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บทคัดยHอ 
 
 การศึกษาวิจัยน้ี มุ)งศึกษาป�จจัยท่ีเก่ียวข"องกับพฤติกรรมการใช"สอยพ้ืนท่ีของลูกค"าในโรงแรมราคาประหยัด ท่ีตั้ง            
อยู)ตามเส"นทางระเบียงเศรษฐกิจตะวันออก-ตะวันตก เปJนกรณีศึกษา ร)วมกับแนวคิดและทฤษฎีการจัดการทรัพยากรทาง
กายภาพ โดยเน"นการศึกษาป�ญหาทางการจัดการบํารุงรักษาอาคาร (Operation and Maintenance) และการจัดการบริการท่ี
เก่ียวข"อง (Facilities Support Service) มาตรฐานของการออกแบบโรงแรม ทฤษฎีทางด"านการออกแบบเพ่ือต"อนรับขับสู" 
(Hospitality Design) และแนวคิดด"านท่ีพักราคาประหยัด ตลอดจนกรณีศึกษาจากต)างประเทศ เพ่ือหาป�จจัยท่ีส)งผลต)อการ
บริหารจัดการทางกายภาพท่ีพักแรมราคาประหยัด 
 เมื่อได"ข"อสรุปทางการศึกษาและการทบทวนวรรณกรรมแล"ว จึงนําป�จจัยท่ีศึกษามาได" มาตั้งเปJนแบบสอบถามความ
พึงพอใจของนักท)องเท่ียวท่ีมีต)อโรงแรมราคาประหยัด ซึ่งพ้ืนท่ีในการวิจัย ผ)านการเก็บข"อมูลจากการสังเกตเชิงประจักษ! 
(Empirical Observation) จากน้ันรวบรวมข"อมูลท่ีได" นําเสนอด"วยภาพถ)าย แผนภูมิ ตารางและการบรรยาย โดยสามารถ
แบ)งกลุ)มประชากรนักท)องเท่ียวออกเปJน 4 กลุ)มหลักคือ 1.) นักท)องเท่ียวชาวไทย 2.) นักท)องเท่ียวชาวต)างประเทศ 3.) พนักงาน
ขาย (Salesman) และ 4.) นักธุรกิจหรือเจ"าหน"าท่ีทางราชการ ท่ีมาเข"าพักโรงแรมราคาประหยัด รวมท้ังหมดเปJนจํานวน 150 
ตัวอย)าง แล"วนําผลท่ีได"มาประกอบกับการสัมภาษณ!แบบไม)มีโครงสร"าง เรื่องการจัดการทรัพยากรทางกายภาพโรงแรมราคา
ประหยัด กับผู"ประกอบการในเขตพ้ืนท่ีกรณีศึกษา การสุ)มตัวอย)างแบบช้ัน (Stratified Random Sampling)  โดยแยกโรงแรม
เปJน 3 กลุ)มก)อนแล"วจึงเลือกผู"ประกอบการท้ังหมด 10 ท)าน เพ่ือสัมภาษณ!แบบไม)มีโครงสร"าง (Unstructured interview) 
หลังจากน้ัน ทําการสัมภาษณ!สถาปนิกท่ีมีความเก่ียวข"องและมีประสบการณ!เก่ียวกับการออกแบบโรงแรม โดยสุ)มกลุ)มตัวอย)าง
แบบจําเพาะเจาะจง (Purposive Sampling) เปJนจํานวน 3 ท)าน จากน้ันนําป�จจัยต)างๆ มาวิเคราะห! อภิปรายและสรุป เพ่ือเปJน
แนวทางในการออกแบบทางกายภาพโรงแรมราคาประหยัดในจังหวัดเส"นทางระเบียงเศรษฐกิจตะวันออก-ตะวันตก ซึ่งจะนํามาสู)
การกําหนดแนวทางและข"อเสนอแนะในการจัดการทรัพยากรทางกายภาพท่ีเหมาะสมกับการใช"งานโรงแรมราคาประหยัดได"              
ในอนาคตต)อไป 
คําสําคัญ : การออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ, โรงแรมราคาประหยัด, แนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจ                             
ตะวันออก-ตะวันตก 
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Abstract 

 
 This paper aims to study customer behaviors in budget hotel usable area of budget hotel in                   
East-West Economic Corridor (EWEC) province in case. Due to the concepts and theories of facility 
management by emphasize in problems of operation and maintenance (O&M), facility support services, 
hotel design standards, hospitality design theory, budget accommodation concept and oversea case studies. 
To be discover the influenced factors of facility management in budget accommodation. 
 The results from the study of literature review are conclusions of the factors. Then study the 
customer’s satisfaction in budget hotels, the study uses semi-structured questionnaires; and uses empirical 
observation to provide physical data in photograph, graphic, tables and description formats. The research 
populations in the study are 1.Thai tourist, 2.foreign tourist, 3.salesman and 4.businessman or bureaucrat 
those are the customers of budget hotel accommodated. The sampling sizes of research populations are 
150 samples. This concludes the results with the non-structured interviews with the selected budget 
hoteliers by using the stratified sampling method to separate the hotels become to 3 groups and choosing 
10 hoteliers. Then, selected 3 samples architects by using purposive sampling method to classified, the 
requirements of the architects are having professionals experienced in hotel design. Finally, conclude the 
results with overall factors by analysis, discussion and conclusion to provide design guidelines of budget 
hotels in East-West Economic Corridor. Through the assignation of facility management in others budget 
hotels in forthcoming future. 
Keywords: Design and Facility Management, Budget Hotel, East West Economic Corridor 
 
ความเปzนมา 

ประเทศไทย ถือได"ว)าเปJนประเทศท่ีกําลังมีแนวทางการพัฒนาความร)วมมือท้ังในและต)างประเทศ ก)อให"เกิดความ
ร)วมมือทางเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม การศึกษา ฯลฯ การท)องเท่ียว ถือเปJนส)วนหน่ึงในความร)วมมือเหล)าน้ี และยังเปJนท่ีมา
ของรายได"หลักของประเทศ ในเชิงการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของชาติ โดยธุรกิจการท)องเท่ียวท้ังของไทยและระดับภูมิภาคของ
ประเทศเพ่ือนบ"าน มีความสัมพันธ!กันและสามารถเช่ือมโยงไปมาหาสู)กันได"ง)าย ซึ่งประเทศไทยได"ลงนามในกรอบความร)วมมือ     
อนุภูมิภาคลุ)มแม)นํ้าโขง (Greater Mekong Sub region Cooperation: GMS) ตั้งแต)ปH 2535 โดยเปJนโครงการท่ีได"รับความ
ช)วยเหลือจากธนาคารพัฒนาเอเชีย (Asian Development Bank: ADB) ประกอบด"วย ประเทศในอนุภูมิภาคลุ)มแม)นํ้าโขง                
6 ประเทศ ได"แก) ไทย สปป.ลาว กัมพูชา เวียดนาม สหภาพพม)า และจีนตอนใต" (มณฑลยูนนาน) มีพ้ืนท่ีรวมกันประมาณ 2 ล"าน    
3 แสนตารางกิโลเมตร หรือประมาณพ้ืนท่ีของยุโรปตะวันตก มีประชากรรวมกันประมาณ 250 ล"านคน อุดมไปด"วย
ทรัพยากรธรรมชาติ อีกท้ังเปJนจุดศูนย!กลางเช่ือมโยงติดต)อระหว)างภูมิภาคเอเชียใต" เอเชียตะวันออก และเอเชียตะวันออกเฉียง
ใต" โดยท่ีการลงนามครั้งน้ีมีโครงการท่ีจะพัฒนาในาความร)วมมือต)างๆ ใน 9 สาขา ได"แก) คมนาคมขนส)ง โทรคมนาคม พลังงาน 
การค"า การลงทุน เกษตรกรรม สิ่งแวดล"อม การท)องเท่ียว และการพัฒนาทรัพยากรมนุษย! โดยป�จจุบันแนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจ 
(Economic Corridor) ใน GMS แบ)งออกเปJน 3 แนวได"แก)  

- แนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจตะวันออกตะวันตก (East West Economic Corridor: EWEC)  
- แนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจเหนือใต" (North South Economic Corridor: NSEC)  
- แนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจตอนใต" (Southern Economic Corridor)  
แต)เน่ืองด"วยป�ญหาของสภาพเศรษฐกิจและป�จจัยหลายด"าน ดังท่ีกล)าวมาแล"วข"างต"น ก)อให"เกิดอุปสรรคท่ีมีผลต)อสิ่ง

อํานวยความสะดวกทางการท)องเท่ียว และการพัฒนาโรงแรมท"องถ่ิน ให"มีประสิทธิภาพเพ่ือรองรับนักท)องเท่ียวท่ีเข"ามายังท้ัง 5 
จังหวัด และเดินทางออกไปยังภูมิภาคอินโดจีน ป�จจัยหลากหลายด"านเหล)าน้ี ส)งผลต)อการบริหารจัดการทางกายภาพ ให"เกิด
ความพึงพอใจของลูกค"า และมีผลกระทบต)อธุรกิจการบริการภาคโรงแรมท"องถ่ิน โดยป�ญหาท่ีเกิดข้ึนน้ี ยังไม)มีผู"ใดช้ีชัดว)า ป�จจัย
ใดบ"างท่ีควรตัดออกไป หรือใส)ใจให"มากท่ีสุด แล"วสิ่งท่ีตัดออกไปน้ัน จะช)วยลดและประหยัดต"นทุนได"อย)างไร หรือส)วนของการใช" 
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งานใดท่ีลูกค"าต"องการ ต"องดูแลให"ดี ส)วนใดท่ีควรจะเน"นหนักเพ่ือให"เกิดความพึงพอใจ ซึ่งเปJนสิ่งท่ีควรค)าต)อการศึกษาวิจัย และ
รวบรวมข"อมูล เพ่ือใช"ประโยชน!ในวงกว"างต)อสนับสนุนในการตัดสินใจลงทุนทําธุรกิจ และการก)อสร"างโรงแรมสําหรับรองรับการ 
ขยายตัวของการท)องเท่ียวตามแรงกระตุ"นของโครงการความร)วมมือแนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจตะวันออก - ตะวันตก (East West 
Economic Corridor: EWEC) ต)อไป ดังแผนภาพท่ี 1 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

        แผนภาพท่ี 1 แสดงความเปzนมาและความสําคัญของป�ญหา 
 
 
 

วัตถุประสงค�ของการวิจัย 
1. ศึกษาถึงป�จจัยท่ีส)งผลต)อการออกแบบและบริหารทรัพยากรกายภาพ โรงแรมราคาประหยัด ในเขตจังหวัดตามแนว

พ้ืนท่ี EWEC 
2. ศึกษาถึงแนวทางเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของการใช"พ้ืนท่ี โรงแรมราคาประหยัด ด"วยทฤษฎี และแนวคิดด"านการ

บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ โรงแรมราคาประหยัด ในเขตจังหวัดตามแนวพ้ืนท่ี EWEC 
3. ศึกษาถึงแนวทาง เพ่ือเพ่ิมความพึงพอใจต)อโรงแรมราคาประหยัด ให"มีความเหมาะสมกับลูกค"าท่ีเข"าพักโรงแรม

ราคาประหยัด ในเขตจังหวัดตามแนวพ้ืนท่ี EWEC 
4. ศึกษาพ้ืนท่ีต"นแบบ (Design Prototypes) ของโรงแรมราคาประหยัด ในเขตจังหวัดตามแนวพ้ืนท่ี EWECผ)าน

จังหวัดในกรณีศึกษา ท่ีมีความเหมาะสม 
 

 
สมมติฐานของการวิจัย 

1. ผลท่ีได"รับจากการวิจัยและข"อมูลท่ีเก่ียวข"อง สามารถใช"เปJนแนวทางอ"างอิง ในหลักการออกแบบและบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพ โรงแรมราคาประหยัด ในเขตจังหวัดตามแนวพ้ืนท่ี EWEC 

2 .หลักการออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพน้ัน มีความเหมาะสม หรือสามารถนํามาใช"ดําเนินการอย)าง
เปJนรูปธรรมอย)างดี กับโรงแรมราคาประหยัด ในเขตจังหวัดตามแนวพ้ืนท่ี EWEC 

3.โรงแรมราคาประหยัด ในเขตจังหวัดตามแนวพ้ืนท่ี EWEC สามารถจัดเปJนร)างต"นแบบท่ีมีความเหมาะสมกับธุรกิจ
ด"านน้ีได"อย)างเหมาะสม ดังแผนภาพท่ี 2 

 
 
 

EWEC + การท)องเที่ยว
วาระแห)งชาติ 

การพัฒนาด"านการ
ท)องเที่ยวตามเส"นทาง 

จังหวัดตามแนวเส"นทาง 
EWEC 

ประตูสู)อินโดจีน 
กลุ)มตัวอย)าง 
150 ตัวอย)าง  

มูลค)าการตลาด 
ที่เก่ียวกับการท)องเที่ยว โรงแรม ขนาดกลาง 

ขนาดใหญ) 

ขนาดเล็ก 

กลุ)มจังหวัดพ้ืนที่เปiาหมายตาม
แนวเส"นทางEWEC 

จํานวนโรงแรมท่ีมากท่ีสุด
ในจังหวัด 

โรงแรมราคาประหยัด 
เขตพ้ืนท่ี EWEC 
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แผนภาพท่ี 2 แสดงป�จจัยสภาพแวดลGอมท่ีเกี่ยวขGองในการศึกษาวิจัย 

 
 

ขอบเขตของการวิจัย 
1.ศึกษาหลักการ แนวความคิด และรากฐานของหลักการออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโรงแรมราคา

ประหยัด และความสัมพันธ!กับบริบททางด"านต)างๆ เชิงสหวิทยาการแต)จะไม)ลงในรายละเอียดมากนักโดยเน"นการเข"าใจในภาพ
กว"างท่ีเก่ียวข"อง สําหรับใช"ในหลักการออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เท)าน้ัน 

2.ศึกษาถึงท่ีมา ทฤษฎี หลักการ แนวความคิด ท่ีเก่ียวข"องท้ังหมดกับหลักการออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ โรงแรมราคาประหยัด ในเขตจังหวัดตามแนวพ้ืนท่ี EWEC เท)าน้ัน  

3.ศึกษาลักษณะกายภาพในขอบข)ายของโรงแรมราคาประหยัด ในแนวพ้ืนท่ี EWEC โดยเน"นเฉพาะในเขตจังหวัดตาม
แนวพ้ืนท่ี EWEC ซึ่งสมาคมโรงแรมไทยระบุไว"ว)า “โรงแรมราคาประหยัด หรือ โรงแรมขนาดกลาง” คือ โรงแรมท่ีมีจํานวน
ห"องพัก 25 ห"อง ถึง 299 ห"อง 

4.จากข"อ 1 และ 2 ข"างต"น งานศึกษาวิจัยน้ี จึงเปJนความพยายามพิจารณา “ภาพรวม” หลักการของหลักการ
ออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ ท่ีเช่ือมโยงไปสู) การนํามาประยุกต!ใช"ท้ัง 3 ทฤษฎีร)วมกัน ในเชิงสหวิทยาการ โดย
เน"นองค!ความรู" 3 เรื่อง คือ การออกแบบสถาป�ตยกรรม (Architectural Design), การบริหารจัดการตลาด (Marketing 
Management) และการสร"างมูลค)า (Value Added) เท)าน้ัน  

5.ศึกษาด"วยวิธีการวิจัยเชิงศึกษากรณี และ “เฉพาะพ้ืนท่ี (Case and Field Study Research)” โดยเลือกตัวอย)าง
กลุ)มพ้ืนท่ีจังหวัดในแนวเขตพ้ืนท่ี EWEC ซึ่งได"แก) จังหวัดตาก จังหวัดพิษณุโลก จังหวัดขอนแก7น จังหวัดอุดรธานี และจังหวัด
มุกดาหาร 

6.นอกจากน้ี ยังสอบถามไปยังกลุ)มนักวิชาการท่ีเก่ียวข"อง ไม)ว)าจะเปJนด"านสถาป�ตยกรรม ด"านบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ และด"านสังคมและเศรษฐกิจ 

7.จากข"อ 4 และ 5 ข"างต"น จะเปJนการศึกษาด"วยวิธีการวิจัยเชิงศึกษากรณีและ “เฉพาะพ้ืนท่ี (Case and Field 
Study Research)” โดยเลือกแบบเฉพาะเจาะจง ซึ่งเปJนการเปรียบเทียบระหว)าง โรงแรมราคาประหยัด ในแต)ละพ้ืนท่ีจังหวัด
ต)างๆ ท่ีจะเข"าข)ายสอดคล"องหลักการออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เพ่ือหาเปJนข"อสรุปของโรงแรมต"นแบบ 
ต)อไป 

เศรษฐกิจ 

สังคม 

มาตรฐานการ
ออกแบบโรงแรม 

สถานที�ตั
ง 

การท)องเที่ยวและความร)วมมือ
ระหว)างประเทศ EWEC  

พ้ืนที่แนว EWEC 

กฎหมายผังเมือง
และพระราชบัญญัติ

อาคาร โรงแรม มาตรฐานบริหาร
จัดการกายภาพ 

นักท)องเที่ยวและลูกค"าโรงแรม 

พฤติกรรมของนักท)องเที่ยว 

การออกแบบและบริหารกายภาพโรงแรมที่
เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

แนวทางการออกแบบพ้ืนที่ ที่ตอบสนองการ
ใช"งานบริหารจัดการทางกายภาพ 

ป�จจัยที่มีผลต)อการท)องเที่ยว 
การออกแบบที่ตอบสนองและ

เพียงพอต)อการเข"าพัก 
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ประโยชน�ท่ีไดGรับของการดําเนินงานวิจัย 

ประโยชน!ท่ีคาดว)าจะได"รับจากงานศึกษาวิจัยน้ี ในหัวข"อ “ป9จจัยท่ีมีผลต7อการออกแบบและบริหารจัดการทาง
กายภาพ โรงแรมราคาประหยัด ในเขตจังหวัดแนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจตะวันออก – ตะวันตก” สามารถท่ีจะนําไปสนับสนุนโครงการ
พัฒนาแนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจตะวันออก – ตะวันตก (East West Economic Corridor: EWEC) ดังต)อไปน้ี 

1.แนวทางการออกแบบและบริหารจัดการทางกายภาพ โรงแรมราคาประหยัด ในจังหวัดแนวพ้ืนท่ี EWEC ให"มี
ประสิทธิภาพเพ่ือลดอุปสรรค และการสร"างภาพลักษณ! 

2.ข"อมูลสําหรับตัดสินใจ และความเปJนไปได"ในเชิงธุรกิจโรงแรมราคาประหยัด ในจังหวัดแนวพ้ืนท่ี EWEC  
3.ช)วยในการสร"างแรงกระตุ"น ให"ลูกค"าเกิดความพึงพอใจในโรงแรมท่ีพัก ท่ีจะสามารถตอบสนองต)อการใช"งานได"อย)าง

คุ"มค)าในการลงทุน 
4.นําไปประยุกต!ใช" เปJนแนวทางในการดําเนินธุรกิจ และการบริหารจัดการพ้ืนท่ี โดยการใช"งานท้ังภายในและโดยรอบ

บริเวณโรงแรม ท่ีจําเปJนจะหาจุดร)วมระหว)างความประหยัด และความสะดวกสบายของลูกค"า 
5.พร"อมท้ัง ส)งผลไปยังการสนับสนุนการท)องเท่ียวของพ้ืนท่ี ซึ่งเปJนหน่ึงในนโยบายของการพัฒนาแนวเขตพ้ืนท่ี EWEC 

และนโยบายในแผนพัฒนาภาพรวมของประเทศไทยอีกด"วย 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพท่ี 3 แสดงระเบียบกรอบวิธีการวิจัย 

- ความร)วมมือระหว)างประเทศ 
- ความเปJนมาและความสําคัญของ
การพัฒนาระเบยีงเศรษฐกิจแนวพื้นท่ี
เศรษฐกิจตะวันออก – ตะวันตก 
(East West Economic Corridor: 
EWEC) 
- ป�จจัยท่ีมีผลต)อการท)องเท่ียวของ
จังหวัดกลุ)มตัวอย)าง 
 

- ขอบเขตของการศึกษาและสถานท่ีต้ัง 
- การท)องเท่ียวในจังหวัดเขต EWEC 
- ศึกษาสถานท่ีต้ังจังหวัดเขต EWEC 
- ผังเมืองรวมจังหวัดเขต EWEC  
- สภาพและข"อมูลโดยท่ัวไปในจังหวัด 
- กฎหมายผังเมือง พระราชบัญญัติ
โรงแรม และกฎกระทรวง  

ทฤษฎี แนวความคิด และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข"อง 

- มาตรฐานการออกแบบผังบริเวณ
โรงแรม 
- ทฤษฎีการออกแบบโรงแรม  
- การออกแบบภูมิสถาป�ตยกรรม 
- การออกแบบตกแต)งภายใน 
- ทฤษฎี Hospitality Design 
- ระบบประกอบอาคาร  
- ความปลอดภยัในการพกัอาศัย 

- การบริหารจัดการทาง
กายภาพ ในโรงแรม 
- ความพึงพอใจสูงสุดของ
ลูกค"า 
- การบริหารจัดการพื้นท่ี 
ให"เกิดประสิทธิภาพสูงสุด 
 

เศรษฐกิจ สถานท่ีต้ังและสังคม การออกแบบ บริหารจัดการกายภาพ 

สรุปทฤษฎีที่นํามาใช"และแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ โรงแรมราคาประหยัด ในจังหวัดเขต EWEC 

วิเคราะห!ความคิดเห็นผู"ที่เกี่ยวข"องกบัโรงแรมขนาดกลาง ในจังหวัดแนวพื้นท่ีเศรษฐกิจตะวันออก – ตะวันตกโดยจําแนกเปJน  3 กลุ)ม คือ 
(1) นักท)องเท่ียว (2) ผู"ประกอบการโรงแรม(3) สถาปนิกผู"เช่ียวชาญด"านการออกแบบโรงแรม 

เสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ โรงแรมราคาประหยัดในจังหวัดแนวพื้นท่ีเศรษฐกิจตะวันออก – ตะวันตก 
 

ป�จจัยท่ีมีผลต)อการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ โรงแรมราคาประหยัดในจงัหวัดแนวพื้นท่ีเศรษฐกิจตะวันออก – ตะวันตก 

เสนอแนะแนวทางการออกแบบโรงแรมต"นแบบ จากการสรุปป�จจยัท่ีได"จากการวิจัย 
ในจังหวัดแนวพื้นท่ีเศรษฐกิจตะวันออก – ตะวันตก : กรณีศึกษา 
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ขGอจํากัดของการดําเนินงานวิจัย 

1. การศึกษาวิจัยน้ี เน"นขอบเขตกรณีศึกษาจังหวัด ท่ีอยู)ในแนวของเส"นทาง แนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจตะวันออก –  
ตะวันตก (East West Economic Corridor: EWEC) ซึ่งอาจเหมาะสมกับลักษณะของการดําเนินการธุรกิจโรงแรมราคาประหยัด 
ท่ีระบุไว"พ้ืนท่ีจังหวัดข"างต"น ซึ่งได"แก) จังหวัดตาก จังหวัดพิษณุโลก จังหวัดขอนแก)น จังหวัดอุดรธานี และจังหวัดมุกดาหาร 
เท)าน้ัน 

2. การศึกษาวิจัยน้ี เปJนแค)การศึกษาป�จจัย และแนวทางในการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  
โรงแรมขนาดกลาง ยังขาดการศึกษา หรือทดลองการก)อสร"างจริง ผ)านระบบวิศวกรรม หรือการทดลองทางวิทยาศาสตร!                      
ท่ีมีประสิทธิภาพตามสถานการณ!จริง 

3. ผลสรุปท่ีได"รับจากการศึกษาวิจัยน้ี อาจจะเปJนเพียงแค)ส)วนหน่ึง บนพ้ืนฐานของหลักการเก่ียวกับการออกแบบ 
และการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เท)าน้ัน ยังมิสามารถนํามาสรุปเปJนหลักการภาพรวมท้ังหมด เพ่ือนํามาใช"เปJน                  
ลักษณะของเกณฑ!ในการดําเนินงานต"นแบบ กับพ้ืนท่ีโดยท่ัวไปได" จึงจะเน"นเพียงเฉพาะพ้ืนท่ีกรณีศึกษาเท)าน้ัน 
 
คําสําคัญ (Keywords) 

1. โรงแรมราคาประหยัด หรือโรงแรมขนาดกลาง หมายถึง โรงแรมท่ีมีห"องพักตั้งแต) 25 ถึง 299 ห"อง เปJน
อาคารท่ีสําหรับพักอาศัยเพ่ือพักแรมค"างคืน โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกเพียงพอต)อการใช"งาน โดยมี
ส)วนประกอบหลัก คือ ส)วนต"อนรับและโถงด"านหน"า, หน)วยควบคุมและบริหารโรงแรม, ส)วนของห"องพัก, 
ส)วนของท่ีจอดรถ และส)วนภูมิสถาป�ตยกรรม  

2. จังหวัดแนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจตะวันออก – ตะวันตก (East West Economic Corridor: EWEC)  หมายถึง 
จังหวัดในประเทศไทย ท่ีอยู)บนเส"นทางการพัฒนาเศรษฐกิจ ตามกรอบความร)วมมืออนุภูมิภาคลุ)มแม)นํ้าโขง 
(Greater Mekong Sub region Cooperation: GMS) ซึ่งผ)านจังหวัดตาก จังหวัดพิษณุโลก จังหวัด
ขอนแก)น จังหวัดอุดรธานี และจังหวัดมุกดาหาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพท่ี 4 แสดงคําถามในการศึกษาวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 

ป�จจัยในการออกแบบโรงแรม
ราคาประหยัด มีอะไรบ"าง? 

ป�จจัยในการบริหารจัดการทาง
กายภาพ โรงแรมราคาประหยัด 

มีอะไรบ"าง? 

แนวทางการออกแบบ โรงแรม
ราคาประหยัดในจังหวัด 
กลุ)มตัวอย)าง มีอะไรบ"าง? 

ขอบเขตการศึกษาวจิัย 

= ตอบสนองความต"องการของลูกค"าและการ
เพิ่มประสิทธิภาพของพื้นท่ี 
(Area Efficiency) 
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       + CASE STUDY: โรงแรมในเส"นทาง EWEC 
 
 
 
 

แผนภาพท่ี 5 แสดง Content of Research 
 
ทฤษฎีการออกแบบโรงแรม 
 ความสัมพันธ!ของการใช"งานท่ีมีประสิทธิภาพในโรงแรม ย)อมทําให"เกิดประสิทธิผลทางด"านการใช"งาน ความคุ"มค)า 
และประหยัดต"นทุนในการบริหารจัดการ ดังแผนภาพท่ี 6. เปJนแนวทางการจัดพ้ืนท่ีของโรงแรมท่ีสรุปข้ึนมา ของ Pannell Kerr 
Forster Associates (ท่ีมา: Pannell Kerr Forster Associates, 1993. อ"างถึง Cobban & Lironi, n.d.) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพท่ี 6  แสดงความสัมพันธ�ของพ้ืนท่ีใชGสอยภายในโรงแรม 

ป�จจัยท่ีมีผลต)อการออกแบบและบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ 
กรณีศึกษา โรงแรมราคาประหยดั ในเขตจังหวัดแนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจตะวันออก – ตะวันตก 
 

ARCHITECTURAL DESIGN 
1.ประเภทของโรงแรม 
2.มาตรฐานการออกแบบ
โรงแรม 
3. Function ต)างๆในโรงแรม 
4. Code & Regulation 

THEORY 
1.ทฤษฎี Hospitality 
Design  
(การออกแบบเน"นการ
ต"อนรับขับสู") 
2.ทฤษฎี Marketing 
Management 
 

LOCATION KNOWLEDGE 
1.ข"อมูลด"านการท)องเที่ยวจังหวัดต)างๆ 
2.ข"อมูลการเข"าพักโรงแรมขนาดกลางใน
จังหวัดต)างๆ 
3.กิจกรรมและเทศกาลของจังหวดั 
4.แนวโน"มการท)องเที่ยวจงัหวัดต)างๆ และ
เส"นทาง EWEC 
 

 

INTERNATIONAL 
RELATION 
EWEC 
 

Design Factors and Facility Management 
 

Design Guideline and Facility Management Checklist 
 

 
Plant 

 
Goods 

Function 

 
Dining 

 
Store Store 

Administration 

Bar Store Bar 

Toilets 

Reception 

Foyer  
 

Staff 
   Kitchen 

Pre 
Function 

Leisure 

Bedrooms 

Lounge 



วารสารวิชาการ   ศิลปะสถาป�ตยกรรมศาสตร!   มหาวิทยาลัยนเรศวร      ปHท่ี 2 ฉบับท่ี 2 ตุลาคม 2554 – มีนาคม 2555 

20 
 

 
 Pannell Kerr Forster Associates (1993, p.10-12) ได"ศึกษาการวางรูปแบบของพ้ืนท่ีใช"สอยและผังอาคาร                  
พบว)า ความสัมพันธ!ในแต)ละพ้ืนท่ีน้ัน แตกต)างกัน แล"วแต)ว)าจะเปJนพ้ืนท่ีใช"งานแบบใด อีกท้ังในโรงแรมแต)ละระดับ ก็จะมี
ปริมาณร"อยละของพ้ืนท่ีแตกต)างกันด"วย และจากการศึกษาวิจัยน้ี ได"ผลสรุป ดังตารางท่ี 1. แสดงการเปรียบเทียบพ้ืนท่ีใช"สอย
ของโรงแรมระดับ 2, 3, 4 และ 5 ดาวโดยท่ีมีจํานวนห"องพัก 100 ห"องเท)ากัน ดังต)อไปน้ี 
 

ระดับของโรงแรม  
 

พ้ืนท่ีการใช"สอย (Function) 

2 – 3 
ดาว 
พ้ืนท่ี
ห"องรวม
ท้ังหมด 
(ตร.ม.) 

อัตราส)วน/
พ้ืนท่ี
ท้ังหมด 
(ร"อยละ) 

4 ดาว 
พ้ืนท่ี
ห"องรวม
ท้ังหมด 
(ตร.ม.) 

อัตราส)วน/
พ้ืนท่ี
ท้ังหมด 
(ร"อยละ) 

5 ดาว 
พ้ืนท่ี
ห"องรวม
ท้ังหมด 
(ตร.ม.) 

อัตราส)วน/
พ้ืนท่ี
ท้ังหมด 
(ร"อยละ) 

พ้ืนท่ีห"องพัก* (Bedroom zone) 2,600 73 3,333 63 5,724 64 

พ้ืนท่ีสาธารณะ (Public space) 475 13 759 14 1,082 12 

พ้ืนท่ีส)วนบริการส)วนหลัง (Back of 
house) 

190 5 343 7 504 6 

พ้ืนท่ีส)วนสํานักงานบริหาร 
(Administration) 

56 2 84 2 134 2 

พ้ืนท่ีเครื่องจักรและงานระบบ (Plant) 184 5 263 5 315 3 

พ้ืนท่ีสันทนาการ ** (Leisure) 70 2 487 9 1,200 13 

รวมพ้ืนท่ีก)อสร"างท้ังหมด 3,575 100 5,270 100 8,959 100 

* พ้ืนท่ีใช"สอยต)อห"องพัก 36  53  90  

** เปJนพ้ืนท่ีเสริม (Optional) 

ตารางท่ี 1. แสดงการเปรียบเทียบพ้ืนท่ีใชGสอยของโรงแรมระดับ 2, 3, 4 และ 5 ดาวโดยท่ีมีจํานวนหGองพัก 100 หGองเทHากัน 
ท่ีมา: Pannell Kerr Forster Associates, 1993 

 
แนวคิดเรื่องโรงแรมราคาประหยัด 
  โรงแรมราคาประหยัด (Budget Hotel) ได"ถือกําเนิดข้ึนเมื่อยุคศตวรรษท่ี 1980s ซึ่งมีการดําเนินกิจการครั้งแรกท่ี
ประเทศอังกฤษ (Roper and Carmouche, 1989, p.25-31) การพัฒนาอุตสาหกรรมโรงแรมราคาประหยัดมีความก"าวหน"ามาก 
ซึ่งสรุปลักษณะของโรงแรมราคาประหยัดได"ว)า (Pannell, Kerr & Foster Associates, 1986 อ"างถึงใน Roper and 
Carmouche, 1989, p.25) 
 1. โรงแรมท่ีมีราคาค)าเข"าพักต่ํา (Budget) 
 2. การบริการท่ีจํากัด (Limited Service)  
 3. ดําเนินงานด"วยความประหยัด (Economy management)  
 โดยมีหลักการ (Principle) การประกอบกิจการโรงแรมราคาประหยัดด"านของการตลาด (Marketing) ต"นทุนก)อสร"าง 
(Construction cost) ต"นทุนการดําเนินการ (Operation cost) และจุดคุ"มทุน (Break-even point) 

โรงแรมราคาประหยัด คือ โรงแรมท่ีอยู)ในมาตรฐานระหว)าง 2 ดาวและ 3 ดาว ส)วนโรงแรมท่ีเปJนเครือข)ายสากล 
(Chain Hotel) เรียกว)า โรงแรมมาตรฐาน 3 ดาวว)า เปJนโรงแรมช้ันประหยัด อัตราค)าพักต)อคืนของโรงแรมโดยผู"ประกอบการ
ไทย จะอยู)ท่ี 500 – 1,500 บาท ขณะท่ีเปJนโรงแรมท่ีเปJนเครือข)ายระดับโลก อัตราค)าพักต)อคืนจะอยู)ท่ี 2,000 – 3,000 บาท 
(Business Week, 2552, p.71) 
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ทฤษฎีการจัดการทรัพยากรทางกายภาพ 
 ทฤษฎีหลักท่ีเปJนภาพรวมของการจัดการทรัพยากรทางกายภาพ ตามการบัญญัติของ Facilities Management 
Institute มาตรฐานของ Building Owners and Managers Institute International (BOMI) รวมท้ังการศึกษาของ บัณฑิต             
จุลาสัย เสริชย! โชติพานิช (2547, น.7-15) ซึ่งเปJนหลักการของการจัดการทรัพยากรทางกายภาพในอาคารท่ีใช"กันท่ัวไปใน
ป�จจุบัน ประกอบด"วย 3 ส)วนหลักๆ คือหลัก 3Ps ซึ่งประกอบไปด"วย บุคคล (People) กระบวนการทํางาน (Process) และ 
อาคารสถานท่ี (Place) 
 1. บุคคล (People) หมายถึง ผู"ใช"อาคารต)างๆ ซึ่งทําหน"าท่ี ตําแหน)ง บทบาท ในองค!กร ท้ังท่ีเปJนพนักงานภายใน
องค!กรและลูกค"าท่ีเข"ามาใช"งาน ให"ความพึงพอใจท่ีมาใช"สถานท่ีน้ัน อันทําให"เกิดผลอันคุ"มค)า ประสิทธิภาพ ตลอดจนการ
เจริญเติบโตและมั่นคงในชีวิตการทํางาน 
 2. งาน (Process) หมายถึง กิจกรรม ธุรกิจ ธุรกรรม หรือกระบวนการการทํางานท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีองค!กรน้ัน รวมไป
ถึงการใช"ประโยชน!ในส)วนต)างๆของอาคาร ท้ังในเวลาและนอกเวลาทํางานปกติ เพ่ือให"เปJนไปตามเปiาหมายท่ีกําหนดไว"อย)าง
ถูกต"อง เช)น งานเอกสาร การสื่อสาร การสัญจร เปJนต"น 
 3. อาคารสถานท่ี (Place) การควบคุมดูแลลักษณะทางกายภาพ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สิ่งอํานวยความ
สะดวก ของอาคารท่ีเก่ียวข"องกับการทํางานภายในอาคาร ซึ่งต"องมีบรรยากาศสดใส น)าทํางาน สะอาด มีแสงและอุณหภูมิ                 
ท่ีพอเหมาะ การใช"งานในอาคารมีประสิทธิภาพ สะดวกรวดเร็ว ปลอดภัย และมีบริการท่ีดีมีคุณภาพมาตรฐาน 
 
แนวทางการจัดการทรัพยากรกายภาพโรงแรมราคาประหยัด 

โดยท่ัวไปแล"ว ประเด็นในการพัฒนาโรงแรมราคาประหยัด ในเขตจังหวัดแนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจตะวันออก – ตะวันตก 
สามารถท่ีจะแบ)งได"ออกเปJน 2 ช)วงระยะเวลา ดังต)อไปน้ี 

กHอนการกHอสรGาง 
 ป9จจัยดMานทําเลท่ีตั้ง  

 - การตั้งอยู7ในเขตชุมชน การอยู)ในชุมชน ทําให"โรงแรมสามารถลดพ้ืนท่ีสิ่งอํานวยความสะดวกลงได"ตาม การบริการ
สิ่งอํานวยความสะดวกของชุมชนท่ีมีอยู)ใกล"เคียงได" ร"านค"า สถานบันเทิง ตลาด หรือร"านบริการอินเตอร!เน็ตและโทรศัพท!ระหว)าง
ประเทศ 
 - ติดถนนหลัก เพราะสามารถจะทําให"เข"าถึงได"ง)าย และมองเห็นได"จากระยะไกลๆ ผู"ประกอบการไม)แนะนําให"สร"าง
โรงแรมอยู)ในซอย หรือถนนท่ีมีความลึกมากๆ ซึ่งมีความลําบากในการเข"าถึง สอดคล"องกับลักษณะของผู"เข"าพักน้ัน ส)วนใหญ)เปJน
พนักงาน (Salesman) และ นักท)องเท่ียว ซึ่งเปJนกลุ)มลูกค"าท่ีต"องการ เดินทางมาถึง แล"วพักผ)อนเพียงอย)างเดียว ไม)ต"องการจะ
ใช"พ้ืนท่ีมากไปกว)าการเข"านอน ส)วนลูกค"าท่ีเปJนนักธุรกิจและข"าราชการน้ัน ต"องการเข"าพักเพ่ือนอนพักผ)อน โดยมีบางส)วน
ต"องการออกไปย)านสถานบันเทิงใกล"ๆ ส)วนการประชุมน้ัน ส)วนมากจะมีการจัดการประชุมในโรงแรมขนาดใหญ)ของจังหวัด 
โรงแรมราคาประหยัดส)วนมากจึงไม)มีห"องประชุมสําหรับรองรับพ้ืนท่ีการใช"งานเพ่ิมมากข้ึน 
 - ใกลMแหล7งท7องเท่ียว เช)น ใกล"กับสถานท่ีท่ีผู"คนรู"จักได"ง)าย เช)น ตลาดอินโดจีน ริมฝ��งแม)นํ้าโขงในระยะ 10 กิโลเมตร 
หรือตามแนวตั้งแต)สะพานมิตรภาพไทย-ลาว 2 Landmark ของจังหวัด สถานท่ีท่ีคนพลุกพล)านและมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจมาก 
อีกท้ังยังเปJนศูนย!กลางของชุมชนดั้งเดิมของคนไทย (ตลาดและวัด) เปJนต"น 
 ป9จจัยดMานกฎหมายและขMอบัญญัติของเมือง ตามกฎหมายท่ีกําหนด ได"แก) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พระราชบัญญัติควบคุมสิ่งแวดล"อมในกรณีเกิน 79 ห"อง พระราชบัญญัติโรงแรม และพระราชบัญญัติการผังเมือง โดยเฉพาะ
การศึกษาการใช"ประโยชน!ท่ีดินของจังหวัดพ้ืนท่ีกรณีศึกษา 
 ป9จจัยดMานสิ่งอํานวยความสะดวก ศึกษาจากพฤติกรรมความต"องการใช"พ้ืนท่ีของลูกค"าท่ีมาพักโรงแรมราคาประหยัด 
ซึ่งส)วนมากเข"ามาพักโดยการนอนพักผ)อน เท)าน้ัน แสดงให"เห็นว)า สิ่งอํานวยความสะดวกในห"องพักน้ัน มีความสําคัญมากท่ีสุด 
เน่ืองจากช)วงเวลาท่ีลูกค"าใช"สอยพ้ืนท่ีในโรงแรมน้ัน มีมากท่ีสุดในห"องพัก 
 ป9จจัยดMานเงินลงทุน ซึ่งส7งผลไปยังจํานวนหMองพัก ตัวแปรท่ีเปJนป�จจัยภายนอกท่ีสําคัญมากอันดับต"นๆ คือ เงินการ
ลงทุน ซึ่งจะกําหนดการใช"ประโยชน!ในผืนท่ีดินให"มีประสิทธิภาพสูงสุด โดยปริมาณของห"องพักจะมีปริมาณร"อยละมากท่ีสุด                   
คือ ร"อยละ 70 – 75 ต)อพ้ืนท่ีใช"สอยท้ังหมด 
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หลังการกHอสรGาง  
ประเด็นการพิจารณาตามทฤษฎีการจัดการทรัพยากรทางกายภาพ คือ การบริหารจัดการประสิทธิภาพด"าน                      

คน (People) กระบวนการการทํางาน (Process) และ สถานท่ี (Place) ซึ่งเปJนแนวความคิดหลักของการบริหารจัดการใน
ศาสตร!ด"านน้ี โดยผู"ศึกษาวิจัย ได"ให"ความสําคัญเน"นบูรณาการ ร)วมไปกับการปฏิบัติการและการบํารุงรักษา (Operation and 
Maintenance) และการจัดการบริการท่ีเก่ียวข"อง (Facilities Support Service) ของทรัพยากรต)างๆ ท่ีมีอยู)ภายในอาคาร ให"
เกิดประสิทธิภาพสูงสุด 
 ป9จจัยดMานการปฏิบัติการและการบํารุงรักษา (Operation and Maintenance)  
 1) การดูแลและซ)อมบํารุงงานระบบ (Mechanical and Engineering) 
 ผู"ประกอบการให"ความสําคัญกับการรักษาซ)อมบํารุงงานระบบมากท่ีสุด โดยหน)วยงานท่ีใช" ก็คือการว)าจ"างท่ีปรึกษา
ภายนอก (Out-source) ซึ่งเปJนหน)วยงานท่ีมีบริการงานช)างในท"องถ่ิน ในการดูแลด"านเทคนิคต)างๆ เช)น งานระบบไฟฟiา ประปา 
และมีราคาถูกกว)าการจ"างช)างซ)อมงานระบบมาประจําไว" เน่ืองจากโรงแรมราคาประหยัดไม)มีระบบท่ีซับซ"อนมาก การเรียกจ"าง
จึงสามารถทําได"ในกรณีท่ีเกิดป�ญหาเท)าน้ัน  
 2) การดูแลและรักษาซ)อมบํารุงงานสถาป�ตยกรรมอาคาร (Architecture) 
 ผู"ประกอบการให"ความสําคัญกับการ การดูแลและรักษาซ)อมบํารุงงานสถาป�ตยกรรมอาคาร  โดยให"ความสําคัญกับ
การดูแลเปลือกอาคารด"านนอก และบริเวณสวนหย)อมซึ่งเปJนพ้ืนท่ีบอบบางและเสียหายได"มากกว)าโครงสร"างของอาคาร อีกท้ัง
ยังเปJนหน"าตาของอาคารท่ีบ)งช้ีสภาพของอาคารว)ามีความน)าเข"าพักหรือไม) หน)วยงานท่ีใช"ในการบํารุงรักษาสถาป�ตยกรรมอาคาร 
คือ หน)วยงานภายใน (In-house) ซึ่งเปJนช)างท่ีจ"างไว"ประจํา ส)วนมากทํางานด"านงานระบบได"บ"าง โดยมีจํานวน 1-2 คน 
 3) การดูแลและรักษาซ)อมบํารุงโครงสร"าง (Building Structure) 
 ผู"ประกอบการให"ความสําคัญกับการ ดูแลโครงสร"างน"อยท่ีสุด โดยโครงสร"างของอาคารมีลักษณะแข็งแรงเพียงพอ            
อยู)แล"วตั้งแต)การควบคุมการก)อสร"าง และเปJนพ้ืนท่ีท่ีปรับเปลี่ยนได"ยาก เห็นได"จากการสํารวจประกอบการสัมภาษณ!สอดคล"อง
กัน คือ อายุโรงแรมท่ีก)อตั้ง มีค)าสูง คือ 30 – 40 ปH  
 ป9จจัยดMานการบริการท่ีเก่ียวขMอง (Facilities Support Service)  
 1) งานบริการทําความสะอาด (Cleaning service) 
 ผู"ประกอบการให"ความสําคัญกับงานบริการทําความสะอาดมากท่ีสุด ซึ่งเปJนค)าท่ีแสดงถึงความสอดคล"องสูงสุด 
เน่ืองจากความสะอาดเปJนสิ่งสําคัญท่ีสุดในการบริการของโรงแรม ลักษณะทางกายภาพและสุขภาพของลูกค"าได"รับผลกระทบ
โดยตรง  
 2) งานบริการด"านการรักษาความปลอดภัย (Security Service)  
 ผู"ประกอบการให"ความสําคัญกับงานบริการรักษาความปลอดภัย ซึ่งเปJนค)าท่ีแสดงถึงความสอดคล"องสูงสุด 
ความสําคัญของชีวิต ทรัพย!สิน ของลูกค"า ในขณะท่ีการดูแลรักษาความปลอดภัยให"กับอาคารก็มีความสําคัญเท)าๆ กัน การจ"าง
พนักงานรักษาความปลอดภัย เปJนหน)วยงานภายใน (In-house) เน่ืองจาก การประกอบอาชีพ พนักงานรักษาความปลอดภัย
อิสระ มีอยู)มากในชนช้ันแรงงานในจังหวัด  
 3) งานบริการด"านการบริการของพนักงาน (Staff Service)  
 ผู"ประกอบการให"ความสําคัญกับการบริการของพนักงานสอดคล"องกัน ซึ่งการบริการของพนักงานส)งผลต)อความ              
พึงพอใจของลูกค"า และอํานวยความสะดวกให"เหมาะสมกับการเข"าพัก แต)ก็ยังมีการจ"างพนักงานประจําในจํานวนน"อย 
 ทิศทางการประกอบการโรงแรมราคาประหยัด 
 ผูMประกอบการเก7าแก7 หรือ กงสี  
 โดยส)วนใหญ)แล"ว จะมีการดําเนินงานใน 2 ด"าน ได"แก) 1) มีแรงกระตุ"นเน่ืองจากกิจการทํากําไรได" ดําเนินกิจการแล"ว
ไปได"ดี หรือว)าสามารถเลี้ยงตัวเองได" ทําให"กิจการอยู)รอดมานานหลายปH จนสามารถเปJนมรดกทางอสังหาริมทรัพย! ตกทอดมา
จนถึงรุ)นลูกรุ)นหลานได" และ 2) ไม)มีแรงกระตุ"น เน่ืองจากกิจการไม)สามารถทํากําไรได" เกิดสภาวะขาดทุน ทําให"ดําเนินกิจการ
โรงแรมเกิดอุปสรรค ไม)สามารถดําเนินงานได" 
 ผูMประกอบการรายใหม7 
 การก)อตั้งกิจการโรงแรมในป�จจุบัน ต"องใช"ต"นทุนมากมหาศาล ซึ่งนอกจากต"องคล"อยตามสภาพเศรษฐกิจแล"ว                 
การแข)งขันระหว)างผู"ประกอบการท้ังท่ีเปJนรายใหม) และรายเก)าท่ียังคงอยู) ยังคงเปJนสิ่งท่ีก)อให"เกิดอุปสรรค และแข)งขันสูงข้ึน
เรื่อยๆ ต)อการดําเนินกิจการโรงแรม 
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จากการสังเกต ทบทวนวรรณกรรม และการสัมภาษณ!ผู"ประกอบการ ได"ข"อสรุปว)า ผู"ประกอบการรายใหม)มี 2 

ประเภท คือ 1) ผู"ประกอบการท่ีมีทุนในการดําเนินกิจการสูง หรือมีความมั่งค่ังทางการเงิน ผู"ประกอบการในลักษณะน้ี สามารถ
ทําการซื้อท่ีดินหรือมีโอกาสเลือกทําเลในการก)อตั้งโรงแรมได"มากกว)าผู"ประกอบการท่ีโดนบีบด"วยต"นทุนท่ีต่ํากว)า และ                         
2) ผู"ประกอบการท่ีมีทุนดําเนินกิจการน"อย จะเปJนผู"ประกอบการท่ีดําเนินการโรงแรมราคาประหยัดแห)งใหม)ข้ึนมา 
  ลักษณะจัดการทรัพยากรทางกายภาพและสิ่งอํานวยความสะดวกในหMองพัก 
 การให"บริการสิ่งอํานวยความสะดวกในห"องพักน้ัน เปJนสิ่งจําเปJนอย)างยิ่งต)อลูกค"าท่ีมาพักในโรงแรม แต)เน่ืองจากการ
ท่ีเปJนโรงแรมราคาประหยัด ทําให"เกิดข"อจํากัดด"านการให"บริการท่ีเต็มรูปแบบ บางสิ่งอาจจะถูกตัดออกไปบ"าง แต)ก็ยังม ี                    
สิ่งอํานวยความสะดวกพ้ืนฐานอยู) จากการศึกษาเรื่องโรงแรมราคาประหยัด มีการให"คําจํากัดความคือ โรงแรมท่ีพักท่ีมีขนาดเล็ก 
และราคาไม)แพง ให"บริการแบบเปJนกันเอง โดยเน"นความสะอาด สะดวกสบาย มีการจัดอุปกรณ!ข้ันพ้ืนฐาน ได"แก) สบู) แชมพู 
โทรทัศน! ตู"เย็น เครื่องทํานํ้าอุ)น และเครื่องปรับอากาศ ให"แก)แขกอย)างครบถ"วน แต)ไม)หรูหรา  
 สิ่งอํานวยความสะดวกท่ีผู"ประกอบการให"ความสําคัญมาเปJนอันดับต"นๆคือ สิ่งอํานวยความสะดวกท่ีสร"างความ
บันเทิง และความผ)อนคลายแก)ผู"เข"าพัก เช)น โทรทัศน! เครื่องปรับอากาศ และ WiFi ส)วนการบริการเรื่องอาหารและเครื่องดื่มน้ัน 
จํากัดในวงแคบ มีเพียงการบริการเครื่องดื่มพ้ืนฐาน เช)น นํ้าเปล)า นํ้าอัดลม ซึ่งจัดไว"ให"บริการในส)วนกลาง  
 ลักษณะจัดการทรัพยากรทางกายภาพและสิ่งอํานวยความสะดวกในหMองนํ้า 
 ส)วนสําคัญของห"องพักอีกส)วนหน่ึง คือ ห"องนํ้า ซึ่งโรงแรมราคาประหยัดท่ัวๆไป จะมีห"องนํ้าสองประเภท คือ ห"องนํ้า
รวม และห"องนํ้าในตัวห"องพัก ซึ่งโรงแรมบางแห)งอาจจะมีเพียงห"องนํ้า แต)ไม)มีเครื่องทํานํ้าอุ)น นอกจากน้ัน ยังจะมีห"องนํ้ารวม
ห"องใหญ)ในส)วนต"อนรับ (Lobby) ด"วย ซึ่งการบริการสิ่งอํานวยความสะดวกในห"องนํ้า จะประกอบไปด"วยเครื่องสุขภัณฑ!พ้ืนฐาน 
เช)น ชักโครก อ)างล"างหน"า ราวแขวนผ"า ท่ีใส)กระดาษชําระ ฝ�กบัว ก�อกนํ้า กระจกส)องหน"า เปJนต"น  
 ลักษณะจัดการทรัพยากรทางกายภาพและสิ่งอํานวยความสะดวกในส7วนตMอนรับ (Lobby) 
 โดยพฤติกรรมการเข"าพักโรงแรมราคาประหยัดน้ัน การมีส)วนปฏิสัมพันธ!กับลูกค"าและการติดต)อเข"าห"องพักจะเกิดข้ึน
ในบริเวณท่ีเปJนส)วนของเคาน!เตอร!ต"อนรับเท)าน้ัน ซึ่งเมื่อปฏิบัติแล"วเสร็จ ลูกค"าจะเข"าห"องพักทันที หรือเมื่อลูกค"าออกจาก
ห"องพัก จะไม)มีการหยุดพักในส)วนต"องรับ (Lobby) เท)าใดนัก จะมีเพียงการแวะอ)านหนังสือพิมพ!บ"าง หรือการซื้อเครื่องดื่ม
เล็กๆน"อยๆ แต)ท่ีได"จากการสังเกตของผู"วิจัย ส)วนต"อนรับน้ี อาจมีการวางสิ่งของหรือกล)องสินค"า ซึ่งลูกค"านําติดตัวมา หรือนํามา
ขาย ซึ่ งเปJนพฤติกรรมหลักของลูกค"าพนักงานขาย (Salesman) ท่ีเปJนลูกค"าส)วนใหญ)ของโรงแรมประเภทน้ี                              
 ลักษณะจัดการทรัพยากรทางกายภาพ และสิ่งอํานวยความสะดวกส7วนกลาง                                                                       
 สิ่งอํานวยความสะดวกในพ้ืนท่ีส)วนกลางของโรงแรมราคาประหยัด อาจมีไม)ก่ีชนิด แต)ก็ถือได"ว)า เปJนส)วนสําคัญท่ีช)วย
ในการบริการลูกค"าในสิ่งท่ีจําเปJนบางอย)าง เพ่ือให"เกิดความสะดวกสบายในการบริการท่ีจํากัดเหล)าน้ัน และยังเปJนส)วนท่ีช)วยใน
การสร"างรายได"ให"กับโรงแรมอีกทางหน่ึงด"วย โดยป�จจัยพ้ืนฐานท่ีส)งผลต)อการเลือกชนิดของสิ่งอํานวยความสะดวกส)วนกลางท่ี
เหมาะสมน้ัน มาจากความต"องการพ้ืนฐานของพฤติกรรมลูกค"า เช)น การรับประทานอาหารง)ายๆ การจัดเตรียมห"อง
ประชุมสัมมนาขนาดเล็ก ซึ่งสามารถปรับเปลี่ยนเปJนห"องเอนกประสงค!ได" และร"านอินเตอร!เน็ต เปJนต"น                                                     
 ลักษณะจัดการทรัพยากรทางกายภาพส7วนงานหลังบMาน                                                                                   
 โดยงานระบบในโรงแรมและส)วนของการบริหารอาคารถูกเรียกรวมกันว)า ส)วนของงานหลังบ"าน (Back of the 
House: BOH) ของโรงแรมราคาประหยัด จะเน"นงานส)วนหลังบ"านและงานระบบ ไม)ซับซ"อนมากเท)ากับโรงแรมระดับสูงหรือ
โรงแรมขนาดใหญ) การบริหารจัดการเปJนรูปแบบง)ายๆ ได"แก) ห"องส)วนบริหารอาคาร (Administration office) และส)วน
พนักงาน ได"แก) ห"องซักอบรีด ห"องพักพนักงาน ห"องครัว ห"องล"างจานและทําความสะอาด เปJนต"น                                                 
 ลักษณะจัดการทรัพยากรทางกายภาพส7วนงานระบบประกอบอาคาร (Mechanical and Electrical) 
 งานระบบประกอบอาคาร เปJนส)วนท่ีมีความสัมพันธ!กันอย)างแยกกันไม)ได" งานระบบประกอบอาคาร ยังมีผลต)อการ
จัดการทรัพยากรทางกายภาพอ่ืนๆอีกด"วย เช)น การจัดวางสิ่งอํานวยความสะดวกและลักษณะพ้ืนท่ีใช"สอยให"มีความสัมพันธ!กับ
งานระบบต)างๆ ในภาคส)วนของโรงแรม งานระบบมีความสําคัญกับการวางผังและการออกแบบโรงแรมโดยตรง ซึ่งส)งผลต)อ
ป�จจัยด"านอ่ืนๆ เช)น ป�จจัยด"านความสะอาด ป�จจัยด"านความปลอดภัย และป�จจัยด"านการติดต)อสื่อสาร โดยมาตรฐานของการจัด
วางงานระบบประกอบอาคารน้ัน ต"องเปJนไปตามกฎหมายควบคุมอาคาร ข"อบังคับตามผังเมือง และพระราชบัญญัติโรงแรม 
ตลอดจนการบังคับตามมาตรฐานของสมาคมโรงแรมแห)งประเทศไทย ซึ่งเปJนกฎหมายท่ีจําเปJนต)อชีวิตและทรัพย!สินของท้ังลูกค"า
ผู"เข"าพักและผู"ประกอบการเอง 
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บทสรุปและขGอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาวิจัยการสร"างความรู" ความเข"าใจ กับผลท่ีต)อเน่ืองมาจากการออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ กรณีศึกษา โรงแรมขนาดกลางในเขตจังหวัดแนวพ้ืนท่ีเศรษฐกิจตะวันออก – ตะวันตก ผู"ท่ีเก่ียวข"อง หน)วยงานราชการ 
สถาบันการศึกษา และหน)วยงานเอกชน สามารถท่ีจะช)วยสร"างผ)านองค!ประกอบท่ีเก่ียวข"อง ได"ดังต)อไปน้ี 

- เผยแพร)องค!ความรู" สัมมนาวิชาการ ศึกษาวิจัย และส)งเสริมการศึกษาเรื่องการออกแบบและการบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพ 

- พัฒนาเอกสาร ตําราวิชาการ หนังสือท่ีเก่ียวข"อง พร"อมท้ังกฎระเบียบเรื่องการออกแบบและการบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพให"มีความทันสมัย สอดคล"องกับช)วงระยะเวลา 

- ดําเนินการอบรมระยะสั้น การศึกษาต)อเน่ือง หรือการศึกษาพิเศษ เพ่ือพัฒนาองค!ความรู"ให"แก)ผู"ท่ีเก่ียวข"อง ใน
ทุกๆ ฝ�าย ท่ีเปJนมาตรฐานเดียวกัน 

- ปรับปรุงหลักเกณฑ! ระเบียบ วิธีดําเนินการ เพ่ือสร"างเปJนเสมือนคู)มือในการบริหารจัดการทรัพยากร ประเภท
โรงแรมราคาประหยัด ให"กับผู"ประกอบการ 

- กําหนดแนวทางการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากร ประเภทโรงแรมราคาประหยัด เพ่ือใช"เปJนการ
สร"างองค!ความรู" ให"กับผู"ท่ีเก่ียวข"องในการพัฒนาโครงการลักษณะน้ี อาทิเช)น สถาปนิก หรือผู"ประกอบการ 
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