
เอกสารสรุปข้อมูลโครงการ Phuket Luxury Resort & Spa 

บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 

โครงการ Phuket Luxury Resort & Spa ซึ;งเป็น Flagship Asset ระดบันานาชาตขิองนกัลงทนุจากสงิคโปร์ กําลงัเผชิญกบั
สภาวะวิกฤตในชว่งเดือนกมุภาพนัธ์ 2026 โดยมีความคืบหน้าภาพรวมอยูที่; 60% (ลา่ช้ากวา่แผน 5%) และงานตกแตง่ภายใน
ลา่ช้ากวา่แผนถงึ 10% ปัจจยัเสี;ยงที;สาํคญัที;สดุคือการเปิดให้บริการที;ตั oงเปา้ไว้ในไตรมาสที; 2 ของปี 2026 มีแนวโน้มจะเลื;อน
ออกไปเป็นเดือนกรกฎาคม 2026 (ลา่ช้า 3-4 สปัดาห์) ซึ;งเกินขีดจํากดัความอดทนของเจ้าของโครงการที;ระบไุว้ไมเ่กิน 2 
สปัดาห์ 

ประเดน็วิกฤตที;ต้องได้รับการแก้ไขทนัทีคือการจดัหาวสัดหุินออ่นจากอิตาลทีี;ลา่ช้า การขาดแคลนแรงงานฝีมือ และการ
ตดัสนิใจเรื;องการปรับปรุงดีไซน์ Lobby ที;ยงัไมนิ่;ง หากไมมี่การตดัสนิใจที;ชดัเจน (Data-based decision) ภายใน 2 สปัดาห์
ข้างหน้า โครงการอาจไมส่ามารถเปิดได้ทนัชว่ง High Season และสง่ผลกระทบตอ่ผลตอบแทนการลงทนุ (ROI) และ
แคมเปญการตลาดที;เตรียมไว้ 

1. วัตถุประสงค์เชงิยุทธศาสตร์และเกณฑ์ความสาํเร็จ 

เจ้าของโครงการมุง่เน้นการสร้างจดุหมายปลายทางระดบัหรู (Luxury Destination) โดยมีรายละเอียดดงันี o: 

• กลุ่มเป้าหมาย: นกัทอ่งเที;ยวระดบัไฮเอนด์, ลกูค้าวลิลา่สว่นตวั และเซกเมนต์ Wellness & Spa 
• เกณฑ์ความสาํเร็จ (Success Criteria): 

o เปิดให้บริการตามกําหนดการ (อนญุาตให้เลื;อนได้ไมเ่กิน 2 สปัดาห์จากแผน Q2 2026) 
o ควบคมุงบประมาณไมใ่ห้เกิน 5% ของงบรวม 1,850 ล้านบาท 
o คณุภาพต้องได้มาตรฐานโรงแรมหรู 5 ดาวระดบัสากล โดยเฉพาะบริเวณ Lobby และห้องพกั 

2. สถานะความคืบหน้าและการวเิคราะห์งบประมาณ (ข้อมูล ณ กุมภาพนัธ์ 
2026) 

2.1 ตารางเปรียบเทยีบความคืบหน้า 

รายการงาน แผนงาน (%) ผลงานจริง (%) ความคลาดเคลื;อน (Variance) 

ภาพรวมโครงการ 65% 60% -5% 

งานโครงสร้าง (Structure) 100% 95% -5% 

งานระบบ (MEP) 75% 70% -5% 

งานตกแตง่ภายใน (Interior) 50% 40% -10% 

งานภมูิสถาปัตย์ (Landscape) 30% 25% -5% 

2.2 สถานะงบประมาณ 



ปัจจบุนัมีการใช้จา่ยเกินงบประมาณ (Cost Overrun) เฉลี;ยอยูที่; 3% โดยงานตกแตง่ภายในมีอตัราการใช้เงินเกินแผนสงูสดุที; 
5% อยา่งไรก็ตาม ยงัอยูใ่นกรอบที;เจ้าของโครงการยอมรับได้ (ไมเ่กิน 5%) 

3. ประเดน็ปัญหาสาํคัญและปัจจยัเสีbยง (Key Issues & Risks) 

3.1 วกิฤตด้านวัสดุและห่วงโซ่อุปทาน 

• หนิอ่อนอติาลี (Italian Marble): ลา่ช้ากวา่กําหนด 10-14 วนั สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ลาํดบังานตกแตง่ภายใน
ทั oงหมด จากภาพถ่ายหน้างาน (site3333) พบวา่พื oนที;เก็บวสัด ุ(Marble Storage) ยงัวา่งเปลา่และไมมี่ความ
เคลื;อนไหว 

• การจดัส่ง Chiller Unit: มีการชะลอตวัในการขนสง่จากประเทศจีน กระทบตอ่งานระบบ HVAC 

3.2 ปัญหาด้านแรงงานและการบริหารจดัการหน้างาน 

• การขาดแคลนแรงงาน: แรงงานฝีมือ (Skilled Labor) ตํ;ากวา่แผน 15% โดยเฉพาะทีมชา่ง Finish งานตกแตง่
ภายในขาดไปประมาณ 10-12 คน 

• ความผิดพลาดในการประสานงาน (Miscoordination): พบการหยดุชะงกัของงานในบางจดุเนื;องจากความ
ขดัแย้งระหวา่งงานระบบไฟฟา้และงานผนงั (Clash Report) ดงัที;ปรากฏในภาพถ่ายหน้างาน (site4444) ซึ;งระบใุห้
หยดุงานเพื;อแก้ไข 

3.3 ความล่าช้าจากการเปลีnยนแปลงการออกแบบ 

• เจ้าของโครงการต้องการอปัเกรด Lobby ให้มีความหรูหรามากขึ oน (Luxury details/High-end materials) แตย่งัไม่
ตดัสนิใจเลอืกตวัเลอืกที;นําเสนอ (Option A/B/C) 

• การที;ยงัไม ่Finalize Drawing ทําให้ทีมหน้างานไมส่ามารถเริ;มงาน Interior ในสว่นที;เป็น Highlight ของโครงการได้ 

4. มุมมองและข้อกังวลของเจ้าของโครงการ (Owner Perspective) 

จากการตรวจเยี;ยมหน้างานในสปัดาห์ที; 3 ของเดือนกมุภาพนัธ์ เจ้าของโครงการแสดงความไมพ่อใจในประเดน็ดงันี o: 

• ความล่าช้าในพื oนทีnสาํคัญ: บริเวณ Lobby ไมมี่ความคืบหน้าที;ชดัเจน และมองวา่ทีมงานบางสว่นไมมี่กิจกรรมการ
ทํางาน (Inactivity) 

• คุณภาพและความสมํnาเสมอ: เน้นยํ oาวา่ "คณุภาพสําคญักวา่ราคา" แตต้่องไมมี่ข้ออ้าง (Excuse) เรื;องความลา่ช้า 
• รูปแบบการตดัสนิใจ: เจ้าของโครงการต้องการข้อมลูที;ชดัเจนเพื;อตดัสนิใจ ไมต้่องการรายงานที;ยาวเกินไป แต่

ต้องการ "ความมั;นใจ" วา่ทีมบริหารจดัการสามารถควบคมุสถานการณ์ได้ 

5. บทวเิคราะห์เชงิลึกและข้อเสนอแนะจากหน้างาน 

5.1 ข้อเทจ็จริงทีnพบ (Engineer Observations) 



• ปัญหาหลกัไมไ่ด้เกิดจากวสัดเุพียงอยา่งเดียว แตเ่กิดจาก "ความล่าช้าในการตดัสนิใจ" (Decision Delay) ของ
ผู้บริหารและเจ้าของโครงการ 

• งานระบบ (MEP) เริ;มมีงานค้างสะสม (Backlog) และความลา่ช้าของงาน Landscape เกิดจากปัจจยัสภาพอากาศ 
(ฝนตก) 

5.2 ทางเลือกทีnต้องพจิารณา (Trade-offs) 

เพื;อให้บรรล ุSuccess Criteria โครงการต้องเลอืกระหวา่ง: 

1. เร่งงาน (Fast-track): เพิ;มแรงงานและงบประมาณอีก 2-3% เพื;อดงึ Timeline กลบัมา 
2. ปรับลดรายละเอียด: เพื;อลดความซบัซ้อนและเวลาในการตดิตั oง แตจ่ะกระทบตอ่ระดบั Luxury 
3. เลืnอนกาํหนดเปิด: ยอมรับความลา่ช้า 3-4 สปัดาห์ ซึ;งจะกระทบตอ่ยอดจองลว่งหน้า (Pre-booking) 

5.3 คาํถามทีnต้องการคาํตอบด่วน 

• จะเลอืกเน้นที;ความรวดเร็ว (Timeline) หรือ ความหรูหรา (Quality) ในสว่นของ Lobby? 
• จะอนมุตังิบประมาณเพิ;มเตมิเพื;อเพิ;มทรัพยากร (Resource) ในการเร่งงานหรือไม?่ 
• มี Supplier สาํรองสาํหรับวสัดทีุ;ลา่ช้าเพื;อลดความเสี;ยงหรือไม?่ 

หมายเหตุ: รายงานฉบบันี oอ้างอิงจากข้อมลูหน้างานและบนัทกึของวศิวกรในชว่งเดือนกมุภาพนัธ์ 2026 ข้อมลูความลา่ช้า
สะสมปัจจบุนัอยูที่;ประมาณ 2-3 สปัดาห์ และมีแนวโน้มเพิ;มขึ oนหากไมมี่การตดัสนิใจเรื;องงานดีไซน์ Lobby โดยทนัที 

 


