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ศึกษาข้ันตอนและการบริหารจัดการการก่อสร้างโรงแรม กรณีศึกษา โรงแรมพนมรุ้งปุรี 
A Study of The Processes and Management for  Building Small Hotel 

Case Study : Phanomrungpuri Hotel 
 

สุธน มาตรวิจิตร์1 
 

บทคัดย่อ 
การศึกษาขั้นตอนและการบริหาร

จัดการการก่อสร้างโรงแรม กรณีโรงแรม
พนมรุ้งปุรี อ าเภอนางรอง จังหวัดบุรีรัมย์ มี
วัตถุประสงค์ เพื่อศึกษาและเปรียบเทียบ 
วิธีการก่อสร้างโรงแรม และปัญหาระหว่าง
การด าเนินการ วิธีการด าเนินการวิจัย ใช้วิธี
แบบผสมผสานโดยการสัมภาษณ์เชิงลึก การ
สนทนากลุ่ม  การสร้างแบบสอบถามเป็น
เคร่ืองมือในการวิ จัยและการตีความจาก
เอกสารการก่อสร้าง ผู้ที่ให้สัมภาษณ์ข้อมูล
เชิงลึก ประกอบด้วยเจ้าของโครงการและ
ผู้บริหารโครงการ  ผู้รับเหมางานก่อสร้างและ
งานระบบ  และวิศวกรที่ปรึกษาด้านเทคนิค 
จ านวน 10 คน จากการศึกษา พบว่า 1 ) . 
ขั้นตอนการริเร่ิมด าเนินการ ผู้ประกอบการได้
มีการเตรียมความพร้อมการท าธุรกิจ โดยการ
ให้ผู้บริหารเข้ารับการอบรมหลักสูตรการเป็น
ผู้บริหารโรงแรมช้ันสูง มีการประชุมปรึกษา 
มีตรวจสอบแหล่งเงินทุน ตลอดจนการ
ตรวจสอบและวิเคราะห์ผลดี  ผลเสีย 2) . 
ขั้นตอนก่อนการด าเนินการก่อสร้าง การ
ก าหนดพื้นที่ใช้สอยในโรงแรม ออกแบบ

โครงสร้างอาคารและงานระบบอ านวยความ
สะดวก ออกแบบอาคารให้ เป็นไปตาม
วัตถุประสงค์ จัดท าแผนงานหลัก ก าหนด
งบประมาณ วางระบบการคัดเลือกผู้รับเหมา 
การท าสัญญา 3 ) .  ขั้นตอนระหว่างการ
ด าเนินการก่อสร้าง  เจ้าของโครงการได้ท า
การขออนุญาตการก่อสร้างต่อหน่วยงานนาย
ทะเบียนท้องที่ ในช่วงก่อนการเปิดใช้อาคาร 
บริษัทได้ว่าจ้างที่ปรึกษาด้านวิชาชีพท าหน้าที่
เตรียมความพร้อมก่อนการเปิดบริการ มีการ
ประชุมร่วมระหว่างผู้บริหารโครงการ ที่
ปรึกษาโครงการและผู้รับเหมาอย่างสม่ าเสมอ
ทุกสัปดาห์ 4). ขั้นตอนการประเมินผล เป็น
ช่วงระยะเวลาการส่งมอบพื้นที่อาคาร  มี
ระบบการตรวจและประเมินผลงาน  5) . 
ขั้นตอนการเตรียมความพร้อมเปิดใช้อาคาร 
จัดท าแผนการเตรียมความพร้อมการเปิด
บริการแผนงานบุคคล งานจัดซื้อและงาน
ติดตั้งอุปกรณ์เคร่ืองมือเคร่ืองใช้ ตรวจสอบ
ความเรียบร้อย ทดสอบระบบไฟฟ้า ประปา 
ระบบปรับอากาศ น้ าร้อน ระบบสื่อสารและ
สารสนเทศ ฝึกอบรมพนักงาน และการขอ
อนุญาตเปิดใช้อาคารต่อนายทะเบียนท้องที่ 

รายงานการวิจยั 

1  คณบดีคณะศิลปศาสตร์  วิทยาลัยนครราชสีมา 
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ค าส าคัญ  ขั้นตอนการก่อสร้างโรงแรม, การ
บริหารจัดการโรงแรม 
 
บทน า 

ในสมัยก่อนโรงแรมมักมีรูปทรง
คล้ายคลึงกัน คือเป็นตึกรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้าช้ัน
เดียว ต่อมาได้มีการพัฒนาการก่อสร้างเป็น  
ตึกหลายช้ัน หลายรูปแบบและหลายสไตล์ 
ปัจจุบันรูปทรงของโรงแรมต่าง ๆ  จึงหลากหลาย 
จังหวัดบุรีรัมย์ เป็นจังหวัดที่มีแหล่งท่องเที่ยว
ส าคัญ คือ ปราสาทเขาพนมรุ้ง และปราสาท
เมืองต่ า มีกิจการโรงแรมระดับจังหวัดที่ตั้งอยู่
ในเขตตัวเมือง ส่วนที่อ าเภอนางรองนั้น 
แม้ว่าจะเป็นที่ตั้งของปราสาทเขาพนมรุ้ง 
กลับไม่มีโรงแรมที่ได้มาตรฐาน  
 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพื่ อ ศึ กษาขั้ น ตอนและก า ร
บริหารจัดการก่อสร้างโรงแรมตามหลัก
วิชาการ 

2. เพื่อศึกษาปัญหา อุปสรรค และ
วิธีการแก้ไขปัญหา 

3. เพื่อน าความรู้ที่ได้ไปใช้ในด้าน
วิชาการและการประกอบอาชีพ 
 
วิธีการด าเนินการวิจัย 
 ใช้รูปแบบการวิจัยแบบผสมผสาน 
เชิงวิเคราะห์พรรณา และการวิจัยเชิงปริมาณ  

เครื่องมือที่ ใช้เก็บรวบรวมข้อมูล 
ได้แก่ การสัมภาษณ์เชิงลึก การสนทนากลุ่ม 
การเข้าร่วมประชุมติดตามผลงาน  

วิเคราะห์ เอกสารแบบแปลนและ
แผนงานการก่ อสร้ า ง   คื อ  แบบแปลน
โครงสร้างและงานสถาปัตยกรรม แบบแปลน
งานระบบไฟ้ฟ้าและสื่อสาร แบบแปลนงาน
ระบบประปาสุขาภิบาลและดับเพลิง แบบ
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แบบ
งานตกแต่งภายใน  แผนการด าเนินงานของ
โครงการและของผู้รับเหมา 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 ผู้วิจัยได้ท าการเก็บรวมรวมข้อมูล 
ดังนี้ 

1. การสัมภาษณ์เชิงลึก ผู้วิจัยได้จัด
บคุคลเป้าหมายไว้ ใช้วิธีการสัมภาษณ์ พูดคุย 
สอบถามแนวคิด  ความคิด เห็น  วิ ธีการ
ด าเนินงาน วิธีการแก้ไขปัญหา สอดแทรก
ค าถามที่ต้องการทราบ โดยส่วนตัวกับผู้
สัมภาษณ์ สัปดาห์ละ 1 คร้ัง รวม 15 คร้ัง น า
ข้อมูลที่ได้มาคิดวิเคราะห์ สรุปหาประเด็นที่
ต้องการทราบ 

2. การเข้าร่วมสนทนากลุ่ม เป็น
การเข้าประชุมเพื่อฟังรายงานสรุปผลการ
ด าเนินงานในแต่ละสัปดาห์และแผนงานใน
สัปดาห์ต่อไป ร่วมกับผู้จัดการโครงการ 
วิศวกรที่ปรึกษาและผู้รับเหมา ใช้วิธีการ
สอบถาม เสนอแนะข้อคิดเห็นในด้านวิชาการ
และวิชาชีพ แล้วน ามาคิดวิเคราะห์ น าผลที่
ได้มาเก็บเป็นข้อมูล  

3. แบบสอบถาม  ก าหนดกลุ่ ม
บุคคลที่จะให้ตอบแบบสอบถาม เป็นบุคคล
หลักที่มีส่วนส าคัญในการบริหารจัดการ
โครงการให้ส าเร็จลุล่วง  คาดหวังว่า และเป็น
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ผู้มีความรู้ความเข้าใจในกระบวนการหรือ
ขั้นตอนการก่อสร้าง เป็นอย่างดี 

4. การวิเคราะห์จากเอกสารแบบ
แปลนและแผนงานการก่อสร้าง รวบรวม
แผนงานการด า เนินงานของ ผู้ รับ เหมา 
เปรียบเทียบกับแผนงานหลักของโครงการ 
วิเคราะห์ล าดับการด า เนินงานว่าเป็นไป
ตามล าดับขั้นตอนหรือไม่อย่างไร  
 
ผลการวิจัย 
 จากการศึกษา พบว่า การก่อสร้าง
โรงแรมพนมรุ้งปุรี ได้มีการด าเนินงานตาม
ขั้นตอนการก่อสร้างโรงแรม   ดังนี้ 

1 .  ขั้ นตอนการ ริ เ ร่ิมด า เนินการ 
(Initial Activities) ผู้ประกอบการได้มีการ
เตรียมความพร้อมการท าธุรกิจ  โดยการ
สนับสนุนให้ผู้บริหารจ านวน 3 ท่านเข้ารับ
การอบรมหลักสูตรการเป็นผู้บริหารโรงแรม
ช้ันสูงจากวิทยาลัยดุสิตธานี มีการประชุม
ปรึกษาหารือระหว่างเครือญาติ มีตรวจสอบ
แหล่ง เงินทุน  จัดท ารายงานศึกษาความ
เป็นไปได้ (Feasibility Study) ของโครงการ 
มีการตรวจสอบและวิเคราะห์ผลดี ผลเสีย 
การใช้ช่ือ “พนมรุ้งปุรี” การประกอบพิธี
ความเช่ือทางศานาพราหมณ์ 
 2. ขั้นตอนก่อนการด าเนินการก่อสร้าง 
(Pre-Operating Activities) การก าหนดพื้นที่ใช้
สอยในโรงแรม ผู้ประกอบการได้ว่าจ้างวิศวกร
มืออาชีพเพื่อเป็นที่ปรึกษาและออกแบบ
โครงสร้างอาคารและงานระบบอ านวยความ
สะดวก ออกแบบอาคารให้ เป็นไปตาม
วัตถุประสงค์ จัดท าแผนงานหลัก (Master 

Plan) ก าหนดงบประมาณด าเนินงาน มีการจด
ทะเบียนบริษัทในรูปบริษัทจ ากัด ก าหนด
ผู้บริหารและผู้รับผิดชอบการก่อสร้างโรงการ  
มีการว่า จ้างบริษัทวิศวกรที่ป รึกษาด้ าน
เทคนิคเพื่อมาควบคุมดูแลการก่อสร้าง   วาง
ระบบการคัดเลือกผู้รับเหมา การท าสัญญา   

3. ขั้นตอนระหว่างการด าเนินการ
ก่อสร้าง  (Operating Activities) บริษัทพนม
รุ้งปุรี จ ากัด เจ้าของโครงการ ได้ท าการขอ
อนุญาตการก่อส ร้างต่ อหน่ วยงานนาย
ทะเบียนท้องที่อย่างถูกต้องตามกฎหมายว่า
ด้วยการก่อสร้างอาคาร  ในช่วงก่อนการเปิด
ใช้อาคาร บริษัทได้ ว่ า จ้างที่ปรึกษาด้าน
วิชาชีพท าหน้าที่เตรียมความพร้อมก่อนการ
เปิดบริการ    บริษัทฯ ได้ตกลงย่ืนแผนงาน
เพื่อขอเงินทุนสนับสนุนจากสถาบันการเงิน 
มีการประชุมร่วมระหว่างผู้บริหารโครงการ 
ที่ป รึกษาโครงการและ ผู้ รับ เหมาอย่า ง
สม่ าเสมอทุกสัปดาห์  
 4 .  ขั้ น ต อ น ก า ร ป ร ะ เ มิ น ผ ล 
(Appraisal activities) เป็นช่วงระยะเวลาการ
ส่งมอบพื้นที่อาคาร มีระบบการตรวจและ
ประเมินผลงานที่ ผู้รับเหมาด าเนินการแล้ว
เสร็จ ผลงานที่มีข้อบกพร่องไม่สมบูรณ์ 
(defected) ต้องท าการแก้ไข ผลงานที่ยอมรับ
ได้ (accepted) และการอนุญาตให้ผู้เกี่ยวข้อง
อื่นเข้าใช้พื้นที่ 

5. ขั้นตอนการเตรียมความพร้อมเปิด
ใช้อาคาร (Pre-opening Activities) บริษัทฯ 
ได้ใช้ความรู้ด้านวิชาการและวิชาชีพของที่
ปรึกษา จัดท าแผนการเตรียมความพร้อมการ
เปิดบริการแผนงานบุคคล งานจัดซื้อและงาน
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ติดตั้งอุปกรณ์เคร่ืองมือเคร่ืองใช้ แผนการท า
ความสะอาดอาคารและการตรวจสอบความ
เรียบร้อยก่อนการเปิดบริการ แผน การ
ทดสอบงานระบบไฟฟ้า ประปา ระบบปรับ
อากาศ น้ าร้อน ระบบสื่อสารและสารสนเทศ 
แผนการฝึกอบรมพนักงาน และการขอ
อนุญาตเปิดใช้อาคารต่อนายทะเบียนท้องที่ 
 ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นระหว่าง
การด าเนินการ 

1. ขั้ นตอนการ ริ เ ร่ิ ม ด า เนิ นก า ร 
(Initial Activities) มีปัญหาการตั้งช่ือโรงแรม 
“พนมรุ้งปุรี” การจัดท ารายงานศึกษาความ
เป็นไปได้ (Feasibility Study)ไม่ชัดเจน 

2. ขั้ นตอนก่ อ นก ารด า เ นิ น ก า ร
ก่อสร้าง (Pre-Operating Activities) มีปัญหา
ในก า รอ อ ก แบบอ า ค า ร  ทั้ ง ใน ร ะ ดั บ
โครงสร้าง รูปลักษณ์และงบประมาณ การร
คัดเลือกผู้รับเหมาก่อสร้าง  

3. ขั้นตอนระหว่างการด าเนินการ
ก่อสร้าง  (Operating Activities) มีปัญหาใน
การเปลี่ยนแปลงแก้ไขแบบแปลน ปริมาณ
งานเพิ่มเติมจากสัญญา การเปลี่ยนบริษัทที่
ปรึกษา การด าเนินงานล่าช้าไม่เป็นไปตาม
แผน ขาดการบูรณาการแผนงาน ปัญหาการ
สื่อสารและประสานงาน  แรงงานขาดแคลน 
การจัดส่งวัสดุล่า ช้า  อุปสรรคที่ เกิดจาก
ฤดูกาล (ฝน)   

4. ขั้นตอนการประเมินผล (Appraisal 
activities) มีปัญหาในด้านคุณภาพงานที่ต่ า
กว่าเกณฑ์  การด าเนินการแก้ไขงานล่าช้า 

5. ขั้นตอนการเตรียมความพร้อมเปิด
ให้บริการ มีปัญหาในการจัดหาอุปกรณ์ 

เครื่องมือและเครื่องใช้ ขาดแคลนบุคลากรที่มี
ประสบการณ์งานโรงแรมระดับกลางและ
ระดับบน  ปัญหาการตรวจพบข้อบกพร่อง
(Defects) ของงานระบบต่าง ๆ ที่หลังการ
ทดสอบประสิทธิภาพ  
ข้อเสนอแนะ 
 จากการวิจัย ผู้วิจัยมีข้อคิดเห็นและ
เสนอแนะ   ดังนี้ 

1.   ผู้บริการโครงการโรงแรมพนม
รุ้งปุรี ควรวางแผนงานด้านการตลาด กลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมาย (Target  Market) และราคา
ห้องพัก (Room Rate) ต้องมีความชัดเจน 
ผู้บริหารต้องมีความรู้ด้านการบริหารจัดการ
โดยเฉพาะในด้านการเงินและการบัญชี  
การตลาด และการบริหารงานบุคคล ควรมอง
หาการขยายการลงทุน การสร้างความมั่นใจ
และความมั่นคงให้กับพนักงานและโรงแรม
ในระยะยาว 

2.  ส าหรับผู้ประกอบการรายใหม่ที่
สนใจจะลงทุนท าธุรกิจโรงแรม ควรน าหลัก
วิชาการและวิชาชีพเข้ามาบริหารจัดการให้
เหมาะสม หากเป็น ผู้ประกอบการที่ขาด
ความรู้และประสบการณ์การท าธุรกิจโรงแรม 
จ าเป็นอย่างย่ิงที่จะต้องท าการศึกษาผลดี 
ผลเสียของการท าธุรกิจ ผู้ประกอบการที่อยู่
ในต่างจังหวัดที่ไม่ได้เป็นแหล่งท่องเที่ยว 
ควรมีระบบที่ปรึกษาทั้งในด้านเทคนิคและ
วิชาชีพ เข้ามาช่วยเหลือระหว่างการก่อสร้าง 

3. ส าหรับผู้ที่ท าหน้าที่ที่ปรึกษาด้าน
เทคนิคการก่อสร้าง ต้องมีความรู้เกี่ยวกับ
ระบบการบริหารจัดการโรงแรมเป็นอย่างดี 
หรือมีประสบการณ์ในการเป็นที่ปรึกษา
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โครงการก่อสร้างโรงแรมมาบ้าง อย่างน้อย    
1 – 2  แห่ง  หลีก เลี่ ยง ปัญหาการขัดแย้ง
ผลประโยชน์ทางธุรกิจ มีความยุติธรรม ที่
ปรึกษาแม้ว่าจะเป็นผู้ที่เจ้าของโครงการว่าจ้าง
ให้เป็นที่ปรึกษา รับเงินค่าตอบแทนจาก
เจ้าของโครงการ ในการปฎิบัติงานควรวาง
ตนให้เป็นที่ ไ ว้วางใจทั้ งในฝ่ายเ จ้าของ
โครงการและในฝ่ายของผู้รับเหมา มีความรู้
ด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

4. ผู้รับเหมาก่อสร้างและงานระบบ   
ควรมีความ รู้  ความ เข้ า ใจในระบบการ
ออกแบบอาคารที่พักอาศัยโรงแรมเป็นอย่างดี 
มีความรู้ด้านกฎหมายที่เกี่ยวกับการประกอบ
ธุรกิจและการก่อสร้างโรงแรม มีคุณธรรม
และจริยธรรม ผู้ รับ เหมาไม่ควรเห็นแก่
ประโยชน์ที่จะได้จากการด าเนินงานโดยไม่
ค านึงถึงผลงานและช่ือเสียง ต้องใช้หลัก
วิช า ก า ร วิ ช า ชีพ ในก า รถ อดแบบ เพื่ อ        
เสนอราคา โดยมี วิศวกรที่มีความรู้และ
ประสบการณ์จริง  
 5. ที่ปรึกษาด้านวิชาการวิชาชีพ ควร
มีความรู้และประสบการณ์ด้านการบริหาร
จัดการโรงแรมหรือธุรกิจใกล้เคียงอย่างน้อย 
7-10 ปี มีความเข้าใจในลักษณะธรรมชาติ
ของงานโรงแรมและงานบริการ สามารถให้
ค าแนะน าและค าปรึกษาแก่เจ้าของ มีความรู้ 

ความช านาญในการจัดเตรียมวางระบบการ
เปิดโรงแรมอย่างน้อย 2 – 3 แห่ง เพื่อจะได้น า
ความรู้และประสบการณ์มาใช้ได้อย่างเป็น
ระบบและถูกต้องตามหลักวิชาการวิชาชีพ  
 
การน าไปใช้ประโยชน ์

1. ส าหรับผู้ที่สนใจจะศึกษาและ
ลงทุนด้านธุรกิจโรงแรมสามรถน าข้อมูลจาก
ก า ร วิ จั ย นี้  ไ ปพิ จ า รณ าป ร ะ กอบก า ร
ด าเนินงานได้ 

2. ผู้ที่สนใจจะท าการวิจัย สามารถ
น าไปเป็นข้อมูลประกอบการท าวิจัยเกี่ยวกับ
ผลกระทบที่เกิดจากการไม่ด าเนินการตาม
ขั้นตอนและการบริหารจัดการ 
3. การศึกษาในคร้ังนี้ เป็นกรณีการก่อสร้าง
โรงแรมแบบอิสระ (Independent) ขนาดเล็ก 
โรงแรมไม่ได้ไม่ใช้ระบบเครือข่ายโรงแรม 
(Chain) หรือว่าจ้างบริษัทมืออาชีพมาเป็น
ผู้บริหารจัดการ (Management Contract) การ
ด าเนินการเป็นองค์ความรู้และประสบการณ์  
ของผู้บริหารและผู้รับเหมาคนไทย หากมี
ความคลาดเคลื่นจากแนวคิดสากล โปรดใช้
ดุลยพินิจตามหลักวิชาชีพและความเป็นอัต
ลักษณ์ของท้องถิ่น 
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