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จากภาวะเศรษฐกิจโลกที"ชะลอตวั นํ Oามันขึ Oนราคา เงินบาทแข็งตวัส่งผลกระทบต่อธุรกิจท่องเที"ยว 
นักท่องเที"ยวส่วนใหญ่ลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางท่องเที"ยวและพักแรม  กรุงเทพมหานครมีศักยภาพเป็น
ศนูย์กลางทางธุรกิจ และการท่องเที"ยวหลกัของเมืองไทยได้รับผลกระทบโดยส่งผลให้รูปแบบของโรงแรมถูกปรับ
ตามกระแสนิยมโรงแรมขนาดเล็ก ที"มีความมาตรฐานสิ"งอํานวยความสะดวกเทียบเคียงมาตรฐาน 3 ดาว 
ผู้ประกอบการโรงแรมเพิ"มขีดความสามารถเพื"อช่วยให้ธุรกิจสามารถดํารงอยู่ได้ มีความคล่องตวัในการลงทุน เกิด
เป็นแนวคิด “The Best Out Of Small Space” ที"ตั Oงของโรงแรมจะอยู่ในบริเวณแหล่งธุรกิจ ท่องเที"ยวของ
กรุงเทพมหานครที"มีความสะดวกสบาย รวดเร็วในการเดินทางสูส่ถานที"สําคญัด้วยรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือ รถไฟฟ้าใต้
ดิน แตเ่นื"องจากทําเลในเมืองมีจํากดั มีสิ"งปลกูสร้างอยู่แล้ว จงึไมมี่ที"ดินเปลา่ให้พฒันาโครงการ นกัลงทุนจึงเลือก
เอาตกึแถวมาปรับเปลี"ยนเป็นอาคารประกอบการโรงแรม เพราะ นอกจากจะมีที"ตั Oงอยู่ในย่านธุรกิจ ท่องเที"ยวแล้ว 
ยงัลดต้นทนุการก่อสร้าง และลดระยะเวลาในการก่อสร้างโครงการ ซึ"งจะอํานวยผลด้านการเงิน 

ในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื"อเป็นโรงแรม จําเป็นต้องมีการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการก่อน
การลงทุน ทั Oงทางด้านการตลาด ด้านเทคนิค ด้านการเงินการลงทุน และด้านบริหารจัดการ เพื"อประเมิน
ผลตอบแทนที"คุ้มค่าต่อการลงทุนโครงการเป็นไปตามเป้าหมายที"ตั Oงไว้ จึงเป็นประเด็นที"น่าศึกษาว่า ตึกแถว
ลักษณะใดที"สามารถปรับเปลี"ยนเป็นโรงแรมได้ และมีการศึกษาความเป็นไปได้อย่างไร และมีแนวทางการ
ดําเนินการโครงการอย่างไร  

วิธีการศึกษาโดยการสํารวจ และสัมภาษณ์เจ้าของ, ผู้ บริหารโรงแรม, ผู้ จัดการโรงแรมที"เป็นกลุ่ม
ตวัอย่างที" นํามาวิเคราะห์ตามทฤษฎีการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการและแนวความคิดอื"นที"เกี"ยวข้อง และ
สรุปผลการศกึษาได้วา่ตกึแถวที"มีความเหมาะสมกบัการปรับเปลี"ยนต้องเป็นตกึแถวที"มีขนาด 2 คหูาขึ Oนไป ความ
กว้างของคหูาโดยทั"วไป ประมาณ 4 เมตรหรือมากกว่า มีความลกึ 12 – 16 เมตร จํานวนชั Oนที"เหมาะสม 4 ชั Oนขึ Oนไป
และมีดาดฟ้า มีอายุอาคารคงเหลือมากกว่าระยะเวลาโครงการ  โรงแรมควรตั Oงอยู่ในบริเวณแหล่งกิจกรรมของ
กลุ่มเป้าหมายโครงการ ที"ตั Oงอาคารอยู่ใกล้รถไฟฟ้าบีทีเอส หรือรถไฟฟ้าใต้ดินคือห่างไม่เกิน 600 เมตรหรือหาก
โรงแรมอยู่ไกลกว่า จะมีรถรับส่งไปยงัสถานีรถไฟฟ้า ขนาดของห้องพกั18 – 22 ตร.ม.และเพิ"มพื Oนที"อาคารขึ Oนด้วย
การตอ่เติมดาดฟ้า ชั Oนลอย หรือกนัสาดอาคาร ย้ายบนัไดเพื"อปรับการสญัจรในอาคาร ในการปรับเปลี"ยน และการ
ตอ่เติมอาคารนั Oนเป็นไปตามกฎหมายควบคมุอาคารประเภทอาคารพาณิชย์พกัอาศยั  สําหรับระบบความปลอดภยั
ในอาคารที"เตรียมไว้ ประกอบด้วยสญัญาณเตือนเมื"อเกิดเพลิงไหม้และเครื"องดบัเพลิงมือถือ และระบบทางหนีไฟ 
รวมถึงป้ายบอกทางหนีไฟ และผู้ลงทุนต้องวิเคราะห์ทางด้านการตลาดควบคู่ไปด้วย ได้แก่กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย
โครงการคือนักท่องเที"ยว หรือนักธุรกิจ นักท่องเที"ยวประเภท MICE ที"ต้องการความสะดวกในการเดินทาง  และ
วิเคราะห์คูแ่ข่ง เพื"อกําหนดรูปแบบของโรงแรม และประเภทห้องพกั และกําหนดราคา  ด้านการเงิน ตวัแปรหลกัคือ
ต้นทนุในโครงการ ซึ"งคา่การลงทนุด้านอาคารและที"ดิน ได้แก่การเช่าระยะสั Oน, การเช่าระยะยาว การซื Oออาคาร  และ
เป็นเจ้าของอาคารเดิมซึ"งจะตา่งกนัที"จํานวนและรูปแบบเงินลงทนุ และตวัแปรคา่ปรับปรุง  ตบแตง่อาคาร  ด้านการ
บริหารจดัการส่วนใหญ่เป็นโครงการขนาดเล็กเจ้าของโครงการบริหารเอง มีจํานวนพนกังาน 10 คนเป็นอย่างตํ"า
ขึ Oนอยู่กบัจํานวนห้องพกั  การวางแผนด้านการบริหารเป็นการวางแผนด้านการใช้งานพื Oนที" และเพื"อเป็นแนวทางใน
การดําเนินโครงการในอนาคต 
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The slowing economy, higher oil prices and strong baht have affected the Thai tourism 
industry.  As a result, most tourists have economized their travel and accommodation budget.  
Seeing that Bangkok has a potential as a center for both business and tourism, some 
entrepreneurs have invested in the hotel business.  However, with limited space, it is difficult to 
obtain an empty plot of land in Bangkok on which to build a hotel. As a result, ‘The Best Out Of 
Small Space’ concept has been promoted.  The idea is that a shop-house can be transformed 
into a 3-star hotel located near tourist attractions and be reachable by mass transport systems 
such as the BTS or MRT.  Entrepreneurs choose shop-houses because they are located in 
tourist areas, construction costs are low and the construction timeframe is short, resulting in 
saving more money. 
 In order to transform a shop-house into a hotel, a feasibility study concerning marketing, 
techniques, budget and management has to be conducted to assess the cost-effectiveness of 
the investment.  Consequently, it is essential to study which type of shop-houses can be 
adapted into hotels, how the feasibility study of such a project should be conducted and what 
guidelines should be used to carry out the project.  

The methodology consist of literature review and surveying, observation and 
interviewing hotel manager, hotel executives, hotel manager in the sample group. it was found 
that the ideal shop-house to be adapted into a hotel had to be a shop-house with at least 2 
stories and being at least 4 meters wide and 12 -16 meters long. The ideal shop-house was a 4-
story shop-house with a rooftop and which had a functional life longer than the project. The 
adapted building should be located not farther than 600 meters away from the BTS or MRT.  If it 
is farther than that, transportation to the BTS or MRT ought to be provided.  Each room should be 
18 – 22sq.m. The hotel area can be expanded by extending the rooftop, adding a mezzanine or 
building shades. Stairways can be moved to facilitate transportation inside the building.  The 
adaption of the building must follow laws concerning residential – commercial buildings. The 
security system should include fire alarms, hand-held fire extinguishers and fire escape routes.  
According to the feasibility study, investors need to analyze the target group of tourists and 
competitors in order to determine the size of the hotel, the types of rooms, marketing and pricing. 
The main variables concerning investment were the cost of building investment – short-term 
lease, long-term lease, or buying and owning the building.  These variables also differentiate the 
amount of money to be invested. And the cost of building remodeling and decoration.  There are 
three types of the investment return has to be thoroughly calculated before the launch of the 
project.  As for management, since most hotels are small, the project owners are usually the 
hotel managers employing at least 10 employees.  The administrative planning focuses on the 
function of the area to be used in the future. 
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บทที� 1 
บทนํา 

 
1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

 

ภาวะเศรษฐกิจโลกที�ชะลอตวั ค่าเงินบาทที�แข็งตัวขึ  น กําลังซื  อลดลง  ทําให้รูปแบบการ
ท่องเที�ยวเปลี�ยนแปลงไป คือ นักท่องเที�ยวลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางท่องเที�ยวและพักแรม 
ผู้ประกอบการโรงแรมปรับรูปแบบโรงแรมตามพฤตกิรรมผู้บริโภค นกัลงทนุด้านโรงแรมรายใหญ่มุ่งการ
การลงทุนธุรกิจโรงแรมเทียบคียงมาตรฐาน 3 ดาว ขนาดเล็กลง ลดต้นทุนภาระค่าใช้จ่าย แต่มีสิ�ง
อํานวยความสะดวกพื  นฐาน สร้างรูปแบบเฉพาะของโรงแรม มีความลงตวัในการใช้งานพื  นที� เกิดเป็น
เอกลกัษณ์ของตวัเอง แตล่ะห้องอาจมีขนาดไม่ใหญ่ ใช้พื  นที�แบบ “The Best Out Of Small Space” 
และเนื�องจากขนาดโรงแรมที�เล็กกว่าพนกังานจึงสามารถใส่ใจกับรายละเอียดของลูกค้าแต่ละคนได้
อยา่งใกล้ชิดกบัลกูค้าทกุคนได้มากกวา่โรงแรมขนาดใหญ่ มีบริการที�ดีในระดบั 3 ดาว ที�กําลงัขยายตวั
มากขึ  นในปัจจบุนั  การเลือกทําเลที�ตั  งของโรงแรมขึ  นอยู่กบัความต้องการตอบสนองกลุ่มตลาดใดเช่น
ตลาดนกัท่องเที�ยวที�สามารถเดินทางได้สะดวกสู่สถานที�ท่องเที�ยวตา่งๆ และแหล่งศนูย์การค้าในเมือง
ได้อย่างสะดวกสะบาย บางธุรกิจโรงแรมต้องการเจาะตลาดกลุ่มบริษัท เพื�อให้พนกังานเข้าพกัเมื�อมา
ประชมุกบัสาขาแมที่�กรุงเทพมหานคร หรือการจดัสมัมนาภายในองค์กรตา่งๆ ซึ�งจะเต็มตลอดปีโดยไม่
เกี�ยวข้องกบัฤดกูารทอ่งเที�ยว และมีอตัรการเข้าพกัเฉลี�ยที� สงูกวา่  

การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เป็นโรงแรม จําเป็นต้องมีการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
เพื�อประเมินความเป็นไปได้ของโครงการที�คดิขึ  น สามารถนําไปปฏิบตัิได้จริง1 และผลตอบแทนที�คุ้มคา่
ตอ่การลงทนุของโครงการ และเพื�อนํามาประกอบการตดัสินใจแก่นกัลงทนุ หรือความสามารถในการ
ชําระเงินกู้ ในการลงทนุ2  และเป็นเครื�องมือที�สําคญัก่อนการตดัสินใจทําการผกูพนัในการซื  อขาย และ
การกู้ ยืมเงินเพื�อการลงทุนในโครงการ3  โรงแรมที�เกิดขึ  นใหม่นี   ส่วนใหญ่เป็นการลงทุนจากนกัลงทุน

                                                           
1 ไตรรัตน์ จารุทัศน์ ,  RECU WORKSHOP. เอกสารประกอบการสอนโครงการอบรมทางวิชาการ การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ภาควิชาเคหะการ  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553. หน้า 44 
2 กีรติ   ศตะสขุ , นวตักรรมการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ , สถาปัตยกรรมศาสตร์ และผงัเมือง , มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ , 2522. หน้า 1 
3 วิมลสิทธิ<   ทรยางกูร  ,  การจดัทํารายละเอียดโครงการเพื@อการออกแบบสถาปัตยกรรม, กรุงเทพมหานคร , สํานักพิมพ์จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั  2537. หน้า 77 
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รายย่อย ที�ซื  อตึกแถว, บ้านเก่า หรือโรงแรมเก่ามาปรับปรุงใหม่ เหตเุพราะทําเลในเมืองมีจํากัด ส่วน
ใหญ่มีสิ�งปลกูสร้างอยูแ่ล้วไมมี่ที�ดนิเปลา่ให้พฒันาขึ  นใหม ่ซึ�งนอกจากจะได้ทําเลที�ดีจากการซื  ออาคาร
เก่าแล้ว ยงัช่วยลดต้นทุนและระยะเวลาในการก่อสร้างอาคารใหม่อีกด้วย จึงสามารถตั  งสามารถตั  ง
ราคาเข้าพกัได้ไมแ่พงนกั เป็นไปตามเป้าหมายที�ตั  งไว้ จึงเป็นประเด็นที�น่าศกึษาว่า ตกึแถวลกัษณะใด
ที�สามารถปรับเปลี�ยนเป็นโรงแรมได้ มีการศึกษาความเป็นไปได้อย่างไร และผลจากจากการศึกษา
ความเป็นได้ของโครงการเมื�อนําไปพฒันาตอ่จนเปิดดําเนินการโครงการ และเพื�อเป็นแนวทางสําหรับ
นักลงทุน และสถาปนิกที�ต้องการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีในการปรับเปลี�ยนตึกแถวให้เป็นอาคาร
ประกอบการโรงแรม ตอบรับการขยายตวัของโรงแรมขนาดเล็ก 
 
1.2  วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพื�อศึกษาหลกัการในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการปรับเปลี�ยนตึกแถวให้เป็น
อาคารประกอบการโรงแรม  

1.1. ด้านเศรษฐกิจ - การตลาด 
1.2. ด้านเทคนิค - ลกัษณะทางกายภาพของตกึแถว ที�ตั  งอาคาร, กฎหมายที�เกี�ยวข้อง และ

การปรับเปลี�ยนอาคาร 
1.3. ด้านการลงทนุ – งบประมาณการลงทนุ  
1.4. ด้านการบริหารจดัการ – จํานวนพนกังาน และการใช้งานพื  นที� 

2. เพื�อศกึษาแนวทางในการปรับเปลี�ยนอาคาร ประเภทตกึแถว 
 
1.3  ขอบเขตของการศึกษา 

ในการวิจยันี   จะทําการศกึษาหลกัการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ ปรับเปลี�ยนอาคาร
พาณิชย์ประเภทตกึแถวภายใต้ขอบเขตดงันี   

1. เป็นโรงแรมที�ปรับปรุง เปลี�ยนการใช้งานอาคารจากตกึแถว 
2. เป็นโครงการโรงแรมที�มีการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
3. เป็นการศกึษาโครงการที�เปิดใช้งานแล้ว  
4. เป็นโรงแรมที�ตั  งอยู่ในกรุงเทพมหานคร บริเวณที�เป็นแหลง่ธุรกิจ ทอ่งเที�ยวสําคญั ซึ�งมี

ระยะทางหา่งจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือ รถไฟฟ้าใต้ดนิไมเ่กิน 1.5 กม.  
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- บนเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส บริเวณถนนสขุมุวิท ตั  งแตส่ถานีนานา จนถึงสถานีออ่นนชุ 
- บนเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส และเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดิน  บริเวณถนนสีลม 
- บนเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส และเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดิน  บริเวณถนนรัชดาภิเษก 

5. เป็นโรงแรมที�มีราคาห้องพกัตั  งแต ่1,000 บาทขึ  น โดยเทียบเคียงมาตรฐานระดบั 3 ดาว  
 
1.4  ระเบียบ วิธีการศึกษา 

1  วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ  
- จากเอกสาร หนงัสือ วารสาร และสิ�งพิมพ์ที�เกี�ยวข้อง 
- ศกึษางานวิจยัและทฤษฎีที�เกี�ยวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม  
- ศกึษากฎหมายที�เกี�ยวข้องกบัการปรับปรุง เปลี�ยนการใช้อาคารจากตกึแถว เป็นโรงแรม 
- ศกึษาการบริหารจดัการโรงแรมขนาดเล็ก 

2 สํารวจและรวบรวมข้อมูลจากประชากรที�มีการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการเป็น
โครงการที�เปิดดําเนินการโครงการแล้ว หรืออยูใ่นระหวา่งการพฒันาการโครงการ 

3 เลือกศกึษาจากกลุม่ตวัอยา่งที�คดัเลือกจากประชากร 
4 ศกึษาโดยการก็บรวบรวมข้อมูลโครงการ การสงัเกต ุและการสมัภาษณ์ เจ้าของโครงการ 

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์หรือมีส่วนร่วมในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ผู้บริหารจดัการ
โครงการเมื�อเปิดดําเนินการ 

 
เครื�องมือที�ใช้ 

ในการรวบรวมข้อมลูแบง่เป็นการสงัเกต, การบนัทึก, Sketch, การถ่ายภาพ โดยมีแบบฟอร์มใน
การรวบรวมข้อมลู มีกล้องถ่ายรูปเพื�อบนัทกึลกัษณะทางกายภาพ และกระดาษบนัทกึข้อมลู  

และการเก็บข้อมลูด้วยการสมัภาษณ์ใช้แบบสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้าง สมัภาษณ์แบง่ได้ดงันี   
1. แบบสมัภาษณ์ที�ใช้สมัภาษณ์เจ้าของโครงการ ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ หรือมีส่วนร่วมใน

การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ  
2. เพื�อใช้สมัภาษณ์ผู้บริหารจดัการโครงการเมื�อเปิดดําเนินการ 
3.  รวบรวมข้อมลู และวิเคราะห์เพื�อกําหนดเป็นเกณฑ์ในการศีกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
4.  นําหลกัการที�ได้มาเป็นแนวทางในการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการกรณีศกึษา 
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3. สรุปผลการศกึษา 
 
1.5   ประโยชน์ที�คาดว่าจะได้รับ  

1. นําหลักการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ
ปรับเปลี�ยนตึกแถว ให้เป็นอาคารประกอบการโรงแรมในกรุงเทพมหานคร ไปใช้ข้อมลูที�สําคญัในการ
เลือก และตดัสินใจลงทนุ 

2. ขยายผลไปที�การปรับเปลี�ยนอาคารประเภทอื�นๆเป็นโรงแรม  
3. สามารถเข้าใจกระบวนการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ และแนวทางพฒันาบทบาท

และหน้าที�ของสถาปนิกตั  งแต่ขั  นตอนของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ขั  นตอนการจดัทํา
โปรแกรมการออกแบบได้อยา่งมีประสิทธิภาพ 

4. เพื�อได้ข้อมลูที�เป็นประโยชน์แก่นกัลงทนุ หรือผู้ ที�สนใจนําแนวทางในการศกึษาควมเป็นไปได้
ของโครงการ ไปใช้เป็นข้อมลูประกอบในการทํางาน เพื�อเลือกใช้รูปแบบที�เหมาะสมกบัโครงการ  

 
1.6  คาํจาํกัดความที�ใช้ในการวิจัย 

การปรับเปลี�ยนอาคาร  คือ การปรับปรุง ดดัแปลง เปลี�ยนการใช้งานอาคาร ตามคําจํากัด
ความของพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ.2522 

รถไฟฟ้าบีทีเอส4  มีชื�อเรียกอย่างเป็นทางการว่า รถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ 6 รอบพระ
ชนมพรรษา (BTS Skytrain) เป็นระบบขนส่งมวลชนแบบรางในพื  นที�กรุงเทพมหานคร เปิดบริการ
ตั  งแตเ่วลา 6.00 - 24.00 น  เป็นระบบขนส่งสามารถเดินทางได้ในเวลาอนัรวดเร็ว และกําหนดเวลาได้ 
จากสถานีหมอชิต คือบริเวณถนนพหลโยธิน กรุงเทพมหานคร บริเวณหน้าสวนจตุจักร สู่เส้นทาง
สขุมุวิท จนถึงสถานีอ่อนนชุบนถนนสขุมุวิท กรุงเทพมหานคร บริเวณสามแยกถนนอ่อนนชุ และสายสี
ลมจากสถานีสนามกีฬาแห่งชาติ บริเวณสนามศภุชลาศยั จนถึงสถานีวงเวียนใหญ่ บริเวณ ถนนกรุง
ธนบรีุ ใกล้สี�แยกตากสิน ฝั�งธนบรีุ ได้ในเวลาอนัรวดเร็ว และกําหนดเวลาได้ ซึ�งในอนาคตอนัใกล้จะเพิ�ม
ศกัยภาพด้วยการขยายสูส่ว่นรอบนอกของกรุงเทพมหานครได้แก่ บางนา – สวุรรณภูมิ,  อ่อนนชุ – แบ
ริ�ง, วงเวียนใหญ่ – บางหว้า, สนามกีฬาแห่งชาติ – ยศเส นอกจากนี  ยงัมีการเชื�อมต่อกับระบบขนส่ง

                                                           
4 http://www.bts.co.th/th/index.asp,  มกราคม 2554. 
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มวลชนอื�นๆเชน่ รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล, รถไฟฟ้าเชื�อมท่าอากาศยานสวุรรณภูมิ, ท่าเรือ 
และยงัมีทางเดนิเข้าอาคารที�เป็นแหลง่ธุรกิจ ศนูย์การค้าด้วย 

รถไฟฟ้าใต้ดิน5  มีชื�อเรียกอย่างเป็นทางการว่า รถไฟฟ้ามหานคร เป็นอีกหนึ�งทางเลือกใน
การเดินทางซึ�งทั  งสะดวก รวดเร็ว และยังปลอดภัย มีระบบการให้บริการที�ทันสมยั โดยมีเวลาเทียบ
สถานีที�แน่นอน มีสถานีที�เชื�อมต่อไปยงัสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส ได้แก่ สถานีจตจุกัรเชื�อมต่อกับสถานี
หมอชิต สถานีสขุมุวิทเชื�อมกบัสถานีอโศก สถานีสีลมเชื�อมตอ่กบัสถานีศาลาแดง  เป็นการระบบขนส่ง
มวลชนหลกัที�กลุม่เป้าหมายที�เป็นนกัท่องเที�ยว และนกัธุรกิจทั  งคนไทย และชาวตา่งชาติต้องการใช้ใน
การเดินทางสู่จุดหมาย ทั  งแหล่งธุรกิจ แหล่งท่องเที�ยว ศูนย์การค้า สถานบันเทิงต่างๆของ
กรุงเทพมหานครได้อยา่งรวดเร็ว กําหนดเวลาได้ และสะดวกสบาย 

 
1.7   ข้อจาํกัด และอุปสรรคในการวิจัย 

1. การเก็บข้อมูลด้วยการสงัเกต สมัภาษณ์จากกลุ่มตวัอย่างเป็นการเก็บข้อมลูในช่วงเวลา
สั  นๆ คือ ชว่งเดือนตลุาคม 2553 จนถึงกมุภาพนัธ์ 2554 ข้อมลูในปัจจบุนัอาจมีการเปลี�ยนแปลงไป 

2. การเก็บข้อมลูทางด้านการเงินซึ�งถือเป็นความลบัของโครงการ อาจมีความคลาดเคลื�อน
และไมช่ดัเจน ดงันั  นการนําเสนอจงึเน้นเป็นหลกัในการคดิ 

                                                           
6 http://www.bangkokmetro.co.th, มกราคม 2554. 
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บทที� 2 
แนวคิด กฎหมาย และงานวิจัยที�เกี�ยวข้อง 

 
การศึกษาเรื�องหลักการวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการปรับเปลี�ยนตึกแถวให้เป็น

โรงแรม  3  ดาวในกรุงเทพมหานคร นั )นจะเป็นการศึกษาโดยมีความรู้ และแนวคิดประกอบ
ดงัตอ่ไปนี ) 

2.1 หลกัการและแนวความคดิในการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
ขอบเขตของการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
2.1.1 ด้านการตลาด 
2.1.2 ด้านเทคนิค 
2.1.3 ด้านการเงินการลงทนุ 
2.1.4 ด้านการบริหารจดัการ 

2.2 ลกัษณะทางกายภาพของตกึแถวในกรุงเทพมหานคร 
2.3 แนวความคดิในการปรับเปลี�ยนอาคาร 
2.4 มาตรฐานโรงแรม 3 ดาว 
2.5 ระบบการบริหารโรงแรม 
2.6 ประเภทของนกัทอ่งเที�ยว 
2.7 ข้อมลูทางด้านงานระบบที�เกี�ยวข้องกบัการออกแบบโรงแรม 
2.8 ข้อมลูด้านกายภาพของกรุงเทพมหานคร 
2.9 แนวคดิของกฎหมาย ข้อบงัคบั และพระราชบญัญตัทีิ�เกี�ยวข้อง 

2.9.1 พระราชบญัญตัผิงัเมือง พศ.2518 
2.9.2 พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ.2522 
2.9.3 พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ.2522แก้ไขเพิ มเตมิ (ฉบบัที  2) พ.ศ.2535) 
2.9.4 พระราชบญัญตัโิรงแรม พศ. 2547 
2.9.5 กฎกระทรวงฉบบัที  6 (พ.ศ. 2527) 
2.9.6 กฎกระทรวงฉบบัที  7 (พ.ศ. 2517) 
2.9.7 กฎกระทรวงฉบบัที  11  (พ.ศ. 2528) 
2.9.8 กฎกระทรวงฉบบัที  39  (พ.ศ. 2537) 
2.9.9 กฎกระทรวงฉบบัที  39  (พ.ศ. 2543) 
2.9.10  ข้อบญัญตักิรุงเทพมหานคร เรื องควบคมุอาคาร พศ.2544 
2.9.11  กฏกระทรวงกําหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

2.10 งานวิจยัที�เกี�ยวข้อง 
 
 



6 
 

บทที� 2 
แนวคิด กฎหมาย และงานวิจัยที�เกี�ยวข้อง 

 
การศึกษาเรื�องหลักการวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการปรับเปลี�ยนตึกแถวให้เป็น

โรงแรม  3  ดาวในกรุงเทพมหานคร นั )นจะเป็นการศึกษาโดยมีความรู้ และแนวคิดประกอบ
ดงัตอ่ไปนี ) 

2.1 หลกัการและแนวความคดิในการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
ขอบเขตของการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
2.1.1 ด้านการตลาด 
2.1.2 ด้านเทคนิค 
2.1.3 ด้านการเงินการลงทนุ 
2.1.4 ด้านการบริหารจดัการ 

2.2 ลกัษณะทางกายภาพของตกึแถวในกรุงเทพมหานคร 
2.3 แนวความคดิในการปรับเปลี�ยนอาคาร 
2.4 มาตรฐานโรงแรม 3 ดาว 
2.5 ระบบการบริหารโรงแรม 
2.6 ประเภทของนกัทอ่งเที�ยว 
2.7 ข้อมลูทางด้านงานระบบที�เกี�ยวข้องกบัการออกแบบโรงแรม 
2.8 ข้อมลูด้านกายภาพของกรุงเทพมหานคร 
2.9 แนวคดิของกฎหมาย ข้อบงัคบั และพระราชบญัญตัทีิ�เกี�ยวข้อง 

2.9.1 กฎหมายที�เกี�ยวกบัการควบคมุอาคารกฎหมายผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
2.9.2 ข้อบญัญตักิรุงเทพหมานคร เรื�อง ควบคมุอาคาร 2544 
2.9.3 กฎกระทรวงฉบบัที� 7 (พ.ศ. 2517) 
2.9.4 กฎกระทรวงฉบบัที� 11 (พ.ศ. 2528) 
2.9.5 กฎกระทรวงฉบบัที� 39 (พ.ศ. 2537) 
2.9.6 กฎกระทรวงฉบบัที� 55  (พ.ศ. 2543) 
2.9.7 พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ.2522 
2.9.8 ระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ.2522 แก้ไขเพิ�มเตมิ (ฉบบัที� 2) พ.ศ.2535) 
2.9.9 กฎหมายที�เกี�ยวกบัการดําเนินการโรงแรม 

2.9.9.1 พระราชบญัญตัโิรงแรม พ.ศ. 2547 
2.9.9.2 กฎกระทรวง กําหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

2.10 งานวิจยัที�เกี�ยวข้อง 
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2.1 หลักการ และแนวความคิดเกี�ยวกับการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
 

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ1 
เป็นงานในขั )นเริ�มต้นของโครงการ  ที�มีการศึกษาอย่างครอบคลุมในด้านต่าง ๆ ที�

เกี�ยวข้องกบัโครงการ เพื�อนําไปสู่การยอมรับโครงการ หรือยกเลิกโครงการ โครงการตา่ง ๆ จะต้อง
มีการเริ�มโครงการโดยบุคคล หรือกลุ่มบุคคลเพื�อให้มีการตอบสนองเป้าหมาย และวตัถุประสงค์
บางประการ โดยที�มีการวิเคราะห์อย่างคร่าว ๆ ก่อนเพื�อเป็นการกลั�นกรองในขั )นหนึ�ง  โดยอาศยั
ข้อเท็จจริงที�มีอยู่ประกอบกับความเป็นไปได้ และการหยั�งรู้บางประการตามประสบการณ์ใน
กิจการของโครงการ การศกึษาความเป็นไปได้อย่างคร่าว ๆ ดงักล่าว  เป็นการศกึษาความเป็นไป
ได้เบื )องต้น (Pre – Feasibility Study) หากมีการยอมรับในโครงการนี )ขึ )น ก็มกัจะมีการตดัสินใจให้
ทําการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอย่างละเอียดต่อไปตามความเหมาะสม โครงการที�มี
ความเป็นไปได้ และเป็นที�ยอมรับของเจ้าของโครงการ จะมีการดําเนินการในขั )นต่อไป ซึ�งได้แก่ 
การจดัทํารายละเอียดโครงการ เพื�อการออกแบบอาคาร และวางแผนการดําเนินงานตอ่ไป ดงันั )น
โครงการจะมีโอกาสเป็นจริงหรือไม่ และจะมีแนวโน้มของความสําเร็จลลุ่วงไปได้ด้วยดีเพียงใดนั )น 
จงึขึ )นอยูก่บัการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการเป็นสําคญั 

ลักษณะโครงการกับการศึกษาความเป็นไปได้   
ความยากง่ายในการศึกษาความเป็นไปได้เบื )องต้น  การศึกษาความเป็นไปได้อย่าง

ละเอียดของโครงการขึ )นอยู่กบัลกัษณะตา่ง ๆ ของโครงการซึ�งอาจพิจารณาได้ว่าเป็นโครงการเล็ก 
หรือโครงการใหญ่  เป็นโครงการร่วมลงทนุเป็นโครงการใหม่ โครงการขยายหรือโครงการปรับปรุง  
ซึ�งมีความต้องการข้อมลู และมีความพร้อมของข้อมลูที�จําเป็นตอ่การศกึษาความเป็นไปได้ตา่งกนั  
โครงการต่าง ๆ ยังแตกต่างกันไปตามลักษณะของประเภทงาน ซึ�งจําแนกได้เป็นประเภทงาน
ก่อสร้าง และประเภทบริการ  ประเภทอตุสาหกรรม  และประเภทการเกษตร  โครงการประเภทตา่ง 
ๆ เหล่านี )มีประเด็นที�จะต้องพิจารณาเป็นพิเศษแตกต่างกันนอกจากนี )โอกาสที�สามารถจะ
ทําการศกึษาได้  ตลอดจนความจําเป็นของการ ศกึษาความเป็นไปได้ของโครง ยงัขึ )นกบัความเป็น
โครงการภาคเอกชน หรือภาครัฐบาลที�มีผลตอบแทนเป็นเงินหรือไมด่งันี ) 
โครงการภาคเอกชน 

1. โครงการที�ไมมี่ผลตอบแทนเป็นเงิน  ได้แก่  โครงการสว่นบคุคล  โครงการของสมาคม  
และมลูนิธิตา่ง ๆ มกัเป็นโครงการขนาดเล็กที�เกิดจากความจําเป็นบงัคบัให้จดัตั )งขึ )น  เช่น  เพราะ
ความจําเป็นที�ต้องแยกครอบครัวออกไปจึงต้องลงทุนในการซื )อบ้าน  หรือปลูกบ้านเพื�อการอยู่
อาศยั  ไมใ่ชเ่พื�อให้เชา่หรือขาย 

2. โครงการที�มีผลตอบแทนเป็นเงิน  ได้แก่  โครงการลงทนุทั�ว ๆ ไป  ที�มีการดําเนินงาน
ในเชิงธุรกิจที�หวงัผลตอบแทนเป็นเงิน  โดยมกัมีเงื�อนไขของโครงการที�ยอมรับกนัโดยทั�วไปว่าให้มี
การลงทุนน้อยที�สุด  และให้ผลตอบแทนเป็นเงิน  และอื�น ๆ มากที�สุดพร้อมทั )งสามารถคืนเงิน

                                                           
1 วิมลสิทธิT   ทรยางกรู  ,  การจดัทํารายละเอียดโครงการเพื�อการออกแบบสถาปัตยกรรม,  กรุงเทพมหานคร , สํานกัพิมพ์                   

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  2537. 
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ระยะเวลาที�น้อยที�สดุ  โครงการในลกัษณะดงักลา่วมีทั )งโครงการที�หวงัผลตอบแทนระยะและที�หวงั
ผลตอบแทนระยะสั )น 

ขอบเขตการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการทั )งภาครัฐ และเอกชนส่วนใหญ่มีสาระสําคญัใน  

4  ประการดงัตอ่ไปนี )  
 
         แผนภมูที� 2.1 แสดงโครงสร้างการศกึษาความป์นไปได้ของโครงการ 

โครงสร้างของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
 
 
 
 
 

 
2.1.1 ด้านเศรษฐศาสตร์ และการตลาด มีหลกัการวิเคราะห์ดงันี ) 

2.1.1.1 การวิเคราะห์ผลทางมหภาค 
- การวิเคราะห์แนวโน้มทางเศรษฐกิจ 
- การวิเคราะห์ภาพรวมทางการตลาด 
- การวิเคราะห์การแขง่ขนัทางธุรกิจ 

2.1.1.2  การวิเคราะห์ผลทางจุลภาค 
- การวิเคราะห์อปุสงค์และอปุทาน 
- การวิเคราะห์สภาพการแขง่ขนั 
- การวิเคราะห์กลุม่เป้าหมาย 
- การวิเคราะห์จดุแข็ง จดุออ่น โอกาสและอปุสรรค 
- การกําหนดสว่นผสมทางการตลาด 

การศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาด  เป็นการศึกษามีจุดมุ่งหมายเพื�อวิเคราะห์
สภาวะตลาดโดยสรุป  จุดแข็ง  จุดอ่อน  โอกาสและอุปสรรคทางการตลาด  แนวโน้มของตลาด  
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  เพื�อประเมินผลการตดัสินใจลงทุนโดยนําทฤษฎีส่วนผสมทางการตลาด
สําหรับธุรกิจให้บริการ  ซึ�งประกอบด้วย 

 

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

ด้านเศรษฐศาสตร์ 
และการตลาด 

- การวเิคราะห์ผล
ทางมหภาค 

- การวเิคราะห์ผล
ทางจลุภาค 

ด้านเทคนิค 
- ทําเลที�ตั )งโครงการ 
- ตวัที�ตั )งโครงการ 
- กฎหมาย 

- รูปแบบโครงการ 

ด้านการเงนิ 
- การคาดคะเนทาง

การเงิน 
- การประเมินผล

ทางการเงิน 
- แหล่งที�มาของเงินทนุ 

ด้านการจัดการ 
- บคุคลากร 

- นโยบาย และ

การบริหารงาน 
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การกาํหนดส่วนผสมทางการตลาด 
1. ผลิตภัณฑ์  (Product)2 คือ  สินค้าและบริการต่างๆที�ให้บริการได้ตรงตามความ

ต้องการของผู้บริโภค ประกอบไปด้วยทกุส่วนประกอบของการบริการที�สามารถสร้างคณุคา่ให้กับ
ผู้บริโภค ได้แก่การอํานวยความสะดวกในการเดินทาง สถานที�พกั อาหาร ผู้ นําเที�ยว รวมทั )งความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินระหว่างการท่องเที�ยวด้วย โดยทั�วไปผลิตภัณฑ์จะประกอบด้วย
ผลิตภณัฑ์หลกั (Core Product) และบริการเสริม (Sipplementary) นั�นคือห้องพกัสําหรับเป็นที�
พกัแรม และบริการเสริมหรือสิ�งอํานวยความสะดวก คือผลประโยชน์เพิ�มเติมที�ผู้บริโภคจะได้รับ
จากการใช้บริการของโรงแรม เช่น ห้องออกกําลงักาย บริการส่งอาหารถึงห้องพกั รายการบนัเทิง
อื�นๆ เป็นต้น ซึ�งจะชว่ยสร้างความแตกตา่งและข้อได้เปรียบทางการแขง่ขนัให้กบัธุรกิจ  

ภาพที� 2.1 แสดงผลิตภณัฑ์หลกั และบริการเสริมของโรงแรม 
 
 
 
 
 
 
แนวทางการกําหนดตวั Product ให้เหมาะสมก็ต้องดูว่ากลุ่มเป้าหมายต้องการอะไร 
โดยทั�วไปแนวทางที�จะทําสินค้าให้ขายได้มี 2 ประการคือ 

1.1. สินค้าที�มีความแตกตา่ง 
โดยการสร้างความแตกต่างนั )น จะต้องเป็นสิ�งที�ลกูค้าสามารถสมัผสัได้จริงว่า

ตา่งกนัและ ลกูค้าตระหนกัและชอบในแนวทางนี ) เชน่คณุสมบตัพิิเศษ รูปลกัษณ์ การใช้งาน ความ
ปลอดภัย ความคงทนโดยกลุ่มลูก ค้าที�ต้องการก็จะเป็นลูกค้าที�ไม่มีการแข่งขันมาก (Niche 
market) 

1.2 สินค้าทีมีราคาตํ�า 
โดยคือการยอมลดคณุภาพในบางด้านที�ไม่สําคญัลงไป จริงๆแล้วสําหรับนัก

ธุรกิจมือ ใหมค่วรเลือกในแนวทาง สร้างความแตกตา่งมากกวา่ 
2. ราคา  (Price)  คือ  คณุคา่ของผลิตภณัฑ์ในรูปตวัเงิน  ซึ�งผู้บริโภคจะเปรียบเทียบ

ระหว่างคุณค่าผลิตภัณฑ์กับราคาก่อนการตัดสินใจซื )อ  โดยใช้เทคนิคการส่งเสริมการตลาด  
วิเคราะห์ต้นทนุ  การแข่งขนัในตลาด และปัจจยัอื�น ๆ เป็นตวักําหนด ซึ�งจะมีวิธีกําหนดราคาง่าย
ตา่งๆดงันี )   

2.1 กําหนดราคาตามลูกค้า คือการกําหนดราคาตามที�เราคิดว่า ลูกค้าจะเต็มใจ
จา่ย ซึ�งอาจจะได้  จากการทําสํารวจ หรือแบบสอบถาม 

2.2 กําหนดราคาตามตลาด คือการกําหนดราคาตามคูแ่ข่งในตลาดซึ�งอาจจะตํ�า
มากจนเราจะมีกําไรน้อยดงันั )นหาก เรา คิด ที�จะกําหนดราคาตามตลาด เราอาจจะต้องมานั�งคิด

                                                           
2 จิระวฒัน์ อนวุิชชานนท์, การตลาดการทอ่งเที�ยว และการบริการ, กรุงเทพมหานคร , ธรรมสาร , 2554. 

ระบบการจองห้องพกั  ที�จอดรถ 
 

การต้อนรับ 

บริการยกกระเป๋า 
เก็บกระเป๋า 

บริการสง่อาหาร 

ระบบการปลกุ 

ห้องออกกําลงักาย 

ร้านอาหาร 

ห้องนอนในห้องพกั แยกออกเป็น
สดัสว่นจากห้องรับแขก และห้องนํ )า 
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คํานวณย้อนกลบัวา่ต้นทนุสินค้าควร เป็นเท่าไรเพื�อจะได้กํา ไร ตามที�ตั )งเป้า แล้วมาหาทางลดต้นทนุ
ลง 

2.3 กําหนดราคาตามต้นทุน+กําไร วิธีนี )เป็นการคํานวณว่าต้นทุนของเราอยู่ที�
เท่าใด แล้วบวกค่าดําเนินการ บวกกําไรจึงได้มาซึ�งราคา แต่หากราคาที�ได้มาสูงมาก เราอาจ
จําเป็นต้องมีการทําประชาสมัพนัธ์ หรือปรับภาพลกัษณ์ ให้เข้ากบัราคานั )น 

3. ช่องทางการจัดจาํหน่าย (Place/Distribution) คือ โครงสร้างของช่องทางซึ�งชว่ย
กระจายสินค้าให้ถึงมือผู้บริโภคประกอบด้วยสถาบนั และกิจกรรม ใช้เพื�อเคลื�อน ย้ายผลิตภณัฑ์ 
และบริการจากองค์กรไปยงัตลาด 

4. การส่งเสริมทางการตลาด (Promotion)3 เป็นการตดิตอ่สื�อสารเกี�ยวกบัข้อมลู
ระหวา่งผู้ขายกบัผู้ ซื )อเพื�อให้เกิดความรู้ความเข้าใจเกี�ยวกบัผลิตภณัฑ์  โดยมีเครื�องมือสง่เสริมที�
สําคญั คือ การโฆษณา  การสง่เสริมการขาย การขายโดยพนกังานขายและประชาสมัพนัธ์  

แผนภมูิที� 2.2 แสดงโครงสร้างการศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาด 

 
2.1.2 ด้านเทคนิค  (TECHNICAL) มีข้อพิจารณาที�สําคญัดงันี ) 

การศกึษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค ประกอบด้วยปัจจยัที�ต้องศกึษาดงันี )  
2.1.2.1. การเลือกทําเลที�ตั )งโครงการ 

                                                           
3 ชยัยศ   สนัติสงศ์ , การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ , กรุงเทพมหานคร , ไทยวฒันาพานิช , 2533. 

การวเิคราะห์ผลทางมหภาค การวเิคราะห์ผลทางจลุภาค 

���� การวิเคราะห์แนวโน้มเศรษฐกิจ 

���� การวิเคราะห์ศกัยภาพทางตลาดทั )งหมด 

���� การวิเคราะห์ภาพรวมทางตลาด 

���� การวิเคราะห์การแข่งขนัทางธุกิจ 

���� การวิเคราะห์อปุสงค์และอปุทาน 
���� การวิเคราะสภาพการแข่งขนั 
���� การวิเคราะห์กลุม่เป้าหมาย 
���� การวิเคราะห์ SWOT 
สว่นผสมทางการตลาด 
���� ด้านผลิตภณัฑ์ 
���� ด้านราคา 
���� ด้านการจดัจําหนา่ย 
���� ด้านการสง่เสริมการขาย 

การศึกษาคววามเป็นไปได้ทางการตลาด 
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2.1.2.2. การเลือกตวัที�ตั )งโครงการ 
2.1.2.3. กฎหมาย ข้อบญัญัตทีิ�เกี�ยวข้องกบัการออกแบบ 
2.1.2.4. ขั )นตอนการยื�นขออนญุาต 
 

การศึกษาข้อกาํหนด  กฎหมาย ข้อบัญญัตทีิ�เกี�ยวข้องกับการออกแบบ4 ใน
การศกึษาความเป็นไปได้โครงการนั )น  มีวตัถปุระสงค์เพื�อหาสมมตฐิานที�แมน่ยําของขนาดอาคาร  
พื )นที�ขาย / เชา่  ราคาคา่ก่อสร้าง และพฒันาโครงการ  และที�สําคญัไปกวา่นั )นคือเพื�อป้องกนัการ
ซื )อที�ดนิที�ไมส่ามารถพฒันาโครงการได้  หรือหากได้ไมคุ่้มกบัการลงทนุ 

กฎหมาย หรือข้อจํากดัที�เกี�ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์  ถกูแบง่ออกเป็น  4  หมวดคือ 
หมวดทําเล   ได้แก่กฎหมายผงัเมือง และการใช้ประโยชน์ที�ดนิ พื )นที�พิศษ 
หมวดที�ดนิ ได้แก่ กฎหมายที�ดิน จดัสรร สาธารณูปโภค สาธารณปูการ ทางสาธารณะ 
หมวดอาคาร ได้แก่ กฎหมายอาคาร  ผลกระทบสิ�งแวดล้อม 
หมวดเสริม ได้แก่ กฎหมายประกอบวิชาชีพ  ธุรกิจ  ธุรการตา่ง ๆ ด้านอสงัหาริมทรัพย์ 

ข้อกาํหนด และข้อบัญญัติต่าง ๆ ที�เกี�ยวข้องกับโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
กฎหมายควบคมุการผงัเมือง  

- พระราชบญัญตัิการผงัเมือง  พ.ศ. 2518 
- กฎกระทรวงการผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  พ.ศ. 2549 

กฎหมายควบคมุอาคาร  
- พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร  พ.ศ. 2522 
- พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร  พ.ศ. 2522  (ฉบบัที� 2) พ.ศ. 2535 
- ข้อบญัญัตคิวบคมุอาคารท้องถิ�น  อาทิ  ข้อบญัญตักิรุงเทพมหานคร เรื�อง ควบคมุ

อาคาร พ.ศ. 2544 
กฎหมายสง่เสริม และรักษาคณุภาพสิ�งแวดล้อมแหง่ชาติ  

- พระราชบญัญตั ิสง่เสริมและรักษาคณุภาพสิ�งแวดล้อมแหง่ชาต ิ พ.ศ. 2535 
- กฎกระทรวง  ออกตามความในพระราชบญัญตัสิง่เสริม และรักษาคณุภาพ

สิ�งแวดล้อม พ.ศ. 
- พระราชบญัญตักิารสง่เสริมการอนรัุกษ์พลงังาน 

กฎหมายควบคมุการใช้อาคาร   
- พระราชบญัญตัิโรงแรม  พ.ศ. 2547 

ขั Rนตอนการขออนุญาต และธุรกรรมที�เกี�ยวข้องกับการทาํโครงการอสังหาริมทรัพย์5 
หลงัจากศกึษาข้อกําหนด  กฎหมาย  ผู้ศกึษาความเป็นไปได้โครงการต้องเข้าใจใน

กระบวนการที�จะทําให้การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ได้รับสิทธิคุ้มครองตามกฎหมาย หรือ

                                                           
4 กีรติ   ศตะสขุ , นวตักรรมการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ , สถาปัตยกรรมศาสตร์ และผงัเมือง , มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ , 2522. 

หน้า 45 
5 เรื�องเดียวกนั, หน้า 49 
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การได้รับใบอนญุาตตา่ง ๆ ภายใต้กฎหมายไทย สว่นมากเป็นระบบอนกุรม  คือต้องใช้ใบอนญุาต
เรื�องหนึ�งเพื�อไปประกอบการขออนญุาตอีกเรื�องหนึ�ง  มีขั )นตอนแบบขนานเพียงเล็กน้อย  ทําให้
กระบวนการรวมในการขออนญุาตโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ใช้เวลาคอ่นข้างมาก 

การศกึษาขั )นตอนการขออนญุาตตา่ง ๆ เพื�อใช้กําหนดสมมตฐิานในการเตรียมการ
พฒันา  ซึ�งนําไปใช้ใน  Model คํานวณทางการเงิน ความลา่ช้าของขั )นตอนการขออนญุาตในบาง
โครงการหรือบางท้องถิ�นสามารถกระทบตอ่ผลตอบแทน และสามารถเปลี�ยนผลลพัธ์ของ
การศกึษาความเป็นไปได้จาก คุ้มคา่ลงทนุกลายเป็นไมคุ่้มคา่ลงทนุ ได้อยา่งง่ายดายผู้ศกึษาความ
เป็นไปได้ควรจะใช้แนวคิดแบบอนรัุกษ์นิยม (Conservative) ในการกําหนดสมมตฐิานระยะเวลา
เตรียมการพฒันาโครงการ คือ “เผื�อไว้มากหนอ่ย” อนัเป็นผลมาจากความไมมี่มาตรฐานที�แนน่อน
ของกระบวนการสนบัสนนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของภาครัฐ 

 
2.1.3 ด้านการเงนิ การลงทุน  (FINANCIAL)6 มีข้อพิจารณาที�สําคญัดงันี ) 
ความเป็นไปได้ทางการเงิน  เป็นการศกึษาผลการดําเนินงานของโครงการ  ในด้าน

รายรับ และด้านรายจา่ย เพื�อจดัทํางบการเงินลว่งหน้า  ในการวิเคราะห์กระแสเงินสดเข้า และ
กระแสเงินสดออก  ของโครงการลงทนุ  เนื�องจากเงินสดเป็นประเดน็ศนูย์รวมของการตดัสินใจทกุ
ประเภทของธุรกิจ  โดยอาศยัเครื�องมือในการวิเคราะห์ทางด้านการเงิน   

 
แผนภมูิที� 2.3 แสดงโครงสร้างการวิเคราะห์ทางด้านการเงิน 

 
 

การศกึษาความเป็นได้ด้านการเงิน  มีประเดน็ที�ต้องพิจารณาดงันี ) 
1. การคาดคะเนทางด้านการเงิน  (Financial Projection)  ได้แก่ 

- งบกําไรขาดทนุคาดคะเน (Projected Income Statement) 

                                                           
5 เพชรี ขมุทรัพย์, หลกัการลงทนุ, กรุงเทพมหานคร, มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 2539. หน้า 49 
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- งบกระแสเงินสดคาดคะเน (Projected Cash Flow) 
- งบดดุคาดคะเน  (Projected Balance Sheet) 

2. การประเมินผลทางด้านการเงิน 
การวิเคราะห์จะเน้นที�ผลตอบแทนจากการลงทนุของโครงการเพื�อชี )ให้เห็นถึง

ความสามารถของการหารายได้ของโครงการ  การวิเคราะห์ที�สําคญัได้แก่ 
การวิเคราะห์จดุเสมอตวั  (Break-even point analysis) ซึ�งมีการศกึษาใน 3 ประการ คือ 

- จดุเสมอตวัด้านกําไร (profit break-even point) 
- จดุเสมอตวัด้านเงินสด (cash break-even point 
- จดุเสมอตวัด้านการใช้หนี ) (debt-service break-even point) 

 การวิเคราะห์ผลตอบแทนรวมของโครงการ  (Return on investment analysis) การ
วิเคราะห์ผลตอบแทนที�มีวิธการที�นิยมใช้กนั 3 วิธี คือ   

1. วิธีระยะเวลาคืนทนุ   (payback period method) 
2. ระยะเวลาคืนทนุ  (Payback Period  : PB)  ได้นํากระแสเงินสดรับจากโครงการในแตล่ะปีมา

เปรียบเทียบกบัเงินสดจา่ยลงทนุเมื�อเริ�มโครงการว่า จะใช้ระยะเวลานานเท่าใดจงึจะคุ้มกบัเงินลงทนุตอน
เริ�มโครงการ 

3. ระยะเวลาคืนทนุ(ปี)=จํานวนปีก่อนคืนทนุ+(เงินลงทนุรวม–กระแสเงินสดสะสมปีก่อนคืนทนุ)x 365 
                                                                กระแสเงินสดปีที�คืนทนุ 

   
วิธีนี )เป็นวิธีที�คํานวณได้ง่าย นิยมใช้กนัมาก และมกัจะใช้เป็นตวัวดัโครงการตวัแรก  โดย

ผู้ศกึษาต้องกําหนดระยะวเลาการคืนทนุที�ต้องการไว้  ถ้าระยะเวลาคืนทนุของโครงการที�ถกู
พิจารณาเร็วกว่าระยะเวลาคืนทนุที�กําหนดก็ควรตดัสินใจลงทนุ  อย่างไรก็ตามวิธีนี )มีข้อเสียคือ 
เป็นวิธีการคํานวณที�ไมคํ่านงึถึงมลูคา่ตามเวลา  รวมทั )งไมใ่ห้ความสนใจถึงเงินเข้าสทุธิที�ได้รับ
หลงัจากชว่งเวลาคืนทนุแล้ว  ดงันั )นจงึควรศกึษาวิธีการนี )ประกอบกบัวิธีการอื�นด้วย 

4. วิธีคา่ปัจจบุนัสทุธิ  (net present value method) 
มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ  (Net Present Value:  NPV)  เกิดจากผลตา่งระหวา่งมลูคา่ปัจจบุนั

ของกระแสเงินสดรับสทุธิกบัมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดจา่ยสทุธิในแตล่ะปีตลอดอายุ
โครงการ  คํานวณได้จากสตูร 
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  เมื�อ  CF0 =     เงินลงทนุครั )งแรก 
     เมื�อ  CFt =     กระแสเงินสดสทุธิในปีที� t 
  k       =     ต้นทนุของเงินทนุของโครงการ  ซึ�งจะใช้เป็นอตัราส่วนลด

  
เกณฑ์ในการตดัสินใจคือ  ถ้า  NPV เป็นบวก ก็จะยอมรับโครงการนั )น แตถ้่า NPV เป็น

ลบก็จะปฏิเสธโครงการนั )น 
5. วิธีอตัราผลตอบแทนที�แท้จริง (internal rate of return method) 
อตัราผลตอบแทนลดคา่ หรืออตัราผลตอบแทนของโครกงาร (Internal Rate of Return: 

IRR) เป็นอตัราลดคา่ที�ทําให้มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดรับเทา่กบัมลูคา่ปัจจบุนัของ
กระแสเงินสดจา่ยสทุธิพอดี คํานวณได้จากสตูร   

 
โดย  r   =   อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของโครงการโดยเฉลี�ยนตอ่ปี 
 

เกณฑ์ในการตดัสินใจ คือ จะยอมรับโครงการเมื�ออตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของ
โครงการ  ( r )  มากกวา่อตัราผลตอบแทนที�ต้องการ  ต้นทนุของเงินทนุหรืออตัราคิดลด ( k )  หรือ  
r    k  และปฏิเสธโครงการเมื�อ     r  k   

 
6. แหลง่ที�มาของเงินทนุ 
เงินทนุที�มีแหลง่เงินทนุตา่งกนั และมีต้นทนุของเงินทนุตา่งกนัเงินทนุที�มีแหลง่เงินทนุอยู ่ 2 แหลง่

ด้วยกนัคือ 
 เงินทนุสว่นของเจ้าของ  (Equity) 
 เงินกู้  หรือหนี )   (Debit) 
 
2.1.4 ด้านการบริหารจัดการ (Management) 7 มีข้อพิจารณาที�สําคญัดงันี ) 
ธุรกิจโรงแรมไมว่า่จะมีขนาดใหญ่หรือเล็ก จดัว่าเป็นธุรกิจที�ต้องอาศยัการบริการเป็นจดุ

ขายหลกั และด้วยเหตผุลที�โรงแรมมีอตัราผู้ ให้บริการจํานวนมากมาย ซึ�งปฏิบตัิงานกันในแต่ละ
ตําแหนง่ สว่น แผนก และฝ่าย ทําให้การบริหารงานของโรงแรมเกิดความซบัซ้อน โครงสร้างองค์กร
จึงถือว่าเป็นสิ�งจําเป็นสําหรับโรงแรมในการจําแนกขอบข่ายของการทํางานและการบงัคบับญัชา 

                                                           
5 ธารีทิพย์ ทากิ, การจดัการงานสว่นหน้าของโรงแรม, กรุงเทพมหานคร, ซีเอ็ดยเูคชั�น, 2549. หน้า 56 
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ทั )งนี )เพื�อสร้างความรู้ความเข้าใจแก่บุคลากรในการปฏิบัติหน้าที� ที� โรงแรมได้วางแผนและ
ตั )งเป้าหมายไว้ร่วมกนั 

หลกัการบริหารงานโรงแรมหรือบริษัทต้องประกอบไปด้วยสิ�งตา่ง ๆ เหลา่นี ) 
1. วิสยัทศัน์ (Vision) หมายถึง จดุหมายที�โรงแรมตั )งขึ )น เพื�อให้การบริหารงาน

เป็นไปอยา่งมุง่มั�นและสามารถดําเนินไปตามจดุที�ตั )งหวงัไว้ 
2. ภารกิจหลัก (Mission) หมายถึง หน้าที�และความรับผิดชอบที� โรงแรม

วางแผนไว้ เพื�อให้ทกุคนปฏิบตัติาในแนวทางเดียวกนั บรรลผุลสําเร็จร่วมกนั 
3. เป้าหมาย (Goal) หมายถึง กิจกรรมหรือมาตรฐานที�โรงแรมกําหนดขึ )น เพื�อ

ใช้เป็นหลกัในการปฏิบตัหิน้าที�ที�ไดรับมอบหมายอยา่งมีประสิทธิภาพ 
4. กลยทุธ์และชั )นเชิง (Strategies and Tactics) หมายถึง วิธีการใด ๆ ก็ตาม

อนัจะนําไปสูค่วามสําเร็จในการบริหารงานตามมาตรฐานที�ตั )งไว้ 
5. โครงสร้างองค์กร (Organization) หมายถึง ลกัษณะความสมัพนัธ์ที�ขึ )นต่อ

กนัและกนัของสว่นประกอบยอ่ยกบัหนว่ยใหญ่ 
   2.1.4.1. แผนผังองค์กร 
    โครงสร้างองค์กรเป็นระบบของกิจกรรมที�ต้องทําร่วมกนัระหว่างบคุลากร
ในโรงแรม ให้ทํางานอย่างมีประสิทธิภาพตรงตามเป้าหมายที�ทางโรงแรมกําหนด รวมทั )งเป็นการ
แสดงอํานาจหน้าที�และระดบัการบงัคบับญัชา เพื�อให้พนกังานทกุคนทราบว่าใครอยู่เหนือหรือใต้
อํานาจการบงัคบับญัชาของใคร 
 

แผนภมูิที� 2.4 แสดงแผนผงัองค์กรของโรงแรมขนาดเล็ก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ผู้จดัการ 

แผนกต้อนรับ แผนกแมบ้่าน แผนกครัว 
แผนก

ห้องอาหาร 

ผู้ชว่ยผู้จดัการ 

ห้องเก็บของ 
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 2.1.4.2 ส่วนการทาํงานของโรงแรม 
    การแบ่งส่วนการทํางานของโรงแรมให้อยู่ในรูปแบบของฝ่ายหรือแผนก
ตา่ง ๆ สามารถกระทําได้หลายวิธี แตวิ่ธีที�ง่ายและชดัเจนที�สดุมี 2 วิธีดงันี ) 

2.1.4.2.1 ส่วนสร้างรายได้และสนับสนุน (Revenue and Support Centers) 
     ส่วนสร้างรายได้ หมายถึง ส่วนที�รับผิดชอบด้านการขายสินค้า

และบริการ เพื�อเสริมสร้างรายได้ให้แก่โรงแรม หน่วยงานที�จัดอยู่ในส่วนสร้างรายได้ได้แก่ ฝ่าย
ห้องพกัและผา่ยอาหารและเครื�องดื�ม 

     สว่นสนบัสนนุจดัเป็นส่วนหนึ�งที�มีบทบาทอย่างยิ�งตอ่การดําเนิน
กิจการโรงแรม แม้จะเป็นส่วนที�ไม่ได้ติดตอ่ประสานงานโดยตรงกับแขก แต่จะคอยช่วยเหลือและ
ประสานงานกับส่วนสร้างรายได้ เพื�อให้การบริการเป็นไปอย่างเรียบร้อย หน่วยงานในส่วน
สนบัสนนุได้แก่ ผ่ายขายและการตลาด ฝ่ายการเงินและบญัชี ฝ่ายรักษาความปลอดภัย ฝ่ายช่าง 
และฝ่ายบคุลากร 

2.1.4.2.2 ส่วนหน้าบ้านและส่วนหลังบ้าน (Front-of-the-House and 
Back-of-the-House) 

สว่นหน้าบ้านถือเป็น “หวัใจ” ของการให้บริการของโรงแรม หมายถึง 
หนว่ยงานทกุหนว่ยที�ทําหน้าที�ดแูลและรับผิดชอบโดยตรงในการให้บริการผู้ เข้าพกัและบคุคลทั�วไปที�มา
ใช้บริการภายในโรงแรม เริ�มตั )งแตพ่นกังานเปิดประต ูพนกังานขนกระเป๋า อาคนัตกุะสมัพนัธ์ พนกังาน
ด้านขา่วสาร พนกังานต้อนรับ พนกังานรับจองห้องพกั พนกังานเตรียมห้องพกั และพนกังานอื�น ๆ โดย
เริ�มตั )งแตว่นัที�ผู้ เข้าพกัมาถึง อยูร่ะหวา่งการพกั จวบจนผู้ เข้าพกัคืนห้อง 

สว่นหลงับ้าน หมายถึง หน่วยงานที�ไม่ได้ติดตอ่หรือประสานงาน
กับผู้ เข้าพักหรือบุคคลทั�วไปโดยตรง หน่วยงานเหล่านี )ได้แก่ ฝ่ายบุคลากร ฝ่ายการเงินและการ
บญัชี ฝ่ายซอ่มบํารุง และฝ่ายจดัซื )อ 

2.1.4.3 ายสาํคัญของโรงแรม 
 ธุรกิจโรงแรมประกอบไปด้วยกิจกรรมการบริการหลายประเภท สามารถจําแนกฝ่าย
ตามการบริการที�สําคญั ๆ ดงันี ) 

2.1.4.3.1 ฝ่ายอาหารและเครื�องดื�ม (Food and Beverages) 
2.1.4.3.2 ฝ่ายการขายและการตลาด (Sales and Maketing) 
2.1.4.3.3 ฝ่ายการเงินและการบญัชี (Accounting) 
2.1.4.3.4 ฝ่ายชา่งซอ่มบํารุง (Engineering or Maintenance) 
2.1.4.3.5 ฝ่ายรักษาความปลอดภยั (Security) 
2.1.4.3.6 ฝ่ายบคุลากรและฝึกอบรม (Human Resources or Personnel and Training) 
2.1.4.3.7 ฝ่ายห้องพกั (Room Division) 

2.1.4.4 ตาํแหน่งงานสาํคัญของโรงแรม 
 ตําแหนง่งานที�สําคญั ๆ มีดงัตอ่ไปนี ) 

 2.1.4.4.1 ผู้จดัการทั�วไป (General Manager) 
 2.1.4.4.2 ผู้จดัการสถานที� (Resident Manager) 
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 2.1.4.4.3 ผู้จดัการฝ่ายห้องพกั (Room Devision Manager or Resident Manager) 
 2.1.4.4.4 ผู้ อํานวยการฝ่ายอาหารและเครื�องดื�ม (Director of Food and Beverages) 
 2.1.4.4.5 ผู้ อํานวยการฝ่ายขายและการตลาด (Director of Sales and Maketing) 
 2.1.4.4.6 ผู้ อํานวยการฝ่ายบญัชีและการเงิน (Controller) 
 2.1.4.4.7 ผู้ อํานวยการฝ่ายทรัพยากรบคุคล (Director of Human Resources) 
 2.1.4.4.8 หวัหน้าพอ่ครัว (Executive Chef) 
 2.1.4.4.9 ผู้จดัการในหน้าที� (Duty Manager of Manager on Duty) 

2.1.4.5 ฝ่ายห้องพัก (Room Division) 
  ฝ่ายห้องพกั หมายถึง ฝ่ายที�เกี�ยวข้องโดยตรงในการขายห้องพกั การให้บริการ และ
การจดัสิ�งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ ในห้องพกัแก่ผู้ เข้าพกั ฝ่ายนี )จะมีแผนกย่อยดแูลรับผิดชอบ
ห้องพกั 2 แผนกด้วยกนั คือ แผนกบริการสว่นหน้า ซึ�งดแูลและรับผิดชอบงานด้านการต้อนรับ การ
ลงทะเบียนเข้าพกั และการคืนห้องพกั อีกแผนกหนึ�งคือ แผนกแม่บ้าน ซึ�งดแูลรับผิดชอบงานทํา
ความสะอาดห้องพกัและบริเวณสาธารณะ 

แผนภมูิที� 2.5 แสดงแผนผงัองค์การของฝ่ายห้องพกั 
 
 
 
 
 
 
 
   

2.1.4.6 ความสาํคัญของแผนกบริการส่วนหน้า 
 แผนกบริการสว่นหน้าจดัวา่เป็นดา่นแรกหรือแผนกแรกที�ผู้ เข้าพกัหรือบคุคลทั�วไป
ต้องติดตอ่ประสานงาน เพราะเป็นแผนกที�ให้บริการครอบคลมุตั )งแตก่ารเปิดประตรูถ ขนกระเป๋า 
เปิดประตโูรงแรม ต้อนรับ รับลงทะเบียน ออกกญุแจ ให้ข้อมลูขา่วสาร รวมถึงรับชําระเงินและรับ
คืนห้องพกั  บคุลากรของแผนกบริการสว่นหน้าจงึทํางานอยูใ่นจดุที�เห็นหรือสามารถติดตอ่ได้ง่าย 

ความสําคญัของแผนกบริการสว่นหน้าตอ่การดําเนินธุรกิจโรงแรมมีดงันี ) 
2.1.4.6.1 จดุแรกพบ 
2.1.4.6.2 ศนูย์รวมขา่วสารข้อมลู 
2.1.4.6.3 ศนูย์กลางการประสานงาน 
2.1.4.6.4 จดุอําลา 
2.1.4.6.5 จดุขายหลกั (Sales Point) 

 

ผู้จดัการฝ่ายห้องพกั 

แผนกบริการสว่นหน้า แผนกแมบ้่าน 
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2.1.4.7 โครงสร้างองค์กรของแผนกบริการส่วนหน้า  

แผนกบริการสว่นหน้าประกอบด้วยสว่นสําคญั 2 สว่น คือ  
2.1.4.7.1 สว่นหน้า (front desk) ได้แก่ พนกังานสํารองห้องพกั ต้อนรับ การเงิน และโทรศพัท์  
2.1.4.7.2 สว่นในเครื�องแบบ (uniformed services) ได้แก่พนกังานเปิดประตแูละขนกระเป๋า  

2.1.4.8  หน้าที�และความรับผิดชอบ 
 งานของแผนกบริการสว่นหน้าแบง่ออกเป็น 4 สว่นหลกั ๆดงันี ) 
2.1.4.8.1 กระบวนการสาํรองห้องพัก (The Reserveation Process) หมาย

รวมถึง กระบวนการสํารองห้องพกัในแตล่ะวนั การสํารองห้องพกัแบบกลุม่และแบบเดี�ยว การ
คาดการณ์ การขายห้องพกั และการจดัการการสํารองห้องพกัเกิน (overbooking) 

2.1.4.8.2 โครงสร้างการจัดการงานบริการและอัตราค่าบริการ (Guest 
Service and Rate Structures) หมายรวมถึงการจดัการงานบริการบริเวณส่วนหน้า ขั )นตอนการ
ต้อนรับเมื�อแขกมาถึง และการกําหนดราคาห้องพกั 

2.1.4.8.3 วงจรรายได้ของโรงแรม (The Hotel Revenue Cycle) หมาย
รวมถึงการดําเนินการด้านบญัชีของแขก การโอนรายการคา่ยริการตา่ง ๆ ตลอดจนบญัชีเงินเชื�อ
และบญัชี City Ledger 

2.1.4.8.4 เทคโนโลยีการจัดการด้านห้องพัก (Rooms Management 
Technology) หมายถึงระบบการตรวจสอบของผู้ตรวจสอบบญัชีภาคคํ�า และระบบการบนัทกึ
ข้อมลูตา่ง ๆ ของโรงแรม 

2.1.4.9 ตาํแหน่งสาํคัญของแผนกบริการส่วนหน้า 

2.1.4.9.1 ผู้จดัการแผนกบริการส่วนหน้า (Front Office Manager) 
2.1.4.9.2 พนกังานต้อนรับ (Receptionist/Front Desk Agent) 
2.1.4.9.3 พนกังานสํารองห้องพกั (Reservation Clerk) 
2.1.4.9.4 พนกังานรับโทรศพัท์ (Operator) 
2.1.4.9.5 พนกังานการเงินสว่นหน้า (Front Cashier) 
2.1.4.9.6 พนกังานขนกระเป๋า (Bellman or Porter) 

 

2.2 ลักษณะทางกายภาพของตกึแถวในกรุงเทพมหานคร8 

ตามกฎกระทรวงฉบบัที� 55 มีการกล่าวถึงห้องแถวตกึแถว กําหนดให้ต้องมีขนาดความกว้าง 
(ตั >งฉาก)ไมน้่อยกวา่ 5.00 เมตร ยาวหรือลกึก็ห้ามน้อยกวา่ 4.00 เมตร แตจ่ะ ให้ลึกที�สดุได้ไม่เกิน 24.00 
เมตร และ ต้อง มี พื >นที� ชั >นลา่ง แตล่ะ ห้อง (คหูา) ไมน้่อยกวา่ 30 ตารางเมตร คือห้องแถว ที�มี ขนาดเล็ก 

                                                           
8 ธวชั พนัธุ์เจริญลกัษณ์. การศกึษาการใช้งาน อาคารคล้ายตกึแถวของโครงการสขุุมวิทพลาซ่า และโครงการปาร์คอเวนิวโฮมออฟ

ฟิส 2. วิทยานิพนธ์ สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต.  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั, 2543, หน้า 157 
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ที�สดุ จะต้อง มีขนาด ไมน้่อย กวา่ 4.00x7.50 เมตร (กฎฉ.55 ข้อ 2)  ห้องแถวลึกๆจะต้องมี Open Court 
10% ของพื >นชั >นล่าง เพื�อให้มีการ ถ่ายเทอากาศ ที�ดี ถ้าตึกแถวห้องแถวที�มีความลึกมากกว่า 16.00 
เมตร จะต้อง มีที�ว่าง ปราศจาก สิ�ง ปกคลมุที� ระยะ ความลึกที� 12.00 – 16.00 เมตร เป็น Open Court 
ขนาดพื >นที� ไมน้่อยกวา่ 10% ของพื >นที� ชั >นลา่ง และ Open Court 

ลกัษณะของตึกแถวในยุคเปลี�ยนแปลงซึ�งได้มีการประกาศใช้พระราชบญัญัติควบคุม
การก่อสร้างอาคารขึ >นและเป็นต้นแบบของตึกแถวที�แพร่กระจายออกไปอย่างกว้างขวาง โดย
หนงัสือ “คู่มือตกึแถว” พ.ศ.2522 ได้เสนอลกัษณะตกึแถวที�มีขนาดมาตรฐาน แตกต่างกนัไปตาม
ความสงูของคหูาไว้ ดงันี ) 

ภาพที� 2.1 แสดงตกึแถว 2.75 ชั )น ไมมี่ชั )นลอย 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

ภาพที� 2.2 แสดงตกึแถว 2.75 ชั )น มีชั )นลอย 
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ภาพที� 2.3 แสดงตกึแถว 3.00 ชั )น ไมมี่ชั )นลอย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที� 2.4 แสดงตกึแถว 3.75 ชั )น ไมมี่ชั )นลอย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที� 25 แสดงตกึแถว 4.00 ชั )น ไมมี่ชั )นลอย 
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ระยะร่นของตึกแถวทางด้านหน้า ถ้าไม่ติดทาง สาธารณะ ก็จะต้อง ถอยจาก เขตที�ดิน 
๖.๐๐ เมตร ถ้าแม้ ติดทาง สาธารณะแล้ว แตท่าง สาธารณะ นั >น กว้างน้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร ก็
ต้องถอยร่นหา่งวดัจาก กึ�งกลางถนน ๖.๐๐ เมตร แต ่ถ้าถนนสาธารณะนั >น กว้าง ๑๐.๐๐-๒๐.๐๐ 
เมตร ก็ต้องถอยร่นไมน้่อยกวา่ ๑ ใน ๑๐ ของความกว้างถนน และ ถ้าถนนสาธารณะนั >นกว้างใหญ่
เกินกวา่ ๒๐.๐๐ เมตร ก็เว้น ห่างจาก เขตที�ดิน ไม่น้อยกว่า ๒.๐๐ เมตร (กฎ ๕๕ ข้อ ๓๔ วรรค ๑ 
และ ข้อ ๔๑ (๑) (๒) และ (๓)) 
 
2.3 ความหมายและแนวความคิดในการปรับเปลี�ยนอาคาร 

2.3.1 ความหมายของการปรับเปลี�ยนอาคาร 
คําว่า  “การปรับปรุง“  ตรงกับคําในภาษาอังกฤษว่า  รีโนเวชั�น  (Renovation)  “การ

เปลี�ยนแปลง” ตรงกับคําในภาษาองักฤษว่า คอนเวอร์ชั�น (Conversion) เป็นคําที�ใช้กับการปรับปรุง
ภายในอาคารเก่าให้มีสภาพที�ดีขึ )น อาคารเก่าที�ว่านี )อาจหมายถึงอาคารโบราณสถาน หรืออาคารที�เพิ�ง
สร้างไมน่านมานี ) มีความหมายโน้มเอียงมาทางด้านการปรับปรุงสถาปัตยกรรมภายในเสียมากกว่า โดย
การปรับปรุงเปลี�ยนแปลง ถือเป็นหนึ�งในระดบัของการบรูณะ (Restoration) ที�มีปัญญาชนหลายคนได้
กลา่วถึงความหมายที�นา่สนใจ ซึ�งจะขอยกคํากลา่วมาไว้ ณ ที�นี ) 

จอห์น เคอร์ทิช และการ์เรท เอกิ )น  (John Kurtich and Garret Eakin) 9    สองนกัวิชาการจาก
โรงเรียนแห่งสถาบนัศิลปกรรมนครชิคาโก (The School of the Art Institute of Chicago , USA)  ได้
กล่าวถึงคํานี )ว่า  การปรับปรุงเปลี�ยนแปลงอาคารเก่า คือ การทําใหม่  (Renewing)  ที�ทันสมัย  
(Updating)  เพื�อความต้องการในการใช้งานร่วมสมยั   (Contemporary needs) 

วาร์ด บเูชอร์  (Ward Bucher)10    ได้แสดงทรรศนะผา่นพจนานกุรมการสงวนรักษาอาคาร  (A 
Dictionary of Building Preservation)  ว่าการปรับปรุงเปลี�ยนแปลงอาคารเก่า  คือการซ่อมแซม  
(Repairing) การเปลี�ยนแปลง  (Change)  ภายใต้กรอบอาคารเดิม  เพื�อการใช้สอยสมยัใหม่  (Modern 
Use)  โดยไม่ด้อยไปกว่าการก่อสร้างอาคารขึ )นมาใหม่  ซึ�งถือเป็นกลุ่มความหมายเดียวกบัการปรับใช้
ใหม ่ (Adaptive re-use) และพื )นฟสูภาพ  (Rehabilitation)  

เลสลี� เอช ซิมมอนส์  (Leslie H. Simmons)11  กลบัมีความคิดเห็นว่า  หมายถึงการทําความ
สะอาด  (Cleaning)  การซ่อมแซม  (Repair)  หรือการสร้างใหม่  (Rebuilding)  สําหรับดาเนียล  เอฟ  
แมค กิลฟเรย์  (Danial F. Macgilvray) 12   นกัวิชาการจากมหาวิทยาลยัเทกซสั  เอแอนด์เอม  (Texas A 
& M University) มีความเห็นวา่การปรับปรุงเปลี�ยนแปลงมีความหมายไปในเชิงลบ  มีการเข้าไปแตะต้อง
โบราณสถานมากขึ )นซึ�งอาจทําให้หลกัฐานทางประวตัศิาสตร์สญูหายหรือบดิเบือนได้ 

                                                           
9 John Kurtich and Garret Eakin, Interior architecture  New York : Van Nostrand Einhold , 1993. P.16 
10 Ward Bucher (ed.), Dictionary of building preservation  New York : Preservation press , 1996. P.380 
11 Leslie H.Simmons, The Architect’s remodeling renovation and restoration handbook New York : Van Nostrand 

teinhold. P.10 
12 David G.Wood cock (ed.)  Adative reuse : Issues and case studies in building Preservation  New York : Van 

Nostrand teinhold , 1988. P.6 
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สําหรับนกัวิชาการไทยอยา่ง  ผศ.ดร.ปิ� นรัชฎ์  กาญจนษัฐิติ13     ได้ให้ความหมายของคํานี )ใน
บทความวิชาการ  เรื�อง  การปรับปรุงเปลี�ยนแปลงอาคาร  (Building Renovation) ว่าเป็นระดบัของการ
อนรัุกษ์ระดบัหนึ�ง ซึ�งยอมให้มีการเปลี�ยนแปลงอาคารได้บางส่วน ในสดัส่วนและวิธีการที�เหมาะสม แต่
การเปลี�ยนแปลงนี )จําเป็นที�จะต้องคํานงึถึงการคงคณุคา่ด้านตา่ง ๆ ของอาคารนั )นไว้ให้ได้มากที�สดุ หรือ
เป็นการสง่เสริมคณุคา่นั )น ๆ ให้เดน่ชดัเจนขึ )น 

สําหรับการแปลความหมายเป็นภาษาไทยนั )น  พจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตสถาน  พ.ศ. 
249314  ได้บญัญัติไว้ว่า  การปรับปรุงหมายถึงการแก้ไขให้เรียบร้อยขึ )น  ส่วนคําว่า  เปลี�ยนแปลงนั )น
หมายถึง ทําให้มีลักษณะต่างออกไป  ส่วนพระราชบญัญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ.  252215    ได้ให้
ความหมายของคําว่า  ดดัแปลง  ไว้ว่า  หมายถึงการเปลี�ยนเปลง  ต่อเติม  เพิ�มลด  หรือขยาย  ใน
ลกัษณะขอบเขต  แบบ  รูปทรง  สดัส่วน  นํ )าหนัก  เนื )อที�โครงสร้างของอาคาร  หรือส่วนต่าง ๆ ของ
อาคารซึ�งได้ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจากเดิม  และมิใช่เงื�อนไขการซ่อมแซมหรือดดัแปลงที�กําหนดไว้ใน
กฎกระทรวงฉบบัที� 11 

ความหมายของนกัวิชาการ  นกัปฏิบตัิ  พจนานกุรม  ข้อกฎหมาย  และกฎระเบียบดงัที�
ได้ยกตวัอย่างมานี )  แสดงให้เห็นว่าโดยส่วนใหญ่แล้วมีความคิดเห็นในเรื�องของการยอมรับการ
ปรับปรุงเปลี�ยนแปลงการใช้งานอาคาร  ถึงแม้วา่ชื�อที�เรียกอาจมีความแตกตา่งกนับ้างแตที่�นิยมใช้
กนัมากที�สุดคือ คําว่า รีโนเวชั�น  (Renovation)  ส่วนเนื )อหาความหมายในรายละเอียดนั )นขึ )นอยู่
กบัความเข้าใจของแตล่ะบคุคล อย่างไรก็ดี เพื�อความเข้าใจร่วมกนัในการศกึษาครั )งนี ) ผู้ วิจยัจึงขอ
ใช้คําว่า “การปรับเปลี�ยนอาคาร” ซึ�งตรงกบัคําในภาษาองักฤษว่า “Conversion” มีความหมาย
ครอบคลมุทั )งการปรับปรุง และการเปลี�ยนแปลงอาคารเก่าเพื�อการใช้สอยใหม่โดยมีประสิทธิภาพ 
และประสิทธิผลไมด้่อยไปกวา่การสร้างอาคารใหม่ 

 

2.3.2  แนวคิดในการปรับปรุงอาคาร 
เหตผุลการปรับปรุงประกอบด้วยดงันี ) 
2.3.2.1 ความพร้อมของอาคารเก่า 
อาคารล้าสมยัเกินความจําเป็นหรืออาคารที�ไม่ใช้งานแล้ว ทําให้อาคารเหล่านั )นเป็น

วตัถุดิบ ในการนํากลบัมาใช้ใหม่ จากการเปลี�ยนแปลงของประโยชน์ใช้สอยในปัจจบุนั เนื�องจาก
การขาดแคลนในการจดัหาพื )นที�สําหรับพฒันาอาคารขึ )นใหม่ โดยเฉพาะอย่างยิ�งในบริเวณที�เป็น
การค้าที�ดี ย่านธุรกิจและการค้าในเมืองส่วนใหญ่  นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จึงพยายามมองหา
อาคารเดิม  โดยพิจารณาจากอายุอาคารการใช้งาน และสภาพเงื�อนไขด้านราคาที�เหมาะสม จึง
ตดัสินในวา่จะทบุทําลายแล้วสร้างใหม ่หรือจะเป็นการฟื)นสภาพอาคารขึ )นมาใหม ่

                                                           
13 ปิ� นรัชฎ์   กาญจนษัฐิติ , Building renovation , เอกสารประกอบการสอน  การอนรัุกษ์สถาปัตยกรรม และชมุชนขั )นพื )นฐาน ปี   

การศกึษา  2543 .หน้า 5. 
14 ราชบญัฑิตยสถาน, พจนานกุรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน 2522.หน้า 437. 
15 กระทรวงมหาดไทย, พระราชบญัญัตคิวบคมุอาคาร 2522.หน้า 79. 
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2.3.2.2 คุณภาพของอาคารเดมิ 
การใช้อาคารที�มีอยู่แล้วทั�วไป เพราะถ้ามีความคงทนถาวรของโครงสร้างที�ดี เช่น 

อาคารที�ยงัมีโครงสร้างที�ดีอยู ่แตถ่กูละทิ )งขาดการดแูละรักษา ทําให้ล้าสมยัไม่เหมาะสมกบัการใช้
งานแบบใหม ่แตเ่มื�อมีการตรวจสอบโครงสร้างเดิมพบว่ายงัมีความคงทนถาวรและคณุภาพการใช้
งานที�ดี และคุ้มคา่ในการลงทนุซอ่มแซม 

2.3.2.3 ระยะเวลาในการพัฒนาที�สั Rนกว่า 
การปรับปรุงซ่อมแซมอาคารเก่าเพื�อนํามาใช้ใหม่ ใช้เวลาในการพัฒนาที�สั )นกว่า

เนื�องมาจากการทําลายอาคารเดิมนั )นต้องใช้เวลาในการรื )ออาคารเดิมทั )ง ปรับสภาพฟื)นที�ใหม่แล้ว
ก็ค่อยมีการก่อสร้างใหม่เป็นอย่างน้อย การขออนญุาตก่อสร้าง  โดยสรุปการปรับปรุงจะใช้เวลา
เพียง 2-3ส่วนของเวลาในการรื )อถอนแล้วสร้างใหม่มีผลดีในด้านเศรษฐศาสตร์ คือ ขั )นตอนการ
ตดิตอ่ทําสญัญาสั )นกวา่ ลดผลกระทบในด้านการเกินงบประมาณ เวลาที�สั )นกว่าในการดําเนินการ
ก่อสร้าง เป็นผลดีในการจดัหาเงินกู้  ลกูค้าได้ใช้อาคารที�เร็วขึ )นและสามารถได้รับผลตอบแทนจาก
รายได้อาคารเร็วขึ )น 

2.3.2.4 ข้อได้เปรียบทางการลงทุน 
ราคาของการซ่อมแซม ปรับปรุง หรือเปลี�ยนแปลงการใช้สอยอาคาร ย่อมใช้

งบประมาณที�ตํ�าการสร้างอาคารใหมข่ึ )นมา และโครงสร้างหรือองค์ประกอบที�สําคญัของอาคารก็มี
อยูแ่ล้ว  แตถ้่าความต้องการความสงูภายในอาคารแตกตา่งกนั เชน่ ความสงูจากพื )นถึงเพดานของ
อาคารเดมิสงูหรือตํ�ากวา่ที�ต้องการใช้งาน การปรับปรุงก็จะใช้งบประมาณสงูกว่า ตวัอย่างเช่น การ
ยกระดบัตามาตรฐานความปลอดภยัหรือกฎระเบียบในปัจจุบนัเพื�อป้องกันอคัคีภยั และต้องเพิ�ม
บนัไดหนีไฟหรือผนงัปิดล้อมที�กนัไฟตามจําเป็น ทั )งหมดนี )ต้องรวมอยู่ในงบประมาณการปรับปรุง
อาคาร ถ้าอาคารมีสภาพที�ทรุดโทรมเพราะถกูทิ )งร้าง หรือเสื�อมโทรมจากการใช้งาน การปรับปรุง
เปลี�ยนแปลงจะเกี�ยวข้องกับงบประมาณการซ่อมแซมและการก่อสร้างดดัแปลง ซึ�งเป็นปัจจยัที�
สําคญัตอ่การกําหนดงบประมาณ 

ข้อจํากดัด้านงบประมาณ ผู้พฒันาต้องชั�งใจระหวา่งการรักษาสภาพเดมิของอาคารโดย
ไมรื่ )อทิ )ง(ซึ�งจําเป็นถ้าเป็นโครงสร้างใหมท่ั )งหมด)ระยะเวลาการพฒันาอาคารสั )นกวา่ มีสว่น
เกี�ยวข้องงบประมาณคา่ก่อสร้างและจํานวนเงินที�กู้  มีสว่นน้อยการปรับปรุงอาคารเก่ามีราคา
พฒันาสงูกวา่การก่อสร้างใหม ่คือ ในกรณีที�การปรับปรุงอาคารที�มีคณุคา่ทางสถาปัตยกรรม
ศาสตร์หรือทางประวตัิศาสตร์ แตก่ารปรับปรุงยอ่มใช้งบประมาณตํ�ากวา่การสร้างใหม่อยา่ง
แนน่อน ถ้าเลือกอาคารที�เหมาะสมทางกายภาพ ที�ไมต้่องแก้ไขเปลี�ยนแปลงมากเกินไปเพื�อที�ต้อง
รับกบัประโยชน์การใช้สอยใหมข่องอาคาร 



24 
 

 
2.3.3 ปัจจัยการพจิารณาและตัดสินในเพื�อการปรับปรุงอาคาร ขึ Rนอยู่กับ 

2.3.3.1. รายได้จากคา่เช่าที�คาดหวงัไว้  โดยจะขึ )นอยูก่บัปัจจยัตา่ง ๆ 
ดงัตอ่ไปนี ) 

- จดุประสงค์ของการใช้งานใหมข่องอาคาร 
- สถานที�ตั )งของอาคาร มีสถานที�นา่สนใจที�อยูใ่กล้เคียงกบัที�ตั )งของ

อาคาร ความนา่อยูอ่าศยัและความสะดวกตอ่การเข้าถึงอาคาร 
- คณุภาพของการจดัหาที�อยู่อาศยั และการบริการหลงัการปรับปรุงซึ�ง

ขึ )นอยูก่บัมาตรฐานการดําเนินการ 
- ระดบัความต้องการที�เจ้าของอาคารเก่า – ใหมต้่องการ ลด ขยาย

หรือพฒันาขึ )น 
- ความสามารถในการจดัหาของคูแ่ขง่ในย่านเดียวกนั 
- รายละเอียดของคา่เชา่โดยทั�วไป ขนาดของขอบเขตความต้องการ

สําหรับการใช้สอยประเภทตา่ง ๆ และระดบัของการจดัหาที�อยู่อาศยัเป็นข้อมลูที�เป็นประโยชน์
อยา่งยิ�งที�สามารถรับทราบได้จากนายหน้าของพื )นที�นั )น ๆ 

2.3.3.2. งบประมาณในการปรับปรุง 
การเสนอประโยชน์ใช้สอยใหมข่องอาคาร เชน่ งบประมาณในการ

ปรับปรุงโกดงัเป็นสํานกังานสําหรับธุรกิจขนาดเล็กที�ไมต้่องการความหรูหรา ยอ่มใช้งบประมาณที�
ตํ�ากว่าปรับปรุงเป็นสํานกังานขนาดใหญ่ที�หรูหรา มาตรฐานของการปรับปรุง เชน่ การใช้ของเดมิ
ยอ่มถกูกวา่การเปลี�ยนใหม่อยา่งแนน่อน 

การติดสินในที�เกี�ยวการใช้ระบบปรบอากาศ งานระบบบางอย่างในอาคารหลายๆ ชั )น
อาจมีงบประมาณลดลงได้ เชน่ระบบลิฟต์โดยสารในอาคาร ไมกี่�ชั )น จะเห็นได้วา่การตดัสินใจ
ออกแบบระบบจะเกี�ยวข้องกบัคณุภาพมาตรฐาน หรือความสวยงามของการฟื)นสภาพอาคาร จะมี
ผลตอ่งบประมาณมากยิ�งพื )นที�มากก็สงูตามขึ )นไป ในระยะยาวราคาที�สงูกวา่จากการใช้วสัดมีุ
มาตรฐานสงูจะได้ผลตอบแทนจากธุรกิจได้ดีกว่า  

2.3.3.3. อายขุองอาคาร  
โดยทั�วไปอาคารเมื�อเก่าและถกูปล่อยว่างไว้นาน จะต้องเสียคา่

ซอ่มแซม และปรับปรุงมากขึ )นบอ่ยครั )งที�ความชื )น เชื )อราและแบคทีเรีย รวมไปถึงมอด-ปลวก ซึ�ง
เป็นปัจจยัที�สําคญัที�เป็นตวัทําลายอาคารที�ถกูทิ )งร้าง ทําให้อิฐ คอนกรีต และไม้ในอาคารผพุงั และ
อื�น ๆ อีกหลายประการ แตถ้่าได้รับการดแูล ทําความสะอาด เปลี�ยน และซอ่มเป็นระยะ ๆ อาคาร
อาจจะไมท่รุดโทรม งบประมาณการซอ่มแซม ปรับปรุงจะแปรผนัตามอายขุองอาคารและความ
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ทรุดโทรม จงึต้องมีการประเมินตรวจสอบอาคารอยา่งละเอียดก่อนการดําเนินการซอ่มแซม
ปรับปรุง  

2.3.3.4. โครงสร้างอาคาร  
ต้องดําเนินการตรวจสอบอย่างละเอียด โดยเฉพาะในการป้องกนั

อคัคีภยังบประมาณในการซ่อมแซมปรับปรุงโครงสร้างจะอยูใ่นชว่งประมาณ 20-35% ของ
งบประมาณรวม การประเมินราคาสามารถดําเนินการได้ทนัทีหลงัจากการเสนอซ่อมแซม ปรับปรุง 
ได้ข้อสรุปหนึ�งในวิธีการที�ใช้กนัอยูใ่นปัจจบุนัคือ การคิดราคาคา่ซ่อมแซมปรับปรุงอาคารเป็นราคา
ตอ่ตารางเมตร และการเสนองบประมาณในระดบัการแสดงรายการวสัดทีุ�แตกตา่งกนัระหวา่ง การ
รื )ออาคารทิ )งไปเพื�อสร้างใหม่ หรือการซ่อมแซมปรับปรุงเพื�อฟื)นสภาพ อาคารเดมิมาใช้ใหม ่ เพื�อให้
มีทางเลือกที�หลากกลายขึ )นในการลงทนุกบัอาคารเดมิ  

 
2.3.4 ข้อจาํกัดในการเปลี�ยนแปลงการใช้ประโยชน์ของอาคาร  

การเปลี�ยนแปลงการใช้ประโยชน์ของอาคารก็มีข้อจํากดั และข้อเสียบางประการ
ที�ควรทราบและใช้ประกอบการพิจารณาหาทางเลือกที�สดุที�ตอบสนองความต้องการได้อยา่ง
เหมาะสม  

2.3.4.1. ข้อจํากดัพื )นฐานระบบโครงสร้างเดมิของ 
ในอาคารแตล่ะประเภทนั )นจะมีลกัษณะการใช้พื )นที�ตา่งกนั และสง่ผล

ตอ่การจดัการระบบโครงสร้างอาคารให้เหมาะสมกบัการใช้งานในลกัษณะนั )นๆ รวมทั )งข้อกําหนด
ทางกฎหมายที�เกี�ยวข้องในการบงัคบัลกัษณะของอาคารประเภทนั )น ๆ ในการเปลี�ยนแปลงการใช้
ประโยชน์อาคารจากประเภทหนึ�งไปยงัอีกประเภทหนึ�งนั )น อาจมปัญหาจากในด้านระบบ
โครงสร้างเดมิที�เหมาะสมกบัการใช้งานใหมไ่ด้ ในสว่นของระบบโครงสร้างอาคารเดมินั )นมีทั )งใน
สว่นที�สามารถจะปรับปรุงได้ และสว่นที�ยากตอ่การปรับปรุง ซึ�งมกัจะเกี�ยวข้องกบัความปลอดภยั
ในการใช้อาคาร การปรับเปลี�ยนระบบโครงสร้างโดยขาดความเข้าใจในเรื�องระบบโครงสร้างที�ดีพอ 
อาจก่อให้เกิดความเสียหายกบัชีวิตและทรัพย์สินมากกว่าที�จะประมาณการ ได้เขน่เดียวกบัอาคาร
ที�มีการดดัแปลงอาคารผิดวิธี  

การเปลี�ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารนั )น ปัญหาจากระบบโครงสร้าง
ซึ�งมิได้มีการออกแบบมารองรับวตัถปุระสงค์ในการใช้งานไหมอ่าจเกิดปัญหาในด้านการดําเนิน
โครงการปรับปรุงอาคารได้ เชน่ ในอาคารที�พกัอาศยั โดยเฉพาะอยา่งยิ�งการจดัวางตําแหนง่ชว่ง
เสาภายในอาคาร การจดัระยะความสงูระหวา่งขั )นของอาคาร งานระบบและโครงสร้างที�ต้องมี
แก้ไขปรับปรุงเป็นต้น 
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ปัญหาในเรื�องระยะหา่งระหวา่งขั )นภายในอาคารเป็นปัญหาใหญ่
ประการหนึ�ง อาจเกิดขึ )นกบัอาคารที�มีการเปลี�ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคาร โดยเฉพาะอาคาร
ใหญ่หรือที�นอกเหนือจากอาคารที�พกัอาศยัขนาดเล็ก ทั )งนี )เนื�องจากอาคารบางชนิดที�มีการจดัการ
งานระบบตา่ง ๆ ที�แตกตา่งกนั  และความจําเป็นในการใช้งานมากน้อยตา่งกนัด้วยเชน่กนั 
นอกจากนี )ยงัอาจมีปัญหาในการวางงานระบบตา่ง ๆ ใต้ฝาเพดานในอาคาร หากอาคารเดมิมีการ
เตรียมการพื )นที�ใต้ฝ้าที�ไมส่ามารถรองรับการเปลี�ยนแปลงงานระบบนั )นได้ เชน่ การสว่นที�เป็น
อปุสรรคในการย้ายหรือติดตั )งงานระบบตา่ง ๆ เหล่านั )น หรือไมมี่สว่นที�สามารถรองรับระบบ
เหลา่นั )นได้เป็นต้น สิ�งเหลา่นี )ก็ต้องเป็นสว่นที�นํามาพิจารณาด้วยเชน่กนั 

2.3.4.2. ความยุง่ยากในการดําเนินโครงการ 
การเปลี�ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารเดมินั )น มีขั )นตอนซึ�งแตกตา่ง

จากการสร้างอาคารใหม่ขึ )นทดแทน เพราะจะต้องคํานงึถึงระบบโครงสร้างและการจดัพื )นที�ของ
อาคารเดมิประกอบการตดัสินใจเสมอ ซึ�งจะเป็นข้อจํากดัในการจดัการประโยชน์อาคาร ความไม่
ลงตวัจะสง่ผลให้ภายหลงัจากอาคารได้รับการเปลี�ยนแปลงเพื�อรองรับการใช้ประโยชน์แล้วก็ตาม 
ก็จะไมมี่ประสิทธิภาพมากเทา่กบัการสร้างอาคารใหมเ่พื�อวตัถปุระสงค์นั )นโดยเฉพาะ 

2.3.4.2.1. การเปลี�ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารเกี�ยวข้องกบัข้อ
กฎหมายจํานวนมาก ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สินของผุ้ใช้อาคาร จําเป็นต้องทําการ
ปรับปรุงมาตรฐานอาคารให้เป็นไปตามกฎหมายกําหนด บางอาคารอาจยากแก่การเปลี�ยนแปลง
ให้รองรับมาตรฐานกฏหมายใหมห่รือไมส่ามารถดําเนินการได้ซึ�งก็จะเป็นปัญหาในการดําเนิน
โครงการได้ 

2.3.4.2.2. การหาทีมงานมาดําเนินโครงการก็เป็นเรื�องที�มีความ
ซบัซ้อนกวา่การสร้างอาคารใหม ่เพราะต้องอาศยัผู้ เชี�ยวชาญมีความรุ้ความสามารถและ
ประสบการณ์สงู โดยเรื�องระบบโครงสร้างอาคารต้องคํานึงวา่งานการปรับปรุงบนพื )นฐาน การ
เปลี�ยนแปลงใด ๆ ที�เกิดขึ )นต้องไมก่ระทบตอ่ความแข็งแรงของระบบโครงสร้าง นอกจากนี )อาคารที�
มีอายกุารใช้งานที�ยาวนานอาจมีความเสียหายในระบบโครงสร้างได้ การที�ทราบว่าอาคารมีความ
พร้อมรองรับการเปลี�ยนแปลงการใช้ประโยชน์หรือไม ่ต้องมีขบวนการประเมิณอาคารตามหลกั
วิชาการ ประสิทธิภาพอาคาร 

2.3.4.2.3. ปัญหาผู้ รับเหมาเพื�อดําเนินการก่อสร้างอาคารก็เป็นปัญหา
หนึ�ง นอกจากจะต้องปรับปรุงในสว่นงานสถาปัตยกรรมแล้ว ต้องมีการซ่อมแซมสว่นของโครงสร้าง
อาคารที�ได้รับความเสียหาย หรือปรับปรุงให้มีความแข็งแรงเพียงพอที�จะรองรับการใช้งานใหมไ่ด้  
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การค้นหาสาเหตทีุ�สง่ผลให้ เกิดความเสียหาย แก่โครงสร้างอาคารนั )นเป็นสว่นที�สําคญัที�สดุ เพราะ
ถึงแม้วา่จะมีการซอ่มแซมแล้วก็ตาม แตห่ากแก้ปัญหาไมถ่กูต้องที�ต้นตอของปัญหาก็อาจทําให้
ปัญหานั )นกลบัมาอีกครั )ง และทําให้ต้องมีการซ่อมแซมอยู่เสมอ การหาต้นเหตขุองปัญหาก็
ต้องการผู้ เชี�ยวชาญเฉพาะด้านในการตรวจสอบระบบโครงสร้างอาคาร การซอ่มแซมโครงสร้าง
ทางวิศวกรรมต้องการผู้ ที�มีความเชี�ยวชาญเฉพาะด้านเนื�องจากต้องการเครื�องมือและทกัษะพิเศษ
ในการปฏิบตังิาน มีผู้ รับเหมาเพียงไมกี่�รายที�มีความพร้อมในการทํางานลกัษณะนี ) ผู้ ดําเนิน
โครงการจําเป็นต้องศกึษาเพื�อให้การปฏิบตังิานสามารถเป็นไปได้โดยเรียบร้อยปลอดภยั 

2.3.4.2.4. อายขุองอาคารที�เปลี�ยนแปลงการใช้อาจสั )นกลา่การสร้าง
อาคารใหม่ อาคารประกอบด้วนสว่นประกอบมากมายและมีอายกุารใช้งาน ระบบโครงสร้างที�ไม่
เทา่กนั อายขุองอาคารขี )นอยูก่บัปัจจยัจากสภาพการใช้งาน การเปลี�ยนแปลงการใช้งานที�ผิดจาก
วตัถปุระสงค์ในการออกแบบเดมิ ก็มีผลตอ่อายกุารใช้งานของอาคาร อายขุองวสัด ุ เชน่ คอนกรีต 
ไม้เหล็ก เป็นต้น การบํารุงรักษาอาคาร หากมีความเสียหายเกิดกบัโครงสร้างอาคารแล้วอาจทําให้
อายกุารใช้งานของโครงสร้างลดลง และเสียคา่ใช้จา่ยสงูในการบํารุงรักษา ความซบัซ้อนของงาน
ระบบอาคารมากกวา่อดีต งานระบบสามารถย้ายออกได้โดยไมก่ระทบตอ่โครงสร้างอาคาร
โดยรวม การเปลี�ยนแปลงอปุกรณ์ก็จะเป็นการยดึ อายกุารใช้งานในสว่นนั )น ๆ ออกไปได้ แตไ่ม่
ความคุ้มคา่ทางเศรษฐกิจ จงึเป็นซอ่มแซมอปุกรณ์เหล่านั )นมากกวา่แตไ่มเ่ทา่การใช้อปุกรณ์ใหม่ 
การบํารุงรักษาสงูกวา่ นอกจากนี )งานระบบบางอยา่งมีอายกุารใช้งานจํากดั และยากตอ่การ
ปรับเปลี�ยน เชน่ ระบบท่อภายในอาคาร ระบบไฟฟ้า ระบบดบัเพลิง ระบบสญัญาณเตือนภยัตา่ง 
ๆ เป็นต้น   

2.3.4.2.5. สว่นประกอบและการตกแตง่อาคารมีการนําวสัดรูุปแบบ
ใหม ่ ๆ จากตา่งประเทศเข้ามา โดยไมมี่การทดสอบการใช้งานในสภาพแวดล้อมของประเทศไทย 
ทําให้ยากแก่การคาดคะเนอายกุารใช้งานของวสัดเุหลา่นั )น อายกุารใช้งานที�บริษัทผู้ นําและผลิต
วสัดเุหลา่นั )นนํามาอ้างอิงมกัที�จะเป็นผลมาจากการทดลองจากตา่งประเทศ แตเ่มื�อมีการใช้งานใน
สภาพแวดล้อมที�แตกตา่งจากประเทศผู้ผลิตอาจมีอายกุารใช้งานแตกตา่งกนั หากอาศยัข้อมลู
ดงักลา่วอ้างอิงกบัการคาดการณ์อายกุารใช้งานของอาคารภายหลงัการปรับปรุงก็อาจจะมีความ
ผิดพลาดที�เกิดขึ )นได้ การพิจารณาวา่จะเปลี�ยนสว่นประกอบอาคารนั )น ๆ ซอ่มแซม หรือควง
สว่นประกอบนั )น ๆ ไว้เป็นเรื�องที�ละเอียดอ่อน และต้องอาศยัความเข้าใจอยา่งลกึซึ )งในการ
ประกอบการตดัสินใจ เพราะหากมีความผิดพลาดเกิดขึ )นและสง่ผลกระทบตอ่อายกุารใช้งาน
อาคารที�อาจไมเ่ป็นไปตามที�ได้คาดการณ์ไว้  

2.3.4.2.6. การยอมรับจากสงัคม การเปลี�ยนแปลงใช้ประโยชน์อาคาร
ในประเทศเป็นเรื�องที�คอ่นข้างใหม ่ เป็นเหตผุเฉพาะของบคุคล มกัไมดํ่าเนินการอย่างถกูต้องตาม
ขั )นตอนของกฎหมาย  
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2.4 มาตรฐานโรงแรมระดับ 3 ดาว  
เมื�อปี พ.ศ. 2547 การทอ่งเที�ยวแหง่ประเทศไทย (ททท.) ร่วมกบัมลูนิธิพฒันามาตรฐานและ

บคุลากรในอตุสาหกรรมบริการและการท่องเที�ยว สมาคมโรงแรมไทย (THA) สมาคมไทยธุรกิจการ
ทอ่งเที�ยว (ATTA) และสถาบนัการศกึษาระดบัอดุมศกึษา ดําเนินโครงการจดัทํามาตรฐานโรงแรม
ในประเทศไทย เพื�อยกระดบัและสง่เสริมมาตรฐานการบริการด้านที�พกัของไทยให้ได้มาตรฐาน 
ทดัเทียมกบัโรงแรมชั )นนําในตา่งประเทศ สร้างการยอมรับและความเชื�อถือให้กบัทั )งผู้บริโภคและผู้
ที�เกี�ยวข้องในธุรกิจโรงแรม ผู้ใช้บริการสามารถเลือกใช้โรงแรมที�ให้บริการได้ตรงกบัความต้องการ
ของตน ปัจจบุนัมีโรงแรมเข้าร่วมโครงการซึ�งผา่นการรับรองมาตรฐานโรงแรมระดบั 2 – 5 ดาว ทั�ว
ประเทศ จํานวนทั )งสิ )น 119 โรงแรม มาตรฐานโรงแรมระดับ 3 ดาว มีสิ�งอํานวยความสะดวก
ระดบัปานกลาง อาทิ ห้องพกัขนาดไมน้่อยกวา่ 18 ตารางเมตร ซึ�งมีโทรทศัน์ขนาด 14 นิ )วขึ )นไป
พร้อมรีโมทคอนโทรล ตู้ เสื )อผ้า ไฟหวัเตียง เครื�องเขียน ในห้องนํ )ามีอ่างอาบนํ )า ระบบนํ )าร้อน-นํ )า
เย็น สบู ่หมวกอาบนํ )า แก้ว ผ้าเช็ดหน้า ผ้าเช็ดเท้า ถงุใสผ้่าอนามยั บริการอื�นๆ ที�มี เชน่ รูมเซอร์วิส 
ร้านกาแฟ ห้องประชมุและอปุกรณ์ที�จําเป็น business center ห้องนํ )าสาธารณะ ห้องนํ )าคนพิการ 
เป็นต้น 
 
 
 
 
 

ภาพที� 2.6กกแสดงสญัลกัษณ์มาตรฐานโรงแรมไทย 
 

 2.4.1 มาตรฐานที�พักเพื�อการท่องเที�ยวไทย : มาตรฐานที�พักเพื�อการท่องเที�ยว 
ประเภทโรงแรม (สํานักงานพัฒนาการท่องเที�ยว กระทรวงการท่องเที�ยวและกีฬา) 
กระทรวงการทอ่งเที�ยวและกีฬา โดยสํานกังานพฒันาการท่องเที�ยว ซึ�งเป็นหน่วยงานที�มีภารกิจใน
การพัฒนามาตรฐานการบริการด้านการท่องเที�ยวและแหล่งท่องเที�ยว ได้ศึกษาและจัดทํา
มาตรฐานการท่องเที�ยวไทย มาตรฐานที�พกัเพื�อการท่องเที�ยว ประเภทบริการห้องชุด (Serviced 
Apartment) เพื�อก่อให้เกิดประโยชน์ทางเศรษฐกิจ สงัคม วฒันธรรม และเพื�อให้เกิดการท่องเที�ยว
แบบยั�งยืน 
  2.4.1.1 ประกาศกระทรวงการท่องเที�ยวและกีฬา เรื�องกําหนดมาตรฐานการ
ทอ่งเที�ยวไทย มาตรฐานที�พกัเพื�อการท่องเที�ยวประเภทโรงแรม ขึ )น เมื�อวนัที� 22 กมุภาพนัธ์ พ.ศ.
2550 โดยที�เป็นการสมควรกําหนดมาตรฐานการท่องเที�ยวไทย เพื�อเป็นประโยชน์ตอ่การปรับปรุง
คณุภาพการพฒันามาตรฐานบริการด้านการทอ่งเที�ยว 
  2.4.1.2 บทนํา การทอ่งเที�ยวมีบทบาทสําคญัในการสร้างรายได้ให้กบัประเทศใน
อนัดบัต้นๆ เนื�องจากเป็นอุตสาหกรรมบริการที�ประกอบด้วยธุรกิจที�เกี�ยวเนื�องเชื�อมโยงกันเป็น
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ลกูโซ่ โดยมีธุรกิจหลกั ได้แก่ ธุรกิจนําเที�ยว ธุรกิจเดินทางระหว่างประเทศ ธุรกิจบริการที�พกั เช่น 
โรงแรม สถานพกัตากอากาศ บริการห้องชดุ เกสต์เฮาส์ เป็นต้น และธุรกิจรอง ได้แก่ ธุรกิจการ
จําหน่ายของที�ระลึก ธุรกิจร้านอาหาร ธุรกิจเดินทางในประเทศรวมทั )ง ยงัเป็นธุรกิจที�กระตุ้น
อตุสาหกรรมตอ่เนื�องอื�นๆ ซึ�งก่อให้เกิดการกระจายรายได้ไปสู่ประชากรในระดบัรากหญ้า แม้ว่า
อตุสาหกรรมการท่องเที�ยวของไทย จะมีศกัยภาพเป็นสินค้าที�มีความเป็นเลิศในตลาดโลก แต่มี
อปุสรรคในการพฒันาขีดความสามารถทางการท่องเที�ยวของไทย คือ ปัญหาวงจรกบัดกัราคาตํ�า 
ซึ�งเป็นผลมาจากการที�อตุสาหกรรมการท่องเที�ยวมีการแข่งขนักนัอย่างรุนแรง โดยใช้การลดราคา
และคณุภาพ เป็นเครื�องมือสําคญั เนื�องจากขาดการกําหนดมาตรฐานของสินค้าและบริการ 
รวมทั )งขาดระบบการติดตามและควบคมุ ให้ผู้ประกอบการรักษามาตรฐานของสินค้าและบริการ
ตามที�กําหนด 
  2.4.1.3 หลักเกณฑ์มาตรฐานที�ใช้ในการพิจารณา มาตรฐานการท่องเที�ยว
ไทย มาตรฐานที�พกัเพื�อการทอ่งเที�ยว ประเภทโรงแรม มีรายละเอียดประกอบดงันี ) 
   2.4.1.3.1 ขอบข่าย มาตรฐานการทอ่งเที�ยวไทย มาตรฐานที�พกัเพื�อการ
ท่องเที�ยว ประเภทโรงแรม ครอบคลุมเฉพาะสถานประกอบการที�เป็นไปตามข้อกําหนด 
กฎกระทรวงพระราชบญัญตั ิหรือกฎหมายที�ควบคมุเกี�ยวกบัธุรกิจโรงแรม 

2.4.1.3.2 บทนิยาม 
2.4.1.4.2.1 ที�พกัเพื�อการทอ่งเที�ยว (Accommodation)  

มีวตัถปุระสงค์เป็นที�พกัแรมสําหรับนกัทอ่งเที�ยวในประเทศไทย แบบที�มีคา่ตอบแทนตามชว่งเวลา
ที�เข้าพกั มีอยูห่ลายประเภท ได้แก่ โรงแรม สถานพกัตากอากาศ บริการห้องชดุ เกสต์เฮาส์ โฮมส
เตย์ หรือคา่ยพกัแรม ซึ�งการแบง่ประเภทดงักล่าว อาจจะไมต่รงกบัชื�อหรือความหมายเดมิ ทําให้มี
ปัญหาในการให้คําจํากดัความที�พกัประเภทตา่งๆ ดงันั )น ในการกําหนดมาตรฐานที�พกัเพื�อการ
ทอ่งเที�ยว ประเภทโรงแรม 
   2.4.1.3.3 เกณฑ์ในการพจิารณาและระดับของมาตรฐาน สําหรับ
ประเทศไทย การจดัระดบัที�พกัเพื�อการ มีเกณฑ์ในการพิจารณาดงันี ) 

1.4.1.3.3.1. ต้องเป็นไปตามข้อกําหนด กฎกระทรวง หรือ
กฎหมายที�ควบคมุในแตล่ะประเภทของธุรกิจ 

1.4.1.3.3.2. ต้องมีคณุภาพในด้านความปลอดภยัในชีวิตและ
ทรัพย์สิน ทั )งผู้ใช้บริการและผู้ ให้บริการซึ�งจะให้ความสําคญัในเรื�องความปลอดภยั และอาจจะสงู
กวา่ที�กฎหมายกําหนดไว้ 
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1.4.1.3.3.3. ต้องมีคุณภาพถูกอนามยัและสุขลักษณะ ตาม
มาตรฐานของกระทรวงสาธารณสขุ 

1.4.1.3.3.4. คํานึงถึงคุณภาพสิ�งแวดล้อมทั )งด้านการบริหาร
จดัการสิ�งแวดล้อม ขยะและของเสียตา่งๆรวมถึงการจดัการการใช้พลงังาน 

1.4.1.3.3.5. คํานึงถึงคณุภาพชีวิตของพนกังานตามกฎหมาย
แรงงานและสิทธิมนษุยชนรวมถึงมีสวสัดกิารให้อยา่งเหมาะสม 

1.4.1.3.3.6. คํานึงถึงการลดผลกระทบและไม่สร้างความ
รบกวนตอ่ชมุชนและสิ�งแวดล้อม 
   2.4.1.3.4 การจัดระดับ มีการแบง่ออกเป็น 5 ระดบั โดยมีมาตรฐาน
ระดบั 3 ดาวดงันี )คือ 

1. สถานที�ตั >ง สภาพแวดล้อม สิ�งก่อสร้างทั�วไป และที�จอดรถ 
2. โถงต้อนรับ ห้องนํ >าสาธารณะ ลิฟท์ และทางสญัจรภายในอาคาร 
3. ห้องพกัแบบ Standard รวมทางเดนิ ระเบียง และห้องนํ >า  
4. ห้องพกัแบบ Suite และ Executive Floor 
5. ห้องอาหาร คอฟฟี� ชอป บาร์ และครัว   
6. บคุลากร และการบริการ   
7. ะบบความปลอดภยัในพื >นที�ทั�วไป 

 
2.5 ระบบบริหารโรงแรม16   

ธุรกิจของโรงแรมจะประสบความสําเร็จได้ จําเป็นต้องมีองค์ประกอบ ดงันี > 
1. การให้บริการที�ดี (Good Service) 
2. อาหารดี (Good Food) 
3. บรรยากาศดี (Good Atmosphere) 
4. บริการที�สะอาด มารยาทที�สภุาพออ่นโยน (Good Pleasant Conscious Service) 
5. พนกังานที�มีประสิทธิภาพความชํานาญ (Good Efficient) 
6. ทําเลที�ตั >งดี ที�จอดรถสะดวกสบาย (Good Location) 
7. ชื�อเสียงดี (Good Reputation) 

                                                           
16 ธารีทิพย์ ทากิ, การจดัการงานสว่นหน้าของโรงแรม, กรุงเทพมหานคร, ซีเอ็ดยเูคชั�น, 2549. 
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2.5.1.   ระบบดาํเนินการเอง (Owner Operated System)  
ผู้ เป็นเจ้าของอาจจะเป็นคนๆเดียว (Sole Own) หรืออยูใ่นรูปของบริษัท ก็ได้ ใน

ประเทศไทยโรงแรมที�ใช้ระบบนี )คือ โรงแรมดสุิตธานี  
ข้อดี 
1. มีอิสระในการดําเนินงาน ไมต้่องอยูภ่ายใต้อิทธิพลจากสิ�งภายนอก เจ้าองสามารถ 

ดําเนินการตามความพอใจของตนเอง  
2. เจ้าของจะเป็นผู้ ทีได้รับกําไรทั )งหมด  
3. การตดัสินใจทําได้อยา่งรวดเร็ว  
ข้อเสีย 
1. ไม่สามารถขยายกิจการให้ใหญ่โตและได้ผลกําไรมากเหมอนอย่างกับการจดัการใน

ระบบอื�นๆ ที�ใหญ่กวา่  
2. ผู้ เป็นเจ้าของมีความเสี�ยงสงูในการขาดทนุ เพราะกรตลาดไมก่ว้างขวางเทา่ที�ควร  

2.5.2. ระบบการทาํสัญญาหรือจัดการ (Management Contract)  
ระบบการทําสญัญาหรือจดัการ การดําเนินธุรกิจโรงแรมภายใต้ระบบนี ) เจ้าของ

โรงแรมจะวา่จ้างโรงแรมที�มีชื�อเสียงให้มาดําเนินการหรือจดัการให้ เจ้าของโรงแรเป็นเพียงผู้ลงทนุ 
( Investor ) การที�เจ้าของโรงแรมเลือกใช้ระบบนี ) เนื�องจากตนเองขาดประสบการณ์ และขาด
ความชํานาญในการดําเนินงาน เนื�องจากโรงแรมนั )น บริหารงานประสบผลสําเร็จมาแล้ว โรงแรมที�
ใช้ระบบนี )ในประเทศไทยมีมากมายเช่น โรงแรมสีมาธานี โรงแรมพิษณุโลกธานี โรงแรมเจริญธานี 
ซึ�งวา่จ้างโรงแรมดสุิธานีเป็นผู้จดัการ ดําเนินการให้และใช้คํา " ธานี " ลงท้ายชื�อโรงแรม เพื�อให้ลกู
คามั�นใจในระบบหรือมาตรฐานของโรงแรมตน  

ข้อดี  
1.  มกัจะทําสญัญากาจดัการกบัโรงแรมหรือบริษัทที�มีชื�อเสียงในการด้านการจดัการ
เพื�อให้โรงแรมของตนมีชื�อเสียงตามไปด้วย  
2.  ถ้าบริษัทที�ว่าจ้างให้มาจัดการเป็นบริษัทที�ใหญ่ก็จะทําให้การจองห้องพักอยู่ใน
ลกัษณะที�มีขอบขา่ยโยงไปทั�วประเทศหรือทั�วโลกได้  
3.  โรงแรมที�วา่จ้างจะได้รับบริการจากนกับริหารมืออาชีพ  
4.  เจ้าของโรงแรมไมต้่องเข้ามาเกี�ยวข้องในการดําเนินการธุรกิจวนัตอ่วนั  
ข้อเสีย 
1. ขาดความยืดหยุ่นในรูปแบบของการจดัการเนื�องจากอาจไม่สอดคล้องกบัสภาพ
ของท้องถิ�นที�โรงแรมตั )งอยู ่ 
2. อาจเกิดความขดัแย้งระหวา่งผู้ลงทนุและผู้ ดําเนินการเนื�องมาจากสื�อสารไมดี่พอ  
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3. ผู้ลงทนุขาดอํานาจในการบริหาร การตดัสินใจและการวางนโยบาย ซึ�งยากจะทํา
ให้เกิด ความขดัแย้งกนัได้  

2.5.3    ระบบเข้าเป็นโรงแรมในเครือข่าย (Chain Hotel System)  
การเข้าเป็นโรงแรมในเครือข่าย เป็นการลงทนุระหวา่งโรงแรมที�มีเครือขา่ยกบัโรงแรม

ที�ตั )งขึ )นใหม่ จะมีผู้จดัการของตนเอง โรงแรมแมจ่ะเป็นที�ปรึกษาและชว่ยทางด้านการตลาด การ
ประชาสมัพนัธ์ และการสํารองห้องพกัที�เป็นรูปแบบเดียวกนัหมด ในประเทศไทยเป็นโรงแรมที�ใช้
ระบบนี ) คือ โรงแรมแกรนด์เชอราตนั โรงแรมรอยลัอคดิเชอราตนั โรงแรมแกรนด์ไฮแอท เป็นต้น  

 ข้อดี 
1. เป็นที�รู้จกัและคุ้นเคยของนกัทอ่งเที�ยวเพราะจะอยูใ่นหลายๆประเทศ  
2. มีการบริหารงานเหมือนกนักบัโรงแรมที�มีอยูใ่นเครือขา่ย  
3. ช่องทางการจดัจําหน่ายจะกว้างขวาง เพราะสามารถซื )อขายได้จากประเทศของ
นกัทอ่งเที�ยวเอง  
4. การตลาดไมยุ่ง่ยาก เพราะมีโรงแรมเครือขา่ยอยูห่ลายแหง่  
ข้อเสีย 
1. ขาดอิสระในการดําเนินงานของโรงแรมที�มีอยูใ่นเครือขา่ย  
2. จะต้องมีการปรับลกัษณะและมาตรฐานของการบริการให้เข้ากับวฒันธรรมของ
ประเทศนั )นๆ 

จะเห็นได้วา่ ระบบการบริหารโรงแรมและดําเนินการโรงแรมในปัจจบุนัของไทย จะมีลกัษณะที�เป็น
ระบบสากลกนัเป็นสว่นใหญ่ เนื�องจากการท่องเที�ยวของไทยพฒันาไปจนถึงขั )นเป็นนานาชาติแล้ว 
เพราะมีนกัท่องเที�ยวจากทั�วโลกเดินทางมาท่องเที�ยวในประเทศไทยในปีหนึ�ง ๆ เป็นจํานวนมาก 
ดงันั )นโรงแรมทกุแหง่จงึนิยมให้มีการจดัการเป็นไปตามระบบมาตรฐานสากล เพื�อจะได้เป็นที�พอใจ
ของนกัทอ่งเที�ยวที�มาพกัแรม ใกล้เคียงกนัที�สดุ  
 
2.6 ประเภทของนักท่องเที�ยว17   การแบง่ประเภทนกัทอ่งเที�ยว เป็น 2 หมวดหลกั คือ 

2.6.1. นกัทอ่งเที�ยวระหวา่งประเทศ 
2.6.2. นกัทอ่งเที�ยวภายในประเทศ 

 
2.6.1 นักท่องเที�ยวระหว่างประเทศ แบง่ตามพฤตกิรรมของนกัทอ่งเที�ยวได้ดงันี )        

                                                           
17 จิตรานชุ  รักสจัจา ,  วิชาอตุสาหกรรมการทอ่งเที�ยว วิทยาลยัอาชีวศกึษา ,  อตุรดิตร์ , 2550 
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2.6.1.1. นักท่องเที� ยวกลุ่ม MICE นักท่องเ ที�ยวจากการพบปะสังสรรค์ 
(Meeting) การท่องเที�ยวแบบเป็นรางวลั (Incentive) การท่องเที�ยวเพื�อการประชุม สมัมนา 
(Convention) และการแสดงสินค้านิทรรศการ (Exhibition) นักท่องเที�ยวเหล่านี )ทํารายได้เป็น
เงินตราประเทศจํานวนมาก จึงเป็นกลุ่มเป้าหมายที�สําคัญทางการตลาดของธุรกิจท่องเที�ยว
ระหวา่งประเทศ ความแตกตา่งคือคณุภาพของนกัทอ่งเที�ยวที�เดินทางเข้ามาเพื�อการประชมุ แม้จะ
มีจํานวนเพียงหยิบมือ เมื�อเทียบกบันกัท่องเที�ยวทั�วๆ ไป แต่กลบัใช้จ่ายสงูกว่านกัท่องเที�ยวทั�วไป
ถึง 2 เทา่ตวั 

2.6.1.2. นักท่องเที�ยวสูงอายุ ซึ�งเป็นประชากรกลุม่ใหญ่ของโลก  จะมี
ศกัยภาพในการใช้จา่ยสงู  สามารถพํานกัระยะยาว  โดยเฉพาะผู้ เกษียณอายจุากการทํางานจะมี
สวสัดกิารหรือบํานาญที�รัฐบาลจา่ยให้  อนัเป็นรายได้ที�มั�นคง ถึงแม้ผู้สงูอายสุว่นใหญ่จะมี
คา่ใช้จา่ยเฉลี�ยตอ่คนตอ่วนัตํ�ากวา่นกัทอ่งเที�ยวทั�วไป  แตก่ารพํานกัที�นานวนักวา่ก็สามารถทํา
รายได้เป็นจํานวนมาก  

2.6.1.3. นักท่องเที�ยวเยาวชน (Young Travelers ) มีอายปุระมาณ 15 – 
26  ปี  จะเป็นกลุม่ที�มีการเดนิทางท่องเที�ยวบอ่ยครั )ง และมีจํานวนสงูกวา่กลุม่อื�น ๆ กลุม่เยาวชน
จะมีปัจจยัที�เกื )อหนนุให้เกิดการเดนิทาง ได้แก่  ความต้องการที�จะเรียนรู้และแสวงหาประสบการณ์
ใหม ่การมีเวลาในการเดนิทางทอ่งเที�ยวสงูกวา่กลุม่ประชากรอื�นๆ คือ ชว่งปิดภาคการศกึษา  

2.6.1.4. นักท่องเที�ยวเพื�อการศึกษา เป็นกลุม่นกัเรียน นกัศกึษา เยาวชนหรือ
ผู้ ที�สนใจด้านการศกึษาหาความรู้  นกัท่องเที�ยวประเภทนี )จดัเป็นนกัท่องเที�ยวแบบ Long Stay 
เพราะพกันานวนั ทั )งนี )ขึ )นอยู่กบัโปรแกรมหรือหลกัสตูรการศกึษา 

2.6.1.5. นักท่องเที�ยวที�เน้นมาทาํการรักษาพยาบาล ในเมืองไทย และเที�ยว
สถานที�ท่องเที�ยวใกล้เคียง 

2.6.1.6. นักท่องเที�ยวสะพายเป้ (Back Packer) เป็นนกัทอ่งเที�ยวที�จดัการ
เดนิทางเองไมต้่องการความสะดวกสบายมากนกั  มกัพกัอาศยัตามเกสต์เฮาส์  มีการใช้จา่ยตอ่วนั
น้อยกวา่ แตจ่ะมีวนัพํานกัที�ยาวนานกว่า  นิยมสถานที�ทอ่งเที�ยวธรรมชาติ  มุง่ศกึษาชีวิตความ
เป็นอยู่ของคนในชมุชนที�เป็นแหลง่ทอ่งเที�ยว 

2.6.1.7. นักท่องเที�ยวที�เป็นกลุ่มทัวร์ สว่นใหญ่จะเป็นชาวเอเชียตะวนัออก
เชน่ จีน เกาหลี สิงคโปร์ 

2.6.1.8. นักท่องเที�ยว Wintering เป็นกลุม่นกัทอ่งเที�ยวที�หลีกหนีอากาศ
หนาวไปสูส่ถานที�ที�มี อากาศอบอุน่ โดยใช้เวลาพํานกันาน  สว่นใหญ่เป็นผู้สงูอาย ุ นิยมเดนิทาง
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ในชว่งนอกฤดกูาลท่องเที�ยว (Low season) แหลง่ทอ่งเที�ยวที�นิยม คือ สเปน โปรตเุกส 
ไซปรัส และมอลต้า 

2.6.1.9. นักท่องเที�ยวเพื�อการกีฬา ได้แก่กีฬากอล์ฟ  กีฬาทางนํ )า เชน่ ดํา
นํ )า  วินเซิร์ฟ  เป็นที�นิยมโดยแพร่หลาย ซึ�งล้วนเป็นกิจกรรมที�ผู้ เลน่หรือผู้ชมต้องเดินทางไปยงัแหลง่
สถานที�ตา่งๆ 

2.6.2 นักท่องเที�ยวภายในประเทศ แบง่ตามพฤตกิรรมของนกัทอ่งเที�ยวได้ดงันี )        
2.6.2.1. นักท่องเที�ยว ธุรกิจชาวไทนที� เดินทางมาประชุม สัมมนา และ

ต้องการความสะดวกในการเดนิทางเป็นหลกั 
2.6.2.2. นักท่องเที�ยวยามราตรี ในสถานที�ท่องเที�ยวใกล้เคียงที�ต้องการความ

สะดวกในการเดนิทาง 
 

2.7. ข้อมูลทางด้านงานระบบที�เกี�ยวข้องกับการออกแบบโรงแรม18 
2.7.1 ระบบป้องกันอัคคีภัย (เกชา ธีระโกเมน, 2553: หน้า 306) เนื�องจากอาคารพกั

อาศยัรวมประเภทโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ เป็นอาคารพกัอาศยัสาธารณะ เรื�องมาตรฐาน
ป้องกนัอคัคีภยัจงึต้องเข้มงวดโดยเฉพาะอยา่งยิ�งในการให้บริการกบัแขกตา่งชาติ มาตรฐานด้าน
การป้องกนัอคัคีภยันบัวา่เป็นปัจจยัที�สําคญัอนัดบัแรกของผู้ประกอบการธุรกิจท่องเที�ยว 
 ผนงัระหวา่งห้องพกัแขก และห้องพกัแขกกบัทางเดินต้องเป็นผนงัทนไฟ เพื�อจํากดัพื )นที�
ของความเสี�ยงให้อยูใ่นพื )นที� 

2.7.2 ระบบนํ Rาร้อน (Hot Water Supply) (เกชา ธีระโกเมน, 2553: หน้า 306) 
  2.7.2.1 ระบบนํ )าร้อนสามารถแยกย่อยได้เป็น 2 แบบ คือ ระบบนํ )าร้อนแบบแยก
สว่น และ ระบบนํ )าร้อนแบบระบบรวมศนูย์ ซึ�งโดยทั�วไปนิยมใช้แบบแยกส่วนมากกว่า (เกชา ธีระ
โกเมน, 2553: หน้า 306-309) 
  2.7.2.1 อาคารพกัอาศยัรวมประเภทโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ มีความ
ต้องการนํ )าร้อน ส่วนนํ )าประปาก็ต้องมีแรงดนัที�สงูกวา่อาคารสํานกังาน เพื�อให้ฝักบวัมีความดนันํ )า
ที�แรงพอ 
  2.7.2.2 นํ )าประปาที�ใช้ในระบบนํ )าร้อนจะต้องมีความกระด้างตํ�า ไมเ่ชน่นั )นจะทํา
ให้เครื�องทํานํ )าร้อนเกิดตะกรัน โดยเฉพาะอย่างยิ�งหากใช้แผงทํานํ )าร้อนด้วยแสงอาทิตย์ เมื�อเกิด

                                                           
18 เกชา ธีระโกเมน. เทคโนโลยีอาคาร. กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์อีอีซี อคาเดมี�, 2553. หน้า 287-357 
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ตะกรันแล้วก็จะกลายเป็นเครื�องทํานํ )าร้อนไฟฟ้าธรรมดาด้วยขดลวดความร้อนสํารองในถงัสํารอง
นํ )าร้อน 
  2.7.2.3 ควรหลีกเลี�ยงการก่อสร้างอา่งนํ )าร้อน เชน่ อา่งจากสุซี�ด้วยแกรนิต หรือ
คอนกรีต เนื�องจากมวลของอ่างจะดดูซบัความร้อนจากนํ )าร้อนไป และทําให้นํ )าไมร้่อน  
  2.7.2.4 วสัดพืุ )นหน้าบริเวณห้องนํ )าไมค่วรเป็นพรม เพราะจะเกิดเชื )อราได้ง่ายใน
บริเวณนี ) 
  2.7.2.5 วสัดพืุ )นในห้องนํ )า บริเวณที�เปียก จะต้องเป็นวสัดกุนัลื�น 
  2.7.2.6 สําหรับระบบนํ )าร้อน การใช้เครื�องทํานํ )าร้อนไฟฟ้าชนิดร้อนทนัทีแตล่ะ
เครื�องมีความต้องการไฟฟ้าสงูมากถึงประมาณ 12 กิโลวตัต์ ในขณะที�ไมส่ามารถทํานํ )าร้อน
เพียงพอกบัอ่างอาบนํ )าขนาดใหญ่ ซึ�งจะมีหลายชดุ จงึทําให้ระบบการจา่ยไฟฟ้าต้องมีขนาดใหญ่
ตามไปด้วย 
  2.7.2.7 เครื�องทํานํ )าร้อนไฟฟ้าชนิดร้อนทนัทียงัทํางานที�ความดนันํ )าอยา่งตํ�า 15 
ปอนด์ตอ่ตารางนิ )ว ดงันั )นหากความดนันํ )าตํ�ากวา่นี ) ก็จะไมส่ามารถทํางานได้ตามปกติ 
  2.7.2.8 โครงการขนาดเล็กอาจใช้เครื�องทํานํ )าอุน่แบบมีฝักบวัในตวั ซึ�งมีความ
ต้องการกําลงัไฟฟ้าประมาณ 5-6 กิโลวตัต์ และไมส่ามารถใช้กบัอา่งอาบนํ )าได้ เนื�องจากทํา
อณุหภมูินํ )าร้อนได้เพียงเป็นนํ )าอุน่ 
  2.7.2.9 ในกรณีที�มีห้องนํ )าหลายห้องควรใช้หม้อทํานํ )าร้อนไฟฟ้าชนิดมีถงัพกั และ
ตดิตั )งไว้ในบริเวณซกัล้างแล้วตอ่ทอ่ไปยงัห้องนํ )าตา่งๆ 
  2.7.2.10 หากต้องการใช้เครื�องทํานํ )าร้อนไฟฟ้า เพื�อความสะดวกควรเลือกใช้เป็น
หม้อไฟฟ้าที�มีถงัสํารองนํ )าร้อนในตวั ซึ�งขนาดความจ ุ30 ลิตร จะมีความต้องการกําลงัไฟฟ้าเพียง 
1.6 กิโลวตัต์ 
  2.7.2.11 อณุหภมูินํ )าร้อนจะเป็นประมาณ 55-60 องศาเซลเซียส ซึ�งถึงแม้วา่จะ
เป็นอณุหภมูิที�ร้อนเกินไป แตเ่ป็นความจําเป็นในการป้องกนัการเกิดเชื )อโรคในระบบนํ )าร้อน 
  2.7.2.12 ก๊อกนํ )าฝักบวั ควรเป็นก๊อกผสม เพราะจะชว่ยในการควบคมุอณุหภมูิ
นํ )าร้อนให้สมํ�าเสมอ 

2.7.3 ระบบช่องท่อ มีข้อเสนอแนะดงันี ) 
  2.7.3.1 ชอ่งทอ่ระบบสขุาภิบาลประจําห้องพกัแขกเป็นชอ่งทอ่สําหรับการตดิตั )ง
ระบบท่อสขุาภิบาล ได้แก่ ระบบท่อประปา, ระบบทอ่นํ )าร้อนไปกลบั, ระบบท่อนํ )าเย็นไปกลบั, 
ระบบท่อส้วม, ระบบทอ่นํ )าทิ )ง, ระบบท่ออากาศ, ระบบท่อนํ )าทิ )งสําหรับเครื�องปรับอากาศ,  
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ระบบท่อระบายอากาศ 
  2.7.3.2 ระบบทอ่นํ )าเย็นสําหรับเครื�องแฟนคอยล์ประจําห้องพกัแตล่ะห้องนิยม
เดนิร่วมในช่องทอ่ของระบบสขุาภิบาลในแนวดิ�ง แทนที�จะเดนิเหนือฝ้าทางเดิน เผื�อเกิดนํ )าเกาะจะ
ได้ไมทํ่าให้ฝ้าเพดานบริเวณทางเดนิเสียหาย เนื�องจากโรงแรมทั�วไปมกัจะมีความชื )นสงู เนื�องจาก
แหลง่ความชื )นตา่งๆเชน่ความชื )นจากการอาบนํ )าร้อน และการที�อากาศภายนอกรั�วเข้ามาประต ู
และหน้าตา่ง ดงันั )นอาคารประเภทโรงแรมจงึมีโอกาสเกิดนํ )าเกาะท่อนํ )าเย็นได้มากกวา่อาคาร
สํานกังาน 
  2.7.3.2 การระบายอากาศจากห้องนํ )า ห้ามใช้ท่อระบบสขุาภิบาลนี )เป็นทอ่ระบาย
อากาศ เพราะการะบายอากาศไมมี่ประสิทธิภาพเนื�องจากมีทอ่อยูเ่กะกะ และยงัเป็นช่องลามไฟ
ในแนวดิ�งเมื�อเกิดอคัคีภยั 
  2.7.3.3 ลกัษณะชอ่งทอ่ระบบสขุาภิบาลพื )นฐาน มี2แบบ คือ 
   2.7.3.3.1 แบบที�1 แบบชอ่งทอ่แบบเปิดหน้ากว้าง (Wide opening 
shaft)  
    2.7.3.3.1.1 เป็นแบบที�นิยมมากที�สดุ โดยมีขนาดกว้างประมาณ 
1.80 เมตร และลึกประมาณ 0.55 เมตร สว่นการบริการระบบท่อจะทําเป็นประตเูปิด 2 บาน โดย
อาศยัการบริการะบบทอ่จากทางเดนิ 
    2.7.3.3.1.2 เป็นแบบที�มีขนาดชอ่งท่อเล็กที�สดุ คือมีขนาดพื )นที�
ของชอ่งทอ่ประมาณ 1 ตารางเมตร 
 

 
ภาพที� 2.7 แสดงการวางชอ่งทอ่สขุาภิบาลแบบที� 1 แบบช่องทอ่แบบเปิดหน้ากว้าง  

(Wide Opening Shaft)  
 

   2.7.3.3.2 แบบที�2 แบบชอ่งทอ่หน้าลึก (Depth Shaft) 
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    2.7.3.3.2.1 เป็นแบบที�มีขนาดกว้าง 0.80 เมตรและลกึประมาณ 
2.20 เมตร สว่นการบริการะบบท่อจะทําเป็นประตเูปิดเพียง 1 บาน และการบริการระบบท่อต้อง
ให้ชา่งมดุเข้าไปในช่องทอ่  
    2.7.3.3.2.2 ชอ่งทอ่แบบนี )มีขนาดใหญ่กวา่แบบที�1 มาก คือมี
ขนาดพื )นที�ของชอ่งท่อประมาณ 1.70 ตารางเมตร เพราะต้องมีเนื )อที�ภายในช่องทอ่สําหรับให้ชา่ง
มดุเข้าไปได้ 
    2.7.3.3.2.3 ชอ่งทอ่แบบที�2นี ) มีข้อดีที�ผนงัชอ่งท่อภายในห้องนํ )า
เป็นแนวตรง ซึ�งตา่งจากผนงัของชอ่งทอ่แบบที�1 ที�เป็นรูปมมุหกั ทําให้มีข้อจํากดัในการจดัห้องนํ )า 
นอกจากนี )ชอ่งท่อยงัทําหน้าที�เป็นผนงั 2 ชั )น ทําให้สามารถป้องกนัเสียงรบกวนระหว่างห้องได้
ดีกวา่ นอกจากนี )ยงัมกัติดตั )งถงัพกัสําหรับโถส้วมซ่อนไว้ในชอ่งทอ่นี )ด้วย 
 

 
ภาพที� 2.8 แสดงการวางชอ่งทอ่สขุาภิบาลแบบที� 2 แบบช่องทอ่หน้าลกึ 

 
  2.7.3.4 ชอ่งทอ่ระบบสขุาภิบาลต้องปิดเพื�อป้องกนัไฟลามทกุชั )น 
  2.7.3.5 ทอ่เตมิอากาศ หรือทอ่จา่ยอากาศบริสทุธิT อาจจะใช้วิธีเดนิบนฝ้าเพดาน
ในแตล่ะชั )น หรือจดัทําช่องท่อที�มมุตู้ เสื )อผ้า โดยเดนิท่อในแนวดิ�งก็ได้ 
  2.7.3.6 ผู้ออกแบบอาคารจะต้องให้เวลากบัการออกแบบรายละเอียดในบริเวณ
ห้องนํ )าของห้องพกัแขก ชอ่งทอ่ การจดัวางสขุภณัฑ์โดยการแยกพื )นที�เปียก และแห้ง รายละเอียด
ของการตดิตั )งระบบวิศวกรรมตา่งๆ ซึ�งมีความซบัซ้อนในบริเวณนี ) เพื�อให้เกิดความมั�นใจวา่
สามารถใช้งานได้เป็นอยา่งดี และไมส่ร้างปัญหากบัการดแูลรักษาในอนาคต 
  2.7.3.7 ประมาณทกุ 5 ชั )น ของอาคารสว่นบนที�เป็นห้องพกันี ) จะเป็นชั )นของการ
เดนิทอ่นํ )าประปา และทอ่นํ )าร้อนประจําโซน ซึ�งจะเดินฝ้าเพดานทางเดนิ เพื�อควบคมุระดบัความ
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ดนันํ )าให้มีความดนัประมาณ 25-55 ปอนด์ตอ่ตารางนิ )ว ซึ�งเป็นระดบัความดนันํ )าที�เหมาะสม
สําหรับห้องนํ )าประจําห้องพกั 
  2.7.3.8 ในชั )นดงักลา่ว มีความจําเป็นที�จะต้องใช้พื )นที�ในฝ้าเพดานมากเป็นพิเศษ 
คือประมาณ 0.60 เมตร หากจําเป็นอาจย้ายทอ่แอร์ หรือทอ่เตมิอากาศบริสทุธิTสําหรับชั )นนี )ไปไว้ชั )น
ถดัไป เพื�อให้มีเนื )อที�เพิ�มขึ )น และทําให้การติดตั )งระบบท่อในเพดานชั )นนี )ไมแ่นน่จนเกินไป และยาก
ตอ่การดแูล 
  2.7.3.9 ความต้องการพื )นที�ในฝ้าเพดานทางเดนิสทุธิ อย่างน้อย 0.60 เมตร 
  2.4.3.10 ความต้องการพื )นที�ในฝ้าเพดานเหนือห้องนํ )าและบริเวณทางเข้าห้องพกั
สทุธิ อยา่งน้อย 0.40 เมตร 
  2.7.3.11 ความสงูชั )นตอ่ชั )นของชั )นห้องพกัที�เหมาะสม คือ ประมาณ 3.30 เมตร 
  2.7.3.12 ระดบัฝ้าเพดานสว่นทางเดนิที�เหมาะสม คือ ประมาณ 2.20 เมตร 
  2.7.3.13 ระดบัฝ้าเพดานห้องนํ )า และบริเวณทางเข้าห้องพกัที�เหมาะสม คือ 
ประมาณ 2.40 เมตร 
  2.7.3.14 ระดบัฝ้าเพดานภายในห้องพกัที�เหมาะสม คือ ประมาณ 3.05 เมตร 
  2.7.3.15 ผนงักั )นระหวา่งห้องพกัที�อยูต่ิดกนั โดยเฉพาะอยา่งยิ�งผนงัด้านหวัเตียง
และผนงัห้องนํ )าที�ตดิกนัควรเป็นผนงักนัเสียงในระดบั SC 0.40 เป็นอยา่งน้อย ซึ�งโดยปกตจิะมี
ความหนา 0.25 เมตร สว่นพื )นคอนกรีตก็ควรมีความหนาเป็นอยา่งน้อย 0.20 เมตร เพื�อป้องกนั
เสียงรบกวนระหวา่งห้อง  

  
ภาพที� 2.9 แสดงตวัอยา่งผนงักั )นห้องพกับริเวณหวัเตียง จะต้องมีความหนาอยา่งน้อย 0.25 เมตร 

เพื�อการป้องกนัเสียง และเพื�อให้สามารถฝังทอ่ร้อยสายไฟฟ้าสําหรับอปุกรณ์หวัเตียง 
 

  2.7.3.16 ต้องให้แนใ่จวา่ผนงักั )นโดยรอบห้องนํ )า และชอ่งทอ่ก่อชนพื )นจงึจะ
สามารถป้องกนัเสียงได้ 
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  2.7.3.17 การทํางานของระบบทอ่ส้วม และทอ่นํ )าทิ )ง จะสร้างเสียงรบกวนระหวา่ง
ห้อง ผู้ออกแบบอาคารจะต้องให้ความสําคญักบัวิธีป้องกนัเสียงรบกวนเหลา่นี ) เช่น การใช้ฝ้า
ห้องนํ )าที�มีความหนาอยา่งน้อย 12 มิลลิเมตร การใช้สขุภณัฑ์ที�ไมก่่อให้เกิดเสียง เชน่ ส้วมชนิดถงั
พกันํ )าที�เงียบ ฝักบวัที�ไมก่่อให้เกิดเสียงดงั มีอปุกรณ์ลดการกระแทกของนํ )า 

 
ภาพที� 2.10 แสดงตวัอยา่งการติดตั )งอปุกรณ์ป้องกนันํ )ากระแทกเหนือฝ้าเพดานห้องนํ )า 

 
  2.7.3.18 การเดินทอ่ระบบสขุาภิบาลแบบมีมาตรฐานสงูจะไมใ่ห้เดนิในฝ้าเพดาน
ของห้องพกัอาศยัที�อยูตํ่�าลงไป โดยถือวา่ห้องพกัอาศยัแตล่ะชดุ คือบ้านแตล่ะหลงั และไมค่วรเดนิ
ทอ่ระบบสขุาภิบาลข้ามอาณาเขตกนั 
  2.7.3.19 ในกรณีนี )จะใช้วิธีลดระดบัพื )นห้องนํ )า 0.20-0.25 เซนตเิมตร และเดนิท่อ
บนพื )นในห้องของตวัเองหลงัจากนั )นจงึเทซีเมนต์เบาปิดทบัเป็นพื )น วิธีการนี )ทําให้การเดนิท่อระบบ
สขุาภิบาลอยูภ่ายในห้องพกัของตวัเอง และลดการบกวนห้องพกัที�ตํ�าถดัลงไป ในกรณีที�ทอ่ระบบ
รั�ว เป็นต้น 
  2.7.3.20 อา่งอาบนํ )าจะต้องมีทอ่ไลอ่ากาศ หรือใช้หวัรับนํ )าทิ )งที�ไลอ่ากาศได้ เพื�อ
ลดเสียงดงัจากการไหลของนํ )าทิ )งในขณะที�ปล่อยนํ )าออกจากอา่ง 
  2.7.3.21 ในปัจจบุนัไมน่ิยมลดระดบัพื )นห้องนํ )า เพราะมกัเป็นสาเหตขุองการล้ม
ในห้องนํ )า 
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ภาพที� 2.11 (ซ้าย) แสดงตวัอยา่งธรณีประตหู้องนํ )าที�มีความสงูเพียง 13 มิลลิเมตร  
เพื�อป้องกนัการสะดดุล้ม 

ภาพที� 2.12 (ขวา) แสดงตวัอยา่งการเปิดชอ่งใต้ประตหู้องนํ )าสําหรับการระบายอากาศ 

  
ภาพที� 2.7 (ซ้าย) แสดงตวัอยา่งของการลดระดบัเฉพาะพื )นห้องอาบนํ )า 

ภาพที� 2.8 (ขวา) แสดงตวัอยา่งการใช้กระเบื )องกนัลื�นปพืู )นหน้าบริเวณห้องนํ )าแทนพรม  
 

  2.7.3.22 นิยมออกแบบห้องนํ )าโดยแยกพื )นที�แห้งและพื )นที�เปียกให้ชดัเจนเพื�อ
ความสะดวกในการกําหนดระดบัพื )น และการเลือกวสัดพืุ )น 
 

 
ภาพที� 2.13  แสดงการตดิตั )งหวัรับนํ )าทิ )งที�พื )นข้างอ่างอาบนํ )า  

เพื�อไมใ่ห้นํ )าที�ล้นออกมาจากอา่งอาบนํ )าไหลนองไปทั�วทั )งห้องนํ )าจนอาจเกิดอนัตรายได้ 
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  2.7.3.23 ตําแหนง่ภายในห้องพกัที�มกัเป็นจดุที�อากาศรั�วและถกูมองข้ามอยูเ่สมอ
คือ “ประตหู้องนํ )า” โดยเฉพาะอยา่งยิ�งประตหู้องนํ )าในห้องนอนที�ปรับอากาศซึ�งรวมถึงประตู
ห้องนํ )าในห้องนอนของบ้าน ที�อยู่อาศยั โรงแรม และรีสอร์ท 
  2.7.3.24 เป็นความคุ้นเคยในการใช้ประตบูานเกล็ด เพื�อการระบายอากาศ
สําหรับห้องนํ )า แตก่ารที�ประตเูป็นบานเกล็ด ทําให้การระบายอากาศจากห้องนํ )ากลบัเข้ามาในห้อง 
ซึ�งเทา่กบัเป็นการนํากลิ�นจากห้องนํ )า และความชื )นเข้ามา นอกจากนี )ยงัทําให้ความเป็นสว่นตวัใน
ห้องนํ )าสญูเสียไป 

 
ภาพที� 2.14 แสดงประตหู้องนํ )าที�เป็นบานเกลด็ทําให้แอร์รั�ว นํากลิ�นและความชื )นจากห้องนํ )าเข้ามาในห้องพกั

อาศยั  
 

  2.7.3.25 การะบายอากาศของห้องนํ )าที�ถกูต้องจะต้องระบายอากาศออกสู่
ภายนอกอาคาร ส่วนประตหู้องนํ )าควรจะเป็นบานทึบ เพื�อไมใ่ห้ห้องรั�ว สว่นห้องนํ )าในโรงแรมที�ใช้
การระบายอากาศทางกล จะใช้วิธีทําชอ่งใต้ประตขูนาด 1 นิ )ว ซึ�งเป็นขนาดที�พอเหมาะในการสร้าง
ความเร็วลมประมาณ 1 เมตรตอ่วินาที และชว่ยป้องกนัไมใ่ห้ความชื )นสวนทางกลบัออกมา 
  2.7.3.26 กรณีที�ต้องการมีระเบียงสําหรับห้องพกั ต้องจดัแนวทางเดินทอ่ระบาย
นํ )าฝนที�สวยงามในพื )นที�ระเบียงไว้ตั )งแตช่ว่งของการออกแบบ ในกรณีที�ระเบียงมีกระบะต้นไม้ ให้
ระบายนํ )าจากกระบะต้นไม้ลงพื )นระเบียงก่อน และห้ามตอ่โดยตรงกบัท่อแนวดิ�ง เพื�อป้องกนัท่อ
แนวดิ�งตนัจากเศษดนิ และป้องกนัรากต้นไม้ที�อาจเลื )อยเข้าไปในทอ่ 
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ภาพที� 2.15 แสดงการออกแบบสว่นระเบียงสําหรับห้องพกัอาศยั ซึ�งต้องจดัแนวทางเดนิท่อระบายนํ )าฝน 
และมีการระบายนํ )าจากกระบะต้นไม้ลงพื )นระเบียงก่อน ห้ามตอ่ตรงกบัท่อแนวดิ�ง เพราะจะทําให้ทอ่ตนั 

 
  2.7.3.27 ขนาดของห้องพกัมาตรฐานสทุธิ คือ 4X8 เมตร และเมื�อเผื�อความหนา
ของผนงัก็จะเป็นประมาณ 4.50X8.50 เมตร โดยแนวประตหู้องพกัจะร่นจากแนวทางเดนิเข้าไป
ประมาณ 0.30 เมตร ซึ�งจะอํานวยความสะดวกกบัการจดัวางชอ่งท่อระบบสขุาภิบาล การจดั
ห้องนํ )า และทําให้ประตหู้องมีลกัษณะเหมือนซุ้มทางเข้าห้อง 
  2.7.3.28 สําหรับอาคารที�มีห้องขนาดมาตรฐานดงักล่าว พื )นที�ห้องนํ )าในห้องพกั
แขกจะเป็นประมาณ 5 ตารางเมตร ซึ�งเพียงพอสําหรับอา่งอาบนํ )าหรือที�ยืนอาบนํ )า โถส้วมแบบชกั
โครก และอ่างล้างมือ โดยเฉลี�ยจะมีพื )นที�อาคารโดยรวมประมาณ 75 ตารางเมตรตอ่ห้องพกั 1 
ห้อง 
  2.7.3.27 อาคารพกัอาศยัโครงการระดบั 5 ดาว อาจมีขนาดห้องพกัสทุธิ 5x8 
เมตร หรือเมื�อรวมความหนาของผนงัอาจจะมีขนาดห้อง 5.25X8.60 เมตร และมีพื )นที�ห้องนํ )า 6.50 
ตารางเมตร โดยมีทั )งอา่งอาบนํ )าและที�ยืนอาบนํ )า ซึ�งทําให้มีพื )นที�อาคารโดยรวมประมาณ 95 
ตารางเมตรตอ่ห้องพกั 1 ห้อง 

2.7.4 ระบบท่อนํ Rาทิ Rง มีข้อเสนอแนะดงันี ) 
  2.7.4.1 ปัญหามกัจะเกิดกบัอาคารที�มีผู้อยูอ่าศยัน้อย เพราะเมื�อไมไ่ด้ใช้งานหวั
รับนํ )าทิ )งจะไมมี่นํ )าในที�ดกักลิ�น ทําให้กลิ�นขึ )นมาได้ 
  2.7.4.2 แบง่ออกเป็น 2 ระบบคือ  
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   2.7.4.2.1 ระบบรวมทอ่นํ )าทิ )งกบัทอ่ส้วมจะสามารถลดคา่ก่อสร้างระบ
ทอ่ลงได้มาก และยงัลดพื )นที�ในชอ่งทอ่ระบบสขุาภิบาล การรวมทอ่ในลกัษณะดงักลา่ว เป็นวิธีที�
นิยมในระบบองักฤษ 
   2.7.4.2.2 ระบบแยกท่อนํ )าทิ )งและทอ่ส้วมออกจากกนั เป็นระบบที�
ปลอดภยัที�สดุทั )งด้านสาธารณสขุ ด้านการป้องกนักลิ�น และการซอ่มบํารุง 
  2.7.4.3 ระบบรวมท่อนํ )าทิ )งกบัทอ่ส้วมเป็นวิธีการผอ่นปรนเพื�อการประหยดัคา่
ก่อสร้าง และพื )นที� โดยจะต้องให้ความสําคญัเป็นอย่างยิ�งกบัเรื�องการจดัทําที�ดกันํ )าเพื�อป้องกนั
กลิ�น เชน่ คอหา่น หรือ P-Trap เพื�อป้องกนัปัญหากลิ�น แมลงสาป และการแพร่ระบาดของเชื )อโรค 
  2.7.4.4 ในกรณีที�ใช้ทอ่หลกัแนวดิ�งร่วม การตอ่ทอ่นํ )าทิ )งที�เป็นท่อแยกเข้ากบัทอ่
หลกัแนวดิ�ง ควรจะมี P-Trap เสมอ แม้วา่ที�สขุภณัฑ์ หรือหวัรับนํ )าทิ )งที�พื )นจะมีที�ดกันํ )ากนักลิ�นแล้ว 
  2.7.4.5 ระบบแยกท่อนํ )าทิ )งและทอ่ส้วมออกจากกนั มีข้อดีในกรณีที�ต้องการนํา
นํ )าทิ )งกลบัมาใช้กบัส้วม เนื�องจากนํ )าทิ )งได้มีการแยกไว้แล้ว หากมีระบบการกรองที�เหมาะสม 
สามารถนํากลบัมาใช้กบัส้วมในกรณีที�ต้องการประหยดันํ )าได้ ทั )งนี )ระบบท่อนํ )าเพื�อนํานํ )ากลบัมา
ใช้ใหมนี่ )จะต้องเป็นระบบทอ่ที�แยกโดยเดด็ขาดจากระบบทอ่นํ )าประปา 
  2.7.4.6 หวัรับนํ )าทิ )งสําหรับห้องอาบนํ )ามกัจะตนัเนื�องจากเศษเส้นผม หากไมมี่ตวั
กรองดกัเส้นผมทอ่ก็จะตนัตลอดเวลา 
  2.7.4.7 นํ )าทิ )งจากอา่งล้างจานต้องผา่นถงัดกัไขมนั เพื�อป้องกนัท่อตนั 

 
ภาพที� 2.16 แสดงหวัรับนํ )าทิ )งที�มีที�ดกันํ )าในตวั และสามารถเป็นที�รวมนํ )าทิ )งทั )งจากพื )น ที�อาบนํ )า และ
อา่งล้างมือ ทําให้หวัรับนํ )าทิ )งมีนํ )าหลอ่อยูต่ลอดเวลาและป้องกนักลิ�นได้ดีกวา่หวัรับนํ )าทิ )งแบบปกต ิ

2.7.5 การเลือกใช้ส้วม 
  2.7.5.1 ในปัจจบุนัการประหยดันํ )าเป็นเรื�องแบบเดียวกนักบัการประหยดัพลงังาน 
และเป็นคณุสมบตัทีิ�สําคญัของอาคารเขียว ส้วมรุ่นใหมจ่ึงเน้นเรื�องการใช้นํ )าน้อย 
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  2.7.5.2 ส้วมแบบมีถงัพกัเป็นส้วมที�ใช้อย่างแพร่หลาย เพราะนอกจากจะ
ประหยดันํ )าแล้ว ยงัประหยดัทอ่ และไมมี่เสียงดงัรบกวน 
  2.7.5.3 ส้วมแบบฟลชัวาล์วยงัมีความจําเป็นสําหรับห้องนํ )าสาธารณะเพื�อให้
รองรับความถี�ของการใช้ 
  2.7.5.4 ปัญหาของการใช้ส้วมแบบฟลชัวาล์ว คือ ใช้นํ )ามากครั )งละหลายสิบลิตร 
ในขณะที�ส้วมแบมีถงัพกัใช้นํ )าครั )งละเพียงไมกี่�ลิตร นอกจากนี )ยงัเปลืองทอ่โดยแตล่ะจดุต้องใช้ทอ่
ขนาด 11/2 นิ )ว  ในขณะที�ส้วมแบบมีถงัพกัใช้ท่อขนาด 1/2  นิ )วปกต ิและยงัมีเสียงดงั ทําให้ต้อง
ก่อสร้างผนงัห้องนํ )าหนาอย่างน้อย 0.20 เมตร เพื�อให้สามารถฝังทอ่ และเพื�อป้องกนัเสียง 
  2.7.5.5 ระบบทอ่นํ )าสําหรับจ่ายส้วมแบบฟลชัวาล์วต้องแยกจากระบบนํ )าประปา
ที�จา่ยให้กบัฝักบวั เพื�อป้องกนัความเปลี�ยนแปลงของความดนันํ )า ซึ�งเป็นสาเหตขุองอณุหภมูิของ
นํ )าร้อนที�ไมแ่นน่อน และเป็นอนัตรายกบัผู้อาบนํ )า เนื�องจากการที�ห้องนํ )าข้างๆ กดฟลชัวาล์ว 
  2.7.5.6 ระบบทอ่นํ )าสําหรับจ่ายส้วมแบบฟลชัวาล์วต้องแยกจากระบบนํ )าประปา 
ในกรณีที�ต้องการให้มั�นใจว่านํ )าจากส้วมจะไมไ่หลย้อนกลบัเข้ามาในท่อนํ )าประปาปกติ 
  2.7.5.7 สายออ่นสําหรับสขุภณัฑ์มีความสําคญัไมน้่อย เพราะสําหรับอาคารสงู 
และอาคารขนาดใหญ่ใช้แรงดนันํ )าสงูกวา่บ้านพกัอาศยั จึงต้องใช้สายออ่นที�ทนแรงดนันํ )าสงูกวา่
บ้านพกัอาศยัทั�วไป และควรมีความคงทนเพื�อลดปัญหาในการบํารุงรักษา หากสายอ่อนรั�วและมี
ปัญหาอาจจะสร้างปัญหาใหญ่ เชน่ นํ )าท่วมห้องนํ )าและความนา่รําคาญได้  

2.7.6 ระบบปรับอากาศ (Air-conditioning system) 
 2.7.6.1 โดยปกตจิะใช้ความต้องการไฟฟ้าไมตํ่�ากวา่ครึ�งหนึ�งของความต้องการ

ไฟฟ้ารวมของโครงการ 
 2.7.6.2 ระบบปรับอากาศที�คุ้นเคยกนัมากที�สดุ คือ ระบบปรับอากาศแบบแยก

สว่นเพราะมีราคาถกู และหาชา่งซอ่มท้องถิ�นได้ทั�วไป 
 2.7.6.3 สําหรับโครงการขนาดใหญ่ ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วนอาจไมใ่ช่

คําตอบที�ดีเสมอไป โดยพบปัญหา และจดุออ่นดงันี ) 
2.7.6.3.1 ทําให้ความต้องการไฟฟ้าสงู เป็นภาระในการจดัหาไฟฟ้า 

และการลงทนุด้านระบบไฟฟ้า 
2.7.6.3.2 สร้างปัญหาความสวยงามของอาคารกบัสถานที�ตั )งเครื�องระบาย

ความร้อน 
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2.7.6.3.3 เครื�องระบายความร้อนมีเสียงดงัรบกวน ทําให้เสียบรรยากาศความ
เป็นธรรมชาติ 

2.7.6.3.4 เป่าลมร้อนในบริเวณ ทําให้สภาพแวดล้อมเสียไป 
2.7.6.3.5 มีอตัราการกินไฟสงู 
2.7.6.3.6 อายกุารใช้งานไมถึ่ง 10 ปี โดยเฉพาะอยา่งยิ�ง ในบริเวณ

ชายทะเลจะมีอายกุารใช้งานเพียง 5ปี 
2.7.6.3.7 ไมส่ามารถควบคมุความชื )นได้ดี และห้องปรับอากาศมกัจะมี

กลิ�นอบัชื )น 
 2.7.6.4 การแก้ปัญหา คือการใช้เครื�องระบายความร้อนเป็นชนิดระบายความ

ร้อนด้วยนํ )าแทนการระบายความร้อนด้วยอากาศ ซึ�งสามารถนําเครื�องระบายความร้อนไปเก็บไว้
ในห้องที�จดัที�ไว้ได้ ทําให้ไมเ่ห็นเครื�องระบายความร้อน ไมไ่ด้ยินเสียง ไมไ่ด้รับลมร้อน และ
ประหยดัพลงังานมากขึ )น เนื�องจากการระบายความร้อนด้วยนํ )า มีประสิทธิภาพในการะบายความ
ร้อนดีกวา่การะบายความร้อนด้วยอากาศ นอกจากนี )เครื�องระบายความร้อนยงัไมถ่กูกดักร่อนด้วย
ไอนํ )าทะเล 

 2.7.6.5 ระบบการะบายความร้อนด้วยนํ )าเหมาะกบัภมูิอากาศในเขตร้อน และใน
ความสามารถในการทําความเย็นของระบบไมไ่ด้รับผลกระทบจากการที�อากาศร้อนในหน้าร้อน
มากนกั ซึ�งตา่งจากระบบระบายความร้อนด้วยอากาศที�ความสามารถในการทําความเย็นขึ )นกบั
อณุหภมูิอากาศภายนอก และจะลดลงเป็นอย่างมากในหน้าร้อน 

 2.7.6.6 เครื�องปรับอากาศชนิดระบายความร้อนด้วยนํ )า มีทั )งที�เป็น
เครื�องปรับอากาศแบบแยกส่วน และเครื�องปรับอากาศที�เป็นระบบ VRF หรือ Multi-split system 

 2.7.6.7 ในปัจจบุนัการพฒันาเทคโนโลยีของเครื�องระบายความร้อนที�สามารถใช้
ในการผลิตนํ )าร้อนหรือนํ )าอุน่ได้ด้วย ซึ�งเทา่กบัเป็นการใช้ประโยชน์สองด้าน คือด้านการทําความ
เย็นในระบบปรับอากาศ และด้านการผลิตนํ )าร้อน โดยมีแนวโน้มว่าระบบดงักลา่วนี )จะเป็นที�นิยม
มากขึ )นในอนาคต เพราะเป็นระบบที�ได้รับการสง่เสริมจากโครงการอาคารเขียว 

 2.7.6.8 สิ�งที�จะต้องพิจารณาในการเลือกใช้ระบบดงักล่าวนี ) คืออณุหภมูินํ )าร้อนที�
ผลิตได้ ซึ�งหากเป็นระบบที�มีการเดนิทอ่นํ )าร้อน อณุหภมูินํ )าร้อนควรเป็นอยา่งน้อย 50-55 องศา
เซลเซียส เพื�อควบคมุการเกิดเชื )อโรคภายในระบบทอ่ โดยเฉพาะอยา่งยิ�งเชื )อโรคลีเจียนแนร์ แต่
การผลิตนํ )าร้อนที�อณุหภมูิดงักลา่วจะทําให้ประสิทธิภาพในการทําความเย็นลดลงด้วย 
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2.8 ข้อมูลทางด้านกายภาพของกรุงเทพมหานคร 
2.8.1.1. ข้อมูลทางด้านกายภาพของของกรุงเทพมหานคร 

กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงของประเทศไทย จึงเป็นศนูย์กลาง มีสถานที�
ท่องเที�ยวมากมาย และตั )งอยู่บนฝั�งที�ราบลุ่มของแม่นํ )าเจ้าพระยา แม่นํ )าสายสําคญัซึ�งถือเป็นเส้น
เลือดใหญ่หลอ่เลี )ยงคนไทยทั )งชาต ิปัจจบุนักรุงเทพมหานครประกอบด้วยเขตการปกครอง 50 เขต 
และมีพื )นที� 1568.737 ตารางกิโลเมตร 

2.8.1.2. สภาพเศรษฐกิจ 
กรุงเทพมหานครเป็นศนูย์กลางธุรกิจของประเทศไทย รวมทั )งในแถบภูมิภาค

เอเชียตะวันออกเฉียงใต้ด้วย โดยเศรษฐกิจหลักประกอบด้วย 2 ส่วนด้วยกันคือ ส่วนแรกเป็น
รายได้จากภาคการเกษตรกรรมและถือเป็นรายได้หลกัของประเทศ คิดเป็นร้อยละ 25 ของรายได้
ประชาชาตินบัตั )งแต ่พ.ศ.2528 เป็นต้นมา และมีแนวโน้มที�จะสงูขึ )นเรื�อยๆ นอกจากนี )ร้อยละ 60 
ของสินค้าที�ส่งออกในแตล่ะปีล้วนแล้วแต่มาจากภาคการเกษตรทั )งสิ )น และรายได้อีกส่วนหนึ�งมา
จากอตุสาหกรรมการทอ่งเที�ยวนั�นเอง 

2.8.1.3. แหล่งท่องเที�ยว และธุรกิจ 
สถานที�ท่องเที�ยวของกรุงเทพมหานครที� สําคัญแบ่งเป็นสถานที�จับจ่าย, 

สถานที�เที�ยวสําหรับครอบครัว, สปาและการแพทย์, สถานบนัเทิงยามคํ�าคืน ซึ�งกรุจายอยู่ทั�ว
กรุงเทพมหานคร 

สถานที�สําคญัทางธุรกิจ ได้แก่บรเวณสีลม สขุมุวิท รัชดาภิเก และอื�นๆ 
 

2.8.1.4. ระบบการขนส่ง  
2.8.1.3.1. รถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ 6 รอบพระชนมพรรษาหรือ รถไฟฟ้าบีที

เอส เป็นระบบการขนสง่ที�รวดเร็วและปลอดภยั โดยแบง่เป็น 2 เส้นทางด้วยกนัคือ เส้นทางสขุมุวิท 
(สถานีออ่นนชุ-สถานีหมอชิต) และเส้นทางสีลม (สถานีสะพานตากสิน-สถานีสนามกีฬาแห่งชาติ) 
โดยราคาคา่โดยสารจะอยูร่ะหวา่ง 1-40 บาท และเพื�อความประหยดั นกัท่องเที�ยวสามารถซื )อบตัร
โดยสารประเภท 30 วนั ราคา 250 บาท (10 เที�ยว) หรือบตัร 1 วนั ราคา 100 บาท (ไม่จํากัด
จํานวนเที�ยวและระยะทาง) สามารถใช้บริการของศูนย์บริการนักท่องเที�ยว บีทีเอส ได้ที�สถานี
สยาม สถานีนานา และ สถานีสะพานตากสิน เปิดให้บริการทกุวนั ตั )งแตเ่วลา 08.00 - 20.00 น. 

2.8.1.3.2. รถไฟฟ้ามหานคร หรือรถไฟฟ้าใต้ดิน หรือรถไฟฟ้าเอ็มอาร์ที เป็นอีก
ทางเลือกหนึ�งของการเดินทางที�สะดวกและรวดเร็ว โดยมีจุดเริ�มต้นของเส้นทางสายเฉลิมรัชมงคลที�
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สถานีหวัลําโพง สิ )นสุดปลายทางที�สถานีบางซื�อ ผ่านทั )งหมด 18 สถานี และอัตราค่าโดยสารจะอยู่
ระหวา่ง 10 - 40 บาท รถไฟฟ้ากรุงเทพเปิดให้บริการตั )งแต ่06.00-24.00 น.ของทกุวนั 

2.8.1.3.3. รถโดยสารประจําทาง ของ ขสมก. มีไว้รองรับผู้ ใช้บริการจํานวน
มาก อีกทั )งยงัมีราคาถูก คือตั )งแต่ราคา 5 บาทตลอดเส้นทาง รถโดยสารปรับอากาศ (สีนํ )าเงิน) 
อตัราคา่โดยสารจะอยู่ระหว่าง 9-17 บาท ส่วนรถโดยสารปรับอากาศยโูร2 (เหลือง-ส้ม) อตัราคา่
โดยสารจะอยู่ระหว่าง 11-21 บาท รถโดยสารปรับอากาศไมโครบสัอัตราราคา 20 บาทตลอด
เส้นทาง นอกจากนี )แผนที�เส้นทางเดินรถสามารถหาซื )อได้จากร้านขายหนงัสือทั�วไป ส่วนแผนที�
กรุงเทพนั )นสามารถขอรับได้ที�การทอ่งเที�ยวแหง่ประเทศไทย 

2.8.1.3.4. รถแท็กซี� ที�ประจําอยู่ที�สนามบินและโรงแรมจะมีการกําหนดอตัรา
ราคาที�แน่นอน ส่วนแท็กซี�ที�ให้บริการทั�วไปจะมีมิเตอร์เป็นตวับอกระยะทางและค่าโดยสารโดย
อตัโนมตัิ ราคาเริ�มต้นที� 35 บาทในระยะ 3 กิโลเมตรแรก เฉลี�ยอตัราราคาประมาณ 5 บาทต่อ
กิโลเมตร (ทั )งนี )ขึ )นอยูก่บัสภาพการจราจรด้วย) 

2.8.1.3.5. รถตุ๊กตุ๊ก มีชื�อเรียกทางราชการว่า รถสามล้อเครื�อง นิยมใช้ในการ
เดินทางในระยะที�ไม่ไกลมากนกั ค่าโดยสารนั )นผู้ โดยสารสามารถตกลงต่อรองกันก่อนได้ ราคา
เริ�มต้นที� 3 กิโลเมตรแรกคือประมาณ 30 บาท 

2.8.1.3.6. มอเตอร์ไซค์รับจ้าง ในชั�วโมงเร่งด่วน มักจะประสบกับปัญหา
การจราจรตดิขดั มอเตอร์ไซค์รับจ้างจงึเป็นอีกทางเลือกหนึ�งที�จะชว่ยพาคณุไปสู่ที�หมายได้ทนัเวลา 
สว่นอตัราคา่โดยสารนั )นสามารถตกลงกนัก่อนได้ โดยราคาเริ�มต้นที� 10 บาท 

 
 

2.9 แนวคิดของกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 
การปรับเปลี�ยนตกึแถวเป็นโรงแรม จําเป็นต้องศกึษาข้อกําหนดของกฎหมายที�เกี�ยวข้องนี ) 

ทั )งในข้อกําหนดของอาคารเดิมก่อนถูกปรับเปลี�ยนและประเภทอาคารหลังถูกปรับเปลี�ยนเป็น
โรงแรม เพื�อให้อยู่ในกรอบที�กฎหมายกําหนดไว้ สําหรับอาคารที�ขออนุญาตก่อสร้าง ดดัแปลงใน
เขตกรุงเทพมหานครนั )น ถูกควบคุมโดยข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เรื�อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.
2544 เป็นหลกั และมีกฎหมายอื�นๆประกอบ ซึ�งคดัเลือกเฉพาะส่วนที�เกี�ยวข้อง สรุปสาระสําคญัได้
ดงัตอ่ไปนี ) 

กฎหมายที�เกี�ยวข้องกบัข้อกําหนดการก่อสร้าง และควบคมุอาคาร  
2.9.1. พระราชบญัญตัผิงัเมือง พ.ศ. 2518 
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2.9.2. พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ.2522 
2.9.3. พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ.2522 แก้ไขเพิ�มเตมิ (ฉบบัที� 2) พ.ศ.253 
2.9.4. พระราชบญัญตัโิรงแรม พ.ศ. 2547 
2.9.5. กฎกระทรวงฉบบัที� 6 (พ.ศ. 2528) 
2.9.6. กฎกระทรวงฉบบัที� 7 (พ.ศ. 2517) 
2.9.7. กฎกระทรวงฉบบัที� 11 (พ.ศ. 2528) 
2.9.8. กฎกระทรวงฉบบัที� 39  (พ.ศ. 2537) 
2.9.9. กฎกระทรวงฉบบัที� 55 (พ.ศ. 2543) 
2.9.10. ข้อบญัญตักิรุงเทพหมานคร เรื�อง ควบคมุอาคาร 2544 

2.9.11. กฎกระทรวง กําหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551  
 

2.9.1  พระราชบัญญัตผัิงเมือง พศ. 2518 
กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครพ.ศ. ๒๕๔๙ 
๑)  ที�ดนิประเภท ย. ๑ ถึง ย. ๔ ที�กําหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นที�ดินประเภทที�อยู่

อาศยัหนาแนน่น้อย  
๒)  ที�ดนิประเภท ย. ๕ ถึง ย. ๗ ที�กําหนดไว้เป็นสีส้ม ให้เป็นที�ดนิประเภทที�อยู่

อาศยัหนาแนน่ปานกลาง 
(๓)  ที�ดนิประเภท ย. ๘ ถึง ย. ๑๐ ที�กําหนดไว้เป็นสีนํ >าตาล ให้เป็นที�ดินประเภทที�

อยูอ่าศยัหนาแนน่มาก 
(๔)  ที�ดนิประเภท พ. ๑ ถึง พ. ๕ ที�กําหนดไว้เป็นสีแดง ให้เป็นที�ดนิประเภทพาณิช

ยกรรม 
๕)  ที�ดนิประเภท อ. ๑ และ อ. ๒ ที�กําหนดไว้เป็นสีมว่ง ให้เป็นที�ดนิประเภท

อตุสาหกรรม 
๖)  ที�ดนิประเภท อ. ๓ ที�กําหนดไว้เป็นสีเม็ดมะปราง ให้เป็นที�ดนิประเภท

คลงัสินค้า 
๗)  ที�ดนิประเภท ก. ๑ และ ก. ๒ ที�กําหนดไว้เป็นสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสี

เขียวให้เป็นที�ดินประเภทอนรัุกษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
๘)  ที�ดนิประเภท ก. ๓ และ ก. ๔ ที�กําหนดไว้เป็นสีเขียว ให้เป็นที�ดนิประเภท

ชนบทและเกษตรกรรม 
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๙)  ที�ดนิประเภท ศ. ๑ และ ศ. ๒ ที�กําหนดไว้เป็นสีนํ >าตาลอ่อน ให้เป็นที�ดนิ
ประเภทอนรัุกษ์และสง่เสริมศลิปวฒันธรรมไทย 

๑๐) ที�ดนิประเภท ส. ที�กําหนดไว้เป็นสีนํ >าเงิน ให้เป็นที�ดินประเภทสถาบนัราชการ
การสาธารณูปโภคและสาธารณปูการ 

2.9.2. พระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ตามมาตรา 12 แหง่พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 ระบไุว้วา่ โรงแรมจดัเป็น

อาคารควบคมุการใช้ประเภทที� 1 ดงันั )นการปรับเปลี�ยนจากตกึแถวเป็นโรงแรมเข้าข่ายการเปลี�ยน
การใช้อาคาร ต้องยื�นขออนญุาตดดัแปลงอาคารและขอเปลี�ยนการใช้อาคารจาก “อาคารพาณิชย์
พกัอาศยัประเภทตกึแถว” เปลี�ยนการใช้ไปเป็น “โรงแรม” และก่อนเปิดใช้อาคารต้องขออนญุาต
เปิดการใช้อาคารก่อนเปิดใช้อาคารเป็นโรงแรม 

2.9.3. พระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ.2522 แก้ไขเพิ�มเตมิ (ฉบับที� 2) พ.ศ.2535  
"ดัดแปลง" หมายความวา่ เปลี�ยนแปลงตอ่เตมิ เพิ�ม ลด หรือขยายซึ�งลกัษณะ

ขอบเขต แบบ รูปทรง สดัสว่น นํ )าหนกั เนื )อที�ของโครงสร้างของอาคารหรือสว่นตา่ง ๆ ของอาคาร
ซึ�งได้ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจากเดมิ และมิใชก่ารซอ่มแซมหรือการดดัแปลงที�กําหนดใน
กฎกระทรวง 

2.9.4. พระราชบัญญตัิโรงแรม พ.ศ. 2547 
 พระราชบญัญตัิโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้ประกาศใช้แทนพระราชบญัญตัิโรงแรม พ.ศ.
2478 ซึ�งได้บงัคบัใช้มาเป็นเวลานานและบทบญัญัตทีิ�ไมเ่หมาะสมกบัสภาวการณ์ในปัจจบุนั ซึ�ง
สภาพเศรษฐกิจและการประกอบธุรกิจโรงแรมได้พฒันาและขยายตวัมากขึ )น ดงันั )น เพื�อสง่เสริม
และยกมาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรมและกําหนดหลกัเกณฑ์ในการประกอบธุรกิจให้
เหมาะสมกบัสภาพของการประกอบธุรกิจโรงแรมแตล่ะประเภท 

 2.9.4.1 ความหมายของโรงแรม 
  ตามพระราชบญัญัตโิรงแรม พ.ศ.2547 ในมาตรา 4 ได้ให้คําจํากดัความว่า 

“โรงแรม” หมายความวา่ สถานที�พกัที�จดัตั )งขึ )นโดยมีวตัถปุระสงค์ในทางธุรกิจเพื�อให้บริการที�พกั
ชั�วคราวสําหรับคนเดนิทางหรือบคุคลอื�นใดโดยมีคา่ตอบแทน ทั )งนี ) ไมร่วมถึง 

- สถานที�พกัที�จดัตั )งขึ )นเพื�อให้บริการที�พกัชั�วคราวซึ�งดําเนินการโดยส่วนราชการ 
รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหนว่ยงานอื�นของรัฐ หรือเพื�อการกศุล หรือการศกึษาทั )งนี ) โดย
มิใชเ่ป็นการหาผลกําไรหรือรายได้มาแบง่ปันกนั 

- สถานที�พกัที�จดัตั )งขึ )นโดยมีวตัถปุระสงค์เพื�อให้บริการที�พกัอาศยัโดยคดิคา่บริการเป็น
รายเดือนขึ )นไปเทา่นั )น 
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- สถานที�พกัอื�นใดตามที�กําหนดในกฎกระทรวง 
2.9.4.2 การประกอบธุรกิจโรงแรม 
พระราชบญัญตัิโรงแรม พ.ศ.2547 หมวดที� 2 วา่ด้วยเรื�องการประกอบธุรกิจ

โรงแรม มาตรา 13 เพื�อประโยชน์ในการกําหนดและควบคมุมาตรฐานของโรงแรมสง่เสริมการ
ประกอบธุรกิจโรงแรม และสง่เสริมและรักษาคณุภาพสิ�งแวดล้อม ความมั�นคงแข็งแรงสขุลกัษณะ
หรือความปลอดภยัของโรงแรม รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการมีอํานาจออก
กฎกระทรวงกําหนดประเภทของโรงแรม และกําหนดหลกัเกณฑ์และเงื�อนไขเกี�ยวกบัสถานที�ตั )ง 
ขนาด ลกัษณะ สิ�งอํานวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม ทั )งนี ) เงื�อนไข
ดงักลา่วให้รวมถึงการห้ามประกอบกิจการอื�นใดในโรงแรมด้วย  

โดยกฎกระทรวงตามวรรคหนึ�ง รัฐมนตรีจะกําหนดหลกัเกณฑ์และเงื�อนไข
เกี�ยวกบัสถานที�ตั )ง ขนาด ลกัษณะ สิ�งอํานวยความสะดวก และมาตรฐานการประกอบธุรกิจของ
โรงแรมแตล่ะประเภทให้แตกตา่งกนัก็ได้ ทั )งนี ) โดยคํานึงถึงลกัษณะของท้องที�ที�โรงแรมตั )งอยูห่รือ
ความจําเป็นในการควบคมุดแูลโรงแรมในแตล่ะประเภท หรือความเหมาสมกบัลกัษณะของ
โรงแรมแตล่ะประเภท 

2.9.5. กฎกระทรวงฉบับที� 6 (พ.ศ. 2527) 
ข้อ 15 เรื�องหนว่ยนํ )าหนกับรรทกุจรสําหรับอาคารประภทตา่งๆ 
ข้อ 15(4) กําหนดไว้วา่ตกึแถวที�ใช้พกัอาศยั และโรงแรม ให้คํานวณนํ )าหนกับรรทกุ

จรเทา่กนั คือ 200 กิโลกรัมตอ่ตารางเมตร 
2.9.6. กฎกระทรวงฉบับที� 7 (พ.ศ. 2517) 

ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร  พ.ศ.  2479 
- ที�จอดรถ โรงแรมที�มีห้องพักตั )งแต่ 30 ห้องขึ )นไป ต้องจัดให้มีที�จอด

รถยนต์ 
โรงแรมที� มีห้องพักไม่เกิน  100  ห้อง ต้องจัดให้มีที�จอด
รถยนต์ไมน้่อยกวา่ 10 คนัสําหรับห้องพกั 30 ห้องแรก 

   
2.9.7. กฎกระทรวงฉบับที� 11 (พ.ศ. 2528) 

ตามกฎกระทรวงฉบบัที� 11 (พ.ศ. 2528) ระบไุว้วา่ การกระทําดงัตอ่ไปนี )ไมถื่อเป็น
การดดัแปลงอาคาร 
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2.9.7.2. การเปลี�ยนสว่นตา่ง ๆ ของอาคารที�ไมเ่ป็นโครงสร้างอาคาร โดยใช้วสัดุ
ชนิดเดียวกบัของเดมิ หรือวสัดชุนิดอื�นซึ�งไมเ่ป็นการเพิ�มนํ )าหนกัให้แก่โครงสร้างของอาคารเดมิ
สว่นหนึ�งสว่นใดเกินร้อยละสิบ 

2.9.7.3. การเปลี�ยนแปลง การตอ่เตมิ การเพิ�ม การลด หรือการขยายซึ�งลกัษณะ
ขอบเขต แบบ รูปทรง สดัสว่น นํ )าหนกั เนื )อที�ของสว่นตา่ง ๆ ของอาคารที�ไมเ่ป็นโครงสร้างของ
อาคารซึ�งไมเ่ป็นการเพิ�มนํ )าหนกัให้แก่โครงสร้างของอาคารเดมิสว่นหนึ�งสว่นใดเกินร้อยละสิบ 

2.9.7.4. การลดหรือการขยายเนื )อที�ของพื )นชั )นหนึ�งชั )นใด ให้มีเนื )อที�น้อยลงหรือ
มากขึ )น รวมกนัไมเ่กินห้าตารางเมตร โดยไมล่ดหรือเพิ�มจํานวนเสาหรือคาน หรือ 

2.9.7.5. การลดหรือการขยายเนื )อที�ของหลงัคา ให้มีเนื )อที�มากขึ )น รวมกนัไมเ่กิน
ห้าตารางเมตร โดยไมล่ดหรือเพิ�มจํานวนเสาหรือคานและระบเุรื�องการรื )อถอนของโครงสร้างของอาคาร
ดงัตอ่ไปนี )ถือเป็นการรื )อถอนอาคาร คือ 

2.9.7.6. กนัสาดคอนกรีตเสริมเหล็ก 
2.9.7.7. ผนงัหรือฝาที�เป็นโครงสร้างของอาคาร หรือผนงัหรือฝาคอนกรีตเสริมเหล็ก 
2.9.7.8. บนัไดคอนกรีตเสริมเหล็ก 
2.9.7.9. พื )นคอนกรีตเสริมเหล็กตั )งแตพื่ )นชั )นที�สองของอาคารขึ )นไป 
ในกรณีที�มีการรื )อถอนส่วนอื�นของโครงสร้างของอาคารตามวรรคหนึ�งเพื�อกระทํา

การตามข้อ  1 ในสว่นที�เป็นการดดัแปลงอาคาร มิให้ถือวา่การรื )อถอนนั )นเป็นการรื )อถอนอาคาร 
 

2.9.8. กฎกระทรวงฉบับที� 39 (พ.ศ. 2537)ระบบป้องกันอัคคีภัย 
เครื�องดบัเพลิง
มือถือ 

- ต้องมีเครื�องดบัเพลิงมือถือชั )นละ 1 เครื�อง โดยมีชนิดและ
ขนาดอยา่งใดอยา่งหนึ�งตามตาราง 

ตารางที� 2.6 แสดงชนิดและขนาดของเครื�องดบัเพลิงแบบมือถือ 
ชนิดของเครื�องดบัเพลิง ขนาดบรรจไุมน้่อยกวา่ 

โฟมเคมี 10 ลิตร 
ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ 4 กิโลกรัม 
ผงเคมีแห้ง 4 กิโลกรัม 
เฮลอน (HALON 1211) 4 กิโลกรัม 
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จาํนวนห้องนํ Rาและห้องส้วม มีรายละเอียดตามตาราง 
ตารางที� 2.7 แสดงจํานวนห้องนํ )าและห้องส้วมของอาคาร 

ชนิดหรือประเภทอาคาร 
ห้องส้วม 

ห้องนํ )า 
อา่งล้าง
มือ ที�ถ่ายอจุจาระ ที�ถ่ายปัสสาวะ 

โรงแรมและบ้านเช่าพักชั�วคราวต่อ
ห้องพกั 1 ห้องพกั 

1 - 1 1 

 
2.9.9. กฎกระทรวงฉบับที� 55  (พ.ศ. 2543) 

 ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร  พ.ศ.  2522 มีรายละเอียดดงันี ) 
- วสัดทีุ�ใช้สร้าง

อาคาร 
โครงสร้างอาคาร  พื )น  และผนงั  ต้องทําด้วยวสัดทุนไฟ 

- ห้องนอน ให้มีความกว้างด้านที�แคบที�สุดไม่น้อยกว่า 2.5 เมตรและมี
พื )นที�ไมน้่อยกวา่ 8 ตารางเมตร 

- ระยะดิ�งจากพื )นถึง
ฝ้า 

ห้องพกั ควรมีระยะ 2.60 เมตร 
ทางเดนิ ควรมีระยะ 2.60 เมตร 
ห้องนํ )า ห้องส้วม ควรมีระยะไมน้่อยกวา่ 2.0 เมตร 

- สว่นยื�นเหนือที�
สาธารณะ 

จะต้องไมมี่สว่นของอาคารยื�นลํ )าเข้าไปในที�สาธารณะยกเว้น
กรณีที�ได้รับอนญุาตจากเจ้าพนกังานที�ดแูลรักษาที�สาธารณะนั )น 

- ช่องทางเดินภายใน
อาคาร 

อาคารสาธารณะต้องมีช่องทางเดินกว้างไม่น้อยกว่า 1.5 
เมตร 

- บนัได อาคารสาธารณะที�มีชั )นเหนือขึ )นไปไม่เกิน 3.0 เมตร ต้องมี
ความกว้างสทุธิไมน้่อยกวา่ 1.20 เมตร 
ลกูตั )ง ต้องไมเ่กิน 18 เซนตเิมตร 
ลกูนอน ไมน้่อยกวา่ 25 เซนตเิมตร 

- ผนงัทั�วไป ต้องสร้างด้วยวัตถุถาวร และทนไฟ  หนาอย่างน้อย  8  
เซนตเิมตร 

- ประตหูนีไฟ ต้องทําด้วยวสัดไุฟ  กว้างอย่างน้อย  80  เซนติเมตร  สูงไม่
น้อยกว่า  1.90  เมตร  ไม่มีธรณี  หรือขอบกั )นติดอุปกรณ์ที�
บงัคบัให้ประตเูปิดออกได้โดยสะดวกตลอดเวลาต้องเป็นบาน
เปิดผลกัออกสูบ่นัไดเทา่นั )น 
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- การระบายอากาศ - ต้องมีการระบายอากศโดยวิธีธรรมชาต ิ คือ  ต้องมีประต ู 
หน้าตา่ง  หรือชอ่งระบายอากาศด้านที�ติดกบัภายนอกไม่
น้อยกวา่  10%  ของพื )นที�ของห้องนั )น 

- ร ะ บ บ ป้ อ ง กั น
อคัคีภยั 

- ต้องติดเครื�องดบัเพลิงชนิดมือถือแบบโฟมเคมีไมน้่อยกวา่  10  
ลิตร  หรือผงเคมีแห้งไมน้่อยกว่า  4  กิโลกรัม 

- ต้องติดตั )งระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหม้ชั )นละ  1  เครื�อง 
- บนัไดหนีไฟ - ต้องมีความลาดชนั น้อยกว่า 60 องศาและต้องมีชานพกับนัได

ทกุชั )น 
- บั น ไ ด ห นี ไ ฟ

ภายนอกอาคาร 
- ต้องมีความกว้างสทุธิไมน้่อยกว่า 60 เซนติเมตรและต้องมีผนงั

สว่นที�บนัไดพาดผา่นเป็นผนงัทึบ ก่อสร้างด้วยวสัดถุาวรที�เป็น
วสัดทุนไฟ 

- บั น ไ ด ห นี ไ ฟ
ภายในอาคาร 

- ความกว้างสทุธิไมน้่อยกวา่ 80 เซนติเมตร มีผนงัทบึ ก่อสร้าง
ด้วยวสัดทุนไฟโดยรอบ มีช่องระบายอากาศถ่ายเทไมน้่อยกวา่ 
1.4 0 ตารางเมตรตอ่ชั )น 

2.9.10. ข้อบัญญัตกิรุงเทพหมานคร เรื�อง ควบคุมอาคาร พศ. 2544 
แบง่เป็นหมวดได้ 9 หมวด โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ) 
2.9.10.1. วิเคราะห์ศัพท์ 
ตกึแถว   หมายความว่า   อาคารที�ก่อสร้างตอ่เนื�องกนัเป็นแถวยาวตั )งแตส่อง

คหูาขึ )นไป มีผนงัแบง่อาคารเป็นคหูาและประกอบด้วยวสัดทุนไฟเป็นสว่นใหญ่ 
อาคารอยู่อาศัย   หมายความวา่  อาคารซึ�งโดยปกติบคุคลใช้อยูอ่าศยัได้ทั )ง

กลางวนัและกลางคืนไมว่า่จะเป็นการอยู่อาศยัอยา่งถาวรหรือชั�วคราว 
อาคารพาณิชย์   หมายความวา่  อาคารที�ใช้เพื�อประโยชน์ในการพาณิชยกรรม

หรือบริการธุรกิจหรืออตุสาหกรรมที�ใช้เครื�องจกัรที�มีกําลงัการผลิตเทียบได้น้อยกวา่ ๕ แรงม้า และ
ให้หมายความรวมถึงอาคารอื�นใดที�ก่อสร้างหา่งจากถนนหรือทางสาธารณะไมเ่กิน ๒๐ เมตร ซึ�ง
อาจใช้เป็นอาคารเพื�อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได 

โรงแรม   หมายความวา่  อาคารหรือสว่นหนึ�งสว่นใดของอาคารที�ใช้เป็นโรงแรม
ตามกฎหมายวา่ด้วยโรงแรม 

อาคารสาธารณะ หมายความว่า อาคารที�ใช้เพื�อประโยชน์ในการชมุนมุคนได้
โดยทั�วไปเพื�อกิจกรรมทางราชการ การเมือง การศกึษา การศาสนา การสงัคม การนนัทนาการหรือ
การพาณิชยกรรม เช่น โรงมหรสพ หอประชมุ โรงแรม โรงพยาบาล สถานศกึษา หอสมดุ สนาม
กีฬากลางแจ้ง สนามกีฬาในร่ม ตลาด ห้างสรรพสินค้า ศนูย์การค้า สถานบริการ ท่าอากาศยาน 
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อโุมงค์ สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ โป๊ะจอดเรือ สสุาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน 
เป็นต้น 

2.9.10.2. ลักษณะต่างๆ ของอาคาร 
อาคารที�สงูตั )งแต ่3 ชั )นขึ )นไป  
โครงสร้างหลกั บนัไดและผนงั  -   ต้องทําด้วยวสัดถุาวรที�เป็นวสัดทุนไฟ 
ห้องลิฟท์และที�วา่งหน้าลิฟท์     -   ต้องกว้างไมน้่อยกวา่ 1.5 เมตรและทําด้วยวสัดทุนไฟ 
2.9.10.3. บันไดและบันไดหนีไฟ   
ทางหนีไฟ - โรงแรมเกิน 1 ชั )น ต้องมีทางหนีไฟนอกเหนือจากบนัไดปกติ 
บนัไดหนีไฟ - ต้องมีความกว้างไมน้่อยกวา่  90  เซนตเิมตร 

- ต้องมีผนงัทบึก่อสร้างด้วยวสัดกุนัไฟ และถาวรกั )นโดยรอบ 
- ต้องมีแสงสวา่งให้เพียงพอทั )งกลางวนั และกลางคืน 
- ต้องมีความลาดชนัไมน้่อยกวา่  60  องศา และมีชานพกัทกุชั )น 
- ต้องมีบนัไดหนีไฟจากชั )นสงูสดุหรือดาดฟ้าถึงพื )นชั )นสอง 
- พื )นหน้าบนัไดหนีไฟต้องกว้างไมน้่อยกวา่ความกว้างของ

บนัได  และยาวไมน้่อยกวา่  1.50  เมตร 
ป้ายบอกทาง
หนีไฟ   

- ต้องแสดงข้อความทางหนีไฟเป็นอกัษรที�มีความสงูไมน้่อย
กวา่  15  เซนตเิมตร  หรือเครื�องหมายที�มีแสงสว่าง  และ
แสดงวา่เป็นทางหนีไฟให้ชดัเจน 
 

2.9.10.4. แนวอาคารและระยะร่นต่างๆ 
แนวด้านหน้า
อาคาร 

- อาคารที�อยู่ติดทางสาธารณะ  อาคารที�สูงเกิน  2  ชั )น  
หรือเกิน  8  เมตร 

- อาคารขนาดใหญ่  ,  ห้องแถว  , บ้านแถว , อาคารพาณิชย์ , 
โรงงาน , อาคารสาธารณะ , คลงัสินค้า , ป้ายหรือสิ�งที�สร้าง
ขึ )นสําหรับตดิหรือตั )งป้าย  ที�ก่อสร้าง  หรือดดัแปลงใกล้ถนน
สาธารณะ  ต้องมีระยะร่นวดัจากกึ�งกลางถนน ดงันี )  

ตารางที� 2.2 แสดงระยะร่นอาคาร 
ความกว้างถนนสาธารณะ ระยะร่น  (ปราศจากส่วนของอาคาร) 

- น้อยกวา่  10  เมตร 
- 10 ถึง 20 เมตร 
- เกิน 20 เมตร 

- 6 เมตร จากกึ�งกลางถนน 
- 10%  ของความกว้างถนน 
- 2  เมตร  จากเขตถนน 
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 - อาคารพาณิชย์  โรงงานอุตสาหกรรม  คลังสินค้า  
อาคารสาธารณะ  อาคารสงูเกิน  2  ชั )น  หรือสงูเกิน  8  
เมตร   ต้องมีที�ว่างด้านหน้ากว้างไมน้่อยกว่า  6  เมตร 
ยกเว้น อาคารอยูอ่าศยัสงูไม่เกิน  3  ชั >น  ที�ไม่อยู่ริมทาง
สาธารณะ 

แนวด้านหลงั - สําหรับอาคาร  3  ชั )นขึ )นไป  หรือสูงเกิน  9  เมตร  ถ้ามี
ชอ่งเปิดประต ู หน้าตา่ง  ช่องระบายอากาศ  หรือระเบียง
ต้องเว้นที�วา่งปราศจากหลงัคาคลมุไมน้่อยกวา่  3  เมตร 

ค ว า ม สู ง
อาคาร 

- ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ�งจุดใดต้องไม่เกิน  2  
เท่าของระยะราบ  วัดจากจุดนั )นไปตั )งฉากกับแนวถนน
ด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที�อยูใ่กล้อาคารนั )นที�สดุ 

- ในกรณีอาคารตั )งอยู่ริม หรือห่างไม่เกิน  100  เมตร  จาก
ถนนสาธารณะที�กว้างไม่น้อยกว่า  80  เมตร  และมี
ทางเข้าออกจากอาคารสงูสูท่างสาธารณะนั )นกว้างไม่น้อย
กวา่  12  เมตร  ให้คิดความสงูของอาคารจากความกว้าง
ของถนนสาธารณะที�กว้างที�สดุเป็นเกณฑ์ 

ที�ว่างปราศจาก
สิ�งปกคลมุ 

- ที�ต้องมีที�ว่างปราศจากสิ�งปกคลมุไม่น้อยกว่า  30%  ของ
พื )นที�ที�ดนิ 

 
ขนาดห้องพกั 
 

- ต้องมีความกว้างไมน้่อยกวา่  3.50  เมตร 
- ต้องมีความยาวไมน้่อยกวา่  5  เมตร 
- ต้องมีพื )นที�ไมน้่อยกวา่  14.50  ตารางเมตร  โดยหกัเนื )อที�พื )น

ห้องนํ )า ส้วม และผนงักั )นห้องออกแล้ว 
ความสูงของ
ชั )น 

- ห้องพกั , ชอ่งทางเดนิ  ต้องมีระยะดิ�งจากพื )นถึงพื )น  หรือพื )น
ถึงใต้โครงหลงัคาอยา่งน้อย  2.60 เมตร  

- ห้องที�ใช้เป็นสํานกังาน  ,  ห้องอาหาร  , ห้องโถงภัตตรา
คาร  ต้องมีระยะดิ�งจากพื )นถึงพื )น  หรือพื )นถึงใต้โครง
หลงัคาอยา่งน้อย  3  เมตร 

ความสูงของ - ระยะดิ�งจากระดบัถนน หรือระดับพื )นดินที�ก่อสร้าง  ถึง
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อาคาร ส่วนที�สูงสุดต้องมีความสูงไม่เกิน  2  เท่าของระยะราบ  
วดัจากจุดสูงสุดไปตั )งฉากกับแนวถนน  ถึงเขตถนนด้าน
ตรงข้ามกับอาคาร  (อาคารทรงจั�วหรือปั )นหยา  ให้วดัถึง
ยอดผนงัชั )นสงูสดุ) 

2.9.10.5. จาํนวนห้องนํ Rาและห้องส้วม 
โรงแรม/ 1 
ห้องพกั 

- ต้องมีห้องส้วม ห้องอาบนํ )าและอา่งล้างมือ 1 ชดุตอ่ห้อง 

2.9.10.6. ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศและการระบายนํ Rา      
 ตารางที� 2.3 แสดงหนว่ยความเข้มของแสงสวา่งโดยแบง่ตามสถานที�(ประเภทการใช้งาน) 
ลาํดบั สถานที�(ประเภทการใช้งาน) หนว่ยความเข้มของแสงสวา่ง ลกัซ์ (LUX) 
1 ห้องพกัในโรงแรม 100 
2 ห้องนํ )า ห้องส้วมของโรงแรม 100 
3 ช่องทางเดินภายในโรงแรม 200 

2.9.10.7. ระบบการระบายอากาศ      
    การระบายอากาศในอาคารที�มีการปรับภาวะอากาศด้วยระบบการปรับอากาศ ต้องมี

การนําอากาศภายนอกเข้ามาในพื )นที�ปรับภาวะอากาศหรือดดูอากาศจากภายในพื )นที�ปรับภาวะ
อากาศออกไปไมน้่อยกวา่อตัราตามตาราง ดงัตอ่ไปนี ) 

ตารางที� 2.4 แสดงอตัราการระบายอากาศในอาคารที�มีการปรับภาวะอากาศตอ่ชั�วโมงตอ่ 
1 หนว่ยพื )นที� โดยแบง่ตามสถานที� (ประเภทการใช้งาน) 
ลาํดบั สถานที�(ประเภทการใช้งาน) ลบ.ม/ชม./ตร.ม. 
1 ห้องพกัในโรงแรมหรืออาคารชดุ 2 
2 ห้องประชมุ 6 
3 ห้องนํ )า ห้องส้วม 10 
4 สถานที�จําหนา่ยอาหารและเครื�องดื�ม (ห้องรับประทานอาหาร) 10 
5 ห้องครัว 30 

2.9.10.8. ระบบการระบายนํ Rา 
ระบบระบาย
นํ )าและบําบดั
นํ )าเสีย 

- โรงแรมขนาดไม่เกิน 60 ห้อง จดัเป็นอาคารประเภท ค 
ต้องก่อสร้างระบบบําบดันํ )าเสีย โดยนํ )าทิ )งจากระบบต้อง
ได้รับมาตรฐานคณุภาพ ดงันี ) 

 - คา่ BOD ต้องไมเ่กิน 40 มิลลิกรัมตอ่ลิตร 
- สารแขวนลอยต้องมีคา่ไมเ่กิน 50 มิลลิกรัมตอ่ลิตร 



57 
 

2.9.10.9. การป้องกันอัคคีภัย 
เครื�องดบัเพลิง
มือถือ 

- ต้องตดิตั )งไมน้่อยกวา่ชั )นละ 1 เครื�อง โดยติดตั )งสงูจากพื )น
อาคารไมเ่กิน 1.5 เมตร โดยมีชนิดและขนาดตาราง 

 ตารางที� 2.5 แสดงขนาดของเครื�องดบัเพลิงแตล่ะชนิดโดยแบง่ตามประเภทของอาคาร 
ชนิดหรือประเภทของอาคาร ชนิดของเครื�องดบัเพลงิ ขนาดบรรจไุมน้่อยกวา่ 

ตกึแถว โฟมเคม ี
ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ 
ผงเคมีแห้ง 
ชนิดของเครื�องดบัเพลงิ อาจใช้ประเภท
อื�นๆ ที�มีคณุสมบตัิเทียบเทา่ 

10 ลติร 
4 กิโลกรัม 
3 กิโลกรัม 

2.9.10.10. ที�จอดรถ 
     ที�จอดรถ - โรงแรมที�มีห้องพกัไมเ่กิน  100  ห้อง  ให้มีที�จอดรถไม่น้อย

กวา่  10  คนั 
- สําหรับห้องพกั  30  ห้องแรก  ส่วนที�เกิน  30  ห้อง  ให้มีที�

จอดรถ  1  คนั  ตอ่จํานวนห้องพกั  5  ห้อง 
2.9.11. กฎกระทรวง กาํหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

กฎกระทรวงนี )มีวตัถปุระสงค์เพื�อกําหนด เพื�อประโยชน์ในการสง่เสริมการ
ประกอบกิจการธุรกิจให้บริการสถานที�พกัขนาดเล็กเป็นรายได้เสริมอนัเป็นกิจการที�สง่เสริมการ
ทอ่งเที�ยว สร้างรายได้ให้แก่ท้องถิ�น รวมทั )งเผยแพร่และอนรัุกษ์ขนบธรรมเนียม ประเพณีและ
วฒันธรรมท้องถิ�น ซึ�งกําหนดให้สถานที�พกัขนาดเล็กซึ�งมีห้องพกัไมเ่กินสี�ห้องและมีจํานวนผู้พกัไม่
เกินยี�สิบคนซึ�งให้บริการเพื�อหารายได้เสริม ไมเ่ป็นโรงแรมตามมาตรา ๔ แหง่พระราชบญัญตัิ
โรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗ และโดยที�มาตรา ๑๓ แหง่พระราชบญัญตัิดงักลา่วบญัญัตใิห้รัฐมนตรีโดย
คําแนะนําของคณะกรรมการสง่เสริมและกํากบัธุรกิจโรงแรมมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนด
ประเภทของโรงแรม หลกัเกณฑ์และเงื�อนไขเกี�ยวกบัสถานที�ตั )ง ขนาด ลกัษณะ สิ�งอํานวยความ
สะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรมเพื�อประโยชน์ในการกําหนดและควบคมุ
มาตรฐานของโรงแรม สง่เสริมการประกอบธุรกิจโรงแรมและสง่เสริมและรักษาคณุภาพ
สิ�งแวดล้อม ความมั�นคงแข็งแรง สขุลกัษณะและความปลอดภยัของโรงแรมจงึจําเป็นต้องออก
กฎกระทรวงนี )ขึ )นมา 

สถานที�พักที�ไม่เป็นโรงแรมและประเภทของโรงแรมตามพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547 
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  กฎกระทรวงฉบบันี )ได้กําหนดให้สถานที�พกัที�มีจํานวนห้องพกัในอาคารเดียวกนั
หรือหลายอาคารรวมกนัไมเ่กินสี�ห้องและมีจํานวนผู้พกัรวมกนัทั )งหมดไมเ่กินยี�สิบคน ซึ�งจดัตั )งขึ )น
เพื�อให้บริการที�พกัชั�วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบคุคลอื�นใดโดยมีคา่ตอบแทน อนัมีลกัษณะเป็น
การประกอบกิจการเพื�อหารายได้เสริมและได้แจ้งให้นายทะเบียนทราบตามแบบที�รัฐมนตรีกําหนด 
ไมเ่ป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามคําว่า “โรงแรม” ในมาตรา 4 และได้แบง่ประเภทของโรงแรม
ออกเป็น 4 ประเภท ดงันี ) 

2.9.11.1. โรงแรมประเภท 1 หมายความวา่ โรงแรมที�ให้บริการเฉพาะห้องพกั 
2.9.11.2. โรงแรมประเภท 2 หมายความวา่ โรงแรมที�ให้บริการห้องพกัและ

ห้องอาหาร หรือสถานที�สําหรับบริการอาหารหรือสถานที�สําหรับประกอบอาหาร 
2.9.11.3. โรงแรมประเภท 3 หมายความวา่ โรงแรมที�ให้บริการห้องพกั 

ห้องอาหารหรือสถานที�สําหรับบริการอาหารหรือสถานที�สําหรับประกอบอาหาร และสถานบริการ
ตามกฎหมายวา่ด้วยสถานบริการหรือห้องประชมุสมัมนา 

2.9.11.4. โรงแรมประเภท ๔ หมายความวา่ โรงแรมที�ให้บริการห้องพกั 
ห้องอาหารหรือสถานที�สําหรับบริการอาหารหรือสถานที�สําหรับประกอบอาหาร สถานบริการตาม
กฎหมายวา่ด้วย สถานบริการ และห้องประชมุสมัมนา 

 สถานที�ตั Rงของโรงแรม 
ตามข้อที� 4 ของกฎกระทรวงนี )ได้กําหนดให้สถานที�ตั )งของโรงแรมต้องมีลกัษณะ

ดงัตอ่ไปนี ) 
- ตั )งอยูใ่นทําเลที�เหมาะสม ไมเ่ป็นอนัตรายตอ่สขุภาพและอนามยัของผู้พกัและ

มีการคมนาคมสะดวกและปลอดภยั 
- เส้นทางเข้าออกโรงแรมต้องไมก่่อให้เกิดปัญหาด้านการจราจร 
- ในกรณีที�ใช้พื )นที�ประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกนักบัการประกอบ

กิจการอื�นต้องแบง่สถานที�ให้ชดัเจน และการประกอบกิจการอื�นต้องไมส่ง่ผลกระทบตอ่การ
ประกอบธุรกิจโรงแรม 

- ไมต่ั )งอยูใ่นบริเวณหรือใกล้เคียงกบัโบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถาน อนั
เป็นที�เคารพในทางศาสนา หรือสถานที�อื�นใดอนัจะทําให้เกิดทศันียภาพที�ไมเ่หมาะสม กระทบตอ่
ความมั�นคงและการดํารงอยู่ของสถานที�ดงักลา่ว หรือจะทําให้ขดัตอ่ขนบธรรมเนียมประเพณีและ
วฒันธรรมท้องถิ�น 
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2.10  งานวิจัยที�เกี�ยวข้อง 

เกียรตพิงษ์ กิตตสิพุฒัน์19 ได้ทําการศกึษาด้านกายภาพของตกึแถวและด้านปัญหา-กิจกรรม
ในที�อยูอ่าศยัปัจจบุนัของพนกังาน เพื�อนํามาเป็นแนวทางในการปรับปรุง อาคารร้างบริเวณถนนเจ้าคณุ
ทหาร-ฉลองกรุง มีลกัษณะที�คล้ายตกึแถวทั�วไป แตจ่ะแตกตา่งจากตกึแถวทั�วไปตรงที� ทกุๆ 2-3 ห้องจะ
มีการเว้นช่องว่างอาคาร 60 เซนติเมตร ซึ�งมีสาเหตุจากบริเวณดงักล่าวเคยอยู่ในพื )นที�สีเขียวซึ�งไม่
อนญุาติให้สร้างตกึแถว แตจ่ากการสํารวจลกัษณะทางกายภาพไม่ว่าจะเป็นรูปทรงภายนอก ลกัษณะ
การจดัพื )นที�ใช้สอยภายใน และจากการสมัภาษณ์ผู้ ที�เกี�ยวข้องพบว่าผู้ประกอบการมีวตัถปุระสงค์ที�จะ
สร้างอาคารดงักล่าวในลกัษณะของตกึแถว ทั )งนี )เพราะตกึแถวได้รับความนิยมสูงจากผู้บริโภค อาคาร
ร้างเหล่านี )จะมี 3 ชั )นครึ�ง (มีชั )นลอย) โดยส่วนใหญ่จะมีด้านหน้ากว้าง 2-3 ช่วงเสาตอ่อาคาร ในแตล่ะ
อาคารไม่มีผนงักั )นภายใน มีบนัไดคอนกรีตเสริมเหล็กเพียงชดุเดียว บนัไดหนีไฟเป็นบนัไดลิงตามแบบ
ตกึแถวทั�วไป ตอ่มาในปี พ.ศ. 2542 กฎกระทรวงฉบบัที� 414 ได้เปลี�ยนการใช้ที�ดินบริเวณดงักล่าวเป็น
พื )นที�สีเหลือง จึงทําให้อาคารดังกล่าวสามารถใช้งานได้มากกว่าอาคารพักอาศัยทั�วไป ดงันั )นหาก
ปรับปรุงอาคารเหล่านั )นให้เป็นที�อยู่อาศยัรวมของพนกังาน ก็จะสอดคล้องกบัลกัษณะการใช้ที�ดินตาม
พระราชบญัญตัผิงัเมือง การศกึษาที�อยู่ปัจจบุนัของพนกังานพบว่า หอพกัส่วนใหญ่จะมีขนาด 2.5x3.5 
มีห้องนํ )าในตวั ปัญหาที�พบคือ การระบายอากาศ การเดนิทางไกล ปัญหาการดื�มสรุาส่งเสียงดงั เป็นต้น 
สว่นกิจกรรมในการอยูอ่าศยัพบวา่, ผู้ เชา่นิยมซื )ออาหารขึ )นมารับประทาน ในห้องพกัจงึควรมีสว่นเตรียม
อาหารไว้รองรับ ผู้ เชา่มกัจะซกัรีดเองจงึควรเตียมพื )นที�ตากผ้าไว้รองรับ, การพกัผอ่นในวนัหยดุนิยม การ
ดทีูวีจงึควรเตรียมเสาอากาศรวม, พนกังานบางสว่นทํางานระบบกะ ประตหูอพกัจงึควรเข้าออกได้ตลอด 
24 ชั�วโมง, พนกังานกว่าร้อยละ 39 เดินทางโดยรถยนต์-รถมอเตอร์ไซด์จึงควรมีที�จอดรถบริการ, ปัจจยั
ตา่งๆ เหล่านี ) จะถกูนํามาเป็นแนวทางในการปรับปรุงตกึแถวให้เป็นที�อยู่อาศยัของพนกังานตอ่ไป จาก
การศกึษาพบวา่มีความต้องการเชา่จํานวนมากถึงร้อยละ 51.33 (ประมาณ 24413 คน) ซึ�งเป็นไปไม่ได้ที�
ปรับปรุงอาคารร้างทั )งหมดให้เป็นที�อยู่อาศัยของแรงงานทั )งหมดได้จึงทําการคัดเลือกเฉพาะ
กลุ่มเป้าหมายที�สามารถรองรับได้ โดยการศึกษาพบว่ากลุ่มที�มีความเหมาะสมคือผู้ เช่าที�มีระดับ
การศกึษาปวช. ขึ )นไปซึ�งบคุคลเหล่านี )จะเป็นช่างฝีมือและพนกังานธุรการ จนถึงระดบัหวัหน้างาน เป็น
ส่วนใหญ่ทั )งนี )ต้องมีรายได้ประจําเฉลี�ยประมาณ 6000-12000 บาทขึ )นไป และในกรณีที�เป็นผู้ ที�ทํางาน
ในเขตอตุสาหกรรมสง่ออกพนกังานเหลา่นั )นยงัมีรายได้พิเศษเพิ�มเตมิอีก การคดัเลือกกลุ่มเป้าหมายนี )มี
ความสําคญัอยา่งยิ�งเพราะจะเป็นตวัชี )วา่โครงการนี ) จะมีความเป็นไปได้สงูขึ )น ส่วนผู้ ที�ต้องการเช่าส่วน
ที�เหลือควรแก้ปัญหาด้วยวิธีอื�น แนวทางการปรับปรุงได้ทําการวิเคราะห์ลกัษณะการจดัวางผงัของแตล่ะ
กลุ่มอาคารว่ามีความเหมะสมที�จะใช้งานในรูปแบบใดหลงัจากนั )นจึงพบว่าชนิดของกลุ่มอาคารที�พบ
มากที�สุดคือกลุ่มอาคารประเภทติดถนนใหญ่การวิจัยจึงได้ศึกษาในรายละเอียดต่อไปโดยกําหนด

                                                           
19 เกียรติพงษ์ กิตตสิพุฒัน์, การปรับปรุงอาคารร้างให้เป็นที�อยูอ่าศยั : กรณีศกึษาอาคารร้างบนถนนฉลองกรุงและถนนเจ้าคณุทหาร 

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต. หลกัสตูรเคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2543). 
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แนวทางในการปรับปรุงเป็น 3 แนวทางตามลกัษณะการเป็นเจ้าของโดยให้แต่ละแนวทางจะมีห้องพกั
ขนาดใหญ่ ประกอบด้วยสว่นห้องนอนและห้องอเนกประสงค์ รองรับผู้อาศยัได้ 3-4 คนตอ่ห้อง โดยผู้ เช่า
แตล่ะคนจะจา่ยเพียงไมเ่กิน 967-1300 บาท การปรับปรุงจะยดึรูปแบบโครงสร้างเตมิให้มากที�สดุและจะ
ให้มีการเปลี�ยนน้อยที�สดุ ในด้านของรูปแบบการลงทนุพบว่า หากนําอาคารและที�ดินมาคิดเป็นต้นทุน
แบบเตม็มลูคา่ จะมีจดุคุ้มทนุประมาณ 7-8 ปี แตถ้่าประเมินมลูคา่ของอาคารและที�ดินลดลงตามที�ควร
จะเป็น จุดคุ้ มทุนจะสั )นลงเหลือประมาณ 4-6 ปียังนิคมอุตสาหกรรมแห่งนี ) แรงงานดังกล่าว
ประกอบด้วยแรงงานท้องถิ�นและแรงงานต่างจังหวดั แรงงานต่างจงัหวดันั )นเป็นปัญหาอย่างยิ�ง 
เพราะจากการงานวิจยัเรื�องความต้องการที�อยูอ่าศยัของผู้ ที�ทํางานในนิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั 
พบว่า บริษัทส่วนใหญ่ไม่ได้เตรียมที�อยู่อาศยัให้กบัพนกังานเหล่านี ) ประกอบกับที�อยู่อาศยัให้เช่า
บริเวณรอบๆ นิคมอตุสาหกรรมมีไม่เพียงพอ และมีสภาพทรุดโทรมมาก จึงทําให้เกิดปัญหาการ
ขาดแคลนที�อยูอ่าศยัของพนกังาน แตเ่นื�องจากสภาพเศรษฐกิจเช่นปัจจบุนัทําให้การลงทนุในการ
จดัสร้างที�อยูอ่าศยัขึ )นใหม ่จําเป็นต้องใช้งบประมาณที�สงูมากเมื�อเทียบกบัจํานวนความต้องการที�
อยู่อาศยั ขณะเดียวกันพบว่ามีอาคารร้างซึ�งมีลกัษณะคล้ายตึกแถวจํานวนมากถึง 772 หน่วย 
สร้างอยู่รายรอบนิคมอุตสาหกรรมที�ปราศจากการใช้สอย การวิจัยครั )งนี )จึงมีวัตถุประสงค์ที�จะ
ปรับปรุงอาคารดงักลา่วให้เป็นที�อยูอ่าศยัของพนกังานเหลา่นั )น  



บทที� 3 
การกาํหนดวิธีการศึกษา และผลการศึกษาข้อมูลกลุ่มตัวอย่าง 

 
ในการวิจยัครั 
งนี 
 เป็นการวิจยัในลกัษณะเชิงคณุภาพ โดยมีวตัถปุระสงค์เพื#อการศกึษาหลกัใน

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการปรับเปลี#ยนตกึแถว ให้เป็นโรงแรมระดบั 3 ดาวใน
กรุงเทพมหานคร โดยทําการศกึษาจากกลุม่ตวัอยา่งโรงแรม 3 ดาวที#ปรับเปลี#ยนจากตกึแถว ในเขต
เศรษฐกิจ การท่องเที#ยวหลกัของกรุงเทพมหานคร และอยูบ่นเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส และรถไฟฟ้าใต้
ดนิที#มีความสะดวกสะบายในการเดินทาง และต้องการศกึษาข้อมลูในเชิงลกึ จงึใช้แบบสมัภาษณ์เป็น
เครื#องมือในการเก็บข้อมลู แบบสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structure Interview) ให้ได้ข้อมลูทางด้าน
การตลาด การลงทนุ การเงิน ทางด้านกายภาพ กฎหมายควบคมุอาคาร และแนวทางการดําเนินการ 
และเพื#อให้คณุสมบตัขิองประชากรในกลุม่ตวัอยา่งตรงกบัความต้องการ และเป็นตวัแทนของข้อมลูได้
ดีที#สดุ ได้ผลการศกึษาที#ชดัเจน ตรงตามวตัถปุระสงค์ จึงใช้การเลือกกลุม่ตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง 
(Purposive Sample) และดําเนินการสมัภาษณ์แบบเจาะลกึ (In-depth Interview) 

 
3.1 การกาํหนดวิธีการศึกษา และการรวบรวมข้อมูล  

3.1.1. เกณฑ์การคัดเลือกโครงการที�เป็นกลุ่มตัวอย่าง 
3.1.1. เป็นโรงแรมที#ปรับปรุง เปลี#ยนการใช้งานอาคารจากตกึแถว 
3.1.2. เป็นโครงการโรงแรมที#มีการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
3.1.3. เป็นการศกึษาโครงการที#เปิดใช้งานแล้ว 
3.1.4. เป็นโรงแรมที#ตั 
งอยู่ในกรุงเทพมหานคร บริเวณที#เป็นแหลง่ธุรกิจ ทอ่งเที#ยว

สําคญั ซึ#งมีระยะทางหา่งจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือ รถไฟฟ้าใต้ดนิไมเ่กิน 
1.5 กม.  
- บนเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส บริเวณถนนสขุมุวิท  
- บนเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส และเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดิน  บริเวณถนนสีลม 
- บนเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดนิ บริเวณถนนรัชดาภิเษก 

3.1.5. เป็นโรงแรมที�มีราคาห้องพกัตั �งแต ่1,000 บาทขึ �น โดยเทียบเคียงมาตรฐาน 3 ดาว 
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3.1.2. ประชากร และการแบ่งกลุ่ม 
ประชากรโรงแรมที#มีศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการก่อนการปรับเปลี#ยนตกึแถวใน

กรุงเทพมหานครมีจํานวนทั 
งหมด 50 แหง่ โดยการสํารวจเมื#อเดือน กรกฎาคม 2553  จาก 3 พื 
นที#แบง่
ได้ดงันี 
 

- โรงแรมที#อยู่บนเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส บริเวณถนนสขุมุวิท จํานวน 28 โรง 
- โรงแรมที#อยูบ่นเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือรถไฟฟ้าใต้ดนิ บริเวณถนนสีลม  20 โรง 
- โรงแรมที#อยู่บนเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดนิ บริเวณถนนรัชดาภิเษก 2 โรง 

 
3.1.3. จาํนวนกลุ่มตัวอย่าง 
ขนาดของกลุม่ตวัอยา่งใช้หลกัการกําหนดตามวิธีการคํานวณจํานวนกลุม่ตวัอยา่งของ

โครงการโดยการคํานวณจากสตูรของทาโร ยามาเน่1 
n   =         N 

                        1 + N (e)2 

                              e    คือ   ความคาดเคลื�อนของการเลือกตวัอยา่ง                      

                              N    คือ   ขนาดของประชากร 

                              n    คือ   ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 

 จากสตูรดงักล่าว สามารถนํามาคํานวณหาจํานวนกลุม่ตวัอยา่งโดยมีคา่ความเชื#อมั#นที# 
95% ได้ สรุปเป็นจํานวนกลุ่มตวัอยา่งที#ต้องศกึษาดงันี 
 

- โรงแรมที#อยูบ่นเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส บริเวณถนนสขุมุวิท จํานวน 7 แหง่ 
- โรงแรมที#อยูบ่นเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอสหรือบนเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดนิ บริเวณถนนสีลม  5 แหง่ 
- โรงแรมที#อยูบ่นเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดนิ บริเวณถนนรัชดาภิเษก 2 แหง่ 

 

                                                           
1 บญุธรรม กิจปรีดาบริสทุธิ\  ,  คูม่ือวิจยั,  กรุงเทพมหานคร , สาํนกัพิมพ์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2537. 
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3.1.4. วิธีการศึกษา และรวบรวมข้อมูล 
การศกึษาวิจยัครั 
งนี 
เป็นการเก็บรวบรวมข้อมลูด้วยการสงัเกต สํารวจสภาพทางกายภาพ

และการสมัภาษณ์ประชากรในแตล่ะกลุม่ตวัอยา่ง โดยใช้แบบสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structure 
Interview) เป็นเครื#องมือในการเก็บข้อมลูภาคสนาม โดยมีวิธีการและรายละเอียดดงันี 
 

3.1.4.1. จดัทําแบบสํารวจลกัษณะทางกายภาพของอาคาร  
3.1.4.2. ทําการสํารวจโรงแรมในกรุงเทพมหานคร ที#คณุสมบตัิตรงตามเกณฑ์ที#

กําหนดขึ 
นมาเป็นประชากร และกลุม่ตวัอยา่งในการศกึษา 
3.1.4.3. จดัทําแบบสมัภาษณ์เบื 
องต้น จากการสรุปข้อมลูที#ได้จากการศกึษาทั 
งจาก

งานวิจยั บทความ เอกสารตา่งๆที#เกี#ยวข้อง และจากการสํารวจอาคารที#เป็นกลุม่ตวัอยา่ง 
3.1.4.3.1 ข้อมลูเบื �องต้นของโครงการ 
3.1.4.3.2 รายละเอียดการศกึษาความเป็นไปได้ 

- ด้านเศรษฐกิจ – การตลาด  
- ด้านเทคนิค – ลกัษณะทางกายภาพของตกึแถว ที�ตั �งอาคาร, 

กฎหมายที�เกี�ยวข้อง และการปรับเปลี�ยนอาคาร 
- ด้านการลงทุน – งบประมาณการลงทุน ระยะเวลาโครงการ 

และระยะเวลาคืนทนุ   
- ด้านการบริหารจดัการ - จํานวนพนกังาน และการใช้งานพื �นที� 

3.1.4.4. ภายหลงัการทดลองแบบสมัภาษณ์เบื 
องต้น ผู้ศกึษาได้ทําการปรับปรุงแบบ
สมัภาษณ์เพื#อให้มีความถกูต้อง เหมาะสม และนําไปใช้เป็นเครื#องมือในการศกึษาในครั 
งนี 
 

3.1.4.5. แบบสมัภาษณ์ที#จดัทําขึ 
น ต้องการข้อมลูจากกลุ่มตวัอย่าง 3 กลุ่ม่ ซึ#งแบ่ง
ออกเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนที#เป็นแบบสัมภาษณ์ที#ทีคําถามปลายเปิด เพื#อให้ได้ข้อมูลที#แสดงความ
คิดเห็นที#ตรงตามสถานะการณ์จริงของกลุ่มตวัอย่าง และอีกส่วนเป็นแบบสมัภาษณ์ปลายปิด เพื#อให้
ได้ค่าของข้อมูลในเชิงปริมาณ และเพื#อให้การวิเคราะห์ข้อมูลสามารถสรุปผลให้เป็นไปตาม
วตัถปุระสงค์ได้ ลกัษณะของแบบสมัภาษณ์จงึได้ทําการแบง่หวัข้อการศกึษาให้สอดคล้องกบัประเด็นที#
ต้องการศกึษาดงันี 
คือ  
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3.1.5. ประเดน็ในการศึกษา 
3.1.5.1. ข้อมลูทางด้านกายภาพของโครงการโรงแรมขนาดเล็ก 
3.1.5.2. ข้อมลูในการดําเนินการโรงแรม 
3.1.5.3. รายละเอียดการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 

- ด้านเศรษฐกิจ 
- ด้านเทคนิค 
- ด้านการเงิน 
- ด้านการบริหารจดัการ 

3.1.5.4. ความคดิเห็นเกี#ยวกบังานศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการโรงแรมที#
ปรับปรุงเปลี#ยนการใช้อาคาร ในกรุงเทพมหานคร 

 

แผนภมูิที# 3.1 แสดงระเบียบวิธีวิจยัวิทยานิพนธ์ 
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3.2 การรวบรวมข้อมูล และสรุปผลการศึกษาจากกลุ่มตัวอย่าง  
จากการเก็บข้อมลูด้วยการสํารวจและสมัภาษณ์ โรงแรมที#ปรับเปลี#ยนมาจากตกึแถวเป็น

โรงแรม 3 ดาว ที#เป็นกลุม่ตวัอยา่งทั 
ง 14 แหง่จาก 3 พื 
นที# นําเสนอผลการศกึษาในข้อมลูทั#วไปของ
โรงแรม และประเดน็ตา่งๆตามลําดบัดงันี 
  

 

ตารางที#  3.1 แสดงสรุปจํานวนโรงแรม สถานที#ตั 
งและจํานวนห้องพกัของกลุม่ตวัอย่าง 
พื 6นที� กลุ่มตวัอย่าง ที�ตั 6ง ผลิตภัณฑ์หลัก-ห้องพัก องค์ประกอบเสริม 

สขุมุวิท 

โรงแรมที# 1 

 

สขุมุวิทซอย 8 20 ห้อง ร้านอาหาร-
เครื#องดื#ม ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Standard Rm. 

นานา Superior Rm. 
ระยะหา่ง 200 เมตร Deluxe Rm. 
 Luxury Rm. 

โรงแรมที# 2 

 

ที�ตั 6ง 22 ห้อง ร้านอาหาร 
สขุมุวิทซอย 11 Standard Rm. 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Superior Rm. 
นานา 

Deluxe Rm. ระยะหา่ง 800 เมตร 
 

โรงแรมที# 3 

 

ที�ตั 6ง 15 ห้อง ร้านอาหาร 

สขุมุวิทซอย 18 Standard Rm. 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Superior Rm. 

อโศก 
Deluxe Rm. 

ระยะหา่ง 150 เมตร 

โรงแรมที# 4 

 

ที�ตั 6ง 30 ห้อง ร้านกาแฟ 
สขุมุวิทซอย 24 Standard Rm. 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

Superior Rm. 
พร้อมพงษ์ 

อยูต่ิดทางขึ 
นสถานี 



67 
 

พื 6นที� กลุ่มตวัอย่าง ที�ตั 6ง ผลิตภัณฑ์หลัก-ห้องพัก องค์ประกอบเสริม 

โรงแรมที# 5 

 

สขุมุวิทซอย 31 7 ห้อง - 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Standard Rm. 

พร้อมพงษ์ Superior Rm. 

ระยะหา่ง 200 เมตร 

Deluxe Rm.  

 

โรงแรมที# 6 

 

ที�ตั 6ง 42 ห้อง ร้านอาหาร-
เครื#องดื#ม
,FITNESS, 
SPA 

สขุมุวิทซอย 71 Corner Suite. 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Superior Rm. 
พระโขนง Deluxe Rm. 
ระยะหา่ง 2100 เมตร Luxury Rm. 

โรงแรมที# 7 

 

ที�ตั 6ง 57 ห้อง ร้านอาหาร-
เครื#องดื#ม
,FITNESS, 
SPA 

สขุมุวิทซอย 77 Standard Rm. 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Superior Rm. 

ออ่นนชุ Executive Corner. 

ระยะหา่ง 500 เมตร The Bedrooms 
Executive Corner  

สลีม 

โรงแรมที# 8 

 

ที�ตั 6ง 30 ห้อง - 

สลีม – สรุวงศ์ Single Room 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Twin Room 
ศาลาแดง Double_S Room 
ระยะหา่ง 300 เมตร Double_M Room 
 
 
 
 
 

Double_L Room 
Double_XL Room 

4-bed Private Room 

 Dorm Room 
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พื 6นที� กลุ่มตวัอย่าง ที�ตั 6ง ผลิตภัณฑ์หลัก-ห้องพัก องค์ประกอบเสริม 

โรงแรมที# 9 

 

ส ีลม ซอย 1 9 ห้อง - 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Standard Rm. 
ศาลาแดง Superior Rm. 
ระยะหา่ง 300 เมตร Deluxe Rm. 

 Luxury Rm. 

โรงแรมที# 10 

 

ที�ตั 6ง 15 ห้อง ร้านเครื#องดื#ม,
ร้านดอกไม้ สลีม ซอย 3 Standard Rm. 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Superior Rm. 

ศาลาแดง Deluxe Rm. 
ระยะหา่ง 300 เมตร Luxury Rm. 

โรงแรมที# 11 
 

ถนนเดโช (กลาง) 13 ห้อง ร้านอาหาร 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Standard Rm. 

ช่องนนทรี Superior Rm. 

ระยะหา่ง 600 เมตร Deluxe Rm. 
 Luxury Rm. 

โรงแรมที# 12 

 

ที�ตั 6ง 36 ห้อง ร้านเครื#องดื#ม 

ถนนเดโช (ปลาย) Lub D Dormitory 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
Lub D Ladies’ 
Dormitory 

ช่องนนทรี Railway Twin Room 
ระยะหา่ง 700 เมตร Lub D Double Room 

รัชดาภิเษก 

โรงแรมที# 13 

 

ที�ตั 6ง 29 ห้อง ร้านอาหาร 

ถนนรัชดาภิเษก Size S 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Size M 
ศนูย์วฒันธรรม 

Size L 
ระยะหา่ง 300 เมตร 
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พื 6นที� กลุ่มตวัอย่าง ที�ตั 6ง ผลิตภัณฑ์หลัก-ห้องพัก องค์ประกอบเสริม 

โรงแรมที# 14 

 

ถนนรัชดาภิเษก 30  SPA 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Standard Rm. 

ศนูย์วฒันธรรม Superior Rm. 
ระยะหา่ง 100 เมตร Deluxe Rm. 

 Luxury Rm. 

 จากผลการศกึษาจากกลุม่ตวัอยา่งโรงแรมจํานวน 14 แห่ง ที#มีขนาดของโรงแรมน้อยที#สดุ 7 
ห้อง และมากที#สดุ 57 ห้อง  

ตารางที# 3.2 แสดงผู้ ทําการศกึษาความเป็นไปได้ของการ ของโรงแรมที#เป็นกลุม่ตวัอยา่ง 

พื 6นที� กลุ่มตวัอย่าง สถานที�ตั 6ง 
จาํนวน
คหูา 

จาํนวน
ชั 6น  

จาํนวน
ห้อง 

 ผู้ลงทุน
ศึกษาเอง 

บริษัทที�
ปรึกษา 

สขุมุวิท 

โรงแรมที# 1 สขุมุวิทซอย 8 2 6 20 ����  
โรงแรมที# 2 สขุมุวิทซอย 11 2 6 22 ����  
โรงแรมที# 3 สขุมุวิทซอย 18 3 4 15 ����  
โรงแรมที# 4 สขุมุวิทซอย 24 3 6 30 ����  
โรงแรมที# 5 สขุมุวิทซอย 31 1 5+ชั 
นลอย 7 ����  
โรงแรมที# 6 สขุมุวิทซอย 71 6 5+ชั 
นลอย 42  ���� 
โรงแรมที# 7 สขุมุวิทซอย 77 8 4 57  ���� 

สลีม 

โรงแรมที# 8 สลีม – สรุวงศ์ 4 5 30 ����  
โรงแรมที# 9 สลีม ซอย 1  2 5 9 ����  
โรงแรมที# 10 สลีม ซอย 3 2 5+ชั 
นลอย 15 ����  
โรงแรมที# 11 ถนนเดโช 2 5+ชั 
นลอย 13 ����  
โรงแรมที# 12 ถนนเดโช 6 4 36  ���� 

รัชดาภิเษก 
โรงแรมที# 13 ถนนรัชดาภิเษก 2 7 29 ����  
โรงแรมที# 14 ถนนรัชดาภิเษก 2 6 30  ����  

จากตารางข้างต้นแสดงให้เห็นวา่ มีจํานวนคหูาน้อยที#สดุคือ 1 คหูา มีห้องพกั 7 ห้อง และ
จํานวนคหูามากที#สดุคือ 8 คหูา ทําเป็นห้องพกัได้ 57 ห้อง สว่นจํานวนคหูาที#ถกูนํามาปรับเปลี#ยนเป็น
โรงแรมมากที#สดุคือ 2 คหูา โดยสามารถทําห้องพกัตั 
งแตไ่ด้ 15 ห้องสําหรับอาคารสงู 4 ชั 
น ถึง 30 ห้อง 
สําหรับอาคารสงู 6 ชั 
นมีจํานวน 8 แหง่ มี ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการเองจาก โรงแรมที#มีขนาด
ห้องพกัเกิน 36 ห้องมกัจะโรงแรม 3 แหง่ที#มีบริษัทที#ปรึกษาทําการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
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จากการนําเสนอผลการศกึษาข้อมลูโรงแรมที#ปรับเปลี#ยนมาจากตกึแถวนั 
นมีหลายขนาด
ตั 
งแต ่ 1, 2, 3, 4, 6 และ 8 คหูา และความสงูอาคารสงูตั 
งแต ่ 4 ชั 
นขึ 
นไป และข้อมลูที#นําเสนอเป็น
ข้อมลูที#จําเป็นตอ่การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ ทั 
ง 4 ด้านคือ ด้านการตลาด ด้านเทคนิค ด้าน
การเงินการลงทนุ และด้านการบริหารจดัการ ซึ#งข้อมลูทางด้านการเงินการลงทนุ และด้านการบริหาร
จดัการจะเป็นข้อมลูที#ไมส่ามารถเก็บรายละเอียดได้ครบสมบรูณ์ จงึสรุปข้อมลูเฉพาะที#สามารถ
สามารถเปรียบเทียบกนัทั 
ง 14 กลุม่ตวัอยา่งได้ 
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การบริการและสิ�งอาํนวยความสะดวก 
ตามข้อ 4 ของกฎกระทรวงนี ) กําหนดให้โรงแรมต้องจดัให้มีการบริการและสิ�ง

อํานวยความสะดวกสําหรับผู้พกัอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ) 
- สถานที�ลงทะเบียนผู้พกั 
- โทรศพัท์หรือระบบการติดตอ่สื�อสารทั )งภายในและภายนอกโรงแรมโดยจะจดั

ให้มีเฉพาะภายนอกห้องพกัก็ได้ แตต้่องมีจํานวนเพียงพอตอ่การให้บริการแก่ผู้พกั 
- การปฐมพยาบาลเบื )องต้นและการสง่ตอ่ผู้ ป่วยไปยงัสถานพยาบาลใกล้เคียง 
- ระบบรักษาความปลอดภยัอยา่งทั�วถึงตลอดยี�สิบสี�ชั�วโมง 
ลักษณะของห้องพัก 
 หมวดที� 3 กําหนดหลกัเกณฑ์และเงื�อนไขสําหรับโรงแรมแตล่ะประเภทไว้ดงันี ) 
โรงแรมประเภท 1 ต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์และเงื�อนไข ดงัตอ่ไปนี ) 
- มีห้องพกัไมเ่กิน 50 ห้อง 
- ห้องพกัทุกห้องต้องมีพื )นที�ใช้สอยไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร ไม่รวมห้องนํ )า 

ห้องส้วมและระเบียงห้องพกั 
- มีห้องนํ )าและห้องส้วมที�ถกูสขุลกัษณะอยา่งเพียงพอสําหรับผู้พกั 
โรงแรมประเภท 2 ต้องปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์เงื�อนไข ดงัตอ่ไปนี ) 
- ห้องพักทุกห้องต้องมีพื )นที�ใช้สอยไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร ไม่รวมห้องนํ )า 

ห้องส้วม และระเบียงห้องพกั 
- มีห้องนํ )าและห้องส้วมที�ถกูสขุลกัษณะอยา่งเพียงพอสําหรับผู้พกั 
โรงแรมประเภท 3 และ 4 ต้องปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์และเงื�อนไข ดงัตอ่ไปนี ) 
- ห้องพกัทุกห้องต้องมีพื )นที�ใช้สอยไม่น้อยกว่า 14  ตารางเมตร ไม่รวมห้องนํ )า 

ห้องส้วม และระเบียงห้องพกั 
- มีห้องนํ )าและห้องส้วมที�ถกูสขุลกัษณะอยา่งเพียงพอสําหรับผู้พกั 

กรณีมีห้องพกัไมเ่กิน 80 ห้อง ห้ามมีสถานบริการตามกฎหมายวา่ด้วยสถานบริการ 
 
 
 
 
 
 



บทที� 3 
การกาํหนดวิธีการศึกษา และผลการศึกษาข้อมูลกลุ่มตัวอย่าง 

 
ในการวิจยัครั 
งนี 
 เป็นการวิจยัในลกัษณะเชิงคณุภาพ โดยมีวตัถปุระสงค์เพื#อการศกึษาหลกัใน

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการปรับเปลี#ยนตกึแถว ให้เป็นโรงแรมระดบั 3 ดาวใน
กรุงเทพมหานคร โดยทําการศกึษาจากกลุม่ตวัอยา่งโรงแรม 3 ดาวที#ปรับเปลี#ยนจากตกึแถว ในเขต
เศรษฐกิจ การท่องเที#ยวหลกัของกรุงเทพมหานคร และอยูบ่นเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส และรถไฟฟ้าใต้
ดนิที#มีความสะดวกสะบายในการเดินทาง และต้องการศกึษาข้อมลูในเชิงลกึ จงึใช้แบบสมัภาษณ์เป็น
เครื#องมือในการเก็บข้อมลู แบบสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structure Interview) ให้ได้ข้อมลูทางด้าน
การตลาด การลงทนุ การเงิน ทางด้านกายภาพ กฎหมายควบคมุอาคาร และแนวทางการดําเนินการ 
และเพื#อให้คณุสมบตัขิองประชากรในกลุม่ตวัอยา่งตรงกบัความต้องการ และเป็นตวัแทนของข้อมลูได้
ดีที#สดุ ได้ผลการศกึษาที#ชดัเจน ตรงตามวตัถปุระสงค์ จึงใช้การเลือกกลุม่ตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง 
(Purposive Sample) และดําเนินการสมัภาษณ์แบบเจาะลกึ (In-depth Interview) 

 
3.1 การกาํหนดวิธีการศึกษา และการรวบรวมข้อมูล  

3.1.1. เกณฑ์การคัดเลือกโครงการที�เป็นกลุ่มตัวอย่าง 
3.1.1. เป็นโรงแรมที#ปรับปรุง เปลี#ยนการใช้งานอาคารจากตกึแถว 
3.1.2. เป็นโครงการโรงแรมที#มีการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
3.1.3. เป็นการศกึษาโครงการที#เปิดใช้งานแล้ว 
3.1.4. เป็นโรงแรมที#ตั 
งอยู่ในกรุงเทพมหานคร บริเวณที#เป็นแหลง่ธุรกิจ ทอ่งเที#ยว

สําคญั ซึ#งมีระยะทางหา่งจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือ รถไฟฟ้าใต้ดนิไมเ่กิน 
1.5 กม.  
- บนเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส บริเวณถนนสขุมุวิท  
- บนเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส และเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดิน  บริเวณถนนสีลม 
- บนเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดนิ บริเวณถนนรัชดาภิเษก 

3.1.5. เป็นโรงแรมที�มีราคาห้องพกัตั �งแต ่1,000 บาทขึ �น โดยเทียบเคียงมาตรฐาน 3 ดาว 
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3.1.2. ประชากร และการแบ่งกลุ่ม 
ประชากรโรงแรมที#มีศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการก่อนการปรับเปลี#ยนตกึแถวใน

กรุงเทพมหานครมีจํานวนทั 
งหมด 50 แหง่ โดยการสํารวจเมื#อเดือน กรกฎาคม 2553  จาก 3 พื 
นที#แบง่
ได้ดงันี 
 

- โรงแรมที#อยู่บนเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส บริเวณถนนสขุมุวิท จํานวน 28 โรง 
- โรงแรมที#อยูบ่นเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือรถไฟฟ้าใต้ดนิ บริเวณถนนสีลม  20 โรง 
- โรงแรมที#อยู่บนเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดนิ บริเวณถนนรัชดาภิเษก 2 โรง 

 
3.1.3. จาํนวนกลุ่มตัวอย่าง 
ขนาดของกลุม่ตวัอยา่งใช้หลกัการกําหนดตามวิธีการคํานวณจํานวนกลุม่ตวัอยา่งของ

โครงการโดยการคํานวณจากสตูรของทาโร ยามาเน่1 
n   =         N 

                        1 + N (e)2 

                              e    คือ   ความคาดเคลื�อนของการเลือกตวัอยา่ง                      

                              N    คือ   ขนาดของประชากร 

                              n    คือ   ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 

 จากสตูรดงักล่าว สามารถนํามาคํานวณหาจํานวนกลุม่ตวัอยา่งโดยมีคา่ความเชื#อมั#นที# 
95% ได้ สรุปเป็นจํานวนกลุ่มตวัอยา่งที#ต้องศกึษาดงันี 
 

- โรงแรมที#อยูบ่นเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส บริเวณถนนสขุมุวิท จํานวน 7 แหง่ 
- โรงแรมที#อยูบ่นเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอสหรือบนเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดนิ บริเวณถนนสีลม  5 แหง่ 
- โรงแรมที#อยูบ่นเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดนิ บริเวณถนนรัชดาภิเษก 2 แหง่ 

 

                                                           
1 บญุธรรม กิจปรีดาบริสทุธิ\  ,  คูม่ือวิจยั,  กรุงเทพมหานคร , สาํนกัพิมพ์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2537. 
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3.1.4. วิธีการศึกษา และรวบรวมข้อมูล 
การศกึษาวิจยัครั 
งนี 
เป็นการเก็บรวบรวมข้อมลูด้วยการสงัเกต สํารวจสภาพทางกายภาพ

และการสมัภาษณ์ประชากรในแตล่ะกลุม่ตวัอยา่ง โดยใช้แบบสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structure 
Interview) เป็นเครื#องมือในการเก็บข้อมลูภาคสนาม โดยมีวิธีการและรายละเอียดดงันี 
 

3.1.4.1. จดัทําแบบสํารวจลกัษณะทางกายภาพของอาคาร  
3.1.4.2. ทําการสํารวจโรงแรมในกรุงเทพมหานคร ที#คณุสมบตัิตรงตามเกณฑ์ที#

กําหนดขึ 
นมาเป็นประชากร และกลุม่ตวัอยา่งในการศกึษา 
3.1.4.3. จดัทําแบบสมัภาษณ์เบื 
องต้น จากการสรุปข้อมลูที#ได้จากการศกึษาทั 
งจาก

งานวิจยั บทความ เอกสารตา่งๆที#เกี#ยวข้อง และจากการสํารวจอาคารที#เป็นกลุม่ตวัอยา่ง 
3.1.4.3.1 ข้อมลูเบื �องต้นของโครงการ 
3.1.4.3.2 รายละเอียดการศกึษาความเป็นไปได้ 

- ด้านเศรษฐกิจ – การตลาด  
- ด้านเทคนิค – ลกัษณะทางกายภาพของตกึแถว ที�ตั �งอาคาร, 

กฎหมายที�เกี�ยวข้อง และการปรับเปลี�ยนอาคาร 
- ด้านการลงทุน – งบประมาณการลงทุน ระยะเวลาโครงการ 

และระยะเวลาคืนทนุ   
- ด้านการบริหารจดัการ - จํานวนพนกังาน และการใช้งานพื �นที� 

3.1.4.4. ภายหลงัการทดลองแบบสมัภาษณ์เบื 
องต้น ผู้ศกึษาได้ทําการปรับปรุงแบบ
สมัภาษณ์เพื#อให้มีความถกูต้อง เหมาะสม และนําไปใช้เป็นเครื#องมือในการศกึษาในครั 
งนี 
 

3.1.4.5. แบบสมัภาษณ์ที#จดัทําขึ 
น ต้องการข้อมลูจากกลุ่มตวัอย่าง 3 กลุ่ม่ ซึ#งแบ่ง
ออกเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนที#เป็นแบบสัมภาษณ์ที#ทีคําถามปลายเปิด เพื#อให้ได้ข้อมูลที#แสดงความ
คิดเห็นที#ตรงตามสถานะการณ์จริงของกลุ่มตวัอย่าง และอีกส่วนเป็นแบบสมัภาษณ์ปลายปิด เพื#อให้
ได้ค่าของข้อมูลในเชิงปริมาณ และเพื#อให้การวิเคราะห์ข้อมูลสามารถสรุปผลให้เป็นไปตาม
วตัถปุระสงค์ได้ ลกัษณะของแบบสมัภาษณ์จงึได้ทําการแบง่หวัข้อการศกึษาให้สอดคล้องกบัประเด็นที#
ต้องการศกึษาดงันี 
คือ  
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3.1.5. ประเดน็ในการศึกษา 
3.1.5.1. ข้อมลูทางด้านกายภาพของโครงการโรงแรมขนาดเล็ก 
3.1.5.2. ข้อมลูในการดําเนินการโรงแรม 
3.1.5.3. รายละเอียดการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 

- ด้านเศรษฐกิจ 
- ด้านเทคนิค 
- ด้านการเงิน 
- ด้านการบริหารจดัการ 

3.1.5.4. ความคดิเห็นเกี#ยวกบังานศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการโรงแรมที#
ปรับปรุงเปลี#ยนการใช้อาคาร ในกรุงเทพมหานคร 

 

แผนภมูิที# 3.1 แสดงระเบียบวิธีวิจยัวิทยานิพนธ์ 
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3.2 การรวบรวมข้อมูล และสรุปผลการศึกษาจากกลุ่มตัวอย่าง  
จากการเก็บข้อมลูด้วยการสํารวจและสมัภาษณ์ โรงแรมที#ปรับเปลี#ยนมาจากตกึแถวเป็น

โรงแรม 3 ดาว ที#เป็นกลุม่ตวัอยา่งทั 
ง 14 แหง่จาก 3 พื 
นที# นําเสนอผลการศกึษาในข้อมลูทั#วไปของ
โรงแรม และประเดน็ตา่งๆตามลําดบัดงันี 
  

 

ตารางที#  3.1 แสดงสรุปจํานวนโรงแรม สถานที#ตั 
งและจํานวนห้องพกัของกลุม่ตวัอย่าง 
พื 6นที� กลุ่มตวัอย่าง ที�ตั 6ง ผลิตภัณฑ์หลัก-ห้องพัก องค์ประกอบเสริม 

สขุมุวิท 

โรงแรมที# 1 

 

สขุมุวิทซอย 8 20 ห้อง ร้านอาหาร-
เครื#องดื#ม ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Standard Rm. 

นานา Superior Rm. 
ระยะหา่ง 200 เมตร Deluxe Rm. 
 Luxury Rm. 

โรงแรมที# 2 

 

ที�ตั 6ง 22 ห้อง ร้านอาหาร 
สขุมุวิทซอย 11 Standard Rm. 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Superior Rm. 
นานา 

Deluxe Rm. ระยะหา่ง 800 เมตร 
 

โรงแรมที# 3 

 

ที�ตั 6ง 15 ห้อง ร้านอาหาร 

สขุมุวิทซอย 18 Standard Rm. 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Superior Rm. 

อโศก 
Deluxe Rm. 

ระยะหา่ง 150 เมตร 

โรงแรมที# 4 

 

ที�ตั 6ง 30 ห้อง ร้านกาแฟ 
สขุมุวิทซอย 24 Standard Rm. 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

Superior Rm. 
พร้อมพงษ์ 

อยูต่ิดทางขึ 
นสถานี 
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พื 6นที� กลุ่มตวัอย่าง ที�ตั 6ง ผลิตภัณฑ์หลัก-ห้องพัก องค์ประกอบเสริม 

โรงแรมที# 5 

 

สขุมุวิทซอย 31 7 ห้อง - 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Standard Rm. 

พร้อมพงษ์ Superior Rm. 

ระยะหา่ง 200 เมตร 

Deluxe Rm.  

 

โรงแรมที# 6 

 

ที�ตั 6ง 42 ห้อง ร้านอาหาร-
เครื#องดื#ม
,FITNESS, 
SPA 

สขุมุวิทซอย 71 Corner Suite. 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Superior Rm. 
พระโขนง Deluxe Rm. 
ระยะหา่ง 2100 เมตร Luxury Rm. 

โรงแรมที# 7 

 

ที�ตั 6ง 57 ห้อง ร้านอาหาร-
เครื#องดื#ม
,FITNESS, 
SPA 

สขุมุวิทซอย 77 Standard Rm. 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Superior Rm. 

ออ่นนชุ Executive Corner. 

ระยะหา่ง 500 เมตร The Bedrooms 
Executive Corner  

สลีม 

โรงแรมที# 8 

 

ที�ตั 6ง 30 ห้อง - 

สลีม – สรุวงศ์ Single Room 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Twin Room 
ศาลาแดง Double_S Room 
ระยะหา่ง 300 เมตร Double_M Room 
 
 
 
 
 

Double_L Room 
Double_XL Room 

4-bed Private Room 

 Dorm Room 
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พื 6นที� กลุ่มตวัอย่าง ที�ตั 6ง ผลิตภัณฑ์หลัก-ห้องพัก องค์ประกอบเสริม 

โรงแรมที# 9 

 

ส ีลม ซอย 1 9 ห้อง - 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Standard Rm. 
ศาลาแดง Superior Rm. 
ระยะหา่ง 300 เมตร Deluxe Rm. 

 Luxury Rm. 

โรงแรมที# 10 

 

ที�ตั 6ง 15 ห้อง ร้านเครื#องดื#ม,
ร้านดอกไม้ สลีม ซอย 3 Standard Rm. 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Superior Rm. 

ศาลาแดง Deluxe Rm. 
ระยะหา่ง 300 เมตร Luxury Rm. 

โรงแรมที# 11 
 

ถนนเดโช (กลาง) 13 ห้อง ร้านอาหาร 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Standard Rm. 

ช่องนนทรี Superior Rm. 

ระยะหา่ง 600 เมตร Deluxe Rm. 
 Luxury Rm. 

โรงแรมที# 12 

 

ที�ตั 6ง 36 ห้อง ร้านเครื#องดื#ม 

ถนนเดโช (ปลาย) Lub D Dormitory 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
Lub D Ladies’ 
Dormitory 

ช่องนนทรี Railway Twin Room 
ระยะหา่ง 700 เมตร Lub D Double Room 

รัชดาภิเษก 

โรงแรมที# 13 

 

ที�ตั 6ง 29 ห้อง ร้านอาหาร 

ถนนรัชดาภิเษก Size S 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Size M 
ศนูย์วฒันธรรม 

Size L 
ระยะหา่ง 300 เมตร 



69 
 

พื 6นที� กลุ่มตวัอย่าง ที�ตั 6ง ผลิตภัณฑ์หลัก-ห้องพัก องค์ประกอบเสริม 

โรงแรมที# 14 

 

ถนนรัชดาภิเษก 30  SPA 

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า Standard Rm. 

ศนูย์วฒันธรรม Superior Rm. 
ระยะหา่ง 100 เมตร Deluxe Rm. 

 Luxury Rm. 

 จากผลการศกึษาจากกลุม่ตวัอยา่งโรงแรมจํานวน 14 แห่ง ที#มีขนาดของโรงแรมน้อยที#สดุ 7 
ห้อง และมากที#สดุ 57 ห้อง  

ตารางที# 3.2 แสดงผู้ ทําการศกึษาความเป็นไปได้ของการ ของโรงแรมที#เป็นกลุม่ตวัอยา่ง 

พื 6นที� กลุ่มตวัอย่าง สถานที�ตั 6ง 
จาํนวน
คหูา 

จาํนวน
ชั 6น  

จาํนวน
ห้อง 

 ผู้ลงทุน
ศึกษาเอง 

บริษัทที�
ปรึกษา 

สขุมุวิท 

โรงแรมที# 1 สขุมุวิทซอย 8 2 6 20 ����  
โรงแรมที# 2 สขุมุวิทซอย 11 2 6 22 ����  
โรงแรมที# 3 สขุมุวิทซอย 18 3 4 15 ����  
โรงแรมที# 4 สขุมุวิทซอย 24 3 6 30 ����  
โรงแรมที# 5 สขุมุวิทซอย 31 1 5+ชั 
นลอย 7 ����  
โรงแรมที# 6 สขุมุวิทซอย 71 6 5+ชั 
นลอย 42  ���� 
โรงแรมที# 7 สขุมุวิทซอย 77 8 4 57  ���� 

สลีม 

โรงแรมที# 8 สลีม – สรุวงศ์ 4 5 30 ����  
โรงแรมที# 9 สลีม ซอย 1  2 5 9 ����  
โรงแรมที# 10 สลีม ซอย 3 2 5+ชั 
นลอย 15 ����  
โรงแรมที# 11 ถนนเดโช 2 5+ชั 
นลอย 13 ����  
โรงแรมที# 12 ถนนเดโช 6 4 36  ���� 

รัชดาภิเษก 
โรงแรมที# 13 ถนนรัชดาภิเษก 2 7 29 ����  
โรงแรมที# 14 ถนนรัชดาภิเษก 2 6 30  ����  

จากตารางข้างต้นแสดงให้เห็นวา่ มีจํานวนคหูาน้อยที#สดุคือ 1 คหูา มีห้องพกั 7 ห้อง และ
จํานวนคหูามากที#สดุคือ 8 คหูา ทําเป็นห้องพกัได้ 57 ห้อง สว่นจํานวนคหูาที#ถกูนํามาปรับเปลี#ยนเป็น
โรงแรมมากที#สดุคือ 2 คหูา โดยสามารถทําห้องพกัตั 
งแตไ่ด้ 15 ห้องสําหรับอาคารสงู 4 ชั 
น ถึง 30 ห้อง 
สําหรับอาคารสงู 6 ชั 
นมีจํานวน 8 แหง่ มี ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการเองจาก โรงแรมที#มีขนาด
ห้องพกัเกิน 36 ห้องมกัจะโรงแรม 3 แหง่ที#มีบริษัทที#ปรึกษาทําการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
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จากการนําเสนอผลการศกึษาข้อมลูโรงแรมที#ปรับเปลี#ยนมาจากตกึแถวนั 
นมีหลายขนาด
ตั 
งแต ่ 1, 2, 3, 4, 6 และ 8 คหูา และความสงูอาคารสงูตั 
งแต ่ 4 ชั 
นขึ 
นไป และข้อมลูที#นําเสนอเป็น
ข้อมลูที#จําเป็นตอ่การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ ทั 
ง 4 ด้านคือ ด้านการตลาด ด้านเทคนิค ด้าน
การเงินการลงทนุ และด้านการบริหารจดัการ ซึ#งข้อมลูทางด้านการเงินการลงทนุ และด้านการบริหาร
จดัการจะเป็นข้อมลูที#ไมส่ามารถเก็บรายละเอียดได้ครบสมบรูณ์ จงึสรุปข้อมลูเฉพาะที#สามารถ
สามารถเปรียบเทียบกนัทั 
ง 14 กลุม่ตวัอยา่งได้ 



 
บทที� 4 

การวิเคราะห์ และอภปิรายผลการศึกษา 
 

จากการสรุปผลการศึกษากลุ่มตวัอย่างโครงการปรับเปลี�ยนตกึแถว เป็นโรงแรม 3 ดาว 
ในกรุงเทพมหานคร ในทั &ง 3 พื &นที� เพื�อนํามาวิเคราะห์และอภิปรายผล การศกึษาความเป็นไปได้
ของโครงการทั &ง 4 ด้านมีความจําเป็นอย่างยิ�ง เพื�อประเมินความเป็นไปได้ของโครงการที�คิดขึ &น 
สามารถนําไปปฏิบตัิได้จริง และผลตอบแทนที�คุ้มค่าต่อการลงทุนของโครงการ และเพื�อนํามา
ประกอบการตัดสินใจแก่นักลงทุน หรือความสามารถในการชําระเงินกู้ ในการลงทุน และเป็น
เครื�องมือที�สําคญัก่อนการตดัสินใจทําการผูกพนัในการซื &อขาย และการกู้ ยืมเงินเพื�อการลงทุนใน
โครงการ ซึ�งมีรายละเอียดจงึวิเคราะห์ และอภิปรายผลการศกึษาไว้ตามเนื &อหา  4 ประเดน็คือ 

4.1. การวิเคราะห์ผลการศกึษาทางด้านการตลาด 
4.2. การวิเคราะห์ผลการศกึษาทางด้านเทคนิค 
4.3. การวิเคราะห์ผลการศกึษาทางด้านการลงทนุ 
4.4. การวิเคราะห์ผลการศกึษาทางด้านการบริหารจดัการ 
ตารางที� 4.1แสดงผู้ ทําการศกึษาความเป็นไปได้ของการ ของโรงแรมที�เป็นกลุม่ตวัอยา่ง 

กลุม่ตวัอยา่ง สถานที�ตั /ง จํานวนคหูา จํานวนชั /น จํานวนห้อง ผู้ลงทนุศกึษาเอง บริษัทที�ปรึกษา 

โรงแรมที� 1 สขุมุวทิซอย 8 2 6 20 ����  
โรงแรมที� 2 สขุมุวทิซอย 11 2 6 22 ����  
โรงแรมที� 3 สขุมุวทิซอย 18 3 4 15 ����  
โรงแรมที� 4 สขุมุวทิซอย 24 3 6 30 ����  
โรงแรมที� 5 สขุมุวทิซอย 31 1 5+ชั /นลอย 7 ����  
โรงแรมที� 6 สขุมุวทิซอย 71 6 5+ชั /นลอย 42  ���� 
โรงแรมที� 7 สขุมุวทิซอย 77 8 4 57  ���� 
โรงแรมที� 8 สีลม – สรุวงศ ์ 4 5 30 ����  
โรงแรมที� 9 สีลม ซอย 1  2 5 9 ����  
โรงแรมที� 10 สีลม ซอย 3 2 5+ชั /นลอย 15 ����  
โรงแรมที� 11 ถนนเดโช 2 5+ชั /นลอย 13 ����  
โรงแรมที� 12 ถนนเดโช 6 4 36  ���� 
โรงแรมที� 13 ถนนรัชดาฯ 2 7 29 ����  
โรงแรมที� 14 ถนนรัชดาฯ 2 6 30 ����  

จากตารางข้างต้นแสดงให้เห็นวา่ มีจํานวนคหูาน้อยที�สดุคือ 1 คหูา มีห้องพกั 7 ห้อง และ
จํานวนคหูามากที�สดุคือ 8 คหูา ทําเป็นห้องพกัได้ 57 ห้อง สว่นจํานวนคหูาที�ถกูนํามาปรับเปลี�ยน
เป็นโรงแรมมากที�สดุคือ 2 คหูา โดยสามารถทําห้องพกัตั /งแตไ่ด้ 15 ห้องสําหรับอาคารสงู 4 ชั /น ถึง 
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30 ห้อง สําหรับอาคารสงู 6 ชั /นมีจํานวน 8 แหง่ มี ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการเองจาก 
โรงแรมที�มีขนาดห้องพกัเกิน 36 ห้องมกัจะโรงแรม 3 แหง่ที�มีบริษัทที�ปรึกษาทําการศกึษาความ
เป็นไปได้ของโครงการ 

ตารางที� 4.2 แสดงจํานวนโรงแรม และจํานวนห้องพกัของกลุม่ตวัอยา่ง 
จํานวนคหูา
ของตกึแถว 

จํานวน (แหง่) จํานวน (ชั &น) 
จํานวนชั &นหลงั
ปรับเปลี�ยน 

จํานวนห้องพกั
(ห้อง) 

1 1 5 + ชั &นลอย 5 + ชั &นลอย 7 

2 

1 4 + ชั &นลอย 4 + ชั &นลอย 15 
1 4 + ชั &นลอย 5 9 
2 5 + ชั &นลอย 5 + ชั &นลอย 13-15 
3 5 + ชั &นลอย 6 20- 30 
1 6 + ชั &นลอย 7 29 

3 
1 4 + ชั &นลอย, 5 15 
1 6 + ชั &นลอย 7 30 

4 1 4 + ชั &นลอย 5 30 

6 
1 4  4 36 
1 5 + ชั &นลอย 5 + ชั &นลอย 42 

8 1 4 + ชั &นลอย 4 + ชั &นลอย 57 

จากผลการศกึษาสามารถแยกจํานวนคหูาของตกึแถวที�นํามาปรับเปลี�ยนเป็นโรงแรมได้ 
โดยมีจํานวนคหูาน้อยที�สดุคือ 1 คหูา มีมากที�สดุคือ 8 คหูา สว่นจํานวนคหูาที�ถกูนํามาปรับเปลี�ยน
เป็นโรงแรมมากที�สดุคือ 2 คหูา จากตารางในจํานวน 2 คหูา นิยมตอ่เตมิชั &นลอยเพิ�มพื &นที�ใช้สอย
ทําให้ได้ห้องพกัมากขึ &น จํานวน 2 คหูา สงู 5+ชั &นลอยมีการนํามาปรับเปลี�ยนเป็นโรงแรมมากที�สดุ 
และการปรับเปลี�ยนนิยมชั &นลอยเป็น 6 ชั &น 

โครงการขนาดเล็กนั &น จะมีความเสี�ยงของโครงการน้อย ผู้ลงทนุมกัจะทําการศกึษา
ความเป็นไปได้ของโครงการเอง จากพื &นฐานความรู้ที�มี และประสบการณ์ 

ตารางที� 4.3 แสดงลกัษณะการศกึษาความเป็นไปได้ของการ ของโรงแรมที�เป็นกลุม่ตวัอยา่ง 
ลกัษณะของโรงแรมที�เป็นกลุม่

ตวัอยา่ง 14 แหง่ 
ขนาดของโรงแรม (ห้อง) รวม 

(แหง่) 7 - 15 16 - 25 26 - 35 36 - 45 มากกวา่ 46 
ผู้ลงทนุศกึษาความเป็นไปได้เอง 5 2 4 -  11 
บริษัทศกึษาความเป็นไปได้โครงการ - - - 2 1 3 

จากตารางข้างต้นแสดงให้เห็นว่าการจดัตั &งโครงการโรงแรมขนาดเล็กที�มีจํานวนห้องพกั
น้อย อาจมีความเสี�ยงของโครงการน้อย และเพื�อลดภาระค่าใช้จ่ายของโครงการในการจ้างผู้ มี
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ความชํานาญเพื�อศกึษาความเป็นไปได้จากด้วยการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการเอง หรือให้
ผู้ออกแบบ ศกึษาโครงการให้ด้วย โดยแจกแจงลกัษณะได้ตามตารางดงันี & 

ตารางที� 4.4 แสดงลกัษณะความรู้พื &นฐานของผู้ลงทนุจากการศกึษากลุม่ตวัอยา่ง 

ผู้ลงทนุที�ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการเอง จากการศกึษากลุม่ตวัอยา่ง จํานวน สดัสว่น 
มีประสบการณ์จากการเป็นเจ้าของโรงแรมอื�น ในการกําหนดความต้องการของโรงแรม 6 แหง่ 54.5% 
มีประสบการณ์จากการบริหารจดัการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์อื�นๆ 

− มีความรู้ความชํานาญเกี�ยวกบัการบริหาร จดัการทางด้านการเงิน การลงทนุ 
− มีความรู้เกี�ยวกบัวชิาชีพ ได้แก่ สถาปนิก 

 
2 แหง่ 
3 แหง่ 

45.5% 

ซึ�งจากตารางข้างต้นแสดงให้เห็นวา่ เมื�อผู้ลงทนุ มีความต้องการในการสร้างโรงแรม ที�
สามารถทําการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการมกัจะเป็นทั &งผู้ ที�มีกิจการโรงแรมมาก่อน หรือมี
ความรู้ทางด้านการวิเคราะห์ทางการเงิน หรือมีประสบการณ์ทางการบริหาร-จดัการเกี�ยวกบั
อสงัหาริมทรัพย์ ซึ�งแม้ความสามารถข้างต้นตามแตค่วามถนดัและความชํานาญที�ไมเ่ทา่เทียมกนั 
ทําให้ผลตอบแทนของโครงการไมส่มํ�าเสมอ ไมส่ามารถอ้างอิงเป็นมาตรฐานได้ ดงันั &นจงึอภิปราย
ผลการศกึษาไว้ตามเนื &อหา  4 ประเดน็ดงันี & 

 
4.1 การวิเคราะห์ผลการศึกษาทางด้านการตลาด  

จากการเก็บข้อมูลด้วยการสมัภาษณ์ การวิเคราะห์ทางการตลาดเป็นสิ�งที�สําคญัที�สดุที�
จะกําหนดทิศทางของโรงแรม ซึ�งเป็นผลอย่างมากต่อการวิเคราะห์ในอีก 3 ด้านที�เหลือและขึ &นอยู่
กบัเทคนิคของแตล่ะที�โดยไมมี่เกณฑ์ตายตวั แตมี่หลกัที�จะวิเคราะห์ที�พอจะกําหนดเป็นแนวทางได้ 
ดงันั &นสําหรับบางโรงแรมจงึถือเป็นความลบัของโครงการ เป็นเทคนิคที�ได้จากประสบการณ์ตรงทั &ง
จากการเป็นเจ้าของโรงแรมอื�นๆมาก่อน หรือเป็นฝ่ายบริหารจดัการในงานด้านโรงแรม หรือจาก
การเป็นเครือขา่ยของโรงแรม CHAIN ระดบั 4 – 5 ดาว  

การวิเคราะห์ อปุสงค์ (Demand)  และการวิเคราะห์อปุทาน (SUPPLY) มาจากใช้ข้อมลู
จากสถิตินักท่องเที�ยว แนวโน้มนักท่องเที�ยว ของการท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย ข้อมูลการ
พยากรณ์ตลาด สถิติอัตราการเข้าพักโรงแรม ความต้องการที�พักเพื�อการท่องเที�ยว จาก
แหล่งข้อมูลทางการตลาดที�เชื�อถือได้ มาสนบัสนนุเป็นข้อมูลประกอบการวิเคระห์ทางการตลาด 
ถึงแม้โรงแรม 3 ดาวในกรุงเทพมหานคร จะมีมากถึง 278 แห่ง1 ที�กระจายไปตามแหล่งธุรกิจ และ
ทอ่งเที�ยวตา่งๆของกรุงเทพ แตค่วามต้องการที�พกัเพื�อการท่องเที�ยวยงัคงมีอยู่และเป็นที�สนใจของ
นกัลงทนุ ในธุรกิจโรงแรม 3 ดาว ทั &งลงทนุด้วยการเริ�มโครงการจากที�ดินเปล่า หรือ รื &อถอนอาคาร
เดมิ เพื�อสร้างอาคารใหม ่และนกัลงทนุรายยอ่ยที�เริ�มการลงทนุด้วยธุรกิจเล็กๆนี &  

                                                           
1. สถืติโรงแรม 3 ดาวในกรุงเทพ จากสมาคมโรงแรมไทย ที�มา http://www.thaihotels.org/tha/ 
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ตารางที� 4.5 แสดงจํานวนโรงแรม 3 ดาวในกรุงเทพ และตามพื &นที�ที�ศกึษา 
จํานวนโรงแรม 3 ดาว 

กรุงเทพฯทั &งหมด ถนนสขุมุวิท ถนนสลีม ถนนรัชดาภิเษก รวมในพื &นที�ที�ศึกษา 

278 86 37 14 127 

ข้อสงัเกตคือลกัษณะของโรงแรม 3 ดาวที�ปรับเปลี�ยนมาจากตกึแถว โครงการจะมีขนาด
เล็ก (ขนาดกลางตวัอย่างแค ่3 โครงการ ได้แก่ LUB D HOTEL, SABAI-SABAI @ SUKHUMVIT, 
THE BEDROOM BOUTIQUE มีขนาดห้องพกั 36, 42 และ 57 ห้องตามลําดบั) จึงเลือก
ตอบสนองพฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมายได้เฉพาะเจาะจงกว่า ขนาดของธุรกิจเล็กปัจจยัเสี�ยง และ
เงินลงทนุน้อยกว่า จึงเกิดโครงการได้ง่ายกว่า และเกิดใหม่ได้เรื�อยๆตามความต้องการของตลาด 
การเกิดใหม่นี &เองทําให้รูปแบบของโรงแรม ใหม่ ทนัสมยันิยม ใหม่ ดสูอาดถือเป็นจดุขายที�ชดัเจน 
เป็นข้อได้เปรียบที�สําคญัเมื�อเทียบกบัโรงแรมขนาดใหญ่ที�ลงทนุเยอะ ระยะเวลาคืนทุนนาน การ
ซอ่มปรับปรุงอาคารจงึต้องคอยรอบจากการคํานวนทางการตลาด  

อีกเหตผุลหนึ�งที�สําคญั ที�เป็นลกัษณะที�โดดเด่น และเป็นอีกจุดขายสําคญัคือ ที�ตั &งของ
โรงแรม ซึ�งเป็นตกึแถวเดมิที�ถกูสร้างอยูใ่นทกุยา่นธุรกิจ หรือแหลง่ทอ่งเที�ยว 

 
4.1.1. กลุ่มเป้าหมายของโครงการ การวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมายโครงการเป็นสิ�งที�

สําคญัยิ�งต่อการเตรียมแผนการตลาด พฤติกรรมและความต้องการของกลุ่มเป็นหมาย เป็นสิ�ง
กําหนดรูปแบบของโรงแรมและการตบแต่งเพื�อให้เป็นจุดขาย จุดดึงดดูความสนใจของโครงการ 
การเจาะกลุ่มเป้าหมาย (Targeting) เกิดจากการเลือกที�จะตอบสนองตลาดในส่วนที�โครงการมี
ศกัยภาพที�จะตอบสนองได้ โดยเริ�มจาก 

การเลือกสว่นแบง่ตลาด (Segmenting) สิ�งที�เหมือนกนัของตลาดสว่นนี &คือ  
4.1.1.1. ผู้ ที�ต้องการอยูใ่นยา่นธุรกิจ การทอ่งเที�ยวหลกัของกรุงเทพ  
4.1.1.2. เดนิทางไปสูส่ว่นอื�นๆของกรุงเทพได้อยา่งรวดเร็ว และสะดวกสบาย 
4.1.1.3. ต้องการประหยดัคา่ที�พกั แตร่ะดบัการบริการ ยงัเทียบเทา่โรงแรม 3 ดาว 
4.1.1.4. เน้นสิ�งอํานวยความสะดวกภายในห้องพักต้องครบและสนองความ

ต้องการการตดิตอ่สื�อสารทางธุรกิจ ไมใ่สใ่จกบัสิ�งอํานวยความสะดวกอื�นๆภายในโรงแรม  
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ตารางที� 4.6 แสดงกลุม่เป้าหมายของโครงการ และจํานวน แบง่ตามเขตพื &นที�ที�ศกึษา 
โรงแรม 3 ดาว แบง่ตามเขตพื /นที� บริเวณถนนสขุมุวิท บริเวณถนนสลีม บริเวณถนนรัชดาฯ 

1. นักธุรกิจ ท่องเที�ยว ธุรกิจทั�วไปที�
ทอ่งเที�ยวในกรุงเทพ และซื /อของใน
ยา่นใจกลางเมือง เช่น สยามแสควร์ 

กลุม่เป้าหมายหลกั กลุม่เป้าหมายหลกั กลุม่เป้าหมายรอง 

2. นักท่องเที�ยวชาวเอเชียที�ท่องเที�ยวใน
กรุงเทพ และซื /อของยา่นใจกลางเมือง** 

- กลุม่เป้าหมายหลกั กลุม่เป้าหมายหลกั 

3. นกัทอ่งเที�ยววยัรุ่นที�ชอบการเดินทาง  - กลุม่เป้าหมายหลกั  กลุม่เป้าหมายหลกั 
4. นกัทอ่งเที�ยวชาวไทย ที�เดินทางมาจาก

ตา่งจงัหวดั ต้องการเดินทางสะดวก 
กลุม่เป้าหมายรอง กลุม่เป้าหมายรอง กลุม่เป้าหมายหลกั 

5. นกัทอ่งเที�ยวที�มารักษาพยาบาล กลุม่เป้าหมายรอง - กลุม่เป้าหมายหลกั 
6. นักท่องเที�ยว ที�ท่องเที�ยวยามตรี

จากสถานที�ทอ่งเที�ยวใกล้เคียง 
- กลุม่เป้าหมายรอง กลุม่เป้าหมายรอง 

* ข้อสงัเกต ประเภทนกัทอ่งเที�ยวที�มีจํานวนมากในบริเวณนั /น  
 
จากตารางสามารถสรุปลกัษณะของกลุ่มเป้าหมายของโครงการโดยแบ่งตามพื &นที�ดงันี & 

บริเวณถนนสุขมุวิท มีกลุ่มลกูค้าเป้าหมายหลกั คือ นกัท่องเที�ยวประเภท(MICE) ได้แก่นกัธุรกิจ 
และท่องเที�ยว ซึ�งโดยส่วนใหญ่เป็นนักท่องเที�ยวแถบจากยุโรป บริเวณถนนสีลม มีกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายหลกัที�หลากหลาย ทั &งนกัธุรกิจ นกัท่องเที�ยววชาวยุโรป (MICE) ทั &งที�ต้องต้องการที�พกั
ทั�วไป และที�ต้องการหรูหรามีรสนิยม, นกัท่องเที�ยวชาวเอเชีย ที�มาแบบกลุ่มทวัร์และมาเอง และ
นกัทอ่งเที�ยวที�เป็นนกัเดินทางเยาวชน บริเวณถนนรัชดาภิเษก ที�มีคูแ่ข่งทางการตลาดน้อย มีกลุ่ม
ลกูค้าหลากหลายเน้นนกัธุรกิจชาวไทยที�มาประชมุ อบรมสมัมนา และนกัท่องเที�ยวชาวยโุรป ที�มา
เพื�อการรักษาพยาบาล โดยมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายแฝงคือ นักท่องเที�ยวยามราตรีจากสถานที�
ทอ่งเที�ยวยามราตรีในบริเวณใกล้เคียง 

 
4.1.4. การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรค ผลการศึกษาทุกโครงการได้

ทําการวิเคราะห์จดุแข็ง จดุออ่น โอกาส อปุสรรคของโครงการเพื�อนําไปกําหนดรูปแบบของโรงแรม 
(Positioning) จดุแข็งที�ของทกุโรงแรมคือ 

การวิเคราะห์จุดแข็ง (Strength) สิ�งที�เหมือนกนั หรือคล้ายเคียงกนัของทกุโรงแรม
ที�เป็นกลุม่ตวัอยา่ง คือ ตั &งอยูใ่นใจกลางยา่นธุรกิจ ทอ่งเที�ยว ศนูย์การค้าหลกัของกรุงเทพมหานคร 
ความสะดวกสบาย รวดเร็ว ด้วยการเดินรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือบนเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดินที�โรงแรม
อยู่ใกล้ และขนาดของโครงการที�เล็ก ทําให้เลือกสนองความต้องการของกลุ่มเป้าหมายได้ลึกกว่า 
และการปรับเปลี�ยนจากตกึแถวจงึลดคา่ก่อสร้างอาคารได้ และยงัลดระยะเวลาด้วย 
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 การวิเคราะห์จุดอ่อน (Weakness) ลกัษณะของโรงแรมจะมีสิ�งอํานวยความ
สะดวกไม่ครบสมบูรณ์ เช่น ไม่มีห้องออกกําลังกาย ไม่มีสระว่ายนํ &า และมกัมีขนาดห้องพกัเล็ก 
ดงันั &นจึงต้องมีกลยทุธ์ทางการตลาดมาทดแทนจุดด้อยของโครงการ เช่นรูปแบบการตบแต่ง เพิ�ม
การบริการใกล้ชิด ทั�วถึง  

การวิเคราะห์โอกาส (Opportunities) ลกัษณะของโรงแรมยงัสอดคล้องกบัความ
ต้องการที�พกัเพื�อการทอ่งเที�ยว และมีนโยบายที�สนบัสนนุโครงการ  

การวิเคราะห์อุปสรรค (Threats) เริ�มมีคู่แข่งที�สูงขึ &น ทําให้ราคาตํ�าลง และ
สถานการณ์ทางการเมืองที�ยงัคงไม่แน่นอน สงผลตอ่ความมั�นใจของนกัท่องเที�ยว นกัท่องเที�ยวจึง
ยงัไมส่งูขึ &น 

 
4.1.5. กลยุทธ์ส่วนผสมทางการตลาด 4Ps 

ผลิตภัณฑ์ (Product) ผลิตภัณฑ์หลัก มีรูปแบบที�หลากหลายรองรับลักษณะ 
และพฤติกรรมของลกูค้าเป็นหลกั แต่จํานวนและรูปแบบของห้องพกัจะถกูจํากดัพื &นที�ห้องพกัและ
จํานวนห้องเนื�องจากลกัษณะทางกายภาพของตึกแถวเอง จากผลสรุปการการศึกษาการใช้งาน
พื &นที�ของโรงแรมระดบั 3 ดาว ดงัตาราง 

 
ตารางที� 4.7 แสดงผลิตภณัฑ์หลกั และราคาจําแนกตามจํานวนห้อง 

กลุ่มตวัอย่าง ผลิตภณัฑ์หลกั ขนาด (ม2.) จาํนวน 
ราคา+อาหารเช้า 

(บาท) 
ผลิตภณัฑ์เสริม 

โรงแรมที� 1 
สขุมุวิทซอย 8 

การตบแตง่ แบบ บทีูค เหมาะกบันกัธุรกิจ 

มีบาร์เครื�องดื�ม 
และร้านอาหาร
ในอนาคต 

Standard Rm. 18-20  6 ห้อง 1,500 
Superior Rm. 20-26  8 ห้อง 1,700 
Deluxe Rm. 30-32  4 ห้อง 1,900 
Luxury Rm. 40  2 ห้อง 2,500 

รวม 20 ห้อง  

โรงแรมที� 2 
สขุมุวิทซอย 11 

การตบแตง่ แบบ บทีูค เหมาะกบันกัธุรกิจ 
มีร้านอาหาร
และโต๊ะบริการ

ทวัร์ 

Standard Rm. 18-20  6 ห้อง 1,200 
Superior Rm. 20  8 ห้อง 1,400 
Deluxe Rm. 30-32  4 ห้อง 1,600 

รวม 22 ห้อง  

โรงแรมที� 3 
สขุมุวิทซอย 18 

การตบแตง่ แบบ บทีูค เหมาะกบันกัธุรกิจ และนกัทอ่งเที�ยว สิ�งอํานวยความ
สะดวกในห้องพกั 3  + มีอา่งอาบนํ /า มีร้านอาหาร

และโต๊ะบริการ
ทวัร์ 

Superior Rm. 19-21  8 ห้อง 1,400 
Deluxe Rm. 21-25  7 ห้อง 1,600 

รวม 15 ห้อง 
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กลุ่มตวัอย่าง ผลิตภณัฑ์หลกั ขนาด (ม2.) จาํนวน 
ราคา+อาหารเช้า 

(บาท) 
ผลิตภณัฑ์เสริม 

โรงแรมที� 4 
สขุมุวิทซอย 24 

การตบแตง่ แบบ บทีูค เหมาะกบันกัธุรกิจ และนกัทอ่งเที�ยว  
 

มีร้านกาแฟ 
 
 

Standard Rm. 18-20  15 ห้อง 1,400 
Superior Rm.+อา่ง

อาบนํ /า 
20-26  15 ห้อง 1,600 

รวม 30 ห้อง  

โรงแรมที� 5 
สขุมุวิทซอย 31 

การตบแตง่ แบบบทีูคตามวรรณคดีไทย 

ไมม่ีลฟิท์ 

Standard Rm. 18-20  3 ห้อง 1,500 
Superior Rm. 20-26 2 ห้อง 1,700 
Deluxe Rm. 30-32 2 ห้อง 1,900 

รวม 7 ห้อง  

โรงแรมที� 6 
สขุมุวิทซอย 71 

การตบแตง่ที�หลากหลาย แบง่ตามชั /นของอาคาร 

 

Corner Suite. 18-20 6 ห้อง 1,500 
Superior Rm. 20-26 8 ห้อง 1,700 
Deluxe Rm. 30-32 4 ห้อง 1,900 
Luxury Rm. 40 2 ห้อง 2,500 

รวม 42 ห้อง 

โรงแรมที� 7 
สขุมุวิทซอย 77 

เหมาะสาํหรับทั /งนกัธุรกิจ และนกัทอ่งเที�ยว ใกล้บีทีเอส สิ�งอํานวยความสะดวกครบ 

 

Standard Rm. 18 6 ห้อง 1,400  
Superior Rm. 24 8 ห้อง 1,600  

Executive Corner. 30 4 ห้อง 2,300  
The Bedrooms 
Executive Corner 40 2 ห้อง 2,500  

รวม 57 ห้อง 

โรงแรมที� 8 
สลีม-สรุวงศ์ 

ตบแตง่สวยงาม ฉดูฉาด ห้องพกัปรับเปลี�ยนเพื�อนกัทอ่งเที�ยวแบบกลุม่ 

 

Single Room 15-17  6 ห้อง 1,000 
Twin Room 19  8 ห้อง 1,300 
Double_S Room 15-17  1,150 
Double_M Room 19  1,300 
Double_L Room 23   1,300 
Double_XL Room 26   1,500 
4-bed Private Room 22  4 ห้อง 2,000 
Dorm Room 15-17  2 ห้อง 350/เตียง 

รวม 30 ห้อง 
โรงแรมที� 9 
สลีม ซอย 1 

การตบแตง่หรูหรา 
 

ไมม่ีลฟิท์ Standard Rm. 
Queen Size Rm. 15,20 2 ห้อง 1,000-1,200 
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กลุ่มตวัอย่าง ผลิตภณัฑ์หลกั ขนาด (ม2.) จาํนวน 
ราคา+อาหารเช้า 

(บาท) 
ผลิตภณัฑ์เสริม 

 Superior Rm. 
Queen Size,Twin Rm. 22  2 ห้อง 1,500 

 
Deluxe Rm. 

King Size Room 40  3 ห้อง 2,100 

Luxury Rm. 
King Size Room 40-45  2 ห้อง 2,500 

รวม 9 ห้อง 
โรงแรมที� 10 
สลีม ซอย 3 

การตบแตง่ทนัสมยั เรียบงา่ย ราคาประหยดั 

ไมม่ีลฟิท์ 

Standard Rm. m 6 ห้อง 1,500 
Superior Rm. 20-26  8 ห้อง 1,700 
Deluxe Rm. 30-32  4 ห้อง 1,900 
Luxury Rm. 40  2 ห้อง 2,500 

รวม 15 ห้อง 
โรงแรมที� 11 
ถนนเดโช ชว่ง

กลาง 

ตบแตง่หรูหรา มีรสนิยม สงบ เป็นสว่นตวั สิ�งอาํนวยความสะดวกครบ 

 

Standard Rm. 18-20  6 ห้อง 1,500 
Superior Rm. 20-26  8 ห้อง 1,700 
Deluxe Rm. 30-32  4 ห้อง 1,900 
Luxury Rm. 40  2 ห้อง 2,500 

รวม 13 ห้อง 
โรงแรมที� 12 
ถนนเดโช ชว่ง

ปลาย 

ในเครือ โรงแรมนารายณ์ เน้นลกูค้าเยาวชน ราคาถกู 

 

Dormitory 18-20   1,500 
Ladies Dormitory 20-26   1,700 

Twin Room 30-32   950 
Double Room 40   1,300 

รวม 36 ห้อง 
โรงแรมที� 13 
ถนนรัชดาฯ 

ตบแตง่ใหม ่สะอาด ขนาดกว้าง สิ�งอํานวยความสะดวกได้มาตาฐาน 

 

Standard Rm. 18-20  6 ห้อง 1,500 
Superior Rm. 20-26  8 ห้อง 1,700 
Deluxe Rm. 30-32  4 ห้อง 1,900 
Luxury Rm. 40  2 ห้อง 2,500 

รวม 20 ห้อง 
โรงแรมที� 14 
ถนนรัชดาฯ 

สะดวกสะบาย ใกล้ศนูย์การค้า รถไฟฟ้าใต้ดิน ราคาประหยดั 

 

Standard Rm. 18-20  6 ห้อง 1,500 
Superior Rm. 20-26  8 ห้อง 1,700 
Deluxe Rm. 30-32  4 ห้อง 1,900 
Luxury Rm. 40  2 ห้อง 2,500 

รวม 30 ห้อง 
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* ที�มาของข้อมลูด้านราคามาจากการสมัภาษณ์ และข้อมลูทางอนิเตอร์เน็ต 

ตารางที� 4.8 แสดงรูปแบบห้องพกั และราคาของโรงแรมที�เป็นกลุม่ตวัอยา่ง 

สถานที�ตั /งของห้องพกั 
ราคาของห้องพกัตามรูปแบบ (บาท) 

Standard rm Superior rm Deluxe rm Luxury Suite 
พื &นที)ห้องพกั 20 ตร.ม. 25 ตร.ม. 33 ตร.ม. 52 ตร.ม. 

รร.บริเวณถนนสขุมุวิท 1,200-1,500  1,400-1,700 1,600-1,900 1,800-2,500 
รร.บริเวณถนนสลีม 1,300-1,600 1,700-2,000 2,100-2,500 2,500-3,000 
รร.บริเวณถนนรัชดาฯ 1,000-1,300 1,400-1,700 1,800-2,200 - 

 
ตารางที� 4.9 แสดงผลิตภณัฑ์หลกั และผลิตภณัฑ์รองของโรงแรมกลุม่ตวัอยา่ง 

กลุ่มตวัอย่าง ผลิตภณัฑ์หลกั ผลิตภณัฑ์เสริม 

1. บริเวณถนนสขุมุวิท  รูปแบบของโรงแรมรองรับความต้องการ 
- นกัธุรกิจ 
- ผู้มีรสนิยม 
แบง่เป็นห้องพกัอยา่งน้อย 2 รูปแบบ คือ  

• Standard room ที�มีขนาด 7-26 ตร.ม. 
• Superior room ขนาด 8-32 ตร.ม 
บางที�มี 3 รูปแบบคือ เพิ�ม Deluxe room ที�

มีขนาด 20-40 ตร.ม. เน้นความใหม ่สะอาด  

5 โรงแรมที�มีผลิตภัณฑ์เสริมองค์ประกอบ
แรกที�มักจะเสริมเข้าไปในโครงการคือ
ร้านอาหาร,หากพื /นที�เล็กลงมักจะเพิ�มร้าน
กาแฟเพื�อเป็นสิ�งอํานวยความสะดวกของ
โรงแรม, มีห้องออกกําลงักายในโครงการที�มี
ชนาดอาคารใหญ่ มีที�วา่งพอที�จะเพิ�มจดุขาย
ของโรงแรม 

2. บริเวณถนนสีลม  รูปแบบของโรงแรมรองรับความต้องการ 
- นกัธุรกิจ 
- นกัทอ่งเที�ยวเอเชียตะวนัออก ,กลุม่ทวัร์ 
- นกัทอ่งเที�ยวเยาวชน 
- ผู้มีรสนิยม 
แบง่ออกเป็นห้องพกัที�หลากหลาย  
• เพิ�มรูปแบบห้องแบบ DORMITORY 

 เน้นความใหม ่สะอาด ทนัสมยั  

3 โรงแรม ที�มีผลติภณัฑ์เสริมได้แก่ ร้าน
กาแฟ, บาร์เครื�องดื�ม และอื�น  ๆ

3. บริเวณถนนรัชดาฯ  รูปแบบของโรงแรมรองรับความต้องการ 
- นกัธุรกิจ 
- นกัทอ่งเที�ยวที�มารักษาพยาบาล 
- นกัทอ่งเที�ยวแบบกลุม่ทวัร์ 
- นกัทอ่งเที�ยวยามราตรี 
เน้นความใหม ่สะอาด เรียบร้อย และรูปแบบ 

ที�มีผลติภณัฑ์เสริมได้แก่ ร้านอาหาร และ
บริการนวด สปา 

 
ราคา (Price) เกณฑ์ในการตั &งราคาส่วนใหญ่จะกําหนดราคาให้ใกล้เคียงกับ

คูแ่ขง่ เพื�อการครองตลาดและสามารถรักษารายได้ของโครงการให้เป็นไปตามเป้าหมายที�วางไว้ มี
ชว่งราคาพิเศษตามฤดกูาล เพื�อสร้างจดุขาย สรุปได้ดงันี & 
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จากตารางแสดงให้เห็นการจดัรูปแบบห้องพกัตามมาตรฐานโรงแรม 3 ดาวและ
ระดบัราคาของห้องพกั ซึ�งราคาห้องพกับริเวณถนนสีลมสงูที�สดุ 

ช่องทางการจัดจําหน่าย (Place) การขายโครงการส่วนใหญ่มี ตวัแทนการขาย
เป็นผู้ช่วยในการขาย ซึ�งมีความชํานาญในการขาย มีสิ�งจูงใจในการซื &อ แต่ปัจจุบนัมีตวัแทนการ
ขายที�เพิ�มช่องทางการขายทาง อินเตอร์เน็ต ทําให้เข้าถึงผู้บริโภคได้ง่ายขึ &น ราคาที�ตวัขายสร้าง
เงื�อนไขตอ่ทางโรงแรม ทําให้มีราคาถกูลง ผู้บริโภคตดัสินใจซื &อผลิตภณัฑ์ได้ง่ายขึ &นด้วย  

อีกหนึ�งช่องทางการขายที�มีราคาถูก และมีการสนบัสนุนจากหลายองค์กรให้ทุก
ธุรกิจขนาดเล็กได้ใช้บริการ คือการมีเว็บไซด์ของโรงแรมเอง เพราะพฤติกรรมการเข้าถึงสื�อของ
ผู้บริโภคปัจจบุนัเปลี�ยนไปเป็นการใช้ อินเตอร์เน็ตมากขึ &น 

ตารางที� 4.10 แสดงชอ่งทางการจดัจําหนา่ยของโรงแรมที�เป็นกลุม่ตวัอยา่ง 
ช่องทางการจดัจาํหน่าย ลักษณะ 

INTERNET  
AGENCY  
WALK-IN  
TELEPHONE  
PR  

จากตารางสรุปช่องทางการขายทั�วๆไปที�ทุกๆโรงแรมมีช่องทางการจําหน่ายหลัก 
ประกอบด้วย การขายตรง การขายผ่านตวัแทนจําหน่ายห้องพกัซึ�งกระจายอยู่ทั�วโลก และ ระบบ
การสํารองห้องพักผ่านทางระบบอินเทอร์เนต เพื�อเป็นการสร้างภาพพจน์ที�ดีและทําให้ลูกค้า
เป้าหมายเกิด Brand Awareness ทางโรงแรมมีการโฆษณาทางสื�อสิ�งพิมพ์ 

 
การส่งเสริมการขาย (Promotion) การสง่เสริมการขายของทกุๆ

โครงการในชว่งแรกจะยงัไมแ่บง่ระดบัราคาตามฤดกูารท่องเที�ยว แตจ่ะเป็นการสง่เสริมการขาย
ตลอดปีเพื�อให้ผู้บริโภครู้จกัโครงการก่อน และสนใจโครงการด้านราคาห้องพกั และเพื�อเป็นการ
เพิ�มยอดขาย 

- มีการปรับลดราคาชว่งโลวซีซั�น  และปรับลดตลอดปี สําหรับราคาราย
เดือน เพื�อสร้างจดุขาย 

- มีการจดักิจกรรมที�เป็นเอกลกัษณ์ของท้องที� เพื�อเป็นการดงึดดูความ
สนใจของนกัท่องเที�ยว 

- การได้สว่นลดสําหรับผลิตภณัฑ์สนบัสนนุ 
 

4.2 การวิเคราะห์ผลการศึกษาทางด้านเทคนิค 
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จากการสรุปผลการศึกษากลุ่มตวัอย่าง แสดงให้เห็นว่า เจ้าของโครงการศึกษาความ
เป็นไปได้ทางด้านเทคนิคเอง ถึง 11 โครงการ โดยลกัษณะของโครงการมีจํานวนห้องพกัตั &งแต ่7 – 
35 ห้อง โดยใช้ความรู้ทางด้านอาคาร และขนาดของห้องพกั และเมื�อตดัสินใจลงทุนแล้ว จึงให้
บริษัททําการศึกษาด้านเทคนิคอย่างละเอียด ทั &งด้านกายภาพ ด้านกฏหมายที�เกี�ยวข้อง และ
รูปแบบของโรงแรม โดยในขั &นต้นจะมีประเดน็ต้องวิเคราะห์ดงันี & 

4.2.1. การเลือกทําเลที�ตั &งโครงการ  
4.2.2. ลกัษณะกายภาพของตกึแถว และเหตผุลการปรับเปลี�ยนตกึแถวให้เป็นโรงแรม 
4.2.3. ด้านกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 
4.2.4. ลกัษณะการปรับเปลี�ยน 
 
4.2.1. การวิเคราะห์การเลือกที�ตั &งโครงการ  

ผลการศกึษาสรุปวา่ ที�ตั &งของโครงการสําคญัสําหรับโครงการจากการวิเคราะห์ อปุ
สงค์ และข้อมลูทางการตลาด และเหตผุลรองคือ ความต้องการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เดิมที�มีอยู่
ให้มีมลูคา่เพิ�มมากขึ &น สําหรับโรงแรมบนถนนรัชดาภิเษก มีเหตผุลความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 
เกี�ยวกบัราคาที�ดนิ เป็นอีกปัจจยัที�นกัลงทนุในการพิจารณา 

อาคารยิ�งใกล้ศูนย์กลางธุรกิจ การท่องเที�ยว ศูนย์การค้า และใกล้กับสิ�งอํานวย
ความสะดวก ยิ�งมีอตัราการเข้าพกัที�สูงกว่า และหากที�ตั &งของอาคารอยู่ในจุดที�ผู้บริโภคสามารถ
เห็นได้ชดัเจน หรือสะดดุตา ก้อทําให้โครงการเป็นที�รู้จกัได้เร็วขึ &น  เป็นไปตามเงื�อนไขทางด้านราคา
และการส่งเสริมการขาย ราคาห้องพกัสามารถปรับได้สูงขึ &น ซึ�ง แต่เมื�ออาคารตั &งอยู่ไกลจากถนน
สายหลกั ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสหรือรถไฟฟ้าใต้ดินที�เป็นปัจจยัสําคญั มีสิ�งอํานวยความ
สะดวกน้อย ส่งผลให้อัตราการเข้าพักตํ�า ราคาห้องพักก้อตํ�าลงด้วยเพื�อการสร้างจุดสนใจด้าน
ราคา และมีการทดแทนด้วยการบริการรถรับสง่  

ตารางที� 4.11 แสดงเหตผุลที�ใช้ในการเลือกที�ตั /งโครงการ 

กลุม่ตวัอยา่ง 
การถือครอง
ตกึแถว 

แหลง่
ธุรกิจ 

ทอ่งเที�ยว 

การ
คมนาคม
สะดวก 

ใกล้บีที
เอส/ ใต้ดิน 

เพิ�มมลูคา่
อสงัหาริม 
ทรัพย์ 

สภาพ 
แวด 
ล้อม 

ใกล้ รร. 
เจ้าของ
เดียวกนั
อื�น  ๆ

โรงแรมที� 1 สขุมุวทิซอย 8 ซื /อ ���� ���� ����  ���� ���� 
โรงแรมที� 2 สขุมุวิทซอย 11 อสงัหาริมทรัพย์เดิม ����   ����   
โรงแรมที� 3 สขุมุวิทซอย 18 เช่าระยะยาว ���� ���� ����    
โรงแรมที� 4 สขุมุวิทซอย 24 อสงัหาริมทรัพย์เดิม ���� ���� ���� ����   
โรงแรมที� 5 สขุมุวิทซอย 31 อสงัหาริมทรัพย์เดิม ����   ����   
โรงแรมที� 6 สขุมุวิทซอย 71 ซื /อ    ����   



82 
 

กลุม่ตวัอยา่ง 
การถือครอง
ตกึแถว 

แหลง่
ธุรกิจ 

ทอ่งเที�ยว 

การ
คมนาคม
สะดวก 

ใกล้บีที
เอส/ ใต้ดิน 

เพิ�มมลูคา่
อสงัหาริม 
ทรัพย์ 

สภาพ 
แวด 
ล้อม 

ใกล้ รร. 
เจ้าของ
เดียวกนั
อื�น  ๆ

โรงแรมที� 7 สขุมุวิทซอย 77 ซื /อ   ����  ����  
โรงแรมที� 8 สลีม-สรุวงศ์ เช่าระยะสั /น ���� ���� ����  ����  
โรงแรมที� 9 สลีม ซอย 1 เช่าระยะสั /น ����  ����    
โรงแรมที� 10 สลีม ซอย 3 เช่าระยะสั /น ����  ����    
โรงแรมที� 11 ถนนเดโช อสงัหาริมทรัพย์เดิม ����   ����   
โรงแรมที� 12 ถนนเดโช  เช่าระยะยาว ���� ����    ���� 
โรงแรมที� 13 ถนนรัชดาฯ เช่าระยะยาว ���� ���� ����    
โรงแรมที� 14 ถนนรัชดาฯ เช่าระยะยาว ���� ���� ����    

ผลการศกึษาสรุปวา่ เหตผุลหลกัในการเลือกที�ตั /งโครงการคล้ายกนั คือ การ
วิเคราะห์ อปุสงค์ และข้อมลูทางการตลาด ซึ�งในพื /นที�สขุมุวิท เหตผุลในการเลือก มีเหตผุลรองคือ 
ความต้องการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เดมิที�มีอยูใ่ห้มีมลูคา่เพิ�มมากขึ /น สําหรับหตผุลการเลือกที�ตั /ง
โรงแรมบนถนนสีม มาจากการวิเคราะห์อปุสงค์ เป็นหลกั สําหรับโรงแรมบนถนนรัชดาภิเษก มี
เหตผุลในการเลือกที�ตั /ง ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน เกี�ยวกบัราคาที�ดนิ และอสงัหาริมทรัพย์
สําคญัเทา่กบัเหตผุลทางด้านการตลาด 

ตารางที� 4.12 แสดงระยะหา่งระหวา่งโครงการที�เป็นกลุม่ตวัอยา่งถึงสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส/ใต้ดนิ 
ระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือรถไฟฟ้าใต้ดิน จํานวนโรงแรม 

อยูต่ิดทางขึ &น/เข้าสถานี 1 
อยูห่า่งไมเ่กิน 300 เมตร  3 
อยูห่า่งมากกวา่ 300 เมตร แตไ่มเ่กิน 600 เมตร 6 
อยูห่า่งมากกวา่ 600  เมตร แตไ่มเ่กิน 1200 เมตร 3 
อยูห่า่งมากกวา่ 1200 เมตร แตไ่มเ่กิน 2000 เมตร 1 

รวม 14 

 
4.2.2. ลักษณะทางกายภาพของตึกแถวก่อนการปรับปรุง  และเหตุผลการ

ปรับเปลี�ยนตกึแถวให้เป็นโรงแรม 
1. ความเหมาะสมของอาคาร ทางด้านกายภาพ เช่นโครงสร้างที�แข็งแรง  รูปร่าง และ

ขนาดอาคาร หรือส่วนประกอบทางสถาปัตยกรรมที�เหมาะแก่การปรับเปลี�ยน และงานระบบ
ประกอบอาคาร 

2. ความเหมาะสมทางด้านการเงิน ราคาคา่เชา่/ซื &อ 
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3. ความเหมาะสมของสภาพแวดล้อม และมมุมอง พิจารณาถึงที�ตั &งโครงการมีมมุมอง
ที�ดี และมีสภาพแวดล้อมโดยรอบที�สง่ผลดีตอ่โครงการ 

4. พิจารณาถึงความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค  และสาธารณูปการต่าง ๆ ซึ�ง
จําเป็นอยา่งยิ�งในการบริหารโรงแรม  เชน่ ไฟฟ้า   สขุาภิบาล  โทรศพัท์  และบริการที�จําเป็นตา่ง ๆ 

ลกัษณะของอาคารเดิมส่งผลต่อรูปแบบของโรงแรม  ข้อจํากัดทางด้านกายภาพ
ของการปรับเปลี�ยนตกึแถวให้เป็นโรงแรม คือ ลกัษณะแคบ-ยาว การรับแสงน้อย มีเฉพาะด้านหน้า 
และด้านหลังอาคาร ดังนั &น การเลือกอาคารจึงเป็นสิ�งที�สําคญัก่อนการออกแบบการออกแบบ
ปรับปรุง  

จากผลการศึกษา โรงแรมที�เลือกปรับเปลี�ยนจากตึกแถว 2 คูหาพบมากที�สุด 
เนื�องจาก เป็นหนว่ยยอ่ยที�สามารถซื &อ/เชา่ได้คล่องตวักว่า ความกว้างของคหูาโดยทั�วไป ประมาณ 
4 เมตร ขนาดพื &นที�ของอาคารสง่ผลต้นทนุในการก่อสร้าง-ปรับปรุงน้อยกว่า นกัลงทนุรายย่อย หรือ
นกัลงทนุหน้าใหมส่ามารถเริ�มการลงทนุกบัโครงการเล็กๆได้ จากตารางแสดงสดัส่วนของลกัษณะ
ตกึแถวและจํานวนห้องพกัที�ปรับปรุงได้ ดงันั &นจึงอภิปรายผลการเป็นสดัส่วนของจํานวนห้องพกัที�
ปรับเปลี�ยนได้จากจํานวนตกึแถว ซึ�งตามมาตรฐานโรงแรม 3 ดาวที�มีขนาด ไม่น้อยกว่า 18 ตาราง
เมตรตามมาตรฐานของสมาคมโรงแรมไทยดงันี & 

 
ตารางที� 4.13 แสดงเหตผุลในการเลือกตกึแถวโครงการ ในด้านที�ตั /ง 

กลุม่ตวัอยา่ง 
คา่เช่า/
ซื /อ 

สภาพ
อาคาร 

ใกล้แหล่ง
ทอ่งเที�ยว, ธุรกิจ 

สภาพแวดล้อม 
สาธารณปูโภค, 
สาธารณปูการ 

โรงแรมที� 1 สขุมุวทิซอย 8 4 5 1 3 4 
โรงแรมที� 2 สขุมุวิทซอย 11 - 4 1 2 3 
โรงแรมที� 3 สขุมุวิทซอย 18 2 3 1 5 4 
โรงแรมที� 4 สขุมุวิทซอย 24 - 3 2 5 4 
โรงแรมที� 5 สขุมุวิทซอย 31 - 3 2 5 4 
โรงแรมที� 6 สขุมุวิทซอย 71 1 4 3 5 2 
โรงแรมที� 7 สขุมุวิทซอย 77 1 3 2 5 4 
โรงแรมที� 8 สลีม-สรุวงศ์ 2 3 1 5 4 
โรงแรมที� 9 สลีม ซอย 1 2 3 1 5 4 
โรงแรมที� 10 สลีม ซอย 3 2 3 1 5 4 
โรงแรมที� 11 ถนนเดโช - 3 2 5 4 
โรงแรมที� 12 ถนนเดโช  1 3 2 5 4 
โรงแรมที� 13 ถนนรัชดาฯ 2 3 1 5 4 
โรงแรมที� 14 ถนนรัชดาฯ 1 3 2 4 5 
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เกณฑ์การให้คะแนน  1 =  ความสําคญัลําดบัที�แรก 
    2 =  ความสําคญัลําดบัที� 2 
    3 =  ความสําคญัลําดบัที� 3 
    4 =  ความสําคญัลําดบัที� 4 
    5 =  ความสําคญัลําดบัท้ายสดุ น้อยที�สดุ 

ผลการศกึษาสรุปวา่ เหตผุลหลกัในการเลือกปรับเปลี�ยนจากตกึแถว เป็นโรงแรม 3 ดาวคือ 
ข้อได้เปรียบในด้านงบประมาณการลงทนุที�ตํ�ากวา่ และโครงการสามารถตั /งอยูใ่นยา่นที�ต้องการได้โดยไมต้่องหา
ที�ดนิวา่ง 

ตารางที� 4.14 แสดงห้องพกัที�ปรับเปลี�ยนได้จากจํานวนตกึแถว 
ขนาดตกึแถว จํานวน (ชั &น) ขนาดห้อง (ม2) จํานวนห้องพกั (ห้อง)  มีลฟิท์ ไมม่ีลฟิท์ 

1 คหูา 4+ ชั &นลอย 18 เลก็เกินไป � � 
1 คหูา 5 + ชั &นลอย 18 7 �  
2 คหูา 4 + ชั &นลอย 18 9 - 15 � � 
2 คหูา 5 + ชั &นลอย 18 20 - 25 �  
2 คหูา 6 + ชั &นลอย 18 25 - 30 �  
3 คหูา 4 + ชั &นลอย, 18 20 - 25 � � 
3 คหูา 6 + ชั &นลอย 18 35-45 �  
4 คหูา 4 + ชั &นลอย 18 30 – 35 � � 
6 คหูา 6 + ชั &นลอย 18 50 – 60 �  
8 คหูา 4 + ชั &นลอย 18 60 - 70 � � 

จากตารางข้างต้นสรุปว่า โรงแรมที�เลือกปรับเปลี�ยนจากตกึแถว 2 คหูาพบมาก
ที�สดุ เนื�องจาก เป็นหนว่ยยอ่ยที�สามารถซื /อ/เชา่ ได้คลอ่งตวักวา่ ความกว้างของคหูาโดยทั�วไป 
ประมาณ 4 เมตร ขนาดพื /นที�ของอาคารสง่ผลต้นทนุในการก่อสร้าง-ปรับปรุงน้อยกวา่ นกัลงทนุ
รายย่อย หรือนกัลงทนุหน้าใหมส่ามารถเริ�มการลงทนุกบัโครงการเล็กๆได้ จากตารางแสดงสดัสว่น
ของลกัษณะตกึแถวและจํานวนห้องพกัที�ปรับปรุงได้ ตกึแถว 8 คหูาคือหนว่ยที�ใหญ่ที�สดุที�มีการ
ปรับเปลี�ยนอาคารซึ�งมีความสงูอาคาร 4½ ชั /นและสามารถปรับเป็นห้องพกัได้ 57 ห้อง  

 
4.2.3. ด้านกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

แนวทางการวิเคราะห์ด้านกฎหมาย แบง่เป็น 2 ด้าน 
4.2.3.1. กฎหมายที�เกี�ยวกบัการควบคมุอาคาร 
4.2.3.2. กฎหมายที�เกี�ยวกบัการดําเนินการโรงแรม 
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4.2.3.2. กฎหมายที�เกี�ยวกับการควบคุมอาคาร เพื�อการขออนญุาตดดัแปลงอาคาร 
4.2.3.2.1.1. กฎหมายผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เพื�อศึกษาถึงการ

การใช้ประโยชน์ที�ดิน เพื�อทราบถึงระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ประเภท
อาคารที�สามารถก่อสร้างได้ อตัรส่วนระหว่างพื &นที�อาคาร ต่อที�ดิน และเพื�อทราบถึงการห้ามใช้
ประโยชน์ที�ดนิเพื�อกิจการบริการ เนื�องจากอยูใ่นบริเวณที�มีระยะหา่งจากวดั โบราณสถาน โรงเรียน
หรือไม ่การพิจารณาจาก 3 พื &นที�คือ พื &นที�บริเวณถนนสขุมุวิท, พื &นที�บริเวณถนนสีลม, พื &นที�บริเวณ
ถนนรัชดาภิเษก 

4.2.3.1.1.2. ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เรื�อง ควบคมุอาคาร 2544 
เรื�อง ที�จอดรถ, ระยะร่นแนวอาคาร, ความสูงตวัอาคาร และที�ว่างรอบอาคาร, ขนาดห้องพกั, 
บนัไดหนีไฟ และป้ายเรืองแสง หรือเครื�องหมายไฟแสงสว่างด้วยไฟสํารองฉกุเฉิน, ความสงูของชน้ั 
และความสงูของอาคาร 

4.2.3.1.1.3. กฎกระทรวง39 (พ.ศ. 2537) เรื�อง กําหนดประเภทอาคาร
ที�ต้องจดัให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ.2548 เรื�องประเภทอาคารโรงแรม ต้องมีผู้ตรวจสอบอาคาร 

4.2.3.1.1.4. กฎกระทรวงฉบบัที�55 พ.ศ. 2543 เรื�อง วสัดทีุ�ใช้สร้าง
อาคาร, สว่นยื�นเหนือที�สาธารณะ, ชอ่งทางเดนิภายในอาคาร, ผนงัทั�วไป, ประตหูนีไฟ, บนัไดหลกั 

4.2.3.1.1.5. กฎกระทรวงฉบบัที�44 ( พ.ศ. 2543 ) เรื�อง การสขุาภิบาล, 
การระบายอากาศ, ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

4.2.3.1.1.6. กฎกระทรวงฉบบัที� 7 (พ.ศ. 2517 ) เรื�อง ที�จอดรถ 
จากการสํารวจพบว่ามีการดัดแปลงอาคารเข้าข่ายต้องขออนุญาต ตาม

พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวงฉบบัที� 11 โดยมีประเด็นที�พิจารณา
ดงันี & หากมีการขยายพื &นที�ชั &นลอยหรือชั &นดาดฟ้าโดยมีการเพิ�มพื &นที� และโครงสร้างพื &นเกิน 5 
ตารางเมตร, มีการรื &อถอนบันไดอาคารที�เป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก, มีการเพิ�มลิฟท์โดยสารโดย
ดดัแปลงพื &นและคาน และเพิ�มโครงสร้างลิฟท์ 

การขออนญุาตดดัแปลงอาคารโดยส่วนใหญ่ เป็นการขออนญุาตดดัแปลงแตค่ง
ประเภทอาคารคือ ตกึแถวเพื�อการพาณิชย์ หรือพกัอาศยั มิได้ขออนญุาตเปลี�ยนการใช้อาคารเป็น
โรงแรม หรือเป็นอาคารสาธารณะ และเป็นอาคารควบคมุการใช้ ต้องขออนญุาตเปิดใช้อาคารก่อน
ตามประเภทของอาคารของกฎหมายควบคมุอาคาร สาเหตเุพราะการดดัแปลงอาคารยงัมีส่วนที�
ไมส่ามารถปฏิบตัไิด้ตามกฎหมายที�เป็นอาคารสาธารณะเช่น  บนัไดหลกั และทางเดินต้องมีความ
กว้าอยา่งน้อย 1.50 ม., ต้องเพิ�มบนัไดหนีไฟที�ไมใ่ชบ่นัไดลิงความกว้างบนัไดหนีไฟ 1.20 ม. และต้อง
จดัให้มีที�จอดรถตามกฎกระทรวงฉบบัที� 7 จากข้อจํากดัเรื�องพื &นที�ของอาคารเดิมที�เป็นตึกแถว ที�
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ต้องการใช้ประโยชน์เป็นห้องพกัซึ�งส่วนใหญ่ไม่มีที�จิดรถ หรือมีที�จอดรถด้านหน้าอาคารเพียงคหูา 
ละ 1 คนั 

 
ตารางที� 4.15 แสดงลกัษณะทางกายภาพของอาคาร ตามข้อบงัคบัของกฎหมาย 

กลุม่ตวัอยา่ง จํานวนชั /น 
จํานว
นห้อง 
พกั 

ความ
กว้าง
บนัได
หลกั 

ความกว้างบนัได
หนีไฟ 

ความ
กว้าง

ทางเดิน
ภายใน 

จํานวนที�จอดรถ 

ภายใน
อาคาร 

ภายนอก
อาคาร 

กฎหมาย
กําหนด 

สภาพ
จริง 

โรงแรมที� 1 สขุมุวทิซอย 8 6 20 1.00 - � 1.50 10 3 

โรงแรมที� 2 สขุมุวิทซอย 11 6 22 1.00 - � 1.50 10 2 

โรงแรมที� 3 สขุมุวิทซอย 18 4+ชั /นลอย 15 1.00 - � 1.50 10 - 

โรงแรมที� 4 สขุมุวิทซอย 24 6 30 1.00 - � 2.00 10 3 

โรงแรมที� 5 สขุมุวิทซอย 31 5+ชั /นลอย 7 1.00 - � 1.00 10 2 

โรงแรมที� 6 สขุมุวิทซอย 71 5+ชั /นลอย 42 1.50 0.90 - 2.00 13 15 

โรงแรมที� 7 สขุมุวิทซอย 77 4 57 1.50 0.90 - 1.50 16 10 

โรงแรมที� 8 สลีม-สรุวงศ์ 5 30 1.00 - � 1.00 10 - 

โรงแรมที� 9 สลีม ซอย 1 5 9 1.00 - � 1.00 10 2 

โรงแรมที� 10 สลีม ซอย 3 5+ชั /นลอย 15 1.20 - � 1.00 10 - 

โรงแรมที� 11 ถนนเดโช  5+ชั /นลอย 13 1.00 - � 1.00 10 - 

โรงแรมที� 12 ถนนเดโช  4 36 1.50 0.90 - 1.50 10 10 

โรงแรมที� 13 ถนนรัชดาฯ 7 29 1.50 
(บนัไดเหลก็ภาย 
นอกอาคาร,0.50) 

1.50 10 15 

โรงแรมที� 14 ถนนรัชดาฯ 6 30 1.00 - � 1.00 10 2 

 
ตารางที� 4.11 แสดงการขออนญุาตดําเนินการเป็นโรงแรม 

การขออนญุาต 
ลกัษณะการปรับเปลี�ยน  การขออนญุาต  

ปรับปรุง
อาคาร  

ดดัแปลง
อาคาร 

ขอดดัแปลง
อาคาร  

ขอเปลี�ยนการใช้
เป็น โรงแรมที�  

จํานวนโรงแรมบริเวณถนนสขุมุวทิ (แหง่) 1 5 5 - 
จํานวนโรงแรมบริเวณถนนสลีม (แหง่) 1 4 4 - 
จํานวนโรงแรมบริเวณถนนรัชดาภิเษก (แหง่) 1 1 1 - 
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ภาพที� 4.1 แสดงบนัไดหลกัของกลุม่ตวัอยา่ง 

                 
       บนัไดหลกัของโรงแรมที� 1               บนัไดหลกัของโรงแรมที� 2               บนัไดหลกัของโรงแรมที� 3 

                   
      บนัไดหลกัของโรงแรมที� 5                 บนัไดหลกัของโรงแรมที� 6             บนัไดหลกัของโรงแรมที� 8 

                 
 
 

 
   บนัไดหลกัของโรงแรมที� 9                  บนัไดหลกัของโรงแรมที� 10            บนัไดหลกัของโรงแรมที� 11 

             
บนัไดหลกัของโรงแรมที� 12            บนัไดหลกัของโรงแรมที� 13                 บนัไดหลกัของโรงแรมที� 14 
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ภาพที� 4.2 แสดงทางเดนิภายในโรงแรม 

   
                  ทางเดินภายในโรงแรมที� 1                                             ทางเดินภายในโรงแรมที� 2 

    
                  ทางเดินภายในโรงแรมที� 3                                           ทางเดินภายในโรงแรมที� 4 

     
                ทางเดินภายในโรงแรมที� 6                                 ทางเดินภายในโรงแรมที� 8 

       
                      ทางเดินภายในโรงแรมที� 9                                    ทางเดินภายในโรงแรมที� 10 
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ภาพที� 4.2 แสดงทางเดนิภายในโรงแรม (ตอ่) 

       
                ทางเดินภายในโรงแรมที� 11                                          ทางเดินภายในโรงแรมที� 12 

       
                    ทางเดินภายในโรงแรมที� 13                                           ทางเดินภายในโรงแรมที� 14 

 

ภาพที� 4.3 แสดงบนัไดหนีไฟ 

       
         บนัไดหนีไฟโรงแรมที� 12                 บนัไดหนีไฟโรงแรมที� 10                    บนัไดหนีไฟโรงแรมที� 13 

      
บนัไดหนีไฟโรงแรมที� 6 
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4.2.3.1. กฎหมายที�เกี�ยวข้องกับการดาํเนินการโรงแรม 
4.2.4.3.1. พรบ โรงแรม พ.ศ. 2547 ข้อจํากดัตา่งๆ ขององค์ประกอบโรงแรม 
4.2.4.3.2. การขออนุญาตเปิดดาํเนินการโรงแรม เงื�อนไขตา่งๆ 

ตารางที� 4.16 แสดงการขออนญุาตดําเนินการเป็นโรงแรมจากการศกึษากลุม่ตวัอยา่ง 
 โรงแรม เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ 

1. จํานวนโรงแรมบริเวณถนนสขุมุวิท  - 7 
2. จํานวนโรงแรมบริเวณถนนสลีม - 5 
3. จํานวนโรงแรมบริเวณถนนรัชดาภิเษก  - 2 

จากสรุปผลการศกึษาสรุปว่า ไมมี่โรงแรมใดเลยที�ยื�นขอดําเนินการเป็นโรงแรมตาม
พระราชบญัญตัิโรงแรม โดยทกุแหง่เปิดให้บริการแบบเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ แตเ่ก็บคา่เชา่รายวนั 
เข้าขา่ยเป็นโรงแรม สาเหตเุป็นเพราะการไมไ่ด้ยื�นขออนญุาตเิปลี�ยนการใช้อาคาร จากอาคาร
พาณิชย์พกัอาศยัเป็นโรงแรมจงึไมส่ามารถขออนญุาตเปิดเป็นโรงแรมได้ หรืออีกกรณีหนึ�งแม้จะทํา
การขออนญุาตเิปลี�ยนการใช้อาคารแล้วแตย่งัตดิขปฎิบตัิตามเงื�อนไขมาตรฐานของโรงแรม 3 ดาว
ไมไ่ด้ เชน่ เรื�องการบําบดันํ &าเสียที�ไมส่ามารถปฏิบตัิตามมาตรฐานโรงแรมได้, ที�จอดรถ, บนัไดหนี
ไฟ, หรือกรณี MINI R Hotel เรื�องผงัการใช้พื &นที� ที�ไม่อนญุาตใิห้มีโรงแรมตั &งในบริเวณสถานศกึษา 
คือโรงเรียนเตรียมอดุมศกึษาพฒันาการรัชดา 

ภาพที� 4.4 แสดงขั &นตอนในการขออนญุาตดําเนินการโรงแรม 
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4.2.4. การปรับเปลี�ยนตกึแถวเป็นโรงแรม 
จากเหตุผลของการดัดแปลงหลักทางด้านเกี�ยวเนื�องกับการดดัแปลงโแบ่งตาม

ลกัษณะของงานได้ 4 สว่น คือ 
4.2.4.1 งานโครงสร้างอาคาร 
4.2.4.2 งานสถาปัตยกรรม รูปแบบ และวสัดอุาคาร 
4.2.4.3 งานตบแตง่ภายใน และอปุกรณ์ตบแตง่ 
4.2.4.4 งานระบบประกอบอาคาร 
ลกัษณะการดดัแปลง มีรายละเอียดดงันี & 

 

4.2.4.1 งานโครงสร้างอาคาร 
ภาพที� 4.5 แสดงผงัอาคาร และรูปตดั ก่อน และหลงัการปรับเปลี�ยนอาคาร 
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- การเพิ�มลิฟท์โดยสาร  
- การย้ายบนัไดหลกั 
- การเพิ�มพื &นชั &นลอย, พื &นชั &นดาดฟ้า, ขยายพื &นที�สว่นกนัสาดอาคาร 
- เจาะชอ่งเปิดโลง่ที�พื &น 
- เพิ�มบนัไดหนีไฟ 

ตารางที� 4.17 แสดงรายละเอียดการดดัแปลงอาคาร 

กลุม่ตวัอยา่ง เพิ�มโครง 
สร้างลฟิท์ 

ย้ายบนั ได
หลกั 

เพิ�มโครงสร้าง เพิ�มพื /นที� ดดัแปลง 
เจาะช่อง 
พื /น 

เพิ�ม
บนัได
หนีไฟ ชั /นลอย ดาดฟ้า กนัสาด 

โรงแรมที� 1 สขุมุวทิซอย 8 ���� ���� ���� ���� ���� - ���� 

โรงแรมที� 2 สขุมุวทิซอย 11 ���� ���� ���� ���� - - ���� 

โรงแรมที� 3 สขุมุวทิซอย 18 ���� ���� ���� - - - - 

โรงแรมที� 4 สขุมุวทิซอย 24 - ���� ���� - - - ���� 

โรงแรมที� 5 สขุมุวทิซอย 31 - - - - - - - 

โรงแรมที� 6 สขุมุวทิซอย 71 ���� ���� - ���� ���� - ���� 

โรงแรมที� 7 สขุมุวทิซอย 77 ���� ���� ���� ���� ���� - ���� 

โรงแรมที� 8 สลีม-สรุวงศ์ ���� ���� - - - ���� - 

โรงแรมที� 9 สลีม ซอย 1 - - - - - - - 

โรงแรมที� 10 สลีม ซอย 3 - - ���� ���� - - ���� 

โรงแรมที� 11 ถนนเดโช  - - - ���� - - ���� 

โรงแรมที� 12 ถนนเดโช  - ���� ���� - ���� ���� ���� 
โรงแรมที� 13 ถนนรัชดาฯ - - ���� - - - ���� 

โรงแรมที� 14 ถนนรัชดาฯ ���� ���� ���� ���� ���� - - 

รวม (แห่ง) 12 9 9 7 - 12 9 

ภาพที� 4.6 แสดงผงัอาคาร โรงแรมที�เป็นกลุม่ตวัอยา่ง 
กลุ่มตวัอย่าง ผังอาคาร 

โรงแรมที� 1 สขุมุวทิซอย 8 
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กลุ่มตวัอย่าง ผังอาคาร 

โรงแรมที� 2 สขุมุวทิซอย 11 

 

โรงแรมที� 4 สขุมุวทิซอย 24 

 

โรงแรมที� 6 สขุมุวทิซอย 71 

 

โรงแรมที� 8 สลีม-สรุวงศ์ 
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กลุ่มตวัอย่าง ผังอาคาร 

โรงแรมที� 9 สลีม ซอย 1 

 

โรงแรมที� 10 สลีม ซอย 3 

 

โรงแรมที� 11 ถนนเดโช  

 

โรงแรมที� 12 ถนนเดโช  
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กลุ่มตวัอย่าง ผังอาคาร 

โรงแรมที� 13 ถนนรัชดาฯ 

 

โรงแรมที� 14 ถนนรัชดาฯ 

 
 

4.2.4.1.1. การเพิ)มลิฟท์โดยสาร โดยการดดัแปลงโครงสร้างด้วยการเจาะ
พื /น-เสริมคาน-เสริมฐานราก-เพิ�มโครงสร้างลิฟท์ เพื�ออํานวยความสะดวกในการสญัจรในแนวดิ�ง 

ภาพที� 4.6 แสดงลิฟท์โดยสารภายในโรงแรม 

         
4.2.4.1.2. การย้ายบันไดหลักโดยการทบุบนัไดเดิมในบริเวณช่วงเสาที� 

3 ของอาคารซึ�งเป็นชว่งท้ายสดุออก และสร้างบนัไดหลกัใหม่โดยให้บนัอยู่ในตําแหน่งกลางอาคาร 
เพื�อการสญัจรภายในอาคาร จา่ยเข้าสูห้่องพกัซ้าย – ขวา แบบ SINGLE CORRIDOR และมีความ
กว้าง 1.50 ม. ตามกฎหมาย 

ภาพที� 4.7 แสดงการย้ายบนัไดในโรงแรมก่อนปรับเปลี�ยน (ซ้าย)  
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4.2.4.1.3. การเพิ�มพื &นชั &นลอย, พื &นชั &นดาดฟ้า, ขยายพื &นที�ส่วนกัน

สาดอาคาร โดยการเตมิพื &น และเสริมโครงสร้างพื &นเพื�อเพิ�มพื &นที�ใช้งานอาคาร 
 

ภาพที�  4.5 แสดงการเพิ�มพื &นชั &นลอย, พื &นชั &นดาดฟ้า, ขยายพื &นที�สว่นกนัสาดอาคาร 

   
 
4.2.4.1.4. เจาะช่องเปิดโล่งที�พื &นโดยการดดัแปลงคาน เจาะพื &น และ

เสริมคาน มกัจะทําควบคู่กับการทําช่องแสงที�หลงัคา/ดาดฟ้า เพื�อ ให้แสงธรรมชาติจากหลงัคา/
ดาดฟ้าสอ่งผา่นสูภ่ายในอาคาร ให้ความสวา่ง โปร่ง 
 
 
 
 

ภาพที�  4.6 แสดงการเจาะชอ่งโลง่ที�พื /น 



97 
 

     
 

4.2.4.1.5. เพิ�มบันไดหนีไฟ โดยการเพิ�มบนัได 3 ลกัษณะคือ บนัไดลิง, 
บนัไดนอกอาคารที�เป็นเหล็ก และบนัไดภายในอาคารที�ต้องมีผนงัทึบกั &น ตามความเหมาะสมของ
ที�วา่งที�มี เพื�อปฏิบตัติามกฎหมายควบคมุอาคาร และเพื�อความปลอดภยัภายในอาคาร 

ภาพที�  4.7  แสดงการเพิ�มบนัไดหนีไฟ  3  ลกัษณะ 

     
 

4.2.4.2 งานสถาปัตยกรรม รูปแบบ และวัสดุอาคาร 
4.2.4.2.1 การวางผงัห้องพกั 

รูปแบบที) 1  ตกึแถว 2 คหูา วางผงัห้องพกัโดยคงตําแหนง่ของบนัไดหลกัไว้ที�เดมิ ไมมี่การย้าย
บนัได ได้ห้องพกั 4 ห้องตอ่ชั /น 
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ภาพที�  4.8  แสดงการวางผงัรูปแบบที�  1 

 
ตารางที� 4.18  แสดงรูปแบบ - ข้อดี – ข้อเสียในการวางผงัแบบที� 1 

รูปแบบการปรับเปลี�ยน   วิเคราะห์กฎหมาย ข้อด ี ข้อเสยี 
รื /อบนัไดเดิม ทําบนัได
ใหม ่เพิ�มลฟิท์โดยสาร 
วางผงัห้องพกั 5 ห้อง/ชั /น 

บนัไดหลกักว้าง 1 เมตร 
แคบกวา่กฎหมาย
กําหนด 

• การสญัจรสะดวก 
• ได้จํานวนห้องตอ่ชั /น
มาก 

• ห้องพกัมีขนาดเลก็ 
• ห้องกลางไมไ่ด้รับแสง
ธรรมชาต ิ

 

รูปแบบที) 2  ตกึแถว 2 คหูาวางผงัห้องพกัโดยย้ายบนัไดหลกัมาไว้บริเวณกึ�งกลางอาคาร  ได้
ห้องพกั 5 ห้องตอ่ชั /น 

ภาพที� 4.9  แสดงการวางผงัรูปแบบที� 2 

 
ตารางที� 4.19 แสดงรูปแบบ - ข้อดี – ข้อเสียในการวางผงัแบบที� 2 
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รูปแบบการปรับเปลี�ยน   วิเคราะห์กฎหมาย ข้อด ี ข้อเสยี 
รื /อบนัไดเดิม ทําบนัได
ใหม ่เพิ�มลฟิท์โดยสาร 
วางผงัห้องพกั 6 ห้อง/ชั /น 

บนัไดหลกักว้าง 1 
เมตร แคบกวา่
กฎหมายกําหนด 

• ทางเดินกว้าง  
• ขนาดห้องพกักว้าง 

• ทางเดินไมไ่ด้รับแสงธรรมชาต ิ
• บนัไดแคบ 

 

รูปแบบที) 3  ตกึแถว 3 คหูา วางผงัห้องพกัโดยย้ายบนัไดหลกัมาไว้บริเวณกึ�งกลางอาคาร ได้
ห้องพกั 6 ห้องตอ่ชั /น 

ภาพที� 4.10  แสดงการวางผงัรูปแบบที� 3 

  
ตารางที� 4.20 แสดงรูปแบบ - ข้อดี – ข้อเสียในการวางผงัแบบที� 3 

รูปแบบการปรับเปลี�ยน   วิเคราะห์กฎหมาย ข้อด ี ข้อเสยี 

รื /อบนัไดเดิม ทําบนัได
ใหม ่เพิ�มลฟิท์โดยสาร 
วางผงัห้องพกั 6 ห้อง/ชั /น 

บนัไดหลกักว้าง 1 เมตร 
แคบกวา่กฎหมาย
กําหนด 

• ทางเดินกว้าง  
• ขนาดห้องพกักว้าง 

• ทางเดินไมไ่ด้รับแสง
ธรรมชาต ิ
• บนัไดแคบ 
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รูปแบบที) 4  ตกึแถว 3 คหูา วางผงัห้องพกัโดยย้ายบนัไดหลกัมาไว้บริเวณกึ�งกลางอาคาร ได้
ห้องพกั 6 ห้องตอ่ชั /น 

ภาพที� 4.11  แสดงการวางผงัรูปแบบที� 4 

          

 
 
                                                 
 
 
 
 
 

ตารางที� 4.21 แสดงรูปแบบ - ข้อดี – ข้อเสียในการวางผงัแบบที� 4 
รูปแบบการปรับเปลี�ยน   วิเคราะห์กฎหมาย ข้อด ี ข้อเสยี 

รื /อบนัไดเดิม ทําบนัไดใหม ่เพิ�มลฟิท์ 
ดดัแปลงเจาะช่องพื /นเพื�อนําแสง
ธรรมชาติเข้าสูห้่องกลาง และโถง
ทางเดิน วางผงัห้องพกั 10 ห้อง/ชั /น 

บนัไดหลกักว้าง 1 
เมตร แคบกวา่
กฎหมายกําหนด 

• ชั /นลา่ง2 คหูา มีพื /นที� 
สว่นกลางเพียงพอกบั
องค์ประกอบ 
 

• คา่ลงทนุสงูในการ
ดดัแปลง ตอ่เติม
อาคาร 
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รูปแบบที) 5  ตกึแถว 2 คหูาวางผงัห้องพกัโดยย้ายบนัไดหลกัมาไว้บริเวณกึ�งกลางอาคาร  ได้
ห้องพกั 5 ห้องตอ่ชั /น 

ภาพที� 4.12  แสดงการวางผงัรูปแบบที� 2 

  
ตารางที� 4.22 แสดงรูปแบบ - ข้อดี – ข้อเสียในการวางผงัแบบที� 2 

รูปแบบการปรับเปลี�ยน   วิเคราะห์กฎหมาย ข้อด ี ข้อเสยี 
รื /อบนัไดเดิม ทําบนัไดใหม ่เพิ�ม
ลฟิท์โดยสาร วางผงัห้องพกั 11 
ห้อง/ชั /น เพิ�มบนัไดหนีไฟ 

บนัไดหลกักว้าง 
1.5 เมตร  
 

• มีบนัไดหนีไฟตามกฎหมาย 
•  ขนาดห้องพกักว้าง ได้
มาตรฐาน 

• บนัไดหนีไฟไม่
สามารถออกสู่
ภายนอกได้ 

 

 
ภาพที� 4.13  แสดงผงัห้องพกัรูปแบบที� 1 
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ภาพที� 4.14 แสดงผงัห้องพกัรูปแบบที� 2 

 
ภาพที� 4.15 แสดงผงัห้องพกัรูปแบบที�  

 
4.2.4.2.2 งานวสัดอุาคาร 

4.2.4.2.2.1 งานเพิ�ม/เปลี�ยนวสัดปุพืู &น 
พื /นสว่นโถงชั /นลา่ง ใช้กระเบื /องเคลือบขนาด 60X60 ซม.สีขาวหรือครีม เพื�อความสะอาดและดู

โปร่งสบายตา 
พื /นที�โถงทางเดนิ ใช้เป็นพื /นไม้ลามิเนตเพื�อความสวยงามบางแหง่ใช้พื /นปพูรม เพื�อลดเสียง

ก้องและสะดวกในการติดตั /ง แตด่แูลรักษายากกวา่พื /นไม้ 
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พื /นภายในห้อง ใช้เป็นพื /นไม้ลามิเนตโทนสีตามแนวคิดของผู้ออกแบบ บางแหง่ใช้พื /นปพูรม 
4.2.4.2.2.2 เพิ�มผนงัแบง่สว่นห้องพกั และสว่นอื�นๆ 

งานกั /นผนงั เนื�องจากมีข้อจํากดัเรื�องการรับนํ /าหนกัชองโครงสร้างเดมิ จงึกั /นผนงัด้วย
ระบบผนงัเบาเป็นโครงเบาเหล็กชบุสงักะสี กรุแผน่ยิบซั�มบอร์ด และมีฉนวน
ใยแก้ว เพื�อป้องกนัเสียงลอดข้ามห้อง 

4.2.4.2.2.3 งานปรับปรุงประตหูน้าตา่ง 
ประตหู้องพกั ใช้วงกบไม้และบานประตไูม้ 
หน้าตา่ง สําหรับโรงแรมที�อยูต่ิดถนนสายหลกัที�มีเสียงรบกวนจากรถสญัจร อาจ

ปรับปรุงหน้าตา่งที�ป้องกนัสียงรบกวนจากภายนอก 
ภาพที� 4.16  แสดงหน้าที�ที�ปรับปรุงเพิ�ม เพื�อกนัเสียง 

    
 

ประตหู้องนํ /า เนื�องจากมีข้อจํากดัเรื�องพื /นที� โรงแรม สว่นใหญ่ ใช้เป็นประตบูานเลื�อนไม้
หรืออลมูิเนียม กระจกฝ้า 

 
4.2.4.2.3 การออบแบบห้องนํ /าในห้องพกั และสขุภณัฑ์ 

ขนาดห้องพกั  เนื�องจากมีข้อจํากดัเรื�องพื /นที�จงึมีการออกแบบห้องนํ /าที�มีขนาดเล็กกว่าปกต ิโดยใช้
เทคนิคการออกแบบที�ทําให้ห้องนํ /าไมด่อูดึอดั เชน่ ทําผนงัเป็นกระจก และประตเูป็นบานเลื�อนกระจก 

ภาพที� 4.17 แสดงห้องนํ /าและผนงักระจก 
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สว่นอาบนํ /า   โรงแรมสว่นใหญ่ใช้ฝักบวัอาบนํ /า เนื�องจากมาตรฐานโรงแรม 3 ดาวไมไ่ด้

กําหนดให้ใช้อ่างอาบนํ /า แตมี่บางโรงแรมเพิ�มจดุขายด้วย การมีอา่งอาบนํ /า 
อา่งล้างหน้า เนื�องจากมีพื /นที�จํากดั อา่งล้างหน้าจงึเป็นแบบอา่งเดี�ยว ไมมี่เคาน์เตอร์ 
การใช้สขุภณัท์ ใช้โถส้อมแบบมีถงัพกันํ /า แบบทอ่ลงพื /นมีการเจาะพื /นเพื�อเดนิทอ่ 

ภาพที� 4.18  แสดงสขุภณัท์ภายในห้องนํ /า 

 
 

4.2.4.2.4 งานปรับปรุงเปลือกอาคาร 
จากผลการศกึษาที�สรุปวา่มีรูปแบบการปรับปรุงเปลือกอาคาร 3 แบบนั /นมีเหตผุลในการ

ปรับปรุง สรุปได้ดงันี / 
จากการศกึษาพบว่ามีการปรับปรุงเปลือกอาคารทกุโรงแรม สามารถแบง่รูปแบบการ

ปรับปรุงเป็น 3 แบบดงันี / 
รูปแบบที� 1 

- การปรับปรุงเปลี�ยนหน้าตา่งเป็นอลนูิเนียมกระจก 
- สว่นผนงัทั�วไปปรับปรุงด้วยการทาสี 

รูปแบบที� 2 
- มีการตกแตง่ เพิ�มเตมิด้วยการเพิ�มผนงัตกแตง่ ใช้อลมูิเนียมกระจกและ

อลมูิเนียมคอมโพสิต หรือวสัดอืุ�น โดยตกแตง่เพียงบางสว่นของพื /นที�ผนงั
ทั /งหมด 

รูปแบบที� 3 
- มีการตกแตง่ผนงัเพิ�มเตมิด้วยการเพิ�มผนงัตกแตง่ใช้อลมูิเนียมกระจก 

และอลมูิเนียมคอมโพสิต โดยตกแตง่ เตม็พื /นที�ผนงัทั /งหมด 
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ตารางที� 4.23 แสดงขนาดของโรงแรม และสิ�งอํานวยความสะดวกภายในโรงแรม 

กลุม่ตวัอยา่ง 
รูปแบบการปรับปรุงเปลอืกอาคาร 

รูปแบบที� 1 รูปแบบที� 2 รูปแบบที� 3 
โรงแรมที� 1 สขุมุวิทซอย 8   ���� 

โรงแรมที� 2 สขุมุวิทซอย 11   ���� 

โรงแรมที� 3 สขุมุวิทซอย 18   ���� 

โรงแรมที� 4 สขุมุวิทซอย 24 ����   

โรงแรมที� 5 สขุมุวิทซอย 31 ����   

โรงแรมที� 6 สขุมุวิทซอย 71 ����   

โรงแรมที� 7 สขุมุวิทซอย 77 ����   

โรงแรมที�8 ถนนสรุวงค์ ����   

โรงแรมที� 9 ซอยสีลม 3 ����   

โรงแรมที� 10 ซอยสีลม 1  ����  

โรงแรมที� 11 ถนนเดโช   ����  

โรงแรมที� 12 ถนนเดโช ����   

โรงแรมที� 13 ถนนรัชดาภิเษก  ����  

โรงแรมที� 14 ถนนรัชดาภิเษก ����   

 
 ตารางที� 4.24  แสดงเหตผุลในการปรับปรุงเปลือกอาคารรูปแบบที� 1 

รูปแบบ เหตผุลในการปรับปรุง 
รูปแบบที� 1 - เนื�องจากโรงแรมที� 4 และ8 มมุมองอาคารด้านหน้า ถกูบดบงัโดยสถานที�

รถไฟฟ้าและสะพานลอยรถข้าม 
- โรงแรมที� 5,6,7,9,12  และ 14 มีสถานที�ตั /งอยูใ่นซอยไมมี่มมุมองจากถนน

ใหญ่ 
- จากทั /ง 2 เหตผุลนกัลงทนุจงึประหยดังบในการปรับปรุง 

ภาพที� 4.19 แสดงการปรับปรุงเปลือกอาคารรูปแบบที� 1 
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ตารางที� 4.25 แสดงเหตผุลในการปรับปรุงเปลือกอาคารรูปแบบที� 2 

รูปแบบ เหตผุลในการปรับปรุง 
รูปแบบที� 2 

 
-   โรงแรมที� 10 และ 11 ยา่นสลีม ตั /งอยูใ่นถนนสายรอง(ถนนเดโช) ซึ�งในทําเลนี / การ
แขง่ขนัทางด้านการตกแตง่เปลอืกอาคารมีน้อย นกัลงทนุจึงเลอืกที�จจะประหยดั
งบประมาณ 

-  และในทําเลนี /อยูใ่นยา่นธุรกิจ ซึ�งเวลากลางคืน บรรยากาศคอ่ยข้างเงียบ มลภาวะ
ทางด้านเสยีง จึงมีน้อย จงึไมม่ีการทําผนงัอีกชั /นหนึ�งเพื�อกั /นเสยีง  

 

ภาพที� 4.20 แสดงการปรับปรุงเปลือกอาคาร รูปแบบที� 2 

   
 

ตารางที� 4.26  แสดงเหตผุลในการปรับปรุงเปลือกอาคารรูปแบบที� 3 

 

ภาพที� 4.21 แสดงการปรับปรุงเปลือกอาคารรูปแบบที� 3 

     
 

รูปแบบ เหตผุลในการปรับปรุง 
รูปแบบที� 3 

 
-   โรงแรมที� 1,2 และ 3 ยา่นสขุมุวิทอยูใ่นทําเลที�มกีารแขง่ขนัทางด้านการออกแบบตกแตง่
เปลอืกอาคาร และอยูใ่นทําเลที�มมีลภาวะ ทางด้านเสยีง เนื�องจากอยูใ่นแหลง่ทอ่งเที�ยว
บนัเทิง จึงต้องทําผนงัตกแตง่ เพิ�มอีก 1 ชั /น เพื�อป้องกนัเสยีง 
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4.2.4.3 งานระบบประกอบอาคาร 
งานระบบประกอบอาคารถูกเตรียมขึ &นใหม่ทั &งหมดทุกงาน สําหรับ

ห้องพกัทกุห้อง ตามกฎหมายควบคมุอาคาร 
4.2.4.3.1   งานระบบป้องกนัอคัคีภยั (FIRF PROTECTION SYSTEM) 

จากผลการศกึษาพบว่าทกุโรงแรมได้ มีการตดิตั /งระบบ
ป้องกนัอคัคีภยั ตามกฏหมายซึ�งประกอบด้วย 

4.2.4.3.1.1.  ตดิตั /งเครื�องดบัเพลิงมือถือสงูจากพื /น 1.50 
เมตร บริเวณโถงทกุ ๆ ชั /น ชั /นละ 1 เครื�อง 

4.2.4.3.1.2. ตดิตั /งระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหม้แบบใช้มือ
ถือ (MANUAL) และกระดิ�งสญัญาณเตือนเพลิงไหม้ (FIRE ALARM BELL) บริเวณโถงทางเดนิทกุชั /น 

4.2.4.3.1.3. ตดิตั /งเครื�องตรวจจบัควนัไฟ (SMOKE 
DETECTOR) บริเวณโถงทางเดนิทกุชั /นและภายในห้องพกัทกุห้อง 

4.2.4.3.1.4. ตดิตั /งป้ายแสดงทางเดนิหนีไฟ เรืองแสงโดยมี
เครื�องจา่ยไฟ ฉกุเฉิน บริเวณโถงทางเดนิ ตั /งแตช่ั /น 2 จนถึงชั /นสดุท้าย 

4.2.4.3.1.5. มีบนัไดหนีไฟเพิ�มจากบนัไดหลกั ตามลกัษณะ
เดมิของตกึแถวคือ เป็นบนัไดแนวดิ�ง โดยบางโรงแรมได้ทําบนัไดหนีไฟเพิ�มตามกฏหมาย 

4.2.4.3.2. เครื�องดบัเพลิงมือถือ 
4.2.4.3.3. FIRE ALARM 
4.2.4.3.4. SMOKE DETETOR 
4.2.4.3.5. ป้ายแสดงทางออกหนีไฟ   
 
 

ภาพที� 4.22 แสดงระบบป้องกนัอคัคีภยัภายในโรงแรม 
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4.2.4.3.2  ระบบนํ /าร้อน (HOT WATER SUPPLY) โรงแรมที�มีห้องพกัที�มี
อา่งอาบนํ /า ใช้เครื�องทํานํ /าร้อน แบบแยกสว่น โดยตดิตั /งอยูใ่นแตล่ะห้อง โรงแรมที�มีฝักบวัอาบนํ /า 
ใช้เครื�องทํานํ /าอุ่น โดยตดิตั /งที�ผนงับริเวณใก้ลกบัฝักบวัอาบนํ /า 

ภาพที� 4.23 แสดงเครื�องทํานํ /าอุน่ ภายในห้องนํ /าของห้องพกั 

    
4.2.4.3.3  ระบบชอ่งท่อ ถกูจดัไว้ให้อยูบ่ริเวณห้องนํ /าของห้องพกั ซึ�ง

สามารถเปิดซอ่มบํารุงได้จากทางเดนิหน้าห้องพกั และภายในห้องนํ /าของห้องพกั โดยมีขนาดเล็ก 
เนื�องจากข้อจํากดัของพื /นที� 

ภาพที� 4.24 แสดงชอ่งเปิดของระบบช่องทอ่ในอาคาร 

  
4.2.4.3.4 การระบายอากาศจากห้องนํ /า เนื�องจากตําแหน่งห้องนํ /าอยู่

ภายในอาคาร จงึตดิตั /งพดัลมดดูอากาศ ที�ฝ้าแขวน และตอ่ทอ่ DUCT ระบายอากาศออกสูภ่ายนอก  
ภาพที� 4.25 แสดงการระบายอากาศจากห้องนํ /า 
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4.2.4.3.5  ระบบปรับอากาศ (AIR CONDITION SYSTEM) ระบบปรับ

อากาศทกุโรงแรมใช้ระบบแยกสว่น (SPLIT TYPE) ทั /งในห้องพกัและสว่นโถงต้อนรับเพราะ
สะดวกในการตดิตั /ง และดแูลรักษาง่าย โดยจดัวางเครื�องระบายความร้อนไว้บริเวณกนัสาด
ของ แตล่ะชั /น สว่นโถงทางเดินของแตล่ะชั /น ไมมี่ระบายปรับอากาศ มีเพียงพดัลมดดูอากาศ
ตดิตั /งที�ฝ้าเพดาน 

ภาพที� 4.26  แสดงเครื�องปรับอากาศแบบ SPLIT TYPE 

   
 

4.2.4.3.6 ระบายบําบดันํ /าเสีย 
โรงแรมที�มีพื /นที�ด้านหลงัอาคาร มากกวา่ 3 เมตร จะวางถงั

บําบดันํ /าเสียแบบสําเร็จรูปไว้ใต้ดนิ สําหรับโรงแรมที�ไมมี่พื /นที� จะตดิตั /งไว้ภายในอาคารด้วยการรื /อ
พื /นบริเวณนั /นแล้วฝังไว้ใต้อาคาร เพื�อให้มีระบบบําบดันํ /าเสียที�มีคณุภาพ และตามปริมาณการใช้ที�
เพิ�มมากขึ /น ซึ�งระบไุว้ด้วยตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

 
4.2.4.3.7 ระบบการสํารองนํ /าใช้ 

ภาพที� 4.27 แสดงการสํารองนํ /าใช้บนดาดฟ้าอาคาร ตามการคํานวณจํานวนผู้ใช้อาคาร 
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4.2.4.4 งานตบแต่งภายใน และอุปกรณ์ตบแต่ง 
สําหรับรูปแบบโรงแรม และการตบแตง่ห้องพกั ถือเป็นการแตง่ตวั และ

ตบแตง่หน้าตาที�สําคญัที�สดุก่อนจะเปิดตวัสูต่ลาด 
4.2.4.4.1 งานตบแต่งภายในห้องพัก 
งานตบแตง่ห้องพกัของโรงแรมให้เป็นผลิตภณัฑ์ที�สําคญัที�ทํารายได้หลกั

ให้แก่โรงแรม ซึ�งลกัษณะการตบแตง่ที�ดสูวยงาม ทนัสมยันิยม และสิ�งอํานวยความสะดวกไว้ตาม
มาตรฐานโรงแรม 3 ดาว หรืออาจมีพิเศษนอกเหนือจากมาตรฐานเพื�อเพิ�มเป็นจุดขาย และสิ�ง
ทดแทนสิ�งอํานวยความสะดวกอื�นๆในโรงแรมที�ไมส่ามารถจดัเตรียมได้ 

มี  IN ROOM SAFE ภายในห้องพกัที�หลายๆโรงแรมเตรียมไว้เพราะเป็น
สิ�งจําเป็นสําหรับนกัธุรกิจ หรือนกัทอ่งเที�ยวที�ต้องการเก็บของมีคา่ 

มีไดร์เป่าผมในห้องพกั เพื�อเพิ�มความสะดวกสบาย เป็นสว่นตวั 
มีโต๊ะกาแฟ เครื�องต้มนํ &าร้อนในห้อง และชดุกาแฟ ชา ครีมเทียม นํ &าตาล 

ฟรีในห้องพกั เพื�อความสะดวกสบาย เป็นสว่นตวัเพิ�มขึ &น 
มี อินเตอร์เน็ทไร้สายให้บริการทั &งในห้องพักและส่วนอื�นๆเพื�อความ

ต้องการของนกัธุรกิจ นกัทอ่งเที�ยวในการตดิตอ่สื�อสาร 
มีทีวี 32” ในห้องพกั  
มี MINI BAR หรือตู้ เย็นในห้องพกั 
มี AMENITY ที�จําเป็นในห้องพกั อาจเทียบเทา่บริการโรงแรม 4 ดาว 
การมีอา่งอาบนํ &า ในห้องทําให้สามารถปรับเพิ�มราคาเพิ�ม TYPE ห้อง 

ภาพที� 4.28 แสดงอา่งอาบนํ &า ในห้องพกั 

 
สว่นงานตบแตง่อื�นๆจะเป็นแคส่ว่นประกอบเพิ�มความสวยงาม อนัได้แก่ 
4.2.4.4.2 งานตบแตง่พื &นที�สว่นกลาง เชน่สว่นต้อนรับ สว่นพกัคอยและห้องนํ &า 
4.2.4.4.3 งานตบแตง่ร้านอาหาร 
4.2.4.4.4 งานตบแตง่ทางเดนิหน้าห้องพกั 
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ลิฟท์ เป็นสิ�งจําเป็นพื &นฐานสําหรับสญัจรในแนวดิ�งภายในอาคาร จากการศึกษา
กลุ่มตวัอย่าง โรงแรมที�มีลิฟท์ มีจํานวน 9 แห่ง และโรงแรมที�ไม่มีลิฟท์ มีจํานวน 5 แห่ง ข้อสงัเกต
คือ โรงแรมที�ไมมี่ลิฟท์ 4 แหง่ มีจํานวนห้องพกัตั &งแต ่7, 9, 13 และ15 ห้อง แสดงว่าโครงการขนาด
เล็กไม่คุ้มคา่กับการลงทุน และอีก 1 โรงแรมที�เป็นกลุ่มตวัอย่าง มีจํานวนห้องพกั ถึง 36 ห้อง แต่
ด้วยลกัษณะ และการตบแตง่ของโรงแรม และตวัอาคารมีความสงูเพียง 4 ชั &นจงึไมมี่ลิฟท์ 

การเพิ�มสว่นอํานวยความสะดวกที�สามารถสร้างรายได้ให้โครงการได้นั &น มีแนวทาง
การการกําหนดแตกตา่งกนัตามลกัษณะของพื &นที� เช่นพื &นที�บริเวณถนนสขุมุวิท การมีส่วนบริการ
เสริม เชน่ร้านอาหาร สปา บาร์เครื�องดื�ม ขึ &นอยูก่บัพื &นที�อาคาร และกลยทุธ์ของโรงแรม บางโรงแรม
ไม่มีร้านอาหาร แต่มีร้านกาแฟ เพราะการมีร้านอาหารต้องใช้พื &นที�เยอะและต้องดแูลเรื�องความ
สะอาดและขอบเขตของครัว-รับสง่อาหาร 

พื &นที�บริเวณถนนสีลม 4 โรงแรมไม่มีบริการร้านอาหาร หรือ สปา ภายในโรงแรม 
เพราะตั &งอยูใ่นยา่นธุรกิจศนูย์การค้าที�มีร้านบริการอยูม่ากมาย 

พื &นที�บริเวณถนนรัชดาภิเษก 1 โรงแรมมีร้านอาหารเพราะตําแหน่งที�ตั &งของโรงแรม
อยู่ริมถนน จึงสามารถขายได้ทั &งแขกที�มาพักภายในโรงแรม และผู้มาทานจากภายนอก และมีที�
จอดรถสะดวกสะบาย สําหรับอีก 1 โครงการมีส่วนบริการสปาด้านหน้าของโครงการ ที�เป็นจุด
สร้างความนา่สนใจแก่โรงแรม 

ตารางที� 4.27 แสดงขนาดของโรงแรม และสิ�งอํานวยความสะดวกภายในโรงแรม 

กลุม่ตวัอยา่ง 

ขนาดโรงแรม สิ�งอํานวยความสะดวกภายในโรงแรม 

จํา
นว

นห้
อง
พกั

 

จํา
นว

นค
หูา

 

จํา
นว

นช
ั/น 
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าร
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า 
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SE

RV
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E 
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RN
ET

 - 
 

W
IFI
 

รับ
-ส
ง่ส
นา

มบิ
น 

 
จํา

นว
นที

�จอ
ดร
ถ 

โรงแรมที� 1 สขุมุวิทซอย 8 22 2 6 ���� - ���� - - ���� - - - ���� ���� 4 

โรงแรมที� 2 สขุมุวิทซอย 11 20 2 6 ���� - - - - ���� - - ���� ���� - 4 

โรงแรมที� 3 สขุมุวิทซอย 18 15 2 4 - - - - - ���� - - ���� ���� ���� - 

โรงแรมที� 4 สขุมุวิทซอย 24 30 3 6 - - - ���� - ���� - - ���� ���� ���� 2 

โรงแรมที� 5 สขุมุวิทซอย 31 7 1 5 - - - - - - - ���� ���� ���� - 2 

โรงแรมที� 6 สขุมุวิทซอย 71 42 6 6 ���� ���� ����  ���� ���� - ���� ���� ���� ���� 10 

โรงแรมที� 7 สขุมุวิทซอย 77 57 8 4 -   ���� ���� ���� -  ���� ���� ���� 12 

โรงแรมที�8 ถนนสรุวงค์ 30 4 4 - - ���� - - ���� - - - ���� - - 

โรงแรมที� 9 ซอยสีลม 3 15 2 6 - - - ���� - - ���� ���� ���� ���� - - 

โรงแรมที� 10 ซอยสีลม 1 9 2 5 - - ���� - - - - ���� - ���� - 2 

โรงแรมที� 11 ถนนเดโช  13 2 5 ���� - ���� - - - - - - ���� - - 
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กลุม่ตวัอยา่ง 

ขนาดโรงแรม สิ�งอํานวยความสะดวกภายในโรงแรม 

จํา
นว

นห้
อง
พกั

 

จํา
นว

นค
หูา

 

จํา
นว

นช
ั/น 

ร้า
นอ
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าร
 

สป
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มบิ
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จํา

นว
นที

�จอ
ดร
ถ 

โรงแรมที� 12 ถนนเดโช 36 6 4 - - ���� - - - - ���� ���� ���� - 10 

โรงแรมที� 13 ถนนรัชดาภิเษก 29 2 7 ���� - - - - ���� - - ���� ���� - 15 

โรงแรมที� 14 ถนนรัชดาภิเษก 30 2 6 - ���� - - - ���� - - - ���� - 2 

จากตารางแสดงสิ�งอํานวยสะดวกอื�นๆภายในโรงงแรม รวมถึงที�จอดรถที�แต่ละ
โครงการมีซึ�งโดยสว่นใหญ่จะเป็นที�จอดรถที�อยูบ่นถนนด้านหน้าอาคาร สําหรับองค์ประกอบอื�นๆที�มี 

 

4.3. การวิเคราะห์ทางด้านการเงนิการลงทุน 
4.3.1. ค่าใช้จ่ายในการลงทุน จากการศกึษากลุ่มตวัอย่างพบว่า คา่ใช้จ่ายในการ

ลงทุนของแต่ละโรงแรมไม่เท่ากัน ขึ &นอยู่กับลักษณะและสภาพเดิมของอาคา รรวมไปถึงพื &นที�
ก่อสร้างอาคารด้วย ดงัตอ่ไปนี & 

ตารางที� 4.28 แสดงการวิเคราะห์ขนาดโรงแรม และจํานวนเงินลงทนุ 
ขนาดโรงแรม งบประมาณลงทุน จาํนวนโรงแรม 

โรงแรมที�มีห้องห้องพกั 7-15 ห้อง 7-11 ล้านบาท 5 
โรงแรมที�มีห้องห้องพกั 16-25 ห้อง 15-20 ล้านบาท 2 
โรงแรมที�มีห้องห้องพกั 26-35 ห้อง 21 – 30 ล้านบาท 4 
โรงแรมที�มีห้องห้องพกั 36-45 ห้อง 31 – 45 ล้านบาท 2 
โรงแรมที�มีห้องห้องพกั 46 ห้องขึ &นไป 46 ล้านบาทขึ &นไป 1 

4.3.1.1. รูปแบบของเงินทุน ลกัษณะของเงินทุน แบ่งเป็น 2 ส่วน คือ เงิน
ลงทุนของเจ้าของ และเงินกู้  ซึ�งมีสดัส่วนเงินทุน 50-50% มีรายละเอียดของต้นทุนได้แก่ ค่าที�
ปรึกษาก่อนการลงทนุ, คา่ออกแบบ, คา่จดทะเบียนจดัตั &งบริษัท, คา่ก่อสร้าง-ตบแตง่อาคาร, คา่ขอ
อนญุาตจดัตั &งโรงแรม และเงินสํารองโครงการ 

ตารางที� 4.29 แสดงลกัษณะกรรมสิทธ์ในการการครอบครองตกึแถวที�มีผลด้านการเงิน 
ลักษณะการเช่า-ซื &ออาคาร ทรัพย์สินเดิม อาคารซื &อ อาคารเช่า 

โรงแรมที�เป็นกลุม่ตวัอยา่ง 15 แหง่ 5 แหง่ 5 แหง่ 4 แหง่ 

ความแตกต่างของ เ งินลงทุนตามประ เภทอสังหา ริมท รัพ ย์ ข้าง ต้น  โดย
อสงัหาริมทรัพย์เดิมที�มีอยู่จะคิดต้นทุนในลกัษณะเดียวกับการเช่า คือการชําระคา่เช่าอาคารเป็น
รายเดือน แตอ่าคารเช่าจะต้องมีเงินก้อนแรกที�เป็นเงินมดัจําและทําสญัญาเช่าอาคาร สําหรับการ
ซื &ออาคารจะคดิเป็นจํานวนเงินก้อนใหญ่ที�ลงทนุในครั &งแรกซึ�งจะมีรายละเอียดในการผ่อนชําระกบั
ธนาคาร และใช้วิธีการระดมทนุจากผู้ ถือหุ้น และเงินกู้  
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4.3.1.2. ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ เป็นไปตามหลกัการที�ได้ศึกษา คือ 
แบง่ออกเป็น 2 ลกัษณะ คือ FIX COST ได้แก่ คา่เชา่อาคาร, เงินเดือนพนกังาน, คา่สาธารณูปการ 
นํ &า-ไฟฟ้า-คา่สญัญาณอินเตอร์เนท,คา่บํารุง ซอ่มแซมอาคาร, คา่ 

     เสื�อมราคา ค่าอาหาร-เครื�องดื�มของพนักงาน และ VARIABLE COST คือ
เงินทุนที�เพิ�มขึ &นหรือลดลงตามสัดส่วนผู้พัก ได้แก่ ค่าของใช้สิ &นเปลืองในห้องพัก, ค่าอาหาร-
เครื�องดื�มของผู้มาพกั, คา่นํ &า-ไฟฟ้าในสว่นห้องพกั, คา่การตลาด โฆษณา ประชาสมัพนัธ์โรงแรม 

4.3.2. ผลตอบแทนโครงการ ผลตอบแทนการลงทนุ แปรผนัตามราคาคา่ห้องพกั 
และอตัราเข้าพกัของแตล่ะโรงแรม เมื�อวิเคราะห์ตามหลกัทฤษฎีทาด้านการเงินแล้ว ผลที�ได้จะไม่
สามารถระบไุด้อยา่งชดัเจน ขึ &นนอยูก่บัรายละเอียดของแตล่ะโครงการ โดยแสดงรายการดงันี & 

4.3.2.1. อัตราการเข้าพัก และประมาณการรายได้ของโรงแรม รายได้
หลกัของโรงแรมคิดเป็นอตัราการเข้าพกัเฉลี�ยของแตล่ะปี ตามสถิติของการท่องเที�ยวแห่งประเทศ
ไทย ปี 2553 มีอตัราเฉลี�ย ~60% แตโ่ดยทั�วไปธุรกิจโรงแรมจะประมาณการเข้าพกั 35% ในปีแรก 
และเพิ�มขึ &น 5% ทกุๆปี จนถึง 65%ไปตลอดระยะเวลาโครงการ  

4.3.2.2. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) การพิจารณาระยะเวลาคืน
ทนุของโครงการควรจะให้จดุคุ้มทนุเลยชว่งกลางของอายโุครงการ เช่นโครงการที�มีอายโุครงการ 5 
ปี จะมีระยะเวลาการคืนทุนในปีที� 3 หรือมากกว่าเล็กน้อย โรงแรมที�มีอายุโครงการมากที�สุด
สําหรับโรงแรมขนาดเล็กที�ศกึษานั &น คือ 20 ปีตามสญัญาการเช่าอาคาร มีระยะเวลาการคืนทุน 
ประมาณ 10 ปี สําหรับโครงการที�มีประสบการณ์ และความชํานาญจากการบริหารจดัการโรงแรม
ใหญ่จะกําหนดระยะเวลาคืนทุนที� ประมาณ 8 ปี ทั &งนี &ปัจจยัเรื�องขนาดของโรงแรม และจํานวน
ห้องพกัที�ใหญ่มีผลทําให้ระยะเวลาการคืนทนุช้าลงด้วย   
ระยะเวลาคืนทุน(ปี) = จาํนวนปีก่อนคนืทุน + (เงนิลงทุนรวม - กระแสเงนิสดสะสมปีก่อนคืนทุน)x 365 

กระแสเงนิสดปีที�คืนทุน 

 
4.4 การวิเคราะห์ทางด้านการบริหารจัดการ 

3.4.1. รูปแบบการบริหารจดัการโรงแรม ที�พบจากกลุม่ตวัอยา่ง มี 3 รูปแบบ คือ  

- ดําเนินการเอง   

- ระบบสญัญาการบริหารโรงแรม คือลกัษณะผู้บริหารโรงแรม ทําสญัญาการเชา่

อสงัหาริมทรัพย์ และทําการบริหารรายได้จากคา่ห้องพกั จากคา่เช่าพื /นที� และคา่ใช้จา่ยตา่งๆในการ

ดําเนินการ 
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- เจ้าของเครือขา่ย เป็นเจ้าของโครงการ และบริหารจดัการโครงการเอง คือ

ลกัษณะของเจ้าของเครือขา่ยโรงแรมหนึ�งๆ ที�ต้องการเพิ�มผลิตภณัฑ์ที�ใกล้เคียงกบัที�มีอยู่ ให้สามารถ

เพิ�มชอ่งทางทางการตลาดได้  

3.4.2. จํานวนบคุคลากรในโรงแรม และรูปแบบการบริหารจดัการโรงแรม มีจํานวนพนกังานตั /งแต ่

5 – 20 คนตามขนาดของโรงแรม ซึ�งจํานวนพนกังานที�แตกตา่งคือ พนกังานดแูลห้องพกัที�มากขึ /น 

ตารางที� 4.30 แสดงรูปแบบการบริหารจดัการโรงแรมที�สมัพนัธ์กบัขนาดของโรงแรม 

ขนาดโรงแรม 
จาํนวน
พนักงาน 

รูปแบบการบริหารจัดการ 
ดาํเนินการเอง ระบบสัญญา เครือข่ายบริหารเอง 

ห้องพกั 7 - 15 ห้อง 4-7 �   
ห้องพกั 16-25 ห้อง 7-14 �   
ห้องพกั 26-35ห้อง 11-15 � �  
ห้องพกั 36-45 ห้อง 10-14   � 
ห้องพกั 46 ห้องขึ /นไป 20 �   

จํานวนบคุคลากรในโรงแรม และรูปแบบการบริหารจดัการโรงแรม มีจํานวนพนกังานตั /งแต ่

5 – 20 คนตามขนาดของโรงแรม ซึ�งจํานวนพนกังานที�แตกตา่งคือ พนกังานดแูลห้องพกัที�มากขึ /น 

ตารางที� 4.31 แสดงจํานวนพนกังานในโรงแรม 

โรงแรม 
พนัก 
งาน
(คน) 

จาํนวนพนักงาน แบ่งตามหน้าที) 

ผจก.
โรงแรม 

พนง.
ต้อนรับ 

ทํา
ห้องพกั 

ทําอา 
หารเช้า 

ทําร้าน 
อาหาร 

พนง..ยก
กระเป๋า 

ร.ป.ภ. 
ซอ่มบํารุง
อาคาร 

1 บริเวณสขุมุวิทซอย 8 13 1 5+1 4 - - 2 - 

2 บริเวณสขุมุวิทซอย 11 11 1 4 2 - - 2 - - 

3 บริเวณสขุมุวิทซอย 18 11 1 4 6 2 3 1 

4 บริเวณสขุมุวิทซอย 24 11 1 4 2 1+1 - 2 - - 

5 บริเวณสขุมุวิทซอย 31 5 1 2 2 - - - - 

6 บริเวณสขุมุวิทซอย 71 12 1 2 3 - 3 2 1 

7 บริเวณสขุมุวิทซอย 77 18 1 4 5 2 2 3 1 

8 บริเวณถนนสรุวงค์ 11 1 3 5 - 2 - - 

9 บริเวณซอยสลีม 3 7 1 2 2 - - 2 - 

10 บริเวณซอยสลีม 1 4 1 1 2 - - - - 

11 บนถนนเดโชชว่งกลาง  14 1 4+1 3 3 1 1 

12 บนถนนเดโชชว่งปลาย 9 1 4 4 - - - - 

13 บริเวณ ข้างโรบินสนัรัชดาฯ 15 1 4+1 5 1 - 2 จ้างภายนอก 

14  บริเวณข้างเอสพลานาด รัชดา 8 1 3 3 - - 2 - 
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จากตารางสรุปจํานวนพนกังานในโรงแรมจํานวนพนกังานมีตั /งแต ่ 7 คนในโรงแรมที�มีห้องพกั
ขนาด 9 ห้อง และสงูที�สดุ18 คน ซึ�งโรงแรมมีขนาด 57 ห้องพกัแสดงให้เห็นว่าจํานวนพนกังานถกูกําหนดให้
ขึ /นอยู่กบัห้องพกัในโครงการ โดยทั�วไป  

ตารางที� 4.32 แสดงจํานวนพนกังานในโรงแรม แบง่ตามหน้าที� และประมาณเงินเดือน 

รายการ 
ผล 
รวม 

จาํนวนพนักงาน แบ่งตามหน้าที� 

ผู้จัดการ
โรงแรม 

พนง.
ต้อน 
รับ 

ทาํ
ห้อง 
พัก 

ทาํอา 
หาร
เช้า 

ทาํร้าน 
อาหาร 

พนง..ยก
กระเป๋า 

ร.ป.ภ. 
ซ่อม
บาํรุง
อาคาร 

จํานวนพนกังาน (คน) 13 1 5+1 4 - - 2 1 - 

ประมาณการเงินเดือน (บาท)  45,000 12,000 8,000  12,000 7,000 7,000 - 

รวม  45,000 72,000 36,000 - - 14,000 7,000 8,000 

จากตารางสรุปจํานวนพนกังานในโรงแรมจํานวนพนกังานมีตั /งแต ่ 7 คนในโรงแรมที�มีห้องพกั
ขนาด 9 ห้อง และสงูที�สดุ18 คน ซึ�งโรงแรมมีขนาด 57 ห้องพกั  

จากการนําเสนอผลการศกึษาข้อมลูโรงแรมที�ปรับเปลี�ยนมาจากตกึแถวนั /นมีหลายขนาด
ตั /งแต ่1, 2, 3, 4, 6 และ 8 คหูา และความสงูอาคารสงูตั /งแต ่4 ชั /นขึ /นไป และข้อมลูที�นําเสนอเป็น
ข้อมลูที�จําเป็นตอ่การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ ทั /ง 4 ด้านคือ ด้านการตลาด ด้านเทคนิค 
ด้านการเงินการลงทนุ และด้านการบริหารจดัการ ซึ�งข้อมลูทางด้านการเงินการลงทนุ และด้าน
การบริหารจดัการจะเป็นข้อมลูที�ไมส่ามารถเก็บรายละเอียดได้ครบสมบรูณ์ จงึสรุปข้อมลูเฉพาะที�
สามารถสามารถเปรียบเทียบกนัทั /ง 14 กลุม่ตวัอยา่งได้ 
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บทที� 5 
แนวทางการวิเคราะห์การปรับเปลี�ยนอาคาร 

 
จากการสรุปผลการศึกษากลุ่มตวัอย่างโครงการปรับเปลี�ยนตึกแถว เป็นโรงแรม 3 ดาว ใน

กรุงเทพมหานคร ในทั &ง 3 พื &นที� เพื�อนํามาวิเคราะห์และอภิปรายผล ซึ�งโครงการขนาดเล็กนั &น จะมี

ความเสี�ยงของโครงการน้อย ผู้ ลงทุนมักจะทําการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการเอง จากพื &น

ฐานความรู้ที�มี และประสบการณ์ การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการทั &ง 4 ด้านมีความจําเป็นอย่าง

ยิ�ง เพื�อประเมินความเป็นไปได้ของโครงการที�คิดขึ &น สามารถนําไปปฏิบตัิได้จริง และผลตอบแทนที�

คุ้มค่าตอ่การลงทนุของโครงการ และเพื�อนํามาประกอบการตดัสินใจแก่นกัลงทนุ หรือความสามารถ

ในการชําระเงินกู้ ในการลงทนุ และเป็นเครื�องมือที�สําคญัก่อนการตดัสินใจทําการผกูพนัในการซื &อขาย 

และการกู้ ยืมเงินเพื�อการลงทนุในโครงการ ซึ�งมีรายละเอียดจึงวิเคราะห์ และอภิปรายผลการศกึษาไว้

ตามเนื &อหา  4 ประเดน็คือ 

5.1 การวิเคราะห์ผลการศกึษาทางด้านการตลาด 
5.2 การวิเคราะห์ผลการศกึษาทางด้านเทคนิค 
5.3 การวิเคราะห์ผลการศกึษาทางด้านการลงทนุ 
5.4 การวิเคราะห์ผลการศกึษาทางด้านการบริหารจดัการ 

 
5.1. แนวทางการวิเคราะห์ทางด้านการตลาด  

จากการวิเคราะห์ทางการตลาดเป็นสิ�งที�สําคญัที�สดุที�จะกําหนดทิศทางของโรงแรม ซึ�งเป็น
ผลอย่างมากต่อการวิเคราะห์ในอีก 3 ด้านที�เหลือและขึ &นอยู่กับเทคนิคของแต่ละที�โดยไม่มีเกณฑ์
ตายตวั แตส่ามารถนําเสนอเป็นแนวทางในการวิเคราะห์ได้ดงันี & 

5.1.1. การวิเคราะห์เศรษฐกิจมหาภาค (Macro Analysis) 
5.1.2. การวิเคราะห์จุลภาค 

5.1.2.1. การวิเคราะห์ตลาด (SWOT Analysis) 
5.1.2.2. การวิเคราะห์กลุม่เป้าหมายโครงการ (Target Market) 
5.1.2.3. การวิเคระห์คูแ่ขง่ (Competition Analysis) 
5.1.2.4. การวิเคระห์สว่นผสมทางการตลาด (Market Mixes) 
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ตารางที� 5.1 แสดงแนวทางในการวิเคราะห์ทางด้านการตลาด 

รายการงาน รายละเอียด 

การวิเคราะห์
เศรษฐกิจมหาภาค 
(Macro Analysis) 
 

�วิเคราะห์สถานะการณ์เศรษฐกิจโลก และเศรษฐกิจภมูิภาคเอเชียตะออก 

�วิเคราะห์สถานะการณ์คา่เงินบาท และราคานํ &ามนั 

เพื�อวิเคราะห์แนวโน้มเศรษฐกิจการเตบิโต หรือลดลง เพื�อประเมินกําลงัซื &อ

ของนกัธุรกิจ และนกัท่องเที�ยว 

การวิเคราะห์
เศรษฐกิจจลุภาค 
(Micro Analysis) 
 

�วิเคราะห์สถิตนิกัทอ่งเที�ยวชาวตา่งชาตทีิ�เข้ามาท่องเที�ยวในประเทศไทย 

และในกรุงเทพมหานคร ปีปัจจบุนั และปีย้อนหลงั1  ปีเพื�อวิเคราะห์

เปรียบเทียบข้อมลูอปุสงค์แนวโน้มของนกัทอ่งเที�ยว 

�วิเคราะห์สถิตนิกันกัท่องเที�ยวที�เข้ามากรุงเทพมหานคร และแยกตามเขต

พื &นที�ตา่งๆที�เป็นยา่นการท่องเที�ยว ธุรกิจหลกัของกรุงเทพ เพื�อเปรียบเทียบ

ข้อมลู และการเพิ�ม – ลดของนกัทอ่งเที�ยว 

�วิเคราะห์สถิตจํิานวนโรงแรม และห้องพกัระดบั 3 ดาวใน

กรุงเทพมหานคร เพื�อวิเคราะห์อปุทานที�มีในกรุงเทพมหานคร 

�วิเคราะห์สถิตนิกัทอ่งเที�ยว ธุรกิจชาวไทยในกรุงเทพมหานคร 

การวิเคราะห์

กลุม่เป้าหมาย 

(Target Market) 

มีกระบวนการการวิเคราะห์กลุม่เป้าหมาย 
1. วิเคราะห์การแบง่สว่นตลาด 
วิธีการแบง่สว่นตลาดการแบง่สว่นตลาดตามพฤตกิรรมการบริโภค
ผลิตภณัฑ์ (Behavioristic Segmentation)  
� ผู้ ที�ต้องการอยูใ่นยา่นธุรกิจ การทอ่งเที�ยวหลกัของกรุงเทพ  
� เดนิทางไปสูส่ว่นอื�นๆของกรุงเทพได้อยา่งรวดเร็ว และสะดวกสบาย 
� ต้องการประหยดัคา่ที�พกั แตร่ะดบัการบริการ ยงัเทียบเทา่โรงแรม 3 ดาว   
� ไม่ใส่ใจกับสิ�งอํานวยความสะดวกอื�นๆภายในโรงแรม แต่มีสิ�งอํานวยความ

สะดวกภายในห้องพกัต้องครบและสนองความต้องการ 



117 

 

รายการงาน รายละเอียด 

 2. การเลือกกลุม่เป้าหมายโครงการ (Targeting) 
� นกัธุรกิจประเภท MICE ที�เดนิทางสะดวกสูย่า่นธุรกิจ ทอ่งเที�ยว 
� นกัทอ่งเที�ยวสงูอาย ุ
� นกัทอ่งเที�ยวที�มารักษาพยาบาล 
� นกัธุรกิจไทยที�ต้องมาประชมุ สมัมนา 
� นกัเที�ยวแหลง่ทอ่งเที�ยวในยา่นนั &น  ๆ
� นกัทอ่งเที�ยวที�เป็นนกัเดนิทางเยาวชน 
� นกัทอ่งเที�ยวอื�นๆ 

 3. การวางตําแหนง่ทางการตลาด (Positioning)……………………… 
…………………………………………………………………………… 

การวิเคราะห์คูแ่ขง่ เพื�อทราบถึงผลิตภณัฑ์ และราคาของคูแ่ขง่ที�อยูใ่นย่านเดียวกนั เพื�อวิเคราะห์

แนวโน้มในการตั &งราคา และผลิตภณัฑ์ และเพื�อสรุปรูปแบบโรงแรมให้ชดัเจนขึ &น 

การวิเคราะห์ตลาด 

(SWOT 

ANALYSIS) 

วิเคราะห์กําหนดจดุเดน่ จดุด้อย โอกาส อปุสรรค 
S  =  จดุเดน่ของโครงการที�เป็นจดุขายได้ 

ในด้านที�ตั &ง                     � อยู่ตดิ BTS, MRT 

�อยูใ่กล้ BTS, MRT 

� อยูใ่กล้สาธารณูปโภค 

� อยู่ตดิศนูย์การค้า 

�อยูใ่กล้ศนูย์การค้า 

ห้องพกั                           � ห้องกว้าง 

� ตบแตง่หรูหรา 

� สิ�งอํานวยความสะดวก 3+ ดาว 

� ราคาถกู 
  สว่นกลางโรงแรม             � กว้าง โอ่อา่ 

� ตบแตง่หรูหรา 

� สิ�งอํานวยความสะดวก 3+ ดาว 
� อื�นๆ 
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รายการงาน รายละเอียด 

 W = จดุด้อยของโครงการโดยเมื�อทราบแล้ว หาสิ�งทดแทนได้ 

ในด้านที�ตั &ง                 �อยูไ่กล BTS, MRT 

�อยูไ่กล ศนูย์การค้า 

� ห้องแคบ 

� ไมมี่ที�จอดรถ 

  ห้องพกั                             � ไมมี่หน้าตา่งรับแสงธรรมชาติ 
          � สิ�งอํานวยความสะดวกน้อย   
          � อื�นๆ  

  O = ปัจจยัภายนอกที�สร้างโอกาสให้โรงแรมประสบผลสําร็จ 

� ตบแตง่สวย สร้างลกูค้าประจําได้ 

� ตั &งอยู่ในยา่นที�ลกูค้าต้องการ และไมมี่คูแ่ขง่ 
� จะเกิดศนูย์การค้าใหม ่ทําให้ลกูค้าเพิ�มขึ &น 
� อื�นๆ  

T = อปุสรรค                       � มีคูแ่ขง่เยอะ ทําให้มีการแขง่ขนัด้านราคา 

� อื�นๆ 
 

การกําหนดส่วนผสม

ทางการตลาด 

(Market Mix : 4Ps) 

ผลิตภัณฑ์ (ควรกําหนดความชดัเจนของรูปแบบผลิตภณัฑ์ เพื�อสนอง
ความต้องการของกลุม่เป้าหมายจากการวิเคราะห์ในขั &นต้น โดยรูปแบบของ
ผลิตภณัฑ์ จะเลือกให้เหมือน หรือแตกตา่งจากคูแ่ขง่ในยา่นเดียวกนั) 
�เพิ�มรายละเอียดในการตบตง่ให้มีเอกลกัษณ์  

�สิ�งอํานวยความสะดวก หรือการตบแตง่ตามมาตรฐาน 3 ดาวหรือสงูกว่า 

� รองรับการสื�อสารเพื�อการธุรกิจ 

�การบริการตามมาตรฐาน 3 ดาวหรือสงูกวา่ 

� มีห้อง/พื &นที�ประชมุ 

� มีเครื�องเสียง และเครื�องเลน่ DVD  ทีวี 32" 

� มีห้องพกัที�ปรับรูปแบบห้องได้ตามจํานวนผู้ เข้าพกั  
� แบง่สว่นสบูบหุรี/ไมส่บูบหุรี�           � อื�นๆ 
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รายการงาน รายละเอียด 

ราคา  

� ราคาสงูกวา่คูแ่ขง่ในบริเวณใกล้เคียง 

� ราคาเทา่คูแ่ขง่ในบริเวณใกล้เคียง 

� ราคาตํ�ากวา่คูแ่ขง่ในบริเวณใกล้เคียง 

� เมื�อเทียบกบัผลิตภณัฑ์ที�เหมือนกนั 

� เมื�อเทียบกบัผลิตภณัฑ์ที�ตา่งกนั 
ถ้าราคาสงูกวา่คูแ่ขง่ควรจะ 

�เพิ�มรายละเอียดในการตบตง่ให้มีเอกลกัษณ์  

� เพิ�มสิ�งอํานวยความสะดวก ตามมาตรฐาน 3 ดาวหรือสงูกว่า 
�เพิ�มการบริการตามมาตรฐาน 3 ดาวหรือสงูกวา่ 

ถ้าราคาตํ�ากว่าคูแ่ขง่ สามารถใช้เป็นจดุขายได้ 
ช่องทางการจาํหน่าย  

� INTERNET               � TELEPHONE 

� GENCY                    � PR 

� WALK-IN 
การสนับสนุนการขาย  

………………………………………………………………………………. 
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จากการศกึษาพบวา่รูปแบบผลิตภณัฑ์ของกลุ่มตวัวอย่างมีความหลากหลาย ทั &ง ซึ�งพอจะ
สรุปเป็นแนวทางในการกําหนดผลิตภณัฑ์ ได้ดงันี & 

 
ตารางที� 5.2 แสดงแนวทางการวิเคราะห์สว่นผสมทางการตลาด (4Ps) 

คุณลักษณะผลิตภัณฑ์ 
ลักษณะผลิตภัณฑ์ของโรงแรมกลุ่มตัวอย่าง 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1
0 

1
1 

1
2 

1
3 

1
4 

ตดิถนน 
สายหลกั �  � �   � �   � � � � 
ซอย  �   � �   � �     

ลกัษณะ
การตบ
แตง่ 

บทีูค ที�มี
เอกลกัษณ์   �  � �  �  � �    

หรูหราเหมาะกบั
ธุรกิจ �  �    �    �  �  

สะดวก ประหยดั        � �   �   
ใหม ่สะอาด  �  �         � � 

ระยะหา่
งศนูย์
การ 
ค้า 

ใกล้มาก   � � �  � �      � 
เดนิได้ไมเ่กิน 500 
ม. �        � �   �  

โดยสารรถ  �    �     � �   

BTS,MR
T 

ใกล้สถานีมาก �  � �   �       � 
เดนิได้ไมเ่กิน 500 
ม.  �   � �  � � � � � �  

ระยะหา่
งแหลง่
ทอ่งเที�ย
ว 

ใกล้มาก   � � �         � 
เดนิได้ไมเ่กิน 500 
ม. � �      � � � � � �  

โดยสารรถ      � � �       

ระยะหา่
งประชมุ, 
Exhibition 

ใกล้มาก   �     �      � 
เดนิได้ไมเ่กิน 500 
ม. � �  � �    �    �  

โดยสารรถ      � �   � � �   
ร้าน
อาหาร

มี � � � �  � �  �  � � �  
ไมมี่     �   �  �    � 
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คุณลักษณะผลิตภัณฑ์ 
ลักษณะผลิตภัณฑ์ของโรงแรมกลุ่มตัวอย่าง 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1
0 

1
1 

1
2 

1
3 

1
4 

,เครื�องดื�
ม 
SPA, 
FITNES
S 

มี      � �       � 
ไมมี่ 

� � � �    � � � � � �  

 ที�จอด
รถ 

มี � � �   � �   �  � � � 
ไมมี่    �    � �  �    

สนบัสนุ
นการ
ขาย 

มี ตลอดปี  �    �     �   � 
มีเฉพาะชว่งนอก
ฤดฯู �   �   �  � �   �  

ไมมี่   �     �    �   
 

5.2. แนวทางการวิเคราะห์ทางด้านเทคนิค 
5.2.1. เกณฑ์ในการเลือกทาํเลที�ตั >งโครงการ 

เกณฑ์ที�ใช้ในการประเมินความเหมาะสมของที�ตั &ง มีเกณฑ์ตา่ง ๆ ดงันี & 
5.2.1.1. ความเหมาะสมทางด้านการตลาดเป็นเกณฑ์ที�มีความสําคญัมากที�สดุ โครงการ

จําเป็นต้องตั &งอยูใ่นทําเลที�ตรงกบัความต้องการของกลุม่เป้าหมายที�ได้ข้อมลูมาจากการวิเคราะห์
ทางด้านการตลาด 

5.2.1.2. อยูใ่กล้แหลง่กิจกรรมของกลุ่มเป้าหมาย คือ นกัทอ่งเที�ยวและนกัธุรกิจ ที�ต้องการ
ความสะดวกสบายในการเดินทางเพื�อไปทํากิจกรรมที�ต้องการ การวิเคราะห์พฤติกรรมนกัทอ่งเที�ยว
เพื�อให้ทราบถึงความต้องการซึ�งเหลง่กิจกรรมนั &น ๆ นํามาเป็นข้อพิจารณาในการเลือกที�ตั &งโครงการ 

5.2.1.3. อยูใ่กล้สถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส หรือรถไฟฟ้าใต้ดนิระยะหา่งของโครงการกบัสถานีรถไฟฟ้า 
จงึเป็นประเดน็สําคญัที�ต้องพิจารณา การมีที�ตั &งโครงการที�มีระยะหา่งที�สามารถเดนิได้จะเป็นจดุขายที�สําคญั
ในการเพิ�มอตัราการเข้าพกั (OCCUPENCY)จดุขายของโครงการอยูที่�ความสะดวกสบายในการเดนิทางจาก
โรงแรมไปยงัสถานที�ตา่ง 
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5.2.1.4. ความเหมาะสมทางด้านการเงิน การเลือกทําเลที�ตั &งอยู่ในยา่นธุรกิจ ศนูย์การค้า
และแหลง่ทอ่งเที�ยวนั &น ที�ดนิยอ่มมีราคาสงูตามทําเล แตก่ารลงทนุต้องเลือกหาทําเลที�ตั &งที�มีราคา
เหมาะสมกบัรูปแบบโครงการ เพื�อเหตผุลเรื�องงบประมาณในการลงทนุ 

ตารางที� 5.3 แสดงเกณฑ์ในการพิจารณาเลือกทําเลที�ตั &งโครงการ 
รายการ ทาํเลที� 1 ทาํเลที� 2 ทาํเลที� 3 

1. ตอบสนองตอ่กลุม่เป้าหมายของโครงการ    
2. ความเป็นแหลง่ทอ่งเที�ยว และธุรกิจ    
3. ใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือรถไฟใต้ดนิ    
4. การคมนาคมด้วยรถบริการอื�นๆ    
5. ความเหมาะสมของรูปแบบของโครงการ    
6. ความนา่ลงทนุเมื�อพิจารณาจํานวนคูแ่ขง่     
7. ความเหมาะสมทางด้าน ราคาคา่เชา่/ซื &อ    

 รวม    

เกณฑ์การให้คะแนน 5 =  ความสําคญัลําดบัที�แรก  x5 คะแนน 
    4 =  ความสําคญัลําดบัที� 2 x4 คะแนน 
    3 =  ความสําคญัลําดบัที� 3 x3 คะแนน 
    2 =  ความสําคญัลําดบัที� 4 x2 คะแนน 
    1 =  ความสําคญัลําดบัท้ายสดุ x1 คะแนน 

5.2.2. การวิเคราะห์เลือกอาคาร 
เกณฑ์ที�ใช้ในการประเมินความเหมาะสมอาคาร ต้องมีเกณฑ์ในการพิจารณาโดยเรียง

ตามลําดบัความสําคญั ดงันี & 
5.2.2.1. ความเหมาะสมของอาคารเป็น โดยต้องพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของ

อาคารเดมิที�เป็นตกึแถว ทั &งทางด้านสถาปัตยกรรม วิศวกรรมโครงสร้าง และวิศวกรรมระบบประกอบ
อาคาร ซึ�งสามารถสรุปได้เป็นรายการตรวจสอบดงันี & 

5.2.2.1.1. ความเหมาะสมของอาคารทางด้านกายภาพ 
ตารางที� 5.4 แสดงความเหมาะสมของอาคารทางด้านกายภาพ 

ลกัษณะทางสถาปัตยกรรม 
ประเภทอาคารเดมิ � ควรเป็นอาคารพาณิชย์พกัอาศยั 

� ไมค่วรถกูดดัแปลงอาคารมาก่อน 
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ลกัษณะทางสถาปัตยกรรม 
จํานวนคหูา � ตั &งแต ่2 คหูา ขึ &นไป 
ความกว้าง � คหูาละ 4.00 เมตรขึ &นไป 
ความยาง (ลกึ) � 12.00 – 16.00 เมตร 
ที�วา่งด้านหลงั � ไมน้่อยกวา่ 3 เมตร 
ความสงู � ไมตํ่�ากวา่ 4 ชั &น 
ชั &นลอย � ควรเลือกอาคารที�มีชั &นลอย เพื�อการมีสว่นต้อนรับ ร้านอาหารที�มี

เพดานสงู 
ดาดฟ้า � มีดาดฟ้า คอนกรีตเสริมเหล็กและมีบนัไดขึ &นสู่ดาดฟ้า สามารถใช้

ประโยชน์กบัดาดฟ้าได้ 
อายอุาคาร � 5 – 15 ปี สามารถใช้งานได้อีกไมน้่อยกวา่ 15 ปี 
ที�จอดรถ � 1 – 2 คนั ตอ่คหูา 
วสัดพืุ &น � ควรเป็นพื &นตามสภาพเดมิของตกึแถว เชน่ พื &นผิวขดัมนั จะสะดวกใน

การปรับปรุงโดยไม่ต้องมีการรื &อถอนผิวพื &นเดมิ 
วสัดผุนงั � ตามสภาพเดมิของตกึแถว เป็นผนงัก่ออิฐมอญ ผิวฉาบปนูเรียบ 
วสัดฝุ้าเพดาน � ตามสภาพของตกึแถว เป็นท้องพื &นคอนกรีตเสริมเหล็ก ทาสีหรือเป็น

ฝ้าเพดานยิบซั�มบอร์ด ก็ไมเ่ป็นอปุสรรคในการปรับปรุง 
โครงสร้างอาคาร 

เสาและคาน � คอนกรีตเสริมเหล็ก 
ระบบพื &น � พื &นสําเร็จรูปหรือพื &นคอนกรีตเสริมเหล็กหลอ่กบัที� 
หลงัคา � หลงัคา ดาดฟ้า คอนกรีตเสริมเหล็ก 

งานระบบไฟฟ้าและสขุาภิบาล 
งานระบบไฟฟ้า � ประเมินตามสภาพอาคารเดิมและอายอุาคาร เพราะต้องปรับปรุงใหม่

เกือบ 100% 
� ต้องขอหม้อแปลงไฟฟ้าเพิ�ม 

ระบบสขุาภิบาล � ประเมินตามสภาพอาคารเดิมและอายอุาคารเพราะต้องปรับปรุงใหม่
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ลกัษณะทางสถาปัตยกรรม 
เกือบ 100% 

� ต้องมีถงัเก็บนํ &าเพิ�ม ตามลกัษณะของโรงแรมและต้องมีที�วา่งสําหรับ
วางถงัเก็บนํ &า 

� ต้องมีการเพิ�มถงับําบดันํ &าเสีย โดยทั�วไปจะวางไว้ใต้อาคาร ใต้พื &นชั &น
ลา่ง วิธีการคือขดุพื &นชั &นลา่ง แล้วเปลี�ยนขนาดถงับําบดั ตามการ
คํานวณ 

� ความเหมาะสมทางด้านราคาคา่เชา่/ซื &ออาคารซึ�งสง่ผลทางการเงิน 
พิจารณาถึงราคาของอาคารที�จะทําการซื &อ เชา่หรือชา่ซื &อ วา่มีความเหมาะสมกบัทําเลที�ตั &ง และ

งบประมาณการลงทนุหรือไม ่พิจารณาถึงคา่ใช้จา่ยทางด้านการปรับปรุงอาคารวา่ อาคารเดมิมีสภาพเป็น
อยา่งไร ต้องใช้งบประมาณในการปรับปรุงมากน้อยแคไ่หนโดยราคาคา่เชา่/ซื &อ จะพิจารณาจากราคาประเมิน
ในแตล่ะพื &นที� 

� ความพร้อมทางด้านสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ 
พิจารณาเรื�องความสะดวกในการเข้าถึงโครงการ ถึงระบบบริการรถสาธารณะ เชน่ แท็กซี� 

มอเตอร์ไซค์รับจ้าง รถโดยสารประจําทาง  ตวัที�ตั &งโครงการอยู่บนระบบถนนประเภทใด จะมีข้อดี
ข้อเสียแตกตา่งกนัไป เชน่ตั &งอยูบ่นถนนสายหลกั เชน่ สขุมุวิท สีลม สรุวงศ์ รัชดาภิเษก จะมีความ
สะดวกในการเข้าถึง มีมมุมองที�ดี แตมี่ข้อเสียทางด้านมลภาวะทางเสียงและฝุ่ นควนั หรืออยูบ่นถนน
ซอยที�เป็นทางลดั จะมีข้อดีและข้อเสียเชน่เดียวกบัการอยู่บนถนนสายหลกั อยูบ่นถนนซอยต้น จะมี
ข้อดีทางด้านมลภาวะทางเสียงและฝุ่ นควนัจะมีน้อย แตมี่ข้อเสียทางด้านความไมส่ะดวกในการ
เข้าถึง 

โดยทั�วไปในการเลือกตกึแถว ควรมีตวัเลือกกอยา่งน้อย 2-3 อาคารเพื�อเปรียบเทียบข้อดี – 
ข้อเสีย  

 

ตารางที� 5.5 แสดงการให้คะแนนเหตผุลในการเลือกตกึแถว 

รายการ อาคารที� 1 อาคารที� 2 อาคารที� 3 
1. ความเหมาะสมของอาคาร ด้านกายภาพ    

1.1. ด้านโครงสร้างทางวิศวกรรม    



125 

 

1.2. ด้านสถาปัตยกรรม วสัดอุาคาร    
1.3. ด้านงานระบบประกอบอาคาร    

2. ความเหมาะสมทางด้านราคาคา่เชา่/ซื &อ    
3. ความเหมาะสมของสภาพแวดล้อม และมมุมอง    
4. ความพร้อมของระบบสาธารณปูโภค สาธารณปูการ    

เกณฑ์การให้คะแนน   5 =  ความสําคญัลําดบัที�แรก x5 คะแนน 
    4 =  ความสําคญัลําดบัที� 2 x4 คะแนน 
    3 =  ความสําคญัลําดบัที� 3 x3 คะแนน 
    2 =  ความสําคญัลําดบัที� 4 x2 คะแนน 
    1 =  ความสําคญัลําดบัท้ายสดุ x1 คะแนน 
 

5.2.3. การวิเคราะห์ทางด้านกฎหมายที�เกี�ยวข้อง                 
5.2.3.1 กฎหมายควบคุมอาคาร 

- กฎกระทรวงให้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พศ.2549 

- พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พศ. 2522 

- ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานคร เรื*อง ควบคมุอาคาร 2544 

- กฎกระทรวงฉบบัที* 55  (พ.ศ. 2543) 

- กฎกระทรวงฉบบัที* 39  (พ.ศ. 2537) 

- กฎกระทรวงฉบบัที*   7  (พ.ศ. 2517) 

- กฎกระทรวงฉบบัที* 11 (พ.ศ. 2528) 

- กฎกระทรวงฉบบัที*   6 (พ.ศ. 2528) 
เพื�อทราบถึงข้อกําหนดของกฎหมายในการปรับเปลี�ยนอาคาร ที�กําหนดลกัษณะทาง
สถาปัตยกรรม วิศวกรรมโครงสร้าง วิศวกรรมระบบประกอบอาคาร รวมทั &งข้อกําหนด
ในการก่อสร้าง ดดัแปลง ตอ่เตมิและรื &อถอนอาคาร โดยกฏหมายที�เกี�ยวข้องมีดงันี & 

          5.2.3.2 กฎหมายเกี�ยวกับโรงแรม 

- พระราชบญัญตัิโรงแรม พศ. 2547 

- กฎกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม          
(พ.ศ. 2551) 
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เพื�อทราบถึงข้อกําหนดประเภทโรงแรม สถานที�ตั &ง การบริการและสิ�งอํานวยความ
สะดวก และขนาดของห้องพกั 

                จากกฎหมายทั <ง 3 ประเภทนํามาวิเคราะห์และกําหนดเป็นเกณฑ์ในการกําหนดสว่นตา่ง ๆ 

ของอาคารโดย แบง่ออกเป็น   4  หมวดดั <งนี < 

1. หมวดงานสถาปัตยกรรม 

2. หมวดงานดดัแปลง ตอ่เตมิอาคาร 

3. งานวิศวกรรมงานระบบประกอบอาคาร 
4. กฎหมายที*เกี*ยวข้องกบัการดําเนินโรงแรม 

 
5.2.4. การปรับเปลี�ยนตกึแถวเป็นโรงแรม 3 ดาว 

จากเหตผุลของการดดัแปลงแบง่ตามลกัษณะของงานได้ 4 สว่น คือ 
5.2.4.1 งานโครงสร้างอาคาร 

-การเพิ�มลิฟท์โดยสาร 
-การย้ายบนัไดหลกัของอาคาร่ 
-การตอ่เตมิเพิ�มพื &นทีใช้สอย 
-การเจาะชอ่งโลง่ที�พื &น 
-การเพิ�มบนัไดหนีไฟ 

5.2.4.2 งานสถาปัตยกรรม รูปแบบ และวสัดอุาคาร 
-การปรับปรุงเปลือกอาคาร 
-การปรับปรุงประตหูน้าตา่ง 
-การเพิ�ม/เปลี�ยนวสัดปุพืู &น 
-การเพิ�มผนงัแบง่ห้องพกั 
-การเพิ�มพื &น-ผนงัห้องนํ &า,สขุภณัฑ์ 

5.2.4.3 งานตบแตง่ภายใน และอปุกรณ์ตบแตง่ 
5.2.4.4 งานระบบประกอบอาคาร 

-ระบบนํ &าใช้ 
-ระบบนํ &าทิ &ง 
-ระบบนํ &าโสโครก 
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-ระบบไฟฟ้า 
-ระบบชอ่งทอ่ 
-ระบบบําบดันํ &าเสีย 
-ระบบสญัญาณเตือนภยั     

5.2.4.5 เกณฑ์ในการกาํหนดองค์ประกอบอาคาร 
ตารางที� 5.13 แสดงเกณฑ์ในการกําหนดองค์ประกอบอาคาร และพื &นที� 

สว่นหน้าของโรงแรม พื &นที� 
โถงทางเข้า � ควรมีพื &นที�สําหรับการยืนคอยพนกังานต้อนรับ สามารถ

เข้าสูเ่คาน์เตอร์ต้อนรับได้อย่างสะดวก  
 

เคาน์เตอร์ต้อนรับ �  ควรมีความยาว 2.50 – 3.00 ม.  
สํานกังาน � ควรอยูต่ิดกบัสว่นเคาน์เตอร์ต้อนรับ เป็นพื &นที�ทํางานของ

ผู้จดัการโรงแรม และเจ้าหน้าที�ฝ่ายบญัชี 
 

ร้านอาหาร จดัเป็นผลิตภณัฑ์เสริมของโครงการ เป็นได้ทั &ง 2 กรณีคือ 
� ดําเนินการโดยเจ้าของโรงแรม 
� ให้เชา่พื &นที� เก็บคา่เช่า 
ต้องพิจารณาความเหมาะสมของการมีร้านอาหาร  
� ในบริเวณที�ตั &งของโรงแรม ไมค่วรเป็นแหลง่ร้านอาหาร 
� ต้องมีพื &นที�สําหรับครัว 

ร้านกาแฟ/ เครื�องดื�ม จดัเป็นผลิตภณัฑ์เสริมของโครงการ เป็นได้ทั &ง 2 กรณีคือ 
� ดําเนินการโดยเจ้าของโรงแรม 
� ให้เชา่พื &นที� เก็บคา่เช่า 

รูปแบบ และจํานวน
ห้องพกั 

� ควรมีรูปแบบห้องพกัอยา่งน้อย  3 แบบ 
� Standard room 
� Superior room 
� Deluxe room 

(ตร.ม.) 

22 
24 
26 
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สว่นหน้าของโรงแรม พื &นที� 
ห้องนํ &าในห้องพกั  ตามมาตรฐานโรงแรม 3 ดาวกําหนดให้มี 

� พื &นที�ยืนอาบนํ &า 
� โถส้วม 
� อา่งล้างหน้า 
� มีอา่งอาบนํ &าเป็นการยกระดบัห้องพกั ทําให้สามารถตั &ง

ราคาได้สงูขึ &น 

 

 

 

 

 

 
 

 
5.3. แนวทางการวิเคราะห์ทางด้านการเงนิ การลงทุน 

5.3.1. งบประมาณการลงทุน ระยะเวลาโครงการ และระยะเวลาคืนทุน 
การนําเสนอแนวทางการวิเคราะห์ด้านการเงิน เป็นแนวทางในการในการหาคา่ตวัแปรตา่งๆ

ที�ควรต้องรู้ในโครงการเพื�อเป็นปรโยชน์ในการวิเคราะห์ทางด้านการเงิน ซึ�งเป็นสมมตุฐิานที�ใกล้เคียง
กบัความเป็นจริง ดงันี & 

จํานวนรูปแบบของห้องพกั และราคา และจํานวนห้องพกัทั &งหมดในโครงการ 
หลักในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 

 3.1. งบประมาณโครงการ ที�มา 

3. หลักการ
วิเคราะห์
ทางด้าน
การเงนิ 

ประมาณค่าใช้จ่ายในการลงทุน และแหล่งที�มาของเงนิทุน  

� คา่ก่อสร้าง ปรับปรุงอาคาร งานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม และงาน
ระบบประกอบอาคาร 

2 

� อตัราคา่ก่อสร้าง-ตบแตง่ + อปุกรณ์ 2 

� ลกัษณะการถือครองอาคาร เชน่ ซื &อ เชา่ระยะสั &น หรือเชา่ระยะยาว 2 

� ปัจจยัที�ทําให้ราคาคา่ก่อสร้างปรับปรุงสงูขึ &น – ตํ�าลง  

ระยะเวลาโครงการ และระยะเลาคืนทุน  
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หลักในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 

� รูปแบบ ราคา และจํานวนห้องพกั 2 

� ระยะเวลาโครงการ  

� อตัราการเข้าพกั (Occupancy Rate) ปีที� 1 จน-ปีสดุท้ายของโครงการ  

� ประมาณการรายได้ของโครงการ/ อตัราเข้าพกัเฉลี�ยตอ่ปี 2 

� ประมาณการคา่ใช้จา่ยในการดําเนินการโครงการ 2 

ที�มาของเกณฑ์   

1. จากแนวคดิ และทฤษฎี 
2. จากกฎหมายควบคมุอาคาร และกฎหทายที�เกี�ยวกบัโรงแรม 
3. จากมาตรฐานโรงแรม 3 ดาว 
4. จากการวิเคราะห์ 

 
5.3.2. ระยะเวลาโครงการ และระยะเวลาคืนทุน 

 
จากการนําเสนอการแนวทางการวิเคราะห์การปรับเปลี�ยนข้างต้นทั &ง 4 ด้านสรุปวา่ การ

วิเคราะห์ทางด้านตลาดเป็นสิ�งสําคญั โดยสมัพนัธ์กบัการเลือกที�ตั &งโครงการ ซึ�งแนวทางที�กําหนดขึ &น
เป็นแนวทางที�เสนอแนะอยูใ่นระดบัที�ควรจะทํา 

แนวทางการวิเคราะห์ทางด้านเทคนิค เป็นแนวทางการปรับเปลี�ยนทางด้านรูปแบบของ
โครงการ ตามกฎหมายควบคมุอาคาร มาตรฐานโรงแรม และมาตรฐานโรงแรม ระดบั 3 ดาว ซึ�งมี
ข้อสงัเกตวา่การปรับเปลี�ยนทางด้านกฎหมายหากปฏิบตัิกามกฎหมายอาคารเดมิซึ�งเป็นกฎหมายที�ยงั
ไมเ่อื &อประโยชน์ให้กบัการปรับเปลี�ยนจากตกึแถว ที�มีขนาดของอาคารเล็กกวา่เกณฑ์ที�กําหนดขึ &น 
สง่ผลตอ่ผลตอบแทนโครงการที�จะลดลง ทําให้ไมคุ่้มคา่ตอ่การลงทนุ  

แนวทางการวิเคราะห์ทางด้านการเงินเป็นแนวทางการกําหนดคา่ตวัแปรตา่งๆของโครงการที�
เกี�ยวกบัการเงินการลงทนุ เพื�อความสอดคล้องในการวิเคราะห์ทางด้านการเงินจากผู้ ชํานาญทางด้าน
การเงิน 
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แนวทางการบริหารจดัการโครงการ เป็นการวางแผนจํานวนผู้ใช้งาน และลกัษณะการใช้งาน
พื &นที�ที�สมัพนัธ์กบัการวิเคราะห์ทางด้านเทคนิค ในการกําหนดสว่นประกอบของโครงการ ซึ�งจะเป็น
แนวทางเมื�อเปิดดําเนินการโครงการ 

5.4. แนวทางการวิเคราะห์ทางด้านการบริหารจัดการ 
5.4.1. การบริหารโรงแรม 

5.4.1.1 ระบบดําเนินการเอง 
เป็นรูปแบบที�เหมาะสมที�จําหรับการบริหารโรงแรมขนาดเล็ก เพราะมีความคลอ่งตวัสงู 

5.4.1.2 ระบบการทําสญัญาหรือจดัการ 
เหมาะสําหรับนกัลงทนุรายใหมที่�ยงัขาดประสบการณ์ 

5.4.1.3 ระบบเข้าเป็นโรงแรมในเครือขา่ย 
เหมาะสําหรับเจ้าของโรงแรมขนาดใหญ่ที�ต้องการขยายฐานการลงทนุ 
5.4.2. แผนบคุคลากร 

แนวทางการบริหารบคุลากรของโรงแรมขนาดเล็ก มี�พนกังานจํานวนน้อย โดยแตล่ะ
ตําแหนง่สามารถทําหน้าที�ทดแทนกนัได้ เน้นการบริการที�เอาใจใสล่กูค้า เพื�อให้เกิดความ
ประทบัใจทางด้านการบริการ โดยมีบคุลากรดงันี & 

ผู้จดัการโรงแรม 
แผนกต้อนรับ 
แผนกแมบ้่าน 
พนกังานยกกระเป๋า 
สว่นฝ่ายซ่อมบํารุงและฝ่ายซกัรีด ควรใช้บริการจากภายนอก 

 
 

 



บทที� 6 
กรณีศึกษา 

 
จากการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการปรับเปลี�ยนตกึแถว ให้เป็นอาคารประกอบการโรงแรม 

ในกรุงเทพมหานคร นําผลการศกึษา และวิเคราะห์ กําหนดเป็นแนวทางในการศกึษา และนําแนวทางที�วิเค
ระห์มาใช้กบักรณีศกึษา  

1. บริเวณถนนสขุมุวิท ตามเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส  
2. บริเวณถนนสีลม  ตามเส้นทางรถไฟฟ้าบีที และเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดนิ  
3. บริเวณถนนรัชดาภิเษก ตามเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดนิ  
โดยกระบวนการในการรศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการทั 3ง 4 ดงันี 3 
โดยทําการกําหนดวตัถปุระสงค์ของโครงการกรณีศกึษา โดยพิจารณาจาก 3 พื 3นที�  
 
แผนภมูที� 6.1 แสดงกระบวนในการศกึษาความเป็นไปได้จากการวิเคราะห์ 

 
 
 
 

 
 
 
1. วิเคราะห์

กลุม่เป้าหมาย 
2. วิเคราะห์ตลาด 
3. วิเคราะห์ส่วนผสม

ทางการตลาด 
 
 

1. วิเคราะห์ที�ตั 3ง 
2. วิเคราะห์เลือกอาคาร 
3. วิเคราะห์กฎหมายที�

เกี�ยวข้อง 
4. วิเคราะห์การ

ปรับเปลี�ยน 
 

1. วิเคราะห์เงินทนุ 
2. ระยะเวลาโครงการ 
 
 
 
 
 

1. รูปแบบการบริหาร
โครงการ 

2. จํานวนพนกังาน 
3. หน้าที�ของพนกังาน 

 
 
 

การศกึษาความเป็นไปได้โครงการปรับเปลี�ยนตกึแถวบนเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดิน 
บริเวณถนนรัชดาภิเษก เป็นโรงแรม  3 ดาว 

ด้านการตลาด ด้านเทคนิค ด้านการเงนิ ด้านบริหารจัดการ 
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6.1. การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด 
ตารางที� 6.1 แสดงการวิเคราะห์ทางด้านการตลาด โดยใช้เกณฑ์ในการวิเคราะห์ 

หลักในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 
1.   หลักการ

วิเคราะห์
ทางด้าน
การตลาด 

1.1 วิเคราะห์เศรษฐกิจ 
ที$มา 

วิเคราะห์สถานะการณ์เศรษฐกิจมหาภาค (Macro Analysis) 
� วิเคราะห์แนวโน้มเศรษฐกิจ การท่องเที�ยวการเติบโต หรือลดลง  

จากเศรษฐกิจองค์รวมของ โครงสร้างสดัสว่นของนกัทอ่งเที�ยวในปี 2553 พบวา่ 
นกัทอ่งเที�ยวจากกลุม่อาเซียนมีสดัสว่นเป็นอนัดบั 1 ขณะที�นกัทอ่งเที�ยวจากภมูิภาคยโุรปลง
มาเป็นอนัดบั 2 (จากปี 2553 ที�เป็นอนัดบั 1) สว่นหนึ�งเนื�องจากปัญหาทางเศรษฐกิจของยโุรป 
ขณะที�กลุม่เอเชียตะวนัออกเฉียงเหนือเป็นอนัดบั 3   กลุม่เอเชียใต้อยูใ่นอนัดบั 4 จากปีก่อน
หน้าที�อยูล่าํดบั 5 และอเมริกาลงมาเป็น อนัดบั 5   สาํหรับแนวโน้มการทอ่งเที�ยวในปี 2554 
การทอ่งเที�ยวแหง่ประเทศไทย (ททท.) ได้ตั 3งเป้าจํานวนนกัทอ่งเที�ยวตา่งชาติ 16.4 ล้านคน 
เพิ�มขึ 3นร้อยละ 3.8 โดยมเีป้าหมายรายได้จํานวน 6.20 แสนล้านบาท ซึ�ง สศค.วิเคราะห์วา่หาก
สถานการณ์เป็นปกติ โดยไมเ่กิดเหตกุารณ์ที�รุนแรง การทอ่งเที�ยวตา่งชาตคิาดวา่จะขยายตวั
ได้ที�ระดบัร้อยละ 6.3 ตอ่ปี ด้วยจํานวน 16.8 ล้านคน สร้างรายได้ให้กบัประเทศ 6.55 แสนล้าน
บาท 

 

 
เมื�อวเิคราะห์จากเศรษฐกิจองค์รวมแล้ว ศกัยภาพของตลาดการทอ่งเที�ยวของไทย

ยงัคงมีช่องทางเติบโตได้ เมื�อเปรียบเทียบกบัจํานวนนกัทอ่งเที�ยวตามการคาดการณ์ที�มี
แนวโน้มเพิ�มมากขึ 3น โดยเฉลี�ยประมาณ 7.51% จากสถิตินกัทอ่งเที�ยวที�เดินทางมาประเทศไทย
ระหวา่งปี 2548 – 2553 ของกระทรวงการทอ่งเที�ยวและกีฬา กรมการทอ่งเที�ยว ซึ�งเป็นผลจาก
การเพิ�มขึ 3นของจํานวนนกัทอ่งเที�ยว และความเข้มแข้งของปัจจจยัพื 3นฐานด้านการทอ่งเที�ยว
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ของไทย การมีสนิค้าการทอ่งเที�ยวที�หลากหลาย เช่น แหลง่ทอ่งเที�ยวทางธรรมชาติ นนัทนาการ 
การทอ่งเที�ยวเชิงสขุภาพ (การใช้บริการทางการแพทย์/สปา) เป็นต้น นอกจากนี 3ยงัมีการจดั
กิจกรรมระดบั World Event ที�สนบัสนนุด้านการทอ่งเที�ยว เช่น มหกรรมพืชสวนโลก งานเทศ
การสงกรานต์ เป็นต้น ซึ�งทําให้ประเทศไทยได้รับรางวลัด้านการทอ่งเที�ยวระดบัโลกหลาย
รายการเป็นประจก เช่น รางวลั Best Tourist Country, Best Country Brand for Value for 
Money เป็นต้น ดงันั 3นกรุงเทพมหานครที�เป็นเมืองหลวงของกรุงเทพมหานครจึงเป็นประตสููก่าร
ทอ่งเที�ยวประเทศไทย และยงัเป็นเมืองในกลุม่การทอ่งเที�ยววิถีชีวิตลุม่แมนํ่ 3าภาคกลาง ตาม
โครงการพฒันาด้านการทอ่งเที�ยวปี 2551-2554 โดยสาํนกังานปลดักระทรวงทอ่งเที�ยวและกีฬา 
ถึงแม้กรุงเทพมหานครจะได้รับผลกระทบจากเศรษฐกิจโลก และการเมมืองภายในประเทศ แต่
รัฐบาลไทยก้อออกนโยบายที�กระตุ้นและฟื3นฟเูศรษฐกิจของประเทศให้ดีขึ 3น 
วิเคราะห์สถานะการณ์เศรษฐกิจจลุภาค (Micro Analysis)  

 1.2 การวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมาย  

 วิเคราะห์การแบ่งส่วนตลาด (Behavioristic Segmentation)  

 

� ผู้ ที�ต้องการอยูใ่นยา่นธุรกิจ การทอ่งเที�ยวหลกัของกรุงเทพ 

 
� เดินทางไปสูส่ว่นอื�นๆของกรุงเทพได้อยา่งรวดเร็ว และสะดวกสบาย 
� ต้องการประหยดัคา่ที�พกั แตร่ะดบัการบริการ ยงัเทียบเทา่โรงแรม 3 ดาว   
� ไมใ่สใ่จกบัสิ�งอํานวยความสะดวกอื�นๆภายในโรงแรมแต่มีสิ�งอํานวยความสะดวกภายใน

ห้องพกัและสนองความต้องการ 
 การเลือกกลุ่มเป้าหมายโครงการ(Targeting)  

 

� นกัธุรกิจประเภท MICE ที�เดินทางสะดวกสูย่า่นธุรกิจ ทอ่งเที�ยว 

 

� นกัทอ่งเที�ยวสงูอาย ุ

� นกัทอ่งเที�ยวที�มารักษาพยาบาล 
� นกัธุรกิจไทยที�ต้องมาประชมุ สมัมนา 
� นกัเที�ยวแหลง่ทอ่งเที�ยวในยา่นนั Lน  ๆ

 การวางตาํแหน่งทางการตลาด (Positioning)  

 1.3 การวิเคราะห์ตลาด (SWOT Analysis)  

 วิเคราะห์กําหนดจดุเดน่ จดุด้อย โอกาส อปุสรรค  

 

S  =  จุดเด่นของโครงการที$เป็นจุดขายได้ 
อาคารอยูใ่นยา่นศนูย์การค้าหลกัของถนนรัชดาภิเษก ศนูย์การค้า Esplanade, IT Mall 

Fortune, Central Plaza Rama IX ที�กําลงัจะเปิดดําเนินการประมาณกลางปี 2555, ใกล้ศนูย์
วฒันธรรมแหง่ประเทศไทย, อยูใ่นแหลง่ทอ่งเที�ยวราตรี แตไ่มใ่กล้จนเป็นมลพิษทางเสยีง 

 

 

W = จุดอ่อนของโครงการ 
ถนนหน้าโครงการเป็นทางตนั ปากทางเข้าแคบ มีตกึแถวด้านหน้าบดบงัอาคาร 

ทําให้มมุมองที�เห็นอาคารจากถนนรัชดาภิเษก เป็นช่องระหวา่งอาคารสงู และตึกแถว
ด้านหน้า 
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O = โอกาส 
ทําเลได้เปรียบเพราะเป็นตกึแถวช่วงเดียวที�ตั 3งอยูบ่นในบริเวณนี 3ที�อยู่บนถนนรัช

ดาฯ 

 
T = อุปสรรค 
มีคูแ่ขง่ที�เป็นโรงแรม 3 ดาวขนาดเลก็ที�ปรับเปลี�ยนมาจากตึกแถว และ Service 

Apartment ในบริเวณนั 3น 
 

 การวเิคราะห์คูแ่ขง่   

 

การวเิคราะห์คูแ่ขง่ของโรงแรมระดบัเทียบเคียงมาตรฐาน 3 ดาวที�เน้นความทท
ทนัสมยั สะดวกสบาย ทนัสมยั ราคาประหยดั และที�สาํคญัคือที�ตั Lงอาคารอยูใ่กล้
สถานีบีทีเอส/รถไฟฟ้าใต้ดิน ซึ�งอาํนวยความสะดวกในการเดินทางแก่กลุม่เป้าหมาย
ของโครงการ สรุปคูแ่ขง่ได้ดงันี L 

 สขุมุวิท สลีม รัชดาภิเษก 
    

 

- ร.ร. อิมม์ ฟิวชั�น 
- KU MANSION 
- DS 67 
- CONIENT PARK 
- อวาริน 
- ไนท์เพลส 
- ร.ร. 72 เอกมยั 
- สบาย – สบายแอท สขุมุวทิ 
- 7 Place 
- ระวินดาวนั 
- ลลิลี� เพลส 
- ไปดีมาดีเกสต์เฮ้าส์ 
- นภาเพลส 
- 24 inn 
- ร.ร. เชคอินน์ 
- MHC Guesthouse 
- Saint James Hotel 
- City Lodge  
- \S Sukhumvit 
- Asoke Suite 
- กรอตติโน ่
- โคซี�แอทเท็น 

- Take A Nap 
- HQ Hostel 
- ร.ร.หลบัดี 
- บ้านศาลาแดง 
- Luxx Hotel 
- สลีมซิรีน 
- ร.ร. ฟรูามา่ 
- เอสซี สาทร 
- Amber 
- ร.ร. ทานตะวนั 
- ร.ร. กลซิท์สลีม 
- บอลลี�สตดูิโอสวีท สลีม 
- ร.ร.รีเจนท์สลีม 
- ร.ร.วอลสตรีท อินน์ 
- ร.ร.ออลซีซั�น 
- โ 
- ร.ร. โฮม 

- The Mini R Ratchada  
- รัชดา รีสอร์ท แอนด์สปา 
- ร.ร. พาลาสโซ ่
- ร.ร. ฮิป กรุงเทพ 
- เอเทรียม บทีูค รีสอร์ท 
- Centric Ratchada 
- B.B.Boutique Mansion 
- Park Residence 
- My Hotel CMYK 
- Pricess Park Suite 
- สาริณี แมนชั�น 
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- Paradiiso 
- เบอเบิลสตรีท 
- Living Stone 
- ดาวินซี� 
- Wow Bangkok 
- รีเจนซี� ปาร์ค 

 การกําหนดสว่นผสมทางการตลาด (Market Mix : 4Ps)  

 

ผลิตภณัฑ์ (ควรกําหนดความชดัเจนของรูปแบบผลติภณัฑ์ เพื�อสนองความต้องการ
ของกลุม่เป้าหมายจากการวิเคราะห์ในขั Lนต้น โดยรูปแบบของผลติภณัฑ์ จะเลอืกให้เหมือน 
หรือแตกตา่งจากคูแ่ขง่ในยา่นเดียวกนั) 

� เพิ�มรายละเอียดในการตบตง่ให้มีเอกลกัษณ์  

� สิ�งอํานวยความสะดวก หรือการตบแตง่ตามมาตรฐาน 3 ดาวหรือสงูกวา่ 

� รองรับการสื�อสารเพื�อการธุรกิจ 

� การบริการตามมาตรฐาน 3 ดาวหรือสงูกวา่ 

� มีห้องพกัที�ปรับรูปแบบห้องได้ตามจํานวนผู้เข้าพกั  
� แบง่สว่นสบูบหุรี/ไมส่บูบหุรี�           

 

 

ราคา  
ราคาสงูกวา่คูแ่ขง่ในบริเวณใกล้เคียงเมื�อเทียบกบัผลติภณัฑ์ที�ตา่งกนัเพราะที�ตั Lงโรงแรมอยูใ่น
ตําแหนง่ที�สะดวกกวา่ ติดศนูย์การค้า สถานที�เที�ยว สถานนีรถไฟฟ้าใต้ดนิ และถนนสาย
รัชดาภิเษก  

 

 ช่องทางการจาํหน่าย   

 
� INTERNET � WALK-IN  � PR 

� AGENCY � TELEPHONE �  
 

 

 
6.2. การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านเทคนิค 

6.2.1. การเลือกทาํเลที�ตั 0งโครงการ 
การเลือกที�ตั 3งโครงการจาก  3  ทําเล ตามเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส และรถไฟใต้ดนิ ดงันี 3 
ตามเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส บริเวณถนนสขุมุวิท 
ตามเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส บริเวณถนนสีลม  และสรุวงศ์ 
ตามเส้นทางรถไฟใต้ดนิ บริเวณถนนรัชดาภิเษก 
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ภาพที� 6.1 แสดงตําแหนง่ทําเลที�จะเป็นที�ตั 3งโครงการ 

 
เกณฑ์ในการเลือกทาํเลที$ตั Lงโครงการ พิจารณาจากปัจจยัสําคญัทางด้านตา่ง  ๆดงัตอ่ไปนี L 

ตารางที� 6.2 แสดงการวิเคราะห์ทางด้านการตลาด โดยใช้เกณฑ์ในการวิเคราะห์ 
หลักในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 
 2.1. เกณฑ์ในการเลือกทาํเลที$ตั Lงโครงการ ที$มา 
2.   หลกัการ

วิเคราะห์
ทางด้าน
เทคนิค 

การตลาด  
� เป็นแหลง่ทอ่งเที�ยว ธุรกิจ ที�เป็นแหลง่กิจกรรมของกลุม่เป้าหมาย  
� ความนา่ลงทนุเมื�อพิจารณาจํานวนคูแ่ขง่น้อย หรือไมม่คีูแ่ขง่ที�มี�รูปแบบโรงแรมที�เหมอืนกนั  
เทคนิค  
� ใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือรถไฟใต้ดินในระยะที�เดินได้ ประมาณ 10 นาที หรือ 

ประมาณ 600 เมตร 
 

� ความสะดวกในการเข้าถึงโครงการ ระบบการจราจร การคมนาคม รวมถงึความสะดวกของ
การเข้าถงึการก่อสร้าง ปรับปรุง 

 

� ความพร้อมของสาธารณปูโภค  
การเงินการลงทนุ  
� ราคาเชา่/ซื Lอ ได้จากราคาประเมิน  

รายการ ถนนสขุมุวิท ถนนสลีม ถนนรัชดา  
1. ตอบสนองตอ่กลุม่เป้าหมายของโครงการ 3 4 5  
2. ความนา่ลงทนุ - จํานวนคูแ่ขง่น้อย 5 5 4  
3. ใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือรถไฟใต้ดิน 5 5 5  
4. ความสะดวกในการเข้าถึงโครงการ 5 5 5  
5. ความพร้อมของสาธารณปูโภค 4 5 5  
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 2.1. เกณฑ์ในการเลือกทาํเลที$ตั Lงโครงการ ที$มา 

6. ราคาเชา่/ซื Lอ ได้จากราคาประเมิน รวมถึงที�
วา่งที�สามารถพฒันาโครงการได้ 

3 3 5  

 รวม 28 30 34  

 

เกณฑ์การให้คะแนน   5 =  ความสาํคญัลาํดบัแรก x 5 คะแนน 
4 =  ความสาํคญัลาํดบัที� 2 x 4 คะแนน

  3 =  ความสาํคญัลาํดบัที� 3 x 3 คะแนน
        2 =  ความสาํคญัลาํดบัที� 4 x 2 คะแนน
        1 =  ความสาํคญัลาํดบัที� 5   x 1 คะแนน 

 

 

6.2.2. การวิเคราะห์เลือกอาคาร 
ลกัษณะของอาคารเดมิสง่ผลตอ่รูปแบบของโรงแรม  ข้อจํากดัทางด้านกายภาพของ

การปรับเปลี�ยนตกึแถวให้เป็นโรงแรม คือ ลกัษณะแคบ-ยาว การรับแสงน้อย มีเฉพาะด้านหน้า 
และด้านหลงัอาคาร ดงันั 3น การเลือกอาคารจงึเป็นสิ�งที�สําคญก่อนการออกแบบการออกแบบ
ปรับปรุง เพื�อให้ห้องพกัเป็นไปตามมาตรฐานอาคาร ห้องพกั ประเดน็หลกัในการพิจรณาเลือก
อาคารเพื�อนํามาปรับเปลี�ยนต้องพิจรณาดงันี 3 

- ขนาดของอาคารเดมิ เป็นจํานวนคหูา และจํานวนชั 3น  
- พื 3นที�ใช้สอยอาคาร 
- สภาพอาคาร 
- ราคาเฉลี�ยซื 3อ/เชา่ / ตารางเมตร 
เกณฑ์ในการเลือกอาคาร 
1. ความเหมาะสมของอาคาร ทางด้านกายภาพ  

1.1. ความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร 
1.2. ขนาด และรูปร่างอาคาร หรือสว่นประกอบทางสถาปัตยกรรม รวมถึงวสัดขุองอาคาร

ที�เหมาะแก่การปรับเปลี�ยน  
1.3. งานระบบประกอบอาคารทั 3งที�มีอยู ่และสามารถเพิ�มสําหรับการใช้งานโรงแรม 

2. ความเหมาะสมทางด้านการเงิน ราคาคา่เช่า/ซื 3อ 
3. ความเหมาะสมของสภาพแวดล้อม และมมุมอง พิจารณาถึงที�ตั 3งโครงการมีมมุมองที�ดี 

และมีสภาพแวดล้อมโดยรอบที�สง่ผลดีตอ่โครงการ 
4. พิจารณาถึงความพร้อมของระบบสาธารณปูโภค  และสาธารณปูการตา่ง  ๆซึ�งจําเป็นอย่าง

ยิ�งในการบริการโรงแรม  เชน่ ไฟฟ้า   สขุาภิบาล  โทรศพัท์  และบริการที�จําเป็นตา่ง ๆ  
5. อยูใ่กล้แหลง่ทอ่งเที�ยว, ธุรกิจ 
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ตกึแถวบนเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดนิ บริเวณถนนรัชดาภเิษก 3 ตัวเลือก 
ตารางที� 6.3  แสดงรายละเอียดอาคารที� 1 .ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใต้ดนิรัชดาภิเษก 
รูปแบบอาคาร รายละเอียด 

 

 
 

ตึกแถว 5 ชั 0นครึ�ง   ตรงข้ามโรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค       ถ.รัชดาภเิษก 
ห้วยขวาง  กรุงเทพ 
รายละเอียด 

• ติดสถานีรถไฟฟ้า MRT รัชดาภิเษก 
• สงู 5 ½ ชั 3น ไมร่ะบ ุคหูา บนเนื 3อที� 36 ตารางวา 
• เนื 3อที�ใช้สอย 500 ตร.ม. 
• ชั 3นที� 1 ,2  เป็นสาํนกังาน 
• ชั 3นที� 3 ,4, 5เป็นห้องนอน  5 ห้อง 4 ห้องนํ 3า แอร์ 7 ตวั 
• ชั 3นบนสดุเป็นห้องทํางาน / ประชมุได้ 

สภาพปานกลาง เหมาะทํา Home Office 
เงื�อนไข 

• คา่เช่า 45,000 บาท/เดือน 
• เจ้าของประกาศเอง 

 
ตารางที�6.4  แสดงรายละเอียดอาคารที� 2 .ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใต้ดนิห้วยขวาง 

รูปแบบอาคาร รายละเอียด 

 

 
 

ตึกแถว 4 ชั 0นครึ�ง มีดาคฟ้า   ห้วยขวาง  กรุงเทพ 
รายละเอียด 

• ใกล้สถานีรถไฟฟ้า MRT  ห้วยขวาง ใกล้แยก
เหมง่จ๋าย 

• สงู 4 ½ ชั 3น ไมร่ะบ ุ คหูา  เนื 3อที�ดิน  ไมร่ะบ ุ 
• เนื 3อที�ใช้สอย   650   ตร.ม. 
• หน้ากว้าง 13 เมตร ลกึ 11.5 เมตร 
• ติดถนนตรงหวัมมุพอด ี
• สามารถประกอบธุรกิจได้หลายอยา่ง โรงงาน 

สถานบนัเทิง สามารถทําเป็นอพาทร์เมนต์ได้ 
• เข้าออกถนนได้หลายสาย สามารถขึ 3นทางดว่นใช้

เวลา ~10 นาที 
• ใกล้ศนูย์วฒันธรรม ห้างคาร์ฟร์ูรัชดา โรบินสนั

รัชดา, เอสพลานาส รัชดา ตกึฟอร์จนู 
เงื�อนไข 

• ขาย  18,000,000  บาท 
• เช่า 70,000 บาท/เดือน 
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ตารางที� 6.5  แสดงรายละเอียดอาคารที�3 .ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใต้ดนิศนูย์วฒันธรรม 
รูปแบบอาคาร รายละเอียด 

 
 

 
 

ตึกแถว 4 ชั 0นครึ�ง มีดาคฟ้า   ศูนย์วัฒนธรรม  
กรุงเทพ 
รายละเอียด 

• ใกล้สถานีรถไฟฟ้า MRT  ศูนย์วัฒนธรรม  
ใกล้ห้างสรรพสนิค้า Esplanadeรัชดา, คาร์ฟร์ู
รัชดา โรบินสนัรัชดาตกึฟอร์จนู 

• สงู 4 ½ ชั 3น ไมร่ะบ ุ คหูา  เนื 3อที�ดิน  ไมร่ะบ ุ 
• หน้ากว้าง 12 เมตร ลกึ 12+2 เมตร 
• ถนนยอ่ยหา่งจากถนนใหญ่ 
• สามารถประกอบธุรกิจได้หลายอยา่ง โรงงาน 

สถาน 
ใกล้ศนูย์วฒันธรรม  

เงื�อนไข 
• เช่า  80,000  บาท/เดือน 

ตารางที� 6.6  แสดงรายละเอียดการเลือกอาคาร 
ลกัษณะทางสถาปัตยกรรม 

ประเภทอาคารเดิม � ควรเป็นอาคารพาณิชย์พกัอาศยั 
� ไมค่วรถกูดดัแปลงอาคารมาก่อน 

จํานวนคหูา � ตั Lงแต ่2 คหูา ขึ Lนไป 
ความกว้าง � คหูาละ 4.00 เมตรขึ Lนไป 
ความยาง (ลกึ) � 12.00 – 16.00 เมตร 
ที�วา่งด้านหลงั � ไมน้่อยกวา่ 3 เมตร 
ความสงู � ไมต่ํ�ากวา่ 4 ชั Lน 
ชั Lนลอย � ควรเลอืกอาคารที�มีชั Lนลอย เพื�อการมีสว่นต้อนรับ ร้านอาหารที�มีเพดานสงู 
ดาดฟ้า � มีดาดฟ้า คอนกรีตเสริมเหลก็และมบีนัไดขึ Lนสูด่าดฟ้า สามารถใช้ประโยชน์กบัดาดฟ้าได้ 
อายอุาคาร � 5 – 15 ปี สามารถใช้งานได้อีกไมน้่อยกวา่ 15 ปี 
ที�จอดรถ � 1 – 2 คนั ตอ่คหูา 
วสัดพืุ Lน � ควรเป็นพื Lนตามสภาพเดิมของตกึแถว เช่น พื Lนผิวขดัมนั จะสะดวกในการปรับปรุงโดยไมต้่อง

มีการรื Lอถอนผิวพื Lนเดมิ 
วสัดผุนงั � ตามสภาพเดิมของตกึแถว เป็นผนงัก่ออิฐมอญ ผิวฉาบปนูเรียบ 
วสัดฝุ้าเพดาน � ตามสภาพของตกึแถว เป็นท้องพื Lนคอนกรีตเสริมเหลก็ ทาสหีรือเป็นฝ้าเพดานยิบซั�มบอร์ด ก็

ไมเ่ป็นอปุสรรคในการปรับปรุง 
โครงสร้างอาคาร 

เสาและคาน � คอนกรีตเสริมเหลก็ 
ระบบพื Lน � พื Lนสาํเร็จรูปหรือพื Lนคอนกรีตเสริมเหลก็หลอ่กบัที� 
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ลกัษณะทางสถาปัตยกรรม 
หลงัคา � หลงัคา ดาดฟ้า คอนกรีตเสริมเหลก็ 

งานระบบไฟฟ้าและสขุาภิบาล 
งานระบบไฟฟ้า � ประเมินตามสภาพอาคารเดิมและอายอุาคาร เพราะต้องปรับปรุงใหมเ่กือบ 100% 

� ต้องขอหม้อแปลงไฟฟ้าเพิ�ม 
ระบบสขุาภิบาล � ประเมินตามสภาพอาคารเดิมและอายอุาคารเพราะต้องปรับปรุงใหมเ่กือบ 100% 

� ต้องมถีงัเก็บนํ Lาเพิ�ม ตามลกัษณะของโรงแรมและต้องมีที�วา่งสาํหรับวางถงัเก็บนํ Lา 
� ต้องมกีารเพิ�มถงับําบดันํ Lาเสยี โดยทั�วไปจะวางไว้ใต้อาคาร ใต้พื Lนชั Lนลา่ง วิธีการคอืขดุพื Lน

ชั Lนลา่ง แล้วเปลี�ยนขนาดถงับําบดั ตามการคาํนวณ 

 
ตารางที�6.7 แสดงการให้คะแนน ตามเหตผุลในการเลือกตกึแถวโครงการ 

เหตุผลในการเลอืก อาคารที� 1 อาคารที� 2 อาคารที� 3 
1. ความเหมาะสมของอาคาร ทางด้านกายภาพ  4 4 5 
2. ความเหมาะสมทางด้านการเงิน ราคาคา่เชา่/ซื 3อ 5 4 3 
3. ความเหมาะสมของสภาพแวดล้อม และมมุมอง 4 3 5 
4. ความพร้อมของระบบสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ 4 3 5 
5. อยูใ่กล้แหลง่ทอ่งเที�ยว, ธุรกิจ 4 3 5 

รวมคะแนน 21 17  23 

เกณฑ์การให้คะแนน  5 =  ความสําคญัลําดบัที�แรก  x5 คะแนน 
    4 =  ความสําคญัลําดบัที� 2 x4 คะแนน 
    3 =  ความสําคญัลําดบัที� 3 x3 คะแนน 
    2 =  ความสําคญัลําดบัที� 4 x2 คะแนน 
    1 =  ความสําคญัลําดบัท้ายสดุ x1 คะแนน 
จากการให้คะแนนตามตารางสรุปวา่ อาคารที� 3 มีความเหมาะสมที�จะนํามาปรับปรุงเป็นโรงแรม 

3 ดาวมากที�สดุ 
การวิเคราะห์ ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
ด้านสถาปัตยกรรม  ลกัษณะเป็นอาคารตกึแถวเพื�อการพาณิชย์ มีความกว้าง 6.00 ม. ยาว 

12.00 ม.2 คหูาตอ่เนื�องโดยชั 3นลา่งไมมี่ผนงัแบง่ระหวา่งคหูา ความสงู 4 ชั 3น + ชั 3นลอย คหูาขวามีชั 3นลอย
ซึ�งมีพื 3นที� 1 ใน 3 ของพื 3นที�ชั 3นล่าง  คหูาซ้ายมีชั 3นลอยที�มีพื 3นที� 2 ใน 3 ของพื 3นที�ชั 3นลา่ง  ชั 3นดาดฟ้ามีทาง
ขึ 3นที�มีสว่นหลงัคาคลมุบนัได  ตั 3งแตช่ั 3น 2 – ดาดฟ้ามีกนัสาดยื�นออกจากผนงัด้านหน้าอาคาร 1.00 ม. มีกนั
สาดยื�นจากผนงัด้านหลงั 1.00 ม.  ประต ู– หน้าตา่งบานกระจกใส กรอบบานอลมูิเนียม มีที�จอดรถ
ด้านหน้าอาคาร 4 คนั จอดเรียงกนั อายอุาคาร 20 ป๊ 
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ด้านวิศวกรรมโครงสร้าง ลกัษณะโครงสร้างเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก 4 ชั 3น + ชั 3นลอย ชั 3นดาดฟ้ามี
หลงัคาชั�วคราวโครงสร้างเหล็ก  

ด้านวิศวกรรมงานระบบประกอบอาคาร  
ระบบโทรศพัท์ไฟฟ้า เดนิสายไฟร้อยในท่อภายนอก สําหรับภายในฝังทอ่ร้อยสายไฟติดลอยกบั

ผนงั ,  ระบบสขุาภิบาลเดินทอ่นํ 3าผา่นโครงสร้างเสา – คาน – พื 3น และเดนิท่อติดผนงัหรือ ฝังในผนงั่กออิฐ
ฉาบปนู บอ่เกราะ – บอ่ซมึอยูใ่ต้พื 3นชั 3น 1 

ระบายอากาศ มีพดัลมระบายอากาศติดที�บานหน้าตา่งห้องนํ 3า ดดูอากาศสูภ่ายนอก 
ปรับอากาศ มีตดิตั 3งอยูช่ั 3น 3 – 4 ของอาคาร เป็นแบบตดิผนงั และตดิฝ้าเพดาน โดยมีพดัลม

ระบายความร้อนตดิอยูเ่หนือหน้าตา่งด้านหลงัอาคาร และเดินทอ่เจาะผา่นผนงัปิดรอยตอ่ท่อเรียบร้อย 
 
ภาพที� 6.2 แสดงภาพตกึแถวที�จะนํามาปรับเปลี�ยนเป็นโรงแรม 3 ดาว 
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ภาพที� 6.3 แสดงภาพภายในตกึแถวที�จะนํามาปรับเปลี�ยนเป็นโรงแรม 3 ดาว 
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ภาพที� 6.4  แสดงภาพภายในตกึแถวที�จะนํามาปรับเปลี�ยนเป็นโรงแรม 3 ดาว 

  
 

6.2.3. กฎหมายที�เกี�ยวข้อง 
6.2.3.1. ด้านกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

แนวทางการวิเคราะห์ด้านกฎหมาย แบง่เป็น 2 ด้าน 
6.2.3.1.1. กฎหมายที�เกี�ยวกบัการควบคมุอาคาร 
6.2.3.1.2. กฎหมายที�เกี�ยวกบัการดําเนินการโรงแรม 

 
ประเดน็ที$ต้องพจิารณาเพื$อการขออนุญาตดัดแปลงอาคาร 
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เกณฑ์ในการกําหนดสว่นตา่ง ๆ  ของอาคารตามกฎหมาย แบง่ออกเป็น 4 หมวด 
5.3.1 หมวดงานสถาปัตยกรรม 
ตารางที� 6.8 แสดงรายละเอียดงานปรับเปลี�ยนอาคารในหมวดงานสถาปัตยกรรม 
รายการงาน รายละเอียด 

ผนงัและบนัได � ต้องทําด้วยวสัดถุาวรที�ทําจากวสัดทุนไฟ 
แนวอาคารและระยะตา่ง  ๆ
แนวด้านหลงั � สาํหรับอาคาร  3  ชั Lนขึ Lนไป  หรือสงูเกิน  9  เมตร  ถ้ามีช่องเปิดประต ู หน้าตา่ง  

ช่องระบายอากาศ  หรือระเบียงต้องเว้นที�วา่งปราศจากหลงัคาคลมุไมน้่อยกวา่  
3  เมตร 

อาคารพกัอาศยั � ต้องมีที�วา่งปราศจากสิ�งปกคลมุไมน้่อยกวา่  30%  ของพื Lนที�ที�ดิน 
ขนาดของห้องนอน � ความกว้างไมน้่อยกวา่ 2.5 เมตร 

� พื Lนที�ไมต่ํ�ากวา่ 8 ตารางเมตร 
ระยะดิ�งจากพื Lนถึงฝ้า � ห้องพกั ควรมีระยะ 2.60 เมตร 

� สาํนกังาน ควรมีระยะ 3.0 เมตร 
� ทางเดิน ควรมีระยะ 2.60 เมตร 
� ห้องอาหาร ควรมีระยะ 3.0 เมตร 
� ห้องนํ Lา ห้องส้วม ควรมีระยะไมน้่อยกวา่ 2.0 เมตร 
� ห้องโถง ควรมีระยะ 3.0 เมตร 

ทางเดินภายในอาคาร � ความกว้างไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร 
ที�วา่งหน้าลฟิต์ � ความกว้างไมต่ํ�ากวา่ 1.50 เมตร 
บนัไดทั�วไป � ความกว้างสทุธิไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร 

� ความกว้างสทุธิของชานพกักว้างไมน้่อยกวา่ความกว้างบนัได 
บนัไดหนีไฟ � อาคารสงูเกิน 4 ชั Lน ต้องมีบนัไดหนีไฟเพิ�มอีก 1 แหง่ 
บนัไดหนีไฟภายนอกอาคาร � ต้องทําด้วยวสัดทุนไฟและถาวร  

� ความกว้างไมน้่อยกวา่ 90 เซนติเมตร และไมเ่กิน 150 เซนตเิมตร  
�  ลกูตั Lงสงูไมเ่กิน 20 เซนตเิมตร และลกูนอนกว้างไมน้่อยกวา่ 22 เซนตเิมตร  
�  ชานพกักว้างไมน้่อยกวา่ความกว้างของบนัได  
�  มีราวบนัไดสงู 90 เซนติเมตร  
� พื Lนหน้าบนัไดหนีไฟต้องกว้างไมน้่อยกวา่ความกว้างของบนัได และ

ยาวไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร  
�  กรณีใช้ทางลาดหนีไฟแทนบนัไดหนีไฟ ความลาดชนัของทางหนีไฟ 

ดงักลา่วต้องมคีวามลาดชนัไม ่เกินร้อยละ 12  
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รายการงาน รายละเอียด 
�  ห้ามสร้างบนัไดหนีไฟเป็นแบบบนัไดเวียน  
�  ต้องมีบนัไดหนีไฟจากชั Lนสงูสดุหรือดาดฟ้า สูพื่ Lนดิน 

บนัไดหนีไฟภายในอาคาร � ต้องมคีวามกว้างไมน้่อยกวา่ 90 เซนตเิมตร  
� มีผนงัทบึก่อสร้างด้วยวสัดทุนไฟและถาวรกั Lนโดยรอบ  
� เว้นแต ่สว่นที�เป็นช่องระบายอากาศและช่องประตหูนีไฟ และทกุชั Lน

ต้องมชี่องระบายอากาศที�เปิดสู ่ภายนอกอาคารได้มีพื Lนที�รวมกนัไม่
น้อยกวา่ 1.40 ตารางเมตร[กทม. ข้อ 42 ]  

�  ต้องมีแสงสวา่งให้เพียงพอทั Lงกลางวนัและกลางคืน [กทม. ข้อ 42 ]  
�  ต้องมีความลาดชนัน้อยกวา่ 60 องศา และมชีานพกัทกุชั Lน [ฉ.55 ข้อ 28]  
�  ต้องมีบนัไดหนีไฟจากชั Lนสงูสดุหรือดาดฟ้าถงึพื Lนชั Lนสอง [กทม. ข้อ 44 ] 
�  พื Lนหน้าบนัไดหนีไฟต้องกว้างไมน้่อยกวา่ความกว้างของบนัได และ

ยาวไมน้่อยกวา่ 1.50 ม. 
ประตสููบ่นัไดหนีไฟ �  ต้องเป็นบานเปิด (ผลกัออกสูบ่นัได) กว้างไมน้่อยกวา่ 80 ซม. สงูไม่

น้อยกวา่ 1.90 เมตร  
�  สามารถทนไฟได้ไมน้่อยกวา่ 1 ชั�วโมง  
� ต้องเป็นบานเปิดชนิดผลกัเข้าสูบ่นัไดเทา่นั Lน  
� ชั Lนดาดฟ้า ชั Lนลา่งและชั Lนที�ออกเพื�อหนีไฟสูภ่ายนอกอาคารให้เปิดออก

จากห้องบนัไดหนีไฟ พร้อม ติดตั Lงอปุกรณ์ชนิดที�    บงัคบัให้บานประตู
ปิดเอง 

�  ประตหูรือทางออกสูบ่นัไดหนีไฟ ต้องไมม่ีขั Lนหรือธรณีประตหูรือขอบ
กั Lน และต้องทําด้วยวสัดทีุ�ไมต่ิดไฟ 

�  ต้องมีระยะหา่งระหวา่งประตหู้องสดุท้ายด้านทางเดินที�เป็นทางตนัไม่
เกิน 10 เมตร  

�   ระยะหา่งระหวา่งบนัไดหนีไฟตามทางเดินต้องไมเ่กิน 60 เมตร  
ป้ายเรืองแสงหรือ เครื�องหมายแสดง
ทางออกหนีไฟ 

�   เครื�องหมายไฟแสงสวา่งด้วยไฟสาํรองฉกุเฉินบอกทางออกสูบ่นัไดหนี
ไฟ ติดตั Lงเป็นระยะ ตามทางเดินบริเวณหน้าทางออกสูบ่นัไดหนีไฟ และ
ทางออกจากบนัไดหนีไฟ สูภ่ายนอกอาคารหรือชั Lนที�มีทาง หนีไฟได้
ปลอดภยัตอ่เนื�อง โดยป้ายดงักลา่วต้องแสดงข้อความทางหนีไฟ เป็น
อกัษรมีขนาดสงูไมน้่อยกวา่ 15 เซนติเมตร หรือเครื�องหมายที�มีแสง
สวา่งและแสดงวา่เป็นทางหนีไฟให้ชดัเจน  

ที�จอดรถ � โรงแรม ที�พกั ห้องพกัขนาดไมเ่กิน 100 ห้อง ต้องมีที�จอดรถ 10 คนั สําหรับ 30 
ห้องแรก สว่นที�เกินจากนั Lนต้องมีที�จอดรถ 1 คนัตอ่ห้องพกั 5 ห้อง 

หมวดงานวิศวกรรมโครงสร้าง 
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รายการงาน รายละเอียด 
�   โครงสร้างต้องทําด้วยวัสดุถาวรและทนไฟ ที�เป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตอัดแรงหรือโครงสร้างเหล็ก

รูปพรรณ (ตามรายละเอียดในข้อบญัญตัิกรุงเทพมหานคร เรื�อง ควบคมุอาคาร พ.ศ.2544) 

  

5.2.3.1 หมวดงานดัดแปลง ต่อเตมิอาคาร 
การดดัแปลงที� ตอ่เตมิและรื Lอถอนอาคารที�ต้องยื�นขออนญุาตก่อสร้าง ดดัแปลง มี

ดงัตอ่ไปนี L 
ตารางที� 6.9 แสดงเงื�อนไขการการดดัแปลงที� ตอ่เตมิและรื Lอถอนอาคาร 

เงื$อนไขการการดดัแปลงที$ ต่อเตมิและรื Lอถอนอาคาร 

การดดัแปลงที� ตอ่เติมและรื Lอถอน
อาคารที�ต้องยื�นขออนญุาตก่อสร้าง 
ดดัแปลง 

� 5 ตารางเมตร โดยมกีารลดหรือเพิ�มจํานวนเสาหรือคาน 

� การลดหรือขยายพื Lนที�ชั Lนใดชั Lนหนึ�ง ให้มีเนื Lอที�น้อยลงหรือมากขึ Lน รวมกนัเกิน 
การลดหรือขยายเนื Lอที�ของหลงัคา ให้มีเนื Lอที�น้อยลงหรือมากขึ Lน รวมกนัเกิน 5 
ตารางเมตร โดยมกีารลดหรือเพิ�มจํานวนเสาหรือคาน 

� การเปลี�ยนสว่นตา่ง ๆ  ของอาคารที�เป็นโครงสร้างของอาคารที�เป็นการเพิ�ม
นํ Lาหนกัให้กบัโครงสร้างของอาคาร เติมสว่นหนึ�งสว่นใดเกินร้อยละ 10 

� การเปลี�ยนแปลงตอ่เติม การเพิ�ม การลดหรือการขยาย ซึ�งลกัษณะขอบเขต 
แบบ รูปทรง สดัสว่น นํ Lาหนกั เนื Lอที�ของสว่นตา่ง ๆ  ของอาคาร ที�เป็นโครงสร้าง
ของอาคารซึ�งเป็นการเพิ�มนํ Lาหนกัเกินร้อยละ 10 

� การรื Lอบนัไดคอนกรีตเสริมเหลก็ 
� การรื Lอกนัสาดคอนกรีตเสริมเหลก็ 
� การรื Lอพื Lนคอนกรีตเสริมเหลก็ตั Lงแต ่2 ชั Lนขึ Lนไป 

 
5.2.3.2 งานวิศวกรรมระบบประกอบอาคาร 
ตารางที� 6.10 แสดงเกณฑ์ในการกําหนดงานวิศวกรรมระบบประกอบอาคารในสถานที�ตา่งๆของ

อาคารตามข้อบงัคบั 
งานวิศวกรรมระบบประกอบอาคาร 

5.3.3.1. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 

� ต้องตดิเครื�องดบัเพลงิชนิดมือถือ แบบโฟมเคม ีไมน้่อยกวา่ 10 ลติร หรือผง
เคมีแห้ง ไมน้่อยกวา่ 4 กิโลกรัม หรือเทียบเทา่ ทกุพื Lนที� 1,000 ตารางเมตร หรือทกุ
ระยะไมเ่กิน 45 เมตร แตไ่มน้่อยกวา่ชั Lนละ 1 เครื�อง 
� การติดเครื�องดบัเพลงิ ต้องติดให้สว่นบนสดุ สงูจากพื Lนอาคารไมเ่กิน 1.50 
เมตร ในที�มองเห็น สามารถอา่น คําแนะนําการใช้งานได้ต้องตดิระบบสญัญาณ
เตือนเพลงิไหม้ ชั Lนละ 1 เครื�อง 
� ติดตั Lงระบบสญัญาณเตือนเพลงิไหม้ทกุชั Lน 
� ติดตั Lงระบบไฟฟ้าสอ่งสวา่งสาํรอง 
� ติดตั Lงระบบป้องกนัอนัตรายจากฟ้าผา่ 
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งานวิศวกรรมระบบประกอบอาคาร 

ระบบการจดัการแสงสวา่ง  ต้องมีการคาํนวณความเข้มสอ่งสวา่งของแสงสวา่งให้ได้มาตรฐานโดยวศิวกรไฟฟ้า 
รายละเอียดตามตาราง 
ลาํดับ สถานที$(ประเภทการใช้งาน) ความเข้มของแสงสว่าง (LUX) 
�  ห้องพกัในโรงแรม 100 

�  ห้องนํ Lา ห้องส้วมของโรงแรม 100 

�  ช่องทางเดินภายในโรงแรม 200 

ระบบระบายอากาศ ลาํดับ สถานที$(ประเภทการใช้งาน) ลบ.ม/ชม./ตร.ม. 
�  ห้องพกัในโรงแรมหรืออาคารชดุ 2 

�  ห้องประชมุ 6 

�  ห้องนํ Lา ห้องส้วม 10 

�  สถานที� จํ าหน่ ายอาหารและ
เครื�องดื�ม+รับประทานอาหาร 

10 

�  ห้องครัว 30 

5.3.3.1. ระบบบําบดันํ Lาเสยี �  คา่ BOD ต้องไมเ่กิน 40 มิลลกิรัมตอ่ลติร 

�  สารแขวนลอยต้องมีคา่ไมเ่กิน 50 มิลลกิรัมตอ่ลติร 

* ข้อกําหนดของโรงแรมขนาดไมเ่กิน 60 ห้อง จดัเป็นอาคารประเภท ค ต้องก่อสร้างระบบบําบดันํ Lาเสยี 

 
ตารางที� 6.11แสดงเกณฑ์ในการกําหนดการดําเนินการดําเนินการโรงแรม 
รายการ ข้อกาํหนด 

5.2.3.4.1. ประเภท
ของโรงแรม 

� โรงแรมประเภท 1 ให้บริการเฉพาะห้องพกั 
� โรงแรมประเภท 2 ให้บริการห้องพกัและห้องอาหาร 
� โรงแรมประเภท 3 ให้บริการห้องพกั ห้องอาหาร และสถานบริการหรือห้องประชมุสมัมนา 
� โรงแรมประเภท 4 ให้บริการห้องพกั ห้องอาหาร และสถานบริการ และห้องประชมุสมัมนา 

5.2.3.4.2. สถานที�ตั Lงของ � ต้องตั Lงอยูใ่นทําเลที�เหมาะสม ไมเ่ป็นอนัตรายตอ่สขุภาพและอนามยัของผู้พกัและมี
การคมนาคมสะดวกและปลอดภยั 

� เส้นทางเข้าออกโรงแรมต้องไมก่่อให้เกิดปัญหาด้านการจราจร 
� ในกรณีที�ใช้พื Lนที�ประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกนักบัการประกอบกิจการอื�น

ต้องแบง่สถานที�ให้ชดัเจน และการประกอบกิจการอื�นต้องไมส่ง่ผลกระทบตอ่การ
ประกอบธุรกิจโรงแรม 

� ไม่ตั Lงอยู่ในบริเวณหรือใกล้เคียงกบัโบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถาน อนัเป็นที�
เคารพในทางศาสนา หรือสถานที�อื�นใดอนัจะทําให้เกิดทศันียภาพที�ไม่เหมาะสม 
กระทบตอ่ความมั�นคงและการ 

� ดํารงอยูข่องสถานที�ดงักลา่ว หรือจะทําให้ขดัตอ่ขนบธรรมเนียมประเพณีและ
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รายการ ข้อกาํหนด 
วฒันธรรมท้องถิ�น 

5.2.3.4.3. การบริการและสิ�ง
อํานวยความสะดวก 

� ต้องจดัให้มีสถานที�ลงทะเบียนผู้พกั 

� มีโทรศพัท์หรือระบบการติดต่อสื�อสารทั Lงภายในและภายนอกโรงแรมโดยจะจดัให้มี
เฉพาะภายนอกห้องพกัก็ได้ แตต้่องมีจํานวนเพียงพอตอ่การให้บริการแก่ผู้พกั 

� การปฐมพยาบาลเบื Lองต้นและการสง่ตอ่ผู้ ป่วยไปยงัสถานพยาบาลใกล้เคียง 
� ระบบรักษาความปลอดภยัอยา่งทั�วถึงตลอดยี�สบิสี�ชั�วโมง 

ลกัษณะของห้องพกั โรงแรมประเภท 2 
� ต้องมีพื Lนที�ห้องพกัไมน้่อยกวา่ 8 ตารางเมตร (ไมร่วมห้องนํ Lา และระเบียงภายในห้องพกั) 

 โรงแรมประเภท 3 และ 4 
� ต้องมีพื Lนที�ห้องพกัไมน้่อยกวา่ 14 ตารางเมตร (ไมร่วมห้องนํ Lา และระเบียงภายในห้องพกั) 

 
6.2.4.1. เกณฑ์ในการกาํหนดจาํนวนห้องพัก จากขนาดของตกึแถว 
ตารางที� 6.12 แสดงเกณฑ์ในการกําหนดองค์ประกอบอาคาร และพื Lนที� 

จาํนวนคหูา 4 ชั Lน 4+ชั Lนลอย 5 ชั Lน 5+ชั Lนลอย 6 ชั Lน 6+ชั Lนลอย 7 ชั Lน 
2 12 14 16 18 20 22 24 

3 18 21 24 27 30 33 36 

4 24 28 32 36 40 44 48 
5 30 35 40 45 50 55 60 
6 36 42 48 54 60 66 72 
7 42 49 56 63 70 77 84 
8 48 56 64 72 79 79 79 

* จากการวิเคราะห์ 
6.2.4.2. การเกณฑ์ในการกาํหนดองค์ประกอบอาคาร 
ตารางที� 6.13 แสดงเกณฑ์ในการกําหนดองค์ประกอบอาคาร และพื Lนที� 

สว่นหน้าของโรงแรม พื Lนที� 
โถงทางเข้า � ควรมีพื Lนที�สาํหรับการยืนคอยพนกังานต้อนรับ สามารถเข้าสูเ่คาน์เตอร์

ต้อนรับได้อยา่งสะดวก  
 

เคาน์เตอร์ต้อนรับ �  ควรมีความยาว 2.50 – 3.00 ม.  
สาํนกังาน � ควรอยูต่ดิกบัสว่นเคาน์เตอร์ต้อนรับ เป็นพื Lนที�ทํางานของผู้จดัการ

โรงแรม และเจ้าหน้าที�ฝ่ายบญัชี 
 

ร้านอาหาร จดัเป็นผลติภณัฑ์เสริมของโครงการ เป็นได้ทั Lง 2 กรณีคือ 
� ดําเนินการโดยเจ้าของโรงแรม 
� ให้เชา่พื Lนที� เก็บคา่เชา่ 
ลกูค้าของร้านอาหารจะเป็น 
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สว่นหน้าของโรงแรม พื Lนที� 
� ลกูค้าในโรงแรม  
� ลกูค้าภายนอก 
ต้องพิจารณาความเหมาะสมของการมีร้านอาหาร  
� ในบริเวณที�ตั Lงของโรงแรม ไมค่วรเป็นแหลง่ร้านอาหาร 
� จํานวนโต๊ะอาหารควรมีประมาณ 20 ที�นั�ง หรือประมาณ 5 โต๊ะเป็นอยา่งน้อย จํานวนนี L

อาจปรับตามพื Lนที�ที�มีอยู ่
� ต้องมีพื Lนที�สาํหรับครัว 
� ต้องมีพื Lนที�สาํหรับรับ – สง่วตัถดุิบสาํหรับทําอาหาร 
� ต้องมีที�จอดรถสาํหรับลกูค้าภายนอก 

ร้านกาแฟ/ เครื�องดื�ม จดัเป็นผลติภณัฑ์เสริมของโครงการ เป็นได้ทั Lง 2 กรณีคือ 
� ดําเนินการโดยเจ้าของโรงแรม 
� ให้เชา่พื Lนที� เก็บคา่เชา่ 
ร้านกาแฟต้องการเพียงที�นั�ง ลกูค้าร้านกาแฟมกัจะนั�งนาน ดงันั Lนควรมีโต๊ะนั�ง 

รูปแบบ และจํานวนห้องพกั � ควรมีรูปแบบห้องพกัอยา่งน้อย 2 แบบ 
มีรูปแบบห้องพกั 3 แบบ 
� Standard room 
� Superior room 
� Deluxe room 

(ตร.ม.) 

22 

24 
26 

ห้องนํ Lาในห้องพกั  ตามมาตรฐานโรงแรม 3 ดาวกําหนดให้ม ี
� พื Lนที�ยืนอาบนํ Lา 
� โถส้วม 
� อา่งล้างหน้า 
� มีอา่งอาบนํ Lาเป็นการยกระดบัห้องพกั ทําให้สามารถตั Lงราคาได้สงูขึ Lน 
� มีสิ�งอํานวยความสะดวก ชดุอาบนํ Lา 
� ไดร์เป่าผม 
� ผ้าเช็ดมือ 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 



150 
 

ขนาดของห้องพกัจากการวิเคราะห์ความเหมาะสม ดงันี 3 
ตารางที�6.15 แสดงการกําหนดขนาด และราคาห้องพกัของกรณีศกึษา 
รายการห้องพัก ห้อง ราคาห้อง (บาท) พื 0นที� (ตร.ม./ห้อง) ค่าห้องทั0งหมด (บาท/วนั)

PARTY 5 pax. 1 2,400 42.00 2,400
PARTY 5 pax. 1 2,400 46.00 2,400
Compact S (ชั 3น 2,3,4,5@ 3 ห้อง) 12 1,180 20.00 14,160
Compact L  (ชั 3น 2,3,4,5@ 2 ห้อง) 8 1,580 22.00 12,640
Suites  (ชั 3น 2,3,4,5@ 2 ห้อง) 8 1,980 24.00 15,840
รวมทั 0งหมด 30 ห้อง 976.00 47,440

1,581 บาทราคาเฉลี�ย/ห้อง

  
 รูปแบบของโรงแรมและห้องพกั ใช้มาตรฐานของโรงแรมระดบั 3 ดาวที�เป็นกรณีศกึษา 

ภาพที� 6.5 แสดงผงัพื 3นชั 3นลา่งของ กรณีศกึษา 
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ภาพที� 6.6 แสดงผงัพื 3นชั 3นที� 2 ของ กรณีศกึษา 
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ภาพที� 6.7 แสดงผงัพื 3นชั 3นที� 3-5 ของ กรณีศกึษา 
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ภาพที� 6.8 แสดงผงัพื 3นชั 3นที� 6 ของ กรณีศกึษา 
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ภาพที� 6.9  แสดงผงัอาคารแบบที� 2 
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ภาพที� 6.10  แสดงผงัอาคารแบบที� 2 
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ภาพที� 6.11 แสดงทศันียภาพภายใน ของกรณีศกึษา 

 
 
ภาพที�6.11  แสดงทศันียภาพภายนอก ของกรณีศกึษา 
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ภาพที�6.12  แสดงทศันียภาพภายนอก ของกรณีศกึษา 

 
 

6.3. การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน การลงทุน 
การคาดคะเนทางการเงินโดยทั�วไป จะทําการวิเคราะห์เป็นงบการเงินคาดคะเน 3 แบบได้แก่ 
6.3.1. งบประมาณโครงการ 

6.3.1.1. ประมาณค่าใช้จ่ายในการลงทุน และแหล่งที�มาของเงินทุน 
กําหนดสมมตฐิานคา่ใช้จา่ยในการลงทนุของโครงการ 
1. โครงการมีห้องพกัตามมาตรฐาน 3 แบบ และมีห้องพกัแบบ รวม 5 เตียงที�เป็นกล

ยทุธ์ดงึดดูลกูค้าเยาวชนที�เน้นการพกัแบบกลุม่เพื�อน  
2. การเปิดดําเนินการโครงการ นบัเป็นชว่งปีที� 1 - 10  
3. คา่จดทะเบียนจดัตั 3งบริษัท ประมาณ 0.55% ของทนุจดทะเบียน 
4. อตัราการเข้าพกั (OCCUPANCY RATE) ตั 3งแต่ปีที� 1 อตัราการเข้าพกั เป็น 25% 

และเพิ�มขึ 3น ร้อยละ 10 จนถึงปีที� 5 คือ  65% และคงที�อยู ่4 ปี ในปีที� 9 และ 10 ลดลงเป็น 55% 
5. คดิคา่บริการร้อยละ 10 ของคา่เชา่ห้อง 
6. ดอกเบี 3ยเงินกู้  คดิอตัรา 16% ของจํานวนเงินกู้  
7. คดิคา่ภาษีตามที�กฎหมายกําหนดไว้ เชน่ 16.5% ของรายได้คา่เชา่ห้อง 

ระยะเวลาโครงการ 
 โดยส่วนใหญ่ธุรกิจประเภทโรงแรมขนาดเล็กจะใช้ระยะเวลาตั 3งแต่ 5 ปี จนถึง 10 ปี ขึ 3นอยู่กับ
โครงการ และความเหมาะสมของโครงการ ถ้าโครงการที�ไม่ได้ลงทุนจํานวนมาก อาจคิดระยะเวลา
โครงการ เพียง 3-5 ปี ซึ�งมกัจะคิดช่วงเวลาการคืนทนุในช่วงกลางของระยะเวลาทั 3งหมดของโครงการ 
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ดงันั 3นสําหรับโครงการโรงแรมบนถนนรัชดาภิเษก ขนาดห้องพกั 28 ห้องมีเงินลงทนุครั 3งแรกประมาณ 
บาท ควรมีระยะเวลาของโครงการ 10  ปี มีรายละเอียดดงันี 3 

- ระยะเวลาการทําแบบ และขออนญุาติดดัแปลงอาคาร  3 เดือน 
- ระยะเวลาการก่อสร้าง – ปรับปรุง – ตบแตง่ 6  เดือน 
- เริ�มเปิดดําเนินการโรงแรม  ปีที� 1 
- ระยะเวลาโครงการ   10 ปี 
แผนภมูิที� 6.14 แสดงระยะเวลาในการดําเนินโครงการ 

รายการ 
ช่วงเวลา (เดือนที�) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

วางแผน และศกึษาความเป็นได้โครงการ          
ออกแบบโครงการ          
ขออนญุาตดดัแปลงโครงการ          
คดัเลอืกผู้ รับเหมาก่อสร้าง          
ก่อสร้าง – ปรับปรุง – ตบแตง่          
เริ�มดาํเนินการโครงการ          
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บทสรุปผู้บริหาร  
โครงการ : กรณีศึกษาการปรับเปลี�ยนตกึแถวให้เป็นอาคารประกอบการโรงแรม .odi6’gmr,sko8i 
 

จุดประสงค์ของโครงการ เพื�อพัฒนา มีห้องพัก  29 ห้อง 
ทําเลที�ตั 3ง :  อยูบ่ริเวณสถานีรถไฟฟ้าใต้ดนิศนูย์วฒันธรรมแหง่ประเทศไทย บนถนน

รัชดาภิเษก 
ลกัษณะโครงการ : เป็นโรงแรมที�ปรับเปลี�ยนมาจากตกึแถวพกัอาศยั 4 ชั 3น + ชั 3นลอย มีดาดฟ้าใช้

งานได้ จํานวน 2 คหูา ความกว้าง คหูาละ 6.00 ม. 
สรุปผลด้านการตลาด :  
กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย :  นกัทอ่งเที�ยว ธุรกิจชาวตา่งชาติ, นกัทอ่งเที�ยวที�มารักษาพยาบาล, 
นกัธุรกิจไทยที�มาประชมุ สมัมนา, และมีนกัเที�ยวที�มาเที�ยวสถานบนัเทิงในบริเวณใกล้เคียงเป็น
นกัทอ่งเที�ยวแฝง 
จํานวนห้องพกั    :  4 แบบ คือ 
 Party room 5 เตียง          2   ห้อง 
 Compact S 12 ห้อง 
 Compact L   8 ห้อง 
 Suites   7 ห้อง 
 รวม 29 ห้อง 
จดุเดน่ของโครงการ : ที�ตั 3งของโครงการ อยู่บนถนนรัชดาภิเษก โดยมีทางยอ่ยเข้าไปสู่ตวัอาคารอยู่
ใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้าใต้ดนิศนูย์วฒันธรรมแหง่ประเทศไทย เพียง 15 เมตร หรือ 5 นาทีและอยู่
ศนูย์กลางในบริเวณศนูย์การค้าหลกัของรรัชดาภิเษก ได้แก่ Esplanade, Carefour, Robinson 
Ratchada phisek, และห้างเซ็นทรัลพลาซา่พระรามเก้า ที�กําลงัจะเปิดดําเนินการใน อนาคต ซึ�ง
สะดวกด้วยรถไฟฟ้าดนิ 

- ทําเลที�ตั 3งอยูใ่กล้ศนูย์วฒันธรรมแหง่ประเทศไทย และโรงละครสยามนิรมิต 
- ราคาห้องพกัถกูกวา่เมื�อเทียบสิ�งอํานวยความสะดวกในระดบัเดียวกนั 
- การบริการที�ได้มาตรฐาน 

ระบบการบริหารจดัการ : เป็นโครงการขนาดเล็ก เจ้าของดําเนินการเอง 
ระยะเวลาพฒันาโครงการ : 9 เดือน 
งบประมาณการลงทนุ : 24 ล้านบาท 
ระยะเวลาโครงการ :  10 ปี 
ระยะเวลาการคืนทนุ : 4 ปี อตัราผลตอบแทนการลงทนุ ปรับตวัขึ 3นเป็น 14.50%



บทที� 7 
สรุปผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 

 
ผลการศกึษาหลกัการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของการปรับเปลี�ยนตกึแถวให้เป็นอาคาร

ประกอบการโรงแรมในกรุงเทพมหานคร สรุปผลการศกึษามีทั )ง 4 ด้านได้ดงันี ) 
7.1. สรุปผลการศึกษา 

ตกึแถวที�นํามาปรับเปลี�ยนเป็นอาคารประกอบการโรงแรมได้ ต้องมีความกว้างไม่น้อย
กว่า 2 คหูา คูหาละไม่น้อยกว่า 4.00 เมตร และมีความลึกไม่น้อยกว่า12.00 เมตร โดยมีความสูงไม่
น้อยกว่า 4 ชั )น มีชั )นลอย และชั )นดาดฟ้า เพื�อการขยายการใช้พื )นที�ได้อย่างคุ้มคา่ โครงสร้างที�แข็งแรง 
และมีสภาพอาคารที�แข็งแรง สามารถดดัแปลงได้ ราคาค่าเช่า/ซื )ออาคารขึ )นอยู่กับที�ตั )ง และสภาพ
อาคารและด้วย ที�ตั )งอาคารควรมีระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส หรือสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน ไม่เกิน 
600 เมตร หรือเดนิไมเ่กิน 10 นาที 

การปรับเปลี�ยนต้องมีการศึกษาความเป็นไปได้โครงการทั )ง 4 ด้านคือการตลาด ด้าน
เทคนิค ด้านการเงินการลงทนุ และด้านบริหารจดัการ โดยกําหนดกลุ่มเป้าหมายโครงการที�ชดัเจน เพื�อ
กําหนดรูปแบบโครงการ การวิเคราะห์ทางด้านกฎหมาย เพื�อให้ทราบถึงข้อกําหนดในการปรับเปลี�ยน 

ระบบการบริหารโรงแรมสําหรับโรงแรมขนาดเล็กที�มีห้องพกัไม่ควรเกินเกิน 29 ห้องมี
พนกังานไม่เกิน 10 คน ที�มีหน้าที�ทดแทนกันได้ ผู้ลงทุนสามารถบริหารจดัการโรงแรมเองได้ รูปแบบ
การลงทนุด้านอาคารสามารถทําสญัญาเช่าระยะสั )น อยู่ในระหว่าง 5 ปี สญัญาเช่าระยะยาว ระหว่าง
เวลา 10 ปี หรือ ซึ�งสิ�งที�เป็นผลให้โครงการแตกตา่งกนัคืน ลกัษณะเงินลงทุน และรูปแบบ อาคารการ
ปรับเปลี�ยน 

 
7.2. ข้อเสนอแนะ 

7.2.1. ข้อเสนอแนะในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ – ทางด้านกฎหมาย 
7.2.1.1. เรื�องความกว้างบนัไดหลกั ตามกฎหมายควบคมุอาคารระบใุห้มีความหว้างอ

ยา่งน้อย 1.50 เมตรสําหรับอาคารสาธารณะ ควรปรับปรุงกฎหมายให้เป็น 1.20 เมตร ให้มากกว่า
ข้อกําหนดของอาคารพกัอาศยัทั�วไป เนื�องจากเป็นโรงแรมขนาดเล็ก มีผู้ใช้อาคารในแตล่ะชั )นน้อยกว่า
โรงแรมขนาดใหญ่ 
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7.2.1.2. เรื�องความกว้างทางเดนิ ตามกฎหมายระบใุห้มีความกว้างอยา่งน้อย 1.50 
เมตร นั )นควรปรับปรุงเป็น 1.20 เมตรด้วยเหตผุลเดียวกบัข้อ 1. 

7.2.1.3. เรื�องความกว้างบนัไดหนีไฟ ตามข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานครระบใุห้มีความ
กว้างไมน้่อยกวา่ 0.90 เมตร เสนอแนะให้ปรับความกว้างไมน้่อยกวา่ 0.60 เมตร ทั )งนี )ให้กําหนดเรื�อง
จํานวนห้องพกัต้องไมเ่กิน 30 ห้อง หรือมีความสงูไมเ่กิน 6 ชั )น ด้วยเหตผุลในเรื�องจํานวนผู้ใช้อาคารใน
แตล่ะชั )น  

7.2.1.4. เรื�องที�จอดรถยนต์ ตามกฎหมายระบ ุต้องมีที�จอดรถยนต์ 10 คนัสําหรับ
ห้องพกั 30 ห้องแรก และเพิ�มขึ )น 1 คนัทกุๆ 5 ห้องพกัที�เพิ�มขึ )น ข้อเสนอกแนะให้ยกเว้นข้อกําหนดเรื�อง
ที�จอดรถ สําหรับโรงแรมที�มีห้องพกัไมเ่กิน 30 ห้องเนื�องจากโรงแรมมีจดุขายที�ใกล้รถไฟฟ้า และผู้ เข้า
พกัไมต้่องการที�จอดรถยนต์  

โดยข้อเสนอแนะทั )งหมดนี )มีเหตผุลที�สนบัสนนุให้โรงแรมที�ปรับเปลี�ยนมาจาก
ตกึแถว สามารถปฏิบตัไิด้อย่างถกูต้องตามกฎหมายควบคมุอาคาร และสามารถประกอบธุรกิจโรงแรม
ได้ตาม พระราชบญัญัตโิรงแรม และมีความสะดวกปลอดภยัในการใช้อาคาร เป็นการสง่เสริมให้มีการ
ลงทนุในธุรกิจประเภทนี ) 

7.2.2. ข้อเสนอแนะสาํหรับการทาํวิจัยครั-งต่อไป 
7.2.2.1. ผู้วิจยัมีความเห็นวา่ ควรจะมีการศกึษาเปรียบเทียบคา่ก่อสร้าง – ตบแตง่

โรงแรมขนาดเล็กทั�วไป และโรงแรมขนาดเล็กที�ปรับเปลี�ยนมาจากตกึแถว 
7.2.2.2. ผู้วิจยัมีความเห็นวา่ ควรจะมีการศกึษาเงื�อนไขทางกฎหมายที�เกี�ยวข้องใน

การปรับเปลี�ยนตกึแถวเป็นโรงแรม 
7.2.2.3. ผู้วิจยัมีความเห็นวา่ ควรจะมีการศกึษาแนวทางการปรับเปลี�ยนอาคาร

ประเภทอื�นๆที�สามารถปรับเปลี�ยนเป็นโรงแรมได้ 
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ภาคผนวก ก. 

แบบสัมภาษณ์ 

เพื�อเป็นข้อมูลประกอบวทิยานิพนธ์ 
 

หวัขอ้การสมัภาษณ์ ผู้จดัการ/เจ้าของโครงการ โรงแรม 3 – 4 ดาวที�ปรับเปลี�ยนมาจากตึกแถวในกรุงเทพมหานคร 
โรงแรม....................................................................................................................................................................... 
ที�ตั)ง ........................................................................................................................................................................... 
ผู้ให้สัมภาษณ์ ……………………………………………………………………………………………………… 
ตาํแหน่ง …………………………………………………………………………………………………………… 
ผู้ให้สัมภาษณ์ ……………………………………………………………………………………………………… 
ตาํแหน่ง …………………………………………………………………………………………………………… 
 
วนั/ เดอืน / ปี ที�ให้สัมภาษณ์ ................................................................................................................................. 
เวลาเริ�มสัมภาษณ์ ...........................…………เวลาสิ)นสุดการสัมภาษณ์ ………………………………………… 
โดย สมฤทยั นทพีายพัทศิ นิสิตปริญญาโท รหสั 5274303025  
ภาควชิาสถาปัตยกรรม  สาขาวชิาสถาปัตยกรรม กลุ่มวชิาการออกแบบอาคารเพื�อการบริการ  คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์   จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั   
 
ส่วนที� 1    ข้อมลูทั	วไปของโครงการ 
ตอนที� 1.1    ข้อมลูของผู้ให้สัมภาษณ์ 
1. เพศ 

� ชาย � หญิง
2. ท่านมีประสบการณ์ในการปฏิบติัวชิาชีพเกี�ยวกบัการโรงแรมก่อน

� นอ้ยกวา่ 5 ปี 
� 5 – 10  ปี 
� 11 – 15  ปี 

� มากกวา่ 20 ปี 
� ไม่มีเลย 

 
3. ท่านมีส่วนร่วมในการปฏิบติังานอสงัหาริมทรัพยอื์�นๆมาเป็นเวลา 

� นอ้ยกวา่ 5 ปี 
� 5 – 10  ปี 
� 11 – 15  ปี 

� มากกวา่ 20 ปี 
� ไม่เคยเลย 
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ส่วนที� 2    ข้อมลูทางด้านการตลาด 
ตอนที� 2.1    ข้อมลูเบื"องต้นของโครงการก่อนการดาํเนินการ 
4. บริษทัที�ทาํการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ

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

...................................................................................................................................................................................... 
5. บริษทัที�ทาํการออกแบบโครงการ 

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

...................................................................................................................................................................................... 
6. การมีส่วนร่วมในการใหข้อ้มูลทางดา้นเทคนิคของผูอ้อกแบบ ในการศึกษาความเป็นไปดข้องโครงการ.................. 

�  มี � ไม่มี 
7. ปีที�เริ�มการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ............................................... 
8. รวมระยะเวลาในการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

� 1-3 เดือน 
� 4-6 เดือน 
� 7-9 เดือน 

� 1 ปี 
� มากกวา่ 1 ปี 

9. ลกัษณะอาคารเดิม.................................จาํนวน.........................ชัCน 
10. งบประมาณในการพฒันาโครงการ...................................................................................................................  
11. การแบ่งสดัส่วนของงบประมาณ....................................................................................................................... 
12. ปีที�ตดัสินใจลงทุนโครงการ.............................................................................................................................. 
13. รวมระยะเวลาในการตดัสินใจลงทุนโครงการ 

� 1-3 เดือน 
� 4-6 เดือน 
� 7-9 เดือน 

� 1 ปี 
� มากกวา่ 1 ปี 

14. รวมระยะเวลาในการออกแบบ  ปรับปรุงโครงการ 
� 4-6 เดือน 
� 7-9 เดือน 

� 1 ปี 
� มากกวา่ 1 ปี 

15. รวมระยะเวลาในการก่อสร้าง-ปรับปรุง ตบแตง่โครงการ 
� 6 เดือน 
� 2 ปี 

� 1 ปี 
� มากกวา่ 2 ปี 

ตอนที� 2.2    การศึกษาและวิเคราะห์ข้อมลูทางด้านการตลาด 
16. เหตผุลในการเลือกที�ตัCงโครงการ 

� จากการวเิคราะห์ตวัเลขทางธุรกิจ 
� กระแสนิยม 
� อสงัหาริมทรัพยที์�มีอยู ่

� อื�นๆ……………………………………
………

17. เหตผุลในการเลือกอาคารเพื�อปรับปรุง เปลี�ยนการใชอ้าคาร 
� ตอ้งการเพิ�มมูลคา่แก่อสงัหาริมทรัพยที์�มี � ไม่มีที�วา่งอื�นๆที�เหมาะสม 
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18. กลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกั 
� เจา้ของโครงการ/เจา้ของที�ดิน 
� นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

� นกัลงทุน 
� สถาปนิก 

� อื�นๆ.................................................................................................................................................. 
19. กลุ่มลูกคา้เป้าหมายรอง 

� เจา้ของโครงการ/เจา้ของที�ดิน 
� นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

� นกัลงทุน 
� สถาปนิก 

� อื�นๆ.................................................................................................................................................. 
21. การกาํหนดส่วนผสมทางการตลาด 

21.1. ผลิตภณัฑห์ลกั (Core Product) 

จาํนวนหอ้งพกั..................................................................................................................................................... 
� Superior room 
� Deluxe room 

� Standard room 

� อื�นๆ................................................................... 
รูปแบบการตบแตง่หอ้งพกั.................................................................................................................................. 

21.2. ผลิตภณัฑอ์าํนวยความสะดวก (Facilitating Product) 

ภายนอกหอ้งพกั 
� Counter check in-out 

� อาหาร-เครื�องดื�ม 
� บริการขนสมัภาระ 
� อื�นๆ................................................................... 

ภายในหอ้งพกั 
� โทรทศัน ์
� บริการอินเตอร์เน็ต 

� ตูเ้ยน็ 
� อื�นๆ....................................  

21.3. ผลิตภณัฑส์นบัสนุน (Supporting Product) 

� การตบแตง่หอ้งที�เป็นเอกลกัษณ์.............................................................................................................. 

� เมนูพิเศษในหอ้งอาหาร � อื�นๆ................................................................... 
21.4. ผลิตภณัฑค์วบ (augmented Product) 

� สปา 
� นวดแผนไทย 

� Sauna 

� อื�นๆ................................................................... 
22. ช่องทางทางการตลาด (place) 

� By Walk-In 
� By Telephone 
� By Internet 

� By Facsimile 
� อื�นๆ 
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23. การตั6งราคา (price) แบ่งช่วงราคา 

 Superior Deluxe Internet Special Rates  

� ราคาหอ้งพกัมาตรฐาน    

� ราคาสาํหรับเทศกาลพิเศษ    

� ราคาสาํหรับฤดูท่องเที�ยว    

� ราคาสาํหรับนอกฤดูท่องเที�ยว    

� ราคาสาํหรับบริษทัทวัร์    

� ราคาสาํหรับเพคเกจ    

� อื�นๆ..........................................    

� อื�นๆ..........................................    

24. แผนการโฆษณา (Promotions) 
24.1. การโฆษณา (Advertising) 

� ทางนิตยสาร................................................................................................................................................. 
� ทางโทรทศัน์................................................................................................................................................ 
� ทางวทิย.ุ....................................................................................................................................................... 
� ทางกิจกรรมส่งเสริมการขาย 
� หอ้งพกัพร้อมนวด 
� ลดราคาวนัอาทิตย ์– พฤหสับดี 
� กิจกรรมวนัเกิด 
� รับสมีครสมาชิกรายปี 
� อื�นๆ............................................................................................................................................................  

24.2. การประชาสมัพนัธ์ 
� แผน่พบั 
� Direct Mail 

� สื�อ Electronic 
� Website 

24.3. พนัธมิตรทางธุรกิจ 
........................................................................................................................................................................................... 
........................................................................................................................................................................................... 
การส่งเสริมการขาย 

� Package 
1……………………………………………………………………………………………………... 

� Package 
2……………………………………………………………………………………………………... 

� Package 
3……………………………………………………………………………………………………... 

25. การวเิคราะห์ SWOT 
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25.1. จุดแขง็
........................................................................................................................................................................ 

25.2. จุดอ่อน
....................................................................................................................................................................... 

25.3. โอกาส (Opportunity) 
................................................................................................................................................ 

25.4. อุปสรรค 
.................................................................................................................................................................... 

26. คูแ่ขง่ขนัทางธุรกิจ 
........................................................................................................................................................................................... 
........................................................................................................................................................................................... 
กลยทุธทางการตลาด 

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

................................................................................................................................................................................................... 
จุดขายของโครงการ 
................................................................................................................................................................................................... 
................................................................................................................................................................................................... 
 
ส่วนที� 3 การศึกษาและวิเคราะห์ข้อมลูทางด้านเทคนิค 
ตอนที� 3.1 การเลือกทาํเลที�ตั6งโครงการ 
27. เหตผุลในการเลือกที�ตั6งโครงการ 

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

........................................................................................................................................................................................... 
ความพร้อมทางดา้นสาธารณูปโภค 

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

........................................................................................................................................................................................... 
การเขา้ถึงที�ตั6งโครงการ 

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

........................................................................................................................................................................................... 
ตอนที� 3.2 ลกัษณะทางกายภาพของอาคารเดิม 
28. ชนิดตึกแถว......................................................., จาํนวน...................ชั6น, ประเภทอาคาร

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

29. ก่อสร้างแลว้เสร็จ เดือน...................................., พ.ศ............................., อายอุาคาร..................ปี.............................เดือน 
30. พื6นที�อาคาร.......................................................ตารางเมตร, จาํนวนที�จอดรถ......................................................คนั 

31. การใชง้านพื6นที�ใชส้อย 
ชั6นล่าง : ........................................................................................................................…................... 
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ชั6นที� 2 : ........................................................................................................................…..................... 

ชั6นที� 3 : ........................................................................................................................….................... 

ชั6นที� 4 : ........................................................................................................................…..................... 

ชั6นที� 5 : ........................................................................................................................…..................... 

อื�นๆ : ........................................................................................................................…..................... 

32. อาคารส่วนที�ปรับปรุง...................................................................................................................…................... 

33. ส่วนที�ตอ่เติมเพิ�มขึCน...................................................................................................................…..................... 

34. รายละเอียดทางสถาปัตยกรรม 
พื�น : ........................................................................................................................…........................

สถาพ : ........................................................................................................................…............................

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

ผนัง : ................................................................................................................................................................. 

สถาพ : ................................................................................................................................................................. 

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

ฝ้าเพดาน : ................................................................................................................................................................. 

สถาพ : ................................................................................................................................................................. 

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

หลงัคา : ................................................................................................................................................................. 

สถาพ : ................................................................................................................................................................. 

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

ประตู-หน้าต่าง: ................................................................................................................................................................. 

สถาพ : ................................................................................................................................................................. 

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

บันได : ................................................................................................................................................................. 

สถาพ : ................................................................................................................................................................. 

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

ห้องนํ�า   : ..................................................................................................................................................................... 

สถาพ : ..................................................................................................................................................................... 
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  พื6น : ....................................................................................................................................................... 

  ผนงั : ..................................................................................................................................................... 

  สุขภณัฑ ์ : .....................................................................................................................................................

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

35. รายละเอียดทางวศิวกรรมโครงสร้าง 
ฐานราก : � ดี

� ตอ้งปรับปรุง ................................................. ................................................................... 

เสา-คาน  : � ดี
� ตอ้งปรับปรุง ................................................. ................................................................... 

ระบบพื�น : � ดี
� ตอ้งปรับปรุง ................................................. ................................................................... 

หลงัคา  : � ดี
� ตอ้งปรับปรุง ................................................. ................................................................... 

ผนัง  : � ดี
� ตอ้งปรับปรุง ................................................. ................................................................... 

อื#นๆ : � ดี
� ตอ้งปรับปรุง ................................................. ................................................................... 

อื#นๆ : � ดี
� ตอ้งปรับปรุง ................................................. ................................................................... 

36. รายละเอียดทางวศิวกรรมงานระบบ 
ระบบนํ�าใช้  : …........................................................................................................................... 

สถาพ   : …...........................................................................................................................

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

ระบบนํ�าทิ�งและท่อส้วม : …...........................................................................................................................  

สถาพ   : …...........................................................................................................................

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

ระบบบําบัดนํ�าเสีย : …........................................................................................................................... 

สถาพ   : …...........................................................................................................................

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

ระบบไฟฟ้าและสื#อสาร : …............................................................................................................................. 

สถาพ   : …..............................................................................................................................



172 
 

  

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

ระบบป้องกนัไฟไหม้, ระบบ Fire Alarm, ระบบ Sprinklers :……............................................................................... 

สถาพ    : …............................................................................................................................. 

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

ระบบปรับอากาศ : …............................................................................................................................. 

และระบายอากาศ  …............................................................................................................................. 

สถาพ   : ….............................................................................................................................

� ตอ้งปรับปรุง 50% 

� ตอ้งปรับปรุง 25% 

� ตอ้งปรับปรุง 10% 

� ไม่ตอ้งปรับปรุง 

 

ตอนที� 3.3 การศึกษาขอ้จาํกดัทางกฏหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัการออกแบบปรับปรุง 
37. กฏหมายควบคุมผงัเมือง 

37.1.1. พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 
37.1.2. กฎกระทรวง ออกตามความในพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 
37.1.3. กฎกระทรวงฉบบัที� 16 พ.ศ. 2535 ออกตามความในพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 
37.1.4. ขอ้บญัญติัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

37.2. การใชง้านพื6นที� 
37.3. อื�นๆ….....................................................................................................................….............................. 

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

38. กฎหมายควบคุมพื6นที�พิเศษ 
38.1. ประกาศสาํนกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร บริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง ใชห้รือ เปลี�ยนการใชอ้าคารบางชนิด หรือ

บางประเภทในกรุงเทพมหานคร 
39. ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 

39.1. ระยะถอยร่น 
39.2. ความสูงอาคาร 
39.3. ระบบป้องกนัไฟไหม ้
39.4. ระบบบาํบดันํ6 าเสีย 
39.5. พื6นที�หอ้งพกั 
39.6. ขนาดของหอ้งนํ6 า 
39.7. ความกวา้งทางเดินภายใน 
39.8. ที�จอดรถยนต ์

40. กฎหมายควบคุมอาคาร 
40.1. พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
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40.2. พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ฉบบัที� 2 พ.ศ. 2535 
40.3. ประกาศระเบียบกรุงเทพมหานคร ตามคาํสั�งกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2522 

40.3.1. ระยะถอยร่น 
40.3.2. ความสูงอาคาร 
40.3.3. ระบบป้องกนัไฟไหม ้
40.3.4. ระบบบาํบดันํ6 าเสีย 
40.3.5. พื6นที�หอ้งพกั 
40.3.6. ขนาดของหอ้งนํ6 า 
40.3.7. ความกวา้งทางเดินภายใน 
40.3.8. ที�จอดรถยนต ์

41. กฎหมายควบคุมการใชอ้าคาร 
41.1. พระราชบญัญติัโรงแรม 

41.1.1. พื6นที�หอ้งพกั 
41.1.2. ขนาดหอ้งนํ6 า 
41.1.3. การรักษาความปลอดภยั 
41.1.4. ที�จอดรถยนต ์
41.1.5. สิ�งอาํนวยความสะดวกอื�นภายในอาคาร 
41.1.6. ระบบป้องกนัไฟไหม ้
41.1.7. อื�นๆ

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

ตอนที� 3.4 การออกแบบโปรแกรมทางสถาปัตยกรรม 
42. แนวความคิดในการปรับปรุงงานสถาปัตยกรรม 

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

43. แนวความคิดในการออกแบบตบแตง่ภายใน 
…........................................................................................................................…........................................ 
…........................................................................................................................…........................................ 

44. แนวความคิดในการปรับปรุงงานวศิวกรรมโครงสร้าง 
…........................................................................................................................…........................................ 
…........................................................................................................................…........................................ 

45. แนวความคิดในการปรับปรุงงานวศิวกรรมงานระบบ 
…........................................................................................................................…........................................ 
…........................................................................................................................…........................................ 

46. รายละเอียดองคป์ระกอบของโครงการ 
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ชั6นที� 1........................................................................................................................…..................................... 

ชั6นที� 2........................................................................................................................…..................................... 

ชั6นที� 3........................................................................................................................…..................................... 

ชั6นที� 4........................................................................................................................…..................................... 

ชั6นที� 5........................................................................................................................…..................................... 

ชั6นที� ดาดฟ้า........................................................................................................................…............................. 

อื�นๆ…………........................................................................................................................…......................... 
 

ส่วนที� 4 การศึกษาและวิเคราะห์ดา้นการลงทนุ  
47. อตัราสว่นของการลงทนุ 

47.1. เงินลงทนุของเจ้าของโครงการ.........................................บาท ………………% 
จากผู้ ถือหุ้น  ............................………………% 

47.2. เงินกู้ ..............................................................................บาท ………………% 
47.3. ดอกเบี Gยเงินกู้ ..................................................................บาท ………………% 
47.4. IRR …………………………….. ,ROI………………………………, ROE………………………… 
47.5. NPV……………………………………………………….. 
47.6. BREAK EVEN POINT……………………………………. 

48. รายละเอียดการลงทนุ 
� คา่ออกแบบ และก่อสร้างปรับปรุงอาคาร ............................................... 
� ตกแตง่ภายใน................................................................... 
� อปุกรณ์ในการให้บริการ.................................................... 
� ยานพาหนะ ................................................... 
� ที[ดิน ............................................................. 
� เงินทนุหมนุเวียน ........................................ 
� อื[นๆ................................................................................................................................................. 

รวมทั Gงสิ Gน ...................................................... 
49. ประมาณการรายได้ 

49.1. รายได้จากคา่ห้องพกั 
o Standard.......................................................................................... 
o Superior.......................................................................................... 
o Deluxe.......................................................................................... 
o อื[นๆ.............................................................................................. 

 รวม .......................................................................................... 
49.2. รายได้จากคา่อาหาร และเครื[องดื[ม................................................................................................... 
49.3. รายได้จาก  SPA และนวด.................................................................................................. 
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49.4. รายได้จากอื[น ๆ 
� บริการรถเช่า ............................................... 
� โทรศพัท์....................................................... 
� สนิค้า ........................................................... 
� ซกัรีด ............................................................ 

รวม ...................................................... 
 

50. ประมาณการอตัราการเข้าพกัเฉลี[ยตอ่ปี 
 ปีที�  อัตราการใช้ห้องพัก ประมาณการรายได้ต่อปี (ล้านบาท) 

1-2  …………..  (65) %  ……………. 
3-4  …………..  (75) %  ……………. 
5-6 …………..  (80) % ……………. 
7-8  …………..  (85) %  ……………. 

อัตราการเข้าพักเฉลี�ยนต่อปี   =    ................................   
รวมรายได้ค่าห้องพกัสุทธิ ........................................................ 

หมายเหตุ เนื[องด้วยการประมาณการรายได้การเข้าพกั คิดเป็นร้อยละ เป็น 4 ช่วง ซึ[งในแตล่ะปีก็จะมีการบํารุงรักษาอยา่ง
ตอ่เนื[อง และจะมีการทําแผนในการปรับปรุงครั Gงใหญ่ประมาณปีที[ 6 เพื[อให้โรงแรมมีความใหม ่ และทนัสมยันําเข้ามา
พกัผอ่น และทําให้แขกที[มาใช้บริการมีความพงึพอใจ ในด้านบริการห้องพกัของโรงแรม 
51. ประมาณการรายได้อื[นๆ 

51.1. รายได้จากการจําหนา่ยอาหารและเครื[องดื[ม เป็นเงิน  ………………………………………บาท 
51.2. รายได้จากบริการสปา เป็นเงิน  ………………………………………บาท 

รวมเป็นรายได้  ………………………………………บาท 

หมายเหตุ สรุปรายได้ประเมินตลอดทั Gงโครงการของแผนธุรกิจ เป็นระยะเวลา 8 ปี และเนื[องจากใน 1 ปี แรกของการ
ดําเนินงานของแผนธุรกิจนี Gยงัไมเ่ป็นที[รู้จกัของลกูค้ากลุม่เป้าหมายจึงได้กําหนดให้อตัราการเข้าพกั แบง่ออกเป็น 4 ช่วง 
โดยคิดอตัราการเข้าพกัเป็น 1-2 ปี 65 %, 3-4 ปี 75%, 5-6 ปี 80 % และ 7-8  ปี 85 % สิ Gนสดุโครงการถือวา่โรงแรมได้เข้าสู่
ช่วงภาวะปกติซึ[งเป็นที[รู้จกั และได้รับการยอมรับจากลกูค้าแล้ว จึงกําหนดอตัราการใช้ห้องพกั คิดเป็นอตัราสว่นเพิ[มขึ Gน
ตามลาํดบั 
52. ประมาณการต้นทนุขาย และบริการ 

� ต้นทนุขายห้องพกั .......................................... ของรายได้คา่ห้องพกั 
� ต้นทนุขายอาหาร และเครื[องดื[ม ...................... ของรายได้คา่อาหาร และเครื[องดื[ม 
� ต้นทนุ  SPA  และนวด........................ ของรายได้คา่  SPA  และนวด 
� ต้นทนุอื[น ๆ  .....................................  ของรายได้อื[น ๆ 

53. ประมาณคา่ใช้จา่ยในการบริหาร 
� เงินเดือนพนกังาน ............................................... 
� คา่ใช้จา่ยการตลาด................................................... 
� คา่ใช้จา่ยด้านพลงังาน...................................................... 
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� คา่ใช้จา่ยปรับปรุงซอ่มแซม.............................................. 
� คา่เสื[อมราคา .................................................................... 

รวม ...................................................... 
54. ประมาณการดอกเบี Gยจ่าย และการชําระคืนเงินต้น 

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

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

............................................................................................................................................................ 
55. ประมาณการงบกําไรขาดทนุ 

รายได้จากการประกอบการ 
 คา่ห้องพกั ........................................................... 
 คา่อาหาร และเครื[องดื[ม ...................................... 
 คา่  SPA และนวด............................................. 
 รายได้อื[น ๆ ........................................................ 

  รวม .................................................... 

ต้นทนุการขาย ........................................................... 
กําไรขั Gนต้น ............................................................... 
คา่ใช้จา่ยการขาย และบริการ ............................................................. 

ประมาณการงบดลุ 
ประมาณการงบกระแสเงินสดทั Gงโครงการ  
กระแสเงินสดเข้า 
 รายรับจากการดําเนินงาน  ………………………………………บาท  
กระแสเงินสดออก 

หกั ต้นทนุและคา่ใช้จ่ายดําเนินงานทั Gงสิ Gน  ………………………………………บาท 
กําไรต้นทนุ  ………………………………………บาท 
หกั คา่ใช้จา่ยอื[นๆ  ………………………………………บาท 
เงินลงทนุคา่พฒันาและก่อสร้าง  ………………………………………บาท 
กระแสเงินสทุธิก่อนดอกเบี Gยและภาษี  ………………………………………บาท 
หกั ดอกเบี Gยและภาษี  ………………………………………บาท 
กระแสเงินสทุธิหลงัดอกเบี Gยและภาษี  ………………………………………บาท 
สรุปผลตอบแทนทางการเงินของแผนธุรกิจโรงแรมดงันี G 

� Net Profit กําไรสทุธิเป็นผลกําไรหลงัหกัภาษีทั Gงหมดแล้ว สทุธิที[เกิดขึ Gนกบัโครงการม ีกําไรสทุธิเป็นบวก  
Net Profit = 624.3 ล้านบาท 

� Net Present Value มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ เป็นผลตอบแทนสทุธิตลอดอายโุครงการที[ปรับเป็นมลูคา่ปัจจบุนั 
(Percent Value) แล้ว ถ้าเป็นบวกแสดงวา่ การลงทนุคุ้มคา่ 

NPV = 172.2 ล้านบาท 
� IRR-Internal Rate of Return อตัราผลตอบแทนของโครงการเป็นอตัราที[ทําให้ 
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ผลตอบแทนสทุธิ (ที[คิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนั) ตลอดอายโุครงการมีคา่เป็นศนูย์ ถ้า IRR สงูกวา่อตัราดอกเบี Gย
ตลาดแสดงวา่มีกําไร ซึ[งการวเิคราะห์ของโครงการนี Gพบวา่มีคา่ IRR สงูกวา่อตัราดอกเบี Gย 

เงินกู้  IRR(1)  =  ……………% ………………………………………บาท 
IRR(2)  =  ……………% ………………………………………บาท 
4.กกPay-Back Period เป็นระยะเวลาที[ตอบแทนสทุธิจากการดําเนินงานมีคา่เทา่กบัคา่ลงทนุของโครงการ 
 Pay-Back Period  = ………………………………………ปี 
5. Breakeven Point / Year จดุคุ้มทนุเป็นจดุที[กิจการดาํเนินการผลติมาจนมีรายได้เทา่กบัรายจ่ายพอดีไมม่ี

กําไรและขาดทนุ หรือ เป็นจดุที[แสดงถึงจํานวนยอดขายที[สามารถชดเชยกบัต้นทนุรวม (ต้นทนุคงที[และต้นทนุแปรผนั) แล้ว
เทา่กบัศนูย์ 

 BEP   =  …………………………บาท  = ………………….. ห้อง/วนั 
หมายเหตุ  (1) IRR OF PROJECT (BEFORE FINANCING) 
  (2) IRR ON EQUITY (AFTER FINANCING) 

การศึกษาและวิเคราะห์ด้านการเงิน การลงทุน และระยะเวลาคืนทุน 
 

56. อตัราส่วนของการลงทุน 
� จากผูถื้อหุน้  ............................% 

� เงินกูร้ะยะสั6น 

� เงินกูร้ะยะยาว 
� อื�นๆ........................................... 

57. ประมาณการตน้ทุนขาย และบริการ 
� ตน้ทุนขายหอ้งพกั .......................................... ของรายไดค้า่หอ้งพกั 
� ตน้ทุนขายอาหาร และเครื�องดื�ม ...................... ของรายไดค้า่อาหาร และเครื�องดื�ม 
� ตน้ทุน  SPA  และนวด........................  ของรายไดค้า่  SPA  และนวด 

� ตน้ทุนอื�น ๆ  .....................................  ของรายไดอื้�น ๆ 
58. ประมาณคา่ใชจ่้ายในการบริหาร 

� เงินเดือนพนกังาน ............................................... 
� คา่ใชจ่้ายการตลาด................................................... 
� คา่ใชจ่้ายดา้นพลงังาน...................................................... 
� คา่ใชจ่้ายปรับปรุงซ่อมแซม.............................................. 
� คา่เสื�อมราคา .................................................................... 

รวม ...................................................... 
59. ประมาณการดอกเบี6ยจ่าย และการชาํระคืนเงินตน้ 

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

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

............................................................................................................................................................ 
60. ประมาณการงบกาํไรขาดทุน 

รายไดจ้ากการประกอบการ 
 คา่หอ้งพกั ........................................................... 



178 

  

 คา่อาหาร และเครื�องดื�ม ...................................... 
 คา่  SPA และนวด............................................. 

 รายไดอื้�น ๆ ........................................................ 
  รวม .................................................... 
ตน้ทุนการขาย …………………………… 

กาํไรขั6นตน้…………………………… 

คา่ใชจ่้ายการขาย และบริการ…………………………… 

61. ระยะเวลาการคืนทุน……………………………ปี 

อตัราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) ……………………………% 
 

ส่วนที� 5 การศึกษาและวิเคราะห์ด้านการบริหารจัดการโรงแรม  
62. รูปแบบการบริหารจดัการโรงแรมในปัจจุบนั 

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

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

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

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

63. จาํนวนบุคคลากรบริการภายในโรงแรม.........................................คน ประกอบดว้ย 
� ผูจ้ดัการโรงแรม 
� เจา้หนา้ที�ตอ้นรับ 
� คนทาํอาหาร 

� คนทาํความสะอาด 
� เจา้หนา้ที�รักษาความปลอดภยั 
� เจา้หนา้ที�ฝ่ายงานเทคนิค 

� อื�นๆ………………………………………………………………………………………………. 
64. ประสบการณ์ของผูจ้ดัการโรงแรม

� 1 - 2 ปี 
� 6 – 10  ปี 

� 3 - 5  ปี 
� 10 ปีขึCนไป 

65. ขอบเขต หนา้ที� ระยะเวลาตามแบบแผนที�กาํหนดไว ้
…........................................................................................................................…........................................ 
…........................................................................................................................…........................................ 

66. ผลตอบรับ และความเหมาะสมของงานที�ไดอ้อกแบบ 
…........................................................................................................................…........................................ 
…........................................................................................................................…........................................ 

67. ปัญหา และอุปสรรคที�พบในการดาํเนินงาน แนวทางแกไ้ข และการพฒันาการทาํงานในอนาคต 
…........................................................................................................................…........................................ 
…........................................................................................................................…........................................ 
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ภาคผนวก ข. 

 

เกณฑ์การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 

 

1. ด้านการตลาด 

2. ด้านเทคนิค 

3. ด้านการเงินการลงทนุ 

4. ด้านบริหารจดัการ 
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ประวัตผู้ิเขียนวิทยานิพนธ์ 

 
 

ชื�อ สมฤทยั นทีพายพัทิศ  

เกิด 1 พฤษภาคม 2521  
 
 
การศึกษา 
-    ระดบัประถมศกึษา    โรงเรียนฌซนต์โยเซฟ ระยอง 

-    ระดบัมธัยมศกึษา      โรงเรียนเซนต์โยเซฟ ระยอง 
-    ระดบัอาชีวะศกึษา     สถาบนัเทคโนโลยี ราชมงคล วิทยาเขตภาคพายพั จงัหวดัเชียงใหม ่

-    ระดบัอดุมศกึษา    สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกล้า เจ้าคณุทหารลาดกระบงั 2546 

-     เข้าศกึษาหลกัสตูรปริญญาสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบณัฑิต กลุม่วิชาการออกแบบอาคารเพื�อการบริการ 
       ภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ในปีการศกึษา 2552 

 
ประวัติการทาํงาน 
-    ปัจจบุนั  
 สถาปนิกบริษัท ดี ดบับลวิ พี (ประเทศไทย) จํากดั 

-    2009 - April 2011  

 สถาปนิกอาวโุส บริษัท โซดา (ประเทศไทย) จํากดั 

-    2008 - April 2019  
 ผู้ช่วยผู้จดัการโครงการ(สถาปนิกฝ่ายออกแบบ) บริษัท บนัยนัทรี (ประเทศสงิคโปร์) จํากดั 

-    2005 - 2007  

 สถาปนิก  บริษัท เจ็ด หก ศนูย์ ไอ จํากดั 
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