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การบริหารและการจดัการจากการศึกษาการบริหารและจดัการโครงการระรินจินดา เวลลเ์นส สปารสีอร์ท นั้นทาง
โครงการใช้ทีมบริหารของสยามเวลล์เนสกรุ๊ป ซึ่งเป็นเจ้าของโครงกาโดยตรง แตกต่างจากโครงการอนนัตรา 
เชียงใหม ่รีสอร์ท ซึ่งว่าจ้างให้บริษัท Minor internationalที่มีช่ือเสยีงในการบริหารโรงแรมระดับห้าดาวมาเป็น
ผู้บริหารโครงการแทน 5) ปัญหาและแนวทางแก้ไข ด้านกายภาพพบว่าในการปรับปรุงบรูณะซ่อมแซมอาคารเก่ามี
ความจ าเป็นต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญทั้งสถาปนิกและช่างฝีมือในการบรูณะซ่อมแซมส่วนต่างๆ การหาวัสดุทีม่ีความเหมือน
หรือใกล้เคียงกับอาคารเดิมรวมถึงงานระบบท่ีต้องมีการรื้อและวางระบบใหม่ทั้งอาคารเพื่อรองรับการใช้งานใน
ปัจจุบัน ในด้านการตลาดพบว่าโครงการอนันตรา เชียงใหม ่รีสอร์ท มีการเปลี่ยนทีมงานบริหารโครงการรวมถึงช่ือ
ของโครงการ ท าให้การรับรู้ของลกูค้าเกิดความสับสน ทางโครงการจึงแก้ปัญหาโดยการส่งอีเมลช้ีแจงให้กับกลุ่ม
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KRANTARAT PRETIPRASONG: Hotel development with more than 100 year old historical 
building that is a part of hotel. A Case study of Rarinjinda Wellness Spa Resort and Anantara 
Chaing mai Resort in Chaing mai. ADVISOR: ASSOC. PROF.TRIRAT JARUTACH {, 126 pp. 

This research aimed to study the redevelopment of historical buildings to be converted as 
part of a hotel to increase marketing and historical value and to explore and solve issues related to their 
old buildings. Two hotels more than a century old were chosen for this case study. The Rarinjinda 
Wellness Spa Resort with a building over 140 years old and the Anantara Chiangmai Resort with an old 
consulate estate approximately one hundred years old. Both hotels were given “Conservation Building” 
awards from The Association of Siamese Architects under the Royal Patronage of His Majesty the King 
(ASA). The tools used in the research were interviews with 2 hotel executives, 2 hotel staff, and 14 hotel 
clients (7 clients from each hotel). 

            The research found that first, the physical conditions of the old buildings are a main 
concern, which can be seen from the renovations done by both hotels to preserve the original structure 
of the buildings as much as possible. It is expected that renovations will be able to alleviate future 
maintenance problems that could occur. Due to structural differences, buildings must be renovated 
using appropriate methods. One such renovation to repair subsidence required the base of the building 
be supported. Older materials were replaced while the construction materials used were carefully 
chosen to match the period style of the original buildings.  Second, both hotels exploited the historicism 
of the buildings as selling points for public marketing purposes. They were promoted as heritage 
structures in marketing roadshows with clients in European and East Asian countries as target groups. 
Third, financing used 50 % existing capital/ 50% loans from financial institutions for investment funding. 
Fourth, both hotels differ in their management structure. The Rarinjinda Wellness Spa Resort uses its own 
management team under the Siam Wellness Group; in contrast, the Anantara Chiangmai Resort hired 
Minor International, a hotel management company well-known among 5-star hotels. Finally, regarding 
upgrading the physical structures of the buildings, 2 issues were addressed: expert architects and skilled 
construction workers are required for repair and renovation of historical buildings; and secondly, 
materials and system planning must be selected in accordance with the current function of the building. 
In addition, Anantara Hotel employed a rebranding strategy using a new name and management team, 
which affected clients’ perception of the product. Clients were informed via email about the hotel name 
change to avoid misunderstanding. Finally, as these hotels are historical buildings, it is necessary to be 
prepared for annual and more frequent maintenance, resulting in higher costs, compared with non-
historical buildings.  
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 ประเทศไทยเป็นประเทศท่ีมีอาคารบ้านเรือนที่มีความเป็นเอกลักษณ์  มีอาคารเก่าแก่ 
โบราณสถานและวัตถุโบราณ และในปัจจุบันประเทศไทยเริ่มให้ความส าคัญในการอนุรักษ์อาคารและ
ทรัพย์สินรวมถึงบริเวณชุมชนโดยรอบ ส าหรับอาคารเก่าในประเทศไทยแบ่งเป็น 2 แบบคือเป็น
อาคารที่ดูแลโดยภาครัฐและอาคารที่ดูแลโดยเจ้าของบ้านเอง แต่เท่าที่เห็นนั้นก็พอจะบอกได้ว่ายังไม่มี
การดูแลในเรื่องนี้ อย่างจริงจังโดยเฉพาะอาคารที่เป็นไม้ซึ่งส่วนมากมักจะเกิดความเสียหายไปตาม
กาลเวลาอีกปัจจัยก็อาจจะเกิดจากเจ้าของบ้านไม่อยากให้ช่างที่ฝีมือไม่ถึงเข้ามาปรับปรุงซ่อมแซม 
เพราะว่ามีตัวอย่างเรื่องของช่างที่ฝีมือไม่ถึงเข้ามาท าแล้วไม่ดีเท่าเดิมให้เห็นอยู่บ่อยๆ ไม่ว่าจะเป็นการ
ด าเนินการด้วยตัวเจ้าของเองหรือด าเนินการด้วยกรมศิลปากรก็ตามแต่ทั้งนี้ช่างที่ฝีมือดีก็ยังมีอยู่แต่ถ้า
จะให้ช่างเหล่านี้มาด าเนินการค่าใช้จ่ายก็จะสูงมากในส่วนหนึ่งอาจจะเป็นเพราะเจ้าของบ้านอยากจะ
อนุรักษ์เอาไว้ในแบบดั้งเดิมให้มากท่ีสุด ทางออกหนึ่งในการที่จะดูแลรักษาบ้านเก่าให้คงอยู่ในสภาพดี
และยังคงคุณค่าแบบดั้งเดิมนั้น ก็คือการน าอาคารขึ้นทะเบียนเป็นโบราณสถานโดยในการด าเนินงาน
นั้นสามารถท าได้สองแบบคือการที่เจ้าบ้านแจ้ง ความประสงค์เข้ามาและจากการส ารวจพ้ืนที่ของ
เจ้าหน้าที่จากกรมศิลปากรเองแต่เมื่ออาคารถูกตีตราว่าเป็นโบราณสถานแล้วแน่นอนว่าสิทธิบางอย่าง
ของเจ้าบ้านย่อมถูกลิดรอนลงไป แตเ่จ้าของบ้านเองก็ยังมีอ านาจในการถือครองอยู่เหมือนเคยและใน
อีกฟากหนึ่งก็ยังมีคนที่มองการอนุรักษ์ในแบบพบกันครึ่งทางพยายามท าให้อาคารเก่าท่ีเต็มไปด้วย
คุณค่าทางประวัติศาสตร์ให้มีชีวิตชีวาและมีลมหายใจต่อไปได้ในยุคปัจจุบัน ขณะเดียวกันต้องยอมรับ
ว่าทุกวันนี้มีชุมชนเก่าๆหลายแห่งพยายามน าเสนอความเก่าของตัวเองเพ่ือเป็นจุดขายให้คนมาเท่ียว 
ไม่ว่าจะเป็น ปาย ภูเก็ตหรือกรุงเทพฯ เองก็ตามซึ่งเรื่องหนึ่งที่น่าเป็นห่วงก็คือหลายๆแห่งมุ่งเน้น 
การน าเสนอแต่ในเชิง“มูลค่า”เพียงอย่างเดียวโดยไม่ได้ใส่ใจในเรื่อง“คุณค่า”ของบ้านเก่าด้วย 

แนวโน้มในปัจจุบันของผู้คนนั้นจะหันกลับไปชื่นชมและศึกษาเรื่องราวในอดีตที่มีความ
น่าสนใจหรือที่เรียกว่า การท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม (Historical tourism) คือการท่องเที่ยวเชิง
ประวัติศาสตร์ที่สะท้อนให้เห็นความเป็นมาของสังคมในยุคนั้นๆสิ่งหนึ่งที่สามารถถ่ายทอดเรื่องราว
ประวัติศาสตร์ได้เป็นอย่างดีนั้นส่วนหนึ่งเป็นอาคารเก่าหรือตัวบ้านเก่าซึ่งเปรียบเสมือนบันทึกทาง
ประวัติศาสตร์ตัวอย่างในจังหวัดภูเก็ตอาคารบ้านเรือนเก่าแก่ท่ีแสดงให้เห็นถึงการที่ประเทศโปรตุเกส
เข้ามาค้าขายในเอเชียและน าเอาสถาปัตยกรรมแบบอาณานิคมเข้ามาจึงท าให้เกิดสถาปัตยกรรมแบบ
ผสมผสานกลายเป็นชิโน-โปรตุกีส ซึ่งสามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและต่างชาติ 
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ได้อย่างดีและยิ่งในปัจจุบันผู้คนเห็นคุณค่าของการท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรมและประวัติศาสตร์ไม่ว่า
ชาวต่างชาติหรือแม้คนไทยเองในปัจจุบันก็มีความชื่นชอบเป็นทุนเดิมอยู่แล้วจึงท าให้อาคารบ้านเรือน
เก่ายังคงมีพลังอยู่ในเชิงการท่องเที่ยวมากข้ึนท าให้คนยิ่งเห็นคุณค่าและโหยหาความเป็นอดีตซึ่งเป็น
กระแสนิยมสักระยะในประเทศไทย 

 
ภาพที1่.1 ตัวอยา่งแสดงรูปแบบอาคารอนุรักษ์สถาปัตยกรรมชิโน-โปตุกีส ซ้ายย่านเมืองเก่า ขวาสถานีต ารวจ 

จังหวัดเชียงใหม่เป็นที่นิยมของนักท่องเที่ยวทั้งไทยและต่างประเทศเป็นอย่างมากซึ่งถ้าศึกษา
จากสถิติแนวโน้มนักเที่ยวของจังหวัดเชียงใหม่ที่มีจ านวนเพิ่มมากขึ้นในทุกๆปีและจังหวัดเชียงใหม่เอง
นั้นมีสถานที่ท่องเที่ยวหลายแห่งที่ได้รับความนิยมจากท้ังนักท่องเที่ยวทั้งในและต่างประเทศ อาทิเช่น 
ถนนคนเดิน, ตลาดไนท์บาซาร์, พระธาตุดอยสุเทพ,ร้านอาหารแบบล้านนา (คุ้มขันโตก)เป็นต้นซึ่งใน
ปัจจุบันนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติสามารถบินตรงเข้าจังหวัดเชียงใหม่ได้โดยไม่ต้องเปลี่ยนเครื่องที่
กรุงเทพฯ โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวชาวจีนที่มีการเช่าเหมาล าเครื่องบินเพ่ือมาท่องเที่ยวและพักผ่อนใน
จังหวัดเชียงใหม่โดยเฉพาะ 

 

ภาพที1่.2แสดงจ านวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ จ.เชียงใหม1่ 

 

                                                           
1 กรมการท่องเท่ียว กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา, "จ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติจังหวัดเชียงใหม่,"(2558). 
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ตารางที่1.1แนวโน้มนักท่องเที่ยวที่เพิ่มมากขึ้นสรุปสถานการณ์ท่องเที่ยวภายในประเทศ จังหวัด
เชียงใหม่ พ.ศ. 2552 - 25542 

 

 ปัจจุบันจังหวัดเชียงใหม่ ทางองค์การการศึกษาวิทยาศาสตร์ และวัฒนธรรมแห่ง
สหประชาชาติหรือยูเนสโก (Unesco) ประกาศให้เมืองเชียงใหม่ข้ึนบัญชีเบื้องต้นมรดกโลกแล้ว3 
จังหวัดเชียงใหม่ถือเป็นนครแห่งประวัติศาสตร์ที่รุ่งเรืองมีศิลปวัฒนธรรมประเพณีภูมิปัญญาท้องถิ่นที่
งดงามโดดเด่นมีเอกลักษณะเฉพาะตัวที่ถ่ายทอดสู่โบราณสถาน โบราณวัตถุ สถาปัตยกรรม งาน
ศิลปะ และหัตถกรรมที่มีความเก่าแก่สืบทอดความเป็นล้านนามากว่า 720 ปี 
 เนื่องด้วยจังหวัดเชียงใหม่มีทั้งสถานที่ท่องเที่ยว ที่พัก อาหาร วัฒนธรรมที่มีความเป็น
เอกลักษณ์เฉพาะตัว โดยนักท่องเที่ยวเริ่มให้ความนิยมกับสถานที่พักท่ีมีเอกลักษณ์และการบริการที่
เฉพาะตัวสถานที่พักจึงนับเป็นสถานที่จ าเป็นส าหรับการท่องเที่ยวและในจังหวัดเชียงใหม่ก็จัดได้ว่ามีท่ี
พักหลากหลายระดับและราคาทีส่ามารถรองรับนักท่องเที่ยวได้ทุกรูปแบบความต้องการซึ่งแต่ละ
สถานที่ต่างมีเอกลักษณ์เฉพาะตัวด้วยรูปแบบการตกแต่งและรูปแบบการให้บริการระดับมาตรฐาน
ตั้งแต่หนึ่งดาวไปจนถึงระดับห้าดาว 
 

                                                           
2 ส านักงานสิถิติแห่งชาต,ิ "สรุปสถานการณ์ท่องเที่ยวภายในประเทศ,"(2554). 
3 นายวีระ โรจน์พจนรัตน์ รัฐมนตรีวา่การกระทรวงวฒันธรรม, (2558). 
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รินจินดา เวลเนสส์ รีสอร์ท สปา 

 ประวัติของสถานที่แห่งนี้ก่อนจะมาเป็น ระรินจินดา เวลล์เนส แอนด์ สปารีสอร์ท  สถานที่
แห่งนี้เดิมเป็นที่ดินของนพ.จินดา สิงหเนตร โดยแบ่งสัดส่วนที่ดินเป็นบ้านพักส่วนตัวและ 
“โรงพยาบาลจินดาสิงหเนตร”จนกระทั่งโรงพยาบาลได้ปิดตัวลง ได้มีการเปลี่ยนกิจการเป็น “โรงแรม
ระรินจินดา เวลล์เนสแอนด์สปา รีสอร์ท” อาคารที่เป็นโรงพยาบาลเก่า น ามาปรับปรุงเป็นอาคารสปา 
และเรือนไม้สักเก่าอายุ 140 ปี ที่อยู่ด้านหลังอาคารโรงพยาบาลคือบ้านพักส่วนตัว ซึ่งต่อมานั้นได้ถูก
ปรับเปลี่ยนให้เป็นส่วนต้อนรับ(Reception),ห้องพักคอย,ห้องประชุม,Treatment Room, ด้านบน
เป็นส่วนแสดงของเก่าและของสะสม (ของนพ.จินดา) ปัจจุบันโรงแรมระรินจินดา เวลล์เนส แอนด์
สปา บริหารกิจการโดย บริษัท สยามเวลเนส กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) โดยชื่อโรงแรม ระรินจินดา นั้นมี
ความหมายมาจาก ระริน แปลว่าสายน้ าเนื่องจากโรงแรมติดกับแม่น้ าปิง และน าชื่อจินดาจากเจ้า
ของเดิม รวมเป็น“ระรินจินดา” ซึ่งแปลว่า สายน้ าที่มีคุณค่า หรือ ทรงคุณค่า 
 
ตารางท่ี1.2ข้อมูลพื้นฐานโครงการระรินจินดา เวลล์เนส สปารีสอร์ท 

ข้อมลู  

จ านวนห้องพกั 35 ห้อง 

ระดบัราคา : คืน/บาท 5,900 – 27,000 บาท 

ระดบัโรงแรม 5 ดาว 

การตกแตง่ Modern Contemporary 

รูปแบบห้องพกั Deluxe room (22) 

Deluxe pool access (7) 

Wellness Suite (5) 

Rarinjinda villa (1) 

รางวลั อาคารอนรัุกษ์ ศิลปสถาปัตยกรรมดีเดน่ ประเภท

อาคารพาณิชย์ จากสมาคมสถาปนิกสยาม 2007 

Thailand Boutique award 2010 

World luxury hotel award 2014 

การจดัแสดงประวตัิความเป็นมา มี 

ระดบัความนิยม (Rating)  9.5 By Tripadvisor 
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ภาพที1่.3ด้านหน้าอาคารเกา่ 140 ป4ี 

 
ภาพที1่.4บริเวณทางเดินจากอาคารที่พกัไปยังอาคารเก่า

 
ภาพที1่.5ด้านหลังอาคารเก่าอายุ 140 ปี 

                                                           
4 phongthon.blogspot.com 
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ภาพที1่.6 ภาพด้านหลังอาคารติดกับสระว่ายน้ าและอาคารที่พกั 

เรือนไม้สักอายุ 140 ปี ได้รับรางวัล 

1. อาคารอนุรักษ์ศิลปะสถาปัตยกรรมดีเด่นจากสมาคมสถาปนิกสยามฯ และกรรมาธิการ
สถาปนิกล้านนา 

2. อาคารอนุรักษ์ ศิลปะสถาปัตยกรรมดีเด่น ประเภทอาคารพาณิชย์จากสมาคมสถาปนิก
สยามในพระบรมราชูปถัมภ์ พ.ศ. 2550 

อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท 

 ประวัติสถานที่แห่งนี้ โรงแรมเดอะเชดีเดิมคือกงสุลอังกฤษประจ าจังหวัดเชียงใหม่กงสุล
อังกฤษแห่งนี้เริ่มก่อตั้งขึ้นเมื่อพ.ศ. 2425 และได้เลิกด าเนินการไปเมื่อปี พ.ศ. 2513 โดยหัวหน้ากงศุล
คนสุดท้ายคือมิสเตอร์ ดี.ซี. รีเวตต์ อาร์เนค เมื่อกงสุลอังกฤษได้ปิดตัวไปอาคารแห่งนี้ได้ถูกอนุรักษ์ไว้
เป็น อาคารโคโลเนียลต่อมาเมื่อปี พ.ศ. 2548 บริษัท เนเชดรัล ปาร์ค ได้พัฒนาที่ดินบริเวณนี้เป็น 
โรงแรมเดอะเชดี ส่วนอาคารกงสุลเดิมปรับเป็นห้องอาหาร “1921” และบริหารงานโดย General 
Hotel ประเทศสิงคโปร์ ในปัจจุบัน เดอะเชดีเชียงใหม่ ได้เปลี่ยนชื่อ เป็น อนันตรา เชียงใหม่ ตั้งแต่
เดือน พฤศจิกายน 2013 โดยเปลี่ยนการบริหารงานเป็นกลุ่ม Minor International  
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ตารางท่ี1.3 ข้อมูลพื้นฐานโครงการอนันตราเชียงใหม่ รีสอร์ท 

ข้อมูล  

จ านวนห้องพกั 84 ห้อง 

ระดบัราคา : คืน/บาท 6,500 – 20,600 บาท 

ระดบัโรงแรม 5 ดาว 

การตกแตง่ Home Style residential Concept 
Modern Contemporary 

รูปแบบห้องพกั Deluxe room (52) 
Suite room (32) 

รางวลั อาคารอนรัุกษ์ ศิลปสถาปัตยกรรมดีเดน่ 
ประเภทอาคารโคโลเนียล จากสมาคม
สถาปนิกสยาม พ.ศ. 2532 

Traveler Choice by Tripadvisor  
Conde Nast reader choice 2014 

การจดัแสดงวตัถโุบราณ มี 

ระดบัความนิยม (Rating)  9.5 By Tripadvisor 

 

 
ภาพที1่.7อาคารกงสุลอังกฤษ (ปจัจุบัน ห้องอาคาร1921)5 

 

                                                           
5 ภาพที่มา ชานไม้ชายเขา 
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ปัจจุบัน กลุ่มนักท่องเที่ยวทั้งชาวต่างชาติและชาวไทยที่มีความนิยมท่องเที่ยวในเชิประวัติ
ศาสตร์ หรือ Historical Tourism เพ่ิมจ านวนมากขึ้นโดยนิยมการท่องเที่ยวซึ่งจะควบคู่กับการศึกษา
ประวัติศาสตร์ศิลปวัฒนธรรมของท้องถิ่นนั้นๆท าให้ในปัจจุบันมีผู้ประกอบการด้านธุรกิจโรงแรมหลาย
ราย น าบ้าน หรืออาคารเก่าที่มีอายุมากกว่า 100 ปี รวมทั้งน าเอาสิ่งของเครื่องใช้สะสมมีค่าท่ีจัดเก็บ
ไว้มาจัดแสดงเพ่ือเป็นส่วนหนึ่งในการเล่าเรื่องราวประวัติความเป็นมาและประวัติต่างของที่พักนั้นๆ 
เพ่ิมความเป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัวของสถานที่ให้นักท่องเที่ยวผู้มาเยือนได้ทราบถึงศิลปวัฒนธรรมอัน
เป็นมูลค่าที่น่าภาคภูมิใจของท้องถิ่นและของชาติ เช่น ระรินจินดา เวลล์เนส สปาแอนด์รีสอร์ท ที่มี
การน าอาคารเก่าอายุกว่า 140 ปี มาพัฒนาให้เป็นส่วนหนึ่งของโรงแรมโดยใช้เป็นอาคารต้อนรับและ
ห้องสัมมนา ในขณะที่ อนันตรา เชียงใหม่รีสอร์ท น าอาคารกงสุลอังกฤษเดิมมาพัฒนาให้เป็นส่วนหนึ่ง
ของโรงแรมเช่นกันโดยพัฒนาให้เป็นห้องอาหารที่มีเรื่องราวประวัติศาสตร์ของตัวอาคารและบอกเล่า
เรื่องราวของชุมชนโดยรอบ ซึ่งทั้งสองโรงแรมนี้ได้รับการตอบรับจากนักท่องเที่ยวทั้งชาวต่างชาติและ
ชาวไทยท าให้เกิดการตระหนักถึงคุณค่าและมูลค่าของอาคาร จนได้รับรางวัลอาคารอนุรักษ์จาก
สมาคมสถาปนิกสยามจากข้อมูลข้างต้นผู้วิจัยจึงเห็นว่าโรงแรมดังกล่าวสามารถเป็นตัวแทนของกลุ่ม
ตัวอย่างในการอธิบายการพัฒนาโรงแรมที่มีอาคารเก่าอายุมากกว่า 100 ปีที่ประสบความส าเร็จผู้วิจัย
จึงสนใจในกระบวนการพัฒนาอาคารเก่าให้เป็นส่วนหนึ่งของโรงแรมเพ่ือเป็นแนวทางให้ผู้ที่เป็น
เจ้าของอาคารเก่าได้รับรู้ถึงคุณค่าและทราบถึงทางเลือกในการดูแลโดยเพิ่มมูลค่าให้อาคารไปพร้อม
กันได้ 

1.2 ค าถามในงานวิจัย 

แนวทางการพัฒนาอาคารเก่ามาปรับปรุงและพัฒนาให้เป็นส่วนหนึ่งของโรงแรมท้ังด้าย
กายภาพในเรื่องการปรับปรุงหรือตกแต่ง การก าหนดการใช้งาน มีรายละเอียดและขั้นตอนอย่างไร 

โครงการที่มีอาคารเก่าอายุมากกว่า 100 ปี มีปัญหาและอุปสรรคใดบ้าง ตั้งแต่การปรับปรุงตัวอาคาร  
การบริหารจัดการตัวอาคาร หรือในการด าเนินการธุรกิจนั้น และมีวิธีการการปัญหาอย่างไร 
 

1.3 วัตถุประสงค์ 

1.เพ่ือศึกษากระบวนการในการพัฒนาอาคารเก่าน ามาพัฒนาเพื่อเพ่ิม “คุณค่า”และ “มูลค่า
ของตัวอาคารเก่ามาเป็นส่วนหนึ่งของโรงแรม ให้มีคุณค่าทางการตลาดและประวัติศาสตร์ 

2.เพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งเสริมความส าเร็จให้ผู้ประกอบการหรือผู้ที่มีอาคารเก่าได้ทราบถึง
วิธีการพัฒนาปรับปรุงตัวอาคารเก่าการพัฒนาและการบริหารจัดการอาคารเก่ามาเป็นส่วน
หนึ่งของโรงแรม  
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1.4 ขอบเขตของการด าเนินวิจัย 

1.4.1 ขอบเขตด้านพื้นที่ 

เลือกศึกษาโครงการโรงแรมที่มีอาคารเก่าอายุมากกว่า100ปี ที่ได้รับรางวัลอาคารอนุรักษ์
บริเวณจังหวัดเชียงใหม่ จากเกณฑ์ข้างต้นผู้วิจัยจึงเลือกศึกษาโครงการ 1.ระรินจินดา เวลเนส สปา  
รีสอร์ท 2.โครงการ อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท เป็นกรณีศึกษา 
1.4.2 ขอบเขตด้านเนื้อหา 

1.ศึกษาข้อมูลอาคารเช่น ลักษณะทางกายภาพของอาคาร ผังบริเวณอาคาร ประเภทของ
อาคาร และ ประวัติความเป็นมาของอาคาร  

2. ศึกษาข้อมูลด้านการพัฒนาทางกายภาพ ได้แก่ การปรับปรุงอาคาร การออกแบบ การ
ก าหนดการใช้ประโยชน์ของตัวอาคาร การจัดสรรพ้ืนที่ 

3.ศึกษาข้อมูลด้านการพัฒนา ได้แก่ การบริหาร การจัดการ การประชาสัมพันธ์ศึกษาข้อมูล
ด้านส่วนประสมทางการตลาด 

1.5 วิธีด าเนินการวิจัย 

1.5.1 การส ารวจข้อมูลและเก็บรวบรวมข้อมูล 

 1)  ข้อมูลทุติยภูมิ 
 - การศึกษาแนวคิด ทฤษฎี ข้อมูลต่างๆ งานวิจัย ข้อมูลทางวิชาการท่ีเกี่ยวข้อง 
 2)  ข้อมูลปฐมภูมิ 
 - จากการสัมภาษณ์กลุ่มผู้บริหารหรือเจ้าของโรงแรม 
 - จารการสัมภาษณ์ผู้ช านาญด้านอาคารเก่า 

1.5.2วิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ 

1)  รวบรวมแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้องเพ่ือใช้เป็นแนวทางในการวิเคราะห์
ข้อมูล 
2)  วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จาการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างได้แก่ผู้บริหารหรือเจ้าของกิจการระริน
จินดา เวลเนส รีสอร์ทแอนด์สปา และ อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท โดยจะน าเสนอในรูปแบบ
เชิงคุณภาพในการอธิบายเหตุผลในการพัฒนาโครงการ 
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1.6 นิยามค าศัพท์เฉพาะ 

อาคารอนุรักษ์6 
คืออาคารเกา่ที่มีคุณค่าทางทางสถาปัตยกรรม สมควรได้รับการบูรณะและอนุรักษ์ โดย
หน่วยงานที่เป็นก าลังหลักในการส่งเสริมคือคณะกรรมาธิการอนุรักษ์ศิลปสถาปัตยกรรม 
สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ ์มีกิจกรรมมอบรางวัลด้านการอนุรักษ์ศิลป
สถาปัตยกรรมดีเด่น โดยสมเดจ็พระเทพรตันราชสดุาสยามบรมราชกุมารี ทรงเป็นองค์ประธานการ
มอบรางวัลอาคารอนุรักษ์ดีเด่น อย่างต่อเนื่องทุกปี ตั้งแต่ พ.ศ. 2525 

การอนุรักษ์ (Conservation)7  
โดยทั่วไปจะ หมายถึง “การกระท าเพ่ือปูองกันการเสื่อมสภาพ และจัดการ กับความ
เปลี่ยนแปลงตามธรรมชาติอันอาจส่งผลต่อมรดก ทางวัฒนธรรมนั้น”ในเชิงสถาปัตยกรรม 
จะเป็นการปฏิบัติ ทุกวิถีทางเพ่ือเก็บรักษาอาคารนั้นให้คงอยู่ ปูองกันการ ผุกร่อน เสียหาย 
หรือสูญสลายไปตามกาลเวลาเพ่ือให้คนรุ่นหลังได้ใช้ประโยชน์และประจักษ์ในคุณค่าทั้ง
ทางด้านความ งดงาม และความหมายต่างๆ ที่อาคารนั้นต้องการสื่อออกมาซึ่งสิ่งที่ดีที่สุดใน
การอนุรักษ์ คือการรบกวนตัวอาคารให้ น้อยที่สุด กล่าวคือ สามารถ น าเอาวัสดุที่น ามา
ซ่อมแซม นั้นออก หรือสามารถปรับ เปลี่ยนวิธีการ กรณีพบวัสดุ หรือวิธีการที่ดีกว่าในการ 
บูรณะปรับปรุซ่อมแซมใน อนาคต โดยไม่ส่งผลกระ ทบต่อตัวอาคารเดิม และ ไม่ส่งผลให้การ
ซ่อมแซมใน อนาคตมีปัญหายุ่งยากข้ึน โดยมาตรการที่ดีที่สุดส าหรับ การอนุรักษ์คือการ
บังคับใช้ เป็นกฎหมาย ซึ่งจะต้องมีการ จัดท าบัญชีรายชื่อหรือแผนงานการอนุรักษ์
โบราณสถาน ต้อง มีแผนงานในการตรวจสอบ และมีการทบทวนเอกสารเกี่ยว กับอาคาร
เหล่านี้อย่างสม่ าเสมอ รวมถึงการน ามาตรการทาง ด้านผังเมืองมาใช้ในการก าหนดเขต
อนุรักษ์ด้วย 

การบูรณะ8 Restoration  
นั้นเป็นสิ่งใหม่ การบูรณะอาคารไม่ใช่การอนุรักษ์ ซ่อมแซม หรือสร้างข้ึนใหม่แต่คือกาน าเอา
อาคารกลับไปสู่สภาพที่สมบูรณ์ท่ีสุดซึ่งอาจจะไม่เคยเป็นมาก่อนเลยในประวัติศาสตร์ของ
อาคารนั้น 

สงวนรักษา (Preservation) เป็นการปกปูองการเสื่อมสภาพ อนุรักษ์ให้คงสภาพปัจจุบัน 

                                                           
6 สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ,์ "อาคารอนุรักษ"์. 
7 Feilden Bernard, (2003). 
8 Eugene –Emmanuel Viollet-le-Duc, Stanley prince, (1996). 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%A1%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%9B%E0%B8%99%E0%B8%B4%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%A1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%A1%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B9%87%E0%B8%88%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%99%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%94%E0%B8%B2_%E0%B8%AA%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%A1%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%81%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%B5
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B9%8C%E0%B8%94%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B9%88%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
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ปฏิสังขรณ์ (Reconstruction) การสร้างใหม่ที่คิดว่าเหมือนเป็นการอนุรักษ์โดยการ
แทรกแซง 

การทองเที่ยวเชิงประวัติศาสตรและศิลปวัฒนธรรม (Cultural and Historical 
Tourism)  
หมายถึงการเดินทางเพ่ือไปศึกษาหาความรูและชมความงดงามของโบราณสถานและ
โบราณวัตถุ แหลงโบราณคดี หรือสถานที่ส าคัญทางประวัติศาสตรสถาปตยกรรม 

1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1) เพ่ือเป็นแนวทางให้กับผู้ที่มีอาคารเก่าไว้ในครอบครองน ามาพัฒนาเพ่ือเพ่ิม  
"คุณค่า "และ"มูลค่า"  ให้กับตัวบ้านเรือนหรืออาคารเก่า  
2) เพ่ือเป็นประโยชน์ให้กับผู้ประกอบการที่สนใจหรือประกอบธุรกิจโรงแรมอยู่แล้วได้ทราบ
ถึงกระบวนการพัฒนาโครงการและแนวโน้มความต้องการในการท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์ 
ให้เกิดคุณค่าและมูลค่าให้กับผู้ที่สนใจและผู้ประกอบการธุรกิจโรงแรม 
3) เพ่ือเป็นประโยชน์แก่ภาครัฐในการส่งเสริมการอนุรักษ์อาคารเก่าและการประกอบการ
ธุรกิจ  
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บทที่ 2  
แนวคิด ทฤษฎีหรืองานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 ในการวิจัย “การศึกษากระบวนการพัฒนาโรงแรมที่มีอาคารเก่าอายุมากกว่า 100 ปี 
กรณีศึกษา ระรินจินดาเวลล์เนส สปา รีสอร์ท และ อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท” ผู้ท าการวิจัยได้มี
การศึกษาแนวคิด ทฤษฎี รวมถึงงานวิจัยที่เกี่ยวข้องดังต่อไปนี้ 

2.1 แนวความคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวข้อง 

2.1.1 การจัดแบ่งโรงแรมหรือรีสอร์ทโดยแบ่ง ออกเป็น 3 ประเภท9  
1. โรงแรมเพ่ือการพาณิชย์ หรือโรงแรมแขกพักไม่ประจ า (Commercial or Transient 
Hotels)เป็นโรงแรมที่มีท าเลที่ตั้งท่ีโดดเด่นส่วนมากจะตั้งอยู่ในเมืองซึ่งสะดวกกับลุกค้ากลุ่มที่
เดินทางติดต่อธุระกิจและนักท่องเที่ยวขาจร ส่วนมากจะเป็นการพักชั่วคราว แต่มีความ
สะดวกจะสบายครบครันทีว่ัตถุประสงค์พักชั่วคราวเพ่ือติดต่อธุรกิจหรือการท่องเที่ยวมีการ
อ านวยความสะดวกสบายต่างๆให้แก่ผู้เข้าพัก  
2. โรงแรมแขกพักประจ า (Residential Hotel) เป็นโรงแรมที่มีวัตถุประสงค์ให้ผู้เข้าพัก
อาศัยระยะยาว ท าเลที่ตั้งอาจจะอยู่ชานเมืองหรืออยู่ในย่านธุรกิจ 
3. โรงแรมรีสอร์ท (Resorts Hotel) ท าเลที่ตั้งของโรงแรมประเภทนี้จะตั้งอยู่ใกล้ชิดแล่ง
ธรรมชาติ เช่น ภูเขา น้ าตก ชายทะเล เพ่ือรองรับการพักผ่อนที่ใกล้ชิดธรรมชาติ มี
ห้องอาหาร บริการซักรีด อินเตอร์เนท เน้นการสันทนาการ อาท ิสระว่ายน้ า ห้องออกก าลัง
กาย หรือกิจกรรมอ่ืนๆตามความต้องการของกลุ่มลูกค้า 

2.1.2 Historical Hotel10 
 Historicalhotelworldwide.com ได้ระบุไว้ว่าโรงแรมนั้นจะต้องเป็นสถานที่มี
คุณค่าและความส าคัญทางประวัติศาตร์จริงและจ าเป็นจะต้องมีการจัดแสดงให้เห็นถึงการ
เก็บรักษาคุณค่าด้านประวัติสาสตร์ โรงแรมทางประวัติศาสตร์ในที่นี้อาจจะเป็น ปราสาท 
พระราชวัง วิลล่า คฤหาสน์ หรืออาคารประเภทอ่ืน ที่มีคุณสมบัติที่ได้ก าหนดไว้ดังต่อไปนี้ 

- จะต้องมีอายุไม่ต่ ากว่า 75 ปี 
- เป็นอาคารหรือบ้านผู้ที่มีชื่อเสียงทางประวัติศาสตร์ หรืออาจเป็นสถานที่ส าคัญใน

ประวัติศาสตร์ 

                                                           
9 Henkin, (1979). 
10 "Historical Hotel." 
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- อาคารหรือบ้านพักจ าเป็นต้องได้รับการยอมรับโดยองค์กรท้องถิ่นหรือในระดับประเทศ 
- ภายในโรงแรมจะต้องมีการจัดแสดงภาพถ่ายหรือประวัติความเป็นมา ข้าวของเครื่องใช้ 

ที่สามารถเป็นส่วนหนึ่งในการแสดงประวัติของอาคารได้  
2.1.3 บูติคโฮเต็ล ( ฺBoutique Hotel หรือ ฮิพ โฮเต็ล Hip Hotel, Highly Individual Place)11 

จัดเป็นแนวทางธุรกิจที่ก าลังมาแรงในขณะนี้ด้วยจุดแข็งท่ีมีความแตกต่างจากธุรกิจโรงแรม
แบบดั้งเดิม เช่น รูปแบบการดีไซน์ และการบริการที่เป็นอิสระ มีความคิดสร้างสรรค์ 
สามารถท าได้ในขนาดเล็ก สามารถท าได้ด้วยตัวเจ้าของเอง ตอบสนองความต้องการของ
นักท่องเที่ยวที่ต้องการค้นหาบรรยากาศใหม่ๆ ในการพักผ่อน โดยเฉพาะการเปลี่ยนบ้านเก่า
เป็นบูติคโฮเต็ลนั้นถือว่าเป็นปรากฎการณ์ทางธุรกิจท่องเที่ยวที่น่าสนใจเป็นอย่างยิ่งด้วย
จุดเด่นทางธุรกิจที่มีความสมดุลทั้งทางเศรษฐกิจและการอนุรักษ์ ศิลปวัฒนธรรม เช่น 
1. เป็นการเปลี่ยนสินทรัพย์บ้านเก่าท่ีไม่ได้ใช้งาน ให้มีมูลค่าทางเศรษฐกิจ 
2. เป็นการอนุรักษ์ศิลปะสถาปัตยกรรมบ้านเก่าให้อยู่ในสภาพที่สวยงามซึ่งส่งผลให้ย่านนั้น
เป็นพื้นที่ที่มีเสน่ห์แบบย่านเมืองเก่า 
3. เป็นธุรกิจขนาดเล็ก (SME) ซึงมีความคล่องตัวและมีเอกลักษณ์ที่โดดเด่นส าหรับเจ้าของ 

2.1.4 การท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม (Historical tourism)12 

 1. ทรัพยากรท่องเที่ยวประเภทประวัติศาสตร์ โบราณสถาน และโบราณวัตถุเป็นทรัพยากร 
 การท่องเที่ยวที่มนุษย์สร้างขึ้นตามประโยชน์ของมนุษย์เองทั้งที่เป็นมรดกในอดีตและได้ 
 สร้างเสริมในสมัยปัจจุบันซึ่งมีความส าคัญทางประวัติศาสตร์โบราณคดีและศาสนาเป็นสิ่งที่ 
 แสดงถึงอารยะธรรมและความเจริญก้าวหน้าของท้องถิ่นนั้นว่าในสมัยโบราณมีความเจริญ 
 ด้านใดบ้างและเหลือเป็นมรดกตกทอดมายังรุ่นหลังอย่างไรบ้างจึงมีผลดึงดูดให้นักท่องเที่ยว 
 ไปเยือนพ้ืนที่นั้นทรัพยากรท่องเที่ยวประเภทประวัติศาสตร์ 

2. ทรัพยากรท่องเที่ยวประเภทศิลปวัฒนธรรมประเพณีและกิจกรรมเป็นทรัพยากรท่องเที่ยว 
ที่มนุษย์สร้างขึ้นในรูปแบบของการด าเนินชีวิตของผู้คนในสังคมแต่ละกลุ่มชนที่มีความแตก 
ต่างกันไปตามสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ โดยยึดถือปฏิบัติสืบทอดกันมาตลอดจนกิจกรรม 
ต่างๆของสังคมที่มีผลต่อการดึงดูดให้นักท่องเที่ยวเดินทางไปเยือนอาจแยกออกเป็นประเภท 
ย่อยท่ีส าคัญได้ 2 ประเภทดังต่อไปนี้             
 1. ประเภทศิลปวัฒนธรรม ได้แก่ ชุมชน หมู่บ้าน เรือนแพ ตลาด ตลาดน้ า ศูนย์

                                                           
11 วรพนัธ์ุ คลา้มไพบูลย,์ "เปล่ียนบา้นเก่าเป็นบูติคโฮเทล," (2557). 
12 บุญเลิศ จิตตั้งวฒันา, "อุตสาหกรรมการท่องเท่ียว," (2548). 
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วัฒนธรรม การละเล่นพื้นบ้าน ดนตรีพื้นเมือง สินค้าพ้ืนเมือง ไร่สวน เหมือง  วิถีชีวิต
อัธยาศัยไมตรีของประชาชน เป็นต้น       
 2. ประเภทประเพณี ได้แก่ประเพณีสงกรานต์ ประเพณีแห่เทียนพรรษา เทศกาล 
กินเจ ประเพณีลอยกระทง งานบุญบั้งไฟ งานประเพณีโยนบัว ประเพณีอินทขิล เป็นต้น 
 จ าแนกประเภทของการท่องเที่ยวเชิงศิลปวัฒนธรรมโดยให้ชุมชนในท้องถิ่นมีส่วน
ร่วมต่อการจัดการการท่องเที่ยว โดยแยกย่อยเป็น 
 1. การท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์ 
 2. การท่องเที่ยวงานวัฒนธรรมและประเพณี 
 3. การท่องเที่ยวเชิงวิถีชีวิตชนบท 
 4. การท่องเที่ยวเชิงกีฬา 
 5. การท่องเที่ยวเชิงสุขภาพทางวัฒนธรรม 

2.1.5 อาคารโคโลเนียล (Colonial Revival Style)13  

ลักษณะเฉพาะ 
1. ลักษณะเรียบง่ายไม่ซับซ้อนเท่ารูปแบบอ่ืนๆ ส่วนใหญ่เป็นการสร้างอาคารที่สนอง
ประโยชน์ใช้สอยของบรรดาชาวตะวันตกที่ไปตามเมืองอาณานิคมต่างๆ 
2. อาคารแบบโคโลเนียล ใมนประเทสไทยมีการใช้ช่องโค้ง (Arch) เรียงรายเป็นแถวต่อเนื่อง
โดยรอบ 
อาคารเพ่ือเปิดช่องให้ผู้สัญจรหลบใต้ชายคา รวมทั้งบังแดดฝนทางเดินเช่นเดียวกับอาคาร
พาณิชย์ในภาคใต้ของไทย หรือเขาวัง จ.เพชรบุรีเป็นต้น 
3. อาคารรูปแบบนี้กระจายอยู่ทั่วไปในเมืองที่เคยเป็นอาณานิคม เช่น ย่างกุ้ง ฮานอย นิวเดลี 
4. โครงสร้างที่ใช้มีการผสมผสานวัสดุที่หาได้ในพ้ืนถิ่นด้วย เช่น องค์ประกอบผนัง อิฐรับ
น้ าหนัก หรือโครงสร้างไม้ ในยุคแรกในประเทศไทยลักษณะของการก่อสร้างแบบนี้ เริ่มเข้า
มาตั้งแต่ปลายรัชกาลที่4 ถึงต้นรัชกาลที ่6 ของยุคท่ีนายช่างยุโรป เข้ามาท างานในประเทศ
ไทยยังมีจ านวนไม่มากนัก มิชชันนารีอเมริกายังมีบทบาทในการก่อสร้างอยู่ ทั้งเป็น
ผู้ออกแบบอาคารและเป็นผู้ให้ค าเแนะน าในการวางผังต่างๆ เช่นโรงสีมากัว เป็นของชาว
เยอรมัน ในประเทศไทย ซึ่งเหลือแต่หลักฐานรูปถ่ายในปัจจุบัน บ้านโคโลเนียลบางหลังเป็น
ช่างฝีมือท้องถิ่น ลอกเลียนแบบมาจากอาคารของประเทศเพ่ือนบ้านซึ่งเป็นอาณานิคม ชิโน-
โปตุกีส ก็เป็นรูปแบบหนึ่งของโคโลเนียล ด้วยอาคารที่สร้างด้วยช่างชาวจีน หรือชาวพ้ืนเมือง

                                                           
13 นายศรันย ์ทองปาน, "นายแกรซี-กับสถาปัตยกรรมฝร่ังเศษในสมัยรัชกาลที่ 5," (2541). 
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เชื้อสายจีนและแขกที่น าเอาลวดลายฝีมือของตนลงไปผสมผสานตัวอย่างเช่วังบ้านดอกไม้ วัง
ลัดดาวัลย์ เป็นต้น 

2.1.6 วิธีการปฏิบัติการในการด าเนินการอนุรักษ์14 

1. Prevention of deterioration15 
คือ การรักษาสภาพเดิมของอาคาร ไม่เข้าไปท าการเปลี่ยนแปลงใดๆ เน้นการควบคุม
สภาพแวดล้อม  ปูองกันการเสื่อมภาพทสีามารถเกิดข้ึนในอนาคต เช่น  แสง อุณหภูมิ การ
ควบคุมความชื้นรวมถึงการการปูองกันภัยอ่ืนๆ อาทิเช่น ภัยพิบัติท่ีเกิดข้ึนจากธรรมชาติเช่น 
น้ าท่วม ไฟไหม้ จากการท าลายที่เกิดขึ้นโดยมนุษย์ การตรวจส ารวจสอบสภาพอาคาร เพ่ือ
ด าเนินการบ ารุงรักษาเป็นไปอย่างสม่ าเสมอ วิธีใดๆท่ีท าให้เกิดการรบกวนอาคารน้อยที่สุด 
Stabilization คือการกระท าหรือกระบวนการในการใช้มาตรการต่างๆที่เหมาะสมเพ่ือท า
ให้สถานทีส่ าคัญทางประวัติศาสตร์มีความสามารถทนต่อการเปลี่ยนแปลงทางสภาพ
ภูมิอากาศได้ต่อไป หรือการที่ท าให้โครงสร้างทางสถาปัตยกรรมไม่แข็งแรงและปลอดภัย 
หรอืที่มีการเสื่อมสภาพไปตามกาลเวลาท าให้มั่นคงข้ึน รูปทรงที่ปรากฏในปัจจุบันของ
สิ่งก่อสร้างนั้นจะต้องคงไว้ไม่มีการเปลี่ยนแปลงProtection คือการกระท าหรือกระบวนการ
ใดๆในการใช้มาตรการต่างที่เหมาะสม เพ่ือให้เกิดผลในการปูองกันหรือคุ้มครองสภาพทาง
กายภาพของสถานที่ ให้พ้นจากการเสื่อมสภาพผุพัง,การสูญหาย,หรือการถูกท าอันตรายและ
การถูกท าอันตรายต่างๆนั้น วิธีการปฏิบัตินี้ ในกรณีที่เป็นอาคารและโครงสร้าง
สถาปัตยกรรม โดยทั่วไปจะเป็นการกระท าท่ีไม่ถาวรและจะเกี่ยวข้องกับวิธีการปฏิบัติเพ่ือ
การอนุรักษ์ในอนาคต  
2. Preservation คือ กระบวนการในการเก้บสภาพเดิมไว้ให้ได้มากท่ีสุด ในสภาพตามท่ี
ปรากฏอยู่ในปัจจุบันในลักษณะของการบ ารุงรักษา โดยเน้นที่การเสริมความม่ันคงของส่วนที่
เป็นโครงสร้าง ปูองกันการเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดข้ึนในอนาคตท่ีจะก่อให้เกิดความเสียหายแก่
อาคารนั้น โดยยังคงด ารงไว้ซึ่งรูปรงของอาคาร และวัสดุก่อสร้าง และรายละเอียดอื่นๆไว้การ
ซ่อมแซมจะท าต่อเมื่อมีความจ าเป็นเท่านั้น การรักษาสภาพเดิมนั้นรวมไปถึงการใช้งาน
อาคารตามประโยชน์ใช้สอยเดิมของอาคารนั้นๆ ในกรณีท่ีอาคามีการใช้งานอย่างต่อเนื่อง 
และยังคงตอบสนองประโยชน์ใช้สอยได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 

                                                           
14 The Secretary of interior  Standard for historic preservation project. Part 1, เอกสารกองโบราณคดี กรมศิลปากร, . 
15 Patricia poore, "The Old House Journal Guide to Restoration,," (1992). 
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3. Consolidation (Direct conservation) 

คือการซ่อมแซมอาคารในลักษณะของการ เสริมก าลังวัสดุ เพื่อท าให้อายุของวัสดุ
นานขึน้เช่นใช้สารเคมีรักษางานจิตรกรรมฝาผนัง หรือเสริมความแข็งแรงโครงสร้างกรณีที่ 
ความแข็งแรงของโครงสร้างนั้นลดลงเป็นต้น การรักษางานฝีมือและวิธีการก่อสร้างในอดีตก็มี
ความส าคัญเช่นกันอย่างไรก็ดีอาจมีการน าเทคโนโลยีสมัยใหม่เข้ามาช่วยในกรณีท่ีวิธีการ
ก่อสร้างในอดีต ไม่สามารถท าได้จึงต้องน าเอาวิธีใหม่มาทดแทน 

4. Restoration 
 คือการปฏิสังขรณ์ การเสริมสร้างองค์ประกอบของอาคารให้มีลักษณะใกล้เคียงกับ
อาคารในอดีต(ช่วงระยะเวลาหนึ่ง) อาจเป็นการเอาส่วนต่อเติมที่สร้างขึ้นในภายหลังนั้นออก 
หรือเป็นการเสริมทดแทนส่วนดั้งเดิมที่ขาดหายไปให้มีความกลมกลืนกับของเดิม แต่สามารถ
จ าแนกได้ว่าส่วนไหนเป็นของเดิมส่วนไหนเป็นของใหม่ การปฏิสังขรณ์อาจไม่เจาะจงที่ยุค
สมัยใดยุคหนึ่งแต่มีการรักษาเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาที่เกิดขึ้นภายหลัง เมื่ออาคารมี
การซ้อนทับอยู่ของการเปลี่ยนแปลงหรือซ่อมแซมในแต่ละสมัย การเปิดให้เห็นสิ่งที่เป็นอยู่
ข้างในเพ่ือประโยชน์ทางการศึกษาอาจพิจารณากระท าได้ ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับความเหมาะสม 
รวมถึงส่วนที่เปิดออกให้เห็นนั้นมีความส าคัญเพียงพอผลที่ได้ เหมาะที่จะเป็นลักษณะ
พิพิธภัณฑ์ Historical restoration คือการสร้างอาคารใหม่ที่สันนิฐานว่าเป็นต าแหน่งเดิม
ของอาคาร ที่มีหลักฐานอยู่ท าในส่วนที่ต่อเติมภายหลังนั้นมักถูกรื้อออกไป รวมถึงโครงสร้าง 
และการตกแต่งภายใน เช่น ส่วนตกแต่ง วัสดุปิดผิวต่างๆซึ่งไม่มีความยืดหยุ่น Interpretive 
restoration มีความเป็นวิชาการน้อยกว่า เป็นการเก็บลักษณะของอาคารเดิมไว้อย่าง
ครบถ้วน และพยายามที่จะสร้างหรือต่อเติมส่วนที่หายไปกลับมาใหม่เท่าที่สามารถท าได้ 
ส่วนตกแต่งภายใน ความมีความเหมาะสมกับรูปแบบของอาคาร แต่ไม่จ าเป็นต้องลอกรูป
แบบเดิมกลับมาท้ังหมด การอนุรักษ์บ้านให้มีการใช้งานแบบเป็นบ้านนั้น ทั้งนี้วิธีการนี้มีการ
ตีความได้หลากหลาย ขึ้นอยู่กับสภาพของบ้านนั้นว่าจะเลือกวิธีการในในการด าเนินการ
อนุรักษ์ 

5. Rehabilitation 
 คือการท าให้อาคารและโครงสร้างสามารถใช้ประโยชน์ได้อีกในปัจจุบัน ในลักษณะ 
“การฟ้ืนฟูสภาพ”โดยไม่จ าเป็นต้องยึดถือยุคใดยุคหนึ่งของอาคาร ซึ่งการด าเนินการอนุรักษ์
ด้วยวิธีนี้นั้น ควรยึดถืออาคารดั้งเดิมทั้งรูปแบบและองค์ประกอบ เท่าที่หาข้อมูลได้ จาม
ความเหมาะสม ทั้งนี้ส่วนส าคัญของอาคาร เช่นส่วนทางสถาปัตยกรรมและประวัติศาสตร์
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ต้องถูกรักษาไว้ ทั้งนี้ถ้าให้เปูนไปได้ การอนุรักษ์ที่ดีที่สุดคือการให้อาคารยังคงใช้งานในการ
รูปแบบการใช้งานเดิมของอาคาร วิธีการนี้เรียกได้อีกอย่างว่า Reconditioning  
6. Reproduction 
 คือการสร้างเลียนแบบอาคารเดิม เท่าที่มีอยู่หรือแทนส่วนที่ถูกท าลาย ในกรณีที่
สภาพแวดล้อมท าลายคุณค่าของทางอาคาร หรือการรื้อย้ายอาคารไปไว้ที่อ่ืน ถ้าต้องการ
รักษาสภาพเดิมของสถานที่เดิมไว้ อาจจะสร้างอาคารเลียนแบบขึ้นมาใหม่ไว้ยังสถานที่เดิม 

7. Reconstruction 
 คือการสร้างอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ขึ้นมาใหม่ เลียนแบบให้ใกล้เคียงกับ
อาคารเดิมที่ถูกท าลายหรือเสียหายไปแล้วให้ได้มากที่สุดเท่าที่จะท าได้ เนื่องจากความจ าเป็น 
เช่น อาคารเดิมถูกท าลายจากไฟไหม้หรือแผ่นดินไหว ในการสร้างใหม่นี้ วัสดุที่ใช้อาจเป็น
ของใหม่ทั้งหมด หรือการน าวัสดุเดิมมาใช้ด้วย โดยอ้างอิงหลักฐานทางประวัติสาสตร์ หรือ
หลักฐานทางโบราณคดีอย่างชัดเจน การย้ายอาคารไปสถานที่ใหม่ท่ีดีกว่าเดิม ก็เป็นอีกวิธี
หนึ่งของการ Reconstruction อย่างไรก็ดีอาคารก็อาจจะประสบต่อปัญหาความเสี่ยงจาก
สภาพแวดล้อมใหม่ที่ไม่เหมาะสมอาคารที่ใช้วิธีนี้มักมีคุณค่าสูง หรือมีความส าคัญทางประวัติ
สาสตร์ Adaptive reuse คือการเปลี่ยนแปลงประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า เปูนอย่างอ่ืน
แตกต่างจากจุดประสงค์เดิมของอาคารเมื่อครั้งก่อสร้างซึ่งรวมการปรับปรุงอาคารเก่ามาใช้
ใหม่ (Rehabilitation) โดยพยายามที่จะรักษารูปแบบเดิมไว้ให้ได้มากที่สุดจนถึงการสร้าง
อาคารใหม่ 

 8. Renovation  
  ส าหรับการอนุรักษ์แบบ Renovation นั้นเป็นการด าเนินการเพื่อให้ได้อาคาร
 กลับมาโดยไม่ค านึงถึงรูปแบบที่เฉพาะของอาคารนั้น ส่วนการฟ้ืนฟู (Restoration) คือการ
 ท าให้อาคารกลับมาคล้ายกับสภาพในยุคแรก รวมไปถึงรายละเอียดทั้งภายในและภายนอก
 อาคาร ซึ่งนอกจากจะเป็นการอนุรักษ์แหล่งวัฒนะธรรม แต่ยังเป็นการรับประกันคุณค่าระยะ
 ยาวของอาคาร Renovationเป็นวิธีการที่คล้ายกับ Rehabilitation เว้นแต่การRenovation 
 เป็นการท างานที่มีการใช้วัสดุสมัยใหม่และองค์ประกอบใหม่ๆกับอาคารมากกว่Remodeling 
 คือการเปลี่ยนแปลงรูปแบบหรือองค์ประกอบของโครงสร้างอาคาร ภายในหรือภายนอก โดย
 การเปลี่ยน หรือสร้างคลุมของเดิมโดยเปลี่ยนใช้ขงใหม่ทั้งตัววัสดุและรูปร่าง เรียกอีกอย่างว่า
 การท าให้ทันสมัย (Modernizing) 
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2.1.7 การประเมิณคุณค่าอาคาร16 

  คุณค่า คือ สิ่งที่เป็นประโยชน์ทั้งต่อร่างกายและจิตใจของมนุษย์ โดยคุณค่าต่าง ๆ 
 นั้น สามารถเปลี่ยนแปลงได้ขึ้นอยู่กับลักษณะคุณค่าของสังคมในขณะนั้น ซึ่งในการอนุรักษ์ 
 สถาปัตยกรรม มีขั้นตอน คือ พิจารณาและประเมินคุณค่าทางสถาปัตยกรรม ก่อนที่จะมีการ 
 อนุรักษ์โดยมีคุณค่าดังต่อไปนี้ 

  1) คุณค่าทางด้านจิตใจเป็นคุณค่าที่เกี่ยวข้องกับอารมณ์ความรู้สึกของคนในสังคมที่
  มีต่ออาคารหรือสถานที่นั้น ๆ ซึ่งสิ่งที่บ่งชี้ถึงคุณค่าด้านจิตใจ คือ อายุของอาคาร 
  ความต่อเนื่องของประวัติศาสตร์และวัฒนธรรม ความทรงจาที่เก่ียวเนื่องกับอาคาร
  ของคนในสังคมนั้น ๆ อย่างไร ก็ตาม การที่อาคารมีคุณค่าทางด้านนี้มาก จะส่งผล
  ให้เกิดความหวงแหนและต้องการอนุรักษ์ไว้ อย่างมาก  

  2) คุณค่าทางด้านวัฒนธรรม เป็นคุณค่าทางด้านความงามและความเป็นสัญลักษณ์ 
  ขณะเดียวกันก็หมายรวมถึงคุณค่าทางสถาปัตยกรรมและคุณค่าทางด้านเทคโนโลยี 
  การก่อสร้างของอาคารนั้น ๆ  

  3) คุณค่าด้านประโยชน์ใช้สอย เป็นคุณค่าที่เก่ียวเนื่องกับสังคมและสภาพ เศรษฐกิจ
  ในปัจจุบัน ซึ่งไม่ได้หมายรวมถึงผลตอบแทนในรูปของเงินเท่านั้น แต่อาจเป็นสิ่งที่ที่
  เกิดข้ึนจากการอนุรักษ์มรดกทางวัฒนธรรมนั้น ๆ หรือการนามรดกทางวัฒนธรรม
  มาใช้ จนก่อให้เกิดประโยชน์ต่อวิถีชีวิตและสภาพแวดล้อม  

2.1.8 เกณฑ์คุณค่าอาคาร17  

  เบอร์นาด เอ็ม. เฟลเดน  (Bernard M. Feilden) ได้ท าการแบ่งกลุ่มของคุณค่าเป็น 
  3 ประเภทดังนี้ 
  1. คุณค่าทางจิตใจ อันได้แก่ สิ่งที่น่าอัศจรรย์ใจ (wonder)  มีเอกลักษณ์เฉพาะ  
  (Identity) มีกาลและเวลาอย่างต่อเนื่อง (Continuity) เสมือนมีจิตวิญญาณและ
  สัญลักษณ์บ่งบอกได้ (Spiritual and Symbolic) 
  2. คุณค่าทางวัฒนธรรม อันได้แก่ มีเรื่องราวบันทึกทางประวัติศาสตร์ (History) 
  โบราณคดีและมีอายุมาช้านาน (Archaeological and Age Scarcity) มีความ 
  งดงามและมีสัญลักษณ์โดดเด่น (Aesthetic and Symbolic) มีความส าคัญทาง
  สถาปัตยกรรม (Architectural) มีความส าคัญต่อวิวทิวทัศน์ของเมืองและภูมิ 

                                                           
16 ศาสตราจารย ์ป่ินรัชฎ ์กาญจนษัฐิติ, (2552). 
17 Bernard M. Feilden, "Conservation of Historic Building,," Oxford: Butterworth Architecture (1994). 
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  ประเทศ รวมทั้งระบบนิเวศ (Townscape, Landscape and Ecological) และ
  อาจยังมีความส าคัญต่อเทคโนโลยีและท่ีเกี่ยวข้องกับทางวิทยาศาตร์  
  (Technological and Scientific) 
  3. คุณค่าทางประโยชน์ใช้สอย อันได้แก่ คุณค่าทางประโยชน์ใช้สอย (Functional) 
  คุณค่าทางเศรษฐกิจ (Economic) คุณค่าทางสังคม (Social) และคุณค่าทาง 

  รัฐศาตร์และชนชาติ (Political and Ethnic) เป็นต้น 

2.1.9 แนวคิดการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า (Adaptive reuse)18 

  แนวคิดนี้เป็นแนวทางของการน าเอาอาคารเดิมที่มีคุณค่ากลับมาใช้โดยมีการปรับ
 ใหม่เพ่ือประโยชน์ใช้สอยที่เหมาะสมกลับแบบใหม่ที่ต้องการได้กล่าวถึงแนวคิดการปรับ
 ประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่าดังนี้ 

- กระบวนการ แนวทาง หรือวิธีการในการอนุรักษ์อาคารเก่า 
- ขอบเขตและระดับของการด าเนินงานในอาคารอนุรักษ์ควรปรับปรุงอยู่ในระดับใด

จึงจะเหมาะสม 
- ประเภทของวัสดุ และเทคโนโลยีที่ควรน ามาใช้กับอาคาร มีความเหมาะสมกับ

อาคารเดิมมากเพียงใด ทั้งเรื่องของโครงสร้าง ตัวสถาปัตยกรรม และการตกแต่ง
ภายใน 

2.1.10 ทฎษฎีทางการตลาด  

 2.10.1 ส่วนประสมการตลาด (marketing mix ; 7P’s)19  

 1.ด้านผลิตภัณฑ์(Product)  
 เป็นส่วนทีสามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคท่ีผู้ผลิตสามารถตอบสนองตามความ
 ต้องการของผู้บริโภคได้เป็นสิ่งซึ่งสนองความจ าเป็นและความต้องการของมนุษย์ได้คือสิ่งที่
 ผู้ขายต้องมอบให้แก่ลูกค้าและลูกค้าจะได้รับผลประโยชน์และคุณค่าของผลิตภัณฑ์นั้น ๆ 
 โดยทั่วไปแล้ว ผลิตภัณฑ์แบ่งเป็น 2 ลักษณะ คือ ผลิตภัณฑ์ที่อาจจับต้องได้ (Tangigle 
 Products) และ ผลิตภัณฑ์ที่จับต้องไม่ได้  (Intangible Products) 
 2. ด้านราคา (Price) หมายถึง ค่าของสิ่งของผลิตภัณฑ์ในรูปแบบตัวเงินลูกค้ามักจะ
 เปรียบเทียบกันระหว่าง “คุณค่า (Value)” กับ “ราคา (Price)” ถ้าราคาสูงแต่มีการบริการที่

                                                           
18 Carles Broto, (2005). 
19 Phillip kotler, kotler (2003:a). 
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 ดี สามารถท าให้ลูกค้าจะตัดสินใจซื้อ ดังนั้นการก าหนดราคาและการบริการควรให้มีความ
 เหมาะสม 
 3. ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย(Place) คือการน าเสนอสินค้าหรือการบริการ ซึ่งมีผลส่งต่อ
 การรับรู้ในผลิตภัณฑ์ในแง่คุณค่าและประโยชน์ที่ลูกค้าจะสามารถเลือกตัดสินใจซึ่งอาจเป็น
 ช่องทางในการขายหรือการบริการ (Channels) ประกอบกับท าเลที่ตั้ง (Location) 
 4.ด้านการส่งเสริม(Promotions) นับว่าเป็นหลักส าคัญในการสื่อสารกับลูกค้าทั้งลูกค้าใหม่ที่
 อาจไม่เคยรู้จักผลิตภัณฑ์แล้วเกิดการสนใจ หรือส าหรับลูกค้าเก่าเพ่ือเป็นการแจ้งข่าวสาร 
 กิจกรรม ราคา เพ่ือให้เกิดการใช้บริการซ้ า 
 5. ด้านบุคคล (People) หรือพนักงาน (Employee) เป็นอีกหนึ่งความส าคัญตั้งแต่การ
 คัดเลือกพนักงาน การฝึกฝนการอบรมต่างๆเพ่ือสามารถตอบสนองความพึงพอใจให้กับลูกค้า
 หรือผู้ใช้บริการ พนักงานควรมีความรู้ ไหวพริบ ความคิดริเริ่ม สามารถแก้ไขสถานการณ์
 เฉพาะหน้าได้ เพ่ือสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับองค์กร 
 6. ด้านกายภาพและการน าเสนอ (Physical Evidence/Environment and 
 Presentation)  แสดงให้เห็นถึงสถานที่ ผลิตภณัฑ์ การให้บริการ โดยการสร้างคุณภาพเพ่ือ
 เพ่ิมคุณค่าให้กับลูกค้าไม่ว่าจะเป็นการตกแต่งสถานที่ รูปแบบผลิตภัณฑ์ พนักงานที่มีใจรักใน
 การบริการ การแต่งกายท่ีสะอาด การบริการที่รวมเร็วตอบสนองได้ตามความต้องการของ
 ลูกค้า 
 7.ด้านกระบวนการ(Process)  เป็นการจัดระบบการบริการ ระเบียบวิธีการ การปฏิบัติงาน
 ในด้านการบริการ ที่มีคุณภาพ ถูกต้อง รวดเร็ว เพ่ือให้ลูกค้าเกิดความประทับใจ 
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2.1.11 การแบ่งส่วนตลาดSTP20 

 

ภาพที2่. 1แสดง STP การแบ่งส่วนของการตลาด

                                                           
20 Dibb, (1998). 



 

 

2.1.12 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 

ภาพที2่.2 แสดงผังเมืองเชียงใหม่ 

 ข้อกฎหมายควบคุมการก่อสร้าง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

  จากผังเมืองรวมจังหวัดเชียงใหม่พบว่า ที่ตั้งโครงการตั้งอยู่บนที่ดินในบริเวณ
 หมายเลข1.1ถึง หมายเลข 1.5ที่ก าหนดไว้เป็นสีเหลืองมีเส้นทแยงสีขาวให้เป็นที่ดินประเภท
 อนุรักษ์เพ่ือการอยู่อาศัยสามารถที่ดินประเภทอนุรักษ์เพ่ือการอยู่อาศัย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน
 เพ่ือการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เป็นส่วนใหญ่ส าหรับ
 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการการอ่ืน  ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบของที่ดินประเภทนี้ใน
 แต่ละบริเวณการใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งแม่น้ า ล าคลอง หรือแหล่งน้ าสาธารณะ ให้มีที่ว่าง
 ตามแนวขนาน ริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของแม่น้ า ล าคลอง หรือแหล่งน้ าสาธารณะไม่น้อย
 กว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพ่ือการคมนาคมทางน้ าหรือการสาธารณูปโภค และ
 ที่ดินริมฝั่งแม่น้ าปิง แม่น้ าฝาง  แม่น้ าแม่แตง แม่น้ าแม่งัด แม่น้ าแม่ขาน แม่น้ าแม่แจ่ม 
 แม่น้ าแม่กลาง และแม่น้ าแม่ตื่น ในระยะ 15 เมตร ตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติ
 ของแม่น้ าปิง แม่น้ าฝาง แม่น้ าแม่แตง แม่น้ าแม่งัด  แม่น้ าแม่ขาน แม่น้ าแม่แจ่ม แม่น้ าแม่
 กลาง และแม่น้ าแม่ตื่น เฉพาะที่ดินซึ่งเป็นของรัฐให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน เพื่อนันทนาการหรือ
 เกี่ยวข้องกับนันทนาการ การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมหรือสาธารณประโยชน์เท่านั้นส าหรับ 
 ที่ดินซึ่งเอกชนเป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน เพื่อ
 นันทนาการหรือเกี่ยวข้องกับนันทนาการการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม เกษตรกรรมหรือ
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 เกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม การอยู่อาศัยที่ไม่ใช่การจัดสรรที่ดินและการสาธารณูปโภคและ
 สาธารณูปการเท่านั้น  

  ข้อ 9 ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ
 เกษตรกรรม หรือเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม การปศุสัตว์ การอยู่อาศัย สถาบันการศึกษา 
 สถาบันศาสนา สถาบันราชการการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการและการอนุรักษ์และ
 ส่งเสริมคุณภาพสิ่งแวดล้อม ส าหรับการใช้ ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการอ่ืนให้ด าเนินการหรือ
 ประกอบกิจการได้ในอาคารที่ไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดิน
 เพ่ือกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้  

  (4) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม เว้นแต่โรงแรมที่มีลักษณะเป็นการส่งเสริม 
 การท่องเที่ยวเชิงอนุรักษ์ ที่ไม่ส่งผลกระทบต่อศิลปวัฒนธรรม หรือที่เป็นเอกลักษณ์ของ
 ท้องถิ่น  และท่ีไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติ และทางวัฒนธรรม  

2.1.13  การประเมินความแท้ 

  การพิสูจน์ความแท้และการประเมินบูรณะภาพจะน ามาซึ่งแนวทางในการตัดสินใจ
 เลือกวิธีการอนุรักษ์ ซึ่งจะแตกต่างกันตามระดับของคุณค่าหรือสถานที่ยังคงเหลืออยู่จากการ
 ประเมินการทดสอบความแท้ (Test of authenticity)ค าว่า ความแท้ (authenticity) 
 หมายถึงคุณภาพของแหล่งมรดกท่ียังคงรักษาลักษณะดั้งเดิมไว้ ซึ่งลักษณะเดิมมักถูก
 เปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลาการทดสอบความแท้นั้นจะต้องมีหลักฐานที่พิสูจน์ได้ว่าของ
 ดั้งเดิมนั้นเป็นอย่างไร โดยทางกายภาพ การทดสอบความแท้จะพิจารณาใน 4 ประเด็นเป็น
 อย่างน้อยได้แก่ 

  1) ความแท้ในด้านรูปแบบหรือการออกแบบ (Authenticity in design) หมายถึง 
  มีรูปแบบตามที่เป็นในอดีตหรือไม่ เช่น อาคารดั้งเดิมเป็นสองชั้น ปัจจุบันถูดัดแปลง
  เป็นสามชั้น ถือว่าเปลี่ยนแปลงรูปแบบไปแล้ว 

  2).ความแท้ในด้านวัสดุ (Authenticity in material) หมายถึง มีวัสดุตามท่ีเป็นใน
  อดีตหรือไม่ เช่น วัสดุมุงหลังคาเคยเป็นกระเบื้องดินเผาแต่ปัจจุบันเปลี่ยนเป็น 
  กระเบื้องซีเมนต์ แม้จะมีรูปทรงและขนาดเดียวกันกับในอดีตแต่ก็ถือว่าขาดความแท้
  ในด้านวัสดุ 

  3) ความแท้ในด้านฝีมือช่าง (Authenticity in workmanship) หมายถึงยังคงรักษา
  วิธีการก่อร้างแบบเดิมหรือไม่ เช่น การซ่อมแซมผนังปูนโบราณแบบปูนต า แม้ว่าจะ
  ซ่อมแซมให้มีรูปแบบและพ้ืนผิวเหมือนเดิมแต่ใช้ปูนซีเมนต์แทน ก็ถือว่าขาดความ
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  แท้ในด้านฝีมือช่าง เพราะการท าปูนต าจะต้องใช้วิธีช่างโบราณต่างจากการผสม 
  ปูนซีเมนต์ปัจจุบัน 

  4) ความแท้ในด้านสภาพโดยรอบ (Authenticity in setting) หมายถึงยังคงรักษา
  สภาพโดยรอบไว้เหมือนเดิมมากน้อยเพียงใด หากสภาพข้างเคียงไม่ว่าจะเป็นอาคาร 
  สิ่งก่อสร้าง หรือพ้ืนที่ว่างได้มีการเปลี่ยนแปลง เช่น การถมที่ การสร้างอาคารใหม่ 
  การต่อเติมอาคารใกล้เคียง ก็จะท าให้ความแท้ในสภาพโดยรอบนั้นลดลงการ 
  ทดสอบความแท้ท้ัง 4 ด้านนี้จะช่วยในการตัดสินใจว่าจะใช้วิธีอนุรักษ์แบบใดจึงจะ
  รักษาคุณค่าไว้ได้ นอกจากนั้นปัจจุบันยังมีประเด็นความแท้เรื่องสังคม-วัฒนธรรมอีก
  ด้วย21 

  การประเมินบูรณะภาพ (Assessment of integrity) ค าว่า บูรณะภาพ (integrity) 
 หมายถึงควาครบถ้วนสมบูรณ์ และการไม่ถูกรบกวน22 ในกรณีของอาคารหรือกลุ่มอาคารก็
 จะพิจารณาว่าองค์ประกอบเดิมยังอยู่ครบเพียงใดและหากยังอยู่ครบแต่ได้มีการต่อเติมหรือ
 ติดตั้งอุปกรณ์เพ่ิม เช่น ปูายโฆษณาเครื่องปรับอากาศ จานรับสัญญาณดาวเทียม ก็ถือว่าเป็น
 การรบกวนบูรณะภาพของอาคารหรือกลุ่มอาคารนั้นด้วย 

2.1 .14 แนวคดิทฤษฎีและงานวิจัยด้านการปรับประโยชน์ใช้สอย 

 2.1.14.1 แนวคิดการปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า23 (Adaptive reuse) 

 แนวคิดนี้เป็นแนวทางของการน าเอาอาคารเดิมที่มีคุณค่ากลับมาใช้ โดยมีการปรับใหม่ เพื่อ
 ประโยชน์ใช้สอยที่เหมาะสมกลับแบบใหม่ที่ต้องการคาร์ลส โบรโต (Carles Broto)ได้
 กล่าวถึงแนวคิดการปรับ ประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า ดังนี้ 

-  กระบวนการ แนวทาง หรือวิธีการในการอนุรักษ์อาคารเก่า 
-  ขอบเขตและระดับของการด าเนินงานในอาคารอนุรักษ์ควรปรับปรุงอยู่ในระดับใด 

 จึงจะเหมาะสม 

-  ประเภทของวัสดุ และเทคโนโลยีที่ควรน ามาใช้กับอาคาร มีความเหมาะสมกับ

 อาคารเดิมมากเพียงใดท้ังเรื่องของโครงสร้าง ตัวสถาปัตยกรรม และการตกแต่ง

 ภายใน 

                                                           
21 ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, "การปรับปรุงฟ้ืนฟเูมืองและการอนุรักษเ์มือง," (2556). 
22 Herbert Stovel, Approaches to Managing Urban Transformation for Historic Citier (2004). 
23 Carles Broto. 
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  โดยการออกแบบงานปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่า ต้องมีการประเมินคุณค่ามี
 กระบวนการท างานในแนวคิดใหม่ มีความเหมาะสมกับบริบท รวมถึงเรื่องเทคนิคและองค์
 ความรู้ ได้แก่ องค์ความรู้ด้านศิลปะ ความงาม การเลือกใช้วัสดุและวิธีการก่อสร้าง ซึ่ง
 ผู้ออกแบบเพ่ือปรับประโยชน์ใช้สอยอาคารเก่าต้องมีการเข้าใจและใส่ใจในหลัก 3 ประการ 
 ดังนี้แสดงจิตวิญญาณของเรื่องราวความเป็นสถานที่ได้ (Express spirit) ผู้ออกแบบต้อง
 เข้าใจถึงประวัติ ความเป็นมาของสถานที่ โดยสิ่งที่ออกแบบใหม่ต้องมีความกลมกลืนกับ
 อาคารดั้งเดิม เพ่ือเป็นการไม่ท าลายดุลยภาพ หรือไม่ท าลายความแท้ ความเป็นดั้งเดิมของ
 อาคาร การพิจารณาเลือกใช้วัสดุ (Materials) ต้องให้ความส าคัญกับวัสดุ หรือรายละเอียด
 ทางสถาปัตยกรรมดั้งเดิม แต่ก็ยังสามารถใช้งานที่แตกต่างจากเดิมได้รวมถึงวัสดุที่ใช้จะต้อง
 ท าให้ผู้ใช้สอยอาคารสามารถแยกแยะได้ระหว่างของเก่าและของใหม่ไม่ให้ปะปนหรือเข้าใจ
 ผิดระหว่างอดีตกับปัจจุบันสิ่งที่สร้าง/ปรับใหม่ต้องส่งเสริมคุณค่าให้กับอาคารดั้งเดิม 

 2.1.14.2 ประโยชน์ของการน ากลับมาใช้ใหม่ 

 1. ด้านเศรษฐกิจ 

  การน าเอาอาคารกลับมาใช้ใหม่ ด้วยการท าให้เกิดคุณค่าทางเศรษฐกิจขึ้นมาใหม่ ที่
 เข้ากับยุคสมัย เป็นเหตุผลที่ดีส าหรับนักอนุรักษ์ ที่จะสนับสนุนการอนุรักษ์อาคารเก่า 
 เนื่องจาก การอนุรักษ์อาคารโดยมุ่งเน้นเฉพาะในแง่คุณค่าทางศิลปะและประวัติศาสตร์
 เท่านั้นอาจจะไม่ท าให้ผู้ตัดสินใจมีความเชื่อมั่นกับการลงทุนเพียงพอ24 การน าแนวคิดการน า
 กลับมาใช้ใหม่ มาใช้ในการอนุรักษ์อาคารประวัติศาสตร์ สามารถน ามาซึ่งรายได้เพ่ิม เพราะ
 เมื่อโครงสร้างเดิมยังคงเหลืออยู่และสามารถใช้งานได้ก็ไม่จ าเป็นจะต้องมีงบประมาณส าหรับ
 การก่อสร้างใหม่และการประหยัดค่าใช้จ่ายส่วนนี้เอง จะเป็นแรงขับเคลื่อนหลักเบื้องหลังการ
 อนุรักษ์ จะเห็นได้ในหลายตัวอย่าง ที่กิจกรรมใหม่ทางเศรษฐกิจสามารถสร้างรายได้ที่
 ครอบคลุมค่าใช้จ่ายในการฟ้ืนฟูซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอาคารทางประวัติศาสตร์ เช่น บูทีค
 โฮเทล ร้านอาหาร หรือร้านค้า25  

 2. ด้านกายภาพ 

  อนุสรณ์สถานถ้าขาดการใช้งาน ในอนาคตอาจก่อให้เกิดความเสื่อมในสถานที่นั้นๆ
 ขณะที่แห่งนั้นๆยังคงใช้งานที่ดีก็จะน าไปสู่การสงวนรักษาอาคารที่ดีต่อๆไป อาจกล่าวได้ว่า 
 การปรับใช้สอยภายในอาคารจะก่อให้เกิดการอนุรักษ์อาคารๆดังกล่าวไว้  

                                                           
24 Sanoff, (1978). 
25 Rock, (1979). 
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 3. ด้านสิ่งแวดล้อม ในแง่ของการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม ก็สนับสนุนแนวคิดการน ากลับมาใช้
 ใหม่ เพราะการที่ไม่ต้องก่อสร้างใหม่ ก็จะลดการใช้ทรัพยากรทางธรรมชาติที่ใช้เป็นวัสดุใน
 การก่อสร้าง ดังนั้นแนวคิดนี้ก็ช่วยสนับสนุนการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม26 และความยั่งยืนของ
เมือง ได้เช่นกนั27 

 4. ด้านสังคม การปรับการใช้สอยในบางกรณี กิจกรรมที่เกิดขึ้นใหม่ไม่สามารถสร้างรายได้ที่
 มากมายนัก เช่น พิพิธภัณฑ์หรือห้องสมุด แต่กิจกรรมเหล่านี้สามารถท าให้เกิดประโยชน์ทาง
 สังคมท่ีจ าเป็นอย่างยิ่งส าหรับชุมชน  

2.1.15 ทฤษฎีการอนุรักษ์กรอบอาคาร 

 ทฤษฎีการอนุรักษ์กรอบอาคารตามแนวคิดของ เดวิด ไฮฟิลด์28 เป็นลักษณะของการสร้าง
 อาคารใหม่ในกรอบอาคารเดิมโดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ืออนุรักษ์กรอบของอาคารเก่านั้นๆไว้ ซึ่งมี
 แนวทางดังต่อไปนี้29 

  -การเก็บรักษาแผงหน้าอาคาร (Alteration to the retained facade) โดยรักษา
  สภาพคงเดิมหรือเปลี่ยนแปลงน้อยที่สุด 
  -การซ่อนโครงสร้างของอาคารใหม่ (Concealment of the new structure) 
  -ขนาดของพ้ืนที่ภายในหรือที่ว่างภายในอาคาร (Scale of interior spaces) 
  -ระดับภายในพื้นที่ใหม่ (New floor levels) ต้องสัมพันธ์กับภายนอกอาคาร 
  -บูรณะลักษณะดั้งเดิมที่ส าคัญ (Restoration of major original features) 
  -การเลือกใช้วัสดุใหม่แทนที่ของเดิม หรือวัสดุเดิมทีหลุดหาย โดยค านึงถึงความ 
  กลมกลืนเป็นหลัก 
  -การเลือกใช้วัสดุที่ท าเลียนแบบ (Artificial material) 
  -ต่อเติมอาคารโดยเน้นสัดส่วน และต าแหน่งเดิม (Scale appearance and  
  position of extensions) 
  -เก็บหลังคาเดิมไว้ หรือท าแบบหลังคาดั้งเดิมขึ้นมา (Preservative or recreation 
  of original roof) 

                                                           
26 Tiesdell, (1996). 
27 Lichfiled, (1998). 
28 David Highfide, (1991). 
29 อ านาจ เจรียงประเสริฐ, "การออกแบบโรงแรมในพ้ืนท่ีมรดกวฒันธรรม " (2552). 
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2.1.16 ขั้นตอนการตรวจสอบอาคารก่อนท าการอนุรักษ์ (Conservation) หรือปรับปรุง 
(Renovation)30 

 การอนุรักษ์ (Conservation) 

 1. ศึกษาประวัติสาสตร์ของพ้ืนที่และตัวอาคารเพ่ือให้เป็นการทราบถึงข้อมูลพ้ืนฐานอันเป็น
 สิ่งส าคัญในการเริ่มต้นการวางแผนบูรณะ เพ่ือที่จะรักษาหรือคงหลักฐานทางประวัติศาสตร์
 ไว้ได้มากท่ีสุด อีกท้ังยังท าให้ทราบถึงคุณค่าของอาคารในยุคสมัยที่ผ่านมาที่มตี่อตัวอาคาร
 เอง หรือต่อชุมชน การศึกษานี้ต้องครอบคลุมทั้งหลักฐาน เอกสาร และค าบอกเล่า ที่ได้ระบุ
 ไว้เป็นหลักฐานทางประวัติศาสตร์ของอาคาร พ้ืนที่ และชุมชน 

 2.ส ารวจพื้นที่และตัวอาคาร ในการส ารวจอาคารมีความจ าเป็นต้องตรวจสอบสภาพความ
 มั่นคงแข็งแรงของอาคาร และความสมบูรณ์ของรูปแบบศิลปกรรมภายในของตัวอาคารใน
 การส ารวจอาคารนั้นจ าเป็นที่จะต้องมีความรอบคอบมีการท างานเป็นระบบ แบ่งเป็นการ
 ตรวจสอบพื้นท่ีโดยรอบและการตรวจสอบสภาพภายในและภายนอกอาคาร  สภาพภายนอก
 ได้แก่ หลังคา ฐานราก ประตูหน้าต่าง การตกแต่งภายนอก การประดับตกแต่งสภาพภายใน
 อาคารได้แก่ พ้ืน ผนัง ฝูาและโครงสร้างหลังคาจากการส ารวจในทุกข้ันตอนควรมีการท า
 บันทึกถึงสภาพความเสียหายภายนอกภายในทุกส่วนของอาคาร ถึงข้ันตอนและวิธีการให้
 เป็นไประบบการตรวจสอบที่ได้ก าหนดขึ้น ทั้งนี้ข้อมูลที่ได้ท าการส ารวจน ามาเพ่ือเป็น
 แนวทางในการพัฒนาและวางแผนการท างาน และยังสามสารถเก็บข้อมูลไว้เพ่ือการศึกษา 
 และเป็นหลักฐานทางประวัติศาสตร์ของอาคารในอนาคต 

 3.การล าดับความเสียหายจากการท าการส ารวจพื้นที่ท าสามารถทราบถึงปัญหาของอาคาร 
 ความช ารุดเสียหายที่มีความจ าเป็นต้องได้รับการซ่อมแซม ล าดับขั้นตอนที่ต้องซ่อมด่วนโดย
 พิจารณาในส่วนของโครงสร้างอาคารเป็นอันดับต้น เช่นพื้น หลังคา พื้นที่ทรุดตัวว่าเป็นการ
 ทรุดตัวของพ้ืนเองหรือเกิดเพราะฐานราก เสาและคานทรุดตัวด้วยล าดับต่อไปคือตรวจสอบ
 ส่วนอื่นๆของอาคารและบริเวณโดยรอบ ที่เกิดการช ารุดเสียหายจากนั้นจึงส ารวจ
 องค์ประกอบอ่ืนๆของอาคารและพ้ืนที่โดยรอบ ที่ช ารุดหรือหลุดหายไป เช่น ไม้แกะสลัก
 ประดับอาคารหรือลวดลายปูนปั้น วัสดุปิดผิวต่างๆเช่น ปูนฉาบ ลวดลายหรือภาพเขียนสีที่
 เขียนผนัง กระเบื้องปูพ้ืน หรือบุผนัง และงานระบบต่างๆ  

  

                                                           
30 อ.สืบพงศ ์จนัทร์สืบศรี, "เอกสารประกอบการบรรยาย," มหาวิทยาลยัเทคโนโลยรีาชมงคลลา้นนา. 
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 4. การเสนอแนะแนวทางการอนุรักษ์และการปรับปรุงอาคาร จากข้ันตอนต่างๆทีผ่านมาท า
 ให้ทราบถึงข้อมูลต่างๆที่จ าเป็นเพื่อมาล าดับขั้นตอนก่อนหลังในการซ่อมแซม อาคารและ
 บริเวณโดยรอบ ตามลักษณะเฉพาะแต่ละประเภทของอาคารเมื่อรวบรวมข้อมูลต่างๆได้
 ครบถ้วนตลอดจนขั้นตอนหรือล าดับความจ าเป็นในการซ่อมแซมอาคารและพ้ืนทีม่าแล้ว ก็
 สามารถน ามาวิเคราะห์ตาลักษณะเฉพาะของอาคารเพื่อท าการสรุปแนวทางในการอนุรักษ์
 อาคารได้ ทั้งนี้ต้องค านึงถึงความถูกต้องรายละเอียด อาคาร ความมั่นคงสภาพแวดล้อมท่ี
 สอดคล้องกับหลักสากลตามกฎบัตรนานาชาติในการอนุรักษ์ และเป็นไปตามข้อก าหนดและ
 กฎหมายต่างๆทั้งนี้ใจความส าคัญคือการตระหนักถึงคุณค่าของพ้ืนที่หรืออาคารอนุรักษ์ของ
 เจ้าของอาคารและชุมชนโดยรอบก็เป็นปัจจัยส่วนหนึ่งที่จะท าให้การท างานอนุรักษ์ได้ผลดี  

 การปรับปรุง (Renovation)การปรับปรุงโครงการอนุรักษ์มีหลักการดังต่อไปนี้ 
 1. ส ารวจรูปแบบเริ่มต้นจากการส ารวจแบบแปลนเดิม(ถ้ามี) งานระบบโครงสร้าง การใช้สอย
 พ้ืนที่การส ารวจรังวัดเพ่ือเขียนแบบ (Measure drawing) องค์ประกอบหรือสิ่งของประกอบ
 อาคาร วัสดุก่อสร้างและการตกแต่งต้องใช้การบันทึกด้วยค าบรรยาย การถ่ายรูป  และอ่ืนๆ 
 โดยเฉพาะอาคารที่เป็นอาคารอนุรักษ์หรือโบราณสถานเพ่ือให้ได้ข้อมูลที่ถูกต้องและครบถ้วน
 มากพอทีจ่ะเปูนหลักฐานก่อนการบูรณะหรือปรับปรุงในการเปลี่ยนแปลงการใช้สอยของ
 อาคาร 

 2. ส ารวจความเสียหายดังต่อไปนี้ 

  2.1 ปัญหาก าแพง 

  2.2 ปัญหาของไม้ 

  2.3 ปัญหาหลังคา 

  2.4 ปัญหาฐานราก 
  2.5 ปัญหาของพ้ืน 

  2.6 ตรวจสอบปัญหาอื่นๆ 

 การตรวจสอบปัญหาด้านต่างๆทั้งหมดต้องบันทึกรายละเอียดไว้เพื่อใช้วางแผนแนวทางการ
 อนุรักษ์  รวมทั้งเป็นหลักฐานการอนุรักษ์ต่อไป 
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2.1.17 โรงแรมเฮอร์ริเทจ ( Heritage Hotel)  

 กระทรวงการท่องเที่ยวของแระเทศอินเดีย ได้ก าหนดให้โรงแรมประเภท เฮอร์ริเทจ จะต้องมี
 ข้อก าหนดดังต่อไปนี้ 

  - เป็นปราสาท ราชวัง ปูอมปราการ สถานที่ส าคัญ บ้านพักอาศัย 

  - จะต้องสร้างก่อนปี ค.ศ. 1950  

  - ลักษณะอาคารหรือสถาปัตยกรรมต้องมีความโดดเด่น และอยู่ในสภาพดี 

  - การสร้าอาคารขึ้นใหม่ไม่ควรเกิน 50% ของพ้ืนที่ มีการออกแบบที่สอดคล้องกับ
  อาคารเก่าท้ังนี้ยกเว้นให้ไม่รวม สระว่ายน้ า สนามหญ้า
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2.2 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ตารางที่2. 1แสดงงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ชื่อผู้แต่ง ชื่อเร่ืองวิทยานิพนธ์ การศึกษา 

กรณ์ธัญรินท ์
บุญจงไพศร ี
วิทยานิพนธ์ 
(คพ.ม.)-
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั, 
2557 
 
 

แนวทางการพัฒนาและ
บริหารอาคารทาง
ประวัติศาสตร์มาเป็น
โรงแรมบตูิคในเขต
กรุงเทพฯ : 
กรณีศึกษาโรงแรมจักรพงษ ์
วิลล่าและโรงแรมพระยา
พาลาซโซ 

แนวโน้มการเติบโตของธุรกิจประเภทโรงแรมบูติคและ 
ปัจจุบันไดม้ีหลายประเทศท่ีน าอาคารทางประวตัิศาสตร์
มาพัฒนาและบริหารเป็นโรงแรมบูติค ดังเช่น  
Historichotelsworldwide.comที่รวบรวมโรงแรมจาก
ทั่วโลก โดยก าหนดว่าสถานท่ีนั้นจะต้องมีอายุมากกว่า 
50 ปีอยู่ในพ้ืนท่ีที่มีความส าคญัทางประวัติศาสตรซ์ึ่งได้
สอดคล้องกับหลักเกณฑ์การใหร้างวัลอนุรักษ์ดีเด่นใน
ภูมิภาคเอเชียแปซิฟิคจาก UNESCO วิทยานิพนธ์นี้มี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษา  
1)กระบวนการในการพัฒนาและบริหารอาคารเก่าทาง 
ประวัติศาสตร์มาเป็นโรงแรมบูติค 
2)ปัญหาและวิธีแก้ปญัหาที่เกิดขึ้นก่อน/ระหว่าง/ 
หลังกระบวนการพัฒนาและบริหารมาเป็นโรงแรมบูติค 

นิตยา โพธิ์ทอง 
วิทยานิพนธ์  
(สถ.ม.)- 
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั, 
2553 

การอนุรักษ์อาคารประ 
วัติศาสตร์ในพระราช 
วังพญาไท 

ศึกษาวิธีการและขั้นตอนการอนุรกัษ์อาคารเก่าซึ่งพบว่า 
ขั้นตอนการอนุรักษ์นั้นเริ่มด้วยการรวบรวมข้อมูลอาคาร 
จากการส ารวจสภาพของอาคารและการสืบค้นข้อมลู 
จากหลักฐานทางประวัติศาสตร์อื่นๆโดยข้อมลูเหล่านี ้
เป็นข้อมูลส าหรับใช้วิเคราะห์คณุค่าและสภาพปญัหา 
ของอาคารจากนั้นจึงน าผลการวิเคราะหด์ังกล่าวมาใช้ 
วางแผนการอนุรักษ์ซึ่งในการอนุรกัษ์ครั้งนี้ได ้
เลือกวิธีการอนุรักษ์แบบการบูรณะซ่อมแซม
(restoration)ในส่วนท่ีอาคารช ารดุเสียหายและ 
การปรับปรุงอาคาร(renovation)ในส่วนเพ่ิมงานระบบ 
หรือองค์ประกอบอ่ืนท่ีมีความจ าเป็นกับอาคาร 

ทศพล  
ช่ืนอุปการนันท์ 
วิทยานิพนธ์ (ผ.
ม.)-จุฬาลงกรณ ์
มหาวิทยาลยั,  
2549 

แนวทางการจัดการ การ
ท่องเที่ยวเชิงประวัต ิ
ศาสตร์เมืองเก่าลพบุรีอย่าง 
ยั่งยืน 
 

แนวทางการจัดการการท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร ์
สามารถแบ่งออกเป็น 4 แนวทาง คือ  
1) แนวทางการจัดการด้านทรัพยากรการท่องเที่ยวและ 
สิ่งแวดล้อมเน้นการพัฒนาแหล่งท่องเที่ยวโดยการบรูณะ
ปรับปรุงเพื่อคงรักษาสภาพไว้ให้ดทีี่สุด  
2) แนวทางการส่งเสริมกรตลาดและบริการโดยการ 
ประชาสมัพันธ์ รวมทั้งกิจกรรมต่างๆเพื่อดึงดูดนัก 
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ท่องเที่ยว 
3) แนวทางการส่งเสริมการมสี่วนร่วมของชุมชนโดย 
สนับสนุนให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมในกระบวนการ 
พัฒนาท้ังในภาครัฐและเอกชน  
4) แนวทางการจัดการโครงสร้างพืน้ฐานและบริการ 
ท่องเที่ยวจัดระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปโภคแก ่
นักท่องเที่ยวพร้อมระบบขนส่งท่ีมปีระสิทธิภาพเพื่อ
เชื่อมโยงกับแหล่งพ้ืนท่ีท่องเที่ยวอ่ืนๆจากแนวทางการ
พัฒนาดังกล่าวจะก่อให้เกิดการอนุรักษ์พ้ืนท่ีท่องเที่ยว
เอกลักษณ ์
 

อุรฉัตร  
อร่ามทอง 
วิทยานิพนธ์  
(คพ.ม.)  
-จุฬาลงกรณ ์
มหาวิทยาลยั,  
2555 

แนวทางการพัฒนาอาคาร 
เก่าแก่ในย่านพาณิชยกรรม 
: กรณีศึกษา เวิ้งนาครเขษม 
 

1) ศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนาพื้นที่ชุมชน 
เวิ้งนาครเขษมที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์และ 
พานิชยกรรม  
2) ศึกษาแนวทางการพัฒนาเพื่อรกัษาความสมดุล 
ระหว่างการอนรุักษ์และการพัฒนา โดยพิจารณามิติทาง 
ด้านกายภาพเป็นหลักและมิติทาง สังคม และ เศรษฐกิจ
เป็นประเด็นรอง 
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บทที่ 3 
วิธีการด าเนินงานวิจัย 

 ในการวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยโดยการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ ผู้ประกอบการและจากการ 
ค้นคว้าข้อมูลจากด้านเอกสารและด้านอ่ืนๆ ซึ่งจะแบ่งเป็นขั้นตอนการศึกษาดังต่อไปนี้  

1. กรอบแนวความคิด 
2. แหล่งที่มาของข้อมูล 
3. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
4. เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 
5. การวิเคราะห์ข้อมูล 

3.1 กรอบแนวความคิด 

 ศึกษาค้นคว้าข้อมูลทางด้านเอกสารที่มีความเกี่ยวข้องโดยการค้นคว้าในด้านการอนุรักษ์
อาคารเก่า ทฤษฏีและกฎหมายที่มีความเกี่ยวข้องกับการปรับปรุงอาคารเก่า การซ่อมแซมและการ
บูรณะ การศึกษาการท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์แนวความคิดเก่ียวกับการประกอบการบูติคโฮเทล 
แนวคิดและข้อมูลในการออกแบบโรงแรม เกณฑ์ในการคัดเลือกอาคารเก่าและโรงแรมที่มีคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ Historical Hotel ทฤษฎีทางการตลาด  7P ความเป็นไปได้ในการลงทุน ตัวอย่าง
โรงแรมที่มีอาคารเก่าและมีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

 
ภาพที3่. 1ทฤษฎี 7P 
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จากการค้นคว้าทางเอกสาร 

 เพ่ือเป็นการน าข้อมูลมาเป็นทฤษฎีและข้อมูลอ้างอิงประกอบงานวิจัยจากการสัมภาษณ์ 

 การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

 การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการหรือผู้เกี่ยวข้อง 
 เพ่ือจะได้ทราบถึงกระบวนการตั้งแต่แรกของการพัฒนาอาคารเก่าให้มาเป็นส่วนหนึ่งของ
โรงแรม การบูรณะปรับปรุง การออกแบบ งบประมาณ ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินการและ
วิธีการแก้ปัญหา 
3.2 กระบวนการด าเนินงานวิจัย 

 

ภาพที3่. 2 กรอบแนวคิดวิธวีิจยั 
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ตารางที่3. 1 ระเบียบวิธีวิจัย 

วัตุประสงค์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง 
เคร่ืองมือวิธี

วิจัย 
ประชากรกลุม่

ตัวอย่าง 
1 เพ่ือศกึษากระบวนการน 

การพาันาอาคารเก่าน ามา

พาันาเพ่ือเพิ่มคณุคา่และ 

มลูคา่ของตวัอาคารเก่ามา 

เป็นสว่นหนึ่งของโรงแรมให้

มีคณุคา่ทางการตลาดและ 

ประวตัิศาสตร์ 

 

ด้านกายภาพ 
 

 - ลักษณะตัวอาคาร 
 - การบูรณะซ่อมแซม 
 - ระยะเวลาในการ 
   ด าเนินการ 
 - การก าหนดการ 
  ใช้งาน 
 - การออกแบบ 

 
 
 

- แบบสัมภาษณ ์
แบบมีโครงสร้าง 
- ศึกษาจากเอก 
สารทางวิชาการ 
- ศึกษาจากการ 
ส ารวจโครงการ 
 

กรณีศึกษา 
1 ระรินจินดา เวลล์
เนส สปา รีสอร์ท 
2 อนันตรา เชียงใหม ่
รีสอร์ท 
- เจ้าของโครงการ 
หรือผู้บริหาร 
- ผู้มีความรู้เฉพาะ 
ด้าน 
- ผู้เข้าใช้บริการ 

ด้านสังคม - ประวัติอาคาร 

ด้านเศรษฐกิจ - ค่าใช้จ่ายในการ 
พัฒนา 

 

2 เพื่อศึกษาปจัจัยที่ส่งเสริม 
ความส าเร็จให้ผู้ประกอบ 
การหรือผู้ที่มีอาคารเก่าได้ 
ทราบถึงวิธกีารพัฒนาปรับ 
ปรุงตัวอาคารเก่าการ 
พัฒนาและการบริหารจัด 
การอาคารเกา่มาเป็นส่วน
หนึ่งของโรงแรม 
 
 
 
 

ด้านกายภาพ - ลักษณะการใช้งาน 
ตัวอาคาร 
- การดูแลบ ารุงรักษา 
- ปัญหาและอุปสรรค 
- ปัญหาการใช้งานตัว 
อาคาร 

- แบบสัมภาษณ ์
แบบมีโครงสร้าง 
- ศึกษาจาก 
เอกสารทางวิชา 
การ 
- ศึกษาจากการ 
ส ารวจโครงการ 
 
 
  

ด้านการบริหาร - การให้บริการ 

ด้านสังคม - กลุ่มผู้เข้าพัก 

ด้านเศรษฐกิจ - การตลาด 
- การประชาสัมพันธ ์
- อัตราการเข้าพกั 
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3.3 แหล่งท่ีมาของข้อมูล 

 3.3.1. ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  

 - ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 2 ท่าน 

 - ข้อมูลจากการลงพ้ืนที่ การสังเกตุการณ์เพ่ือศึกษาลักษณะทางกายภาพและการให้บริการ 

 3.3.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  

  การศึกษาข้อมูลทางเอกสาร โดยการศึกษาแนวคิดทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง หนังสือ 
 บทความต่างๆและเว็บไซต์ เป็นต้น 

3.4 กลุ่มประชากร 

 ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ ได้ท าการคัดเลือกโครงการที่มีอาคารเก่าอายุมากกว่า 100 ปี น ามา
พัฒนาและปรับปรุงให้เป็นส่วนหนึ่งของโรงแรม โดยมีหลักเกณฑ์ที่ว่าอาคารดังกล่าวเป็นอาคาอนุรักษ์
และได้รางวัลจากสมาคมสถาปนิกสยาม และส่วนหนึ่งได้มีการน าหลักเกณฑ์จาก Historichotel.com 
มาเป็นส่วนหนึ่งในการพิจารณา 

 โดยกรณีศึกษาโรงแรมระรินจินดา เวลล์เนส รีสอร์ทแอนด์สปา และ โรงแรมอนันตรา
เชียงใหม่ รีสอร์ทได้เข้าเกณฑ์ตามท่ีได้ก าหนดไว้ และท าการสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้อง อาทิ เจ้าของ
โครงการผู้บริหารโครงการ พนักงานที่เกี่ยวข้อง ผู้เชี่ยวชาญด้านสถาปัตยกรรม ผู้เชียวชาญด้านการ
บูรณะอาคารเก่า เป็นต้น 

 

3.5 เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย 

  เครื่องมือที่ใช้ส าหรับงานวิจัยในครั้งนี้ คือการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการและผู้ที่
 เกี่ยวข้อง เพ่ือข้าถึงข้อมูลที่ได้วางไว้ตามวัตถุประสงค์ โดยมีการแบ่งหัวข้อในการสัมภาษณ์ได้ 
 ดังนี้ 

 ส่วนที่ 1 ข้อมูลเบื้องต้นของโครงการ ประวัติความเป็นมาของอาคารเก่าจากอดีตจนถึง
 ปัจจุบันและสาเหตุในการตัดสินใจน าอาคารเก่ามาบูรณะและพัฒนาให้เป็นโครงการ 

 ส่วนที่ 2 ข้อมูลจากการก าหนดวัตถุประสงค์ ได้แก่ การปรับปรุงและพัฒนาอาคารเก่า โดย
 ศึกษาด้านกายภาพ ด้านการออกแบบและตกแต่ง การบริหาร การตลาด การประชาสัมพันธ์ 
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 ส่วนที่ 3 ข้อมูลที่เกี่ยวกับการด าเนินการปัญหาและอุปสรรค วิธีการแก้ไขปัญหา  และ
 แนวทางการพัฒนา โครงการในอนาคตที่สอดคล้องกับนโยบายต่างๆ 

3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยการน าผลที่ได้จากการวิเคราะหจ์ากข้อมูลปฐมภูมิซึ่ง
ได้มาจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการและผู้เกี่ยวข้อง จากแนวคิดทฤษฎีต่างๆ เอกสารที่เกี่ยวข้อง 
เพ่ือให้ได้ถึงข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอาคารเก่าท่ีมีอายุมากกว่า 100 ปี ให้เป็นส่วนหนึ่งของ
โรงแรมเพ่ือน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์หาข้อมูลทางการศึกษาให้ได้ค าตอบตามวัตถุประสงค์รวมถึงการ
ได้มาเพ่ือเป็นข้อเสนอแนะและแนวทางการพัฒนาให้มีคุณค่าและมูลค่า  

 ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์และจากการลงพื้นที่เพ่ือสังเกตการณ์แล้วจึงสามารถด าเนินการ
วิเคราะหข์้อมูลต่างๆได้ดังต่อไปนี้ 

 

1. กระบวนการน าข้อมูลที่ได้มาจากการสัมภาษณ์และการลงพ้ืนที่มาเรียบเรียงให้เป็นข้อมูล 
ล าดับใจความส าคัญ ตามวัตุประสงค์ท่ีได้ตั้งไว้ในแต่ละข้อ เพื่อสามารถน ามาวิเคราะหเ์ป็น
ข้อมูลต่อไป 

2. การวิเคราะห์ข้อมูล จากการสัมภาษณ์ การลงพ้ืนที่สังเกตการณ์ การเอกสารอ้างอิงและ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ถึงขั้นตอนการพัฒนาอาคารเก่า ขั้นตอนในการบูรณะซ่อมแซมและการ
ออกแบบจนถึงการบริหารกิจการ การตลาด การประชาสัมพันธ์ การให้บริการ จนถึงปัญหา
และอุปสรรคและวิธีแก้ไข 

3. การสรุปผลข้อมูลถึงกระบวนการพัฒนาอาคารเก่ามาเป็นส่วนหนึ่งของโรงแรม เพ่ือให้เกิด 
มูลค่าและคุณค่า ในการบูรณะซ่อมแซมจนถึงขั้นตอนการออกแบบตกแต่ง การบริหาร 
การตลาดและการประชาสัมพันธ์ การให้บริการรวมถึงปัญหาและอุปสรรคระหว่างการพัฒนา
ตลอดจนวิธีการแก้ไขปัญหา 

 ผลจาการวิเคราะห์ เพ่ือน ามาสรุปรวมให้เกิดข้อเสนอแนะทั้งกระบวนการพัฒนาการปรับปรุง
อาคารเก่าให้เป็นส่วนหนึ่งของโรงแรม และเพ่ือซึ่งได้มาถึงคุณค่าและมูลค่าของตัวอาคา 
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3.7 ตารางการด าเนินงานวิจัย 

ตารางที่3. 2แสดงแผนการด าเนินงานวิจัย 
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บทที ่4 
ข้อมูลของกรณีศึกษาและการลงพื้นที่ 

4.1 ข้อมูลโครงการกรณีศึกษา 

4.1.1 โครงการโรงแรมระรินจินดา เวลล์เนส สปา รีสอร์ท เชียงใหม่ 

 

ภาพที4่. 1สัญลักษณ์โครงการ 

 
1. ข้อมูลเบื้องต้นโครงการ 

ชื่อโครงการ  ระรินจินดา เวลเนส สปา รีสอร์ท 

ที่ตั้งโครงการ  เลขที่14 ถนนเจริญราษฎร์ ต าบลวัดเกตุ อ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่  

ขนาดพ้ืนที่โครงการ ประมาณ 3 ไร่ 

ประเภทโครงการ  โรงแรมบูติก สไตล์ สปา รีสอร์ท  ให้บริการ สปา ระดับ World Class 

จ านวนห้องพัก  ทั้งหมด 35 ห้อง  แบ่งเป็น 

ดีลักซ์   46 ตร .ม.  22 ห้อง 

ดีลักซ์ 53 ตร .ม.  7 ห้อง 

ห้องสวีท  93 ตร .ม.  5 ห้อง 

วิลล่า 164 ตร .ม.  1 ห้อง  

ห้องประชุม 1 ห้อง ขนาด  70 ตร .ม  

ห้องอาหาร The Desk 1 ความจุ ดินเนอร์ 80 ที่นั่งหรือ 100 ที่นั่งส าหรับบุพเฟต์หรือ 120 ที่นั่ง
  ส าหรับ คอกเท็ล 
ทุกห้องประดับตกแต่งด้วยความทันสมัยและมีสไตล์โมเดิร์นล้านนาพร้อมด้วยระเบียงส่วนตัวที่
สามารถมองเห็นสระว่ายน้ ากับดอยสุเทพและแม่น้ าปิง 
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ภาพที4่. 2แผนที่ตั้งโรงแรม 

 โรงแรมระรินจินดาเวลเนสสปารีสอรทตั้งอยู่ที่14ถ.เจริญราช ต.วัดเกตุ เมืองเชียงใหม 50000 โดยมี
ขนาดที่ดินของโครงการทั้งหมด 3 ไร โดยมีจ านวนห้องพักจ านวน 35  ห้อง ตั้งอยู่ใจกลางเมือง ใกล้
สถานที่ท่องเที่ยวส าคัญ 

อาณาเขตติดตอ   พ้ืนที่โครงการอยู่ทางด้านตะวันออกโดยมีพ้ืนที่ติดตอดังนี้ 
ทิศเหนือ  ติดตอกับอ าเภอสันทรายและแมแตงท่ีเชื่อมตอกับจังหวัดแมฮองสอนและ
   เชียงราย  
ทิศตะวันออก   ติดตอกับต าบลวัดเกตุและหนองปาครัง ซึ่งเชื่อมตอกับถนนซุปเปอรไฮเวย
ทิศตะวันตก   ติดตอกับต าบลศรีภูมิและพระสิงห ซ่ึงเปนจุดศูนยกลางของจังหวัดเชียใหม
ทิศใต    ติดตอกับอ าเภอสารภีและจังหวัดล าพูน ซ่ึงงเปนเสนทางหลักในการเดิน 

   เขาสู่จังหวัดเชียงใหม  

การเข้าถึงโครงการ 

 

ภาพที4่. 3แสดงการเข้าถึงของโครงการ 
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 บริเวณพ้ืนที่โครงการมีการเขาถึงไดหลากหลายเสนทางและมีการเชื่อมตอกับเสนทางตางๆ
โดยมีถนนสายส าคัญของพ้ืนที่ดังนี้ 

- จากสนามบินเชียงใหมถึง ที่ตั้งโครงการ ประมาณ 6.5 กิโลเมตร   

- จากถนนซุปเปอรไฮเวย์ผ่าานถนนเจริญเมืองถึง ที่ตั้งโครงการประมาณ 2.0 กิโลเมตร   
- จากสถานีขนสงอาเขต จังหวัดเชียงใหมประมาณ 2.7 กิโลเมตร 
- จากสถานีรถไฟ จังหวัดเชียงใหมประมาณ 1.7 กิโลเมตร 

จะเห็นไดวาในบริเวณพ้ืนที่โครงการแมจะไมไดอย ูติดกับถนนใหญ แตก็สามารถเขาถึงตัว
โครงการไดจากหลาย ชองทางของจังหวัดเชียงใหม  

สถานที่ส าคัญโดยรอบโครงการ 

 
ภาพที4่. 4แสดงสถานที่ส าคัญโดยรอบโครงการ 

 ในบริเวณโดยรอบพื้นทีโ่ครงการมีสถานที่ส าคัญจ านวนมาก ซึ่งถือเปนการรองรับชีวิตใน 
เมืองอยางลงตัวพรอมความสะดวกสบายยิ่งขึ้นจากเสนทางใหม อีกทั้งมีหางสรรพสินคาขนาดใหญ่
และสาธารณูปโภคครบครันอาทิ  

หางสรรพสินคา:  เซ็นทรัลกาดสวนแกว, โลตัส , ไนทพลาซา ,เซ็นทรัลแอรพอรทพลาซา,  
โรงพยาบาล:  โรงพยาบาลเซนทรัล, โรงพยาบาลแมคคอมิค, โรงพยาบาลเทพปญญา, 

ตลาด:    ตลาดดอกไม,ตลาดวโรรส, ตลาดค าเทียง,  

วัด:   วัดพระสิงห, วัดเจดียหลวง  
มหาวิทยาลัย:  มหาวิทยาลัยเชียงใหม, มหาวิทยาลัยราชภัฎเชียงใหม 

 อีกท้ังยังมีสถานที่ส าคัญอีกหลายแหงดวยกัน อาทิ สถานีต ารวจ,ส านักงานเขต,สถานีรถไฟ, 
สถานีขนสง สนามบิน เปนตน 
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ภาพที4่. 5แสดงผังเมืองบริเวณที่ตั้งโครงการ 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 ข้อกฎหมายควบคุมการก่อสร้าง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522จากผังเมืองรวม
จังหวัดเชียงใหม่พบว่า ที่ตั้งโครงการตั้งอยู่บนที่ดินในบริเวณหมายเลข 1.1 ถึงหมายเลข 1.5 ที่ก าหนด
ไว้เป็นสีเหลืองมีเส้นทแยงสีขาวให้เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์เพ่ือการอยู่อาศัยสามารถที่ดินประเภท
อนุรักษ์เพ่ือการอยู่อาศัย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการการอ่ืน ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบ
ของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ 

4.1.2. ประวัติความเป็นมาโครงการระรินจินดา 

 ก่อนจะมาเป็น ระรินจินดา เวลล์เนส แอนด์สปารีสอร์ท สถานที่แห่งนี้เดิมเป็น “โรงพยาบาล
จินดาสิงหเนตร”จนกระทั่งโรงพยาบาลได้ปิดตัวลงและได้มีการเปลี่ยนกิจการเป็น“โรงแรมระรินจินดา
เวลล์เนส แอนด์สปารีสอร์ท”อาคารที่เป็นโรงพยาบาลเก่า น ามาปรับปรุงเป็นอาคารสปาและเรือนไม้
สักเก่าอายุ 140 ปี ที่อยู่ด้านหลังของโรงพยาบาล (เจ้าของเดิม นพ. จินดา สิงหเนตร) ปรับเปลี่ยนเป็น
ส่วนต้อนรับ,ห้องนั่งเล่น,ห้องประชุม,ห้องสปา มีการจัดแสดงของเก่าและของสะสม (ของนพ.จินดา) 
บริเวณด้านล่างของอาคารแสดงประวัติความเป็นของอาคารเก่าแห่งนี้ ปัจจุบัน โรงแรมระรินจินดา 
เวลเนสแอนด์สปา บริหารกิจการโดย บริษัท สยามเวลล์เนส กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) โดยชื่อโรงแรม ระ
รินจินดา นั้นมีความหมายมาจาก ระริน แปลว่าสายน้ า เนื่องจากโรงแรมติดกับแม่น้ าปิงและน าชื่อ
จินดา เพ่ือเป็นการให้เกียรติจากเจ้าของเดิมและค าว่าจินดา หมายถึงเพชรนิลจินดา ซึ่งเป็นสิ่งของ 
มีค่า รวมเป็น “ระรินจินดา”  ซึ่งแปลว่าสายน้ าที่มีคุณค่า หรือ ทรงคุณค่า 
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ตารางที่4. 1 แสดงประวัติการถือครองกรรมสิทธิ์ 

 

 

ภาพที4่. 6รูปภาพต้นแบบโครงการ 

4.1.3. แนวคิดการออกแบบโครงการระรินจินดา 

 แนวความคิดในการออกแบบผังโครงการจะมาจากชื่อโครงการ คือ “ระริน” ซึ่งแปลว่า
สายน้ า พ้ืนที่ในโครงการจึงมีการออกแบบโดยการใช้น้ าให้ไหลเชื่อมพ้ืนที่ทั้ง 3 ส่วนหลักของโครงการ  
คือ ส่วนสปา  ส่วนที่พักและส่วนร้านอาหาร ปัจจุบันร้านอาหารถูกแยกออกไปจากตัวโรงแรมซึ่งตั้งอยู่
บริเวณริมแม่น้ าปิง ตัวอาคารถูกออกแบบเป็นแนว โมเดิร์น ล้านนา คอนเทมโพรารี่ เพ่ือให้เข้ากับ
เรือนไม้สักรูปแบบล้านนาที่มีอายุมากกว่า 140 ปีแต่ยังคงสอดแทรกความทันสมัยเพื่อให้เข้ากับยุค
ปัจจุบัน โดยนอกจากการออกแบบของตัวอาคารแล้วรายละเอียดภายในอ่ืนๆก็ถูกออกแบบให้อยู่
ภายใต้แนวความคิดเดียวกันโดยการผสมผสานความทันสมัยและความเป็นล้านนาเข้าด้วยกัน 

 

การถือครอง ลักษณะการใช้งาน ประวัติ/ปีพ.ศ. 

นายส่าน พ่อค้าชาวพม่า ที่พักอาศัย พ.ศ. 2400 โดยประมาณ 

นพ. จินดา สิงหเนตร โรงพยาบาลสิงหเนตร / ที่
พักอาศัย 

พ.ศ. 2445 – 2528 

ปิดกิจการโรงพยาบาล พ.ศ. 2528 - 2546 

สยามเวลล์เนสกรุ๊ป โรงแรม / สปา พ.ศ. 2547 - ปัจจุบัน 
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ผังบริเวณโครงการ 

1. อาคารเก่า 140 ปี 

2. อาคารห้องพัก 

3. อาคารห้องพัก 

4. อาคารสปา 

5. ห้องอาหาร The Deck 
 

 
ภาพที4่. 7ผังแสดงบริเวณโครงการโดยรอบ 
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บริเวณภายนอกอาคาร 

 
ภาพที4่. 8บริเวณทางเดินไปยังอาคารเก่า 

 

ภาพที4่. 9ด้านข้างอาคารเกา่ 

 

ภาพที4่. 10ภาพถา่ยมุมสูงของอาคาร 
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บริเวณภายในห้องพัก 

โรงแรมระรินจินดามีอัตราส่วนของห้องพักดังนี้ 
ตารางที่4. 2 แสดงสัดส่วนห้องพัก ขนาดและจ านวน 

 

ห้องดีลักซ์ (Deluxe) 

ห้องตกแต่งในรูปแบบโมเดิร์น ล้านนา คอนเทมโพรารี่ (Modern lanna Contemporary)  
ขนาด 48 ตร.ม. จ านวน 22 ห้อง ราคาห้องพัก6,500 บาท : คืน 

 

ภาพที4่. 11ภายในหอ้งพักรูปแบบดีลักซ์ 

รูปแบบห้องพัก ขนาด/ตร.ม. จ านวน/ห้อง 

ดีลักซ์ (Deluxe) 46 22 

ดีลักซ์พลูแอคเซส (Deluxe pool 
access) 

53 7 

ห้องสวีท (Wellness Suite) 93 5 

ห้องวิลล่าระรินจินดา (Rarinjinda 
villa) 

164 1 

รวม 35 
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ภาพที4่. 12ภายในหอ้งพักรูปแบบดีลักซ์ 

สิ่งอ านวยความสะดวกห้องดีลักซ์ (Deluxe)  

เครื่องปรับอากาศ  นาฬิกาปลุก  เสื้อคลุมอาบน้ า 
ช่องภาพยนตร์เคเบิ้ล  เครื่องชงกาแฟ  โทรศัพท์สายตรง  
ไดร์เปุาผม   ตู้เซฟ   ตรวจจับควันอิเล็กทรอนิกส์  
อินเทอร์เน็ต   บริการซักรีด  มินิบาร์ 
ทีวีดาวเทียม   โทรทัศน์   ตู้เย็น 
ชาและกาแฟ   โต๊ะท างาน  ดีวีดี (ตามค าขอ) 
พัดลมเพดาน   ระเบียง   เตารีดและโต๊ะรีด (ตามค าขอ) 
รองเท้าแตะ   อ่างอาบน้ า  ห้องน้ าและห้องสุขาส่วนตัว 
อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง  อินเตอร์เน็ตไร้สาย 
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ห้องดีลักซ์พลูแอคเซส (Deluxe pool access) 

ห้องตกแต่งในรูปแบบโมเดิร์น ล้านนา คอมเทมโพรารี่ (Modern Lanna Contemporary)    
ขนาด 53 ตร .ม. จ านวน 7 ห้อง ห้องพักอยู่บริเวณชั้นล่างของอาคาร สามารถเข้าถึงสระว่ายน้ า 
จากบริเวณระเบียงห้องพักได้เลย ราคาห้องพัก 10,000 บาท : คืน 

 

ภาพที4่. 13ภายในหอ้งพักรูปแบบดีลักซ์ pool access 

 

ภาพที4่. 14ภายในหอ้งพักรูปแบบดีลักซ์ pool access 
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สิ่งอ านวยความสะดวกห้องดีลักซ์พลูแอคเซส (Deluxe pool access)  

เครื่องปรับอากาศ  นาฬิกาปลุก  เสื้อคลุมอาบน้ า 
ช่องภาพยนตร์เคเบิ้ล  เครื่องชงกาแฟ  โทรศัพท์สายตรง  
ไดร์เปุาผม   ตู้เซฟ   ตรวจจับควันอิเล็กทรอนิกส์  
อินเทอร์เน็ต   บริการซักรีด  มินิบาร์ 
ทีวีดาวเทียม   โทรทัศน์   ตู้เย็น 
ชาและกาแฟ   โต๊ะท างาน  ดีวีดี (ตามค าขอ) 
พัดลมเพดาน   ระเบียง   เตารีดและโต๊ะรีด (ตามค าขอ) 
รองเท้าแตะ   อ่างอาบน้ า  ห้องน้ าและห้องสุขาส่วนตัว 
อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง  อินเตอร์เน็ตไร้สาย 
 

ห้องสวีท เวลล์เนสสูท (Wellness Suite) 

ห้องตกแต่งในรูปแบบโมเดิร์น ล้านนา คอนเทมโพรารี่ (Modern Lanna Contemporary) 
ขนาด 93 ตร.ม. จ านวน 5 ห้อง ลักษณะพิเศษของห้องนี้ คือ มี อ่าง Jacuzzi ภายในห้องและระเบียง 
ส่วนตัวสามารถมองเห็นทัศนีย์ภาพโดยรอบ ราคาห้องพัก 16,000 บาท: คืน 

 

ภาพที4่. 15ภายในหอ้งพักสวีท เวลล์เนสสูท 
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ภาพที4่. 16ภายในหอ้งพักสวีท เวลล์เนสสูท 

 

ภาพที4่. 17ภายในหอ้งพักสวีท เวลล์เนสสูท 

สิ่งอ านวยความสะดวกห้องสวีท เวลล์เนสสูท (Wellness Suite)  

เครื่องปรับอากาศ  นาฬิกาปลุก  เสื้อคลุมอาบน้ า 
ช่องภาพยนตร์เคเบิ้ล  เครื่องชงกาแฟ  โทรศัพท์สายตรง  
ไดร์เปุาผม   ตู้เซฟ   ตรวจจับควันอิเล็กทรอนิกส์  
อินเทอร์เน็ต   บริการซกัรีด  มินิบาร์ 
ทีวีดาวเทียม   โทรทัศน์ พลาสม่า  ตู้เย็น 
ชาและกาแฟ   โต๊ะท างาน  เครื่องเล่นวิทยุ 
ดีวีดี (ตามค าขอ)   พัดลมเพดาน  ระเบียงส่วนตัว 
เตารีดและโต๊ะรีด (ตามค าขอ) รองเท้าแตะ อ่างจากุซซี่ อ่างอาบน้ าระบบน้ าวน 
ห้องน้ าและห้องสุขาส่วนตัว อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง   
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ห้องวิลล่า “ระรินจินดา” (Rarinjinda Villa) 

ห้องตกแต่งในรูปแบบโมเดิร์น ล้านนา คอนเทมโพรารี่ (Modern Lanna Contemporary)  
ขนาด 164 ตร .ม. จ านวน 1 ห้องลักษณะพิเศษของห้องนี้ คือ อยู่บนชั้นดาดฟูา แบ่งเป็น 2 ห้องนอน 
1 ห้องนั่งเล่นและห้องรัปทานอาหาร จากระเบียงห้องนี้สามารถมองเห็นทัศนียภาพได้ทั้งบริเวณ
โรงแรม สามารถมองเห็นแม่น้ าปิงและพระธาตุดอยสุเทพ ราคาห้องพัก 27,000 บาท : คืน 

 

ภาพที4่. 18รูปภาพภายนอกหอ้งวิลล่า “ระรินจินดา” 

 

ภาพที4่. 19ภายในหอ้งพักวิลลา่ “ระรินจินดา” 
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ภาพที4่. 20ภายในหอ้งพักวิลลา่ “ระรินจินดา” 

 
ภาพที4่. 21ภายระเบยีงห้องพักวิลล่า “ระรินจินดา” 

 

ภาพที4่. 22ภายนอกห้องพกัวิลล่า “ระรินจินดา 
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สิ่งอ านวยความสะดวกห้องวิลล่า “ระรินจินดา” (Rarinjinda Villa) 

เครื่องปรับอากาศ  นาฬิกาปลุก  เสื้อคลุมอาบน้ า 
ช่องภาพยนตร์เคเบิ้ล  เครื่องชงกาแฟ  โทรศัพท์สายตรง  
ไดร์เปุาผม   ตู้เซฟ   ตรวจจับควันอิเล็กทรอนิกส์  
อินเทอร์เน็ต   บริการซักรีด  มินิบาร์ 
ทีวีดาวเทยีม   โทรทัศน์ พลาสม่า  ตู้เย็น 
ชาและกาแฟ   โต๊ะท างาน  เครื่องเล่นวิทยุ 
ดีวีดี (ตามค าขอ)   พัดลมเพดาน  ระเบียงส่วนตัว 
เตารีดและโต๊ะรีด (ตามค าขอ) รองเท้าแตะ  อ่างจากุซซี่  
อ่างอาบน้ าระบบน้ าวน  ห้องน้ าและห้องสุขาส่วนตัว อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง  
 

ภายในอาคารเก่า 140 ปี 

 ลักษณะการใช้งานของอาคารไม้เรือนนี้ แบ่งเป็น ส่วนต้อนรับ ห้องรับรอง ห้องสัมมนา 
ห้องสปา และ ส่วนจัดแสดง ซึ่งเรือนไม้นี้เป็นส่วนแรกที่ผู้มาเข้าพักจะได้สัมผัสถึงประวัติอันยาวนาน 
ของสถานที่และอาคารไม้หลังนี้  

รางวัลเกี่ยวกับอาคารที่ได้รับ 

1. อาคารอนุรักษ์ศิลปสถาปัตยกรรมดีเด่น ประเภทอาคารพาณิชย์ จากกรรมาธิการอนุรักษ์
ศิลปสถาปัตยกรรม สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ์ ประจ าปี 2550 

2. สถาปัตยกรรมดีเด่น อาคารเพ่ือการพาณิชย์จากกรรมาธิการสถาปนิกล้านนา สมาคม
สถาปนิกสยาม ประจ าปี 2550 
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ภาพที4่. 23บริเวณภายนอกอาคารเก่า 140 ป ี

 
ภาพที4่. 24บริเวณส่วนต้อนรับ 

 
ภาพที4่. 25บริเวณส่วนรับรอง 



 

60 

 

ภาพที4่. 26บริเวณชั้น 2 ของอาคารเก่า 

 

ภาพที4่. 27บริเวณหน้าห้องสปา ชั้น2 ของอาคารเก่า 

 

ภาพที4่. 28บริเวณเฉลียง หน้าทางเข้าห้องสัมมนา 
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ภาพที4่. 29ส่วนจัดแสดงประวัติความเป็นมา 

ลักษณะการใช้งานภายในอาคารเก่าแบ่งเป็น 

1. ส่วนต้อนรับ ที่พักคอย 

2. ส่วนจัดแสดงเรื่องเล่าความเป็นมา 

3. ห้องรับรอง 

4. ห้องสัมนา “บ้านไทย” 

5. ห้องนวด 

6. ส านักงาน 

ห้องสัมมนา “บ้านไทย” 

 ห้องสัมมนาบ้านไทย ลักษณะการใช้งานเป็นห้องประชุมทั่วไป งานเลี้ยงส่วนตัว การจัดงาน
แต่งงาน ขนาด 366 ตร.ม. สามารถแบ่งได้เป็น 1 ห้องใหญ่ และ 2 ห้องเลก็ โดยใช้การกั้นห้อง 
สามารถรองรับได้ 60 คน 
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ภาพที4่. 30ภายในหอ้งสัมมนา 

สิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับห้องสัมมนา 

- ชา / กาแฟตั้งค่า 

- อาหารและเครื่องดื่ม 

- อุปกรณ์การฉาย 

- ทีวี / วิดีโอ / ดีวีด ี

- อินเตอร์เนต็ไรส้าย 

- แท่น 

- อินเทอร์เน็ต LAN 

- ไมโครโฟน 

- การประชุม 

- กระดานไวท์บอร์ด 

- การประชุมทางไกลผ่านระบบวิดีโอ 

- ฟลิปชาร์ท 

- เครื่องปรับอากาศ 

- คอมพิวเตอร ์
- ระบบเสียง 
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ภายในสปาและบริเวณอื่นๆ 

 โรงแรมระรินจินดา เวลล์เนส แอนด์สปารีสอร์ท อีกส่วนหนึงที่ส าคัญพอๆกับห้องพัก คือ 
อาคารสปา สปาของทางระรินจินดามีชื่อเสียงเป็นอย่างมาก เนื่องจากกลุ่มสยามเวลล์เนสกรุ๊ป ซึ่งเป็น
ผู้น าด้านการท าสปาอยู่แล้วโดยสปาของทางระรินจินดา ได้รับการยกย่องว่าเป็นสปาที่ทันสมัยมี
คุณภาพระดับสากล อีกท้ังยังมีบริการนวดแผนไทย ห้องซาวน่า วารีบ าบัด หรือ โปรแกรมดีท็อกซ์ 
เป็นต้น 
 

 

ภาพที4่. 31ภายนอกอาคารสปา 

 

ภาพที4่. 32บริเวณส่วนต้อนของอาคารสปา 
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ภาพที4่. 33บ่อน้ าร้อน 

 

ภาพที4่. 34ห้องนวดแผนไทย 

 

ภาพที4่. 35Jacuzzi บนดาดฟูาอาคารสปา 
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ภาพที4่. 36วารีบ าบัด 

ห้องอาหาร Deck 1  

 เดิมห้องอาหาร อยู่ภายในบริเวณของโรงแรมฯ แต่เนื่องด้วยจ านวนผู้เข้าพักและ แขกผู้มาใช้
บริการสปา ท าให้ห้องอาหารเดิมไม่สามารถรองรับได้อย่างเต็มที่อีกท้ังทางโรงแรมมีความต้องการให้ผู้
เข้าพักได้รับความเป็นส่วนตัว จึงท าให้สร้างห้องอาหาร Deck 1 บริเวณฝั่งตรงข้ามของโรงแรมริม
แม่น้ าปงิ ซึ่งสามารถรองรับทั้งผู้เข้าพักและบุคคลภายนอกที่ต้องการมารับประทานอาหาร 

 

ภาพที4่. 37บริเวณทางเข้าห้องอาหาร Deck 1 
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ภาพที4่. 38 บริเวณที่รัปทานอาหาร 

4.1.4. สิ่งอ านวยความสะดวกและการบริการโครงการระรินจินดา 

- World-Class Wellness Spa 
- ศูนย์ออกก าลังกาย 
- สอนโยคะและการออกกายบริหาร 
- สระว่ายน้ า 
- บริการรับส่ง และ บริการพาท่องเที่ยว 
- บริการท าความสะอาด,บริการซักรีด 
- ห้องสัมมนาและห้องประชุม 
- อินเตอร์เนท 
- บริการรักษาความปลอดภัย 24 ชม. 
- บริการ Room Service 
- ห้องสมุดและคอมพิวเตอร์ 
- ที่จอดรถ 
- ห้องอาหาร Deck 1 
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4.1.5. กลุ่มลูกค้าโครงการระรินจินดา 

ลูกค้าส่วนใหญ่จะเป็นชาวต่างชาติ แบ่งเป็น 

ตารางที่4. 3 แสดงสัดส่ว่นตามเชื้อชาติของผู้เข้าพัก 

เชื้อชาติ จ านวนร้อยละ 

จีน (ก าลังซื้อสูง) 55 

ยุโรป/อเมริกา 20 

ญี่ปุุน 15 

ไทย 10 

 การเข้าพักจะเป็นรูปแบบมาเป็นคู่และครอบครัว ช่วงเวลาในการเข้าพักเฉลี่ยประมาณ 3 วัน 
นานสุดประมาณ 7 วัน 

4.1.6. ช่องทางการขายของโครงการ 

 1. จองกับทางโรงแรมโดยตรง ทั้งการจองห้องพัก ห้องสัมมนา การจัดเลี้ยง และอ่ืนๆโดยการ
 โทรศัพท์ การจองทางเวปไซต์ www.rarinjinda.com  

 2. จองกับทาง Online travel agent (OTA) อาทิ Agoda.com, Booking.com 

 Hotels.com, Expedia.com เป็นต้น 

การประชาสัมพันธ์โครงการ 

1. การประชาสัมพันธ์แบบ Road Show ทั้งในประเทศและต่างประเทศ อาทิ ประเทศจีน 
ยุโรป, อเมริกา 

2. การประชาสัมพันธ์สื่อสิ่งพิมพ์ อาทิ นิตสารการท่องเที่ยว 

3. การประชาสัมพันธ์สื่อออนไลน์ อาทิ Tripadviser.com, Facebook.com  
และ Instragram 
 

http://www.rarinjinda.com/
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ภาพที4่. 39แสดงการประชาสัมพันธโ์ดยสื่อออนไลน ์

4.1.7. การบริหารและการจัดการ  

บริหารงานโดยกลุ่ม สยามเวลล์เนส กรุ๊ป 

 
ภาพที4่. 40แสดงผังองค์กรสยามเวลล์เนส กรุ๊ป 
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ผังองค์กรการบริหารงานภายในโครงการ 

ภาพที4่. 41แสดงผังองค์กรภายในโครงการ 
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รูปแบบการบริหารด้านการจัดการองค์กรและบุคลากร 
1. รูปร่างหน้าตาไม่ต้องสวย แต่เน้นที่มีมีอัธยาศัยดี กิริยามารยามท่ีอ่อนช้อย งดงาม  
2. มีวินัย รับผิดชอบในหน้าที่ ตรงต่อเวลา  
3. ช่วยเหลือซึ่งกันและกัน โดยเฉพาะการช่วยเหลือฝุายอ่ืนเมื่อมีงานเยอะกว่า 
4. มีกิจกรรมร่วมกัน งานเฉลิมฉลองประจ าปีเพ่ือประสานความสัมพันธ์ ความสามัคคี  
5. มีการจัดฝึกอบรมพนักงานตามแต่ละโอกาส และความเหมาะสมของบุคลากรในแต่ละฝุาย 
6. รับพนักงานจากคนท้องถิ่น เพ่ือลดปัญหา Turnover  
7. รับพนักงานชาวต่างชาติ อาทิ ชาวจีน  
8. มีสวัสดิการพื้นฐานให้กับพนักงาน 

รูปแบบการบริหารด้านการบริการ 
1. นโยบาย ให้การต้อนรับลูกค้าอย่างอบอุ่น ให้รู้สึกเหมือนเป็นบ้านหลังหนึ่งในวันหยุดพักผ่อน

เสมือลูกค้าเป็นเจ้าบ้านคนหนึ่ง 
2. เพ่ิมทักษะให้พนักงานมี Service Mind เข้าไปให้ความช่วยเหลือแขก หรือถามไถ่แขกตาม

ความเหมาะสมยิ่งกว่านั้น สอนให้พนักงานเข้าใจว่า ลูกค้าแต่ละคนแต่ละเชื้อชาติมีความ
ต้องการที่แตกต่างกันฉะนั้นอาจจะต้องใช้ความพยายามที่มากกว่า เพื่อเข้าใจถึงลูกค้าแต่ละ
คน โดยมีเปูาหมายสูงสุด คือ พยายามบริการให้ลูกค้ามีความประทับใจให้มากท่ีสุด 

3. เอาใจใส่ในสิ่งเล็กๆน้อยๆ ที่ลูกค้าต้องการ และพยายามปรับให้ตรงกับที่ลูกค้าต้องการ 
4. ยินดีให้ข้อมูลในเรื่องต่างๆ กับลูกค้า โดยเรื่องใดที่ทางโรงแรมไม่รู้ ก็ยินดีที่จะหาข้อมูลมาให้ 
5. ยิ้มต้อนรับ และกล่าวทักทายลูกค้าทุกครั้งที่มีโอกาส 

แนวความคิดการให้บริการ 
 แนวคิดการให้บริการคือ การสร้างความสมดุลแก่แขกผุ้มาเยือน ด้วยบรรยากาศธรรมชาติ 
หลงไหลไปกับอดีตกาลของชุมชนวัดเกตุ และการให้การใส่ใจสุขภาพอย่างแท้จริงเมื่อผู้เข้าพักเดินผ่าน
หน้าประตูทางเข้าก็จะได้เดินผ่านทางเดินที่มีกระแสของสายน้ าทั้งสองด้านและต้นไม้ใหย่ที่ปกคลุมอยู่ 
และเม่ือท าการเช็คอิน จะได้พบกับการรองรับด้วยเครื่องดื่มเพ่ือการดีท็อกซ์ที่สมบูรณ์แบบ และมีการ
บอกเล่าความเป็นมาของสถานที่แห่งนี้ระหว่างที่พนักงานจะน าไปสู่ห้องพักหลังจากการเช็คอินผู้เข้า
พักสามารถเพลิดเพลินกับสิ่งอ านวยความสะดวกมากมายที่ทางรีสอร์ทได้จัดไว้ให้ 
การบริหารด้านการจัดการสิง่แวดล้อมและชุมชน  

1. มีการจัดการแยกขยะก่อนทิ้ง การบ าบัดน้ าในระดับหนึ่งก่อนปล่อยทิ้ง พยายามคงธรรมชาติ
เดิมที่มีอยู่ของสถานที่ไว้ให้มากท่ีสุด ร่วมท าความสะอาดโรงแรมและชุมชนโดยรอบ 

2. ในด้านชุมชน และสังคม ทางโรงแรมได้มีการให้ผู้บริหารและพนักงานร่วมกิจกรรมที่ชุมชนจัด
ขึ้นอย่างสม่ าเสมอ
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4.2 โครงการอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท 

 

ภาพที4่. 42สัญลักษณ์โครงการ 

4.2.1. ข้อมูลเบื้องต้นโครงการ 

ชื่อโครงการ  อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท 

ที่ตั้งโครงการ  123-123/1 ถนนเจริญประเทศต าบลช้างคลาน อ าเภอเมือง จังหวัด 
   เชียงใหม่ 50100 

ขนาดพ้ืนที่โครงการ ประมาณ 7 ไร่ 

ประเภทโครงการ  รีสอร์ทระดับ 5 ดาว พร้อมสปา 

จ านวนห้องพัก  ทั้งหมด 86 ห้อง  แบ่งเป็น 

ดีลักซ์     50 ตร .ม.  26 ห้อง 

ดีลักซ์วิวแม่น้ า  50 ตร .ม.  26 ห้อง 

ห้องสวีทคาซารา  105 ตร .ม.  17 ห้อง 

ห้องสวีทคาซาราวิวแม่น้ า 105 ตร .ม.  17 ห้อง  

ห้องประชุม  2 ห้อง ขนาด 54 ตร.ม และ 24 ตร .ม.  

ห้องอาหาร  The Service 1921  

เริ่มด าเนินการ  ปี พ.ศ .2548 
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ภาพที4่. 43แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการ 

 อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด์ สปา ตั้งอยู่ที่ 123-123/1 ถนนเจริญประเทศ ต าบลช้าง
คลาน อ าเภอเมืองจังหวัดเชียงใหม่ 50100 ขนาดพ้ืนที่ 7 ไร่ ตั้งอยู่ใจกลางเมืองเชียงใหม่ 

อาณาเขตติดต่อ : พ้ืนที่โครงการอยู่ทางตะวันออก โดยมีพ้ืนที่ติดต่อดังนี้ 

ทิศเหนือ  ติดต่อกับถนนเจริญเมือง เป็นเส้นทางเข้าสู่ถนนท่าแพ 

ทิศตะวันออก  ติดต่อกับต าบลวัดเกตุและหนองปุาครัง ซึ่งเชื่อมต่อกับถนนซุปเปอร์ไฮเวย์ 

ทิศตะวันตก  ติดต่อกับต าบลศรีภูมิและพระสิงห์ ซึ่งเป็นจุดศูนย์กลางของจังหวัด 
   เชียงใหม่ 

ทิศใต้   ติดต่อกับอ าเภอสารภีและจังหวัดล าพูนซึ่งเป็นเส้นทางหลักในการเดิน 
   ทางเข้าสู่เชียงใหม่ 

4.2.2. ประวัติความเป็นมา 

 โรงแรมเดอะเชดี กงศุลอังกฤษประจ าเชียงใหม่กงศุลอังกฤษแห่งนี้เริ่มก่อตั้งขึ้นเม่ือปี พ.ศ. 
2425 และได้เลิกด าเนินการไปเมื่อปี พ.ศ. 2513 โดยหัวหน้ากงศุลคนสุดท้ายคือ มิสเตอร์ ดี.ซี. รีเวตต์ 
อาร์เนค เมื่อกงศุลอังกฤษได้ปิดตัวไป อาคารแห่งนี้ได้ถูกอนุรักษ์ไว้เป็นอาคารโคโลเนียลต่อมาเม่ือปี 
พ.ศ. 2548 บริษัท เนเชอร์รัล ปาร์ค ได้พัฒนาที่ดินบริเวณนี้เป็น โรงแรมเดอะเชดี ส่วนอาคารกงศุล
เดิมปรับเป็นห้องอาหาร และบริหารงานโดย General hotel  ประเทศสิงคโปร์ (GHM) ในปัจจุบัน 
เดอะเชดี เชียงใหม่ ได้เปลี่ยนชื่อ เป็นอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท ตั้งแต่เดือน พฤศจิกายน พ.ศ.2556 
โดยเปลี่ยนการบริหารงานโดยกลุ่ม Minor International 
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ตารางที่4. 4 แสดงประวัติการถือครองกรรมสิทธิ์ 

 

 

ภาพที4่. 44แสดงอาคารสถานกงสุล 

4.2.3. แนวความคิดในการออกแบบ  

 ตัวอาคารห้องพักและสปาถูกออกแบบในรูปแบบ Home Style residential Conceptโม
เดิร์น คอนเทมโพรารี่ (Modern Contemporary) เพ่ือในดูมีความทันสมัยแต่ในส่วนอาคารกงสุลนั้น
ยังคงความเป็นโคโลเนียลอยู่โดยตัวอาคารกงศุลนั้นได้ปรับให้เป็นห้องอาหาร The Service 1921 
การออกแบบเป็นรูปแบบ The Gasby 

 

การถือครอง ลักษณะการใช้งาน ประวัติ/ปีพ.ศ. 

กงศุลประเทศอังกฤษ กงศุลอังกฤษ 

เพ่ือการดูแลประชากรชาว
อังกฤษ 

พ.ศ. 2427  

สร้างอาคารแล้วเสร็จ 

พ.ศ. 2464 (1921) 

ประกาศขาย พ.ศ. 2521 

นายเฉลียว อยู่วิทยา เก็บเป็นทรัพย์สิน พ.ศ. 2521 – 2547 

NPARK โรงแรมและรีสอร์ท พ.ศ. 2548 - ปัจจุบัน 
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ผังบริเวณ 

1. ห้องอาหาร (สถานกงสุลเก่า) 

2. อาคารต้อนรับ, ที่พักคอย, ส านักงาน 

3. อาคารห้องพัก 

4. อาคารห้องพัก 

5. สระว่ายน้ า, สปา 

6. ห้องสัมนา, ฟิตเนส 

7. ลานอเนกประสงค์ 

 
ภาพที4่. 45ผังบริเวณโครงการอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท 
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บริเวณภายนอกตัวอาคาร 

 

ภาพที4่. 46บริเวณทางเข้าโครงการ 

 บริเวณภายนอกโครงการถูกออกแบบให้เป็นรูปแบบโมเดิร์น แต่มีการตกแต่งด้วยไม้ไผ่ให้คงมี
ความเป็นรูปแบบล้านนา 

 

ภาพที4่. 47ด้านนอกอาคารที่พักและส่วนพักคอย 
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บริเวณภายในห้องพัก 

โรงแรมอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท มีอัตราส่วนของห้องดังนี้  

ตารางที่4. 5แสดงสัดส่วนห้องพัก ขนาดและจ านวน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ห้องดีลักซ์ (Deluxe) 
รูปแบบการตกแต่งของห้องพัก Home Style residential Concept Modern Contemporary 

ขนาด 50 ตร.ม. จ านวน 26 ห้อง ราคาห้องพัก 7,300 บาท : คืน 

 

ภาพที4่. 48ภายในหอ้งพักดีลักซ์ววิสวน 

รูปแบบห้องพัก ขนาด/ตร.ม. จ านวน/ห้อง 

ดีลักซ์ (Deluxe) 50 26 

ดีลักซ์วิวแม่น้ า (Deluxe river 
view) 

50 26 

ห้องสวีทคาซารา (Kasara suite) 105 17 

ห้องสวีทคาซารา วิวแม่น้ า 
(Kasara river view suite) 

105 17 

รวม 86 
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ภาพที4่. 49ภายในหอ้งพักดีลักซ์ววิสวน 

มีสิ่งอ านวยความสะดวกประกอบด้วย 

- วิวสวน 

- ระเบียงพร้อมเตียงนอนเล่นนอนได้ 2 คน 1 เตียง โต๊ะและเก้าอ้ี 

- เตียงขนาดคิงไซส์หรือเตียงเดี่ยว 2 เตียง 

- ห้องน้ าพร้อมฝักบัวแบบเรนชาวเวอร์และอ่างอาบน้ าหินขัดก้นลึก 

- สิ่งของอ านวยความสะดวกในห้องน้ าของอนันตราสปารวมถึงเกลืออาบน้ าที่คัดสรรมาเป็น
พิเศษ 

- อินเตอร์เน็ตไร้สาย โทรทัศน์รับสัญญาณดาวเทียม จอแบน LCD ขนาด 32 นิ้ว 

- มินิบาร์ อุปกรณ์ชงชาและกาแฟ 

- โต๊ะเขียนหนังสือ 

- พ้ืนที่ขนาดใหญ่ในตู้เสื้อผ้า 

- ในห้องมีปลั๊กไฟท่ีติดตั้งระบบความปลอดภัยไว้ 

- เครื่องเปุาผม เสื่อโยคะ 

- ผู้ใหญ่นอนได้ไม่เกิน 2 ท่านและเด็กอายุไม่เกิน 4 ขวบ 1 ท่าน 

 

 

 



 

78 

ห้องดีลักซ์ วิวแม่น้ า (Deluxe River view) 
รูปแบบการตกแต่งของห้องพัก Home Style residential Concept Modern Contemporary 
ขนาด 50 ตร.ม. จ านวน 26 ห้อง ราคาห้องพัก 8,650 บาท : คืน 
 

 
ภาพที4่. 50ภายในหอ้งพักดีลักซ์ววิแม่น้ า 

 

ภาพที4่. 51ทัศนียภาพจากระเบยีง 
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มีสิ่งอ านวยความสะดวกประกอบด้วย 

- ระเบียงพร้อมเตียงนอนเล่นนอนได้ 2 คน 1 เตียง โต๊ะและเก้าอ้ี 
- วิวแม่น้ าปิง 
- เตียงขนาดคิงไซส์หรือเตียงเดี่ยว 2 เตียง 
- ห้องน้ าพร้อมฝักบัวแบบเรนชาวเวอร์และอ่างอาบน้ าหินขัดก้นลึก 
- สิ่งของอ านวยความสะดวกในห้องน้ าของอนันตราสปารวมถึงเกลืออาบน้ าที่คัดสรรมาเป็น

พิเศษ 
- อินเตอร์เน็ตไร้สาย โทรทัศน์รับสัญญาณดาวเทียม จอแบน LCD ขนาด 32 นิ้ว 
- มินิบาร์ อุปกรณ์ชงชาและกาแฟ 
- โต๊ะเขียนหนังสือ 
- พ้ืนที่ขนาดใหญ่ในตู้เสื้อผ้า 
- ในห้องมีปลั๊กไฟท่ีติดตั้งระบบความปลอดภัยไว้ 
- เครื่องเปุาผม เสื่อโยคะ 

 

ห้องสวีทคาซาร่า (Kasara suite) 

รูปแบบการตกแต่งของห้องพัก Home Style residential Concept Modern Contemporary 
ขนาด 105 ตร.ม. จ านวน 17 ห้อง ราคาห้องพัก 15,000 บาท : คืน 
 

 
ภาพที4่. 52ภายในหอ้งพักสวีทคาซารา่ 
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ภาพที4่. 53ภายในหอ้งพักสวีทคาซารา่ 

มีสิ่งอ านวยความสะดวกประกอบด้วย 

- วิวสวน ระเบียงพร้อมเตียงนอนเล่นนอนได้ 2 คน 1 เตียง โต๊ะและเก้าอ้ี 
- เตียงขนาดคิงไซส์หรือเตียงเดี่ยว 2 เตียง 
- ห้องน้ าขนาดใหญ่ไม่มีฝากั้นพร้อมฝักบัวแบบเรนชาวเวอร์ และอ่างอาบน้ าหินขัดก้นลึก 
- สิ่งของอ านวยความสะดวกในห้องน้ าของอนันตราสปารวมถึงเกลืออาบน้ าที่คัดสรรมาพิเศษ 
- บริเวณรับประทานอาหาร 
- เก้าอ้ีนอนเล่นในร่ม 
- อินเตอร์เน็ตไร้สาย 
- โทรทัศน์รับสัญญาณดาวเทียม จอแบน LCD ขนาด 42 นิ้ว 
- เครื่องเล่นซีดี และดีวีดียี่ห้อ Bose 
- แท่นรองไอพอดด็อค 
- เครื่องท ากาแฟยี่ห้อ JURA ของสวิส อุปกรณ์ชงชาและกาแฟ 
- โต๊ะเขียนหนังสือ 
- พ้ืนที่ขนาดใหญ่ในตู้เสื้อผ้า 
- ในห้องมีปลั๊กไฟท่ีติดตั้งระบบความปลอดภัยไว้ 
- เครื่องเปุาผม เสื่อโยคะ 

 ผู้ใหญ่นอนได้ไม่เกิน 3 ท่าน หรือผู้ใหญ่ 2 ท่าน เด็ก 2 ท่านด้วยเตียงนอนแบบโซฟาและ
 สามารถขอเตียงเสริมเพ่ิมได้ 
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ห้องสวีทคาซาร่าวิวแม่น้ า (Kasara river view suite) 

รูปแบบการตกแต่งของห้องพัก Home Style residential Concept Modern Contemporary 
ขนาด 105 ตร.ม. จ านวน 17 ห้อง ราคาห้องพัก 18,800 บาท : คืน 
 

 
ภาพที4่. 54ภายในหอ้งพักสวีทคาซารา่วิวแม่น้ า 

 
ภาพที4่. 55ภายในห้องพักสวีทคาซารา่วิวแม่น้ า 
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ห้องสวีทคาซาร่า วิวแม่น้ า มีสิ่งอ านวยความสะดวกประกอบด้วย 

- วิวแม่น้ าปิง 
- ระเบียงพร้อมเตียงนอนเล่นนอนได้ 2 คน 1 เตียง โต๊ะและเก้าอ้ี 
- เตียงขนาดคิงไซส์หรือเตียงเดี่ยว 2 เตียง 
- ห้องน้ าขนาดใหญ่ไม่มีฝากั้นพร้อมฝักบัวแบบเรนชาวเวอร์ และอ่างอาบน้ าหินขัดก้นลึก 
- สิ่งของอ านวยความสะดวกในห้องน้ าของอนันตราสปารวมถึงเกลืออาบน้ าที่คัดสรรมาพิเศษ 
- บริเวณรับประทานอาหาร เก้าอ้ีนอนเล่นในร่ม 
- อินเตอร์เน็ตไร้สาย โทรทัศน์รับสัญญาณดาวเทียม จอแบน LCD ขนาด 42 นิ้ว 
- เครื่องเล่นซีดี และดีวีดียี่ห้อ Bose แท่นรองไอพอดด็อค 
- เครื่องท ากาแฟยี่ห้อ JURA ของสวิส อุปกรณ์ชงชาและกาแฟ 
- โต๊ะเขียนหนังสือ 
- พ้ืนที่ขนาดใหญ่ในตู้เสื้อผ้า 
- ในห้องมีปลั๊กไฟท่ีติดตั้งระบบความปลอดภัยไว้ 
- เครื่องเปุาผม เสื่อโยคะ 

 ผู้ใหญ่นอนได้ไม่เกิน 3 ท่าน หรือผู้ใหญ่ 2 ท่าน เด็ก 2 ท่านด้วยเตียงนอนแบบโซฟาและ
 สามารถขอเตียงเสริมเพ่ิมได้ 

การใช้งานอาคารกงสุลเก่า 

 อาคารโคโลเนียลแห่งนี้เดิมเป็นสถานกงสุลอังกฤษได้ถูกท าการตกแต่งใหม่ให้เป็นห้องอาหาร
ซึ่งการออกแบบได้รับแรงบันดาลใจมาจากตัวอาคารกงสุลอังกฤษเองโดยการท าให้อาคารโคโลเนียล
หลังนี้กลายเป็นหน่วยสืบราชการลับของรัฐบาลอังกฤษ ในช่วงปี ค.ศ. 1920 และมีการแบ่งสัดส่วน
ตามการใช้งานของตัวอาคารเดิม มีการประดับตกแต่งด้วยสิ่งของต่างๆ ที่สามารถถ่ายทอดเรื่องราว
ตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบัน ผู้ท าการออกแบบคือ บริษัท Soho Hospitality 

 

รางวัลเกี่ยวกับอาคารที่ได้รับ 

1. อาคารอนุรักษ์ ศิลปะสถาปัตยกรรมดีเด่น ประเภทอาคารโคโลเนียล จากกรรมาธิการอนุรักษ์
ศิลปะสถาปัตยกรรม สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ์ ปีพ.ศ. 2532 
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ภาพที4่. 56รูปปั้นควีนวิคตอเรียและอาคารกงสุลอังกฤษ 

 
ภาพที4่. 57อาคารกงศุลด้านหลังบริเวณติดแม่น้ าปิง (ก่อนการปรับปรุง) 

เดอะเรสเตอรองท์ (The Restaurant) 

ประเภทการบริการ 
อาหารเช้า   บุฟเฟุต์ ประเภทอาหารตะวันตกและตะวันออก 
อาหารกลางวัน-เย็น อาหารภาคเหนือ อาหารต้นต าหรับตะวันตกและอาหารอินเดีย 
เวลาเปิดบริการ 
อาหารเช้า  6.30 – 10.30 น. 
อาหารกลางวัน  12.00 - 15.00 น. 
อาหารเย็น  18.30 - 22.30 น. 
 



 

84 

 
ภาพที4่. 58ส่วนให้บริการเดอะเรสเตอรองท์ 

 
ภาพที4่. 59ส่วนให้บริการเดอะเรสเตอรองท์ 

เดอะเซอร์วิส 1921  (The Service 1921) 

ประเภทการบริการ อาหารกลางวัน-เย็น  
อาหาร :  ไทย,จีนเสฉวน,เวียดนาม  
เวลาเปิดท าการ 
อาหารกลางวัน : 11:30-02:30 
อาหารเย็น : 18:00-11:00 
Asia bite light  : 11:30-01:00 
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ภาพที4่. 60แสดงภายนอกอาคารหอ้งอาหาร The Service 1921 

 
ภาพที4่. 61แสดงภายในห้องอาหาร(หอ้งลับ) 

 
ภาพที4่. 62แสดงภายในห้องอาหาร 



 

86 

 
ภาพที4่. 63แสดงภายในห้องอาหารชั้นล่างบาร์น้ า 

 
ภาพที4่. 64แสดงภายในห้องอาหาร 

 
ภาพที4่. 65แสดงภายนอกระเบียงห้องอาหาร 
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ภาพที4่. 66แสดงภายนอกระเบียงห้องอาหาร 

 
ภาพที4่. 67แสดงภายในห้องอาคาร สญัลักษณ์ The Service 1921 

 
ภาพที4่. 68แสดงสิ่งของที่เกี่ยวกับหนว่ยสืบราชการลับ 
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ภาพที4่. 69แสดงห้องชิมไวน์และตู้แสดงสิ่งของ 

4.2.4. สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ 

- สปา นวดแผนไทย 
- ศูนย์ออกก าลังกาย 
- กิจกรรมพิเศษในเทศกาลต่างๆ 
- ชั้นเรียนโยคะ ครูฝึกส่วนตัว เรียนมวยไทย 
- สระว่ายน้ า 
- บริการรับส่ง และ บริการพาท่องเที่ยว 
- บริการท าความสะอาด,บริการซักรีด 
- ห้องสัมมนาและห้องประชุม 
- อินเตอร์เนทความเร็วสูง 
- บริการรักษาความปลอดภัย 24 ชม. 
- บริการ Room Service 
- ชั้นเรียนท าอาหาร แกะสลัก 
- ที่จอดรถ 
- ห้องอาหาร  The Service 1921 

 

 

 

 



 

89 

4.2.5. กลุ่มลูกค้า 

ลูกค้าส่วนใหญ่จะเป็นชาวต่างชาติ แบ่งเป็น 

ตารางที่4. 6แสดงสัดส่วนตามเชื้อชาติของผู้เข้าพัก 

เชื้อชาติ จ านวนร้อยละ 

จีน )ก าลังซื้อสูง(  40 

อังกฤษ 30 

ยุโรป / อเมริกา 20 

ไทย 10 

 ลักษณะการเข้าพักจะเป็นรูปแบบมาเป็นคู่และครอบครัว ช่วงเวลาในการเข้าพักเฉลี่ประมาณ 
2-3 วัน แบบเช่าเหมาเป็นเดือน กลุ่มลูกค้าที่มาใช้บริการห้องอาหาร The Service 1921 

4.2.6. ช่องทางการขายของโครงการ 

 1. จองกับทางโรงแรมโดยตรง ทั้งการจองห้องพัก ห้องสัมมนา การจัดเลี้ยง และอ่ืนๆ 
 โดยการโทรศัพท์ การจองทางเวปไซต์ http://chiang-mai.anantara.co.th/ 
 2. จองกับทาง Online travel agent (OTA) อาทิ Agoda.com, Booking.com 
 Hotels.com, Expedia.com เป็นต้น 
 

การประชาสัมพันธ์โครงการ 

- การประชาสัมพันธ์แบบ Road Show เน้นไปทางกลุ่มลูกค้าโซนยุโรป และสแกดิเนเวียเพ่ือ
เป็นการประชาสัมพันธ์กลุ่มลูกค้าเดิม 

- การประชาสัมพันธ์สื่อสิ่งพิมพ์ อาทิ นิตสารการท่องเที่ยว 

- การประชาสัมพันธ์สื่อออนไลน์ อาทิ Tripadviser.com, Facebook.com และ Instragram 
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ภาพที4่. 70แสดงการประชาสัมพันธ์ทางสื่อออนไลน์ 

4.2.7. การบริหาร 
โรงแรมอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท บริหารงานโดย Minor International  

 
ภาพที4่. 71แสดงการบริหารงานใน Minor Int. 

ผังองค์กร 

 

ภาพที4่. 72ผังองค์กรโครงการอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท 
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รูปแบบการบริหารด้านการจัดการองค์กรและบุคลากร 

1. พนักงานที่มีใจรักการบริการ ไม่กีดกัด ด้านเพศ 
2. มีวินัย รับผิดชอบในหน้าที่ ตรงต่อเวลา  
3. มีการผลัดเปลี่ยนหน้าที่ ไม่ท างานต าแหน่งเดิมเป็นเวลานานๆ 
4. มีกิจกรรมร่วมกัน งานเฉลิมฉลองประจ าปีเพ่ือประสานความสัมพันธ์ ความสามัคคี  
5. มีการจัดฝึกอบรมพนักงานตามแต่ละโอกาส และความเหมาะสมของบุคลากรในแต่ละฝุาย 
6. รับพนักงานท้องถิ่นและชาวต่างชาติ 
7. พนักงานบริการพูดได้มากกว่า 2 ภาษา 
8. มีสวัสดิการพื้นฐานและสวัสดิการพิเศษให้กับพนักงานที่ท างานมานาน 

รูปแบบการบริหารด้านการบริการ 

- นโยบายรักษากลุ่มลูกค้าเก่า โดยให้พนักงานจดจ าพนักงานที่เข้าพักเม่ือ เช่นจ าชื่อลูกค้า 
จดจ าความต้องการของลูกค้า หรือการท า Record  ต่างๆ 

- เพ่ิมทักษะให้พนักงานมี Service Mind เข้าใจความต้องการของผู้เข้ามาพักเอาใจใส่ในสิ่ง
เล็กๆน้อยๆ ที่ลูกค้าต้องการ และพยายามปรับให้ตรงกับท่ีลูกค้าต้องการยินดีให้ข้อมูลในเรื่อง
ต่างๆ กับลูกค้า โดยเรื่องใดที่ทางโรงแรมไม่รู้ ก็ยินดีที่จะหาข้อมูลมาให้ยิ้มต้อนรับ และกล่าว
ทักทายลูกค้าทุกครั้งที่มีโอกาส 

แนวความคิดการให้บริการ 

 การเข้าพักในโรงแรมที่เงียบสงบ ได้ผ่อนคลายไปกับบริเวณริมแม่น้ าปิงหรือระเบียงส่วนตัว 
เน้นการบริการที่มีความเฉพาะตัวเอาใจใส่ผู้เข้าพัก ท าเสมือนบ้านหลังที่ 2 ของผู้มาเข้าพัก มีความ
ยินดีตอบทุกค าถามที่เกิดขึ้น มีผู้เชี่ยวให้ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับวัฒนธรรมล้านนา กิจกรรมต่างๆ 
 
การบริหารด้านการจัดการสิง่แวดล้อมและชุมชน  

- มีการทัศนศึกษาส าหรับนักศึกษาด้านการโรงแรม  

- มีการจัดกิจกรรมร่วมกับทางชุมชนในวันส าคัญ 
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บทที่  5 
ผลการศึกษา 

 จากงานวิจัยการพัฒนาโรงแรมที่มีอาคารอนุรักษ์อายุมากกว่า 100 ปี ให้เป็นส่วนหนึ่งของ
โรงแรมกรณีศึกษา โรงแรมระรินจินดา เวลล์เนส สปาแอนด์รีสอร์ท และ อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท 
จังหวัดเชียงใหม่ซึ่งจะอธิบายผลการศึกษาตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัยได้ ดังต่อไปนี้ 

1. เพ่ือศึกษากระบวนการในการพัฒนาอาคารเก่าน ามาพัฒนาเพ่ือเพ่ิมคุณค่าและมูลค่าของตัว 
อาคารเก่ามาเป็นส่วนหนึ่งของโรงแรมให้มีคุณค่าทางการตลาดและประวัติศาสตร์ 

2. เพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งเสริมความส าเร็จให้ผู้ประกอบการหรือผู้ที่มีอาคารเก่าได้ทราบถึงวิธีการ
พัฒนาปรับปรุงตัวอาคารเก่าการพัฒนาและการบริหารจัดการอาคารเก่ามาเป็นส่วนหนึ่ง
ของโรงแรม 
 

 ซึ่งจะท าการวิเคราะห์จากแบบสัมภาษณ์ผู้บริหาร ผู้จัดการ และเจ้าที่หน้าที่ดูแลรับผิดชอบ
แต่ละฝุายผู้เชี่ยวชาญด้านการท่องเที่ยวและโรงแรม ผู้เชี่ยวชาญด้านอาคารอนุรักษ์และนักท่องเที่ยวที่
เข้าพักหรือผู้ใช้บริการโดยจากวัตถุประสงค์ของงานวิจัยนี้ ซ่ึงจะแบ่งหัวข้อได้ดังต่อไปนี้ 

 

กรณีศึกษา ระรินจินดา เวลล์เนส 
สปาแอนด์รีสอร์ท 

 

ด้านกายภาพ 
ด้านการบริหาร 
ด้านการตลาดและประชาสัมพันธ์ 
ด้านการบริการ 

 

กรณีศึกษา อนันตรา รีสอร์ทเชียงใหม่ 

 

5.1 ผลการวิเคราะห์การพัฒนาโรงแรมท่ีมีอาคารเก่า100 ปี มาเป็นส่วนหนึ่งของโรงแรม 

5.1.1 กรณีศึกษาท่ี 1 โรงแรมระรินจินดา เวลล์เนส แอนด์ สปา รีสอร์ท 

 กระบวนการก่อนการพัฒนา 

 บริษัท สยามเวลเนสกรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) เดิมชื่อ บริษัท บลูมมิ่งสปา จ ากัด จดทะเบียนเป็น
บริษัทจ ากัดเมื่อวันที่ 28 พฤศจิกายน 2544 ด้วยทุนจดทะเบียน 3 ล้านบาทเพ่ือประกอบธุรกิจบริการ
นวดเพ่ือสุขภาพ โดยให้บริการแบบเดย์สปา (Day Spa) ภายใต้แบรนด์ Let’s Relax เวลล์เนสสปา 
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(Wellness Spa) ภายใต้แบรนด์ระรินจินดา เวลล์เนส สปา  พร้อมรับบริหารและให้ค าปรึกษา
ด้านสปาต่อบริษัทฯ ได้เพ่ิมทุนจดทะเบียนบริษัทเป็น 40 ล้านบาทและ 100 ล้านบาทตามล าดับ และ
ปัจจุบันบริษัทได้จดทะเบียนเป็นบริษัท มหาชน เมื่อวันที่ 8 พฤษภาคมและในวันที่ 1 สิงหาคม 2558 
บริษัทฯ ได้ลงนามสัญญาซื้อทรัพย์สินและเครื่องหมายทางการค้าของบ้านสวน มาสสาจ นอกจากนั้น
บริษัทฯ ได้เข้าถือหุ้น 100 % ใน 3 บริษัทดังต่อไปนี้ 
 บริษัท สยามเวลเนสรีสอร์ท จ ากัด จดทะเบียนเป็นบริษัทจ ากัด เมื่อวันที่ 30 มีนาคม 2548 
ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียน 60 ล้านบาท ด าเนินธุระกิจบูติครีสอร์ท ภายใต้แบรนด์ ระรินจินดา เวลล์
เนส สปารีสอร์ทและร้านอาหารภายใต้แบรนด์ Deck 1 Exotic Scence & Cuisine อีกสองบริษัท 
ภายใต้ชื่อ บริษัท สยามเวลล์เนสแล็บ จ ากัด และบริษัท สยามเวลล์เนส เอ็ดยูเคชั่น จ ากัด 
 จึงท าให้แบ่งการวิเคาระห์กระบวนการพัฒนาเป็น 3 ช่วงคือ ก่อนการบูรณะ ช่วงระหว่าง
บูรณะ และ หลังการบูรณะ 
โรงแรมระรินจินดา ตั้งอยู่บนเนื้อท่ี 3 ไร่ โดยมีประวัติความเป็นมาดังนี้ 
ตารางที่5. 1แสดงประวัติความเป็นมาในการถือครองกรรมสิทธิ  

  

 

 

 

 

 

 

การถือครอง ลักษณะการใช้งาน ประวัติ/ปีพ.ศ. 

นายส่าน พ่อค้าชาวพม่า ที่พักอาศัย พ.ศ. 2400 
โดยประมาณ 

นพ. จินดา สิงหเนตร โรงพยาบาลสิงหเนตร / ที่พัก
อาศัย 

พ.ศ. 2445 – 2528 

ปิดกิจการโรงพยาบาล พ.ศ. 2528 - 2546 

สยามเวลล์เนสกรุ๊ป โรงแรม / สปา พ.ศ. 2547 - ปัจจุบัน 
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กระบวนการพัฒนาโครงการ 

 

 

ภาพที5่. 1แสดงกระบวนการพัฒนากอ่นเปิดโครงการระรินจินดา 
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5.1.2 การบูรณะอาคารเก่าโครงการระรินจินดา 

 อาคารเก่าเรือนไม้รูปแบบโคโลเนียลผสมพม่า ครึ่งไม้ครึ่งปูน หลังคาทรงปั้นหยา ช่วงล่างของ
ผนังชั้นบน เป็นระแนงไม้โปร่ง ภายในบ้านที่มีเพดานสูงและหน้าต่างรอบบ้านที่ท าให้สามารถระบาย
ความร้อนได้ดีนั้น เป็นอาคารที่บอกเล่าเรื่องราวต่างๆที่ผ่านมาตั้งแต่สมัยรัชกาลที่ 6 และเนื่องจาก
ทางผู้บริหารได้ให้ค าสัญญาไว้กับทางเจ้าของเดิมว่าจะยังคงอนุรักษ์และรักษาอาคารเก่าหลังนี้ไว้ให้อยู่
ในสภาพคงเดิมมากท่ีสุดและยังสอดคล้องต่อความต้องการของทางผู้บริหารที่มีความต้องการให้
อาคารเก่าหลังนี้เป็นสิ่งที่สามารถบอกเล่าเรื่องราวความเป็นมาเพ่ือน ามาใช้เป็นจุดขายของด้าน
โรงแรม จึงมีความคิดเห็นที่ว่าจะบูรณะซ่อมแซมอาคารเก่าหลังนี้ให้มีสภาพคงเดิมมากท่ีสุดโดยให้คุณ 
สิทธิศักดิ์ เปาอินทร์ สถาปนิกผู้มีประสบการณ์ด้านการอนุรักษ์ ให้เป็นผู้ออกแบบปรับปรุงและอนุรักษ์
อาคารเก่าหลังนี้ให้อยู่ในสภาพคงเดิมมากท่ีสุดและท าให้อาคารเก่าหลังนี้กลับมามีชีวิตและสามารถ
บอกเล่าเรื่องราวได้อีกครั้ง 

 

ภาพที5่. 2ซ้ายระเบียงก่อนการบูรณะ ขวา ภายในบ้านก่อนการบูรณะ 

 

ภาพที5่. 3ด้านล่างอาคารก่อนการบูรณะ 
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ผังแสดงการบูรณะ 

 

ภาพที5่. 4แสดงขั้นตอนการบูรณะโครงการระรินจินดา 

ผังการบูรณะงานทั่วไป 

 

ภาพที5่. 5 การบูรณะงานท่ัวไปโครงการระรินจินดา 
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 ในการบูรณะครั้งนี้ผู้ท าการบูรณะได้ให้ความส าคัญในการรักษาไว้ซึ่ง “ความแท้” คือการคง
สภาพเดิมไว้ให้ได้มากท่ีสุด หลีกเลี่ยงการที่ต่อเติมและมีการหาวัสดุใกล้เคียงที่สุดมาทดแทนของเก่าที่
เสื่อมสภาพไปแต่ในบางส่วนผู้ออกแบบได้ปรับเปลี่ยนได้ออกแบบให้ตรงกับรูปแบบโคเนียลในช่วง
สมัยอายุของอาคารเก่าหลังนี้ 

 

ภาพที5่. 6กระเบื้องมุงหลังคา (กระเบื้องดินขอ) 

 
ภาพที5่. 7 (ซ้าย) มอืจับประต ู(ขวา) โคมไฟทรงไทย 
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ภาพที5่. 8(ซ้าย) สวิทซ์ไฟ (ขวา) ผนังไม้เดิม 

 

ภาพที5่. 9 (ซ้าย) ผนังก่ออิฐฉาบปูนก่อนการบูรณะ (ขวา) หลังการบูรณะ 
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ภาพที5่. 10 (ซ้าย) ชั้นบนก่อนการบูรณะ (ขวา) หลังการบูรณะ 

 

ภาพที5่. 11(ซ้าย) ระเบียงชั้นบนกอ่นการบูรณะ (ขวา) หลังการบูรณะ 

5.1.3 แนวความคิดในการออกแบบโครงการระรินจินดา เวลล์เนส สปารีสอร์ท 

 การออกแบบตกแต่งของโรงแรม ระรินจินดา เวลเนส สปา รีสอร์ทเชียงใหม่แห่งนี้ซึ่งตั้งอยู่ใน
ชุมชนย่านวัดเกตุ ซึ่งเป็นย่านชุมชนอนุรักษ์ จึงได้รูปแบบการตกแต่งในรูปแบบโมเดิร์นคอนเทมโพราลี่ 
ผสานกับรูปแบบการตกแต่งแบบล้านนาโดยน าเอกลักษณ์จากอาคารเก่าโดยภายในห้องพักแต่ละห้อง
จะตกแต่งด้วยรูปแบบโมเดิร์นไทยล้านนาภายในห้องพักแต่ละห้องจะมีระเบียงส่วนตัวและพัดลม
แขวน (น ารูปแบบจากอาคารเก่า) ซึ่งแต่ละห้องจะออกแบบให้มองเห็น สระว่ายน้ าส่วนกลาง 
เทือกเขาดอยสุเทพและทัศนียภาพของแม่น้ าปิง 
 จุดเด่นของระรินจินดา เวลเนส สปารีสอร์ทคือการผสมผสานความเป็นเอกลักษณ์ของอาคาร
ไม้สักอายุมากกว่า 140 ปี กับการออกแบบร่วมสมัยตามแนวคิด บูติคโฮเทลโดยเอกลักษณ์ของอาคาร
ไม้สักหลังนี้คือรูปแบบบ้านโคโลเนียล รูปแบบครึ่งตึกครึ่งไม้ พื้นยกสูง หน้าต่างไม้สักรอบบ้านลูกบิด
ประตูและบานประตูหน้าต่างแบบ โบราณเก้าอ้ีขุนนาง พัดลมเพดานและโคมไฟทรงไทย กระเบื้องมุง
หลังคาปั้นหยา (จั่วชั้น) ที่ท าการบูรณะให้อยู่ในสภาพเดิมมากท่ีสุด 
 นอกจากการออกแบบตกแต่งอาคารสถาปัตยกรรม และการบูรณะซ่อมแซมอาคารเก่า ทาง
ผู้ออกแบบยังคงน าจุดเด่นต่างๆเหล่านี้มาใช้ภายในโรงแรม ทั้งในส่วนของห้องพัก สปาและส่วนกลาง
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ต่างๆของทางโรงแรมได้อย่างกลมกลืน ให้ความรู้สึกท่ีเหมือนได้ย้อนไปในยุคอันเฟ่ืองฟู โดยการน า
ศิลปพแบบล้านนา อาทิเช่นผ้าทอ ตั่งหรือหมอนอิง มาตกแต่ง 

 

ภาพที5่. 12การตกแต่งภายในห้องพกัโครงการระรินจินดา 

 

ภาพที5่. 13หมอนอิงล้านนา ระแนงไม้ที่ได้แนวความคิดมาจากอาคารเก่า 

 

ภาพที5่. 14การจัดแสดงความเป็นมาของสถานที่แห่งนี ้
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ระหว่างการพัฒนาโครงการ 
 

 

ภาพที5่. 15 ช่วงระหวา่งการพัฒนาโครงการระรินจินดา 

5.1.4 ด้านการตลาดโครงการระรินจินดา เวลล์เนส สปารีสอร์ท 

 จากการสัมภาษณ์การศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมตลอดจนการสังเกตการณ์ท าให้สามารถวิเคราะห์
ข้อมูลส่วนประสมทางการตลาด ส าหรับธุรกิจบริการ (Service Marketing Mix) หรือ 7Ps ในการ
ก าหนดกลยุทธ์การตลาด ดังนี้ 
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ตารางที่5. 2แสดงส่วนประสมทางการตลาดโครงการระรินจินดา เวลล์เนส สปาแอนด์รีสอร์ท 

ส่วนประสมทางการตลาด 
ส าหรับธุระกิจบริการ 

รายละเอียด 

ด้านผลิตภณัฑ ์(Product) การออกแบบเน้นความแตกต่างที่โดดเด่นตกแต่งด้วยงานฝีมือ 
ห้องพักโดดเด่น หรูหราและทันสมยั 
เน้นการบริการในระดับ 5 ดาวท าให้ลูกค้าเกินความคาดหวัง 
World class standard ใช้อุปกรณ์เทคโนโลยตี่างประเทศเข้ามา 

ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย 

( Place ) 

ราคาห้องพักเริ่มตั้งแต่ 6,500 – 27,000 บาท/คืน 
สปาราคาตั้งแต่ 1,000 – 8,000 บาท ถือได้ว่าเป็น Premium pricing 
การตั้งราคาทีสู่งแต่สามารถจับต้องได้เมื่อเทียบกับคุณภาพของการบริการ 

ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย 

( Place ) 

โทรจองโดยตรงกับทางโรงแรม 
Online booking เวปไซต์ของทางโรงแรม 
OTA อาทิ Agoda, Booking.com   

ด้านการส่งเสริมทางการตลาด 

( Promotion ) 

Viral Marketing การประชาสมัพันธ์แบบปากต่อปาก 
Email Marketing จากฐานข้อมูลเดิมของกลุ่มลูกค้าสปา ท่ีมีก าลังซือ้ให้
มาเป็นกลุม่ลุกค้าของทางโรงแรม 
Social network Repeated Customer 70 % 
Road Shows ต่างประเทศ 

ด้านท าเลทีต่ั้ง( Physical ) ท าเลที่ตั้งอยู่ใจกลางเมืองเชียงใหม่โรงแรมเป็นท่ีพักที่โอบล้อมไปด้วย 
ความเงียบสงบ ณ ใจกลางเมืองเชยีงใหม่ ใช้เวลาเดินเพียงประมาณ  
5-10 นาทีถึงไนท์บาร์ซ่าร์ ถนนคนเดิน และ 15นาทีจากสนามบิน 
นานาชาติเชียงใหม ่

ด้านคุณคา่ (Prestige) -เป็นการสร้างและน าเสนอลักษณะทางกายภาพให้กับลูกคา้โดย 
พยายามสร้างคณุภาพโดยรวมทั้งทางด้านกายภาพและรูปแบบการ 
ให้บริการเพื่อสร้างคณุค่าให้กับลูกค้าไม่ว่าจะเป็นดา้นการแต่งกาย 
สะอาดเรียบร้อยการเจรจาต้องสุภาพอ่อนโยนและการให้บริการที่ 
รวดเร็ว หรือผลประโยชน์อื่น ๆ ท่ีลูกค้าควรไดร้ับ คือการที่โครงการมี
ความยืดหยุ่นกบัลูกค้าทีม่าเข้าพักโดยการให้พบปะคณุหมอเพื่อการ
แนะน าในระหว่างการเข้าพักที่โครงการว่าควรต้องท า 
อะไรบ้างเพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ของการเข้าพักของลูกค้าและคุ้มค่ากับ 
เงินท่ีจ่ายส าหรับสปาระดับ 5 ดาวของระรินจินดา 
-การสร้างคณุค่าให้แก่สถานท่ีโดยการท าให้สถานท่ีมีเรื่องราวทาง 
ประวัติศาสตร์เพื่อรองรับการท่องเที่ยวเชิง  Historical Hotel  
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ด้านพนักงาน ( People ) -ความเป็นมืออาชีพของพนักงาน เน้นที่ทักษะ ฝีมือการบริการ  
การมี Service mind 
-คุณภาพในการบริการ พนักงานมีความรู้ในทุกเรื่องของ resort มี  
multifunctionพนักงานทุกคนได้ถูกอบรมให้มีความรู้ความเข้าใจ 
ในประวัติความเป็นมาของอาคารเก่าแห่งนี้ 

 

ผลการชีว้ัดการด าเนินงาน 

 1. อัตราการเข้าพัก ( Occupancy Rate ) การชี้วัดการด าเนินการของทางโรงแรม 
สามารถคิดอัตราการเข้าพักได้ดังนี้   
 อัตราการเข้าพัก = จ านวนห้องพักท่ีขายได้  x 100 / จ านวนของห้องพักท่ีมี 

 

สัดส่วนรายได้ของทางรีสอร์ทแบ่งเป็น 3 ส่วน ดังนี ้

1. ส่วนโรงแรมและสปา 

2. ส่วนสปา 

3. ส่วนห้องอาหาร 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบห้องพัก จ านวนห้องพัก จ านวนห้องพักที่ขายได้ คิดเป็นอัตราการเข้าพัก % 

Rarinjinda Villa 1 1 100% 

Wellness Suite 5 4 80% 

Deluxe Pool 
Access 

7 6 86% 

Deluxe Room 22 21 95% 

Total 35 32 90.25% 
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ส่วนของโรงแรมและสปาแบ่งเป็นสัดส่วนดังต่อไปนี้ 

 

กลุ่มลูกค้าเข้าพัก 

ตารางที่5. 3แสดงเชื้อชาติผู้เข้าพักโครงการระรินจินดา 

เชื้อชาติ จ านวน 

จีน (ก าลังซื้อสูง) 55 

ยุโรป / อเมริกา 20 

ญี่ปุุน 15 

ไทย 10 

 

การคาดการทางการเงิน 
 โครงการระรินจินดา เวลเนส รีสอร์ทแอนด์สปาคาดการณ์ว่าผลประกอบการจะถึงจุดคุ้มทุน
ในปีที่ 7 ของการประกอบการคือปี พ.ศ.2556 แต่เนื่องจากได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติน้ าท่วมช่วง
ปลายปี พ.ศ.2554 ท าให้โรงแรมได้รับความเสียหาย ต้องบูรณะและซ่อมแซมท าความสะอาดอีกทั้ง
ต้องหยุดให้บริการอยู่หลายสัปดาห์ ท าให้ผลประกอบการไม่ได้เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ ทั้งนี้ คาดว่า 
ผลการประกอบการจะคืนทุนในปีที่ 9 คือปี 2558 จะถึงจุดคุ้มทุน 
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5.2.1 กรณีศึกษาที่ 2 โรงแรมอนันตราเชียงใหม่ รีสอร์ท 

 

 
 

 โรงแรมอนันตราเชียงใหม่ รีสอร์ท ในปัจจุบันเดิมคือ โรงแรมเชดี เชียงใหม่ (Chedi 
Chaingmai) เจ้าของโครงการคือ กลุ่ม NPARK หรือ เนเชอร์รัล ปาร์ค ซึ่งปัจจุบันมีการเปลี่ยนชื่อใหม่
คือ บริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) NPARK ได้ท าการลงทุนซื้อที่ดินบริเวณที่ตั้งเก่าของกงศุลอังกฤษ 
ขนาดพ้ืนที่ 7 ไร่ 17,000 ตร.ม. บริเวณริมแม่น้ าปิงพัฒนาให้เป็นโรงแรมขนาด 120 ห้อง โดยให้กลุ่ม
เจเนอรัล โฮเท็ล แมเนจเม้นต์ หรือ  GHM ของภูมิภาคเอเชียที่มีความช านาญและเชี่ยวชาญการ
บริหารรีสอร์ทที่มีชื่อเสียง แต่ทาง NPARK ได้ท าการยกเลิกสัญญาในการบริหารกับทางGHM ก่อน
ระยะเวลาที่ก าหนด (ท าสัญญาไว้ 10 ปีและได้ท าการยกเลิกในปีที่ 9) และได้เปลี่ยนการบริการงาน
เป็นกลุ่ม Minor International และได้เปลี่ยนชื่อโรงแรมเป็น อนันตราเชียงใหม่ รีสอร์ท ตั้งแต่ปี 
2556 เป็นต้นมา 

 จึงท าให้แบ่งการวิเคาระห์กระบวนการพัฒนาเปูน 3ช่วงคือ ก่อนการบูรณะ ช่วงระหว่าบูรณะ 
และหลังจากการบูรณะ โรงแรมอนันตราเชียงใหม่ รีสอร์ท ตั้งอยู่บนเนื้อที่ 7 ไร่ โดยมีประวัติความ
เป็นมาดังนี้ 
ตารางที่5. 4แสดงประวัติการถือครองกรมสิทธิ 

การถือครอง ลักษณะการใช้งาน ประวัติ/ปีพ.ศ. 

กงศุลประเทศอังกฤษ กงศุลอังกฤษ 

เพ่ือการดูแลประชากรชาว
อังกฤษ 

พ.ศ. 2427 สร้างอาคารแล้ว
เสร็จ 

พ.ศ. 2464 (1921) 

ประกาศขาย พ.ศ. 2521 

นายเฉลียว อยู่วิทยา เก็บเป็นทรัพย์สิน พ.ศ. 2521 – 2547 

NPARK โรงแรมและรีสอร์ท พ.ศ. 2548 - ปัจจุบัน 
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กระบวนการพัฒนาโครงการ 

 

 

ภาพที5่. 16กระบวนการก่อนการพัฒนาโครงการอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท
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5.2.2การบูรณะอาคารเก่าโครงการอนันตรา เชียงใหม่ 

 
 อาคารกงสุลอังกฤษได้ถูกก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อปี พ.ศ. 2464 ในรูปแบบอาคารโคโลเนียลได้
เปิดด าเนินการเพ่ือดูแลประชากรชาวอังกฤษ และเป็นที่พิจารณาคดีจนกระทั่งช่วงสงครามโลกครั้งที่ 
2 ได้ท าการปิดกงศุลเป็นเวลา 2 ปี ในปี พ.ศ. 2513 สุดท้ายได้ปิดท าการถาวรและขายทอดตลาดเมื่อ
ปี พ.ศ. 2521 โดยมีนายเฉลียว อยู่วิทยา เป็นผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ และได้ท าการดูและรักษาไว้เป็น
อย่างดี จนได้รับรางวัลอาคารอนุรักษ์ ศิลปสถาปัตยกรรมดีเด่น ประเภทอาคารโคโลเนียล จากสมาคม
สถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ เมื่อปีพ.ศ. 2532 จากนั้นในปีพ.ศ. 2547 กลุ่ม NPARK ได้ท า
การซื้อที่ดินเพื่อท าการพัฒนาเป็นโรงแรม 

 อาคารกงสุลหลังนี้จึงเป็นศูนย์กลางในการออกแบบโดยการออกแบบโรงแรมแห่งนี้ได้ว่าจ้าง
ทีมสถาปนิกKerry Hill Architects in association with Tandem Architects มาท าการออกแบบ 
โดยเน้นความเป็นอาคารโคโลเนียล ตัวอาคารกงสุลทีมสถาปนิกได้ให้ความส าคัญในส่วนของฐานราก 
โดยการเสริมฐานรากให้สูงขึ้นเพราะเนื่องจากอาคารมีการทรุดตัวลงและอยุ่ใกล้บริเวรริมแม่น้ า แต่
การบูรณะทั้งภายในและภายนอกยังเก็บรักษาไว้ให้คงสภาพเดิมมากท่ีสุด 

 ผังแสดงการบูรณะ 

 

ภาพที5่. 17การบูรณะโครงการอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท 
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การบูรณะงานทั่วไป 

 

ภาพที5่. 18แสดงการบูรณะงานทั่วไปโครงการอนันตรา 
 

  

ภาพที5่. 19(ซ้าย) รูปปั้นควีนวิคตอเรียและอาคารกงสุลอังกฤษ (ขวา) ดา้นหลงัอาคารกงสุล 
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ภาพที5่. 20มือจับและขอเกี่ยวบานประตูเดิม 

 
ภาพที5่. 21บานประตูเดิม 

5.2.3 แนวคิดในการออกแบบโครงการอนันตรา เชียงใหม่ 

 การออกแบบของสถาปนิกท่ีมีความตั้งใจจะบูรณะและอนุรักษรูปแบบอาคารโคโลเนียล โดย
เน้นการออกแบบที่ผสมผสาน โดยใช้ความร่วมสมัยของวัสดุไทยแบบดั้งเดิมมาออกแบบ อาคารใหม่ท่ี
ได้ก่อสร้างข้ึนอาทิ ล็อบบี้ของโรงแรมก็ท าให้เป็นศูนย์กลางของบ้านที่ตั้งอยู่ในลานกว้างที่มีสระน้ า
ขนาดใหญ่ ทีส่ะท้อนให้เห็นถึงการแบ่งแยกอาคารเก่าและอาคารใหม่ออกจากกัน ส่วนของสปาและ
ร้านอาหารทีห่ันหน้าไปทางแม่น้ าปิงก็สามารถเดินเข้าถึงได้จากทางล็อบบี้ที่เป็นทางเดินยาวเชื่อมต่อ
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กัน อาคารที่พักสี่ชั้นออกแบบให้เป็นตัว L เพ่ือล้อมรอบลานขนาดใหญ่และห้องทั้งหมดจะสามารถ
เห็นทัศนียภาพของแม่น้ าปิง ระเบียงภายนอกของห้องใช้ไม้สักท าเป็นแผงกันสาดภายในห้องพักใช้
กระเบื้องเคลือบท ามือกรุผนังสลับหินขัด เฟอร์นิเจอร์ไม้สักและหวายและน าวัสดุท้องถิ่นมาใช้ในการ
ตกแต่ง 

 
ภาพที5่. 22อาคารห้องพักและบริเวณลานภายใน 

 

ภาพที5่. 23รูปภาพภายนอกโรงแรม 

 

ภาพที5่. 24รูปภาพภายในหอ้งพัก 
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ภาพที5่. 25รูปภาพบริเวณภายนอกจุดพักคอย 

กระบวนการระหว่างพัฒนา 

 
ภาพที5่. 26กระบวนการระหวา่งการพฒันาโครงการอนันตรา 

5.2.4 ด้านการตลาดโครงการอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท 

จากการสัมภาษณ์การศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมตลอดจนการสังเกตการณ์ท าให้สามารถวิเคราะห์ข้อมูลส่วน 
ประสมทางการตลาดส าหรับธุรกิจบริการ (Service Marketing Mix) หรือ 7Ps ในการก าหนดกลยุทธ์
การตลาดดังนี้ 
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ตารางที่5. 5แสดงส่วนประสมทางการตลาดโครงการอนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท 
 

ส่วนประสมทางการตลาด 
ส าหรับธุระกิจบริการ 

รายละเอียด 

ด้านผลิตภณัฑ ์(Product) ใช้กลุ่มบริหารงานท่ีมีควมเป็นมืออาชีพ 
เน้นเรื่องการบริการระดับห้าดาว ท าให้ลูกค้าเกินคาดหวัง 
ห้องอาหาร The Service 1921 

ด้านราคา ( Price ) ราคาห้องพักเริ่มต้นตั้งแต่ 6,500 – 20,600 บาท 
การตั้งราคาสูงแตส่ามารถจับต้องได้ด้วยคณุภาพของการ 
บริการ 

ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย 
 )Place ) 

Travel Agent 
Online Booking เวปไซตโ์รงแรม 
OTA อาทิ Agoda ,Booking.com 
Roadshow ต่างประเทศ 

ด้านการส่งเสริมทางการตลาด 
( Promotion ) 

การดึงฐานลุกคา้จาก Chedi ไว้ โดยการใหผ้ลประโยชน์อาทิ 
free mini bar, Free Transportation  
Social network Repeated Customer 
ส่วนลดพเิศษส าหรับลูกค้าที่เคยเข้าพักโดยการจองโดยตรง 
กับทางโรงแรมส่วนลดพิเศษและอภินันทนาการส าหรับกลุ่ม
ลูกค้าท่ีเช่าเหมารายเดือน 

ด้านท าเลทีต่ั้ง( Physical ) ท าเลที่ตั้งใจกลางเมือง บริเวณโดยรอบเงียบสงบ 
สามารถเดินทางไปยังสถานท่ีท่องเที่ยวต่างๆ ท่ีส าคญัในจ.
เชียงใหม่ได้โดยง่ายห่างจากสนามบินนานา 

ชาติเชียงใหม่ 15 นาที โครงการตดิริมแม่น้ าปิง 
ด้านคุณคา่ (Prestige) การน าเสนออาคารกงสลุเก่าที่มคีณุค่า โดยการโปรโมทให้เป็น 

Heritage Hotel 
ด้านพนักงาน  )People ) ความเป็นมืออาชีพของพนักงาน เน้นที่ทักษะ ฝีมือการบริการ 

การมี Service mind คุณภาพในการบริการ พนักงานมี
ความรู้ในทุกเรื่องของ resort มี multi-function พนักงานมี
ความรู้ความเชี่ยวชาญด้านประวตัศิาสตร์ สามารถถ่ายทอด
เรื่องราวต่างๆและสามารถตอบค าถาม 
แก่ผู้เข้าพักได ้
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ผลการชี้วัดการด าเนินงาน 

 1. อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) การชี้วัดการด าเนินการของทางโรงแรม 

สามารถคิดอัตราการเข้าพักได้ดังนี้   
 อัตราการเข้าพัก = จ านวนห้องพักท่ีขายได้  x 100 / จ านวนของห้องพักท่ีมี 

 

สัดส่วนรายได้ของทางรีสอร์ทแบ่งเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 

1. ส่วนโรงแรม 

2. ส่วนห้องอาหาร 

3. ส่วนสปา 

4. รายได้อ่ืนๆ อาทิ การเรียนท าอาหาร, การน าเที่ยวในเมืองเชียงใหม่ เป็นต้น 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบห้องพัก จ านวน
ห้องพัก 

จ านวนห้องพักที่ขายได้ คิดเป็นอัตราการเข้าพัก 
% 

Deluxe 26 24 92% 

Deluxe River View 26 24 92% 

Kasara Suit 16 15 94% 

Kasara Suit River 
View 

16 15 94% 

Total 84 80 93% 
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ส่วนของโรงแรมและสปาแบ่งเป็นสัดส่วนดังต่อไปนี้ 

 
กลุ่มลูกค้าเข้าพัก 

ตารางที่5. 6แสดงเชื้อชาติของผู้เข้าพักจ านวนร้อยละ 

เชื้อชาติ จ านวนร้อยละ 

อังกฤษ  /ยุโรป  45 

จีน )ก าลังซื้อสูง(  25 

อเมริกา 20 

ไทย 10 

 

การคาดการทางการเงิน 

 โครงการอนันตราเชียงใหม่ รีสอร์ทสปา ได้มีการลงทุนไปเป็นจ านวน 900 ล้านบาท แต่ในปี 
2556 ได้มีการยกเลิกสัญญาจึงท าให้ต้องเสียค่าเสียหายกับทาง GHM เป็นจ านวนเงิน 22 ล้านบาท 
และมีการให้กลุ่มMinor Int. เข้ามาบริหารงานใหม่ทั้งระบบ โดยมีการปรับปรุงห้องอาคารเป็นจ านวน
เงิน 22 ล้านบาทRe Brand 2 ล้านบาท วางระบบใหม่ 10 ล้านบาท ทาง Minor Int. คาดว่าจะคืน
ทุนในปี พ.ศ. 2559



 

 

บทที่ 6 
อภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 

 การศึกษาวิจัย “การพัฒนาโรงแรมที่มีอาคารอนุรักษ์อายุมากกว่า 100 ปี ให้เป็นส่วนหนึ่ง
ของโรงแรมกรณีศึกษา โรงแรมระรินจินดา เวลล์เนส สปาแอนด์รีสอร์ท และ อนันตรา เชียงใหม่ รี
สอร์ท จังหวัดเชียงใหม่” มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษากระบวนการพัฒนาอาคารเก่าน ามาเพ่ือเพ่ิม
“มูลค่า”และ“คุณค่า”ของตัวอาคารเก่ามาเป็นส่วนหนึ่งของโรงแรมเพ่ือให้เห็นถึงแนวทางการพัฒนา
ของโครงการ ตั้งแต่การเริ่มพัฒนา ระหว่างพัฒนา และการบริหาร อาคารเก่า โดยในการวิจัยครั้งนี้ได้
รวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารโครงการ พนักงาน ผู้เชี่ยวชาญและการศึกษาค้นคว้า 
งานวิจัยและข้อมูลที่เกี่ยวข้อง เพื่อเป็นแนวทางให้กับผู้ที่มีอาคารเก่าได้ทราบถึงข้ันตอนการพัฒนา
และบริหารอาคารเก่าเพ่ือให้เกิดคุณค่าและมูลค่าหรือให้กับผู้ประกอบการน ามาพัฒนาเพ่ือรองรับ 
นักท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์ที่มีจ านวนเพิ่มมากขึ้น ประกอบไปด้วยเนื้อหา ดังนี้ 
 6.1 สรุปผลทางการศึกษา 

 6.2 ข้อเสนอแนะแก่ผู้พัฒนาโครงการ และภาครัฐ 

 6. 3 ข้อเสนอแนะในการท างานวิจัยในอนาคต 

6.1 สรุปผลทางการศึกษา 

ด้านกายภาพในการบูรณะและการออกแบบ 

 ในด้านการบูรณะอาคารเก่าท้ังสองโครงการมีจุดมุ่งหมายเดียวกันคือ การที่จะอนุรักษ์อาคาร
เก่านี้ไว้และต้องการบูรณะให้คงสภาพเดิมมากที่สุด ที่ส าคัญคือต้องคงความแท้ของตัวอาคารให้ได้มาก
ที่สุดเท่าที่จะท าได้ในข้อแตกต่างของทั้งสองโครงการคือ โครงการระรินจินดาใช้ผู้ออกแบบเป็น 
สถาปนิกคนไทยที่สามารถบูรณะอาคารเก่า และคงรักษาความแท้ของอาคารไว้ มีการหาวัสดุใกล้เคียง
หรือหาวัสดุที่เหมือนเพ่ือน ามาทดแทนของเก่าท่ีเสียหายไปตามกาลเวลา ในด้านของอนันตรา 
เชียงใหม่นั้น ได้ว่าจ้างสถาปนิกต่างชาวต่างชาติเพ่ือออกแบบอาคารโดยรอบและร่วมกับบริษัท 
สถาปนิกในประเทศไทยในการร่วมมือบูรณะซ่อมแซม ในตัวอาคารกงสุลเก่านั้นได้ถูกดูแลรักษามา
เป็นอย่างดีจากเจ้าของที่ดินเดิม (คุณเฉลียว อยู่วิทยา) โดยการบูรณะซ่อมแซมนั้นทางสถาปนิกคง 
เก็บรักษาสภาพเดิมของอาคาร ทั้งภายในและภายนอก เนื่องจากอาคารแห่งนี้ได้รับรางวัลอาคาร 
สถาปัตยกรรมดีเด่น ประเภทอาคารโคโลเนียล จากสมาคมสถาปนิกสยามฯ เมื่อปี พ.ศ. 2532 
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 ในการบูรณะทั้งสองโครงการ มีการวางแผนระยะยาวเพ่ือการใช้งานในอนาคต มีการวาง 
ระบบน้ า ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟูา ระบบเครื่องปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ และอ่ืนๆ ใหม่
ทั้งหมด อย่างที่เห็นได้อย่างชัดเจนของโครงการระรินจินดา เมื่อปีพ.ศ. 2554 เกิดเหตุการน้ าท่วมใน
จงัหวัดเชียงใหม่ แต่เนื่องจากทางโครงการวางระบบไว้ เป็นอย่างดีจึงท าให้น้ าสามารถระบายออกได้
อย่างรวดเร็ว จึงท าให้ไม่เกิดความเสียหายมากนัก 
  

 ด้านการออกแบบและการก าหนดการใช้สอยของอาคารเก่านั้น ในด้านของโครงการระริน
จินดา นั้นเป็นบ้านครึ่งปูนครึ่งไม้ ส่วนโครงการอนันตราเป็นอาคารปูนทั้งหลัง ทั้งสองโครงการ ได้
ก าหนดการใช้งานของอาคารให้เป็นส่วนบริการ ไม่ใช่ห้องพัก เพ่ือการรักษาอาคารเก่าไม่ให้ถูกใช้งาน
เกินกว่าที่ตัวอาคารจะรับได้ ในส่วนของห้องพักท้ังสองโครงการ ได้ท าการสร้างอาคารห้องพักแยก
ออกมาจากตัวอาคารเก่า และได้ท าการตกแต่งภายในห้องพักโดยการน าเอกลักษณ์พ้ืนเมืองล้านนา
ของจ.เชียงใหม่ มาใช้เป็นส่วนหนึ่งในการตกแต่งห้องพัก   

 ปัญหาในการบูรณะ ด้านโครงการระรินจินดา เนื่องจากอาคารเก่าได้ถูกทิ้งร้างตั้งแต่ปีพ.ศ. 
2528 ท าให้อาคารครึ่งปูนครึ่งไม้หลังนี้เกิดการผุผังไปตามการเวลา ยิ่งในส่วนของพ้ืนและผนังไม้เกิด
ความเสียหายเป็นอย่างมาก ท าให้ผู้ออกแบบต้องหาวัสดุมาทดแทน หรือการน าวัสดุเดิมมาท าการ
ซ่อมแซมเพ่ือน ากลับไปใช้ใหม่ (Recycle) บางส่วนอาทิเช่น สวิทซ์ไฟ เต้ารับไฟฟูา ใช้ของเลียนแบบ
ของเก่ามาใช้ทดแทน ส าหรับด้านโครงการอนันตรา ปัญหาหลักของอาคารกงสุลเก่าคือ การทรุดตัว 
ของอาคาร เนื่องจากอาคารตั้งอยู่ใกล้บริเวณริมแม่น้ า ท าให้ต้องมีการเสริมฐานรากใหม่อีกครั้งในปี 
พ.ศ. 2556  

ด้านการบริหาร 

 ในส่วนการบริหารนั้นเริ่มที่โครงการระรินจินดา เป็นโรงแรมขนาดเล็กมีโดยมีผู้บริหารถือหุ้น
ร่วมกันจึงท าให้มีข้อได้เปรียบในการบริหารและจัดการ คือสามารถช่วยลดขั้นตอนและระยะเวลาใน
การด าเนินการต่างๆ ถึงแม้ว่าผู้บริหารของทางโครงการระรินจินดาจะไม่เคยบริหารงานด้านโรงแรม
มาก่อน แต่สยามเวลล์เนส กรุ๊ป คือผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารงานสปาชั้นน าของประเทศ ในด้าน
อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท ตั้งแต่เปิดด าเนินกิจการ เจ้าของโครงการเลือกใช้ผู้เชี่ยวชาญด้านการ
บริหารงานด้านโรงแรมโดยเฉพาะ เริ่มแรกได้ว่าจ้าง General hotel management (GHM) เป็น
ผู้บริหารโครงการจนกระทั้งปี พ.ศ. 2554 ทางเจ้าของโครงการได้ท าการยกเลิกสัญญา 
และได้ว่าจ้างกลุ่ม ไมเนอร์ อินเตอร์เนชั่นแนล (Minor Int.) ผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหาร งานโรงแรม
ระดับห้าดาวเข้ามาบริหารแทน 
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ด้านการให้บริการ 

 ทั้งสองโครงการเน้นการให้บริการที่เกินความคาดหมาย เริ่มต้นตั้งแต่การคัดเลือกพนักงาน
จนถึงการอบรมให้พนักงานเป็นไปในรูปแบบเดียวกันคือ พนักงานทุกคนต้องมีความเอาใจใส่ต่อ ผู้เข้า
พัก ให้ความส าคัญ กระตือรือร้น กับสิ่งที่ผู้เข้าพักต้องการ ที่ส าคัญคือพนักงานทุกคนต้องสามารถ
ถ่ายทอดเรื่องราวตอบค าถามประวัติความเป็นมาของอาคารและชุมชนโดยรอบได้ การให้ความ ส าคัญ
กับสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆที่ครบครันที่สามารถตอบสนองความต้องการของผู้เข้าพักอีกท้ังการจัด
กิจกรรมนันทนาการในช่วงเทศกาลต่างๆของจังหวัดเชียงใหม่และประเทศไทยซึ่งเป็นการตอบสนอง
ความต้องการของผู้เข้าไปได้เป็นอย่างดี 

 

6.2 ข้อเสนอแนะต่อผู้พัฒนาโครงการและภาครัฐ 

 ผู้พัฒนาโครงการ 

1. ผู้พัฒนาโครงการควรที่จะมีการศึกษาความเป็นไปได้ในรูปแบบต่างๆจากพ้ืนที่และตัวอาคาร
เก่า ปัจจัยที่เก่ียวข้อง ศึกษากระบวนการก่อน-หลัง ปัญหาและวิธีการแก้ปัญหา เพ่ือเป็น 
แนวทางในการพัฒนาโครงการ 

2. ผู้พัฒนาสามารถร่วมลงทุนกับเจ้าของสถานที่ท่ีมีอาคารเก่า เพ่ือน ามาซึ่งการพัฒนาโครงการ
ในรูปแบบ 

3. การร่วมลงทุน เช่นเจ้าของสถานที่ลงทุนในส่วนของที่ดินและอาคารเก่า ผู้พัฒนาโครงการ
ลงทุนได้เรื่องการบูรณะซ่อมแซม และการบริหารกิจการ 

4. เจ้าของอาคารหรือที่ดิน ที่ไม่เคยลงทุนด้านกิจการโรงแรมมาก่อน ควรว่าจ้างบริษัทหรือนัก
บริหารที่มีประสบการด้านการบริหารโรงแรม เพื่อที่จะลดความเสี่ยงในการบริหารกิจการ 
และเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริการ เพื่อน ามาซึ่งความส าเร็จของโครงการ 

5. การศึกษาพฤติกรรมนักท่องเที่ยวเนื่องจากปัจจุบันกลุ่มนักท่องเที่ยวในเชิงวัฒนธรมที่มี
จ านวนเพิ่มมากข้ึน จากกลุ่มนักท่องเที่ยวชาวยุโรป อเมริกา และญี่ปุุน ซึ่งในปัจจุบัน
นักท่องเที่ยวที่มีจ านวนเพ่ิมมากข้ึนทั่ว 

6. โลกคือ กลุ่มนักท่องเที่ยวชาวจีนที่มีก าลังซื้อสูงผู้พัฒนาโครงการควรศึกษาพฤติกรรม ความ
ต้องการเพื่อจะได้ตอบสนองความต้องการของนักท่องเที่ยวกลุ่มนี้ได้ 
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ภาครัฐ 

1. ปัจจุบันมีหน่วยงานที่ส่งเสริมในการเก็บรักษาอาคารเก่าจากการให้รางวัลอาคารอนุรักษ์ใน
แต่ละประเภทซึ่งเป็นไปตามเกณฑ์ที่สมาคมสถาปิกสยามในประบรมราชูปถัมภ์ ตั้งไว้แต่ยัง
ขาดหน่วยงานที่สร้างความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการอนุรักษ์อาคารเก่า การรับรู้ถึงลักษณะ
อาคารนั้นๆ ในการบูรณะซ่อมแซมที่ถูกต้อง ควรมีการตั้งหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพ่ือให้
ประชาชนทั่วไปสามารถเข้าถึงในการปรึกษาหาข้อมูลในการบูรณะซ่อมแซม เพ่ือที่จะไม่ท า
ให้คุณค่าของอาคารถูกลดลงไปจากการบูรณะที่ไม่ถูกต้อง เพ่ือท าให้เจ้าของอาคารเหล่านั้นมี
ความต้องการที่จะเก็บรักษาอาคารไว้ เพ่ือไมถู่กท าลายหรือปล่อยให้เสียหายไปตามกาลเวลา 
 

2. ภาครัฐสามารถท่ีจะสร้างมาตรการส่งเสริมแรงจูงใจ ให้กับเจ้าของอาคารหรือภาคเอกชนให้มี
ความสนใจในการอนุรักษ์ในอาคารเก่าที่สามารถพัฒนาในรูปแบบของอสังหาริมทรัพย์โดย
อาคารเหล่านี้สามารถตอบสนองความต้องการในการท่องเที่ยวเชิงวัฒนะธรรมที่สามารถ
ดึงดดูจ านวนนักท่องเที่ยวที่เพ่ิมมากขึ้น ภาครัฐควรมีนโยบายทั้งส่งเสริมและควบคุมอย่าง
ชัดเจนอาทินโยบายสนับสนุนการลงทุนโครงการที่รักษาอาคารเก่าหรือย่านวัฒนธรรมนั้น ใน
ด้านการเงินโดยตรง การให้ประโยชน์ด้านภาษีอากร ทั้งโดยการหักลดหย่อนภาษีอากรหรือ
การยกเว้นภาษีบางชนิดให้แก่เจ้าของหรือผู้ที่บริจาคเงินเพ่ือการอนุรักษ์เป็นต้น 

3. ในส่วนขององค์กรท้องถิ่น ควรให้ความรู้ความเข้าใจในการอนุรักษ์บ้านเรือน ชุมชน 
วัฒนธรรมชุมชน เพื่อให้ประชาชนได้รับรู้ถึงผลดีในการอนุรักษ์ อาจน ามาเพ่ือรายได้ของ
ชุมชน ซึ่งถือว่าเป็นการเพ่ิม “คุณค่า”และ “มูลค่า” ให้กับตัวชุมชนเอง 

 

6.3 ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยในอนาคต 

 อาคารอนุรักษ์ท่ีมีในปัจจุบัน ที่น ามาพัฒนาเป็นโครงการในรูปแบบอื่น มีการ
กระบวนการพัฒนาอย่างไร มีปัญหาและอุประสรรคใดบ้าง สามารถตอบสนองการท่องเที่ยวเชิงวัฒ
ธรรมได้หรือไม่

 
 

 

 



 

 

รายการอ้างอิง 
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ภาคผนวก 

แบบสัมภาษณ์ใช้ในการสัมภาษณ์ผู้บริหาร หรือเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง ชื่อหัวข้อวิทยานิพนธ์ : การ
พัฒนาโรงแรมที่มีอาคารอนุรักษ์อายุมากกว่า 100 ปี ให้เป็นส่วนหนึ่งของโรงแรมกรณีศึกษา โรงแรม
ระรินจินดา เวลล์เนส สปาแอนด์รีสอร์ท และ อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท จังหวัดเชียงใหม่ 
โดย น.ส. กรัณฑรัตน์ ปรีติประสงค์ นิสิตภาควิชาเคหการ (สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์) คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  

ผู้วิจัยขอรับรองว่าจะไม่นาข้อมูลนี้ไปเผยแพร่หรือใช้ประโยชน์ในด้านอื่นๆ นอกเหนือจากงานทางวิชาการ  

โทร. 086 659 2224 E-mail. p.krantarat@gmail.com  

  

ชื่อรีสอร์ท ............................................................................................................................. ................ 
ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์........................................................................ต าแหน่ง............................................... 

ส่วนที่ 1 กระบวนการพัฒนาโครงการ  
 1. ประวัติโดยสังเขปของโครงการตั้งแต่ริเริ่มโครงการจนถึงปัจจุบันมีการพัฒนาอย่างไร และ

 มีช่วงเวลาไหนที่มีการ เปลี่ยนแปลงบ้าง  

 2. มีแนวคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งอย่างไร  
 3. ท าเลที่ตั้งมีผลต่อการเข้าพักหรือไม่  

 4. มีแนวคิดในการออกแบบ และวางผังโครงการอย่างไร / มีการศึกษาเกี่ยวกับการบูรณะ
 อาคารเก่าหรือไม่ 
 5. ก่อนเริ่มต้นพัฒนาโครงการ มีการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินหรือไม่ และมีการ

 วางแผนทางการเงินอย่างไร 6. สัดส่วนเงินทุนในการพัฒนาโดยประมาณ  
 7. มีปัญหา อุปสรรค และการแก้ไข ที่เกิดขึ้นก่อนการก่อสร้างหรือไม่ อย่างไร  
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลโครงการด้านกายภาพ  

 1. การแบ่งสัดส่วนของส่วนต่างๆ ภายในโครงการอย่างไร  
 2. ขนาด ราคา และห้องพักแต่ละประเภทมีขนาดเท่าไหร่ มีสิ่งอานวยความสะดวกภายใน

 อะไรบ้าง และราคาช่วง high season และ low season เท่าไหร่  

 3. มีพ้ืนที่ส่วนกลางอะไรบ้าง และมีการจัดสรรในการใช้งานอย่างไร  
 4. ทางรีสอร์ทมีบริการอ่ืนๆ พิเศษ เพ่ือตอบสนองความต้องการของลูกค้าเพ่ิมเติมหรือไม่ 

 อย่างไร (เช่น บริการรถ รับ-สง่ บริการนาเที่ยว เป็นต้น)  
 5. มีการซ่อมแซมหรือตกแต่งเพ่ิมเติมหรือไม่ อาทิ ห้องพัก ส่วนกลาง และ ส่วนอาคารเก่า 

 

ส่วนที่ 3 ข้อมูลด้านการตลาดและการเงิน  

 1. ข้อมูลทั่วไปของผู้เข้าพักโดยส่วนใหญ่ (ช่วงอายุ การเดินทาง จานวน ระยะเวลาเข้าพัก 
 การกลับมาพักซ้า ความ ชื่นชอบ ลักษณะการใช้บริการ และการใช้งานส่วนต่างๆใน
 โครงการ 
 2. รีสอร์ทมีการวางกลยุทธ์ทางการตลาด (7Ps) อย่างไร  

 ด้านผลิตภัณฑ์ (Product)  

 ด้านราคา (Price)  

 ด้านช่องทางการจัดจาหน่าย (Place)  

 ด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion)  

 ด้านบุคคล (People) หรือพนักงาน (Employee) 

 ด้านการสร้างและนาเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and Presentation) 

 ด้านกระบวนการ (Process) 

 3. มีการวางแผนงบประมาณทางการตลาดในแต่ละปีอย่างไร (% ของรายได้)  
 4. การจัดสรรงบประมาณแต่ละส่วนในช่วง high season และ low season แตกต่างกัน
 หรือไม่ อย่างไร  

 5. มีแผนธุรกิจ และแผนการพัฒนาที่วางไว้ในอนาคตหรือไม่ อย่างไร  

 6. รายได้ของทางรีสอร์ทได้จากส่วนไหนบ้าง มีสัดส่วนอย่างไร 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 7. Occupancy rate ในช่วง high season และ low season เป็นอย่างไร  

 8. ผลตอบแทนกาไรสุทธิต่อรายได้รวม (ร้อยละ) และระยะเวลาในการคืนทุนเป็นอย่างไร  
 9. อะไรคือปัญหา อุปสรรคที่ยากท่ีสุดในการบริหารรีสอร์ทแห่งนี้ และมีการแก้ไขอย่างไร  

ส่วนที่ 4 ข้อมูลด้านการบริหารและการจัดการ  

 1. วิสัยทัศน์ และนโยบายการบริหารรีสอร์ทเป็นอย่างไร  

 2. มีการแบ่งหน้าที่ จัดระเบียบโครงสร้างองค์กรอย่างไร (แผนภูมิ)  

 3. มีนโยบายในการคัดเลือกบุคลากรแต่ละต าแหน่งอย่างไร หรือ มีการอบรมบุคคลกรเป็น
 พิเศษหรือไม่ 
 4. มีการอบรมพนักงานให้รู้จักประวัติของโครงการหรือไม่ (เพ่ือสามารถอธิบายกลุ่มผู้เข้าพัก
 หรือผู้มาเยือน) 
ส่วนที่ 5 ปัจจัยที่ส่งเสริมให้รีสอร์ทประสบความสาเร็จ  
 1. อะไรที่เป็นส่วนสาคัญในการส่งเสริมให้รีสอร์ทประสบความสาเร็จในการประกอบธุรกิจ  

 2. อะไรเป็นจุดเด่น จุดขายของรีสอร์ทแห่งนี้ อาคารเก่ามีส่วนเป็นจุดขายหรือไม่ 

 3. อะไรที่ได้รับการชื่นชม และถูกกล่าวถึงมากท่ีสุด  
 4. ค าแนะน าส าหรับผู้ที่ต้องการน าอาคารเก่ามาพัฒนาให้เป็นส่วนหนึ่งของโรงแรม  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

แบบสัมภาษณ์ใช้ในการสัมภาษณ์ผู้เข้าพัก หรือ ผู้เข้ามาใช้บริการชื่อหัวข้อวิทยานิพนธ์ : การพัฒนา
โรงแรมที่มีอาคารอนุรักษ์อายุมากกว่า 100 ปี ให้เป็นส่วนหนึ่งของโรงแรมกรณีศึกษา โรงแรมระริน
จินดา เวลล์เนส สปาแอนด์รีสอร์ท และ อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท จังหวัดเชียงใหม่ 
โดย น.ส. กรัณฑรัตน์ ปรีติประสงค์ นิสิตภาควิชาเคหการ (สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์)  
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  
ผู้วิจัยขอรับรองว่าจะไม่นาข้อมูลนี้ไปเผยแพร่หรือใช้ประโยชน์ในด้านอื่นๆ นอกเหนือจากงานทางวิชาการ  
โทร. 086 659 2224 E-mail. p.krantarat@gmail.com  

 

ชื่อรีสอร์ท 
............................................................................................................................. ...................................  

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปผู้เข้าพักรีสอร์ท  

- เพศ 
- อายุ 
- สัญชาติ 
- สถานภาพ  
- อาชีพ 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับการเข้าพัก  

- ระยะเวลาในการเข้าพักกี่วัน พักกับใคร 

- ท่านรู้จักรีสอร์ทแห่งนี้ได้อย่างไร เคยมาพักแล้วหรือไม่ 

- ท่านรู้ประวัติของอาคารเก่าแห่งนี้หรือไม่ มีพนักแจ้งให้ทราบถึงประวัติหรือไม่ 

- เหตุใดจึงเลือกเข้าพัก สิ่งที่เปูนส่วนตัดสินใจในการเข้าพัก 

- มีจุดประสงค์ และความคาดหวังก่อนการเข้าพักอย่างไร 

- พึงพอใจในการบริการ หรือพ้ืนที่ใช้ใดเป็นพิเศษหรือไม่ 

- รีสอร์ทนี้ตอบสนองความตอบการของท่านหรือไม่ 
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ส่วนที่ 3  ผู้ใช้บริการส่วนอ่ืนโดยไม่ได้เข้าพัก 

- ท่านมาใช้บริการใดของรีสอร์ทบ้าง (สปา,ห้องอาหาร,กิจกรรมอื่นๆ) 

- ท่านรู้จักรีสอร์ทได้นี้อย่างไร 

- ท่านมาใช้บริการครั้งแรก หรือ เคยมาใช้บริการก่อนหน้านี้แล้ว 

- ท่านทราบถึงประวัติของอาคารเก่าในรีสอร์ทแห่งนี้หรือไม่ 

- อาคารเก่ามีส่วนท าให้ท่านสนใจหรือไม่ 

- ท่านมีความพึงพอใจในการใช้บริการในระดับใด 
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ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

ช่ือ :   นางสาวกรัณฑรัตน์ ปรีติประสงค์ 

เกิดวันที่ :  28 กันยายน พ.ศ.2530 

ประวัติการศึกษา  

ปริญญาตรี :  คณะศิลปกรรมศาสตร์ ภาควิชาออกแบบตกแต่งภายใน มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 

ประวัติการท างาน 

พ.ศ.2553 – 2555 บริษัท ไททัน สตูดิโอ จ ากัด 

พ.ศ.2556 – ปัจจุบัน บริษัท เอคิวพี จ ากัด 
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