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 ณัฐติกา สุวคันธ์ : แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต. ( GUIDELINES FOR 
REAL ESTATE DEVELOPMENT OF GUEST HOUSES IN PHUKET OLD TOWN.) อ.ที่ปรึกษาหลัก : รศ. ดร.
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ย่านเมืองเก่าภูเก็ตเป็นย่านท่ีมีอาคารท่ีมีคุณค่าในการอนุรักษ์อยู่มาก ปัจจุบันมีการเปลี่ยนแปลงเป็นย่านท่องเท่ียวมากข้ึน มีธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ี

พักนักท่องเท่ียวเกิดข้ึนมากถึง 31 แห่ง โดยเป็นท่ีพักประเภทเกสต์เฮ้าส์ท่ีพัฒนาโดยผู้ประกอบการท่ีเป็นคนในพื้นท่ีมากถึง 9 แห่ง พัฒนาในอาคาร 2 รูปแบบ คือ ในอาคารท่ีมี
คุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ และในอาคารท่ีสร้างใหม่ งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ ในการศึกษาแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ โดยศึกษา กระบวนการพัฒนา 
ปัญหาอุปสรรค และผลการด าเนินงาน วิเคราะห์ข้อดีข้อจ ากัดและสรุปบทเรียนจากการพัฒนาในอาคารท้ังสองรูปแบบ ด้วยวิธีการ ศึกษาเอกสาร การส ารวจพื้นท่ีและอาคาร 
การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการและเข้าพักสังเกตการณ์ ในกรณีศึกษา 4 กรณี โดยเป็น กรณีศึกษาท่ีพัฒนาในอาคารท่ีมีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ 2 กรณีศึกกษาและในอาคารท่ี
สร้างใหม ่2 กรณีศึกษา 

ผลจากการศึกษาการพัฒนาโครงการ 4 กรณีศึกษา พบว่า 1) การพัฒนาในอาคารท่ีมีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ เป็นการน าเอาอาคารเก่ามาดัดแปลงเป็นท่ีพัก 
จึงท าในพื้นท่ีท่ีมีอย่างจ ากัด โดยการก่อสร้างต้องระมัดระวังให้กระทบกับตัวอาคารเก่าน้อยท่ีสุดและต้องมีการเสริมโครงสร้างเหล็กให้กับอาคารเก่าเพื่อเพิ่มความแข็ง แรงให้
เหมาะสมกับการใช้งาน ผลท่ีเกิดข้ึนคือมีจ านวนห้องพักน้อย รูปด้านอาคารมีความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่า มีความสวยงามซึ่งเป็นผลมาจากเสน่ห์เฉพาะตัวของ
อาคารท่ีเลือกมาพัฒนา ในด้านการลงทุน เป็นการเช่าท่ีดินและอาคารมาด าเนินการ โครงการใช้งบประมาณในการลงทุนไม่สูง ระยะเวลาการด าเนินการพัฒนาโครงการสั้น และ
ระยะเวลาการคืนทุนเร็ว 2) การพัฒนาในอาคารท่ีสร้างใหม่ ท าการพัฒนาบนท่ีดินท่ีเป็นเจ้าของ โดยการสร้างอาคารข้ึนใหม่อย่างเต็มประสิทธิภาพท่ีดิน โดยได้ศึกษากฎหมาย
และข้อก าหนดของย่านเมืองเก่าภูเก็ตอย่างละเอียด และด าเนินการโดยได้รับการยินยอมจากบ้านข้างเคียงก่อนการก่อสร้าง การก่อสร้างโครงการ มีการวางผังอาคาร โดยการ
แบ่งอาคารออกเป็นหลายหลังและท าทางเชื่อมเพื่อรวมเป็นอาคารเดียว เพื่อให้สะดวกในการก่อสร้างอาคารในท่ีแคบและเพื่อให้สอดคล้องกับข้อกฎหมาย โดยระมัดระวังไม่ให้
เกิดผลกระทบกับอาคารข้างเคียง ผลท่ีได้คือ มีจ านวนห้องพักมาก ส่วนรูปด้านอาคารจะมีความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่าหรือไม่ ข้ึนอยู่กับความรู้และประสบการณ์
ของผู้ประกอบการและผู้ร่วมพัฒนาโครงการ ในการเห็นคุณค่าของสถาปัตยกรรมด้ังเดิมของย่านเมืองเก่า  ในด้านการลงทุน ใช้งบประมาณในการลงทุนสูง ระยะเวลาการ
ด าเนินการพัฒนาโครงการยาวนาน และระยะเวลาคืนทุนช้ากว่าแบบท่ีพัฒนาในอาคารท่ีมีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์  การเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน จึงท าให้สามารถ
ประกอบการได้ในระยะยาว 

ผลการศึกษาสรุปได้ว่า กระบวนการการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต  2 แนวทาง ซึ่งมีข้อดีข้อจ ากัดท่ีแตกต่างกัน ท้ังใน
ระยะก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง หลังการก่อสร้าง และการลงทุนโครงการ จึงมีข้อเสนอแนะว่า 1) ผู้ท่ีสนใจลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่าน
เมืองเก่าภูเก็ตควรศึกษาแนวทางการพัฒนาในอาคารท้ังสองรูปแบบก่อนการตัดสินใจลงทุน 2) ผู้ประกอบการควรมีความเข้าใจในกระบวนการพัฒนาอสังอสังหาริมทรัพย์และ
วิเคราะห์จุดแข็งจุดอ่อนของตนเองอย่างดีก่อนการพัฒนา และ 3) ควรมีการจัดต้ังกลุ่มหรือชมรมนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีพักนักท่องเท่ียวของย่านเมืองเก่าภูเก็ต ร่วม
ก าหนดแนวทางและกฎเกณฑ์การพัฒนาท่ีเหมาะสม เพื่อสามารถด ารงรักษาอัตลักษณ์ของย่านเมืองเก่าภูเก็ตให้คงอยู่ 

 

สาขาวิชา การพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2561 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก .............................. 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 6073313125 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORD: Real Estate Development, Guest Houses, Phuket Old Town 
 Nuttika Suwakan : GUIDELINES FOR REAL ESTATE DEVELOPMENT OF GUEST HOUSES IN PHUKET OLD TOWN.. Advisor: Assoc. Prof. Dr. 

Kundoldibya Panitchpakdi Co-advisor: Asst. Prof. Dr. WARICHA WONGPHYAT 
  

Phuket Old Town is an area comprised of several conservation buildings. Currently, Phuket Old Town has become more business for 
tourism and there are 31 tourist accommodation, consisting of 9 guest houses, developed by local entrepreneurs. There are 2 types of buildings 
including conservation buildings and new buildings. The current research endeavor aimed to study guidelines for real estate development of guest 
houses by studying the development process, obstacles, and development results. Advantages and limitations of both types of buildings were 
analyzed with research methodology that comprised of studying documents, surveying areas and buildings, and interviewing entrepreneurs as well 
as observing in case studies. 4 case studies consisting of 2 case studies in conservation buildings and 2 case studies in new buildings. 

The results revealed that first, development in the conservation building was to bring the old building to be converted into a guest 
house. Therefore, since it was made in a limited area and care was taken not to affect the old building structure and a steel structure was added to 
the old building to increase the strength and suit the usage. The result of the project development in the conservation building is that there were 
few rooms. The front façade shows the unique charm of the conservation building and harmony with the architectural beauty of the old town.  In 
terms of investment, the land and buildings were leased, and the project therefore only required a low investment budget and short project 
development time. The payback period did not take long. Second, the development of new buildings occurred on the owner's land and 
developers were required to closely follow the laws and regulations of Phuket Old Town, and obtain consent from neighboring houses before 
construction. The construction of the project was planned by dividing the building into several buildings and making a link to combine into a single 
building. Care was taken in order to facilitate the construction of buildings in narrow spaces and to comply with the laws by being careful not to 
affect the neighboring buildings. The result of the development in the new building is that there were many rooms. Whether the front facade of the 
building would be consistent with the old town or not was based on the knowledge and experience of entrepreneurs and project developers in 
appreciating the traditional architecture of the old town. New buildings required higher investment budgets, long project development periods, and 
slower payback periods than development in conservation buildings. However, because the project owner was the owner of the land, he was able 
to operate in the long term. 

In conclusion, there were two types of real estate development of guest houses in Phuket Old Town, with different benefits and 
limitations, in the periods of pre-construction, construction, post-construction, and investment. It was suggested that first, entrepreneurs who were 
interested in investing in real estate development of guest houses in Phuket Old Town should thoroughly this study guidelines before making a 
move. Second, entrepreneurs should have complete awareness of the development process and analyze their own strengths and weaknesses. 
Third, there should be groups or committees of real estate developers of guest houses for tourists in Phuket Old Town, who would be responsible 
for imposing guidelines and rules for appropriate development, so as to maintain the unique identity of Phuket Old Town. 

 

Field of Study: Housing and Real Estate Development Student's Signature ............................... 
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กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จได้ เนื่องจากได้รับความกรุณาจาก อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก รอง
ศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย พาณิชภักดิ์ และอาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.วาริชา วงศ์
พยัต ที่ได้สละเวลาให้ค าปรึกษาอันมีค่า ให้ความรู้และความเอาใจใส่ทั้งในทางวิชาการและให้แบบอย่างที่ดีในการ
ด าเนินชีวิตแก่ลูกศิษย์ กราบขอบพระคุณ คุณกวี ตันสุคตานนท์ รองนายกเทศมนตรีเทศบาลนครภูเก็ต ที่ให้ค าปรึกษา
แนะน าในด้านข้อมูลของย่านเมืองเก่าภูเก็ตเป็นอย่างดี กราบขอบพระคุณ คุณมยุรฉัตร ฉายาพิทักษ์กุล คุณวาทินี งาม
เรียบ คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ คุณพรทิพย์ แซ่ตั้ง และ คุณณัฐวิชช์ อธิกิจรุ่งเรือง ผู้ประกอบการของกรณีศึกษาทั้งสี่
โครงการ ที่สละเวลาและให้ข้อมูลอันมีค่าแก่ข้าพเจ้า กราบขอบพระคุณท่านคณะกรรมการทุกท่าน ที่สละเวลาอันมีค่า
ให้ค าช้ีแนะอันเป็นประโยชน์ต่องานวิจัยนี้ ขอกราบขอบพระคุณบิดามารดาและญาติพี่น้องที่ให้การสนับสนุนและเป็น
ก าลังใจมาโดยตลอด สุดท้ายขอขอบคุณเพื่อนพ่ีน้องร่วมรุ่นและรุ่นพี่รุ่นน้องภาควิชาเคหการทุกท่าน ที่ได้ร่วมเรียนรู้ให้
ค าปรึกษาแนะน าช่วยเหลือกัน จนกระทั่งวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลงด้วยดี 
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา  
จังหวัดภูเก็ต เป็นจังหวัดที่อยู่ทางภาคใต้ของประเทศไทย เป็นจังหวัดเดียวที่มีสภาพภูมิประเทศเป็นเกาะ

และเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่ส าคัญของประเทศ โดยได้ชื่อว่าเป็น “ไข่มุกแห่งอันดามัน” กล่าวคือ เป็นจังหวัดที่มีความ
สวยงาม หาดทรายขาวสะอาดตัดกับสีน้ าทะเลอย่างชัดเจน และขณะเดียวกันจั งหวัดภูเก็ตถือว่าเป็นเมืองที่มี
วัฒนธรรมและสถาปัตยกรรมที่มีความโดดเด่นเป็นของตนเอง โดยเฉพาะสถาปัตยกรรมชิโนโปรตุกีส ได้ช่ือว่าเป็น
เมือง East Meets West เป็นที่ที่ตะวันออกพบตะวันตก นั่นคือจังหวัดภูเก็ตมีลักษณะเป็นเมืองที่มีความทันสมัย
และเป็นเมืองนานาชาติ ในขณะเดียวกันก็ด ารงศิลปะและวัฒนธรรมเป็นของตนเองอย่างเห็นได้ชัด (ส านักงานสถิติ
จังหวัดภูเก็ต, 2559)  

จ านวนนักท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ตมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ท้ังชาวไทยและชาวต่างประเทศ ซึ่งเข้า
มาท่องเที่ยวกว่าปีละ 13 ล้านคน ในปี พ.ศ. 2559 มีนักท่องเที่ยวชาวต่างประเทศเข้ามามากถึง 9,641,703 คน 
หรือคิดเป็นร้อยละ 71.0 ของนักท่องเที่ยวที่เข้ามาทั้งหมด และจ านวนนักท่องเที่ยว มีแนวโน้มเพิ่มมากขึ้นเรื่อย ๆ 
อันเนื่องมาจากการเพิ่มขึ้นของนักท่องเที่ยวต่างชาติ อาทิเช่น จีน รัสเซีย ออสเตรเลีย ตะวันออกกลางและเอเชีย 
ตะวันออก (แผนภูมิที่ 1) 
 

 

 

 

 

 

 
 

 เศรษฐกิจของย่านเมืองเก่าภูเก็ต  จังหวัดภูเก็ตได้ก าหนดวิสัยทัศน์ไว้ในการด าเนินการที่ส าคัญในปี 
พ.ศ.2557-2560 (ส านักงานจังหวัดภูเก็ต, 2560) ใน 2 ด้านหลัก คือ  

1. ด้านการท่องเที่ยว ได้มีการวางวิสัยทัศน์ไว้ให้จังหวัดภูเกต็เป็นเมอืงท่องเที่ยวนานาชาติ 
2. ด้านการพัฒนา ไดม้ีการวางวิสยัทัศน์ให้ภูเก็ตเป็นเมืองที่มีการพัฒนาที่ยั่งยืนในทุก ๆ ด้าน 

ดังนั้น วิสัยทัศน์ของจังหวัดภูเก็ตใน พ.ศ.2557-2560 คือ “ภูเก็ตเมอืงท่องเที่ยวนานาชาติ ที่มีพ้ืนฐานการพัฒนาท่ี
ยั่งยืน”  

 
 

 รูปภาพที ่1.1 จ านวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต ป ีพ.ศ. 2556 – 2559 รูปภาพที ่1 จ านวนนักทอ่งเที่ยวที่เดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต ปี พ.ศ. 2556 – 2559 
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จากรายงานสรุปภาวะเศรษฐกิจการค้า จังหวัดภูเก็ต ประจ าปี 2560 ซึ่งแสดงโครงสร้างเศรษฐกิจของ
จังหวัดภูเก็ต (นางสาวซามีรอ อีซอ, 2560) โดยพิจารณาจาก ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดภูเก็ต ณ ปี พ.ศ. 2558 
พบว่าสาขาการผลิตที่มีสัดส่วนสูงสุด คือ สาขาโรงแรมและภัตตาคาร ร้อยละ 41.91 ตามด้วย สาขาการขนส่งและ
คมนาคม ร้อยละ 25.05 สาขาขายส่งขายปลีก ร้อยละ 5.48 สาขาตัวกลางทางการเงิน ร้อยละ 5.41 และ บริการ
ด้านอสังหาริมทรัพย์ ร้อยละ 4.04 ตามล าดับ จะเห็นได้ว่าสาขาโรงแรมและภัตตาคารเป็นตัวกระตุ้นภาวะเศรษฐกิจ
การค้าการท่องเที่ยวได้ดีที่สุด และเป็นตัวกระจายเศรษฐกิจไปยังสาขาอ่ืน ๆ อีกด้วย 
 
 
 
 
 
 

 

 

 (ที่มา : สรุป ภาวะเศรษฐกิจการค้าจังหวัด ภูเก็ต, 2560) 

 
 จากแนวโน้มสถานการณ์การท่องเที่ยวจังหวัดภูเก็ต ปี พ.ศ. 2559 จ านวนที่พักแรมเพิ่มขึ้นทั้งสิ้น 126% 
แสดงให้เห็นถึง การเติมโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่พักนักท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต ซึ่งรายได้อันดับต้น ๆ 
จากการท่องเที่ยว คือรายได้ที่ได้มาจากที่พักนักท่องเที่ยว เพราะเป็นสิ่งส าคัญอันดับแรกที่ใช้ส าหรับรองรับ
นักท่องเที่ยว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 (ที่มา : ส านักงานสถิติจังหวัดภูเก็ต, วิเคราะห์และสรุปสถานการณ์เร่ือง “ท่องเที่ยว” ปี พ.ศ. 2559) 

รูปภาพที ่1.2 ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวดัภูเก็ต ณ ปี พ.ศ. 2558 

รูปภาพที ่1.3 สถานการณ์การท่องเท่ียวจังหวัดภูเก็ต ปี 2558 

รูปภาพที ่2 ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดภเูก็ต ณ ปี พ.ศ. 2558 

รูปภาพที ่3 สถานการณ์การท่องเท่ียวจงัหวัดภูเก็ต ป ี2558 
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ย่านเมืองเก่าภเูก็ต เป็นยา่นการคา้ปลีกเก่าแก่ประกอบไปด้วยตึกแถวชิโน-โปรตุกีสทีม่ีอายุ 80-100 ปี 
เป็นการรวมกลุ่มอาคารที่ปลูกสรา้งในช่วงปลายรัชกาลที่ 4 ถึงราว พ.ศ. 2500 มีประวัติความเป็นมาที่เกี่ยวเนื่องกับ
การค้าขายในระดับนานาชาติ การท าเหมืองแร่ดีบุก การผสมผสานผูค้นและวัฒนธรรมหลายเช้ือชาติ ถอืได้ว่าเป็น
พื้นที่ท่ีมีคุณค่าทางประวตัิศาสตร์ โบราณคดี สถาปัตยกรรม และวิถชีีวิตที่บ่งบอกถึงรากเหง้าของชาวภูเก็ต เทศบาล
นครภูเกต็ได้ด าเนินโครงการพัฒนาและอนุรักษ์ยา่นการค้าเก่านี้ตั้งแต่ พ.ศ. 2537 มีพื้นท่ีประมาณ 210 ไร่ และ
ได้รับการประกาศให้เป็นเขตอนุรกัษ์เมืองภายใต้ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมตั้งแต่ปี พ.ศ. 
2538 ซึ่งได้ประกาศใช้ต่อเนื่องจนปัจจุบัน 

 

ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมดังกล่าว ได้ใช้เป็นมาตราการคุ้มครองย่านอนุรักษ์ที่
มีประสิทธิภาพในด้านการรักษาบรรยากาศและสภาพแวดล้อมทางกายภาพ แต่ไม่สามารถปกป้องคุ้มครองอาคารที่
มีคุณค่าให้พ้นจากการถูกรื้อท าลายหรือเปลี่ยนแปลงสภาพได้ นอกจากนั้น กลุ่มอาคารดังกล่าวยังไม่ได้ขึ้นทะเบียน
โบราณสถานเนื่องจากมีข้อจ ากัด โดยเฉพาะทางด้านกรรมสิทธิ์ที่เป็นของเอกชนจึงท าให้อาคารที่มีคุณค่าที่ได้เคย
ส ารวจไว้เกิดการเปลี่ยนแปลงทั้งในด้านรูปแบบและถูกรื้อถอนเพื่อสร้างเป็นอาคารใหม่จ านวนหนึ่ง ซึ่งหากไม่มี
มาตรการปกป้องคุ้มครองที่เหมาะสม จะท าให้อาคารที่มีคุณค่าที่ยังหลงเหลืออยู่ค่อยๆ สูญสลายไปทีละน้อย
จนกระทั่งขาดอัตลักษณ์ของการเป็นเมืองเก่าที่ควรภาคภูมิใจ  (คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2556) 

 
 
 
 

 

รูปภาพที ่1.4 แผนที่แสดงขอบเขตพื้นทีศึ่กษา ย่านเมืองเก่าภูเก็ต รูปภาพที ่4 แผนที่แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษา ย่านเมืองเก่าภูเก็ต 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 4 

พัฒนาการของย่านเมืองเก่าภูเก็ตในปัจจุบัน เป็นย่านพาณิชยกรรมเพื่อการค้าและการท่องเที่ยวมากขึ้น 
เนื่องจากปัจจุบันมีผู้คนจ านวนมากข้ึนท่ีสามารถใช้เวลาเพื่อการพักผ่อนและการท่องเที่ยวได้ สถานที่ท่องเที่ยวท่ีเป็น
ที่นิยม เช่น เมือง ชายทะเล แหล่งธรรมชาติ หรือเมืองประวัติศาสตร์ ผู้คนจ านวนมากที่เดินทางมาแหล่งท่องเที่ยว  
ส่งผลต่อด้านต่าง ๆ ของสถานที่ท่องเที่ยวนั้น ๆ ด้วย เกิดความต้องการมหาศาลของนักท่องเที่ยวดังกล่าวในทุก ๆ 
ด้าน ได้แก่ ด้านการเดินทาง ด้านท่ีพัก ด้านอาหารและเครื่องดื่ม การจับจ่ายซื้อสินค้า แหล่งบันเทิงใจนานาประเภท
ตามประเภทของนักท่องเที่ยว สินค้าและการบริการที่เกิดขึ้นในพื้นที่เพื่อรองรับความต้องการของนักท่องเที่ยวนี้ ท า
ให้ย่านเมืองเก่าภูเก็ตมีธุรกิจใหม่เกิดขึ้นจ านวนมาก อาทิเช่น ร้านขายของที่ระลึก ร้านอาหาร ร้านเครื่องดื่ม และ ที่
พักส าหรับนักท่องเที่ยว สะท้อนให้เห็นการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาของย่านในช่วงเวลาปัจจุบัน 

ย่านเมืองเก่าภูเก็ต มีการเปลี่ยนแปลงเป็นธุรกิจเพื่อการท่องเที่ยวมากขึ้น เกิดธุรกิจใหม่จ านวนมาก มี
ธุรกิจประเภทหนึ่งที่มีความส าคัญต่อย่านมาก คือ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่พักนักท่องเที่ยว เนื่องจากเป็น
ธุรกิจที่ดึงผู้คนให้เข้ามาใช้เวลาอยู่ในย่านเมืองเก่า ซึ่งเป็นตัวน าในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของย่าน โดยธุรกิจ
ประเภทนี้ มีรูปแบบที่แตกต่างกันตามความต้องการของผู้พัฒนาและอยู่ในภายใต้ข้อจ ากัดที่มี และมีแนวโน้มเพิ่ม
จ านวนมากขึ้นจากอดีตจนถึงปัจจุบัน 

จากการส ารวจของผู้วิจัย อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่พักนักท่องเที่ยวในย่านเมืองเก่าภูเก็ตแบ่งออกเป็น 3 
ประเภท คือ โรงแรม เกสต์เฮ้าส์ และโฮสเทล ซึ่งมีความแตกต่างกันตามรูปแบบการให้บริการ คือ 

1) โรงแรม เป็นที่พักค้างคืนท่ีมีมาตรฐานสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการต่าง ๆ อย่างครบครัน  
2) เกสต์เฮ้าส์ เป็นบ้านที่เจ้าของแบ่งห้องพักให้เช่า มีความคล้ายโรงแรมมากที่สุด แต่ย่อส่วนของขนาด

และบริการลงมา เน้นราคาย่อมเยา และสิ่งอ านวยความสะดวกค่อนข้างจ ากัด  
3) โฮสเทล เป็นท่ีพักราคาประหยัดไว้รองรับนักท่องเที่ยวประเภทแบ็กแพ็กเกอร์ ส่วนใหญ่จะเป็นห้องพัก

รวม มีหลายเตียงอยู่ในห้องเดียวกัน ใช้ห้องน้ าร่วมกัน บางแห่งแบ่งห้องชาย -หญิงเพื่อความปลอดภัย ปัจจุบันมี
หลายแห่งให้บริการแบบห้องส่วนตัว ที่พักประเภทนี้เหมาะส าหรับคนงบประมาณน้อยและชอบพบปะผู้คนเพราะมี
พื้นที่ส่วนกลางใช้ร่วมกัน และคิดค่าบริการเป็นรายเตียง  

 
จากการส ารวจของผู้วิจัย มีจ านวนที่พักนักท่องเที่ยวในย่านเมืองเก่าภูเก็ตทั้งหมด 31 แห่ง ดังนี ้

รูปภาพที ่1.5 ที่พักนักทอ่งเที่ยวทั้งหมดในย่านเมืองเก่าภูเก็ต รูปภาพที ่5 ที่พักนกัท่องเที่ยวทั้งหมดในย่านเมืองเก่าภูเก็ต 
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ที่พักนักท่องเที่ยวในย่านเมืองเก่าภูเก็ตทั้งหมด 31 แห่ง มีการกระจายตัวทั่วทั้งย่านเมืองเก่า โดยมีจ านวน
มากที่สุดบนถนนถลาง เนื่องจากเป็นถนนเส้นท่องเที่ยวหลักของย่าน และมีอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์
จ านวนหนาแน่นที่สุดเมื่อเทียบกับถนนเส้นอ่ืนภายในย่าน 

 
จากการส ารวจของผู้วิจัย พบว่า มีที่พักประเภทเกสต์เฮ้าส์ที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการที่เป็นคนในพ้ืนท่ีมาก

ถึง 9 แห่ง ข้อดีของการมีผู้ประกอบการเป็นคนในพ้ืนท่ี คือ จะเข้าใจบริบทและความเป็นชุมชนของย่านมากกว่าคน
นอกพ้ืนท่ีที่เข้ามาลงทุน โดยเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต ส่วนใหญ่ผู้ประกอบการจะท าการดัดแปลงบ้านอาคาร
เดิมหรือน าเอาที่ดินที่มีอยู่ในย่านมาพัฒนาเป็นธุรกิจเกสต์เฮ้าส์ โดยเกสต์เฮ้าส์ เป็นที่พักที่ให้ความอบอุ่นเป็นกันเอง
เสมือนเป็นส่วนหนึ่งของครอบครัว มีไมตรีจิตจากเจ้าของและผู้คนในพื้นท่ี มีความเป็นอยู่ง่าย ๆ ไม่มีพิธีรีตรอง และ
สามารถสัมผัสกลิ่นอายความเป็นเมืองเก่าได้อย่างใกล้ชิด ด้วยเหตุนี้จึงท าให้เกสต์เฮ้าส์มีความพิเศษมากกว่าที่พัก
ประเภทอื่น ส าหรับเกสต์เฮ้าส์ในเมืองเก่าภูเก็ตสามารถแบ่งตามการใช้ลักษณะอาคารได้ 2 แบบ คือ เกสต์เฮ้าส์ใน
อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์กับเกสต์เฮ้าส์ในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ 

จากการทบทวนวรรณกรรม ส าหรับงานวิจัยที่เกี่ยวกับเกสต์เฮ้าส์ในประเทศไทยและจังหวัดภูเก็ต พบว่า
ขณะนี้มีจ านวนน้อยมาก เท่าที่ค้นพบในปัจจุบันมีอยู่ไม่กี่เรื่องและความรู้เดิมที่มียังไม่เพียงพอ จึงสนใจท าวิจัย แนว
ทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต ซึ่งยังไม่ปรากฎงานลักษณะนี้มาก่อน 

 
1.2 ค าถามในงานวิจัย  

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์และในอาคารอื่น ๆ ที่
สร้างใหม่ โดยคนในพื้นที่ของย่านเมืองเก่าภูเก็ต มีแนวทางในการพัฒนาเหมือนหรือแตกต่างกันอย่างไร แต่ละ
รูปแบบมีข้อดีข้อจ ากัดในการพัฒนาอย่างไร 

 

รูปภาพที ่1.6 แผนที่แสดงต าแหน่งที่พักนักท่องเที่ยวในยา่นเมืองเก่าภูเก็ต รูปภาพที ่6 แผนที่แสดงต าแหน่งที่พักนกัท่องเที่ยวในยา่นเมืองเก่าภูเก็ต 
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1.3 วัตถุประสงค ์
1. ศึกษาแนวทาง กระบวนการ ผลการด าเนินงาน และปัญหาอุปสรรคของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต 
2. วิเคราะห์ข้อดีข้อจ ากัดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ตทั้งสอง

รูปแบบ 
3. เพื่อน าไปสู่ข้อเสนอแนะ และแนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่า

ภูเก็ต  
 

1.4 ขอบเขตงานวิจัย 
  1. ขอบเขตด้านพ้ืนที่ 

 

เขตพื้นท่ีศึกษาย่านเมืองเก่าภูเก็ต ครอบคลมุพื้นท่ีอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมศิลปกรรมตามประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมฯ พ.ศ. 2552 มีเนื้อที่ประมาณ 210 ไร่ 
 
  2. ขอบเขตด้านเนื้อหา 
  ศึกษาทบทวนวรรณกรรม แนวทางในการพัฒนา ผลการด าเนินงาน และปัญหาอุปสรรคของการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต น าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์ข้อดี-ข้อจ ากัดของการพัฒนา เพื่อ
น าไปสู่ข้อเสนอแนะเรื่องแนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่พักนักท่องเที่ยวประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่า
ภูเก็ต โดยมีทั้งหมด 4 กรณีศึกษา ดงันี ้
 
 
 

รูปภาพที ่1.7 แผนที่แสดงขอบเขตพื้นทีศึ่กษาและต าแหน่งที่ตั้งของกรณีศึกษา รูปภาพที ่7 แผนที่แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษาและต าแหน่งที่ตั้งของกรณีศึกษา 
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    1. ชิโนทาว แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์ (อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์) 
   2. เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ (อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์) 
   3. หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์  (อาคารอื่น ๆ ท่ีสร้างใหม่) 
   4. ซินหล่อ เฮ้าส์   (อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่) 
 
1.5 วิธีด าเนินการวิจัย 

1. ทบทวนวรรณกรรมจากแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยและเอกสารที่เกี่ยวข้อง 
2. ส ารวจย่านเมืองเก่าภูเก็ต รวบรวมข้อมูลที่พักนักท่องเที่ยวทั้งหมดในย่านเมืองเก่าภูเก็ต เพื่อน ามาแยก

ประเภทและคัดเลือกประเภทท่ีพักนักท่องเที่ยวท่ีต้องการศึกษา 
3. น าข้อมูลที่ได้มาปรึกษาอาจารย์ที่ปรึกษา 
4. สร้างเกณฑ์เพื่อคัดเลือกกรณีศึกษา 4 โครงการ 
5. น าข้อมูลมาก าหนดประชากรในงานวิจัย 
6. สร้างเครื่องมือการวิจัย ได้แก่ แบบสัมภาษณ์แบบไม่มีโครงสร้าง 
7. เก็บข้อมูล โดยการสัมภาษณ์ การส ารวจ และการเข้าพักสังเกตการณ์ กรณีศึกษา 4 โครงการ 
8. รวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์ผลในด้านกระบวนการ ผลการด าเนินงาน ปัญหาอุปสรรค และกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง เพื่อวิเคราะห์ข้อดีข้อจ ากัดของกรณีศึกษาที่พัฒนาในอาคารที่คุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ และ 
อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ 

9. สรุปอภิปรายผลและเสนอแนะผลการวิจัย 
 
1.6 นิยามศัพท์เฉพาะ 
  แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ แนวความคิด กระบวนการ วิธีการด าเนินงาน และขั้นตอนการ
ด าเนินงาน ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต 

เกสต์เฮ้าส์ คือ บ้านที่เจ้าของแบ่งห้องเป็นที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวโดยมีการเก็บค่าเช่า ซึ่งมีความคล้าย
โรงแรม แต่ย่อส่วนขนาดและบริการลงมา โดยอาจมีเพียงห้องพักกับอาหารเช้าไว้บริการ เน้นราคาย่อมเยา สิ่ง
อ านวยความสะดวกค่อนข้างจ ากัด  
  อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต เป็นข้อมูลจากการศึกษาคุณค่าและประเมิน
สภาพการเปลี่ยนแปลงอาคารย่านการค้าเมืองเก่าภูเก็ต โดยเกณฑ์คุณค่าความส าคัญประกอบด้วย อายุ ลักษณะ
แห่งการก่อสร้าง ประโยชน์ทางศิลปะ ประโยชน์ทางประวัติศาสตร์ และประโยชน์ทางโบราณคดศึกษาคุณค่า  โดย 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ จากการลงส ารวจของในเดือน พฤษภาคม 
พ.ศ. 2556 ได้เสนอบัญชีอาคารที่มีคุณค่าและต าแหน่งที่ตั้งอาคารจ าแนกตามถนน จากการลงพื้นที่เพื่อท าการ
ส ารวจและประเมิณอาคาร พบว่า ย่านการค้าเมืองเก่าภูเก็ตมีอาคารอนุรักษ์ที่มีคุณค่าทั้งสิ้น 323 หน่วย โดยมี
รายละเอียดของอาคารแต่ละหน่วยตามตารางบัญชีรายช่ืออาคารที่มีคุณค่าภายในย่านการค้าเมืองเก่าภูเก็ต และ
แผนที่ตั้งอาคารตามรายชื่อถนน  

อาคารอื่น ๆ ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต อาคารที่ไม่เป็นไปตามเกณฑ์การประเมินอาคารที่มีคุณค่าแก่การ
อนุรักษ์ ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต 
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  เมืองเก่า หมายถึง เมืองหรือบริเวณของเมืองที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะแห่ง สืบต่อเนื่องมาจากอดีตและมี
เอกลักษณ์ของวัฒนธรรมท้องถิ่นหรือมีรูปแบบสถาปัตยกรรมท้องถิ่น โดย  หลักฐานทางประวัติศาสตร์หรือ
สถาปัตยกรรมซึ่งมีคุณค่า  
 
1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. ก่อให้เกิดความเข้าใจเรื่องหาความเหมาะสมของการลงทุนธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์ประเภทท่ีพักนักท่องเที่ยว
ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต เพื่อน าไปสู่ข้อเสนอแนะ และการพัฒนาย่านต่อไปในอนาคต เพื่อเป็นประโยชน์ต่อ
ผู้ประกอบการ ชุมชน และนักลงทุน  

2. เพื่อเป็นข้อมูลข้อค้นพบ ส าหรับผู้ประกอบการหรือผู้ที่สนใจในการลงทุนลักษณะนี้ น าไปพัฒนาและต่อ
ยอดธุรกิจต่อไป 

3. ก่อให้เกิดความเข้าใจเรื่อง ข้อดี ข้อเสีย ในเชิงวิชาการของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสตเ์ฮา้ส์ใน
ย่านเมืองเก่าภูเก็ต ทั้งในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ และ อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ ภายใต้
ข้อจ ากัดที่มี 
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี เอกสารงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 
การศึกษาเรื่อง การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ ในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ และ

ในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ ของย่านเมืองเก่าภูเก็ต มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษา   
1. ศึกษาแนวทาง กระบวนการ ผลการด าเนินงาน และปัญหาอุปสรรคของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต 
2. วิเคราะห์ข้อดีข้อจ ากัดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ตทั้งสอง

รูปแบบ 
3. เพื่อน าไปสู่ข้อเสนอแนะ และแนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่า

ภูเก็ต  

จาก ท่ีมา ความส าคัญและวัตถุประสงค์ในการวิจัย ต้องมีความรู้ความเข้าใจในกระบวนการพัฒนาทั้งหมด 
ดังนั้น ในการทบทวนวรรณกรรม จึงศึกษาแนวคิดทฤษฎีเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยแบ่งหัวข้อการศึกษา
เป็น 4 กลุ่มดังนี ้

กลุ่มที่ 1 แนวความคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวกับโรงแรม 
1.1 ความหมายของโรงแรม 
1.2 ประเภทของโรงแรม   
1.3 แนวคิดทฤษฎีด้านธุรกิจเกสต์เฮ้าส์ 

กลุ่มที่ 2 แนวคิดทฤษฎีด้านการอนุรักษ์และปรับปรุงอาคาร 
  2.1 แนวคิดทฤษฎีด้านการอนุรักษ์ 

2.2 แนวคิดและทฤษฎีด้านการปรับปรุงอาคาร 
กลุ่มที่ 3 แนวคิดทฤษฎีด้านกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

  3.1 ขั้นตอนกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
3.2 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 

กลุ่มที่ 4 แนวคิด ทฤษฎี เอกสาร และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
4.1 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
4.2 แบบแผนทางสถาปัตยกรรมของตึกแถวในย่านประวัติศาสตร์ภูเก็ต  
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กลุ่มที่ 1 แนวความคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวกับโรงแรม 
1.1 ความหมายของโรงแรม  
  ผู้วิจัยใช้ความหมายของค าว่า “โรงแรม” จากกฎหมายไทยเป็นหลัก โดยมีนิยามดังต่อไปนี้ 
   ปัจจุบันมีการประกอบธุรกิจการให้บรกิารที่พักในรูปแบบและลกัษณะต่าง ๆ มากมายและมีแนวโน้มที่จะมี
การขยายตัวมากยิ่งขึ้นเพื่อรองรับการเจริญเติบโตทางภาคธุรกิจการทองเที่ยว ซึ่งรูปแบบการให้บริการด้านที่พักแรม
ในปัจจุบันมีช่ือเรียกที่หลากหลายและรูปแบบที่พักที่แตกตางกัน เชน Resorts, Service Apartment, Mansion, 
Inn, Motel, Guesthouse, Home stay, แพพัก เรือส าราญ กระโจมหรือเตนท และอื่น ๆ อีกมากมาย โดยเฉพาะ 
อย่างยิ่งสถานท่ีพักของทางราชการที่มีการให้ประชาชนท่ัวไปเช่าพักได้ เชน ที่พัก ของมหาวิทยาลัยต่าง ๆ ท าใหเกิด
ความสับสนวากิจการที่พักแรมประเภทใดบางที่เปนโรงแรมหรือไมเปนโรงแรมตามกฎหมาย (ส านักการสอบสวน
และนิติการ กรมการปกครอง, 2554)  
 

พระราชบัญญัติโรงแรม (2547) มาตรา 4 ได้ให้ความหมายของค าว่า “โรงแรม” ไวให้ หมายถึง สถานที่
พักทีจัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประประสงค์ในการธุรกิจเพื่อให้บริการที่พักช่ัวคราว ส าหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอื่นใด 
โดยมีค่าตอบแทนและได้ยกเว้นสถานท่ีพักไม่เป็นโรงแรมไว้ 3 ลักษณะ คือ  
  (1) สถานที่พักของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจองค์การมหาชน หรือหน่วยงานอื่นของรัฐ หรือเพื่อ  การกุศล 
หรือ การศึกษา ที่มิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายได้มาแบ่งปันกัน สถานที่พักประเภทนี้หากพบว่ามี การน ารายได้
หรือก าไรมาแบงปันกันเมื่อไหร่ก็ถือวาเปนโรงแรม   
  (2) สถานที่พักที่คิดค่าบริการเป็นรายเดือนขึ้นไป การยกเว้นตาม (๒) นี้ เนนการคิดค่าบริการให้เช่าที่พัก 
หากคิดเป็นรายเดือน รายปี ก็ไม่เป็นโรงแรม แต่หากคิดค่าบริการต่ ากว่ารายเดือนลงมา เช่น รายสัปดาห์ รายวัน 
รายชั่วโมง หรือ คิดค่าบริการปนกันท้ังรายเดือนและต่ ากว่ารายเดือน ก็จะถือว่าเป็นรงแรม ต้องขออนุญาตประกอบ
ธุรกิจโรงแรมตามกฎหมาย 
 (3) สถานที่พักอื่นที่ก าหนดในกฎกระทรวง กฎหมายให้อ านาจรัฐมนตรีที่จะก าหนดยกเวน สถานที่พัก
ประเภทใดบ้างไม่ให้เป็นโรงแรมตามกฎหมาย โดยจะต้องออกเป็นกฎกระทรวงเทานั้น 

 
  กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2551 หมวด 1 สถานท่ีพักที่
ไม่เป็นโรงแรมและประเภทของโรงแรม (กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกจิโรงแรม, 
2551) 

ข้อ 1 ให้สถานท่ีพักที่มีจ านวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเ่กินสี่ห้อง และมี
จ านวนผู้พักรวมกันทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน ซึ่งจัดตั้งข้ึนเพื่อให้บริการที่พักช่ัวคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใด
โดยมีคา่ตอบแทน อันมีลักษณะเปน็การประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริม และได้แจ้งให้นายทะเบยีนทราบตาม
แบบท่ีรัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยาม ค าว่า “โรงแรม” ในมาตรา 4   

  ข้อ 2 โรงแรมแบ่งเป็น 4 ประเภท ดังต่อไปนี ้  
  (1) โรงแรมประเภท 1 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก   
  (2) โรงแรมประเภท 2 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร หรือสถานท่ีส าหรับ  
บริการอาหารหรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร    
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  (3) โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก หอ้งอาหารหรือสถานท่ีส าหรับบริการ
อาหารหรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตาม กฎหมายว่าด้วยสถานบริการหรือหอ้ง
ประชุมสมัมนา 

(4) โรงแรมประเภท 4 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก หอ้งอาหารหรือ สถานท่ีส าหรับ บรกิาร
อาหารหรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร สถานบริการตามกฎหมาย ว่าด้วยสถานบริการ และห้องประชุมสมัมนา 

 
1.2 ประเภทของโรงแรม   

(1) หลักเกณฑ์จ าแนกประเภทที่พักนักท่องเที่ยว ตามจ านวนห้องพัก มี 4 ประเภทดังนี้ 
ขนาดเล็ก  มีห้องพัก  5 - 79 ห้อง  
ขนาดกลาง มีห้องพัก  80 – 200 ห้อง 
ขนาดใหญ่  มีห้องพัก  200 – 500 ห้อง 
ขนาดใหญ่มาก มีห้องพัก  500 ห้องขึ้นไป 

การแบ่งประเภทของโรงแรมตามจ านวนห้องพัก (ธนาภา พรประทานเวช, 2558) โรงแรมขนาดเล็กมี
จ านวนห้องพักมากว่า 4 ห้อง แต่ไม่เกิน 80 ห้อง เนื่องจากกฎหมายก าหนดว่า โรงแรมที่มีขนาดเกิน 80 ห้องขึ้นไป 
ต้องมีการยื่นเรื่องให้คณะกรรมการสิ่งแวดล้อมกรุงเทพ หรือ EIA พิจารณา และระบุว่าต้องให้ท าบัญชีและพิจารณา
ใหม่ทุก 5 ปี ดังนั้นผู้ประกอบการส่วนใหญ่ จึงเลือกพัฒนาโรงแรมที่มีขนาดห้องพักอยู่ที่ 79 ห้อง เพื่อหลีกเลี่ยงการ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
*หมายเหตุ เกสต์เฮ้าส์ และ โฮสเทล เป็นโรงแรมประเภทหน่ึง  
 

(2) การแบ่งตามวิธีการบริหารจัดการ เป็น 3 กลุ่ม   
  (2.1) โรงแรมที่บริหารจัดการโดยเจ้าของหรือโรงแรมอิสระ (Independent Hotels) หมายถึง โรงแรมที่
ไม่มีความเป็นเจ้าของร่วม หรือข้อผูกพันทางด้านการบริหารจัดการกับโรงแรมอื่น เจ้าของโรงแรมจึงสามารถก าหนด
นโยบายและวิธีการบริหารของตนได้โดยอิสระ ทั้งนี้เจ้าของอาจมีการว่าจ้างผู้ที่มีความรู้และประสบการณ์มาเป็น
ผู้จัดการหรือต าแหน่งอื่น ๆ แต่เจ้าของมักจะติดตามการท างานอย่างใกล้ชิด ซึ่งโรงแรมในกลุ่มนี้มีทั้งโรงแรมขนาด
ใหญ่ในระดับหรูหราไปจนถึงโรงแรมประเภทบูติกส่วนใหญ่และเกสต์เฮ้าส์ขนาดเล็กท่ัวไป  
  (2.2) โรงแรมที่บริหารจัดการโดยเครือข่ายการจัดการของท้องถิ่น  (Local Chains) เครือข่ายโรงแรม
ท้องถิ่นพัฒนาขึ้น พร้อม ๆ กับการเติบโตของอุตสาหกรรมท่องเที่ยว เจ้าของโรงแรมที่ประสบความส าเร็จจาก
โรงแรมแห่งแรกของตนเริ่มขยายธุรกิจโดยการสร้างห้องพักเพิ่มขึ้น หรือสร้างโรงแรมแห่งใหม่ของตน จึงเริ่มมีกลุ่ม
โรงแรมในประเทศเกิดขึ้น กลุ่มโรงแรมบางกลุ่มนอกจากจะบริหารโรงแรมที่ตนเองเป็นเจ้าของแล้ว ยังขยายธุรกิจ
ด้วยการรับจ้างบริหารโรงแรมให้กับเจ้าของอื่น โดยรับค่าจ้างบริหาร (Management Fee) หรือขายสิทธิในการใช้
ช่ือและเครื่องหมายการค้า (Franchise) เครือข่ายเหล่านี้บางรายอาศัยประสบการณ์และการเรียนรู้จากการจ้าง
บริษัทต่างประเทศ   
  (2.3) โรงแรมที่บริหารโดยเครือข่ายต่างประเทศ (International Chains) โรงแรมในกลุ่มนี้ส่วนใหญ่จะ
เป็นโรงแรมขนาดใหญ่และมีมาตรฐานโรงแรมสูง ประเทศไทยมีเครือข่ายโรงแรมต่างประเทศที่ส าคัญเกือบทุก
เครือข่าย โดยในปัจจุบันโรงแรมหรือธุรกิจที่พักมีลักษณะที่หลากหลายมากขึ้น นอกจากนี้ยังมีความแตกต่างกันใน
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หลาย ๆ ด้าน เช่น ด้านการบริการ (Service) ด้านสถานที่พัก (Accommodation) ด้านการออกแบบตกแต่ง 
(Design and Decor) อัตราค่าเข้าพัก (Rates) และด้านกลุ่มเป้าหมาย (Ambiance and Target Group) 

 
(3) การแบ่งตามรูปแบบการให้บรกิารที่มีช่ือเรียกและรูปแบบที่พักท่ีแตกต่างกัน  
(3.1) บ้านพักเยาวชนหรือโฮสเทล (Hostel) เป็นที่พักราคาประหยัดที่มีลักษณะเป็นห้องนอนรวม คิด

ค่าบริการเป็นรายเตียงและมีพื้นท่ีส่วนกลางใช้ร่วมกัน   
(3.2) ที่พักพร้อมอาหารเช้า (Bed&Breakfast) ที่พัก (บา้น) ที่มีเจ้าของดูแลรวมอาหารเช้า     
(3.3) เกสต์เฮ้าส์ (Guesthouse) เป็นบ้านที่เจ้าของแบ่งห้องให้เช่า มีห้องนอนแยก ใช้ห้องน้ าแยกหรือ

ร่วมกัน มีท่ีส าหรับแขกปรุงอาหารหรือรับประทานอาหารร่วมกัน    
(3.4) ที่พักริมทาง (Motel) ที่พักริมทางหลวงชานเมืองส าหรับผู้ที่เดินทางไกลโดยใช้รถ    
(3.5) ที่พักแบบจัดสรรเวลาพัก (Timesharing) ที่พักจัดสรรสิทธิเวลาพักหมุนเวียนกัน 
(3.6) อาคารที่พักระยะยาว (Service apartment) เป็นที่พักที่มีลักษณะเหมือน อพาร์ทเมนท์ มีครัวและ

บริการท าความสะอาด ให้บริการระยะยาว     
(3.7) โฮมสเตย์ (Homestay) บ้านที่นักท่องเที่ยวพักร่วมกับเจ้าของเพื่อเรียนรู้วิถีชีวิต มีที่พักและอาหาร - 

บังกะโล (Bungalow), ชาเลท์ (Chalet), เคบิน (Cabin), ลอร์ด (Lodge), คอทเทจ (Cottage) เป็นบ้านพักตั้งอยู่ใน
แหล่งท่องเที่ยวทางธรรมชาติ 

(3.8) ที่พักกลางแจ้ง (Camp/Caravan) เป็นที่พักแรมนักท่องเที่ยวที่ช่ืนชอบธรรมชาติ ได้แก่ การกางเต้นท์ 
การนอนในรถพ่วงหรือรถตู้ 
 
1.3 แนวคิดทฤษฎีด้านธุรกิจเกสต์เฮ้าส์ (ธัญวลัย จารุจินดา, 2555)   
  เกสต์ เฮ้ าส์  Guesthouse /n./a private house used to accommodate payiny guests (Allen, 
R.E.,2001:56) แปลแบบรวมความ คือ บ้านรับรอง หรือ โรงแรมขนาดเล็ก เพื่อต้อนรับแขกผู้มาพัก โดยแยกออกไป
เป็นส่วนตัว ซึ่งรูปแบบของเกสต์เฮ้าส์ในต่างประเทศยุคแรก ๆ เป็นการแบ่งห้องว่างหรือพื้นที่ในบ้านให้นักท่องเที่ยว
ต่างชาติเช่าพักอาศัยในระยะสั้น ๆ 2-3 วัน ในราคาถูก ดังนั้นรูปแบบของการด าเนินการจึงยังไม่เป็นธุรกิจที่เต็ม
รูปแบบนัก เหมือนเป็นลู่ทางในการหารายได้เสริม แต่ด้วยระยะเวลาเพียงไม่กี่ปี ธุรกิจเกสต์เฮ้าส์มีการเจริญเติบโต
อย่างต่อเนื่อง โดยมีรูปแบบของการบริการที่พักเป็นอาคารพาณิชย์และใกล้เคียงกับโรงแรมมาตรฐาน การบริการเริ่ม
เข้าสู่ระบบธุรกิจเต็มรูปแบบอย่างเต็มตัว  

ปัจจุบันกระทรวงท่องเที่ยวและกีฬา ได้ให้ค านิยามของเกสต์เฮ้าส์ไว้ว่า เกสต์เฮ้าส์ (Guesthouse) 
หมายถึง ที่พักที่ดัดแปลงขึ้น และแบ่งห้องเป็นที่พักส าหรับผู้เดินทาง มีองค์ประกอบน้อยกว่า บริการห้องชุด 
(Service Apartment) โดยมีค่าตอบแทน และคิดค่าบริการเป็นรายวันหรือรายเดือนรวมอยู่ด้วย 
  เดิมเกสต์เฮ้าส์อยู่ในรูปแบบของห้องว่างหรือพื้นที่ที่อยู่ในบริเวณเดียวกับบ้านจึงเป็นเพียงเตียงในห้อง
บริเวณบ้าน ความสะดวกสบายเป็นไปตามฐานะหรือสภาพอยู่อาศัยของผู้ประกอบการคนนั้นๆ จึงไม่มีมาตรฐานใน
ด้านการก่อสร้าง เน้นเพียงความสบาย สมราคาเป็นหลักระยะหลังเกสต์เฮ้าส์ มีการประยุกต์ไปตามสภาพ หรือปลูก
สร้างใหม่ก็มี ซึ่งมีข้อดี-ข้อเสียต่างกันไป6 ซึ่งแบ่งรูปแบบออกได้ดังนี้ (1) อาคารดัดแปลง (2) อาคารสร้างใหม่ (3) ซื้อ
หรือเช่าช่วงกิจการมาด าเนินงานต่อ 
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กลุ่มที่ 2 แนวคิดทฤษฎีด้านการอนุรักษ์และปรับปรุงอาคาร   
2.1 แนวคิดทฤษฎีด้านการอนุรักษ์  
การอนุรักษ์ หมายถึง การดูแลรักษาเพื่อให้คงคุณค่าไว้ โดยการป้องกัน สงวนรักษา การบูรณปฏิสังขรณ์หรือการ
ประยุกต์ใช้สอย มีระดับที่แตกต่างกัน โดยอาจใช้วิธีหนึ่งหรือหลายวิธีร่วมกัน รวมถึงการอนุรักษ์เพื่อรื้อฟื้น ฟื้นฟู
เพื่อให้สามารถนากลับมาใช้ประโยชน์และสืบสานให้คงอยู่ต่อไป (ICOMOS, 2550) 

เกณฑ์การพิจารณาคุณค่าอาคาร เกณฑ์คุณค่าพื้นฐาน (Basic Criteria) (ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, 2556) 
(1) ประวัติศาสตร์ (History) หมายถึง สิ่งที่เกี่ยวข้องกับเหตุการณ์หรือบุคคลที่เกิดขึ้นในอดีตซึ่งได้มีการ

บันทึกไว้ การอนุรักษ์มรดกวัฒนธรรมนั้นจึงเป็นการอนุรักษ์ประวัติศาสตร์ด้วย ซึ่งมักจะเกี่ยวข้องกับช่วงเวลาที่อาจ
ใช้อธิบายความสัมพันธ์ของมรดกวัฒนธรรมนั้น ๆ กับเหตุการณ์หรือบุคคลที่เกิดขึ้นในประวัติศาสตร์ 

(2) โบราณคดี (Archeology) หมายถึง การมีหลักฐานท่ีใช้อธิบายได้ถึงมนุษย์และอารยธรรมของมนุษย์ใน
อดีต หลักฐานทางโบราณคดีใช้เพื่อศึกษาอดีตและอารยธรรมมนุษย์ 

(3) ลักษณะแห่งการก่อสร้าง (Architecture) หมายถึง สิ่งก่อสร้างหรือสถาปัตยกรรมที่มีลักษณะเด่นใน
ด้านรูปแบบ ยุคสมัย วิธีการก่อสร้าง วัสดุหรือองค์ประกอบต่าง ๆ ท่ีแสดงให้เห็นถึงความสามารถของผู้สร้างในอดีต 
สถาปัตยกรรมอาจใช้เป็นหลักฐานทางประวัติศาสตร์และโบราณคดี รวมทั้งเป็นองค์ประกอบหลักในการอนุรักษ์
ย่าน-เมืองด้วย 

(4) สุนทรียภาพ (Aesthetic) หรือความงาม เป็นคุณสมบัติที่ผู้พบเห็นเกิดความรื่นรมย์ยินดี ตื่นตาตื่นใจ 
หรือเกิดความสะเทือนใจก็ได้ สุนทรียภาพเป็นนามธรรม (Abstract) ค่อนข้างสูง เนื่องจากความงามขึ้นอยู่กับบุคคล 

(5) อายุ (Age) มีความเกี่ยวเนื่องกับด้านประวัติศาสตร์ในเรื่องของช่วงเวลา ตามหลักสากลนับเวลาว่าเป็น
ประวัติศาสตร์ไว้ท่ี 50 ปี ส่วนมากใช้เป็นเกณฑ์ในการระบุอาคาร  
 
2.2 แนวคิดและทฤษฎีด้านการปรับปรุงอาคาร (ปิยะพันธ์ มั่นคง, 2552) 
  1. ประเภทของการปรับปรุงอาคาร 

จากการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับการปรับปรุงอาคาร ปียะพันธ์ มั่นคง ได้ถอดความจากหนังสือเรื่อง Building 
Renovation &Recycling โดย Edgar Lion โดยแบ่งประเภทของการ ปรับปรุงอาคาร ดังน้ี  

(1) Old Building – Same Use เป็นกรณีอาคารเก่า ซึ่งอาคารต้องการการปรับปรุงครั้งใหญ่เนื่องจาก
อายุการใช้งานที่มากขึ้นและความเสื่อมของอาคาร รวมถึงระบบต่าง ๆ ที่มีผลกับอาคาร นอกจากนี้ยังรวมถึงการ 
ปรับปรุงผิวเปลือกอาคารด้วย  

(2) Old Building – New Use เป็นกรณีการเปลี่ยนการใช้งานอาคารจากประเภทการใช้งานเดิมมา
ปรับปรุงเพื่อรองรับการใช้งานใหม่ โดยอาจจะมีเรื่องของการปรับปรุงภาพลักษณ์อาคารให้สอดคล้องกันด้วย 

(3) New Building – Same Use เป็นการปรับปรุงอาคารในส่วนประกอบปลีกย่อยที่จ าเป็นหรือโดยรวม 
เพื่อเพ่ิมประสิทธิภาพของอาคาร  

(4) New Building – New Use เป็นการปรับปรุงอาคารเพื่อประโยชน์ใช้สอยมากกว่าเพื่อภาพลักษณ์โดย
การปรับปรุงจะขึ้นอยู่กับลักษณะการใช้งานใหม่ที่จะเกิดขึ้น  
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  2. ขอบเขตของการปรับปรุงอาคาร  
  ในการบูรณะและปรับปรุงอาคารนั้นมีขอบเขตในการด าเนินการและวิธีการที่แตกต่างกันไป  ตามสภาพ
ของอาคารที่ท าการปรับปรุงและความต้องการในการใช้งาน รวมไปถึงข้อจากัดต่าง ๆ เช่น ข้อจ ากัดด้านการเงิน 
หรือ ข้อจ ากัดของประเภทอาคารต่าง ๆ ดังนั้นจึงสามารถแบ่งขอบเขตและระดับในการบูรณะและปรับปรุงอาคารได้
โดยใช้การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่เป็นเกณฑ์จากน้อยไปหามาก ดังต่อไปนี้ (Highfield, 1987)  

(1) เก็บรักษาโครงสร้างทั้งหมดของอาคารไว้เช่นเดิมรวมถึงรายละเอียดปลีกย่อยต่าง ๆ ในอาคารและท า
การปรับปรุงส่วนพ้ืนผิวภายใน  

(2) เก็บรักษาผิวเปลือกอาคารภายนอกรวมถึงหลังคาไว้รวมถึงส่วนประกอบภายในอาคารและ  ท าการ
ปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงแก้ไข ส่วนประกอบภายในอาคารเล็กน้อย แล้วท าการปรับปรุงส่วนพ้ืนผิวภายใน  

(3) เก็บรักษาผิวเปลือกอาคารภายนอกรวมถึงหลังคาไว้รวมถึงส่วนประกอบภายในอาคารและท าการ
ปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงแก้ไขส่วนประกอบส าคัญ เช่น การเพิ่มเติมบันไดคอนกรีต ลิฟต์ การรื้อถอนโครงสร้างผนัง
ภายในอาคาร การต่อเติมช้ันภายในอาคาร และปรับปรุงพื้นผิวในอาคาร  

(4) เก็บรักษาผนังภายนอกอาคารไว้ และรื้อถอนหลังคาและส่วนประกอบภายในทั้งหมด จากนั้นท าการ
ก่อสร้างอาคารใหม่โดยใช้ผนังอาคารเดิม  

(5) เก็บรักษาผนังอาคารสองถึงสามด้าน และรื้อถอนส่วนที่เหลือทั้งหมด จากนั้นท าการก่อสร้างอาคาร
ใหม่โดยใช้ผนังอาคารเดิมที่เหลืออยู่  

(6) เก็บรักษาผนังอาคารไว้เพียงส่วนเดียว และรื้อถอนส่วนที่เหลือทั้งหมด จากนั้นท าการก่อสร้างอาคาร
ใหม่โดยใช้ผนังอาคารเดิมที่เหลืออยู่  

(7) การรื้อถอนส่วนประกอบท้ังหมดของอาคารและสร้างอาคารใหม่ 
3. ประเภทโครงการพัฒนาทางกายภาพ 
สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ตามลักษณะอาคารที่ท าการด าเนินการ   
(1) อาคารที่สร้างขึ้นใหม่ (Construction of New Building) โดยมี 2 ลักษณะ คือ ก่อสร้างใหม่ในพื้นที่

ว่าง และ ก่อสร้างเพื่อทดแทนอาคารเก่าในพ้ืนท่ีเดิม   
(2) ปรับปรุงอาคารที่มีอยู่เดิม (Improvement of Existing Building) คือการปรับปรุงทรัพยากรกายภาพ

ให้กลับมามีสภาพที่ดีอีกครั้ง โดยสามารถแบ่งตามลักษณะการด าเนินการได้เป็น 2 ประเภท ดังนี้ 

• มีการเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นท่ี แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 
(1) การต่อเติม (Addition) หมายถึง การก่อสร้างหรือการเปลี่ยนแปลงอาคารโดยการเพิ่มขนาด
ของอาคาร อาจจะเป็นการออกแบบห้อง ๆ เดี่ยวที่มีการเกาะอยู่กับอาคารหลัก หรือออกแบบ
อาคารทั้งหมดเลย โดยประกอบไปด้วยอาคารที่มีวัตถุประสงค์ในการใช้งาน (Burden, 2004) 
(2) การลดทอนพื้นที ่(Reduction)  
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• ไม่มีการเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นท่ี สามารถแบ่งตามขอบเขตการด าเนินการได้ 2 ประเภท 
(1) ปรับปรุงภาพลักษณ์และปัจจัยแวดล้อม  (Condition/ Appearance)  หมายถึง การ
ซ่อมแซม ท าใหม่ ปรับปรุงใหม่ เพื่อให้เหมาะสมกับการใช้งานและสุนทรียภาพที่ต้องการ โดย
สามารถแบ่งตามขอบเขตและวิธีการด าเนินการได้ 3 ประเภท ดังต่อไปนี้  
- Re-fabrication คือ การเปลี่ยนหรือปรับปรุงรูปลักษณ์ภายนอก เพื่อตอบสนองความต้องการ 
หรือเพื่อบ ารุงรักษาอาคารในกรณีที่เกิดความเสียหายต่าง ๆ  
- Refurbishing คือ การปรับปรุงหรือซ่อมแซมอาคารหรือส่วนประกอบอาคารบางประการ
เพื่อให้สะอาด สดใส และดูใหม่อีกครั้ง   
- Re-Fitting/Retrofit คือ การเปลี่ยนหรือปรับปรุงอุปกรณ์ให้กลับมาอยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ 
หรือตอบสนองต่อความต้องการของผู้ใช้อาคารเพิ่มขึ้น   
(2) ปรับปรุงด้านประโยชน์ใช้สอย (Function) แบ่งได้เป็น 2 ประเภท คือ   
(2.1) ปรับปรุงหรือพัฒนาให้ดีขึ้น (Upgrading) สามารถแบ่งตามต าแหน่งและประเภทที่จะท า
การปรับปรุงได้ 2 ประเภท คือ การเพิ่มความสามารถทางเทคโนโลยีและการเพิ่มประสิทธิภาพ
โดยการปรับปรุงพ้ืนท่ีประกอบด้วย   
- Alteration การเปลี่ยนแปลงแก้ไขรูปแบบภายในอาคาร เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใช้งาน 
โดยมีการก่อสร้างเข้ามาเกี่ยวข้อง แต่ไม่เพิ่มพื้นท่ีในอาคาร (Harris, 2006) 
-  Allocation การแบ่งสรรหรือการจัดสรรพื้นท่ีในอาคาร เพื่อให้เกิดความเหมาะสมและความ
ต้องการของผู้ใช้งาน (Burden, 2004)   
- Re layout การปรับเปลี่ยนหรือจัดพื้นที่ใหม่ในกรณีที่เคยมีการจัดสรรพื้นที่อยู่แล้ว เพื่อให้
เหมาะสมกับความต้องการใช้งานใหม่ที่เกิดขึ้น (Harris, 2006) 
(2.2) เปลี่ยนแปลงประเภทการใช้งาน (Adaptation/Re-function) แบ่งออกเป็น 3 ประเภท 
ตามลักษณะการด าเนินการ คือ  
- Adaptive reuse คือ การปรับปรุงเปลี่ยนแปลงอาคารที่มีอยู่ให้ตอบสนองกับวัตถุประสงค์
ใหม่หรือวัตถุประสงค์ที่เปลี่ยนแปลง  
- Adaptive abuse คือ เปลี่ยนประโยชน์การใช้งานอาคารใหม่ เนื่องจากความเสื่อมโทรมของ
โครงสร้างและสถาปัตยกรรม   
- Conversion คือ การเปลี่ยนแปลงการใช้งานของอาคารไปสู่การใช้งานอย่างอื่น ซึ่งต้อง
พิจารณากฎหมายประกอบ 
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กลุ่มที่ 3 แนวคิดทฤษฎีด้านกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
3.1 ขั้นตอนกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  (Gary L.Berens Mike E.Mile, 2007)  
กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยทั่วไปประกอบด้วย 8 ขั้นตอนดังน้ี 
1) ขั้นแนวคิดเบื้องต้น (Inception of an Idea) เป็นช่วงที่นักพัฒนาใช้ความรู้และจินตนาการ โดย
อาศัยข้อมูลทางการตลาดเบื้องต้น เพื่อวิเคราะห์และก าหนดชนิดโครงการที่เหมาะสมกับการพัฒนาหรือ
เหมาะสมกับพื้นที่  

2) ขั้นแนวคิดกลั่นกรอง (Refinement of the Idea) คือ ขั้นตอนพิจารณารายละเอียดความเป็นไปได้
ทางกายภาพที่ตั้ง การตลาด กฎหมาย หาผู้มีส่วนร่วมพัฒนา ตรวจสภาพท่ีดิน เตรียมการออกแบบ ฯลฯ  

3) ขั้นการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ (Feasibility Study) 
คือขั้นตอนการศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการอย่าง
เป็นรูปธรรม โดยวิเคราะห์ด้านเศรษฐกิจและการตลาด วิเคราะห์
กายภาพและกฎหมายเพื่อนามาออกแบบขั้นต้น วิเคราะห์ด้าน
การเงินการลงทุน วางแผนการบริหารจัดการโครงการ และ
วิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม เพื่อพิจารณาถึงความเป็นไปได้
ของโครงการที่จะพัฒนา 

4) ขั้นเจรจาสัญญา (Contract Negotiation) คือขั้นตอนสรุป
แบบก่อสร้าง หาผู้มีส่วนร่วมในโครงการ ทั้งด้านการเงินหรือท า
สัญญากู้ยืม หาผู้รับเหมา ยื่นขออนุมัติตามกฎหมาย 

5) ขั้นการท าสัญญา (Formal Commitment) คือขั้นตอนการ
ท าสัญญากับผู้มีส่วนร่วมต่าง ๆ และวางแผนด าเนินการก่อสร้าง  

6) ขั้นการก่อสร้าง (Construction) คือช่วงด าเนินการก่อสร้าง ที่
ต้องควบคุมเทคนิคและคุณภาพงาน ควบคุมงบประมาณและ
ระยะเวลาให้เป็นไปตามแผนงาน 

7) ขั้ น ก าร เปิ ด ตั ว โค รงก าร  (Completion and Formal 
Opening) คือ ขั้นเตรียมด าเนินงานเมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จ 
พนักงานปฏิบัติงานจริง ท าการประชาสัมพันธ์การตลาด และ
ค่าใช้จ่ายในการเปิดโครงการ 

8) ขั้ น ก ารด า เนิ น ง าน โค รงก าร  (Property, Asset and 
Portfolio management) คื อ  ขั้ นตอนการด า เนิ น งาน  ท า
การตลาด การจัดการและบริหารโครงการ ดูแลปรับปรุง ซ่อมแซม
หรือปรับเปลี่ยนรูปแบบตามความจ าเป็น ทาให้ โครงการมี
ประสิทธิภาพในการใช้งานและมีมูลค่าน าไปสู่การลงทุนในอนาคต 
 

 

รูปภาพที ่8 กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
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3.2 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ (Feasibility Study)  (ร.ศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์, 2559)  
การศึกษาความเป็นไปได้โครงการอสังหาริมทรัพย์นั้นได้มีผู้ให้ค านิยามไว้หลากหลาย ดังน้ี 

  เจมส์ เอ แกรสแคมป์ กล่าวว่า “โครงการอสังหาริมทรัพย์จะมีความเป็นไปไดเ้มื่อผา่นการวิเคราะห์ข้อมลูที่
มีเหตุผลน่าเช่ือถือแล้ว สามารถแสดงถึงโอกาสความเป็นไปได้ของวัตถุประสงค์การพัฒนาโครงการได้อย่างชัดเจน
เป็นที่น่าพึงพอใจ โดยการเลือกแนวทางปฏิบัติให้เหมาะสมกับเง่ือนไขทางบริบทและทรัพยากรที่มีอยู่จากัด ” 
(James A.Graaskamp,1972) 
  จอห์น อี วอลช์ กล่าวว่า คือ “ผลจากการศึกษาวิจัยข้อมูลอย่างมีระบบโดยผู้เช่ียวชาญสาขาต่าง ๆ” 
(John E. Walsh Junior, 1971) 
  หลุยส์ เจ กูดแมน และ ราล์ฟ เอ็น เลิฟ กล่าวว่า คือ “กระบวนการตัดสินใจว่าโครงการที่คิดขึ้นมา
สามารถปฏิบัติได้หรือไม่” (Louis J. Goodman & Ralph N. Love, 1980) 
   ประสิทธิ์ ตงยิ่งศิริ กล่าวว่า คือ “การศึกษาและจัดท าเอกสารที่ประกอบไปด้วยข้อมูลต่าง ๆ ที่จ าเป็น 
แสดงถึงความมีเหตุผลที่ดีของโครงการ สามารถน าไปปฏิบัติไดจ้ริงและให้ผลตอบแทนการลงทุนที่คุ้มค่า”  (ประสิทธ์ิ 
ตงยิ่งศิริ, 2542) กล่าวได้ว่า การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ คือ การศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลโดยพิจารณาปัจจัย
หลาย ๆ ด้านที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการเพื่อประเมินความเป็นไปได้และความคุ้มค่าในการลงทุน เพื่อ
พิจารณาทางเลือกที่เหมาะสมต่อบริบทและข้อจ ากัด ให้ผลเป็นที่พึงพอใจ โดยการจัดท าเป็นเอกสารอย่างเป็น
รูปธรรม 

1) กระบวนการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ มี 4 ขั้นตอนหลัก คือ 
   
 
  

 

 
2) การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ  

  2.1) ปัจจัยภายนอก ประกอบด้วย 
   1. การวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ (Economic Analysis) ต้องค านึงถึง 

- การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจท่ีมีผลกระทบตอ่โครงการ เช่น สภาวะเงินเฟ้อ การจ้างงาน การ
ลงทุน อัตราดอกเบี้ย ฯลฯ 
- ผลกระทบที่ โครงการมีต่อเศรษฐกิจ เช่น การตอบสนองความต้องการทางเศรษฐกิจ 
ผลตอบแทนสู่สังคม 
2. การวิเคราะห์ด้านการตลาด (Marketing Analysis) ต้องค านึงถึง 

  - อุปสงค์ อุปทาน ของตลาด (Demand & Supply) 
   - แนวโน้มการเติบโตของตลาด (Market Potential)  

- วิเคราะห์ความสามารถในการแข่งขัน (SWOT)  

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

   - คู่แข่ง (Competitor) 

รูปภาพที ่9 แผนภูมกิระบวนการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 
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   - ผลิตภณัฑ์และบริการ-ราคา-ช่องทางจัดจาหน่าย-การส่งเสริมการขาย (product/price/ 

place/promotion) 

- จุดขาย (Selling Point) 

   3. การวิเคราะห์ด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม (Social & Environment Analysis)  
   - สิ่งแวดล้อมท่ีมีผลกระทบต่อโครงการ เช่น การระบายน้ า ชุมชนแออัด 

   - โครงการมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม เช่น น้ าเสีย ขยะ ความเป็นอยู่ชุมชน  
2.2) ปัจจัยภายใน ประกอบด้วย  

   1. การวิเคราะห์กายภาพ (Physical & Technic Analysis) ต้องค านึงถึง  
   - ความเป็นไปได้ทางกฎหมายและการด าเนินธุรกรรม  

-การวิเคราะห์ทางกายภาพ เช่น การวิเคราะห์ท าเลที่ตั้ง การเข้าถึง สาธารณูปโภค วิเคราะห์ 
ที่ดิน รูปร่าง ลักษณะ สภาพที่ดิน สภาพอาคารและโครงสร้าง เทคนิคการก่อสร้าง 

- ความเป็นไปได้ในการออกแบบวางผัง การจัดพื้นที่ การใช้งานพื้นที่ ออกแบบตกแต่งอาคาร 
การสร้างความสวยงามและสร้างจุดเด่น  

   - การประเมินต้นทุนการก่อสร้าง ระยะเวลาด าเนินการ ผู้รับเหมางาน 
   2. ด้านการเงิน (Financial Analysis) ต้องค านึงถึง  

 - เงินลงทุนและค่าใช้จ่าย (ค่าก่อสร้าง ค่าดาเนินการ ค่าพัฒนา) พิจารณาหาแหล่งเงินทุนและ
ความสามารถในการชาระ  

- ผลตอบแทน-ก าไร มีตัวแปรที่ต้องพิจารณาคือ อัตราผลตอบแทนการลงทุน อัตราตอบแทน 
เฉลี่ย มูลค่าโครงการ จุดคุ้มทุน ระยะเวลาคืนทุน ฯลฯ 

   - จัดท าแผนการเงินในรูป งบกาไร-ขาดทุน งบกระแสเงินสด งบดุล ฯลฯ 
    3. ด้านการบริหารจัดการ (Management Analysis) ต้องค านึงถึง 
   - การจัดการองค์กร ได้แก่ โครงสร้างองค์กร บุคลากร สายการบังคับบัญชา  

  - ระบบบริหารและควบคุม ได้แก่ การก าหนดระบบการทางาน ติดตาม ควบคุม ตรวจสอบ
 ภายใน 

   - ผู้ร่วมงาน ได้แก่ การก าหนดคุณสมบัติและคัดเลือก อบรม ประเมินผล 

   - นโยบายและกลยุทธ์ในการทางาน เป็นปัจจัยเชิงคุณภาพวัดมาตรฐานการทางานและการ 
   จัดการ องค์กรของผู้บริหาร 
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กลุ่มที่ 4 แนวคิด ทฤษฎี เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
4.1 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

1) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547  
มาตรา 4 : นิยามความหมายของโรงแรม 
“โรงแรม” หมายความว่า สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพื่อบริการที่พักช่ัวคราว
ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน ทั้งนี้ไม่รวมถึง 
(1) สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักช่ัวคราวซึ่งด าเนินการโดยส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การ
มหาชน หรือหน่วยงานอื่น ๆ ของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือการศึกษา ทั้งนี้มิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือ
รายได้มาแบ่งปันกัน 
(2) สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการที่พักอาศัยที่คิดค่าบริการเป็นรายเดือนขึ้นไป
เท่านั้น  

(3) สถานท่ีพักอื่นใดตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 
2) กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
 หมวด 1 สถานท่ีพักที่ไม่เป็นโรงแรมและประเภทของโรงแรม 
 ข้อ 1 ให้สถานที่พักที่มีจ านวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไม่เกินสี่ห้อง  และมี
จ านวนผู้พักรวมกันทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักช่ัวคราวส าหรับคนเดินทางหรือ
บุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน อันมีลักษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริม และได้แจ้งให้นาย
ทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยาม ค าว่า “โรงแรม” ใน
มาตรา 4 
ข้อ 2 โรงแรมแบ่งเป็น 4 ประเภท ดังต่อไปนี้ 
 (1) โรงแรมประเภท 1 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก  

  (2) โรงแรมประเภท 2 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร หรือสถานที่ส าหรับ 
บริการอาหารหรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร  
  (3) โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือสถานที่ส าหรับบริการ
อาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตาม  กฎหมายว่าด้วยสถานบริการหรือห้อง
ประชุมสัมมนา 
  (4) โรงแรมประเภท 4 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือ สถานที่ส าหรับบริการ
อาหารหรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการและห้องประชุมสัมมนา  
 

3) กฎกระทรวง การก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2559 
 ข้อ 1 กฎกระทรวงนี้ให้ใช้บังคับได้มีก าหนดห้าปี 
   ข้อ 2 ในกรณีที่กฎกระทรวงนี้มิได้ก าหนดเรื่องใดไว้ ให้น าข้อก าหนดเรื่องนั้นตามกฎกระทรวงอื่น  
ข้อบัญญัติท้องถิ่น หรือประกาศของรัฐมนตรีที่ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ใช้บังคับเป็น
การทั่วไป มาใช้บังคับแก่อาคารตามกฎกระทรวงนี้โดยอนุโลม เว้นแต่ข้อก าหนดเกี่ยวกับ  บันไดหนีไฟให้ใช้บังคับ
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ตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงน้ี 
   ข้อ 3 กฎกระทรวงนี้ให้ใช้บังคับแก่อาคารที่มีอยู่ก่อนวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับและ  จะเปลี่ยนการใช้
อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ดังตอ่ ไปนี้ 

(1) โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก  
(2) โรงแรมที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร หรือสถานที่ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับ

ประกอบอาหาร  
ข้อ 4 การยื่นค าขอรับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎกระทรวงนี้  ต้อง

ด าเนินการให้แล้วเสร็จตามที่ได้รับอนุญาตภายในห้าปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ  ในกรณีที่ต้องมีการ
ดัดแปลงอาคารก่อนการขอรับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคาร ให้ยื่นค าขอรับใบอนุญาตหรือแจ้งและด าเนินการตาม
มาตรา 39 ทวิ เพื่อดัดแปลงอาคารภายในสองปีนับแต่วันท่ีกฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ  
  ข้อ 5 อาคารที่จะเปลี่ยนการใช้มาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ให้มีท่ีว่างของอาคาร
ไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ช้ันใดชั้นหน่ึงที่มากท่ีสุดของอาคาร และต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้  
   (1) อาคารไม่เกินสองช้ันท่ีมีจ านวนห้องพักในอาคารหลังเดียวกันไม่เกิน 10 ห้อง 
   (ก) ช่องทางเดินในอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 1 เมตร 

(ข) บันไดกว้างไม่น้อยกว่า 0.90 เมตร และต้องมีระยะห่างตามแนวทางเดินไม่เกิน 40 เมตร 
จากจุดที่ไกลสุดบนพื้นช้ันนั้น 
(ค) หน่วยน้ าหนักบรรทุกจรส าหรับส่วนต่าง ๆ ของอาคารให้ค านวณโดยเฉลี่ยไม่ต่ ากว่า 150 
กิโลกรัมต่อตารางเมตร 
(ง) ติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเครื่องดับเพลิงยกหิ้วตามประเภท ขนาด และสมรรถนะ
ตามมาตรฐานเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเครื่องดับเพลิงยกหิ้วของกรมโยธาธิการและผัง  
เมือง ไม่น้อยกว่าช้ันละหนึ่งเครื่อง โดยต้องติดตั้งให้ส่วนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพื้น
อาคารไม่เกิน 1.50 เมตร ในท่ีมองเห็น สามารถอ่านข้อแนะน าการใช้ได้ และสามารถเข้าใช้สอย
ได้สะดวก  

 (2) อาคารที่ไม่ใช่อาคารตาม (1) ที่มีจ านวนห้องพักในช้ันเดียวกันไม่เกิน 20 ห้อง 
  (ก) ช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 

(ข) หน่วยน ้าหนักบรรทุกจรส าหรับอาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 (2)  
และ (3) เว้นแต่หน่วยน้ าหนักบรรทุกจรของบันไดและช่องทางเดินที่เปลี่ยนการใช้อาคารจาก
ห้องแถว หรือตึกแถว หน่วยน้ าหนักบรรทุกจรต้องไม่ต่ ากว่า 200 กิโลกรัมต่อตารางเมตร  

(3) อาคารที่ไม่ใช่อาคารตาม (1) ที่มีจ านวนห้องพักในช้ันเดียวกันเกินกว่า 20 ห้อง 
  (ก) ช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 

 (ข) หน่วยน้ าหนักบรรทุกจรส าหรับอาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 (2) 
และ (3) เว้นแต่หน่วยน้ าหนักบรรทุกจรของบันไดและช่องทางเดินที่เปลี่ยนการใช้จากห้องแถว 
หรือตึกแถว หน่วยน้ าหนักบรรทุกจรต้องไม่ต่ ากว่า 200 กิโลกรัมต่อตารางเมตร  

(4) เสา คาน ตง พื้น บันได โครงหลังคา และผนังของอาคารตั้งแต่สามช้ันขึ้นไป  ต้องท าด้วยวัสดุถาวรที่
เป็นวัสดุทนไฟ 
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 (5) อาคารตั้งแต่สี่ช้ันข้ึนไปต้องมีบันไดหนีไฟท่ีมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 
(ก) บันไดหนีไฟที่ไม่ใช่บันไดในแนวดิ่งซึ่งมีความเหมาะสมกับพื้นที่ของอาคารแต่ละช้ันเพื่อให้

สามารถล าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ภายในหน่ึงช่ัวโมง 
 (ข) บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้านโดยรอบที่ท าด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า  30 
นาที 
  (ค) กรณีที่น าบันไดหลักมาเป็นบันไดหนีไฟหรือมีบันไดหนีไฟเพิ่มจากบันไดหลัก  ช่องประตูสู่ 
บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิดท าด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที พร้อมติดตั้งอุปกรณ์ ชนิดที่บังคับให้
บานประตูปิดได้เองเพื่อป้องกันควันและเปลวไฟมิให้เข้าสู่บันไดหนีไฟ 
  (ง) ต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟโดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 
   (จ) ต้องมีความลาดชันของบันไดน้อยกว่า 60 องศา  

  ข้อ 6 การน าอาคารประเภทอื่นมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม  ให้ใช้ข้อก าหนด
เกี่ยวกับแนวอาคาร ระยะดิ่งของอาคาร ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคาร  หรือเขตที่ดินของผู้อื่น หรือ
ระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า ทางหรือท่ีสาธารณะ และ ที่จอดรถยนต์ตามประเภทอาคารที่กฎหมาย
ก าหนดในขณะที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารนั้น  
 

4) มาตรการของย่านเมืองเก่าภูเก็ตท่ีมีในปัจจุบัน และผลกระทบ 
1. ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดเขตพื้นที่และมาตราการคุ้มครอง

สิ่งแวดล้อมในบริเวณพื้นท่ีจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2553 ในประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมฯ เรียก 
“เขตอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมศิลปกรรมหรือย่านอาคารเก่า” มีมาตรการควบคุมอาคารดังนี ้
  การใช้ประโยชน์  ห้ามสร้างโรงงานตามเงื่อนไข โรงฆ่าสัตว์ สุสาน คลังน้ ามัน ฯลฯ 
  ความสูง    ไม่เกิน 12 เมตร (ฉบับร่าง พ.ศ. 2559 ให้ไม่เกิน 9 เมตร) 
  ที่ว่างในแปลงท่ีดิน  ร้อยละ 16 หากจัดให้มีช่องทางเดินด้านหน้าและเป็นรูปแบบท้องถิ่นร้อยละ   

    30 หากไม่เว้นช่องทางเดินด้านหน้า 
  ผลกระทบ  - สร้างอาคารสูงได้ไม่เกิน 3-4 ช้ัน ไม่ก าหนดรูปแบบหลังคา 

    - อาคารที่มีคุณค่าอาจถูกรื้อถอนแล้วสร้างเป็นอย่างอื่นได้ 
2. กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) เฉพาะเรื่องห้องแถวตึกแถว มีส่วนเกี่ยวข้องดังนี้ 

  ความยาวแต่ละแถว  สร้างต่อเนื่องได้ไม่เกิน 10 คูหาและไม่เกิน 40 ตารางเมตรในแต่ละแถว 
  ช่องว่างระหว่างแถว  ไม่น้อยกว่า 4 เมตร 
  ช่องว่างติดกับท่ีดินอื่น ไม่น้อยกว่า 2 เมตร ยกเว้นสร้างทดแทนของเดิมที่สูงไม่เกิน 15 เมตร 
  ระยะถอยร่นริมถนน ถนนกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตร ถอยร่นห่างก่ึงกลางถนน 6 เมตร 
     ถนนกว้าง 10-20 เมตร ถอยร่น 1/10 ของความกว้างถนน 
    ถนนกว้าง 20 เมตรขึ้นไป ถอยร่นไม่ต่ ากว่า 2 เมตร 
  ผลกระทบ  - หากรื้อตึกแถวในระยะดังกล่าว จะต้องเว้นว่างตามกฎหมาย 
     - หากไม่มีกฎหมายอื่นก าหนด ต้องเว้นระยะถอยร่นอาคาร 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 22 

3. กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต (ฉบับที่4) พ.ศ.2558 กฎกระทรวงผังเมืองรวม พ้ืนที่
เมืองเก่าส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณย่านพาณิชยกรรม (3.12) 

การใช้ประโยชน์ เพื่อการอยู่อาศัย พาณิชยกรรม การท่องเที่ยว สถาบันราชการ ห้าม โรงงาน 
คลังน้ ามัน ก๊าซ ปศุสัตว์ ก าจัดขยะมูลฝอย ซื้อขายเก็บเศษ วัสดุ ตลาด โรง
มโหรสพ อาคารขนาดใหญ่ อาคารจอดรถ 

ผลกระทบ - ไม่มีการควบคุมความสูง ขนาด ระยะ และลักษณะอาคาร 
(ปัจจุบันไม่ใช้มาตรการซ้อนทับ : ประกาศกระทรวงทรัพยากรฯ) 
- อาจมีกิจกรรมที่รบกวนชุมชน เช่น สถานบันเทิง (ไม่ห้าม) 

4. ข้อก าหนดส าหรับพ้ืนท่ีอนุรักษ์ มาตรการส าหรับพ้ืนท่ีอนุรักษ์โดยทั่วไป มีข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องดังนี้ 
  - บัญชีอาคารและสิ่งก่อสร้างส าคัญ (Listed Buildings) เพื่อให้มีการอนุรักษ์ตามวิธีการต่าง ๆ 
  - การควบคุมความสูง (Height) ขนาด (Size) และป้าย (Signage) เพื่อรักษาทัศนียภาพและมุมมอง 
  - การก าหนดแนวการก่อสร้างอาคาร (Build-to line) เพื่อรักษาทัศนียภาพและความต่อเนื่อง 
  - กระบวนการกลั่งกรองรูปแบบอาคาร (Design Review) เพื่อให้ได้รูปแบบท่ีเหมาะสม 
  - แนวทางการพัฒนา (Design Guidelines) เพื่อก าหนดลักษณะเฉพาะ รูปแบบ วัสดุ สี ฯลฯ 
  - การใช้ประโยชน์ท่ีดิน (Land Use) เพื่อให้สอดคล้องกับวิถีชีวิตและป้องกันกิจกรรมที่รบกวน 

ข้อก าหนดปัจจุบันยังไม่พอเพียง ปัจจุบันในย่านเมืองเก่ามีเพียงประกาศกระทรวงทรัพยากรฯ ที่ใช้เป็น
มาตราการซึ่งไม่พอเพียงเนื่องจากขาดข้อก าหนดอีกหลายประการ ได้แก่ 
  - การก าหนดอาคารและสิ่งก่อสร้างส าคัญ (Listed Building) 
  - การก าหนดแนวก่อสร้างอาคาร (Building-to Line) 
  - กระบวนการกลั่นกรองรูปแบบอาคาร (Design Review) 
  - แนวทางการพัฒนา (Design Guildelines) 

5. พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2535 โดยประกาศเป็นกฎกระทรวง หรือ
ประกาศกระทรวง แล้วแต่กรณี ก าหนดย่านอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมศิลปกรรมซึ่งย่านเมืองเก่าภูเก็ตได้ถูกประกาศโดยใช้
กฎหมายนี้ 

 
4.2 แบบแผนทางสถาปัตยกรรมของตึกแถวในย่านประวัติศาสตร์ภูเก็ต (พัฒนพล สิทธิโชค, 2560) 

ค าว่า “Shophouse” ซึ่งแปลเป็นไทยว่า “ตึกแถว” ซึ่งในความเป็นจริงควรแปลว่า “บ้านร้านค้า” ซึ่งจะ
ตรงความหมายกับภาษาอังกฤษมากกว่า สาเหตุทีเ่รียกอาคาร ในลักษณะนี้ว่า “Shophouse” เนื่องมาจากหน้าที่ใช้
สอย (Paul Oliver, 1998: 657) ซึ่งภายในอาคารนั้นประกอบด้วยทั้งการอยู่อาศัยและการค้าขาย ซึ่งในสารานุกรม
สถาปั ตยกรรมพื้ นถิ่ น โลก (Encyclopedia of Vernacular Architecture) (Paul Oliver, 1998: 21) ได้ จั ด
หมวดหมู่ให้อยู่ในประเด็น “การใช้สอย และ หน้าที่ (Used and Function)” เป็นส าคัญ จากเพดานความคิดของ
ค าว่า “Shophouse” ในภาษาอังกฤษนั้นเมื่อแปลเป็นภาษาไทยว่า “บ้าน ร้านค้า” นั้นให้นิยามความหมายที่ไม่
ครอบคลุมลักษณะการใช้สอยของอาคารประเภทนี้ เนื่องจากในความ เป็นจริงแล้วท าหน้าที่ในการรองรับการอยู่
อาศัย การค้าขาย การประกอบธุรกิจ มิได้เพียงแต่การค้าขายเพียง อย่างเดียว ในการศึกษานี้ จึงเรียกอาคารแบบนี้
ว่า “ตึกแถว (Row House)” ซึ่งพิจารณาจากความหมายเชิงรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของรูปทรงและที่ว่างภายใน
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ของอาคารเป็นส าคัญ และการเป็นอาคารเครื่องก่อที่มีการก่อสร้างเป็นชุดหรือสร้างเป็นหลังเดี่ยวทว่าอยู่ในผังที่
ด้านหน้าแคบและลึกยาวทว่ามีผนังด้านข้างของ อาคารร่วมกัน (Party Wall) หรือสร้างผนังประกบติดกัน ผังพื้นมี
ด้านหน้าหรือด้านสกัดของอาคารแคบทว่า ลึกยาวมาก เนื่องจากท่ีดินติดถนนนั้นมีราคาสูงมาก 

นอกจากนี้ แม้แต่การอธิบายตึกแถวด้วยความหมายของ “ความเป็นจีน” โดยไม่แสดงความสัมพันธ์ กับ
ข้อมูลแวดล้อมอื่น ๆ เช่น อิทธิพลของอินเดีย และอิทธิพลภายในท้องถิ่นซึ่งต่างก็เป็นปัจจัยแวดล้อมของการก่อรูป
ตึกแถวก็เป็นอีกสิ่งหนึ่งที่ถูกผลิตซ้ าในวงวิชาการไทยมาอย่างยาวนาน แม้แต่ค าอธิบายการก่อตัวของตึกแถวใน
ปีนังกฌถูกครอบง าด้วยวาทะกรรมเดียวกันนี้ด้วย เพราะฉะนั้นในบทความนี้จึงใช้แนวทางเดียวกับการศึกษาของ
ปัทม์ และเกรียงไกร เกิดศิริ (2558) ซึ่งจ าแนกพัฒนาการของตึกแถวโดยการ “ผสานกรอบความคิด” ทั้งในเรื่องของ 
“รูปแบบ” และ “บริบท” เข้าด้วยกัน โดยมองบริบทแวดล้อมที่สัมพันธ์กับการก่อตัวของสถาปัตยกรรมและรวมทั้ง
ใช้วิธีการเรียก “รูปแบบ (Style)” ของ “ศิลปสถาปัตยกรรม” ตามหลักสากล ซึ่งเรียกว่า “รูปแบบสรรค์ผสาน 
(Eclectic Style)” ซึ่งการก่อตัวข้ึนของรูปแบบ และองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรมดังกล่าวนั้นมาจากฐานความคิด
ที่ เรียกว่า “แนวทางสรรค์ผสานนิยม (Eclecticism)” ซึ่ งค าดังกล่าวมีรากศัพท์จากภาษากรีกโบราณว่า 
“eklektikos” ที่หมายความว่า “เลือกสิ่งที่ดีท่ีสุด” ซึ่งในแนวคิดของการสร้างสรรค์นั้น คือ “แนวทางการสร้างสรรค์
ผลงานที่มิได้ยึดมั่นถือมั่นในปรัชญา หรือรูปแบบ หรือ แนวทาง อย่างใดอย่างหนึ่งในการสร้างสรรค์งานแต่ละช้ิน 
หากแต่จะหยิบยกเอาบางสิ่งบางอย่างมาจากทฤษฎี ลักษณะ หรือความคิดต่าง  ๆ รวมทั้งองค์ประกอบทาง
สถาปัตยกรรมที่มีลักษณะจ าเพาะ หรือว่าบ่งช้ีได้ว่าเป็นของยุคสมัยใดมาเพื่อสร้างสรรค์เป็นรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมใหม่” 

ส าหรับการจ าแนกช่วงเวลาในการก่อสร้างตึกแถวในภูมิทัศน์ย่านประวัติศาสตร์เมืองเก่าภูเก็ต บริเวณ 
ถนนถลาง ถนนกระบี่ ถนนพังงา ถนนดีบุก ถนนเยาวราช ถนนรัษฎา ถนนเทพกระษัตรี ถนนภูเก็ต ถนนระนอง 
ซอยรมณีย์และซอยสุ่นอุทิศ ท้ังนี้ยงธนิศร์ พิมลเสถียร (2552: 14) ได้จ าแนกตึกแถวออกเป็น 4 ยุค คือ 1) ประมาณ
ช่วง พ.ศ. 2411-2443 เป็นช่วงของการเริ่มพัฒนาเมือง รูปแบบตึกแถวจึงเป็นไปตามวัฒนธรรมของผู้อาศัยชาวจีน
เป็นหลัก 2) พ.ศ. 2444-2474 เป็นช่วงที่การค้าขายแร่ดีบุกเฟื่องฟูในขณะเดียวกันอังกฤษก็เข้ามาปกครองปีนังและ
สิงคโปร์ และได้ก่อสร้างสถาปัตยกรรมในรูปแบบที่เป็นที่นิยมในยุโรปช่วงนั้น นับได้ว่าเป็นช่วงของการผสมผสาน
รูปแบบสถาปัตยกรรมเอเชียกับยุโรป 3) พ.ศ. 2475-2499 เป็นช่วงหลังเปลี่ยนแปลงการปกครองที่เกิดขึ้นพร้อมกับ
การเข้ามาของสถาปัตยกรรมแบบสมัยใหม่หรือโมเดิร์น รวมทั้งการก่อสร้างแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก ตึกแถวในยุคนี้
ได้เปลี่ยนรูปแบบหน้าต่างเป็นทรงเรขาคณิต และ 4) หลัง พ.ศ. 2499 เป็นต้นมา 

ส าหรับการศึกษาสภาพทางกายภาพของตึกแถวในภูมิทัศน์ย่านประวัติศาสตร์เมืองเก่าภูเก็ตพบกลุ่ม 
ตึกแถวจ านวนทั้งสิ้น 787 หลัง สามารถจ าแนกแบบแผนทางสถาปัตยกรรมของอาคารแถวย่านประวัติศาสตร์ ภูเก็ต 
ออกได้เป็น 7 รูปแบบ คือ “ตึกแถวแบบท้องถิ่น ระยะที่ 1 (Local Style Type I)”“ตึกแถวแบบท้องถิ่น ระยะที่ 2 
(Local Style Type II)” “ตึกแถวแบบสรรค์ผสาน แบบที่ 1 (Eclectic Style Type I)” “ตึกแถวแบบสรรค์ผสาน
แบบที่ 2 (Eclectic Style Type II)” “ตึกแถวก่อนยุคสมัยใหม่ (Pre-Modern)” “ตึกแถวแบบสมัยใหม่ระยะต้น 
(Early Modern Style)” และ“ตึกแถวสมัยใหม่ (Modern Contemporary Style)” ดังรายละเอียดต่อไปนี้ 
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1) ตึกแถวแบบท้องถิ่น แบบที่ 1 สันนิษฐานว่าตึกแถวรูปแบบนีส้ร้างขึ้นตั้งแต่ พ.ศ. 2411-2443 เป็นช่วง
ของการก่อสร้างเมือง รูปแบบ อาคารเป็นไปตามวัฒนธรรมของผู้อาศัยชาวจีนเป็นหลักและเป็นรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมทีม่ีความเรียบง่าย อาคารมีความสูง 1-2 ช้ัน มีหน้ากว้างประมาณ 3.5-6 เมตร ความสูงโดยประมาณ 
7-10 เมตร มีการก่อสร้าง แบบก่ออิฐฉาบปูนผสมไม้ มีผนังไม้ในบางหลัง เป็นลักษณะที่เรียบง่าย เสาใหญ่ เสามีทั้ง
แบบเรียบและแบบบัว ปูนปั้นตกแต่ง หลังคาทรงจั่ว กระเบื้องหลังคาดินเผากระเบื้องลอนคู่ซีเมนต์ กระเบื้องหลังคา
เดิมเป็นกระเบื้อง ดินเผา ประตูหน้าต่างบานเปิดไม้ มีหน้าต่างไม้สูงในบางหลังและมีช่องทางเดินด้านหน้าอาคาร  

 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
2) ตึกแถวแบบท้องถิ่น แบบที่ 2 รูปแบบตึกแถวแบบนี้มีความสูง 2 ช้ัน มีหน้ากว้างประมาณ 5-6 เมตร 

ความสูงโดยประมาณ 10 เมตร ตัวอาคารเป็นอาคารก่ออิฐฉาบปูนผสมไม้ เสาใหญ่ โครงสร้างหลังคาไม้ รูปแบบ
หลังคาทรงจั่ว กระเบื้อง หลังคาดินเผากระเบื้องลอนคู่ซีเมนต์ หน้าต่างไม้บานเกร็ดผสมบานเปิดตลอดหน้ากว้าง

รูปภาพที ่10 แผนผังแสดงต าแหน่งรูปแบบตึกแถวยา่นประวัติศาสตร์เมืองเก่าภเูก็ต 

รูปภาพที ่11 แบบสถาปัตยกรรมแสดงตัวอยา่งของอาคารตึกแถวแบบท้องถิ่น ระยะที่ 1 
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คูหา มีหน้าต่างสูงใน บางหลัง เริ่มมีการตกแต่งเสาและผนังด้วยลวดลายปูนปั้นกระเบื้องเซรามิคเป็นรูปตุ๊กตา รูป
สัตว์ และพันธุ์ พฤกษาซึ่งเป็นสัญลักษณ์มงคลต่าง ๆ และมีทางเดินด้านหน้าอาคาร ทั้งนี ้สันนิษฐานว่าตึกแถวแบบน้ี
สร้างขึ้น ในช่วงเวลาที่เหลื่อมกันกับตึกแถวแบบท้องถิ่น แบบที่ 1 หรือาจจะสร้างพร้อมกันขึ้นอยู่กับก าลังทรัพย์ใน
การ ก่อสร้างต่างก็เป็นได้ทั้งสิ้น 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

 
3) ตึกแถวแบบสรรค์ผสาน แบบท่ี 1 รูปแบบตึกแถวแบบน้ีได้รับอิทธิพลมาจากยุคทีอ่ังกฤษเข้ามาปกครอง

ปีนังและสิงคโปร์ พ.ศ. 2444- 2474 ตึกแถวรูปแบบนี้มีความสูง 2 ช้ัน มีหน้ากว้างประมาณ 3-7 เมตร ความสูง
โดยประมาณ 8-15 เมตร ตัว อาคารเป็นอาคารก่ออิฐฉาบปูนและแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก เสาใหญ่และมีลวดลาย
บัวปูนปั้นตกแต่งเสา รูปแบบหลังคาทรงจั่ว กระเบื้องหลังคาดินเผา, กระเบื้องลอนคู่ซีเมนต์ หน้าต่างไม้สูงบานเกร็ด
ผสมบานเปิด ช่องหน้าต่างมีตั้งแต่ 2-4 ช่อง มีเสาอิงแบ่งช่วงหน้าต่างและแบบไม่มีเสาอิงแบ่งช่วงหน้าต่าง ช่องแสง
หน้าต่าง กระจกโค้งผสมบานเกร็ด ช้ัน 2 มีการตกแต่งผนังด้วยลวดลายปูนปั้นเป็นรูปทรงเลขาคณิต รูปสัญลักษณ์
จาก สัตว์ รูปสัญลักษณ์จากพันธุ์พฤกษา รูปสัญลักษณ์จากธรรมชาติ และมีช่องทางเดินด้านหน้าอาคาร  

 
 
 
 
 
 

 

 
 

4) ตึกแถวแบบสรรค์ผสาน แบบที่ 2 ตึกแถวรูปแบบนี้เป็นการพัฒนาตึกแถวมาจากบริบทท้องถิ่นสู่การ
ก่อสร้างตึกแถวท่ีสะท้อน ถึงความมั่งคั่งร่ ารวย ความคิดสร้างสรรค์ และความนิยมในช่วงเวลานั้น ลักษณะตึกแถวมี
ความสูง 2-3 ช้ัน มี หน้ากว้างประมาณ 5-6 เมตร ความสูงโดยประมาณ 10-16 เมตร ตัวอาคารเป็นอาคารก่ออิฐ
ฉาบปูนและแบบ คอนกรีตเสริมเหล็ก เสาใหญ่ มีซุ้มโค้งระหว่างช่วงเสา รูปแบบหลังคาทรงจั่ว, หลังคาทรงปั้นหยา 
กระเบื้อง หลังคาดินเผา, กระเบื้องลอนคู่และกระเบื้องซีเมนต์ มีลวดลายบัวปูนปั้นตกแต่งเสาและเสาอิงแบ่งช่วง

รูปภาพที ่12 แบบสถาปัตยกรรมแสดงตัวอยา่งของตึกแถวแบบทอ้งถิ่น แบบที ่2 

รูปภาพที ่13 แบบสถาปัตยกรรมแสดงตัวอยา่งของตึกแถวแบบสรรค์ผสาน แบบที่ 1 
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หน้าต่าง หน้าต่างมีทั้ง หน้าต่างไม้สูงบานเปิด และหน้าต่างบานเปิดไม้ลูกกรง มีช่องแสงบนหน้าต่างแบบจีน มีการ 
ตกแต่งผนังด้วยลวดลายปูนปั้นเป็นรูปสัญลักษณ์จากสัตว์ รูปสัญลักษณ์จากพันธุ์พฤกษา รูปสัญลักษณ์จาก 
ธรรมชาติ มีระเบียงหลังคาในบางหลังและมีช่องทางเดินด้านหน้าอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
5) ตึกแถวก่อนยุคสมัยใหม่ สันนิษฐานว่าตึกแถวรูปแบบนี้ถูกสร้างขึ้นในช่วงเวลาที่เหลื่อมกันกับตึกแถว

แบบสรรค์ผสาน แบบท่ี 2 และก่อนตึกแถวสมัยใหม่ไม่นานนัก ลักษณะตึกแถวมีความสูง 2 ช้ัน มีหน้ากว้างประมาณ 
4-6 เมตร ความสูง โดยประมาณ 10-16 เมตร เสาใหญ่ มีทั้งเสาสี่เหลี่ยม, เสากลมและลวดลายบัวปูนป้ันตกแต่ง ตัว
อาคารเป็น อาคารก่ออิฐฉาบปูนและแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก รูปแบบหลังคาทรงจั่ว มีชายคา กระเบื้องหลังคาดิน
เผา, กระเบื้องลอนคู่และกระเบื้องซีเมนต์ มีลวดลายบัวปูนปั้นกรอบหน้าต่างในบางหลัง มีหน้าต่างบานเกร็ด , 
หน้าต่างบานเปิดและช่องแสงหน้าต่างกระจกสีกรอบสี่เหลี่ยมขนมเปียกปูน มีการตกแต่งผนังด้วยลวดลายปูนปั้น
ลวดลายทรงเลขาคณิต รูปสัญลักษณ์จากพันธุ์พฤกษา และมีช่องทางเดินด้านหน้าอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

6) ตึกแถวแบบสมัยใหม่ระยะต้น ตึกแถวรูปแบบนี้เป็นสถาปัตยกรรมแบบสมัยใหม่ระยะต้นหรือโมเดิร์น 
นิยมมาตั้งแต่ช่วงเปลี่ยนแปลง การปกครอง พ.ศ. 2475-2499 ตึกแถวรูปแบบนี้มีองค์ประกอบและรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมที่ส่วนใหญ่จะ เน้นความเรียบง่าย ลักษณะตึกแถวมีความสูง 1-4 ช้ัน มีหน้ากว้างประมาณ 4-6 เมตร 
ความสูงโดยประมาณ ตั้งแต่ 5-18 เมตร การก่อสร้างแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก มีเสาเล็กและเสาใหญ่ มีผนังไม้ในบาง
หลัง รูปแบบ หลังคาทรงจั่ว, ทรงเพิงหมาแหงน, หลังคา Slab คสล. กระเบื้องหลังคาลอนคู่ , กระเบื้องหลังคา

รูปภาพที ่14 แบบสถาปัตยกรรมแสดงตัวอยา่งของตึกแถวแบบสรรค์ผสาน แบบที่ 2 

รูปภาพที ่15 แบบสถาปัตยกรรมแสดงตัวอยา่งของตึกแถวแบบสรรค์ผสาน แบบที่ 2 
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ซีเมนต์ และ หลังคาสังกะสี มีลวดลายบัวปูนปั้นตกแต่งเสา มีการตกแต่งผนังด้วยบล็อกแก้ว, บล็อกช่องลมลวดลาย
ต่างๆ หน้าต่างมีทั้ง หน้าต่างบานเกร็ด หน้าต่างบานเปิดลูกฟักกระจกใสและกระจกสี มีการแบ่งช่องหน้าต่างเป็น 
ตารางและมีช่องแสงบนหน้าต่าง มีระเบียงช้ัน 2 มีชายคา มีระเบียงหลังคาในบางหลังและมีช่องทางเดิน ด้านหน้า
อาคาร 

 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

7) ตึกแถวสมัยใหม่ เป็นตึกแถวสมัยใหม่ที่มีทั้งการต่อเติมปรับเปลี่ยนอาคารหรือสร้างขึ้นใหม่แทนท่ีอาคาร
เก่าในพื้นที่ ย่านประวัติศาสตร์ภูเก็ต ซึ่งมีการยิบยืมรูปแบบ องค์ประกอบต่างๆของตึกแถวที่กล่าวมาข้างต้น 
ปรับเปลี่ยน พื้นที่ใช้สอยได้ตามความต้องการ และมีเงื่อนไขรูปแบบอาคารให้เป็นไปตามหน่วยงานราชการในท้องที่
เป็นผู้ก าหนดลักษณะตึกแถวมีความสูง 2-4 ช้ัน มีความสูงเกินไม่เกิน 12 เมตร มีหน้ากว้างประมาณ 5-6 เมตร การ 
ก่อสร้างแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก อาคารที่ถูกสร้างขึ้นใหม่ไม่พบการเปิดช่องทางเดินด้านหน้าอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รูปภาพที ่16 แบบสถาปัตยกรรมแสดงตัวอยา่งของตึกแถวแบบสมยัใหม่ระยะต้น 
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บทที่ 3 
วิธีด าเนินการวิจัย  

 งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต โดย
คนในพ้ืนท่ี โดยศึกษากระบวนการพัฒนา ปัญหาอุปสรรค ผลการด าเนินงาน และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อวิเคราะห์
ข้อดีข้อจ ากัดของการพัฒนาในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์และในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ โดยท าการศึกษา
ตามขั้นตอนต่อไปนี้ 
1. ศึกษาข้อมูลเบื้องต้น 

2. กรอบแนวคิดงานวิจัย 

3. ก าหนดขอบเขตงานวิจัย   

- ขอบเขตด้านพ้ืนท่ี 
- ขอบเขตด้านเนื้อหา 

4. คัดเลือกกรณีศึกษา  
5. ก าหนดระเบยีบวิธีด าเนินการวจิัย โดย   

- สร้างตารางระเบียบวิธีด าเนินการวิจัย  
- ก าหนดขั้นตอนด าเนินการวิจัย  
- ก าหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  
- ก าหนดวิธีวิจัยที่ใช้ สร้างเครื่องมือในการวิจัย 

6. ขั้นตอนการเก็บข้อมูล  

7. วิเคราะห์ข้อมลู  

8. สรุปผลการวิจยั  

9. ข้อจ ากัดในการวิจัย  

10. ตารางสรุปด าเนินการวิจัย  
 
3.1 ศึกษาข้อมูลเบื้องต้น  

ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นเพื่อน ามาสู่หัวข้อวิจัย การคัดเลือกกรณีศึกษาและวิธีด าเนินการวิจัย  
โดยแบ่งการศึกษาข้อมูลออกเป็น 2 ส่วน คือ 

1) ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 
- ผู้วิจัยส ารวจย่านเมืองเก่าภูเก็ต พบว่าการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นไปในเชิงการท่องเที่ยว โดยเฉพาะที่

พักนักท่องเที่ยวถูกพัฒนาขึ้นเป็นจ านวนมาก เมื่อจ าแนกประเภทที่พักนักท่องเที่ยว ตามรูปแบบการให้บริการ มี 3 
ประเภทดังนี้ (1) โรงแรม (2) เกสต์เฮ้าส์ (3) โฮสเทล  

- ผู้วิจัยรวบรวมข้อมูลที่พักนักท่องเที่ยวท่ีมีทั้งหมด ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต จากข้อมูลทางอินเทอร์เน็ต และ
จากการลงส ารวจพ้ืนท่ี 

- ผู้วิจัยทดลองเข้าพักที่พักนักท่องเที่ยวทั้ง 3 ประเภท เพื่อน าประสบการณ์การเข้าพักและเข้าถึง
ผู้ประกอบการ มาวิเคราะห์ในการเข้าถึงข้อมูลเพื่อน ามาสู่การคัดเลือกโครงการกรณีศึกษา 
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2) ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  
(1) ข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรม  

ผู้วิจัยค้นคว้าข้อมูลเบื้องต้น จากแนวคิด-ทฤษฎี เอกสาร หนังสือและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่พักนักท่องเที่ยวประเภทต่าง ๆ โรงแรม เกสต์เฮ้าส์ และโฮสเทล การอนุรักษ์และปรับปรุงการใช้งาน
อาคารเก่า การอนุรักษ์และฟื้นฟูเมืองเก่า  

(2) ข้อมูลจากเอกสารที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 
ประกอบด้วย กฎหมายผังเมือง กฎหมายและข้อบังคับการอนุรักษ์ในเขตเมืองเก่า กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับโรงแรม 
กฎข้อบังคับอื่น ๆ ข้อมูลด้านสถิติการท่องเที่ยว ข้อมูลสถิติด้านการโรงแรม ข้อมูลด้านเศรษฐกิจ ที่เกี่ยวข้องกับ
งานวิจัย ข่าวสาร ข้อมูล สถานการณ์หรือนโยบายทางการเมืองที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย  
 

3.2 กรอบแนวคิดการวิจัย 
เพื่อศึกษา กระบวนการพัฒนา ผลการด าเนินงาน ปัญหาอุปสรรค และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อวิเคราะห์

ข้อดีข้อจ ากัดของการพัฒนาเกสต์เฮ้าส์ในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์และในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่  และ
สรุปอภิปลายผลการวิจัย  

 

 

 

 

 

รูปภาพที ่17 กรอบแนวคิดการวิจยั 
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3.3 ขอบเขตงานวิจัย 
1) ขอบเขตด้านพ้ืนที ่

 
เขตพื้นท่ีศึกษาย่านเมืองเก่าภูเก็ต ครอบคลมุพื้นท่ีอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมศิลปกรรมตามประกาศกระทรวง

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมฯ พ.ศ. 2552 มีเนื้อที่ประมาณ 210 ไร่ 
 
  2) ขอบเขตด้านเนื้อหา 
  ศึกษากระบวนการพัฒนา ปัญหาอุปสรรค ผลการด าเนินงาน และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ของการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ ในอาคารที่มีคุณค่าแก่การอนุรักษ์ กับ ในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ ของย่านเมือง
เก่าภูเก็ต เพื่อวิเคราะห์ข้อดีข้อจ ากัดของการพัฒนาทั้งสองรูปแบบ และน าไปสู่การสรุปอภิปลายผลและเสนอแนะ 
ต่อไป  

โดยมีกรณีศึกษา 4 กรณี ดังนี้ 
กรณีศึกษาที ่1 : ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์  (อาคารที่มีคุณค่าในการอนุรักษ์) 
กรณีศึกษาที ่2 : เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ (อาคารที่มีคุณค่าในการอนุรักษ์) 
กรณีศึกษาที ่3 : หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์  (อาคารอื่น ๆ ท่ีสร้างใหม่) 
กรณีศึกษาที ่4 : ซินหล่อ เฮ้าส์   (อาคารอื่น ๆ ท่ีสร้างใหม่) 
 

 

 

 

 

รูปภาพที ่18 แผนที่แสดงขอบเขตพื้นทีศึ่กษา 
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3.4 การคัดเลือกกรณีศึกษา 
การคัดเลือกกรณีศึกษา เลือกจากท่ีพักนักท่องเที่ยวท้ังหมดในย่านเมืองเก่าภูเก็ต ตามขอบเขตพื้นท่ีศึกษา 

1) การก าหนดหลักเกณฑ์ในการคัดกรองเพ่ือน ามาสู่กรณีศึกษา  
1.1) หลักเกณฑ์จ าแนกประเภทที่พักนักท่องเที่ยว ตามรูปแบบการใหบ้ริการ มี 3 ประเภทดังนี้  

(1) โรงแรม  
(2) เกสต์เฮ้าส์  
(3) โฮสเทล  

ความแตกต่างของ โรงแรม เกสต์เฮ้าส์และโฮสเทล ตามรูปแบบการให้บริการ 1) โรงแรม เป็นที่พักค้างคืน
ที่มมีาตรฐานสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการต่าง ๆ อย่างครบครัน 2) เกสต์เฮ้าส์ เป็นบ้านท่ีเจ้าของแบ่งห้องพักให้
เช่า มีความคล้ายโรงแรมมากที่สุด แต่ย่อส่วนขนาดและบริการลงมา โดยอาจมีเพียงห้องพักกับอาหารเช้าไว้บริการ 
เน้นราคาย่อมเยา สิ่งอ านวยความสะดวกค่อนข้างจ ากัด 3) โฮสเทล เป็นที่พักราคาประหยัดไว้รองรับนักท่องเที่ยว
แบ็กแพ็กเกอร์ ส่วนใหญ่จะเป็นห้องพักรวม มีหลายเตียงอยู่ในห้องเดียวกัน ใช้ห้องน้ าร่วมกัน บางแห่งแบ่งห้องชาย-
หญิงเพื่อความปลอดภัย ปัจจุบันมีหลายแห่งให้บริการแบบห้องส่วนตัว ที่พักประเภทน้ีเหมาะส าหรับคนงบประมาณ
น้อยและชอบพบปะผู้คนเพราะมีพื้นท่ีส่วนกลางใช้ร่วมกัน และคิดค่าบริการเป็นรายเตียง  

1.2) หลักเกณฑ์ด้านประเภทอาคาร โดยอาศัยการระบุและจัดท าข้อมูลอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การ
อนุรักษ์ จากการศึกษาและประเมินสภาพการเปลีย่นอาคารย่านการค้าเมอืงเก่าภูเก็ต โดยคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์
และการผังเมืองมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ มี 2 ประเภทดังนี้ 
  (1) อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ 

(2) อาคารอื่น ๆ  
ซึ่งอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ ได้จากการประเมินคุณค่าอาคารโดยเกณฑ์คุณค่าความส าคัญ

ประกอบด้วย อายุ (ในทางกฎหมายไม่ได้ก าหนดว่าเป็นเท่าใด) ลักษณะแห่งการก่อสร้าง (เช่น รูปแบบ
สถาปัตยกรรม เทคนิคการก่อสร้าง) ประโยชน์ทางศิลปะ ประโยชน์ทางประวัติศาสตร์ และประโยชน์ทางโบราณคดี 

1.3) หลักเกณฑ์จ าแนกประเภทที่พักนักท่องเที่ยว ตามผู้ประกอบการ จากการสัมภาษณ์ 1) คุณกวี ตันสุค
ตานนท์ รองนายกเทศมนตรีเทศบาลนครภูเก็ต 2) คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ ผู้ประกอบการธุรกิจที่พักนักท่องเที่ยวใน
ย่านเมืองเก่าภูเก็ต 3) โทรติดต่อสอบถามที่พักนักท่องเที่ยวในย่านเมืองเก่าภูเก็ตโดยตรง ซึ่งมี 2 ประเภทดังนี้ 
   (1) ผู้ประกอบการเป็นคนในพ้ืนท่ีภูเก็ต 
  (2) ผู้ประกอบการเป็นคนนอกพื้นที่ภูเก็ต 

1.4) หลักเกณฑ์จ าแนกประเภทที่พักนักท่องเที่ยว ตามจ านวนห้องพัก มี 4 ประเภทดังนี้ 
(1) ขนาดเล็ก   มีห้องพัก 5 - 79  ห้อง  
(2) ขนาดกลาง   มีห้องพัก 80 - 200  ห้อง 
(3) ขนาดใหญ่   มีห้องพัก 200 - 500  ห้อง 
(4) ขนาดใหญ่มาก  มีห้องพัก 500  ห้องขึ้นไป 

การแบ่งประเภทของโรงแรมตามจ านวนห้องพัก (ธนาภา พรประทานเวช , 2558) โรงแรมขนาดเล็กมี
จ านวนห้องพักมากกว่า 4 ห้อง แต่ไม่เกิน 80 ห้อง เนื่องจากกฎหมายก าหนดว่า โรงแรมที่มีขนาดเกิน 80 ห้องขึ้นไป 
ต้องมีการยื่นเรื่องให้คณะกรรมการสิ่งแวดล้อมกรุงเทพ หรือ EIA พิจารณา และระบุว่าต้องให้ท าบัญชีและพิจารณา

https://www.facebook.com/kawee.tansukatanon?ref=br_rs
https://www.facebook.com/kawee.tansukatanon?ref=br_rs
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ใหม่ทุก 5 ปี ดังนั้นผู้ประกอบการส่วนใหญ่ จึงเลือกพัฒนาโรงแรมที่มีขนาดห้องพักอยู่ที่ 79 ห้อง เพื่อหลีกเลี่ยงการ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
*หมายเหตุ เกสต์เฮ้าส์ และ โฮสเทล เป็นโรงแรมประเภทหน่ึง 

1.5) ที่พักนักท่องเที่ยวท้ังหมดในย่านเมืองเก่าภูเก็ตกับเกณฑ์การคัดกรองเพื่อน ามาสู่กรณีศึกษา 

 

 
 

ตารางที่ 1 แสดงการจ าแนกประเภททีพ่ักนักท่องเที่ยวในย่านเมืองเก่าภูเก็ต 
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2) ขั้นตอนในการคัดเลือกกรณีศึกษา 
(1) คัดเลือกกรณีศึกษาจาก ประเภทที่พักนักท่องเที่ยว ที่มีผู้ประกอบการเป็นคนในพื้นที่ภูเก็ตมากที่สุด 

เนื่องจากผู้ประกอบการที่เป็นคนในพื้นที่จะเข้าใจบริบทของย่าน วัฒนธรรม วิถีชีวิต ชุมชนและสภาพแวดล้อม
มากกว่าคนนอกพ้ืนท่ีที่เข้ามาลงทุนท าธุรกิจ  
 

ประเภทที่พักนักท่องเที่ยว 
ตามรปูแบบการให้บริการ 

ประเภทที่พักนักท่องเที่ยวตามผู้ประกอบการ 

คนในพ้ืนที่ภูเก็ต คนนอกพื้นที่ภูเก็ต 

โรงแรม 6 แห่ง 2 แห่ง 

เกสต์เฮ้าส์ 9 แห่ง 3 แห่ง 

โฮสเทล 6 แห่ง 5 แห่ง 

ตารางที่ 2 แสดงจ านวนที่พักนกัท่องเที่ยวตามรูปแบบการให้บริหารและผู้ประกอบการ 

 

จากการส ารวจของผู้วิจัยพบว่า ที่พักนักท่องเที่ยวประเภทเกสต์เฮ้าส์ เป็นท่ีพักที่มีผู้ประกอบการเป็นคนใน
พื้นที่ภูเก็ตมากท่ีสุด คือ จ านวน 9 แห่ง  

 
(2) คัดเลือกกรณีศึกษาจาก ที่พักนักท่องเที่ยวประเภทเกสต์เฮ้าส์ ที่มีห้องพักมากกว่า 4 ห้อง เพราะที่พักท่ี

มีจ านวนห้องพักไม่เกิน 4 ห้อง จะได้รับการยกเว้นไม่เป็นโรงแรม แต่ที่พักที่มีห้องพักมากกว่า 4 ห้อง ต้องยื่นเรื่อง
เพื่อขอเปลี่ยนประเภทการใช้งานอาคารจากเพื่อการพักอาศัยเป็นการขออนุญาตท าธุรกิจโรงแรมตามกฎกระทรวง
ก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. ๒๕๕๑  (พรบ.โรงแรม2547, ภาษีโรงแรม, ใบ
อนุญาติ/จดทะเบียนโรงแรม) โดยก่อนเริ่มรีโนเวทอาคารบ้านพักตึกแถวที่มีอยู่ เจ้าของโครงการและนักออกแบบ
ต้องศึกษาเรื่องระยะถอยร่น ขนาดพื้นที่ใช้สอยระบบสาธารณูปโภคต่าง  ๆ รวมทั้งความแข็งแรงของโครงสร้าง

รูปภาพที ่19 แผนที่แสดงที่พักนกัท่องเที่ยวทั้งหมดในย่านเมืองเกา่ภูเก็ต 
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ส าหรับการใช้งานของคนจ านวนมาก เพราะข้อบังคับส าหรับบ้านพักอาศัยกับอาคารสาธารณะมีข้อบังคับท่ีแตกต่าง
กันอยู่หลายประการ 

 
(3) คัดเลือกกรณีศึกษาจาก ที่พักนักท่องเที่ยวประเภทเกสต์เฮ้าส์ ตามประเภทการใช้อาคาร 
- เกสต์เฮ้าส์ในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ คัดเลือกมาเป็นกรณีศึกษา 2 แห่ง 
- เกสต์เฮ้าส์ในอาคารที่สร้างใหม่คัดเลือกมาเป็นกรณีศึกษา 2 แห่ง 

  
เนื่องจากต้องการศึกษาข้อดีข้อจ ากัดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์แต่ละรูปแบบของย่าน

เมืองเก่าภูเก็ต ความหลากหลายของกรณีศึกษาจะท าให้เห็นภาพรวมของเกสต์เฮาส์ชัดเจนขึ้น จึงท าให้ได้กรณีศึกษา 
4 กรณีดังนี ้

กรณีศึกษาที่ 1 : ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์  (อาคารที่มีคุณค่าในการอนุรักษ์) 
กรณีศึกษาที่ 2 : เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ (อาคารที่มีคุณค่าในการอนุรักษ์) 
กรณีศึกษาที่ 3 : หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์  (อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่) 
กรณีศึกษาที่ 4 : ซินหล่อ เฮ้าส์   (อาคารอื่น ๆที่สร้างใหม่) 

 
 

 
 
 
 
 
 

ตารางที่ 3 แสดงการคัดเลือกกรณีศึกษา 
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3.5 ระเบียบวิธีด าเนินการวิจัย 

 

 
 
 

ตารางที่ 4 ระเบียบวิธีด าเนินงานวิจยั 
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1) ขั้นตอนด าเนินการวิจัย 

 
 

รูปภาพที ่20 ผังแสดงขั้นตอนการวจิัย 
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2) ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
(1) ประชากร คือ ผู้ประกอบการของ 4 กรณีศึกษา 
(2) กลุ่มตัวอย่าง คือ กรณีศึกษาที่คัดเลือกจากเกณฑ์ที่ก าหนด 4 กรณีศึกษา จากท้ังหมด 9 โครงการ 

 

กลุ่มตัวอย่าง ประชากร 

1. ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์ คุณมยุรฉัตร ฉายาพิทักษ์กุล (เจ้าของโครงการ) 

2. เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ คุณวาทินี งามเรียบ (เจ้าของโครงการ) 

3. หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์ คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ (เจ้าของโครงการ) 

4. ซินหล่อ เฮ้าส์ คุณพรทิพย์ แซ่ตั้ง และ คุณณัฐวิชช์ อธิกิจรุ่งเรือง (เจ้าของโครงการ) 

ตารางที่ 5 แสดงกลุ่มตัวอย่างและประชากรของงานวิจยั 

 
3) วิธีวิจัย เคร่ืองมือและแหล่งข้อมูลในการวิจัย 
การวิจัยมีการศึกษาข้อมูลจาก 2 ส่วน คือ 
(1) ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 
 ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาจากแหล่งข้อมูลปฐมภูมิในประเด็น กระยวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ผลการ

ด าเนินงานโครงการ และกฎหมาย โดยใช้วิธีดังนี้ 
(1.1) การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง  

โดยการศึกษาแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง และศึกษาข้อมูลโครงการเบื้องต้น น ามาสร้าง
แบบสัมภาษณ์ เพื่อเก็บข้อมูลด้านต่าง ๆ ตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย โดย
ประกอบด้วยค าถามเกี่ยวกับ แนวคิด กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ก่อนการ
ก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้าง ระยะเวลาด าเนินการ ผู้ร่วม
พัฒนา การเงิน การลงทุน การตลาด การบริหาร และกฎหมาย 

(1.2) การสัมภาษณ์แบบไม่มีโครงสร้าง  
ใช้วิธีการสนทนากับผู้สัมภาษณ์โดยมีโครงสร้างค าถามปลายเปิด และจดบันทึก
ค าตอบหลังการสนทนาสิ้นสุด และน ามาบันทึกการสัมภาษณ์ 

(1.3) การส ารวจพ้ืนที่โครงการและตัวอาคาร 
เพื่อส ารวจดูด้านกายภาพของอาคาร โครงสร้างอาคาร การจัดผังอาคาร การออกแบบ 
การจัดพื้นท่ีใช้สอย และรูปแบบห้องพัก หลังการพัฒนาของโครงการ ทั้งในอาคารที่มี
คุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ และ อาคารอื่น ๆ ที่สร้างขึ้นใหม่ 
เครื่องมือการวิจัย แบบบันทึกการสังเกต และ อุปกรณ์ถ่ายภาพ 

  (2) ข้อมูลทุติยภูมิ (Primary Data) 
  (2.1) การศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้อง 

- แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพื่อคัดเลือกกรณีศึกษา ก าหนดประชากร
และกลุ่ม ตัวอย่าง ออกแบบสัมภาษณ์ เพื่อได้ซึ่งข้อมูลส าหรับการวิเคราะห์ 
- เอกสารที่เกี่ยวข้อง เช่น ประวัติพื้นที่ ข้อมูลด้านต่าง ๆ ของพื้นที่วิจัย กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง ฯลฯ 
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3.6 ขั้นตอนการเก็บข้อมูล  
1. การส ารวจพ้ืนท่ีเมืองเก่าครั้งที่ 1 

- ส ารวจย่านเมืองเก่าภูเก็ตโดยรอบ เพื่อใช้วิเคราะห์ด้านกายภาพ สิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจ สังคมของ
ย่าน 

- เก็บรวบรวมข้อมูลที่พักนักท่องเที่ยวทั้งหมดในย่านเมืองเก่าภูเก็ต จ าแนกประเภทที่พักทั้งหมด เพื่อ
เลือกน ามาก าหนดหัวข้อวิจัย เลือกกรณีศึกษา และออกแบบสัมภาษณ์ ในเดือนเมษายน พ.ศ.2561 

2. สัมภาษณ์ผู้ประกอบการกรณีศึกษาที่ 1-4 ครั้งท่ี 1  
เข้าพักในโครงการเพื่อสังเกตการณ์และสัมภาษณ์ผู้ประกอบการกรณีศึกษาที่ 1-4 โดยเก็บข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการในด้าน แนวคิด กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และผลการด าเนินงาน  ใน
เดือนพฤษภาคม - มิถุนายน พ.ศ.2561  

3. สอบหัวข้อวิทยานิพนธ์ : มีกรณีศึกษา 1 โครงการที่ ไม่ เป็นไปตามเกณฑ์ที่ก าหนด จึงต้องมีการ
เปลี่ยนแปลง และต้องมุ่งเน้นประเด็นด้านกายภาพและกฎหมายเป็นหลัก 

4. ผู้ประกอบการกรณีศึกษาที่ 1-4 ครั้งท่ี 2 
เข้าพักในโครงการเพื่อสังเกตการณ์และสัมภาษณ์ผู้ประกอบการกรณีศึกษาที่ 1-4 เก็บข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการในด้าน แนวคิด กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และผลการด าเนินงาน โดย
ละเอียดครอบคลุมวัตถุประสงค์การวิจัย ในเดือนมกราคม-กุมภาพันธ์ พ.ศ.2562 

5. รวบรวมข้อมูล 

 
3.7 การวิเคราะห์ข้อมูล สรุปผลการวิจัย 

งานวิจัยนี้ใช้การวิเคราะห์ข้อมูล โดยมีขั้นตอนดังนี ้
1. รวบรวมข้อมลูปฐมภมูิและทุติยภมูิที่ได้จากการสมัภาษณ์ ส ารวจและสังเกตการณ์ เรียบเรียงและล าดบั

ความส าคญัของข้อมูลตามวัตถุประสงค์การวิจยั 
2. ประมวลผลและวิเคราะห์เนื้อหาข้อมูล ในเรื่อง แนวคิด การพัฒนา กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

และผลการด าเนินงานของโครงการ โดยวิเคราะห์ข้อดีข้อจ ากัดของการพัฒนาอสังหารมิทรัพย์ประเภท
เกตสเ์ฮ้าส์ ในอาคารที่มีคณุค่าควรแก่การอนุรักษ์และในอาคารอื่น ๆ ท่ีสร้างใหม่ 

3. สรุปผลข้อมลู จากการวเิคราะห์บทเรียนท่ีได้จากการศึกษา 
 

3.8 ข้อจ ากัดในการวิจัย  
 ปัญหาและอุปสรรคที่ท าให้เกดิข้อจ ากัดในการวิจัยมี 2 ด้าน 

1. ด้านระเบียบวิธีวิจัย 
-  ในขั้นการติดต่อโครงการที่พักเพือ่ขอสัมภาษณ์ผู้ประกอบการก่อนเลือกกรณศีึกษา มีการปฎิเสธจาก

โครงการหลายแห่ง 
- การลงพื้นที่สัมภาษณค์รั้งแรกมุ่งเน้นประเด็นด้านการเงิน แต่หลังจากการสอบหัวข้อวิทยานิพนธ ์มี

ข้อเสนอแนะจากคณะกรรมการ ให้มีการเปลี่ยนประเด็นเป็นด้านกายภาพ เพื่อให้ตรงตามความถนดั
ของผู้วิจัยมากขึ้น 
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- การเลือก 4 กรณีศึกษาในครั้งแรก มี 1 กรณีศึกษาที่ไมเ่ป็นไปตามเกณฑ์ที่ก าหนด เพราะมีจ านวน
ห้องน้อยกว่า 4 ห้องพัก จึงต้องมีการเลือกกรณีศึกษาใหม่และลงพืน้ท่ีสัมภาษณ์เพิ่มเติม 

2. ด้านข้อมูล 

- ผู้ประกอบการในบางกรณศีึกษา ไม่สามารถในข้อมูลในบางส่วนได้ เช่น ด้านการเงิน 

 

3.9 ตารางสรุปด าเนินการวิจัย  

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางที่ 6 สรุปการด าเนินงานวิจัย 
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บทที่ 4 
การด าเนินงานพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ของกรณีศึกษา 

   
 เนื่องจากวัตถุประสงค์ของงานวิจัย ต้องการศึกษาแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์
ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต โดยศึกษากระบวนการพัฒนา ปัญหาอุปสรรค ผลการด าเนินงาน และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
ของการพัฒนา เพื่อวิเคราะห์ข้อดีข้อจ ากัดของการพัฒนาเกสต์เฮ้าส์ในอาคารทั้งสองรูปแบบ โดยคัดเลือกกรณีศึกษา
ตามวิธีการด าเนินงานวิจัยท่ีได้อธิบายไว้ขั้นต้น โครงการกรณีศึกษาทั้งหมด 4 กรณี มีรายช่ือดังต่อไปนี้  
 กรณีศึกษาที่ 1 : ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์  (อาคารที่มีคุณค่าในการอนุรักษ์) 
  กรณีศึกษาที่ 2 : เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ (อาคารที่มีคุณค่าในการอนุรักษ์) 

กรณีศึกษาที่ 3 : หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์  (อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่) 
กรณีศึกษาที่ 4 : ซินหล่อ เฮ้าส์   (อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่) 

 
4.1 กรณีศึกษาท่ี 1 : ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์ (อาคารที่มีคุณค่าในการอนุรักษ์) 
ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : คุณมยุรฉัตร ฉายาพิทักษ์กุล เจ้าของโครงการ  
วันท่ี 31 มกราคม พ.ศ. 2562 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปภาพที ่21 ทัศนียภาพโครงการ ชโินทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส ์
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4.1.1 ท าเลที่ตั้งโครงการ : 113 ซอยสุ่นอุทิศ ถนนเยาวราช ต าบลตลาดเหนือ อ าเภอเมือง จังหวัดภูเก็ต 
83000 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

บริบทของท่ีต้ังโครงการ : ท่ีตัง้โครงการตัง้อยู่ในซอยสุน่อทิุศ ลกัษณะซอยมีขนาดเลก็ สงบ สว่นใหญ่เป็น
บา้นส าหรบัพกัอาศยั ผูค้นไมพ่ลกุพลา่น เน่ืองดว้ยซอยสุน่อทิุศ ไมใ่ช่ถนนเสน้หลกัท่ีใชส้ญัจรทางรถยนต ์
สดุซอยเป็นทางตนั จงึมีอาคารที่เปิดเป็นธุรกิจคา้ขายนอ้ย ท าเลจงึโดดเดน่ในเรื่องความสงบ 

 

4.1.2 กายภาพที่ต้ังโครงการก่อนการพัฒนา 
กรรมสิทธ์ิที่ดิน มูลนิธกิุศลธรรมภูเก็ต 
ขนาดที่ดิน  กว้าง 4.20 เมตร ยาว 35 เมตร  
พื้นที่ท่ีดิน 147 ตารางเมตร 
ลักษณะอาคาร  ตึกแถวแบบท้องถิน่ ระยะที ่1 (พัฒนพล สิทธิโชค, 2560)  
 อายุมากกว่า 100 ปี 1 คูหา สูง 2 ช้ัน ช้ันละ 3.5 เมตร 
ขนาดอาคาร  กว้าง 4.20 เมตร ยาว 10.5 เมตร  
พื้นที่อาคาร  90 ตารางเมตร 
โครงสร้างอาคาร ตึกแถวรูปแบบนี้สร้างขึ้นตั้งแต่ พ.ศ. 2411-2443 เป็นช่วงของการก่อสร้างเมือง 

รูปแบบอาคารเป็นไปตามวัฒนธรรมของผู้อาศัยชาวจีนเป็นหลักและเป็นรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมที่มีความเรียบง่าย มีการก่อสร้าง แบบก่ออิฐฉาบปูนผสมไม้ มีผนังไม้ใน
บางหลัง เป็นลักษณะที่เรียบง่าย เสาใหญ่ เสามีทั้งแบบเรียบและแบบบัว  ปูนปั้น
ตกแต่ง หลังคาทรงจั่ว กระเบื้องหลังคาดินเผากระเบื้องลอนคู่ซีเมนต์ กระเบื้องหลังคา
เดิมเป็นกระเบื้อง ดินเผา ประตูหน้าต่างบานเปิดไม้ มีหน้าต่างไม้สูงและมีช่องทางเดิน
ด้านหน้าอาคาร (พัฒนพล สิทธิโชค, 2560) 

รูปภาพที ่22 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส ์
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สภาพอาคาร  ส าหรับโครงสร้างและองค์ประกอบอาคารอยู่ในสภาพใช้งาน แต่สภาพไม้ภายใน
อาคารมีความทรุดโทรมมาก 

การใช้งาน  อาคารส าหรับพักอาศัย 
 

4.1.3 กายภาพที่ต้ังโครงการหลังการพัฒนา 
กรรมสิทธ์ิที่ดิน คุณมยุรฉัตร ฉายาพิทักษ์กุล ท าสัญญาเช่า เป็นระยะเวลา 30 ปี 
ขนาดที่ดิน  กว้าง 4.20 เมตร ยาว 35 เมตร 
พื้นที่ท่ีดิน 147 ตารางเมตร 
ลักษณะอาคาร  อาคาร 1 คูหา สูง 2 ช้ัน ช้ันละ 3.5 เมตร 
ขนาดอาคาร อาคารส่วนหน้าคงเดิม กว้าง 4.20 เมตร ยาว 10.5 เมตร  

อาคารส่วนต่อเติม กว้าง 4.20  ยาว 24.5 เมตร รวมความยาวอาคาร 35 เมตร 
พื้นที่อาคาร  273 ตารางเมตร 
โครงสร้างอาคาร อาคารส่วนหน้า เป็นโครงสร้างอาคารเดิมเสริมโครงสร้างเหล็ก  

อาคารส่วนต่อเติม เป็นโครงสร้างเหล็ก 
สภาพอาคาร  สภาพดีเหมาะสมกับการใช้งาน 
การใช้งาน  ที่พักนักท่องเที่ยวประเภทเกสต์เฮ้าส์  
 

4.1.4 ผู้พัฒนาโครงการ 
คุณมยุรฉัตร ฉายาพิทักษ์กุล เป็นเจ้าของธุรกิจบริษัททัวร์น าเที่ยว คือ ห้างหุ้นส่วนจ ากัดอันดามันทราเวล

ดีลล์ มีความรู้ความสามารถทางภาษาในการสือ่สารและการน าเที่ยว มีความสามารถในด้านการเงินและบริหารธุรกิจ  
 

4.1.5 ความเป็นมาโครงการ 
จุดเริ่มต้นของการพัฒนา เริ่มเมื่อปี พ.ศ. 2558 คุณมยุรฉัตร ฉายาพิทักษ์กุล มีความตั้งใจเช่าอาคารเพื่อท า

ส านักงานของบริษัททัวร์ โดยซื้อกรรมสิทธิ์ในการเช่าอาคารและที่ดินจากเจ้าของสิทธิ์เก่า ซึ่งท าสัญญาเช่ากับมูลนิธิ
กุศลธรรมภูเก็ต เป็นระยะเวลา 30 ปี เมื่อเช่าอาคารแล้วเสร็จ น าข้อสังเกตจากธุรกิจทัวร์มาวิเคราะห์พบว่า ลูกค้า
ต่างชาติของบริษัททัวร์ ไม่มีที่พักในภูเก็ตหลังกลับจาก Full moon party เกาะพะงัน จังหวัดสุราษธานี ซึ่งลูกค้า
ส่วนใหญ่เป็น Backpacker ด้วยเหตุนี้ คุณมยุรฉัตรจึงตัดสินใจเปิดที่พักประเภทเกสต์เฮ้าส์เพื่อให้บริการส าหรับ
นักท่องเที่ยวกลุ่มนี้ร่วมด้วยกับการเปิดส านักงานของบริษัททัวร์ การตัดสินใจเปิดเป็นที่พักประเภทเกสต์ เฮ้าส์ 
เนื่องจากต้องการดูแลลูกค้าด้วยตนเองทั้งหมด 
 

4.1.6 แนวคิดการพัฒนาโครงการ 
แนวคิดการพัฒนาโครงการ เกิดจากการพบปัญหาของลูกค้าต่างชาติในธุรกิจทัวร์ จึงเป็นจุดเริ่มต้นแนวคิดใน

การพัฒนาเป็นโครงการที่พักประเภทเกสต์เฮ้าส์   
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4.1.7 แนวคิดการออกแบบ 
รูปแบบโครงการเป็นรูปแบบที่เจ้าของช่ืนชอบ คือ การน าศิลปะภาพวาด ภาพถ่าย และกล้องถ่ายรูป มา

ตกแต่งรวมกันภายในโครงการ จึงเป็นที่มาของช่ือโครงการ ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์ โดยมีความต้องการใน
การพัฒนาโครงการ ดังน้ี 
1) ต้องการรักษารูปแบบอาคารดั้งเดิมไว้ แสดงลักษณะอาคารบางส่วนให้เห็นถึงความเก่าตามกาลเวลา  
2) ต้องการน าเสนอความเป็นภูเก็ตโดย ศิลปะ ภาพวาด และภาพถ่าย โดยการจัดแสดงภายในโครงการ 
 

4.1.8 เป้าหมายโครงการ  
1) เพื่อต่อยอดธุรกิจบริษัททัวร์  
2) เพื่อผลก าไรในเชิงธุรกิจ  
2) เพื่อจัดแสดง กล้องถ่ายรูป ภาพถ่าย ภาพวาดสีน้ ามัน ภาพเขียน ที่จัดแสดงรูปเกี่ยวกับย่านเมืองเก่าภูเก็ต ตาม
ห้องพักต่าง ๆ เพื่อเล่าเรื่องราวแสดงถึงความเป็นเมืองเก่าภูเก็ตภายในโครงการ 
 

4.1.9 ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา 
1) คุณมยุรฉัตร ฉายาพิทักษ์กุล ผู้พัฒนาโครงการ 
2) ผู้รับเหมา 1 รับเหมาก่อสร้าง 
3) ผู้รับเหมา 2 รับเหมางานฝ้าเพดาน 
4) ผู้รับเหมา 3 รับเหมาทาสีอาคาร 
 

4.1.10 กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ข้อมูลกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแ์บ่งเป็น 3 ระยะ 8 ขั้นตอน ดังนี้  

ระยะก่อนการก่อสร้าง 
1. ขั้นแนวคิดเบ้ืองต้น 
เกิดจากการพบปัญหาของลูกค้าต่างชาติในธุรกิจทัวร์ ไม่มีที่พักในภูเก็ตหลังกลับจาก Full moon party 

เกาะพะงัน จังหวัดสุราษธานี ซึ่งลูกค้าส่วนใหญ่เป็น Backpacker จึงเป็นจุดเริ่มต้นแนวคิดในการพัฒนาโครงการที่
พักประเภทเกสต์เฮ้าส์   
 2. ขั้นแนวคิดกลั่นกรอง  

1) การพิจารณาที่ตั้ง เนื่องจากที่ตั้งอยู่ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต มีศักยภาพสูงในการพัฒนาเป็นธุรกิจเกี่ยวกับ
การท่องเที่ยว  

2) การพิจารณากายภาพ เนื่องจากท่ีดินมีความยาว 35 เมตร แต่อาคารเก่ายาว 10.5 เมตร จึงต้องการต่อ
เติมอาคารให้เต็มพื้นท่ีดินของโครงการ 

3) การพิจารณาการตลาด ลูกค้าเป้าหมายของโครงการ มาจากลูกค้าต่างชาติของบริษัททัวร์ 
4) การพิจารณาการออกแบบ คุณมยุรฉัตรพัฒนาและเขียนแบบด้วยตนเอง 
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 3. ขั้นการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 
 1) วิเคราะห์เศรษฐกิจและการตลาด เนื่องจากเห็นปัญหาของลูกค้า และมีลูกค้าเป้าหมาย เป็นลูกค้าของ
บริษัททัวร์ จึงวิเคราะห์ว่าสามารถด าเนินธุรกิจประเภทท่ีพักได้อย่างแน่นอน 
 2) วิเคราะห์กายภาพและกฎหมาย เนื่องจากอาคารที่จะพัฒนาเป็นอาคารเก่า คุณมยุรฉัตรจึงเข้าปรึกษา
และขอข้อมูลกับเทศบาลนครภูเก็ต เกี่ยวกับกฎหมายข้อก าหนดและการขอใบอนุญาตดัดแปลงอาคารภายในย่าน
เมืองเก่าภูเก็ต 
 3) วิเคราะห์ด้านการเงินการลงทุน คุณมยุรฉัตร มีความตั้งใจพัฒนาโครงการด้วยเงินสด 
 4) วางแผนบริหารจัดการโครงการ คุณมยุรฉัตรต้องการรับผิดชอบหน้าที่ต่าง ๆ ของโครงการด้วยตนเอง
ทั้งหมด และจะรับสมัครเพียงพนักงานท าความสะอาด 1 คน 
 4. ขั้นเจรจาสัญญา 
 คุณมยุรฉัตร ยื่นใบอนุญาตก่อสร้างอาคารกับเทศบาลนครภูเก็ต แต่เทศบาลไม่อนุมัติการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร เนื่องจากอาคารที่จะพัฒนาเป็นอาคารเก่า จึงให้เปลี่ยนเป็นการขออนุญาตดัดแปลงอาคารแทน 
 ผู้รับเหมาชุดที่ 1 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากคนรู้จักท่ีก าลังก่อสร้างคอนโดอยู่ในขณะนั้น 

ผู้รับเหมาชุดที่ 2 ผู้รับเหมางานฝ้าเพดาน  
ผู้รับเหมาชุดที่ 3 ผู้รับเหมาทาสีอาคาร 

 5. ขั้นการท าสัญญา 
 ผู้รับเหมาชุดที่ 1 วางแผนงานก่อสร้างระยะเวลา 6 เดือน ใช้งบประมาณ 1.5 ล้านบาท โดยแบ่งเป็น 2 
ส่วน คือ ส่วนอาคารเก่า และส่วนต่อเติมอาคาร  
 
ระยะระหว่างการก่อสร้าง 
 6. ขั้นการก่อสร้าง 

งานก่อสร้างส่วนอาคารเก่า  
1) ปรับปรุงพื้นไม้ภายในอาคารเก่าที่มีอายุกว่า 100 ปี โดยใช้วิธีเซาะหน้าไม้ออกและลงแลคเกอร์ใหม่  
2) เสริมโครงสร้างเสาและคานด้วยโครงสร้างเหล็กเพื่อรับน้ าหนักพื้นช้ัน 2 ให้เหมาะสมต่อการใช้งานเป็น

ที่พักนักท่องเที่ยว 
3) ท าฝ้าเพดาน ช้ัน 1-2 ของอาคารเก่า 
งานก่อสร้างส่วนต่อเติมอาคาร  
1) ลงฐานรากและเสาเข็ม  
2) ใช้เสา คาน และโครงสร้างหลังคาเป็นโครงเหล็กกาวาไนซ์  
3) ติดตั้งผนังและพื้นโดยใช้แผ่น Viva board เนื่องจาก ท างานง่ายติดตั้งรวดเร็ว ประหยัดค่าแรงงาน

ก่อสร้าง วัสดุมีความคงทนต่อทุกสภาวะอากาศ ป้องกันเสียงรบกวน ความร้อน และไฟได้ 
4) ติดตั้งฝ้าเพดาน ช้ัน 1-2 ของอาคารที่ต่อเติมใหม่  
5) เก็บงานอาคารด้วยช่างสี แต่ผู้รับเหมาท างานไม่เสร็จและทิ้งงาน  
6) เจ้าของโครงการ ทาสีอาคาร วาดภาพศิลปะที่เล่าเรื่องราวของเมืองเก่าภูเก็ตบนผนังภายในโครงการ

ด้วยตนเอง 
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7) ก่อสร้างแล้วเสร็จ 
8) สั่งซื้อเฟอร์นิเจอร์และของตกแต่งมายังโครงการ และจัดวางตามการใช้สอย 

 
ระยะหลังการก่อสร้าง 
 7. ขั้นเปิดตัวโครงการ 

1) ด้านการตลาด เตรียมช่องทางการประชาสัมพันธ์ทาง Facebook และลงประกาศผู้ให้บริการห้องพัก
ออนไลน์ Booking และ Agoda  

2) ด้านการบริหาร เตรียมพนักงานท าความสะอาด 1 คน  
8. ขั้นการด าเนินงานโครงการ 

 1) ด้านการตลาด มีการจัดจ าหน่ายทั้งที่โครงการและบริการห้องพักออนไลน์ มีกิจกรรมส่งเสริมการขาย
บ้างตามสถานการณ์ที่เหมาะสม 

2) ด้านบริหารโครงการและบุคลากร เจ้าของโครงการ ดูแล ปรับปรุง ซ่อมแซมและปรับเปลี่ยนรูปแบบ
ตามความจ าเป็นด้วยตนเองท้ังหมด 6 เดือนหลังเปิดโครงการ รับสมัครพนักงานนอกเวลา 2 คน 

3) ด้านการเงิน เจ้าของโครงการเป็นผู้บริหารจัดการด้านการเงินด้วยตนเอง 
4) ด้านกฎหมาย มีด าเนินการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หลังการเปิดตัวโครงการ โดยท าตาม

ขั้นตอนการขออนุญาต จึงได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมอย่างถูกต้องตามกฎหมายในระยะเวลา 2 ปีต่อมา 
 

ปัญหาและอุปสรรคของกระบวนการพัฒนา 
ก่อนการก่อสร้าง  

- ต้องการท าโครงการให้ถูกต้องตามกฎหมาย 
- เทศบาลไม่ชดัเจนในข้อก าหนดกฎหมายในการประกอบธุรกิจโรงแรม  
การแก้ไข : เข้าปรึกษาเทศบาล และด าเนินการเท่าที่ท าไดต้ามความรู้และความเข้าใจ 
 ระหว่างการก่อสร้าง  
- ช่างสีทิ้งงานในช่วงสุดท้ายก่อนเปิดโครงการ 
- ก่อสร้างไม่ให้กระทบกับโครงสร้างเดิมของอาคารเก่า 
การแก้ไข : เจ้าของโครงการท าการทาสีด้วยตนเอง 
 หลังการก่อสร้าง 
- การขอใบอนุญาติโรงแรม ต้องท าย้อนหลัง โดยเริม่ตั้งแต่ขั้นตอนแรกถึงขั้นตอนสุดท้าย 
- ไม่มีมอเตอร์ไซค์ให้ลูกคา้เช่า เนือ่งจาก ลูกค้าส่วนใหญเ่ป็นชาวต่างชาติ  
การแก้ไข : ด าเนินการขอใบอนุญาตโรงแรม โดยเริม่ตั้งแต่ขั้นตอนแรกถึงขั้นตอนสุดท้าย ภายในระยะเวลา 2 ปี 
ตั้งแต่ พ.ศ. 2559 – 2561 
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ตารางที่ 7 สรุปกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โครงการ ชโินทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์ 
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ตารางที่ 9 สรุปกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โครงการ ชโินทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์ (ต่อ) 

ตารางที่ 8 ระยะเวลาการด าเนินงานโครงการ ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส ์
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4.1.11 ผลการด าเนินงาน 
 1. ด้านกายภาพอาคาร  

1) รูปลักษณ์ภายนอกอาคารหลังการพัฒนา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 รูปลักษณ์ภายนอกอาคาร ยังคงเป็นแบบ ตึกแถวแบบท้องถิ่น แบบที่ 1 (พัฒนพล สิทธิโชค,2560) ซึ่งมี
การแปลงเปลี่ยนน้อยมากหลังการพัฒนา เนื่องจากเป็นการปรับปรุงอาคารให้มีสภาพดีขึ้นแต่ยังคงความดั้งเดิมอยู่ 
เหมาะสมแก่การเปิดเป็นธุรกิจที่พักนักท่องเที่ยว 
 

2) โครงสร้างอาคารหลังการพัฒนา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 ส่วนอาคารเก่า เป็นการปรับปรุงโดยไม่ให้กระทบกับโครงสร้างเดมิของอาคารเก่า มีการเสริมโครงสร้างเสา
และคานเหล็กกาวาไนซ์ เพ่ือเพิ่มความแข็งแรงให้กับอาคารในการใช้สอยเป็นท่ีพักส าหรับนักท่องเที่ยว  
 ส่วนต่อเติมอาคาร เป็นการก่อสร้างอาคารเพิ่มโดยใช้โครงสร้างอาคารเป็นเหล็กทั้งหมด ส่วนของผนังและ
พื้นใช้วัสดุแผ่นวีว่าบอร์ดซึ่งมีคุณสมบัติตามความต้องการของเจ้าของโครงการ 

รูปภาพที ่23 ทัศนียภาพภายนอกโครงการ ชิโนทาวน ์แกลลอรี ่เกสต์เฮ้าส์ 

รูปภาพที ่24 โครงสร้างอาคารโครงการ ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส ์
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3) พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร  

 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่25 แผนผังและพื้นที่ใช้สอยโครงการ ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส ์
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3.1) พื้นที่ส่วนกลาง ภาพประกอบ 

 
1. โถงต้อนรับ, ส านักงานบริษัททัวร์, พื้นที่ทานอาหาร 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 32 ตร.ม. 
 
- การตกแต่ง รูปแบบโมเดิร์น โทนสีขาวและสีด า เน้นความเรียบง่าย 
ไม่มีการตกแต่งมากมาย 
 
- การใช้งาน ใช้ส าหรับติดต่องานของบริษัททัวร์ และเป็นส่วนรับรอง
แขกของที่พกัเกสต์เฮ้าส์ ส าหรับ พักคอย นั่งพักผ่อน และทานอาหาร
ว่าง 

 
 
2. พื้นที่นั่งเล่น, สวนขนาดเล็ก 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 17 ตร.ม. 
 
- การใช้งาน ใช้ส าหรับการนั่งพักผ่อน 

 
 
3. ทางเดิน 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 62.5 ตร.ม. 
 
- การตกแต่ง เน้นความเรียบง่าย โทนสขีาวและสีด า ประดบั
ภาพเขยีนและภาพวาดต่าง ๆ จัดแสดงเช่นเดียวกับแกลลอรี่  

 
ตารางที่ 10 พื้นที่ส่วนกลางโครงการ ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส ์
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3.2) พื้นที่สร้างรายได ้

4. ห้องพัก จ านวน 7 ห้อง มีรายละเอียดดงันี้ 

ประเภทห้องพัก พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

ราคาช่วง 
High (บาท/คืน) 

ราคาช่วง  
Low (บาท/

คืน) 

ภาพประกอบ 

Twin Bed Room 15 2 900  550 

 
Deluxe Twin Bed Room 20 2 1000 600 

 
Triple Bed Room 30 2 1200 800 

 
Front Room with 
Balcony 

30 1 1200 800 

 
ตารางที่ 11 พื้นที่สร้างรายได้โครงการ ชิโนทาวน ์แกลลอรี ่เกสต์เฮ้าส์ 

 

3.3) พื้นที่ไม่สร้างรายได ้ ภาพประกอบ 

 
5. ห้องเก็บของ 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 1.5 ตร.ม. 
 
- การใช้งาน ส าหรับเก็บของ อยู่ใต้บันได 

 
ตารางที่ 12 พื้นที่ไม่สร้างรายได้โครงการ ชิโนทาวน ์แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์ 
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 2. ด้านกฎหมาย 
 
 
 
ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส ์

ขออนุญาตดัดแปลงอาคาร 
เดือนสิงหาคม พ.ศ. 2558 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

- พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
- กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ. 2543 เฉพาะเรื่องห้องแถวตึกแถว 
- พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
- กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
- ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดล้อม เร่ือง ก าหนดพื้นทีแ่ละมาคราการ
คุ้มครองสิ่งแวดล้อมในบริเวณพื้นที่จังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2553 
- กฎกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2554 
- กฎกระทรวง ก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2559 

ตารางที่ 13 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับโครงการ ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส ์
 

3. ด้านการเงินการลงทุน 
3.1 เงินลงทุนในการพัฒนาโดยประมาณ 

  สัญญาเช่าอาคารระยะเวลา 30 ปี โดยค่าเช่า  -  บาท/เดือน 
  ค่าปรับปรุงอาคาร      2,000,000 บาท   
 รวมเงินลงทุน     2,000,000 บาท   

3.2 การต้ังราคาห้องพัก 
ดูตามสภาพเศรษฐกิจ ยอดจองล่วงหน้า เพ่ือดแูนวโน้มการเข้าพักในแต่ละช่วง ส่งผลต่อการก าหนดราคา 

ว่าควรเพิ่มหรือลดราคา 
3.3 อัตราการเข้าพัก (Occupancy rate) ในช่วง high season - low season  
High season ช่วงเดือน ตลุาคม - กุมภาพันธ์  อัตราเข้าพัก 100 % 

  Low season ช่วงเดือน มีนาคม – กันยายน  อัตราเข้าพัก 70 % 
3.4 อัตราค่าใช้จ่ายของโครงการ 
ค่าใช้จ่าย มีดังนี้ ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าอนิเทอร์เน็ต ค่าจา้งพนักงาน ค่าเช่าอาคาร ค่าซักรดี ค่าอุปกรณ์อื่น ๆ 

 
4. แผนธุรกิจและแผนการพัฒนาที่วางไว้ในอนาคต 

ปัจจุบันชะลอการลงทุน เนื่องจากมีที่พักใหม่เกิดขึ้นจ านวนมาก และมีแผนจะปรับปรุงอาคารให้ดีขึ้นในปี 2562 
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4.2 กรณีศึกษาท่ี 2 : เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ (อาคารที่มีคุณค่าในการอนุรักษ์) 
ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : คณุวาทินี งามเรียบ เจ้าของโครงการ  
วันท่ี 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2561 และ 1 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2562 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

4.2.1 ท าเลที่ตั้ง : 4, 6 ถนนกระบี่ ต าบลตลาดเหนือ อ าเภอเมืองภูเก็ต ภูเก็ต 83000 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
บริบทของท่ีต้ังโครงการ : ที่ตั้งโครงการตั้งอยู่บนถนนกระบี่ ซึ่งถัดจากถนนถลางซึ่งเป็นถนนหลักของย่าน 

เมืองเก่าภูเก็ต  
ทิศตะวันออก ที่ตั้งติดกับร้านซ่อมรถเก่าแก่ของย่าน  
ทิศตะวันตก ห่างจากพิพิธภัณฑ์ไทยหัว 50 เมตร 
ทิศใต้  ใกล้ทางส่วนบุคคลที่สามารถเดินไปยังตลาดและท่ารถได้ 

รูปภาพที ่26 ทัศนียภาพโครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ 

รูปภาพที ่27 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส ์
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4.2.2 กายภาพที่ต้ังโครงการก่อนการพัฒนา 
กรรมสิทธ์ิที่ดิน เจ้าของอาคารเป็นคนดั่งเดิมของยา่น อดีตเปิดธรุกิจยาจีนแผนโบราณ 
ขนาดที่ดิน  กว้าง 8.40 เมตร ยาว 13 เมตร  
พื้นที่ท่ีดิน 109 ตารางเมตร 
ลักษณะอาคาร  ตึกแถวแบบสรรค์ผสาน แบบที่ 2 (พัฒนพล สิทธิโชค,2560)   

อายุประมาณ 90 ปี 2 คูหา สูง 3 ช้ัน ช้ันละ 3.5 เมตร 
ขนาดอาคาร  กว้าง 8.40 เมตร ยาว 13 เมตร 
พื้นที่อาคาร  - ตารางเมตร 
โครงสร้างอาคาร ตัวอาคารเป็นอาคารก่ออิฐฉาบปูนและแบบ คอนกรีตเสริมเหล็ก เสาใหญ่ มีซุ้มโค้ง

ระหว่างช่วงเสา รูปแบบหลังคาทรงจั่ว, หลังคาทรงปั้นหยา กระเบื้อง หลังคาดินเผา, 
กระเบื้องลอนคู่และกระเบื้องซีเมนต์ มีลวดลายบัวปูนปั้นตกแต่งเสาและเสาอิงแบ่ง
ช่วงหน้าต่าง หน้าต่างมีทั้ง หน้าต่างไม้สูงบานเปิด และหน้าต่างบานเปิดไม้ลูกกรง มี
ช่องแสงบนหน้าต่างแบบจีน มีการ ตกแต่งผนังด้วยลวดลายปูนปั้นเป็นรูปสัญลักษณ์
จากสัตว์ รูปสัญลักษณ์จากพันธุ์พฤกษา รูปสัญลักษณ์จาก ธรรมชาติ มีระเบียงหลังคา 
(พัฒนพล สิทธิโชค,2560)   

สภาพอาคาร  คานไม้และพื้นไม้ภายในอาคาร มีสภาพเก่าและผุพัง สภาพโดยรวมค่อนข้างทรุดโทรม 
การใช้งาน  ร้านขายยาจีนแผนโบราณ  
 

4.2.3 กายภาพที่ต้ังโครงการหลังการพัฒนา 
กรรมสิทธ์ิที่ดิน คุณวาทินี งามเรยีบ ท าสัญญาเช่า เป็นระยะเวลา 10 ปี 
ขนาดที่ดิน  กว้าง 8.40 เมตร ยาว 13 เมตร  
พื้นที่ท่ีดิน 109 ตารางเมตร 
ลักษณะอาคาร  ตึกแถวแบบสรรค์ผสาน แบบท่ี 2 รูปแบบดั้งเดมิ  

อายุประมาณ 90 ปี 2 คูหา สูง 3 ช้ัน ช้ันละ 3.5 เมตร 
ขนาดอาคาร  กว้าง 8.40 เมตร ยาว 13 เมตร 
พื้นที่อาคาร  267 ตารางเมตร 
โครงสร้างอาคาร เสริมโครงสร้างเหล็กกับตัวอาคารเดิม 
สภาพอาคาร  สภาพดีเหมาะสมกับการใช้งาน 
การใช้งาน  ที่พักนักท่องเที่ยวประเภทเกสต์เฮ้าส์ 
 

4.2.4 ผู้พัฒนาโครงการ 
คุณวาทินี งามเรียบ จบการศึกษาจากคณะวิทยาศาสตร์ตอมพิวเตอร์ มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร์ เป็น

เจ้าของธุรกิจ เดอะ รมณีย์ บูติค เกสต์เฮ้าส์ มาก่อน ซึ่งเป็นท่ีพักนักท่องเที่ยวท่ีพัฒนาในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การ
อนุรักษ์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต เปิดด าเนินงานมาประมาณ 4 ปี ก่อนจะเปิดสาขาที่ 2 แห่งนี้ โดยคุณวาทินี มีความรู้
ความสามารถทางภาษาและมีความสามารถในการบริหารธุรกิจประเภทเกสต์เฮ้าส์  
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4.2.5 ความเป็นมาโครงการ 
จุดเริ่มต้นของการพัฒนา เริ่มขึ้นเมื่อปี พ.ศ. 2557 มีการประกาศปล่อยเช่าอาคารเก่า 2 คูหา 3 ช้ัน โดยใน

อดีตอาคารเป็นร้านขายยาจีนแผนโบราณ ลักษณะของอาคารในช้ันหนึ่งเป็นหน้าร้าน ช้ัน 2-3 เป็นโกดังเก็บยา มี
ช่องเปิดสี่เหลี่ยมเจาะทะลุถึงกันจากช้ัน 1 ถึงช้ัน 3 เพื่อใช้รอกส าหรับขนส่งยาระหว่างช้ันได้ เจ้าของค้าขายยาจีนมา
จนมีอายุประมาณ 90 กว่าปี และไม่มีลูกหลานสบืทอดกิจการต่อ ลูกหลานจึงปิดกิจการและปลอ่ยเช่าอาคารเก่าหลงั
นี ้โดยปล่อยเช่าในสภาพเดิมของอาคารเก่า ซึ่งมีโครงสร้างเป็นก่ออิฐถือปูน คานและพื้นเป็นไม้ที่เก่าตามอายุอาคาร 

 หลังจาก คุณวาทินี งามเรียบ ทราบข่าว จึงตัดสินใจเจรจาสัญญากับกับเจ้าของอาคาร และท าสัญญาเช่า
อาคารเป็นระยะเวลา 10 ปี เพื่อพัฒนาเป็นธุรกิจเกสต์เฮ้าส์ เนื่องจากมีประสบการณ์จาก เดอะ รมณีย์ บูติค เกสต์
เฮ้าส์ มาก่อน หลังจากท าสัญญาเช่า จึงเริ่มการปรับปรุงเพื่อพัฒนาเป็นเกสต์เฮ้าส์ให้เร็วที่สุด 
 

4.2.6 แนวคิดการพัฒนาโครงการ 
ต้องการพัฒนาอาคารเป็นเกสต์เฮ้าส์ โดยมีแนวคิดการพัฒนา ดังนี้ 
1) ต้องการเก็บรักษารูปแบบเดิมภายนอกอาคารให้คงอยู่ ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงอาคารให้มีสภาพที่ดีขึ้น 

การตกแต่งเป็นการออกแบบตามความชอบของเจ้าของโครงการทั้งหมด 
2) ต้องการเปิดเกสต์เฮ้าส์ที่มีจ านวนห้องพักน้อย ดูแลลูกค้าได้อย่างทั่วถึงและเป็นกันเอง เพื่อตอบสนอง

ส าหรับลูกค้าที่ต้องการพักผ่อนแบบส่วนตัว ชอบความสงบ ต้องการความสะดวกสบายที่ครบครัน  
3) ต้องการจัดแสดงและประดับตกแต่งภายในเกสต์เฮ้าส์ ด้วยภาพถ่ายจากฝีมือเจ้าของเกสต์เฮ้าส์เอง 

 
4.2.7 แนวคิดการออกแบบ 

จากความต้องการมีจ านวนห้องพักน้อย ดูแลลูกค้าได้อย่างทั่วถึงและเป็นกันเอง เพื่อตอบสนองส าหรับ
ลูกค้าที่ต้องการพักผ่อนแบบส่วนตัว ชอบความสงบ ต้องการความสะดวกสบายที่ครบครัน จึงออกแบบให้มีความ
เรียบง่ายและอบอุ่น โดยการใช้โทนสี สีขาว สีด าและไม้ เป็นการสร้างบรรยากาศอบอุ่นภายในโครงการ 

 
4.2.8 เป้าหมายโครงการ  

 1) ต้องการประกอบธุรกิจประเภทที่พักนักท่องเที่ยว เพื่อสร้างรายได้ให้กับครอบครัวได้ 
2) เพื่อผลก าไรในเชิงธุรกิจ 
 

4.2.9 ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา 
1) คุณวาทินี งามเรียบ เป็นผู้พัฒนาโครงการ 
2) เพื่อนที่เป็นสถาปนิก  
3) ผู้รับเหมา 1 ผู้รับเหมาก่อสร้าง หาจากคนรู้จัก 
4) ช่างท าหน้าต่างไม้ 
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4.2.10 กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 ข้อมูลกระบวนการพัฒนาแบ่งเป็น 3 ระยะ 8 ขั้นตอน ดังนี้  
ระยะก่อนการก่อสร้าง 

1. ขั้นแนวคิดเบ้ืองต้น 
เริ่มต้น พฤษภาคม พ.ศ. 2557 คุณวาทินี งามเรียบ ท าสัญญาเช่าอาคารเก่าจากเจ้าของเป็นระยะเวลา 10 

ปี โดยตั้งใจพัฒนาเป็นธุรกิจเกสต์เฮ้าส์ 
 2. ขั้นแนวคิดกลั่นกรอง 
 1) การพิจารณาที่ตั้ง เนื่องจากที่ตั้งอาคารอยู่ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต มองเห็นว่าสามารถพัฒนาเป็นธุรกิจที่
พักนักท่องเที่ยวได้ เนื่องจากมีประสบการณ์จากการพัฒนา เดอะ รมณีย์ บูติค เกสต์เฮ้าส์ มาก่อน 
 2) การพิจารณากายภาพ อาคารมีสภาพเก่าและทรุดโทรมมาก จะต้องมีการปรับปรุงมากพอสมควร 
 3) การพิจารณาการตลาด ดูจากผู้คนท่ีเข้ามาท่องเที่ยวในย่านเมืองเก่าภูเก็ต มีจ านวนเพิ่มขึ้นในทุกปี  

4) การพิจรณากฎหมาย ด าเนินการเช่นเดียวกับโครงการ เดอะ รมณีย์ บูติค เกสต์เฮ้าส์ 
 3. ขั้นการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 
 1) วิเคราะห์เศรษฐกิจและการตลาด เมื่อดูแนวโน้มนักท่องเที่ยวและอัตราผู้เข้าพักโครงการ เดอะ รมณีย์ 
บูติค เกสต์เฮ้าส์ ท่ีเปิดมาเป็นระยะเวลา 4 ปี จึงวิเคราะห์ว่าสามารถพัฒนาธุรกิจประเภทเกสต์เฮ้าส์ให้เกิดขึ้นอีกได้  
 2) วิเคราะห์กายภาพและกฎหมาย เนื่องจากเป็นอาคารเก่า จากการวิเคราะห์ ส่วนใหญ่เป็นการปรับปรุง
เปลี่ยนแปลงภายในอาคาร 
 3) วิเคราะห์ด้านการเงินการลงทุน การวางแผนการเงินการลงทุน คุณวาทินี มีความตั้งใจพัฒนาโครงการ
ด้วยเงินสด  

4) วิเคราะห์การวางแผนบริหารจัดการโครงการ มีความต้องการให้การก่อสร้างปรับปรุงอาคารเสร็จสิ้นเร็ว
ที่สุด เนื่องจากจะต้องจ่ายค่าเช่าอาคารในทุก ๆ เดือน ท่ีมีการด าเนินงานก่อสร้างโครงการอยู่ 
 5) วิเคราะห์ด้านการออกแบบ เพื่อนสถาปนิกช่วยออกแบบแบ่งสัดส่วนพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร และ 
คุณวาทินี ก าหนดรูปแบบการตกแต่งภายในห้องพักและส่วนต่าง ๆ ภายในอาคาร ส่วนโครงสร้างมีการวางแผน
เปลี่ยนแปลงปรับปรุงโดยผู้รับเหมา  
 4. ขั้นเจรจาสัญญา 
 - คุณวาทินี ยื่นขออนุญาตดัดแปลงอาคารกับเทศบาลนครภูเก็ต ตามแบบท่ีสถาปนิกออกแบบ 

- ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากผู้รับเหมาที่รู้จัก  
- ช่างท าหน้าต่างไม้ 

 5. ขั้นการท าสัญญา 
 ผู้รับเหมาวางแผนงานก่อสร้างระยะเวลา 3 เดือน แต่เมื่อด าเนินงานก่อสร้างใช้เวลาแล้วเสร็จ 6 เดือน 
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ระยะระหว่างการก่อสร้าง 
 6. ขั้นการก่อสร้าง 

1) รื้อ พ้ืนไม้ และคานไม้ ท้ังหมดออกจากอาคาร  
2) ท าคานใหม่โดยใช้คานเหล็ก  
3) ปูพ้ืนไม้ใหม่ โดยใช้ไม้เดิมที่รื้อออกไปคัดเลือกช้ินท่ีสามารถใช้ได้ และซื้อไม้ใหม่เพิ่มประมาณ 50 ตาราง

เมตร  
4) ท าห้องน้ าบนพื้นไม้ โดยต้องเสริมคานเหล็กในส่วนห้องน้ า ท าถาดเรซินรองบนพื้นไม้เจาะรูไปยังท่อ

ระบายน้ า ปิดผิวเรซินด้วยปูน ปิดผิวปูนด้วยกระเบื้อง  
5) กั้นผนังห้องน้ าด้วยแผ่น Smart board กันความชื้นและเชื้อรา 
6) กั้นผนังห้องพักด้วยผนังเบา ใส่ฉนวนกันความร้อนและกันเสียง โดยแบ่งตามสัดส่วนพื้นที่ใช้สอยใน

อาคาร  
7) ทาสีภายในอาคารและห้องพักตามรูปแบบที่ได้ก าหนดไว้  
8) ก่อสร้างแล้วเสร็จ 
9) สั่งเฟอร์นิเจอร์มายังโครงการ จัดตกแต่งตามเพื่อท่ีใช้สอยท่ีได้ออกแบบไว้  
10) ปิดงานการก่อสร้างอาคารด้วย งานหน้าต่าง ซึ่งรูปแบบแรกที่ท าคือ ท าจากอะลูมิเนียมและกระจก 

แต่เจ้าของโครงการต้องการเปลี่ยน จึงหาช่างท าหน้าต่างไม้และสั่งท า สุดท้ายติดตั้งหน้าต่างไม้บนหน้ าต่าง
อะลูมิเนียมและกระจกเดิมที่ท าไว้  

 
ระยะหลังการก่อสร้าง 
 7. ขั้นเปิดตัวโครงการ 

1) ด้านการตลาด เตรียมช่องทางการประชาสัมพันธ์ ทาง Facebook และลงประการผู้ให้บริการห้องพัก
ออนไลน์ Booking และ Agoda ก่อนเปิดโครงการ 2 สัปดาห์ 

2) ด้านการบริหาร   - เตรียมพนักงานท าความสะอาด 1 คน  
    - หน้าท่ีอื่น ๆ รับผิดชอบโดยเจ้าของโครงการทั้งหมด 

8. ขั้นการด าเนินงานโครงการ 
 1) ด้านการตลาด มีการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย  

2) การจัดการและบริหารโครงการ ดูแล ปรับปรุง ซ่อมแซมหรือปรับเปลี่ยนรูปแบบตามความจ าเป็น โดย
เจ้าของโครงการเป็นผู้ดูแลด้วยตนเองทั้งหมด 

3) ด้านการเงิน เจ้าของโครงการเป็นผู้บริหารจัดการด้านการเงินด้วยตนเอง 
4) ด้านกฎหมาย มีด าเนินการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หลังการเปิดตัวโครงการ โดยท าตาม

ขั้นตอนการขออนุญาต จึงได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมอย่างถูกต้องตามกฎหมายในระยะเวลา 2 ปีต่อมา 
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ด้านปัญหาและอุปสรรคของการพัฒนาโครงการ 
ก่อนการก่อสร้าง 

- ไม่มีปัญหาก่อนการก่อสร้าง 
ระหว่างการก่อสร้าง 

- ปัญหาส าหรับการก่อสร้าง คือ การไม่ให้กระทบกับโครงสร้างเดิมที่มีอยู่ เนื่องอาคารมีอายุกว่า 100 ปี 
- ปัญหาห้องน้ าบนพ้ืนไม้ช้ันบนภายในอาคาร  
- พื้นไม้และคานไม้เดิมของอาคาร มีการหดตัวและช ารุดทรุดโทรม 
- ปัญหาบ้านข้างเคียง 
การแก้ไข  
- ใช้โครงสร้างเหล็ก เสริมในส่วนของโครงสร้างหลักของอาคาร 
- ต้องมีการออกแบบพิเศษเพื่อป้องกันไม่ให้ส่งผลต่อพื้นไม้ 
- ท าการรื้อพื้นไม้และคานไม้ออกท้ังหมด เพื่อคัดเลือกส่วนท่ียังใช้ได้มาใช้ใหม่ 
- ซ่อมแซมหรือปรับปรุงให้ผู้เสียหาย ในกรณีที่การก่อสร้างโครงการส่งผลกระทบต่อบ้านข้างเคียง 
 หลังการก่อสร้าง 
- พนักงานตอนกลางคืน 
- ความแน่นอนของภาครัฐบาล ซึ่งจะมีส่วนหน่ึงที่ให้การสนับสนุน และอีกส่วนหน่ึงท าให้การท าโครงการล าบากมาก
ขึ้น เนื่องจากเริ่มมีการออกข้อก าหนดกฎหมายขึ้น และข้อกฎหมายยังไม่ชัดเจน โดยมีการให้ผู้ประกอบการธุรกิจที่
พักขนาดเล็กไปจดทะเบียนที่อ าเภอก่อนแล้วจึงจะส่งต่อให้เทศบาล 
- ค่าซ่อมบ ารุงสูง ส าหรับอาคารเก่าที่มีการช ารุทรุดโทรมและไม่สามารถใช้งานต่อในการท าเกสต์เฮ้าส์ได้ 
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ตารางที่ 14 สรุปกระบวนการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์โครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ 
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ตารางที่ 15 สรุปกระบวนการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์โครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ (ต่อ) 

ตารางที่ 16 ระยะเวลาการด าเนินงานโครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ 
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4.2.11 ผลการด าเนินงาน 
 1. ด้านกายภาพอาคาร  

1) รูปลักษณ์ภายนอกอาคารหลังการพัฒนา 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 
 รูปลักษณ์ภายนอกอาคาร ยังคงเป็นแบบ ตึกแถวแบบสรรค์ผสาน แบบที่ 2 (พัฒนพล สิทธิโชค,2560) ซึ่ง
มีการแปลงเปลี่ยนน้อยมากหลังการพัฒนา เนื่องจากเป็นการปรับปรุงอาคารให้มีสภาพดีขึ้นแต่ยังคงความดั้งเดิมอยู่ 
เหมาะแก่การเปิดเป็นธุรกิจที่พักนักท่องเที่ยว 
 

2) โครงสร้างอาคารหลังการพัฒนา 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
ปรับปรุงอาคารโดยไม่ให้กระทบกับโครงสร้างเดิมของอาคารเก่า มีการเสริมโครงสร้างเสาเหล็กและคาน

เหล็ก เพื่อเพ่ิมความแข็งแรงในการรับน้ าหนักของการใช้สอยเป็นท่ีพักส าหรับนักท่องเที่ยว  
 

รูปภาพที ่28 ทัศนียภาพภายนอกโครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส ์

รูปภาพที ่29 โครงสร้างอาคารโครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส ์
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3) พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร  

 

 
รูปภาพที ่30 แผนผังและพื้นที่ใช้สอยโครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ 
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3.1) พื้นที่ส่วนกลาง ภาพประกอบ 

 
1. ร้านกาแฟ, โถงต้อนรับ 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 72 ตร.ม. 
 
- การตกแต่ง ผสมผสานรูปแบบ Vintage Style, Loft Style และ 
Modern Style รวมกันอย่างลงตัว โดยการใช้โทนสี สีขาว สีด าและไม้ 
เป็นการสร้างบรรยากาศอบอุ่นภายในโครงการ 
 
- การใช้งาน เป็นพื้นที่ส าหรับท าธุรกิจร้านกาแฟ และรับรองแขกของ
เกสต์เฮ้าส์ ส าหรับพักคอย 

 
 
2. ครัว, บ่อน้ า, ห้องน้ า 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 30 ตร.ม. 
 
- การใช้งาน  
ครัว ส าหรับลูกค้าเกสต์เฮ้าส์ ใช้เตรียม-ท าอาหาร  
ห้องน้ า ส าหรับ พนักงงาน ลูกค้าเกสต์เฮ้าส์ และ ลูกค้าร้านกาแฟ 
 

 
 
3. ทางเดิน 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 36 ตร.ม. 

 
ตารางที่ 17 พื้นที่ส่วนกลางโครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส ์
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3.2) พื้นที่สร้างรายได ้

4. ห้องพัก จ านวน 7 ห้อง มีรายละเอียดดงันี้ 

ประเภทห้องพัก พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

ราคาช่วง 
High (บาท/คืน) 

ราคาช่วง  
Low (บาท/

คืน) 

ภาพประกอบ 

Standard B&W  
(Room No.S1) 

16 1 1200 800 

 
Deluxe Classic Loft 
(Room No.D2) 

20 1 1400 1000 

 
Standard Phuket Town 
(Room No.S3) 

18 1 1200 800 

 
Standard Retro Phuket 
(Room No.S4) 

16 1 1200 800 

 
Deluxe Modern Loft 
(Room No.D5) 

20 1 1400 1000 

 
Deluxe Andaman Pearl 
(Room No.D6) 

20 1 1400 1000 

 
Deluxe Asian 
(Room No.D7) 

18 1 1400 1000 

 
ตารางที่ 18 พื้นที่สร้างรายได้โครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส ์
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3.3) พื้นที่ไม่สร้างรายได ้ ภาพประกอบ 

 
5. ห้องเก็บของ 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 1 ตร.ม. 

 
ตารางที่ 19 พื้นที่ไม่สร้างรายได้โครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส ์

2. ด้านกฎหมาย 
 
 
 

เดอะรมณีย ์คลาสสิค เกสต์
เฮ้าส ์

ขออนุญาตดัดแปลงอาคาร 
เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2557 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

- พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
- พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
- กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ. 2543 เฉพาะเรื่องห้องแถวตึกแถว 
- กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
- ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดล้อม เร่ือง ก าหนดพื้นทีแ่ละมาคราการ
คุ้มครองสิ่งแวดล้อมในบริเวณพื้นที่จังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2553 
- กฎกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2554 
- กฎกระทรวง ก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2559 

ตารางที่ 20 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับโครงการ เดอะ รมณีย ์คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ 
 

3. ด้านการเงินการลงทุน 
3.1 เงินลงทุนในการพัฒนาโดยประมาณ 

  สัญญาเช่าอาคารระยะเวลา 10 ปี โดยค่าเช่า  20,000   บาท/เดือน  
  เงินลงทุนโครงการ     3,000,000 บาท  

3.2 การต้ังราคาห้องพัก 
ตั้งราคาในระดับปานกลาง ส าหรับลูกค้าท่ีจ่ายได้และไม่สร้างปัญหา ในช่วง High Season ที่มีคนต้องการ

พักเยอะ จะมีการเพิ่มราคาจากราคาปกติ และในช่วง Low Season จะมีราคาขั้นต่ าที่ก าหนดไว้ 
3.3 อัตราการเข้าพัก (Occupancy rate) ในช่วง high season - low season  
High season ช่วงเดือน พฤศจิกายน - เมษายน  อัตราเข้าพัก 90 % 

  Low season ช่วงเดือน พฤษภาคม – ตุลาคม อัตราเข้าพัก 90 % 
มีคนเข้าพักเตม็ตลอดช่วง High Season และส่งผลให้ช่วง Low Season ได้รับผลกระทบน้อย เนื่องจากมีจ านวน
ห้องพักน้อย ท าให้มีผู้เข้าพักค้อนข้างเต็มตลอดทั้งปี ท าให้ระยะเวลาคืนทุนประมาณ 2 ปี 

3.4 อัตราค่าใช้จ่ายของโครงการ 
ค่าใช้จ่าย มีดังนี้ ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าอนิเทอร์เน็ต ค่าจา้งพนักงาน ค่าเช่าอาคาร ค่าซักรดี ค่าอุปกรณ์อื่น ๆ 
 

4. แผนธุรกิจและแผนการพัฒนาที่วางไว้ในอนาคต 
 ส าหรับอาคารของโครงการหลังนี้ เนื่องจากเป็นการเช่าอาคาร จึงไม่มีแผนท่ีจะท าอะไรเพิ่มเติมไปมากกว่า
นี้ แต่มีแนวคิดที่จะพัฒนาอาคารเก่าหลังอื่นที่เป็นเจ้าของอยู่ พัฒนาเป็นเกสต์เฮ้าส์ในลักษณะที่คล้ายกัน 
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4.3 กรณีศึกษาท่ี 3 : หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์ (อาคารอื่น ๆ) 
ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ เจ้าของโครงการ 
วันท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2561 และ 30 มกราคม พ.ศ. 2562 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
4.3.1 ท าเลที่ต้ัง : 34 ถนนกระบี่ ต าบลตลาดเหนือ อ าเภอเมืองภูเก็ต ภูเก็ต 83000 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
บริบทของท่ีต้ังโครงการ : ที่ตั้งโครงการตั้งอยู่บนถนนกระบี่ ซึ่งถัดจากถนนถลางซึ่งเป็นถนนหลักของย่าน 

เมืองเก่าภูเก็ต  
ทิศตะวันออก ห่างจากพิพิธภัณฑ์ไทยหัว 5 เมตร 
ทิศใต้  ตรงข้ามที่ตั้ง เป็นทางส่วนบุคคลที่สามารถเดินไปยังตลาดและท่ารถได้ 

รูปภาพที ่31 ทัศนียภาพโครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์ 

รูปภาพที ่32 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ หมงิโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์ 
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4.3.2 กายภาพที่ต้ังโครงการก่อนการพัฒนา 
กรรมสิทธ์ิที่ดิน คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ เจ้าของโครงการ 
ขนาดที่ดิน  กว้าง 5 เมตร ยาว 60 เมตร  
พื้นที่ท่ีดิน 300 ตารางเมตร 
ลักษณะอาคาร  โกดังเก็บแร่ของนายเหมืองเก่าในอดีต 
ขนาดอาคาร  - 
พื้นที่อาคาร  - 
โครงสร้างอาคาร โครงสร้างไม้และสังกะส ี
สภาพอาคาร  สภาพเก่าและทรุดโทรมมาก 
การใช้งาน  โกดังเก็บของ 
 

4.3.3 กายภาพที่ต้ังโครงการหลังการพัฒนา 
กรรมสิทธ์ิที่ดิน คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ เจ้าของโครงการ 
ขนาดที่ดิน  กว้าง 5 เมตร ยาว 60 เมตร  
พื้นที่ท่ีดิน 300 ตารางเมตร 
ลักษณะอาคาร  อาคารสมัยใหม่ 1 คูหา สูง 3 ช้ัน ช้ันละ 3.5 เมตร 
ขนาดอาคาร  กว้าง 5 เมตร ยาว 60 เมตร  
พื้นที่อาคาร  796 ตารางเมตร 
โครงสร้างอาคาร โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 
สภาพอาคาร  สภาพดีเหมาะสมกับการใช้งาน 
การใช้งาน  ที่พักนักท่องเที่ยวประเภทเกสต์เฮ้าส์  
 

4.3.4 ผู้พัฒนาโครงการ 
คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ จบการศึกษาจากคณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ประกอบธุรกิจส่วนตัว

หลายธุรกิจ อาทิเช่น ร้านจ าหน่ายอุปกรณ์ไฟฟ้า หุ้นส่วนธุรกิจประเภทโรงแรมหลายแห่งแต่เป็นโรงแรมที่อยู่ติด
ทะเลและย่านอื่น ๆ ในภูเก็ต อดีตเคยเป็นสมาชิกองค์การบริหารส่วนท้องถิ่น  และปัจจุบันเป็นกรรมการศาลเจ้าแสง
ธรรม ดังนั้นความรู้ความสามารถของคุณอภิชาติ จึงมีความหลากหลายมากตามประวัติการศึกษาและประสบการณ์
การท างานท่ีผ่านมา 
 

4.3.5 ความเป็นมาโครงการ 
เริ่มต้นเมื่อ พ.ศ. 2551 มีการประกาศขายที่ดินและโรงเก็บแร่ของนายเหมืองเก่า หลังจากหมดยุคท าเหมือง

แร่ ท่ีดินและโรงเก็บแร่นี้ถูกปล่อยทิ้งร้างไว้ โดยประกาศขายในราคา 3 ล้านบาท คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ ซื้อไว้เพื่อ
ต้องการจะสร้างบ้านพักอาศัย แต่หลังจากการซื้อท่ีดิน 1 ปี คุณอภิชาติ เข้ามาสังเกต ท่ีตั้ง ย่าน และสภาพแวดล้อม
ใกล้เคียง เป็นระยะเวลาอีก 1 ปี พบว่า มีผู้คนเข้ามาท่องเที่ยวในย่านตลอดปี จึงตัดสินใจทดลองเข้าพักใน โรงแรม 
เกสต์เฮ้าส์ หลาย ๆ แห่งในย่าน จึงเป็นจุดเริ่มต้นความคิดการท าธุรกิจประเภทที่พักนักท่องเที่ยว เพราะเมื่อคนอื่น
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ท าได้ตนเองต้องท าได้เช่นกัน จากศักยภาพที่ดินท่ีมีอยู่ อยู่ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต และเดิมเป็นหุ้นส่วนธุรกิจประเภท
โรงแรมอยู่หลายแห่ง แต่เป็นโรงแรมที่อยู่ติดทะเลและอยู่ในย่านอื่น จึงสนใจท าธุรกิจประเภทนี้เพิ่มในย่านเมืองเก่า
ภูเก็ต 
 

4.3.6 แนวคิดการพัฒนาโครงการ 
เนื่องจาก คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ จบการศึกษาจากคณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ จึงมีแนวคิดที่

จะพัฒนาโครงการให้ถูกต้องตามข้อก าหนดกฎหมาย โดยศึกษากฎหมายอย่างละเอียด หลังจากทดลองเข้าพักที่พัก
หลายแห่งในย่าน พบว่าอาคารมีลักษณะอาคารเป็นแนวยาว กั้นห้องปิดทึบและค้อนข้างอับ จึงน ามาดัดแปลงในการ
พัฒนาโครงการของตน เริ่มต้นจากการวางแผนต าแหน่งงานระบบ และวิธีการก่อสร้าง ท่ีง่ายต่อการพัฒนามากท่ีสุด 
โดยก่อสร้างอาคารจากส่วนในสุดของที่ดินออกมายังส่วนหน้าสุดของที่ดิน ท าอาคารแยกออกเป็น 7 หลัง โดยปกติ
ฉิมแจ้ (พื้นที่เปิดโล่งบริเวณกลางบ้าน เพื่อให้อากาศถ่ายเทสะดวกและเป็นพื้นที่รับแสงกลางบ้าน  มักมีบ่อน้ าและ
พื้นที่ซักล้างไว้บริเวณนี้) จะมีขนาดกว้างประมาณ 5 เมตร แต่คุณอภิชาติได้ปรับความกว้างแคบลงเป็น 1 1.5 และ 
2 เมตร เพื่อแบ่งอาคาร 7 หลังออกจากกัน แต่มีทางเช่ือมภายในถึงกันเพ่ือรวมอาคารใหเ้ป็นอาคารเดียว 
 

4.3.7 แนวคิดการออกแบบ 
เนื่องจากศึกษากฎหมายในช่วงเวลานั้นเป็นอย่างดี การออกแบบของ คุณอภิชาติ จึงออกมาสอดคล้องกับ

กฎหมาย แต่ด้วยรูปแบบไม่สามารถออกกฎหมายโรงแรมได้ จึงท าเป็นเกสต์เฮ้าส์แทน ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ จ านวน
ห้องพักต้องไม่เกิน 20 ห้อง จึงท าเพียง 19 ห้อง มีบันไดหลักและบันไดหนีไฟ มีทางออกสู่ถนนได้ 2 ทาง คือ
ด้านหน้าและด้านหลังโครงการ ห้องพักทุกห้องมีหน้าต่างและสามารถรับลมรับแสงธรรมชาติได้ มีขนาดทางเดิน
ภายในที่พัก 1.5 เมตร และค านวณโครงสร้างรวมถึงงานระบบด้วยตนเองทั้งหมด 
 

4.3.8 เป้าหมายโครงการ  
 1) เพื่อผลก าไรในเชิงธุรกิจ 

2) เพื่อการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับทรัพย์สิน 
 

4.3.9 ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา 
1) คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ เป็นผู้พัฒนาโครงการ 
2) ช่างไม้จากประเทศจีน ท าชุดหน้าต่างและประตูไม้แบบจีนฮกเกี๊ยน 
3) ผู้รับเหมาชุดที่ 1 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากผู้รับเหมาที่รู้จักกับภรรยา 
4) ผู้รับเหมาชุดที่ 2 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร บริษัทสุวรรณรัตน์การโยธา เนื่องจาก คุณอภิชาติ เป็น

กรรมการศาลเจ้าแสงธรรม เคยติดต่อบริษัทเพ่ือก่อสร้างศาลเจ้า 
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4.3.10 กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ข้อมูลกระบวนการพัฒนาแบ่งเป็น 3 ระยะ 8 ขั้นตอน ดังนี้  

ระยะก่อนการก่อสร้าง 
1. ขั้นแนวคิดเบ้ืองต้น 
เริ่มต้นช่วงกลางปี พ.ศ. 2551 คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ ท าสัญญาซื้อที่ดินจากเจ้าของในราคา 3 ล้านบาท 

เพื่อต้องการสร้างเป็นบ้านพักอาศัยของครอบครัว  
 2. ขั้นแนวคิดกลั่นกรอง 
 1) การพิจารณาที่ตั้ง จากศักยภาพท่ีดินที่มีอยู่ อยู่ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต และเดิมเป็นหุ้นส่วนธุรกิจประเภท
โรงแรมอยู่หลายแห่ง แต่เป็นโรงแรมที่อยู่ติดทะเลและอยู่ในย่านอื่น จึงสนใจท าธุรกิจประเภทนี้เพิ่มในย่านเมืองเก่า
ภูเก็ต  
 2) การพิจารณาการตลาด จากการส ารวจย่านเมืองเก่าภูเก็ต คุณอภิชาติ พบว่ามีที่พักนักท่องเที่ยวเกิดขึ้น
จ านวนหนึ่ง เมื่อคนอ่ืนท าได้ตนเองต้องท าได้เช่นกัน  
 3) การพิจารณากฎหมาย คุณอภิชาต ศึกษากฎหมายข้อบังคับของย่านเมืองเก่าภูเก็ต และศึกษากฎหมาย
เบื้องต้นส าหรับการพัฒนาเป็นธุรกิจที่พัก 

3. ขั้นการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 
 1) วิเคราะห์เศรษฐกิจและการตลาด คุณอภิชาติ เก็บข้อมูลด้วยการนับจ านวนนักท่องเที่ยวท่ีเดินผ่านหน้า
ที่ตั้งโครงการทุกวัน และส ารวจที่พักนักท่องเที่ยวในย่านเมืองเก่าภูเก็ตทั้งหมด ทดลองเข้าพักในหลาย ๆ แห่งเพื่อ
เก็บข้อมูลโครงการและลูกค้าท่ีเข้าพักในที่พักนั้น ๆ  
 2) วิเคราะห์กฎหมาย เนื่องจากที่ดินตั้งอยู่ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต คุณอภิชาต จึงติดต่อเทศบาลนครภูเก็ต 
เพื่อศึกษาข้อก าหนดกฎหมาย การก่อสร้างอาคารในย่านเมืองเก่าภูเก็ต น าข้อก าหนดกฎหมายมาวางแผนควบคู่กับ
การออกแบบโครงการ 

3) วิเคราะห์ด้านบริหาร มีการวางแผนบริหารจัดการโครงการ คุณอภิชาติ เป็นผู้ดูแลควบคุมในทุก ๆ 
ขั้นตอนของการพัฒนา โดยเฉพาะขั้นตอนการออกแบบ และการควบคุมงานก่อสร้าง 
 4) วิเคราะห์ด้านกายภาพ คุณอภิชาติ เขียนแบบโครงการด้วยตนเองตามความรู้ด้านกฎหมาย 

5) วิเคราะห์การเงิน คุณอภิชาต วางแผนการเงินการลงทุน พัฒนาโครงการด้วยเงินสด 
 4. ขั้นเจรจาสัญญา 
 คุณอภิชาติ ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารกับเทศบาลนครภูเก็ต ตามแบบที่ตนได้ออกแบบ 
 ช่างไม้จากประเทศจีนจีน ท าชุดหน้าต่างและประตูไม้แบบจีนฮกเกี๊ยน 
 ผู้รับเหมาชุดที่ 1 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร  

ผู้รับเหมาชุดที่ 2 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร บริษัทสุวรรณรัตน์การโยธา  
 5. ขั้นการท าสัญญา 
 ผู้รับเหมาชุดที่ 1 วางแผนงานก่อสร้างระยะเวลา 9 เดือน หลังก่อสร้างใช้ระยะเวลา 1 ปี 4 เดือน 
 ผู้รับเหมาชุดที่ 2 วางแผนงานก่อสร้างระยะเวลา 2 เดือน 
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ระยะระหว่างการก่อสร้าง 
 6. ขั้นการก่อสร้าง 
 การก่อสร้างอาคาร เริ่มขึ้นในเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2553 คุณอภิชาติและผู้รับเหมาชุดที่ 1 มีการวางแผน
ต าแหน่งงานระบบและวิธีการก่อสร้างที่ง่ายต่อการพัฒนามากที่สุด เนื่องจากที่ดินมีลักษณะหน้ากว้างแคบ แต่มี
ความยาวที่ดินลึก จึงให้มีการก่อสร้างอาคารจากส่วนในสุดออกมายังส่วนหน้าสุดของที่ดิน โดยแยกอาคารออกเป็น 
7 หลัง โดยมีฉิมแจ้ 1 1.5 และ 2 เมตร กั้นเพื่อแบ่งอาคาร 7 หลังออกจากกัน แต่มีทางเช่ือมถึงกันภายในอาคาร 
ผู้รับเหมาชุดที่ 1 ท าการก่อสร้างจนถึงอาคารที่ 7 ส่วนหน้าโครงการ ไม่สามารถท าต่อไปได้ จึงยกเลิกสัญญา คุณ
อภิชาติติดต่อผู้รับเหมาชุดที่ 2 เพื่อปิดงานก่อสร้างส่วนหน้าให้กับโครงการ ใช้ระยะเวลา 2 เดือน การก่อสร้าง
อาคารจึงเสร็จสิ้น 
 
ระยะหลังการก่อสร้าง 
 7. ขั้นเปิดตัวโครงการ 
 1) ด้านการตลาด มีการวางแผนเปิดตัวโครงการ หลังจากอาคารเสร็จประมาณ 2 เดือน โดยเตรียม
ประชาสัมพันธ์เปิดตัวโครงการครั้งแรก ในงานเทศกาลถนนวัฒนธรรมที่จัดขึ้นในย่านเมืองเก่าภูเก็ต มีผู้คนเข้าชมนับ
แสนคน  

เริ่มเตรียมการหลังจากอาคารก่อสร้างและตกแต่งแล้วเสร็จ โดยน าไวนิลสีขาวปิดหน้าอาคารทั้งหมดเป็น
ระยะเวลา 2 เดือน เพื่อสร้างความประหลาดใจให้ผู้คนท่ีผ่านไปผ่านมา เมื่อถึงวันเปิดพิธีงานเทศกาลถนนวัฒนธรรม 
จึงตัดไวนิลลงเพื่อเปิดตัวโครงการอย่างเป็นทางการและเป็นการประชาสมัพันธ์ให้ผู้ที่เข้างานเทศกาลได้รบัรู้ หลังจาก
เปิดตัวในวันน้ันเอง มีผู้เข้าพักทันที 7 ห้อง เป็นต่างชาติ 6 ห้อง และ คนไทย 1 ห้อง 

หลังจากเปิดตัวโครงการ 5 วัน จึงจัดท า Facebook และลงประกาศผู้บริการที่พักออนไลน์ Booking และ 
Agoda 

2) ด้านการบริหาร เตรียมพนักงานท าความสะอาด 1 คน พนักงานต้อนรับช่วงกลางคืน 1 คน พนักงาน
ต้อนรับเสาร์อาทิตย์ 1 คน ช่วงเวลากลางวันของวันจันทร์ถึงวันศุกร์เจ้าของโครงการจะต้อนรับลูกค้าด้วยตนเอง  
 8. ขั้นการด าเนินงานโครงการ 
 1) ด้านการตลาด มีการจัดจ าหน่ายทั้งที่โครงการและบริการห้องพักออนไลน์ มีกิจกรรมส่งเสริมการขาย
บ้างตามสถานการณ์ที่เหมาะสม 

2) ด้านบริหารโครงการและบุคลากร ช่วงเวลากลางวันของวันจันทร์ถึงวันศุกร์เจ้าของโครงการจะต้อนรับ
ลูกค้าด้วยตนเอง โดยจะมีพนักงานต้อนรับช่วงกลางคืน 1 คน และพนักงานต้อนรับเสาร์อาทิตย์ 1 คน 

3) ด้านการเงิน เจ้าของโครงการเป็นผู้บริหารจัดการด้านการเงินด้วยตนเอง 
4) ด้านกฎหมาย มีด าเนินการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หลังการเปิดตัวโครงการ โดยท าตาม

ขั้นตอนการขออนุญาต จึงได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมอย่างถูกต้องตามกฎหมายในระยะเวลา 2 ปีต่อมา 
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ด้านปัญหาและอุปสรรคของการพัฒนาโครงการ 
  ก่อนการก่อสร้าง 
- บ้านข้างเคียงไม่ให้เซ็น จึงท า แบงค์การันตี 2 ข้าง โดยเป็นวงเงินข้างละ 200,000 บาท 
  ระหว่างการก่อสร้าง 
- เนื่องจากท่ีตั้งของโครงการมีหนา้กว้างเพียง 5 เมตร แต่ยาวถึง 60 เมตร ท าให้การก่อสร้างค่อนข้างท างานได้อย่าง
ล าบาก จึงต้องคิดวิธีก่อสร้างที่ง่ายต่อการท างานที่สุด 
- พื้นที่แคบ 
- ถนนหน้าโครงการแคบ 
- ดินในโครงการ เป็นดินอ่อนและมีน้ าเยอะ ต้องใช้เข็มเจาะ 60 หลมุ 
- ปัญหาส าหรับการก่อสร้าง คือ การไม่ให้กระทบกับโครงสร้างเดมิของบ้านใกล้เคียงท่ีเป็นอาคารเก่า 
- ต้องท าการตกลงกับข้างบ้านโดยท าสัญญาชดเชย เป็น จ านวนเงิน 150,000 บาท หากบ้านใกล้เคียงเกิดการช ารุด 
สามารถมาเบิกได ้
- การก่อสร้างเสร็จล่าช้า เนื่องจากมีหลายครั้งท่ีต้องหยุดก่อสร้าง เนื่องจากคนไปแจ้งกับเทศบาลว่ามกีารก่อสร้างที่
ไม่เหมาะสมกับย่าน จึงต้องรอให้เทศบาลมาตรวจจึงจะสามารถก่อสร้างต่อได้ 
 หลังการก่อสร้าง 
- ไม่อยากรับลูกค้าบางประเทศ เชน่ อินเดีย เนื่องจากเคยก่อปญัหาไว้กับโครงการ 
- ไม่มีที่จอดรถยนต ์
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ตารางที่ 21 สรุปกระบวนการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์โครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์ 
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ตารางที่ 22 สรุปกระบวนการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์โครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์ (ต่อ) 
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ตารางที่ 23 ระยะเวลาการด าเนินงานโครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส ์
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4.3.11 ผลการด าเนินงาน 
 1. ด้านกายภาพอาคาร  

1) รูปลักษณ์ภายนอกอาคารหลังการพัฒนา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

มีลักษณะเป็นอาคารสมัยใหม่ รูปแบบสถาปัตยกรรมเป็นแบบผสมผสานเน้นกลิ่นอายความเป็นจีนฮก
เกี๊ยน มีการวางแผนออกแบบส าหรับเป็นท่ีพักนักท่องเที่ยวโดยเฉพาะ 

 
2) โครงสร้างอาคารหลังการพัฒนา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  โครงสร้างอาคารเป็นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก มีความแข็งแรงและเหมาะสมกับการใช้งานเป็นท่ีพัก
นักท่องเที่ยว 
 
 
 

รูปภาพที ่33 ทัศนียภาพภายนอกโครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส ์

รูปภาพที ่34 โครงสร้างอาคารโครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส ์
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3) พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร  
 

 
รูปภาพที ่35 แผนผังและพื้นที่ใช้สอยโครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส ์
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3.1) พื้นที่ส่วนกลาง ภาพประกอบ 

 
1. โถงต้อนรับ, พื้นที่ทานอาหาร, ห้องน้ า 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 64 ตร.ม. 
 
- การตกแต่ง ด้วยกระเบื้องลวดลายแบบจีน ชุดหน้าต่างประตูไม้
ทางเข้าโครงการแบบจีนฮกเกี๊ยน 
 
- การใช้งาน เป็นส่วนรับรองแขกของที่พักเกสต์เฮ้าส์ ส าหรับพักคอย 
นั่งพักผ่อน และทานอาหารเช้า 

 
 
2. สวนขนาดเล็ก 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 9.5 ตร.ม. 
 
 

 
 
3. ทางเดิน, บันไดหลัก, บันไดหนีไฟ 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 222 ตร.ม. 

 
ตารางที่ 24 พื้นที่ส่วนกลางโครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์ 

 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 78 

3.2) พื้นที่สร้างรายได ้

4. ห้องพัก จ านวน 17 ห้อง มีรายละเอียดดังนี ้

ประเภทห้องพัก พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

ราคาช่วง 
High (บาท/คืน) 

ราคาช่วง  
Low (บาท/

คืน) 

ภาพประกอบ 

Standard Twin Bed 20 8 900 700 

 
Standard Single Bed 
Room 

20 7 900 700 

 
Standard Triple Bed 
Room 

35 2 1500 1200 

 
ตารางที่ 25 พื้นที่สร้างรายได้โครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส ์

 
3.3) พื้นที่ไม่สร้างรายได ้ ภาพประกอบ 

 
5. ห้องพักพนักงาน 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 40 ตร.ม. 

 
 
6. ครัว, พื้นที่ซักล้าง, งานระบบ, พื้นที่เก็บของ 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 1 ตร.ม. 

 
ตารางที่ 26 พื้นที่ไม่สร้างรายได้โครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส ์
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2. ด้านกฎหมาย 
 
 
 

หมิงโซ่ว บตูิค เกสต์เฮา้ส ์
ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2553 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

- พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
- พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
- กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ. 2543 เฉพาะเรื่องห้องแถวตึกแถว 
- กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
- ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดล้อม เร่ือง ก าหนดพื้นทีแ่ละมาคราการ
คุ้มครองสิ่งแวดล้อมในบริเวณพื้นที่จังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2546 
- กฎกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2554 
- กฎกระทรวง ก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2559 

ตารางที่ 27 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับโครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์ 

 

3. ด้านการจัดการการเงิน 
3.1 เงินลงทุนในการพัฒนาโดยประมาณ 

  ค่าที่ดิน              3,000,000 บาท 
  ค่าสิ่งปลูกสร้าง              7,000,000 บาท 
  รวมเงินลงทุนโครงการ     10,000,000 บาท  

3.2 การต้ังราคาห้องพัก  
ตั้งโดยเปรียบเทยีบกับท่ีพักที่อ่ืน ๆ ภายในย่าน 
3.3 อัตราการเข้าพัก (Occupancy rate) ในช่วง high season - low season  
High season ช่วงเดือน ตลุาคม - เมษายน อัตราเข้าพัก 90 % 

  Low season ช่วงเดือน พฤษภาคม - กันยายน  อัตราเข้าพัก 30 % 
มีคนเข้าพักเยอะช่วง High Season และเป็นเวลาเก็บผลประกอบการไว้ เพื่อใช้ส าหรับทดแทนให้ช่วง  Low 
Season ซึ่งในช่วง low หากไม่มีลูกค้าก็สามารถอยู่ได้จากผลประกอบการในช่วง High Season ที่ผ่านมา  

3.4 อัตราค่าใช้จ่ายของโครงการ 
ค่าใช้จ่าย มีดังนี้ ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าอนิเทอร์เน็ต ค่าจา้งพนักงาน ค่าซักรีด ค่าอุปกรณ์ต่าง ๆ 
 

4. แผนธุรกิจและแผนการพัฒนาที่วางไว้ในอนาคต 
  ไม่มีแผนท่ีจะพัฒนาเพิม่เตมิในอนาคต 
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4.4 กรณีศึกษาท่ี 4 : ซินหล่อ เฮ้าส์ (อาคารอื่น ๆ) 
ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : คุณพรทิพย์ แซ่ตั้ง และ คุณณัฐวิชช์ อธิกิจรุ่งเรือง เจ้าของโครงการ  
วันท่ี 1 มิถุนายน พ.ศ. 2561 และ 29 มกราคม พ.ศ. 2562 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
4.4.1 ท าเลที่ต้ัง : 78 ถนนดีบุก ต าบลตลาดเหนือ อ าเภอเมืองภูเก็ต ภูเก็ต 83000 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
บริบทของท่ีต้ังโครงการ : ที่ตั้งโครงการตั้งอยู่บนถนนดีบุกตัดกับถนนเยาวราช โดยมีอาคารที่ควรค่าแก่การ
อนุรักษ์หนาแน่นมากในฝั่งตรงข้ามของที่ตั้งโครงการ และห่างจากพิพิธภัณฑ์ไทยหัวโม่ 100 เมตร  
 
 
 

รูปภาพที ่36 ทัศนียภาพโครงการ ซินหล่อ เฮ้าส์ 

รูปภาพที ่37 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ ซินหล่อ เฮ้าส ์
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4.4.2 กายภาพที่ต้ังโครงการก่อนการพัฒนา 
กรรมสิทธ์ิที่ดิน ที่ดินดั้งเดิมของครอบครัว 
ขนาดที่ดิน  กว้าง 4.2 เมตร ยาว 78 เมตร  
พื้นที่ท่ีดิน 327.6 ตารางเมตร 
ลักษณะอาคาร  อาคาร 1 คูหา 1 ช้ัน 
ขนาดอาคาร  กว้าง 4.2 เมตร ยาว 15 เมตร 
พื้นที่อาคาร  63 ตารางเมตร 
โครงสร้างอาคาร คอนกรีตเสริมเหล็ก 
สภาพอาคาร  สภาพดเีหมาะสมกับการใช้งาน 
การใช้งาน  ให้เช่าพักอาศัย ซึ่งผู้เช่าประกอบกิจการ ซัก อบ รีด 
 

4.4.3 กายภาพที่ต้ังโครงการหลังการพัฒนา 
กรรมสิทธ์ิที่ดิน คุณพรทิพย์ แซ่ตั้ง และ คุณณัฐวิชช์ อธิกิจรุ่งเรือง 
ขนาดที่ดิน  กว้าง 4.2 เมตร ยาว 78 เมตร  
พื้นที่ท่ีดิน 327.6 ตารางเมตร 
ลักษณะอาคาร  อาคารสมัยใหม่ โดยท าหน้ากากอาคาร แบบสรรคผ์สาน แบบท่ี 1 (พัฒนพล สิทธิโชค

,2560)  
1 คูหา สูง 4 ช้ัน ช้ันละ 3 เมตร 

ขนาดอาคาร  กว้าง 4.2 เมตร ยาว 61 เมตร  
พื้นที่อาคาร  875 ตารางเมตร 
โครงสร้างอาคาร โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 
สภาพอาคาร  สภาพใหม่ สวยงาม เหมาะสมกับการใช้งาน 
การใช้งาน  ที่พักนักท่องเที่ยวประเภทเกสต์เฮ้าส์ 
 

4.4.4 ผู้พัฒนาโครงการ 
 คุณพรทิพย์ แซ่ตั้ง ท าอาชีพเป็นผู้จัดการธนาคาร มีความรู้ความสามารถด้านการเงิน สมรสกับคุณณัฐวิชช์ 
อธิกิจรุ่งเรือง ซึ่งครอบครัวของคุณณัฐวิชช์ เป็นชาวจีนภูเก็ตบาบ๋าซึ่งก่อร่างสร้างตัวมาจากการประกอบธุรกิจขาย
ช้ินส่วนอะไหล่รถยนต์ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน จึงมีความรู้ความสามารถในการบริหารธุรกิจท่ีดี  
 

4.4.5 ความเป็นมาโครงการ 
           เนื่องจากครอบครัวของคุณณัฐวิชช์ อธิกิจรุ่งเรือง และคุณพรทิพย์ แซ่ตั้ง ใช้ชีวิตเติบโตมาในย่านเมืองเก่า
ภูเก็ต มีอาคารในย่านเมืองเก่าทั้งหมด 5 หลัง ท าการคัดเลือกอาคารเพียง 1 หลังเพื่อพัฒนาเป็นโครงการที่พัก
นักท่องเที่ยว ส าหรับการคัดเลือก คัดเลือกจากสภาพอาคารที่เป็นอยู่ในขณะนั้น กับความยาวของที่ดินแต่ละแปลง 
เมื่อเปรียบเทียบแล้วพบว่า ที่ดินแปลงนี้มีความยาวมากที่สุด คือ 78 เมตร ในอดีตเคยเป็นโรงเรียนดีบุกมาก่อน 
โครงสร้างอาคารก่อนการพัฒนาเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 1 ช้ัน ความยาว 15 เมตร และให้ผู้อื่นเช่าอยู่ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 82 

เจ้าของโครงการมองว่าที่ดินแห่งนี้สามารถสร้างรายได้ได้มากกว่าการปล่อยเช่าอาคาร จึงมีแนวคิดในการพัฒนาเป็น
อสังหาริมทรัพย์เพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มให้ท่ีดิน และเป็นความตั้งใจที่จะสร้างเป็นมรดกให้กับลูกสาว  
 

4.4.6 แนวคิดการพัฒนาโครงการ 
 ต้องการให้ในโครงการมีเรื่องราวของครอบครัวอยู่ โดยเล่าเรื่องจากธุรกิจดั่งเดิมของครอบครัวคุณณัฐวิชช์ 
อธิกิจรุ่งเรือง คือ ค้าขายช้ินส่วนอะไหล่รถยนต์ ผสมผสานกับความเป็นชิโนโปรตุกีสของย่านเมืองเก่า ภูเก็ตที่
ครอบครัวได้ใช้ชีวิตเติบโตมา ซิ่นหล่อเฮ้าส์คือท่ีพักที่มีส่วนผสมของความรู้สึกอิสระเสรีเมื่ออยู่หลังพวงมาลัยรถยามที่
เราออกเดินทาง และความมีวัฒนธรรมอันดีงามแบบภูเก็ตบาบ่า ซึ่งได้รับการสืบทอดผ่านครอบครัวผู้ก่อตั้งมาถึง
ปัจจุบัน 

 
4.4.7 แนวคิดการออกแบบ 

มีการออกแบบ 2 ครั้ง จาก 2 ทีมออกแบบ 
  ทีมแรก โจทย์ของเจ้าของ คือ ออกแบบให้อยู่ในงบประมาณ 12 ล้านบาท โดยผู้ออกแบบ ได้ออกแบบให้
มีจ านวนห้องพักมากถึง 28 ห้อง แต่เมื่อด าเนินการก่อสร้าง เงิน 10 ล้านบาทแรก ใช้ไปกับโครงสร้างอาคารและผนัง
บางส่วนของอาคารเท่าน้ัน ผู้รับเหมาชุดแรกทิ้งงาน ไม่ด าเนินการก่อสร้างต่อ 
  หลังจากหยุดการก่อสร้างของผู้รับเหมาชุดแรก เจ้าของโครงการมีโอกาสไป ลิตเติ้ล ยอนย่า โฮเทล และ
ชอบการออกแบบตกแต่งของโรงแรม จึงสอบถามเพื่อหาผู้ออกแบบ และได้ติดต่อมาออกแบบให้กับโครงการของ
ตนเอง โดยหาผู้รับเหมาอีกชุดมาท าการก่อสร้าง แต่เนื่องจากเงินกู้ก้อนแรก กู้เพื่อที่อยู่อาศัยจ านวน 12 ล้านบาท 
ผู้รับเหมาชุดแรกใช้เหลือเพียง 2 ล้านบาท จึงขอมารดาเพิ่ม โดยการท าสัญญาเงินกู้เพื่อการประกอบธุรกิจเป็น
จ านวนเงิน 16 ล้านบาท จึงท าการพัฒนาโครงการต่อ 
  หลังจาก บริษัท ธัม อาร์คิเทค เป็นผู้ออกแบบ บริษัทได้ยื่นข้อเสนอใหม่แก่เจ้าของโครงการ คือ การลด
จ านวนห้องพัก และมีการออกแบบให้มีความสวยงามและเหมาะสมมากข้ึน แต่รับรายที่ได้ยังคงเท่ากับการมีจ านวน
ห้องพัก 28 ห้อง จากการวางแผนของผู้ออกแบบชุดแรก ซึ่งโครงสร้างของผู้รับเหมาชุดแรก ถูกทุบทิ้งในบางส่วนที่
แบบก่อสร้างเปลี่ยนแปลงไป เพื่อให้ได้พื้นที่ห้องพัก พื้นส่วนกลาง สวน ช่องแสง ร้านกาแฟ และส่วนต้อนรับ ที่
สวยงามมากยิ่งขึ้น ท าให้ได้ห้องหลากหลายรูปแบบ และห้องมีขนาดใหญ่ขึ้น  
 โดยการออกแบบท่ีพัก จะประดับตกแต่งด้วยอะไหล่รถยนต์ทั้งหมด และองค์ประกอบต่าง ๆ ในโครงการ
จะมีความเกี่ยวข้องกับรถยนต์ เช่น พื้นภายนอกห้องพักจะเป็นพื้นปูนทรายล้างให้อารมณ์เป็นพื้นถนน ส่วนพื้น
ภายในห้องพักจะใช้วัสดุเดียวกับวัสดุที่ใช้ปูพื้นในศูนย์รถยนต์ และอุปกรณ์ตกแต่งภายในอาคารเป็นการประยุค
น าเอาอะไหล่มาดัดแปลงเป็นอุปกรณ์เครื่องใช้ได้อย่างสวยงาม 
  เนื่องจากเป็นการสร้างจากด้านในสุดของที่ดินออกมายังด้านอกสุดถนนหลัก จึงท าการก่อสร้างเป็น 4 
อาคาร เรียงจากหลังมาหน้าโครงการ คืออาคาร D C B และ A เมื่ออาคารสร้างมาจนถึงอาคาร A เจ้าของมองเห็น
ความแตกต่างของอาคารที่สร้างขึ้นเมื่อเทียบกับอาคารใกล้เคียง คือความสูงอาคารมันสูงโด่งเด่นจนเกินไป จึงได้ท า
การทุบและปรับใหม่โดยการตัดหลังคาตามระยะร่นอาคาร จนท าให้ดูเข้ากับอาคารอื่น ๆ ได้ดีขึ้น และพัฒนามาจน
โครงการเสร็จโดยใช้เวลาทั้งหมดประมาณ 3 ปี 
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4.4.8 เป้าหมายโครงการ  
 1) สร้างมูลค่าเพิ่มให้กับทรัพย์สิน 

2) เพื่อเป็นธุรกิจของครอบครัว 
3) ผลก าไรในเชิงธุรกิจ 
4) มรดกโห้กับลูกสาว 

 
4.4.9 ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา 

1) คุณพรทิพย์ แซ่ตั้ง และ คุณณัฐวิชช์ อธิกิจรุ่งเรือง เป็นผู้พัฒนาโครงการ 
2) บริบัท อีโก้อาร์คิเทคส์ บริษัทออกแบบอาคาร 
3) ผู้รับเหมาชุดที่ 1 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากผู้รับเหมาที่รู้จัก 
4) บริษัท ธัมอาร์คิเทคส์ บริษัทออกแบบอาคาร 
5) ผู้รับเหมาชุดที่ 2 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากผู้รับเหมาที่รู้จัก 
6) ผู้ตรวจสอบโครงสร้างอาคาร 
7) ผู้รับเหมาชุดที่ 3 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากการให้ยื่นประกวดราคา BOQ  
8) ผู้รับเหมาชุดที่ 4 ผู้รับเหมาด้านงานระบบ 

 
4.4.10 กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

 ข้อมูลกระบวนการพัฒนาแบ่งเป็น 3 ระยะ 8 ขั้นตอน ดังนี้  
ระยะก่อนการก่อสร้าง 

1. ขั้นแนวคิดเบ้ืองต้น 
เจ้าของโครงการมองเห็นศักยภาพของที่ดิน ท่ีสามารถสร้างรายได้ได้มากกว่าการปล่อยเช่าอาคารขนาด

เล็ก จึงตัดสินใจพัฒนาโครงการเป็นท่ีพักนักท่องเที่ยว 
 2. ขั้นแนวคิดกลั่นกรอง 

 1) การพิจารณาที่ตั้ง เนื่องจากเติบโตมาในย่าน เห็นพัฒนาการเปลี่ยนแปลงของย่าน จึงเห็นว่า
ที่ดินสามารถพัฒนาเป็นโครงการที่พักนักท่องเที่ยวได้  
 2) การพิจารณากายภาพ อาคารเดิมมีขนาดเล็กเมื่อเทียบกับขนาดที่ดิน 
 3) การพิจารณาด้านการตลาด เนื่องจากย่านเมืองเก่าภูเก็ตเป็นย่านของการท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม มี
นักท่องเที่ยวเข้ามาตลอดทั้งปี จึงมองว่าธุรกิจที่พักนักท่องเที่ยวสามารถด าเนินการได้ 
 4) การพิจารณาด้านการออกแบบ คุณพรทิพย์ แซ่ตั้ง และ คุณณัฐวิชช์ อธิกิจรุ่งเรือง มีแนวคิดเบื้องต้น
ส าหรับการพัฒนาโครงการ เพื่อเสนอให้สถาปนิกน าไปพัฒนาและออกแบบ 
 3. ขั้นการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 
 1) วิเคราะห์เศรษฐกิจและการตลาด เนื่องจากย่านเมืองเก่าภูเก็ตเป็นย่านของการท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม 
มีนักท่องเที่ยวเข้ามาตลอดทั้งปี จึงมองว่าธุรกิจที่พักนักท่องเที่ยวสามารถด าเนินการได้ 
 2) วิเคราะห์กายภาพและกฎหมาย บริษัทผู้ออกแบบและรับเหมาก่อสร้างโครงการเป็นผู้รับผิดชอบในการ
วิเคราะห์กายภาพและกฎหมายของการพัฒนาโครงการ 
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 3) วิเคราะห์ด้านการเงินการลงทุน การวางแผนการเงินการลงทุน คุณพรทิพย์ พัฒนาโครงการด้วยการกู้
เงิน โดยการกู้แบ่งเป็น 2 ส่วน ส่วนแรก คือ เงินกู้เพื่อที่พักอาศัยจ านวนเงิน 12 ล้านบาท ส่วนที่สอง คือ เงินกู้เพื่อ
การประกอบธุรกิจ 16 ล้านบาท  
 4) วิเคราะห์ด้านบริหาร การวางแผนบริหารจัดการโครงการ คุณพรทิพย์ และ คุณณัฐวิชช์ เป็นผู้ดูแล
ควบคุมในทุก ๆ ข้ันตอนของการพัฒนา โดยเฉพาะกระบวนการการออกแบบและก่อสร้างโครงการ 
 4. ขั้นเจรจาสัญญา 
 คุณพรทิพย์ และ คุณณัฐวิชช์ ติดต่อ บริษัท อีโกอ้าร์คิเทคส์ ซึ่งเป็นบริบัทออกแบบแรก ท่ีท าการออกแบบ
ให้กับโครงการ 
 คุณพรทิพย์ ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารกับเทศบาลนครภูเก็ต ตามแบบที่บริษัท อีโก้อาร์คิเทคส์ 
ออกแบบ 
 ผู้รับเหมาชุดที่ 1 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากผู้รับเหมาที่รู้จัก 

บริษัท ธัมอาร์คิเทคส์ บริษัทออกแบบที่ 2 เจ้าของโครงการสนใจและติดต่อ จากการเห็นงานออกแบบ
โรงแรมลิตเติ้ลยอนย่า ภูเก็ต 

ผู้รับเหมาชุดที่ 2 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร  
ผู้ตรวจสอบโครงสร้างอาคาร 
ผู้รับเหมาชุดที่ 3 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากการให้ยื่นประกวดราคา BOQ  
ผู้รับเหมาชุดที่ 4 ผู้รับเหมาด้านงานระบบ 

 5. ขั้นการท าสัญญา 
 ท าสัญญากับบริษัท อีโกอ้าร์คิเทคส์ บริษัทออกแบบอาคาร ออกแบบเสร็จสิ้นและช าระค่าแบบ 
 ผู้รับเหมาชุดที่ 1 ท างานก่อสร้างระยะเวลา 8 เดือน ทิ้งงาน 
 ท าสัญญากับบริษัท ธัมอาร์คิเทคส์ บริษัทออกแบบอาคาร สถาปนิกพัฒนาแก้แบบอาคารใหม่ และเสนอ
รูปแบบการเปลี่ยนแปลงแบบที่น่าสนใจ มีการวางแผนการเงินการตลาดร่วมกับการออกแบบ เสนอให้แก่เจ้าของ
โครงการ พัฒนาแบบจนแล้วเสร็จ 

ผู้รับเหมาชุดที่ 2 ท างานก่อสร้างระยะเวลา 6 เดือน ทิ้งงาน เนื่องจากขนาดงานใหญ่เกินไป และส่วนใหญ่
เป็นการแก้ไขโครงสร้างแบบเก่าให้เป็นไปตามแบบใหม่ 

ผู้ตรวจสอบโครงสร้างอาคาร ท าสัญญาตรวจสอบความถูกต้องและเหมาะสมของโครงสร้างอาคาร 
ผู้รับเหมาชุดที่ 3 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากการให้ยื่นประกวดราคา BOQ และเจ้าของโครงการ

เลือกที่จะให้มาก่อสร้างโครงการ ตามราคาที่เหมาะสม และช่ือเสียงของผู้รับเหมาที่ก าลังก่อสร้างอาคารอยู่ในเมือง
เก่า แผนการก่อสร้างระยะเวลา 1 ปี ล่าช้า 6 เดือน 

ผู้รับเหมาชุดที่ 4 ผู้รับเหมาด้านงานระบบ ท าสัญญา และท างานควบคู่กับผู้รับเหมาชุดที่ 3 
 
ระยะระหว่างการก่อสร้าง 
 6. ขั้นการก่อสร้าง 

ผู้รับเหมาชุดที่ 1 ท างานก่อสร้าง ตามแบบของบริษัท ECO โดยได้ท าส่วนของโครงสร้าง ฐานราก พ้ืน เสา 
คาน และผนังบางส่วน ท างานก่อสร้างเป็นระยะเวลา 8 เดือน และทิ้งงาน เจ้าของโครงการจึงพักการก่อสร้าง และ
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หาผู้ออกแบบใหม่ คือ บริษัท ธัมอาร์คิเทคส์ พัฒนาแบบจนเสร็จสิ้น ผู้รับเหมาชุดที่ 2 ท างานก่อสร้างเป็นระยะเวลา 
6 เดือน และทิ้งงาน เนื่องจาก ขนาดงานใหญ่เกินไป ผู้รับเหมาไม่เข้าใจแบบ ปัญหาการเงิน และปัญหาคนงาน จึง
ท าให้ยกเลิกสัญญา ติดต่อผู้ตรวจสอบโครงสร้างอาคารเพื่อมาตรวจสอบความถูกต้องและเหมาะสมของโครงสร้ าง 
ผู้รับเหมาชุดที่ 3 มาจากการให้ยื่นประกวดราคา BOQ และเจ้าของโครงการเลือกที่จะให้มาก่อสร้างโครงการ ตาม
ราคาที่เหมาะสม และความมีช่ือเสียงของผู้รับเหมา แผนการก่อสร้างระยะเวลา  1 ปี เมื่อท าการก่อสร้างล่าช้า 6 
เดือน และมีผู้รับเหมาชุดที่ 4 ผู้รับเหมาด้านงานระบบ ท างานควบคู่กับผู้รับเหมาชุดที่ 3 จนการก่อสร้างจึงแล้วเสร็จ 

 
ระยะหลังการก่อสร้าง 
 7. ขั้นเปิดตัวโครงการ 
 1) ด้านการตลาดเตรียมประชาสัมพันธ์โดยจัดท า Facebook และลงประการผู้บริการห้องพักออนไลน์ 
(Online travel agencies : OTA)  

2) ด้านการบริหารจัดเตรียม  - ผู้จัดการทั่วไป 1 คน (ผู้วางแผนการตลาด) 
- พนักงานต้อนรับ 2 คน  
- พนักงานท าความสะอาด 2 คน  

 8. ขั้นการด าเนินงานโครงการ 
 การจัดการและบริหารโครงการ การตลาด ดูแลปรับปรุง ซ่อมแซมหรือปรับเปลี่ยนรูปแบบตามความ
จ าเป็น เจ้าของโครงการเป็นผู้ดูแลด้วยตนเองทั้งหมด  
 1) ด้านการตลาด มีการจัดจ าหน่ายทั้งที่โครงการและบริการห้องพักออนไลน์ มีกิจกรรมส่งเสริมการขาย 

2) ด้านบริหารโครงการและบุคลากร มีการก าหนดหน้าท่ีตามแผนการบริหารอย่างชัดเจน 
3) ด้านการเงิน เจ้าของโครงการเป็นผู้บริหารจัดการด้านการเงินด้วยตนเอง 
4) ด้านกฎหมาย มีด าเนินการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หลังการเปิดตัวโครงการ โดยท าตาม

ขั้นตอนการขออนุญาต จึงได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมอย่างถูกต้องตามกฎหมายในระยะเวลา 2 ปีต่อมา 
 
ด้านปัญหาและอุปสรรคของการพัฒนาโครงการ 
  ก่อนการก่อสร้าง 
- ต้องมีหนั งสือยินยอมจากบ้านข้าง ๆ เมื่อบ้ านข้างที่ตั้ งเกิดปัญหา ต้องท าการแก้ ไขและซ่อมแซมให้  
  ระหว่างการก่อสร้าง 
- เนื่องจากที่ตั้งของโครงการมีหน้ากว้างเพียง 4.2 เมตร แต่ยาวถึง 78 เมตร ท าให้การก่อสร้างค่อนข้างท างานได้
อย่างล าบาก จึงต้องคิดวิธีก่อสร้างที่ง่ายต่อการท างานท่ีสุด เป็นการสร้างจากหลังมาหน้า 
- ปัญหาจากการก่อสร้างมีเยอะมาก ๆ เป็นปัญหาที่ต้องค่อยแก้ไปเรื่อย ๆ ในระยะเวลา 3 ปีท่ีมีการก่อสร้าง 
- ต้องหยุดก่อสร้างเป็นช่วง ๆ ในแต่ละวัน หากมีการการตรวจวัดการเต้นหัวใจของคนไข้ในคลินิกท้ัง 2 ข้างของที่ตั้ง
โครงการ 
- ปัญหาส าหรับการก่อสร้าง คือ การไม่ให้กระทบกับโครงสร้างเดิมของบ้านใกล้เคียงท่ีเป็นอาคารเก่า  
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หลังการก่อสร้าง 
- พนักงาน มีประสบการณ์น้อย  
- นักท่องเที่ยวท่ีมีรถมาหาที่จอดยาก 

 
 

ตารางที่ 28 สรุปกระบวนการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์โครงการ ซินหล่อ เฮ้าส์ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

87 
 

 
ตารางที่ 29 สรุปกระบวนการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์โครงการ ซินหล่อ เฮ้าส์ (ตอ่) 
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ตารางที่ 30 ระยะเวลาการด าเนินงานโครงการ ซินหล่อ เฮ้าส์ 
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4.4.11 ผลการด าเนินงาน 
 1. ด้านกายภาพอาคาร  

1) รูปลักษณ์ภายนอกอาคารหลังการพัฒนา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

มีลักษณะเป็นอาคารสมัยใหม่ รูปแบบสถาปัตยกรรม มีการถอดรูปแบบหน้ากากของอาคารที่มีคุณค่าแก่
การอนุรักษ์ในย่าน มาประยุกต์กับเข้าหน้ากากอาคารของโครงการ เพื่อให้เกิดความกลมกลืนกับย่านเมืองเก่าภูเก็ต 

 
2) โครงสร้างอาคารหลังการพัฒนา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 โครงสร้างอาคารเป็นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก มีความแข็งแรงและเหมาะสมกับการใช้งาน 
 
 

รูปภาพที ่38 ทัศนียภาพภายนอกโครงการ ซินหล่อ เฮ้าส ์

รูปภาพที ่39 โครงสร้างอาคารโครงการ ซินหล่อ เฮ้าส ์
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3) พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร  

 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่40 แผนผังและพื้นที่ใช้สอยโครงการ ซินหล่อ เฮ้าส ์
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3.1) พื้นที่ส่วนกลาง ภาพประกอบ 

 
1. โถงต้อนรับ, ห้องน้ า 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 54 ตร.ม. 
 
- การตกแต่ง รูปแบบโมเดิร์นผสมผสานกับรูปแบบสถาปัตยกรรมดั่ง
เดิมในย่านอย่างสวยงามและลงตัว  
 
- การใช้งาน เป็นส่วนรับรองลูกค้า ส าหรับพักคอย นั่งพักผ่อน  

 
2. พื้นที่ทานอาหารเช้า, ห้องน้ า 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 20 ตร.ม. 
 

 
 
3. สวน 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 28 ตร.ม. 
 

 
 
4. ทางเดิน, บันไดหลัก, บันไดหนีไฟ 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 223.5 ตร.ม. 

 
ตารางที่ 31 พื้นที่ส่วนกลางโครงการ ซินหล่อ เฮ้าส ์
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3.2) พื้นที่สร้างรายได ้

5. ห้องพัก จ านวน 17 ห้อง มีรายละเอียดดังนี ้

ประเภทห้องพัก พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

ราคาช่วง 
20ธ.ค.-10
ม.ค(บาท/

คืน) 

ราคาช่วง 
High  

(บาท/คืน) 

ราคาช่วง  
Low  

(บาท/คืน) 

ภาพประกอบ 

Standard Queen 
Room 

14.5 3 1800 1800 1200 

 
Superior Queen 
Room 

16 4 2500 2000 1500 

 
Deluxe Twin Room 19.25 4 2500 2200 1800 

 
Deluxe Double 
Room with Balcony 

23.25 3 2800 2500 2100 
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Suite with Hot Tub 46 1 3000 2800 2500 

 
King Suite with 
Balcony 

48 2 4000 3800 3500 
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ตารางที่ 32 พื้นที่สร้างรายได้โครงการ ซินหล่อ เฮ้าส์ 

 

3.3) พื้นที่ไม่สร้างรายได ้ ภาพประกอบ 

 
6. ร้านกาแฟ, ห้องน้ า 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 41 ตร.ม. 

 
 
7. ครัว, พื้นที่เก็บของ, พื้นที่ซักล้าง 
 
- ขนาดพื้นที่ใช้สอย 53.5 ตร.ม. 

 
ตารางที่ 33 พื้นที่ไม่สร้างรายได้โครงการ ซินหล่อ เฮ้าส์ 
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2. ด้านกฎหมาย 
 
 
 

ซินหล่อ เฮ้าส ์
ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 
เดือนมกราคม พ.ศ. 2557 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

- พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
- พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
- กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ. 2543 เฉพาะเรื่องห้องแถวตึกแถว 
- กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
- ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดล้อม เร่ือง ก าหนดพื้นทีแ่ละมาคราการ
คุ้มครองสิ่งแวดล้อมในบริเวณพื้นที่จังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2553 
- กฎกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2554 
- กฎกระทรวง ก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2559 

ตารางที่ 34 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับโครงการ ซินหล่อ เฮ้าส ์

 
3. ด้านการเงินการลงทุน 
3.1 เงินลงทุนในการพัฒนาโดยประมาณ 

 ค่าที่ดิน            0  บาท 
  ค่าสิ่งปลูกสร้าง รอบแรก            12,000,000 บาท 
  ค่าสิ่งปลูกสร้าง รอบสอง            16,000,000 บาท 
  รวมเงินลงทุน           28,000,000  บาท 

3.2 การต้ังราคาห้องพัก  
ตั้งโดยเทียบกับท่ีพักที่อ่ืน ๆ ที่อยู่ในระดับใกลเ้คียงกัน 

  3.3 อัตราการเข้าพัก (Occupancy rate) ในช่วง high season - low season  
High season ช่วงเดือน พฤศจิกายน - มีนาคม อัตราเข้าพัก 100 % 

  Low season ช่วงเดือน เมษายน - ตุลาคม อัตราเข้าพัก 50 % 
มีคนเข้าพักเตม็ในช่วง High Season และช่วง Low Season อัตราการเข้าพักจะอยู่ประมาณ 50 % 

3.4 อัตราค่าใช้จ่ายของโครงการ 
ค่าใช้จ่าย มีดังนี้ ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าอนิเทอร์เน็ต ค่าจา้งพนักงาน ค่าซักรีด ค่าอุปกรณ์ต่าง ๆ 
 

4. แผนธุรกิจและแผนการพัฒนาที่วางไว้ในอนาคต 
  หากบ้านข้างโครงการประกาศขาย จะซื้อไว้เพื่อเพิม่ Facility ของที่พัก คือ สระว่ายน้ า ที่จอดรถ และเพิ่ม
ที่พักท่ีเป็น Luxury ประมาณ 3 หอ้ง 
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บทที่ 5 
การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานของกรณีศึกษา 

 

จากการศึกษา การด าเนินงานพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ ทั้ง 4 กรณีศึกษาในบทที่ 4 
ส าหรับบทนี้จึงเป็นการวิเคราะห์  

1. ปัญหาและอุปสรรคจากกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของกรณีศึกษา  
2. ผลการด าเนินงานด้านกายภาพอาคาร กฎหมาย การลงทุน และด้านชุมชน ของกรณีศึกษาดังต่อไปนี ้

 
5.1 วิเคราะห์กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

โดยใช้แนวคิดทฤษฎีด้านกระบวนการพัฒนาอสังหารมิทรัพย์ ซึ่งมี 3 ระยะ 8 ขั้นตอน ดังนี ้
5.1.1 ผลการวิเคราะห์ระยะก่อนการก่อสร้าง 
มีประเด็นการวิเคราะห์แยกตามการวางแผนงานก่อนการก่อสร้างดังนี้ 

1) การวางแผนด้านกายภาพ (อยู่ในข้ันตอนศึกษาความเป็นไปได้โครงการ) 
กรณีศึกษาที่ 1 ผู้ประกอบการ ออกแบบและเขียนแบบโครงการด้วยตนเอง 
กรณีศึกษาที่ 2 ผู้ประกอบการ มีสถาปนิกเป็นผู้ร่วมพัฒนา 
กรณีศึกษาที่ 3 ผู้ประกอบการ ออกแบบและเขียนแบบโครงการด้วยตนเอง 
กรณีศึกษาที่ 4 ผู้ประกอบการ ว่าจ้างบริษัทออกแบบ โดยมีทีมสถาปนิก เป็นผู้ร่วมพัฒนา 
2) การวางแผนด้านการตลาด (อยู่ในข้ันตอนศึกษาความเป็นไปได้โครงการ) 
กรณีศึกษาที่ 1 ผู้ประกอบการเจาะกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย คือ กลุ่มลูกค้าของบริษัททัวร์ ของธุรกิจตนเอง  
กรณีศึกษาที่ 2 ผู้ประกอบการเจาะกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย คือ ลูกค้ากลุ่มเดิมจากการพัฒนาเกสต์เฮ้าส์สาขา
แรก 
กรณีศึกษาที่ 3 ผู้ประกอบการ มีการเก็บข้อมูลกลุ่มลูกค้าอย่างละเอียด โดยใช้ระยะเวลา 1 ปีในการเก็บ
ข้อมูล 
กรณีศึกษาที่ 4 ผู้ประกอบการ มองเห็นว่ามีผู้คนเข้าท่องเที่ยวในย่านปริมาณมาก จึงไม่มีการเก็บข้อมูล
ทางการตลาดอย่างละเอียด  
3) การวางแผนด้านกฎหมาย (อยู่ในข้ันแนวคิดกลั่นกรองและขั้นตอนศึกษาความเป็นไปได้โครงการ) 
กรณีศึกษาที่ 1 ผู้ประกอบการ ติดต่อขอค าปรึกษาจากเทศบาลนครภูเก็ต 
กรณีศึกษาที่ 2 ผู้ประกอบการ ติดต่อขอค าปรึกษาจากเทศบาลนครภูเก็ต 
กรณีศึกษาที่ 3 ผู้ประกอบการ มีการศึกษากฎหมายอย่างละเอียดและท าการออกแบบควบคู่กับหลัก
กฎหมาย 

- กรณีศึกษาที่ 4 ผู้ประกอบการ ให้บริษัทออกแบบ เป็นผู้วางแผนและศึกษากฎหมาย 
4) การวางแผนด้านการเงิน (อยู่ในข้ันท าสัญญา) 
กรณีศึกษาที่ 1 ผู้ประกอบการ วางแผนใช้เงินสดในการพัฒนา โดยก าหนดงบประมาณ 2 ล้านบาท  
กรณีศึกษาที่ 2 ผู้ประกอบการ วางแผนใช้เงินสดในการพัฒนา โดยก าหนดงบประมาณ 3 ล้านบาท 
กรณีศึกษาที่ 3 ผู้ประกอบการ วางแผนใช้เงินสดในการรพัฒนา โดยก าหนดงบประมาณ 7 ล้านบาท  
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(ไม่รวมค่าที่ดิน 3 ล้านบาท) 
กรณีศึกษาที่ 4 ผู้ประกอบการ วางแผนใช้เงินกู้ในการพัฒนา โดยก าหนดงบประมาณ 12 ล้านบาท แต่
เนื่องจากมีการวางแผนผิดพลาดในด้านการก่อสร้างและงบประมาณ ท าให้ต้องมีการวางแผนการเงินใหม่ 
โดยการท าสัญญากู้เงินอีก 16 ล้านบาท ดังนั้นรวมเงินลงทุนทั้งหมด 28 ล้านบาท 
5) ตารางสรุปเปรียบเทียบขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง 

ตารางที่ 35 ตารางสรุปเปรียบเทียบขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง 
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6) สรุปบทเรียนการวิเคราะหร์ะยะก่อนการก่อสร้าง 
การวางแผนงานด้านต่าง ๆ ในระยะก่อนการก่อสร้าง ของกรณีศึกษา มีความแตกต่างกัน ตามความ

ต้องการของผู้ประกอบการ  
1) ด้านกายภาพอาคาร กรณีศึกษาที่ 1 และ 3 ผู้ประกอบการเลือกพัฒนาโดยการเขียนแบบด้วย

ตนเอง และกรณีศึกษาที่ 2 และ 4 ผู้ประกอบการพัฒนาโดยการหาผู้ที่มีความช านาญด้านการออกแบบมาร่วม
พัฒนา ซึ่งข้อดีของการมีผู้ช านาญเฉพาะมาร่วมวางแผนและออกแบบส่งผลให้ผลด้านกายภาพของโครงการมี
ประสิทธิภาพมากขึ้น ทั้งในด้านความงามของสถาปัตยกรรม ความเหมาะสมในการใช้ พื้นที่ และความ
สอดคล้องของอาคารกับความเป็นย่านเมืองเก่า  

2) ด้านการตลาด แต่ละกรณีศึกษามีการวางแผนและศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาดละเอียด
แตกต่างกันตามความรู้ความสามารถและประสบการณข์องผู้ประกอบการ จึงส่งผลให้ลักษณะลูกค้าแตกต่างกัน
ตามลักษณะโครงการที่เป็นผลมาจากความต้องการของผู้ประกอบการ  

3) ด้านกฎหมาย ทุกกรณีศึกษามีการวางแผนเพื่อให้โครงการถูกต้องตามกฎหมาย  
4) ด้านการเงินการลงทุน กรณีศึกษาที่ 1 และ 2 เป็นการพัฒนาโครงการโดยการปรับปรุงอาคารเก่า

ท าให้ใช้เงินทุนในการลงทุนไม่สูงมาก ส่วนกรณีษึกษาที่ 3 และ 4 เป็นการพัฒนาโครงการโดยการก่อสร้าง
อาคารใหม่จึงท าให้ใช้เงินทุนในการลงทุนสูง 

ดังนั้น การวางแผนพัฒนาโครงการที่ดี คือการวางแผนอย่างละเอียดรอบครอบในทุก ๆ ด้าน และ
ส าหรับด้านที่ผู้ประกอบการไม่มีความรู้ความช านาญ ควรมีผู้เช่ียวชาญเป็นผู้ร่วมพัฒนาเพื่อท าให้การวางแผน
งานมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น และเพื่อลดความเสี่ยงที่จะเกิดปัญหาในขั้นตอนการก่อสร้างและขั้นการ
ด าเนินงานโครงการต่อไป  
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5.1.2 ผลการวิเคราะห์ระยะระหว่างการก่อสร้าง 
1) ขั้นการก่อสร้าง มีประเด็นการวิเคราะห์แยกตามบทบาทผู้ด าเนินการดังนี้ 

1.1) ด้านผู้ประกอบการ 
ประเด็น อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม ่

กรณีศึกษา 1 กรณีศึกษา 2 กรณีศึกษา 3 กรณีศึกษา 4 

1. ผู้ประกอบการ คุณมยุรฉัตร ฉายา
พิทักษ์-กุล 

คุณวาทินี งามเรียบ คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ คุณพรทิพย์ แซ่ตั้ง และ 
คุณณัฐวิชช์ อธิกิจรุ่งเรือง 

2. ประวัติการศึกษา คณะบริหารธุรกิจ 
สาขาการเงิน 

คณะวิทยาศาสตร์
คอมพิวเตอร์ มอ. 

คณะนิติศาสตร์ มธ. คณะบริหารธุรกิจ สาขา
การเงิน 

3. ประสบการณ์ 
ของผู้ประกอบการ 

- เจ้าของห้างหุ้นส่วน
จ ากัดอันดามันทราเวล
ดีลล์ 

- เจ้าของโครงการ 
เดอะ รมณีย์ บูติค 
เกสต์เฮ้าส์ 
ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต 

- เจ้าของธุรกิจจ าหนา่ย
อุปกรณ์ไฟฟ้า 
- ถือหุ้นธุรกจิโรงแรม
หลายแห่ง ในย่านอื่น ๆ 
ของจังหวัดภูเก็ต 
- อดีตสมาชกิองค์การ
บริหารส่วนท้องถิ่น   
- คณะกรรมการศาลเจ้า
แสงธรรม จ.ภูเก็ต 

- ผู้จัดการธนาคาร 
- เจ้าของธุรกิจขาย
ชิ้นส่วนอะไหล่รถยนต ์
ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต 

4. ความถนัด 
ของผู้ประกอบการ 

- การบริหารธุรกิจ 
- การเงิน 
- ภาษา 
- การน าเที่ยว 

- การบริหารธุรกิจ 
- ภาษา 

- กฎหมาย 
- การบริหารธุรกิจ 
- การติดต่อด าการทาง
กฎหมายและราชการ 
- ภาษา 

- การเงินการธนาคาร 
- การบริหารธุรกิจ 
- ภาษา 
 
 

5. ผลการ
ด าเนินงานที่เกิด
จากการศึกษาและ
ประสบการณ์ 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่
ชัดเจน คือ กลุ่มลูกค้า
ทัวร์ ของบริษัทตนเอง 
 

เคยมีประสบการณ์ 
จึงน าปัญหาที่เคย
เกิดขึ้นในสาขา 1 มา
พัฒนาสาขา 2 

ให้ความส าคัญด้าน
กฎหมายในทุก ๆ ขั้นตอน
ของการพัฒนา 

มีการวางแผนการเงิน 
และหาผู้ร่วมพัฒนาที่มี
ความเชี่ยวชาญ 

ตารางที่ 36 ตารางแสดงลักษณะของผูป้ระกอบการ 

 

จากประสบการณ์และประวัติการศึกษาของผู้ประกอบการทั้ง 4 กรณีศึกษา ท าให้ส่งผลต่อ
ลักษณะเด่นในการพัฒนาโครงการที่แตกต่างกันตามลักษณะของผู้ประกอบการ โดยพบว่า ผู้ประกอบการ
ทุกกรณีศึกษาไม่มีความรู้ด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มาก่อน แต่มีองค์ความรู้ที่ส าคัญที่เกี่ยวข้อ งกับ
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เช่น ความรู้ด้านการเงิน ด้านกฎหมาย ด้านบริหารจัดการ เป็นต้น 
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1.2) ด้านผู้ร่วมพัฒนา 
กรณีศึกษาที่ 1 : ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์ (อาคารที่มีคุณค่าในการอนุรักษ์) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ผู้ประกอบการด าเนินการด้านการออกแบบด้วยตนเองโดยไม่มีความเช่ียวชาญ และมีผู้ร่วม

พัฒนา คือ ผู้รับเหมา 2 ชุดที่มีความเช่ียวชาญ และผู้รับเหมา 1 ชุดที่ไม่มีความเช่ียวชาญมากพอในการ
พัฒนา 

 
กรณีศึกษาที่ 2 : เดอะ รมณยี์ คลาสสิค เกสตเ์ฮ้าส์ (อาคารที่มคีุณคา่ในการอนุรักษ์) 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ผู้ประกอบการหาผู้เช่ียวชาญในด้านการออกแบบมาร่วมพัฒนา และได้ผู้รับเหมาที่มีความ

เชี่ยวชาญในการก่อสร้างมาร่วมพัฒนา 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่41 ลักษณะผู้ร่วมพัฒนาโครงการ ชิโนทาวน ์แกลลอรี ่เกสต์เฮ้าส์ 

รูปภาพที ่42 ลักษณะผู้ร่วมพัฒนาโครงการ เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส ์
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กรณีศึกษาที่ 3 : หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์ (อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม)่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ผู้ประกอบการ ด าเนินการด้านการออกแบบด้วยตนเองโดยไมม่ีความเช่ียวชาญ และได้ผู้รับเหมา

ที่มีความเชี่ยวชาญในการก่อสร้างมาร่วมพัฒนา 
 

กรณีศึกษาที่ 4 : ซินหล่อ เฮ้าส์ (อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ผู้ประกอบการหาผู้เช่ียวชาญในด้านการออกแบบมาร่วมพัฒนา และได้ผู้รับเหมาที่ไม่มีความ

เชี่ยวชาญในช่วงแรก เมื่อมีการวางแผนใหม่แล้ว จึงได้ผู้รับเหมาที่มีความเช่ียวชาญมาร่วมพัฒนาในช่วง
หลัง และด าเนินการพัฒนาจนแล้วเสร็จ 

 

รูปภาพที ่43 ลักษณะผู้ร่วมพัฒนาโครงการ หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส ์

รูปภาพที ่44 ลักษณะผู้ร่วมพัฒนาโครงการ ซินหล่อ เฮ้าส ์
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 2)  ตารางสรุปเปรียบเทียบขั้นตอนระยะระหว่างการก่อสร้าง 

 
ตารางที่ 37 ตารางสรุปเปรียบเทียบขั้นตอนระยะระหว่างการก่อสร้าง
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3) สรุปบทเรียนการวิเคราะหร์ะยะระหว่างการก่อสร้าง 
เนื่องจากผู้ประกอบการกรณีศึกษาที่ 2 เคยมีประสบการณ์การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท

เกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ตมาก่อน ท าให้เมื่อมีการพัฒนาครั้งใหม่ จึงรู้ขั้นตอนการด าเนินงาน วิธีการ
ป้องกันปัญหาอุปสรรคที่สามารถเกิดขึ้นได้ในการพัฒนา รวมถึงได้ผู้ร่วมพัฒนาที่ มีความเช่ียวชาญ ทั้ง
สถาปนิกและผู้รับเหมาที่รับผิดชอบดูแลงานก่อสร้างจนแล้วเสร็จ เป็นผลให้ขั้นตอนการก่อสร้างของ
โครงการเป็นระบบและจบในขั้นตอนเดียว ซึ่งต่างจากกรณีศึกษาที่ 1,3 และ 4 ที่มีความซับซ้อนของ
ขั้นตอนมากกว่า เนื่องจากเป็นการพัฒนาครั้งแรกของผู้ประกอบการ และลักษณะของผู้ร่วมพัฒนาในบาง
ขึ้นตอนที่ไม่มีความเช่ียวชาญมากพอ ส่งผลให้เจอบทเรียนในการพัฒนาที่แตกต่างกัน และต้องมีการ
วางแผนใหม่เพื่อแก้ไขปัญหาให้เกิดผลที่ดีขึ้นต่อโครงการและการด าเนินการจนการก่อสร้างแล้วเสร็จ  

ดังนั้น ในระยะระหว่างการก่อสร้าง ลักษณะของผู้ประกอบการที่มีส่วนร่วมในการพัฒนาตาม
ความช านาญและการวางแผน ส่งผลต่อการด าเนินการพัฒนาโครงการอย่างมาก เนื่องจากความต้องการ
หลักมาจากผู้ประกอบการ จึงเป็นปัจัยส าคัญที่ส่งผลต่อโครงการโดยตรง และอีกส่วนส าคัญหนึ่ง คือ การมี
ผู้ร่วมพัฒนาที่มีความเช่ียวชาญ ทั้งด้านการออกแบบและด้านการก่อสร้าง จะส่งผลให้การด าเนินการ
พัฒนาโครงการมีประสิทธิภาพมากขึ้นในระยะหว่างการก่อสรา้ง ทั้งด้านระยะเวลาด าเนินงาน งบประมาณ
การเงิน และการลดปัญหาอุปสรรคของการพัฒนา เป็นต้น 
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5.1.3 ผลการวิเคราะหร์ะยะหลังการก่อสร้าง 
มีประเด็นการวิเคราะห์แยกตามการวางแผนงานหลังการก่อสร้างดังนี้ 

1) ด้านการวางแผนก่อนเปิดตัวโครงการ 
กรณีศึกษาที่ 1 เตรียมพนักงานและช่องทางการขายทางออนไลน์ ก่อนเปิดตัวโครงการ 
กรณีศึกษาที่ 2 เตรียมพนักงานและช่องทางการขายทางออนไลน์ ก่อนเปิดตัวโครงการ 
กรณีศึกษาที่ 3 เตรียมพนักงานและเตรียมเปิดตัวโครงการในงานถนนเส้นวัฒนธรรมเมืองกระทู้  
ก่อนเปิดตัวโครงการ 2 เดือน หลังการเปิดตัวจึงสมัครช่องทางการขายทางออนไลน์ 
กรณีศึกษาที่ 4 เตรียมพนักงานและช่องทางการขายทางออนไลน์ ก่อนเปิดตัวโครงการ 
2) ด้านการด าเนินงานโครงการ 
กรณีศึกษาที่ 1 ผู้ประกอบการดูแลด้านการตลาดด้วยตนเอง 
กรณีศึกษาที่ 2 ผู้ประกอบการดูแลด้านการตลาดด้วยตนเอง 
กรณีศึกษาที่ 3 มีพนักงานดูแลการตลาดออนไลน์ 
กรณีศึกษาที่ 4 มีผู้วางแผนการตลาดให้โครงการ 
3) ด้านการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม    
กรณีศึกษาที่ 1 ยื่นขอหลังจากเปิดตัวโครงการ 6 เดือน 
กรณีศึกษาที่ 2 ยื่นขอหลังจากเปิดตัวโครงการ 1 ปี 9 เดือน 
กรณีศึกษาที่ 3 ยื่นขอหลังจากเปิดตัวโครงการ 4 ปี 7 เดือน 
กรณีศึกษาที่ 4 ยื่นขอก่อนเปิดตัวโครงการ 1 ปี 2 เดือน (ช่วงระหว่างการก่อสร้าง) 
4) ตารางสรุปเปรียบเทียบขั้นตอนระยะหลังการก่อสร้าง 
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ตารางที่ 38 ตารางสรุปเปรียบเทียบขั้นตอนระยะหลังการก่อสร้าง 
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5) สรุปบทเรียนการวิเคราะหร์ะยะหลังการก่อสร้าง 
ขั้นตอนระยะหลังการพัฒนามี 3 ประเด็นหลักในการพัฒนา  
1) การวางแผนก่อนการเปิดตัวโครงการ ผู้ประกอบการทุกโครงการมีการวางแผนที่ดีก่อนการเปิดตัว  
2) ด้านการตลาด เนื่องจากหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ โครงการในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ 

มีพื้นท่ีขายทั้งหมด 7 ห้องพัก จึงท าให้ผู้ประกอบการเลือกดูแลด้านการตลาดด้วยตนเอง ส่วนในอาคารอื่น ๆ ที่
สร้างใหม่ มีพื้นที่ขายทั้งหมด 17 ห้องพัก ซึ่งเป็นจ านวนห้องพักในปริมาณที่ผู้ประกอบการไม่สามารถบริหาร
จัดการเองได้ จึงจ าเป็นต้องมีผู้เชี่ยวชาญด้านวางแผนและดูแลการตลาดให้กับโครงการ  

3) ด้านกฎหมาย ทุกกรณีศึกษามีการด าเนินงานด้านกายภาพก่อนการด าเนินงานด้านกฎหมาย 
เนื่องจากพ่ึงมีกฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรมได้ โดยทุกกรณีศึกษามี
การด าเนิการตามกฎหมาย โดยระหว่างการด าเนินการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม จะต้องมีการ
ด าเนินการย้อนหลังตั้งแต่เริ่มยื่นขออนุญาตดัดแปลงหรือก่อสร้างอาคาร จนถึงขั้นตอนสุดท้ายตามกระบวนการ 
ดังนั้นจึงมีหลายขั้นตอนที่ต้องด าเนินการแก้ไขให้ถูกต้องตามกฎหมาย โดยต้องแก้ไขให้แล้วเสร็จภายใน 2 ปีที่
กฎหมายก าหนด และได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมหลังการเปิดตัวโครงการ  

ดังนั้น ระยะหลังการก่อสร้าง ต้องมีการวางแผนที่ดีก่อนการเปิดตัวโครงการ ส าหรับโครงการที่มี
จ านวนห้องพักน้อย ผู้ประกอบการสามารถบริหารจัดการด้านการตลาดได้ด้วยตนเอง ส่วนโครงการที่มีจ านวน
ห้องพักในปริมาณที่ผู้ประกอบการไม่สามารถบริหารจัดการได้ด้วยตนเองต้องมีผู้เช่ียวชาญด้านวางแผนและ
ดูแลการตลาดให้กับโครงการ และทุกกรณีศึกษามีการเปิดตวัและด าเนินการโครงการ โดยไม่มีใบประกอบธุรกิจ
โรงแรม แต่เนื่องจากมีกฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม ออกมาในปี 
พ.ศ. 2559 จึงท าให้ทุกกรณีศึกษาด าเนินการทางกฎหมายจนได้รับใบอนุญาติประกอบธุรกิจโรงแรมใน 2 ปีถัด
มา และเปิดด าเนินการโครงการจนถึงปัจจุบัน  
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5.1.4 ปัญหาและอุปสรรคจากกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของกรณีศึกษา 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ตา
รา

งท
ี่ 3

9 
ปัญ

หา
แล

ะอ
ุปส

รร
คจ

าก
กร

ะบ
วน

กา
รพ

ัฒน
าอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
 ์



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 108 

จากตาราง ปัญหาและอุปสรรคของกระบวนการพัฒนา น ามาสู่การวิเคราะห์ข้อจ ากัดของการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต ดังนี้ 

1) ข้อจ ากัดในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ 
- ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง  

ด้านกฎหมาย : ภาครัฐไม่มีข้อก าหนดกฎหมายที่ชัดเจนในการด าเนินการพัฒนาธุริกจโรงแรม
ขนาดเล็ก 

- ขั้นตอนระหว่างการก่อสร้าง  
ด้านกายภาพอาคาร : อาคารเก่ามีสภาพทรุดโทรมและไม่แข็งมากพอที่จะใช้เป็นที่พักส าหรับ
นักท่องเที่ยว 
ด้านการก่อสร้าง : การด าเนินการก่อสร้างโดยไม่ให้กระทบกับโครงสร้างเดิมของอาคารเก่า 

- ขั้นตอนหลังการก่อสร้าง  
ด้านกฎหมาย : ด าเนินการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมย้อนหลัง ตามกฎกระทรวงก าหนด
ลักษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559 

2) ข้อจ ากัดในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ 
- ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง 

ด้านสังคม : ต้องมีหนังสือยินยอมจากบ้านข้างเคียง 
- ขั้นตอนระหว่างการก่อสร้าง  

ด้านกายภาพที่ตั้งโครงการ : ที่ตั้งมีหน้ากว้างที่ดินแคบ ความยาวท่ีดินลึก 
ด้านการก่อสร้าง : การด าเนินการก่อสร้างโดยไม่ให้กระทบกับบ้านขา้งเคียงที่เป็นอาคารเกา่ 
ด้านสังคม : ต้องหยุดก่อสร้างช่ัวคราว หากมีการร้องเรียนหรือส่งผลกระทบต่ออาชีพของบ้าน
ข้างเคียง 

- ขั้นตอนหลังการก่อสร้าง 
ด้านบริการ : ไม่มีที่จอดส าหรับนักท่องเที่ยวท่ีมีรถยนต์  
ด้านกฎหมาย : ต้องด าเนินการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมย้อนหลัง ตามกฎกระทรวง
ก าหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559 
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5.1.5 ระยะเวลาการด าเนินงานของกรณีศึกษา 
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สรุประยะเวลาการด าเนินงานโครงการ 
1) การพัฒนาโครงการในอาคารเก่าที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ ใช้ระยะเวลาใกล้เคียงกัน เนื่องจากมี

ปัจจัยในการพัฒนาที่เหมือนกัน คือ เจ้าของโครงการวางแผนเก็บรักษารูปด้านอาคารเก่าไว้ เลือกพัฒนาโดยการ
ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงภายในอาคารในเหมาะสมการการใช้งานมากขึ้น โดยใช้เวลาในการวางแผนก่อนการก่อสร้าง
สั้น และใช้เวลาระหว่างการก่อสร้างใกล้เคียงกัน ซึ่งมีข้อจ ากัดที่คล้ายกัน คือ ค่าเช่าอาคารที่ต้องช าระในแต่ละเดือน 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานโครงการต่าง ๆ จึงจ าเป็นต้องด าเนินงานก่อสร้างให้แล้วเสร็จเร็วที่สุด เพื่อเปิดโครงการ
และหารายได้มาสนับสนุนค่าใช้จ่ายที่ใช้ลงทุนโครงการ 

2) การพัฒนาโครงการในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ แม้ว่าระยะเวลาการพัฒนาใกล้เคียงกัน แต่กระบวนการ 
พัฒนาแต่ละขั้นตอนใช้เวลาแตกต่างกันตามปัจจัยต่าง ๆ และข้อจ ากัดบางประการ ที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการที่
แตกต่างกัน ในกรณีศึกษาที่ 3 ใช้ระยะเวลาการด าเนินงานโครงการยาวนานถึง 3 ปี 6 เดือน เนื่องจากใช้เวลาในการ
เก็บข้อมูลและวางแผนก่อนการก่อสร้างถึง 2 ปี และระหว่างการก่อสร้างมีผู้ร้องเรียนไปยังเทศบาลว่ามีการก่อสร้าง
ที่ไม่เหมาะสมกับย่านเมืองเก่า จึงท าให้ต้องหยุดการก่อสร้างหลายครั้ง เพื่อรอเทศบาลมาตรวจสอบก่อนจึงจะ
สามารถด าเนินการก่อสร้างต่อไปได้ ส่วนกรณีศึกษาที่ 4 ใช้ระยะเวลาการด าเนินงานโครงการยาวนานถึง 3 ปี 9 
เดือน เนื่องจากได้ผู้รับเหมาก่อสร้างในช่วงแรกที่ไม่มีความเช่ียวชาญมากพอในการพัฒนาในโครงการลักษณะนี้ จึง
ท าให้ต้องมีการพักการก่อสร้างนาถึง 8 เดือน เพื่อวางแผนการพัฒนาโครงการใหม่ ซึ่งหลังจากการวางแผนใหม่ ได้
ผู้รับเหมาที่ไม่มีความเช่ียวชาญมากพอในครั้งที่สอง จึงต้องมีการตรวจสอบโครงสร้างอาคารและหน้าผู้รับเหมาชุด
ใหม่อีกครั้ง ซึ่งหลังจากได้ผู้รับเหมาที่มีเชี่ยวชาญมาร่วมพัฒนาโครงการแล้ว มีปัญหาส าคัญอย่างหนึ่ง คือ จะต้องมี
การหยุดการก่อสร้างเป็นช่วง ๆ ในแต่ละวัน เนื่องจากบ้าน 2 ข้างโครงการเป็นคลีนิค เมื่อมีการวัดการเต้นของหัวใจ
คนไข้ต้องหยุดการก่อสร้างทันที ส่งผลให้ใช้ระยะเวลาด าเนินการยาวนาน 
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5.2 ผลการด าเนินงานพัฒนา 
5.2.1 ด้านกายภาพอาคาร 

1) การวางผังและจัดพ้ืนที่ใช้สอยอาคาร 
ประเด็น อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ 

กรณีศึกษา 1 กรณีศึกษา 2 

1. ขนาดที่ดิน กว้าง 4.2 เมตร ยาว 35 เมตร กว้าง 8.4 เมตร ยาว 13 เมตร 

2. ขนาดอาคาร กว้าง 4.2 เมตร ยาว 35 เมตร กว้าง 8.4 เมตร ยาว 13 เมตร 

3. ลักษณะอาคาร 1 คูหา สูง 2 ชั้น 2 คูหา สูง 3 ชั้น 

4. แนวคิดการวางผัง
และจัดพื้นที่ใช้สอย 
 

1. ปรับปรุงอาคารเก่าดั้งเดิม (ส่วนหน้าที่ตั้งโครงการ) 
2. ต่อเติมอาคารใหม่ (ส่วนหลังที่ต้ังโครงการ) เพื่อเพิ่ม
พื้นที่ใช้สอยในการพัฒนาเป็นที่พักนกัทอ่งเที่ยว 

 

- ปรับปรุงภายในและภายนอกอาคารใหม่
ทั้งหมด เพื่อให้เหมาะสมการใช้งานเป็นที่พัก
นักท่องเที่ยว 
 

4. พื้นที่ใช้สอยอาคาร 
- พื้นที่ขาย 
- พื้นที่ส่วนกลาง 
- พื้นที่ไม่สร้างรายได ้
 

  
5. พื้นที่ใช้สอยอาคาร 273 ตร.ม. 267 ตร.ม. 

6. จ านวนหอ้งพัก 7 ห้อง 7 ห้อง 

7. รูปแบบห้องพกั 4 รูปแบบ 7 รูปแบบ 

ตารางที่ 41 การวางผังและจัดพื้นที่ใช้สอยอาคาร ในอาคารที่มีคุณค่าควรแกก่ารอนุรักษ์ของกรณีศึกษา 

 

การวางผังและจัดพื้นท่ีใช้สอยในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ มีการวางผังในอาคารเก่าที่มีพื้นที่ใช้
สอยที่มีอย่างจ ากัด โดยวางผังให้เหมาะสมกับโครงสร้างอาคารเก่าและเหมาะสมกับการพัฒนาเป็นโครงการที่พัก
นักท่องเที่ยว สัดส่วนพ้ืนท่ีสร้างรายได้ พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่ไม่สร้างรายได้ของอาคาร ค่อนข้างต่างกัน เนื่องจาก

41%
59%

0%

พื้นที่ส่วนกลาง 111.5 ตร.ม.

พื้นที่สร้างรายได้ 160 ตร.ม.

พื้นที่ไม่สร้างรายได้ 1.5 ตร.ม.

52%48%

0%

พื้นที่ส่วนกลาง  138 ตร.ม.

พื้นที่สร้างรายได้ 128 ตร.ม.

พื้นที่ไม่สร้างรายได้ 1 ตร.ม.
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กรณีศึกษาที่ 1 มีการต่อเติมอาคารเพิ่ม ส่วนกรณีศึกษาที่ 2 มีการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ส่วนกลางเป็นพื้นที่ส าหรับท า
ธุรกิจแทน ซึ่งทั้งสองโครงการ มีการจัดพื้นที่ใช้สอยในอาคารเก่าที่มีอย่างจ ากัด ได้จ านวนห้องพักทั้งหมด 7 ห้อง 
และมีพื้นท่ีไม่สร้างรายได้น้อยมากเมื่อเทียบกับพ้ืนท่ีใช้สอยอาคารทั้งหมด 

 
ประเด็น อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม ่

กรณีศึกษา 3 กรณีศึกษา 4 

1. ขนาดที่ดิน กว้าง 5 เมตร ยาว 60 เมตร กว้าง 4.2 เมตร ยาว 78 เมตร 

2. ขนาดอาคาร กว้าง 5 เมตร ยาว 60 เมตร กว้าง 4.2 เมตร ยาว 61 เมตร 

3. ลักษณะอาคาร 1 คูหา สูง 3 ชั้น 1 คูหา สูง 4 ชั้น 

4. แนวคิดการวางผัง
และจัดพื้นที่ใช้สอย 
 

- มีการวางผังอาคาร โดยแบ่งออกเป็น 7 อาคาร 
 
 

 

- มีการวางผังอาคาร โดยแบ่งออกเป็น 4 อาคาร 
 
 

 
4. พื้นที่ใช้สอย
อาคาร 
- พื้นที่ขาย 
- พื้นที่ส่วนกลาง 
- พื้นที่ไม่สร้าง
รายได้ 
 

  
5. พื้นที่ใช้สอย
อาคาร 

756 ตร.ม. 856 ตร.ม. 

6. จ านวนหอ้งพัก 17 ห้อง 17 ห้อง 

7. รูปแบบห้องพกั 3 รูปแบบ 6 รูปแบบ 

ตารางที่ 42 การวางผังและจัดพื้นที่ใช้สอยอาคาร ในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ของกรณีศึกษา 

 

การวางผังและจัดพื้นที่ใช้สอยในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ มีการวางผังอาคารที่คล้ายกัน คือ การแบ่ง
อาคารออกเป็นหลายอาคารและท าทางเช่ือมเพื่อรวมอาคารเป็นอาคารเดียว โดยก่อสร้างจากส่วนในสุดของที่ดิน

39%

49%

12%

พื้นที่ส่วนกลาง 295.5 ตร.ม.

พื้นที่สร้างรายได้ 370 ตร.ม.

พื้นที่ไม่สร้างรายได้ 90.5 ตร.ม.

38%

51%

11%

พื้นที่ส่วนกลาง 325.25 ตร.ม.

พื้นที่สร้างรายได้ 436.25 ตร.ม.

พื้นที่ไม่สร้างรายได้ 94.5 ตร.ม.
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ออกมายังส่วนหน้าสุดของโครงการ มีการออกแบบพื้นที่ใช้สอยอาคารอย่างเต็มประสิทธิภาพของที่ดิน โดยโครงการ
ทั้งสองมีสัดส่วนของ พื้นที่สร้างรายได้ พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่ไม่สร้างรายได้ของอาคาร ใกล้เคียงกัน เนื่องจาก 
ขนาดที่ดินและขนาดอาคารใกล้เคียงกัน ออกแบบเป็นท่ีพักในช่วงเวลาไม่ห่างกันมากจึงใช้กฎหมายเดียวกัน และได้
จ านวนห้องพักทั้งหมด 17 ห้องเท่ากัน 
 

2) รูปด้านอาคารกับความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่า 
โดยใช้แบบแผนทางสถาปัตยกรรมของตึกแถวในย่านประวัติศาสตร์ภูเก็ต มาวิเคราะห์รูปด้านอาคารหลัง

การพัฒนาของ 4 กรณีศึกษา เพื่อดคูวามสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่า  
2.1) รูปด้านอาคารหลังการพัฒนาในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ ของกรณีศึกษา 
กรณีศึกษาท่ี 1 : ชิโนทาวน์ แกลลอร่ี เกสต์เฮ้าส์ 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

  
 

รูปแบบอาคารหลังการพัฒนายังคงเป็นแบบดั้งเดิม คือ ตึกแถวแบบท้องถิ่น ระยะที่ 1 เป็นรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมทีม่ีความเรียบง่าย อาคารมีความสูง 1-2 ช้ัน มีหน้ากว้างประมาณ 3.5-6 เมตร ความสูงโดยประมาณ 
7-10 เมตร มีการก่อสร้าง แบบก่ออิฐฉาบปูนผสมไม้ เสาใหญ่ เสาบัวปูนปั้นตกแต่ง หลังคาทรงจั่ว กระเบื้องหลังคา
ดินเผากระเบื้องลอนคู่ซีเมนต์ กระเบื้องหลังคาเดิมเป็นกระเบื้องดินเผา ประตูหน้าต่างบานเปิดไม้ มีหน้าต่างไม้สูง 
และมีช่องทางเดินด้านหน้าอาคาร 

ดังนั้น รูปด้านอาคารหลังการพัฒนาจึงมีความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่า 
 
 
 
 
 
 
 

 

รูปภาพที ่45 ความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่าของอาคารกรณีศึกษาที ่1 
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กรณีศึกษาท่ี 2 : เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 รูปแบบอาคารหลังการพัฒนายังคงเป็นแบบดั้งเดิม คือ ตึกแถวแบบสรรค์ผสาน แบบท่ี 2 ลักษณะตึกแถว
มีความสูง 2-3 ช้ัน มี หน้ากว้างประมาณ 5-6 เมตร ความสูงโดยประมาณ 10-16 เมตร ตัวอาคารเป็นอาคารก่ออิฐ
ฉาบปูนและแบบ คอนกรีตเสริมเหล็ก เสาใหญ่ มีซุ้มโค้งระหว่างช่วงเสา รูปแบบหลังคาทรงจั่วหรือปั้นหยา กระเบื้อง
หลังคาดินเผา กระเบื้องลอนคู่หรือกระเบื้องซีเมนต์ มีลวดลายบัวปูนปั้นตกแต่งเสาและเสาอิงแบ่งช่วงหน้าต่าง 
หน้าต่างมีทั้งหน้าต่างไม้สูงบานเปิด และหน้าต่างบานเปิดไม้ลูกกรง มีช่องแสงบนหน้าต่างแบบจีน มีการตกแต่งผนัง
ด้วยลวดลายปูนปั้นเป็นรูปสัญลักษณ์จากพันธุพ์ฤกษา 

ดังนั้น รูปด้านอาคารหลังการพัฒนาจึงมีความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่า แต่ชั้น 1 ของอาคารมี
การเปลี่ยนแปลงประตูทางเข้าและหน้าต่างเป็นรูปแบบสมัยใหม่ตามการใช้สอยอาคารในปัจจุบัน 

 
2.2) รูปด้านอาคารหลังการพัฒนาในอาคารอื่น ๆ ของกรณีศึกษา 

 กรณีศึกษา 3 : หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปภาพที ่46 ความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่าของอาคารกรณีศึกษาที ่2 

รูปภาพที ่47 ความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่าของอาคารกรณีศึกษาที ่3 
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 รูปแบบอาคารหลังการพัฒนา มีการผสมผสานรูปแบบสถาปัตยกรรม ตึกแถวแบบท้องถิ่น ระยะที่ 1 และ
ตึกแถวสรรค์ผสาน แบบท่ี 2 ออกมาเป็นหน้ากากอาคาร และความสูงของอาคารสูงกว่าอาคารดั้งเดิมข้างเคียง  

ดังนั้น รูปด้านอาคารหลังการพัฒนา แสดงให้เห็นถึงความพยายามท าให้มีรูปแบบกลมกลืนกับอาคารเก่า
ภายในย่าน แต่สัดส่วนอาคารในภาพรวมและองค์ประกอบต่าง ๆ เช่น ช่องเปิด เสา ไม่สอดคล้องกับแบบดั้งเดิม  

กรณีศึกษา 4 : ซินหล่อ เฮ้าส์ 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 

 
รูปแบบอาคารหลังการพัฒนา ถอดรูปแบบอาคารจากฝั่งตรงข้ามซึ่งเป็นรูปแบบ ตึกแถวแบบสรรค์ผสาน 

แบบที่ 1 ตึกแถวรูปแบบนี้มีความสูง 2 ช้ัน มีหน้ากว้างประมาณ 3-7 เมตร ความสูงโดยประมาณ 8-15 เมตร ตัว
อาคารเป็นอาคารก่ออิฐฉาบปูนและแบบคอนกรีตเสริมเหล็ก เสาใหญ่และมีลวดลายบัวปูนปั้นตกแต่งเสา รูปแบบ
หลังคาทรงจัว่ กระเบื้องหลังคาดินเผาหรือกระเบื้องลอนคู่ซีเมนต์ หน้าต่างไม้สูงบานเกร็ดผสมบานเปิด ช่องหน้าต่าง
มีตั้งแต่ 2-4 ช่อง มีเสาอิงแบ่งช่วงหน้าต่าง ช่องแสงหน้าต่างกระจกโค้งผสมบานเกร็ด ช้ัน 2 มีการตกแต่งผนังด้วย
ลวดลายปูนปั้นเป็นรูปทรงเลขาคณิต และมีช่องทางเดินด้านหน้าอาคาร 

ดังนั้น อาคารหลังการพัฒนาจึงมีความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่า เนื่องจากเป็นถอดรูปแบบมา
จากอาคารที่คุณค่าควรแก่การอนุรักษ์แท้จริงมาพัฒนาเป็นโครงการ 

สรุป 
รูปด้านอาคาร หลังการพัฒนาในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ แสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการพัฒนา

อาคารโครงการ โดยการรักษาฟื้นฟูให้คงสภาพความเป็นอาคารเก่าอยู่ เพื่อให้มีความความสอดคล้องกับย่านเมือง
เก่าเช่นเดิม ส่วนรูปด้านอาคารหลังการพัฒนาในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ แสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการพยายาม
พัฒนาอาคารโครงการให้มีความความสอดคล้องกับย่านเมืองเก่า เพื่อเป็นการรักษาอัตลักษณ์และทัศนียภาพของ
ย่านเมืองเก่าภูเก็ตให้คงอยู่  

การที่ผู้ประกอบการที่เป็นคนในพื้นที่พยายามพัฒนาอาคารของโครงการ ให้มีความความสอดคล้องกับ
ย่านเมืองเก่าแสดงให้เห็นว่า ผู้ประกอบการกลุ่มนี้เห็นคุณค่าของอาคารเก่าที่มีคุณค่าควรแก่อนุรักษ์ ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญ
ส่วนหนึ่งของการฟื้นฟูย่านเมืองเก่าด้วยการอนุรักษ์อย่างมีประสิทธิภาพ เพราะการอนุรักษ์ท าให้เมืองเก่ามีชีวิตชีวา
ขึ้น เกิดจากการคงไว้ซึ่งประวัติศาสตร์ วัฒนธรรม วิถีชีวิต ชุมชน และสถาปัตยกรรม โดยประสานทั้งหมดรวมกัน
เป็นเสน่ห์ของบรรยากาศเมืองเก่า 

รูปภาพที ่48 ความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่าของอาคารกรณีศึกษาที ่4 
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3) โครงสร้างอาคาร 
 กรณีศึกษา โครงสร้างอาคาร 

 กรณีศึกษา 1 
ชิโนทาวน ์แกลลอรี ่เกสต์เฮ้าส์ 

- ส่วนอาคารเก่า เสริมโครงสร้างเหล็กภายในอาคาร 
- ส่วนต่อเติม ใช้โครงสร้างเหล็ก และ แผ่นวีว่าบอร์ดใน
การก่อสร้างอาคาร 

 
กรณีศึกษา 2 

เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส ์
- เสริมโครงสร้างเหล็กภายในอาคาร 

 
 กรณีศึกษา 3 

หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส ์
- โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 

 
กรณีศึกษา 4 
ซินหล่อ เฮ้าส์ 

- โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 

 
ตารางที่ 43 โครงสร้างอาคารของกรณีศึกษา 

 

โครงสร้างอาคารของกรณีศึกษาในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ มีการเก็บโครงเดิมของอาคารเก่าไว้ 
และมีการเสริมโครงสร้างเหล็กให้กับตัวอาคารเก่าเพื่อให้เหมาะสมกับการใช้งานมากขึ้น  ข้อดีคือไม่ต้องก่อสร้าง
อาคารใหม่ ตัวอาคารมีเอกลักษณ์และเสน่ห์เฉพาะเนื่องจากเป็นอาคารเก่าดั่งเดิมของย่าน ซึ่งการก่อสร้างจะต้อง
ระมัดระวังไม่ให้กระทบกับอาคารเก่า 

ส่วนโครงสร้างอาคารของกรณีศึกษาในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ เป็นการก่อสร้างสมัยใหม่  โดยใช้
โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก เพื่อใช้งานเป็นที่พักนักท่องเที่ยวโดยเฉพาะ จึงมีลักษณะอาคารและวัสดุเป็นแบบ
สมัยใหม่ และมีความแข็งแรงมากกว่าการน าอาคารเก่ามาพัฒนาเป็นท่ีพักนักท่องเที่ยว 
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4) การออกแบบตกแต่งภายนอกและภายในอาคาร 
 กรณีศึกษา การออกแบบตกแตง่ภายนอกและภายในอาคาร 

 กรณีศึกษา 1 
ชิโนทาวน ์แกลลอรี ่เกสต์เฮ้าส์ 

เนื่องจากอาคารเกา่ยังคงความดั้งเดิมอยู่ จึงท าใหก้าร
ตกแต่งในภาพรวมของโครงการ มีสัดส่วนความงามทาง
สถาปัตยกรรม 

 
กรณีศึกษา 2 

เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส ์
เนื่องจากอาคารเกา่ยังคงความดั้งเดิมอยู่ และมีสถาปนิก
เป็นผู้ร่วมพัฒนา จึงท าใหก้ารตกแต่งโครงการ มีสัดส่วน
ความงามทางสถาปัตยกรรม 

 
 กรณีศึกษา 3 

หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส ์
เนื่องจากเป็นอาคารที่สร้างใหม่ ผู้ประกอบการและ
ผู้รับเหมาร่วมพัฒนาโดยไม่มีความเชี่ยวด้านการออกแบบ
สถาปัตยกรรม ส่งผลให้การตกแต่งโครงการ มีสัดส่วน
ความงามทางสถาปัตยกรรมน้อย 

 
กรณีศึกษา 4 
ซินหล่อ เฮ้าส์ 

เนื่องจากเป็นอาคารที่สร้างใหม่ มบีริษัทออกแบบ
สถาปัตยกรรมเป็นผู้ร่วมพัฒนา ส่งผลให้การตกแต่ง
โครงการ มีสัดส่วนความงามทางสถาปัตยกรรม 

 
ตารางที่ 44 การออกแบบตกแต่งภายนอกและภายในอาคารของกรณีศึกษา 

 
การออกแบบตกแต่งในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ มีข้อดีของอาคารเก่า คือ มีเสน่ห์เฉพาะตัวที่

ผู้สร้างได้ถ่ายทอดความงามของอาคารออกมาในแต่ละยุค จึงเป็นข้อได้เปรียบในการออกแบบตกแต่งส าหรับเป็นที่
พักนักท่องเที่ยว จึงท าให้การตกแต่งอาคารโครงการมีสัดส่วนความงามทางสถาปัตยกรรมได้อย่างง่ายดาย  

ส่วนการออกแบบตกแต่งในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ ส าหรับกรณีศึกษาที่ไม่มีผู้ร่วมพัฒนาที่มีความ
เชี่ยวชาญในด้านการออกแบบอาคาร ส่งผลให้มีสัดส่วนความงามทางสถาปัตยกรรมน้อย ส่วนกรณีที่มีผู้ร่วมพัฒนาที่
มีความเช่ียวชาญด้านการออกแบบอาคาร ส่งผลให้มีการออกแบบที่สอดคล้องกับความเป็นเมืองเก่า และมีสัดส่วน
ความงามทางสถาปัตยกรรมทั้งภายนอกและภายในอาคาร 
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5.5.2 ด้านกฎหมาย 
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5.2.3 ด้านการลงทุน 
ประเด็น อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม ่

กรณีศึกษา 1 กรณีศึกษา 2 กรณีศึกษา 3 กรณีศึกษา 4 

1. กรรมสิทธิ์ที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้าง 

สัญญาเช่า 30 ป ี สัญญาเช่า 10 ป ี เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ์ เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ์

2. รูปแบบการพัฒนา ปรับปรุงอาคารเก่า 
และ 

ต่อเติมอาคารใหม่ 

ปรับปรุงดัดแปลง 
อาคารเก่า 

สร้างอาคารใหม่ สร้างอาคารใหม่ 

3. รูปแบบเงินลงทุน เงินสด เงินสด เงินสด เงินกู้ 

4. จ านวนเงินลงทุน 2 ล้านบาท 3 ล้านบาท 10 ล้านบาท 28 ล้านบาท 

5. พื้นที่ใช้สอย
โครงการ 

273 ตร.ม. 267 ตร.ม. 756 ตร.ม. 856 ตร.ม. 

6. ราคาเงินลงทุนต่อ 
ตร.ม. 

7,326 บาท/ตร.ม. 11,236 บาท/ตร.ม. 13,228 บาท/ตร.ม. 32,710 บาท/ตร.ม. 

7. พื้นที่ขาย 160 ตร.ม. 128 ตร.ม. 370 ตร.ม. 436.25 ตร.ม. 

8. ระยะเวลาการ
พัฒนา (กอ่น+ระหวา่ง
การก่อสร้าง) 

7 เดือน 7 เดือน 3 ปี 6 เดือน 3 ปี 9 เดือน 

9. พื้นที่ขายตอ่
ระยะเวลาการพัฒนา 

22.86 ตร.ม./เดือน 18.29 ตร.ม./เดือน 8.81 ตร.ม./เดือน 9.69 ตร.ม./เดือน 

10. จ านวนหอ้งพัก 7 ห้อง 7 ห้อง 17 ห้อง 17 ห้อง 

11. ราคาห้องพัก 550 - 1,200 บาท 800 - 1,400 บาท 700 – 1,500 บาท 1,200 – 4,000 บาท 

12. ระยะเวลาคืนทุน 2-3 ป ี 2-3 ป ี 7-10 ปี 7-10 ปี 

13. ระยะเวลาการ
ประกอบกิจการ 

ตามระยะเวลาเช่า 
กรรมสิทธิ์ 

ตามระยะเวลาเช่า 
กรรมสิทธิ์ 

ระยะยาว ระยะยาว 

ตารางที่ 48 ลักษณะการลงทุนของกรณีศึกษา 
 

 การลงทุนในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ เนื่องจากเป็นการเช่ากรรมสิทธิที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง จึง
ท าให้มีข้อจ ากัดในการดัดแปลงอาคารตามขอบเขตของเจ้าของกรรมสิทธิ โดยผู้ประกอบการท าการปรับปรุงและ
ดัดแปลงโครงการในพื้นที่ที่มีอย่างจ ากัดภายในอาคารเก่าเพื่อพัฒนาเป็นที่พักประเภทเกสต์เฮ้าส์ ท าให้ได้จ านวน
ห้องพักน้อย ซึ่งใช้เวลาในการพัฒนาไม่นาน ใช้เงินลงทุนไม่สูงมาก ใช้เวลาการคืนทุนเร็ว และระยะเวลาในการ
ประกอบกิจการขึ้นอยู่กับระยะเวลาในการเช่ากรรมสิทธ์ิที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
 การลงทุนในอาคารอื่น ๆ ท่ีสร้างใหม่ เนื่องจากเป็นเจ้าของกรรมสิทธิท่ีดิน จึงท าให้พัฒนาโครงการเป็นที่
พักประเภทเกสต์เฮ้าส์ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพของที่ดิน โดยเป็นการก่อสร้างอาคารใหม่เพื่อเป็นเกสต์เฮ้าส์
โดยเฉพาะท าให้ได้จ านวนห้องพักมาก ใช้เวลาในการพัฒนายาวนาน ใช้เงินลงทุนสูง ใช้เวลาการคืนทุนช้า และ
สามารถประกอบกิจการได้ในระยะยาว 
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5.2.4 ด้านชุมชน 
ด้านชุมชน แสดงให้เห็นชัดเจนในผู้ประกอบการทั้ง 4 กรณีศึกษา ซึ่งเป็นคนในพื้นที่ท้ังหมด มีการด าเนินการ

ขอใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หลังจากมีการออก กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้
ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559 โดยจุดเริ่มต้นของการยื่นขอรับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจ
โรงแรม คือ คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ ผู้ประกอบการกรณีศึกษาที่ 3 เป็นผู้น าในการด าเนินการ เนื่องจากมีความ
เชี่ยวชาญทางกฎหมายและเป็นผู้ทรงคุณวุฒิในด้านการพัฒนาโครงการประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต คุณ
อภิชาติชักชวนผู้ประกอบการธุรกิจประเภทเกสต์เฮ้าส์ที่เป็นคนในพื้นที่ให้ด าเนินการพร้อมกัน ซึ่งผู้ประกอบการ
ทั้งหมดช่วยเหลือกันในทุก ๆ ขั้นตอน จนได้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมในช่วงเวลาใกล้เคียงกัน  

จากการด าเนินการยื่นขอรับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมของผู้ประกอบการที่
เป็นคนในพื้นที่ของย่านเมืองเก่าภูเก็ต พบว่า เป็นกระบวนการด าเนินการที่แสดงให้เห็นว่า มีการคิดและร่วมมือกัน
ของคนในพื้นที่ โดยใช้ระยะเวลายาวนานเพื่อท าให้เกิดผลส าเร็จร่วมกัน การร่วมมือกันของผู้ประกอบการที่เป็นคน
ในพื้นที่ แสดงให้เห็นถึงความสัมพันธ์อันดีของคนในชุมชนที่มีการช่วยเหลือเกื้อกูลกัน ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญส่วนหนึ่งของ
การฟื้นฟูย่านเมืองเก่าด้วยการอนุรักษ์อย่างมีประสิทธิภาพ เพราะการอนุรักษ์ท าให้เมืองเก่ามีชีวิตชีวาขึ้น เกิดจาก
การคงไว้ซึ่งประวัติศาสตร์ วัฒนธรรม วิถีชีวิต ชุมชน และสถาปัตยกรรม โดยประสานทั้งหมดรวมกันเป็นเสน่ห์ของ
บรรยากาศเมืองเก่า 
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บทที่ 6 
สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

 
 ผลการศึกษาจากบทที่ 5 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานของกรณีศึกษา สามารถน ามาวิเคราะห์ข้อดี
ข้อจ ากัดในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ของย่านเมืองเก่าภูเก็ตได้ โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 
ข้อจ ากัด มาจากการวิเคราะห์กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และปัญหาอุปสรรค และข้อดี มาจากผลการ
ด าเนินงานพัฒนาในด้านต่าง ๆ  
 งานวิจัยนี้ ศึกษากระบวนการพัฒนา คือ ข้ันตอนก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง หลังการก่อสร้าง 
และผลการด าเนินงานด้านกายภาพ กฎหมาย การลงทุน และชุมชน ซึ่งน าผลมาใช้ให้ เกิดประโยชน์กับ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่พักนักท่องเที่ยวในย่านเมืองเก่าภูเก็ต และส าหรับผู้ที่สนใจลงทุนธุรกิจ
ประเภทน้ี โดยในบทนี้มีเนื้อหาทั้งหมด 2 ส่วน คือ อภิปรายผลการศึกษา และ ข้อเสนอแนะ 
 
6.1 อภิปรายผลการศึกษา 

1) ข้อดีของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต 
ประเด็น อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม ่

กรณีศึกษา 1 กรณีศึกษา 2 กรณีศึกษา 3 กรณีศึกษา 4 

ระยะก่อนการก่อสร้าง 

1. ผู้ประกอบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิท์ี่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง 

  ✓ ✓ 

2. มีสถาปนิกเป็นผู้ร่วมพัฒนา  ✓  ✓ 
ระยะระหว่างการก่อสร้าง 

3. ไม่ต้องสร้างอาคารใหม่ ✓ ✓   
4. มีผู้รับเหมาก่อสร้างที่มีความเชี่ยวชาญ ✓ ✓ ✓ ช่วงแรก ✓ช่วงหลัง 
5. ระยะเวลาการพัฒนาโครงการสั้น ✓ ✓   
ระยะหลังการก่อสร้าง 

6. ได้จ านวนห้องพกัมาก   ✓ ✓ 
7. ผู้ประกอบการสามารถดแูลด้านการตลาดได้
ด้วยตนเอง 

✓ ✓   

8. รูปด้านมีความสอดคล้องกับย่านเมืองเก่า ✓ ✓  ✓ 
9. การออกแบบตกแต่งมีสัดส่วนความงามทาง
สถาปัตยกรรม 

✓ ✓  ✓ 

การลงทุน 

10. ใช้เงินลงทุนไม่สูง ✓ ✓   
11. ใช้เงินสดในการลงทุน ✓ ✓ ✓  
12. ระยะเวลาคืนทุนเร็ว ✓ ✓   
13. ประกอบกจิการได้ในระยะยาว   ✓ ✓ 

ตารางที่ 49 ข้อดีของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต 
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2) ข้อจ ากัดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ต 
ประเด็น อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ อาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม ่

กรณีศึกษา 1 กรณีศึกษา 2 กรณีศึกษา 3 กรณีศึกษา 4 

ระยะก่อนการก่อสร้าง 

1. ผู้ประกอบการไม่มีความรู้ด้าน
อสังหาริมทรัพย์กอ่นการพัฒนาโครงการ 

✓ ✓ ✓ ✓ 

2. ไม่มีกฎหมายชัดเจนในการดัดแปลงอาคาร
เก่าเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม 

✓ ✓   

3. ต้องมีการเซ็นยินยอมจากบา้นข้างเคียงก่อน
การก่อสร้าง 

  ✓ ✓ 

ระยะระหว่างการก่อสร้าง 

4. พื้นที่ส าหรับการก่อสร้างแคบ ✓ ✓ ✓ ✓ 
5. วางผังในอาคารที่มีพื้นที่จ ากัด ✓ ✓   
6. ต้องมีการเสริมโครงสร้างเหล็กให้กับอาคาร
เก่า 

✓ ✓   

7. วางผังโครงการโดยแบ่งอาคารออกเป็นหลาย
หลัง และท าทางเช่ือมเพื่อรวมเป็นอาคารเดียว 

  ✓ ✓ 

8. ก่อสร้างไม่ให้กระทบกับตวัอาคารเก่า ✓ ✓   
9. ก่อสร้างไม่ให้กระทบกับอาคารขา้งเคียง ✓ ✓ ✓ ✓ 
10. มีขั้นตอนการก่อสรา้งที่ซับซ้อน ✓  ✓ ✓ 
11. ต้องหยุดการกอ่สร้างชั่วคราวในหลายครั้ง   ✓ ✓ 
12. ใช้ระยะเวลาในการก่อสร้างยาวนาน   ✓ ✓ 
ระยะหลังการก่อสร้าง 

13. ได้จ านวนห้องพักนอ้ย ✓ ✓   
14. ต้องมีพนักงานดูแลด้านการตลาด   ✓ ✓ 
15. ไม่มีที่จอดรถยนต์ให้บริการ ✓ ✓ ✓ ✓ 
16. ด าเนินการขออนุญาตประกอบธุรกจิ
โรงแรมหลังจากเปิดด าเนินการโครงการแล้ว 

✓ ✓ ✓ ✓ 

การลงทุน 

17. ใช้เงินลงทุนสูง   ✓ ✓ 
18. ใช้เงินกู้ในการลงทุน    ✓ 
19. ระยะเวลาคืนทุนช้า   ✓ ✓ 
20. ระยะเวลาการประกอบกจิการ ขึ้นอยู่กับ
ระยะเวลาในการเช่ากรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง 

✓ ✓   

ตารางที่ 50 ข้อจ ากัดของการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในยา่นเมืองเก่าภูเก็ต 

 

จากข้อดีข้อจ ากัดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ตทั้ง 4 กรณีศึกษา 
แสดงให้เห็นว่า การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์แบ่งออกได้ 2 แนวทาง คือ 1. แนวทางการพัฒนาใน
อาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ และ 2. แนวทางการพัฒนาในอาคารอื่น ๆ ท่ีสร้างใหม่ 
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1. แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ มีข้อดี
ข้อจ ากัด ดังน้ี 

ข้อด ี ข้อจ ากัด 

- ไม่ต้องสร้างอาคารใหม ่
- ระยะเวลาการพัฒนาโครงการสั้น 
- ผู้ประกอบการสามารถดูแลดา้นการตลาดได้
ด้วยตนเอง 
- รูปด้านมีความสอดคล้องกับยา่นเมืองเก่า 
- การออกแบบตกแต่งมีสัดส่วนความงามทาง
สถาปัตยกรรม 
- ใช้เงินลงทุนไม่สูง 
- ใช้เงินสดในการลงทุนได้ 
- ระยะเวลาคืนทุนเร็ว 

- ผู้ประกอบการไม่มีความรู้ด้านอสังหารมิทรัพย์ก่อนการพัฒนาโครงการ 
- ไม่มีกฎหมายชัดเจนในการดัดแปลงอาคารเก่าเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม 
- พื้นที่ส าหรับการก่อสร้างแคบ 
- วางผังในอาคารที่มีพื้นที่จ ากัด 
- ต้องมีการเสริมโครงสร้างเหล็กให้กับอาคารเก่า 
- ได้จ านวนห้องพักนอ้ย 
- ไม่มีที่จอดรถยนต์ใหบ้ริการ 
- ด าเนินการขออนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรมหลังจากเปิดด าเนินการโครงการแล้ว 
- ระยะเวลาการประกอบกจิการ ขึ้นอยูก่ับระยะเวลาในการเช่ากรรมสิทธิ์ที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้าง 

ตารางที่ 51 ข้อดีข้อจ ากัดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์  

 
 จากข้อดีข้อจ ากัด น ามาสู่แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่
การอนุรักษ ์คือ การเลือกพัฒนาในอาคารลักษณะนี้ เป็นการพัฒนาท่ีไม่ต้องสร้างอาคารขึ้นใหม่ ซึ่งน าเอาอาคารเก่า
มาดัดแปลงเป็นที่พักประเภทเกสต์เฮ้าส์ในพื้นที่ที่มีอย่างจ ากัดของตึกแถวในย่านพาณิชยกรรมเก่าแก่ของเมืองเก่า
ภูเก็ต หลังจากการพัฒนา ในด้านการก่อสร้างโครงการต้องกระทบกับตัวอาคารเก่าน้อยที่สุดและต้องมีการเสริม
โครงสร้างเหล็กให้กับอาคารเก่าเพื่อเพิ่มความแข็งแรงให้เหมาะสมกับการใช้งานเป็นท่ีพักนักท่องเที่ยว ด้านการภาพ
โครงการที่ได้ มีจ านวนห้องพักน้อย รูปด้านอาคารมีความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่า และการออกแบบ
ตกแต่งภายนอกภายในอาคารมีสัดส่วนความงามทางสถาปัตยกรรม ซึ่งเป็นผลมาจากเสน่ห์เฉพาะตัวของอาคารที่
เลือกมาพัฒนา และเนื่องจากจ านวนห้องพักน้อย ผู้ประกอบการสามารถดูแลด้านการตลาดได้ด้วยตนเอง จึงเป็นข้อ
ได้เปรียบในการพัฒนา 
 ส าหรับด้านการลงทุนโครงการในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์  ใช้เงินลงทุนไม่สูงมาก เนื่องจากเป็น
การปรับปรุงดัดแปลงอาคาร จึงสามารถใช้เงินสดในการพัฒนาได้ การคืนทุนของโครงการเร็ว ประมาณ 2-3 ปี โดย
ระยะเวลาการประกอบธุรกิจขึ้นอยู่กับกรรมสิทธ์ิในการครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หากเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
สามารถลงทุนและประกอบการได้ในระยะยาว หากเป็นการเช่ากรรมสิทธ์ิ ระยะเวลาการลงทุนและประกอบกิจการ
จะขึ้นอยู่กับระยะเวลาในการเช่ากรรมสิทธ์ิ 
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2. แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม่ มีข้อดีข้อจ ากัด ดังน้ี 
 

ข้อด ี ข้อจ ากัด 

- ผู้ประกอบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ทีด่ินและ
สิ่งปลูกสร้าง 
- ได้จ านวนห้องพักมาก 
- ประกอบกจิการได้ในระยะยาว 

- ผู้ประกอบการไม่มีความรู้ด้านอสังหารมิทรัพย์ก่อนการพัฒนาโครงการ 
- ต้องมีการเซ็นยินยอมจากบ้านข้างเคียงก่อนการกอ่สร้าง 
- พื้นที่ส าหรับการก่อสร้างแคบ 
- วางผังโครงการโดยแบ่งอาคารออกเปน็หลายหลัง และท าทางเช่ือมเพื่อรวมเปน็
อาคารเดียว 
- ก่อสรา้งไม่ให้กระทบกับอาคารข้างเคียง 
- มีขั้นตอนการก่อสรา้งที่ซับซ้อน 
- ต้องหยุดการกอ่สร้างชั่วคราวในหลายครั้ง 
- ใช้ระยะเวลาในการก่อสร้างยาวนาน 
- ต้องมีพนักงานดูแลดา้นการตลาด 
- ไม่มีที่จอดรถยนต์ใหบ้ริการ 
- ด าเนินการขออนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรมหลังจากเปิดด าเนินการโครงการแล้ว 
- ใช้เงินลงทุนสูง 
- ระยะเวลาคืนทุนช้า 

ตารางที่ 52 ข้อดีข้อจ ากัดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในอาคารอื่น ๆ ที่สร้างใหม ่
 
จากข้อดีข้อจ ากัด น ามาสู่แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในอาคารอื่น ๆ ที่

สร้างใหม่ คือ การเลือกพัฒนาในอาคารลักษณะนี้  เป็นการพัฒนาโดยการสร้างอาคารขึ้นใหม่ได้อย่างเต็ม
ประสิทธิภาพที่ดิน ซึ่งมีลักษณะอาคารเป็นตึกแถวในย่านพาณิชยกรรมเก่าแก่ของเมืองเก่าภูเก็ต ต้องมีการ
เตรียมการและวางแผนการด าเนินงานอย่างละเอียดรอบครอบ โดยจะมีขั้นตอนที่ต้องด าเนิการก่อนก่อสร้าง คือ 
ศึกษากฎหมายอย่างละเอียดเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารเป็นที่พักนักท่องเที่ยวในเขตย่านเมืองเก่าภูเก็ตที่เป็นเขต
อนุรักษ์ทรัพยกรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ต้องมีการยินยอมจากบ้านข้างเคียงก่อนการก่อสร้าง การก่อสร้าง
โครงการด้านการภาพ การวางผังอาคารมีการแบ่งอาคารออกเป็นหลายหลังและท าทางเช่ือมเพื่อรวมเป็นอาคาร
เดียว เพื่อง่ายต่อการก่อสร้างอาคารในที่แคบและเพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายที่เกี่ยวข้องในการพัฒนาเป็นที่พัก
ส าหรับนักท่องเที่ยว ต้องก่อสร้างไม่ให้กระทบกับอาคารข้างเคียง ด้านการภาพโครงการที่ได้ มีจ านวนห้องพักมาก 
ส าหรับรูปด้านอาคารมีความสอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่าและการออกแบบตกแต่งภายนอกภายในอาคารมี
สัดส่วนความงามทางสถาปัตยกรรมหรือไม่นั้นอยู่กับการวางแผนของผู้ประกอบการและผู้ร่วมพัฒนาที่มีความ
เชี่ยวชาญในการพัฒนาในย่านเมืองเก่า และเนื่องจากจ านวนห้องพักมากส่งผลให้ต้องมีพนักงานดูแลด้านการตลาด 

ส าหรับด้านการลงทุนโครงการในอาคารอื่น ๆ ท่ีสร้างใหม่ ใช้เงินลงทุนสูง เนื่องจากต้องก่อสร้างอาคารขึ้น
ใหม่ทั้งหมด รูปแบบการลงทุนขึ้นอยู่กับความพร้อมและความต้องการของผู้ประกอบการ ว่าต้องการลงทุนด้วยเงิน
สดหรือเงินกู้ การคืนทุนของโครงการช้า ประมาณ 7-10 ปี โดยส่วนใหญ่การลงทุนลักษณะนี้เจ้าของโครงการมักเป็น
เจ้าของกรรมสิทธ์ิที่ดิน จึงท าให้ประกอบการได้ในระยะยาว 
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6.2 ข้อเสนอแนะ 
จากข้อดีข้อจ ากัดขั้นต้น จึงมีข้อเสนอแนะในด้านต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ 
ด้านผู้ประกอบการ 

1) ผู้ประกอบการควรมีความเข้าใจในกระบวนการพัฒนาอสังอสังหาริมทรัพย์และวิเคราะห์จุดแข็งจุดอ่อนของ
ตนเองอย่างดีก่อนการพัฒนา 
2) ด้านการออกแบบและก่อสร้างอาคาร ควรมีสถาปนิกและผู้รับเหมาที่มีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาอาคารในย่าน
เมืองเก่า เพื่อให้กายภาพอาคารมีความสวยงามเหมาะสมในการใช้งานและสอดคล้องกับย่านเมืองเก่ามากขึ้น 
3) ควรมีการวางแผนด้านกฎหมายอย่างละเอียดก่อนการพัฒนา เพื่อพัฒนาโครงการได้ถูกต้องตามกฎหมาย 

ด้านการลงทุน 
1) ผู้ที่สนใจลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ตควรศึกษาแนวทางการพัฒนาใน
อาคารทั้งสองรูปแบบก่อนการตัดสินใจลงทุน 
2) ผู้ประกอบการที่มีความต้องการพัฒนาโครงการ โดยใช้งบประมาณในการลงทุนไม่สูง ระยะเวลาการด าเนินการ
พัฒนาโครงการสั้น และระยะเวลาการคืนทุนเร็ว ควรพัฒนาในอาคารที่มีคุณค่าควรแก่การอนุรักษ์ 
3) ผู้ประกอบการที่มีความต้องการพัฒนาโครงการในระยะยาว โดยใช้งบประมาณสูง ระยะเวลาการด าเนินการ
พัฒนาโครงการยาว และใช้ระยะเวลาคืนทุนท่ียาวนาน ควรพัฒนาในอาคารอื่น ๆ ท่ีสร้างใหม่ 
 ด้านชุมชน 
1) ควรมีการจัดตั้งกลุ่มหรือชมรมนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่พักนักท่องเที่ยวของย่านเมืองเก่าภูเก็ต ร่วม
ก าหนดแนวทางและกฎเกณฑ์การพัฒนาที่เหมาะสม เพื่อสามารถด ารงรักษาอัตลักษณ์ของย่านเมืองเก่าภูเก็ตให้คง
อยู ่อาทิเช่น 

1.1) ผู้ประกอบการในพ้ืนท่ี แลกเปลี่ยนความรู้ แบ่งปันประสบการณ์ และช่วยเหลือเกื้อกูลกัน 
1.2) ตั้งกฎเกณฑ์ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่พักนักท่องเที่ยวในย่านเมืองเก่าภูเก็ต เช่น  

- ร่วมกันศึกษา อุปสงค์ อุปทาน ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทนี้ เพื่อไม่ให้เกิดอุปสงค์ที่ล้น
ตลาด และส่งผลกระทบต่อผู้ประกอบภายในย่าน 

- ก าหนดขอบเขตและรูปแบบในการปรับปรุงอาคารของโครงการ เมื่อถึงเวลาที่ต้องมีการซ่อม
แซ่ม ให้มีการปรับปรุงหรือแปลงแปลงให้สอดคล้องกับความเป็นย่านเมืองเก่า เพื่อรักษา
ทัศนียภาพของย่านให้คงอยู่ต่อไป 

- ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีพักนักท่องเที่ยว ร่วมกันสร้างกิจกรรม พ่ึงดึงดูดผู้คนให้
มีความต้องการเข้ามาพักผ่อนและใช้ชีวิตในย่านเมืองเก่าภูเก็ตมากขึ้น เพื่อเป็นการส่งเสริมให้
เกิดรายได้กับโครงการ และส่งผลที่ดีต่อ ธุรกิจอื่น ๆ ย่าน และชุมชนอีกด้วย  

ด้านวิชาการ 
1) การวิจัยนี้ เป็นการศึกษาที่พักนักท่องเที่ยวประเภทเกสต์เฮ้าส์ในย่านเมืองเก่าภูเก็ตเพียง 4 กรณีศึกษา แต่
เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีพักนักท่องเที่ยวในย่านมีความหลากหลาย จึงเสนอแนะให้มีการศึกษาในจ านวน
กลุ่มตัวอย่างที่มากข้ึน และศึกษาเพิ่มเติมในที่พักประเภทอ่ืน ๆ คือ โรงแรมและโฮสเทล 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บรรณานุกรม 
 

บรรณานุกรม 
 

 

Gary L.Berens Mike E.Mile, M. J. E. a. M. A. W. (2007). Real Estate Development Principle 
and Process (3 Ed.): Washington D.C.USA Urban Land Institute. 

ICOMOS. (2550). กฎบัตรประเทศไทย วา่ด้วยการบริหารจัดการแหล่งมรดกวัฒนธรรม.  

กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม,  (2551). 
คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. (2556). การศึกษาคุณค่าและประเมิน

สภาพการเปลี่ยนแปลงอาคารยา่นการค้าเมืองเก่าภูเก็ต.  
ธนาภา พรประทานเวช. (2558). แนวทางการพัฒนาโรงแรมขนาดเล็ก เพื่อส่งเสริมการท่องเทีย่วเชิงวัฒนธรรม: 

กรณีศึกษาการปรับปรุงตึกแถวในอ าเภอเมือง จังหวัดราชบุรี.  
ธัญวลัย จารุจนิดา. (2555). การเลือกใช้บริการเกตส์เฮาส์ของนกัท่องเที่ยวในจังหวัดเชียงใหม่. (ปริญญา

บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต), มหาวิทยาลัยแมโ่จ้, (7) 

นางสาวซามีรอ อีซอ. (2560). สรุป ภาวะเศรษฐกิจการค้าจงัหวัด ภูเก็ต, 2560.  
ปิยะพนัธ์ มั่นคง. (2552). การปรับปรุงทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ตัง้แต่ พ.ศ.2524-2551. 

จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย,  
พระราชบญัญัติโรงแรม,  (2547). 

พัฒนพล สิทธโิชค. (2560). รูปด้านหนา้ของตึกแถวในภูมิทัศนย์่านประวัติศาสตร์เมืองเก่าภูเก็ต. (ศิลปศาสตรม

หาบัณฑิต สาขาสถาปตัยกรรมพื้นถิ่นบัณฑิตวิทยาลัย), มหาวทิยาลัยศลิปากร,  
ยงธนิศร์ พิมลเสถียร. (2556). การปรับปรุงฟืน้ฟูและการอนุรักษ์เมือง. กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์ธรรมศาสตร์. 
ร.ศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์. (2559). เอกสารการสอน รายวิชา กระบวนการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสงัหาริมทรัพย์

อย่างยั่งยืน. จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์.  

เอกสารประกอบการบรรยายกฎหมายโรงแรม,  (2554). 

ส านักงานจงัหวัดภูเก็ต. (2560). กลุ่มงานยทุธศาสตร์ และข้อมูลเพื่อการพัฒนาจงัหวัด ปี พ.ศ. 2557-2560.  
ส านักงานสถิติจังหวัดภูเก็ต. (2559). วิเคราะห์และสรุปสถานการณ์เรื่อง “ท่องเที่ยว” ปี พ.ศ. 2556-2559.  

 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 132 

ภาคผนวก ก 
  
  
  
 
  
         แบบสัมภาษณ์ผู้พัฒนาเกสต์เฮ้าส์ของย่านเมืองเก่าภูเก็ต 
 
เร่ือง การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเกสต์เฮ้าส์ของย่านเมืองเก่าภูเก็ต 
โดย นางสาวณัฐติกา สุวคันธ์  
นิสิตภาควิชาเคหการ สาขาพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 
กรณีศึกษาที่....... : ............................................................................................................................. ............... 
ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : .................................................................................................................................................. 
วันที่ ............................................................................................................................. ..................................... 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลโครงการ 
1. ท าเลที่ต้ัง : ............................................................................................................................. ...................... 

  
บริบทของท่ีต้ังโครงการ................................................................................................................................................ 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
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2. กายภาพตัวอาคารก่อนการพัฒนา 
กรรมสิทธ์ิที่ดิน............................................................................................................................................................... 
ขนาดที่ดิน................................................................................................................................................................... 
ลักษณะอาคาร........................................................................................................................................................... 
ขนาดและพื้นที่อาคาร.......................................................................................................... ..................................... 
โครงสร้างอาคาร............................................................................................................................... ....................... 
สภาพอาคาร.................................................................................................. ......................................................... 
การใช้งาน...................................................................................................................................................................... 
 
3. ผู้พัฒนาครงการ 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
4. ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
5. ความเป็นมาโครงการ 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
6. แนวคิดการพัฒนาโครงการ 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
7. แนวคิดการออกแบบ 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
8. เป้าหมายโครงการ  
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
9. มีการศึกษาข้อมูลในด้านต่าง ๆ ก่อนเร่ิมท าโครงการหรือไม่ อย่างไร 
( วิเคราะห์ ท าเลที่ตั้ง / ด้านธรุกิจที่พักนักท่องเที่ยว / ด้านกฎหมาย / ด้านการออกแบบ / การวางแผนการเงิน ) 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
 

 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 134 

ส่วนที่ 2 กระบวนการพัฒนา การด าเนินงานด้านการก่อสร้าง 
1. ก่อนการก่อสร้าง  
1) ขั้นตอนศึกษาข้อมูลเบื้องต้น  
(การวิเคราะห์และก าหนดชนิดโครงการที่เหมาะสมกับการพัฒนา) 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
2) ขั้นตอนศึกษาข้อมูลโดยละเอยีด  
(ทางกายภาพ ท่ีตั้ง การตลาด กฎหมาย หาผู้มีส่วนร่มพัฒนา ตรวจสภาพที่ดิน และเตรียมการออกแบบ) 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
3) ขั้นตอนศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการ  
(โดยวิเคราะหด์้านเศรษฐกิจและการตลาด วิเคราะห์กายภาพและกฎหมายเพื่อน ามาออกแบบข้ันต้น วิเคราะหด์้าน
การเงินการลงทุน วางแผนการบรหิาร จัดการโครงการ และวเิคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม เพ่ือพิจารณาถึง
ความเป็นไปได้ของโครงการที่จะพฒันา) 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
4) ขัน้เจรจาสญัญา 
(ข้ันตอน สรุปแบบก่อสร้าง หาผูม้สี่วนร่วมในโครงการ ด้านการเงิน การท าสัญญากู้ยมื หาผูร้ับเหมา ยืน่ขออนุมัติ
ตามกฎหมาย) 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
5) ขั้นการท าสัญญา  
(ข้ันตอนการท าสัญญากับผู้มีส่วนรว่มต่าง ๆ และวางแผนด าเนินการก่อสร้าง) 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
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2. ระหว่างการก่อสร้าง  
(การด าเนินงานก่อสร้าง วิธีการก่อสร้าง ข้ันตอน โครงสร้าง เทคนิค ระยะเวลา ค่าใช้จ่าย แผนก าหนดเวลา) 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
3. หลังการก่อสร้าง 
1) ขั้นการเปิดตัวโครงการ  
(ขั้นเตรียมด าเนินงานเมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จ การบริหารจัดการ องค์กร การปฏิบัติงาน พนักงาน การ
ประชาสมัพันธ์การตลาด และค่าใช้จ่ายในการเปิดโครงการ)  
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
2) ขั้นการด าเนินงานโครงการ  
(ขั้นตอนการด าเนินงาน ท าการตลาด การจัดการและบรหิาร โครงการ ดูแลปรับปรุง ซ่อมแซมหรือปรบัเปลี่ยน

รูปแบบตามความจ าเป็น ท าให ้โครงการมีประสิทธิภาพในการใช้งานและมมีูลค่าน าไปสู่การลงทุนในอนาคต) 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
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ส่วนที่ 3 ผลการด าเนินงาน 
1. ด้านกายภาพอาคาร 
  1.1 รูปลักษณ์อาคารหลังการพัฒนา 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 1.2 ผังอาคาร การแบ่งสัดส่วนพ้ืนที่ใช้สอยอาคาร (Zonning) 
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  1.3 ขนาดพื้นท่ีใช้สอยอาคาร  
- พื้นที่ส่วนกลาง .............................. ตารางเมตร 
- พื้นที่สร้างรายได ้ .............................. ตารางเมตร 
- พื้นที่ไม่สร้างรายได้ ........................... ตารางเมตร 
- พื้นที่อาคารรวม .............................. ตารางเมตร 
  1.4 พื้นที่ส่วนกลาง  
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
  1.5 การออกแบบภายในอาคาร
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
  1.6 การออกแบบภายนอกอาคาร 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
  1.7 โครงสร้างอาคารหลังการพัฒนา 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
2. ด้านการบริหารและการจัดการบริหาร 
  2.1 การแบ่งต าแหน่งและหน้าที่ในโครงการ 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
  2.2 ลักษณะบุคลากรในการให้บรกิาร 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
  2.3 การจัดการซ่อมบ ารุง 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
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3. ด้านการจัดการการตลาด 
  3.1 ช่องทางตรง (ใส่เครื่องหมายถกู) 
- Website 
- Facebook  
- Instagram 
 3.2 ตัวกลางจัดจ าหน่าย  
- online Travel Agency OTA 
  3.3 กลุ่มลูกค้าของโครงการ 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
4. ด้านการจัดการการเงิน 
1. เงินลงทุนในการพัฒนาโดยประมาณ 
  สัญญาเช่าอาคารระยะเวลา....... ปี โดยค่าเช่า ................................... บาท/เดือน 
  ค่าปรับปรุงอาคาร .............................................................................. บาท   
  อื่นๆ ................................................................................................... บาท  
  รวมเงินลงทุน ..................................................................................... บาท  
2. มีห้องพักกี่รูปแบบ แต่ละรูปแบบมีขนาดและจ านวนกี่ห้อง ราคาตอ่คืนในช่วง high season - low season 
เท่าไร 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
3. อัตราการเข้าพัก (Occupancy rate) ในช่วง high season - low season เป็นอยา่งไร 
  High season ช่วงเดือน ............................................ อัตราเข้าพัก ......... % 
  Low season ช่วงเดือน ............................................ อัตราเข้าพัก ......... % 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
4. อัตราค่าใช้จ่ายของโครงการต่อเดือนประมาณเท่าไร 
  ค่าใช้จ่าย มีดังนี้ ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าอนิเทอร์เน็ต ค่าจา้งพนักงาน ค่าเช่าอาคาร ค้าซักรดี ค่าอุปกรณ์ต่าง ๆ 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
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5. ด้านปัญหาและอุปสรรคของการพัฒนาโครงการ 
  ก่อนการก่อสร้าง 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
  ระหว่างการก่อสร้าง 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
 หลังการก่อสร้าง 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
  การแก้ไข 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
6. มีแผนธุรกิจ และแผนการพัฒนาที่วางไว้ในอนาคตหรือไม่ อย่างไร 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................... 
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ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้พัฒนา กรณีศึกษาที่ 1 : ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์เฮ้าส์ (อาคารที่มีคุณค่าในการอนุรักษ์) 
ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : คุณมยุรฉัตร ฉายาพิทักษ์กุล เจ้าของโครงการ วันที่ 31 มกราคม พ.ศ. 2562 

1. ความเป็นมาโครงการ 
กรรมสิทธิ์ที่ดิน เป็นของมูลนิธิกุศลธรรมภูเก็ต กว้าง 4.20 เมตร ยาว 35 เมตร  เดิมเป็นเจ้าของบริษัททัวร์มาก่อน มีลูกค้าที่กลับมาจาก 
Full moon party แล้วไม่มีที่พัก แต่ก่อนที่พักยังน้อยตั้งใจเปิดออฟฟิศของบริษัททัวร์ อยู่แล้ว เลยเปิดเป็นที่พักร่วมด้วยเลย พอซื้อขาย
สิทธิเสร็จ ยื่นเร่ืองที่เทศบาลขอปรับปรุงอาคาร ไม่สามารถขออนุญาตก่อสร้างอาคารได้ เนื่องจากเป็นอาคารเก่า 

2. แนวคิดการพัฒนาโครงการ 
พัฒนาตามความชอบ คือ การน า ศิลปะ ภาพวาด ภาพถ่าย กล้องถ่ายภาพ มารวมอยู่ในโครงการ จึงได้ชื่อว่า ชิโนทาวน์ แกลลอรี่ เกสต์
เฮ้าส์ 

3. ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา 
คุณมยุรฉัตร ฉายาพิทักษ์กุล ผู้พัฒนาโครงการ ผู้รับเหมาก่อสร้าง 1 ชุด ผู้รับเหมาฝ้าเพดาน 1 ชุด และผู้รับเหมาทาสี 1 ชุด 

4. มีการศึกษาข้อมูลในด้านต่าง ๆ ก่อนเริ่มท าโครงการหรือไม่ อย่างไร 
ไม่มีการศึกษาข้อมูลมาก่อน ท าเลย โดยปรึกษากับเทศบาลในเร่ืองของกฎหมายการก่อสร้าง 

5. แนวคิดการออกแบบ 
ชอบการออกแบบ แบบเปือยวัสดุเก่า ดูเก่า ๆ มีความคลาสสิค 

6. เป้าหมายโครงการ  
เพื่อต่อยอดธุรกิจบริษัททัวร์ ผลก าไรในเชิงธุรกิจ และจัดแสดง กล้องถ่ายรูป ภาพถ่าย ภาพวาดสีน้ ามัน ภาพเขียน ที่จัดแสดงรูป
เกี่ยวกับย่านเมืองเก่าภูเก็ต ตามห้องพักต่าง ๆ เพื่อเล่าเร่ืองราวแสดงถึงความเป็นเมืองเก่าภูเก็ตภายในโครงการ 

7. กระบวนการพัฒนา การด าเนินงานด้านการก่อสร้าง 
ก่อนการก่อสร้าง 

เนื่องจากเป็นการปรับปรุงอาคาร จึงเขียนแบบอาคารที่ต่อเติมใหม่ขึ้นด้วยตนเอง เรื่องกฎหมายเป็นการติดต่อปรึกษากับเทศบาล 
ระหว่างการก่อสร้าง 

งานก่อสร้างส่วนอาคารเก่า  
1) ปรับปรุงพื้นไม้ภายในอาคารเก่าที่มีอายุกว่า 100 ปี โดยใช้วิธีเซาะหน้าไม้ออกและลงแลคเกอร์ใหม่  
2) เสริมโครงสร้างเสาและคานด้วยโครงสร้างเหล็กเพื่อรับน้ าหนักพื้นชั้น 2 ให้เหมาะสมต่อการใช้งานเป็นที่พักนักท่องเที่ยว 
3) ท าฝ้าเพดาน ชั้น 1-2 ของอาคารเก่า 
งานก่อสร้างส่วนต่อเติมอาคาร  
1) ลงฐานรากและเสาเข็ม  
2) ใช้เสา คาน และโครงสร้างหลังคาเป็นโครงเหล็กกาวาไนซ์  
3) ติดตั้งผนังและพื้นโดยใช้แผ่น Viva board เนื่องจาก ท างานง่ายติดตั้งรวดเร็ว ประหยัดค่าแรงงานก่อสร้าง วัสดุมีความคงทนต่อทุก
สภาวะอากาศ ป้องกันเสียงรบกวน ความร้อน และไฟได้ 
4) ติดต้ังฝ้าเพดาน ชั้น 1-2 ของอาคารที่ต่อเติมใหม่  
5) เก็บงานอาคารด้วยช่างสี แต่ผู้รับเหมาท างานไม่เสร็จและทิ้งงาน  
6) เจ้าของโครงการ ทาสีอาคาร วาดภาพศิลปะที่เล่าเร่ืองราวของเมืองเก่าภูเก็ตบนผนังภายในโครงการด้วยตนเอง 
7) ก่อสร้างแล้วเสร็จ 
8) สั่งซ้ือเฟอร์นิเจอร์และของตกแต่งมายังโครงการ และจัดวางตามการใช้สอย 

หลังการก่อสร้าง 
ประชาสัมพันธ์โครงการทาง Facebook และลงประกาศผู้ให้บริการห้องพักออนไลน์ Booking และ Agoda และเตรียมพนักงานท า
ความสะอาด 1 คน ส่วนหน้าที่อื่น ๆ ท าด้วยตนเอง หลังเปิดได้ 6 เดือน รับสมัครพนักงานนอกเวลารับช่วงต่อในช่วงเย็นและกลางคืน 
และด าเนินขออนุญาตทางกฎหมายในช่วงปี 2558-2561 
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 8. ปัญหาและอุปสรรคของกระบวนการพัฒนา  
- ต้องการท าโครงการให้ถูกต้องตามกฎหมาย 
- เทศบาลไม่ชัดเจนในข้อก าหนดกฎหมายในการประกอบธุรกิจโรงแรม   
- ช่างสีทิ้งงานในช่วงสุดท้ายก่อนเปิดโครงการ 
- ก่อสร้างไม่ให้กระทบกับโครงสร้างเดิมของอาคารเก่า 
- การขอใบอนุญาติโรงแรม ต้องท าย้อนหลัง โดยเร่ิมตั้งแต่ขั้นตอนแรกถึงขั้นตอนสุดท้าย 
- ไม่มีมอเตอร์ไซค์ให้ลูกค้าเช่า เนื่องจาก ลูกค้าส่วนใหญ่เป็นชาวต่างชาติ  

9. แผนธุรกิจและแผนการพัฒนาที่วางไว้ในอนาคต 
ปัจจุบันชะลอการลงทุน เนื่องจากมีที่พักใหม่เกิดขึ้นจ านวนมาก และมีแผนจะปรับปรุงอาคารให้ดีขึ้นในปี 2562 
 
ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้พัฒนา กรณีศึกษาที่ 2 : เดอะ รมณีย์ คลาสสิค เกสต์เฮ้าส์ (อาคารที่มีคุณค่าในการอนุรักษ์) 
ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : คุณวาทินี งามเรียบ เจ้าของโครงการ วันที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2561 และ 1 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2562 

1. ความเป็นมาโครงการ 
เร่ิมจากมีประกาศปล่อยเช่าอาคารเก่า 2 คูหา 3 ชั้น โดยในอดีตอาคารเป็นร้านขายยาจีนแผนโบราณ ในชั้นหนึ่งเป็นหน้าร้าน ชั้น 2-3 
เป็นโกดังเก็บยา และมีช่องสี่เหลี่ยมเจาะทะลุถึงกันจากชั้น 1 ถึงชั้น 3 เพื่อใช้รอกส าหรับขนส่งยาระหว่างชั้นได้ เจ้าของค้าขายยาจีนมา
จนมีอายุประมาณ 90 กว่าปี และไม่มีลูกหลานสืบทอดกิจการต่อ ลูกหลานจึงได้ปิดกิจการและปล่อยเช่าอาคารเก่าหลังนี้ โดยปล่อยเช่า
ในสภาพเดิมของอาคารเก่าซ่ึงมีโครงสร้างเป็นโครงสร้างปูน ส่วนคานและพื้นเป็นไม้ที่เก่ามากแล้ว หลังจาก คุณวาทินี ทราบข่าว จึง
ตัดสินใจท าสัญญาเช่าเพื่อท าเป็นธุรกิจเกสต์เฮาส์ เนื่องจากมีประสบการณ์จาก เดอะ รมณีย์ บูติค เกสต์เฮาส์ ที่เปิดมาเป็นระยะเวลา
กว่า 4 ปี หลังจากเช่าแล้วจึงเริ่มมีการปรับปรุงเพื่อท าเป็นเกสต์เฮาส์ให้เร็วที่สุด 

2. แนวคิดการพัฒนาโครงการ 
 หลังจากท าสัญญาเช่าอาคารเสร็จ โดยมีแนวคิดแรกเร่ิมที่จะท าเป็นเกสต์เฮาส์อยู่แล้ว จึงท าให้มีการด าเนินการพัฒนาโครงการโดยมี
เพื่อนที่เป็นสถาปนิกช่วยออกแบบและหาผู้รับเหมามาด าเนินการ ซ่ึงมีแนวคิดเหมือนกับที่แรกคือปรับปรุงเปลี่ยนแปลงอาคารให้อยู่ใน
สภาพที่ดีขึ้น และการตกแต่งเป็นการออกแบบตามความชอบของเจ้าของทั้งหมด มีการประดับตกแต่งภายในเกสต์เฮาส์ด้วยภาพถ่าย
จากฝีมือเจ้าของเกสต์เฮาส์ และได้แบ่งห้องพักทั้งหมดเป็น 7 ห้อง มี 1 ห้องครัวที่ลูกค้าสามารถใช้ร่วมกันได้ 

3. ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา 
 เจ้าของโครงการ สถาปนิก 1 คน และผู้รับเหมา 1 ชุด 

4. มีการศึกษาข้อมูลในด้านต่าง ๆ ก่อนเริ่มท าโครงการหรือไม่ อย่างไร 
 เนื่องจากมองเห็นศักยภาพของย่าน ว่าจะต้องมีผู้คนกลุ่มหนึ่งที่ชื่นชอบความเป็นเมืองเก่าและบรรยากาศเก่า ๆ ที่มีเอกลักษ์ย่านนี้  
การศึกษาข้อมูล ส่วนใหญ่ดูการออกแบบตกแต่งจาก internet ตามแบบที่ตนเองชอบ และหลังจากเปิดธุรกิจแล้วถึงจะไปดูรูปแบบ
ธุรกิจที่ใกล้เคียงกับของตนเองในต่างประเทศ เช่น รัฐปีนัง ประเทศมาเลเซีย ประเทศญี่ปุ่น 

5. แนวคิดการออกแบบ 
เนื่องจากก่อนเปิดธุรกิจมีแนวคิดว่า ต้องการเปิดเกสต์เฮาส์ที่มีจ านวนห้องพักน้อย ดูแลลูกค้าได้อย่างทั่วถึงและเป็นกันเอง โดยให้ตอบ
โจทย์ส าหรับลูกค้าที่ต้องการพักผ่อนแบบส่วนตัว ชอบความสงบ และต้องการความสะดวกสบายที่ครบ จึงได้ออกแบบในรูปแบบที่ไม่หรู 
มีความเรียบง่าย โดยการใช้ สีขาว สีด าและไม้ โดยเป็นการสร้างบรรยากาศให้มีความอบอุ่น โดยโครงสร้างเดิมภายในอาคารเป็นไม้ที่มี
สภาพเก่าและผุพังไม่สามารถใช้งานเป็นเกสต์เฮาส์ได้ จึงให้มีการร้ือคานและพื้นไม้ของอาคารออกทั้งหมด เก็บโครงสร้างปูนไว้และเสริม
โครงสร้างเหล็กในส่วนของคานรับน้ าหนักและบันไดขึ้นอาคาร โดยช่างได้ท าพื้นไม้ใหม่ในตัวอาคารทั้งหมดให้เหมือนกับรูปแบบเดิมของ
อาคาร เพื่อที่จะออกแบบเป็นเกสต์เฮาส์ได้ต่อไป สถาปนิก ท าการออกแบบและการจัดแบ่งห้องพักและส่วนต่าง ๆ ในเกสต์เฮาส์ โดย
เมื่อออกแบบเสร็จไม่นาน จ าเป็นต้องย้ายไปอยู่เชียงใหม่ จึงท าให้การออกแบบภายในเป็นหน้าที่ของเจ้าของเกสต์เฮาส์ เป็นผู้ออกแบบ
เองทั้งหมด 

6. เป้าหมายโครงการ  
ต้องการประกอบธุรกิจประเภทที่พักนักท่องเที่ยว เพื่อสร้างรายได้ให้กับครอบครัว และผลก าไรในเชิงธุรกิจ 
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7. กระบวนการพัฒนา การด าเนินงานด้านการก่อสร้าง 
ก่อนการก่อสร้าง 

หาผู้รับเหมาท้องถิ่น และร่วมเขียนแบบออกแบบกับเพื่อนสถานิก 
ระหว่างการก่อสร้าง 

1) รื้อ พื้นไม้ และคานไม้ ทั้งหมดออกจากอาคาร  
2) ท าคานใหม่โดยใช้คานเหล็ก  
3) ปูพื้นไม้ใหม่ โดยใช้ไม้เดิมที่รื้อออกไปคัดเลือกชิ้นที่สามารถใช้ได้ และซื้อไม้ใหม่เพิ่มประมาณ 50 ตารางเมตร  
4) ท าห้องน้ าบนพื้นไม้ โดยต้องเสริมคานเหล็กในส่วนห้องน้ า ท าถาดเรซินรองบนพื้นไม้เจาะรูไปยังท่อระบายน้ า ปิดผิวเรซินด้วยปูน ปิด
ผิวปูนด้วยกระเบื้อง  
5) กั้นผนังห้องน้ าด้วยแผ่น Smart board กันความชื้นและเชื้อรา 
6) กั้นผนังห้องพักด้วยผนังเบา ใส่ฉนวนกันความร้อนและกันเสียง โดยแบ่งตามสัดส่วนพื้นที่ใช้สอยในอาคาร  
7) ทาสีภายในอาคารและห้องพักตามรูปแบบที่ได้ก าหนดไว้  
8) ก่อสร้างแล้วเสร็จ 
9) สั่งเฟอร์นิเจอร์มายังโครงการ จัดตกแต่งตามเพื่อที่ใช้สอยที่ได้ออกแบบไว้  
10) ปิดงานการก่อสร้างอาคารด้วย งานหน้าต่าง ซ่ึงรูปแบบแรกที่ท าคือ ท าจากอะลูมิเนียมและกระจก แต่เจ้าของโครงการต้องการ
เปลี่ยน จึงหาช่างท าหน้าต่างไม้และสั่งท า สุดท้ายติดต้ังหน้าต่างไม้บนหน้าต่างอะลูมิเนียมและกระจกเดิมที่ท าไว้  

หลังการก่อสร้าง 
ประชาสัมพันธ์ทาง Facebook และลงประการผู้ให้บริการห้องพักออนไลน์ Booking และ Agoda ก่อนเปิดโครงการ 2 สัปดาห์ เตรียม
พนักงานท าความสะอาด 1 คน ส่วนหน้าที่อื่น ๆ รับผิดชอบโดยเจ้าของโครงการทั้งหมด 

8. ปัญหาและอุปสรรคของการพัฒนาโครงการ 
- ไม่มีปัญหาก่อนการก่อสร้าง 
- ปัญหาส าหรับการก่อสร้าง คือ การไม่ให้กระทบกับโครงสร้างเดิมที่มีอยู่ เนื่องอาคารมีอายุกว่า 100 ปี 
- ปัญหาห้องน้ าบนพื้นไม้ชั้นบนภายในอาคาร  
- พื้นไม้และคานไม้เดิมของอาคาร มีการหดตัวและช ารุดทรุดโทรม 
- ปัญหาบ้านข้างเคียง 
- ใช้โครงสร้างเหล็ก เสริมในส่วนของโครงสร้างหลักของอาคาร 
- ต้องมีการออกแบบพิเศษเพื่อป้องกันไม่ให้ส่งผลต่อพื้นไม้ 
- ท าการร้ือพื้นไม้และคานไม้ออกทั้งหมด เพื่อคัดเลือกส่วนที่ยังใช้ได้มาใช้ใหม่ 
- ซ่อมแซมหรือปรับปรุงให้ผู้เสียหาย ในกรณีที่การก่อสร้างโครงการส่งผลกระทบต่อบ้านข้างเคียง 
- พนักงานตอนกลางคืน 
- ความแน่นอนของภาครัฐบาล ซึ่งจะมีส่วนหนึ่งที่ให้การสนับสนุน และอีกส่วนหนึ่งท าให้การท าโครงการล าบากมากขึ้น เนื่องจากเร่ิมมี
การออกข้อก าหนดกฎหมายขึ้น และข้อกฎหมายยังไม่ชัดเจน โดยมีการให้ผู้ประกอบการธุรกิจที่พักขนาดเล็กไปจดทะเบียนที่อ าเภอ
ก่อนแล้วจึงจะส่งต่อให้เทศบาล 
- ค่าซ่อมบ ารุงสูง ส าหรับอาคารเก่าที่มีการช ารุทรุดโทรมและไม่สามารถใช้งานต่อในการท าเกสต์เฮ้าส์ได้ 

9. แผนธุรกิจและแผนการพัฒนาที่วางไว้ในอนาคต 
ส าหรับอาคารของโครงการหลังนี้ เนื่องจากเป็นการเช่าอาคาร จึงไม่มีแผนที่จะท าอะไรเพิ่มเติมไปมากกว่านี้ แต่มีแนวคิดที่จะพัฒนา
อาคารเก่าหลังอื่นที่เป็นเจ้าของอยู่ พัฒนาเป็นเกสต์เฮ้าส์ในลักษณะที่คล้ายกัน 
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ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้พัฒนา กรณีศึกษาที่ 3 : หมิงโซ่ว บูติค เกสต์เฮ้าส์ (อาคารที่สร้างใหม่) 
ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ เจ้าของโครงการ วันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2561 และ 30 มกราคม พ.ศ. 2562 

1. ความเป็นมาโครงการ 
เร่ิมจากมีคนบอกขายที่ดินที่เป็นโรงเก็บแร่เก่านี้ในราคา 3 ล้านบาท และซ้ือไว้โดยมีความคิดแรกคือต้องการจะท าบ้านพักอาศัยเป็นของ
ตนเอง และหลังจากการซ้ือ ก็เข้ามาดูที่ ดูย่าน ดูสภาพแวดล้อมใกล้เคียง เป็นระยะเวลา 2 ปี ดูว่าท าอะไรได้อีกหากไม่ท าเป็นบ้านพัก
อาศัย ดูว่าท าไมถึงมีที่พักจ านวนหนึ่งเกิดขึ้น และตัดสินทยอยลองเข้าพักในโรงแรม เกสต์เฮาส์หลาย ๆ ที่ในย่าน จึงมีจุดเร่ิมต้นความคิด
ว่าที่ของตนก็อยู่ในย่าน เมื่อคนอื่นท าได้ตนเองก็ท าได้ เนื่องจากเดิมทีก็เป็นหุ้นส่วนธุรกิจประเภทโรงแรมอยู่แล้วหลายแห่ง แต่เป็น
โรงแรมที่อยู่ติดทะเลและอยู่ในย่านอื่น 

2. แนวคิดการพัฒนาโครงการ 
เร่ิมพัฒนาโครงการโดยศึกษากฎหมายอย่างละเอียด เนื่องจากคุณอภิชาต เรียนจบนิติศาสตร์มา และเร่ิมโครงการโดยมีแนวคิดหลังจาก
ไปพักในหลายแห่งพบว่าบ้านเป็นบ้านแนวยาวห้องปิดทึบและค้อนข้างอับ และน ามาดัดแปลงในการท าที่พักของตนเองโดยปกติฉิมแจ้
จะมีขนาดกว้างประมาณ 6 เมตร แต่คุณอภิชาตได้ท าการปรับในความกว้างแคบลงเป็น 1 1.5 และ 2 เมตร โดยแบ่งอาคารเป็น 7 หลัง 
3 ชั้น สูง 10.5 เมตร เร่ิมคิดต าแหน่งงานระบบ และวิธีก่อสร้างที่ง่ายต่อการพัฒนามากที่สุด 

3. ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา 
- คุณอภิชาติ พรหมเพ็ญ เป็นผู้พัฒนาโครงการ 
- ช่างไม้จากประเทศจีน ท าชุดหน้าต่างและประตูไม้แบบจีนฮกเกี๊ยน 
- ผู้รับเหมาชุดที่ 1 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากผู้รับเหมาที่รู้จักกับภรรยา 
- ผู้รับเหมาชุดที่ 2 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร บริษัทสุวรรณรัตน์การโยธา เนื่องจาก คุณอภิชาติ เป็นกรรมการศาลเจ้า

แสงธรรม เคยติดต่อบริษัทเพื่อก่อสร้างศาลเจ้า 
4. มีการศึกษาข้อมูลในด้านต่าง ๆ ก่อนเริ่มท าโครงการหรือไม่ อย่างไร 

เนื่องจากมองเห็นที่พักจ านวนหนึ่งที่เกิดขึ้นในย่าน และคิดว่าที่ผื่นนี้หากไม่ท าบ้านจะเป็นอะไรได้บ้าง เมื่อได้มองเห็นศักยภาพของย่าน 
จึงตัดสินในที่จะท าเป็นที่พักส าหรับนักท่องเที่ยว การศึกษาข้อมูล เป็นการคิดด้วยตนเองกับช่างผู้รับเหมา 

5. แนวคิดการออกแบบ 
เนื่องจากศึกษากฎหมายมาเป็นอย่างดี การออกแบบที่ออกมาจะค้อนข้างตรงกับกฎหมาย แต่ด้วยรูปแบบไม่สามารถออกกฎหมาย
โรงแรมได้ จึงท าเป็นเกสต์เฮาส์แทน ซ่ึงรายละเอียดของที่พัก คือ จ านวห้องพักต้องไม่เกิน 20 ห้อง จึงท าเพียง 19 ห้อง ทยอยท าจาก
ข้างในออกมานอก ค านวนโครงสร้างและงานระบบด้วยตนเอง มีบันไดหลักและเป็นไดหนีไฟ มีทางออกสู่ถนนได้ 2 ทาง คือด้านหน้า
และด้านหลัง ห้องพักทุกห้องมีหน้าต่างและสามารถรับลมรับแสงธรรมชาติได้ มีขนาดทางเดินภายในที่พัก 1.5 เมตร 

6. เป้าหมายโครงการ  
หวังผลก าไรในเชิงธุรกิจ และการเพิ่มมูลค่าของทรัพย์สิน 

7. กระบวนการพัฒนา การด าเนินงานด้านการก่อสร้าง 
ก่อนการก่อสร้าง 

ศึกษากฎหมายข้อบังคับของย่านเมืองเก่าภูเก็ต และศึกษากฎหมายส าหรับการท าธุรกิจที่พัก ศึกษาและน าข้อก าหนดกฎหมายมา
วางแผนควบคู่กับการออกแบบโครงการ โดยเขียนแบบโครงการด้วยตนเองตามความรู้ด้านกฎหมาย เก็บข้อมูลนักท่องเที่ยวด้วยการนับ
จ านวนนักท่องเที่ยวที่เดินผ่านหน้าที่ตั้งโครงการทุกวัน และส ารวจที่พักนักท่องเที่ยวในย่านเมืองเก่าภูเก็ตทั้งหมด ทดลองเข้าพักใน
หลาย ๆ แห่งเพื่อเก็บข้อมูลโครงการและลูกค้าที่เข้าพักในที่พักนั้น ๆ  

ระหว่างการก่อสร้าง 
การก่อสร้างอาคาร เร่ิมขึ้นในเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2553 คุณอภิชาติและผู้รับเหมาชุดที่ 1 มีการวางแผนต าแหน่งงานระบบและวิธีการ
ก่อสร้างที่ง่ายต่อการพัฒนามากที่สุด เนื่องจากที่ดินมีลักษณะหน้ากว้างแคบ แต่มีความยาวที่ดินลึก จึงให้มีการก่อสร้างอาคารจากส่วน
ในสุดออกมายังส่วนหน้าสุดของที่ดิน โดยแยกอาคารออกเป็น 7 หลัง โดยมีฉิมแจ้ 1 1.5 และ 2 เมตร กั้นเพื่อแบ่งอาคาร 7 หลังออก
จากกัน แต่มีทางเชื่อมถึงกันภายในอาคาร ผู้รับเหมาชุดที่ 1 ท าการก่อสร้างจนถึงอาคารที่ 7 ส่วนหน้าโครงการ ไม่สามารถท าต่อไปได้ 
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จึงยกเลิกสัญญา คุณอภิชาติติดต่อผู้รับเหมาชุดที่ 2 เพื่อปิดงานก่อสร้างส่วนหน้าให้กับโครงการ ใช้ระยะเวลา 2 เดือน การก่อสร้าง
อาคารจึงเสร็จสิ้น 

หลังการก่อสร้าง 
มีการวางแผนเปิดตัวโครงการ หลังจากอาคารเสร็จประมาณ 2 เดือน โดยเตรียมประชาสัมพันธ์เปิดตัวโครงการครั้งแรก ในงานเทศกาล
ถนนวัฒนธรรมที่จัดขึ้นในย่านเมืองเก่าภูเก็ต มีผู้คนเข้าชมนับแสนคน เร่ิมเตรียมการหลังจากอาคารก่อสร้างและตกแต่งแล้วเสร็จ โดย
น าไวนิลสีขาวปิดหน้าอาคารทั้งหมดเป็นระยะเวลา 2 เดือน เพื่อสร้างความประหลาดใจให้ผู้คนที่ผ่านไปผ่านมา เมื่อถึงวันเปิดพิธีงาน
เทศกาลถนนวัฒนธรรม จึงตัดไวนิลลงเพื่อเปิดตัวโครงการอย่างเป็นทางการและเป็นการประชาสัมพันธ์ให้ผู้ที่เข้างานเทศกาลได้รับรู้ 
หลังจากเปิดตัวในวันนั้นเอง มีผู้เข้าพักทันที 7 ห้อง เป็นต่างชาติ 6 ห้อง และ คนไทย 1 ห้อง หลังจากเปิดตัวโครงการ 5 วัน จึงจัดท า 
Facebook และลงประกาศผู้บริการที่พักออนไลน์ Booking และ Agoda ในด้านบุคลากร เตรียมพนักงานท าความสะอาด 1 คน 
พนักงานต้อนรับช่วงกลางคืน 1 คน พนักงานต้อนรับเสาร์อาทิตย์ 1 คน ช่วงเวลากลางวันของวันจันทร์ถึงวันศุกร์เจ้าของโครงการจะ
ต้อนรับลูกค้าด้วยตนเอง 
 8. ปัญหาและอุปสรรคของการพัฒนาโครงการ 
- บ้านข้างเคียงไม่ให้เซ็น จึงท า แบงค์การันตี 2 ข้าง โดยเป็นวงเงินข้างละ 200,000 บาท 
- เนื่องจากที่ตั้งของโครงการมีหน้ากว้างเพียง 5 เมตร แต่ยาวถึง 60 เมตร ท าให้การก่อสร้างค่อนข้างท างานได้อย่างล าบาก จึงต้องคิด
วิธีก่อสร้างที่ง่ายต่อการท างานที่สุด 
- พื้นที่แคบ 
- ถนนหน้าโครงการแคบ 
- ดินในโครงการ เป็นดินอ่อนและมีน้ าเยอะ ต้องใช้เข็มเจาะ 60 หลุม 
- ปัญหาส าหรับการก่อสร้าง คือ การไม่ให้กระทบกับโครงสร้างเดิมของบ้านใกล้เคียงที่เป็นอาคารเก่า 
- ต้องท าการตกลงกับข้างบ้านโดยท าสัญญาชดเชย เป็น จ านวนเงิน 150,000 บาท หากบ้านใกล้เคียงเกิดการช ารุด สามารถมาเบิกได้ 
- การก่อสร้างเสร็จล่าช้า เนื่องจากมีหลายครั้งที่ต้องหยุดก่อสร้าง เนื่องจากคนไปแจ้งกับเทศบาลว่ามีการก่อสร้างที่ไม่เหมาะสมกับย่าน 
จึงต้องรอให้เทศบาลมาตรวจจึงจะสามารถก่อสร้างต่อได้ 
- ไม่อยากรับลูกค้าบางประเทศ เช่น อินเดีย เนื่องจากเคยก่อปัญหาไว้กับโครงการ 
- ไม่มีที่จอดรถยนต์ 

9. แผนธุรกิจและแผนการพัฒนาที่วางไว้ในอนาคต 
  ไม่มีแผนที่จะพัฒนาเพิ่มเติมในอนาคต 
 
ข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้พัฒนา กรณีศึกษาที่ 4 : ซินหล่อ เฮ้าส์ (อาคารที่สร้างใหม่) 
ผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ์ : คุณพรทิพย์ แซ่ตั้ง และ คุณณัฐวิชช์ อธิกิจรุ่งเรือง เจ้าของโครงการ วันที่  1 มิถุนายน พ.ศ. 2561 และ 29 
มกราคม พ.ศ. 2562 

1. ความเป็นมาโครงการ 
เนื่องจากโตมาจากย่านนี้ เป็นเจ้าของบ้านอยู่ใกล้เคียงที่ตั้งนี้อีก 4 หลัง เร่ิมจากที่ดินผื่นนี้เป็นที่ดินของพ่อแม่ ในอดีตเคยเป็นโรงเรียน
ดีบุกมาก่อน โดยลักษณะโครงสร้างก่อนพัฒนาเป็นโครงสร้างไม้และสังกะสีเก่า ซ่ึงมีแนวความคิดที่จะพัฒนาที่ดินเป็นอสังหาริมทรัพย์
เพื่อเพิ่ม Value ให้กับที่ดิน และเป็นความตั้งใจที่จะสร้างเป็นสมบัติให้กับลูกสาว ที่เลือกใช้ที่ดินผื่นนี้ เนื่องจากเมื่อเทียบกับผื่นอื่น ที่ดิน
ผื่นนี้ยาวที่สุดมีความยาวถึง 78 เมตร 

2. แนวคิดการพัฒนาโครงการ 
อยากให้โครงการมีเรื่องราวของครอบครัวอยู่ โดยเล่าจากธุรกิจดั่งเดิมของครอบครัวสามีคือค้าขายอะไหล่รถยนต์ ผสมกับ ความเป็นชิโน
โปรตุกีสของย่านเมืองเก่าภูเก็ตที่ครอบครัวได้เติบโตมา ออกมาเป็นการออกแบบของที่พักที่จะประดับตกแต่งด้วยอะไหล่รถยนต์ทั้งหมด 
และส่วนต่างๆของโรงแรมจะเกี่ยวข้องกับรถ เช่น พื้นภายนอกห้องพักจะเป็นพื้นปูนทรายล้างให้อารมณ์เป็นพื้นถนน ส่วนพื้นภายใน
ห้องพักจะใช้วัสดุเดียวกับวัสดุที่ใช้ปูในศูนย์รถ และอุปกรณ์ตกแต่งภายในอาคารเป็นการประยุคน าเอาอะไหล่มาดัดแปลงได้อย่าง
สวยงาม 
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3. ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา 
1) คุณพรทิพย์ แซ่ตั้ง และ คุณณัฐวิชช์ อธิกิจรุ่งเรือง เป็นผู้พัฒนาโครงการ 
2) บริบัท อีโก้อาร์คิเทคส์ บริษัทออกแบบอาคาร 
3) ผู้รับเหมาชุดที่ 1 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากผู้รับเหมาที่รู้จัก 
4) บริษัท ธัมอาร์คิเทคส์ บริษัทออกแบบอาคาร 
5) ผู้รับเหมาชุดที่ 2 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากผู้รับเหมาที่รู้จัก 
6) ผู้ตรวจสอบโครงสร้างอาคาร 
7) ผู้รับเหมาชุดที่ 3 ผู้รับเหมางานก่อสร้างอาคาร หาจากการให้ยื่นประกวดราคา BOQ  
8) ผู้รับเหมาชุดที่ 4 ผู้รับเหมาด้านงานระบบ 
4. มีการศึกษาข้อมูลในด้านต่างๆ ก่อนเริ่มท าโครงการหรือไม่ อย่างไร 
การศึกษาข้อมูล ไม่ได้ศึกษาข้อมูลไว้ก่อน คือเริ่มท าเลย 
5. แนวคิดการออกแบบ 

 มีการออกแบบพื้นที่เป็น 2 รอบด้วยกัน เนื่องจากมี 2 ผู้รับเหมา 
  ทีมแรก ให้โจทย์คือออกแบบให้อยู่ในงบ 12 ล้านบาท โดยผู้ออกแบบ ได้ออกแบบให้มีจ านวนห้องมากถึง 28 ห้องแต่เมื่อ
ด าเนินการและก่อสร้างไปแล้ว หมด 10 ล้านแรกไปกับโครงสร้าง และผู้รับเหมาทิ้งงานไม่ท าต่อ 
  หลังจากนั้นเจ้าของมีโอกาสได้ไปที่ ลิตเติ้ล ยอนย่า โฮเทล และชอบการออกแบบของโรงแรมนี้มาก จึงไปสอบถามว่า
ผู้ออกแบบคือใคร และได้ติดต่อมาออกแบบที่พักของตน โดยหาผู้รับเหมาอีกชุดมาท างานชิ้นนี้ แต่เนื่องจากเงินก้อนเดิมที่กู้มาเพื่อที่อยู่
อาศัยจ านวน 12 ล้านบ้านได้ใช้ไปจนเหลือเพียง 2 ล้านบาท จึงไปขอแม่เพิ่มโดยเป็นการท าสัญญาเงินกู้เพื่อธุรกิจเป็นจ านวนเงิน 16 
ล้านบาท และจึงท าการพัฒนาโครงการต่อ 
  หลังจาก ธัม อาร์คิเทค เป็นผู้ออกแบบ เขาได้ยื่นข้อเสนอใหม่แก่เจ้าของ คือการลดจ านวนห้องพัก และมีการออกแบบให้มี
ความสวยงามและเหมาะสมมากขึ้น แต่ยังได้รับรายได้เท่ากับ 28 ห้อง ซ่ึงมีโครงสร้างเดิมก่อนหน้าที่ผู้รับเหมาเดิมได้ท าไว้ถูกทุบทิ้ง
เพื่อให้ได้พื้นที่ห้องพัก พื้นส่วนกลาง สวน ช่องแสง ร้านกาแฟ ส่วนต้อนรับ ที่สวยงามเหมาะสมมากยิ่งขึ้น ซ่ึงท าให้ได้ห้องที่หลากหลาย
รูปแบบ และห้องมีขนาดใหญ่ขึ้น  
  เนื่องจากเป็นการสร้างจาก ข้างหลังที่ตั้งมายังข้างหน้า โดยท าเป็น 4 อาคาร เรียนจากหลังมาหน้า คือ D C B A เมื่ออาคาร
สร้างมาจนถึงอาคาร A เจ้าของมองเห็นความแตกต่างของอาคารที่สร้างขึ้นเมื่อเทียบกับอาคารใกล้เคียง คือความสูงอาคารมันสูงโด่งเด่น
จนเกินไป จึงได้ท าการทุบและปรับใหม่โดยการตัดหลังคาตามระยะร่นอาคาร จนท าให้ดูเข้ากับอาคารอื่น  ๆ ได้ดีขึ้น และพัฒนามาจน
โครงการเสร็จโดยใช้เวลทั้งหมด 3 ปี 

6. เป้าหมายโครงการ  
เป็นธุรกิจครอบครัว เพื่อเป็นมรดกให้กับลูกสาว และผลก าไรในเชิงธุรกิจ 

7. กระบวนการพัฒนา การด าเนินงานด้านการก่อสร้าง 
ก่อนการก่อสร้าง 

- เร่ิมจากการหาผู้รับเหมาท้องถิ่นท าการเคลียพื้นที่ ทุบบ้าน และขนย้ายออกเพื่อทิ้งใช้ระยะเวลา 2 เดือน  
- ว่าจ้าง บริษัทอีโก้อาร์คิเทค ออกแบบโครงการ 

ระหว่างการก่อสร้าง 
- ผู้รับเหมา 1 ท าการก่อสร้างตามแบบได้ 8 เดือน ทิ้งงาน (ท าสัญญากันก่อน หลังจากทิ้งงานไป ท าสัญญาเลิกรากันไป ไม่เอาความ) ผล
การก่อสร้าง งานฐานราก โครงสร้างอาคาร และผนังบางส่วน  
- พักงาน 8 เดือน 
- ว่าจ้างบริษัทธัมอาร์คิเทค ท าแบบใหม่ โดยเป็นการออกแบบของสถาปนิก และบริษัทได้ดูแลเร่ืองกฎหมายให้ทั้งหมด โดยที่พักต้องมี
มากกว่า 9 ห้อง แต่ไม่เกิน 29 ห้อง ถึงจะได้เป็นโรงแรมขนาดเล็ก ซ่ึงแบบออกมาได้ 17 ห้อง โดยเป็นการลดจ านวนห้อง ปรับสเปกจาก
แบบเก่า ค านวณรายได้ให้เท่ากับหรือมากกว่าเดิมทั้ง ๆ ที่ลดจ านวนห้องพัก 
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- ผู้รับเหมา 2 แก้ไขโครงสร้าง โดยการทุบ เพื่อท าตามแบบใหม่ ท าผนังกั้นห้อง ท าการก่อสร้างได้ 6 เดือน ทิ้งงาน ปัญหาเกิดจาก สเกล
งานใหญ่เกินไป ผู้รับเหมาไม่เข้าใจแบบสถาปัตย์ มีปัญหาด้านการเงินส่งผลไปถึงเร่ืองคนงานก่อสร้างตามมา 
- ท า Construction QS ใหม่ ตรวจสอบโครงสร้างทั้งหมด 
- หาผู้รับเหมาใหม่ โดยได้ผู้รับเหมาที่ก าลังปรับปรุงอาคารอยู่ในเมืองเก่า ซ่ึงมาจากการให้ผู้รับเหมายื่นเสนอราคา BOQ มา 
จึงมีการคัดเลือกจาก ผู้รับเหมาที่มีชื่อเสียง ราคาเหมาะสม จึงได้ผู้รับเหมา 3 มา จบงานภายใน 1 ปี โดยท างานล่าช้าไป 6 เดือน โดย
บางอย่างผู้ประกอบการต้องช่วย เช่น ช่วยซ้ือของ ส ารองจ่าย 
- งานระบบ จ้างผู้รับเหมาอีกเจ้าที่ถนัด (ผู้รับเหมา 4) ท าคบคู่ไปกับผู้รับเหมา 3  
- การท าสัญญา ได้ท าสัญญากับทุกผู้รับเหมา โดยจ่ายเป็นงวด ๆ ไปดูตามงวด ส าหรับกรณีที่ผู้รับเหมาทิ้งงาน ท าหนังสือบอกเลิกกันไป 
เพราะถ้าด าเนินคดี คือกฎหมายเพ่ง ไม่ร้ายแรงเท่ากฎหมายอาญา 
- ปัญหาข้างบ้านเป็นหมอทั้ง 2 หลัง เวลามีการตรวจคนไข้ต้องหยุดก่อสร้าง และมีการซ่อมแซมบ้านให้อะไรที่ท าให้คนอื่นเดือดร้อน 
ต้องรับผิดชอบ 
- ท าการหา board owner และรับสมัครพนักงานผ่านเว็บ ประกอบด้วย พนักงงานต้นรับ 1 คน แม่บ้าน 1 คน GM 1 คน ซ่ึงเป็นคน
รู้จัก มาวางระบบการตลาดให้ ไม่ได้อยู่ประจ าแต่มาเป็นครั้งคราว 
- Promote page facebook และ OTA ก่อนเปิด 1 เดือน 
- ช่วงใกล้จบงานก่อสร้าง เงินก าลังจะหมด จึงเปิดขายก่อนในส่วนของอาคารที่เสร็จแล้ว 2 ตึกแรก 
- มิถุนายน 60 เปิดโครงการ 

หลังการก่อสร้าง 
- ศึกษาการตลาดและกฎหมายโรงแรมหลังจากการเปิดตัว แล้วจึงแก้ไขให้ถูกต้องตามกฎหมาย โดยใบอนุญาตฉบับแรกคือ โครงสร้าง
คอนกรีตเสริมเหล็ก กฎหมายอาคารเพื่ออยู่อาศัยและกฎหมายรงแรม ซ่ึงรัฐบาลออกกฎหมายโรงแรมขนาดเล็กไม่เกิน 29 ห้อง โดยติด
ปัญหากับทางเทศบาล ซึ่งต้องท าแบบให้ตรงกับข้อก าหนด จึงเปิดใช้อาคาร และยื่นขอเปิดใช้โรงแรม มีใบอนุญาต พรบ. ข้อก าหนด มี
การรักษาความปลอดภัยตามข้อก าหนดทั้งหมด ซ่ึงการแก้ไขนี้ใช้เงินเยอะพอสมควร 
- หลังเปิดโรงแรม มีการเปลี่ยนแปลง โดยท าการจดบริษัท ท าทุกอย่างให้มั่นคงขึ้น เพื่อโครงการและลูกน้องด้วย 
 8. ปัญหาและอุปสรรคของการพัฒนาโครงการ 
- ต้องมีหนังสือยินยอมจากบ้านข้าง ๆ เมื่อบ้านข้างที่ตั้งเกิดปัญหา ต้องท าการแก้ไขและซ่อมแซมให้ 
- เนื่องจากที่ตั้งของโครงการมีหน้ากว้างเพียง 4.2 เมตร แต่ยาวถึง 78 เมตร ท าให้การก่อสร้างค่อนข้างท างานได้อย่างล าบาก จึงต้องคิด
วิธีก่อสร้างที่ง่ายต่อการท างานที่สุด เป็นการสร้างจากหลังมาหน้า 
- ปัญหาจากการก่อสร้างมีเยอะมาก ๆ เป็นปัญหาที่ต้องค่อยแก้ไปเรื่อย ๆ ในระยะเวลา 3 ปีที่มีการก่อสร้าง 
- ต้องหยุดก่อสร้างเป็นช่วง ๆ ในแต่ละวัน หากมีการการตรวจวัดการเต้นหัวใจของคนไข้ในคลินิกทั้ง 2 ข้างของที่ตั้งโครงการ 
- ปัญหาส าหรับการก่อสร้าง คือ การไม่ให้กระทบกับโครงสร้างเดิมของบ้านใกล้เคียงที่เป็นอาคารเก่า 

9. แผนธุรกิจและแผนการพัฒนาที่วางไว้ในอนาคต 
หากบ้านข้างโครงการประกาศขาย จะซ้ือไว้เพื่อเพิ่ม Facility ของที่พัก คือ สระว่ายน้ า ที่จอดรถ และเพิ่มที่พักที่เป็น Luxury ประมาณ 
3 ห้อง 
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