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การน าปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมาประยุกต์ใช้เพ่ือการวางแผนงานการก่อสร้างโรงแรม
เพ่ือให้เกิดความย่ังยืน 

The Application of The Philosophy of  Sufficiency  Economy for Planning a 
Construction Works of Hotel to  Sustainability 

 
สุธน มาตรวิจิตร์1  

 
บทน า 
 ปรัชญา “เศรษฐกิจพอเพียง” เป็น
ปรัชญาที่ พระบาทสมเด็ จพระเจ้ าอ ยู่ หั ว
พระราชทานพระราชด าริช้ีแนะแนวทาง การ
ด าเนินชีวิตแก่พสกนิกรชาวไทยมาโดยตลอด
นานกว่า ๒๕ ปี ตั้งแต่ก่อนเกิดวิกฤตการณ์ทาง
เศรษฐกิจ และเมื่อภายหลังได้ทรงเน้นย้ าแนว
ทางการแก้ไขเพื่อให้รอดพ้น และสามารถด ารง
อยู่ได้อย่างมั่นคงและย่ังยืนภายใต้กระแสโลกาภิ
วัตน์และความ เปลี่ยนแปลงต่างๆ ปรัชญาได้
ช้ีให้เห็นแนวการด ารงอยู่และปฏิบัติตนของ
ประชาชนในทุกระดับ ตั้งแต่ระดับครอบครัว 
ระดับชุมชน จนถึงระดับรัฐ ทั้งในการพัฒนา
และบริหารประเทศให้ด าเนินไปในทางสาย
กลาง โดยเฉพาะการพัฒนาเศรษฐกิจ เพื่อให้ก้าว
ทันต่อโลกยุคโลกาภิวัตน์  องค์ประกอบส าคัญ
ของปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงประกอบด้วยหลัก
ส าคัญ 3 ประการ คือ  ความพอประมาณ 
หมายความถึง ความพอดีต่อความจ าเป็นและ
เหมาะสมกับฐานะตนเอง สังคม สิ่งแวดล้อม 
รวมทั้งวัฒนธรรมในแต่ละท้องถิ่น ไม่มาก

เกินไป ไม่น้อยเกินไป และต้องไม่เบียดเบียน
ตนเองและผู้อื่นความมีเหตุผล หมายความถึง 
การตัดสินใจด าเนินการเร่ืองต่าง  ๆอย่างมีเหตุผล
ตามหลักวิชาการ หลักกฎหมาย หลักศีลธรรม 
จริยธรรม และวัฒนธรรมที่ดีงาม คิดถึงปัจจัยที่
เกี่ยวข้องอย่างถ้วนถี่ โดยค านึงถึงผลที่คาดว่าจะ
เกิดขึ้นจากการกระท านั้นๆ อย่างรอบคอบ และ
ภูมิคุ้มกันในตัวที่ดี หมายความถึง การเตรียมตัว
ให้พร้อมรับผลกระทบและการเปลี่ยนแปลงใน
ด้ านเศรษฐกิ จ  สั งคม สิ่ งแวดล้ อม และ
วัฒนธรรม เพื่อให้สามารถปรับตัวและรับมือได้
อย่างทันท่วงที นอกจากหลักทั้ง 3 ประการแล้ว 
ในการด าเนินกิจกรรมต่าง  ๆต้องอาศัยเงื่อนไข 3 
อย่าง คือ เงื่อนไขในด้านคุณธรรม ที่เกี่ยวกับการ
เสริมสร้างพื้นฐานจิตใจของคนในชาติให้มี
ความซื่อสัตย์สุจริต รู้รัก สามัคคี ไม่โลภ ไม่
ตระหนี่ และรู้จักแบ่งปันให้ผู้อื่น เงื่อนไขหลัก
วิชา คือ การอาศัยความรอบรู้ รอบคอบ และ
ระมัดระวังอย่างย่ิง ในการน าวิชาการต่างๆมาใช้
วางแผนและด าเนินการทุกขั้นตอน และ เงื่อนไข
ชีวิต ที่ต้องด าเนินชีวิตด้วยความอดทน มีความ
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เพียร มีสติ และปัญญา บริการจัดการการใช้ชีวิต 
โดยใช้หลักวิชาและคุณธรรมเป็นแนวทาง
พื้นฐาน (ส านักงานคณะกรรมการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2540: 13) 
 
ความส าคัญของแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงที่มี
ต่อการวางแผนงานก่อสร้างโรงแรม  
 โรงแรม (Hotel) หมายถึง สถานที่
ประกอบการเชิงการค้าที่นักธุรกิจตั้งขึ้นเพื่อการ
บริการที่พักช่ัวคราวส าหรับผู้เดินทาง ...ซึ่งมี
บริการต่าง  ๆเพื่อความสะดวกของผู้ที่มาพัก โดย
มีค่าตอบแทน และคิดค่าบริการเป็นรายวัน
หรือไม่เกิน 1 เดือน  (มาตรฐานการท่องเที่ยว
ไทย มาตรฐานที่พักเพื่อการท่องเที่ยวประเภท
โรงแรม, 2550: 2 ) ด้วยเหตุนี้ โรงแรมจึงมี
คุณลักษณะพิ เศษที่ แตกต่ างไปจากธุรกิ จ
ประเภทอื่นๆ เพราะอาคารต้องมีความสวยงาม 
โอ่อ่า หรูหรา มีความสะดวกสบาย สะอาดและ
ปลอดภัยเพื่อเป็นจุดขายและดึงดูดให้ลูกค้ามา
ใช้บริการ โรงแรมเป็นธุรกิจที่ไม่หยุดนิ่ง ต้อง
เผชิญกับการแข่งขันอยู่ตลอดเวลา โดยเฉพาะ
โรงแรมที่จะสร้างขึ้นใหม่ ห้องพักและการ
บริการต่าง  ๆจะต้องมีความโดดเด่น มีคุณภาพที่
ดีกว่าโรงแรมที่มีอยู่ก่อนหน้านี้ อย่างไรก็ตาม
ในความใหญ่โต หรูหราที่เป็นจุดแข็ง หากมีมาก
เกินกว่าความต้องการของลูกค้า อาจกลายเป็น
จุดอ่อนของธุรกิจซึ่งจะเป็นภัยคุกคามต่อการ
บริหารจัดการ ส่งผลกระทบต่อการลงทุน การ
บริหารจัดการ และการบ ารุงรักษาได้ในอนาคต  
กมล รัตนวิระกุล (2008) ได้กล่าวไว้ในบทความ
เร่ือง “ข้อคิดการลงทุนสร้างโรงแรมแบบ
เศรษฐกิจพอเพียง” ที่เป็นข้อคิดเตือนใจส าหรับ

ผู้ประกอบการให้ค านึงก่อนการตัดสินใจลุงทุน
ท าธุรกิจว่า ความพอประมาณ  หมายถึงการ
เลือกทางสายกลางไม่สุดโต่ง นักลงทุนต้องรู้จัก
ประมาณทั้งก าลังความสามารถและก าลังเงิน
โดยไม่ลงทุนสร้างโรงแรมที่ใหญ่เกินไปหรือ
หรูหราเกินความต้องการของตลาด ต้องรู้จัก
ศึกษาหาความพอเหมาะพอดีของโรงแรมที่คิด
จะลงทุนสร้างขึ้น เพราะการลงทุนที่ เกิน
ความสามารถหรือการลงทุนตามอย่างผู้อื่น และ
เกินพอดีจะสร้างปัญหาระยะยาว ความมีเหตุผล 
มีการวางแผนระยะยาว หากนักลงทุนน ามาใช้
ประกอบการพิจารณาการลงทุนย่อมจะอ านวย
ประโยชน์ อย่ าง ย่ิ ง  เพราะการลงทุ นที่ ดี
จ าเป็นต้องมีการวางแผน และมีเหตุผลประกอบ
ว่าสิ่งใดควรท า สิ่งใดไม่ควรท า ข้อควรจ า คือ 
นักลงทุนไม่ควรลงทุนตามความอยากของตน
โดยไม่ศึกษาความต้องการของตลาด การศึกษา
ความเป็นไปได้ และผลที่จะเกิดขึ้นในระยะยาว 
ภูมิคุ้มกันที่ดี คือ นึกถึงความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้น 
พิจาณาว่า มีอะไรป้องกันหรืออะไรรองรับความ
เสี่ยง ความไม่แน่นอน ข้อเตือนใจประการนี้มี
ความส าคัญมาก โดยเฉพาะการลงทุนใน
อุตสาหกรรมโรงแรมของไทย ซึ่งปรากฏว่า นัก
ลงทุนกว่าร้อยละ 80 ขาดความรู้ในธุรกิจที่จะลง
มือท า  ท าให้เกิดความเสี่ยงตั้งแต่เร่ิมลงทุนเสีย
แล้ว  การสร้างภูมิ คุ้มกัน คือ การแสวงหา
ความรู้ในธุรกิจที่จะลงมือท าเพื่อป้องกันความ
เสี่ยงเพราะความไม่ รู้อาจท าให้เสียทรัพย์เพราะ
รู้เท่าไม่ถึงการณ์  หรือ ผู้อื่นสร้างความเสียหาย
ให้โดยไม่รู้วิธีป้องกันตนเอง  แนวคิดนี้อาจจะ
ไ ม่ เ กิ ด กั บนั ก ล งทุ น ช า วต่ า ง ช า ติ ที่ มี
ประสบการณ์ แต่น่าเป็นห่วงส าหรับนักลงทุน
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ชาวไทยที่เป็นนักธุรกิจท้องถิ่น หากขาดความรู้ 
ขาดประสบการณ์ในการท าธุรกิจโรงแรม คิดว่า
ธุรกิจโรงแรมเป็นกิจการเพื่อเกียรติและศักดิ์ศรี
ทางสังคมมากกว่าการท าธุรกิจแบบย่ังยืน ย่อม
ไม่ใช่แนวความคิดที่ถูกต้องและไม่เกิดผลดีต่อ
ตนเองและครอบครัว จากเหตุการณ์ วิกฤติ
เศรษฐกิจในปี 2540 คงเป็นบทเรียนที่ดีต่อ
เจ้าของธุรกิจโรงแรมชาวไทย ที่ต้องประสบ
ปัญหาด้านการเงิน การบริหารจัดการ มีโรงแรม
จ านวนไม่น้อยที่ถูกสถาบันการเงินเข้าไป
ควบคุมดูแลกิจการ หรือต้องขายกิจการ อย่างไร
ก็ ตาม ยั งมี โรง แรมบางแห่ งที่ ส ามารถ
ประคับประคองธุรกิจให้อยู่รอดมาได้โดยการ
น าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาประยุกต์ใช้ใน
การบริหารจัดการ ยกตัวอย่าง เช่น โรงแรม
ชุมพร คาบาน่า อ าเภอปะทิว จังหวัดชุมพร 
โรงแรม ค าแสด ริเวอร์แคว รีสอร์ท  จังหวัด
กาญจนบุรี  ซ่ึงโรงแรมทั้ง 2 แห่งได้น าแนวคิด
เศรษฐกิจพอเพียงมาใช้หลังจากประสบกับ
ปัญหา จนสามารถปรับตัวและด าเนินธุรกิจได้
ตามปกติ  
 การน าเสนอบทความในคร้ังนี้  เพื่อ
ต้องการช้ีน าให้เห็นความส าคัญและประโยชน์
ของการน าแนวคิ ดเศรษฐกิ จพอเพี ยงมา
ประยุกต์ใช้ตั้งแต่ขั้นตอนการเร่ิมวางแผนการท า
ธุรกิจ เพื่อเป็นการป้องกันปัญหาที่จะเกิดใน
อนาคต  
 
ขั้นตอนการวางแผนกอ่สร้างโรงแรม 
 ในบทความนี้ ผู้เขียนได้ศึกษาแนวคิด
การวางแผนงานก่อสร้างโรงแรมของ พูนศิริ วัจ
นะภูมิ และ Talun Teng (2549 : 87) และแนวคิด

ของ Angelo, และ Vladimir (1991: 87-93) 
บูรณาการเข้ากับความรู้และประสบการณ์
ท างานของผู้เขียนโดยตรงในธุรกิจโรงแรม 
ประสบการณ์การเป็นที่ปรึกษาโครงการ
ก่อสร้างโรงแรม (Project Consultant) แล้วน ามา
ประยุกต์เข้ากับปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงเพื่อ
น าไปใช้ในขั้นตอนการวางแผนงานการก่อสร้าง
โรงแรม ได้ 7 ขั้นตอน ดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 แนวความคิด  (Conceptual)  
 การค้นหาเหตุผลหรือแรงจูงใจของ
ผู้ประกอบการที่ต้องการลงทุนในธุรกิจโรงแรม 
ว่าคืออะไร ท าเพราะอะไร  เพื่อสร้างรายได้
ให้กับครอบครัวหรือเพื่อสถานะภาพทางสังคม  
(Business or community proud) จากการศึกษา
พบว่าลักษณะธุรกิจโรงแรมมีความสอดคล้อง
กับทฤษฎีแรงจูงใจ 3 ประการ ของ David I. 
McClelland คือ ความต้องการความส าเร็จ (การ
ที่ผู้ประกอบการสามารถสร้างโรงแรมจนแล้ว
เสร็จ เปิดด าเนินการได้) ความต้องการความ
ผูกพันธ์  (ธุรกิจโรงแรมสร้างความผูกพันธ์
ระหว่างผู้ประกอบการ หรือนายจ้างกับพนักงาน 
พนักงานกับลูกค้า ชุมชน และสังคมรอบข้าง) 
ความต้องการอ านาจ (ผู้ประกอบการมีฐานะเป็น
ทั้งเจ้าของและเจ้านาย มีอ านาจการบังคับ บัญชา
พนักงาน) ธุรกิจโรงแรมมีความสอดคล้องกับ
ทฤษฎีล าดับความต้องการพื้นฐานของมนุษย์ 5 
ขั้นของ Abraham  Maslow   คือ  Psychological 
needs (โรงแรมตอบสนองต่อความต้องการด้าน
กายภาพ บริการห้องพัก อาหารและเครื่องดืม 
หรือยาสามัญประจ าบ้ าน)  Safety needs 
(โรงแรมมีระบบรักษาความปลอดภัยให้กับ
ลูกค้าตลอด 24 ช่ัวโมง) Social needs และ 
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Esteem needs  (โรงแรมให้การยกย่อง และให้
เกียรติกับลูกค้าทุกระดับแตกต่างกันไปตาม
ฐานะและความส าคัญทางสั งคม)   Self-
actualization (โรงแรม มีห้องประชุม สนาม
กอล์ฟ สนามกีฬา เป็นเวทีให้ลูกค้าใช้พลังแสดง
ความสามารถ ความสร้างสรรค์ของตนเอง)  
ขั้ นตอนที่  2  การศึ กษาความเป็ นไปได้ 
(Feasibility study)  
 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
เป็นขั้นตอนการส ารวจ การจัดเก็บรวบรวม และ
การน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์เพื่อหาความ
เป็นไปได้ของการจะลงทุนด าเนินธุรกิจ อาศัย
หลักวิชาการ วิชาชีพ หลักความีเหตุผล และ
หลักความพอประมาณ (ผู้เขียน) ผลการศึกษาที่
ดีมีคุณภาพจะเป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจ
การลงทุน และเป็นภูมิคุ้มกันให้กับธุรกิจใน
อนาคต ในขั้นตอนนี้มีปัจจัยส าคัญ 2 ประการที่
เกี่ยวข้อง คือ ปัจจัยภายในและปัจจัยภายนอก 
 ปัจจัยภายใน คือ น าข้อมูลพื้นฐานที่
ส าคัญของตนเองมาท าการวิเคราะห์หาจุดอ่อน 
จุดแข็ง ประกอบด้วย ท าเลที่ตั้งโรงแรม ประเภท
โรงแรม ระดับโรงแรม กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
อัตราการเข้าพัก และอัตราค่าห้องพักเฉลี่ย 
(Revpar)  
 ท าเลที่ตั้ งของโรงแรม (Location) มี
ความส าคัญต่อธุรกิจเป็นอย่างย่ิง ผู้ประกอบการ
ควรพิจารณาในด้านความสะดวกต่อการเข้าถึง 
สภาพแวดล้อมที่เหมาะสมไม่ขัดต่อกฎหมาย มี
ความปลอดภัย Ellsworth Statler บิดาของธุรกิจ
โรงแรมอเมริกันสมัยใหม่ ที่กล่าวไว้ว่า “there 
were three reasons for a hotel’s success: 
location, location, and location.” (ความส าเร็จ

ของธุรกิจโรงแรมประกอบด้วย 3 สิ่ง คือ ที่ตั้ง 
ที่ตั้ง และที่ตั้ง)  (Angelo,&Vladimir, 1991 : 91) 
กฎกระทรวง ก าหนดไว้ว่า โรงแรมต้องตั้งอยู่ใน
ท าเลที่เหมาะสมไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาพและ
อนามัยของผู้พัก และมีการคมนาคมสะดวก เส้น
ทางเข้าออกโรงแรมต้องไม่ก่อให้เกิดปัญหาด้าน
การจราจร โรงแรมต้องไม่ตั้งอยู่ในบริเวณหรือ
ใกล้เคียงกับโบราณสถาน ศาสนสถานหรือ
สถานอันเป็นที่เคารพทางศาสนา หรือสถานที่
อื่นใดอันจะท าให้เกิดทัศนียภาพไม่เหมาะสม 
กระทบต่อความมั่นคง และการด ารงอยู่ของ
สถ านที่ ดั ง กล่ า ว  ห รื อ จะท า ใ ห้ ขั ดต่ อ
ขนบธรรมเนียมประเพณีและวัฒนธรรมท้องถิ่น  
(กฎกระทรวงมหาดไทย, 2551: 8) การปฎิบัติ
ตามกฎหมายจะเป็นการสร้างภูมิคุ้มกันที่ดี 
โดยเฉพาะในประเด็นการจราจร โรงแรมที่ตั้งอยู่
ในย่านธุรกิจหรือใจกลางเมือง จะต้องท ารายงาน
ผลกระทบตอ่สภาพการจราจรเพิ่มเติม  
 ประเภทโรงแรม (Types of hotels) 
หมายถึง การก าหนดว่าจะใช้คุณลักษณะพิเศษ
ใดเป็นตัวก าหนด  เช่น ขนาดโรงแรม  ราคา
ห้องพัก กลุ่มลูกค้า หรือระดับการบริการ 
วิธีการก าหนดจ านวนห้องพักเป็นเกณฑ์ของ 
Kasavana, & Brooks (1991:6) ได้ก าหนด
ประเภทโรงแรมไว้ 4 ประเภท คือ โรงแรมขนาด
เล็กมีจ านวนห้องพักน้อยกว่า 150  โรงแรม
ขนาดกลางมีห้องพักตั้ งแต่ 150 – 299 ห้อง 
โรงแรมขนาดใหญ่มีห้องพักตั้งแต่ 300 – 600 
ห้อง และโรงแรมขนาดใหญ่มากมีห้องพักมี
มากกว่า 600 ห้องขึ้นไป กฎกระทรวงได้ก าหนด
โรงแรมไว้ 4 ประเภท คือ ประเภทที่ 1 หมายถึง 
โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก  ประเภทที่ 2 
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โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหาร หรือ
สถานที่ส าหรับการบริการอาหาร หรือสถานที่
ส าหรับการประกอบอาหาร ประเภทที่  3 
โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหาร หรือ
สถานที่ส าหรับการบริการอาหาร หรือสถานที่
ส าหรับการประกอบอาหาร  และสถานบริการ
ตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการหรือห้อง
ประชุมสัมมนา และ ประเภทที่ 4 โรงแรมที่
ให้บริการห้องพัก ห้องอาหาร หรือสถานที่
ส าหรับการบริการอาหาร หรือสถานที่ส าหรับ
การประกอบอาหาร สถานบริการตามกฎหมาย
ว่าด้วยสถานบริการ และห้องประชุมสัมมนา 
 ราคาห้องพักของแต่ละโรงแรม (Room 
rate) จะสะท้อนถึงคุณภาพและระดับการบริการ 
(Rating) ในทางปฎิบัติ โรงแรมจะก าหนดราคา
ไว้เป็นจ านวนเต็ม (รวมภาษีมูลค่าเพิ่มและ/หรือ
ค่าบริการ) และมีราคาไว้มากกว่าหนึ่งราคา  
ราคาเต็ม (Rack rate) จะแบ่งออกตามประเภท
ห้องพัก (Standard, Superior, Deluxe, หรือ 
Suite) และจ านวนเตียงนอน (Single , Twin, 
Triple) ราคาพิเศษ (Special rate) จัดไว้ส าหรับ
กลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลัก แบ่งเป็น Corporate 
rate ส าหรับลูกค้ากลุ่มนักธุรกิจ  Government 
rate ส าหรับกลุ่มลูกค้าข้าราชการ พนักงาน
รัฐวิสาหกิจ Travel agency rate ส าหรับบริษัท
ท่องเที่ยว Airlines rate ส าหรับพนักงานสายการ
บิน มาตรฐานการท่องเที่ยวไทย ได้จัดระดับ
โรงแรมออกเป็น ระดับ 1 ถึง 5 ดาว แต่ละดาวจะ
มีข้อก าหนดและตัวบ่งช้ีแตกต่างกันไป ส าหรับ
แนวทางการก าหนดราคาห้องพัก โรงแรม
ต่างจังหวัด อาจเลือกใช้หลัก Rule-of-Thump 
(หลักหัวแม่มือ) ก าหนดราคาตามสภาพตลาด 

หรือราคาที่ใกล้เคียงกับโรงแรมคู่แข่ง แต่ถ้า
ต้องการใช้หลักวิชาการสามารถเลือกใช้วิธีของ 
Hubbart  Formula (Kasavana, 1991: 346-439)  
 อัตราการเข้าพัก (Occupancy rate) 
หมายถึง การค านวนหาร้อยละของจ านวน
ห้องพักที่ ขายได้ ในแต่ละคืน  แสดงถึ ง
ความส าเร็จในด้านการตลาด อัตราการเข้าพักที่
ดีควรอยู่ที่ร้อยละ 60 ขึ้นไป และต้องสอดคล้อง
กับ Revpar (Revenue per available room) หรือ
อัตราค่าห้องพักเฉลี่ยต่อจ านวนห้องพักที่มีไว้
ขายทั้งหมด ที่สะท้อนความส าเร็จของธุรกิจว่ามี
รายได้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้หรือไม่  
 ปัจจัยภายนอก เป็นกระบวนการศึกษา
และส ารวจสภาพการตลาด (Market survey) 
เกี่ยวข้องกับ คู่แข่งขัน จ านวนห้องพักทั้งหมดที่
มีอยู่ในตลาด ราคาห้องพักโดยเฉลี่ย ใช้หลัก
วิชาการ วิชาชีพ ส ารวจ จัดเก็บ และน าข้อมูลที่
ได้มาท าการวิเคราะห์ (SWOT) จัดท ารายงาน
ให้กับเจ้ าของโครงการเพื่ อประกอบการ
ตัดสินใจ  

สภาพการตลาด (Market area 
characteristic) หมายถึง คุณลักษณะตลาดหรือ
สภาพทั่วไปของพื้นที่ที่ถูกก าหนดให้เป็นตลาด 
ศึกษาและส ารวจข้อมูลทางด้านเศรษฐกิจ  สังคม 
และประชากร ในช่วงเวลาที่ผ่านมา ปัจจุบัน 
และอนาคต สภาพการตลาด ขยายตัว หดตัวหรือ
คงที่  ข้ อมู ลสถิติ ของประชากร เพศ อายุ 
การศึกษา รายได้ ค่านิยมการรับประทานอาหาร
นอกบ้าน ในโรงแรม จ านวนแรงงานที่มีฝีมือ 
สถานศึกษาที่ส่งเสริมอาชีพด้านงานบริการ คู่
แข่ งขัน  (Competitors) โดยตรง (Direct 
competitors) แข่ งขั นทางอ้ อม  (Indirect 
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competitors) คู่แข่งขันโดยตรง หมายถึง สถาน
ประกอบการที่จดทะเบียนเป็นโรงแรมแบ่งที่มี
ทั้งโรงแรมระดับล่าง ระดับเดียวกัน และระดับที่
สูงกว่า  กลุ่มคู่แข่งทางอ้อม หมายถึง สถาน
ประกอบการอื่นที่ไม่ได้จดทะเบียนเป็นโรงแรม 
อาพาร์ทเมนท์ ห้องเช่า และสถานประกอบการ
อาหารและเคร่ืองดื่ม  

   
ขั้นตอนที่ 3 การจัดท ารายงานผลการศึกษา 
(Feasibility study’s reports) 
 น าผลการศึกษาความเป็นไปได้มาเรียบ
เรียงและจัดท าเป็นรายงานประกอบด้วยผล
การศึกษาเกี่ยวกับสภาพตลาด (Market area 
characteristic) ผลการประเมินที่ตั้งโครงการ 
(Site and area evaluation) ผลการวิเคราะห์คู่
แข่งขัน (Competition analysis) ผลการวิเคราะห์
ความต้องการห้องพัก (Demand analysis) 
ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับสิ่งอ านวยคามสะดวกและ
บริการ (Proposed facilities and services) 
ประมาณการเกี่ ยวกั บการเงิน  (Financial 
estimated) การจัดท ารายงานผลการศึกษา
ผู้จัดท าควรใช้หลักเงื่อนไข 3 ประการ คือ หลัก
คุณธรรม หลักวิชาการ และเงื่อนไขชีวิต ผู้จัดท า
รายงานและวิเคราะห์ข้อมูล ควรมีความอดทน มี
ความเพียร มีสติปัญญา ใช้หลักวิชาการ วิชาชีพ 
และคุณธรรมเป็นแนวทางพื้นฐาน มีความ
ซื่อสัตย์ จิตใจกว้างขวาง ข้อมูลต้องไม่เสนอ
แนวคิดที่จะสร้างความแตกแยกหรือขัดแย้งจน
น าไปสู่การเป็นศัตรูกับคู่แข่งขัน ในทางตรงกัน
ข้ามต้องมีส่วนส่งเสริมให้เกิดความสามัคคีใน
กลุ่มธุรกิจ และเพื่อประโยชน์ของลูกค้า  

ขั้นตอนที่ 4. การออกแบบอาคารและงานระบบ
สาธารณูปโภค (Design a Building and 
Utilities systems) 
 ในขั้นตอนนี้เกี่ยวข้องกับ 3 ประเด็น 
คือ โครงสร้างอาคาร  ระบบอ านวยความสะดวก 
และการแบ่งพ้ืนที่ใช้สอย น าผลจากการศึกษา
ความเป็นไปได้  มาประกอบการออกแบบ 
ในทางปฎิบัติ ในขั้นตอนการออกแบบควรมี 
เจ้าของโครงการ วิศวกรผู้ออกแบบ ที่ปรึกษา 
ผู้จัดการโครงการ หรือผู้จัดการโรงแรมคนใด
คนหนึ่ง ผู้ที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านการ
บริหารงานโรงแรม เข้ ามามีส่วนร่วมให้
ค าแนะน าและความคิดเห็น 
 โครงสร้างอาคาร (Structure) หลัก
ส าคัญประการหนึ่งในการออกแบบโครงสร้าง
อาคาร คือ การออกแบบพื้นที่อาคารให้สามารถ
ใช้ประโยชน์ได้สู งสุด ประหยัดเงิน และ
ประหยัดพลังงาน มีรูปลักษณ์สอดคล้องกับ
ประเภทโรงแรม มีความกลมกลืนและเป็นมิตร
กับธรรมชาติ  การออกแบบโครงสร้างอาคารมี
กฎหมายที่เกี่ยวข้องอยู่หลายฉบับ อาทิเช่น พรบ.
โรงแรม พ.ศ.2547 พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
มาตรา 32 ก าหนดให้อาคารที่พักของโรงแรม
เป็นอาคารควบคุม พรบ.ควบคุมอาคาร ฉบับที่ 3 
พ.ศ.2543 ก าหนดว่า อาคารสูง หมายถึงอาคารที่
คนเข้าอยู่อาศัย มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป
วัดจากพื้นดินที่ก่อสร้างถึงดาดฟ้า และอาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ หมายถึงอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่
อาศัย ท าธุรกิจมีพื้นที่ใช้สอยรวมทุกช้ันตั้งแต่ 1 
หมื่น ตร.เมตรขึ้นไป พรบ. การฟื้นฟูสมรรถภาพ
คนพิการ พ.ศ.2534 และ 2537 พ.ร.บ.สาธารณสุข 
พ.ศ.2535 เกี่ยวกับการวิเคราะห์ผลกระทบ
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สิ่ งแวดล้ อม  (Environmental Impact 
Assessment) ส าหรับโรงแรมที่มีห้องพักเกิน
กว่า 80 ห้อง ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง 
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522  ข้อ 4 (6) ที่
ก าหนดให้โรงแรมเป็นอาคารสาธารณะ และ
กรณีโรงแรมอยู่ติดกับถนนสายหลักในเขตเมือง
จ าเป็นต้องท ารายงานผลกระทบด้านการจราจร 
 ระบบอ านวยความสะดวก (Utilities 
systems) ประกอบด้วยงานระบบไฟฟ้า แสง
สว่าง และสื่อสาร ระบบลิฟท์โดยสารและขนส่ง 
ระบบน้ าประปา สุขาภิบาลและดับเพลิง ระบบ
ปรับอากาศและระบายอากาศ  
 ระบบไฟฟ้า แสงสว่างและสื่อสาร 
เนื่องจากโรงแรมเป็นธุรกิจที่ใช้ไฟฟ้าในปริมาณ
ที่มากกว่าครัวเรือน เพราะมีอุปกรณ์เครื่องใช้
ขนาดใหญ่ เคร่ืองปรับอากาศ เคร่ืองซักรีด ลิฟท์ 
อุปกรณ์ครัว ปั๊มน้ า เคร่ืองท าน้ าร้อน ตู้เย็น ทีวี 
ต้องใช้ไฟฟ้าระบบ 3 เฟส 380 โวลท์ ตัวแปร
ส าคัญคือ จ านวนของ อุปกรณ์ เคร่ืองจักร 
เคร่ืองใช้ไฟฟ้าประเภทต่างๆ โคมไฟ จ านวนจะ
มากหรือน้อยขึ้นอยู่กับขนาด จ านวนห้องพัก สิ่ง
อ านวยความสะดวก และระดับการบริการ การ
ออกแบบจึงมีความจ าเป็นต้องมีหม้อแปลง
ไฟฟ้าขนาดใหญ่ ใช้เงินลงทุนสูง มีเครื่องปั่น
ไฟฟ้าส ารองตามข้อบังคับกฎหมาย การ
ออกแบบควรน าหลักความพอประมาณมาใช้กับ
อุปกร์บางประเภทที่สามารถใช้พลังงานทดแทน
อย่างอื่นได้ เช่น ใช้พลังงานแสงอาทิตย์เพื่อท า
น้ า ร้ อน หรือ เพื่ อแสงสว่างไฟฟ้ าสนาม 
กฎกระทรวง ข้อที่ 16 ได้ก าหนดให้อาคารที่ใช้
เป็นโรงแรมมีพื้นที่ในอาคารเดียวกันเกินกว่า 
2,000 ตร.เมตร ต้องจัดให้มีระบบจ่ายพลังงาน

ไฟฟ้ารองส าหรับกรณีฉุกเฉิน และต้องมี
พลังงานให้เพียงพอส าหรับอุปกรณ์ความ
ปลอดภัยอื่นๆ เช่น ไฟฟ้าส ารองส าหรับระบบ
ลิฟท์ (Lift / Elevator) เกณฑ์มาตรฐานการ
ท่องเที่ยวไทย ประเภทโรงแรม ได้ก าหนดว่า
โรงแรมทุกระดับที่มีอาคารสูงกว่า 4 ช้ัน  ต้องมี
ลิฟท์ และมีจ านวน ขนาดเพียงพอแก่การใช้งาน 
มีคุณภาพ อยู่ในสภาพการใช้งานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ ปลอดภัย สะอาด และได้รับการ
ดู แล รักษาอย่ างถู กต้ อง  สม่ า เสมอโดย
ผู้ช านาญการ ในโรงแรมระดับ 4-5 ดาว ต้องมี
อุปกรณ์อ านวยความสะดวกส าหรับคนพิการ 
เช่น ปุ่มกดเรียกลิฟท์ต้องติดตั้งในระดับ 0.75-
1.20 เมตรจากพื้น ภายในลิฟท์ต้องมีราวจับที่อยู่
ในสภาพดี และสะอาด นอกจากนี้มีลิฟท์ส าหรับ
พนักงาน ลิฟท์ขนสัมภาระที่ต้องแยกออกจาก
ลิฟท์ลูกค้าอีกด้วย 
 ระบบน้ าประปา สุขาภิบาล และปั๊ม 
ปริมาณความต้องการใช้น้ ามีความสัมพันธ์กับ
การออกแบบระบบหมุนเวียนของน้ า ระบบท่อ 
เคร่ืองปั๊มน้ า ถังเก็บน้ าส ารอง น้ าในโรงแรมจะ
แบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ ส่วนบริการลูกค้า ส่วน
สนับสนุน และส่วนภูมิทัศน์เพื่อบ ารุงรักษา
ต้นไม้ หรือท าความสะอาดอื่นๆ น้ าที่ใช้บริการ
ลูกค้า คือ ห้องน้ าในห้องพักและสระน้ า ตัวแปร
ที่ส าคัญ คือ อ่างอาบน้ าและฝักบัว และขนาด
ของสระน้ ามาตรฐานการท่องเที่ยวประเภท
โรงแรม ก าหนดไว้ว่า โรงแรมระดับ 1-3 ดาว 
ต้องมีฝักบัวอาบน้ า ระดับ 4-5 ดาวมีฝักบัวและ
อ่างอาบน้ า การจะเลือกว่าจะมีฝักบัวหรืออ่าง
อาบน้ า มีข้อควรพิจารณาว่า ถ้าต้องการสร้าง
โรงแรมให้ได้ตามมาตรฐานที่ก าหนด ควร
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ปฎิบัติตาม แต่มีข้อสังเกตว่า ปัจจุบันลูกค้าเร่ิม
ให้ความส าคัญกับการประหยัดทรัพยากรทาง
ธรรมชาติ อ่างอาบน้ ากลายเป็นสิ่งที่เกินความ
จ าเป็น โรงแรมบางแห่งเลือกที่จะมีอ่างอาบน้ า
เฉพาะในห้องแบบ Deluxe หรือ Suite เพื่อเป็น
ทางเลือกให้กับลูกค้า ในส่วนของห้องธรรมดา 
ราคาไม่แพงจะติดตั้งเฉพาะฝักบัว  ส าหรับสระ
ว่ายน้ า กฎหมายไม่ได้บังคับไว้ แต่มาตรฐานการ
ท่องเที่ยวประเภทโรงแรมได้ก าหนดให้โรงแรม
ระดับ 4-5 ดาวที่สระน้ าต้อกแยกบริเวณสระว่าย
น้ าเด็กกับผู้ใหญ่ และมีความลึกไม่เกิน 0.60 
เมตร ความพอประมาณในประเด็นนี้  ควร
พิจารณาในประเด็นการใช้สอย ความถี่ จ านวน
ลูกค้า ประเภทลูกค้า เพื่อการออกแบบสระว่าย
น้ าจะได้ความเหมาะสม และประหยัดเงินลงทุน  
 น้ าที่ใช้เพื่อสนับสนุน ใช้เพื่อการซัก
รีด ห้องครัว ห้องน้ าสาธารณะ กฎกระทรวง ข้อ
ที่ 11 ก าหนดไว้ว่า อาคารที่ใช้เป็นโรงแรมต้องมี
การรักษาความสะอาด มีระบบระบายน้ า ระบบ
บ าบัดน้ าเสีย และข้อที่  17 โรงแรมต้องมีบ่อ
เกรอะและบ่อซึมของส้วม ต้องอยู่ห่างจากแม่น้ า 
คูน้ า คลอง หรือแหล่งน้ าสาธารณะไม่น้อยกว่า 
10 เมตร มาตรฐานการท่องเที่ยวไทยประเภท
โรงแรม ก าหนดตัวช้ีวัดของห้องครัวไว้ว่า ต้อง
มีการจัดการกั บขยะ และไขมั นอ ย่ างมี
ประสิทธิภาพ ถูกสุขอนามัย ใช้กับโรงแรมทุก
ระดับ  
 ระบบป้องกันเพลิงไหม้ อุปกรณ์และ
เคร่ืองมือดับเพลิง ระบบสัญญาณเตือนเพลิง
ไหม้ ประกอบด้วย สายฉีดน้ าดับเพลิง หัวฉีดน้ า 
(Sprinkle) อุปกรณ์ตรวจจับควันไฟ (Smoke 
detector) อุปกรณ์ตรวจจับความร้อน (Heat 

detector) ถังดับเพลิง บันไดหนีไฟ และป้ายทาง
หนีไฟ (Fire exit sign) แผนผังทางหนีไฟ ไฟ
ฉุกเฉิน ลิฟท์ดับเพลิง หลักความมีเหตุผลที่
เกี่ยวกับกฎหมาย กฎกระทรวง ข้อที่ 12 บังคับ
ให้อาคารส าหรับใช้เป็นโรงแรมต้องติดตั้ ง
เคร่ืองดับเพลิงตามหลักเกณฑ์ ดังนี้ (1) อาคารที่
มีลักษณะเป็นห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว บ้าน
เดี่ยวหรือบ้านแฝดที่มีความสูงไม่เกิน 2 ช้ัน ต้อง
ติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและ
ขนาดที่เหมาะสมกับสภาพของอาคารและวัสดุ
ภายใน จ านวนคูหาละ 1 เคร่ือง (2) อาคารอื่น
นอกจากอาคารตาม (1) ต้องติดตั้งเคร่ืองดับเพลิง
แบบมือถือในแต่ละช้ัน จ านวน 1 เคร่ือง ต่อ
พื้นที่อาคารไม่เกิน 1,000 ตร.เมตร ทุกระยะไม่
เกิน 45 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าช้ันละ 1 เครื่อง (3) 
การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิง ต้องติดตั้งให้ส่วน
บนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพื้นอาคารไม่
เกิน 1.50 เมตร และต้องติดตั้งไว้ในที่ที่สามารถ
มองเห็นและอ่านค าแนะน าการใช้ได้โดยสะดวก 
(4) เคร่ืองดับเพลิงต้องอยู่ในสภาพการใช้งานได้
ตลอดเวลา และสามารถน ามาใช้งานได้
โดยสะดวก  เกี่ยวกับสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 
ใช้บังคับกับกรณีเป็นอาคารที่ไม่เข้าข่าย (1) และ 
(2) แต่เป็นอาคารที่มีพื้นที่ภายในอาคารเดียวกัน
รวมกันทุกช้ันเกิน 2,000 ตร.เมตร การพิจารณา
ว่าจะใช้ระบบใดระหว่าง Smoke detector หรือ 
Heat detector ขึ้นอยู่กับพื้นที่ และวัสดุที่ใช้  
มาตรฐานการท่องเที่ยวไทยประเภทโรงแรม ได้
ก าหนดเกณฑ์และตัวช้ีวัดไว้ว่า กรณีอาคารมี
ทางเดินแบบ Double loading corridor (อาคารที่
มีทางเดินกลางระหว่างห้องพักทั้งสองด้าน) และ
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อาคารสูงเกินกว่า 2 ช้ัน จะต้องมี Smoke หรือ 
Heat detector    
 ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศที่
นิยมใช้ในโรงแรมจะแบ่งออกเป็น 2 ประเภท 
คือ Chiller system (ระบบการท าความเย็นโดย
น้ าหรือลม) และ Split type system (ระบบแยก
ส่วน)  กฎกระทรวง ข้อที่ 11 ก าหนดให้โรงแรม
ต้องมีระบบระบายอากาศที่ถูกสุขลักษณะ และ
ในเกณฑ์มาตรฐานการท่องเที่ ยวไทย ได้
ก าหนดให้โรงแรมต้องติดตั้ งระบบระบาย
อากาศในส่วนบริการต่างๆ เช่น โถงต้อนรับ 
(Lobby) ห้องอาหาร ห้องน้ าสาธารณ ห้องน้ า
ภายในห้องพัก ห้องประชุม ส่วนสันทนาการ 
ซึ่งเกณฑ์จะก าหนดให้โรงแรมแต่ละระดับไม่
จ าเป็นต้องติดตั้งในทุกส่วน     
   ระบบสื่อสารภายในและภายนอก 
ระบบ Internet ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) 
ระบบโทรทัศน์  กฎกกระทรวง หมวดที่ 2 ข้อ 4 
(2) ก าหนดไว้ว่าโรงแรมต้องจัดให้มีโทรศัพพท์
หรือระบบการติดต่อสื่อสารทั้งภายในและ
ภายนอกโรงแรมโดยจะจัดให้มีเฉพาะภายนอก
ห้องพักก็ได้ แต่ต้องมีจ านวนเพียงพอต่อการ
ให้บริการลูกค้า มาตรฐานการท่องเที่ยวประเภท
โรงแรม ก าหนดให้โรงแรมระดับ 2 -5 ดาวต้องมี
โทรศัพท์ที่สามารถโทรได้ทั้ งภายใน และ
ต่างประเทศไว้บริการ โรงแรมระดับ 4 แล 5 ดาว 
ต้องมีระบบอินเตอร์เน็ตไร้สายบริการ ส าหรับ
ระบบ CCTV  โทรทัศน์วงจรปิด เป็นเคร่ืองมือ
ส าคัญที่ช่วยสร้างภูมิคุ้มกัน และป้องกันภัยที่
ได้รับความนิยมในปัจจุบัน ช่วยป้องกันความ
เสียหายที่อาจจะเกิดกับลูกค้าและทรัพย์สิน เพิ่ม

มาตรฐานความปลอดภัย สร้างความมั่นใจให้กับ
ลูกค้าได้เป็นอย่างมาก  
 พื้ น ที่ ส า ห รั บ ใ ช้ ส อ ย  (Spaces 
allocating) แบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ ส่วนของ
ลูกค้า ส่วนพนักงาน และส่วนสาธารณะ การ
แบ่งพื้นที่ขึ้นอยู่กับประเภทโรงแรม รูปแบบการ
บริหารจัดการ สิ่งอ านวยความสะดวก และ
จ านวนพนักงานของแต่ละโรงแรม โรงแรมที่
เน้นการบริการห้องพัก ไม่เน้นบริการอาหาร
และเคร่ืองดื่ม ห้องประชุม พ้ืนที่ร้อยละ 90 จะ
เป็นของห้องพัก โรงแรมที่เน้นการประชุม หรือ
รีสอร์ทขนาดใหญ่ พื้นที่ร้อยละ 65 เป็นห้องพัก 
ที่เหลือเป็นพื้นที่สาธารณะและส่วนสนับสนุน 
กฎกระทรวงได้ก าหนดพื้นที่ ใช้สอยของ
โรงแรมประเภท 1 และ 2  ต้องมีพื้นที่ใช้สอยใน
ห้องพักไม่น้อยกว่า 8 ตร.เมตร ไม่รวมห้องน้ า 
ห้องส้วม และระเบียงห้องพัก โรงแรมประเภท 3 
และ 4 ต้องมีพื้นที่ใช้สอยภายในห้องพักไม่น้อย
กว่า 14 ตร.เมตร ไม่รวมห้องน้ า ห้องส้วม และ
ระเบียงห้องพัก พื้นที่ส่วนห้องพักและทางเดิน 
(Corridor) เกณฑ์มาตรฐานการท่องเที่ยวไทย
ก าหนดว่าอาคารโรงแรมที่มีทางเดินแบบ 
Double loading corridor (อาคารที่มีทางเดิน
กลางระหว่างห้องพักทั้งสองด้าน) จะต้องมี
ขนาดความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร พ้ืนที่
ส่วนพนักงาน (Offices and staff) จัดเตรียมไว้
ส าหรับท างาน (Offices) พักผ่อน ห้องอาหาร 
(Canteen) ห้องเปลี่ยนเคร่ืองแต่งตัว และห้องน้ า 
การจัดแบ่งพื้นที่  ควรพิจารณาตามจ านวน
พนักงาน นโยบายการบริหารงาน และกฎหมาย  
เพื่อให้เกิดความคล่องตัวต่อการปฎิบัติงาน และ
สัมพันธ์กับแผนกอื่น  พื้นที่สาธารณะ หมายถึง 
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ส่วนภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร สวนไม้ดอก ไม้
ประดับ และที่จอดรถยนต์ (Landscape and car 
park) ซึ่งในปัจจุบันนับว่าเป็นสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่จ าเป็นอย่างมาก และมีผลต่อการ
ตัดสินใจเข้าพักของลูกค้า กฎกระทรวงได้
ก าหนดว่าสถานที่จอดรถของโรงแรมที่อยู่ติด
ห้องพักต้องไม่มีลักษณะมิดชิด และต้อง
สามารถมองเห็นรถที่ จอดอยู่ได้ตลอดเวลา 
มาตรฐานการท่องเที่ยวไทยประเภทโรงแรม 
ก าหนดให้โรงแรมระดับ 3-5 ดาว ต้องมีภูมิทัศน์ 
หรือตกแต่งบริเวณด้านหน้าที่พัก และโดยรอบ
ให้สะอาด พร้อมไฟฟ้าแสงสว่างในเวลา
กลางคืนที่ออกแบบอย่างสวยงาม ส าหรับที่จอด
รถ ก าหนดไว้เป็นร้อยละของจ านวนห้องพักที่มี
ของโรงแรมแต่ละระดับ คือ ระดับ 3 ดาว ร้อยละ 
20 ระดับ 4 ดาว ร้อยละ 30 ระดับ 5 ดาว ร้อยละ 
40 และต้องมีจุดบริการับ-ส่งผู้เข้าพัก 
ขั้นตอนที่ 5  การออกแบบงานตกแต่งภายในและ
ภายนอก  (Interior and exterior design) 
 การออกแบบงานตกแต่งภายใน เป็น
หน้าที่ของนักออกแบบ (Designer) ที่ต้องอาศัย
การจินตนาการและประสบการณ์มาผสมผสาน
เข้ากับแนวความคิด ประเภทโรงแรม ระดับการ
บริการ บนมาตรฐานการออกแบบ เพื่อให้ได้
ผลงานที่ดี มีสไตล์ ข้อสังเกตที่พบในขั้นตอนนี้ 
คือ การออกแบบมักจะนิยมความหรูหราที่เกิน
ความจ าเป็น ออกแบบตามอารมณ์ของศิลปิน
หรือของผู้ประกอบการ ไม่ใช้หลักเหตุผล และ
ความพอประมาณ ท าให้กระทบต่อเงินลงทุน 
เวลา และค่ าดู แลบ า รุ งรั กษาในอนาคต 
ผู้ประกอบการไม่ควรเอาความคิดของตนเป็น
หลัก ท าอะไรตามใจชอบโดยอย่าลืมว่าผู้ใช้ คือ

ลูกค้า ขั้นตอนการออกแบบ แบ่งเป็น 6 ขั้นตอน 
คือ เร่ิมจากการน าเสนอตนเองและผลงาน นัก
ออกแบบจะน าเสนอแนวคิด รูปแบบ และ
ผลงานในอดีตหรือปัจจุบัน เพื่อสร้างความ
เช่ือมั่นและความไว้วางใจแก่เจ้าของ ในขั้นนี้
นักออกแบบจะพิจารณาว่าจะรับงานโครงการนี้
หรือไม่ มีเงื่อนไขอะไรบ้าง การพบปะพูดคุย
อาจมากกว่า 1 ครั้ง เพื่อปรับความเข้าใจต่าง  ๆ
ให้ตรงกัน ในขั้นตอนนี้ อาจมีค่าบริการหรือไม่
มีก็ได้ ข้อแนะน า  คือ เจ้าของโครงการควรจะ
สอบถามก่อนว่าจะต้องเสียค่าใช้จ่ายในการขอ
ค าปรึกษานี้หรือไม่ และค่าใช้จ่ายจริงกรณีตก
ลงว่าจ้าง เพื่อจะได้ไม่ ต้องมีปัญหากันภายหลัง 
ขั้นตอนต่อมาเป็นการศึกษาแบบแปลน และร่าง
แบบ ขั้ นตอนนี้  นักออกแบบจะน าเสนอ
แนวความคิดเพื่อการออกแบบคร่าวๆ (Draft) 
ให้เจ้าของโครงการพิจารณา รูปแบบ (Style) 
การแบ่งพื้นที่ (Zoning) โดนการวางผังพื้นที่ใช้
สอยแบบง่ายๆ ว่าตรงกับความต้องการใช้งาน
จริง หรือไม่ การน าผลงานเก่าหรือนิตยสารการ
ตกแต่งภายในต่างๆ มาประกอบการน าเสนอจะ
ช่วยให้การตัดสินใจเร็วขึ้น ก่อนที่จะมีการ
พัฒนาแบบในขั้นต่อไป คือ การพัฒนาแบบร่าง
ขั้นต้น นักออกแบบจะน าแนวความคิดในการ
ออกแบบ และผังพื้นที่ในการใช้สอย ที่ได้ผ่าน
การเห็นชอบจากเจ้าของโครงการ มาพัฒนาเป็น
แบบร่าง (Sketch) และน าไปสู่ขั้นการสร้างภาพ 
Perspective หรือ Model เมื่อผ่านกระบวนการนี้
แล้ว เจ้าของโครงการอาจจะขอปรับแบบได้ แต่
ไม่ควรจะแก้ไขแบบจนผิดไปจากแนวความคิด
เดิม หรือผังเดิมเพราะจะท าให้เสียเวลาในการ
กลับไปเร่ิมต้นใหม่ทั้ งหมด ในทางปฎิบัติ
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บริษัทออกแบบจะก าหนดจ านวนคร้ังในการขอ
แก้ไขแบบ อาจไม่เกิน 2 คร้ัง เพื่อให้งาน
ออกแบบไม่ยืดเย้ือ ก่อนการด าเนินงานใน การ
พัฒนาแบบร่างขั้นสุดท้าย ในขั้นตอนนี้ นัก
ออกแบบจะท าการพัฒนาแบบต่อจากแบบร่าง
ขั้นต้น ให้มีความเหมือนจริงหรือใกล้เคียงกับ
งานที่ได้เคยเสนอไปแล้วมากที่สุด อาจมีการขอ
ปรับแก้ไขแบบในส่วนรายละเอียดได้บ้าง แต่
ไม่มากนัก เพราะถือว่าแบบได้พัฒนาจากแบบ
ร่างขั้นต้นที่ได้รับความเห็นชอบจากเจ้าของ
แล้ว กรณีมีการแก้ไขมาก บริษัทอาจขอคิด
ค่าบริการเพิ่มเติมเพราะเป็นการเพิ่มงาน การ
ก าหนดวัสดุ ตกแต่งภายใน นักออกแบบจะ
ก าหนดประเภทวัสดุ และคุณสมบัติวัสดุที่ใช้
ตกแต่ง เสนอให้เจ้าของโครงการพิจารณา อาจ
ใช้วิ ธีการแสดงตัวอย่างวัสดุ  หรือ Material 
Board ประกอบการพิจารณา เปรียบเทียบ 
ต่อจากนั้นจะท าการเขียนแบบรายละเอียด ซึง
เป็นขั้นตอนสุดท้าย การเขียนแบบรายละเอียด 
นักออกแบบจะเขียนแบบรายละเอียดให้ตรง
ตามแบบร่างขั้นสุดท้าย และ Material Board ที่
ได้รับการเห็นชอบแล้ว ในทางปฎิบัติจะใช้เวลา
ไม่มากกว่า 30 วัน ก่อนน ามาให้เจ้าของได้
พิจารณาอีกคร้ังก่อนที่จะจัดพิมพ์แบบสมบูรณ์ 
ขั้นตอนที่  6 การก าหนดอุปกรณ์ เครื่องมือ
เครื่องใช้ (Furniture, fixtures, and equipment) 
 การจัดซื้อ จัดหาอุปกรณ์ เคร่ืองมือ
เครื่องใช้ส าหรับแผนกต่างๆ ให้พิจารณาตาม
ความจ าเป็น และความพอเพียง การเลือกซื้อต้อง
พิจารณาให้สัมพันธ์กับลักษณะการบริการ 
ความต้องการของลูกค้า ความรู้ความสามารถ
ของผู้ใช้ (พนักงาน) การพิจารณาเป็นหน้าที่ของ

ผู้จัดใหญ่ ผู้จัดการแผนก ผู้จัดการฝ่ายจัดซื้อ 
และเจ้าของโครงการ แยกออกไปตามแผนกต่าง 
คือ 
 แผนกอาหารและเครื่องดื่ม (Food and 
Beverage) มีหน่วยงานภายใน 3 หน่วยงาน คือ 
ครัว ห้องอาหาร และงานประชุมสัมมนาและจัด
เลี้ยง อุปกรณ์เครื่องมือเครื่องใช้ในครัวควรมี
จ านวนและคุณภาพให้เหมาะสมเพียงพอกับ
ประเภทอาหารที่จะขาย สัมพันธ์กับจ านวนที่นั่ง
ของลูกค้ าในห้องอาหาร และการจัดเลี้ยง 
รูปแบบครัว ต้องเลือกว่าจะเป็นครัวเดี่ยวหรือ
ครัวรวม กรณีโรงแรมขนาดเล็ก มีห้องอาหาร
เดียว ควรใช้ระบบครัวรวมที่สามารถท าอาหาร
ได้ทั้งอาหารไทย ยุโรป หรือจีน ตัวแปรที่ส าคัญ 
คือ ชุดเตาปรุงอาหารที่ต้องจัดเตรียมให้
เหมาะสมกับประเภทอาหาร เพราะเตาแต่ละ
ประเภทจะใช้ความร้อน และแรงดันก๊าซไม่
เท่ากัน ตู้เย็น เลือกใช้ให้เหมาะสมกับประเภท
วัตถุดิบ สะดวกต่อการจัดเตรียมอาหาร  ตู้แช่
เนื้อสัตว์ควรใช้ตู้ประเภทแช่แข็ง (Freezer)  ผัก
และผลไม้ใช้ตู้แบบให้ความเย็น (Chilled) ห้อง
เย็นขนาดใหญ่ (Walk-in freezer) มีความจ าเป็น
ต่อโรงแรมขนาดใหญ่ 4-5 ดาวขึ้นไป เคร่ืองล้าง
จานและแก้วน้ า มีความจ าเป็นส าหรับการท า
ความสะอาดภาชนะในครัว ช่วยประหยัดเวลา 
ลดการสูญเสีย ภาชนะสะอาดถูกหลักอนามัย 
แต่เงินลงทุนสูง บางโรงแรมเลือกใช้การล้าง
ด้วยมือ เพื่อประหยัดเงิน แต่จะพบว่ามีผลเสีย
มากกว่าผลดีในระยะยาว ในห้องอาหาร มี
อุปกรณ์ เคร่ืองใช้จ า เป็น ควรเลือกใช้ให้
เหมาะสมกับระดับการบริการ อุปกรณ์เคร่ืองใช้
ทุกอย่างต้องมีความสัมพันธ์ซึ่งกันและกัน มี
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จ านวนที่ เพียงพอ และต้องมีส ารองเป็น
ภูมิคุ้มกัน โต๊ะอาหารกับเก้าอี้ ผ้าปูโต๊ะและผ้า
เช็ดปาก (Napkin) ต้องสอดคล้องสัมพันธ์ใน
ด้านขนาด รูปทรง สีสัน ช้อน มีด ซ้อม (Silver 
wares) ถ้วยชาม (Flat wares/China wares) แก้ว
น้ า ชุดกาแฟ เมื่อจัดวางลงบนโต๊ะอาหารต้องลง
ตัว  การเก็บเงินควรใช้ระบบการจัดเก็บเงิน ณ 
จุดขาย (Point-of-sales) เพื่อให้การควบคุมและ
บริการจัดการรายได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
อุปกรณ์ในห้องประชุมและจัดเลี้ยง โต๊ะและ
เก้าอี้  ควรพิจารณาขนาดความจุของห้องประชุม 
รูปแบบการจัดประชุม เพื่อจะได้ก าหนดขนาด
และจ านวนของโต๊ะและเก้าอี้ได้อย่างเหมาะสม 
 แผนกแม่บ้าน (Housekeeping) แบ่ง
ออกเป็น 3 ส่วน คือ ส่วนห้องพัก  ส่วนซักรีด 
และส่วนพื้นที่สาธารณะ ในส่วนห้องพัก 
ประกอบด้วย เตียงนอนและผ้า ตู้เย็น โทรทัศน์ 
โทรศัพท์ อุปกรณ์สิ่งอ านวยความสะดวกใน
ห้องน้ า และรถเข็นผ้าประจ าชั้น (Maid’s cart)  
ในส่วนซักรีด ประกอบด้วย เคร่ืองซักผ้า 
เค ร่ื อ งอบ  เต า รี ด  และส่ วนสาธา รณะ
ประกอบด้วย เคร่ืองดูดฝุ่น เคร่ืองซักพรม เคร่ือง
ขัดพื้น และชุดอุปกรณ์ท าความสะอาด ผ้าใน
โรงแรม จะใช้ใน 2 แผนก คือ แผนกอาหาร และ
แผนกแม่บ้าน ผ้าที่ใช้ในแผนกอาหารแบ่งเป็น
ผ้าปูโต๊ะ ผ้าเช็ดปาก ผ้าเสกิร์ต การเลือกซื้อผ้า
ควรใช้ขนาดให้เหมาะสมกับขนาดโต๊ะแต่ละ
ประเภท ในส่วนของแม่บ้าน มี ผ้าปูเตียง ผ้าห่ม 
ผ้าคลุมเตียง ปลอกหมอน ผ้าเช็ดตัว เช็ดมือ 
ผ้าเช็ดหน้าและผ้าเช็ดเท้า จ านวนผ้าที่ต้องใช้ต่อ
การบริการหนึ่งรอบเรียกว่า พาร์ (Par) ค านวน
จากผ้าที่ใช้กับห้องพักทุกห้อง การจะก าหนดว่า

จะต้องจัดหาผ้ากี่พาร์ขึ้นอยู่กับระบบการซักรีด 
โรงแรมที่มีห้องซักรีดเป็นของตนเอง จะมีผ้า 
3.5 พาร์ ( 1 พาร์ในห้องพัก 1 พาร์ผ้าที่รอการซัก 
1 พาร์ส าหรับการใช้ในวันต่อไป และ0.5 พาร์
อยู่ในสโตร์) ผ้าห่ม จัดไว้ 1 พาร์และส ารองไว้
ร้อยละ 10 ส าหรับโรงแรมที่อยู่ในเขตภูมิอากาศ
ร้อน  
 แผนกต้อนรับ (Front Office) อุปกรณ์
ที่จ าเป็น คือ ระบบซอฟท์แวร์การบริหารจัดการ
ห้องพักใช้ส าหรับการส ารองห้องพัก การ
ลงทะเบียน การเก็บเงิน และงานแม่บ้าน ช่วยให้
การบริการมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล การ
ท างานสะดวก รวดเร็ว ตรวจสอบได้ และ
ป้องกันการทุจริต ซอฟท์แวร์มีให้เลือกใช้ทั้ง
ของคนไทยและต่างประเทศ ซอฟท์แวร์ที่
พัฒนาโดยคนไทย จะเหมาะสมกับโรงแรม
ขนาดเล็กที่บริหารโดยคนไทย หรือโรงแรมที่
ไม่ได้เป็นเครือข่าย ราคาไม่แพง ใช้ง่าย แต่
คุณภาพอาจไม่เสถียร การเลือกซื้อควรซื้อ
เฉพาะส่วนที่จ าเป็น ข้อสังเกต คือ โรงแรมบาง
แห่งซื้อแล้วใช้ประโยชน์จากระบบไม่คุ้มค่า 
อาจเป็นเพราะพนักงานผู้ใช้ขาดความรู้ ขาด
ทักษะ ไม่เข้าใจภาษาหรือศัพท์เฉพาะ กรอก
ข้อมูลไม่ครบ ท าให้ได้ข้อมูลไม่ถูกต้อง 
เสียเวลาและเงิน 
 แ ผน ก สนั บ ส นุ น อื่ น ๆ  (Others 
supporting departments) เช่น แผนกขายและ
การตลาด แผนกบัญชีและการเงิน แผนบุคคล 
ให้พิจารณาตามความจ าเป็นว่าต้องใช้อุปกรณ์ 
เคร่ืองใช้ส านักงานอะไรบ้าง ส่วนใหญ่จะเป็น
เคร่ืองใช้ส านักงาน เช่น โต๊ะ เก้าอี้ คอมพิวเตอร์ 
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ตู้ เอกสาร ยกเว้นแผนกช่างซ่อมบ ารุง ที่
จ าเป็นต้องมีเคร่ืองมือช่าง 
 ความพอประมาณในการจัดซื้ อ
อุปกรณ์ เคร่ืองใช้ส านักงาน ให้พิจารณาจาก
จ านวนบุคลากรในแต่ละแผนก ต าแหน่งงาน 
หน้าที่และความรับผิดชอบ ควรออกแบบ
ส านักงานให้สัมพันธ์กับเฟอร์นิ เจอร์ โต๊ะ
ท างาน ตู้เอกสาร ทางเดิน ให้ค านึงถึงประโยชน์
ใช้สอยและความจ าเป็น ความสะดวกและ
พอเพียง  
ขั้นตอนที่  7. การก าหนดงบประมาณการ
ด าเนินงาน (Budget) 

งบประมาณเป็นปัจจัยส าคัญมาก จะต้อง
ค านึงถึงรายละเอียดของแต่ละงานที่ต้องมี
ค่าใช้จ่าย  ผู้ประกอบการควรจัดสรรเงินให้
เพียงพอตามเหตุและผลของแต่ละฝ่าย การจัดท า
ตัวเลขประมาณการควรมีความใกล้เคียงกับ
ความเป็นจริง และควรมีการส ารองอย่างน้อย
ร้อยละ 10 – 15  งบประมาณโครงสร้างอาคาร 
ร้อยละ 65 งานตกแต่ง เฟอร์นิเจอร์ และอุป
การณ์เคร่ืองใช้ ร้อยละ 14 – 16 งบพัฒนา
โครงการ ด้ านบุคลากร ที่ปรึกษา วิศวกร
ผู้ออกแบบ นักส ารวจความเป็นไปได้ ส ารวจช้ัน
ดิน ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ผลกระทบการจราจร 
ประกันภัย ค่าธรรมเนียมในการขออนุญาตการ
ก่อสร้าง ร้อยละ 8 -12 ดอกเบี้ยเงินกู้ระหว่างการ
ก่อสร่าง (ถ้ามี) ร้อยละ 6 -10 ค่าใช้จ่ายเตรียมการ
เปิดด าเนินการ ร้อยละ 3 - 5 เงินทุนหมุนเวียน
การด าเนินงาน ร้อยละ 2 – 4 (พูนศิริ วัจนะภูมิ 
และ Talun Teng, 2549: 91)  การท างบประมาณ

โครงสร้างและงานระบบเป็นหน้าที่ของวิศวกร
ผู้ออกแบบ จัดท าเป็นราคากลางส าหรับการ
ประมูลงาน ผู้รับเหมาจะน าแบบพิมพ์เขียวไป
ท าการถอดแบบและประเมินราคาเพื่อน ามา
ประมูลกับเจ้าของโครงการอีกคร้ังหนึ่ ง 
งบประมาณอุปกรณ์ เคร่ืองใช้ส าหรับการ
ด าเนินงานผู้จัดท าควรเป็นผู้จัดการแผนก หรือที่
ปรึกษาด้านการบริหารจัดการโครงการ ผู้ที่รู้ว่า
จะใช้อุปกรณ์อะไรบ้าง การท างบประมาณต้อง
อาศัยคุณธรรม ความรู้ด้านวิชาการและวิชาชีพ
มาประยุกต์ใช้ด้วย 
 
บทสรุป 
 แผนงานเพื่อการก่อสร้างโรงแรมเป็น
สิ่งจ าเป็นอย่างย่ิงต่อการตัดสินใจลงทุนท าธุรกิจ 
ที่ผู้ประกอบการควรให้ความส าคัญต่อการศึกษา 
การวิเคราะห์ตรึกตรอง เพื่อค้นหาแนวทางที่ดี
และเหมาะสมที่สุดก่อนการตัดสินใจลงทุน ใน
ขั้นตอนการวางแผนงานก่อสร้างโรงแรม 7 
ขั้นตอน ผู้ประกอบการสามารถน าแนวคิด
เศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ได้โดยไม่ขัดต่อหลักการ
ใด  ๆทั้งสิ้น ไม่ว่าจะเป็นโรงแรมระดับเล็ก กลาง 
หรือใหญ่  เพราะแนวคิดนี้เป็นแนวทางที่ดี ที่จะ
ช่วยให้การลงทุนมีความมั่นคงย่ังยืน การลงทุน
ที่ท าด้วยเหตุผล ความพอประมาณ จะช่วย
ป้องกันความสูญเสียต่อธุรกิจที่อาจจะเกิดขึ้นใน
อนาคต ดีกว่าการน ามาใช้ภายหลังที่โครงการ
เสร็จสิ้นไปแล้ว หรือน ามาใช้เพื่อแก้ไขหลังจาก
ประสบปัญหา 
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