โครงการ: Phuket Luxury Resort & Spa
Owner: Private Investor (Singapore-based)
Period: February 2026
SECTION 1: Strategic Objective (มุมมองเจ้าของโครงการ)
· โครงการนี้เป็น flagship asset ในประเทศไทย
· ตั้งเป้า positioning เป็น Luxury Destination Resort ระดับ international
· Target ลูกค้า:
· High-end tourist
· Private villa customer
· Wellness & spa segment
Owner มองว่า:
· “Quality สำคัญกว่าราคา แต่ timeline ห้ามหลุดมาก”
SECTION 2: Core Expectations (สิ่งที่ “ห้ามพลาด”)
2.1 Timeline Expectation
· ต้องเปิดให้บริการภายใน Q2 2026
· Delay ยอมรับได้ไม่เกิน:
2 สัปดาห์ (maximum tolerance)
หมายเหตุ:
· มี pre-booking ลูกค้าไว้แล้วบางส่วน
· มี marketing campaign รอ launch
2.2 Budget Expectation
· Budget รวม: 1,850 ล้านบาท
· Cost overrun:
ยอมรับได้ไม่เกิน 5%
Owner Concern:
· “Luxury ได้ แต่ต้อง control cost”
2.3 Quality Expectation
· ต้องได้มาตรฐานระดับ:
International luxury hotel (5-star)
· Focus:
· Lobby ต้อง “wow”
· ห้องพักต้อง consistent
· Material ต้อง premium
SECTION 3: Current Concerns (Owner View – ไม่เป็นทางการ)
· ได้รับรายงานว่า project เริ่ม delay
· กังวลเรื่อง:
· material delay
· manpower
· design change
Owner เริ่มถาม:
“ปัญหานี้เป็น temporary หรือ structural?”
SECTION 4: Owner Feedback (จาก Site Visit)
Visit ล่าสุด (Week 3 – February)
· Lobby ยังไม่มี progress ที่ชัดเจน
· งาน interior ดู “ช้า”
· ทีมงานบางส่วนดูไม่มี activity
Comment:
“This area should be the highlight, but I don’t see progress.”
Design Feedback
· ต้องการ upgrade lobby:
· เพิ่ม luxury detail
· ใช้วัสดุ high-end มากขึ้น
แต่:
· ยังไม่ finalize decision
· ต้องการ option comparison
SECTION 5: Decision Style ของ Owner
Owner ลักษณะ:
· ต้องการ:
· data-based decision
· clear option (A / B / C)
· ไม่ชอบ:
· report ยาว
· excuse
Owner Expectation:
“Don’t tell me what happened, tell me what to do.”
SECTION 6: Trade-off ที่ Owner ต้องเลือก
Conflict หลัก:
	สิ่งที่ Owner อยากได้
	ความเป็นจริง

	High quality
	ใช้เวลาเพิ่ม

	Fast completion
	quality เสี่ยง

	Cost control
	design upgrade



Owner ยัง “ไม่ได้ตัดสินใจ” ชัด:
· จะ prioritize อะไร
SECTION 7: Pressure Factors
External Pressure
· High season (ปลายปี)
· Competition ใน Phuket สูง
Internal Pressure
· นักลงทุนคาดหวัง ROI
· ทีม marketing เตรียม campaign แล้ว
SECTION 8: Success Criteria (Owner Definition)
Project จะถือว่า “สำเร็จ” ถ้า:
· เปิดได้ภายใน timeline (±2 สัปดาห์)
· Cost ไม่เกิน +5%
· ลูกค้า perception = luxury จริง
SECTION 9: Owner Questions
Owner ต้องการคำตอบ:
1. Delay จะยืดไปอีกไหม?
2. ปัญหาหลักคืออะไร?
3. มีทางเลือกอะไรบ้าง?
4. ถ้าเพิ่ม resource จะคุ้มไหม?
5. ควร prioritize timeline หรือ quality?
SECTION 10: Hidden Expectation
· Owner ไม่ต้องการ “perfect report”
· แต่ต้องการ:
“confidence ว่าคุม situation ได้”

