
 
บทที่ 1 
บทนํา 

 
หลักการและเหตุผล 
 ในชวงระยะ พ.ศ.2545 ถึง พ.ศ.2547 ที่ผานมา รัฐบาลไดดําเนินมาตรการกระตุน
เศรษฐกิจ  (ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 2547: ออนไลน)โดยเฉพาะธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่มี
มาตรการกระตุนอยางตอเนื่องมาตลอด และยังมีศักยภาพที่จะเติบโตในระยะยาว โดยเฉพาะ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยและอุตสาหกรรมจะมีโครงการใหมเพิ่มขึ้นเนื่องจากอุปทานคงคาง
มีจํานวนลดนอยลง การลงทุนภาคเอกชนมีการเติบโตเพิ่มขึ้นตามการขยายตัวของภาคธุรกิจที่
จะตองมีการแขงขันกันอยางตอเนื่อง ประกอบกับนโยบายของรัฐบาลที่จัดตั้งศูนยกลางดานไอที 
ในแตละภูมิภาค จังหวัดเชียงใหมซ่ึงเปนศูนยกลางในเขตภาคเหนือตอนบนทั้งดานเศรษฐกิจและ
การศึกษา จึงไดรับคัดเลือกเปนเมืองไอทีของภาคเหนือ และไดรับงบประมาณจากรัฐเพื่อสนับสนุน
โครงสรางพื้นฐานตางๆ มีการพัฒนาแรงงานดานไอทีและสงเสริมอุตสาหกรรมซอฟแวร ทําใหเกิด
การพัฒนาและขยายตัวดานไอทีอยางรวดเร็ว สงผลทําใหเกิดความตองการใชคอมพิวเตอรมากขึ้น
อยางตอเนื่องทั้งภาครัฐและเอกชน (ตลาดไอทีในประเทศ, 2546 : ออนไลน) จากการพัฒนา
เศรษฐกิจของประเทศอยางตอเนื่องในระยะที่ผานมาสงผลใหเกิดการปรับเปลี่ยนในดานตางๆอยาง
มาก ซ่ึงการปรับเปลี่ยนที่เกิดขึ้นนั้นไดมาพรอมกับการลงทุนทําธุรกิจ ปจจัยตางๆเหลานี้ไดกระตุน
ใหธุรกิจคอมพิวเตอรและธุรกิจที่เกี่ยวของในจังหวัดเชียงใหมมีอัตราการขยายตัวสูงถึงรอยละ 20 
(Association of Thai Computer Industry, 2547:ออนไลน) ทําใหมีรานจําหนายคอมพิวเตอรและ
อุปกรณตอพวงเกิดขึ้นเพื่อตอบสนองความตองการที่เพิ่มขึ้น กรรมการบริหาร บริษัท เอ็น 
คอมพิวเตอร จํากัด กลาววา การเชาพื้นที่ภายในศูนยคอมพิวเตอรจะสามารถสรางชองทางการจัด
จําหนายไดดีกวา เพราะลูกคาเปนผูเดินมาหาและยังเปนการลดตนทุนดานอสังหาริมทรัพยอีกดวย 
(ยุทธพงษ ชุมศรี 2547 : สัมภาษณ)  ดังนั้นในศูนยการคาคอมพิวเตอรและอุปกรณที่มีอยูในจังหวัด
เชียงใหมจํานวน 5 แหงในป 2551 (หอการคาจังหวัดเชียงใหม,2551:แฟมขอมูลคอมพิวเตอร)จึงมี
การแขงขันกันสูงสําหรับผูที่ใหบริการพื้นที่เชาแกกลุมผูเชาทั้งที่มีอยูในปจจุบัน และที่จะเกิดขึ้นใน
อนาคต 
 บริษัท ทิพยพัฒน อารเขต จํากัดโดยดําเนินกิจการดานการใหบริการพื้นที่เชาเพื่อ
ประกอบกิจการดานไอที ไดเล็งเห็นถึงการขยายตัวและตลาดสินคาไอทีที่จะมีในอนาคต จึงขยาย
ธุรกิจมาจากสวนกลางคือ พันธุทิพยพลาซา สาขาประตูน้ํา ที่ประสบผลสําเร็จในการรวบรวมเอา
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กิจการ รานคาตางๆที่ประกอบธุรกิจเกีย่วกับอุปกรณไอทีและคอมพิวเตอรมาไวที่เดียวกันเพื่อให
สะดวกตอลูกคาในการเลือกซื้ออุปกรณและคอมพิวเตอร โดยเปดอาคารพันธุทิพย พลาซา เชียงใหม 
บริเวณถนนชางคลาน มีพื้นที่รวม 22,499 ตารางเมตร เพื่อใหกจิการ หางรานหรือธุรกิจที่เกีย่วของ
กับไอทีและคอมพิวเตอร มาเชาพื้นที่ตั้งแตเดือน เมษายน 2547 จนถงึ 2550 มีผูเชาพื้นที่ลดลงมา
เหลือเพียง รอยละ 62 ของพื้นที่ทั้งหมด ยังมพีื้นที่วางอีกรอยละ 38 และยังมกีารสับเปลี่ยน
หมุนเวียนของผูเชามาตลอด (ภูมิกนก อริยนานา, 2551: สัมภาษณ)  
 
ตารางที่ 1 การแบงสัดสวนพืน้ที่ในอาคารพันธุทิพยพลาซา เชียงใหม        
                              หนวย : ตารางเมตร 

ชั้น พื้นที่จอดรถ รานอาหาร รานคา 
ลาน

กิจกรรม 
พื้นที่
ทางเดิน 

รวมพื้นที ่
ประเภทธุรกิจที่กาํหนด 

ชั้นใต
ดิน 4,390 - - - 

392 4,782 จอดรถลูกคาที่มาใช
บริการ 

ชั้น 1 - 471 2,520 780 
478 4,249 คอมพิวเตอรและศูนย

หนังสือ 
ชั้น 2 - - 3,404 378 559 4,341 คอมพิวเตอรและอุปกรณ 

ชั้น 3 - - 3,695 756 
694 5,145 ซอมคอมและประกอบ

คอม 

ชั้น 4 - 1,351 1,512 657 
753 4,273 รานอาหารและคอมมือ

สอง 
รวม 4,390 1,822 11,131 2,571 2,876 22,499  

 แหลงที่มา: สํานักงานขายพนัธุทิพยพลาซาเชียงใหม,  2551 
 
ตารางที่ 2. สัดสวนการเชาพื้นที่ในอาคารพันธุทิพยพลาซา เชียงใหม ป 2547 – 2550 โดยคิดจาก
พื้นที่รานอาหารและรานคารวมกันทั้งหมด 12,953 ตารางเมตร 

ป พ.ศ. 2547 2548 2549 2550 
พื้นทีป่ลอยเชา (ตารางเมตร) 9,455 8,808 8,160 8,030 

คิดเปนรอยละ 73 68 63 62 

แหลงที่มา: สํานักงานขายพนัธุทิพยพลาซาเชียงใหม, 2551 
  
 จากขอมูลในตารางที่ 2 พื้นที่ปลอยเชารวมหมายถึง ยอดขายพื้นทีเ่ชาทั้งหมดในสวน
ของรานคาและรานอาหาร ไมรวมพื้นที่สวนกลาง ลานกิจกรรม พืน้ที่ทางเดินและลานจอดรถมี
แนวโนมลดลงตั้งแตป 2548 เปนตนมา การแกปญหาดังกลาวของอาคารตองมีขอมูลทางการตลาดที่
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เพียงพอโดยเฉพาะอยางยิ่งขอมูลดานความพึงพอใจของลกูคา การรับรูขอมูลของลูกคาใหมากที่สุด
ถือเปนสิ่งสําคัญมากสําหรับธุรกิจการใหบริการ ที่จะนํามาเปนแนวทางในการใหบริการเพื่อพัฒนา
ความสามารถในการแขงขนัดานการตลาด และ ตอบสนองความตองการของลูกคาใหไดรับความ
พึงพอใจสูงสดุ (ภูมกินก อริยนานา, 2551: สัมภาษณ) 
 จากเหตุผลขางตนทําใหผูศกึษามีความสนใจศกึษาถึงความพึงพอใจของผูเชาพื้นที่
ของอาคารพันธุทิพยพลาซาเชียงใหมเพื่อนาํขอมูลที่ไดมาเปนแนวทางในการวางกลยทุธและวาง 
แผนการตลาดเพื่อเพิ่มลูกคาใหมและรักษาลูกคาเกาตอไป 
 
วัตถุประสงคของการศึกษา 

               เพื่อศึกษาถึงความพึงพอใจของผูเชาพื้นที่ของอาคารพันธุทิพยพลาซาเชียงใหม 
                                                  

ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 
 1.  ทําใหทราบถึงความพึงพอใจของผูเชา อาคารพันธุทิพย พลาซา เชียงใหม 
 2.   นําขอมูลที่ไดไปปรบัปรงุและวางแผนกลยุทธการตลาดเพื่อรักษาลกูคาเกาเพิ่ม 

ลูกคาใหม 
   

นิยามและคําศพัท 
             ความพึงพอใจ   หมายถึง ระดับความพึงพอใจของผูเชาพื้นที่ ตอปจจัยสวนประสมทาง

การตลาดบริการ ซ่ึงไดแก ปจจัยดานผลิตภณัฑ/บริการ ปจจัยดานราคา ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง ปจจัย
ดานการสงเสริมการตลาด ปจจัยดานบุคลากร  ปจจัยดานการสรางและนําเสนอลกัษณะทางกายภาพ 
กระบวนการบริการ 

 ผูเชา หมายถึง ผูเชาที่เปน บุคคล องคกรธุรกิจ หางราน ทีเ่ชาพื้นที่อาคารพันธุทิพย
พลาซา เชียงใหมในป 2551 จํานวน 142 ราย 

 พันธุทิพยพลาซา เชียงใหม หมายถึง อาคารพันธุทิพย พลาซา เชียงใหม เปนอาคาร
สํานักงานใหเชาพื้นที่ สําหรับประกอบกจิการ หางราน และธุรกิจดาน ไอทแีละจําหนายอุปกรณ
คอมพิวเตอร ตั้งอยูที่ 152/1 ถนนชางคลาน ตําบล ชางคลาน อําเภอ เมือง จังหวัดเชียงใหม มีพืน้ที่
รวม 22,499 ตารางเมตร เปนอาคารที่แยกสาขามาจากพันธุทิพย พลาซา ประตูน้ํา ที่เปนแหลงรวม
ของรานคาอุปกรณไอทแีละคอมพิวเตอร โดยเริ่มดําเนินการกอสรางบนพื้นที่จํานวน 3 ไร 2 งาน 
ตั้งแตป พ.ศ.2546 จนแลวเสร็จ เร่ิมเปดใหดําเนนิการในเดือน เมษายน พ.ศ.2547 โดยมีเปาหมาย
เปนศูนย ไอททีี่ใหญที่สุดในภาคเหนือ ที่ใหบริการครบวงจรในดานไอที  


