 

2) ด้านรายรับ 
รายรับข้ันต้นเฉล่ียท้ังปี 8.33 ล้านบาท/ปี ประมาณการจากแหล่งต่างๆ ดังนี้ 

2.1) รายรับจากท่ีพักจ านวน 110 เตียง ราคาเฉล่ียท่ี 500 บาท โดยค านวณอัตราการเข้า
พักระหว่าง 45-85% รวมเป็นรายรับเฉล่ีย 7.39 ล้านบาท/ปี 

2.2) รายรับอื่นๆ ได้แก่ จากการให้เช่าร้านกาแฟ อัตราค่าเช่าเฉล่ีย 30,000 บาท/เดือน, 
รายรับจากการให้เช่าอุปกรณ์ เช่น ผ้าเช็ดตัวครั้งละ 20 บาท, บริการซักผ้าครั้งละ 
40 บาท, บริการตู้กดน้ าครั้งละ 5 บาท รวมเป็นรายรับเฉล่ีย 0.94 ล้านบาท/ปี 

3) ด้านค่าใช้จ่าย  

ค่าใช้จ่ายเฉล่ียท้ังปี 5.67 ล้านบาท/ปี ประมาณการจากส่วนต่างๆ ได้แก่ เงินเดือน ค่าใช้จ่าย
การตลาด ค่าสาธารณูปโภค ค่าใช้จ่ายบริหาร ค่าใช้จ่ายซ่อมบ ารุงและค่าเส่ือมราคา  

4) ด้านผลตอบแทนการลงทุน  
ก าไรขั้นต้นเฉล่ียท้ังปี (NPV) 2.66 ล้านบาท/ปี ประมาณการระยะเวลาคืนทุนท่ี 5 ปี มีการ

ค านวณอัตราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) ท้ังกรณีต่ าสุด กรณีเฉล่ียและกรณีสูงสุด คือ -3.53%, 
0.44% และ 27.5% ตามล าดับ 

โดยผู้พัฒนาพิจารณาข้อมูลทางการเงินแล้วว่ามีความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ 
4 ขั้นเจรจาสัญญา 

เริ่มในเดือนพฤษภาคม พ.ศ.2558 เมื่อผู้พัฒนาเขียนแบบก่อสร้างแล้วเสร็จ ส่งให้ผู้รับเหมา
ประมูลราคา 3 ราย โดยคัดเลือกรายท่ีให้ราคาต่ าสุด คือ บริษัท ทีแอลพี คอนสตรัคช่ัน  (TLP 
Consruction) ด้านการลงทุน ใช้การลงทุนแบบลงหุ้นส่วน 3 หุ้น มูลค่าเงินลงทุน 10 ล้านบาท 

5 ขั้นท าสัญญา 
เดือนพ.ค.58 ผู้รับเหมาวางแผนงานก่อสร้างระยะเวลา 4 เดือน ใช้งบประมาณ 8.5 ล้านบาท  

                                            
29 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์และเอกสารจากผู้พัฒนา (ไม่อนุญาตให้เผยแพร่เอกสารด้านการเงิน) 
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ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 
6 ขั้นตอนการก่อสร้าง 

เริ่มด าเนินการก่อสร้างโดยผู้รับเหมาหลักในเดือนมิถุนายน พ.ศ.2558 ใช้งบก่อสร้างท้ังหมด 
8.5 ล้านบาท ใช้เวลาก่อสร้างจริง 6 เดือนแล้วเสร็จในเดือนธันวาคม พ.ศ.2558 มีปัญหาการก่อสร้าง
เล็กน้อยด้านคุณภาพงานท่ีไม่เรียบร้อย-ช ารุดง่าย และก่อสร้างแล้วเสร็จล่าช้ากว่าก าหนด 

ด้านเทคนิคการก่อสร้างโดยใช้โครงสร้างอาคารเดิมท้ังหมด และตกแต่งภายนอก-ภายในใหม่
ด้านการมีส่วนร่วมของชุมชนในการก่อสร้าง คือ มีการจ้างงานช่างก่อสร้างจากชุมชนใกล้เคียง และใช้
วัสดุตกแต่งท้องถิ่นจากชุมชนบางส่วน 
ช่วงหลังการก่อสร้าง  

7 ขั้นการเปิดตัวโครงการ 
ผู้พัฒนาเตรียมการเปิดตัวโครงการในเดือนธันวาคม พ.ศ.2558 ด้านการเงินโดยการเพิ่มเงิน

ลงทุนค่าบริหารงาน 1.5 ล้านบาท ด้านการตลาดเตรียมการประชาสัมพันธ์ต้ังแต่เดือนกันยายน 2558 
โดยจัดท าเวปไซต์โครงการ (Website) เฟซบุค (Facebook) อินสตาแกรม (Instagram) และลง
ประกาศผ่านผู้ให้บริการจองห้องพักออนไลน์ (Online travel agencies : OTA) ด้านการบริหาร
จัดเตรียมพนักงานต้อนรับและแม่บ้าน โดยมีแม่บ้านจากชุมชนวัดราชนัดดา วังกรมฯ และพนักงาน
ต้อนรับจากชุมชนบ้านบาตร 
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4.2.6  สรุปกระบวนการพัฒนากรณีศึกษาที่ 2  

 
ภาพที่ 4. 25 สรุปกระบวนการพัฒนาของกรณีศึกษาที่ 2 
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4.3 ผลการด าเนินงาน 

ผู้วิจัยได้ศึกษาข้อมูลผลการด าเนินงานจากการศึกษาเอกสาร การสัมภาษณ์ผู้พัฒนา ผู้เข้าพัก 
พักงานและชุมชนท่ีเกี่ยวข้อง การส ารวจและการสังเกตการณ์แบบมีส่วนร่วม มีผลการศึกษาดังนี้ 

4.3.1 ผลด้านกายภาพ 

1. กรณีศึกษาที่ 1 เฮีย โฮสเทล (Here Hostel) 
1.1 รูปลักษณ์อาคารหลังการพัฒนา 

 
ภาพที่ 4. 26 รูปลักษณ์หลังการพัฒนา Here Hostel 

 รูปลักษณ์อาคารหลังการพัฒนามีความเปล่ียนแปลงน้อยมาก เนื่องจากมีการเก็บรักษาสภาพ
เปลือกอาคารไว้ ก่อผนังอาคารใหม่บางส่วน ซ่อมแซมประตูหน้าต่างบานท่ีช ารุดและเปล่ียนเป็นบาน
กระจกในพื้นท่ีติดแอร์ เปล่ียนหลังคาเป็นกระเบ้ืองไฟเบอร์ซีเมนต์และเปิดช่องแสงโถงทางเดิน 

1.2 พื้นที่อาคารหลังการพัฒนา 

 
ภาพที่ 4. 27 พื้นที่หลังการพัฒนา Here Hostel 
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พื้นท่ีอาคารหลังการพัฒนาไม่มีความเปล่ียนแปลง แต่แบ่งพื้นท่ีพัฒนา ในระยะแรกใช้อาคาร 
6 คูหาติดซอยด าเนินกลางใต้  พื้นท่ี 400 ตร.ม. (ช้ันละ 200 ตร.ม) และระยะท่ี 2 อีก 6 คูหาติดซอย
ข้างวัด พื้นท่ี 360 ตร.ม. รวมเป็น 760 ตร.ม. 

1.3 โครงสร้างอาคารหลังการพัฒนา 

 
ภาพที่ 4. 28 โครงสร้างหลงัการพัฒนา Here Hostel 

มีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างอาคารเกือบท้ังหมด โดยท าฐานรากคอนกรีต เปล่ียนเสาช้ัน 1 
เป็นเหล็กและคอนกรีตเสริมเหล็ก เสาช้ัน 2 เป็นไม้ คานและโครงหลังคาเปล่ียนเป็นเหล็ก ใช้ตงไม้
และพื้นไม้กระดานตีชิด ก่อผนังภายในช้ัน 1 ด้วยคอนกรีต ช้ัน 2 เป็นไม้กระดานตีซ้อนเกร็ด 

1.4 รูปแบบการใช้งาน 

มีการเปล่ียนแปลงโดยผนังภายในถูกทุบให้เป็นพื้นท่ีเดียวกันต่อเนื่องกันไป ช้ัน 1 ใช้เป็นพื้นท่ี
ส่วนกลางโครงการ ช้ัน 2 ใช้เป็นพื้นท่ีห้องพัก  

1.5 พื้นที่ใช้สอยอาคาร 

 
ภาพที่ 4. 29 ผังพื้นที่ใช้สอยอาคาร Here Hostel 

ก่อนการพัฒนา หลังการพัฒนา 

ก่อนการพัฒนา หลังการพัฒนา ก่อนการพัฒนา หลังการพัฒนา 
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1. พื้นที่ส่วนกลาง ภาพประกอบ 
1.1 โถงต้อนรับ (Facility Area) 

พื้นที่ 48 ตร.ม. ติดแอร์ช้ัน 1 อาคาร 
การใช้งาน ใช้เป็นส่วนต้อนรับ
ประชาสัมพันธ์ Check-in/out พั่งพักคอย 
การตกแต่ง ตกแต่งเคร่ืองเรือนเก่าสร้าง 
Slider เรือโบราณและภาพกราฟฟิค 

1.2 พื้นที่เก็บกระเป๋า (Luggage Area) 
พื้นที่ ใต้ Slider ใช้เก็บกระเป๋าและรองเท้า 

 

1.3 พื้นที่นั่งเล่นส่วนกลาง(Common Area) 

พื้นที่ 46 ตร.ม. พื้นที่เปิดโล่งไม่ติดแอร์ 
การใช้งาน ใช้เป็นพื้นน่ังเล่น ท ากิจกรรม
และรับประทานอาหารของผู้เข้าพัก 
การตกแต่ง แสดงโครงสร้าง-ตกแต่งผนังอิฐ 
เคร่ืองเรือนเก่าสีสันสดใสและภาพกราฟฟิค 

1.4 ห้องน้ ารวม (Public Toilet)  
พื้นที่ 3 ตร.ม. 1 ห้อง 

 

 

1.5 พื้นที่เตรียมอาหาร (Pantry Area) 
พื้นที่ 9 ตร.ม อยู่ด้านในสุดอาคารช้ัน 1 

การใช้งาน ใช้ส าหรับให้ผู้เข้าพักเตรียม
อาหารเองพร้อมที่น่ังรับประทานอาหาร 

 

 
 

1.6 ห้องอาบน้ ารวม  
(Share Toilet & Bathroom) 

พื้นที่ 42 ตร.ม. 
การใช้งาน ใช้อ่างล้างมือร่วมกันแยกส่วน
อาบน้ าชาย-หญิง 

 

 
 

1.7 โถงและทางเดิน (Corridor) 
พื้นที่ 56 ตร.ม.ได้แก่ โถงทางเข้า โถงบันได 
โถงทางเดินหน้าห้อง 
การตกแต่ง สร้างความประทับใจให้ผู้เข้าพัก
ด้วยการตกแต่งสร้างบรรยากาศไทยๆ 

 
2. พื้นที่ไม่สร้างรายได้ ภาพประกอบ 
2.1 พื้นที่ส่วนบริการภายใน 

พื้นที่ 30 ตร.ม.อยู่ด้านหลังพื้นที่ส่วนกลาง 

 ห้องครัว (Kitchen Area) 

 ห้องซักรีด (Laundry Area) 

 ห้องเก็บของ-อาหาร 
 

http://www.daybedsmag.com/wp-content/uploads/2015/10/09.jpg
http://www.daybedsmag.com/wp-content/uploads/2015/10/16.jpg
http://www.daybedsmag.com/wp-content/uploads/2015/10/08.jpg
http://www.daybedsmag.com/wp-content/uploads/2015/10/17.jpg
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 ห้องพักพนักงาน 

 พื้นที่เก็บของ 
2.2 พื้นที่ส่วนบริการภายนอก 

พื้นที่ 16 ตร.ม.ติดต้ังระบบน้ า-ปรับอากาศ  
3. พื้นที่สร้างรายได้ ได้แก่ ห้องพักจ านวน 10 ห้อง 51 เตียง ประกอบด้วย ห้องพักเด่ียวและห้องพักรวม ดังน้ี 

ประเภทหอ้งพัก ห้อง เตียง พื้นที่ (ตร.ม.) ราคาห้องพัก รายได้ (บาท/คืน) 

ห้อ
งพ

ักร
วม

 

ห้องรวม A 4 11.00 550 บาท/เตียง/คืน 2,200 
ห้องรวม C 4 13.00 550 บาท/เตียง/คืน 2,200 

ห้องรวม B 6 12.00 550 บาท/เตียง/คืน 3,300 

ห้องรวมหญิง E 8 23.00 550 บาท/เตียง/คืน 4,400 
ห้องรวม I 8 24.00 520 บาท/เตียง/คืน 4,160 

ห้องรวม G 12   29.00 490 บาท/เตียง/คืน 5,880 

รวม 6 ห้อง 42 เตียง 112.00 - 22,140  

ห้อ
งพ

ักเ
ดี่ย

ว 

ห้องเด่ียว D 2 5.00 990 บาท/ห้อง/คืน 990 

ห้องเด่ียว F 2 9.00 990 บาท/ห้อง/คืน 990 

ห้องเด่ียว H 2 10.00 990 บาท/ห้อง/คืน 990 
ห้องเด่ียว J 3 14.00 990 บาท/ห้อง/คืน 990 

รวม 4 ห้อง 9 เตียง 38.00 - 3,960 

รวมทั้งหมด 10 ห้อง 51 เตียง 150.00 เฉลี่ย 512 บาท/เตียง 26,100 
ภาพประกอบห้องพักประเภทต่างๆ 

  
ห้อง A และ C ห้อง B 

  
ห้อง I ห้อง E 

 
ห้อง G 

  
ห้อง D, F และ H ห้อง I 

ตารางที่ 14 พื้นที่ใชส้อยอาคาร Here Hostel 
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2. กรณีศึกษาที่ 2 วันซ์ อะเกน โฮสเทล 
2.1 รูปลักษณ์อาคารหลังการพัฒนา  

 
ภาพที่ 4. 30 หลังการพัฒนา Once Again Hostel 

หลังการพัฒนากรอบอาคารไม่มีความเปล่ียนแปลง แต่มีการเปล่ียนวัสดุเปลือกอาคารทาสี
ขาวหุ้มด้วยตระแกรงอะลูมิเนียม ฉาบผิวผนังช้ัน 1 ด้วยคอนกรีตเปลือย เปล่ียนประตู-หน้าต่างเป็น
บานกระจกวงกบสีด าเปิดเต็มผนัง ตกแต่งพื้นและฝ้าชานทางเข้าอาคารด้วยไม้ 

2.2 พื้นที่อาคารหลังการพัฒนา  

 
ภาพที่ 4. 31 พื้นที่หลังการพัฒนา Once Again Hostel 
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พื้นท่ีพัฒนามีความเปล่ียนแปลงเล็กน้อย จากเดิมพื้นท่ีอาคาร 1,490 ตร.ม. โดยในระยะแรก
พัฒนาเป็นโฮสเทลใช้พื้นท่ีอาคารช้ัน 1, ช้ัน 2และดาดฟ้าช้ัน 3 รวมพื้นท่ีท้ังหมด 875 ตร.ม.และ
พัฒนาเป็นส านักงานสถาปนิกใช้พื้นท่ี 285 ตร.ม. ส่วนระยะท่ี 2 พื้นท่ีช้ัน 3 อีก 360 ตร.ม.อยู่ระหวา่ง
หาโครงการท่ีจะพัฒนา รวมพื้นท่ีโครงการหลังพฒันา 1,520 ตร.ม. 

2.3 โครงสร้างอาคารหลังการพัฒนา 
หลังการพัฒนาโครงสร้างอาคารไม่มีความเปล่ียนแปลง 

2.4 รูปแบบการใช้งานอาคาร 
หลังการพัฒนามีการใช้งานพื้นท่ีต่อเนื่องในรูปแบบของตึกเด่ียว โดยช้ัน 1 ใช้เป็นพื้นท่ี

ส่วนกลางโครงการ ช้ัน 2 ใช้เป็นพื้นท่ีสร้างรายได้ ดาดฟ้าช้ัน 3 ใช้เป็นพื้นท่ีส่วนกลาง 

2.5 พื้นทีใช้สอยโครงการ 

 
ภาพที่ 4. 32 ผังพื้นที่ใช้สอยอาคาร Once Again Hostel 
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1. พื้นที่ส่วนกลาง ภาพประกอบ 
1.1 โถงทางเข้า-พื้นที่นั่งเล่นภายนอก 

พื้นที่ 37 ตร.ม.พื้นที่ภายนอกทางเข้าช้ัน1 
การใช้งาน ใช้เป็นทางเข้าอาคารพื้นที่
น่ังเล่นและสูบบุหร่ี 

 

 

1.2 โถงต้อนรับ-พื้นทีน่ั่งเล่นภายใน 

(Facility & Common Area) 
พื้นที่ 103 ตร.ม. พื้นที่ภายในของช้ัน 1 
การใช้งาน ใช้เป็นพื้นที่พักคอย พื้นที่
น่ังเล่นหลักและใช้รับประทานอาหาร 
การตกแต่ง วัสดุคอนกรีตเปลือย-ไม้-เหล็ก-
กระจก ตกแต่งผนังฝาบาตร ไฟเดพาน 
เคร่ืองเรือนไม้ 

 

 

1.3 โต๊ะประชาสัมพันธ์ (Reception Area) 

ใช้เป็นส่วนต้อนรับ Check-in บริการลูกค้า 
1.4 ห้องเก็บกระเป๋า (Luggage Area) 

พื้นที่ 6 ตร.ม อยู่ด้านหลังประชาสัมพันธ์ 
การใช้งาน ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ฝากกระเป๋า 

 

 
 

1.5 พื้นทีเ่ตรียมอาหาร  (Pantry Area) 
พื้นที่ 5 ตร.ม. อยู่ใต้บันไดช้ัน 1 
การใช้งาน ใช้ส าหรับให้ผู้เข้าพักและ
แม่บ้านเตรียมอาหาร 

 

 
 

1.6 ห้องน้ าสาธารณะ (Public Toilet) 
พื้นที่ 5 ตร.ม. มี 2 ห้องอยู่ด้านหลังโต๊ะ
ประชาสัมพันธ์ 
การใช้งาน  ใช้ร่วมกันของผู้เข้าพัก 
พนักงานและผู้ใช้บริการอ่ืน 

 

 

1.7 ห้องนั่งเล่น (Living Room) 
พื้นที่ 23 ตร.ม. อยู่ช้ัน 2  
การใช้งาน  เป็นพื้นที่ส่วนกลางขนาดเล็ก
ของผู้เข้าพักที่ต้องการความสงบส่วนตัว 

 

 

1.8 พื้นที่นั่งเล่นดาดฟ้า  
(Rooftop Terrace) 

พื้นที่ 130 ตร.ม. อยู่ช้ัน 3  
การใช้งาน น่ังเล่นและใช้สังสรรค์ 

 

 

1.9 ห้องอาบน้ ารวม  
(Share Toilet & Bathroom) 

พื้นที่ 55 ตร.ม. อยู่ช้ัน 2 
การใช้งาน ใช้ร่วมกันระหว่างผู้เข้าพัก 
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1.10 โถงและทางเดิน (Corridor) 
พื้นที่ 106 ตร.ม. ได้แก่ โถงบันได โถง
ทางเดินหน้าห้อง 
การตกแต่ง มีการตกแต่งแบบเรียบง่าย 

 

 
2. พื้นที่ไม่สร้างรายได้ ภาพประกอบ 
2.1 พื้นท่ีส่วนบริการ  

พื้นที่ 98 ตร.ม. อยู่ช้ัน 1 

 ห้องซักรีด – ใช้ซักรีดเคร่ืองนอน 

 ห้องเครื่องไฟฟ้าและประปา 

 ห้องเก็บของ/ตู้เก็บของ 
2.2 พื้นที่ส่วนส านักงานอาคาร 

พื้นที่ อยู่ช้ัน 2 ของอาคาร 

 

 

3. พื้นที่สร้างรายได้ ประกอบด้วย พ้ืนที่ให้เช่าและห้องพัก 

3.1 พื้นที่ให้เชา่ 
พื้นที ่25 ตร.ม อยูช้ั่น 1 ราคาค่าเช่า 
30,000 บาท/เดือน 

 

 
 

3.2 ห้องพักรวม 12 ห้อง จ านวน 100 เตียง มีรายละเอียดดังน้ี 

ประเภทหอ้งพัก ห้อง เตียง พื้นที่  
(ตร.ม.) 

ราคาห้องพัก รายได้  
(บาท/คืน) 

ห้อ
งพั

กร
วม

 

ห้องรวม Superior 12 6 42.00 620 บาท/เตียง/คืน 3,720 

ห้องรวม 1 6 22.00 570 บาท/เตียง/คืน 3,420 
ห้องรวม 2,3,9 

(3) 
8 

(24) 
20.00 
(60.00) 

490 บาท/เตียง/คืน 11,760 

ห้องรวม  
Temple view 

4,5,6,7 
(3) 

8 
(32) 

19.00 
(76.00) 

520 บาท/เตียง/คืน 16,640 

ห้องรวมหญิง  8 8 20.00 520 บาท/เตียง/คืน 4,160 

ห้องรวม 10 12 28.00 450 บาท/เตียง/คืน 5,400 
ห้องรวมหญิง  11 12 28.00 475 บาท/เตียง/คืน 5,700 

รวมทั้งหมด 12 ห้อง 100 เตียง 276.00 เฉลี่ย 508 บาท/เตียง 50,800 

ภาพประกอบหอ้งพักประเภทต่างๆ 
ห้อง 6 เตียง Superior (ห้อง 12) 

 

 

ห้อง 6 เตียง (ห้อง 1) 
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ห้อง 8 เตียง (ห้อง 2, 3, 9) 
ห้อง 8 เตียงหญิง (ห้อง 8) 

 

 

ห้อง 8 เตียง Temple View  
(ห้อง 4, 5, 6, 7) 

 

 

ห้อง 12 เตียง (ห้อง 10) 
ห้อง 12 เตียงหญิง (ห้อง 11) 

 

 
ตารางที่ 15 พื้นที่ใชส้อยอาคาร Once Again Hostel 
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4.3.2 ผลด้านการบริหารและการจัดการบริการ 

1. กรณีศึกษาที่ 1 เฮีย โฮสเทล (Here Hostel) 
1.1 การจัดการองค์กร30 

 

 
ภาพที่ 4. 33 ผังองค์กรและเวลาปฏิบัติงาน Here Hostel 

ช่วงแรกไม่มีการวางแผนบริหาร กระท่ังด าเนินงานได้ 3 เดือน มีการจัดองค์กรเป็น 3 ระดับคือ 
1) ฝ่ายบริหาร คือ ผู้พัฒนาท้ัง 3 คน  
2) หัวหน้าฝ่าย คือ ผู้จัดการ 1 คน 
3) ฝ่ายปฏิบัติงานแบ่งเป็น 3 ส่วน คือ 

3.1) ฝ่ายห้องพักเป็นพนักงานประจ า 2 คน และช่ัวคราว 3 คน ท าหน้าท่ีจองห้องพัก  
ต้อนรับและบริการลูกค้า มีเวลาปฏิบัติงานแบ่งเป็น 3 กะเวลา หมุนเวียนกัน คือ  
กะเช้า (07.00-14.00) กะบ่าย (14.00-21.00) กะดึก (21.00-07.00)     

                                            
30 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนา พนักงาน และการสังเกตการณ์ 

ฝ่ายห้องพัก ฝ่ายแม่บ้าน ฝ่ายซ่อมบ ารุง 

1.Front Manager-ประจ า 2 คน 
2.Front Staff-Part-time 3 คน 

เวลาปฏิบัติงาน 24 ช่ัวโมง 
07.00–14.00–21.00 
บุคลากร – นักศึกษา 

แม่บ้าน 2 คน 
เวลาปฏิบัติงาน 06.00 – 18.00 น. 

อาหารเช้า 07.30 – 10.00 น. 
ท าความสะอาด 12.00 – 14.00 น. 

บุคลากร – แรงงานต่างด้าว 

ช่างซ่อมบ ารุง 1 คน 
เวลาปฏิบัติงาน 09.00 – 18.00 น. 

ซ่อมบ ารุง 12.00 – 14.00 น. 
บุคลากร – แรงงานต่างด้าว 

ฝ่ายบริหาร 
หุ้นส่วน 3 คน 

ผู้จัดการ 1 คน 
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3.2) ฝ่ายแม่บ้าน 2 คน ท าหน้าท่ี เตรียมอาหารเช้า (07.30-10.00) ท าความสะอาด 
 ห้องพักและพื้นท่ีส่วนกลาง (12.00-14.00) 
3.3) ฝ่ายซ่อมบ ารุง 1 คน ท าหน้าท่ี ซ่อมบ ารุงประจ าวัน (12.00-14.00) 

 ระบบปฏิบัติงาน ผู้พัฒนามีการประชุมประเมินและวางแผนงานกนัสัปดาห์ละ 2-3 ครั้ง โดย
ผู้จัดการ ประสานงาน ส่ังการควบคุม จัดคนเข้าท างานและดูแลลูกค้า เนื่องจากผู้พัฒนาพักอยู่ท่ีอื่น  

1.2 การจัดลักษณะบริการและบุคลากรให้บริการ 

บุคลากรบริการส่วนใหญ่เป็นนักศึกษา มีทักษะภาษาอังกฤษดี มีมีอัธยาศัยและมนุษยสัมพันธ์
ดี ลักษณะให้การบริการแบบเป็นกันเอง เช่น การร่วมพูดคุยสังสรรค์กับลูกค้า การชวนลูกค้าร่วม
รับประทานอาหารเย็น การแนะน าและพาลูกค้าไปเท่ียวสถานท่ีท่องเท่ียวด้วยตัวเอง ฯลฯ 

  
ภาพที่ 4. 34 ภาพบรรยากาศการให้บริการ Here Hostel 

1.3 การจัดการซ่อมบ ารุงและบุคลากร 

ผู้พัฒนาจึงจัดให้มีเวลาการซ่อมบ ารุงในช่วง 12.00 – 14.00 น.ของทุกวัน เพื่อการตกแต่ง
อาคารและการซ่อมบ ารุง เนื่องจากความเส่ือมของอาคารท่ีต้องการการปรับปรุงซ่อมแซมอย่าง
สม่ าเสมอ แต่ก็ยังพบปัญหาท่ีจ าเป็นต้องปิดปรับปรุงในเดือนมีนาคม พ.ศ.2560 โดยแม่บ้านและ
พนักงานซ่อมบ ารุงเป็นชาวต่างด้าว 

 
ภาพที่ 4. 35 การซ่อมบ ารุงอาคาร Here Hostel 
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2. กรณีศึกษาที่ 2 วันซ์ อะเกน โฮสเทล (Once Again Hostel) 
2.1 การจัดการองค์กร 

 

 
ภาพที่ 4. 36 ผังองค์กรและเวลาปฏิบัติงาน Once Again Hostel 

ช่วงแรกวางแผนเฉพาะการจัดสรรบุคลากรในชุมชน ต่อมามีการจัดองค์กรเป็น 3 ระดับคือ 
1) ฝ่ายบริหาร คือ ผู้พัฒนาท้ัง 2 คน  
2) หัวหน้าฝ่าย คือ ผู้จัดการ 1 คน 
3) ฝ่ายปฏิบัติงานแบ่งเป็น 3 ส่วน คือ 

3.1) ฝ่ายห้องพักเป็นพนักงานประจ า 4 คน และช่ัวคราว 1 คน ท าหน้าท่ีจองห้องพัก  
ต้อนรับและบริการลูกค้า มีเวลาปฏิบัติงานแบ่งเป็น 3 กะเวลา หมุนเวียนกัน คือ  
กะเช้า (07.00-16.00) กะบ่าย (16.00-22.00) กะดึก (22.00-07.00)     

3.2) ฝ่ายแม่บ้าน 5 คน ท าหน้าท่ี เตรียมอาหารเช้า (07.00-11.00) ท าความสะอาด 

ฝ่ายห้องพัก ฝ่ายแม่บ้าน ฝ่ายซ่อมบ ารุง 

1. พนักงานประจ า 4 คน 
2. พนักงานไมป่ระจ า 1 คน 
เวลาปฏิบัติงาน 24 ช่ัวโมง 

07.00–16.00–22.00 
บุคลากร – นักศึกษา/ชุมชน 

แม่บ้าน 5 คน 
เวลาปฏิบัติงาน 06.00 – 18.00 น. 

11.00 – 20.00 น. 
อาหารเช้า 07.00 – 11.00 น. 

ท าความสะอาด11.00 – 14.00 น. 
บุคลากร – คนในชุมชน 

 

ช่างซ่อมบ ารุง 
เวลาปฏิบัติงาน 

ซ่อมบ ารุง 11.00 – 14.00 น. 
บุคลากร – ช่างภายนอกและ

ช่างในชุมชน 

 

ฝ่ายบริหารบุคลากร 
หุ้นส่วนคนที ่2 คน 

ผู้จัดการ1 คน 

ฝ่ายบริหารอาคาร 
หุ้นส่วนคนที ่1 คน 
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 ห้องพักและพื้นท่ีส่วนกลาง (11.00-14.00)  
3.3) ฝ่ายซ่อมบ ารุง 1 คน ท าหน้าท่ี ซ่อมบ ารุงประจ าวัน (11.00-14.00) 

 ระบบปฏิบัติงาน ผู้พัฒนามีการแบ่งหน้าท่ีรับผิดชอบตามความถนัด มีการประชุมประเมิน
และวางแผนงานกันทุก 1-2 สัปดาห์ ผู้พัฒนาส่ังการควบคุมและจัดคนเข้าท างานโดยตรงเนื่องจาก
ผู้พัฒนาพักอยู่ในโครงการ มีผู้จัดการช่วยประสานงานบุคลากรและดูแลลูกค้า  

2.2 การจัดลักษณะบริการและบุคลากรให้บริการ 

พนักงานต้อนรับส่วนใหญ่เป็นนักศึกษา โดยมีบางช่วงเวลาเป็นคนในชุมชน ท่ีมีทักษะ
ภาษาอังกฤษท่ีดี มีบุคลิกภาพดี มีอัธยาศัยและมนุษยสัมพันธ์ที่ดี มีลักษณะการให้บริการแบบ
มาตรฐานโรงแรม 2-3 ดาว 

 
ภาพที่ 4. 37 ภาพบรรยากาศการให้บริการ Once Again Hostel 

2.3 การจัดการซ่อมบ ารุงและบุคลากร 

ผู้พัฒนาจัดให้มีเวลาท าความสะอาดและซ่อมบ ารุงในช่วง 11.00 – 14.00 น. ของทุกวัน โดย
มีการช ารุดของอุปกรณ์เล็กน้อยจากการใช้งานบ่อยครั้งและลูกค้ามักจะไม่ระมัดระวัง ซึง่หากมีการ
เช็คอินในเวลาดังกล่าวจะให้ลูกค้ากระเป๋าไว้ในห้องเก็บกระเป๋า 

 
ภาพที่ 4. 38 การซ่อมบ ารุงอาคาร Once Again Hostel 
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4.3.3 ผลด้านการจัดสรรสิ่งอ านวยความสะดวก 

สิ่งอ านวยความสะดวก รายละเอียด 

กรณีศึกษา 1 (HH) กรณีศึกษา 2 (OH) 

ไม
่มีค่

าบ
ริก

าร
 

ภายในเตียง   เตียงขนาด 3.5 ฟุต พื้นที่ข้างเตียง50ซม. 

 ปลั๊กไฟ 2 ช่องและหัวเสียบ USB  1 ช่อง 
ไฟหัวเตียงชนิดมีก้าน 

 ที่แขวนผ้า 

 ตู้ล็อกเกอร์ขนาดใหญ่ภายในเตียง 

 มีม่านทุกเตียง 

 เตียงขนาด 3.5 ฟุต 

 ปลั๊กไฟ 1 ช่อง 

 ไฟใต้เตียง 

 ปุ่มที่แขวนผ้า 

 ตู้ล็อกเกอร์ปลายเตียง (มีค่ามัดจ า) 

 มีม่านทุกเตียง 

 มีประตูล็อกเฉพาะบางห้อง (มีค่ามัดจ า) 
ภายในห้องพัก   ปรับอุณหภูมิภายในห้องได้ 

 ล็อกเกอร์เก็บของในห้องพักรวม 

 โต๊ะเคร่ืองแป้งในห้องรวมหญิง 

 อุณหภูมิห้อง 24°c ไม่มีรีโมท 
 

พื้นที่นั่งเล่น พื้นที่น่ังเล่นส่วนกลาง พื้นที่นั่งเล่นภายนอก/ภายใน/ดาดฟ้า/ห้องนั่งเล่น 

พื้นที่เตรียมอาหาร มีที่เตรียมอาหารพร้อมที่น่ัง มีที่เตรียมอาหาร 

อินเตอร์เน็ต มีทุกพื้นที่ มีทุกพื้นที่ 
ยืมหนังสือ ม ี มี 
อาหารเช้า 7.30 – 10.00 น. 7.00 – 10.00 น. 

เครื่องด่ืมส าเร็จรูป ม ี มี 
ท าความสะอาด 12.00 – 14.00 น. 11.00 – 14.00 น. 
ผ้าเช็ดตัว เปลี่ยนใหม่ได้ใน 3 วัน (มีค่ามัดจ า 20 บาท) เปลี่ยนใหม่ได้ใน 1 วัน (มีค่ามัดจ า 100 บาท) 

อุปกรณ์อาบน้ า ม ี มี 

พนักต้อนรับ 24 ชั้วโมง ม ี มี 

ระบบความปลอดภัย  คีย์การ์ด  กล้อง CCTV 24 ช่ัวโมง คีย์การ์ด กล้อง CCTV 24 ช่ัวโมง 

บริการฝากกระเป๋า ฝากได้ 30 วัน มีห้องฝากกระเป๋า 

อ านวยความสะดวก
ท่องเท่ียว 

แผนที่ท่องเที่ยวและค าแนะน าการเดินทาง แผนที่ท่องเที่ยวทั่วไปและชุมชน ค าแนะน า
การเดินทาง  

มีค่
าบ

ริก
าร

 

ร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม ไม่มี มี 

ซักรีด โดยแม่บ้าน คิดค่าบริการคร้ังละ 100 บาท โดยคนในชุมชนวังกรมฯ คิดค่าบริการคร้ังละ 
60 บาท 

ขายเครื่องด่ืม มีตู้ขายเคร่ืองด่ืมภายในโครงการ มีตู้ขายเคร่ืองด่ืม – ไม่ขายสุรา 
น าเท่ียว ไม่มี น าเที่ยวชุมชนโดยพนักงานหรือบริษัทในเครือ

ผู้พัฒนา 

ขายต๋ัวน าเท่ียว ม ี มี 
รถบริการ เรียกรถแท็กซ่ีค่าบริการคร้ังละ 30 บาท  มีจักรยานให้เช่า บริการเรียกแท็กซ่ี เรียกตุ๊กๆ 

โดยใช้เทคโนโลยีในเครือผู้พัฒนา 

 นวดแผนไทย ไม่มี โดยคนในชุมชน 

ตารางที่ 16 สิ่งอ านวยความสะดวกกรณีศึกษา 
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4.3.4 ผลด้านการจัดการตลาด 

1. กรณีศึกษาที่ 1 เฮีย โฮสเทล (Here Hostel) 
HH ช่องทางจัดจ าหน่าย ช่องทางประชาสัมพันธ์ 

1.ช่องทางตรง Website 
http://www.herehostel.com  

การใช้งาน
10% 

Website 
http://www.herehostel.com  

การใช้งาน 
95% 

Facebook 
https://www.facebook.com/her
ehostelbangkok 

Facebook 
https://www.facebook.com/hereh
ostelbangkok 

 Instagram 
https://www.instagram.com/hereh
ostelbangkok 

2.ตัวกลางจัด
จ าหน่าย 

Online Travel Agency (OTA) 
https://www.booking.com 
https:// www.agoda.com 
https://www.hostelworld.com 
https://www.expedia.co.th 
https://th.tripadvisor.com 
https://th.hotels.com 

การใช้งาน 
90% 
 
นายหน้า 15-
20% 
 
 

https://www.booking.com 
https:// www.agoda.com 
https://www.hostelworld.com 
https://th.tripadvisor.com 
 

แนะน า
โดยผู้เข้า
พัก 

3.สื่อมวลชน   สื่อมวลชนไทย 
ออนไลน์และนิตยสารท่องเที่ยว,
ออกแบบ, Lifestyle 
Review Blogger, Volunteer 

 

4.ปากต่อปาก   ผู้เข้าพัก 
ผู้เข้าพักแนะน ากันเอง หรือผ่านSocial 
Media 

 

5.สิ่งพิมพ์   Brochure, แผ่นพับ การใช้งาน 
5% 

HH การส่งเสริมการขาย 

1.จัดกิจกรรม มีกิจกรรมเป็นคร้ังคราว เช่น จัดเลี้ยงอาหารไทยในวันส าคัญ จัดกิจกรรมวันสงกรานต์ฯลฯ 
2.จัดส่วนลด มีส่วนลดในช่วง Low Season และวันส าคัญหรือเทศกาลตามกลุ่มลูกค้า เช่น ให้ส่วนลดแก่ลูกค้าชาวจีนในช่วงวัน

ตรุษจีน หรือช่วงฤดูร้อนของชาวยุโรป 

ตารางที่ 17 ช่องทางการตลาด Here Hostel 

 มีช่องทางการตลาดทางออนไลน์เป็นหลัก โดยจัดจ าหน่ายและประชาสัมพันธ์ผ่านระบบผู้ให้บริการจอง
ห้องพักออนไลน์ (OTA) และช่องทางตรง ผ่านเวปไซต์โครงการ (Website) และสื่อสังคม (Social Media) ได้แก่
เฟซบุค (Facebook) อินสตาแกรม ส่วนช่องทางอื่นๆ ได้แก่ ผ่านสื่อมวลชนออนไลน์ การแนะน าปากต่อปากโดยผู้
เข้าพัก และสื่อสิ่งพิมพ์ 
 มีการส่งเสริมการขาย โดยการจัดส่วนลด และการจัดกิจกรรมภายในโครงการเป็นคร้ังคราว 
 

https://www.instagram.com/herehostelbangkok
https://www.instagram.com/herehostelbangkok
https://www.booking.com/
https://www.agoda.com/
http://www.hostelworld.com/
https://www.expedia.co.th/
https://th.tripadvisor.com/
https://th.hotels.com/
https://www.booking.com/
https://www.agoda.com/
http://www.hostelworld.com/
https://th.tripadvisor.com/
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2. กรณีศึกษาที่ 1 วันซ์ อะเกน โฮสเทล (Once Again Hostel) 
OH ช่องทางจัดจ าหน่าย ช่องทางประชาสัมพันธ์ 

1.ช่องทางตรง Website 
http://www.onceagainhostel. 
com 

การใช้งาน
15-20% 

Website 
http://www.onceagainhostel. 
com 

การใช้งาน 
95% 

Facebook 
https://www.facebook.com/ 
onceagainhostel 

Facebook 
https://www.facebook.com/ 
onceagainhostel 

 Instagram 
https://www.instagram.com/on
ceagainhostel 

2.ตัวกลางจัด
จ าหน่าย 

Online Travel Agency (OTA) 
https://www.booking.com 
https:// www.agoda.com 
https://www.hostelworld.co
m 
https://www.expedia.co.th 
https://th.tripadvisor.com 
https://th.hotels.com 

การใช้งาน 
80-85% 
 
นายหน้า 15-
20% 
 
 

https://www.booking.com 
https:// www.agoda.com 
https://www.hostelworld.com 
https://th.tripadvisor.com 
 

แนะน าโดยผู้
เข้าพัก 

3.สื่อมวลชน   สื่อมวลชนไทย 
ออนไลน์และนิตยสารท่องเที่ยว,
ออกแบบ,สังคม, Lifestyle 
Review Blogger, Volunteer 

 

4.ปากต่อปาก   ผู้เข้าพัก 
ผู้เข้าพักแนะน ากันเอง หรือผ่าน
Social Media 

 

5.สิ่งพิมพ์   Brochure, แผ่นพับ, แผนที ่ การใช้งาน 
5% 

OH การส่งเสริมการขาย 

1.จัดกิจกรรม จัดกิจกรรมภายในโฮสเทลอ่ืนตามเทศกาล เช่น กิจกรรมสงกรานต์ กิจกรรมปีใหม่ ฯลฯ 
2.จัดส่วนลด มีส่วนลดในช่วง Low Season ประมาณ 15% ประชาสัมพันธ์ผ่านช่องทางตรงและผ่านตัวกลาง (OTA) 

3.จัดกิจกรรม
ท่องเที่ยว 

จัดกิจกรรมท่องเที่ยวย่านเมืองเก่าและไปยังชุมชนต่างๆโดยผู้พัฒนาหรือพนักงาน เป็นคร้ังคราว เช่น เดินหรือ
ปั่นจักรยานทัวร์เมืองเก่า ทัวร์ชุมชนใช้เวลาคร่ึงวัน 

4.กิจกรรมชุมชน จัดกิจกรรมกับชุมชน เช่น ค่ายเด็ก สอนภาษาอังกฤษเด็ก 

ตารางที่ 18 ช่องทางการตลาด Once Again Hostel 

 มีช่องทางการตลาดทางออนไลน์เป็นหลัก โดยจัดจ าหน่ายและประชาสัมพันธ์โครงการ และเผยแพร่
เร่ืองราวชุมชน ผ่านระบบ OTA และช่องทางตรง ผ่านเวปไซต์โครงการและสื่อสังคม ส่วนช่องทางอื่นๆ ได้แก่ ได้รับ
ความสนใจจากสื่อมวลชนเป็นพิเศษ การแนะน าปากต่อปากโดยผู้เข้าพัก และสื่อสิ่งพิมพ์ 
 มีการส่งเสริมการขาย โดยการจัดส่วนลด กิจกรรมภายใน กิจกรรมท่องเท่ียวชุมชน และกิจกรรมกับชุมชน 

http://www.onceagainhostel/
https://www.facebook.com/
https://www.facebook.com/
https://www.booking.com/
https://www.agoda.com/
http://www.hostelworld.com/
http://www.hostelworld.com/
https://www.expedia.co.th/
https://th.tripadvisor.com/
https://th.hotels.com/
https://www.booking.com/
https://www.agoda.com/
http://www.hostelworld.com/
https://th.tripadvisor.com/
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4.3.5 การวัดผลด้านลักษณะกลุ่มลูกค้า 

1. กรณีศึกษาที่ 1 เฮีย โฮสเทล (Here Hostel) 
2. ลักษณะประชากรกลุ่มลูกค้า 

2.1 ฐานข้อมูล 
OTA 

  

  

 
2.2 ข้อมูลการ31

สัมภาษณ์ 
กลุ่มตัวย่าง 19 คน 

เพศ ชาย  
หญิง 

จ านวน 10 คน 
จ านวน 9 คน 

อาย ุ 15-24 ปี 
25-34 ปี  
35-44 ปี 
45-60 ปี 

จ านวน 5 คน 
จ านวน 8 คน 
จ านวน 5 คน 

จ านวน 1 คน 

อาชีพ นักเรียน-นักศึกษา จ านวน 5 คน 

                                            
31 รายละเอียดข้อมูลการสัมภาษณ์ แสดงในภาคผนวก หน้า 169 

42%

58%

เพศ

ชาย

หญิง

35%

48%

11% 6% อายุ

15-24

25-34

35-44

45-60

60%

6%

6%

24%

4% 0% สัญชาติ
ยุโรป

อเมริกา

อเมริกาใต้

เอเชีย

ออสเตรเลีย

แอฟริกาใต้

1%
14%

24%60%

1% การเดินทาง
ครอบครัว

คู่รัก

กลุ่มเพ่ือน

เดินทางคนเดียว

เพ่ือธุรกิจ

136
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พนักงาน  
ลูกจ้าง-อาชีพอิสระ 
ธุรกิจส่วนตัว นักกฎหมาย ศิลปิน 

จ านวน 6 คน 
จ านวน 4 คน 
จ านวนละ 1 คน 

สัญชาติ เนเธอร์แลนด์                           
ไทย                                      
เยอรมัน                                 
แคนาดา / จีน                         
อเมริกา / จีน / อินเดีย / เม็กซิโก  

จ านวน 6 คน 
จ านวน 4 คน 
จ านวน 3 คน 
จ านวนละ 2 คน 
จ านวนละ 1 คน 

การเดินทาง คนเดียว    
กลุ่มเพ่ือน  
คู่รัก         

จ านวน 11 คน 
จ านวน 7 คน 
จ านวน 1 คน 

 พฤติกรรม
ท่องเที่ยว 

เชิงวัฒนธรรม  
เชิงบันเทิง          
เพ่ือธุรกิจ                            

จ านวน 8 คน 
จ านวน 10 คน 
จ านวน 1 คน 

3. พฤติกรรมกลุ่มลูกค้า 

3.1 พฤติกรรมการจองห้องพัก  ส่วนใหญ่ศึกษาข้อมูล ตัดสินใจเข้าพักและจองล่วงหน้าผ่าน
ระบบออนไลน์ 

3.2 พฤติกรรมการเข้าพัก  ลูกค้าชาวยุโรปท่องเท่ียวระยะยาว 1-3 เดือน มีพฤติกรรม
พักกลับมาพักซ้ าใน 1 รอบการเดินทาง 

 ลูกค้าชาวเอเชียท่องเท่ียวระยะสั้น 1-2 สัปดาห์  

 ระยะเวลาเข้าพักเฉลี่ย 2-3 วัน 

3.3 พฤติกรรมขณะเข้าพัก  เช้า – มักต่ืนค่อนข้างสาย 

 กลางวัน – มักออกไปเที่ยวย่านเมืองเก่าและย่านใกล้เคียง 
หรือไปจังหวัดใกล้เคียง 

 กลางคืน – มักออกไปเที่ยวถนนข้าวสาร หรือด่ืมสังสรรค์กัน
ในพ้ืนที่น่ังเล่นส่วนกลาง  

 เข้านอนหรือกลับจากถนนข้าวสารค่อนข้างดึก 

3.4 พฤติกรรม ลักษณะนิสัย  ชอบท าความรู้จักกัน ชอบการเข้าสังคมและการสนทนากัน 

 มีการรวมกลุ่มกันออกไปท่องเท่ียว 

 บางรายมีพฤติกรรมไม่อาบน้ า 

3.5 พฤติกรรมการหลังการเข้าพัก  มีการแนะน าผู้อื่นให้มาพัก โดยเฉพาะชาวเนเธอร์แลนด์ 

 ลูกค้าเก่ามีพฤติกรรมมาพักซ้ า 
ตารางที่ 19 ลักษณะกลุ่มลูกค้า Here Hostel 
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จากข้อมูลท้ัง 2 แหล่ง สรุปลักษณะประชากรกลุ่มลูกค้า 
เพศ – ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงมากกว่าเพศชาย 
อายุ – กลุ่มหลักเป็นวัยรุ่น (15-24 ปี) และวัยท างาน (25-34 ปี)  

กลุ่มรองเป็นวัยผู้ใหญ่ (35-44 และ 45-60 ปี) 
สัญชาติ – กลุ่มหลักเป็นชาวยุโรปโดยเฉพาะชาวเนเธอร์แลนด์  

กลุ่มรองเป็นชาวเอเชีย 
อาชีพ – นักเรียนนักศึกษา ลูกจ้าง พนักงานบริษทั ประกอบอาชีพอิสระ ศิลปิน ธุรกิจส่วนตัว  

จากข้อมูลท้ัง 2 แหล่ง สรุปพฤติกรรมกลุ่มลูกค้า 
การเดินทาง – กลุ่มหลักเป็นกลุ่มเดินทางคนเดียว กลุ่มรองเป็นกลุ่มเพื่อน  
การท่องเที่ยว - ส่วนใหญ่กลุ่มลูกค้ามีพฤติกรรมชอบความบันเทิง ท่องเท่ียวเชิงบันเทิง โดยเฉพาะ
ถนนข้าวสาร รองลงมาเป็นย่านเมืองเก่าและย่านการค้า มีพฤติกรรมชอบเข้าสังคม รวมกลุ่มกันไป
ท่องเท่ียวหรือรวมกลุ่มกันสังสรรค์กันในพื้นท่ีนัง่ส่วนกลาง โดยชาวเนเธอร์แลนด์ ซึ่งมีพฤติกรรม
แนะน าให้ผู้อื่นเข้ามาพักต่อไปกลายเป็นลูกค้ากลุ่มใหญ่ของโครงการ 
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2. กรณีศึกษาที่ 2 วันซ์ อะเกน โฮสเทล (Once Again Hostel) 
1. ลักษณะกลุ่มลูกค้า 

1.1 ฐานข้อมูล 
OTA 

  

  

 
1.2 ข้อมูลการ

สัมภาษณ์ 
กลุ่มตัวย่าง 15 คน 

เพศ ชาย  
หญิง 

จ านวน 9 คน 
จ านวน 6 คน 

อาย ุ 15-24 ปี 
25-34 ปี  
35-44 ปี 
45-60 ปี 

จ านวน 5 คน 
จ านวน 7 คน 
จ านวน 3 คน 

- 
สัญชาติ เยอรมัน 

เนเธอร์แลนด์                           
แคนาดา                                     
จีน /โคลัมเบีย/บราซิล/ เบลเย่ียม 

จ านวน 4 คน 
จ านวน 3 คน 
จ านวน 3 คน 
จ านวนละ 1 คน 

อาชีพ นักเรียน-นักศึกษา จ านวน 5 คน 
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นักออกแบบ 
นักวางแผน นักมวย 

จ านวน 3 คน 
จ านวนละ 1 คน 

การเดินทาง คนเดียว    
กลุ่มเพ่ือน  

จ านวน 13 คน 
จ านวน 2 คน 

 พฤติกรรม
ท่องเที่ยว 

เชิงวัฒนธรรม  
เชิงบันเทิง          

จ านวน 9 คน 
จ านวน 6 คน 

2. พฤติกรรมกลุ่มลูกค้า 

2.1 พฤติกรรมการจองห้องพัก  ส่วนใหญ่ศึกษาข้อมูล ตัดสินใจเข้าพักและจองล่วงหน้าผ่าน
ระบบออนไลน์ 

 มีส่วนน้อยไม่ได้จองล่วงหน้า (Walk-in) มักจองแบบวันต่อวัน 

2.2 พฤติกรรมการเข้าพัก  ลูกค้าชาวยุโรปท่องเท่ียวระยะยาว 1-3 เดือน มีพฤติกรรม
พักกลับมาพักซ้ าใน 1 รอบการเดินทาง 

 ลูกค้าชาวเอเชียท่องเท่ียวระยะสั้น 1 สัปดาห์  

 ระยะเวลาการเข้าพักเฉลี่ย 3-4 วัน 

2.3 พฤติกรรมขณะเข้าพัก  เช้า – มักต่ืนในช่วงเวลาอาหารเช้า 

 กลางวัน – ส่วนใหญ่มักออกไปเที่ยวย่านเมืองเก่าและย่าน
ใกล้เคียง หรือไปจังหวัดใกล้เคียง 
ผู้เข้าพักส่วนหน่ึงที่ไม่ได้ออกไปเท่ียว มักน่ังท างานอยู่บริเวณ
พ้ืนที่น่ังเล่นส่วนกลาง 

 กลางคืน – มักออกไปเที่ยวถนนข้าวสารหรือถนนเยาวราช 
ผู้เข้าพักส่วนหน่ึงที่ไม่ได้ออกไปเท่ียวมักพักผ่อนในห้องพัก 
หรือน่ังท างานในห้องน่ังเล่น หรือสังสรรค์บนพ้ืนที่ดาดฟ้า 

 เข้านอนหรือกลับจากถนนข้าวสารค่อนข้างดึก 

2.4 พฤติกรรม ลักษณะนิสัย  ชอบท าความรู้จักกัน ชอบการเข้าสังคมและการสนทนากัน 

 มีการรวมกลุ่มกันออกไปท่องเท่ียว 

2.5 พฤติกรรมการหลังการเข้าพัก  มีการแนะน าผู้อื่นให้มาพักผ่านสื่อออนไลน์ 

 ลูกค้าเก่ามีพฤติกรรมมาพักซ้ า 

ตารางที่ 20 ลักษณะกลุ่มลูกค้า Once Again Hostel 

จากข้อมูลท้ัง 2 แหล่ง สรุปลักษณะประชากรกลุ่มลูกค้า 
เพศ – ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงมากกว่าเพศชาย 
อายุ – กลุ่มหลักเป็นวัยท างาน (25-34 ปี)  

กลุ่มรองเป็นวัยรุ่น (15-24 ปี) และกลุ่มวัยผู้ใหญ่ (35-44 ปี) 
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สัญชาติ – กลุ่มหลักเป็นชาวยุโรปโดยเฉพาะชาวเยอรมัน  
กลุ่มรองเป็นชาวเอเชียและอเมริกาใต้ 

อาชีพ – นักเรียนนักศึกษา นักออกแบบ นักวางแผน อาชีพอิสระ 

จากข้อมูลท้ัง 2 แหล่ง สรุปพฤติกรรมกลุ่มลูกค้า 
การเดินทาง – กลุ่มหลักเป็นกลุ่มเดินทางคนเดียว กลุ่มรองเป็นกลุ่มเพื่อน  
การท่องเที่ยว - ส่วนใหญ่กลุ่มลูกค้ามีพฤติกรรมชอบความสงบ ท่องเท่ียวเชิงวัฒนธรรมย่านเมืองเกา่
และย่านการค้า มีพฤติกรรมท้ังชอบเข้าสังคมและ มีการรวมกลุ่มกันไปท่องเท่ียวหรือรวมกลุ่มกัน
สังสรรค์บนพื้นท่ีนั่งเล่น หรือดาดฟ้า แต่ค่อนข้างรักความสงบ   
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4.3.6 การวัดผลด้านความพึงพอใจกลุ่มลูกค้า 

ผู้วิจัยท าการศึกษาข้อมูลด้านความพึงพอใจกลุ่มลูกค้าดังนี้ 
1. ศึกษาข้อมูลค่าคะแนนความพึงพอใจจากฐานข้อมูล OTA 3 แหล่ง ซึ่งเป็นเกณฑ์ท่ีใช้กับ

โรงแรมท่ัวโลก ได้เกณฑ์วัดระดับความส าเร็จและได้เกณฑ์ปัจจัยความพึงพอใจ 7 ด้าน คือ 
ท าเลท่ีต้ัง ความสะดวกสบายห้องพัก ส่ิงอ านวยความสะดวก พนักงานและบริการ ความ
สะอาด บรรยากาศภายใน ความคุ้มค่าเงินและความปลอดภัย 

2. น าไปสร้างเกณฑ์วัดผลความแตกต่างของปัจจัยความพึงพอใจด้านต่างๆของกรณีศึกษา 
ซึ่งมีเกณฑ์ท่ีเพิ่มเติมข้ึนมาอีก 2 ด้านท่ีพบในข้อมูลความคิดเห็น คือ ด้านกายภาพตัว
อาคารการตกแต่ง และบรรยากาศสภาพแวดล้อมโครงการ น ามาวัดผลความแตกต่างของ
ปัจจัยด้านต่างๆจากข้อมูลความคิดเห็นลูกค้าท้ังด้านความพึงพอใจและไม่พึงพอใจ  

3. ตรวจสอบผลปัจจัยความพึงพอใจท่ีได้ โดยการสัมภาษณ์กลุ่มลูกค้า 

1. กรณีศึกษาที่ 1 เฮีย โฮสเทล (Here Hostel) 
1.1 ข้อมูลค่าคะแนนความพึงพอใจของลูกค้า 

ความพึงพอใจผู้เข้าพัก Booking.com Agoda.com Hostelworld.com รวมค่าคะแนน 
จ านวนผู้ให้คะแนน 1421 145 333 1,899 คน 
ท าเลที่ต้ัง 8.8 (4) 8.4 (5) 9.2 (3) 26.4 (5) 

ความสะดวกสบายห้องพัก 8.7 (5) 9.1 (3) - 17.8 (6) 
สิ่งอ านวยความสะดวก 8.9 (3) 8.9 (4) 9.2 (3) 27.0 (3) 
พนักงานและบริการ 9.0 (2) 9.3 (1) 9.5 (1) 27.8 (1) 

ความสะอาด 9.2 (1) 9.2 (2) 9.4 (2) 27.8 (2) 
บรรยากาศ - - 9.0 (5) 9.0 (8) 
คุ้มค่าเงิน 8.8 (4) 9.1 (3) 9.1 (4) 27.0 (4) 

ความปลอดภัย - - 9.4 (2) 9.4 (7) 
อาหารเช้า 7.7 (6) - - 7.7 (10) 

อินเตอร์เน็ต 8.7 (5) - - 8.7 (9) 
ค่าคะแนนเฉลี่ย 8.9 8.9 9.3 9.0 

ตารางที่ 21 ค่าคะแนนความพงึพอใจลูกค้าจากฐานข้อมูล OTA Here Hostel 

จากข้อมูลท้ัง 3 แหล่ง มีค่าคะแนนความพึงพอใจลูกค้าท่ี 9.0 สรุปได้ว่า กรณีศึกษา ได้รับ
ความส าเร็จด้านความพึงพอใจกลุ่มลูกค้าในระดับ “ดีเย่ียม” 32 โดยมีปัจจัยความพึงพอใจสูงสุดคือ 
“ด้านพนักงานบริการ” 

 

                                            
32 ค านิยามโดย OTA จากค าว่า “Superb 
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1.2 ข้อมูลความคิดเห็นความพึงพอใจของลูกค้า33 

1. ด้านความพึงพอใจ 

Booking.com Agoda.com Hostelworld.com 

กลุ่มตัวอย่าง 388 จากทั้งหมด 873 
ความคิดเห็น 

กลุ่มตัวอย่าง 151 จากทั้งหมด 151 
ความคิดเห็น 

กลุ่มตัวอย่าง 367 จากทั้งหมด 367 ความ
คิดเห็น 

   

 
2. ด้านความไม่พึงพอใจ 

Booking.com Agoda.com Hostelworld.com 

   

 
ตารางที่ 22 ความคิดเห็นความพงึพอใจลูกค้าจากฐานข้อมูล OTA Here Hostel 

สรุปผลจากข้อมูลความคิดเห็นความพึงพอใจของลูกค้า พบว่า ปัจจัยด้านท่ีลูกค้าพึงพอใจ
มากท่ีสุด คือ “พนักงานบรกิาร” ในแง่ยินดีให้บริการอย่างเป็นกันเอง  

ด้านความไม่พึงพอใจมากท่ีสุด คือ “ความไม่สะดวกสบายในห้องพัก” ได้แก่ ห้องนอนเล็ก 
เตียงแข็ง อับและวางบนพื้น มีแมลง อุณหภูมิห้องร้อน ไฟในห้องไม่สว่าง สวิตซ์ไฟอยูน่อกห้องพัก 

 

                                            
33 ผลล าดับความแตกต่างของปัจจัยแสดงในบทวิเคราะห์ หน้า 168 
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1.3 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ กลุ่มตัวอย่าง 19 คน 

ด้านความพึงพอใจ จ านวน
ความเห็น 

ด้านความไม่พึงพอใจ จ านวน
ความเห็น 

1. ท าเลท่ีต้ัง 17 เสียงอึกทึก/เสียงก้อง 10 

2. ความสะดวกสบายห้องพัก 15 ภายในห้องพักร้อน/ไม่สะดวกสบาย 7 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก 13 สวิตซ์ไฟอยู่นอกห้อง 2 

4. ตัวอาคารและการตกแต่ง 12 โดนแมลงกัด 2 

5. บรรยากาศภายในโครงการ 10 ห้องน้ าอยู่คนละชั้น 2 

6. พนักงานบริการ 
บรรยากาศภายนอกโครงการ 

9 
9 

พนักงานบริการ 1 

7. ความสะอาด 
ความคุ้มค่าเงิน 

8 
8 

ความสะอาด 1 

8. ความปลอดภัย 7   

ความคิดเพิ่มเติม - 

ตารางที่ 23 ความพึงพอใจลูกค้าจากการสัมภาษณ์ OTA Here Hostel 

สรุปผลจากข้อมูลการสัมภาษณ์ พบว่า ปัจจัยด้านท่ีลูกค้าพึงพอใจมากท่ีสุด คือ “ท าเลท่ีต้ัง” 
ในแง่ใกล้สถานท่ีท่องเท่ียวคือถนนข้าวสาร 

ด้านความไม่พึงพอใจมากท่ีสุด คือ “ปัญหาเรื่องเสียง” ได้แก่ มีเสียงดังอึกทึกในเวลากลางคืน 
จากผู้ท่ีด่ืมสังสรรค์ในห้องนั่งเล่นหรือผู้ท่ีกลับมาจากข้าวสาร ห้องพักไม่กันเสียง มีเสียงดังจากท่อและ
เครื่องปรับอากาศ 

ไม่มีความคิดเห็นเพิ่มเติม 
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2. กรณีศึกษาที่  2 วันซ์ อะเกน โฮสเทล (Once Again Hostel) 
2.1 ข้อมูลค่าคะแนนความพึงพอใจของลูกค้า 

ความพึงพอใจผู้เข้าพัก Booking.com Agoda.com Hostelworld.com รวมค่าคะแนน 

จ านวนผู้ให้คะแนน 680 55 793  

ท าเลที่ต้ัง 8.7 (4) 8.3 (6) 8.8 (5) 25.8 (5) 
ความสะดวกสบายห้องพัก 9.0 (3) 9.5 (1) - 18.5 (6) 
สิ่งอ านวยความสะดวก 9.0 (3) 8.7 (5) 9.1 (4) 26.8 (4) 

พนักงานและบริการ 9.3 (2) 9.1 (2) 9.3 (2) 27.7 (1) 
ความสะอาด 9.0 (3) 8.9 (3) 9.3 (2) 27.2 (2) 
บรรยากาศ - - 8.7 (6) 8.6 (7) 

ความปลอดภัย - - 9.4 (1) 9.4 (9) 

คุ้มค่าเงิน 9.0 (3) 8.8 (4) 9.2 (3) 27.0 (3) 
อาหารเช้า - - - - 

อินเตอร์เน็ต 9.6 (1) - - 9.6 (8) 

ค่าคะแนนเฉลี่ย 9.0 8.7 9.1 8.0 

ตารางที่ 24 ค่าคะแนนความพงึพอใจลูกค้าจากฐานข้อมูล OTA Once Again Hostel 

จากข้อมูลท้ัง 3 แหล่ง มีค่าคะแนนความพึงพอใจลูกค้าท่ี 8.9 สรุปได้ว่า กรณีศึกษา ได้รับ
ความส าเร็จด้านความพึงพอใจกลุ่มลูกค้าในระดับ “ดีเย่ียม” โดยมีปัจจัยความพึงพอใจสูงสุดคือ 
“ด้านพนักงานบริการและเจ้าของ” 

2.2 ข้อมูลความคิดเห็นความพึงพอใจของลูกค้า 

1. ด้านความพึงพอใจ 

Booking.com Agoda.com Hostelworld.com 
กลุ่มตัวอย่าง 224 จากทั้งหมด 443 

ความคิดเห็น 
กลุ่มตัวอย่าง 61 จากทั้งหมด 61 ความ

คิดเห็น 
กลุ่มตัวอย่าง 839 จากทั้งหมด 839 ความ

คิดเห็น 
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2. ด้านความไม่พึงพอใจ 

Booking.com Agoda.com Hostelworld.com 

   

 
ตารางที่ 25 ความคิดเห็นความพงึพอใจลูกค้าจากฐานข้อมูล OTA Once Again Hostel 

สรุปผลจากข้อมูลความคิดเห็นความพึงพอใจของลูกค้า พบว่า ปัจจัยด้านท่ีลูกค้าพึงพอใจ
มากท่ีสุด คือ “พนักงานบรกิาร” ในแง่ ส่ือสารภาษาอังกฤษได้ดี ยินดีให้ค าแนะน าและบริการ มี
ความรู้ด้านการท่องเท่ียวและท้องถิ่น  

ด้านความไม่พึงพอใจมากท่ีสุด คือ “ความไม่สะดวกสบายในห้องพัก” ได้แก่ บางห้องไม่มี
หน้าต่าง ทางเดินในห้องแคบ ไม่มีท่ีวางกระเป๋า เครื่องปรับอากาศไม่ท่ัวถึง-ปรับอุณหภูมิไม่ได้ ส่ิง
อ านวยความสะดวกในเตียงไม่เพียงพอ มีแมลง 

ข้อสังเกตจากผลการศึกษาคือ 
 ลูกค้าพึงพอใจหลายด้านใกล้เคียงกัน แสดงว่าลูกค้าพักค่อนข้างพึงพอใจในแทบทุกด้านของ

โครงการ 

 ลูกค้ามีความพึงพอใจ “ด้านกิจกรรม” ในแง่การได้ร่วมกิจกรรมท่ีผู้พัฒนาได้จัดให้มีข้ึน
ร่วมกับชุมชนและกิจกรรมท่องเท่ียวชุมชน ซึ่งเป็นปัจจัยด้านท่ีเพิ่มขึ้นมาจากกรณีศึกษาท่ี 1 

 ผู้ให้ความคิดเห็นในด้านท่ีไม่พึงพอใจมีจ านวนน้อยกว่ากรณีศึกษาท่ี 1 
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2.3 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ กลุ่มตัวอย่าง 15 คน 

ด้านความพึงพอใจ จ านวน
ความเห็น 

ด้านความไม่พึงพอใจ จ านวน
ความเห็น 

1. การออกแบบตกแต่ง-พื้นที่ส่วนกลาง 
ความสะดวกสบายห้องพัก 
สิ่งอ านวยความสะดวก 
พนักงานบริการและเจ้าของ 
ความสะอาด 

15 
15 
15 
15 
15 

ความไม่สะดวกสบายในห้องพัก 6 
ราคาแพง 4 
อาหารเช้าไม่น่ารับประทาน 4 

ท าเลท่ีต้ังไกลขนส่ง 3 
ไม่มขี้อมูลท่องเท่ียว 3 

2. บรรยากาศภายในโครงการ 14 เสียงอึกทึก 2 

3. ท าเลท่ีต้ัง 12 ความไม่สะดวกสบายในห้องน้ า 2 

4. บรรยากาศภายนอก 8   

5. คุ้มค่าเงิน 7   
6. ความปลอดภัย 6   
ความคิดเพิ่มเติม มีความพึงพอใจเกินความคาดหมาย 

ตารางที่ 26 ความพึงพอใจลูกค้าจากการสัมภาษณ์ OTA Here Hostel 

สรุปผลจากข้อมูลการสัมภาษณ์ พบว่า ปัจจัยด้านท่ีลูกค้าพึงพอใจมากท่ีสุด ถึง 4 ด้าน ได้แก่ 
1) พนักงานบริการและเจ้าของ 

2) การออกแบบตกแต่งและส่วนกลาง มีพื้นท่ีส่วนกลางท่ีตอบสนองกิจกรรมท่ีหลากหลาย 

3) ความสะดวกสบายของห้องพัก ในแง่ความสะอาด สบายและครบครัน 
4) ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ ในแง่ความครบครัน 
5) ความสะอาด ในแง่ความสะอาดของส่ิงอ านวยความสะดวกโดยเฉพาะห้องน้ าและห้องพัก 
ด้านความไม่พึงพอใจมากท่ีสุด คือ “ความไม่สะดวกสบายในห้องพัก” 

ด้านความคิดเห็นเพิ่มเติม คือลูกค้ามีความพึงพอใจในการเข้าพักเกินความคาดหมาย 
ผลการสัมภาษณ์สอดคล้องกับผลข้อมูล OTA ท่ีมีปัจจัยความพึงพอใจด้านต่างๆใกล้เคียงกัน 
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4.3.7 การวัดผลด้านการเงิน 34 

ข้อมูลด้านการเงินประกอบด้วย การลงทุน รายรับ รายจ่าย และผลตอบแทนทางการเงิน  
1. กรณีศึกษาที่ 1 เฮีย โฮสเทล (Here Hostel) 

1. การลงทุน มูลค่า หน่วย 

1.1 ค่าก่อสร้างรวมตกแต่ง 
1.2 ค่าด าเนินงานก่อสร้าง 
1.3 ค่าบริหารเตรียมเปิดโครงการ 

4,000,000 
1,000,000 
1,000,000 

บาท 
บาท 
บาท 

รวมการลงทุน 6,000,000 บาท 

2. ค่าใช้จ่าย (เมื่อเปิดด าเนินงาน)   

2.1 ค่าเช่าอาคาร 720,000 บาท/ปี 

2.2 ค่าใช้จ่ายบริหาร 1,500,000 บาท/ปี 

2.3 ค่าสาธารณูปโภค 720,000 บาท/ปี 
2.4 ค่าต้นทุนห้อง 2,373,413 บาท/ปี 

รวมค่าใช้จ่าย / ปี 5,313,413 บาท/ปี 

รวมค่าใช้จ่าย-ปัจจุบัน (พ.ค.60) 11,512,395 บาท 

3. รายรับและแหล่งที่มา   

3.1 รายรับจากห้องพัก 8,101,248 บาท/ปี 
3.2 ค่าอาหารและเครื่องดื่ม 600,000 บาท/ปี 

3.3 ค่าอ่ืนๆ เช่น ขายทัวร์ ซักรีด 240,000 บาท/ปี 

รวมรายรับ / ปี 8,941,248 บาท/ปี 
รวมรายรับ-ปัจจุบัน (พ.ค.60) 19,372,704 บาท 

4. การประเมินผลลัพธ์ของธุรกจิโรงแรม ผลตอบแทนทางการเงิน หน่วย 

4.1 ผลก าไรขั้นต้น (Gross Profit) 
อัตราก าไรขั้นต้น (Gross Profit Margin) 

3,627,835 
40.57 

บาท/ปี 
% 

4.2 ผลก าไรสุทธ ิณ ปัจจุบัน (หักเงินลงทุน) 1,860,309 บาท 

4.3 ผลตอบแทนการลงทุน (ROI ณ ปัจจุบัน) 31 % 

4.4 ผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (ROE) 93.02 % 
4.5 จุดคุ้มทุน (Breakeven Point) 1 ปี 8 เดือน ปี 

5. ดัชนีวัดความส าเร็จห้องพัก   

5.1 รายได้เฉลี่ยต่อเตียง (Rev.PAR) 435.2 บาท/เตียง/คืน 

5.2 อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) 
อัตราการเข้าพักเฉลี่ย (Average Occupancy Rate) 

80-90 
85 

% 
% 

5.3 ราคาห้องพักเฉลี่ย (Average Room Rate) 512 บาท/เตียง/คืน 
5.4 ต้นทุนห้อง (Direct Room) 150 บาท/เตียง/คืน 

6. เปรียบเทียบการลงทุนกับหน่วยขาย   

6.1 การลงทุน / หน่วยขาย 117,647 บาท/เตียง 

6.2 ระยะเวลา / หน่วยขาย 11 วัน/เตียง 

ตารางที่ 27 ผลด้านการเงินโครงการ Here Hostel 

                                            
34 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนา คือ เงินลงทุน รายรับและแหล่งที่มา ค่าใช้จ่าย ระยะเวลาคืนทุนและอัตราการเข้าพัก แสดงผลการเงินโดยการค านวณ (ผู้วิจัย) 
ประกอบรายละเอียดผลการค านวณในภาคผนวก 
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2. กรณีศึกษาที่ 1 วันซ์ อะเกน โฮสเทล (Once Again Hostel) 
1. การลงทุน มูลค่า หน่วย 

1.1 ค่าก่อสร้างรวมตกแต่ง 
1.2 ค่าด าเนินงานก่อสร้าง 
1.3 ค่าบริหารเตรียมเปิดโครงการ 

8,500,000 
1,500,000 
1,500,000 

บาท 
บาท 
บาท 

รวมการลงทุน 11,500,000 บาท 

2. ค่าใช้จ่าย (เมื่อเปิดด าเนินงาน)   
2.1 ค่าเช่าอาคาร 1,000,000 บาท/ป ี
2.2 ค่าใช้จ่ายบริหาร 4,073,820 บาท/ป ี

2.3 ค่าสาธารณูปโภค 1,357,392 บาท/ป ี

2.4 ค่าต้นทุนห้อง 3,832,500 บาท/ป ี

รวมค่าใช้จ่าย / ป ี 10,263,712 บาท/ป ี

รวมค่าใช้จ่าย-ปัจจุบัน (พ.ค.60) 15,395,568 บาท 
3. รายรับและแหล่งท่ีมา   

3.1 รายรับจากห้องพัก 12,979,400 บาท/ป ี

3.2 ค่าเช่าพื้นที่ 360,000 บาท/ป ี
3.3 ค่าเคร่ืองด่ืม 120,000 บาท/ป ี

3.4 ค่าอื่นๆ เช่น ขายทัวร์ 120,000 บาท/ป ี
รวมรายรับ / ป ี 13,579,400 บาท/ป ี
รวมรายรับ-ปัจจุบัน (พ.ค.60) 20,369,100 บาท 

4. การประเมินผลลัพธ์ของธุรกิจโรงแรม ผลตอบแทนทางการเงิน หน่วย 
4.1 ผลก าไรขั้นต้น (Gross Profit) 

อัตราก าไรขั้นต้น (Gross Profit Margin) 
3,315,688 

24.42 
บาท/ป ี

% 
4.2 ผลก าไรสุทธิ ณ ปัจจุบัน (หักเงินลงทุน) -6,526,468 บาท 

4.3 ผลตอบแทนการลงทุน (ROI ณ ปัจจุบัน) - % 
4.4 ผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (ROE) - % 
4.5 จุดคุ้มทุน (Breakeven Point) 3 ปี 6 เดือน ปี 

5. ดัชนีวัดความส าเร็จห้องพัก   
5.1 รายได้เฉลี่ยต่อเตียง (Rev.PAR) 356 บาท/เตียง/คืน 

5.2 อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) 
อัตราการเข้าพักเฉลี่ย (Average Occupancy Rate) 

65-80 
70 

% 
% 

5.3 ราคาห้องพักเฉลี่ย (Average Room Rate) 508 บาท/เตียง/คืน 
5.4 ต้นทุนห้อง (Direct Room) 150 บาท/เตียง/คืน 

6. เปรียบเทียบการลงทุนกับหน่วยขาย   

6.1 การลงทุน / หน่วยขาย 115,000 บาท/เตียง 
6.2 ระยะเวลา / หน่วยขาย 5 วัน/เตียง 

ตารางที่ 28 ผลด้านการเงินโครงการ Once Again Hostel 
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4.3.8 ผลด้านชุมชน 

1. กรณีศึกษาที่ 1 เฮีย โฮสเทล (Here Hostel) 

 
 
 

กรอบแนวคิดการศึกษาด้านชุมชน 

จากกรอบแนวคิดการศึกษาผลด้านชุมชน กรณีศึกษาท่ี 1 ไม่มีแนวคิดและกระบวนการด้าน
ชุมชน ผู้วิจัยจึงศึกษาผลด้านชุมชนโดยการส ารวจและสัมภาษณ์ชุมชนท่ีอยู่โดยรอบโครงการ โดยแบ่ง
ชุมชนเป็น 4 กลุ่ม มีผลการศึกษาดังนี้ 

 
ภาพที่ 4. 39 แผนที่ศึกษาข้อมูลชุมชน Here Hostel 

1.1 กลุ่มอาคารติดซอยด าเนินกลางใต้  

ผู้อยู่อาศัยในตึกแถวและประกอบกิจการค้าขายท่ีช้ันล่างของอาคาร ประเภทกิจการได้แก่ 
ร้านขายของช า ร้านเสริมสวย ฯลฯ และมีอาคารท่ีประกอบกิจอื่นๆ ได้แก่ ร้านล้างรถ โรงแรม 2-3 
แห่ง โรงเรียนสอนวฒันธรรมอินเดีย ภัตตาคาร ฯลฯ 

ผลการสัมภาษณ์ พบว่าได้รับประโยชน์เล็กน้อย เนื่องจากลูกค้าโฮสเทลไม่ได้ซื้อสินค้าหรือใช้
บริการจากร้านค้าเหล่านี้ โดยลูกค้ามักจะซื้อสินค้าจากร้านสะดวกซื้อ และสินค้าประเภทเครื่องด่ืมนั้น
มีจ าหน่ายภายในโฮสเทล พบว่า ร้านเสริมสวยมีผู้อยู่อาศัยท่ีเคยท างานเป็นพนักงานต้อนรับโฮสเทล 

 
1.2 กลุ่มผู้ค้าแผงลอย-รถเข็นในซอยด าเนินกลางใต้ 

ผู้พัฒนา แนวคิดชุมชน กระบวนการชุมชน ผลชุมชน

Here Hostel ไม่มีแนวคดิชุมชน 
ไม่มีกระบวนการ

ชุมชน 
ศึกษาผลด้วยการส ารวจ

และสัมภาษณ์ชุมชน 

กลุ่มอาคารติดซอยด าเนินกลางใต้ 
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เป็นผู้ค้าขายอาหารไทย ก๋วยเต๋ียว อาหารทานเล่น บริเวณหน้าโฮสเทลปากซอยด าเนินกลางใต้ 
ผลการสัมภาษณ์ พบว่าได้รับประโยชน์เล็กน้อย โดยลูกค้าโฮสเทลมีการซื้ออาหารประเภททาน

เล่นรับประทานบ้าง แต่ลูกค้าส่วนใหญ่เป็นคนไทยท่ีท างานในละแวกใกล้เคียงมากกว่า 
พบว่า แม่ค้าขายรายหนึ่งให้ข้อมูลว่าเคยเช่าพักอาศัยอยู่ภายในอาคารกรณีศึกษาก่อนการ

ปรับปรุง แต่ไม่ได้รับการต่อสัญญาเนื่องจากเจ้าของอาคารต้องการซ่อมแซมอาคารและขึ้นค่าเช่า 

 
1.3 กลุ่มผู้เช่าอาคารด้านติดซอยข้างวัดราชนัดดา 

มีผู้เช่าเดิมอยู่ 2 คูหา ได้แก่ บ้านท่ีประกอบกิจการค้าขายอาหาร และสมาคมโหราศาสตร์ 
ผลการสัมภาษณ์ พบว่าได้รับประโยชน์เล็กน้อย เนื่องจากลูกค้าชาวต่างชาติไม่ได้รับประทาน

อาหารไทยเป็นประจ าและหากลูกค้าต้องการทานอาหารไทยมักได้รับการแนะน าให้ไปร้านท่ีมีช่ือเสียง  
ลูกค้าส่วนใหญ่เป็นคนไทยท่ีท างานอยู่ละแวกใกล้เคียงหรือคนท่ีมาชมนิทรรศน์ฯ 

พบว่า ผู้เช่าอาคารเดิมไม่ได้รับการต่อสัญญาเช่าและก าลังเตรียมตัวย้ายออก เนื่องจาก
เจ้าของอาคารให้สัญญาเช่าแก่ผู้พัฒนาโฮสเทลเพื่อขยายโครงการในระยะท่ี 2 

 
1.4 กลุ่มบ้านพักอาศัยภายในชุมชนวัดราชนัดดา  

ผลการส ารวจ บ้านพักในชุมชนมีรั้วรอบขอบชิด ไม่พบความเกี่ยวข้องกับกรณีศึกษา 
พบว่า มีบ้าน 2-3 หลังในชุมชนถูกปรับปรุงให้เป็นที่พักประเภทโฮสเทลและโฮมสเตย์ 

 
ภาพที่ 4. 40 การศึกษาข้อมูลชุมชนโดยรอบ Here Hostel 

สรุปผลการศึกษาด้านชุมชนกรณีศึกษาท่ี 1 มีผลด้านชุมชนได้รับประโยชน์เพียงเล็กน้อย 

กลุ่มผู้ค้าแผงลอย-รถเข็นในซอยด าเนินกลางใต้ 

กลุ่มผู้เช่าอาคารด้านติดซอยข้างวัดราชนัดดา

ใต้ 

กลุ่มบ้านพักอาศัยภายในชุมชนวัดราชนัดดา
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2. กรณีศึกษาที่ 2 วันซ์ อะเกน โฮสเทล (Once Again Hostel) 

 
 

 
กรอบแนวคิดการศึกษาด้านชุมชน 

จากกรอบแนวคิดการศึกษาผลด้านชุมชน กรณีศึกษาท่ี 2 มีแนวคิดและกระบวนการด้าน
ชุมชน ผู้วิจัยจึงศึกษาท้ังแนวคิด กระบวนการ ผลการด าเนินงานและผลความพึงพอใจชุมชน 

1. ผลการด าเนินงานของโครงการกรณีศึกษา35  แบ่งเป็นด้านต่างๆดังนี้ 
1.1 การน าเสนอเอกลักษณ์ชุมชน 

แนวคิด การน าเสนอเอกลักษณ์ชุมชน 

กระบวนการ ศึกษาเอกลักษณ์ชุมชน ออกแบบ จัดหาวัสดุ หาผู้ร่วมงาน จัดท าและเผยแพร่ประชาสัมพันธ์ 
ผล
ด าเนินงาน 

1. การออกแบบและตกแต่งน าเสนอเอกลักษณ์ชุมชนโดยใช้วัสดุที่หาได้ในท้องถ่ิน ได้แก่ ฝา
บาตร ไม้ และการตกแต่งด้วยรูปภาพ 

2. ว่าจ้างช่างภาพและนักเขียนบทความให้จัดท าสื่อเผยแพร่ประชาสัมพันธ์เร่ืองราวและ
ข้อมูลเก่ียวชุมชนต่างๆผ่านเครือข่ายสังคมออนไลน์ 

ผลที่เกิด 1. การออกแบบด าเนินการส าเร็จแต่จากการสัมภาษณ์ผู้เข้าพัก มีการรับรู้เข้าใจค่อนข้างน้อย 
2. การเผยแพร่ประชาสัมพันธ์มีการด าเนินการส าเร็จ แต่มีความถ่ีของการประชาสัมพันธ์น้อย

และโอนหน้าท่ีไปยัง Trawell  
1.2 การจัดสรรสิ่งอ านวยความสะดวก 

แนวคิด ไม่ท าซ้ ากับคนในชุมชนเพ่ือไม่ให้เกิดการแข่งขัน เพ่ิมทางเลือกให้กับลูกค้า 

กระบวนการ ศึกษาพ้ืนที่ วิเคราะห์และวางแผนจัดสรรสิ่งอ านวยความสะดวก 
พบว่า ชุมชนมีขายอาหารไทย-จีน-พ้ืนถ่ิน มีร้านขายของช า รับจ้างบริการต่าง 

ผล
ด าเนินงาน 

1. ให้ร้านที่มาเช่าพ้ืนที่ขายอาหารเช้าแบบอื่น 
2. จัดให้มีพื้นที่เตรียมอาหารขนาดเล็กให้ลูกค้าออกไปรับประทานอาหารร้านอื่น และ

ประสานกับร้านใกล้เคียงให้ลูกค้าสั่งอาหารเข้ามารับประทานได้ 
3. มีตู้บริการเคร่ืองด่ืมแต่ไม่ขายเคร่ืองด่ืมประเภทสุรา 
4. ไม่จัดให้มีห้องซักรีดภายในโรงแรม 
5. จัดบริการอาหารเช้าโดยคนในชุมชนจัดเตรียมอาหารหมุนเวียนกัน 4 ชุมชน 

ผลที่เกิด 1. ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าเป็น Bike Cafe ขายกาแฟและอาหารเช้าแบบตะวันตก 
2. มีการใช้พ้ืนที่เตรียมอาหารน้อย ลูกค้ามักออกไปรับประทานอาหารภายนอก-ร้านข้างเคียง 
3. ร้านของช าขายสินค้าได้มากข้ึนโดยเฉพาะเคร่ืองด่ืมประเภทสุรา 

                                            
35 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาและเอกสารแผนการด าเนินงาน 

ผู้พัฒนา แนวคิดชุมชน กระบวนการชุมชน ผลชุมชน

Once Again 
Hostel 

มีแนวคิดชุมชน 
ศึกษาแนวคดิ 

มีกระบวนการชุมชน 
ศึกษาแนวคดิ 

ศึกษาผลการด าเนินงาน 



 
 

 

132 

4. กระจายงานบริการซักรีดให้ชุมชน 
5. ยกเลิกการเตรียมอาหารเช้าโดยชุมชน 

1.3 การจ้างงานบริการและซ่อมบ ารุง 

แนวคิด เปิดโอกาสให้ชุมชนเข้าร่วมด าเนินงานโครงการ 

กระบวนการ วางแผนงาน ประสานงานชุมชน จัดหาและคัดเลือกบุคากร 
ผล
ด าเนินงาน 

 
1. มีการจ้างงานแม่บ้านเป็นคนในชุมชนต่างๆโดยรอบ 
2. มีการจ้างงานพนักงานต้อนรับเป็นคนในชุมชน 
3. มีการจ้างงานผู้ให้บริการซักรีดเป็นคนในชุมชน โดยช่วยจัดระบบการ

จัดการ 
4. มีการจ้างช่างก่อสร้างเป็นคนในชุมชน 
5. มีการจ้างช่างซ่อมบ ารุงเป็นคนในชุมชน 
6. มีการจ้างงานผู้ให้บริการนวดแผนไทย 

ชุมชน 
วังกรมฯและ
วัดราชนัดดา 
บ้านบาตร 
วังกรมฯ 
 
วังกรมฯ 
วังกรม 

ผลที่เกิด 1. ปัจจุบันพนักงานต้อนรับได้ลาออกแล้ว โดยมีทักษะด้านภาษาเพ่ิมข้ึน
และท าให้ได้รับงานในสถานฑูต  

2. ผู้ให้บริการซักรีดได้มีการขยายบริการมากข้ึน  

 

1.4 กิจกรรมการท่องเที่ยว 

แนวคิด ใช้การท่องเท่ียวช่วยกระตุ้นการพัฒนาชุมชน 

กระบวนการ วางแผนออกแบบทัวร์ กิจกรรมและบริการ ประสานงาน จัดหามัคคุเทศก์-ชุมชนผู้ให้บริการ 
จัดหาลูกค้า จัดหาทรัพยากร 

ผล
ด าเนินงาน 

1. จัดให้มีกิจกรรมท่องเท่ียวชมเมืองเก่าและท่องเท่ียวชุมชน 4 ชุมชนแบบ One day Trip 
พร้อมบริการอาหาร 

 วังกรมฯ – ชมวังเก่า การท าจีวรพระ 

 ป้อมหากาฬ – ชมบ้านไม้โบราณ การท าเศียรพ่อแก่ กรงนกเขา เรียนรู้วิถีชีวิตและท า
กิจกรรมร่วมกับชุมชน 

 บ้านบาตร – ชมการท าบาตรและร าวงบ้านบาตร 

 นางเลิ้ง – ชมตลาด โรงหนัง ละครชาตรี บ้านเต้นร าและเรียนท าอาหาร 
2. จัดการจองเข้าพักแบบโฮมสเตย์กับชุมชนต่างๆ 
3. จัดให้เช่าจักรยานและให้ชุมชนน าจักรยานมาให้ลูกค้าเช่าปั่นท่องเท่ียว  

ผลที่เกิด 1. การจัดกิจกรรมท่องเท่ียวมี 2 ลักษณะ คือ การน าเที่ยวโดยเจ้าของและพนักงานจะมีการ
จัดข้ึนเป็นคร้ังคราวตามโอกาส และการจัดน าเที่ยวโดยบริษัท Trawel 

2. การจัดที่พักแบบโฮมสเตย์ยังไม่ได้รับการตอบรับเท่าที่ควร  
3. การจัดให้เช่าจักรยานยังไม่ได้รับการตอบรับเท่าท่ีควร 

1.5 จัดกิจกรรมกับชุมชนและการให้ความรู้ชุมชน 
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แนวคิด เพ่ือให้ชุมชนตะหนักรู้คุณค่าการคงอยู่ 
กระบวนการ วางแผนออกแบบกิจกรรม จัดหาทรัพยากรและบุคลากร ประสานชุมชน จัดการ

ประชาสัมพันธ์ 

ผล
ด าเนินงาน 

1. จัดกิจกรรมสอนภาษาอังกฤษให้เด็กโดยพนักงานและลูกค้า  
2. จัดกิจกรรมค่ายเด็กในชุมชน โดยขอให้สถานที่ชุมชนโดยเชิญชวนอาสาสมัครเข้าร่วม 
3. จัดกิจกรรมร่วมกันระหว่างผู้เข้าพักและชุมชนในวันส าคัญ โดยขอใช้สถานที่และให้ชุมชน

ช่วยจัดการอาหาร 
4. เข้าร่วมหาแนวทางแก้ปัญหาการร้ือย้ายชุมชนป้อมมหากาฬ  

ผลที่เกิด 1. การจัดการกิจกรรมชุมชนปัจจุบันอยู่ในการบริหารจัดการโดยบริษัท Trawell  
2. การเข้าร่วมหาแนวทางแก้ปัญหาเป็นการร่วมกันหลายภาคส่วนโดยผู้พัฒนามีบทบาทใน

การพัฒนาแนวทาง “มหากาฬโมเดล” (Mahakhan Model) ด้านการออกแบบ ด้านการ
จัดกิจกรรม จัดท าสื่อประชาสัมพันธ์  

1.6 การขนส่ง 
 1. จัดการบริการแท็กซี่เป็นคนในชุมชน 

 2. จัดบริการรถตุ๊กตุ๊กเดินทางและท่องเท่ียวเมืองเก่า  

ตารางที่ 29 ผลการด าเนินงานการเก้ือกูลชุมขน Once Again Hostel 

2. ผลการด าเนินงานของธุรกิจสังคมเครือข่ายผู้พัฒนา36 

จากการด าเนินงานธุรกิจโฮสเทลมาเป็นเวลา 1 ปี ผู้พัฒนามีการประเมินผล พบว่า มีด้านท่ี
สามารถด าเนินงานได้ส าเร็จและไม่ส าเร็จ แต่สามารถเช่ือมความสัมพันธ์กับชุมชนได้ในระดับหนึ่ง จึง
ท าให้ให้ผู้พัฒนารายท่ี 2 พัฒนาธุรกิจในรูปแบบ “ธุรกิจสังคม” (Social Business) ช่ือบริษัท “ทรา
เวล (Trawell)” เพื่อต่อยอดงานด้านชุมชน มีลักษณะเป็นบริษัทพัฒนาการท่องเท่ียวชุมชน เริ่มจาก 
4 ชุมชนเดิม แล้วเริ่มขยายขอบเขตงานไปให้ครอบคลุมเขตเมืองเก่า เนื่องจากมีเจ้าของธุรกิจเป็นกลุ่ม
เดียวกัน จึงมีการด าเนินงานท่ีซ้อนทับและสนับสนุนกันอยู่ มีรูปแบบการด าเนินงานคือ 

1) ศึกษาข้อมูลแต่ละชุมชน ด้านเอกลักษณ์ ทรัพยากร ปัญหา 
2) วิเคราะห์แนวทางการพัฒนา โครงการหรือผลิตภัณฑ์ 
3) ด าเนินการพัฒนา โครงการหรือผลิตภัณฑ์ออกมา มีผลการด าเนินงาน ดังนี ้

2.1 พัฒนาผลิตภัณฑ์และน าออกจ าหน่าย 

 ผลิตกระเป๋าจากเศษผ้าท่ีเหลือจากการเย็บจีวร โดยให้นักออกแบบช่วยออกแบบ
ผลิตภัณฑ์ จ้างคนในชุมชนตัดเย็บและน าออกจ าหน่ายทางออนไลน์ 

ชุมชนวังกรมฯ 

2.2 พัฒนาการทอ่งเที่ยว 

 ร่วมมือกับบริษัท Bangkok Vanguard จัดการท่องเท่ียวชุมชนในเขตเมืองเก่า 4 ชุมชน 

                                            
36 ข้อมูลจากเอกสารการประเมินและการสัมภาษณ์ผู้พัฒนา 
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2.3 พัฒนาด้านการเดินทาง 

 พัฒนาเทคโนโลยีที่ให้บริการเดินทางท่องเท่ียวชุมชนโดยรถตุ๊กๆช่ือ Tuk Tuk Hop  

2.4 เผยแพร่ประชาสัมพันธ์ชุมชน 

 ผลิตสื่อประชาสัมพันธ์ข้อมูลเก่ียวกับชุมชนเผยแพร่ออนไลน์ 

 จัดท าหนังสือแนะน าการท่องเท่ียวชุมชนในมุมมองของคนในชุมชน 

ชุมชนเขตเมือง
เก่า 

2.5 ส่งเสริมการเรียนรู้ 

 ร่วมกับส านักวิจัย (สกว.) ผลักดันงานวิจัยเร่ือง การจัดการท่องเท่ียวอย่างมี
ส่วนร่วมชุมชนนางเลิ้ง 

 ร่วมมือกับมหาวิทยาลัยจัดหลักสูตรและการบรรยาย 

 

ผลการด าเนินงานการธุรกิจสังคม 

3. ผลที่ชุมชนได้รับและความพึงพอใจของชุมชน 

ข้อมูลด้านความพึงพอใจจากการส ารวจและสัมภาษณ์ความพึงพอใจชุมชนท่ีอยู่ใกล้เคียงและ
ชุมชนท่ีเกี่ยวข้อง โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ ผู้น าชุมชน ผู้มีส่วนร่วมที่ผู้พัฒนาได้ระบุ
ข้อมูลไว้และผู้ไม่มีส่วนร่วม โดยแบ่งผลการศึกษาเป็นกลุ่มต่างๆ ดังนี้ 

3.1.1 กลุ่มตึกแถวติดซอยส าราญราษฎร์  

ผู้ให้สัมภาษณ์ ผู้อยู่อาศัยในตึกแถวประกอบกิจการค้าขายได้แก่ ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหาร
ไทย-จีน ร้านขายของช า-เบ็ดเตล็ด ร้านสังฆภัณฑ์ ร้านซ่อมวัสดุอุปกรณ์-เครื่องยนต์ โรงพิมพ์ โรงแรม 
ด้านหลังตึกแถวเป็นตลาดเก่าส าราญราษฎร์มีแผงขายผัก-ผลไม้-เครื่องปั้นดินเผา 

ผลการสัมภาษณ์ พบว่าได้รับประโยชน์จากการขายสินค้าได้มากขึ้นโดยเฉพาะเครื่องด่ืม
ประเภทสุราและร้านอาหารไทย โดยผู้ค้ามีการเพิ่มเมนูเป็นภาษาอังกฤษและภาษาจีน 

 
กลุ่มตึกแถวติดซอยส าราญราษฎร์ 

3.1.2 ชุมชนวัดเทพธิดาราม  
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ลักษณะเป็นบ้านไม้ปลูกติดกัน ใช้พักอาศัยหรือให้เช่าพัก มีการค้าขายของช าเล็กน้อย  
ผู้ให้สัมภาษณ์ แม่ค้าขายของในชุมชน 
ผลการสัมภาษณ์ พบว่าได้รับประโยชน์จากการค้าขายให้ลูกค้าโฮสเทลบ้าง เนื่องจากเป็น

เส้นทางท่ีลูกค้าใช้เดินลัด ไปยังวัดราชนัดดา วัดเทพธิดาราม ถนนดินสอ ถนนส าราญราษฎร์ 
พบว่า มีบ้าน 2-3 หลังในชุมชนถูกปรับปรุงให้เป็นที่พักประเภทโฮสเทลและโฮมสเตย์ และมี

ผู้รับจ้างให้บริการด้านการท่องเท่ียวกับนักท่องเท่ียวกระจายตัวอยู่ในชุมชน 

 
การส ารวจชุมชนวัดเทพธิดาราม 

3.1.3 ชุมชนวังกรมพระสมมตอมรพันธ์   

มีลักษณะเป็นบ้านไม้ปลูกติดกัน ยังคงมีบ้านท่ีประกอบอาชีพรับจ้างเย็บจีวรเหลืออยู่ 3 หลัง  
ผู้ให้สัมภาษณ์ ประธานชุมชน ผู้ให้บริการซักรีด คนรับท าอาหารเล้ียงแขก 
ผลการสัมภาษณ์ จากการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนร่วม พบว่า มีความพึงพอใจกับการร่วมงามกับ

โครงการเนื่องจากท าให้เกิดรายได้ท่ีแน่นอน มีรายได้ประมาณ 10,000 บาท/เดือน และมีรายได้จาก
การจัดหาอาหารให้ทัวร์ 

จากการสัมภาษณ์ประธานชุมชนซึ่งผู้ไม่มีส่วนร่วม พบว่า ไม่เห็นด้วยกับการด าเนินงานของ
โฮสเทล เนื่องจากการเกิดประโยชน์หรือการกระจายรายได้ไม่ท่ัวถึงและมีการใช้พื้นท่ีวังตากผ้า หรือ
การใช้สถานท่ีจัดงานท าให้เกิดการรบกวนคนในชุมชน 

 
การส ารวจชุมชนวังกรมพระสมมตอมรพันธ์ 
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3.1.4 ชุมชนป้อมมหากาฬ 

มีลักษณะเป็นบ้านไม้โบราณปลูกชิดกัน ยังมีการประกอบอาชีพเล้ียงนกเขาชวาท ากรงนกเขา 
ปั้นเศียรพ่อแก่ ชุมชนป้อมมหากาฬก าลังอยู่ในช่วงเจรจาปัญหาการขอคืนท่ีดินเพื่อจัดท า
สวนสาธารณะ ขณะเข้าท าการส ารวจมีการเฝ้าระวังรักษาความปลอดภัยอย่างเข้มงวด  

ผู้ให้สัมภาษณ์ ประธานและรองประธานชุมชน (บุคคลอื่นไม่อนุญาตให้สัมภาษณ์) 
ผลการสัมภาษณ์ จากการสัมภาษณ์ผู้น าชุมชน พบว่า ได้รับประโยชน์จากการด าเนินงานของ

กลุ่มผู้พัฒนาหลายด้าน โดยเฉพาะการหาแนวทางแก้ปัญหาการไล่รื้อชุมชน ได้แก่ การผลิตส่ือและ
ประชาสัมพันธ์ การจัดการกิจกรรมต่างๆ และมีความพึงพอใจในการร่วมงานกับผู้พัฒนามาก  

 

 
การส ารวจชุมชนป้อมมหากาฬ 

3.1.5 ชุมชนบ้านบาตร 

มีลักษณะเป็นบ้านไม้ปลูกติดกันใช้พักอาศัยและยังคงมีอาชีพท าบาตรพระอยู่ 5 ครอบครัว    
ผู้ให้สัมภาษณ์ ผู้น าชุมชน ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียท่ีโครงการระบุไว ้
ผลการสัมภาษณ์ จากการสัมภาษณ์ผู้น าชุมชน พบว่า ได้รับประโยชน์ด้านการสร้างรายได้

ให้กับชุมชน และท าให้เกิดการประชาสัมพันธ์สร้างช่ือเสียงให้แก่ชุมชนบ้านบาตร เนื่องจากชุมชนมี
ความกังวลด้านท่ีอยู่อาศัย จึงมีค่อนข้างพึงพอใจในการร่วมงานกับผู้พัฒนา  

จากการสัมภาษณ์ผู้น าชุมชนผู้มีส่วนร่วมกับโฮสเทล พบว่ามีความพึงพอใจการท างานของ
ผู้พัฒนา แต่ไม่สามารถขายผลิตภัณฑ์ให้กับนักท่องเท่ียวที่เป็นลูกค้าของโฮสเทลได้ เนื่องจากส่วนใหญ่
เป็นวัยรุ่นหรือคนอายุน้อยท่ียังไม่สนใจซื้อผลิตภัณฑ์ของชุมชน 
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การส ารวจชุมชนบ้านบาตร 

3.1.6 ชุมชนย่านนางเลิ้ง 

มีลักษณะเป็นตึกแถว ใช้พักอาศัยและประกอบกิจการค้าขายอาหารเป็นส่วนใหญ่  
ผู้ให้สัมภาษณ์ รองประธานชุมชน ผู้น าชุมชน ท่ีโครงการระบุและผู้ท่ีไม่มีส่วนร่วม 
ผลการสัมภาษณ์ จากการสัมภาษณ์รองประธานชุมชน พบว่า มีคนในชุมชนท่ีได้รับประโยชน์

ด้านรายได้บ้าง แต่ผู้ให้สัมภาษณ์ไม่พึงพอใจกับรูปแบบการจัดทัวร์ของโฮสเทล เนื่องจากมีความเห็น
ว่าไม่เป็นกระบวนการพัฒนาการท่องเท่ียวโดยชุมชนและไม่เกิดประโยชน์อย่างแท้จริงและท่ัวถึง แต่
พึงพอใจกับกระบวนการท างานของหน่วยงานวิจัย (สกว.) 

จากการสัมภาษณ์ผู้น าชุมชนท่ีมีส่วนร่วมในหน่วยงานวิจัย พบว่ามีความพึงพอใจกับ
กระบวนการท างานของหน่วยงานวิจัย โดยไม่แสดงความคิดเห็นกับรูปแบบการท างานของโฮสเทล 

 
การส ารวจชุมชนย่านนางเลิ้ง 

ภาพที่ 4. 41 การศึกษาข้อมูลชุมชนที่เก่ียวข้อง 
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4.4 สรุปปัญหาและอปุสรรคของการพัฒนา  

1. กรณีศึกษาที่ 1 เฮีย โฮสเทล (Here Hostel) 

ช่วงก่อนการก่อสร้าง 
1.1. ปัญหาอุปสรรคด้านข้อมูลและความเข้าใจในธุรกิจ ในช่วงเริ่มการพัฒนา ธุรกิจโฮสเทล

ยังไม่เป็นท่ีรู้จักแพร่หลาย จึงมีอุปสรรคด้านข้อมูลและความรู้ความเข้าใจลักษณะธุรกิจ 
ลักษณะกลุ่มลูกค้าและการใช้งานของลูกค้า 

1.2. ปัญหาอุปสรรคด้านการวางแผนงาน มีการวางแผนงานค่อนข้างน้อย 
ช่วงการก่อสร้าง 

1.3. ปัญหาอุปสรรคด้านความรู้ความเชี่ยวชาญของผู้ร่วมพัฒนา ท้ังด้านผู้ออกแบบ
ควบคุมงาน ไม่เช่ียวชาญด้านการอนุรักษ์อาคาร เกิดการตัดสินใจรื้อถอนและก่อสร้าง
ข้ามข้ันตอน ด้านผู้รับเหมาก่อสร้างท่ีไม่ช านาญการปรับปรุงอาคารเก่า เกิดการก่อสร้าง
ล่าช้า ก่อสร้างผิดจากแบบ และท าให้ค่าก่อสร้างเกินงบประมาณท่ีต้ังไว้ และด้านนักการ
เงินท่ีไม่เข้าใจในธุรกิจโฮสเทล เกิดการวิเคราะห์ด้านการเงินท่ีไม่ตรงกับธรุกิจ ส่งผลให้
ผู้พัฒนาตัดสินใจลงทุนด้วยหุ้นส่วนตนเอง โดยการตั้งงบประมาณการลงทุนไว้อย่างจ ากัด 

1.4. ปัญหาอุปสรรคความเสื่อมสภาพของอาคาร เป็นอุปสรรคส าคัญของการพัฒนา
โครงการ ก่อให้เกิดการตัดสินใจรื้อถอนเปล่ียนโครงสร้างท้ังหมด เป็นอุปสรรคในการ
ก่อสร้างท่ีต้องมีการซ่อมแซมปรับปรุงขณะด าเนินงานก่อสร้าง ท าให้การก่อสร้างล่าช้า
และเกินงบประมาณท่ีต้ังไว้ และยังเป็นอุปสรรคในขั้นตอนการด าเนินงานโครงการด้วย 

1.5. ปัญหาอุปสรรคด้านงบการลงทุน มีการจ ากัดงบการลงทุน ท าให้ท่ีต้องมีการปรับเปล่ียน
การก่อสร้างเป็นไปตามงบประมาณ เป็นเหตุหนึ่งการก่อสร้างล่าช้า  

1.6. ปัญหาอุปสรรคจากปัจจัยภายนอก ได้แก่ การประท้วงปิดถนนท าให้ต้องหยุดงาน
ก่อสร้างถึง 6 เดือน เป็นเหตุการณ์ก่อสร้างล่าช้า ปัญหาผู้รับเหมาท้ิงงานท าให้ต้องหา
ผู้รับเหมาใหม่มาด าเนินการก่อสร้างต่อไป 

ช่วงหลังการก่อสร้าง 
1.7. ปัญหาอุปสรรคจากการออกแบบ ผู้ออกแบบไม่เข้าใจการใช้งานและการจัดวางพื้นท่ีใช้

สอยท่ีไม่ตรงกับใช้งานของลูกค้า เช่น สวิตซ์ไฟฟ้าอยู่นอกห้องพัก ห้องน้ ามีน้อยและอยู่
คนละช้ันยากต่อการใช้งาน ซึ่งส่งผลต่อพฤติกรรมของลูกค้า เช่น การไม่อาบน้ า 

1.8. ปัญหาอุปสรรคการซ่อมบ ารุงจากการเสื่อมสภาพอาคาร เป็นอุปสรรคในการ
ด าเนินงานท่ีต้องมีการซ่อมบ ารุงเป็นประจ า และเกิดการปิดปรับปรุงอาคารในช่วง
ฤดูกาลท่องเท่ียว ท าให้เสียโอกาสทางธุรกิจและยังเป็นอุปสรรคต่อการใช้งานลูกค้า  
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2. กรณีศึกษาที่ 2 วันซ์ อะเกน โฮสเทล (Once Again Hostel) 

ช่วงก่อนการก่อสร้าง 
2.1 ปัญหาอุปสรรคด้านระยะเวลาการวางแผนงาน ผู้พัฒนามีการลงพื้นท่ีศึกษาข้อมูล

ชุมชน ศึกษาข้อมูลเชิงการพัฒนาธุรกิจ มีการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทุกด้านและวาง

แผนการด าเนินงานก่อนการก่อสร้าง ซึง่ใช้ระยะเวลายาวนานเพื่อการพัฒนาตาม

แนวคิดธุรกิจเกื้อกูล 

ช่วงการก่อสร้าง 
2.2 ปัญหาอุปสรรคด้านผู้ก่อสร้าง ได้แก่ ด้านความช านาญของช่างก่อสร้าง  และอุปสรรค

จากช่างก่อสร้างภายนอกและท่ีเป็นคนในชุมชนท่ีท าให้การก่อสร้างล่าช้าไป 2 เดือน 

2.3 ปัญหาอุปสรรคด้านเทคนิคและวัสดุที่เลือกใช้ ท่ีเกิดการช ารุดง่าย 

2.4 ปัญหาอุปสรรคการวางแผนเตรียมเปิดโครงการ โดยวางแผนการบริหารเฉพาะด้าน

การจัดสรรบุคลากรท่ีเป็นคนในชุมชน 

ช่วงหลังการก่อสร้าง 
2.5 ปัญหาอุปสรรคการซ่อมบ ารุง เล็กน้อยจากการใช้งานของลูกค้าและระบบอาคารเก่า 

2.6 ปัญหาอุปสรรคการจากความไม่พร้อมของชุมชน ในการร่วมด าเนินงานด้านการ
ให้บริการ เช่น ความไม่พร้อมในการจัดสรรอาหารเช้าโดยชุมชน ความไม่พร้อมในการ
จัดการท่องเท่ียวโดยชุมชน ความไม่พร้อมของช่างคนในชุมชน  

2.7 ปัญหาอุปสรรคกลุ่มลูกค้าไม่สนองตอบต่อบริการ โดยกลุ่มหลักโครงการเป็นกลุ่ม
ท่องเท่ียวแบบประหยัด ไม่ต้องการบริการท่ีมีค่าใช้จ่าย และยังไม่มีรสนิยมช่ืนชอบการ
ท่องเท่ียวชุมชน จึงไม่ตอบรับกับบริการด้านชุมชนบางอย่าง เช่น การจัดสรรอาหารจาก
ชุมชน การท่องเท่ียวชุมชน 
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บทท่ี 5 
การวิเคราะห์ผลการศึกษา 

จากการศึกษา ความแตกต่างของการพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจและท่ีมี
แนวคิดธุรกิจเกื้อกูลในเขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร มีผลการศึกษาด้าน แนวคิด กระบวนการและผล
การด าเนินงานของโครงการกรณีศึกษา น ามาวิเคราะห์ความแตกต่างของการพัฒนา เพื่อสรุปบทเรียน
ท่ีได้จากการศึกษา อภิปรายผลและเสนอแนะผลต่อไป โดยวิเคราะห์ผลตามกรอบแนวคิดดังนี้ 

 
กรอบแนวคิดการวิจัย 

5.1 วิเคราะห์ความแตกต่างของผู้พัฒนาและผู้ร่วมพัฒนา 

 
กรณีศึกษาท่ี 1 

  
กรณีศึกษาท่ี 2 

ภาพที่ 5. 1 การวิเคราะห์ความแตกต่างของผู้พัฒนา 

ความแตกต่างของผู้พัฒนาและผู้ร่วมพัฒนา ในการพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ีแนวคิดเชิง
ธุรกิจและธุรกิจเกื้อกูลจ าแนกได้เป็นประเด็น ดังนี้ 

ผู้พัฒนา
แนวคิด

ธุรกิจ/ชุมชน

กระบวนการ

ธุรกิจ/ชุมชน

ผลการด าเนินงาน

ธุรกิจ/ชุมชน
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1. ความเป็นเจ้าของและคนในพื้นที ่แตกต่างกันโดย ผู้พัฒนากรณีศึกษาท่ี 1 เป็นคนนอก
พื้นท่ี มีทัศนคติเช่าอาคารเพื่อประกอบกิจการ ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 2 ผู้พัฒนาเป็นผู้ท่ีพัก
อาศัยในพื้นท่ี มีทัศนคติพัฒนาธุรกิจท่ีค านึงถึงชุมชนรอบข้าง 

2. วิสัยทัศน์เชิงพื้นที่ เชิงชุมชน แตกต่างกันโดย ผู้พัฒนากรณีศึกษาท่ี 1 มีทัศนคติใช้
สภาพแวดล้อมพื้นท่ีเพื่อผลธุรกิจ ขณะท่ีผู้พัฒนากรณีศึกษาท่ี 2 มีแนวคิดทัศนคติเชิง
สังคม และมีวิสัยทัศน์การดึงศักยภาพพื้นท่ีและชุมชนช่วยเพื่อพัฒนาโครงการ 

3. องค์ความรู้ผู้พัฒนาและผู้ร่วมพัฒนา แตกต่างกันท่ี ผู้พัฒนากรณีศึกษาท่ี 1 มีความรู้
ด้านการพัฒนากายภาพและธุรกิจท่ัวไป ขณะท่ีผู้พัฒนากรณีศึกษาท่ี 2 มีความรู้ท่ี
เกี่ยวข้องกับการพัฒนาธรุกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการศึกษาหาความรู้เพิ่มเติมท้ังในเชิง
พื้นท่ีและชุมชน  

4. ความรู้ความช านาญของผู้ร่วมพัฒนา แตกต่างกันโดย กรณีศึกษาท่ี 1 ท้ัง มีผู้ร่วม
พัฒนาไม่เช่ียวชาญในการอนุรกัษ์อาคารเก่าและด้านการเงินของธรุกิจโฮสเทล ขณะท่ี
ผู้พัฒนากรณีศึกษาท่ี 2 มีการดึงผู้ช านาญในด้านอื่นๆท่ีตนไม่ถนัดให้มาร่วมพัฒนา เช่น 
นักการตลาด นักเขียนเพื่อผลิตส่ือ สถาปนิกชุมชนเพื่อพัฒนางานด้านชุมชน และดึง
ศักยภาพชุมชนมาใช้ในการพัฒนาโครงการ 

สรุปผลบทเรียนจากการวิเคราะห์กรณีศึกษาในด้านผู้พัฒนาและผู้มีส่วนพัฒนา 
- การพัฒนาเชิงธุรกิจ ผู้พัฒนาสามารถพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลได้โดยความรู้ด้าน

กายภาพและด้านธุรกิจท่ัวไป (การลงทุน-ผลตอบแทน) โดยผู้ร่วมพัฒนาควรมีความ
เช่ียวชาญในด้านท่ีเกี่ยวข้องด้วย 

- การพัฒนาธุรกิจเกื้อกูล ผู้พัฒนาโดยต้องอาศัยความรู้ในเชิงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในการ
พัฒนาโครงการ จ าต้องมีทัศนคติเชิงสังคมและมีวิสัยทัศน์ในการดึงศักยภาพชุมชนจึง
จ าเป็นต้องมีความรู้ในเชิงพื้นท่ีและชุมชนท่ีอยู่รอบข้างด้วย 
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5.2 วิเคราะห์ความแตกต่างของแนวคิดการพัฒนา 

 
กรณีศึกษาท่ี 1 

 
กรณีศึกษาท่ี 2 

ภาพที่ 5. 2 การวิเคราะห์ความแตกต่างของแนวคิด 

จากการวิเคราะห์แนวคิดการพัฒนาของผู้พัฒนาท้ัง 2 กรณีศึกษา พบว่ามีความแตกต่าง คือ 
กรณีศึกษาท่ี 1 มีแนวคิด “การพัฒนากายภาพและการบริการเพื่อผลด้านการเงิน” ขณะท่ีกรณีศึกษา
ท่ี 2 มีแนวคิด “การพัฒนาด้านกายภาพ การบริการ การตลาด การบริหารเชิงชุมชน และการเกื้อกูล
ชุมชน เพื่อผลด้านการเงินและผลด้านชุมชน” 

สรุปผลบทเรียนจากการวิเคราะห์ คือ แนวคิดการพัฒนามีความส าคัญเนื่องจากเป็นปัจจัย
ก าหนดแนวทางการพัฒนาโครงการโดย 

- การพัฒนาเชิงธุรกิจ มีแนวคิดแบบการพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ัวไป คือ เน้นการ
พัฒนาด้านกายภาพและการบริการตอบสนองกลุ่มลูกค้าเพื่อผลตอบแทนทางการเงิน 

- การพัฒนาธุรกิจเกื้อกูล นอกจากการพัฒนาด้านกายภาพและการบริการเหมือนธุรกิจ
ท่ัวไปแล้ว จ าต้องมีแนวคิดเชิงชุมชนต้ังแต่การก าหนดแนวคิดโครงการ ซึ่งสามารถ
น าไปใช้เป็นแนวคิดทางการตลาดเชิงชุมชนได้ด้วย โดยต้องอาศัยแนวคิดการบริหาร
จัดการเชิงชุมชนเพื่อการการวางแผนด าเนินงานด้วย 
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5.3 วิเคราะห์ความแตกต่างของกระบวนการพัฒนา 
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ภาพที่ 5. 3 วิเคราะห์ความแตกต่างของกระบวนการพัฒนา 

1. สรุปกระบวนการพัฒนาในเชิงธุรกิจ 

กรณีศึกษาที่ 1 อภิปรายจากแผนภาพการวิเคราะห์ข้างต้นดังนี้ 
1) ขั้นตอนศึกษาข้อมูลเบ้ืองต้น หาโครงการท่ีเหมาะสม ใช้เวลา 1 เดือน (ส.ค.56) 
2) ขั้นตอนก าหนดรายละเอียดโครงการ ด้านกายภาพ การตลาดและการเงิน ใช้เวลา 1 

เดือน (ก.ย.56)  
3) ขั้นตอนการก่อสร้าง เริ่มเมื่อรื้อถอนตรวจสภาพอาคารและด าเนินการก่อสร้างต่อเนื่อง

เรื่อยมาด้วยการควบคุมหน้างานโดยไม่มีแผนก่อสร้างและแบบก่อสร้างยังไม่แล้วเสร็จ 
ไม่มีการค านวณค่าก่อสร้างจึงลงทุนด้วยการต้ังงบไว้และควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไป
ตามงบประมาณ ใช้เวลาท้ังส้ิน 1 ปี 4 เดือน (ต.ค.56-ก.พ..58) 

4) ขั้นตอนเตรียมเปิดโครงการ เตรียมการบริหารและการตลาด ใช้เวลา 1 เดือน (มี.ค.58) 
5) ขั้นตอนเปิดโครงการ  (มี.ค.58) 
6) ขั้นตอนบริหารโครงการ ด าเนินงานด้านบริหาร การเงิน การตลาด กายภาพโครงการ 

ระยะเวลา 2 ปี 2 เดือน 
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สรุปกระบวนการพัฒนาท้ังส้ิน 1 ปี 7 เดือน ล่าช้ากว่าท่ีก าหนด 7 เดือน 

กรณีศึกษาที่ 2 อภิปรายจากแผนภาพการวิเคราะห์ข้างต้นดังนี้ 
1) ขั้นตอนศึกษาข้อมูลเบ้ืองต้น ด้านการตลาด หาโครงการท่ีเหมาะสม ใช้เวลา 1 เดือน 

(ก.ย.57) 
2) ขั้นตอนศึกษาข้อมูลโดยละเอียด ด้านกายภาพ การตลาด และลงพื้นท่ีศึกษาข้อมูล

ชุมชน ใช้เวลา 4 เดือน (ก.ย.57-ม.ค.58) 
3) ขั้นตอนวิเคราะห์ความเป็นไปได้และวางแผนโครงการ ด้านการตลาด บริหารชุมชน 

ออกแบบเขียนแบบ วิเคราะห์การเงินและติดต่อประสานงานชุมขนใช้เวลา 4 เดือน 
(ม.ค.-พ.ค.58) 

4) ขั้นตอนเตรียมการก่อสร้าง หาผู้มีส่วนร่วมก่อสร้างและลงทุน ใช้เวลา 1 เดือน (พ.ค.58) 
5) ขั้นตอนก่อสร้าง มีช่างชุมชนร่วมก่อสร้าง ใช้เวลา 6 เดือน (มิ.ย.-พ.ย.58) 
6) ขั้นเตรียมเปิดโครงการ เตรียมการตลาด การบริหารเชิงธุรกิจและชุมชน ใช้เวลา 1 

เดือน (ธ.ค.58) 
7) ขั้นตอนเปิดโครงการ  (ธ.ค.58) 
8) ขั้นตอนบริหารโครงการ ด าเนินงานด้านบริหารธุรกิจและชุมชน การตลาดธุรกิจและ

ชุมชน การเงิน กายภาพโครงการ ระยะเวลา 1 ปี 6 เดือน 
 สรุปกระบวนการพัฒนาท้ังส้ิน 1 ปี 5 เดือน ล่าช้ากว่าท่ีก าหนด 2 เดือน 

2. วิเคราะห์ความแตกต่างของกระบวนการพัฒนา  

สรุปเป็นประเด็นความแตกต่างได้ดังนี ้

1. ความแตกต่างในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง หรือขั้นตอนการวางแผนงาน โดย
กรณีศึกษาท่ี 1 มีการศึกษาข้อมูลและวางแผนงานก่อนการก่อสร้างค่อนข้างน้อย เพียง 
2 เดือน ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 2 มีการศึกษาข้อมูล วิเคราะห์และวางแผนงานท้ังด้าน
ธุรกิจและด้านชุมชนอย่างรอบคอบก่อนการก่อสร้าง ใช้เวลาในขั้นตอนนี้ถึง 9 เดือน  

2. ความแตกต่างในขั้นตอนการก่อสร้าง ซึ่งเป็นผลต่อเนื่องจากการวางแผนงาน ท าให้ท้ัง
สองโครงการมีความแตกต่างในด้าน 

- ระยะเวลาการก่อสร้าง ท่ีกรณีศึกษาท่ี 1 ใช้เวลาในการก่อสร้างนานถึง 1 ปี 4 เดือน 
ขณะกรณีศึกษาท่ี 2 ใช้เวลาก่อสร้างเพียง 6 เดือน  

- งบการลงทุน กรณีศึกษาท่ี 1 ต้ังงบประมาณจ ากัดไว้ 3 ล้านบาท แต่การก่อสร้างใช้
งบบานปลายไปถึง 2 ล้านบาท (ค่าก่อสร้างท้ังหมด 5 ล้านบาท) ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 
2 คาดการณ์ก่อสร้างท่ี 8.5 ล้านบาทโดยการก่อสร้างไม่เกินงบประมาณ 
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- ปัญหาและอุปสรรค โดยกรณีศึกษาท่ี 1 มีปัญหาและอุปสรรคค่อนข้างมากใน
กระบวนการก่อสร้าง ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 2 มีปัญหาอุปสรรคเพียงเล็กน้อยใน
กระบวนการก่อสร้าง37 

3. ความแตกต่างของกระบวนการเกื้อกูลชุมชน 

โดยกรณีศึกษาท่ี 1 ไม่มีกระบวนการด้านชุมชน ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 2 มีกระบวนการเกื้อกูล
ชุมชนในทุกขั้นตอนการพัฒนา 

4. สรุปกระบวนการเกื้อกูลชุมชน 

 
ภาพที่ 5. 4 สรุปกระบวนการเกื้อกูลชุมชน 

 
 

                                            
37 สรุปปัญหาอุปสรรค หน้า 151 
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5.4 วิเคราะห์ความแตกต่างของผลด้านกายภาพ 

1. การคัดเลือกที่ต้ัง การคัดเลือกตัวอาคารและความเปลี่ยนแปลง 

การคัดเลือกท่ีต้ัง 
การคัดเลือกคัวอาคาร 

 ความแตกต่าง   

 กรณีศึกษาท่ี 1 (HH)  กรณีศึกษาท่ี 2 (OH) 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

กายภาพท าเลท่ีต้ัง     

1) แหล่งท่องเท่ียว  
 

ใกล้แหล่งท่องเที่ยววัฒนธรรม/ถนน
ข้าวสาร 

 
 

ใกล้แหล่งท่องเที่ยววัฒนธรรม 

2) แหล่งอุปโภคบริโภค  อยู่ในชุมชนพักอาศัย แหล่งอุปโภค 
15 นาท ี

 อยู่ในชุมชนย่านการค้า 
แหล่งอาหารที่มีช่ือสียง 

3) การเข้าถึง  เข้าถึงยาก หายาก  เข้าถึงยาก 
4) การเดินทาง  หารถบริการยาก  หารถบริการได้ง่าย 

5) การขนส่ง  ไกลระบบขนส่งมวลชน  ไกลระบบขนส่งมวลชน 

เศรษฐกิจและสังคมท่ีต้ัง     
1) เชิงการท่องเท่ียว     

2) อาชีพ  รับจ้าง ค้าขายเล็กน้อย  การค้า 
สภาพแวดล้อมท่ีต้ัง     

1) สถาบัน  วัด,โรงเรียน,ป้อมฯ,ตึกแถวราช
ด าเนิน 

 วัด,ศาลาว่าการ กทม,ป้อมฯ 

2) สภาพแวดล้อมชุมชน  ชุมชนพักอาศัย / เงียบสงบ  แหล่งชุมชนย่านการค้า / คึกตัก 

ตัว
อา

คา
ร 

     
1) รูปแบบอาคาร 

พื้นที่ภายใน 
การใช้งาน 

 เดิม ตึกแถว พักอาศัย 
เดิม เล็กแคบ แบ่งเป็นห้องๆ 

เปลี่ยนรูปแบบ 

 เดิม ตึกเด่ียว โรงพิมพ์  
เดิม กว้าง-สูง พื้นที่ต่อเน่ือง 

ไม่เปลี่ยน 

2) รูปลักษณ ์  เดิม มีเอกลักษณ์ 
ไม่เปลี่ยน คงกรอบอาคารที่มี

เอกลักษณ์ 

 เดิม ไม่มีเอกลักษณ์ 
เปลี่ยนเฉพาะเปลือกอาคารเพื่อสร้าง 

สร้างเอกลักษณ์ 

3) โครงสร้าง  เดิม ไม้ ทรุดโทรม 
เปลี่ยนโครงสร้างทั้งหมด 

 เดิม คอนกรีต แข็งแรง 
ไม่เปลี่ยนโครงสร้าง 

4) พื้นที่อาคาร  เดิม พื้นที่ขนาดเล็ก 
ไม่เปลี่ยน 

 เดิม พื้นที่กว้างขวาง 
ไม่เปลี่ยน 

ตารางที่ 30 วิเคราะห์ความแตกต่างของการคัดเลือกที่ต้ังและตัวอาคาร 

จากการวิเคราะห์ความแตกต่างของการคัดเลือกท าเลท่ีต้ังและตัวอาคาร สรุปประเด็นดังนี้ 
1. การคัดเลือกท าเลที่ต้ัง มีความแตกต่างกันโดย กรณีศึกษาท่ี 1 มีการวิเคราะห์คัดเลือก

ท่ีต้ังโครงการโดยค าถึงเฉพาะด้านท าเลท่ีต้ังใกล้แหล่งท่องเท่ียวส าคัญโดยเฉพาะถนน

ข้าวสาร ต้ังอยู่ในสภาพแวดล้อมชุมชนพักอาศัยเงียบสงบ ขณะกรณีศึกษาท่ี 2 มีการ

วิเคราะห์คัดเลือกท าเลท่ีต้ัง โดยค านึงถึงปัจจัยท้ังด้านอยู่ใกล้แหล่งท่องเท่ียวเชิง
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วัฒนธรรม อยู่ในแหล่งชุมชนเก่าแก่จ านวนมาก และเป็นย่านการค้าท่ีมีส่ิงอุปโภคบริโภค

และแหล่งอาหารท่ีมีช่ือเสียง 

2. การคัดเลือกตัวอาคาร มีความแตกต่างกันโดย กรณีศึกษาท่ี 1 คัดเลือกตัวอาคารจาก

รูปลักษณ์สถาปัตยกรรมภายนอกท่ีมีเอกลักษณ์ใช้เป็นจุดขาย ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 2 มี

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของตัวอาคารท้ังด้านรูปลักษณ์ท่ีง่ายต่อการออกแบบตกแต่ง

สร้างเอกลักษณ์ใหม่ รูปแบบอาคารท่ีเป็นตึกเด่ียว การใช้งานต่อเนื่องกันท้ังอาคารและ

พื้นท่ีภายในท่ีมีช่วงเสาและคานกว้าง ไม่มีผนังกั้น ง่ายต่อการปรับเปล่ียนการใช้งาน 

โครงสร้างอาคารเดิมท่ีเป็นโรงพิมพ์มีความแข็งแรงสูง สามารถรองรับน้ าหนักการใช้งาน

ใหม่ได้ และพื้นท่ีอาคารท่ีมีขนาดใหญ่เพียงพอรองรับการใช้งานใหม่  

2. ความแตกต่างของการจัดพื้นที่ใช้สอยอาคาร 

การจัดพื้นที่ใช้สอยอาคาร

 
ภาพที่ 5. 5 วิเคราะห์ความแตกต่างของพื้นที่ใช้สอยอาคาร 

0

100

200

300

ตร
ม.

เปรียบเทียบการจัดพื้นที่ใช้สอยอาคาร

Here Hostel Once Again Hostel

55%34%

11%

พ้ืนท่ีใช้สอยอาคาร  กรณีศึกษา 2
Once Again Hostel

พื้นท่ีส่วนกลาง (476 ตร.ม. - ชั้น 1,2,3)
พื้นท่ีสร้างรายได้  (301 ตร.ม.- ชั้น 2)
พื้นท่ีไม่สร้างรายได้ (98 ตร.ม.- ชั้น 1,2)

พื้นที่โครงการ 875 ตร.ม.

51%37%

12%

พื้นที่ใช้สอยอาคาร กรณีศึกษา 1
Here Hostel

พื้นท่ีส่วนกลาง (204 ตร.ม. - ชั้น 1)
พื้นท่ีสร้างรายได้  (150 ตร.ม.- ชั้น 2)
พื้นท่ีไม่สร้างรายได้ (46 ตร.ม.- ชั้น 2)

พื้นที่โครงการ 400 ตร.ม.

พ้ืนที่ส่วนกลาง ไม่สร้างรายได้ พ้ืนที่สร้างรายได้ 
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ความแตกต่างของการจัดพื้นใช้สอยโครงการ วิเคราะห์ได้เป็นประเด็น ดังนี้ 
1. ขนาดพื้นที่อาคาร เป็นผลจากการคัดเลือกอาคารก่อนการพัฒนา ซึ่งขนาดพื้นท่ี

แตกต่างกันท าให้มีการจัดพื้นท่ีใช้สอยท่ีแตกต่างกัน โดยกรณีศึกษาท่ี 2 มีพื้นท่ีอาคารท่ี

มากกว่า ท าให้สามารถจัดพื้นท่ีใช้สอยได้ครบถ้วนเหมาะสมมากกว่า 

2. สัดส่วนพื้นที่ เป็นผลจากความแตกต่างของแนวคิด โดยกรณีศึกษาท่ี 1 เน้นท่ีมีแนวคิด

เชิงธุรกิจ จึงเน้นพื้นท่ีสร้างรายได้มาสัดส่วนมากกว่า ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 2 มีแนวคิด

การสร้างชุมชนจึงให้ความส าคัญกับพื้นท่ีส่วนกลางมากกว่า  

3. การจัดพื้นที่ใช้สอย มีความแตกต่างจากแนวคิด โดยกรณีศึกษาท่ี 2 มีการวิเคราะห์

ลักษณะกลุ่มลูกค้าท่ีมีความต้องการความเป็นส่วนตัวและค านึงถึงผลกระทบชุมชน จึงมี

การจัดพื้นท่ีนั่งเล่นส่วนกลางหลากหลายพื้นท่ีเพื่อรองรับการใช้งานท่ีแตกต่างกัน 

การจัดห้องพัก 

 

ภาพที่ 5. 6 วิเคราะห์ความแตกต่างของการจัดห้องพัก 

4. การจัดห้องพัก มีความแตกต่างกันเป็นผลจากแนวคิดโครงการ โดยกรณีศึกษาท่ี 1 มี
การค านึงถึงรายรับท่ีจะได้ จึงมีการจัดห้องพักหลากหลายรูปแบบท้ังห้องเด่ียวและห้อง
รวม เพื่อโอกาสในการขายลูกค้าท่ีมีความต้องการแตกต่างกัน โดยมีการก าหนดสัดส่วน
ห้องพักและราคาขายท่ีค่อนข้างสูง ท าให้ราคาเฉล่ียห้องพักไม่ต่ าจนเกินไป ขณะท่ี
กรณีศึกษาท่ี 2 ท่ีการคาดการณ์กลุ่มลูกค้าท่ีมีลักษณะใกล้เคียงกัน จึงจัดเฉพาะห้องพัก
รวม ซึ่งมีการจัดสัดส่วนห้องพักและการก าหนดราคาท่ีต่ ากว่ากรณีศึกษาท่ี 1 เล็กน้อย 

 

17%

13%

33%

22%

15%

มูลค่าห้องกรณีศึกษาที่ 1

ห้อง 4 เตียง (เฉลี่ย 550 บาท)
ห้อง 6 เตียง (เฉลี่ย 550 บาท)
ห้อง 8 เตียง (เฉลี่ย 535 บาท)
ห้อง 12 เตียง(เฉลี่ย 490 บาท)

14%

64%

22%

มูลค่าห้องกรณีศึกษาที่ 2

ห้อง 4 เตียง 
ห้อง 6 เตียง (เฉลี่ย 595 บาท)
ห้อง 8 เตียง (เฉลี่ย 509 บาท)
ห้อง 12 เตียง (เฉลี่ย 472 บาท)

เฉลี่ย 512 บาท เฉลี่ย 508 บาท 
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3. ความแตกต่างของการออกแบบตกแต่งและสร้างบรรยากาศโครงการ 

กรณีศึกษาท่ี 1 (HH) กรณีศึกษาท่ี 2 (OH) 
1. แนวคิดการออกแบบ 1. แนวคิดการออกแบบ 

 ภายนอก - เก็บกรอบอาคาร 

 ภายใน – Rough-Luxe Design 
ตกแต่งบรรยากาศแนวคิด Living Thai living Here 
ตกแต่งองค์ประกอบที่ทันสมัย สนุกสนาน 

 ภายนอก – ตกแต่งน าเสนอเอกลักษณ์ชุมชน 

 ภายใน – ตกแต่งน าเสนอเอกลักษณ์ชุมชน 
ตกแต่งองค์ประกอบน าเสนอความเป็นไทย 
ตกแต่งบรรยากาศ Calm and Peaceful 

2. การออกแบบตกแต่งภายนอกอาคาร 2. การออกแบบตกแต่งภายนอกอาคาร 

  
 คงรูปลักษณ์กรอบอาคารเดิม  ออกแบบเปลือกอาคารใหม่ 

3. การออกแบบตกแต่งภายในอาคาร 3. การออกแบบตกแต่งภายในอาคาร 

 
 

 

 

 
 สร้างมูลค่าอาคารด้วยการตกแต่งภายในทุกพื้นที่ใช้สอย 

โดยการตกแต่งผิวหยาบ ตกแต่งบรรยากาศสนุกสนาน ร่ืน
เริง มีสีสัน 

 สร้างมูลค่าอาคารด้วยการจัดมีพื้นที่น่ังเล่นหลายพื้นที่  

 สร้างมูลค่าอาคารด้วยการตกแต่งแบบเรียบง่าย ให้
ความรู้สึกอบอุ่น  

4. การสร้างบรรยากาศโครงการ 4. การสร้างบรรยากาศโครงการ 

 

 

 

  
 สร้างบรรยากาศด้วยสิ่งแวดล้อม โดยการออกแบบให้พื้นที่

น่ังเล่นเปิดโล่งสัมผัสบรรยากาศภายนอก 

 สร้างบรรยากาศโดยผู้เข้าพักเอง 

 สร้างบรรยากาศด้วยการบริการ 

 สร้างบรรยากาศด้วยการออกแบบพื้นที่น่ังเล่นหลาย
แห่ง และมีพื้นที่น่ังเล่นภายนอกสัมผัสบรรยากาศ
สิ่งแวดล้อม 

 สร้างบรรยากาศโดยผู้เข้าพักเอง 

 การสร้างบรรยากาศด้วยบริการและกิจกรรม 

ตารางที่ 31 การวิเคราะห์ความแตกต่างของการออกแบบ 

http://www.daybedsmag.com/wp-content/uploads/2015/10/08.jpg


 
 

 

151 

วิเคราะห์ความแตกต่างของการออกแบบได้เป็นประเด็น ดังนี้ 
1. การออกแบบตกแต่งภายนอก มีความแตกต่างกัน โดยกรณีศึกษาท่ี 1 เป็นผลจาก

กายภาพอาคาร โดยการคงเอกลักษณ์อาคารไว้เป็นจุดขาย ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 2 เป็น
ผลจากจากแนวคิดชุมขนโดยการน าเอกลักษณ์ชุมชนมาสร้างเอกลักษณ์จุดขายโครงการ 

2. การออกแบบตกแต่งภายใน มีความแตกต่างกันจากแนวคิดและรูปแบบการออกแบบ 
(Style) ท่ีผู้พัฒนาเลือกใช้ โดยกรณีศึกษาท่ี 1 มีการสร้างมูลค่าด้วยการออกแบบตกแต่ง
ทางกายภาพท่ีมีสีสันเป็นหลัก ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 2 มีการสร้างมูลค่าด้วยการออกแบบ
ตกแต่งท่ีเรียบง่ายและการจัดพื้นท่ีตอบสนองการใช้งาน 

3. การสร้างบรรยากาศโครงการ ท้ัง 2 โครงการมีการสร้างบรรยากาศจาก สภาพแวดล้อม
ชุมชนและการบริการท่ีเหมือนกัน ขณะท่ี กรณีศึกษาท่ี 2 มีความแตกต่างจากการใช้
ศักยภาพพื้นท่ีจัดกิจกรรมบรรยากาศโครงการ 

สรุปได้ว่าการออกแบบท่ีแตกต่างกันเป็นผลมาจากกายภาพอาคารและแนวคิดการออกแบบ 
โดยผลการออกแบบท่ีแตกต่างกันนี้ส่งผลต่อกลุ่มลูกค้าโครงการท่ีแตกต่างกันด้วย 
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5.5 วิเคราะห์ความแตกต่างของผลด้านการบริหารจัดการ 

 
ภาพที่ 5. 7 การวิเคราะห์ความแตกต่างด้านการบริหาร 

จากผลการศึกษา พบว่าท้ัง 2 โครงการ มีโครงสร้างการจัดการองค์กรท่ีเหมือนกัน โดย
วิเคราะห์ความแตกต่างของการบริหารจัดการเป็นประเด็น ดังนี้ 

1. ระบบการจัดการองค์กร มีความแตกต่างกันโดย กรณีศึกษาท่ี 2 มีการแบ่งงานหน้าท่ี

รับผิดชอบของฝ่ายบริหารตามความถนัด และการส่ังการควบคุม ประเมินงานได้โดยตรงจาก

การพักอาศัยอยู่ในโครงการ ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 1 ต้องใช้การประชุมประเมินงานและส่ังงาน

ผ่านผู้จัดการเนื่องจากพักอาศัยท่ีอื่น 

2. การจัดสรรบุคลากร มีความแตกต่างกันโดย กรณีศึกษาท่ี 2 มีการจัดสรรบุคลากรโครงการท่ี

เป็นคนในชุมชน ประกอบด้วย พนักงานต้อนรับในบางช่วงเวลา แม่บ้านท้ังหมดของโครงการ 

ช่างซ่อมบ ารุงโครงการบางส่วน อาทิ ช่างแอร์ชุมชนวังกรมฯ ฯลฯ ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 2 

จัดสรรบุคลากรเป็นคนท่ัวไป 

3.  การจัดสรรสิ่งอ านวยความสะดวก มีความแตกต่างกันโดย กรณีศึกษาท่ี 2 มีการใช้

ศักยภาพชุมชนในการอ านวยความสะดวกโครงการ ประกอบด้วย การซักรีดมีผู้ให้บริการเป็น

คนในชุมชนวังกรมฯ การให้บริการรถแท็กซี่และรถตุ๊กๆที่เป็นคนในชุมชน การให้เช่าจักรยาน

ของคนในชุมชน การให้บริการนวดแผนไทยโดยคนในชุมชน การให้จองเข้าพักกับชุมชนแบบ

โฮมสเตย์ ฯลฯ ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 1 ไม่มีการบริการโดยชุมชน 
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5.6 วิเคราะห์ความแตกต่างของผลด้านการจัดการตลาด 

1. วิเคราะห์ความเหมือนของการจัดการตลาด 

จากผลการศึกษา38 วิเคราะห์ความเหมือนของการจัดช่องทางการตลาดท้ัง 2 โครงการได้ดังนี ้
1.1 ช่องทางจัดจ าหน่าย ผ่านระบบออนไลน์เป็นหลัก ประกอบด้วย 

 ช่องทางหลักคือ การจัดจ าหน่ายผ่านตัวกลาง “ผู้ให้บริการจองห้องพัก” (OTA) 

 ช่องทางรอง คือ ช่องทางตรงผ่านส่ืออินเตอร์เน็ต ได้แก่ เว็ปไซต์โครงการ และช่อง
ทางตรงผ่านส่ือเครือข่ายสังคม ได้แก่ เฟซบุค (Facebook) 

1.2 ช่องทางประชาสัมพันธ์ ผ่านระบบออนไลน์เป็นหลัก ประกอบด้วย 

 ช่องทางหลักคือ ช่องทางตรง ได้แก่ เว็ปไซต์ เฟซบุคและอินสตาแกรม (Instagram) 

 ช่องทางรองผ่านระบบ OTA  

 ช่องทางการแนะน าแบบปากต่อปากโดยลูกค้า ท้ังการแนะน าตัวต่อตัว การเผยแพร่
ผ่านส่ือเครือข่ายสังคม  

 ช่องทางผ่านส่ือมวลชนออนไลน ์หรือ Review Blogger 

 ช่องทางส่ือส่ิงพิมพ์ 
1.3 การส่งเสริมการขาย ท่ีเหมือนกันคือ มีการจัดกิจกรรมในวันส าคัญและจัดส่วนลด 

 

2. วิเคราะห์ความแตกต่าง 

โดยกรณีศึกษาท่ี 2 ท่ีมีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล มีช่องทางการตลาดและกิจกรรมส่งเสริมการขาย
ท่ีความแตกต่างจากกรณีศึกษาท่ี 1 สรุปเป็นประเด็นได้ดังนี้ 

1. การประชาสัมพันธ์น าเสนอเร่ืองราวชุมชน ผ่านช่องทางประชาสัมพันธ์ของโครงการ 

2. มีช่องทางประชาสัมพันธ์พิเศษผ่านสื่อมวลชน เนื่องจากโครงการได้รับความสนใจจาก

ส่ือมวลชนเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะด้านการออกแบบ ท่องเท่ียว Lifestyle และสังคม 

3. มีกิจกรรมการท่องเที่ยวเป็นการส่งเสริมการขาย ได้แก่ กิจกรรมการท่องเท่ียวเมืองเก่า 

การท่องเท่ียวชุมชน 

 
 
 

                                            
38 ผลการศึกษาหน้า 126-127 
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5.7 วิเคราะห์ความแตกต่างของความส าเร็จ ด้านกลุ่มลูกค้า 

กลุ่มลูกค้า ความเหมือน 
แตกต่าง 

กรณีศึกษาท่ี 1  
(HH) 

กรณีศึกษาท่ี 2  
(OH) 

 

1. ลักษณะประชากร ความเหมือน    

 - เพศ 
- ถิ่นฐาน 

หญิงมากกว่าชาย 
ส่วนใหญ่ชาวยุโรป 

หญิงมากกว่าชาย 
ส่วนใหญช่าวยุโรป 

 

 ความแตกต่าง    
 - อายุ 

- อาชีพ 
- สัญชาติ 

1)วัยรุ่น-วัยท างาน 2)วัย
ผู้ใหญ่ 
ส่วนใหญ่ทั่วไป นักศึกษา 
ส่วนใหญ่เนเธอร์แลนด์ 

วัยท างาน 
ทั่วไป นักออกแบบ นักศึกษา 
ส่วนใหญ่เยอรมัน 

 

2. พฤติกรรม ความเหมือน    
 - การเดินทาง 

- ท่องเที่ยว 
 
 
- ลักษณะนิสัย 

คนเดียวหรือ 1-2 คน 
ระยะยาว 1-3 เดือน 
แบบประหยัด 
ไม่วางแผนท่องเที่ยว 
ชอบเข้าสังคม การปฏิสัมพันธ์ 

คนเดียวหรือ 1-2 คน 
ระยะยาว 1-3 เดือน 
แบบประหยัด 
ไม่วางแผนท่องเที่ยว 
ชอบเข้าสังคม การปฏิสัมพันธ์ 

ลักษณะของ
นักท่องเที่ยว
แบ็ค
แพ็กเกอร์ 

 ความแตกต่าง    

 - ท่องเที่ยว 
- ลักษณะนิสัย 

ย่านบันเทิง ถนนข้าวสาร 
ชอบความบันเทิง 

ย่านวัฒนธรรม ย่านเมืองเก่า 
ชอบความสงบเป็นส่วนตัว 

 

สรุปลักษณะกลุ่มลูกค้า นักท่องเท่ียวประเภทแบ็ค
แพ็กเกอร์ท่ัวไป 

นักท่องเท่ียวประเภทแบ็ค
แพ็กเกอร์เชิงอนุรักษ์ 

 

ภาพที่ 5. 8 การวิเคราะห์ความแตกต่างของกลุ่มลูกค้า 

สรุป กลุ่มลูกค้าโครงการ กรณีศึกษาท่ี 1 เป็นนักท่องเท่ียวประเภทแบ็คแพ็กเกอร์ท่ัวไป  ตรง
ตามกลุ่มเป้าหมายท่ีผู้พัฒนาคาดการณ์ไว้ 

กลุ่มลูกค้าโครงการ กรณีศึกษาท่ี 2 เป็นนักท่องเท่ียวประเภทแบ็คแพ็กเกอร์เชิงอนุรักษ์ ตรง
ตามกลุ่มเป้าหมายหลักท่ีผู้พัฒนาต้ังเป้าหมายไว้ แต่ยังไม่ตรงกับกลุ่มเป้าหมายรองท่ีต้ังเป้าหมายไว้ว่า
จะเป็น ลูกค้าประเภทนักเดินทางเชิงอนุรักษ์ (Green Traveler) 

กลุ่มลูกค้าท้ังสองโครงการมีลักษณะทางประชากรคล้ายกัน แตกต่างกันด้านพฤติกรรม 
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5.8 วิเคราะห์ความแตกต่างของความส าเร็จ ด้านความพึงพอใจกลุ่มลูกค้า 

1. วิเคราะห์ความส าเร็จด้านความพึงพอใจกลุ่มลูกค้า 

 
ภาพที่ 5. 9 วิเคราะห์ค่าคะแนนความพึงพอใจ ข้อมูล OTA 

จากผลข้อมูลค่าคะแนนความพึงพอใจมีความแตกต่างกันน้อยมาก จึงสามารถสรุปได้เพียง
ความส าเร็จด้านความพึงพอใจ โดยลูกค้ามีความพึงพอใจท้ัง 2 โครงการเป็นอย่างมากในระดับ “ดี
เย่ียม” โดยกรณีศึกษาท่ี 1 มีค่าคะแนน 9.0 มากกว่ากรณีศึกษาท่ี 2 ค่าคะแนน 8.9 เล็กน้อย จึงสรุป
ได้ว่าท้ัง 2 โครงการมีความส าเร็จด้านความพึงพอใจกลุ่มลูกค้า และท้ัง 2 โครงการ มีปัจจัย
ความส าเร็จมากท่ีสุดเหมือนกัน คือ “ด้านพนักงานและบริการ”  

2. วิเคราะห์แตกต่างของความพึงพอใจกลุ่มลูกค้า : ด้านความพึงพอใจ 

2.1 ผลความคิดเห็นกลุ่มลูกค้า 

 
ภาพที่ 5. 10 วิเคราะห์เปรียบเทียบความคิดเห็นลูกค้า ข้อมูล OTA 
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กรณีศึกษาท่ี 1 กรณีศึกษาท่ี 2 เปรียบเทียบ 

1. พนักงานและบริการ 1. พนักงานและบริการ กรณีศึกษาท่ี 1 > กรณีศึกษาท่ี 2 
1. พนักงานและบริการ 
2. ท าเลที่ต้ัง 
3. บรรยากาศภายใน 
กรณีศึกษาท่ี 2 > กรณีศึกษาท่ี 1 
1. ความสะดวกสบายห้องพัก 
2. กายภาพอาคาร 
3. สิ่งอ านวยความสะดวก 
4. บรรยากาศภายนอก 
5. ความปลอดภัย 
6. กิจกรรม 

2. ท าเลที่ต้ัง 2. ความสะดวกสบายห้องพัก 
2. ความสะอาด 3. ท าเลที่ต้ัง 
3. ความสะดวกสบายห้องพัก 4. กายภาพอาคาร 

5. กายภาพอาคาร 6. สิ่งอ านวยความสะดวก 
6. บรรยากาศภายในโครงการ 7. ความสะอาด 
7. สิ่งอ านวยความสะดวก 8. บรรยากาศภายใน 

8. บรรยากาศภายนอก 9. บรรยากาศภายนอก 

9. คุ้มค่าเงิน 10. คุ้มค่าเงิน 

10. ความปลอดภัย 11. ความปลอดภัย 

 12. กิจกรรม 

ตารางที่ 32 สรุปเปรียบเทยีบความแตกต่างความคิดเห็นลูกค้า 

จากการวิเคราะห์ความคิดเห็นผู้เข้าพักโดยการค านวณอัตราผู้ให้ความคิดเห็นท่ีจ านวนเท่ากัน 
พบว่า กรณีศึกษาท้ังสองโครงได้รับความพึงพอใจด้านต่างๆท่ีแตกต่างกัน (ตามตาราง) โดยกรณีศึกษา
ท่ี 2 ได้รับความพึงใจจากลูกค้ามากกว่ากรณีศึกษาท่ี 1 จ านวน 6 ด้าน และท้ัง 2 โครงการ มีปัจจัย
ความส าเร็จมากท่ีสุดเหมือนกัน คือ “ด้านพนักงานและบริการ”  

2.2 ผลจากการสัมภาษณ์ความพึงพอใจ 

การสัมภาษณ์ผู้เข้าพักโครงการเป็นการตรวจสอบปัจจัยท่ีได้จากผลการศึกษาและความ
คิดเห็นเพิ่มเติม สรุปได้ว่าผู้เข้าพักท้ัง 2 โครงการมีความพึงพอใจในโครงการกรณีศึกษาท่ีเข้าพัก โดย
กรณีศึกษาท่ี 1 ส่วนใหญ่ศึกษาข้อมูล ตัดสินใจเลือกพักและจองล่วงหน้า และค่อนข้างพึงพอใจในการ
เข้าพักตามความคาดหมาย ส่วนกรณีศึกษาท่ี 2 มีท้ังลูกค้าท่ีจองห้องพักล่วงหน้าและลูกค้าท่ีไม่ได้จอง
ล่วงหน้า โดยลูกค้าค่อนข้างมีความพึงพอใจในการเข้าพักมากเกินความคาดหมาย 
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3. วิเคราะห์แตกต่างของความพึงพอใจกลุ่มลูกค้า : ด้านความไม่พึงพอใจ 

 
ภาพที่ 5. 11 วิเคราะห์ความไม่พึงพอใจของลูกค้า ข้อมูล OTA 

กรณีศึกษาท่ี 1 กรณีศึกษาท่ี 2 เปรียบเทียบ 
ความไม่สะดวกสบายในห้องพัก ความไม่สะดวกสบายในห้องพัก กรณีศึกษาท่ี 1 > กรณีศึกษาท่ี 2 

1. ความไม่สะดวกสบายในห้องพัก 
2. ความไม่สะดวกสบายในห้องน้ า 
3. พนักงานและการบริการ 
4. เสียงอึกทึกครึกโครม 
5. สิ่งอ านวยความสะดวก 
6. ระบบการจัดการและราคา 
7. ความสะอาด 
กรณีศึกษาท่ี 2 > กรณีศึกษาท่ี 1 
1. อาหารเช้า 

ความไม่สะดวกสบายในห้องน้ า ความไม่สะดวกสบายในห้องน้ า 

ท าเลที่ต้ังไม่สะดวกสบาย ท าเลที่ต้ังไม่สะดวกสบาย 
พนักงานและการบริการ อาหารเช้า 

เสียงอึกทึกครึกโครม ระบบการจัดการและราคา 
อาหารเช้า พนักงานและการบริการ 
สิ่งอ านวยความสะดวก เสียงอึกทึกครึกโครม 

ระบบการจัดการและราคา สิ่งอ านวยความสะดวก 
ความสะอาด  

ตารางที่ 33 สรุปเปรียบเทยีบความแตกต่างความคิดเห็นลูกค้า 

วิเคราะห์ผลการศึกษา พบว่า กรณีศึกษาท่ี 1 ลูกค้ามีความไม่พึงพอใจมากกว่ากรณีศึกษาท่ี 
2 จ านวนถึง 7 ด้าน และท้ัง 2 โครงการ มีปัญหาอุปสรรคท่ีท าให้ลูกค้าไม่พึงพอใจมากท่ีสุดเหมือนกัน 
คือ “ด้านความไม่สะดวกสบายในห้องพัก”  

สรุปผลการศึกษา ความพึงพอใจกลุ่มลูกค้าซึ่งใช้วัดผลความส าเร็จเชิงธุรกิจ คือ ท้ังสอง
โครงการได้รับผลส าเร็จด้านความพึงพอใจจากลูกค้าโครงการของตน ในระดับความพึงพอใจดีเย่ียม 
โดยมีความแตกต่างคือ กรณีศึกษาท่ี 2 ได้รับความพึงพอใจจากลูกค้ามากกว่า อย่างเกินความ
คาดหมาย และมีด้านท่ีลูกค้าไม่พึงพอใจน้อยกว่ากรณีศึกษาท่ี 1 โดยท้ัง 2 โครงการมีปัจจัย
ความส าเร็จสูงสุดเหมือนกันคือ พนักงานและบริการ ส่วนปัจจัยรองลงมา คือ ท าเลท่ีต้ัง และผลการ
พัฒนาด้านกายภาพอาคารอื่นๆ  
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5.9 วิเคราะห์ความแตกต่างของความส าเร็จ ด้านการเงิน 

1. วิเคราะหค์วามส าเร็จด้านการเงิน 

  
ภาพที่ 5. 12 วิเคราะห์การลงทุน 

การประเมินผลลัพธ์ของธุรกิจท่ีพัก กรณีศึกษา 1  กรณีศึกษา 2 ตลาด หน่วย 
1. ผลก าไรขั้นต้น (Gross Profit) 

อัตราก าไรขั้นต้น (Gross Profit Margin) 
3,627,835 

40.57 
> 
> 

3,315,688 
24.42 

- บาท/ปี 
% 

2. ผลก าไรสุทธ ิณ ปัจจุบัน (หักเงินลงทุน) 1,860,309 > -6,526,468  บาท 

3. ผลตอบแทนการลงทุน (ROI ณ ปัจจุบัน) 31 - -  % 

4. ผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (ROE) 93.02 - -  % 

5. จุดคุ้มทุน (Breakeven Point) 1 ปี 8 เดือน > 3 ปี 6 เดือน 5-10 ปี 

ดัชนีวัดความส าเร็จห้องพัก กรณีศึกษา 1  กรณีศึกษา 2   

1. รายได้เฉลี่ยต่อเตียง (Rev.PAR) 435.2 > 356  บาท/เตียง/คืน 

2. อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) 
อัตราการเข้าพักเฉลี่ย 

80-90 
85 

> 
> 

65-80 
70 

 
70 

% 
% 

3. ราคาห้องพักเฉลี่ย (Average Room Rate) 512 > 508  บาท/เตียง/คืน 

4. ต้นทุนห้อง (Direct Room) 150 = 150  บาท/เตียง/คืน 

ตารางที่ 34 วิเคราะห์ผลความส าเร็จด้านการเงิน 

จากผลการศึกษาความส าเร็จด้านการเงิน วิเคราะห์ได้ว่า กรณีศึกษาท่ี 1 มีระยะคืนทุนท่ี 1.8 
ปี และมีอัตราการเข้าพักเฉล่ียท่ี 85% และกรณีศึกษาท่ี 2 มีระยะคืนทุนท่ี 3.6 ปี และมีอัตราการเข้า
พักเฉล่ียท่ี 70% ซึ่งมากกว่าโฮสเทลในตลาดท่ีมีระยะคืนทุนเฉล่ีย 5-10 ปี และมีอัตราการเข้าพักเฉล่ีย
ท่ี 70% จึงสรุปได้ว่า ท้ังสองโครงการมีความส าเร็จในด้านการเงินเมื่อเทียบกับตลาด 

วิเคราะห์เปรียบเทียบความส าเร็จของกรณีศึกษา พบว่า กรณีศึกษาท่ี 1 มีความส าเร็จด้าน
การเงินมากกว่ากรณีศึกษาท่ี 2 ท้ัง ด้านผลก าไร ระยะคืนทุน รายได้เฉล่ียต่อเตียง อัตราการเข้าพัก 
และราคาห้องพักเฉล่ีย 
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2. วิเคราะหค์วามแตกต่างด้านการเงิน 

 
ภาพที่ 5. 13 วิเคราะห์การลงทุน 

เปรียบเทียบต้นทุนการพัฒนากับหน่วยขาย กรณีศึกษาที่ 1  กรณีศึกษาที่ 2  

1. เงินลงทุน/หน่วยขาย 117,647 > 115,000 บาท/เตียง 

2. ระยะเวลา/หน่วยขาย 11 > 5 วัน/เตียง 

ตารางที่ 35 วิเคราะห์ผลการด าเนินงานด้านการเงิน 

วิเคราะห์ความแตกต่างของผลด้านการเงินเป็นประเด็น ดังนี้ 
1. แหล่งที่มารายรับโครงการ ท้ังสองโครงการมีรายรับหลักจากห้องพักเหมือนกัน แต่มีความ

แตกต่างด้านแหล่งท่ีมารายได้เสริม โดยกรณีศึกษาท่ี 1 ท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจ มีช่องทางรายรับ
เสริมจากแหล่งอื่นท่ีหลากหลายกว่าและมีมูลค่ารายรับมากกว่า จึงคุ้มทุนเร็วกว่า ขณะท่ี
กรณีศึกษาท่ี 2 มีแนวคิดเกื้อกูลชุมชน จึงมีการจ ากัดรายได้ท่ีจะได้จากแหล่งอื่นเพื่อกระจาย
รายได้ให้กับชุมชน เช่น การมีรายได้จากการขายเครื่องด่ืมและทัวร์เพียงเล็กน้อย และการไม่
มีรายได้จากบริการซักรีด 

2.  ต้นทุนการพัฒนาเทียบกับหน่วยขาย เมื่อเทียบต้นทุนการพัฒนา ด้านเงินลงทุนและ
ระยะเวลา พบว่ามีความแตกต่างโดยกรณีศึกษาท่ี 1 มีต้นทุนการพัฒนาท่ีสูงกว่ากรณีศึกษาท่ี 
2 แม้จะมีการควบคุมปัจจัยทางการเงิน เนื่องจากขาดการวางแผนพัฒนาในช่วงกระบวนการ
ก่อสร้าง 
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5.10 วิเคราะห์ผลด้านการเกื้อกูลชุมชน 

1. วิเคราะหค์วามแตกต่างของผลด าเนินงานการเกื้อกูลชุมชน39 

กรณีศึกษาท่ี 1 จากผลการศึกษา พบว่า ชุมชนได้รับประโยชน์จากโครงการจากการขาย
สินค้าให้กับลูกค้าได้เพียงเล็กน้อย สรุปได้ว่า มีความเกื้อกูลชุมชนเพียงเล็กน้อยหรือไม่มีเลย 

กรณีศึกษาท่ี 2 จากผลการศึกษาพบว่า มีผลด าเนินงานโครงการท่ีชุมชนได้รับประโยชน์สรุป
ได้ว่า มีความเกื้อกูลชุมชน ดังนั้นผู้วิจัยจึงมุ่งวิเคราะห์ผลความเกื้อกูลชุมชนเฉพาะกรณีศึกษาท่ี 2 ดังนี้ 

2. วิเคราะห์ลักษณะธุรกิจเกื้อกูลกรณีศึกษา 

จากนิยาม “แนวคิดธุรกิจเกื้อกูล”หมายถึง แนวทางในการประกอบธุรกิจอย่างยัง่ยืนโดย
ค านึงถึงชุมชนในระดับฐานรากเศรษฐกิจ (สภาธุรกิจโลกเพื่อความยั่งยืน : WBCSD)  

 “แง่อุปสงค”์ คือ การพัฒนา ส่งมอบและบริการผลิตภัณฑ์ตามก าลังผู้บริโภคท่ีเป็นผู้มีรายได้

น้อย ให้สามารถเข้าถึงสินค้าและบริการเพื่อการพัฒนาคุณภาพชีวิต เช่น ผลิตภัณฑ์ท่ีชุมชน

ต้องการ กิจการด้านสุขภาพ อนามัย สุขาภิบาล การศึกษา พลังงาน น้ า การเงิน ฯลฯ 

 “แง่อุปทาน” คือ การสร้างงานแก่คนในท้องถิ่นที่มีรายได้น้อย เปิดโอกาสในการเป็นผู้ส่ง

มอบ ผู้ค้า ผู้จัดจ าหน่าย ผู้ให้บริการ แรงงาน หรือผู้ประกอบการในห่วงโซ่ธุรกิจ 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พัฒนามีแนวคิดเปิดโอกาสให้ชุมชนเข้ามามีส่วนร่วมในการ
ด าเนินงานโครงการ และจากผลการศึกษาชุมชน พบว่า ชุมชนได้รับประโยชน์ด้านต่างๆดังนี้ 

1) การขายสินค้าและบริการ ให้กับลูกค้าโครงการ (อาหาร เครื่องด่ืม) 

2) เกิดการสร้างงาน สร้างรายได้ จากการเป็นผู้ให้บริการและแรงงานในโครงการ (ซักรีด 

แม่บ้าน ช่างซ่อมบ ารุง บริการเดินทาง) 

3) การผลิตและส่งมอบสินค้าให้กับโครงการ (อาหาร วัสดุก่อสร้าง กระเป๋าผ้าหรือสินค้า) 

4) เป็นผู้ประกอบการในห่วงโซ่ธุรกิจ (ขายสินค้า จัดบริการ ผู้จัดกิจกรรม ในการจัดทัวร์) 

5) ได้รับความรู้เพิ่มเติม (ค่ายเด็ก กิจกรรมชุมชน) 

6) ได้รับการส่งเสริมการอนุรักษ์วัฒนธรรม (ประชาสัมพันธ์ ออกแบบเอกลักษณ์ชุมชน ร่วม

โมครงการหากาฬโมเดล ร่วมงานวิจัยนางเล้ิง)  

จึงสรุปได้ว่า กรณีศึกษาท่ี 2 “เป็นธุรกิจเกื้อกูลในแง่อุปทาน” ตามทฤษฎี 

                                            
39 หน้า 142 
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3. วิเคราะหผ์ลประโยชน์ร่วมของธุรกิจเกื้อกูลตามทฤษฎี 40 

ธุรกิจเกื้อกูลมีเป้าหมายในการสร้างผลประโยชน์ร่วมกันระหว่างผู้พัฒนากับชุมชน  จากผล
การศึกษาผลการด าเนินงานโครงการน ามาวิเคราะห์ผลประโยชน์ร่วมที่ผู้พัฒนาและชุมชนได้รับ คือ 

ผลการด าเนินงาน ผลประโยชน์ร่วม 

1. การน าเสนอ
เอกลกัษณ์ชุมชน 

 การออกแบบน าเสนอเอกลักษณ์ชุมชน 

 ประชาสัมพันธ์เผยแพร่ชุมชน 

 จัดท าหนังสือแนะน าการท่องเที่ยวโดยชุมชน 

 สร้างความประทับใจในเอกลักษณ์ท้องถิ่น 

 สร้างชื่อเสียงให้กับชุมชน 

 สร้างความตระหนักรู้คุณค่าชุมชน 
2. การจัดสรรสิ่ง

อ านวยความ
สะดวก 

 ให้เช่าร้านอาหารที่ไม่ซ้ ากับชุมชน 

 จัดพื้นที่เตรียมอาหารขนาดเล็ก 

 ไม่จ าหน่ายสุรา 

 จัดการบริการอาหารโดยชุมชน 

 น าอาหารจากร้านข้างเคียงมารับประทานได้ 

 ไม่เกิดการแข่งขันกับชุมชน 

 ลดค่าใช้จ่ายด้านอาหาร 

 ลดการรบกวนชุมชนและส่งเสริมธุรกิจชุมชน 

 ตอบสนองลูกค้าด้วยประสบการอาหารท้องถิ่น 

 ส่งเสริมธุรกิจชุมชน 

3. การจ้างงาน
บริการและซ่อม
บ ารุง 

 จ้างงานแม่บ้าน 

 จ้างงานพนักงาน 

 การจ้างงานซักรีด 

 การจ้างงานช่างก่อสร้าง 

 การจ้างงานช่างซ่อมบ ารุง 

 การจ้างงานหมอนวดชุมชน 

 ลดปัญหาเรื่องบุคลากร พนักงาน 

 เกิดความสัมพันธ์ที่ดีกับคนในชุมชน 

 เกิดการยอมรับนักท่องเที่ยวของคนในชุมชน 

 สร้างชื่อเสียงทางกายภาพที่ดีต่อนักท่องเที่ยว 

 ลดปัญหาจราจร 

 มีบริการด้านสุขภาพแก่นักท่องเที่ยว 

4. กิจกรรม
ท่องเที่ยว 

 จัดท่องเที่ยวชุมชน 
วังกรมฯ/บ้านบาตร/ป้อมหากาฬ/นางเลิ้ง 

 เข้าพักแบบโฮมสเตย์กับชุมชน 

 ให้เช่าจักรยาน 

 เกิดการท่องเที่ยวชุมชนโดยตรง ไม่ผ่านทัวร์ 

 ช่วยส่งเสริมการอนุรักษ์วัฒนธรรมชุมชน 

 สร้างโอกาสให้ลูกค้ามีประสบการณ์ท าอาหารท้องถิ่น 

 ช่วยพัฒนาการตลาดให้กิจการท้องถิ่น 

 การเดินทางแบบดั้งเดิมสร้างประสบการณ์ท่องเที่ยว 

5. จัดกิจกรรมและ
ให้ความรู้ชุมชน 

 สอนภาษาอังกฤษ 

 ค่ายเด็ก 

 จัดกิจกรรมระหว่างผู้เข้าพักและชุมชน 

 ชุมชนได้รับความรู้เพิ่มเติม 

 เกิดความสัมพันธ์ที่ดีกับคนในชุมชน 

 เกิดการยอมรับนักท่องเที่ยวของคนในชุมชน 

6. การขนส่ง 
 

 บริการแท็กซี่ชุมชน 

 บริการเรียกรถตุ๊กๆโดยใช้เทคโนโลยีที่ผู้พัฒนา
จัดท าขึ้น 

 คนขับรถชุมชนมีความช านาญทาง 

 ลดความเสี่ยงทางธุรกิจเรื่องการเดินทาง 

 เกิดนวัตกรรมการเดินทาง 

7. พัฒนา
ผลิตภัณฑ์ 

 จ้างชุมชนผลิตกระเป๋าผ้าจากเศษจีวร  เกิดนวัตกรรมและผลิตภัณฑ์ที่มีเอกลักษณ์ 

8. ส่งเสริมการ
อนุรักษ์
วัฒนธรรม 

 ส่งเสริมกระบวนการ “มหากาฬโมเดล” 

 ส่งเสริมงานวิจัย “การจัดการท่องเที่ยวชุมชน
นางเลิ้ง” 

 ช่วยส่งเสริมการอนุรักษ์วัฒนธรรมชุมชน 

 สร้างความตระหนักรู้คุณค่าชุมชน 

 สร้างองค์ความรู้และเทคนิคการอนุรักษ์ 

 สร้างความแข็งแกร่งทางชื่อเสียงด้านอนุรักษ์ 

ตารางที่ 36 วิเคราะห์ผลประโยชน์ร่วมของธุรกิจเก้ือกูล 

                                            
40 ทฤษฎีผลประโยชน์ร่วมกันในธุรกิจเก้ือกูล (Mutual Benefit) และทฤษฎีธุรกิจเก้ือกูลในการท่องเที่ยว (Inclusive Business in Tourism 
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 จากผลการวิเคราะห์ สรุปได้ว่า ผลการด าเนินงานธุรกิจเกื้อกูลของกรณีศึกษาท่ี 2 ก่อให้เกิด
ประโยชน์ท้ังกับผู้พัฒนาและชุมชน ในลักษณะผลประโยชน์ร่วมกัน ในลักษณะต่างๆตามการวิเคราะห์ 

4. วิเคราะหค์วามส าเร็จของการด าเนินงานธุรกิจเกื้อกูล 

ผลการด าเนินงาน ความส าเร็จ ปัญหาอุปสรรค 
1. การน าเสนอ

เอกลกัษณ์
ชุมชน 

 การออกแบบน าเสนอเอกลักษณ์ชุมชน 

 ประชาสัมพันธ์เผยแพร่ชุมชน 

 จัดท าหนังสือแนะน าการท่องเที่ยวชุมชนโดยคนในชุมชน 

 
 
 

 
แต่ไม่ความต่อเน่ือง 

2. การจัดสรรสิ่ง
อ านวยความ
สะดวก 

 ให้เช่าร้านอาหารที่ไม่ซ้ ากับชุมชน 

 จัดพื้นที่เตรียมอาหารขนาดเล็ก 

 ไม่จ าหน่ายสุรา 

 จัดการบริการอาหารโดยชุมชน 

 น าอาหารจากร้านข้างเคียงมารับประทานได ้

 
 
 
 
 

 
 
 
ความไม่พร้อมของชุมชน 
และลูกค้าไม่ตอบรับบริการ 

3. การจ้างงาน
บริการ 

 จ้างงานแม่บ้าน 

 จ้างงานพนักงาน 

 การจ้างงานซักรีด 

 การจ้างงานช่างก่อสร้าง 

 การจ้างงานช่างซ่อมบ ารุง 

 การจ้างงานหมอนวดชุมชน 

 
 
 
 
 
 

 

4. กิจกรรม
ท่องเที่ยว 

 จัดท่องเที่ยวชุมชน 

 เข้าพักแบบโฮมสเตย์กับชุมชน 

 ให้เช่าจักรยาน 

 
 
 

แต่ไม่ความต่อเน่ือง 
ความไม่พร้อมของชุมชน 
ลูกค้าไม่ตอบรับบริการ 

5. จัดกิจกรรมและ
ให้ความรู้ชุมชน 

 สอนภาษาอังกฤษ 

 ค่ายเด็ก 

 จัดกิจกรรมระหว่างผู้เข้าพักและชุมชน 

 
 
 

แต่ไม่ความต่อเน่ือง 
แต่ไม่ความต่อเน่ือง 
แต่ไม่ความต่อเน่ือง 

6. การขนส่ง 
 

 บริการแท็กซี่ชุมชน 

 บริการเรียกรถตุ๊กๆโดยใช้เทคโนโลยีที่ผู้พัฒนาจัดท าขึ้น 

 
 

 

9. พัฒนาผลิตภัณฑ์  จ้างชุมชนผลิตกระเป๋าผ้าจากเศษจีวร   

7. ส่งเสริมการ
อนุรักษ์วัฒนธรรม 

 ส่งเสริมกระบวนการ “มหากาฬโมเดล” 

 ส่งเสริมงานวิจัย “การจัดการท่องเที่ยวชุมชนนางเลิ้ง” 

 
 

 

ตารางที่ 37 วิเคราะห์ความส าเร็จของผลการด าเนินงานธุรกิจเก้ือกูล 

จากผลการวิเคราะห์สรุปได้ว่า กรณีศึกษาท่ี 2 มีผลการด าเนินงานด้านการเกื้อกูลชุมชนมีท้ัง
ด้านท่ีมีผลส าเร็จและไม่ส าเร็จ หรือ ส าเร็จบางส่วน ส่วนท่ีส าเร็จเกิดจากด้านผู้พัฒนา ส่วนด้านท่ีไม่
ส าเร็จมีปัญหาอุปสรรคท่ีส าคัญ คือ 1)การด าเนินการของผู้พัฒนาขาดความต่อเนื่อง 2) ลูกค้าไม่ตอบ
รับบริการหรือกลุ่มลูกค้าไม่ตรงกับกลุ่มเป้าหมายท่ีชอบท่องเท่ียวชุมชน 3) ความไม่พร้อมของระบบ
การจัดการและบุคลากรคนในชุมชน 
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5. วิเคราะห์ความพึงพอใจของชุมชนในการเข้าร่วมโครงการ 

ชุมชน (กลุ่มตัวอย่าง) การมีส่วนร่วม/ประโยชน์ ความพึงพอใจ 

1. กลุ่มตึกแถวติดซอยส าราญ
ราษฎร์  

 ขายสินค้า อาหารและ
บริการ 

พึงพอใจ 

2. ชุมชนวัดเทพธิดาราม   ขายสินค้า อาหารและ
บริการ 

พึงพอใจ 

3. ชุมชนวังกรมพระสมมตอมร
พันธ ์  

 จ้างงาน 

 จัดทัวร์ 
 จัดกิจกรรม 

 จ้างท าผลิตภัณฑ์ 

ผู้มีส่วนร่วมมีความพึงพอใจ 
ผู้น าชุมชนที่ไม่มีส่วนร่วมไม่เห็น
ด้วยกับแนวทางการด าเนินงาน 

4. ชุมชนป้อมมหากาฬ  จัดทัวร์ 
 จัดกิจกรรม 

 มหากาฬโมเดล 

ผู้น าชุมชนที่มีส่วนร่วมมีความพึง
พอใจมาก 
 

5. ชุมชนบ้านบาตร  จัดทัวร์ 
 จัดกิจกรรม 

 ให้ความรู้เด็กในชุมชน 

ผู้มีส่วนร่วมและผู้น าชุมชนผู้มีส่วน
ร่วมมีความพึงพอใจ 
 

6. ชุมชนย่านนางเล้ิง  จัดทัวร์ 
 ร่วมกับหน่วยวิจัย สกว. 

ผู้น าชุมชนไม่พึงพอใจ 
ผู้น าชุมชนไม่เห็นด้วย 

ตารางที่ 38 วิเคราะห์ความพึงพอใจของชุมชน 

 จากผลการศึกษา สรุปได้ว่า กรณีศึกษาท่ี 2 มีผลการด าเนินงานด้านพึงพอใจในการมีส่วน
ร่วมของชุมชน มีท้ังความพึงพอใจมาก พึงพอใจ ไม่พึงพอใจและไม่เห็นด้วย โดยชุมชนท่ีมีความพึง
พอใจมากคือ ชุมชนป้อมหากาฬ เนื่องจากผู้พัฒนาเข้าไปมีส่วนช่วยเหลือในหาแนวทางแก้ไขปัญหา
การไล่รื้อชุมชนในหลายด้านท่ีตนถนัด ส่วนชุมชนให้ความคิดเห็นว่ามีความพึงพอใจ คือ ชุมชนวังกรม
พระสมมตอมรพันธ ์เนื่องจากตั้งอยู่ใกล้โครงการ จึงได้รับประโยชน์จาการพัฒนามากท่ีสุด จากการ
จ้างงาน สร้างรายได้ให้กับชุมชน ขณะท่ีชุมชนบ้านบาตรมีความคิดเห็นว่ามีความพึงพอใจ เนื่องจากมี
ส่วนช่วยกระตุ้นชุมชนด้วยกิจกรรม ได้รับความรู้ และช่วยเผยแพร่ช่ือเสียงเพื่อการคงอยู่ของชุมชน 
ส่วนชุมชนท่ีมีความคิดเห็นไม่พึงพอใจและไม่เห็นด้วย คือ ชุมชนย่านนางเล้ิง เนื่องจากเห็นว่าไม่เป็น
การพัฒนาชุมชนท่ีแท้จริง และชุมชนมีการจัดการท่องเท่ียวโดยชุมชนเอง ส่วนชุมชนท่ีอยู่รอบ
โครงการอื่นๆมีความพึงพอใจเนื่องจากได้รับประโยชน์ด้านการมีรายได้เพิ่มขึ้น  
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5.11 วิเคราะห์ผลความส าเร็จของการพัฒนา 

การพัฒนา กรณีศึกษาท่ี 1 แนวคิดเชิงธุรกิจ กรณีศึกษาท่ี 2 แนวคิดธุรกิจเก้ือกูล 
แนวคิด การพัฒนาด้านกายภาพและบริการ เป้าหมายทาง

การเงิน 
การพัฒนาด้านกายภาพและบริการ การตลาด การ
บริหาร เป้าหมายทางการเงินและชุมชน 

กระบวนการ เน้นกระบวนการก่อสร้าง เน้นกระบวนการวางแผนงาน วิเคราะห์ความเป็นไปได้
ด้านต่างๆ 

ผลการด าเนินงาน 
1. กายภาพ 
 
2. บริหาร 
3. การตลาด 
 
4. กลุ่มลูกค้า 

 
5. การเงิน 
6. การเก้ือกูล

ชุมชน 

 
 
ลูกค้าพึงพอใจด้าน ท าเลที่ต้ัง ห้องพัก กายภาพ
อาคาร 
ลูกค้าพึงพอใจด้านพนักงานและบริการ 
ตรงกลุ่มเป้าหมายลูกค้าแบ็คแพ็กเกอร์ 
 
ยุโรป-เนเธอร์แลนด์ วัยรุ่น ชอบความบันเทิงเที่ยว
บันเทิงถนนข้าวสาร มีผลทางการเงินดี ส าเร็จตาม
เป้าหมาย 
- 

 
 
ลูกค้าพึงพอใจด้าน ห้องพัก ท าเลที่ต้ัง กายภาพ สิ่ง
อ านวยความสะดวก 
ลูกค้าพึงพอใจด้านพนักงานและบริการ 
ตรงกลุ่มเป้าหมายหลัก(green backpacker) แต่ยังไม่
ตรงกลุ่มเป้าหมายรอง (green Traveler) 
ยุโรป-เยอรมัน วัยท างาน รักความสงบ 
เที่ยววัฒนธรรม  
ส าเร็จตามเป้าหมาย 
ด าเนินการการเก้ือกูลส าเร็จบางส่วน 
ชุมชนพึงพอใจบางส่วน 

สรุป ผลการด าเนินงานในเชิงธุรกิจส าเร็จตรงตาม
เป้าหมายเชิงธุรกิจ 

ผลการด าเนินงานในเชิงธุรกิจส าเร็จตรงตาม
เป้าหมายเชิงธุรกิจ 
ผลด้านการเก้ือกูลส าเร็จบางส่วน 

ตารางที่ 39 วิเคราะห์ผลความส าเร็จ 

สรุปผลการศึกษา กรณีศึกษาท่ี 1 เป็นโครงการท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจ มีผลความส าเร็จเชิง
ธุรกิจตรงตามเป้าหมายท่ีวางไว ้

ส่วนกรณีศึกษาท่ี 2 มีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล มีผลความส าเร็จเชิงธุรกิจตรงตามเป้าหมายทาง
ธุรกิจท่ีวางไว้ แต่ผลการด าเนินงานในด้านการเกื้อกูลชุมชนส าเร็จบางส่วน  
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5.12 ความคิดเห็นผู้เชี่ยวชาญ 

คุณ ระพีพัฒน์ เกษโกศล - ผู้เช่ียวชาญด้านเมืองเก่าและการท่องเท่ียวชุมชน 

 ใหค้วามคิดเห็นในด้านปัจจัยความแตกต่างของการพัฒนาท้ัง 2 แนวคิดเกิดจาก 
1. ตัวผู้พัฒนาและผู้มีส่วนร่วมพัฒนา ท่ีกรณีศึกษาท่ี 1 ไม่มีผู้ท่ีมีทัศนคติเชิงสังคมหรือองค์

ความรู้ในเชิงพื้นท่ี ส่วนผู้พัฒนากรณีศึกษาท่ี 2 มีผู้ท่ีมีทัศนคติเชิงสังคมและมีความรู้ในเชิง
พื้นท่ี และยังมีแนวคิดก้าวหน้ากว่าโดยการเล็งเห็นศักยภาพพื้นท่ีและชุมชน 

2. กระแสการอนุรักษ์เมืองและชุมชน เพราะกระแสการพัฒนาท่ีเริ่มย้อนกลับมาสู่การฟื้นฟู
พัฒนาเมืองเก่าและให้คุณค่าความส าคัญของคนหรือชุมชนมากขึ้น ท าให้คนรุ่นใหม่หันมา
สนใจและเล็งเห็นความเป็นไปได้ทางธุรกิจจากแนวคิดเชิงสังคม ต่างจากแนวคิดธุรกิจเดิม 
นอกจากนี้ผู้เช่ียวชาญยังให้ความเห็นข้อดี ข้อด้อยและข้อเสนอแนะให้การพัฒนา 

กรณศีกึษาที่ 1 

ข้อด ี  การด าเนินการตอบโจทย์เป้าหมายทางธุรกิจตามที่วางไว้และเห็นผล 

 มีข้อดีในเชิงการพัฒนาธุรกิจที่ท าให้มุ่งตอบสนองลูกค้าและบริการได้ดี 

ข้อดอ้ย  ปรับปรุงอาคารเพ่ือใช้ประโยชน์ไม่ใช่การอนุรักษ์  

 ในพ้ืนที่พัฒนานี้ หากไม่มีฐานคิดเชิงสังคม มองว่าไม่ต้องพึงพาชุมชน จะมีผลเสยีต่อการด าเนินโครงการในระยะยาว 

  พ้ืนที่พัฒนามีทรัพยากรหลายอย่าง แต่ไม่มีข้อมูลความรู้ความเขา้ใจ หรือไม่มีผู้มีส่วนร่วมที่มีความรู้ความเขา้ใจ เป็นการจ ากัด
ตัวเอง ท าให้เสียโอกาสที่จะได้จากทรัพยากรพ้ืนที่ที่มีคุณค่า 

ข้อเสนอแนะ  ต้องปรับฐานคิดใหม่ซ่ึงมาจากตัวบุคคลเป็นหลัก และถึงแม้ผู้ร่วมพัฒนาจะไม่ใช่คนที่มีทศันคติเชิงสังคม แต่ควรผู้ที่มีความคูค้วาม
เข้าใจฐานชุมชน สังคมและพ้ืนที่มาช่วยพัฒนา 

 มีฐานคิดและควรน าไปปฏิบัติด้วย ซ่ึงน าไปใช้ให้เกิดประโยชน์กับโครงการได้หลายอย่าง เช่น พาลูกค้าไปเที่ยววัด เที่ยวชุมชน สอน
หนังสือเด็ก เพ่ิมทางเลือกใหม่ โอกาสท่องเที่ยวให้ลูกค้า เพ่ิมโอกาสให้ชุมชน 

กรณศีกึษาที่ 2 

ข้อด ี  ผู้พัฒนากลุ่มนี้มีชอบแสวงหาความรู้และท้าทายตัวเอง จึงมีแนวคิดทัศนคติก้าวหน้า ตัวอย่างเช่น โฮสเทลมที างานกับชุมชนได้ระดับ
หนึ่ง แต่ไปต่อยอดสนับสนุนธุรกิจอ่ืนได้อีก 

 ผู้พัฒนาเป็นคนรุ่นใหม่ มีความรู้เรื่องเทคโนโลยดีี มีเครือข่ายสังคมในระดับหนึ่ง จึงเข้าคนถึงได้หลากหลาย 

 มีแนวคิดชุมชนช่วยส่งเสริมธุรกิจ ภาพลักษณ์ดี มีผลิตภัณฑ์ในมือ 

ข้อจ ากัด  มีความคดิดีแต่ต้องลงมือปฏิบัติ งานชุมชนเป็นงานยาก ต้องใช้เวลา ความเขา้ใจ 

 มีประสบการณ์น้อย ขาดการยอมรับ ชุมชนมักยอมรับที่ตัวบุคคล จึงต้องมีความชัดเจนจริงใจ มีเป้าที่การพัฒนาเป็นหลักไม่ใช่ธุรกิจ  

 ชุมชนต้องมีความพร้อม หากชุมชนมีความกังวลในเร่ืองอ่ืนอยู่ ก็พัฒนาได้ยาก 

 ต้องมีการถ่ายทอดแนวคดิความรู้สู่องค์กร(พนักงาน)ให้เป็นไปในทางเดียวกันด้วย 

 กระแสเมืองเก่าและธุรกิจสังคมจะท ามีคู่แข่งมากขึ้น 

ข้อเสนอแนะ  ต้องมีเป้าหมายที่ชัดเจนตั้งแต่เร่ิมต้น ต้องมีฐานคดิเดียวกัน เป็นเอกภาพไปในทิศทางเดียวกันทัง้ระหว่างองค์กรและระหว่างชุมชน 

 ต้องหาประสบการณ์ มีความรู้ความเข้าใจกระบวนการพัฒนาชุมชน จ าแนกบทบาทหน้าที่รับผิดชอบให้ชัดเจน 

  ต้องมีความตั้งใจ พยายาม ต้องใช้เวลาและต้องต่อเนื่อง 

 มีการแบ่งปันผลประโยชน์ที่เหมาะสม 

ข้อเสนอแนะ 
ต่อภาครฐั 

 ควรมีเกณฑ์หรือมาตรฐานก าหนดลักษณะธุรกิจที่มีแนวคิดเชิงสังคมให้ชัดเจน 

 ควรมีการศึกษาข้อดีข้อเสียของทัง้แนวคดิธุรกิจและชุมชน หรือประเมินความเหมาะสมของธุรกิจ ทั้งจากด้านลูกค้าและด้านชุมชน 

ต่อสาธารณะ  การพัฒนาท่องเที่ยวชุมชนควรให้ชุมชนมีบทบาทในการจัดการและเป็นเจ้าของ หลักการโดยชุมชนเพ่ือชุมชน 

ภาพที่ 5. 14 สรุปข้อคิดเห็นผู้เชี่ยวชาญ 
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บทที่ 6 
สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

การศึกษาเรื่องความแตกต่างระหว่างการพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจกับ
ท่ีมีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูลในเขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา โครงการ เฮีย โฮสเทล และวันซ ์
อะเกน โฮสเทล ผู้วิจัยได้ศึกษาความแตกต่างของแนวคิด กระบวนการพัฒนาและผลด าเนินงานของ
กรศึกษา โดยสรุปผลการศึกษา ดังนี้  

6.1 สรุปผลการศึกษา 

จากผลการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูล สรุปได้ว่า การพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ีมีแนวคิด
เชิงธุรกิจและท่ีมีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล มีกระบวนการพัฒนาและผลการด าเนินงานท่ีแตกต่างกันจาก
แนวคิดท่ีแตกต่างกัน โดยโครงการกรณีศึกษาท่ี 1 ท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจ มีแนวคิดและเป้าหมายการ
พัฒนาเพื่อผลธุรกิจ มีกระบวนการพฒันาในเชิงธุรกิจเพียงด้านเดียว มีผลความส าเร็จในเชิงธุรกิจ โดย
เกิดผลประโยชน์ทางธุรกิจแก่ด้านผู้พัฒนาเพียงฝ่ายเดียว ขณะท่ีโครงการกรณีศึกษาท่ี 2 ท่ีมีแนวคิด
ธุรกิจเกื้อกูล มีแนวคิดและเป้าหมายท้ังเชิงในธุรกิจและการเกื้อกูลชุมชน มีกระบวนการพัฒนาท้ังใน
ด้านธุรกิจและกระบวนการด้านชุมชน มีผลความส าเร็จในเชิงธุรกิจ ท่ีเกิดผลประโยชน์กับท้ังผู้พัฒนา 
ลูกค้าและชุมชน โดยมีประเด็นความแตกต่างกันในด้านดังต่อไปนี้ 

1. ความแตกต่างด้านผู้พัฒนา 

- กรณีศึกษาท่ี 1 ผู้พัฒนาเป็นคนนอกพืน้ท่ี มีทัศนคติเชิงธุรกิจ มีองค์ความรู้ด้านกายภาพ
และธุรกิจท่ัวไป โดยมีผู้ร่วมพัฒนาท่ีขาดความเช่ียวชาญ 

- กรณีศึกษาท่ี 2 ผู้พัฒนาเป็นเจ้าของอาคาร มีทัศนคติเชิงธุรกิจและสังคม มีองค์ความรู้
ด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ พื้นท่ีและชุมชน มีแนวคิดดึงผู้ช านาญด้านต่างๆมาร่วมพัฒนา 

2. ความแตกต่างด้านแนวคิด 

- กรณีศึกษาท่ี 1 แนวคิดพัฒนาในเชิงธุรกิจท่ัวไป คือ การพัฒนาด้านกายภาพและการ
บริการเพื่อเป้าหมายผลตอบแทนทางการเงิน 

- กรณีศึกษาท่ี 1 แนวคิดพัฒนาในเชิงธุรกิจอสังหารมิทรัพย์ท่ีมีแนวคิดด้านการเกื้อกูล
ชุมชนด้วย เพื่อเป้าหมายผลตอบแทนทางการเงินและการฟื้นชุมชน 

3. ความแตกต่างด้านกระบวนการ 

3.1 การศึกษาข้อมูลวางแผนงาน 

- กรณีศึกษาท่ี 1 มีการศึกษาข้อมูล และการวางแผนงานน้อย  
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- กรณีศึกษาท่ี 1 มีการศึกษาข้อมูล วิเคราะห์ความเป็นไปได้และวางแผนงานอย่าง
รอบด้านท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และด้านชุมชน 

3.2 การคัดเลือกท่ีต้ัง 

- กรณีศึกษาท่ี 1 คัดเลือกท่ีต้ังใกล้ถนนข้าวสารและต้ังอยู่ในสภาพแวดล้อมชุมชน 

- กรณีศึกษาท่ี 2 คัดเลือกท่ีต้ังใกล้แหล่งท่องเท่ียวเชิงวัฒนธรรม อยู่ในแหล่งชุมชน
เก่าแก่ ชุมชนย่านการค้าแหล่งอุปโภคบริโภค ท่ีมีการเดินทางสะดวก 

3.3 การคัดเลือกอาคาร 

- กรณีศึกษาท่ี 1 คัดเลือกอาคารตึกแถวเก่าท่ีมีเอกลักษณ์ แต่โครงสร้างทรุดโทรม 

พื้นท่ีขนาดเล็ก 

- กรณีศึกษาท่ี 2 คัดเลือกอาคารตึกเด่ียวท่ีมีรูปลักษณ์ภายนอกและพื้นท่ีภายในง่ายต่อ
สร้างออกแบบ โครงสร้างแข็งแรง พื้นท่ีกว้างขวางเพียงพอต่อการใช้งาน 

3.4 การก าหนดแนวคิดโครงการ 

- กรณีศึกษาท่ี 1 ใช้แนวคิดน าเสนอความเป็นไทยผ่านการออกแบบทางกายภาพ 

- กรณีศึกษาท่ี 2 ใช้แนวคิดการแบ่งปันชุมชนภายนอก-ภายใน น าเสนอความเป็นไทย
และชุมชน น ามาใช้เป็นจุดขายท้ังด้านกายภาพและการตลาด 

3.5 การออกแบบ 

- กรณีศึกษาท่ี 1 ออกแบบภายนอกคงเอกลักษณ์อาคารไว้ ออกแบบภายในด้วย
แนวคิด Rough-Luxed Style 

- กรณีศึกษาท่ี 2 ออกแบบภายนอกสร้างเอกลักษณ์ส่ือถึงชุมชน ออกแบบภายในด้วย
แนวคิด Calm & Peaceful ท่ีค านึงถึงบรรยากาศแวดล้อมวัดและชุมชน 

3.6 การจัดพื้นท่ีใช้สอยและห้องพัก 

- กรณีศึกษาท่ี 1 จัดพื้นท่ีใช้สอยหลักๆตามขนาดพื้นท่ีจ ากัด จัดห้องพักโดยค านึงถึงผล
ด้านการเงินเป็นหลัก 

- กรณีศึกษาท่ี 2 จัดพื้นท่ีใช้สอยและห้องพัก โดยค านึงถึงผลด้านการเงิน การใช้งาน
ลูกค้า แนวคิดโครงการด้านการสร้างชุมชนและพื้นท่ีไม่ให้รบกวนชุมชน 

3.7 การก่อสร้าง 

- กรณีศึกษาท่ี 1 มีการมีสถาปนิกและผู้รับเหมาท่ัวไป ไม่เช่ียวชาญการอนุรักษ์อาคาร 

ใช้เวลาก่อสร้าง 1 ปี 4 เดือนล่าช้ากว่าก าหนดมาก ก่อสร้างเกินงบประมาณ มีปัญหา
อุปสรรคในการก่อสร้างมาก 
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- กรณีศึกษาท่ี 2 ผู้พัฒนาเป็นผู้ออกแบบก่อสร้างควบคุมงาน มีผู้รับเหมาท่ัวไปและ
ช่างก่อสร้างคนในชุมชน ใช้เวลาก่อสร้าง 6 เดือนล่าช้ากว่าก าหนดเล็กน้อย ค่า
ก่อสร้างตามท่ีต้ังไว้ มีปัญหาอุปสรรคในการก่อสร้างเล็กน้อย 

3.8 การจัดสรรส่ิงอ านวยความสะดวก 

- กรณีศึกษาท่ี 1 จัดสรรส่ิงอ านวยความสะดวกโฮสแบบท่ัวไป 

- กรณีศึกษาท่ี 2 มีการใช้ศักยภาพชุมชนช่วยอ านวยความสะดวกและบริการ 

3.9 การจัดสรรบุคลากร 

- กรณีศึกษาท่ี 1 มีพนักงานต้อนรับเป็นนักศึกษา แม่บ้านและช่างซ่อมบ ารุงเป็น
แรงงานต่างด้าว 

- กรณีศึกษาท่ี 2 มีพนักงานต้อนรับเป็นนักศึกษา แม่บ้าน ช่างซ่อมบ ารุง ผู้ให้บริการ
เป็นคนในชุมชน 

3.10 ช่องทางการตลาดและการส่งเสริมการขาย 

- กรณีศึกษาท่ี 1 มีช่องทางการตลาดออนไลน์ การแนะน าปากต่อปากและส่ือมวลชน
ท่ัวไป มีการส่งเสริมการขายโดยการจัดส่วนลดและกิจกรรมภายในเป็นครั้งคราว  

- กรณีศึกษาท่ี 2 มีช่องทางการตลาดทางธุรกิจและด้านชุมชนทางออนไลน์ การ
แนะน าปากต่อปากและมีส่ือมวลชนให้ความสนใจเป็นพิเศษ มีการส่งเสริมการขาย
โดยการจัดส่วนลด จัดกิจกรรมภายใน กิจกรรมกับชุมชนและกิจกรรมท่องเท่ียว 

3.11 กระบวนการเกื้อกูลชุมชน 

- กรณีศึกษาท่ี 1 ไม่มีกระบวนการด้านชุมชน 

- กรณีศึกษาท่ี 2 มีกระบวนการเข้าร่วมของชุมชนด้าน ร่วมให้ข้อมูล ให้ค าปรึกษา 
จัดหาบุคลากร ด าเนินการก่อสร้างและจัดหาทรัพยากรก่อสร้าง เตรียมความพร้อม 
ด าเนินงานด้านการบริการและการซ่อมบ ารุง ร่วมกิจกรรม 

4. ผลการด าเนินงาน 

4.1 ผลด้านลักษณะกลุ่มลูกค้า 
- กรณีศึกษาท่ี 1 มีกลุ่มลูกค้าเป็นนักท่องเท่ียวแบคแพ็กเกอร์ท่ัวไป ชาวยุโรป

(เนเธอร์แลนด์) วัยรุ่น ท่องเท่ียวย่านบันเทิง ชอบความบันเทิงและการเข้าสังคม 

ลูกค้าท่ีได้ ตรงกับกลุ่มเป้าหมายท่ีวางไว้ 
- กรณีศึกษาท่ี 1 มีกลุ่มลูกค้าเป็นนักท่องเท่ียวแบคแพ็กเกอร์เชิงอนุรักษ์ ชาวยุโรป

(เยอรมัน) วัยท างาน ท่องเท่ียวย่านวัฒนธรรม ชอบการเข้าสังคมแต่รักความสงบ 

ลูกค้าท่ีได้ตรงกับกลุ่มเป้าหมายหลักท่ีวางไว ้แต่ยังไม่ตรงกับกลุ่มเป้าหมายรอง คือ 
นักเดินทางเชิงอนุรักษ ์



 
 

 

169 

4.2 ผลส าเร็จด้านความพึงพอใจของลูกค้า 
- กรณีศึกษาท่ี 1 ได้รับความพึงพอใจจากลูกค้าโครงการอย่างดีเย่ียม โดยมีปัจจัยท่ี

ลูกค้าพึงพอใจด้าน 5 อันดับแรก คือ พนักงานบรกิาร ท าเลท่ีต้ัง ความสะอาด ความ
สะดวกสบายห้องพัก และกายภาพอาคาร แต่มีด้านท่ีลูกค้าไม่พึงพอใจหลายด้าน 

- กรณีศึกษาท่ี 2 ได้รับความพึงพอใจจากลูกค้าโครงการอย่างดีเย่ียม โดยมีปัจจัยท่ี
ลูกค้าพึงพอใจด้าน 5 อันดับแรก คือ พนักงานบรกิาร ความสะดวกสบายห้องพัก 

ท าเลท่ีต้ัง กายภาพอาคาร และส่ิงอ านวยความสะดวก โดยลูกค้ามีความพึงพอใจเกิน
ความคาดหมาย มีด้านท่ีไม่พึงพอใจเพียงเล็กน้อย 

4.3 ผลส าเร็จทางการเงิน 
- กรณีศึกษาท่ี 1 มีรายได้จากหลายแหล่ง มีผลก าไรปีละ 3.6 ล้านบาท ราคาเฉล่ีย 

437 บาท/เตียง การคืนทุนท่ี 1.8 เดือน มีอัตราการเข้าพักท่ี 85% ต้นทุนพัฒนา 
117,647 บาท/เตียง ระยะเวลาพัฒนา 11 วัน/เตียง ถือว่าประสบผลส าเร็จทาง
การเงินเมื่อเทียบกับเกณฑ์ของตลาด แต่มีต้นทุนการพัฒนาสูง 

- กรณีศึกษาท่ี 2 มีการกระจายรายได้สู่ชุมชน มีผลก าไรปีละ 3.3 ล้านบาท ราคาเฉล่ีย  
บาท/เตียง มีระยะการคืนทุนท่ี 3 ปี 6 เดือน มีอัตราการเข้าพักท่ี 70% มีต้นทุน
พัฒนาต่อเตียงท่ี 115,00 บาท ระยะเวลาพัฒนาต่อเตียง 5 วัน ถือว่าประสบ
ผลส าเร็จทางการเงินเมื่อเทียบกับเกณฑ์ของตลาด และมีต้นทุนการพัฒนาต่ า 

4.4 ผลด าเนินงานด้านการเกื้อกูลชุมชน (ผลประโยชน์ร่วมกัน) 
- กรณีศึกษาท่ี 1 ไม่มีการเกื้อกูลชุมชน 

- กรณีศึกษาท่ี 2 การมีเกื้อกูลชุมชนในแง่อุปทาน ก่อให้เกิดผลประโยชน์ร่วมกัน
ระหว่างผู้พัฒนา ลูกค้าและชุมชน ก่อให้เกิดการสร้างงาน สร้างรายได้ เพิ่มความรู้
และส่งเสริมการอนุรักษ์วัฒนธรรมชุมชน โดยมีความส าเร็จของการด าเนินงาน
บางส่วน ชุมชนมีความพึงพอใจบางส่วน 

6.2 สรุปบทเรียนจากการศึกษา 

จากผลการศึกษาความแตกต่างของการพัฒนาในด้านแนวคิด กระบวนการ ผลการ
ด าเนินงาน มีข้อค้นพบจากบทเรียน เป็นประเด็นดังนี้ 

1. บทเรียนจากแนวคิดการพัฒนา 

จากผลสรุปความแตกต่าง พบว่า การพัฒนาท้ังสองโครงการมีความแตกต่างกันเนื่องจากแนวคิดการ
พัฒนาโครงการท่ีแตกต่างกัน ซึง่แนวคิดการพัฒนาส่งผลต่อกระบวนการพัฒนา แนวคิดและ
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กระบวนการส่งผลต่อผลการด าเนินงาน และผลการด าเนินงานสะท้อนแนวคิด ดังเช่น กรณีศึกษาท่ี 1 
มีแนวคิดเชิงธุรกิจ กระบวนการก็มุ่งพัฒนาเพื่อธรุกิจ ผลความส าเร็จท่ีได้ก็ตอบโจทย์ธุรกิจ (โดยไม่มี
ผลด้านชุมชน) ขณะท่ีกรณีศึกษาท่ี 2 มีแนวคิดเกื้อกูลและค านึงถึงชุมชนรอบข้าง กระบวนการพัฒนา
ก็มีด้านการเกื้อกูลชุมชนและการเข้าร่วมของชุมชน ผลท่ีได้ก็มีท้ังผลทางธุรกิจและผลด้านชุมชน 
สอดคล้องกับกรอบแนวคิดการวิจัย 

 
กรณีศึกษาท่ี 1 

 
กรอบแนวคิดการวิจัย 

 
กรณีศึกษาท่ี 2 

ภาพที่ 6 1 สรุปบทเรียนแนวคิดการพัฒนา 

ดังนั้นจึงสรุปบทเรียนจากการศึกษาว่า แนวคิดการพัฒนามีความส าคัญมากต่อการพัฒนา
โครงการ จึงควรมีการก าหนดแนวคิดและเป้าหมายก่อนการพัฒนาโครงการ โดยต้องพิจารณาให้รอบ
ถึงผลของการพัฒนาตามแนวคิดนั้นๆ ท้ังผลท่ีจะเกิด ผลท่ีจะได้รับและผลกระทบ 

2. บทเรียนจากกระบวนการพัฒนา 

กระบวนการพฒันาท้ังสองโครงการมีความแตกต่างกันอย่างชัดเจนในขั้นตอนการวางแผน
งานก่อนการก่อสร้างหรือเปิดตัวโครงการ โดยเมื่อเปรียบเทียบกับทฤษฎีกระบวนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์41 พบว่า กระบวนการพัฒนากรณีศึกษาท่ี 1 นอกจากมีวางแผนน้อยแล้ว ยังไม่เป็นไป
ตามข้ันตอนทฤษฎีด้วย จึงมีปัญหาและอุปสรรคเกิดขึ้นมากกว่า มีต้นทุนการพัฒนาสูงกว่า ใช้เวลาใน
การก่อสร้างนานกว่า กรณีศึกษาท่ี 2 ซึ่งมีการศึกษาข้อมูล วิเคราะห์ความเป็นไปได้และวางแผนงาน
อย่างรอบคอบ และยังเป็นไปตามทฤษฎีเกือบทุกขั้นตอน จึงมีปัญหาและอุปสรรคน้อยกว่า มีต้นทุน
การพัฒนาต่ ากว่า ใช้เวลาในการก่อสร้างน้อยกว่า 

                                            
41 หน้า 30 

ผู้พัฒนา
แนวคิด

ธุรกิจ

กระบวนการ

ธุรกิจ

ผลการด าเนินงาน

ธุรกิจ

ผู้พัฒนา แนวคิด กระบวนการ
ผลการ

ด าเนินงาน

ผู้พัฒนา
แนวคิด

ธุรกิจ + ชุมชน

กระบวนการ

ธุรกิจ + ชุมชน

ผลการด าเนินงาน

ธุรกิจ + ชุมชน
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 ภาพที่ 6 2 สรุปบทเรียนจากกระบวนการพัฒนา 

ดังนั้นจึงสรุปบทเรียนจากการศึกษาว่า การศึกษาข้อมูล วิเคราะห์และวางแผนงานมี
ความส าคัญมากต่อกระบวนพัฒนา โดยเฉพาะโครงการท่ีมีแนวคิดเกื้อกูลจ าเป็นต้องมีการวางแผน
เพื่อด าเนินงานให้ส าเร็จท้ังทางธุรกิจและด้านชุมชน และแม้โครงการท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจจะพัฒนาให้
ประสบผลส าเร็จได้โดยวางแผนน้อย แต่ประสบปัญหาและอุปสรรคอย่างมากจากการไม่วางแผนงาน 
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3. บทเรียนจากผลการด าเนินงาน 

จากผลการศึกษาท่ีมีข้อค้นพบว่า ท้ังโครงการท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจและท่ีมีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล
มีผลความส าเร็จในเชิงธุรกิจเหมือนกัน โดยโครงการเชิงธุรกิจกรณีศึกษาท่ี 1 มีผลประโยชน์เกิดขึ้นกับ
ผู้พัฒนาฝ่ายเดียว โดยผู้พัฒนาเป็นผู้ด าเนินการโครงการแต่พียงฝ่ายเดียวเช่นกัน ขณะโครงการธุรกจิ
เกื้อกูล กรณีศึกษาท่ี 2 มีผลประโยชน์เกิดแก่ท้ังผู้พัฒนาและชุมชน ผู้พัฒนาได้รับประโยชน์จากการ
เข้าร่วมงานของชุมชนท้ังด้านทรัพยากรและด้านการตลาด ชุมชนได้รับประโยชน์จากการมีงานมี
รายได้ ความรู้เพิ่มเติมและช่ือเสียงชุมชน ก่อให้เกิดลักษณะการด าเนินงานร่วมกันเพื่อผลประโยชน์
ร่วมกัน อันเป็นเป้าหมายของแนวคิดธุรกิจเกื้อกูลตามทฤษฎี 

 
ภาพที่ 6 3 สรุปบทเรียนจากกระบวนการพัฒนา 

ดังนั้นจึงสรุปบทเรียนจากผลการด าเนินงานว่า การพัฒนาโครงการในแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล
เกิดผลประโยชน์ท่ีเป็นข้อได้เปรียบมากกว่าการพัฒนาในเชิงธุรกิจเพียงอย่างเดียว 

4. สรุปบทเรียนจากศึกษาการพัฒนา 

 
ภาพที่ 6 4 สรุปเรียนการพัฒนา 

สรุป รูปแบบการพัฒนาท่ีเหมาะสมท่ีได้จากบทเรียนคือ รูปแบบตามแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล 
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6.3 อภิปรายผลการศึกษา 

จากผลสรุปความแตกต่างของการพัฒนา คือ การพัฒนาท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ีมีแนวคิดเชิง
ธุรกิจและท่ีมีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูล มีความแตกต่างกันท้ังแนวคิด กระบวนการและผลการด าเนินงาน 
โดยสรุปบทเรียนท่ีได้ คือ รูปแบบแนวคิดธุรกิจเกื้อกูลมีความเหมาะสมในการพัฒนา อภิปรายผลโดย
การเปรียบเทียบการพัฒนาท่ีพักนักท่องเท่ียวทั้ง 3 รูปแบบ คือ 1)แนวคิดเชิงธุรกิจ กรณีศึกษาเฮีย 
โฮสเทล 2)แนวคิดธุรกิจเกื้อกูล กรณีศึกษา วันซ์ อะเกน โฮสเทล 3)แนวคิดกิจการเพื่อสังคม 
กรณีศึกษา บ้านพักประวัติศาสตร์หลวงราชไมตรี คือ 

 
ภาพที่ 6 5 สรุปอภิปรายผล 

ข้อดี ข้อดี ข้อดี 

1. มีผลส าเร็จทางการเงินมากที่สุด 
ผู้พัฒนาได้รับประโยชน์ทางธุรกิจฝ่าย
เดียว 

1. มีผลส าเร็จทางการเงินค่อนข้างดี  
ผู้พัฒนาได้รับประโยชน์ทางธุรกิจ จาการ
เข้าร่วมของชุมชน 
2.ชุมชนได้รับประโยชน์จากการเข้าร่วม
ด าเนินงานโครงการ 

2. เป็นการมีส่วนร่วมของชุมชนมากที่สุด 
ทั้งการสร้างพลังชุมชน การเป็นเจ้าของ
กิจการ การร่วมวางแผน ร่วมด าเนินงาน
ร่วมรับประโยชน์และร่วมบ ารุงรักษา 

ข้อด้อย ข้อด้อย ข้อด้อย 

1. ผู้พัฒนาเป็นผู้ด าเนินงานฝ่ายเดียว 
2. มีปัญหาอุปสรรคในการพัฒนามาก  
3. ชุมชนไม่มีส่วนร่วมและไม่ได้รับ
ประโยชน์จากการพัฒนา 

1. ใช้เวลาในการศึกษาข้อมูลและวางแผน
นาน 
2. มีปัญหาอุปสรรคด้านความพร้อมและ
กลุ่มลูกค้าไม่ยังไม่ตรงกับที่คาดการณ์ 

1..ใช้เวลาพัฒนาโครงการนานที่สุด 
2. มีความส าเร็จทางการเงินน้อยที่สุด 

ตารางที่ 40 สรุปอภิปรายผล 
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จากผลการเปรียบเทียบการพัฒนาท้ัง 3 รูปแบบ  พบว่า แนวคิดการพัฒนาท่ีแตกต่างกันใน
เชิงธุรกิจและเชิงสังคม ท าให้มีกระบวนการท่ีแตกต่างกันออกไป โดยมีข้อดี ข้อด้อยในแต่ละด้านท่ี
แตกต่างกัน    โดยสรุปได้ว่า การพัฒนาท่ีมีแนวคิดเชิงธุรกิจท่ีมีเป้าหมายเชิงธุรกิจ  กระบวนการก็จะ
มุ่งในเชิงธุรกิจ และมีโอกาสได้รับผลส าเร็จเชิงธุรกิจสูง โดยผู้พัฒนาได้รับประโยชน์ในเชิงธุรกิจแต่
เพียงผู้เดียว และต้องด าเนินงานท้ังหมด ซึ่งมีโอกาสเกิดความเส่ียงในการด าเนินงานสูง และอาจมี
ปัญหาอุปสรรคมาหากไม่มีการวางแผนท่ีดี  

ขณะท่ี การพัฒนาท่ีมีแนวคิดธุรกิจเกื้อกูลท่ีมีเป้าหมายให้เกิดผลประโยชน์ร่วมกันในเชิงธุรกิจ
และชุมชน ในกระบวนการพัฒนาจึงต้องมีการวางแผนเพื่อผลส าเร็จท้ังในเชิงธุรกิจและการเข้าร่วม
ของชุมชน ซึ่งการวางแผนส่งผลให้เกิดปัญหาอุปสรรคน้อยในการด าเนินงาน ต้นทุนการพฒันาและ
ระยะเวลาต่ า เนื่องจากการวางแผนงาน โดยผลการด าเนินงานมีความส าเร็จในเชิงธุรกิจ ผู้พัฒนา
ได้รับประโยชน์จากการเข้าร่วมของชุมชน และชุมชนก็ได้รับประโยชน์จากการเข้าร่วมด าเนินงาน
โครงการ มีลักษณะการด าเนินงานแบบร่วมกันท าร่วมกันได้รับประโยชน์ (Win-Win Situation) ซึ่ง
เป็นผลประโยชน์ท่ีมากกว่าในเชิงธุรกิจเพียงอย่างเดียว 

ส่วนการพัฒนาในแนวคิดกิจการเพื่อสังคม มีเป้าหมายด้านชุมชนและสังคมเป็นหลัก จึงต้องมี
กระบวนการมีส่วนร่วมของชุมชนในทุกด้านมากท่ีสุด ท้ังกระบวนการสร้างพลังชุมชน ให้ชุมชนเข้า
ร่วมคิดร่วมวางแผน ร่วมเป็นหุ้นส่วนเจ้าของกิจการ ร่วมกันด าเนินงาน ร่วมกันบริหาร ร่วมบ ารุงรักษา
และร่วมกันรับผลประโยชน์ โดยผลประโยชน์ท่ีเกิดจากธุรกิจเป็นผลประโยชน์ของชุมชน ใช้ในการ
พัฒนาชุมชน ซึ่งต้องใช้เวลาในการพัฒนาท่ียาวนานมากท่ีสุดและมีผลความส าเร็จน้อย แต่เป็น
ผลประโยชน์ชุมชนท่ียั่งยืนท่ีสุด 

ผลการศึกษาและการอภิปรายผลดังท่ีกล่าวมานี้ เป็นข้อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาเพื่อ
ผู้ประกอบการสามารถน าไปพิจารณาเลือกใช้ในการพัฒนาโครงการตามแต่ละรูปแบบของ แนวคิด 
กระบวนการ และผลการด าเนินงาน หรือน าไปปรบัใช้เพื่อการพัฒนาท่ีเหมาะสมต่อไปในอนาคต 
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ภาคผนวก 



 

 

ภาคผนวก ก. 
แบบสัมภาษณ์และเอกสารประกอบการสัมภาษณ์ 

แบบสัมภาษณ์ผู้พัฒนา 
เรื่อง การพฒันาประเภทโฮสเทลในเขตเมอืงเก่ากรุงเทพมหานคร 

กรณีศึกษา 

ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : ............................................................................................................................. 
วันท่ี 
................................................................................................................................................................ 
ประเด็นค าถาม 

1. จุดเริ่มต้น การตัดสินใจพัฒนา ?................................................................................................... 
2. แนวคิดโครงการ แนวคิดการออกแบบ จุดขายโครงการ เป้าหมายโครงการ ?............................ 
3. ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา ?................................................................................................. 
4. ขั้นตอนกระบวนการในการพัฒนา ?............................................................................................ 
5. กลุ่มลูกค้าเป้าหมายและกลุ่มลูกค้าโครงการ ?............................................................................. 
6. ช่องทางการตลาดและการส่งเสริมการขาย ?............................................................................... 
7. การลงทุนและผลตอบแทน  รายรับ ค่าใช้จ่าย ผลตอบแทนห้องพัก ?......................................... 
8. การจัดการบริหารงาน ?............................................................................................................... 
9. การมีส่วนร่วมชุมชน ?.................................................................................................................. 
10. ผลการด าเนินการตามเป้าหมาย ?................................................................................................ 
11. ปัญหาและอุปสรรคการพัฒนา ?.................................................................................................. 
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เอกสารประกอบการเก็บข้อมูล 
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แบบบันทึกการสัมภาษณ์ผู้เข้าพัก 
วิทยานิพนธ์เรื่อง การพฒันาท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ีมีในเขตเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร  

กรณีศึกษา Her Hostel และ Once Again Hostel 
โดย นางสาววนารัตน์   อิ้มพัฒน์  

สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ค าช้ีแจง : แบบบันทึกการสัมภาษณ์ผู้เข้าพัก เร่ือง พฤติกรรมการเข้าพักและความพึงพอใจของผู้เข้าพักในโครงการ
กรณีศึกษา Once Again Hostel โดยการสัมภาษณ์แบบไม่มีโครงสร้าง   

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลผู้ให้สัมภาษณ์ 
ช่ือ.............................................................................................เพศ.......................สัญชาติ...........................................  
อายุ.........................อาชีพ/รายได้..........................................................................การศึกษา.. ...................................... 

ส่วนที่ 2 : พฤติกรรมการเข้าพัก 
1. ประวัติการเข้าพัก............................................................................................................ ........................................ 
2. วิธีการจอง.....................................................................................เวลาเข้าพัก........................................................  
3. รูปแบบ...............................................................ราคาห้องพัก...................... จ านวนวันเข้าพัก....... ........................ 
4. พฤติกรรมผู้เข้าพัก-ท่องเท่ียว 

4.1 จุดประสงค์การเดินทาง......................................................................................................... ......................... 
4.2 การเดินทาง................................................................................................................... ................................. 
4.3 การใช้พ้ืนที่โรงแรม.............................................................................. ........................................................... 
4.4 การท่องเท่ียว................................................................................................................ ................................. 
4.5 การใช้จ่าย................................................................................................................... ................................... 

ส่วนที่ 3 : ความพึงพอใจในการเข้าพัก 
1. ด้านกายภาพอาคาร.................................................................................................................................................  
2. ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก....................................................................................................... ............................... 
3. ด้านสิ่งแวดล้อมอาคาร......................................................................................................... .................................... 
4. ด้านการบริการ........................................................................................................................................................  
5. ความคิดเห็นเพ่ิมเติมอื่นๆ.................................................................................................... .................................... 

บันทึกการสังเกต 
................................................................................................................................ .......................................................
.......................................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................. .........................................................
............................................................................................................................. .......................................................... 
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แบบบันทึกการสังเกตการบริหารจัดการโครงการ 
วิทยานิพนธ์เรื่อง การพฒันาท่ีพักประเภทโฮสเทลท่ีมีแนวคิดแบบมีส่วนร่วมในเขตเมืองเก่า

กรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา Once Again Hostel 
โดย นางสาววนารัตน์   อิ้มพัฒน์  

สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ค าช้ีแจง : แบบบันทึกการสังเกตการบริหารจัดการและปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ในโครงการกรณีศึกษา Once Again Hostel   

สถานที่สังเกต .........................................................................................วันที่/เวลา...................................................... 
ส่วนที่ 1 : โครงสร้างการปฏิบัติงาน (จ านวน.....)

 

ส่วนที่ 2 : ข้อมูลเจ้าหน้าท่ี 
ข้อมูลเจ้าหน้าที่ ต าแหน่ง หน้าที่ เวลาปฏิบัติงาน การปฏิบัติงาน 

1     
2     

3     
4     
5     

6     
7     

8     
9     
10     

ส่วนที่ 3 : สรุปการปฏิบัติงาน 
.................................................................... 
.................................................................... 
.................................................................... 
.................................................................... 
.................................................................... 
บันทึกการสังเกต 
............................................................................................................................. ..........................................................
.......................................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................. .........................................................
............................................................................................................................. .......................................................... 

ฝ่ายบริหาร  

ฝ่ายแม่บ้าน  ฝ่ายห้องพัก  ฝ่ายซ่อมบ ารุง 1 

11.00 น. 14.00 น. 7.00 น. 
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ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้พัฒนากรณีศึกษาที่ 1 Here Hostel 
ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : คุณชลดา ทพัแสง หุ้นส่วน เจ้าของโครงการ / วันที่ 22 พ.ย. 59 

1. จุดเริ่มต้น การตดัสินใจพัฒนา 
เริ่มจากขับรถผ่านโดยเลี่ยงเส้นทางหลัก เห็นบ้านน้ีปิดปรับปรุงอยู่ ชอบในรูปแบบสถาปตัยกรรม จึงสอบถามได้ข้อมูลและติดต่อขอเช่าไป

โดยให้หยุดการปรับปรุงไว้ ช่วงปี 56 โฮสเทลยังไม่เป็นที่รู้จัก ปรึกษากันว่าจะท า Bike café แต่ติดปัญหาว่ามันอยู่ในซอย ยากในการท าตลาด โดย
ได้ปรึกษาพี่ที่ท าโฮสเทล One day แนะน าว่าที่นี่มีศักยภาพพัฒนาเป็นโฮสเทลจากปัจจัย รูปทรงอาคารที่มีเอกลักษณ์ความเป็นไทย และที่ตั้งอยู่ใน
ระยะเดินไปถึงสถานที่ท่องเที่ยวได้ สภาพแวดล้อมมีความเป็นชุมชนแท้ๆ ใกล้วัด ใกล้โรงเรียน 

2. แนวคิดโครงการ 
จุดเริ่มต้นคือประทบัใจในอาคารนี้ มันสวยสะดุดตา มีเรื่องราวที่เล่าผ่านอาคารและเราไม่อยากไปลบมัน อยากคงเอกลักษณ์ของตึกตามยุค

สมัยไว้ เก็บภายนอกทุกอย่างไว้เหมือนเดิม แต่อาคารหลังน้ีอายุเกือบร้อยแล้ว สถาปนิกเข้ามาดูแล้วพบว่าโครงสร้างเป็นไม้ มีปลวกกิน มันอยู่ไม่ได้
แล้ว ไม่สามารถรองรับคนจ านวนมากได้ จึงต้องท าให้มันแข็งแรง ลงเสาโครงสร้างใหม่เป็นเสาเหล็ก ท าพื้นใหม่ เหมือนสร้างใหม่แต่เก็บข้างนอกไว้ 

แนวคิดออกแบบ  คือ เราต้องการจะน าเสนอความเป็นตัวเรา ไม่เปลี่ยนตัวเรา เพื่อให้ลูกค้ามาเมืองไทย แวะมากรุงเทพฯ ได้ประสบการณ์
แบบนี้ เหมือนเพื่อนมาหาที่บ้าน คือ Concept หลักๆ โดยเพิ่มจุดขายบางอย่าง เชาน Slider เพราะคนชอบ Social อยากให้มีอะไรที่เอาไปบอกต่อ 
เช่น ถ่ายรูปหรือเขียนเป็น Content  

3. ผู้มสี่วนเก่ียวข้องกับการพัฒนา 
มี Partner 4 หุ้น ท าธุรกิจรา้นอาหาร แต่มาท าที่นี่ 3 คน คนหนึ่งจบสถาปัตย์ จุฬา อีกคนจบครุศาสตร์ จุฬา และอีกคนจบศิลปกรรม

ศาสตร์ ม.กรุงเทพฯ ส่วนสถาปนิกเป็นเพื่อนกัน ท างาน Renovate อาคารเก่าเป็นหอศิลป์ราชด าเนินของกระทรวงวัฒนธรรม 
4. ขั้นตอนกระบวนการพัฒนา 

เจอตึกปลายปี 56 เริ่มท าต้นปี 57 แต่ติดม็อบผูร้ับเหมาหยุดงานครึ่งปี เริ่มท าต่อกลางปี 57 แล้วเปิดมีนา 58 
การศึกษาข้อมูล ส่วนหนึ่งก็ดูตาม Internet และไปดูงานที่สิงคโปร์  ญ่ีปุน่ ศึกษาว่าอะไรคือโฮสเทล เดิมเข้าใจว่าเป็นการมา Share ห้อง

กัน แต่ก็ได้เปลี่ยนทัศนคติว่าคนที่มาพักโฮสเทล เขาอยากได้ประสบการณ์พบปะกันระหว่างการเดินทางจึงเลือกมาพัก โดยราคาเป็นปัจจัยรองไม่ใช่
หลัก เขาเป็นนักท่องเที่ยวที่มี Lifestyle ที่ดี เราก็เลยมา List ว่า Facility ที่จะตอบสนองความต้องการของลูกค้ากลุ่มนี้ที่มากกว่า Original Hostel 
วางพื้นที่หลักๆที่ต้องใช้ก่อน เช่น พื้นที่ห้องพักและ Feather ในเตียงและ Dormitory มีอะไรบ้าง แล้วโยนโจทย์เข้าไปให้สถาปนิก 

วิเคราะห์ท าเลที่ตั้ง ข้อดีคือ โฮสเทลไม่จ าเป็นต้องมีที่จอดรถและอยู่ติดรมิถนน หรืออยู่ใจกลางเมืองที่พลุกพล่าน ลูกค้าจะมาพักที่นี่เพราะ
มันใกล้กับแหล่งท่องเที่ยวที่เค้าจะไป ก็คือ ถนนข้าวสาร พระบรมมหาราชวัง วัดโพธ์ิ เขาจะหาที่พักใกล้ๆที่เขาอยากจะไป เลยท าให้ถึงแม้เราอยู่หลัง
ถนนใหญ่ แต่ดูจาก Google map มันก็ไม่ได้ไกลจากที่ที่เขาจะไป ก็จะเลือกมาพักเพราะเค้าก็ไม่ได้ขับรถมา 

วิเคราะห์ความเป็นไปได้ มี Finance Bank เอาสูตรส าหรับคนที่จะขอกู้ท าโรงแรมโดยใช้ Cost ต่างๆที่โรงแรมจะต้องมีในแต่ละเดือนซ่ึง
เยอะมาก คิดออกมาคืนทุน 10 ปี ก็เลยไม่ได้ใช้น ามาใช้เพราะลงทุนไปแล้ว แต่ประโยชน์คือเราได้เรียนรู้ Fix cost ตรงนั้นมา 

สัญญา เช่า 9+12 ปี เนื่องจากจะขยาย Phase 2 ออกไปด้านหลัง สัญญา 6 คูหาแรก 60,000 บาท 6 ห้องหลัง 48,000 บาท 
การออกแบบจัดพื้นที่ ลูกค้าที่มาพัก คือ ต้องการทั้งความเป็นส่วนตัวและการปฏิสัมพันธ์ ฉะนั้นต้องสร้างพื้นที่ส่วนกลาง ส าหรับการ

พบปะกัน ขณะเดียวกันพื้นที่ส่วนเตียงต้องท าให้มีความเป็นส่วนตัวและมีความสะดวกสบาย เช่น เพิ่มผ้าม่านและมีล็อกเกอร์เล็กๆที่เก็บกระเป๋า 
Carry on size มีพื้นที่ข้างเตียงให้รู้สึกว่ามันไม่อึดอัดเกินไป มีไฟหัวเตียงและUSBแต่ละเตียง เพื่อให้ทุกอย่างมันอยู่รอบตัวเขา คล้ายๆอยู่ในห้อง
เล็กๆ และพวกเครื่องนอนต้องรู้สึกสบาย คือ ผ้าห่มก็เป็นนวม ให้หมอน 2 ใบ แยกให้มีห้องผู้หญิงอย่างเดียวเพราะว่าเดี๋ยวนี้ผู้หญิงเดินทางคนเดียว
เองเยอะขึ้นจึงเพิ่ม CCTV, Keycard, มี Front 24 ชั่วโมง คือ รูปแบบเราเป็น Design Hostel โดยลูกค้าที่ตัดสินใจมาพักจาก Character และ 
Design รองลงมาคือ Facility และ Service 

ห้องพัก จ านวน 51 เตียง ราคาเริ่มที่ 490.- 
ก่อสร้าง หาผู้รับเหมาด้วยวิธีปกติ เปลี่ยนมา 2 ชุด คือ ชุดแรกท างานช้ามากเพราะเราไม่มีแบบชัดเจนเขาก็ท าไปเรื่อยๆ แล้วชุดใหม่ก็เข้า

มา เจ้าของเขาช่วยออกค่าท าหลังคาด้วย 
5. กลุ่มลูกค้า 

คือราคาเราก็ไม่ถูกเมื่อเทียบกับตลาด ถึงจะไม่สะดวกสบายมากที่สุด แต่ลูกค้าก็พร้อมที่จะจ่ายเพราะเขาชอบอยากจะมาพัก ส่วนใหญ่คือ
ตัดสินใจเลือกแล้ว จากเห็นภาพ บรรยากาศ อ่านรีวิวมา ก็จะ Screen ลูกค้า Character  แบบนี้ Culture แบบนี้ ที่ส่วนใหญ่เป็นลูกค้ายุโรปแบบ 
Feel Art หน่อย ชอบการเดินเที่ยว ชอบนั่ง Open air แต่ชาวเอกเชียไม่ชอบเพราะมันไกล ร้อน  

ส่วนใหญ่ลูกค้าเลือกมาพักเพราะมันใกล้ข้าวสาร ไป Hang out แล้วเขาเดินกลับมาได้ไม่รู้สึกว่ามันล าบาก ถ้าพักแถวนั้นเสียงมันดังเพราะ
ที่เที่ยวมันผสมกัน เค้ารู้สึกอยู่ที่นี่เค้าได้ Relax ถ้าอยากเที่ยวก็ค่อยเดินไป ส่วนใหญ่ก็ไปถนนข้าวสาร พระบรมมหาราชวัง วัดโพธ์ิ เข้าไปในเมืองบ้าง 
แต่ปกติก็เที่ยวในละแวก Old town และมีแบบจองแบบ One day trip ไปเลยว่าจะไปกาญจนบุรี อยุธยาหรือเกาะเต่า คือ กรุงเทพฯ เป็น Hub 
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จะไปเที่ยวไหนก็เริ่มต้นที่นี่ แล้วลูกค้าชาวยุโรปเที่ยวไม่ต่ ากว่า 1-2 เดือน เริ่มที่กรุงเทพฯแล้ววนไปตาม South East Asia ลาว กัมพูชา ฯลฯ ครบ 3 
เดือนก็จะกลับมาที่กรุงเทพฯเพื่อบินกลับบ้าน ถ้าเป็นเอเชียจะมีช่วงการเที่ยวสั้นๆ เพราะไม่สามารถลางานได้ บางครั้งก็มีลูกค้าคนไทยเป็นเด็กๆ 
Gen Y ชอบมาถ่ายรูป เที่ยวเยาวราช แล้วก็มาพักคืนหนึ่งก่อนกลับ 

สรุปคือเป็นยุโรป 80-85% เอเชีย 10-15% เป็นผู้หญิงเยอะกว่า แบบมาคนเดียว อายุตั้งแต่วัยรุ่น 18-30 ปี เฉลี่ย 20-30 ปี พัก 2-3 วัน มี
พฤติกรรมมาพักแล้วกลับมาอีกในหนึ่งรอบ เป็นลูกค้าเก่าเยอะ 

6. ช่องทางการตลาดและการส่งเสริมการขาย 
การตลาดหลัก ลูกค้าส่วนใหญ่เป็นชาวต่างชาติ ช่องทางติดต่อทางเดียวที่เราจะท า Marketing กับเค้าได้คือ 99% คือ Online อีกแค่ 1% 

คือ Brochure Poster ประชาสัมพันธ์ทาง IG Facebook ขายทาง OTA (Booking.com, Hostel World,  Agoda มีค่าใช้จ่าย 10-15%) และอีก
ทางคือ การจองตรง อันนี้จะยังไม่เยอะ คือตอนเริ่มต้องพึง OTA เยอะเพราะมันมี Review จนเป็นที่รู้จักลูกค้าจะ Direct book มาจองกับโรงแรม
โดยตรง จ่ายตังค์ผ่านทาง Paypal   

การตั้งราคา เริ่มต้นที่ 490.-ช่วง Low season ก็ลดราคาแต่ไม่เกิน 390.-ซึ่งเป็นราคาเฉลี่ยแล้ว คือถ้าเราลดมาก Target มันก็เป็นคนละ
กลุ่มกัน เราก็ไม่ต้องการ ซึ่งการลดต้องเทียบกับอัตราการเข้าพักด้วย 

กิจกรรมส่งเสริมการขาย มีสอนท าอาหารไทย วันครบรอบประจ าปี มีเลน่กิจกรรม ส่วนทัวร์เป็นบริการให้ลูกค้ามากกว่า 
7. การลงทุนและผลตอบแทน  รายรับ ค่าใช้จ่าย ผลตอบแทนห้องพัก 

การลงทุน ก่อสร้างรวมค่าตกแต่งประมาณ 5 ล้านบาท ค่า Operation คือวางไว้ก่อนเปิด 1 ล้าน 3 หุ้นส่วน 
คือวางเงินไว้ก่อน 3 ล้าน แต่มันเกินงบเพราะมีงานซ่อมแซมเยอะ พองบมันเพิ่มเป็น 5 ล้าน ก็เริ่มมีกรอบว่าเหลืออะไรที่ต้องท า อะไรยัง

ไม่ได้ท าบ้าง เช่นค่าที่นอน ค่าสุขภัณฑ์ ต้องใช้เท่าไหร่ก็ต้องท าให้ได้เท่านี้ งบติดแอร์ไม่มีก็ตัดออก ที่นั่งเล่นเลยเป็น Open-air 
ค่าใช้จ่าย ต้นทุนห้อง 10-15%  
รายรับ ค่าห้องพัก ค่าเครื่องดื่ม 10-15% ค่านายหน้าจากทัวร์ รายได้จากค่าซักผ้า ค่าแท็กซี่ รวมๆกันก็เลยคืนทุนเร็ว  
ผลตอบแทนห้องพัก Occupancy rate จะอยู่ที่ไม่ต่ ากว่า 80% ตลอดเวลา เฉลี่ยทั้งปีซึ่งถือว่าสูงมาก คืนทุนแล้ว (1.7-1.8 ป)ี 

8. การจัดการบริหารงาน 
ตอนน้ีมีพนักงาน 3 ต าแหน่ง 1) Hostel Manager 1 ต าแหน่ง ดูแลความเรียบร้อยของโฮสเทล เช่น ของพัง ของเสีย จ่ายตลาด งาน

เอกสาร 2) Front Manager 1 ต าแหน่ง คือ เป็นคนที่ดูแลน้องๆเรื่องการต้อนรับลูกค้า 3)Front Staff อีก 1 ต าแหน่ง คือคนต้อนรับลูกค้าในแต่ละ
กะ ซึ่งมี Part time เป็น 3 กะ ในวันหนึ่งจะมี 2 คน กะเวลาคือ 1) เช้า 7am-2pam 2) บ่าย 12am – 9pm 3) กลางคืน 9 pm-7 มี Front 24 
ชั่วโมงเผื่อเหตุการณ์ไม่คาดคิด 

ช่วงแรกระบบยังไม่ดี ต้องมานั่งรอลูกค้าเองซึ่งไม่รู้ว่าจะมาก่ีโมงเพราะไม่มีกะกลางคืน มีพนักงานคนเดียว ตอนหลังไม่มีไปรับ มี Map 
Direction ให้เป็นข้อมูลให้ลูกค้ามาเอง และมีบริการจากที่นี่ไปสนามบิน  

9. ผลการด าเนินงานตามเป้าหมายและแผนในอนาคต 
เป้าหมายตอนแรกไม่มี แต่ช่วง 3-6 เดือนเริ่มค านวณรายรับค่าใช้จ่ายได้ ตามคาดคือคืนทุนปลายปี 60 แต่ตอนน้ีคืนทุนแล้ว (1.7-1.8 ป)ี 

และจะมีการขยายโครงการในระยะที่ 2 เพิ่ม Facility ให้มากกว่านี้ มีแผนมาตั้งแต่ปีที่แล้วเพิ่งจะเริ่มได้เพราะคนเช่าเดิมเค้าจะหมดสัญญา โดย
รูปแบบจะเปลี่ยนไปไม่เน้นจ านวนเตียงมากๆ แต่อยากให้ลูกค้ามีส่วนกลางมากขึ้น จริงๆเกินความคาดหมายไปแล้ว เพราะเริ่มจากไม่รู้อะไรเลย ได้
อัตราเข้าพักที่ดีก็เกินคาดแล้ว มีโครงการจะขยาย Phase 2 และมันก็ Oversupply แล้ว จึงต้องพยายามรักษาฐานลูกค้าต่อไปเป็นความท้าทายใหม่ 

10. การมีส่วนร่วมชุมชน 
มี Front manager เป็นคนแถวนี้เวลาท ากิจกรรมก็ให้คนแถวนี้มาช่วย ท าอาหาร ช่วยนิมนต์พระ บางคนก็เอาแท็กซี่มาขับรับส่งลูกค้า 

หรือลูกค้าก็ซื้ออาหารแถวนี้บ้าง 
11. ปัญหาอุปสรรค 

1. ในช่วงแรกมีปัญหาบางอย่างที่ไม่ได้ถูกออกแบบไว้ เช่น ไม่มีที่วางรองเท้า แล้วชาวยุโรปก็ไม่ถอดรองเท้าท าให้พื้นไม่สะอาด  
2. สวิตซ์ไฟใน Dom ไม่ได้อยู่ในห้อง เพราะสถาปนิกออกแบบมารวมกันไว้ที่ห้องแม่บ้าน อยากให้ดูเรียบร้อย ปรากฏว่าลูกค้าบางคนก็อยาก

เปิดไฟ บางคนก็อยากปิด เลยต้องย้ายไปไว้หน้าห้อง ไฟในห้องแก้ไม่ได้ก็เอากระดาษสีไป Drop แสงให้มันลงเป็นจุดๆ ลดการวิจารณ์ไปได้ 
3. อุณหภูมิในห้องก็เอารีโมทไปวางไว้เลยให้ปรับกันเอง โฮสเทลเป็นธุรกิจที่มี Detail เยอะ มากพอคนมาอยู่รวมกัน ความต้องการไม่

เหมือนกัน ลูกค้าคนอ่ืนๆที่อ่าน Review ก็เข้าใจเน่ืองจากมันเป็นการอยู่ร่วมกัน จะตรงความต้องการทุกคนก็คงยาก เราก็แก้ปัญหาให้มัน
มีทางออกคือต้อง Flexible 

4. งาน Renovate มัน Fix Budget ยากกว่าการสร้างขึ้นใหม่ เพราะท าไปก็จะเจอปัญหาเรื่อยๆ ควบคุมยาก 
5. ปัญหาก่อสร้างทั่วๆไป งานไม่เรียบร้อย แต่เราก็รับได้ เพราะคดิว่าไม่เหมือนบ้านเรา 
6. ต้อง Maintenance ตลอดเวลา 
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ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้พัฒนากรณีศึกษาที่ 2 Once Again Hostel 
ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : คุณภัททกร ธนสารอักษร หุ้นส่วน เจ้าของโครงการ / วันที่ 24 ม.ค. 60 

1. ประวัติอาคาร จุดเริ่มต้นโครงการ 
อาคารนี้สร้างมาได้ประมาณ 30 ปีแล้ว เมื่อก่อนเป็นโรงพิมพ์ของที่บ้านแล้วย้ายไปที่อ่ืน ส่วนเรายังอยู่ที่นี่ ก็เลยอยากจะปรับปรุงเป็นทีพ่ัก

อาศัยที่จะส่งเสริมธุรกิจแถวนี้ได้ มีอยู่ 2 ทางเลือก คือ 1.เป็นโรงแรม Luxury 6 ดาว 2.เป็นโรงแรมถูกๆ แต่เราไม่มีประสบการณ์ด้านการบริการ ก็
เลยเลือกเป็นโฮสเทล แล้วปรึกษากับคนที่บ้านที่เขาท าธุรกิจอยู่ซึ่งหุ้นส่วนหลักๆเป็นญาติกัน 

จากนั้นก็มาลง Detail ลองออกแบบจัดวางแปลนอาคาร หา Concept โดยคิดว่าแขกที่มาพักเขาอยากได้บรรยากาศประเทศเราก็เลยจะ
น าเสนอความเป็นไทยให้ต่างชาติได้สัมผัสเน่ืองจากย่านที่มีชุมชนเก่าแก่เยอะ เพราะเมื่อก่อนตรงนี้คือเกาะรัตนโกสินทร์ชั้นในเขตวังหลวง คนที่อยู่
เป็นเจ้าขุนมูลนายคือเป็นฝ่ายบริหารจะไม่ท าอาชีพ แล้วส่วนรอบนอกถึงจะเป็นชุมชนต่างๆท าหน้าที่เป็น Supplier ท าของเข้าไปในเมืองหลวง 
ฉะนั้นเขาจะมีงาน อาชีพเก่าแก่ มีความรู้ ไม่ว่าจะเป็นชุมชนบ้านบาตร ชุมชนรัดประคด หรือชุมชนดอกไม้ไฟ เราก็มองว่าชุมชนเป็นจุดเด่นของที่นี่
และไม่อยากท าให้มันดู Royal เกินไป อยากให้มันเข้าใจง่ายๆ น่าจะเป็นอะไรที่ตอบโจทย์มากกว่า ก็เลยเอาเรื่องชุมชนไทยและความเป็น Local มา
ออกแบบ เลือกบางชุมชน เช่น ตรงโถงก็ออกแบบชุมชนบ้านบาตร คือแสดงอะไรที่ตรงไปตรงมาไม่ต้องซับซ้อนมากเพราะคนไทยยังไม่รู้ด้วยซ้ าว่ามี
ชุมชนเหล่านี้อยู่ แล้วคนต่างชาติเขาก็ไม่รู้ ฝรั่งมาถามว่าที่ตกแต่งนี่คืออะไร? ก็ตอบว่ามันเป็น Monk Bolt Cover อธิบายต่อว่า แถวนีม้ีชุมชนที่ท า
บาตรด้วยมืออยู่ ถ้าคุณสนใจเราก็พาไปดูได้ ไม่คิดค่าพาไปดู ซึ่งถ้าต้องการมี Experience ใหม่ๆ เช่น ลองตีบาตร ก็สามารถซื้อทัวร์กับเราได้ อันนี้
คือเป็นที่เราคิดกัน แล้วเราก็คุยกับชุมชน 4 ชุมชน มีชุมชนบ้านบาตร นางเลิ้ง วังกรมพระสมมตอมรพันธ์ ป้อมมหากาฬ เพราะ 4 ชุมชนน้ีพร้อมที่
จะให้คนเข้าไปได้เลย อย่างชุมชนบ้านบาตรมีวิธีการท าบาตร ชุมชนนางเลิ้งมีละครชาตรีเป็นละครพื้นบ้านของไทยประกอบดนตรีไทย มีค่ายมวย
ไทยอยู่ด้วย มีวัฒนธรรมเก่าแก่ มีตลาดนางเลิ้ง มีความเป็นไทยท้องถิ่น ชุมชนวังกรมฯมีวังเก่าอยู่ข้างในซอยข้างๆนี้เลยมีอาชีพเย็บจีวร ป้อม
มหากาฬก็จะมีบ้านเก่าแก่ตั้งแต่ยุค ร.5-ร.6-ร.7 มบี้านต ารวจวังเดิม มีบ้านประปาทีดู่แลน้ าประปาสมัยก่อนและก็มีการท ากรงนกเขาชวาที่ท าด้วยไม้
เป็นงาน Handmade มีการปั้นดินเผาฤาษีพ่อแก่ ซึ่งเป็นงานหัตถกรรมทีม่ีคุณค่า เพราะฉะนั้น 4 ชุมชนนี้มีศักยภาพในการเขาถึง 

2. กระบวนการพัฒนา 
วิเคราะห์ท าเลที่ตั้ง อาคารเป็นโรงพิมพ์ทีถู่กออกแบบมาครั้งหนึ่งแล้ว มีความแข็งแรงสูงมาก เพราะต้องก็รับน้ าหนักเครื่องจักรได้ ฉะนั้น

การปรับปรุงให้รับน้ าหนักคนจึงท าได้ คือโรงแรมตามกฎหมายต้องรับ นน. 300 กก/ตร.ม. แต่ที่นี่ชั้นล่างรบัได้ 1,000 กก/ตรม. ชั้น 2 รับ นน.ได้ 
500 กก/ตรม. เพราะง้ันเไม่ห่วงเรื่องความแข็งแรง  

วิเคราะห์ท าเลที่ตั้ง พิจารณาคือเรื่องการเดินทางเพราะไม่มีนส่งมวลชน BTS MRT มาถึง แต่เราคิดว่าคนที่มาคือเขามี Destination อยู่
แล้วว่าเขามาดูวัฒนธรรม มาดูวัดวาอาราม และ MRT หัวล าโพงก็ถือว่าใกล้พอสมควร นั่ง Taxi ต่อมา 10 นาทีก็ถึง หรือนั่ง Airport link มาลงพญา
ไทต่อ Taxi ไม่เกินครึ่งชั่วโมง ก็เลยคิดว่าการขนส่งไม่ได้เป็นปัจจัยหลักในการตัดสินใจของคนที่มา 

ศึกษาตลาด แถวนี้มีฝรั่งที่เป็น Backpacker เยอะ ก็เลยมีการส ารวจตลาดโดยอ้างอิงจากสถิตินักท่องเที่ยวที่เข้ามาในประเทศไทย โดยเรา
ประมาณการเอาเองว่าเป็น Backpacker เท่าไหร่ และตอนแรกมันยัง Overdemand อยู่ ทุกวันนี้เข้าใจว่าน่าจะ Oversupply แล้ว  

ส ารวจชุมชน ในวันแรกที่เราไปเดินส ารวจ เราท า List ไว้ 10-20 ชุมชน พอไปจริงๆคือหายไปหมดแล้ว ไปชุมชนชื่อรัดประคดเข้าไปคือ
เงียบมาก ไปเคาะประตูแล้วมียายแก่ๆเปิดประตูมาถามว่ามาท าอะไรแถวนี้ เราก็ตอบว่าจะมาขอดูวิธีการท าสายรัดปะคด ยายก็บอกว่าเลิกท าไป
นานแล้ว คือเค้าไม่ได้สืบต่อกัน ซึ่งส่วนตัวเรามองว่าเป็นงานฝีมือและเสียดายมากๆ แล้วเราก็ตั้งเป้าไว้ว่าต้องไม่ให้มันเกิดขึ้นอีก ต้องพยายามรักษา
สิ่งเหล่านี้ไว้ให้ได้ เราก็เลยมองว่าเรามีแขกฝรั่งอยู่ประมาณ 100 คน และสามารถพาเค้าไปชุมชนต่างๆ แล้วสามารถพัฒนาชุมชนเหล่านั้นได้ ไม่ว่า
จะเป็นการท า Local tour หรือพาเค้าไปแล้วให้เค้าไปจับจ่ายใช้สอยภายใน อยากให้เค้าเจอ Experience ที่ดีๆใหม่ๆ แล้วคนในชุมชนเองก็ได้
เงินทุนจากตรงนั้นไปด้วย เป็นการพัฒนาร่วมกัน Win-Win Situation แล้วเราเองได้พาแขกไปเจอะไรใหม่ๆซึ่งเค้าเองก็สนุก มันก็เลยเป็นสิ่งที่
ออกมาว่าการออกแบบเพื่อชุมชนเก่าท า  

วิเคราะห์ความเป็นไปได้ เราก็ไปชวนน้องที่เป็น Marketing โดยตรงมาช่วยวิจัย โดยเราเป็นคนคุมหัวข้อที่ต้องการวิจัย คือเราหา 
Partnership ไปเรื่อยๆ แต่เรารู้ว่าต้องท าอะไรบ้าง คือเราสนใจศาสตร์ทุกด้าน ไม่ว่าจะเป็นเรื่องการเมือง สังคม ธุรกิจ การตลาด คืออาจจะรู้หลาย
ย่าง แต่สิ่งที่เรารู้จริงๆอาจจะมีแค่บางอย่างเท่านั้น ถ้าเราต้องการรู้มาขึ้นเราก็ดึงคนที่รู้มากกว่าเรามาร่วมงาน เสร็จแล้วเราก็ได้มีการท าแผน ท า 
Feasibility ทุกอย่าง แผนการตลาด วิเคราะห์ทุกด้าน ไม่ว่าจะเป็นเรื่องของ การบริหารงาน-โครงการ เรื่องการเงิน เรื่องการวางแผนงาน  

แนวคิดโครงการ ตอนท า Marketing plan มันมี Key word สามอันน้ีเลยกลายมาเป็นแนวคิดโครงการคือเราจะมี Key Agenda 
Concept  อยู่ 3 Item คือ  

- Sharing Community ชุมชนที่อยู่โดยรอบและคนในโฮสเทลเอง เพราะ Backpacker เค้าจะชอบมีความสัมพันธ์กัน จะไม่ได้อยู่
เงียบๆเป็นส่วนตัว แขกก็ไปให้ชุมชน ชุมชนก็ไปให้แขกเหมือนกัน 
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- Sharing Enterprise เราไม่อยากใช้ค าว่า Social Enterprise เพราะมันมี Mind set บางอย่างว่าเพื่อสังคม แต่เรามองว่าไม่ใช่ เรา
อยากเป็นธุรกิจที่อยู่ด้วยตัวเองให้ได้ก่อน แล้วค่อยไปแบ่งปันให้คนอ่ืน ถ้าเรายังอยู่เองไม่ได้ เราก็ไม่คิดว่ามัน Work เราเลยเลี่ยงค า
โดยใช้ค าว่า Sharing Enterprise  

- Sharing Thai ถ่ายทอดความเป็นไทยออกมาให้คนต่างชาติเห็น 
ทั้งสาม Key เลยออกมาเป็นชื่อ Once Again Hostel มี 2 หมายความ คือ 1.แขกมาครั้งหนึ่งแล้วอยากกลับมาอีก See you Once 

Again และ 2.mission ที่อยากฟื้นชีวิตชุมชนรอบเกาะรัตนโกสินทร์ขึ้นมาอีกครั้ง ชื่อนี้ก็เลยแฝงไว้สองความหมาย ในแง่นักท่องเที่ยวและเพื่อสังคม 
อันน้ีเป็นที่มาของ Once  Again  

วิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ คือ Demand-Supply วิเคราะห์ตอนแรกว่าเป็นตลาดที่ Over Demand อยู่ 
วิเคราะห์ด้านการตลาด คือพยายามท าแผนการตลาดจริงๆ ดูว่าแขกเราเป็นใคร(Target) แล้วเราเองจะเป็นใคร(Positioning) มีกลยุทธ์ใน

การขายแขกเหล่านี้ยังไง ไม่ได้ท า Marketing mix และเป็น White Ocean เป็นตลาดใหม่ ก่อนหน้านี้เราก็เป็นสถาปนิกออกแบบทั่วๆไปท างานให้
ลูกค้า จนมาท าอันน้ีก็อยากท าให้สังคมมากขึ้น ท าเพื่อคนอ่ืนมากขึ้น 

วิเคราะห์ด้านการเงิน ตอนแรกที่คิดงบไว้คือ 10 ล้าน ถ้าตาม Feast.จะคนืทุนที่ 5 ป ี
วิเคราะห์บริหาร แผนบริหารไม่มี แต่พอเราได้ท าวิจัยครอบคลุมแล้ว เราเลยคิดไปถึงขั้นที่ว่าจะใช้คนในชุมชนท างานไปด้วย  
- ตั้งแต่ขั้นก่อสร้างก็จะพยายามหาช่างแถวๆนี้มาช่วยก่อสร้างในบางอย่างที่เค้าท าได้  
- พอสร้างเสร็จแล้ว เรามีการจ้างงาน  
- เคยมี Front เป็นคนในชุมชนบ้านบาตรโดยตอนแรกด้วย Skill ที่ไม่ได้เก่งภาษาอังกฤษมาก จนผ่านไปเกือบๆปี พูดอังกฤษคล่องจน

เค้าไปได้งานที่สถานทูตแทนแล้ว คือเราก็ยินดีกับเค้าที่ได้งานที่ดีขึ้น แล้วเค้าก็นิสัยดีมากตั้งใจท างาน เราเห็นว่าคนในชุมชนมี
ศักยภาพเพียงพอ 

- สุดท้ายแล้วคือเป็นช่วง Pre opening ก็มีการจ้างงานแม่บ้านเป็นคนในละแวกนี้เหมือนกัน เป็นการช่วยเหลือคนเหมือนกัน 
- โฮสเทลที่อ่ืนๆจะมีบริการ Laundry ตู้หยอดเหรียญให้ แต่ของเราจะใช้บริการจากชุมชนข้างๆ (วังกรม) ซักให้ เค้าก็ได้รายได้จากตรง

นั้น เราก็กระจาย Service ไปรอบๆที่ของเรา 
- ที่นี่เราไม่ขาย Alcohol แต่ไม่ได้ห้ามกิน ร้าน Local ที่เป็นร้านโชห่วยก็มียอดขายขึ้น 2 เท่า จากเมื่อก่อนเป็นร้านเล็กๆ ตอนน้ีขยาย 

มีป้ายภาษาอังกฤษ  
ก่อสร้าง ผู้รับเหมาไปหาๆมา 3 เจ้า แล้วส่งแบบไปให้ แล้วประมูลราคากัน ก็เลือกเจ้าที่ถูกที่สุดมา แผนการก่อสร้างมาจากผู้รับเหมาเสนอ

มา ตอนแรก 4 เดือน แต่ช้าไปเป็น 6 เดือน ส่วนผลงานก็ไม่ค่อยดีมาก สภาพแบบพังๆหน่อย ปัญหาระหว่างก่อสร้างหลักๆก็เป็นที่ช่างก่อสร้าง 
ท างานช้ากว่าก าหนด ไม่มาบ้าง ไม่เป็นไปตามแผนงาน เทคนิคการก่อสร้างง่ายๆ ก่ออิฐฉาบปูน เดินงานไฟฟ้า ประปาแบบทั่วไป ของเก่าแทบไม่
ต้องรื้ออะไรเลย งบประมาณการก่อสร้าง 8.5 ล้านบาท ระยะเวลาประมาณ 6 เดือน 

สรุปกระบวนการ เริ่มโครงการ ก.ย.2014 (เริ่มออกแบบก่อน) เริ่มท า Marketing plan ม.ค.2015 ช่วงออกแบบเขียนแบบ 9 เดือน ช่วง
ก่อสร้าง 6 เดือน (สร้างเสร็จแล้วแต่ยังมีการปรับปรุงอยู่เรื่อยๆ) เปิดเมื่อ ธ.ค.2015 (ตอนน้ี 1 ปี 1 เดือน) 

3. การออกแบบ วางผัง จัดพื้นที่ 
พื้นที่อาคารทั้งหมด 1000 กว่า ตร.ม. เป็นพื้นที่โฮสเทล 750 ตรม. ทีแรกจะมี Plan ว่าจะขยาย แต่ตอนน้ีคนเปิดโฮสเทลเยอะมากก็

เลยดูก่อนว่าที่เหลือจะเอาไว้ท าอะไร 
4. การตลาด กลุ่มลูกค้า 

ต าแหน่งการตลาด แต่เรา Start ที่ 450- เพราะมองว่าเป็นการคัดกรองลูกค้าและเป็นการบอกว่าเราเป็นโฮสเทลที่ดี มีมาตรฐาน 
บริการที่ดี เรามี Facility ที่ดี 

กลุ่มลูกค้า กลุ่มเป้าหมายหลักเป็น Backpacker แต่กลุ่มที่ต้องการเป็น Green traveler นักท่องเที่ยวแนวสังคมที่ต้องการการเดินทาง
ใหม่ๆ ประสบการณ์ใหม่ๆ ที่จะมาเพราะที่นี่เท่านั้น ตอนน้ีเริ่มมีแต่น้อยมาก แต่ที่เราต้องการจริงๆคือ Green Backpacker ซึ่งเราเชื่อว่า Trend มัน
จะมา แต่ไม่รู้ว่ามาเมื่อไหร่ คือทุกอย่างเรามีเตรียมพร้อมไว้แล้ว เช่น การช่วยเหลือสังคม การเสนอ Experience ที่แตกต่าง เรามีห้องพักที่ดี แต่คน
ที่เป็น Backpacker เค้ายังไม่สนใจด้านสังคม เค้าสนใจแค่เที่ยว ไม่ได้มาพักเพราะ Concept แต่เค้าเข้ามาก็เริ่มถามๆว่ามีที่ไหนแนะน ามั้ย เราก็ 
Support ด้วย Map ให้เค้า คือเค้าก็เดินบ้างไม่เดินบ้าง แต่เราก าลัง Educated ตลาดอยู่ และ Serve ด้วย Map & planning ให้ เมื่อก่อนเคยมีจัด
ทัวร์แต่มันไม่มีลูกค้า เนื่องจากเค้าไม่ยอมจ่ายเงินเพิ่มซึ่งเป็นปัญหาของลูกค้ากลุ่มนี้ เหมือนตอนจะท า cooking class กับร้านข้างๆ แต่ลูกค้าไม่ยอม
จ่ายเพิ่ม เลยล้มไปก่อน ตอนน้ีเราเลยช่วยเหลือชุมชนโดยการเขียน Contain เรื่องของเค้ามาเล่าให้คนอ่ืนฟังต่อ โดยเฉพาะคนไทยด้วยกันเองสนใจ
เรื่องนี้มาก ฝรั่งเค้ายังไม่สนใจ ให้ค่อยๆเกิดขึ้นเอง 

ราคาขาย การก าหนดราคาขายมาจาก Competitor analysis แล้วลูกค้าที่เราต้องการก็จะต้องก าหนดราคาเท่านี้ 400-500  
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ช่องทางการตลาด หลักๆ มี OTA , Booking.com, Hostel world.com บางทีมี Blocker มาขอนอนแล้วจะมา Review ให้ แล้วก็จะ
มีสื่อไทยมาสัมภาษณ์เรื่องเก่ียวกับสังคม Magazine ท่องเที่ยว ออกแบบ ซึ่งไม่ค่อยมีผลเน่ืองจากคนไทยไม่ได้มาพักกับเรา สื่อไทยช่วยในแง่ชื่อเสียง 
Recitation แต่ไม่มีผลกับ Marketing แต่ด้วยความเป็นเพื่อสังคม ชื่อเสียงจะดีกว่าโฮสเทลอ่ืนแน่นอน แต่เราก็ต้องการเป็นมากกว่าโฮสเทลก็เพิ่ม
เรื่องสังคมมาด้วย  

5. การเงิน การลงทุนและผลตอบแทน  
เงินลงทุน ก้อนแรก 11.5 ล้าน เป็นค่ารีโนเวท ตกแต่ง ไม่ได้ท าโครงสร้างหลักๆไปหนักที่ Interior เป็นเตียง Build in ทั้งหมด ราคา

ค่อนข้างสูง 
รายได้ มีเตียง 100 เตียง ราคาเริ่มที่ 450-650.- ตอนคดิ Feast. เฉลี่ยที่ 500.- 

               วิธีคิด คือ 100 เตียง x 500 บาท x Occupancy rate 
รายได้หลักๆมาจากห้องพัก 90% ที่เหลือก็เป็นขายน้ าที่คาเฟ่มาเช่าที่เรา (ชวนกันมาจาก Café Verodome ธรรมศาสตร์ท่าพระจันทร์ 

เป็นคาเฟ่จักรยาน เพราะเห็นว่าเค้าเพื่อเมืองเหมือนกัน ทีแรกกะจะขายเองไม่ได้จริงจังขนาดนี้ ) เดือนละประมาณ 30,000 บาท (คิดราคาตาม GP 
15% ของยอดขาย ขั้นต่ า 200,000.-จะเท่ากับ 30,000 พอด)ี 

รายจ่าย เฉลี่ย 50% (60%) ของรายได้ 
1. ค่าบริหาร ( Admin) 30% ของรายได้ 
ได้แก่ เงินเดือน, Maintenance cost,ค่า Agency fee 20%ของราคาค่าห้อง,ค่าMarketingต่ ามาก 
2. ค่าต้นทุนห้อง (Cost of goods sold) 10% ของรายได้ เช่น ค่าซักที่นอน ค่าอาหาร ค่าไฟในห้อง 
3. ค่าน้ าค่าไฟ 10% ของรายได้ 
อัตราการเข้าพัก ไม่มี Season ช่วง High ค่อนข้างเต็ม อยู่ที่ 70-80 % (เดือน 6-7-8 และ 11-3) ปีแรกเปิดมาเฉลี่ย 65-67% (รันฟีสปี

แรก 40%-50%-60% แล้วเฉลี่ยที่ 60% ไปเรื่อยๆ) พอท าจริงน่าจะคืนทุนใน 3 ปีครึ่ง-4 ปี แต่ช่วง Low ไม่แน่นอน เพราะลูกค้าป็น High school 
ที่หยุดเที่ยวระหว่าง 1 ปีทั่วโลก จะมาเมื่อไหร่ก็ได้ 

6. การบริหาร 
แผนบริหารไม่มี องค์กรที่เล็กมากๆ ได้แก่ 1.Manager (แยกดูแลคนและห้องพักและดูแลอาคาร ปรับปรุง ก่อสร้าง) 2.Staff (Front 

Reception4 คนประจ า และ Part time 1 คน– แม่บ้าน 5 คน – พนักงานอ่ืนๆ เขียน Contain 1 คน graphic 1 คน ) จ้างประจ าหมด 
ด้าน Maintenance จะมีซ่อมเรื่อยๆ เพราะแขกเป็น Backpacker จะท าอะไรตึงตัง พังเรื่อยๆ 

7. การมีส่วนร่วมชุมชน 
มีทัวร์ Local ซึ่งก็ได้บ้างไม่ได้บ้าง พูดอังกฤษได้บ้างไม่ได้บ้าง นัดไว้ก็มาบ้างไม่มาบ้าง ไม่ได้เป็นโปรแกรมประจ าซึ่งตั้งใจว่าจะท าประจ า 

แต่ Set up ไม่ได้ ต้องหวังกับคนรุ่นใหม่ แต่ก็ดีกว่าไม่ท าอะไรเลย ทีแรกจะจัดเพื่อรองรับลูกค้า แต่มันไม่มีลูกค้า เราก็เลยเป็นการท ากิจกรรมกับ
ชุมชนก่อน รอให้ตลาดมันโตขึ้นมีความต้องการและความพร้อมของชุมชนเราจะท าจริงจังขึ้น ปัญหาของชุมชนคือ เค้าไม่ได้คิดว่าถ้ามีโอกาสเข้ามา
ต้องรีบคว้าไว้ พอ Mind set มันไม่เหมือนกันมันก็ยาก เราจึงต้องไปปลูกฝังตั้งแต่รุ่นลูกรุ่นหลาน เราก็หวังว่าเด็กเหล่านี้จะโตขึ้นเป็นวัยรุ่นและเป็น
วัยรุ่นที่มีคุณภาพของชุมชน 

การท างานกับชุมชนค่อนข้างยาก เราก็พยายาม educate เค้าด้วยการมาท ากิจกรรมอย่างอ่ืน เช่น Neighbour Youth camp เป็น
การเอาเด็กชุมชนมาท าค่ายด้วยกัน ไปจัดที่ชุมชนต่างๆ นอนด้วยกัน เราคิดว่าเราสอนเด็กง่ายกว่าสอนคนแก่ เป็นอนาคตของชาติ โดยแยก Part กัน
ใช้ชื่อว่าจัดโดย Once Again Hostel และ Trawel โดยคนที่มาเป็น Staff รับ Volunteer ที่เสียเงินให้เราเอาไปบริหารจัดการค่าย ก็ได้แค่ 10 คน 
และปีละ 1 ครั้ง เพราะการจัดการก็ยาก ชุมชนเองก็ไม่ได้พร้อมขนาดนั้นเพราะเราต้องไปขอสถานที่เค้า  

8. การประเมินผล 
การประเมินพนักงานมีเรื่อยๆแต่องค์กรเล็กเราใช้การพูดคุย ประเมิน Occ.rate เพื่อปรบัปรุงเรื่อยๆ 
พอเราเปิดตรงนี้ขึ้นมา คดิว่ามีการพัฒนาและตื่นตัวกันหมดเลย เช่น ร้านข้าวต้มเป็ดตรงนี้ก็รีโนเวทใหม่ เปิดร้านเกมส์ ร้านโชห่วย โฮสเทล

ที่เปิดก่อนเราก็รีโนเวทใหม่ ซึ่งเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจ เกิดการหมุนเวียนมากขึ้น เกิดการตื่นตัวของภาพรวมไม่ใช่เราคนเดียว เมื่อก่อนคนที่นี่ก็มี
กิจการเล็ก เงียบๆ ขายไปวันๆ พอมีตรงนี้เค้าก็จริงจังมากขึ้น คือเรามีเป้าหมายว่าอยากให้ซอยนี้เป็นซอยที่ Hip มากๆแต่มันก็ยากเพราะชาวบ้าน
เขาก็ไม่ได้มีเงินทุน 

9. ปัญหาอุปสรรค 
1) ปัญหาระหว่างก่อสร้างหลักๆก็เป็นที่ช่างก่อสร้าง ท างานช้ากว่าก าหนด ไม่มาบ้าง ไม่เป็นไปตามแผนงาน 
2) การจัดการไม่เจอปัญหาอะไรมาก จุกจิก เช่น แขกเมา แขกอ้วก 
3) การท างานกับชุมชนค่อนข้างยาก 

 



 

 

188 

ภาคผนวก ข.  
ข้อมูลเอกสารผู้ให้บริการจองห้องพัก 

ตารางข้อมูลแสดงรายละเอียดกลุ่มลูกค้าจากฐานข้อมูลผู้ให้บริการจองห้องพัก 
ฐานข้อมูล 

Booking.com 
กรณีศึกษาที่ 1 
HERE HOSTEL 

กรณีศกึษาที่ 2 
ONCE AGAIN HOSTEL 

เพศ จ านวน อัตราส่วน (%) จ านวน อัตราส่วน (%) 

ชาย 252 42 % 266 44 % 

หญิง 350 58 % 340 56 % 
รวม 602 100 % 606 100 % 

อาย ุ จ านวน อัตราส่วน (%) จ านวน อัตราส่วน (%) 

15-24 38 35 % 36 34 
25-34 52 48 % 60 57 

35-44 12 11 % 9 9 

45-60 6 6 % - - 
รวม 108 100 % 105 100 % 

ลักษณะการเดินทาง จ านวน อัตราส่วน (%) จ านวน อัตราส่วน (%) 

ครอบครัว 8 1 % 9 1 % 
คู่รัก 201 14 % 39 6 % 

กลุ่มเพื่อน 339 24 % 158 23 % 

เดินทางคนเดียว 873 61 % 476 69 % 
เพื่อธุรกิจ 14 1 % 5 1 % 

รวม 1,435 100 % 687 100 % 

สัญชาติ จ านวน อัตราส่วน (%) จ านวน อัตราส่วน (%) 
ยุโรป 387 60 % 333 50 % 

อเมริกา 38 6 % 44 7 % 

อเมริกาใต ้ 36 6 % 88 13% 
เอเชีย 155 24 % 168 26 % 

ออสเตรเลีย 24 4 % 18 3 % 

แอฟริกาใต ้ 1 0 % 7 1 % 
รวม 641 100 % 658 100 % 

ตารางแสดงข้อมูลผู้เข้าพักแบ่งตามลักษณะทางประชากรศาสตร์ ฐานข้อมูล Booking.com 
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ข้อมูลแสดงการจ าแนกความคิดเห็นความพึงพอใจผู้เข้าพัก 
ฐานข้อมูลผู้ให้บริการจองห้องพัก กรณีศึกษาที่ 1 

ความคิดเห็นผู้เข้าพัก กรณีศึกษาที่ 1 HERE HOSTEL 
ด้านพึงพอใจ Booking.com Agoda.com Hostelworld สรุป 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % 
ท าเลที่ต้ัง 159 18% 57 14% 25 21% 241 17% 

กายภาพอาคาร 87 10% 39 9% 12 10% 138 10% 
ความสะดวกสบายห้องพัก 111 13% 39 10% 13 11% 163 12% 
สิ่งอ านวยความสะดวก 74 8% 38 9% 11 9% 123 9% 

พนักงานและบริการ 172 19% 87 21% 18 15% 277 20% 

ความสะอาด 142 16% 72 18% 16 13% 230 16% 
บรรยากาศชุมชนภายใน 83 9% 35 9% 16 13% 134 10% 

บรรยากาศภายภายนอก 34 4% 20 5% 6 5% 60 4% 

คุ้มค่าเงิน 14 2% 12 3% - - 26 2% 

ความปลอดภัย 7 1% 7 2% 4 3% 18 1% 
กิจกรรม - - - - - - -  

รวมความคิดเห็น 883 100% 406 100% 121 100% 1410 100% 

ด้านไมพ่ึงพอใจ จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % 
ท าเลที่ต้ัง 36 15% 9 20% 5 33% 45 15% 

ในห้องพัก 56 24% 12 27% - - 68 23% 

ในห้องน้ า 34 14% 10 23% 5 33% 49 17% 

สิ่งอ านวยความสะดวก 7 3% 2 5% 1 7% 10 3% 

ความสะอาด 4 2% 2 5% - - 6 2% 

พนักงานบริการ 41 17% 2 5% 1 7% 44 15% 

ระบบการจัดการ 8 3% 1 2% - - 9 3% 

เสียงอึกทึก 36 15% 5 11% 2 13% 43 15% 

อาหารเช้า 16 7% 1 2% 1 7% 18 6% 

รวมความคิดเห็น 238 100% 44 100% 15 100% 292 100% 

ตารางแสดงความคิดเห็นผู้เข้าพัก กรณีศึกษาที่ 1 
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ข้อมูลแสดงการจ าแนกความคิดเห็นความพึงพอใจผู้เข้าพัก 
ฐานข้อมูลผู้ให้บริการจองห้องพัก กรณีศึกษาที่ 2 

ความคิดเห็นผู้เข้าพัก กรณีศึกษาที่ 2 ONCE AGAIN HOSTEL 
ด้านพึงพอใจ Booking.com Agoda.com Hostelworld สรุป 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % 
ท าเลที่ต้ัง 68 14% 13 12% 30 14% 111 14% 

กายภาพอาคาร 70 15% 18 17% 21 9% 109 14% 
ความสะดวกสบายห้องพัก 77 16% 13 12% 30 14% 120 15% 
สิ่งอ านวยความสะดวก 42 9% 11 10% 27 12% 80 10% 

พนักงานและบริการ 98 21% 18 17% 32 14% 148 18% 

ความสะอาด 38 8% 12 11% 21 10% 71 9% 
บรรยากาศชุมชนภายใน 26 6% 6 6% 25 11% 57 7% 

บรรยากาศภายภายนอก 25 5% 8 7% 16 7% 49 6% 

คุ้มค่าเงิน 14 3% 7 6% 4 2% 25 3% 

ความปลอดภัย 6 1% 2 2% 8 4% 16 2% 
กิจกรรม 9 2% - - 6 3% 15 2% 

รวมความคิดเห็น 473 100% 108 100% 220 100% 801 100% 

ด้านไมพ่ึงพอใจ จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % 
ท าเลที่ต้ัง 18 15% 6 24% 7 20% 31 % 

ในห้องพัก 28 23% 7 28% 8 23% 43 % 

ในห้องน้ า 28 23% 7 28% 8 23% 43 % 

สิ่งอ านวยความสะดวก 4 3% - - 2 6% 6 % 

ความสะอาด - - - - - - - % 

พนักงานบริการ 7 6% - - 1 3% 8 % 

ระบบการจัดการ 9 7% - - - - 9 % 

เสียงอึกทึก 14 11% 3 12% 4 11% 21 % 

อาหารเช้า 15 12% 2 8% 5 14% 22 % 

รวมความคิดเห็น 123 100% 25 100% 35 100% 183 100% 

ตารางแสดงความคิดเห็นผู้เข้าพัก กรณีศึกษาที่ 2 
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ข้อมูลการสัมภาษณ์กลุ่มลูกค้า 
กรณีศึกษาที่ 1 
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ข้อมูลการสัมภาษณ์กลุ่มลูกค้า 
กรณีศึกษาที่ 2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

193 

ภาคผนวก ค.  

ข้อมูลด้านชุมชน 

ชุมชนผู้ให้สัมภาษณ์ 
ชุมชน การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างชุมชนผู้ให้สัมภาษณ์ 

1. วัดราชนัดดา สัมภาษณ์โดยการสุ่มตัวอย่าง 
2. วัดเทพธิดา

ราม 
สัมภาษณ์โดยการสุ่มตัวอย่างจ านวน 3 คน 

3. วังกรมพระ
สมมตอมร
พันธ์  

 
 คุณจันทร์ 

ผู้น า 
ระบุไว้ 
 

กลุ่มผู้เย็บจีวร 
- 

ระบุไว ้
 

คุณจรัญ 
ประธานชุมชน 

ไมมีส่วน
เก่ียวข้อง 
 

คุณแดง 
- 

ไมมีส่วน
เก่ียวข้อง 
 

  

4. ป้อมมหากาฬ 
 

 
 คุณกบ 

ประธานชุมชน 
ระบุไว้ 
 

คุณเล็ก 
- 

ระบุไว ้
 

คุณยุ 
- 

ระบุไว้ 
 

คุณดาว 
- 

ระบุไว้ 
 

คุณต่ิง 
- 

ระบุไว้ 
 

คุณพรเทพ 
รองประธาน 

มีส่วนเก่ียวข้อง 

 
5. บ้านบาตร 
 

 
 คุณอารีย์ 

- 
ระบุไว้ 
 

คุณกฤณา 
ผู้น า 

ระบุไว ้
 

คุณอมร 
- 

ระบุไว้ 
 

พี่เปา 
ผู้น า 

ระบุไว้ 
 

คุณเล็ก 
- 

ระบุไว้ 
 

คุณแอน 
- 

ระบุไว้ 
 

6. ย่านนางเลิ้ง 
 

 
 คุณกัลยา 

- 
ระบุไว้ 
 

คุณแดง 
รองประธาน 

ระบุไว ้
 

คุณน้ ามนต์ 
- 

ระบุไว้ 
 

คุณหมู 
- 

ระบุไว้ 
 

คุณก้อย 
- 

ระบุไว้ 
 

คุณสมพงษ์ 
ผู้น า 

มีส่วนเก่ียวข้อง 

 
ตารางกลุ่มตัวอย่างชุมชน                       ได้สัมภาษณ์   ไม่ได้สัมภาษณ ์
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ความเป็นมาและพัฒนาการของพื้นที่ศึกษา 
กรณีศึกษาทั้งสองโครงการตั้งอยู่ในพื้นที่ “ทิศตะวันออกของกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก” มีความเป็นมาดังนี้  

สมัยพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกมหาราช - รัชกาลที่ 1 
การสร้างเมือง ทรงสถาปนากรุงรัตนโกสินทร์เป็นราชธานีในปี พ.ศ.2325 บนฝั่งตะวันออกแม่น้ าเจ้าพระยา มีคลอง 2 ชั้น คือ “คลองคู

เมืองเดิม” เรียกพื้นที่นี้ว่า “กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นใน” โปรดให้สร้างก าแพง ประตูและป้อมราการล้อมรอบพร้อมขุด “คลองรอบกรุง” เรียกพื้นที่นี้ว่า 
“กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอก” เป็นพื้นที่ดินอ่อนใช้ปลูกข้าวเลี้ยงเมือง และขุดคลองเชื่อมระหว่างพื้นที่ ได้แก่ คลองลัดวัดเทพธิดาราม วัดราชบพติร 
และคลองวัดสุทัศน์ 

การปกครอง ทรงโปรดให้สร้างพระบรมหาราชวังเป็นศูนย์กลางการปกครองและมีที่ท าการบริหารราชการแผ่นดินอยู่รอบๆ มีวังเจ้านาย
ตามต าแหน่งยุทธศาสตร์ส าคัญแต่ละวังมีข้าราชบริพารใต้บังคับบัญชาจ านวนมากขึ้นท าให้เกิดชุมชนขึ้นตามต าแหน่งวังที่โปรดให้สร้างขึ้น 

การตั้งถิ่นฐาน เดิม “บางกอก” เป็นเมืองหน้าด่าน มีการตั้งฐานอย่างเบาบาง ได้แก่ ชาวมอญ ชาวญวนและชาวลาวที่ถูกกวาดต้อนมา
ได้รับพระราชทานให้ตั้งบ้านเรือน ชาวตะวันตกให้หยุดเรืออยู่ทางทิศใต้ ส่วนชาวจีนเดิมอยู่ริมแม่เจ้าพระยาฝั่งตะวันออก ทรงโปรดให้ย้ายไปนอก
ก าแพงเมืองทางทิศใต้และใช้พื้นที่นั้นก่อสร้างพระราชวัง จนเมื่อแล้วเสร็จจึงเริ่มมีประชาชนชาวไทยย้ายมาตั้งถิ่นฐานในเขตเมืองมากขึ้น ส่วนใหญ่ตั้ง
บ้านเรือนตามริมแม่น้ าคูคลองและหนาแน่นบริเวณปากคลองต่างๆ โดยมีวัดเป็นศูนย์กลางชุมชนทั้งวัดหลวงและวัดราษฎร์ ทรงพระราชด าริจะสร้าง
ศูนย์กลางเมืองจึงโปรดให้สร้างวัดสุทัศน์เทพวรารามโบสถ์พราหมณ์และเสาชิงช้าขึ้นทางทิศตะวันออก 

การคมนาคม มีแม่น้ าคูคลองเป็นเส้นทางสัญจรหลักและใช้อุปโภคบริโภค จึงตั้งบ้านเรือนตามริมคลอง ทางทิศตะวันออกได้แก่ คลองลัดวัด
เทพธิดาราม คลองวัดสุทัศน์และมีการขุดคลองมหานาคขึ้นท าให้ชุมชนดั้งเดิมบริเวณนั้นหนาแน่นขึ้น เส้นทางสัญจรทางบกจากพระราชวังไปทางทิศ
ตะวันออก เป็นเส้นทางอัญเชิญพระศากยมุณีมาประดิษฐานที่วัดสุทัศน์ ผ่านบริเวณชุมชนหนาแน่นจนถึงประตูส าราญราษฎร์ ไปยังวัดสระเกศซึ่ง
เป็นสถานที่ทิ้งศพ และมีชุมชนเดิมตั้งถิ่นฐานอยู่แล้ว จึงเกิดถนนเชื่อมพื้นที่ส าคัญทางศาสนาในเขตเมืองต่อไปยังนอกเมืองทางทิศตะวันออก จน
กลายเป็นย่านสังฆภัณฑ์ที่ใหญ่ที่สุดในกรุงเทพฯ คือ ถนนบ ารุงเมือง  

ในสมัยรัชกาลที่ 2 เมืองขยายตัวออกจากชั้นในไปในทิศตะวันออกและทิศใต้โดยมีวังเจ้านายเป็นเครื่องชี้น า 
สมัยพระบาทสมเด็จพระนั่งเกล้าเจ้าอยู่หัว - รัชกาลที่ 3 
 เป็นช่วงที่เศรษฐกิจรุ่งเรืองจากการค้าส าเภากับจีน แต่เกิดสงครามกับประเทศข้างเคียง จึงมีการขุดคลองแสนแสบเป็นเส้นทางล าเลียง
ทางทหาร ต่อมาเป็นเส้นทางส าคัญเชื่อมต่อกับหัวเมืองทางทิศตะวันออก ในส่วนของเขตเมืองมีการสร้างวังขึ้นในจุดยุทธศาสตร์เพื่อป้องกันเมืองทาง
ทิศตะวันออกบริเวณประตูส าราญราษฎร์ และทิศใต้บริเวณประตูสะพานหัน 

ทรงมีพระราชด าริจะขยายเมืองไปในทิศตะวันออก จึงทรงบูรณปฏิสังขรณ์วัดสุทัศน์ฯ ต่อจาก รัชกาลที่ 1 และสร้างประธานด้วยการหล่อ
ทองท าให้เกิดชุมชนย่านตีทองขึ้น โดยบริเวณใกล้เคียงมีชุมชนพราหมณ์ ชุมชนชาวจีนศาลเจ้าพ่อเสือและชุมชนดินสอพองตั้งถิ่นฐานอยู่เดิม อีกทั้งยัง
เป็นที่ตั้งของตลาดบกที่ส าคัญ คือ ตลาดเสาชิงช้าและตลาดประตผูี และทรงโปรดให้สร้างวัดราชนัดดาวรวิหาร วัดเทพธิดารามวรวิหารและภูเขาทอง
ขึ้นเป็นปูชนียสถานที่วัดสระเกศ เกิดชุมชนขึ้นโดยรอบวัด ท าให้กรุงรัตนโกสินทร์ชั้นนอกทางทิศตะวันออกกลายเป็นพื้นที่ชุมชนใหญ่แห่งหนึ่งของ
กรุงเทพมหานคร 
สมัยพระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว - รัชกาลที่ 4 

ทรงด าเนินนโยบายปรับปรุงประเทศเน่ืองจากตระหนักถึงภัยคุกคามจากชาติมหาอ านาจตะวันตก ทรงโปรดให้ขุด “คลองผดุงกรุงเกษม” 
เพื่อขยายขอบเขตเมืองออกไปทางทิศตะวันออกอีกเท่าตัว เนื่องจากมีชุมชนหนาแน่นภายในพระนครจนไม่สามารถขยายได้อีกจึงโปรดให้สร้างวัง
เรียงรายไปตามก าแพงเมืองตั้งแต่ประตูส าราญราษฎร์ไปถึงประตูสะพานหันเพื่อควบคุมพื้นที่ โปรดให้ตัดถนนตรงเป็นการขยายเมืองออกไปนอก
ก าแพงพระนคร และตัดถนนภายในเมืองคือ เจริญกรุง บ ารุงเมือง เฟื่องนคร เริ่มสร้างตึกแถวขึ้นตามเส้นทางถนนดังกล่าว 
สมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว - รัชกาลที่ 5 

เป็นช่วงที่พัฒนาประเทศให้เจริญรุดหน้าตลอดรัชสมัยและไม่ได้จ ากัดอยู่เพียงเขตพระนคร ทรงปฏิรูปการปกครองเป็นกระทรวง ทบวง 
กรม เกิดการแยกสถานที่ท างาน วังจึงเป็นลดบทบาทลงเป็นเพียงที่พักอาศัย ในด้านสาธารณูปโภคพัฒนาระบบคมนาคมทางบก โดยมีการตัดถนน
พร้อมสร้างตึกแถวริมถนนหลายสาย สร้างทางรถไฟท าให้เกิดการขยายตัวของเมืองไปสู่ภูมิภาคอ่ืน เกิดระบบรถราง รถเมล์และรถส่วนตัวขึ้น เกิด
ระบบไฟฟ้า ระบบสื่อสาร และทรงสร้างสถานศึกษาขึ้น 

ทางด้านทิศตะวันออก ประตูส าราญราษฎร์เป็นที่ตั้งวังกรมพระสมมตอรพันธ์ มีสะพานเชื่อมถนนบ ารุงเมืองไปยังพระราชวังปทุมวัน ซึ่ง
เป็นพื้นที่ขยายตัวของเมืองออกมานอกก าแพงเมือง และการขยายตัวไปทางด้านทิศเหนือน าโดยพระราชวังดุสิต มีถนนสามเสนและถนนราชด าเนิน
เชื่อม 

ทรงสร้างตลาดบกส าคัญ คือ ตลาดเสาชิงช้า นอกพระนคร คือ ตลาดนางเลิ้ง ท าให้ทางด้านทิศตะวันออกนี้มีการค้าขายคึกคัก 
สมัยพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว - รัชกาลที่ 6 
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กรุงเทพฯขยายตัวไปทางทิศเหนือถึงวังพญาไท ทิศตะวันออกถึงจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย มีการรื้อก าแพงเมืองเพื่อสร้างถนน การคมนาคม
ทางบกมีความส าคัญแทนที่ทางน้ า นิยมสร้างตึกแถวเพื่อการค้าขายและประกอบกิจการขึ้นทดแทนบ้านเดี่ยว และมีการจัดตั้งระบบเทศบาล  
สมัยรัชกาลที่ 7- 8 

เป็นช่วงเปลี่ยนระบบการปกครอง ในปี 2484-2499 มีการจัดตั้งที่ท าการเทศบาลนครและต่อมาเป็นทีต่ั้งศาลาว่าการกรุงเทพฯขึ้นที่ต าบล
เสาชิงช้า พื้นที่ทางทิศตะวันออกจึงย่ิงทวีความส าคัญด้านศูนย์การปกครองเมือง แม้มีการยกเลิกตลาดเสาชิงช้าและสร้างเป็นลานคนเมือง แต่พื้นที่
โดยรอบยังคงค้าขายคึกคักและมีชุมชนที่อยู่อาศัยของข้าราชการดั้งเดิมกระจายอยู่โดยรอบ เป็นบ้านแถวหรือตึกแถวใช้ค้าขายและพักอาศัย อาคาร
มีอายุค่อนข้างมาก บางแห่งมีการรื้อสร้างใหม่บนพื้นที่เดิม จึงมีความเปลี่ยนแปลงด้านขอบเขตและความหนาแน่น ไม่มีการสร้างวังและวัด โดยวัง
เก่าถูกปรับเปลี่ยนมาเป็นสถานที่ราชการ มีการปฏิสังขรณ์วัดในโอกาสพิเศษ เช่น กรุงเทพฯครบรอบ 150 ปีและ 200 ปี มีการขึ้นทะเบียนอนุรักษ์
ก าแพงและป้อมปราการที่เหลือเพียง 4 ป้อม เส้นทางคมนาคมทางบกมีความส าคัญมาก คูคลองถูกถมสร้างถนน ถนนเดิมแคบและเล็กในขณะทีม่ี
การใช้รถเพิ่มขึ้นมากจนเกิดปัญหาการจราจรติดขัด 
สมัยรัชกาลที่ 9 

เป็นรัชสมัยที่ยาวนาน ประเทศมีการพัฒนาและเจริญก้าวหน้าในทุกด้าน การขยายตัวของเมืองไปทั้งทุกทิศทางโดยมีถนนตัวน าความเจริญ 
การใช้ที่ดินในเขตพระนครชั้นในเป็นวัง วัด และสถานที่ราชการเป็นส่วนใหญ่ ส่วนการใช้ที่ดินชั้นนอกเป็นที่อยู่อาศัยทั้งลักษณะบ้านเดี่ยวและ
ตึกแถวทางทิศตะวันออก และที่ดินประเภทพาณิชยกรรมย่านการค้าทางทิศใต้ ชุมชนและบ้านเรือนมีการกระจายตัวออกนอกกรุงรัตนโกสินทร์มาก
ขึ้นโดยเฉพาะผู้ที่มีฐานะดีซึ่งต้องการหนีความแออัดและสภาพแวดล้อมที่ดีกว่า แต่ผู้มีรายได้ต่ าไม่สามารถอพยพไปอยู่ที่อ่ืนได้จึงมีแนวโน้มจะเกิด
สลัมในย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่น 
สรุปลักษณะทางกายภาพ สภาพแวดล้อม เศรษฐกิจและสังคมพ้ืนที่ศึกษา 

สรุปได้ว่าพื้นที่ภายในกรุงรัตนโกสินทร์ชั้นในมีลักษณะเป็นศูนย์กลางการเมืองการปกครองประเทศทั้งสิ้น องค์ประกอบส าคัญคือ พระบรม
หาราชวัง วัง วัดและสถานที่ราชการ ในขณะที่พื้นที่กรุงรตันโกสินทร์ชั้นนอกนั้นมีการตั้งถิ่นฐานของขุนนาง ข้าราชการ ผู้ประกอบอาชีพค้าขาย และ
ผู้ประกอบอาชีพผลติเครื่องอุปโภคบริโภคให้แก่วังหลวง จึงกลายเป็นแหล่งที่อยู่อาศัย แหล่งการค้าส าคัญ และแหล่งผลิตงานช่างงานฝีมือดั้งเดิม 
โดยมีการตั้งถิ่นฐานชุมชนและทิศทางการขยายตัวของเมืองมาทางทิศตะวันออกอย่างชัดเจน จากปัจจัยดังนี้  

 สถานที่ส าคัญในสมัยรัชกาลที่ 1 โปรดให้สร้างได้กลายศูนย์กลางเมืองได้แก่ วัดสุทัศน์ เสาชิงช้า โบสถ์พราหมณ์  

 การเกิดตลาดและย่านการค้าส าคัญ เช่น ตลาดเสาชิงช้า ถนนดินสอ ปากคลองโอ่งอ่างและย่านตลาดประตูผี ตลาดนางเลิ้ง  

 การสร้างศูนย์รวมจิตใจ เช่น วัดราชนัดดา วัดเทพธิดาราม วัดมหรรณพ วัดสระเกศและภูเขาทอง  

 การสร้างวังเจ้านายเพื่อเป็นแกนน าการขยายตัวและปกครองชุมชน เช่น วังกรมพระสมมตฯ วังประตูส าราญราษฎร์  

 การเกิดเส้นทางคมนาคมส าคัญเป็นแกนน าในการขยายตัวของชุมชน เช่น การตั้งบ้านเรือนตามคลองลัดวัดเทพธิดาราม คลองวัด
ราชนัดดา หรือ การเกิดถนนบ ารุงเมืองที่เป็นถนนที่เชื่อมต่อพื้นที่ส าคัญและการขยายตัวทางทิศตะวันออก การเกิดถนนราชด าเนิน
กลายเป็นถนนเส้นหลักของย่านทางทิศเหนือและทิศตะวันออก  

ปัจจัยต่างๆเหล่านี้ท าให้พื้นที่ทางทิศตะวันออกนี้กลายเป็นแหล่งชุมชนเก่าแก่ขนาดใหญ่ของกรุงเทพฯ รวมถึงชุมชนที่อยู่ในขอบเขต
การศึกษา คือ ชุมชนหลังวัดราชนัดดา ชุมชนวัดเทพธิดาราม ชุมชนวังกรมพระสมมตอมรพันธ์ ชุมชนป้อมมหากาฬ ชุมชนบ้านบาตร และย่านตลาด
นางเลิ้ง 
 ข้อมูลจากการส ารวจและสังเกต พบว่า พื้นที่ศึกษามีแนวโน้มการพัฒนาในเชิงการท่องเที่ยว โดยองค์ประกอบด้านกายภาพ อันได้แก่ 
วัง วัด สถานที่ราชการและภูมิทัศน์ กลายเป็นสถานที่ท่องเที่ยวที่ส าคัญของย่าน และมีการน าอาคารเก่ามาปรับปรุงการใช้งานในเชิงการท่องเที่ยว 
เช่น พิพิธภัณฑ์ ห้างสรรพสินค้า ตลาด ฯลฯ ย่านการค้าในอดีตกลายเป็นแหล่งบันเทิง แหล่งอาหาร แหล่งจ าหน่ายสินค้าและบริการแก่นักท่องเที่ยว 
เช่น ย่านถนนดินสอ ย่านถนนข้าวสาร ฯลฯ ย่านพักอาศัยถูกปรับเปลี่ยนเป็นที่พักนักท่องเที่ยว เช่น โรงแรม โฮสเทล โฮมสเตย์ ฯลฯ การประกอบ
อาชีพดั้งเดิมหายไปหรือปรับเปลี่ยนมาในเชิงการท่องเที่ยวหรือชุมชนหันมาประกอบอาชีพบริการท่องเที่ยว เช่น บริการขนส่ง บริการน าเที่ยว เป็น
ต้น สรุปได้ว่าการพัฒนาในพื้นที่เขตเมืองเก่าและพื้นที่ศึกษามีแนวโน้มเป็นไปในเชิงการท่องเที่ยว ทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและสิ่งแวดล้อม  
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ข้อมูลชุมชนที่เก่ียวข้อง 
ชุมชนหลังวัดราชนัดดา 

ที่ต้ัง ถนนราชด าเนินกลาง แขวงบวรนิเวศน์ เขตพระนคร  
พื้นที่ ประมาณ 5 ไร่ 3 งาน  
ขอบเขตชุมชน 
ทิศเหนือ ติดซอยด าเนินกลางใต้ ด้านหลังตึกแถวถนนราชด าเนิน (ร.5) 
ทิศใต้ ติดคลองหลอดวัดเทพธิดาราม (ร.1) 
ทิศตะวันออก ติดวัดราชนัดดา (ร.3) 
ทิศตะวันตก ติดถนนดินสอ (ร.5) 

ภาพแสดงขอบเขตชุมชน 

ประวัติชุมชน4243  
ช่วงรัชกาลที่ 1-3 (ช่วงต้นกรุงรัตนโกสินทร)์ 

รัชกาลที่ 1 ทรงโปรดให้ขุดคลองวัดเทพธิดารามขึ้นเพื่อเป็นเส้นทางคมนาคมทางน้ า จึงมีประชาชนตั้งบ้านเรือนและท าการเกษตรตาม
เส้นทางคลอง โดยมีปัจจัยการตั้งถิ่นฐานส าคัญคืออยู่ใกล้ “ตลาดบ้านดินสอ” เป็นแหล่งผลิตดินสองพองและ “ตลาดน้ าคลองมหานาค” เป็นตลาดที่
ส าคัญ กระทั่งปีพ.ศ.2385 รชักาลที่ 3 โปรดเกล้าให้สร้างวัดราชนัดดารามพระราชทานแก่ “สมเด็จพระนางโสมนัสวัฒนาวดี” หลังการสร้างสถานที่
ส าคัญเป็นศูนย์กลางเมืองทางทิศตะวันออกหลายแห่ง คือ โบสถ์พราหมณ์ เสาชิงช้า วัดสุทัศน์เทพวราราม ภูเขาทองและวัดเทพธิดา ท าให้มีผู้คนมา
ตั้งบ้านเรือนหนาแน่นโดยรอบวัดราชนัดดาเกิดเป็นชุมชนที่มีไหลผ่านกลาง 
ช่วงรัชกาลที่ 4-6  

รัชกาลที่ 4 ทรงโปรดให้ขุดคลองผดุงกรุงเกษมขึ้นอันเป็นการขยายขอบเขตเมืองออกไปทางตะวันออกจึงท าให้มีผู้คนไปอยู่อาศัยมากย่ิงขึ้น 
ต่อมาในรัชกาลที่ 5 ทรงโปรดให้ตัด “ถนนราชด าเนินกลาง, ถนนดินสอ, ถนนมหาไชย” ถึงรัชกาลที่ 6 ส่งผลให้เกิดขอบเขตชุมชนที่ชดัเจนขึ้นและ
ท าให้การคมนาคมทางบกมีความส าคัญแทนที่การสัญจรทางน้ า เริ่มมีการก่อสร้างอาคารคอนกรีตและตึกแถวขึ้นทดแทนบ้านเดี่ยวโดยเฉพาะริมถนน
หลัก มีการเปลี่ยนแปลงการใช้งานจากที่พักอาศัยเป็นเพื่อท าการค้า เกิดระบบสุขาภิบาลโดยพื้นที่ชุมชนหลังวัดราชนัดดาอยู่ในเขตสุขาภิบาลทื่ 1 
ช่วงรัชกาลที่ 7-9 

ในสมัยรัชกาลที่ 7-8 มีการก่อสร้างตึกแถวริมถนนราชด าเนิน เป็นเสมือนก าแพงที่ท าให้พื้นที่ภายในยังคงเป็นชุมชนพักอาศัย ต่อมาในสมัย
รัชกาลที่ 9 เกิดสถานที่ราชการ ส านักงานและธนาคารขึ้นบริเวณริมถนนราชด าเนิน จึงท าให้พื้นที่โดยรอบชุมชนปรับเปลี่ยนเป็นตึกแถวโดยเฉพาะ
บริเวณริมถนนดินสอและซอยหลัก  
ลักษณะทั่วไปปัจจุบัน 

ที่ตั้ง หลังอาคาร 1 ถนนราชด าเนินกลาง แขวงบวรนิเวศน์ เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 
พื้นที ่ พื้นที่ประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 

กรรมสิทธ์ิ เป็นที่ดินเอกชน 128 หลัง ที่ดินส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 40 หลังและที่ดินวัด 7 หลัง 

ประชากร 175 หลังคาเรือน / ประชากร 1,026 คน : ชาย 487 คน, หญิง 539 คน 
อาชีพ มีอาชีพค้าขายหาบเร่แผงลอย ร้านค้าในตลาด รับราชการและรัฐวิสาหกิจ 

ลักษณะชุมชน เป็นประเภทชุมชนแออัด มีลักษณะเป็นชุมชนเพื่อการอยู่อาศัยเป็นหลัก 

กายภาพชุมชน - มีลักษณะเป็นตรอกทางเดินเท้า 4 เส้นทาง มีทางเข้าออก 6 ทาง 
- รูปแบบอาคาร 1)บ้านไม้เดี่ยวและกลุ่ม 2)บ้านตึกเดี่ยวและกลุ่ม 3)ตึกแถว2-3ชั้น 4)ตึก4ชั้น 

อัตลักษณ์ชุมชน 
สถาปัตยกรรม  

1. วัดราชนัดดารามวรวิหาร เป็นพระอารามหลวงชั้นตรี สร้างในปี 2389 สมัยรัชกาลที่ 3 พร้อมโลหะปราสาทเป็นทีป่ระดิษฐานพระบรม
สารีริกธาตุมีเพียง 3 แห่งในโลก และลานพลับพลามหาเจษฎาบดินทร์ซึ่งเป็นที่รับแขกเมือง 

2. ถนนราชด าเนินและตึกแถวริมถนนราชด าเนิน ซึ่งมีพิพิธภัณฑ์นิทรรศน์รตันโกสินทร์ตั้งอยู่ 

                                            
42 เดือนเต็มดวง บุญคง. “การคงอยู่ของชุมชนพักอาศัยในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร์ : กรณีศึกษา ชุมชนหลังวัดราชนัดดา”. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา
เคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2548. 
43 ส านักงานทรัพย์ส่วนพระมหากษัตริย์, [Online] https://www.slideshare.net/WatharWarashanon/58-pdf-50534877, สืบค้นเม่ือ 25 มีนาคม 2560 

https://www.slideshare.net/WatharWarashanon/58-pdf-50534877
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3. โรงเรียนวัดราชนัดดาและอาคารเรียนเก่าแก่ 
4. ถนนดินสอและตึกแถวริมถนนดินสอ 
5. บ้านไม้โบราณเคยเป็นที่พักอาศัยของขุนนางหลายท่าน เช่น บ้านขุนโกวิทวิจารณ์ บ้านพระยาลักษณ์มันฯ บ้านพระศรีสาคร โรงเรียน

สุพมาศพิทยาคม เรือนขนมปังขิง เรือนมะนิลา 
ศิลปวัฒนธรรม  

1. ตลาดพระวัดราชนัดดา เป็นแหล่งค้า-เช่าพระ เทวรูป เทพบูชา แหล่งใหญ่ที่สุดในกรุงเทพฯ 
2. ใกล้แหล่งจ าหน่ายเครื่องสังฆภัณฑ์ และบ้านบางหลังในชุมชนการประกอบอาชีพเย็บจีวร 
3. แหล่งอาหารที่มีชื่อเสียงถนนดินสอ 

 
ภาพแสดงชุมชน 

ชุมชนวัดเทพธิดาราม44 
ที่ต้ัง ถนนมหาไชย แขวงส าราญราษฎร์ เขตพระนคร  
ขอบเขตชุมชน 
ทิศเหนือ ติดคลองวัดเทพธิดาราม(ร.1) 
ทิศใต้ ติดซอยส าราญราษฎร์ (ร.9) 
ทิศตะวันออก ติดถนนมหาไชย (ร.5) 
ทิศตะวันตก ติดศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร (ร.9) 

ภาพแสดงขอบเขตชุมชน 

ประวัติชุมชน  
ในปีพ.ศ.2379 รัชกาลที่ 3 โปรดให้ “กรมหมื่นภูมินทรภักดี” สร้างวัดเทพธิดารามวรวิหารขึ้นที่ “ต าบลสวนหลวงพระยาไกร” เพื่อเฉลิม

พระเกียรติแด่พระธิดาองค์ใหญ่ “พระเจ้าบรมวงศ์เธอ กรมหมื่นอัปสรสุดาเทพ” (พระองค์เจ้าหญิงวิลาส) แล้วเสร็จในปี พ.ศ.2382 โดยวัดเทพธิดา
รามมีลักษณะทางสถาปัตยกรรมเป็นที่ได้รบัอิทธิพลจากศิลปะจีนตามรูปแบบศิลปะราชานิยมในรัชสมัย มีการวางผังในลักษณะหันหน้าออกสู่ก าแพง
พระนครทางทิศตะวันออก (คลองรอบกรุง) ด้านถนนมหาไชย ด้านทิศเหนือมีการตัดคลองลัดข้างวัดขึ้นเพื่อเป็นเส้นทางสัญจรทางน้ า ส่วนทางด้าน
ทิศใต้แต่เดิมเป็นพื้นที่แนวกุฏิวัด ต่อมาทางราชการได้ขอพื้นที่บริเวณนี้เพื่อท าซอยเชื่อมระหว่างถนนดินสอและถนนมหาไชย และเป็นเส้นทางที่ใช้ใน
การเคลื่อนย้ายศพออกจากพระนครเพื่อน าไปยังวัดสระเกศ จึงเรียกบริเวณนี้ว่า “ประตูผ”ี ในสมัยจอมพล ป.พิบูลสงครามได้เปลี่ยนชื่อเป็น “ซอย
ส าราญราษฎร์” ส่วนทางด้านทิศตะวันตกหลังจากมีการสร้างวัดและคลองจึงมีประชาชนมาตั้งบ้านเรือนพักอาศัย ท าการค้า รับจ้างและรับราชการ 
จนกลายเป็น “ชุมชนวัดเทพธิดาราม” ใน 
ลักษณะทั่วไปปัจจุบัน  

ที่ตั้ง ถนนมหาไชย แขวงส าราญราษฎร์ เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

กรรมสิทธ์ิ เป็นที่ดินเอกชนหลายเจ้าของได้รับมรดกตกทอดกันมา และส่วนที่ติดก าแพงวัดเป็นที่ดินของวัดที่ให้ประชาชนเช่าอยู่
อาศัย 

ประชากร 49 หลังคาเรือน /49 ครัวเรือน/ ประชากร 303 คน : ชาย 142 คน, หญิง 161 คน 

อาชีพ มีอาชีพค้าขาย รับจ้าง บางส่วนรับราชการและรัฐวิสาหกิจ 

ลักษณะชุมชน เป็นประเภทชุมชนเมือง มีลักษณะเป็นชุมชนเพื่อการอยู่อาศัยเป็นหลัก 

กายภาพชุมชน - มีลักษณะเป็นตรอกทางเดินเท้า มีทางเข้าออก 2 ทาง ซ.ส าราญราษฎร์และถนนบ ารุงเมือง 
- รูปแบบอาคาร เป็นห้องแถวอาคารไม้ 2 ชั้น ปลูกติดต่อกันเป็นแนวยาวขนานกับทางเท้า 

อัตลักษณ์ชุมชน 
สถาปัตยกรรม  

                                            
44 ศูนย์ข้อมูลเกาะรัตนโกสินทร์ ส านักหอสมุด ม.ศิลปากร, 2558 
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1. วัดเทพธิดารามวรวิหาร เป็นพระอารามหลวงชั้นตรี สถาปัตยกรรมจีนประยุกต์ มีหอไตรที่ได้รับรางวัลอนุรักษ์จากยูเนสโก พ.ศ.2554 
และพิพิธภัณฑ์ “บ้านกวี” เคยเป็นที่พ านักของ “สุนทรภู่” ขณะบวชเป็นภิกษุ 

2. ศาลาว่าการกรุงเทพและลาน กทม.  
3. บ้านไม้เก่าเคยเป็นที่พักอาศัยของบุคคลส าคัญ เช่น คุณสมาน กาญจนผลิน (นักแต่งเพลงลูกทุ่ง-ลูกกรุง), คุณเสน่ห์  สุทิพันธ์ คณุปิญา  รุ่ง

เรื่อง (นักแสดงภาพยนตร์) 
ศิลปวัฒนธรรม  

1. ใกล้แหล่งจ าหน่ายเครื่องสังฆภัณฑ์และแหล่งเช่าพระ 
2.  ใกล้แหล่งอาหารที่มีชื่อเสียง 

 
ภาพแสดงชุมชน 

ชุมชนวังกรมพระสมมตอมรพันธ ์
ที่ต้ัง ถนนส าราญราษฎร์ แขวงส าราญราษฎร์ เขตพระนคร พื้นที่ ประมาณ 1 ไร่ 
ขอบเขตชุมชน 
ทิศเหนือ ติดซอยส าราญราษฎร์ 
ทิศใต้ ติดถนนบ ารุงเมือง 
ทิศตะวันออก ติดตลาดส าราญราษฎร์ 
ทิศตะวันตก ติดโรงเรียนเทเวศร์วิทยาลัย 

ภาพแสดงขอบเขตชุมชน 

 
ประวัติชุมชน45  

ตั้งตามชื่อวัง “พระบรมวงศ์เธอ พระองค์เจ้าสวัสดิประวัติ กรมพระสมมติอมรพันธ์” ต้นราชสกุล “สวัสดิกุล ณ อยุธยา” พระโอรสใน
พระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว (ร.4) กับเจ้าจอมมารดาหุ่น ได้รับพระราชทานที่ดินริมถนนบ ารุงเมืองใกล้วัดเทพธิดารามจากพระราชบิดา 
เมื่อพระองค์ด ารงต าแหน่งไปรเวตสิเกรตารี (ราชเลขาธิการ) ในพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว (ร.5) ทรงโปรดเกล้าให้สร้างวังและ
ต าหนัก ณ ที่ดินผืนน้ี พระราชทานแด่พระองค์เจ้าสวัสดิประวัติขณะด ารงต าแหน่งมรรคนายกของวัด 

พระองค์เจ้าสวัสดิประวัติได้สร้างห้องแถวขึ้นเพื่อเป็นที่อยู่ของบริวารที่รับใช้อยู่ได้พักอาศัยในพื้นที่บริเวณวังกลายเป็นชุมชนวังกรมฯใน
ปัจจุบัน พระองค์ได้ประทบัอยู่ที่วังนี้ตลอดพระชนม์ชพีและสิ้นพระชนม์ในปี 2458 พระชันษา 55 ป ีกระทั่งกรมหมื่นราชศักดิท์ายาทได้สิ้นพระชนม์
ลง ที่ดินส่วนใหญ่ได้ตกทอดเป็นของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ที่ได้ให้ประชาชนเช่าอยู่อาศัย ส่วนตัววังถูกทิ้งร้างกระทั่งปีพ.ศ.2475 ได้
ถูกเช่าเป็นบ้านพักต ารวจ สน.ส าราญราษฎร์ ต่อมาได้กลายเป็นส่วนหนึ่งของอาคารเรียนโรงเรียนเทเวศน์วิทยาลัยซึ่งได้ปิดกิจการไปแล้ว คงเหลือแต่
อาคารต าหนักหม่อมเจ้าประวัติที่ยังคงความเป็นวังเดิมอยู่ ส่วนละแวกชุมชนมีข้าราชการทหารย้ายมาพักอาศัย มีชาวจีนเข้ามาขายไข่จนปรากฏเป็น
ชื่อตรอกไข่ บ้างก็ท าการค้าขาย บ้างท าเครื่องหวาย บ้างประกอบอาชีพเย็บจีวร ตาลปัตร ใบลาน โตะ๊หมูบูชา ธรรมาสน์เทศน์ จนกลายเป็นย่าน
ค้าขายเครื่องสังฆภัณฑ์และขยายตัวไปถึงเสาชิงช้า    
ลักษณะทั่วไปปัจจุบัน  

ที่ตั้ง ถนนส าราญราษฎร์ แขวงส าราญราษฎร์ เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

พื้นที ่ พื้นที่ประมาณ 1 ไร่  

กรรมสิทธ์ิ เป็นที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ส่วนที่ติดถนนเป็นที่ดินของเอกชนและบางส่วนเป็นของวัดเทพธิดา
ราม 

ประชากร 78 หลังคาเรือน / ประชากร 267 คน : ชาย 123 คน, หญิง 144 คน 
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อาชีพ มีอาชีพค้าขาย รับจ้าง รับราชการ 

ลักษณะชุมชน เป็นประเภทชุมชนแออัด มีลักษณะเป็นชุมชนเพื่อการอยู่อาศัยเป็นหลัก 

กายภาพชุมชน - มีลักษณะเป็นตรอกทางเดินเท้า มีทางเข้าออก 2 ทาง ซ.ส าราญราษฎร์และถนนบ ารุงเมือง 
- รูปแบบอาคาร เป็นห้องแถวอาคารไม้ 2 ชั้น ปลูกติดต่อกันเป็นแนวยาวขนานกับทางเท้า 

อัตลักษณ์ชุมชน 
สถาปัตยกรรม  

1. อาคารต าหนักหม่อมเจ้าประวัติ เป็นส่วนหนึ่งของวังกรมพระสมมตอมรพนัธ์ที่ยังคงเหลืออยู่และเคยเป็นที่ประทับของสมเด็จพระศรีนค
รินทราบรมราชชนนี (สมเด็จย่า) 

2. สะพานพระสมมติอมรมารค เป็นสะพานข้ามคลองรอบกรุงที่สร้างขึ้นในสมัยรัชกาลที่ 5 เดิมเป็นทางเข้า-ออกพระนครและใช้ล าเลียง
ศพออกพระนครไปยังวัดสระเกศ 

3. บ้านพระยาประสานดรุิยทรัพย์ ผู้มีฝีมือในการบรรเลงปีและระนาดเอก 
ศิลปวัฒนธรรม  

1. แหล่งขายเครื่องสังฆภัณฑ์ใหญ่ที่สุดในกรุงเทพฯ โดยชุมชนยังมีอาชีพเย็บผ้าเหลือง สบงจีวร ตาลปัตรใบลาน 
2. เป็นย่านที่มีร้านอาหารมีชื่อเสียง เช่น ผัดไทประตูผี ข้าวต้มเปด็ประตูผี ฯลฯ 

 
ภาพแสดงชุมชน 

ชุมชนป้อมมหากาฬ 
ที่ต้ัง ถนนมหาไชย แขวงบวรนิเวศน์ เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร  
พื้นที่ ประมาณ 4 ไร่ 3 งาน 
ขอบเขตชุมชน 
ทิศเหนือ จรดสะพานผ่านฟ้าลีลาศ 
ทิศใต้ ติดคลองวัดเทพธิดาราม 
ทิศตะวันออก ติดคลองโอ่งอ่าง 
ทิศตะวันตก ติดป้อมมหากาฬ 

ภาพแสดงขอบเขตชุมชน 
 

ประวัติชุมชน46 
ช่วงรัชกาลที่ 1-3  
 ป้อมมหากาฬเป็น 1 ใน 2 ป้อมที่ยังคงหลงเหลือปรากฏอยู่ในปัจจุบันจากทั้งหมด 14 ป้อม เป็นป้อมที่ใช้รักษาพระนครทางทิศ
ตะวันออก ตั้งอยู่ริมคลองรอบกรุงบริเวณเชิงสะพานผ่านฟ้าลีลาศ รัชกาลที่ 1 ทรงโปรดให้สร้างก าแพงพระนครและป้อมปราการพร้อมขุดคลองคู
เมืองล้อมรอบเพื่อป้องกันข้าศึก แล้วเสร็จในสมัยรัชกาลที่ 3 และมีการขุดคลองมหานาคเชื่อมต่อกับคลองรอบกรุงเป็นผลให้เกิดท่าเรือที่ใช้ส าหรับ
ขุนนางและเจ้านายใช้เดินทางเข้า-ออกเมือง และแหล่งการค้าขายทางน้ าระหว่างพระนครและหัวเมืองตะวันออกบนพื้นที่ชานก าแพงป้อมฯซึ่งเป็น
พื้นที่ว่างเปล่า ต่อมามีข้าราชบริพารที่ดูแลการสร้างวัดราชนัดดารามเข้ามาตั้งบ้านเรือนอยู่อาศัยในพื้นที่นี้ ปรากฏเป็นชุมชนขึ้น 
สมัยรัชกาลที่ 4-6 

ในสมัยรัชกาลที่ 4 มีการขุดคลองผดุงกรุงเกษมและสร้างภูเขาทองทางทิศตะวันออก ท าให้พื้นที่ป้อมมหากาฬคึกคักขึ้นเนื่องจากเป็น
ศูนย์กลางคมนาคม ช่วงสมัยรัชกาลที่ 5 มีการออกเอกสารสิทธ์ิให้ข้าราชการต ารวจครอบครองที่ดินไดถู้กต้องตามกฎหมาย จึงมีขุนนางและข้าราช
บริพารเข้ามาตั้งบ้านเรือนตามแนวก าแพงตั้งแต่เชิงสะพานผ่านฟ้าลีลาศไปตามถนนมหาไชยจนถึงคลองวัดเทพธิดาราม เรียกว่าตรอกพระยาเพชร

                                            
46ศูนย์ข้อมูลเกาะรัตนโกสินทร์ ส านักหอสมุด ม.ศิลปากร, 2558  
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เพราะเป็นบ้านพักของพระยาเพชรปราณี (ตรี) ที่ตั้งคณะลิเกทรงเครื่องซึง่มีชื่อเสียงมากและยังเป็นแหล่งผลิตเครื่องดนตรีไทยและกลอง ต่อมาใน
สมัยรัชกาลที่ 6 ได้มีการสร้างท่าเรือส าหรับเจ้านายเดินทางไปยังวังสระปทุมและเพื่อเป็นที่ประทับเมื่อมีงานเสด็จต่างๆ อาทิ งานเจดีย์ภูเขาทอง 
การเล่นสักวา และกิจการของวัดราชนัดดาและวัดเทพธิดาราม 
สมัยรัชกาลที่ 7-9 
 ในปีพ.ศ.2492 ป้อมมหากาฬได้รับการขึ้นทะเบียนเป็นโบราณสถานและมีโครงการปรับปรุงภูมิทัศน์มาตั้งแต่ปพี.ศ.2502 ในสมัยจอม
พลสฤษดิ์ ธนะรัชต์ แต่การตั้งบ้านเรือนในป้อมมหากาฬมีลักษณะเป็นตรอกซอกซอยคล้ายชุมชนแออัดและเกิดเพลิงไหม้ขึ้นในปีพ.ศ.2513 ชุมชน
เดิมย้ายออกไปและมีกลุ่มคนใหม่เข้ามาพักอาศัย กรุงเทพมหานครจึงได้ขอซื้อที่ดินและรื้อถอนบ้านหลังป้อมบางส่วนในปีพ.ศ.2515 ต่อมาในปีพ.ศ.
2521 รัฐบาลมีแผนแม่บทการอนุรักษ์และพัฒนากรุงรัตนโกสินทร์ในวาระครบรอบ 200 ปี จ านวน 20 โครงการ รวมถึงการสร้างสวนสาธารณะบน
พื้นที่ป้อมมหากาฬ กรมศิลปากรจึงได้เข้าบูรณะซ่อมแซมป้อมฯในปีพ.ศ.2525 กระทั่งปีพ.ศ. 2535 กรุงเทพมหานครได้ประกาศพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดพื้นที่เวนคืนที่ดิน โดยประชาชนเจ้าของที่ดินได้รบัค่ารื้อถอนแล้วส่วนหนึ่ง แต่ผู้พักอาศัยยังไม่ยินยอมย้ายออกจากพื้นที่ จึงท าให้ชุมชนป้อม
มหากาฬยังเผชิญปัญหาไล่รื้อกระทั่งปัจจุบัน  
ลักษณะทั่วไปปัจจุบัน 

ที่ตั้ง ถนนมหาไชย แขวงบวรนิเวศน์ เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร  

พื้นที ่ พื้นที่ประมาณ 4 ไร่ 3 งาน 

กรรมสิทธ์ิ อยู่ในความดูแลของกรุงเทพมหานคร 21 แปลง โอนกรรมสิทธ์ิแล้ว 37 หลัง อยู่ระหว่างโอนกรรมสิทธ์ิอีก 5 หลัง อีก 14 
หลังไม่ยอมเจรจา โดยมีการรื้อถอนแล้ว 16 หลัง 

ประชากร 56 หลังคาเรือน / ประชากร 283 คน ตามทะเบียนราษฎร์ 

อาชีพ มีอาชีพค้าขาย รับจ้าง รับราชการ และมีอาชีพหัตถกรรมดั้งเดิม 

ลักษณะชุมชน เป็นประเภทชุมชนแออัด มีลักษณะเป็นชุมชนเพื่อการอยู่อาศัยเป็นหลัก 

กายภาพชุมชน - มีลักษณะเป็นตรอกทางเดินเท้า มีทางเข้าออกเป็นประตูช่องกุด 4 ช่องและจากถนนราชด าเนิน 1 ทางและสามารถเข้า
ออกทางคลองมหานาค  

- รูปแบบอาคาร เป็นบ้านไม้เก่าแก่ 2 ชั้น ปลูกติดต่อกันเป็นแนวยาวขนานกับทางเท้า 

อัตลักษณ์ชุมชน 
สถาปัตยกรรม  

1. ป้อมมหากาฬและก าแพงพระนคร เป็นป้อมปราการที่สร้างในสมัยรัชกาลที่ 1 ที่ยังเหลืออยู่ 1 ใน 2 แห่ง และอาคารท่าเรือพระยาญาณ
ประกาศที่เคยเป็นทีป่ระทับระหว่างเสด็จประพาสของเจ้านาย ทั้งหมดได้ขึ้นทะเบียนเป็นโบราณสถานแล้ว กทม.มีแผนก่อสร้าง
สวนสาธารณะ 

2. บ้านไม้เก่าแก่ควรค่าแก่การอนุรักษ์ เช่น หมื่นศักดิ์แสนยากรเป็นบ้านทรงไทยตามแบบมาตรฐานเรือนไทยเดิม เรือนไม้สักโบราณ บ้าน
ประปา 

3. คลองมหานาคและสะพานมหาดไทยอุทิศ ยังคงเส้นทางคมนาคมทางน้ าจนถึงปัจจุบัน 
ศิลปวัฒนธรรม  

1. มีงานฝีมือและอาชีพท าหัตถรรมดั้งเดิม เช่น ท ากรงนกและเลี้ยงนกเขาขวา การปั้นเศียรพ่อแก่และตุ๊กตาดินเผาฤาษีดัดตนในอริยาบถ
ต่างๆ เลี้ยงไก่ชน ค้าขายพลุตะไล 

2. คณะลิเกทรงเครื่องโบราณคณะเพชรปราณี เป็นคณะลิเกแบบชาวมลายูผสมกับละครนอกแต่งกายหรูหราเลียนแบบราชส านัก ชุดออก
ภาษาเป็นละครเต็มรูปแบบใช้วงร ามะนาบรรเลงตอนออกแขก วงปี่พาทย์บรรเลงช่วงละคร และเป็นแหล่งผลิตเครื่องดนตรีไทยโดยมี
ช่างที่มีชื่อเสียงในสมัยรัชกาลที่ 6 คือ นายอู๋และนางบุญส่ง ไม่เสื่อมสุข ช่างท ากลอง 

3. เคยเป็นตลาดนกเขาชวา เคยมีชุมชนบ้านสายที่เคยเป็นชุมชนท าสายรัดประคด เคยมีตรอกถ่านที่ค้าขายถ่ายและมีการเปียผลไม้ใน
คลองมหานาค 

4. มีประเพณี “งานไหว้พ่อปู่ป้อมมหากาฬ” ในช่วงเทศกาลสงกรานต์ 
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ภาพแสดงชุมชน 

ชุมชนบ้านบาตร 
ที่ต้ัง แยกเมรุปูน ซอยบ้านบาตร ถนนบ ารุงเมืองและถนนบริพัตร แขวงส าราญ
ราษฎร์ เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย กรุงเทพมหานคร 
พื้นที่ ประมาณ 4 ไร่ 37 งาน 
ภาพแสดงขอบเขตชุมชน  

 
 
 

ประวัติชุมชน47  
ชุมชนบ้านบาตรไม่ปรากฏหลักฐานการตั้งถิ่นฐานที่แน่ชัดประมาณการว่ามีอายุกว่า 200 ปี จากค าบอกเล่าบ้างก็ว่าเป็นชาวกรุงศรีอยุธยาที่

อพยพเข้ามาเมื่อเสียกรุงครั้งที่ 2 (2310) มาตั้งบ้านเรือนเมื่อมีการขุดคลองรอบกรุงเมื่อสถาปนากรุงรัตนโกสินทร์พ.ศ.2326 บ้างก็ว่าเป็นชาวอยุธยา
ที่ถูกเกณฑ์เข้าร่วมกองทัพในสมัยรัชกาลที่ 3 ได้มารวมตัวกันตั้งบ้านเรือนและประกอบอาชีพท าบาตรพระเช่นเดียวกับในสมัยอยุธยาจนเป็นที่รู้จัก
กันว่า “ตลาดบ้านบาตร” เป็นบาตรทีท่ าด้วยมือต้องใช้ช่างฝีมือจ านวนมากมีทั้งช่างหลวงและช่างอิสระ ในช่วงปีพ.ศ.2490 ชาวบ้านหันมาประกอบ
อาชีพท าบาตรกันเกือบทั้งหมด จนได้ยินเสียงตีบาตรดังไปทั่วบริเวณ ผลติวันละ 20-30 ใบ แต่ในภายหลังกรมศาสนาอนุญาตให้พระภิกษุใช้บาตรที่
ผลิตจากโรงงานได้ ท าให้การผลิตบาตรของขุมชนบ้านบาตรหยุดชะงักไป และได้มีการฟื้นฟูขึ้นมาใหม่โดยส านักงานเขตป้อมปราบฯในปีพ.ศ.2544 
แต่ปัจจุบันเหลือช่างท าบาตรอยู่เพียง 5 ครอบครัวเท่านั้น นอกจากบ้านบาตรยังเป็นจุดก าเนิด ร าวงบ้านบาตรซึ่งเป็นคณะร าวงที่มีชื่อเสียงในยุคจอม
พล ป.พิบูลสงคราม อีกทั้งยังเป็นที่ตั้งของส านักดนตรี “หลวงประดิษฐ์ไพเราะ (ศร ศิลปะบรรเลง)” ซึ่งเป็นจุดก าเนิดศิลปินและครูเพลงวงปีพาทย์ 
ลักษณะทั่วไปปัจจุบัน  

ที่ตั้ง แยกเมรุปูน ซอยบ้านบาตร ถนนบ ารุงเมืองและถนนบริพัตร แขวงส าราญราษฎร์ เขตป้อมปราบศตัรูพ่าย กรุงเทพมหานคร 

พื้นที ่ พื้นที่ประมาณ 4 ไร่ 37 งาน 

กรรมสิทธ์ิ เป็นที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

ประชากร 136 หลังคาเรือน / 186 ครัวเรือน/ ประชากร 473 คน : ชาย 236 คน, หญิง 237 คน 

อาชีพ มีอาชีพค้าขาย รับจ้าง รับราชการ และมีอาชีพท าบาตร 

ลักษณะชุมชน เป็นประเภทชุมชนแออัด มีลักษณะเป็นชุมชนเพื่อการอยู่อาศัยเป็นหลัก 

กายภาพชุมชน - มีลักษณะเป็นตรอกทางเดินเท้า มีทางเข้าออก ทาง  
- รูปแบบอาคาร เป็นบ้านไม้ 1-2 ชั้น และบ้านปูน 1-2 ชั้น ปลูกติดต่อกัน 

อัตลักษณ์ชุมชน 
สถาปัตยกรรม  

1. บ้านไม้โบราณแบบยกใต้ถุนสูง มีบ่อน้ าแทบทุกบ้าน 
ศิลปวัฒนธรรม  

2. การท าบาตรแบบดั้งเดิมด้วยมือที่ถูกต้องด้วยหลักธรรมวินัย ซึ่งมีถึง 21 ขั้นตอนและต้องใช้ช่างฝีมือในแต่ขั้นตอน 
3. มีพิธีไหว้ครูก่อนท าบาตร มีพิธีกรรมไหว้ศาลพ่อปู่บ้านบาตรในช่วงสงกรานต์ มีการร าและแสดงละครชาตรีถวายพ่อปู่ 
4. เป็นแหล่งก าเนิดคณะร าวงบ้านบาตร และส านักดนตรีหลวงประดิษฐ์ไพเราะที่มีชื่อเสียงของยุคสมัย 

                                            
47 ข้อมูลชุมชน 6 ชุมชน เตร่ ตรอก ครั้งที่ 1, ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย ์
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ภาพแสดงชุมชน 

ย่านนางเลิ้ง 
ประกอบด้วย 4 ชุมชนที่ขึ้นทะเบียน คือ ชุมชนวัดสุนทรธรรมทาน ชุมชนแขวงวัดโสมนัส ชุมชนศุภมิตร 1 และชุมชนศุภมิตร 2  

ที่ต้ัง แขวงวัดโสมนัส เขตป้อมปราบศัตรพู่าย กรุงเทพมหานคร 
ขอบเขตพื้นที่ 
ทิศเหนือ ติดวัดโสมนัสราชวรวิหารและถนนนครสวรรค์ 
ทิศใต้ ติดถนนหลานหลวง 
ทิศตะวันออก ติดถนนกรุงเกษมและซอยศุภมิตร 
ทิศตะวันตก ถนนจักรพรรดิพงษ ์

ภาพแสดงขอบเขตย่านนางเล้ิง 

 
 
 

ประวัติชุมชน4849 
ช่วงรัชกาลที่ 1-3 (ช่วงต้นกรุงรัตนโกสินทร)์ 

เดิมพื้นที่บริเวณนี้มีชื่อเรียกหลายชื่อ เช่น ต าบลคอกกระบือ ทุ่งส้มป่อย บ้านสนามควาย มีสภาพเป็นที่รกร้างว่างเปล่ามีประชาชนมาตั้ง
บ้านเรือนประปราย ใช้เป็นพื้นที่เลี้ยงช้างหลวงและใช้เลี้ยงกระบือ ในสมัยรัชกาลที่ 1 ทรงพระราชทานที่ดินให้เชลยชาวเขมรนับถือศาสนาพุทธจาก
การปราบกบฏในปี พ.ศ.2325 จ านวน 500 ครอบครัวอยู่อาศัย (กลุ่มนี้คือช่างผลิตเครื่องปั้นดินเผาในภายหลัง) พระยาแสนยากรได้บริจาคที่ดินและ
บ้านให้สร้างวัดขึ้นเรียกกันว่าวัดสนามกระบือ ต่อมาได้พระราชทานชื่อว่า “วัดสุนทรธรรมทาน”(วัดแคนางเลิ้ง) รัชกาลที่ 3 ทรงพระราชทานที่ดินให้
ชาวไทยมุสลิมที่ติตามกองทัพจากการปราบกบฏภาคใต้ (พัทลุงและนครศรีธรรมราช) ปีพ.ศ.2373-2375 ตั้งบ้านเรือนบริเวณวัดนี้ เรียกกลุ่มนี้ว่า 
ไพร่หลวง เพราะได้รับการฝึกหัดงานช่างศิลป์ และมีความสามารถด้านศิลปะการแสดงละครชาตรีและหนังตะลุง 
ช่วงรัชกาลที่ 4-6 
 สมัยรัชกาลที่ 4 เมื่อมีการขุดคลองผดุงกรุงเกษมขึ้นในปีพ.ศ.2394 เป็นเส้นทางค้าขายส าคัญโดยเฉพาะบริเวณที่เรียกว่านางเลิ้งใน
ปัจจุบัน มีเรือค้าข้าว อิฐ ปูนขาวและกระเบื้อง กลายเป็นแหล่งค้าขายเครื่องปั้นดินเผาที่มีชื่อเสียง โดยเฉพาะตุ่มใส่น้ าที่เรียกว่า “ตุ่มอีเลิง้” จนกลาย
มาเป็นชื่อเรียกพื้นที่ย่านน้ี ต่อมาสมัยรัชกาลที่ 5 มีการสร้างวังเจ้านายและกลายเป็นศูนย์กลางชุมชนบริเวณนางเลิ้งหลายแห่ง และทรงโปรดให้สร้าง 
“ตลาดนางเลิ้ง” เป็นตลาดบกแห่งแรกของกรุงเทพมหานคร และโปรดให้ตัด “ถนนนครสวรรค”์ พร้อมสร้าง“สะพานเทวกรรมรังรักษ”์ เป็นเส้นทาง
คมนาคมและมีรถรางแดงอ านวยความสะดวกในการเดินทาง ท าให้ตลาดนางเลิ้งมีความคึกคักมาก ในสมัยรัชกาลที่ 6 ยกนางเลิ้งเป็นอ าเภอหนึ่ง 
และมีโรงหนัง “ศาลาเฉลิมธานี” มาเปิดกิจการในปีพ.ศ.2461 ท าให้ย่านนางเลิ้งเป็นย่านการค้าและความบันเทิงแห่งหนึ่งของยุค ต่อมาในปีพ.ศ.
2472 เกิดเพลิงไหม้ครั้งใหญ่ส่งผลให้ตลาดซบเซาลงบ้างและมีการสร้างตึกแถวขึ้นทดแทน 
ช่วงรัชกาลที่ 7-9 (ถึงยุคปัจจุบัน) 

ภายหลังการเปลี่ยนแปลงการปกครอง วังเจ้านายกลายเป็นสถานที่ราชการ ตลาดนางเลิ้งเกิดเพลิงไหม้หลายครั้ง โรงหนังปิดกิจการลงในปี
พ.ศ.2536 กลายเป็นโกดังเก็บสินค้า ท าให้ย่านตลาดนางเลิ้งซบเซาลง กลายเป็นแหล่งขายอาหารส าเร็จรูปและขนมหวานรองรับคนท างานในพื้นที่ 
ลักษณะทั่วไปปัจจุบัน ย่านนางเลิ้งประกอบด้วยชุมชน 4 ชุมชน คือ 

1) ชุมชนวัดสุนทรธรรมทาน 
ทิศเหนือ ติดถนนนครสวรรค ์  ทิศตะวันออก ติดถนนพะเนียง 

                                            
48ข้อมูลชุมชน 6 ชุมชน เตร่ ตรอก ครั้งที่ 1, ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรย ์ 
49 เทียมสูรย์ สิริศรีศักดิ์. “การศึกษษเพ่ือการอนุรักษ์ย่านนางเล้ิง”. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2543. 
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ทิศใต้ ติดถนนหลานหลวง  ทิศตะวันตก ติดถนนจักรพรรดิพงษ ์

ที่ตั้ง ถนนพะเนียง แขวงวัดโสมนัส เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย กรุงเทพมหานคร 

พื้นที ่ มีพื้นที่ประมาณ 1 ไร่ 

กรรมสิทธ์ิ เป็นที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ บางส่วนเป็นที่ดินวัด (กรมศาสนา) 

ประชากร 51 หลังคาเรือน/ 74 ครัวเรือน / ประชากร 473 คน : ชาย 99 คน, หญิง 125 คน 

ลักษณะชุมชน เป็นประเภทชุมชนแออัด มีลักษณะเป็นชุมชนเพื่อการอาศัยและท าการค้า  

อาชีพ ค้าขาย รับจ้าง รับราชการ พนักงานบริษัท-ห้างร้าน 

2) ชุมชนวัดโสมนัส 
ทิศเหนือ ติดวัดโสมนัสวิหาร    ทิศตะวันออก ติดถนนกรุงเกษม 
ทิศใต้ ติดถนนนครสวรรค ์    ทิศตะวันตก ติดวถนนพะเนียง 

ที่ตั้ง ถนนกรุงเกษมใกล้วัดโสมนัสฯ แขวงวัดโสมนัส เขตป้อมปราบศัตรพู่าย กรุงเทพมหานคร 

พื้นที ่ มีพื้นที่ประมาณ 12 งาน 

กรรมสิทธ์ิ เป็นที่ดินวัด (กรมศาสนา) 

ประชากร 137 หลังคาเรือน/ 343 ครัวเรือน / ประชากร 922 คน : ชาย 540 คน, หญิง 832 คน 

ลักษณะชุมชน เป็นประเภทชุมชนแออัด มีลักษณะเป็นชุมชนเพื่อการอาศัยและท าการค้า  

อาชีพ ค้าขาย รับจ้าง รับราชการ พนักงานบริษัท-ห้างร้าน 

3) ชุมชนศุภมิตร 1 
ทิศเหนือ ติดถนนนครสวรรค ์    ทิศตะวันออก ติดถนนกรุงเกษม 
ทิศใต้ ถนนศุภมิตร     ทิศตะวันตก ติดชุมชนศุภมิตร 2  

ที่ตั้ง ตรอกนางเลิ้ง แขวงวัดโสมนัส เขตป้อมปราบศตัรพู่าย กรุงเทพมหานคร 

พื้นที ่ มีพื้นที่ประมาณ 6 งาน 

กรรมสิทธ์ิ เป็นที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

ประชากร 141 หลังคาเรือน/ 170 ครัวเรือน / ประชากร 672 คน : ชาย 312 คน, หญิง 360 คน 

ลักษณะชุมชน เป็นประเภทชุมชนแออัด มีลักษณะเป็นชุมชนเพื่อการอาศัยและท าการค้า  

อาชีพ ส่วนใหญ่รับจ้าง ค้าขาย  

4) ชุมชนศุภมิตร 2 
ทิศเหนือ ติดถนนนครสวรรค ์    ทิศตะวันออก ติดชุมชนศุภมิตร 1 และถนนศุภมิตร 
ทิศใต้ ติดถนนศุภมิตร-ถนนพะเนียง   ทิศตะวันตก ติดถนนพะเนียง 

ที่ตั้ง ถนนพะเนียง แขวงวัดโสมนัส เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย กรุงเทพมหานคร 

พื้นที ่ มีพื้นที่ประมาณ 1 ไร ่

กรรมสิทธ์ิ เป็นที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ บางส่วนเป็นที่ดินวัด (กรมศาสนา) 

ประชากร 337 หลังคาเรือน/ 380 ครัวเรือน / ประชากร 986 คน : ชาย 573 คน, หญิง 413 คน 

ลักษณะชุมชน เป็นประเภทชุมชนแออัด มีลักษณะเป็นชุมชนเพื่อการอาศัยและท าการค้า  

อาชีพ ส่วนใหญ่รับจ้าง ค้าขาย 

อัตลักษณ์ชุมชน 
สถาปัตยกรรม  

1. วัดสุนทรธรรมทาน หรือวัดนางเลิ้ง เป็นวัดราษฎร์ที่เจ้าพระยาแสนยากรได้อุทิศทีด่ินและบ้านของตนสร้างวัดเพื่อประดิษฐาน
พระพทุธรูปที่น ามาจากต าบลคอแหลม ต่อมากลายเป็นศูนย์กลางชุมชน 

2. วัดโสมนัสวิหาร เป็นพระอารามหลวงชั้นโท สร้างในสมัยรัชกาลที่ 4 พระราชทานอุทิศแด่สมเด็จพระนางเจ้าโสมนัสวัฒนาวดี 
3. วังเจ้านายและชุนนางเก่าแก่หลายแห่ง เช่น  

- วังจอมพลกรมหลวงนครไชยศรีสุรเดช (วังมหานาค) พ.ศ.2443 ปัจจุบันพื้นที่บางส่วนปลูกสร้างเป็นตลาดมหานาค บางส่วน
เป็นกรมพัฒนาพลังงานทดแทน บางส่วนยังเป็นที่ประทับของราชสกุลจิรประวัติ 
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- วังกรมหลวงชุมพรเขตอุดมศักดิ์ (วังนางเลิ้ง) พ.ศ.2445 ปัจจุบันคือ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลพระนคร คงเหลือเพียง
เรือนหมอพรและประตูวัง 

- วังกรมหลวงสิงหวิกรมเกรียงไกร (วังสะพานขาว) พ.ศ.2450 ปัจจุบันพระต าหนักที่ประทบัเป็นที่ท าการของกรม
ประชาสงเคราะห์ 

- วังสมเด็จฯกรมพระยาด ารงราชานุภาพ (วังวรดิศ) พ.ศ.2454 ปัจจุบันเปน็พิพิธภัณฑ์วังวรดิศ บางส่วนเป็นที่ประทบัราช
สกุลดิศกุล 

- บ้านเจ้าพระยาธรรมศักดิ์มนตรี ปัจจุบันเป็นโรงเรียนสตรีจุลนาค 
4. ตลาดนางเลิ้งและตึกแถวนางเลิ้ง ตลาดบกแห่งแรกของประเทศไทย สร้างในพ.ศ.1443 สมัยรัชกาลที่ 5 ปัจจุบันเป็นแหล่งขายอาหาร

และขนมหวานชื่อดัง 
5. โรงหนังศาลาเฉลิมไทย อาคารไม้อายุกว่า 100 ปี เป็นแหล่งมรสพบันเทิงเก่าแก่ที่ท าให้นางเลิ้งเป็นแหล่งศิลปะการแสดงแขนงต่างๆ 
6. บ้านไม้โบราณต่งๆ 

ศิลปวัฒนธรรม   
1. เป็นแหล่งศิลปะการแสดงแขนงต่างๆและบุคคลากรส าคัญ เช่น 

- คณะละครครูพูน เรืองนนท์ คณะที่มีชื่อเสียงและยังสืบต่อมาถึงปัจจุบันโดย ครูทองใบและครบูุญสร้าง เรืองนนท์ รับงาน
ละครหนังตะลุง ลิเก พณิพาทย์ไทยมอญ 

- ชุมชนบ้านนาฏศิลป์นราศิลป์ที่ก่อตั้งมาตั้งแต่สมัยรัชกาลที่ 6 โดยเริ่มจากโขน ละครชาตรีและดนตรีไทย และยังเป็นผู้สร้าง
ภาพยนตร์ไทยยุคแรกๆ 

- มิตร ชัยบัญชา อาศัยอยู่ในย่านน้ีในวัยเด็ก กระทั่งได้เป็นนักแสดงภาพยนตร์ชื่อดังคนหนึ่งของยุค 
2. เดิมเป็นแหล่งบันเทิงเริงรมย์ เป็นที่รู้จักว่าตรอกสะพานยาวซึ่งได้ปิดตัวไปแล้ว และย่านการพนัน มีโรงบ่อนการพนันหลายแห่ง ต่อมา

กฎหมายห้ามเปิดบ่อนการพนันแต่มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบเป็นอย่างอ่ืน เช่น เวทีมวยราชด าเนิน สนามม้านางเลิ้ง สลากกินแบ่งรัฐบาล 

 
ภาพแสดงชุมชน 
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ภาคผนวก ง.  

ประวัติผู้เชี่ยวชาญผู้ให้สัมภาษณ์ 

คุณ ระพีพัฒน์ เกษโกศล 
ต าแหน่ง  

 นักวิชาการ ผู้ช านาญการกลุ่มงานพัฒนาการท่องเท่ียว กองการท่องเท่ียว ส านักวัฒนธรรม 
กีฬาและการท่องเท่ียว 

 เลขานุการเครือข่ายการท่องเท่ียวภาคประชาสังคม 

ประวัติการศึกษา 

 ส าเร็จการศึกษา ปริญญานิเทศศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 

 ส าเร็จการศึกษา ปริญญาศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิขาการจัดการทรัพยากรวัฒนธรรม 
บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศิลปากร 

ประวัติการท างาน 

 ผู้บรรยายพิเศษด้านการท่องเท่ียว วัฒนธรรม พัฒนาสังคม สถาบันอุดมศึกษา องค์กรธุรกิจ 
องค์กรชุมชนด้านท่องเท่ียวและวัฒนธรรม 

 จัดต้ัง ประสานการด าเนินงานของสมาชิกเครือข่ายการท่องเท่ียวภาคประชาสังคม 

 ด าเนินกิจกรรมการท่องเท่ียงเชิงอนุรักษ ์

จัดท าส่ือและคู่มือดารท่องเท่ียวยเชิงอนุรักษ์และวฒันธรรม
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ประว ัติผู้เขียนว ิทยา นิพนธ ์
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์

 

ช่ือ :                    นางสาววนารัตน์ อิ้มพัฒน์ 

วัน/เดือน/ปี เกิด :  12 มิถุนายน พ.ศ.2528 

ประวัติการศึกษา :  

มัธยมศึกษา          โรงเรียนอุดรพิทยานุกูล จังหวัดอุดรธานี 

ปริญญาตรี             สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต (สถ.บ.) คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  

                            มหาวิทยาลัยศิลปากร 

ปริญญาโท            หลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สาขาการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

                            และอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์  

                            จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ประวัติการท างาน : พ.ศ.2552 บริษัท แดซเซิล ดีไซน์ จ ากัด 

                            พ.ศ.2553-2559 บริษัท เอเซเว่น คอร์ปอเรช่ัน จ ากัด 
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