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บทที ่ 1 
บทน ำ 

 

 
ในช่วงสิบปีท่ีผา่นมา อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศไทย มีการพฒันา

เปล่ียนแปลงในลกัษณะเติบโตข้ึนอยา่งเห็นไดช้ดั ดงัจะเห็นวา่มีธุรกิจบริการใหม่ๆท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การท่องเท่ียวเกิดข้ึน ไม่วา่จะไปท่ีใดก็จะตอ้งพบเจอกบันกัท่องเท่ียวจากหลายประเทศ และเห็นผูค้น
แชร์ภาพการเดินทางท่องเท่ียวจากทุกมุมโลก ปฏิเสธไดย้ากวา่ธุรกิจการท่องเท่ียวไดเ้ขา้มามีบทบาท
ส าคญั และกลายเป็นเคร่ืองจกัรผลิตรายไดท่ี้ส าคญัของเศรษฐกิจไทยเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ คือคิดเป็น
สัดส่วน ถึง 20% ของผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (จีดีพี)  
 จากขอ้สถิติมูลพบวา่ ลกัษณะของการท่องเท่ียวในประเทศไทย ส่วนใหญ่จะเป็นแบบ 
Destination Based หรือการท่องเท่ียวสถานท่ีท่ีมีช่ือเสียง ส่งผลใหเ้กิดการแข่งขนัและลงทุนในพื้นท่ี
ท่องเท่ียวอยา่งต่อเน่ือง และหน่ึงในนั้น คือ ธุรกิจโรงแรม ซ่ึงส่วนใหญ่เติบโตสอดคลอ้งไปกบัการ
ท่องเท่ียว ยิง่มีนกัท่องเท่ียวเดินทางเขา้มามากเท่าไร ก็จ  าเป็นตอ้งหาท่ีพกัมากข้ึนเท่านั้น ดึงดูดนกั
ลงทุนรายใหม่ใหล้งทุนในธุรกิจโรงแรม ทา้ยสุดจึงหนีไม่พน้การแข่งขนัดา้นราคา เพราะทุกโรงแรม
ในระดบัเดียวกนัก็มกัจะใหบ้ริการ แบบท่ีเหมือนกนั เวน้เพียงแต่มีท าเลท่ีต่างกนั ดงันั้น
ผูป้ระกอบการในไทยทั้งหลายจึงจ าเป็นตอ้งรู้เท่าทนั และเตรียมการปรับตวัตาม เพื่อรักษาธุรกิจให้
อยูร่อด ท่ามกลางโลกไร้พรมแดนน้ี 

 
1.1 ควำมหมำยของธุรกจิโรงแรมและทีพ่กั 

ธุรกิจโรงแรมและท่ีพกั หมายถึง ธุรกิจท่ีใหบ้ริการสถานท่ีประกอบการเชิงการคา้ท่ี
ตั้งข้ึน เพื่อบริการผูเ้ดินทางในเร่ืองของท่ีพกัอาศยั อาหาร และบริการอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพกั
อาศยัและเดินทาง หรืออาคารท่ีมีหอ้งนอนหลายหอ้ง ติดต่อเรียงรายกนัในอาคารหน่ึงหลงัหรือหลาย
หลงั ซ่ึงมีบริการต่าง ๆ เพื่อความสะดวกของผูท่ี้มาพกั ซ่ึงเรียกวา่ "แขก" (guest) โดยพื้นฐานของ
ธุรกิจบริการ จะมุ่งเนน้ 3 ดา้นหลกัๆ คือ 

1.1.1 กระบวนกำรในกำรด ำเนินธุรกจิ กำรจัดกำร และบริหำร (Business Process) 
1.1.2 กำรบริกำรเพ่ือสร้ำงประสบกำรณ์ให้กบัลูกค้ำ (Services Experience) 
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1.1.3 กำรรวมองค์ประกอบของกำรให้สินค้ำและบริกำรทีลู่กค้ำจะได้รับ (Services 
Package)  

ในยคุแรกเร่ิมของธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยนั้น มาจากการท่ีชาวต่างชาติเขา้มา
ลงทุนเปิดโรงแรมเพื่อรองรับชาวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้ มาท างานในประเทศไทย แต่เม่ือเวลาผา่นไป
ธุรกิจโรงแรมมีการเติบโตจาก ซ่ึงนกัลงทุนในประเทศเริ่มเขา้มาสู่ธุรกิจโรงแรมมากข้ึน โดย เฉพาะ
พื้นท่ีหวัเมืองในต่างจงัหวดั โดยลกัษณะโรงแรมท่ีผูล้งทุนโดยนกัลงทุนในประเทศนั้นพยายามสร้าง
แบรนดข์องตวัเองข้ึนมา รวมทั้งเร่ิมมีการซ้ือ Hotel Chain License มาจากต่างประเทศ รวมถึงนกั
ลงทุนชาวต่างชาติท่ีเป็นเจา้ของ Chain ก็เขา้มาลงทุนเอง เช่นเดียวกนั โดยววิฒันาการของธุรกิจ
โรงแรมนั้นถูกเปล่ียนจากการเป็นเพียงแค่ใหบ้ริการห้องพกั เปล่ียนมาเป็นการเพิ่มบริการเสริม อ่ืนๆ 
เขา้ไป เช่น บริการห้องอาหาร รถรับส่ง เป็นตน้  

 
ภำพที ่1.1 อธิบายภาพรวมการเปล่ียนแปลงของอุตสาหกรรมโรงแรมในประเทศไทยและต่างชาติ 
 

1.2 กำรจัดแบ่งประเภทของโรงแรม 
ส าหรับธุรกิจโรงแรมและท่ีพกันั้น สามารถจดัแบ่งประเภทของท่ีพกัแรมแตกต่างกนั

ออกไปตามวตัถุประสงคใ์นการจดัประเภท ซ่ึงอาจข้ึนอยูก่บัท าเลท่ีตั้ง การเขา้พกัอาศยัของแขก การ
บริหารงาน การจดับริการแก่แขก หรือข้ึนอยูก่บัองคป์ระกอบอ่ืนๆ ดงันั้นการจดัแบ่งประเภทของท่ี
พกัแรมจึงไม่มีรูปแบบท่ีตายตวั 

 
1.2.1 กำรแบ่งประเภทตำมวตัถุประสงค์ของแขกทีเ่ข้ำพกั 
เฮนคิน (Henkin, 1979) ไดแ้บ่งโรงแรมออกเป็น 3 ประเภทตามวตัถุประสงคข์องแขกท่ี

เขา้พกั 
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1.2.1.1 โรงแรมเพื่อการพาณิชย ์ หรือโรงแรมแขกพกัไม่ประจ า 
(Commercial or Transient Hotels)โรงแรมประเภทน้ีมีมากกวา่ประเภทอ่ืนๆ ท าเลท่ีตั้งอยูใ่นเมือง 
ทั้งน้ีเพื่อความสะดวกในการติดต่อธุรกิจ แขกซ่ึงเขา้พกัในโรงแรมดงักล่าวโดยมากเป็นนกัธุรกิจหรือ
นกัท่องเท่ียว ท่ีไม่ไดมี้วตัถุประสงคเ์พื่อเช่าอยูเ่ป็นท่ีพกัประจ าหากแต่มีวตัถุประสงคก์ารเช่าพกั
ชัว่คราวเพื่อติดต่อธุรกิจหรือเพื่อการท่องเท่ียวเท่านั้น โดยโรงแรมประเภทน้ีจะมีส่ิงอ านวยความ
สะดวกต่างๆ ใหแ้ก่แขกผูเ้ขา้พกัอยา่งเพียบพร้อม อาทิเช่น หอ้งอาหาร ระบบการส่ือสารท่ีดี สระวา่ย
น ้า และฟิตเนส เป็นตน้ 

1.2.1.2 โรงแรมแขกพกัประจ า (Residential Hotels) วตัถุประสงคใ์นการ
ใหแ้ขกเช่าพกัอาศยัอยูป่ระจ ามีการจดัห้องอาหารบริการแก่แขกและลูกคา้ทัว่ไป ท าเลท่ีตั้งโดยปกติ
แลว้อยูใ่นบริเวณชานเมืองเพื่อเหมาะแก่การเป็นท่ีพกัอาศยั แต่ก็มีบางโรงแรมตั้งอยูใ่กลย้า่นธุรกิจ 
เพื่ออ านวยความสะดวกแก่แขกในการติดต่อการงาน 

1.2.1.3 โรงแรมรีสอร์ท (Resorts Hotel) มกัตั้งอยูใ่นบริเวณใกลชิ้ดกบั
ธรรมชาติ เช่น ทะเล หรือภูเขา เพื่อใหแ้ขกไดพ้กัผอ่นสัมผสักบัธรรมชาติอยา่งแทจ้ริง โรงแรมมีการ
จดับริการพื้นฐานต่างๆ จ าเป็นใหแ้ก่ผูเ้ขา้พกัเช่น ห้องอาหาร การติดต่อส่ือสาร เช่นเดียวกบัโรงแรม
ประเภทอ่ืน หากเนน้การจดัหากิจกรรมทางดา้นการกีฬา และกิจกรรมนนัทนาการตลอดจนกิจกรรม
การบนัเทิงอ่ืนๆ ใหก้บัแขกผูม้าพกั ซ่ึงมีวตัถุประสงคใ์นดา้นการพกัผอ่นหยอ่นใจเป็นหลกัใน
ปัจจุบนัโรงแรมรีสอร์ทนอกจากมีวตัถุประสงคเ์พื่อการพกัผอ่นหยอ่นใจแลว้ ยงัมีการตอบสนอง
ความตอ้งการของลูกคา้ดว้ยการใหบ้ริการดา้นการจดัการประชุมสัมมนาและการจดัน าเท่ียวแบบให้
รางวลั (Incentive Tour) เพิ่มมากข้ึน เพราะสามารถลดค่าบริการไดใ้นช่วงนอกฤดูกาลท่องเท่ียว 
(Low Season) เพื่อสร้างรายไดใ้หก้บัธุรกิจไดต้ลอดทั้งปี 

 
1.2.2 กำรแบ่งประเภทตำมขนำดของโรงแรม 
สตีดมอนและคาซาวานา (Steadmon and Kasavana, 1988) ไดจ้ดัแบ่งประเภทของ

โรงแรม โดยยดึพื้นฐานทางดา้นขนาดของโรงแรมและเป้าหมายดา้นการตลาด ไวด้งัน้ี 
การแบ่งตามขนาดโรงแรม (Hotel Size) สามารถนบัไดจ้ากจ านวนห้องพกั ซ่ึงสามารถ

แยกไดเ้ป็น 4 ขนาด คือ 
1.2.2.1 โรงแรมท่ีมีห้องพกัต ่ากวา่ 150 หอ้ง  
1.2.2.2 โรงแรมท่ีมีห้องพกัระหวา่ง 150 – 299 หอ้ง 
1.2.2.3 โรงแรมท่ีมีห้องพกัระหวา่ง 300 – 599 หอ้ง 
1.2.2.4 โรงแรมท่ีมีห้องพกั 600 หอ้งข้ึนไป 
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1.2.3 กำรแบ่งตำมเป้ำหมำยด้ำนกำรตลำด 
1.2.3.1 โรงแรมเพื่อการพาณิชย ์(Commercial Hotels) 
1.2.3.2 โรงแรมสนามบิน (Airport Hotels) 
1.2.3.3 โรงแรมห้องชุด (Suite Hotels)  
1.2.3.4 โรงแรมแขกพกัประจ า (Residential Hotels)  
1.2.3.5 โรงแรมรีสอร์ท (Resort Hotels)  
1.2.3.6 โรงแรมห้องพกัและอาหารเชา้ (Bed & Breakfast) 
1.2.3.7 โรงแรมคอนโดมิเนียม (Condominium Hotel) 
1.2.3.8 โรงแรมบ่อนการพนนั (Casino Hotels) 
1.2.3.9 ศูนยป์ระชุม (Conference Centers) 
 

1.2.4 กำรแบ่งตำมระดับกำรบริกำร (Levels and Service) 
แบ่งได ้3 ประเภทดงัน้ี 

1.2.4.1 การบริการระดบัโลก (World – Class Service) โรงแรมประเภท
น้ีมีเป้าหมายในการรับแขกระดบับุคคลส าคญัของประเทศ หรือบุคคลส าคญัของโลก นกัธุรกิจผูม้ ัง่
คัง่ และบุคคลผูมี้ช่ือเสียงอ่ืนๆ 

1.2.4.2 การบริการระดบักลาง มีเป้าหมายในการรับแขกทัว่ไปทั้งนกั
ธุรกิจ นกัท่องเท่ียวรายบุคคล และหมู่คณะ การบริการของโรงแรมอยูใ่นระดบัมาตรฐาน แต่ส่ิงอ 
านวยความสะดวกสบายต่างๆ อาจลดนอ้ยกวา่โรงแรมท่ีมีการบริการระดบัโลก 

1.2.4.3 การบริการระดบัประหยดั (Economy or Limited Service) 
โรงแรมประเภทน้ีเก็บค่าบริการถูกกวา่โรงแรม 2 ประเภทดงักล่าวแลว้ การจดัอุปกรณ์ขั้นพื้นฐาน
ส าหรับแต่ไม่หรูหรา การบริการท่ีไดม้าตรฐาน แต่ราคาประหยดั คือ นโยบายส าคญัของโรงแรม
ประเภทน้ี 

 
1.2.5 กำรแบ่งตำมควำมเป็นเจ้ำของและกำรเป็นสมำชิก (Ownership and 

Affiliation) 
แยกไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ 

1.2.5.1 โรงแรมบริหารงานอยา่งอิสระ (Independent Hotels) โรงแรม
ประเภทน้ีบุคคลคนเดียวหรือคณะบุคคลเป็นเจา้ของ การบริหารงานเป็นอิสระ ไม่ข้ึนอยูก่บัโรงแรม
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อ่ืนๆ จึงท าใหมี้ความคล่องตวัและมีอ านาจในการบริหารงาน แต่ก็มีขอ้จ ากดัในดา้นประสบการณ์ใน
การบริหารงาน การสร้างเครือข่ายดา้การตลาด และการขยายธุรกิจในอนาคต 

1.2.5.2 โรงแรมเครือข่าย (Chain Hotels) โรงแรมเครือข่ายจดัแบ่งการ
บริหารงานออกเป็น 3 ประเภท ดงัน้ี 

การบริหารโดยบริษัทแม่ (Parent Company) โรงแรมเครือข่ายในลกัษณะน้ี ทรัพยสิ์น 
การบริหารงาน เป็นของบริษทัแม่ทั้งหมด 

การบริหารโดยพันธสัญญา (Management Contract) เป็นรูปแบบหน่ึงของการบริการ
โรงแรมแบบเครือข่าย ทรัพยสิ์นในการจดัสร้างโรงแรมเป็นของบุคคลภายนอกบริษทัแม่ แต่ตอ้งการ 
ใชร้ะบบการบริหารงานแบบเครือข่าย 

การบริหารงานแบบแฟรนไชส์ (Franchise Groups) ระบบแฟรนไชส์จะวางระบบการ
จดัการบริหารหนา้ท่ีของบุคลากร การวางแผนพฒันาองคก์ร ระบบการตลาดออกแบบในการตกแต่ง
โรงแรม การใชว้สัดุอุปกรณ์ และการวางระบบงานบริการใหไ้ดม้าตรฐาน เจา้ของธุรกิจโรงแรมใน
ระบบแฟรนไชส์มีสิทธิ และอ านาจในการจดัการแต่ตอ้งสอดคลอ้งกบัขอ้ตกลงซ่ึงใหไ้วก้บัระบบแฟ
รนไชส์ 

การจัดแบ่งประเภทของโรงแรมดงักล่าวแลว้ ยงัไม่มีขอ้ตกลงสากล ดงันั้นการจดัแบ่ง
ประเภท จึงแตกต่างกนัออกไปข้ึนอยูก่บัวตัถุประสงคแ์ละดุลยพินิจ ของผูจ้ดัประเภทในแต่ละคราว 
วา่เห็นควรใหใ้ชห้ลกัการอะไร เช่น การเขา้พกัอาศยั ท่ีตั้งของโรงแรม การบริการ การบริหาร ราคา
หอ้งพกั ขนาดของโรงแรม หรือหลกัการอ่ืนๆท่ีอาจปรับเปล่ียนไปตามบริบท 

 

1.3 อตุสำหกรรมโรงแรมของประเทศไทย 

ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2553 ท่ีผา่นมาอุตสาหการกรรมท่องเท่ียวของประเทศไทย มีการเติบโต
มากข้ึนอยา่งต่อเน่ือง เห็นไดจ้ากตวัเลขของนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้มายงัประเทศไทย ดงั
ภาพท่ี 2 พร้อมตวัเลข รายไดจ้ากการท่องเท่ียวของชาวต่างชาติในแต่ละปี ท่ีช่วยยนืยนัได ้ ดงัภาพท่ี 
1.3 
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ภำพที ่1.2 แสดงจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเขา้มาในประเทศไทย ในแต่ละปี 

 

 

ภำพที ่1.3 แสดงรายไดก้ารท่องเท่ียวจากต่างชาติท่ีเขา้มาในประเทศไทยแต่ละปี 

จากจ านวนนกัท่องเท่ียวท่ีมากข้ึนน้ีเอง ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการต่างให้ความสนใจเขา้
มากอบโกยรายไดใ้นอุตสาหกรรมท่องเท่ียวกนัมากข้ึน ซ่ึงธุรกิจโรงแรมเองก็เป็นส่วนหน่ึงของ
อุตสาหกรรมท่องเท่ียวท่ีไดรั้บอานิสงส์ไปดว้ย ดงัภาพท่ี 3 แสดงใหเ้ห็นถึงจ านวนผูป้ระกอบการ
ธุรกิจโรงแรมแต่ละปี ท่ีมีแนวโนม้สูงข้ึนไปในทิศทางเดียวกนักบัรายไดข้องอุตสาหกรรมท่องเท่ียว
ของประเทศตลอดระยะเวลาท่ีผา่นมา ตวัเลขจ านวนผูป้ระกอบการโรงแรมขา้งตน้นั้น มาจากส่วนท่ี
ข้ึนทะเบียนแบบถูกตอ้งตามกฎหมาย หรือเพียงแค่ประมาณ 35% ของจ านวนผูป้ระกอบการจริงใน
ตลาดเท่านั้น โดยภูมิภาคท่ีมีความโดดเด่น ประกอบดว้ย กรุงเทพฯ เชียงใหม่ ภูเก็ต และพทัยา ซ่ึง
โรงแรมในจงัหวดัเหล่าน้ีมีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียอยูท่ี่ 75% ข้ึนไป ภาพรวมของธุรกิจจึงจดัอยูใ่น
สภาวะท่ีมีการแข่งขนัอยา่งรุนแรง โดยเฉพาะโรงแรมขนาดกลางและขนาดเล็ก ท่ีตอ้งเจอกบัการ
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ปรับข้ึนค่าแรงขั้นต ่าของรัฐบาล อนัเป็นตน้ทุนหลกัดา้นบุคลากร พร้อมกบัความทา้ทายดา้นการ
แข่งขนัจากการเขา้สู่ตลาดของผูป้ระกอบการรายใหม่ ท่ีเล็งเห็นโอกาสในการลงทุนธุรกิจโรงแรม 
และการบริการท่ีพกัรูปส่วนบุคคลแบบอ่ืนๆ เช่น คอนโดมิเนียม บา้นพกั เซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์เป็น
ตน้ 

 
ภำพที ่1.4 กราฟแสดงจ านวนผูป้ระกอบการโรงแรมในประเทศไทยในแต่ละปี 

ตำรำงที ่1.1 ตารางแสดงปัจจยัท่ีส่งผลต่อการเลือกท่ีพกัของนกัท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและต่างชาติ 

 

ตำรำงที ่1.2 ตารางแสดงสัดส่วนของการใชจ่้ายของนกัท่องเท่ียว 
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1.4 ควำมเป็นมำของธุรกจิโดยสังเขป 

โรงแรมอนนัตราบา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ สวที เป็นหน่ึงในธุรกิจของ บริษทับา้น
ราชประสงค ์จ ากดั (มหาชน) ผูพ้ฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทย ก่อตั้งข้ึนเม่ือปี 
พ.ศ. 2547 จากกลุ่มนกัธุรกิจชาวไทยท่ีมีความตั้งใจจะกา้วสู่ความเป็นผูน้ าในการพฒันาและ
ใหบ้ริการธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์บบครบวงจร ทั้งในดา้นการใหค้  าปรึกษา ดา้นการบริหาร 
การตลาด และการขาย รวมทั้งพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์หมี้ศกัยภาพ ตอบสนองทุกความ
ตอ้งการ เพื่อให้เกิดความพึ่งพอใจสูงสุด 

รูปแบบของอาคารบา้นราชประสงคเ์ป็นแบบมิกซ์ยสู (Mixed Use) รวมทั้งส้ิน 33 ชั้น 
ตั้งอยูบ่นท่ีดินขนาด 600 ตารางวาในซอย มหาดเล็กหลวง 3 ถนนราชด าริ ใกลถ้นนหลงัสวน และ
ห่างจากรถไฟฟ้าสถาณีราชด าริเพียง 100 เมตร รายลอ้มไปดว้ยสวนสาธารณะ หา้งสรรพสินคา้ และ
ร้านอาหารช่ือดงัมากมาย โดยชั้นท่ี 1-2 จะเป็นพื้นท่ีของส่วนกลาง ชั้นท่ี 3-14 ของอาคารเป็นท่ีตั้ง
ของ โรงแรมอนนัตราบา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ สวที และชั้นท่ี 15-33 จะเป็นส่วนของคอนโดพกั
อาศยั  

ปัจจุบนับริษทับา้นราชประสงค ์ไดท้  าการจดัจา้งให ้บริษทั ไมเนอร์ อินเตอร์ เนชัน่
แนล จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้ริหารงานใหใ้นส่วนของโรงแรมทั้งหมด มีสัญญาระยะยาวร่วมกนั โดย
เปิดใหบ้ริการท่ีพกัระยะสั้นและระยะยาว ตามความสะดวกของนกัท่องเท่ียว กลุ่มนกัธุรกิจชาวไทย
และชาวต่างชาติ การตกแต่งหอ้งพกัและบรรยากาศเป็นแบบร่วมสมยัผสมผสานกล่ินอายความเป็น
ไทย ใหค้วามรู้สึกเรียบง่ายอบอุ่นเสมือนอยูบ่า้น รูปแบบของหอ้งพกัจึงอยูท่ี่ขนาด 77  ตารางเมตร 
แบบ 1 หอ้งนอน ไปจนถึงห้องพกัขนาด 156 ตารางเมตร แบบ 2 หอ้งนอน รวม 100 ห้อง แต่ละหอ้ง
แยกสัดส่วนการใชง้านของห้องนัง่เล่นและหอ้งนอนอยา่งชดัเจน มีระเบียงขนาดใหญ่รับทศันียภาพ
อนัสวยงามของสนามมา้ราชกรีฑาสโมสร พร้อมเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าส่ิงอ านวยความสะดวกภายในอยา่ง
ครบครัน 

นอกจากน้ียงัมีบริการในส่วนของสระวา่ยน ้า สตรีม ซาวน่า พื้นท่ีอาบแดด บริการสปา 
และร้านอาหาร อยูภ่ายในบริเวณอาคาร 
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ภำพที ่1.5 ภาพบรรยากาศของโรงแรมอนนัตราบา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ สวที 

 

ภำพที ่1.6 ภาพแผนท่ีของ โรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ สวที 
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1.5 โครงสร้ำงและกำรบริหำรธุรกจิ 
1.5.1 โครงสร้ำงองค์กร 
โครงสร้างขององคก์รเป็นแบบแบ่งตามหนา้ท่ีลกัษณะการท างาน (Functional 

Organization Structure) บงัคบับญัชาจากบนลงล่างลดหลัน่เป็นชั้นๆดงัภาพท่ี 1.7  ประกอบดว้ย
พนกังานทั้งส้ิน 60 คน แบ่งเป็นพนกังานประจ า 50 คน และพนกังานชัว่คราว 10 คน (ตวัเลข
โดยประมาณ) อตัราการเขา้ออกของพนกังานเฉล่ียอยูท่ี่ 4% ต่อปี มีการจดัจา้งผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะดา้น 
(Outsource) มาช่วยสนบัสนุนในส่วนของงานรองท่ีไม่ส่งผลกระทบกบับริการหลกั เพื่อลดภาระ
ค่าใชจ่้ายดา้นทรัพยากรมนุษย ์และในส่วนท่ีไม่จ  าเป็น 

 

ภำพที ่1.7 แสดงโครงสร้างขององคก์ร 

1.5.2 กำรบริหำรงำน 
การบริหารงานก ากบัดูแลจะกระท าร่วมกนัระหวา่ง กลุ่มผูบ้ริหารของบริษทับา้นราช

ประสงคฯ์ จ านวน 3 ท่าน (Owner) และ ผูจ้ดัการตวัแทนจากบริษทัไมเนอร์ฯ ซ่ึงประจ าการอยูท่ี่
โรงแรม มีการจดัประชุมรายเดือนเพื่อรายงานผลการด าเนินงานหรือหารือเร่ืองต่างๆ โดยการเบิก
ค่าใชจ่้ายหรือกระท าการใดนอกเหนือจากรายการประจ าท่ีตกลงไว ้ จะตอ้งไดรั้บการอนุมติัจากทาง
บริษทับา้นราชประสงคฯ์ก่อนทุกคร้ัง ภาพรวมจะยดึรูปแบบการบริหารตามมาตรฐานสากลโรงแรม
ระดบั 5 ดาว พร้อมทั้งมีการประเมินอยา่งสม ่าเสมอ 
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1.6 สถำนกำรณ์ปัจจุบัน 

เม่ือพิจารณาจากภาพท่ี 10 จะพบวา่รายไดข้องโรงแรมอนนัตราบา้นราชประสงค ์
เซอร์วสิ สวที มีแนวโนม้สูงข้ึนอยา่งต่อเน่ืองหลงัผา่นวกิฤตทางการเมืองคร้ังส าคญัในปี พ.ศ. 2556-
2557 โดยในปี พ.ศ. 2560 สามารถสร้างยอดขายไดถึ้ง 102,965,000 บาท สอดคลอ้งกบัทิศทางของ
ภาพรวมอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศ แต่หากน าตวัเลขของรายไดม้าวิเคราะห์ร่วมกบั
ตวัเลขของก าไรสุทธิในช่วงปี พ.ศ. 2559-2560 ท่ีผา่นมา จะเห็นไดว้า่ตวัเลขทั้งสองนั้นไม่สอดคลอ้ง
กนัอยา่งท่ีควรจะเป็น และมีแนวโนม้ท่ีจะสวนทางกบัรายมากข้ึนอยา่งชดัเจน เป็นประเด็นท่ีตอ้งท า
การวเิคราะห์เพิ่มเติมต่อไป 

 

ภำพที ่1.8 แสดงรายไดแ้ละก าไรสุทธิของบริษทั 

ในดา้นของอตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) เป็นดชันีท่ีช่วยวดัความสามารถและ
ประสิทธิภาพท่ีแทจ้ริงของโรงแรมในแต่ละช่วงเวลา โดยอตัราเขา้พกัเฉล่ียของ โรงแรม อนนัตรา
บา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ สวที ตั้งแต่ปี 2556-2560 อยูท่ี่ร้อยละ 80.2  จดัอยูใ่นเกณฑท่ี์ดีมาตลอด 
เทียบกบัโรงแรมประเภทเดียวกนัในบริเวณใกลเ้คียงซ่ึงอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 78  แมใ้นปี 2557 จะ
เป็นช่วงท่ีเกิดวกิฤตทางการเมืองคร้ังใหญ่ก็ตาม 
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ภำพที ่1.9 แสดงอตัราการเขา้พกัในแต่ละปีของโรงแรมอนนัตราบา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ สวที 

 

1.7 ควำมส ำคญัของปัญหำและโอกำสทำงธุรกจิ 

จากอตัราการเติบโตในดา้นการท่องเท่ียวของประเทศไทย ยงัคงสูงข้ึนอยา่งต่อเน่ือง 
นบัเป็นโอกาสท่ีดีของธุรกิจโรงแรมท่ีจะสร้างรายไดใ้หม้ากข้ึนเช่นกนั หากแต่ปัญหาท่ีพบคือ การจะ
เพิ่มรายไดใ้หสู้งข้ึน ดว้ยการปรับข้ึนค่าบริการห้องพกั ซ่ึงโดยทัว่ไปมกัจะเป็นไปตามกลไกราคาของ
อสังหาริมทรัพย ์ มีแนวโนม้ท่ีจะส่งผลกระทบในดา้นลบต่ออตัราการเขา้พกั จากปัญหาการแข่งขนั
ในดา้นราคาท่ีค่อนขา้งสูงในยา่นเดียวกนั พร้อมกบัมีจ านวนคู่แข่งผูใ้หบ้ริการท่ีพกัในรูปแบบบุคคล
ผา่นช่องทางออนไลน์มากข้ึน ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการโรงแรมสูญเสียอ านาจการต่อรอง ในขณะท่ี
ก าไรสุทธิก็มีแนวโนม้ท่ีจะลดลง จากภาระค่าใชจ่้ายท่ีสูงข้ึน ตามอตัราค่าครองชีพและค่าแรงขั้นต ่า 
ดงันั้นจึงเป็นความทา้ทายของธุรกิจอยา่งมากในการท่ีจะรักษายอดขายเดิมไว ้ พร้อมกบัสร้างรายได้
ใหม้ากข้ึนท่ามกลางการแข่งขนัในดา้นราคา 
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บทที ่ 2 

วเิคราะห์ปัจจัยทีม่ีผลต่อธุรกจิ 
 
 

การวเิคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อธุรกิจ จะพิจารณาถึงปัจจยัขบัเคล่ือนต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนจากทั้ง
ภายในและภายนอกองคก์ร เพื่อท าใหเ้กิดความเขา้ใจลึกซ้ึงในภาพรวม การวเิคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อ
ธุรกิจนั้นสามารถท าไดห้ลากหลายรูปแบบดว้ยกนั โดยทฤษฎีท่ีไดรั้บความนิยมเป็นท่ียอมรับ คือ 

 

2.1 PESTEL ANALYSIS 

ทฤษฎีน้ีถูกคิดคน้โดย Mr. Francis Aguilar อาจารยผ์ูเ้ช่ียวชาญจากมหาวทิยาลยัฮาร์
วาร์ด PESTEL ANALYSIS จะแบ่งการวเิคราะห์ออกเป็น 6 ปัจจยั อนัไดแ้ก่ 

P – Political หรือ ปัจจัยด้านการเมือง 

ปัจจยัดา้นการเมือง จะครอบคลุมถึงการวเิคราะห์ระดบัความรุนแรงของผลกระทบท่ี

อุตสาหกรรมไดรั้บจากการกระท าต่าง ๆ ของรัฐบาล อาทิเช่น นโยบายภาครัฐ เสถียรภาพทาง

การเมือง นโยบายทางดา้นภาษี กฎหมายแรงงาน และกฎหมายดา้นการคา้ เป็นตน้ 

E – Economic หรือ ปัจจัยด้านเศรษฐกจิ 

การวเิคราะห์ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ จะเคราะห์ถึงปัจจยัท่ีมีนยัส าคญัต่อการด าเนินธุรกิจ

หรือต่อภาคอุตสาหกรรมทั้งในระดบัมหภาคและจุลภาค โดยปัจจยัเหล่านั้นอาจครอบคลุมถึงการ

เติบโตของเศรษฐกิจ อตัราดอกเบ้ีย อตัราแลกเปล่ียน และอตัราเงินเฟ้อ เป็นตน้ 

S – Social ปัจจัยด้านสังคม 

ปัจจยัดา้นสังคมจะครอบคลุมถึงการวเิคราะห์ปัจจยัต่างๆ ท่ีเป็นผลจากสังคมและ

วฒันธรรม รวมถึงค่านิยมและความเช่ือในการด าเนินชีวิตของผูค้น โดยปัจจยัเหล่านั้นไดแ้ก่ อตัรา

จ านวนประชากร ระดบัช่วงวยั กระแสความใส่ใจในสุขภาพ อาชีพ และทศันคติท่ีมีต่ออาชีพ เป็นตน้ 
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โดยปัจจยัดา้นสังคมและวฒันธรรมอาจมีผลกระทบแค่บางส่วนหรือใหผ้ลกระทบโดยตรงกบัภาค

ธุรกิจและภาคอุตสาหกรรมก็เป็นได ้

T – Technological ปัจจัยด้านเทคโนโลยี 

อยา่งท่ีทราบกนัดีอยูแ่ลว้วา่ ปัจจยัดา้นเทคโนโลยเีป็นปัจจยัท่ีเปล่ียนแปลงเร็วและมี

การเปล่ียนแปลงอยูต่ลอดเวลา ดงันั้นการวเิคราะห์และเก็บขอ้มูลของปัจจยัน้ีจะตอ้งกระท าอยา่ง

ต่อเน่ือง เพื่อให้องคก์รสามารถปรับตวัตั้งรับการเปล่ียนแปลงเหล่านั้นไดอ้ยา่งทนัท่วงที โดยปัจจยั

ดา้นเทคโนโลยอีาจมีผลกระทบต่อธุรกิจไดห้ลายทาง เช่น เทคโนโลยท่ีีมีผลกระทบต่อการคิดคน้

สินคา้ เทคโนโลยท่ีีมีผลต่อวิธีการผลิตและการกระจายสินคา้ รวมถึงเทคโนโลยอีนัจะมีผลต่อการ

ส่ือสารกบัผูบ้ริโภค เป็นตน้ 

E – Environmental ปัจจัยด้านส่ิงแวดล้อม 

ปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้มเร่ิมกลายมาเป็นปัจจยัท่ีมีบทบาทส าคญัมากข้ึนในปัจจุบนั

โดยเฉพาะในช่วง 15 ปีหลงั ปัญหาความขาดแคลนเน่ืองจากส่ิงแวดลอ้มถูกท าลายและถูกใชง้านไป

อยา่งต่อเน่ืองเป็นระยะเวลานานโดยขาดการดูแลรักษา ท าใหก้ารไดม้าซ่ึงวตัถุดิบเพื่อใชใ้นการผลิต

หรือการด าเนินธุรกิจในภาคอุตสาหกรรมต่างๆ เร่ิมเป็นไปไดย้ากข้ึน นอกจากน้ียงัรวมถึงการปล่อย

ของเสียของธุรกิจต่างๆ ท่ีบ่อนท าลายระบบนิเวศและส่ิงแวดลอ้มท่ีดี อนัจะท าใหไ้ม่สามารถด าเนิน

ธุรกิจไดอ้ยา่งย ัง่ยนื ซ่ึงในปัจจุบนัปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้มจะสะทอ้นใหเ้ห็นในการด าเนินธุรกิจของ

องคก์รต่างๆ ในดา้นจรรยาบรรณและจริยธรรมของการด าเนินธุรกิจ รวมถึงการด าเนินธุรกิจอยา่ง

ย ัง่ยนื 

L – Legal ปัจจัยด้านกฎหมาย 

ปัจจยัดา้นกฎหมายครอบคลุมถึงปัจจยัดา้นสิทธิมนุษยชนต่างๆ เช่น ดา้นสุขภาพและ

ความปลอดภยั ความเท่าเทียมกนัในสังคม และกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค เป็นตน้ โดยปัจจยัดา้นน้ี

เป็นปัจจยัท่ีองคก์รควรท าการศึกษาและมีความเขา้ใจอยา่งดี เพื่อใหก้ารด าเนินธุรกิจนั้นเป็นไปได้

อยา่งราบร่ืน และไม่ใหปั้จจยัดา้นน้ีกลายมาเป็นอุปสรรคหรือปัญหาของการด าเนินธุรกิจไดใ้น

อนาคต 
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2.2 การวเิคราะห์อตุสาหกรรมโรงแรมด้วย PESTEL 
เห็นไดช้ดัเจนวา่การท่ีรัฐบาลออกมาตรการยกเวน้วซ่ีาส าหรับนกัท่องเท่ียวใหก้บั 48 

ประเทศทัว่โลก ท าใหน้กัท่องเท่ียวต่างเห็นวา่การเดินทางมายงัประเทศไทยเป็นเร่ืองท่ีสะดวกสบาย

กวา่แต่ก่อน ส่งผลใหป้ริมาณนกัท่องเท่ียวเพิ่มสูงข้ึน และยงัคงมีแนวโนม้ท่ีจะสูงข้ึนอีกอยา่งต่อเน่ือง 

จากปัจจยัสนบัสนุนดา้นอตัราแลกเปล่ียนและค่าครองชีพท่ียงัอยูใ่นระดบัท่ีต ่ากวา่ในหลายประเทศ 

ซ่ึงมีส่วนเอ้ือประโยชน์ใหก้บัชาวต่างชาติ ท่ีอาจตอ้งการประหยดังบประมาณ หรือวยัเกษียณท่ียา้ย

ถ่ินฐานเขา้มาพกัผอ่นใชชี้วติช่วงบั้นปลายในประเทศไทย ดว้ยความหลากหลายทางกายภาพ ความมี

เอกลกัษณ์ และสภาพภูมิอากาศท่ีเหมาะสม 

นอกจากน้ีความกา้วหนา้อนัรวดเร็วของเทคโนโลย ีก็เป็นอีกปัจจยัท่ีช่วยในการส่งออก

ภาพลกัษณ์ ผา่นการแชร์ในส่ือโซเชียล การรีววิ และการประชาสัมพนัธ์ผา่นช่องทางออนไลน์ต่างๆ 

รวมถึงความสะดวกในการติดต่อเขา้ถึง ระหวา่งผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบการโดยตรง ดว้ยช่องทาง

บริการท่ีไม่เสียค่าใชจ่้าย ซ่ึงถือเป็นส่วนส าคญัท่ียิง่ช่วยผลกัดนัใหก้บัการท่องเท่ียวของไทยไดรั้บ

ความนิยมอยา่งทวคูีณ  

จากปัจจยัภายนอกขา้งตน้ทั้งหมด ลว้นส่งผลใหธุ้รกิจโรงแรมเติบโตข้ึนเป็นเท่าตวัใน

ระยะเวลาไม่ก่ีปี ดงัจะเห็นไดจ้ากจ านวนผูป้ระกอบการโรงแรมในประเทศไทย ในภาพท่ี 3 ซ่ึง

แน่นอนวา่จ านวนท่ีเพิ่มข้ึนยอ่มท าใหเ้กิดการแข่งขนัท่ีรุนแรงอยา่งมาก โดยเฉพาะการแข่งขนัใน

ดา้นราคา 

 

2.3 SWOT ANALYSIS 
เป็นการวิเคราะห์สภาพแวดลอ้มร่วมกบัศกัยภาพในองคก์ร เป็นเคร่ืองมือในการ

ประเมินสถานการณ์ส าหรับธุรกิจ ซ่ึงช่วยใหผู้บ้ริหารรู้ถึงจุดแขง็และจุดอ่อนจากสภาพแวดลอ้ม

ภายใน มองเห็นโอกาสและอุปสรรคจากสภาพแวดลอ้มภายนอก ตลอดจนผลกระทบต่อการ

ประกอบธุรกิจทุกประเภท โดยแบ่งเป็น 
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 จุดแขง็ (Strengths) : จุดเด่นหรือจุดแขง็ (ขอ้ไดเ้ปรียบ) เป็นผลมาจากปัจจยัภายใน เป็น

ขอ้ดีท่ีเกิดจากสภาพแวดลอ้มภายในบริษทั เช่น จุดแขง็ดา้นการเงิน และขอ้ไดเ้ปรียบดา้นการผลิต 

และดา้นทรัพยากรบุคคล โดยบริษทัจะตอ้งใชป้ระโยชน์จากจุดแขง็ในการก าหนดกลยทุธ์การตลาด   

 จุดอ่อน (Weaknesses) : จุดดอ้ยหรือจุดอ่อน ขอ้เสียเปรียบเป็นผลมาจากปัจจยัภายใน 

เป็นปัญหาหรือขอ้บกพร่องท่ีเกิดจากสภาพแวดลอ้มภายในต่าง ๆ ของบริษทั เช่น การขาดเงินทุน 

นโยบายและทิศทาง การบริการท่ีไม่แน่นอน หรือบุคลากรท่ีไม่มีคุณภาพ ซ่ึงบริษทัจะตอ้งหาวธีิใน

การปรับปรุงใหดี้ข้ึนหรือขจดัใหห้มดไปอนัจะเป็นประโยชน์ต่อบริษทั   

 โอกาส (Opportunities) : เกิดจากปัจจยัภายนอก เป็นผลจากการท่ีสภาพแวดลอ้ม

ภายนอกของบริษทัเอ้ือประโยชน์ หรือส่งเสริมการด าเนินงานของบริษทั โอกาสแตกต่างจากจุดแขง็

ตรงท่ีโอกาสเป็นผลมาจากสภาพแวดลอ้มภายนอก แต่จุดแขง็เป็นผลมาจากสภาพแวดลอ้มภายใน 

ผูป้ระกอบการท่ีดีจะตอ้งแสวงหาโอกาสอยูเ่สมอ โดยการวเิคราะห์ส่ิงแวดลอ้มภายนอกท่ี

เปล่ียนแปลงอยูต่ลอดเวลา เช่น เศรษฐกิจ สังคม การเมือง เทคโนโลยแีละการแข่งขนัในตลาด และใช้

ประโยชน์จากโอกาสนั้น  

 อุปสรรค (Threats) : เกิดจากปัจจยัภายนอก เป็นขอ้จ ากดัท่ีเกิดจากสภาพแวดลอ้ม

ภายนอกท่ีส่งผลเสียต่อธุรกิจ เช่น ราคาน ้ามนัท่ีสูงข้ึน อตัราดอกเบ้ียท่ีสูงข้ึน สภาพเศรษฐกิจท่ีชะลอ

ตวั ผูป้ระกอบการจ าเป็นตอ้งปรับกลยทุธ์ทางการตลาดใหส้อดคลอ้ง และพยายามขจดัอุปสรรคต่าง 

ๆ ท่ีเกิดข้ึนใหไ้ด ้

 

 

2.4 การวเิคราะห์ธุรกจิ โรงแรมอนันตรา บ้านราชประสงค์ เซอร์วสิ สวที ด้วย SWOT 

จุดแข็ง (Strengths) 

• โดยรวมของอาคารและภายในหอ้งพกั มีบรรยากาศท่ีอบอุ่นเป็นกนัเอง ใหค้วามรู้สึกเสมือน

อยูบ่า้นกบัผูเ้ขา้พกั พร้อมบริการระดบัโรงแรม 5 ดาว  

• หอ้งพกัขนาดใหญ่ ใหคุ้ม้ค่าเม่ือเทียบกบัราคาต่อตารางเมตรในยา่นเดียวกนั 

• High Repeat Rate สามารถรักษาลูกคา้ประจ าไดอ้ยา่งต่อเน่ือง แขกท่ีเคยมาพกัมกัจะท าการ

จองซ ้ า 
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• Turn Over Rate ของพนกังานต ่า ท าใหพ้นกังานและแขกต่างจดจ ากนัได ้สร้างความสบายใจ

และเอาใจใส่เป็นกนัเองใหก้บัแขก  

• Single Owner มีเจา้ของเพียงรายเดียว ท าใหมี้อ านาจเด็ดขาดสามารถตดัสินใจไดร้วดเร็ว ง่าย

กบัการลงทุนเปล่ียนแปลง 

 

จุดอ่อน (Weaknesses) 

• รูปแบบของอาคาร ไม่ไดมี้การแยกส่วนของคอนโดออกจากส่วนของโรงแรมอยา่งชดัเจน 

และใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางร่วมกนั 

• เป็นโรงแรมขนาดกลาง ไม่มีบริการห้องจดัเล้ียงสัมมนา 

• บริการของหอ้งอาหาร ใชร้วมกบัของร้านคอฟฟ่ีคลบั 

• อยูใ่นบริเวณท่ีมีการจราจรติดขดัมากช่วงเวลาเชา้และเยน็ 

• อยูท่่ามกลางโรงแรมรายใหญ่ ท าใหเ้กิดการเปรียบเทียบไดง่้าย 

• รายไดค้่าเช่าพื้นท่ีต่อตารางเมตรต ่ากวา่ค่าเฉล่ียในยา่นเดียวกนั 

 

โอกาส (Opportunities) 

• การเติบโตของอุตสาหกรรมท่องเท่ียว จ านวนนกัท่องเท่ียวและนกัลงทุนต่างชาติท่ีเพิ่มมาก

ข้ึน 

• ต าแหน่งท่ีตั้งของโรงแรมอยูใ่จกลางเมืองท่ามกลางบริษทัของชาวต่างชาติมากมาย

โดยเฉพาะชาวญ่ีปุ่น  

• รัฐบาลออกมาตรการยกเวน้วีซ่าส าหรับนกัท่องเท่ียว 48 ประเทศ 

• ต าแหน่งท่ีตั้งอยูใ่นยา่นการคา้ และศูนยร์วมธุรกิจ ของประเทศ 

• การเดินทางสะดวกสบายมีรถไฟฟ้า BTS, MRT ท่ีสามารถเช่ือมต่อไปยงั Airport Link 

• ต าแหน่งท่ีตั้งรายลอ้มอยูใ่นยา่นท่ีมี ผูมี้ก  าลงัจบัจ่ายสูงพกัอาศยัอยู ่

 

อุปสรรค (Threats) 
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• OTA, การรีววิบนช่องทางออนไลน์สามารถท าไดง่้ายข้ึนโดยไม่มีตน้ทุน รีววิในแง่ลบเป็น

ส่ิงท่ีไม่สามารถควบคุมไดแ้ต่ท าใหสู้ญเสียภาพลกัษณ์ในวงกวา้งระยะยาว 

• ช่องทางออนไลน์ท าใหใ้ครๆก็สามารถขายบริการหอ้งพกัได ้จึงมีจ านวนคู่แข่งและจ านวน

หอ้งพกัมากข้ึน ลูกคา้มีทางเลือกมากมาย และสามารถเปล่ียนไดต้ลอดโดยไม่มีตน้ทุน 

• อยูใ่นพื้นท่ีใกลเ้คียงกบัจุดยทุธศาสตร์ของความไม่สงบทางการเมืองหลายคร้ัง 

 

 

ภาพที ่2.1 แสดงขอ้มูล SWOT ของโรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ สวที 
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บทที ่ 3 

การวเิคราะห์สาเหตุของปัญหา 
 
 

การวางแผนใดๆก็ตาม จ าเป็นตอ้งระบุปัญหาใหเ้กิดความชดัเจนและถูกตอ้งกบัส่ิงท่ี
เกิดข้ึนจริง ดงันั้นการใชเ้คร่ืองมือทางวชิาการท่ีมีความถูกตอ้งแม่นย  านั้นมีความจ าเป็นอยา่งมาก
ส าหรับการตีความ เพื่อใหเ้กิดประสิทธิผลในการบริหารจดัการแกไ้ขปัญหาท่ีมีประสิทธิภาพ 

 
 

3.1 วเิคราะห์ปัญหาดัวย Mind Map 

Mind Map เป็นเคร่ืองมือพื้นฐานท่ีไดรั้บการยกยอ่งวา่ สามารถช่วยในการ
จดัการระบบความคิดท่ีมีประสิทธิภาพสูงสุด เป็นหน่ึงในวธีิการบนัทึกความคิด ช่วยให้
เห็นภาพรวม เห็นความสัมพนัธ์ของความคิดท่ีกวา้งไดดี้และชดัเจนยิง่ข้ึน เพือ่น าไปสู่ 
การคิด วเิคราะห์ แยกแยะ แกปั้ญหา อยา่งเป็นระบบ 
 จากเป้าหมายท่ีจะสร้างรายไดใ้หม้ากข้ึนท่ามกลางการแข่งขนัในดา้นราคา จึง
เร่ิมจากการรวบรวมขอ้มูลรายไดเ้ดิม มาสร้างเป็นแผนผงัของรายได ้เพื่อพิจารณาใน
ภาพรวมเก่ียวกบัช่องทางและสัดส่วนท่ีมาของรายไดใ้นปัจจุบนั 

 
ภาพที ่3.1 แสดงแผนผงั Mind Map รายไดข้อง โรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ สวที 
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แผนผงัในภาพท่ี 3.1 ท าให้เห็นความสัมพนัธ์ของรายไดห้ลกัของ โรงแรมอนนัตรา 

บา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ สวที นั้นมาจากส่วนของห้องพกัถึง 92% ในขณะท่ีส่วนอ่ืนๆภายใน

อาคารกลบัแทบไม่สามารถสร้างรายไดใ้ดๆได ้ซ่ึงหากพิจารณาโดยทัว่ไป อาจเห็นเป็นกรณีปกติ

ส าหรับธุรกิจประเภทโรงแรม แต่ในกรณีของ โรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ สวที 

ดว้ยลกัษณะของอาคารท่ีมีรูปแบบเป็น Mixed Used มีการใชง้านท่ีหลากหลายประเภทในอาคาร

เดียวกนั จึงน าไปสู่การวเิคราะห์เพิ่ม เพื่อหามูลค่าการใชง้านสูงสุดต่อตารางเมตร 

  ผูว้จิยัไดน้ ารายไดจ้ากส่วนต่างๆขา้งตน้มาหารกบัพื้นท่ีใชส้อยจริง และน าจ านวนของ

พื้นท่ีนั้นๆไปคูณกบัราคาค่าเช่าพื้นท่ีต่อตารางเมตรในตลาดประเภทเดียวกนั เพื่อเปรียบเทียบหา

ตวัเลขรายไดท่ี้คาดหวงัตามมาตรฐานราคาตลาด ดงัภาพท่ี 3.2 

 

ภาพที ่3.2 แสดงการค านวนรายไดท่ี้ควรจะไดรั้บตามมาตรฐานตลาด ของโรงแรมอนนัตรา บา้น

ราชประสงค ์เซอร์วสิ สวที 

ผลลพัธ์ท่ีไดจ้ากการค านวนพื้นท่ีใชส้อยหลกัของอาคาร 3 ส่วน คือ พื้นท่ีของหอ้งพกั
โรงแรม พื้นท่ีส่วนปล่อยเช่า และ พื้นท่ีจอดรถ จะเห็นไดว้า่ ณ ปัจจุบนั พื้นท่ีส่วนปล่อยเช่า และ พื้นท่ี
จอดรถ สามารถสร้างรายไดเ้ป็นสัดส่วนท่ีนอ้ยมาก เม่ือเทียบกบัราคาค่าเช่าในตลาด/ตารางเมตร/ปี 



 21 

ซ่ึงคาดวา่รายไดท่ี้สูญเสียไป อาจมีมูลค่ามากถึง 18,804,000 บาทต่อปี ดว้ยเหตุน้ีจึงน าไปสู่การ
วเิคราะห์ถึงสาเหตุของการสูญเสียรายไดใ้นส่วนน้ีไป 

 
 

3.2 การวเิคราะห์สาเหตุของปัญหาโดยใช้แผนผงัก้างปลา (Fishbone Diagram) 
Fishbone Diagram หรือ Cause and Effect Diagram ไดรั้บการพฒันาคร้ังแรกปี ค.ศ. 

1943 โดย ศาสตราจารย ์ คาโอรุ อิชิกาวา่ แห่งมหาวทิยาลยัโตเกียว ในบางคร้ังเรียกแผนผงัอิชิกาวา่ 
(Ishikawa Diagram) เป็นเคร่ืองมือท่ีใชว้เิคราะห์สาเหตุดว้ยการระดมความคิด ถึงสาเหตุของปัญหาท่ี
เฉพาะเจาะจง รวบรวมความเป็นไปไดท้ั้งหมดท่ีอาจเป็นตน้เหตุของปัญหา โดยแยกออกเป็น
หมวดหมู่หรือปัจจยัท่ีชดัเจน เพื่อใหง่้ายต่อการวเิคราะห์และสามารถระบุถึงสาเหตุท่ีแทจ้ริงของ
ปัญหาไดอ้ยา่งถูกตอ้ง การน าแผนผงักา้งปลามาช่วยในการวเิคราะห์จะท าใหปั้ญหาท่ีใหญ่ถูก
ยอ่ส่วนลงมาในขอบเขตท่ีเล็กลง ท าใหก้ารวเิคราะห์แต่ละส่วนหรือหมวดหมู่ท  าไดง่้ายข้ึนและ
ครอบคลุมในทุกประเด็นทั้งประเด็นหลกัและประเด็นยอ่ย 

 
ภาพที ่3.3 แสดงตวัอยา่งโครงสร้างและองคป์ระกอบของแผงผงักา้งปลา 
 

จากการวเิคราะห์สาเหตุของปัญหา เร่ืองรายไดจ้ากพื้นท่ีเช่าต่อตารางเมตร มีราคาท่ีต ่า
กวา่มาตรฐานในยา่นเดียวกนั โดยใชแ้ผนผงักา้งปลา ผา่นปัจจยั 4 ดา้นท่ีมีความส าคญัต่อการสร้าง
รายไดใ้นภาพรวม ไดแ้ก่ ลกัษณะทางกายภาพภายนอก (Physical), การตลาด (Marketing), การ
จดัสรรพื้นท่ี (Space Management), พื้นท่ีขาย (Product) จึงไดเ้ห็นวา่แต่ละปัจจยัมีรายละเอียดดงัน้ี 
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ภาพที ่3.4 แสดงการวเิคราะห์ถึงสาเหตุของปัญหา ของโรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ 
สวที โดยใชแ้ผนผงักา้งปลา 
 

3.2.1 ลกัษณะทางกายภาพภายนอก (Physical)  
เร่ิมแรกอาคารน้ีถูกสร้างมาเพื่อขายในรูปแบบของคอนโดมิเนียมทั้งหมด ต่อมาได้

พฒันาส่วนล่างของอาคาร ใหก้ลายมาเป็นโรงแรม แลว้จึงน าพื้นท่ีส่วนท่ีเหลือในจุดต่างๆมาปล่อย
เช่าใหก้บัร้านคา้ในภายหลงั ซ่ึงหากมองจากภายนอกจะเห็นวา่ตวัอาคารมีลกัษณะเป็นทรงสูง ทางเขา้
หลกัดา้นหนา้อาคารมีลานน ้าพุรับกบัส่วนล็อบบ้ีของโรงแรม ตอกย  ้าใหภ้าพลกัษณ์ต่อผูค้นส่วน
ใหญ่ เขา้ใจวา่อาคารน้ีเป็นโรงแรมเพียงอยา่งเดียว จากภาพลกัษณ์ดงักล่าวส่งผลใหผู้ค้นท่ีผา่นไปมา 
ไม่เดินเขา้มาใชบ้ริการในส่วนอ่ืนๆ โฟลวของคนท่ีมีโอกาสเขา้มาเป็นลูกคา้ขาจรจึงมีจ านวนไม่มาก 
ส่งผลใหร้้านคา้ผูเ้ช่าไม่สามารถสร้างยอดขายไดต้ามเป้าหมาย ในส่วนของบริษทัฯเองก็ไม่มีอ านาจ
ต่อรองก าหนดราคาค่าเช่าไดต้ามท่ีควรจะเป็น เพราะพื้นท่ีส่วนท่ีเหลือน้ีไม่ไดถู้กจดัสรรใหเ้ป็น
สัดส่วน และตรงกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าในตลาด ซ่ึงจากการสัมภาษณ์เจา้หนา้ท่ีผูจ้ดัการอาคาร 
พบวา่ผูป้ระกอบการท่ีสนใจเขา้มาขอดูพื้นท่ีเช่าและท าการปฏิเสธ มกัจะติดปัญหาเร่ือง ทางเขา้ท่ี
สะดวกออกแยกจากส่วนของโรงแรม, ขนาดพื้นท่ีใหญ่เกินไป, มองเห็นหรือเขา้ถึงไดย้ากจากคน
ทัว่ไป เป็นตน้ 
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3.2.2 การตลาด (Marketing) 
ปัจจุบนั โรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์ เซอร์วสิ สวีท มีทีมงานการตลาด ท างาน

ร่วมกบับริษทัไมเนอร์ฯ และบริษทัเอเจนท ์ ประชาสัมพนัธ์เฉพาะในส่วนของโรงแรมดว้ยช่องทาง
ออฟไลน์และออนไลน์ ไม่มีทีมการตลาดในส่วนของพื้นท่ีเช่าและไม่เคยท าการประชาสัมพนัธ์น
ส่วนของพื้นท่ีเช่า หรือมีป้ายประชาสัมพนัธ์ใดๆทั้งในและนอกพื้นท่ีมาก่อน 
 สาเหตุหลกัมาจากการท่ีไม่ไดใ้หค้วามส าคญักบัการปล่อยเช่าพื้นท่ี จึงไม่ไดท้  าการ
ลงทุนจดัสรรงบประมาณ ทีมงานและทรัพยากรไว ้เม่ือมีคนมาติดต่อขอเช่าพื้นท่ี จึงท าการปล่อยเช่า
ดว้ยราคาท่ีพอใจ และไม่ไดมี้การท าสัญญาเช่าท่ีเป็นประโยชน์ 

 
ภาพที ่ 3.5 แสดงแบบแปลนอาคารบริเวณ ชั้น 1 ของโรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์ เซอร์วสิ 
สวที 
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ภาพที ่ 3.6 แสดงแบบแปลนอาคารบริเวณ ชั้น 2 ของโรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์ เซอร์วสิ 
สวที 

 
ภาพที ่3.7 แสดงแบบแปลนอาคารบริเวณ ชั้น 3 ของโรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์เซอร์วสิ 
สวที 
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3.2.3 สินค้า หรือ พืน้ทีเ่ช่า (Product) 
จากการส ารวจสถานท่ีจริงและแบบแปลนอาคารพบวา่ พื้นท่ีแต่ละส่วนไม่ไดถู้ก

ออกแบบมาเพื่อการปล่อยเช่า บางจุดเขา้ถึงไดย้าก บางจุดมีขนาดท่ีใหญ่ ซ่ึงหากท าการค านวนราคา
ค่าเช่าโดยคิดตามพื้นท่ีต่อตารางเมตร จะท าใหค้่าเช่ามีราคาสูงมาก ท่ีผา่นมาจึงท าการคิดราคาค่าเช่า
ไปแบบเหมา จึงท าใหร้ายไดจ้ากการปล่อยเช่าต่อตารางเมตรเฉล่ียแลว้อยูใ่นอตัราท่ีต ่ากวา่ตลาด 
สาเหตุท่ีเป็นเช่นนั้นเป็นเพราะ ทางบริษทัไม่ไดมี้การวางแผนมาก่อนเร่ืองการปล่อยเช่าพื้นท่ี เม่ือมี
คนสนใจมาขอเช่าพื้นท่ีจึงรีบท าการปล่อยเช่าไปโดยไม่ไดศึ้กษาความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของทั้งผูเ้ช่า
และกลุ่มลูกคา้ในยา่นนั้น 

 
3.2.4 การวเิคราะห์สาเหตุของปัญหาโดยใช้แผนผงัก้างปลา 
จากการวเิคราะห์ภาพรวม พบวา่รายไดแ้ละอตัราการเขา้พกัในส่วนของ โรงแรมอนนัต

รา บา้นราชประสงค ์ เซอร์วิส สวที อยูใ่นระดบัสูงเม่ือเทียบกบัตลาดประเภทเดียวกนั ดว้ยต าแหน่ง
ท่ีตั้งของโรงแรม ยงัเป็นปัจจยัในการเลือกอนัดบัตน้ๆของนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติ ซ่ึงถือเป็นจุดขาย
ท่ีส าคญัของตวัโรงแรมมาโดยตลอด ดงันั้นผูว้ิจยัเห็นวา่ควรรักษารายไดใ้นส่วนน้ีให้อยูใ่นระดบัเดิม
ต่อไป  แต่การจะรับมือต่อสู้กบัการเปล่ียนแปลงท่ีมาพร้อมกบัจ านวนคู่แข่งท่ีมากข้ึน ตอ้งอาศยัการ
ปรับตวัและเพิ่มประสิทธิภาพในการสร้างรายไดจ้ากทรัพยากรส่วนอ่ืนๆท่ีมีอยูด่ว้ย ซ่ึงก็คือพื้นท่ีใน
อาคารท่ียงัไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ใหเ้ตม็ท่ี เน่ืองจากมองเห็นถึงความสามารถและโอกาสในการสร้าง
รายได ้หากเพียงปรับมุมมองใหคู้่แข่งของโรงแรม กลายมาเป็นส่วนหน่ึงของลูกคา้ของโรงแรมดว้ย 

โดยสาเหตุของปัญหาในการสร้างรายไดจ้ากการปล่อยเช่าพื้นท่ี มาจากขาดการวางแผน
ในการจดัสรรพื้นท่ี ดว้ยตวัอาคารเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์มีลกัษณะเฉพาะตวั ประกอบดว้ยมีการใช้
งานหลายประเภท จากคนหลายกลุ่มทบัซอ้นอยูบ่นพื้นท่ีเดียวกนั ทั้งผูพ้กัอาศยัส่วนคอนโดมิเนียม 
ลูกคา้ของโรงแรม ลูกคา้ของร้านคา้ผูเ้ช่า และพนกังานของบริษทัเอง แต่ละส่วนลว้นมีความตอ้งการ
ท่ีเฉพาะตวั จึงมีความจ าอยา่งมากท่ีจะตอ้งท าการวางแผนจดัสรรพื้นท่ีใหม่ เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพ
สูงสุด 

 

 
 



 27 

 
บทที ่4 

การก าหนดกลยุทธ์และแนวทางแก้ไขปัญหา  
 
 

4.1 การก าหนดกลยุทธ์ 
จากปัญหาท่ีกล่าวมาไดแ้สดงใหเ้ห็นวา่ หากทาง โรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์

เซอร์วสิ สวที ไม่ท าการปรับตวัใหส้อดรับกบัการเปล่ียนแปลง อาจท าใหส่้งผลต่อการแข่งขนัและ
รายไดใ้นระยะยาวได ้ ทั้งหมดจึงน ามาสู่การวางแผนหาทางออก โดยสามารถก าหนดเป็นกลยทุธ์
ทางออกท่ีช่วยเพิ่มขีดความสามารถในการสร้างรายได ้ดงัน้ี 

 
4.1.1 การจัดระเบียบทีจ่อดรถและเกบ็ค่าทีจ่อดรถ  
การจดัระเบียบท่ีจอดรถและเก็บค่าท่ีจอดรถ ไม่ใช่กลยทุธ์ท่ีมีความซบัซอ้นแต่อยา่งใด 

หากมาจากความคิดท่ีมุ่งเนน้ใหค้วามส าคญักบัการจดัการพื้นท่ี ทุกส่วนในอาคารตอ้งสามารถสร้าง
รายไดแ้ละใชง้านใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด   
 การจดัเก็บค่าท่ีจอดรถ ท่ีมีอยูถึ่งกวา่ 100 คนั เป็นการจดัการท่ีใชก้ารลงทุนนอ้ย จดัท า
ไดใ้นระยะเวลาอนัสั้น และท าใหเ้กิดรายรับใหก้บัโรงแรมไดท้นัที ซ่ึงเดิมเป็นรายไดท่ี้ถูกมองขา้ม 
ขาดการจดัการท่ีเหมาะสม เน่ืองจากไม่ไดมี้การศึกษาอยา่งเป็นทางการ จึงถูกมองวา่เป็นรายไดเ้พียง
เล็กนอ้ยและอาจไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน  
 นอกจากน้ีการจดัเก็บค่าท่ีจอดรถ เป็นเสมือนการเก็บขอ้มูล ไปดว้ย เป็นประโยชน์ต่อ
การท าการตลาด เพราะท าใหส้ามารถทราบถึงจ านวนลูกคา้ท่ีเขา้ออกไดใ้นแต่ละวนั และจ ากดัผูท่ี้มา
จอดรถฟรี แยง่พื้นท่ีของลูกคา้อ่ืนๆ 
 

4.1.2 การปรับค่าเช่าพืน้ที่ 
แนวคิดน้ีจะช่วยปรับอตัราค่าเช่าพื้นท่ีภายในอาคารทั้งหมด ใหอ้ยูใ่นระดบัเดียวกบั

ตลาด เป็นการปรับฐานรายไดใ้หก้บัโรงแรม สามารถท าไดภ้ายในระยะเวลาอนัสั้น และไม่ตอ้งมีการ
ลงทุน ซ่ึงนอกจากจะท าให้มีรายไดท่ี้มากข้ึนแลว้ ยงัเป็นการคดักรองผูเ้ช่าท่ีมีประสิทธิภาพในการ
สร้างรายได ้เหมาะสมกบัภาพลกัษณ์ของโรงแรมดว้ย 
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4.1.3 การออกแบบการใช้งานพืน้ที่ใหม่ (Space Redesign) 
แนวคิดของกลยทุธ์น้ี คือปรับเปล่ียนการใชส้อยพื้นท่ีใหเ้ป็นส่วนของพลาซ่า เพื่อสร้าง

รายไดจ้ากการเก็บค่าเช่าใหไ้ดต้ามเป้าหมายท่ีเหมาะสม โดยช่วงเร่ิมตน้ตอ้งมีการศึกษาหาความ
ตอ้งการของลูกคา้ ท าการเก็บขอ้มูลกลุ่มเป้าหมาย เตรียมการจดัหาผูเ้ช่าท่ีมีคุณสมบติัในการดึงดูด
ลูกคา้ เพื่อออกแบบจดัสรรการใชง้านของพื้นท่ีใหม่ทั้งหมดใหต้อบรับกบัความตอ้งการของ
ผูบ้ริโภคยคุปัจจุบนัในยา่นราชด าริ ปรับมุมมองท่ีจากเดิมมองเห็นตนเองเป็นเพียงโรงแรมท่ีอยู่
ท่ามกลางคู่แข่งระดบัเล็ก-ใหญ่รอบดา้น ใหก้ลายมาเป็นโอกาส ท่ีจะดึงโฟลวของผูค้นเหล่านั้นไดม้า
ใชบ้ริการในส่วนของพลาซ่าและเป็นลูกคา้ของเราดว้ย 

 
4.1.4 เปิดร้านอาหารของตนเอง 
เป็นกลยทุธ์ท่ีจะท าการลงทุนท าธุรกิจเอง เน่ืองจากในยา่นน้ีเป็นยา่นท่ีมีพนกังาน

ออฟฟิศเป็นจ านวนมาก แต่มีร้านอาหารนอ้ย จึงมีโอกาสท่ีจะสร้างรายไดด้ว้ยการท าร้านอาหาร 
เพราะมีพื้นท่ีและอุปกรณ์เดิมอยู ่

 
4.1.5 การปรับปรุงภาพลกัษณ์ภายนอกอกคาร (Facade Renovation) 
เน่ืองจากภาพลกัษณ์ภายนอกของอาคารมกัถูกมองวา่เป็นโรงแรมเพียงอยา่งเดียว และ

เร่ิมโทรมลง ไม่เคยไดท้  าการปรับปรุงในส่วนของดา้นหนา้ การปรับปรุงภาพลกัษณ์ใหมี้ความ
สวยงามทนัสมยัมากข้ึน เป็นกลยทุธ์ท่ีจะช่วยดึงดูดลูกคา้ท่ีผา่นไปมาเกิดความสนใจ ดึงใหค้นเขา้มา
ใชง้าน และปรับค่าเช่าใหสู้งข้ึนได ้
 
 

4.2 การจัดล าดับความส าคญั Prioritization Matrix 
หลงัจากก าหนดกลยทุธ์แลว้ จึงเป็นการน าแต่ละกลยทุธ์ท่ีจะใชแ้กปั้ญหามาจดัล าดบั

ความส าคญั โดยเปรียบเทียบเป็นระดบั ระหวา่งความยาก-ง่าย ส าหรับการน ากลยทุธ์ไปปรับใชก้บั
ธุรกิจ ซ่ึงพิจารณาจากปัจจยัทางดา้นทรัพยากรบุคคล ตน้ทุน ความพร้อมขององคกร์ ร่วมกบั ระดบั
ผลกระทบต่อธุรกิจโรงแรมหากไดมี้การปรับใชก้ลยทุธ์นั้นๆข้ึนจริง เพื่อประกอบการตดัสินใจเลือก
วธีิการแกปั้ญหาไดอ้ยา่งแม่นย  าตามล าดบัความส าคญั โดยมองผา่น 5 ปัจจยั ไดแ้ก่ 
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ภาพที ่4.1 ภาพผลการจดัล าดบัความส าคญักลยทุธ์ดว้ย Prioritization Matrix 
 
 

4.3 V-SAFE Model 
เคร่ืองมือน้ีจะช่วยพิจารณาแต่ละทางเลือกของวธีิการแกปั้ญหา โดยมองผา่น 5 มุมมอง

ส าคญัอนัไดแ้ก่ 

4.3.1 คุณค่า(Value) 
คุณค่า(Value) คือการมองถึงคุณค่าท่ีกลยทุธ์นั้นจะสามารถสร้างประโยชน์ใหก้บัธุรกิจ

ไดใ้นระดบัใด 

4.3.2 ความเหมาะสม (Suitable) 
ความเหมาะสม (Suitable) การพิจารณาถึงความเหมาะสมของกลยทุธ์กบัตวัธุรกิจ 

รวมถึงความสอดคลอ้งกบัแนวทางกลยทุธ์ของธุรกิจในอนาคตมากนอ้ยเพียงใด  

4.3.3 การยอมรับ(Acceptable) 
การยอมรับ(Acceptable) แนวคิดจะไดรั้บการยอมรับในภาพรวม จากผูมี้ส่วนไดส่้วน

เสียส่วนต่างๆของธุรกิจ 

4.3.4 ความเป็นไปได้ (Feasible) 
ความเป็นไปได ้(Feasible) พิจารณาในเร่ืองพร้อมของระยะเวลา เงินทุน ผลตอบแทน 

และทรัพยากรของธุรกิจ  



 30 

ตารางที ่4.1 ตารางผลการพิจารณากลยทุธ์ดว้ย V-SAFE Model 

 

 

4.4 สรุปภาพรวมแนวทางแก้ไขปัญหา 
จากเคร่ืองมือ Prioritization Matrix และ V-SAFE Model ท่ีน ามาช่วยในการวิเคราะห์

ความเหมาะสมของกลยทุธ์นั้น พบวา่ทางเลือกท่ี 1-3 เป็นทางเลือกท่ีไดรั้บคะแนนในภาพรวมสูงสุด
จาก 5 ทางเลือก จึงกล่าวไดว้า่เหมาะสมท่ีจะน าไปใชแ้กปั้ญหา 

หากพิจารณาถึงความเร่งด่วนและความยาก-ง่าย จากตาราง Prioritization Matrix ล าดบั
แรกท่ีควรปรับใชคื้อ การจดัระเบียบท่ีจอดรถและเก็บค่าท่ีจอดรถ เพราะนอกจากจะมีตน้ทุนของ
ระบบท่ีไม่สูงมากแลว้  การน าเทคโนโลยสีารสนเทศมาใช ้ยงัช่วยใหก้ารท างานเป็นไปอยา่งมีระบบ
ระเบียบ เกิดประสิทธิภาพ สามารถตรวจสอบควบคุมการท างาน พร้อมสามารถวดัผลและเห็นผลได้
อยา่งชดัเจน รองลงมาคือ การปรับค่าเช่าพื้นท่ี ผา่นการศึกษากลุ่มเป้าหมายและตลาด เพื่อใหส้อดรับ
กบัความเป็นไปในตลาดเดียวกนั และล าดบัสุดทา้ยคือ การออกแบบการใชง้านพื้นท่ีใหม่ (Space 
Redesign) ซ่ึงตอ้งอาศยัเงินทุน การวางแผนในระยะยาว และตอ้งการความร่วมมือจากหลายฝ่าย 
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บทที ่5 

การน ากลยุทธ์ไปด าเนินการปฏบัิติจริง 
 
 

หลงัจากผา่นขั้นตอนการวิเคราะห์และไดแ้นวทางแกไ้ขปัญหาท่ีเหมาะสมแลว้ จึงน ามา
สู่ขั้นตอนการวางแผนงาน ซ่ึงเป็นส่วนท่ีมีความส าคญัมากก่อนท่ีจะน าไปปฏิบติัจริง เพราะเป็นดัง่
แผนท่ีน าทางใหทุ้กคนท่ีมีส่วนร่วมในโครงการไดเ้ห็นภาพใหญ่และปลายทางท่ีชดัเจนไปพร้อมๆกนั 

กรณีการแกไ้ขปัญหาของ โรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์ เซอร์วสิ สวที ไดน้ า
เคร่ืองมือ แผนภูมิแกนต ์หรือ แกนตช์าร์ต (Gantt Chart) มาใชใ้นการวางแผน เดิมทีเคร่ืองมือน้ีมกัถูก
ใชใ้นดา้นการจดัการขององคก์รขนาดใหญ่ ท่ีอาจมีขั้นตอนวุน่วายซบัซ้อน เป็นเคร่ืองมือช่วยการ
ปฏิบติังานของผูบ้ริหารในยคุแรกๆ แต่ดว้ยคุณประโยชน์มากมาย ท่ีสามารถบอกไดว้า่งานหรือ
กิจกรรมใดควรท าในช่วงเวลาใด  ระยะเวลาเร็วท่ีสุดท่ีโครงการดงักล่าวจะเสร็จส้ินเม่ือใด ใชใ้นการ
บนัทึกและดูความกวา้หนา้ของงาน  วิเคราะห์ความกวา้หนา้ของงานหรือปรับเปล่ียนการวางแผนได้
ง่าย และช่วยสนบัสนุนใหก้ารด าเนินงานบรรลุเป้าหมายของโครงการอยา่งมีประสิทธิภาพ จึง
กลายเป็นท่ีนิยมและถูกน ามาใชก้นัอยา่งแพร่หลายแทบทุกสายอาชีพ 

ลกัษณะโดยทัว่ไปของแผนผงัน้ีจะแสดงถึงปริมาณงานและความสัมพนัธ์กบั
ก าหนดเวลาท่ีจะตอ้งใช ้ในรูปแบบแกนตั้งและแกนนอน ท่ีสามารถเขา้ใจไดง่้าย  
 

5.1  การวางแผนการน ากลยุทธ์ไปปฏบัิติจริง 

การวางแผนงานของโรงแรมอนนัตรา บา้นราชประสงค ์ เซอร์วสิ สวที นั้น เร่ิมจากการ
แบ่งงานทั้งหมดออกเป็น 3 ช่วง ตามลกัษณะของงาน โดย การจดัระเบียบท่ีจอดรถและเก็บค่าท่ีจอดรถ 
การปรับค่าเช่าพื้นท่ี จะเป็นแผนงานระยะสั้นท่ีตอ้งรีบด าเนินการอยา่งเร่งด่วน ภายใน 6 เดือนแรก 
ส่วนการปรับค่าเช่าพื้นท่ี จะเป็นแผนระยะกลาง และ การออกแบบการใชง้านพื้นท่ีใหม่ เป็นแผนงาน
ในระยะยาว ทั้งหมดน้ีเพื่อใหง่้ายต่อการท าความเขา้ใจ การจดัสรรทรัพยากรและเวลาของพนกังาน 
หลงัจากนั้นจึงก าหนดรายละเอียด แบ่งงานออกเป็นกิจกรรมยอ่ยๆ พร้อมเรียงล าดบัความสัมพนัธ์ของ
แต่ละกิจกรรม โดยแผนงานภาพรวมทั้งหมด คาดวา่จะใชเ้วลารวมกนัทั้งส้ิน 3 ปี และมีการประเมินผล
ในช่วงทา้ยเป็นระยะ 
 



 32 

 
ภาพที ่5.1 แผนงานและระยะเวลาของโครงการ 
 

5.2 การก าหนดตัวประเมนิผลของกลยุทธ์ ด้วยเคร่ืองมือ Balanced Scorecard 

 Balanced Scorecard เป็นเคร่ืองมือสมยัใหม่ท่ีใชส้ าหรับการบริหารผลการปฏิบติังาน 
(Performance Management) โดยจะมองเป็นภาพรวมขององคก์ร ใหมี้ความสมดุลทั้งในดา้นการเงิน 
ลูกคา้ กระบวนการด าเนินงานภายใน และดา้นการเรียนรู้พฒันา แทนท่ีผูบ้ริหารจะประเมินผลองคก์ร
ดว้ยตวัเลขทางดา้นการเงิน หรือก าไรเพียงอยา่งเดียว มุมมองทั้งส่ีมุมมองนั้นจะมีความสัมพนัธ์
ระหวา่งกนัแบบเหตุและผล (Cause and Effect Relationship) ท าใหม้องเห็นความเช่ือมโยงอนั
สอดคลอ้งกนัระหวา่งองคป์ระกอบพื้นฐานของกลยทุธ์ซ่ึงเป็นมุมมองท่ีกวา้ง และสามารถน าไป
ประยกุตใ์ชก้บัแนวคิดอ่ืนๆหรือแมก้ระทัง่ในชีวิตประจ าวนัได ้
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ภาพที ่5.2 การวเิคราะห์ดว้ย Balanced Scorecard 

 

5.3 การประเมนิและการจัดการความเส่ียง (Risk Assessment) 
ความเส่ียง หรือความเป็นไปไดข้องเหตุการณ์ท่ีอาจเกิดข้ึนและส่งผลกระทบในทางลบต่อการบรรลุ
วตัถุประสงคใ์นการท างานขององคก์ร เป็นส่ิงบัน่ทอนท่ีไม่มีใครตอ้งการใหเ้กิด ดงันั้นการจดั
ประเมิน หาท่ีมาท่ีไป และท าแผนแนวทางรับมือ จึงเป็นส่ิงท่ีจ  าเป็น เพื่อจดัการความเส่ียงใหอ้ยูใ่น
ระดบัท่ีองคก์รยอมรับไดอ้ยา่งมัน่ใจและสมเหตุสมผล 
 ส่ิงท่ีตอ้งท าในการจดัการกบัความเส่ียง คือการระบุความเส่ียงท่ีอาจแฝงอยูใ่น
กระบวนการท างาน พร้อมกบัระบุตน้เหตุท่ีแทจ้ริง  เพื่อจะไดว้เิคราะห์และก าหนดมาตรการลดความ
เส่ียงไดอ้ยา่งถูกตอ้ง หลงัจากนั้นจึงท าการประเมิณความเส่ียง ดว้ยการจ าแนกและพิจารณาจดัล าดบั
ความส าคญัของความเส่ียงท่ีมี โดยการประเมินจาก โอกาสท่ีจะเกิด (Likelihood) ความเป็นไปไดท่ี้
จะเกิดเหตุการณ์ความเส่ียงในช่วงเวลาหน่ึง และอีกส่วนคือ ผลกระทบ (Impact) วิเคราะห์ระดบั
ความรุนแรงของผลเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากความเส่ียง และมีผลกระทบต่อองคก์รมากนอ้ยแค่ไหน เพื่อ
จดัท าแผนป้องกนัหรือรับมือใหต้รงกบัสาเหตุ 
 
ตารางที ่5.1 ตารางแสดงตวัอยา่งการประเมินความเส่ียงท่ีอาจเกิด และแผนรับมือป้องกนั 
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 จากแผนงานดงักล่าวยงัเป็นเพียงแนวคิดของการแกไ้ขปัญหาในขั้นตน้ ซ่ึงการจะ
น าไปสู่การใชง้านจริงยงัคงตอ้งการขอ้มูลเพิ่มเติมในหลายส่วน ทั้งขอ้มูลภายใน ความพร้อมของ
ทรัพยากร การศึกษาเพิ่มเติมในส่วนของความตอ้งการลูกคา้ ความยดืหยุน่ตามขอ้จ ากดัของ
สถานการณ์ (Feasible) ฯลฯ เพื่อปรับวธีิการใหเ้หมาะสมกบัการน าไปใชใ้นสถานการณ์ปัจจุบนัมาก
ท่ีสุด และเห็นผลการเปล่ียนแปลงไดอ้ยา่งชดัเจนในระยะยาว 
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