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ABSTRACT 
 

Over the last decade, the trend of adaptive reuse of old buildings turned into hotels 
have been very popular in Thailand, especially in Bangkok. Adaptive Reuse Heritage 
Building converted to Hotel Building (AR-HB-hotel) effects three major changes: 
physical, economic, and value changes. There have been established criteria for 
substantial renovation, business investment and assessment of the value of heritage 
buildings but no concern has been paid to the social impact to the surrounding 
community. These were, therefore, the motivation for this research. The objective was 
to explore four issues concerning AR-HB-hotel focusing on (1-3) physical, economic, 
and value changes to the buildings as well as (4) the social impacts on the surrounding 
communities and to construct an effective, integrated guideline for adaptive reuse of 
heritage buildings as hotels for the future. The research method was a qualitative 
study. Being a case-study approach, this research focused on three representatives of 
AR-HB-hotels in Bangkok; Bangkok Story Hostel, Here Hostel, and the Bhuthorn Bed 
and Breakfast. The following data: building history, project background, location, 
surrounding, building characters, physical changes, and economic changes were 
collected from secondary data sources, surveys, and in-depth interviews. The data on 
value changes and social impacts were collected from questionnaire with prepared 
assessment forms. The results showed that the levels of physical, economic, and value 
changes of these buildings rose up almost much, the most, and moderately, while the 
level of social impact decreased slightly than before the renovation. The constructed 
guideline for integrated development and adaptive reuse of heritage buildings 
converted to small hotels can inform new hotel owners of the following topics: (1) 
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hotel accommodation, (3) Good attitudes and understanding towards the community 
and (4) Community participation. Moreover, the evaluation procedures for physical, 
economic, and value changes as well as social impacts utilized in this research can be 
useful for future evaluation of new projects in this category. 
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บทท่ี  1 

บทน ำ 
 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ                                    
 

แนวทางการปรับการใช้สอย (Adaptive Reuse) อาคารเก่า เป็นวิธีการปรับการใช้สอย
หลักของอาคารเก่าให้สอดคล้องกับการใช้สอยใหม่ในสภาวะปัจจุบัน (Remoy. 2014) ส าหรับอาคาร
เก่าหรืออาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ การปรับการใช้สอยนี้เป็นหนึ่งในแนวทางการอนุรักษ์อาคารเก่า
แนวทางเดียว ที่สอดคล้องกับหลักการการพัฒนาที่ยั่งยืน ที่ตอบสนองประเด็นหลัก 3 ประเด็น คือ 
ทางด้านสภาพแวดล้อม ทางด้านสังคมวัฒนธรรม และทางด้านเศรษฐกิจ (Giddings, et. al. 2002; 
Naseer. 2003) ซึ่งสอดคล้องกับประเด็นส าคัญของ หลักการของศักยภาพของการปรับการใช้สอย 
(Adaptive Reuse Potential / ARP) (Langston, et. al. 2008) นอกจากนี้ส าหรับอาคารที่มีคุณค่า
เชิงอนุรักษ์ ประเด็นทางด้านคุณค่าของอาคาร ก็เป็นอีกประเด็นหนึ่งที่ส าคัญท่ีต้องค านึงถึง โดยเฉพาะ
อาคารที่เป็นมรดกทางวัฒนธรรม สามารถถูกประเมินคุณค่าในรูปแบบที่หลากหลาย อาทิ คุณค่าทาง
เศรษฐกิจ ทางวัฒนธรรม ทางความงาม ทางจิตวิญญาณ หรือทางการเมือง (Avrami, et al. 2000) อัน
เป็นประเด็นที่ช่วยสนับสนุนการรักษาอาคารเก่าท่ีมีคุณค่า ท่ามกลางการพัฒนาเมืองที่รวดเร็วใน
ปัจจุบัน ดังนั้น ประเด็นหลักในการศึกษาแนวทางการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ มี  4 
ประเด็นหลัก ได้แก่ ประเด็นทางกายภาพ ทางเศรษฐกิจ ทางสังคม และทางด้านคุณค่า 

รูปแบบการปรับการใช้สอยอาคารเก่ามีมากมายหลายรูปแบบตามการเปลี่ยนแปลงการใช้
สอย อาทิ อาคารบ้านพักอาศัยหรือพระราชวังเดิม ถูกปรับเปลี่ยนเป็นส านักงาน เป็นพิพิธภัณฑ์ 
บ้านพักอาศัยถูกดัดแปลงเป็นร้านอาหาร เป็นโรงแรมบูติค หรือเป็นร้านค้า รวมถึงอาคารรูปแบบต่างๆ
ถูกปรับเปลี่ยนเป็นพิพิธภัณฑ์ นอกจากนี้ก็อาคารร้านค้าที่เปลี่ยนแปลงการใช้สอยเป็นการค้ารูปแบบที่
แตกต่างจากเดิม (Pongsermpol. 2011)  ส าหรับงานวิจัยนี้จะมุ่งศึกษารูปแบบ การปรับการใช้สอย
อาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ปรับเปลี่ยนเป็นโรงแรมขนาดเล็ก (Adaptive Reuse Heritage Building 
converted to the Hotel Building / AR-HB-Hotel) โดยที่ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา 10 กว่าปี 
รูปแบบการปรับปรุงอาคารเก่าเปลี่ยนแปลงเป็นบูติคโฮเทล หรือโรงแรมขนาดเล็ก มีโครงการประเภท
นี้เกิดข้ึนมากมาย อาทิ โครงการอรุณเรสซิเดนท์ (พ.ศ.2548) โครงการพระนครนอนเล่น (พ.ศ.2549) 
และโครงการบ้านดินสอ (พ.ศ.2549) และมีแนวโน้มที่จะเพ่ิมข้ึนในอนาคตอย่างต่อเนื่องเช่นเดียวกัน 

แนวทางการปรับการใช้สอยอาคารเก่าหรืออาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ (AR-HB-Hotel) 
ย่อมส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง  (Change) กับการปรับปรุงอาคารเก่าเหล่านี้ โดยทั่วไปมีหลักการ
มาตรฐานที่ต้องค านึงในการปรับปรุงอาคารอยู่ 3 หลักการหลัก คือ (1) ทางด้านกายภาพ; การปรับปรุง
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อาคารทางกายภาพ จะมีมาตรฐานการปรับปรุงอาคารทางสถาปัตยกรรม และการตกแต่งภายใน ที่
น ามาประยุกต์ใช้กับการปรับอาคารเหล่านี้ มีมาตรฐานในการออกแบบโรงแรมขนาดเล็กที่ต้องค านึง 
ถึงพ้ืนที่การใช้สอยหลัก 4 พื้นท่ีที่จ าเป็นต้องม ีได้แก่ ห้องพัก พ้ืนที่ส่วนกลาง ส านักงาน และส่วนพื้นที่
บริการด้านหลัง (Pickard, 2002) (2) ทางด้านเศรษฐกิจ; การมุ่งเน้นการลงทุนทางธุรกิจ ก็เป็นปัจจัย
ส าคัญที่จะท าให้ธุรกิจโรงแรมขนาดเล็กส าเร็จผล มีมาตรฐานในการลงทุนท าธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก 5 
ประเด็นหลัก ได้แก่ การออกแบบการให้บริการ การด าเนินการ การขายและการตลาด การเงินและ
การบัญชี และการบริหารจัดการ (สมสวัสดิ์. 2558) และ (3) ทางด้านคุณค่า; การประเมินคุณค่าอาคาร
ที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ จะอ้างอิงจากการประเมินคุณค่ามรดกวัฒนธรรม ได้แก่ เกณฑ์พิจารณาประเภท
ของคุณค่า (Feilden and Jokilehto. 1998) ที่แบ่งประเภทของคุณค่าออกเป็น 2 คุณค่าหลัก คือ 
คุณค่าทางวัฒนธรรม และคุณค่าทางเศรษฐกิจสังคม รวมถึงการพิจารณาความจริงแท้ ที่แบ่งกลุ่ม
ความจริงแท้ของมรดกวัฒนธรรม ออกเป็น 8 กลุ่มส าคัญ คือ รูปทรงและการออกแบบ วัตถุและสสาร 
การใช้งานและการใช้สอย ประเพณี-เทคนิคและการการจัดการ ที่ตั้งและสภาพแวดล้อม ภาษาและ
มรดกท่ีจับต้องไม่ได้อ่ืนๆ จิตวิญญาณและความรู้สึก และรวมถึง ปัจจัยภายในและภายนอกท่ีเกี่ยวข้อง 
(WHC. 2015) ดังนั้นจึงเป็น 3 ประเด็นหลักท่ีมีการพิจารณาในการปรับปรุงอาคารที่มีคุณค่าเป็น
โรงแรมขนาดเล็ก แต่ยังไม่มีการศึกษาถึงปัจจัยทางด้านสังคม ถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นกับชุมชนโดยรอบ
อาคาร 

ประเด็นทางด้านสังคมเป็นอีกปัจจัยหนึ่งน่าสนใจ จากการศึกษาพบว่า การปรับการใช้
สอยอาคารเก่าเป็นโรงแรมขนาดเล็ก สามารถที่จะส่งผลกระทบ (Impact) ให้กับชุมชนโดยรอบได้ 
ตัวอย่างเช่น โรงแรมแห่งในย่านชุมชนท่าเตียน กรุงเทพมหานคร ส่งผลให้เกิดความขัดแย้งระหว่าง
เจ้าของโรงแรมกับชุมชนพักอาศัยในบริเวณใกล้เคียง แต่เมื่อเวลาผ่านไปผู้จัดการโรงแรมและพนักงาน
ของโรงแรม ก็เรียนรู้ที่จะปรับตัว และมีส่วนร่วมในกิจกรรมต่างๆของชุมชนมากข้ึน (อุนนาภิรักษ์, 
2553) ในช่วงเวลาที่ผ่านมา โครงการปรับปรุงบ้านเก่าเป็นบูทิคโฮเทล หรือเป็นโรงแรมขนาดเล็ก 
เริ่มต้นมักจะเกิดจากแรงบันดาลใจจากตัวเจ้าของอาคารเอง แต่อาจจะละเลยการค านึงถึงชุมชนที่อยู่
ในบริเวณใกล้เคียงนัก (สมสวัสดิ์, 2559) และจากการศึกษาในเบื้องต้น พบว่า ผลกระทบที่เกิดขึ้นกับ
ชุมชนโดยรองโครงการ AR-HB-hotels มีทั้งในเชิงบวก เชิงลบและเป็นกลาง ขึ้นอยู่กับอาคาร
กรณีศึกษาในแต่กรณีไป ( Pongsermpol and Upala. 2017) ดังนั้น เพ่ือเป็นศึกษาเชิงบูรณาการของ
โครงการทางการปรับการใช้สอยอาคารเก่าหรืออาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ (AR-HB-hotel) จึง
จ าเป็นต้องศึกษาประเด็นหลักที่ส าคัญในทุกด้านเพ่ือเข้าใจในผลที่เกิดข้ึนและหาแนวทางในการพัฒนา
อย่างครอบคลุมทุกด้าน ส าหรับงานวิจัยนี้มุ่งนี้เน้นศึกษาถึงประเด็นของ การเปลี่ยน (Change) และ
ผลกระทบ (Impact) ของโครงการ 4 ประเด็นหลักคือ (1) การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (Physical 
Change) (2) การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ (Economic Change) การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า 
(Value Change) และผลกระทบทางสังคม (Social Impact) ดังแผนผังในภาพที่ 1.1 
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ภาพที่ 1.1 ประเด็นหลัก 4 ประเด็นในการศึกษา 
 

พ้ืนที่การศึกษา จะมุ่งเน้นศึกษาในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ที่ซึ่งมีโครงการการปรับการใช้
สอยอาคารเก่า ปรับเปลี่ยนเป็นโรงแรมขนาดเล็ก (Adaptive Reuse Building converted to the 
Hotel Building / AR-hotel) เกิดขึ้นมากมายในหลายพื้นท่ี โดยเฉพาะในเขตเมืองชั้น ของ
กรุงเทพมหานคร ส าหรับงานวิจัยนี้จะมุ่งศึกษา โครงการการปรับการใช้สอยอาคารเก่า ที่เป็นอาคารที่
มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ปรับเปลี่ยนเป็นโรงแรมขนาดเล็ก (Adaptive Reuse Heritage Building 
converted to the Hotel Building / AR-HB-hotel) มุ่งศึกษาอาคารเก่าที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ที่มี
อายุมากกว่า 50 ปี 
 

1.2 วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย  
 

1.2.1 เพ่ือศึกษาการเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึน จากการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์
ประเภทอาคารโรงแรม ในประเด็นด้านกายภาพ ด้านเศรษฐกิจ     

1.2.2 เพ่ือศึกษาการผลกระทบที่เกิดขึ้น จากการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์
ประเภทอาคารโรงแรม ในประเด็นด้านสังคม  

1.2.3 เพ่ือหาข้อเสนอในการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ประเภทอาคารโรงแรม 
ให้มีประสิทธิภาพ 
 

1.3 กรอบแนวคิดในกำรวิจัย  

 
จากประเด็นความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา ค าถามของการวิจัย และ

วัตถุประสงค์ของการวิจัย น ามาสู่การก าหนดกรอบการวิจัย ในภาพที่ 1.2 แสดงให้เห็นการเชื่อมโยง
ปัจจัยด้านกายภาพ ปัจจัยด้านการลงทุน และปัจจัยด้านคุณค่า ที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงจากการ
ปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ประเภทอาคารโรงแรม จะส่งผลให้เกิดผลกระทบต่อปัจจัย
ทางด้านสังคมอย่างไร  
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โดยมีปัจจัยด้านบุคคลที่ส่งผลต่อการตัดสินใจต่อปัจจัยทางด้านคุณค่า และปัจจัยทางด้าน
สังคม ได้แก่การรับรู้ถึงการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบที่เกิดขึ้น เพ่ือน าไปสู่ข้อแนะน าในการการปรับ
การใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ประเภทอาคารโรงแรม ให้มีประสิทธิภาพเชิงบูรณาการ 

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยแบบผสมระหว่างงานวิจัยเชิงคุณภาพ โดยที่งานวิจัยเชิงคุณภาพ จะ
เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพประเภทกรณีศึกษา ที่อธิบายถึงข้อมูลความเป็นมา ปรากฏการณ์ที่เกิดข้ึน 
รวมทั้งรูปแบบและรายละเอียดของอาคาร โดยที่เก็บรวบรวมข้อมูล จะเก็บจากข้อมูลทุติยภูมิ การ
ส ารวจและการสัมภาษณ์เชิงลึก ในขณะที่งานวิจัยเชิงปริมาณ จะช่วยในการประเมินถึงการ
เปลี่ยนแปลงและผลกระทบในเชิงตัวเลขเพ่ือให้เข้าใจเชิงเปรียบเทียบข้อมูลไดช้ัดเจนขึ้น ที่อธิบายถึง
ประเด็นการเปลี่ยนแปลงหลัก 3 ประเด็นคือ ทางกายภาพ ทางเศรษฐกิจ ทางคุณค่า และประเด็นด้าน
ผลกระทบทางสังคม โดยที่การเก็บรวบรวมข้อมูล จะเก็บจาการการสัมภาษณ์เชิงลึกและแบบสอบถาม  

 
 

 

 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 1.2 กรอบแนวคิดหลักงานวิจัย (Conceptual Framework) 

 

1.4 ขอบเขตของกำรวิจัย 

 
การวิจัยครั้งนี้มุ่งเน้นที่จะศึกษา การเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึนในมิติต่างๆท่ีเกี่ยวข้องกับ การ

ปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์เป็นอาคารโรงแรม เพ่ือให้สอดคล้องกับค าถาม และ
วัตถุประสงค์ของการวิจัย จึงได้ก าหนดขอบเขตของการวิจัย ดังนี้ 

 
1.4.1 อำคำรกรณีศึกษำ 

 

1) เกณฑ์ในการพิจารณาอาคารกรณีศึกษา 
อาคารกรณีศึกษาของงานวิจัยนี้ มีขอบเขตในการพิจารณาเลือก ดังนี้ คือ (1) อาคารที่มี

คุณค่าเชิงอนุรักษ์ ที่มีอายุ 50 ปีขึ้นไป ที่มีคุณค่าทางวัฒนธรรม หรือคุณค่าทางเศรษฐกิจและสังคม (2) 
อาคารเก่าท่ีมีการปรับการใช้สอยอาคารเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ที่มีห้องพักเดี่ยวต่ ากว่า 50 ห้อง (3) เป็น

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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อาคารที่อยู่ในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร และ (4) พิจารณาเปรียบเทียบการใช้สอยอาคารเก่า ที่เป็น
การใช้สอยก่อนที่จะมาเป็นโรงแรมเท่านั้น ในกรณีที่อาคารเก่าเหล่านี้มีการปรับเปลี่ยนการใช้สอย
มากกว่า 1 ครั้ง 

จากการส ารวจอาคารในเบื้องต้นจากข้อมูลทุติยภูมิ และจากการส ารวจภาคสนามในเขต
กรุงเทพมหานคร พบว่ามีอาคารที่อยู่ในขอบเขตการศึกษาในขั้นต้นจ านวน 32 โครงการ ที่เป็นอาคาร
เก่าและเป็นโรงแรมขนาดเล็ก (Pongsermpol, 2017) ในการส ารวจในช่วงแรก ได้พิจารณาถึง
หลักเกณฑ์ของกลุ่มอาคารที่มีความโดดเด่นและเป็นอัตลักษณ์ให้กับชุมชนโดยรอบ ไม่มุ่งเน้นชุมชนที่มี
โรงแรมติดกันมากกว่า 1 สถานที่ ท าให้พบว่ามีโครงการที่อยู่ข้อก าหนดเกณฑ์ดังกล่าวจ านวน 9 
โครงการ ได้แก่ (1) โครงการสี่แยกหัวตะเข้คาเฟ่และเกสต์เฮาส์ (2) โครงการเฮียร์โฮสเทล (3) โครงการ
เดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ (4) โครงการอรุณเรสซิเดนท์ (5) โครงการนิวพิมานรีเวอร์วิว (6) 
โครงการพระยาพาลาสโซ่ (7) โครงการบางกอกสตอรี่โฮสเทล (8) โครงการสยามโมทิฟบูทิค และ (9) 
ลุงลอยบูทิคเฮาส์ และจากการประสานงาน การขอความอนุเคราะห์จากเจ้าของและผู้ดูแลโครงการ 
ประกอบกับความชัดเจนของข้อมูล ในช่วงระยะเวลาที่จ ากัด 

2) รายชื่ออาคารกรณีศึกษาหลักในงานวิจัย 
อาคารกรณีศึกษา 3 โครงการ ส าหรับการวิจัยในครั้งนี้ ได้แก ่(1) โครงการบางกอกสตอรี่

โฮสเทล (2) โครงการเฮียร์โฮสเทล และ (3) โครงการเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ เพ่ือศึกษาข้อมูล
เชิงลึกต่อไป 

 
1.4.2 ประเด็นในกำรศึกษำ 

 

ประเด็นในการศึกษาของงานวิจัยนี้ ประกอบด้วย 5 ประเด็นหลัก คือ 
1) ข้อมูลทั่วไปของอาคารกรณีศึกษา (General information) 

ข้อมูลทั่วไปของอาคารกรณีศึกษา เป็นข้อมูลที่ส าคัญท่ีจะท าให้เข้าใจข้อมูลและรายละ- 
เอียดของอาคารกรณีศึกษา เนื่องจากผลที่เกิดข้ึนในแต่ละกรณีมีประเด็นที่แตกต่างกัน โดยพิจารณา
ข้อมูลทั่วไปของอาคาร ทางด้านประวัติอาคารและความเป็นมาของโครงการ ที่ตั้งและชุมชนโดยรอบ 
และรูปแบบอาคาร 

2) การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (Physical Change) 
การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของโครงการ AR-hotel จะมุ่งเน้นศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลง

ที่เกิดขึ้นจากการปรับปรุงอาคารทางกายภาพ (Physical Renovation) เป็นหลักส าคัญ พิจารณา
เปรียบเทียบถึงสภาพอาคารทางกายภาพ ก่อน – หลังการปรับปรุงอาคาร ในประเด็นส าคัญ  5 
ประเด็น ดังนี้ ความแข็งแรงทางโครงสร้าง สภาพอาคารทางสถาปัตยกรรม ระบบประกอบอาคาร
ต่างๆ สภาพการตกแต่งอาคารภายใน และ สภาพอาคารภายนอกและสภาพแวดล้อม  

 
 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



6 
 

3) การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ (Economic Change) 
การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจของโครงการ AR-hotel จะมุ่งเน้นศึกษาถึง การลงทุนทาง

ธุรกิจ (Business Investment) ของการด าเนินการโรงแรมขนาดเล็กของอาคารกรณีศึกษา พิจารณา
เปรียบเทียบถึงผลการด าเนินการของอาคารด้านการลงทุน ก่อน – หลังการปรับปรุงอาคาร ในประเด็น
ที่ส าคัญ 5 ประเด็น ดังนี้ มูลค่าอาคาร ค่าใช้จ่ายในการด าเนินกิจการต่อเดือน รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 
ระดับความพึงพอใจของเจ้าของโครงการ และ ระดับคะแนนรวมจากการประเมินของลูกค้าโรงแรม  

4) การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า (Value Change) 
การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าของโครงการ AR-hotel จะมุ่งเน้นศึกษาถึง การประเมิน

คุณค่าด้านต่างๆของอาคารโรงแรมขนาดเล็ก พิจารณาเปรียบเทียบถึงการรับรู้คุณค่าก่อน – หลังการ
ปรับปรุงอาคาร ในประเด็นที่ส าคัญ 5 ประเด็น ดังนี้ คุณค่าทางอัตลักษณ์ของมรดกวัฒนธรรม คุณค่า
ด้านการออกแบบ คุณค่าด้านความงาม คุณค่าทางวัฒนธรรม และ มุมมองการประเมินคุณค่าใน
ภาพรวม  

5) ผลกระทบทางสังคม (Social Impact) 
ผลกระทบทางสังคมของโครงการ AR-hotel จะมุ่งเน้นศึกษาถึง ผลกระทบที่เกิดจากการ

ปรับปรุงอาคารเก่าเป็นโรงแรมขนาดขนาดเล็ก จากการด าเนินการของเจ้าของโรงแรม จากจ านวน
นักท่องเที่ยวที่เพ่ิมเข้ามามากขึ้นในชุมชน โดยพิจารณาเปรียบเทียบถึงการรับรู้ผลกระทบ ก่อน – หลัง
การปรับปรุงอาคาร ในประเด็นที่ส าคัญ 5 ประเด็น ดังนี้ ผลกระทบทางด้านสิ่งแวดล้อมและมลพิษ การ
พัฒนาทางเศรษฐกิจของชุมชน ความสัมพันธ์ของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ความเป็นส่วนตัว และ ความ
ปลอดภัย  

 

1.4.3 กลุ่มเป้ำหมำยผู้ให้ข้อมูล 
 

กลุ่มเป้าหมายในเก็บรวบรวมข้อมูลของงานวิจัยนี้ ประกอบด้วย 2 กลุ่มหลัก คือ 
1) เจ้าของโครงการ หรือ ผู้ดูแลโครงการ 

จะพิจารณาจากเจ้าของโครงการ ที่เป็นผู้ริเริ่มจัดตั้งโครงการ AR-HB-hotels ที่สามารถ
พิจารณาให้ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ และการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ ของโครงการก่อน 
– หลังปรับปรุงโครงการได้ดี 

2) ชุมชนที่อาศัยอยู่ในบริเวณใกล้เคียง  

จะมุ่งเน้นผู้คนที่อาศัยอยู่บริเวณใกล้เคียงอาคารโครงการ AR-HB-hotels ที่อาศัยอยู่เป็น
ระยะเวลานานพอสมควร ที่สามารถพิจารณาถึงการเปลี่ยนแปลงก่อน – หลังการปรับปรุงอาคาร
โครงการ AR-HB-hotels  ที่พิจารณาในแต่ละโครงการ จากผู้ให้ข้อมูลจ านวน 7 คนในแต่ละโครงการ 
เพ่ือศึกษาข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า และผลการทบทางสังคม 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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1.4.4 เครื่องมือที่ใช้ในงำนวิจัย เนื่องจากงานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยแบบผสมผสานเชิงคุณภาพและ
เชิงปริมาณ เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัยของงานวิจัยนี้ ประกอบไปด้วย การส ารวจ การ
สัมภาษณ์เชิงลึก การท าแบบสอบถาม และรวมถึงเอกสารที่ใช้ในการติดต่อ 

 

1.5 ขั้นตอนกำรวิจัย 
 

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ ประเภทกรณีศึกษา เพ่ือศึกษาปรากฏการณ์ที่เกิดข้ึน 
โดยการท าแบบสอบถามมาช่วยอธิบายผลที่เกิดข้ึนให้เข้าใจเชิงเปรียบเทียบมากขึ้น โดยมีระเบียบวิธี
วิจัยตามล าดับขั้นตอน ดังนี้ 
 

1.5.1 กำรทบทวนวรรณกรรม 
 

การทบทวนวรรณกรรมศึกษาถึง แนวคิดต่างๆที่เกี่ยวข้องกับการปรับการใช้สอยอาคารที่มี
คุณค่าเชิงอนุรักษ์เป็นอาคารโรงแรม (AR-hotels) ได้แก่ (1) แนวคิดโรงแรมขนาดเล็ก (2) แนวคิดการ
เปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (3) แนวคิดการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ (4) แนวคิดการเปลี่ยนแปลงทาง
คุณค่า (5) แนวคิดด้านผลกระทบทางสังคม และรวมถึง (6) บทความและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
1.5.2 กำรเก็บรวบรวมข้อมูล 

 

การเก็บรวบรวมข้อมูลด้านการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ 
การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า และผลกระทบทางสังคม ของโครงการ AR-hotels ในงานวิจัยนี้จะแบ่ง
การด าเนินการออกเป็น 3 ขั้นตอนหลัก ได้แก่ 

1) การเลือกอาคารกรณีศึกษา 
ในขั้นตอนนี้เริ่มต้นจากการส ารวจกลุ่มอาคารกรณีศึกษา จะเป็นการสืบค้นข้อมูลจาก

ข้อมูลทุติยภูมิ อาทิ หนังสือ ข้อมูลทางอินเตอร์เนต ซึ่งจะท าให้ได้ข้อมูลเชิงกว้างในขั้นตอนแรก ทั้ง
โครงการ AR-hotels และโครงการ AR-HB-hotels ประกอบกับการส ารวจพื้นที่ เพ่ือพิจารณาเฉพาะ
กลุ่มอาคารเก่าที่มีอายุ อาคารมากกว่า 50 ปีขึ้นไป ท าให้ได้เฉพาะโครงการ AR-HB-hotels และ
พิจารณาต่อด้วยหลักเกณฑ์อาคารที่มีความโดดเด่น เป็นอัตลักษณ์ให้กับชุมชนโดยรอบและความ
สะดวกในการเก็บรวบรวมข้อมูล เพ่ือให้ได้อาคารกรณีศึกษาหลัก 3 โครงการ 

2) การก าหนดประเด็นการศึกษา  
จากขอบเขตของการวิจัยดังที่กล่าว ประกอบกับการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง เพ่ือ

ก าหนดประเด็นในรายละเอียดต่างๆ และสร้างเครื่องงานวิจัยที่เหมะสมกับข้อมูลในการศึกษาทั้งประ- 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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เด็นหลัก ได้แก่  ข้อมูลทั่วไปของอาคารกรณีศึกษา ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ข้อมูลการ
เปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า และข้อมูลผลกระทบทางสังคม 

3) การก าหนดเครื่องมืองานวิจัย 
งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยทางด้านสถาปัตยกรรมศาสตร์ กับงานวิจัยทางด้านสังคมศาสตร์ 

เพ่ือศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบในด้านกายภาพ เศรษฐกิจ คุณค่า และสังคม นอก เหนือ
จากการสืบค้นข้อมูล ในการทบทวนวรรณกรรม จากข้อมูลข่าวสารอิเล็กทรอนิกส์ และจากข้อมูล
ข่าวสารที่เกี่ยวข้อง เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัยนี้ ได้แก่ การส ารวจ การสัมภาษณ์เชิงลึก และการ
สอบถาม  

4) การสร้างเครื่องมืองานวิจัย 
การสร้างเครื่องมือในการวิจัยให้สอดคล้องกับข้อมูลที่ศึกษาพอแบ่งกลุ่มเครื่องมือที่ใช้

ออกเป็น 3 กลุ่ม คือ ได้แก่ (1) การส ารวจ และการสัมภาษณ์เชิงลึก เพ่ือศึกษาข้อมูลทั่วไปของอาคาร 
จากเจ้าของอาคาร (2) การสัมภาษณ์เชิงลึกและการการสัมภาษณ์ เพ่ือศึกษาข้อมูลการเปลี่ยนแปลง
ทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ และการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าจากเจ้าของอาคาร และ 
(3) การสัมภาษณ์ เพ่ือศึกษาการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า และข้อมูลผลกระทบทางสังคม จากชุมชน
โดยรอบ  

5) การเก็บข้อมูลภาคสนาม 
การเก็บข้อมูลภาคสนาม จะแบ่งขั้นตอนออกเป็น 3 ขั้นตอนหลัก คือ (1) การเก็บข้อมูล

ภาคสนามน าร่อง: เป็นการเก็บข้อมูลโดยการส ารวจ การสัมภาษณ์เชิงลึก และแบบสอบถามที่สร้างขึ้น
เพ่ือทดลอง (Try – out Questionnaire) เพ่ือพัฒนาการเก็บข้อมูลให้ชัดเจนและตรงประเด็นกับ
งานวิจัยต่อไป (2) การเก็บข้อมูลภาคสนามขั้นสุดท้าย :เป็นการเก็บข้อมูลโดยการส ารวจ การสัมภาษณ์
เชิงลึก และการสัมภาษณ์จากอาคารกรณีศึกษา 3 โครงการ และ (3) การเก็บข้อมูลทางกายภาพ ได้แก่
ข้อมูลที่ตั้งและชุมชนบริเวณโดยรอบ ตลอดจนข้อมูลรูปแบบของอาคาร 

 
1.5.3 กำรวิเครำะห์ผลข้อมูล  

 

เนื่องจากงานวิจัยนี้ เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ การวิเคราะห์ผลข้อมูลของการศึกษาครั้งนี้ 
จะประกอบไปด้วยข้อมูล 4 ส่วนหลัก ได้แก่   

1) การอธิบายผลของอาคารกรณีศึกษาที่หนึ่ง คือ อาคารบางกอกสตอรี่โฮสเทล โดยจะเริ่ม
จาก (1) ข้อมูลทั่วไปของอาคาร ได้แก่ ประวัติข้อมูลอาคาร ความเป็นมาของโครงการ AR-HB-hotels 
ข้อมูลทางด้านที่ตั้งและสภาพชุมชนโดยรอบ และลักษณะทางสถาปัตยกรรมของอาคาร (2) ข้อมูลการ
เปลี่ยนแปลง (Changes) ของอาคารระหว่างก่อน – หลังการปรับปรุง อันได้แก่ ข้อมูลการเปลี่ยนแปลง
ทางกายภาพ ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ ที่มาจากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับเจ้าของอาคาร
โดยตรง และการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าของอาคาร ที่มาจากการท าแบบสอบถามถึงการรับรู้จาก

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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เจ้าของและผู้ให้ข้อมูลจากชุมชนโดยรอบ และ (3) ข้อมูลผลกระทบ (Impacts) ของอาคารระหว่าง
ก่อน – หลังการปรับปรุง อันได้แก่ ผลกระทบทางสังคม ต่อชุมชนโดยรอบ ที่มาจากการท า
แบบสอบถามถึงความรู้สึกจากผู้ให้ข้อมูลจากชุมชนโดยรอบ  

2) การอธิบายผลของอาคารกรณีศึกษาที่สอง คือ อาคารเฮียร์โฮสเทล โดยรูปแบบการอธิบาย
ผล เหมือน ข้อ (1) 

3) การอธิบายผลของอาคารกรณีศึกษาที่สอง คือ อาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ โดย
รูปแบบการอธิบายผล เหมือน ข้อ (1) 

4) การอภิปรายผลในภาพรวมที่ได้จากการศึกษา ได้แก่ ผลสรุปเชิงเปรียบเทียบ สาเหตุของ
ผลที่เกิดขึ้น ผลที่เกิดข้ึนต่อผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง เพ่ือเป็นแนวทางในการปรับปรุงโครงการ AR-HB-
hotels ประเภทนี้ต่อไป 
 

1.5.4 กำรสรุปผลและข้อเสนอแนะ 
 

การสรุปผลจะสรุปที่ได้จากการวิจัย ที่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์และค าถามงานวิจัย 
รวมถึงข้อเสนอแนะจากงานวิจัย โดยขั้นตอนการวิจัยที่กล่าวมา สามารถแสดงได้ดังแผนผัง ในภาพที่ 
1.3 ที่แสดงรายละเอียดของการทบทวนวรรณกรรม การเก็บรวมรวมข้อมูล การวิเคราะห์ข้อมูล รวมถึง
การสรุปผลและข้อเสนอแนะ 

 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
ภาพที่ 1.3 ขั้นตอนการวิจัย 
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1.6 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ  
 
1.6.1 เพ่ือเข้าใจถึงการเปลี่ยนแปลงของการปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคาร ที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์

เปลี่ยนเป็นอาคารโรงแรม ในประเด็นด้านกายภาพ ด้านเศรษฐกิจ และด้านคุณค่า  
1.6.2 เพ่ือเข้าใจถึงผลกระทบจากการปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคาร ที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์

เปลี่ยนเป็นอาคารโรงแรม ในประเด็น ด้านสังคม  
1.6.3 เพ่ือทราบแนวทางการพัฒนาการปรับการใช้สอยอาคาร ที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์เปลี่ยนเป็น

อาคารโรงแรม ให้มีประสิทธิภาพ 

 
1.7 ค ำจ ำกัดควำมที่ใช้ในกำรศึกษำ  

 
1.7.1 อำคำรที่มีคุณค่ำเชิงอนุรักษ์ หมายถึง อาคารเก่าท่ีมีอายุตั้งแต่ 50 ปีขึ้นไป  หรือเป็น

อาคารมีคุณค่าทางวัฒนธรรม หรือคุณค่าทางเศรษฐกิจและสังคม ยังคงไว้ซึ่งความจริงแท้
และดั้งเดิม มีความสมบูรณ์ของพ้ืนที่ หรือรวมถึงความเชื่อมโยงกับอดีต 

1.7.2 กำรปรับกำรใช้สอย หมายถึง เปลี่ยนพฤติกรรมหรือความคิดเพ่ือให้เหมาะกับสถานการณ์
ใหม่หรือการเปลี่ยนแปลงบางสิ่งบางอย่างเพ่ือที่จะเหมาะสม กับความต้องการหรือ
ข้อเสนอใหม่และ ‘Reuse’ หมายถึง การน ากลับมาใช้ใหม่ 

1.7.3 โรงแรมขนำดเล็ก หมายถึง โรงแรมหรือสถานที่พักท่ีมีจ านวนห้องพักในอาคารเดียวกัน
หรือหลายอาคาร ไม่เกิน 50 ห้อง (กระทรวงมหาดไทย , 2551)   

1.7.4 ประสิทธิภำพ หมายถึง เป็นหลักการพัฒนาโครงการที่ครอบคลุม 4 ด้านหลัก ได้แก่ 
ทางด้านกายภาพ ทางด้านเศรษฐกิจ ทางด้านคุณค่า และทางด้านสังคม 

1.7.5 กำรปรับกำรใช้สอยอำคำรเป็นโรงแรม หมายถึง การปรับการใช้สอยอาคารเก่า ที่
เปลี่ยนเป็นอาคารประเภทโรงแรม (Adaptive Reuse from the old buildings to the 
converted small hotel) ในงานวิจัยนี้จะใช้ค าย่อ คือ ‘AR-hotel’ 

1.7.6 กำรปรับกำรใช้สอยอำคำรที่มีคุณค่ำเชิงอนุรักษ์เป็นโรงแรม หมายถึง การปรับการใช้
สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ตามความหมายในข้อ (1) ที่เปลี่ยนเป็นอาคารประเภท
โรงแรม (Adaptive Reuse from the Heritage Buildings to the converted hotel) 
ในงานวิจัยนี้จะใช้ค าย่อ คือ ‘AB-HB-hotel’ 

1.7.7 กำรเปลี่ยนแปลง หมายถึง การกระท าหรือกระบวนการที่จะท าให้บางสิ่งบางอย่างมี
ลักษณะแตกต่างไปจากเดิม หรือที่เคยเป็นอยู่ หรือ การที่สิ่งใดสิ่งหนึ่งหรือเหตุการณ์ใด
เหตุการณ์หนึ่งมีสภาพแตกต่างไปจากเดิม การเปลี่ยนแปลงมีท้ังการเปลี่ยนแปลง ทั้งทาง
กายภาพท่ีสามารถมองเห็นความเป็นเปลี่ยนแปลงได้ชัดเจน และรวมถึงทางสังคมและ

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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วัฒนธรรม ที่สามารถส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนรูปแบบของโครงสร้างและพฤติกรรมทาง
สังคมได้ การเปลี่ยนแปลงทางวัฒนธรรมทั้งที่เป็นวัตถุและไม่ใช่วัตถุ ซึ่งเป็นไปได้ทั้งใน
ทางบวกและทางลบได้เช่นกัน  

1.7.8 ผลกระทบ หมายถึง ผลลัพธ์ที่เกิดขึ้นจากการกระท าของสิ่งหนึ่ง มีผลถึงอีกสิ่งหนึ่งหรือต่อ
เหตุการณ์อ่ืนให้ตามมา หรือสิ่งที่เกิดจากการกระท าใดๆและท าให้กระเทือนไปถึงผู้อื่น  

1.7.9 โรงแรม หมายถึง สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพ่ือให้บริการที่พัก
ชั่วคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทนโดยไม่รวมถึง สถานที่พักที่
จัดตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการที่พักชั่วคราว ซึ่งด าเนินการโดยส่วนราชการ และสถานที่พักท่ีจัดตั้ง
ขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บริการที่พักอาศัย โดยคิดค่าบริการเป็นรายเดือนขึ้นไปเท่านั้น 
ยังไม่รวมถึงสถานที่พักที่มีจ านวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไม่เกิน 
4 ห้องและมีจ านวนผู้พักรวมกันทั้งหมดไม่เกิน 20 คน  

1.7.10 กำรอนุรักษ์ หมายถึง การรักษาสิ่งใดสิ่งหนึ่งให้คงอยู่ การรักษาสิ่งก่อสร้างประวัติศาสตร์ 
ที่เป็นหลักฐานทางประวัติศาสตร์และศิลปกรรม เพ่ือประโยชน์ใช้สอยการใช้อาคารอย่าง
ใดอย่างหนึ่ง ที่ต้องระวังไม่ให้มีการเปลี่ยนแปลงผัง หรือองค์ประกอบตกแต่งของอาคาร 
และเน้นถึงความสัมพันธ์ระหว่างอาคารและสภาพแวดล้อม  

1.7.11 ค ำย่อที่ใช้ในงำนวิจัย 
AR-hotel  หมายถึง  Adaptive Reuse from the old buildings to the  
  Converted hotel  
AB-HB-hotel หมายถึง  Adaptive Reuse from the Heritage Buildings to the  
  Converted hotel  
BSH  หมายถึง  Bangkok Story Hostel 
HH  หมายถึง  Here Hostel 
BT  หมายถึง  the Bhuthorn Bed and Breakfast 
et al. หมายถึง  และคนอ่ืน ๆ 
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บทท่ี  2 

ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกีย่วข้อง 

 
การทบทวนวรรณกรรม หรือแนวคิดต่างๆที่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบ

จากการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์เปลี่ยนเป็นอาคารโรงแรม (AR-HB-hotel) จะ
ศึกษาถึง 6 ประเด็นหลัก คือ (1) แนวคิดโรงแรมขนาดเล็ก (2) แนวคิดการปรับปรุงอาคารทางกายภาพ 
(3) แนวคิดทางด้านการลงทุนทางธุรกิจ (4) แนวคิดทางด้านคุณค่าอาคาร (5) แนวคิดผลกระทบทาง
สังคม (6) บทความและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  ดังรูปที่ 2.1 และรวมถึง (7) สรุปผลจากการทบทวน
วรรณกรรม  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 2.1  แนวคิดหลักการทบทวนวรรณกรรม 
 

จากภาพที่ 2.1 สามารถจะสรุปเป็นหัวข้อเพ่ือทบทวนวรรณกรรมจ าแนกตามประเด็น 
หรือกลุ่มองค์ประกอบหลักในการศึกษา ได้ดังนี้ 

1) แนวคิดโรงแรมขนาดเล็ก  
- ความหมายของโรงแรมขนาดเล็ก  
- ประเภทของโรงแรมขนาดเล็ก  
- การออกแบบโรงแรมขนาดเล็ก  
- พระราชบัญญัติและกฎหมายที่เก่ียวข้องในประเทศไทย  

2) แนวคิดการปรับปรุงอาคารทางกายภาพ  
- เหตุผลในการปรับปรุงอาคาร  
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- การอนุรักษ์อาคารทางกายภาพ  
- รูปแบบการปรับปรุงอาคาร  
- การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ  

3) แนวคิดการลงทุนทางเศรษฐศาสตร์  
- การด าเนินธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก  
- หลักการลงทุน  
- การวิเคราะห์จุดคุ้มทุน 

4) แนวคิดด้านคุณค่ามรดกวัฒนธรรม  
- การปรับการใช้สอยอาคาร  
- กฎบัตรและเอกสารกฎเกณฑ์นานาชาติที่เก่ียวข้อง  
- คุณค่าของอาคาร  

5) แนวคิดด้านผลกระทบทางสังคม  
- แนวคิดเจนตริฟิเคชั่น  
- การจัดการการท่องเที่ยวที่ยั่งยืน  
- ผลกระทบจากการท่องเที่ยวต่อชุมชน  
- ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชน  

6) งานวิจัยและบทความที่เก่ียวข้อง  
7) สรุปผลจากการทบทวนวรรณกรรม  

 

2.1 แนวคิดโรงแรมขนาดเล็ก  
 

การศึกษาการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ที่ปรับเปลี่ยนเป็นโรงแรม 
ส าหรับในงานวิจัยนี้จะมุ่งเน้นไปที่โรงแรมขนาดเล็ก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงอาคารเก่ามักเป็น
อาคารพักอาศัยที่มีขนาดเล็ก อาทิ อาคารพักอาศัย  หรือบ้านแถว (กระทรวงมหาดไทย. 2543) ที่มีการ
ให้บริการห้องพัก และห้องอาหารหรือสถานที่ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบ
อาหาร (กระทรวงมหาดไทย. 2551) โดยแนวคิดธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก จะประกอบไปด้วย 
ความหมายของโรงแรมขนาดเล็ก ประเภทของโรงแรมขนาดเล็ก การออกแบบโรงแรมขนาดเล็ก และ
พระราชบัญญัติและกฎหมายที่เก่ียวข้อง ดังนี้  

 
2.1.1 ความหมายของโรงแรมขนาดเล็ก  

 

การแบ่งประเภทของโรงแรมตามขนาด ส่วนใหญ่จะพิจารณาจากจ านวนห้องพักท่ีเปิด
ให้บริการ แต่ในทางปฏิบัติยังไม่มีข้อก าหนดที่ชัดเจน แต่เดิมตามหลักสูตรเกี่ยวกับวิชาการโรงแรมจะ
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แบ่งขนาดของโรงแรมออกเป็น 4 ขนาด คือ ขนาดเล็ก ขนาดกลาง ขนาดใหญ่ และขนาดใหญ่มาก โดย
มีจ านวนห้องพัก น้อยกว่า 150 ห้อง  ตั้งแต่ 150-299 ห้อง ตั้งแต่ 300-599 ห้อง และตั้งแต่ 600 ห้อง
ขึ้นไป ตามล าดับ (กระทรวงมหาดไทย. 2551) จากข้อมูลการการส ารวจการประกอบกิจการโรงแรม
และเกสต์เฮาส์ ของส านักงานสถิติแห่งชาติ กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร แบ่งขนาด
ของโรงแรมออกเป็น 3 ขนาด คือ ขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ่ โดยมีจ านวนห้องพัก น้อยกว่า 
60 ห้อง  ตั้งแต่ 60-149 ห้อง และตั้งแต่ 150 ห้องขึ้นไป ตามล าดับ (ส านักงานสถิติแห่งชาติ. 2553) 
หรือบางโครงการก าหนดขนาดโรงแรมขนาดเล็ก คือ มีจ านวนห้องพัก ตั้งแต่ 79 ห้องพักลงมา โดย
อ้างอิงมาจากประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งอวดล้อม พ.ศ. 2555 ที่ก าหนดว่าโรงแรมที่
มีขนาด ตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไปต้องจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) นอกจากนี้ ข้อก าหนดจาก
กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ที่ก าหนดขนาด
ของห้องพักโรงแรมประเภทที่ 1 ที่เป็นประเภทที่น้อยที่สุด จะต้องมีจ านวนห้องพักไม่เกิน 80 ห้องไว้
ด้วยเช่นกัน (กระทรวงมหาดไทย, 2551) นอกจากนี้ การก าหนดขนาดโรงแรมขนาดเล็ก เป็นโรงแรมที่
มีจ านวนห้องพักน้อยกว่า 100 ห้องอีกด้วย (สุขสุทธ์, พงษ์ศิริ และกาญจนาไพโรจน์. 2555)  

ดังนั้นจะเห็นว่าการก าหนดขนาดของโรงแรมขนาดเล็ก ยังมีความหลากหลายขึ้นอยู่กับ 
หลักการและเป้าหมายของแต่หน่วยงาน ส าหรับงานวิจัยนี้จะพิจารณาความหมายของ โรงแรมขนาด
เล็ก คือ โรงแรมหรือสถานที่พักท่ีมีจ านวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคาร ไม่เกิน 50 ห้อง 
ตามข้อก าหนดจากกฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
เนื่องจากมีความเหมาะสมของขนาดโรงแรมกลุ่มโฮสเทล หรือบูติคโฮเทล ที่มีหลายโครงการที่ถูกปรับ
การใช้สอยอาคารมาจากอาคารเก่า หรืออาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์  
 

2.1.2 ประเภทของโรงแรมขนาดเล็ก  
 

โดยทั่วไปการแบ่งประเภทโรงแรม (ส านักงานสถิติแห่งชาติ, 2553) มีการแบ่งตามเกณฑ์
ต่างๆ  (ปราบดี, 2546)  ได้แก่ (1) แบ่งตามท าเลที่ตั้ง (Location) อาทิ โรงแรมในเมือง (City Hotel) 
โรงแรมชานเมือง (Suburb Hotel) โรงแรมพักตากอากาศ (Resort Hotel) (2) แบ่งตามขนาดหรือ
จ านวนห้องพัก อาทิ โรงแรมขนาดเล็ก (Small Hotel) โรงแรมขนาดกลาง (Medium Hotel) โรงแรม
ขนาดใหญ่ (Large Hotel) (3) แบ่งตามกลุ่มเป้าหมายทางการตลาด อาทิ โรงแรมเพ่ือธุรกิจหรือการ
ประชุม (Commercial or Convention Hotel) โรงแรมประจ าท่าอากาศยาน (Airport Hotel) 
โรงแรมประเภทพักอาศัย (Residential Hotel) โรงแรมเพ่ือการพักผ่อน (Resort Hotel) โรงแรมเพ่ือ
การฟ้ืนฟูสุขภาพ (Health Rehabilitation Hotel) โรงแรมประเภทให้บริการที่พักกับอาหารเช้า (Bed 
and Breakfast Hotel) โรงแรมคาสิโน (Casino Hotels) หรือ โรงแรมราคาประหยัด (Budget Hotel) 
(4) โรงแรมแบ่งตามระดับมาตรฐานของบริการ อาทิ โรงแรมดาวเดียว สองดาว สามดาว สี่ดาวและห้า
ดาว และ (5) แบ่งตามระยะเวลาของการมาพัก อาทิ โรงแรมส าหรับพักชั่วคราว และส าหรับพักประจ า 
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โรงแรมขนาดเล็ก ปัจจุบันมีรูปแบบต่างๆตามลักษณะการด าเนินธุรกิจ ที่ใช้เรียกกัน
มากมายธุรกิจ ซึ่งแต่ละประเภทก็มีลักษณะที่แตกต่างกันออกไปตามลักษณะทางกายภาพ การจัดการ
และการให้บริการ ซึงโครงการหนึ่งอาจจะมีลักษณะของโรมแรมขนาดเล็กได้มากกว่า 1 ประเภท ดังนี้ 

1) บูติคโฮเทล (Boutique Hotel)  
บูติคโฮเทล (Harrison. 2015) หมายถึง โรงแรมขนาดเล็ก กะทัดรัด (มักมีจ านวนห้องพัก

ไม่เกิน 100 ห้อง) มีบรรยากาศท่ีเป็นกันเอง มีราคาเหมาะสม เน้นความสะดวกสบายของการพัก และ
มีการออกแบบที่เป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัว อาทิ รูปแบบที่ทันสมัย รูปแบบแปลกประหลาด 
(Choochote. 2014) รูปแบบที่น่าสนใจ รูปแบบที่มีความสนุกสนาน รูปแบบร่วมสมัย รูปแบบย้อนยุค
หรือสัมพันธ์กับจิตวิญญาณของสถานที่ รูปแบบที่สะท้อนถึงวิถีชีวิตของคนในชนบท หรือรูปแบบการ
เน้นบริหารด้านอาหารและเครื่องดื่ม รวมไปจนถึง รูปแบบฮิพโฮเทล (HIP Hotel) อันหมายถึงสถานที่
ที่แตกต่างไม่เหมือนที่ใด (Highly Individual Place)  

2) เกสต์เฮ้าส์ (Guest House)  
เกสต์เฮ้าส์ หมายถึง สถานที่ทุกชนิดที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการแก่คนเดินทาง หรือบุคคลที่

ประสงค์จะหาที่อยู่หรือที่พักชั่วคราว (ส านักงานสถิติแห่งชาติ. 2553) โดยทั่วไปมักจะรวมอาหารเช้า
ในราคาที่พัก ยกเว้นเครื่องดื่มแอลกอฮอล์ มีรูปแบบตั้งแต่ที่พักราคาถูก (Low-budget rooms) ไป
จนถึงอพาร์ตเมนท์ที่หรูหรา มักจะคล้ายเป็นโรงแรมเล็กในเมืองใหญ่ การบริการทั่วไปก็มีตั้งแต่ 1-4 
ดาว ระดับการบริการพ้ืนฐาน คือ ความสะอาด คุณภาพของอาหาร การต้อนรับด้วยความยินดี และ
การบริการ (Business Dictionary. 2015)   

3) โฮมสเตย์ (Home Stay)  
โฮมสเตย์ หมายถึง การท่องเที่ยวรูปแบบหนึ่ง ที่นักท่องเที่ยวจะต้องพักรวมกับเจ้าของ

บ้านชายคาเดียวกัน โดยมีห้องพักหรือพ้ืนที่ใช้สอยภายในบ้านเหลือ สามารถน ามาดัดแปลงให้
นักท่องเที่ยวพักได้ชั่วคราว ซึ่งมีจ านวนไม่เกิน 4 ห้อง มีผู้พักรวมกันไม่เกิน 20 คน โดยมีค่าตอบแทน 
และจัดบริการสิ่งอ านวยความสะดวกตามสมควร อันมีลักษณะเป็นการประกอบกิจการเพ่ือหารายได้
เสริม (กรมการท่องเที่ยว. 2554) มีวัตถุประสงค์ท่ีจะเรียนรู้วัฒนธรรมและวิถีชีวิตของชาวบ้าน ซึ่งเต็ม
ใจที่จะถ่ายทอดวัฒนธรรม แลกเปลี่ยนความรู้ซึ่งกันและกัน พร้อมทั้งจัดที่พักและอาหารให้กับ
นักท่องเที่ยวโดยได้รับค่าตอบแทนตามความเหมาะสม (สังขกร. 2555)  

4) โรงแรมราคาประหยัด (Budget Hotel)  
โรงแรมราคาประหยัด หมายถึง สถานที่ที่พักค้างคืนราคาไม่แพงส าหรับนักท่องเที่ยว 

เปรียบเทียบได้กับโรงแรมระดับ 2-3 ดาว ในราคาที่พัก 1-2 ดาว ไม่มีการประดับอาคารที่หรูหรา มัก
ตั้งอยู่ใกล้ถนนสายหลักของเมือง หรือชานเมือง สิ่งอ านวยความสะดวกอาจจะไม่ครบครัน อาทิ ไม่มี
การบริการด้านอาหารหรือเครื่องดื่ม แต่จะอาศัยการบริการด้านอาหารและเครื่องดื่มจากร้านค้า หรือ
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ร้านอาหารในบริเวณใกล้เคียง (Jones. 2002)  ส่วนใหญ่จะให้บริการที่พักแบบนอนรวม และห้องน้ า
รวมให้แก่นักท่องเที่ยว 

5) โฮสเทล (Hostel)  
โฮสเทล หมายถึง สถานที่พักค้าคืนราคาไม่แพงส าหรับนักท่องเที่ยว มุ่งเน้นพ้ืนที่ส่วนกลาง

เพ่ือให้เกิดการพบปะสังสรรค์กัน อาทิ พ้ืนที่นั่งเล่น ทานอาหาร และเตรียมอาหาร ห้องพักจะมีทั้ง
ห้องนอนทั่วไป และแบบห้องนอนรวม แยกชาย-หญิง และแบบผสม รูปแบบของเตียงเป็นแบบทั่วไป
หรือเตียง 2 ชั้น (bunk bed) มักมีห้องน้ ารวม ที่แยกชาย-หญิง  

6) อินน์ (Inn)  
อินน์ หมายถึง สถานที่หรืออาคารที่พักค้างคืนส าหรับนักท่องเที่ยวหรือนักเดินทาง มี

บริการด้านอาหาร เครื่องดื่มและอาจรวมถึงสิ่งบันเทิง เดิมมักจะตั้งอยู่ในชนบทหรือตามเส้นทาง
คมนาคม เดิมอาจจะเป็นที่พักขนาดเล็ก แต่ปัจจุบันใช้เรียกเป็นชื่อของโรงแรมขนาดใหญ่ได้เหมือนกัน  

7) โมเทล (Motel)  
โมเทล หมายถึง โรงแรมขนาดเล็ก ราคาไม่แพง จะออกแบบไว้ให้นักเดินทางท่ีขับรถยนต์ 

โดยที่เดิมจะเป็นห้องพักด้านบน และมีที่จอดรถด้านล่าง ที่สามารถเข้ามาจอดได้โดยตรง 
(Oxforddictionaries. 2015) ส่วนมากมีบริการด้านอาหารและเครื่องดื่ม 

 
2.1.3 การออกแบบโรงแรมขนาดเล็ก  

 

การออกแบบโรงแรมขนาดเล็ก ในหัวข้อนี้จะเป็นการอธิบายถึงลักษณะทางกายภาพของ
อาคาร ที่ถูกออกแบบมาเพ่ือตอบสนองการใช้งานของผู้ใช้อาคารในกลุ่มต่างๆที่เกี่ยวข้อง การ
ออกแบบโรงแรมทั่วไป จากการวิเคราะห์แผนผังแสดงความสัมพันธ์ขององค์ประกอบของโรงแรม จะมี
องค์ประกอบตามการใช้งานหลัก 3 พ้ืนที่ (Jones, Thackara and Miles. 1998) ดังนี้ คือ (1) พ้ืนที่
ส่วนห้องพักแขก (Guest Bedrooms) หมายถึง พ้ืนที่ส่วนห้องพักทุกประเภท รวมถึงทางสัญจร อาทิ 
ทางเดิน บันได และลิฟต์ (2) พ้ืนที่ด้านหน้า (Front of House) หมายถึง พ้ืนที่ที่ผู้เข้าพักสามารถเข้า
ไปใช้ประโยชน์เป็นหลัก อาทิ พ้ืนที่ส่วนต้อนรับ พ้ืนที่ส่วนอาหารและเครื่องดื่ม พ้ืนที่ส่วนพักผ่อนและ
สันทนาการ ส่วนห้องประชุมและจัดเลี้ยง รวมทั้งห้องน้ าสาธารณะ (3) พ้ืนที่ด้านหลัง (Back of 
House) หมายถึง พ้ืนที่ที่พนักงานเข้าไปใช้ประโยชน์เป็นหลัก อาทิ พ้ืนที่ส านักงาน พ้ืนที่ส่วนบริการ 
ห้องครัว ห้องเก็บของ พ้ืนที่ส่วนอาคารและสถานที่ และห้องเครื่องงานระบบต่างๆ  

ส าหรับการออกแบบโรงแรมขนาดเล็ก ที่ก าหนดไว้จะมีห้องพักไม่เกิน 50 ห้อง หาก
พิจารณาถึงการให้บริการด้านห้องพักเพ่ือรองรับนักท่องเที่ยวในระดับสากล จะมุ่งเน้นโรงแรมประเภท 
2  เป็นโรงแรมที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร หรือสถานที่ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่
ส าหรับประกอบอาหาร (กระทรวงมหาดไทย. 2551.) ซึ่งก็จะมีองค์ประกอบของพื้นที่ใช้สอยหลัก 4 
พ้ืนที่ (Pickard. 2002) จ าเป็นต้องม ีดังนี้  

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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1) พ้ืนที่ส่วนห้องพักแขก (Guest Bedrooms)  
จะต้องมีความเป็นสัดส่วน ที่พักที่นอนสะอาดและสบาย มีห้องอาบน้ าและห้องส้วมที่

สะอาดมิดชิด มีมุมพักผ่อนภายใน (กรมการท่องเที่ยว. 2554)   
2) พ้ืนที่ด้านหน้า (Front of House)  

จะประกอบไปด้วยพื้นที่สาธารณะ (Public Area) ที่ให้บริการแก่แขกผู้มาพัก พ้ืนที่ใช้สอย
ทีจ่ าเป็นต้องมีในส่วนนี้ ได้แก่ ทางเข้า โถงกลาง พ้ืนที่นั่งคอย เคาว์เตอร์ต้อนรับ (Font Desk) ห้องน้ า
ส่วนกลาง พ้ืนที่อเนกประสงค์ นอกเหนือจากนี้ อาจจะเพ่ิมเติมพ้ืนที่ในส่วน พ้ืนที่รับประทานอาหาร 
หรือห้องเตรียมอาหารที่ผู้มาพักสามารถปรุงอาหารท าเองได้ รวมถึงพ้ืนที่สันทนาการอาจจะเป็นเพียง
พ้ืนที่ที่นั่งท างาน มีบริการสัญญาณอินเตอร์เนต ไปจนถึงสวนพักผ่อน  

3) ส านักงาน (Office) 
เป็นพื้นที่ส่วนส าคัญท่ีจ าเป็นต้องมี อาจจะอยู่ติดกับเคาวเตอร์ต้อนรับ เพ่ือควบคุมการ

ด าเนินการทั้งหมดของโรงแรม 
4) พ้ืนที่ด้านหลัง (Back of House)  

จะประกอบไปด้วย พ้ืนที่ท างานของแม่บ้าน ห้องท างานแม่บ้าน ห้องเก็บของ พ้ืนที่
ห้องครัวและห้องท างานคนครัว รวมถึงพ้ืนที่ห้องงานระบบต่างๆของอาคาร อาทิ ระบบไฟฟ้า ระบบ
สุขาภิบาล ระบบปรับอากาศ  

นอกจากนี้การออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยโรงแรมขนาดเล็กเพ่ือพักอาศัย ที่ถูกดัดแปลงมาจาก
ตึกแถว (ศรีสัตยากุล. 2554) การให้ความส าคัญในรายละเอียดของพ้ืนที่แต่ละส่วน มีผลต่อการ
ตัดสินใจเลือกพักของนักท่องเที่ยว โดยแบ่งพ้ืนที่ลักษณะกายภาพออกเป็น 7 ส่วน คือ (ก) ห้องนอน :
เรื่องความส าคัญและความปลอดภัย (ข) รูปลักษณ์ของอาคารภายนอก : เรื่องการตกแต่งท่ีทันสมัย
และมีเอกลักษณ์ (ค) พ้ืนที่ต้อนรับและพักคอย : เรื่องความสะอาดและการตกแต่งบรรยากาศ (ง) 
ห้องน้ า : เรื่องความสะอาดและการแยกส่วนเปียกส่วนแห้งภายใน (จ) พ้ืนที่สันทนาการ : เรื่องความ
สะอาดและพ้ืนที่ที่กว้างขวาง (ฉ) พ้ืนที่รับประทานอาหาร : เรื่องความสะอาดและการตกแต่ง และ (ช) 
พ้ืนที่ทางสัญจร : เรื่องความปลอดภัยและความสะอาด 

 
2.1.4 พระราชบัญญัติและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

 

แนวคิดทางด้านกฎหมายและกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้องกับงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับ การปรับการ
ใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ กรณีศึกษา: โรงแรมในจังหวัดกรุงเทพมหานคร ในบทนี้จะกล่าวถึง 
พระราชบัญญัติและกฎหมายที่เก่ียวข้องในประเทศไทย นอกจากนี้ยังมีแนวคิดด้านกฎบัตรและ
เอกสารกฎเกณฑ์นานาชาติที่เกี่ยวข้อง ซึ่งจะเกี่ยวข้องกับแนวทางการอนุรักษ์แหล่งมรดกทาง
วัฒนธรรม ดังจะกล่าวมาแล้ว 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ประเด็นเนื้อหาของกฎหมาย ที่เก่ียวข้องกับการปรับการใช้สอยอาคารเก่าที่มีคุณค่าเชิง
อนุรักษ์เป็นกลุ่มอาคารประเภทโรงแรม ในงานวิจัยนี้จะมุ่งเน้นไปที่โรงแรมขนาดเล็ก เนื่องจากอาคาร
เก่าท่ีมีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ และเป็นอาคารที่มีอายุมากกว่า 50 ปี ส่วนใหญ่เป็นอาคารที่มีขนาดไม่ใหญ่โต
มากนัก กฎหมายที่เกี่ยวข้องได้แก่ (1) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 (2) กฎกระทรวงก าหนด
ประเภทโรงแรมและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 และ (3) ก าหนดมาตรฐาน
บริการท่องเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย พ.ศ.2554 นอกจากนี้ยังมีระเบียบกฎหมายที่เก่ียวข้องใน
บริบทอื่นๆอีก ได้แก่ (4) รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2550 (5) พระราชบัญญัติส่งเสริมและ
รักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 (6) พระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ 
และพิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 (แก้ไขเพ่ิมเติม ฉบับที่  2 พ.ศ. 2535) (7) พระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ. 2518 อ้างอิง ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 และ (8) พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยสรุปประเด็นเนื้อหา เป็นไปดังตารางที่ 2.1 ดังนี้  
 
ตารางที่ 2.1  เนื้อหาสรุปของกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับโครงการ AR-Hotel ในประเทศไทย 
ล าดับ กฎหมาย ประเด็นที่เกี่ยวข้อง รายละเอียด 

1 พระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547 

ความหมายของ
โรงแรม  

“โรงแรม” = สถานที่พักท่ีจัดตั้งขึ้นเพ่ือให้
บริการที่พักชั่วคราวส าหรับผู้คนโดยมี
ค่าตอบแทน ทั้งนี้ ไม่รวมถึง 
1) สถานที่พักท่ีของหน่วยงานของรัฐ ที่มิใช่เป็น

การหาผลก าไรมาแบ่งปันกัน 
2) สถานที่พักท่ีจัดตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการที่พักเป็น

รายเดือนขึ้นไปเท่านั้น 
3) สถานที่พักอ่ืนตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

พ.ศ.2551 
2 
 

กฎกระทรวง 
ก าหนดประเภท
และหลักเกณฑ์การ
ประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 

สถานที่พักท่ีไม่
เป็นโรงแรม 

สถานที่พักท่ีมีจ านวนห้องพักในอาคารเดียวกัน
หรือหลายอาคารรวมกัน ≤ 4 ห้องและมีจ านวน
ผู้พักรวมกันทั้งหมด ≤ 20 คน ซึ่งจัดตั้งขึ้น
เพ่ือให้บริการที่พักชั่วคราวส าหรับ 
ผู้คนโดยมีค่าตอบแทน เพ่ือหารายได้เสริม 

ประเภทของโรงแรม ประเภท 1 = ให้บริการเฉพาะห้องพัก 
ประเภท 2 =  ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร 

หรือสถานที่บริการอาหารหรือประกอบอาหาร 
ประเภท 3 และ ประเภท 4  
(มีสถานบริการหรือห้องประชุมสัมมนาเพ่ิมเติม)  

 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 2.1  (ต่อ) 
ล าดับ กฎหมาย ประเด็นที่เกี่ยวข้อง รายละเอียด 

2 (ต่อ) ขนาดและลักษณะ
ของโรงแรม 

โรงแรมประเภท 1 จ าเป็นต้อง มีห้องพักไม่เกิน 
50 ห้อง ห้องพักทุกห้องต้องมีพ้ืนที่ใช้สอยไม่น้อย
กว่า 8 ตารางเมตร ไม่รวมห้องน้ า ห้องส้วม และ
ระเบียงห้องพัก มีห้องน้ าและห้องส้วมที่ถูก
สุขลักษณะอย่างเพียงพอส าหรับผู้พัก 

สถานที่ตั้ง ตั้งอยู่ในท าเลที่เหมาะสม  
การบริการและสิ่งอ านวยความสะดวก 
การรักษาความปลอดภัย 

3 ประกาศกรมการ
ท่องเที่ยว เรื่อง 
ก าหนดมาตรฐาน
บริการท่องเที่ยว
มาตรฐานโฮมสเตย์
ไทย พ.ศ. 2554  

ความหมายของ
โฮมสเตย์ไทย 

“โฮมสเตย์ไทย” = การท่องเที่ยวรูปแบบหนึ่ง ที่
นักท่องเที่ยวจะต้องพักรวมกับเจ้าของบ้าน 
โดยดัดแปลงพื้นที่ใช้สอยภายในบ้านให้
นักท่องเที่ยวพักได้ชั่วคราว ซึ่งมีจ านวน ≤ 4 
ห้อง มีผู้พักรวมกัน ≤ 20 คน โดยมีค่าตอบแทน 
และมีสิ่งอ านวยความสะดวกตามสมควร  

4 รัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจักรไทย 
พ.ศ. 2550 

การส่งเสริมและ
สนับสนุน 
การมีส่วนร่วมของ
ประชาชน 

ชุมชน ย่อมมีสิทธิอนุรักษ์หรือศิลปวัฒนธรรม 
ของท้องถิ่น/ชาติ และมีส่วนร่วมในการจัดการ 
การบ ารุงรักษา และ การใช้ประโยชน์จาก
ทรัพยากรธรรมชาติ สิ่งแวดล้อม อย่างยั่งยืน 

5 พ.ร.บ. ส่งเสริมและ
รักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม
แห่งชาติ พ.ศ. 
2535 

การก าหนดเขต
พ้ืนที่คุ้มครอง
สิ่งแวดล้อม 

ป้องกันพ้ืนที่ที่มีลักษณะเฉพาะตามธรรมชาติ
หรือมีคุณค่าทางธรรมชาติ ศิลปกรรม ที่ยังไม่มี
กฎหมายในเรื่องของการอนุรักษ์เข้ามาคุ้มครอง 
ดูแลพื้นที่จากการถูกท าลายหรือได้รับผลกระทบ
จากการกระท าของมนุษย์ 

6 ประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งอวดล้อม 
เรื่องก าหนด
ประเภทและขนาด
โครงการ หรือ
กิจการซึ่งต้องจัด 
ท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 
หลักเกณฑ์ วิธีการ 
ระเบียบปฏิบัติ 
และแนวทางการ
จัดท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบ 

ขนาดของโรงแรม โรงแรมหรือสถานที่พักตากอากาศตามกฎหมาย
ว่าด้วยโรงแรม ที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้อง
ขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่ใช้สอย ตั้งแต่ 4,000 ตาราง
เมตรขึ้นไป จ าเป็นต้องจัดท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ 
วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ (กระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม, 2555)  
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ตารางที่ 2.1  (ต่อ) 
ล าดับ กฎหมาย ประเด็นที่เกี่ยวข้อง รายละเอียด 

7 พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 

ก าหนดลักษณะ 
แบบ รูปทรง เนื้อที่ 
ที่ตั้งของอาคาร 
ระดับ ที่ว่าง แนว
อาคาร และระยะ
หรือระดับต่างๆ 

เพ่ือประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความ 
ปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข 
การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง 
การสถาปัตยกรรมและการการจราจร 

8 พ.ร.บ. โบราณสถาน 
โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ 
และพิพิธภัณฑสถาน
แห่งชาติ พ.ศ. 2504 
แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 
2) พ.ศ. 2535 

การข้ึนทะเบียน 
โบราณสถาน 
โบราณวัตถุ  

เพ่ือความสะดวกในการควบคุมดู ป้องกันและ
ดูแล โบราณสถาน โบราณวัตถุ 

9 พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 

ก าหนดลักษณะ 
แบบ รูปทรง เนื้อที่ 
ที่ตั้งของอาคาร 
ระดับ ที่ว่าง แนว
อาคาร และระยะ
หรือระดับต่างๆ 

เพ่ือประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความ 
ปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข 
การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง 
การสถาปัตยกรรมและการการจราจร 

10 พระราชบัญญัติการผัง
เมือง พ.ศ. 2518 
อ้างอิง ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 

การก าหนดที่ดิน
ประเภท (ศ.) 
ประเภทอนุรักษ์
เพ่ือส่งเสริม
เอกลักษณ์ 
ศิลปวัฒนธรรม
ไทย 

มีวัตถุประสงค์เพ่ือการอนุรักษ์และส่งเสริม
เอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมของชาติและ
ส่งเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจด้านการ
ท่องเที่ยว 
- ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดิน เพื่อกิจการโรงแรม

ตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีห้องพักเกิน 
50 ห้อง 

11 กฎกระทรวง  
ก าหนดลักษณะอาคาร
ประเภทอ่ืนที่ใช้
ประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2559  

ข้อก าหนดควบคุม
ลักษณะของ
อาคารที่ดัดแปลง
มาประกอบธุรกิจ
โรงแรมตาม
กฎหมายว่าด้วย
โรงแรม 

1) ที่ว่างของอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 
ของพ้ืนที่ชั้นที่มากท่ีสุดของอาคาร 

2) อาคารไม่เกิน 2 ชั้น ที่มีห้องพักในหลัง
เดียวกัน ≤ 10 ห้อง ต้องมี 
- ช่องทางเดินในอาคาร ≥ 1 เมตร 
- บันไดกว้าง ≥ 0.90 เมตร และระยะห่าง

ตามทางเดิน ≤ 40 เมตร 
- น้ าหนักบรรทุกจรเฉลี่ย ≥ 150 กิโลกรัม

ต่อตารางเมตร 
- การติดตั้งเครื่องดับเพลิงตามก าหนด 
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ตารางที่ 2.1  (ต่อ)  
ล าดับ กฎหมาย ประเด็นที่เกี่ยวข้อง รายละเอียด 
11 (ต่อ) (ต่อ) 3) อาคารนอกเหนือจากข้อ (2) ที่มีจ านวน

ห้องพักในชั้นเดียวกัน ≤ 20 ห้อง 
- ช่องทางเดินในอาคาร ≥ 1.20 เมตร 
- น้ าหนักบรรทุกจรเฉลี่ย ≥ 200 กิโลกรัม

ต่อตารางเมตร 
4) อาคารนอกเหนือจากข้อ (2) ที่มีจ านวน

ห้องพักในชั้นเดียวกัน > 20 ห้อง 
- ช่องทางเดินในอาคาร ≥ 1.50 เมตร 
- น้ าหนักบรรทุกจรเฉลี่ย ≥ 200 กิโลกรัม

ต่อตารางเมตร 
5) เสา คาน ตง พ้ืน บันได โครงหลังคา และ

ผนังของอาคาร ≥ 3 ชั้นขึ้นไป ต้องท าด้วย
วัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ 

6) อาคารตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปต้องมีบันไดหนีไฟที่
มีลักษณะ ดังนี้ 
- บันไดหนีไฟ มีความเหมาะสมในแต่ละชั้น 

และล าเลียงคนได้ ≤ 1 ชั่วโมง 
- บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีผนังทุก

ด้าน กันไฟได้ ≥ 30 นาที 
- ช่องประตูสู่บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิด

ท าด้วยวัสดุทนไฟได้ ≥ 30 นาที พร้อม
ติดตั้งอุปกรณ์ท่ีเหมาะสม 

- ทางเดินไปยังบันไดหนีไฟ ไม่มีสิ่งกีดขวาง 
- ความลาดชันของบันไดน้อยกว่า 60 องศา 

 

2.2 แนวคิดการปรับปรุงทางกายภาพอาคาร  
 

แนวคิดการปรับปรุงทางกายภาพอาคาร เพ่ือศึกษาถึงลักษณะทางกายภาพที่สามารถ
เปลี่ยนแปลงไป ในการปรับการใช้สอบอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ เป็นอาคารประเภทโรงแรม ใน
ประเด็นต่างๆ เนื้อหาจะประกอบไปด้วย (1) เหตุผลในการปรับปรุงอาคาร (2) การอนุรักษ์อาคารทาง
กายภาพ และ (3) รูปแบบการปรับปรุงอาคาร (4) การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ และ (5) ประเด็นทาง
กายภาพในงานวิจัย ดังนี้ 

 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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2.2.1 เหตุผลในการปรับปรุงอาคาร  
 

การปรับปรุงอาคารเก่ามีเป้าหมายในการปรับปรุงที่แตกต่างกันหลายประการ พอสรุป
ออกได้เป็น 7 เหตุผลหลัก (กฤษณาคอนสตรัคชั่นแอนด์เอนจิเนียริ่ง. 2010) ได้แก่ (1) เพ่ือสุขลักษณะ
ที่ดีข้ึน (Hygienic Propose): บ้านที่ทรุดโทรม อาจเป็นสถานที่สะสมเชื้อโรคและแมลงต่างๆ อาทิ มด 
หนู แมลงสาบ ปลวก การปรับปรุงอาคารเพ่ือตรวจสอบความเสียหายที่อาจจะมองไม่เห็น 
นอกเหนือจากการท าความสะอาดเฉพาะบริเวณท่ีตามองเห็น นอกเหนือจากในชีวิตประจ าวัน อาทิ ใต้
หลังคา เหนือฝ้าเพดาน ห้องน้ า ห้องครัว ช่องท่อต่างๆ (2) เพ่ือยืดอายุการใช้งานของอาคารให้นานขึ้น 
(Long-Life Propose): โดยทั่วไปส าหรับอาคารบ้านพักอาศัย  ถ้าไม่มีการดูแลรักษาอาจมีอายุการใช้
งานสั้น เพียง 40-50 ปี ในทางปฏิบัติควรปรับปรุงเล็กทุก 10 ปี และปรับปรุงใหญ่ทุก 20 ปี ก็จะ
สามารถยืดอายุให้ยาวออกไปได้ถึง 80-100 ปีได้ (3) เพ่ือความประหยัดในระยะยาว (Economic 
Propose): ปัจจุบันการอนุรักษ์พลังงานเป็นเรื่องส าคัญมาก ดังนั้นการควบคุมการใช้พลังงานในอาคาร 
โดยเฉพาะพลังงานที่ใช้ไปกับภาระการท าความเย็นของเครื่องปรับอาคาร (Cooling Load) การ
ปรับปรุงอาคารเพื่อลดปริมาณความร้อนเข้าสู่ตัวอาคารจึงเป็นสิ่งจ าเป็น อาทิ การปรับปรุงระบบ
ฉนวนให้แก่หลังคา ฝ้าเพดานและผนัง อันจะส่งผลถึงสภาวะน่าสบาย ( Comfort Zone) อีกด้วย (4) 
เพ่ือความปลอดภัยและลดการสูญเสีย (Safety and Loss Reduction Propose): การตรวจสอบ
ระบบประกอบอาคาร อันได้แก่ ระบบไฟฟ้า สุขาภิบาลหรือปรับอากาศ ให้อยู่ในสภาพที่พร้องใช้งาน
อย่างมีประสิทธิภาพ จะช่วยลดปัญหาในประเด็นนี้ได้ อาทิ ท่อน้ าแตก ไฟฟ้ารั่ว หรือสายไฟเก่า
เสื่อมสภาพ (5) เพ่ือเพ่ิมมูลค่าของอาคาร (Value Increasing Propose): การปรับปรุงอาคารเพ่ือขาย
ทอดตลาด จะท าให้อาคารมีมูลค่าเพ่ิมข้ึนมากกว่าการลงทุนปรับปรุงได้เสียอีก อาทิ การทาสีอาคาร 
การต่อแต่งภายใน หรือการปรับเปลี่ยนภาพลักษณ์ภายนอก (6) เพ่ือความสวยงาม (Aesthetics 
Propose) นอกเหนือจากการเพ่ิมมูลค่าให้กับอาคารแล้ว การปรับปรุงอาคารยังเพิ่มคุณค่าทางจิตใจได้
อีก ให้ความรู้สึกเหมือนได้บ้านใหม่กลับคืนมา และ (7) เพ่ือการเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคาร 
(Function Propose) ในปัจจุบันมีอาคารเก่ามากมายที่มีการปรับเปลี่ยนการใช้สอย จึงต้องมีการ
ปรับปรุงอาคารให้เหมาะสมกับการใช้สอยอาคารใหม่อย่างมีประสิทธิภาพ รวมกับเหตุผลต่างๆที่กล่าว
มาในขั้นต้น อันเป็นประเด็นที่ส าคัญของการศึกษาของงานวิจัยนี้ 

 
2.2.2 การอนุรักษ์อาคารทางกายภาพ  

 

ส าหรับอาคารเก่าท่ีเป็นอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ หรือเป็นส่วนหนึ่งของมรดกทาง
สถาปัตยกรรม ที่มีประวัติศาสตร์ที่ยาวนานพอที่จะเป็นแหล่งเรียนรู้ให้กับเยาวชนรุ่นหลังได้ มีแนวทาง
จัดการกับอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ที่ด าเนินการอยู่ในระดับสากล มีด้วยกันหลายแนวทาง 
(Feilden and Jokilehto. 1998) และจากการด าเนินการกับโบราณสถานต่างๆ ของกรมศิลปากร  
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(กรมศิลปากร, 2536) พอสรุปแนวทางการอนุรักษ์  (Conservation) แนวทางต่างๆเพ่ือมา
เปรียบเทียบใช้ในการจัดการกับอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ คือ การสงวนรักษา (Preservation) จะ
เป็นการดูแลรักษาอาคารหรือโบราณสถานไว้ตามสภาพเดิมเท่าท่ีมีอยู่และป้องกันไม่ให้เสียหายต่อไป 
การปฏิสังขรณ์ เป็นการท าให้กลับคืนสู่สภาพอย่างที่เคยเป็นมา รวมถึงการใช้วัสดุและเทคโนโลยีแบบ
ดั้งเดิมทุกอย่าง การบูรณะ (Restoration)  เป็นการซ่อมแซมและปรับปรุง ให้มีลักษณะรูปทรงให้
กลมกลืนเหมือนของเดิมมากที่สุดเท่าที่จะมากได้ แต่ต้องแสดงถึงความแตกต่างของสิ่งที่มีอยู่เดิมกับสิ่ง
ใหม่ การฟ้ืนฟูอาคาร  (Rehabilitation) เป็นการปรับปรุงอาคารที่ก าลังเสื่อมสภาพให้กลับมาใช้ใหม่
อย่างมีประสิทธิภาพ การย้ายที่อาคาร (Relocation) เป็นการเคลื่อนย้ายอาคารทั้งหลังหรือส่วนใหญ่ 
จากที่เดิมมาตั้งอยู่ในสถานที่ใหม่ การสร้างขึ้นใหม่ (Reconstruction) เป็นการสร้างสิ่งก่อสร้าง
เลียนแบบขึ้นมาใหม่ (กรณีอาคารเดิมสูญหายไป) โดยให้มีเหมือนกับที่เคยมีอยู่ในอดีต การปรับการใช้
สอย (Adaptive Reuse) เป็นการเปลี่ยนแปลงการใช้สอยภายในอาคารเดิม โดยยังคงเก็บรักษาสภาพ
อาคารเดิมไว้ อาจจะมีการปรับปรุงอาคารบ้างบางส่วนให้เหมาะสมกับการใช้งานและสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจ การประกอบขึ้นใหม่ (Anastylosis) เป็นการน าวัสดุดั้งเดิมที่ยังคงเหลืออยู่และแยกออกจาก
กัน มาประกอบขึ้นใหม่ การท าให้แข็งแรง (Consolidation) เป็นการซ่อมแซมหรือเสริมโครงสร้างให้
มั่นคงแข็งแรงขึ้น การต่อเติม (Extension) เป็นการขยายอาคารออกไป เพ่ือประโยชน์ในการใช้งาน
อาคาร 
 

2.2.3 รูปแบบการปรับปรุงอาคาร  
 

รูปแบบการปรับปรุงอาคารเก่าที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ทางกายภาพ ส าหรับตัวอาคารจะ
พิจารณาใน 4 ประเด็นหลักคือ ประเภทอาคาร ระบบโครงสร้างหลักของอาคาร วัสดุโครงสร้างอาคาร 
และ ระบบของอาคารและการเปลี่ยนแปลงดังนี้  

1) ประเภทอาคาร 
จากการส ารวจอาคารกลุ่มเป้าหมายภาคสนามในเบื้องต้น พบว่า ประเภทของอาคารเก่า

แบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลัก ได้แก่ บ้านเดี่ยว คือ อาคารอยู่อาศัยที่ถูกปลูกสร้างเป็นหลังเดี่ยวอิสระ 
(หาญรินทร์, 2550)  และบ้านแถว คือ อาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป มี
ผนังแบ่งอาคารเป็นคูหา ใช้เป็นที่อยู่อาศัยหรืออาคารพาณิชย์  

2) ระบบโครงสร้างหลักของอาคาร 
ระบบโครงสร้างหลักของอาคารแบ่งออกเป็น 2 ระบบหลัก ได้แก่ ระบบเสาและคาน คือ 

ระบบที่มีเสาและคานเป็นโครงสร้างหลักของอาคาร ขนาดของเสาและคานจะขึ้นอยู่กับระยะห่างของ
ช่วงเสา (Span) และการรับน้ าหนักของอาคาร และระบบผนังรับน ้าหนัก คือ ระบบที่อาศัยการก่อผนัง
อิฐ หรือผนังคอนกรีต เป็นโครงสร้างหลักในการรับน้ าหนักของอาคาร  

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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3) วัสดุโครงสร้างอาคาร 
วัสดุโครงสร้างอาคารแบ่งออกเป็น  3 ประเภทหลัก ได้แก่ (ก) ไม้: ที่เป็นโครงสร้างยุคแรก

มาแต่โบราณจนถึงปัจจุบัน ตัวอย่างอาคารเช่น บ้านสี่แยกหัวตะเข้โฮมสเตย์ บ้านสยามโมทิฟ (ข) อิฐ: 
เป็นโครงสร้างที่เริ่มมีมาหลังจากท่ีไทยเริ่มได้รับอิทธิพลจากต่างชาติ ที่เริ่มมีการค้าขายกับประเทศจีน
และชาติตะวันตก ส่วนใหญ่มักพบกับอาคารตึกแถว ตัวอย่างอาคารเช่น อาคารอรุณเรสซิเดนท์ อาคาร
สามเสน5ลอร์จ (ค) คอนกรีต: เป็นวัสดุโครงสร้างที่เริ่มเข้ามาในยุคหลังและมีอิทธิพลจนถึงปัจจุบัน 
ตัวอย่างอาคารเช่น เดอะภูธร อาคารนิราศบางกอก และ (ง) เหล็ก: เป็นวัสดุที่เริ่มมีบทบาทส าหรับการ
ก่อสร้างอาคารสมัยใหม่ 

4) สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ 
จากการส ารวจอาคารกลุ่มเป้าหมาย ของอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ถูกปรับเปลี่ยนเป็น

อาคารโรงแรม ซึ่งส่วนใหญ่จะมีการปรับเปลี่ยนการใช้สอยเดิมจากอาคารบ้านพักอาศัย ท าให้สัดส่วน
การเปลี่ยนแปลงของอาคารทางกายภาพ แบ่งออกเป็น 5 รูปแบบ ได้แก่ (ก) ปรับปรุงอาคาร
เหมือนเดิม: โดยการรักษาโครงสร้างหลักและโครงสร้างประกอบให้เหมือนเดิม โดยปรับเปลี่ยนเฉพาะ
ส่วนตกแต่งภายใน (ข) เก็บโครงสร้างหลัก ปรับเปลี่ยนโครงสร้างประกอบบางส่วน: โดยการรักษา
โครงสร้างเสา คาน และก าแพงรับน้ าหนัก และปรับเปลี่ยนผนังภายในให้เหมาะสมกับการใช้สอยใหม่ 
(ค) ปรับปรุงและเก็บโครงสร้างหลักบางส่วน: เป็นการปรับปรุงโครงสร้างเสา คาน และก าแพงรับ
น้ าหนัก โดยมีสัดส่วนเชิงพ้ืนที่ไม่ถึงร้อยละ 50 ในภาพรวม โดยรวมถึงการรื้อถอนโครงสร้างหลักเดิม 
หรือมีการต่อเติมโครงสร้างหลักของอาคาร (ง) ปรับปรุงและเก็บโครงสร้างหลักส่วนใหญ่: โดยการ
ปรับปรุงโครงสร้างเสา คาน และก าแพงรับน้ าหนัก โดยมีสัดส่วนเชิงพ้ืนที่มากกว่าร้อยละ 50 ใน
ภาพรวม โดยรวมถึงการรื้อถอนโครงสร้างหลักเดิม หรือมีการต่อเติมโครงสร้างหลักของอาคารเช่นกัน 
และ (จ) เก็บเฉพาะผนังด้านนอกอาคาร: รูปแบบนี้จะเก็บรักษาเพียงผนังภายนอกอาคารไว้ แต่ภายใน
อาคารมักจะรื้อถอนทั้งหมดและสร้างอาคารขึ้นมาใหม่ มักจะเป็นผนังปูนอิฐก่อหรือคอนกรีต ที่มีความ
แข็งแรง เพ่ือให้เกิดภาพลักษณ์และบรรยายกาศที่ดีจากภายนอกหรือถนนสาธารณะ 
 

2.2.4 การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ  

 

งานวิจัยนี้จะศึกษาการเปลี่ยนแปลงของอาคารทางกายภาพ จึงจ าเป็นต้องเข้าใจถึงระบบ
หรือองค์ประกอบทางกายภาพของอาคาร เพ่ือเป็นแนวทางในการส ารวจอาคารโครงการ AR-HB-
hotels ถึงสภาพทางกายภาพในแต่ละประเด็นก่อนและหลังการปรับปรุงอาคารต่อไป โดยทั่วไป
องค์ประกอบทางกายภาพของมี 5 องค์ประกอบหลัก (Langston, et.al. 2010) ได้แก่  

1) ระบบโครงสร้างอาคาร  
หมายถึง โครงสร้างหลักท่ีท าให้อาคารสามารถตั้งอยู่ได้อย่างมั่งคง ประกอบด้วย ระบบ

เข็ม ระบบเสา ระบบคาน ระบบพื้น และระบบโครงหลังคา (ศรีสมพงษ์. 2004)  
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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2) สภาพทางสถาปัตยกรรม  
หมายถึง องค์ประกอบ การจัดวางพ้ืนที่ใช้สอย ที่ว่าง วัสดุ สีและพ้ืนผิว ประกอบด้วย 

ระบบผนัง งานฝ้าเพดาน วัสดุปิดผิว ประต/ูหน้าต่าง และกรอบบาน/ปูนปั้น (สถาปิตานนท์. 2554)   
3) ระบบประกอบอาคาร  

หมายถึง ระบบกลไกต่างๆที่ท าให้การใช้งานภายในอาคารเป็นไปอย่างประสิทธิภาพ ประ- 
กอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบปรับอาคาร และ
ระบบป้องกันอัคคีภัย (สถาปิตานนท์, 2554) (ธีระโกเมน. 2009)  

4) สภาพการตกแต่งภายใน  
หมายถึง การออกแบบ จัดวางวัสดุอุปกรณ์ภายในอาคารให้การใช้งานเป็นไปอย่างมี

ประสิทธิภาพ ประกอบด้วย งานเฟอร์นิเจอร์ติดตาย งานเฟอร์นิเจอร์ลอยตัว อุปกรณ์เครื่องใช้ และ
ของตกแต่งภายใน (บุญประชา. 2557) และ 

5) สภาพภายนอกอาคารและสภาพแวดล้อม  
หมายถึง ลักษณะภายนอกอาคารโดยรอบ ประกอบด้วย งานจัดสวน ต้นไม้โดยรอบอาคาร 

และงานรั้ว  
 

2.2.5 ประเด็นทางกายภาพในงานวิจัย 

 

จากการศึกษาแนวคิดการปรับปรุงอาคารทางกายภาพ เพ่ือน าไปหาประเด็นที่เกี่ยวข้องกับ
การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพตามองค์ประกอบหลักของอาคาร เพ่ือเป็นแนวทางในการเก็บรวบรวม
ข้อมูลต่อไป เป็นไปด้งตารางที่ 2.2 ดังนี้ 
 
ตารางที่ 2.2 ประเด็นทางกายภาพ (Physical) ในงานวิจัย 
รหัส ประเด็นหลัก รายละเอียด 
P01 ระบบโครงสร้างอาคาร ระบบเข็ม ระบบเสา ระบบคาน ระบบพ้ืน และระบบโครง

หลังคา 
P02 สภาพทางสถาปัตยกรรม ระบบผนัง งานฝ้าเพดาน วัสดุปิดผิว ประตู/หน้าต่าง และ

กรอบบาน/ปูนปั้น 
P03 ระบบประกอบอาคาร ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า ระบบบ าบัด

น้ าเสีย ระบบปรับอาคาร และระบบป้องกันอัคคีภัย 
P04 สภาพการตกแต่งภายใน งานเฟอร์นิเจอร์ติดตาย งานเฟอร์นิเจอร์ลอยตัว อุปกรณ์

เครื่องใช้ และของตกแต่งภายใน 
P05 สภาพภายนอกอาคารและ

สภาพแวดล้อม 
งานจัดสวน ต้นไม้โดยรอบอาคาร และงานรั้ว 

 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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2.3 แนวคิดการลงทุนทางเศรษฐกิจ  

 
แนวคิดการลงทุนทางเศรษฐกิจ เพ่ือให้เข้าใจและศึกษาระดับความส าเร็จทางด้านการลงทุน

ของ โครงการการปรับการใช้สอบอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ เป็นอาคารประเภทโรงแรม ในประเด็น
ต่างๆ เนื้อหาจะประกอบไปด้วย (1) การด าเนินธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก (2) หลักการลงทุน (3) การ
วิเคราะห์จุดคุ้มทุน (4) การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ และ (5) ประเด็นด้านการลงทุนทางธุรกิจ ที่ใช้
ในการศึกษาของงานวิจัยนี้  
 

2.3.1 การด าเนินธรุกิจโรงแรมขนาดเล็ก  
 

ท่ามกลางภาวะทางเศรษฐกิจที่เปลี่ยนแปลงไป การฟ้ืนฟูอาคารเก่ามาเป็นโรงแรมขนาด
เล็ก จึงควรที่จะเข้าใจในภาพรวมของธุรกิจประเภทนี้ โดยมีหลักการส าคัญที่ควรค านึงถึงคือ (1) การ
ออกแบบการให้บริการ (Service Design)  (2) การด าเนินการ (Operation) (3) การขายและการตลาด 
(Sale and Marketing) (4) การเงินและการบัญชี (Finance and Accounting) และ (5) การจัดการ 
(Management) ดังภาพที่ 2.4 (สมสวัสดิ์. 2558) โดยมีรายละเอียดดังนี้  

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 2.2 กระบวนการการจัดการโรงแรมขนาดเล็ก (สมสวัสดิ์. 2558) 
 

1) การออกแบบการให้บริการ (Service Design)   
เป็นการสรุปแนวคิดหลักของโครงการที่เกี่ยวข้องกับ กลุ่มลูกค้านักท่องเที่ยว รูปแบบการ

ให้บริการ รูปแบบของอาคารและการตกแต่งภายใน ซึ่งจ าเป็นที่ต้องมีและต้องรักษาให้อยู่คู่กับ
โครงการตลอดไป โดยก าหนดขึ้นมาตั้งแต่การเริ่มออกแบบตัวอาคาร ซึ่งมีผลกับรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมและการตกแต่งภายใน รวมถึงการให้บริการ และจ าเป็นต้องมีการประเมินการบริการนี้
อย่างต่อเนื่อง ตั้งแต่เริ่มเปิดกิจการโรงแรม เพ่ือรักษาแนวคิดหลักของการให้บริการนี้ยังคงต่อไป 
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ตัวอย่างเช่น แนวคิดของความโปร่งโล่งสบาย แนวคิดของบรรยากาศย้อนยุค แนวคิดท่ีเน้นพ้ืนที่
สันทนาการ หรือแนวคิดเหมือนไปต่างประเทศ เป็นต้น 

2) การด าเนินการ (Operation) 
การด าเนินการธุรกิจโรงแรมขนาดเล็กนี้จะแบ่งเป็น 2 ช่วงเวลาหลัก คือ 2.1) ช่วงก่อนเปิด

โครงการ (Pre-Operation Period) และ 2.2) ช่วงด าเนินการ (During Operation) จ าเป็นต้องทราบ
ถึงรายละเอียดของประเภทของงานในแต่ละช่วง ช่วงเวลา ค่าด าเนินการ ภาระและผู้รับผิดชอบ โดยที่
ในช่วงก่อนเปิดโครงการ ยังแบ่งออกเป็น 3 ช่วงย่อย คือ (a) ช่วงก่อนงานก่อสร้าง/ตกแต่ง (Pre-
construction) จะประกอบไปด้วยงานออกแบบ งานด้านเทคนิค งานที่ปรึกษา งานในประเด็นด้าน
กฎหมาย และการเตรียมคณะท างาน  (b) ช่วงงานก่อสร้าง (Construction) จะประกอบไปด้วยการ
ก่อสร้างอาคารหรืองานทางสถาปัตยกรรม งานตกแต่งภายใน งานภูมิทัศน์ งานระบบประกอบอาคาร 
งานระบบสื่อสาร งานระบบรักษาความปลอดภัย และระบบด้านการโรงแรม และ (c) ช่วงก่อนงานเปิด
โครงการ (Pre-Opening Day) จะประกอบไปด้วยงานเตรียมคณะบุคลากรบริการในด้านต่างๆ เมื่อ
เปิดด าเนินการ รวมถึงงานทางด้านการตลาด หลังจากเปิดโครงการแล้วในช่วงด าเนินงาน (During 
Operation) ก็เข้าใจกระบวนการธุรกิจการให้บริการอย่างต่อเนื่อง ได้แก่ การด าเนินการงานบริการ 
งานด้านการเงินและการบัญชี การขายและการตลาด การโฆษณาและสื่อสาร การส ารองห้องพัก 
รวมถึงงานภายใน ได้แก่ การบริหารทรัพยากรทางกายภาพ การบริหารทรัพยากรบุคคล และงาน
ประเมินธุรกิจ เพื่อการพัฒนา ปรับปรุงแก้ไข อย่างต่อเนื่อง 

3) การขายและการตลาด (Sale and Marketing) 
โครงการปรับอาคารเก่าให้เป็นโรงแรมถือว่าธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก จึงอยู่ในข่ายของ 

วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (Small and Medium Enterprises) ในกลุ่มของกิจการบริการ 
(Service Sector) หากเป็นขนาดย่อมจะมีมูลค่าของสินทรัพย์ถาวรไม่เกิน 50 ล้านบาท และจ านวน
การจ้างงานไม่เกิน 50 คน ทางด้านการตลาด จ าเป็นต้องรู้สถานภาพทางธุรกิจของตัวเอง ได้แก่ ระดับ
ของส่วนแบ่งทางการตลาด (Market Share) และระดับของการเติบโตทางการตลาด (Market 
Growth) โดยที่จ าเป็นต้องมีการประเมินผล จากการเก็บข้อมูลทางสถิติ เพื่อพิจารณาถึงความต้องการ
ของลูกค้า ความพึงพอใจของนักท่องเที่ยว และแนวโน้มในอนาคต ส าหรับด้านการขาย การ
ประชาสัมพันธ์โครงการ การก าหนดราคา ตัวแทนขาย (Agency) ทั้งบริษัทท่องเที่ยวและตัวแทนทาง
สื่ออิเล็กทรอนิกส์ รวมไปจนถึงปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจของนักท่องเที่ยว อาทิ ราคา (price) การ
ประเมินความน่าเชื่อถือ (Rating) และการทบทวนผลการบริการ (Review)  

4) การเงินและการบัญชี (Finance and Accounting) 
ระบบการเงินและการบัญชีที่ดี จะช่วยให้เกิดระบบการควบคุมและประเมินผลภายในของ

ธุรกิจได้อย่างมีประสิทธิภาพ ในช่วงก่อนเปิดโครงการ จ าเป็นต้องเข้าใจในรายละเอียดของค่าใช้จ่ายใน
การลงทุนของในแต่ละช่วง และช่วงการด าเนินงาน ก็ต้องเข้าใจโครงสร้างต้นทุนของธุรกิจโรงแรมทั้ง 2 
ประเภท คือ 4.1) ประเภทรายได้ ได้แก่ รายได้จากการขายห้องพัก รายได้จากการขายอาหารและ
เครื่องดื่ม รายได้จากขายบริการด้านอ่ืนๆ อาทิ ค่าเช่าห้องประชุม ค่าขายของที่ระลึก และ 4.2) 
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ประเภทค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการด าเนินงาน ได้แก่ ค่าแรงหรือเงินเดือนพนักงาน ค่าสวัสดิการ
พนักงาน ค่าต้นทุนด้านอาหารและเครื่องดื่ม ค่าซักรีด ค่าท าความสะอาด ค่าสาธารณูปโภค ค่าบ ารุง
สถานที่ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ อาทิ ค่าวัสดุด าเนินการ ค่าเครื่องแบบ ค่านายหน้าในการขายห้องพัก ซึ่ง
ล้วนแต่ต้องท าความเข้าใจ เก็บบันทึก ประเมินผลในระบบการเงินและการบัญชีทั้งสิ้น 

5) การจัดการ (Management)  
ในภาพรวมการบริหารจัดการโรงแรมที่มีประสิทธิภาพเป็น 5 ภาระงานหลัก คือ การ

บริหารงาน (Administrstion) การตลาด (Marketing) การบริการลูกค้า (Guest Service) การจัดการ
ทรัพย์สิน (Property Operation) และการควบคุมติดตามผลงาน (Supervision and Control) 
(จันทรา, 2555) แต่หากพิจารณาถึงระบบงานโรงแรม (Hotel System) ส าหรับงานบริการธุรกิจ
โรงแรมจะประกอบไปด้วย 7 ฝ่ายคือ ฝ่ายการบัญชีและการเงิน (Accounting and Finance 
Division) ฝ่ายห้องพัก (Room Division) ฝ่ายงานแม่บ้านควบคุมดูแล (Executive House Keeper 
Division) ฝ่ายอาหารและเครื่องดื่ม (Food and Beverage Division) ฝ่ายขายและการตลาด (Sales 
and Marketing) ฝ่ายทรัพยากรบุคคล (Human Resources Division) และฝ่ายซ่อมบ ารุงหรือ
วิศวกรรม (Engineering Division)  
 

2.3.2 หลักการลงทุน  
 

โครงการการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ที่เปลี่ยนเป็นอาคารประเภท
โรงแรม (AR-Hotel) นับได้ว่าเป็นโครงการที่จ าเป็นต้องมีการลงทุนในการด าเนินงาน ดังนั้น การศึกษา
หลักการลงทุน ท าให้มีความเข้าใจพื้นฐานและสามารถวิเคราะห์หาตัวแปรที่เกี่ยวข้องเชิงเปรียบเทียบ
ของแต่ละอาคารกรณีศึกษาต่อไป (ปราย. 2009) โดยจะอธิบายถึง (1) จุดมุ่งหมายการลงทุน (2) ปัจจัย
ก าหนดจุดมุ่งหมายของผู้ลงทุน และ (3) ผลตอบแทนจากการลงทุน ดังนี้ 

1) จุดมุ่งหมายการลงทุน 
ผู้ลงทุนต่างมีจุดมุ่งหมายการลงทุน ตามความต้องการและสภาวะแวดล้อมของผู้ลงทุนซึ่ง

แบ่งจุดหมายการลงทุนเป็น 7 เป้าหมาย (ปราย. 2009) ได้แก่ (1) ความปลอดภัยของเงินลงทุน 
หมายถึง การรักษาเงินทุนเริ่มแรกให้คงไว้ และการป้องกันความเสี่ยงซึ่งเกิดจากอ านาจซื้อที่ลดลงเป็น
ผลจากภาวะเงินเฟ้อด้วย (2) เสถียรภาพของรายได้ ผู้ลงทุนจะลงทุนในหลักทรัพย์ที่ให้รายได้สม่ าเสมอ 
อาทิ ดอกเบี้ย เงินปันผล หุ้น (3) ความงอกเงยของเงินลงทุน จะหมายถึง ความงอกเงยของเงินทุนที่จะ
เกิดข้ึนจากการลงทุนในหุ้นของบริษัทท่ีก าลังขยายตัว และรวมถึงการน ารายได้ที่ได้รับไปลงทุนใหม่
ก่อให้เกิดความงอกเงยของเงินทุนด้วย (4) ความคล่องตัวในการซื้อขาย หมายถึง หลักทรัพย์ที่สามารถ
ซื้อหรือขายได้ง่ายและรวดเร็ว อันขึ้นอยู่กับ ราคา ขนาดของตลาดหลักทรัพย์ที่หุ้นนั้น จดทะเบียน 
ขนาดของบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์ จ านวนผู้ถือหุ้น และความสนใจที่ประชาชนทั่วไปมีต่อหุ้น (5) 
ความสามารถในการเปลี่ยนเป็นเงินสดได้ทันที เมื่อหลักทรัพย์ที่จะลงทุนมีความสามารถในการ
เปลี่ยนเป็นเงินสดสูง ความสามารถในการหาก าไร ก็ย่อมลดลง (6) การกระจายเงินทุน วัตถุประสงค์
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ใหม่ก็คือต้องการที่จะกระจายความเสี่ยง อาทิ การกระจายความเสี่ยงในการลงทุนในหลักทรัพย์ต่างๆ 
และ (7) ความพอใจในด้านภาษี ผู้ลงทุนอาจเลี่ยงการเสียภาษีเงินได้จากเงินได้พึงประเมินดังกล่าวโดย
ท าการลงทุนในพันธบัตรที่ได้รับการยกเว้นภาษีหรือซื้อหลักทรัพย์ที่ไม่มีการจ่ายเงินปันผลในเวลานี้แต่
จะได้ในรูปก าไรจากการขายหลักทรัพย์ในอนาคต  

2) ปัจจัยก าหนดจุดมุ่งหมายของผู้ลงทุน 
ปัจจัยก าหนดจุดมุ่งหมายของผู้ลงทุน จะประกอบไปด้วย อายุของผู้ลงทุน การมีครอบครัว

และความรับผิดชอบต่อครอบครัว  สุขภาพของผู้ลงทุน นิสัยส่วนตัวของผู้ลงทุน ความสมัครใจในการ
ลงทุน และ  ความจ าเป็นของผู้ลงทุน (วงษ์สวัสดิ์. 2553)  

3) ผลตอบแทนจากการลงทุน 
นักลงทุนทั่วไปก็จะมุ่งหวังผลตอบแทนจากการลงทุน ที่น่าพอใจและคุ้มค่ากับการลงทุน 

รวมทั้งระดับความเสี่ยงจากการลงทุนที่ต้องแบกรับ เพ่ือนักลงทุนจะได้น าเงินลงทุนและดอกผลที่
เกิดข้ึนไปใช้ในการอุปโภคบริโภคตามเป้าหมายในอนาคต เช่น บ้านที่อยู่อาศัย เงินทุนเพ่ือการศึกษา
ของบุตร (สถาบันพัฒนาบุคลากรธุรกิจหลักทรัพย์ ตลาดหลักทรัพย์ แห่งประเทศไทย. 2546. หน้า 33-
34) โดยที่ผลตอบแทนรวมจากการลงทุน ควรจะคุ้มกับปัจจัยต่างๆ ได้แก่ ระยะเวลาที่ใช้ในการลงทุน  
อัตราผลตอบแทนที่ได้จากการลงทุน โดยพิจารณาถึงต้นทุนของการอุปโภคบริโภคเป้าหมายในอนาคต 
ทีอ่าจเพ่ิมข้ึนในระหว่างที่ลงทุน การเสียโอกาสที่ยังไม่ได้ใช้เงินทันทีวันนี้แต่ ต้องชะลอออกไปใช้จ่ายใน
อนาคตแทน  ระดับความเสี่ยงจากการลงทุนที่อาจเกิดผลขาดทุน  
 

2.3.3 การวิเคราะห์จุดคุ้มทุน  
 

จุดคุ้มทุน ( Breakeven Point) เป็นตัวแปรตัวหนึ่งที่สามารถเป็นตัวชี้วัดในการศึกษาเชิง
เปรียบเทียบถึงประสิทธิภาพการด าเนินธุรกิจของแต่ละโครงการ AR-Hotel จึงจ าเป็นต้องท าความ
เข้าใจถึงรายละเอียดและการค านวณถึงจุดคุ้มทุน ดังนี้ 

จุดคุ้มทุน (พลั่วพันธ์ และ ศรีราตรี. 2558) หมายถึง ณ ระดับการผลิตหรือการขายระดับ
ใดระดับหนึ่งที่ก่อให้รายได้รวม (Total Revenue) เท่ากับต้นทุนรวม (Total Cost) ต้นทุนรวม
ประกอบด้วยต้นทุนคงที่และต้นทุนผันแปร ดังนี้ 

ต้นทุนคงท่ี ( Fixed Cost) ซึ่งจะเป็นค่าใช้จ่ายที่ไม่ผันแปรไปตามจ านวนหน่วยผลิตหรือ
ขายต้นทุนคงที่รวมจะคงท่ีตลอดเวลา แต่ว่าต้นทุนคงที่ต่อหน่วยจะลดลงถ้าปริมาณการผลิตหรือการ
ขายสูงขึ้น เช่น ค่าเสื่อมราคา ค่าเช่า เงินเดือน ภาษีทรัพย์สิน เป็นต้น 

ต้นทุนผันแปร ( Variable Cost) เป็นค่าใช้จ่ายที่ผันแปรไปตามหน่วยผลิต หรือขายถ้า
ปริมาณการผลิตหรือขายมาก ต้นทุนผันแปรจะมาก แต่ถ้าปริมาณการผลิตหรือการขายน้อยต้นทุนผัน
แปรจะน้อย นั่นคือ ต้นทุนผันแปรรวมจะเปลี่ยนแปลงไปตามปริมาณการผลิตหรือขาย แต่ว่าต้นทุนผัน
แปรต่อหน่วยจะคงท่ี เช่น ค่าวัตถุดิบ ค่าแรงงาน เป็นต้น 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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การวิเคราะห์จุดคุ้มทุน จึงหมายถึง การวิเคราะห์โดยสูตรเพื่อแสดงการค านวณต้นทุนและ
ระยะเวลาคืนทุนในรูปแบบตัวเลข โดยมีวิธีการวิเคราะห์ ดังต่อไปนี้  

วิธีการวิเคราะห์จุดคุ้มทุนโดยใช้สูตร 

ก าไร (π)  = รายรับรวม – ต้นทุนรวม 

    π  = TR – TC 

ณ จุดคุ้มทุน     π  = 0 
นั่นคือ ณ จุดคุ้มทุน TR  = TC 
โดยที่      TR  = P x Q 

   TC  = TFC + TVC 
= TFC + (AVC x Q) 

P x Q  = TFC + (AVC x Q) 
  (P – AVC) Q  = TFC 

    จุดคุ้มทุน (หน่วย) Q  = 

  โดยที่  π (Profit)      = ก าไร (บาท) 
  TR (Total revenue)   = รายรับรวม (บาท) 
  TC (Total costs)   = ต้นทุนรวม (บาท) 
  P (Price)    = ราคาขาย (บาท) 
  Q (Quantity)    = ปริมาณสินค้า (หน่วย) 
  TFC (Total fixed cost)  = ต้นทุนคงท่ีรวม (บาท) 
  TVC (Total variable cost)  = ต้นทุนผันแปรรวม (บาท) 
  AVC (Average variable cost) = ต้นทุนแปรผันเฉลี่ย (บาท) 

การวิเคราะห์ระยะคืนทุน (Payback Period) หมายถึงระยะเวลาที่กระแสเงินสดรับสุทธิ
จากการลงทุนมีจานวนเท่ากับกระแสเงินสดจ่ายลงทุนสุทธิตอนเริ่มโครงการต่างๆ การค านวณระยะ- 
เวลาคืนทุน จ าแนกเป็น 2 กรณ ีคือ 

1) กรณีท่ี 1 กระแสเงินสดรับสุทธิมีจ านวนเท่ากันทุกปีใช้สูตรจากสมการ  
ระยะเวลาคืนทุน (ปี)  = รายรับ ณ จุดคุ้มทุน/รายรับเฉลี่ยในการเก็บเกี่ยวผลผลิต 

2) กรณีท่ี 2 กระแสเงินสดรับสุทธิรายปีมีจ านวนแตกต่างกันการค านวณระยะเวลาคืนทุน
ท าได้โดยรวบรวมจานวนเงินสุทธิในแต่ละปี สะสมไปจนกระทั่งมีจ านวนเท่ากับเงินสด
จ่ายลงทุนสุทธิเมื่อเริ่มโครงการ 

 
 
 

TFC 
P - AVC 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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2.3.4 การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ 
 

งานวิจันนี้มุ่งเน้นศึกษาประเด็นด้านการเปลี่ยนแปลงทางด้านเศรษฐกิจ จากการทบทวน
วรรณกรรมและการเก็บรวบรวมข้อมูลภาคสนามน าร่อง ยังมีความไม่เหมาะสมและการเข้าถึงข้อมูล
ทางด้านการลงทุนของเจ้าของโรงแรม ซึ่งบางข้อมูลยังมีความไม่แน่นอน จึงท าปรับแนวคิดของการ
เปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจนี้ ให้หมายความถึง การเปลี่ยนแปลงทางด้านการลงทุนและความส าเร็จผล
ในการลงทุน โดยใช้แบบสัมภาษณ์เชิงลึกและเปรียบเทียบข้อมูลก่อน-หลัง การปรับปรุงอาคาร ดังนี้  

1) มูลค่าการปรับปรุงอาคาร  
หมายถึง เป็นมูลค่าการปรับปรุงอาคารในภาพรวม (บาท) เดิมทีผู้วิจัยจะพิจารณาต้นทุน

รวมของอาคาร ซึ่งจะหมายความถึง มูลค่าอาคาร มูลค่าท่ีดินและค่าใช้จ่ายในการปรุงปรุงอาคารเก่า 
เปลี่ยนมาเป็นโรงแรมขนาดเล็กนี้ แต่เนื่องจาก อาคารเหล่านี้เป็นอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ทั้งสิ้น มี
มูลค่าทั้งตัวอาคารและมูลค่าที่ดิน อยู่ในเกณฑ์ที่สูงมากท าให้เมื่อเปรียบเทียบจะไม่สามาระพิจารณา
ผลความแตกต่างได้อย่างชัดเจน จึงพิจารณาเป็นเพียงการลงทุนทางด้านการเงินของโครงการ 
(Dzhandzhugazova, et. al. 2015) ซึ่งหมายถึง ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและปรับปรุงอาคารทั้ง
โครงการ และรวมรวมถึงค่าเช่าอาคาร ในช่วงการด าเนินการปรับปรุงอาคารเท่านั้น ไม่พิจารณารวมถึง
มูลค่าตัวอาคารและมูลค่าของที่ดิน เสมือนเป็นต้นทุนคงที่ (Fixed Cost) ทางด้านการลงทุนของ
โครงการ  

2) ค่าใช้จ่ายที่แน่นอนต่อเดือน 
หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจโรงแรมที่จ าเป็นในแต่ละเดือน (บาท) หลังจาก

โครงการ AR-HB-hotel เริ่มเปิดด าเนินการ ค่าใช้จ่ายของโครงการในแต่ละเดือน จะเป็นปัจจัยหนึ่งที่
ถูกพิจารณาให้เห็นความแตกต่างของการเปลี่ยนแปลงด้านการลงทุนของแต่ละโครงการ กับค่าใช้จ่าย
ก่อนการปรับปรุงอาคารเป็นโรงแรม เสมือนเป็น ต้นทุนผันแปร ( Variable Cost) ทางด้านการลงทุน
ของโครงการ ซึ่งหมายถึง เงินเดือนพนักงาน ค่าใช้จ่ายด้านอาหารและเครื่องดื่ม ด้านบริการ เป็นต้น 

3) รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 
หมายถึง รายได้เฉลี่ยในการด าเนินกิจการธุรกิจโรงแรมรายเดือน (บาท) หลังจากโครงการ 

AR-HB-hotel เริ่มเปิดด าเนินการ รายได้เฉลี่ยของโครงการต่อเดือน จะเป็นปัจจัยหนึ่งที่ถูกพิจารณาให้
เห็นความเปลี่ยนแปลงของความส าเร็จของโครงการ กับรายได้ก่อนการปรับปรุงอาคารเป็นโรงแรม 
โดยจะพิจารณาจากรายรับรวม (Total revenue) ของโครงการแต่ละเดือน ซึ่งเป็นผลคูณมาจาก 
จ านวนห้อง หรือจ านวนของโรงแรม กับอัตราการเข้าพักในแต่ละประเภทของโครงการ และนอกจากนี้ 
ก็มาจากการขายบริการด้านอาหารและเครื่องดื่มอีกด้วย 

4) ระดับความพึงพอใจของเจ้าของ 
หมายถึง ระดับความพึงพอใจจากเจ้าของในการด าเนินกิจการธุรกิจโรงแรมประเด็นนี้เป็น

ประเด็นหนึ่งในการพิจารณาถึงระดับความส าเร็จของโครงการ เนื่องจากเจ้าของโครงการเป็นผู้ที่
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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สามารถรับรู้ถึงความส าเร็จในการด าเนินการธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก และรับรู้ปัญหาอุปสรรคต่างที่
เกิดข้ึนของโครงการได้เป็นอย่างดี  

5) ระดับการประเมินในภาพรวมจากนักท่องเที่ยว 
หมายถึง ระดับการประเมิน (Rating) ในภาพรวมจากแขกผู้มาพักในอินเตอร์เน็ต 

(Choochote. 2014) ประเด็นนี้เป็นประเด็นหนึ่งในการพิจารณาถึงระดับความส าเร็จของโครงการ
เช่นกัน ที่สะท้อนจากความคิดเห็นของนักท่องเที่ยว ที่เคยมาพักในโรงแรมแต่ละโครงการ หากคะแนน
ประเมินอยู่ในเกณฑ์ที่ดี ก็จะส่งเสริมให้นักท่องเที่ยวสนใจที่จะมาพักมากข้ึนในอนาคต 
 

2.3.5 ประเด็นทางเศรษฐกิจในงานวิจัย 

 

จากการศึกษาแนวคิดการปรับปรุงอาคารทางกายภาพ เพ่ือน าไปหาประเด็นที่เกี่ยวข้องใน
งานวิจัยนี้ เพื่อเป็นแนวทางในการเก็บรวบรวมข้อมูลต่อไป เป็นไปด้งตารางที่ 2.3 ดังนี้ 
 
ตารางที่ 2.3 ประเด็นทางเศรษฐกิจ (Economic) ในงานวิจัย 
รหัส ประเด็นหลัก รายละเอียด 
E01 มูลค่าการปรับปรุงอาคาร เป็นมูลค่าการปรับปรุงอาคารในภาพรวม (บาท) 
E02 ค่าใช้จ่ายที่แน่นอนต่อเดือน  ค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจโรงแรมที่จ าเป็นในแต่ละ

เดือน (บาท) 
E03 รายได้เฉลี่ยต่อเดือน รายได้เฉลี่ยในการด าเนินกิจการธุรกิจโรงแรมราย

เดือน (บาท) 
E04 ระดับความพึงพอใจของเจ้าของ ระดับความพึงพอใจจากเจ้าของในการด าเนินกิจการ

ธุรกิจโรงแรม 
E05 ระดับการประเมินในภาพรวมจาก

นักท่องเที่ยว 
ระดับการประเมิน (Rating) ในภาพรวมจากแขกผู้มา
พักในอินเตอร์เน็ต 

 
2.4 แนวคิดทางคุณค่าอาคาร  

 
งานวิจัยนี้เป็นการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ โดยที่การปรับการใช้สอย

เป็นหลักการหนึ่ง ของการอนุรักษ์มรดกทางสถาปัตยกรรม จึงจ าเป็นที่ต้องศึกษาแนวคิดทางคุณค่า
ของมรดกวัฒนธรรม เพ่ือศึกษาหาตัวแปรที่เก่ียวข้องทางด้านคุณค่าอาคาร ที่เกี่ยวข้องกับโครงการการ
ปรับการใช้สอยอาคารเก่าท่ีมีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ เป็นอาคารประเภทโรงแรม (AR-HB-hotels) โดยจะ
อธิบายถึง (1) การปรับการใช้สอยอาคาร (2) กฎบัตรและเอกสารกฎเกณฑ์นานาชาติที่เก่ียวข้อง (3) 
คุณค่าและความจริงแท้ และ (4) ประเด็นด้านการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า ที่ใช้ในการศึกษาของ
งานวิจัยนี้ 
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2.4.1 การปรับการใช้สอยอาคาร  
 

การปรับการใช้สอย หรือ ค าว่า ‘Adaptive Reuse’ เป็นค าที่ใช้แพร่หลายในประเทศ
สหรัฐอเมริกา และอีกหลากหลายประเทศทั่วโลก มาจากค า 2 ค า คือ ‘Adapt’ (Longman Active 
Study Dictionary. 1998) หมายถึง เปลี่ยนพฤติกรรมหรือความคิดเพ่ือให้เหมาะกับสถานการณ์ใหม่
หรือการเปลี่ยนแปลงบางสิ่งบางอย่างเพ่ือที่จะเหมาะสม กับความต้องการหรือข้อเสนอใหม่และ 
‘Reuse’ หมายถึง การน ากลับมาใช้ใหม่ 

ในขณะเดียวจะมีความหมายเหมือนกับ ค าว่า ‘Building Conversion’ เป็นค าทีใ่ช้กัน
แพร่หลายในประเทศอังกฤษ และประเทศแถบยุโรป มาจากค า 2 ค า คือ ‘Building’ และ 
‘Conversion’ (Longman Active Study Dictionary, 1998) โดยที่ ‘Building’ หมายถึง อาคาร
หรือสถานที่ที่ประกอบด้วยผนังและหลังคา อาทิ บ้านพักอาศัย โบสถ์ โรงงาน และ ‘Conversion’ 
หมายถงึ การเปลี่ยนแปลงจากระบบหรือจุดประสงค์หนึ่งไปเป็นอีกอย่างหนึ่ง 

การปรับการใช้สอย (Adaptive Reuse) เป็นกลยุทธ์หนึ่งของการฟ้ืนฟูบูรณะและปรับปรุง
ใหม่ (Rehabilitation) อันหมายความถึง การซ่อมแซมอาคารเดิมให้อยู่ในสภาพดีและสามารถใช้
ประโยชน์ได้อีก อาจจะมีการเปลี่ยนแปลงภายใน เพ่ือให้สามารถรองรับความต้องการในปัจจุบัน 
(ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม. 2558) ในการฟ้ืนฟูอาคารหรือชุมชน 
ที่ใช้กระบวนการด าเนินการมากมาย ที่ต้องเชื่อมโยงกับการวางแผนกับสิ่งของต่างๆ ความต้องการ 
การจัดการ และการใช้อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่ถูกปล่อยทิ้งไว้ ที่เกินความต้องการ หรือที่ไม่
สอดคล้องกับความต้องการใหม่ ให้น ามาใช้ได้ใหม่ (Buchell. 2004) 

ความส าคัญของการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ (สหชัยเสรี. 2551) มีดังนี ้
คือ (1) เพ่ือประหยัดพลังงานและทรัพยากรธรรมชาติ การปรับการใช้สอยอาคาร เป็นการน าทุนทาง
กายภาพ หรือศักยภาพท่ีมีมาใช้ให้เกิดประโยชน์ (Reuse) ท าให้ลดการบริโภคพลังงานและ
ทรัพยากรธรรมชาติ ไม่จ าเป็นต้องใช้พลังงานไปในการทุบหรือท าลายอาคาร ลดการใช้วัสดุก่อสร้าง
ใหม่ได้ในปริมาณมหาศาล (2) เพ่ือรักษาสภาพแวดล้อมและสมดุลทางธรรมชาติ เมื่อมีการลดการ
บริโภคพลังงานและทรัพยากรธรรมชาติ ก็จะช่วยรักษาสภาพแวดล้อมและท าให้เกิดความสมดุล
ธรรมชาติ ประกอบกับการจัดการสภาพความเสื่อมโทรมของอาคารหรือชุมชน ให้เกิดประโยชน์ ใช้
งานได้และลดมลทัศน์ที่มีอยู่ได้ (3) เพ่ืออนุรักษ์หลักฐานทางประวัติศาสตร์และมรดกทางวัฒนธรรม 
การรักษาอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ หรืออนุรักษ์ชุมชน เป็นการอนุรักษ์หลักฐานทาง
ประวัติศาสตร์ อันเป็นส่วนหนึ่งของมรดกทางวัฒนธรรม เพ่ือให้เกิดความภาคภูมิใจ และความมั่นใจใน
ชาติภูมิของตนเอง (4) เพ่ือการเรียนรู้กระบวนการทางประวัติศาสตร์ สังคมและวัฒนธรรม เป็น
ประโยชน์ต่อการศึกษา ให้ทราบถึงกระบวนทางประวัติศาสตร์ สังคม และวัฒนธรรมของชุมชนและ
เมือง  ทราบถึงวิถีชีวิตของคนรุ่นเก่า ขนบธรรมเนียม จารีตประเพณีต่างๆ เพ่ือเป็นสิ่งเตือนให้คนรุ่น
หลังได้เรียนรู้ และเป็นพื้นที่ในการปฏิบัติและประยุกต์ใช้กับสภาวะในสังคมปัจจุบันได้ดี (5) เพ่ือการ

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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เรียนรู้ความเป็นมาของสถาปัตยกรรมและศิลปกรรม เป็นประโยชน์ต่อการศึกษาทางด้านศิลปกรรม
และสถาปัตยกรรม ให้ทราบถึงวิวัฒนาการของสถาปัตยกรรม แนวคิดในการออกแบบ ที่ตอบสนอง
สภาพแวดล้อมและสะท้อนถึงสภาวะสังคมในอดีต เทคโนโลยีในการก่อสร้าง รูปแบบอาคารที่ได้รบั
อิทธิพลมาจากต่างชาติ การใช้วัสดุในงานก่อสร้าง และ (6) เพ่ือเพ่ิมมูลค่าให้กับอาคาร เป็นการเพ่ิม
มูลค่าให้แก่อาคารและชุมชนทั้งทางตรงและทางอ้อม ทางตรง คือ การปรับปรุงอาคารที่ถูกปล่อยทิ้งไว้
ให้เสื่อมโทรม ที่ไม่เกิดประโยชน์ในการใช้งาน ไม่มีมูลค่าทางเศรษฐกิจ ให้สามารถใช้งานได้ใหม่ หรือ
การปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารเดิมให้ตอบสนองกับการใช้งานที่เปลี่ยนแปลงไป เพ่ือผลประ- โยชน์
ในทางเศรษฐกิจ อาทิ การปรับการใช้อาคารพักอาศัยเดิมที่อยู่ในชุมชนเมืองเก่า เป็นร้านค้าหรือปล่อย
ให้เช่า เนื่องจากมูลค่าท่ีดินและราคาบ้านสูงขึ้น ส่วนการเพ่ิมมูลค่าทางอ้อม คือ เป็นการส่งเสริมธุรกิจ
การท่องเที่ยวให้กับชุมชนหรือเมือง เป็นการกระตุ้นให้เกิดความภาคภูมิใจในทรัพย์สินของตนเอง เกิด
ก าลังใจในการดูแลรักษาอาคารได้อย่างยั่งยืน 

 
2.4.2 กฎบัตรและเอกสารกฎเกณฑ์นานาชาติที่เกี่ยวข้อง        

 

กฎบัตร (Charter) และเอกสารกฎเกณฑ์ระหว่างประเทศ เพ่ือการอนุรักษ์โบราณสถาน
และมรดกทางวัฒนธรรมที่มีคุณค่า จะมีหลายรูปแบบ อาทิ อนุสัญญา (Convention) ปฏิญญา 
(Declaration) ข้อตกลง (Resolution) พิธีสาร  (Protocol) หรือ เอกสาร (Document) ในหัวข้อนี้
จะศึกษาข้อมูลของกฎบัตรและเอกสารกฎเกณฑ์นานาชาติ ทางด้านการอนุรักษ์โบราณสถาน ตลอด- 
จนมรดกทางวัฒนธรรม และมุ่งเน้นไปที่กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับนโยบายทางด้านการปรับการใช้สอยที่
เกี่ยวข้อง และปัจจัยที่สัมพันธ์กัน  

เอกสารกฎเกณฑ์นานชาติ ทางด้านการอนุรักษ์โบราณสถานและมรดกทางวัฒนธรรม มี
มานานแล้วกว่า 100 ปีแล้ว เริ่มตั้งแต่ อนุสัญญากรุงเฮก (Hague Convention) ในปี พ.ศ. 2400 (ค.ศ.
1907) จะมุ่งเน้นเพ่ือปกป้องรักษาสมบัติในการสงคราม กฎบัตรเอเธนส์ (The Athens Charter) ในปี 
พ.ศ. 2472 (ค.ศ.1931) เป็นกฎบัตรฉบับแรกที่มุงเน้นถึงการบูรณะฟ้ืนฟูโบราณสถานทางประวัติ- 
ศาสตร์ และกฎบัตรเวนิช (The Venice Charter) ในปี พ.ศ.2507 (ค.ศ.1967) เป็นกฎบัตรนานาชาติ
เพ่ือการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูบูรณะโบราณสถานและสถานที่ อันเป็นผลให้เกิดกฎบัตรเวนิช สภาการ
โบราณสถานระหว่างประเทศ (ICOMOS. 1990) และหลักสูตรนานาชาติด้านการอนุรักษ์ (พิมลเสถียร
, 2552) อันเป็นหลักการในการอนุรักษ์โบราณสถานระดับนานาชาติมานานกว่าเกือบ 50 ปี แต่
ทางด้านเทคนิคและการน าไปปฏิบัติในหลายประเทศ ยังมีข้อขัดแย้งจากการประยุกต์ใช้ เนื่องจาก
บริบทที่แตกต่างกันของมรดกวัฒนธรรม การจัดการสิ่งแวดล้อม และการพัฒนาการท่องเที่ยวเชิง
วัฒนธรรม (Logan. 2002)  หลังจากนั้นก็มีการประชุมเพ่ือก าหนดกฎบัตรและเอกสารกฎเกณฑ์ เพ่ือ
การอนุรักษ์โบราณสถานและมรดกทางวัฒนธรรมในประเด็นต่างๆ อาทิ ปฏิญญาซีอาน (Xi’an 
Declaration) ในปี พ.ศ. 2547 (ค.ศ. 2005) กฎบัตร ณ เมืองคิวเบก ในปี พ.ศ.2551 (ค.ศ.2008) 
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เรื่อยมาจนถึงปฏิญญาเมืองฟลอเรนซ์ (Florence Declaration) ในปี พ.ศ. 2557 (2014) ที่มุ่งเน้นถึง
หลักการและข้อแนะน าของคุณค่าของมรดกวัฒนธรรม ภูมิทัศน์วัฒนธรรม เพ่ือสนับสนุนสังคม
ประชาธิปไตยและสงบสุข (ICOMOS, 2014)  

กฎบัตรและเอกสารกฎเกณฑ์นานาชาติ ที่เก่ียวข้องกับแนวทางกรปรับการใช้สอยอาคาร 
ในแรกเริ่มจะมุงเน้นการบูรณะให้เหมือนเดิมมากที่สุดและเสริมสร้างให้แข็งแรง จะเริ่มมีการยอมให้มี
หลักการให้เหมาะสมตามสถานการณ์ของการพัฒนาที่เปลี่ยนแปลงไป ในครั้งแรกที่ชัดเจนเป็น ‘กฎ
บัตรเบอร์ร่า’ (The Burra Charter) และกฏเกณฑ์ต่างๆ เป็นไปดังตารางที่ 2.4  

 
ตารางที ่2.4  ข้อมูลกฎบัตรและเอกสารกฎเกณฑ์นานาชาติที่เก่ียวข้อง  
ล าดับ กฎบัตรและเอกสารกฎเกณฑ์

นานาชาติ 
ปี ค.ศ. รายละเอียด 

1 กฎบัตรเวนิช (The Venice 
Charter) 

1964 การปรับเปลี่ยนให้เหมาะสมในแต่ละ
สถานการณ์ โดยจะเน้นไม่ให้ท าการต่อเติมใดๆ 

2 กฎบัตรวอชิงตัน  
(The Washington Charter) 

1987 - มุ่งเน้นการอนุรักษ์เมืองและชุมชนเมือง
ประวัติศาสตร์เป็นส าคัญ 

- มีรายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับนโยบายการปรับ
การใช้สอยอาคาร ในภาพรวมของเมืองที่ถูก
พัฒนาต่อเนื่องกันมา 

3 กฎบัตร ณ เมืองโลซานน์ [27] 1990 ค านึงแนวทางการอนุรักษ์อย่างยั่งยืน ที่กล่าวถึง
หลักการทางด้านนโยบาย กฏหมาย การเงิน 
การด าเนิน และการร่วมมือ อันเป็นหลักการที่
ส าคัญในทางปฏิบัติ 

4 เอกสารนารา (The Nara 
Document) 

1994 - มุ่งเน้นถึงการให้ความส าคัญกับคุณค่า 
(Value) และความจริงแท้ (Authenticity) 
ของมรดกวัฒนธรรม 

- หลักการส าคัญในการประเมินคุณค่าอาคารที่
มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 

5 กฎบัตร ณ ประเทศเม็กซิโก 
[28] 

1999 มุ่งเน้นถึงความส าคัญของมรดกทางวัฒนธรรม 
การท่องเที่ยว การมีส่วนร่วมและการสร้าง
ผลตอบแทนให้กับชุมชนในท้องถิ่น ส่งผลให้
เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้อาคาร อันเป็น
ผลกระทบบางส่วนจากการท่องเที่ยวนี้ 

6 
 

พิธีสารฮอยอัน (the Hoi An 
Protocol) 

2003 การรับรองและการสงวนรักษาความจริงแท้ของ
สถานที่มรดกในบริบทของวัฒนธรรมเอเชีย 

7 
 

กฎบัตรเบอร์ร่า (The Burra 
Charter) 

2004 เริ่มมีการก าหนดหลักเกณฑ์ท่ีเกี่ยวกับการ
เปลี่ยนแปลงและการปรับการใช้สอยที่ชัดเจน
ขึ้น 

8 กฎบัตร ณ เมืองคิวเบก 2008 การแปลความหมายและการน าเสนอของ 
โบราณสถานของมรดกทางวัฒนธรรม เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 2.4  (ต่อ) 
ล าดับ กฎบัตรและเอกสารกฎเกณฑ์

นานาชาติ 
ปี ค.ศ. รายละเอียด 

9 ปฏิญญากรุงปารีส (The Paris 
Declaration) 

2011 - แรงผลักดันในการพัฒนา (ICOMOS. 2011) 
- ผลกระทบจากโลกาภิวัฒน์ที่ขัดเจน ใน

ประเด็นของคุณค่า เอกลักษณ์และความ
หลากหลายทางวัฒนธรรม  

- ผลกระทบต่อชุมชนและมรดก  
- การป้องกันดูแลและการใช้แหล่งมรดก 

รวมทั้งสนับสนุนและท าให้ก้าวหน้าถึงคุณค่า
ทางเศรษฐกิจ สังคมและวัฒนธรรม เพ่ือ
ควบคุมให้เกิดผลประโยชน์แก่ชุมชนและผู้มา
เยือน 

10 ปฏิญญาเมืองฟลอเรนซ์ 
(Florence Declaration) 

2014 - ข้อตกลงร่วมกันในการการประเมินคุณค่า
ของมรดกโลก ควรที่จะดูแลรักษาและเคารพ
ต่อคุณค่าของผู้คน เพื่อที่จะรักษาจิตวิญญาณ
ของสถานที่ และเอกลักษณ์ของผู้คน 
เพ่ือที่จะพัฒนาคุณภาพชีวิต (ICOMOS. 
2014)  

 
2.4.3 คุณค่าและความจริงแท้  

 

ประเด็นด้านคุณค่า (Value) และความจริงแท้ (Authenticity) เป็นประเด็นที่สัมพันธ์กับ
มรดกทางวัฒนธรรม และมีอยู่มากมายหลายประเด็น ประเด็นด้านคุณค่าจะพิจารณาในลักษณะ
ประเภทของคุณค่า ส่วนความจริงแท้จะพิจารณาถึงความมีลักษณะหรือรูปแบบดั้งเดิมของมรดกทาง
วัฒนธรรมนั้นๆ รายละเอียดของประเด็นคุณค่าและความจริงแท้ บางประเด็นก็มีความหมายที่คาบ
เกี่ยวข้องกัน อาทิ คุณค่าทางวัฒนธรรม กับความจริงแท้ทางด้านที่เกี่ยวข้องกับภาษาและมรดก
วัฒนธรรมที่จับต้องไม่ได้รูปแบบอื่นๆ หรือคุณค่าทางการใช้สอย กับความจริงแท้ที่เกี่ยวข้องกับการใช้
งานและพ้ืนที่ใช้สอย ดังนั้น ส าหรับงานวิจัยนี้จึงขอศึกษาประเด็นทางด้านคุณค่าอาคาร ซึ่งจะหมาย
รวมถึงประเภทของคุณค่าและความจริงแท้ ที่อ้างอิงกับมรดกทางวัฒนธรรม ดังต่อไปนี้ 

คุณค่าของอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ จะอ้างอิงถึงการประเมินคุณค่าของมรดกทาง
วัฒนธรรม (Cultural Heritage) ที่ใช้กับการจัดการแหล่งมรดกโลก (World Heritage) ของ UNESCO 
(United Nations Educational, Scientific and Cultural Organization) มีประเด็นที่ต้องพิจารณา
อยู่ 4 ประเด็นหลัก คือ (1) ประเภทของคุณค่า (Value Types) (2) ความจริงแท้ (Authenticity) (3) 
ความสมบูรณ์หรือบูรณภาพ (Integrity)  และ (4) ความต่อเนื่อง (Continuity)  

โดยที่คุณค่าของมรดกทางวัฒนธรรมแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลัก (UNESCO) คือ 1) 
คุณค่าทางวัฒนธรรม ซึ่งประกอบด้วย คุณค่าทางด้านเอกลักษณ์ (Identity) คุณค่าทางด้านเทคนิค
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หรือด้านศิลปะ (Relative Artistry or Technical) และคุณค่าทางด้านความหายาก (Rarity) และ 2) 
คุณค่าทางเศรษฐกิจและสังคม ซึ่งประกอบด้วย คุณค่าทางด้านเศรษฐกิจ (Economic) คุณค่าทาง 
การใช้สอย (Functional) คุณค่าทางการศึกษา (Educational) คุณค่าทางสังคม (Social ) และ คุณค่า
ทางการเมือง (Political Value)  

ส าหรับประเด็นของความจริงแท้ (Authenticity) ของแหล่งมรดกทางวัฒนธรรม เน้นถึง
ความสมบูรณ์ของสิ่งที่ถูกสร้างขึ้นดั้งเดิม (Originality) เดิมทีได้แบ่งลักษณะของความจริงแท้ออกเป็น 
4 ด้าน คือ ทางด้านวัสดุ (Material) ทางด้านการออกแบบ (Design) ทางด้านฝีมือช่าง 
(Workmanship) และทางด้านสภาพแวดล้อมโดยรอบ (Setting) ( Bernard and Jokilehto, 1998) 
ต่อมา ได้มีการพิจารณาบริบททางวัฒนธรรม ท าให้มีการพิจารณาประเด็นของความจริงแท้ได้
ครอบคลุมถึงประเด็นที่จับต้องได้และจับต้องไม่ได้ตามมรดกทางวัฒนธรรม โดยแบ่งออกเป็น 8 ด้าน
หลัก (UNESCO, 2005) คือ รูปแบบและการออกแบบ (Form and Design) วัสดุและโครงข่าย
(Materials and Substance) การใช้งานและพ้ืนที่ใช้สอย (Use and Function) ประเพณี เทคนิค
และระบบการจัดการ (Traditions, Techniques and Management systems) ที่ตั้งและ
สภาพแวดล้อม (Location and Setting) ภาษาและมรดกวัฒนธรรมที่จับต้องไม่ได้รูปแบบอ่ืนๆ 
(Language, and Other forms of intangible heritage) จิตวิญญาณและความรู้สึก (Spirit and 
Feeling) และรวมถึงปัจจัยภายในและภายนอก (Internal and External Factors) ซึ่งเป็นประเด็นที่
กว้างและครอบคลุมในภาพรวม  

นอกจากนี้ ความสมบูรณ์หรือบูรณภาพ (Integrity)  เป็นการวัดความสมบูรณ์ครบถ้วน
ของแหล่งมรดกทางวัฒนธรรม ในทุกองค์ประกอบที่มีคุณค่าเด่นชัดในระดับสากล มีขนาดที่เพียงและ
คงอยู่ให้เห็นท่ามกลางการพัฒนาที่เปลี่ยนแปลงไป  (Stovel. 2007) โดยรวมถึงความสมบูรณ์ของ
แหล่งมรดกหลัก ได้แก่ ที่ตั้ง (Location) การออกแบบ (Design) สภาพแวดล้อมโดยรอบ (setting) 
วัสดุ (Material) งานฝีมือ (Workmanship) ความรู้สึก (Feeling) และความสัมพันธ์ (Association)  

และประเด็นสุดท้าย ความต่อเนื่อง (Continuity) เป็นประเด็นที่ท าให้สามารถรับทราบถึง
ประวัติความเป็นมาในประวัติศาสตร์ เพ่ือให้เกิดการเชื่อมโยงในแต่ละช่วงเวลาที่ต่อเนื่องกัน และ
เชื่อมโยงความเป็นมาของวิถีชีวิต วัฒนธรรมประเพณีต่างๆอีกด้วย สถานที่ที่ก่อให้เกิดความต่อเนื่องที่
เกี่ยวข้องกับแหล่งมรดก อาทิ พิพิธภัณฑ์ สถานที่ทางศาสนาหรือท าพิธีกรรมร่วมกัน อนุสรณ์สถาน
หรืออนุสาวรีย์ (Stovel. 2002)  

จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับประเภทของคุณค่าและความจริงแท้ จาก
แหล่งข้อมูลในภาคผนวก ค. ซึ่งมาจากองค์กรและผู้เชียวชาญต่างๆ มีการจ าแนกประเด็นด้านคุณค่า
อาคาร (คุณค่าและความจริงแท้) ออกเป็นประเด็นต่างๆ ดังตารางที่ 2.5 เพ่ือเป็นแนวทางในการ
จ าแนกประเภทของคุณค่าที่เกี่ยวข้องกับโครงการ AR-HB-hotels ต่อไป 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 2.5 การเปรียบเทียบประเด็นในการประเมินคุณค่าอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ กับแหล่งที่มา 
 
 

ล า 
ดับ 

 
 

ประเด็นหลักและประเด็น
รองในการศึกษา 

ชื่อผู้แต่ง องค์กร หนังสือ (ปี ค.ศ.) 
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1993 1993 1998 2005 2005 2006 2008 2011 2015  
1 ความเป็นเอกลักษณ์ ●      ● ●  3 
2 สังคมวัฒนธรรม           

- วัฒนธรรม ประเพณี    ● ● ●    3 
- ประวัติศาสตร์ โบราณคดี  ●   ● ● ●  ● 5 
- สังคม ● ●   ● ● ● ● ● 7 
- การเมือง ●      ● ●  3 
- ภาษา มรดกที่จับต้องไม่ได้    ●      1 
- จิตวิญญาณความรู้สึก    ●   ●   2 
- ปัจจัยภายใน - นอก    ●      1 

3 กายภาพ           
- วัสดุ โครงสร้าง   ● ●      2 
- รูปแบบการออกแบบ   ● ●  ● ●  ● 5 
- งานช่างฝีมือ การก่อสร้าง 

เทคนิค 
  ● ●  ●    3 

- สภาพแวดล้อม ที่ตั้ง   ● ●  ●    3 
4 ความสวยงาม            

- ความสวยงาม 
สุนทรียภาพ 

 ●   ●  ● ●  4 

- ภูมิทัศน์เมือง       ●   1 
5 การใช้งาน           

- การใช้สอย ●   ●   ● ● ● 5 
- ทางเศรษฐกิจ ●      ● ●  3 
- การศึกษา ●       ●  2 

6 อ่ืนๆ           
- การจัดการ    ●      1 
- อายุอาคาร      ●   ● 2 
- วิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี  ●     ●   2 
- ความต่อเนื่องทาง

ประวัติศาสตร์ 
      ●   1 

- การบ ารุงรักษา         ● 1 
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2.4.4 การเปลี่ยนแปลงทางด้านคุณค่า 
 

จากประเด็นทางด้านคุณค่า ความจริงแท้ในด้านต่างๆ และการจ าแนกประเภทของคุณค่า
ของอาคารโครงการ AR-HB-hotels ขอสรุป จ าแนกและความหมายของคุณค่าอาคารที่ใช้กับงานวิจัย
นี้ เพ่ือศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลทางคุณค่าของอาคาร ดังนี้ 

1) คุณค่าทางด้านเอกลักษณ์มรดกสถาปัตยกรรม 
หมายถึง คุณค่าท่ีให้ความรู้สึกถึงความโดดเด่นของอาคาร เชื่อมโยงทางด้านอารมณ์ของ

สังคม อาท ิอายุ ประเพณี ต านาน เรื่องเล่า ความทรงจ า การหวนระลึกถึง จิตวิญญาณ ศาสนา สื่อทาง
สัญลักษณ ์การเมือง ความรักชาติและเชื้อชาติ และสร้างความรู้สึกหวงแหนอยากอนุรักษ์อาคารนั้นไว้ 

2) คุณค่าทางด้านการออกแบบ 
หมายถึง เป็นคุณค่าท่ีพิจารณาถึงองค์ประกอบ สัดส่วนทางด้าน สถาปัตยกรรม เทคนิค

โครงสร้าง และแนวคิดด้านการใช้สอย ทีบ่อกถึงงานฝีมือ ภูมิปัญญา เทคโนโลยีการก่อสร้างอาคาร
ดั้งเดิม ตลอดจนเทคนิคในการดูแลรักษา 

3) คุณค่าทางด้านความงาม  
หมายถึง เป็นคุณค่าที่ให้ความรู้สึกที่เชื่อมโยงทางด้านอารมณ์ต่อผู้รับรู้อาคาร อันมีผลมา

จากรูปทรง สัดส่วน ความประณีต ความละเอียด ความมีระเบียบ ความน่าตื่นเต้น และความ
ประสานกันของส่วนประกอบต่างๆของอาคาร 

4) คุณค่าทางด้านวัฒนธรรม 
หมายถึง เป็นคุณค่าที่สะท้อนการด าเนินชีวิต วิถีชีวิตของคนในสังคม ชุมชนท้องถิ่น

ภูมิภาค หรือสะท้อนความเป็นไทย ให้ผู้ที่ผ่านเข้ามาสามารถรับรู้ได้ และ 
5) มุมมองของข้อดีในภาพรวม 

หมายถึง ความรู้สึกที่มีต่อคุณค่าของอาคารในภาพรวม เพ่ือให้เข้าใจง่ายในการเก็บ
รวบรวมข้อมูล 

 
2.4.5 ประเด็นทางคุณค่าในงานวิจัย 

 

จากการศึกษาแนวคิดการทางด้านคุณค่า โดยมุ่งเน้นถึงประเภทของคุณค่าต่างๆที่เกี่ยวข้อง
ในงานวิจัยนี้ เพื่อเป็นแนวทางในการเก็บรวบรวมข้อมูลต่อไป เป็นไปด้งตารางที่ 2.6 ดังนี้ 

 
ตารางที่ 2.6 ประเด็นทางคุณค่า (Value) ในงานวิจัย 
รหัส ประเด็นหลัก รายละเอียด 
V01 คุณค่าทางเอกลักษณ์มรดก

วัฒนธรรม 
ความโดดเด่น การสร้างความรู้สึกหวงแหน  

V02 คุณค่าการออกแบบ รูปแบบ เทคนิคโครงสร้าง แนวคิดการใช้สอย งานฝีมือ 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 2.6 (ต่อ) 
รหัส ประเด็นหลัก รายละเอียด 
V03 คุณค่าความงาม ความสวยงาม ความรู้สึกต่อภาพลักษณ์อาคาร 
V04 คุณค่าทางวัฒนธรรม สะท้อนการด าเนินชีวิตท้องถิ่น สะท้อนการด าเนินชีวิต

ของไทย 
E05 มุมมองข้อดีในภาพรวม มุมมองข้อดีในภาพรวม 

 
2.5 แนวคิดด้านผลกระทบทางสังคม  
 

การศึกษาแนวคิดด้านผลกระทบของชุมชน ส าหรับโครงการการปรับการใช้สอยอาคารเก่า
ที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์เป็นอาคารประเภทโรงแรม (AR-HB-hotels) บางโครงการเป็นโครงการที่
ลักษณะการครอบครอง เป็นการสืบทอดมาขากบรรพบุรุษ และก็มีหลายโครงการที่มีการเปลี่ยน
เจ้าของโครงการ เป็นการเช่าอาคารเพ่ือท าโครงการ AR-HB-hotels จากผู้ที่สนใจและเข้ามาดูแล
อาคารใหม่ ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงขึ้นภายในชุมชน รวมถึงการเข้ามาของนักท่องเที่ยว จึงพิจารณา
ศึกษาถึงแนวคิดผลกระทบที่เกิดจากการครอบครองอาคารใหม่ และจากการท่องเที่ยวเป็นส าคัญ โดย
จะอธิบายถึง (1) แนวคิดเจนตริฟิเคชั่น (2) การจัดการการท่องเที่ยวที่ยั่งยืน (3) ผลกระทบจากการ
ท่องเที่ยวต่อชุมชน และ (4) ประเด็นด้านผลกระทบทางสังคม ที่อาจจะเกิดข้ึนต่อชุมชนที่อยู่โดยรอบ
ชุมชนโครงการ AR-HB-hotels ที่ใช้ในการศึกษาของงานวิจัยนี้ 
 

2.5.1 แนวคิดเจนตริฟิเคชั่น  
 

‘เจนตริฟิเคชั่น’ เป็นปรากฏการณ์หนึ่งของกระบวนการกลายเป็นเมือง (Urbanization) 
เป็นกระบวนการการเปลี่ยนถ่ายเชิงพ้ืนที่ที่เกิดข้ึนอย่างช้า ในพื้นที่ใจกลางของเมืองเก่า ส่งผ่านพื้นที่ไป
ให้แก่กลุ่มคนชั้นกลางหรือกลุ่มคนที่ท าธุรกิจเชิงพาณิชย์ (Lees, et. al, 2008; Pongsermpol and 
Upala, 2017) ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชั่นอาจจะเป็นแรงผลักดันส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนถ่ายเชิง
กายภาพ เศรษฐกิจ และลักษณะทางสังคมของพื้นที่ในชุมชนได้อย่างรวดเร็ว (Khalila, et. al. 2014) 
ทางด้านข้อดีของเจนตริฟิเคชั่น คือ จะช่วยท าให้เมืองที่การพัฒนาปรับปรุงพ้ืนที่ก าลังทรุดโทรมลง มี
การเพ่ิมมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ เพ่ิมรายได้ให้กับหน่วยงานบริหารท้องถิ่น การลดลงของสัดส่วน
พ้ืนที่ถูกปล่อยทิ้งร้าง การขยายตัวของเมืองไปสู่พ้ืนที่ชานเมืองลดลง และท าให้เกิดการบูรณาการทาง
สังคมมากข้ึน รวมทั้งท าให้เกิดการฟ้ืนฟูชุมชนและพ้ืนที่ในเมืองอีกด้วย (Atkinson and Bridge. 
2005) ในทางตรงกันข้าม ปรากฏการณ์นี้ก็จะมีผลต่อการเข้ามาแทนที่ของกลุ่มคนกลุ่มใหม่ท่ีมา
ครอบครองที่ดินและทรัพย์สินที่มีคุณค่าเหล่านี้ เกิดคุณค่าทางอารมณ์และความรู้สึกท่ีน้อยกว่าวัตถุ
นิยม เกิดความขุ่นเคืองและความขัดแย้งขึ้นในชุมชน เกิดมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมข้ึนอย่างไม่
แน่นอน  และการสูญเสียอ านาจในการจัดหาที่อยู่อาศัยของหน่วยงานภาครัฐที่ชัดเจน นอกจากนี้ อาจ

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ท าให้น าไปสู่การจัดสรรที่อยู่อาศัยน้อยลง เพราะถูกแทนที่ด้วยพื้นที่เชิงพาณิชย์และอุตสาหกรรม 
น าไปสู่การเปลี่ยนแปลงด้านบริการของชุมชนท้องถิ่น สูญเสียความหลากหลายทางสังคมที่มีอยู่เดิม 
และผู้อยู่อาศัยดั้งเดิม (Atkinson and Bridge. 2005) หากพิจารณาถึงการเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึนกับ
ชุมชนในบริเวณโดยรอบพื้นท่ีที่เกิดปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชั่นนี้ ควรที่จะค านึงถึงความสัมพันธ์กับ
ประเด็นหลัก 3 ประเด็น คือ (1) การให้ความส าคัญกับชุมชนโดยรอบ (2) แนวคิดท่ีมีอยู่หลากหลาย
ของพ้ืนที่โดยรอบ อาทิ ธรรมชาติสิ่งแวดล้อม ระบบนิเวศของสังคม วงจรความสมดุลและความไม่
สมดุล แนวคิดขององค์ในชุมชน รวมทั้ง (3) ความสนใจในเชื้อชาติ ชาติพันธุ์และความยากจน (Zuk. 
et. al.2015)  
 

2.5.2 การจัดการการท่องเที่ยวที่ยั่งยืน  
 

หลักการการจัดการการท่องเที่ยวอย่างยั่งยืน  (Swarbrooke. 1998) จะมีประเด็นหลัก 3 
ประเด็นที่สอดคล้องกับการพัฒนาที่ยั่งยืน คือ ทางด้านสภาพแวดล้อม ทางด้านเศรษฐกิจ และทางด้าน
สังคม โดยที่ ประเด็นทางด้านสภาพแวดล้อม จะพิจารณาครอบคลุมทั้งสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ 
และสภาพแวดล้อมที่มนุษย์สร้างขึ้น ในขณะที่ประเด็นทางเศรษฐกิจ จะพิจารณาถึงลักษณะของชุมชน
และผู้ประกอบการธุรกิจด้านการท่องเที่ยวที่เกี่ยวข้อง และในประเด็นทางด้านสังคม จะค านึงถึง
ผลกระทบต่อวัฒนธรรมท้องถิ่น กลุ่มนักท่องเที่ยว และกลุ่มคนท างานด้านการท่องเที่ยว ส าหรับ
ประเด็นที่เกี่ยวข้องกับการศึกษานี้ การพัฒนาด้านการท่องเที่ยวอย่างยั่งยืนจ าเป็นอย่างยิ่ง ที่จะ
ต้องการการมีส่วนร่วมของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องทั้งหมดอย่างมีความเข้าใจต่อกัน ความเป็นผู้น าในการ
บริหารจัดการอย่างเด็ดเดี่ยวชัดเจน เพ่ือที่จะท าให้เกิดความมั่นใจของการมีส่วนร่วมที่กว้างขวาง มี
การสร้างข้อตกลงร่วมกัน รวมทั้งมีการประเมินผลกระทบที่เกิดขึ้นด้วยเช่นกัน (World Tourism 
Organization. 2004) งานวิจัยนี้มุ่งประเด็นไปที่โรงแรมขนาดเล็ก โรงแรมเป็นที่พักรองรับ
นักท่องเที่ยว อันเป็นส่วนหนึ่งขององค์ประกอบของระบบการท่องเที่ยว ที่ต้องค านึงถึง ความน่าสนใจ 
การเข้าถึงได้สะดวก การรองรับที่พัก กิจกรรม และผู้ให้บริการ (Thammabut. 2006)  
 

2.5.3 ผลกระทบจากการท่องเที่ยวต่อชุมชน  
 

งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลง ที่เกิดขึ้นจากการปรับการใช้สอยอาคารที่มี
คุณค่าเป็นโรงแรม ธุรกิจโรงแรมก็เป็นองค์ประกอบหนึ่งของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว จึงจ าเป็นที่
ต้องเข้าใจแนวคิดที่เก่ียวข้องกับผลกระทบจากการท่องเที่ยวในภาพรวม โดยเฉพาะในชุมชนที่
ใกล้เคียง ซึ่งเป็นประเด็นหนึ่งของงานวิจัยนี้  

อุตสาหกรรมการท่องเที่ยว เป็นอุตสาหกรรมที่ส าคัญในการพัฒนาประเทศ สร้างมูลค่า
ทางเศรษฐกิจให้แก่ชุมชนท้องถิ่นและประเทศมากมายมหาศาล แต่ในขณะเดียวกันผลกระทบที่เกิด

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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จากการท่องเที่ยว อาจจะเกี่ยวข้องกับปัจจัยที่ส าคัญบางประเด็น อันจะมีอิทธิพลต่อทัศนคติต่อระบบ
การท่องเที่ยวได้ (Lankford and Howard. 1994) ถึงแม้ว่าการท่องเที่ยวจะส่งผลให้เกิดผลทาง
เศรษฐกิจที่ดีขึ้น การท่องเที่ยวก็สามารถส่งผลกระทบทั้งทางบวกและทางลบต่อ การพัฒนาทางด้าน
สังคมวัฒนธรรม ทางด้านเศรษฐกิจ ทางด้านสภาพแวดล้อม และทางด้านการเมือง ของพื้นที่ท่ีเป็น
สถานที่ท่องเที่ยวได้เช่นกัน ขึ้นอยู่กับการบริหารจัดการด้านการท่องเที่ยวนั่นเอง (UNEP. 2003a)  

โดยทั่วไปการท่องเที่ยวจะส่งผลกระทบต่อแหล่งท่องเที่ยวและชุมชนใน 3 ประเด็นหลัก 
คือ ผลกระทบทางด้านสภาพแวดล้อม ผลกระทบทางสังคม และผลกระทบทางเศรษฐกิจ  (Mason. 
2016)  ส าหรับ (1) ผลกระทบทางสภาพแวดล้อม: หมายถึง สภาพแวดล้อมทางธรรมชาติและ
สภาพแวดล้อมที่มนุษย์สร้างขึ้น ซึ่งจะเกี่ยวข้องกับทรัพยากรทางธรรมชาติ มลพิษต่างๆ และสภาพ
ทางกายภาพต่างๆ ที่สัมพันธ์กับระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวก ที่จ าเป็นต่อการ
ท่องเที่ยว อาทิ ถนน โรงแรม ร้านค้า และร้านอาหาร ส าหรับผลกระทบเชิงลบที่เกิดข้ึนจากการ
พัฒนาการท่องเที่ยวนี้สามารถท าลายแหล่งทรัพยากรทางธรรมชาติได้ทีละเล็กทีละน้อย  (UNEP. 
2003b) หากเราไม่ค านึงถึงผลกระทบที่จะเกิดข้ึน และไม่มีระบบการจัดการที่ดีพอ ส าหรับโครงการ 
AR-HB-hotels ส่วนใหญ่จะตั้งอยู่ในเมืองหรือเมืองชั้นใน ผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อทรัพยากรทาง
ธรรมชาติ ถือว่ามีน้อยมาก ดังนั้น ผลกระทบที่เกิดขึ้นจึงมุ่งพิจารณา ผลกระทบที่เปลี่ยนแปลงไปต่อ
สภาพแวดล้อมทางกายภาพในเมือง และมลภาวะที่อาจจะส่งผลต่อสภาพแวดของชุมในบริเวณ
โดยรอบ อาทิ เสียง กลิ่น แสง การระบายอากาศ สภาพกรจราจร และความหนาแน่นของผู้คน ในช่วง
เวลาก่อนและหลังการปรับการใช้สอยอาคาร 

(2) ผลกระทบต่อเศรษฐกิจ: หมายถึง ผลกระทบต่อรายได้ หรืออาชีพที่เกี่ยวข้องกับการ
ท่องเที่ยว โดยปกติแล้วอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว มักจะให้ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจมากมาย
มหาศาล ทั้งประเทศเจ้าบ้านและนักท่องเที่ยวต่างชาติ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเทศที่ก าลังพัฒนา 
หนึ่งในเป้าหมายหลักในการประชาสัมพันธ์ประเทศหรือภูมิภาคของตน ให้เป็นจุดหมายปลายทางของ
การท่องเที่ยวนี้ ก็เพ่ือที่จะยกระดับการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศนั่นเอง (UNEP. 2003c) การ
ท่องเที่ยวจะน าไปสู่จ านวนนักท่องเที่ยวที่เพิ่มมากข้ึน และธุรกิจการค้าขายสินค้าและบริการต่างๆ 
ส าหรับโครงการ AR-HB-hotels นี้จะพิจารณาถึงระดับรายได้ที่เปลี่ยนแปลงไปจากธุรกิจการ
ท่องเที่ยวของชุมชนที่อยู่โดยรอบโครงการ อาทิ รายได้จากการขายอาหาร เครื่องดื่ม รวมไปถึงรายได้
จากการค้าขายอ่ืนๆ ที่มักจะเป็นธุรกิจดั้งเดิมท่ีด าเนินการอยู่ 

และสุดท้าย (3) ผลกระทบต่อสังคมวัฒนธรรม: หมายถึง ผลกระทบที่มีต่อความสัมพันธ์
ของชุมชนเจ้าภาพ หรือชุมชนของแหล่งท่องเที่ยวทั้งทางตรงและทางอ้อม จากปฏิสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นกับ
ระบบอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของพ้ืนที่นั้นๆ ชุมชนท้องถิ่นมักจะเป็นผู้ที่เสียผลประโยชน์เสมอใน
ปฏิสัมพันธ์ของระบบการท่องเที่ยว ที่ต้องเผชิญหน้ากับนักท่องเที่ยว ผู้ให้บริการด้านการท่องเที่ยว 
และการกอบโกยผลประโยชน์ และอิทธิพลต่างๆในระบบการท่องเที่ยว โดยปกติทั่วไปแล้วสิ่งที่มี

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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บทบาทเหล่านี้มักจะไม่สามารถมองเห็นได้อย่างชัดเจน และยากที่จะประเมิน ขึ้นอยู่กับการพิจารณา
อย่างมีหลักการและมักจะวิเคราะห์จากทางอ้อมอีกด้วย (UNEP. 2003d) อาท ิการเข้าไปส ารวจ หรือ
สัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้คนในชุมชนที่เกี่ยวข้องกับแหล่งท่องเที่ยวนั้นๆ ส าหรับโครงการ AR-HB-hotels 
จะพิจารณาถึงระดับความสัมพันธ์ที่เปลี่ยนแปลงของโครงการกับผู้คนในชุมชนโดยรอบ ที่เก่ียวข้องกัน
กับปฏิสัมพันธ์ระหว่างชุมชน และการมีส่วนร่วม (Polnyotee and Thadaniti. 2015) ของทั้งสอง
กลุ่มนี้ ในช่วงเวลาก่อนและหลังการปรับการใช้สอยอาคาร 

 
2.5.4 ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชน  

 

จากความหมายของผลกระทบ (ท่ีกล่าวมาในบทที่1) ซึ่งหมายถึง ผลลัพธ์ที่เกิดขึ้นจากการ
กระท าของสิ่งหนึ่ง มีผลถึงอีกสิ่งหนึ่งหรือต่อเหตุการณ์อ่ืนให้ตามมา หรือสิ่งที่เกิดจากการกระท าใดๆ
และท าให้กระเทือนไปถึงผู้อื่น ดังนั้น ส าหรับในงานวิจัยนี้จึงเป็นประเด็นให้พิจารณาถึง ผลลัพธ์ที่เกิด
จาก โครงการการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเป็นโรงแรมขนาดเล็กนี้ จะส่งผลกระเทือนไปถึง
ชุมชนที่อยู่โดยรอบโครงการเหล่านี้หรือไม่ ผลกระทบอาจจะจ าแนกออกตามประเภท ขนาดและ
ระยะเวลาอีกด้วย ประเภทของผลกระทบ ได้แก่ (1) ทางเศรษฐกิจ อาทิ การสูญเสียงาน ที่ดิน มูลค่า
บ้านและทรัพย์สินลดลง (2) ทางสังคม อาทิ สูญเสียสวัสดิการทางสังคม สูญเสียวเกี่ยวกับวิถีการ
ด าเนินชีวิต (ตงยิ่งศิริ. 2542; คนซื่อ. 2557) 

นอกจากนี้ผลกระทบทางสังคม ยังค านึงถึงผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัวของผู้คนที่อาศัย
ในชุมชนจากการเข้ามาของนักท่องเที่ยวและผู้คนจากภายนอก รวมทั้งผลกระทบต่อความปลอดภัย 
งานวิจัยนี้จึงได้พิจารณาประเด็นของผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว คือ ผลกระทบต่อวิถีชีวิต ความ
สงบเงียบ และการมีชื่อเสียงจากภายนอก (Altman. 1975) และผลกระทบด้านความปลอดภัย จะ
พิจารณาถึงโอกาสของอันตรายหรือภัยคุกคามท่ีอาจจะเพ่ิมมากขึ้นในชุมชน คือ ปัญหาโจรกรรม 
อาชญากรรมและคนแปลกหน้า (Jeffery. 1971) (Bynum and Purri. 1984) ซึ่งผลกระทบที่เกิดขึ้น 
สามารถที่จะเกิดขึ้นได้ทั้งในปัจจุบันและอนาคต เป็นไปทั้งทางบวกและทางลบ เกิดข้ึนได้กับ
กลุ่มเป้าหมายและไม่ใช่เป้าหมาย ตลอดจนสามารถเกิดขึ้นได้ทั้งทางตรงและทางอ้อมด้วยเช่นกัน (คน
ซ่ือ. 2557) 

จากประเด็นแนวคิดเจนตริฟิเคชั่น ด้านผลกระทบทางสังคม ทั้งหลักการด้านการท่องเที่ยว
ที่ยั่งยืน ผลกระทบจากการท่องเที่ยวในด้านต่างๆและผลกระทบทางสังคม ขอสรุป การจ าแนกและ
ความหมายของผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่อาจจะเกิดขึ้นได้ จะพิจารณาเป็นประเด็นต่างๆ โดยไม่
ชี้น าถึงผลกระทบเชิงบวกหรือลบ ที่ใช้กับงานวิจัยนี้ ดังนี้ 

1) ผลกระทบทางกายภาพและมลพิษ 
หมายถึง สภาพแวดล้อมทางธรรมชาติและสภาพแวดล้อมที่มนุษย์สร้างขึ้นที่เปลี่ยนแปลง

ไป จะเก่ียวข้องกับทรัพยากรทางธรรมชาติ ประเด็นทางมลพิษต่างๆที่อาจเกิดขึ้นได้ และสภาพทาง
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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กายภาพต่างๆ อันอาจจะมีผลต่อชุมชนในบริเวณใกล้เคียงได้ ได้แก่ เสียงจากการพูดคุย กลิ่นจาก
โครงการ แสงจากโครงการ การระบายอากาศท่ีเกิดจากการปรับปรุงอาคาร สภาพการจราจรที่เกิดขึ้น 
และความหนาแน่นของผู้คน 

2) ผลกระทบทางเศรษฐกิจของชุมชน 
หมายถึง สภาพทางเศรษฐกิจชุมชนที่เปลี่ยนแปลงไป มีผลต่อการพัฒนาหรือผลกระทบต่อ

ชุมชน ได้แก่ รายได้จากการท่องเที่ยวที่อาจจะมาจากการที่นักท่องเที่ยวเข้ามาในชุมชนมากข้ึน รวมถึง
รายได้จากการค้าขายอ่ืนๆ ด้วยเช่นกัน 

3) ผลกระทบต่อความสัมพันธ์ของชุมชน 
หมายถึง ปฏิสัมพันธ์ระหว่างชุมชนกับโครงการที่อาจเปลี่ยนแปลงไป อันอาจเนื่องมาจาก

การเข้ามาอยู่ใหม่ของเจ้าของโครงการแทนที่เจ้าของเดิม ย่อมท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลง นอกจากนี้ยัง
รวมถึงการมีส่วนร่วมของเจ้าของโครงการกับกิจกรรมต่างภายในชุมชน  

4) ผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว 
หมายถึง ความเป็นส่วนตัวของชุมชนที่อาจเปลี่ยนแปลงในรูปแบบต่างๆ ได้แก่ ผลกระทบ

ต่อวิถีชีวิตเดิมที่เคยอยู่ท าให้ต้องเปลี่ยนไป ความสงบเงียบในการอยู่อาศัยของชุมชน และรวมถึงการมี
ชื่อเสียงจากภายนอก ทั้งในการสื่อสารพูดคุย และผ่านทางสื่ออิเลกทรอนิกส์ 

5) ผลกระทบต่อความปลอดภัย 
หมายถึง ปัญหาทางสังคมที่ส่งผลต่อความปลอดภัยทั้งทางร่างกาย ทรัพย์สินและ

ความรู้สึกปลอดภัย ของผู้คนในชุมชน ได้แก่ ปัญหาโจรกรรม ปัญหาอาชญากรรมและความรู้สึกที่มีต่อ
คนแปลกหน้า 
 

2.5.5 ประเด็นผลกระทบทางสังคมในงานวิจัย 

 

จากการศึกษาแนวคิดผลกระทบของชุมชน จะน าไปหาประเด็นที่เกี่ยวข้องในงานวิจัยนี้ เพ่ือ
เป็นแนวทางในการเก็บรวบรวมข้อมูลต่อไป เป็นไปดังตารางที่ 2.7 ดังนี้ 

 
ตารางที่ 2.7 ประเด็นทางสังคม (Social Impact) ในงานวิจัย 
รหัส ประเด็นหลัก รายละเอียด 
S01 ผลกระทบทางกายภาพและ

มลพิษ 
เสียง กลิ่น แสง การระบายอากาศ สภาพจราจร และ
ความหนาแน่นของผู้คน 

S02 ผลกระทบทางเศรษฐกิจของ
ชุมชน 

รายได้จากการท่องเที่ยว รายได้จากการค้าขายอ่ืนๆ 

S03 ผลกระทบต่อความสัมพันธ์ของ
ชุมชน 

ปฏิสัมพันธ์ระหว่างชุมชน การมีส่วนร่วม 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 2.7 (ต่อ) 
รหัส ประเด็นหลัก รายละเอียด 
S04 ผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว วิถีชีวิตดั้งเดิม ความสงบเงียบ และ การเป็นที่รู้จักจาก

ภายนอก 
S05 ผลกระทบต่อความปลอดภัย โจรกรรม อาชญากรรม และคนแปลกหน้า 

 
2.6 บทความวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
การศึกษาถึงงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้ทั้งในประเทศและระดับสากล ในช่วงเวลาที่

ผ่านมาในช่วงหนึ่งทศวรรษ ที่จะท าให้เกิดประเด็นเชิงเปรียบเทียบและการน ามาประยุกต์ใช้กับ
งานวิจัยนี้ เป็นไปดังตารางที่ 2.8 แสดงภาพรวมของงานวิจัยที่เก่ียวข้อง ดังนี้ 
 
ตารางที่ 2.8 รายละเอียดในภาพรวมของงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ล า 
ดับ 
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Langston, et. al. (2010) ได้ศึกษาถึงการประเมินเชิงกลยุทธ์ของโอกาสในการปรับการ

ใช้สอยอาคาร ซึ่งเป็นโครงการต่อเนื่องของสภาวิจัยประเทศออสเตรเลีย ได้ท าการศึ กาอาคาร
กรณีศึกษา 50 อาคาร และเลือกสุ่มตัวอย่างอาคารมา 12 อาคาร เพ่ือเป็นตัวแทนในการศึกษาข้อมูล
เชิงลึก ในประเด็นต่างๆ 7 ประเด็น ได้แก่ ปัจจัยทางกายภาพ ทางเศรษฐกิจ ทางการใช้สอย ทางด้าน
เทคนิค ทางสังคม ทางกฎหมายและทางด้านการเมือง เพ่ือที่จะชี้ให้เห็นและจัดอันดับ ‘ศักยภาพการ
ปรับการใช้สอย’ (Adaptive Reuse Potential / ADP) ส าหรับอาคารเก่า โดยมีการประเมินจะใช้
ปัจจัยหลัก 3 ปัจจัย คือ (1) สภาพอาคาร (2) การใช้สอย และ (3) คุณค่าอาคาร 

Gosling, et. al. (2013) ได้ส ารวจแนวคิดการใช้สอยอาคารด้วยการอ้างอิงจากกรณีศึกษา
พิเศษ เพ่ือกระจายศักยภาพไปยังประเด็นการก่อสร้างที่ยั่งยืน  ได้กล่าวถึง กระบวนการการปรับใช้
สอยอาคารอย่างมีเหตุผล ประกอบไปด้วย 7 ขั้นตอน และ 2 กระบวนการหลัก คือ (a: การออกแบบ
ส าหรับการปรับให้เหมาะสม) ได้แก่ 1) ระบบชั้นขององค์ประกอบอาคาร 2) ระดับของความไม่
แน่นอน 3) การแลกเปลี่ยนกันได้ของส่วนประกอบ 4) บูรณการขององค์ประกอบ (b: การปรับให้
เหมาะสมของกระบวนการ) 5) การปรับให้เหมาะสมในการวางแผนและการด าเนินการของ
โครงการ 6) บูรณการของกระบวนการด าเนินงาน และ 7) การปรับให้เหมาะสมของกระบวนการ
ด าเนินงาน 

Bullen, P. A. and Love P. E.D. (2010) ได้ส ารวจมุมมองและประสบการณ์ของเจ้าของ
อาคาร และผู้ด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับการปรับการใช้สอยอาคาร ของเมืองเพริธ (Perth) ประเทศ
ออสเตรเลีย เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ ด้านวิจัยเชิงสื่อความหมาย (Interpretative Research) ที่เก็บ
รวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับเจ้าของอาคาร หรือผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับอาคารที่มีการ
ปรับการใช้สอย ในสาขาอาชีพที่แตกต่างกัน อาทิ สถาปนิก นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่ปรึกษาด้าน
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ทรัพย์สิน ที่ปรึกษาด้านการเงิน นักวางผังเมือง จ านวน 81 คน ในช่วงระยะเวลามากกว่า 6 เดือน โดย
พิจารณาความคิดเห็นในด้านผลกระทบทางด้านสังคม สภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ และด้าน
เศรษฐกิจ เนื้อหาที่สัมภาษณ์จะมุ่งเน้น 3 ประเด็นหลักคือ 1) ประสิทธิผลของการปรับการใช้สอย
อาคาร ในด้านกลยุทธ์สู่ความยั่งยืน 2) เหตุผลของการจัดการอาคารกับแนวทางปรับการใช้สอย และ 
3) สถานการณ์ของอาคารที่จะปรับการใช้สอยหรือรื้อท าลายอาคาร อันจะส่งผลให้จัดการกับอาคาร
ต่อไป โดยภาพรวมได้พิจารณาใน 4 ด้านได้แก่ ทางด้านสภาพแวดล้อม ทางด้านสังคม ทางด้าน
เศรษฐกิจ และนโยบายของรัฐบาล  

Wang, H.J., Zeng, Z.T., (2010) ได้ประเมินอาคารที่เหมาะสมและมีประสิทธิผล ส าหรับ
แนวทางการเลือกใช้อาคารใหม่จะเป็นสิ่งกระตุ้นให้เกิดการท าให้งานอนุรักษ์เข้าสู่การน าไปปฏิบัติที่
ยั่งยืนได้ เกณฑ์การพิจารณาที่ตรงประเด็นเพ่ือการเลือกแนวทางการใช้อาคารที่มีคุณค่าทางประวิติ
ศาสตร์ ใช้การวิเคราะห์ผ่านวิธีการเดลไฟแบบซับซ้อน (Fussy Delphi Method/ DFM) และสร้าง
แบบจ าลองกระบวนการเครือข่ายเชิงวิเคราะห์ (Analytic Network Process / ANP) ดังนั้นจึงได้น า
กระบวนการเครือข่ายเชิงวิเคราะห์ (ANP) ส าหรับการเลือกแนวทางการใช้อาคารใหม่ มาใช้กับ 2 
อาคารตัวอย่างในประเทศไต้หวั่น (Taiwan) ผลที่ได้แสดงให้เห็นว่ากระบวนการนี้สามารถตรวจสอบ
ได้ ถึงการพ่ึงพาอาศัยซึ่งกันและกันท่ามกลางเกณฑ์ที่หลากหลาย เท่าที่ผ่านมาสิ่งเหล่านี้ไม่ค่อยได้ถูก
น าไปประยุกต์ใช้ในปัญหาการเลือกแนวทางการใช้อาคารใหม่เท่าใดนัก และสามารถประเมินและการ
เลือกใช้แนวคิดท่ีเป็นไปได้ 

กิตติมาภรณ์ ชูโชติ (2014) ได้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกพักโรงแรมบูทิคโฮเต็ลของ
นักท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต โดยศึกษาจากการเก็บแบบสอบถามจ านวน 400 แบบสอบถาม จาก
นักท่องเที่ยวที่มาพักโรงแรมบูทิค โดยวิธีการสุ่มตัวอย่าง และใช้สถิติเชิงพรรณนา พบว่าเหตุผลในการ
เลือกโรงแรมบูทิค มาจากการมีส่วนลด รูปแบบการออกแบบอาคารที่เป็นเอกลักษณ์ ห้องพักสะอาด
และมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ดีในห้องพัก ส่วนปัญหาของโรงแรมบูทิคที่ให้บริการคือการเดินทาง 
จากการทบทวนวรรณกรรมในงานวิจัยนี้ ได้อ้างถึง (1) ค าจ ากัดความของบูทิคโฮเต็ล: จะหมายถึง
โรงแรมขนาดเล็ก ลักษณะพ้ืนฐานเป็นสถาปัตยกรรมที่มีสไตล์การออกแบบ เป็นเอกลักษณ์ (Unique) 
ทันสมัย (Trendy) มีความเป็นตัวตนที่โดดเด่น (HIP) มีความสุดยอด (Cool) มีมิตรไมตรี (Warm) มี
การบริการที่เป็นส่วนตัว (Personalized Service) และ สร้างแรงบันดาลใจ (Inspiring) ซึ่งจะรวมอยู่
ในรูปแบบการใช้ชีวิตและการออกแบบโรงแรม (2) กระบวนการสร้างความพอใจของนักท่องเที่ยว  
(John Swarbrooke, 2007) ประกอบด้วย a) สินค้าของนักท่องเที่ยว (The Tourist Product) 
ประกอบด้วย สินค้าที่จับต้องได้ การบริการและบทบาทของสื่อหรือตัวแทนขาย b) ปัจจัยด้านความ
พอใจ (The Satisfaction Factors) ประกอบด้วย การรับรู้ด้านประสบการณ์การท่องเที่ยว ทัศนคติ
ของนักท่องเที่ยวและประสบการณ์ รวมทั้งปัจจัยที่ควบคุมไม่ได้อ่ืนๆ และ c) ผลที่เกิดขึ้น (Outcome) 
ประกอบด้วย ความพึงพอใจของนักท่องเที่ยว (พึงพอใจ พึงพอใจบางส่วน และไม่พอใจ) 4) เทคโนโลยี
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และการให้ข้อมูลแก่นักท่องเที่ยว  (Technology and Tourist Information): ประกอบด้วย ระบบ
สารสนเทศ เวบไซต์ ที่ท าให้ติดต่อสื่อสารได้มากและถี่ขึ้นด้วย และสุดท้าย 5) ความท้าทายของ
การตลาดบูทิคโฮเต็ลอิสระ (The Challenge of Marketing Independent Boutique Hotels): มี
ปัญหาหลักหลายประเด็นในการพัฒนาแผนการตลาดส าหรับบูทิคโฮเต็ล ได้แก่ a) เริ่มต้นจาก
การศึกษาคุณลักษณะของนักท่องเที่ยวในแต่ละกลุ่ม ตามช่วงระเวลาท่องเที่ยว b) ใช้สื่อทาง
อินเตอร์เนตและวางแผนจัดการให้ดี c) พัฒนาเผยประชาสัมพันธ์ภายใต้แผนการตลาด d) พัฒนา
โครงการสร้างความสัมพันธ์กับนักท่องเที่ยว และ d) พัฒนาการส่งข้อมูลประชาสัมพันธ์แก่ลูกค้าเดิม 
รวมถึงลูกค้าที่มีศักยภาพท่ีอยู่ในข้อมูลของบริษัท 

ธีรกานต์ ศรีสัตยากุล (2554) ได้ศึกษาแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยของโรงแรมเพ่ือ
พักอาศัยขนาดเล็กที่ถูกดัดแปลงมาจากตึกแถว กรณีศึกษาโรงแรมขนาดเล็กในย่านสีลม โดยเน้นที่จะ
ศึกษาลักษณะทางกายภาพ โดยเฉพาะด้านการจัดการพ้ืนที่ใช้สอย ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเข้าพัก
ของนักท่องเที่ยว ผลการวิจัยพบว่า ลักษณะทางกายภาพของแต่ละพ้ืนที่มีผลต่อการตัดสินใจของผู้เข้า
พัก และแบ่งออกได้เป็น 7 ส่วน คือ 1) ห้องนอน ถูกให้ความส าคัญเรื่องความสะอาดและปลอดภัย 2) 
รูปลักษณ์ภายนอกอาคาร ถูกให้ความส าคัญเรื่องการตกแต่งที่ทันสมัยและมีเอกลักษณ์  3) พ้ืนที่
ต้อนรับและส่วนพักคอย ถูกให้ความส าคัญเรื่องความสะอาดและการตกแต่งบรรยากาศ 4) ห้องน้ า 
ถูกให้ความส าคัญเรื่องความสะอาดและการแยกส่วนเปียกส่วนแห้งของห้องน้ า  5) พ้ืนที่สันทนาการ 
ถูกให้ความส าคัญเรื่องความสะอาดและขนาดพ้ืนที่ที่กว้างขวาง 6) พ้ืนที่รับประทานอาหาร ถูกให้
ความส าคัญเรื่องความสะอาดและการตกแต่ง และ 7) พ้ืนที่สัญจร ถูกให้ความส าคัญเรื่องความ
ปลอดภัยและความสะอาด โดยลักษณะความส าคัญของพ้ืนที่เหล่านี้ส่งผลโดยตรงต่อการออกแบบ
ประเภท ขนาด สัดส่วนพ้ืนที่ และการเชื่อมต่อของพ้ืนที่ ซึ่งเป็นแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอย
โรงแรมพักอาศัยในเมืองดังกล่าว และพบว่าปัจจัยทางกายภาพที่มีผลต่อการเลือกพัก คือ a) ความ
สะอาด  b) ความปลอดภัย c) การตกแต่งท่ีทันสมัย d) เอกลักษณ์ e) บรรยากาศ f) ความเป็นสัดส่วน 
และ g) ขนาด 
 
2.7 สรุปผลจากการทบทวนวรรณกรรม 
 

จากการศึกษาแนวคิดท่ีเกี่ยวข้อง น ามาสรุปผลที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม คือ (1) การ
ทบทวนแนวคิดในภาพรวม (2) การก าหนดประเด็นในการศึกษา และ (3) กรอบแนวคิดจากการ
ทบทวนวรรณกรรม ดังนี้  

 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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2.7.1 การทบทวนแนวคิดในภาพรวม  
 

การทบทวนวรรณกรรมจากองค์ประกอบที่เก่ียวข้องทั้งหมด ได้แก่ แนวคิดพ้ืนฐานที่
เกี่ยวข้อง คือ แนวคิดโรงแรมขนาดเล็ก แนวคิดการปรับปรุงทางด้านกายภาพอาคาร  แนวคิดการ
ลงทุนทางเศรษฐศาสตร์ แนวคิดทางคุณค่ามรดกวัฒนธรรม และ แนวคิดผลกระทบทางสังคม ท าให้
ทราบถึงปัจจัยทั้งหมดที่เกี่ยวข้องในงานวิจัยทั้งในด้านของการนิยามความหมาย ตัวแปรและตัวชี้วัดใน
งานวิจัยตามองค์ประกอบต่างๆ ตลอดจนวิธีการในการวิจัย จึงได้ท าตารางสรุปผลจากการทบทวน
วรรณกรรมจ าแนกตามองค์ประกอบต่างๆ เป็นดังตารางที่ 2.9 - 2.13 ดังนี้ 
 
ตารางที่ 2.9 ผลสรุปการทบทวนวรรณกรรมในองค์ประกอบ “โรงแรมขนาดเล็ก” 

Small Hotel Business ประเด็นในการศึกษา 

Re
se

ar
ch

 M
et

ho
d 

ช่ือ (ผู้แต่ง, องค์กร หรือ หนังสือ) 
ปี  

(พ.ศ./ค.ศ.) ปร
ะเ

ภท
ขอ

งโร
งแ

รม
ขน

าด
เล

็ก 

กา
รอ

อก
แบ

บโ
รง

แร
ม 

กา
รด

 าเน
ินธ

รุก
ิจ

โร
งแ

รม
 

ระ
เบ

ียบ
ข้อ

บัง
คับ

ด้า
น

โร
งแ

รม
 

พระราชบัญญัติควบคมุอาคาร 2522      
พ.ร.บ.ส่งเสรมิและรักษาคณุภาพสิง่แวดล้อมฯ 2535      
โบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวตัถุ และ
พิพิธภัณฑสถานแห่งชาต ิพ.ศ. 2504 (แก้ไข) 

2535      

กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 2543      
พระราชบัญญัตโิรงแรม 2547      
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 2550      
กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การ
ประกอบธุรกิจโรงแรม 

2551      

ส านักงานสถิติแห่งชาต ิ 2553      
ราชกิจจานุเบกษา 2554      
ธีรกานต์ ศรสีัตยากุล 2554      
มาตรฐานบริการท่องเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย 2554      
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2556      
อมรพรรณ สมสวสัดิ ์ 2558      
กฎกระทรวง ก าหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใช้
ประกอบธุรกิจโรงแรม 

2559      

Neufert 1998      
Peter Jones 2002      
กิตติมาภรณ์ ชูโชต ิ 2014      
Karen Tina Harrison  2015      

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 2.10 ผลสรุปการทบทวนวรรณกรรมในองค์ประกอบ“การปรับปรุงทางด้านกายภาพอาคาร” 

Physical Building Renovation ประเด็นในการศึกษา 

Re
se

ar
ch

 M
et

ho
d 

ช่ือ (ผู้แต่ง, องค์กร หรือ หนังสือ) 
ปี  

(พ.ศ./ค.ศ.) กา
รป

รับ
ปร

ุง
อา

คา
ร 

ลัก
ษณ

ะข
อง

อา
คา

ร 

รูป
แบ

บก
าร

ปร
ับป

รุง
 

ระ
บบ

โค
รง

สร
้าง

อา
คา

ร 

กรมศิลปากร 2536      
กฎกระทรวงฉบับท่ี55 2543      
วีระพงษ์ หาญรินทร ์ 2550      
ปิ่นรัชฏ ์กาญจนัษฐิต ิ 2552      
ธีรกานต์ ศรสีัตยากุล 2554      
เลอสม สถาปิตานนท์ 2554      
จง บุญประชา 2557      
B. M. Jokilehto 1998      
สมชาย ศรสีมพงษ ์ 2004      
เกชา ธีระโกเมน 2009      
Langston 2010      
บริษัทกฤษณาคอนสตรัคช่ันแอนดเ์อนจิเนียริ่ง 2010      

 
ตารางที่ 2.11 ผลสรุปการทบทวนวรรณกรรมในองค์ประกอบ “การลงทุนทางเศรษฐศาสตร์” 

Economics Investment ประเด็นในการศึกษา 

Re
se

ar
ch

 M
et

ho
d 

ช่ือ (ผู้แต่ง, องค์กร หรือ หนังสือ) 
ปี  

(พ.ศ./ค.ศ.) หล
ักก

าร
ลง

ทุน
 

กา
รด

 าเน
ินธ

รุก
ิจ

โร
งแ

รม
 

กา
รว

ิเค
รา

ะห
์กา

ร
ลง

ทุน
 

ปัจ
จัย

เป
้าห

มา
ย

กา
รล

งท
ุน 

สถาบันพัฒนาบุคคลากรธุรกิจหลกัทรัพย์ ตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

2546      

อริยพงษ์ พลั่วพันธ,์ ทิวารัตน์ ศรีราตร ี 2558      
อมรพรรณ สมสวสัดิ ์ 2558      
ปราย 2009      
Dzhandzhugazova, E.A. et al 2015      
Kitimaporn Choochote 2014      

 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 2.12 ผลสรุปการทบทวนวรรณกรรมในองค์ประกอบ“การปรับการใช้สอยและคุณค่าอาคาร” 

Adaptive Reuse and Building Value ประเด็นในการศึกษา 

Re
se

ar
ch

 M
et

ho
d 

ช่ือ (ผู้แต่ง, องค์กร หรือ หนังสือ) 
ปี  

(พ.ศ./ค.ศ.) กา
รอ

นุร
ักษ

์อา
คา

ร 

กา
รป

รับ
กา

รใ
ช้ส

อย
 

กฎ
บัต

รแ
ละ

เอ
กส

าร
 

คุณ
ค่า

อา
คา

ร 

นพดล สหชัยเสร ี 2551      
ยงธนิศร์ พิมลเสถียร 2552      
ICOMOS (The Venice Charter) 1964      
ICOMOS L. 1990      
ICOMOS The Nara Document on 
Authenticity) 

1994      

Bernard M. Feiden and Jukka Jokilehto 1998      
Longman Active Study Dictionary, 3rd Edtn 1998      
Herbal Stovel 2002      
Robert W.Buchell 2004      
William S. Logan 2002      
ICOMOS (The Burra Charter) 2004      
UNESCO 2005      
Huey-Jiun Wang, Zhi-Teng Zeng 2010      
Craig Langston, Chunlu Liu, David Beynon, 
Ursula de Jong, Yu Lay Langston 

2010      

ICOMOS  (The Paris Declaration) 2011      
Jonathan Gosling , Paola Sassi, Mohamed 
Naim, Robert Lark 

2013      

ICOMOS 2014      
ICOMOS (Florence Declaration) 2014      

 

 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 2.13 สรุปผลการทบทวนวรรณกรรมในองค์ประกอบ “ผลกระทบของชุมชน” 

Community Impact ประเด็นในการศึกษา 

Re
se

ar
ch

 M
et

ho
d 

ช่ือ (ผู้แต่ง, องค์กร หรือ หนังสือ) 
ปี  

(พ.ศ./ค.ศ.) แน
วค

ิดด
้าน

กา
ร

ท่อ
งเท

ี่ยว
 

กา
รท

่อง
เท

ี่ยว
ที่ย

ั่งย
ืน 

ผล
กร

ะท
บก

าย
ภา

พ 

ผล
กร

ะท
บเ

ศร
ษฐ

กิจ
 

ผล
กร

ะท
บก

าส
ังค

ม 

ชูสิทธ์ิ ชูชาติ 2538       

บุญเลศิ จิตตั้งวัฒนา 2542       

ประสิทธ์ิ ตงยิ่งศริ ิ 2542       

อุดร วงษ์ทับทิม, สุภาวณิี ทรงทรวาณิชย ์ 2545       

ชิตสุภางค ์อังสวานนท ์ 2554       
พิเชษฐ์ คนซือ่ 2557       

Altman I. 1975       

Jeffery C. R. 1984       

Samuel V.Lankford, Dennis R.Howard 1994       

Edward M. Bruner 1996       

John Swarbrooke 1998       

UNEP 2003       

Peter A. Bullen, Peter E.D. Love 2010       

ICOMOS 2011       

Peter Mason 2016       

 
2.7.2 การก าหนดประเด็นในการศกึษา 

 

จากขอบเขตของการวิจัย และการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง เพ่ือก าหนดประเด็นใน
รายละเอียดต่างๆ และสร้างเครื่องงานวิจัยที่เหมะสมกับข้อมูลในการศึกษาทั้งประเด็นหลัก ได้แก่  
ข้อมูลทั่วไปของอาคารกรณีศึกษา ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทาง
เศรษฐกิจ ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า และข้อมูลผลกระทบทางสังคม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1) ข้อมูลทั่วไปของอาคารกรณีศึกษา (General information on Case Studies) 
ข้อมูลทั่วไปของอาคารกรณีศึกษา จะประกอบด้วยประเด็นหลัก 3 ประเด็น ได้แก่ (1) 

ประวัติอาคารและความเป็นมาของโครงการ จะศึกษาถึง ประวัติของอาคาร ความเป็นมาของโครงการ 
AR-HB-hotels และรวมถึงช่วงเวลาในการด าเนินการของโครงการ (2) ที่ตั้งของโครงการและชุมชน
โดยรอบ จะศึกษาถึงต าแหน่งที่ตั้งโครงการ การเข้าถึงโครงการ การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ ทางด้าน

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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อิทธิพลของส้นทางโคจรดวงอาทิตย์ ทิศทางของลมประจ า เสียงจากพ้ืนที่โดยรอบ และลักษณะของ
ชุมชนโดยรอบ  (3) รูปแบบทางสถาปัตยกรรมของอาคาร ได้แก่ ผังอาคาร พ้ืนที่การใช้สอย ทัศนียภาพ
ภายนอก และภายในอาคาร 

2) การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (Physical Change) 
การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของโครงการ AR-hotel จะมุ่งเน้นศึกษาถึง การ

เปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นจากการปรับอาคารทางกายภาพ (Physical Renovation) เป็นหลักส าคัญ 
พิจารณาเปรียบเทียบถึงสภาพอาคารทางกายภาพ ก่อน – หลังการปรับปรุงอาคาร ในประเด็นส าคัญ  
5 ประเด็น ดังนี้ (1) ความแข็งแรงทางโครงสร้าง (Building’s structural strength) ได้แก่ ระบบเข็ม 
ระบบเสา ระบบคาน ระบบพื้น และระบบโครงหลังคา (2) สภาพอาคารทางสถาปัตยกรรม 
(Building’s architectural condition) ได้แก่ ระบบผนัง งานฝ้าเพดาน วัสดุปิดผิว ประตู/หน้าต่าง 
และกรอบบาน/ปูนปั้น (3) ระบบประกอบอาคารต่างๆ (Various building systems) ได้แก่ ระบบ
ไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบปรับอาคาร และระบบป้องกัน
อัคคีภัย (4) สภาพการตกแต่งอาคารภายใน (Interior conditions) ได้แก่ งานเฟอร์นิเจอร์ติดตาย งาน
เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว อุปกรณ์เครื่องใช้ และของตกแต่งภายใน และ (5) สภาพอาคารภายนอกและ
สภาพแวดล้อม (Conditions of the exterior and the surroundings) ได้แก่ งานจัดสวน ต้นไม้
โดยรอบอาคาร และงานรั้ว 

3) การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ (Economic Change) 
การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจของโครงการ AR-hotel จะมุ่งเน้นศึกษาถึง การลงทุนทาง

ธุรกิจ (Business Investment) ของการด าเนินการโรงแรมขนาดเล็กของอาคารกรณีศึกษา พิจารณา
เปรียบเทียบถึงผลการด าเนินการของอาคารด้านการลงทุน ก่อน – หลังการปรับปรุงอาคาร ในประเด็น
ที่ส าคัญ 5 ประเด็น ดังนี้ (1) มูลค่าอาคาร (Building price) เป็นมูลค่าการปรับปรุงอาคารในภาพรวม 
(บาท) (2) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินกิจการต่อเดือน (Exact operational cost per month) เป็น
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจโรงแรมที่จ าเป็นในแต่ละเดือน (บาท) (3) รายได้เฉลี่ยต่อเดือน (Average 
income per month) เป็นรายได้เฉลี่ยในการด าเนินกิจการธุรกิจโรงแรมรายเดือน (บาท) (4) ระดับ
ความพึงพอใจของเจ้าของโครงการ (Owner’s satisfaction score) คือ ระดับความพึงพอใจจาก
เจ้าของในการด าเนินกิจการธุรกิจโรงแรม และ (5) ระดับคะแนนรวมจากการประเมินของลูกค้า
โรงแรม (Overall score from consumers’ rating) คือ ระดับการประเมิน (Rating) ในภาพรวมจาก
แขกผู้มาพักในอินเตอร์เน็ต 

4) การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า (Value Change) 
การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าของโครงการ AR-hotel จะมุ่งเน้นศึกษาถึง การประเมิน

คุณค่าด้านต่างๆของอาคารโรงแรมขนาดเล็ก พิจารณาเปรียบเทียบถึงการรับรู้คุณค่าก่อน – หลังการ
ปรับปรุงอาคาร ในประเด็นที่ส าคัญ 5 ประเด็น ดังนี้ (1) คุณค่าทางอัตลักษณ์ของมรดกวัฒนธรรม 
(Value of cultural heritage identity) คือ ความโดดเด่น การสร้างความรู้สึกหวงแหน ในการอนุรักษ์
อาคารไว้ (2) คุณค่าด้านการออกแบบ (Design value) คือ รูปแบบ เทคนิคโครงสร้าง แนวคิดการใช้

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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สอย งานฝีมือของอาคาร (3) คุณค่าด้านความงาม (Aesthetics value) คือ มุมมองความสวยงามของ
อาคารในภาพรวม (4) คุณค่าทางวัฒนธรรม (Cultural value) คือ การสะท้อนการด าเนินชีวิตท้องถิ่น 
สะท้อนการด าเนินชีวิตของไทยของอาคาร และ (5) มุมมองการประเมินคุณค่าในภาพรวม 
(Integrated view of all values) 

5) ผลกระทบทางสังคม (Social Impact) 
ผลกระทบทางสังคมของโครงการ AR-hotel จะมุ่งเน้นศึกษาถึง ผลกระทบที่เกิดจากการ

ปรับปรุงอาคารเก่าเป็นโรงแรมขนาดขนาดเล็ก จากการด าเนินการของเจ้าของโรงแรม จากจ านวน
นักท่องเที่ยวที่เพ่ิมเข้ามามากขึ้นในชุมชน โดยพิจารณาเปรียบเทียบถึงการรับรู้ผลกระทบ ก่อน – หลัง
การปรับปรุงอาคาร ในประเด็นที่ส าคัญ 5 ประเด็น ดังนี้ (1) ผลกระทบทางด้านสิ่งแวดล้อมและมลพิษ 
(Environmental impact and pollutions) คือ เสียง กลิ่น แสง การระบายอากาศ สภาพจราจร และ
ความหนาแน่นของผู้คน (2) การพัฒนาทางเศรษฐกิจของชุมชน (Community economic 
development) คือ รายได้จากการท่องเที่ยว และรายได้จากการค้าขายอ่ืนๆ (3) ความสัมพันธ์ของผู้
ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง (Stakeholders’ relationship) คือ ปฏิสัมพันธ์ระหว่างชุมชน การมีส่วนร่วม (4) 
ความเป็นส่วนตัว (Privacy) คือ ผลกระทบต่อวิถีชีวิตดั้งเดิม ความสงบเงียบ รวมทั้งการเป็นที่รู้จักจาก
ภายนอก และ (5) ความปลอดภัย (Security) คือผลกระทบต่อความปลอดภัย ที่จะหมายถึงปัญหา
โจรกรรม อาชญากรรม และคนแปลกหน้าที่เกิดข้ึนในชุมชน จากโครงการได้  

ประเด็นในการศึกษาของงานวิจัย โครงการการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบของการปรับ
การใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ โรงแรมขนาดเล็กในกรุงเทพมหานคร และรายละเอียดที่
สนับสนุนการได้มาของประเด็น พอสรุปได้ดังตารางที่ 2.14 เพ่ือน าไปสู่การสร้างเครื่องมือในการเก็บ
รวบรวมข้อมูลต่อไป  
 
ตารางที่ 2.14 ประเด็นหลักในการศึกษา ประเด็นที่เกี่ยวข้องและรายละเอียด 
รหัส ประเด็นหลัก ประเด็นที่เกี่ยวข้อง รายละเอียด 
G ข้อมูลทั่วไปของ

อาคาร
กรณีศึกษา    
(General 
information) 

G01:ประวัติอาคารและความ
เป็นมาของโครงการ 

ประวัติอาคาร ความเป็นมาของ
โครงการ ช่วงเวลาด าเนินงาน 

G02: ที่ตั้งของโครงการและ
ชุมชนโดยรอบ 

ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ การเข้าถึง
โครงการ การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ 
ลักษณะของชุมชนโดยรอบ   

G03: รูปแบบทางสถาปัตยกรรม
ของอาคาร 

ผังอาคาร ทัศนียภาพภายนอก 
ทัศนียภาพภายใน 

P การเปลี่ยน 
แปลงทางกาย 
ภาพ (Physical 
Change) 

P01: ความแข็งแรงทาง
โครงสร้าง 

ระบบเข็ม ระบบเสา ระบบคาน 
ระบบพ้ืน และระบบโครงหลังคา 

P02: สภาพอาคารทาง
สถาปัตยกรรม 

ระบบผนัง งานฝ้าเพดาน วัสดุปิดผิว 
ประตู/หน้าต่าง กรอบบาน/ปูนปั้น 

P03: ระบบประกอบอาคารต่างๆ ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบ
ระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบ
ปรับอากาศและระบบป้องกันอัคคีภัย เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 



55 

 

ตารางที่ 2.14 (ต่อ) 
รหัส ประเด็นหลัก ประเด็นที่เกี่ยวข้อง รายละเอียด 
P (ต่อ) P04: สภาพการตกแต่งอาคาร

ภายใน 
งานเฟอร์นิเจอร์ติดตาย งาน
เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว อุปกรณ์เครื่องใช้ 
และของตกแต่งภายใน 

P05: สภาพอาคารภายนอกและ
สภาพแวดล้อม 

งานจัดสวน ต้นไม้โดยรอบอาคาร 
และงานรั้ว 

E การเปลี่ยนแปลง
ทางเศรษฐกิจ 
(Economic 
Change) 

E01: มูลค่าอาคาร มูลค่าการปรับปรุงอาคารในภาพรวม 
E02: ค่าใช้จ่ายในการด าเนิน

กิจการต่อเดือน 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจโรงแรมที่
จ าเป็นในแต่ละเดือน (บาท) 

E03: รายได้เฉลี่ยต่อเดือน รายได้เฉลี่ยในการด าเนินกิจการธุรกิจ
โรงแรมรายเดือน (บาท) 

E04: ระดับความพึงพอใจของ
เจ้าของโครงการ 

ระดับความพึงพอใจจากเจ้าของใน
การด าเนินกิจการธุรกิจโรงแรม 

E05: ระดับคะแนนรวมจากการ
ประเมินของลูกค้าโรงแรม 

ระดับการประเมิน (Rating) ใน
ภาพรวมจากแขกผู้มาพักใน
อินเตอร์เน็ต 

V การ
เปลี่ยนแปลง
ทางคุณค่า 
(Value 
Change) 

V01: คุณค่าทางอัตลักษณ์ของ
มรดกวัฒนธรรม 

ความโดดเด่น การสร้างความรู้สึกหวง
แหน ในการอนุรักษ์อาคารไว้ 

V02: คุณค่าด้านการออกแบบ รูปแบบ เทคนิคโครงสร้าง แนวคิดการ
ใช้สอย งานฝีมือของอาคาร 

V03: คุณค่าด้านความงาม มุมมองความสวยงามของอาคารใน
ภาพรวม 

V04: คุณค่าทางวัฒนธรรม การสะท้อนการด าเนินชีวิตท้องถิ่น 
สะท้อนการด าเนินชีวิตของไทยของ
อาคาร 

V05: มุมมองการประเมินคุณค่า
ในภาพรวม 

มุมมองการประเมินคุณค่าในภาพรวม 

S ผลกระทบทาง
สังคม  
(Social 
Impact) 

S01: ผลกระทบทางด้าน
สิ่งแวดล้อมและมลพิษ 

เสียง กลิ่น แสง การระบายอากาศ 
สภาพจราจร และความหนาแน่นของ
ผู้คน 

S02: การพัฒนาทางเศรษฐกิจ
ของชุมชน 

รายได้จากการท่องเที่ยว และรายได้
จากการค้าขาย 

S03: ความสัมพันธ์ของผู้ที่มีส่วน
เกี่ยวข้อง 

ปฏิสัมพันธ์ระหว่างชุมชน การมีส่วน
ร่วมของคนในชุมชน 

S04: ความเป็นส่วนตัว ผลกระทบต่อวิถีชีวิตดั้งเดิม ความ
สงบเงียบ รวมทั้งการเป็นที่รู้จักจาก
ภายนอก 

S05: ความปลอดภัย ปัญหาโจรกรรม อาชญากรรม และ
คนแปลกหน้าที่เกิดขึ้นในชุมชน 
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2.8 กรอบแนวคิดจากการทบทวนวรรณกรรม 
 

จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย และพิจารณาให้สอดคล้องกับหัวข้อ
และจุดประสงค์ของงานวิจัย กรอบแนวคิดในภาพรวมเป็นไปดังรูปที่ 2.5  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
ภาพที่ 2.3 กรอบแนวคิดจากการทบทวนวรรณกรรม 
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บทท่ี  3 

วิธีด ำเนนิกำรวิจัย 

 
วิธีการด าเนินงานวิจัยโครงการการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบ จากการปรับการใช้สอย

อาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์เปลี่ยนเป็นอาคารโรงแรม (AR-HB-hotels) เพ่ือให้ได้ข้อมูลที่เป็นไปตาม
วัตถุประสงค์ของการวิจัย เพ่ือน าข้อมูลมาวิเคราะห์ สังเคราะห์และข้อสรุปที่ได้จากการศึกษา ในบทนี้ 
จะอธิบายถึงวิธีด าเนินการวิจัยหลัก 6 ประเด็น คือ (1) รูปแบบงานวิจัย (2) การเลือกอาคารกรณีศึกษา 
(3) การก าหนดเครื่องมืองานวิจัย (4) การสร้างเครื่องมืองานวิจัย (5) การเก็บข้อมูลภาคสนาม และ (6) 
การพัฒนาเครื่องมือในงานวิจัย ดังนี้ 
 

3.1 รูปแบบงำนวิจัย  
 

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ ประเภทกรณีศึกษา เพ่ือศึกษาถึงปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้น
จริง ของการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ 
เป็นโรงแรมขนาดเล็ก ในกรุงเทพมหานคร โดยเลือกโครงการ AR-HB-hotels มาเป็นอาคาร
กรณีศึกษาเชิงลึก 3 โครงการ และใช้วิธีการศึกษาเชิงคุณภาพด้วยวิธีการส ารวจ การสัมภาษณ์เชิงลึก 
และการท าแบบสอบถาม จากผู้ให้ข้อมูล 2 กลุ่มหลัก คือ กลุ่มเจ้าของโครงการ และกลุ่มชุมชนที่อยู่
อาศัยโดยรอบโครงการ AR-HB-hotels โดยพิจารณาจากประเด็นของการศึกษาในงานวิจัย 5 ประเด็น
หลัก คือ (1) ข้อมูลทั่วไปของโครงการ AR-HB-hotels (2) ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (3) 
ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ (4) ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า และ (5) ข้อมูลผลกระทบ
ทางสังคม จากประเภทของข้อมูล น าไปสู่การเลือกใช้วิธีการและเครื่องมือ เป็นดังตารางที่ 3.1 

 
ตารางที่ 3.1 การเลือกใช้วิธีการและเครื่องมือของงานวิจัย 

 
ล าดับ 

 
ประเด็นการศึกษา 

เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัยเชิงคุณภาพ ผู้ให้ข้อมูล 

การ
ส ารวจ 

การ 
สัมภาษณ์ 
เชิงลึก 

การท าแบบ 
สอบถาม 

เจ้าของ 
อาคาร 

ชุมชน 
โดยรอบ 

1 ข้อมูลทั่วไปอาคารกรณีศึกษา ● ●  ◯  
2 การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ● ● ● ◯  

3 การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ  ● ● ◯  
4 การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า   ● ◯ ◯ 
5 ผลกระทบทางสังคม   ●  ◯ 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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รูปแบบวิธีด าเนินการวิจัย จะแบ่งออกเป็น 4 ขั้นตอนหลักทั่วไปคือ ทบทวนวรรณกรรม 
การเก็บรวบรวมข้อมูล การวิเคราะห์ผลข้อมูล และ การสรุปผลและข้อเสนอแนะ (ดังท่ีกล่าวมาแล้วใน
บทที่ 1) ส าหรับรายละเอียดของขั้นตอนการเก็บรวมรวมข้อมูลของงานวิจัยนี้ จะเริ่มต้นจาก (1) การ
เลือกอาคารกรณีศึกษา (2) การก าหนดประเด็นการศึกษา (3) การก าหนดเครื่องงานวิจัย (4) การสร้าง
เครื่องมืองานวิจัย และ (5) การเก็บข้อมูลภาคสนาม  ดังภาพที่ 3.1 และมีรายละเอียดดังนี้  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

ภาพที่ 3.1 ขัน้ตอนการเก็บรวบรวมข้อมูลในภาพรวม 
 

3.2 กำรเลือกอำคำรกรณีศึกษำ 
 

การศึกษาประเด็นการเลือกอาคารกรณีศึกษา จะเริ่ม (1) ความเป็นมาของโครงการ AR-
HB-hotels ในกรุงเทพฯ (2) การก าหนดเกณฑ์ในการเลือกอาคารกรณีศึกษา (3) การส ารวจ
สถานการณโ์ครงการ AR-HB-hotels ในขั้นแรก (4) การเลือกอาคารกรณีศึกษาในขั้นสอง และ (5) 
การสรุปอาคารกรณีศึกษาในงานวิจัยนี้ ดังนี้ 

 
 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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3.2.1 ควำมเป็นมำของโครงกำร AR-HB-hotels ในกรุงเทพฯ 
 

ปรับปรุงอาคารเก่ามาเป็นโรงแรมส าหรับประเทศไทยมีมานานแล้ว ครั้งในสมัยปลาย
รัชกาลพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว (รัชกาลที่ 6) ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้กรม
รถไฟฟ้าหลวงปรับปรุงพระราชวังพญาไท เป็นโรงแรมชั้นหนึ่งชื่อ ‘โรงแรมวังพญาไท’ (Phya Thai 
Palace Hotel) ในปี พ.ศ. 2468 (มูลนิธิอนุรักษ์พระราชวังพญาไท, 2013) ซึ่งนับได้ว่าเป็นโรงแรมที่
หรูหราและยอดเยี่ยมที่สุดในภาคพ้ืนตะวันออกไกลในสมัยนั้น แต่ก็ด าเนินการเพียงระยะเวลาอันสั้น
ประมาณ 5 ปี จึงเลิกกิจการไป ส าหรับในช่วงเวลา 10 ปีกว่าที่ผ่าน กระแสการน าอาคารเก่ามา
ปรับปรุงเป็นอาคารประเภทโรงแรมเริ่มเป็นที่นิยมมากข้ึน ทั้งในประเทศไทยและเมืองหลวงอย่าง
กรุงเทพมหานคร ตัวอย่างเช่น (ก) อาคาร‘บ้านดินสอ’   เป็นอาคารบ้านพักอาศัย 2 ชั้น ในซอยตรอก
ศิลป์ ถนนดินสอ กรุงเทพฯ อายุอาคารประมาณ 95 ปี ถูกปรับเป็นโรงแรมขนาดเล็ก (รูปแบบบูทิคโฮ
เทล) ในปีพ.ศ. 2549 (อัครวิวัฒน์, 2552) (ข) อาคาร ‘อรุณเรสซิเดนท์’ เป็นอาคารคอนกรีต ตึกแถว 3 
ชั้น ตั้งอยู่ในซอยประตูนกยูง ถนนมหาราช กรุงเทพฯ อายุอาคารประมาณ 77 ปี ถูกปรับเป็นโรงแรม
บูทิคโฮเทล เช่นกัน ในปี พ.ศ. 2548 (อุนนาภิรักษ์, 2553) หรือ (ค) อาคาร ‘โรงแรมพระนครนอนเล่น’ 
เป็นอาคารคอนกรีต สูง 3 ชั้น เดิมถูกใช้เป็นโรงแรมม่านรูด (โรงแรม46) สภาพค่อนข้างทรุดโทรม ถูก
ปรับปรุงอาคารปรับเป็นบูทิคโฮเต็ล ตั้งแต่ปี พ.ศ.2549 ท าให้มีบรรยากาศร่มรื่น บริการแก่
นักท่องเที่ยวทั่วไปและชาวต่างชาติ (มหากายี, 2553) ดังนั้น แนวทางการปรับการใช้สอยอาคารที่มี
คุณค่าเชิงอนุรักษ์ในกรุงเทพฯ มีมานานแล้วอย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจุบัน 

 
3.2.2 กำรก ำหนดเกณฑ์ในกำรเลือกอำคำรกรณีศึกษำ 

 

อาคารกรณีศึกษาของงานวิจัยนี้เป็นอาคารเก่าท่ีมีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ โดยมีเกณฑ์ในการ
พิจารณาเลือกอาคาร ดังนี้ คือ 

1) เป็นอาคารที่มีอายุ ตั้งแต ่50 ปีขึ้น  
2) เป็นอาคารที่ที่มีคุณค่าทางวัฒนธรรม หรือคุณค่าทางเศรษฐกิจและสังคม  
3) เป็นอาคารที่ถูกปรับการใช้สอยเป็นอาคารประเภทโรงแรม 
4) เป็นโรงแรมขนาดเล็ก ที่มีห้องพักเดี่ยวต่ ากว่า 50 ห้อง 
5) เป็นอาคารที่มีความโดดเด่น เป็นอตัลักษณ์ให้กับชุมชนโดยรอบ 
6) ได้รับความสะดวกในการเข้าถึงข้อมูลของงานวิจัย 
จากเกณฑ์ในการเลือกอาคารกรณีศึกษา และพิจารณาเกณฑ์ในขั้นแรก ข้อที่  (1) (2) และ 

(3) ในการส ารวจสถานการณ์โครงการ AR-HB-hotels ในขั้นแรก และพิจารณาเกณฑ์ในข้อที่ (4) และ 
(5) ในการเลือกอาคารกรณีศึกษาในขั้นสอง และ เกณฑ์ในข้อที่ (6) เพ่ือสรุปอาคารกรณีศึกษาใน
งานวิจัยนี้ต่อไป 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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3.2.3 กำรส ำรวจสถำนกำรณ์โครงกำร AR-HB-hotels ในขั้นแรก 
 

ในปัจจุบันด้วยเหตุผลต่างๆ ดังที่กล่าวมาในบทที่ 1.1 จะพบสถานการณ์ของโครงการการ
ปรับปรุงอาคารเก่าเป็นอาคารโรงแรม (AR-hotels) เป็นที่นิยมมากขึ้นและมีแนวโน้มที่จะเกิดข้ึนอย่าง
ต่อเนื่องในอนาคต เพ่ือให้การศึกษาเป็นไปตามขอบเขตของการศึกษา ที่จะมุ่งศึกษาอาคารเก่าท่ีมี
คุณค่าเชิงอนุรักษ์ ส าหรับโครงการการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์เป็นอาคารโรงแรม 
(AR-HB-hotels) จากการศึกษาในขั้นต้น จากการสืบค้นข้อมูลทุติยภูมิ และจากการส ารวจพื้นที่จริง 
ในช่วงปลายปี พ.ศ. 2557 และช่วงต้นปี พ.ศ. 2559 พบว่ามีกลุ่มอาคาร AR-HB-hotels ดังกล่าว
กระจายตัวทั่วไปในจังหวัดกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเขตกรุงเทพชั้นใน จ านวน 32 
โครงการ ดังแผนที่ในภาพที ่ 3.2 ข้อมูลรายละเอียดของโครงการในตารางที่ 2.2 และทัศนียภาพของ
ตัวอย่างโครงการในบางโครงการ ดังภาพที่ 3.3 
 
ตารางที่ 3.2 รายละเอียดของโครงการ AR-HB-hotels จ านวน 32 โครงการในกรุงเทพมหานคร 
ล า 
ดับ 

อาคาร AR-HB-hotels สถานที่ตั้ง อายุ
อาคาร

(ปี) 

ลักษณะทางกายภาพ 
จ านวน

ชั้น 
ประเภท
อาคาร 

ระบบ
โครงสร้าง 

วัสดุ
โครงสร้าง 

1 บ้านดินสอ  
(Baan Dinsor) 

ถ.ดินสอ  
เขตพระนคร 

93 3 บ้าน
เดี่ยว 

เสา-คาน ไม้คอนกรีต 

2 บ้านถุงแดง   
(Baan Thungdang) 

ถ.ดินสอ  
เขตพระนคร 

~90 2 บ้าน
เดี่ยว 

เสา-คาน ไม้คอนกรีต 

3 วิลล่ามังคลา 
(Villa Mungkala) 

ถ.ดินสอ  
เขตพระนคร 

~90 2 บ้าน
เดี่ยว 

เสา-คาน ไม้คอนกรีต 

4 บ้านนพวงศ์  
(Baan Nopawong) 

ถ.ราชด าเนินกลาง 
เขตพระนคร 

72 2 บ้าน
เดี่ยว 

เสา-คาน ไม้ 

5 เฮียร์โฮสเท็ล  
(Here Hostel) 

ถ.ราชด าเนินกลาง 
เขตพระนคร 

~90 2 ตึกแถว เสา-คาน ไม้คอนกรีต 

6 นิราศบางกอก  
(Nirat Bangkok Hotel) 

ถ.มหาไชย  
เขตพระนคร 

>120 2 ตึกแถว ก าแพงรับ
น้ าหนัก 

คอนกรีต 

7 เดอะภูธร  
(the Bhuthorn) 

 ถ.แพร่งภูธร 
เขตพระนคร 

111 2 ตึกแถว ก าแพงรับ
น้ าหนัก 

คอนกรีต 

8 เดอะอัษฎางค์  
(the Asdang) 

ถ.อัษฎางค์  
เขตพระนคร 

>100 2 ตึกแถว ก าแพงรับ
น้ าหนัก 

คอนกรีต 

9 อรุณเรสซิเดนท์  
(Arun Residence) 

ถ.มหาราช  
เขตพระนคร 

75 3 ตึกแถว เสา-คาน อิฐก่อ 
 

10 รอยัลท่าเตียน  
(Royal Thatien) 

ถ.มหาราช  
เขตพระนคร 

~70 3 ตึกแถว เสา-คาน อิฐก่อ 
 

11 จตุพนเกท  
(Chatuphon Gate) 

ถ.มหาราช  
เขตพระนคร 

~70 3 ตึกแถว เสา-คาน อิฐก่อ 
 

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 3.2 (ต่อ) 
ล า 
ดับ 

อาคาร AA-leteH  สถานที่ตั้ง อายุ
อาคาร 

)ปี(  

ลักษณะทางกายภาพ 
จ านวน

ชั้น 
ประเภท
อาคาร 

ระบบ
โครงสร้าง 

วัสดุ
โครงสร้าง 

12 คัทชาเบดเฮอริเทจโฮสเท็ล 
(Cacha Bed Heritage 
Hostel) 

ถ.มหาชัย 
เขตพระนคร 

~70 4 ตึกแถว เสา-คาน อิฐก่อ 
 

13 เฮบางกอก  
(Heyyyy Bangkok) 

เขตพัฒนาการ ~55 4 ตึกแถว เสา-คาน อิฐก่อ 
 

14 จักรพงศ์วิลล่า  
(Chakrabongse Villas) 

ถ.มหาราช  
เขตพระนคร 

~70 2-3  บ้าน
เดี่ยว 

เสา-คาน ไม้
คอนกรีต 

15 พระนครนอนเล่น  
(Phranakern NernHen) 

ถ.เทเวศน์ ~50 3 อาคาร เสา-คาน คอนกรีต 

16 นิวพิมานริเวิอร์วิว 
(New Phiman Riverview) 

ถ.สามเสน3  
เขตดุสิต 

~70 2 บ้าน
เดี่ยว 

เสา-คาน ไม้ 

17 ชานติลอ์ด  
(Shanti Ledge) 

ถ.ศรีอยุธยา 
เขตดุสิต 

~70 2 ตึกแถว เสา-คาน อิฐก่อ 
 

18 กางหลงโฮม  
(Kaloang Home) 

ถ.ศรีอยุธยา 
เขตดุสิต 

~70 2 บ้านเดี่ยว เสา-คาน ไม้ 

19 บ้านเตปาบูติคเฮ้าส์  
(BaanTepa House) 

ถ.ศรีอยุธยา 
เขตดุสิต 

~55 2 บ้านเดี่ยว เสา-คาน ไม้ 

20 บ้านมนูสาร 
(Baan Manusarn) 

ถ.กรุงเกษม 
เขตดุสิต 

~50 2 บ้าน
เดี่ยว 

เสา-คาน ไม้
คอนกรีต 

21 บางกอกสตอรี่โฮสเท็ล 
(Bangkok Story Hostel) 

ถ.ทรงวาด  
เขตสัมพันธวงศ์ 

>100 3 ตึกแถว เสา-คาน อิฐก่อ 
 

22 ลอยละล่อง 
(Loy La Long Hotel) 

เขตสัมพันธวงศ์ ~40 2 บ้านเดี่ยว เสา-คาน ไม้ 

23 ซอกแซกอินน์  
(Zeg Zag Inn) 

ถ.พาดสาย 
เขตสัมพันธวงศ์ 

~55 2 ตึกแถว เสา-คาน ไม้
คอนกรีต 

24 ดับบิวโฮมบางกอก 
(W leme Bangkek) 

ถ.เจริญกรุงเขต
บางคอแหลม 

~50 2 บ้านเดี่ยว เสา-คาน ไม้ 

25 ดับเบ้ิลยูโฮเต็ล  
(W Hotel) 

ถนนสาธร  128 2 บ้านเดี่ยว เสา-คาน คอนกรีต 

26 พระยาพาลาสโซ่ 
(Praya Palazzo) 

ชุมชนบางยี่เรือ >100 2 บ้านเดี่ยว เสา-คาน คอนกรีต 

27 สยามโมทิฟ บูทิค 
(Siamotif Boutique) 

เขตบางกอก
น้อย 

~80 2 บ้านเดี่ยว เสา-คาน ไม้ 

28 ชานบางกอกน้อย 
(Chan Bangkok noi) 

เขตบางกอก
น้อย 

~60 2 บ้านเดี่ยว เสา-คาน ไม้ 

29 ลุงลอยบูทิคเฮาส์ (UncHe 
Ley’s Boutique House) 

เขตบางกอก
น้อย 

~55 2 บ้าน
แถว 

เสา-คาน ไม้ 

30 ฮิวเมนสลีพโฮสเท็ล 
(luman SHeep lesteH) 

ถ.จรัลสนิทวงศ์ 
เขตบางกอก
น้อย 

~50 4 ตึกแถว เสา-คาน อิฐก่อ 

31 โฟคอลโลคอล  
(Focal Local) 

ถ.เจริญนคร  
เขตคลองสาน 

~50 3 ตึกแถว เสา-คาน อิฐก่อ 
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ภาพที่ 3.3 ตัวอย่างทัศนียภาพภายนอก ของกลุ่มอาคาร AR-HB-hotels 

ตารางที่ 3.2 (ต่อ) 
ล า 
ดับ 

อาคาร AA-leteH  สถานที่ตั้ง อายุ
อาคาร 

)ปี(  

ลักษณะทางกายภาพ 
จ านวน

ชั้น 
ประเภท
อาคาร 

ระบบ
โครงสร้าง 

วัสดุ
โครงสร้าง 

32 สี่แยกหัวตะเข้คาเฟ่แอนด์
เกสต์เฮาส์ (Si Yaek 
luatakhe Café & 
Guesthouse) 

เขตลาดกระบัง 80 2 บ้าน
แถว 

เสา-คาน ไม้ 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.2 ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการ AR-HB-hotels จ านวน 32 โครงการ ในกรุงเทพมหานคร 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

โครงการบ้านดินสอ        โครงการเดอะอัษฎางค์ 
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โครงการวิลล่ามังคลา         โครงการบ้านนพวงศ์ 
 
 
 
 
 
 

 

โครงการเฮียร์โฮสเทล         โครงการนิราศบางกอก 
 
 
 
 
 
 

 

โครงการอรุณเรสซิเดนท์     โครงการชานบางกอกน้อย 
ภาพที่ 3.3 (ต่อ) 

 
3.2.4 กำรเลือกอำคำรกรณีศึกษำในขั้นสอง 

 

จากการส ารวจสถานการณ์โครงการ AR-HB-hotels ในกรุงเทพฯ จ านวน 32 โครงการ  
(Pongsermpol, 2017) ซึ่งถอืว่าเป็นอาคารที่มีคุณค่าทางวัฒนธรรม หรือคุณค่าทางเศรษฐกิจและ
สังคม ได้น ามาพิจารณาเชิงลึกต่อไป โดยได้พิจารณาถึงหลักเกณฑ์เป็นโรงแรมขนาดเล็ก ที่มีห้องพัก
เดี่ยวต่ ากว่า 50 ห้อง และเป็นอาคารที่มีความโดดเด่น เป็นอัตลักษณ์ให้กับชุมชนโดยรอบ ท าให้พบว่า
มีโครงการที่อยู่ในข้อก าหนดเกณฑ์ 9 โครงการ โดยถือว่าทุกโครงการ สามารถเป็นตัวแทนในการศึกษา
ข้อมูลเชิงลึกต่อไป ได้แก่ (1) บางกอกสตอรี่โฮสเท็ล (2) สยามโมทิฟบูทิค (3) สี่แยกหัวตะเข้คาเฟ่และ
เกสต์เฮาส์ (4) นิวพิมานรีเวอร์วิว (5) อรุณเรสซิเดนท์ (6) เฮียร์โฮสเท็ล (7) พระยาพาลาสโซ่ (8) เดอะ
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ภูธรเบดแอนด์เบรกฟัสต์ และ (9) ลุงลอยบูทิคเฮาส์ ดังแสดงต าแหน่งของที่ตั้งโครงการและสภาพ
ชุมชนโดยรอบ ในภาพที่ 3.4 และภาพทัศนียภาพภายนอกในภาพที่ 3.5  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 3.4 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ และชุมชนโดยรอบ ของโครงการ จ านวน 9 โครงการ 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

ภาพที่ 3.5 ทัศนียภาพภายนอกของโครงการ จ านวน 9 โครงการ 
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จาก 9 โครงการที่พิจารณาถึงความเป็นอัตลักษณ์ให้กับชุมชนโดนรอบ ผู้วิจัยได้ด าเนินการ
เก็บข้อมูลภาคสนามน าร่อง กับโครงการกรณีศึกษาน าร่อง 4 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการสี่แยกหัว
ตะเข้คาเฟ่และเกสต์เฮาส์ (2) โครงการบางกอกสตอรี่โฮสเท็ล (3) โครงการสยามโมทิฟบูทิค และ (4) 
โครงการอรุณเรสซิเดนท์ เพ่ือพัฒนาแบบสัมภาษณ์ท่ีสร้างขึ้นเพื่อทดลอง ประกอบกับการประสานงาน
เพ่ือขอความร่วมมือกับเจ้าของโครงการ เพ่ือศึกษาข้อมูลเชิงลึกต่อไป  

 
3.2.5 สรุปอำคำรกรณีศึกษำในงำนวิจัย 

 
จากโครงการ AR-HB-hotels 9 โครงการ ถือว่าทุกโครงการอยู่ในเกณฑ์พิจารณาเพ่ือ

ศึกษาข้อมูลเชิงลึก เนื่องจากข้อจ ากัดด้านเวลาของผู้วิจัย และความสะดวกในการเข้าถึงข้อมูล ท าให้ได้
โครงการสรุป 3 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการบางกอกสตอรี่โฮสเท็ล (2) โครงการเฮียร์โฮสเท็ล และ (3) 
โครงการเดอะภูธรเบดแอนด์เบรกฟัสต์ เพ่ือศึกษาข้อมูลทั่วไปของอาคารทางด้านประวัติอาคาร ความ
เป็นมาของโครงการ การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ทางเศรษฐกิจ ทางคุณค่า และผลกระทบทางสังคม 
จากเจ้าของอาคารและผู้ให้ข้อมูลจากชุมชนโดยรอบ โดยมีรายละเอียดข้อมูลทั่วไปเบื้องต้นของ
โครงการอาคารกรณีศึกษา เป็นดังตารางที่ 3.3  
 
ตารางที่ 3.3 รายละเอียดข้อมูลทั่วไปเบื้องต้นของโครงการอาคารกรณีศึกษา 3 โครงการหลัก 
ล า
ดับ 

อาคารกรณีศึกษา สถานที่ อายุ
อาคาร 

เจ้าของโครงการ 

1 บางกอกสตอรี่โฮสเท็ล 
 
 
 
 
 
 

40-42 ถนนทรงวาด 
แขวงตลาดน้อย เขตสัม
พันธวงศ์ กรุงเทพฯ
10100 

>100 คุณสรรภพ ภูสุวรรณ 

2 เฮียร์โฮสเท็ล 
 
 
 
 
 
 

196/3-8 ซอยด าเนิน
กลางใต้ ถนนราชด าเนิน
กลาง แขวงบวรนิเวศน์ 
เขตพระนคร กรุงเทพฯ 
10200 

80 คุณเอกสิทธิ์ โกสินทร์โรบล 
คุณชลดา ทัพแสง 
คุณอนุวัตร กิ่งตระการ 

3 เดอะภูธรเบดแอนด์เบรกฟัสต์ 
 
 
 
 
 
 

96-98 ถนนแพร่งภูธร 
แขวงศาลเจ้าพ่อเสือ 
เขตพระนคร กรุงเทพฯ 
10200 

85 คุณดิเรก เส็งหลวง 
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3.3 กำรก ำหนดเครื่องมืองำนวิจัย 
 

เนื่องจากงานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ ทางด้านสถาปัตยกรรมศาสตร์และทางด้าน
สังคมศาสตร์ เพ่ือศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบในด้านกายภาพ เศรษฐกิจ คุณค่า และ
สังคม ของการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ เป็นอาคารประเภทโรงแรม นอกเหนือจาก
การสืบค้นข้อมูล ในการทบทวนวรรณกรรม จากข้อมูลข่าวสารอิเล็กทรอนิกส์ และจากข้อมูลข่าวสารที่
เกี่ยวข้อง เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัยนี้ส่วนใหญ่จะเป็นเครื่องมือวิจัยที่เป็นเอกสาร ได้แก่ การส ารวจ การ
สัมภาษณ์เชิงลึก และการท าแบบสอบถาม ดังนี้ 

 
3.3.1 กำรส ำรวจ (Observation) 

 

การส ารวจ เป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลทางด้านทางกายภาพของอาคาร และ
สภาพแวดล้อมโดยรอบ เครื่องที่ใช้ในการส ารวจ อาทิ กล้องถ่ายรูป ตลับเมตร (เพ่ือใช้ในการตรวจสอบ
ประกอบกับแบบผังอาคาร)  โดยการส ารวจจะด าเนินการใน 4 ขั้นตอนหลัก คือ  

- ขั้นตอนแรก: ท าการส ารวจในลักษณะส ารวจภาพรวม (Windshield survey)     
หลังจากท่ีด าเนินการสืบค้นข้อมูลของกลุ่มอาคารตัวอย่างในช่วงแรก 33 โครงการ พ้ืนที่ที่ลงไปส ารวจ 
อาทิ พ้ืนที่ในเกาะรัตนโกสินทร์ ย่านสีลม-สาทร พ้ืนที่ย่านฝั่งธนบุรี จะมีการถ่ายภาพเพ่ือศึกษาถึง
สภาพทางกายภาพเบื้องต้นในภาพรวม 

- ขั้นตอนที่ 2: หลังจากก าหนดกลุ่มอาคารกรณีศึกษาที่อยู่ในเกณฑ์พิจารณา 8 โครงการ 
จะท าการส ารวจด้วยการลงพื้นที่ส ารวจกลุ่มอาคารดังกล่าว ด้วยการติดต่อเจ้าของหรือผู้ดูแลอาคาร 
เพ่ือขออนุญาตในการเข้าไปส ารวจอาคาร ท าแบบสอบถาม และท าการสัมภาษณ์เชิงลึก และท า
หนังสือขอความอนุเคราะห์จากสถาบันฯ ต่อไป  และ 

- ขั้นตอนที่ 3: หลังจากท่ีได้อาคารกรณีศึกษาที่ศึกษา 3 โครงการหลักแล้ว จะท าการ
ส ารวจอาคาร ประกอบกับการสัมภาษณ์เชิงลึกกับเจ้าของอาคาร และแบบอาคารที่ได้จากเจ้าของ เพ่ือ
พิจารณาในรายละเอียดทางกายภาพ 

- ขั้นตอนที่ 4: เป็นการส ารวจอาคารกรณีศึกษา 3 โครงการหลัก เพ่ือตรวจสอบข้อมูลใน
ชัดเจนอีกครั้ง ในประเด็นของการเข้าถึงโครงการ การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ และสภาพชุมชนโดยรอบ 

 
3.3.2 กำรสัมภำษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) 

 

การสัมภาษณ์เชิงลึก จะเป็นเครื่องมือที่ใช้สัมภาษณ์เจ้าของอาคารหรือผู้ดูแลอาคาร ซึ่ง
เป็นการสัมภาษณ์เพ่ือหาข้อมูลเชิงลึก เครื่องมือที่ใช้จะเป็นแบบสัมภาษณ์เชิงลึก และเครื่อง
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บันทึกเสียงในการเก็บรวบรวมข้อมูลในประเด็นของข้อมูลทั่วไปของอาคาร การเปลี่ยนแปลงทางกาย
ภาย การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ และการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าของอาคาร  

 
3.3.3 แบบสอบถำม (Questionnaire) 

 

การสัมภาษณ์ จะเป็นเครื่องมือที่ใช้สัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูล ที่อาศัยอยู่โดยรอบโครงการ AR-
HB-hotels และเจ้าของหรือผู้ดูแลอาคาร เครื่องมือที่ใช้จะเป็นแบบสัมภาษณ์ และเครื่องบันทึกเสียง
ในการเก็บรวบรวมข้อมูลในประเด็นของข้อมูลผลกระทบทางสังคม 
 

3.4 กำรสร้ำงเครื่องมืองำนวิจัย 
 

จากประเด็นการศึกษาหลักในงานวิจัยและรายละเอียด มาพิจารณาเครื่องมือที่เหมาะสม
และตรงประเด็นกับข้อมูล เป็นไปดังตารางที่ 3.4 เพ่ือน าไปสร้างเครื่องมืองานวิจัยต่อไป 
 
ตารางที่ 3.4 ประเภทเครื่องมือที่ใช้กับข้อมูลประเด็นในการศึกษา 

ล า 
ดับ 

ประเด็นการศึกษา เครื่องมือในงานวิจัย 
เชิงคุณภาพ 

แหล่งข้อมูล 

กา
รส

ืบค
้น 

กา
รส

 าร
วจ

 

กา
รส

ัมภ
าษ

ณ ์
เช

ิงล
ึก 

กา
รส

อบ
ถา

ม 

เจ
้าข

อง
อา

คา
ร 

ชุม
ชน

โด
ยร

อบ
 

สื่อ
 

อิเ
ลค

ทร
อนิ

กส
 ์

1 ข้อมูลทั่วไปอาคารกรณีศึกษา      

◯ 

  
- ประวัติอาคารและความเป็นมาของโครงการ   ●  
- ที่ตั้งของโครงการและชุมชนโดยรอบ  ● ●  
- รูปแบบทางสถาปัตยกรรมของอาคาร  ● ●  

2 การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ      

◯ 
  

- ความแข็งแรงทางโครงสร้าง  ● ●  
- สภาพอาคารทางสถาปัตยกรรม  ● ●  
- ระบบประกอบอาคารต่างๆ  ● ●  
- สภาพการตกแต่งอาคารภายใน  ● ●  
- สภาพอาคารภายนอกและสภาพแวดล้อม  ● ●  

3 การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ      

◯ 
  

◯ - มูลค่าอาคาร   ●  
- ค่าใช้จ่ายในการด าเนินกิจการต่อเดือน   ●  
- รายได้เฉลี่ยต่อเดือน   ●  
- ระดับความพึงพอใจของเจ้าของโครงการ   ●  
- ระดับคะแนนการประเมินของลูกค้าโรงแรม ●    

 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 3.4 (ต่อ) 

ล า 
ดับ 

ประเด็นการศึกษา เครื่องมือในงานวิจัย 
เชิงคุณภาพ 

แหล่งข้อมูล 

กา
รส

ืบค
้น 

กา
รส

 าร
วจ

 

กา
รส

ัมภ
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สื่อ
 

อิเ
ลค

ทร
อนิ

กส
 ์

4 การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า      

◯ 
 

◯ 
 

คุณค่าทางอัตลักษณ์ของมรดกวัฒนธรรม    ● 
คุณค่าด้านการออกแบบ    ● 
คุณค่าด้านความงาม    ● 
คุณค่าทางวัฒนธรรม    ● 
มุมมองการประเมินคุณค่าในภาพรวม    ● 

5 ผลกระทบทางสังคม       

◯ 
 

- ผลกระทบทางด้านสิ่งแวดล้อมและมลพิษ    ● 
- การพัฒนาทางเศรษฐกิจของชุมชน    ● 
- ความสัมพันธ์ของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง    ● 
- ความเป็นส่วนตัว    ● 
- ความปลอดภัย    ● 

 

จากเครื่องมือในการท าวิจัย จ าเป็นสร้างเครื่องมือในชัดเจนและตรงประเด็น เพ่ือความ
สะดวกในการเก็บรวมรวบข้อมูลในแต่ละด้าน โดยเครื่องมือในงานวิจัยนี้ได้แก่ แบบส ารวจอาคาร แบบ
สัมภาษณ์เชิงลึก และแบบสัมภาษณ์ โดยมีขั้นตอนในการสร้างเครื่องมือดังนี้ 

 

3.4.1 แบบส ำรวจ (Observation Form) 
 

แบบส ารวจ มีวัตถุประสงค์เพ่ือส ารวจข้อมูลทางกายภาพ ของตัวอาคารและชุมชนบริเวณ
โดยรอบ อาจจะมีการวัดพ้ืนที่ประกอบในการเก็บข้อมูล จะมีความจ าเป็นอย่างยิ่งในกรณีที่ไม่สามารถ
ได้ผังอาคาร จากเจ้าของโครงการได้ โครงสร้างของแบบส ารวจ (ดูเอกสารภาคผนวก ก.) 
ประกอบด้วย  

ส่วนที่ 1:  ส่วนน า ได้แก่ รหัสแบบส ารวจ วันที่ส ารวจ ผู้ท าการส ารวจ 
ส่วนที่ 2:  ข้อมูลทั่วไปของอาคาร ได้แก่ ชื่ออาคาร สถานที่ ขนาดที่ดิน  
ส่วนที่ 3:  ข้อมูลทางกายภาพของอาคาร ได้แก่ พ้ืนที่อาคารในภาพรวม (มีช่องว่างให้ร่าง

ผังอาคารทุกชั้น) ตลอดจนเก็บข้อมูลทางด้านโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม งานระบบ งานตกแต่ง
ภายในอาคารและงานสภาพอาคารภายนอก 

ส่วนที่ 4:  ข้อมูลทางกายภาพของชุมชนโดยรอบ ได้แก่ ข้อมูลต าแหน่งอาคาร การเข้าถึง
อาคาร การวิเคราะห์ที่ตั้งของอาคาร ลักษณะชุมชนโดยรอบ  

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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3.4.2 แบบสัมภำษณ์เชิงลึก (In-depth Interview Form) 
 

แบบสัมภาษณ์เชิงลึก มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาข้อมูลทั่วไปของอาคาร ข้อมูลการทาง
กายภาพ และข้อมูลทางเศรษฐกิจ จะเก็บรวบรวมข้อมูลกับแบบสัมภาษณ์จากเจ้าของอาคาร หรือ
ผู้ดูแลโครงการ โครงสร้างของแบบสัมภาษณ์เชิงลึก (ดูเอกสารภาคผนวก ก.) ประกอบด้วย  

ส่วนที่ 1:  ส่วนน า ได้แก่ รหัสแบบสัมภาษณ์ ชื่ออาคาร สถานที่ วัน-เวลาที่สัมภาษณ์ ผู้ให้
สัมภาษณ์ และผู้ท าการสัมภาษณ์  

ส่วนที่ 2:  ข้อมูลผู้ให้ข้อมูล ได้แก่ ชื่อ-นามสกุล สถานการครอบครองอาคาร เพศ อายุ 
และอาชีพหลัก 

ส่วนที่ 3:  ข้อมูลพ้ืนฐานของโครงการ ได้แก่ ลักษณะอาคาร จ านวนชั้น จ านวนห้องพัก 
จ านวนเตียง รูปแบบโรงแรม ขนาดพ้ืนที่ รูปแบบผังอาคาร 

ส่วนที่ 4:  ข้อมูลทั่วไปของโครงการ ได้แก่ ข้อมูลประวัติอาคาร ความเป็นมาของโครงการ 
ช่วงระยะเวลาการด าเนินงาน  

 
3.4.3 แบบท ำแบบสอบถำม (Interview Form) 

 

แบบสัมภาษณ์ มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาข้อมูลด้านการเปลี่ยนแปลงของอาคาร และ
ผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อชุมชนภายนอก ได้แก่ การประเมินระดับด้านการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ 
การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนโดยรอบ จะ
แบ่งออกเป็น 2 ชุดคือ ชุดที่ 1: ส าหรับสัมภาษณ์เจ้าของโครงการ หรือผู้ดูแลอาคาร และชุดที่ 2: 
ส าหรับสัมภาษณ์ชุมชนโดยรอบ หรือผู้ที่อยู่อาศัยในชุมชนโดยรอบโครงการ โครงสร้างของแบบ
สัมภาษณ์ (ดูเอกสารภาคผนวก ก.) ประกอบด้วย  

ส่วนที่ 1:  ส่วนน า ได้แก่ รหัสแบบสอบถาม ชื่ออาคาร สถานที่ วัน-เวลาที่สัมภาษณ์ ผู้ให้
สัมภาษณ์ และผู้ท าการสัมภาษณ์  

ส่วนที่ 2:  ข้อมูลผู้ให้ข้อมูล ได้แก่ เพศ อายุ อาชีพหลัก ระดับการศึกษา รายได้เฉลี่ยต่อ
เดือน ระยะเวลาที่อาศัยในชุมชน และช่วงเวลาที่อาศัยในแต่ละวัน 

ส่วนที่ 3:  ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า (แบบสัมภาษณ์ชุดที่ 1 และชุดที่ 2) ได้แก่ 
การประเมินคุณค่าของอาคารในด้านต่างๆ ก่อน-หลังการปรับปรุงอาคาร ทางอัตลักษณ์ของมรดก
วัฒนธรรม ทางด้านการออกแบบ ทางด้านความงาม ทางด้านวัฒนธรรม และมุมมองการประเมิน
คุณค่าในภาพรวม 

ส่วนที่ 4:  ข้อมูลผลกระทบทางสังคม (แบบสัมภาษณ์ชุดที่ 2) ได้แก่ การประเมินผล
กระทบที่เกิดขึ้นจากโครงการ AR-HB-hotels เปรียบเทียบสภาพก่อน-หลังการปรับปรุงอาคาร 
ทางด้านสิ่งแวดล้อมและมลพิษ ทางการพัฒนาทางเศรษฐกิจของชุมชน ทางความสัมพันธ์ของผู้ที่มี

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ส่วนเกี่ยวข้อง ทางด้านความเป็นส่วนตัว และทางด้านความปลอดภัย รายละเอียดของแบบส ารวจ 
แบบสัมภาษณ์เชิงลึก และแบบสอบถาม ดังแสดงในภาคผนวก ก. 

 
3.4.4 อุปกรณ์เครื่องมือที่เกี่ยวข้อง 

 

นอกจากแบบส ารวจและแบบสัมภาษณ์ที่เป็นเครื่องมือหลัก ในการเก็บรวบรวมข้อมูล
ประเด็นต่างๆแล้ว ยังมีอุปกรณ์อีกกลุ่มหนึ่งที่มีความจ าเป็นในการให้ได้มากซึ่งข้อมูลเชิงประจักษ์ คือ 
อุปกรณ์บันทึกเสียง อุปกรณ์บันทึกภาพ อุปกรณ์มาตรวัด และอุปกรณ์ในการประสานงาน ส าหรับ
งานวิจัยนี้ อุปกรณ์ที่ใช้ ได้แก่ กล้องถ่ายภาพ ยี่ห้อโอลิมปัส รุ่นโอเอ็มดี (Olympus OM-D) เครื่อง
บันทึกเสียง ยี่ห้อโอลิมปัส รุ่น (Olympus) ตลับเมตร หนังสือขอความอนุเคราะห์ติดต่อประสานงาน 
(เอกสารในภาคผนวก ก.) และของที่ระลึกเพ่ือตอบแทนผู้ให้ข้อมูล ทั้งให้กับเจ้าของโครงการและผู้คน
โดยรอบโครงการ เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย ดังแสดงในภาพที่ 3.6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(1) แบบสัมภาษณ์                   (2) หนังสือขอความอนุเคราะห์              (3) กล้องถ่ายรูป 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

(4) เครื่องบันทึกเสียง               (5) ตลับเมตร                     (6) ของที่ระทึกในการสัมภาษณ์ 

ภาพที่ 3.6 เครื่องมือและอุปกรณ์ต่างๆท่ีใช้ในงานวิจัย 
 

3.5 กำรเก็บข้อมูลภำคสนำม   
 

หลังจากพิจารณาสร้างเครื่องมือในขั้นต้น ได้เริ่มด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลภาคสนาม 
เพ่ือให้ได้มาซึ่งข้อเท็จจริงในการศึกษา จะแบ่งขั้นตอนออกเป็น 3 ขั้นตอนหลัก คือ (1) การเก็บข้อมูล
ภาคสนามน าร่อง (2) การเก็บข้อมูลภาคสนามขั้นสุดท้าย และ (3) การเก็บข้อมูลทางกายภาพ ดังนี้ 

 

  

   

  

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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3.5.1 กำรเก็บข้อมูลภำคสนำมน ำร่อง (Pilot Field Survey) 
 

เป็นการเก็บข้อมูลโดยการส ารวจ การสัมภาษณ์เชิงลึก และการท าแบบสอบเนื่องจาก
การศึกษานี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ ประเภทกรณีศึกษา จึงได้ท าแบบสัมภาษณ์เชิงลึก กับโครงการ 2 
โครงการในขั้นต้น ได้แก่ (1) โครงการสี่แยกหัวตะเข้คาเฟ่และเกสต์เฮาส์ และ (2) โครงการบางกอก
สตอรี่โฮสเท็ล และแบบสัมภาษณ์ที่สร้างขึ้นเพ่ือทดลอง (Try – out Interview Form) กับโครงการ 4 
โครงการในขั้นต้น ได้แก่ (1) โครงการสี่แยกหัวตะเข้คาเฟ่และเกสต์เฮาส์ (2) โครงการบางกอกสตอรี่
โฮสเท็ล (3) โครงการสยามโมทิฟบูทิค และ (4) โครงการอรุณเรสซิเดนท์ เพ่ือศึกษา ปรับปรุงและ
พัฒนาประเด็นค าถามให้เข้าใจง่าย ตรงประเด็น และสามารถเปรียบเทียบถึงข้อมูลก่อน – หลังการ
ปรับปรุงอาคารได้ชัดเจน 
 

3.5.2 กำรเก็บข้อมูลภำคสนำมขั้นสุดท้ำย (Final Field Survey) 
 

เป็นการเก็บข้อมูลโดยการส ารวจ การสัมภาษณ์เชิงลึก และการท าแบบสอบเช่นเดียวกัน 
หลังจากพัฒนา ปรับปรุงแบบสัมภาษณ์เชิงลึก แบบสอบถามที่สร้างขึ้นเพ่ือทดลองในการเก็บข้อมูล
ภาคสนามน าร่อง มาเป็นแบบสัมภาษณ์เชิงลึก และแบบสัมภาษณ์ขั้นสุดท้ายแล้ว ได้ด าเนินการเก็บ
ข้อมูลภาคสนามข้ันสุดท้ายกับโครงการ 3 โครงการ ที่ได้รับความอนุเคราะห์จากเจ้าของและผู้ดูแล
โครงการ  ได้แก่ (1) โครงการบางกอกสตอรี่โฮสเท็ล (2) โครงการเฮียร์โฮสเท็ล และ (3) โครงการเดอะ
ภูธรเบดแอนด์เบรกฟัสต์ เพ่ือศึกษาข้อมูลทั่วไปของอาคารทางด้านประวัติอาคาร ความเป็นมาของ
โครงการ การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า 
และผลกระทบทางสังคม จากเจ้าของอาคารและผู้ให้ข้อมูลจากชุมชนโดยรอบ 

 
3.5.3 กำรเก็บข้อมูลทำงกำยภำพ 

 

เป็นการเก็บข้อมูลเชิงพ้ืนที่โดยการส ารวจ จากแบบผังอาคาร และข้อมูลทางอินเตอร์เนต
เชิงพ้ืนที่ประกอบการวิเคราะห์ จากโครงการในขั้นตอนสุดท้าย 3 ได้แก่ (1) โครงการบางกอกสตอรี่
โฮสเท็ล (2)  โครงการเฮียร์โฮสเท็ล และ (3) โครงการเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ เพ่ือศึกษาข้อมูล
ทั่วของอาคารทางด้าน ที่ตั้งโครงการ การเข้าถึงโครงการ การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ ลักษณะอาคาร
ของชุมชนโดยรอบ และลักษณะทางสถาปัตยกรรมของโครงการ 

การด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล จะเริ่มด าเนินการตั้งแต่ช่วงเดือนตุลาคม พ.ศ.2559 – 
ตุลาคม พ.ศ. 2560 ช่วงแรกในการเก็บข้อมูลภาคสนามน าร่อง จะเป็นการสัมภาษณ์เชิงลึก และ
สัมภาษณ์ เพ่ือพัฒนาเครื่องมือให้ตรงประเด็นในการค้นหาความจริง ขั้นตอนในรายละเอียดของการ
เก็บข้อมูลภาคสนาม ช่วงเวลา สถานที่ และผลที่ได้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล เป็นดังตารางที่ 3.5 ดังนี้ 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 3.5 การด าเนินการเก็บข้อมูลภาคสนามในงานวิจัย 

ล าดับ ขั้นตอนหลัก สถานที่/โครงการ การด าเนินการ วันเดือนปี หมายเหตุ 
x การส ารวจใน

ภาพรวม 
พ้ืนที่เขตพระนคร เขต
ดุสิต เขตสามเสน 

ส ารวจโครงการ AR-HB-
hotels ในบางพ้ืนที่ของ
กรุงเทพฯ  

2พ.ค.2559  

นิวพิมานริเวอร์วิว สัมภาษณ์เจ้าของโครงการ 2พ.ค.2559 
พระยาพาลาสโซ่ ส ารวจโครงการ 5ม.ค.2560 

1 การเก็บข้อมูล
ภาคสนามน า
ร่อง 

บางกอกสตอรี่โฮสเท็ล สัมภาษณ์เจ้าของโครงการ 5ต.ค.2559  
สี่แยกหัวตะเข้คาเฟ่
และเกสต์เฮาส์ 

สัมภาษณ์เจ้าของโครงการ 26ต.ค.2559 

สี่แยกหัวตะเข้คาเฟ่
และเกสต์เฮาส์ 

สัมภาษณ์ชุมชนโดยรอบ 24พ.ย.2559 

บางกอกสตอรี่โฮสเท็ล สัมภาษณ์ชุมชนโดยรอบ 25พ.ย.2559 
สยามโมทิฟบูทิค สัมภาษณ์ชุมชนโดยรอบ 27พ.ย.2559 
อรุณเรสซิเดนท์ สัมภาษณ์ชุมชนโดยรอบ 27พ.ย.2559 
อรุณเรสซิเดนท์ สัมภาษณ์ชุมชนโดยรอบ 23ธ.ค.2559 

2 การเก็บข้อมูล
ภาคสนามขั้น
สุดท้าย 

เดอะภูธรเบดแอนด์
เบรคฟัสต์ 

สัมภาษณ์เจ้าของโครงการ 25ม.ค.2560  
สัมภาษณ์ชุมชนโดยรอบ 6ต.ค.2560 

บางกอกสตอรี่โฮสเท็ล สัมภาษณ์เจ้าของโครงการ 19เม.ย.2560 
สัมภาษณ์ชุมชนโดยรอบ 

เฮียร์โฮสเท็ล สัมภาษณ์เจ้าของโครงการ 17พ.ค.2560 
สัมภาษณ์ชุมชนโดยรอบ 
สัมภาษณ์ชุมชนโดยรอบ 6ต.ค.2560 

3 การเก็บข้อมูล
ทางกายภาพ
ของชุมชน 

บางกอกสตอรี่โฮสเท็ล ส ารวจข้อมูลชุมชนโดยรอบ 12เม.ย.2560  
เฮียร์โฮสเท็ล ส ารวจข้อมูลชุมชนโดยรอบ 6ต.ค.2560 
เดอะภูธรเบดแอนด์
เบรคฟัสต์ 

ส ารวจข้อมูลชุมชนโดยรอบ 6ต.ค.2560 

 
บรรยากาศการเก็บข้อมูลส ารวจในภาพรวม เป็นดังภาพที ่3.7 การเก็บข้อมูลภาคสนาม

น าร่อง เป็นดังภาพที่ 3.8 การเก็บข้อมูลภาคสนามในขั้นสุดท้าย เป็นดังภาพที่ 3.9 และการเก็บข้อมูล
ทางกายภาพของชุมชนโดยรอบ เป็นดังภาพที่ 3.10  

 
 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ภาพที่ 3.7 บรรยากาศบางส่วนของการเก็บข้อมูลส ารวจในภาพรวม 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.8 บรรยากาศบางส่วนของการเก็บข้อมูลภาคสนามน าร่อง 
 
 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ภาพที่ 3.9 บรรยากาศบางส่วนของการเก็บข้อมูลภาคสนามในข้ันสุดท้าย 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.10 บรรยากาศบางส่วนของการเก็บข้อมูลทางกายภาพของชุมชนโดยรอบ 
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3.6 กำรพัฒนำเครื่องมืองำนวิจัย 
 

การพัฒนาเครื่องมืองานวิจัย เป็นประเด็นที่ส าคัญมากเช่นกัน เพ่ือที่จะท าให้การค้นหา
ข้อมูลมีความเที่ยงตรงและเชื่อถือได้ ในงานวิจัยแบบผสมผสาน ที่ใช้แนวทางกรณีศึกษา เพ่ือหา
ข้อเท็จจริงจากการปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้น เนื่องจากงานวิจัยนี้ส่วนหนึ่งเป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ ท าให้
เครื่องมือของงานวิจัยอาจจะถูกปรับเปลี่ยนไปในขณะที่เก็บรวบรวมข้อมูล เพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริงที่
ชัดเจนและตรงประเด็นจากปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นให้มากท่ีสุด เพ่ือพัฒนาเป็นแบบส ารวจ แบบ
สัมภาษณ์เชิงลึก และแบบสัมภาษณ์ในขั้นสุดท้าย (ดังแสดงรายละเอียดในภาคผนวก ก.) การพัฒนา
แบบส ารวจ แบบสัมภาษณ์เชิงลึก และแบบสัมภาษณ์ ที่เก็บรวบรวมข้อมูลด้านการเปลี่ยนแปลงและ
ผลกระทบ จากเจ้าของโครงการและชุมชนโดยรอบ โดยมีรายละเอียดในการพัฒนาเครื่องมือตาม
ขั้นตอนดังนี้ ดังนี้ 

 
3.6.1 กำรพัฒนำแบบส ำรวจ  

 

การท าแบบส ารวจอาคารในงานวิจัยนี้  เพ่ืออธิบายภาพรวมของอาคารจากสภาพจริงให้
พอเป็นที่เข้าใจ ในรูปแบบและลักษณะของการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของอาคาร ประกอบกับ
ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกจากเจ้าของอาคาร เริ่มจากการท าแบบส ารวจเพ่ือการทดลอง (Try-
out Interview Form) จะเป็นรายละเอียดที่ผู้วิจัยสร้างขึ้นแบบมีโครงสร้าง (Structured Survey 
Form) พบว่ารายละเอียดของข้อมูลมากจนเกินไป ไม่จ าเป็นต้องมีรายละเอียดของตัวแปรในทุก
ประเด็น จึงไม่เน้นที่จะส ารวจเพ่ือเขียนแบบของอาคารอย่างละเอียด และไม่ตอบค าถามของงานวิจัย
ที่ชัดเจนในประเด็นที่เป็นข้อเท็จจริงถึงการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น ประกอบกับข้อมูลสภาพอาคารเดิม
ก่อนการปรับปรุงเป็นโครงการ AR-HB-hotel ก็ต้องมาจากการสัมภาษณ์เจ้าของอาคารเป็นหลัก จึง
พัฒนาแบบส ารวจของอาคาร มารวมกับแบบสัมภาษณ์เชิงลึกกับเจ้าของอาคารให้เป็นชุดเดียวกัน ใส่
ประเด็นหัวข้อย่อยทางกายภาพที่จะส ารวจ ส่วนแบบแสดงอาคาร ผู้วิจัยมุ่งเน้นถึงผังของอาคาร
โดยรวม และทัศนียภาพทั้งภายนอกและภายใน เพ่ือเป็นภาพประกอบความเข้าใจถึงรูปแบบและ
ลักษณะของโครงการในภาพรวมได้   

 
3.6.2 กำรพัฒนำแบบสัมภำษณ์เชิงลึก  

 

เริ่มจากการท าแบบสัมภาษณ์เชิงลึกเพ่ือการทดลอง (Try-out In-depth Interview 
Form) ในช่วงแรกเน้นเป็นข้อมูลปลายเปิดแบบไม่มี โครงสร้าง (Non-Structured In-depth 
Interview Form) ถึงแรงบันดาลใจในการท าธุรกิจโรงแรม หลังจากที่ได้ไปเก็บข้อมูลภาคสนามน า

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ร่องในช่วงแรก กับเจ้าของโครงการบางกอกสตอรี่โฮสเท็ล และเจ้าของโครงการสี่แยกหัวตะเข้คาเฟ่
และเกสต์เฮาส์ ท าให้ได้โครงสร้างของประเด็นในการศึกษาเป็น 3 ส่วนหลัก คือ  

1) ข้อมูลทั่วไปของอาคาร  
ข้อมูลทั่วไปของอาคาร มีความส าคัญในการวิเคราะห์ถึงสาเหคุของผลที่เกอดขึ้น จะ

ประกอบด้วย 5 ประเด็นหลัก นอกเหนือจากรูปแบบของอาคาร คือ ข้อมูลประวัติอาคาร ความเป็นมา
ของโครงการ (แรงบันดาลใจในการท าธุรกิจโรงแรม) ช่วงเวลาการด าเนินการ การเข้าถึงอาคาร และ
ลักษณะของชุมชนโดยรอบ  

2) ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพและทางเศรษฐกิจ 
จะมุ่งเน้นค้นหาข้อเท็จจริง ทางด้านการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ และทางเศรษฐกิจ ที่

เกิดขึ้นจากโครงการ AR-HB-hotels จากเจ้าของอาคารเป็นหลัก ในช่วงแรกหลังจากทบทวน
วรรณกรรม ท าให้ได้สรุปประเด็นและรายละเอียดของประเด็นในระดับหนึ่ง เพ่ือท าแบบสัมภาษณ์เพ่ือ
การทดลอง ในขั้นแรก เป็นรูปแบบสัมภาษณ์แบบมีกึ่งโครงสร้าง (Semi-Structured Interview 
Form) และแบบมีโครงสร้าง (Structured Interview Form) ประกอบกับการเก็บข้อมูลในภาคสนาม
น าร่อง ท าการสัมภาษณ์เพ่ือการทดลองกับ เจ้าของโครงการ 2 โครงการคือ บางกอกสตอรี่โฮสเท็ล สี่
แยกหัวตะเข้คาเฟ่และเกสต์เฮาส์ พบว่า การท าเป็นค าถามปลายเปิดในแบบกึ่งโครงสร้าง มีประเด็นที่
หลากหลายจากข้อมูลจริง แต่จะช่วยสรุปประเด็นในภาพรวมค่อนข้างยาก เนื่องจากแต่ละโครงการจะ
เป็นบริบทที่แตกต่างกัน และแบบสอบถามแบบมีโครงสร้าง จะมีเนื้อหาที่เยอะเกินไป บางประเด็นไม่
ตรงประเด็นและครอบคลุมกับประเด็นในการศึกษา และมีเนื้อหาของงานไม่สมดุลกัน ในแต่ประเด็น
หลัก รวมทั้งค าถามบางหัวข้อไม่ชัดเจนและไม่ไปในทิศทางเดียวกัน ท าให้เกิดความสบสนในการ
วิเคราะห์เนื้อหา เลยได้พัฒนาแบบสอบถามต่อไป โดยการทบทวนวรรณกรรมให้ชัดเจน และ
ครอบคลุม ให้ครอบคลุมเนื้อหาในภาพรวมของแต่ละประเด็น และ เกิดความสมดุลของแต่ละประเด็น 
ดังแบบสอบถามเพ่ือการทดลองในขั้นตอนที่สอง และมาวิเคราะห์ท าการทดสอบในเบื้องต้น พบว่า 
การอธิบายเนื้อหาประกอบหัวข้อค าถามในแต่ละประเด็นดี แต่ก็ไม่จ าเป็นเพราะการสัมภาษณ์เจ้าของ
โครงการจ านวนไม่มาก และการประเมินทางด้านการเปลี่ยนแปลงยังท าให้มองภาพไม่ชัดเจน จึงได้
พัฒนาแบบสัมภาษณ์ในชุดสุดท้าย  
 

3.6.3 กำรพัฒนำแบบสอบถำม 
 

การพัฒนาแบบสอบถาม เริ่มจากการกท าแบบสอบถามเพ่ือการทดลอง (Try-out 
Interview Form) เช่นเดียวกัน จะมุ่งเน้นวิเคราะห์เรื่องความเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าและผลกระทบ
ทางสังคม โดยจะแบ่งออกเป็น 2 ชุด ส าหรับ (1) เจ้าของโครงการ และ (2) ชุมชนโดยรอบอาคาร คือ 
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1) ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า 
แบบสอบถามที่ใช้ในการศึกษาข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า จะสอบถามจากเจ้าของ

อาคารและผู้ให้ข้อมูลที่อาศัยอยู่โดยรอบโครงการๆละ 7 คน หลังจากการทบทวนวรรณกรรม น ามา
สรุปประเด็นในการตั้งค าถาม ถึงประเภทของคุณค่า น ามาท าแบบสัมภาษณ์เพ่ือการทดลอง (Try-out 
Interview Form) เป็นรูปแบบสอบถามแบบมีกึ่งโครงสร้าง (Semi-Structured Interview Form) 
ค าถามส่วนใหญ่มีหัวข้อของค าถาม และเป็นค าถามปลายเปิด ท าให้มีประเด็นที่หลากหลายจากข้อมูล
จริง และสรุปประเด็นรวมในภาพรวมค่อนข้างยากเช่นกัน ซึ่งเกิดจากการมองประเด็นที่ไม่ชัดเจน จึง
ได้พัฒนาประเด็นทางด้านคุณค่า แยกออกมาตั้งค าถามแบบการประเมินระดับของคุณค่า เป็นแบบ
ประเมินประเภท มาตรวัดแบบลิคเคิร์ท (Likert scale) เพ่ือให้วิเคราะห์เชิงเปรียบเทียบได้ชัดเจนขึ้น 
ดังรูปแบบสอบถามในขั้นที่สอง  จะพบว่าเนื้อหาการประเมินทางคุณค่า เริ่มเห็นแนวทางขึ้น แต่
รายละเอียดของประเด็นทางด้านคุณค่ายังไม่ชัดเจน สามารถที่จะจัดกลุ่มของประเด็นต่างๆได้อีก 
รวมทั้ง ยังมีความทับซ้อนของประเด็นผลกระทบทางสังคม และทางด้านคุณค่าอยู่อีก จึงพัฒนา
แบบสอบถามต่อไปอีก จะพบว่าเนื้อหาเริ่มกระชับขึ้น แต่ยังขาดความสมดุลของประเด็นในการศึกษา 
ทั้ง 2 ประเด็น (ทางคุณค่า และทางสังคม) ประกอบกับการประเมินระดับการรับรู้ของผู้ให้ข้อมูล ยัง
ไม่เห็นการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบที่เกิดขึ้น ตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย และให้สอดคล้องสมดุล
กับประเด็นทางกายภาพและทางเศรษฐกิจ ในภาพรวมของงานวิจัย จึงได้พัฒนาแบบสอบถามในขั้น
สุดท้าย  

2) ข้อมูลผลกระทบทางสังคม 
แบบสอบถามที่ใช้ในการศึกษาข้อมูลผลกระทบทางสังคม จะสอบถามเฉพาะจากผู้ให้

ข้อมูลที่อาศัยอยู่โดยรอบโครงการๆละ 7 คน รูปแบบการพัฒนาแบบสอบถามจะมีกระบวนการคล้าย
กับแบบสอบถามทางคุณค่า เนื่องจากในการพัฒนาแบบสอบถามนี้ท าไปพร้อมกัน โดยเริ่มจากการ
ทบทวนวรรณกรรม น ามาสรุปประเด็นในการตั้งค าถาม ถึงผลกระทบต่อสังคม ที่หมายถึงชุมชนที่
อาศัยโดยรอบโครงการ น ามาท าแบบสัมภาษณ์เพ่ือการทดลอง (Try-out Interview Form) เป็นรูป
แบบสอบถามแบบมีกึ่งโครงสร้าง (Semi-Structured Interview Form) มีการตั้งค าถามแบบการ
ประเมินระดับความรู้สึกต่อผลกระทบทางสังคมในแต่ละประเด็น เป็นแบบประเมินประเภท มาตรวัด
แบบลิคเคิร์ท (Likert scale) เพ่ือให้วิเคราะห์เชิงเปรียบเทียบได้ชัดเจนขึ้น และพัฒนาให้สามารถ
พิจารณาถึงผลกระทบก่อน-หลัง ที่เกิดขึ้นอย่างชัดเจน 
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บทท่ี  4 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

 
เนื่องจากงานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ ประเภทกรณีศึกษา และจากการเก็บรวบรวม

ข้อมูลของอาคารกรณีศึกษา ในบทผลการวิเคราะห์ข้อมูลนี้ จะอธิบายแยกลงรายละเอียดเชิงลึกของ
อาคารกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ เริ่มต้นจาก (1) โครงการบางกอกสตอรี่โฮสเทล (2) โครงการเฮียร์โฮส
เทล และ (3) โครงการเดอะบูธรเบดแอนด์เบรกฟัสต์ รวมไปจนถึง (4) ข้อมูลปัจจัยด้านบุคคล และ (5) 
การอภิปรายผลงานวิจัย เพ่ือพิจารณาตามค าถามและวัตถุประสงค์ของงานวิจัย ดังนี้ 

 

4.1 โครงการบางกอกสตอรี่โฮสเทล (Bangkok Story Hostel / BSH) 
 

ผลการศึกษาโครงการบางกอกสตอรี่โฮสเทล จะประกอบด้วย (1) ข้อมูลทั่วไปของอาคาร
กรณีศึกษา (2) การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (3) การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ (4) การเปลี่ยนแปลง
ทางคุณค่า และ (5) ผลกระทบทางสังคม ดังนี้ 

 
4.1.1 ข้อมูลทั่วไปของอาคาร 

 

ข้อมูลทั่วไปของอาคารบางกอกสตอรี่โฮสเท็ล (Bangkok Story Hostel) จะแบ่งออกเป็น 
3 ส่วน คือ ประวัติอาคารและความเป็นมาของโครงการ ที่ตั้งของโครงการและชุมชนโดยรอบ และ
รูปแบบทางสถาปัตยกรรมของอาคาร ดังนี้ 

1) ประวัติอาคารและความเป็นมาของโครงการ 
อาคารบางกอกสตอรี่โฮสเทล (Bangkok Story Hostel) เป็นอาคารตึกแถว 3 ชั้น รูปแบบ

ตะวันตก มีอายุเก่าแก่นานกว่า 100 ปี ตั้งอยู่ในบนถนนทรงวาด เขตสัมพันธวงศ์ ในย่านการค้าขาย
ยุคดั้งเดิมที่เรียกว่า ‘ย่านเชียงกง’ ที่ร้านค้าส่วนใหญ่ท าธุรกิจการค้าขายชิ้นส่วนอะไหล่เครื่องยนต์ 
และชิ้นส่วนเครื่องจักรกลในโรงงาน อาคารหลังนี้ก็เช่นเดียวกันที่เคยเป็นร้านค้าชิ้นส่วนอะไหล่ยนต์
เช่นกันในอดีต ต่อมาได้ถูกปรับเปลี่ยนการค้าขายเป็นร้านค้าปลีก ภายใต้แบรนด์ ‘เฟรชมาร์ท (Fresh 
Mart)’ ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง และได้ถูกปล่อยทิ้งร้างเป็นระยะเวลาหนึ่งเช่นกัน ก่อนที่จะถูกปรับปรุง
อาคาร และปรับเปลี่ยนการใช้งานเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ภายใต้ชื่อว่า ‘บางกอกสตอรี่โฮสเทล’ ในช่วง
ปลายปี พ.ศ. 2558 (ภูสุวรรณ, 2559) 

ความเป็นมาของโครงการบางกอกสตอรี่โฮสเทล เริ่มต้นมาจากความชอบส่วนตัวของ คุณ
สรรภพ ภูสุวรรณ นักออกแบบตกแต่งภายใน อายุ 40 ปี ที่ชื่นชอบและเล็งเห็นคุณค่าของอาคารเก่า
ในอดีต ประกอบกับการพัฒนาเมืองที่ส่งผลให้โครงการ AR-hotels เริ่มเป็นเป้าหมายหนึ่งของนัก
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ลงทุนขนาดกลาง คุณสรรภพได้ศึกษาโครงการตัวอย่างมากมาย และตระเวนหาอาคารเก่าในหลาย
พ้ืนที่ ที่พร้อมจะมีศักยภาพในการพัฒนาและปรับปรุงการใช้สอย เป็นโรงแรมขนาดเล็กขึ้น และได้
ตัดสินใจเลือกอาคารเก่าที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์หลังนี้ มาปรับปรุงเป็น โรงแรมบางกอกสตอรี่โฮสเทล 

ช่วงระยะเวลาการด าเนินการ (Timeline) ของโครงการนี้ ในช่วงกลางปี พ.ศ.2558 คุณ
สรรภพ ได้ส ารวจอาคารเก่ามากมายในกรุงเทพมหานคร โดยพิจารณาในเขตพ้ืนที่ชั้นใน อาทิ เขตพระ
นคร เขตดุสิตและเขตสัมพันธวงศ์ และมุ่งเน้นถึงต าแหน่งที่ตั้งโครงการ การเข้าถึงที่สะดวกและรูปทรง
ของอาคารเก่า และต่อมา เขาก็ตัดสินใจเลือกอาคารเก่า 2 ชั้นที่ถูกปล่อยทิ้งร้าง ตรงสี่แยกทรงวาด
หลังนี้ ได้ตกลงท าสัญญาเช่าอาคารกับเจ้าของอาคาร ในช่วงเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2558 และในช่วง
ปลายปี พ.ศ. 2558 ได้ปิดอาคารเพ่ือปรับปรุงอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์หลังนี้ เป็นโรงแรมขนาดเล็ก 
ใช้ระยะเวลาในการปรับปรุงอาคารประมาณ 8 เดือน และเปิดให้บริการอย่างเป็นทางการในช่วงเดือน
เมษายน พ.ศ.2559 นับเป็นช่วงระยะเวลาประมาณเกือบ 6 เดือนที่ผู้วิจัยได้เข้าไปข้อมูลภาคสนามน า
ร่องในช่วงปลายปี พ.ศ.2560 และเก็บข้อมูลภาคสนามขันสุดท้ายช่วงเดือนเมษายน พ.ศ.2560 

2) ที่ตั้งอาคารและชุมชนโดยรอบ 
อาคารบอกสตอรี่โฮสเทล ตั้งอยู่บนบ้านเลขที่ 40-42 ถนนทรงวาด แขวงตลาดน้อย 

เขตสัมพันธวงศ์ กรุงเทพมหานคร 10100 เป็นอาคารตึกแถว 3 ชั้นตรงสี่แยกทรงวาด ตรงมุมถนนทรง
วาดตัดกับซอยเจริญพาณิช ดังแผนที่แสดงต าแหน่งที่ตั้ งและสภาพอาคารโดยรอบในภาพที่ 4.1 
ส าหรับการเข้าถึงอาคาร: สามารถเดินทางเข้าถึงโรงแรมสตอรี่โฮสเทล โดยทางรถยนต์ รถโดยสาร
ประจ าทาง รถไฟฟ้ามหานคร (ร.ฟ.ม.) และทางเรือ โดยที่ระยะทางเดินทางจากจุดรับ-ส่งรถประจ า
ทางที่ใกล้ที่สุด เป็นระยะทางประมาณ 100 เมตรทางทิศตะวันออก ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้ามหา
นคร (รถไฟฟ้าใต้ดิน) ที่ใกล้ที่สุด (สถานีหัวล าโพง) เป็นระยะทางประมาณ 600 เมตร และส่วน
ระยะทางจากท่าเรือที่ใกล้ที่สุด (ท่าเรือกรมเจ้าท่า) ติดริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยา เป็นระยะทางประมาณ 
400 เมตร ดังแผนที่แสดงการเข้าถึงโครงการในภาพที่ 4.2  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 
 
 

 

ภาพที่ 4.1 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ บางกอกสตอรี่โฮสเทล เขตสัมพันธวงศ์ กรุงเทพฯ 
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ภาพที่ 4.2 การเข้าถึงโครงการบางกอกสตอรี่โฮสเทล จากระบบขนส่งสาธารณะ 
 

การวิเคราะห์ที่ตั้งของโครงการและบริเวณโดยรอบ จะอธิบายถึงความสัมพันธ์ ระหว่าง
ที่ตัง้โครงการกับเส้นทางโคจรของดวงอาทิตย์ ทิศทางลมและเสียงโดยรอบอาคาร ดังแผนที่แสดงการ
วิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ ในภาพที่ 4.3 ในกรณีของเส้นทางโคจรของดวงอาทิตย์ (Sun Path) จะพบว่า
ด้านหน้าอาคารที่ติดกับถนนทรงวาดหันหน้าไปทางทิศเหนือ ท าให้ตั้งแต่ในช่วงเดือนสิงหาคม ถึงเดือน
เมษายนของปี ซึ่งเป็นช่วงที่พระอาทิตย์โคจรอ้อมทิศใต้ โดยเฉพาะในช่วงเดือนธันวาคมที่เป็นช่วงที่
พระอาทิตย์อ้อมใต้สูงสุดในแต่ละปี พ้ืนที่ด้านหน้าอาคารในช่วงบ่ายจะได้ร่มเงาของตัวอาคารสามารถ
ปรับท าเป็นพื้นที่อเนกประสงค์และพ้ืนที่ร่มเงาให้กับโครงการได้ ในกรณีของทิศทางลม (Wind 
Direction) ซึ่งก็อาจจะเหมือนสภาพทั่วไปในกรุงเทพมหานคร ที่ได้รับอิทธิพลจากลมมรสุมตะวันตก
เฉียงใต ้ ในช่วงฤดูร้อน และอิทธิพลจากลมมรสุมตะวันออกเฉียงเหนือ ในช่วงฤดูหนาว แต่เนื่องจาก
ผนังของอาคารทางด้านทิศตะวันตก และมุมของอาคารทางด้านทิศใต้ ซึ่งเปน็ผนังก่อทึบ ประกอบ
ห้องพักชั้น 2 และ 3 เป็นห้องนอนรวมของผู้มาพัก ติดเครื่องปรับอากาศ ท าให้การระบายอากาศจาก
ภายนอกไม่มีผลกับการใช้สอยอาคารภายในมากนัก และในกรณีของเสียงจากบริเวณโดยรอบ (Noise 
Surrounding) เสียงส่วนใหญ่มาจากการจราจรด้านถนนทรงวาดและซอยเจริญพาณิช และชุมชน
ทางด้านนี ้ซึ่งถือว่าไม่ได้เป็นมลพิษทางเสียงแต่อย่างใด 

ส าหรับลักษณะของอาคารโดยรอบ เนื่องจากโครงการบางกอกสตอรี่โฮสเทล เป็นอาคารที่
ตั้งอยู่ในย่านการค้าดั้งเดิม มีอายุมานานกว่า 100 ปี ลักษณะอาคารเดิมโดยรอบส่วนใหญ่จึงเป็นอาคาร
เก่าท่ีมีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ บางอาคารได้ถูกปรับปรุง ทุบทิ้ง ต่อเติม ก่อสร้างเป็นอาคารขึ้นใหม่ ท าให้
อาคารที่อยู่โดยรอบส่วนใหญ่เป็นอาคารเก่า ที่มีรูปแบบตะวันตกและรูปแบบที่ทันสมัย บางอาคารก็

 

เส้นทางเดินเทา้ไปป้ายรถเมล์ 

เส้นทางเดินเทา้ไปท่าเรือ 

 
ป้ายรถเมล์ประจ าทาง 

 
ท่าเรือ (กรมเจ้าท่า 
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เหมาะสมที่เป็นอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ สมควรที่จะถูกเก็บรักษาไว้เช่นกัน ดังทัศนียภาพและแผน
ทีแ่สดงต าแหน่งของทัศนียภาพ ในภาพที่ 4.4  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.3 การวิเคราะหท์ี่ตั้งโครงการบางกอกสตอรี่โฮสเทล 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
ภาพที่ 4.4 สภาพอาคารในบริเวณใกล้เคียง โครงการบางกอกสตอรี่โฮสเทล 

ถ่ายเมื่อวันที่ 12 เม.ย. 2560 

A 
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3) ลักษณะรูปแบบอาคาร 
อาคารบางกอกสตอรี่โฮสเท็ล เป็นอาคารเก่ารูปแบบที่ได้รับอิทธิพลจากชาติตะวันตก 

หรือ โคโลเนียล (Colonial Style) ต้ังอยู่บนมุมของสี่แยกทรงวาด ทัศนียภาพภายนอกอาคารเป็นไป
ดังภาพที่ 4.6 มีรูปร่างของผังอาคารเหมือนหยดน้ า เป็นอาคาร 3 ชั้น มีพ้ืนที่ในแต่ละชั้นประมาณ 60 
ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ใช้สอยทั้งหมดประมาณ 60 ตารางเมตร พ้ืนที่ใช้สอยชั้นล่าง: ประกอบด้วย โถง
ทางเข้า พ้ืนที่ต้อนรับ ส านักงาน พ้ืนที่ทานอาหาร ห้องน้ า-ส้วม โถงบันได และห้องปั้มน้ า พ้ืนที่ใช้สอย
ชั้นที่สอง: ประกอบด้วยโถงบันได ห้องน้ า-ส้วม สวนหย่อม และห้องนอนรวมขนาดใหญ่ (บรรจุเตียง
สองชั้น จ านวน 18 เตียง) และพ้ืนที่ใช้สอยชั้นที่สาม: ประกอบไปด้วยโถงบันได ห้องน้ า-ส้วม 
สวนหย่อม อ่างล้างหน้า 5 ชุด ห้องอาบน้ า 6 ชุด และห้องนอนรวมขนาดกลาง 2 ห้อง (บรรจุเตียง
สองชั้น จ านวน 12 เตียง) ดังผังแสดงรายละเอียดอาคาร ในภาพที่ 4.5 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.5 ผังชั้นล่าง ชั้นสองและชั้นสาม อาคารบางกอกสตอรี่โฮสเทล แสดงรายละเอียดโดยสังเขป 
ที่มาภาพ: คุณสรรภพ ภูสุวรรณ 
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ภาพที่ 4.6 ทัศนียภาพภายนอกอาคาร โครงการบางกอกสตอรี่โฮสเทล 
 

4.1.2 การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (BSH) 
 

จากสภาพอาคารเก่าที่ทรุดโทรม ถูกปล่อยทิ้งร้างก่อนที่จะถูกปรับปรุงเป็นโรงแรมขนาด
เล็กหลังนี้  สภาพความแข็งแรงของโครงสร้าง ระบบเข็ม เสา คาน พ้ืน และรวมถึงดาดฟ้าหลังคา
คอนกรีต โดยรวมอยู่ในสภาพที่ดี ไม่มีการเปลี่ยนแปลงในส่วนนี้ (2) สภาพอาคารทางสถาปัตยกรรม 
พบว่าระบบผนังก่อ ฝ้าเพดานยิบซั่มบอร์ด และระบบประตู-หน้าต่าง ก่อนการปรับปรุงอยู่ในสภาพ
ปานกลาง และมีสภาพดีขึ้นหลังการปรับปรุง ระบบฝ้าเพดานเดิมถูกรื้อถอดออกใหม่หมด เพ่ือท าให้
เพดานอาคารสูงและโปร่งขึ้น คานเหล็กของพ้ืนชั้น 2  ถูกปิดตกแต่งด้วยแผ่นยิบซั่มบอร์ด ให้ดูเสมือน
เป็นคานคอนกรีต งานประตู-หน้าต่างอลูมิเนียมเดิมในชั้นล่าง ถูกรื้อถอนออกหมด แล้วปรับใส่ประตู
บานเฟ้ียมไม้แทน เพ่ือให้รูปแบบคล้ายอาคารในยุคเก่าอีกครั้ง บันไดเดิมที่อยู่บริเวณมุมสามเหลี่ยม
ของอาคารทางทิศใต้ ถูกรื้อถอนและย้ายต าแหน่งมาทางพ้ืนที่ตรงกลางมากขึ้น และขยายความกว้าง
ของบันได้ให้กว้างขึ้นเล็กน้อย และเปิดช่องแสงด้านบน ให้แสงธรรมชาติส่องเข้าถึงตัวอาคารทางช่อง
โถงบันได ได้อย่างเต็มที่ พ้ืนที่สามเหลี่ยมถูกปรับเป็นสวนหย่อมและห้องส้วมแทน ในพ้ืนที่ดาดฟ้าชั้น 
3 ถูกปรับเป็นห้องอาบน้ า และบริเวณอ่างล้างหน้า ที่เปิดโล่ง แต่ต่อเนื่องกับห้องนอนรวมขนาดกลาง 
วัสดุปิดผิวทั้งในส่วนพ้ืนและผนัง ของเดิมอยู่ในสภาพทรุดโทรม และถูกปรับปรุงให้ดีขึ้นในภาพรวม 
ในทางตรงกันข้าม วงกบหน้าต่าง กระจกสี และส่วนตกแต่งบางส่วนที่อยู่มนสภาพดี ก็ถูกเก็บรักษาไว้
ในสภาพเดิม ทัศนียภาพภายนอกของอาคารของอาคารที่ปรับปรุง และรายละเอียดของประตูบาน
เฟ้ียมในชั้นล่าง ถูกแสดงดังภาพที่ 4.7  

(3) งานระบบประกอบอาคาร พบว่า งานระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศและระบบป้องกัน
อัคคีภัย อยู่ในสภาพทรุดโทรมและไม่ปรากฏให้เห็นในบางส่วน จากการปรับปรุงอาคารได้ปรับปรุง
ระบบไฟฟ้าอยู่ในระดับที่ดี ระบบปรับอากาศถือว่าอยู่ในเกณฑ์ที่ดีมาก โดยเฉพาะในส่วนของห้องนอน
แขกที่เป็นห้องนอนรวม และปรับปรุงระบบป้องกันอัคคีภัย ให้อยู่ในเกณฑ์ที่ได้มาตรฐานปานกลาง 
ส่วนงานระบบระบายน้ าและระบบบ าบัดน้ าเสีย อยู่ในเกณฑ์ปานกลาง และระบบน้ าประปาอยู่ใน
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เกณฑ์ที่ใช้ไม่ได้ก่อนการปรับปรุง ได้ถูกปรับให้อยู่ในเกณฑ์มาตรฐานที่ดีเช่นเดียวกัน ส าหรับ  (4) 
สภาพการตกแต่งอาคารภายใน ไม่ปรากฏให้เห็นในส่วนของงานทั้งเฟอร์นิเจอร์ติดตาย เฟอร์นิเจอร์
ลอยตัว รวมทั้งอุปกรณ์ตกแต่งภายใน หลังการปรับปรุงได้เพ่ิมเติมขึ้นมาในสภาพที่ดีเกือบทั้งสามงาน 
ยกเว้นงานเฟอร์นิเจอร์ลอยตัว ซึ่งยังถือว่าอยู่ในเกณฑ์ระดับปานกลาง ทัศนียภาพภายในโดยรวม ดัง
แสดงในภาพที่ 4.8 และสุดท้าย (5) สภาพอาคารภายนอกและสภาพแวดล้อม ส าหรับอาคารนี้ทั้งใน
ส่วนงานภูมิทัศน์โดยรอบอาคาร และต้นไม้ ไม่ได้ปรากฏให้เห็นก่อนการปรับปรุง ได้มีการปรับปรุงใน
ระดับปานกลาง ได้แก่ ปลูกต้นไม้กระถางรอบอาคารในบางพ้ืนที่  
 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.7 ทัศนียภาพภายนอกอาคาร การตกแต่งและการติดตั้งประตูบานเฟี้ยมในชั้นล่าง 
 
 
 
 
 
 
 
 

(1) มุมมองภายในบริเวณโถงต้อนรับ บันไดกลาง และบริเวณอ่างล้างหน้า/ห้องอาบน้ าในชั้น 3 
 
 
 
 
 

(2) มุมมองภายในอาคารบริเวณห้องนอนรวมในชั้น 2 และชั้น 3 
ภาพที่ 4.8 ทัศนียภาพภายในอาคารบางกอกสตอรี่โฮสเทล 

ถ่ายเมื่อวันที่ 5 ต.ค.2559 
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4.1.3 การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ (BSH) 
 

จากการใช้สอยอาคารเดิมที่ถูกปล่อยทิ้งร้างในช่วงเวลาหนึ่ง ก่อนที่จะถูกปรับปรุงเป็น
โรงแรมขนาดเล็ก ‘บางกอกสตอรี่โฮสเทล’ พบว่าการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจของอาคารบางกอก
สตอรี่โฮสเทลมีรายละเอียด ดังนี้คือ (1) มูลค่าการปรับปรุงอาคาร: จากการทบทวนวรรณกรรม จะไม่
รวมมูลค่าอาคารเดิม เพราะหากพิจารณารวมมูลค่าอาคารเก่า หรืออาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์นี้ 
ประกอบกับท าเลที่ตั้งของโครงการ อยู่ในเขตกรุงเทพฯชั้นใน ซึ่งถือว่ามีมูลค่าของอาคารมหาศาล จะ
ท าให้ไม่เห็นความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น จึงพิจารณาเฉพาะมูลค่าในการปรับปรุงอาคารนี้ โดยเทียบกับ
มูลค่าอาคารเดิมกับอาคารที่ถูกปล่อยทิ้งร้าง ซึ่งเทียบเท่ากับอยู่ในระดับ น้อยที่สุด มีมูลค่าเพ่ิมข้ึน
หลังจากปรับปรุง อยู่ในช่วงที่สอง 1.5-3.5 ล้านบาท เทียบเท่ากับระดับน้อย (2) ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการต่อเดือน: ก่อนการปรับปรุงก็ถือได้ว่าอยู่ในระดับน้อยที่สุดเช่นกัน เนื่องจากอาคารถูกทิ้งร้าง
ไว้ หลังจากด าเนินกิจการโรงแรม อาคารหลังนี้ก็มีค่าใช้จ่ายต่อเดือนอยู่ในช่วง 1-2 แสนบาท เทียบเท่า
กับระดับปานกลาง (4) ระดับความพึงพอใจของเจ้าของโครงการ: ทางด้านการลงทุน พบว่าก่อนการ
ปรับปรุงความพึงพอใจของเจ้าของอาคารอยู่ในระดับ ปานกลาง เนื่องจากสภาพอาคารทรุดโทรม แต่
ลักษณะอาคารเป็นอาคารที่มีคุณค่ารูปแบบตะวันตก และเป็นปัจจัยท าให้เจ้าของอาคารตัดสินใจเลือก
อาคารหลังนี้ หลังจากปรับปรุงระดับความพึงพอใจของเจ้าของอาคาร อยู่ในระดับ มาก เนื่องจากเป็น
โครงการที่เมื่อเปรียบเทียบระหว่างค่าใช้จ่าย และรายได้ที่เพ่ิมขึ้นพอที่จะให้โครงการด าเนินธุรกิจ
ต่อไปได้ และสุดท้าย (5) ระดับคะแนนรวมจากการประเมินของลูกค้าโรงแรม: ของโครงการนี้ ได้
คะแนน 8.7 (เทียบเมื่อเดือนกันยายน พ.ศ. 2560) พบว่าระดับการประเมินถือว่าอยู่ในระดับ มาก เมื่อ
เทียบกับอาคารก่อนการปรับปรุง ไม่ได้เป็นอาคารโรงแรม จึงไม่มีการประเมิน จึงขอเทียบอยู่ในระดับ 
น้อยที่สุด  
 

4.1.4 การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า (BSH) 
 

จากอาคารเก่าขนาดเล็กที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ มีอายุมานานกว่า 100 ปี กับท าเลที่ตั้งตรง
มุมถนนบนสี่แยกทรงวาด เขตสัมพันธวงศ์ ของอาคาร ‘บางกอกสตอรี่โฮสเทล’ การประเมินคุณค่าใน
ประเด็นต่างของอาคารหลังนี้ พบว่า (1) คุณค่าทางเอกลักษณ์มรดกวัฒนธรรม: ก่อนการปรับปรุง
คุณค่าทางเอกลักษณ์มรดกวัฒนธรรม อยู่ในเกณฑ์ระดับ น้อย (2.06) เนื่องจากอาคารถูกปล่อยทิ้งร้าง 
ให้ทรุดโทรม และก่อนหน้านี้มีการปรับปรุงอาคารเป็นร้านสะดวกซื้อขนาดเล็ก ที่มีการรื้อถอนประตู -
หน้าต่าง รูปแบบดั้งเดิมเป็น ประตู-หน้าต่าง อลูมิเนียม ที่เหมาะสมกับร้านค้าขาย และเมื่อหลัง
ปรับปรุงอาคารเป็นโรงแรมขนาดเล็กนี้ ระดับการประเมินคุณค่าในประเด็นนี้ เปลี่ยนแปลงเป็น ระดับ
คุณค่าในเกณฑ์ มาก (3.81)  เนื่องจากเจ้าของโครงได้มีการปรับเปลี่ยน รื้อถอนประตูต่างบานเฟ้ียมไม้ 
รูปแบบดั้งเดิมเข้ามาใช้แทนที่ ประกอบกับมีการเปิดช่องระบายอากาศรูปแบบดั้งเดิม ที่เคยถูกปิดทึบ
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ไป น ากลับมาใช้อีก ให้สะท้อนถึงเอกลักษณ์ทางมรดกสถาปัตยกรรมรูปแบบดั้งเดิมได้ชัดเจนขึ้นอีก 
รายละเอียดคุณค่าทางมรดกวัฒนธรรมดาที่สามารถมองเห็นได้ดังภาพประกอบ ในภาพที่ 4.9 

 
 
 
 
 
 
 
 

(1) รูปทรงอาคารและต้นไม้ใหญ่ด้านหลังอาคาร (**)    (2) ผนังและช่องระบายอากาศรูปแบบเดิม (*) 
 
 
 
 
 
 
 

(3) การน ารูปแบบประตูไม้บานเฟ้ียมกลับมาใช้ใหม่ (*)       (4) การเก็บรักษาหน้าต่างไม้เดิม 
ภาพที่ 4.9 คุณค่าของอาคารบางกอกสตอรี่โฮสเทล 

ที่มาภาพ: (*) https://www.agoda.com/th-th/bangkok-story-hostel/hotel/bangkok-th.html 
ค้นหาเมื่อวันที่ 8 ก.พ. 2560 

(**) ถ่ายเมื่อวันที่ 5 ตุลาคม 2559 
 

(2) คุณค่าการออกแบบ: ก่อนการปรับปรุงคุณค่าการออกแบบของอาคารหลังนี้ อยู่ใน
เกณฑ์ระดับ น้อย (2.25) เช่นกัน เนื่องจากอาคารเดิมมีคุณค่าในการออกแบบรูปแบบดั้งเดิมอยู่แล้ว 
แต่การใช้สอยอาคารก่อนหน้านี้มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบและออกแบบการใช้งานให้เหมาะสมกับ
ร้านค้าขาย ในประเด็นต่างๆ อาทิ รูปแบบ เทคนิคโครงสร้าง แนวคิดการใช้สอย และงานฝีมือ 
ประกอบกับการปล่อยให้อาคารถูกท้ิงร้างและทรุดโทรม หลังจากการปรับปรุงเป็นโรงแรมขนาดเล็ก มี
การน ารูปแบบการออกแบบดั้งเดิมกลับมาใช้ใหม่ และแก้ปัญหาด้านพ้ืนที่ใช้สอยที่จ ากัด มาประยุกต์
ให้เป็นโรงแรมขนาดเล็กได้อย่างมีประประสิทธิภาพ การปรับต าแหน่งบันไดกลางของอาคาร และการ
น าแสงธรรมชาติมาช่วยสร้างบรรยากาศภายในอาคารได้อย่างน่าสนใจ คุณค่าการออกแบบอาคาร
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หลังนี้เพ่ิมสูงขึ้น อยู่ในเกณฑ์เกือบถึงระดับ ดี (3.91) โดยเฉพาะแนวคิดการใช้สอยอาคาร แต่ก็มีบาง
ความคิดเห็นที่เห็นต่างถึงความไม่เหมาะสมในการปรับอาคารเก่านี้เป็นโรงแรม 

(3) คุณค่าด้านความงาม: ก่อนการปรับปรุงอาคาร การประเมินระดับความสวยงามของ
อาคารอยู่ในเกณฑ์ระดับ ที่ต่ ากว่าระดับน้อย ลงมาเล็กน้อย (1.88) ด้วยเหตุผลเดียวกันกับสอง
ประเด็นแรก ที่ว่าอาคารถูกปล่อยทิ้งร้างให้ทรุดโทรม หลังจากปรับปรุงแล้ว ระดับความสวยงามของ
อาคารอยู่ในเกณฑ์ระดับที่สูงขึ้นเกินเท่าตัว อยู่ในเกณฑ์ระดับดี (4.00) ซึ่งแสดงให้เห็นความแตกต่าง
ของภาพลักษณ์ของอาคารได้อย่างชัดเจน (4) คุณค่าทางวัฒนธรรม: ก่อนการปรับปรุงอาคาร ระดับ
คุณค่าทางวัฒนธรรมของอาคาร อยู่ในเกณฑ์ระดับ น้อย (2.06) เนื่องจากอาคารเดิมเป็นร้านสะดวก
ซื้อที่มีรูปแบบที่แตกต่างจาก การค้าหลักของชุมชนที่เป็นร้านค้าขายอะไหล่รถยนต์และเครื่องจักรกล 
ประกอบกับถูกปล่อยทิ้งร้าง และทรุดโทรม หลังจากปรับปรุงอาคาร รูปแบบการใช้สอยก็ยังคงเป็น
ธุรกิจที่แตกต่างจาก แหล่งการค้าดั้งเดิมเช่นกัน และไม่ได้สะท้อนถึงการด าเนินชีวิตของคนท้องถิ่น
มากนัก แต่การปรับการใช้สอยเป็นโรงแรม ที่มีรูปแบบการออกแบบที่สะท้อนถึงคุณค่าทางมรดกทาง
สถาปัตยกรรม สามารถเป็นสื่อให้คนภายนอกได้รับรู้ถึงการด าเนินชีวิตของไทย ได้มากกว่าร้านสะดวก
ซื้อหรือการปล่อยอาคารให้ทิ้งร้าง ได้ในระดับหนึ่ง ระดับคุณค่าทางวัฒนธรรมของอาคาร อยู่ในเกณฑ์
ที่สูงกว่าระดับ ปานกลาง (3.44) และสุดท้าย (5) มุมมองของคุณค่าในภาพรวม: เป็นตั้งประเด็นขึ้นมา
เพ่ือให้เกิดการประเมินคุณค่าในองค์รวม จากผู้ให้ข้อมูล เนื่องจากประเด็นคุณค่าบางประเภท อาจท า
ให้ผู้ให้ข้อมูลบางกลุ่มเข้าใจยาก ส าหรับอาคาร BSH นี้ ก่อนการปรับปรุง ระดับมุมมองของผู้ที่มีส่วน
เกี่ยวข้อง ประเมินอยู่ในเกณฑ์ น้อย (2.00) เนื่องจากเหตุผลต่างๆ ดังที่กล่าวมาแล้ว หลังจากปรับปรุง
อาคารเป็นโรงแรมขนาดเล็กของ โครงการบางกอกสตอรี่โฮสเทล (BSH) อยู่ในเกณฑ์ระดับ ดี (4.13) 
ดังนั้น จึงนับได้ว่าการรับรู้ถึงคุณค่า และภาพลักษณ์ของโครงการ BSH มีการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า 
เพ่ิมขึ้น เกินสองเท่าอย่างเห็นได้ชัดเจน รายละเอียดข้อมูลการเปลี่ยนแปลงและการรับรู้ด้านคุณค่า
อาคาร โครงการ BSH เป็นดังตารางที่ 4.1  
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ตารางที่ 4.1 ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงและการรับรู้ด้านคุณค่าอาคาร โครงการ BSH 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
4.1.5 ผลกระทบทางสังคม (BSH) 

  

จากอาคารเก่าขนาดเล็กที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ตั้งอยู่ใจกลางย่านชุมชนเก่าแก่ ที่ชื่อว่า 
‘ย่านเชียงกง’ ของอาคาร ‘บางกอกสตอรี่โฮสเทล’ การประเมินผลกระทบทางสังคมที่เกิดขึ้น ใน
ประเด็นด้านต่างของอาคารนี้ พบว่า (1) ผลกระทบทางกายภาพและมลพิษ: ก่อนและหลังการ
ปรับปรุงโครงการ BSH ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบทางกายภาพและมลพิษ อยู่ในเกณฑ์ที่
สูงกว่าระดับ น้อย เพียงเล็กน้อย (2.26 และ 2.24 ตามล าดับ) เนื่องจากอาคารบางกอกสตอรี่โฮสเทล 
เป็นอาคารตึกแถวขนาดเล็กหลังเดี่ยว ที่ไม่ได้มีโครงสร้างร่วมกับอาคารใกล้เคียง เพียงแต่อยู่ชิดติดกัน 
ท าให้ผลกระทบทางกายภาพที่เกิดขึ้นไม่มากนัก มีประเด็นเรื่องแสงสว่างในยามกลางคืน ที่มีบาง
ข้อคิดเห็นเห็นว่าดีขึ้นท าให้มีแสงสว่างมากขึ้นกว่าช่วงก่อนการปรับปรุง ส าหรับสภาพการจราจรและ
ความหนาแน่นของผู้คน อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ น้อยอยู่แล้ว เนื่องจากสภาพของชุมชนเดิม ที่เป็น
พ้ืนที่เชิงพาณิชยกรรม (2) ผลกระทบทางเศรษฐกิจของชุมชน: ก่อนการปรับปรุงโครงการ ระดับการ
ประเมินความรู้สึกผลกระทบทางเศรษฐกิจ อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ น้อย (2.50) เนื่องจากใน
ภาพรวมของชุมชนมีรูปแบบการค้าที่เป็นเอกลักษณ์ของชุมชนอยู่แล้ว ผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจ
ของชุมชน จึงมีน้อย หลังการปรับปรุงโครงการ ระดับผลกระทบทางเศรษฐกิจ อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่า
ระดับ น้อย แต่ไม่ถึงระดับปานกลาง (2.79) เนื่องจากผู้คนในชุมชนสะท้อนให้เห็นถึงรายได้จากการ
ท่องเที่ยวเพ่ิมขึ้นมาเล็กน้อยในระดับปานกลาง ส่วนรายได้จากการจากการค้าขายอ่ืนๆ มีระดับที่
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ลดลงเล็กน้อย ซึ่งถือว่าอยู่ระดับเดียวกัน เพราะผู้ให้ข้อมูลมีความคิดเห็นว่า ธุรกิจโรงแรมขนาดเล็กนี้ 
ไม่มีผลประโยชน์ร่วมกันกับธุรกิจการค้าอะไหล่ยนต์ แบบดังเดิมของชุมชน ลักษณะการค้าและกลุ่ม
ลูกค้าก็แตกต่างกัน 

(3) ผลกระทบต่อความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง: ก่อนและหลังการปรับปรุงโครงการ ระดับ
การประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ น้อย (2.43 
และ 2.50 ตามล าดับ) เนื่องจากธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก และธุรกิจของชุมชนเป็นคนละกลุ่มทางธุรกิจ 
ท าให้ไม่มีกิจกรรมร่วมมากนัก ท าให้ผลกระทบต่อความสัมพันธ์น้อย อาจจะมองบางมุมที่หลายคน
แสดงความคิดว่าว่า ไม่ได้เกี่ยวข้องอะไรมากมายนัก ต่างคนต่างอยู่ จึงเกิดความรู้สึกเป็นกลางเป็นส่วน
ใหญ่ บางความคิดเห็นประเมินว่า ธุรกิจโรงแรมที่ได้ติดต่อกับนักท่องเที่ยวหรือชาวต่างชาติ เป็นธุรกิจ
ที่สูงขึ้นไปกว่าระดับธุรกิจการค้าขายของชุมชน (4) ผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว: ก่อนและหลังการ
ปรับปรุงโครงการ ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่า
ระดับ น้อย (2.38 และ 2.56 ตามล าดับ) ผลกระทบต่อวิถีชีวิตดั้งเดิมอยู่ในระดับคะแนนเดียวกัน ถือ
ว่าไม่เปลี่ยนแปลง แต่ทางด้านการเป็นที่รู้จักจากภายนอกจะเพ่ิมขึ้นเกือบหนึ่งระดับ เนื่องจากการเข้า
มาพักของนักท่องเที่ยว และชาวต่างชาติที่เพ่ิมขึ้นบ้างนั่นเอง และสุดท้าย (5) ผลกระทบต่อความ
ปลอดภัย: ก่อนการปรับปรุงโครงการ ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความปลอดภัย ที่
พิจารณาทางด้านปัญหาโจรกรรม อาชญากรรมและคนแปลกหน้า อยู่ในเกณฑ์ระดับ น้อย จนเกือบ
ปานกลาง (2.76) ซึ่งพิจารณาว่าปัญหาด้านต่างๆที่ส่งผลต่อความปลอดภัยมีน้อย หลังการปรับปรุง
โครงการ ระดับการประเมินนี้ลดลง อยู่ในเกณฑ์ระดับน้อย (2.10) โดยเฉพาะปัญหาด้านโจรกรรมและ
อาชญากรรม ที่รู้สึกลดลงเกือบหนึ่งระดับ เนื่องมาจากสภาพทางกายภาพที่เปลี่ยนแปลงไปในยาม
กลางคืน ก่อนการปรับปรุงพ้ืนที่หน้าอาคารโครงการ BSH ซึ่งเป็นอาคารที่ถูกปล่อยทิ้งร้าง ไม่มีแสง
สว่างในเวลากลางคืน เมื่ออาคารถูกปรับการใช้สอยเป็นโรงแรมขนาดเล็ก มีการติดไฟฟ้าแสงสว่างด้าน
นอกอาคาร ท าให้มุมอาคารด้านนอก มีไฟฟ้าแสงสว่างตลอดเวลาในช่วงกลางคืน มีผลต่อความรู้สึกที่
ปลอดภัยเพิ่มมากขึ้นนั่นเอง รายละเอียดข้อมูลผลกระทบต่อชุมชนโดยรอบ (ทางสังคม) ของโครงการ 
BSH เป็นดังตารางที่ 4.2  
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ตารางที ่4.2 ข้อมูลผลกระทบต่อชุมชนโดยรอบ (ทางสังคม) โครงการ BSH 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.2 โครงการเฮียร์โฮสเทล (Here Hostel) 
 

ผลการศึกษาโครงการเฮียร์โฮสเทล จะประกอบด้วย (1) ข้อมูลทั่วไปของอาคาร
กรณีศึกษา (2) การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (3) การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ (4) การเปลี่ยนแปลง
ทางคุณค่า และ (5) ผลกระทบทางสังคม ดังนี้ 

 
4.2.1 ข้อมูลทั่วไปของอาคาร 

 

ข้อมูลทั่วไปของอาคารเฮียร์โฮสเทล (Here Hostel) จะแบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ ประวัติ
อาคารและความเป็นมาของโครงการ ที่ตั้งของโครงการและชุมชนโดยรอบ และรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมของอาคาร ดังนี้ 
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1) ประวัติอาคารและความเป็นมาของโครงการ 
อาคารเฮียร์โฮสเทล (Here Hostel) (ในช่วงเดือนที่เก็บข้อมูล เดือนพฤษภาคม 2560) 

เป็นอาคารตึกแถว  2 ชั้น ที่ถูกสร้างขึ้นร่วม 100 ปี เนื่องจากโฉนดของอาคารหลังนี้ ออกมาตั้งแต่สมัย
ในรัชกาลที่ 6 (ปี พ.ศ.2454 – 2468) (โกสินทโรบล, 2560) สันนิษฐานคาดว่าน่าจะเป็นอาคารเรือน
บริวารของ บ้านของเจ้าพระยาที่อยู่ในบริเวณลานด้านหลัง ซึ่งในสมัยก่อนเจ้าพระยาเมื่อเกษียณอายุ
ราชการ มักจะปลูกสร้างตึกแถวรายล้อมบ้านหลังหลักเพ่ือปล่อยให้เช่า อาคารตึกแถวหลังนี้ทั้งหลังจะ
เป็นอาคารรูปตัวแอว (L) บนซอยด าเนินกลางใต้ มีทั้งหมดประมาณ 12 คูหา แต่ในส่วนของโครงการ
เฮียโฮสเทลนี้มีทั้งหมด 6 คูหา ตึกแถวชุดนี้ถูกสร้างเป็นอาคารพาณิชย์ตั้งแต่ในสมัยแรก โดยที่คุณปู่
ของเจ้าของอาคารในปัจจุบัน ได้ซื้อตึกแถวชุดนี้จากเจ้าของเดิม และปล่อยให้เช่ารวมทั้งใช้เป็น
ส านักงานทนายความของบิดาของเจ้าของอาคาร อาคารรูปตัวแอวหลังนี้ ถูกเช่า เป็นที่พักอาศัย 
ส านักงานร้านค้า อาทิ สมาคมโหราศาสตร์ ร้านท าพระเครื่อง รวมทั้งเป็นพ้ืนที่เก็บของ ส าหรับคนใน
ชุมชนวัดราชนัดดาที่อยู่ในพื้นท่ีด้านหลัง  

ความเป็นมาของโครงการเฮียร์โฮสเทลหลังนี้อาจจะเริ่มจากความบังเอิญก็เป็นไปได้ 
เนื่องจากเดิมทีกลุ่มเจ้าของโครงการ ได้แก่ คุณเอกสิทธิ์ โกสินทโรบล คุณชลดา ทัพแสง และคุณอนุ
วัตร กิ่งตระการ ได้ท าธุรกิจร้านค้าด้วยกัน โดยในช่วงราวปี พ.ศ. 2555 คุณเอกสิทธิ์ โกลินทโรบล เป็น
สถาปนิกที่ท างานด้านการเขียนบท สนใจที่จะหาสถานที่เป็นที่ท างาน หรือร้านขายกาแฟสักแห่ง 
บังเอิญได้ผ่านมาพบอาคารที่มีความสวยงามหลังนี้จึงมีความสนใจที่จะขอเช่าท าร้านกาแฟส าหรับนัก
ปั่นจักรยาน รูปแบบไบค์คาเฟ่ (Bike Café) ได้พยายามติดต่อกับเจ้าของอาคารเพ่ือเช่าตึกแถว 1 คูหา
ตรงห้องหัวมุมสุดทางด้านทิศตะวันออก เพ่ือท าร้านกาแฟ ประกอบกับเจ้าของอาคารเสนอให้เช่าคูหา
ติดกันเพ่ิมอีก 3 คูหา ท าให้ต้องกลับมาทบทวนถึงธุรกิจที่เหมาะสมกว่าร้านกาแฟเดิม กับห้องเช่าที่
ใหญ่ขึ้น พร้อมทั้งได้พิจารณาจากเพ่ือนสนิทที่ด าเนินธุรกิจโฮสเทลย่านบางล าพู จึงประชุมและตกลง
ใจที่จะเริ่มลองท าธุรกิจโฮสเทลขึ้นมา 

ช่วงระยะเวลาการด าเนินการ (Timeline) ทางกลุ่มเจ้าของโครงการเริ่มตัดสินใจที่จะเช่า
ตึกแถวจ านวน 4 คูหา ในช่วงกลางปี พ.ศ.2556 และได้เริ่มเตรียมที่จะปรับปรุงไปสักระยะหนึ่ง ก่อนที่
จะต้องหยุดการปรับปรุงไปเป็นระยะเวลากว่า 6 เดือน เนื่องจากเหตุการณ์การประท้วงของ กปปส. 
(คณะกรรมการประชาชนเพ่ือการเปลี่ยนแปลงประเทศไทยให้เป็นประชาธิปไตยที่สมบูรณ์อันมี
พระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุข) ในช่วงปี พ.ศ. 2556-2557 ท าให้การปรับปรุงโครงการเฮียร์โฮสเทล 
ได้กลับมาเริ่มปรับปรุงอย่างจริงจังอีกครั้ง ในช่วงกลางปี พ.ศ.2557 ประกอบกับทางเจ้าของได้เสนอ
ให้เช่าตึกแถว เพ่ิมขึ้นอีก 2 คูหา รวมทั้งหมดในสัญญาเช่าอาคารจ านวน 6 คูหา ใช้ระยะเวลาในการ
รื้อถอน ซ่อมแซม เสริมโครงสร้าง และปรับปรุงอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 8 เดือน และเปิด
ให้บริการอย่างเป็นทางการในช่วงเดือนมีนาคม พ.ศ.2558 
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2) ที่ตั้งอาคารและชุมชนโดยรอบ 
อาคารเฮียร์โฮสเทล ตั้งอยู่บนบ้านเลขที่ 196/3-8 ซอยด าเนินกลางใต้ ถนนราชด าเนิน

กลาง แขวงบวรนิเวศน์ เขตพระนคร กรุงเทพฯ 10200 อาคารจะอยู่บนซอยด้านหลังอาคารนิทรรศน์
รัตนโกสินทร์ ดังแผนที่แสดงต าแหน่งที่ตั้งและสภาพอาคารโดยรอบในภาพที่ 4.10 ส าหรับการเข้าถึง
อาคาร: สามารถเดินทางถึงโรงแรมเฮียร์โฮสเทล โดยทางรถยนต์ รถโดยสายประจ าทาง และทางเรือ 
โดยที่ระยะทางเดินทางจากจุดรับ-ส่งรถประจ าทางที่ใกล้ที่สุด เป็นระยะทางประมาณ 100 เมตรทาง
ทิศเหนือ โดยเดินอ้อมมาจากด้านหน้าถนนราชด าเนินกลาง หน้าอาคารนิทรรศน์รัตนโกสินทร์ หรือ
ทางรถยนต์ สามารถเข้ามาจอดรถยนต์ หรือรถแท็กซี่ด้านหน้าอาคารได้ และระยะทางจากท่าเรือที่
ใกล้ที่สุด (ท่าเรือผ่านฟ้า) จากคลองแสนแสบ เป็นระยะทางประมาณ 300 เมตร ดังแผนที่แสดงการ
เข้าถึงโครงการในภาพที ่4.11 

การวิ เคราะห์ที่ตั้งของโครงการและบริเวณโดยรอบของโครงการ  จะอธิบายถึง
ความสัมพันธ์ระหว่างที่ตั้งโครงการกับเส้นทางโคจรของดวงอาทิตย์ ทิศทางลมและเสียงโดยรอบ
อาคาร ดังแผนที่แสดงการวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ ในภาพที ่4.12 ส าหรับเส้นทางโคจรของดวงอาทิตย์ 
(Sun Path) จะพบว่าด้านหน้าอาคารติดกับซอยด าเนินกลางใต้หันทิศเหนือ และฝั่งตรงข้ามเป็น
อาคารพาณิชย์ 5 ชั้น ท าให้พื้นที่ด้านหน้าเป็นพ้ืนร่มเงา ไม่ค่อยร้อนมากในช่วงที่ดวงอาทิตย์โคจรอ้อม
ให้ ในช่วงเดือนสิงหาคม ถึงเดือนเมษายนของปี ประกอบกับพ้ืนด้านล่างทางทิศตะวันตก เป็น
ห้องอาหาร หรือพ้ืนที่อเนกประสงค์ให้กับนักท่องเที่ยว ที่แสงแดดสามารถส่องถึงในช่วงบ่ายถึงเย็น แต่
เป็นพ้ืนที่หน้าแคบ ที่สามารถออกแบบควบคุมแดดจากทางทิศนี้ได้ ในกรณีของทิศทางลม (Wind 
Direction) อิทธิพลจากลมมรสุมตะวันตกเฉียงใต้  ในช่วงฤดูร้อน และอิทธิพลจากลมมรสุม
ตะวันออกเฉียงเหนือ ในช่วงฤดูหนาว อาจจะไม่มีผลต่อพ้ืนที่อเนกประสงค์ชั้นล่างและในอาคารเท่าใด
นัก เพราะมีพ้ืนที่บริการขวางอยู่ทางทิศใต้ และในส่วนของห้องโถง และพ้ืนที่ชั้นสอง ส่วนใหญ่เป็น
พ้ืนที่ปิดใช้ระบบปรับอากาศภายในอาคาร และในกรณีของเสียงจากบริเวณโดยรอบ (Noise 
Surrounding) เสียงส่วนใหญ่มาจากการจราจรที่เบาบางจากซอยด าเนินกลางใต้ และเสียงจากชุมชน
วัดราชนัดดาที่ห่างออกไป ซึ่งถือว่าไม่มีผลกระทบต่อตัวอาคารเท่าใดนัก 

ส าหรับลักษณะของอาคารโดยรอบ เนื่องจากโครงการเฮียร์โฮสเทลเป็นอาคารที่ตังอยู่ใน
เขตชุมชนดั้งเดิม อาคารโดยรอบส่วนใหญ่เป็นอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์เช่นเดียวกัน มีรูปแบบของ
อาคารค่อนข้างหลากหลาย ซึ่งทั้งอาคารขนาดกลาง ขนาดเล็ก โรงเรียน และชุมชนวัดราชนัดดาที่อยู่
ถัดไปทางทิศใต้ ดังทัศนียภาพและแผนที่แสดงต าแหน่งของทัศนียภาพ ในภาพที ่4.13 
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ภาพที่ 4.10 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ เฮียร์โฮสเทล 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 4.11 การเข้าถึงโครงการเฮียร์โฮสเทล จากระบบขนส่งสาธารณะ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

 

Access to bus stop 

Access to pier 

 
ป้ายรถเมล์ประจ าทาง 

 
ท่าเรือ (ผ่านฟ้าลีลาส) 

Here 
Hostel 

 

โรงเรียน 
วัดราชนัดดา 

ชุมชน 
วัดราชนัดดา 

โลหะ 
ปราสาท 
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ภาพที่ 4.13 สภาพอาคารในบริเวณใกล้เคียง โครงการเฮียร์โฮสเทล 
ถ่ายเมื่อวันที่ 15 พ.ย.2560 

 
3) ลักษณะรูปแบบอาคาร 

อาคารเฮียร์โฮสเทล เป็นอาคารตึกแถวเก่ารูปแบบที่ได้รับอิทธิพลจากชาติตะวันตก หรือ 
โคโลเนียล (Colonial Style) ตั้งอยู่บนซอยด าเนินกลางใต้ ทัศนียภาพภายนอกอาคารเป็นไปดังภาพที่ 
4.15 จากการเก็บรวบรวมข้อมูล เมื่อเดือนพฤษภาคมพ.ศ. 2560 มีรูปร่างของผังอาคาร เป็นส่วนหนึ่ง
ของรูปตัวแอว มีจ านวน 6 คูหา (ปัจจุบันเดือน ตุลาคม พ.ศ.2560 เจ้าของโครงการได้ขยายพ้ืนที่
ทั้งหมดของอาคารชุดนี้อีก 6 คูหา รวมทั้งสิ้น 12 คูหา แต่ในงานวิจัยนี้จะไม่ขอกล่าวถึงรายละเอียดใน
ส่วนต่อขยายดังกล่าว) อาคารโครงการเฮียร์โฮสเทลหลังนี้ เป็นอาคาร 2 ชั้น มีพ้ืนที่ในแต่ละชั้น
ประมาณ 150 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ใช้สอยทั้งหมดประมาณ 300 ตารางเมตร พ้ืนที่ใช้สอยชั้นล่าง: 
ประกอบด้วย โถงทางเข้า สไลเดอร์ พ้ืนที่ต้อนรับ ห้องเก็บกระเป๋า ห้องอาหารหรือพ้ืนที่อเนกประสงค์ 
ส่วนบริการอาหาร ห้องครัว ห้องซักอบผ้า ห้องนอนพนักงาน โถงภายใน โถงบันได ส่วนนั่งเล่น ส่วน
อ่างล้างหน้า และห้องน้ า-ส้วม (ชาย-หญิง) พ้ืนที่ใช้สอยชั้นที่สอง: ประกอบด้วยโถงบันได ทางลงสไล
เดอร์ และส่วนห้องขนาดเล็ก-ใหญ่ จ านวน 11 ห้อง รองรับแขกผู้มาพักได้จ านวน 50 เตียง ดังผัง
แสดงรายละเอียดอาคาร ในภาพที่ 4.14 
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(1) ผังช้ันล่าง อาคารเฮียร์โฮสเทล 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

(2) ผังช้ันสอง อาคารเฮียร์โฮสเทล 
ภาพที่ 4.14 ผังชั้นล่าง และชั้นสอง อาคารเฮียร์โฮสเทล แสดงรายละเอียดโดยสังเขป 
ที่มาภาพ: คุณชลดา ทัพแสง คุณอนุวัตร กิ่งตระการ และคุณเอกสิทธิ์ โกสินทโรบล 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
ภาพที่ 4.15 ทัศนียภาพภายนอกอาคารเฮียร์โฮสเทล 
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4.2.2 การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (HH) 
 

จากสภาพอาคารเก่าที่ทรุดโทรมในระดับปานกลาง จากการหมดสัญญาเช่าจากผู้อาศัย
ก่อนนี้ จ านวน 6 คูหา พบว่าการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของอาคารเฮียร์โฮสเทลมีรายละเอียด 
ดังนี้คือ (1) สภาพความแข็งแรงของโครงสร้างก่อนการปรับปรุง ระบบเข็ม และเสา อยู่ในสภาพปาน
กลาง คานค่อนข้างจะทรุดโทรม และพ้ืนกับโครงหลังคา ถือว่าทรุดโทรมมาก ท าให้ต้องมีการซ่อมแซม
โครงสร้างในภาพรวมเพ่ือให้อยู่ในสภาพที่ดี (2) สภาพอาคารทางสถาปัตยกรรม พบว่า ผนัง รวมทั้งวง
กบประตู หน้าต่าง ก่อนการปรับปรุงอยู่ในสภาพปานกลาง ส่วนฝ้าเพดานและวัสดุปิดผิว ค่อนข้าง
ทรุดโทรมเล็กน้อย หลังจากปรับปรุงเจ้าของพยายามท่ีจะเก็บรักษางานประตู หน้าต่างไว้และท าสีให้ดี
ขึ้น และเน้นการใช้วัสดุปิดผิว อาทิ กระเบื้องพ้ืน ผนัง ท าให้งานดูน่าสนใจ ทัศนียภาพภายนอกของ
อาคารของอาคารที่ปรับปรุง ดังภาพที ่4.16  

(2) งานระบบประกอบอาคารจากเดิมที่เป็นอาคารพักอาศัย ระบบไฟฟ้า น้ าประปา 
ระบบระบาย และบ าบัดน้ าเสียอยู่ในสภาพที่ค่อนข้างทรุดโทรม ส่วนระบบปรับอากาศและระบบ
ป้องกันอัคคีภัย ถือว่ายังไม่มี หลังจากปรับปรุงเป็นอาคารโรงแรม ท าให้งานระบบไฟฟ้า ระบบปรับ
อากาศและระบบป้องกันอัคคีภัยจ าเป็นต้องอยู่ในสภาพดีที่สุด เพ่ือความสะดวกและความปลอดภัย 
รวมทั้งระบบน้ าประปา และบ าบัดน้ าเสีย อยู่ในระดับที่ดีเช่นกัน ส าหรับระบบระบายน้ าก็อยู่ในระดับ
ปานกลางที่ต้องใช้งานได้ (4) สภาพการตกแต่งภายในของอาคารเดิม โดยรวมของอาคารนี้
เฟอร์นิเจอร์ติดตาย เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว และอุปกรณ์เครื่องใช้ของตกแต่ง ถือว่าไม่ค่อยมี เป็นรูปแบบ
อาคารพักอาศัยและร้านค้าในบางห้อง อยู่ในสภาพทรุดโทรม ใช้งานไม่ได้และรื้อทิ้งทั้งหมด หลังการ
ปรับปรุงเจ้าของโรงแรมนี้ ปรับปรุงให้อยู่ ในสภาพปานกลาง เน้นบรรยายย้อนสมัย แต่เน้นงาน
เฟอร์นิเจอร์ลอยตัวให้มีคุณภาพที่ดี ทัศนียภาพภายในโดยรวม ดังแสดงในรูปที่ 4.17 และ (5) สภาพ
อาคารภายนอกและสภาพแวดล้อม ก่อนการปรับปรุง งานภูมิทัศน์โดยรอบอาคาร และต้นไม้ มีให้เห็น
บ้างเล็กน้อย หลังการปรับปรุงจะเน้นการวางต้นไม้กระถางด้านหน้าอาคาร 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.16 ทัศนียภาพภายนอกอาคาร และรายละเอียดโดยรอบอาคารเฮียร์โฮสเทล 
ถ่ายเมื่อวันที่ 17 พ.ค. 2560 
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(1) มุมมองภายในบริเวณโถงต้อนรับ ห้องอาหาร มุมนั่งเล่น และโถงบันไดกลาง  
 
 
 
 
 
 

 

 
(2) มุมมองภายในบริเวณโถงบันไดและสไลเดอร์ ที่เก็บเรือไม้เหนือโถงทางเข้า ทางเดินหน้าห้องพัก 

และห้องอาบน้ าชั้นล่าง 
ภาพที่ 4.17 ทัศนียภาพภายในอาคารเฮียร์โฮสเทล  

ถ่ายเมื่อวันที่ 17 พ.ค. 2560 
 

4.2.3 การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ (HH) 
 

จากการใช้สอยอาคารเดิมที่เป็นอาคารพักอาศัยและส านักงาน และถูกปล่อยทิ้งร้างเป็น
ช่วงระยะเวลาสั้นๆเวลาหนึ่ง หลังจากท่ีผู้เช่าเดิมถูกเจ้าของอาคารไม่ต่อสัญญาเช่า ก่อนที่จะถูกเปลี่ยน
มือผู้เช่าเป็นเจ้าของโรงแรม และถูกปรับปรุงเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ‘เฮียร์โฮสเทล’ พบว่าการ
เปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจของอาคารเฮียร์โฮสเทลรายละเอียด ดังนี้คือ (1) มูลค่าการปรับปรุงอาคาร: 
มูลค่าการปรับปรุงอาคารโดยไม่ขอพิจารณาถึงมูลค่าของตัวอาคารทางกายภาพและท าเลที่ตั้งเช่นกัน
จากเดิมการใช้สอยอาคารเป็นที่พักอาศัย และส านักงานในแต่ละคูหา โดยไม่มีการปรุงปรุงอาคาร
มากมายนัก จึงเทียบเท่ากับระดับ น้อยที่สุด หลังจากการปรับปรุงโครงการเฮียร์โฮสเทล ซึ่งถือว่ามี
จ านวนเตียงส าหรับนักท่องเที่ยวเข้าพักมากที่สุด เมื่อเทียบกับอีกสองโครงการ ระดับการลงทุนในการ
ปรับปรุงอาคารจึงมากท่ีสุด เทียบเท่ากับอยู่ในระดับ มากท่ีสุด (2) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่อเดือน: 
ก่อนการปรับปรุงก็ถือได้ว่าอยู่ในระดับน้อยที่สุดเช่นกัน เนื่องจากอาคารเป็นที่พักอาศัย ส านักงาน
ขนาดเล็ก และโกดังห้องเก็บของ หลังจากด าเนินกิจการโรงแรม อาคารหลังนี้ก็มีค่าใช้จ่ายต่อเดือนอยู่
ในช่วง 1-2 แสนบาท เทียบเท่ากับระดับปานกลาง เช่นเดียวกัน (3) รายได้เฉลี่ยต่อเดือน: ก่อนการ
ปรับปรุงก็ถือได้ว่าอยู่ในระดับน้อยที่สุดเช่นกัน หลังการด าเนินกิจการโรงแรม รายได้เฉลี่ยต่อเดือนของ
โรงแรม อยู่ในช่วง 2-5 แสนบาท เทียบเท่ากับระดับ ปานกลาง ซึงประเมินว่ายังคงมีผลตอบแทนที่คง
ท าให้ธุรกิจของโรงแรมนี้ด าเนินการต่อไปได้ ประกอบกับผลก าไรบางส่วนของโครงการนี้ ผันไปเป็นเงิน
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ลงทุนของโครงการเฟสต่อไปเช่นกัน (4)  ระดับความพึงพอใจของเจ้าของโครงการ: ทางด้านการลงทุน 
ก่อนการปรับปรุงอาคารความพึงพอใจของเจ้าของอาคารอยู่ในระดับ น้อย เนื่องจากสภาพอาคารทรุด
โทรมค่อนข้างมาก และแผนการท าโครงการเดิมของกลุ่มเจ้าของโครงการ ยังไม่ได้คิดที่จะท าโรงแรม
ขนาดเล็กในตอนแรก ได้โอกาสในการเช่าอาคารเนื่องจากเจ้าของอาคาร ให้ความส าคัญในการดูแล
อาคารมากกว่าผู้เช่ารายก่อน หลังจากการปรับปรุง ระดับความพึงพอของกลุ่มเจ้าของอาคาร อยู่ใน
ระดับ มาก เนื่องจากการลงทุน ภาพลักษณ์ของอาคาร รองรับจ านวนนักท่องเที่ยวได้มาก ประกอบกับ
กลุ่มนักท่องเที่ยวประเมินความพึงพอใจในภาพรวม อยู่ในขั้นที่สูง และสุดท้าย (5) ระดับคะแนนรวม
จากการประเมินของลูกค้าโรงแรม: ก่อนการปรับปรุงอาคารหลังนี้ ไม่ได้ประกอบธุรกิจเป็นอาคาร
โรงแรม ไม่มีการประเมินความพึงพอใจของกลุ่มนักท่องเที่ยว จึงขอเทียบอยู่ในระดับ น้อยที่สุด เช่นกัน 
หลังการปรับปรุงโครงการเฮียร์โฮสเทล พบว่าคะแนนประเมินของโรงแรมได้คะแนน 8.9 (เทียบเมื่อ
เดือนกันยายน พ.ศ. 2560) เทียบเท่าในระดับ มาก 

 
4.2.4 การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า (HH) 

 

จากอาคารเก่าที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ มีอายุมานานร่วม 100 ปี ในท าเลที่ตั้งบนซอยด าเนิน
กลางใต้ เขตพระนคร ของอาคาร ‘เฮียร์โฮสเทล’ การประเมินคุณค่าในประเด็นต่างของอาคารหลังนี้ 
พบว่า (1) คุณค่าทางเอกลักษณ์มรดกวัฒนธรรม: ก่อนการปรับปรุง คุณค่าทางเอกลักษณ์มรดก
วัฒนธรรม อยู่ในเกณฑ์ระหว่างระดับ น้อยกับระดับปานกลาง (2.50) เนื่องจากมีความโดดเด่นของ
ตึกแถวเก่าที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ อยู่กลุ่มเดียวในละแวกพ้ืนที่เดียวกัน เพราะรูปแบบของอาคารใน
พ้ืนที่นี้มีความหลากหลาย อาทิ ตึกแถวเก่า อาคารพาณิชย์ 5 ชั้นด้านหน้าโครงการ (อาคารนิทรรศน์
รัตนโกสินทร์) โรงเรียนวัดราชนัดดา อาคารพาณิชย์รูปแบบใหม่ และชุมชนวัดราชนัดดา ที่อยู่ด้านหลัง
โครงการ ประกอบกับอาคาร HH เป็นอาคารที่พักอาศัยเดิม ร้านค้า ส านักงานและโกดังเก็บของ ที่ถูก
เปลี่ยนผู้เช่า ส่วนหลังการปรับปรุงอาคาร อยู่ในเกณฑ์ที่มากกว่าระดับปานกลาง แต่ไม่ถึงระดับมาก 
(3.63) และยังมีความคิดเห็นที่แตกต่างเกิดขึ้นบ้างในกลุ่มผู้ให้ข้อมูล มีผู้ที่แสดงความคิดเห็นถึงอาคาร
มีความโดดเด่นมากที่สุด เพราะรูปแบบการใช้สอยและการออกแบบโรงแรมที่น่าสนใจ ในขณะที่บาง
ความคิดเห็นว่ามีความโดดเด่นน้อย เพราะรูปแบบอาคารภายนอก ยังเป็นรูปแบบเดิม ไม่มีอะไรน่าสน
มากนัก รายละเอียดคุณค่าทางมรดกวัฒนธรรมดาที่สามารถมองเห็นได้ดังภาพประกอบ ในภาพที่ 
4.18 

(2) คุณค่าการออกแบบ: ก่อนการปรับปรุงคุณค่าการออกแบบของอาคารหลังนี้  อยู่ใน
เกณฑ์สูงกว่าระดับ น้อย (2.47) เนื่องจากอาคารเดิมมีคุณค่าในการออกแบบอยู่แล้ว แต่เป็นการใช้
สอยในรูปแบบของบ้านพักอาศัย ส านักงาน ร้านค้าและโกดังเก็บของ และหมดสัญญาเช่าต่อจึงถูก
ปล่อยว่างไประยะเวลาหนึ่งเช่นกัน หลังการปรับปรุงเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ยังคงรูปแบบของ
สถาปัตยกรรมดั้งเดิม ปรับพ้ืนที่การใช้สอยโดยรวมใหม่เกือบทั้งหมด มีการรื้อผนัง ท าพ้ืนและโครง
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หลังคาใหม่เกือบทั้งหมด และเพ่ิมเติมแนวความคิดสร้างสรรค์มาช่วยในการตกแต่งภายในอาคาร ได้
อย่างน่าสนใจ อาทิ การเพ่ิมสไลเดอร์บริเวณโถงทางเข้าชั้นหนึ่ง การใช้ผ้าสีมาตกแต่งทางเดินส่วน
ห้องพักชั้นสอง คุณค่าการออกแบบอาคารหลังนี้เพ่ิมสูงขึ้น อยู่ในเกณฑ์ระดับปานกลาง จนเกือบดี 
(3.75)  

 
 

 
 
 
 
 
 

 
           (1) รูปทรงอาคารตึกแถวดั้งเดิม (*)          (2) การปรับปรุงประตูไม้และการเปิดช่องลม (*)
เดิม 

 
 
 
 
 

 
(3) สภาพเสา พ้ืนไม้ และช่องลม (*)        (4) สภาพบันไดไม้ (*)          (5) ประตูบานเฟ้ียม (**) 

ภาพที่ 4.18 คุณค่าของอาคารเฮียร์โฮสเทล 
ที่มาภาพ: (*) คุณชลดา ทัพแสง คุณอนุวัตร กิ่งตระการ และคุณเอกสิทธิ์ โกสินทโรบล 

     (**) ถ่ายเมื่อวันที่ 17 พ.ค. 2560 
 
(3) คุณค่าด้านความงาม: ก่อนการปรับปรุงอาคาร การประเมินระดับความสวยงามของ

อาคารอยู่ในเกณฑ์ระดับ สูงกว่าระดับน้อยจนเกือบปานกลาง (2.75) เนื่องจากอาคารยังคงถูกใช้งานที่
หลากหลายอย่างต่อเนื่อง แต่ก็นับว่าถูกปล่อยให้ทรุดโทรมบ้าง หลังจากปรับปรุงแล้ว ระดับความ
สวยงามของอาคารเพ่ิมสูงขึ้น อยู่ในเกณฑ์ระดับปานกลาง จนเกือบดี (3.75) เช่นกัน (4) คุณค่าทาง
วัฒนธรรม: ก่อนการปรับปรุงอาคาร ระดับคุณค่าทางวัฒนธรรมของอาคาร อยู่ในเกณฑ์ระดับน้อยจน
เกือบปานกลาง (2.75) เช่นกัน เนื่องจากรูปแบบของอาคารยังเป็นรูปแบบตะวันตก ที่มีคุณค่าของ
มรดกสถาปัตยกรรมในอดีต หลังจากปรับปรุงอาคาร รูปแบบอาคารยังคงรูปแบบเดิม และปรับปรุงให้
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ดีขึ้น ปรับการใช้สอยเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ช่วยสะท้อนการด าเนินชีวิตของชุมชนและของไทยเพ่ิมขึ้น
บ้าง แต่ไม่มากนะ อยู่ในเกณฑ์ระดับที่สูงกว่าระดับปานกลางเล็กน้อย (3.25) เพราะบางความคิดเห็น
ว่าก็เป็นรูปแบบธรรมดา ที่คุ้นเคยกันอยู่แล้ว และสุดท้าย (5) มุมมองของคุณค่าในภาพรวม: ก่อนการ
ปรับปรุง ระดับมุมมองของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ประเมินอยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับน้อย (2.50) 
เนื่องจากอาคารยังคงมีรูปแบบเดิมอยู่ ภายนอกอาคารไม่ทรุดโทรมมากนัก หลังจากปรับปรุงอาคาร
เป็นโรงแรมขนาดเล็กของ โครงการเฮียร์โฮสเทล (HH) อยู่ในเกณฑ์ระดับที่สูงกว่าระดับปานกลาง  
(3.65) ดังนั้น จึงนับได้ว่าการรับรู้ถึงคุณค่า และภาพลักษณ์ของโครงการ HH มีการเปลี่ยนแปลงทาง
คุณค่า เพ่ิมขึ้น ในระดับหนึ่ง รายละเอียดข้อมูลการเปลี่ยนแปลงและการรับรู้ด้านคุณค่าอาคาร 
โครงการ HH เป็นดังตารางที่ 4.3  
 
ตารางที่ 4.3 ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงและการรับรู้ด้านคุณค่าอาคาร โครงการ HH 
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4.2.5 ผลกระทบทางสังคม (HH) 
 

จากอาคารเก่าหกคูหาที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ในพ้ืนที่เกาะรัตนโกสินทร์ ซอยด าเนินกลางใต้ 
เขตพระนคร ของอาคาร ‘เฮียร์โฮสเทล’ การประเมินผลกระทบทางสังคมที่เกิดขึ้น ในประเด็นด้าน
ต่างของอาคารนี้ พบว่า (1) ผลกระทบทางกายภาพและมลพิษ: ก่อนและหลังการปรับปรุงโครงการ 
HH ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบทางกายภาพและมลพิษ อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ น้อย
ที่สุด จนเกือบระดับน้อย (1.71 และ 1.76 ตามล าดับ) ซึ่งพิจารณาว่าแทบไม่มีผลกระทบทางกายภาพ
ต่อชุมชนเลย เนื่องจากอาคารผู้ให้ข้อมูลส่วนใหญ่อาศัยอยู่ในอาคารใกล้เคียงโดยรอบ ในส่วนอาคาร
ตึกแถวทางทิศตะวันออก และบ้านเดี๋ยวพักอาศัยทางด้านทิศใต้ มีเพียงผู้ให้ข้อมูลชุดแรกชุดเดียว ที่
เคยอาศัยอยู่ในตึกแถวอาคารเดียวกันกับโครงการ HH ที่รู้สึกต่อผลกระทบทางด้านกลิ่นเพียงเล็กน้อย 
และผลกระทบต่อสภาพการจราจร ที่อาจจะมีรถแท็กซี่เข้ามาในบริเวณชุมชน เพ่ือรับ-ส่งนักท่องเที่ยว 
ให้กับโครงการ (2) ผลกระทบทางเศรษฐกิจของชุมชน: ก่อนการปรับปรุงโครงการ HH ระดับการ
ประเมินความรู้สึกผลกระทบทางเศรษฐกิจ อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ น้อย (2.29) เนื่องจากอาคาร
เดิม เป็นกลุ่มอาคารขนาดเล็ก กับการใช้สอยที่หลากหลาย อาทิ ที่พักอาศัย ส านักงาน ร้านค้า และ
โกดังเก็บของ จึงไม่มีผลกระทบมากนัก หลังการปรับปรุงโครงการ ระดับผลกกระทบทางเศรษฐกิจต่อ
ชุมชนสูงขึ้น อยู่ในเกณฑ์ระดับ ปานกลาง (3.07) แต่ก็ไม่ถึงกับมากนัก เนื่องจากผู้ให้ข้อมูลบางกลุ่ม
เป็นผู้ประกอบการค้าขาย จะรับรู้ถึงผู้คนที่เข้ามาในชุมชนที่มากขึ้น และทางโครงการก็สนับสนุนให้
กลุ่มนักท่องเที่ยว ได้สัมผัสถึงวิถีชีวิตที่แท้จริงของชุมชน ในขณะที่บางกลุ่มประเมินความรู้สึกถึง
ผลกระทบที่ไม่มีความแตกต่าง มีความคิดเห็นว่านักท่องเที่ยวเข้ามาพัก และออกไปเที่ยวยังสถานที่
ท่องเที่ยวในบริเวณใกล้เคียง อาทิ วัดพระศรีรัตนศาสดาราม พระบรมมหาราชวัง ถนนข้าวสาร  

(3) ผลกระทบต่อความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง: ก่อนการปรับปรุงโครงการ HH ระดับการ
ประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ น้อย (2.43) 
เนื่องจากเป็นกลุ่มบ้านพักอาศัย ส านักงานและร้านค้าเดิม หลังการปรับปรุงโครงการ ระดับการ
ประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง สูงขึ้น อยู่ในเกณฑ์ระดับ ปานกลาง (3.07) 
แต่ก็ไม่ถึงกับมากนัก เนื่องจากการเข้ามาของจ านวนนักท่องเที่ยวที่เพ่ิมมากขึ้น ของโครงการ HH ที่มี
ความสามารถในการรองรับได้มากกว่า 50 เตียง และการออกแบบร้านอาหารของโรงแรม เป็นพ้ืนที่
เปิดโล่ง สามารถสัมผัสถึงบรรยากาศของชุมชนได้มาก และจากข้อมูลถือว่าผู้ให้ข้อมูลมีความคิดเห็นที่
หลากหลาย ขึ้นอยู่กับวิถีชีวิตของแต่ละคนด้วยเช่นกัน อาทิ ผู้ให้ข้อมูลบางท่านเป็นผู้ที่มักจะเก็บตัวอยู่
ในบ้านเป็นส่วนใหญ่ ในขณะที่ผู้ให้ข้อมูลบางท่านท าการค้ามีเวลาพบปะนักท่องเที่ยวที่เพ่ิมมากข้ึน (4) 
ผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว: ก่อนและหลังการปรับปรุงโครงการ ระดับการประเมินความรู้สึก
ผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว อยู่ในเกณฑ์ท่ีสูงกว่าระดับ น้อย (2.52 และ 2.71 ตามล าดับ) ซึ่งถือว่า
มีการเปลี่ยนแปลงไม่มากนัก หากพิจารณาในรายละเอียด จะพบว่า มีผลกระทบต่อวิถีชีวิตดั้งเดิม 
และการเป็นที่รู้จักจากภายนอก เพ่ิมขึ้นเล็กน้อย เนื่องมาจากจ านวนนักท่องเที่ยวที่เพ่ิมขึ้นภายใน
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ชุมชน แต่กลับเป็นที่สังเกตว่าผลกระทบต่อความสงบเงียบลดลง เนื่องมาจาก การใช้สอยอาคารเดิม
เป็นบ้านพักอาศัย ส านักงาน ร้านค้า ที่มีผู้คนที่อาศัยอยู่เดิมเป็นระยะเวลานาน ท าให้มีเสียงรบกวน
มากกว่า นักท่องเที่ยวที่เข้ามาพักในโครงการ HH ในปัจจุบัน และสุดท้าย (5) ผลกระทบต่อความ
ปลอดภัย: ก่อนการปรับปรุงโครงการ ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความปลอดภัย อยู่ใน
เกณฑ์ระดับ น้อยที่สุดจนเกือบน้อย (1.86) ซึ่งพิจารณาได้ว่าปัญหาด้านต่างๆที่ส่งผลต่อความ
ปลอดภัยมีน้อยเช่นกัน หลังการปรับปรุงโครงการ ระดับการประเมินนี้ลดลงเล็กน้อย อยู่ในเกณฑ์
ระดับน้อยที่สุดจนเกือบน้อย เช่นกัน (1.81) โดยเฉพาะปัญหาด้านโจรกรรมที่มีความรูสึกลดลงอย่าง
เห็นได้ชัด เนื่องจาก สภาพการใช้สอยอาคารที่หลากหลายเดิม เป็นลักษณะต่างคนต่างพักอาศัย ไม่ได้
ดูแลพื้นที่สาธารณะส่วนกลางมากนัก เมื่อเทียบกับการปรับการใช้สอยเป็นโรงแรม แต่ในขณะเดียวกัน
ระดับความรู้สึกต่อคนแปลกหน้าที่เข้ามาในชุมชน เพ่ิมขึ้นเล็กน้อย แต่โดยรวมแล้วก็ยังพิจารณาว่า 
ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความปลอดภัย ของโครงการ HH อยู่ในระดับที่น้อย 
รายละเอียดข้อมูลผลกระทบต่อชุมชนโดยรอบ (ทางสังคม) ของโครงการ HH เป็นดังตารางที่ 4.4 
และแผนภูมิแท่งในภาพที่ 4.19 
 
ตารางที ่4.4 ข้อมูลผลกระทบต่อชุมชนโดยรอบ (ทางสังคม) โครงการ HH 
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4.3 โครงการเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ (the Bhuthorn Bed and Breakfast) 
 

ผลการศึกษาโครงการเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ จะประกอบด้วย (1) ข้อมูลทั่วไปของ
อาคารกรณีศึกษา (2) การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (3) การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ (4) การ
เปลี่ยนแปลงทางคุณค่า และ (5) ผลกระทบทางสังคม ดังนี้ 

 
4.3.1 ข้อมูลทั่วไปของอาคาร 

 

ข้อมูลทั่วไปของอาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์  (the Bhuthorn Bed and 
Breakfast)จะแบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ ประวัติอาคารและความเป็นมาของโครงการ ที่ตั้งของโครงการ
และชุมชนโดยรอบ และรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของอาคาร ดังนี้ 

1) ประวัติอาคารและความเป็นมาของโครงการ 
อาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ (the Bhuthorn Bed and Breakfast) เป็นอาคาร

ตึกแถว 2 ชั้น รูปแบบตะวันตก เช่นเดียวกันกับอาคารบางกอกสตอรี่โฮสเทล และอาคารเฮียร์โฮสเทล 
อาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ ถูกสร้างมาตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2449 (Sengluang, 2008) มีอายุ
เก่าแก่มานานกว่า 100 ปี ในย่านพาณิชยกรรมดั้งเดิมที่เรียกว่า ‘แพร่งภูธร’ เป็นอาคารตั้งแต่สมัย
รัชกาลที่ 5 เคยมีโฉนดที่ออกตั้งแต่สมัยรัชกาลที่ 5 (เส็งหลวง, 2560) แต่ไม่มีพบหลักฐาน ปัจจุบัน
อาคารหลังนี้เป็นกรรมสิทธิ์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เจ้าของอาคารเดิมใช้เป็นที่อยู่
อาศัยและค้าขาย ลูกหลานย้ายออกไปอยู่ชานเมืองกรุงเทพฯ เลยไม่ได้ดูแลอาคารเต็มที่ปล่อยให้ทรุด
โทรมค่อนข้างมาก จนได้มาขายสิทธิ์ในการเช่า (เซ้ง) กับเจ้าของอาคารในปัจจุบัน 

ความเป็นมาของโครงการเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ แต่เดิมเจ้าของโครงการใน
ปัจจุบัน คุณดิเรก เส็งหลวง อาชีพสถาปนิก ไม่ได้มีความตั้งใจที่จะท าธุรกิจโรงแรม เพียงแค่เคยได้มี
โอกาสสัมผัสการไปพักโรงแรมที่เป็นอาคารเก่าในต่างประเทศ ท าให้รู้สึกประทับใจ และชื่นชอบใน
คุณค่าของอาคารเก่า ครั้งที่สนใจอาคารหลังนี้คาดว่าจะซ่อมแซมและปรับปรุงอาคาร เนื่องจากสภาพ
อาคารทรุดโทรมมาก และใช้เป็นที่พักอาศัยและส านักงานของตัวเอง และลองท าธุรกิจโรงแรมดูใน
ช่วงแรก หากไม่ประสบส าเร็จเท่าใดก็ใช้เป็นที่พักของตัวเองแทน 

ช่วงระยะเวลาการด าเนินการ (Timeline) ของโครงการนี้ เจ้าของโครงการได้ท าสัญญา
การเซ้งกับเจ้าของเดิม เพ่ือมีกรรมสิทธิ์ในการเช่าอาคารกับส านักงานทรัพย์สินในส่วนพระมหากษัตริย์ 
ในช่วงปี พ.ศ. 2550 แต่เนื่องจากไม่ได้เริ่มต้นด้วยการท าธุรกิจโรงแรม อาคารมีสภาพทรุดโทรมมาก 
และการติดต่อกับหน่วยงานราชการที่เกี่ยว คือ ส านักงานทรัพย์สินในส่วนพระมหากษัตริย์ และส านัก
เขตพระนคร ท าให้ใช้เวลาในการปรับปรุงค่อนข้างนาน ประมาณ 2 ปี มาเริ่มเปิดด าเนินงานกิจการ
โรงแรมในปี พ.ศ. 2552 ได้รับรางวัลมากมายจาก ด้านการอนุรักษ์อาคาร ด้านการออกแบบตกแต่ง
ภายใน และด้านการโรงแรม  
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2) ที่ตั้งอาคารและชุมชนโดยรอบ 
อาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ ตั้งอยู่บนบ้านเลขที่ 96-98 ถนนแพร่งภูธร แขวง

ศาลเจ้าพ่อเสือ เขตพระนคร กรุงเทพฯ 10200 ในพ้ืนที่ชุมชนย่าน แพร่งภูธร เป็นอาคารตึกแถวตรง
หัวมุมซอยภายในย่านแพร่งภูธร ดังแผนที่แสดงต าแหน่งที่ตั้งและสภาพอาคารโดยรอบในภาพที ่4.19  
ส าหรับการเข้าถึงอาคาร: สามารถเดินทางถึงโรงแรมเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ โดยทางรถยนต์ 
และรถโดยสายประจ าทาง โดยที่ระยะทางเดินทางจากจุดรับ-ส่งรถประจ าทางที่ใกล้ที่สุด เป็น
ระยะทางประมาณ 50 เมตร จากถนนบ ารุงเมืองทางทิศใต้ หรือทางรถยนต์ สามารถเข้ามาจอด
รถยนต์ หรือรถแท็กซี่ด้านหน้าอาคารได้ แต่ต้องวนรถเข้ามาทางเข้าแพร่งภูธร จากถนนตะนาว ทาง
ทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ดังแผนที่แสดงการเข้าถึงโครงการในภาพที ่4.20 

การวิ เคราะห์ที่ตั้งของโครงการและบริเวณโดยรอบของโครงการ  จะอธิบายถึง
ความสัมพันธ์ระหว่างที่ตั้งโครงการกับเส้นทางโคจรของดวงอาทิตย์ ทิศทางลมและเสียงโดยรอบ
อาคาร ดังแผนที่แสดงการวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ ในภาพที่ 4.21 ส าหรับเส้นทางโคจรของดวงอาทิตย์ 
(Sun Path) จะพบว่าด้านหน้าอาคารติดกับซอยภายในชุมชน หันหน้าทางทิศตะวะนออกเฉียงเหนือ 
ท าให้ด้านหน้าอาคารในช่วงบ่าย เป็นพ้ืนที่ร่มเงา ไม่ค่อยร้อนเท่าใดนัก แต่ก็ไม่มีผลกับอาคารมากนัก 
เพราะอาคารส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ปิด เน้นการใช้ระบบปรับอากาศภายในอาคาร ในกรณีของทิศทางลม 
(Wind Direction) อิทธิพลจากลมมรสุมตะวันตกเฉียงใต้ ในช่วงฤดูร้อน และอิทธิพลจากลมมรสุม
ตะวันออกเฉียงเหนือ ในช่วงฤดูหนาว อาจจะไม่มีผลต่ออาคารเช่น เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ปิดภายใน
อาคาร แต่เจ้าของได้ออกแบบให้มีการเปิดพ้ืนที่เปิดโล่ง ช่วยระบายอากาศภายในอาคารและรับแสง
ธรรมชาติได้ดี และในกรณีของเสียงจากบริเวณโดยรอบ (Noise Surrounding) เสียงส่วนใหญ่มาจาก
ชุมชนโดยรอบ ซึ่งถือว่าไม่มีผลกระทบต่อตัวอาคารเท่าใดนัก 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.19 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ เดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 
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ภาพที่ 4.20 การเข้าถึงโครงการเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ จากระบบขนส่งสาธารณะ 

 
ส าหรับลักษณะอาคารโดยรอบ เนื่องจากเป็นอาคารเก่าที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ในยุคสมัย

รัชกาลที่ 5 จึงเป็นตึกแถว 2 ชั้น รูปแบบตะวันตกที่เหมือนกัน ตัวอาคารสีเหลืองอ่อน ประกอบกับวง
กบและบานประตู-หน้าต่างทาสีเขียว โดยรวมของชุมชน ท าให้ทัศนียภาพดูเป็นระเบียบเรียบร้อย 
ด้านหน้าของโครงการเป็นสวนสาธารณะของชุมชนทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ และเป็นอาคารสถานี
กาชาดที่ 2 (สุขุมาลอนามัย) ทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ ดังทัศนียภาพและแผนที่แสดงต าแหน่งของ
ทัศนียภาพ ในภาพที ่4.22 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.21 การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 

 
 

 
 
 

 

 

เส้นทางเดินเท้า 
 

ป้ายรถเมล์ประจ า
ทาง 

เส้นทางรถยนต ์
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ภาพที่ 4.22 สภาพอาคารในบริเวณใกล้เคียง โครงการเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 

ที่มาภาพ: https://www.google.co.th/maps  สืบค้นเมื่อวันที่ 30 พ.ย. 2560 
และ ถ่ายเม่ือวันที่ 15 พ.ย. 2560 

 
3) ลักษณะรูปแบบอาคาร 

อาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรกฟัสต์ เป็นอาคารตึกแถวเก่ารูปแบบที่ได้รับอิทธิพลจาก
ชาติตะวันตก หรือ โคโลเนียล (Colonial Style) เช่นเดียวกัน ตั้งอยู่ในถนนซอยภายในชุมชนแพร่ง
ภูธร ทัศนียภาพภายนอกอาคารเป็นไปดังภาพที่ 4.23 มี เป็นอาคาร 2 ชั้น มีพ้ืนที่ในแต่ละชั้น
ประมาณ 65 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ใช้สอยทั้งหมดประมาณ 130 ตารางเมตร พ้ืนที่ใช้สอยชั้นล่าง: 
ประกอบด้วย โถงทางเข้า พ้ืนที่ต้อนรับ ส านักงาน ส่วนบริการอาหาร ห้องน้ า-ส้วม ห้องนอนแขก โถง
บันได สวนภายนอก และพ้ืนที่ส่วนบริการ พ้ืนที่ชั้นสอง: ประกอบด้วย โถงบันได ห้องพักแขก 1ห้อง 
ระเบียง โถงบันไดขึ้นชั้นสาม พ้ืนที่ชั้นสาม(ส่วนต่อเติม): ประกอบไปด้วย โถงบันได และห้องนอนแขก 
1 ห้อง ทั้งโครงการมีห้องรับรองแขก จ านวน 3 ห้อง รองรับนักท่องเที่ยว จ านวน 6 คน ดังผังแสดง
รายละเอียดอาคาร ในภาพที ่4.24 
 
 

  

   

   

F 

E 
B 

A 

B C D 

E F G 
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ภาพที่ 4.23 ทัศนียภาพภายนอกอาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(1) ผังช้ันล่าง อาคาร BT                                         (2)  ผังช้ันบน อาคาร BT 

ภาพที่ 4.24 ผังชั้นล่าง และชั้นสอง อาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ แสดงรายละเอียดโดยสังเขป 
          (ภาพโดย คุณดิเรก เส็งหลวง; วาดโดย คุณวรุฒ กลีบประทุม)  
 

4.3.2 การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (BT) 
 

จากสภาพอาคารเก่าจ านวน 2 คูหา ที่ทรุดโทรมค่อนข้างมาก ที่ถูกขายเซ้งให้เจ้าของ
โครงการ พบว่า พบว่าการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของอาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์มี
รายละเอียด ดังนี้คือ (1) สภาพความแข็งแรงของโครงสร้างก่อนการปรับปรุง ระบบเข็มและเสา อยู่ใน
สภาพปานกลาง ระบบคาน พ้ืนและโครงหลังคา ถือว่าทรุดโทรมมาก ท าให้ต้องมีการซ่อมแซม
โครงสร้างในภาพรวมเพ่ือให้อยู่ในสภาพที่ดี มีการต่อเติมเสา คานและพ้ืนไม้ชั้นสามเพ่ือใช้งานเป็น
ห้องพักแขกอีกหนึ่งห้อง (2) สภาพอาคารทางสถาปัตยกรรม พบว่า ผนัง รวมทั้งวงกบประตู หน้าต่าง 
ก่อนการปรับปรุงอยู่ในสภาพปานกลาง ส่วนฝ้าเพดานและวัสดุปิดผิว ค่อนข้างทรุดโทรมมาก หลังจาก
ปรับปรุงโดยรวมอยู่ในเกณฑ์ดี ทัศนียภาพภายนอกของอาคารของอาคารที่ปรับปรุง ดังภาพที ่4.25 

 (3) งานระบบประกอบอาคารจากเดิมที่เป็นอาคารพักอาศัย ระบบไฟฟ้า น้ าประปา 
ระบบระบาย และบ าบัดน้ าเสียอยู่ในสภาพที่ค่อนข้างทรุดโทรม ส่วนระบบปรับอากาศและระบบ
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ป้องกันอัคคีภัย ถือว่ายังไม่มีเหมือนทั้งสองโครงการ หลังจากปรับปรุงเป็นอาคารโรงแรม งานระบบ
ประกอบอาคารของโครงการเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ โดยรวมถือว่าอยู่ในระดับที่ดีมาก (4) 
สภาพการตกแต่งภายในของอาคารเดิม โดยรวมของอาคารนี้เฟอร์นิเจอร์ติดตาย เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว 
และอุปกรณ์เครื่องใช้ของตกแต่ง เป็นรูปแบบอาคารพักอาศัยและร้านค้าในบางห้อง อยู่ในสภาพทรุด
โทรม ใช้งานไม่ได้และรื้อทิ้งทั้งหมด หลังการปรับปรุงเจ้าของโรงแรมนี้  ปรับปรุงให้ โดยรวมงาน
ตกแต่งภายในถือว่าอยู่ในระดับที่ดีมาก มีรูปแบบแนวคลาสสิก ตามแนวคิดการออกแบบของเจ้าของ 
และกลุ่มลูกค้า มีการเน้นงานเฟอร์นิเจอร์ลอยตัวให้มีคุณภาพที่ดี ทัศนียภาพภายในโดยรวม ดังแสดง
ในภาพที่ 4.26 และ (5) สภาพอาคารภายนอกและสภาพแวดล้อม ก่อนการปรับปรุง งานภูมิทัศน์
โดยรอบอาคาร และต้นไม้ มีให้เห็นบ้างเล็กน้อย หลังการปรับปรุงจะเน้นการวางต้นไม้กระถางด้าน
และด้านข้างของอาคาร 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.25 ทัศนียภาพภายนอกอาคาร และรายละเอียดรอบอาคาร BT 
 
 
 
 
 
 

(1) มุมมองภายในบริเวณโถงต้อนรับ ประตูทางออกสวนภายใน สวนภายในและโถงบันได  
 
 
 
 
 
 
 

 
(2) มุมมองภายในอาคารบริเวณห้องพักแขก อ่างล้างหน้า  

ภาพที่ 4.26 ทัศนียภาพภายในอาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 
ถ่ายเมื่อวันที่ 27 ก.ย. 2557 
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4.3.3 การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ (BT) 
 

จากเดิมอาคารพักอาศัยและร้านค้าที่ถูกปล่อยให้สภาพทรุดโทรมมาก ได้ถูกขายสัญญา
เช่าต่อกับส านักงานทรัพย์สินในส่วนพระมหากษัตริย์ จากเจ้าของอาคารเดิม ก่อนที่จะถูกปรับปรุงเป็น
ที่พักขนาดเล็ก ‘เดอะภูธรเบดแอนด์เบรกฟัสต์’ พบว่าการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจของอาคารเดอะ
ภูธรเบดแอนด์เบรกฟัสต์มีรายละเอียด ดังนี้คือ (1) มูลค่าการปรับปรุงอาคาร: มูลค่าการปรับปรุง
อาคารโดยไม่ขอพิจารณาถึงมูลค่าของตัวอาคารทางกายภาพและท าเลที่ตั้งเช่นกัน ซึ่งการครอบครอง
อาคารของโครงการ BT นี้ก็แตกต่างจากอีกสองโครงการ (ที่เป็นการเช่าจากเจ้าของอาคารโดยตรง) คือ 
เป็นการเซ้ง (การซื้อสิทธ์ในการเช่า) จากเดิมการใช้สอยอาคารเป็นที่พักอาศัย และร้านค้าของห้องแถว 
2 คูหา โดยไม่มีการปรุงปรุงอาคารมากมายนัก จึงเทียบเท่ากับระดับ น้อยที่สุด หลังจากการปรับปรุง
เดอะภูธรเบดแอนด์เบรกฟัสต์ ซึ่งใช้เวลาในการปรับปรุงนานที่สุด เมื่อเทียบกับอีก 2 โครงการ ด้วย
แผนการท าโครงการเดิมของเจ้าของโครงการ ตั้งใจท าเป็นที่พักอาศัยและส านักงาน มูลค่าในการ
ซ่อมแซม ปรับปรุง ตกแต่งโครงการนี้ ไม่ได้ท าเป็นระบบมีหลักฐานที่ชัดเจนนะ ระดับการลงทุนจาก
การประเมินโดยสังเขปจากเจ้าของ อยู่ในช่วง 5.5-7.5 ล้านบาท เทียบเท่ากับอยู่ในระดับ มาก (2) 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่อเดือน: ก่อนการปรับปรุงก็ถือได้ว่าอยู่ในระดับน้อยที่สุดเช่นกัน เนื่องจาก
อาคารเป็นที่พักอาศัย และร้านขายอาหารขนาดเล็ก หลังจากด าเนินกิจการโรงแรม อาคารหลังนี้ก็มี
ค่าใช้จ่ายต่อเดือนอยู่ในช่วง 1-2 แสนบาท เทียบเท่ากับระดับปานกลาง เช่นเดียวกัน (3) รายได้เฉลี่ย
ต่อเดือน: ก่อนการปรับปรุงก็ถือได้ว่าอยู่ในระดับน้อยที่สุดเช่นกัน หลังการด าเนินกิจการโรงแรม 
ส าหรับโครงการ BT นี้ประเมินค่อนข้างยาก เพราะรายได้ในแต่ละเดือน ในแต่ละช่วงเทศกาลการ
ท่องเที่ยวจะไม่แน่นอน จึงไม่ขอเปิดเผยข้อมูลในประเด็นศึกษาด้านรายได้นี้ (4)  ระดับความพึงพอใจ
ของเจ้าของโครงการ: ทางด้านการลงทุน ก่อนการปรับปรุงอาคารความพึงพอใจของเจ้าของอาคารอยู่
ในระดับ น้อยที่สุด เนื่องจากสภาพอาคารทรุดโทรมมาก และแผนการท าโครงการเดิมของกลุ่มเจ้าของ
โครงการ จะท าเป็นที่พักอาศัยและส านักงานของตนเอง หลังจากการปรับปรุง ระดับความพึงพอของ
กลุ่มเจ้าของอาคาร อยู่ในระดับ ปานกลาง เพราะเป็นในลักษณะปรับปรุงไปตามความเหมาะ สมตาม
สถานการณ์ที่เกิดขึ้น และสุดท้าย (5) ระดับคะแนนรวมจากการประเมินของลูกค้าโรงแรม: ก่อนการ
ปรับปรุงอาคารหลังนี้ ไม่ได้ประกอบธุรกิจเป็นอาคารโรงแรม ไม่มีการประเมินความพึงพอใจของกลุ่ม
นักท่องเที่ยว จึงขอเทียบอยู่ในระดับ น้อยที่สุด เช่นกัน หลังการปรับปรุงโครงการเดอะภูธรเบดแอนด์
เบรกฟัสต์ พบว่าคะแนนประเมินของโรงแรมได้คะแนน 9.2 (เทียบเมื่อเดือนกันยายน พ.ศ. 2560) 
เทียบเท่าในระดับ มากท่ีสุด 
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4.3.4 การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า (BT) 
 

จากอาคารเก่าที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ของส านักงานทรัพย์สินในส่วนพระมหากษัตริย์ ตั้งแต่
สมัยรัชกาลที่ 5 ที่มีอายุมานานมากกว่า 100 ปี ในท าเลที่ตั้งย่านชุมชนเก่าแก่ แพร่งภูธร เขตพระนคร 
ของอาคาร ‘เดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์’ การประเมินคุณค่าในประเด็นต่างของอาคารหลังนี้ พบว่า 
(1) คุณค่าทางเอกลักษณ์มรดกสถาปัตยกรรม: ก่อนการปรับปรุง คุณค่าทางเอกลักษณ์มรดก
วัฒนธรรม อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ ปานกลาง (3.38) เนื่องจากอาคารหลังนี้อยู่ในชุมชนแพร่งภูธร 
ที่มีความโดดเด่นในด้านการอนุรักษ์กลุ่มอาคารในชุมชนอยู่แล้ว อาทิ การทาสีอาคารภายนอกของ
ชุมชนให้มีรูปแบบอาคารเป็นรูปแบบเดียวกัน ส่วนหลังการปรับปรุงอาคาร ระดับคุณค่าทางอกลักษณ์
มรดกสถาปัตยกรรม อยู่ในระดับที่สูงขึ้นไม่มาก อยู่ในเกณฑ์ระดับปานกลาง จนเกือบดี (3.75) 
เนื่องจากผู้ให้ข้อมูลบางกลุ่มเห็นด้วยกับคุณค่าทางเอกลักษณ์ของอาคาร ในขณะที่บางความคิด เห็น
ถือมีความคิดเห็นที่แตกต่าง ไม่ได้รู้สึกท าให้เกิดความหวงแหนในการอนุรักษ์อาคารเท่าใดนัก 
รายละเอียดคุณค่าทางมรดกวัฒนธรรมดาที่สามารถมองเห็นได้ดังภาพประกอบ ในภาพที่ 4.27 

 
 
 
 
 

 

                                   (1) สภาพอาคารในช่วงปรับปรุงอาคาร 
 
 
 
 

 
                                         (2) ส่วนตกแต่งภายในอาคาร   

ภาพที่ 4.27 คุณค่าของอาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 
ที่มาภาพ: http://www.thebhuthorn.com สืบค้นเมื่อวันที่ 11 พ.ย. 2559 

 
(2) คุณค่าการออกแบบ: ก่อนการปรับปรุงคุณค่าการออกแบบของอาคารหลังนี้ อยู่ใน

เกณฑร์ะดับ ปานกลาง (3.09) เนื่องจากอาคารโครงการ BT หลังนี้ มีรูปแบบที่เหมือนกันในภาพลักษณ์
ภายนอก กับอาคารที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงโดยรอบ หลังจากการปรับปรุงเป็นโรงแรมขนาดเล็ก 
โครงการ BT ระดับคุณค่าการออกแบบเพ่ิมสูงขึ้นไม่มาก อยู่ในเกณฑ์มากกว่าระดับปานกลางเกือบครึ่ง

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 

http://www.thebhuthorn.com/


111 
 

ระดับ (3.42) อาจเนื่องมาจากการปรับปรุงอาคารของโครงการ BT ผู้ที่อาศัยในบริเวณใกล้เคียงไม่ได้มี
ส่วนรับรู้ในรายละเอียดการออกแบบเท่าใดนัก  

(3) คุณค่าด้านความงาม: ก่อนการปรับปรุงอาคาร การประเมินระดับความสวยงามของ
อาคารอยู่ในเกณฑ์ระดับ ปานกลาง (3.00) เนื่องจากอาคารเดิมเป็นที่พักอาศัยและร้านค้า มีรูปแบบที่
เหมือนอาคารโดยรอบในชุมชน แต่อยู่ในสภาพที่ทรุดโทรม หลังจากปรับปรุงแล้ว ระดับความสวยงาม
ของอาคารเพ่ิมสูงขึ้น อยู่ในเกณฑ์ระดับปานกลาง จนเกือบดี (3.88) ซึ่งก็ยังคงเป็นรูปแบบที่สวยงาม
เหมือนกันกับอาคารใกล้เคียง (4) คุณค่าทางวัฒนธรรม: ก่อนการปรับปรุงอาคาร ระดับคุณค่าทาง
วัฒนธรรมของอาคาร อยู่ในเกณฑ์ระดับ มาก (4.07) อาจเนื่องมาจาก ภาพรวมของอาคารในชุมชน
แพร่งภูธร เป็นกลุ่มอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์อยู่แล้ว มีคุณค่าทางมรดกสถาปัตยกรรม และการใช้
สอยอาคารเดิมเป็นบ้านพักอาศัยและร้านอาหารที่เปิดโล่ง สะท้อนถึงการด าเนินชีวิตของชุมชน 
(ท้องถิ่น) ในระดับที่สูง ส่วนหลังการปรับปรุงอาคาร เป็นที่น่าสนใจส าหรับโครงการ BT ระดับคุณค่า
ทางวัฒนธรรมมีระดับความคิดเห็นที่ลดลง อยู่ในระดับที่สูงกว่าเกณฑ์ปานกลางเล็กน้อย (3.13) อาจมี
สาเหตุมาจาก ผู้คนที่อยู่โดยรอบโครงการในชุมชน ไม่ได้รับรู้ข้อมูล หรือปฏิสัมพันธ์กับอาคารที่
ปรับเปลี่ยนการใช้สอยเป็นโรงแรมขนาดเล็กหลังนี้ มากกว่าอาคารการใช้สอยเดิมที่เป็นบ้านพักอาศัย
และร้านขายอาหาร  (รายละเอียดข้อมูลการเปลี่ยนแปลงและการรับรู้ด้านคุณค่าอาคาร โครงการ HH 
เป็นดังตารางที่ 4.5) 
 
ตารางที่ 4.5 ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงและการรับรู้ด้านคุณค่าอาคาร โครงการ BT 
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และสุดท้าย (5) มุมมองของคุณค่าในภาพรวม: ก่อนการปรับปรุง ระดับมุมมองของผู้ที่มี
ส่วนเกี่ยวข้อง ประเมินอยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับปานกลาง (3.50) เนื่องจากผู้ให้ข้อมูลส่วนใหญ่
ประเมินถึงคุณค่าของอาคาร เทียบกับคุณค่าในภาพรวมของชุมชน หลังจากปรับปรุงอาคารเป็น
โรงแรมขนาดเล็กของ โครงการเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ (BT) อยู่ระดับที่สูงขึ้นมาเล็กน้อย ใน
เกณฑ์ระดับที่สูงกว่าระดับปานกลาง จนเกือบดี (3.88) ดังนั้น จึงนับได้ว่าการรับรู้ถึงคุณค่า และ
ภาพลักษณ์ของโครงการ BT มีการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า เพ่ิมข้ึนจากเดิมเพียงเล็กน้อย  
 

4.3.5 ผลกระทบทางสังคม (BT) 
 

จากอาคารเก่าสองคูหาที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ในชุมชนเก่าแพร่งภูธร พ้ืนที่ เกาะ
รัตนโกสินทร์  เขตพระนคร ของอาคาร ‘เดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์’ การประเมินผลกระทบทาง
สังคมที่เกิดขึ้น ในประเด็นด้านต่างของอาคารนี้ พบว่า (1) ผลกระทบทางกายภาพและมลพิษ: ก่อน
และหลังการปรับปรุงโครงการ BT ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบทางกายภาพและมลพิษ อยู่
ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ น้อยที่สุด จนเกือบระดับน้อย (1.69) ทั้งสองช่วงเวลาเท่ากัน ซึ่งพิจารณาว่า
แทบไม่มีผลกระทบทางกายภาพต่อชุมชนเลย หากพิจารณาในรายละเอียด อาจจะมีผลกระทบ
ทางด้านกลิ่นที่ลดลง เนื่องจากการใช้สอยอาคารเดิมเป็นบ้านพักอาศัย และร้านขายอาหาร อาจจะมี
ผลกระทบทางด้านกลิ่นมากกว่าในปัจจุบัน และผลกระทบทางด้านเสียง และการระบายอากาศที่
เพ่ิมขึ้นเล็กน้อย เนื่องจากจะเป็นผลกระทบที่เกิดขึ้นกับอาคารที่อยู่ติดกัน เนื่องจากลักษณะทาง
กายภาพของโครงการเป็นตึกแถวที่ใช้ก าแพงโครงสร้างร่วมกับคูหาติดกัน (2) ผลกระทบทางเศรษฐกิจ
ของชุมชน: ก่อนและหลังการปรับปรุงโครงการ BT ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบทาง
เศรษฐกิจ อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ น้อย (2.36 และ 2.57 ตามล าดับ) เนื่องจากการปรับการใช้สอย
อาคารเป็นโรงแรมท าให้มีนักท่องเที่ยวเพ่ิมขึ้นบ้างเล็กน้อย แต่ในภาพรวมของชุมชนพิจารณาได้ว่า
น้อยมาก เพราะเป็นโรงแรมขนาดเล็กมีจ านวนห้องพักไม่มาก และการประเมินรายได้จากการค้าขาย
อ่ืนก็ไม่มีผลเช่นกัน เพราะชุมชนเดิมในแพร่งภูธร มีธุรกิจการค้าขายของแต่ละคูหาอยู่แล้ว  

 (3) ผลกระทบต่อความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง: ก่อนการปรับปรุงโครงการ BT ระดับการ
ประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ ปานกลาง 
เล็กน้อย (3.14) เนื่องจากการใช้สอยอาคารเดิมเป็นบ้านพักอาศัยและร้านขายอาหาร จึงเป็น
ปฏิสัมพันธ์ในรูปแบบชุมชนเดิม หลังจากปรับปรุงโครงการ BT ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบ
ต่อความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้องลดลง อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ น้อย (2.36) เนื่องจากการปรับการใช้
สอยเป็นโรงแรมขนาดเล็กของโครงการ จะมีการปรับเปลี่ยนลักษณะทางกายภาพ ที่เคยร้านอาหารใน
ชั้นล่างกับพ้ืนที่ใช้สอยที่เปิดโล่ง เปลี่ยนไปเป็นโรงแรมขนาดเล็กกับพ้ืนที่ใช้สอยที่ปิดล้อม ท าให้การ
รับรู้ของชุมชนรอบโครงการลดลง (4)  ผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว: ก่อนและหลังการปรับปรุง
โครงการ ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว อยู่ในเกณฑ์ที่สูงกว่าระดับ น้อย 
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(2.38 และ 2.48 ตามล าดับ) ซึ่งพิจารณาได้ว่าผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัวเปลี่ยนแปลงไปน้อยมาก 
หากพิจารณาในรายละเอียด การเป็นที่รู้จักจากภายนอกเพ่ิมมากขึ้น ในขณะที่ความรู้สึกต่อวิถีชีวิต
เดิมลดลง ซึ่งอาจจะมีสาเหตุมาจากการปรับการใช้เดิมเป็นร้านอาหาร ชุมชนได้มีโอกาสเข้าไปทาน
อาหาร แต่เมื่อเป็นโรงแรมขนาดเล็กนี้ ชุมชมโดยรอบจะมีปฏิสัมพันธ์ต่ออาคารหลังนี้ลดลง และ
สุดท้าย (5) ผลกระทบต่อความปลอดภัย: ก่อนและหลังการปรับปรุงโครงการ ระดับการประเมิน
ความรู้สึกผลกระทบต่อความปลอดภัย อยู่ในเกณฑ์ระดับ น้อยที่สุดจนเกือบน้อย (1.71 และ 1.86 
ตามล าดับ) ซึ่งพิจารณาได้ว่าโครงการ BT ไม่มีผลกระทบต่อความปลอดภัยของชุมชน หากพิจารณา
ในรายละเอียด ผู้ให้ข้อมูลส่วนใหญ่มีความคิดเห็นไปในทางเดียวกันว่า ชุมชนที่ตนเองอาศัยอยู่ไม่ค่อย
มีปัญหาเรื่องโจรกรรมและอาชญากรรม และส าหรับประเด็นคนแปลกหน้า ชุมชนแพร่งภูธร ก็เป็น
ชุมชนเก่าชุมชนหนึ่งที่มีชื่อเสียงในการอนุรักษ์มรดกทางวัฒนธรรมของกรุงเทพมหานคร จึงเป็นเรื่อง
ปกติที่จะมีผู้คนเข้าในชุมชนได้บ้าง จากข้อมูลหลังการปรับปรุง ระดับการประเมินที่เกี่ยวข้องกับคน
แปปลกหน้าเพ่ิมขึ้นเล็กน้อย ในขณะที่ปัญหาด้านโจรกรรมและอาชญากรรม ลดลงเล็กน้อย 
รายละเอียดข้อมูลผลกระทบต่อชุมชนโดยรอบ (ทางสังคม) ของโครงการ BT เป็นดังตารางที่ 4.6  
 
ตารางที ่4.6 ข้อมูลผลกระทบต่อชุมชนโดยรอบ (ทางสังคม) โครงการ BT 
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4.4 ข้อมูลปัจจัยด้านบุคคล 
 

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลของโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ นอกเหนือจากเจ้าของ
โครงการทั้ง 3 โครงการ จากการสัมภาษณ์เชิงลึกในประเด็นการศึกษาข้อมูลทั่วไปของอาคาร การ
เปลี่ยนแปลงทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าแล้ว ยังเก็บ
ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกจากชุมชนโดยรอบโครงการ ในประเด็นการศึกษาการเปลี่ยนแปลงทาง
คุณค่าและผลกระทบทางสังคมเช่นกัน โดยการเลือกสัมภาษณ์จากผู้ให้ข้อมูล ซึ่งเป็นผู้คนที่อาศัยใน
บริเวณใกล้เคียงโครงการ AR-HB-hotels จ านวน 7 คนต่อโครงการ รวมทั้งสิ้น 21 คน โดยมีคุณสมบัติ
ทั่วไปดังนี้ คือ ต้องเป็นผู้ที่อยู่ใกล้ชิดกับโครงการ AR-HB-hotels โดยสามารถพิจารณาเห็นความ
เปลี่ยนแปลงของโครงการ AR-HB-hotels ตั้งแต่ในช่วง ก่อนและหลัง การปรับปรุงโครงการ โดยมี
รายละเอียดเป็นไปดังตารางที่ 4.7  
 
ตารางที่ 4.7 ข้อมูลด้านบุคคลของผู้ให้ข้อมูลจากชุมชนโดยรอบโครงการ AR-HB-hotels 

ล าดับ รายละเอียด จ านวน สัดส่วนร้อยละ 
1 เพศ ชาย 8 38.1 

หญิง 13 61.9 
2 อายุ < 18 ปี 2 9.5 

18-24.9 ปี 0 0 
25-39.9 ปี 2 9.5 
40-60 ปี 9 42.9 
> 60 ปี 8 38.1 

3 ระดับการศึกษา ประถมศึกษา 3 14.3 
มัธยมศึกษา / ป.ว.ช.   8 38.1 
อนุปริญญา / ป.ว.ส.    1 4.8 
ปริญญาตรี    6 28.6 
สูงกว่าปริญญาตรี 2 9.5 
ไม่เปิดเผยข้อมูล 1 4.8 

4 อาชีพหลัก บริษัทเอกชน 1 4.8 
ส่วนตัว/รับจ้าง 2 9.5 
ค้าขาย 10 47.6 
แม่บ้าน   4 19 
นักเรียน นักศึกษา 2 9.5 
เกษียณอายุ 2 9.5 

5 รายได้เฉลี่ยต่อ
เดือน 

< 5,000 บาท 4 19 
5,001 – 15,000 บาท 4 19 
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ตารางที่ 4.7 (ต่อ) 

ล าดับ รายละเอียด จ านวน สัดส่วนร้อยละ 
5 รายได้เฉลี่ยต่อ

เดือน 
< 5,000 บาท 4 19 
5,001 – 15,000 บาท 4 19 

5 รายได้เฉลี่ยต่อ
เดือน (ต่อ) 

15,001– 25,000 บาท 2 9.5 
25,001 – 50,000 บาท 4 19 
≥50,001 บาท 3 14.3 
ไม่แน่นอน 3 14.3 
ไม่เปิดเผยข้อมูล 1 4.8 

6 ระยะเวลาที่อาศัย
ในชุมชน 

< 15 ปี 3 14.3 
15-29.9 ปี 5 23.8 
30-44.9 ปี 8 38.1 
45-59.9 ปี 2 9.5 
≥ 60 ปี 3 14.3 

7 ช่วงเวลาที่อาศัยอยู่
ที่อาคารในแต่ละ
วัน 

ทั้งกลางวัน-กลางคืน 12 57.1 
กลางคืน และ ส.-อา.   3 14.3 
กลางวัน (เวลาท างาน) 5 23.8 
เช้าตี 2 -บ่าย4 1 4.8 

 

4.5 การอภิปรายผลงานวิจัย  
 

จากผลการศึกษาของปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้น จากอาคารกรณีศึกษาโครงการ AR-HB-
hotels ของทั้ง 3 โครงการ น ามาสู่การอภิปรายผลที่สอดคล้องกับค าถามและวัตถุประสงค์งานวิจัย 
โดยแบ่งออกเป็น 3 ประเด็นหลัก ได้แก่ (1) ข้อมูลโครงการ AR-HB-hotels (2) การเปลี่ยนแปลงใน
ภาพรวม (3) ผลกระทบในภาพรวม (4) หลักเหตุผลของปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้น และ (5) แนวทางการ
ปรับปรุงอาคารโครงการ AR-HB-hotels ดังนี้ 

 
4.5.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ AR-HB-hotels  

 

โครงการ AR-HB-hotels ที่เกิดขึ้นนี้ แต่เดิมทีมักจะเกิดขึ้นจากความตระหนักของเจ้าของ
โครงการเอง (Pimonsathien. 2004) แต่ในปัจจุบันมีการส่งเสริมจากภาครัฐบาล ที่ออกกฎกระทรวง
ก าหนดค าจ ากัดความ เกี่ยวกับสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม (กระทรวงมหาดไทย. 2551) ซึ่งหมายถึง 
สถานที่พักที่มีจ านวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกัน ≤ 4 ห้องและมีจ านวนผู้พัก
รวมกันทั้งหมด ≤ 20 คน ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการที่พักชั่วคราวส าหรับผู้คน โดยมีค่าตอบแทน เพ่ือ
หารายได้เสริม ท าให้อาคารที่มีขนาดเล็กตามที่กฎหมายก าหนด ไม่จ าเป็นต้องปรับปรุงแก้ไข อาคาร
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ตามกฎหมายควบคุมอาคาร จึงเป็นการสนับสนุนให้มีการเก็บรักษาอาคารเก่าที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์
เหล่านี้ไว้ได้ โดยมีการปรับการใช้สอยอาคารเป็นโรงแรมขนาดเล็ก เป็นทางทางเลือกหนึ่ง ดังนั้น
อาคารกรณีศึกษาทั้งสาม จึงมีทั้งโครงการที่เป็นโรงแรมตามข้อก าหนดของกฎหมาย และไม่เป็น
โรงแรมด้วยเช่นกัน แต่ในงานวิจับนี้ใช้ค าว่า ‘โรงแรมขนาดเล็ก’ นี้ ถูกพิจารณาเป็นโรงแรมขนาดเล็ก
ในมุมมองของธุรกิจโรงแรมและการตลาด ที่พิจารณาว่าโรงแรมที่มีขนาดห้องพักน้อยกว่า 50 ห้อง ถูก
พิจารณาว่าเป็น ‘โรงแรมขนาดเล็ก’ นั่นเอง 

อาคารโครงการ AR-HB-hotels จากกรณีศึกษาทั้งสามโครงการ คือ อาคารบางกอกสตอ
รี่โฮสเทล (BSH) อาคารเฮียร์โฮสเทล (HH) และอาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ (BT) ถือได้ว่า
เป็นอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ทั้งสิ้น มีอายุประมาณ 100 ปีทั้งหมด นับได้ว่าเป็นตัวแทนของอาคาร
เก่าที่มีคุณค่า และถูกปรับเปลี่ยนการใช้สอยเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ที่เป็นปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นใน
สังคมของเมืองใหญ่ทั่วไป  อาทิ กรุงเทพมหานคร และเมืองใหญ่ทั่วไป เป็นส่วนหนึ่งของกระบวนการ
กลายเป็นเมือง การปรับปรุงอาคารกรณีศึกษาทั้งสามโครงการ เป็นการพัฒนาปรับปรุงพ้ืนที่ที่ก าลัง
ทรุดโทรม เป็นการช่วยเพิ่มมูลค่าของอาคาร และมีการเข้ามาอยู่อาศัยของคนกลุ่มใหม่แทนที่ผู้ที่อาศัย
อยู่เดิม ซึ่งสอดคล้องกับหลักการแนวคิด เจนตริฟิเคชั่น ด้วยเช่นกัน 

อาคารทั้งสามโครงการ อาจจะมีรูปแบบภาพลักษณ์ทางกายภาพที่คล้ายกัน คือ มีลักษณะ
เป็นอาคารแถวเช่นเดียวกัน แต่บริบทที่เกี่ยวข้องกับการปรับอาคารเก่า เป็นโรงแรมขนาดเล็กเหล่านี้
ของแต่ละอาคาร ก็ยังคงแตกต่างกันไป อาคารแต่ละอาคารมีประเด็นที่น่าสนใจ ดังตารางที่ 4.8 ดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.8 ประเด็นที่น่าสนใจของโครงการกรณีศึกษาทั้งสาม 

ล าดับ โครงการ รายละเอียด 

1 BSH - เป็นความตั้งใจโดยตรงจากเจ้าของตั้งแต่แรกเริ่มเป็นโฮสเทล (Hostel) 
- อาคารทรุดโทรมไม่มาก การเปลี่ยนแปลงในระดับปานกลาง แต่ผลด้านการ

ลงทุนอยู่ในเกณฑ์ท่ีดี เจ้าของมีความพอใจระดับมาก 
- พ้ืนที่การใช้งานขนาดเล็ก แต่ก็มีการออกแบบการใช้งานในได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ 
- การด าเนินธุรกิจโฮสเทล อยู่ในระดับปานกลาง 
- ชุมชนเห็นคุณค่าของอาคารเพ่ิมข้ึนมากที่สุดหลังจากปรับปรุง เนื่องจากอาคาร

เดิมถูกปล่อยทิ้งร้าง ไม่ได้ใช้งาน 
- การปรับปรุงอาคารท าให้เกิดความรู้สึกปลอดภัยเพ่ิมข้ึนในเวลากลางคืน 

เนื่องจากแสงสว่างด้านหน้าอาคาร ซึ่งเคยเป็นมุมเปลี่ยวในเวลากลางคืน 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ 4.8 (ต่อ) 

ล าดับ โครงการ รายละเอียด 
2 HH - แรกเริ่มตั้งใจจะท าร้านกาแฟส าหรับกลุ่มคนปั่นจักรยาน (Bike Café) 

- อาคารค่อนข้างทรุดโทรม การปรับปรุงอาคารทางกายภายถือว่าเปลี่ยนแปลงไป
เยอะ ประกอบกับมีขนาดพ้ืนที่มาก ท าให้การลงทุนท าโครงการอยู่ในระดับที่สูง 
แต่ผลด้านการลงทุนก็อยู่ในเกณฑ์ที่ดี เจ้าของมีความพอใจระดับมาก 

- การด าเนินธุรกิจโฮสเทล อยู่ในระดับที่สามารถรองรับนักท่องเที่ยวได้
ค่อนข้างมาก 

- ชุมชนเห็นคุณค่าของอาคารเพ่ิมข้ึนมาก เนื่องจากสภาพการใช้งานเดิม เป็นห้อง
เช่า มีรูปแบบที่ค่อนข้างหลากหลาย ไม่ได้ถูกดูแลอย่างดีในภาพรวม 

- การปรับปรุงโครงการนี้ ท าให้เจ้าของอาคารมองเห็นข้อดีในการให้เช่าท าโฮสเทล 
มีผลท าให้โครงการมีโอกาสขยายตัวในอนาคต ซึ่งก็ส่งผลต่อผู้เช่าในห้องที่อยู่ใน
บริเวณห้องใกล้เคียง 

3 BT - แรกเริ่มจะปรับปรุงเป็นส านักงานและอาศัยอยู่เอง (House and Office) 
- อาคารค่อนข้างทรุดโทรม การปรับปรุงอาคารทางกายภายถือว่าเปลี่ยนแปลงไป

เยอะเช่นกัน เจ้าของใช้เวลาในการปรับปรุงค่อนข้างมาก ผลด้านกลางลงทุน 
เจ้าของมีความพอใจระดับปานกลาง 

- การด าเนินธุรกิจโฮสเทล อยู่ในระดับที่รองรับนักท่องเที่ยวกลุ่มคลาสสิค อาทิ 
ต้องการที่พักส่วนตัว มีความเป็นส่วนตัวสูง 

- ระดับการประเมินความพึงพอใจของกลุ่มนักท่องเที่ยว อยู่ในเกณฑ์ที่ดีมาก 
- ชุมชนเห็นคุณค่าของอาคารเพ่ิมข้ึนเล็กน้อย เนื่องจากชุมชนแพร่งภูธรเป็นชุมชน

อนุรักษ์มรดกวัฒนธรรมอยู่แล้ว คนในชุมชนมีความตระหนักของอาคารที่มี
คุณค่าอยู่แล้ว  

- บางความคิดเห็น รู้สึกว่าคุณค่าทางวัฒนธรรมและความสัมพันธ์กับโครงการ
ลดลง เมื่อเทียบกับการใช้งานแบบเดิม 

 
ประเด็นที่กล่าวมาในบางประเด็นไม่สามารถให้ชัดเจนได้ว่าเป็นผลกระทบเชิงบวกหรือเชิง

ลบ ทั้งที่ขึ้นอยู่กับผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย อาทิ ผลกระทบต่อวิถีชีวิตของผู้ให้ข้อมูลบางกลุ่ม หรือ
ความสัมพันธ์ที่ลดลงระหว่างชุมชนกับโครงการ เพราะในภาพรวมของผลกระทบถือว่าเพ่ิมข้ึนเล็กน้อย
ในภาพรวม แต่จะพิจารณาผลกระทบที่เกิดขึ้น เพ่ือหาแนวทางในการปรับปรุงโครงให้มีประสิทธิภาพ
ต่อไป 
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4.5.2 การเปลี่ยนแปลงในภาพรวม 
เพ่ือตอบวัตถุประสงค์ข้อ (1) จะอภิปรายผลที่เกิดขึ้นจากอาคารกรณีศึกษาทั้งสาม

โครงการ ได้แก่ (1) การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ (2) การเปลี่ยนทางเศรษฐกิจ และ (3) การ
เปลี่ยนแปลงทางคุณค่า ดังนี้ 

1) การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ 
จากรายละเอียดการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของแต่ละอาคารกรณีศึกษา จะขอประเมิน

ระดับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึนทั้งสามโครงการในภาพรวม พบว่า ก่อนการปรับปรุงอาคาร (1) ความ
แข็งแรงทางโครงสร้างของอาคาร ได้แก่ ระบบเข็ม เสา คาน พื้น และโครงหลังคา โดยรวมอยู่ในสภาพ
ที่ทรุดโทรม ที่จ าเป็นเป็นต้องมีการซ่อมแซมโครงสร้าง อาทิ การเสริมเข็มป้องกันการทรุดตัว การ
ซ่อมแซม เสา พ้ืน คาน โครงหลังคา เพ่ือไม่ให้เกิดการใช้งานที่จะเป็นอันตราย ยกเว้นโครงการ BSH 
ที่ถือว่าโครงสร้างอาคารอยู่ในระดับที่ดี (2) สภาพงานทางสถาปัตยกรรม ได้แก่ ระบบผนัง ฝ้าเพดาน 
วัสดุปิดผิว ประตู-หน้าต่าง และกรอบบานรวมทั้งงานตกแต่ง โดยรวม ถือว่าอยู่ในสภาพทรุดโทรม 
โดยเฉพาะโครงการ BT ที่น่าจะทรุดโทรมมากที่สุด อีกสองโครงการอยู่ในสภาพที่ค่อนข้างปานกลาง 
(3) สภาพของระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า น้ าประปา การระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
ระบบปรับอากาศ และระบบป้องกันอัคคีภัย โดยรวมทั้งสามโครงการ มาจากการใช้งานเดิมเป็น
ประเภทร้านค้าและบ้านพักอาศัย งานระบบส่วนใหญ่ถือว่าทรุดโทรม ซึ่งอาจจะพอใช้งานกับการใช้
สอยอาคารก่อนหน้านี้ แต่ถือว่าจ าเป็นต้องปรับปรุงใหม่เกือบทั้งหมด ส าหรับการใช้งานเป็นโรงแรม
ขนาดเล็ก โดยเฉพาะระบบปรับอากาศและระบบป้องกันอัคคีภัย ซื่อเดิมถือว่าไม่มีหรือใช้งานไม่ได้เลย 
(4) สภาพการตกแต่งภายในอาคาร ได้แก่ งานเฟอร์นิเจอร์ติดตาย เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว และอุปกรณ์
เครื่องใช้ของตกแต่ง โดยรวมทั้งสามโครงการ อาจจะมีงานเฟอร์นิเจอร์เดิมบ้าง ส าหรับการใช้สอย
อาคารก่อนหน้านี้ แต่ส าหรับการปรับการใช้สอยอาคารเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ถือว่าใช้งานไม่ได้เลย 
จ าเป็นต้องปรับปรุงใหม่เกือบทั้งหมด และ (5) สภาพการใช้งานรอบอาคาร ได้แก่ การจัดสวย ต้นไม้ 
และงานรั้ว โดยรวมทั้งสามโครงการนี้เดิมงานกลุ่มนี้ ถือว่ามีน้อยมาก เนื่องจากอาคารกรณีศึกษาทั้ง
สามโครงการนี้ มีลักษณะเป็นอาคารตึกแถว ท าให้พ้ืนที่รอบนอกอาคาร มีพ้ืนที่ค่อนข้างจ ากัด โดย
เฉพาะงานรั้วถือว่าไม่มีเลย งานจัดสวนและต้นไม้ จะเป็นพ้ืนที่สาธารณะรอบอาคาร  

หลังจากการปรับปรุงอาคารเป็นโรงแรมขนาดเล็กของทั้งสามโครงการ การเปลี่ยนแปลง
ทางกายภาพที่เกิดขึ้น ทั้ง (1) ความแข็งแรงทางโครงสร้างของอาคาร (2) สภาพงานทางสถาปัตยกรรม 
(3) สภาพของระบบประกอบอาคาร และ (4) สภาพการตกแต่งภายในอาคาร จ าเป็นต้องปรับปรุงให้
อยู่ในเกณฑ์มาตรฐานและความปลอดภัยที่ดี ให้เหมาะสมกับการใช้งานเป็นที่พักอาศัยรวม และ
อาคารสาธารณะ รวมทั้งเพ่ือผลประโยชน์ทางด้านการตลาดด้วย โดยรวมทั้ง 4 ประเด็นนี้จะอยู่ใน
เกณฑ์เฉลี่ยที่ดี ส่วน (5) สภาพการใช้งานรอบอาคาร โดยรวมถือว่าปรับปรุงไม่มากนัก อาจจะมีการ
เน้นการวางกระถางต้นไม้ด้านหน้าและด้านข้างอาคาร ที่ติดกับพ้ืนที่สาธารณะ เพ่ือเป็นการสร้า
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บรรยากาศให้กับโครงการ อาทิ โครงการ BT ที่เน้นการวางกระถางต้นไม้หลากหลายชนิด เพ่ือส่งเสริม
ทัศนียภาพและสร้างความเป็นส่วนตัวให้กับโครงการ  

โดยรวมสรุปได้ว่าการเปลี่ยนทางกายภาพของทั้งสามโครงการ มีระดับการเปลี่ยนแปลง 
มาก ทั้งนี้ก็ขึ้นอยู่กับสภาพเดิมของอาคาร รูปแบบการปรับปรุงโรงแรม และช่วงเวลาที่ปรับปรุง จะ
เป็นว่าโครงการ BT มีระดับการเปลี่ยนแปลงมากที่สุด เพราะสภาพอาคารเดิมค่อนข้างจะทรุดโทรม
มาก ถือระดับที่มีการซ่อมแซมเสาเข็มของอาคาร ประกอบกับระยะเวลาด าเนินการ (Timeline) ของ
การปรับปรุงถือว่าใช้เวลานานที่สุดด้วยเช่นกัน ด้วยเหตุผลหลายประการอาทิ สภาพทางกายภาพ การ
ด าเนินงานในการขออนุญาตกับหน่วยงานราชการ และเป้าหมายในการปรับปรุงแรกเริ่ม ไม่ได้มุ่งมั่นที่
จะท าเป็นโรงแรมขนาดเล็กอย่างเต็มที่ การประเมินการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพในภาพรวมของทั้ง
สามโครงการ และรายละเอียดในการวิเคราะห์ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ดังในตารางที่ 4.9 
ส่วนรายละเอียดข้อมูลที่ได้จากการเก็บรวบรวมข้อมูล ดังแสดงไว้ใน ภาพผนวก ข.  

 
ตารางที่ 4.9 การวิเคราะห์ผลของการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ 
ล าดับ ประเด็นด้านการ

เปลี่ยนแปลงทางกายภาพ 
ระดับการ

เปลี่ยนแปลง 
เหตุผล 

1 สภาพความแข็งแรงของ
โครงสร้าง  

น้อย - โครงสร้างอาคารมีความแข็งแรงที่สมบูรณ์ 
- การปรับปรุงไม่กระทบกระเทือนโครงสร้าง

หลักของอาคาร 
มาก - โครงสร้างอาคารมสีภาพที่ทรุดโทรม 

- การซ่อมแซมโครงสร้างเพ่ือความแข็งแรง
บางส่วน อาทิ การเสริมพ้ืนและซ่อมแซมเสา 

- การปรับปรุงการใช้สอยอาคารที่เปลี่ยนแปลง
ไปมากจากรูปแบบเดิม อาทิ การแบ่งห้องพัก
ไม่เป็นไปตามแนวห้องแถวเดิม 

2 สภาพอาคารทาง
สถาปัตยกรรม 

น้อย - มีการเก็บรักษาผนัง ประตู หน้าต่าง และส่วน
ตกแต่งอาคารที่มีคุณค่า 

มาก - มีการเปลี่ยนต าแหน่งบันไดภายในอาคาร  
- การปรับปรุงฝ้าเพดานใหม่ทั้งหมด 
- การใช้งานวัสดุปิดผิวใหม่ทั้งหมด 
- การปรับเปลี่ยนวัสดุมุงหลังคาใหม่ 

3 สภาพของระบบประกอบ
อาคาร  

น้อย - การปรับปรุงระบบระบายน้ า และระบบ
บ าบัดน้ าเสียเดิม 

มาก - การปรับเปลี่ยนระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา 
ระบบระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยรวม 

- การเพ่ิมเติมระบบปรับอากาศและระบบ
ป้องกันอัคคีภัย 
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ตารางที่ 4.9 (ต่อ) 
ล าดับ ประเด็นด้านการ

เปลี่ยนแปลงทางกายภาพ 
ระดับการ

เปลี่ยนแปลง 
เหตุผล 

4 สภาพการตกแต่งภายใน
อาคาร 

มาก - การปรับเปลี่ยนงานเฟอร์นิเจอร์ติดตาย งาน
เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว อุปกรณ์เครื่องใช้ และของ
ตกแต่งภายในโดยรวม 

5 สภาพการใช้งานรอบ
อาคาร 

น้อย - พ้ืนที่อาคารมีจ ากัด โดยเฉพาะอาคารตึกแถว 
- มีการจัดสวนโดยการตกแต่งด้วยต้นไม้กระถาง 
- งานรั้วมักไม่มี 

มาก มีบริเวณพ้ืนที่รอบอาคาร มีการจัดสวนเพื่อร่ม
เงาและบรรยากาศที่ส่งเสริมตัวอาคาร 

 
2) การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ 

ประเด็นเรื่องการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ เป็นประเด็นที่ท าความเข้าใจและเก็บรวบ 
รวมข้อมูลมา ถือว่ายากท่ีสุด การหาประเด็นที่จะน าไปสู่ความเข้าใจในภาพรวม ถึงการเปลี่ยนแปลง
ทางเศรษฐกิจ ของโครงการ AR-HB-hotels ได้ถูกปรับเปลี่ยนมาหลายครั้ง เนื่องจากประเด็นข้อมูล
บางอย่างไม่มีการบันทึกข้อมูลไว้เลย และไม่สามารถเปิดเผยได้ ด้วยเหตุผลทางธุรกิจของบางโครงการ 
รวมทั้งการเก็บรวบรวมข้อมูลจ าเป็นต้องมีความสมดุลของข้อมูลกันทุกอาคารกรณีศึกษาทั้ง 3 
โครงการ  โดยประเด็นการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจของงานวิจัยนี้ จะมุ่งไปที่ประเด็นที่สนับสนุนถึง
ความการเปลี่ยนแปลงทางด้านการลงทุน และความส าเร็จที่ได้จากการลงทุน (จากข้อมูลสนับสนุนใน
บทที่ 2 ที่กล่าวมาแล้ว) ได้แก่ ระดับมูลค่าการปรับปรุงอาคาร ระดับค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่อ
เดือน ระดบัรายได้เฉลี่ยต่อเดือน ระดับความพึงพอใจของเจ้าของโครงการ และการประเมินผลทาง
เศรษฐกิจเชิงเปรียบเทียบ ดังนี้ 

จากรายละเอียดการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจของแต่ละอาคารกรณีศึกษา จะขอประเมิน
ระดับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นทั้งสามโครงการในภาพรวม พบว่า ก่อนการปรับปรุงอาคาร (1) มูลค่า
การปรับปรุงอาคาร: จะพิจารณาระดับของมูลค่าการปรับปรุงอาคาร อยู่ในระดับ น้อยที่สุด เทียบให้
เห็นการเปลี่ยนแปลงในประเด็นด้านมูลค่าอาคารที่เกิดขึ้นให้เห็นชัดเจน และการใช้สอยอาคารก่อน
การปรับปรุง เป็นประเภทที่ไม่มีการปรับปรุงอาคารมากนัก อาทิ บ้านพักอาศัย โกดังเก็บของ ร้านค้า
และส านักงานขนาดเล็ก รวมทั้งการปล่อยทิ้งร้าง (2) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่อเดือน: จะพิจารณา
เช่นเดียวกันกับมูลค่าการปรับปรุงอาคาร เทียบจากการใช้สอยเดิม จึงพิจารณาระดับค่าใช้จ่ายต่อ
เดือน อยู่ในระดับ น้อยที่สุด (3) รายได้เฉลี่ยต่อเดือน: : จะพิจารณาเช่นเดียวกันกับสองประเด็นแรก
เทียบจากการใช้สอยเดิม จึงพิจารณาระดับค่าใช้จ่ายต่อเดือน อยู่ในระดับ น้อยที่สุด (4) ระดับความพึง
พอใจของเจ้าของโครงการ: ส าหรับประเด็นนี้จะมีความแตกต่างของการประเมินจากเจ้าของโครงการ
ทั้งสาม โครงการ BSH ประเมินในระดับปานกลาง โครงการ HH ประเมินในระดับน้อย และโครงการ 
BT ประเมินในระดับ น้อยที่สุด จากการพิจารณาพบว่า ปัจจัยที่ส่งผลในการประเมินคือ สภาพทาง
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กายภาพและเป้าหมายในการครอบครองอาคารในช่วงแรก อาทิ โครงการ BSH สภาพทางกายภาพ
ของอาคารอยู่ในสภาพปานกลาง และเจ้าของโครงการตัดสินใจที่จะเช่าอาคารเพ่ือท าเป็นโรงแรม
ขนาดเล็กโดยเฉพาะ โครงการ HH สภาพทางกายภาพของอาคารอยู่ในสภาพปานกลาง แต่ในช่วงแรก
เจ้าของตัดสินใจที่จะเช่าอาคารเป็นคูหาเดียว เพ่ือที่จะท าร้านกาแฟ เพ่ือกลุ่มนักปั่นจักรยานและ
ส านักงานขนาดเล็กของตัวเอง และโครงการ BT สภาพทางกายภาพค่อนข้างทรุดโทรม และเจ้าของ
เซ้งอาคารเพ่ือที่ต้องการจะซ่อมแซม ปรับปรุงให้อยู่ในสภาพดี เพ่ือเป็นที่พักอาศัยและส านักงานขนาด
เล็กของตนเอง และ (5) ระดับคะแนนรวมจากการประเมินของลูกค้าโรงแรม: จะพิจารณาเช่นเดียวกัน
กับสามประเด็นแรกเทียบจากการใช้สอยเดิม ที่ไม่ใช่การใช้สอยประเภทโรงแรม จึงไม่มีการประเมินใน
ประเด็นนี้ จึงพิจารณาระดับคะแนนรวมจากการประเมินของลูกค้าโรงแรม อยู่ในระดับ น้อยที่สุด 

ส าหรับ หลังการปรับปรุงอาคาร (1) มูลค่าการปรับปรุงอาคาร: ของทั้งสามโครงการจะมี
ความแตกต่างกัน ขึ้นอยู่กับสภาพทางกายภาพของอาคารเดิม จ านวนเตียงหรือความสามารถในการ
รองรับที่พักของโรงแรม และเป้าหมายทางด้านการตลาดของแต่ละโครงการ อาทิ โครงการ BSH 
สภาพอาคารอยู่ในระดับปานกลาง มีจ านวนเตียง 30 เตียง และกลุ่มนักท่องเที่ยวจะเป็นกลุ่มที่มี
วัตถุประสงค์มาพักโรงแรมราคาประหยัด ระดับมูลค่าการปรับปรุงอาคาร เทียบระดับ น้อย โครงการ 
HH สภาพอาคารอยู่ในระดับปานกลาง โรงแรมมีขนาดใหญ่ขึ้น มีจ านวนเตียง 56 เตียง และกลุ่ม
นักท่องเที่ยวจะเป็นกลุ่มท่ีมีวัตถุประสงค์มาพักโรงแรมราคาประหยัดเช่นเดียวกัน แต่จะมีห้องพัก
ขนาดเล็กและมีความเป็นส่วนตัวสูงขึ้น ระดับมูลค่าการปรับปรุงอาคาร เทียบระดับ มากท่ีสุด และส่วน
โครงการ BT สภาพอาคารค่อนข้างทรุดโทรมมาก จ านวนห้องมีเพียง 3 ห้องพัก แต่กลุ่มนักท่องเที่ยว
เป้าหมาย จะเป็นกลุ่มท่ีต้องการโรงแรมระดับสามดาวขึ้นไป ระดับมูลค่าการปรับปรุงอาคาร เทียบ
ระดับ มาก (2) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินกิจการต่อเดือน: ส าหรับโครงการ BSH และ HH ที่สามารถ
รองรับจ านวนนักท่องเที่ยวได้ถึง 30 คน จะมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ อยู่ในระดับ 1-2 แสนบาทต่อ
เดือน เทียบระดับ ปานกลาง ในขณะที่โครงการ BT ที่มีห้องพักจ านวน 3 ห้อง หรือรองรับนักท่องเที่ยว
ได้สูงสุด 9 คน จะมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ อยู่ในระดับ 0.5-1 แสนบาทต่อเดือน เทียบระดับ น้อย 
(3) รายได้เฉลี่ยต่อเดือน: ส าหรับโครงการ BSH และ HH มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ในช่วง 2-5 แสน
บาท และในช่วง 1-2 แสนบาท ตามล าดับ ส าหรับโครงการ BT รายได้เฉลี่ยไม่แน่นอน ขึ้นอยู่กับ
ช่วงเวลาในแต่ละเดือน อาทิ ช่วงเวลาปกติ และเทศกาลการท่องเที่ยว และเจ้าของไม่ขอประเมิน
รายได้เฉลี่ย (4) ระดับความพึงพอใจด้านการลงทุนของเจ้าของโครงการ: พบว่า ส าหรับโครงการ BSH 
และ HH มีระดับความพึงใจอยู่ในเกณฑ์ ดี และส าหรับโครงการ BT ระดับความพึงพอใจ อยู่ในเกณฑ์ 
ปานกลาง และ (5) ระดับคะแนนรวมจากการประเมินของลูกค้าโรงแรม: พบว่า ส าหรับโครงการ BSH 
และ HH มีระดับคะแนนรวมจากการประเมินของลูกค้าอยู่ในเกณฑ์ ดี และส าหรับโครงการ BT ระดับ
คะแนนรวมจากการประเมินของลูกค้า อยู่ในเกณฑ์ ดีมาก  
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โดยรวมสรุปได้ว่าการเปลี่ยนทางเศรษฐกิจของทั้งสามโครงการ มีระดับการเปลี่ยนแปลง
เฉลี่ยอยู่ในช่วงคะแนนมากกว่า 2 ระดับคะแนน ส าหรับมูลค่าในการปรับปรุงอาคาร ทั้งนี้ก็ข้ึนอยู่กับ
สภาพเดิมของอาคาร รูปแบบการตกแต่งอาคารภายใน ความสามารถในการรองรับนักท่องเที่ยว และ
กลุ่มเป้าหมายของนักท่องเที่ยวของโรงแรม หากสภาพทางกายภาพของอาคารเดิมทรุดโทรมมาก ก็จะ
ส่งผลให้เกิดมูลค่าในการปรับปรุงสูงขึ้น และจ านวนเตียงที่สูงก็ส่งผลให้เกิดการลงทุนในการปรับปรุง
อาคารที่สูงเช่นเดียวกัน ประเด็นที่น่าสนใจพบว่าโครงการ บางโครงการที่มีระดับคะแนนรวมจากการ
ประเมินของลูกค้า (Rating Score) อยู่ในเกณฑ์ที่ดีมาก แต่ระดับความพึงพอใจของเจ้าของโครงการ ก็
ยังยู่ในระดับ ปานกลางอยู่เช่นกัน ข้อมูลการประเมินการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจในภาพรวมของทั้ง
สามโครงการ และรายละเอียดในการวิเคราะห์ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ดังในตารางที่ 4.10 
และข้อมูลใน ภาพผนวก ข. 
 
ตารางที่ 4.10 การวิเคราะห์ผลของการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ 
ล าดับ ประเด็นด้านการ

เปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ 
การเปลี่ยนแปลง เหตุผล 

1 มูลค่าในการปรับปรุง
ตกแต่งอาคาร 

- ลักษณะทางกายภาพของ
อาคารเดิม 

- สภาพอาคาร (ทรุดโทรม / 
ปานกลาง / สมบูรณ์) 

- ขนาดของอาคาร 
- ความสามารถในการรองรับ

นักท่องเที่ยว 
- จ านวนห้องพัก 
- จ านวนเตียง 

- เป้าหมายทางด้านการตลาด - กลุ่มนักท่องเที่ยวเป้าหมาย 
- รูปแบบการตกแต่งอาคาร 

2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนิน
กิจการต่อเดือน 

ความสามารถในการรองรับ
นักท่องเที่ยว 

จ านวนนักท่องเที่ยว 
จ านวนพนักงาน 

3 รายได้เฉลี่ยต่อเดือน ความสามารถในการรองรับ
นักท่องเที่ยว 

ผลจากการประกอบกิจการ 

4 ระดับความพึงพอใจด้าน
การลงทุนของเจ้าของ
โครงการ 

เจ้าของโครงการ การลงทุน กลุ่มเป้าหมาย ผล
ประกอบการ ความสัมพันธ์
กับชุมชน 

5 ระดับคะแนนรวมจากการ
ประเมินของลูกค้าโรงแรม 

ความคิดเห็นของ
นักท่องเที่ยว 

ระดับความพึงพอใจในการ
เข้ามาพักในโรงแรม 

 
3) การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า 

ประเด็นเรื่องการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าของงานนี้ เป็นประเด็นที่ช่วยส่งเสริมการ
วิเคราะห์อาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ ซึ่งเป็นขอบเขตหนึ่งของการศึกษานี้  การศึกษาการเปลี่ยนแปลง
ทางคุณค่าของอาคาร โครงการ AR-HB-hotels จะสัมภาษณ์จากเจ้าของโครงการและผู้ที่อาศัยใน
บริเวณใกล้เคียงโครงการ ที่สามารถรับรู้ถึงความแตกต่างก่อน-หลังของอาคารทางด้านคุณค่าที่เปลี่ยน 
แปลงไป โดยมุ่งศึกษาการประเมินคุณค่าของอาคารในด้านต่างๆ ได้แก่ คุณค่าทางเอกลักษณ์มรดกเอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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วัฒนธรรม คุณค่าการออกแบบ คุณค่าความงาม คุณค่าทางวัฒนธรรม และมุมมองของคุณค่าใน
ภาพรวม ของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 3 อาคาร และการประเมินคุณค่าเชิงเปรียบเทียบ ดังนี้ 

จากรายละเอียดการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าของแต่ละอาคารกรณีศึกษา ซึ่งเก็บรวบรวม
ข้อมูลมาจากการประเมินความคิดเห็นของเจ้าของอาคารและผู้ให้ข้อมูลจากชุมชนที่อยู่โดยรอบ ในแต่
โครงการ ก่อนการปรับปรุง พบว่า ระดับการประเมินคุณค่าทางเอกลักษณ์มรดกสถาปัตยกรรม (V01) 
คุณค่าการออกแบบ (V02) คุณค่าด้านความงาม (V03) คุณค่าทางวัฒนธรรม (V04) และมุมมองของ
คุณค่าในภาพรวม (V05) ของโครงการ BSH และ โครงการ HH อยู่ในระดับน้อย เพราะเป็นตึกแถว
เก่า ส าหรับพักอาศัยและอาคารพาณิชย์ทั่วไป ระดับคุณค่าโดยรวมของโครงการ HH สูงขึ้นกว่า
โครงการ BSH เล็กน้อย อาจเป็นเพราะอยู่ในเขตเกาะรัตนโกสินทร์ (เขตที่ดินประเภทอนุรักษ์และ
ส่งเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย) แตส่ าหรับโครงการ BT ระดับคุณค่าก่อนการปรับปรุงอาคารโดยรวม อยู่
ในระดับที่สูงกว่าอีกสองโครงการ โดยที่คุณค่าทางเอกลักษณ์สถาปัตยกรรม (V01) คุณค่าการ
ออกแบบ (V02) คุณค่าด้านความงาม (V03) และมุมมองของคุณค่าในภาพรวม (V05) ในเกณฑ์ระดับ
ปานกลาง และคุณค่าทางวัฒนธรรม (V04) อยู่ในเกณฑ์ระดับ มาก อาจจะเนื่องมาจาก เป็นโครงการ
ที่อยู่ในเขตเกาะรัตนโกสินทร์เช่นเดียวกัน และอยู่ในชุมชน ‘แพร่งภูธร’ เป็นชุมชนดั้งเดิมที่มีความ
ตระหนักในการอนุรักษ์ชุมชนของตนเองเป็นทุนเดิมอยู่แล้ว  ประกอบกับชุมชนโดยรอบจะมี
ความสัมพันธ์กับเจ้าของเดิมที่ใช้สอยอาคารเป็นพักอาศัย มากกว่าเจ้าของปัจจุบันที่ใช้สอยอาคารเป็น
โรงแรมขนาดเล็ก  

ส าหรับ หลังการปรับปรุง  พบว่า ระดับการประเมินคุณค่าทางเอกลักษณ์มรดก
สถาปัตยกรรม (V01) คุณค่าการออกแบบ (V02) คุณค่าด้านความงาม (V03) คุณค่าทางวัฒนธรรม 
(V04) และมุมมองของคุณค่าในภาพรวม (V05) ของโครงการ BSH มีระดับการประเมินที่เปลี่ยนแปลง
เพ่ิมขึ้นมากที่สุด ประมาณเกือบสองระดับ (เทียบจากคะแนน 2.05 เพ่ิมขึ้นเป็น 3.86) ของโครงการ 
HH มีระดับการประเมินที่เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นรองลงมา ประมาณหนึ่งระดับ (เทียบจากคะแนน 2.59 
เพ่ิมขึ้นเป็น 3.65) โดยมีสาเหตุมาจาก การปรับเปลี่ยนอาคารเดิมที่มีระดับการประเมินคุณค่าอาคาร 
ในเกณฑ์ระดับที่ น้อย เมื่อถูกปรับเปลี่ยนภาพลักษณ์อาคาร เป็นโรงแรมที่มีการออกแบบที่ทันสมัย
และการใช้สอยที่น่าสนใจ ประกอบกับส าหรับโครงการ BSH ทีส่ภาพอาคารเดิมถูกปล่อยทิ้งร้างดูไม่มี
คุณค่ามากมายนัก เมือถูกปรับเปลี่ยนเป็นโรงแรม ท าให้คุณค่าของอาคารหลังนี้เพ่ิ มขึ้นจากเดิม
ค่อนข้างมาก ส าหรับโครงการ HH ที่ผู้เช่าอาคารเดิมหมดสัญญาเช่าอาคารต่อ อาคารไม่ได้ถูกปล่อย
ทิ้งร้าง ท าให้คุณค่าเดิมของอาคารโครงการ HH สูงกว่าโครงการ BSH ท าให้การเปลี่ยนแปลงทาง
คุณค่าท่ีเกิดข้ึน จึงน้อยกว่าโครงการ BSH 

ส าหรับของโครงการ BT มีระดับการประเมินที่เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นเพียงเล็กน้อย (เทียบ
จากคะแนน 3.41 เพ่ิมข้ึนเป็น 3.61) โดยมีสาเหตุมาจาก โครงการ BT อยู่ในเขตพ้ืนทีชุ่มชนดั้งเดิมที่มี
ความตระหนักในการอนุรักษ์ชุมชนของตนเอง ท าให้คะแนนการประเมินของชุมชน อยู่ในเกณฑ์ระดับ

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ที่สูงกว่าอีกสองโครงการ ประกอบกับคนในชุมชนรอบโครงการ ไม่ได้รับรู้รายละเอียดในการออกแบบ
อาคาร และพิจารณาว่าการใช้สอยอาคารรูปแบบเดิมที่เป็นที่พักอาศัยและร้านอาหารจะสะท้อน
คุณค่าทางวัฒนธรรมได้สูงกว่าการปรับการใช้สอยเป็นโรงแรม 

โดยรวมสรุปได้ว่าการเปลี่ยนทางคุณค่าของทั้งสามโครงการ มีการเปลี่ยนแปลงที่แตกต่าง
กัน ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง ได้แก่ (1) สภาพอาคารเดิมที่ถูกปล่อยทิ้งร้าง ท าให้การประเมินระดับ
คุณค่าของอาคารเดิมอยู่ในเกณฑ์ที่น้อย (2) ความตระหนักของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ท าให้การประเมิน
ระดับของคุณค่าของอาคารอยู่ในเกณฑ์ที่สูงได้ (3) การรับรู้ในรายละเอียดของโครงการ AR-HB-
hotels ท าให้การประเมินคุณค่าการออกแบบของโครงการอยู่ในเกณฑ์ที่ไม่สูงมากน้อย และ (4) 
ความสัมพันธ์ของชุมชนกับเจ้าของโครงการ AR-HB-hotels ท าให้การประเมินคุณค่าทางวัฒนธรรม 
ที่สะท้อนถึงการด าเนินชีวิตของชุนชนท้อถิ่นและของไทย มีแนวโน้มที่ลดลง ข้อมูลการประเมินการ
เปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจในภาพรวมของทั้งสามโครงการ และรายละเอียดในการวิเคราะห์ข้อมูลการ
เปลี่ยนแปลงทางคุณค่า ดังในตารางที ่4.11 ส่วนรายละเอียดข้อมูลที่ได้จากการเก็บรวบรวมข้อมูล ดัง
แสดงไว้ใน ภาพผนวก ข. 
 
ตารางที่ 4.11 การวิเคราะห์ผลของการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า 

การประเมินการเปลี่ยนแปลงด้านคุณค่าและการรับรู้ 
ล าดับ ประเด็นการเปลี่ยนแปลง

ทางเศรษฐกิจ 
เชิงบวก กลาง เชิงลบ 

V01 คุณค่าทางเอกลักษณ์
มรดกสถาปัตยกรรม  

- มีรูปแบบที่สะดุดตา 
- มีการออกแบบที่

ผสมผสานกับรูปแบบ
ดั้งเดิมและสมันใหม่ 

- กลมกลืนกบัอาคาร
ในชุมชน  

- ดูธรรมดาทั่วไป 

-  

V02 คุณค่าการออกแบบ - การใช้พื้นท่ีจ ากัดได้
อย่างลงตัว 

- ไม่ทราบใน
รายละเอียด 

- 

V03 คุณค่าด้านความงาม - สวยงาม ดูมีเสน่ห์ 
- อาคารดูสะอาดเป็น

ระเบียบมากข้ึน 

ดูธรรมดาทั่วไป - 

V04 คุณค่าทางวัฒนธรรม - ท าให้คนภายนอกได้
สัมผัสรูปแบบไทย 
 

- ไม่ได้สะท้อนอะไร
มากนัก 

- ไม่เก่ียวกัน 

- ปฏิสัมพันธ์กับ
ชุมชนลดลง 

V05 มุมมองของคุณค่าใน - มีความสมบูรณ์ - ดูธรรมดาทั่วไป -  

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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จากวัตถุประสงค์ของงานวิจัยนี้ เพ่ือศึกษาการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบที่เกิดขึ้น จาก
โครงการ AR-HB-hotels ของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการในภาพรวม ก่อนและหลังการปรับปรุง
โครงการ พบว่า (1) ระดับการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ เปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน ระดับมาก  

         (2) ระดับการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ เปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน ระดับมากท่ีสุด 
         (3) ระดับการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า เปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน ระดับน้อย 

ทางด้านการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ พบว่า การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น ขึ้นอยู่กับปัจจัย
ต่าง ได้แก่ สภาพทางกายภาพเดิมของอาคาร และรูปแบบการปรับปรุงโรงแรม หากอาคารเดิมมี
สภาพที่ทรุดโทรมมาก ถึงระดับที่ต้องมีการซ่อมแซมความแข็งแรงของโครงสร้าง และรูปแบบการ
ปรับปรุงอาคารรวมถึงการตกแต่งอาคารภายใน ที่มีรายละเอียดค่อนข้างมาก จะส่งผลถึงการ
เปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่มากขึ้นด้วยเช่นกัน งบประมาณและช่วงระยะเวลาในการปรับปรุงก็มีส่วน
ให้เกิดระดับการเปลี่ยนแปลงด้วยเช่นกัน เนื่องจากงบประมาณเป็นจ ากัดในการปรับปรุงอยู่แล้ว และ
ช่วงเวลาที่มากก็จะท าให้เจ้าของโครงการด าเนินการปรับปรุงอาคารไปอย่างต่อเนื่องเช่นกัน  

ทางด้านการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ พบว่า มีการเปลี่ยนที่เห็นได้ชัดของโครงการ AR-
HB-hotels เนื่องจากมีการลงทุนในการปรับปรุงอาคาร จากการใช้สอยเดิมทีเป็นอาคารที่ถูกปล่อยทิ้ง 
ร้าง ที่พักอาศัย ส านักงานขนาดเล็ก ร้านค้า ร้านอาหารและโกดังเก็บของ เป็นอาคารโรงแรมขนาด
เล็ก ถือได้ว่าเป็นการเพ่ิมมูลค่าให้กับอาคารเก่าที่มีคุณค่า ได้เป็นอย่างมาก มูลค่าในการลงทุนของแต่
ละโครงการ จะมีสัดส่วนที่แตกต่างกัน ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่างๆ ได้แก่ สภาพทางกายภาพเดิมของอาคาร 
รูปแบบการตกแต่งอาคารภายใน ความสามารถในการรองรับนักท่องเที่ยว และกลุ่มเป้าหมายของ
นักท่องเที่ยวของโรงแรม โครงการ AR-HB-hotels ท าให้เกิดการเปลี่ยนทางด้านรายจ่ายและรายรับที่
เพ่ิมข้ึน เป็นที่น่าสังเกตว่า บางโครงการไม่สามารถประเมินรายรับได้ที่แน่นอน ทั้งนี้เนื่องมากจาก เป็น
การลงทุนขนาดเล็ก รายได้แต่ละเดือนไม่แน่นอนขึ้นอยู่กับ ช่วงเทศกาลการท่องเที่ยว นอกจากนี้
โครงการ AR-HB-hotels ท าให้ความพึงพอใจของเจ้าของเพ่ิมขึ้น 1-2 ระดับ ซึ่งขึ้นอยู่กับระดับความ
พึงพอใจต่ออาคารก่อนการปรับปรุง เป็นโรงแรมขนาดเล็กนี้เช่นกัน แต่ในภาพรวมหลังจากการ
ปรับปรุง ความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลางถึงระดับมาก บางโครงการระดับความพึงพอใจของ
เจ้าของ อยู่ที่ระดับ ปานกลาง พิจารณาถึงเหตุผล อาจเนื่องจากเจ้าของไม่ได้ท าธุรกิจโรงแรมเพียง
ด้านเดียว ความคาดหวังด้านการลงทุนจึงไม่เต็มที่นัก แต่กลับมีประเด็นที่น่าสนใจ โครงการนี้มีระดับ
จากการประเมินของลูกค้าโรงแรม อยู่ในเกณฑ์ระดับ มากที่สุด เลยทีเดียว  ส าหรับระดับจากการ
ประเมินของลูกค้าโรงแรมทั้งสามโครงการ อยู่ในเกณฑ์ระดับ มากขึ้นไป  

ทางด้านการเปลี่ยนแปลงคุณค่า พบว่า การเปลี่ยนแปลงด้านคุณค่าของโครงการ AR-HB-
hotels ทั้งสามโครงการ มีการประเมินที่แตกต่างกัน ตั้งแต่เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นเพียงเล็กน้อย เพ่ิมขึ้น
หนึ่งระดับ และเพ่ิมข้ึนเกือบสองระดับ ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลักคือ การรับรู้ต่อคุณค่าของผู้ให้ข้อมูล โดยที่ 
มุมมองและทัศนคติของผู้ให้ข้อมูล จะมาจากทั้งเจ้าของโครงการและชุมชนโดยรอบโครงการ ส าหรับ

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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เจ้าของโครงการทั้งสาม จะเป็นมุมมองเชิงบวกทั้งหมด ส าหรับชุมชนโดยรอบ จะยังมีมุมองที่แตกต่าง
ให้พิจารณา ส าหรับการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าที่เพ่ิมขึ้น เนื่องมาจากสภาพอาคารเดิมทรุดโทรม การ
ปรับปรุงท าโครงการ AR-HB-hotels ท าให้ภาพลักษณ์ของอาคาร และการใช้งานมีคุณค่ามากขึ้น 
ในทางกลับกัน การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าที่ลดลง มาจากคุณค่าทางด้านสังคมวัฒนธรรม อาจจะ
เนื่องมาจากชุมชนเดิมมีความตระหนักในการอนุรักษ์อาคารของชุมชนอยู่แล้ว และการใช้สอยเดิมของ
โครงการ เป็นการใช้สอยที่สร้างกิจกรรมร่วมกันระหว่างชุมชนได้มากกว่าโรงแรม อาทิ เป็นร้านอาหาร 
จึงท าให้ผู้คนประเมินว่าคุณค่าทางสังคมวัฒนธรรมนี้ลดลง ทั้งนี้ก็มาจากการมีส่วนร่วมของเจ้าของ
โครงการและทัศนคติของคนในชุมชนด้วยเช่นกัน 
 

4.5.3 ผลกระทบทางสังคมในภาพรวม 
 

เพ่ือตอบวัตถุประสงค์ข้อ (2) ประเด็นเรื่องผลกระทบทางสังคมที่เกิดขึ้นจากโครงการ AR-
HB-hotels เป็นประเด็นที่ท าให้เกิดความสนใจในงานวิจัยนี้ จากการเก็บข้อมูลภาคสนามน าร่องของ
งานวิจัยนี้ น าไปสู่ข้อสรุปในบทความ ‘Impacts of Adaptive Reuse of the Heritage Buildings 
to the Small Hotel Buildings in Bangkok’ (Pongsermpol, 2017) พบว่า ผลกระทบทางสังคม
ที่เกิดขึ้นจากโครงการ AR-HB-hotels นี้ เกิดขึ้นทั้งสามแนวทางคือ ทางบวก ทางลบ และเป็นกลาง 
โดยพบว่า การประเมินความรู้สึกต่อผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อชุมชน มีผลที่เป็นกลางมากที่สุด โดยผู้ให้
ข้อมูลประเมินความรู้สึกที่เป็นกลาง เป็นเชิงบวก และเป็นเชิงลบ เป็นค่าร้อยละเท่ากับ 62.6, 33.3 
และ 4.1 ตามล าดับ ส าหรับการเก็บรวบรวมข้อมูลภาคสนามขั้นสุดท้าย ได้ปรับแบบการประเมิน
เพ่ือให้ทราบถึงข้อมูลการเปลี่ยนแปลงก่อน-หลัง และมุ่งเน้นผู้ให้ข้อมูลจากชุมชนที่สามารถประเมินที่
การเปลี่ยนแปลง ต่อผลกระทบทางสังคมนี้ได้ โดยมุ่งศึกษาการประเมินผลกระทบทางสังคมต่อชุมชน
โดยรอบ ในด้านต่างๆ ได้แก่ ผลกระทบทางด้านสิ่งแวดล้อมและมลพิษ การพัฒนาทางเศรษฐกิจของ
ชุมชน ความสัมพันธ์ของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ความเป็นส่วนตัว และความปลอดภัย ของอาคาร
กรณีศึกษาทั้ง 3 อาคาร และการประเมินคุณค่าเชิงเปรียบเทียบ ดังนี้ 

จากรายละเอียดผลกระทบทางสังคม หรือผลกระทบต่อชุมชนโดยรอบจากการปรับการใช้
สอย ของแต่ละอาคารกรณีศึกษา ซึ่งเก็บรวบรวมข้อมูลมาจากการประเมินความคิดเห็นของผู้ให้ข้อมูล
จากชุมชนที่อยู่โดยรอบในแต่ละโครงการ ดังนี้ ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบที่เกิดขึ้นทาง
กายภาพและมลพิษ (S01) พบว่า ก่อนการปรับปรุงโครงการ ผลกระทบที่เกิดขึ้นทางกายภาพและ
มลพิษของโครงการ BSH มีคะแนนสูงกว่าเกณฑ์ระดับน้อย ส่วนโครงการ HH และ BT มีคะแนนสูง
กว่าเกณฑ์ระดับ น้อยที่สุด แต่ไม่ถึงระดับน้อย เนื่องมาจากโครงการ  BSH อยู่ในชุมชนเชิงการค้า
ดั้งเดิม (ย่านเชียงกง) แต่เป็นชุมชนที่มีกิจกรรมด้านการค้าขายที่มากกว่า อีกสองโครงการ หลังจาก
การปรับปรุงพบว่า ระดับการเปลี่ยนแปลงการประเมินผลกระทบทางกายภาพ อยู่ในระดับเกณฑ์เดิม 
มีทั้งลดลงเล็กน้อย ( โครงการ BSH) เพ่ิมขึ้นเล็กน้อย (โครงการ HH) และเท่าเดิม (โครงการ BT) 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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พิจารณาได้ว่า โครงการ AR-HB-hotels ไม่ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพต่อชุมชน
โดยรอบมากมายนักในภาพรวม หากพิจารณาในรายละเอียด มีข้อดีต่อทางกายภาพชุมชน อาทิ (1) 
บริเวณทางเดินสาธารณะรอบอาคาร AR-HB-hotels ท าให้เกิดแสงสว่างขึ้นให้กับพ้ืนที่ภายในชุมชน 
(2) ประเด็นด้านกลิ่นที่ลดลง เนื่องมาจากการใช้สอยของอาคารเดิมที่เป็นร้านอาหาร เมื่อเป็นโรงแรม
ก็ท าให้ผลกระทบด้านกลิ่นลดลงไปได้ มีข้อเสียต่อทางกายภาพชุมชน อาทิ (1) การจราจรที่เพ่ิมขึ้น
เล็กน้อย ส าหรับรถรับ-ส่งนักท่องเที่ยวที่เข้ามาในชุมชน (2) เสียงที่ดังมาจากนักท่องเที่ยวพูดคุยกัน
บ้างเล็กน้อย ในกรณีที่อาคารโรงแรมใช้ผนังร่วมกันกับคูหาที่อยู่ติดกัน (3) การระบายอากาศ มี
ผลกระทบบ้างเล็กน้อย กับคูหาที่อยู่ติดกัน  

ต่อมาระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบทางเศรษฐกิจชุมชน (S02) พบว่า ก่อนการ
ปรับปรุงโครงการ ผลกระทบที่เกิดขึ้นทางเศรษฐกิจชุมชน ทั้งสามโครงการ BSH, HH, และ BT มี
คะแนนสูงกว่าเกณฑ์ระดับน้อย เนื่องจากเป็นโครงการที่อยู่ในชุมชนย่านการค้าดั้งเดิม ทั้งย่านเชียงกง 
และแพร่งภูธร ที่มีกิจกรรมทางการค้าของตนเองอยู่แล้ว และชุมขนย่านพักอาศัยเดิม ของชุมชนวัด
ราชนัดดา ที่การใช้สอยอาคารเดิมเป็นอาคารพักอาศัย ส านักงาน ร้านค้าและโกดังเก็บของ จึงไม่มีผล
กับชุมชนโดยรอบมากกนัก หลังการปรับปรุงโครงการ AR-HB-hotels พบว่า พบว่า ระดับการ
เปลี่ยนแปลงการประเมินผลกระทบทางเศรษฐกิจชุมชน อยู่ในระดับเกณฑ์ที่สูงขึ้นบ้างเล็กน้อย 
(โครงการ BSH และ BT) และ อยู่ในระดับที่เพ่ิม (โครงการ HH) เนื่องมาจาก โครงการ BSH และ BT 
เดิมทีอยู่ในย่านการค้าดั้งเดิมที่กิจกรรมทางการค้าของตนเองอยู่แล้ว พอมีโครงการ AR-HB-hotels 
จึงมีผลกระทบทางเศรษฐกิจของชุมชุม เพ่ิมข้ึนบ้างเล็กน้อย ส่วน โครงการ HH เดิมเป็นชุมชนย่านพัก
อาศัย มีร้านค้าบ้างเล็กน้อย พอมีโครงการ AR-HB-hotels เกิดขึ้นจึงส่งผลให้เห็นชัดเจนกว่าอีกสอง
โครงการ แต่ในภายรวมระดับยังพิจารณาได้ว่ามีการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจชุมชน ในระดับที่น้อย
มาก หากพิจารณาในรายละเอียด ความคิดเห็นของผู้ให้ข้อมูล ข้อดี (1) มีการพัฒนาทางด้านท่องเที่ยว
มากขึ้น (2) มีรายได้เพ่ิมมากขึ้นแต่ไมมากนัก ข้อเสีย (1) เป็นธุรกิจที่แตกต่างไปจากธุรกิจหลักของ
ชุมชนเดิม (2) ดูไม่เหมาะสม และจากความคิดเห็นที่เป็นกลาง (1) ไม่เก่ียวข้องอะไรกันเพราะธุรกิจไม่
เหมือนกัน กลุ่มลูกค้าคนละกลุ่มกัน  

ต่อมาระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง (S03) พบว่า 
ก่อนการปรับปรุงโครงการ AR-HB-hotels ผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง ของสอง
โครงการ คือ โครงการ BSH และ โครงการ HH มีคะแนนสูงกว่าเกณฑ์ระดับ น้อย ในขณะที่ระดับ
ความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง ของโครงการ BT มีคะแนนสูงกว่าเกณฑ์ระดับ ปานกลาง เนื่องมาจาก
โครงการ BSH การใช้สอยอาคารเดิมถูกปล่อยทิ้งร้างเป็นระยะเวลาหนึ่ง และโครงการ HH เป็น
โครงการในชุมชนย่านพักอาศัย การใช้สอยอาคารเดิมเป็นส านักงาน ที่อยู่อาศัย ร้านค้า โกดังเก็บของ 
เพียง 6 คูหา เป็นการใช้สอยอาคารที่หลากหลายไม่สัมพันธ์ต่อกันมากนัก ส าหรับโครงการ BT เป็น
โครงการในชุมชนย่านการค้าดั้งเดิม ลักษณะการใช้สอยส่วนใหญ่เป็นร้านอาหารจึงเทียบว่ามี

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ความสัมพันธ์ที่ดีกว่าสองโครงการแรก  หลังการปรับปรุงโครงการ AR-HB-hotels พบว่า ระดับการ
ประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความสัมพันธ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง มีทั้งเพ่ิมขึ้นเล็กน้อย เพ่ิมข้ึนบ้างและลดลง
บ้าง โดยที่การเปลี่ยนแปลงในภาพรวมถือว่าเปลี่ยนแปลงไปไม่มากนัก หากพิจารณาในรายละเอียด 
ความคิดเห็นของผู้ให้ข้อมูล ระดับความสัมพันธ์ของผู้ที่เกี่ยวข้องที่เพ่ิมขึ้นมีสาเหตุมาจาก (1) การมี
ส่วนร่วมของเจ้าของโรงแรม (2) จ านวนนักท่องเที่ยวที่เข้าเพ่ิมมากขึ้น ระดับความสัมพันธ์ของผู้ที่
เกี่ยวข้องที่ลดลงมีสาเหตุมาจาก (1) การใช้สอยเดิมมีกิจกรรมร่วมกับชุมชนมากกว่าโรงแรม (2) การมี
ส่วนร่วมของเจ้าของโรงแรมที่น้อย ระดับความสัมพันธ์ของผู้ที่เกี่ยวข้องที่เป็นกลางมีสาเหตุมาจาก (1) 
ไม่มีปัญหาอะไรเพราะต่างธุรกิจกัน (2) ต่างคนต่างอยู่ (3) ความคิดที่มองว่าธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจที่
ระดับสูง 

ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว (S04) พบว่า ก่อนการ
ปรับปรุงโครงการ AR-HB-hotels ผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อความเป็นส่วนตัว ของทั้งสามโครงการ มี
คะแนนที่ใกล้เคียงกัน สูงกว่าเกณฑ์ระดับ น้อย เนื่องจากการใช้สอยเดิมจะหลากหลาย รวมทั้งถูก
ปล่อยทิ้งร้าง ก็จะไม่มีผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัวมากนัก หลังการปรับปรุงโครงการ AR-HB-
hotels ผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อความเป็นส่วนตัว ของทั้งสามโครงการ มีระดับคะแนนที่เพ่ิมขึ้นเพียง
เล็กน้อย ในภาพรวมถือว่าการเปลี่ยนแปลงของความเป็นส่วนตัวมีไม่มากนัก หากพิจารณาใน
รายละเอียด ความคิดเห็นของผู้ให้ข้อมูล ระดับผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัวจะมีทั้งที่เพ่ิมขึ้นและ
ลดลงด้วยเช่นกัน ระดับผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัวจะที่เพ่ิมขึ้นมีสาเหตุมาจาก (1) ผลกระทบต่อ
วิถีชีวิตดั้งเดิม ซึ่งต้องพิจารณาเป็นในแต่ละกรณี อาทิ ชุมชนใกล้เคียงถูกหยุดการสัญญาเช่าบ้านพัก
กับเจ้าของเดิม ด้วยสาเหตุที่เจ้าของเห็นว่า ชุมชนที่เคยอยู่อาศัยเดิมไม่ดูแลบ้านที่ตัวเองเช่า ปล่อยให้
ทรุดโทรม เมื่อเปรียบกับการให้เจ้าของโรงแรมเช่า มีการซ่อมแซม ปรับปรุงให้ดีขึ้น (2) การเป็นที่รู้จัก
จากภายนอก เป็นประเด็นที่ชัดเจนในแต่ละโครงการที่ท าให้ภาพรวมของระดับผลกระทบต่อความ
เป็นส่วนตัวเพ่ิมข้ึน และส าหรับระดับผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัวจะที่ลดลงมีสาเหตุมาจาก (1) การ
ปรับการใช้สอยเป็นโรงแรมบางกรณีศึกษา จะท าให้ปฏิสัมพันธ์กับชุมชนโดยรอบลดลง ส่งผลให้วิถี
ชีวิตดั้งเดิมลดลงได้ (2) ความสงบเงียบลดลง เนื่องจากประเภทการใช้สอยเดิมที่เป็นร้านอาหาร จะมี
ผลต่อความสงบเงียบมากกว่า การใช้สอยเป็นโรงแรม 

สุดท้าย ระดับการประเมินความรู้สึกผลกระทบต่อความปลอดภัย (S05) โดยพิจารณาถึง
ระดับการประเมินความรู้สึกต่อปัญหาโจรกรรม อาชญากรรม และคนแปลกหน้าที่เพ่ิมขึ้นในชุมชน 
พบว่า ก่อนการปรับปรุง โครงการ AR-HB-hotels ผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อความปลอดภัย ของทั้งสาม
โครงการ มีคะแนนที่ สูงกว่าเกณฑ์ระดับ น้อย เนื่องจากเป็นชุมชนที่อยู่กลางเมืองกรุงเทพมหานคร  
อยู่ในแหล่งการค้าขายดั้งเดิม และใกล้แหล่งท่องเที่ยว หลังการปรับปรุงโครงการ AR-HB-hotels 
ผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อความปลอดภัย ของทั้งสามโครงการ ในภาพรวมมีระดับคะแนนที่ลดลงและ
เพ่ิมข้ึนเพียงเล็กน้อย ในภาพรวมถือว่าการเปลี่ยนแปลงด้านผลกระทบต่อความปลอดภัย มีไม่มากนัก 
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หากพิจารณาในรายละเอียด ความคิดเห็นของผู้ให้ข้อมูล ระดับผลกระทบต่อความปลอดภัย ที่ลดลงมี
สาเหตุมาจาก (1) สภาพกายภาพที่เอ้ืออ านวยต่อความปลอดภัย อาทิ แสงสว่างที่เพ่ิมขึ้นในเวลา
กลางคืน สภาพรอบโครงการ AR-HR-hotels ดุสะอาดและเป็นระเบียบมากขึ้น การเป็นที่ชุมนุมของ
คนในชุมชนลดลง หากพิจารณาเฉพาะปัญหาโจรกรรมและอาชญากรรม ถือว่า โครงการ AR-HB-
hotels ช่วยท าให้ความรู้สึกของคนในชุมนต่อปัญหาโจรกรรมและอาชญากรรมลดลงได้บ้าง ส่วน 
ระดับผลกระทบต่อความปลอดภัย ที่เพ่ิมข้ึนมีสาเหตุมาจาก (1) จ านวนคนแปลกหน้าที่เพิ่มข้ึน เข้ามา
ในชุมชน ซึ่งพิจารณาว่าเล็กน้อยและไม่ส่งผลกระทบต่อชุมชนมากนัก โดยเฉพาะส าหรับโครงการ BT 
และโครงการ HH แต่ส าหรับโครงการ BSH ความรู้สึกต่อคนแปลกหน้าที่เข้ามาลดลงเพียงเล็กน้อย 
อาจเนื่องมาจาก ในชุมชนเป็นพ้ืนที่ย่านการค้าขายที่มีผู้คนเข้ามาเป็นจ านวนมากอยู่แล้ว ผู้ให้ข้อมูล
ส่วนใหญ่จึงรู้สึกว่าคนแปลกหน้าที่เข้ามาในชุมชน ไม่มีความแตกต่างมากนัก ข้อมูลการประเมินผล
กระทบทางสังคม ที่มีต่อชุมชนรอบโครงการ AR-HB-hotels ในภาพรวมของทั้งสามโครงการ และ
รายละเอียดในการวิเคราะห์ข้อมูลประเมินผลกระทบทางสังคม ดังในตารางที่ 4.12 ส่วนรายละเอียด
ข้อมูลที่ได้จากการเก็บรวบรวมข้อมูล ดังแสดงไว้ใน ภาพผนวก ข. 

 
ตารางที่ 4.12 การวิเคราะห์ผลของผลกระทบทางสังคม 

การประเมินความรู้สึกต่อการเปลี่ยนแปลงด้านผลกระทบที่เกิดข้ึนของชุมชน 
ล าดับ ผลกระทบทางสังคม เชิงบวก เชิงลบ 
S01 ผลกระทบที่เกิดข้ึนทาง

กายภาพและมลพิษ 
- แสงสว่างที่มากขึ้นในเวลา
กลางคืน บริเวณรอบ
อาคาร 

- กลิ่นที่ลดลง 

- การจราจรที่เพ่ิมข้ึนเล็กน้อย 
- เสียงที่ดังมาจากนักท่องเที่ยว
พูดคุยกันบ้างเล็กน้อย 

S02 ผลกระทบทางเศรษฐกิจ
ชุมชน 

- มีการพัฒนาทางด้าน
ท่องเที่ยวมากขึ้น 

- มีรายได้เพ่ิมมากข้ึนแต่ไม่
มากนัก 

- เป็นธุรกิจที่แตกต่างไปจาก
ธุรกิจหลักของชุมชนเดิม 

S03 ผลกระทบต่อความสัมพันธ์ผู้
ที่เก่ียวข้อง 

- การมีส่วนร่วมของเจ้าของ
โรงแรม 

- จ านวนนักท่องเที่ยวที่เข้า
เพ่ิมมากข้ึน 

- การใช้สอยเดิมมีกิจกรรม
ร่วมกับชุมชนมากกว่า 

- ทัศนคติเชิงลบต่อเจ้าของ
โครงการ 

S04 ผลกระทบต่อความเป็น
ส่วนตัว 

- การเป็นที่รู้จักจาก
ภายนอก 

- การหยุดสัญญาเช่าอาคาร 
- ปฏิสัมพันธ์กับชุมชนโดยรอบ
ลดลง 

- ความสงบเงียบลดลง 
S05 ผลกระทบต่อความปลอดภัย - สภาพกายภาพที่

เอ้ืออ านวยต่อความ
ปลอดภัย 

- จ านวนคนแปลกหน้าที่
เพ่ิมข้ึน 
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ทางด้านผลกระทบทางสังคม พบว่า ผลกระทบที่เกิดขึ้นทางสังคมของโครงการ AR-HB-
hotels ของทั้งสามโครงการนี้ในภาพรวมมีค่อนข้างน้อย ซึ่งการเพ่ิมขึ้นและลดลงของผลกระทบที่
เกิดขึ้นนี้ เป็นไปได้ทั้งทางบวกและทางลบเช่นกัน ซึ่งจ าเป็นต้องวิเคราะห์ในรายละเอียดของประเด็น 
ในแต่ละกรณีไป ดังเช่น (1) ผลกระทบที่เพ่ิมขึ้น ในเชิงบวก อาทิ แสงสว่างที่เพ่ิมมากขึ้นในเวลา
กลางคืน ช่วยส่งเสริมให้เกิดความรู้สึกปลอดภัยเพ่ิมขึ้น หรือการพัฒนาชุมชนทางด้านการท่องเที่ยว
เพ่ิมมากขึ้น ในขณะที่ ผลกระทบที่เพ่ิมขึ้น ในเชิงลบ อาทิ การจราจรหรือเสียงรบกวนที่เพ่ิมมากขึ้น 
ซึ่งประเด็นเหล่านี้ก็เป็นประเด็นให้ศึกษา หากพิจารณาถึงระดับผลกระทบก็ถือว่ายังไม่มากส าหรับ
สามโครงการนี้ในภาพรวม และส าหรับ (2) ผลกระทบที่ลดลง ในเชิงบวก อาทิ ความรู้สึกต่อปัญหา
โจรกรรมและอาชญากรรมที่ลดลง กลิ่นและเสียงรบกวนที่ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับการใช้สอยเดิม
ของอาคาร ในขณะที่ ผลกระทบที่ลดลง ในเชิงลบ อาทิ ระดับความสัมพันธ์ระหว่างคนในชุมชนกับ
โครงการ ซึ่งก็เช่นเดียวกันเป็นประเด็นให้ศึกษา ถือว่ายังไม่มากในภาพรวม ผลกระทบต่างๆที่เกิดขึ้น
เหล่านี้จ าเป็นที่ต้องพิจารณาเชิงลึกต่อไปอีก ถึงกลุ่มที่มีส่วนเกี่ยวข้องว่าเป็นกลุ่มไหน และจ าเป็นที่
จะต้องหาแนวทางในการปรับปรุงต่อไปอย่างไร กลุ่มที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการปรับปรุงอาคารเก่าที่มี
คุณค่าเชิงอนุรักษ์ เป็นโรงแรมขนาดเล็ก (AR-HB-hotels) นี้ ได้แก่ (1) เจ้าของโครงการ (2) ชุมชนที่
พักอาศัยโดยรอบ (3) เจ้าของอาคาร และ (4) นักท่องเที่ยว ซึ่งอาจจะเป็นประเด็นที่น่าสนใจใน
การศึกษาเชิงลึกต่อไป  
 

4.5.4 หลักเหตุผลของปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้น 
 

จากความเป็นมาของโครงการที่กล่าวมาในข้างต้นของงานวิจัย ถึงประเด็นทางด้านสังคม 
ซึ่งเป็นหนึ่งในสี่ของประเด็นการศึกษาหลัก ที่เกิดมีความขัดแย้งระหว่างเจ้าของโรงแรมกับชุมชนพัก
อาศัยในบริเวณใกล้เคียง  )อุนนาภิรักษ์ , 2553( แต่ผลการวิเคราะห์ข้อมูลของงานวิจัยนี้ พบว่า 
ผลกระทบเชิงลบมีไม่มากนัก ในมุมมองของผู้วิจัยพิจารณาได้ว่า งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยแบบผสมผสาน
เชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ ซึ่งรูปแบบงานวิจัยเชิงคุณภาพนี้ เป็นรูปแบบศึกษากรณีศึกษา ของ
โครงการ AR-HB-hotels ทั้ง 3 โครงการ เพ่ือศึกษาถึงปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นของประเด็นที่ศึกษา 
ดังนั้น ผลที่เกิดขึ้นจึงขึ้นอยู่กับบริบทเฉพาะของแต่ละโครงการกรณีศึกษา อาทิ ต าแหน่ง สถานที่ 
สภาพอาคารเดิม การบริหารจัดการ และการลงทุน ดังนั้น ผลที่เกิดขึ้นของโครงการทั้ง 3 โครงการ 
อาจจะไม่เป็นผลสรุปให้กับอาคารโครงการ AB-HB-hotels ของอาคารอ่ืนแต่อย่างไร เพราะผลที่ได้
ของโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ ก็ยังมีความแตกต่างกัน ตัวอย่างเช่น ผู้ให้ข้อมูลบางท่านที่เคย
อาศัยอยู่ในอาคารข้างเคียงของโครงการ AR-HB-hotels เป็นเวลาประมาณ 20 ปี ได้รับผลกระทบต่อ
วิถีการด าเนินชีวิตของตนเอง โดยที่เจ้าอาคารตัดสินไม่ต่อสัญญาเช่า ให้กับผู้เช่าอาคารเดิม เพ่ือให้
เจ้าของโครงการเช่าอาคาร เพ่ือปรับปรุงเป็นโครงการ AR-HB-hotels ในส่วนขยายต่อไป ท าให้ต้องมี
กลุ่มผู้เช่ากลุ่มหนึ่งต้องย้ายออกจากอาคารเดิม หากพิจารณาเชิงลึก จะทราบว่า เหตุผลที่เจ้าของ
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อาคารไม่ต่อสัญญาเช่าให้กับผู้ที่เคยเช่าและอาศัยอยู่ในอาคารเป็นเวลานาน คือ (1) ผู้เช่าอาคารเดิม
ปล่อยให้อาคารทรุดโทรม ไม่มีการดุแลรักษาให้ดีเท่าที่ควร (2) เจ้าของโครงการ AR-HB-hotels มี
การซ่อมแซมและปรับปรุงอาคารให้ดูดีขึ้น สวยงามและทันสมัย (3) เจ้าของอาคารสามารถเก็บค่าเช่า
ได้มากขึ้นกว่าเดิม เป็นต้น ดังนั้น ผลกระทบที่เกิดขึ้นจ าเป็นต้องศึกษาในแต่ละโครงการซึ่งมี
รายละเอียดและบริบทที่แตกต่างกันไป และจ าเป็นต้องเข้าใจถึงกลุ่มผู้ที่มีส่วนได้ส่วนเสียกับผลกระทบ
ที่เกิดขึ้นอย่างครอบคลุม  

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยแบบผสมผสานเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ ใช้กระบวนการงานวิจัย
เชิงคุณภาพ เพ่ือมุ่งศึกษาข้อมูลทั่วไปของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทาง
กายภาพ และการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ เป็นการวิเคราะห์เชิงอัตถาธิบายผลการวิเคราะห์ 
ในขณะที่ใช้กระบวนงานวิจัยเชิงปริมาณ เพ่ือมุ่งศึกษาถึงการประเมินระดับการเปลี่ยนแปลงทาง
กายภาพ ทางเศรษฐกิจ ทางคุณค่า และผลกระทบทางสังคม เป็นข้อมูลเชิงตัวเลขเพ่ือให้เข้าใจที่
เกิดข้ึนได้อย่างชัดเจน 

 
4.5.5 แนวทางการปรับปรุงอาคารโครงการ AR-HB-hotels 

 

จากผลการศึกษาของประเด็นทั้ง 4 ประเด็นหลัก คือ การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ การ
เปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า และผลกระทบทางสังคม ของอาคารโครงการ
กรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ ไม่สามารถน าผลที่ได้ไปใช้กับอาคารอ่ืนๆทั่วไปได้ แต่กระบวนการและ
ประเด็นการศึกษา 4 ประเด็นหลัก และรายละเอียดในการศึกษานี้สามารถที่จะเป็นแนวทางที่ดีได้ 
ส าหรับการศึกษาถึงเรื่องการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบของโครงการ AR-HB-hotels ในโครงการ
อ่ืนๆได้เช่นกัน เพ่ือท าให้ผู้ประกอบการเข้าใจสถานการณ์ของโครงการและธุรกิจของตัวเองได้ดี 
ตัวอย่างเช่น จากบางโครงการในการศึกษาเพ่ือเก็บข้อมูลภาคสนามน าร่อง พบว่า โครงการ AR-HB-
hotel โครงการหนึ่งในย่านชุมชนในพ้ืนที่ฝั่งธนบุรี มีระดับการประเมินการรับรู้ทางด้านคุณค่าอาคาร
และการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่สูง อาจจะได้ระดับการประเมินทางเศรษฐกิจในระดับปานกลาง 
และระดับผลกระทบทางสังคมที่มีต่อชุมชนในระดับที่น้อย ก็เป็นได้ ในขณะที่อีก เป็นโครงการที่ตั้งอยู่
ชานเมืองของกรุงเทพมหานคร มีระดับการประเมินด้านการรับรู้ทางคุณค่า และความส าเร็จทางด้าน
เศรษฐกิจในระดับมาก ในขณะที่การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพอยู่ในระดับปานกลาง และระดับ
ผลกระทบทางสังคมที่มีต่อชุมชนในระดับที่น้อย ดังนั้น แสดงให้เห็นว่าความส าเร็จในภาพรวมหรือผล
การลงทุนที่ดี อาจจะไม่ได้จ าเป็นต้องลงทุนปรับปรุงอาคารมากมายนัก การจัดการด้านธุรกิจโรงแรมที่
ดีนั้น จ าเป็นต้องมีการจัดการที่ดี และสอดคล้องกับกลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจน แต่ในขณะเดียวกันก็
จ าเป็นต้องมีส่วนร่วมกับชุมชน ให้โครงการเป็นส่วนหนึ่งของชุมชน ไม่ส่งผลกระทบทางลบต่อชุมชน
โดยรอบ และเอ้ืออ านวยประโยชน์ซึ่งกันและกัน  
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นอกเหนือไปจากนี้ อาคารเก่าที่ปรับการใช้สอยอาคารเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ที่ไม่ใช่
อาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ (AR-hotels) ก็สามารถที่จะน าแนวทางของงานวิจัยนี้ กับประเด็น
การศึกษาหลัก 4 ประเด็น ไปใช้เพ่ือส ารวจและประเมินระดับการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบของ
โครงการ AR-hotels ได้ด้วยเช่นกัน พิจารณาในเชิงเปรียบเทียบ โครงการ AR-hotels อาจจะมรีะดับ
การประเมินการรับรู้คุณค่าของอาคาร และผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนโดยรอบ ไม่มากนัก แต่
อาจจะมีระดับการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพในการปรับปรุงอาคารและระดับการเปลี่ยนแปลงทาง
เศรษฐกิจหรือความส าเร็จในการลงทุนที่มาก ก็อาจจะเป็นไปได้ 

อย่างไรก็ตามผลจากการศึกษางานประเภทนี้ สามารถที่จะท าให้เจ้าของโครงการ เจ้าของ
อาคาร หรือผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง เข้าใจถึงสถานการณ์ที่เกิดขึ้นและสามารถที่จะด าเนินการปรับปรุง
แก้ไขต่อไปได้ เจ้าของโครงการ AR-HB-hotels หรือโครงการ AR-hotels ส่วนใหญ่อาจจะเป็นผู้เข้า
มาอาศัยอยู่ใหม่ (Newcomer) ในชุมชนที่อาจจะเป็นชุมชนเก่าแก่ดั้งเดิม ในกรณีที่โครงการ AR-HB-
hotels เข้ามาและไม่ส่งผลกระทบทางสังคมเชิงลบให้แก่ชุมชนโดยรอบ เจ้าของโครงการก็สามารถที่
จะด าเนินธุรกิจของตนเองได้อย่างราบรื่นและภูมิใจ ในทางตรงกันข้าม หากโครงการ AR-HB-hotels 
หรือโครงการ HB-hotels อาจจะส่งผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนโดยรอบ เจ้าของโครงการหรือผู้ที่มี
ส่วนได้ส่วนเสีย ก็ควรที่จะส ารวจและวิเคราะห์ถึงสาเหตุที่ท าให้เกิดผลกระทบนั้น ระดับของปัญหา
และก็ควรที่จะแก้ไขปัญหานั้น อาทิ การพูดคุย การมีส่วนร่วมในชุมชน การประชุมหาแนวทางพัฒนา
ชุมชนร่วมกัน หรือการพัฒนาสภาพทางกายภาพของชุมชนให้ดีขึ้นร่วมกัน เป็นต้น เจ้าของโครงการ
สามารถที่จะเปรียบเทียบระดับการเปลี่ยนแปปลงทางกายภาพและทางเศรษฐกิจของโครงการตัวเอง 
กับของโครงการอ่ืนๆได้ และสามารถปรับปรุง พัฒนาเพ่ิมคุณค่าของอาคารเพ่ือเป็นส่งเสริมด้านธุรกิจ
ของตนเองได้อีกด้วย 

จากผลการวิเคราะห์ข้อมูลของประเด็นการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบที่เกิดขึ้น ของ
ประเด็นหลัก 4 ประเด็น คือ ทางกายภาพ ทางเศรษฐกิจ ทางคุณค่า และทางสังคม เพ่ือพิจารณาถึง
แนวทางการปรับปรุงโครงการ AR-HB-hotels ให้มีประสิทธิภาพเชิง ส าหรับเจ้าของโครงการเพ่ือเป็น
แนวทางที่ควรค านึงส าหรับโครงการ AR-HB-hotels ต่อไป จะพิจารณาถึงผลกระทบเชิงลบที่เกิดขึ้น
ต่อชุมชนโดยรอบโครงการ (ผลกระทบทางสังคม) อันเป็นประเด็นที่สะท้อนถึงความรู้สึกที่เกิดขึ้นจาก
ชุมชนโดยรอบ  ถึงแม้ไม่ส่งผลกระทบอย่างชัดเจนในภาพรวม ส าหรับโครงการอาคารกรณีศึกษาทั้ง 3 
โครงการ แต่มีเป็นประเด็นที่น่าสนใจในการศึกษา เพ่ือน าไปสู่แนวทางในการพัฒนา ปรับปรุงและ
แก้ไขของโครงการการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ เปลี่ยนเป็นอาคารโรงแรม (AR-HB-
hotels)  ให้มีประสิทธิภาพต่อไป จะพบว่า แนวทางการพัฒนาและปรับปรุงโครงการ AR-HB-hotels 
ที่เจ้าของโครงการที่ควรค านึงถึงได้แก่ (1) การปรับสภาพแวดล้อมทางกายภาพให้เหมาะสมกับการใช้
งาน (2) การสร้างข้อก าหนดในการมาพักในโรงแรมให้แกนักท่องเที่ยว (3) การปรับทัศนคติที่ดีและ
เข้าใจให้กับชุมชน และ (4) การมีส่วนร่วมกับชุมชน ดังแสดงในตารางที่ 4.13 
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ตารางที่ 4.13 แนวทางการพัฒนาและปรับปรุงโครงการ AR-HB-hotels ให้มีประสิทธิภาพ   

ล าดับ รหัส ประเด็นผลกระทบเชิงลบ แนวทางการพัฒนาและปรับปรุง 
1 S01 การจราจรที่เพ่ิมข้ึน การปรับสภาพแวดล้อมทางกายภาพให้เหมาะสม

กับการใช้งาน อาทิ การเตรียมพ้ืนที่จอดรถส ารอง
ของโรงแรม 

2 S01 เสียงที่ดังมาจากนักท่องเที่ยวพูดคุย ข้อก าหนดในการมาพักในโรงแรม 
3 S02 เป็นธุรกิจที่แตกต่างไปจากธุรกิจ

หลักของชุมชนเดิม 
การปรับทัศนคติท่ีดีและเข้าใจให้กับชุมชน อาทิ 
การติดตั้งบอร์ดประชาสัมพันธ์ ในการให้ข้อมูล
ข่าวสาร 

4 S03 การใช้สอยเดิมมีกิจกรรมร่วมกับ
ชุมชนมากกว่า 

การมีส่วนร่วมกับชุมชน 

5 S03 ทัศนคติเชิงลบต่อเจ้าของโครงการ การมีส่วนร่วมกับชุมชน การปรับทัศนคติที่ดีและ
เข้าใจให้กับชุมชน 

6 S04 ผลกระทบต่อวิถีชีวิต การมีส่วนร่วมกับชุมชน การปรับทัศนคติที่ดีและ
เข้าใจให้กับชุมชน 

7 S04 ปฏิสัมพันธ์กับชุมชนโดยรอบลดลง การมีส่วนร่วมกับชุมชน 

8 S04 ความสงบเงียบลดลง ข้อก าหนดในการมาพักในโรงแรม 

9 S05 จ านวนคนแปลกหน้าที่เพ่ิมขึ้น การปรับทัศนคติท่ีดีและเข้าใจให้กับชุมชน 
 

จากบทน าของงานวิจัยนี้เกริ่นถึงสถานการณ์ชองโครงการ AR-HB-hostels โครงการ
อาคารกรณีศึกษา 3 โครงการนี้ สามารถที่จะเป็นตัวแทนของกลุ่มโครงการ AR-HB-hostels หรือ
โครงการ AR-hotels ถึงการศึกษาการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบที่เกิดขึ้น จากกการปรับการใช้สอย
อาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ เป็นโรงแรมขนาดเล็กได้อย่างชัดเจน ถึงแม้ว่าการศึกษากับโครงการ
อาจจะน าไปสู่ผลที่แตกต่างอย่างชัดเจน ซึ่งขึ้นอยู่กับบริบทของแต่ละโครงการ ตัวอย่างเช่น บาง
โครงการที่เจ้าของโครงการไม่มีส่วนร่วมกับโครงการอย่างเต็มที่ ผลการประเมินก็ย่อมที่จะแตกต่างกัน 
ในขณะที่บางบริบทของโครงการที่มีจ านวนโครงการมากว่า 1 โครงการ ที่อยู่ใกล้กันในชุมชนเดียวกัน 
ก็ไม่สามารถน ามาศึกษาเพ่ือให้ได้ผลที่ชัดเจนได้ เนื่องจากผลกระทบที่เกิดข้ึนไม่สามารถบอกได้ชัดเจน
ว่ามาจากโครงการใด เป็นต้น 
 
 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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บทท่ี  5 

ผลสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
จากค าถามงานวิจัยและวัตถุประสงค์ของงานวิจัย ของการศึกษาการเปลี่ยนแปลงและ

ผลกระทบของการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์เป็นโรงแรมขนาดเล็ก จากอาคารกรณี 
ศึกษาทั้ง 3 โครงการ คือ อาคารบางกอกสตอรี่โฮสเทล อาคารเฮียร์โฮสเทล และอาคารเดอะภูธรเบด
แอนด์เบรคฟัสต์  ขอสรุปและข้อเสนอแนะ ได้แก่ (1) ผลที่ได้จากงานวิจัยดังนี้ (2) ข้อเสนอแนะจาก
งานวิจัย และ (3) ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยในอนาคต ดังนี้ 
 

5.1 ผลที่ได้จากงานวิจัย 
 
อาคารโครงการกรณีศึกษาทั้งสามโครงการ ในงานวิจัยนี้ ได้แก่ อาคารบางกอกสตอรี่โฮส

เทล อาคารเฮียร์โฮสเทล และอาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ เป็นอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์
ทั้งสิ้น มีอายุประมาณ 100 ปีทั้งหมด นับได้ว่าเป็นตัวแทนของอาคารเก่าที่มีคุณค่า และถูกปรับเปลี่ยน
การใช้สอยเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ที่เป็นปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นในสังคมของเมืองใหญ่ทั่วไป  ในงานวิจัย
นี้ถูกพิจารณาว่าเป็น ‘โรงแรมขนาดเล็ก’ ในมุมมองของธุรกิจโรงแรมและการตลาด ที่พิจารณาว่า
โรงแรมที่มีขนาดห้องพักน้อยกว่า 50 ห้อง แต่ในมุมมองทางด้านกฎหมาย มีสองโครงการ ที่ไม่ได้ถูก
พิจารณาเป็น ‘โรงแรม’ เนื่องจากสถานที่พักที่มีจ านวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคาร
รวมกัน ≤ 4 ห้องและมีจ านวนผู้พักรวมกันทั้งหมด ≤ 20 คน ตามข้อก าหนดของกฎกระทรวง ที่
ก าหนดค าจ ากัดความ เกี่ยวกับสถานที่พักท่ีไม่เป็นโรงแรม (กระทรวงมหาดไทย, 2551) 

การเปลี่ยนแปลงและผลกระทบที่เกิดขึ้น ของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ (อาคาร
บางกอกสตอรี่โฮสเทล (BSH) อาคารเฮียร์โฮสเทล (HH) และอาคารเดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 
(BT)) พบว่า พบว่า (1) ระดับการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ เปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน ระดับมาก  

(2) ระดับการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ เปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน ระดับมากท่ีสุด 
  (3) ระดับการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า เปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน ระดับน้อย 

           (4) ระดับผลกระทบทางสังคม มีผลกระทบเพ่ิมขึ้น ระดับน้อยมาก (หรือเทียบเท่า 
ระดับไม่มีผลกระทบ 

ทางด้านการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ พบว่า การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น ขึ้นอยู่กับปัจจัย
ต่าง ได้แก่ สภาพทางกายภาพเดิมของอาคาร และรูปแบบการปรับปรุงโรงแรม หากอาคารเดิมมี
สภาพที่ทรุดโทรมมาก ถึงระดับที่ต้องมีการซ่อมแซมความแข็งแรงของโครงสร้าง และรูปแบบการ
ปรับปรุงอาคารรวมถึงการตกแต่งอาคารภายใน ที่มีรายละเอียดค่อนข้างมาก จะส่งผลถึงการ

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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เปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่มากขึ้นด้วยเช่นกัน งบประมาณและช่วงระยะเวลาในการปรับปรุงก็มีส่วน
ให้เกิดระดับการเปลี่ยนแปลงด้วยเช่นกัน เนื่องจากงบประมาณเป็นจ ากัดในการปรับปรุงอยู่แล้ว และ
ช่วงเวลาที่มากก็จะท าให้เจ้าของโครงการด าเนินการปรับปรุงอาคารไปอย่างต่อเนื่องเช่นกัน 

ทางด้านการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ พบว่า มีการเปลี่ยนที่เห็นได้ชัดของโครงการ AR-
HB-hotels เนื่องจากมีการลงทุนในการปรับปรุงอาคาร จากการใช้สอยเดิมทีเป็นอาคารที่ถูกปล่อยทิ้ง 
ร้าง ที่พักอาศัย ส านักงานขนาดเล็ก ร้านค้า ร้านอาหารและโกดังเก็บของ เป็นอาคารโรงแรมขนาด
เล็ก ถือได้ว่าเป็นการเพ่ิมมูลค่าให้กับอาคารเก่าที่มีคุณค่า ได้เป็นอย่างมาก มูลค่าในการลงทุนของแต่
ละโครงการ จะมีสัดส่วนที่แตกต่างกัน ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่างๆ ได้แก่ สภาพทางกายภาพเดิมของอาคาร 
รูปแบบการตกแต่งอาคารภายใน ความสามารถในการรองรับนักท่องเที่ยว และกลุ่มเป้าหมายของ
นักท่องเที่ยวของโรงแรม โครงการ AR-HB-hotels ท าให้เกิดการเปลี่ยนทางด้านรายจ่ายและรายรับที่
เพ่ิมข้ึน 

ทางด้านการเปลี่ยนแปลงคุณค่า พบว่า การเปลี่ยนแปลงด้านคุณค่าของโครงการ AR-HB-
hotels ทั้งสามโครงการ มีการประเมินที่แตกต่างกัน ตั้งแต่เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นเพียงเล็กน้อย เพ่ิมขึ้น
หนึ่งระดับ และเพ่ิมข้ึนเกือบสองระดับ ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลักคือ การรับรู้ต่อคุณค่าของผู้ให้ข้อมูล โดยที่ 
มุมมองและทัศนคติของผู้ให้ข้อมูล จะมาจากทั้งเจ้าของโครงการและชุมชนโดยรอบโครงการ ส าหรับ
เจ้าของโครงการทั้งสาม จะเป็นมุมมองเชิงบวกท้ังหมด 

ทางด้านผลกระทบทางสังคม พบว่า ผลกระทบที่เกิดขึ้นทางสังคมของโครงการ AR-HB-
hotels ของทั้งสามโครงการนี้ในภาพรวมมีค่อนข้างน้อย ซึ่งการเพ่ิมขึ้นและลดลงของผลกระทบที่
เกิดขึ้นนี้ เป็นไปได้ทั้งทางบวกและทางลบเช่นกัน ซึ่งจ าเป็นต้องวิเคราะห์ในรายละเอียดของประเด็น 
ในแต่ละกรณีไป ได้แก (1) ผลกระทบที่เพ่ิมขึ้น ในเชิงบวก อาทิ แสงสว่างที่เพ่ิมมากขึ้นในเวลา
กลางคืน ช่วยส่งเสริมให้เกิดความรู้สึกปลอดภัยเพ่ิมขึ้น หรือการพัฒนาชุมชนทางด้านการท่องเที่ยว
เพ่ิมมากขึ้น ในขณะที่ ผลกระทบที่เพ่ิมขึ้น ในเชิงลบ อาทิ การจราจรหรือเสียงรบกวนที่เพ่ิมมากขึ้น 
และส าหรับ (2) ผลกระทบที่ลดลง ในเชิงบวก อาทิ ความรู้สึกต่อปัญหาโจรกรรมและอาชญากรรมที่
ลดลง กลิ่นและเสียงรบกวนที่ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับการใช้สอยเดิมของอาคาร  ในขณะที่  
ผลกระทบที่ลดลง ในเชิงลบ อาท ิระดับความสัมพันธ์ระหว่างคนในชุมชนกับ 

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ ประเภทกรณีศึกษา ของโครงการ AR-HB-hotels ทั้ง 3 
โครงการ เพ่ือศึกษาถึงปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นของประเด็นที่ศึกษา ดังนั้น ผลที่เกิดขึ้นจึงขึ้นอยู่กับ
บริบทเฉพาะของแต่ละโครงการกรณีศึกษา อาทิ ต าแหน่ง สถานที่ สภาพอาคารเดิม การบริหาร
จัดการ และการลงทุน ดังนั้น ผลที่เกิดขึ้นของโครงการทั้ง 3 โครงการ อาจจะไม่เป็นผลสรุปให้กับ
อาคารโครงการ AB-HB-hotels ของอาคารอ่ืนแต่อย่างไร แต่กระบวนการและประเด็นการศึกษา 4 
ประเด็นหลัก และรายละเอียดในการศึกษานี้สามารถท่ีจะเป็นแนวทางที่ดีได้ ส าหรับการศึกษาถึงเรื่อง

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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การเปลี่ยนแปลงและผลกระทบของโครงการ AR-HB-hotels ในโครงการอ่ืนๆได้เช่นกัน เพ่ือท าให้
ผู้ประกอบการเข้าใจสถานการณ์ของโครงการและธุรกิจของตัวเองได้ดี 

จากผลกระทบทางสังคมที่เกิดขึ้นของโครงการทั้งสาม อาจจะไม่ส่งผลกระทบต่อชุมชนใน
ภาพรวมนัก แต่ในรายละเอียดที่เกิดขึ้นในการศึกษาของผลกระทบเชิงลบที่เกิดขึ้นในงานวิจัยนี้ เป็น
ประเด็นที่น่าสนใจในการศึกษา เพ่ือน าไปสู่แนวทางในการพัฒนา ปรับปรุงและแก้ไขของโครงการการ
ปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ เปลี่ยนเป็นอาคารโรงแรม (AR-HB-hotels)  ให้มี
ประสิทธิภาพเชิงบูรณาการต่อไป จะพบว่า แนวทางการพัฒนาและปรับปรุงโครงการ AR-HB-hotels 
ที่เจ้าของโครงการที่ควรค านึงถึงได้แก่ (1) การปรับสภาพแวดล้อมทางกายภาพให้เหมาะสมกับการใช้
งาน (2) การสร้างข้อก าหนดในการมาพักในโรงแรมให้แกนักท่องเที่ยว (3) การปรับทัศนคติที่ดีและ
เข้าใจให้กับชุมชน และ (4) การมีส่วนร่วมกับชุมชน 
 

5.2 ข้อเสนอแนะจากงานวิจัย 
 

จากผลที่ได้ในงานวิจัยนี้ จะน าไปสู่ข้อเสนอแนะ เพ่ือเป็นแนวทางในการ ศึกษาถึงประเด็น
ต่างๆและแนวทางในการปฏิบัติถึงหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ดังนี้  

5.2.1 ประเด็นในการศึกษา: งานวิจัยนี้เลือกศึกษา 4 ประเด็นหลัก คือ การเปลี่ยน แปลงทาง
กายภาพ การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ การเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า และผลกระทบทางสังคม เพ่ือให้
เกิดความสมดุลในการด าเนินโครงการ AR-HB-hotels ได้อย่างมีประสิทธิภาพของสังคมในภาพรวม 
ซ่ึงอาจจะเป็นแนวทางในการศึกษาถึงโครงการ AR-HB-hotels และ AR-hotels อ่ืนๆต่อไปได้เช่นกัน 

5.2.2 กรอบการศึกษา: (1) งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ: ประเภทกรณีศึกษา เพ่ือหา
ปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นจากประเด็นที่ศึกษา การเลือกประเด็นการศึกษาและจ านวนผู้ให้ข้อมูลอาจจะมี
ผลท าให้รูปแบบการวิจัยเปลี่ยนแปลงไปได้เช่นกัน อาทิ การศึกษาการรับรู้ต่ออาคารในปัจจุบันเพียง
อย่างเดียว ก็อาจจะท าให้การเลือกผู้ให้ข้อมูลที่เพ่ิมมากขึ้น อาจจะเป็นรปูแบบงานวิจัยแบบผสมผสาน
เชิงคุณภาพและเชิงปริมาณได้ (2) พ้ืนที่การศึกษา: นอกจากพ้ืนที่กรุงเทพฯ หากพิจารณาเลือกพื้นที่
ศึกษาในพ้ืนที่ในต่างจังหวัด อาจท าให้ได้ผลการศึกษา ที่แตกต่างไปตามบริบทที่เปลี่ยนแปลงไป อาทิ 
ผลกระทบทางสังคมอาจจะชัดเจนขึ้น ซึ่งจะมีทั้งผลกระทบเชิงบวกและเชิงลบได้เช่นกัน และ (3) การ
สร้างเครื่องมือในงานวิจัยนี้ มีความส าคัญมากที่จะให้ผู้ให้ข้อมูลเข้าใจ และได้ข้อมูลตามวัตถุประสงค์
งานวิจัย 

5.2.3 ประเด็นทางกายภาพ: องค์ประกอบของอาคารทางกายภาพที่ใช้ในการประ- เมินใน
งานวิจัยนี้ เป็นประเด็นชัดเจนในภาพรวมของอาคาร หากพิจารณาศึกษาถึงประเภทของโรงแรมขนาด
เล็ก รูปแบบอาคาร และพ้ืนที่การใช้สอยของแต่ละโรงแรมเชิงเปรียบ- เทียบ อาจจะเป็นประเด็นที่
น่าสนใจเช่นกัน 
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5.2.4 ประเด็นทางเศรษฐกิจ: การศึกษาถึงผลตอบแทนในการลงทุนของแต่ละโครง- การเป็น
ประเด็นที่อาจจะน ามาซึ่งข้อมูลจริงได้ไม่ชัดเจนนัก เนื่องจาก ความไม่แน่นอนของผลประกอบกิจการ 
ช่วงเวลาท่องเที่ยว และการบริหารจัดการของเจ้าของโครงการ  

5.2.5 ประเด็นทางคุณค่า: การประเมินคุณค่าของอาคาร หรือมรดกทางสถาปัตยกรรมมีประ- 
เด็นที่มากมายน่าสนใจ ควรที่จะมีการศึกษาเกณฑ์ประเมินคุณค่าของอาคารตามหลักการสากล และ
เปรียบเทียบกับมุมองจากผู้ให้ข้อมูลที่มีส่วนเกี่ยวข้อง 

5.2.6 ประเด็นทางสังคม: ผลกระทบทางสังคมมีประเด็นที่หลากหลาย ต้องค านึงถึงผู้มีส่วนได้
ส่วนเสียและผลกระทบที่เกิดขึ้น ซึ่งก็ต้องพิจารณาท้ังเชิงบวกและเชิงลบเช่นกัน อาทิ บางกรณีอาจจะ
ผลกระทบต่อวิถีชีวิตกับชุมชนข้างเคียง แต่ก็เป็นความต้องการของเจ้าของอาคารได้เช่นกัน 

5.2.7 การพัฒนาโครงการ AR-HB-hotels ในอนาคต: เนื่องจากมีโครงการประเภทนี้เกิดข้ึน
มากมาย ด้วยเหตุผลสนับสนุนหลายประการ อาทิ ความต้องการของเจ้าของโครงการเอง การ
สนับสนุนของกฎกระทรวง พ.ศ. 2551 การพัฒนาทางระบบสารสนเทศ การพัฒนาเครือข่ายระบบ
ขนส่งมวลชน และการเข้าสู่สมาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) และนโยบายการส่งเสริมการท่องเที่ยว ท า
ให้แต่ละโครงการจ าเป็นต้องหาจุดขายของธุรกิจตนเอง ประเด็นหนึ่งที่ควรค านึง ได้แก่ การมีส่วน
ร่วมกับชุมชนโดยรอบ ส่งเสริมอัตลักษณ์ของชุมชนและเป็นการเผยแพร่วัฒนธรรมให้แก่นักท่องเที่ยว 

5.2.8 ภาครัฐ: ยังมีอาคารเก่าท่ีมีคุณค่าเชิงอนุรักษ์อีกมาก ที่สามารถน ามาฟ้ืนฟูและน ากลับมา
ใช้ใหม่ได้เช่นกัน อาทิ การปรับมาเป็นที่อยู่อาศัย ส านักงาน ร้านอาหาร พิพิธภัณฑ์ รวมถึงโรงแรม
ขนาดเล็กด้วยเช่นกัน และเป็นแนวทางการอนุรักษ์อาคารที่สอดคล้องกับการพัฒนาที่ยั่งยืน ภาครัฐ
ควรที่จะมีนโยบายสนับสนุนให้เกิดการอนุรักษ์กลุ่มอาคารเหล่านี้ อาทิ การผ่อนผันทางกฎหมาย การ
ลดหย่อนภาษี การต้องสถาบันพัฒนางานฝีมืออาคารอนุรักษ์  

5.2.9 ภาคประชาชน: ภาคประชาชนควรที่จะตระหนักเล็งเห็นคุณค่าของมรดกสถาปัตยกรรม 
พร้อมกับพัฒนาแนวคิดในการฟื้นฟูอาคาร หรือสิ่งที่เรามีอยู่เดิมให้กลับมาใช้ได้ใหม่ รวมถึงการเป็นเจ้า
บ้านที่ดีและช่วยกันส่งเสริมในการพัฒนาเมืองและอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว 

5.2.10 สถาบันการศึกษา: สถาบันการศึกษาควรเป็นผู้น าที่ดีให้กับสังคม พัฒนาองค์ความรู้ 
พัฒนางานวิจัยที่ส่งเสริมการรักษามรดกทางวัฒนธรรม บูรณการร่วมกับอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว  

 
5.3 ข้อเสนอส าหรับงานวิจัยในอนาคต 
 

ส าหรับประเด็นการศึกษาที่น่าสนใจและต่อเนื่องของงานวิจัยนี้ พิจารณาว่า โครงการ AR-
HB-hotels นี้เป็นโครงการที่ดี ที่ช่วยรักษามรดกทางสถาปัตยกรรมของชาติ ช่วยสนับสนุนและ
ส่งเสริมอุสาหกรรมการท่องเที่ยวได้เป็นอย่างดี ผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อชุมขน ขึ้นอยู่กับบริบทของแต่
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ละกรณีศึกษา และจ าเป็นต้องพิจารณาถึงกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ซึ่งจ าเป็นต้องค านึงถึงผลประโยชน์
ต่อสาธารณะอย่างเหมาะสม 

งานวิจัยในอนาคตที่แนวความคิดของงานวิจัยนี้ที่น่าสนใจ ตัวอย่างเช่น (1) การศึกษาถึง
ผลกระทบต่อผู้มีส่วนได้ส่วนเสียจากโครงการการปรับการใช้สอยอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ เป็น
โรงแรมขนาดเล็ก (2) การศึกษาการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบจากการปรับการใช้สอยอาคารเก่า 
(ท่ัวไป) เป็นโรงแรมขนาดเล็ก หรือพิจารณาไปตามรูปแบบประเภทของโรงแรม อาทิ โฮสเทล บูทิคโฮ
เทล โฮมสเตย์ และ (3) แนวทางการพัฒนาโรงแรมขนาดเล็กเพ่ือการพัฒนาอย่างยั่งยืน (4) 
ความสัมพันธ์ของประเภทคุณค่าอาคารโครงการ AR_HB-hotel เป็นต้น 
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ภาคผนวก ก. 
รูปแบบเครื่องมืองานวิจัย 
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ภาคผนวก ข. 

ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบ 
จากการเก็บรวบรวมข้อมูล 
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ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ 

ตารางที่ ผข-1 ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพจากการเก็บรวบรวมข้อมูลอาคารกรณีศึกษาท่ัง 3 โครงการ 

 
รหัส 

 
ประเด็นที่ศึกษา 

บางกอกสตอรี่โฮสเทล เฮียร์โฮสเทล เดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 
ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 
1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 

P01  ความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร                              
(1)  ระบบเข็ม       4         4       3           4   1               4   
(2) เสา       4         4       3           4       3           4   
(3) คาน       4         4     2               5   2             4   
(4) พ้ืน       4         4   1               4     2             4   
(5) โครงหลังคา       4         4   1                 5     3           4   
คิดระดับคะแนนเฉลี่ย P01 4 4 2 4.4 2.2 4 

P02 ความสวยงามของตัวอาคาร                               
(1) ระบบผนัง     3           4       3         3     1               4   
(2) เพดาน / ฝ้าเพดาน     3           4       3           4   1               4   
(3) วัสดุปิดผิว   2             4     2               5 1               4   
(4) ประตู / หน้าต่าง     3         3       2             4   1               4   
(5) กรอบบาน  / ปูนปั้น       4         4       3         3     1               4   

คิดระดับคะแนนเฉลี่ย P02 3 3.8 2.6 3.8 1 4 
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ตารางที่ ผข-1 (ต่อ) 

 
รหัส 

 
ประเด็นที่ศึกษา 

บางกอกสตอรี่โฮสเทล เฮียร์โฮสเทล เดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 
ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 
1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 

P03 สภาพ/การใช้งานระบบประกอบอาคาร                             
(1) ระบบไฟฟ้า 1               4     2               5 1               4   
(2) ระบบบ้าบัดน้้าเสีย     3           4     2             4   1               4   
(3) ระบบน้้าประปา   2             4     2             4   1               4   
(4) ระบบระบายน้้า     3           4     2           3     1               4   
(5) ระบบปรับอาคาร 1                 5 1                 5 1               4   
คิดระดับคะแนนเฉลี่ย P03 2 4 1.7 4.3  1                                        4                                  

P04 สภาพ/การใช้งานการตกแต่งภายในอาคาร                            
(1) เฟอร์นิเจอร์ติดตาย 1               4     2           3     1               4   
(2) เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว 1             3       2             4   1               4   
(3) อุปกรณ์เครื่องใช้/ของตกแต่ง 1               4     2           3     1               4   

คิดระดับคะแนนเฉลี่ย P04 1 3 2. 3.3 1 4 
P05 สภาพ/ลักษณะการใช้งานรอบอาคาร                              

(1) การจัดสวน 1             3       2         2       1             3     
(2) ต้นไม้ 1             3       2           3     1             3     
(3) รั้ว 1         1           2         2       1             3     

คิดระดับคะแนนเฉลี่ย P05 0.8 2 2 2.3 1 3 
คิดระดับคะแนนเฉลี่ย P01-P05 2.16 3.36 2.05 3.64 1.24 3.80 
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ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ 

ตารางที่ ผข-2 ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจจากการเก็บรวบรวมข้อมูลอาคารกรณีศึกษาท่ัง 3 โครงการ 

 
รหัส 

 
อาคารกรณีศึกษา 

E01 E02 E03 
มูลค่าการปรับปรุงอาคาร) (ล.บ.)  (x) 

(ช่วงปรับปรุง) 
ค่าใช้จ่ายในการด้าเนินงาน 

กิจการต่อเดือน (บาท) 
รายได้เฉลี่ยต่อเดือน(บาท) 

ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 

x ≤
1.5

 
1.5

 ≤
 x 
˂

 3
.5 

3.5
 ≤

 x 
˂

 5
.5 

5.5
 ≤

 x 
˂

 7
.5 

x >
 7

.5 
 

x ≤
1.5

 
1.5

 ≤
 x 
˂

 3
.5 

3.5
 ≤

 x 
˂

 5
.5 

5.5
 ≤

 x 
˂

 7
.5 

x >
 7

.5 
 

≤5
หม

ื่น 
 0

.5-
1แ

สน
 

1-
2 

แส
น 

2-
5 

แส
น 

 >
5 

แส
น 

≤5
หม

ื่น 
 0

.5-
1แ

สน
 

1-
2 

แส
น 

2-
5 

แส
น 

 >
5 

แส
น 

≤5
หม

ื่น 
 0

.5-
1แ

สน
 

1-
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แส
น 

2-
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แส
น 

 >
5 

แส
น 

≤5
หม

ื่น 
 0

.5-
1แ

สน
 

1-
2 

แส
น 

2-
5 

แส
น 

 >
5 

แส
น 

1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 
BSH บางกอกสตอรี่โฮสเทล 1           2       1             3     1               4   
HH เฮียร์โฮสเทล 1                 5 1             3     1             3     
BT เดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 1              4  1          2      1             -     
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ตารางที่ ผข-2 (ต่อ) 

 
รหัส 

 
อาคารกรณีศึกษา 

E04 E05 E01-E05 
ระดับความพึงพอใจของ 

เจ้าของโครงการ 
ระดับคะแนนรวมจากการ 
ประเมินของลูกค้าโรงแรม 

รวมค่าเฉลี่ยระดับประเมิน 

ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง ก่อนการปรับปรุง หลังการปรับปรุง 

น้อ
ยส

ุด 
น้อ

ย 
ปา

นก
ลา

ง 
มา

ก 
มา

กส
ุด 

น้อ
ยส

ุด 
น้อ

ย 
ปา

นก
ลา

ง 
มา

ก 
มา

กส
ุด 

≤6
 

 6
.1-

7 
7.1

-8
 

8.1
-9

 
>9

 
≤6

 
 6

.1-
7 

7.1
-8

 
8.1

-9
 

>9
 

น้อ
ยส

ุด 
น้อ

ย 
ปา

นก
ลา

ง 
มา

ก 
มา

กส
ุด 

น้อ
ยส

ุด 
น้อ

ย 
ปา

นก
ลา

ง 
มา

ก 
มา

กส
ุด 

1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 
BSH บางกอกสตอรี่โฮสเทล     3           4   1               4   1.4 3.4 

HH เฮียร์โฮสเทล   2             4   1               4   1.2 3.8 

BT เดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 1             3     1                 5 1 3.5 
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ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่า 

ตารางที่ ผข-3 ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงทางคุณค่าจากการเก็บรวบรวมข้อมูลอาคารกรณีศึกษาทั่ง 3 โครงการ 

 
รหัส 

 
ประเด็นที่ศึกษา 

บางกอกสตอรี่โฮสเทล 
เจ้าของ I01 I02 I03 I04 I05 I06 I07 รวมเฉลี่ย 

ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง 
V01 คุณค่าเอกลักษณ์มรดกวัฒนธรรม                                   

(1)  ความโดดเด่น 4 4 2 3 3 3 2 5 1 4 2 4 2 4 2 3 2.25 3.75 
(2) การสร้างความรู้สึกหวงแหน 3 5 2 4 2 2 2 5 1 4 2 4 1 4 2 3 1.88 3.88 

V02 คุณค่าการออกแบบ                                   
(1)  รูปแบบ 4 5 2 3 2 3 1 4 2 4 2 4 3 4 2 4 2.25 3.88 
(2) เทคนิคโครงสร้าง 3 4 2 4 2 2 2 4 2 4 3 3 3 3 2 4 2.38 3.50 
(3) แนวคิดการใช้สอย 3 5 2 5 2 2 2 4 2 4 2 5 3 5 2 4 2.25 4.25 
(4) งานฝีมือ 3 4 2 5 2 3 2 3 2 4 3 5 2 4 1 4 2.13 4.00 

V03 คุณค่าความงาม                                   
(1)  ความสวยงาม 4 5 2 3 2 3 1 4 2 4 2 4 1 5 1 4 1.88 4.00 

V04 คุณค่าทางวัฒนธรรม                                   
(1) สะท้อนการด้าเนินชีวิตท้องถิ่น 2 4 2 3 2 3 1 4 2 2 1 4 3 3 3 3 2.00 3.25 
(2) สะท้อนการด้าเนินชีวิตของไทย 2 4 2 3 2 3 1 4 2 4 2 4 3 4 3 3 2.13 3.63 

V05 มุมมองข้อดีในภาพรวม 3 5 2 4 2 3 1 4 2 4 2 5 2 4 2 4 2.00 4.13 
                    

 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางที่ ผข-3 (ต่อ) 

 
รหัส 

 
ประเด็นที่ศึกษา 

เฮียร์โฮสเทล 
เจ้าของ I01 I02 I03 I04 I05 I06 I07 รวมเฉลี่ย 

ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง 
V01 คุณค่าเอกลักษณ์มรดกวัฒนธรรม                   

(1)  ความโดดเด่น 3 4 4 4 3 4 2 2 3 4 1 5 2 4 2 2 2.50 3.63 

(2) การสร้างความรู้สึกหวงแหน 4 4 4 4 3 4 3 3 2 4 1 5 1 3 2 2 2.50 3.63 

V02 คุณค่าการออกแบบ                   

(1)  รูปแบบ 2 4 3 3 3 3 3 3 2 4 2 5 2 3 2 4 2.38 3.63 

(2) เทคนิคโครงสร้าง 2 4 3 4 4 5 3 4 2 4 2 5 2 3 2 4 2.50 4.13 

(3) แนวคิดการใช้สอย 2 3 3 3 3 4 3 4 2 4 2 5 2 3 2 3 2.38 3.63 

(4) งานฝีมือ 2 3 3 4 2 4 4 4 3 3 2 5 3 3 2 3 2.63 3.63 

V03 คุณค่าความงาม                   

(1)  ความสวยงาม 2 3 3 4 4 4 3 3 3 4 2 5 3 4 2 3 2.75 3.75 

V04 คุณค่าทางวัฒนธรรม                   

(1) สะท้อนการด้าเนนิชีวิตท้องถิ่น 4 4 3 3 2 3 2 2 3 4 2 4 3 3 2 2 2.63 3.13 

(2) สะท้อนการด้าเนินชีวิตของไทย 4 4 3 3 2 3 4 4 3 4 2 4 3 3 2 2 2.88 3.38 

V05 มุมมองข้อดีในภาพรวม 3 4 3 3 3 5 3 3 2 4 1 5 3 4 2 3 2.50 3.88 

                    
 

 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางที่ ผข-3 (ต่อ) 

 
รหัส 

 
ประเด็นที่ศึกษา 

เดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 
เจ้าของ I01 I02 I03 I04 I05 I06 I07 รวมเฉลี่ย 

ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง 
V01 คุณค่าเอกลักษณ์มรดกวัฒนธรรม                   

(1)  ความโดดเด่น 2 4 3 4 4 4 4 3 4 4 2 3 3 3 4 4 3.25 3.63 

(2) การสร้างความรู้สึกหวงแหน 3 4 2 2 4 4 4 4 4 4 5 5 2 4 4 4 3.50 3.88 

V02 คุณค่าการออกแบบ                   

(1)  รูปแบบ 3 4 2 1 3 3 3 4 3 3 2 4 2 3 3 3 2.63 3.13 

(2) เทคนิคโครงสร้าง 3 4 3 3 3 3 4 4 4 4 3 3 2 3 4 4 3.25 3.50 

(3) แนวคิดการใช้สอย 2 4 3 4 3 3 4 4 5 3 3 3 3 3 5 3 3.50 3.38 

(4) งานฝีมือ 2 4 3 4 - - 4 4 4 3 2 4 2 - 4 3 3.00 3.67 

V03 คุณค่าความงาม                   

(1)  ความสวยงาม 2 4 2 4 3 4 5 5 4 3 2 4 2 4 4 3 3.00 3.88 

V04 คุณค่าทางวัฒนธรรม                   

(1) สะท้อนการด้าเนนิชีวิตท้องถิ่น 4 4 4 2 - - 5 3 4 3 5 3 3 3 4 3 4.14 3.00 

(2) สะท้อนการด้าเนินชีวิตของไทย 4 4 4 3 4 4 5 3 4 3 4 3 3 3 4 3 4.00 3.25 

V05 มุมมองข้อดีในภาพรวม 4 5 3 4 3 4 5 4 3 3 4 4 3 4 3 3 3.50 3.88 

                    
 

 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ข้อมูลผลกระทบทางสังคม 

ตารางที่ ผข-4 ข้อมูลผลกระทบทางสังคมจากการเก็บรวบรวมข้อมูลอาคารกรณีศึกษาทั่ง 3 โครงการ 

 
รหัส 

 
ประเด็นที่ศึกษา 

บางกอกสตอรี่โฮสเท็ล 
I01 I02 I03 I04 I05 I06 I07 รวมเฉลี่ย 

ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง 
S01 ผลกระทบทางกายภาพและมลพิษ                               

(1)  เสียง 1 1 4 4 3 3 1 1 1 1 2 2 3 3 2.14 2.14 

(2) กลิ่น 1 1 3 3 3 3 1 1 1 1 2 2 3 3 2.00 2.00 

(3) แสง 1 1 2 4 3 3 1 1 3 2 4 2 3 1 2.43 2.00 

(4) การระบายอากาศ 1 1 3 3 3 3 1 1 1 1 2 2 3 2 2.00 1.86 

(5) สภาพการจราจร 1 2 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 3 2.57 2.71 

(6) ความหนาแน่นของผู้คน 1 2 2 3 3 5 3 3 2 2 3 3 3 1 2.43 2.71 

S02 ผลกระทบทางเศรษฐกิจชุมชน                 
(1) รายได้จากการท่องเที่ยว 1 2 3 3 3 4 2 4 2 3 3 4 3 2 2.43 3.14 

(2) รายได้จากการค้าขายอ่ืนๆ 1 1 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 2 2.57 2.43 

S03 ผลกระทบต่อความสัมพันธ์ในชุมชน                 

(1) ปฏิสัมพันธ์ระหว่างชุมชน 1 1 3 3 3 3 2 2 2 3 3 3 3 2 2.43 2.43 

(2) การมีส่วนร่วม 1 2 3 3 2 2 3 3 2 2 3 3 3 3 2.43 2.57 

S04 ผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว 
(1) วิถีชีวิตดั้งเดิม 

                
1 1 3 3 3 3 2 2 2 2 3 3 3 3 2.43 2.43 

(2) ความสงบเงียบ 1 1 2 2 2 2 2 2 2 2 3 3 3 3 2.14 2.14 

(3) การเป็นที่รู้จักจากภายนอก 1 2 3 3 3 5 2 4 2 4 3 3 3 2 2.43 3.29 

S05 ผลกระทบต่อความปลอดภัย                 
(1) โจรกรรม 1 1 4 2 2 1 3 2 3 3 3 1 3 3 2.71 1.86 

(2) อาชญากรรม 1 1 4 2 2 1 3 2 3 2 3 1 3 3 2.71 1.71 

(3) คนแปลกหน้า 1 2 4 3 3 3 3 3 2 2 4 4 3 2 2.86 2.71 
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เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางที่ ผข-4 (ต่อ) 

 
รหัส 

 
ประเด็นที่ศึกษา 

เฮียร์โฮสเท็ล 
I01 I02 I03 I04 I05 I06 I07 รวมเฉลี่ย 

ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง 
S01 ผลกระทบทางกายภาพและมลพิษ                 

(1)  เสียง 2 3 3 3 2 2 1 1 1 1 3 2 1 1 1.86 1.86 

(2) กลิ่น 3 4 1 1 2 2 1 1 1 1 3 3 1 1 1.71 1.86 

(3) แสง 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1.14 1.14 

(4) การระบายอากาศ 2 2 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1.29 1.29 

(5) สภาพการจราจร 1 1 3 4 2 2 2 2 1 1 3 3 1 1 1.86 2.00 

(6) ความหนาแน่นของผู้คน 3 3 3 3 2 2 3 4 2 1 3 3 1 1 2.43 2.43 

S02 ผลกระทบทางเศรษฐกิจชุมชน                 
(1) รายได้จากการท่องเที่ยว 2 3 2 4 2 2 3 3 1 2 1 4 2 2 1.86 2.86 

(2) รายได้จากการค้าขายอ่ืนๆ 4 4 3 4 2 2 3 3 3 4 2 4 2 2 2.71 3.29 

S03 ผลกระทบต่อความสัมพันธ์ในชุมชน                 

(1) ปฏิสัมพันธ์ระหว่างชุมชน 3 4 2 2 2 2 1 1 3 5 2 4 3 4 2.29 3.14 

(2) การมีส่วนร่วม 3 4 3 3 2 2 3 3 3 4 3 4 1 1 2.57 3.00 

S04 ผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว 
(1) วิถีชีวิตดั้งเดิม 

                
3 5 2 2 2 2 2 2 3 4 3 3 2 2 2.43 2.86 

(2) ความสงบเงียบ 3 3 3 4 2 2 1 1 4 1 2 3 1 1 2.29 2.14 

(3) การเป็นที่รู้จักจากภายนอก 4 4 3 3 3 3 2 2 4 5 3 4 1 1 2.86 3.14 

S05 ผลกระทบต่อความปลอดภัย                 
(1) โจรกรรม 3 3 2 2 2 2 1 1 4 1 2 2 1 1 2.14 1.71 

(2) อาชญากรรม 3 3 1 1 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1.43 1.43 

(3) คนแปลกหน้า 2 2 3 3 2 2 1 1 1 2 3 4 2 2 2.00 2.29 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางที่ ผข-4 (ต่อ) 

 
รหัส 

 
ประเด็นที่ศึกษา 

เดอะภูธรเบดแอนด์เบรคฟัสต์ 
I01 I02 I03 I04 I05 I06 I07 รวมเฉลี่ย 

ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง ก่อน หลัง 
S01 ผลกระทบทางกายภาพและมลพิษ                 

(1)  เสียง 1 1 1 1 1 1 1 1 2 2 1 1 2 3  1.29   1.43  

(2) กลิ่น 1 1 1 1 1 1 1 1 4 2 2 1 2 3  1.71   1.43  

(3) แสง 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 2  1.14   1.14  

(4) การระบายอากาศ 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 3  1.14   1.29  

(5) สภาพการจราจร 2 2 2 2 3 3 2 2 3 3 2 2 3 3  2.43   2.43  

(6) ความหนาแน่นของผู้คน 2 2 3 3 2 2 2 2 3 3 2 2 3 3  2.43   2.43  

S02 ผลกระทบทางเศรษฐกิจชุมชน                 
(1) รายได้จากการท่องเที่ยว 2 2 2 2 3 3 4 4 1 4 2 2 4 4  2.57   3.00  

(2) รายได้จากการค้าขายอ่ืนๆ 2 2 2 2 3 3 1 1 3 3 2 2 2 2  2.14   2.14  

S03 ผลกระทบต่อความสัมพันธ์ในชุมชน                 

(1) ปฏิสัมพันธ์ระหว่างชุมชน 2 2 3 3 2 2 2 2 5 2 3 2 3 2  2.86   2.14  

(2) การมีส่วนร่วม 3 3 3 4 2 2 4 2 5 2 3 2 4 3  3.43   2.57  

S04 ผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัว 
(1) วิถีชีวิตดั้งเดิม 

                
2 2 3 3 2 2 2 2 4 2 1 1 2 2  2.29   2.00  

(2) ความสงบเงียบ 2 2 2 2 1 1 1 1 2 2 2 2 2 2  1.71   1.71  

(3) การเป็นที่รู้จักจากภายนอก 3 3 3 4 3 4 4 4 2 4 3 3 4 4  3.14   3.71  

S05 ผลกระทบต่อความปลอดภัย                 
(1) โจรกรรม 1 1 1 1 1 1 2 1 2 2 2 2 2 2  1.57   1.43  

(2) อาชญากรรม 1 1 1 1 1 1 2 1 1 1 1 1 2 2  1.29   1.14  

(3) คนแปลกหน้า 2 3 2 3 2 3 3 3 2 3 2 2 3 4  2.29   3.00  

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ภาคผนวก ค. 
รูปแบบเครื่องมืองานวิจัย 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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วิเคราะห์ประเด็นคุณค่า 

ตารางที่ ผค-1 แสดงข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรม ประเด็นการประเมินอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ 

Author Year sources Description Word classification 

1.กรม
ศิลปากร 

2536 
(1993) 

มาตรฐานและแนว
ปฏิบัติของกรม
ศิลปากร ในการ
ด าเนินการ 
โบราณสถาน 
โบราณคดี และ
พิพิธภัณฑ์ 
... 
 กรุงเทพ. 

 (1) Identity value, this value associate to social perception and emotion 
pass to important community attribute such as setting, race, legend, 
belief, spirit, religion, patriot, tradition and culture.  

(2) Educational value, knowledge can be occurred from studying cultural 
heritage, arts, utensil, architecture, reflecting to the way of life, and 
events from the past. However, we can study design concept, 
technique, fundamental use, structure and workmanship related to 
the passing period.  

(3) Economic value, this value supports to cultural heritage management 
which concern to multi-level finance requirement such as tourism, 
commercial, functional use and service. Arrangement still needs to 
concern to the other value types to each other. If we focus on only 
financial purpose, it could lead to destroy cultural heritage.  

(4) Functional value, this value relates to economic value and links to 
original functions. Among changing economic situation and building 
condition, this value maybe lost and changeable so cultural heritage 
conservation need adaptive-reuse approach which is close to this 
research.  

(5) Social value; this value associates to social behaviors, activities and 
traditions showing the identity of society and leading to cultural 
preservation and restoration. 

คุณค่าด้านเอกลักษณ์ 
คุณค่าทางการศึกษา 
คุณค่าทางเศรษฐกิจ 
คุณค่าทางการใช้สอย 
คุณค่าทางสังคม 
คุณค่าทางการเมือง 
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เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ ผค-1 (ตอ่) 

Author Year sources Description Word classification 

(1) (ต่อ) (ต่อ) (ต่อ)  (6) Politician value, this value always associates to important events in 
the past or important people  

 

2.UNESCO, 
ICCROM 
and 
ICOMOS. 

1993 The Nara 
Document On 
Authenticity 
… 
Nara 
Conference on 
Authenticity in 
Relation to the 
World Heritage 
Convention, held 
at Nara, Japan, 
from 1-6 
November 
1993 

Depending on the nature of the cultural heritage, its cultural context, 
and its evolution through 
time, authenticity judgements may be linked to the worth of a great 
variety of sources of information. Aspects of the sources may include  
- form and design, 
- materials and substance,  
- use and function,  
- traditions and techniques, 
- location and setting,  
- spirit and feeling, and 
- other internal and external factors.  
The use of these sources permits elaboration of the specific  
- artistic, 
- historic,  
- social, and  
- Scientific dimensions of the cultural heritage being examined. 

- ด้านความงาม 
- ด้านประวัติศาสตร์ 
- ด้านสังคม 
- ด้านวิทยาสาสตร์และ

เทคโนโลยี 
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ตารางที่ ผค-1 (ตอ่) 

Author Year sources Description Word classification 

3.Bernard 
M. 
feilden, 
Jukka 
Jokilehto  

 

1998 Management 
Guildelines for 
world 
Cultural Heritage 
Site, ICCROM, 
Italy. 

Authenticity focuses on the completion of cultural heritage’s originality, 
classified to 4 issues;  
(1) Authenticity in material, this focuses on originality of material, 

evidence and symbol created in the past including material’s life-
cycle and declination. It’s necessary to show difference between 
origin and new material. 

(2) Authenticity in design, this focuses on aesthetic, functional concept, 
architecture and engineering of the heritage resource and setting to 
respect to design concept. 

(3) Authenticity in workmanship, this focuses on products, utensils, local 
wisdom, original construction and technics. 

(4) Authenticity in setting, this focuses on sites or surroundings of cultural 
heritage which associate to construction period such as historic park 
and cultural landscape. 

ความจริงแท้ทางด้าน 
- วัสดุ 
- งานออกแบบ 
- งานช่างฝีมือ 
- สภาพแวดล้อม 

4.UNESCO 2005 Operational 
Guidelines for the 
Implementation 
of the World 
Heritage 
Convention. p.23, 
World Heritage 
Center. 

Depending on the type of cultural heritage, and its cultural context, 
properties may be understood to meet the conditions of authenticity if 
their cultural values (as recognized in the nomination criteria proposed) 
are truthfully and credibly expressed through a variety of attributes 
including:  
- form and design;       - materials and substance;  
- use and function;      - traditions, techniques and management systems;  
- location and setting;  

ความจริงแท้ทางด้าน 
- รูปร่างและงานออกแบบ 
- วัสดุและแก่นสาร 
- การใช้และการใช้สอย 
- ประเพณี เทคนิคและ
ระบบการจัดการ 
- ที่ตั้งและสภาพแวดล้อม 
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ตารางที่ ผค-1 (ต่อ)  

Author Year sources Description Word classification 

(4) (ต่อ) (ต่อ) (ต่อ) - language, and other forms of intangible heritage;  
- spirit and feeling; and  
- Other internal and external factors.  
(Adapted from Nara Document on Authenticity, 1993) 

- ภาษาและรูปแบบอ่ืนๆ
ของมรดกท่ีจับต้องไม่ได้ 
- จิตวิญญาณความรู้สึก 
- ปัจจัยภายใน ปัจจัย
ภายนอกอ่ืนๆ 

5.สมชาติ   
จึงสิริ
อารักษ์ 

2005 แนวความคิดในการ
อนุรักษ์
โบราณสถานจาก
ศตวรรษท่ี 18 ถึง
สิ้นศตวรรษท่ี 20: 
จากอารมณ์และ
ความศรัทธาสู่ความ
เป็นมรดกร่วมกัน
ของมนุษยชาติ 
วารสารวิชาการ 
หน้าจั่ว ฉบับที่ 21 
ปีการศึกษา 2547-
2548 หน้า 79 
มหาวิทยาลัย
ศิลปากร 

สหภาพว่าด้วยด้วยการอนุรักษ์ธรรมชาติและทรัพยากรธรรมชาติ (International Union 
for the Conservation of Nature and its Resources / IUCN ) ในธรรมนูญของที่
ประชุม ซึ่งลงวันที่ 23 พฤศจิกายน ค.ศ.1972 ที่กรุงปารีส ระบุนิยามของมรดกทาง
วัฒนธรรมตามพระราชธรรมนูญของ ICOMOS คือ โบราณสถาน หมู่อาคาร และที่ตั้ง แต่
ทั้งนี้มรดกวัฒนธรรม ที่จะถูกขึ้นบัญชีเป็นมรดกโลก เป็นมรดกโลก จะต้องมีคุณค่าสูงส่ง
ในระดับสากล (Universal Value) โดยมีเกณฑ์พิจารณา คือ  
- มีความป็นของแท้ (Authenticity) 
- มีอิทธิพลทางสถาปัตยกรรมอย่างสูง (คุณค่าทางสุนทรียภาพ) 
- เป็นพยานหลักฐานที่พิเศษเหนืออ่ืนใด (คุณค่าทางประวัติศาสตร์โบราณคดี) 
- มีส่วนร่วม (หรือเป็นผลมาจาก) กับแนวความคิดหรือความเชื่อที่มีความส าคัญระดับ

สากล (คุณค่าทางวัฒนธรรม) 
- เป็นตัวอย่างยอดเยี่ยมของวิถีชีวิตตามประเพณี ที่เป็นตัวแทนของวัฒนธรรมที่แน่นอน

อันหนึ่ง (คุณค่าทางสังคม) 

- ความเป็นของแท้ 
- คุณค่าทางสุนทรียภาพ 
- คุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์โบราณคดี 
- คุณค่าทางวัฒนธรรม 
- คุณค่าทางสังคม 
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ตารางที่ ผค-1 (ต่อ) 

Author Year sources Description Word classification 

6.กรม
ศิลปากร 

2550 
(2006) 

ระเบียบวิธีและ
ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงานขึ้น
ทะเบียนโบราณสถาน 
... 
ส านักโบราณคดี    
กลุ่มทะเบียน
โบราณสถานและ
สารสนเทศ   

กรมศิลปากร ได้ก าหนด และใช้แบบฟอร์ม หลักเกณฑ์การประเมินคุณค่าโบราณสถาน
จาก “คู่มือการจัดล าดับความส าคัญโบราณสถาน” เป็นเกณฑ์ตัดสินการประกาศขึ้น
ทะเบียนโบราณสถาน แต่ยังมีแนวทางในการประเมินคุณค่าโบราณสถานซึ่งอาจ
พิจารณาจากคุณค่าทางด้านอ่ืน ๆ เพิ่มเติม ดังนี้ 
๑)  คุณค่าด้านประวัติศาสตร์  โบราณคดี  แสดงถึงความเกี่ยวข้องกับเหตุการณ์อะไร

ส าคัญเพียงไหน  จ าเป็นเพียงไรที่จะต้องสงวนรักษาไว้  ความส าคัญทาง
ประวัติศาสตร์  โบราณคดีของโบราณสถานนั้นแสดงถึงยุคสมัยของสังคมวัฒนธรรม
ในยุคนั้นเพียงไร  และเหตุการณ์นั้นส่งผลถึงพัฒนาการของสังคมและวัฒนธรรมใน
ปัจจุบันแค่ไหน  อย่างไร 

๒)  คุณค่าด้านการก่อสร้าง  ด้านรูปแบบศิลปสถาปัตยกรรม  เทคนิคการก่อสร้าง  
รูปแบบการก่อสร้าง  รวมทั้งสภาพแวดล้อมของโบราณสถานแห่งนั้น 

๓) คุณค่าด้านอายุ  มิได้ก าหนดเป็นหลักการตายตัว แต่โดยทั่วไปควรจะมีอายุมากกว่า  
๕๐  ปีขึ้นไป 

- คุณค่าด้านประวัติศาสตร์ 
- สังคมและวัฒนธรรม  
- คุณค่าด้านการก่อสร้าง 
- รูปแบบศิลปะ
สถาปัตยกรรม  
- เทคนิคการก่อสร้าง   
- รูปแบบการก่อสร้าง   
- สภาพแวดล้อม 
- คุณค่าด้านอายุ     

7.ปิ่นรัชฏ์ 
กาญจนัษ
ฐิติ 

2552 
(2008) 

การอนุรักษ์มรดก
สถาปัตยกรรมและ
ชุมชน.  
… 
โรงพิมพ์แห่ง
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย. 
กรุงเทพฯ 

คุณค่าด้านจิตใจ 
- คุณค่าด้านความเป็นเอกลักษณ์  - คุณค่าด้านความต่อเนื่องของประวัติศาสตร์ 
- คุณค่าด้านจิตใจและความเชื่อ 
คุณค่าด้านวัฒนธรรม 
- คุณค่าในฐานะที่เป็นบันทึกหลักฐานทางประวัติศาสตร์ 
- คุณค่าทางด้านความงามและความเป็นสัญลักษณ์ 
- คุณค่าทางด้านสถาปัตยกรรม      - คุณค่าความส าคัญท่ีมีต่อภูมิทัศน์เมือง 
- คุณค่าทางด้านวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี 

 
(เหมือน Description) 
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ตารางที่ ผค-1 (ต่อ) 

Author Year sources Description Word classification 

(7) (ต่อ) (ต่อ) (ต่อ) คุณค่าด้านประโยชน์ใช้สอย  
- เป็นอาคารที่ยังมีการใช้ประโยชน์ใช้สอย 
- คุณค่าและความส าคัญทางเศรษฐกิจ 
- คุณค่าทางสังคม 
- คุณค่าทางด้านการเมือง 

 
(เหมือน Description) 

8.ส านักผัง
เมือง 
กรุงเทพ 
มหานคร 

2554 
(2011) 

รายงานการศึกษา 
โบราณสถานทีขึ้น
ทะเบียนใน
กรุงเทพมหานคร ปี 
พ.ศ.๒๕๕๔ 
... 
กองนโยบายและ
แผนงาน 

คุณค่าและความส าคัญของโบราณสถาน 
โบราณสถานมีคุณค่า/ความส าคัญด้านต่างๆ ดังนี้ 
1. ด้านเอกลักษณ์ เป็นคุณค่าของโบราณสถานที่แสดงการรับรู้ หรือความเข้าใจถึงที่มา 

สถานที่ตั้ง ชนชาติ ความเชื่อ ศาสนา ขนบธรรมเนียมและวัฒนธรรมของชุมชนใด 
ชุมชนหนึ่ง หรือประเทศใดประเทศหนึ่งโดยเฉพาะ 

2. ด้านวิชาการ เป็นคุณค่าของโบราณสถานที่สะท้อนเรื่องราวในอดีตเป็นข้อมูลทางด้าน
ประวัติศาสตร์โบราณคดี สถาปัตยกรรม ศิลปกรรม ซึ่งเป็นเครื่องแสดงประวัติความ
เป็นมาอันเก่าแก่ของชุมชนของชาติ รวมทั้งเป็นแหล่งศึกษาและเรียนรู้ตลอดชีวิต 

3. ด้านเศรษฐกิจ เป็นคุณค่าของโบราณสถานที่ก่อให้เกิดรายได้ของชุมชนและประเทศทั้ง
ทางตรงและทางอ้อม จากการที่เป็นสถานที่ท่องเที่ยว สร้างกิจกรรมต่างๆอันสืบเนื่อง
จากการท่องเที่ยว พร้อมๆกับการศึกษาหาความรู้ 

4. ด้านการใช้สอย เป็นคุณค่าของโบราณสถานที่สามารถน ามาใช้งานได้ในปัจจุบัน ซึ่งเป็น
การไม่ก่อให้เกิดการเสื่อมสภาพ การเปลี่ยนแปลง หรือการรื้อท าลายโบราณสถานนั้น 

5. ด้านสังคม เป็นคุณค่าของโบราณสถานที่เกี่ยวข้องกับขนบธรรมเนียมจารีตประเพณี 
เป็นความภาคภูมิใจของคนในสังคม 

 

- ด้านเอกลักษณ์ 
- ด้านวิชาการ 
- ด้านเศรษฐกิจ  
- ด้านการใช้สอย  
- ด้านสังคม  
- ด้านการเมือง  
- ด้านสุนทรียภาพ  
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ตารางที่ ผค-1 (ต่อ) 

Author Year sources Description Word classification 

(8) (ต่อ) (ต่อ) (ต่อ) 6.ด้านการเมือง เป็นคุณค่าของโบราณสถานที่เกี่ยวข้องกับเหตุการณ์ส าคัญใน
ประวัติศาสตร์ การก าหนดขอบเขตหรือการรักษาอธิปไตย และการสร้างความร่วมมือ
ร่วมใจของคนทั้งชาติ 

7. ด้านสุนทรียภาพ เป็นคุณค่าความงามของศิลปกรรมและสถาปัตยกรรม 

 
(เหมือน Description) 

9. สมาคม
สถาปนิก
สยาม ใน
พระบรม
ราชูปถัม
ภ ์

2558 
(2015) 

โครงการรางวัล
อนุรักษ์ศิลป
สถาปัตยกรรม
ดีเด่น 

หลักเกณฑ์ในการพิจารณารางวัล 
ก. ประเภทอาคาร 
ต้องเป็นอาคารที่มีอายุตั้งแต่ 50 ปี ขึ้นไป และมีคุณสมบัติตามเกณฑ์ต่อไปนี้ 
1. อาคารที่มีคุณค่าทางสถาปัตยกรรมและศิลปกรรม โดยไม่จ ากัดว่าจะมีรูปแบบของชน

ชาติใดโดยเฉพาะ 
2. อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์โบราณคดีหรือสังคม  
3. อาคารที่มีการบ ารุงรักษาและอนุรักษ์ไว้เป็นอย่างดี โดยมีความสอดคล้องกับข้อก าหนด

กฎหมายและขนบประเพณี 
4. อาคารที่ใช้ประโยชน์อย่างประสมกลมกลืนไปกับชีวิต และสังคมสืบต่อมาจนปัจจุบัน 

- อายุอาคาร 
- คุณค่าทางสถาปัตยกรรม

และศิลปกรรม 
- คุณค่าทางประวัติศาสตร์

โบราณคดี 
- คุณค่าทางสังคม 
- การบ ารุงรักษา 
- การใช้ประโยชน์ 
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ตารางที่ ผค-2 เปรียบเทียบประเด็นและแบ่งประเภทในการประเมินคุณค่าอาคารที่มีคุณค่าเชิงอนุรักษ์ 
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ดับ 

 
 

ประเด็นด้านคุณค่าอาคาร 

ประเภทในการประเมินคุณค่า 
กายภาพ วัฒนธรรม

ประเพณี 
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1 ด้านเอกลักษณ์ ●                

ด้านการศึกษา             ●    

ด้านเศรษฐกิจ            ●     

ด้านการใช้สอย           ●      

ด้านสังคม        ●         

ด้านการเมือง         ●        

2 ด้านความงาม    ●             
ด้านประวัติศาสตร์       ●          
ด้านสังคม        ●         
ด้านวิทยาสาสตร์และ
เทคโนโลยี 

               ● 

3 ด้านวัสดุ   ●              
ด้านงานออกแบบ  ●               
ด้านงานช่างฝีมือ   ●              
ด้านสภาพแวดล้อม     ●            

4 ด้านรูปร่าง งานออกแบบ  ●               
ด้านโครงสร้างและวัสดุ   ●              
ด้านการใช้ การใช้สอย           ●      
ด้านประเพณี เทคนิคและ
ระบบการจัดการ 

  ●   ●        ●   

ด้านที่ตั้ง สภาพแวดล้อม     ●            
ด้านภาษา รูปแบบอื่นๆ
ของมรดกท่ีจับต้องไม่ได้ 

         ●       

ด้านจิตวิญญาณความรู้สึก          ●       
ด้านปัจจัยภายในและ
ปัจจัยภายนอกอ่ืนๆ 

         ●       

5 คุณค่าทางสุนทรียภาพ    ●             
คุณค่าทางปวศ. โบราณคดี       ●          
คุณค่าทางวัฒนธรรม      ●           
คุณค่าทางสังคม        ●         

รวม 1 2 4 2 2 2 2 3 1 3 2 1 1 1 - 1 
 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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ตารางที่ ผค-2 (ต่อ) 

 
 

ล า 
ดับ 

 
 

ประเด็นด้านคุณค่าอาคาร 

ประเภทในการประเมินคุณค่า 
กายภาพ สังคม การใช้งาน อื่นๆ 
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6 ด้านประวัติศาสตร์       ●          
ด้านสังคมและวัฒนธรรม      ●  ●         
ด้านการก่อสร้าง   ●              
รูปแบบศิลปะ
สถาปัตยกรรม 

 ●               

เทคนิคการก่อสร้าง     ●              
รูปแบบการก่อสร้าง     ●              
สภาพแวดล้อม     ●            
ด้านอายุ                   ●  

7 ด้านความเป็นเอกลักษณ์ ●                
ด้านความต่อเนื่องของ
ประวัติศาสตร์ 

      ●          

ด้านจิตใจและความเชื่อ          ●       
ฐานะที่เป็นบันทึกหลักฐาน
ทางประวัติศาสตร์ 

      ●          

ทางด้านความงามและ
ความเป็นสัญลักษณ์ 

●   ●             

ทางด้านสถาปัตยกรรม  ●               
ความส าคัญที่มีต่อภูมิ
ทัศน์เมือง 

    ●            

ทางด้านวิทยาศาสตร์และ
เทคโนโลยี 

               ● 

การใช้ประโยชน์ใช้สอย           ●      
ความส าคัญทางเศรษฐกิจ            ●     
ทางสังคม        ●         
ทางด้านการเมือง         ●        

8 ด้านเอกลักษณ์ ●                
ด้านวิชาการ             ●    
ด้านเศรษฐกิจ            ●     
ด้านการใช้สอย           ●      
ด้านสังคม        ●         
ด้านการเมือง         ●        
ด้านสุนทรียภาพ    ●             

รวม 3 2 3 2 2 1 3 3 2 1 2 2 1 - 1 1 
เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ตารางที่ ผค-2 (ต่อ) 

 
 

ล า 
ดับ 

 
 

ประเด็นด้านคุณค่าอาคาร 

ประเภทในการประเมินคุณค่า 
กายภาพ วัฒนธรรมประเพณี การใช้งาน อื่นๆ 
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9 อายุอาคาร               ●  
ทางสถาปัตยกรรมและ
ศิลปกรรม 

 ●               

ทางประวัติศาสตร์
โบราณคดี 

      ●          

ทางสังคม        ●         
การบ ารุงรักษา              ●   
การใช้ประโยชน์           ●      

รวม - 1 - - - - 1 1 - - 1 - - 1 1 - 
รวม 1-5 1 2 4 2 2 2 2 3 1 3 2 1 1 1 - 1 
รวม 6-8 3 2 3 2 2 1 3 3 2 1 2 2 1 - 1 1 

รวมทั้งหมด 1-9 4 5 7 4 4 3 6 7 3 4 5 3 2 2 2 2 
12 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 
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ประวัติผู้เขียน 
 
ชื่อ-นามสกุล  นายโชติวิทย์ พงษ์เสริมผล  
วันเดือนปีเกิด 31 มกราคม 2510 
ที่อยู่ 76 ซอยเพชรเกษม 69 แยก 9 ถนนเพชรเกษม แขวงหลักสอง เขตบางแค  
 กรุงเทพมหานคร 10160 
การติดต่อ  chotewit@hotmail.com  
ประวัติการศึกษา  
2531 สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมสาสตร์  
 สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง  
2539  สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต (สาขาเทคโนโลยีอาคาร) 
 คณะสถาปัตยกรรมสาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2560  สถาปัตยกรรมดุษฎีบัณฑิต  
 สาขาสหวิทยาการการวิจัยเพื่อการออกแบบ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  
 สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง  
ประสบการณ์การท างาน  
2532-35  สถาปนิก บริษัทอินเตอร์ดีไซน์ 
2535-36 สถาปนิก บริษัท อาร์คิเต็คส์เอเชีย จ ากัด 
2536-38 สถาปนิกโครงการ บริษัท เกษมกิจ จ ากัด 
2541-42 สถาปนิก บริษัท DCM 2000 จ ากัด 
2542-ปัจจุบัน  อาจารย์ประจ า คณะสถาปัตยกรรมสาสตร์  
 สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง  
ผลงานวิจัย  
2540 การปรับปรุงหลังคาเพ่ือลดภาระการท าความเย็น  
 กรณีศึกษา: อาคารภายในจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (ผู้วิจัยหลัก) 
2541  (1) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้พลังงานภายในอาคาร โดยการปรับปรุงอาคาร   
       กรณีศึกษา: อาคารจัดการทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (ผู้ช่วยนักวิจัย) 

(2) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้พลังงานภายในอาคาร โดยการปรับระบบการใช้
อาคาร กรณีศึกษา : อาคารบรมราชกุมารี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (ผู้ช่วยนักวิจัย) 

2546 โครงการออกแบบ โครงการวิจัย การศึกษาสถานภาพการใช้พลังงานและแนวทางการ
ส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงานในบ้านที่อยู่อาศัย พร้อมทั้งจัดท าเอกสารเผยแพร่เกี่ยวกับ
การอนุรักษ์พลังงาน กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน กระทรวง
พลังงาน (รองหัวหน้าโครงการ) 

2547-52 (1) โครงการวิจยัรูปแบบและการเลือกใช้ส าหรับหลงัคาโปร่งแสงเพ่ือการใช้ประ- 
   โยชน์จากแสงธรรมชาต ิส านกังานนโยบายและแผนพลงังาน (ผู้ชว่ยนกัวิจยั) 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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(2) โครงการศกึษาวิจยัวสัดผุนงัเพ่ือการประหยดัพลงังานส าหรับใช้ในการก่อสร้าง
อาคารพกัอาศยั  :  กรณีศกึษาโครงการบ้านเอือ้อาทร การเคหะแหง่ชาติ (ผู้ชว่ย
นกัวิจยั) 

(3) โครงการวิจยัการออกแบบหลงัคาโถงสงูเพ่ือความสบายทางด้านแสงสว่างและ
ประหยดัพลงังานส าหรับอาคารพกัอาศยัประเภททาวเฮาส์ ส านกังานนโยบาย
และแผนพลงังาน 

(4) โครงการจดัท าแบบมาตรฐานอาคาร 2 ชัน้ ระบบชิน้สว่นคอนกรีตส าเร็จรูป การ
เคหะแหง่ชาติ (ชว่ยนกัวิจยั) 

(5) โครงการศกึษาวิธีบริหารอาคารเพ่ือการอนรัุกษ์พลงังาน กรณีศกึษา : อาคารชดุ
พกัอาศยั 5 ชัน้ ในโครงการบ้านเอือ้อาทร การเคหะแหง่ชาต ิ(ผู้ชว่ยนกัวิจยั) 

(6) โครงการการศกึษาเกณฑ์การใช้พลงังานในอตุสาหกรรมและอาคารตา่งๆ 
(อาคารประเภทโรงพยาบาล) (ผู้ชว่ยนกัวิจยั) 

(7) โครงการศกึษาหลกัการด้านกาพฒันาทางวิศวกรรมชลศาสตร์ผลกระทบต ่า
เพ่ือลดผลกระทบจากปัญหาด้านอทุกภยัและน าเสนอแนวทางการจดัการ
ทรัพยากรน า้อย่างยัง่ยืน ส าหรับโครงการการพฒันาชมุชนอยูอ่าศยัของการ
เคหะแหง่ชาติ (ผู้ชว่ยนกัวิจยั) 

2555   แนวทางการอนุรักษ์มรดกทางสถาปัตยกรรมแบบการมีส่วนร่วม  กรณีศึกษา กลุ่ม
อาคารบนถนนวานิชบ ารุง อ าเภอสวี จังหวัดชุมพร (นักวิจัยหลัก)     

2556  ทัศนคติของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องส าหรับการปรับการใช้สอยมรดกสถาปัตยกรรมในบริบท
ของไทย กรณีศึกษา พ้ืนที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร (นักวิจัยหลัก) 

 

เอกสารนี้เป็นเอกสารที่สงวนไว้สำหรับการใช้งานเพื่อการศึกษาเท่านั้น ไม่อนุญาตให้นำไปใช้ประโยชน์ด้านการค้า 

ไม่ว่ากรณีใดๆ ทั้งสิ้น อีกทั้งห้ามมิให้ดัดแปลงเนื้อหา และต้องอ้างอิงถึงเจ้าของเอกสารทุกครั้งที่มีการนำไปใช้ 
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