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บทคัดย่อ 
 

 โครงการวางแผนผงัการพฒันาเมืองศูนย์กลางการบินสุวรรณภูมิ เป็นแผนพฒันา

เมืองในพืน้ท่ีใกล้เคียงกบัสนามบินสวุรรณภมูิในอนาคตให้เป็นเมืองศนูย์กลางการบิน เพ่ือช่วยใน

การพฒันาเศรษฐกิจระดบัท้องถ่ิน ระดบัภาคจนถึงระดบัชาติ ทําให้เกิดการขยายตวัของธุรกิจ

อย่างต่อเน่ืองในพืน้ท่ีโดยรอบสนามบิน เกิดเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม ธุรกิจโรงแรมจึงจําเป็นต้องมี

ขึน้เพื่อรองรับความต้องการของนกัท่องเท่ียว ธุรกิจโรงแรมมีการลงทนุไม่ตํ่ากว่า 6 แสนล้านบาท 

เป็นธุรกิจท่ีลงทุนมากท่ีสุดในอุตสาหกรรมการท่องเท่ียว นอกจากด้านเงินลงทุน โรงแรมยังมี

ความสําคญัตอ่การสง่เสริมการท่องเท่ียวและภาพลกัษณ์ของประเทศได้เป็นอยา่งดี  

  ในปัจจุบัน (พ.ศ. 2552) การบริหารจัดการโรงแรมในพืน้ท่ีดังกล่าวนัน้ ยังไม่ได้มีการ

กําหนดมาตรฐาน และไมมี่แนวทางในการจดัการทรัพยากรทางกายภาพที่ชดัเจน การบริหารจดัการท่ีดี

ย่อมส่งผลต่อลกัษณะกายภาพ และภาพลกัษณ์ของโรงแรม และทําให้จํานวนผู้ เข้ามาใช้บริการ

ของโรงแรมมีจํานวนเพิ่มขึน้ เป็นการสร้างรายได้ให้แก่ธุรกิจโรงแรมและธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวกบัการ

ท่องเท่ียวด้วย 

  การศึกษาวิจยันี ้ทําการเก็บข้อมลูจากผู้ มีส่วนเก่ียวข้องทัง้หมด 2 ฝ่าย ได้แก่ การ

สมัภาษณ์ผู้ประกอบการโรงแรมในพืน้ท่ีบริเวณใกล้สนามบนิสวุรรณภมูิ จากการสุม่ตวัตวัอย่างแบบ

ชัน้ (stratified random sampling) ได้ผู้ประกอบการโรงแรมทัง้หมด 6 ราย และหลงัจากนัน้ทําการ

เก็บข้อมลูด้วยแบบสอบถาม กบัลกูค้าโรงแรมท่ีเป็นนกัท่องเท่ียวประเภททรานซิท (transit) ซึง่เป็น

กลุ่มลกูค้าหลกัของโรงแรมในบริเวณนี ้ จํานวนทัง้หมด 100 ราย โดยนําข้อมลูจากทัง้ 2 ฝ่ายมา

วิเคราะห์ร่วมกับมาตราฐานโรงแรมไทย ทฤษฎีการจดัการทรัพยากรทางกายภาพ ซึ่งมีความสําคญั

อยา่งยิ่งในการศกึษาวิจยั เพ่ือหาแนวทางการจดัการทรัพยากรกายภาพที่เหมาะสม 

  จากการศึกษาและเก็บข้อมูล พบว่า การจัดการทรัพยากรทางกายภาพของโรงแรม 

สามารถแบ่งได้ 2 ส่วน ได้แก่ ด้านการจัดการบํารุงรักษาอาคาร และด้านการบริการท่ีเก่ียวข้อง การ

จดัการบํารุงรักษาคืองานโครงสร้างอาคาร งานสถาปัตยกรรม และงานระบบต่าง ๆ ส่วนงานบริการที่

เก่ียวข้องคือ ความปลอดภยั ความสะอาดและบริการของโรงแรม เม่ือเทียบกันแล้ว ผู้ประกอบการใช้

ความสําคญัต่องานด้านการบริการท่ีเก่ียวข้องมากกว่างานด้านการจดัการบํารุงรักษาอาคาร โดยงาน

ด้านการบริการท่ีเก่ียวข้องจะมีการระบุช่วงและเวลาทํางานท่ีชัดเจนทุกวันและใช้พนักงานจาก

หน่วยงานภายในตนเองทัง้หมด ต่างจากงานด้านการจดัการบํารุงรักษาอาคารท่ีใช้การตรวจสอบหาจดุ
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ชํารุดเสียหาย และส่วนใหญ่จะใช้ช่างดแูลจากหน่วยงานภายนอก เพราะมีความรู้ความสามารถเฉพาะ

ทาง 

  ข้อมูลลูกค้าโรงแรม ลูกค้ามากกว่าร้อยละ 90 ของโรงแรมบริเวณนีเ้ป็นนักท่องเท่ียว

ประเภทนกัท่องเท่ียวทรานซทิ (transit) มีทัง้ชาวตา่งชาติและคนไทย เป็นเพศชายและเพศหญิงจํานวน

เท่า ๆ กนั โดยท่ีมีเกณฑ์อายุเฉลี่ยประมาณ 26-35 ปี มีการสถานะภาพส่วนใหญ่เป็นโสด มี

การศกึษาสว่นใหญ่อยู่ในระดบัปริญญาตรี สว่นใหญ่ประกอบอาชีพธุรกิจส่วนตวั โดยกลุ่มลกูค้าท่ีมี

จํานวนรองลงมา คือ พนกังานบริษัท หรือพนกังานโรงงานอตุสาหกรรมต่าง ๆ ท่ีบริษัทหรือโรงงาน

จองห้องพกัให้พนกังานของตนที่มาทํางานในโรงงานรอบ ๆ บริเวณนี ้ประเภทของห้องพกัท่ีลกูค้า

เลือกพกัมากท่ีสดุ คือ ห้องพกัแบบเตียงเดี่ยว (single bedroom) ด้านปัจจยัท่ีลกูค้าพิจารณาในการ

ตดัสินใจเข้าพกัอนัดบัแรก คือ สิ่งอํานวยความสะดวกและองค์ประกอบต่าง ๆ รองลงมาคือ การรักษา

ความปลอดภัย ขนาดพืน้ท่ีของห้องพัก อัตราค่าเข้าพัก การให้บริการ ความสะอาด ทําเลท่ีตัง้ 

บรรยากาศและความสวยงาม ตามลําดบั สิ่งอํานวยความสะดวกสว่นกลาง 6 อนัดบัแรก ท่ีลกูค้าเห็นว่า

จําเป็นมากท่ีสุด ประกอบไปด้วย นวดแผนโบราณ จุดบริการแลกเปลี่ยนเงินตรา ร้านซัก อบ รีด 

อินเตอร์เนตคาเฟ่ คอฟฟ่ีชอป และห้องคาราโอเกะ 

  ผลสรุปการวิจยัสามารถสรุปเป็นปัจจยัท่ีมีผลตอ่การจดัการทรัพยากรกายภาพของโรงแรม

ในเมืองศนูย์กลางการบินสวุรรณภมูิ ได้แก่ ปัจจยัด้านทําเลท่ีตัง้โครงการ ปัจจยัด้านเงินลงทุน ปัจจยั

ด้านกลุ่มลูกค้า และปัจจัยด้านทรัพยากรกายภาพของโรงแรม ปัจจัยทัง้หมดยงัมีผลต่อแนวทางการ

จดัการทรัพยากรกายภาพของโรงแรมในเมืองศนูย์กลางการบินสวุรรณภูมิ ซึ่งสรุปได้ 2 ด้าน คือ ด้าน

การปฏิบตัิการและการบํารุงรักษา (operation and maintenance) และด้านการจดัการบริการท่ี

เก่ียวข้อง (facilities support service)  

  การศกึษาวิจยัทัง้หมดข้างต้นนี ้สามารถสรุปข้อเสนอแนะในการประกอบการธุรกิจโรงแรม

โดยสถานท่ีตัง้โรงแรมควรอยู่ติดถนน เข้าถึงง่าย สามารถเดินทางด้วยรถยนต์จากสนามบินไม่เกิน 5 

นาที ด้านพืน้ท่ีใช้สอย ห้องพักควรมีไม่ตํ่ากว่า 100 ห้อง พืน้ท่ีต่อห้องประมาณ 32-34 ตารางเมตร 

บริการอินเตอร์เนตและบริการรับฝากของควรต้องมีบริการทกุโรงแรม ส่วนอ่ืน ๆ ของโรงแรมไม่ซบัซ้อน

เท่างานของโรงแรมขนาดใหญ่หรือโรงแรมทัว่ ๆ ไป สามารถปรับประยกุต์ให้เข้ากบัระบบการทํางานของ

แต่ละโรงแรมได้ ซึ่งนอกจากจะเป็นประโยชน์ในการพัฒนาโรงแรมในพืน้ท่ีเมืองศูนย์กลางการบิน  

สวุรรณภมูิแล้ว ยงัเป็นการให้แนวทางช่วยเหลือผู้ประกอบการโรงแรม ตลอดจนธุรกิจโรงแรมในประเทศ 

และสง่เสริมอตุสาหกรรมการท่องเท่ียวด้วย 
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Abstract 
 

 The Suvarnabhumi Aerotropolis development project is a plan to develop 

nearby areas into an airport city of the future. This development will encourage 

sustainable and continuous economical growth in local areas, provincial areas, and 

finally encourage development nationally. The plan is targeting to persuade commercial 

industry, the tourism industry, and other related fields to invest in the area to support 

future tourism requirements; this includes an investment of at least 600 billion baht by 

the hotel industry, which is deemed to be one of the most heavily invested businesses in 

the tourism sector. Apart from the financial package that the hotel industry will bring, this 

industry is a key factor in the good promotion of Thailand’s overall image. 

  Currently (2009), hotel management within the area is yet to be standardized 

and still lacks direction in resource management. It is crucial to have good resource 

management in any hotel as this is directly linked to the influx and demand of tourists. This 

positive image consequently generates more money for all relevant commerce in the area. 

 The research method for this study is to analyze two sources of information: 

1) stratified random sampling of 6 local hotels and interviews; 2) 100 questionnaires 

given to tourists in transit, who are the focal target group of the area; alongside current 

Thai hotel standards and facilities management theories. This method is crucial to the 

project as it will explain consumers’ needs and will assist local businesses to have a 

direction to manage appropriately the needed physical resources for the area. 

 From the stratified random sampling method, it was found that hotel facilities 

management can be separated in to two groups, facilities operations and maintenance 

and facilities support services. facilities operations and maintenance includes those 

involving architectural and facilities renovation. Facilities support services relate to hotel 

safety, cleanliness, and customer services. When comparing these factors, it was 

discovered that entrepreneurs are more likely to concentrate on improvement of facilities 

support services than to facilities operations and maintenance. Most services have 

systematic working schedules and use their own personnel, while facilities operations 
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and maintenance renovations are carried out through inspections and hiring of external 

personnel with relevant skills. 

  From the random sample of the questionnaires, it was found that more than 

90 percent of the consumers are tourists in transit, singles aged between 26 to 35 years, 

have at least university education, and are self-employed. Secondary consumers are 

company or industrial employees who are located near the area as it is closer to where 

they work. Most consumers would select single bedrooms and their choice is primarily 

made from available facilities provided by the hotels. Other considerations include 

security, room space, price, services, cleanliness, location, and environment 

respectively. The 6 most required facilities from a consumer point of view are massages, 

foreign exchange booths, laundry service, internet cafes, coffee shops, and karaoke 

bars.  

 In conclusion, the important factors that affect hotel facilities management in 

the Suvarnabhumi Aerotropolis consist of project location, funding availability, consumer 

groups, and hotel physical resources. All factors can be divided to two aspects which 

are operation and maintenance and facilities support services. 

 The results of this study can be summarized by the following suggestions. 

Hoteliers must consider location of their site, which should be within 5 minutes from the 

airport by car; the hotel should have more than 100 rooms; the room size should be 

about 32-34 squaremetres; the hotel should have internet and luggage storage facilities. 

Other suggestions to hoteliers are that hotels should be simple and not have design 

complexity like other large hotels and they should have the flexibility that can be 

modified according to consumers’ need. Thus, these suggestions will not only be 

practical for continuous improvement, they will aid other hoteliers and give direction for 

further developments in other areas, hence encouraging tourism in Thailand. 
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มีโอกาสท่ีได้เลา่เรียนในระดบัสงู และอบรมสัง่สอนให้มีความรู้ความสามารถ สามารถดํารงชีวิตมา

ได้จนถึงทุกวนันี ้ขอขอบคณุครอบครัว และเครือญาติ สําหรับคําอบรมสัง่สอน ตลอดจนคอยให้

กําลงัใจในการทําวิทยานิพนธ์นีส้ําเร็จลลุว่งได้ด้วยดี  
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