
การประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม

An Investigation Cost Estimation of Hotel Construction Project

สมบูรณ์ จันทร์แสงโชติ1 และ ดร. สุกุลพัฒน์  คุ้มไพศาล2

Somboon  Chansangchoati1 and Sukulpat  Khumpaisal, Ph.D.2

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

E-mail: somboon.ca@gmail.com1, sukulpat@hotmail.com2

บทคัดย่อ

 สมาคมผู้ประเมนิคา่ทรัพยสิ์นแหง่ประเทศไทย ไดจ้ดัทำาบัญชรีาคาประเมินคา่ก่อสร้าง พ.ศ. 2555 

เพือ่ให้สมาชิกและผู้เกีย่วข้องนำาไปใช้เป็นข้อมูลในการกำาหนดราคาประเมินสิง่ปลูกสร้าง ซึง่รายการ

ดังกล่าวไม่มีค่าก่อสร้างต่อตารางเมตรของโรงแรม แต่ระบุไว้ในหมายเหตุว่า โรงแรมมีลักษณะคล้าย

อพาร์ทเมนทท์ี่ไดก้ำาหนดคา่ก่อสร้างไวแ้ล้วเพียงแต่มีการตกแต่งและจดัการเป็นพิเศษ รวมทั้งระดบัของ

โรงแรม การวิจัยนีไ้ด้ตัง้คำาถามว่า การประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างโรงแรมนัน้มีงานตกแต่งที่เป็น

ลักษณะพิเศษอกีหลายรายการที่ควรมาใชป้ระกอบการพิจารณาคา่กอ่สรา้ง การวจิยันี้ศกึษาการประมาณ

การต้นทนุคา่ก่อสร้างโรงแรม (ราคาต่อตารางเมตร) เพ่ือเป็นประโยชนต์อ่วชิาชพีทางดา้นประเมนิราคา

อสังหาริมทรัพย ์เป็นแนวทางในการประเมินราคาใหเ้ป็นมาตรฐาน และมีทศิทางเป็นไปแนวทางเดยีวกนั 

โดยผู้วิจัยจัดทำาการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน สถาปนิกผู้ออกแบบ รวมทั้ง

สรุปรายละเอยีดจากบัญชแีสดงรายการวสัดงุานตกแต่งโรงแรม และใช้การวเิคราะหเ์นื้อหาเพ่ือประมวล

ผลข้อมูล ผลการวิเคราะห์ พบว่า อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมมีต้นทุนของงานตกแต่งที่จำาเป็น 7 

ส่วน ได้แก่ ส่วนห้องพักและโถงทางเดิน ส่วนพื้นที่สาธารณะ ส่วนบริการอาหารและเครื่องดื่ม ส่วนห้อง

ประชุมและจัดเล้ียง ส่วนพ้ืนท่ีพักผ่อนหย่อนใจ ส่วนสนับสนุนธุรกิจ และส่วนประกอบอาคารเพ่ิมเติม

Abstract

 The Valuers Association of Thailand (VAT)’s summation of construction cost issued 2012, 

provided the rough estimated construction cost per square metre of the properties/buildings 

to be used as construction cost while conducting the real estate valuation reports. However, this 

list did not include hotel construction cost, It is only defined in the attached note that the valuers 

shall assume the apartment / serviced apartment construction cost as the hotel cost, by adding 

some additional decoration cost. This research set to find at the cost of such special decorative 

items. It aims to study the current practice of hotel’s construction cost estimation, in order to 

settle the cost estimation standards for the valuers and hotel developers. Research methodology 

consists of interviews with experienced quantity surveyors / valuation expertises / architects to 
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estimate the rough construction cost of the selected hotels using the bill of quantities (BOQ). 

These are following by the qualitative content analysis. The outcomes show the hotel construction 

cost shall consist of 7 components, including guestroom and corridors, public spaces, food and 

beverage facilities, function spaces, guest amenities, infrastructure, and common additions, re-

spectively.  

คำาสำาคัญ (Keywords): อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate), ค่าก่อสร้างโรงแรม (Cost Estimation of Hotel), 

งานตกแต่งพิเศษ (Additional Decoration Cost)

1.  บทนำา

     การลงทุนในการประกอบธุรกิจอสังหาริม-

ทรัพย์ประเภทโรงแรมเป็นธุรกิจการให้บริการ ทั้ง

ในด้านห้องพัก อาหารและเครือ่งดื่ม ห้องจัด

เลี้ยง ห้องประชุม ศูนย์บริหารร่างกาย ทัวร์ สปา

เป็นต้น รายได้หลักของธุรกิจโรงแรมมาจากค่า

ห้องพัก ค่าอาหาร และเครือ่งดื่ม อีกทั้งเป็น

ธุรกิจที่ใช้เงินลงทุนสูง ใช้เวลาในการคืนทุนนาน

และส่วนใหญ่อาศัยการกูย้ืมจากสถาบันการเงิน 

(ธนาคารกสิกรไทย, 2555)

      ป ัจจุบ ันบร ิษ ัทประเม ินราคาและน ัก

ประเมินราคาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภท

โรงแรม ที่เป็นผู้ประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้าง

อาคารโดยส่วนใหญ่จะอ้างอิงจากราคาประเมิน

ค่าก่อสร้างอาคารต่อตารางเมตรที่กำาหนดโดย

สมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย

เท่านัน้ ซึง่จากตารางที่กำาหนดราคาไว้ จำานวน 

31 รายการ ไม่มีราคาต่อตารางเมตรของค่า 

ก่อสร้างโรงแรมแต่ระบุไว้ในหมายเหตุว่า โรงแรม

ขึน้อยู่กับการตกแต่งจึงกำาหนดเป็นมาตรฐานได้

ยากอาจทำาให้เกิดความสับสนได้ โรงแรมอาจมี

ลักษณะคล้ายอพาร์ทเมนท์ (อาคารพักอาศัย) ที่

ได้กำาหนดราคาไว้แล้วเพียงแต่มีการตกแต่งและ

จัดการเป็นพิเศษ รวมทั ้งขึน้อยู ่กับระดับของ

โรงแรม การตกแต่งตามข้อกำาหนดของแต่ละเครือ

โรงแรม ซึ่งตรงกับตารางของสมาคมฯ ดังนี้

ตารางที่ 1   บัญชีราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 
2555

ที่
รายการ

(ราคาบาท/ตร.ม.)
ตำ่า ปานกลาง สูง

17
อาคารพักอาศัย 

ไม่เกิน 5 ชั้น
10,500 13,100 14,900

18
อาคารพักอาศัย 

6-15 ชั้น
12,700 17,100 20,400

19
อาคารพักอาศัย 

16-25 ชั้น
17,000 21,100 27,300

20
อาคารพักอาศัย 

26-35 ชั้น
18,800 23,800 30,600

 ดงัน้ัน เม่ือนำาข้อมูลดงักล่าวไปใชป้ระกอบ

ในการขอสินเช่ือกับทางสถาบันการเงนิก็จะส่งผล

ให้ผู ้ประกอบธุรกิจโรงแรมได้ร ับอนุมัติวงเงิน

เครดิตไม่สอดคล้องกับงบการลงทุนก่อสร้างจริง 

ด้วยเหตุน ีอ้าจเป ็นผลให้ผู ้ลงทุนไม ่สามารถ

ก่อสร้างอาคารโรงแรมได้แล้วเสร็จครบถ้วนตรง

ตามวัตถุประสงค์ได้ ผู ้วิจัยจึงเห็นว่า การวิจัย

เรื่องการประเมินราคาค่าก่อสร้างโรงแรม โดยวิธี

คิดจากต้นทุน จะช่วยให้บริษัทประเมินราคาและ

นักประเมินราคามีความเข้าใจชัดเจนครบถ้วน 
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เกิดประโยชน์ต่อผู้ลงทุนพัฒนาโครงการอสังหา-

ริมทรัพย์ประเภทโรงแรม และสถาบันการเงิน

ที่เป็นผู้ให้สินเชื่อต่อไป

2. เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

      วิธีการประเมินราคาโดยวิธีคิดจากต้นทุน

มีวิธ ีการหรือเทคนิคที ่ใช้ในการวิเคราะห์หา

มูลค่าสิ่งปลูกสร้างที่นิยมใช้มีอยู่ 3 วิธี ประกอบ

ด้วย 1) วิธีถอดแบบโดยละเอียด (BOQ) หรือวิธี

การสำารวจปริมาณ (quantity survey) เป็นวิธีการ

หาราคาค่าก่อสร้างโดยละเอียด ซึง่เป็นการคิด

จากปริมาณวัสดุที ่ใช้ในแต่ละส่วนของสิง่ปลูก

สร้าง วิธีการนีส้่วนใหญ่ผู้รับเหมาจะเป็นผู้ใช้ใน

การดำาเนินการ 2) วิธีเปรียบเทียบต่อตารางเมตร 

(unit cost or unit comparison) เป็นวิธีคำานวณ

ต้นทุนต่อตารางเมตร ซึง่เป็นวิธีที่นิยมใช้สำาหรับ

นักประเมินราคาทรัพย์สิน โดยเป็นการประมาณ

การต้นทุนในลักษณะตัวเงินต่อพืน้ที ่ก ่อสร้าง

ของอาคาร 3) วิธีทดแทนต่อหน่วย (unit in place) 

เป็นวิธีการคำานวณราคาค่าก่อสร้างคล้ายวิธีถอด

แบบอย่างละเอียดแต่มีความละเอียดน้อยกว่า 

โดยจะพิจารณาส่วนประกอบอาคารเป็นหมวด

ต่าง ๆ  และคำานวณหาราคาต่อหน่วยในแต่ละส่วน 

(ไพโรจน์ ซึงศิลป์, 2538)

      ประกาศสมาคมผู ้ประเมินค่าทรัพย์สิน

แห่งประเทศไทยที่ 6/2555 เรื่องให้ใช้บัญชีราคา

ประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2555 มีข้อดี 

คือเป็นราคามาตรฐานที่กำาหนดโดยสมาคมผู ้

ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยและส่วน

ใหญ่ผู ้ประเมินราคาทรัพย์สินจะใช้เป็นข้อมูล

อ้างอิงในการประเมินราคาค่าก่อสร้างต่อตาราง

เมตร แต่มีข้อเสียคอืยงัไม่ไดก้ำาหนดราคาประเมิน

ของโรงแรมไว้ โดยระบุว่า มีลักษณะคล้ายอพาร์ท- 

เม้นท์ (อาคารพักอาศัย) ที่ได้มีการกำาหนดราคา

ไว้แล้วและยังไม่รวมงานตกแต่งของโรงแรม

โดยการวิเคราะห์เกีย่วกับวิธีประมาณการต้นทุน

ค่าก่อสร้างอาคารโรงแรมได้อ้างอิงข้อมูลจาก

บัญชีราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2555 

พบวา่ ในส่วนของต้นทนุคา่ก่อสร้างอาคารโรงแรม

สามารถเทียบเคียงราคาตามตารางในลำาดับ

ที ่ 17-20 โดยมีองค์ประกอบมาตรฐานราคา

ค่าก่อสร้างตามสัญญาเท่านัน้ ซึง่ได้แก่ ค่าวัสดุ

ของงานก่อสร้างต่าง ๆ (งานโครงสร้าง งาน

สถาปัตยกรรมงานระบบประกอบอาคาร) ค่าแรง

งานก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายทั่วไปในการก่อสร้าง กำาไร

ของผู้รับเหมาและค่าภาษีมูลค่าเพิม่ (ร้อยละ 7) 

ทั้งน้ี ในการเลือกใช้ราคาต่อตารางเมตรที่กำาหนด

ไวจ้ะต้องดรูายละเอยีดประกอบราคาของอาคาร

แต่ละประเภทที่สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินได้

กำาหนดไว้มาประกอบการพิจารณาเพือ่เลือกใช้

ราคาที่กำาหนดดว้ย (สมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพยสิ์น

แห่งประเทศไทย, 2555)

     ยุทธนา พิทยา (2545) ทำาการศึกษาเรื่อง การ

เปรียบเทียบราคาประเมินทรัพย์สินประเภท

โรงแรม โดยวิธีคิดจากต้นทุนกับวิธีคิดจากรายได้

เพือ่ประกอบการพิจารณาสินเชื ่อของสถาบัน

การเงิน โดยมีวัตถุประสงค์เพือ่ศึกษาวิธีการ

ประเมินราคาตามมาตรฐานสากลที่เหมาะสม

สำาหรับการประเมินทรัพย์สินประเภทโรงแรม ซึ่ง

หากเน้นวิธีคิดจากต้นทุนนัน้จะเหมาะสมกับการ

ประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างโรงแรมที่ก่อสร้าง

แล้วเสร็จใหม่และยังไม่เปิดดำาเนินการ หรืออยู่

ระหวา่งการออกแบบก่อสร้าง รวมทั้งการประเมิน

ด้วยวิธีนีเ้หมาะสมกับการใช้พิจารณาสินเชื่องวด

งานก่อสร้างของสถาบันการเงิน

      Hotel cost estimating guide 2012 

(Nehmer & Feldman, 2012) ได้จัดทำาคู่มือ

เกีย่วกับการประมาณการต้นทุนงานตกแต่งของ
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โรงแรม ซึ่งประกอบด้วย 7 ส่วนประกอบเพิ่มเติม

นอกเหนือไป จากอาคารอพาร์ทเมนต์ทั่วไปไดแ้ก่

1) ส่วนห้องพักและโถงทางเดิน 2) ส่วนพืน้ที่

สาธารณะ 3) ส่วนบริการอาหารและเครื่องดื่ม 4) 

ส่วนหอ้งประชมุและจดัเล้ียง 5) ส่วนพ้ืนที่พักผอ่น

หย่อนใจ 6) ส่วนสนับสนุนธุรกิจ และ 7) ส่วน

ประกอบอาคารเพิ่มเติม      

      ทั้งนี้ ยังไม่มีหน่วยงานอื่นใดทำาการศึกษา

รายละเอยีดของงานตกแต่งโรงแรมไวอ้ยา่งชดัเจน

ผู้วจิยัจงึใชข้้อมูลดงักล่าวมาใชป้ระกอบการศกึษา

3. วัตถุประสงค์การวิจัย

 1. ศึกษาปัญหาการประเมินราคาค่า

ก่อสร้างอาคารประเภทโรงแรม โดยวิธีคิดจาก

ต้นทุน

 2. ศึกษาปัจจัยต่าง ๆ ที่มีผลกระทบต่อ

การประมาณราคาต้นทุนค่าก ่อสร ้างอาคาร

ประเภทโรงแรมโดยวิธีการเปรียบเทียบต่อตาราง

เมตร (unit cost or unit comparison) เพ่ือกำาหนด

ช่วงราคา คือ ราคาต่ำา ราคาปานกลาง ราคาสูง 

เพือ่สรุปราคาประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างที่

เหมาะสม

 3. นำาเสนอแนวทางการประเมินราคา

อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมที่เหมาะสมโดย

วิธีการเปรียบเทียบต่อตารางเมตร เพือ่ให้บริษัท

ประเมินราคาใช้เป็นแนวทางในการประมาณการ

ต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารโรงแรมให้กับสถาบัน

การเงิน

4. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 1. เจ้าของกิจการ ผู้ลงทุน และสถาบัน

การเงินทราบถึงตัวแปรต่าง ๆ  ที่ส่งผลกระทบต่อ

ต้นทนุคา่ก่อสร้างอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรม

 2.  เจ้าของกิจการ ผู้ลงทุน และสถาบัน

การเงิน ทราบว่าการประมาณการต้นทุนค่า

ก่อสร้างโดยเปรียบเทียบต่อตารางเมตร เป็นวิธี

ที ่จะสะท้อนถ ึงต ้นทุนค่าก ่อสร ้างอาคารได้

เหมาะสมและมีมาตรฐาน

 3.  สถาบันการเงนิไดข้้อมูลสำาหรับตัดสิน

ใจและใหว้งเงนิกู้ค่าก่อสร้างอาคารที่เหมาะสมใน

การพิจารณาวงเงินสินเชื่อให้กับอสังหาริมทรัพย์

ประเภทโรงแรม

 4. เป็นประโยชน์ต ่อวิชาชีพทางด้าน

ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ เพือ่เป็นแนวทาง

ในการนำามาตรฐานการประเมินราคาจากต้นทุน

โดยวิธีการเปรียบเทียบต่อตารางเมตร ไปใช้ใน

การประเมินราคาให้เกดิประโยชน์ และมีทิศทาง

เป็นไปแนวทางเดียวกัน

5.  วิธีการวิจัย

      การวิจัย เชิ งคุณภาพน ีม้ ุง่ศึกษาการ

ประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างโรงแรม (ราคาต่อ

ตารางเมตร) โดย

 1. ผู้วิจัยจัดทำาการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ

ด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน และสถาปนิก-

วิศวกรผู้ออกแบบก่อสร้างอาคารโรงแรม จำานวน 

5 ทา่นเก่ียวกับต้นทนุค่าก่อสร้างโรงแรม นอกจาก

งานก่อสร้างตามมาตรฐานแล้วยังมีงานอื ่นที ่

เกี่ยวข้องหรือมีปัจจัยอื่นที่ส่งผลต่อการประมาณ

การต้นทุนก่อสร้างโรงแรมหรือไม่ 

 2. สรุปรายละเอยีดต้นทนุคา่ก่อสร้างจาก

บัญชีแสดงรายการวัสดุงานก่อสร้างและงาน

ตกแต่งโรงแรม ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จในปี 2555 เพ่ือ

หาสัดส่วนของค่าก่อสร้างอาคารตามมาตรฐาน

กับค่าตกแต่งอาคารโรงแรม และกำาหนดเป็นช่วง

ราคา คือ ราคาต่ำา ราคาปานกลาง ราคาสูง และ

ใช้การวิเคราะห์เนื้อหาเพื่อประมวลผลข้อมูล     
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  ข้อมูลของโรงแรม จำานวน 9 โรงแรมที่

นำามาใช้ประกอบการศึกษานี ้ เป็นโรงแรมที่มีที่

ตัง้อยู ่ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร และจังหวัด

ท่องเที่ยวต่าง ๆ เช่น พัทยา ภูเก็ต เชียงใหม่ 

เป็นต้น โดยมีความสูง พื้นที่ และระดับราคาแตก

ต่างกันไป ดังแสดงในตารางที่ 2 

ตารางที่ 2  ข้อมูล 9 โรงแรมที่ใช้ในการศึกษาวิจัย

โรงแรม สูง พื้นที่ ราคาห้อง จังหวัด

1 3 4,708 1,800 เชียงราย

2 4 4,585 1,250 เชียงใหม่

3 5 6,216 2,000 ภูเก็ต

4 8 19,699 3,000 กทม.

5 8 5,439 3,200 กทม.

6 5, 6 25,091 4,000 ภูเก็ต

7 25 29,321 3,500 พัทยา

8 31 39,397 4,500 กทม.

9 8 20,563 4,000 ภูเก็ต

ที่มา: ธนาคารกสิกรไทย, 2555

 โดยมีการแบ่งระดบังานตกแต่งของโรงแรม 

ดังนี้

 1. งานตกแต่งโรงแรม (ราคาต่ำา) โรงแรม

  ที่ 1-3

 2. งานตกแต่งโรงแรม (ปานกลาง) โรงแรม

  ที่ 4-6

 3. งานตกแต่งโรงแรม (ราคาสูง) โรงแรม 

  ที่ 7-9

 ระดับค่าก่อสร้างโรงแรมในการศึกษาวิจัย

น้ี หมายถึง ระดบัราคาก่อสร้างอาคารและตกแต่ง

โรงแรม ตามการจัดแบ่งของสมาคมผู้ประเมินค่า

ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ที่ได้จัดแบ่งราคาค่า

ก่อสร้างอาคารออกเป็น 3 ระดับ คือ ราคาต่ำา 

ราคาปานกลาง ราคาสูง ตามลำาดับ

6.  ผลการศึกษา     

 การสัมภาษณผ์ู้เชี่ยวชาญดา้นการประเมิน

ราคาทร ัพย์ส ินและกล ุม่สถาปนิก-วิศวกรผู ้

ออกแบบก่อสร้างอาคารโรงแรม จำานวน 5 ท่าน 

สามารถสรุปข้อดข้ีอเสียไดด้งัน้ี การประมาณการ

ต้นทุนค่าก่อสร้างโรงแรมโดยวิธีเปรียบเทียบ

ต่อตารางเมตร มีข้อดีคือ เป็นวิธีที่เหมาะสมใน

การใช้เป็นขัอมูลเพ่ือประกอบการพิจารณาสินเช่ือ

ของสถาบันการเงิน เน่ืองจากข้ันตอนการพิจารณา

สินเชื่อคงไม่สามารถที่จะดูรายละเอียดค่าใช้จ่าย

ได้ทั ้งหมดครบถ้วน รวมทั ้งระยะเวลาที ่ต ้อง

พิจารณาดว้ย และทำาใหก้ารควบคมุการเบิกเงนิกู้

ค่าก่อสร้างอาคารโรงแรมของผู้ขอสินเชื่อเพือ่ให้

มีการเบิกเงินกูไ้ด้อย่างเหมาะสมสอดคล้องกับ

ผลงานการก่อสร้างจริงและก่อสร้างได้แล้วเสร็จ

ตรงตามวัตถุประสงค์ของผู้ลงทุน ส่วนข้อเสีย คือ

การหาข้อมูลต่างๆ เพ่ือมาประกอบการพิจารณา

นัน้ค่อนข้างมีน้อยและยังไม่มีหน่วยงานใดจัดทำา

ราคาประเมินต้นทุนค่าก่อสร้างไว้เป็นมาตรฐาน      

 ส่วนต้นทุนของงานตกแต่งโรงแรม 7 ส่วน

ไดท้ำาการสรุปรายละเอยีดจากบัญชแีสดงรายการ

วัสดุ (BOQ) ของโรงแรมจำานวน 9 โรงแรม โดยนำา

เอาค่าก่อสร้างรวมงานตกแต่งโรงแรมทั้งหมด

มาแบ่งแยกออกเป็น 1) งานก่อสร้างอาคารตาม

มาตรฐาน และ 2) งานตกแต่งโรงแรม โดยมีผล

การสรุปค่าเฉลีย่ร้อยละโดยเปรียบเทียบค่าก่อ-

สร้างรวมกับค่าตกแต่งโรงแรม และก่อสร้างตาม

มาตรฐานกับค่าตกแต่งโรงแรม ตามตารางที่ 3-5 

ดังนี้ 
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ตารางที่ 4  งานตกแต่งโรงแรม (ราคาปานกลาง)

ตารางที่ 5  งานตกแต่งโรงแรม (ราคาสูง)

รูปที่ 1 แสดงตัวอย่างการประมาณการต้นทุนค่า

 ก่อสร้างโรงแรม (ราคาต่อตารางเมตร)

โรง 

แรม

ค่าก่อสร้าง

รวม (บาท)

ค่าก่อสร้าง

มาตรฐาน

ค่าตกแต่ง

โรงแรม
* **

4 401,436,319 294,052,290 107,384,020 27 37

5 206,711,760 142,020,400 64,691,360 31 46

6 884,825,590 649,198,980 235,626,610 27 36

เฉลี่ย 28 39

* ค่าร้อยละของค่าตกแต่งโรงแรมเทียบกับค่าก่อสร้างรวม

** ค่าร้อยละของค่าตกแต่งโรงแรมเทียบกับค่าก่อสร้างมาตรฐาน

* ค่าร้อยละของค่าตกแต่งโรงแรมเทียบกับค่าก่อสร้างรวม

** ค่าร้อยละของค่าตกแต่งโรงแรมเทียบกับค่าก่อสร้างมาตรฐาน

โรง

แรม

ค่าก่อสร้าง

รวม (บาท)

ค่าก่อสร้าง

มาตรฐาน

ค่าตกแต่ง

โรงแรม

* **

7 995,504,070 669,244,070 326,260,000 33 49

8 1,559,032.800 1,020,944,000 538,088,800 32 48

9 872,422,010 647,968,560 224,453,450 26 35

เฉลี่ย 30 44

7.  การอภิปรายและวิเคราะห์ผลการศึกษา

 จากการวเิคราะหผ์ลการศกึษา พบวา่ การ

ประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างโรงแรมประกอบ

ไปด้วยค่าก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานและ

ค่าตกแต่งอาคารโรงแรม (7 ส่วน) โดยราคาค่า

ก่อสร้างตามมาตรฐาน จะใช้ราคาประมาณการ

คา่ก่อสร้างต่อตารางเมตรตามบัญชรีาคาประเมิน

ค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2555 ของสมาคมผู้

ประเมินคา่ทรัพยสิ์นแหง่ประเทศไทย ตามตาราง

ในลำาดับที่ 17-20 ซึง่มีองค์ประกอบมาตรฐาน

ราคาค่าก่อสร้างตามสัญญา และรวมกับงาน

ตกแต่งของโรงแรม (7 ส่วน) โดยนำาค่าเฉลีย่

ร้อยละ (**) จากตารางที่ 3-5 ตามงานตกแต่งของ

โรงแรม (ราคาต่ำา ปานกลาง สูง) มาคูณกับราคา

ค่าก่อสร้างตามมาตรฐานที่กำาหนด จะได้เป็น

ราคาค่าก่อสร้างต่อตารางเมตรรวมของโรงแรม

ตามภาพ ดังนี้

ตารางที่ 3 งานตกแต่งโรงแรม (ราคาต่ำา)

* ค่าร้อยละของค่าตกแต่งโรงแรมเทียบกับค่าก่อสร้างรวม

** ค่าร้อยละของค่าตกแต่งโรงแรมเทียบกับค่าก่อสร้างมาตรฐาน

โรง 

แรม

ค่าก่อสร้าง

รวม (บาท)

ค่าก่อสร้าง

มาตรฐาน

ค่าตกแต่ง

โรงแรม
* **

1 112,198,149 81,297,160 30,900,980 28 38

2 105,335,000 81,293,780 24,041,220 23 30

3 124,365,540 86,696,540 37,669,000 30 43

เฉลี่ย 27 37
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8. บทสรุป

      ผลการวจิยัน้ีแสดงใหเ้หน็วา่ การประมาณ

การต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารโรงแรมโดยวิธีการ

เปรียบเทียบต่อตารางเมตร (unit cost or unit 

comparison) ยังมีข้อจำากัดเกี่ยวกับการหาข้อมูล

ของค่าตกแต่งของโรงแรมที่จำาเป็น 7 ส่วน ซึ่งยัง

ไม่มีหน่วยงานใดจัดทำาเป็นมาตรฐานไว้โดยทาง

ผู้วิจัยได้ใช้ขอ้มูลจาก Hotel cost estimating 

guide 2012 ของต่างประเทศที่ได้มีการจัดแบ่ง

งานตกแต่งของโรงแรมมาเป็นข้อมูลประกอบ

ในการวิจัยครั้งนี้ซึ่งมีลักษณะเทียบเคียงกัน ทั้งนี้

หากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศ 

ไทย หรือหน่วยงานที่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหาริม-

ทรัพย์ประเภทโรงแรม ได้เข้ามาทำาการศึกษาและ

กำาหนดวางกรอบแนวทางงานตกแต่งที่จำาเป็นให้

ชดัเจน การประมาณการต้นทนุคา่ก่อสร้างอาคาร

โรงแรมโดยวิธีการเปรียบเทียบต่อตารางเมตร ก็

จะมีมาตรฐานและเป็นไปในแนวทางเดียวกัน 

รวมทั้งจะเกิดประโยชน์ต่อวงการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน ผู้ลงทุน และธนาคารที่เป็นผู้ให้สินเชื่อ

ค่าก่อสร้างโรงแรมต่อไป 
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บทคัดย่อ

 ระบบการก่อสร้างบ้านแบบคอนกรีตสำาเร็จรูป เป็นวธีิการใหม่สำาหรับธุรกิจรับสร้างบ้านที่จะชว่ย

แก้ปัญหาเรือ่งแรงงานขาดแคลน เนือ่งจากใช้ระยะเวลาการก่อสร้างเร็วและใช้แรงงานน้อย แต่ยังขาด

ข้อมูลที่แสดงถึงทศันคติในการยอมรับของผู้บริโภค ดงัน้ัน การศกึษาน้ีจงึมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศกึษาทศันคติ

ในการยอมรับระบบการก่อสร้างบ้านแบบคอนกรีตสำาเร็จรูปของลูกค้ารับสร้างบ้านในเขตกรุงเทพ

มหานครและปริมณฑล โดยเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถาม จำานวน 404 ชุด ด้วยวิธีการสุ่มตัวอย่างแบบ

บังเอญิ และวเิคราะหด์ว้ยสถิติเชงิพรรณนา ผลการศกึษาพบวา่ ทศันคติของผู้บริโภคร้อยละ 63 ยอมรับ

ระบบการก่อสร้างบ้านแบบคอนกรีตสำาเร็จรูป โดยมีประเดน็ที่ใหก้ารยอมรบัมากที่สุด 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก ่

ระยะเวลาก่อสร้างเร็ว จำานวนแรงงานที่ใชน้้อย การเกิดขยะบริเวณหน้างานน้อย พ้ืนที่ใชส้อยคุ้มคา่กวา่

ระบบหล่อในที่ และคุณภาพงานได้มาตรฐานสม่ำาเสมอ ซึ่งผู้ประกอบการธุรกิจรับสร้างบ้านสามารถนำา

ข้อมูลดงักล่าวไปกำาหนดรูปแบบการออกแบบบ้านและใชเ้ป็นกลยทุธ์ดา้นการตลาดสำาหรับบริษัทรับสร้าง

บ้าน อันจะส่งผลดีต่อภาพรวมของธุรกิจรับสร้างบ้านต่อไป

Abstract

 The precast concrete system is a new method to solve labors lacking problem for home 

builders business, due to the faster construction process and using less labors forces. Nevertheless, 

there was still lacking of the study on customers’ acceptation attitude in the precast concrete 

system of the home builders’ customers in Bangkok and its vicinity. So, this study aimed to study 

the customers’ acceptation attitude in the precast concrete system of the home builders’ 

customers in Bangkok and its vicinity. The data were collected by using the questionnaire on 

amount of 404 sets, by accidental sampling method, then analyzing by descriptive statistics. The 

research results indicate that 63% of customers have accepted the precast concrete system with 
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present top 5 items as fast construction period, less labor forces, less construction waste, 

highly efficient space, and invariable quality control. The results are useful to the home builders 

for house design guideline and market strategic planning, and induced the benefit to overall home 

building industry.

1. บทนำา

  ธ ุรก ิจร ับสร ้างบ้านเป็นธ ุรก ิจที ่ต ้องใช้

แรงงานคนเป็นส่วนใหญ่เพราะเป็นการสร้างตาม

ความต้องการและตามแบบที่ลูกค้าเลือกซึง่จะมี

การปรบัเปลีย่นอยู ่ตลอดแต่หลังจากเกิดเหตุ

น้ำาท่วมใหญ่ปลายปี 2554  ที่ผ่านมาทำาให้เกิด

วกิฤตแรงงานขาด (พัชรา ตัณฑยรรยง, 2555) จาก

ปัจจัยหลายด้าน อาทิ ผลจากนโยบายรับจำานำา

ข้าวการรับจำานำาข้าวและพืชผลทางการเกษตรมี

การปรับสูงข้ึน ทำาใหแ้รงงานเลือกที่จะทำางานภาค

เกษตรอยู่ที่ต่างจังหวัดหรือบ้านเกิดและแรงงาน

ย้ายจากภาคก่อสร้างเข้าสูภ่าคอุตสาหกรรม

ประกอบกับประเทศไทยมีความเข้มงวดในการ

ตรวจสอบสัญชาติแรงงานต่างด้าว ส่วนหนึง่จึง

ต้องเดินทางกลับประเทศเพือ่พิสูจน์สัญชาติที ่

ชายแดนให้ถ ูกต้องตามกฎหมายก่อนเข้ามา

ทำางานในประเทศไทย ส่วนปัจจยัต่อมาคอื ต้นทนุ

การก่อสร้างที่แพงขึน้ เนือ่งจากนโยบายค่าแรง

ขั้นต่ำา 300 บาท และค่าวัสดุก่อสร้างที่แพงขึน้ 

( กรุงเทพธุรกิจ, 2555) ซึ่งทั้งหมดที่กล่าวมาเป็น

ปัญหาที ่ใหญ่มากสำาหรับภาคงานก่อสร้างที ่

จำาเป็นต้องใชแ้รงงานคนเป็นหลัก ดงัน้ัน เพ่ือการ

ปรับตัวในวิกฤตขาดแคลนแรงงานและยุคที ่

ต้นทุนแรงงานสูงการหาทางออก คือ ต้องคิด

นวัตกรรมหรือเปลีย่นมาใช้วัสดุสำาเร็จรูปและ

เครือ่งมือเครือ่งจักรมาใช้ทดแทนการใช้แรงงาน

และก่อสร้างบ้านได้เร ็วขึน้โดยปัจจุบันเป็นที ่

ยอมรับวา่ปัญหาดงักล่าวสามารถบรรเทาดว้ยการ

เลือกใช้ระบบการก่อสร้างบ้านแบบคอนกรีต

สำาเร็จรูป ซ่ึงสามารถลดระยะเวลาการทำางานและ

จำานวนแรงงานในขัน้ตอนการก่อสร้างเมือ่เทียบ

กับระบบดั้งเดิม (หล่อในที่) (พัชรา ตัณฑยรรยง, 

2555) แต่ปัจจบัุนยงัขาดการศกึษาในเร่ืองทศันคติ

ของผู้บริโภคที่มีต่อระบบการก่อสร้างบ้านแบบ

คอนกรีตสำาเร็จรูป ซึง่เป็นข้อมูลที่สำาคัญในการ

ดำาเนินการดา้นรูปแบบการออกแบบบ้านและการ

ตลาดของบริษัทรับสร้างบ้าน ดังนัน้ ผู้วิจัยจึง

จะทำาการศึกษาทัศนคติต่อการยอมรับในระบบ

ดังกล่าว เพื่อนำามาวิเคราะห์และศึกษาความเป็น

ไปได้ที่จะแก้ไขอุปสรรคในการผลักดันระบบการ

ก่อสร้างบ้านแบบคอนกรีตสำาเร็จรูปมาใชใ้นธุรกิจ

รับสร้างบ้าน และพัฒนาแนวทางการออกแบบและ

กำาหนดกลยุทธ์ทางการตลาดสำาหรับผู้ประกอบ 

การธุรกิจรับสร้างบ้าน ใหส้อดคล้องกับความต้อง 

การของผู้บริโภคมากที่สุด และสามารถแข่งขันอยู่

ในธุรกิจรับสร้างบ้านในอนาคตได้ต่อไป

2. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

2.1  ระบบโครงสร้างคอนกรีตสำาเร็จรูป 

  จากการศึกษาและรวบรวมเอกสารงาน

วิจัย สามารถแบ่งรูปแบบระบบการก่อสร้างด้วย

ระบบคอนกรีตสำาเร็จรูปออกเป็น 4 ระบบ คือ
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  1)	 ระบบโครง เป ็นระบบที ่แยกส่วน

ประกอบของโครงสร้างคอนกรีตออกเป็นชิ้น เชน่ 

เสา คาน แผ่นพื้น ระบบนี้นิยมใช้ในการก่อสร้าง

อาคารทางอุตสาหกรรม เป็นต้น

  2)	ระบบแผ่น เป็นระบบชิ้นส่วนคอนกรีต

สำาเร็จรูป ที่มีทั้งแผ่นพืน้สำาเร็จรูปและแผ่นผนัง

สำาเร็จรูป ซ่ึงจะทำาหน้าที่เป็นโครงสร้างของอาคาร

ไปในตัวดว้ย ระบบน้ีจะชว่ยใหส้ามารถทำาการติด

ตัง้รวดเร็วมาก นิยมใช้กับอาคารประเภทที่พัก

อาศัย

 	 3)	 ระบบกล่อง	 ระบบนีป้ระกอบด้วยพืน้

และผนังเป็นชิ้นสำาเร็จโดยมีลักษณะคล้ายกล่อง 

เหมาะสำาหรับการก่อสร้างที่พักอาศัยขนาดเล็ก 

หรือใช้กับอาคารที ่มีรูปแบบหลากหลาย เช่น 

คอนโดมิเนียม เป็นต้น

  4)	ระบบผสม	เป็นระบบที่ใชท้ั้งระบบแผน่

และระบบโครงหรือเสา คาน ร่วมกันอยู่ในโครง 

สร้างเดียวกันเพือ่ให้สอดคล้องกับความต้องการ

ทางสถาปัตยกรรมที่แต่งต่างกันออกไป (เทอด

ธรรม ยอดพฤติการณ์, 2555)

  โดยการสร้างบ้านด้วยระบบคอนกรีต

สำาเร็จรูปแบบระบบแผน่ของ บริษัท พฤกษาเรียล

เอทสเตทแล้ว พบว่า ระยะเวลาการก่อสร้างบ้าน

เดี่ยว 2 ชั้น พืน้ที่ขนาด 250 ตารางเมตร มี

ความเร็วกว่าระบบดั้งเดิมที่ใช้ ดังตารางที่ 1

ตารางที ่ 1 ตารางเปรียบเทียบเวลาที่ใช้ในการก่อสร้าง

บ้านเดี่ยว 2 ชั้น พื้นที่ 250 ตารางเมตร

ลักษณะงาน ทั่วไป Precast

1. งานผนังและเสาเข็ม 5 5

2. ฐานราก คานคอดิน เสาชั้น 

1 และคาน

20 3

3. เสาชั้น 2 และคานรับโครง

หลังคา

16 2

4. ติดตั้งโครงหลังคาเหล็ก 10 3

5. งานมุงกระเบื้องหลังคา 12 3

6. งานก่ออิฐ ฉาบปูน 5 5

7. งานระบบประปาและ

สุขาภิบาล

20 4

8. งานติดตั้งประตูและหน้าต่าง 7 2

9. งานปูกระเบื้องพื้นและผนัง 55 5

10. งานที่เหลือ อื่นๆ 35 20

รวมระยะเวลาในการก่อสร้าง 175 วัน 70 วัน
ที่มา: บริษัท พฤกษา เรียลเอทสเตท จำากัด, 2555

  จากตารางสรุปว่า ระบบการก่อสร้างบ้าน

ด้วยคอนกรีตสำาเร็จรูป แบบระบบแผ่น ประหยัด

เวลาและแรงงานที่ใช้ก่อสร้างบ้านได้ 

2.2 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับทัศนคติ

  ทศันคติ หมายถึง ความรู้สึก ความคดิ หรือ

ความเชื่อทัศนคติสามารถเรียนรูห้รือจัดการได้

โดยใช้ประสบการณ์ ทัศนคติสามารถรูห้รือถูก

ตีความจากการสำารวจได้ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์, 

2542) โดยทัศนคติมีองค์ประกอบที่สำาคัญอยู่ 3 

ประการ คือ องค์ประกอบดา้นความรู้ ความเข้าใจ 

องค์ประกอบด้านความรูส้ึก และองค์ประกอบ

ด้านพฤติกรรม (ประภาเพ็ญ สุวรรณ, 2526) ซึ่ง

แหล่งที ่ทำาให้เกิดทัศนคติ มีอยู่ 4 แหล่ง คือ 

ประสบการณเ์ฉพาะ การติดต่อส่ือสาร การติดต่อ

สือ่สารกับผู้อื่น และความเกีย่วข้องกับสถาบัน

ต่าง ๆ  (ดำารงศักดิ์ ชัยสนิท และคณะ, 2543) ทั้งนี้

ประเภทของทัศนคติ มี 5 ประเภท  คือความเชื่อ 

ความคิดเหน็ ความรู้สึก ความโอนเอยีง และความ

มีอคติ (ธงชัย สันติวงษ์, 2539) วิธีการใช้สเกลวัด

ทัศนคติที่นิยมใช้กันมีอยู่ 4 ประเภท คือ Likert 

scale, Thurstone scale, Semantic-differential 

scale และ Staple scale (กุณฑลี รื่นรมย์, 2549)
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  สรุปได้ว่า ทัศนคติสามารถนำาไปใช้ในการ

ประเมินความต้องการและสร้างกลยุทธ์ทางการ

ตลาดได้ (กุณฑลี รื่นรมย์, 2549) ซึ่งผู้วิจัยเลือกใช้ 

Likert scale ที่ประกอบด้วยหลายขัน้ตอน เพือ่

กลัน่กรองเอาเฉพาะคำาถามที่ถูกต้องและเหมาะ

สมที ่จะใช้วัดทัศนคติต ่อระบบก่อสร ้างบ ้าน

สำาเร็จรูป

3. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

  1) เพ่ือศกึษาปัญหาขาดแคลนแรงงานใน

การก่อสร้างที่อยู่อาศัย

  2) เพือ่ศึกษาแนวทางการแก้ปัญหาการ

ขาดแคลนแรงงาน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การใช้

ระบบคอนกรีตสำาเร็จรูป ทัศนคติและการยอมรับ

ต ่อระบบสร ้างบ ้านแบบคอนกร ีตส ำาเร ็จร ูป

ของลูกค้าบริษัทรับสร้างบ้านในกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล

  3) เพ่ือศกึษาหลักการและทฤษฎีทางดา้น

ทัศนคติและการยอมรับต่อระบบสร้างบ้านแบบ

คอนกรตีสำาเรจ็รูปของลูกค้า บริษัทรบัสรา้งบ้าน

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล

  4) เสนอรูปแบบ เทคนิค การสร้างบ้าน

ด้วยระบบคอนกรีตสำาเรจ็ร ูปที ่สอดคล้องต่อ

ทัศนคติของผู้บริโภค

4. ระเบียบวธีิวจิยัและขอบเขตของการศึกษา

4.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างการวิจัย 

  การศึกษานีม้ ุง่สำารวจทัศนคติและการ

ยอมรับต่อระบบสร้างบ้านแบบคอนกรีตสำาเร็จ

รูป ซึง่มิได้เฉพาะเจาะจงว่า เป็นระบบคอนกรีต

สำาเร็จรูประบบใดระบบหนึง่เป็นการเฉพาะ โดย

เก็บรวบรวมข้อมูลจากผู ้ที ่ต ้องการสร้างบ้าน

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล จากผู้เข้าชมงานรับ

สร้างบ้าน Focus 2013 ณ ศูนย์การค้าเซ็นทรัล 

ลาดพร้าว จัดโดย สมาคมธุรกิจรับสร้างบ้าน มีบริษัท

รับสร้างบ้านชั้นนำาเข้าร่วมงานกว่า 30 บริษัท ซึ่ง

จะทำาให้ได้ข ้อมูลจากกลุม่ผู ้บร ิโภคที ่ม ีความ

ประสงค์ที่จะสร้างบ้านในอนาคต โดยวิธีการสุม่

ตัวอย่างแบบบังเอิญจำานวน 404 ชุด ใช้การวัด

ผลแบบ Likert scale และนำาข้อมูลมาประมวล

ผลวเิคราะหด์ว้ยสถิติวเิคราะหเ์ชิงพรรณนา ไดแ้ก่ 

ค่าเฉลีย่ ซึง่เป็นวิธีการเก็บข้อมูลพืน้ฐานที่ได้

มาตรฐานและการสำารวจทัศนคติที ่เหมาะสม 

(กุณฑรีย์ รื่นรมย์, 2549)

4.2  เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล

  แบบสอบถาม ซ่ึงประกอบดว้ย 5 ส่วน คอื 

ข้อมูลพืน้ฐานของผู้บริโภคข้อมูลความต้องการ

สร้างบ้านของผู้บริโภค ข้อมูลเกีย่วกับความรู ้

ความเข้าใจที่มีต่อระบบสร้างบ้านแบบคอนกรีต

สำาเร็จรูปทัศนคติเกีย่วกับระบบสร้างบ้านแบบ

คอนกรีตสำาเร ็จร ูปของผู ้ที ่ต ้องการสร้างบ้าน

กรุงเทพและปริมณฑลและการยอมรับระบบ

ก่อสร้างแบบคอนกรีตสำาเร็จรูป

5. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  ผู้ประกอบการธุรกิจรับสร้างบ้าน สามารถ

นำาผลการวจิยัไปใช้พัฒนารูปแบบ เทคนิคและการ

ตลาดเพ ือ่สร ้างความเข ้าใจในการใช้ระบบ

คอนกรีตสำาเร็จรูปมาใช้ในการสร้างบ้านเพือ่ให้

สอดคล ้องก ับความต ้องการของผู ้บร ิโภคที ่

ต้องการสร้างบ้านในระบบคอนกรีตสำาเร็จรูป 

6. ผลการศึกษา

 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลที ่ได้จากการสำารวจ

ทัศนคต ิในการยอมร ับต ่อระบบสร ้างบ ้าน

คอนกรีตสำาเร็จรูปโดยไม่ไดเ้ฉพาะเจาะจงประเภท 

ของผู ้ที ่ต ้องการปลูกบ้านในกร ุงเทพฯ และ
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ปริมณฑล แสดงได้ดังตารางที่ 2

ตารางที่ 2 การยอมรับระบบก่อสร้างบ้านแบบคอนกรีต

สำาเร็จรูป

รายละเอียด ความถี่ ร้อยละ

ยอมรับ 253 63

ไม่ยอมรับ 36 9

ไม่แน่ใจ 115 28

รวม 404 100

  จากตารางแสดงว่า ผู้บริโภคส่วนใหญ่ใน

จำานวนกว่า 63% ให้การยอมรับในระบบการ

ก่อสร้างบ้านแบบคอนกรีตสำาเร็จรูป โดยการ

ศึกษายังดำาเนินการศึกษาต่อเนือ่งในประเด็น

องค์ประกอบที่ผู้บริโภคให้ความสำาคัญในลำาดับ

สูงๆ ดังแสดงในตารางที่ 3 ต่อไป

ตารางที่ 3 แสดงค่าระดับทัศนคติต่อองค์ประกอบต่างๆ 

ที่สำาคัญในระบบสร้างบ้านแบบคอนกรีตสำาเร็จรูป 

รายการ เฉลี่ย ระดับ

ทัศนคติ

1. คุณภาพของงานได้มาตรฐาน

สม่ำาเสมอ

3.63 เห็นด้วยมาก

2. ความแข็งแรงทนทานมากกว่า

ปกติ

3.53 เห็นด้วยมาก

3. งบประมาณการสร้างที่ต่ำากว่า 3.47 เห็นด้วยมาก

4. เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 3.54 เห็นด้วยมาก

5. ระยะเวลาในการสร้างบ้านเร็ว 4.07 เห็นด้วยมาก

6. จำานวนแรงงานที่ใช้น้อยกว่า 3.94 เห็นด้วยมาก

7. การเกิดขยะบริเวณหน้างาน

น้อย

3.88 เห็นด้วยมาก

8. มีการรับประกันงานยาวนาน

กว่า

3.56 เห็นด้วยมาก

9. การควบคุมและตรวจสอบ

คุณภาพทำาได้ง่ายกว่า

3.61 เห็นด้วยมาก

10. ชิ้นงานมีคุณภาพเท่าเทียมกัน 3.54 เห็นด้วยมาก

11. ระบบประปา ไฟฟ้า และ

สุขาภิบาล ดีกว่าทั่วไป

3.33 เห็นด้วย

ปานกลาง

12. มีความต้านทานไฟสูง 3.44 เห็นด้วย

ปานกลาง

13. ป้องกันความร้อนได้ดีกว่า

ระบบทั่วไป

3.51 เห็นด้วยมาก

14. ต้านทานการซึมของน้ำาสูง 3.44 เห็นด้วย

ปานกลาง

15. รูปแบบของบ้านดูดีกว่า 3.56 เห็นด้วยมาก

16. พื้นที่ใช้สอยคุ้มค่ากว่า

มากกว่าระบบหล่อในที่

3.69 เห็นด้วยมาก

17. ความยืดหยุ่นในการปรับ

เปล่ียนฟังก์ช่ันมากกว่าระบบท่ัวไป

3.44 เห็นด้วย

ปานกลาง

18.เจาะ ทุบ ต่อเติม ทำาได้ง่าย

กว่าทั่วไป

3.17 เห็นด้วย

ปานกลาง

  จากตารางที่ 3 พบว่า ผู้ที่ต้องการสร้าง

บ้านในกรุงเทพฯและปริมณฑล มีทศันคติต่อองค์

ประกอบในระบบสร้างบ้านคอนกรีตสำาเร็จรูป 

กล่าวคอื เหน็ดว้ยในระดบัมาก (1) มีเพียงทศันคติ

เรือ่งระบบประปา ไฟฟ้า และสุขาภิบาล ดีกว่า

ท่ัวไป (2) ความยืดหยุ่นในการปรับเปล่ียนฟังก์ช่ัน

มากกว่าระบบทั่วไป และ (3) เจาะ ทุบ ต่อเติม 

ทำาได้ง่ายกว่าทั่วไป ที่เห็นด้วยในระดับปานกลาง 

โดยหากพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า ทัศนคติของ

ผู้ที่ต้องการปลูกบ้านในกรุงเทพฯ และปริมณฑล

มากที่สุด 5 ลำาดับแรก ได้แก่ ระยะเวลาในการ

สร้างบ้านเร็วกว่า เฉลี่ย 4.07 จำานวนแรงงานที่ใช้

น้อยกวา่ เฉล่ีย 3.94 การเกิดขยะบริเวณหน้างาน

น้อยกว่า เฉลีย่ 3.88 พืน้ที ่ใช้สอยคุ้มค่ากว่า

มากกว่าระบบหล่อในที่ เฉลี่ย 3.69 และคุณภาพ

ของงานได้มาตรฐานสม่ำาเสมอ เฉลี่ย 3.63 ตาม

ลำาดับ
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7. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

  ผลที่ได้จากการวิเคราะห์ทัศนคติในการ

ยอมรับต่อระบบสร้างบ้านคอนกรีตสำาเร็จรูปของ

ผู้ที่ต้องการปลูกบ้านในกรุงเทพฯ และปริมณฑล

จำานวน 404 ตัวอย่าง พบว่า ผู้ที่ต้องการปลูก

บ้านในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีทัศนคติที ่ดี

ต่อระบบสร้างบ้านแบบคอนกรีตสำาเร็จรูป และ

ส่วนใหญ่ยังให้การยอมรับระบบนี ้ ซึง่ผู้ประกอบ

การธุรกิจรับสร้างบ้านสามารถนำาผลการวิจัยมา

ใช้ในการเสริมสร้างทัศนคติของผู้บริโภคที่ยังขาด

ความรู้ความเข้าใจ (ธงชัย สันติวงษ์, 2539) ความ

เชื ่อและส่งเสริมการประชาสัมพันธ์ให้เห็นถึง

ประโยชน์ของระบบดังกล่าว ซึง่เกีย่วเนือ่งกับ

การกำาหนดกลยุทธ์ด้านการตลาด (ประภาเพ็ญ 

สุวรรณ, 2526) โดยมีข้อเสนอแนะให้ผู้ประกอบ

การใหค้วามสำาคญัในการนำาเสนอดา้นระยะเวลา

การก่อสร้างที่รวดเร็ว การออกแบบพืน้ที่ใช้สอย

คุ้มค่า และคุณภาพงานก่อสร้างได้มาตรฐาน

สม่ำาเสมอ ผ่านการสื่อสารในสื่อการตลาด (ดำารง

ศักดิ์ ชัยสนิท และคณะ, 2543) ซึ่งข้อมูลนี้จะเป็น

ประโยชน์ต่อธุรกิจรับสร้างบ้านของไทยต่อไป

References

กุณฑลี รืน่รมย์. (2549). การวิจัยการตลาด.	

	 กร ุงเทพมหานคร.	 กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์

 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.

กรุงเทพธุรกิจ. (2555). “การตลาด-สังคมธุรกิจ”, 

 กรุงเทพธุรกิจ, พฤษภาคม.

ดำารงศักดิ์ ชัยสนิท และคณะ. (2543). หลักและ

	 วิ ธ ีการตลาดเบ ือ้ งต ้น 	 (พ ิมพ ์คร ัง้ที ่8 ) .

 กรุงเทพฯ: วังอักษร.

เทอดธรรม ยอดพฤติการณ.์ (2555). การก่อสร้าง

	 โดยใชร้ะบบโครงสร้าง. กรุงเทพฯ: สำานักพิมพ์ 

 ซีเอ็ดบุ๊ค.

ประภาเพ็ญ สุวรรณ. (2526). ทศันคติ. กรุงเทพฯ:

 สำานักพิมพ์โอเดียนสโตร์.

พัชรา ตัณฑยรรยง. (2555). ประชมุวชิาการ	2012	

	 ธุรกิจรับสร้างบ้าน	ยกระดบัมาตรฐานเพ่ือการ

	 แข่งขันในเวที	 AEC.	 กรุงเทพฯ: สมาคมรับ

 สร้างบ้าน.

พฤกษา เรียลเอทสเตท. (2555). เอกสารเผยแพร่	

	 “precast:	 ส ุดยอดนวัตกรรมก ่อสร ้าง”.	

 กรุงเทพฯ: ผู้แต่ง.

ศิริวรรณ  เสรีรัตน์. (2542). การวิจัยตลาด:	ฉบับ

	 มาตรฐาน. กรุงเทพฯ: บริษัท ธรรมสาร จำากัด.



กระบวนการพัฒนาโรงแรมระดับ 3 ดาว ภายใต้มาตรฐาน

โรงแรมสีเขียวอาเซียน สำาหรับผู้ประกอบการไทย

Three-star Hotel Development Process under the 

Asean Green Hotel Standard for Thai Entrepreneurs

สมพงค์ โสทะรักษ์1 และ ดร. กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์2

Sompong Sotharak1 and Kongkoon Tochaiwat, Ph.D.2

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

E-mail: aeyaniton@yahoo.com1, kongkoon@gmail.com2 

บทคัดย่อ

 ธุรกิจโรงแรมระดับ 3 ดาว เป็นแหล่งรายได้สำาคัญของประเทศ มีการแข่งขันสูง จนเกิดปัญหาที่

กระทบต่อรายได้ของโรงแรมและสุขภาพผู้เข้าพัก องค์กรพัฒนาโรงแรมจึงส่งเสริมการเข้าสู่การประเมิน

มาตรฐานโรงแรมสีเขียวเพือ่เป็นเครือ่งมือตรวจสอบโรงแรม การวิจัยนีม้ีวัตถุประสงค์เพือ่ศึกษา

คุณลักษณะโรงแรม การบริหารจัดการและเสนอแนวทางการพัฒนาโรงแรม 3 ดาวสู่มาตรฐานโรงแรม

สีเขยีวอาเซยีน ที ่แก้ปัญหาสภาพโรงแรมทรุดโทรมและเพือ่ดำาเนินการตามข้อตกลงร่วมกันของ

ประชาคมอาเซียนได้ ขั้นตอนการศึกษาประกอบด้วย การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ โรงแรมระดับ 3 ดาว 

ที่เป็นสมาชิกมาตรฐานมูลนิธิใบไม้เขียว จำานวน 7 ท่าน โดยวิเคราะห์ข้อมูลด้วยเทคนิคการวิเคราะห์

เนือ้หาและการจัดทำาแผนที่เชิงมโนทัศน์ ผลการวิจัยพบว่า การพัฒนาโรงแรมที่ผ่านมาตรฐานมูลนิธิ

ใบไม้เขียวไปสู่มาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียนต้องมีการดำาเนินการตามข้อกำาหนดเพิ่มขึ้น 19 ข้อ และ

พบว่า โรงแรมยังไม่ได้ดำาเนินการอยู่ 8 ข้อ จึงมีการเสนอแนวพัฒนาโรงแรมที่สร้างความยั่งยืนในธุรกิจ

ท่องเที่ยวได้

Abstract

 Three-star hotels business, a major source of income of the country has highly competi-

tive. There are many problems that affect the hotel and guests. So, the hotel development can 

used as a business efficiency measurement tool. This research aims to study the physical aspects 

and the facilities management and to propose the practical guideline of three-star hotel develop-

ment, which are suitable to nowadays competitions. Research methods comprised an interview 

of seven entrepreneurs from that are three-star hotels receiving the Green Leaf Foundation 

Standard, and data analysis by Content Analysis and Concept Mapping Techniques. The findings 

are the three-star hotels that received the Greenleaf Foundation Standard have 19 additional 
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requirements, of which eight requirements not be normally implemented, in order to achieve the 

ASEAN Green Hotel Standard. Finally, the requirements enhance the guidelines for acquiring the 

ASEAN Green Hotel Certificate and supporting the sustainability of ecological tourism.

คำาสำาคัญ (Keywords): โรงแรมสีเขียว (Green Hotel), โรงแรมระดบั 3 ดาว (Three-star Hotel), ประชาคม

อาเซียน (ASEAN Economic Community)

1. บทนำา

  ธุรกิจทอ่งเที่ยว มีความสำาคญัในการสร้าง

รายได้ของประเทศ โดยข้อมูลในปี พ.ศ. 2553 มี

รายได้จากนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่าง

ชาติ รวมกันกวา่ 1,032,000 ล้านบาท โดยมีอตัรา

ที่เพิ่มสูงขึ้นในปีก่อนหน้า คิดเป็นผลิตภัณฑ์มวล

รวมอยู่ที่ร้อยละ 7.9 ดงัน้ัน จงึมีผลต่อการจำานวน

โรงแรมและห้องพักที่เพิม่ขึน้ (สำานกังานสง่เสริม

วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2553) ทั้งนี้

ยังมีปัจจัยสง่เสริมการท่องเที ่ยวจากแนวโน้ม

ความนิยมของนักท่องเที่ยวในแถบทวีปเอเซียที่

สูงข้ึน (การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย, 2554) ย่อม 

ส่งผลดีต่อธุรกิจท่องเที ่ยวของไทยในอนาคต 

โรงแรมเป็นธุรกิจที่สำาคัญด้านหนึง่ ที่มีจำานวน

โรงแรมหรือห้องพักในทุกระดับเพ่ิมข้ึน ท้ังน้ี พบว่า 

โรงแรมระดับ 3 ดาวมีสัดส่วนมากที่สุดจากข้อมูล

ปี พ.ศ. 2553 มีจำานวนห้องพัก 369,745 ห้อง จาก 

6,500 แห่งจากโรงแรมทั่วประเทศ ด้วยจำานวน

ดงักล่าว ส่งผลถึงการแข่งขันที่สูงข้ึน จนก่อใหเ้กิด 

ภาวะห้องพักล้นตลาด จากการแข่งขันการขาย 

ก่อให้เกิดปัญหาการขาดการดูแลรักษา ลักษณะ

ทางกายภาพและการจัดการโรงแรมที่ดี นำาไปสู่

ปัญหาที่กระทบต่อด้านรายได้ของโรงแรมและ

สุขภาพผู้เข้าพัก ทั้งนีพ้บว่า ธุรกิจโรงแรม มีข้อ

จำากัดที่เป็นจุดอ่อนในการแข่งขันในตลาดเสรีนี ้

โดยส่วนใหญ่ราวร้อยละ 70 มีลักษณะเป็นผู้

ประกอบการรายยอ่ยยงัขาดการวางแผน และการ

จัดการที่ดี (กรมการท่องเที่ยว, 2555) ประกอบ

กับแรงหนุนจากการเข้าสูป่ระชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียนในปี พ.ศ. 2558 นี้ ย่อมส่งผลถึงจำานวน

นักท่องเที่ยวและการแข่งขันที่เพิ่มขึ้น จากศึกษา

พบว่า โรงแรมระดับ 3 ดาว ได้รับความสนใจจาก

นักท่องเที่ยว จนมีอัตราการเข้าพักเพิม่มากขึน้ 

(Tourism Watch for Thailand, 2554) ทั้งน้ี โรงแรม

ระดับ 3 ดาวที่เป็นสมาชิกสมาคมโรงแรมและ

มาตรฐานมูลนิธิใบไม้เขียวสามารถพัฒนาไปสู่

มาตรฐานโรงแรมสีเขยีวอาเชียนได้ คือ มีข้อ

กำาหนดที่ดำาเนินการที่สอดคล้องกับมาตรฐาน

โรงแรมสีเขียวอาเชียน ประกอบด้วย 1. การใช้

อปุกรณป์ระหยดัไฟฟ้า 2. รณรงค์ใหพ้นักงานและ

ผู้เข้าพักใช้พลังงานอย่างประหยัด 3. สนับสนุน

การใช้ผลิตภัณฑ์ภายในชุมชน 4. มีการให้ข้อมูล

เกี่ยวกับสถานที่น่าสนใจรอบๆ ที่พักได้ (สมาคม

โรงแรมไทย, 2555) แต่โรงแรมระดบั 1 และ 2 ดาว

มีข้อจำาก ัดในการบร ิหารจัดการโรงแรมและ

ลักษณะทางกายภาพของโรงแรม โดยที่โรงแรม

ระดับ 4 ถึง 5 ดาว มีการจัดการที่ดีไม่มีข้อจำากัด

ในการประเมินมาตรฐานกับองค์กรที่เกีย่วข้อง

ต่าง ๆ ได้

2. วัตถุประสงค์การวิจัย

  ผู้วิจัยมีวัตถุประสงค์ในการวิจัยครัง้นี ้ 3 

ประการ ประกอบด้วย 

  1. ศึกษาปัญหาการแข่งขันของโรงแรม 
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  2. ศึกษาแนวทางการพัฒนาโรงแรมตาม

มาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียน 

  3. ศึกษาลักษณะทางกายภาพและการ

บริหารโรงแรมที่เป็นกรณีศึกษาเปรียบเทียบกับ

มาตรฐานโรงแรมสีเขียว 

  4.  เสนอแนวทางการพัฒนาทางกายภาพ

และการบริหารโรงแรมสูม่าตรฐานโรงแรมสีเขียว

อาเซียน 

3.  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  ผู้วจิยัคาดวา่จะไดป้ระโยชน์จากวจิยัน้ี คอื 

  1. ผู้ประกอบการโรงแรมระดับ 3 ดาว ได้

แนวทางในการพัฒนาโรงแรมสูม่าตรฐานโรงแรม

สีเขียวอาเซียน เพือ่สร้างความสามารถในการ

แข่งขันได้ เป็นที่ยอมรับในระดับนานาชาติ 

  2. กรมการท่องเที่ยว การท่องเที่ยวแห่ง

ประเทศไทย และสำานักงานส่งเสริมวสิาหกิจขนาด

กลางและขนาดยอ่มสมาคมธุรกิจโรงแรม สามารถ

นำาข้อมูลไปพิจารณาเพือ่กำาหนดนโยบายและ

แผนพัฒนาที่ส่งเสริมธุรกิจโรงแรมได้ 

4.  ระเบียบวิธีการวิจัย

  การวิจัยครัง้นี ้ มีการเลือกกลุม่ตัวอย่าง

วิจัยโดยเลือกแบบเจาะจง (purposive sampling) 

จากคณุสมบัติของผู้ประกอบการโรงแรม โดยแบ่ง

เป็น 2 กลุ่ม คือ 1. ผู้ประกอบการที่ธุรกิจโรงแรม

ผ่านเกณฑ์มาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียน ใน 

พ.ศ. 2555 ถึง พ.ศ. 2557 โดยรวมทุกระดับ

โรงแรม จำานวน 3 แห่ง 2. ผู้ประกอบการที่ธุรกิจ

โรงแรมเป็นสมาชิกสมาคมโรงแรมไทยในระดับ 3 

ดาว และเป็นสมาชิกมาตรฐานโรงแรมใบไม้เขียว 

ในปี พ.ศ. 2555 จาก 5 จังหวัดยุทธศาสตร์การ

ท่องเที่ยว ประกอบไปด้วย กรงุเทพมหานคร 

ชลบุรี เชียงใหม่ ภูเก็ต และขอนแก่น (กรมการ

ท่องเที่ยว, 2555) มีจำานวน 7 แห่ง โดยมีการเก็บ

รวบรวมข้อมูลดว้ยการสัมภาษณแ์บบมีโครงสร้าง 

(structured interview) ทั้งน้ี ไดใ้ชก้ารวเิคราะข้อมูล 

2 วิธีได้แก่ 1. วิเคราะห์เนื้อหา (content analysis) 

ด้วยการวิเคราะห์ความถ่ี และหาค่าความสอดคล้อง 

ภายใน (internal consistency: IC) และ 2. การจัด

ทำาแผนที่เชงิมโนทศัน์ (concept mapping) ตัวแปร

ในงานวิจัย ประกอบด้วย 1) คุณลักษณะโรงแรม 

ประกอบดว้ย  (1) ที่ต้ัง (2) จำานวนหอ้งพัก (3) วสัดุ

ตกแต่งอาคาร (4) สิง่อำานวยความสะดวก  (5) 

อุปกรณ์การใช้น้ำา (6) การใช้เครือ่งปรับอากาศ 

และ (7) กิจกรรมทางสังคม  2) การบริหารจัดการ

โรงแรมตามข้อกำาหนดเพิม่เติม ที ่ได้จากการ

พิจารณาเกณฑ์ที่พบในมาตรฐานโรงแรมสีเขียว

อาเซียนแต่ไม่พบในมาตรฐานมูลนิธิใบไม้เขียว 

19 ข้อ เพื่อการพัฒนาสู่มาตรฐานโรงแรมสีเขียว

อาเซียน 

5.  ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

  จากการทบทวนวรรณกรรมและทฤษฎีที่

เกี่ยวข้อง ประกอบไปด้วย 

  1. มาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียน คือ 

มาตรฐานของโรงแรมสีเขียวที่ประเทศในกลุม่

สมาชิกอาเซียนตกลงร่วมกันมีเนือ้หาที่เชื่อมโยง

ถึงการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพเพือ่

ประโยชน์ดา้นการบำารุงรักษาและปรับปรุงอาคาร 

การอบรมพนักงาน ประสิทธิภาพการให้บริการ 

ทั้งยังครอบคลุมถึงการส่งเริมกิจกรรมการมีส่วน

ร่วมของพนักงาน นักท่องเที่ยวและประชาชนใน

ชุมชนให้มีส่วนร่วมต่อรักษาสิง่แวดล้อม การ

สนับสนุนอาชีพและผลิตภัณฑ์ของชุมชน ส่งผล

ต่อการพัฒนาการท่องเที ่ยวและชุมชนอย่าง

ยั่งยนื สามารถตอบสนองความต้องการของลูกคา้

ตามแนวโน้มของตลาดได้ (กรมการท่องเที่ยว, 
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2555) รวมถึงวธีิการขอรับการประเมินสู่มาตรฐาน

โรงแรมสีเขียว 

  2 .  มาตรฐานม ูลน ิธ ิใบไม ้เข ียว คือ 

มาตรฐานที่มีวตัถุประสงค ์เพ่ือเผยแพร่ความรู้แก่

ผู้ประกอบการด้านที่พักเพือ่การท่องเที่ยว ให้มี

ความเข้าใจในการรักษาสิ่งแวดล้อม และส่งเสริม

ให้มีการพัฒนาการประกอบธุรกิจโรงแรม ให้มี

ประสิทธิภาพการบริการควบคู่กับการประหยัด

พลังงาน โดยให้สอดคล้องกับความต้องการแก่

นักท่องเที ่ยวที ่เข ้าพัก โดยเปิดโอกาสให้นัก

ท่องเที่ยวมีส่วนร่วมในการรักษาสิง่แวดล้อมกับ

ทางโรงแรมเพื่อประกาศในวงกว้าง ในการมีส่วน

ร่วมของธุรกิจโรงแรมและที่ใส่ใจในสิง่แวดล้อม

ควบคู่กับการมีประสิทธิภาพการบริการ (มูลนิธิ

ใบไม้เขียว, 2555) ทั้งนี้ การบริหารจัดการโรงแรม

ตามข้อกำาหนดเพิม่เติม ที่ได้จากการพิจารณา

เกณฑ์ที่พบในมาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียน

แต่ไม่พบในมาตรฐานมูลนิธิใบไม้เขียว 19 ข้อ 

เพ่ือการพัฒนาสู่มาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียน 

ประกอบด้วย 1) การมีส่วนร่วมพนักงาน ลูกค้า ผู้

ประกอบการร้านค้า มีส่วนร่วมในกิจกรรมการ

จัดการสิ่งแวดล้อม 2) มีแผนการดำาเนินงานด้าน

ส่ิงแวดล้อม 3) มีกระบวนการประเมินผลกิจกรรม

ด้านสิง่แวดล้อมของโรงแรม 4) ส่งเสริมการใช้

สินค้าในท้องถิน่เพือ่ใช้ในการดำาเนินงานโรงแรม 

ตัวอย่างเช่น อาหาร และสินค้าทางด้านฝีมือ

ต่างๆ 5) มีการแผนส่งเสริมกิจกรรมการป้องกัน

และอนุรักษ์โดยการสร้างจิตสำานึก 6) ส่งเสริม

อาชีพในท้องถิน่ 7) ส่งเสริมให้ผู้ใช้บริการมีส่วน

ในการแยกขยะและการส่งเสริมการจัดการขยะ

อันเนือ่งมาจากลูกค้า 8) นำาเสนอกิจกรรมการ

ประหยัดพลังงานและการส่งเสริมการใช้เทคโน-

โลยีประหยัดพลังงาน เพือ่ลดการใช้พลังงานใน

โรงแรม 9) ติดต้ังมิเตอร์แยกเพ่ือตรวจวดัพลังงาน

ในโรงแรม 10) ส่งเสริมการมีส่วนร่วมของผู้เข้าพัก

ดา้นการประหยดัไฟฟ้า 11) จดัทำาแผนงานในการ

ซ่อมบำารุงอุปกรณ์เพือ่การประหยัดน้ำา 12) ส่ง

เสริมการมีส่วนร่วมของแขกในการประหยัดน้ำา 

13) จดัทำาแผนการดำาเนินงานการซ่อมบำารงุพืน้ที่

และการบำารุงรักษาอุปกรณ์ปรับอากาศ 14) ส่ง

เสริมและอนุรักษ์ศิลปะและวัฒนธรรมท้องถิน่

ด้านการออกแบบอาคาร การใช้วัสดุ การตกแต่ง 

15) มีการป้องกันการเกิดน้ำาเสียจากสาเหตุต่าง ๆ  

16) โรงแรมมีการส่งเสริมการใช้น้ำาบำาบัดแล้วมา

รดน้ำาต้นไม้ 17) มีการส่งเสริมให้เกิดการบำาบัด

น้ำาเสียด้วยวิธีการที่เหมาะสม 18) ส่งเสริมการ

จัดทำาป้ายหรือสัญลักษณ์ของสารประกอบที ่

เป็นพิษให้ชัดเจน 19) โรงแรมมีการจัดการวัตถุมี

พิษอย่างเหมาะสม 

  3. การบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ 

คือ การบริหารจัดการ อาคาร พืน้ที่ และองค์

ประกอบอื่นๆ ให้เกิดผลตอบแทนทางธุรกิจแก่

องค์กรได้ โดยมีการบริหารจัดการทรัพยากรทาง

กายภาพที่เก่ียวข้องกับผู้ใชง้าน ระบบทำางาน และ

ทรัพยากรทางกายภาพ โดยใชห้ลัก 3Ps  ประกอบ

ด้วย 1) คน หมายถึง ผู้ใช้งานอาคาร พนักงาน 

2) งาน หรือกิจกรรมที่ร่วมกับชุมชนหรือหน่วย

งานอื่นๆ และ 3) อาคาร หมายถึง อาคารหรือ

บริเวณโดยรอบ รวมถึงอุปกรณ์ เครื่องใช้ โดยมี

บรรยากาศที่ดีในการทำางาน (เสริชย์ โชติพานิช, 

2553) โดยที่ทฤษฎีเรื่อง มาตรฐานโรงแรมสีเขียว

อาเซียนและมาตรฐานมูลนิธิใบไม้เขียวมีกำาหนด

ที่ต้องดำาเนินงานภายในโรงแรมโดยแยกเป็นข้อๆ 

โดยมีความเก่ียวข้องผู้ใชง้านอาคาร กิจกรรมและ

ลักษณะอาคารของโรงแรม โดยจะต้องใช้ทฤษฎี

การบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพใน

ดำาเนินงานของโรงแรม ทั้งนีส้ามารถสรุปเป็น

กระบวนการพัฒนาโรงแรมระดับ 3 ดาว สู ่

มาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียน ได้จากรูปที่ 1
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รูปที่ 1  กระบวนการพัฒนาโรงแรมระดับ 3 ดาว สู ่

  มาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียน

6.  ผลการศึกษา

  ผลการศึกษามี ดังนี้ 

  1. ด้านคุณลักษณะโรงแรม พบว่า โรงแรม 

ระดับ 3 ดาวส่วนใหญ่เป็นโรงแรมที่มีขนาดเล็ก มี

ความสนใจการใช้วัสดุตกแต่งที ่เป็นมิตรต่อสิง่

แวดล้อม และเพือ่ลดความเสีย่งจากการเกิดโรค

ทางเดินหายใจของแขกผู้เข้าพัก มีความพยายาม

ในการใช้อุปกรณ์เสริมในการประหยัดน้ำา กรณี

ห้องพักที่มีการปรับปรุงใหม่ มีการใช้สุขภัณฑ์ที่

ประหยัดน้ำา ด้านเครือ่งปรับอากาศ มีการตรวจ

สอบความสะอาดของเครือ่งปรับอากาศเป็น

สำาคญั โดยเหน็วา่ การปรับปรุงระบบปรับอากาศ

เป็นเรือ่งที ่ซ ับซ้อนและมีต้นทุนที ่ส ูง ด้านสิง่

อำานวยความสะดวกพ้ืนฐานเป็นสำาคญั เน่ืองจาก

โรงแรมระดับ 3 ดาว เป็นโรงแรมระดับกลาง 

ประกอบไปดว้ย หอ้งประชมุ ห้องอาหาร และห้อง

ซักรีด เหล่าน้ีเป็นแหล่งรายได้รองจากห้องพัก 

ด้านกิจกรรมทางสังคมเป็นกิจกรรมร ่วมกับ

พนักงานของโรงแรมเป็นหลักกิจกรรมที ่เป็น

อันดับรองลงมา คือ การร่วมกับชุมชนแวดล้อม 

เนื่องจากการเข้าร่วมกับองค์กรท้องถิ่น เช่น การ

ถนนที่ใช้ร่วมกับชุมชน ทำาความสะอาดชายหาด

แม่น้ำา  

  2.  ด้านการบริหารจดัการโรงแรม ระดบั 

3 ดาว พบวา่ ไดมี้การดำาเนินงานภายในยงัไม่ครบ

ตามข้อกำาหนดที่เพิม่เติม 19 ข้อ พบว่า มีข้อ

กำาหนดที่โรงแรมยงัไม่ไดด้ำาเนินการอยู่ 8 ข้อ โดย

สามารถแบ่งได้เป็น 2 กลุ่ม ที่มีความแตกต่างกัน

ของข้อกำาหนดที่ยังไม่ได้ดำาเนินการ คือ กลุ่มที่	1 

โรงแรมที ่ต ัง้ในเขตเม ืองม ีข ้อก ำาหนดที ่ไม ่ได้

ดำาเนินการ คือ ข้อ 4 ด้านโรงแรมมีการส่งเสริม 

การใช้สินค้าท้องถิน่เพือ่ใช้ในการดำาเนินงานใน

โรงแรม ข้อ 11 โรงแรมมีการจดัทำาแผนงานในการ

ซ่อมบำารุงอปุกรณเ์พ่ือการประหยดัน้ำาและข้อ 14 

โรงแรมมีการส่งเสริมอนุร ักษ์ศิลปวัฒนธรรม

ทอ้งถ่ิน ดา้นการออกแบบอาคาร การใช้วสัด ุการ

ตกแต่ง กลุม่ที	่2	โรงแรมที่ต้ังในเขตชานเมืองและ

แหล่งธรรมชาติ คือ ข้อ 5 โรงแรมมีการแผนส่ง

เสริมกิจกรรมการป้องกันและอนุรักษ์โดยการ

สร้างจิตสำานึก ข้อ 8 โรงแรมมีการการนำาเสนอ

กิจกรรมการประหยดัพลังงานและการส่งเสริมการ

ใช้เทคโนโลยีประหยัดพลังงาน เพือ่ลดการใช้

พลังงานในโรงแรม ทั้งนี้ ทั้งสองกลุ่มมีข้อกำาหนด

ที่ยังไม่ได้ดำาเนินการที่เหมือนกัน จำานวน 4 ข้อ 

สามารถสรุปได้ตามรูปที่ 2 และตามตารางที่ 1 

ดังนี้

 

รูปที่ 2  ความสัมพันธ์ของคณุลักษณะโรงแรม 3 ดาวและ

  การบร ิหารจัดการโรงแรมที ่ม ีผลขอ้ก ำาหนด

  มาตรฐานโรงแรมสีเขียว
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ตารางที่ 1 สรุปแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรทาง

กายภาพที่ยงัไม่ไดด้ำาเนินการตามมาตรฐานโรงแรมสีเขียว

อาเซียน

ข้อกำาหนด การบริหารจัดการทรัพยากร

กลุ่ม 1 ที่ตั้งในเขตเมือง

4. โรงแรมมีการส่งเสริม

การใช้ส ินค้าในท้องถิน่

เพือ่ใช้การในการดำาเนิน

งานโรงแรม ตัวอย่างเช่น 

อาหาร และสินค้าทาง

ด้านฝีมือต่าง ๆ

มีการเพิม่แผนการจัดซือ้สินค้า

ท้องถิ ่นโดยสามารถตรวจสอบ

สินค้า ที ่มีคุณภาพผ่านองค์กร

ท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้อง

11. โรงแรมมีการจัดทำา

แผนงานในการซ่อมบำารุง

อปุกรณเ์พ่ือการประหยดั

น้ำา

การวางแผนควรมีแผนในเชิง

ป้องกัน (preventive mainte-

nance) เพิ่มขึ้น จากการซ่อมเป็น

รายกรณี

14. โรงแรมมีการส่งเสริม

แ ล ะ อ น ุร ัก ษ ์ศิ ล ป ะ

วัฒนธรรมท้องถิน่ด้าน

การออกแบบอาคาร การ

ใช้วัสดุ การตกแต่ง

ผู ้ประกอบการหรือพนักงานมี

ส่วนร่วมในการกำาหนดแนวคิด

การออกแบบโรงแรม คัดเลือกผู้

ออกแบบ การจัดจ้างผู้รับเหมา 

รวมถึงการจัดซือ้วัสดุที่เป็นมิตร

กับสิ่งแวดล้อม

กลุ่ม 2 ที่ตั้งในเขต

ชานเมืองและแหล่ง

ธรรมชาติ

5. โรงแรมมีการแผนส่ง

เสริมกิจกรรมการป้องกัน

และอนุรักษ์ โดยการสร้าง

จิตสำานึก

การกำาหนดแผนการประเม ิน 

อบรมพนักงาน และการจัดงบ

ประมาณ ด้านผลตอบแทน พิเศษ 

เมื่อพนักงานสามารถ ปฏิบัติได้

ตามเป้าหมาย

8. โรงแรมมีการการนำา

เสนอกิจกรรมการประหยัด

พลังงาน และการส่งเสริม

การใชเ้ทคโนโลยปีระหยดั

พลังงาน

ผู้ประกอบการกำาหนดแผน การ

จัดซื้ออุปกรณ์เสริม Aerator เพื่อ

การประหยัดน้ ำาติดที ่ปลายหัว

จ่ายน้ำา การใช้สปริงเกอร์แทน 

การรดน้ำาด้วยสายยาง และการ

เปลื่ยน

อุปกรณ์ ใหม่  ควรเล ือกจาก

คุณสมบัตดิา้นการประหยดัไฟฟ้า

โดยการพิจารณาจากผลิตภัณฑ์ท่ี

ได้รับการรับรอง เช่น ฉลากเขียว 

ประหยดัไฟ เบอร ์5 (กรมส่งเสรมิ

คุณภาพสิ่งแวดล้อม, 2552)

ข้อกำาหนดที่เหมือนกัน 

ของทัง้สองกลุ่มที ่ต้อง

ดำาเนินการ

5. โรงแรมมีการแผนส่ง

เสริมกิจกรรมการป้องกัน

และอนุรักษ์โดยการสร้าง

จิต สำานึกอนุรักษ์โดย

การกำาหนดแผนการประเมิน 

อบรมพนักงาน และการจัดงบ

ประมาณ ด้านผลตอบแทนพิเศษ 

เมื ่อพนักงานสามารถปฏิบัติได้

ตามเป้าหมาย

7. โรงแรมมีการส่งเสริม

ให้ผู้เข้าพักมีส่วนในการ

แยกขยะและการส่งเสริม

การจัดการขยะ

ส่งเสริมกิจกรรมการแยกขยะจาก

การประชุม โดยมีจุดแยก ขยะ

ภายในบริเวณที่ประชุม เพื่อลด

จำานวนจุดแยกขยะ

15. โรงแรมมีการป้องกัน

การเกดิน้ำาเสียจากสาเหตุ

ต่างๆ

ตรวจสอบและประเมินผลการ

ปฏิบัตงิานของพนกังานตามแผน

งานที่กำาหนดไว้ มีข้อปฏิบัติดังนี้ 

1. ลดการปนเปื้อนในน้ำาทิ้ง ด้วย

การทำาความสะอาด ปัดกวาด

บริเวณที่จะต้องใช้น้ ำาชำาระล้าง 

2. การเทเศษอาหารและไขมัน 

ก่อนล้างพาชนะ 3. ล้างวัตถุดิบ 

อาหาร และภาชนะในอ่าง

16. โรงแรมมีการส่งเสริม

การใช้น้ ำาบำาบัดแล้วมา

รดน้ำาต้นไม้

ผู ้ประกอบการ ประเมินความ

เหมาะสม ต้นทุน (cost  perfor-

mance) ด้านพืน้ที ่ และการใช้

ประหยัดไฟฟ้าของเครื่องสูบน้ำา 

ในการเตรียมบ่อพักน้ ำาหรือถัง

เก็บน้ำาเพื่อใช้น้ำาบำาบ ัดรดน้ ำา

ต้นไม้ ดูขั้นตอนได้จาก รูปที่ 3

  แนวทางการนำาน้ำาบำาบัดมาใช้รดต้นไม้ มี

กระบวนการผ่านระบบบำาบัดน้ำาแสดงใน รูปที่ 3 

ดังนี้

 

*หมายเหตุ กรณีที่ตั้งโรงแรมมีพื้นที่จำากัด ใช้เป็นถังเก็บน้ำาได้

รูปที่ 3 ขั้นตอนการใช้น้ำาบำาบัดมารดน้ำาต้นไม้



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2556  
Built Environment Research Associates Associates Conference, BERAC 4, 2013

351

  ทั้งน้ี นอกจากการดำาเนินการตามแนวทาง

การพัฒนาแล้ว ผู้ประกอบการยงัต้องมีการเตรียม

ความพร้อม ด้านวิธีการขอรับการประเมินสู ่

มาตรฐานโรงแรมสีเขียว โดยได้ข้อมูลจากการ

สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ กลุ่มที่ 1 ดังนี้ 

  1. ดา้นจดัเตรียมเอกสาร ประกอบไปดว้ย 

1) สำาเนาใบอนุญาตเปิดโรงแรม 2) สำาเนาทะเบียน

การค้า 3) ภาพถ่ายกิจกรรมของโรงแรม 4) สำาเนา

เกียรติบัตรหรือรางวัลที่เคยได้รับ 

  2. ด้านคณะกรรมการมีการจัดตัง้คณะ

กรรมภายในโรงแรม เพือ่บริหารงานให้เป็นไป

ตามมาตรฐาน โดยมีตำาแหน่งที่เพิม่ขึน้จากคณะ

กรรมการที่บริหารมูลนิธิใบไม้เขียว ดงัแสดงในรูป

ที่ 4 เรือ่งคณะกรรมการภายในโรงแรมที่เพิม่ขึน้ 

เพ่ือดำาเนินการสู่มาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียน 

  3.  ด้านเครือ่งมือตรวจสอบ เจ้าหน้าที่

ของมาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียนมีการตรวจ

สอบ โดยใช้ตารางตรวจสอบรายการ การสัมภาษณ์

พนักงาน และใช้เครื่องมือวัดพลังงาน 

  4. การประเมินมาตรฐานโรงแรมสีเขียว

อาเซียน มีการตรวจสอบเพือ่ประเมินผลงาน

เป็นช่วงเวลาสม่ำาเสมอ เพือ่รักษาคุณภาพและ

พิจารณาต่ออายุโดยกำาหนดจำานวน 2 ครั้งต่อปี

รูปที่ 4 คณะกรรมการภายในมาตรฐานโรงแรมสีเขียว

  อาเซียน

7. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

  บทความน้ี ไดว้จิยัข้อกำาหนดที่เพ่ิมข้ึนโดย

การเปรียบเทียบจากเกณฑ์มาตรฐานมาตรฐาน

ภายในประเทศ คือ มาตรฐานสมาคมโรงแรม 

มาตรฐานมูลนิธิใบไม้เขียวกับมาตรฐานโรงแรม

สีเขียวอาเซียน เพือ่การนำาเสนอแนวทางการ

พัฒนาโรงแรมระดับ 3 ดาว สู่มาตรฐานโรงแรม

สีเขียวอาเซียน จากการทบทวนวรรณกรรมและ

การเก็บข้อมูล มีประเด็นที่สำาคัญ 3 ประการ คือ  

  1)  การตรวจสอบเพ่ือประเมินผล มีเคร่ือง

มือที่สำาคัญ คือ แบบตรวจสอบรายการ ที ่มี

ลักษณะตรวจสอบที่ตามสภาพจริง ลดการเกิด

ความคลาดเคลือ่นของการตรวจสอบข้อมูลและ

ประเมินผล ส่งผลต่อการเป็นที่ยอมรับ น่าเชื่อถือ

ของการประเมินในมาตรฐานนี้ 

  2)  ข้อกำาหนดที ่เพิม่ขึน้โดยการเปรียบ

เทียบจากเกณฑ์มาตรฐานภายในประเทศกับ

มาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียน จงึสามารถเสนอ

แนวทางการพัฒนาได้ชัดเจนและสอดคล้องกับ

คณุลักษณะของโรงแรมได ้ โดยแบ่งไดเ้ป็น 2 กลุ่ม

คือ กลุ่มโรงแรมที่ตั้งอยู่ชานเมือง หรือใกล้แหล่ง

ท่องเที ่ยวธรรมชาติ ซ ึง่ม ีจุดเน้นการพัฒนา

แตกต่างกันไปตามข้อกำาหนด ทั้งนี้ มีข้อกำาหนด

ในการพัฒนาที่เหมือนกันที่ต้องดำาเนินการทั้ง

สองกลุ่ม 

  3) เน้ือหาการวจิยัเก่ียวข้องกับกระบวน-

การวางแผนพนักงาน และการจัดการอาคาร

สถานที่ ซึง่เป็นเนือ้หาของงานบริหารจัดการ

ทรัพยากรทางกายภาพ โดยเหน็ไดจ้ากข้อกำาหนด

ของมาตรฐาน 

  ข้อเสนอแนะจากการศึกษา 2 ประการ

คือ 
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  1. สำาหรับผู้ประกอบการโรงแรมระดับ 3 

ดาว ผลการศึกษาพบว่า ข้อกำาหนดมาตรฐานที่

เพิ่มขึ้น ไม่ได้ส่งผลต่อต้นทุนการดำาเนินงานมาก

นัก สามารถนำาไปปฎิบัติให้สอดคล้องกับทฤษฎี

และมาตรฐานโรงแรมสีเขียวอาเซียนได้ โดย

เนื้อหาของข้อกำาหนดส่วนใหญ่ พบว่า โรงแรมมี

การดำาเนินงานอยู ่เดิมแล้ว เพียงแต่ขาดการ

ติดตามและประเมินผล เช่น การแยกขยะ การใช้

อปุกรณป์ระหยดัพลังงาน การมีกิจกรรมทำาความ

สะอาดร่วมกับชุมชน การอบรมพนักงานให้มี

จิตสำานึกด้านการรักษาสิง่แวดล้อมที ่สามารถ

แนะนำาต่อผู้เข้าพักในโรงแรมได้ สิ่งนี้เป็นกลยุทธ์

ทางการตลาดที่ส่งผลถึงชื่อเสียงและภาพลักษณ์

ของโรงแรม 

  2. การวิจัยในครัง้ต ่อไปจึงควรมีการ

ทบทวนวรรณกรรมเพิม่เตมิเพือ่ที ่การกำาหนด

กลุม่ตัวอย่างที่สามารถเป็นตัวแทนได้ในลักษณะ

ที ่ครอบคลุมร ูปแบบคุณลักษณะของโรงแรม

ต่าง ๆ เช่น ที่ตั้ง ชุมชนแวดล้อม ศิลปวัฒนธรรม

ทอ้งถ่ิน ซ่ึงจะทำาใหเ้กิดแนวทางการพัฒนาโรงแรม

ตามมาตรฐานโรงแรมสีเขียว ในทุกภูมิภาคของ

ประเทศ เกิดแนวทางการพัฒนาโรงแรมตาม

มาตรฐานโรงแรมสีเขียวที ่หลากหลายขึน้ตาม

ความเหมาะสมขอคุณลักษณะโรงแรมได้
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บทคัดย่อ

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทตลาดในปัจจุบันได้รับการพัฒนาจากตลาดสำาหรับรองรับชุมชนสู่

การเป็นตลาดเพื่อการท่องเที่ยวมากขึน้ การวิจัยนีมุ้ง่สำารวจและศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการกำาหนด

แนวทางการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทตลาดเพือ่การท่องเที่ยวบนฐานความต้องการของ

นักท่องเที่ยว โดยดำาเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลจากนักท่องเที่ยว จำานวน 414 คน ด้วยแบบสอบถาม

เกีย่วกับปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจมาท่องเที่ยวตลาดเพือ่การท่องเที่ยว นักท่องเที่ยวที่ให้ข้อมูล 

ได้มาจากการสุ่มอย่างง่ายตามสัดส่วน ในพื้นที่ซึ่งประกอบด้วย ตลาดน้ำาสี่ภาค พัทยา (ชลบุรี) ตลาดน้ำา

ขวัญเรียม (กรุงเทพมหานคร)  ตลาดน้ำาทุ่งบัวชม (พระนครศรีอยุธยา) ตลาดน้ำาหัวหิน (ประจวบคีรีขันธ์) 

ตลาดน้ำาอโยธยา (พระนครศรีอยุธยา) เพลินวาน (ประจวบคีรีขันธ์) ข้อมูลจากแบบสอบถามวิเคราะห์

ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ผลการวิจัยพบว่า แนวทางการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทตลาดเพือ่

การท่องเที่ยวบนฐานความต้องการของนักท่องเที่ยวขึน้อยู่กับ 2 ปัจจัยหลัก คือ ปัจจัยด้านกายภาพ 

เช่น ความน่าสนใจของร้านค้า และการมีเอกลักษณะเฉพาะตน และปัจจัยด้านการบริหารจัดการ เช่น 

คุณภาพการบริการ การจัดการระบบน้ำา ไฟฟ้า แสงสว่างในโครงการการสือ่สารของพนักงานพ่อค้า

แม่ค้า ทั้งนี้ ทั้งสองปัจจัยควรต้องดำาเนินการไปพร้อมกัน

Abstract

 ‘Market’ is a type of development in real estate industry, now it is evolving from the com-

munity market into the market for the tourist in the present trend. This research aims to examine 

and study the factors that affect to the initial stage of market development to suit the tourist’s 

requirements, in which 414 sets of questionnaire were distributed to the tourists in the following 

locations: Pattaya Floating Market (Chonburi), Kwan-riam Floating Market (Bangkok), Thungbua-

chom Floating Market (Phra Nakhon Si Ayutthaya), Huahin Floating Market (Prachuap Khiri Khan), 

Ayothaya Floating Market (Phra Nakhon Si Ayutthaya) and Plearnwan (Prachuap Khiri Khan), 
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respectively. The questionnaires contained with 135 questions, investigating the related factors 

to the decision making to travel to the aforesaid destinations. Data were analysed by descriptive 

statistics. The results showed that the ‘market’ development guidelines should be established 

based on 2 major factors. The first factor was the physical attributions of the market’s space, 

which are the shops’ attractions, and the uniqueness of shops. The second was the facility 

management aspects, which covered on the quality of services, quality of utilities and facilities’ 

provisions and the communications between the merchants and customers. It is then concluded 

that the ideal market development strategies must be established based on the mentioned 

factors. 

คำาสำาคัญ (Keywords): แนวทางการพัฒนา (Development Guidelines), ตลาดเพื่อการท่องเที่ยว 

(Tourist Market), ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Business) 

1. บทนำา

  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทตลาดเพือ่

การทอ่งเที่ยว ปัจจบัุนมีอตัราการเติบโตเพ่ิมมาก

ข้ึน และกระจายตัวอยู่ทกุภูมิภาคของประเทศไทย 

อีกทั้งกำาลังจะกลายเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีการ

แข่งขันสูงในการดึงดูดนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทย

และชาวตา่งประเทศ สามารถพิจารณาได้จาก

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทตลาดเพือ่การ

ท่องเที่ยวที่เกิดขึ้นและเป็นที่นิยมในปัจจุบัน เช่น 

เพลินวาน อำาเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ 

ที่เน้นการขายบรรยากาศย้อนยุคของหัวหิน เป็น

ตลาดที่มีร้านค้าขายของที่มีเอกลักษณ์ย้อนยุค 

พร้อมจัดกิจกรรมต่างๆ ให้นักท่องเที่ยวเข้าไปมี

ส่วนร่วม หรือตลาดน้ ำาสีภ่าคพัทยา อำาเภอ

บางละมุง จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงเป็นตลาดน้ำาสร้างใหม่ 

มุ่งเน้นการเป็นแหล่งทอ่งเที่ยวที่มีเอกลักษณไ์ทย

จากทั้งส่ีภาคที่ต้องการดงึดดูนักทอ่งเที่ยว ทั้งชาว

ไทยและชาวต่างประเทศ หรือตลาดน้ำาอัมพวา 

อำาเภออัมพวา จังหวัดสมุทรสงคราม อันเป็น

ตลาดน้ำาโบราณที่ปรับตวัไปเป็นสถานที่ทอ่งเที่ยว 

ที่น่าสนใจ คือ มีการบริหารจัดการโดยประชาชน

ในชมุชน หรือตลาดสามชกุ อำาเภอสามชกุ จงัหวดั

สุพรรณบุรี ซึง่เป็นตลาดและพิพิธภัณฑ์ ในรูป

การเป็นตลาดโบราณที่ปรับตัวไปเป็นสถานที ่

ทอ่งเที่ยวที่ประสบความสำาเร็จ ดว้ยการมีส่วนร่วม

ของประชาชนในชมุชนเชน่เดยีวกัน อยา่งไรก็ตาม

หากพิจารณา ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท

ตลาดเพื่อการท่องเที่ยว ด้วยการใช้หลักเกี่ยวกับ

อุปสงค์และอุปทาน จะพบว่า หากสินค้าและ

บริการ หรอืตลาดเพือ่การท่องเที่ยว มปีริมาณ

มากเกินความต้องการของผู้บริโภคหรือนักท่อง

เที่ยว ธุรกิจดังกล่าวก็อาจล้มเหลวได้ในทางกลับ

กันการเกิดขึ้น ดำารงอยู่ และเปลี่ยนแปลงไปของ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทตลาดเพื่อการท่อง

เที่ยว ที่เกิดขึน้ในพืน้ที่ต่างกัน การเติบโต และ

ดำารงอยู่ได้ของธุรกิจอาจแตกต่างกันหรือเหมือน

กัน ในประเด็นใดบ้างยังไม่มีข้อสรุปยืนยันตาม

หลักวิชาการ เนือ่งจากอาจมีปัจจัยแห่งความ

สำาเร็จที่แตกต่างกัน ดงัน้ัน ปัจจยัแหง่ความสำาเร็จ

ใดที่ทำาให้ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ประเภทตลาด 
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เพือ่การท่องเที่ยวในประเทศไทยนีด้ำาเนินไปได้ 

จึงยังคงเป็นคำาถามที่ต้องอาศัยผลการศึกษาใน

เชิงวิชาการเข้ามาช่วยบ่งชี้อย่างชัดเจน ดังนัน้ 

เพือ่ให้เกิดดุลยภาพระหว่างอุปสงค์อุปทาน ใน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทตลาดเพือ่การ

ทอ่งเที่ยว จงึนำามาสู่ความสำาคญัในการวจัิยคร้ังน้ี 

ภายใต้คำาถามการวิจัยท่ีว่า “ความสำาเร็จหรือความ

ล้มเหลวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทตลาด

ทอ่งเที่ยวข้ึนอยู่กับปัจจยัใดบ้างและอยา่งไร” โดย

ผู้วิจัยมุง่เน้นการศึกษาหาคำาตอบจากการวิจัย

ตามโจทย์ดังกล่าว เพื่อนำาผลวิจัยที่ได้มากำาหนด

เป็น “ปัจจัยแห่งความสำาเร็จสำาหรับธุรกิจอสังหาริม-

ทรัพย์ประเภทตลาดท่องเที่ยว” ที่เป็นประโยชน์

ต่อผู้ประกอบการรายย่อย รวมถึงประชาชนผู้

บริโภคต่อไป

2. วัตถุประสงค์การวิจัย

  สำารวจและศึกษาปัจจัยที ่ส ่งผลต่อการ

กำาหนดแนวทางการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ประเภทตลาดเพือ่การท่องเที่ยวบนฐานความ

ต้องการของนักท่องเที่ยว 

3. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  ผู้ประกอบการสามารถนำาผลการวจิยัน้ีไป

ชว่ยกำาหนดหรือวางแนวทางทางการพัฒนาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทตลาดเพือ่การท่องเที่ยว

บนฐานความต้องการของนักท่องเที่ยว

4. ขอบเขตด้านพื้นที่

  พื้นที่สำาหรับการวิจัยครั้งนี้ คือ ตลาดเพื่อ

การท่องเที่ยว 6 แห่งที่บริหารจัดการโดยเอกชน

และเน้นขายสินค้าและบริการแก่นักท่องเที่ยว

เป็นหลัก ได้แก่  ตลาดน้ำาสี่ภาค พัทยา (ชลบุรี) 

ตลาดน้ำาขวัญเรียม (กรุงเทพมหานคร) ตลาดน้ำา

ทุ่งบัวชม (พระนครศรีอยุธยา) ตลาดน้ำาหัวหิน 

(ประจวบคีรีขันธ์) ตลาดน้ำาอโยธยา (พระนครศรี- 

อยุธยา) เพลินวาน (ประจวบคีรีขันธ์) 

5. ระเบียบวิธีการวิจัย

  กลุม่ตัวอย่างในการวิจัยนี ้ คือ นักท่อง

เที่ยว จำานวน 414 คน ที่ได้มาจากการสุ่มอย่าง

ง่ายตามสัดส่วน กระจายตามพื้นที่วิจัย (6 ตลาด) 

แต่ละแห่งในจำานวนที่เท่ากัน (69 คนต่อพืน้ที่) 

เคร่ืองมือหลักในการวจิยัคือ แบบสอบถามปัจจยั

ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจมาท่องเที่ยวตลาดเพือ่

การท่องเที่ยว ที่มีลักษณะเป็นมาตรวัด 5 ระดับ 

การวิเคราะห์ข ้อม ูลดำาเน ินการด้วยสถิต ิเชิง

พรรณนา ได้แก่ จำานวน ร้อยละ ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยง

เบนมาตรฐาน ผนวกกับเทคนิคการจัดทำาแผนที่

ทางความคิดในการบริหารจัดการธุรกิจ

6.  ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมนักท่องเที่ยว

  จากการทบทวนวรรณกรรมเก ีย่วก ับ

พฤติกรรมนักทอ่งเที่ยวของนักวชิาการไทย ไดแ้ก่ 

ฉลองศรี พิมลสมพงศ์ (2542) สันติชัย เอื้อจง

ประสิทธ์ (2549) ชวัลนุช อุทยาน (2551) สรุปได้

ว่า พฤติกรรมนักท่องเที่ยว สะท้อนได้จากความ

ต้องการและความจำาเป็นในการใช้สินค้าและ

บริการในอตุสาหกรรมทอ่งเที่ยว ดงัน้ัน การศกึษา

พฤติกรรมนักท่องเที่ยว จึงทำาให้เข้าใจถึงปัจจัย

ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้หรือขอรับบริการ

ของนักท่องเที่ยวได้อย่างสัมพันธ์กับการดำาเนิน

ธุรกิจท่องเที่ยวของผู้ประกอบการ การเข้าใจใน

พฤติกรรมของนักท่องเที ่ยวจึงช่วยให้ธุรกิจได้

พัฒนาโครงการเพือ่ความได้เปรียบคู่แข่งขัน อีก

ทั้งยังช่วยในการปรับปรุงกลยุทธ์การตลาดของ
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ธุรกิจท่องเที่ยว ทั้งในเรือ่งของชนิดของสินค้า

และบริการที่ต้องการให้ตอบสนองความต้องการ

ของนักท่องเที่ยว 

  ปัจจบัุนตลาดทอ่งเที่ยวมีการเปล่ียนแปลง

ทั ้งด้านโครงสร ้างประชากรและพฤต ิกรรม 

พฤติกรรมผู้บริโภคส่วนใหญ่ เน้นที่ ก) สิ่งอำานวย

ความสะดวกในชีวิตประจำาวัน ทั ้งสินค้าและ

บริการ กำาหนดเวลาที่แน่นอน และบริการที่ครบ

วงจร ข) ความสำาคัญด้านสุขภาพ ความปลอดภัย 

ค) รูปแบบสินค้าและบริการแบบใหม่ เช่น ระบบ

สมาชิก ง) การเป็นสินค้าที่แสดงนัยความเป็น

เพศได้ จ) สินค้าหรือบริการที ่มีลักษณะการ

ประชาสัมพันธ์แบบปากต่อปากในสังคมออนไลน์ 

(ธเนศ ศิริกิจ, 2555)

แนวคิดการแบ่งประเภทตลาดแนวคิดเกี่ยวกบั

ตลาดและการแบ่งประเภทตลาด

  นอกจากนี ้ จากการทบทวนวรรณกรรม

เกีย่วกับประเภทตลาดจากงานของ ฉลองศรี 

พิมลสมพงศ์ (2542) และกิตติพร ใจบุญ (2549) 

สรุปได้ว่า ตลาดเป็นสถานที่ที่ผู้ซือ้ผู้ขายมาพบ

กัน เพือ่ซือ้ขายแลกเปลีย่นสินค้า ตลาดมีการ

เปล่ียนแปลงพัฒนา ทั้งดา้นที่ต้ัง รูปแบบ ประเภท

ของสินค้า ตามสภาพแวดล้อม ทั้งกายภาพและ 

เศรษฐกิจ สังคม การแบ่งประเภทจึงมีทั้งที่แบ่ง

ประเภทตามรูปแบบทางกายภาพ เช่น ตลาดน้ำา 

ตลาดบก ตลาดนัด รวมถึงแบ่งตามประเภทของ

ที่ขาย ทำาเลของตลาดจะอยู่ในบริเวณแหล่งชมุชน

หรือเส้นทางการเดินทาง การขยายตัวของเมือง 

และยังมีตลาดหลายแห่งที่ปรับตัวเพือ่ความอยู่

รอดจากสังคมที่เปลีย่นแปลง สร้างจุดขายใหม่

มากกว่าสถานที่ซือ้ขายแลกเปลีย่นสินค้ามาเป็น 

สถานที่ท่องเที่ยว  

  อีกทั ้งตลาดที ่เป็นสถานที ่ท่องเที ่ยวยัง

สามารถถูกจัดแบ่งเป็นประเภทจากรูปแบบการ

ท่องเที่ยว ได้ 2 รูปแบบหลัก ซึ่งในการวิจัยนี้ก็ใช้

นัยดังกล่าวเป็นกลไกช่วยในการออกแบบแหล่ง

ข้อมูลและผู้ให้ข้อมูล ซึง่การแบ่งประเภทตาม

รูปแบบการท่องเที่ยวแบ่งได้เป็น 1) ประเภท

ชอ้ปป้ิง เน้นการจำาหน่ายสินคา้ จดุเดน่อยู่ที่ความ

หลากหลาย ครบครันของประเภทร้านค้า สินค้า

ในตลาด หรือเป็นร้านค้าที่ขายของเฉพาะอย่าง 

เชน่ ตลาดนัดสวนจตุจกัร (กรุงเทพมหานคร) เน้น

สินคา้หลายประเภท ตลาดรถไฟ (กรุงเทพมหานคร) 

เน้นขายของเฉพาะอย่างสำาหรับผู้ที ่ชอบสินค้า

โบราณ ตลาด CICADA (ตลาดจั๊กจั่น ประจวบครีี-

ขันธ์) เน้นขายสินค้าประเภทงานศิลปะ เป็นต้น   

2) ประเภทวิถีชีวิต โดยส่วนมากเป็นตลาดชุมชน

ที่ไดรั้บการอนุรักษ์ เชน่ ตลาดน้ำายามเยน็อมัพวา 

(สมุทรสงคราม) ตลาดสามชุก หรือตลาดริมน้ำา

ร้อยปี (สุพรรณบุรี) ส่วนตลาดประเภทนี้ที่ชุมชน

ไม่ได้เป็นเจ้าของหากแต่เป็นเอกชนเป็นเจ้าของ 

สร้างขึ้นใหม่ สินค้าและบริการที่เน้นเกี่ยวข้องกับ

วัฒนธรรม เช่น ตลาดน้ำา 4 ภาค พัทยา (ชลบุรี) 

ตลาดน้ำาคลองสระบัว (พระนครศรีอยุธยา) ที่มี

การแสดงขับเสภาและเน้นการตกแต่งตลาดแบบ

ย้อนยุคตลาดน้ำาอโยธยา (พระนครศรีอยุธยา) ที่

เป็นตลาดสร้างใหม่ที่ดงึจดุเดน่ของจงัหวดัมาเป็น

จุดขายของโครงการ 

  ดังนัน้ นัยของการวิจัยนีจ้ึงเน้นตลาดที่มี

รูปแบบที่มีบริหารจัดการโดยเอกชนและเน้นขาย

สินค้าและบริการแก่นักท่องเที่ยวเป็นหลัก ได้แก่  

ตลาดน้ำาส่ีภาค พัทยา (ชลบุรี) ตลาดน้ำาขวญัเรียม 

(กรุงเทพมหานคร) ตลาดน้ำาทุ่งบัวชม (พระนครศรี- 

อยุธยา) ตลาดน้ำาหัวหิน (ประจวบคีรีขันธ์) ตลาด

น้ำาอโยธยา (พระนครศรีอยุธยา) เพลินวาน 

(ประจวบคีรีขันธ์) 
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7. ผลการศึกษา 

  ข้อมูลจากนักท่องเที่ยว จำานวน 414 คน 

ที่ไดม้าจากการสุ่มอยา่งงา่ยตามสัดส่วน กระจาย

ตามพืน้ที่วิจัย (6 ตลาด) แต่ละแห่งในจำานวนที่

เท่ากัน (69 คนต่อพื้นที่) ให้ข้อมูลเกี่ยวกับปัจจัย

ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจมาตลาดเพ่ือการทอ่งเที่ยว

ผ่านเครื่องมือที่มีลักษณะเป็นแบบสอบถาม 

  ผูว้จิยันำามาวเิคราะหด์ว้ยสถิติเชงิพรรณนา 

ได้แก่ จำานวน ร้อยละ ค่าเฉลีย่ ค่าเบีย่งเบน

มาตรฐาน ผนวกกับเทคนิคการจัดทำาแผนที่ทาง

ความคิดในการบริหารจัดการธุรก ิจ ผลการ

วิเคราะห์สรุปได้ว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสิน

ใจมาท่องเที ่ยวตลาดเพือ่การท่องเที ่ยวของ

ประชาชนส่วนใหญ่ พิจารณาในระดับมากที่สุด

หรือที่มีคะแนนเฉลีย่เท่ากับ 4.21 ขึน้ไป ราย

ละเอียด ดังตารางที่ 1 ได้แก่ 

  1.  ปัจจัยด้านกายภาพ เช่น ความน่า

สนใจของร้านคา้ และการมีเอกลักษณะเฉพาะตน 

  2. ปัจจัยด้านการบริหารจัดการ เช่น 

คุณภาพการบริการ ระบบน้ำา ไฟฟ้า แสงสว่างใน

โครงการ การสื่อสารของพนักงานพ่อค้าแม่ค้า 

  อย่างไรก็ตามทั้งปัจจัยด้านกายภาพและ

ปัจจัยด้านการบริหารจัดการในระดับที่นักท่อง

เที่ยวให้ข้อมูลว่าเป็นปัจจัยที่ส่งผลในระดับมาก

ต่อการตัดสินใจมาท่องเที่ยวตลาดเพือ่การท่อง

เที่ยว สามารถพิจารณาเพิ่มเติมได้จากตารางที่ 1 

เช่นเดียวกัน

ตารางท่ี 1 ปัจจยัที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเดนิทางมาตลาด

เพื่อการท่องเที่ยว

ปัจจัยด้านกายภาพ คะแนน

1. ร้านค้า ความน่าสนใจของร้านค้า 4.299

2. ตลาดมีเอกลักษณ์เฉพาะตัว 4.258

3. ห้องน้ำา 4.131

4. การออกแบบ ความสวยงามของตลาด 4.077

5. ร้านอาหาร 4.073

6. ตั้งอยู่ใกล้ถนนสายหลัก 4.066

7. มุมพักผ่อน 4.022

8. การจัดโซนนิ่งร้านค้า ที่จอดรถ   

    ที่พักผ่อน ในตลาด

4.005

9. การมีจุดหมายตาที่ชัดเจนของตลาด 3.993

10. ทางเข้าออกตลาดที่สะดวก 3.959

ปัจจัยด้านการบริหารจัดการ คะแนน

1. คุณภาพการบริการ 4.392

2. การจัดการระบบน้ำา ไฟฟ้าแสงสว่าง   

ในโครงการ

4.336

3. การสื่อสารของพนักงาน พ่อค้าแม่ค้า 4.219

4. ภาพลักษณ์ของตลาด 4.200

5. ความสะอาด ความปลอดภัยของตลาด 4.191

6. การคัดเลือกสินค้ามีความหลากหลาย 4.185

7. สินค้าประเภทอาหาร 4.175

8. คุณภาพสินค้า 4.173

9. อัทธยาศัยของพนักงาน พ่อค้าแม่ค้า 4.169

10. ปัจจัยด้านราคา 4.124
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  เม่ือผู้วจิยันำามาพิจารณาร่วมกันเพ่ือนำาไป

สูข่้อสรุปและข้อเสนอแนะสำาหรับผู้ประกอบการ

ตลาดเพื่อการท่องเที่ยว สรุปได้ว่า หากต้องการ

ให้ตลาดสนองพฤติกรรมของนักท่องเที ่ยวใน

ระดบัมากที่สุด ผู้ประกอบการต้องใหค้วามสำาคญั

กับร้านค้าที่น่าสนใจ และเอกลักษณ์ของตลาด 

ภายใต้คณุภาพการบริการ ระบบสาธารณปูโภคที่

เหมาะสม และการสื่อสารของพ่อค้าแม่ค้าที่มีต่อ

นักท่องเที่ยว

8.  บทสรุปและข้อเสนอแนะ

  การกำาหนดแนวทางการพัฒนาธุรก ิจ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทตลาดเพือ่การท่องเที่ยว

บนฐานความต้องการของนักท่องเที่ยว นัน้หาก

จะทำาให้ได้ประสิทธิผลในระดับมากที ่ส ุดควร

ดำาเนินการอย่างสัมพันธ์กันระหว่างกายภาพ

และการบริหารจัดการ กล่าวคือ ผู้ประกอบการ

ต้องให้ความสำาคัญกับ 5 ปัจจัยเหล่านี้เป็นลำาดับ

แรก คือ ร้านค้าที่น่าสนใจ และเอกลักษณ์ของ

ตลาด คุณภาพการบริการ ระบบสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการที่เหมาะสมและการสือ่สารของ

พ่อค้าแม่ค้าที่มีต่อนักท่องเที่ยว

  นอกจากนี ้ ข้อเสนอจากการวิ จัยยัง

สะท้อนให้เห็นว่า หากปัจจัยทั้งห้าไม่สามารถ

ดำาเนินการได้ อาจเลือกปัจจัยอื่นๆ ที่สำาคัญรอง

ลงมามาพิจารณาประกอบได้ ได้แก่ ห้องน้ ำา

ภายในตลาด ความสะอาด ความปลอดภัย ความ

หลากหลายของสินคา้ คณุภาพของสินคา้ เป็นต้น
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บทคัดย่อ

 อาคารสำานักงานตำารวจท่องเที่ยว เป็นอาคารราชการต้นแบบที่มีศักยภาพที่จะปรับปรุงให้เป็น

อาคารเขียวตามแผนอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2554-2573 ที่สามารถช่วยส่งเสริมสุขภาวะของเจ้าหน้าที่ 

สร้างความประทับใจแก่นักท่องเที่ยวที่มาใช้บริการ เป็นอาคารที่ใช้พลังงานและทรัพยากรอย่างมี

ประสิทธิภาพ ไม่ส่งผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมภายนอกอาคารและสุขภาพอนามัยของผู้ใช้อาคารตลอด

ช่วงการใช้งานอาคารจนถึงรือ้ถอนเมือ่สิน้สุดการใช้งาน การวิจัยนีมุ้ง่สำารวจกายภาพอาคารและ

พฤติกรรมผู้ใชง้านอาคาร จากตัวแทนสถานีตำารวจทอ่งเที่ยว 2 แหง่ ใน 36 แหง่จากการเลือกแบบเฉพาะ

เจาะจง คือ กองบังคับการตำารวจท่องเที่ยว และสถานีตำารวจท่องเที่ยวพัทยา นำามาเปรียบเทียบกับ

แนวทางการจัดการสิ่งแวดล้อมสำาหรับอาคารสำานักงานราชการเขียว ของกรมควบคุมมลพิษ กระทรวง

พลังงาน ร่วมกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการใช้งานของผู้ใช้งานอาคาร 400 คน ซึ่งได้จากการสุ่มแบบ

แบ่งชั้น เป็นเวลา 3 เดือน ผลการวิจัยพบว่า อาคารเขียวที่เหมาะสมกับพฤติกรรมของผู้ใช้งาน ต้องมี

องค์ประกอบ 6 ส่วน ได้แก่ นโยบายในการปรับปรุงอาคาร การป้องกันความร้อนจากภายนอกอาคาร 

การจัดพืน้ที่ใช้สอยเหมาะกับทิศทางลมและแสงธรรมชาติ การปรับปรุงวัสดุช่องเปิดและการบังแดดให้

ตัวอาคาร การมีพื้นที่สีเขียว และการใช้วัสดุอุปกรณ์สำานักงานที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม

Abstract

 Tourist Police offices, will become the prototypes of green building for other government 

buildings, under the Energy Conservation Plan Year 2554-2573. These prototypes will be able 

to support both the officers’ health and the people’s impression. Green building refers to a 

structure and using process that is environmentally responsible, resource efficient, save energy, 

control the environmental impact and health of residents until demolition in the end of the 

building. The two purposive samples, the aims of this study are to explore building’s physical 

and user’s behavior. Four hundred users from the stratified random sampling technique were 

collected at the Tourist Police Division in Bangkok and Pattaya in three months. These two 

stations are samples from thirty six stations in Thailand. All data had compared by the guidelines 
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for green government office under the control of, Ministry of Energy. The research finding 

pointed that green building prototype composed by six factors; the policy of organization, the 

heat protection, the natural light and ventilation, the void’s materials and sunshade, the green 

space and the energy saving equipments 

คำาสำาคัญ (Keywords): สถานีตำารวจท่องเที่ยว (Tourist Police),  อาคารสำานักงานราชการเขียว (Green 

Government Office), แนวทางการจัดการสิง่แวดล้อมสำาหรับอาคารสำานักงานราชการเขียวของกรม

ควบคุมมลพิษ (Guide Line For Green Government Office By Pollution Control Department)

บทนำา

  อาคารสำานักงานตำารวจท่องเที่ยว เป็น

อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนโดยภาครัฐ ซึง่ก่อสร้าง

โดยคำานึงถึงต้นทุนตามระเบียบราชการมากกว่า

การอนุรักษ์พลังงานและสิง่แวดล้อม ปัจจุบัน

อาคารสำานักงานตำารวจท่องเที่ยวมีการใช้งาน

มานาน เมือ่เสือ่มสภาพก็ไม่มีแนวทางในการ

ปรับปรุงที่ชัดเจนนอกจากการปรับปรุงไปตาม

สภาพ อย่างไรก็ตาม เมือ่พิจารณาหลักการ 

Corporate Social Responsibility (CSR) หมายถึง 

ความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์การ ด้านสิง่ 

แวดล้อม โดยการดำาเนินองคก์ารใหเ้ป็นไปภายใต้

หลักคุณธรรม จริยธรรมและการจัดการที่ดี ร่วม

กับแผนอนุรักษ์พลังงาน 20 ปี (พ.ศ. 2554-2573) 

โดยกระทรวงพลังงาน และมติคณะกรรมการ

นโยบายพลังงานแห่งชาติ ซึง่มีสาระสำาคัญที่จะ

กระจายภาระความรับผิดชอบด้านการส่งเสริม

การอนุรักษ์พลังงานสูภ่าคส่วนต่างๆ ของสังคม 

โดยเฉพาะภาครัฐให้เป็นแบบอย่างที ่ดีในการ

อนุรักษ์พลังงานแล้ว จะเห็นได้ว่า อาคารสำานักงาน

ตำารวจท่องเที่ยวมีศักยภาพที่จะปรับปรุงให้เป็น

อาคารอนุร ักษ์พลังงานและสิง่แวดล้อมหรือ

อาคารเขียวได ้เพ่ือเป็นแบบอยา่งที่ดใีหแ้ก่อาคาร

ราชการอ่ืนๆ ที่มีจำานวนมากกวา่ 12,700 แหง่ทั่ว

ประเทศ (หมายเหตุมลพิษ, 2551) 

  ในการวิจัยครัง้นีผู้ ้วิจัยศึกษาเกณฑ์การ

ประเมินอาคารเขียว แนวทางในการจัดการสิง่

แวดล้อมสำาหรับอาคารสำานักงานราชการเขียว 

ของกรมควบคุมมลพิษ กระทรวงทรัพยากร 

ธรรมชาติและสิง่แวดล้อม ที่มีวัตถุประสงค์เพือ่

ประเมินการใช้พลังงานและผลกระทบต่อสิง่

แวดล้อมในอาคารราชการ เพือ่ให้เหมาะกับ

อาคารสำานักงานตำารวจท่องเที่ยวเขียว ซึง่เป็น

หน่วยงานของภาครัฐที ่มีความรับผิดชอบต่อ

สังคมและสิง่แวดล้อม โดยการจะทำาให้อาคาร

สำานักงานตำารวจท่องเที่ยวเป็นอาคารเขียวนัน้ 

ผู ้วิจัยมุง่เน้นสำารวจสภาพอาคารปัจจุบันของ

สำานักงานตำารวจท่องเที่ยวร่วมกับพฤติกรรมการ

ใช้งานของผู้ใช้งานอาคารทุกกลุม่ เพือ่ให้การ

ปรับปรุงอาคารสำานักงานตำารวจท่องเที่ยวเขียว

สอดรับกับพฤติกรรมการใช้งาน ช่วยส่งเสริมสุข

ภาวะในการใช้งานให้แก่ผู้ใช้งานอาคาร สามารถ

อนุรักษ์พลังงานและส่ิงแวดล้อมอยา่งมีประสิทธิ-

ภาพ อกีทั้งทำาใหส้ำานักงานตำารวจทอ่งเที่ยวมีภาพ

ลักษณ์ที ่ดี มีความรับผิดชอบต่อสังคมในด้าน

การอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม 

  นอกจากน้ี หากพิจารณารายละเอยีดของ

มติคณะกรรมการนโยบายพลังงานแห่งชาติมี

ความเห็นชอบให้หัวหน้าหน่วยงานราชการและ
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รัฐวิสาหกิจทุกแห่งให้ความร่วมมือในการตรวจ

ประเม ินแบบอาคารที ่จะก ่อสร ้างใหม ่หร ือ

ดัดแปลง ตามที่กฎกระทรวงกำาหนดประเภทหรือ

ขนาดของอาคารและมาตรฐาน หลักเกณฑ์และ

วธีิการออกแบบอาคารเพ่ืออนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 

2552 กำาหนด และเห็นชอบให้สำานักงบประมาณ

พิจารณาคำาขอตัง้งบประมาณในการก่อสร้าง

อาคารใหม่ของส่วนราชการและรัฐวิสาหกิจ ที่ได้

ตรวจประเม ินแบบแล้ว โดยเร ิม่ต ัง้แต ่ป ีงบ 

ประมาณ 2556 ด้วยเหตุนี้หน่วยงานของภาครัฐ

ที ่จะมีการของบประมาณในการก่อสร้างหรือ

ปรับปรุงซ่อมแซมอาคารจึงควรทราบถึงแนวทาง

การออกแบบหรือปรับปรุงและข้อกำาหนดทาง

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ดังแผนภูมิต่อไปนี้

  จากนัยข้างต้น จึงนำามาสู่คำาถามการวิจัย

ที่ว่า แนวทางการปรับปรุงอาคารเขียว เพือ่ส่ง

เสริมความรับผิดชอบต่อสังคมและสิง่แวดล้อม

ขององค์การ ที ่ม ีความเหมาะสมกับอาคาร

สำานักงานตำารวจท่องเที่ยวในประเทศไทยควร

จะเป็นเช่นใด 

วรรณกรรมหลักที่ใช้ในการวิจัย

 เกณฑ์และแนวทางในการจัดการสิง่แวดลอ้ม

สำาหรับอาคารสำานักงานราชการเขียวของกรม

ควบคุมมลพิษ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดล้อม 

  ซ่ึงมีนัยสรุปไดว้า่ ในหน่วยงานต่างๆ ของ

ราชการที่เกี่ยวข้องกับความ “เขียว” นั้น แบ่งได้ 2 

ส่วน คือ 

  1) ส่วนการจัดซือ้จัดจ้างสินค้าที่เป็นมิตร

กับส่ิงแวดล้อม เชน่ สินคา้ที่ไดรั้บรองการติดฉลาก

เขียว ฉลากคาร์บอนด์ ฉลากสิ่งแวดล้อม เป็นต้น

   

 

   

  2) ส่วนการจัดการสิ่งแวดล้อมของอาคาร

สำานักงานราชการ คือ ปรับปรุงอาคารเดิมหรือ

ก่อสร้างอาคารใหม่ ตามแนวทางการปรับปรุง

อาคารเขียวรูปแบบใดรูปแบบหนึง่ ซึง่ก็ได้มีการ

จัดทำาเกณฑ์และแนวทางในการจัดการส ิง่

แวดล้อมของสำานักงานราชการเขียว เพือ่ให้

อาคารของภาครัฐที่กระจายอยู่ทั่วประเทศใชเ้ป็น

แนวทางในการปรับปรุง หรือก่อสร้างอาคารให้

เป็นอาคารประหยัดพลังงาน และเป็นมิตรต่อ

สิ่งแวดล้อม

  โดยมีการแบ่งหมวดการใหค้ะแนนเหมือน

กัน เพียงแต่วา่กรณอีาคารก่อสร้างใหม่จะมีหมวด

การให้คะแนนด้านวัสดุและการก่อสร้างเพิม่เติม

ขึ้นมาสรุป ดังนี้

หมวดที่ 1 การบริหารจัดการให้เป็นอาคารสำานัก 

งานรา ชกา รเ ขีย ว (5 คะแนน)                                                              

  ฉลากเขียว                 ฉลากสิ่งแวดล้อม

   

                        

               

                 ฉลากคาร์บอนด์
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หมวดที ่ 2 ผังบริเวณและงานภูมิสถาปัตยกรรม 

(8 คะแนน)                 

หมวดที่ 3 การใช้น้ำา (4 คะแนน)                                                  

หมวดที่ 4 พลัง งาน (9 คะแนน)                                                 

หมวดที ่ 5 วัสดุและการก่อสร้าง (7 คะแนน)  

(หมว ด 5 ใชเ้ฉพา ะกรณ อี าคารสร้า งให ม่)                                                               

หมวดที่ 6 สภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 

(4 คะแนน)                                 

หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม

ภา ยนอ กอ าคาร (9 คะแนน)                                                           

หมวดที่ 8 นวัตกรรม (3 คะแนน)

  รวม 39 คะแนน และต้องได้คะแนนจาก

เกณฑ์บังคับทั ้ง 10 ข ้อ หากไม่ได้ถ ือว่าตก

ระดับการรับรองคิดเป็นร้อยละของคะแนนเต็ม                 

ระดับผ่าน     

60-69 คะแนน     ระดับเหรียญทองแดง  

70-79 คะแนน    ระดับเหรียญเงิน  

80-89 คะแนน   ระดับเหรียญทอง                

90   คะแนนขึ้นไป 

วัตถุประสงค์การวิจัย

  1.  ศึกษาเกณฑ์และแนวทางในการจัด

การสิง่แวดล้อมสำาหรับอาคารสำานักงานราชการ

เขียว ของกรมควบคุมมลพิษ กระทรวงทรัพยากร 

ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

  2. สำารวจกายภาพอาคารปัจจุบันของ

สำานักงานตำารวจท่องเที่ยวและพฤติกรรมการใช้

งานอาคารของผู้ใช้งานอาคารทุกกลุ่ม

  3.  วิ เคราะห์ความส ัมพ ันธ ์ระหว่ าง

กายภาพอาคารสำานักงานตำารวจท่องเที่ยวกับ

พฤติกรรมการใช้งานอาคารเขียวของผู้ใช้งาน

อาคารทุกกลุ่ม

  4. เสนอแนวทางการปรับปรุงอาคาร

สำานักงานตำารวจท่องเที่ยวเขียว

ระเบียบวิธีการวิจัย

  ขอบเขตของประชากรและพืน้ที่การวิจัย 

สำาหรับการวจิยัน้ี เก่ียวข้องกับ ผู้ใชง้านอาคาร ซ่ึง

หมายรวมถึง เจ้าหน้าที่ตำารวจท่องเที่ยว นักท่อง

เที่ยวและผู้มาติดต่อราชการ จำานวน 400 คน ที่

ไดม้าจากการสุ่มตัวอยา่งแบบแบ่งชั้นภูมิ ในพ้ืนที่

เป้าหมายการวิจัย 2 แห่ง คือ กองบังคบัการตำารวจ

ทอ่งเที่ยว กรุงเทพมหานครและสถานีตำารวจทอ่ง

เที่ยวพัทยา จังหวัดชลบุรี

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล

  ผลการสำารวจกายภาพอาคารปัจจบัุนของ

สำานักงานตำารวจท่องเที่ยว ได้แก่ กองบังคับการ

ตำารวจท่องเที ่ยว และสถานีตำารวจท่องเที ่ยว

พัทยา พบว่า อาคารมีความเสื่อมโทรมเนื่องจาก

มีการใชง้านมายาวนาน ไม่มีแนวทางการปรับปรุง

ที่ชัดเจน มีการจัดพื้นที่ใช้สอยภายในบางส่วนไม่

เหมาะสมกับพฤติกรรมการใช้งาน มีการกั้นพื้นที่

ใช้สอยเป็นห้องซ้อนกันทำาให้พ ืน้ที ่ที ่ไม ่ปร ับ

อากาศอับทึบ อากาศไม่ถ่ายเท สัดส่วนพืน้ที่

กระจกเทียบกับพืน้ที ่ผนังทึบประมาณร้อยละ 

70/30 ทำาให้นำาแสงธรรมชาติเข้าสูอ่าคารได้ดี 

แต่ในขณะเดียวกันก็นำาความร้อนเข้าสูอ่าคารได้

มากดว้ย มีพ้ืนที่ดาดแข็งภายนอกอาคารมากเกิน

เกณฑก์ำาหนดซ่ึงจะทำาใหพ้ื้นเก็บสะสมความร้อน

และถ่ายเทเข้าสูต่ัวอาคาร รวมถึงไม่ช่วยชะลอ

น้ำาฝนไหลนอง 

  ผลการสำารวจพฤติกรรมการใชง้านอาคาร 

พบว่า มีนโยบายการประหยัดพลังงานในอาคาร

สำานักงานตำารวจท่องเที่ยว ทั้งนี ้ ค่าเฉลีย่ความ
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พึงพอใจในการใช้งานอาคารในภาพรวมอยู่ใน

ระดบัปานกลาง (3.35-3.84) และคา่เฉล่ียที่ผู้ตอบ

แบบสอบถามพึงพอใจมากที่สุด คือ วิธีการเดิน

ทางมายังอาคารนี้ เนื่องจากผู้ที่มาใช้งานอาคาร

ส่วนใหญ่เดินทางมาด้วยรถส่วนตัว ดังนัน้ ที่ตัง้

อาคารทีห่่างไกลจากขนสง่สาธารณะจึงไมใ่ช่

อุปสรรค แต่ก็ทำาให้ความต้องการที่จอดรถเพิม่

มากข้ึนจากเดมิ สว่นคา่เฉล่ียความรู้ที่มีต่ออาคาร

สำานักงานเขียวในภาพรวมอยู่ในระดบัน้อย (2.42-

2.64) และค่าเฉลีย่ที ่ผู ้ตอบแบบสอบถามมี

ความรู้ที่มีต่ออาคารสำานักงานเขียวมากที่สุด คือ 

อาคารเขียว คอื อาคารที่รักษาส่ิงแวดล้อมและใช้

ทรัพยากรต่างๆ อยา่งมีประสิทธิภาพ หมายความ

วา่ มีความรู้ในความหมายของอาคารเขียววา่ คอื

อะไร นอกจากนี้ ค่าเฉลีย่ความต้องการที่มีตอ่

อาคารสำานักงานเขียวในภาพรวมอยู่ในระดบัมาก 

(3.53-4.30) และค่าเฉลีย่ที่ผู้ตอบแบบสอบถาม

มีความต้องการที่มีต่ออาคารสำานักงานเขียวมาก

ที่สุด คือ ต้องการให้มีบรรยากาศในการทำางาน

สะอาด สวยงาม น่าทำางานและเป็นมิตรต่อผู้มา

ติดต่องาน หมายถึง อาคารที่มีสุขภาวะที่ดี และ

มีสภาวะน่าสบายเหมาะสมต่อผู้ใช้งาน มีภาพ-

ลักษณ์ที่เป็นมิตรทั้งการทำางานและตัวอาคาร 

  ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง

กายภาพอาคารสำานักงานตำารวจท่องเที่ยวกับ

พฤติกรรมการใช้งานอาคารของผู้ใช้ทุกกลุม่ พบ

ว่า เนือ่งจากอาคารมีสภาพเสือ่มโทรมทำาให้ส่ง

ผลต่อการใช้พืน้ที่ใช้สอยภายใน รวมไปถึงการ

ควบคุมคุณภาพอากาศ สร้างทัศนที่ไม่สวยงาม

ภายนอก และไม่มีประสิทธิภาพในการป้องกัน

ความร้อนเข้าสูอ่าคารเท่าที ่ควร ทำาให้เครือ่ง

ปรับอากาศทำางานหนักและใชพ้ลังงานไฟฟ้ามาก

ยิ่งขึ้น นอกจากนี้ ค่าความสัมพันธ์ระหว่างความ

สัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจในการใช้งาน

อาคารในภาพรวม ความรูข้องที ่มีต่ออาคาร

สำานักงานเขียว และความต้องการที่มีต่ออาคาร

สถานีตำารวจทอ่งเที่ยว สามารถสรุปไดด้งัน้ี ความ

พึงพอใจในการใช้งานอาคารในภาพรวมและ

ความรูข้องที่มีต่ออาคารสำานักงานเขียว เป็นไป

ในทางบวก หมายความว่ายิ่งมีความรูม้าก ก็ยิ่ง

มีความพึงพอใจในการใช้งานอาคารมาก แต่ใน

ขณะเดียวกันค่าความสัมพันธ์ระหว่างความรูท้ี่มี

ต่ออาคารสำานักงานเขียว และความต้องการที่มี

ต ่ออาคารส ำาน ักงานเข ียวเป ็นไปในเชิงลบ 

หมายความว่า ยิ ่งมีความรูม้ากก็อาจจะยิ่งไม่

ต้องการมากตามไปด้วย เนือ่งจากมีความคิดว่า

การที่อาคารเป็นอาคารเขียวจะต้องปรับเปลีย่น

พฤติกรรมประจำาวัน ทำาให้ใช้งานอาคารลำาบาก

ตามไปด้วย

บทสรุป

  ผลสรุปจากการวจิยัน้ี แสดงใหเ้หน็วา่ การ

ปรับปรุงอาคารสำานักงานตำารวจท่องเที ่ยวให้

เป็นอาคารราชการเขียว ทั้งกองบังคับการตำารวจ

ท่องเที่ยว และสถานีตำารวจท่องเที่ยวพัทยา เพื่อ

เป็นแบบอยา่งแก่อาคารราชการอื่นๆ การจะเป็น

อาคารเขียวที ่เหมาะสมกับพฤติกรรมของผู ้ใช้

งาน ต้องมีองค์ประกอบหลัก 6 ส่วน ได้แก่ ด้าน

นโยบายในการปรับปรุงอาคาร มีความมุ่งม่ันที่จะ

เป็นอาคารเขียว ด้านการป้องกันความร้อนจาก

ภายนอกอาคาร ควรมีการปรับเปลีย่นวัสดุผนัง

หรือเพิม่แผงบังแดดหรือปลูกต้นไม้ตามความ

เหมาะสม ด้านการจัดพืน้ที ่ใช้สอยเหมาะกับ

ทิศทางลมและแสงธรรมชาติ ด้านการปรับปรุง

วัสดุช่องเปิดและการบังแดดให้ตัวอาคาร ด้าน

การมีพืน้ที่สีเขียว และด้านการใช้วัสดุอุปกรณ์

สำานักงานที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
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  นอกจากน้ี การสง่เสริมสุขภาวะการใชง้าน

อาคารก็เป็นสิ่งจำาเป็น ได้แก่ ปริมาณแสงภายใน

ห้อง โดยปรับปรุงให้มีการวางตำาแหน่งไฟฟ้าแสง

สวา่งและชอ่งเปิดรับแสงธรรมชาติ ที่เพียงพอและ

เหมาะสมกับตำาแหน่งการวางโต๊ะทำางาน อณุหภูมิ

ในอาคารและในห้อง โดยต้องมีการควบคุม

อุณหภูมิที่เหมาะกับสภาวะน่าสบายของผู้ใช้งาน

อาคาร ใช้เครือ่งปรับอากาศที่ได้มาตรฐานและ

สามารถช่วยประหยัดพลังงานไฟฟ้า คุณภาพ

อากาศในหอ้งโดยปรับปรุงอาคารใหว้างตำาแหน่ง

เครือ่งถ่ายเอกสารในพืน้ที่ที่ระบายอากาศได้ดี 

หลีกเลีย่งการมีช่องเปิดใกล้กบัแหล่งมลพิษ เช่น 

พืน้ที่สูบบุหรี ่ เป็นต้น การจัดให้มีพืน้ที่สีเขียวทั้ง

รอบบริเวณอาคารและบนหลังคา ด้านจำานวน

ต้นไม้ใหญ่ เพือ่ให้ร่มเงาแก่พืน้ที่ดาดแข็งและตัว

อาคาร ลดพืน้ที ่ดาดแข็งด้วยการเปลีย่นพืน้

คอนกรีตเป็นบล๊อคตัวหนอนปลูกหญ้า เพ่ือใหน้้ำา

สามารถซึมผา่นลงดนิได ้เป็นต้น รวมถึงดา้นชนิด

พรรณไม้ต่างๆ นั้นต้องเหมาะกับสภาพแวดล้อม

และใช้น้ำาในการดูแลน้อย 
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บทคัดย่อ

 ภายใต้โจทยก์ารวจิยัที่วา่ อสังหาริมทรัพยท์ี่สนองความตอ้งการกจิกรรมกฬีาเพ่ือการนนัทนาการ

สำาหรับประชาชนจะช่วยส่งเสริมคุณภาพชีวิตให้ดีขึน้ได้อย่างไร ทำาให้การวิจัยเชิงปริมาณนีมุ้ง่ศึกษา

ความต้องการกิจกรรมกีฬาเพื่อการนันทนาการของประชาชนใน 21 เขตกรุงเทพมหานคร โดยดำาเนิน

การสอบถามความต้องการของประชาชน 105 คน ซ่ึงได้มาจากการสุ่มอย่างง่ายตามสัดส่วนเขตละ 5 คน 

วิเคราะห์ข้อมูลด้วยเทคนิคทางสถิติเชิงพรรณา ผลการวิเคราะห์พบว่า อสังหาริมทรัพย์ที่สนองความ

ต้องการกิจกรรมกฬีาเพ่ือการนันทนาการสำาหรับประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน ในรูปแบบสถาน

ออกกำาลังกายมีส่ิงอำานวยความสะดวกประกอบดว้ย 33 องคป์ระกอบยอ่ย ภายใต้ 7 องคป์ระกอบหลัก 

ที่สนองความต้องการกิจกรรมกีฬา 10 ประเภทหลัก ซ่ึงผู้ประกอบการรายยอ่ยสามารถนำาองคป์ระกอบ

ดังกล่าวไปใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้านกิจกรรมกีฬาให้เหมาะสมกับความต้องการของประชาชนตาม

ผลการศึกษาเบื้องต้น

Abstract

 Under the research topic that how real estate development activities in order to respond 

the demand of sport recreation for peoples will serve the better quality of lifes? This research 

aims to study the needs of recreational activities in 21 districts of Bangkok. Researcher perform 

the survey  of the real demand from 105 respondents by randomly selected from the proportion 

of data analysis techniques which can get 5 data in each district. Analysis of data in term of 

descriptive statistics  showed the real estate responded the needs of the recreational activities 

for peoples in inner area of Bangkok consists of 33 components under 7 elements for 10 main 

sports. Small Medium Enterprise (SMEs) can get some elements for developing the real estate 

for sport recreation for responding the need of people according to the pilot study. 
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คำาสำาคัญ (Keywords): อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate), ความต้องการ (Need), การนันทนาการ 

(Recreation), กรุงเทพมหานครชั้นใน (Inner Area of Bangkok) 

1. บทนำา

  ปัจจบัุนน้ีสถานการณก์ารทำางานที่แข่งขัน

ก ับเวลาของคนในเม ืองส ่งผลให้ เก ิดภาวะ

ความเครียดและปัญหาทางสุขภาพร่างกาย 

ประกอบกับการเพ่ิมข้ึนของประชากรในเมืองจาก

การย้ายถิ่นของประชากรในชนบท ทำาให้สัดส่วน

ประชากรในเขตเมืองเพิ่มสูงขึ้นจากร้อยละ 31.1 

ในปี 2543 เป็นร้อยละ 45.7 ในปี 2553 (แผน

พัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 11 

พ.ศ. 2555-2559) รัฐบาลจึงเร่งหาแนวทางแก้ไข

โดยกำาหนดนโยบาย แผนพัฒนาเศรษฐกิจและ

สังคมแห่งชาติฉบับที่ 11 พ.ศ. 2555-2559 ที่มุ่ง

เน้นการพัฒนาคนและสังคมไทย ส่งเสริมคณุภาพ

ชวีติในสังคมเมืองเพ่ือใหค้นเมืองสามารถทำางาน

ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและมีสุขภาพร่างกายและ

จิตใจที่ดี นอกจากนี ้ รัฐบาลได้มีนโยบายในการ

ผ่อนคลายในช่วงเวลาว่างให้กับประชาชนโดย

เพิม่แผนพัฒนานันทนาการแห่งชาติ ฉบับที่ 2 

(พ.ศ. 2555-2559) ที่มุ่งเน้นให้ทั้งทางภาครัฐและ

เอกชนประกอบกิจกรรมที่เกิดประโยชน์ในช่วง

เวลาว่าง ลดกิจกรรมที่ไม่เป็นประโยชน์กับสังคม

และครอบครัว เช่น การเสพสิ่งเสพติด กิจกรรม

ที่สามารถใช้เวลาว่างให้เกิดประโยชน์ที ่สำาคัญ

อย่างหนึ่ง ก็คือ การออกกำาลังกาย เพราะช่วยให้

ร่างกายและจิตใจเข้มแข็งและยังเป็นการใช้เวลา

ร่วมกับบุคคลอื่นๆ ในทางสร้างสรรค์ให้เกิดการ

พัฒนาทักษะและความคิด ภาครัฐและเอกชนจึง

ร่วมมือกันในการจดัต้ังสถานที่ออกกำาลังกายเพ่ือ

ประชาชน ดว้ยเหตุน้ีทำาใหผู้้ประกอบการรายยอ่ย

จึงสนใจประกอบธุรกิจนันทนาการเพิม่มากขึน้ 

ตัวเลขของสำานักงานข้อมูลและวจิยั สำานักส่งเสริม

วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมตามประเภท

มาตรฐานอุตสาหกรรมประเทศไทยในปี 2554 

ชี้ว่า สถานบริการด้านการกีฬามีรายได้รวมถึง 

1,702,905,893 ล้านบาท ผู้ประกอบการเหล่านี้

ต่างหาช่องว่างทางโอกาสและทำาเลที่เหมาะสม

ในการประกอบธุรกิจ ผู้วจิยัจงึเหน็วา่การวจิยัคร้ัง

นีจ้ะช่วยให้ผู ้ประกอบการนำาข้อมูลเพือ่ไปหา

แนวทางในการพัฒนาสถานที่ออกกำาลังกายให้

ตอบสนองความต้องการของประชาชน

2. วัตถุประสงค์การวิจัย

  สำารวจความต้องการกิจกรรมกีฬาและสิง่

อำานวยความสะดวกสำาหรับกีฬาเพือ่นันทนาการ

ของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน

3. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  1. หน่วยงานภาครัฐและเอกชนสามารถ

นำาข้อมูลไปใช้ในการพัฒนาสถานออกกำาลังกายได้

  2. ผู้ประกอบการรายย่อยทราบถึงความ

ต้องการในการทำากิจกรรมกีฬาเพือ่นันทนาการ

ของประชาชน

4. ขอบเขตด้านพื้นที่

  อ้างอิงพืน้ทีว่่างจากการวิจัยของกวิน 

ศรีธวัช (2554) พบว่า มีพืน้ที ่ว่างขนาดเล็ก

ในเขตกรุงเทพชั้นในที่ไม่สามารถนำามาจัดสรร

เนื่องจากเป็นพื้นที่ขนาดเล็ก 100 ตารางวา โดย

พืน้ที่นีส้ามารถนำามาประกอบธุรกิจกีฬาเพือ่การ
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นันทนาการได้ในเขตกรุงเทพชั ้นใน 21 เขต 

ได้แก่ พระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย สัมพันธวงศ์ 

ปทุมวัน บางรัก ยานนาวา สาทร บางคอแหลม 

ดสิุต บางซ่ือ พญาไท ราชเทว ีหว้ยขวาง คลองเตย 

จต ุจักร ธนบ ุร ี คลองสาน บางกอกน ้อย 

บางกอกใหญ่ ดินแดง วัฒนา

5. ระเบียบวิธีการวิจัย

  การออกแบบการวิจัยเชิงปริมาณโดยใช้

แบบสอบถามชนิดกำาหนดโครงสร้างสำารวจความ

ต้องการของประชาชนทั่วไปจากแบบสอบถาม 

Pilot survey จากการสุ่มโดยงา่ยในเขตกรุงเทพชั้น

ใน 21 เขต เขตละ 5 ราย รวม 105 ราย โดยใช้

เทคนิคเชงิพรรณนา โดยแบ่งเป็นเพศหญิง 57 คน

คิดเป็นรอ้ยละ 55 และเพศชาย 48 คนคิดเป็น

ร้อยละ 45

6. กรอบการวิจัย

   จากการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง 

สามารถสรุปกรอบการวิจัย ได้ตามรูปที่ 1 

 

รูปที่ 1 กรอบการวิจัย

7. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

  ธุรกิจนันทนาการเป็นธุรกิจ SMEs ที่มี

ความสำาคญั ทั้งในดา้นจำานวนธุรกิจที่มีขนาดใหญ่

ที่สุดในโลก และประโยชน์ของธุรกิจประเภทนี้ยัง

ขยายไปสู่คนทุกวัย ตั้งแต่เด็ก เยาวชน วัยรุ่น วัย

ที่มีครอบครัว และผู้สูงอายุ (สตรี กระจ่างพันธุ์, 

2553, น. 22 อ้างถึงใน Matthew Finn, 2008) 

สอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม

แห่งชาติฉบับที่ 11 พ.ศ. 2555-2559 ที่รัฐบาล

ให้การสนับสนุนภาครัฐและเอกชนให้มีสถาน

กีฬาเพือ่นันทนาการพัฒนาคนให้มีศักยภาพใน

การทำางานเพิม่ขึน้ และตัวเลขของสำานักงาน

ข้อมูลและวจิยั สำานักส่งเสริมวสิาหกิจขนาดกลาง

และขนาดย่อมตามประเภทมาตรฐานอุตสาห- 

กรรมประเทศไทยในปี 2554 พบว่า สถานบริการ

ดา้นการกีฬามีรายไดร้วมสูงข้ึนถึง 1,702,905,893 

ล้านบาท โดยผู้ประกอบการเหล่านี้ต่างก็มองหา

ทำาเลและชอ่งวา่งในการประกอบธุรกิจอสังหาริม-

ทรัพยท์ี่สนองความต้องการกิจกรรมกีฬาเพ่ือการ

นันทนาการ 

  อย่างไรก็ตาม ยังมีปัญหาการใช้เวลา

ว่างของประชาชนในกรุงเทพที ่เกีย่วเนือ่งกับ

ยาเสพติดและการประพฤติที่ไม่เหมาะสม ทาง

รัฐบาลจึงได้ก ำาหนดแผนพัฒนานันทนาการ

แห่งชาติ ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2555-2559) โดยแบ่ง

เป็น 4 ยุทธศาสตร์ คือ ยุทธศาสตร์ที่ 1 การส่ง

เสริมเด็ก เยาวชน และประชาชนให้มีความรู ้

ความเข้าใจ ตระหนักถึงคณุคา่ของการใชเ้วลาวา่ง

ให้เป็นประโยชน์และประกอบกิจกรรมนันทนา- 

การเป็นประจำา ยุทธศาสตร์ที่ 2 การผลิตและ

พัฒนาบุคลากรในการเป็นผู ้นำาและจัดบริการ

นันทนาการ ยุทธศาสตร์ที่ 3 การพัฒนาระบบ

และกลไก การบริหารจัดการนันทนาการ และ

ยุทธศาสตร์ที่ 4 การพัฒนาสภาวะแวดล้อม โดย

ผู้ประกอบการสามารถปรับแผนการบริหารให้

สอดคล้องกับทางแผนนันทนาการและยุทธ- 

ศาสตร์เพือ่เป็นการขยายความร่วมมือระหว่าง

 ความตองการกิจกรรมกีฬา 

 

ความตองการสิ่งอํานวย

ความสะดวกสาํหรับ

กีฬาเพ่ือนันทนาการ

ของประชาชนใน 

กรุงเทพมหานครชัน้ใน 

อสังหาริมทรัพย

ทีส่นองความ

ตองการกิจกรรม

กีฬาเพ่ือการ

นันทนาการ 

สาํหรัประชาชน

ในเขตกรุงเทพ 

มหานครชัน้ใน 
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ภาครัฐและเอกชน ทั ้งนี ้ การเล่นกีฬาแต่ละ

ประเภทต้องใช้สิง่อำานวยความสะดวกที่แตกต่าง

กัน สถานประกอบธุรกิจกีฬาเพ่ือการนันทนาการ

จึงต้องให้ความสำาคัญกับสิง่อำานวยความสะดวก

ที่เกีย่วข้องมากขึน้จากการทบทวนวรรณกรรม

ของ Thomas H. Sawyer, (2002) เกีย่วกับ 

Physical Activity and Sports Facility Checklist     

สรุปความได้ว่า 1. ส่วนทางเข้า ประกอบด้วย 1.1 

ที่จอดรถ 1.2 โถงล๊อบบ้ี 1.3 ส่วนที่น่ังรอ 1.4 ส่วน 

club house 2. ส่วนควบคุม ประกอบด้วย 2.1 

ส่วนต้อนรับ  2.2 แคชเชียร์ 2.3 ส่วนบริหารทาง

ด้านระบบ 2.4 ส่วนบริการผ้าเช็ดตัว 2.5 ส่วน

บริการล็อกเกอร์  2.6 บริการแสง สี เสียง  2.7 

ส่วนปฐมพยาบาล 3. ส่วนเทรนเนอร์ ประกอบ

ด้วย 3.1 เครือ่งออกกำาลังกาย 3.2 กระจกเงา 

3.3 ทวี/ีเคร่ืองเสียง 3.4 ครูฝกึสอน  3.5 กรรมการ

ในการช่วยตัดสิน 4. ส่วนบริการอิสระประกอบ

ด้วย 4.1 ส่วนดูแลเด็ก 4.2 ส่วนดูแลผู้สูงอายุ 4.3 

ส่วนสำาหรับบุคคลทั ่วไป 5. ร้านค้า/พืน้ที ่เช่า 

ประกอบด้วย 5.1 ร้านอุปกรณ์กีฬา 5.2 ร้าน

อาหาร  5.3 Coffee shop  5.4 ร้านบริการด้าน

สุขภาพ 5.5 ร้านบาร์ 6. ส่วนสนามกีฬา ประกอบ

ด้วย 6.1 พื้นที่นั่งเชียร์ 6.2 บอร์ดแสดงคะแนน 

6.3 พื้นที่ส่วนสนามกีฬา 7. ส่วนบริการเพิ่มเติม 

ประกอบด้วย 7.1 ห้องอาบน้ำา  7.2 ห้องอบไอน้ำา  

7.3 ห้องซาวหน้า 7.4 ห้องนวด 7.5 ห้องซักรีด 

7.6 ส่วนบริการ internet และ wi-fi โดยสัดส่วน

การใช้พืน้ที่สิง่อำานวยความสะดวกเพือ่กิจกรรม

กีฬาเพือ่การนันทนาการนีข้ึน้อยู่กับขนาดพืน้ที่

สถานกีฬา ความต้องการของประชาชนในการทำา

กิจกรรมกีฬาและการลงทุนของผู้ประกอบการ 

  การบริหารสิทธิประโยชน์ของวงการกีฬา

เป็นแนวความคิดเชิงธุรกิจของผู้ให้การสนับสนุน 

โดยการขายหรือการแลกเปลีย่นสิทธิ ์ (โอกาส) 

ต่าง ๆ ซึง่เกีย่วข้องกับกิจกรรมกีฬา สินค้าและ

บริการที ่จำาเป็นต่อการจัดกิจกรรม เพือ่ให้ผู ้

สนับสนุนสามารถนำาสิทธิประโยชน์ไปใชใ้หเ้กิดชื่อ

เสียงและผลประกอบการ (ยอดขาย/ภาพพจน์/ 

โอกาส) ทั้งต่อองค์กร พนักงาน ลูกค้า เจ้าของ

และผู้บริหารธุรกิจ

8. ผลการศึกษา 

  พบว่า สิ่งอำานวยความสะดวกที่จำาเป็นใน    

สถานออกกำาลังกายแบ่งเป็น 7 องค์ประกอบหลัก 

ตา มตา รา งและ แผนภูมิต่อ ไปน้ี                                                  

 

รูปที่ 2 ส่วนทางเข้า

  ผลการศึกษาส่วนทางเข้าที่ประชาชนให้

ความต้องการมากที่สุด คือ ที่จอดรถ (ค่าเฉลีย่ 

3.96) ผู้ประกอบการกีฬามีแนวโน้มในการคำานึง

ถึงพื้นที่จอดรถเพิ่มขึ้น และหากพื้นที่มีจำากัด 

ให้หาแนวทางเพือ่สังคมร่วมกับทางโรงเรียนหรือ

วัดเพื่อให้ได้ผลประโยชน์ร่วมกัน 

 

 รูปที่ 3 ส่วนควบคุม 
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  ผลการศึกษาส่วนควบคุมที่ประชาชนให้

ความต้องการมากที่สุด คอื ส่วนบริการล็อกเกอร์ 

(ค่าเฉลีย่ 4.08) จากการสำารวจพืน้ที่ล็อกเกอร์ 

ปัจจบัุนจะอยู่ติดกบัส่วนหอ้งน้ำาเพ่ืองา่ยต่อการใช้

งานและมีจำานวนมากเพียงพอกับผู้มาใช้บริการ 

 

รูปที่ 4 ส่วนเทรนเนอร์ 

  ผลการศึกษาส่วนเทรนเนอร์ที่ประชาชน

ให้ความต้องการมากที่สุด คือ เครือ่งออกกำาลัง

กาย (ค่าเฉลี่ย 4.24) โดยพบว่าเครื่องออกกำาลัง

กายที่นิยมคอืเครื่องออกกำาลังกายประเภทที่เน้น

ระบบหมุนเวียนของเลือด ปอด หัวใจ (Cardiore-

spiratory fitness) เช่น จักรยานปั่นอยู่กับที่ ลู่วิ่ง

สายพาน

 

รูปที่ 5 ส่วนบริการอิสระ 

  ผลการศกึษาส่วนบริการอสิระที่ประชาชน

ให้ความต้องการมากที่สุด คือ ห้องน้ำา (ค่าเฉลี่ย 

4.60) โดยเป็นพืน้ที ่ซึง่เกิดอุบัติเหตุได้ง่าย ผู้

ประกอบการควรมีอุปกรณ์กันลื่นและราวจับเพื่อ

ป้องกันอุบัติเหตุที่อาจเกิดขึ้น

 

รูปที่ 6 ส่วนร้านค้า/ พื้นที่เช่า 

  ผลการศึกษาส่วนร้านค้า/พืน้ที ่เช่า ที ่

ประชาชนให้ความต้องการมากที่สุด คือ ร้าน

อาหาร (คา่เฉล่ีย 3.81)  ซ่ึงผู้ประกอบการสามารถ

นำามาใช้เป็นแนวทางร้านอาหารเพือ่สุขภาพตาม

กระแสความนิยมในปัจจุบัน

 

รูปที่ 7 ส่วนสนามกีฬา 

  ผลการศึกษาส่วนสนามกีฬา ที่ประชาชน

ให้ความต้องการมากที่สุด คือ พืน้ที่สนามกีฬา 

(ค่าเฉลี่ย 4.32) ซึ่งในปัจจุบันมีการใช้พื้นที่สนาม

เดียวกันแต่สามารถปรับเปลีย่นกิจกรรมไปตาม

ความต้องการและเวลาได้ 

 

รูปที่ 8 ส่วนบริการเพิ่มเติม  
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  ผลกา รศึ กษาส ่วนบร ิก า ร เพ ิม่ เ ต ิม   

ประชาชนใหค้วามต้องการมากที่สุด คอื หอ้งอาบ

น้ำา (ค่าเฉลี่ย 4.25)  ควรมีราวจับสำาหรับผู้สูงอายุ

เพื่อป้องกันอุบัติเหตุ

 

รูปที่ 9  กีฬาที่ประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครใหค้วาม

  ต้องการ 

  ผลการศึกษาพบว่า กีฬาที่ประชาชนใน

เขตกรุงเทพมหานครให้ความต้องการ คือ 1. ว่าย

น้ำา 2. แบดมินตัน 3. ฟิตเนส 4. ปิงปอง 5. โยคะ  

6. แอโรบิค 7. ฟุตซอล 8. สนุกเกอร์ 9. บาสเกตบอล 

10. เทนนิส  โดยประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร

มีความต้องการกิจกรรมกีฬาเพ่ือการนันทนาการ

ในการใช้เวลาว่างเเตกต่างกันกล่าวคือ ในเขต

พระนคร ประชาชนให้ความสำาคัญกับกิจกรรม

กีฬา 10 ประเภทแตกต่างกัน โดยกีฬาแบดมินตัน

เป็นกีฬาที่ความต้องการกีฬาเพ่ือการนันทนาการ

ของประชาชนมีความแตกต่างกันอย่างมีนัย

สำาคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 (แตกต่างกันความ

สัมพันธ์ไคว์สแควร์ เท่ากับ 36.225 ระดับนัย

สำาคญั  0.014) อยา่งไรก็ตามเขตพ้ืนที่อื่นๆ ยงัคง

ต้องการกิจกรรมกีฬาที ่แตกต่างหลากหลาย

กันไป แต่ไม่มีนัยสำาคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

หมายความว่าในพืน้ที่เหล่านีส้ามารถออกแบบ

ประเภทกิจกรรมกีฬาได้ไม่จำากัดประเภทกีฬา

8. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

  ผลการวจิยัน้ีพบข้อคน้พบที่ผู้ประกอบการ

สามารถนำาไปใช้พัฒนาส่ิงอำานวยความสะดวกใน

การทำาธุรกิจกีฬาเพือ่นันทนาการยังสามารถ

เติบโตได้เนือ่งจากประชาชนมีความต้องการ

กิจกรรมกีฬาและสิง่อำานวยความสะดวกสำาหรับ

กีฬาเพือ่การนันทนาการ โดยผู้ประกอบการใน

ปัจจุบันเริม่หาโอกาสทางธุรกิจเพิม่ขึน้โดยดึง

ธุรกิจอื่นๆ เข้ามาร่วมกัน เช่น ร้านอาหาร ร้าน

บริการด้านสุขภาพ ทั้งนี้การสนองความต้องการ

ของประชาชนต้องคำาน ึงถ ึงการลงทุนของผู ้

ประกอบการ ความคุ้มทนุซ่ึงข้ึนอยู่กับหลายปัจจยั 

เชน่ ทำาเลของพ้ืนที่ การเป็นเจา้ของที่ดนิหรือพ้ืนที่

เช่าช่วง การมีธุรกิจเสริมอื่นๆ 
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บทคัดย่อ
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โฮมสเตย ์วธีิวจิยัใชก้ารวเิคราะหค์วามเหมาะสมโครงการตามเกณฑม์าตรฐานเบ้ืองต้นและการวเิคราะห์

เปรียบเทียบข้อมูลจากการสังเกตอย่างมีส่วนร่วมและข้อมูลจากการสัมภาษณ์กลยุทธ์ แผนปฏิบัติการ

จากกลุ่มเป้าหมาย 2 กลุ่ม ได้แก่ ผู้ประกอบการรวม 6 คน นักท่องเที่ยวในพื้นที่โฮมสเตย์ จำานวน 6 

แห่ง รวม 180 คน ผลการวิจัยนี้พบว่า กลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่อยู่ในช่วงอายุ 26-60 ปี การเขียนแผนธุรกิจ

จงึควรวางกลยทุธส์อดรับกับลูกคา้ อนัประกอบดว้ย 4 องค์ประกอบหลัก ไดแ้ก่ แผนผลิตภัณฑ ์แผนการ

ตลาด แผนการจัดการ และแผนการเงิน การจัดทำาแผนธุรกิจนีใ้ช้เป็นเครือ่งมือสำาหรับชุมชนในการ

พัฒนาการบริหารจัดการการประกอบการเพื่อให้คุณภาพและผลประกอบการมีการพัฒนาและเติบโต

Abstract

 Tourism is an important sector of the Thai economy. The policy of Thai government 

developed tourism that conformed to market mechanism. Recently, Tourists’ behavior has changed. 

New trends are safety and security, travel experience, environment and social consciousness. 

Then ecotourism-homestay business has grown. However, Homestay often has problems of 

marketing, service failure and unreliable service, unsustainable profitability, social and cultural. 

This study focused 2 issues: as target group of studying and guideline of business planning for 

ecotourism-homestay business. First section analyzed suitable location. And then, the analysis 

based on the questionnaire from 6 homestay’s entrepreneurs 6 persons and tourists 180 persons. 

Research result found that most customers are aged 26 – 60. The business plan should relate 

to these customers. There are 4 components, Product Plan, Marketing plan, Management plan 
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and finance plan. This business plan is a tool for local entrepreneurs to increase turnover and 

higher quality homestay business. 

คำาสำาคัญ (Keywords): แผนธุรกิจ (Business Plan), การท่องเที่ยวเชิงนิเวศแบบโฮมสเตย์  

(Ecotourism-Homestay) 

1.  บทนำา

  การท่องเที ่ยวมีบทบาทสำาคัญในระบบ

เศรษฐกิจของประเทศไทยซึง่มีอัตราขยายตัว

สูงขึน้ ประกอบกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ

สังคมชาติฉบับที่ 11 (พ.ศ. 2555-2559) ในด้าน

การพัฒนาการทอ่งเที่ยวใชแ้นวคดิเศรษฐกิจสร้าง

สรรค์เป็นตัวขับเคลื่อน ยกระดับการท่องเที่ยวให้

สอดคล้องกับตลาดและชุมชน โดยแนวโน้ม

พฤติกรรมนักท่องเที ่ยวใหม่จะนิยมแหล่งท่อง

เที่ยวที่ปลอดภัย เป็นแหล่งการเรียนรู ้ ใส่ใจสิง่

แวดล้อมและสังคม ส่งผลให้การท่องเที่ยวเชิง

นิเวศแบบโฮมสเตย์ เป็นธุรกิจที่มีการเติบโตค่อน

ข้างสูง สามารถผลักดนัอตุสาหกรรมการทอ่งเที่ยว

และกระจายรายได้สูชุ่มชนได้ดี แต่ยังประสบ

ปัญหาในด้านการตลาด ปัญหาด้านคุณภาพการ

บริการและอาคาร  ปัญหาขาดการสนับสนุนด้าน

เงินทุน รวมถึงปัญหาผลกระทบด้านสังคมและ

วัฒนธรรมในการพัฒนาโฮมสเตย์

2.  วัตถุประสงค์การวิจัย

  การศึกษานีจ้ึงมุ่งตอบโจทย์ดังกล่าวภาย

ใต้วัตถุประสงค์หลัก 2 ข้อ คือ ศึกษากลุม่เป้า

หมายทางการตลาด และการทำาแผนธุรกิจสำาหรับ

การท่องเที่ยวเชิงนิเวศแบบโฮมสเตย์

3. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  1)  ประโยชน์ต่อกลุม่ผู้ร่วมลงทุน แผน

ธุรกิจที่ได้ สามารถเป็นเครือ่งมือที่ช่วยในการ

วางแผนการจัดการในการดำาเนินธุรกิจ

  2) ประโยชน์ต่อชมุชนและสังคม กล่าวคอื 

เป็นการเปิดโอกาสให้แก่ผู ้ลงทุนรายย่อยหรือ

ชุมชนได้มีโอกาสลงทุน อันเป็นการพัฒนาชุมชน 

และเป็นการร่วมกันสร้างเงื่อนไขการจัดการทั้ง

เรื่องทรัพยากรและวัฒนธรรม ให้เกิดความยั่งยืน

4. ขอบเขตด้านพื้นที่

  ผู้วิจัยดำาเนินการสำารวจประเมินแยกโฮม

สเตย์ในประเทศไทย โดยเป ็นโฮมสเตย์ใน

ประเทศไทย ผู้วิจัยเลือกกลุม่ตัวอย่างโฮมสเตย์ 

จากการสุ่มกลุ่มตัวอย่างแบบกำาหนดชั้นภูมิ ภาย

ใต้เกณฑ์การคัดเลือก คือ 1) เป็นโฮมสเตย์

มาตรฐานไทย ซึ่งได้รับการรับรองมาตรฐานจาก

กรมการท่องเที่ยว กระทรวงการท่องเที่ยวและ

กีฬา ปัจจบัุนมีทั้งส้ิน 151 แหง่ทั่วประเทศ 2) เป็น

โฮมสเตย์ที่เน้นการท่องเที่ยวเชิงนิเวศ 3) เกณฑ์

ภูมิภาค 4) ความเป็นเอกภัณฑแ์ละความเป็นววิธิ

ภัณฑ ์จากเกณฑข้์างต้น สามารถจำาแนกได ้6 แหง่ 

ได้แก่ ภาคกลาง 1 แห่ง ได้แก่ ห้วยเขย่งโฮมสเตย์ 

จ.กาญจนบุรี สามารถท่องเที ่ยวได้ช่วงเดือน

มิถุนายนถึงเดือนตุลาคม ภาคตะวันออกเฉียง

เหนือ 1 แหง่ ไดแ้ก่ บุไทรโฮมสเตย ์จ.นครราชสีมา 

สามารถทอ่งเที่ยวไดต้ลอดปี ภาคใต้ 2 แหง่ ไดแ้ก่ 

1) โฮมสเตย์เกาะยาวน้อย จ.พังงา สามารถท่อง

เที่ยวไดช้ว่งเดอืนพฤศจกิายนถึงเดอืนเมษายน 2) 

โฮมสเตย์บ้านถ้ำาผึ้ง จ.สุราษฎร์ธานี สามารถท่อง
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เที่ยวได้ตลอดปี ภาคเหนือ 2 แห่ง ได้แก่ 1) โฮม

สเตย์บ้านแม่กำาปอง จ.เชียงใหม่ สามารถท่อง

เที่ยวได้ช่วงเดือนตุลาคมถึงเดือนกุมภาพันธ์ 2) 

โฮมสเตย์บ้านแม่แฮ จ.เชียงใหม่

5. ระเบียบวิธีการวิจัย

  การออกแบบการวิจัยเชิงปริมาณและเชิง

คณุภาพ โดยการวจัิยเชงิปริมาณใชแ้บบสอบถาม 

สำารวจความพึงพอใจ และความต้องการของกลุ่ม

นักทอ่งเที่ยว จากการสุ่มโดยงา่ยในกลุ่มโฮมสเตย์

เป้าหมาย แห่งละ 30 ราย รวม 180 ราย โดยใช้

เทคนิคเชิงพรรณนา และการวิจัยเชิงคุณภาพใช้

แบบสัมภาษณ์ชนิดกำาหนดโครงสร้าง สำารวจการ

ดำาเนินการบริหารโฮมสเตย์ จากการสุม่โดย

เจาะจงในกลุ่มโฮมสเตย์เป้าหมาย แห่งละ 1 ราย 

รวม 6 ราย โดยใช้เทคนิคเชิงพรรณนา

6. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

  องค์ประกอบหลักของการท่องเที่ยวเชิง

นิเวศ (การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, 2554) 

มีองค์ประกอบหลักที่สำาคัญ คือ 1) ด้านพืน้ที่ 

มีพืน้ฐานความเกีย่วเนือ่งกับธรรมชาติที่มีเอก-

ลักษณ์เฉพาะถิน่ รวมถึงแหล่งวัฒนธรรมและ

ประวติัศาสตร์ 2) ดา้นการจดัการ เป็นการจดัอยา่ง

อยา่งยั่งยนื เพ่ือใหเ้กิดเป็นการทอ่งเที่ยวที่มีความ

รับผิดชอบ โดยไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อสิ่งแวด 

ล้อมและสังคม 3) ด้านกิจกรรมและกระบวนการ 

เป็นการท่องเที่ยวที่มีกระบวนการเรียน รู ้ สร้าง

ประสบการณ์ สร้างความตระหนัก และปลูกจิต

สำานึกทั้งนักท่องเที่ยว ประชาชน ท้องถิน่และผู้

ประกอบการ 4) การมีส่วนร่วม คำานึงถึงการมีส่วน

ร่วมของชมุชน ในการคดิ การวางแผนปฏิบัติ และ

ติดตามผล ส่วนแผนธุรกิจ คอื เคร่ืองมือที่ชว่ยลด

ความเสีย่งในการดำาเนินธุรกิจของผู้ประกอบการ 

เป็นการวางแผน องคป์ระกอบต่าง ๆ  ที่เก่ียวข้อง

กับธุรกิจ แสดงถึงข้อเท็จจริงในการดำาเนินธุรกิจ 

ทั้งแง่บวกและแง่ลบ รวมถึงแนวความคิด จุดมุง่

หมายของผู้ประกอบการ (จริญญา จันทร์ปาน, 

2552; ชัยเสฏฐ์ พรหมศรี, 2553; สำานักบริหาร

กองทุน, 2545) โดยมีประเด็นสำาคัญ จำานวน 4 

หัวข้อ คือ 1) แผนการบริหารจัดการ 2) แผนการ

ตลาด 3) แผนการให้บริการ 4) แผนการเงิน

7. ผลการศึกษา 

  จากการสุม่ตัวอย่างประชากรอย่างง่าย

โดยใชก้รณศีกึษาประชากรนักทอ่งเที่ยวดา้นความ

พึงพอใจและความต้องการต่อโฮมสเตยท์ั้ง 6 แหง่ 

จากหลักสถิติเชิงพรรณนา พบว่า 

7.1  ด้านข้อมูลนักท่องเที่ยวนักท่องเที่ยว 

  นักท่องเที่ยวส่วนใหญ่เป็นผู้หญิง โดยคิด

เป็น 60% ผู้ชาย 40% อายุโดยเฉลี่ยอยู่ที่ 26 ปี-

60 ปี โดยมีรูปแบบการมาเป็นกลุม่และเดินทาง

ด้วยรถยนต์ส่วนตัว

7.1.1	ด้านองค์ประกอบการท่องเที่ยวเชิงนิเวศ

รูปที่ 1 องค์ประกอบที่นักท่องเที่ยวให้ความสำาคัญ

 จากรูปที่ 1 องค์ประกอบที่นักท่องเที่ยวให้

ความสำาคัญมากที่สุด คือ 1. ด้านกิจกรรม 2. การ

บริหารจัดการ 3. ด้านเอกลักษณ์เฉพาะถิ่น และ 

4. ด้านกายภาพ ตามลำาดับ
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  1) ด้านกิจกรรม ที่นักท่องเที่ยวพึงพอใจ

ตามลำาดบั ไดแ้ก่ กิจกรรมเน้นใหค้วามรู้และคำานึง

ถึงการรักษาส่ิงแวดล้อม (คา่เฉล่ีย 4.727) กิจกรรม

เน้นการเรียนรูว้ัฒนธรรมของชุมชน (ค่าเฉลีย่ 

4.572) กิจกรรมง่ายต่อการมีส่วนร่วมของนักทอ่ง

เที่ยว (ค่าเฉลี่ย 4.438) กิจกรรมเกิดจากความคิด

ของคนในชมุชน (คา่เฉล่ีย 4.422) กิจกรรมมีความ

หลากหลายเกีย่วข้องกับวิถีชีวิตชุมชน (ค่าเฉลีย่ 

4.250) กิจกรรมกับราคามีความเหมาะสม (ค่า

เฉล่ีย 4.077) กิจกรรมมีจำานวนพอเหมาะในแต่ละ

วัน ค่าเฉลี่ย 4.050) 

  2) ด้านการบริหารจัดการ ที่นักท่องเที่ยว

พึงพอใจตามลำาดับ ได้แก่ มีความพร้อมด้านการ

รักษาความปลอดภัย (ค่าเฉลีย่ 4.527) มีความ

พร้อมในด้านสุขภาวะอนามัยที ่จำาเป็นต่อการ

อยู่อาศัย (ค่าเฉลีย่ 4.461) มีการจัดการด้าน

สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ ที ่สอดรับกับ

ธรรมชาติของพืน้ที่ (ค่าเฉลีย่ 4.416) มีการแบ่ง

ส่วนความรับผิดชอบในการจัดการชุมชนโฮม

สเตย์ร่วมกันทั้งชุมชน (ค่าเฉลี่ย 4.338) มีการจัด

ผังโฮมสเตย์เพือ่เสริมความปลอดภัยในการใช้

พื้นที่ต่างๆ ของชุมชน (ค่าเฉลี่ย 4.294) มีความ

พร้อมในการบริหารจัดการความเสี่ยงต่างๆ โดย

เฉพาะอยา่งยิ่งอบัุติเหตุต่างๆ (คา่เฉล่ีย 4.127) มี

การประชาสัมพันธ์ชุมชนโฮมสเตย์ที ่เข้าถึงนัก

ท่องเที่ยวได้ง่ายและหลายรูปแบบสือ่ (ค่าเฉลีย่ 

4.061) ตามลำาดับ

  3) ด้านเอกลักษณ์เฉพาะถิน่ ที่นักท่อง

เที่ยวพึงพอใจตามลำาดับ ได้แก่ มีวัฒนธรรมและ

ธรรมชาติอันเป็นเอกลักษณ์เฉพาะถิน่ (ค่าเฉลีย่ 

4.328) มีลักษณะเด่นชัดเจนแตกต่างจากแหล่ง

ท่องเที่ยวอื่น ๆ  (ค่าเฉลี่ย 4.311) มีธรรมชาติและ

วัฒนธรรมให้เรียนรู้ (ค่าเฉลี่ย 4.250) ตามลำาดับ

  4) ด้านกายภาพ ที่นักท่องเที่ยวพึงพอใจ

ตามลำาดับ ได้แก่ มีที่ตั้งที่แวดล้อมด้วยธรรมชาติ 

(ค่าเฉลีย่ 4.677) มีจำานวนบ้านพักที่สัดส่วนพอ

เหมาะกับธรรมชาติที่แวดล้อม (ค่าเฉลีย่ 4.388) 

มีสิ่งอำานวยความสะดวกเท่าที่จำาเป็นที่ไม่ทำาลาย

ธรรมชาติแวดล้อม (คา่เฉล่ีย 4.361) และสามารถ

เข ้าถ ึงได้หลากหลายร ูปแบบทั ้งทางรถยนต์ 

เดินเท้า เป็นต้น (ค่าเฉลี่ย 3.838) ตามลำาดับ

7.1.2	ด้านองค์ประกอบการตลาด

รูปที่ 2 ความต้องการของนักท่องเที่ยวต่อองค์ประกอบ

  การตลาด

  จากรูปที่ 2 นักทอ่งเที่ยวส่วนใหญ่ใหค้วาม

สำาคัญกับผลิตภัณฑ์/ที ่พัก/กิจกรรม มากที่สุด 

โดยเฉพาะอย่างยิ ่งในประเด็นของความเป็น

กันเองของเจ้าของบ้านที่ทำาโฮมสเตย์ ความเป็น

มิตรของคนในชุมชน อาหาร กิจกรรม สุขลักษณะ 

ความปลอดภัย และความเหมาะสมระหว่างเวลา 

จำานวน ประเภทกิจกรรม ในทางกลับกัน ในการ

ประชาสัมพันธ์ ทั้งในส่วนการเข้าถึงข้อมูลและ

ช่องทางการประชาสัมพันธ์ นักท่องเที่ยวส่วน

ใหญ่ กลับให้ความสำาคัญในองค์ประกอบการ

ตลาดดา้นการประชาสัมพันธ์น้ีแคร่ะดบัปานกลาง

7.2  ข้อมูลจากผู้ประกอบการ

7.2.1	ด้านการบริหารจัดการ

 จากข้อมูลสัมภาษณ์ผู้ประกอบการทั้ง 6 ราย 

พบวา่ รูปแบบการจดัการแบ่งออกเป็น 3 ลักษณะ 

4.319 4.211
3.213 3.119

0.000
1.000
2.000
3.000
4.000
5.000

องคประกอบการตลาด
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คือ 1) การรวมกลุ่ม 2) สหกรณ์ 3) วิสาหกิจชุมชน 

โดยมีเป้าหมายที่เหมือนกัน คอื เพ่ือพัฒนาชมุชน 

และสร้างรายได้เสริมแก่คนในชุมชน แนวคิดใน

การดำาเนินการ คือ เพือ่เสริมสร้างคุณภาพชีวิต

ของคนในชุมชน ในการบริหารจัดการ ทุกรายมี

การแบ่งหน้าที่อยา่งชดัเจน มีการประชมุทกุเดอืน 

อย่างน้อย 1 ครัง้ มีการแบ่งปัน จัดสรรผล

ประโยชน์ที่ชัดเจน โดยสรุปประเมินการดำาเนิน

งานในปลายปี ไม่มีการเขียนแผนทางด้านการ

บริหารจัดการ การตลาด การบริการ รวมถึงการเงิน

7.2.2	ด้านการมีส่วนร่วม

  การมีส่วนร่วมภายในชุมชนโฮมสเตย์ที่มี

การประกอบการการท่องเที่ยวเชิงนิเวศแบบโฮม

สเตย์อยู ่ในระดับดีมาก โดยมีการร่วมมือใน

กระบวนการคิด ทำา ประเมิน และแก้ไข 

7.2.3	ด้านการบริการ

  แต่ละโฮมสเตย์จะมีเอกลักษณ์ที่แตกต่าง

กันไป การให้บริการเป็นไปตามเกณฑ์มาตรฐาน

โฮมสเตย์ไทยของกรมการท่องเที่ยว และทั้ง 6 

ราย ยงัไม่มีความพร้อมทางดา้นการส่ือสารภาษา

ต่างประเทศ 

7.2.4		ด้านการตลาด

  ลักษณะลูกคา้เป็นคนไทยมากกวา่คนต่าง

ชาติ มีการบันทกึการขายและการใหบ้ริการ มีการ

ทำาการตลาดทางส่ืออนิเทอร์เน็ต โบรชวัร์ ออกบูธ

งานท่องเที่ยวต่างๆ โดยได้รับการสนับสนุนจาก

ที่ต่างๆ

7.2.5	ด้านการเงิน

  แหล่งเงินทุน ผู้ประกอบการ 5 ราย ใช้เงิน

ทุนส่วนตัว อีก 1 ราย ใช้เงินทุนส่วนตัวและกู้

จากกองทุนของหมู่บ้าน มีการจัดทำาบัญชีรายรับ

รายจ่ายตรวจสอบ และเปิดเผยข้อมูลการเงินแก่

สมาชิก

8. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

  จากผลการวิจัยข้างต้น ชี้ให้เห็นกลุม่เป้า

หมายทางการตลาดเป็นกลุม่นักท่องเที ่ยวเชิง

นิเวศที่เป็นกลุ่มในชว่งอาย ุ26-60 ปี มีรายไดป้าน

กลาง ให้ความสำาคัญในด้านกิจกรรมที่เน้นให้

ความรูแ้ละคำานึงถึงการรักษาสิง่แวดล้อม โดยมี

รูปแบบการมาเป็นกลุม่และเดินทางด้วยรถยนต์

ส่วนตัว ในดา้นผู้ประกอบการยงัไม่มีการวางแผน

ด้านต่างๆ ไว้ล่วงหน้า จากผลสรุปที่ได้จากการ

วิจัย ผู้ประกอบการการท่องเที่ยวเชิงนิเวศแบบ

โฮมสเตย์ สามารถนำาข้อมูลด้านความพึงพอใจ

และความต้องการของนักทอ่งเที่ยว นำาไปพัฒนา

โครงการได้ โดยมีข้อเสนอแนะ ดังนี้

  1) แผนการบริหาร สามารถใหค้วามสำาคญั

ในส่วนการจัดการด้านต่าง ๆ แตกต่างกัน โดย

สัมพันธ์กับจำานวนบ้านพักของโฮมสเตย ์กล่าวคอื 

ในโฮมสเตย์ที่มีขนาดใหญ่ขึน้ ควรให้ความใส่ใจ

เร่ืองการดา้นการบริหารจดัการโดยเฉพาะการจดั

ระบบลำาดับในการรับนักท่องเที่ยวของสมาชิก

กลุม่ให้ครอบคลุมถึงกรณีที่มีสมาชิกในกลุม่เป็น

จำานวนมาก และควรวางแผนสำาหรับการรักษา

ระบบนิเวศและวิถีชีวิต รองรับกับนักท่องเที่ยวที่

มีจำานวนมากและจำานวนสมาชิกที่มีมากขึ้น

  2) แผนการตลาด ดา้นผลิตภัณฑ ์ประกอบ

ด้วย ชุมชน บ้านพัก กิจกรรม และการบริการแก่

นักทอ่งเที่ยว โดยควรต้ังอยู่ในที่ที่มีธรรมชาติอดุม

สมบูรณ์ มีความเป็นเอกลักษณ์เฉพาะถิ่น อาคาร

บ้านพักควรมีความแข็งแรง สะอาด อากาศถ่ายเท 

ห้องน้ำาสะอาด และปลอดภัย ควรได้รับการดูแล

รักษา และซ่อมบำารุงที่พักอย่างสม่ำาเสมอ มีที่พัก

ผ่อน มีอาหารพื้นถิ่นที่สะอาด ใหม่ กิจกรรมและ

การบริการควรสร้างความประทับใจ ในส่วนด้าน

ราคา เป็นองค์ประกอบหนึง่ที ่กลุม่เป้าหมาย

ทางการตลาดให้ความสำาคัญ สำาหรับผู้ประกอบ
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การจะต้องพิจารณาองค์ประกอบอื่นที่ส่งผลต่อ

การตัดสินใจด้านราคาร่วมด้วย เช่น ความคุ้มค่า

ของส่ิงที่นักทอ่งเที่ยวจะได ้เป็นต้น สามารถสร้าง

ความพึงพอใจให้แก่กลุม่เป้าหมายทางการตลาด 

เพ่ือความเป็นไปไดท้ี่กลุ่มเป้าหมายทางการตลาด

จะตัดสินใจจะซือ้ ด้านช่องทางการจัดจำาหน่าย 

โดยกลุม่เป้าหมายทางการตลาดไม่ได้ให้ความ

สำาคัญต่อช่องทางการจัดจำาหน่ายมากนัก แต่

อย่างไรก็ตาม ช่องทางการจัดจำาหน่าย ถือเป็น

ส่วนประกอบทางการตลาดที่สำาคัญ โดยเฉพาะ

ช่องทางในการจองที่พัก ควรเพิ่มช่องทางในการ

จองที่พักเพ่ิมข้ึน เชน่ จองออนไลน์ การติดต่อกับ

บริษัททัวร์ เป็นต้น และในด้านการส่งเสริมการ

ขาย กลุม่เป้าหมายทางการตลาดไม่ได้ให้ความ

สำาคัญต่อช่องทางการจัดจำาหน่ายมากนัก นอกจาก

การอาศัยการบอกต่อของนักท่องเที่ยวแล้ว ผู้

ประกอบการสามารถใชช้อ่งทางทางอนิเทอร์เน็ต

ซึ่งเป็นการลงทุนที่ต่ำา นอกจากนี้ สามารถติดต่อ

กับหน่วยงานภาครัฐ ภาคการศึกษาต่าง ๆ ที่มี

การสนับสนุนการท่องเที ่ยวเป็นตัวช่วยในการ

ส่งเสริมการขายได้

  3) แผนการบริการ ผู้ประกอบการควรให้

ความสำาคัญเป็นอย่างยิ่ง กล่าวคือ มีการต้อนรับ

ที่ดี มีอัธยาศัย ไมตรีที่ดี ให้เป็นที่ประทับใจแก่นัก

ท่องเที่ยว เพือ่ให้นักท่องเที่ยวกลับมาใช้บริการ

ซ้ำา นอกจากนี้ ควรมีการแบ่งหน้าที่อย่างชัดเจน

  4) แผนการเงิน ในด้านการลงทุน สำาหรับ

ต้นทุนโฮมสเตย์จะประกอบด้วยส่วนปรับปรุง

ที่พัก ค่าบริการ ค่าสิ่งอำานวยความสะดวกแก่นัก

ท่องเที่ยว ซึ่งมีราคาต้นทุนที่ต่ำา การลงทุนของผู้

ประกอบการควรคำานึงถึงความสามารถในการ

แบกรับต้นทุนและจุดคุ้มทุน เพือ่ไม่สร้างหนีแ้ก่

ผู ้ประกอบการ ส่วนการตัง้ราคาขายนัน้ ให้

ครอบคลุมต้นทุน และผลกำาไรที่ผู้ประกอบการ

พอใจ โดยผลกำาไรจะแปรไปตามฤดูกาลการท่อง

เที่ยวและปริมาณของนักท่องเที ่ยว ส่วนการ

วางแผนการเงนิในแต่ละปีควรมีการจดังบในส่วน

ต่าง ๆ ไม่ว่าเป็นการซ่อมบำารุงที่พัก ดูแลพืน้ที่

ส ่วนรวม การประชาสัมพันธ์ให้ชัดเจน เพือ่

สามารถควบคุมค่าใช้จ่ายในแต่ละเดือน และง่าย

แก่การจัดการ
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บทคัดย่อ 

 การคดัเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายในที่เหมาะสมเป็นปัจจยัสำาคญัที่สามารถสร้างเอกลักษณแ์ละ

คุณค่าให้กับอาคารชุดพักอาศัยได้ประการหนึ่ง ในงานวิจัยนี้วิเคราะห์เกณฑ์ในการคัดเลือกผู้ออกแบบ

ตกแต่งภายในและปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ์การคัดเลือก โดยเก็บข้อมูลแบบสัมภาษณ์จากตัวแทน 5 ท่าน 

จากบริษัทผู้พัฒนาโครงการ 5 บริษัท และทำาการวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ผลการวิจัย พบว่า 

เกณฑส์ำาคญัที่มีผลต่อการคดัเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายใน สำาหรับอาคารชุดอาศัย มีทั้งหมด 18 เกณฑ ์

เกณฑ์ที่มีระดับความสำาคัญระดับมากที่สุด มี 7 เกณฑ์ ได้แก่ ความตรงต่อเวลา ความเชี่ยวชาญใน

วิชาชีพ ประสบการณ์การทำางานสำาคัญ ผลงานและปริมาณงานที่ได้ ระยะเวลาในการทำางาน การให้คำา

แนะนำาที่เป็นประโยชน์ ความเข้าใจในเรื่องอาคารชุดพักอาศัย นอกจากนี้ ผลการวิจัยแสดงว่า ปัจจัยที่

มีผลต่อเกณฑก์ารคดัเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายในของโครงการอาคารชดุพักอาศยัมากที่สุด คอื ระดบั

ราคาของอาคารชุดพักอาศัย 

Abstract 

 Choosing the right designer is one of the most important factors enhancing the building’s 

uniqueness and value. In this research, the researcher analyzed the factors that affect the 

selection of the interior designers for condominium projects by interviewing the five 

representatives of five developers and performing Content Analysis. The results of the analysis 

pointed out that there were 18 criterions for the condominium. Seven appeared most important; 

they were punctuality, professional, experience, quality and quantity, time, useful recommenda-

tion comprehension abort condominium’s concept. Besides, the result of the research also 

showed that the most important criteria which affect the selection of interior designer are 

condominiums price.

คำาสำาคัญ (Keywords):  เกณฑ์ที่มีผลต่อการคัดเลือก (Factors Affecting the Selection), การคัดเลือก

ผู้ออกแบบตกแต่งภายใน (Interior Designers Selection), การออกแบบตกแต่งภายใน (Interior 

Designer), อาคารชุดพักอาศัย  (Condominium), อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate)
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1. บทนำา

  ในปัจจุบันห้องพักในอาคารชุดพักอาศัย

ที่มีพื้นที่จำากัด การออกแบบหรือแบ่งผังการใช้

ประโยชน์ของแต่ละพืน้ที่นัน้มีความจำาเป็นมาก 

เนื่องจากห้องชุดส่วนใหญ่จะมีพื้นที่ที่เล็ก เพราะ

สามารถกำาหนดราคาขายให้ดูไม่สูงมาก ทำาให้ผู้

บริโภคมีความสนใจโครงการมากขึน้ กลุม่เป้า

หมายส่วนใหญ่ จะเป็นกลุ่มที่อยู่ในชว่งเร่ิมต้นการ

ทำางาน และมีความต้องการซ้ือที่พักอาศยัที่ราคา

ไม่สูงมาก และมีความสะดวกในการใช้ชีวิตที่เป็น

กิจวตัรของตนเองมากที่สุด  (สรัลรัชว ์สุรธรรมทว,ี 

2553) โดยมีความต้องการที่จะจัดตกแต่งภาย

ในอาคารที่พักอาศัยให้มีสภาพที่ดี มีประโยชน์

ใช้สอยสะดวก สวยงามและทันสมัย (คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี

ราชมงคลธัญบุรี, 2552) การออกแบบภายในจึง

เป็นตัวช่วยในการจัดวางผังการใช้สอยพืน้ที่ให้มี

ความน่าสนใจ ไม่รู้สึกวา่ขนาดหอ้งเล็กหรืออดึอดั

จนเกินไป อีกทั้งการจัดวางผังและการออกแบบ

รายละเอยีดทั้งหมด จะเพ่ิมคณุคา่และเอกลักษณ์

ให้กับห้องชุดพักอาศัยของโครงการฯ ถือว่าเป็น

จุดสำาคัญที่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จะต้องให้

ความสำาคญัไม่น้อยกวา่องคป์ระกอบอื่นๆ ภายใน

โครงการอาคารชุดพักอาศัย 

 การคัดเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายในโครง 

การอาคารชุดพักอาศัย จึงมีความสำาคัญที่ควร

ทำาการศกึษาวจิยั เพราะนอกจากจะไดเ้กณฑก์าร

คัดเลือกผู้ออกแบบภายในที่เป็นมาตรฐานแล้ว ยงั

จะได้ผู ้ออกแบบภายในที่สามารถออกแบบให้

สอดคล้องกับคณุลักษณะของอาคารชดุพักอาศยั 

ตามนโยบายของผู้พัฒนาโครงการฯ อีกทั้งยัง

สามารถเพ่ิมคุณค่าให้กับโครงการฯ ในด้านความงาม 

การจดัพ้ืนที่ใชส้อย และยงัลดปัญหาที่อาจเกิดข้ึน

ในขั้นตอนการออกแบบตกแต่งภายในได้อีกด้วย

2.  เนื้อความหลัก

2.1 วัตถุประสงค์การวิจัย

 การวจิยัคร้ังน้ี มีวตัถุประสงคเ์พ่ือศกึษาเกณฑ์

การเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายในสำาหรับอาคาร

ชุดพักอาศัย และปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ์การคัด

เลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายใน

2.2  ขอบเขตการวิจัย

  การศกึษาคร้ังน้ี ผู้วจิยัทำาการศกึษาเกณฑ์

และปัจจยัที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกผู้ออกแบบ

ตกแต่งภายในอาคารชุดพักอาศัย จากผู้พัฒนา

โครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพ- 

มหานคร โดยแบ่งขอบเขตของการวิจัยไว้ ดังนี้

 1) ขอบเขตด้านพื้นที่ การศึกษาครั้งนี้ทำาการ

เก็บรวบรวมข้อมูลในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร

 2) ขอบเขตดา้นกลุ่มตัวอยา่งการวจิยัมาจาก

การเกบ็ข้อมูลแบบสัมภาษณ์จากผูเ้ชี่ยวชาญใน

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ประเภท

อาคารชุดพักอาศัย ซึ่งได้แก่ ผู้ที่มีอำานาจในการ

คัดเลือกผู ้ออกแบบตกแต่งภายใน โครงการ

อาคารชุดพักอาศัย เช่น ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาและ

ปรับปรุงผลิตภัณฑ์ และผู้จัดการฝ่ายออกแบบ

 3) ขอบเขตของโครงการอสังหาริมทรัพย์

ที่ทำาการศึกษา ในการวิจัยนี้ ทำาการศึกษาเฉพาะ

โครงการอาคารชุดพักอาศัย 

2.4   ระเบียบวิธีวิจัย

  การวิจัยนีเ้ป็นการวิจัยเชิงคุณภาพที่ใช้

เคร ือ่งมือเชิงคุณภาพเพือ่รวบรวมข้อมูลเชิง

คุณภาพที ่เป ็นข ้อม ูลปฐมภ ูม ิที ่ได้ จากการ

สัมภาษณ์กลุม่ตัวอย่างผู้เชี่ยวชาญในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารชุด

พักอาศัย จำานวน 5 ผู้เชี่ยวชาญ เพื่อหาเกณฑ์ใน

การเลือกผู ้ออกแบบตกแตง่ภายในและปัจจัย
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ที ่ม ีผลต่อเกณฑ์การเลือกผู ้ออกแบบตกแต่ง

ภายใน   สำาหรับการวเิคราะหร์ะดบัความสัมพันธ์

ระหว่างกายภาพโครงการและภาพล ักษณ์

โครงการกับหลักเกณฑ์การคัดเลือกผู้ออกแบบ

ตกแต่งภายในและ ระดบัความสำาคญัของปัจจัยที่

มีผลกับหลักเกณฑ์การคดัเลือกผู้ออกแบบตกแต่ง

ภายใน ใชส้ถิติเชงิพรรณนา ไดแ้ก่ ความถ่ี ร้อยละ 

โดยคา่ระดบัความสำาคญัของปัจจยัที่มีผลกระทบ

ต่อระดับความสัมพันธ์ระหว่างกายภาพโครงการ

และภาพลักษณ์โครงการ ลักษณะแบบสัมภาษณ์

เป็นแบบมาตรส่วนประเมินคา่ (rating scale) โดย

กำาหนดระดับคะแนน ดังนี้

     5     มีความสำาคัญระดับมากที่สุด

 4     มีความสำาคัญระดับมาก

 3    มีความสำาคัญระดับปานกลาง

 2    มีความสำาคัญระดับน้อย

 1    มีความสำาคัญระดับน้อยที่สุด

3.  ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

  จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวจัิยที่

เกีย่วข้องกับการกำาหนดเกณฑ์ในการคัดเลือก

ผู้ออกแบบและคุณสมบัติของผู้ออกแบบ ได้แก่ 

หลักการจ้างออกแบบและควบคุมงาน (ก่ิงกาญจน์  

มโนหาญ, 2550) หลักเกณฑก์ารพิจารณาคดัเลือก

ผู้จัดนิทรรศการ (เทศบาลเมืองกระบี่, 2552) การ

สรรหาผู้ออกแบบตกแต่งภายใน (Colliano, 2006 

อ้างถึงใน ประเชิญ กิจประเสริฐ, 2553) ขอบเขต

และข้ันตอนการปฏิบัติวิชาชีพ (สมาคมมัณฑนากร

แหง่ประเทศไทย, 2551) จะอธิบายเก่ียวกับเกณฑ์ 

และคุณสมบัติของผู้ที่เข้ามาเป็นผู้ออกแบบ หรือ

ดำาเนินงานที่เกี่ยวข้อง สามารถสรุปได้ ดังนี้

3.1  เกณฑ์การเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายใน

 สำาหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

  จากการทบทวนวรรณกรรม มีเกณฑท์ี่ตรง

กันและสามารถจัดเข้าหมวดเดียวกันอยู่หลาย

เกณฑ์ โดยมี 4 เกณฑ์ (สมาคมมัณฑนากรแห่ง

ประเทศไทย, 2551) หลักและ 18 เกณฑ์ย่อยที่

ได้รับการยอมรับว่ามีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ

ของผู ้ทำาการคัดเลือกเมือ่ต ้องทำาการเลือกผู ้

ออกแบบตกแต่งภายในสำาหรับโครงการอาคารชดุ

พักอาศัย และเกณฑ์ที่ใช้ประกอบการคัดเลือกผู้

ออกแบบตกแต่งภายในสำาหรับโครงการอาคารชดุ

พักอาศัย สามารถสรุปได้ดังนี้

  เกณฑ์หลัก 4 เกณฑ์ ประกอบด้วย 

  1.  เกณฑด์า้นคณุลักษณะของผู้ออกแบบ

ตกแต่งภายใน ประกอบด้วยเกณฑ์ย่อย 2 เกณฑ์ 

ได้แก่

   1) บุคลิกภาพของผู้ออกแบบตกแต่ง

ภายใน (Colliano, 2006 อ้างถึงใน ประเชิญ กิจ

ประเสริฐ, 2553)

   2) ประสบการณ์ของผู ้ออกแบบ

ตกแต่งภายใน (เทศบาลเมืองกระบี่, 2552 )

  2. เกณฑด์า้นทกัษะของผู้ออกแบบตกแต่ง

ภายใน ประกอบด้วยเกณฑ์ย่อย 5 เกณฑ์ ได้แก่

   1) ความเข้าใจในเรือ่งอาคารชุดพัก

อาศัย (กิ่งกาญจน์  มโนหาญ, 2550)

   2) การให้คำาแนะนำาที่เป็นประโยชน์ 

(Colliano, 2006 อ้างถึงใน ประเชิญ กิจประเสริฐ, 

2553)

   3) ประวัติทางการศึกษา (สมาคม

มัณฑนากรแห่งประเทศไทย, 2551)

   4) ความเชี่ยวชาญในวิชาชีพ (Collia-

no, 2006 อา้งถึงใน ประเชญิ กิจประเสริฐ, 2553)

   5) ความเชี่ยวชาญในการใช้โปรแกรม

คอมพิวเตอร์เพื่อการออกแบบ (Colliano, 2006 

อ้างถึงใน ประเชิญ กิจประเสริฐ, 2553)
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  3. เกณฑด์า้นผลตอบแทนของผู้ออกแบบ

ตกแต่งภายใน  ประกอบดว้ยเกณฑย์อ่ย 4 เกณฑ ์

ได้แก่

   1) ค่าตอบแทนในการออกแบบ (กิง่

กาญจน์  มโนหาญ, 2550)

   2) จำานวนงวดในการชำาระคา่ออกแบบ 

(เทศบาลเมืองกระบี่, 2552 )

   3) เงื ่อนไขในการชำาระค่าออกแบบ 

(เทศบาลเมืองกระบี่, 2552 )

   4)  ความพึงพอใจในคา่อออกแบบของ

ทั้งสองฝ่าย (Colliano, 2006 อ้างถึงใน ประเชิญ 

กิจประเสริฐ, 2553)

  4. เกณฑ์ด้านความรับผิดชอบของผู ้

ออกแบบตกแต่งภายใน ประกอบดว้ยเกณฑย์อ่ย 

8 เกณฑ์ ได้แก่

   1) ระยะเวลาในการทำางาน (ก่ิงกาญจน์  

มโนหาญ, 2550)

   2) จำานวนครัง้ในการนำาเสนอแบบฯ 

(Colliano, 2006 อ้างถึงใน ประเชิญ กิจประเสริฐ, 

2553)

   3) ผลงานและปริมาณงานที่ได้ (Col-

liano, 2006 อ้างถึงใน ประเชิญ กิจประเสริฐ, 

2553)

   4) ความตรงต่อเวลา (Colliano, 2006 

อ้างถึงใน ประเชิญ กิจประเสริฐ, 2553)

   5) ปริมาณงานที่มีอยู่ระหว่าดำาเนิน

การออกแบบ (Colliano, 2006 อา้งถึงใน ประเชญิ 

กิจประเสริฐ, 2553)

   6) ความพร้อมของบุคลากร (Colliano, 

2006 อ้างถึงใน ประเชิญ กิจประเสริฐ, 2553)

   7) ลักษณะการนำาเสนองาน (สมาคม

มัณฑนากรแห่งประเทศไทย, 2551)

   8) การตรวจสอบคุณภาพงานผู้รับ

เหมา (สมาคมมัณฑนากรแหง่ประเทศไทย, 2551)

3.2  ป ัจจัยทีม่ีผลต่อเกณฑ์การคัดเล ือกผู ้

  ออกแบบตกแต่งภายในสำาหรับโครงการ

  อาคารชุดพักอาศัย 

  จากการทบทวนวรรณกรรมของ สรัลรัชว์ 

สุรธรรมทวี(2553) คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี (2552) 

และ Think of Living (2011) ผู้วิจับพบว่า มี  7 

ปัจจัยที่ได้รบัการยอมรับว่ามีอิทธิพลต่อเกณฑ์

การตัดสินใจของผู้ทำาการคัดเลือกเม่ือต้องทำาการ

เลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายในสำาหรับโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย สามารถสรุปได้ดังนี้

  1. ทำาเล ที่ตั้งของโครงการฯ 

  2. สิง่อำานวยความสะดวกในโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย 

  3. ประเภทของอาคารชุดพักอาศัย 

  4. ขนาดของห้องชุดพักอาศัย 

  5. รูปแบบและพื้นที่ใช้สอย 

  6. ระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัย 

  7. วัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างและตกแต่ง 

4.  ผลการศึกษา

4.1  ระดับความสำาคัญของเกณฑ์การคัดเลือก

  ผู้ออกแบบตกแต่งภายใน

  ผลการวิเคราะห์ระดับความสำาคัญของ

เกณฑ์การคัดเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายใน พบ

ว่า กลุม่ตัวอย่างส่วนใหญ่ให้ความสำาคัญในการ

คัดเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายในโดยพิจารณา

จากเกณฑท์ี่มีระดบัความสำาคญัระดบัมากที่สุด มี 

7 เกณฑ์ ได้แก่ ความตรงต่อเวลา (5.00) ความ

เชี่ยวชาญในวิชาชีพ (5.00) ประสบการณ์การ

ทำางานสำาคัญ (5.00) ผลงานและปริมาณงานที่ได้ 

(4.60)  ระยะเวลาในการทำางาน (4.60) การให้คำา

แนะนำาที่เป็นประโยชน์ (4.50) และความเข้าใจใน

เรือ่งอาคารชุดพักอาศัย (4.50) ตามลำาดับ ดัง

แสดงในตารางที่ 1
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ตารางที ่ 1 ระดับความสำาคัญของเกณฑ์การคัดเลือกผู้

ออกแบบตกแต่งภายใน

เกณฑ์การเลือกผู้ออกแบบ

ภายใน

ค่าเฉลี่ย แปลผล

คุณลักษณะของผู้ออกแบบ ฯ

ประสบการณ์ 5.00 มากที่สุด

บุคคลิกภาพ 2.40 มาก

ทักษะของผู้ออกแบบ ฯ

เข้าใจเรื่องอาคารชุดฯ 4.50 มากที่สุด

การให้คำาแนะนำาที่เป็น

ประโยชน์
4.50 มากที่สุด

ประวัติการศึกษา 2.80 ปานกลาง

ความเชี่ยวชาญในวิชาชีพ 5.00 มากที่สุด

ความเชี่ยวชาญในโปรแกรม

คอมพิวเตอร์
2.80 ปานกลาง

ผลตอบแทน

ค่าตอบแทน 3.40 ปานกลาง

จำานวนงวดการชำาระค่า

ออกแบบ
2.00 น้อย

เงื่อนไขในการชำาระค่า

ออกแบบ
2.20 น้อย

ความรับผิดชอบของผู้ออกแบบ ฯ 

ระยะเวลาในการดำาเนินงาน 4.60 มากที่สุด

จำานวนครั้งในการเสนอแบบ 3.60 มาก

ผลงาน ปริมาณงานที่ได้ 4.60 มากที่สุด

ความตรงแต่เวลา 5.00 มากที่สุด

ปริมาณงานที่มีระหว่าง

ดำาเนินการ
2.80 ปานกลาง

ความพร้อมของบุคลากร 3.00 ปานกลาง

ลักษณะของการนำาเสนองาน 4.20 มาก

การตรวจสอบคุณภาพ

ผู้รับเหมา
4.00 มาก

4.2  ปัจจัยท่ีมีผลต่อเกณฑ์การเลือกผู้ออกแบบ 

  ตกแต่งภายใน

  ผลการวิเคราะห์ปัจจัยที ่มีผลต่อเกณฑ์

การคดัเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายใน พบวา่ กลุ่ม

ตัวอย่างส่วนใหญ่ให้ความคิดเห็นว่า ปัจจัยที่มี

ความส ัมพ ันธ ์ก ับหล ักเกณฑ์การคัดเล ือกผู ้

ออกแบบตกแต่งภายใน ในระดบัมากที่สุด มีเพียง

ปัจจัยเดียว ได้แก่  ระดับราคาของอาคารชุดพัก

อาศัย ดังแสดงในตารางที่ 2

ตารางท่ี 2  ระดบัความสัมพันธ์ระหวา่งกายภาพโครงการ

และภาพลักษณ์โครงการกับหลักเกณฑ์การคัดเลือกผู ้

ออกแบบตกแต่งภายใน

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย แปลผล

ระดับราคาของอาคารชุดพัก

อาศัย

4.80 มากที่สุด

สิ่งอำานวยความสะดวก ใน

โครงการอาคารชุดพักอาศัย

4.00 มาก

ทำาเล ที่ตั้ง 3.80 มาก

รูปแบบ และพื้นที่ใช้สอย 3.60 มาก

ประเภทของอาคารชุดพัก

อาศัย

2.80 ปานกลาง

ขนาดห้องชุด 2.80 ปานกลาง

วัสดุที่ใช้ก่อสร้างและตกแต่ง 2.60 น้อย

  ผลการวจิยัแสดงใหเ้หน็วา่ ระดบัราคาที่มี

ผลต่อเกณฑ์การคัดเล ือกผู ้ออกแบบตกแต่ง

ภายในมากที่สุด ดังนัน้ แม้ระดับคะแนนความ

สำาคัญโดยรวมทุกระดับราคาของเกณฑ์การคัด

เลือก จะเป็นดังแสดงในตารางที่ 1 แต่หากเรา

พิจารณาแยกเป็นแต่ละระดับราคา (ดังแสดงใน

ตารางที่ 3) แล้ว ระดับความสำาคัญของแต่ละ

เกณฑ์การคัดเลือกอาจจะเปลีย่นไป ซึง่ผู้ที่สนใจ

อาจนำาไปทำาการวิจัยต่อยอดงานวิจัยนี้ได้
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ตารางที่ 3 ระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัย

ระดับราคา เริ่มต้น สิ้นสุด

ระดับหรูหราพิเศษ 200,001 ไม่จำากัด

ระดับหรูหรา 160,001 200,000

ระดับสูงสุด 130,001 160,000

ระดับสูง 100,001 130,000

ระดับชั้นดี 80,001 100,000

ระดับทั่วไป 60,001 80,000

ระดับประหยัด 45,001 60,000

ระดับสุดประหยัด 30,000 45,000

ที่มา: Think of Living, 2011

5. บทสรุปผลและข้อเสนอแนะ

  จากการวจิยั พบวา่ เกณฑย์อ่ยดา้นต่างๆ

ที่มีผลต่อการคัดเลือกผู้ออกแบบตกแต่งภายใน 

ในระดับมากที่สุด ได้แก่ ความตรงต่อเวลา (5.00) 

ความเชี่ยวชาญในวิชาชีพ (5.00) ประสบการณ์

การทำางานสำาคัญ (5.00) ผลงานและปริมาณงาน

ที่ได้ (4.60)  ระยะเวลาในการทำางาน (4.60) การ

ให้คำาแนะนำาที่เป็นประโยชน์ (4.50) ความเข้าใจ

ในเร่ืองอาคารชดุพักอาศยั (4.50) ตามลำาดบั  ทัง้นี้

เกณฑด์งักล่าวเป็นเกณฑ์ที่ใชพิ้จารณาในภาพรวม

และอาจจะแตกต่างกันตามระดับราคาของห้อง

ชุดพักอาศัย

6. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  ผลการวิจัยที ่ได้สามารถเป็นแนวทาง

สำาหรับผู ้พัฒนาโครงการฯ ในการคัดเลือกผู้

ออกแบบตกแต่งภายในอาคารชุดพักอาศัย โดย

พิจารณาคุณลักษณะ ทักษะ ค่าตอบแทน และ

ความรับผิดชอบของผู้ออกแบบ ได้อย่างเหมาะสม
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