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1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

สถานการณ์การเจริญเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ณ  
ปัจจุบนัมีการเจริญเติบโตเป็นอยา่งมาก และมีแนวโนม้วา่ราคาขายจะมีความแตกต่างมากข้ึนทั้งน้ี

เน่ืองมาจากกลุ่มลูกคา้มีความหลากหลายมากข้ึน เช่น กลุ่มลูกคา้ระดบัสูง ระดบักลาง ระดบัล่าง 

และลูกคา้ท่ีเป็นชาวต่างชาติท่ีมีศกัยภาพในการซ้ือหรือก าลงัซ้ือสูงเขา้มาลงทุนและมาท างานใน

ประเทศไทย หรือซ้ือบา้นเพื่อเป็นบา้นพกัตากอากาศมีความสนใจซ้ือท่ีพกัอาศยัมากข้ึน  จากการ

ตรวจสอบขอ้มูลในจงัหวดัภูเก็ตพบวา่มีเจา้ของบา้นพกัอาศยัและเจา้ของโครงการอสังหาริมทรัพย ์

จ านวนทั้งหมด 5,300 หน่วย แบ่งเป็นหน่วย อาคารชุดประมาณ 4,350 หน่วย บา้นพกัตากอากาศ

ประมาณ 950 หน่วย (ภูเก็ตโพสต:์ 2554. ออนไลน์) 

 การขยายตวัของธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวขา้งตน้ ท าใหเ้กิดความตอ้งการ 

การจดัการอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นท่ีพกัอาศยัเหล่าน้ีมากข้ึน เน่ืองจากเจา้ของท่ีพกัอาศยัตอ้งการ

ยกระดบัหรือเพิ่มมูลค่าใหก้บัอสังหาริมทรัพยข์องตน ซ่ึงเป็นการซ้ือไวใ้หเ้ช่า หรือขายต่อใน

อนาคต และมีจ านวนหน่ึงท่ีซ้ือไวเ้พื่อพกัผอ่นส าหรับช่วงวนัหยดุ จึงมีความตอ้งการการรักษาดูแล

ท่ีพกัอาศยัของตนในช่วงท่ีไม่มีคนพกัอาศยัอยู ่โดยเฉพาะเจา้ของท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นชาวต่างชาติ ซ่ึงมี

การซ้ือไวส้ าหรับการพกัผอ่นในช่วงสั้นๆในแต่ละปีเท่านั้น ท าใหมี้ความตอ้งการการจดัการและ

อ านวยความสะดวกในทุกๆดา้น 

 การบริหารจดัการท่ีอยูอ่าศยัก าลงัมีบทบาทส าคญัมากข้ึนเร่ือยๆ ในตลาดท่ีพกั

อาศยัระดบัหรูของภูเก็ต จากภาวะท่ีหอ้งพกัโรงแรมในภูเก็ตมกัมีภาวะไม่เพียงพอรองรับ

นกัท่องเท่ียว ดงันั้น จึงมีนกัท่องเท่ียวมากข้ึนท่ีหนัมานิยมเช่าคอนโดมิเนียมหรือวลิล่าท่ีเจา้ของให้

เช่าและมีการบริหารจดัการท่ีดีในระดบัสากล ส่งผลใหมี้เจา้ของใหเ้ช่าคอนโดมิเนียมหรือวลิล่าของ

ตนมากข้ึน โดยเฉพาะในช่วงฤดูกาลท่องเท่ียวหรือไฮซีซัน่ การบริหารจดัการโดยมืออาชีพจึงกลาย

มาเป็นจุดขายหน่ึงท่ีช่วยสร้างความมัน่ใจใหก้บัเจา้ของวา่ คอนโดมิเนียมหรือวลิล่าท่ีตนใหเ้ช่านั้น
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จะเป็นท่ีตอ้งการของนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติ ตวัอยา่งเช่น จดัใหก้ารบริหารจดัการท่ีพกัและบริการ

ในส่วนของฝ่ายตอ้นรับเทียบไดก้บัโรงแรมระดบัหรูในภูเก็ต (กรุงเทพธุรกิจ.2554: ออนไลน์) 

ปัจจุบนั การบริการจดัการท่ีอยูอ่าศยัของจงัหวดัภูเก็ต มีธุรกิจท่ีด าเนินการอยูแ่ลว้ 

แต่ไม่สามารถระบุจ านวนผูป้ระกอบการท่ีแน่นอนได ้เน่ืองจากเป็นการจดัการในรูปแบบของการ

ใหบ้ริการดา้นการขายและใหเ้ช่าท่ีอยูอ่าศยั และบริการจดัการท่ีอยูอ่าศยัควบคู่กนัไป ในดา้นการ

แข่งขนัทางการตลาดจะมีการแข่งขนัในส่วนของบริษทัท่ีเป็นผูน้ าตลาดเป็นส่วนใหญ่ เน่ืองจากมี

เป้าหมายของผูใ้ชบ้ริการท่ีคลา้ยกนัและมีท าเลท่ีตั้งส านกังานบริเวณใกลเ้คียงกนั การแข่งขนัมีทั้ง

ดา้นการน าเสนอรูปแบบการใหบ้ริการท่ีครบครัน ตั้งแต่การดูแลท่ีพกัอาศยัไปจนถึงการดูแลเร่ือง

การปล่อยเช่าและขาย โดยมีเง่ือนไขและขอ้ก าหนดต่างกนัไปเพื่อดึงดูดผูใ้ชบ้ริการ เนน้การแข่งขนั

ทางดา้นราคาและคุณภาพ การใหบ้ริการท่ีมีมาตรฐานสากลจากบุคลากรท่ีมีประสบการณ์ การสร้าง

ความน่าเช่ือถือโดยการหาผูใ้ชบ้ริการท่ีเป็นโครงการท่ีพกัอาศยัชั้นน า หรือลูกคา้ในตลาดระดบับน

ของภูเก็ตเพื่อเป็นฐานขอ้มูลผูใ้ชบ้ริการท่ีท าใหบ้ริษทัมีความน่าเช่ือถือมากข้ึน และยงัเป็นการวาง

ต าแหน่งทางการตลาดและสร้างช่ือเสียงใหบ้ริษทัอีกดว้ย จากการสัมภาษณ์ผูใ้หบ้ริการดา้นการ

จดัการท่ีอยูอ่าศยัจากบริษทั แอล เอม็ จี (ไทยแลนด)์ จ  ากดั พบวา่บริษทัท่ีจดัไดว้า่เป็นบริษทัท่ีเป็น

ผูน้ าตลาดในจงัหวดัภูเก็ต ไดแ้ก่ บริษทั CBRE, Knight Frank, PIPS, Phuket Marbella และ Jones 

Lang Lasalle บริษทัเหล่าน้ีมีส่วนแบ่งทางการตลาดสูง และมีจ านวนท่ีพกัอาศยัหรือโครงการท่ีตอ้ง

ดูแลจ านวนมาก ท าให้เกิดปัญหาเร่ืองจ านวนบุคลากรท่ีไม่เพียงพอส าหรับใหบ้ริการ และคุณภาพ

การใหบ้ริการท่ีไม่สมบูรณ์แบบ เน่ืองจากการท่ีบุคลากรตอ้งใหบ้ริการในสถานท่ีท่ีต่างกนั และใน

จ านวนท่ีมากข้ึน นอกจากบริษทัท่ีเป็นผูน้ าตลาดแลว้ยงัมีบริษทัท่ีท าธุรกิจใกลเ้คียง หรือใหบ้ริการ

ดา้นการจดัการเฉพาะดา้น เช่นธุรกิจบริการขาย หรือปล่อยเช่า ดา้นบ ารุงรักษา การดูแลสวน หรือ

ผูใ้หค้  าปรึกษาและค าแนะน าดา้นอสังหาริมทรัพย ์ก็หนัมาท าธุรกิจการจดัการท่ีพกัอาศยัแบบเตม็

รูปแบบท่ีมีการใหบ้ริการครบวงจรตั้งแต่การซ้ือจนถึงการใหค้วามสะดวกในการจดัการท่ีพกัอาศยั 

ซ่ึงบริษทัเหล่าน้ีจะเนน้การเจาะกลุ่มลูกคา้ตามพื้นท่ีท่ีจดัตั้งส านกังานซ่ึงมีความสะดวกในการ

ใหบ้ริการแก่ผูใ้ชบ้ริการ (สาริสา เขตร์สยาม, สัมภาษณ์, 2555) 

 จากการแข่งขนัของธุรกิจการจดัการบา้นพกัตากอากาศท่ีมากข้ึนน้ี ผูศึ้กษามีความ

สนใจท่ีจะศึกษาถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการดา้นการบริหารจดัการท่ีพกัอาศยั
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ประเภทบา้นพกัตากอากาศในจงัหวดัภูเก็ต เพื่อน ามาเป็นแนวทางในการวางแผนทางการตลาด และ

การพฒันาแกไ้ขปรับปรุงกลยทุธ์ทางการตลาดของผูป้ระกอบการดา้นการบริหารจดัการท่ีอยูอ่าศยั 

รวมถึงพฒันาคุณภาพในการใหบ้ริการ เพื่อใหมี้ความเหมาะสมตรงตามความตอ้งการของ

ผูใ้ชบ้ริการดา้นการบริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศ ในจงัหวดัภูเก็ต 

 

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 เพื่อศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดบริการท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการ 

ดา้นการบริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศ ในภูเก็ต 

 

1.3 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 

1. ท าใหท้ราบปัจจยัส่วนประสมการตลาดบริการท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการดา้น
การบริหารจดัการท่ีอยูอ่าศยัในภูเก็ต  

2. สามารถน าขอ้มูลไปใชก้บัผูป้ระกอบการดา้นการบริหารจดัการท่ีพกัอาศยั ในการพฒันา
เพิ่มประสิทธิภาพในการท างาน และผูท่ี้สนใจด าเนินธุรกิจดา้นการบริหารจดัการท่ีอยูอ่าศยั 
ในการวางกลยทุธ์ ทางการตลาดใชเ้ป็นขอ้มูล และแนวทางในการก าหนดและปรับปรุงกล
ยทุธ์ทางการตลาดท่ีเหมาะสมกบัสภาวะการแข่งขนัในปัจจุบนั 

 

1.4 นิยำมศัพท์ 

ปัจจัยส่วนประสมกำรตลำดบริกำร หมายถึง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกใช้

บริการธุรกิจเลือกผูใ้หบ้ริการดา้นการบริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศในจงัหวดัภูเก็ตโดยมุ่งศึกษา

ปัจจยัภายนอกอนัประกอบไปดว้ยส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ปัจจยัทางดา้นผลิตภณัฑ ์

(Product) ปัจจยัทางดา้นราคา (Price) ปัจจยัดา้นการจดัจ าหน่าย (Place) ปัจจยัดา้นการส่งเสริม

การตลาด (Promotion) ปัจจยัดา้นบุคคล (People) ปัจจยัดา้นดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทาง

กายภาพ (Physical Evidence and Presentation) ปัจจยัดา้นกระบวนการ (Process) 

บ้ำนพกัตำกอำกำศ หมายถึงท่ีพกัท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน ท่ีพร้อมให้

เขา้พกัหรืออยูอ่าศยั เช่น บา้นเด่ียว ทาวน์เฮา้ส์ หรือคอนโดมิเนียม ซ่ึงเจา้ของซ้ือไวเ้พื่อใชพ้กัอาศยั

ในช่วงวนัหยดุ หรือการอยูอ่าศยัชัว่คราว หรือเพื่อปล่อยเช่า 
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กำรบริหำรจัดกำรบ้ำนพกัตำกอำกำศ หมายถึง การใหค้วามสะดวกดา้นการบริหาร 

การจดัการเก่ียวกบั บา้นพกัตากอากาศ เพื่อเพิ่มคุณภาพการพกัอาศยัของลูกคา้ รวมถึงวางแผนระยะ

สั้น  ระยะยาว ในการบริหารจดัการทรัพยากรอยา่งมีประสิทธิภาพ ซ่ึงในส่วนการใหบ้ริการไดแ้ก่ 

การใหบ้ริการดา้นการดูแลความสะอาด การบ ารุงรักษาท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงรวมถึงการดูแลระบบน ้า ไฟ

อินเตอร์เน็ต ระบบสัญญาณดาวเทียม อุปกรณ์ต่างๆภายในบา้น สระน ้า และสวนใหอ้ยูส่ภาพ

เรียบร้อยและพร้อมใชง้านตลอดเวลา ตลอดจนการใหบ้ริการในการจดัหาบริการเสริมอ่ืนๆใหก้บั

ลูกคา้ท่ีเขา้พกัอาศยัดว้ย เช่น รถเช่า ทวัร์ และอ่ืนๆ 

 

 


