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 In this dissertation, the researcher investigates the effects of competitiveness 

and its antecedents on the firm performance of SMEs Thai real estate 

development enterprise.  

 The research methodology used was the qualitative research approach 

using in-depth interviews with eight experts and one group discussion with 

five experts. The quantitative data were collected from 550 entrepreneurs of 

SMEs Thai real estate development enterprise using a questionnaire. The 

computer program used in data analysis was the structural equation model 

(SEM).  
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 Findings showed that resource-based new (RBV) exhibited a positive 

impact on the institution-based view, business networks, and competitiveness. 

The institution-based view and business networks exhibited a positive impact 

on competitiveness. Competitiveness exhibited a positive impact on firm 

performance.  

 This research found an important finding that competitiveness reflecting 

niche markets, product differentiation, prime cost operations, and quick 

responses resulted in good firm performance. Entrepreneurs of SMEs real 

estate development enterprise can apply this in order to reduce risks and to 

increase firm performance to survive in a crisis and to grow in normal 

conditions.  
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บทที ่1 

ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 

 

การขบัเคล่ือนเศรษฐกิจท่ีมัง่คัง่มัน่คง จะตอ้งเป็นการกระจายรายไดแ้ละลดความ-

เหล่ือมลํ้าทางรายได ้ผูป้ระกอบการเอสเอม็อีของแต่ละประเทศจะเป็นกลไกท่ีสาํคญั 

ธุรกิจ SMEs เปรียบเสมือนเส้นเลือดใหญ่ของระบบเศรษฐกิจไทย (ปรัชญา อศัวเดชกาํจร 

และรุ่งรัตน์ ตถัยาธิคม, 2555) เพราะ SMEs มีสดัส่วนเป็นร้อยละ 43.0 ของ GDP ประเทศ 

หรือคิดเป็นมูลค่า 7 ลา้นลา้นบาท ในปี พ.ศ. 2561 (สาํนกังานส่งเสริมวสิาหกิจขนาดกลาง

และขนาดยอ่ม, 2561) ประเทศไทยมีกิจการวสิาหกิจทั้งส้ิน 3.084 ลา้นรายในจาํนวนน้ี

เป็นผูป้ระกอบการ SMEs 3.0776 ลา้นราย โดยผูป้ระกอบการ SMEs เป็นผูว้า่จา้งงาน 

13.95 ลา้นราย หรือประมาณร้อยละ 85.47 ของการจา้งงานรวม (สาํนกังานส่งเสริม-

วสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม, 2561)  

แมป้ระเทศไทยจะมีธุรกิจขนาดใหญ่อยูห่ลายแห่ง แต่ถา้พิจารณาในรายละเอียด

แลว้จะเห็นวา่ SMEs เป็น Supplier ส่งของใหธุ้รกิจขนาดใหญ่และอุตสาหกรรมท่ีสาํคญั

ของประเทศ เช่น การก่อสร้างขนาดใหญ่ การออกแบบอาหาร ท่องเท่ียว กจ็ะมี SMEs 

เป็นส่วนประกอบสาํคญัอยูต่ลอด สายการผลิต (supply chain) ตั้งแต่ตน้นํ้ าจนถึงปลายนํ้า 

จึงมีบทบาทสาํคญัในการพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ ดงันั้น ประเทศไทยจะมีความกา้วหนา้

ทางเศรษฐกิจพฒันาจากประเทศท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียระดบักลางเป็นประเทศท่ีมีรายไดเ้ฉล่ีย

ระดบัสูงไดห้รือไม่ กข้ึ็นอยูก่บัพฒันาการของ SMEs เป็นสาํคญั (สาํนกังานส่งเสริม-

วสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม, 2559)  

ขณะท่ีธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นหน่ึงใน SMEs ของประเทศไทย ถือเป็น

ส่วนหน่ึงของธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอสังหาริมทรัพยแ์ละการก่อสร้าง ในปี พ.ศ. 2560      

มีมูลค่ารวมกนั 1.36 ลา้นลา้นบาท จา้งงานรวม 1.636 ลา้นราย (สาํนกังานส่งเสริม-

วสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม, 2561) จึงมีความสาํคญัต่อการพฒันาระบบเศรษฐกิจ 

ดงัจะเห็นไดจ้ากการท่ีระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยและหลายประเทศ ถูกขบัเคล่ือน
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ดว้ย 2 ปัจจยัหลกั คือ ภาคการผลิต (real sector) และภาคบริการ (service secter) ธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพยถื์อวา่ เป็นภาคการบริการท่ีรวมถึงการก่อสร้าง จึงเป็นหวัใจสาํคญัเป็น

ธุรกิจท่ีส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจของประเทศทัว่โลกเป็นปัจจยัสาํคญัในเร่ืองของการ-

ขยายตวัทางเศรษฐกิจ (Wang, Yang, & Liu, 2011, p. 43) การพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

เป็นปัจจยัหลกัของการพฒันาเศรษฐกิจ และเป็นการสร้างคุณภาพชีวติของประชากร   

ในแต่ละประเทศ  

จะเห็นไดจ้ากการท่ีวดัผลิตภณัฑม์วลรวมของประเทศ (GDP) จากการซ้ือขาย 

อสงัหาริมทรัพยท่ี์เพ่ิมข้ึนในแต่ละปี และวดัความมัง่คัง่ของประชาชนจากการครอบครอง

อสงัหาริมทรัพย ์เน่ืองจากเก่ียวขอ้งกบัปัจจยัส่ีท่ีเป็นพ้ืนฐานความจาํเป็นของมนุษย ์และ

เก่ียวขอ้งกบัอุตสาหกรรมก่อสร้างท่ีเป็นส่วนสาํคญัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ดงันั้น 

อสงัหาริมทรัพย ์จึงเป็นตวัช้ีวดัภาวะเศรษฐกิจในหลายประเทศ (Golop, Bastic, & Psunder, 

2012, p. 357) และเป็นตวัขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศ ซ่ึงก่อเกิดการจา้งงาน การผลิต 

การบริโภคตลอดจนการพฒันาท่ีดิน ทาํใหข้ยายความเจริญออกไปโดยรอบ ก่อใหเ้กิด 

การสร้างสังคม สร้างชุมชน และยงัก่อใหเ้กิดการลงทุนในประเทศ ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

เป็นการลงทุนในสินทรัพยข์นาดใหญ่ และตลาดหลกัทรัพยใ์นแต่ละประเทศ จะมีบริษทั

ท่ีดาํเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพยเ์ก่ียวขอ้งดว้ยเสมอ (Liowa & Webb, 2009, p. 80)  

การเจริญเติบโตแบบกา้วกระโดดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ทาํใหเ้กิดการแข่งขนั

อยา่งรุนแรง นาํไปสู่ความเส่ียงในการจดัการท่ียากจะควบคุม และเป็นท่ีมาของวกิฤตทาง

เศรษฐกิจคร้ังสาํคญัของโลก (Kaklauskas, Zavadskas, Dargis, & Bardauskiene, 2015) 

เช่น วกิฤติตม้ยาํกุง้ของประเทศไทย ปี พ.ศ. 2540 ท่ีเร่ิมมาจากภาวะฟองสบู่ในธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย ์จนนาํไปสู่วกิฤติค่าเงินบาท และตลาดเงินตลาดทุนทั้งระบบ และลุกลาม

ไปยงัต่างประเทศหลายประเทศ  

ปี ค.ศ. 2007-2008 อสงัหาริมทรัพยเ์ป็นสาเหตุของวกิฤตเศรษฐกิจโลกอีกคร้ังท่ี

เร่ิมข้ึนท่ีประเทศสหรัฐอเมริกา เกิดจากการท่ีธุรกิจอสงัหาริมทรัพยมี์การเติบโตอยา่งรวดเร็ว 

มีการเกง็กาํไร ราคาท่ีอยูอ่าศยัพุง่สูง จนธนาคารท่ีปล่อยสินเช่ือลม้ละลาย ท่ีเรียกวา่ วกิฤติ

ซบัไพร์ม (sup-prime crisis) หรือวกิฤติแฮมเบอร์เกอร์ท่ีส่งผลกระทบกบัสถาบนัการเงิน 

และธุรกิจในหลายประเทศ เช่น องักฤษ ไอร์แลนด ์(Barkham, 2013) เป็นตน้ 
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การดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นการวจิยัคร้ังน้ี เนน้ท่ีการสร้างท่ีอยู่

อาศยั โดยเฉพาะแนวราบ คือ บา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์ ดงันั้น การมีบา้น คือ ปัจจยัส่ี 

ท่ีมีความจาํเป็นต่อทุกชีวติ เม่ือมีการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์กิดข้ึน เพียงการสร้างบา้น 

หน่ึงหลงั จะส่งผลกระทบเป็นลูกโซ่ ต่อเน่ืองไปยงัธุรกิจอ่ืน ๆ เช่น ธุรกิจวสัดุก่อสร้าง 

ประกอบดว้ย โรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ในการผลิตปูนผง โรงงานผลิตเหลก็ ท่อพีวซีี 

สายไฟฟ้า โรงงานผลิตแบบเหลก็แบบพลาสติก โรงงานผลิตสี ท่อซีเมนต ์ถงับาํบดั สุขภณัฑ ์

ตลอดจนเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า เฟอร์นิเจอร์ เกิดการจา้งงาน สร้างรายไดใ้หก้บัแรงงาน ทั้งระดบั

ผูป้ฏิบติังาน และระดบับริหาร อาชีพอิสระ สถาปนิกวศิวกร ตลอดจนสถาบนัการเงินท่ี

เขา้มาสนบัสนุน สินเช่ือ ทั้งสินเช่ือโครงการ (pre-finance) และสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั (post-

finance)  

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยจึ์งเป็นหมวดหลกัอีกหมวดหน่ึงในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจ

ไทย หากมีการเกิดภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า หรือหยดุน่ิง ภาครัฐจะใชม้าตรการกระตุน้เศรษฐกิจ 

โดยใชธุ้รกิจอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นตวันาํ ซ่ึงท่ีผา่นมามีการดาํเนินการหลายคร้ัง เช่น         

การงดเวน้ภาษีเงินไดส้าํหรับบุคคลธรรมดา สาํหรับการซ้ืออสงัหาริมทรัพย ์ท่ียงัไม่ผา่น

การใชง้านมาก่อน ภายในปี พ.ศ. 2552 ไดรั้บการยกเวน้เท่าท่ีจ่ายจริง แต่ไม่เกิน 300,000 บาท 

หกัลดหยอ่นภาษีจากดอกเบ้ียเงินกูไ้ดไ้ม่เกิน 100,000 บาท ลดค่าธรรมเนียมการโอน ภาษี

ธุรกิจเฉพาะ จากร้อยละ 3.3 เป็น 0.11 จนถึงเดือนมีนาคม พ.ศ. 2553 (กรุงเทพธุรกิจ, 

2552) ซ่ึงก่อใหเ้กิดการขยายตวัของการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ในปีถดัมามากเป็น

ประวติัการณ์ (โสภณ พรโชคชยั, 2554)  

ท่ีประเทศไทย ภาครัฐไดใ้ชม้าตรการดงักล่าวมาแลว้ถึง 4 คร้ัง โดยคร้ังแรกเม่ือปี 

พ.ศ. 2543-2546 ภายหลงัวกิฤติตม้ยาํกุง้ พ.ศ. 2540 คร้ังท่ี 2 ปี พ.ศ. 2552-2553 ภายหลงั

วกิฤติแฮมเบอร์เกอร์ สหรัฐอเมริกา คร้ังท่ี 3 พ.ศ. 2554-2555 จากภาวะชะลอการโอน

อสงัหาริมทรัพยร์อดูวา่ พรรคใดจะไดเ้ป็นรัฐบาล และคร้ังท่ี 4 ปี พ.ศ. 2558-2559 เพ่ือ

กระตุน้เศรษฐกิจอีกคร้ัง ในรัฐบาล คสช. (3 มาตรการกระตุ้นอสังหาฯ, 2560) จะเห็นวา่ 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยมี์ส่วนสาํคญั ในการกระตุน้และพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ 

รัฐบาล จึงไดส่้งเสริมและกาํหนดมาตรการท่ีช่วยกระตุน้ธุรกิจน้ีมาโดยตลอด 
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ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์เป็นส่วนหน่ึงในการกระจายรายได ้เพ่ิมการกระจาย

การถือครองทรัพยสิ์น และลดความเหล่ือมลํ้าในสงัคม เพ่ือสนองนโยบาย ยทุธศาสตร์ชาติ 

20 ปี (ยทุธศาสตร์ชาติ 20 ปี) ผูว้จิยัเป็นหน่ึงในนกัพฒันาอสังหาริมทรัพยข์นาดกลาง 

และขนาดยอ่ม และเป็นผูใ้หค้วามรู้เร่ืองการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ จึงสนใจศึกษาเร่ือง        

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยัท่ีส่งผลต่อผลการดาํเนินงานธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม ดว้ยหลกัการและเหตุผลดงัต่อไปน้ี  

 

หลกัการและเหตุผล  

 

การพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์เป็นกระบวนการท่ีซบัซอ้น ยุง่ยาก ใชทุ้นจาํนวนมาก 

และใชเ้วลาท่ีต่อเน่ืองยาวนาน (Kohlhepp, 2012) จึงมีความเส่ียงเกิดข้ึนไดใ้นทุกขั้นตอน 

ของกระบวนการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ผูป้ระกอบการขนาดกลางและขนาดเลก็ จึงจาํเป็น 

ตอ้งพฒันาขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัขององคก์ารใหเ้ขม้แขง็ข้ึน โดยคาํนึงถึงทรัพยากร-

องคก์ารท่ีมี (resouce-based view) และสะสมทรัพยากรท่ีมีคุณค่า หายาก ยากท่ีจะเลียนแบบ

ได ้ซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นท่ีจบัตอ้งไม่ไดเ้ป็นส่วนใหญ่ เช่น การมีความสามารถในการดาํเนินการ

ใหท้นักบัการเปล่ียนแปลงของความตอ้งการลูกคา้ท่ีพฒันาตามกระแสโลกาภิวตัน์ 

(dynamic capability)  

พฒันาภาวะความเป็นผูป้ระกอบการ (entrepreneurship) ใหส้ามารถสร้างสรรค ์

แสวงหาโอกาส กลา้ตดัสินใจลงทุน ยนืหยดัทา้ทายต่ออุปสรรค มุ่งมัน่ท่ีจะประสบ

ความสาํเร็จ ตามเป้าหมายท่ีวางไว ้ดว้ยจิตวญิญาณผูป้ระกอบการ (Dimov, 2018) สร้าง

ทีมงานท่ีมีความรู้ความสามารถ มีผูเ้ช่ียวชาญในหลากหลายสาขาวชิาชีพ พฒันาองคค์วามรู้

ทั้งทางดา้นการเงินการตลาด การก่อสร้างและการบริหารจดัการทัว่ไป ตลอดจนการสร้าง

ความเช่ือถือ การยอมรับของลูกคา้ต่อองคก์าร  

ทางดา้นกระบวนการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ผูป้ระกอบการ

ขนาดกลางและขนาดยอ่ม จะตอ้ง คาํนึงถึง วฒันธรรม จารีต ศีลธรรม ขนบธรรมเนียม

ประเพณีอนัดีงามของทอ้งถ่ิน (เรวตั ตนัตยานนท,์ 2558) สร้างค่านิยมท่ีสอดคลอ้งกบั

เป้าหมายขององคก์ารรู้จกัช่องทางในการสร้างความสมัพนัธ์กบัหน่วยงานต่าง ๆ ท่ีมี
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บรรทดัฐานท่ีมากกวา่การดาํเนินตามกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเป็นทางการ แต่อยา่งไรกต็าม 

ในกฎแห่งเกม (rule of the game) การศึกษาเรียนรู้ ทฤษฎีสถาบนัท่ีเป็นทางการ จาํเป็น

อยา่งยิง่ ท่ีจะตอ้งทาํความเขา้ใจ กฎหมายขอ้บงัคบัต่าง ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อธุรกิจ หาก

ไม่ดาํเนินการอาจถึงขั้นท่ีธุรกิจมีปัญหาตามมา  

ขณะท่ีปัญหาของผูป้ระกอบการขนาดกลางและขนาดยอ่ม มีขอ้จาํกดัเร่ืองเงินทุน 

ขาดอาํนาจต่อรองกบัผูน้าํส่งวตัถุดิบ หรือสถาบนัการเงิน (แผนแม่บทฉบบัท่ี 4, สสว.) 

การมีเครือข่ายธุรกิจ จะเป็นส่วนในการส่งเสริมใหก้ารดาํเนินธุรกิจ เกิดอาํนาจต่อรอง 

สามารถดาํเนินการไดเ้ช่นเดียวกบับริษทัรายใหญ่ในตลาด เครือข่ายธุรกิจในธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม จาํเป็นท่ีองคก์ารจะตอ้งใหค้วามสาํคญั ทั้งใน

ดา้นการแลกเปล่ียนขอ้มูลข่าวสาร การรวมพลงัเพ่ือเกาะเก่ียวฉุดดึงใหส้าํเร็จไปดว้ยกนั 

และท่ีสาํคญั ปัญหาเร่ืองเงินทุนจะเป็นส่วนสาํคญัในการดาํเนินการ เครือข่ายธุรกิจจะ

เป็นการเสริมสร้างขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัใหธุ้รกิจรายยอ่ยสามารถดาํเนินต่อไป

จนประสบความสาํเร็จได ้(แผนแม่บทฉบบัท่ี 4, สสว.)  

บุพปัจจยัเหล่าน้ี จะช่วยเพ่ิมขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัขององคก์ารธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม ท่ีจะสะทอ้นออกมาในการแสวงหา

กระบวนการลดตน้ทุน ทั้งในเร่ืองการไดม้าซ่ึงท่ีดิน เงินทุน และกระบวนการดาํเนินการ

ก่อสร้าง การมีนวตักรรมใหม่ ๆ ท่ีสร้างความแตกต่าง การประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยกีาร-

ออกแบบ การก่อสร้าง การตลาด การดาํเนินการ เพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดม้ากข้ึน มีความรวดเร็วในกระบวนการทาํงาน 

เพราะการดาํเนินการท่ีล่าชา้ อาจเกิดความเส่ียงต่อองคก์าร และท่ีสาํคญัท่ีผูป้ระกอบการ

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะดว้ยเร่ืองทาํเล และท่ีตั้ง (เสาวภาคย ์

ถนอมศกัด์ิกลุ, 2557) การเรียนรู้ในกลุ่มลูกคา้ท่ีมีตลาดเฉพาะจึงมีความจาํเป็น 

ทั้งน้ี หากองคก์ารธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่มใด 

ดาํเนินการตามกระบวนการขั้นตอน และพฒันาอยา่งต่อเน่ือง จะช่วยเสริมสร้างขีดความ-

สามารถเชิงการแข่งขนัใหโ้ดดเด่น สามารถเอาตวัรอดไดใ้นยามวกิฤติ และเจริญเติบโต

ไดใ้นยามภาวะปกติ หรือภาวการณ์ขยายตวัของธุรกิจโดยรวมดี ขณะท่ีหากองคก์าร  

ขาดทรัพยากรท่ีมีคุณค่า ไม่เขา้ใจกระบวนการในการดาํเนินธุรกิจ เพิกเฉยต่อการสร้าง
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เครือข่ายธุรกิจ ยอ่มทาํใหค้วามไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนั ลดลงซ่ึงจะส่งผลกระทบกบัต่อ 

ผลประกอบขององคก์ารท่ีตกตํ่าและมีปัญหาตามมาในท่ีสุด ยิง่ในยคุปัจจุบนัท่ีการแข่งขนั

รุนแรง จากทั้งปัจจยัทั้งภายในและปัจจยัภายนอกจะมีสภาพปัญหาเกิดข้ึนดงัต่อไปน้ี  

 

สภาพปัญหา  

 

ปัจจุบนัโลกแห่งการคา้มีการแข่งขนัท่ีรุนแรงข้ึน โดยเฉพาะเม่ือรัฐบาลของแต่ละ

ประเทศไดมี้การทาํขอ้ตกลงการคา้ขายระหวา่งประเทศใหมี้ความเป็นเสรีมากข้ึน การก่อ 

ตั้งของ AEC กฎระเบียบ ภาษีท่ีเปรียบเสมือนกาํแพงท่ีปกป้องผูป้ระกอบการในประเทศ

กถู็กผอ่นปรน มีการเคล่ือนยา้ย สินคา้ การบริการ การลงทุนและเงินทุนระหวา่งประเทศ 

กลายเป็นโลกเศรษฐกิจท่ีไม่มีพรมแดน (สถาบนัพฒันาวสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม-

อุตสาหกรรมการผลิต, 2562)  

อยา่งไรกดี็ การเปิดการคา้เสรีใหผ้ลทั้งในดา้นบวกและดา้นลบต่อเศรษฐกิจไทย 

โดยผลในดา้นบวก อาทิ การขยายตลาดการคา้ในประเทศคู่สัญญา โอกาสการขยายการ-

ลงทุน และการรองรับการลงทุนจากประเทศคู่สัญญา อยา่งไรกดี็ ผลดา้นลบจากการเปิด

การคา้เสรี เช่น สินคา้ท่ีผลิตในประเทศตอ้งเผชิญกบัการแข่งขนัท่ีสูง จากการมีทุนจาก

ต่างชาติเขา้มาแข่งขนัในธุรกิจการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยม์ากข้ึน จะเห็นวา่ เราไม่ได้

แข่งเฉพาะในประเทศอีกต่อไป แต่จะเป็นการแข่งขนัในระดบัสากลมากข้ึนอยา่งต่อเน่ือง

และรุนแรงข้ึน 

ในส่วนของรายงานภาวการณ์ลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรัพยไ์ทย (ธนาคารแห่ง-

ประเทศไทย, 2560) ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินทุกภูมิภาคเผชิญการแข่งขนักบัผูป้ระกอบการ

รายใหญ่จากส่วนกลาง ทั้งในดา้นตลาดและดา้นแรงงาน ซ่ึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อ

รายไดแ้ละตน้ทุนของผูป้ระกอบการเหล่านั้น ส่วนหน่ึงจึงมีการปรับเปล่ียนกลยทุธ์และ

เจาะตลาดท่ีไม่แข่งกบัธุรกิจจากส่วนกลาง อาทิ ผูป้ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นทอ้งถ่ิน

จะสร้างบา้นขนาดเลก็ลงและราคาไม่แพงเพ่ือจบักลุ่มลูกคา้อีกตลาด หรือตดัยอดขายเป็น 

ลอ็ตใหบ้ริษทันายหนา้ดาํเนินการขายแทน มีการเร่งการก่อสร้าง และการโอนกรรมสิทธ์ิ 

ตามแรงกระตุน้ของมาตรการลดค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ โดยในปี พ.ศ. 2560      
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(ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย,์ 2560) มีหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัทัว่ประเทศ 

จาํนวน 315,102 หน่วย มีมูลค่ารวม 674,116 ลา้นบาท มีจาํนวนท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จ        

จดทะเบียนทัว่ประเทศ 184,771 หน่วย และมียอดปล่อยใหม่สินเช่ือส่วนบุคคลเพ่ือท่ีอยู่

อาศยัทัว่ประเทศ รวม 633,989 ลา้นบาท 

คาดการณ์วา่สถานการณ์ท่ีอยูอ่าศยัทัว่ประเทศในปี พ.ศ. 2561 จะขยายตวัเพ่ิมข้ึน

ร้อยละ 8.2 (ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย,์ 2560) ขณะท่ีตลาดท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพฯ-

ปริมณฑล จะมีการขยายตวัร้อยละ 10.7 ส่วนตลาดท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดัภูมิภาค ขยายตวั

ร้อยละ 4.2 จากข่าวดงักล่าว เป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นการขยายตวัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์

มีความสาํคญัอยา่งต่อเน่ือง เม่ือมีการขยายตวัจาํนวนมากจะมีการแข่งขนัท่ีรุนแรงตามมา 

และมีความแตกต่าง จากส่วนกลางและภูมิภาค 

จากมูลค่าของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์674,116 ลา้นบาท (ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย,์ 

2560) ท่ีปรากฏดงักล่าว เม่ือมองไปท่ีสถิติบริษทัจดทะเบียนธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

จะเห็นวา่ บริษทัมหาชนท่ีมีเพียง 98 บริษทั แต่มีส่วนแบ่งการตลาดกวา่ร้อยละ 80 ขณะท่ี 

เม่ือคิดเป็นอตัราส่วน เร่ืองทุนจดทะเบียน ต่อจาํนวนบริษทัท่ีจดทะเบียนทั้งหมด ในปี 

พ.ศ. 2558 จาํนวน 50,468 บริษทั จาํนวนบริษทัมหาชน มีเพียงร้อยละ 0.2 แต่มีทุนจด-

ทะเบียนรวมกนั สูงถึงร้อยละ 62.1 (กรมพฒันาธุรกิจการคา้, 2558)  

แสดงใหเ้ห็นวา่ บริษทัมหาชนมีบทบาทสาํคญัในการลงทุนในธุรกิจน้ี ผูป้ระกอบการ

รายใหญ่ธุรกิจยงัคงเติบโตต่อเน่ือง จากความสามารถในการปรับตวั โดยรายใหญ่จะมี

ความไดเ้ปรียบเกือบทุกดา้น ตั้งแต่ตน้ทุนทางการเงินท่ีตํ่ากวา่ เน่ืองจากส่วนใหญ่ระดม

ทุนเองผา่นตลาดหลกัทรัพยฯ์ จากการมีเงินทุนสูงทาํใหร้ายใหญ่สามารถลงทุนซ้ือท่ีดิน

ในทาํเลศกัยภาพ รวมทั้งซ้ือท่ีดินสะสมไวเ้พ่ือรอการพฒันา (land bank) ได ้รวมทั้งมี

ความไดเ้ปรียบดา้นตลาดเน่ืองจากผูบ้ริโภคใหค้วามสาํคญักบัเร่ืองช่ือเสียงและความ-

น่าเช่ือถือของเจา้ของโครงการ  

ขณะท่ีผูป้ระกอบการรายกลาง-รายเลก็จะเผชิญภาวะยากลาํบากมากกวา่และ          

มีส่วนแบ่งตลาดลดลง ภาวะตลาดท่ีมีการแข่งขนัสูง ทาํใหผู้ป้ระกอบการรายกลาง-เลก็      

ท่ีมีความยดืหยุน่ในการปรับตวันอ้ยกวา่รายใหญ่ และมีขอ้จาํกดัดา้นเงินลงทุนอาจจะ

แข่งขนัไดย้ากและเส่ียงต่อภาวะขาดสภาพคล่อง นอกจากน้ี ความน่าเช่ือถือของเจา้ของ
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โครงการยงัเป็นปัจจยัสาํคญัท่ีมีผลต่อทั้งผูบ้ริโภค และสถาบนัการเงินในการปล่อยสินเช่ือ 

ภาวะเช่นน้ีจะกดดนัผูป้ระกอบการรายกลาง-รายเลก็ใหเ้สียเปรียบทั้งดา้นตลาด ดา้นเงินทุน 

ตน้ทุนดาํเนินการ และอาํนาจในการต่อรองกบัผูน้าํส่งวตัถุดิบ (supplier) (พชัรา กล่ินชวนช่ืน, 

2561) ซ่ึงก่อใหเ้กิดความเหล่ือมลํ้าทางรายไดใ้นสงัคม 

จะเห็นไดว้า่ ในปัจจุบนัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

เผชิญกบัการแข่งขนัทั้งภายในและภายนอกประเทศ  จึงมีสถิติของการประกอบธุรกิจ 

SMEs พบวา่ ผลวจิยัล่าสุดของธนาคารแห่งประเทศไทยตวัเลขผูป้ระกอบการ SME มีถึง

ร้อยละ 80 ท่ีไม่สามารถดาํเนินธุรกิจต่อได ้มีสาเหตุเพราะขาดทั้งเงินทุน กระบวนการคิด 

นวตักรรมและเทคโนโลย ีส่วนอีกร้อยละ 20 ท่ีอยูร่อดได ้ยงัแบ่งเป็นสองกลุ่ม คือ ร้อยละ 

10 กลุ่มแรกอยูร่อดไดแ้บบวนัต่อวนั เพราะยงัพอมีเงินทุนหล่อเล้ียงและมีนวตักรรมท่ีดี 

ถา้นบั SME กลุ่มท่ีสามารถอยูร่อดและประสบความสาํเร็จจริง ๆ แลว้กลบัมีเพียงแค่      

ร้อยละ 10 เท่านั้น ท่ีสามารถปรับตวั มีความคิดสร้างสรรค ์พฒันานวตักรรมดว้ยไอเดีย  

ท่ีแตกต่าง ไปจนถึงรู้จกัต่อยอดธุรกิจ จนประสบความสาํเร็จ (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 

2560) 

อยา่งไรกต็าม ท่ามกลางการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ สงัคม การเมือง และ

สภาพแวดลอ้มทางการแข่งขนัท่ีรุนแรงในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว การจะ

ประสบความสาํเร็จอยา่งย ัง่ยนื เติบโตต่อเน่ือง มีผลการดาํเนินงานท่ีดี การวจิยัในคร้ังน้ี 

จึงไดศึ้กษาตวัแปรท่ีสาํคญัท่ีจะทาํใหอ้งคก์ารพฒันาอสงัหาริมทรัพยอ์ยูร่อดและแข่งขนัได ้

สามารถแกปั้ญหาและพฒันาองคก์ารใหเ้ติบโตยิง่ข้ึนไปได ้แข่งขนักบัธุรกิจขนาดใหญ่ 

หรือคู่แข่งจากภายนอกได ้                             

หากมุ่งพฒันาและใหค้วามสาํคญัต่อมุมมองฐานทรัพยากร มุมมองฐานสถาบนั 

และเครือข่ายธุรกิจท่ีมีผลต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั และส่งผลต่อผลการดาํเนินงาน

ขององคก์ารจะช่วยแกปั้ญหาใหส้ามารถแข่งขนัได ้และเม่ือขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั

เพ่ิมข้ึนจะทาํใหอ้งคก์ารมีผลการดาํเนินงานท่ีดี หรือหากมีขีดความสามารถท่ีสูงข้ึนกวา่

คู่แข่งได ้จะทาํใหป้ระสบความสาํเร็จมากกวา่คู่แข่งอยา่งชดัเจน จากสภาพปัญหาท่ีนาํเสนอ

รายละเอียดขา้งตน้ ผูว้จิยัจึงมีคาํถามวจิยัดงัต่อไปน้ี 
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คาํถามงานวจิัย   

 

1. สภาพการดาํเนินธุรกิจและปัญหาของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทย       

ขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

2. มีบุพปัจจยัใดบา้งท่ีส่งผลต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม  

3. มุมมองฐานทรัพยากร มุมมองฐานสถาบนั เครือข่ายธุรกิจ ส่งผลกระทบต่อ 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั และนาํไปสู่ผลการดาํเนินงานขององคก์ารธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม หรือไม่ อยา่งไร 

 

วตัถุประสงค์ของการวจิยั 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมสามารถกาํหนดวตัถุประสงคข์องการวจิยัได ้ดงัน้ี 

1. เพ่ือศึกษาสภาพการดาํเนินธุรกิจและปัญหาการทาํธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์

ไทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม  

2. เพ่ือศึกษาผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากรต่อมุมมองฐานสถาบนั 

เครือข่ายธุรกิจ และขีดความสามารถเชิงการแข่ง ของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทย

ขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

3. เพ่ือศึกษาผลกระทบของมุมมองสถาบนัต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

4. เพ่ือศึกษาผลกระทบของเครือข่ายธุรกิจต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม  

5. เพ่ือศึกษาผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัต่อผลการดาํเนินงาน

ขององคก์ารของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม 
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สมมตฐิานของการวจิยั 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมในบทท่ี 2 สามารถสรุปเป็นสมมติฐานได ้ดงัน้ี 

สมมติฐานท่ี 1 H1: มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อมุมมองฐาน

สถาบนั 

สมมติฐานท่ี 2 H2: มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อเครือข่าย

ธุรกิจ  

สมมติฐานท่ี 3 H3: มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อขีดความสามารถ

เชิงการแข่งขนั  

สมมติฐานท่ี 4 H4: เครือข่ายธุรกิจ ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อขีดความสามารถเชิง

การแข่งขนั  

สมมติฐานท่ี 5 H5: มุมมองฐานสถาบนั ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อขีดความสามารถ

เชิงการแข่งขนั  

สมมติฐานท่ี 6 H6: ขีดความสามารถเชิงการแข่ง ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อ            

ผลการดาํเนินงานองคก์าร 

 

ขอบเขตของการวจิัย 

 

การวจิยั เร่ือง ผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั และบุพปัจจยัต่อ

ผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม เพ่ือใช้

เป็นกลุ่มตวัอยา่งสาํหรับการวิจยัคร้ังน้ี โดยแบ่งขอบเขตการวิจยั ออกเป็นขอบเขต      

ดา้นเน้ือหา ขอบเขตดา้นประชากร และขอบเขตดา้นเวลา ดงัน้ี 

 

ด้านประชากร 

กลุ่มตวัอยา่งของการวจิยัน้ี คือ ประชากรท่ีใชใ้นการวจิยั และผูป้ระกอบการธุรกิจ-

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์อิงตวัเลขจาํนวนผูป้ระกอบการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอสงัหาริมทรัพย ์
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จากรายงานสถานการณ์ SME ปี พ.ศ. 2562 ของสาํนกังานส่งเสริมวสิาหกิจขนาดกลางและ

ขนาดยอ่ม (สสว.) จาํนวน 174,974 ราย ทั้งบริษทัจาํกดั หา้งหุน้ส่วนจาํกดั/หา้งหุน้ส่วน

สามญันิติบุคคล และบุคคลธรรมดา (สาํนกังานส่งเสริมวสิาหกิจขนาดกลางและขนาด-

ยอ่ม, 2561)  

 

ด้านตัวแปร 

การวจิยัคร้ังน้ี ผูว้จิยัศึกษา ผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั และ 

บุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและ

ขนาดยอ่ม ตวัแปร ประกอบดว้ย ตวัแปรภายนอก คือ มุมมองฐานทรัพยากร (resource-

based views) ตวัแปรคัน่กลาง คือ มุมมองฐานสาบนั (institutional-based views) เครือข่าย

ธุรกิจ (business network) และขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (competitiveness)            

ตวัแปรเป้าหมาย คือ ผลการดาํเนินงานองคก์าร (firm performance)  

 

ด้านพืน้ทีก่ารศึกษา 

ผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

ผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

โดยแบ่งออกเป็นภาคตามการกาํหนดของคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคม

แห่งชาติ ซ่ึงไดแ้บ่งประเทศไทยออกเป็น 6 ภาค คือ ภาคเหนือ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

ภาคกลาง ภาคตะวนัออก ภาคตะวนัตก และภาคใต ้

 

ด้านระยะเวลา 

การเกบ็รวบรวมขอ้มูล และวเิคราะห์ผลการวจิยั ในเดือน พฤศจิกายน พ.ศ. 2561 

ถึง มีนาคม พ.ศ. 2562 
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นิยามศัพท์เฉพาะ 

 

1. มุมมองฐานทรัพยากร (Resource Based Views--RBV) หมายถึง การใช้

มุมมองฐานทรัพยากรเป็นฐานความคิด เนน้ในเร่ืองความสามารถเชิงพลวตั ปรับเปล่ียน

ใหท้นัตามความตอ้งการของลูกคา้ ความเป็นผูป้ระกอบการท่ีมุ่งมัน่ ยนืหยดัทา้ทายนาํพา

องคก์รไปสู่ความสาํเร็จ องคค์วามรู้ขององคก์ารท่ีครอบคลุมครบถว้นในการดาํเนินธุรกิจ 

การสร้างเอกลกัษณ์อตัลกัษณ์ของธุรกิจเพ่ือสร้างการจดจาํ และทีมงานขององคก์ารท่ี   

จะยกระดบัขีดความสามารถขององคก์ารใหป้ระสบความสาํเร็จอยา่งย ัง่ยนืต่อไป 

 1.1  ความสามารถเชิงพลวตั (Dynamic Capability--DYCA) หมายถึง ความ-

สามารถขององคก์รในการรับรู้ ตดัสินใจ ปรับเปล่ียน และบูรณาการทรัพยากรและความ-

สามารถต่าง ๆ ท่ีองคก์รมีอยูเ่พ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงท่ีรวดเร็วของสภาพ-

แวดลอ้มทางธุรกิจ  

 1.2  ความเป็นผูป้ระกอบการ (Entrepreneurship--ENT) หมายถึง ผูท่ี้คิดริเร่ิม

ดาํเนินธุรกิจข้ึนมาเป็นของตนเอง มีการวางแผนการดาํเนินงาน และดาํเนินธุรกิจทุกดา้น

ดว้ยตนเอง โดยยอมรับความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนไดต้ลอดเวลา เพ่ือมุ่งหวงัผลกาํไรท่ีเกิด

จากผลการดาํเนินงานของธุรกิจตนเอง 

 1.3  ความรู้ (Knowledge--KNOW) หมายถึง องคค์วามรู้ขององคก์ารในการ-

ดาํเนินธุรกิจ ตั้งแต่ตน้จนจบกระบวนการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ทั้งการตลาด การขาย 

การจดัการและการก่อสร้าง  

 1.4  เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ (Brand--BRD) หมายถึง ความมีช่ือเสียงของ

องคก์ารเป็นท่ีรู้จกัและนิยมชมชอบ ไวว้างใจของลูกคา้เป้าหมาย 

 1.5 ทีมงาน (Teamwork--TEAMW) หมายถึง บุคลากรทุกภาคส่วนท่ีมีส่วนได้

ส่วนเสียในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

2. มุมมองฐานสถาบนั (Institutional Based-Views--IBV) หมายถึง กฎแห่งเกม

ในการดาํเนินธุรกิจท่ีองคก์ารจะตอ้งทาํตาม ทั้งกฎหมาย ขอ้บงัคบัของทางราชการ 
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ขนบธรรมเนียมประเพณีอนัดีงามของทอ้งถ่ิน ความเช่ือ ค่านิยม ท่ีจะทาํใหอ้งคก์าร             

มีขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั รายละเอียดของนิยามเชิงปฏิบติัการ และมาตรวดัตวัแปร

สงัเกตได ้มีดงัน้ี 

 2.1 กฎระเบียบ (Rule--RUE) หมายถึง แบบแผนหรือเกณฑท่ี์กาํหนดไวเ้ป็น

แนวใหทุ้กคนในองคก์ารปฏิบติัร่วมกนั รวมถึงกฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบัของทางราชการ

ท่ีมีผลต่อธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทย 

 2.2 ความเช่ือ (Believe--BEI) หมายถึง การเช่ือมัน่ในส่ิงใดส่ิงหน่ึงท่ีอาจตั้งอยู่

บนพ้ืนฐานของความคิด เหตุผลท่ีพิสูจน์ได ้หรือไม่มีเหตุผลหรือตอ้งพิสูจน์ใด ๆ ท่ีเป็น

แนวในการตดัสินใจ ปฏิบติัหรืองดการกระทาํบางอยา่ง ทาํใหพ้นกังานเช่ือมัน่วา่จะเติบโต

ไปพร้อมองคก์าร มุ่งเนน้คุณภาพโครงการใหเ้กิดความไวว้างใจต่อลูกคา้ ซ่ึงมีอิทธิพล 

ต่อคน ต่อองคก์ารในการพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ด ้

 2.3 ค่านิยม (Values--VAU) หมายถึง ทศันะของคนหรือสงัคมท่ีมีต่อส่ิงของ 

ความคิด เป็นส่ิงท่ีมีค่าและพึงปรารถนาตลอดจนยดึถือเป็นเป้าหมาย มีความภาคภูมิใจ

ในธุรกิจของตนเอง ใหค้วามสาํคญัในการสร้างความสาํเร็จของทีมงานไปพร้อมองคก์าร 

 2.4 วฒันธรรมองคก์าร (Culture--CULT) หมายถึง พฤติกรรมท่ีสร้างข้ึนมา

จากคนในองคก์าร โดยมีการเรียนรู้ซ่ึงกนัและกนั ดาํเนินธุรกิจดว้ยการสร้างความสมัพนัธ์

ท่ีดีกบัภายนอกองคก์าร มีความยนิดีท่ีจะช่วยเหลือซ่ึงกนัและกนัเพ่ือใหง้านบรรลุเป้าหมาย 

 2.5 บรรทดัฐาน (Norms--NORM) หมายถึง แบบแผนท่ีใชย้ดึถือกนัเป็น

แนวทางปฏิบติัใหค้วามสาํคญักบัการปฏิบติัตามมารยาททางสงัคม จารีตประเพณีของ

ทอ้งถ่ิน การปฏิบติัตามประเพณี ยกเสาเอก การไหวเ้จา้ท่ี  

3. เครือข่ายธุรกิจ (Business Network--BNET) หมายถึง เทคโนโลยทีางการจดัการ 

ความร่วมมือระหวา่งผูป้ระกอบการหลาย ๆ แห่ง ในรูปแบบต่าง ๆ ตลอดจนวธีิการสร้าง

ความสมัพนัธ์ และการดาํเนินธุรกิจร่วมกนั เสมือนเป็นธุรกิจขนาดใหญ่ เพ่ือประโยชน์

ร่วมกนั มีดงัน้ี 

 3.1 เครือข่ายธุรกิจ (Business Network--Bnet) หมายถึง เครือข่ายธุรกิจท่ีดาํเนิน

ธุรกิจเหมือนกนัหรือเอ้ือประโยชน์กนั สามารถร่วมทุน แบ่งปันความรู้ประสบการณ์ 
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ช่องทางการทาํธุรกิจร่วมกนั ส่งเสริมสนบัสนุนกนัใหด้าํเนินธุรกิจไดป้ระสบความสาํเร็จ

มากข้ึน เสมือนเป็นธุรกิจขนาดใหญ่ เพ่ือประโยชน์ร่วมกนั 

 3.2 เครือข่ายท่ีไม่ธุรกิจ (Non-business Network--NBnet) หมายถึง ความร่วมมือ

ระหวา่งธุรกิจกบัหน่วยงานราชการ หรือสถาบนัทางสงัคมอ่ืนใดท่ีส่งผลกระทบต่อ      

การดาํเนินธุรกิจ 

4. ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (Competitiveness--COMP) หมายถึง 

ความสามารถขององคก์ารในการเอาตวัรอดในยามวกิฤต และเติบโตไดใ้นภาวะปกติ 

ตลอดจน ดว้ยกลยทุธ์ท่ีใชท้ั้งการลดตน้ทุน สร้างความแตกต่างโดดเด่น ดาํเนินการอยา่ง

รวดเร็ว ทุ่มเทเรียนรู้การตอบสนองลูกคา้เฉพาะกลุ่มไดดี้กวา่ มีองคป์ระกอบหลกั ดงัน้ี  

 4.1 ผูน้าํดา้นตน้ทุน (Cost Leadership--COST) หมายถึง กลยทุธ์ซ่ึงมุ่งท่ี       

การผลิตสินคา้ท่ีมีมาตรฐานเนน้ท่ีการสร้างความไดเ้ปรียบทางดา้นตน้ทุนการผลิตและ

ดาํเนินงานต่อหน่วยท่ีตํ่า 

 4.2 สร้างความแตกต่าง (Differentiation--DIF) หมายถึง เป็นกลยทุธ์ท่ีนาํเสนอ

สินคา้และบริการท่ีมุ่งเนน้ใหผู้บ้ริโภครู้สึกถึงคุณค่าและความแตกต่างท่ีไม่มีในผูป้ระกอบการ

รายอ่ืนในอุตสาหกรรมเดียวกนั สร้างความภกัดีในตราสินคา้ใหเ้กิดข้ึน 

 4.3 ความรวดเร็ว (Speed--SPED) หมายถึง ความคล่องตวัต่อการตอบสนอง 

ความตอ้งการของลูกคา้ 

 4.4 การมุ่งเนน้ตลาดเฉพาะกลุ่ม (Focus Market--FOCUSM) หมายถึง การให้

ความสาํคญักบัความตอ้งการของลูกคา้เฉพาะกลุ่ม พร้อมตอบสนองความตอ้งการ

เหล่านั้นใหม้ากท่ีสุด 

5.  ผลการดาํเนินงานองคก์าร (Firm Performance--FPER) หมายถึง การรับรู้ถึง   

ผลการดาํเนินงานท่ีประเมินดว้ยตวัเองวา่ องคก์ารมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลใน-

การดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

 5.1 การวดัประสิทธิภาพองคก์าร (Efficiency--EFFI) หมายถึง ผลสาํเร็จท่ี

พิจารณาในแง่ของเศรษฐศาสตร์ท่ีมีตวับ่งช้ี ไดแ้ก่ ความประหยดั หรือคุม้ค่า ประหยดั

ตน้ทุน ประหยดัทรัพยากร ประหยดัเวลา ความทนัเวลา และมีคุณภาพ 
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 5.2 การวดัประสิทธิผลองคก์าร (Effectiveness--EFEC) หมายถึง การบรรลุ

ตามวตัถุประสงคห์รือเป้าหมายท่ีพึงปรารถนาหรือเป็นไปตามท่ีคาดหวงัไว ้โดยมีการ-

เปรียบเทียบกบัเป้าหมายท่ีตั้งไวท้ั้งทางดา้นการเงินและไม่ใช่การเงิน  

6. ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์(real estate development) หมายถึง กระบวนการ 

การเพ่ิมมูลค่าใหก้บัท่ีดินหรือทรัพยสิ์นท่ีเคล่ือนท่ีไม่ได ้ตั้งแต่การสร้างแนวคิด การวเิคราะห์

ความเป็นไปได ้การไดม้าซ่ึงท่ีดิน การออกแบบวางผงั การสร้างสาธารณูปโภค การก่อสร้าง

อาคาร จนแลว้เสร็จ เพ่ือขายหรือใหเ้ช่า ซ่ึงเป็นการตอบสนองความตอ้งการและสร้าง

ความพึงพอใจต่อผูบ้ริโภค และทาํกาํไรใหก้บันกัพฒันา 

7. อสงัหาริมทรัพย ์(real estate) หมายถึง ทรัพยสิ์นท่ีสามารถจบัตอ้งได ้               

แต่เคล่ือนยา้ยไม่ไดมี้ความเก่ียวขอ้งกบัการลงทุน สามารถพฒันาและเพ่ิมมูลค่าได ้ 

 

ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 

นาํองคค์วามรู้ บุพปัจจยัท่ีส่งผลต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจ-

พฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม ทั้งทางดา้นมุมมองฐานทรัพยากร 

มุมมองฐานสถาบนั เครือข่ายธุรกิจ และขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัในแง่มุมต่าง ๆ 

ท่ีส่งผลต่อผลการปฏิบติังานขององคก์ารธุรกิจดงักล่าวไปปรับใชใ้หเ้กิดประโยชน ์ดงัน้ี 

 

ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับเชิงนโยบาย 

องคก์ารธุรกิจ หรือหน่วยงานราชการ วสิาหกิจ นาํไปเป็นนโยบายขององคก์าร 

กาํหนดแนวทางในการส่งเสริมธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์นโยบายท่ีดีจะตอ้งประกอบดว้ย 

วตัถุประสงค ์แนวทาง และกลไกในการดาํเนินงานท่ีชดัเจน สอดคลอ้งกบัปัญหาและ

ความตอ้งการการใชป้ระโยชน์ดา้นนโยบายจะรวมทั้งการนาํองคค์วามรู้ไปสงัเคราะห์

เป็นนโยบายหรือทางเลือกเชิงนโยบาย แลว้นาํนโยบายนั้นไปสู่ผูใ้ชป้ระโยชน์ต่อไป 

1.  ประโยชน์ท่ีคาดวา่จะไดรั้บในดา้นการจดัการ 
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 สาํหรับเจา้ของ ผูจ้ดัการ ไดน้าํไปใชใ้นการกระบวนการดาํเนินธุรกิจ เป็น     

การต่อยอด การพฒันาปรับปรุงใหต้รงจุด เพ่ือใหผ้ลการดาํเนินการเกิดประสิทธิภาพ  

เกิดประสิทธิผลมากข้ึนขององคก์าร องคก์ารจะไดต้อบสนองความตอ้งการของลูกคา้  

ซ่ึงหมายถึง การมีบา้นท่ีอยูอ่าศยัท่ีดี จะสะทอ้นถึงคุณภาพชีวิตของประชาชน และ     

เม่ือประชาชนมีคุณภาพชีวติท่ีมัน่คง ชาติบา้นเมืองยอ่มมัง่คัง่มัน่คงย ัง่ยนืตาม  

2. ประโยชน์ท่ีคาดวา่จะไดรั้บเชิงวชิาการ 

 สอบย ํ้าทฤษฎี มุมมองฐานทรัพยากร ทฤษฎีมุมมองสถาบนั หรือกฎแห่งเกม 

แนวคิดเครือข่ายธุรกิจ และแนวคิดเร่ืองขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ในบริบทและ

กระบวนทศัน์ของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม สาํหรับ

นกัวชิาการ ผูใ้หค้วามรู้ นาํไปใชใ้นการสอนใหต้รงจุด เกิดผลกบัผูเ้รียนรู้ ใหม้ากท่ีสุด 

ในการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์สร้างความมัง่คัง่ ทางเศรษฐกิจใหก้ระจาย

ออกไป ลดความเหล่ือมลํ้าทางรายไดข้องประชากรใหแ้คบลง เป็นการกระจายความ-  

มัง่คัง่  
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บทที ่2 

แนวคดิ ทฤษฎ ีและวรรณกรรมทีเ่กีย่วข้อง 

 

งานวิจยัเร่ือง ผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยัต่อผล

การดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม ไดท้าํการ-

ทบทวนวรรณกรรมโดยการศึกษาคน้ควา้หลกัการ แนวคิด และทฤษฎีจากตาํราและ

บทความจากวารสารทางวชิาการ ไดพ้บตวัแปรหลกัท่ีเก่ียวขอ้งดงัต่อไปน้ี 

1. ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทย 

2. มุมมองดา้นทรัพยากร  

3. มุมมองดา้นสถาบนั 

4. เครือข่ายธุรกิจ  

5. ความสามารถเชิงการแข่งขนั  

6. ผลการดาํเนินงานขององคก์าร   

 

ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ไทย 

 

ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ไทย 

อสงัหาริมทรัพย ์เป็นธุรกิจท่ีมีความสาํคญั และมีบทบาทต่อระบบเศรษฐกิจของ

ประเทศไทยต่อเน่ืองยาวนาน สภาวะการเปล่ียนแปลง ทิศทาง และแนวโนม้ของธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์เกิดข้ึน สามารถส่งผลกระทบต่อธุรกิจ หรืออุตสาหกรรมอ่ืน 

และมีผลกระทบต่อภาพรวมของเศรษฐกิจในประเทศ โดยเฉพาะธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจก่อสร้าง ท่ีอยูอ่าศยั เน่ืองจากเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีในการดาํรงชีวติ 
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ของมนุษย ์และมีราคาสูง ใชเ้วลานาน และใชท้รัพยากรหลายดา้น เป็นธุรกิจท่ีตอบสนอง

เร่ืองรายไดสู้ง นาํไปสู่การแข่งขนัท่ีสูงมากดว้ยเช่นกนั นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์จึงตอ้ง

มีการปรับตวัเพ่ิมศกัยภาพ สร้างความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนั และเสริมสร้างขีดความ-

สามารถในการดาํเนินธุรกิจเพ่ือสร้างผลการดาํเนินงานของธุรกิจใหบ้รรลุเป้าหมายท่ี- 

พึงประสงค ์

 

ความหมายของอสังหาริมทรัพย์ 

จากพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน อสงัหาริมทรัพย ์น. ทรัพยท่ี์นาํไปไม่ได ้

คือ ทรัพยท่ี์ติดกบัท่ี เช่น ท่ีดิน และทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินมีลกัษณะเป็นการถาวรหรือ

ประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิ์ทธิอนัเก่ียวกบัท่ีดินหรือ

ทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้นดว้ย คู่กบัอสงัหาริมทรัพย ์

อสงัหาริมทรัพยก์คื็อ “ท่ีดินกบัทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดินนั้น หรือประกอบเป็น

อนัหน่ึงอนัเดียวกนักบัท่ีดินนั้น อน่ึง คาํวา่ อสงัหาริมทรัพย ์ท่านหมายรวมถึงสิทธิทั้งหลาย

อนัเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้นดว้ย” (ราชบณัฑิตยสถาน, 2546)  

ขณะท่ีอสังหาริมทรัพย ์(real estate) ตามนิยามของ Business Dictionary.com ได้

นิยามความหมายวา่ ท่ีดินและส่ิงใด ๆ ท่ีติดตรึง ไม่สามารถเคล่ือนยา้ยได ้หรือ ถาวร เช่น

ส่ิงกีดขวางอาคาร ร้ัว การติดตั้ง การปรับปรุงถนน พุม่ไมแ้ละตน้ไม ้(แต่ไม่ใช่พืชลม้ลุก) 

ท่อระบายนํ้า โครงสร้างระบบสาธารณูปโภคและผนงั กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย ์

โดยปกติจะรวมถึงสิทธิในอากาศ สิทธิในแร่ และสิทธิในพ้ืนผวิท่ีสามารถซ้ือเช่าขาย

หรือโอนยา้ยกนัหรือแยกกนัได ้เรียกอีกอยา่งวา่ Property หรือ Realty  

ดงันั้น อสงัหาริมทรัพย ์จึงประกอบดว้ย ประการแรก ท่ีดิน ทรัพยท่ี์ติดอยูก่บัท่ีดิน 

ทั้งท่ีเกิดโดยธรรมชาติ (เช่น ตน้ไม)้ หรือคนสร้างข้ึน (เช่น อาคาร) ทรัพยท่ี์ประกอบเป็น

อนัหน่ึงอนัเดียวกบัท่ีดิน เช่น แร่ธาตุ และสิทธิทั้งหลาย อนัไดแ้ก่ สิทธิในการซ้ือ-ขาย  

ใชส้อย อาศยั สิทธิเกบ็กิน ภาระติดพนั ฯลฯ (โสภณ พรโชคชยั, 2547) ขณะท่ี อนุชา กลุวสุิทธ์ิ 

(2547, หนา้ 20) ไดนิ้ยามความหมายของอสังหาริมทรัพยว์า่ เป็นสินทรัพยป์ระเภทเคล่ือนยา้ย

ไม่ได ้เช่น ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง มีความจาํเป็นในการดาํรงชีวติเพ่ืออยูอ่าศยั ใชเ้ป็น

ปัจจยัการผลิต และดาํเนินธุรกิจต่าง ๆ ทั้งยงัมีความเหมาะสมในการซ้ือเกบ็เพ่ือทาํกาํไร 
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เน่ืองจากราคามีแนวโนม้สูงข้ึน และมีจาํนวนจาํกดั เม่ือเกิดการเปล่ียนแปลงประชากร

เพ่ิมมากข้ึน จึงเกิดแนวคิดเร่ืองการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์เพ่ือตอบสนองความตอ้งการ

ของผูบ้ริโภค 

ความหมายของการพฒันาอสังหาริมทรัพย์  

อสงัหาริมทรัพย ์จะไม่เกิดมูลค่าเพ่ิมและเกิดประโยชน์ใชส้อย หากปราศจาก  

การพฒันาปรับปรุงใหรั้บใชค้วามตอ้งการของผูบ้ริโภค จึงมีผูใ้หค้วามหมายของการพฒันา

อสงัหาริมทรัพยไ์วห้ลายความหมาย ดงัน้ี  

Kohlhepp (2012) ไดใ้หค้วามหมายถึง การพฒันาอสงัหาริมทรัพยว์า่ กระบวนการ 

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์เป็นเร่ืองท่ีซบัซอ้น ใชเ้วลา ใชทุ้นสูง ใชห้ลกัการหลายแนวทาง 

ทั้งความร่วมมือท่ีหลากหลายทั้งภาครัฐและเอกชน ขณะท่ี อรุณ ศิริจานุสรณ์ (2555)      

ไดใ้หค้าํจาํกดัความของการพฒันาอสังหาริมทรัพยว์า่ คือ กระบวนการดาํเนินการใด ๆ  

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรัพยด์ว้ยความเขา้ใจ เพ่ือลดความเส่ียงโดยการวเิคราะห์รูปแบบ

โครงการท่ีเหมาะสมเพ่ือทาํกาํไร ใหผู้พ้ฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ตามวตัถุประสงค ์สอดคลอ้ง 

กบั Terra BKK ไดใ้หค้วามหมายวา่ นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์คือ นกัลงทุนซ่ึงจะสร้าง

มูลค่าเพ่ิมใหก้บัอสงัหาริมทรัพยโ์ดยไดผ้ลกาํไรสูงสุด นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์มีทั้ง

แบบผูป้ระกอบการและองคก์าร บริษทัอสงัหาริมทรัพยต่์าง ๆ ท่ีสร้างบา้นและท่ีอยูอ่าศยั

อ่ืน ๆ กน็บัเป็นนกัพฒันาอสังหาริมทรัพย ์บุคคลทัว่ไปซ้ือบา้นมือสองหรือคอนโดมิเนียม

ปล่อยเช่า กถื็อเป็นนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์เน่ืองจากสามารถสร้างรายไดแ้ละการงอกเงย

มูลค่าจากสินทรัพยใ์นครอบครองอยูไ่ด ้ 

สรุปไดว้า่ การพฒันาอสังหาริมทรัพย ์หมายความวา่ การเพ่ิมมูลค่าใหก้บัท่ีดิน

หรือทรัพยสิ์นท่ีเคล่ือนท่ีไม่ไดเ้พ่ือขายหรือใหเ้ช่า ซ่ึงเป็นการตอบสนองความตอ้งการ

และสร้างความพึงพอใจต่อผูบ้ริโภค และทาํกาํไรใหก้บันกัพฒันา  

 

คณุลกัษณะอสังหาริมทรัพย์ 

อสงัหาริมทรัพย ์เป็นทรัพยท่ี์เคล่ือนท่ีไม่ได ้มีมูลค่าสูง จึงมีคุณลกัษณะพิเศษท่ี

แตกต่างจากทรัพยท์ัว่ไป โดย อรุณ ศิริจานุสรณ์ (2555) ไดอ้ธิบายคุณลกัษณะของธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพยไ์วโ้ดยยอ่ 8 ประการ ดงัน้ี  
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1. เป็นธุรกิจท่ีเนน้การสร้างมูลค่าทางกายภาพควบคู่กบัการบริหารสภาพคล่อง

ทางดา้นการเงิน 

 

2. ความสาํเร็จของธุรกิจข้ึนอยูก่บัทาํเลเป็นสาํคญั  

3. เป็นทรัพยสิ์นท่ีไม่สามารถยา้ยท่ีได ้เม่ือตดัสินใจลงทุนแลว้ จึงเป็นเร่ืองท่ีจะตอ้ง

ดาํเนินการในท่ีตั้งเดิมจนแลว้เสร็จ  

4. มีผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งหลายสาขาวชิาชีพและใชห้ลกัการบริหารหลายศาสตร์  

5. ใชทุ้นจาํนวนมากในการดาํเนินโครงการ  

6. การดาํเนินโครงการใชเ้วลานานมาก ซ่ึงทาํใหเ้กิดความเส่ียงไดใ้นระยะเวลา

การดาํเนินการ  

7. มีการจดัหาจดัจา้งทั้งวสัดุ อุปกรณ์ เคร่ืองมือ จาํนวนมาก  

8. จึงมีปัจจยัความเส่ียงทั้งภายในและภายนอก จาํนวนมาก  

ขณะท่ี พลัลภ กฤตยานุวชั (2550, หนา้ 12-17) ไดใ้หค้วามเห็นวา่ ธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย ์มีลกัษณะ 3 คุณลกัษณะ คือ (1) คุณลกัษณะพิเศษทางดา้นกายภาพ 

(physical features) คือ มีลกัษณะการเคล่ือนยา้ยไม่ได ้คือ ติดอยูก่บัท่ี มีท่ีตั้งเฉพาะตน 

ทาํเลจะเป็นตวักาํหนดมูลค่า ทาํลายไม่ได ้เป็นสินทรัพยท่ี์แทจ้ริง ใชเ้ป็นหลกัทรัพย ์       

คํ้าประกนั ทั้งทางธุรกิจการคา้ หรือ ศาล และมีความแตกต่างดา้นคุณสมบติัทางกายภาพ 

เพราะแต่ละแปลงจะมีรูปร่างขนาด มิติท่ีแตกต่างยากท่ีจะเหมือนกนั (2) คุณลกัษณะ 

ดา้นเศรษฐกิจ (economic features) ประกอบดว้ย ลกัษณะพิเศษของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

คือ มีราคาสูง เพราะมีจาํกดั ขณะท่ีความตอ้งการครอบครองมีเพ่ิมมากข้ึนตามการเปล่ียนแปลง

ทางดา้นเศรษฐกิจและประชากรอายยุาวนาน ถึงแมจ้ะมีการเส่ือมโทรมตามกาลเวลาใน-

ส่ิงปลูกสร้างแต่กมี็อายยุาวนาน และทาํลายไม่ไดใ้นส่วนท่ีเป็นท่ีดิน มูลค่าแต่ละรายการ

แตกต่างกนั ข้ึนอยูก่บัลกัษณะท่ีดิน ทาํเลท่ีตั้ง ส่ิงปลูกสร้าง สภาพแวดลอ้มโดยรอบ    

การใชป้ระโยชน์และมูลค่าข้ึนอยูก่บัปัจจยัภายนอก ทั้งทางบวกและทางลบ (3) คุณลกัษณะ

ดา้นนิตินยั หรือดา้นกฎหมาย โดยหลกัการแลว้ อสงัหาริมทรัพยทุ์กแปลงจะตอ้งมีเจา้ของ 

อาจเป็นภาครัฐหรือภาคเอกชน จะตอ้งมีการทาํนิติกรรมในการเปล่ียนความเป็นเจา้ของ  
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พฒันาการของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

การรวบรวมขอ้มูลและความเป็นมาของธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย 

ซ่ึงแบ่งออกไดเ้ป็น 8 ช่วง ตามขอ้มูลของ เสาวภาคย ์ถนอมศกัด์ิกลุ (2557, หนา้ 11)          

มีดงัน้ี  

ยคุท่ี 1 ยคุเร่ิมตน้ธุรกิจจดัสรรท่ีดิน ตึกแถว และแฟลต (พ.ศ. 2500-2510) เป็น  

ยคุแรกท่ีรัฐบาลไดส่้งเสริมการพฒันาประเทศ ทั้งดา้นอุตสาหกรรมและการลงทุนจาก

ต่างประเทศ ทาํใหมี้การหลัง่ไหลของแรงงานเขา้สู่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล        

จึงมีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยั ทาํใหมี้การจดัซ้ือท่ีดินมาแบ่งขาย และสร้างแฟลตใหเ้ช่า       

แต่ยงัไม่แพร่หลาย และเติบโตอยา่งล่าชา้และซบเซาในท่ีสุด  

ยคุท่ี 2 เขา้สู่ยคุธุรกิจบา้นจดัสรร (2511-2517) เม่ือจดัสรรท่ีดินเปล่า ล่าชา้และ 

ไม่ไดผ้ล จึงเกิดการปรับกลยทุธ์ดว้ยการขายบา้นพร้อมท่ีดิน ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์      

จึงขยายตวัอีกคร้ัง แต่ยงัเป็นเจา้เลก็ ๆ ระดบัทอ้งถ่ิน การทาํสญัญายงัไม่รัดกุม ผูป้ระกอบการ

บางราย ไม่ไดถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ทาํใหเ้กิดการเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภค ในปี พ.ศ. 2515 

รัฐบาลจึงออกกฎหมายคุม้ครองผูซ้ื้อ และจดัตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห์ เป็นธนาคาร

เฉพาะกิจ เพ่ือปล่อยสินเช่ือใหผู้ป้ระกอบการและผูซ้ื้อ และยงัไดม้อบใหก้ารเคหะแห่งชาติ 

รับผดิชอบดูแลท่ีอยูอ่าศยัใหก้บัผูมี้รายไดน้อ้ย ยคุท่ี 2 กาํลงัเฟ่ืองฟ ูแต่กต็อ้งสะดุดลงดว้ย 

วกิฤติราคานํ้ ามนั ในปี พ.ศ. 2516 ทาํใหต้น้ทุนสูงข้ึน และกาํลงัซ้ือของผูบ้ริโภคลดลง 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยย์คุน้ี จึงซบเซาลงอีกคร้ัง  

ยคุท่ี 3 เร่ิมตน้ยคุธุรกิจทาวน์เฮาส์และอาคารชุด (พ.ศ. 2518-2529) เร่ิมมีการขยายตวั

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยอ์อกไปชานเมือง พฒันาแบบบา้นไดห้ลายขนาดหลายราคา ความ-

ต่ืนตวัในคร้ังน้ี เกิดจากปัจจยัสนบัสนุนของสถาบนัการเงิน การขยายตวัของประชากร 

การจราจรท่ีหนาแน่น จึงเกิดการพฒันาบา้นจดัสรรท่ีใชป้ระโยชน์ในท่ีดินใหคุ้ม้ค่ามากข้ึน 

ท่ีดินแปลงเลก็แต่ทาํไดห้ลายยนิูต เป็นท่ีมาของทาวน์เฮา้ส์ และคอนโดมิเนียม หรือ 

อาคารชุดพกัอาศยั มีการปรับเปล่ียนกลยทุธ์ในการพฒันาอสงัหาริมทรัพยห์ลากหลาย
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มากข้ึน ทั้งมีการสร้างบา้นตวัอยา่ง การแบ่งซอยท่ีดินพฒันาทีละส่วน ท่ีเรียกวา่ แบ่งเป็น

เฟส ช่วงน้ี ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดปั้จจยัเก้ือหนุนจากธนาคาร ตอ้งชะงกัอีกคร้ัง ดว้ย

การท่ีรัฐบาลขาดดุล การคา้อยา่งหนกัถึง 80,000 ลา้นบาท ทาํใหธ้นาคารแห่งประเทศไทย 

ตอ้งจาํกดัการใหสิ้นเช่ือ ส่งผลต่อผูป้ระกอบการขาดสภาพคล่อง  

ยคุท่ี 4 ยคุรุ่งเรืองของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์(พ.ศ. 2528-2537) เป็นช่วงท่ีเศรษฐกิจ

ประเทศไทยขยายตวัถึงระดบัร้อยละ 10 เน่ืองจากนโยบายการเปิดเสรีการคา้การลงทุน 

ทาํใหป้ระชาชนมีอาํนาจซ้ือ จึงเกิดความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัจาํนวนมาก เกิดการเกง็กาํไร 

มีการเปิดโอกาสใหต่้างชาติสามารถถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดไดจ้ากร้อยละ 25 ขยายเป็น 

ร้อยละ 40 ส่งผลดีต่อธุรกิจอาคารชุด และเกิดการเกง็กาํไรจาํนวนมาก ในตลาดอสงัหา-

ริมทรัพย ์แต่แลว้เกิดผลกระทบจากสงครามอ่าวเปอร์เซีย ทาํให้ชงกัไปชัว่ขณะ และ

รัฐบาลแกเ้กมโดยการข้ึนเงินเดือนขา้ราชการ ใชม้าตรการกระตุน้เศรษฐกิจ ดว้ยการส่งเสริม

ใหมี้การลดภาษี ในการซ้ือบา้นในราคาไม่เกิน 600,000 บาท  

ยคุท่ี 5 ยคุวกิฤติเศรษฐกิจ (พ.ศ. 2538-2543) เป็นยคุท่ีประเทศไทยตกตํ่าสุดขีด  

ของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทย สืบเน่ืองมาจากภาวะเศรษฐกิจโลกเกิดวกิฤติทาง

เศรษฐกิจของประเทศเมก็ซิโก ธนาคารในประเทศองักฤษ เกิดลม้ละลาย นกัลงทุนทัว่โลก 

จึงขาดความมัน่ใจและมีการถอนเงินลงทุนในต่างประเทศคืน ส่งผลกระทบกบัประเทศไทย 

เกิดภาวะเงินเฟ้อ และการขาดดุลเดินสะพดั ส่งผลใหช้ะลอตวั จาํนวนบา้นท่ีเร่งพฒันา

ลน้ตลาด และรัฐบาลประกาศลอยตวัค่าเงินบาท เม่ือวนัท่ี 2 กรกฎาคม พ.ศ. 2540 จึงเป็น

ท่ีมาของยอดหน้ีท่ีพุง่ทะลุ และมีการผดินดัชาํระหน้ี ส่งผลใหมี้การปิดสถาบนัการเงิน  

56 แห่ง เป็นระยะท่ีมืดมนท่ีสุดคร้ังหน่ึงของภาวะเศรษฐกิจประเทศไทย 

ยคุท่ี 6 ยคุฟ้ืนฟเูศรษฐกิจ (พ.ศ. 2544-2550) ฟ้าหลงัฝน การคล่ีคลายทางเศรษฐกิจ 

รัฐบาลออกมาตรการต่าง ๆ เพ่ือกระตุน้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ดว้ยการเพ่ิมกาํลงัซ้ือ

ผูบ้ริโภค และแกไ้ขสภาพคล่อง เช่น มาตรการลดค่าจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ จากร้อยละ 

2 เป็น ร้อยละ 0.1 ของราคาประเมินทุนทรัพย ์ยกเวน้ภาษีเงินได ้สาํหรับดอกเบ้ียซ้ือบา้น 

ขยายวงเงินกูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยั ตลอดจนมีโครงการบา้นเอ้ืออาทร เพ่ือช่วยผูมี้รายไดน้อ้ย   

ใหมี้ท่ีอยูอ่าศยั 
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ยคุท่ี 7 เผชิญภาวะวกิฤติรอบสอง (พ.ศ. 2551-2552) ผลกระทบไม่ไดเ้กิดจาก

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยโ์ดยตรง แต่เป็นธุรกิจส่งออก ท่ีไดรั้บผลกระทบอยา่งรุนแรงจาก

เศรษฐกิจโลก ทาํใหภ้าวะชงกังนั อยา่งไรกต็าม ทั้งภาครัฐและเอกชน เร่ิมมีประสบการณ์ 

จึงเกิดการป้องกนัและออกมาตรการต่าง ๆ ของรัฐบาลออกมาดึงความเช่ือมัน่ทางเศรษฐกิจ

กลบัคืนมา  

ยคุท่ี 8 ยคุเขตการคา้เสรีและ AEC (พ.ศ. 2553 - ปัจจุบนั) เป็นยคุท่ีปรับตวัดีข้ึน 

ทรงตวั สลบัปรับเปล่ียนกนัต่อเน่ือง บางช่วงเกิดภาวะมหาอุทกภยั ในปี พ.ศ. 2554 ทาํให้

เกิดการยา้ยฐานการทาํธุรกิจ มาทางภาคตะวนัออก ถึงแมบ้างพ้ืนท่ีจะเกิดภาวะซบเซา  

แต่จะไปเฟ่ืองฟอีูกดา้น ปัจจยัภายนอกประเทศ ไม่ไดส่้งผลกระทบมากนกั และปัจจยั

ภายในประเทศ เช่น การลงทุนภาครัฐ ท่ีส่งเสริมการลงทุน เพ่ือพฒันาเศรษฐกิจแบบ

บูรณาการ การส่งเสริมการลงทุนของชาวต่างชาติ การส่งออกและการบริการขยายตวัดีข้ึน 

ทาํใหป้ระชาชนมีกาํลงัซ้ือมากข้ึน ส่งผลดีต่อธุรกิจอสงัหาริมทรัพยอ์ยา่งต่อเน่ือง จนถึง

ปัจจุบนั 

 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์  

การแบ่งประเภทอสงัหาริมทรัพยไ์วห้ลายรูปแบบ เป็นการแบ่งตามลกัษณะ        

การประกอบธุรกิจไว ้5 กลุ่มหลกั ๆ ดงัน้ี (โสภณ พรโชคชยั, 2554) 

1. อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ีอการเกษตร เช่น สวนเกษตร หรือการจดัสรรท่ีดินเพ่ือ        

การทาํการเกษตรเป็นหลกั  

2. อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการอยูอ่าศยั เช่น โครงการท่ีอยูอ่าศยั ประเภทบา้นเด่ียว 

ทาวน์เฮาส์ อาคารชุด อพาร์ตเมน้ตใ์หเ้ช่า ฯลฯ  

3. อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการพาณิชย ์เช่น มินิออฟฟิศ อาคารสาํนกังาน ศูนยก์ารคา้ 

โรงแรม ตลาดสด อาคารจอดรถใหเ้ช่า ฯลฯ 

4. อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการอุตสาหกรรม เช่น มินิแฟคตอร่ี สวนอุตสาหกรรม 

หรือเขตอุตสาหกรรม ซ่ึงกคื็อ นิคมอุตสาหกรรมท่ีพฒันาโดยภาคเอกชน ส่วนนิคม

อุตสาหกรรมท่ีพฒันาโดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยหรือร่วมกบัภาคเอกชน

ดาํเนินการ ใหใ้ชช่ื้อวา่ “นิคมอุตสาหกรรม” ฯลฯ 
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5. อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการพกัผอ่น เช่น โรงแรมตากอากาศ รีสอร์ท อาคารชุด

ตากอากาศ ฯลฯ 

อรุณ ศิริจานุสรณ์ (2555) ไดแ้บ่งธุรกิจอสงัหาริมทรัพยโ์ดยเนน้ท่ีประโยชน์ใชส้อย

ไว ้4 ประเภท คือ (1) อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ืออยูอ่าศยั ซ่ึงมีมากท่ีสุด เกินร้อยละ 50 ของ

อสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นส่ิงจาํเป็นในการดาํรงชีวติของมนุษย ์(2) อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือ

การพาณิชย ์เช่น ศูนยก์ารคา้ การคา้ขนาดเลก็ เช่น อาคารพาณิชย ์ซ่ึงมีมากเป็นอบัดบัสอง 

รองจากอสังหาริมทรัพยเ์พ่ืออยูอ่าศยั และ (3) อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการอุตสาหกรรม เช่น 

โรงงานอุตสาหกรรม ทั้งขนาดเลก็ ขนาดใหญ่ ใชเ้พ่ือการอุตสาหกรรมเป็นหลกั และ

ประเภทสุดทา้ย อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการบริการ เช่น โรงแรม โรงพยาบาล ต่างมีหนา้ท่ี

ในการบริการท่ีแตกต่างกนัออกไป  

การแบ่งประเภทอีกรูปแบบหน่ึง เป็นการแบ่งธุรกิจอสงัหาริมทรัพยต์ามการสร้าง

รายได ้หรือการลงทุนเพ่ือใหไ้ดม้าซ่ึงผลตอบแทน ขณะท่ี ถนอม ดีสร้อย (2559) ไดแ้บ่ง 

ประเภทการทาํรายไดจ้ากอสงัหาริมทรัพยเ์ป็น 2 รูปแบบ คือ ประเภทท่ี 1 อสงัหาริมทรัพย์

ท่ีทาํรายไดจ้ากค่าเช่า เรียกวา่ แบบเสือนอนกิน หรือ แบบฟาร์มโคนม ท่ีมีรายไดจ้ากค่าเช่า 

เป็นกระแสเงินสดต่อเน่ือง บางทีเรียกวา่ การถือยาว (keeping) ส่วนประเภทท่ี 2 เป็น 

การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์เพ่ือสร้างรายไดแ้บบสิงห์ล่าเน้ือ หรือฟาร์มโคเน้ือ ซ่ึงมี

รายไดจ้ากการเพิ่มมูลค่า เพ่ือสร้างส่วนต่างของการขาย โดยการซ้ือมาแลว้เพ่ิมมูลค่า  

ขายออกไป เพ่ือรับกาํไรส่วนต่าง บางทีเรียกวา่ การถือครองสั้น แลว้ปล่อยออกอยา่งรวดเร็ว 

(flipping) สอดคลอ้งกบั อรุณ ศิริจานุสรณ์ (2555) ท่ีแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบเช่นกนั คือ 

(1) การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือเช่า และ (2) โครงการอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย  

 

ขัน้ตอนการพฒันาอสังหาริมทรัพย์  

กระบวนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์Kaklauskas et al. (2015) กล่าววา่ มีขั้นตอน

ในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์11 ขั้นตอน ในหนงัสือการพฒันาอสงัหาริมทรัพยอ์ยา่ง-

ยัง่ยนื (sustainable development of real estate) ดงัน้ี 
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1. สร้างสรรคแ์นวคิดเบ้ืองตน้ (creating the preliminary concept) ท่ีไดจ้าก       

การวจิยัการตลาด แลว้นาํมาสู่การวางแผนดาํเนินการขององคก์าร โดยอาจเป็นการคิด

จากขา้งบนลงขา้งล่าง คือ มองจากกลยทุธ์ขององคก์ารแลว้ ลงมาสู่การปฏิบติั  

2. คน้หาท่ีดิน ประเมินความเป็นไปได ้และจดัหาท่ีดิน (search for a plot, its 

valuation and acquisition) นกัพฒันาจะตอ้งคน้หาท่ีดินท่ีเขา้กนัไดก้บัแนวความคิดเบ้ืองตน้ 

และทาํการประเมินวา่ น่าสนใจต่อโครงการในอนาคตอยา่งไร เก่ียวขอ้งกบัการตลาด 

และตน้ทุน รูปแบบการออกแบบผลิตภณัฑ ์ 

3. ลงรายละเอียดในแผนการตลาด (marketing the detail plan) ซ่ึงข้ึนอยูก่บัความ-

ตอ้งการและวตัถุประสงคข์องโครงการ  

4. จดัเตรียมเอกสารการจดัการโครงการ (preparing project management documents) 

ซ่ึงประกอบดว้ย ลาํดบัการก่อสร้างและประมาณราคาขาย ตลอดจนแผนสุดทา้ย เป็น

หลกัการท่ีสาํคญัในการนาํไปสู่การปฏิบติั  

5. กิจกรรมทางการตลาด สญัญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาเช่า (marketing activity, 

lease/sales contracts) เป็นขั้นตอนท่ีนกัพฒันานาํเสนอโครงการต่อสาธารณชน และเคมเปญ

ต่าง ๆ ทั้งทางส่ือออนไลน์และออฟไลน ์

6. การระดมทุนของโครงการ (securing projects funding) การนาํเสนอโครงการ

ต่อธนาคารหรือผูล้งทุนเพ่ือนาํเงินมาลงทุนสร้างโครงการ 

7. การออกแบบผลิตภณัฑ ์(designing) เป็นขั้นตอนการหาผูอ้อกแบบหรือ

สถาปนิก การควบคุมการออกแบบ การเตรียมเอกสารการออกแบบ การจดังบประมาณ  

8. การก่อสร้าง (construction) การแสวงหาผูรั้บเหมา การทาํสญัญาจา้งผูรั้บเหมา 

และผูรั้บเหมายอ่ย การตรวจสอบควบคุมงานใหเ้ป็นไปตามแบบ และการใหค้าํแนะนาํ

ปรึกษา  

9. การตรวจรับและขออนุญาตใชอ้าคาร (submitting to be improved for use) 

การตรวจรับมอบ การทาํเอกสารส่งมอบงาน  

10. การเขา้ไปใช ้ปล่อยเช่า หรือ ขายออก (use, lease and/sale of real estate)  

11. การประกนัคุณภาพและระยะเวลารับประกนัผลงาน (quality assurance 

during the warranty term)  
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ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแนวคิดกระบวนการพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์อง Burton, Richard, 

and Thoreson (2016) สรุปถึงขั้นตอนการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์12 ขั้นตอน ดงัน้ี คือ  

 

1. สร้างแนวคิดการพฒันาเบ้ืองตน้  

2. คน้หาท่ีดิน ท่ีวา่งหรือท่ีดินท่ียงัไม่ไดรั้บการพฒันา  

3. ศึกษาความเป็นไปไดเ้บ้ืองตน้ทางการตลาดใหจ้บสมบูรณ์  

4. ดึงขอ้มูลออกมาและเขียนเป็นแผนการเบ้ืองตน้ 

5. รวมเร่ืองการเงินการกูเ้งินการระดมทุน 

6. ทบทวนการศึกษาความเป็นไปไดท้างการตลาดใหส้มบูรณ์อีกคร้ัง  

7. แผนขั้นสุดทา้ยการออกแบบอาคารและกาํหนดคุณสมบติัวสัดุ  

8. ประมาณราคาค่าใชจ่้ายทั้งทางตรงและทางออ้มขั้นสุดทา้ย  

9. วเิคราะห์ส่วนงบกระแสเงินสดขั้นสุดทา้ย  

10. วเิคราะห์ความเส่ียงต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัวตัถุประสงคข์องโครงการ 

11. เร่ิมตน้การสร้างถนน สาธารณูปโภค และตวับา้นตามลาํดบั  

12. ทาํการตลาดและการขายตามแผน  

เสาวภาคย ์ถนอมศกัด์ิกลุ (2557) ไดส้รุปขั้นตอนการพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ว ้  

3 ช่วง ดงัน้ี  

1. ช่วงก่อนการก่อสร้าง (pre-construction phase)  

2. ช่วงก่อสร้าง (construction phase) และ  

3. ช่วงหลงัการก่อสร้าง (post-construction phase) แต่ละช่วงจะประกอบดว้ย

ขั้นตอน ดงัน้ี  

1. ช่วงก่อนก่อสร้าง นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์จะตอ้งเตรียมความพร้อม และ             

หาความถนดัในการเลือกลงทุนในส่ิงท่ีพร้อม ซ่ึงจะเร่ิมตน้จาก  

 1.1 การเลือกทาํเลและการไดม้าซ่ึงท่ีดิน (land acquisitions) เป็นปัจจยัสาํคญั

ลาํดบัแรกท่ีจะกาํหนดความสาํเร็จความลม้เหลวของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ 

 1.2 การออกสาํรวจขนาดความตอ้งการของตลาด (demand size survey) คือ 

การสาํรวจขอ้มูลเชิงลึกทั้งเอกสารและภาคสนาม เพ่ือนาํมากาํหนดแนวทางในการออกแบบ
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ผลิตภณัฑใ์หเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของตลาด และทาํเลท่ีตั้งมากท่ีสุด เป็นการลด

ความเส่ียงของโครงการ  

 

 1.3 การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ (feasibility study) เป็นการคาดการณ์

อยา่งมีหลกัการดว้ยการประมาณการในดา้นต่าง ๆ ทั้งการตลาด การเงิน การบริหารจดัการ

และการก่อสร้าง เพ่ือจะทราบถึงความคุม้ค่าน่าลงทุนของโครงการหรือไม่  

 1.4 การออกแบบผลิตภณัฑ ์(design development) เป็นแนวทางการพฒันา

แบบผลิตภณัฑท่ี์จะตอบสนองความตอ้งการใหค้รบถว้น ถูกตอ้ง และสวยงาม ถึงแม้

ผลิตภณัฑแ์ต่ละโครงการอาจแตกต่างแต่ขั้นตอนจะคลา้ยคลึงกนั  

 1.5 การเตรียมการขอสินเช่ือ (pre-financing phase) เป็นการนาํขอ้มูลต่าง ๆ     

ท่ีไดจ้ากการศึกษาก่อนหนา้น้ี มารวบรวม หาตน้ทุน วเิคราะห์การตลาด ความเป็นไปได ้

นาํเสนอธนาคาร เพ่ือพิจารณาในการขอสินเช่ือ  

 1.6 การทาํการตลาดและการขาย (pre-marketing & sale) การทดสอบตลาด

และหาตลาดก่อนการก่อสร้าง การส่ือสารการตลาด บางคร้ัง อาจรอใหมี้การสร้างเสร็จ

แลว้ค่อยดาํเนินการ  

 1.7 การสรรหาทีมงานเพ่ือการก่อสร้าง (tender management) ขั้นตอนการสรรหา

และคดัเลือกบุคลากรในภาคส่วนงานก่อสร้าง เพ่ือบริหารโครงการใหบ้รรลุวตัถุประสงค ์ 

2. ช่วงระหว่างการก่อสร้าง คือ การบริหารงานก่อสร้างใหเ้ป็นไปตามแผน          

ซ่ึงเป็นช่วงท่ีมีค่าใชจ่้ายในการลงทุนมากท่ีสุด การบริหารใชท้ั้งบุคลากร วสัดุอุปกรณ์ 

งบประมาณและเวลา หวัใจหลกั ช่วงดาํเนินการก่อสร้าง คือ งานตอ้งมีคุณภาพ เสร็จทนัเวลา 

และอยูใ่นงบประมาณ และเป็นช่วงท่ีจะเกิดความเส่ียงในเร่ืองงบบานปลาย หากการก่อ-

สร้างล่าชา้ไม่ไดเ้ป็นไปตามแผน จึงเป็นช่วงท่ีนกัพฒันาตอ้งใหค้วามสาํคญั 

3. ช่วงหลงังานก่อสร้าง เป็นช่วงหลงัจากดาํเนินการก่อสร้างอาคาร บา้น หรือ 

ผลิตภณัฑท่ี์กาํหนดไวท่ี้จะตอ้งทาํการส่งมอบ ซ่ึงมีกิจกรรมหลกั 4 ประการ คือ การบริหาร

จดัการอาคาร การบริหารลูกคา้สมัพนัธ์ การบริหารทรัพยสิ์น และการบริหารงานนิติบุคคล  

จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจยั แนวคิดการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

จะเห็นไดว้า่ เป็นธุรกิจท่ีจะตอ้งใชบุ้คลากรท่ีมีความรู้ความสามารถหลากหลายสาขา   
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ใชทุ้นจาํนวนมาก ในระยะเวลาท่ียาวนาน ดงันั้น ผูป้ระกอบการจะตอ้งใหค้วามสาํคญั 

ในเร่ืองทรัพยากรขององคก์าร การดาํเนินการท่ีรอบครอบ มีธรรมาภิบาล มีการออกแบบ

ผลิตภณัฑท่ี์ตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคได ้ซ่ึงจะมีความสมัพนัธ์ต่อขีดความ-

สามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์จะส่งผลต่อผลการดาํเนินงานท่ีดี

และมีการเจริญเติบโตอยา่งต่อเน่ืองต่อไป  

 

การทบทวนวรรณกรรม และตวัแปรในกรอบแนวคดิการวจิัย 

มุมมองด้านทรัพยากร 

 

แนวคดิมุมมองด้านทรัพยากร (Resources-based View--RBV)  

ทฤษฎีฐานทรัพยากร หรือ แนวคิดมุมมองฐานทรัพยากร (Resource-Based 

View--RBV) เป็นแนวทางท่ีเก่ียวขอ้งในการบรรลุขอ้ไดเ้ปรียบดา้นการแข่งขนั หรือ 

สร้างขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัท่ีเร่ิมไดรั้บความนิยมและแพร่หลาย ตั้งแต่ทศวรรษ 

ท่ี 1980 และ 1990 หลงัจากงานหลกั ๆ ท่ีตีพิมพโ์ดย Wernerfelt (1984) เร่ือง The Resource-

Based View of the Firm รวมถึง Prahalad and Hamel (1990) เร่ือง The Core Competence of 

the Corporation และ Barney (1991) เร่ือง Firm Resources and Sustained Competitive 

Advantage ผูส้นบัสนุนมุมมองน้ีต่างยนืยนัวา่องคก์ารควรมองหาดา้นแหล่งท่ีมาของขีด

ความสามารถเชิงการแข่งขนั หรือความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัภายในตวัองคก์ารเอง 

แทนท่ีจะมองไปท่ีสภาพแวดลอ้มในการแข่งขนัภายนอก อยา่งเช่น กรณีของ Potter 

(1985a) ซ่ึงเป็นการกล่าวถึง การบรรลุขอ้ไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนัจากมุมมองปัจจยัภายนอก 

กรณีการวเิคราะห์ ตวัแบบแรงบีบทั้ง 5 (five force model)  

อยา่งไรกต็าม แนวคิดพ้ืนฐานก่อนใคร มาจากความคิด มุมมองขององคก์ารท่ีมี

ความหลากหลายทางทรัพยากรและความสามารถ ส่วน Penrose (1959, p. 12) ไดตี้พิมพ์

บทความท่ีอธิบายถึงการเจริญเติบโตขององคก์าร มีปัจจยัท่ีสาํคญั คือ ความแตกต่างท่ี

หลากหลายไม่ใช่ทุกองคก์ารจะมีเหมือนกนั น่ีเป็นฐานแนวคิด RBV  
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มุมมองดา้นทรัพยากร (RBV) เป็นรูปแบบท่ีมองวา่ทรัพยากรเป็นหวัใจสาํคญั    

ในการปฏิบติังานท่ีเหนือกวา่ขององคก์าร หากทรัพยากรแสดงคุณลกัษณะ VRIN ทรัพยากร

จะช่วยใหอ้งคก์าร สามารถไดรั้บและรักษาความไดเ้ปรียบในการแข่งขนั ซ่ึงเป็นตวัก่อให ้

เกิดขีดความสามารถในการแข่งขนัขององคก์าร (Barney, 1991, p. 99) ในการดาํเนิน

ธุรกิจขององคก์าร ทรัพยากร และผลิตภณัฑ ์เป็นสองดา้นของเหรียญท่ีจะพบเห็นได ้

ผลิตภณัฑ ์ส่วนมากตอ้งการ ทรัพยากรหลายดา้นมาผลิต ขณะเดียวกนั ทรัพยากรหน่ึงอยา่ง

กส็ามารถนาํไปผลิตไดห้ลายผลิตภณัฑ ์ทั้งน้ี ข้ึนอยูก่บัขนาดของกิจกรรมขององคก์ารและ

การตลาด จะเห็นวา่ ทรัพยากรนั้น คือ ส่วนสาํคญัในการสร้างขีดความสามารถเชิงการ-

แข่งขนัขององคก์าร (Wernerfelt, 1984, p. 171)  

ในมุมมองดา้นทรัพยากร (RBV) ทรัพยสิ์นท่ีมีท่ีทาํใหอ้งคก์ารไดรั้บและยงัคง

ไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนัอยา่งย ัง่ยนื ดว้ยสองส่ิงท่ีมีความสาํคญั คือ ทรัพยากรท่ีมีค่า และ 

ขีดความสามารถท่ีแขง็แกร่งในการส่งมอบคุณค่าและผลิตภณัฑถึ์งลูกคา้ (Barney, 1986, 

p. 1231; 1991, p. 99; Peteraf, 1993, p. 440; Wernerfelt, 1984, p. 171)  

มุมมองทรัพยากร (RBV) เป็นกรอบการบริหารจดัการท่ีใชเ้พ่ือกาํหนดทรัพยากร

เชิงกลยทุธ์ท่ีมีศกัยภาพในการนาํเสนอขอ้ไดเ้ปรียบเชิงเปรียบเทียบกบับริษทั ทรัพยากร

เหล่าน้ีสามารถใชโ้ดยองคก์ารเพ่ือใหบ้รรลุขอ้ไดเ้ปรียบในการแข่งขนัอยา่งย ัง่ยนื 

(Barney, 1991, p. 99) ยทุธศาสตร์ของแหล่งท่ีมาของความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัหากมี

คุณค่าทางเศรษฐกิจ ไม่ซํ้ ากนั (หายาก) มีความแตกต่างในการคดัลอก (ท่ีเลียนแบบได)้ 

และมีการสนบัสนุนจากองคก์ร (Barney, 1991, p. 99; 2001, p. 41) ในการนาํเสนอทฤษฎี

ฐานทรัพยากรขององคก์าร บางทีอาจเป็นกรอบท่ีมีอิทธิพลมากท่ีสุด ในการทาํความเขา้ใจ

ในเร่ืองกลยทุธ์การจดัการ (Barney, 2001, p. 41) นาํมาซ่ึงขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั

ขององคก์ารในท่ีสุด  

 

ความหมายและภาพรวมของมุมมองด้านทรัพยากร 

ก่อนการอธิบาย คาํวา่ ทรัพยากรองคก์าร คือ อะไร ตอ้งทาํเขา้ใจกบัคาํวา่ 

ทรัพยากร (resource) ซ่ึงแปลตรงตวั คือ ส่ิงทั้งปวงอนัเป็นทรัพย ์ส่ิงทั้งปวงอนัมีประโยชน์

หรือมีคุณค่า มีนกัวชิาการไดใ้หค้วามหมายของคาํวา่ ทรัพยากรขององคก์ารไวห้ลากหลาย 



 30 

 

ซ่ึง Amit and Schoemaker (1993, p. 33) กล่าววา่ ทรัพยากรองคก์าร คือ ปัจจยัท่ีถูกนาํไป

เปล่ียนเป็นสินคา้และบริการโดยใชร่้วมกบัสินทรัพยอ่ื์น ๆ เช่น เทคโนโลย ีเคร่ืองจกัร 

อุปกรณ์ต่าง ๆ ทรัพยากรจะเป็นปัจจยัท่ีทาํใหเ้กิดจุดเด่นและจุดดอ้ยในองคก์ารได ้ขณะท่ี 

Wernerfelt (1984, p. 171) ไดใ้หค้วามหมายวา่ ทรัพยากรขององคก์าร คือ ส่ิงต่าง ๆ ท่ีอยู่

ภายใตก้ารควบคุมขององคก์ารและเกิดมูลค่าเป็นประโยชน์ต่อการดาํเนินการขององคก์าร 

เช่น เงิน เคร่ืองจกัร กระบวนการดาํเนินการ ขอ้มูลลูกคา้ องคค์วามรู้เฉพาะดา้น เป็นตน้ 

ซ่ึงสอดคลอ้งกบัความเห็นของ Barney (1991, p. 99) วา่ ทรัพยากรขององคก์าร หมายถึง 

ทรัพยสิ์นทั้งหมด ความสามารถในการเขา้ใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นนั้น กระบวนการ

ในการดาํเนินธุรกิจ ขอ้มูล องคค์วามรู้ และอ่ืน ๆ ท่ีองคก์ารครอบครองอยูส่ามารถรวบรวม 

นาํมาก่อใหเ้กิดกลยทุธ์ท่ีจะทาํใหอ้งคก์าร ปรับปรุงพฒันาข้ึนทั้งประสิทธิภาพและ

ประสิทธิผล จนนาํไปสู่ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัขององคก์ารต่อไป  

ดงันั้น ทรัพยากรองคก์าร ตามความหมายของมุมมองฐานทรัพยากร (Resource-

Based View) หรือ RBV อธิบายความวา่ เป็นการสะสมทรัพยากรท่ีมีคุณค่า (value) หายาก 

(rareness) ไม่สามารถเลียนแบบได ้(inimitability) และไม่สามารถทดแทนได ้(Non-

substitution) หรือเรียกวา่ VRIN ซ่ึงเป็นพ้ืนฐานสาํคญัของการไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนั

หรือการเพ่ิมขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัใหอ้งคก์าร (Barney, 1986, p. 1231; Dierickx 

& Cool, 1989, p. 1504; Peteraf, 1993, p. 179)  

 

หลกัการ แนวคดิ และทฤษฎทีีเ่กีย่วกบัมุมมองด้านทรัพยากร (theoretical foundations)  

Barney (1991, p. 99) ไดอ้ธิบายองคป์ระกอบของทรัพยากรขององคก์ารวา่ 

ประกอบดว้ย ทรัพยากรและความสามารถท่ีจะตอ้งมีลกัษณะแตกต่างหลากหลาย 

(heterogeneity) และไม่สามารถโอนยา้ยเคล่ือนท่ีไดอ้ยา่งสมบูรณ์ (imperfect immobility) 

โดยแบ่งออกเป็น ดงัน้ี 

ประการท่ีหน่ึง สินทรัพยท่ี์จบัตอ้งได ้(tangible assets) เป็นทรัพยากรมีตวัตนเป็น

ส่ิงท่ีมีอยูจ่ริง เช่น ท่ีดิน อาคาร เคร่ืองจกัร อุปกรณ์ และเงินทุน-สินทรัพยท์ั้งหมดเหล่าน้ี

เป็นสินทรัพยท่ี์จบัตอ้งได ้ทรัพยากรทางกายภาพสามารถซ้ือไดง่้ายในตลาด ดงันั้น พวก
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เขาจึงไดรั้บประโยชน์นอ้ยมาก สาํหรับบริษทัในระยะยาวเน่ืองจากคู่แข่งสามารถจดัหา

สินทรัพยท่ี์เหมือนกนัไดใ้นไม่ชา้ 

ประการท่ีสอง สินทรัพยท่ี์จบัตอ้งไม่ได ้(intangible assets) เป็นส่ิงท่ีไม่มีตวัตน 

เป็นส่ิงท่ีไม่มีสถานะทางกายภาพ จบัตอ้งไม่ได ้แต่ยงัคงเป็นขององคก์าร เช่น ช่ือเสียง 

แบรนด ์เคร่ืองหมายการคา้ ทรัพยสิ์นทางปัญญา ทกัษะ ความรู้ ความชาํนาญ กระบวนการ 

(Barney, 1986, p. 1231) ขณะท่ี Fahy and Smithee (1999, p. 1) ไดแ้บ่งประเภทของฐาน

ทรัพยากรท่ีสอดคลอ้งกบัสมรรถนะหลกัของธุรกิจ คือ สินทรัพยท่ี์จบัตอ้งไม่ได ้

(intangible assets) ไดแ้ก่ เคร่ืองหมายการคา้ พนัธมิตรทางธุรกิจ ช่ือเสียงของกิจการ  

เป็นตน้ เป็นสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน แตกต่างจากทรัพยากรทางกายภาพช่ือเสียงของแบรนด์

ถูกสร้างข้ึนมาเป็นเวลานานและเป็นส่ิงท่ีบริษทัอ่ืน ๆ ไม่สามารถซ้ือไดจ้ากตลาด ทรัพยากร

ท่ีไม่มีตวัตนมกัจะอยูภ่ายในบริษทั และเป็นแหล่งหลกัของความไดเ้ปรียบในการแข่งขนั

อยา่งย ัง่ยนื 

แมว้า่จะมีทรัพยากรท่ีไม่เหมือนกนัและไม่สามารถเคล่ือนท่ีไดเ้ป็นส่ิงสาํคญั    

ในการบรรลุขอ้ไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั แต่ก็ไม่เพียงพอ หากองคก์ารตอ้งการท่ีจะรักษา

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัขององคก์ารไวไ้ด ้ซ่ึง Barney (1991, p. 99) ไดร้ะบุกรอบ 

VRIN ท่ีตรวจสอบวา่ ทรัพยากรมีคุณค่า (value) หมายถึง ทรัพยากรท่ีสามารถใชป้ระโยชน์ 

จากโอกาส และยบัย ั้งภยัคุกคามขององคก์ารได ้แต่ถา้หากวา่ มีองคก์ารธุรกิจจาํนวนมาก      

มีทรัพยากรท่ีมีคุณค่าเหมือน ๆ กนั กย็ากท่ีจะรักษาขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัไวไ้ด ้

ดงันั้น เพ่ือใหบ้รรลุเป้าหมาย ทรัพยากรขององคก์ารนั้น ตอ้งเป็นทรัพยากรท่ีหายาก 

(rareness) หมายถึง การรวบรวมทรัพยากรท่ีมีคุณค่า ทั้งทุนทางกายภาพ ทุนมนุษย ์ทุน

องคก์าร การคิดคน้นวตักรรมใหม่ ๆ ขององคก์าร ซ่ึงเป็นเพียงการไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนั

ขั้นแรกเท่านั้น (first-mover advantages) ไม่นานคู่แข่งรายอ่ืนจะสามารถหาทรัพยากร    

ท่ีคลา้ยคลึงกนัได ้ ดงันั้น องคก์ารจะตอ้งมีทรัพยากรท่ีเลียนแบบยากหรือมีค่าใชจ่้าย      

ในการเลียนแบบสูง (inimitable) เช่น เง่ือนไขความเป็นมาท่ีไม่เหมือนใคร ความคลุมเครือ

เชิงสาเหตุท่ีคู่แข่งยากท่ีเขา้ใจถึงสาเหตุของผลลพัธ์ เหตุผลสุดทา้ยท่ีทรัพยากรท่ียาก        

ในการเลียนแบบ คือ ปรากฏการณ์ท่ีซบัซอ้นมากของสงัคม เช่น ความสมัพนัธ์ของผูจ้ดัการ 

(Hambrick, 1987, p. 687) วฒันธรรมขององคก์าร ช่ือเสียงขององคก์าร หรือลูกคา้ เป็นตน้  
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ประการสุดทา้ย ของกรอบแนวคิดทรัพยากรท่ีสร้างขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั

ขององคก์าร คือ ไม่สามารถทดแทนได ้(non-substitutable) ทรัพยากรท่ีแตกต่างมาก ๆ 

จนไม่สามารถทดแทนกนัได ้เช่น การมีทีมบริหารท่ีแขง็แกร่งขององคก์าร เป็นคาํถาม      

ท่ีสาํคญัในการพิสูจน์วา่ องคก์ารใดจะมีขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัสูงหรือไม่          

หากคาํตอบเก่ียวกบัทรัพยากรและความสามารถดงักล่าววา่ ใช่ สาํหรับคาํถามทั้งหมด 

หมายถึง ขอ้ดีในการแข่งขนัท่ีย ัง่ยนื หรือมีขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัท่ีสามารถ

แข่งขนัได ้ 

 

การวดัค่าตัวแปรมุมมองด้านทรัพยากร 

จากการทบทวนวรรณกรรมผูว้จิยั พบวา่ ทรัพยากรองคก์ารท่ีจะเพ่ิมขีดความ-

สามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์จะมุ่งเนน้ไปในทางทรัพยากร 

ท่ีจบัตอ้งไม่ได ้ส่วนทรัพยากรท่ีจบัตอ้งได ้มีความสาํคญัเพราะเป็นปัจจยัการผลิตหลกั  

ท่ีไม่สามารถทดแทนกนัได ้เช่น ท่ีดิน ท่ีมีทาํเล และลกัษณะเฉพาะ จะตอ้งมีความรู้เฉพาะ

ดา้นในการไดม้าซ่ึงทรัพยากรท่ีจบัตอ้งไดป้ระเภทน้ี ดงันั้น งานวจิยัฉบบัน้ี จึงมุ่งเนน้

การศึกษาตวัแปรท่ีจะเป็นตวัแปรตน้ในการส่งผลถึงขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม (Barney, 1991, p. 99) คือ  

(1) ความสามารถเชิงพลวตั (dynamic capabilities) (2) ความเป็นผูป้ระกอบการ (entrepreneur) 

(3) ความรู้เฉพาะดา้น (specialist knowledge) (4) เอกลกัษณ์คุณสมบติัของธุรกิจ (brand) 

และ (5) ทีมงาน (team works)  

 1.  ความสามารถเชิงพลวตั (dynamic capability)  

  จากการทบทวนวรรณกรรม ความสามารถเชิงพลวตัเป็นทรัพยากรท่ีจบัตอ้ง

ไม่ไดท่ี้สาํคญัขององคก์ารในการบรรลุขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (Teece, Pisano, 

& Shuen, 1997, p. 509) ความสามารถเชิงพลวตั มีความหมายท่ีซบัซอ้นในทางปฏิบติั 

คือ ความสามารถของผูจ้ดัการ หรือเจา้ของท่ีจะตอบสนองไดอ้ยา่งยอดเยีย่มในสถานการณ์

ท่ีไม่คุน้เคย ความสามารถไดรั้บการระบุวา่เป็น “กลุ่มทกัษะและความรู้ท่ีสะสมซ่ึงช่วย

ใหอ้งคก์รสามารถประสานงานและใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นของตนเองได”้ (Day, 1990, 

p. 38)  
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  ขณะท่ี Wayne, Benedetto, and Song (2007) ศึกษาเร่ือง แหล่งทรัพยากรท่ี

แตกต่างหลากหลายของการลงทุนในความสามารถขององคก์าร ทั้งความสามารถทาง

เทคโนโลย ีความสามารถทางการตลาด ความสามารถทางขอ้มูลข่าวสาร และความสามารถ

ในการจดัการท่ีส่งผลต่อผลการดาํเนินงานขององคก์ารธุรกิจ  

 Ambrosini, Bowman, and Callier (2009, p. 9) พบวา่ การศึกษาความสามารถ     

เชิงพลวตั (dynamic capabilities) สร้างทรัพยากรความสามารถใหม่ขององคก์ารได ้       

3 รูปแบบ คือ  

 รูปแบบท่ี 1 การพฒันาของขอ้มูลบริษทัอยา่งต่อเน่ือง  

 รูปแบบท่ี 2 เป็นการปรับใหม่ใหมี้พลงั ประยกุตใ์หม่ หรือเพ่ิมฐานทรัพยากร

ใหม่ สองรูปแบบแรกดงักล่าวยดึปัจจยัภายในเป็นหลกั และ 

 รูปแบบท่ี 3 ทรัพยากรความสามารถเชิงพลวตัขององคก์าร ถูกจดัตั้งข้ึนใหม่ 

เกิดข้ึนใหม่อาจทั้งจากภายในหรือภายนอกองคก์าร  

2. ความเป็นผูป้ระกอบการ (entrepreneurship)  

 Alvarez and Busenitz (2001, p. 755) ยนืยนัวา่ RBV สามารถใหข้อ้มูล และ

ขยายผลการศึกษาในปัจจุบนัเก่ียวกบัความเป็นผูป้ระกอบการ พวกเขาช้ีใหเ้ห็นวา่ เป็น

กระบวนการของผูป้ระกอบการท่ีใชค้วามรู้ความเขา้ใจการคน้พบในโอกาสทางการตลาด

และความรู้ในการประสานงานท่ีปัจจยัการผลิตจะกลายเป็นผลลพัธ์ท่ีแตกต่างกนั    

พวกเขาใหค้วามสาํคญัเป็นพิเศษกบับทบาทของตรรกศาสตร์ท่ีใชใ้นการแกปั้ญหา เพ่ือช่วย

ใหผู้ป้ระกอบการสามารถเรียนรู้และดูดซึมผลกระทบของการเปล่ียนแปลงใหม่ ๆ สาํหรับ

การคน้พบเฉพาะไดอ้ยา่งรวดเร็ว  ซ่ึง McMullen and Dimov (2013, p. 1481) ไดใ้ห้

ความเห็นวา่ องคป์ระกอบขององคป์ระกอบทั้งหมดของการเดินทางของผูป้ระกอบการ 

คือ แรงบนัดาลใจ วสิยัทศัน์ การเตรียมการ การออกลุย และความยากลาํบากท่ีพวกเขา

สามารถทาํได ้น่ีคือ ส่วนผสมในเร่ืองราวของผูป้ระกอบการท่ีเราไดย้นิ 

 Covin and Slevin (1991, p .7) กล่าววา่ การมุ่งเนน้ความเป็นผูป้ระกอบการ

เป็นโครงสร้างอยา่งหน่ึงขององคก์ารท่ีมีความเช่ือมโยงท่ีใกลชิ้ดต่อการจดัการเชิงกลยทุธ์

และกระบวนการตดัสินใจเชิงกลยทุธ์  ส่วน Lumpklin and Dess (1996, p .135) กล่าววา่ 

การมุ่งเนน้ความเป็นผูป้ระกอบการเก่ียวขอ้งกบัความตั้งใจท่ีจะคิดคน้ส่ิงใหม่ การคน้หา
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ความเส่ียง การดาํเนินการดว้ยตนเอง การกาํกบัดูแล และดาํเนินการเชิงรุกมากข้ึน และ      

ดูรุนแรงกวา่คู่แข่งต่อโอกาสใหม่ทางการตลาด ในขณะท่ีการศึกษาของ Covin and Slevin 

(1991, p. 7) การศึกษาของ Hult, Hurley, and Knight (2004, p. 429) และการศึกษาของ 

Rhee, Park, and Lee (2010, p. 65) ไดเ้สนอการมุ่งเนน้ความเป็นผูป้ระกอบการไว ้2 ดา้น 

คือ ความกลา้เส่ียง (risk taking orientaion) และการดาํเนินงานเชิงรุก (proactive ness 

orientation)  ส่วนการศึกษาของ Wiklund (1999, p. 37) และ Kreiser, Marino, and Weaver 

(2002, p. 71) ไดเ้สนอการมุ่งเนน้ความเป็นผูป้ระกอบการไว ้3 ดา้น คือ ความสามารถ

ทางนวตักรรม (innovativeness orientation) การดาํเนินงานเชิงรุก (proactiveness orientation) 

และความกลา้เส่ียง (risk taking orientation) สาํหรับการศึกษาของ Rauch and Frese 

(2000, p. 101) ไดเ้สนอการมุ่งเนน้ความเป็นผูป้ระกอบการไว ้6 ดา้น คือ ความเป็นตวัของ

ตวัเอง (autonomy orientation) ความสามารถทางนวตักรรม (innovativeness orientation) 

ความกลา้เส่ียง (risk taking orientation) ความกา้วร้าวในการแข่งขนั (competitive 

aggressiveness orientation) ความสมํ่าเสมอและใฝ่ใจในการเรียนรู้ (stability and learning 

orientation) และความใฝ่ในความสาํเร็จ (achievement orientation)  

 ส่วนการศึกษาของ Lee and Peterson (2000, p. 401) แบ่งการมุ่งเนน้ความเป็น

ผูป้ระกอบการไว ้5 ดา้น คือ  

 (1) ความเป็นตวัของตวัเอง (autonomy orientation)  

 (2) ความสามารถทางนวตักรรม (innovativeness orientation)  

 (3) ความกลา้เส่ียง (risk taking orientation)  

 (4) การดาํเนินงานเชิงรุก (proactiveness orientation)  

 (5) ความกา้วร้าวในการแข่งขนั (competitive aggressiveness orientation)  

3. องคค์วามรู้ (knowledge based)  

 Villasalero (2017, p. 114) ไดศึ้กษาถึงความสามารถในการแข่งขนัของบริษทั

ท่ีหลากหลาย ข้ึนอยูก่บัความสามารถในการใชป้ระโยชน์จากความรู้ โดยใชก้ระบวนการ

ถ่ายโอนความรู้ภายในเครือข่ายองคก์าร ผลจากการศึกษา พบวา่ การมีหน่วยงานท่ีมีบทบาท

ในการใหค้วามรู้มีประสิทธิภาพสูงกวา่กลุ่มท่ีไม่ไดรั้บบทบาทดงักล่าวจึงส่งสญัญาณถึง

ทรัพยากรท่ีมีลกัษณะเฉพาะ ในรูปแบบท่ีตรงกนัขา้มกบัหน่วยงานท่ีมีบทบาทในการรับ
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ความรู้ จะไม่ไดรั้บประโยชน์จากการสะสมทรัพยากรภายใน ขณะท่ี Wernerfelt (1984, 

p. 171) ระบุวา่ องคค์วามรู้ เป็นทรัพยากรขององคก์าร คือ ส่ิงต่าง ๆ ท่ีอยูภ่ายใตก้ารควบคุม

ขององคก์ารและเกิดมูลค่าเป็นประโยชน์ต่อการดาํเนินการขององคก์าร ซ่ึงในการศึกษาน้ี

ไดร้วบรวมองคค์วามรู้ในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ทั้งทางดา้นความรู้ทัว่ไป ความรู้

ทางดา้นการเงิน ความรู้ทางดา้นการตลาด และองคค์วามรู้ทางดา้นการก่อสร้าง (Li, 2011) 

เป็นหน่ึงในมุมมองฐานทรัพยากรท่ีเป็นส่วนสาํคญัในการสร้างขีดความสามารถเชิง      

การแข่งขนั  

4.  เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ (brand)  

 แมว้า่ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม จะยงัไม่สามารถ

ทาํการไดก้วา้งขวาง แต่ทวา่จะตอ้งใหค้วามสาํคญักบัความเช่ือใจ ความไวว้างใจของลูกคา้ 

จะตอ้งสร้างเอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจใหเ้ป็นท่ีจดจาํ และเกิดความภกัดี ซ่ึงตรงกบั

การศึกษาของ อาทิชา ฉิมพาลี (2560) ศึกษาเร่ือง อิทธิพลของมมุมองฐานทรัพยากรต่อ

ผลการดาํเนินงานองค์การของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

ท่ีระบุองคป์ระกอบของทฤษฎีมุมมองฐานทรัพยากรท่ีส่งผลต่อกลยทุธ์และผลการ-

ดาํเนินงาน ประกอบดว้ย เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ (brand) ความสามารถ (ability) 

ทรัพยากรมนุษย ์(employee) และกระบวนการ (process)  

5. ทีมงาน (team works)  

 จากการทบทวนวรรณกรรม ทรัพยากรขององคก์ารท่ียากแก่การเลียนแบบ

และหามาทดแทนไดย้าก คือ ทีมงาน หรือทรัพยากรบุคคลขององคก์าร Barney (1991,  

p. 99) ทีมงานท่ีพร้อมดว้ยความรู้ ความสามารถ ความเช่ียวชาญ ประสบการณ์เฉพาะดา้น 

และการบริหารจดัการในเร่ืองผลตอบแทนไดล้งตวั จะเพ่ิมขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ใหก้บัองคก์าร ขณะท่ี Milkovich and Boudreau (1991, p. 86) ระบุถึงแนวทางการจดัการ

ทีมงานหรือคนในองคก์าร เพ่ือเพ่ิมความสามารถเชิงการแข่งขนัใหก้บัองคก์าร  

จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งได ้พบวา่ องคป์ระกอบของ

มุมมองฐานทรัพยากร ประกอบดว้ย 2 ส่วนหลกั คือ ทรัพยสิ์นท่ีจบัตอ้งไดก้บัทรัพยสิ์น 

ท่ีจบัตอ้งไม่ได ้โดยการศึกษานั้นเนน้ไปท่ีทรัพยสิ์นท่ีจบัตอ้งไม่ได ้ทั้ง Barney (1986,      

p. 1231), Barney and Arikan (2001, p. 124), Dierickx and Cool (1989, p. 1504); 
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Peteraf (1993, p. 179) พบวา่ องคป์ระกอบของทฤษฎีมุมมองฐานทรัพยากรของธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ขนาดกลางและขนาดยอ่ม ประกอบดว้ย ความสามารถเชิงพลวตั 

(dynamic capability) ความเป็นผูป้ระกอบการของเจา้ของ ผูจ้ดัการ (entrepreneur)     

องคค์วามรู้เฉพาะ (knowledge) เอกลกัษณ์คุณสมบติัของธุรกิจ (brand) และทีมงาน 

(team works) (ดูตาราง 1) 

 

ตาราง 1 

สังเคราะห์องค์ประกอบตัวแปรแฝงของมมุมองฐานทรัพยากร 
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ความสามารถเชิงพลวตั 

(dynamic capability)          

ผูป้ระกอบการ 

(entrepreneurship)          

ความรู้ (knowledge)          

เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ 

(brand)   -  - -   - 

ทีมงาน (teamwork)       -   

 

 จากท่ีกล่าวมาจะเห็นวา่ ทรัพยากรท่ีมีคุณค่า หายาก เลียนแบบไดย้ากจะเป็นในส่วน

ของทรัพยสิ์นท่ีจบัตอ้งไม่ได ้องคก์ารจะมีขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั จนส่งผลดีต่อ

ผลการดาํเนินงานของบริษทั ในบริบทของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยข์นาดกลางและ
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ขนาดยอ่ม จะตอ้งประกอบไปดว้ย การมุ่งสร้างการยอมรับและเป็นท่ีรู้จกัของกลุ่มลูกคา้ 

ท่ีเรียกวา่ เอกลกัษณ์คุณสมบติัของธุรกิจ มีความสามารถในการปรับเปล่ียนใหท้นัต่อ 

การเปล่ียนแปลงของความตอ้งการของลูกคา้ คือ มีความสามารถเชิงพลวตั มีทีมงานท่ี

แขง็แกร่ง มีองคค์วามรู้ท่ีพร้อมในการทาํงาน และสุดทา้ยขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

ผูป้ระกอบการจะสาํคญัมากในการสร้างความสาํเร็จใหอ้งคก์าร  

 

ความเส่ียงของมุมมองฐานทรัพยากร 

ในทางตรงกนัขา้ม กรณีท่ีองคก์ารขาดความสามารถในการปรับตวัท่ีทนัต่อ    

การเปล่ียนแปลง การตดัสินใจท่ีผดิพลาดของผูป้ระกอบการ เน่ืองจากขาดองคค์วามรู้    

ท่ีถูกตอ้ง ทีมงานขาดประสบการณ์และทกัษะในการดาํเนินงาน จะเป็นผลทาํใหอ้งคก์าร

เกิดความเส่ียง ส่งผลกระทบต่อความน่าเช่ือถือขององคก์าร ทรัพยากรท่ีมีในการสร้าง  

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั จะกลายเป็นจุดอ่อนขององคก์ารเพราะภยัท่ีอาจจะเกิดข้ึน 

และมีผลกระทบตามมาดงักล่าว 

 ดงันั้น มุมมองฐานทรัพยากร จึงเป็นตวัแปรภายนอกท่ีนาํมาเป็นกรอบแนวคิด 

ในการวจิยัในคร้ังน้ี ท่ีจะส่งผลกระทบต่อ มุมมองฐานองคก์าร เครือข่ายธุรกิจ ขีดความ-

สามารถเชิงการแข่งขนั และผลการดาํเนินงานขององคก์ารต่อไป ในบริบทของธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม และไดอ้ธิบายตวัแบบจาํลอง     

การวดัมุมมองฐานทรัพยากร ดงัแสดงในภาพ 1  
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ภาพ 1  ตวัแบบจาํลองการวดัทฤษฎีมุมมองฐานทรัพยากร: RBV 

มุมมองด้านสถาบัน  

 

บทบาทและความหมายของมุมมองด้านสถาบัน 

มุมมองดา้นองคก์าร หรือมุมมองสถาบนั (institution-based view) เป็นบทบาท

สาํคญัในการกาํหนดกลยทุธ์เพ่ือความสาํเร็จของขององคก์ารธุรกิจท่ีควบคู่กบัอีก 2 มุมมอง 

คือ มุมมองอุตสาหกรรม (industry based) ท่ีนาํเสนอผา่นความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนั

ผา่นสภาพแวดลอ้มทางอุตสาหกรรม จากแรงกดดนัทั้ง 5 (five force model) กลยทุธ์

ระดบัองคก์าร อยา่งตน้ทุนตํ่าและสร้างความแตกต่างของ Porter (1980, p. 396) ขณะท่ี 

มุมมองฐานทรัพยากร (resource-based view) ความสาํเร็จขององคก์ารข้ึนอยูก่บัทรัพยากร

ทางกลยทุธ์ท่ีแตกต่าง มีคุณค่า หายาก ไม่สามารถเลียนแบบได ้และไม่สามารถทดแทนได ้

(Barney, 1991, p. 99) ส่วนมุมมองสถาบนั เป็นทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัแรงกดดนัของสถาบนั

ต่อองคก์ารท่ีตอ้งเผชิญกบัสภาพแวดลอ้มของตนจากองคก์ารอ่ืน ๆ และจากแรงกดดนั

ของการเป็นองคก์าร  

ก่อนท่ีจะศึกษาลงลึกในทฤษฎีสถาบนั ตอ้งกาํหนดความหมายอยา่งชดัเจนก่อน 

‘สถาบนั’ สถาบนั คือ คาํท่ีใชก้นัอยา่งแพร่หลายและสามารถอา้งอิงถึงส่ิงต่าง ๆ ได ้

สถาบนัมกัถูกกาํหนดใหเ้ป็น (1) การปฏิบติัท่ีสาํคญัความสมัพนัธ์ หรือการจดัองคก์าร 

ในสงัคมหรือวฒันธรรม (2) บางส่ิงบางอยา่งหรือบางคนท่ีเก่ียวขอ้งอยา่งแน่นหนากบั

สถานท่ีหรือส่ิงของ และ (3) องคก์ารหรือ บริษทัท่ีจดัตั้งข้ึน 

สถาบนั (institutions) ซ่ึงในทางเศรษฐศาสตร์ หมายถึง กติกาการเล่นเกมทั้ง         

ท่ีเป็นทางการและไม่เป็นทางการ หรือความคาดหวงัท่ีผูค้นในสงัคมมีร่วมกนั (shared 

expectations) กลายเป็นหวัขอ้วจิยัท่ีสาํคญัเร่ืองหน่ึงในสองทศวรรษท่ีผา่นมา เน่ืองจาก

งานศึกษาจาํนวนมาก พบวา่ กลไกทางสถาบนัเป็นปัจจยัรากฐานท่ีทาํใหแ้ต่ละประเทศ  

มีระดบัการพฒันาทางเศรษฐกิจท่ีแตกต่างกนั (Acemoglu, Johnson, & Robinson, 2005, 

p. 386; North, 1990, p. 3)  
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Mintzberg, Ahlstrand, and Lampel (1998, p. 294) อธิบาย ความหมายของทฤษฎี

สถาบนัวา่ เป็นกระบวนการและขั้นตอนการตดัสินใจขององคก์ารมีอิทธิพลจากปัจจยั

หลายประการ ทั้งภายในและภายนอกองคก์ร ตวัอยา่งของปัจจยัภายใน คือ งบประมาณ 

การจดัการท่ีไม่ไดผ้ล และการหมุนเวียนของพนกังานสูง ตวัอยา่งของปัจจยัภายนอก คือ 

กฎระเบียบของรัฐบาลวฒันธรรมทอ้งถ่ิน จริยธรรมในการทาํงาน ส่ิงแวดลอ้ม กฎหมาย 

ระเบียบ และขอ้บงัคบัใช ้

 

หลกัการ แนวคดิ และทฤษฎทีีเ่กีย่วกบั มมุมองด้านสถาบัน (theoretical foundations)  

แนวคิดท่ีเก่ียวกบัเร่ืองน้ีมี 2 ดา้น คือ ดา้นเศรษฐศาสตร์ และสงัคมศาสตร์             

ซ่ึง North (1990, p. 3) นกัการศึกษาดา้นเศรษฐศาสตร์ (economic) ไดใ้หค้าํนิยามวา่ คือ 

“ขอ้จาํกดัท่ีมนุษยก์าํหนดข้ึน เพ่ือสร้างการปฏิสมัพนัธ์ของมนุษย”์ ขณะท่ี Scott (1995, 

p. 65) นกัวชิาการแนวหนา้ทางดา้นสังคมวทิยา ไดใ้หค้าํจาํกดัความเร่ือง ทฤษฎีสถาบนั 

หรือองคก์ารไวว้า่ ขอ้บงัคบั บรรทดัฐาน และความคิดความเช่ือ เป็นโครงสร้างและ

กิจกรรมท่ีใหค้วามเสถียรภาพ และความหมายในพฤติกรรมสงัคม  

องคป์ระกอบของการแบ่งชนิดของทฤษฎีสถาบนั ซ่ึง North (1990) ไดแ้บ่งออก 

เป็น 2 ดา้น คือ ส่วนท่ีหน่ึงเป็นรูปแบบทางการ (formal) ไดแ้ก่ กฎหมาย ขอ้บงัคบั ระเบียบ

การต่าง ๆ ท่ีออกโดยทางการเป็นลายลกัษณ์อกัษร ส่วนท่ีสอง คือ ไม่เป็นรูปแบบทางการ 

(informal) ไดแ้ก่ บรรทดัฐาน วฒันธรรม ค่านิยม จริยธรรม ขณะท่ี ทางฝ่ายสงัคมวทิยา 

Scott (1995, p. 65) ไดแ้บ่งออกเป็น 3 ดา้น ไดแ้ก่ กฎต่าง ๆ ท่ีตรงกบัทางดา้นเศรษฐศาสตร์

กาํหนดเอาไว ้เช่น กฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบั ส่วนท่ี 2 เป็นบรรทดัฐาน (normative) 

และส่วนสุดทา้ย เป็นเร่ืองความคิด การรับรู้ เช่น วฒันธรรม ค่านิยม จริยธรรม  

Peng and Pleggenkuhle-Miles (2009, p. 51) กล่าววา่ ความสาํคญัของทฤษฎี

สถาบนั เป็นหน่ึงในสามขาของตวักาํหนดกลยทุธ์พ้ืนฐานเก่ียวกบัการลดความไม่แน่นอน

และใหค้วามหมายในการดาํเนินธุรกิจ พดูกวา้ง ๆ คือ ลดความไม่แน่นอนในการกระทาํ

ท่ีแตกต่าง ตามเง่ือนไข กฎ บรรทดัฐานของพฤติกรรม และการถูกกาํหนดโดยขอบเขต

ของกฎหมาย ในทางกลบักนัผูป้ฏิบติัจะยดึหลกัอยา่งมีเหตุมีผล และสร้างทางเลือกตาม 
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กรอบของสถาบนัท่ีกาํหนด ความไม่แน่นอนช้ีใหเ้ห็นถึงการตดัสินใจของผูก้ระทาํและ

ตวัช้ีนาํท่ีแจง้การตดัสินใจและการกระทาํท่ีเกิดจากความสมัพนัธ์ของสถาบนัใหท้ั้ง

จุดมุ่งหมายและความหมาย ในการตดัสินใจของนกักลยทุธ์ ขอ้เสนอน้ีช้ีใหเ้ห็นวา่ ผูจ้ดัการ

และองคก์าร ควรใหค้วามสนใจติดตามอยา่งมีเหตุมีผล และเลือกสร้างกลยทุธ์ภายใต้

ขอ้จาํกดัทั้งท่ีเป็นทางการ และไม่เป็นทางการของกรอบทฤษฎีสถาบนั  

Peng (2003, p. 275) ไดใ้หข้อ้สงัเกตวา่ ขณะท่ีส่วนประกอบมุมมองสถาบนัทั้ง     

ท่ีเป็นทางการและไม่เป็นทางการ ประกอบข้ึนดว้ยตวัควบคุมองคก์าร ในสถานการณ์       

ท่ีขอ้กาํหนดอยา่งเป็นทางการคลุมเครือไม่ชดัเจน หรือลม้เหลว ขอ้กาํหนดอยา่งไม่เป็น

ทางการ เช่น วฒันธรรม บรรทดัฐานจะเป็นตวักาํหนดบทบาทท่ีสาํคญัในการลดความ-

ไม่แน่นอน ช้ีทาง และหรือ ใหค้วามชอบธรรมในการปฏิบติัขององคก์าร ในการกาํหนด

กลยทุธ์ ส่วน Peng and Pleggenkuhle-Miles (2009, p. 51) กล่าววา่ ทั้งในนามส่วนบุคคล

และองคก์าร บ่อยมาก มกัจะตอ้งประยกุตใ์ชท้ฤษฎีองคก์ารทั้งแบบทางการและไม่เป็น

ทางการในการหลีกเล่ียงผลกระทบขา้งเคียงท่ีอ่อนแอ  

ในส่วนของการดาํเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์จึงตอ้งคาํนึงถึงปัจจยัในมุมของ

เศรษฐศาสตร์และสงัคมศาสตร์ ทั้งท่ีเป็นแบบทางการและไม่เป็นทางการ ซ่ึงแบบทางการ 

ประกอบดว้ย กฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบั (rules) ท่ีออกโดยรัฐบาล และทอ้งถ่ินในการ-

ใชเ้ป็นตวักาํหนดในการดาํเนินการ และส่วนท่ีเป็นแบบไม่เป็นทางการ เช่น วฒันธรรม 

(cultures) ค่านิยม (values) ความเช่ือ (believes) และบรรทดัฐาน (norms) ท่ียดึถือกนัมา 

มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี  

 

กฎหมาย ระเบียบ และข้อบังคบั (rules)  

กฎหมาย หมายถึง กฎเกณฑห์รือขอ้บงัคบัท่ีรัฐบญัญติัข้ึนเป็นลายลกัษณ์อกัษร

โดยองคก์ารทางการเมืองการปกครองและไดรั้บการรับรองจากองคก์ารของรัฐ เพ่ือควบคุม

บุคคลในสงัคมหากผูใ้ดฝ่าฝืนยอ่มไดรั้บการลงโทษตามกฎหมาย ไดแ้ก่ ระเบียบ ขอ้บงัคบั 

พระราชกาํหนด พระราชกฤษฎีกา และพระราชบญัญติั เป็นตน้ ขณะท่ี Mintzberg et al. 

(1998, p. 294) ระบุวา่ กฎหมาย ระเบียบของรัฐ เป็นปัจจยัท่ีสาํคญัในการตดัสินใจ

ดาํเนินการเป็นส่วนท่ีองคก์ารตอ้งใหค้วามสาํคญั กฎหมายท่ีดีตอ้งทนัต่อเหตุการณ์ หรือ
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เป็นกฎหมายท่ีคาดการณ์ขา้งหนา้ได ้ส่วน Mintzberg et al. (1998, p. 294) ระบุปัจจยั

รากฐานท่ีทาํใหแ้ต่ละประเทศมีระดบัการพฒันาทางเศรษฐกิจท่ีแตกต่างกนั การปฏิบติั

ตามกฎระเบียบขอ้บงัคบั หมายถึง การกระทาํดว้ยความสุจริตและปฏิบติัตามกรอบของ

กฎหมายและจริยธรรมตลอดทุกเวลา ซ่ึงนโยบายการปฏิบติัตามกฎระเบียบขององคก์าร 

ก่อใหเ้กิดกรอบการปฏิบติังานใหส้อดคลอ้งกบักฎเกณฑท่ี์มีพ้ืนฐานจากความชาํนาญการ 

ความยติุธรรม และความน่าเช่ือถือ 

สมาชิกในองคก์ารของธุรกิจ ตอ้งเคารพและปฏิบติัตามหลกักฎหมาย กฎ 

ระเบียบต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินธุรกิจอยา่งเคร่งครัด เพ่ือใหก้ารดาํเนินธุรกิจ

เป็นไปดว้ยความราบร่ืนและถูกตอ้งตามกฎหมาย กฎ ระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง และดาํรงไว ้

ซ่ึงความรับผดิชอบต่อสงัคม ชุมชน ส่ิงแวดลอ้ม ความปลอดภยั และสุขอนามยัของผูมี้

ส่วนไดเ้สีย อนัเป็นพ้ืนฐานของการพฒันาอยา่งย ัง่ยนื ขณะท่ี เอสซีจี (2561) ระบุถึง 

ความเส่ียงจากผลกระทบของการเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั กฎหมาย และระเบียบวธีิปฏิบติั 

ความเส่ียงท่ีเกิดจากการไม่ปฏิบติัตาม หรือปฏิบติัตามไม่ครบถว้น อนัเน่ืองมาจากการ-

เปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั กฎหมาย และระเบียบวธีิปฏิบติัท่ีอาจส่งผลกระทบต่อช่ือเสียง

ของบริษทั การลงโทษและค่าปรับ หรือเสียโอกาสทางธุรกิจ 

 

วฒันธรรม  

วฒันธรรม (culture) คือ ส่ิงท่ีทาํใหเ้จริญงอกงามแก่หมู่คณะ หรือลกัษณะท่ีแสดง

ถึงความเจริญงอกงาม ความเป็นระเบียบเรียบร้อย ความกลมเกลียวกา้วหนา้ของชาติ 

และศีลธรรมอนัดีของประชาชน (ราชบณัฑิตยสถาน, 2546) ขณะท่ี วโิรจน ์สารรัตนะ 

(2546, หนา้ 314) กล่าววา่ วฒันธรรมองคก์าร หมายถึง พฤติกรรมและส่ิงท่ีคนในองคก์าร

สร้างข้ึน ดว้ยการเรียนรู้จกักนัโดยมีกรอบอา้งอิงร่วมกนัในการแปลความ และมีพฤติกรรม

ต่อกนัในกลุ่มของตน กรอบอา้งอิงน้ี ประกอบดว้ย ภาษา ค่านิยม ความเช่ือและประสบการณ์ 

ซ่ึงสมัพนัธ์กบัธรรมเนียม วถีิชีวติ การส่ือสาร และลกัษณะอ่ืน ๆ ของชุมชนท่ีสงัเกตได ้

เช่น พิธีกรรม พิธีการ การเฉลิมฉลอง ตาํนานความกลา้หาญ เป็นตน้ ดงันั้น วฒันธรรม     

จึงเป็นส่ิงท่ีตอ้งร่วมกนัคิดร่วมกนัสร้าง และใชป้ฏิบติัร่วมกนัจนเป็นพฤติกรรม ไม่ใช่ส่ิง

ท่ีเกิดข้ึนเอง โดยธรรมชาติ  
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วฒันธรรมองคก์าร (corporate culture) วฒันธรรมเป็นส่ิงท่ีทาํใหป้ระชาชน หรือ 

คนในองคก์าร เกิดความรู้สึกวา่ เขาควรปฏิบติัอยา่งไร และอะไรท่ีเขาควรจะตอ้งทาํ องคก์าร

เป็นสถาบนัหน่ึงทางสังคม ซ่ึงมีทั้งประเพณีท่ีพึงปฏิบติั และกฎเกณฑท่ี์เป็นลายลกัษณ์อกัษร

และมีกฎระเบียบแบบแผน วฒันธรรมองคก์าร จึงเป็นระบบค่านิยม และบรรทดัฐาน      

ท่ีพนกังานในองคก์ารถือปฏิบติัร่วมกนั ซ่ึงเก่ียวโยงกบัโครงสร้าง องคก์าร อนันาํมา       

ซ่ึงปทสัถานของพฤติกรรมบุคคลในองคก์าร วฒันธรรมองคก์ารเป็นผลสืบเน่ืองมาจาก

ภาระหนา้ท่ี แนวทาง และเง่ือนไขเพ่ือบรรลุสู่ความสาํเร็จขององคก์าร (Hofstede, 1997)  

ประเภทของวฒันธรรมองคก์าร (type of corporate cultures) ในการพิจารณาของ 

Daft (2000, p. 53) ค่านิยมใดมีความสาํคญัและเหมาะสมกบัองคก์ารหรือไม่นั้น ผูน้าํ

จาํเป็นตอ้งวเิคราะห์ปัจจยัแวดลอ้มภายนอก องคก์าร วสิยัทศัน์และยทุธศาสตร์ของบริษทั 

ดว้ยเหตุน้ี วฒันธรรมของแต่ละองคก์ารจึงผดิแผกแตกต่างกนั ผูน้าํท่ีสามารถในการจดั

ความสมัพนัธ์ระหวา่งค่านิยมท่ีเป็นวฒันธรรม (cultural values) กลยทุธ์ขององคก์าร 

(organizational strategy) และบริบทแวดลอ้มภายนอก (external environment) ไดดี้  

ยอ่มเก้ือหนุนต่อผลของการประกอบการของบริษทัสูงยิง่ข้ึน  

Daft (2002, p. 523) ไดแ้บ่งวฒันธรรมองคก์ารได ้4 แบบ คือ  

1. วฒันธรรมแบบปรับตวั (adaptability culture)  

2. วฒันธรรมแบบมุ่งผลสาํเร็จ (achievement culture)  

3. วฒันธรรมแบบเครือญาติ (clan culture)  

4. วฒันธรรมแบบราชการ (bureaucratic culture)  

โดยองคก์ารหน่ึง ๆ อาจมีวฒันธรรมองคก์ารมากกวา่หน่ึงแบบหรืออาจครบทุก

แบบกไ็ด ้อยา่งไรกต็าม องคก์ารท่ีมีความสาํเร็จสูง พบวา่ มกัมีวฒันธรรมท่ีเขม้แขง็เพียง

แบบเดียว เท่านั้น  

Schermerhorn (1999) ไดแ้บ่งประเภทของวฒันธรรมองคก์รไดเ้ป็น 4 ประเภท 

คือ  

1. วฒันธรรมองคก์ารแบบเนน้ผูน้าํ (leader culture) คือ วฒันธรรมองคก์ารท่ีเนน้

เร่ืองกฎระเบียบ ตาํแหน่ง บทบาทหนา้ท่ีและความรับผดิชอบท่ีกาํหนดไวอ้ยา่งชดัเจน
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เป็นลายลกัษณ์อกัษรผูน้าํจะนาํการตดัสินใจ นโยบาย มาเป็นแนวทางในการควบคุมและ

กาํกบัเพ่ือใหก้ารดาํเนินงานเป็นไปดว้ยความราบร่ืน  

2. วฒันธรรมองคก์ารมุ่งความสาํเร็จ (achievement culture)  

3. วฒันธรรมองคก์ารแบบปรับตวั (adaptability culture) คือ วฒันธรรมของ

องคก์ารท่ีเกิดจากการเป็นผูน้าํเชิงกลยทุธ์ (strategic leader) มุ่งสร้างค่านิยมใหม่ของ

องคก์ารท่ีเอ้ือต่อการเพ่ิมขีดความสามารถในการคาดการณ์ภาวะแวดลอ้มภายนอก  

4. วฒันธรรมองคก์ารท่ีมุ่งการสนบัสนุน (support culture) คือ วฒันธรรมท่ีมุ่ง

การส่งเสริมความสมัพนัธ์ร่วมกนัระหวา่งพนกังานในองคก์ารใหมี้การตอบแทนนํ้าใจ  

ซ่ึงกนัและกนั มีความไวว้างใจซ่ึงกนัในการทาํงาน  

ในดา้นประโยชน์ของวฒันธรรมองคก์ารนั้น ขณะท่ี สมาพร ภูวจิิตร, ยภุาพร        

ยภุาส และสญัญา เคณาภูมิ (2015) ไดก้ล่าวถึง คุณค่าของวฒันธรรมองคก์าร คือ ช่วย     

ในการปรับตวัต่อสภาพแวดลอ้มภายนอก การทาํงานใหบ้รรลุเป้าหมายและประสบ

ผลสาํเร็จ วธีิการของการกาํหนดขอบเขตของความสาํเร็จและความลม้เหลวและเกิด   

การพฒันาทศันะร่วมกนั การปรับตวัใหเ้ขา้กบัสภาพแวดลอ้มภายนอกมี 2 ประการ คือ 

บุคลากรจะตอ้งพฒันาวธีิการท่ียอมรับ และคน้หาวธีิการท่ีดีท่ีสุด และบุคลากรจะตอ้ง

ทราบถึงสาเหตุท่ีประสบความสาํเร็จและลม้เหลวและคิดหาแนวทางเปล่ียนทิศทาง      

ในการแกปั้ญหา ช่วยในการประสมประสานภายใน (internal integration) การสร้างสรรค์

การรวมกลุ่มโดยการคน้หาวธีิการปรับตวัในการทาํงาน และการกาํหนดลกัษณะ การพฒันา 

ลกัษณะการสนทนาและปฏิกิริยาระหวา่งกนัการคน้หาโอกาสอุปสรรคความกา้วหนา้

ทางนวตักรรมวฒันธรรมองคก์ร คือ ส่ิงท่ีหล่อหลอมใหค้น ในองคก์รมีและเขา้ใจกฎกติกา

ในการอยูร่่วมกนั ทาํใหค้นในองคก์รมีความเช่ือและมีพฤติกรรมในทิศทางเดียวกนั  

(สมาพร ภู่วจิิตร และคณะ, 2558) วฒันธรรมทาํใหค้นในองคก์รอยูร่่วมกนัอยา่งมีความสุข

วฒันธรรมองคก์รเป็นสญัลกัษณ์ อยา่งหน่ึงขององคก์รและสร้างประโยชน์ใหแ้ก่องคก์รได้

กต่็อเม่ือวฒันธรรม เหมาะสมกบัองคก์รตามสภาพแวดลอ้ม และบริษทัขององคก์รนั้น 
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ค่านิยม  

ตวัแปรยอ่ยของมุมมองฐานสถาบนัอีกตวั คือ “ค่านิยม” ซ่ึงเป็นฐานความเช่ือ

อยา่งหน่ึง ท่ีองคก์ารอาจยดึถือใหส้มาชิกในองคก์าร ไดใ้ชเ้ป็นแนวทางในการปฏิบติั 

การแสดงออกขององคก์ารท่ีมีต่อส่ิงใด ๆ วา่ดีหรือไม่ดี ชอบหรือไม่ชอบ เห็นดว้ยหรือ 

ไม่เห็นดว้ย กาํหนดพฤติกรรมตามคุณค่าท่ีคิดวา่สาํคญั อาจแตกต่างกนัในแต่ละองคก์าร 

มีนกัวชิากรใหค้วามหมายค่านิยมไว ้ดงัน้ี  

สาํนกังานคณะกรรมการวฒันธรรมแห่งชาติ (2551) ไดนิ้ยาม คาํวา่ ค่านิยม คือ 

ทศันะของคนหรือสงัคมท่ีมีต่อส่ิงของ ความคิด และเหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัความปรารถนา 

คุณค่าและความถูกตอ้งของสงัคมนั้น ๆ ขณะท่ี สมบติั มหารศ และคณะ (2540) ให้

ความหมายวา่ ค่านิยม คือ ส่ิงท่ีสงัคมหน่ึง ๆ เห็นวา่ เป็นส่ิงมีค่า น่ายกยอ่ง น่ากระทาํหรือ

เห็นวา่ถูกตอ้งและเป็นแนวทางท่ีคนในสงัคมยดึถือไวเ้พ่ือประพฤติปฏิบติั  

ทางดา้นประเภทของค่านิยม มีนกัวชิาการต่างประเทศไดท้าํการศึกษาเก่ียวกบั

ระบบค่านิยมและสงัคม และทาํการจาํแนกค่านิยมออกเป็น 6 ประเภท คือ (Spranger, 1928, 

p. 269)  

ประเภทท่ี 1 ค่านิยมตามแนวทฤษฎี (theoretical) หมายถึง ค่านิยมท่ีใหค้วามสาํคญั

กบัการหาความจริง (truth) ท่ีสามารถพิสูจน์หรือตรวจสอบไดต้ามหลกัเหตุผล และ     

การคิดอยา่งเป็นระบบ  

ประเภทท่ี 2 ค่านิยมตามแนวเศรษฐกิจ (economic) หมายถึง ค่านิยมท่ีใหค้วามสาํคญั

กบัการใชง้านและผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ ซ่ึงมกัจะเป็นผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจหรือ 

การสร้างความมัน่คง  

ประเภทท่ี 3 ค่านิยมตามแนวทางสุนทรียศาสตร์ (aesthetic) หมายถึง ค่านิยมท่ีให้

ความสาํคญักบัศิลปะ ความงาม รูปแบบ และการแสดงออกท่ีสอดคลอ้งกบัสถานการณ์  

ประเภทท่ี 4 ค่านิยมตามแนวสงัคม (social) หมายถึง ค่านิยมท่ีใหค้วามสาํคญัต่อ

ความผกูพนั มนุษยส์มัพนัธ์ และการอยูร่่วมกนัของส่วนรวม  

ประเภทท่ี 5 ค่านิยมตามแนวการเมือง (political) หมายถึง ค่านิยมท่ีใหค้วามสาํคญั

ต่อการไดม้า การธาํรงรักษา และการใชอ้าํนาจเหนือบุคคลอ่ืน ยกยอ่งความมีอิทธิพลและ

อาํนาจไม่วา่จะไดม้าโดยชอบธรรมหรือกต็าม  
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ประเภทสุดทา้ย คือ ค่านิยมตามแนวศาสนา (religious) หมายถึง ค่านิยมท่ีให้

ความสาํคญัต่อคุณธรรม จริยธรรม ความเช่ือ และศรัทธาของบุคคล ตลอดจนการศึกษา

และประสบการณ์ เพ่ือทาํความเขา้ใจและเป็นเอกภาพกบัระบบธรรมชาติ  

Hofstede (2001) ไดศึ้กษาค่านิยมทางวฒันธรรมทาํใหเ้ห็นถึงวถีิทางของพฤติกรรม

ของมนุษย ์ดงันั้น จึงไดจ้ดัแบ่งค่านิยมเป็น 4 ประเภท คือ  

1. Power Distance ค่านิยมในการยอมรับอาํนาจและสถานะทางสงัคมของบุคคล

ท่ีมีตาํแหน่งต่างกนัในสงัคม  

2. Individualism-Collectivism ค่านิยมท่ีเนน้ความตอ้งการของบุคคล หรือความ-

ตอ้งการของกลุ่ม 

3. Masculinity-Femininity โดยท่ี Masculinity คือ ค่านิยมของความกลา้แสดงออก

ความเป็นอิสระ และความรับผดิชอบ Femininity คือ ค่านิยมของการพ่ึงพาอาศยัซ่ึงกนั

และกนั มีมิตรสมัพนัธ์ เปิดเผย เอ้ือเฟ้ือเผือ่แผ ่และ  

4. Uncertainty Avoidance ค่านิยมท่ีหลีกเล่ียงความไม่แน่นอน ความคลุมเครือ 

ค่านิยมหลกั (core value) หมายถึง คุณลกัษณะและบรรทดัฐานท่ีเป็นลกัษณะเฉพาะของ

องคก์ารนั้น ๆ และส่งผลต่อพฤติกรรม เพ่ือเป็นแนวทางในการประพฤติปฏิบติัของ

พนกังานในองคก์าร (Hwang & Griffiths, 2017, p. 132) 

องคก์ารใด ๆ สามารถสร้างค่านิยมหลกั และถ่ายทอดความปรารถนานั้น ๆ ใหแ้ก่

พนกังานทุกคนใหป้ฏิบติัตามไดแ้ลว้ องคก์ารนั้น ๆ กย็อ่มสามารถสร้างความแตกต่าง

และการจดจาํใหแ้ก่ลูกคา้และตลาดไดเ้ช่นกนั เพราะลูกคา้และตลาดจะไม่เพียงไดรั้บ 

การบริการหรือใชผ้ลิตภณัฑจ์ากองคก์ารหน่ึง ๆ แต่จะไดรั้บประสบการณ์และความเอาใจใส่ 

เกิดการส่ือสารกนัระหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย ท่ีไม่ใช่แค่องคก์ารหรือธุรกิจ แต่เป็นองคก์าร   

ท่ีมีเลือดเน้ือ มีสาํนึกรู้ รับผดิชอบ มีความมุ่งมัน่ เปรียบไดก้บัองคก์ารมีชีวิต (Hwang & 

Griffiths, 2017, p. 133)  

 

ความเช่ือ 

ความเช่ือกบัการดาํเนินธุรกิจ มีคู่กนัมาชา้นาน สะทอ้นจากการออกแบบทั้งธุรกิจ

ขนาดเลก็ ขนาดกลาง ขนาดใหญ่  แมแ้ต่ธุรกิจขา้มชาติระดบัโลก ยงัมีความเช่ือดา้นต่าง ๆ 
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เขา้มาเก่ียวขอ้ง เช่น การออกแบบอาคารในมาเก๊า ไดใ้ชค้วามเช่ือเก่ียวกบัฮวงจุย้ เป็นตน้ 

ส่วนทางดา้นความหมายของความเช่ือ ซ่ึง ธวชั ปุณโณทก (2530, หนา้ 350) ใหค้วามหมาย

ไวว้า่ ความเช่ือ คือ การยอมรับอนัเกิดอยูใ่นจิตสาํนึกของมนุษยต่์อพลงัอาํนาจเหนือ

ธรรมชาติท่ีเป็นผลดีหรือผลร้ายต่อมนุษย ์แมว้า่พลงัอาํนาจ เหนือธรรมชาติเหล่าน้ีไม่

สามารถพิสูจน์ไดว้า่เป็นความจริง แต่มนุษยใ์นสงัคมหน่ึงยอมรับ และใหค้วามเคารพ      

ยาํเกรง ความเช่ือ คือ ระดบัสภาพจิตใจของบุคคลท่ีมอบความไวว้างใจความเช่ือใจ หรือ

ความเช่ือมัน่ต่อบุคคล หรือส่ิงใดส่ิงหน่ึง  

มณี พยอมยงค ์(2557) กล่าววา่ ความเช่ือเป็นพ้ืนฐานใหเ้กิดการกระทาํส่ิงต่าง ๆ 

ทั้งดา้นดี ดา้นร้าย เม่ือปลูกความเช่ือใหลึ้กลงไปในสาํนึกของแต่ละคนจนไม่สามารถ

ถอดถอนได ้เม่ือความเช่ือมีเตม็ท่ีแลว้ จะทาํส่ิงท่ีตนตอ้งการมากข้ึนกวา่เดิม ซ่ึงความเช่ือ

จะก่อใหเ้กิดความมัน่ใจ เกิดพลงั เกิดการสร้างสรรค ์ใหเ้กิดความสามคัคี เกิดรูปธรรม 

เกิดปัญญา ใหก้ารนบัถือศาสนาไดอ้ยา่งมัน่คง ทาํใหเ้กิดฤทธ์ิทางใจ  

ดงันั้น ความเช่ือ หมายถึง การเช่ือมัน่ในส่ิงใดส่ิงหน่ึงท่ีอาจตั้งอยูบ่นพ้ืนฐานของ

ความคิด เหตุผลท่ีพิสูจน์ได ้หรือไม่มีเหตุผลหรือตอ้งพิสูจน์ใด ๆ ท่ีเป็นแนวในการตดัสินใจ 

ปฏิบติัหรืองดการกระทาํบางอยา่ง ซ่ึงมีอิทธิพลต่อคน ต่อองคก์ารในการพฒันา

อสงัหาริมทรัพยไ์ด ้ 

 

บรรทดัฐาน (norms)  

บรรทดัฐานทางสงัคมและองคก์รบรรทดัฐานทางสงัคมถูกกาํหนดใหเ้ป็นความ-

เขา้ใจร่วมกนัของส่ิงท่ีถือวา่เป็นพฤติกรรมท่ีเหมาะสม (Thogersen, 2006, p. 247) 

บรรทดัฐานทางสงัคมสามารถควบคุมและควบคุมพฤติกรรมผา่นการรับรู้ถึงความน่าจะ

เป็นของการลงโทษสาํหรับการไม่ปฏิบติัตามและรางวลัสาํหรับการปฏิบติัตาม (Schwartz 

& Howard, 1981, p. 83)  ดงันั้น ในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์จึงตอ้งคาํนึงถึง 

บรรทดัฐานของสังคม ประกอบดว้ย เพ่ือให้เป็นไปตามกรอบการปฏิบติัและละเวน้

การปฏิบติัในการจะช่วยเพ่ิมขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัใหอ้งคก์าร  



 47 

 

Peng and Pleggenkuhle-Miles (2009, p. 51) ไดเ้นน้ย ํ้าวา่ บางคร้ังขอ้กาํหนดท่ี

เป็นกฎหมาย ขอ้บงัคบั ไม่ชดัเจน ในการตดัสินใจดาํเนินการนั้น บรรทดัฐานของสังคม 

เป็นแนวทางลดความคลุมเครือในการปฏิบติัได ้

 

งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 

วฒันธรรม คือ แบบแผนในการปฏิบติัของสังคมท่ีส่งผลกระทบต่อการดาํเนิน

กลยทุธ์ธุรกิจท่ีองคก์ารควรตอ้งคาํนึงถึง Russell (1989, p. 7) ไดศึ้กษาถึงผลกระทบของ

มุมมองสถาบนัแบบเป็นทางการท่ีส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพการเป็นผูป้ระกอบการ

ทางดา้นนวตักรรมลดลง ซ่ึงเขาคน้พบวา่ วธีิหลีกเล่ียง คือ การสร้างวฒันธรรมท่ีแขง็แกร่ง

ขององคก์าร โดยยดึแนวแบบไม่เป็นทางการจะช่วยลดผลกระทบได ้ 

Adebanjo, Olasoji, Akingbade, Oyetunji, and Kolawole (2016, p. 1) ศึกษาถึง

ทางเลือกเบ้ืองตน้ของโครงการซิกซิกม่า ในมุมมองของทฤษฎีสถาบนัท่ีมีผลกระทบของ

เป้าหมายในการดาํเนินการลูกคา้ และซพัพลายเออร์ ส่วน Hwang and Griffiths (2017,    

p. 132) ไดศึ้กษา คุณค่า หรือความนิยมท่ีมีอิทธิพลต่อทศันคติ และความใส่ใจ ซ่ึงส่งผล

ต่อการตั้งใจซ้ือของกลุ่มลูกคา้ โดยในความนิยมนั้นมี 3 ดา้น คือ ความนิยมต่อคุณประโยชน์

ของสินคา้ ความชอบในสินคา้ และคุณค่าท่ีเกิดจากสญัลกัษณ์ เป็นตน้ ขณะท่ี อาทิชา  

ฉิมพาลี (2560) ศึกษาถึงอิทธิพลของทฤษฎีองคก์ารท่ีส่งผลต่อกลยทุธ์และผลการดาํเนินงาน

ขององคก์ารธุรกิจการพฒันาคอนโดมิเนียมในประเทศไทย ไดร้ะบุองคป์ระกอบท่ีสาํคญั

ของทฤษฎีสถาบนั ประกอบดว้ย ทางการ คือ กฎระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ ของราชการ 

และการปฏิบติัอยา่งไม่เป็นทางการ เช่น วฒันธรรม ค่านิยม ความเช่ือ บรรทดัฐาน  

จากการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบังานวิจยั ท่ีมุ่งเนน้ทางดา้นผลกระทบ

ของทฤษฎีสถาบนั หรือกฎแห่งเกม ท่ีองคก์ารจะตอ้งปฏิบติัตาม เพ่ือสร้างขีดความสามารถ

เชิงการแข่งขนัของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์องคก์ารจะตอ้งมุ่งเนน้และปฏิบติัตาม

ทั้งกฎแห่งเกมท่ีทั้งเป็นทางการและไม่เป็นทางการ ใหเ้หมาะกบัสภาพเศรษฐกิจและ

สงัคม และรวมถึงการสมัภาษณ์เชิงลึกของผูป้ระกอบการ จาํนวน 8 ท่าน สรุปประเดน็
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ไดว้า่ องคป์ระกอบของทฤษฎีสถาบนั ไดด้งัน้ี คือ กฎระเบียบต่าง ๆ (rules) วฒันธรรม

องคก์าร (culture) ค่านิยม (value) และความเช่ือ (believe) และบรรทดัฐาน (norm)  

 

ความเส่ียงด้านมุมมองฐานสถาบัน 

ในทางตรงกนัขา้ม กรณีท่ีไม่ดาํเนินตาม มุมมองฐานสถาบนั ยอ่มเกิดความเส่ียง

ตามมา เช่น ความเส่ียงจากผลกระทบของการเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั กฎหมาย และระเบียบ

วิธีปฏิบติั ความเส่ียงท่ีเกิดจากการไม่ปฏิบติัตาม หรือปฏิบติัตามไม่ครบถว้น อนัเน่ืองมา 

จากการเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั กฎหมาย และระเบียบวธีิปฏิบติั รวมถึงการละเลย การปฏิบติั 

วฒันธรรมประเพณีอนัดีงาม บรรทดัฐาน ความเช่ือ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อช่ือเสียงของ

บริษทั การลงโทษและค่าปรับ หรือเสียโอกาสทางธุรกิจ (ดูตาราง 2) 

 

ตาราง 2 

สังเคราะห์องค์ประกอบตัวแปรแฝงของมมุมองฐานสถาบัน 
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กฎระเบียบ (rules)          

วฒันธรรม (culture)   -  - -   - 

ค่านิยม (values)       -   

ความเช่ือ (believes)          

บรรทดัฐาน (norms)          
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 ดงันั้น มุมมองฐานสถาบนั (IBV) จึงเป็นกรอบแนวคิดท่ีการวจิยัในคร้ังน้ี จะนาํ 

มาใชว้เิคราะห์เชิงลึกวา่ มีผลกระทบต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั และผลต่อผล

การดาํเนินงานขององคก์ารหรือไม่ ในบริบทของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาด

กลางและขนาดยอ่ม และไดอ้ธิบายตวัแบบจาํลองการวดัมุมมองฐานสถาบนั ดงัแสดง 

ในภาพ 2 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

ภาพ 2  ตวัแบบจาํลองการวดัทฤษฎีสถาบนั  

 

เครือข่ายธุรกจิ  

 

แนวคดิเครือข่ายธุรกจิ 

 เครือข่ายธุรกิจ (business networks) เป็นแนวคิดท่ีผูป้ระกอบการไดรู้้จกับุคคล

จากหลากหลายวงการท่ีนอกเหนือจากเพ่ือน ครอบครัว เครือญาติ และมีความสมัพนัธ์

อนัดี จนในท่ีสุดถึงขั้นเกิดความร่วมมือทางธุรกิจ ทาํงานร่วมกนั และแบ่งปันผลประโยชน์

กนั แต่ไม่ไดห้มายถึงทุกความสมัพนัธ์จะกลายเป็นเครือข่ายธุรกิจ เพราะหลายองคก์าร  

มีเครือข่าย แต่ไม่สามารถปรับเปล่ียนมาเป็นประโยชน์ต่อองคก์ารได ้ ดงันั้น เครือข่าย

ความสมัพนัธ์จะมาก่อนการร่วมธุรกิจเพ่ือสร้างผลประโยชนร่์วมกนั และเสริมสร้างขีด-

culture 

Values 

Believe 

Norms 

Rules 

Institution-

based view 
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ความสามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ด ้ สาํหรับ Wingwon and 

Piriyakul (2010) กล่าววา่ เครือข่ายธุรกิจเป็นทรัพยากรท่ีไม่มีตวัตนขององคก์าร ขณะท่ี 

Street and Cameron (2007, p. 239) ใหค้วามเห็นวา่ ความสัมพนัธ์ส่วนตวัหรือในรูปแบบ

การรวมกลุ่ม จะส่งผลทางบวกต่อการดาํเนินธุรกิจ โดยการนาํมาซ่ึงโอกาสในธุรกิจ  

ส่วน Macpherson and Holt (2007, p. 172) ระบุวา่ เครือข่ายธุรกิจเป็นองคค์วามรู้วา่ดว้ย 

เครือข่ายธุรกิจ ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย และสงัคม คือ กลไกท่ีสาํคญัในการสร้างองคค์วามรู้ 

ขณะท่ี Franco and Haase (2009, p. 45) กล่าววา่ การแสวงหาโอกาสทางธุรกิจเกิดจาก

กระบวนการการเรียนรู้ผา่นทางเครือข่ายธุรกิจ 

 การแสวงหาเครือข่าย ซ่ึง Bingham, Dyer, Smith, and Adams (2011, p. 565) 

ระบุไวว้า่ การเพ่ิมโอกาสทางธุรกิจโดยผา่นการแสวงหาเครือข่าย ตอ้งรู้จกัทาํงานขา้ม

สายงานขา้มอาชีพ เพราะจะเป็นการไดท้าํความรู้จกับุคคลท่ีหลากหลาย เปิดรับอะไรท่ี

กวา้งข้ึน ในการสร้างเครือข่าย จาํเป็นตอ้งเลือกบุคคลท่ีเหมาะสม เพ่ือสร้างเครือข่ายเชิงลึก 

เพ่ือความคุม้ค่าและไดป้ระโยชน์สูงสุด โดยใชห้ลกัการ 3 ประการ ดงัน้ี ประการท่ีหน่ึง 

ใหมุ่้งไปท่ีประโยชน์ระยะยาว ลดความเห็นแก่ตวั และประโยชน์เฉพาะหนา้ลง ประการ

ท่ีสอง จะตอ้งรู้สึกดี มีความสุขในขณะสร้างความสมัพนัธ์เครือข่าย และประการสุดทา้ย 

ตอ้งมีความไวว้างใจกนัในระดบัหน่ึง สร้างความสบายใจทั้งสองฝ่าย ค่อยพฒันาไปสู่

การสร้างประโยชน์ภายหลงัต่อไป การคบหาสมาคมสร้างเครือข่าย ตอ้งใหเ้กียรติ        

ใหค้วามนบัถือซ่ึงกนัและกนั นอกจากคนท่ีสนใจเร่ืองเดียวกนั ควรจะคบหาสมาคมกบั

ศาสตร์อ่ืน ๆ ดว้ย เพ่ือความหลากหลายในเครือข่ายธุรกิจ  

 การสร้างเครือข่ายธุรกิจใหป้ระสบความสาํเร็จนั้น ตอ้งอาศยัพฤติกรรมการไปมา

หาสู่ ติดต่อสัมพนัธ์กนัทางสงัคมใหม้ากข้ึน การปรึกษาหารือกนั การช่วยเหลือแบ่งปัน

แนวคิด ความรู้ซ่ึงกนัและกนั (Robinson & Pearce, 1988, p. 43) ขณะท่ี สุรศกัด์ิ นานานุกลู 

(2555) ไดก้ล่าวถึง การสร้างเครือข่ายธุรกิจวา่ “Business to Business Networking”      

การสร้างเครือข่ายทางธุรกิจ หมายถึง วธีิการร่วมมือระหวา่งธุรกิจหลาย ๆ แห่งในรูปแบบ

ต่าง ๆ ตลอดจนวธีิการสร้างความสมัพนัธ์ และการทาํธุรกิจร่วมกนั ในรูปแบบต่าง ๆ 

เพ่ือใหธุ้รกิจในเครือข่ายนั้น สามารถทาํงานท่ีแต่ละคน ไม่สามารถทาํตามลาํพงัได ้     

โดยท่ีเครือข่ายธุรกิจ ร่วมมือกนัในการทาํกิจกรรม เสมือนเป็นธุรกิจขนาดใหญ่ เพ่ือสร้าง
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ประโยชน์ร่วมกนั จึงมีความสามารถสูงกวา่ ประสิทธิภาพสูงกวา่ ความคล่องตวัสูงกวา่ 

และความคิดริเร่ิมดีกวา่ท่ีธุรกิจแต่ละแห่งจะทาํตามลาํพงั เครือข่ายธุรกิจจะทาํใหธุ้รกิจ

ขนาดกลางและขนาดยอ่ม สามารถอยูร่อด และมีขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัได ้  

การสร้างเครือข่ายทางธุรกิจเป็น “เทคโนโลย”ี ทางการจดัองคก์าร เพ่ือใหว้สิาหกิจขนาด

เลก็หลาย ๆ แห่ง รวมตวัเพ่ือใหไ้ดป้ระโยชน์เท่ากบัวสิาหกิจขนาดใหญ่ในดา้นท่ีรวมตวักนั 

ในขณะท่ียงัคงรักษาจุดเด่นของธุรกิจขนาดเลก็ไว ้ในดา้นท่ีไดร้วมตวักนัดว้ย การจดัองคก์าร

เช่นน้ี จะตอ้งออกแบบใหเ้หมาะกบัสภาพในทอ้งท่ี คือ สภาพของภาคอุตสาหกรรม (economic 

sectors) สภาพของนกัธุรกิจ (entrepreneurs) และวฒันธรรมของกลุ่ม (business cultures)  

 

ลกัษณะเครือข่ายธุรกจิ 

 นกัการศึกษาทางดา้นเครือข่ายธุรกิจอยา่ง Colemane (1988, p. 95) และ Podolny 

and Baron (1997, p. 673) ไดส้รุปรูปแบบของเครือข่ายธุรกิจ ออกเป็น 4 ลกัษณะ ดงัน้ี  

ประการท่ี 1 เครือข่ายธุรกิจ ไม่คาํนึงถึงวฒิุการศึกษา หรือวยัวฒิุ การเป็นนกัธุรกิจ 

จะตอ้งมีบุคลิกลกัษณะ ชอบพบปะและคบหาผูค้น เพราะการคบคนดว้ยความจริงใจ      

แมจ้ะไม่ไดท้าํธุรกิจร่วมกนั แต่จะเป็นประโยชนม์หาศาลในบางโอกาสเช่นกนั  

ประการท่ี 2 เครือข่ายธุรกิจ ไม่ตอ้งใชทุ้นสูง เพียงทาํความรู้จกัอยา่งถูกกาลเวลา 

สถานท่ี ท่ีเหมาะสม  

ประการท่ี 3 การสร้างเครือข่าย ไม่ตอ้งใชเ้วลานานมาก เลือกท่ีจะใชเ้วลาสั้น ๆ 

สร้างความประทบัใจและส่งส่ิงท่ีเป็นประโยชน์ซ่ึงกนัและกนั และ  

ประการสุดทา้ย การสร้างเครือข่าย ไม่ตอ้งมีเคร่ืองมือเคร่ืองจกัรท่ีมีราคาแพง 

อาจแค่เป็นนามบตัร หรือ ยคุน้ีเป็นส่ือท่ีออนไลน์ ทางสงัคมออนไลน์ กส็ามารถสร้าง

สมัพนัธภาพท่ีดีไดเ้ช่นกนั  

เครือข่ายธุรกิจ เป็นไดท้ั้งระดบับุคคล ระดบัองคก์าร และระดบัสงัคม ทุกคร้ังท่ี

ตอ้งการสร้างเครือข่าย ใหถ้ามวา่ จะสร้างประโยชน์อะไรใหผู้อ่ื้น ทั้งบุคคล และองคก์าร 

ท่ีเราจะตอ้งสร้างเครือข่ายดว้ย ดว้ยหลกัการ Give and Take ใหก่้อนแลว้ค่อยรับ ตอ้งมี

การสาํรวจความสามารถหลกัของตวัเองท่ีสามารถนาํไปแบ่งปันในเครือข่ายท่ีจะสร้าง



 52 

 

ต่อไป การเพิ่มมูลค่าในเครือข่ายธุรกิจอสงัหาริมทรัพยน์ั้น เป็นเร่ืองสาํคญัท่ีใหผ้ลตอบแทน

กลบัมามหาศาล และเป็นการเพ่ิมขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัขององคก์ารดว้ย  

 

แนวทางการสร้างเครือข่ายธุรกจิ 

บุญชนิต วงิวอน (2558) ไดแ้นะนาํวิธีสร้างเครือข่ายซ่ึงเป็นส่ิงสาํคญัท่ีจะตอ้งทาํ

ต่อเน่ือง อยา่งนอ้ยจะเป็นการแบ่งปันขอ้มูลกนั ยิง่โลกปัจจุบนั แข่งขนักนัดว้ยขอ้มูล  

ใครทราบขอ้มูลมากกวา่ คนนั้นชนะ  ดงันั้น เครือข่ายจึงจาํเป็นตอ้งสร้างโดยมีขอ้ควร

คาํนึง ดงัน้ี  

1. การสร้างเครือข่ายตอ้งมีทั้งการใหแ้ละการรับ สมดุลกนั เนน้ดา้นใดดา้นหน่ึง

อาจทาํใหเ้ครือข่ายไปไม่ตลอดรอดฝ่ัง  

2. มุ่งแบ่งปันความรู้ มิใช่คิดวา่จะเป็นการช่วยเหลือกนัแต่เพียงอยา่งเดียว  

3. ความไวเ้น้ือเช่ือใจ เป็นรากฐานสาํคญัของการสร้างเครือข่าย จึงตอ้งค่อยทาํ

สะสมใหต่้อเน่ือง  

4. การประชาสมัพนัธ์ตวัเอง เป็นการสร้างเครือข่ายท่ีดี  

5. ควรเลือกสร้างเครือข่ายกบับุคคลท่ีเหมาะสม เท่านั้น  

6. ใหเ้ร่ิมสร้างเครือข่ายในสายงานท่ีถนดัก่อนแลว้ค่อยขยายไปยงัสายงานอ่ืน 

ซ่ึงเป็นการสอดคลอ้งกบั Boissevain (1978, p. 392) ท่ีกล่าววา่ แมว้า่การสร้าง

เครือข่ายส่ิงสุดทา้ยท่ีตอ้งดาํเนินการใหค้นมีอาํนาจรู้จกั จะตอ้งเร่ิมจากวงในใกลชิ้ดก่อน 

ค่อยขยายวงออกไปภายนอกใหก้วา้งข้ึน เช่น เร่ิมจากคนในครอบครัว กลุ่มเพ่ือน ลูกคา้ 

ผูจ้าํหน่าย หรือคนท่ีตอ้งการติดต่อคา้ขาย คนท่ีอาจเป็นลูกคา้ในอนาคต คนท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้ง 

ตลอดจนคนท่ีเช่ียวชาญในสาขานั้นก็ได ้  

Barnes (1969, p. 51) ไดแ้นะนาํการสร้างเครือข่ายธุรกิจใหป้ระสบความสาํเร็จ

ดงัน้ี คือ ใหรู้้จกัออกไปหาคนอ่ืน มีความอ่อนนอ้มถ่อมตน ทาํตวัสบาย ๆ ง่าย ๆ ในการ-

คบหาสมาคม พยายามช่วยเหลือคนท่ีอยูร่อบขา้งใหป้ระสบความสาํเร็จและช่วยเหลือ

แบ่งปันขอ้มูล สอดคลอ้งกบั Bosworth (2009) ท่ีระบุวา่ ในการสร้างเครือข่ายธุรกิจท่ี

เร่ิมตน้ดว้ยความสมัพนัธ์ท่ีดี จะตอ้งรู้คู่สนทนาท่ีเราจะติดต่อวา่ ชอบเร่ืองอะไร หลีกเล่ียง

ความขดัแยง้ เรียนรู้ท่ีจะเร่ิมสนทนาใหม่เสมอ และยิม้แยม้แจ่มใสทกัทายใหค้วามสาํคญั
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กบัคนอ่ืนเสมอ ขณะท่ีพนัธมิตรธุรกิจเป็นสายสมัพนัธ์ประเภทหน่ึงของการดาํเนินธุรกิจ

ท่ียดึมัน่ในการดาํเนินการท่ีช่ือสตัย ์โปร่งใส ไวว้างใจ และแบ่งปันผลประโยชน์ รวมถึง

พร้อมรับความเส่ียง ความสมัพนัธ์แบบน้ี จะช่วยเสริมสร้างขีดความสามารถขององคก์าร

มากกวา่การดาํเนินธุรกิจโดยลาํพงั (Gelderman, 2000, pp. 9-12)  

 

รูปแบบการสร้างเครือข่ายธุรกจิ 

 

เครือข่ายธุรกจิ (business networks)  

การสร้างเครือข่ายธุรกิจท่ีเป็นธุรกิจดว้ยกนั เป็นวธีิการสร้างความร่วมมือของ

ผูป้ระกอบการ โดยเฉพาะรายเลก็ เพ่ือสร้างความสมัพนัธ์ในรูปแบบต่าง ๆ ตามความ-

เหมาะสม โดยท่ีมีกิจกรรมร่วมกนั ทาํประโยชน์ใหแ้ต่ละองคก์าร จะไดมี้ความสามารถ 

ท่ีสูงกวา่ ประสิทธิภาพท่ีมากกวา่ ความคล่องตวัเพ่ิมข้ึน และความคิดริเร่ิมมากข้ึนกวา่ 

(Boissevain, 1978, p. 392)  

เครือข่ายธุรกิจในมุมของ สุรศกัด์ิ นานานุกลู (2555) ช่วยเพ่ิมขีดความสามารถ

เชิงการแข่งขนัขององคก์ารใหอ้ยูร่อดและเติบโตต่อไป ซ่ึงรูปแบบเครือข่ายธุรกิจอาจมี

ดงัน้ี คือ  

1. การสร้างเครือข่ายธุรกิจดว้ยการใหมี้การจดัหาวตัถุดิบและช้ินส่วนในการผลิต

ร่วมกนั  

2. ความร่วมมือในการติดต่อหาแหล่งวตัถุดิบท่ีดีมีคุณภาพ และราคาประหยดั

ดว้ยกนั  

3. ดา้นความร่วมมือในการสร้างนวตักรรมการออกแบบการวจิยั และการพฒันา

สินคา้ดว้ยกนั 

4. การบริหารทรัพยากรมนุษยด์ว้ยกนั  

5. สร้างเครือข่ายการใชเ้ทคโนโลยข่ีาวสารท่ีทนัสมยัระดบัโลก เช่น เทคโนโลย-ี

การอบแหง้ หรือเทคโนโลยกีารหีบห่อดว้ยกนั  

6. การสร้างเครือข่ายการบริหารร่วมกนั เช่น ระบบ ISO 9000, HACCP และ  

การประหยดัพลงังาน  
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7. การสร้างเครือข่ายการวางระบบงานดา้นเทคโนโลยทีางการบริหาร  

8. การสร้างเครือข่ายการเตรียมบุคลากร และการฝึกอบรมใหมี้ทกัษะทางการบริหาร

และการใชเ้ทคโนโลยท่ีีเหมาะสมร่วมกนั  

9. การสร้างเครือข่ายขอ้มูลทางการตลาด คลงัสินคา้ และการกระจายสินคา้ร่วมกนั  

10. การสร้างเครือข่ายการตลาดท่ีทนัสมยัเพ่ือการแข่งขนั  

11. การสร้างเครือข่ายเพ่ือการส่งออก  

12. การสร้างเครือข่ายการบริการหลงัการขายและการเกบ็เงิน 

ยดุา รักไทย และสุภาวดี วทิยะประพนัธ์ (2554) กล่าวถึง รูปแบบความร่วมมือ 

เครือข่ายธุรกิจท่ีพิจารณาจากสองปัจจยั คือ ทุนท่ีลงไป และผลประโยชนท่ี์ไดก้ลบัมา 

แบ่งออกเป็น 4 รูปแบบ คือ  

1. การรวมการเฉพาะกิจ (AD HOC pool) เครือข่ายธุรกิจในการรวมกนัเฉพาะกิจ 

จะร่วมกนัในการลงทุน ดว้ยเวลาสั้นท่ีสุด ดว้ย ทุน คน เทคโนโลยเีพ่ือใชใ้นการขบัเคล่ือน

ธุรกิจนอ้ยท่ีสุด จะแบ่งผลประโยชน์เม่ือจบโครงการ  

2. ความร่วมมือ (consortium) เครือข่ายธุรกิจท่ีร่วมมือกนัรูปแบบน้ี มีความ-

ร่วมมือกนัมากข้ึน มีการทาํสญัญา หรือขอ้ตกลงวา่แต่ละฝ่ายดาํเนินการเร่ืองใด แค่ไหน 

และเตม็ใจในการเพ่ิมทรัพยากรเม่ือไดด้าํเนินการ การเกบ็เก่ียวผลประโยชน์เช่นเดียวกบั 

AD HOC Pool แต่จะขยายระยะเวลานานข้ึน พร้อมรับการเปล่ียนแปลงของสภาพแวดลอ้ม

ท่ีเกิดข้ึนอยา่งรวดเร็ว ลกัษณะของเครือข่ายธุรกิจรูปแบบน้ี คือ การวจิยั และพฒันาการผลิต 

และการทาํตลาดร่วมกนั เป็นตน้ 

3. โครงการร่วมทุน (project-based joint ventures) การร่วมมือของเครือข่าย

ธุรกิจรูปแบบน้ี ใชท้รัพยากรนอ้ยในการลงทุนท่ีจาํกดั บริษทัแม่จะไม่มีการเพ่ิมทุน และ

จะรับผลตอบแทนเป็นปันผล ค่าธรรมเนียม และค่าสมัปทาน (royalties)  

4. การร่วมลงทุนอยา่งเตม็ท่ี (full-blown joint ventures) การร่วมกนัของเครือข่าย

ธุรกิจประเภทน้ี อาจจดัตั้งทุนข้ึนมาใหม่ หรือแค่ปรับโครงสร้างขององคก์าร หรือรูปแบบ

การดาํเนินการใหม่ โดยฝ่ายหน่ึงอาจใชอ้งคก์ารของตนเป็นทุน อีกฝ่ายใชเ้ทคโนโลย ี

ความรู้ความสามารถในการจดัการมาร่วมทุน เป็นการร่วมทุนในระยะยาว ทุกฝ่าย 

จะสนบัสนุนทั้งทุนและทรัพยากรอยา่งต่อเน่ือง  
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เครือข่ายทีไ่ม่ใช่ธุรกจิ (non-business networks)  

การสร้างเครือข่ายธุรกิจ สามารถทาํไดห้ลากหลายรูปแบบ ธุรกิจพฒันาอสังหา-

ริมทรัพย ์เป็นธุรกิจท่ีใชศ้าสตร์หลายสาขา และผูเ้ช่ียวชาญ ตลอดจนผูส่้งมอบวตัถุดิบ

จาํนวนมาก ผูป้ระกอบการจะตอ้งคาํนึงถึงการสร้างเครือข่ายธุรกิจเพ่ือสร้างขีดความสามารถ

เชิงการแข่งขนัใหเ้พ่ิมมากข้ึน  

Burdett (1991, pp. 8-9) ไดศึ้กษาถึงวธีิการสร้างเครือข่ายธุรกิจ (how to build a 

business network) โดยช้ีใหเ้ห็นวา่ การสร้างเครือข่ายการติดต่อทางธุรกิจ สามารถช่วย

ใหป้ระสบความสาํเร็จดา้นการบริหารจดัการได ้โดยมุ่งเนน้ไปท่ีในองคก์ารอ่ืน ๆ ท่ีมี

ลกัษณะคลา้ย ๆ กนัในการดาํเนินธุรกิจ หรือหน่วยงานท่ีใหก้ารสนบัสนุนในการดาํเนิน

ธุรกิจใหคุ้ณใหโ้ทษกบัธุรกิจได ้ตลอดจนความสัมพนัธ์ท่ีไม่เป็นทางการกบัลูกคา้และ

การพบปะกบัผูมี้ช่ือเสียงโดดเด่นในวงการนั้น และไดแ้นะนาํเก่ียวกบัวธีิการกาํหนดและ

การเขา้ถึงผูติ้ดต่อท่ีอาจเป็นไปไดร้วมทั้งเพ่ือนองคก์ารทางสงัคมและผา่นการนาํเสนอ

ส่วนบุคคล  

สรุปไดว้า่ การสร้างเครือข่ายท่ีมีประสิทธิภาพ อาจไม่ไดรั้บประกนัความสาํเร็จ 

แต่สามารถช่วยไดใ้นการบริหารจดัการองคก์าร และส่วนท่ีเป็นเครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ 

จาํเป็นตอ้งคาํนึงถึงเช่นกนั  

 

ประโยชน์ของเครือข่ายธุรกจิ    

การสร้างเครือข่ายทางธุรกิจสามารถถือไดว้า่ เป็นรูปแบบหน่ึงของศิลปะท่ีตอ้ง

ใชเ้วลา เพ่ือจะมีความเช่ียวชาญ อยา่งไรกต็าม มีเหตุผลหลายประการท่ีควรจะมุ่งมัน่

สร้างเครือข่ายธุรกิจ  

สุรศกัด์ิ นานานุกลู (2555) ไดส้รุปถึงประโยชน์ของการมีเครือข่ายธุรกิจ ดงัน้ี 

เครือข่ายธุรกิจสามารถลดตน้ทุน (cost reduction) และแบ่งเบาภาระค่าใชจ่้าย (share 

costs) ทางการบริหารร่วมกนั  

ทาํใหอ้งคก์ารเขา้ถึงเทคโนโลยท่ีีมีราคาแพงโดยลงทุนร่วมกนัและแบ่งหนา้ท่ีกนั 

(division of competency) ร่วมกนัผลิตสินคา้ท่ีมีความซบัซอ้นสูง ตามความชาํนาญพิเศษ 

เจาะตลาดท่ีต่างคนต่างถนดั และเร่ิมตามความคิดสร้างสรรค ์ร่วมเจรจาต่อรอง เพ่ือใหไ้ด้
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ขอ้ตกลงและเง่ือนไขท่ีดีกวา่ ร่วมกนัผลิตสินคา้เพ่ือส่งมอบรายใหญ่ และตลาดท่ีมีขนาดใหญ่ 

เรียนรู้เทคนิคการผลิต และการบริหารจากกนัและกนั ร่วมกนั เพ่ือส่วนแบ่งการตลาด

และผลกาํไร  

บุญชนิต วงิวอน (2558) และสุรศกัด์ิ นานานุกลู (2555) เห็นตรงกนัวา่ เครือข่าย

ธุรกิจมีประโยชน์ของการร่วมมือกนัท่ีหลากหลาย และอาจแบ่งเป็นประโยชน์ในการเพ่ิม

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัได ้3 รูปแบบ ดงัน้ี  

1. การประหยดัจากขอบเขต (economies of scope) หมายถึง ธุรกิจในเครือข่ายได้

ร่วมกนัสร้างห่วงโซ่คุณค่าในการสร้างความสามารถผลิตสินคา้ใหม่ไดห้ลากหลายข้ึน 

ยกตวัอยา่งธุรกิจผลิตเส้ือผา้ในเดนมาร์ค จดัเป็นเครือข่ายธุรกิจท่ีใชค้วามชาํนาญของ   

แต่ละองคก์าร ในการผลิตเส้ือสูท เส้ือเช้ิต ผา้ถกัทอ และอุปกรณ์ท่ีมีราคาสูง หรือผลิต

เคร่ืองแบบใหอ้งคก์ารขนาดใหญ่ และส่งออกต่างประเทศ  

2. การประหยดัต่อขนาด (economies of scale) เป็นการแบ่งแยกหนา้ท่ีของธุรกิจ

ในเครือข่ายท่ีจดัตั้งกนัข้ึนมา ใหผ้ลิตสินคา้ท่ีองคก์ารชาํนาญ ใหไ้ดป้ริมาณสูงเม่ือเทียบ

กบัปัจจยัการผลิต แลว้นาํไปรวมกนัเช่นท่ีประเทศอาเจนตินา ร่วมกนัผลิตเคร่ืองจกัรกล

การเกษตร สาํหรับใชใ้นพ้ืนท่ีท่ียากลาํบาก ตอ้งมีการออกแบบวศิวกรรมแบบพิเศษ          

ทาํใหมี้การลดตน้ทุน และสามารถส่งออกไปประเทศใกลเ้คียง เช่น บราซิลไดด้ว้ย 

3. การประหยดัดา้นการจดัการ (economies of managements) หมายถึง การร่วมกนั 

จ่ายตน้ทุนทางการบริหาร เช่น การจดัซ้ือจดัจา้ง ระบบการเงิน ระบบการบริหาร และ

ระบบการตลาดร่วมกนั เช่น ธุรกิจเส้ือผา้แห่งหน่ึงในอิตาลี มีสมาชิก 600 คน ในพ้ืนท่ี

การเกษตรท่ีห่างไกล แต่สามารถจา้งบริษทัวจิยัระดบัโลก เพ่ือติดตามวงการแฟชัน่โลก 

ร่วมกนัเจรจาซ้ือผา้ และเคร่ืองจกัรทนัสมยัได ้ 

 การสร้างเครือข่ายธุรกิจจะสร้างความเปล่ียนแปลง ทาํใหธุ้รกิจกา้วไปสู่การบริหาร

ท่ีทนัสมยัได ้แมเ้ป็นองคก์ารขนาดเลก็ จากการเป็นธุรกิจลอกเลียนแบบ กา้วสู่ธุรกิจท่ีมี

ความชาํนาญพิเศษและมีความคิดริเร่ิมได ้(สุรศกัด์ิ นานานุกลู, 2555) จากการเป็นธุรกิจ 

ท่ีมีค่าจา้งแรงงานตํ่าไปสู่ธุรกิจท่ีมีประสิทธิภาพสูงและคุณภาพสูง จากการเป็นธุรกิจ     

ท่ีเนน้เฉพาะการผลิตไปสู่ธุรกิจท่ีเนน้การบริการ จากการเป็นธุรกิจครอบครัวไปสู่ธุรกิจ

ท่ีบริหารแบบมืออาชีพ จากการเป็นธุรกิจท่ีห่วงแต่การรักษาความลบัขององคก์ารกา้วสู่



 57 

 

การเขา้ถึงขอ้มูลข่าวสารอยา่งกวา้งขวาง และสุดทา้ยจากธุรกิจท่ีโดดเด่ียวไปสู่การร่วม

เครือข่ายเชิงกลยทุธ์ (strategic business alliances)  

 ทฤษฎี ผลตอบแทน และตน้ทุน (cost and benefit theory) ใชป้ระเมินค่าตน้ทุน

และผลประโยชน์ท่ีมีร่วมกนั โดยอาศยัแนวคิดทางเศรษฐศาสตร์ หากผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ

มากกว่าตน้ทุนก็จะถือว่าคุม้ค่า แต่ถา้หากตน้ทุนมากกว่าผลประโยชน์ท่ีไดรั้บถือว่า 

ไม่คุม้ค่า ซ่ึง Rhee, Park, and Lee (2014, p. 65) เสนอขอ้คน้ พบวา่ พนัธมิตรเครือข่าย

ทางการคา้เป็นการรวมเขา้กนั เพ่ือแสวงหาผลประโยชน์ร่วมกนั  

 Jin and Jung (2016) ศึกษาเร่ือง Toward a deeper understanding of the roles of 

personal and business networks and market knowledge in SMEs’ international 

performance โดยมีการคน้ พบวา่ เครือข่ายส่วนตวั และเครือข่ายธุรกิจมีผลต่อการเพ่ิมข้ึน

ของความรู้ในตลาดนานาชาติ และช่วยให้ผลการดาํเนินงานระดบันานาชาติของ

ผูป้ระกอบการ SMEs สูงข้ึน ขณะท่ี Burnes (1998) ศึกษาถึงความสมัพนัธ์กบัผูส่้งมอบ      

มีการพฒันาความสมัพนัธ์กนัอยา่งใกลชิ้ดและในระยะยาวร่วมกนัแบบพนัธมิตร โดยมี

วตัถุประสงคเ์พ่ือใหไ้ดม้าซ่ึงผลประโยชน์ทางการคา้อยา่งดี สรุปรูปแบบความสมัพนัธ์

ในโซ่อุปทาน โดยมุมมองเชิงสมัพนัธ์ของบริษทั 

 

ความเส่ียงของเครือข่ายธุรกจิ 

 ถึงแมเ้ครือข่ายธุรกิจท่ีเป็นเครือข่ายท่ีเป็นธุรกิจดว้ยกนัจะมีประโยชน์และช่วยให้

การดาํเนินธุรกิจขนาดเลก็และขนาดกลาง เร็วข้ึน ดีข้ึน แต่ในขณะเดียวกนั กลบัพบเห็น

การร่วมทุนหรือการลงทุนดว้ยกนัเกิดปัญหา ทั้งน้ี เน่ืองจากขาดความจริงใจต่อกนั      

ขาดองคค์วามรู้ในการร่วมมือกนั มีขอ้ตกลงท่ีไม่ชดัเจน ไม่ตรงไปตรงมา เกิดความคลุมเครือ 

ทาํใหเ้กิดความเขา้ใจผดิ ปฏิบติัผดิไปจากเจตนารมณ์ ยอ่มทาํใหเ้ครือข่ายธุรกิจ ไม่เกิด

ประโยชน์ตามท่ีมุ่งหวงั (ดูตาราง 3) 

 

 

 

 



 58 

 

ตาราง 3  

สังเคราะห์องค์ประกอบตัวแปรแฝงของเครือข่ายธุรกิจ 
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Business Networks        

Non-business Network -  - -    

 

จากการทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎี และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง เก่ียวกบั

ประเดน็เร่ือง เครือข่าย (networks) ท่ีส่งผลกระทบต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม มีปัจจยัทั้งเร่ืองเครือข่าย

ธุรกิจ (business networks) ความสมัพนัธ์ธุรกิจเดียวกนั ทั้งแนวตั้งและแนวนอนท่ีมีมา

โดยไม่มีการลงทุนร่วมกนั และการเป็นหุน้ส่วนท่ีมีส่วนไดเ้สียร่วมกนั และรวมถึงเครือข่าย

ท่ีไม่ใช่ธุรกิจ (non-business network) เครือข่ายความสมัพนัธ์ท่ีมีผลต่อการดาํเนินธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์แต่ไม่ใช่ธุรกิจ เช่น องคก์ารภาครัฐบาลท่ีจะตอ้งมีส่วนในการออก

ใบอนุญาต หรืออาํนวยความสะดวกในการดาํเนินธุรกิจ การจะทาํใหอ้งคก์ารเขม้แขง็ ธุรกิจ

พฒันาอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีการดาํเนินการติดต่อกบัหลากหลายสาขา จะตอ้งมีเครือข่ายท่ีดี 

ซ่ึงจะส่งผลต่อผลการดาํเนินงานต่อไป และไดอ้ธิบายตวัแบบสมการจาํลองการวดัเครือข่าย

ธุรกิจ ดงัแสดงในภาพ 3  
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ภาพ 3  ตวัแบบจาํลองการวดัแนวคิดเครือข่ายธุรกิจ   

 

ขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั  

 

ความหมายของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั  

 ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (competitiveness) สามารถใหค้าํจาํกดัความได้

หลากหลายทาง IMD (2004) ระบุวา่ แนวคิดน้ีเป็นผลมาจากประวติัศาสตร์อนัยาวนาน

แนวคิดของนกัเศรษฐศาสตร์ยคุคลาสสิค และแนวคิดนกัเศรษฐศาสตร์สมยัใหม่ เช่น 

Adam Smith, David Ricardo, Max Weber, Joseph Schumpeter และ Nicholas 

Negroponte 

 ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (competitiveness) เป็นหวัขอ้ไดรั้บความสนใจ

จากทั้งนกัวิชาการและผูท่ี้นาํไปใชง้านจริง เช่น ฝ่ายบริหาร ฝ่ายจดัการ ซ่ึงตอ้งคาํนึงถึง

สภาพแวดลอ้มในการแข่งขนัท่ีมีผลกระทบต่อการศึกษาและการตดัสินใจของทั้งสองกลุ่ม 

(Orozco et al., 2011, p. 91) และนกัวจิยัท่ีพยายามจะทาํความเขา้ใจกบัปรากฏการณ์น้ี

มากข้ึน ดงันั้น การศึกษาความสามารถเชิงการแข่งขนัควรใชว้ธีิการท่ีใหผ้ลประโยชน์แก่

ทั้งผูป้ฏิบติังานและนกัวจิยั ตามท่ีระบุไวโ้ดย Flanagan, Jewell, Ericsson, and Henricsson 

(2005a) เป็นส่ิงสาํคญัสาํหรับประเทศในการเพ่ิมความรู้และความเขา้ใจในการแข่งขนั

ของอุตสาหกรรม จึงมีนกัวชิาการไดใ้หค้วามหมายไวห้ลากหลาย แมจ้ะไม่ไดเ้ห็นพอ้ง

ตอ้งกนัอยา่งเป็นเอกฉนัทก์ต็าม  

Business 

Network 

Business Networks 

Non-business Network 
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 Li (2011) แนะนาํวา่ก่อนทาํความเขา้ใจความหมายของคาํวา่ ขีดความสามารถ 

เชิงการแข่งขนั (competitiveness) จะตอ้งเขา้ใจคาํวา่ การแข่งขนั (competition) ก่อนวา่ คือ 

อะไร เพราะขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั เป็นเร่ืองเดียวกนักบัการแข่งขนั มีนกัวชิาการ 

นกัวจิยัจาํนวนมาก พยายามใหค้วามหมายของคาํวา่ ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัให้

ครอบคลุม แต่ทวา่กย็ากท่ีจะระบุลงไปไดอ้ยา่งชดัเจน (Belkacem, 2002; Henricsson, 

Ericsson, Flanagan, & Jewell, 2004, p. 335; Scott & Lodge, 1985; Turner, 1991)  

ความหมายของคาํวา่ การแข่งขนั (competition) ท่ีไดรั้บการยอมรับอยา่งกวา้งขวาง 

คือ นิยามของ Li (2011) ท่ีกล่าววา่ เป็นการแข่งขนักนัระหวา่งบุคคล และเกิดข้ึนเม่ือไร 

กต็ามท่ีคู่กรณีทั้งสองหรือมากกวา่พยายามหาส่ิงท่ีมีอยูอ่ยา่งจาํกดัเหมือนกนั  และ             

มีองคป์ระกอบการแข่งขนั ทั้งหมด 4 มิติ ดงัน้ี (Li, 2011, p. 518) 

มิติท่ี 1 คือ ผูแ้ข่งขนั (competitors) หมายถึง ใครกไ็ดท่ี้สามารถเป็นคู่แข่ง ทั้งคู่แข่ง

ท่ีมีอยูแ่ละผูท่ี้มีศกัยภาพพร้อมท่ีจะแข่งขนัจะรวมในมิติน้ี  

มิติท่ี 2 วตัถุประสงคก์ารแข่งขนั (competing objects) เป็นการระบุวตัถุประสงค์

ท่ีจาํเพาะเจาะจง ซ่ึงรวมถึงส่ิงต่างดงัน้ี เช่น การทาํกาํไร ส่วนแบ่งการตลาด การหาแหล่ง

วตัถุดิบ แนวคิดและนวตักรรม เครือข่ายการใหบ้ริการ ตลอดจนความพึงพอใจของลูกคา้  

มิติท่ี 3 ความสามารถในการแข่งขนั (competitive capability) เป็นความสนใจ

เฉพาะบุคคลท่ีจะกาํหนดลกัษณะและความสามารถระหวา่งกระบวนการแข่งขนั ดว้ย

คุณภาพหรือความสามารถท่ีเหนือกวา่ ยอ่มนาํมาซ่ึงโอกาสและความสาํเร็จท่ีมากกวา่  

มิติสุดทา้ย คือ ผลการแข่งขนั (competed results) ผลการแข่งขนั จะเป็นการจดัสรร

ใหบ้รรลุเป้าหมายของแต่ละองคก์ารท่ีแข่งขนัอยา่งสมเหตุสมผล ถา้ผลลพัธ์ยงัไม่สร้าง

ความพึงพอใจร่วมกนั การแข่งขนัจะยงัคงดาํเนินต่อไป  

 Li (2011) สรุปวา่ บนพ้ืนฐานขององคป์ระกอบการแข่งขนัทั้ง 4 มิติดงักล่าว             

ผูแ้ข่งขนัแต่ละคนจะมองหาส่ิงท่ีสนบัสนุนความสามารถในการแข่งขนัของตวัเอง โดย

การกาํหนดความสามารถท่ีเฉพาะ หรือสร้างความแตกต่างของสินคา้และบริการในการ-

ท่ีประสบความสาํเร็จตามเป้าหมายท่ีปรารถนาจริง ผลการแข่งขนัจะตอ้งเป็นแนวทาง

ไปสู่จุดสมดุลระหวา่งผูเ้ขา้แข่งขนั ผา่นการแข่งขนัซํ้ า ๆ ระหวา่งกระบวนการท่ีการแข่งขนั

เกิดข้ึนซํ้ า ๆ จะเป็นช่วงท่ีผูแ้ข่งขนัจะตอ้งพฒันาขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั   
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ทฤษฎแีละความเป็นมาของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั 

การศึกษาเร่ือง ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (competitiveness) พิสูจน์แลว้วา่ 

เป็นท่ีนิยมในการนาํไปใชอ้ยา่งกวา้งขวางของนกัทฤษฎีทางดา้นเศรษฐศาสตร์ การจดัการ 

ผูจ้ดัการ และผูอ้าํนวยการ ในแต่ละปี ซ่ึง Feurer and Chaharbaghi (1994, p. 49) ให้

ความเห็นวา่ เป็นท่ีเช่ือกนัวา่การกาํหนดส่ิงแวดลอ้มทางการแข่งขนัขององคก์ารเป็นตวัช่วย

ในการพฒันากลยทุธ์การจดัการขององคก์าร  

การศึกษาเร่ือง ขีดความสามารถในปัจจุบนัของ Nelson (1992, p. 127) ไดแ้บ่ง

ออกเป็น 3 ระดบั คือ (1) ระดบัองคก์าร (micro) (2) ระดบัอุตสาหกรรม (meso) และ          

(3) ระดบัมหภาคหรือระดบัชาติ (maccro) การกาํหนดคาํนิยามความหมายจึงแตกต่างตาม

ระดบัของการใหค้าํนิยาม ในมุมมองมหภาค (maccro) เช่น มุมมองระดบัชาติ ขีดความ-

สามารถเชิงการแข่งขนัสนบัสนุนความมัง่คัง่ของชาติ โดยการยกระดบัรายไดข้องประชากร 

ผลการดาํเนินงานการของชาติ ประกอบดว้ย ดา้นสงัคม วฒันธรรม และเศรษฐกิจ ซ่ึงเป็น            

ตวัแปรในระดบันานาชาติ  

Scott and Lodge (1985) ไดใ้หค้วามหมายระดบัชาติของขีดความสามารถเชิง 

การแข่งขนัไว ้คือ ความสามารถของชาติในการสร้างผลผลิต กระจายสินคา้และบริการ

ไปยงัเวทีคา้โลก ขณะท่ีมีรายไดเ้พิ่มข้ึน เร่ิมแรกในทศวรรษ 1990  

Porter (2003) ไดใ้หนิ้ยามของขีดความสามารถในการแข่งขนัวา่ไม่ได ้หมายถึง 

การท่ีประเทศมีค่าจา้งแรงงานท่ีตํ่ากวา่ประเทศอ่ืน หรือการท่ีสินคา้มีราคาถูกลง โดย

เปรียบเทียบอนัเน่ืองมาจากการลดค่าเงิน แทจ้ริงแลว้ ความสามารถในการแข่งขนัเกิดข้ึน

จากการเพ่ิมผลิตภาพ (productivity) ซ่ึงทาํใหป้ระเทศมีความสามารถในการแข่งขนัท่ี

สูงข้ึน ประชากรมีมาตรฐานความเป็นอยูท่ี่ดีข้ึน และทาํใหเ้กิดการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ

แบบยัง่ยนื ดงันั้น ขีดความสามารถในการแข่งขนัของประเทศมี 2 ระดบั ไดแ้ก่ (1) ระดบั

ธุรกิจ และ (2) ระดบัมหภาค สาํหรับระดบัธุรกิจ สามารถทาํไดโ้ดยใชปั้จจยัการผลิตท่ีมี

คุณภาพและมีประสิทธิภาพเพ่ือเพ่ิมมูลค่าของผลผลิตใหสู้งข้ึน (value added/value chain) 

ในขณะท่ีระดบัมหภาคตอ้งเร่ิมจากความสามารถในการแข่งขนัระดบัทอ้งถ่ินและ

ระดบัประเทศ 
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 การวเิคราะห์การแข่งขนัในอุตสาหกรรม (five force model) การวเิคราะห์ของ 

Michael E. Porter มีดงัน้ี (Porter, 1980, p. 137) 

1. อุปสรรคกีดขวางการเขา้สู่อุตสาหกรรม ไดแ้ก่ การประหยดัจากขนาด (economies 

of scale) เน่ืองจากผลิตสินคา้ท่ีเป็นมาตรฐานจาํนวนมาก ซ่ึงทาํใหต้น้ทุนของสินคา้ลด

ตํ่าลง การผกูพนัในตรายีห่อ้ (brand loyalty) เงินลงทุน (capital requirements) ถา้ตอ้ง

ลงทุนสูง กจ็ะเป็นอุปสรรคต่อรายใหม่ การเขา้ถึงช่องจดัจาํหน่าย (access to distribution) 

นโยบายของรัฐบาล ถา้รัฐบาลไม่มีนโยบายส่งเสริม หรือมีขอ้หา้มสมัปทาน ตน้ทุนหรือ

ค่าใชจ่้ายในการเปล่ียนแปลงการใชสิ้นคา้ (switching cost) ขอ้ไดเ้ปรียบตน้ทุนในดา้น

อ่ืน ๆ เช่น เป็นเจา้ของเทคโนโลยเีฉพาะ มีวตัถุดิบราคาถูก 

2. แรงผลกัดนัจากผูผ้ลิตหรือคู่แข่งท่ีมีในอุตสาหกรรม ประกอบดว้ย จาํนวนคู่

แข่งขนั ถา้คู่แข่งขนัมีจาํนวนมาก หรือมีขีดความสามารถพอ ๆ กนั จะทาํใหมี้การแข่งขนั

ท่ีรุนแรง อตัราการเติบโตของอุตสาหกรรม ถา้อุตสาหกรรมยงัคงเติบโต การแข่งขนัจะ

ไม่รุนแรงมากนกั ความแตกต่างของสินคา้ ถา้สินคา้มีความแตกต่างกนัไป การแข่งขนั       

กจ็ะนอ้ยลง ความผกูพนัในตรายีห่อ้ กาํลงัการผลิตส่วนเกิน ถา้อุตสาหกรรมมีกาํลงัผลิต

ส่วนเกิน การแข่งขนัจะรุนแรง ตน้ทุนคงท่ีของธุรกิจ และตน้ทุนในการเกบ็รักษา อุปสรรค

กีดขวางการออกจากอุตสาหกรรม เช่น ขอ้ตกลงกบัสหภาพแรงงานในการจ่ายชดเชยท่ี

สูงมาก 

3. อาํนาจต่อรองของผูข้าย (ซพัพลายเออร์) จาํนวนผูข้ายหรือวตัถุดิบท่ีมีอยู ่ถา้มี

ผูข้ายนอ้ยราย อาํนาจต่อรองของผูข้ายจะสูง ระดบัการรวมตวักนัของผูข้ายวตัถุดิบ ถา้ผูข้าย

รวมตวักนัไดอ้าํนาจการต่อรองกจ็ะสูง จาํนวนวตัถุดิบหรือแหล่งวตัถุดิบท่ีมี ถา้วตัถุดิบ 

มีนอ้ย อาํนาจต่อรองจะสูง ความแตกต่างและเหมือนกนัของวตัถุดิบ ถา้วตัถุดิบมีความ

แตกต่างกนัมาก อาํนาจต่อรองผูข้ายจะสูง 

4. อาํนาจการต่อรองของกลุ่มผูซ้ื้อหรือลูกคา้ ปริมาณการซ้ือข้ึนอยูก่บั ถา้ซ้ือมาก 

กมี็อาํนาจการต่อรองสูง ขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีลูกคา้ไดรั้บเก่ียวกบัสินคา้และผูข้าย ถา้ลูกคา้มี

ขอ้มูลมาก กต่็อรองไดม้าก ความจงรักภกัดีต่อยีห่อ้ ความยากง่ายในการรวมตวักนัของ

กลุ่มผูซ้ื้อ ถา้ลูกคา้รวมตวักนัง่ายกมี็อาํนาจต่อรองสูง ความสามารถของผูซ้ื้อท่ีจะมีการ-
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รวมกิจการ ตน้ทุนในการเปล่ียนไปใชสิ้นคา้ของคนอ่ืน หรือใชสิ้นคา้ของคู่แข่งแลว้

ลูกคา้ตอ้งมีตน้ทุนในการเปล่ียนสูง อาํนาจการต่อรองของลูกคา้กจ็ะตํ่า 

5. แรงผลกัดนัซ่ึงเกิดจากสินคา้อ่ืน ๆ ซ่ึงสามารถใชท้ดแทนไดข้ึ้นอยูก่บัระดบั

การทดแทน เป็นการทดแทนไดม้าก หรือทดแทนไดน้อ้ยแค่ไหน เช่น เคร่ืองปรับอากาศ

กบัพดัลม ตน้ทุนหรือค่าใชจ่้ายในการเปล่ียนแปลงการใชสิ้นคา้ปัจจุบนัไปสู่การใชสิ้นคา้

ทดแทน ระดบัราคาสินคา้ทดแทนและคุณสมบติัใชง้านของสินคา้ทดแทน ดงัแสดง          

ในภาพ 4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 4  ทฤษฎี Porter’s Five Force Model 

ท่ีมา. จาก Competitive Strategy: Techniques for Analysing Industries and Competitors       

(p. 137), by M. E. Porter, 1980, New York: The Free Press. 
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Porter (1990) ไดพ้ฒันาโมเดลเพชร (daimond model) ใชก้าํหนดส่ิงแวดลอ้ม

ระดบัชาติท่ีจะมีอิทธิพลต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัระดบันานาชาติ ซ่ึงการน้ี 

Porter (1990) ไดเ้ปิดเผยลกัษณะ 4 ประการ ของแต่ละประเทศท่ีจะกาํหนดบริบทของ

ส่ิงแวดลอ้ม วา่ส่งผลต่อความไดเ้ปรียบอยา่งย ัง่ยนืของประเทศนั้น ซ่ึงประกอบดว้ย เง่ือนไข

ปัจจยัภายใน (factor conditions) เง่ือนไขอุปสงค ์(demand conditions) การสนบัสนุน

จากอุตสาหกรรม และส่วนท่ีเก่ียวขอ้ง (related and supporting industries) และบริบท

ของการแข่งขนัและกลยทุธ์องคก์าร ในมุมมองของ Porter (1990) มีตวัแปรภายนอก     

ท่ีจะเป็นตวักาํหนดความไดเ้ปรียบในการแข่ง คือ รัฐบาล และโอกาสท่ีจะส่งผลต่อปัจจยั

ทั้ง 4 ประการขา้งตน้ โดยอธิบายไดต้ามรูปภาพขา้งล่างน้ี ดงัแสดงในภาพ 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 5  ตวัแบบโมเดลเพชร (Daimond Model)  

ท่ีมา. จาก 1. The Competitive Advantage of Nations (p. 56), by M. E. Porter, 1990,              

New York: The Free Press. 

       2. Clusters and the New Economics of Competition, by M. E. Porter, 1998, 

Harvard Business Review, 1, p. 77.  
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Porter (1990, 1998) ศึกษาเก่ียวกบั The Competitive Advantage of Nations เป็น

การนาํเสนอทฤษฎีใหม่หลงัจากท่ีไดท้าํการศึกษาและวจิยัในอุตสาหกรรมต่าง ๆ ท่ีโดด

เด่นทัว่โลก ทฤษฎี แบบจาํลองเพชรจากความไดเ้ปรียบของประเทศ (diamond model of 

national advantage) กล่าวถึงปัจจยัดา้นสภาวะแวดลอ้มในงาน ปัจจยัมีความสมัพนัธ์ซ่ึงกนั

และกนั ส่งผลต่อการเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขนัและดาํเนินงานขององคก์รธุรกิจ 

ปัจจยัดงักล่าว ประกอบดว้ย (Porter, 1998, pp. 77-90) 

1. Factor Endowment, Factor Condition คือ ปัจจยัในการดาํเนินงานหรือปัจจยั

ทางการผลิต ส่ิงท่ีมีความจาํเป็นตอ้งใส่เขา้ไปในกิจกรรม เพ่ือใหส้ามารถแข่งขนักบัผูอ่ื้นได ้

แบ่งกลุ่มได ้ดงัน้ี 

 1.1 Human Resources คือ ทรัพยากรมนุษยท่ี์เก่ียวขอ้งทั้งหมด 

 1.2 Physical Resources คือ ทรัพยากรทางกายภาพความอุดมสมบูรณ์

ทรัพยากรธรรมชาติ 

 1.3 Knowledge Resources คือ ทรัพยากรดา้นความรู้ เช่น ดา้นวทิยาศาสตร์ 

เทคโนโลย ีเทคนิค วทิยาการการจดัการ ดา้นการตลาดเก่ียวกบัสินคา้และบริการ แหล่ง

ความรู้ในมหาวทิยาลยั รายงานและขอ้มูลพ้ืนฐานทางการวจิยัดา้นการตลาด 

 1.4 Capital Resources คือ แหล่งเงินทุน ตน้ทุนของเงินทุนภายในประเทศนั้น 

 1.5 Infrastructure คือ โครงสร้างพ้ืนฐานท่ีมีในประเทศ เช่น ระบบขนส่ง

ระบบส่ือสาร ระบบสาธารณสุข หรือท่ีอยูอ่าศยั ฯลฯ 

2. Demand Condition คือ เง่ือนไขดา้นความตอ้งการของตลาด ลกัษณะความตอ้งการ

สินคา้และบริการของอุตสาหกรรมภายในประเทศข้ึนอยูก่บัปัจจยัดงัต่อไปน้ี 

 2.1 Home Demand Composition ลกัษณะของความตอ้งการของผูซ้ื้อในประเทศ 

พิจารณาจาก 

  2.1.1 Segment Structure of Demand โครงสร้างของสดัส่วนดา้นความ-

ตอ้งการในประเทศ ถา้มีความตอ้งการในประเทศสูงต่อสดัส่วนใด ยอ่มทาํใหมี้ขอ้

ไดเ้ปรียบใน Economy of Scale 

  2.1.2 Sophisticated and Demanding Buyers ความตอ้งการของผูซ้ื้อหรือ

คนภายในประเทศ  
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  2.1.3 Anticipatory Buyer Needs การคาดการณ์ล่วงหนา้ในความตอ้งการ

ของผูบ้ริโภค  

 2.2 Demand Size and Pattern of Growth ขนาดความตอ้งการและรูปแบบของ

การเติบโต ประกอบไปดว้ย 

  2.2.1 Size of Home Demand คือ ความตอ้งการภายในประเทศ  

  2.2.2 Number of Independent Buyers จาํนวนของผูบ้ริโภคท่ีมีความเป็น

ตวัของตวัเอง  

  2.2.3 Rate of Growth of Home Demand อตัราส่วนการเติบโตของความ-

ตอ้งการในประเทศ  

  2.2.4 Early Home Demand การรู้ความตอ้งการของผูบ้ริโภคในประเทศ  

  2.2.5 Early Saturation (การอ่ิมตวัเร็วของสินคา้) ทาํใหว้งจรชีวติ (life 

cycle) ของสินคา้นั้น ๆ สั้น ซ่ึงทาํใหเ้กิดการพฒันาอยา่งต่อเน่ือง  

 2.3 Internationalization of Domestic Demand ความเป็นสากลของความตอ้งการ

ในประเทศ เป็นส่ิงท่ีช่วยผลกัดนัใหสิ้นคา้และบริการของประเทศออกสู่ต่างประเทศได ้

  2.3.1 Mobile or Multinational Local Buyer การเดินทางและเคล่ือนยา้ย

ของผูซ้ื้อ  

  2.3.2 Influence on Foreign Needs อิทธิพลท่ีมีต่อความตอ้งการ                     

ในต่างประเทศ  

 2.4 Interplay of Demand Conditions ปัจจยัความตอ้งการท่ีเก้ือหนุนกนั การมี

ความตอ้งการท่ีหลากหลายในความตอ้งการของตลาด 

3. Related and Supporting Industries อุตสาหกรรมท่ีเก่ียวขอ้งและสนบัสนุน         

จะไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั ดงัน้ี 

 3.1 Competitive Advantage in Supplies Industries ความไดเ้ปรียบในอุตสาห-

กรรมผูผ้ลิต การท่ีประเทศมีอุตสาหกรรมท่ีประเภทผลิตวตัถุดิบป้อนใหก้บัอุตสาหกรรม

อ่ืน 
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 3.2 Competitive Advantage in Related Industries ความไดเ้ปรียบในอุตสาห-

กรรมเก่ียวขอ้ง สามารถช่วยใหอ้งคก์รติดต่อหรือช่วยสนบัสนุนในดา้นสายโซ่แห่งคุณค่า 

(value chain)  

4. Firm Strategy, Structure and Rivalry กลยทุธ์องคก์รโครงสร้างและการแข่งขนั 

กลยทุธ์องคก์ร โครงสร้างและการแข่งขนั ประกอบไปดว้ย 

 4.1 Goal (เป้าหมาย) ไดแ้ก่ เป้าหมายขององคก์ร (company goal)  

 4.2 Domestic Rivalry การแข่งขนัภายในประเทศ  

 นอกจากน้ี ยงัมีปัจจยัภายนอกท่ีมีบทบาทต่อการเกิดความไดเ้ปรียบทางการ-

แข่งขนัอีก 2 ประการ คือ  

   1) Government รัฐบาล ผลกระทบจากนโยบายของรัฐบาล และสภาพการ-

แข่งขนัในประเทศของบริษทัไดรั้บผลกระทบจากนโยบายรัฐบาลดา้นภาษี ดา้นการป้องกนั

และผกูขาด ฯลฯ 

 2) Chance เหตุสุดวสิยัหรือโอกาส การเปล่ียนแปลงและความเป็นไปไดท่ี้

อาจจะคาดการณ์ล่วงหนา้ไม่ได ้ 

ขณะท่ี มุมมองระดบัจุลภาคและระดบักลาง (Micro and Meso) นั้น กรอบแนวคิด

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั เช่น ระดบัองคก์าร หรือระดบัอุตสาหกรรม จะมีบริบท

ท่ีแตกต่าง ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัระดบัอุตสาหกรรม โดยพิจารณาจากความ-

สามารถของบริษทั หรือ อุตสาหกรรม ในการเผชิญกบัความทา้ทายจากคู่แข่งต่างประเทศ 

(IMD 2004; US Department of Energy, 2003)  

Ivancevich, Lorenzi, Skinner, and Crosby (1997) ไดใ้หค้วามหมายระดบัขีด-

ความสามารถเชิงการแข่งขนัของบริษทั หรือองคก์าร วา่ภายใตเ้ง่ือนไขตลาดท่ีเสรีและ

เป็นธรรมเป็นระดบัท่ีความสามารถของบริษทั ในการผลิตสินคา้และบริการท่ีตรงตาม

รสนิยมความตอ้งการของนานาชาติ ขณะท่ียงัคงเพ่ิมรายไดใ้หก้บัพนกังานและเจา้ของ  

กลยทุธ์ธุรกิจเพ่ือสร้างความสามารถทางการแข่งขนั (business competitive 

strategy) เป็นกลยทุธ์เพ่ือการแข่งขนั โดยสามารถจะพิจารณาและมุ่งเนน้ท่ีความสามารถ

เฉพาะขององคก์รธุรกิจนั้น ๆ จาํแนกไดเ้ป็นส่วนประกอบหลกั 2 ประการ คือ (กรกานต ์

ดวงแกว้, 2553, หนา้ 45) 
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1. ทรัพยากร (resources) คือ โรงงาน เคร่ืองจกัร ตน้ทุน อาคาร สาํนกังานต่าง ๆ 

เช่น ช่ือเสียง ภาพลกัษณ์ ความรู้ ฐานขอ้มูลของธุรกิจ ใบอนุญาตในการทาํธุรกิจรวมถึง

ทรัพยสิ์นทางปัญญาต่าง ๆ เป็นทรัพยากรท่ีจบัตอ้งไม่ได ้

2. ทกัษะในการใชท้รัพยากร (capabilities) บริษทัตอ้งมีทกัษะในการใชท้รัพยากร

อยา่งมีประสิทธิภาพดว้ย เช่น ระเบียบ กฎ วิธีการในการดาํเนินการต่าง ๆ รวมถึง

กระบวนการในการตดัสินใจในธุรกิจดว้ย 

บุญเกียรติ ชีวะตระกลูกิจ (2550, หนา้ 204-214) กล่าวถึงกลยทุธ์ระดบัหนา้ท่ีงาน 

ท่ีจะสนบัสนุนยทุธศาสตร์ ระดบัธุรกิจ และระดบัองคก์ร ดงัน้ี (1) กลยทุธ์ดา้นการตลาด 

(marketing strategy) ในกรณีท่ีองคก์ร เนน้การเจริญเติบโต กลยทุธ์ดา้นการตลาดอาจมี  

2 ลกัษณะ คือ ก) มุ่งเนน้พฒันาตลาด ข) มุ่งเนน้การพฒันาผลิตภณัฑ ์(2) กลยทุธ์ดา้นการ

ผลิต (production strategy) ยทุธศาสตร์น้ีเนน้ “Cost Leadership” (3) กลยทุธ์ดา้นการเงิน 

(financial strategy) ตอ้งสนบัสนุนทั้งระดบัธุรกิจ และระดบัองคก์ร จึงจะทาํใหอ้งคก์ร

ไดเ้ปรียบในการแข่งขนั (4) กลยทุธ์ดา้นทรัพยากรมนุษย ์(HRM Strategy) จะพิจารณา

จา้งบุคลากรท่ีเหมาะสมกบังาน (5) กลยทุธ์ดา้นการวจิยัและพฒันา (R & D Strategy) 

เพ่ือลดตน้ทุนการผลิต เพ่ือผลิตผลิตภณัฑท่ี์มีความแตกต่าง และ (6) กลยทุธ์ดา้นระบบ

สารสนเทศ องคก์รท่ีมีระบบสารสนเทศอนัทรงประสิทธิภาพ กจ็ะสร้างความไดเ้ปรียบ

ในการแข่งขนั 

การศึกษาขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัคร้ังน้ี เป็นการศึกษาสาํหรับธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์การวจิยัคร้ังน้ี จึงมุ่งไปท่ีการศึกษาระดบัองคก์าร หรือระดบั

จุลภาค (micro)  

 

ขดีความสามารถเชิงการแข่งขนัระดบับริษทั 

Krugman (1997) ช้ีใหเ้ห็นวา่ ขีดความสามารถระดบัองคก์ารเป็นการแนวคิด

เปรียบเทียบดูเร่ืองความสามารถและผลการดาํเนินงานขององคก์าร ภาคส่วนธุรกิจ หรือ

ประเทศในการส่งสินคา้และบริการเขา้สู่ตลาด ซ่ึงขีดความสามารถ ประกอบดว้ย 

หลายหลกัการ เช่น ความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนั ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั       

ดา้นราคา มุมมองและกลยทุธ์การจดัการ และรวมถึงมุมมองดา้นวฒันธรรมสงัคมและ
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ประวติัศาสตร์ความเป็นมาอยา่งยาวนาน (Man, Lau, & Chan, 2002, p. 123) ขณะท่ี 

Waheeduzzaman and Ryans (1996, p. 7) กล่าววา่ การศึกษาเร่ืองขีดความสามารถเชิง

การแข่งขนัเก่ียวขอ้งกบัหลกัการและแนวคิดในมิติท่ีหลากหลาย สอดคลอ้งกบั Flanagan, 

Lu, Shen, and Jewell (2007, p. 989) ไดท้บทวนวรรณกรรมในสาระสาํคญั และได้

นาํเสนอขีดความสามารถเชิงลึกท่ีมีคุณค่าในเร่ืองขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัระดบั

บริษทั โดยสรุป แบ่งออกเป็น 3 แนวคิดหลกั คือ (ดูตาราง 4) 

1. ความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนัและตวัแบบกลยทุธ์การแข่งขนัของ Porter 

(1980)  

2. มุมมองฐานทรัพยากร (Resource-Based View--RBV) และกลุ่มสมมรรถนะ

หลกัขององคก์าร (core competency) นกัวจิยัและนกัวชิาการกลุ่มน้ี เช่น Barney (1991, 

p. 99), Prahalad and Hamel (1990, p. 79), Wernerfelt (1984, p. 171) และ 

3. แนวทางกลยทุธ์การจดัการ (strategic management approach) เช่น Wheelen 

and Hunger (2002)  

 

ตาราง 4 

นักวิชาการนิยาม องค์ประกอบขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั  

นกัวชิาการ ส่วนประกอบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

Lu, 2006  เป็นกรอบแนวคิดท่ีทรงพลงัมากกวา่ตวัช้ีวดัเศรษฐกิจ

แบบดั้งเดิม เช่น ความสามารถทาํกาํไร ผลิตภาพ หรือ 

ส่วนแบ่งทางการตลาด 

Waheeduzzan and Ryans, 

1996  

เป็นสาเหตุ เป็นผลลพัธ์ และมีความหมาย  

Flanagan et al., 2005a เก่ียวเน่ืองกบัความสาํเร็จ และวตัถุประสงค ์
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ตาราง 4 (ต่อ) 

นกัวชิาการ ส่วนประกอบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

Buckley, Pass, and Prescott, 

1988 

เก่ียวขอ้งกบัผูแ้ข่งขนั และไม่ไดส่้งผลเฉพาะผล          

การดาํเนินงานท่ีผา่นมาเท่านั้น แต่ยงัสามารถทาํนาย

ศกัยภาพขององคก์ารในอนาคตไดด้ว้ย 

Momaya and Selby, 1998 จะตอ้งสร้างความพึงพอใจต่อความจาํเป็นของลูกคา้ 

ของส่วนบุคคล และเป็นเร่ืองของคุณภาพท่ีเหนือกวา่ 

รวมถึงนวตักรรม และมูลค่าเพ่ิมของผูถื้อหุน้  

Flanagan, Cattell, and 

Jewell, 2005b; Lu, 2006 

เป็นการพฒันาและปรับปรุงอยา่งต่อเน่ือง เพ่ือเกิดผลิต

ภาพท่ีสูง และทาํไรไดดี้กวา่  

ท่ีมา. จาก “The Effect of Environmental Regulation on Firms’ Competitive Performance: 

The Case of the Building & Construction Sector in Some EU Regions,” by T. Francesco, 

I. Fabio, & F. Marco, 2011, Journal of Environmental Management, 92(9), p. 2136. 

 

แนวทางความได้เปรียบเชิงการแข่งขนัและตัวแบบกลยทุธ์การแข่งขนัของ Porter  

Porter (1990) ระบุวา่ การเติบโตอยา่งรวดเร็วของเศรษฐกิจภายในแต่ละประเทศ 

พฤติกรรมของผูซ้ื้อท่ีซบัซอ้น และการแข่งขนัท่ีรุนแรงทั้งในประเทศและระดบันานาชาติ 

ทั้งหมดน้ีเป็นเร่ืองสาํคญัขององคก์ารในการรักษาไว ้ซ่ึงความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนั 

ทฤษฎีท่ีมีช่ือเสียงของ Porter ประกอบดว้ย  

1. The Five Competitive Force Model  

2. The Three Generic Strategies และ  

3. ห่วงโซ่คุณค่า (value chain)  

ทฤษฎีของ Porter ไดรั้บความนิยมมาหลายทศวรรษ เพราะมีคุณค่าและง่าย         

ในการนาํไปใช ้(Miller & Dess, 1993, p. 553) เป็นหลกัการทางทฤษฎีท่ีแน่น (White, 

1986, p. 217) แต่มีนกัวชิการกลุ่มหน่ึงท่ีไม่เห็นดว้ย เพราะมองวา่ในแนวทางของ Porter 

ไม่สามารถอธิบายกลไกภายในองคก์ารท่ีมีอิทธิพลต่อปัจจยัภายนอก โดยใชปั้จจยัภายใน 

(Lado, Boyd, & Wright, 1992, p. 77) สาํหรับบางบริษทั บางองคก์าร การไล่ล่าความสาํเร็จ
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ท่ีใชม้ากกวา่ กลยทุธ์พ้ืนฐาน 3 อยา่งของ Porter คือ ตน้ทุนตํ่า สร้างความแตกต่าง และ 

มุ่งเนน้การตลาดมีความเป็นไปได ้จึงเป็นท่ีมาของกลุ่มแนวคิด มุมมองฐานทรัพยากร

RBV (Hambrick, 1983, p. 687)  

RBV มีสมมติฐานวา่ ความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนั ไม่ไดข้ึ้นกบัโครงสร้างตลาด

หรืออุตสาหกรรม แต่ข้ึนอยูก่บัทรัพยากรท่ีอยูภ่ายในบริษทั (Flanagan et al., 2007, p. 989) 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งในมุมมองฐานทรัพยากร มุ่งพิจารณาถึงความเฉพาะหน่ึง

เดียวของทรัพยากรองคก์าร ขณะท่ีทรัพยากรขององคก์ารกคื็อ ความสามารถหลกัในขีด-

ความสามารถเชิงการแข่งขนั  

Wernerfelt (1984) และ Barney (1991) กล่าววา่ ความสามารถเชิงการแข่งขนัของ

องคก์ารข้ึนอยูก่บัทรัพยากรท่ีจบัตอ้งไดแ้ละจบัตอ้งไม่ได ้โดยมีคุณลกัษณะ คือ มีคุณค่า

หายาก เลียนแบบไดย้าก และไม่สามารถทดแทนกนัได ้อีกแนวคิดในกลุ่มท่ีไดรั้บความ-

นิยมมากเป็นของ Prahalad and Hamel (1990) ท่ีนาํเสนอวา่ องคก์ารควรพฒันาความเป็น

หน่ึงเดียวของทรัพยากร นัน่จะได ้สมรรถนะหลกั (core competency) ขององคก์ารข้ึนมา  

คุณค่าท่ีสาํคญัของกลุ่ม RBV เป็นขอ้แนะนาํท่ีทรงคุณค่าต่อองคก์าร ในการมุ่งเนน้

เฉพาะทรัพยากรภายในขององคก์ารเท่านั้น ทาํใหมี้บางจุดท่ีละเลยไป เช่นเดียวกบั

แนวทางของ Porter ท่ีมีขอ้จาํกดัในการมุ่งมองปัจจยัภายนอก (Miller & Shamsie, 1996) 

ทั้งสองแนวทางจึงเสริมซ่ึงกนัและกนั  

แนวทางท่ี 3 ของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั คือ การจดัการเชิงกลยทุธ์ 

(Flanagan et al., 2007) หลกัการน้ีเร่ิมตน้ในช่วงทศวรรษ 1950 และ 1960  

ในปี ค.ศ. 1970 มี Heyday, Alfred Chandler, Philip Selznick และ Igor Ansoft 

(Li, 2011) ทั้งหมดนั้นเป็นจุดเร่ิมตน้ ท่ีส่งอิทธิพลต่อ Mintzberg (1990) ท่ีเร่ิมตน้กลุ่ม

แนวทางการจดัการเชิงกลยทุธ์ และ Wheelen and Hunger (2002) กาํหนดแนวทาง       

การจดัการเชิงกลยทุธ์ท่ีโยงเก่ียวขอ้งกบัการตดัสินใจทางการจดัการและการลงมือทาํ   

ซ่ึงกาํหนดผลการดาํเนินงานระยะยาวขององคก์าร ประกอบดว้ย ขั้นตอนทัว่ไป 4 ขั้นตอน 

ดงัน้ี คือ  
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การสาํรวจสภาพแวดลอ้ม (environment scanning) ซ่ึงใชเ้คร่ืองมือในกลุ่มแนวคิด 

Porter รวมทั้ง RBV 

1. ขั้นตอนการสร้างกลยทุธ์ (strategy formulation)  

2. ขั้นตอนการนาํกลยทุธ์ไปปฏิบติั (strategy implementation)  

3. ขั้นตอนสุดทา้ย การประเมินผลและควบคุม (evaluation and control) เป็น

แนวทางท่ีผสมผสานแนวคิดของตวัแบบความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนั ของ Porter และ 

แนวคิดท่ีมุ่งเนน้ทรัพยากรภายใน RBV  

 

งานวจิยัทีเ่กีย่วข้องและการวดัค่าตัวแปร 

ในแผนยทุธศาสตร์ชาติ 20 ปี ไดร้ะบุ ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั เป็นส่วนหน่ึง

ท่ีสาํคญั ซ่ึงไดร้ะบุวา่ การแข่งขนัในตลาดอยูบ่นฐานของการใชน้วตักรรมทั้งในกระบวนการ

ผลิตการออกแบบผลิตภณัฑแ์ละบริการ นวตักรรมดา้นตลาดและการบริหารจดัการ        

ถา้ภาคธุรกิจโดยเฉพาะผูป้ระกอบการขนาดกลางและขนาดยอ่มปรับตวัไม่ทนั อาจสูญเสีย

ความสามารถในการแข่งขนัได ้ในขณะเดียวกนัจะสร้างโอกาสใหผู้ป้ระกอบการในการ-

สร้างธุรกิจรูปแบบใหม่ ๆ ท่ีใชเ้ทคโนโลยเีพ่ือปรับเปล่ียนกระบวนการผลิตท่ีทาํใหส้ามารถ

บริหารจดัการห่วงโซ่การผลิตไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากข้ึน (แผนยทุธศาสตร์ชาติ 20 ปี)  

ธชัวรรณ กนิษฐพ์งศ ์(2553) ศึกษาเร่ือง ความสามารถในการแข่งขนัของประเทศ-

ไทยและความท้าทายของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน โดยใชแ้บบจาํลอง Diamond 

Model เป็นเคร่ืองมือในการวเิคราะห์ปัจจยัต่าง ๆ ท่ีใชว้ดัขีดความสามารถในการแข่งขนั 

จากรายงานการจดัอนัดบัขีดความสามารถในการแข่งขนัประเทศของสภาเศรษฐกิจโลก 

(WEF) มีทั้งหมด 12 ดา้น จาํนวน 111 ปัจจยั เพ่ือเปรียบเทียบขีดความสามารถในการแข่งขนั

ของไทย สิงคโปร์ และมาเลเซีย จากผลการศึกษาแสดงให้เห็นวา่ สิงคโปร์มีขีดความ-

สามารถในการแข่งขนัสูงกวา่มาเลเซียและไทยเกือบทุกดา้น ในขณะท่ีมาเลเซียมีขีดความ-

สามารถในการแข่งขนัสูงเป็นอนัดบั 2 ดงันั้น เพ่ือแสวงหาโอกาสจากความทา้ทายดงักล่าว

จาํเป็นอยา่งยิ่งท่ีประเทศไทยตอ้งมีนโยบายหรือยทุธศาสตร์ท่ีชดัเจนในการขบัเคล่ือน 

การยกระดบัขีดความสามารถในการแข่งขนัในดา้นต่าง ๆ โดยปรับปรุงจุดอ่อนท่ีเป็น
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อุปสรรค และควรพฒันาจุดแขง็ใหมี้ประสิทธิภาพยิง่ข้ึน เพ่ือรักษาขีดความสามารถ    

ในการแข่งขนัในระยะยาว 

ดิฐเวธน์ ทรัพยพื์ชผล (2557) ศึกษาเร่ือง รูปแบบพาณิชย์อิเลก็ทรอนิกส์เพ่ือ       

ขดีความสามารถในการแข่งขนัของธุรกิจไทย งานวจิยัน้ีเป็นการวจิยัเชิงสาํรวจ โดยมี

วตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษาอิทธิพลของปัจจยัท่ีมีผลต่อขีดความสามารถในการแข่งขนั      

ของธุรกิจไทย และพฒันาแบบจาํลองความสมัพนัธ์เชิงโครงสร้างกบัขีดความสามารถ        

ในการแข่งขนัของธุรกิจไทย กลุ่มตวัอยา่งท่ีใชใ้นการวจิยัคร้ังน้ี ประกอบดว้ย ธุรกิจ

พาณิชยอิ์เลก็ทรอนิกส์ท่ีมีสถานประกอบการตั้งอยูภ่ายในประเทศไทย มีสภาพเป็น         

นิติบุคคล ยืน่จดทะเบียนพาณิชยอิ์เลก็ทรอนิกส์ต่อกระทรวงพาณิชย ์โดยใชแ้บบสอบถาม 

(questionnaire) และแบบสมัภาษณ์เชิงลึก (in-depth interview) เป็นเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั

คร้ังน้ี ผลการศึกษาพบวา่ (1) ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อขีดความสามารถในการแข่งขนัของ

ธุรกิจไทย ไดแ้ก่ ปัจจยัการใหบ้ริการ การระบุความตอ้งการ และการสกดัความตอ้งการ 

และ (2) แบบจาํลองความสมัพนัธ์ เชิงโครงสร้างอิทธิพลของปัจจยัท่ีมีผลกบัขีดความ-

สามารถในการแข่งขนัของธุรกิจไทย เป็นแบบจาํลองท่ีมีความเท่ียงตรงและมีความ

สอดคลอ้งกนักบัแบบจาํลองทางทฤษฎีอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติ 

อารยา อึงไพบูลยกิ์จ (2559) ศึกษาเร่ือง ปัจจัยเหตแุละผลของขดีความสามารถ

เชิงพลวตัของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมธุรกิจการขนส่งในประเทศไทย 

วตัถุประสงค ์(1) เพ่ือศึกษาอิทธิพลของปัจจยัเหตุท่ีมีผลต่อขีดความสามารถเชิงพลวตั

ของวสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่มภาคการบริการ และ (2) เพ่ือศึกษาอิทธิพลของ 

ขีดความสามารถเชิงพลวตัท่ีมีต่อผลความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั กลุ่มตวัอยา่งวิจยัคร้ังน้ี 

คือ ธุรกิจวสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม ภาคการบริการในประเทศไทย จาํนวน 

1,916 แห่ง ผูใ้หข้อ้มูล คือ เจา้ของกิจการ ผูจ้ดัการ หวัหนา้งาน และพนกังานท่ีเก่ียวขอ้ง 

จาํนวน 420 ราย โดยใชว้ธีิการสุ่มตวัอยา่งแบบหลายขั้นตอน (Multi-Stage Sampling) 

วเิคราะห์ขอ้มูลโดยใชเ้ทคนิคการวิเคราะห์โมเดลสมการโครงสร้าง (Structural Equation 

Modeling--SEM) ผลการวจิยัพบวา่ ทุนทางปัญญา นวตักรรม และสภาพแวดลอ้มเชิงพลวตั 

มีอิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อขีดความสามารถเชิงพลวตั ขีดความสามารถเชิงพลวตัมี

อิทธิพลทางตรงเชิงบวกต่อความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั นอกจากน้ี ความไดเ้ปรียบ
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ทางการแข่งขนั ยงัไดรั้บอิทธิพลทางออ้มจากทุนทางปัญญา นวตักรรม และสภาพแวดลอ้ม

เชิงพลวตั ซ่ึงมีความสอดคลอ้งกบัสมมติฐานการวจิยัท่ีกาํหนดไว ้

Zhang, Shen, Skitmore, and Xia (2010) ศึกษาเก่ียวกบัดชันีช้ีวดั ขีดความสามารถ

เชิงการแข่งขนัของนกัพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพยร์ายใหม่ในประเทศจีน ดว้ยวธีิเดลไฟ 

พบวา่ ดชันีช้ีวดัขีดความสามารถท่ีสาํคญั 4 ตวั คือ ความสามารถดา้นการจดัการเร่ืองทุน 

(capital operation capability) ความเป็นผูป้ระกอบการ (entrepreneurship) ทาํรายไดสู้งจาก

การขายโครงการแรก (high sale revenue from the first real estate development project) 

และความสามารถดา้นนวตักรรม (innovation capability) และ ขณะเดียวกนั Zhang et al. 

(2010) ยงัไดศึ้กษาถึงดชันีช้ีวดัขีดความสามารถหลกั (The Core Competitiveness Indicators) 

หรือ CCIS ของอุตสาหกรรมการพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นบริบทสงัคมจีน พบวา่ ปัจจยัท่ี

เป็นดชันีช้ีวดัขีดความสามารถหลกัขององคก์าร ประกอบดว้ย 7 ปัจจยั คือ การรับรู้ท่ีดีต่อ

แบรนดข์ององคก์าร มีทรัพยากรท่ีเพียงพอท่ีจะขยายกิจการ มีท่ีดินไวเ้หมาะสมต่อการ-

พฒันาสาํรองไว ้เขา้ถึงแหล่งเงินทุนไดอ้ยา่งกวา้งขวาง ประเมินและตอบสนองต่อความ-

เส่ียงไดอ้ยา่งเหมาะสม และประการสุดทา้ย กลยทุธ์การพฒันาสีเขียว เป็นดชันีช้ีวดัขีด

ความสามารถหลกัอีกประเดน็หน่ึง  

Li (2011) ศึกษาเก่ียวกบัขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของอุตสาหกรรม

พฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเทศจีน ไดแ้บ่งปัจจยัช้ีวดัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์พบวา่   

มีปัจจยัท่ีสาํคญั 7 ประการ ท่ีสาํคญัมากท่ีสุด 3 ลาํดบั คือ ลาํดบัท่ีหน่ึง สมรรถนะทางการเงิน 

มีความสามารถทางการเงิน และลูกคา้พึงพอใจในการขาย ลาํดบัท่ีสอง คือ ส่วนแบ่ง

การตลาดท่ีมีประเดน็กลยทุธ์การไดม้าซ่ึงท่ีดินและการนาํไปปฏิบติั กลยทุธ์การขาย และ

ความเช่ียวชาญในพ้ืนท่ี (localization) และลาํดบัท่ีสาม คือ สมรรถนะการจดัการ สะทอ้น

ใหเ้ห็นจากการจดัการเร่ืองตน้ทุน การจดัการเชิงกลยทุธ์ การประสานงาน และจดัการ

เร่ืองคุณภาพ 

จากการทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎี และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง ไดข้อ้สรุป 

ตามตาราง 5 และการท่ีองคก์ารธุรกิจจะมีขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัท่ีแขง็แกร่ง

และยนืหยดัอยูใ่นวงการไดน้านและทาํกาํไรไดเ้ป็นท่ีน่าพึงพอใจ องคก์ารจะตอ้งมี           

ตวัสะทอ้นออกท่ีชดัเจนในการปฏิบติัระดบัหนา้ท่ี โดยแสดงใหเ้ห็นจากการมีกลยทุธ์        
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ท่ีจะตอ้งมีตน้ทุนท่ีตํ่า (cost leadership) มีการสร้างความแตกต่างทั้งกระบวนการดาํเนินงาน

และผลิตภณัฑ ์(differentiation) ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ใชร้ะยะเวลาในการดาํเนินงานนาน 

ความรวดเร็ว (speed) ใหเ้สร็จทนักรอบเวลาท่ีกาํหนดจึงจาํเป็น และในการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์เป็นเร่ืองเฉพาะเจาะจง การมุ่งเนน้ท่ีกลุ่มลูกคา้ (focus market) จึงจาํเป็น

ท่ีจะทาํใหขี้ดความสามารถขององคก์ารเขม้แขง็ ซ่ึงจะส่งผลกระทบท่ีดีต่อผลการดาํเนินงาน

ขององคก์ารต่อไป  

 

ต้นทุนต่ํา (Low-cost Leadership)  

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัท่ีสะทอ้นผา่นกลยทุธ์การสร้างตน้ทุนตํ่า เนน้ 

การต่อสู้เพ่ือใหไ้ดต้น้ทุนโดยรวมตํ่ากวา่คู่แข่งขนั เป็นการแข่งขนัท่ีมีอาํนาจสูงจากผูซ้ื้อ

ท่ีมีความอ่อนไหวต่อราคาสินคา้  

Porter (1985b) กล่าววา่ การเป็นผูน้าํดา้นตน้ทุนตํ่า (low-cost leadership) ส่งผล

ใหไ้ดเ้ปรียบในการผลิตสินคา้ และบริการท่ีมีตน้ทุนตํ่า แต่คุณภาพระดบัเดียวกนั และ

ส่งผลต่อการลดตน้ทุนทางธุรกิจ ทั้งยงัป้องกนัการตดัราคา และดึงลูกคา้จากคู่แข่งขนั 

ตวัอยา่งการใชก้ลยทุธ์ตน้ทุนตํ่า เช่น การสร้างพนัธมิตรกบัผูผ้ลิตสินคา้ และวตัถุดิบ  

การเลือกวตัถุดิบท่ีราคาตํ่าแต่ส่งผลต่อคุณภาพไม่มากเกินไป การใชอ้าํนาจใน

การต่อรองกบับริษทัผูผ้ลิตวตัถุดิบ การลดตน้ทุนโดยรวมของบริษทั การนาํเทคโนโลยี

มาใช ้การสร้างองคก์รและส่งเสริมพฒันาบุคลากรใหมี้ความสามารถ การจา้งองคก์ร

หรือบุคลากรภายนอกเพ่ือรับช่วงทาํงานบางอยา่ง หรือ การสร้างแรงจูงใจในการทาํงาน

ใหแ้ก่พนกังาน เป็นตน้  

Li (2011) กล่าวถึง ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัท่ีสะทอ้นออกถึงการบริหาร

ตน้ทุน พบวา่ กลยทุธ์การจดัการเร่ืองตน้ทุน เช่น การลดค่าก่อสร้างอยา่งมีนยัสาํคญั และ

การสร้างใหเ้สร็จตามงบประมาณท่ีจาํกดั เป็นตน้  

 

 

 

 



 76 

 

การสร้างความแตกต่าง (Differentiation)  

 การเพ่ิมขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ท่ีสะทอ้นผา่น การส่งคุณค่าผา่นกลยทุธ์

สร้างความแตกต่าง (differentiation) ความหลากหลาย สามารถทาํได ้4 ทาง คือ การรวม 

กลุ่มผลิตภณัฑ ์ทาํใหต้น้ทุนโดยรวมของผูซ้ื้อตํ่า การสร้างคุณสมบติัท่ีจบัตอ้งไดเ้พ่ือเพ่ิม

ความพึงพอใจผูบ้ริโภค การรวมคุณสมบติัท่ีจบัตอ้งไม่ไดสู่้การสร้างภาพลกัษณ์ และ

ช่ือเสียง การส่งสญัญาณคุณค่าของการนาํเสนอผลิตภณัฑไ์ปยงัผูซ้ื้อ เช่น ราคาสูง กลยทุธ์

ความแตกต่างในวงกวา้งควรนาํมาใช ้เม่ือผูซ้ื้อตอ้งการความหลากหลาย การสร้างความ-

แตกต่างท่ีส่งผลต่อคุณค่าสาํหรับผูซ้ื้อ คู่แข่งมีการสร้างความหลากหลายและแตกต่าง 

การเปล่ียนแปลงดา้นเทคโนโลยแีละการนาํมาใชข้องคู่แข่งขนั เป็นตน้ (Porter, 1985b) 

ความเส่ียงของการใชก้ลยทุธ์ความหลากหลายในวงกวา้ง ไดแ้ก่ การเลียนแบบจากคู่

แข่งขนั การสร้างความหลากหลายท่ีไม่ตอบสนองต่อการซ้ือ และการลงทุนในการสร้าง

ความหลากหลายก่อใหเ้กิดการเพ่ิมตน้ทุนโดยไดรั้บผลตอบแทนท่ีไม่คุม้ค่า  

 

การตอบสนองอย่างรวดเร็ว (speed)  

การตอบสนองอยา่งรวดเร็ว (speed) เป็นการตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้

ไดอ้ยา่งคล่องตวั ไม่วา่จะเป็นการนาํเสนอสินคา้ใหม่ การปรับปรุงสินคา้ หรือแมแ้ต่     

การตดัสินใจของการบริหารจดัการ การมุ่งตอบสนองท่ีรวดเร็วเป็นส่ิงจาํเป็นและสาํคญั

สาํหรับการสร้างความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนัในองคก์รสมยัใหม่ เน่ืองจากเป็นส่ิงท่ี

ลูกคา้ทุกคนมีความตอ้งการและพึงพอใจต่อการดาํเนินงานขององคก์ร จึงพบวา่ องคก์ร 

ท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่งรวดเร็ว จะสามารถสร้างความพึง-

พอใจใหก้บัลูกคา้ และสร้างความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนัไดม้ากกวา่ (อนิวชั แกว้จาํนงค,์ 

2555, หนา้ 116)  

Li (2011) ไดส้ะทอ้นขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์

จีนท่ีเกิดจากการจดัการดา้นเวลา และการตอบสนองอยา่งรวดเร็วเพ่ือสร้างความพึงพอใจ

ใหก้บัลูกคา้  
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การมุ่งตลาดเฉพาะส่วน (focus markets)  

 กลยทุธ์ท่ีมุ่งความสนใจ เนน้การสร้างผูซ้ื้อท่ีจาํกดัและเอาชนะคู่แข่งในดา้นตน้ทุน 

รวมถึงการบริการลูกคา้เป้าหมายดว้ยการจดัการท่ีดีกวา่คู่แข่ง (Porter, 1985b) ทั้งดา้น

การนาํเสนอผลิตภณัฑท่ี์ดึงดูดผูซ้ื้อผา่นช่องทางการตลาดสงัคมออนไลน์ ทั้งน้ี กลยทุธ์น้ี

จะนาํกลยทุธ์ตน้ทุนตํ่าและกลยทุธ์ความหลากหลายมาเป็นพ้ืนฐานในการสร้างความ-   

น่าดึงดูดกลยทุธ์ท่ีมุ่งความสนใจจะนาํมาใช ้เม่ือเป้าหมายดา้นช่องทางการตลาดสามารถ

สร้างกาํไรและศกัยภาพใหบ้ริษทัเติบโตได ้บริษทัไม่ตอ้งการแข่งกบัคู่แข่งท่ีเหนือกวา่ 

ในธุรกิจ การลงทุนเพ่ิมสาํหรับการหาลูกคา้ ตอ้งการหาลูกคา้กลุ่มใหม่ ๆ สร้างความ-

จงรักภกัดีของลูกคา้ ความเส่ียงของการใชก้ลยทุธ์ ไดแ้ก่ การสร้างช่องทางการตลาดของ

คู่แข่ง ศกัยภาพของผูซ้ื้อเม่ือเวลาผา่นไป  

การมุ่งตลาดเฉพาะส่วน (market focus) ตามแนวคิดของ สุวรรณี อนนัตสายนนท ์

(2547, หนา้ 88) ระบุวา่ กิจการมุ่งเนน้ตลาดท่ีมีขอบเขตอยูใ่นวงแคบท่ีจาํกดั หรือเป็น

ส่วนครองตลาดขนาดเลก็ การดาํเนินการมุ่งตลาดเฉพาะส่วนเพียงแต่อยา่งเดียว ไม่สร้าง

ความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั แต่จะเป็นพ้ืนฐานท่ีมีผลกระทบต่อการดาํเนินการสร้าง

ความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนัตามมา  

 

ความเส่ียงของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั  

 การปฏิบติัตามกลยทุธ์ระดบัธุรกิจ จะเป็นความเส่ียงทางดา้นการดาํเนินการ    

เม่ือองคก์ารไม่สามารถควบคุมตน้ทุนใหต้ํ่า จะทาํใหง้บประมาณเกินกวา่ท่ีตั้งไว ้ตน้ทุนสูง 

การตั้งราคาขายจะทาํใหร้าคาสูง ซ่ึงยากต่อการแข่งขนั ขณะเร่ืองความเร็วในการดาํเนินการ 

เม่ือไม่สามารถจดัการได ้ระยะเวลาท่ียาวนานออกไปจะส่งผลกระทบกบัตน้ทุนท่ีสูงข้ึน 

และความตอ้งการของลูกคา้ท่ีอาจเปล่ียนแปลง หรือยกเลิกการซ้ือตามมา ทางดา้นการ-

สร้างความแตกต่าง หากไม่สามารถดาํเนินการได ้ผลผลิตท่ีออกมาเหมือนกนัหมด        

การแข่งขนัดา้นราคาจะตามมา และจะทาํการทาํการตลาดเกิดอุปสรรค สุดทา้ยถา้ไม่สามารถ

เขา้ถึงความตอ้งการของลูกคา้เฉพาะกลุ่ม จะเป็นการดาํเนินธุรกิจท่ีไร้ทิศทาง นาํมาซ่ึง

ความลม้เหลวในท่ีสุด  
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 ดงันั้น ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั จึงเป็นกรอบหลกัของการวจิยัในคร้ังน้ี          

เพ่ือตรวจสอบผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานขององคก์าร ในบริบทของธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม และไดอ้ธิบายตวัแบบจาํลองการวดั        

(ดูตาราง 5 และภาพ 6) 

 

ตาราง 5 

สังเคราะห์องค์ประกอบตัวแปรแฝงของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั 

 

 

 

ตวัแปรสงัเกตได ้

  L
i (

 0
11

) 

  X
ia

ol
in

g,
 S

he
n,

 W
u,

 a
nd

 P
en

g 
(2

01
0)

 

  F
la

na
ga

n 
et

 a
l. 

(2
00

7)
 

  W
he

el
en

 a
nd

 H
un

ge
r (

20
02

)  

  W
er

ne
rf

el
t (

19
84

) 

  H
am

br
ic

k 
(1

98
3)

 

  P
or

te
r (

19
90

)  

  M
om

ay
a 

an
d 

Se
lb

y 
(1

99
8)

 

ผูน้าํดา้นตน้ทุน (cost)   -  - -   - 

ความแตกต่าง 

(differentiation)          

ความเร็ว (speed)       -   

มุ่งเฉพาะตลาด (focus 

market)          
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ภาพ 6  ตวัแบบจาํลองการวดัแนวขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั  

 

ผลการดาํเนินงานขององค์การ  

 

ความหมายของผลการดาํเนินงาน 

 ผลการดาํเนินงานขององคก์าร (firm performance) หมายถึง ผลลพัธ์หรือผลท่ีเป็น

ตวัช้ีวดัความสาํเร็จ (Bruke & Litwin, 1992, p. 523) ผลลพัธ์ดงักล่าว ประกอบดว้ย 

ความสามารถในการผลิต (productivity) ผลกาํไรขององคก์าร (profit) คุณภาพในการบริการ 

(service quality) ความพึงพอใจของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย ทั้งลูกคา้และพนกังาน นอกจากน้ี 

Bruke and Litwin (1992, p. 524) ยงัระบุถึงตวัช้ีวดัอ่ืน ๆ เช่น ความปลอดภยัในสถานท่ี

ทาํงาน การไดรั้บรางวลั และค่าตอบแทนท่ียติุธรรม คุณค่าของงานท่ีทาํ การจดัสภาพ-

แวดลอ้มการทาํงานท่ีดี การใชชี้วติท่ีสมดุล (quality of work life) ขณะท่ี Beer and Walton 

(1990, p. 154) เนน้ย ํ้าวา่ การวดัผลการปฏิบติังานขององคก์าร เป็นการจูงใจ การรักษา 

และการสร้างความผกูพนัของพนกังานต่อธุรกิจท่ีดาํเนิน  

สอดคลอ้งกบั Li, Huang, and Tsai (2009, p. 400) ท่ีไดใ้หค้วามหมายของผลการ-

ดาํเนินงานขององคก์ารวา่ หมายถึง การประเมินผลภาพสะทอ้น ผลลพัธ์ของส่ิงท่ีนาํเขา้สู่

กระบวนการ วา่เป็นไปตามวตัถุหรือไม่มากนอ้ยเพียงใด โดยเนน้ท่ีผลลพัธ์ท่ีเกิดผลดีต่อ

องคก์ารทั้งท่ีวดัดว้ยตวัเงิน เช่น ผลตอบแทนจากเงินลงทุน การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพย ์

Competitiveness 
Differentiation 

Speed 

Focus market 

Cost  



 80 

 

ส่วนท่ีไม่เป็นรูปแบบของตวัเงิน เช่น การเพ่ิมข้ึนของส่วนงานการตลาด หรือการเติบโต

ข้ึนของยอดขายในแต่ละปี ขณะท่ี Jimenez and Navarro (2007, p. 694) ไดนิ้ยาม

ความหมายของผลการดาํเนินงานขององคก์าร เป็นปัจจยัท่ีสะทอ้นถึงประสิทธิผลการ-

ดาํเนินงานขององคก์าร ทั้งท่ีเป็นนามธรรมและรูปธรรม ส่วน Kalkan, Bozkurt, and 

Arman (2014, p. 700) ไดร้ะบุวา่ ผลการดาํเนินงานขององคก์าร เป็นผลลพัธ์ของการ-

ตดัสินใจดาํเนินงานขององคก์าร และสะทอ้นผลลพัธ์ออกมา โดยผลลพัธ์มีทั้งท่ีเป็น

การเงินและไม่ใช่การเงิน  

สรุปวา่ ความหมายของผลการประกอบการนั้น เป็นการวดัผลการดาํเนินงาน 

การดาํเนินงานขององคก์าร ทั้งท่ีเป็นมุมมองทางการเงิน และไม่ใช่มุมมองทางการเงิน 

เป็นผลสะทอ้นช้ีวดัวา่ องคก์ารไดบ้รรลุผลสาํเร็จ ตามวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายของ

องคก์ารท่ีตั้งไว ้ทั้งน้ี จะตอ้งสร้างความพึงพอใหท้ั้งลูกคา้ และพนกังาน ตลอดจนผูมี้

ส่วนไดส่้วนเสียอ่ืน ๆ เช่น เจา้ของกิจการ ผูล้งทุน สงัคมบา้นเมือง ไปพร้อมกนั  

 

องค์ประกอบหลกัของการวดัผลการดาํเนินงานของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์  

 ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์เป็นธุรกิจท่ีเกิดจากการเพ่ิมมูลค่า ท่ีดิน และขายออก 

ไปใหผู้บ้ริโภค ในการดาํเนินธุรกิจจะตอ้งมีตน้ทุน ราคาขายและกาํไร ดงันั้น เราสามารถ

วดัความสามารถในการดาํเนินธุรกิจไดห้ลายทาง การวจิยัโดยทัว่ไป มุ่งไปท่ี 4 ปัจจยัหลกั 

คือ อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพย ์อตัราผลตอบแทนการลงทุน ส่วนแบ่งการตลาด และ

การเติบโตของยอดขาย (Narver & Slater, 1990, p. 20)  

 อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพย ์(Return On Assets--ROA) คือ การวดัความสามารถ

ของผูบ้ริหารบริษทั วา่สามารถนาํเอาสินทรัพยข์ององคก์ารไปสร้างผลตอบแทนการลงทุน

กลบัมาไดม้ากหรือนอ้ยเพียงใด  

  อตัราผลตอบแทนต่อการลงทุน (Return on Investment--ROI) คือ การวดัความ-

สามารถขององคก์ารในการทาํกาํไร เปรียบเทียบในส่วนของเงินลงทุนในโครงการกบั

ส่วนท่ีเป็นผลกาํไรตอบแทนกลบัมา วา่มีแนวโนม้ดีข้ึน หรือแยล่ง และจะนาํไปใช ้       

ในโครงการต่าง ๆ วา่ ควรลงทุนต่อหรือไม่อยา่งไร ROI ยิง่สูงยิง่ดี  
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 ส่วนแบ่งการตลาด (market share) คือ การเปรียบเทียบผลการดาํเนินงานของ

องคก์ารในกลุ่มบริษทัท่ีลูกคา้ในพ้ืนท่ี ระดบัรายได ้และสินคา้ ท่ีคลา้ยคลึงกนั ซ่ึงในธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย ์จะมีการแบ่งระดบัราคาบา้น ระดบัรายไดข้องลูกคา้ท่ีชดัเจนสามารถ

ประเมินเบ้ืองตน้ไดว้า่ มีส่วนแบ่งการตลาดเพ่ิมข้ึนหรือลดลงอยา่งไร  

 การเติบโตของยอดขาย (sales growth) ยอดขาย คือ ยอดรวมของสินคา้ท่ีขาย       

ในรอบรายงานนั้น เช่น รายเดือน รายไตรมาส รายปี การวดัการเติบโตของยอดขายของ

องคก์าร คือ การเปรียบเทียบการเพ่ิมข้ึนเป็นเปอร์เซ็นตข์องยอดขายในระยะเวลาท่ีเหมือนกนั 

เช่น เปรียบเทียบไตรมาสต่อไตรมาส หรือ ปีต่อปี เป็นตน้ ทั้งน้ี จะตอ้งวเิคราะห์เชิงลึก

ดว้ยวา่ การเพ่ิมข้ึนของยอดขายเกิดจากอะไร  

 

ความสําคญัของการวดัผลการปฏิบัติงานขององค์การ  

 นพดล ร่มโพธ์ิ (2558) ไดร้ะบุประโยชนข์องการวดัผลการดาํเนินงานไวว้า่          

เพ่ือช่วยในการควบคุม ทราบขีดความสามารถ นาํผลไปพฒันาและปรับปรุงองคก์าร 

จดัลาํดบัความสาํคญัของปัญหา ใชท้าํนายอนาคต และช่วยเปล่ียนวฒันธรรมองคก์าร  

ในทาํงานวิจยัเชิงประจกัษ ์การวดัผลการดาํเนินงาน ถือเป็นตวัแปรท่ีสาํคญั ท่ีเป็นตวัแปร

เป้าหมายสุดทา้ย จะทาํใหต้วัแบบการวจิยันั้นสมบูรณ์และเป็นท่ียอมรับโดยทัว่ไป 

(Morgan & Berthon, 2008, p. 1329)  

 

การวดัผลการดาํเนินงานขององค์การ 

 

 การวดัผลการดาํเนินงานขององคก์าร ไดมี้กลุ่มนกัวชิาการพยายามหาตวัวดัท่ีเกิด

ประสิทธิผลมากท่ีสุด  ซ่ึงแตกต่างไปท่ีการมุ่งเนน้ใหค้วามสาํคญั ขณะท่ี Narver and 

Slater (1990, p. 20) กล่าววา่ โดยทัว่ไปนิยมวดัท่ีผลตอบแทนจากสินทรัพย ์(Return on 

Asset--ROA) การเติบโตจากยอดขาย (sale growth) ส่วน Jaworski and Kohli (1993,     

p. 53) ระบุวา่ควรเนน้ไปท่ีส่วนแบ่งการตลาด และผลการดาํเนินงานทั้งองคก์าร หลายคร้ัง

การวดัผลการปฏิบติังานขององคก์ารอาจเป็นการสรุปความผดิพลาดได ้ถา้มุ่งเนน้ไป      
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ในเชิงเศรษฐกิจเท่านั้น จะตอ้งมุ่งไปทางดา้นอ่ืน ๆ เช่น ความเท่าเทียม ความยติุธรรม  

ในการทาํงานดว้ย (Kaplan & Norton, 1992, p. 71)  

Kaplan and Norton (1992, p. 72) ไดเ้สนอการวดัผลการปฏิบติังาน แบบดุลยภาพ 

(Balance Score Card--BSC) เป็นการวดัอีกรูปแบบหน่ึง ท่ีทาํใหผู้บ้ริหารใหค้วามใส่ใจ

ต่อปัจจยัอ่ืนนอกเหนือจากการวดัดว้ยตวัเงิน เพราะการวดัดว้ยตวัเงินจะเป็นเพียงการวดั

อดีต คือ ผา่นมาแลว้ การวดัผลการดาํเนินงาน แบบ BSC เป็นการวดัแบบทัว่ทั้งองคก์าร 

โดยมีมิติดงัต่อไปน้ี  

1. มุมมองดา้นการเงิน (financial perspective) เช่น ผลตอบแทนต่อสินทรัพย ์

ผลตอบแทนต่อเงินทุน ส่วนแบ่งทางการตลาด สภาพคล่องทางการเงิน อตัราส่วนต่าง ๆ 

ในงบการเงิน เป็นตน้  

2. มุมมองดา้นลูกคา้ (customer perspective) เนน้สร้างภาพลกัษณ์ และการสร้าง

ความพึงพอใจใหลู้กคา้ ตลอดจนการจดัการลูกคา้สมัพนัธ์  

3. มุมมองดา้นกระบวนการ (business process perspective) เป็นการยกระดบั 

คิดคน้นวตักรรมกระบวนการ สร้างมิติใหม่เพ่ือใหเ้กิดความรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ       

ในการดาํเนินงาน เพ่ือใหเ้กิดการประหยดัและสร้างผลงานไดดี้ข้ึน  

4. มุมมองดา้นการเรียนรู้และเติบโต (learning and growth perspective) เป็น       

การเนน้ใหค้วามสาํคญัการพฒันาทรัพยากรมนุษยท่ี์เป็นทรัพยากรท่ีสาํคญัขององคก์าร 

ดว้ยการพฒันาความรู้ ความสามารถ ทศันคติ สร้างความพึงพอใจ จดัสภาพแวดลอ้มให้

เอ้ือต่อการทาํงาน  

Kang, Lee, and Yang (2011, p. 409) ไดเ้สนอแนวทางอ่ืน ในการวดัค่าผลการ

ดาํเนินงาน จากการเปรียบเทียบผลตอบแทนจากสินทรัพยน์ั้น สาํหรับ Murphy, Trailer, 

and Hill (1996, p. 15) ไดใ้ชว้ธีิวดัผลการดาํเนินงานขององคก์ารออกเป็น 3 ส่วน คือ 

ประสิทธิภาพการดาํเนินงาน (efficiency) การเติบโตขององคก์าร (growth) และการวดั

ท่ีผลกาํไร (profit) ส่วน Wiklund (1999, p. 37) ระบุวา่ ผลการดาํเนินงานขององคก์าร

ควรพิจารณาถึงการเติบโตของกิจการ และผลการดาํเนินงานทางดา้นการเงิน โดยได้

จาํแนกตวัวดั ดงัน้ี  
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1. ผลตอบแทนจากการลงทุน (return on investment)  

2. ผลตอบแทนต่อสินทรัพย ์(return on assets)  

3. ส่วนแบ่งการตลาด (market share) และ  

4. การเติบโตของยอดขาย (sale growth)  

ทางดา้น สุดใจ ผอ่งแผว้ และนุจรี ภาคาสตัย ์(2559) ไดศึ้กษารูปแบบความสามารถ 

ทางการแข่งขนัของผูป้ระกอบการ OTOP ท่ีเป็น SMEs ในประเทศไทย ไดท้าํการวดัผล

การดาํเนินงานองคก์าร ประกอบดว้ย ตวัแปรสงัเกตได ้4 ตวัแปร ไดแ้ก่ ผลกาํไร การเติบโต

ของยอดขาย ส่วนแบ่งการตลาด และความพึงพอใจของลูกคา้  

  สรุปวา่ การศึกษาถึงการวดัผลการปฏิบติังาน มีหลากหลายความเห็นถึงตวัแปร

ในการช้ีวดัขององคก์าร ในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ไดป้ระยกุตใ์ชจ้าก 

สุดใจ ผอ่งแผว้ และนุจรี ภาคาสตัย ์(2559), อาทิชา ฉิมพาลี (2560), Jaworski and Kohli 

(1993, p. 53), Jimenez and Navarro (2007, p. 694), Kang et al. (2011, p. 409), Kaplan 

and Norton (1992, p. 71), Murphy et al. (1996, p. 53) และ Wiklund (1999, p. 53) ไดต้ั้ง

ตวัแปรสงัเกตไดด้งัน้ี คือ การวดัค่าผลการดาํเนินงานดา้นประสิทธิภาพ (efficiency) เป็น

การวดัความคุม้ค่าของการใชท้รัพยากรอยา่งมีประสิทธิภาพ ในเวลาท่ีจาํกดั และการวดัผล

การดาํเนินงานดา้นประสิทธิผล (effectiveness) เปรียบเทียบผลการดาํเนินงานกบัเป้าหมาย

ท่ีตั้งไวท้ั้งทางดา้นการเงินและไม่ใช่ทางดา้นการเงิน  

 

การวดัค่าผลการดาํเนินงานด้านประสิทธิภาพ (efficiency)  

 ประสิทธิภาพ (efficiency) หมายถึง ผลสาํเร็จท่ีพิจารณาในแง่ของเศรษฐศาสตร์ 

ท่ีมีตวับ่งช้ี ไดแ้ก่ ความประหยดั หรือคุม้ค่า (ประหยดัตน้ทุน ประหยดัทรัพยากร 

ประหยดัเวลา) ความทนัเวลา และมีคุณภาพ (ทั้งกระบวนการ ไดแ้ก่ Input Process และ 

Output) ซ่ึง Bruke and Litwin (1992, p. 523) ไดก้ล่าวถึง ผลลพัธ์เชิงประสิทธิภาพวา่ 

ประกอบดว้ย ความสามารถในการผลิต (productivity) คุณภาพในการบริการ (service 

quality) ความพึงพอใจของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย ทั้งลูกคา้และพนกังาน  

Kaplan and Norton (1992, p. 71) ไดใ้หค้วามสาํคญัในการวดัดา้นประสิทธิภาพ 

ผา่นการวดัเชิงดุลยภาพทางดา้นกระบวนการ (business process perspective) วา่เป็นการ
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ยกระดบั คิดคน้นวตักรรมกระบวนการ สร้างมิติใหม่เพ่ือใหเ้กิดความรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ

ในการดาํเนินงาน เพ่ือใหเ้กิดการประหยดั และสร้างผลงานไดดี้ข้ึน และมุมมองดา้นการ-

เรียนรู้และเติบโต (learning and growth perspective) เป็นการเนน้ใหค้วามสาํคญัการพฒันา

ทรัพยากรมนุษย ์

 

การวดัค่าผลการดาํเนินงานด้านประสิทธิผล (Effectiveness)  

 ประสิทธิผล (effectiveness) หมายถึง การบรรลุตามวตัถุประสงคห์รือเป้าหมาย 

ท่ีพึงปรารถนาหรือเป็นไปตามท่ีคาดหวงัไว ้พดูง่าย ๆ ชดั ๆ กคื็อ ประสิทธิผล พิจารณา

จากการนาํผลของงาน โครงการ หรือกิจกรรม ท่ีไดรั้บเปรียบเทียบกบัวตัถุประสงค ์หรือ

เป้าหมาย โดย Murphy et al. (1996, p. 15) ไดใ้หค้วามสาํคญัเก่ียวกบัการวดัดา้นประสิทธิผล

วา่ เป็นการวดั การเติบโตขององคก์าร (growth) ผา่นยอดขาย และการวดัท่ีผลกาํไร (profit) 

ส่วน Wiklund (1999, p. 37) ระบุวา่ ผลการดาํเนินงานขององคก์าร ควรพิจารณาถึง     

การเติบโตของกิจการ และผลการดาํเนินงานทางดา้นการเงิน โดยไดจ้าํแนกตวัวดั ดงัน้ี 

ผลตอบแทนจากการลงทุน (return on investment) ผลตอบแทนต่อสินทรัพย ์(return on 

assets) ส่วนแบ่งการตลาด (market share) และการเติบโตของยอดขาย (sale growth)  

การวดัค่า และการประเมินผลสาํเร็จขององคก์าร จะทาํใหท้ราบวา่ การท่ีองคก์าร

มีขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั จะสะทอ้นออกมาท่ีผลการดาํเนินงานขององคก์าร   

ไดต้ามแผนท่ีตั้งเป้าหมายไวห้รือไม่ ดงันั้น ผลการดาํเนินงานขององคก์าร จึงเป็นกรอบ

แนวคิดท่ีการวจิยัคร้ังน้ีจะนาํมาวิเคราะห์ในเชิงลึก โดยไดศึ้กษาในบริบทของธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม และไดอ้ธิบายตวัแบบจาํลองการวดั          

ดงัแสดงในภาพ 7 
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ภาพ 7  ตวัแบบจาํลองการวดัแนวคิดผลการดาํเนินงานขององคก์าร  

 

การพฒันาตวัแบบจําลองการวจิัย  

 

จากการทบทวนแนวคิด ทฤษฎี เอกสาร และงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง ผูว้จิยัได้

วเิคราะห์และสงัเคราะห์เป็นตวัแบบจาํลองความสัมพนัธ์เชิงสาเหตุของ “ผลกระทบของ

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั และบุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยไ์ทย” จากการวเิคราะห์และสงัเคราะห์ วรรณกรรม และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

(Amit & Schoemaker, 1993, p. 33; Barney, 1991, p. 99; Haber & Reichel, 2005, p. 257; 

Harbison, 1973, p. 1; Hofstede, 1997, p. 23; Jaworski & Kohli, 1993, p. 53; Jimenez & 

Navarro, 2007, p. 694; Kang et al., 2011, p. 409; Kaplan & Norton, 1992, p. 71; Li et al., 

2009, p. 400; Milkovich & Boudreaum, 1991, p. 12; Murphy et al., 1996, p. 15,         

North, 1990, p. 36; Ravasi & Schultz, 2006, p. 433; Robinson & Peace, 1988, p. 43; 

Schermerhorn, 1999, p. 102; Scott, 1995, p. 65; Wernerfelt, 1984, p. 171; Wiklund, 

1999, p. 37; Williamson, 1985, p. 69) ทาํใหผู้ว้จิยัสามารถตั้งสมมติฐานได ้6 สมมติฐาน 

ดงัน้ี 

สมมติฐานท่ี 1  H1: ผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากรต่อมุมมองฐานสถาบนั 

สมมติฐานท่ี 2  H2: ผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากรต่อเครือข่ายธุรกิจ 

Firm 

Performance 

Effectiveness 

Efficiency 
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สมมติฐานท่ี 3  H3: ผลกระทบมุมมองฐานทรัพยากรต่อขีดความสามารถเชิง    

การแข่งขนั 

สมมติฐานท่ี 4  H4: ผลกระทบของเครือข่ายธุรกิจต่อขีดความสามารถเชิง       

การแข่งขนั  

สมมติฐานท่ี 5  H5: ผลกระทบของมุมมองฐานสถาบนัต่อขีดความสามารถเชิง

การแข่งขนั  

สมมติฐานท่ี 6  H6: ผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งต่อผล              

การดาํเนินงานองคก์าร 

 

สมมติฐานการวจิยั (Hypotheses)  

สมมตฐิานที ่1 H1: ผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากรต่อมุมมองฐานสถาบนั 

มุมมองฐานทรัพยากร เป็นการพิจารณาถึงปัจจยัเบ้ืองตน้ขององคก์ารท่ีประกอบดว้ย 

ความสามารถเชิงพลวตั พร้อมปรับเปล่ียนตามความตอ้งการของตลาดท่ีเปล่ียนแปลง

อยา่งรวดเร็ว จิตวญิญาณผูป้ระกอบการ การสร้างความน่าเช่ือถือ องคค์วามรู้ และทีม    

ท่ีแขง็แกร่ง จะส่งผลต่อถึงขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัไดน้ั้น ตอ้งผา่นการเรียนรู้      

ท่ีจะปฏิบติัตามกฎแห่งเกมท่ีประกอบดว้ย หลกัปฏิบติัทั้งท่ีเป็นทางการและไม่เป็นทางการ

อยา่งรู้กาลเทศะ จึงจะทาํใหเ้กิดผลดีต่อองคก์าร ซ่ึงมีงานของนกัวชิาการและนกัวจิยั

ยนืยนัผลดงักล่าว ดงัผลงานการวจิยัของ อาทิชา ฉิมพาลี (2560), Adebunjo et al. (2016, 

p. 1), Li et al. (2009, p. 400), Rhee et al. (2010, p. 65), Wayne et al. (2007, p. 103)          

ดงัแสดงในภาพ 8 และ 9 

 

 

 

 

 

ภาพ 8  มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อมุมมองฐานสถาบนั  

 

IBV 
RBV 

H1 
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สมมตฐิานที ่2 H2: ผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากรต่อเครือข่ายธุรกิจ  

 การมีทรัพยากรองคก์ารท่ีแขง็แกร่งส่งผลกระทบต่อการสร้างเครือข่ายธุรกิจ         

ในเชิงบวก เน่ืองจากการแลกเปล่ียนผลประโยชนซ่ึ์งกนัและกนั จะเกิดข้ึนเม่ือแต่ละฝ่าย

มีทรัพยากรท่ีแขง็แกร่งท่ีจะเสริมสร้างผลการดาํเนินงานของแต่ละฝ่าย ดว้ยการผนึกกาํลงั

กนัจากองคก์ารขนาดเลก็และขนาดยอ่ม สามารถสูก้บัองคก์ารขนาดใหญ่ได ้ดงัผลงาน

การวจิยัของ บุญชนิต วงิวอน (2558), Bosworth (2009), Burdett (1991, p. 8), Ricciardi     

et al. (2014)  
 

  

 

 

 

 

 
 

ภาพ 9  มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อเครือข่ายธุรกิจ 

 

สมมตฐิานที ่3 H3: ผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากรต่อขีดความสามารถเชิง

การแข่งขนั  

จากงานวจิยัท่ีมีมากมายไดร้ะบุวา่ ทรัพยากรขององคก์าร คือ หวัใจหลกัท่ีส่งผล

ต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั เพราะการท่ีองคก์ารมีทรัพยากรท่ีมีคุณค่า หาไดย้าก 

ตอ้งใชทุ้นจาํนวนมากในการเลียนแบบ และยากท่ีจะทดแทนนั้นจะทาํใหส่้งผลกระทบ

ต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัขององคก์ารในระยะยาว เน่ืองจากสามารถตอบสนอง

ความตอ้งการของลูกคา้ได ้และสร้างผลการดาํเนินงานไดดี้ทั้งในยามวกิฤติและสภาวะ

ปกติ ดงัผลงานการวจิยัของ Alvarez and Busenitz (2001, p. 755), Ambrosini et al. 

(2009, p. 9), Amit and Schoemaker (1993, p. 33), Barney (1986, p. 1231), Barney and 

Arikan (2001), Dierickx and Cool (1989, p. 1504), Peteraf (1993, p. 179), Villasalero 

(2017, p. 114) ดงัแสดงในภาพ 10 

IBV 

BNET H2 

RBV 
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ภาพ 10  มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบทางบวกต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั  

 

สมมตฐิานที ่4 H4: ผลกระทบทางบวกของเครือข่ายธุรกิจต่อขีดความสามารถ

เชิงการแข่งขนั  

การมีเครือข่ายธุรกิจ ทั้งการแลกเปล่ียนขอ้มูล ความรู้ การส่งกาํลงัใจ ตลอดจน

การร่วมลงทุน ในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม ยอ่มเพ่ิมอาํนาจ

การต่อรอง เกิดการพฒันากระบวนการทาํงาน ตลอดจนการออกแบบผลิตภณัฑใ์หม่ ๆ 

ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัขององคก์าร ดงัผลงานการวจิยั

ของ บุญชนิต วงิวอน (2558), สุรศกัด์ิ นานานุกลู (2555), Boissevain (1978, p. 392), 

Burdett (1991, p. 8), Burnes (1998), Jin and Jung (2016, p. 812) ดงัแสดงในภาพ 11 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพ 11  เครือข่ายธุรกิจ ส่งผลกระทบทางบวกต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

IBV 

RBV COMP 

BNET 

H3 

IBV 

RBV COMP 

BNET 

H4 
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สมมตฐิานที ่5 H5: ผลกระทบของมุมมองสถาบนัต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั  

 การท่ีองคก์ารมีทรัพยากรท่ีแขง็แกร่ง และปฏิบติัตามกฎแห่งเกมอยา่งเคร่งครัด

ทั้งท่ีเป็นทางการและไม่เป็นทางการ โดยปฏิบติัตาม กฎระเบียบขอ้บงัคบัของทางราชการ 

และเขา้ใจขนบธรรมเนียมประเพณีของทอ้งถ่ิน รู้จกัเขา้ถึงและประสานงานหน่วยงาน    

ท่ีมีอาํนาจและมีผลต่อการดาํเนินธุรกิจ อยา่งเหมาะสมจะช่วยเพ่ิมขีดความสามารถเชิงการ

แข่งขนั ทั้งเร่ืองความรวดเร็วในการดาํเนินงาน การตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้

ไดอ้ยา่งทนัท่วงที ดงัผลงานการวจิยัของ Acemoglu et al. (2005, p. 386), Hofstede 

(1997), Hwang and Griffiths (2017, p. 132), Mintzberg et al. (1998), North (1990), 

Peng (2002, p. 251), Russell (1989, p. 7) ดงัแสดงในภาพ 12 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพ 12  มุมมองฐานสถาบนั ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

 

สมมตฐิานที ่6 H6: ผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งต่อผลการ-

ดาํเนินงานองคก์าร 

องคก์ารท่ีมีขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัสูง ท่ีสะทอ้นถึงความไดเ้ปรียบ      

ในการมีตน้ทุนท่ีดาํเนินการท่ีตํ่ากวา่ สามารถสร้างสรรคน์วตักรรมใหม่ มีความรวดเร็ว

ในการดาํเนินการและตอบสนองความตอ้งการลูกคา้เฉพาะกลุ่มไดเ้ป็นอยา่งดี ยอ่มส่งผล

ทางบวกต่ออตัราผลตอบแทนการลงทุน ทาํใหมี้กาํไรดีข้ึน มีสินทรัพยท่ี์เพ่ิมข้ึน การเจริญ 

เติบโตของยอดขายและส่วนแบ่งการตลาดในตลาดท่ีคลา้ยคลึงกนั มีมากข้ึน ดงัผลงาน

การวจิยัของ Barney (1991, p. 99), Belkacem (2002), Flanagan et al. (2005a), 

IBV 

RBV COMP 

BNET 

H5 
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Henricsson et al. (2004, p. 335), Li (2011), Milkovich and Boudreau, (1991), Scott and 

Lodge (1985), Turner (1991), Wheelen and Hunger (2002), Xiaoling et al. (2010, p. 526),  

ดงัแสดงในภาพ 13 
 

 

 

 

 

 
Error! 

 

 

 

 

ภาพ 13  ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อผลการดาํเนินงานของ

องคก์าร 

 

ตวัแบบจาํลองโครงสร้างการวจิัย 

 

 จากการวจิยัเร่ือง ผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั และบุพปัจจยั

ต่อผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทย ใชแ้นวคิด ทฤษฎี และงานวิจยั

ท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนการวิเคราะห์ขอ้มูลในปัจจุบนั ทั้งการเปล่ียนแปลงทางสังคม 

เศรษฐกิจ การเมือง การลงทุน ไดต้วัแบบจาํลองสมการโครงสร้างความสมัพนัธ์ของ        

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยัท่ีส่งผลต่อผลการดาํเนินงานองคก์ารของ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม  

 ผูว้จิยัไดก้าํหนดตวัแบบจาํลองสมการโครงสร้างการวจิยั ดงัแสดงในภาพ 14 

และตาราง 6 

IBV 

RBV COMP 

BNET 

FPER H6 
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ภาพ 14  ตวัแบบจาํลองสมการโครงสร้างผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

IBV 

COMP 
FPER 

ENTREPREURSHIP 

KNOWLEDGE 

BRAND 

TEAMWORK 

NBNET 

RULES 

CULTURE 

VALUE 

BELIEVE 

NORMS 

DIFFER 

SPEED 

FOCUSM 

Efficiency 

Effectivenes

 

DYCA 

H3 

H5 

H2 

H1 

H4 

H6 

BNET 
COST  

RBV 

BNET 
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ตาราง 6  

อักษรย่อของตัวแปรและตัวชีว้ดั 

ช่ือภาษาไทยของตวัแปร/ 

ตวัช้ีวดั 

ช่ือภาษาองักฤษของตวัแปร/

ตวัช้ีวดั 

อกัษรยอ่ 

มุมมองฐานทรัพยากร  Resource-based Views RBV 

ความสามารถเชิงพลวตัร  Dynamic Capability DYCA 

ผูป้ระกอบการ  Entrepreneur ENTRE 

องคค์วามรู้ Knowledge KNOW 

เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ  Brand BRAND 

มุมมองฐานสถาบนั  Institutional-Based Views  IBV 

กฎระเบียบ Rules RULE 

ความเช่ือ  Believe BELI 

ค่านิยม Value VALU 

วฒันธรรมองคก์าร  Culture CULT 

บรรทดัฐาน  Norm NORM 

เครือข่ายธุรกิจ Business Network BNET 

เครือข่ายธุรกิจ Business Network  BNET 

เครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ Non-business Network NBNET 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั  Competitiveness  COMP 

ผูน้าํดา้นตน้ทุน  Cost Leadership  COST 

การสร้างความแตกต่าง Differentiation DIFF 

ความเร็ว Speed  SPEED 

มุ่งเนน้การตลาด  Focus Market FOMA 

ผลการดาํเนินงานองคก์าร  Firm Performance  PFIP 

การวดัผลทางดา้นประสิทธิภาพ  Efficiency  EFFI 

การวดัผลทางดา้นประสิทธิผล  Effectiveness  EFEC 
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จากการทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎี และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งในการวจิยั 

คร้ังน้ี ไดพ้ฒันากรอบแนวคิด โดยนาํเสนอตวัแบบจาํลองสมการเชิงเส้น ซ่ึงประกอบดว้ย 

ตวัแปรภายนอก ตวัแปรคัน่กลาง และตวัแปรเป้าหมาย โดยมีสญัลกัษณ์ท่ีใชใ้นภาพ ดงัน้ี 
  

 

    หมายถึง มุมมองฐานทรัพยากร 

 

 

    หมายถึง มุมมองดา้นสถาบนั 

 

 

    หมายถึง  เครือข่ายธุรกิจ 

 

  

    หมายถึง ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

 

 

    หมายถึง การรับรู้ผลการดาํเนินงานขององคก์าร 

 

      

    หมายถึง ความสามารถเชิงพลวตั 

 

    หมายถึง การปรับเปล่ียนแบบบา้นใหเ้หมาะกบัความตอ้งของ 

     ลูกคา้ท่ีเปล่ียนแปลงไป  

 

    หมายถึง แสวงหาโอกาสทางธุรกิจอยา่งต่อเน่ือง 

 

RBV 

IBV 

COMP  

PFIP  

DYCA 

DYCA 1 

DYCA 2 

BNET  
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    หมายถึง การพฒันาความสามารถในการนาํเทคโนโลยท่ีีทนัสมยั

      มาใชใ้นธุรกิจ 
    

    หมายถึง สามารถหาท่ีดินท่ีเหมาะสมในการลงทุนแต่ละพ้ืนท่ีได ้

 

    หมายถึง ความเป็นผูป้ระกอบการ 

   

    หมายถึง การเนน้ความสาํเร็จและเติบโตของกิจการ  

 

    หมายถึง การมุ่งมัน่ยนืหยดัจนกวา่ โครงการจะสาํเร็จ 

 

    หมายถึง การดาํเนินธุรกิจดว้ยความทา้ทายและกลา้ตดัสินใจ 

 

หมายถึง  การเรียนรู้ท่ีจะจดัการความเส่ียง 

 

หมายถึง  การเรียนรู้กลยทุธ์ใหม่เพ่ือความสาํเร็จขององคก์าร 

 

    หมายถึง องคค์วามรู้ในการดาํเนินธุรกิจ 

 

    หมายถึง  มีความรู้ดา้นการระดมทุน 

  

    หมายถึง มีความรู้ดา้นการจดัสรงบประมาณ 

 

    หมายถึง มีความรู้ทางดา้นการส่ือสารการตลาด 

 
 

 

 

ENTRE 

KNOW 

DYCA 3 

ENTRE 1 

ENTRE 2 

ENTRE 3 

KNOW 1 

KNOW 2 

KNOW 3 

DYCA 4 

ENTRE 4 

ENTRE 5 
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    หมายถึง มีความรู้ดา้นการกระบวนการขายตั้งแต่เร่ิมจนโอน 

      กรรมสิทธ์ิ 

    หมายถึง มีความรู้ทางดา้นการอ่านแบบก่อสร้าง 

 

    หมายถึง มีความรู้ทางดา้นการควบคุมงานก่อสร้าง 

 

    หมายถึง มีความรู้ทางดา้นการจดังานใหเ้หมาะกบัคน 

 

    หมายถึง มีความรู้ทางดา้นการกฎหมายขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง 

     กบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

    หมายถึง มีความรู้ทางดา้นการจดัหาท่ีดินท่ีเหมาะสม 

 

หมายถึง เอกลกัษณ์อตัลกัษณ์ธุรกิจ  

 

    หมายถึง ใหช่ื้อโครงการเป็นท่ีจดจาํ 

  

    หมายถึง ตั้งงบประมาณในการสร้างแบรนด ์

 

    หมายถึง มุ่งเนน้ใหที้มงานเขา้ใจในการสร้างแบรนด ์

 

     หมายถึง ปรับปรุงการดาํเนินการใหดี้ข้ึนเพ่ือรักษาแบรนด ์

 

หมายถึง  ทีมงาน 

 

    หมายถึง  มีทีมงานผูเ้ช่ียวชาญพร้อมทุกดา้น 

  

BRAND 

BRAND 1 

BRAND 2 

BRAND 3 

KNOW 4 

BRAND 4 

TEAM 

TEAM 1 

KNOW 5 

KNOW 6 

KNOW 7 

KNOW 8 

KNOW 9 
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   หมายถึง ใหค้วามสาํคญัในการพฒันาความสามารถของทีมงาน 

 

   หมายถึง มีระบบแบ่งปันขอ้มูลในองคก์าร 

 

   หมายถึง มอบอาํนาจหนา้ท่ีตามความสามารถ 

  

   หมายถึง จ่ายตามส่วนใหที้มอยา่งเหมาะสมตามท่ีตกลง 

 

   หมายถึง กฎระเบียบ 

 

   หมายถึง ยดึขอ้กฎหมายอยา่งเคร่งครัด 

 

   หมายถึง สร้างระเบียบใหส้อดคลอ้งกบักฎหมาย 

 

   หมายถึง รักษากฎระเบียบ ระหวา่งองคก์ารกบัคู่คา้ 

 

   หมายถึง  รักษากฎระเบียบ ระหวา่งองคก์ารกบัคู่คา้ 

             

   หมายถึง วฒันธรรมองคก์าร 

 

   หมายถึง คาํนึงถึงวฒันธรรมอนัดีของชุมชน 

 

   หมายถึง ความสมัพนัธ์ท่ีดีระหวา่งบุคคลในองคก์าร 

 

   หมายถึง ยนิดีช่วยเหลือซ่ึงกนัและกนั 

 

   หมายถึง  เนน้ความสมัพนัธ์ท่ีดีต่อหน่วยงานภายนอก 

RULE 

CULT 

RULE 1 

RULE 2 

RULE 3 

TEAM 2 

TEAM 3 

TEAM 4 

RULE 4 

CULT 1 

CULT 2 

CULT 3 

CULT 4 

TEAM 5 
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   หมายถึง ค่านิยม 

 

   หมายถึง มีความภาคภูมิใจในองคก์ารของตวัเอง 

 

   หมายถึง ปลูกฝังค่านิยมในการสร้างงานคุณภาพใหก้บัองคก์าร 

 

   หมายถึง การสร้างความสาํเร็จของบุคลากรไปพร้อมองคก์าร 

 

   หมายถึง ความเช่ือ 

 

   หมายถึง คุณภาพของงานใหเ้กิดความเช่ือมัน่ต่อลูกคา้ 

 

   หมายถึง บริการหลงัการขายเพ่ือสร้างความไวใ้จใหก้บัลูกคา้ 

 

   หมายถึง ทาํใหพ้นกังานเห็นโอกาสในการเจริญเติบโต 

 

หมายถึง  บริหารอยา่งเป็นธรรมมีความไวว้างใจและซ่ือสตัย ์

 

   หมายถึง บรรทดัฐาน 

 

   หมายถึง เนน้การปฏิบติัตามมารยาททางสังคม 

 

   หมายถึง ต่อจารีตประเพณีของทอ้งถ่ิน 

 

   หมายถึง  การปฏิบติัตามประเพณี เช่น ยกเสาเอก 

       

   หมายถึง  การปฏิบติัตามความเช่ือ เช่น ไหวเ้จา้ท่ี 

VALUE 

NORM 

VALUE1 

VALUE 2 

VALUE 3 

NORM 1 

NORM 2 

BELI 

BELI 1 

BELI 2 

BELI 3 

BELI 4 

NORM 3 

NORM 4 
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   หมายถึง เครือข่ายธุรกิจ 

 

   หมายถึง มีเครือข่ายพนัธมิตรทั้งภายในและภายนอก 

 

   หมายถึง ไดรั้บความร่วมมือจากเครือข่าย 

 

   หมายถึง รับรู้วา่มีการลงทุนในเครือข่าย 

 

   หมายถึง  ไดค้วามรู้แรงบนัดาลใจในการทาํธุรกิจ 

 

   หมายถึง เครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ 

 

   หมายถึง ความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัเจา้หนา้ท่ีท่ีดิน 

 

   หมายถึง ความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัฝ่ายโยธา 

 

   หมายถึง ความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัองคก์ารอ่ืน ๆ  

 

   หมายถึง ผูน้าํดา้นตน้ทุน 

 

   หมายถึง ท่ีดินทาํเลท่ีเหมาะสมในราคาท่ีพฒันาได ้

 

   หมายถึง สามารถลดตน้ทุนได ้ขณะท่ีคงคุณภาพเท่าเดิม 

 

   หมายถึง สามารถลดตน้ทุนดาํเนินการ 

 

BNET 

NBNET 

COST 

COST 3 

BNET 1  

BNET 2  

NBNET 1 

NBNET 2 

NBNET 3 

COST 1 

COST 2 

BNET 3  

BNET 4  
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   หมายถึง จดัการงบประมาณไดต้ามกาํหนด 

 

   หมายถึง การสร้างความแตกต่าง  

 

   หมายถึง การออกแบบผลิตภณัฑท่ี์แตกต่างจากคู่แข่งในตลาด 

      เดียวกนั 
 

   หมายถึง ความสามารถใหบ้ริการและมีบริการท่ีหลากหลาย 

     เพ่ือตอบสนองความตอ้งการ 
 

    หมายถึง การสนบัสนุนใหใ้ชเ้ทคโนโลยเีพ่ือสร้างความแตกต่าง 

 

   หมายถึง  กบัการบริการหลงัการขายและอาํนวยความสะดวกให ้

      กบัลูกคา้ เพ่ือสร้างความแตกต่าง 
 

   หมายถึง ความรวดเร็วในการตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ 

 

   หมายถึง ระบบและนโยบายการจดัการทางดา้นเวลา 

 

   หมายถึง ก่อสร้างและดาํเนินการเสร็จทนัเวลาท่ีกาํหนด 

 

   หมายถึง  ส่งมอบบริการใหก้บัลูกคา้ดว้ยความรวดเร็วตามเวลา 

     ท่ีนดัหมายและเกิดความผดิพลาดนอ้ยท่ีสุด 
 

   หมายถึง  ทีมงานท่ีเพียงพอในการใหบ้ริการอยา่งรวดเร็ว 

     และมีการฝึกอบรมทีมงานเพ่ือเพ่ิมศกัยภาพเสมอ 
 

   หมายถึง มุ่งเนน้กลุ่มลูกคา้เฉพาะ 

 
 

DIFFER 1 

SPEED 

FOMA 

COST 4 

DIFFER 

DIFFER 2 

DIFFER 3 

SPEED 1 

SPEED 2 

DIFFER 4 

SPEED 3 

SPEED 4 
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   หมายถึง รู้จกัทาํเลท่ีทาํโครงการเป็นอยา่งดีใหบ้ริการ 

 

   หมายถึง มีกลุ่มเป้าหมายลูกคา้ท่ีชดัเจน 

 

   หมายถึง กิจการตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย 

     เฉพาะไดดี้ 

   หมายถึง มุ่งเนน้ลูกคา้เฉพาะกลุ่มเพ่ือทาํใหเ้กิดความชาํนาญ 

     ก่อนการขยายไปสู่ตลาดอ่ืน  
 

   หมายถึง  ใหค้วามสาํคญักบัความสมัพนัธ์ท่ีดีและใกลชิ้ดกบัลูกคา้

      ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ท่ีเปล่ียนไปไดท้นัเวลา 
 

   หมายถึง การรับรู้ผลการดาํเนินงานดา้นประสิทธิภาพ 

 

   หมายถึง สามารถสร้างเสร็จตามกรอบเวลา 

 

   หมายถึง ลดเวลาการสร้างโครงการได ้

 

   หมายถึง สามารถลดตน้ทุนได ้

 

   หมายถึง สามารถจดัหาวสัดุดี ในราคาท่ีถูกกวา่ 

 

   หมายถึง สามารถเพ่ิมผลงานไดม้ากข้ึน ในเวลาเท่าเดิม 

 

   หมายถึง สามารถวเิคราะห์ความเป็นไปได ้ไดดี้ข้ึน 

 

   หมายถึง การรับรู้ผลการดาํเนินงานดา้นประสิทธิผล 

 

EFFI 

FOMA 1 

FOMA 2 

EFFI 1 

EFFI 2 

EFFI 4 

EFEC 

EFFI 3 

EFFI 5 

EFFI 6 

FOMA 3 

FOMA 4 

FOMA 5 
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   หมายถึง ลูกคา้ชอบใจแบบบา้น  

 

   หมายถึง กาํไรเป็นไปตามท่ีคาดหวงั 

 

   หมายถึง อตัราส่วนกาํไรเพ่ิมข้ึนในระยะเวลา 1 ปี 

 

   หมายถึง ยอดขายเพ่ิมมากข้ึนในระยะเวลา 1 ปี 

 

   หมายถึง กิจการมีสินทรัพยเ์พ่ิมมากข้ึน 

 

   หมายถึง กิจการมีหน้ีสินลดลง  

 

   หมายถึง สมัประสิทธ์ิถดถอยจากตวัแปร สาเหตุท่ีมีต่อตวัแปรผลลพัธ์ 

 

   หมายถึง ความสมัพนัธ์ระหวา่งความคาดเคล่ือนของตวัแปรสงัเกตได ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

EFEC 1 

EFEC 2 

EFEC 3 

EFEC 4 

EFEC 4 

EFEC 4 
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บทที ่3 

วธีิดาํเนินการวจิัย 

 

 การวิจยั เร่ือง ผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยั  

ต่อผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

ผูว้จิยัมีวตัถุประสงค ์เพ่ือศึกษาผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากร (RBV) มุมมอง

พ้ืนฐานองคก์าร (IBV) เครือข่ายธุรกิจ (BNET) ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) 

ต่อผลการดาํเนินงานองคก์าร (PFIP)   

 

ประเภทของงานวจิัย 

 

โดยการวจิยัคร้ังน้ีเป็นการวจิยัในแบบผสมผสาน (mixed method research) โดย

ใชก้ารวจิยัเชิงคุณภาพ (qualitative method research) นาํตามดว้ยยนืยนัผลดว้ยการวจิยั

เชิงปริมาณ (quantitative method research) โดยมีระเบียบวธีิวจิยัเป็นลาํดบัขั้นดงัต่อไปน้ี  

1. วธีิการวจิยัเอกสาร (documentary research) ไดร้วบรวมขอ้มูลจาก หนงัสือ 

บทความ เอกสารงานวจิยัต่าง ๆ เพ่ือนาํมาใชเ้ป็นกรอบแนวคิดในการวจิยั 

2. วิธีการวิจยัเชิงคุณภาพ (qualitative research) ประกอบดว้ย การสัมภาษณ์ 

ในเชิงลึก (in-depth interview) ตามกรอบแนวความคิดท่ีวางไวก้บัเจา้ของธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์ประเภท แนวราบท่ีมีประสบการณ์ มากกวา่ 5 ปี จาํนวน 8 ราย สรุปผล

การสมัภาษณ์เชิงลึก ดว้ยการวเิคราะห์เน้ือหา (contents analysis) เพ่ือไดต้วัแปรท่ีส่งผล

ต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์และนาํปัจจยัเหล่าน้ี 

และทดสอบยนืยนั ดว้ยการจดัอภิปรายกลุ่มยอ่ย (focus group) จาํนวน 5 ราย ในแนวคาํถาม

ก่ึงโครงสร้างท่ีเป็นการพฒันาตวัแปรต่อจากการทบทวนวรรณกรรม และการสมัภาษณ์

เชิงลึก จนเป็นการยนืยนั ไปในแนวทางเดียวกนั แลว้สรุปเป็นตวัแปรภายนอก ตวัแปร

คัน่กลาง และตวัแปรเป้าหมายสุดทา้ย ตามแนวคิด และทฤษฎี ในตวัแบบจาํลองการวจิยั 
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โดยนาํปัจจยัเหล่าน้ี มาจดักลุ่ม แยกตามแนวคิดและทฤษฎี ท่ีส่งผลกระทบต่อขีดความ-

สามารถเชิงแข่งขนั จากการทบทวนวรรณกรรม จะไดต้วัแบบสมการโครงสร้าง 

3. วธีิการวจิยัเชิงปริมาณ (quantitative research) เป็นแบบสาํรวจ ดว้ยการเกบ็

ขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่ง โดยมีประชากร เป็นเจา้ของผูจ้ดัการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

ขนาดกลางและขนาดยอ่ม โดยอิงขอ้มูล ผลสาํรวจผูป้ระกอบการขนาดกลางและขนาด

ยอ่มท่ีดาํเนินธุรกิจเก่ียวเน่ืองกบัอสงัหาริมทรัพยข์องสถาบนัส่งเสริมวสิาหกิจขนาดกลาง

และขนาดยอ่ม (สสว.) โดยใชแ้บบสอบถาม (questionnaire) เป็นเคร่ืองมือในการวจิยั 

เพ่ือใหไ้ดข้อ้มูลในเชิงกวา้งและครอบคลุม สะทอ้นถึงผลลพัธ์ท่ีน่าเช่ือถือได ้

จากตวัแบบงานวจิยั (model) ท่ีอา้งอิงถึง แนวคิดทฤษฎี ผูว้จิยัไดแ้ยกแยะและ

นิยามเชิงปฏิบติัการ ตามตวัแปรแต่ละแนวคิดหรือทฤษฎี เพ่ือออกแบบสอบถาม  

เพ่ือเกบ็รวบรวมขอ้มูล และพิสูจน์สมมติฐาน ตามกระบวนการ เป็นผลลพัธ์ของการวิจยั

ในคร้ังน้ี ดงัแสดงในภาพ 15 
 

วจิยัเชิงคุณภาพ 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

  

 

 

ภาพ 15  ขั้นตอนการดาํเนินการวจิยั 

สรุปตวัแปร 

สรุปตวัแปร  

ตวัแบบ MODEL 

เกบ็ขอ้มูล 

วเิคราะห์ขอ้มูล 

วรรณกรรมปริทศัน์ 

สรุปผลงานวจิยั 

สัมภาษณ์เชิงลึก 

อภิปรายกลุ่ม 
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การวจิัยเชิงปริมาณ 

 

ข้อมูลและแหล่งทีม่าของข้อมูล 

ขอ้มูล คือ ขอ้เทจ็จริงของส่ิงท่ีสนใจ ขอ้เทจ็จริงท่ีเป็นตวัเลข ขอ้ความ หรือ

รายละเอียดซ่ึงอาจอยูใ่นรูปแบบต่าง ๆ ซ่ึงการวจิยัคร้ังน้ี ไดด้าํเนินการเกบ็ขอ้มูล 2 รูปแบบ 

คือ  

1. ขอ้มูลเชิงคุณภาพ คือ ขอ้มูลท่ีใชอ้ธิบายลกัษณะ สมบติัหรือสถานการณ์ของ

ส่ิงต่าง ๆ ซ่ึงขอ้มูลดงักล่าวไดจ้ากการศึกษา จากการทบทวนวรรณกรรม งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

การสมัภาษณ์เชิงลึก การสงัเกตการณ์ การอภิปรายกลุ่ม  

2. ขอ้มูลเชิงปริมาณ คือ ขอ้มูลท่ีเป็นตวัเลขท่ีใชแ้สดงปริมาณของส่ิงต่าง ๆ     

การวจิยัในคร้ังน้ี ไดข้อ้มูลเชิงปริมาณมาจากการออกแบบสอบถาม (questionnaire)  

ขอ้มูล หมายถึง ขอ้เทจ็จริงท่ีอาจเป็นตวัเลขหรือขอ้ความกไ็ด ้แบ่งออกไดเ้ป็น           

2 ประเภท คือ  

1. ขอ้มูลปฐมภูมิ คือ ขอ้มูลท่ีการวจิยัคร้ังน้ี ตอ้งเก็บรวบรวมจากผูใ้หข้อ้มูลหรือ

แหล่งท่ีมาของขอ้มูลโดยตรง โดยไม่มีผูใ้ดเคยเก็บมาก่อน เช่น การสมัภาษณ์เชิงลึก       

การอภิปรายกลุ่ม การสงัเกตการณ์ การออกแบบสอบถาม  

2. ขอ้มูลทุติยภูมิ คือ ขอ้มูลท่ีผูใ้ชไ้ม่ตอ้งเกบ็รวบรวมจากผูใ้หข้อ้มูลหรือ

แหล่งท่ีมาของขอ้มูลโดยตรง ไดจ้ากผูท่ี้เกบ็รวบรวมไวแ้ลว้ การวจิยัคร้ังน้ี ใชข้อ้มูลทุติยภูมิ 

ท่ีไดจ้ากการทบทวนวรรณกรรม งานวจิยั ตลอดจนข่าวสารต่าง ๆ ท่ีมีเผยแพร่ทัว่ไป  

 

วธีิดาํเนินการวจิัยเชิงคุณภาพ 

 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ประชากร คือ ผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและ

ขนาดยอ่มท่ีมีอยูท่ ัว่ประเทศไทย อา้งอิงจากขอ้มูลสถิติการจดทะเบียนบริษทัประกอบ

ธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ 
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กลุ่มตวัอยา่ง ใชก้ารสุ่มแบบเจาะจง (purposive) เฉพาะผูท่ี้มีประสบการณ์          

ในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ในการสมัภาษณ์เชิงลึก ดาํเนินการเฉพาะท่ีมี

ประสบการณ์ 5 ปีข้ึนไป ส่วนการอภิปรายกลุ่ม จะเลือกเจาะจงท่ีมีประสบการณ์การพฒันา

อสงัหาริมทรัพยม์าแลว้ และสามารถใหข้อ้มูลไดจ้ริง จึงระบุเฉพาะเจา้ของกิจการเท่านั้น  

 

เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวจิยั  

 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยัเร่ือง ผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั

และบุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและ

ขนาดยอ่ม ซ่ึงไดส้ร้างข้ึนและพฒันาจากการทบทวนวรรณกรรม และงานวิจยัต่าง ๆ          

ท่ีเก่ียวขอ้ง มี 2 แบบดงัน้ี คือ  

 1. แบบสมัภาษณ์เชิงลึก (in-depth interview) และแบบอภิปรายกลุ่ม (focus group) 

ประกอบดว้ย แนวคาํถาม 2 ส่วน ดงัน้ี 

  ส่วนท่ี 1 แบบสมัภาษณ์ขอ้มูลทัว่ไปของผูส้มัภาษณ์ 

  1) ช่ือบริษทั    

  2) ระดบัการศึกษา 

  3) ตาํแหน่งการทาํงาน  

  4) อายกุารทาํงานในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

  ส่วนท่ี 2 แบบสมัภาษณ์แบบก่ึงโครงสร้าง ระบุถึงปัจจยัท่ีส่งผลต่อการเกิด          

ขีดความสามารถในการแข่งขนั ผลการดาํเนินงานขององคก์ารพฒันาอสังหาริมทรัพย์

ไทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม โดยอา้งอิงแนวคิด และทฤษฎี มุมมองฐานทรัพยากร 

มุมมองฐานสถาบนั เครือข่ายธุรกิจ เป็นบุพปัจจยั  

 2. แบบการสงัเกตการณ์ เป็นการสงัเกตการณ์แบบมีส่วนร่วม จดบนัทึกเน้ือหาของ

การฝึกอบรมนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ในหลกัสูตรเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

ไทย 1 คร้ัง  

 3. การอภิปรายยกลุ่ม (focus group) เป็นการนาํผูเ้ช่ียวชาญท่ีดาํเนินธุรกิจพฒันา 

อสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางละขนาดยอ่ม มาอภิปรายในประเดน็ต่าง ๆ โดยยดึหลกัแบบ

สมัภาษณ์ก่ึงโครงสร้าง 2 คาํถาม คือ (1) มีบุพปัจจยัใดบา้งท่ีส่งผลต่อขีดความสามารถ
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เชิงการแข่งขนั ของธุรกิจอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม และ (2) มุมมอง

ฐานทรัพยากร มุมมองฐานสถาบนั เครือข่ายธุรกิจ ส่งผลกระทบต่อขีดความสามารถเชิง

การแข่งขนั และนาํไปสู่ผลการดาํเนินงานขององคก์ารของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์

ไทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม หรือไม่  

  

การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 

ขัน้ตอนการเกบ็ข้อมูลเชิงคณุภาพ 

ขั้นท่ี 1 ทาํจดหมายจากโครงการบริหารธุรกิจดุษฎีบณัฑิตถึงเจา้ของและผูจ้ดัการ

โครงการ ผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ขนาดกลางและขนาดยอ่ม ตามจาํนวน

ท่ีระบุ  

ขั้นท่ี 2 นดัหมายเพ่ือขอสัมภาษณ์เชิงลึก เจา้ของและผูจ้ดัการโครงการ ผูป้ระกอบ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ขนาดกลางและขนาดยอ่ม ท่ีดาํเนินธุรกิจมาแลว้ อยา่งนอ้ย 

5 ปี และแบ่งกลุ่มทาํการอภิปรายกลุ่ม 

ในการเกบ็รวบรวมขอ้มูล จะใชว้ธีิต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี  

1. ใชว้ธีิสมัภาษณ์เชิงลึก เพ่ือหาขอ้มูลท่ีเป็นปัจจุบนั วธีิการสมัภาษณ์ท่ีจะใช ้     

ในการวจิยัน้ีมีลกัษณะเป็นการสมัภาษณ์ แบบก่ึงโครงสร้างโดยอาศยัแนวการสมัภาษณ์ 

เป็นเคร่ืองมือในรูปแบบต่าง ๆ คือ การสมัภาษณ์ เจาะลึก (in-depth interview) เป็นการใช้

แนวสมัภาษณ์เจาะลึก โดยกาํหนดผูท่ี้ใหข้อ้มูลในการสมัภาษณ์ (key-informant) จาํนวน

ผูใ้หส้มัภาษณ์ ทั้งหมด 8 คน  

2. การอภิปรายกลุ่ม (focus group) ใชก้ลุ่มตวัอยา่ง 5 คน เพ่ือร่วมกนัอภิปราย       

ในหวัขอ้ท่ีกาํหนดไว ้ถึงองคป์ระกอบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยกาํหนดผูเ้ขา้ร่วมอภิปรายกลุ่ม จาํนวน 5 คน 

3. การสงัเกตการณ์แบบมีส่วนร่วม ในการสมัมนาเก่ียวกบัการลงทุนพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์โดยจดบนัทึกตามเน้ือหาท่ีเขา้กบัหวัขอ้ท่ีไดจ้ดัวางไวจ้ากการทบทวน

วรรณกรรม  
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การตรวจสอบข้อมูลเชิงคณุภาพ 

การวจิยัเชิงคุณภาพมีความยดืหยุน่สูง ผูว้จิยัเป็นเคร่ืองมือสาํคญัท่ีใชใ้นการเกบ็

ขอ้มูลเพ่ือใหผ้ลการวจิยัมีความน่าเช่ือถือ และเกิดความไวว้างใจในคุณภาพของงานวิจยั

เชิงคุณภาพ การวจิยัคร้ังน้ี จึงใชว้ธีิการตรวจสอบแบบสามเส้าเชิงคุณภาพ (triangulation) 

วรรณี แกมเกตุ (2551, หนา้ 201) การตรวจสอบแบบสามเส้าเชิงคุณภาพมีหลายวธีิ 

(triangulation) เป็นแนวคิดท่ีถ่ายทอดมาจากแนวคิดของการสาํรวจหรือการช้ีทิศในการ-

เดินเรือ ซ่ึงถา้รู้จุดตรึงบนแผนท่ีสองจุด แลว้ลากเส้นจากจุดทั้งสองมาตดักนักจ็ะไดทิ้ศทาง 

หรือถา้รู้จุดตรึงเพียงจุดเดียว ผูส้งัเกตก็จะรู้วา่เราควรจะอยูใ่นทิศทางระนาบใด ๆ ของ

เส้นนั้น ๆ  

วธีิการตรวจสอบสามเส้าน้ีเปรียบเสมือนการตรึงความจริง ณ จุดหน่ึง แลว้กจ็ะรู้

ถึงความจริงอ่ืน ๆ ซ่ึงสามารถตรวจสอบขอ้มูลไดห้ลายวธีิ ขณะท่ี อรุณี อ่อนสวสัด์ิ (2551, 

หนา้ 282) สรุปไวว้า่ เน่ืองจากการวจิยัเชิงคุณภาพไม่เนน้ขอ้มูลเชิงปริมาณ การเกบ็ขอ้มูล

จึงไม่เนน้ท่ีการสร้างเคร่ืองมือในการเกบ็รวบรวมขอ้มูล ดงันั้น ความถูกตอ้งและน่าเช่ือถือ

ของขอ้มูล จึงฝากไวท่ี้คุณภาพของผูว้จิยั และการตรวจสอบขอ้มูลก่อนการวเิคราะห์ โดย

จะตอ้งตรวจสอบขอ้มูลในขณะท่ีเกบ็ขอ้มูลอยูใ่นภาคสนาม และเม่ือออกจากภาคสนาม

กต็อ้งมีการตรวจสอบอีกคร้ัง เพ่ือพิจารณาวา่ขอ้มูลท่ีไดน้ั้นเพียงพอท่ีจะตอบคาํถามวจิยั

ไดห้รือไม่ และขอ้มูลท่ีไดมี้ความถูกตอ้งน่าเช่ือถือเพียงไร  

การตรวจสอบขอ้มูลในการวจิยัเชิงคุณภาพนิยมใชว้ธีิการตรวจสอบแบบสามเส้า

(triangulation method) ซ่ึงกระทาํได ้3 ลกัษณะ ไดแ้ก่ ลกัษณะท่ีหน่ึง การตรวจสอบขอ้มูล

สามเส้าดา้นขอ้มูล เป็นการตรวจสอบแหล่งท่ีมาของขอ้มูลในดา้นเวลา สถานท่ี และบุคคล 

เพ่ือพิจารณาวา่ ถา้เกบ็ขอ้มูลต่างเวลา ต่างสถานท่ี และผูใ้หข้อ้มูลต่างคนจะยงัไดข้อ้มูล

เหมือนเดิมหรือไม่ ลกัษณะท่ีสอง การตรวจสอบขอ้มูลสามเส้าดา้นผูว้จิยั เป็นการตรวจสอบ

ขอ้มูลวา่ถา้เปล่ียนผูเ้กบ็ขอ้มูลเป็นผูช่้วยผูว้จิยัรวม 3 คนแลว้ ขอ้มูลท่ีไดค้วรจะตรงกนั 

และลกัษณะท่ีสาม การตรวจสอบขอ้มูลสามเส้าดา้นวธีิการ เป็นการตรวจสอบขอ้มูล        

ท่ีไดจ้ากวธีิการเกบ็ขอ้มูล 3 วธีิท่ีต่างกนัแลว้จะไดผ้ลเหมือนเดิม เช่น ใชว้ธีิการสงัเกต   

การสมัภาษณ์ และการใชเ้อกสาร  
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  การวจิยัในคร้ังน้ี ไดใ้ชก้ารตรวจสอบทั้ง 3 วธีิการขา้งตน้ คือ ใชก้ารสมัภาษณ์ 

เชิงลึกจากสถานท่ีจริงและบุคคลท่ีมีประสบการณ์โดยตรง มีการเปล่ียนคนสงัเกตการณ์         

ซ่ึงไดข้อ้มูลตรงกนั และใชว้ธีิหลากหลายเพ่ือใหไ้ดข้อ้มูล เช่น การสมัภาษณ์เชิงลึก       

การสงัเกต และการอภิปรายกลุ่ม   

 

การวเิคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ 

 

การวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณภาพ การวเิคราะห์ส่วนประกอบ (componential 

analysis) เป็นการนาํขอ้มูลท่ีไดม้าทาํการวเิคราะห์ออกใหเ้ห็นเป็นส่วน ๆ โดยจดัหมวดหมู่

ตามตวัแปร ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั และองคป์ระกอบของตวัแบบจาํลองการวจิยั 

จะใชก้ารตีความขอ้มูลจากการสมัภาษณ์ และวเิคราะห์เน้ือหา (contents analysis) และ 

จะนาํขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสมัภาษณ์มาวเิคราะห์ร่วมกบัขอ้มูลท่ีได ้จากการศึกษาเอกสาร 

ตรวจสอบความสมบูรณ์และความถูกตอ้งครบถว้นของขอ้มูล จากบนัทึกการสมัภาษณ์

ของผูใ้หข้อ้มูลแต่ละประเดน็หลกัและสรุปขอ้คน้พบท่ีไดจ้ากการสมัภาษณ์และขอ้มูล     

ท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์เอกสารโดยใชห้ลกัการตีความ  

 

การวจิัยเชิงปริมาณ 

 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 ประชากร 

กลุ่มตวัอยา่งของการวิจยัน้ี คือ ประชากรท่ีใชใ้นการวจิยั คือ ผูป้ระกอบการธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์อิงตวัเลขจาํนวนผูป้ระกอบการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอสงัหาริมทรัพย ์

จากรายงานสถานการณ์ SME ปี 2561 ของ สาํนกังานส่งเสริมวสิาหกิจขนาดกลางและ

ขนาดยอ่ม (สสว.) จาํนวน 174,974 ราย ทั้งบริษทัจาํกดั หา้งหุน้ส่วนจาํกดั/หา้งหุน้ส่วน

สามญันิติบุคคล และบุคคลธรรมดา (สาํนกังานส่งเสริมวสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม, 

2561)  
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 ขนาดกลุ่มตัวอย่าง 

 กรณีท่ี 1 วธีิการกาํหนดขนาดตวัอยา่ง เพ่ือยนืยนัตวัแบบโดยมีการศึกษาเก่ียวกบั

กลุ่มตวัอยา่งท่ีนอ้ยท่ีสุดท่ียอมรับได ้(lower bounds on sample size in structural instruction 

modeling) ของ Westland (2010, p. 476) ไดเ้สนอสูตรการคาํนวณขนาดตวัอยา่ง ดงัน้ี 

 

 n > = 50r2 – 450r + 1,100 

 

 โดยท่ี r คือ อตัราส่วนระหวา่งตวัแปรสงัเกต (manifest variables) หรือตวัช้ีวดั 

(indicators variable) กบัตวัแปรแฝง (latent variables) ซ่ึงในงานวจิยัน้ี ประกอบดว้ย 

Indicators = 20 และ Latent = 5 ดงันั้น r = 4 จากการคาํนวณสูตรขา้งตน้ ไดจ้าํนวน 

ตวัอยา่ง 100 ตวัอยา่ง เป็นจาํนวนตวัอยา่งนอ้ยท่ีสุดท่ียอมรับได ้

 กรณีท่ี 2 เพ่ือสอดคลอ้งกบัการประกนัขนาดตวัอยา่งของ Yamané (1967, p. 258)  

  

 n =  

 

 เม่ือ  

 n   คือ ขนาดกลุ่มตวัอยา่ง 

 N   คือ ขนาดประชากร  

 e  คือ คลาดคลาดเคล่ือนของกลุ่มตวัอยา่ง  

 ระดบัความเช่ือมัน่ 95% สดัส่วนความคลาดเคล่ือนเท่ากบั 0.05  

 แทนค่าตามสูตร  โดย 

    

 n = ______________ 

  

 

  ได ้n = 399  

N 

1 + N(e2) 

171,967  

1 + 171,967(0.05)2 
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สรุปไดว้า่ ขนาดตวัอยา่ง จาํนวน 400 ตวัอยา่ง เป็นจาํนวนท่ีเพียงพอท่ีจะทาํให้

ผลการวจิยัมีความเช่ือมัน่ได ้โดยกลุ่มตวัอยา่งท่ีใชค้รอบคลุมทั้ง 2 กรณี 

 กรณีท่ี 3 จาํนวนกลุ่มตวัอยา่ง สาํหรับการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองสมการโครงสร้าง 

(Structural Equation Modeling--SEM) การวเิคราะห์ขอ้มูลซ่ึงตอ้งใชจ้าํนวนตวัอยา่งมาก

พอ เพ่ือใหค่้าพารามิเตอร์ จากผลการวเิคราะห์เช่ือถือได ้ซ่ึงองคป์ระกอบท่ีใชใ้นการ-

กาํหนดขนาดตวัอยา่งในการวเิคราะห์ ไดแ้ก่ (1) การระบุคุณลกัษณะตวัแบบจาํลองท่ี

ผดิพลาด (2) ขนาดของตวัแบบจาํลอง (3) การเบ่ียงเบนจากค่าปกติ และ (4) กระบวนการ

ประมาณ โดย Comrey and Lee (1992, p. 125) แนะนาํวธีิกาํหนด กลุ่มตวัอยา่งและ

ขนาดของกลุ่มวจิยัคร้ังน้ีควรมีขนาดตวัอยา่ง 500 คน (ดูตาราง 7)  

 

ตาราง 7 

แนะนาํวิธีกาํหนดกลุ่มตัวอย่างและขนาดของกลุ่มวิจัย 

จาํนวนตวัอยา่ง ความเหมาะสม 

50 ไม่สมควร (very poor)  

100 นอ้ยเกินไป (poor)  

200 ปานกลาง (fair)  

300 ดี (good)  

500 ดีมาก (very good)  

มากกวา่ 1,000 ดีมากท่ีสุด (excellent)  

 

การสุ่มตัวอย่าง 

 วธีิการสุ่มกลุ่มตวัอยา่ง 

 1. สุ่มแบบแบ่งชั้น (stratified random sample) ตามการแบ่งพ้ืนท่ีผูป้ระกอบการ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ขนาดกลางและขนาดยอ่ม โดยแบ่งออก 

เป็นภาคตามการกาํหนดของคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติซ่ึงได้

แบ่งประเทศไทยออกเป็น 6 ภาค คือ ภาคเหนือ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง         

ภาคตะวนัออก ภาคตะวนัตก และภาคใต ้
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 2. การเลือกกลุ่มตวัอยา่งแบบโควตา้ (quota sampling) เป็นการเลือกกลุ่มตวัอยา่ง

โดยคาํนึงถึงสดัส่วนองคป์ระกอบของประชากร จากตาราง 8  เม่ือไดจ้าํนวนกลุ่มตวัอยา่ง 

จะทาํการสุ่มจากแต่ละภาค ใหไ้ดต้ามจาํนวนโควตา้ ท่ีกาํหนดไวต้ามสดัส่วน ท่ีไดค้าํนวณ

ตามอตัราส่วน จนครบตามขนาดกลุ่มตวัอยา่ง  

 ขั้นตอนท่ี 2 โดยใชก้ารเลือกกลุ่มตวัอยา่งแบบโควตา้ (quota sampling)                    

(ดูตาราง 8)  

 

ตาราง 8 

การสุ่มตัวอย่าง 

พ้ืนท่ีจดทะเบียน  ประชากร กลุ่มตวัอยา่ง 

ภาคเหนือ  50 

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ   50 

ภาคกลาง  200 

ภาคตะวนัออก  90 

ภาคตะวนัตก  50 

ภาคใต ้  60 

รวม  500 

 

เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวจิัย 

  

 การวจิยัคร้ังน้ี ผูว้จิยัไดท้บทวนวรรณกรรม ท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือสร้างเป็นกรอบแนวคิด 

และขอ้คาํถามเพ่ือนาํมาพฒันาแบบสอบถาม เพ่ือเป็นมาตรวดัท่ีเป็นตวัแปรเชิงประจกัษ ์

ซ่ึงประกอบดว้ย ประเดน็ดงัต่อไปน้ี 

1. มุมมองฐานทรัพยากร (resource-based view)  

2. มุมมองฐานสถาบนั (institution-based view)  

3. เครือข่ายธุรกิจ (business network)  
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4. ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (competitiveness)  

5. ผลการดาํเนินงานขององคก์าร (firm performance)  

 

การวดัค่าตวัแปร 

 

 การวจิยัคร้ังน้ีแบ่งตวัแปรออกเป็น 3 กลุ่ม คือ ตวัแปรภายนอก ตวัแปรคัน่กลาง 

และตวัแปรเป้าหมายสุดทา้ย โดยมีรายละเอียดของนิยามเชิงปฏิบติัการ และการวดัตวัแปร

แต่ละส่วน ดงัน้ี 

 ตวัแปรภายนอก ตวัแปรคัน่กลางและตวัแปรเป้าหมายสุดทา้ย จะใชข้อ้คาํถาม

เป็นแบบมาตรวดัส่วนประเมินค่า (rating scale) 5 ระดบั มีรายละเอียดการประเมินตาม

เกณฑก์ารวเิคราะห์ของ Best and Kahn (1989, pp. 225-230) ดงัน้ี 

 1 คะแนน หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด 

 2 คะแนน หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ย 

 3 คะแนน หมายถึง เห็นดว้ยปานกลาง 

 4 คะแนน หมายถึง  เห็นดว้ยมาก 

 5 คะแนน หมายถึง เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

 โดยใชเ้กณฑใ์นการแปรผลตามแนวคิดของ Best (1981, p. 44) เพ่ือจดัระดบั

คะแนนเฉล่ียค่าความสาํคญั โดยหาจากสูตรค่าเฉล่ีย ระดบัความสาํคญั คือ  

 คะแนนเฉล่ีย 4.21-5.00 หมายถึง มีความสาํคญัระดบัมากท่ีสุด 

 คะแนนเฉล่ีย 3.41-4.20 หมายถึง มีความสาํคญัระดบัมาก 

 คะแนนเฉล่ีย 2.61-3.40 หมายถึง มีความสาํคญัระดบัปานกลาง 

 คะแนนเฉล่ีย 1.81-2.60 หมายถึง มีความสาํคญัระดบันอ้ย 

 คะแนนเฉล่ีย 1.00-1.80 หมายถึง มีความสาํคญัระดบันอ้ยท่ีสุด 

 ขอ้คาํถามเป็นแบบมาตรส่วนประเมินค่า (rating scale) 5 ระดบั โดยมีรายละเอียด

การประเมิน (ดูตาราง 9)  

 

 



 

 

113 

 

ตาราง 9 

แบบมาตรส่วนประเมินค่า  

ระดบัความคิดเห็น คาํถามเชิงบวก (คะแนน)  

นอ้ยท่ีสุด 

นอ้ย 

ปานกลาง 

มาก 

มากท่ีสุด 

1 

2 

3 

4 

5 

 

วธีิเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 

การเกบ็รวมรวมขอ้มูลงานวจิยัเชิงปริมาณในคร้ังน้ี ผูว้จิยัวางแผนในการเกบ็ขอ้มูล 

โดยใชร้ะยะเวลาเกบ็ 2 เดือน ซ่ึงมีขั้นตอนดงัน้ี 

ขั้นท่ี 1 จากขอ้คาํถาม ในแบบสอบถามท่ีผา่นการหาคุณภาพ ทั้งค่าความเท่ียงตรง 

(validity) จากผูเ้ช่ียวชาญมาแลว้ และผา่นการทดลองใช ้(try-out) เพ่ือหาค่าความเช่ือมัน่ 

(reliability) ไดค่้าท่ีถูกตอ้งเท่ียงตรงน่าเช่ือถือ ตามเกณฑ ์เรียบร้อย จดัทาํเป็นแบบสอบถาม

ออนไลน์ โดยใชโ้ปรแกรมกเูกิลฟอร์ม (google from) ซ่ึงเป็นโปรแกรมแบบสอบถาม

ออนไลน์  

ขั้นท่ี 2 การแจกแบบสอบถาม ใชว้ธีิการส่งแบบสอบถาม ทางออนไลน์ โดยเนน้

ไปท่ีแอพพริเคชัน่ ไลน์ (line) ดว้ยการใชเ้ครือข่ายตามกลุ่มไลน์ของผูท่ี้ดาํเนินธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมีกลุ่มไลนท์ัว่ประเทศ จากเครือข่ายผูว้จิยัท่ีดาํเนินการสอน

เก่ียวกบัการลงทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพยม์า 4 ปี โดยการสุ่มเลือกแบบเจาะจง ตามการแบ่ง 

กลุ่มตามภาค จนครบจาํนวน 500 ตวัอยา่ง  

ขั้นท่ี 3 ขอ้มูลท่ีไดจ้ากแบบสอบถามออนไลน์ จะอยูใ่นโปรแกรม Excel 

ตรวจสอบขอ้มูล ทาํการบนัทึกและประมวลผลโดยใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์สาํเร็จรูป 

SPSS  
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 ขั้นท่ี 4 นาํขอ้มูลท่ีไดจ้ากการประมวลผลมาวเิคราะห์ สงัเคราะห์ และสรุปผล

ของขอ้มูล 

ขอ้ดีของการเกบ็ขอ้มูลแบบออนไลน์  

1. ประหยดั สะดวก ในการดาํเนินการจดัเก็บ เพราะไม่ไดใ้ชก้ระดาษ เขา้ถึง

กลุ่มตวัอยา่งไดอ้ยา่งแม่นยาํ ผูต้อบสะดวกในการตอบ 

2. ป้องกนัการตอบซํ้ า ดว้ยโปรแกรม Google Form สามารถกาํหนดให ้1 ผูใ้ช ้

ในสมาร์ทโฟน สามารถกาํหนดใหผู้ต้อบ ตอบไดเ้พียงคร้ังเดียว 

3. จดัเกบ็ขอ้มูลไดค้รบถว้น ลดขอ้มูลท่ีขาดหาย (missing)  

4. ลดการผดิพลาดในการกรอกขอ้มูลจากแบบสอบถาม เพราะไม่ตอ้งกรอก

ขอ้มูลในโปรแกรมคอมพิวเตอร์อีกต่อไป ดว้ยโปรแกรม Google Form สามารถรายงาน

ผลไปท่ีโปรแกรม Excel ไดท้นัที  

 

การตรวจสอบคณุภาพเคร่ืองมือ 

การตรวจสอบคุณภาพของเคร่ืองมือ จะดาํเนินการใน 2 ลกัษณะ คือ การตรวจสอบ

ก่อนนาํไปทดลองใช ้(try-out) คือ การตรวจสอบความตรง (validity) และตรวจสอบผล

ท่ีเกิดข้ึนหลงัจากการไปทดลองใช ้คือ การตรวจสอบความเท่ียง (reliability) ขั้นตอนใน-

การตรวจสอบคุณภาพเคร่ืองมือ มีดงัน้ี (ธานินทร์ ศิลป์จารุ, 2557) 

1. ความตรง 

  เพ่ือใหเ้กิดความแม่นยาํของเคร่ืองมือในการวดัส่ิงท่ีตอ้งการวดั หรือส่ิงท่ี

เคร่ืองมือควรวดั และคะแนนท่ีไดจ้ากเคร่ืองมือท่ีมีความตรงสูง สามารถบอกถึงสภาพ  

ท่ีแทจ้ริงและพยากรณ์ไดถู้กตอ้งแม่นยาํ (ธานินทร์ ศิลป์จารุ, 2557) แบบสอบถามจึงตอ้ง

ไดรั้บการตรวจสอบความถูกตอ้งในดา้นภาษา และเชิงเน้ือหา 

2. ความตรงเชิงเน้ือหา 

  ผูว้จิยัตรวจสอบความเท่ียงตรงเชิงเน้ือหาของเคร่ืองมือ โดยอาศยัดุลยพินิจของ

ผูท้รงคุณวฒิุ จาํนวน 5 ท่าน ตรวจสอบความครอบคลุมตามองคป์ระกอบท่ีกาํหนด และ

พิจารณาประเมินความสอดคลอ้งระหวา่งขอ้คาํถามแต่ละขอ้กบันิยามศพัทเ์ฉพาะของ

การวจิยั และความชดัเจนความเป็นปรนยัของขอ้คาํถาม โดยกาํหนดใหผู้ท้รงคุณวฒิุ     
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แต่ละท่านพิจารณาและลงความคิดเห็น ดว้ยวธีิดชันีความสอดคลอ้งระหวา่งขอ้คาํถาม

และวตัถุประสงค ์โดยมีเกณฑก์ารใหค้ะแนน ดงัน้ี  

 2.1 เม่ือแน่ใจวา่ขอ้คาํถามนั้น เป็นตวัแทนหรือมีความสอดคลอ้งกบั

ลกัษณะเฉพาะ กลุ่มพฤติกรรมนั้นให ้+1 คะแนน 

 2.2 เม่ือไม่แน่ใจวา่ขอ้คาํถามนั้น เป็นตวัแทนหรือมีความสอดคลอ้งกบั

ลกัษณะเฉพาะ กลุ่มพฤติกรรมนั้นให ้0 คะแนน  

 2.3 เม่ือแน่ใจวา่ขอ้คาํถามนั้น ไม่เป็นตวัแทนหรือมีความสอดคลอ้งกบั

ลกัษณะเฉพาะ กลุ่มพฤติกรรมนั้นให ้–1 คะแนน  

จากนั้นนาํคะแนนท่ีไดจ้ากผูท้รงคุณวฒิุมาคาํนวณหาดชันีความสอดคลอ้ง

ระหวา่งขอ้คาํถามกบัวตัถุประสงค ์(Index of Item-Objective Congruency--IOC) โดยใช้

สูตร  

  IOC =  ΣR 

N  

 เม่ือ IOC = ดชันีความสอดคลอ้งระหวา่งขอ้คาํถามกบันิยามศพัทป์ฏิบติัการ  

      ΣR =   ผลรวมคะแนนรายขอ้ตามดุลยพินิจของผูท้รงคุณวฒิุ  

        N  =   จาํนวนผูท้รงคุณวฒิุ  

 

ค่าดชันี IOC ท่ีคาํนวณไดม้ากกวา่หรือเท่ากบั 0.5 (IOC < 0.5) ถือวา่ขอ้คาํถาม

นั้นเป็นตวัแทนของพฤติกรรมท่ีตอ้งการวดัได ้ดงันั้น ผูว้จิยัจะคดัเลือกขอ้คาํถามท่ีมีค่า

ดชันี IOC ตั้งแต่ 0.5 ข้ึนไป หากขอ้คาํถามใดมีค่าไม่ถึงเกณฑ ์0.5 แต่มีความจาํเป็นตอ้ง

ใชข้อ้คาํถามนั้น เพ่ือใหค้รอบคลุมส่ิงท่ีตอ้งการจะวดั จะนาํขอ้คาํถามนั้นไปปรับปรุง

แกไ้ขอีกคร้ังตามคาํแนะนาํของผูท้รงคุณวฒิุ  

 

ความเทีย่ง  

แบบสอบถามท่ีไดป้รับปรุงตามขอ้เสนอแนะจากผูเ้ช่ียวชาญไปทดลอง (try-out) 

กบัผูป้ระกอบการพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม โดยผูว้จิยั

ใชว้ธีิการเลือกตวัอยา่งแบบสุ่มอยา่งง่าย (simple random sampling) จาํนวน 41 คน เพ่ือ
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ตรวจสอบความเท่ียง (reliability) ของแบบสอบถาม โดยใชสู้ตรสมัประสิทธ์ิแอลฟาของ 

Cronbach (Cronbach’s Alpha Coefficient) ของแต่ละตวัแปรควรมีค่าตั้งแต่ 0.7 ข้ึนไป 

(Hair, Black, Babin, Anderson, & Tatham, 2006, p. 137) และค่าอาํนาจจาํแนกรายขอ้ 

(corrected item-total correlation) ของแต่ละขอ้คาํถามควรมีค่าตั้งแต่ 0.3 หากมีขอ้คาํถาม

ใดทาํใหค่้าสมัประสิทธ์ิแอลฟาของตวัแปรใด ๆ ตํ่ากวา่ 0.70 และมีค่าอาํนาจจาํแนกรายขอ้

คาํถามใด ๆ ตํ่ากวา่ 0.30 ตอ้งทาํการปรับปรุงแกไ้ข หรือตดัขอ้ถามนั้นออก การตรวจสอบ

ความเท่ียงผูว้จิยัจะไดต้รวจสอบความเท่ียงของขอ้มูลกบัผูเ้ช่ียวชาญดา้นธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์

 

การวเิคราะห์ข้อมูล 

 

 การวเิคราะห์ขอ้มูลสาํหรับการวจิยัเชิงปริมาณคร้ังน้ี ผูว้จิยัใชแ้นวทางการวิเคราะห์

ขอ้มูลตามความเหมาะสมของคุณลกัษณะของขอ้มูล และวตัถุประสงคส์าํหรับงานวจิยั

ดงัน้ี 

 

การวเิคราะห์ข้อมูลพืน้ฐานด้วยสถติิเชิงพรรณนา  

การวเิคราะห์ขอ้มูลพ้ืนฐานดว้ยสถิติเชิงพรรณนา (descriptive statistics) เป็น 

การวเิคราะห์ตรวจสอบแต่ละตวัแปร โดยจะคาํนวณหาค่า การแจกแจงความถ่ี (frequency) 

และค่าร้อยละ (percentage) ส่วนการวดัแบบมาตราส่วนประมาณค่า (rating scale) เป็น

การวดัความแตกต่างของตวัแปรโดยการใชว้ธีิหาค่าเฉล่ีย (mean) และส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน (Standard Deviation--SD) การวเิคราะห์ขอ้มูลเบ้ืองตน้ของตวัแปรลกัษณะ        

ส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม ใชเ้พ่ือพรรณนาคุณลกัษณะทัว่ไปของผูต้อบ

แบบสอบถาม 
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การวเิคราะห์ข้อมูลทางสถติิอนุมานหรือสถติิอ้างอิง 

 การวเิคราะห์ขอ้มูลทางสถิติอนุมานหรือสถิติอา้งอิง (inference statistics) เป็นสถิติ

ท่ีใชใ้นการทดสอบสมติฐานของการวิจยัดว้ยการวเิคราะห์ความสมัพนัธ์เชิงสาเหตุ      

โดยการตรวจสอบยนืยนัผลของความสมัพนัธ์ของตวัแปร และหาระดบัปัจจยัท่ีมีอิทธิพล

โดยรวมทั้งทางตรง และทางออ้มของแต่ละตวัแปรดว้ยแบบจาํลองสมการโครงสร้าง 

(Structural Equation Modeling--SEM) โดยใชโ้ปรแกรมสาํเร็จรูป LisRel 

 

การวเิคราะห์แบบจาํลองสมการโครงสร้าง 

 การวเิคราะห์แบบจาํลองสมการโครงสร้าง (Structural Equation Model--SEM) 

เป็นโปรแกรมวเิคราะห์ขอ้มูลสถิติชั้นสูง เพ่ือทราบขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งทางสถิติพร้อมทั้ง

ทราบผลการทดสอบสมติฐานการวจิยั ดา้นความสัมพนัธ์เชิงสาเหตุ และปัจจยัท่ีส่งผล 

โดยสมการโครงสร้าง (structural equation) ประกอบดว้ย ตวัแปรเหตุ (antecedent 

variable) คือ บุพปัจจยั มุมมองฐานทรัพยากร (resource-based view) มุมมองฐานสถาบนั 

(institution-based view) และเครือข่ายธุรกิจ (business network) ตวัแปรผล (dependent 

variable) คือ ผลการดาํเนินงานธุรกิจอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

(firm performance) โดยมีตวัแปรคัน่กลาง (mediators variable) คือ ขีดความสามารถเชิง

การแข่งขนั (competitiveness)  

 

การสร้างมาตรวดัตวัแปร และนิยามเชิงปฏิบัตกิาร 

 

การวดัตัวแปรภายนอก 

 ตวัแปรตน้ของการวจิยัในคร้ังน้ี คือ มุมมองดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร (RBV) 

มุมมองฐานทรัพยากร (RBV) มีรายละเอียดของนิยามเชิงปฏิบติัการ และมาตรวดั           

ตวัแปรแฝง ดงัน้ี 

 1. ความสามารถเชิงพลวตั (Dynamic Capability--DYCA) หมายถึง ความสามารถ

ขององคก์รในการรับรู้ ตดัสินใจ ปรับเปล่ียน และบูรณาการทรัพยากรและความสามารถ
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ต่าง ๆ ท่ีองคก์รมีอยูเ่พ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงท่ีรวดเร็วของสภาพแวดลอ้ม

ทางธุรกิจ  

 2. ความเป็นผูป้ระกอบการ (Entrepreneurship--ENTRE) หมายถึง ผูท่ี้คิดริเร่ิม

ดาํเนินธุรกิจข้ึนมาเป็นของตนเอง มีการวางแผนการดาํเนินงาน และดาํเนินธุรกิจทุกดา้น

ดว้ยตนเอง โดยยอมรับความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนไดต้ลอดเวลา เพ่ือมุ่งหวงัผลกาํไรท่ีเกิด

จากผลการดาํเนินงานของธุรกิจตนเอง 

 3. ความรู้ (Knowledge--KNOW) หมายถึง องคค์วามรู้ขององคก์ารในการดาํเนิน

ธุรกิจตั้งแต่ตน้จนจบกระบวนการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ทั้งการตลาด การขาย การจดัการ

และการก่อสร้าง  

 4. เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ (Brand--BRAND) หมายถึง ความมีช่ือเสียงของ

องคก์ารเป็นท่ีรู้จกัและนิยมชมชอบ ไวว้างใจของลูกคา้เป้าหมาย 

 5. ทีมงาน (Team Work--TEAMW) หมายถึง บุคลากรทุกภาคส่วนท่ีมีส่วนได้

ส่วนเสียในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 

 

การวดัตัวแปรคัน่กลาง 

 ตวัแปรคัน่กลางของการวจิยัในคร้ังน้ี คือ มุมมองฐานสถาบนั (IBV) เครือข่าย

ธุรกิจ (BNET) และขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) รายละเอียดของนิยามเชิง

ปฏิบติัการ และมาตรวดัตวัแปรสงัเกตได ้มีดงัน้ี 

 1. มุมมองฐานสถาบนั (Institutional Based Views--IBV) มีรายละเอียดของนิยาม

เชิงปฏิบติัการ และมาตรวดัตวัแปรแฝง มีดงัน้ี 

 1.1 กฎระเบียบ (Rule--RUE) หมายถึง แบบแผนหรือเกณฑท่ี์กาํหนดไวเ้ป็น

แนวใหทุ้กคนในองคก์ารปฏิบติัร่วมกนั รวมถึงกฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบัของทางราชการ

ท่ีมีผลต่อธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทย 

 1.2 ความเช่ือ (Believe--BEI) หมายถึง การเช่ือมัน่ในส่ิงใดส่ิงหน่ึงท่ีอาจตั้งอยู่

บนพ้ืนฐานของความคิด เหตุผลท่ีพิสูจน์ได ้หรือไม่มีเหตุผลหรือตอ้งพิสูจน์ใด ๆ ท่ีเป็น

แนวในการตดัสินใจ ปฏิบติัหรืองดการกระทาํบางอยา่ง ทาํใหพ้นกังานเช่ือมัน่วา่จะ
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เติบโตไปพร้อมองคก์าร มุ่งเนน้คุณภาพโครงการใหเ้กิดความไวว้างใจต่อลูกคา้ ซ่ึงมีอิทธิพล

ต่อคน ต่อองคก์ารในการพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ด ้

 1.3 ค่านิยม (Values--VAU) หมายถึง ทศันะของคนหรือสงัคมท่ีมีต่อส่ิงของ 

ความคิด เป็นส่ิงท่ีมีค่าและพึงปรารถนาตลอดจนยดึถือเป็นเป้าหมาย มีความภาคภูมิใจ

ในธุรกิจของตนเอง ใหค้วามสาํคญัในการสร้างความสาํเร็จของทีมงานไปพร้อมองคก์าร 

 1.4 วฒันธรรมองคก์าร (Culture--CULT) หมายถึง พฤติกรรมท่ีสร้างข้ึนมา

จากคนในองคก์าร โดยมีการเรียนรู้ซ่ึงกนัและกนั ดาํเนินธุรกิจดว้ยการสร้างความสัมพนัธ์

ท่ีดีกบัภายนอกองคก์าร มีความยนิดีท่ีจะช่วยเหลือซ่ึงกนัและกนัเพ่ือใหง้านบรรลุเป้าหมาย 

 1.5 บรรทดัฐาน (Norms--NORM) หมายถึง แบบแผนท่ีใชย้ดึถือกนัเป็น

แนวทางปฏิบติั ใหค้วามสาํคญักบัการปฏิบติัตามมารยาททางสงัคม จารีตประเพณีของ

ทอ้งถ่ิน การปฏิบติัตามประเพณี ยกเสาเอก การไหวเ้จา้ท่ี  

 2. เครือข่ายธุรกิจ (Business Network--BN) มีรายละเอียดของนิยามเชิงปฏิบติัการ 

และมาตรวดัตวัแปร มีดงัน้ี 

  2.1 เครือข่ายธุรกิจ (Business Network--BNET) หมายถึง ความร่วมมือระหวา่ง

ธุรกิจหลาย ๆ แหล่ง ในรูปแบบต่าง ๆ ตลอดจนวธีิการสร้างความสมัพนัธ์ และการทาํธุรกิจ

ร่วมกนั เสมือนเป็นธุรกิจขนาดใหญ่ เพ่ือประโยชน์ร่วมกนั 

  2.2 เครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ (Non-business Network--NBNET) หมายถึง 

เครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ แต่ส่งผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจ 

 3. ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (Competitiveness--COMP)  

  3.1. ผูน้าํดา้นตน้ทุน (Cost--COST) หมายถึง กลยทุธ์ซ่ึงมุ่งท่ีการผลิตสินคา้ท่ีมี

มาตรฐานเนน้ท่ีการสร้างความไดเ้ปรียบทางดา้นตน้ทุนการผลิตและดาํเนินงานต่อหน่วย

ท่ีตํ่า 

  3.2 สร้างความแตกต่าง (Differentiation--DIFF) หมายถึง เป็นกลยทุธ์            

ท่ีนาํเสนอสินคา้และบริการท่ีมุ่งเนน้ใหผู้บ้ริโภครู้สึกถึงคุณค่าและความแตกต่างท่ีไม่มี        

ในผูป้ระกอบการรายอ่ืนในอุตสาหกรรมเดียวกนั สร้างความภกัดีในตราสินคา้ใหเ้กิดข้ึน

  3.3 ความรวดเร็ว (Speed--SPD) หมายถึง ความคล่องตวัต่อการตอบสนอง 

ความตอ้งการของลูกคา้ 
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  3.4 การมุ่งเนน้ตลาดเฉพาะกลุ่ม (Focus Market--FOMA) หมายถึง การให้

ความสาํคญักบัความตอ้งการของลูกคา้เฉพาะกลุ่ม พร้อมตอบสนองความตอ้งการเหล่านั้น

ใหม้ากท่ีสุด 

 

การวดัตัวแปรเป้าหมายสุดท้าย 

 ตวัแปรตามของการวิจยัคร้ังน้ี ไดแ้ก่ การรับรู้ผลการดาํเนินงานองคก์าร (PFIP) 

และมาตรวดัตวัแปรสงัเกตได ้มีดงัน้ี 

 1. การวดัผลการดาํเนินงานทางดา้นประสิทธิภาพ (Efficiency--EFFI) มุ่งมอง     

ทั้งกา้นการใชท้รัพยากรใหคุ้ม้ค่า ในเวลาท่ีกาํหนด อยูใ่นงบประมาณ  

 2. การวดัผลการดาํเนินงานทางดา้นประสิทธิผล (Effectiveness--EFEC) เป็น 

การวดัผลเปรียบเทียบกบัเป้าหมาย ทั้งตอบแทนดา้นการลงทุน ผลตอบแทนดา้นสินทรัพย ์

การเติบโตของส่วนแบ่งทางการตลาด และการเติบโตทางดา้นยอดขาย  

 

การสร้างมาตรวดัการวจิยัเชิงปริมาณ 

 ลกัษณะของเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษาวธีิวจิยัเชิงปริมาณคร้ังน้ี เป็นแบบสอบถาม

ในการเกบ็รวบรวมขอ้มูลจากผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ท่ีเป็นเจา้ของ 

และผูบ้ริหาร โดยผูว้จิยัไดศึ้กษาทฤษฎีและงานวิจยัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัขีดความสามารถเชิง

การแข่งขนั เพ่ือนาํมากาํหนดแนวคิดในการศึกษาตามสภาพในสถานการณ์ปัจจุบนัและ

สร้างเป็นแบบสอบถาม   

 โดยแบบสอบถามแบ่งออกเป็น 1 ชุด ดงัน้ี 

 สาํหรับผูท้าํธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่มท่ีเป็น

เจา้ของผูจ้ดัการประเมินระดบัการยอมรับของตนเอง แบบสอบถามแบ่งออกเป็น 6 ส่วน 

ดงัน้ี 

 ส่วนที ่1 ขอ้มูลส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถามซ่ึงเป็นเจา้ของกิจการมีขอ้คาํถาม

จาํนวน 7 ขอ้ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานะ ระดบัการศึกษา ระยะเวลาการดาํเนินงานของกิจการ 

สถานะในการดาํเนินธุรกิจ และ รูปแบบการดาํเนินธุรกิจ โดยลกัษณะแบบสอบถามเป็น

คาํถามปลายปิด ใหเ้ลือกคาํตอบเดียวท่ีเป็นความจริง 
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 ส่วนที ่2 มุมมองฐานทรัพยากร (RBV) หมายถึง การใชมุ้มมองฐานทรัพยากรเป็น

ฐานความคิด ไดแ้ก่ ความสามารถเชิงพลวตั ความเป็นผูป้ระกอบการ องคค์วามรู้ในการ-

ดาํเนินธุรกิจ เอกลกัษณ์คุณสมบติัของธุรกิจ และทีมงาน 

 มาตรวดัท่ีใชค้ร้ังน้ีดดัแปลงมาจากแนวคิดของ Barney (1991, p. 99), Prahalad 

and Hamel (1990, p. 79), Teece et al. (1997, p. 509) ซ่ึงเป็นขอ้คาํถามเก่ียวกบัการวดั

มุมมองดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร (RBV) ดา้นความสามารถเชิงพลวตั จาํนวน 4 ขอ้ ดา้น

ความเป็นผูป้ระกอบการ จาํนวน 5 ขอ้ ดา้นองคค์วามรู้ขององคก์าร 9 ขอ้ ดา้นเอกลกัษณ์

คุณสมบติัธุรกิจ จาํนวน 4 ขอ้ และดา้นการทาํงานเป็นทีม จาํนวน 5 ขอ้ รวมขอ้คาํถาม

มุมมองดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร (RBV) จาํนวนทั้งส้ิน 27 ขอ้ (ดูตาราง 10)  

 

ตาราง 10 

มาตรวดัของมมุมองฐานทรัพยากร 

ขอ้คาํถาม IOC M SD B 

ความสามารถเชิงพลวตั ค่า α = 0.647     

1. ขา้พเจา้ปรับเปล่ียนการออกแบบบา้นใหเ้หมาะกบั

ความตอ้งการของลูกคา้ท่ีเปล่ียนแปลงไป 1 4.37 0.79 0.42 

2. ขา้พเจา้มองหาโอกาสอยา่งต่อเน่ืองในการดาํเนิน

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ 1 4.78 0.47 0.47 

3. ขา้พเจา้เลือกใชเ้ทคโนโลยต่ีาง ๆ เพ่ือให ้           

การก่อสร้างการขายทนัสมยัยิง่ข้ึน 1 4.51 0.67 0.41 

4. ขา้พเจา้สามารถหาท่ีดินท่ีเหมาะในการลงทุน           

ในแต่ละพ้ืนท่ีได ้ 1 4.17 0.99 0.52 

การเป็นผูป้ระกอบการ ค่า α = 0.654     

1. ขา้พเจา้มุ่งเนน้สร้างการเจริญเติบโตในการดาํเนิน

ธุรกิจพฒันาอสงัหาฯ 1 4.63 0.58 0.51 
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ตาราง 10 (ต่อ) 

ขอ้คาํถาม IOC M SD B 

2. ขา้พเจา้มุ่งมัน่ยนืหยดัจนกวา่จะดาํเนินโครงการ 

ใหส้าํเร็จ 0.8 4.80 0.40 0.43 

3. ขา้พเจา้ตดัสินใจลงมือทาํแมว้า่จะมีความเส่ียงอยู่

บา้งกต็าม 1 4.56 0.59 0.35 

5. ขา้พเจา้เรียนรู้กลยทุธ์ใหม่ ๆ อยูเ่สมอ เพ่ือพฒันา

แนวทางการทาํธุรกิจพฒันาอสงัหาฯ ใหส้าํเร็จ 1 4.76 0.49 0.48 

องคค์วามรู้ในการทาํธุรกิจ ค่า α = 0.926     

1. ขา้พเจา้มีความรู้ในเร่ืองการระดมทุน 1 3.66 0.85 0.79 

2. ขา้พเจา้ทราบขั้นตอนในการจดัสรรงบประมาณ 

ใหใ้ชอ้ยา่งคุม้ค่าท่ีสุด 0.8 3.66 0.82 0.92 

3. ขา้พเจา้เขา้ใจเป็นอยา่งดีถึงกระบวนการส่ือสาร

คุณค่าโครงการใหเ้ขา้ถึงลูกคา้ 0.8 3.76 0.86 0.91 

4. เม่ือกล่าวถึงกระบวนการขายตั้งแต่ขั้นแรกจนถึง

การโอนกรรมสิทธ์ิ ขา้พเจา้ทราบขั้นตอนเป็นอยา่งดี 1 3.85 0.94 0.93 

5. การอ่านแบบก่อสร้างเป็นหวัใจสาํคญัท่ีขา้พเจา้

สามารถดูออกบอกได ้ 1 3.85 1.01 0.91 

6. ขา้พเจา้เขา้ใจการควบคุมงานก่อสร้างอยา่งมี

ประสิทธิภาพใหเ้ป็นไปตามระยะเวลา 1 3.73 1.07 0.92 

7. ในเร่ืองการจดังานใหเ้หมาะกบัคน ขา้พเจา้ได้

เรียนรู้มาแลว้เป็นอยา่งดี 1 4.00 0.84 0.91 

8. เร่ืองกฎหมายขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบังานพฒันา

อสงัหาฯ ขา้พเจา้ไดท้าํการศึกษามาเป็นอยา่งดี 1 3.44 0.87 0.92 

9. ขา้พเจา้เขา้ใจเป็นอยา่งดี ถึงขั้นตอนกระบวนการ

การจดัหาท่ีดินท่ีเหมาะสมในการพฒันาอสงัหาฯ 1 3.83 0.95 0.92 
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ตาราง 10 (ต่อ) 

ขอ้คาํถาม IOC M SD B 

อตัลกัษณ์เอกลกัษณ์ธุรกิจ ค่า α = 0.698     

1. ขา้พเจา้พยายามใหช่ื้อโครงการเป็นท่ีจดจาํของลูกคา้ 1 4.54 0.59 0.54 

2. ขา้พเจา้จดังบประมาณในการช่วยทาํใหช่ื้อ

โครงการ เป็นท่ีรู้จกัของกลุ่มลูกคา้ 1 3.93 0.85 0.37 

3. ขา้พเจา้ปลูกฝังใหที้มงานเขา้ใจความสาํคญั          

ในช่ือเสียงขององคก์าร 1 4.49 0.59 0.66 

4. ขา้พเจา้ใส่ใจในคุณภาพของโครงการทุกดา้น           

เพ่ือรักษาภาพพจน์ของโครงการ 0.8 4.73 0.45 0.47 

การทาํงานเป็นทีม ค่า α = 0.827     

1. ขา้พเจา้มีทีมงานผูเ้ช่ียวชาญสาขาต่าง ๆ ทั้งภายใน

และภายนอก เพียงพอในการดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์ 1 3.88 0.98 0.55 

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการยกระดบั

ความสามารถของทีมงาน 0.8 4.56 0.59 0.56 

3. ขา้พเจา้ส่ือสารแนวทางนโยบายขององคก์าร              

ใหที้มงานทราบเป็นอยา่งดี 1 4.39 0.70 0.64 

4. ขา้พเจา้มอบหมายอาํนาจหนา้ท่ีใหที้มงาน           

ตามความสามารถ 1 4.32 0.72 0.77 

5. ขา้พเจา้จ่ายผลประโยชน์ใหที้มงานตามสดัส่วน         

ท่ีตกลงอยา่งเหมาะสม 0.8 4.56 0.63 0.69 

 

 ส่วนที ่3 มุมมองฐานสถาบนั (IBV) หมายถึง การใชมุ้มมองฐานสถาบนัเป็นฐาน

ความคิด ไดแ้ก่ กฎขอ้บงัคบัต่าง ๆ ความเช่ือ ค่านิยม วฒันธรรมองคก์าร และบรรทดัฐาน

ท่ีองคก์ารยดึถือในการดาํเนินธุรกิจเพ่ือบรรลุวตัถุประสงคท่ี์ตั้งไว ้
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 มาตรวดัท่ีใชค้ร้ังน้ีดดัแปลงมาจากแนวคิดของ Brown and Dacin (1997, p. 68),  

Hofstede (1997), North (1990, p. 35), Peng (2003, p. 275), Scott (1995, p. 65) ซ่ึงเป็น

ขอ้คาํถามเก่ียวกบัการวดัดา้นมุมมองฐานสถาบนั (IBV) แยกออกเป็น 5 ดา้น ดงัน้ี ดา้นกฎ

ขอ้บงัคบัต่าง ๆ จาํนวน 4 ขอ้ ดา้นความเช่ือ จาํนวน 4 ขอ้ ดา้นค่านิยม จาํนวน 3 ขอ้         

ดา้นวฒันธรรมองคก์าร จาํนวน 4 ขอ้ และดา้นบรรทดัฐาน จาํนวน 4 ขอ้ รวมขอ้คาํถาม

มุมมองพ้ืนฐานองคก์าร (IBV) จาํนวนทั้งส้ิน 19 ขอ้ (ดูตาราง 11)  

 

ตาราง 11 

มาตรวดัของมมุมองฐานสถาบัน 

ขอ้คาํถาม IOC M SD B 

กฎขอ้งบงัคบัต่าง ๆ ค่า α = 0.811     

1. ขา้พเจา้ดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยโ์ดยยดึ

ตามกฎขอ้บงัคบัของรัฐบาลอยา่งเคร่งครัด 1 4.46 0.67 0.65 

2. ขา้พเจา้สร้างกฎระเบียบในบริษทัใหส้อดคลอ้งกบั

กฎหมายบา้นเมือง 1 4.59 0.55 0.77 

3. ขา้พเจา้รักษากฎระเบียบระหวา่งองคก์ารกบัลูกคา้ 0.8 4.71 0.46 0.59 

4. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการรักษาขอ้ตกลงกบัคู่คา้ 0.8 4.85 0.36 0.61 

วฒันธรรม ค่า α = 0.876     

1. ในการดาํเนินธุรกิจขา้พเจา้คาํนึงถึงวฒันธรรม 

อนัดีงามของสงัคม 1 4.71 0.46 0.72 

2. ขา้พเจา้มุ่งสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีเพ่ือวฒันธรรม

ในองคก์าร 0.6 4.71 0.51 0.79 

3. สมาชิกในทีมงานของขา้พเจา้มีความยนิดีท่ีจะ

ช่วยเหลือซ่ึงกนัและกนัเพ่ือใหง้านบรรลุเป้าหมาย 1 4.61 0.54 0.72 

4. ขา้พเจา้ดาํเนินธุรกิจดว้ยการสร้างความสมัพนัธ์  

ท่ีดีกบัภายนอกองคก์าร 0.8 4.63 0.54 0.71 
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ตาราง 11 (ต่อ) 

ขอ้คาํถาม IOC M SD B 

ค่านิยม ค่า α = 0.849     

1. ขา้พเจา้มีความภาคภูมิใจในธุรกิจของตนเอง 0.8 4.88 0.33 0.66 

2. ขา้พเจา้ปลูกฝังค่านิยมในการสร้างคุณภาพ            

ในการทาํโครงการ 0.8 4.73 0.45 0.77 

3. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการสร้างความสาํเร็จ

ของทีมงานไปพร้อมองคก์าร 0.8 4.73 0.45 0.77 

ความเช่ือ ค่า α = 0.840     

1. ขา้พเจา้มุ่งเนน้คุณภาพโครงการใหเ้กิด           

ความไวว้างใจต่อลูกคา้ 1 4.83 0.38 0.68 

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการบริการหลงัการขาย

เพ่ือสร้างความน่าเช่ือถือใหก้บัลูกคา้  1 4.80 0.40 0.63 

3. ขา้พเจา้ทาํใหพ้นกังานเช่ือมัน่วา่ จะเติบโตไป

พร้อมองคก์าร   1 4.83 0.38 0.77 

4. ขา้พเจา้บริหารธุรกิจอยา่งซ่ือสตัยเ์ป็นธรรม           

เพ่ือสร้างความเช่ือมัน่กบัทุกฝ่าย   1 4.83 0.38 0.60 

บรรทดัฐาน ค่า α = 0.856     

1. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการปฏิบติัตามมารยาท

 ทางสงัคม 0.8 4.73 0.50 0.67 

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัต่อจารีตประเพณีของ

ทอ้งถ่ิน 0.8 4.73 0.50 0.77 

3. ขา้พเจา้มีการปฏิบติัตามประเพณี เช่น ยกเสาเอก 0.8 4.78 0.42 0.62 

4. ขา้พเจา้มีการปฏิบติัตามความเช่ือบางอยา่ง เช่น

การไหวเ้จา้ท่ี 0.8 4.76 0.54 0.75 
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 ส่วนที ่4 เครือข่ายธุรกิจ (Business Network--BN) หมายถึง ความร่วมมือระหวา่ง

ธุรกิจหลาย ๆ แหล่ง ในรูปแบบต่าง ๆ ตลอดจนวธีิการสร้างความสมัพนัธ์ และการทาํ

ธุรกิจร่วมกนั เสมือนเป็นธุรกิจขนาดใหญ่ เพ่ือประโยชน์ร่วมกนัการสร้างคุณภาพงาน    

ท่ีมีประสิทธิภาพ ตลอดจนความสามารถในการลดตน้ทุนแต่ยงัคงไวซ่ึ้งคุณภาพ รวมถึง 

การส่งมอบท่ีรวดเร็ว และรวมถึงเครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ แต่ส่งผลกระทบต่อการดาํเนิน

ธุรกิจ  

 มาตรวดัท่ีใชค้ร้ังน้ีดดัแปลงมาจากแนวคิดของ บุญชนิต วงิวอน (2558), Ricciardi 

et al. (2014) และ Robinson and Pearce (1988) ซ่ึงเป็นขอ้คาํถามเก่ียวกบัการวดัดา้น

เครือข่ายธุรกิจ (BN) แยกออกเป็น 2 ดา้น ดงัน้ี (1) ดา้นเครือข่ายธุรกิจ จาํนวน 4 ขอ้ และ 

(2) ดา้นเครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ จาํนวน 3 ขอ้ รวมขอ้คาํถามเครือข่ายธุรกิจ (BN) จาํนวน

ทั้งส้ิน 7 ขอ้ (ดูตาราง 12)  

 

ตาราง 12 

มาตรวดัของเครือข่ายธุรกิจ 

ขอ้คาํถาม IOC M SD B 

เครือข่ายธุรกิจ ค่า α = 0.854     

1. ขา้พเจา้มีเครือข่ายพนัธมิตรทั้งภายในภายนอก

วงการธุรกิจพฒันาอสงัหาฯ 1 4.12 0.78 0.70 

2. ขา้พเจา้ไดรั้บความร่วมมือกบัเครือข่ายธุรกิจ           

อยา่งดีในการแนะนาํต่าง ๆ เช่น ผูอ้อกแบบ 

ผูรั้บเหมาก่อสร้าง หรือแหล่งเงินทุน 1 4.17 0.95 0.76 

3. ขา้พเจา้รับรู้วา่มีการร่วมลงทุนในเครือข่าย               

เพ่ือเพ่ิมศกัยภาพในการลงทุน 1 4.12 0.93 0.81 

4. ขา้พเจา้ไดรั้บความรู้ แรงบนัดาลใจในการดาํเนิน

ธุรกิจพฒันาอสงัหาฯ ผา่นเครือข่ายธุรกิจ 0.8 4.49 0.67 0.54 
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ตาราง 12 (ต่อ) 

ขอ้คาํถาม IOC M SD B 

เครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ ค่า α = 0.892     

1. ขา้พเจา้มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัเจา้หนา้ท่ีกรมท่ีดิน 1 4.12 1.05 0.79 

2. ขา้พเจา้มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัฝ่ายโยธาของ

หน่วยงานปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีไปติดต่อ 1 4.00 0.95 0.81 

3. ขา้พเจา้มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัหน่วยงานท่ีไม่

แสวงหาผลกาํไร (NGO) ท่ีเก่ียวขอ้งกบั                

การดาํเนินธุรกิจ 1 3.56 1.05 0.76 

 

  ส่วนที ่5 ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั หมายถึง องคก์ารมีความสามารถ     

ในการพฒันาและปรับปรุงอยา่งต่อเน่ืองในการผลิตและส่งมอบสินคา้และบริการท่ี

ตอบสนองความตอ้งการและสร้างความพึงพอใจใหลู้กคา้และสร้างกาํไรใหอ้งคก์าร 

อยา่งย ัง่ยนื  

  มาตรวดัท่ีใชค้ร้ังน้ีดดัแปลงมาจากแนวคิดของ Barney (1991, p. 99), Li (2011, 

p. 3), Prahalad and Hamel (1990, p. 79) และ Teece et al. (1997, p. 509) ซ่ึงเป็นขอ้คาํถาม

เก่ียวกบัการวดัขีดความสามรถเชิงการแข่งขนั (COMP) ดา้นผูน้าํตน้ทุน จาํนวน 4 ขอ้ 

ดา้นสร้างความแตกต่าง จาํนวน 4 ขอ้ ดา้นความเร็ว จาํนวน 4 ขอ้ และดา้นการมุ่งเนน้ตลาด 

จาํนวน 5 ขอ้ รวมขอ้คาํถามขีดความสามรถเชิงการแข่งขนั (COMP) จาํนวนทั้งส้ิน 17 ขอ้ 

(ดูตาราง 13)  
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ตาราง 13 

มาตรวดัของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ขอ้คาํถาม IOC M SD B 

ผูน้าํดา้นตน้ทุน ค่า α = 0.908     

1. ขา้พเจา้เลือกท่ีดินในทาํเลท่ีเหมาะสม ในราคา        

ท่ีสามารถพฒันาได ้ 1 4.34 0.91 0.69 

2. ขา้พเจา้สามารถลดตน้ทุนงานก่อสร้างได ้             

ขณะท่ียงัคงรักษาคุณภาพงานก่อสร้าง 1 4.17 0.89 0.89 

3. ขา้พเจา้สามารถลดตน้ทุนการดาํเนินการ

โครงการได ้ขณะท่ียงัคงคุณภาพท่ีดีของ

โครงการ 1 4.24 0.86 0.89 

4. ขา้พเจา้สามารถจดัการค่าใชจ่้ายใหเ้ป็นไป            

ตามท่ีกาํหนด 0.8 4.02 0.82 0.71 

การสร้างความแตกต่าง ค่า α = 0.754     

1. กิจการของขา้พเจา้สามารถออกแบบบา้นได้

 แตกต่างดา้นใดดา้นหน่ึงจากรายอ่ืนในพ้ืนท่ี

 เดียวกนั 1 

 

 

4.20 

 

 

0.78 0.49 

2. ขา้พเจา้สามารถใหบ้ริการลูกคา้โครงการได ้    

อยา่งครบถว้น 0.6 

 

4.37 

 

0.66 0.54 

3. ขา้พเจา้มีการสนบัสนุนใหมี้การประยกุต ์         

ใชเ้ทคโนโลยเีพ่ือสร้างความแตกต่างใหก้บั

โครงการ 1 

 

4.34 

 

0.69 0.57 

4. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบั การบริการหลงั            

การขายลูกคา้ เพ่ือสร้าง ความแตกต่างให ้         

กบัลูกคา้ 1 

 

4.59 

 

0.55 0.64 
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ตาราง 13 (ต่อ) 

ขอ้คาํถาม IOC M SD B 

ความเร็ว ค่า α = 0.883     

1. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการจดัการทางดา้นเวลา 0.8 4.41 0.63 0.64 

2. ขา้พเจา้ดาํเนินการก่อสร้างเสร็จทนัเวลา                    

ท่ีกาํหนด 0.8 4.44 0.59 0.83 

3. ขา้พเจา้ส่งมอบบา้นใหก้บัลูกคา้ดว้ย             

ความรวดเร็วตามเวลาท่ีนดัหมายโดยเกิด             

ความผดิพลาดนอ้ยท่ีสุด 1 

 

 

4.44 

 

 

0.67 0.80 

4. ขา้พเจา้มีทีมงานท่ี เพียงพอในการใหบ้ริการ 

อยา่งรวดเร็ว 1 

 

4.24 

 

0.77 0.74 

การมุ่งเนน้ตลาดเฉพาะส่วน ค่า α = 0.90     

1. ขา้พเจา้รู้จกัทาํเลท่ีจะทาํโครงการเป็นอยา่งดี 1 4.12 0.84 0.71 

2. ขา้พเจา้มีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีชดัเจน                         

ในการทาํโครงการ 1 

 

4.24 

 

0.89 0.81 

3. กิจการของขา้พเจา้ตอบสนองความตอ้งการ            

ของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเฉพาะไดดี้ 1 

 

4.22 

 

0.82 0.85 

4. ขา้พเจา้มุ่งเนน้ลูกคา้เฉพาะกลุ่มเพ่ือทาํใหเ้กิด

ความชาํนาญก่อนการขยายไปสู่ตลาดอ่ืน 1 

 

4.41 

 

0.77 0.76 

5. กิจการของขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัความ-

สมัพนัธ์ท่ีดีกบัลูกคา้เพ่ือตอบสนองความตอ้งการ

ของลูกคา้ท่ีอาจเปล่ียนแปลงไดเ้สมอ 0.8 

 

 

4.63 

 

 

0.54 0.69 

 

 ส่วนที ่6 การรับรู้ผลการดาํเนินงานองคก์าร (PFIP) หมายถึง การวดัผลการ-

ดาํเนินงานทั้งทางดา้นประสิทธิภาพ และประสิทธิผล มุ่งมองทั้งดา้นการใชท้รัพยากร 

ใหคุ้ม้ค่า และวดัผลเปรียบเทียบกบัเป้าหมาย ทั้งตอบแทนดา้นการลงทุน ผลตอบแทน

ดา้นสินทรัพย ์การเติบโตของส่วนแบ่งทางการตลาด และการเติบโตทางดา้นยอดขาย  
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  มาตรวดัท่ีใชค้ร้ังน้ีดดัแปลงมาจากแนวคิดและงานวจิยั ของ บุญชนิต วงิวอน 

(2558), สุดใจ ผอ่งแผว้ และนุจรี ภาคาสตัย ์(2559), Kaplan and Norton (1992, p. 71), 

Murphy et al. (1996, p. 15) และ Wiklund (1999, p. 37) ซ่ึงเป็นขอ้คาํถามเก่ียวกบั          

การวดัผลการดาํเนินงานองคก์ารดา้นประสิทธิภาพ จาํนวน 6 ขอ้ การวดัผลเก่ียวกบั         

ดา้นประสิทธิผล จาํนวน 6 ขอ้ รวมขอ้คาํถามการวดัการรับรู้ผลการดาํเนินงานองคก์าร 

(PFIP) จาํนวนทั้งส้ิน 12 ขอ้ (ดูตาราง 14)  

 

ตาราง 14 

มาตรวดัของการรับรู้ผลการดาํเนินงานขององค์การ 

ขอ้คาํถาม IOC M SD B 

การวดัผลการดาํเนินงานทางดา้นประสิทธิภาพ 

ค่า α = 0.918  

  

 

1. กิจการของขา้พเจา้สามารถดาํเนินการก่อสร้าง

ภายในช่วงระยะเวลา 1 

 

4.22 

 

0.69 0.64 

2. โครงการของขา้พเจา้สามารถส่งมอบงาน

ก่อสร้างใหลู้กคา้ไดก่้อนเวลากาํหนด 0.6 

 

4.00 

 

0.67 0.75 

3. กิจการของขา้พเจา้สามารถลดตน้ทุนได ้ 0.8 4.02 0.822 0.82 

4. กิจการของขา้พเจา้สามารถจดัหาวสัดุ  

คุณภาพดีในราคาถูกกวา่ 1 

 

4.01 

 

0.66 0.75 

5. ทีมงานในกิจการของขา้พเจา้ สามารถเพิ่ม

ผลงานไดม้ากข้ึน ในเวลาเท่าเดิม 1 

 

4.07 

 

0.68 0.84 

6. ขา้พเจา้มีสามารถวเิคราะห์ความเป็นไปได้

ของโครงการไดดี้ข้ึน 0.8 

 

4.10 

 

0.70 0.82 
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ตาราง 14 (ต่อ) 

ขอ้คาํถาม IOC M SD B 

การวดัผลการดาํเนินงานทางดา้นประสิทธิผล 

ค่า α = 0.918  

  

 

1. โครงการของขา้พเจา้ สามารถสร้างบา้นท่ีมี

รูปลกัษณ์ทนัสมยัสวยงามเป็นท่ีช่ืนชอบ 

ของลูกคา้ 1 

 

 

4.37 

 

 

0.62 0.64 

2. กิจการของขา้พเจา้ทาํกาํไรเป็นไปตาม         

ท่ีคาดหวงั 1 

 

4.12 

 

0.71 0.81 

3. กิจการของขา้พเจา้มีอตัราส่วนการทาํกาํไร

เพ่ิมข้ึนในรอบระยะเวลา 1 ปี 1 

 

4.15 

 

0.79 0.82 

4. กิจการของขา้พเจา้มียอดขายของธุรกิจ          

เพ่ิมมากข้ึนในรอบระยะเวลา 1 ปี   0.8 

 

4.05 

 

0.83 0.79 

5. กิจการของขา้พเจา้มีสินทรัพยเ์พ่ิมข้ึน          

ในรอบระยะเวลา 1 ปี 1 

 

4.17 

 

0.74 0.81 

6. กิจการของขา้พเจา้หน้ีสินลดลง                     

ในรอบระยะเวลา 1 ปี 1 

 

4.12 

 

0.81 0.73 

 

 การนาํเสนอผลการวเิคราะห์ขอ้มูล ผูว้ิจยัไดก้าํหนดสญัลกัษณ์ท่ีใชแ้ทนสถิติ 

และตวัแปรต่าง ๆ ดงัน้ี (ดูตาราง 15) 
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ตาราง 15 

คาํย่อ/สัญลกัษณ์ และความหมายทางสถิติ 

คาํยอ่/สญัลกัษณ์ คาํเตม็/คาํจาํกดัความ/ความหมายทางสถิติ 

 ตวัแปรแฝง (Latent Variable--LV) มีลกัษณะการวดัท่ีเป็นนามธรรมได ้

มาจากผลการรวมตวัแปรเชิงสงัเกตท่ีมีลกัษณะเก่ียวกนัเขา้ไวด้ว้ยกนั 

 เส้นทางอิทธิพล เป็นเส้นทางค่านํ้ าหนกัของอิทธิพลโดยปลายเส้น

เป็นตวัแปรท่ีส่งผลส่วนหวัลูกศรช้ีไปท่ีตวัแปรท่ีรับผล 

H สมมติฐาน (hypothesis)  

R2  (R square) ค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจ ความสมัพนัธ์ยกกาํลงัสอง 

n  จาํนวนกลุ่มตวัอยา่ง 

Mean  ค่าเฉล่ียเป็นค่ากลางของขอ้มูลแต่ละชุด 

SD ค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (standard deviation) เป็นรากท่ีสองของ

ค่าเฉล่ียกาํลงัสองของความแตกต่างของขอ้มูลแต่ละตวักบัค่าเฉล่ีย 

B ค่าอาํนาจจาํแนกรายขอ้ (corrected item-total correlation)  

Variance   ความแปรปรวน 

Loading ค่าสมัประสิทธ์ิของปัจจยั มีความสมัพนัธ์กบัตวัแปร 

AVE   ดชันีท่ีแสดงความสามารถควบคุมความผนัแปรของตวัช้ีวดั 

(average variance extract)  

MV ตวัช้ีวดั หรือมาตรวดั (manifest variable)  

α  ค่าความเช่ือถือไดข้อง Cronbach (Cronbach’s α)  

CR  ค่าความเช่ือถือได ้(composite reliability)  

GoF  ค่าดชันีความเท่ียงตรง (goodness of fit)  

TE  อิทธิพลโดยรวม (total effect)  

DE  อิทธิพลทางตรง (direct effect)  

IE   อิทธิพลทางออ้ม (indirect effect)  

p Value   ระดบันยัสาํคญัทางสถิติ 

 



 

บทที ่4 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 

การวจิยัคร้ังน้ีเป็นการวจิยัแบบผสม (mixed method) ซ่ึงจะใชท้ั้งขอ้มูลเชิงปริมาณ

และขอ้มูลเชิงคุณภาพ เพ่ือใหท้ราบถึงผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและ

บุพปัจจยั ต่อผลการดาํเนินงานองคก์ารของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลาง

และขนาดยอ่ม โดยท่ีมีการทดสอบเคร่ืองมือดว้ยค่าสถิติ มาเบ้ืองตน้แลว้เพ่ือยนืยนัและ

สร้างความน่าเช่ือถือ ตลอดจนมัน่ใจไดว้า่ เคร่ืองมือท่ีใชใ้นงานวจิยั มีคุณภาพท่ีดี และ

เหมาะสมในการวเิคราะห์ การวจิยัคร้ังน้ี ไดน้าํเสนอผลการวจิยัโดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน 

คือ เชิงคุณภาพ (qualitative) และ เชิงปริมาณ (quantitative)  

 

ผลการวจิัยเชิงคุณภาพ การสัมภาษณ์เชิงลกึผู้เช่ียวชาญ 

 

 การวจิยัเชิงคุณภาพชนิดท่ีสองในงานวจิยัน้ี คือ การใชว้ธีิการสมัภาษณ์เชิงลึก 

โดยไดท้าํการสมัภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญท่ีเป็นผูป้ระกอบการโดยตรง และมีประสบการณ์        

ในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์มาอย่างน้อย 5-20 ปี จาํนวน 8 ราย ซ่ึง

ผูป้ระกอบการยนิดีใหข้อ้มูลเชิงลึก และไดน้าํเสนอ สรุปตามตวัแปร ในการวจิยัคร้ังน้ี 

ดงัต่อไปน้ี  

 

มุมมองฐานทรัพยากร (resource-based view) 

 ความสามารถเชิงพลวตั (dynamic capability) ผูป้ระกอบการมีความเห็นวา่ 

ความสามารถเชิงพลวตัตวัแรก คือ ความรู้ความสามารถท่ีติดตวัผูป้ระกอบการมา คือ 

ปัจจยัหลกัท่ีทาํใหผู้ป้ระกอบการยดืหยดัอยูไ่ด ้แลว้โอกาสในเร่ืองของพ้ืนท่ีเลก็ รายใหญ่

ไม่สนใจ รายเลก็มีโอกาส ในการใชค้วามสามารถตรงน้ี “ถา้เป็นอยา่งน้ีในเมืองอาจยาก  
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ถา้มองในระดบัทอ้งถ่ิน รายเลก็มีโอกาส เพราะอยา่งนอ้ยเวลาทาํในทอ้งถ่ิน หรือต่างจงัหวดั

อะไร กมี็ลูกคา้ในมือ ต่างจงัหวดักรู้็วา่คนทอ้งถ่ินขาดอะไร ตอ้งการอะไร แลว้รายใหญ่

ไม่ไปลงแบบเลก็เพราะไม่คุม้ ไปลงแต่ในเมือง ยกเวน้เมืองใหญ่ อยา่ไปปรับตวัแข่งกบั

รายใหญ่ในเมือง ตอ้งหลบหลีก รายเลก็ตอ้งมอง และลงมือทาํในทาํเลท่ีถนดัและชาํนาญ 

ทอ้งถ่ินอาํเภอน้ีขาดอะไร แลว้ผูป้ระกอบการทาํอะไรเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของ

กลุ่มลูกคา้ได”้  

 การประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยต่ีาง ๆ ในการทาํธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

ผูป้ระกอบการใหค้วามเห็นวา่ ผูป้ระกอบการสร้างระบบการทาํงานแบบน้ีเพ่ือรองรับ

การทาํงานท่ีเร็วข้ึน ลูกคา้ไม่ยอมรับในส่ิงน้ี แต่ผูป้ระกอบการพยายามใชม้าตรฐาน 

ผูใ้ห้สัมภาษณ์พยายามใชเ้ทคโนโลยใีหม่เขา้มา ตอนน้ีโลกเปล่ียนไปแลว้ ซ่ึงขอ้น้ีก็ดี 

ในแง่ของการทาํการตลาด คือ จะทาํใหต้น้ทุนตํ่าลง สมยัก่อนผูใ้หส้มัภาษณ์ไปข้ึนป้าย

บิลบอร์ด เช่าเดือนละ 2-3 แสน ผูใ้หส้มัภาษณ์คิดวา่ เทคโนโลยทีาํใหผู้ป้ระกอบการตอ้ง

ปรับตวั เพราะตอ้งเขา้มาสู่ตวัโซเซียลมีเดียมากข้ึน สภาพภูมิอากาศ ภูมิประเทศของไทย

กมี็ส่วนท่ีผูป้ระกอบการจะตอ้งดูผา่นเทคโนโลยท่ีีทนัสมยัต่าง ๆ เหล่าน้ี  

 ความเป็นผู้ประกอบการ (entrepreneurship) การมุ่งเนน้การสร้างการเจริญเติบโต 

ดว้ยการมุ่งเนน้ท่ีการตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป็นหลกั ไม่ใช่กาํไรสูงสุด 

ดงัความเห็นผูป้ระกอบการท่ีวา่ “คิดดีก่อน คือ ในส่วนของเร่ืองของกาํไร เร่ืองของ

ประโยชน์ท่ีจะไดรั้บน้ีอีกเร่ืองหน่ึง แต่วา่ทางท่ีหน่ึง ตวัแรกเลย คือ ตอ้งคิดใหดี้ก่อนวา่

เราจะใหอ้ะไรกบัลูกคา้ ลูกคา้เป็นท่ีตั้ง ผูป้ระกอบการจะใหอ้ะไร อยูบ่นเง่ือนไขอะไร 

แลว้ผูป้ระกอบการอยูร่อดไหม ส่ิงท่ีคิด คือ หมายถึงวา่ โดยส่วนตวัตนไม่ไดม้องเร่ือง

ของประโยชน์ท่ีไดท่ี้เป็นการคา้ กาํไรตอ้งมากท่ีสุด maximum profit ในการทาํธุรกิจน้ี 

ไม่ใช่ ผูป้ระกอบการมองวา่ ผูป้ระกอบการใหอ้ะไรกบัลูกคา้ดีกวา่ ตวันั้นเป็นหลกั” 

 การเป็นผูป้ระกอบการ ในระดบัธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม เม่ือเร่ิมตน้ 

ความสามารถในการดาํเนินธุรกิจดว้ยตวัเอง ทุกขั้นตอน เป็นส่วนสาํคญัท่ีทาํใหอ้ยูร่อด

และเติบโต ผูใ้หส้มัภาษณ์เชิงลึกคนท่ี 4 เปิดเผยวา่ทาํดว้ยตวัเองมาตลอด เน่ืองจากผูใ้ห-้

สมัภาษณ์มีประสบการณ์ในดา้นการขาย ช่วงแรกจึงทาํเองหมด ตั้งแต่เลือกท่ีดิน 

ออกแบบผงั หาผูรั้บเหมาก่อสร้าง ติดตั้งป้ายขาย ขาย พาลูกคา้ไปยืน่กูธ้นาคาร และโอน  
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 การทา้ทายตวัเองใหล้งมือทาํแมว้า่จะมีความเส่ียง ผูป้ระกอบการ ท่ีใหส้มัภาษณ์

เชิงลึกใหค้วามเห็นวา่ การเป็นผูป้ระกอบการมีจุดหน่ึง กคื็อวา่คุณตอ้งมีความเส่ียง แต่ตอ้ง

มีการจดัการความเส่ียง ดว้ยการวเิคราะห์วา่ เช่น ลงทุนต่างจงัหวดั คือ ท่ีบางแปลงมี

ความเส่ียงแค่ 15 หลงั สมมติวา่ท่ีแปลงหน่ึงเลยอยา่งท่ีคาํนวณมาล่าสุดท่ีดินแปลงหน่ึง

ทาํได ้76 หลงั ความเส่ียงมีแค่ 15 หลงั ถา้สมมติวา่ ทาํท่ีดินแปลงน้ีลงทุนไปเบด็เสร็จ

น่าจะประมาณ 15 ลา้น สมมติวา่ขายบา้นเด่ียว 2 ชั้น 15 หลงั 3 ลา้น ตน้ทุนก่อสร้าง

ประมาณ 1.5 ลา้น 10 หลงักไ็ด ้15 ลา้นคืนแลว้ น่ีคือ การจดัการกบัความเส่ียงของ

ผูป้ระกอบการ ส่วนอีกรายใหค้วามเห็นวา่ ตอ้งดาํเนินธุรกิจดว้ยความระมดัระวงั ไป   

ในแนวทางอนุรักษนิ์ยม จะไม่ทาํเชิงรุกมากเกินไปกวา่ 3 โครงการพร้อมกนั และกูเ้งินไม่เกิน 

ร้อยละ 40 ของมูลค่าโครงการ 

 ในส่วนประเดน็การเรียนรู้กลยทุธ์ใหม่ ๆ เพ่ือพฒันาแนวทางการทาํธุรกิจพฒันา

อสังหาริมทรัพยใ์ห้สาํเร็จอยูเ่สมอ ผูป้ระกอบการเห็นวา่ องคก์ารควรเป็นองคก์ารแห่ง

การเรียนรู้ Learning Organization แลว้ก็ Learning by Doing ไม่ไดเ้ฉพาะของ      

ตวัผูป้ระกอบการเองท่ีดึงออกมาใช ้หมายถึง ทุกคนในองคก์าร คือ มีดีอะไรดึงออกมาเลย 

พยายามจะสนบัสนุนแบบน้ี เวลาข้ึนโครงการใหม่ทุกคร้ัง ผูใ้หส้มัภาษณ์เชิงลึกคนท่ี 3 

ยกตวัอยา่งโครงการท่ีขอนแก่น นาํเสนอมา ตอนแรกกจ็ะถามก่อนวา่โครงการท่ีผา่นมา   

มีขอ้ผดิพลาดอะไรบา้ง อะไรท่ีผดิซํ้ า อะไรท่ีลูกคา้แจง้บ่อย ๆ  ตอ้งสรุป เพ่ือจะไดไ้ม่ใหผ้ดิอีก 

ผูใ้หส้มัภาษณ์เชิงลึกคนท่ี 3 อธิบายเพ่ิมเติมวา่ พยายามจะบอกลูกนอ้งวา่ ใหผ้ดิเร่ืองใหม่       

ถา้ผดิเร่ืองเดิม แสดงวา่ไม่ไดเ้อาความผดิมาพฒันาเรียนรู้เป็นการเสียเปล่า เวลาจะข้ึน

โครงการใหม่ จะใหลู้กนอ้งทาํการบา้นวา่ ท่ีผา่นมามีขอ้ผดิพลาดอะไรบา้ง แลว้โครงการใหม่ 

ของคุณ คุณตอ้งการท่ีจะทาํอะไรบา้ง ท่ีจะไม่ใหเ้กิดส่ิงนั้น ใหน้าํเสนอมา 

 องค์ความรู้ในการดาํเนินธุรกิจ (knowledge) องคค์วามรู้ทางดา้นการเงิน            

ทั้งการระดมทุน และการจดัสรร การใชเ้งินทุนท่ีไดม้า ผูป้ระกอบการใหค้วามเห็นวา่ 

สาํคญัทั้งทางดา้นการระดมทุนท่ีมาจากหุน้ส่วน ใชว้ธีิหุน้ส่วน โดยกล่าววา่ “หุน้ส่วน

ค่อนขา้งมีศกัยภาพพอสมควร ถา้เกิดมีปัญหาอะไรระดมทุนคนละลา้น 2 ลา้น สามารถ

หาเงินตรงนั้นมา คิดวา่ในทีม ถา้หาเงินสกักอ้นหน่ึง แกปั้ญหาแทนท่ีจะไปใชเ้งินกูจ้าก

ธนาคาร สามารถใชค้นในทีมได ้เรากูเ้งินคนในกลุ่ม ถา้มีปัญหาอะไรแบ่งท่ีดินกนั ไม่ตอ้ง



 136 

 

ใหธ้นาคารมายดึท่ีดิน ขณะท่ีผุป้ระกอบการอีกรายใหค้วามเห็นในการจดัสรรงบประมาณวา่ 

เรามีงบตน้ทุนท่ีดิน มองไวไ้ม่เกิน ไม่ควรเกิน 8000 ต่อตารางวา ไม่เกินร้อยละ 10 ของ

มูลค่าโครงการ ค่าพฒันาผมประมาณ 50 รวมถนน สโมสร ร้ัว ถมดินทุกอยา่ง ประมาณ 50 

เพราะวา่ คือ ใหส้โมสรใหญ่มาก ถนนกวา้งจะไดไ้ม่ตอ้งมามีปัญหากนัเร่ืองจอดรถ 2 คนั” 

 องคค์วามรู้ เร่ืองการตลาด กระบวนการขายตั้งแต่ขั้นแรกจนถึงการโอน 

ผูป้ระกอบการเนน้ย ํ้าใหค้วามสาํคญัวา่ ยคุน้ีถา้ไม่มีการตลาดบา้นน่าจะขายไม่ได ้ถา้ไม่ไดอ้ยู่

ทาํเลดี มกัจะสู้คู่แข่งไม่ได ้อาจใชก้ารตลาดแบบพ้ืนฐาน วทิย ุป้ายวิง่ แลว้แต่ช่วงเวลา 

เรียกวา่ป้ายกองโจร มีทาํเลท่ีดีสาํหรับติดป้ายใหญ่ พอติดป้ายในทาํเล ของเรา คนเห็น

มากกเ็ลยโชคดี เราประหยดัในส่วนตรงนั้น  

 องคค์วามรู้ในงานก่อสร้าง นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์เห็นวา่ เป็นความจาํเป็น 

เพราะตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรัพยก์วา่คร่ึงมากจากงานก่อสร้าง นกัพฒันาอสงัหาฯ

หลายคนจึงมาจากสายงาน สถาปนิก วศิวกร และผูรั้บเหมาก่อสร้าง ใหเ้ป็นไปตามระยะเวลา

อยา่งมีประสิทธิภาพได ้ผูใ้หส้มัภาษณ์รายหน่ึงใหข้อ้มูลวา่ ตนเป็นสถาปนิกอิสระ จากเดิม

ท่ีเคยควบคุมงานก่อสร้าง ตั้งแต่จบมาก็ไม่ไดท้าํงานออกแบบ จบมาก็เป็นประจาํอยู่

หน้างานก่อสร้างประมาณ 5-6 ปี แต่เป็นไซตค่์อนขา้งใหญ่ ขนาดประมาณ 100-200 ลา้น 

จึงไดเ้รียนรู้เร่ืองระบบต่าง ๆ ซ่ึงในส่ิงท่ีผูใ้หส้มัภาษณ์เรียน คือ ผูใ้หส้มัภาษณ์ไม่รู้จริง

ในเร่ืองของหนา้งานก่อสร้างวา่เป็นยงัไง จึงอยากเรียนรู้ 

 ความรู้เร่ืองการจดังานใหเ้หมาะกบัคน เช่น เจา้ของโครงการรายน้ี ใหค้วามเห็น

เก่ียวกบัการจดัการกบัคนท่ีเป็นผูรั้บเหมาก่อสร้างวา่ ผูใ้หส้มัภาษณ์มีผูรั้บเหมาอยูห่ลายราย 

ขณะน้ีผูใ้หส้มัภาษณ์มีอยูถึ่ง 6 ราย ซ่ึงเป็นผูรั้บเหมาท่ีผูใ้หส้มัภาษณ์ไม่ไดคุ้ยกบัผูรั้บเหมา

คนเดียวเหมือนโครงการใหญ่หลายโครงการท่ีคุยกบัคน ๆ เดียว ผูใ้หส้มัภาษณ์คุยกบั

ผูรั้บเหมาแต่ละรายเลยวา่ คุณทาํ 5 หลงั 4 หลงั 6 หลงั วา่ไป แผนงานเดินตามน้ี คุมอยู่

ทั้งหมดในส่วนตรงน้ี สมมติวา่ มีผูรั้บเหมาหน่ึงรายลม้ไป ผูใ้หส้มัภาษณ์หาคนอ่ืนเขา้มา

แทนได ้แต่ถา้เกิดเพียงหน่ึงรายท่ีผูใ้หส้มัภาษณ์คุยในภาพทั้งหมดของโครงการ คนน้ีลม้ 

โครงการตนกล็ม้ สนบัสนุนความเห็นของผูป้ระกอบการอีกรายวา่ นอกจากซ่ือสตัยก์บั

ลูกคา้แลว้ กบัลูกนอ้งกต็อ้งซ่ือสตัยด์ว้ย ควรปฏิบติัต่อลูกนอ้งแบบตรงไปตรงมา ไม่ใช่

เอาเปรียบเขา จึงประสบความสาํเร็จ 
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 เอกลกัษณ์คณุสมบัติธุรกจิ (brand) ความพยายามใหช่ื้อโครงการเป็นท่ีจดจาํของลูกคา้ 

หรือการสร้างความรู้สึกของผูบ้ริโภคท่ีมีต่อองคก์ารธุรกิจพฒันาอสงัหาฯ ผูใ้หส้มัภาษณ์

เชิงลึกไดใ้หค้วามเห็นเร่ืองน้ีวา่ ตอ้งใหลู้กคา้ก่อน คือ ตอ้งทาํบา้นใหส้วย เพราะวา่ถา้สวย

ตอ้งขายไดอ้ยูแ่ลว้ เพราะวา่บา้นเป็นปัจจยั 4 ถา้ขอใหส้วยขายไดอ้ยูแ่ลว้ กเ็ร่ิมปรับปรุง

ใหส้วยข้ึน ทุกวนัน้ีตนเปล่ียนแนวความคิดของตวัเองมากข้ึน คือ ใส่วสัดุดีเขา้ไป เอาให้

สวย และขายในราคาท่ีผูใ้หส้มัภาษณ์อยูไ่ดด้ว้ย กลบักลายเป็นท่ีประทบัใจของลูกคา้ 

และขายไดเ้ร็วข้ึน สอดคลอ้งกบัผูป้ระกอบการอีกรายท่ีบอกวา่ ใส่ใจในคุณภาพของ

โครงการทุกดา้นเพ่ือรักษาภาพพจน์ของโครงการ ปลูกฝังใหที้มงานใหเ้ขา้ใจความสาํคญั

ในช่ือเสียงของโครงการ ตอ้งรักษาแบรนด ์รักษาช่ือเสียงของโครงการไวน้ัน่เป็นจุดขาย

ของผูป้ระกอบการ เป็นเร่ืองของคุณภาพ เร่ืองของการบริการหลงัการขาย เร่ืองของระบบ

โฮมแคร์ดว้ยส่วนหน่ึง ซ่ึงประกอบกนัหมด 

 การทาํงานเป็นทมี การเป็นนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม 

ยอ่มไม่สามารถหาทีมงานท่ีจะจดัจา้งไดค้รบถว้น จึงมีการให้ความสาํคญัในรูปแบบ

การจดัหาทีมงาน ดงัท่ีนกัธุรกิจท่ีใหส้มัภาษณ์เชิงลึก เล่าถึงการไดม้าซ่ึงทีมงานวา่ ตอ้ง

หาวธีิกาํจดัจุดอ่อนของเราใหไ้ดก้คื็อ หาทีมงาน คือ เพ่ือนเก่าท่ีอยูด่ว้ยกนัมาตั้งแต่เดก็ 

ตั้งแต่สมยั ม. 1 ม. 2 เท่ียวดว้ยกนัตลอด กเ็ลยเอาพวกน้ีท่ีเป็นเพ่ือนเราท่ีอยูใ่นสายงาน

พวกน้ี แต่ไม่ไดเ้ป็นผูป้ระกอบการเอามาหุน้ เพราะบางทีการเอาพนกังานมา จะเขา้จะออก

ปวดหวั เอาทีมงานพวกน้ีมาหุน้เป็นพวกสถาปนิก วศิวกร 

 ส่วนผูใ้หส้มัภาษณ์เชิงลึกอีกรายมองวา่ การทาํบา้นใหลู้กคา้บอกต่อไดเ้ป็นวธีิการขาย

ท่ีดีท่ีสุด แลว้กส็ร้างบา้นแบบควบคุมคุณภาพได ้และมีความเห็นในการสร้างทีมงาน

เพ่ิมเติมวา่ ควรป้ันจากเขาไม่เก่ง เราสนบัสนุนเขา เช่น หวัหนา้งานท่ีอยูก่นัมาเม่ือ 10 ปีท่ีแลว้

ได ้350 บาท/วนั ตอนน้ี คือ 720 บาท/วนั และกมี็ค่าหวัหนา้อีกเดือนละ 4 พนั 

 ดา้นการแบ่งปันผลประโยชน์ใหที้มงานตามสดัส่วนท่ีตกลงอยา่งเหมาะสม 

ผูป้ระกอบการกล่าววา่ ฝ่ายขายจะไดม้ากสุด เพราะเป็นคนขาย คนในองคก์รจะไดห้มด 

แมก้ระทัง่แม่บา้นจะไดเ้ท่ากนั นโยบายเงินเดือนใหเ้งินเดือนสูงอยูแ่ลว้ ไม่ใช่ขายใหไ้ด้

เพ่ือจะไดเ้อาเงินมาใช ้พอขายไดถื้อเป็นโบนสัเสริม 



 138 

 

มุมมองฐานสถาบัน (institution-based view) 

 กฎระเบียบทีเ่ป็นทางการ (rule) การดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยโ์ดยยดึ

ตามกฎขอ้บงัคบัของรัฐบาล หรือไม่ เพียงใด ผูป้ระกอบการเห็นวา่ ทางบริษทัหรือทาง

โครงการตอ้งทาํใหถู้กกฎหมายไวก่้อน อนัน้ีชดัเจนเลย ชดัเจนอนัน้ีเป็นนโยบายท่ีชดัเจน 

คือ คุณผดิกฎหมายไม่ไดแ้มแ้ต่ขอ้เดียว เร่ืองของกฎหมาย ตอ้งดูดว้ยเพราะวา่ ตอ้งบอกวา่ 

สมยัก่อนมีคนบอกวา่ทาํไมไม่ซ้ือท่ีดินเปล่ารอการพฒันา (แลนดแ์บงค)์ เกบ็ไว ้ผูใ้หส้มัภาษณ์

ก็บอกว่า กฎหมายท่ีดินบา้นเรา โดยเฉพาะกฎหมายผงัเมือง หรือกฎหมายเร่ืองของ

การขออนุญาตก่อสร้าง กฎระเบียบอะไร บทจะเปล่ียนก็เปล่ียน ผูใ้ห้สัมภาษณ์เชิงลึก

ไม่สามารถวางแผนไดเ้ลยวา่ ท่ีดินแปลงน้ีท่ีผูใ้หส้มัภาษณ์ซ้ือเกบ็ไวอี้กสกั 10 ปี กฎหมาย

เปล่ียนตอ้งรีบไปขออนุญาตไวก่้อน มิฉะนั้นท่ีดินจากมีมูลค่ากจ็ะกลายเป็นท่ีดินท่ีไม่มี

มูลค่า เพราะฉะนั้นในมุมมองของผูใ้หส้มัภาษณ์ ตนนบัวา่โชคดี เพราะไม่ใช่คนท่ีจะมี

ทุนมาก ท่ีจะมาซ้ือท่ีดินเกบ็ไว ้

 วฒันธรรม (culture) ผูป้ระกอบการใหค้วามสาํคญักบัการมอบหมายอาํนาจหนา้ท่ี

ใหที้มงาน เช่น ฝ่ายการตลาด ผูใ้หส้มัภาษณ์วางนโยบายใหว้า่เนน้ป้ายเป็นหลกั และออก

บูทเดือนละคร้ัง ตอ้งวางแผนงานเสนอวา่ จะเสนอ 3 เดือนล่วงหนา้ เดือนน้ีจะไปไหน 

ใชเ้ท่าไร แลว้กป็ล่อยไปดาํเนินการตามท่ีไดรั้บมอบหมาย ขณะท่ีการออกแบบบา้นไดค้าํนึง 

ถึงวฒันธรรมอนัดีงามของสงัคมไปดว้ย ผูใ้หส้มัภาษณ์มองเป็นสากล ผูใ้หส้มัภาษณ์มองวา่ 

คนกาํลงัพฒันา คนรุ่นใหม่ คนจากกรุงเทพ คนจากต่างถ่ิน ผูใ้หส้มัภาษณ์จะออกแบบ

ค่อนขา้งทนัสมยั แบบบา้นทนัสมยัแต่ยงัคงเร่ืองพ้ืนท่ีใชส้อย เร่ืองวฒันธรรมการอยูอ่าศยั

ของทอ้งถ่ินเขา้ไปดว้ย  

 ค่านิยม (values) ความภาคภูมิใจในอาชีพ ผูป้ระกอบการมองวา่ บา้นเป็นปัจจยั 4 

เพราะฉะนั้นเวลาท่ีผูใ้หส้ัมภาษณ์ขายบา้นแลว้คนท่ีไดบ้า้นผูใ้หส้มัภาษณ์ไป เป็นเงินท่ี

จ่ายใหผู้ป้ระกอบการแลว้มีความสุข เพราะฉะนั้นผูใ้หส้มัภาษณ์คิดวา่ภูมิใจในอาชีพของ

ตวัเองวา่ เป็นอาชีพท่ีคนใหเ้งินผูป้ระกอบการมาแลว้เขามีความสุขดว้ย เน่ืองจากมีหลาย

อาชีพ เช่น อาชีพปล่อยเงินกู ้รับขายฝาก ไม่ใช่เงินแห่งความสุข เพราะวา่อยากใหเ้ขามี

ความสุข เราเลยตอ้งทาํบา้นใหดี้ มีคุณภาพ 
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 ความเช่ือ (believe) การมุ่งเนน้คุณภาพโครงการใหเ้กิดความเช่ือมัน่ต่อลูกคา้ 

นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์เห็นวา่ การยนืหยดัอยูไ่ดส้าํคญัท่ีสุด คือ คุณภาพของงาน

ก่อสร้าง อนัน้ีเป็นปัจจยัหลกัท่ีทาํใหลู้กคา้เช่ือมัน่ และบอกต่อวา่ถา้ซ้ืองานดีใหไ้ปซ้ือท่ีน่ี 

ใหเ้ขาพดูกนัอยา่งน้ี ดว้ยงานก่อสร้างก็จะมีอยูแ่ลว้ ท่ีตอ้งมีขอ้บกพร่อง งานเกบ็เป็นเร่ือง

ทัว่ไป เจา้ของโครงการท่ีใหส้มัภาษณ์ พดูถึงการสร้างความเช่ือมัน่ใหเ้กิดข้ึน โดยกลา้พดูวา่ 

ลูกคา้ส่วนใหญ่จะพดูวา่ ถา้ใหดู้งานก่อสร้างท่ีดีใหไ้ปดูท่ีน่ี 

 การใหค้วามสาํคญักบัการบริการหลงัการขายเพ่ือสร้างความเช่ือมัน่ใหก้บัลูกคา้ 

เร่ืองของการบริการหลงัการขาย ซ่ึงหลายคนบอกวา่ เวลาท่ีไปซ้ือบา้นโครงการอ่ืน เวลา

ท่ีรับเงินมา 100% แลว้ รู้สึกวา่ถา้ไปซ่อม จุดหน่ึงก็ห้าพนัถึงหน่ึงหม่ืน เขาก็จะรู้สึกวา่ 

เราปฏิเสธดีกวา่ คือ คนคิดแค่ต้ืน ๆ วา่ ในเม่ือจ่ายเงินครบแลว้คงไม่สามารถกลบัมาทาํ

อะไรผูป้ระกอบการได ้เพราะฉะนั้นไม่จาํเป็นตอ้งไปรับผดิชอบ เน่ืองจากการรับผดิชอบ

แต่ละคร้ังกเ็สียเงิน เพราะฉะนั้นคนส่วนใหญ่ในต่างจงัหวดัไม่มีพฤติกรรมท่ีรับผดิชอบ 

ซ้ือไปแลว้ มีปัญหาเรียกมามกัจะไม่ไป ส่วนของผูใ้หส้มัภาษณ์มีบริการหลงัการขายตลอดชีพ 

คือ บางทีซ้ือไปแลว้หลายปี หมดประกนัไปแลว้ แต่ผูใ้หส้มัภาษณ์ยงัรับผดิชอบ              

เพ่ือสร้างความเช่ือมัน่ใหลู้กคา้บอกต่อ 

 

เครือข่ายธุรกจิ (business networks) 

 เครือข่ายธุรกจิ ความสาํคญัของเครือข่ายธุรกิจ เครือข่ายพนัธมิตรทั้งภายในภายนอก

วงการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์นกัพฒันาอสงัหาฯ ไดใ้หค้วามเห็นวา่ เป็นปัจจยัสาํคญั

ท่ีทาํให ้การดาํเนินธุรกิจจะประสบความสาํเร็จเร็ว หรือล่าชา้ โดยรายหน่ึงกล่าววา่ เร่ือง

ของเครือข่าย เร่ืองของการแชร์ขอ้มูล เร่ืองการแบ่งปัน เร่ืองการปฏิสมัพนัธ์กบับุคคล 

ภายนอก โดยเฉพาะในส่วนของราชการ ในส่วนของรัฐวสิาหกิจ พวกระบบต่าง ๆ พวก

ส่ือสารท่ีเขา้มาในโครงการ พวกไฟฟ้า พวกขยายเขตประปา การขยายเขตไฟฟ้า ขยายเขต

ระบบส่ือสาร คือ ในส่วนตรงน้ี อาจจะตอ้งมีเร่ืองของ Connection ในอาชีพเดียวกนั

ช่วยแนะนาํ กเ็ป็นส่วนหน่ึงท่ีช่วยกนั เหมือนกบัตอ้งพ่ึงพาอาศยักนั 

 ความเห็นของผูป้ระกอบการอีกรายช้ีวา่ การมีเครือข่ายนาํมาซ่ึงเงินทุน การมีเครือข่าย 

ท่ีมีศกัยภาพ จะนาํมาซ่ึงหุน้ส่วนท่ีค่อนขา้งมีศกัยภาพพอสมควร ถา้เกิดมีปัญหาอะไร
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ระดมทุนคนละลา้นถึงสองลา้น สามารถหาเงินตรงนั้นมาได ้ในทีมถา้หาเงินสกักอ้นหน่ึง

มาแกปั้ญหาไดแ้ทนท่ีผูใ้หส้มัภาษณ์จะไปใชเ้งินกูจ้ากธนาคาร ซ่ึงระเบียบขั้นตอนมากมาย 

กย็อ่มจะดีกวา่ 

 เครือข่ายทีไ่ม่ใช่ธุรกจิ มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัเจา้หนา้ท่ีกรมท่ีดิน มีความสมัพนัธ์

ท่ีดีกบัฝ่ายโยธา หน่วยงานปกครองทอ้งถ่ินท่ีไปติดต่อ กลุ่มเหล่าน้ีส่งผลต่อการดาํเนินธุรกิจ

อยา่งไร นกัลงทุนอสงัหาริมทรัพยท่์านหน่ึงกล่าววา่ “ถา้ขออนุญาตชา้ไปเดือนหน่ึงแลว้

หน่วยงานราชการดึงงานผูป้ระกอบการไวอี้กเดือนหน่ึง จะมีค่าใชจ่้ายต่าง ๆ เพ่ิมข้ึนมามาก 

ถา้เกิดผูใ้หส้มัภาษณ์ไม่มีเครือข่ายคอนเนคชัน่ทาํงาน ถือวา่ยาก จาํเป็นมากในกรณี

เหล่าน้ี” 

 ผูป้ระกอบการยนืยนัวา่ โดยเฉพาะในส่วนของราชการ ในส่วนของรัฐวสิาหกิจ 

พวกระบบต่าง ๆ พวกส่ือสารต่าง ๆ ท่ีเขา้มาในโครงการ พวกไฟฟ้า พวกการขยายเขต

ประปา การขยายเขตไฟฟ้า ขยายเขตระบบส่ือสาร เหมือนกบัตอ้งพ่ึงพาอาศยักนั อยา่ง

การเกบ็ขยะท่ีน่ี คือ สมัพนัธ์กนัหมดกบัทุกหน่วยงาน แมก้ระทัง่การเช่ือมทาง ระบบระบายนํ้า

ท่ีระบายลงลาํเหมือง ทาํใหช้าวบา้นเดือดร้อนไหม ตอ้งคาํนึงถึงความสมัพนัธ์ท่ีดีกบั

บุคคลและหน่วยงานต่าง ๆ เหล่าน้ี จะมีหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งในการบงัคบัใชก้ฎหมาย 

ตอ้งระวงัและตอ้งรอบคอบ ทุกคร้ังท่ีจะซ้ือท่ีดินสักแปลงเพ่ือพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

อาจตอ้งเช็ค เพราะกฎหมายไทยไม่ไดเ้ป็นบริการจุดเดียวจบ (one stop service) 

ผูป้ระกอบการตอ้งเช็คประมาณ 10 หน่วยงาน เช่น ฝ่ายโยธา ผงัเมือง อบต. ทอ้งถ่ิน 

กฎหมายการควบคุมการก่อสร้าง ไฟฟ้า และประปาเขา้ถึงไหมโดยเฉพาะในต่างจงัหวดั 

 

ขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั (competitiveness) 

 ผู้นําด้านต้นทุน (cost leadership) ความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนัมาจากการเป็น

ผูน้าํดา้นตน้ทุน ท่ีสาํคญัส่วนหน่ึง โดยนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ใหค้วามเห็นเร่ืองน้ี 

จากการสมัภาษณ์เชิงลึกวา่ เลือกท่ีดินท่ีราคาตํ่ากวา่ราคาตลาด ในทาํเลท่ีเหมาะสม โดย 

เปิดเผยวา่ เร่ืองทาํเลนั้นจะเนน้มาก ทาํเลตอ้งได ้คือ ตอ้งไดท้าํเล ราคาทาํเลดีอาจสูงมาก 

ทาํไม่ไดก้ไ็ม่เอา ถา้ไม่ไดอ้นัน้ีดูอีกที ถา้ถูกมากแลว้มีศกัยภาพ ซ้ือเกบ็รอราคา อยา่งแปลง
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ท่ีเป็นโครงการปัจจุบนั ท่ีเพ่ิงเปิด 6 เดือน ทาํเลไม่ไดดี้มาก แต่วา่ผูใ้หส้มัภาษณ์มอง

ศกัยภาพวา่ตน้ทุนได ้ 

 ตน้ทุน 2 ส่วนหลกั คือ ตน้ทุนทางการก่อสร้าง และตน้ทุนค่าท่ีดิน ผูป้ระกอบการ

จะมุ่งเนน้การไดม้าซ่ึงราคาท่ีดินให้ตํ่าไวก่้อน ถา้สูงจะไม่สามารถพฒันาได ้และส่วน 

การก่อสร้าง จะใชก้ลยทุธ์ต่าง ๆ เช่น จา้งเหมาค่าแรง ใชค้นงานประจาํ นาํมาฝึกใหมี้ฝีมือ 

เป็นตน้  

 การสร้างความแตกต่าง (differentiation) ออกแบบบา้นไดแ้ตกต่างจากรายอ่ืน

ในพ้ืนท่ีเดียวกนั นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ไดใ้หค้วามเห็นวา่ “ผูป้ระกอบการตอ้งหาจุด

แตกต่างในการนาํเสนอผลิตภณัฑใ์หลู้กคา้พิจารณาตดัสินใจซ้ือ ในขณะท่ีโครงการอ่ืน ๆ 

มีลกัษณะแบบสไตลท่ี์ขายภาพลกัษณ์ ก็อาจเป็นสไตลบ์า้นแบบภาคกลาง ท่ีมาจากส่วนกลาง 

ผูใ้ห้สัมภาษณ์ไม่มีบา้นตวัอย่างท่ีสวยงามให้ดู แต่มีของจริง คือ มีถนนกวา้งขวาง 

ผูป้ระกอบการอาจไม่มีสระวา่ยนํ้ า ไม่มีฟิตเนส แต่เกบ็ค่าส่วนกลางราคาถูก และมีพลาซ่า

ขา้งหนา้ ซ่ึงพลาซ่าจะมีฟิตเนสอยู ่เป็นตน้” 

  สามารถใหบ้ริการลูกคา้โครงการไดค้รบถว้น เร่ิมตั้งแต่การวิเคราะห์ผูบ้ริโภค

ก่อนเลย ในทาํเลท่ีผูใ้หส้ัมภาษณ์ทาํวา่ มีอุปสรรคอะไร อยา่งไรบา้ง เราตอ้งรู้เขารู้เรา วา่

คนท่ีจะมาซ้ือมีศกัยภาพเท่าไร แลว้เราจะขายสินคา้ของเราประมาณเท่าไร สมมติผูบ้ริโภค

ในพ้ืนท่ีตรงนั้นฐานเงินเดือนเฉล่ียอยูท่ี่ประมาณ 2-3 หม่ืนบาท บา้นหน่ึงหลงักูไ้ดถึ้ง 4 คน  

 ความเร็ว (speed) การส่งมอบบา้นใหก้บัลูกคา้ดว้ยความรวดเร็วตามเวลาท่ีนดัหมาย

โดยเกิดความผดิพลาดนอ้ยท่ีสุด ผูใ้หส้มัภาษณ์เชิงลึกแสดงความเห็นวา่ ในเร่ืองของความเร็ว 

ความเร็วดา้นการผลิต (production) เป็นเร่ืองสาํคญัมาก เม่ือก่อนคนงานหาง่าย ทาํท่ีไหน

กไ็ด ้แต่ปัจจุบนัแรงงานส่วนใหญ่จะตอ้งนาํเขา้มา การผลิตเป็นส่วนหน่ึงท่ีสาํคญัมาก 

ยกเวน้ วธีิเดียวคุณใชบ้ริษทัขา้งนอก (outsource) โดยมีคู่คา้ (partner) ท่ีวา่เก่งมากเร่ือง

การก่อสร้างกจ็บไป แสดงถึงวา่ ในการก่อสร้างใหเ้สร็จเร็วยงัเป็นหวัใจสาํคญั  

 การมุ่งเน้นตลาดเฉพาะส่วน (focus market) การมีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีชดัเจน

ในการทาํโครงการ นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพยท่์านน้ีกล่าววา่ ตอ้งคุยใหลู้กคา้ทราบวา่จะ

จ่ายแพงกวา่ทาํไม ตอ้งนาํเสนอใหถู้กกลุ่มความตอ้งการ ข้ึนอยูก่บัไลฟ์สไตลก์ารใชชี้วติของ

ลูกคา้ ถา้เกิดเดก็วยัรุ่น จะชอบทาํงานติดรถไฟฟ้า ต่ืนออกจากคอนโดมิเนียมข้ึนรถไฟฟ้า
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ไปทาํงานเลย ไม่กงัวลเร่ืองพ้ืนท่ี 16 ตารางเมตร แต่ถา้เกิดคนสูงอาย ุหรือคนมีครอบครัว 

จะอยากไดห้อ้งชุดท่ีใหญ่ข้ึน มีทั้งหอ้งนอน หอ้งนัง่เล่น หอ้งครัว หอ้งนํ้ า อยากใหมี้

ฟังกช์ัน่ครบกวา่ แต่อาจเขา้ไปลึกหน่อย น่ีคือการมุ่งกลุ่มลูกคา้ท่ีเป็นตลาดเฉพาะ ข้ึนอยู่

กบัวธีิการคิด แลว้กว็ถีิชีวติของผูบ้ริโภค 

 สนบัสนุนผูป้ระกอบการอีกราย มุ่งเนน้ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้

กลุ่มเป้าหมายเฉพาะไดดี้กวา่ ปรัชญาธุรกิจตนโฟกสัท่ีลูกคา้ ประเดน็ท่ี 1 ชดัเจน โฟกสั

ท่ีลูกคา้ก่อน ลูกคา้ตอ้งการอะไร เราจะใหอ้ะไรกบัลูกคา้ แลว้กคิ็ดมองโลกในแง่ดี แลว้

ผูป้ระกอบการมโนภาพท่ีเกิดข้ึนวา่ เกิดจากการท่ีตนวางแนวคิด หรือคอนเซ็ปตไ์วต้ั้งแต่แรก 

อยา่งบา้นชุดน้ี ตรงน้ีตอ้งการอุโมงคต์น้ไม ้สภาพกอ็อกมาแบบน้ี 

 

ผลการดาํเนินงานองค์การ (firm performance) 

 การวดัด้านประสิทธิภาพของผลการดาํเนินงาน ความสามารถดาํเนินการก่อสร้าง

ไปตามกรอบระยะเวลา ของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม      

ในเร่ืองของการวางแผน เปิดงาน การปิดงาน การทาํยอดขาย การโอน ทุกอยา่งตอ้งลงตวัหมด 

ก่อสร้างกต็อ้งใหท้นั ถา้อยา่งหน่ึงอยา่งใดสะดุด วงจรจะสะดุดทนัที อนัน้ีสาํคญัมาก 

โครงการน้ี กป็ระสบมาในช่วงเวลาหน่ึงผูใ้หส้มัภาษณ์เชิงลึกเสริมวา่ นอกนั้นกจ็ะเร่ือง

ของการบริหารงานก่อสร้างท่ีคิดวา่มีประสิทธิภาพตน้ทุนไม่สูง คือ หมายถึงสามารถลด

ตน้ทุนได ้ผูรั้บเหมาประหยดั ผูป้ระกอบการกป็ระหยดัไดม้ากท่ีสุด 

 กิจการสามารถลดตน้ทุนได ้ผูป้ระกอบการมองว่า สามารถลดตน้ทุนไดจ้าก 

การเป็นทีมงานท่ีเราสนบัสนุน และสร้างข้ึนมา พอประหยดั กมี็ตน้ทุนค่าก่อสร้างไม่สูง 

น่ีคือช่างช่วยประหยดัให ้ช่างเห็นอะไรทาํแลว้ประหยดั กจ็ะบอกผูใ้หส้มัภาษณ์ พอเรา

ทาํใหเ้ขารู้สึกมัน่ใจ ไม่ตอ้งมานัง่คิดวา่พรุ่งน้ีจะไปหางานท่ีไหนทาํ เขากจ็ะทาํใหเ้ราเตม็ท่ี 

 สามารถวเิคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการไดดี้ข้ึน นกัลงทุนอสงัหาริมทรัพย ์

กล่าววา่ ตอ้งมี SWOT Analysis ซ่ึงเปรียบเทียบกบัคู่แข่ง บางทีไปเปรียบเทียบนวตักรรม 

ส่วนของเรา จะใชต้วัเร่ืองความคุม้ค่ากบัประโยชนใ์ชส้อย Benefit หอ้งใหญ่กวา่ อาจจะ

คุม้ค่ากวา่ ถูกกวา่ 30% แลว้ก็ห้องมีฟังคช์ัน่ครบกวา่ ธุรกิจตอ้งดูวา่ ผูใ้ห้สัมภาษณ์จะไป
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สู้คู่แข่งอยา่งไร ถา้เกิดเราไม่ใชจุ้ดแขง็ไปสู้ กจ็อดตั้งแต่ตน้แลว้ ทุกอยา่ง เวลาทาํอะไร     

กแ็ลว้แต่ตอ้งมี SWOT Analysis ตรงน้ี 

 การวดัด้านประสิทธิผลของผลการดาํเนินงาน การทาํกาํไรเป็นไปตามท่ีคาดหวงั 

นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ไดใ้หค้วามเห็นวา่ ขายเท่าเดิม กาํไรเพ่ิมข้ึน แต่ผูใ้หส้มัภาษณ์

เชิงลึก กข็ยายถนนใหใ้หญ่กวา่เดิม โดยเพ่ิมตวัสาธารณูปโภคใหลู้กคา้ และมีขอ้คิดเห็นท่ี

แยกการทาํอะไรชดัเจน ระหวา่งการเพิม่มูลค่าจากการพฒันาท่ีดิน และการก่อสร้างตวับา้น 

จากนกัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยว์า่ กาํไรของธุรกิจน้ีมีแค่สองส่วน คือ กาํไรจากส่วน

ท่ีดิน และส่วนก่อสร้าง ส่วนท่ีดินกคื็อ ซ้ือมาเท่าไร แลว้ขายเท่าไร ในการพฒันา ส่วน

ก่อสร้างกคื็อ ตน้ทุนในการผลิตเท่าไร คุณจา้งผูรั้บเหมาเท่าไร แลว้คุณขายเท่าไร คิดแยก 

ส่วนธุรกิจกาํไรมากกวา่ 85% ข้ึนไป ตน้ทุนสร้าง สมมติตน้ทุนสร้างประมาณ 7 แสนบาท 

ขายไดป้ระมาณ 1.35 ลา้น ผูป้ระกอบการ หมายถึง ตวับา้นแต่ราคาประเมินได ้1.6 ลา้น 

จะเห็น Layer ถา้ขาย 100% จะไดม้ากกวา่ 100% ท่ีดินแยกไปต่างหาก ตน้ทุนเท่าน้ี มีการ

บวกไปเท่าน้ี ท่ีดินกาํไรเท่าไร โดยปกติท่ีทาํอยู ่85% ท่ีดินก ็85 เหมือนกนั ท่ีดินใช่ไหม 

แบ่งเป็น 2 Layer สรุป 85% สมมติท่ีดินซ้ือมา 3 แสน ตน้ทุนอีกไม่เกิน 5 พนั สามารถขาย 

12,000 คือ กาํไรส่วนท่ี 1 ส่วนของท่ีดิน และส่วนของค่าก่อสร้าง 

 สรุป จากการสมัภาษณ์เชิงลึก ของผูป้ระกอบการท่ีเป็นนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

ทัว่ประเทศจาํนวน 8 ราย ไดใ้หค้วามเห็นท่ีตรงกนักบัการทบทวนวรรณกรรม แนวคิด

และงานวิจยั ท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสาํคญัของมุมมองฐานทรัพยากรท่ีเป็นปัจจยัหลกัใน 

การดาํเนินธุรกิจ ทั้งเร่ือง ความสามารถเชิงพลวตั ความเป็นผูป้ระกอบการ องคค์วามรู้ 

การสร้างการยอมรับในโครงการ และทีมงานท่ีสนบัสนุนการทาํธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

นอกจากนั้น ในส่วนของกระบวนการดาํเนินธุรกิจ ยงัตอ้งอาศยัเครือข่ายธุรกิจ ทั้งท่ีเป็น

ธุรกิจดว้ยกนั และเครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ จะส่งเสริมใหกิ้จการสามารถดาํเนินการใหส้าํเร็จ

ตามระยะเวลา และงบประมาณ หากไม่ไดรั้บการสนบัสนุนจากเครือข่าย จะตามมาดว้ย

เร่ืองค่าใชจ่้าย และระยะเวลาท่ีเพ่ิมข้ึน 

 ทั้งน้ี ในส่วนของกฎแห่งเกม หรือมุมมองฐานสถาบนั นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

จะตอ้งใหค้วามใส่ใจ โดยเฉพาะเร่ืองกฎหมาย ขอ้บงัคบัต่าง ๆ นบั 10 องคก์าร ซ่ึงจะ

หลีกเล่ียงไม่ได ้ตลอดจนการสร้างความเช่ือมัน่ ค่านิยมท่ีดีในการดาํเนินธุรกิจ จะนาํไปสู่
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การสร้างขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัท่ีสะทอ้นออกมาดว้ยกลยทุธ์การประหยดัตน้ทุน 

การสร้างความแตกต่าง การปรับตวัและส่งมอบผลิตภณัฑท่ี์รวดเร็วทนัเวลา และมุ่งเนน้

ใหมี้ความเช่ียวชาญเฉพาะกลุ่มลูกคา้ ซ่ึงจะนาํไปสู่ผลการดาํเนินงานท่ีดีและสามารถ

แข่งขนัไดเ้จริญเติบโตต่อไป 

 

การอภปิรายกลุ่ม  

 

 การอภิปรายกลุ่ม (focus group) ไดรั้บความร่วมมือตอบแบบสมัภาษณ์โดยการ-

อภิปรายกลุ่มจากนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม ซ่ึงมีกติกา คือ 

ผูเ้ขา้ร่วมอภิปรายกลุ่มสามารถท่ีจะใหข้อ้มูลไดเ้ตม็ท่ีเท่าท่ีจะใหไ้ด ้ไม่เป็นความลบั และ

สามารถนาํไปใชป้ระโยชน์ในทางวชิาการ ส่วนของหวัขอ้ท่ีใชใ้นการอภิปราย คือ       

การเป็นนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์การทาํธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยข์นาดกลางและ

ขนาดยอ่ม มีปัจจยัอะไรท่ีทาํใหน้กัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์มีขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

กลา้แกร่ง ในการท่ีจะยนืหยดัอยูแ่ละสามารถเอาตวัรอดไดใ้นสภาวะวกิฤติ รวมถึงความ-

สามารถท่ีจะเจริญเติบโตไดใ้นขณะภาวะปกติ 

 ในการอภิปรายกลุ่มน้ีใชก้ารเลือกผูเ้ช่ียวชาญอยา่งเฉพาะเจาะจง ซ่ึงเป็นนกัพฒันา

อสงัหาริมทรัพยท่์านท่ีมีความรู้และประสบการณ์ ตลอดจนดาํเนินธุรกิจมาแลว้จนประสบ

ความสาํเร็จ ดงัน้ี 

 1. สถาปนิก เจา้ของบริษทัรับเหมาก่อสร้างและออกแบบ เจา้ของโครงการ

หมู่บา้นจดัสรร ทั้งภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง และภาคใต ้ 

 2. ประธานกรรมการบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงท่ีมีโครงการทางภาคใต ้

และภาคตะวนัออก 

 3. กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัพฒันาอสงัหาริมทรัพยท่ี์ดาํเนินโครงการในกรุงเทพ-

มหานครและปริมณฑล  

 4. กรรมการผูจ้ดัการบริษทั ดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ทั้งภาคกลาง 

และภาคเหนือ รวมทั้งเป็นนกัลงทุนท่ีร่วมทุนในหลายโครงการทัว่ประเทศ  

 5. ประธานกรรมการบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ทางภาคกลาง  
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 ผลการอภิปรายไดผ้ลสรุปตามตวัแปรหลกัของงานวจิยั ดงัน้ี  

 

ขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั  

 ในการท่ีองคก์ารยนืหยดัอยูไ่ด ้และเติบโตไปขา้งหนา้ อะไรบา้งท่ีจะตอ้งดาํเนินการ 

เช่น ถา้จะไปต่อส่ิงท่ีตอ้งดูประกอบดว้ยส่ิงใดบา้ง ผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ป คนท่ี 5 

แนะนาํวา่ตอ้งดูวา่ผลตอบรับของโครงการแรก และผลตอบรับของตลาดเป็นอยา่งไรบา้ง 

ตวัท่ีสาํคญั คือ ลูกคา้เป็นใคร ระดบัราคาโครงการท่ีทาํตอบโจทยลู์กคา้ไหม กลุ่มเป้าหมาย 

ณ ทาํเลนั้น เงินทุน เน่ืองจากวา่ใกลแ้หล่งอุตสาหกรรม เร่ืองของเงินเดือนของพนกังาน  

กมี็ผลต่อโครงการของดว้ย โดยควรวเิคราะห์ลูกคา้แบบน้ี ส่วนผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสั

กรุ๊ปคนท่ี 4 ไดต้อบกรณีทาํไมถึงมัน่ใจวา่โครงการจะขายได ้โดยอา้งวา่ ดว้ยพ้ืนท่ีท่ีทาํอยู ่

ไม่ไดไ้กลจากในโซนเมืองเลย จึงถือวา่อยูใ่นเมือง เลยตอบโจทยก์ลุ่มลูกคา้  

 ส่วนผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 3 ไดก้ล่าวถึงกรณี การดาํเนินธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่มท่ีจะเติบโตไปไดน้ั้น มี 2 ปัจจยั คือ 

ขอ้มูลและความเร็ว ในส่วนของขอ้มูลท่ีเจาะลึกลงไปอีก 3 ส่วน คือ การเก็บขอ้มูล  

(1) กลุ่มลูกคา้ (2) ราคาท่ีลูกคา้ซ้ือได ้และ (3) แบบบา้นของคู่แข่ง 

 ในส่วนของความเร็ว เน่ืองจากคู่แข่งมีจาํนวนมาก อาจมีปัจจยัท่ีไม่สามารถ

ควบคุมได ้หรือแมแ้ต่แบบบา้น หากล่าชา้ออกไป อาจทาํใหล้า้สมยั ไม่สามารถดึงดูด

ลูกคา้ได ้จึงจาํเป็นตอ้งวเิคราะห์เร็ว สร้างเร็ว โอนเร็ว จบโปรเจคเร็ว เพ่ือปิดความเส่ียง  

 

การมุ่งเน้นตลาดเฉพาะส่วน 

 ปัจจยัท่ีผูใ้ห้สัมภาษณ์คิดว่าทาํไมถึงขายได ้บริษทัไปไดเ้พราะอะไรบา้ง ผูใ้ห้-

สัมภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 2 ใหข้อ้คิดวา่ “โครงการแรก ทาวน์โฮม 16 หลงั สามารถ

ขายหมดภายใน 3 วนั 3 ชม. 33 นาที ท่ีขายไดเ้พราะวา่สาเหตุหน่ึง กคื็อทาํเล เพราะวา่

บา้นสร้างไปแลว้ยา้ยไม่ได ้เลือกทาํเลผดิกต็อ้งอยูต่รงน้ี บา้นเปรียบเหมือนสินคา้อยา่งหน่ึง 

จะเอาไปขายท่ีอ่ืนกข็ายไม่ได ้ถา้เลือกทาํเลผดิกคื็อจบ พอทาํตอ้งดูกลุ่มลูกคา้ของผูใ้ห้

สมัภาษณ์เป็นทาวน์โฮมแรก ทาํเลท่ีเลือกเป็นทาํเลหนา้มหาวิทยาลยั จากอาคารพาณิชย ์

กคื็อทาํเป็นทาวน์โฮม แต่เป็นทาวน์โฮมท่ีไม่ไดส้ร้างเพ่ืออยู ่สร้างเพ่ือใหค้นซ้ือไปปล่อย
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เช่า การสร้างในโซนท่ีมีหอพกัมาก ซ่ึงการท่ีวา่คนจะมาอยู ่มกัจะไม่อยู ่เพราะวุน่วาย   

แต่คนท่ีซ้ือไป ซ้ือไปเพ่ือปล่อยเช่า ขายไป 16 หลงัเป็นการซ้ือไปปล่อยเช่า 15 หลงั          

ทาํเป็นหอพกั” 

 

การสร้างความแตกต่าง (differentiation) 

 สาํหรับปัจจยัการซ้ือของกลุ่มลูกคา้ ผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 2 สรุปไว้

หลายประเดน็ ซ่ึงข้ึนอยูก่บัการมุ่งเนน้ความแตกต่างของแต่ละโครงการ กล่าวคือ บา้นท่ีขาย

จะมีพ้ืนท่ีโล่ง มีพ้ืนท่ีสีเขียวจะไดช่้วยใหข้ายง่ายข้ึน ตอ้งดูความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ 

คือ กลุ่มคนจะเป็นบุคลากร เป็นอาจารยก์ลุ่มน้ี จะซ้ือเพ่ืออยูเ่อง ส่วนกลุ่มนกัลงทุนท่ีซ้ือ

เพ่ือปล่อยเช่า และปล่อยเช่าไดแ้น่นอน ผูใ้ห้สัมภาษณ์อาจสู้เร่ืองแบรนด ์เร่ืองช่ือเสียง

เจา้ใหญ่ไม่ได ้แต่สู้ดว้ยราคากบัสู้ดว้ยแบบบา้น การท่ีแบบบา้นผูใ้หส้มัภาษณ์คุณภาพดี 

ใชว้สัดุดี ในช่องวา่งทางการตลาด ท่ีบางกลุ่มมองขา้มไป สรุปวา่ในแต่ละประเดน็น้ี คือ 

ผูใ้หส้มัภาษณ์วเิคราะห์เร่ืองราคา เร่ืองทาํเลและกลุ่มลูกคา้ใหเ้ป็นไปในทางเดียวกนั     

จึงจะมีขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัท่ีสามารถแข่งขนักบัเจา้ใหญ่ได ้ 

 ต่อคาํถามท่ีวา่ถา้เป็นกลุ่ม SME เลก็ เงินทุนไม่มาก แลว้ทรัพยากรไม่มากแลว้

จะตอ้งไปต่อยงัไง อะไรเป็นจุดแขง็จุดขายของผูใ้หส้มัภาษณ์ ซ่ึงผูใ้หส้มัภาษณ์แบบ

โฟกสักรุ๊ปคนท่ี 1 ใหข้อ้เสนอแนะวา่ “ใหคิ้ดก่อนเลยวา่ตนเองมีจุดเด่นจุดดอ้ยอยา่งไร 

คือ ความเป็นตวัผูป้ระกอบการ ทุกผลงาน ทุกโปรเจค ทุกการดาํเนินการ จะแฝงไปดว้ย

ความเป็นตวัผูป้ระกอบการอยูใ่นนั้นเสมอ ทุกโครงการจะสะทอ้นถึงตวัของผูป้ระกอบการ

เสมอ ท่ีเก่งเร่ืองตวัแทนจาํหน่าย หรือเอเจนซ่ี เร่ืองอะไรต่าง ๆ สงัเกตจากการโฆษณา 

หรือโปรโมทจะสูงมาก หรือบางโครงการถา้ไปดู อยา่งท่ีเห็นในทีว ีพวกน้ี คือ กลุ่มท่ี

สถาปนิกสร้างข้ึนมา จะเนน้ท่ีแบบบา้น ดีไซน์ขายฝัน ออกแบบสวย กลุ่มท่ีเป็นผูรั้บเหมา 

ก่อสร้าง (construction) จะเห็นวา่ อนัน้ีข้ึนมาระดบักลาง จะคิดเป็นตรรกะเป็นระบบตอบโจทย์

อะไรต่าง ๆ ถา้ผูป้ระกอบการจะตอ้งไปต่อ คือ คาํนึงถึงตวัผูป้ระกอบการเป็นอนัดบัแรก” 
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กลยทุธ์เหาฉลามสําหรับนักพฒันา SMEs  

 สาํหรับนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม เม่ือจะพฒันา

โครงการทาํเลท่ีใกล ้หรืออยูติ่ดกบัโครงการของรายใหญ่ ผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ป

คนท่ี 1 แนะนาํใหใ้ชก้ลยทุธ์เหาฉลาม เพราะตนไม่กลวั เน่ืองจากไม่ไดม้องวา่เป็นคู่แข่ง 

ถา้โครงการใหญ่เป็นฉลาม เราเป็นเหาฉลามแลว้กนั ทาํไมตอ้งเป็นเหาฉลาม ถามวา่ไม่กลวั 

ถา้กลวัแสดงวา่คิดวา่ชกมวยเวทีเดียวกนั รุ่นเดียวกนั คาํถาม คือ ยงัไงก็แพ ้ต่อให้ไม่แพ ้

ก็เสมอหรือเจบ็ตวั แต่ถา้อยูโ่ครงการขา้ง ๆ คืออะไร เหาฉลามคืออะไร เกบ็ตกการเป็น

โครงการขนาดเลก็แค่ 10 กวา่ยนิูต เลก็ ๆ อยูใ่กลก้นั รัศมีไม่เกิน 1 กม. ไม่จาํเป็นตอ้งไป

แข่งกบัโครงการใหญ่ เขาขายบา้นราคา 10 ลา้นกวา่ เราอาจจะขายบา้นแค่ราคา 2 ลา้นกวา่กไ็ด ้

สาํหรับคนท่ีตอ้งการตรงกลาง เขาอยากไดบ้า้นอยา่งนั้นแต่ไม่ถึง แต่เราพยายามพฒันา

ในส่ิงท่ีดีกวา่ เราเทียบเท่าไม่ได ้หรือใน 8-10 หลงั คุณทาํขาย 6-7 ลา้นเลย 

 ขอ้มูลถือวา่สาํคญัมาก จากคาํถามวา่แลว้เราจะรู้ไดไ้ง ควรจะตอ้งเป็นเหาฉลามยงัไง 

โดยกลบัมาท่ีคาํตอบตอนแรกวา่ ตวัเองมีจุดเด่นจุดดอ้ย มาคิดวเิคราะห์มาก ๆ  ทาํการบา้นมาก 

อยา่งส่วนตวัของผูใ้หส้มัภาษณ์ใหค้วามสาํคญัเร่ืองข่าว ขอ้มูลสาํคญัมาก ๆ บริษทัใหญ่ ๆ 

มกัจา้งคนทาํวจิยัเป็นหลกัลา้น หลกัสิบลา้น ฉะนั้นต่อใหผู้ป้ระกอบการเร่ิมตน้เป็น SME ยอ่ย 

ขอ้มูลเหล่าน้ีกส็าํคญัเหมือนกนั ผูใ้หส้มัภาษณ์รู้เลยในพ้ืนท่ีเชียงใหม่ท่ีเกิดข้ึน กลุ่มไหน

กาํลงัจะข้ึนโครงการใหม่ เขาขายกนัอยา่งไร ใครจะข้ึนโครงการขนาดเลก็ ใครจะข้ึน

โครงการขนาดใหญ่ ขอ้มูลเหล่าน้ียอ่มมาหลงัไมคต์ลอดเวลา ทาํใหรู้้วา่ตวัเราอยูต่รงไหน 

คุณจะเป็นใคร แลว้เลือกทางเดินอะไร ซ่ึงเหล่าน้ีเหมาะสมและสมควรมาก สาํหรับ

สตาร์ทอพักลุ่มน้ี ทาํใหผู้ป้ระกอบการอยูถู่กท่ีถูกทางและถูกเวลาแต่ละทาํเล  

 

องค์ความรู้ คอื จดุแขง็  

 ในเร่ืองจุดแขง็ท่ีเป็นองคค์วามรู้ของผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ผูใ้ห้

สมัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 1 ใหข้อ้คิดเห็นวา่ ไดไ้ปนัง่คุยกบัฝ่ายทรัพยากรบุคคล 

จ่ายค่าเสียเวลาใหเ้ขา ดว้ยวธีิทางใดก็ตาม หรือเสริมดว้ยอะไรกต็าม ส่ิงท่ีไดม้าจริง ๆ คือ 

ขอ้มูลข่าวสารท่ีมีค่า (data base) ขอ้มูลของพนกังานโรงงานนั้น เป็นส่ิงท่ีผูป้ระกอบการ

ตอ้งการ แปลโจทยก์ลบัมาเป็นรูปธรรมวา่ ไม่ทาํบา้นขาย ใชว้ธีิตอบสนองความตอ้งการ
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ของกลุ่มเป้าหมาย ถา้ทาํเสร็จ แทบจะไม่ตอ้งทาํการตลาดเลย คือ จบตั้งแต่การวเิคราะห์

คร้ังแรกแลว้ ไม่ตอ้งตั้งทีมงานขาย เอาขอ้มูลท่ีลูกคา้ท่ีตอ้งการ ขอ้มูลท่ีเกิดข้ึนในภูมิภาคนั้น 

ช่วงเวลานั้น มาแปรเปล่ียนเป็นส่ิงท่ีคิดวา่จะทาํใหไ้ด ้ส่ิงท่ีผูป้ระกอบการชอบ จากนั้น

แทบจะไม่ตอ้งทาํการตลาดต่อไป น่ีคือ เป็นส่ิงท่ีผูป้ระกอบการท่ีเป็นสตาร์ทอพัยคุแรก ๆ 

ท่ีจริงไม่ใช่ขอ้มูลแปลกใหม่ แทบทุกวงการ ยิง่วงการไอที วงการท่ีเก่ียวกบัมลัติมีเดีย

สมยัใหม่ ใชข้อ้มูลแบบน้ีสูงกวา่ผูป้ระกอบการอ่ืน โดยจะทาํเพ่ือจะเป็นแนวโนม้ เหมือน

ทาํแอพพลิเคชัน่ หรือทาํอะไรต่าง ๆ ทาํมาเพ่ือเอาขอ้มูล เอามาทาํแลว้แปรเปล่ียน ทาํให้

สามารถมองในรูปแบบของอสงัหาริมทรัพยเ์ช่นเดียวกนั อสงัหาริมทรัพยถ์า้สตาร์ทอพั

จะไปได ้การทาํงานหนกั การศึกษามากเป็นส่วนหน่ึง ทาํให้ผูป้ระกอบการไปต่อได ้    

ใน 5 ปี 10 ปี ถา้ถูกจุด ถูกท่ี ถูกเวลา จะไปไดอ้ยา่งต่อเน่ือง ไม่ลม้ตายก่อนในปีท่ี 3  

 

ความเป็นผู้ประกอบการ (entrepreneur) 

 เร่ืองของความเป็นผูป้ระกอบการสาํคญัเพียงใดในความเห็นของผูร่้วมอภิปรายกลุ่ม 

ซ่ึงส่วนใหญ่เห็นวา่ จะเป็นหวัหนา้คนได ้เป็นเจา้ของโครงการได ้ใจจะตอ้งแน่กวา่อยา่งอ่ืน 

คือ ใจ สมอง และสองมือ เรียงมาตามลาํดบั ต่อใหไ้ปศึกษาหาความรู้ไปพบโอกาสมามากมาย 

ไปศึกษาตามคอร์สต่าง ๆ เปรียบเหมือนอาวธุ อาวธุในการจะออกไปตามล่าหาความฝัน 

ออกไปทาํงานจริง แต่ในขณะเดียวกนั ถา้ใจผูป้ระกอบการไม่แน่พอ ใจผูป้ระกอบการ

ไม่น่ิงพอ สติไม่มากพอ ณ ช่วงเวลาทั้งเร่ิมตน้ ช่วงกลาง และช่วงปลายตอนเกบ็เก่ียว 

คาํถามคือ ไม่สาํเร็จอยูแ่ลว้ เหมือนคุณมีอาวธุดี แต่ไม่กลา้ยงิ 

 ขณะท่ีผูใ้ห้สัมภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 3 ให้ความสาํคญักบัจิตวิญญาณ

ความเป็นผูป้ระกอบการ มาเป็นอนัดบัหน่ึง เพราะวา่ในทุกวนัท่ีผูป้ระกอบการทาํงาน

พบปัญหาตลอด ไม่มีทางท่ีผูป้ระกอบการจะไม่ประสบปัญหา เห็นดว้ยกบัผูใ้หส้มัภาษณ์

แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 1 วา่ ใจมาเป็นอนัดบัหน่ึง เม่ือใจมา ใจสู้ เม่ือพบปัญหาพร้อมท่ีจะ

ฝ่าฟันอุปสรรค สมองจะคิด เม่ือสมองคิดเกบ็ขอ้มูลมา ตกผลึกกรองมาเป็นขอ้มูล นั้นก็

จะทาํใหเ้กิดการลงทุน 
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 ขณะท่ีผูใ้หส้ัมภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 4 มองวา่ เร่ืองหวัใจ เร่ืองความเป็น

ผูป้ระกอบการ เป็นจุดท่ีสาํคญั เป็นจุดเร่ิมตน้ จุดเร่ิมตน้อยา่งท่ีผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสั-

กรุ๊ปคนท่ี 1 พดูไปตอนแรก ต่อใหผู้ป้ระกอบการไปศึกษาหนงัสือ ผูใ้หส้มัภาษณ์ไปอบรม

ในหลายท่ีกต็าม แต่ถา้ผูใ้หส้มัภาษณ์ไม่ลงมือทาํ กไ็ม่ไดเ้กิดประโยชน ์เพราะฉะนั้น

ตนเองมองวา่จิตใจเป็นเร่ืองท่ีสาํคญั 

 ส่วนผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 5 มุ่งเนน้เร่ือง ความเป็นผูป้ระกอบการ 

เช่นเดียวกนั ปัจจยัภายในสาํคญัมาก ส่ิงท่ีสาํคญักคื็อ การตั้งเป้าหมาย บางคนไม่ยอม

ตั้งเป้าหมาย บางคนตั้งเป้าหมายไม่ชดั บางคนเป้าหมายเกิน หรือบางคนตั้งเป้าหมายแลว้ 

แต่ไม่ตดัสินใจลงมือทาํ เพราะฉะนั้นสาํคญั คือ เป้าหมายตอ้งชดัเจน อนัท่ีสอง คือ 

ผูใ้ห้สมัภาษณ์เชิงลึกคนท่ี 3 ลงมือทาํ ทุกเชา้ต่ืนข้ึนมา ผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ป     

คนท่ี 3 บอกตวัเอง ชีวติฉนัตอ้งการอะไร แลว้กล็งมือทาํตาม 

 

การสร้างเอกลกัษณ์คณุสมบัติธุรกจิ (brand) 

 ผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 2 ใหค้วามเห็นเร่ืองน้ีวา่ เร่ืองแบรนด ์ให้

ความสาํคญัมาก ตวัเขาไม่ไดเ้ป้าหมายวา่ ลูกคา้ซ้ือบา้นเพราะเจา้ของโครงการ คือ ตอ้ง

ดาํเนินการให้ผูซ้ื้อ ซ้ือเพราะวา่เป็นช่ือโครงการของบริษทัน้ีให้ได ้เวลาทาํโครงการทุก

โครงการ แมว้า่โครงการจะขายหมดไปแลว้ อยา่งคอนโดมิเนียมท่ีขายหมดไปแลว้ แต่ยงั

ลงโฆษณาอยูว่า่เป็นของบริษทัน้ี โครงการน้ี เลยใชค้อนโดมิเนียมเพ่ือมาสร้างแบรนดข์อง

บริษทั ไม่ไดส้ร้างมาเพ่ือจะเป็นกาํไร จะเป็นเงิน แต่สร้างคอนโดมิเนียมเพ่ือมาสร้างแบรนด ์

อนัน้ีคือเป้าหมายหลกัตอนแรกตอนคิดเลย ฉะนั้น แบรนดเ์ลยสาํคญัมาก 

 ขณะท่ีผูใ้หส้ัมภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 3 กล่าวถึงเร่ืองการสร้างเอกลกัษณ์

คุณสมบติัของธุรกิจวา่ ผูป้ระกอบการตอ้งสร้างแบรนดข้ึ์นมา ถา้ผูป้ระกอบการจะอยูใ่น

ธุรกิจอสงัหาฯ แลว้ตอ้งการเติบโตในอนาคต แต่วา่ในเบ้ืองตน้ เม่ือเร่ิมทาํตอ้งมีจุดขาย 

อาจไม่ไดง่้ายเหมือนแบรนดใ์หญ่ แลว้ผูใ้หส้มัภาษณ์อยูใ่นพ้ืนท่ีท่ีมีรายใหญ่อยูแ่ลว้ กต็อ้ง

ถามวา่ ผูใ้หส้มัภาษณ์สร้างไหม ตอ้งควบคู่ระหวา่งตวับา้น แบรนด ์แลว้กผ็ลการดาํเนินงาน 

เพราะวา่ถา้ผูป้ระกอบการจะเติบโตในอนาคต ส่วนหน่ึงนอกจากการสร้างแบรนด ์กต็อ้ง

มีเร่ืองเงินทุนท่ีเขา้มาสนบัสนุน และทาํใหผู้ป้ระกอบการไปต่อ เพราะฉะนั้นเป็นปัจจยัท่ี
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จะส่งเสริมกนั การสร้างแบรนดใ์นปัจจุบนักคื็อ การใส่ตวัคุณภาพบา้น ใหพ้ื้นท่ีใชส้อย 

ท่ีตอบสนองความตอ้งการไดห้ลากหลาย 

 ส่วนผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 5 เห็นแตกต่างจากผูใ้หส้มัภาษณ์แบบ

โฟกสักรุ๊ปคนท่ี 2 โดยใหค้วามสาํคญักบัแบรนดส่์วนบุคคล ก่อนสร้างแบรนดข์ององคก์าร 

ขายตวัเองก่อน ลูกคา้อยูใ่กลต้วัผูป้ระกอบการ ถา้ลูกคา้มัน่ใจในผูป้ระกอบการ กจ็ะมัน่ใจ

ในสินคา้ผูป้ระกอบการ จากนั้นผูป้ระกอบการถึงจะค่อยสร้างแบรนดอ์งคก์าร ในส่วน

ของผูร่้วมอภิปรายกลุ่ม เห็นดว้ยวา่ การสร้างเอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ มีความสาํคญัมาก

ในการสร้างขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั  

 

กฎแห่งเกม มุมมองฐานสถาบัน 

 ในเร่ืองของ Rules of the Game หมายถึงวา่ ในการท่ีผูป้ระกอบการจะทาํอสังหา-

ริมทรัพย ์ผูป้ระกอบการตอ้งคาํนึงถึงทั้งกฎระเบียบท่ีเป็นทางการและกฎระเบียบท่ีไม่

เป็นทางการ เช่น การท่ีผูป้ระกอบการจะไปเจรจา ทั้งความสมัพนัธ์ทางราชการหรือวา่

ทอ้งถ่ินอะไร ทุกอยา่ง ขนบธรรมเนียมประเพณี คือ มองภาพรวมทั้งหมดวา่ มีส่วนกระทบ

กบัผูป้ระกอบการไหม ผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 5 มองวา่ อนัน้ีกระทบมากท่ีสุด

ดว้ย เพราะวา่อะไร โดยเฉพาะผูป้ระกอบการตอ้งยอมรับสงัคมของประเทศไทย เป็นสงัคม

ถอ้ยทีถอ้ยอาศยั ทุกส่วนงานราชการ ตอ้งรู้วา่ใครเป็นคนสาํคญั หรือคียแ์มนสาํหรับเร่ืองน้ี 

ขณะเดียวกนั ผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 4 ยนืยนั เช่นเดียวกนัวา่ ทางดา้นการติดต่อ 

หน่วยงานต่าง ๆ สาํคญั อยา่งท่ีผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 5 บอก เพราะวา่ ถา้ผูใ้ห้

สมัภาษณ์ไม่รู้จกัใครเลยจะลาํบากมาก “ถา้แบบเดินเขา้ไป ทาํไดค่้อนขา้งยาก เหมือนตา

สีตาสาเดินไป เขากไ็ม่อยากคุยกบัผูใ้หส้มัภาษณ์ เพราะฉะนั้นผูป้ระกอบการตอ้งหาจุด

ใหพ้บวา่ หน่วยงานน้ีผูป้ระกอบการควรจะติดต่อใคร” 

 ซ่ึงสนบัสนุนความเห็นของผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 3 วา่ เร่ืองแนวทาง

การทาํงาน ขอ้กฎหมายหรือธรรมเนียมปฏิบติัมีความสาํคญั ในขอ้กฎหมายหลกั

ผูป้ระกอบการทาํยงัไงผูป้ระกอบการตอ้งทาํตามขอ้กฎหมายหลกัอยูแ่ลว้ ส่วนในพ้ืนท่ี

แต่ละพ้ืนท่ีเหมือนกบัวฒันธรรมไทยอนัเป็นธรรมเนียมในการปฏิบติั แลว้กเ็ป็นเร่ืองของ

การถอ้ยทีถอ้ยอาศยักนั  
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เครือข่ายธุรกจิ (business networks) 

 เครือข่ายธุรกิจไม่วา่จะเป็นการแลกเปล่ียนความรู้ขอ้มูลหรือในการร่วมกนั มีส่วน

ไดเ้สีย สาํคญัมากไหมในอาชีพของผูป้ระกอบการ การอภิปรายกลุ่มคร้ังน้ี ผูร่้วมอภิปราย 

เห็นวา่ Connection สาํคญัมาก ผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 5 บอกวา่ “เหมือนท่ี

อาจารยถ์นอม ดีสร้อย หรือผูว้จิยั เคยบอกวา่ รู้จกัอะไรไม่เท่ารู้จกัใคร หุน้ส่วนของโครงการ

ของผูใ้หส้มัภาษณ์ ประกอบดว้ย กรรมการ 3 ท่าน หน่ึงในนั้นกจ็ะเป็นผูใ้หส้มัภาษณ์แบบ

โฟกสักรุ๊ปคนท่ี 4 ท่ีเรียนสร้างเก่งรวยกวา่ รุ่น 9 พร้อมกนัแลว้กช็วนคุณรวยฯ รุ่น 22 ผูใ้ห้

สมัภาษณ์พบกนัท่ีน่ี แลว้ผูใ้หส้มัภาษณ์กม็าคบกนัท่ีน่ี เพราะฉะนั้น สาํคญัมาก” ขณะท่ี 

ผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 4 กล่าววา่ ตนมองวา่ Connection สาํคญัท่ีสุด ถา้ตน

ไม่ไดพ้บผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 5 หรือวา่ไม่ไดม้าอบรมคอร์สเดียวกนั ก็ไม่รู้

ว่าจะไดเ้ร่ิมทาํหรือเปล่า Connection คือ ผูใ้หส้มัภาษณ์อบรมมาดว้ยกนักบัใคร กอ็ยากจะ

ทาํร่วมกนั มีการศึกษาอุปนิสยัใจคอกนั ตนไดร่้วมงานกบัผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ป

คนท่ี 5 เพราะวา่ อบรมร่วมกนัทั้งสองคอร์ส กบัอนัท่ีสอง คือ ตามอาจารยไ์ปดูโครงการ

ของลูกศิษยอี์กหลาย ๆ ท่าน จึงได ้Connection เพ่ิมเติมจากลูกศิษยท่ี์เรียกวา่เป็นรุ่นพ่ีท่ี

ทาํโครงการ ไดไ้ปศึกษาโครงการต่าง ๆ ของรุ่นพ่ี จึงได ้Connection เพ่ิมเติม  

 

ผลการดาํเนินงานขององค์การ  

 สาํหรับปัจจยัท่ีส่งผลกระทบก่อให้เกิดผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันา

อสังหาริมทรัพย ์โดยระบุ หลกัการท่ีผูร่้วมอภิปรายกลุ่มเห็นวา่ น่าจะมีส่วนสาํคญัมีดงัน้ี 

ผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 1 กล่าววา่ ปัจจยัแรกตวัผูป้ระกอบการจะตอ้งมีชุด

ความคิด (mindset) แขง็แกร่ง ชีวติคิดบวก ไม่ไดโ้ลกสวย จะทาํใหมี้คนดี คนท่ีคิดบวก

ไปอยูใ่กล ้ๆ จะนาํมาซ่ึงปัจจยัท่ีสอง คือ ส่ิงแวดลอ้มรอบตวั และจะเกิดปัจจยัท่ีสาม คือ 

ความคิดสร้างสรรคผ์ลงานใหคิ้ดต่างจากทัว่ไป ไม่เลียนแบบความสาํเร็จของกนัและกนั 

ซ่ึงจะไม่ไดผ้ลและยัง่ยนื สรุป 3 ประเดน็ความเป็นผูป้ระกอบการ ใจตอ้งมาก่อน สองคือ 

เร่ืองของตอ้งเขา้ใจสภาพแวดลอ้มภายนอก และสามสุดทา้ย คือ สร้างความแตกต่างและ

โดดเด่นใหต้วัเอง ชนะตวัเองใหไ้ด ้
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 ขณะท่ีผูใ้หส้ัมภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 2 ย ํ้าวา่ เห็นดว้ยใน 3 ประเดน็ขา้งตน้ 

ส่วนผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 3 ไดร้ะบุ 3 ปัจจยัหลกัท่ีทาํใหผ้ลการดาํเนินงาน

องคก์ารออกมาดีวา่ กระบวนการทางความคิด (mindset) มาอนัดบัหน่ึง ตอ้งเปล่ียนวธีิคิด

กบัมุมมองวิธีคิด เพราะวา่ถา้มุมมองถูก วธีิคิดถูก การกระทาํก็จะถูก ส่วนท่ีสอง เป้าหมาย

บวกพลงัในตวั ท่ีจะเป็นตวัขบัเคล่ือนใหผู้ใ้หส้มัภาษณ์เดินไปขา้งหนา้แลว้กย็นือยูแ่ลว้       

กเ็ดินต่อไป ส่วนท่ีสาม ขอ้มูลซ่ึงจะรวมเป็นองคร์วม กจ็ะรวมถึงขอ้มูลปัจจุบนั ขอ้มูล

สภาพแวดลอ้ม เพ่ือใหเ้กิดการตดัสินใจท่ีถูกท่ี ถูกเวลา  

 ซ่ึงสนบัสนุนความเห็นของผูใ้หส้มัภาษณ์แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 4 และผูใ้หส้มัภาษณ์

แบบโฟกสักรุ๊ปคนท่ี 5 ท่ีมองวา่ ชุดความคิดของผูป้ระกอบการสาํคญัมาก มองมุมใหญ่เลย 

คือ การศึกษาไทย ปลูกฝังใหต้วัเองหรือคนหลาย ๆ คนพยายามเรียนแลว้เกิดเป้าหมาย

หรือวา่วธีิการคิดจะแคบ เพราะฉะนั้น การท่ีผูป้ระกอบการจะยา้ยตวัเอง กรอบแนวคิด

แบบจากพนกังานเงินเดือนไปเป็นผูป้ระกอบการ แนวคิดในการพลิกแพลงจะไม่มี 

เพราะผูป้ระกอบการไทยถูกป้อน ๆ ใหท้าํแบบน้ี คนไทยถูกคิดอยูใ่นกรอบมากเกินไป 

จะคิดนอกกรอบไม่เป็น อนัน้ีคือ ส่ิงท่ีเป็นปัจจยัหลกัเลย แลว้สาํคญัมากสาํหรับผูท่ี้เร่ิมแลว้

ไดส้กัระยะหน่ึง อนัน้ีสาํคญั พอเร่ิมสาํเร็จ หลงช่ืนชมกบัความสาํเร็จของตวัเองมากจนเกินไป 

จนไม่ทาํใหเ้อามาคิดปรับปรุง แลว้จะสะดุดขาตวัเองลม้ อนัน้ีสาํคญัมาก  

 

สรุปการอภปิรายกลุ่ม 

 ผูร่้วมอภิปรายกลุ่ม ทั้ง 5 ท่านไดใ้หค้วามสาํคญัถึงบุพปัจจยัต่าง ๆ ท่ีส่งผลกระทบ

ต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั และส่งผลต่อผลการดาํเนินงานขององคก์าร ในทรรศนะ

ของผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม มีปัจจยัหลกัท่ี 

มุ่งเนน้ในส่วน มุมมองฐานทรัพยากร ประกอบดว้ย ความสามารถหลกัท่ีจะปรับปรุง

ผลิตภณัฑใ์หท้นัตอบสนองความตอ้งการท่ีเปล่ียนแปลงของผูบ้ริโภค การเป็นผูป้ระกอบการ

ท่ีมีจิตใจตั้งมัน่ สร้างสรรค ์เปล่ียนแนวคิดจากพนกังานประจาํมาเป็นผูป้ระกอบการ 

ใหค้วามสาํคญักบัเครือข่ายธุรกิจและมุมมองฐานสถาบนั เดินตามกฎแห่งเกม โดยการคาํนึง

กฎระเบียบท่ีเป็นทางการ วฒันธรรม ค่านิยม ความเช่ือ และบรรทดัฐาน ซ่ึงจะนาํสู่ขีด

ความสามารถเชิงการแข่งขนั ทาํใหเ้กิดผลการดาํเนินงานท่ีดีและเติบโตอยา่งย ัง่ยนื  
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ผลการวจิัยเชิงปริมาณ 

 

ในส่วนของขอ้มูลเชิงปริมาณ (quantitative) วเิคราะห์โดยใชส้ถิติ เชิงพรรณนา 

(descriptive statistics) และการวเิคราะห์ขอ้มูลใชส้ถิติเชิงอนุมาน (inferential analysis) โดยมี

การใชส้ถิติในการวเิคราะห์ ประกอบดว้ย การวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนั (confirmatory 

factor analysis) ของโมเดลการวดั (measurement model) ของแต่ละตวัแปรแฝง (latent variable) 

เพ่ือตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้าง (construct validity) โดยทาํการตรวจสอบความตรง

แบบรวมศูนย ์(convergent validity) และความตรงเชิงจาํแนก (discriminant validity) และ 

การวเิคราะห์โมเดลสมการโครงสร้าง (Structural Equation Modeling--SEM) เพ่ือหาความ-

สมัพนัธ์ระหวา่งองคป์ระกอบดา้นต่าง ๆ โดยใชก้ารวเิคราะห์สาเหตุหรือการวเิคราะห์

เส้นทาง (path analysis) ตรวจสอบความกลมกลืนของโมเดลการวจิยักบัขอ้มูลเชิงประจกัษ ์

(model fit) โดยนาํเสนอผลการวเิคราะห์ขอ้มูลเป็น 4 ส่วน ดงัน้ี  

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบั

การศึกษา สถานะความเป็นเจา้ของ ระยะเวลาการดาํเนินธุรกิจ ประเภทการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์ขนาดธุรกิจ และพ้ืนท่ีการดาํเนินธุรกิจ วเิคราะห์ผลโดยสถิติเชิงพรรณนา 

(descriptive statistics) ของขอ้มูลทัว่ไปของกลุ่มตวัอยา่ง  

ส่วนท่ี 2 การวเิคราะห์ผลสถิติเชิงพรรณนาของระดบัค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐานของแต่ละตวัแปร ประกอบดว้ย (1) มุมมองฐานทรัพยากร (RBV) (2) มุมมอง

ฐานสถาบนั (IBV) (3) เครือข่ายธุรกิจ (BNET) (4) ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

(COMP) และ (5) ผลการดาํเนินงานองคก์าร (PFIP) 

ตอนท่ี 3 การวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนั (Confirmatory Factor Analysis--EFA) 

เพ่ือตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้าง (construct validity) ประกอบดว้ย (1) ผลการตรวจสอบ

ความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลองการวดั และ (2) การตรวจสอบความตรงแบบ

รวมศูนย ์(convergent validity) 

ตอนท่ี 4 การวเิคราะห์เส้นทางความสัมพนัธ์และการทดสอบสมมติฐานโดย

วเิคราะห์ตวัแบบจาํลองเชิงสาเหตุ เพ่ือทดสอบผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั
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และบุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงานองคก์ารของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลาง

และขนาดยอ่ม 

 

สัญลกัษณ์และอกัษรย่อทีใ่ช้แทนค่าสถิต ิ

 

 การแปลความหมายผลการวเิคราะห์ขอ้มูล ผูว้จิยัไดก้าํหนดสญัลกัษณ์ และ 

อกัษรยอ่ท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ขอ้มูล ดงัน้ี 
 

M แทน ค่าเฉล่ีย (mean) 

n แทน จาํนวนคนในกลุ่ม 

SD แทน ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน (standard deviation) 

R แทน ค่าสมัประสิทธ์สหสมัพนัธ์เพียร์สนั 

  (Pearson’s product moment correlation coefficient) 

SE แทน ค่าความคลาดเคล่ือนมาตรฐาน (standard error) 

R2 แทน ค่าสหสมัพนัธ์พหุคูณยกกาํลงัสอง (squared multiple 

correlation) หรือ สมัประสิทธ์ิพยากรณ์ (ค่าความเท่ียง) 

χ2 แทน ค่าสถิติไค-สแควร์ (Chi-square) 

df แทน องศาอิสระ (degree of freedom) 

GFI แทน ดชันีวดัระดบัความสอดคลอ้ง (goodness of fit index) 

AGFI แทน ดชันีวดัระดบัความสอดคลอ้งท่ีปรับแกแ้ลว้ (adjusted 

goodness of fit index) 

CFI แทน ดชันีวดัระดบัความสอดคลอ้งเปรียบเทียบ 

(comparative fit index) 

SRMR แทน ค่าดชันีรากของค่าเฉล่ียกาํลงัสองของส่วนท่ีเหลือมาตรฐาน 

(standardized root mean square residual) 

RMSEA แทน ค่าดชันีความคลาดเคล่ือนในการประมาณค่าพารามิเตอร์ 

(root mean square error of approximation) 
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ค่าสถิติท่ีใชใ้นการตรวจสอบความสอดคลอ้งของตวัแบบจาํลองสมการโครงสร้าง

ตามสมมติฐานกบัขอ้มูลเชิงประจกัษ ์มีดงัน้ี 

สถิติท่ีใชว้ดัความสอดคลอ้ง เกณฑก์ารยอมรับ 

1. ค่าไค-สแควร์ (χ2) χ2ท่ีไม่มีนยัสาํคญัหรือค่า p value สูงกวา่ 

0.05 

2. ค่าสดัส่วน χ2/df มีค่าไม่ควรเกิน 2.00 

3. ค่า GFI, AGFI, CFI มีค่าตั้งแต่ 0.90-1.00 แสดงวา่ ตวัแบบจาํลอง

มีความสอดคลอ้ง 

4. ค่า Standardized RMR, RMSEA มีค่าตํ่ากวา่ 0.05 

 

อักษรย่อทีใ่ช้แทนตัวแปร 

RBV แทน มุมมองฐานทรัพยากร (resource-based views) 

IBV แทน มุมมองฐานสถาบนั (institution- based views) 

BNET แทน เครือข่ายธุรกิจ (business network) 

COMP แทน ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (competitiveness) 

PFIP แทน การรับรู้ผลการดาํเนินงานองคก์าร (percieved firm 

performance) 

DYCA แทน ความสามารถเชิงพลวตั (dynamic capability) 

ENTRE แทน ความเป็นผูป้ระกอบการ (entrepreneurship) 

KNOW แทน องคค์วามรู้ขององคก์าร (knowledge) 

TEAMW แทน ทีมงานในการดาํเนินธุรกิจ (team works) 

BRAND แทน เอกลกัษณ์คุณสมบติัของธุรกิจ (brand) 

RULE แทน การรักษากฎระเบียบ (rule) 

BELI แทน ความเช่ือ (believe) 

VALU แทน ความมีค่านิยม (values) 

CULT แทน วฒันธรรมองคก์าร (culture) 

NORM แทน บรรทดัฐาน (norm) 
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BNET แทน เครือข่ายธุรกิจ (business network) 

NBNET แทน เครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ (non-business network) 

COST แทน ผูน้าํดา้นตน้ทุน (cost) 

DIFF แทน การสร้างความแตกต่าง (differentiation) 

SPEED แทน ความรวดเร็ว (speed) 

EFFI แทน การวดัผลการดาํเนินงานดา้นประสิทธิภาพ (efficiency) 

EFEC แทน การวดัผลการดาํเนินงานดา้นประสิทธิผล (effectiveness) 

 

ตอนที ่1 การวเิคราะห์ผลสถิตเิชิงพรรณนา 

ของข้อมูลทัว่ไปของกลุ่มตวัอย่าง 

 

 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม จาํนวน 550 ฉบบั ไดน้าํมา

วเิคราะห์ แสดงถึง เพศ อาย ุระดบัการศึกษา อายกุารทาํงาน ตาํแหน่ง สงักดัฝ่าย เป็นค่าความถ่ี 

และค่าร้อยละ (ดูตาราง 16) 

 

ตาราง 16 

ข้อมลูท่ัวไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ตวัแปรช้ีวดั ค่าความถ่ี ร้อยละ 

1. เพศ   

ชาย 367 66.70 

หญิง 181 32.90 

อ่ืน ๆ 2 0.40 

รวม 550 100.00 

2. อาย ุ   

อายนุอ้ยกวา่ 30 ปี  70 12.70 

อาย ุ30-40 ปี 238 43.20 
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ตาราง 16 (ต่อ) 

ตวัแปรช้ีวดั ค่าความถ่ี ร้อยละ 

อาย ุ41-50 ปี 188 34.30 

อาย ุ51-60 ปี  47 8.50 

อายมุากกวา่ 60 ปี 7 1.30 

รวม 550 100.00 

3. สถานะ   

โสด 185 33.80 

สมรส 313 56.90 

หยา่/หมา้ย 41 7.50 

อ่ืน ๆ 10 1.80 

รวม 550 100.00 

4. ระดบัการศึกษา   

ประถมศึกษา 4 0.70 

มธัยมศึกษา 37 6.70 

ปริญญาตรี 355 64.60 

ปริญญาโท 150 27.30 

ปริญญาเอก 4 0.70 

รวม 550 100.00 

5. ระยะเวลาการดาํเนินธุรกิจ   

นอ้ยกวา่ 3 ปี 383 69.60 

3-5ปี 86 15.70 

6-10 ปี 53 9.60 

10-20 ปี 21 3.80 

20 ปีข้ึนไป 7 1.30 

รวม 550 100.00 
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ตาราง 16 (ต่อ) 

ตวัแปรช้ีวดั ค่าความถ่ี ร้อยละ 

6. สถานะในการดาํเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์   

เจา้ของ 404 73.40 

ผูบ้ริหาร 17 3.10 

อ่ืน ๆ 129 23.50 

รวม 550 100.00 

7. รูปแบบการดาํเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์   

บา้นเด่ียว 289 48.90 

บา้นแฝด 25 4.55 

ทาวน์เฮาส์ 58 10.55 

อาคารพาณิชย ์ 33 6.00 

คอนโดมิเนียม 27 4.90 

ท่ีดินเปล่า 99 18.00 

อ่ืน ๆ 39 7.10 

รวม 550 100.00 

8. มูลค่าการลงทุนในรอบ 1 ปี   

ตํ่ากวา่ 10 ลา้นบาท 353 64.25 

มากกวา่ 10-50 ลา้นบาท 140 25.55 

มากกวา่ 50-100 ลา้นบาท 24 4.40 

มากกวา่ 100-200 ลา้นบาท 14 2.50 

มากกวา่ 200 ลา้นบาท 19 3.50 

รวม 550 100.00 

9. พ้ืนท่ีดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์   

ภาคเหนือ 82 14.90 

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 104 18.90 

ภาคกลาง 178 32.40 
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ตาราง 16 (ต่อ) 

ตวัแปรช้ีวดั ค่าความถ่ี ร้อยละ 

ภาคตะวนัออก 113 20.50 

ภาคตะวนัตก 23 4.20 

ภาคใต ้ 50 9.10 

รวม 550 100.00 

 

จากตาราง 16 พบว่า กลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย 

ร้อยละ 66.70 เป็นเพศหญิง ร้อยละ 32.90 มีอายรุะหวา่ง 30-40 ปีมากท่ีสุด ร้อยละ 43.20 

รองลงมามีอายรุะหวา่ง 41-50 ปี ร้อยละ 34.30 และลาํดบัท่ีสาม มีอายนุอ้ยกวา่ 30 ปี ร้อยละ 

12.70 ดา้นสถานภาพ พบวา่ สมรส มากท่ีสุด ร้อยละ 56.90 รองลงมา คือ โสด ร้อยละ 

33.80 ลาํดบัท่ีสาม คือ หยา่/หมา้ย ร้อยละ 7.50 ส่วนดา้นการศึกษา จบการศึกษาระดบั

ปริญญาตรี ร้อยละ 64.60 รองลงมาเป็นการศึกษาระดบัปริญญาโท ร้อยละ 27.30 และ

ลาํดบัท่ีสาม จบการศึกษาระดบัมธัยมศึกษา ร้อยละ 6.70 ดา้นระยะเวลาการดาํเนินธุรกิจ 

มีระยะเวลาการดาํเนินธุรกิจ นอ้ยกวา่ 3 ปี มากท่ีสุด ร้อยละ 69.60 รองลงมาคือ ระหวา่ง 

3-5 ปี ร้อยละ 15.70 และลาํดบัท่ีสาม ระยะเวลาดาํเนินธุรกิจ 6-10 ปี ร้อยละ 9.60 ดา้น

สถานการณ์ดาํเนินธุรกิจ เป็นเจา้ของกิจการ มากท่ีสุด ร้อยละ 73.40 เป็นส่วนอ่ืน ๆ ร้อยละ 

23.50 และ เป็นผูบ้ริหาร ร้อยละ 3.10 ดา้นประเภทธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์พบวา่ 

พฒันาเป็นแบบบา้นเด่ียว มากท่ีสุด ร้อยละ 48.90 รองลงมาคือ จดัสรรท่ีดินเปล่า ร้อยละ 

18.00 และลาํดบัท่ีสามเป็นทาวน์เฮาส์ ร้อยละ 10.55 ส่วนมูลค่าการลงทุน พบวา่ ผูต้อบ

แบบสอบถามส่วนใหญ่ มีมูลค่าการลงทุนในรอบ 1 ปี นอ้ยกวา่ 10 ลา้นบาท ร้อยละ 64.25 

มูลค่าการลงทุน 10-50 ลา้นบาท ร้อยละ 25.55 และลาํดบัท่ีสาม มูลค่า 50-100 ลา้น 

ร้อยละ 4.40 และพ้ืนท่ีการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและ

ขนาดยอ่ม พบส่วนใหญ่ ในภาคกลาง ร้อยละ 32.40 รองลงมา ภาคตะวนัออก ร้อยละ 

20.50 ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ร้อยละ 18.90 ภาคเหนือ ร้อยละ 14.90 ภาคใต ้ร้อยละ 

9.10 และลาํดบัสุดทา้ย ภาคตะวนัตก ร้อยละ 4.20  
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ตอนที ่2 ผลการวเิคราะห์สถิตขิองระดบัค่าเฉลีย่  

และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของแต่ละตวัแปร 

 

ผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยัท่ีมีผลต่อการรับรู้

ผลการดาํเนินงานองคก์ารธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม วเิคราะห์

ค่าเฉล่ียส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานในภาพรวมและรายขอ้ มีรายละเอียดดงัน้ี (ดูตาราง 17) 

 

ตาราง 17 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนัและบพุปัจจัย 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยั

ต่อผลการดาํเนินงานขององคก์าร     

1. มุมมองฐานทรัพยากร (RBV) 4.20 0.78 3 มาก 

2. มุมมองฐานสถาบนั (IBV) 4.62 0.58 1 มากท่ีสุด 

3. เครือข่ายธุรกิจ (BNET) 3.98 0.90 5 มาก 

4. ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) 4.28 0.75 2 มากท่ีสุด 

5. ผลการดาํเนินงานองคก์าร (FIP) 4.06 0.82 4 มาก 

 

ผลการวเิคราะห์ตาราง 17 พบวา่ ค่าเฉล่ียของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและ

บุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงานองคก์าร ตวัแปรมุมมองฐานสถาบนั (IBV) มีค่าเฉล่ีย

สูงสุดอยูท่ี่ 4.62 เป็นลาํดบัท่ี 1 รองลงมาคือ ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP)       

มีค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4.28 เป็นลาํดบัท่ี 2 และมุมมองฐานทรัพยากร (RBV) มีค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4.20 

เป็นลาํดบัท่ี 3 ผลการดาํเนินงานองคก์าร (PFIP) มีค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4.06 ลาํดบัสุดทา้ย         

เป็นตวัแปรเครือข่ายธุรกิจ (BNET) มีค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 3.98 ตามลาํดบั  

การวเิคราะห์ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของ จาํนวน 5 ตวัแปร ไดแ้ก่ 

(1) มุมมองฐานทรัพยากร (RBV) (2) มุมมองฐานสถาบนั (IBV) (3) เครือข่ายธุรกิจ 
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(BNET) (4) ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) และ (5) ผลการดาํเนินงานองคก์าร 

(PFIP) เม่ือพิจารณารายดา้นในแต่ละตวัแปรมีรายละเอียด ดงัน้ี 

มุมมองฐานทรัพยากร (RBV) ประกอบดว้ย ความสามารถเชิงพลวตั ความเป็น

ผูป้ระกอบการ องคค์วามรู้ ทีมงาน และเอกลกัษณ์คุณสมบติัของธุรกิจ โดยวเิคราะห์

ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ในภาพรวมรายดา้น ดงัน้ี (ดูตาราง 18-22) 

 

ตาราง 18  

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของมมุมองฐานทรัพยากร  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานทรัพยากร     

- มุมมองฐานทรัพยากร (RBV) 4.20 0.78  มาก 

ความสามารถเชิงพลวตั (DYCA) 4.42 0.70 2 มากท่ีสุด 

ความเป็นผูป้ระกอบการ (ENTRE) 4.55 0.65 1 มากท่ีสุด 

องคค์วามรู้ขององคก์าร (KNOW) 3.85 0.89 5 มาก 

เอกลกัษณ์คุณสมบติัของธุรกิจ (BRAND) 4.34 0.78 3 มากท่ีสุด 

ทีมงานในการดาํเนินธุรกิจ (TEAMW) 4.22 0.78 4 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 18 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานทรัพยากร (RBV) จาํนวน 5 ดา้น 

พบวา่ ความเป็นผูป้ระกอบการ (ENTRE) มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด อยูท่ี่ 4.55 

รองลงมา คือ ความสามารถเชิงพลวตั (DYCA) อยูท่ี่ 4.42 และเอกลกัษณ์คุณสมบติัของ

ธุรกิจ (BRAND) อยูท่ี่ 4.34 ทีมงานในการดาํเนินธุรกิจ (TEAM) อยูท่ี่ 4.22 ลาํดบัสุดทา้ย คือ 

องคค์วามรู้ขององคก์าร (KNOW) อยูท่ี่ 3.85 
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ตาราง 19 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของมมุมองฐานสถาบัน  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานสถาบนั     

- มุมมองฐานสถาบนั (IBV) 4.62 0.56  มากท่ีสุด 

กฎระเบียบ (RULE) 4.50 0.65 5 มากท่ีสุด 

วฒันธรรมองคก์าร (CULT) 4.55 0.60 4 มากท่ีสุด 

ค่านิยม (VALU) 4.74 0.49 2 มากท่ีสุด 

ความเช่ือ (BELI) 4.75 0.47 1 มากท่ีสุด 

บรรทดัฐาน (NORM) 4.59 0.66 3 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 19 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานสถาบนั (IBV) จาํนวน 5 ดา้น 

พบวา่ ดา้นความเช่ือ (BELI) มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด อยูท่ี่ 4.75 รองลงมา คือ 

ค่านิยม (VALU) อยูท่ี่ 4.74 และบรรทดัฐาน (NORM) อยูท่ี่ 4.59 วฒันธรรมองคก์าร 

(CULT) อยูท่ี่ 4.55 ตามลาํดบั ลาํดบัสุดทา้ย คือ กฎระเบียบ (RULE) อยูท่ี่ 4.50 

 

ตาราง 20 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของเครือข่ายธุรกิจ  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

เครือข่ายธุรกิจต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั     

- เครือข่ายธุรกิจ (BNET) 3.98 0.90  มาก 

เครือข่ายธุรกิจ (BNET) 4.14 0.83 1 มาก 

เครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ (NBNET) 3.77 0.99 2 มาก 

 

จากตาราง 20 เม่ือพิจารณาตวัแปรเครือข่ายธุรกิจ (BNET) จาํนวน 2 ดา้น พบวา่ 

เครือข่ายธุรกิจ (BNET) มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก อยูท่ี่ 4.14 รองลงมา คือ เครือข่ายท่ี

ไม่ใช่ธุรกิจ (NBNET) อยูท่ี่ 3.77 
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ตาราง 21  

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนัต่อผลการดาํเนินงาน

องค์การ  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัต่อ            

ผลการดาํเนินงานองคก์าร 

    

- ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) 4.28 0.75  มากท่ีสุด 

ผูน้าํดา้นตน้ทุน (COST) 4.18 0.80 3 มาก 

การสร้างความแตกต่าง (DIFF) 4.29 0.75 2 มากท่ีสุด 

ความเร็ว (SPEED) 4.29 0.75 2 มากท่ีสุด 

การมุ่งเนน้เฉพาะตลาด (FOMA) 4.33 0.72 1 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 21 เม่ือพิจารณาตวัแปร ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) 

จาํนวน 4 ดา้น พบวา่ การมุ่งเนน้เฉพาะตลาด (FOMA) มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด 

อยูท่ี่ 4.33 แนวคิด ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั จึงใหค้วามสาํคญักบัการทาํการตลาด 

มากท่ีสุด รองลงมา คือ การสร้างความแตกต่าง (DIFF) อยูท่ี่ 4.29 เท่ากบัความเร็ว 

(SPEED) อยูท่ี่ 4.29 ลาํดบัสุดทา้ย คือ ผูน้าํดา้นตน้ทุน (COST) อยูท่ี่ 4.18 

 

ตาราง 22 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานการรับรู้ผลการดาํเนินงาน 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

การรับรู้ผลการดาํเนินงาน      

- การรับรู้ผลการดาํเนินงาน (PFIP) 4.06 0.82  มาก 

การวดัผลดา้นประสิทธิภาพ (EFFI) 4.05 0.81 2 มาก 

การวดัผลดา้นประสิทธิผล (EFEC) 4.06 0.83 1 มาก 
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จากตาราง 22 เม่ือพิจารณาตวัแปร การรับรู้ผลการดาํเนินงาน (PFIP) จาํนวน 2 ดา้น 

พบวา่ การวดัผลดา้นประสิทธิผล (EFEC) มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก อยูท่ี่ 4.06 รองลงมา 

คือ การวดัผลดา้นประสิทธิภาพ (EFFI) อยูท่ี่ 4.05 

การวเิคราะห์ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของจาํนวน 5 ตวัแปร ไดแ้ก่  

(1) มุมมองฐานทรัพยากร (RBV) (2) มุมมองพ้ืนฐานขององคก์าร (IBV) (3) เครือข่ายธุรกิจ 

(BNET) (4) ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) และ (5) ผลการดาํเนินงานองคก์าร 

(FIP) เม่ือพิจารณารายขอ้ในแต่ละดา้นของตวัแปรมีรายละเอียด ดงัน้ี 

มุมมองฐานทรัพยากร (RBV) ประกอบดว้ย อิทธิพลของความสามารถเชิงพลวตั 

ความเป็นผูป้ระกอบการ องคค์วามรู้ เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ และทีมงาน โดยวเิคราะห์

ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ในภาพรวมรายดา้น และรายขอ้ ดงัน้ี (ดูตาราง 23-27) 

 

ตาราง 23  

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของมมุมองฐานทรัพยากร ประกอบด้วย อิทธิพลของ 

ความสามารถเชิงพลวตั 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานทรัพยากร (RBV)     

ความสามารถเชิงพลวตั (DYCA) 4.42 0.69  มากท่ีสุด 

1. ขา้พเจา้ปรับเปล่ียนการออกแบบบา้นใหเ้หมาะกบั

ความตอ้งการของลูกคา้ท่ีเปล่ียนแปลงไป 4.51 0.69 2 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้มองหาโอกาสอยา่งต่อเน่ืองในการดาํเนินธุรกิจ

พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ 4.68 0.55 1 มากท่ีสุด 

3. ขา้พเจา้เลือกใชเ้ทคโนโลยต่ีาง ๆ เพื่อใหก้ารก่อสร้าง

การขายทนัสมยัยิง่ข้ึน 4.33 0.74 3 มากท่ีสุด 

4. ขา้พเจา้สามารถหาท่ีดินท่ีเหมาะในการลงทุน          

ในแต่ละพื้นท่ีได ้ 4.17 0.81 4 มาก 
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 จากตาราง 23 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานทรัพยากร จาํนวน 4 ขอ้คาํถาม 

ค่าเฉล่ียการใหค้วามสาํคญักบัความสามารถเชิงพลวตั พบวา่ องคก์ารใหค้วามสาํคญักบั 

การมองหาโอกาสอยา่งต่อเน่ืองในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์เป็นลาํดบัท่ี 1 

ซ่ึงเป็นความหมายหลกัของแนวคิด ความสามารถเชิงพลวตั ขณะท่ีปรับเปล่ียนการออกแบบ-

บา้นใหเ้หมาะกบัความตอ้งการของลูกคา้ท่ีเปล่ียนแปลงไป มาเป็นลาํดบัท่ี 2 ตามดว้ย 

เลือกใชเ้ทคโนโลยต่ีาง ๆ เพ่ือใหก้ารก่อสร้างการขายทนัสมยัยิง่ข้ึน และลาํดบัสุดทา้ย 

คือ สามารถหาท่ีดินท่ีเหมาะในการลงทุนในแต่ละพ้ืนท่ีได ้

 

ตาราง 24 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของมมุมองฐานทรัพยากร ประกอบด้วย อิทธิพลของ

ความเป็นผู้ประกอบการ  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานทรัพยากร (RBV)     

ความเป็นผูป้ระกอบการ (ENTRE) 4.55 0.65  มากท่ีสุด 

1. ขา้พเจา้มุ่งเนน้สร้างการเจริญเติบโตในการดาํเนินธุรกิจ 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ 4.53 0.67 3 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้มุ่งมัน่ยนืหยดัจนกวา่จะดาํเนินโครงการให้

สาํเร็จ 4.75 0.55 1 มากท่ีสุด 

3. ขา้พเจา้ตดัสินใจลงมือทาํแมว้า่จะมีความเส่ียงอยูบ่า้ง

กต็าม 4.39 0.74 5 มากท่ีสุด 

4. ขา้พเจา้เรียนรู้ท่ีจะจดัการกบัความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึน 4.50 0.67 4 มากท่ีสุด 

5. ขา้พเจา้เรียนรู้กลยทุธ์ใหม่ ๆ อยูเ่สมอ เพื่อพฒันา 

แนวทางการทาํธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์หส้าํเร็จ 4.57 0.63 2 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 24 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานทรัพยากร จาํนวน 5 ขอ้คาํถาม

ค่าเฉล่ียการใหค้วามสาํคญักบัความเป็นผูป้ระกอบการ พบวา่ มุ่งมัน่ยนืหยดัจนกวา่จะ

ดาํเนินโครงการใหส้าํเร็จ เป็นแนวคิดหลกั ในดา้นการเป็นผูป้ระกอบการ มาเป็นลาํดบัท่ี 1 

เรียนรู้กลยทุธ์ใหม่ ๆ อยูเ่สมอ เพ่ือพฒันาแนวทางการทาํธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ 
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ใหส้าํเร็จ เป็นลาํดบัท่ี 2 ตามดว้ย มุ่งเนน้สร้างการเจริญเติบโตในการดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์และเรียนรู้ท่ีจะจดัการกบัความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึน ตามลาํดบั ลาํดบัสุดทา้ย 

คือ ตดัสินใจลงมือทาํแมว้า่จะมีความเส่ียงอยูบ่า้งก็ตาม 

 

ตาราง 25  

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของมมุมองฐานทรัพยากร ประกอบด้วย อิทธิพลของ

องค์ความรู้ขององค์การ  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานทรัพยากร (RBV)     

องคค์วามรู้ขององคก์าร (KNOW) 3.85 0.89  มาก 

1. ขา้พเจา้มีความรู้ในเร่ืองการระดมทุน 3.60 0.86 9 มาก 

2. ขา้พเจา้ทราบขั้นตอนในการจดัสรรงบประมาณ         

ใหใ้ชอ้ยา่งคุม้ค่าท่ีสุด 3.85 0.0.84 7 มาก 

3. ขา้พเจา้เขา้ใจเป็นอยา่งดีถึงกระบวนการส่ือสาร         

คุณค่าโครงการใหเ้ขา้ถึงลูกคา้ 3.98 0.80 1 มาก 

4. เม่ือกล่าวถึงกระบวนการขายตั้งแต่ขั้นแรกจนถึง        

การโอนกรรมสิทธ์ิ ขา้พเจา้ทราบขั้นตอนเป็นอยา่งดี 3.93 0.91 3 มาก 

5. การอ่านแบบก่อสร้างเป็นหวัใจสาํคญัท่ีขา้พเจา้

สามารถดูออกบอกได ้ 3.91 1.01 4 มาก 

6. ขา้พเจา้เขา้ใจการควบคุมงานก่อสร้างอยา่งมีประสิทธิภาพ

ใหเ้ป็นไปตามระยะเวลา 3.88 0.94 5 มาก 

7. ในเร่ืองการจดังานใหเ้หมาะกบัคน ขา้พเจา้ไดเ้รียนรู้

มาแลว้เป็นอยา่งดี 3.87 0.87 6 มาก 

8. เร่ืองกฎหมายขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบังานพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์ขา้พเจา้ไดท้าํการศึกษามาเป็นอยา่งดี 3.65 0.90 8 มาก 

9. ขา้พเจา้เขา้ใจเป็นอยา่งดี ถึงขั้นตอนกระบวนการ       

การจดัหาท่ีดินท่ีเหมาะสมในการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์ 3.95 0.89 2 มาก 
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จากตาราง 25 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานทรัพยากร จาํนวน 9 ขอ้คาํถาม

ค่าเฉล่ียการใหค้วามสาํคญักบัองคค์วามรู้ขององคก์าร พบวา่ เขา้ใจเป็นอยา่งดีถึงกระบวนการ

ส่ือสารคุณค่าโครงการใหเ้ขา้ถึงลูกคา้ เป็นแนวคิดความรู้ดา้นการตลาด เป็นลาํดบัท่ี 1 

การใหค้วามสาํคญักบัระดบัรองลงมา คือ ขั้นตอนกระบวนการการจดัหาท่ีดินท่ีเหมาะสม

ในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์เป็นลาํดบัท่ี 2 ตามดว้ย กระบวนการขายตั้งแต่ขั้นแรกจนถึง

การโอนกรรมสิทธ์ิ การอ่านแบบก่อสร้าง การควบคุมงานก่อสร้างอยา่งมีประสิทธิภาพ 

การจดังานใหเ้หมาะกบัคน ขั้นตอนในการจดัสรรงบประมาณใหใ้ชอ้ยา่งคุม้ค่าท่ีสุด 

เร่ืองกฎหมายขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบังานพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ตามลาํดบั และลาํดบั

สุดทา้ย คือ การใหค้วามสาํคญักบัความรู้ในเร่ืองการระดมทุน 

 

ตาราง 26 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของมมุมองฐานทรัพยากร ประกอบด้วย อิทธิพลของ

เอกลกัษณ์คุณสมบัติของธุรกิจ (BRAND) 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานทรัพยากร (RBV)     

เอกลกัษณ์คุณสมบติัของธุรกิจ (BRAND) 4.34 0.78  มากท่ีสุด 

1. ขา้พเจา้พยายามใหช่ื้อโครงการเป็นท่ีจดจาํของลูกคา้ 4.45 0.75 2 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้จดังบประมาณในการช่วยทาํใหช่ื้อโครงการ 

เป็นท่ีรู้จกัของกลุ่มลูกคา้ 4.02 0.89 4 มาก 

3. ขา้พเจา้ปลูกฝังใหที้มงานเขา้ใจความสาํคญั            

ในช่ือเสียงขององคก์าร 4.30 0.82 3 มากท่ีสุด 

4. ขา้พเจา้ใส่ใจในคุณภาพของโครงการทุกดา้น             

เพื่อรักษาภาพพจน์ของโครงการ 4.59 0.67 1 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 26 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานทรัพยากร จาํนวน 4 ขอ้คาํถาม

ค่าเฉล่ียการใหค้วามสาํคญักบัเอกลกัษณ์คุณสมบติัของธุรกิจ พบวา่ การใส่ใจในคุณภาพ

ของโครงการทุกดา้นเพ่ือรักษาภาพพจน์ของโครงการ เป็นลาํดบัท่ี 1 การพยายามใหช่ื้อ

โครงการเป็นท่ีจดจาํของลูกคา้ เป็นลาํดบัท่ี 2 การปลูกฝังใหที้มงานเขา้ใจความสาํคญั   
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ในช่ือเสียงขององคก์าร เป็นลาํดบัท่ี 3 และลาํดบัสุดทา้ย คือ จดังบประมาณในการช่วย     

ทาํใหช่ื้อโครงการเป็นท่ีรู้จกัของกลุ่มลูกคา้ 

 

ตาราง 27 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของมมุมองฐานทรัพยากร ประกอบด้วย อิทธิพลของ 

ทีมงาน (TEAM) 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานทรัพยากร (RBV)     

ทีมงาน (TEAM) 4.22 0.78  มากท่ีสุด 

1. ขา้พเจา้มีทีมงานผูเ้ช่ียวชาญสาขาต่าง ๆ ทั้งภายใน

และภายนอก เพียงพอในการดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์ 3.88 0.88 5 มาก 

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการยกระดบัความสามารถ

ของทีมงาน 4.35 0.77 2 มากท่ีสุด 

3. ขา้พเจา้ส่ือสารแนวทางนโยบายขององคก์าร       

ใหที้มงานทราบเป็นอยา่งดี 4.20 0.79 4 มาก 

4. ขา้พเจา้มอบหมายอาํนาจหนา้ท่ีใหที้มงานตาม

ความสามารถ 4.24 0.77 3 มากท่ีสุด 

5. ขา้พเจา้จ่ายผลประโยชน์ใหที้มงานตามสดัส่วน          

ท่ีตกลงอยา่งเหมาะสม 4.44 0.71 1 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 27 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานทรัพยากร จาํนวน 5 ขอ้คาํถาม

ค่าเฉล่ียการใหค้วามสาํคญักบัทีมงาน พบวา่ การจ่ายผลประโยชน์ใหที้มงานตามสดัส่วน

ท่ีตกลงอยา่งเหมาะสม เป็นลาํดบัท่ี 1 การใหค้วามสาํคญักบัการยกระดบัความสามารถ

ของทีมงาน เป็นลาํดบัท่ี 2 การมอบหมายอาํนาจหนา้ท่ีให้ทีมงานตามความสามารถ 

เป็นลาํดบัท่ี 3 การส่ือสารแนวทางนโยบายขององคก์ารใหที้มงานทราบเป็นอยา่งดี เป็น

ลาํดบัท่ี 4 และลาํดบัสุดทา้ย คือ มีทีมงานผูเ้ช่ียวชาญสาขาต่าง ๆ ทั้งภายในและภายนอก 

เพียงพอในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
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จากตาราง 23-27 พบวา่ มุมมองฐานทรัพยากร ค่าเฉล่ียโดยรวม อยูใ่นระดบัมาก 

เม่ือพิจารณารายขอ้ของตวัแปรมุมมองฐานทรัพยากร จาํนวนทั้งหมด 27 ขอ้คาํถาม 

พบวา่ ค่าเฉล่ียการใหค้วามสาํคญักบัการมุ่งมัน่ยนืหยดัจนกวา่จะดาํเนินโครงการใหส้าํเร็จ 

เป็นลาํดบัท่ี 1 การมองหาโอกาสอยา่งต่อเน่ืองในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์

เป็นลาํดบัท่ี 2 และนอ้ยท่ีสุด คือ การใหค้วามสาํคญักบัความรู้ในเร่ืองการระดมทุน 

มุมมองฐานสถาบนั ประกอบดว้ย กฎระเบียบ วฒันธรรม ค่านิยม ความเช่ือ

บรรทดัฐาน โดยวเิคราะห์ค่าเฉล่ียส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ในภาพรวมรายดา้น และรายขอ้ 

ดงัน้ี (ดูตาราง 28-32) 

 

ตาราง 28  

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของมมุมองพืน้ฐานองค์การ ประกอบด้วย อิทธิพลของ

กฎระเบียบ  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานสถาบนั (IBV)     

กฎระเบียบ (RULE) 4.20 0.78  มาก 

1. ขา้พเจา้ดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยโ์ดยยดึ

ตามกฎขอ้บงัคบัของรัฐบาลอยา่งเคร่งครัด 4.37 0.71 4 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้สร้างกฎระเบียบในบริษทัใหส้นบัสนุน

กฎหมายบา้นเมือง 4.39 0.72 3 มากท่ีสุด 

3. ขา้พเจา้รักษากฎระเบียบระหวา่งองคก์ารกบัลูกคา้ 4.52 0.64 2 มากท่ีสุด 

4. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการรักษาขอ้ตกลงกบัคู่คา้ 4.72 0.54 1 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 28 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานสถาบนั จาํนวน 4 ขอ้คาํถาม

ค่าเฉล่ียการใหค้วามสาํคญักบักฎระเบียบ พบวา่ ใหค้วามสาํคญัในการรักษาขอ้ตกลงกบั

คู่คา้เป็นลาํดบัท่ี 1 การรักษา กฎ ระเบียบ ระหวา่งองคก์ารและลูกคา้ เช่น การรับประกนั 

เป็นลาํดบัท่ี 2 และลาํดบัสุดทา้ย คือ การรักษา กฎ ระเบียบ ระหวา่งองคก์ารและคู่คา้ทาง

ธุรกิจ 
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ตาราง 29  

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของมมุมองฐานสถาบัน ประกอบด้วย อิทธิพลของ

วฒันธรรมองค์การ 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานสถาบนั (IBV)     

วฒันธรรมองคก์าร (CULT) 4.55 0.60  มากท่ีสุด 

1. ในการดาํเนินธุรกิจขา้พเจา้คาํนึงถึงวฒันธรรมอนัดีงาม

ของสงัคม .59 0.59 1 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้มุ่งสร้างความสมัพนัธ์ท่ีดีเพื่อวฒันธรรม       

ในองคก์าร 4.57 0.58 2 มากท่ีสุด 

3. สมาชิกในทีมงานของขา้พเจา้มีความยนิดีท่ีจะ

ช่วยเหลือซ่ึงกนัและกนั เพื่อใหง้านบรรลุเป้าหมาย 4.50 0.63 4 มากท่ีสุด 

4. ขา้พเจา้ดาํเนินธุรกิจดว้ยการสร้างความสมัพนัธ์ท่ีดี

กบัภายนอกองคก์าร 4.55 0.59 3 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 29 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานสถาบนั จาํนวน 4 ขอ้คาํถาม

ค่าเฉล่ียในการใหค้วามสาํคญักบัวฒันธรรมองคก์าร พบวา่ การดาํเนินธุรกิจโดยคาํนึงถึง

วฒันธรรมอนัดีงามของสงัคม เป็นลาํดบัท่ี 1 การสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีเพ่ือวฒันธรรม

ในองคก์าร เป็นลาํดบัท่ี 2 การสร้างความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัภายนอกองคก์าร เป็นลาํดบัท่ี 3 

และลาํดบัสุดทา้ย คือ การช่วยเหลือซ่ึงกนัและกนัเพ่ือใหง้านบรรลุเป้าหมาย 
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ตาราง 30 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของมมุมองฐานสถาบัน ประกอบด้วย อิทธิพลของค่านิยม  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานสถาบนั (IBV)     

ค่านิยม (VAU) 4.74 0.49  มากท่ีสุด 

1. ขา้พเจา้มีความภาคภูมิใจในธุรกิจของตนเอง 4.83 0.42 1 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้ปลูกฝังค่านิยมในการสร้างคุณภาพ             

ในการทาํโครงการ 4.69 0.53 2 มากท่ีสุด 

3. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการสร้างความสาํเร็จ       

ของทีมงานไปพร้อมองคก์าร 4.69 0.53 3 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 30 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานสถาบนั จาํนวน 3 ขอ้คาํถาม

ค่าเฉล่ียในการใหค้วามสาํคญักบัค่านิยม พบวา่ การมีความภาคภูมิใจในองคก์ารของตนเอง 

เป็นลาํดบัท่ี 1 การมีความมุ่งมัน่ในผลสาํเร็จจากงานท่ีไดรั้บมอบหมาย เป็นลาํดบัท่ี 2 

และลาํดบัท่ี 3 คือ การมีความสาํเร็จในชีวติการทาํงานในองคก์าร 

 

ตาราง 31  

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของมมุมองฐานสถาบัน ประกอบด้วย อิทธิพลของความเช่ือ  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานสถาบนั (IBV)     

ความเช่ือ (BELI) 4.75 0.48  มากท่ีสุด 

1. ขา้พเจา้มุ่งเนน้คุณภาพโครงการใหเ้กิดความไวว้างใจ

ต่อลูกคา้ 4.80 0.43 1 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการบริการหลงัการขาย 

เพื่อสร้างความน่าเช่ือถือใหก้บัลูกคา้ 4.75 0.50 3 มากท่ีสุด 

3. ขา้พเจา้ทาํใหพ้นกังานเช่ือมัน่วา่จะเติบโตไปพร้อม

องคก์าร 4.65 0.55 4 มากท่ีสุด 

4. ขา้พเจา้บริหารธุรกิจอยา่งซ่ือสตัยเ์ป็นธรรม                      

เพื่อสร้างความเช่ือมัน่กบัทุกฝ่าย 4.79 0.43 2 มากท่ีสุด 
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จากตาราง 31 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานสถาบนั จาํนวน 4 ขอ้คาํถาม

ค่าเฉล่ียในการใหค้วามสาํคญักบัความเช่ือ พบวา่ การมุ่งเนน้คุณภาพโครงการใหเ้กิด

ความไวว้างใจต่อลูกคา้ เป็นลาํดบัท่ี 1 บริหารธุรกิจอย่างซ่ือสัตยเ์ป็นธรรมเพื่อสร้าง 

ความเช่ือมัน่กบัทุกฝ่าย ลาํดบัท่ี 2 ใหค้วามสาํคญักบัการบริการหลงัการขายเพ่ือสร้าง

ความน่าเช่ือถือใหก้บัลูกคา้ เป็นลาํดบัท่ี 3 และลาํดบัสุดทา้ย คือ ทาํใหพ้นกังานเช่ือมัน่วา่

จะเติบโตไปพร้อมองคก์าร 

 

ตาราง 32 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของมมุมองฐานสถาบัน ประกอบด้วย อิทธิพลของ

บรรทัดฐาน 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

มุมมองฐานสถาบนั (IBV)     

บรรทดัฐาน (NOM) 4.59 0.67  มากท่ีสุด 

1. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการปฏิบติัตามมารยาท

ทางสงัคม 4.63 0.58 1 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัต่อจารีตประเพณีของทอ้งถ่ิน 4.59 0.61 2 มากท่ีสุด 

3. ขา้พเจา้มีการปฏิบติัตามประเพณี เช่น ยกเสาเอก 4.59 0.72 2 มากท่ีสุด 

4. ขา้พเจา้มีการปฏิบติัตามความเช่ือบางอยา่ง เช่น 

การไหวเ้จา้ท่ี 4.56 0.75 4 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 32 เม่ือพิจารณาตวัแปรมุมมองฐานสถาบนั จาํนวน 4 ขอ้คาํถาม

ค่าเฉล่ียในการใหค้วามสาํคญักบับรรทดัฐาน พบวา่ การใหค้วามสาํคญักบัการปฏิบติั

ตามมารยาททางสงัคม เป็นลาํดบัท่ี 1 การใหค้วามสาํคญัต่อจารีตประเพณีของทอ้งถ่ิน

และการปฏิบติัตามประเพณี เช่น ยกเสาเอก เป็นลาํดบัท่ี 2 และลาํดบัสุดทา้ย คือ การปฏิบติั-

ตามความเช่ือบางอยา่ง เช่น การไหวเ้จา้ท่ี 

จากตาราง 28-32 พบวา่ มุมมองฐานสถาบนั มีค่าเฉล่ียรวมอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด       

เม่ือพิจารณารายขอ้ของตวัแปรมุมมองฐานสถาบนั จาํนวนทั้งหมด 19 ขอ้คาํถาม พบวา่ 

มีค่าเฉล่ีย เป็นลาํดบัท่ี 1 ไดแ้ก่ มีความภาคภูมิใจในธุรกิจของตนเอง ลาํดบัท่ี 2 การมุ่งเนน้
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คุณภาพโครงการให้เกิดความไวว้างใจต่อลูกคา้ และน้อยท่ีสุด คือ การดาํเนินธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยโ์ดยยดึตามกฎขอ้บงัคบัของรัฐบาลอยา่งเคร่งครัด 

เครือข่ายธุรกิจ ประกอบดว้ย เครือข่ายธุรกิจ เครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ โดยวเิคราะห์

ค่าเฉล่ียส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ในภาพรวมรายดา้น และรายขอ้ ดงัน้ี (ดูตาราง 33-34) 

 

ตาราง 33 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของเครือข่ายธุรกิจ ประกอบด้วย อิทธิพลของเครือข่ายธุรกิจ 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

เครือข่ายธุรกิจ (BNET)     

เครือข่ายธุรกิจ (BNET) 4.14 0.83  มาก 

1. ขา้พเจา้มีเครือข่ายพนัธมิตรทั้งภายในภายนอก           

วงการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ 4.07 0.86 4 มาก 

2. ขา้พเจา้ไดรั้บความร่วมมือกบัเครือข่ายธุรกิจอยา่งดี 

ในการแนะนาํต่าง ๆ เช่น ผูอ้อกแบบรับเหมาก่อสร้าง 

หรือแหล่งเงินทุน 4.08 0.84 3 มาก 

3. ขา้พเจา้รับรู้วา่มีการร่วมลงทุนในเครือข่าย เพื่อเพิ่ม

ศกัยภาพในการลงทุน 4.11 0.81 2 มาก 

4. ขา้พเจา้ไดรั้บความรู้ แรงบนัดาลใจในการดาํเนินธุรกิจ

พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ผา่นเครือข่ายธุรกิจ 4.31 0.80 1 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 33 เม่ือพิจารณาตวัแปรเครือข่ายธุรกิจ จาํนวน 4 ขอ้คาํถาม ค่าเฉล่ีย  

ในการใหค้วามสาํคญักบัเครือข่ายธุรกิจ พบวา่ การไดรั้บความรู้ แรงบนัดาลใจในการดาํเนิน-

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ผา่นเครือข่ายธุรกิจ เป็นลาํดบัท่ี 1 การร่วมลงทุนในเครือข่าย 

เพ่ือเพ่ิมศกัยภาพในการลงทุน เป็นลาํดบัท่ี 2 การไดรั้บความร่วมมือกบัเครือข่ายธุรกิจ

อยา่งดีในการแนะนาํต่าง ๆ เช่น ผูอ้อกแบบ ผูรั้บเหมาก่อสร้าง หรือแหล่งเงินทุนเป็น

ลาํดบัท่ี 3 และลาํดบัสุดทา้ย คือ มีเครือข่ายพนัธมิตรทั้งภายในภายนอกวงการธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์
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ตาราง 34 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของเครือข่ายธุรกิจ ประกอบด้วย เครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

เครือข่ายธุรกิจ (BNET)     

เครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ (NBNET) 3.77 1.00  มาก 

1. ขา้พเจา้มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัเจา้หนา้ท่ีกรมท่ีดิน 3.91 0.94 2 มาก 

2. ขา้พเจา้มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัฝ่ายโยธาของหน่วยงาน

ปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีไปติดต่อ 3.92 0.95 1 มาก 

3. ขา้พเจา้มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัหน่วยงานท่ีไม่แสวงหา

ผลกาํไร (NGO) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินธุรกิจ 3.50 1.10 3 มาก 

 

จากตาราง 34 เม่ือพิจารณาตวัแปรเครือข่ายธุรกิจ จาํนวน 3 ขอ้คาํถาม ค่าเฉล่ีย  

ในการใหค้วามสาํคญักบัเครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ พบวา่ การมีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัฝ่ายโยธา 

ของหน่วยงานปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีไปติดต่อ เป็นลาํดบัท่ี 1 การมีความสัมพนัธ์ท่ีดีกบั

เจา้หนา้ท่ีกรมท่ีดิน เป็นลาํดบัท่ี 2 และลาํดบัสุดทา้ย คือ การมีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัหน่วยงาน 

ท่ีไม่แสวงหาผลกาํไร (NGO) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินธุรกิจ 

จากตาราง 33-34 พบวา่ เครือข่ายธุรกิจ มีค่าเฉล่ียรวมอยูใ่นระดบัมากเม่ือพิจารณา

รายขอ้ของตวัแปรเครือข่ายธุรกิจ จาํนวนทั้งหมด 7 ขอ้คาํถาม พบวา่ มีค่าเฉล่ียเป็นลาํดบั

ท่ี 1 ไดแ้ก่ การไดรั้บความรู้ แรงบนัดาลใจ ในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

ผา่นเครือข่ายธุรกิจ ลาํดบัท่ี 2 การร่วมลงทุนในเครือข่าย เพ่ือเพ่ิมศกัยภาพในการลงทุน 

และนอ้ยท่ีสุด คือ ความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัหน่วยงานท่ีไม่แสวงหาผลกาํไร (NGO) ท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัการดาํเนินธุรกิจ 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ประกอบดว้ย ผูน้าํดา้นตน้ทุน การสร้างความแตกต่าง 

ความเร็ว และการมุ่งเนน้เฉพาะตลาด โดยวเิคราะห์ค่าเฉล่ียส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน           

ในภาพรวม รายดา้นและรายขอ้ ดงัน้ี (ดูตาราง 35-38) 
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ตาราง 35  

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั ประกอบด้วย 

อิทธิพลของผู้นาํด้านต้นทุน 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP)     

ผูน้าํดา้นตน้ทุน (COST) 4.18 0.80  มาก 

1. ขา้พเจา้เลือกท่ีดินในทาํเลท่ีเหมาะสมในราคา     

ท่ีสามารถพฒันาได ้ 4.43 0.76 1 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้สามารถลดตน้ทุนงานก่อสร้างได ้          

ขณะท่ียงัคงรักษาคุณภาพงานก่อสร้าง 4.11 0.84 3 มาก 

3. ขา้พเจา้สามารถลดตน้ทุนการดาํเนินการโครงการได ้

ขณะท่ียงัคงคุณภาพท่ีดีของโครงการ 4.14 0.82 2 มาก 

4. ขา้พเจา้สามารถจดัการค่าใชจ่้ายใหเ้ป็นไป             

ตามท่ีกาํหนด 4.06 0.79 4 มาก 

 

จากตาราง 35 เม่ือพิจารณาตวัแปรขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั จาํนวน 4 ขอ้ 

คาํถามค่าเฉล่ียในการใหค้วามสาํคญักบัผูน้าํดา้นตน้ทุน พบวา่ การเลือกท่ีดินในทาํเลท่ี

เหมาะสมในราคาท่ีสามารถพฒันาได ้เป็นลาํดบัท่ี 1 สามารถลดตน้ทุนการดาํเนินการ

โครงการได ้ขณะท่ียงัคงคุณภาพท่ีดีของโครงการ เป็นลาํดบัท่ี 2 สามารถลดตน้ทุนงาน

ก่อสร้างได ้ขณะท่ียงัคงรักษาคุณภาพงานก่อสร้าง เป็นลาํดบัท่ี 3 และลาํดบัสุดทา้ย คือ 

สามารถจดัการค่าใชจ่้ายใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนด 
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ตาราง 36 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั ประกอบด้วย อิทธิพล

ของการสร้างความแตกต่าง  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP)     

การสร้างความแตกต่าง (DIFF) 4.29 0.75  มากท่ีสุด 

1. กิจการของขา้พเจา้สามารถออกแบบบา้นไดแ้ตกต่าง

ดา้นใดดา้นหน่ึงจากรายอ่ืนในพื้นท่ีเดียวกนั 4.25 0.78 3 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้สามารถใหบ้ริการลูกคา้โครงการได ้         

อยา่งครบถว้น 4.26 0.74 2 มากท่ีสุด 

3. ขา้พเจา้มีการสนบัสนุนใหมี้การประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยี

เพื่อสร้างความแตกต่างใหก้บัโครงการ 4.20 0.79 4 มาก 

4. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการบริการหลงัการขายลูกคา้ 

เพื่อสร้างความแตกต่างใหก้บัลูกคา้ 4.46 0.67 1 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 36 เม่ือพิจารณาตวัแปรขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั จาํนวน 4         

ขอ้คาํถาม ค่าเฉล่ียในการใหค้วามสาํคญักบัการสร้างความแตกต่าง พบวา่ การใหค้วามสาํคญั

กบัการบริการหลงัการขายลูกคา้ เพ่ือสร้างความแตกต่างใหก้บัลูกคา้ เป็นลาํดบัท่ี 1 

ความสามารถใหบ้ริการลูกคา้โครงการไดอ้ยา่งครบถว้น เป็นลาํดบัท่ี 2 สามารถออกแบบ-

บา้นไดแ้ตกต่างดา้นใดดา้นหน่ึงจากรายอ่ืนในพ้ืนท่ีเดียวกนัเป็นลาํดบัท่ี 3 และลาํดบัสุดทา้ย 

คือ มีการสนบัสนุนใหมี้การประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยเีพ่ือสร้างความแตกต่างใหก้บัโครงการ 
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ตาราง 37 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั ประกอบด้วย อิทธิพล

ของความเร็ว  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP)     

ความเร็ว (SPEED) 4.29 0.75  มากท่ีสุด 

1. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการจดัการทางดา้นเวลา 4.41 0.67 1 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้ดาํเนินการก่อสร้างเสร็จทนัเวลาท่ีกาํหนด 4.30 0.77 3 มากท่ีสุด 

3. ขา้พเจา้ส่งมอบบา้นใหก้บัลูกคา้ดว้ยความรวดเร็ว

ตามเวลาท่ีนดัหมายโดยเกิดความผดิพลาดนอ้ยท่ีสุด 4.32 0.74 2 มากท่ีสุด 

4. ขา้พเจา้มีทีมงานท่ี เพียงพอในการใหบ้ริการ อยา่ง

รวดเร็ว 4.14 0.82 4 มาก 

 

จากตาราง 37 เม่ือพิจารณาตวัแปรขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั จาํนวน 4 ขอ้คาํถาม 

ค่าเฉล่ียในการให้ความสาํคญักบัความเร็ว พบว่า การให้ความสาํคญัในการจดัการ

ทางดา้นเวลา เป็นลาํดบัท่ี 1 การส่งมอบบา้นให้กบัลูกคา้ดว้ยความรวดเร็วตามเวลาท่ี

นดัหมายโดยเกิดความผิดพลาดนอ้ยท่ีสุด เป็นลาํดบัท่ี 2 ดาํเนินการก่อสร้างเสร็จทนัเวลา

ท่ีกาํหนด เป็นลาํดบัท่ี 3 และลาํดบัสุดทา้ย คือ ทีมงานท่ี เพียงพอในการใหบ้ริการ        

อยา่งรวดเร็ว 
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ตาราง 38 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั ประกอบด้วย อิทธิพล

ของการมุ่งเน้นเฉพาะตลาด 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP)     

การมุ่งเนน้เฉพาะตลาด (FOMA) 4.33 0.72  มากท่ีสุด 

1. ขา้พเจา้รู้จกัทาํเลท่ีจะทาํโครงการเป็นอยา่งดี 4.33 0.72 2 มากท่ีสุด 

2. ขา้พเจา้มีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีชดัเจนในการทาํ

โครงการ 4.26 0.74 5 มากท่ีสุด 

3. กิจการของขา้พเจา้ตอบสนองความตอ้งการ        

ของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเฉพาะไดดี้ 4.28 0.74 4 มากท่ีสุด 

4. ขา้พเจา้มุ่งเนน้ลูกคา้เฉพาะกลุ่มเพื่อทาํใหเ้กิด 

ความชาํนาญก่อนการขยายไปสู่ตลาดอ่ืน 4.33 0.72 2 มากท่ีสุด 

5. กิจการของขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัความสมัพนัธ์

ท่ีดีกบัลูกคา้เพือ่ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้

ท่ีอาจเปล่ียนแปลงไดเ้สมอ 4.45 0.68 1 มากท่ีสุด 

 

จากตาราง 38 เม่ือพิจารณาตวัแปรขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั จาํนวน 5        

ขอ้คาํถามค่าเฉล่ียในการใหค้วามสาํคญักบัการมุ่งเนน้เฉพาะตลาด พบวา่ การใหค้วามสาํคญั

กบัความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัลูกคา้เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ท่ีอาจเปล่ียนแปลง

ไดเ้สมอเป็นลาํดบัท่ี 1 เลือกท่ีดินในทาํเลท่ีเหมาะสม ในราคาท่ีสามารถพฒันาไดเ้ป็น

ลาํดบัท่ี 2 ตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเฉพาะไดดี้เป็นลาํดบัท่ี 4 และ

ลาํดบัสุดทา้ย คือ มีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีชดัเจนในการทาํโครงการ 

จากตาราง 35-38 พบวา่ ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั มีค่าเฉล่ียรวมอยูใ่นระดบั

มากท่ีสุด เม่ือพิจารณารายขอ้ของตวัแปรขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั จาํนวนทั้งหมด 

17 ขอ้คาํถาม พบวา่ ใหค้วามสาํคญักบัการบริการหลงัการขายลูกคา้ เพ่ือสร้างความแตกต่าง

ใหก้บัลูกคา้เป็นลาํดบัท่ี 1 ซ่ึงเป็นแนวคิดสาํคญัหน่ึงในขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 
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การเลือกท่ีดินในทาํเลท่ีเหมาะสมในราคาท่ีสามารถพฒันาได ้เป็นลาํดบัท่ี 2 และนอ้ยท่ีสุด 

คือ ความสามารถจดัการค่าใชจ่้ายใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนด 

การรับรู้ผลการดาํเนินงาน ประกอบดว้ย การวดัผลดา้นประสิทธิภาพ และการวดัผล

ดา้นประสิทธิผล โดยวเิคราะห์ค่าเฉล่ียส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานในภาพรวม รายดา้น และ

รายขอ้ดงัน้ี (ดูตาราง 39-40) 

 

ตาราง 39 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของการรับรู้ผลการดาํเนินงาน ประกอบด้วย อิทธิพล

ของการวดัผลด้านประสิทธิภาพ  

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

การรับรู้ผลการดาํเนินงาน (PFIP)     

การวดัผลดา้นประสิทธิภาพ (EFFI) 4.05 0.81   

1. กิจการของขา้พเจา้สามารถดาํเนินการก่อสร้างภายใน 

ช่วงระยะเวลา 4.16 0.77 1 มาก 

2.  โครงการของขา้พเจา้สามารถส่งมอบงานก่อสร้าง      

ใหลู้กคา้ไดก่้อนเวลากาํหนด 3.99 0.85 4 มาก 

3.  กิจการของขา้พเจา้สามารถลดตน้ทุนได ้ 3.99 0.85 4 มาก 

4.  กิจการของขา้พเจา้สามารถจดัหาวสัดุคุณภาพดี             

ในราคาถูกกวา่ 4.07 0.81 3 มาก 

5.  ทีมงานในกิจการของขา้พเจา้ สามารถเพิ่มผลงานได้

มากข้ึน ในเวลาเท่าเดิม 3.97 0.84 6 มาก 

6.  ขา้พเจา้มีสามารถวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ

ไดดี้ข้ึน 4.15 0.74 2 มาก 

 

จากตาราง 39 เม่ือพิจารณาตวัแปรการรับรู้ผลการดาํเนินงาน จาํนวน 6 ขอ้คาํถาม 

ค่าเฉล่ียในการใหค้วามสาํคญักบัการวดัผลดา้นประสิทธิภาพ พบวา่ ความสามารถ

ดาํเนินการก่อสร้างภายในช่วงระยะเวลา เป็นลาํดบัท่ี 1 ความสามารถวเิคราะห์ความเป็นไป

ไดข้องโครงการไดดี้ข้ึน เป็นลาํดบัท่ี 2 ความสามารถจดัหาวสัดุคุณภาพดีในราคาถูกกวา่
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เป็นลาํดบัท่ี 3 ความสามารถส่งมอบงานก่อสร้างใหลู้กคา้ไดก่้อนเวลากาํหนดและความ-

สามารถลดตน้ทุนไดเ้ป็นลาํดบัท่ี 4 และลาํดบัสุดทา้ย คือ ความสามารถเพ่ิมผลงานได้

มากข้ึน ในเวลาเท่าเดิม 

 

ตาราง 40 

ค่าเฉลีย่ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของการรับรู้ผลการดาํเนินงาน ประกอบด้วย อิทธิพล

ของการวดัผลด้านประสิทธิผล 

ตวัแปร/ตวัช้ีวดั M SD ลาํดบั ระดบั 

การรับรู้ผลการดาํเนินงาน (PFIP)     

การวดัผลดา้นประสิทธิผล (EFEC) 4.06 0.83  มาก 

1. โครงการของขา้พเจา้ สามารถสร้างบา้นท่ีมีรูปลกัษณ์

ทนัสมยัสวยงามเป็นท่ีช่ืนชอบของลูกคา้ 4.33 0.71 1 มากท่ีสุด 

2. กิจการของขา้พเจา้ทาํกาํไรเป็นไปตามท่ีคาดหวงั 4.10 0.79 2 มาก 

3. กิจการของขา้พเจา้มีอตัราส่วนการทาํกาํไรเพิ่มข้ึน      

ในรอบระยะเวลา 1 ปี 4.01 0.80 4 มาก 

4. กิจการของขา้พเจา้มียอดขายของธุรกิจเพิม่มากข้ึน 

ในรอบระยะเวลา 1 ปี 3.97 0.87 5 มาก 

5. กิจการของขา้พเจา้มีสินทรัพยเ์พิ่มข้ึนในรอบ

ระยะเวลา 1 ปี 4.02 0.89 3 มาก 

6. กิจการของขา้พเจา้หน้ีสินลดลงในรอบระยะเวลา 1 ปี 3.96 0.90 6 มาก 

 

จากตาราง 40 เม่ือพิจารณาตวัแปรการรับรู้ผลการดาํเนินงาน จาํนวน 6 ขอ้คาํถาม 

ค่าเฉล่ียในการใหค้วามสาํคญักบัการวดัผลดา้นประสิทธิผล พบวา่ ความสามารถสร้างบา้น

ท่ีมีรูปลกัษณ์ทนัสมยัสวยงามเป็นท่ีช่ืนชอบของลูกคา้ เป็นลาํดบัท่ี 1 ทาํกาํไรเป็นไป

ตามท่ีคาดหวงั เป็นลาํดบัท่ี 2 มีสินทรัพยเ์พ่ิมข้ึนในรอบระยะเวลา 1 ปี เป็นลาํดบัท่ี 3       

มีอตัราส่วนการทาํกาํไรเพ่ิมข้ึนในรอบระยะเวลา 1 ปี เป็นลาํดบัท่ี 4 มียอดขายของธุรกิจ

เพ่ิมมากข้ึนในรอบระยะเวลา 1 ปี เป็นลาํดบัท่ี 5 และลาํดบัสุดทา้ย คือ หน้ีสินลดลง         

ในรอบระยะเวลา 1 ปี 
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จากตาราง 39-40 พบวา่ การรับรู้ผลการดาํเนินงาน มีค่าเฉล่ียรวมอยูใ่นระดบัมาก  

เม่ือพิจารณารายขอ้ของตวัแปร การรับรู้ผลการดาํเนินงาน จาํนวนทั้งหมด 12 ขอ้คาํถาม 

พบวา่ ความสามารถสร้างบา้นท่ีมีรูปลกัษณ์ทนัสมยัสวยงามเป็นท่ีช่ืนชอบของลูกคา้ 

เป็นลาํดบัท่ี 1 ความสามารถดาํเนินการก่อสร้างภายในช่วงระยะเวลา เป็นลาํดบัท่ี 2 และ

นอ้ยท่ีสุด คือ หน้ีสินลดลงในรอบระยะเวลา 1 ปี 

 

ตอนที ่3 การวเิคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยนั 

เพ่ือตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้าง 

 

การวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนัมีวตัถุประสงคเ์พ่ือตรวจสอบความตรงตาม

ภาวะสนันิษฐาน หรือความตรงเชิงโครงสร้าง (construct validity) ของตวัแปรแฝง 

(latent variable) ท่ีเกิดจากการวดัโดยตวัแปรโครงสร้าง (construct variable) ใหเ้ป็นไป

ตามทฤษฎีการวดัท่ีผูว้จิยักาํหนดข้ึนจากทฤษฎี และผลงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งวา่ สนบัสนุน

ขอ้มูลเชิงประจกัษ ์การวิเคราะห์ความตรงเชิงโครงสร้างทาํให้เกิดความมัน่ใจไดว้า่  

การวดัค่าของตวัแปรท่ีไดจ้ากตวัอย่างสามารถแทนค่าจริงท่ีมีอยู่ในประชากรได ้

(Hair et al., 2006, p. 776) การตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างสามารถทาํไดโ้ดยการ-

วเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนั และตรวจสอบความตรงแบบรวมศูนย ์(convergent 

validity)  

 

ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตัวแบบจาํลอง  

ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลอง ประกอบดว้ย       

(1) มุมมองฐานทรัพยากร (RBV) (2) มุมมองพ้ืนฐานองคก์าร (IBV) (3) เครือข่ายธุรกิจ 

(BNET) (4) ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) และ (5) ผลการดาํเนินงานองคก์าร 

(PFIP) 

ผลการวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนัแสดงในรูปตวัแบบจาํลองการวดั 

(measurement model) ผลการตรวจสอบความตรงแบบรวมศูนย ์(Convergent Validity--CV) 
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ซ่ึงตรวจสอบค่าความเท่ียงรวม (Composite Reliability--CR) ค่าความผนัแปรท่ีสกดัได ้  

เฉล่ีย (Average Variance Extracted--AVE) และผลการตรวจสอบความตรงเชิงจาํแนก 

(discriminant validity) ในการวิเคราะห์องคป์ระกอบเชิงยืนยนั มีขอ้ตกลงท่ียอมให้

ความคลาดเคล่ือนมีความสมัพนัธ์กนัได ้โดยเกณฑใ์นการพิจารณาวา่ ตวัแบบจาํลอง  

การวดัสนบัสนุนขอ้มูลเชิงประจกัษ ์ใหพิ้จารณาจากค่า ไค-สแควร์สมัพทัธ์ (relative  

Chi-square) ซ่ึงหาไดจ้ากสมการ χ2/df  เกณฑท่ี์กาํหนด คือ ตอ้งมีค่านอ้ยกวา่ 2.00         

(ปุระชยั เป่ียมสมบูรณ์ และสมชาติ สวา่งเนตร, 2535, หนา้ 41; สุภมาส องัศุโชติ, สมถวลิ 

วจิิตรวรรณา และรัชนีกลู ภิญโญภานุวฒัน์, 2552) ค่าความน่าจะเป็น (p value) ตอ้งไม่มี

นยัสาํคญัทางสถิติ โดยตอ้งมีค่ามากกวา่ .05 ค่าดชันีค่าความคลาดเคล่ือนในการประมาณ

ค่าพารามิเตอร์ (RMSEA) ตอ้งมีค่านอ้ยกวา่ 0.05 ค่าดชันีรากของค่าเฉล่ียกาํลงัสองของ

ส่วนท่ีเหลือมาตรฐาน (SRMR) ตอ้งมีค่านอ้ยกวา่ 0.05 (สุชาติ ประสิทธ์ิรัฐสินธ์ุ, กรรณิการ์ 

สุขเกษม, โศภิต ผอ่งเสรี และถนอมรัตน ์ประสิทธิเมตต,์ 2549, หนา้ 208; สุภมาส องัศุโชติ 

และคนอ่ืน ๆ, 2552) ค่าความสอดคลอ้งของดชันีวดัระดบัความกลมกลืน (GFI) ตอ้งมีค่า

มากกวา่ 0.9 และค่าดชันีวดัระดบัความกลมกลืนท่ีปรับแก ้(AGFI) ตอ้งมีค่ามากกวา่ 0.9 

ค่าดชันีวดัระดบัความสอดคลอ้งเปรียบเทียบ (CFI) ตอ้งมีค่าตั้งแต่ 0.9 ข้ึนไป (ปุระชยั เป่ียม

สมบูรณ์ และสมชาติ สวา่งเนตร, 2535, หนา้ 41-42; สุชาติ ประสิทธ์ิรัฐสินธ์ุ และคนอ่ืน ๆ, 

2549, หนา้ 214)  

 

การตรวจสอบความตรงแบบรวมศูนย์  

การตรวจสอบความตรงแบบรวมศูนย ์(convergent validity) เป็นรายการ หรือ

ตวัช้ีวดัท่ีมีความแปรปรวนร่วมกนัเพ่ือตรวจสอบวา่รายการ หรือตวัช้ีวดัเหล่าน้ีวดัตวัแปร

เดียวกนั เกณฑใ์นวดัความตรงแบบรวมศูนยมี์ขอ้กาํหนด 3 ประการ ดงัน้ี (Hair et al., 

2006, pp. 776-778; Knight & Cavusgil, 2004, p. 134)  

1. นํ้ าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor loading) หากค่าของ

นํ้าหนกัองคป์ระกอบมีค่าสูงแสดงใหเ้ห็นถึงการมีจุดศูนยร์วมร่วมกนัสูง ค่านํ้ าหนกั 

องคป์ระกอบควรมีค่าตั้งแต่ 0.5 ค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบดูไดจ้ากค่า Lambda-X หรือ 

Lambda-Y จากหวัขอ้ Completely Standardized Solution ใน Output File ของ LISREL  
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2. ค่าความผนัแปรท่ีสกดัไดเ้ฉล่ีย (Average Variance Extracted--AVE) ค่าท่ี

ยอมรับไดค้วรมีค่าตั้งแต่ 0.5 ข้ึนไป คาํนวณไดจ้ากสมการ (สุภมาส องัศุโชติ และคนอ่ืน ๆ, 

2552, หนา้ 26) 
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AVE  = Average Variance Extracted ของแต่ละตวัแปร 

λ i   
=  นํ้าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor loading)  

   หรือกคื็อ ค่า Lambda-X หรือ Lambda-Y จาก Completely  

   Standardized Solution ใน Output File  

δι    =  ค่าคลาดเคล่ือนของความแปรปรวนของตวัแปร (error variance)  

   หรือกคื็อ ค่า Theta-Delta หรือ Theta-EPS จาก Completely  

   Standardized Solution ใน Output File  

3. ค่าความเท่ียงรวม (composite reliability) ค่าท่ียอมรับไดค้วรมีค่าตั้งแต่ 0.6 ข้ึนไป 

คาํนวณไดจ้ากสมการ 
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CR  = ค่าความเท่ียงรวมของตวัแปร (composite reliability) 

λ i  = นํ้าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor loading)  

  หรือกคื็อ ค่า Lambda-X หรือ Lambda-Y จาก Completely  

  Standardized Solution ใน Output File  
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 δι    = ค่าคลาดเคล่ือนของความแปรปรวนของตวัแปร (error variance)  

  หรือกคื็อ ค่า Theta-Delta หรือ Theta-EPS จาก Completely  

  Standardized Solution ใน Out File  
 

เม่ือพิจารณาค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor loading) 

โดยค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐานของแต่ละตวัแปรสงัเกตไดส้ามารถดูค่า 

Completely Standardized Solution ใน Output โดยเกณฑท่ี์กาํหนด คือ ตอ้งมีค่าตั้งแต่ 

0.5 ค่า AVEตอ้งมีค่าตั้งแต่ 0.5 และค่าความเท่ียงรวมของแต่ละตวัแปรแฝง (Composite 

Reliability--CR) ตอ้งมีค่าตั้งแต่ 0.6 (Hair et al., 2006, pp. 777-779) 

1. ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลองการวดัมุมมองฐาน

ทรัพยากร ดงัแสดงในภาพ 16 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 185 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

χ2= 273.18, df = 242,  χ2/df = 1.13, p value = 0.08, CFI = 0.99, GFI = 0.96, AGFI 

= 0.95, RMSEA = 0.02 

ภาพ 16  ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลองการวดัมุมมองฐาน

ทรัพยากร 

DYCA 1 

DYCA 2 

DYCA 3 

DYCA 4 

TEAM1 

TEAM3 

 

TEAM2 

 

0.61 

0.60 

0.62 

0.61 

0.33 

0.49 

0.66 

0.43 

0.30 

0.55 

0.38 

0.43 

0.44 

0.66 

0.56 

0.41 

0.22 

0.39 

0.52 

0.49 

0.27 

0.44 

0.46 

0.31 

0.21 

0.32 

0.44 

1.00 

BRAND 

KNOW 

ENTRE 

DYCA 

RBV 

0.66 
0.63 
0.61 

0.62 

0.82 

0.72 

0.59 
0.75 
0.84 

0.67 

0.79 
0.61 

0.75 

0.58 
0.67 
0.67 
0.94 

0.78 

0.59 
0.71 
0.98 
0.59 

 

0.76 

TEAM 

TEAM4 

 TEAM5 

 

ENTRE1 

ENTRE2 

ENTRE3 

ENTRE4 
 ENTRE5 

KNOW1 
 

KNOW2 

KNOW3 

KNOW4 

KNOW5 

KNOW6 

KNOW7 

KNOW8 

KNOW9 

BRAN1 

BRAN2 

BRAN3 

BRAN4 

0.68 

0.74 

0.93 

0.89 

 
        0.47 
        0.83 
       0.89 
       0.83 
        0.60 
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ตาราง 41 

ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตัวแบบจาํลองการวดัตัวแปรอิทธิพลของ

มมุมองฐานทรัพยากร 

ตวัแปรสงัเกตได ้ Factor Loading SE t value 

RBV -   

DYCA 0.76 - - 

DYCA 1 0.66 0.61 - 

DYCA 2 0.63 0.60 7.54 

DYCA 3 0.61 0.62 7.09 

DYCA 4 0.62 0.61 7.21 

ENTRE 0.68 - - 

ENTRE 1 0.82 0.33 - 

ENTRE 2 0.72 0.49 15.16 

ENTRE 3 0.59 0.66 12.66 

ENTRE 4 0.75 0.43 15.03 

ENTRE 5 0.84 0.30 15.96 

KNOW 0.74 - - 

KNOW 1 0.67 0.55 - 

KNOW 2 0.79 0.38 17.30 

KNOW 3 0.61 0.43 10.59 

KNOW 4 0.75 0.44 15.06 

KNOW 5 0.58 0.66 12.39 

KNOW 6 0.94 0.55 13.85 

KNOW 7 0.78 0.41 12.34 

KNOW 8 0.85 0.22 13.24 

KNOW 9 0.78 0.39 15.52 
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ตาราง 41 (ต่อ) 

ตวัแปรสงัเกตได ้ Factor Loading SE t value 

BRAND 0.93 - - 

BRAND 1 0.59 0.52 11.76 

BRAND 2 0.71 0.49 - 

BRAND 3 0.98 0.27 13.25 

BRAND 4 0.59 0.44 10.58 

TEAM 0.89 - - 

TEAM 1 0.47 0.46 10.43 

TEAM 2 0.83 0.31 - 

TEAM 3 0.89 0.21 25.46 

TEAM 4 0.83 0.31 22.95 

TEAM 5 0.60 0.44 13.44 

χ2 = 273.18, df = 242, χ2/df = 1.13, p value = 0.08, CFI = 0.99, GFI = 0.96,  

AGFI = 0.94, RMSEA = 0.02 

 

 จากตาราง 41 ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลอง      

การวดัตวัแปรอิทธิพลของมุมมองฐานทรัพยากร (RBV) ประกอบดว้ย ความสามารถเชิง

พลวตั (DYCA) ความเป็นผูป้ระกอบการ (ENTRE) องคค์วามรู้ (KNOW) เอกลกัษณ์

คุณสมบติัธุรกิจ (BRAND) และทีมงาน (TEAM) โดยใชว้ธีิการวเิคราะห์องคป์ระกอบ

เชิงยนืยนั ประกอบดว้ย ตวัแปรสงัเกตไดจ้ากขอ้คาํถาม 27 ขอ้คาํถาม 

 ผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรแฝงมุมมองฐานทรัพยากร พบวา่ 

สนบัสนุนขอ้มูลเชิงประจกัษ ์โดยมีค่าไค-สแควร์สมัพทัธ์ (χ2
/df) มีค่าเท่ากบั 1.13         

ค่า p value มีค่าเท่ากบั 0.08 ค่า RMSEA มีค่าเท่ากบั 0.02 ค่าดชันีรากของค่าเฉล่ียกาํลงั

สองของส่วนท่ีเหลือมาตรฐาน (SRMR) มีค่าเท่ากบั 0.03 ค่าความสอดคลอ้งของดชันีวดั

ระดบัความกลมกลืน (GFI) มีค่าเท่ากบั 0.96 และค่าดชันีวดัระดบัความกลมกลืนท่ีปรับแก ้

(AGFI) มีค่าเท่ากบั 0.94 ค่าดชันีวดัระดบัความสอดคลอ้งเปรียบเทียบ (CFI) มีค่าเท่ากบั 0.99 
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 เม่ือพิจารณาค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor loading)

พบวา่ ผา่นเกณฑท่ี์กาํหนดทุกค่า คือ แต่ละตวัแปรสงัเกตไดต้อ้งมีค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบ 

ตั้งแต่ 0.5 ตวัแปรแฝงตอ้งมีค่า AVE ตั้งแต่ 0.5 และค่าความเท่ียงรวมของแต่ละตวัแปร-

แฝง (CR) ตอ้งมีค่าตั้งแต่ 0.6 ผลการวเิคราะห์พบวา่ มุมมองฐานทรัพยากร ประกอบดว้ย 

ความสามารถเชิงพลวตั พบวา่ มีค่า AVE เท่ากบั 0.40 และค่า CR เท่ากบั 0.61 ส่วนความ-

เป็นผูป้ระกอบการ มีค่า AVE เท่ากบั 0.56 และค่า CR เท่ากบั 0.86 ดา้นองคค์วามรู้ มีค่า 

AVE เท่ากบั 0.53 และค่า CR 0.91 เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ มีค่า AVE เท่ากบั 0.55 

และค่า CR 0.82 และทีมงาน มีค่า AVE เท่ากบั 0.62 และค่า CR 0.88 การวเิคราะห์

องคป์ระกอบเชิงยนืยนัของตวัแบบจาํลองการวดัมุมมองดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร ดงัแสดง

ในภาพ 16 และตาราง 41 

 จากภาพ 16 และตาราง 41 ผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรแฝง

มุมมองฐานทรัพยากร พบวา่ นํ้าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor 

loading) ทุกค่าผา่นเกณฑท่ี์กาํหนด ซ่ึงจะแบ่งเป็นความสามารถเชิงพลวตั (DYCA) 

ความเป็นผูป้ระกอบการ (ENTRE) องคค์วามรู้ (KNOW) เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ 

(BRAND) และทีมงาน (TEAM) ดงัน้ี 

 ผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรมุมมองฐานทรัพยากร พบวา่ 

BRAND มีค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบมากท่ีสุด เท่ากบั 0.93 รองลงมาคือ TEAM มีค่า

เท่ากบั 0.89 ส่วน DYCA มีค่าเท่ากบั 0.76 KNOW และ ENTRE มีค่าเท่ากบั 0.74 และ 

0.68 ตามลาํดบั เม่ือพิจารณาค่าความคลาดเคล่ือนมาตรฐาน (SE) และค่าสถิติ t พบวา่ 

นํ้าหนกั องคป์ระกอบแต่ละค่าแตกต่างจาก 0 อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01  

 หมายเหตุ: หมายถึง นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 (1.960 ≤ t value < 2.576),  

  หมายถึง นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .01 (t value <  2.576) 
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2. ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลองการวดัมุมมองฐาน

สถาบนั (IBV)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 17  ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลองการวดัมุมมองฐาน

สถาบนั 

 

 

χ2
 = 124.26, df = 110, χ2

/df =1.13, p value = 0.17, CFI = 0.99, GFI = 0.98, AGFI = 0.96, 

RMSEA = 0.02 

CULT 3 

VALU 1 

VALU 2 

 VALU 3 

BELI 1 

BELI 2 

BELI 3 

NORM 1 

NORM 3 

NORM 2 

 

1.00 

NORM 

BELI 

VALUE 

0.73 
0.81 
0.83 

0.80 
0.82 
0.81 
0.81 

0.86 
0.87 
0.53 

0.54 

CULT 2 

NORM 4 

 

CULT 

0.77 

0.80 
0.78 

0.79 

0.75 

0.92 

0.84 

0.87 

0.85 

 

 

BELI 4 

CULT 4 

RULE 4 

 

RULE 3 

 

RULE 2 

 

RULE 1 

RULE 

0.53 

0.34 

0.30 

0.36 

0.41 

0.36 

0.40 

0.38 

0.46 

0.35 

0.31 

0.36 

0.33 

0.35 

0.34 

0.27 

0.24 

0.72 

0.70 

0.69 

0.81 

0.84 

0.80 

CULT 1 
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ตาราง 42 

ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตัวแบบจาํลองการวดัมมุมองฐานสถาบัน 

ตวัแปรสงัเกตได ้ Factor Loading SE t value 

IBV -   

RUE 0.75 - - 

RULE 1 0.69 0.53 - 

RULE 2 0.81 0.34 19.42 

RULE 3 0.84 0.30 15.05 

RULE 4 0.80 0.36 14.13 

CULT 0.92 - - 

CULT 1 0.77 0.41 - 

CULT 2 0.80 0.36 24.13 

CULT 3 0.78 0.40 016.66 

CULT 4 0.79 0.38 17171117.5677117 

VALU 0.84 - - 

VALU 1 0.73 0.46 - 

VALU 2 0.81 0.35 016.10 

VALU 3 0.83 0.31 016.72 

BELI 0.87 - - 

BELI 1 0.80 0.36 - 

BELI 2 0.82 0.33 20.66 

BELI 3 0.81 0.35 17.28 

BELI 4 0.81 0.34 20.41 

NORM 0.85 - - 

NORM 1 0.86 0.27 - 

NORM 2 0.87 0.24 23.21 

NORM 3 0.53 0.72 12.71 

NORM 4 0.54 0.70 -13.02 

χ2
 = 124.26, df = 110, χ2

/df = 1.13, p value = 0.17, CFI = 0.99, GFI = 0.98,           

AGFI = 0.96, RMSEA = 0.02 
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 จากตาราง 42 ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลอง      

การวดัมุมมองฐานสถาบนั (IBV) โดยใชว้ธีิการวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนั 

ประกอบดว้ย ตวัแปรสงัเกตไดจ้ากขอ้คาํถาม 19 ขอ้ 

 ผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรแฝงมุมมองฐานสถาบนั พบวา่ 

สนบัสนุนขอ้มูลเชิงประจกัษโ์ดยไม่มีการตดัขอ้คาํถามใด ๆ ออกจากการวดัตวัแปรแฝง

มุมมองพ้ืนฐานองคก์าร ทั้งน้ี มีค่าไค-สแควร์สมัพทัธ์ (χ2/df) เท่ากบั 1.13 ค่า p value มี

ค่าเท่ากบั 0.17 ค่า RMSEA มีค่าเท่ากบั 0.02 ค่าความสอดคลอ้งของดชันีวดัระดบัความ-

กลมกลืน (GFI) มีค่าเท่ากบั 0.98 และค่าดชันีวดัระดบัความกลมกลืนท่ีปรับแก ้(AGFI) 

มีค่าเท่ากบั 0.96 ค่าดชันีวดัระดบัความสอดคลอ้งเปรียบเทียบ (CFI) มีค่าเท่ากบั 0.99 

 เม่ือพิจารณาค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor loading) 

พบวา่ ผา่นเกณฑท่ี์กาํหนดทุกค่า คือ แต่ละตวัแปรสงัเกตไดต้อ้งมีค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบ 

ตั้งแต่ 0.5 ตวัแปรแฝงตอ้งมีค่า AVE ตั้งแต่ 0.5 และค่าความเท่ียงรวมของแต่ละตวัแปร-

แฝง (CR) ตอ้งมีค่าตั้งแต่ 0.6 ผลการวเิคราะห์พบวา่ มุมมองพ้ืนฐานดา้นสถาบนั ประกอบดว้ย 

กฎระเบียบ พบวา่ ค่า AVE เท่ากบั 0.62 และค่า CR เท่ากบั 0.87 วฒันธรรม มีค่า AVE 

เท่ากบั 0.61 และค่า CR เท่ากบั 0.86 ค่านิยม มีค่า AVE เท่ากบั 0.63 และค่า CR เท่ากบั 

0.83 ความเช่ือ มีค่า AVE เท่ากบั 0.66 และค่า CR เท่ากบั 0.88 และบรรทดัฐาน มีค่า 

AVE เท่ากบั 0.52 และค่า CR เท่ากบั 0.80 การวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนัของตวัแบบ 

จาํลองการวดัตวัแปรแฝงมุมมองฐานสถาบนั ดงัแสดงในภาพ 17 และตาราง 42 

 จากภาพ 17 และตาราง 42 ผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรแฝง

มุมมองพ้ืนฐานองคก์าร พบวา่ นํ้าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor 

loading) ทุกค่าผา่นเกณฑท่ี์กาํหนด โดย CULT มีค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบมากท่ีสุด 

เท่ากบั 0.92 รองลงมา คือ BELI มีค่าเท่ากบั 0.87 ส่วน NORM มีค่าเท่ากบั 0.85 VALU 

มีค่าเท่ากบั 0.85 และลาํดบัสุดทา้ย RULE มีค่าเท่ากบั 0.75 ตามลาํดบั เม่ือพิจารณาค่า

ความคลาดเคล่ือนมาตรฐาน (SE) และค่าสถิติ t พบวา่ นํ้าหนกัองคป์ระกอบแต่ละค่า 

แตกต่างจาก 0 อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 

 

 



 192 

 

3. ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปร 

เครือข่ายธุรกิจ (BNET) 

 

 

 

 

 

 
 

 
χ2

 = 8.91, df = 6, χ2
/df =1.48, p value = 0.17, CFI = 0.99, GFI = 0.99, AGFI = 0.98, 

RMSEA = 0.03 

ภาพ 18  ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลองการวดัเครือข่าย

ธุรกิจ 

 

ตาราง 43  ผลการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยนัตัวแบบจาํลองการวดัตัวแฝงเครือข่าย

ธุรกิจ 

ตวัแปรสงัเกตได ้ Factor Loading SE t value 

BNET -   

BNET1 0.50 0.75 - 

BNET 2 0.52 0.73 15.33 

BNET 3 0.42 0.82 10.78 

NBNET 1 0.88 0.22 12.07 

NBNET 2 0.77 0.40 11.50 

NBNET 3 90 0.20 12.12 

χ2
 = 8.91, df = 6, χ2

/df = 1.49, p value = 0.17, CFI = 0.99, GFI = 0.99, AGFI = 0.98, 

RMSEA = 0.03 

bnet 1 

nnet 3 

1.00 
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0.82 
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0.50 

0.52 

0.42 
0.88 
0.77 

0.90 

BNET 
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 จากตาราง 43 ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลอง

เครือข่ายธุรกิจ (BNET) โดยใชว้ธีิการวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนั ประกอบดว้ย       

ตวัแปรแฝง 2 ตวัแปร ไดแ้ก่ เครือข่ายธุรกิจ (BNET) และเครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ 

(NBNET) และไดร้วมตวัแปรแฝงมาเป็นตวัแปรขั้นเดียว (first order) 

 ผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรแฝงกลยทุธ์องคก์าร พบวา่

สนบัสนุนขอ้มูลเชิงประจกัษ ์ทั้งน้ี มีค่าไค-สแควร์สมัพทัธ์ (χ2/df) เท่ากบั 1.49  

ค่า p value มีค่าเท่ากบั 0.17 ค่า RMSEA มีค่าเท่ากบั 0.03 ค่าดชันีรากของค่าเฉล่ียกาํลงั

สองของส่วนท่ีเหลือมาตรฐาน (SRMR) มีค่าเท่ากบั 0.01 ค่าความสอดคลอ้งของดชันีวดั

ระดบัความกลมกลืน (GFI) มีค่าเท่ากบั 0.99 และค่าดชันีวดัระดบัความกลมกลืนท่ี

ปรับแก ้(AGFI) มีค่าเท่ากบั 0.98 ค่าดชันีวดัระดบัความสอดคลอ้งเปรียบเทียบ (CFI)  

มีค่าเท่ากบั 0.99 

 เม่ือพิจารณาค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor loading) 

พบวา่ ผา่นเกณฑท่ี์กาํหนดทุกค่า คือ แต่ละตวัแปรสงัเกตไดต้อ้งมีค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบ 

ตั้งแต่ 0.5 ตวัแปรแฝงตอ้งมีค่า AVE ตั้งแต่ 0.5 และค่าความเท่ียงรวมของแต่ละตวัแปร-

แฝง (CR) ตอ้งมีค่าตั้งแต่ 0.6 ผลการวเิคราะห์ พบวา่ เครือข่ายธุรกิจ ประกอบดว้ย 

เครือข่ายธุรกิจ พบวา่ ค่า AVE เท่ากบั 0.5 และค่า CR เท่ากบั 0.79  

 ผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรแฝงกลยทุธ์องคก์าร พบวา่ นํ้าหนกั 

องคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor loading) ทุกค่าผา่นเกณฑท่ี์กาํหนด ยกเวน้ 

BNET 3 มีนํ้ าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน 0.42 ขณะท่ี NNET 3 มีค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบ 

มากท่ีสุด เท่ากบั 0.90 รองลงมา คือ NNET 1 มีค่า เท่ากบั 0.88 เม่ือพิจารณาค่าความ-

คลาดเคล่ือนมาตรฐาน (SE) และค่าสถิติ t พบวา่ นํ้าหนกัองคป์ระกอบแต่ละค่าแตกต่าง 

จาก 0 อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติ ท่ีระดบั 0.01  

  หมายเหตุ: นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 (1.960 < t value < 2.576),  

  หมายถึง นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .01 (t value < 2.576) 
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4. ผลการวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนัของตวัแปรขีดความสามารถเชิงการ-

แข่งขนั (COMP) ดงัแสดงในภาพ 19 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 19  ผลการวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนัของตวัแปรขีดความสามารถเชิง 

การแข่งขนั 
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0.34 
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ตาราง 44   

ผลการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยนัตัวแบบจาํลองการวัดตัวแปรแฝงขดีความสามารถ

เชิงการแข่งขนั 

ตวัแปรสงัเกตได ้ Factor Loading SE t value 

COMP -   

COST 0.84 - - 

COST1 0.52 0.55 - 

COST2 0.80 0.35 9.02 

COST3 0.83 0.31 9.10 

COST4 0.87 0.25 9.17 

DIFF 0.90 - - 

DIFF 1 0.74 0.45 - 

DIFF 2 0.86 0.26 19.66 

DIFF 3 0.81 0.34 18.59 

DIFF 4 0.74 0.45 17.18 

SPEED 0.87 - - 

SPEED 1 0.67 0.55 - 

SPEED 2 0.86 0.34 17.12 

SPEED 3 0.81 0.27 17.08 

SPEED 4 0.74 0.26 17.18 

FOMA 0.84 - - 

FOMA 1 0.77 0.40 - 

FOMA 2 0.85 0.27 21.11 

FOMA 3 0.88 0.23 21.80 

FOMA 4 0.80 0.36 17.42 

FOMA 5 0.78 0.39 18.03 

χ2
/ = 97.55, df = 87, χ2

/df = 1.12, p value = 0.20, CFI = 0.99, GFI = 0.98,                

AGFI = 0.96, RMSEA = 0.01 
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 จากตาราง 44 ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลอง  

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) โดยใชว้ธีิการวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนั 

ประกอบดว้ย ตวัแปรแฝง 4 ตวัแปร ไดแ้ก่ (1) ผูน้าํดา้นตน้ทุน (COST) (2) การสร้าง

ความแตกต่าง (DIFF) (3) ความรวดเร็ว (SPEED) และ (4) การมุ่งเนน้ตลาดเฉพาะ (FOMA) 

 ผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรแฝงกลยทุธ์องคก์าร พบวา่

สนบัสนุนขอ้มูลเชิงประจกัษ ์ทั้งน้ี มีค่าไค-สแควร์สมัพทัธ์ (χ2/df) เท่ากบั 1.12  

ค่า p value มีค่าเท่ากบั 0.20 ค่า RMSEA มีค่าเท่ากบั 0.01 ค่าดชันีรากของค่าเฉล่ียกาํลงั

สองของส่วนท่ีเหลือมาตรฐาน (SRMR) มีค่าเท่ากบั 0.02 ค่าความสอดคลอ้งของดชันีวดั

ระดบัความกลมกลืน (GFI) มีค่าเท่ากบั 0.98 และค่าดชันีวดัระดบัความกลมกลืนท่ี

ปรับแก ้(AGFI) มีค่าเท่ากบั 0.96 ค่าดชันีวดัระดบัความสอดคลอ้งเปรียบเทียบ (CFI)  

มีค่าเท่ากบั 0.99 

 เม่ือพิจารณาค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor loading) 

พบวา่ ผา่นเกณฑท่ี์กาํหนดทุกค่า คือ แต่ละตวัแปรสงัเกตไดต้อ้งมีค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบ 

ตั้งแต่ 0.5 ตวัแปรแฝงตอ้งมีค่า AVE ตั้งแต่ 0.5 และค่าความเท่ียงรวมของแต่ละตวัแปร-

แฝง (CR) ตอ้งมีค่าตั้งแต่ 0.6 ผลการวเิคราะห์ พบวา่ ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ประกอบดว้ย ผูน้าํดา้นตน้ทุน พบวา่ ค่า AVE เท่ากบั 0.61 และค่า CR เท่ากบั 0.86       

การสร้างความแตกต่าง มีค่า AVE เท่ากบั 0.63 และค่า CR เท่ากบั 0.87 ความเร็ว มีค่า 

AVE เท่ากบั 0.65 และค่า CR เท่ากบั 0.88 และการมุ่งเนน้ตลาดเฉพาะ มีค่า AVE เท่ากบั 

0.67 และค่า CR เท่ากบั 0.91  

 ผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรแฝงกลยทุธ์องคก์าร พบวา่ นํ้าหนกั 

องคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor loading) ทุกค่าผา่นเกณฑท่ี์กาํหนด โดย DIFF 

มีค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบมากท่ีสุดเท่ากบั 0.90 รองลงมา คือ SPEED มีค่า เท่ากบั 0.87 

ส่วน FOMA มีค่าเท่ากบั 0.84 เท่ากนักบั COST มีค่าเท่ากบั 0.84 เม่ือพิจารณาค่าความ-

คลาดเคล่ือนมาตรฐาน (SE) และค่าสถิติ t พบวา่ นํ้าหนกัองคป์ระกอบแต่ละค่าแตกต่าง 

จาก 0 อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติ ท่ีระดบั 0.01  

  หมายเหตุ: นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 (1.960 ≤ t value < 2.576),  

  หมายถึง นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .01 (t value < 2.576) 
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5. ผลการวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนัของตวัแปรผลการดาํเนินงานองคก์าร  

(PFIP) ดงัแสดงในภาพ 20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 20  ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลองการวดัผล             

การดาํเนินงานองคก์าร 

 

 

 

 

 

 

 

 

χ2
 = 21.33, df = 16, χ2

/df = 1.33, p value = 0.17, CFI = 0.99, GFI = 0.99, AGFI = 0.97, 

RMSEA = 0.02 

EFFI 3 

EFFI 4 

 EFFI 6 

EFEC
 

EFEC4 
EFEC5 

 EFEC6 

1.00 PFIP 

0.57 

0.57 

0.64 

0.64 

0.64 

0.64 

0.88 

0.91 

0.87 

0.81 

EFFI 2 

 

EFEC3 

 

EFFI 1 

 

0.67 

0.67 

0.59 

0.59 

0.59 

0.59 

0.23 

0.17 

0.24 

0.35 
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ตาราง 46 

ผลการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยนัตัวแบบจาํลองการวดัตัวแปรแฝงผลการดาํเนินงาน

องค์การ  

ตวัแปรสงัเกตได ้ Factor Loading SE t value 

PFIP -   

EFFI 1 0.57 0.67 - 

EFFI 2 0.57 0.67 15.72 

EFFI 3 0.64 0.59 15.42 

EFFI 4 0.64 0.59 14.67 

EFFI 6 0.64 0.59 15.20 

EFEC 1 0.64 0.59 13.61 

EFEC 3 0.88 0.23 14.40 

EFEC 4 0.91 0.17 14.57 

EFEC 5 0.87 0.24 14.17 

EFEC 6 0.81 0.35 14.24 

χ2 = 21.33, df = 16, χ2/df = 1.33, p value = 0.17, CFI = 0.99, GFI = 0.99, 

AGFI = 0.97, RMSEA= 0.02 

 

 จากตาราง 46 ผลการตรวจสอบความตรงเชิงโครงสร้างของตวัแบบจาํลอง         

ผลการดาํเนินงานองคก์าร (PFIP) โดยใชว้ธีิการวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนั 

ประกอบดว้ยตวัแปรสงัเกตไดจ้ากขอ้คาํถาม 12 ขอ้ 

 ผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรแฝงผลการดาํเนินงานองคก์าร 

พบวา่ สนบัสนุนขอ้มูลเชิงประจกัษโ์ดยมีการตดัขอ้คาํถามออกจากการวดัตวัแปรไป         

2 ขอ้ และทั้งน้ี มีค่าไค-สแควร์สมัพทัธ์ (χ2/df) เท่ากบั 1.33 ค่า p value มีค่าเท่ากบั 0.17  

ค่า RMSEA มีค่าเท่ากบั 0.02 ค่าดชันีรากของค่าเฉล่ียกาํลงัสองของส่วนท่ีเหลือมาตรฐาน 

(SRMR) มีค่าเท่ากบั 0.02 ค่าความสอดคลอ้งของดชันีวดัระดบัความกลมกลืน (GFI)          
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มีค่าเท่ากบั 0.99 และค่าดชันีวดัระดบัความกลมกลืนท่ีปรับแก ้(AGFI) มีค่าเท่ากบั 0.97  

ค่าดชันีวดัระดบัความสอดคลอ้งเปรียบเทียบ (CFI) มีค่าเท่ากบั 0.99 

 เม่ือพิจารณาค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized factor loading) 

พบวา่ ผา่นเกณฑท่ี์กาํหนดทุกค่า คือ แต่ละตวัแปรสงัเกตไดต้อ้งมีค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบ 

ตั้งแต่ 0.5 ตวัแปรแฝงตอ้งมีค่า AVE ตั้งแต่ 0.5 และค่าความเท่ียงรวมของแต่ละตวัแปรแฝง 

(CR) ตอ้งมีค่าตั้งแต่ 0.6 ผลการวเิคราะห์ พบวา่ ผลการดาํเนินงานองคก์าร ประกอบดว้ย 

การวดัดว้ยประสิทธิภาพและประสิทธิผล พบวา่ มีค่า AVE เท่ากบั 0.53 และค่า CR เท่ากบั 

0.92 การวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนัของตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรแฝง

สภาพแวดลอ้มของการใชชี้วติ ดงัแสดงในภาพ 20 และตาราง 46 

 จากภาพ 20 และตาราง 46 ผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองการวดัตวัแปรแฝง

ผลการดาํเนินงานองคก์าร (PFIP) พบวา่ นํ้าหนกัองคป์ระกอบมาตรฐาน (standardized 

factor loading) ทุกค่าผา่นเกณฑท่ี์กาํหนด เม่ือพิจารณาค่าความคลาดเคล่ือนมาตรฐาน 

(SE) และค่าสถิติ t พบวา่ นํ้าหนกัองคป์ระกอบแต่ละค่าแตกต่างจาก 0 อยา่งมีนยัสาํคญั

ทางสถิติท่ีระดบั 0.01  

 หมายเหตุ: นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 (1.960 ≤ t value < 2.576),  

  หมายถึง นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .01 (t value ≥ 2.576) 

 

ตาราง 47  

ผลการวิเคราะห์ความตรงแบบรวมศูนย์  

ตวัแปร ตวัช้ีวดั 
Lambda-X 

 

Theta-Delta 

(SE) 

Average 

Variance 

Extracted 

(AVE) 

Composite 

Reliability 

(CR) 

R2 

DYCA    0.40 0.61 0.58 

 DYCA 1 0.60 0.61   0.36 

 DYCA 2 0.63 0.60   0.40 

 DYCA 3 0.61 0.62   0.37 

 DYCA 4 0.62 0.61   0.38 
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ตาราง 47 (ต่อ) 

ตวัแปร ตวัช้ีวดั 
Lambda-X 

 

Theta-Delta 

(SE) 

Average 

Variance 

Extracted 

(AVE) 

Composite 

Reliability 

(CR) 

R2 

ENTRE    0.56 0.86 0.46 

 ENTRE 1 0.82 0.33   0.67 

 ENTRE 2 0.72 0.49   0.52 

 ENTRE 3 0.59 0.66   0.35 

 ENTRE 4 0.75 0.43   0.56 

 ENTRE 5 0.84 0.30   0.71 

KNOW    0.53 0.91 0.54 

 KNOW 1 0.67 0.55   0.45 

 KNOW 2 0.79 0.38   0.62 

 KNOW 3 0.61 0.43   0.37 

 KNOW 4 0.75 0.44   0.56 

 KNOW 5 0.58 0.66   0.34 

 KNOW 6 0.67 0.55   0.45 

 KNOW 7 0.67 0.41   0.45 

 KNOW 8 0.94 0.22   0.88 

 KNOW 9 0.78 0.39   0.61 

BRAND    0.55 0.82 0.86 

 BRAND 1 0.60 0.52   0.36 

 BRAND 2 0.71 0.49   0.50 

 BRAND 3 0.97 0.28   0.94 

 BRAND 4 0.60 0.46   0.36 

TEAM    0.62 0.88 0.79 

 TEAM 1 0.47 0.46   0.22 

 TEAM 2 0.83 0.31   0.69 

 TEAM 3 0.89 0.20   0.79 
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ตาราง 47 (ต่อ) 

ตวัแปร ตวัช้ีวดั 
Lambda-X 

 

Theta-Delta 

(SE) 

Average 

Variance 

Extracted 

(AVE) 

Composite 

Reliability 

(CR) 

R2 

 TEAM 4 0.83 0.31   0.69 

 TEAM 5 0.60 0.44   0.36 

RULE    0.62 0.87 0.56 

 RULE 1 0.69 0.53   0.48 

 RULE 2 0.81 0.34   0.66 

 RULE 3 0.84 0.30   0.71 

 RULE 4 0.80 0.36   0.64 

CULT    0.61 0.86 0.85 

 CULT 1 0.77 0.41   0.59 

 CULT 2 0.80 0.36   0.64 

 CULT 3 0.78 0.40   0.61 

 CULT 4 0.79 0.38   0.62 

BELI    0.66 0.88 0.76 

 BELI 1 0.80 0.36   0.64 

 BELI 2 0.82 0.33   0.67 

 BELI 3 0.81 0.35   0.66 

 BELI 4 0.81 0.34   0.66 

VALU    0.63 0.83 0.71 

 VALU 1 0.73 0.46   0.53 

 VALU 2 0.81 0.35   0.66 

 VALU 3 0.83 0.31   0.69 

NORM    0.52 0.80 0.72 

 NORM 1 0.86 0.27   0.74 

 NORM 2 0.87 0.24   0.76 

 NORM 3 0.53 0.72   0.28 

 NORM 4 0.54 0.70   0.29 
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ตาราง 47 (ต่อ) 

ตวัแปร ตวัช้ีวดั 
Lambda-X 

 

Theta-Delta 

(SE) 

Average 

Variance 

Extracted 

(AVE) 

Composite 

Reliability 

(CR) 

R2 

BNET    0.48 0.79 0.00 

 BNET 1 0.50 0.75   0.25 

 BNET 2 0.52 0.73   0.27 

 BNET 3 0.42 0.82   0.18 

 NBNET 1 0.88 0.22   0.77 

 NBNET 2 0.77 0.40   0.59 

 NBNET 3 0.90 0.20   0.81 

COST    0.61 0.86 0.71 

 COST 1 0.52 0.55   0.27 

 COST 2 0.80 0.35   0.64 

 COST 3 0.83 0.31   0.69 

 COST 4 0.87 0.25   0.76 

DIFF    0.63 0.87 0.81 

 DIFF 1 0.74 0.46   0.55 

 DIFF 2 0.86 0.26   0.74 

 DIFF 3 0.81 0.35   0.66 

 DIFF 4 0.72 0.45   0.50 

SPEED    0.65 0.88 0.76 

 SPEED 1 0.67 0.55   0.45 

 SPEED 2 0.81 0.33   0.66 

 SPEED 3 0.86 0.27   0.74 

 SPEED 4 0.86 0.26   0.74 
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ตาราง 47 (ต่อ) 

ตวัแปร ตวัช้ีวดั 
Lambda-X 

 

Theta-Delta 

(SE) 

Average 

Variance 

Extracted 

(AVE) 

Composite 

Reliability 

(CR) 

R2 

FOMA    0.67 0.91 0.71 

 FOMA 1 0.78 0.40   0.61 

 FOMA 2 0.85 0.27   0.72 

 FOMA 3 0.88 0.23   0.77 

 FOMA 4 0.80 0.36   0.64 

 FOMA 5 0.78 0.39   0.61 

EFFI    0.53 0.92 0.00 

 EFFI 1 0.57 0.67   0.32 

 EFFI 2 0.57 0.67   0.32 

 EFFI 3 0.64 0.59   0.41 

 EFFI 4 0.64 0.59   0.41 

 EFFI 6 0.64 0.59   0.41 

 EFEC 1 0.64 0.59   0.41 

 EFEC 3 0.88 0.23   0.77 

 EFEC 4 0.91 0.17   0.83 

 EFEC 5 0.87 0.24   0.76 

 EFEC 6 0.81 0.35   0.66 

 

จากตาราง 47 สรุปตารางภาพรวมการตรวจสอบความตรงแบบรวมศูนยค์วร  

ผา่นเกณฑก์าํหนด คือ ค่านํ้ าหนกัองคป์ระกอบตอ้งมีค่าตั้งแต่ 0.5 ข้ึนไป ค่า Average 

Variance Extracted ควรมีค่าตั้งแต่ 0.5 ข้ึนไป ยกเวน้ ความสามารถเชิงพลวตั (DYCA) 

และค่าความเท่ียงเชิงโครงสร้างควรมีคา่ตั้งแต่ 0.6 ข้ึนไป (Hair et al., 2006, pp. 777-779) 

ผลการวเิคราะห์ขอ้มูล พบวา่ ตวัแปรแฝงทุกตวั มีค่า Average Variance Extracted ตั้งแต่ 

0.5 ข้ึนไป และค่าความเท่ียงรวม (composite reliability) มีค่า ตั้งแต่ 0.6 ข้ึนไป  
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ตอนที ่4 การวเิคราะห์เส้นทางความสัมพนัธ์และการทดสอบ 

สมมตฐิานโดยวเิคราะห์ตวัแบบจําลองเชิงสาเหตุ 

 

ผลการวเิคราะห์ขอ้มูล เป็นการนาํเสนอผลการวเิคราะห์ตวัแบบจาํลองสมการ

โครงสร้างท่ีปรับใหม่ แสดงผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยั

ต่อผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม   

ซ่ึงประกอบดว้ย ตวัแปรแฝงของตวัแปรภายนอก ไดแ้ก่ มุมมองฐานทรัพยากร (RBV)        

ตวัแปรแฝงของตวัแปรส่งผา่น ไดแ้ก่ มุมมองฐานสถาบนั (IBV) เครือข่ายธุรกิจ (BNET) 

และขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) สุดทา้ย คือ ตวัแปรแฝงของตวัแปรเป้าหมาย 

ไดแ้ก่ การรับรู้ผลการดาํเนินงานองคก์าร (PFIP) การปรับตวัแบบจาํลองเพ่ือใหก้รอบ

แนวความคิดสนบัสนุนขอ้มูลเชิงประจกัษ ์โดยยอมใหค่้าความคลาดเคล่ือน (error 

variance) มีความสมัพนัธ์กนัไดต้ามความเป็นจริง ค่าความคลาดเคล่ือนท่ีมีความสมัพนัธ์

กนัรายละเอียดของการวเิคราะห์ ดงัแสดงในภาพ 21 และตาราง 48 ดงัน้ี 

 

ตาราง 48 

ค่าสัมประสิทธ์ิเส้นทาง ค่าความผิดพลาดมาตรฐาน และค่า t value ตัวแบบจาํลองสมการ

โครงสร้าง  

Path Diagram Path Coefficients Standard Errors t value 

LAMBDA–Y    

IBV  RLUE 0.86** 0.26 4.14 

IBV  CULT 0.87** 0.24 6.25 

IBV  VALUE 0.81** 0.35 6.02 

IBV  BELI 0.80** 0.36 6.87 

IBV  NORM 0.75** 0.43 11.87 

COMP  COST 0.80** 0.36 10.93 

COMP  DIFF 0.84** 0.30 11.62 

COMP  SPEED 0.79** 0.37 14.02 

COMP  FOMA 0.87** 0.25 10.09 
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ตาราง 48 (ต่อ) 

Path Diagram Path Coefficients Standard Errors t value 

LAMBDA–X    

RBV  DYCA 0.72** 0.49 13.57 

RBV  ENTRE 0.71** 0.50 13.01 

RBV  KNOW 0.73** 0.47 15.05 

RBV  BRAND 0.80** 0.36 14.27 

RBV  TEAM 0.91** 0.17 7.82 

BETA    

 IBV  COMP 0.42**  4.23 

BNET  COMP 0.45**  5.91 

COMP  PFIP 0.91**  9.90 

GAMMA    

RBV  IBV 0.90**  6.94 

RBV  BNET 0.73**  11.11 

RBV  COMP 0.19*  2.41 

หมายเหตุ:  

 Path Diagram คือ แผนภาพเส้นทาง, Path Coefficients คือ สมัประสิทธ์ิเส้นทาง 

   * หมายถึง นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 (1.960 ≤ t value < 2.576),  

 ** หมายถึง นยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .01 (t value < 2.576)
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χ2
 = 264.72, df = 231, χ2/df = 1.14, p value = 0.06, CFI = 0.99, GFI = 0.97, AGFI = 0.94, RMSEA= 0.02 

ภาพ 21  ตวัแบบจาํลองสมการโครงสร้างผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงาน 

องคก์ารของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

(GA = 0.73)** 

(GA = 0.90)** 

(GA = 0.19)** 

(BE = 0.42)** 
(BE = 0.91)** 

BE = 0.45** 

ENTRE 

KNOW 

DYCA 

BRAND 

DIFF 

COST 

SPEED 

FOMA 

TEAM 

NORM 

RULE 

BELI 

CULT 

VALUE 

0.72 

0.71 

0.73 

0.80 

0.91 

0.80 

0.84 

0.79 

0.87 

0.86 

0.87 

0.84 

0.80 
0.75 

0.49 

0.50 

0.47 

0.36 

0.17 0.26 
 
0.24 
 
0.35 
 
0.36 
 
0.43 

0.36 
 

0.30 
 

0.37 
 

0.26 

 

 

Effi 3 

effi 4 

 effi 6 

efec1 

efec 4 

efec 5 

 efec 6 

effi 2 

 

efec3 

 

effi 1 

 
0.77 

0.64 

0.75 

0.76 

0.78 

0.79 

0.74 

0.75 

0.73 

0.69 

0.41 

0.59 

0.44 

0.43 

0.39 

0.37 

0.46 

0.44 

0.46 

0.52 

bnet 1 

nnet 3 

0.57 

0.57 

0.67 

0.56 

0.55 

0.60 

 

bnet 2 

bnet 3 

nnet 1 

nnet 2 

0.68 

0.46 
0.44 
0.66 
0.67 
0.63 

RBV 

BNET 
0.54 

IBV 
0.38 

COMP 
0.80 

PFIP 
0.82 
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 จากตาราง 48 และภาพ 21 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูล พบวา่ ตวัแบบจาํลองสมการ

โครงสร้างท่ีปรับใหม่ (modified model) สนบัสนุนขอ้มูลเชิงประจกัษ ์แสดงวา่ ยอมรับ

สมมติฐานหลกัท่ีวา่ ตวัแบบจาํลองตามทฤษฎี สอดคลอ้งกลมกลืนกบัขอ้มูลเชิงประจกัษ ์

ซ่ึงพิจารณาจากค่าไค-สแควร์ (χ2) มีค่าเท่ากบั 264.72 องศาอิสระ (df) มีค่าเท่ากบั 231 

ค่าความน่าจะเป็น (p value) มีค่าเท่ากบั 0.06 ผา่นเกณฑ ์คือ ตอ้งมีค่ามากกวา่ 0.05       

ค่าไค-สแควร์สมัพนัธ์ (χ2/df) มีค่าเท่ากบั 1.14 ผา่นเกณฑ ์คือ ตอ้งมีค่านอ้ยกวา่ 2      

เม่ือพิจารณาค่าดชันีวดัระดบัความกลมกลืน (GFI) มีค่าเท่ากบั 0.97 ผา่นเกณฑ ์คือ        

ตอ้งมีค่ามากกวา่ 0.9 ค่าดชันีวดัความกลมกลืนท่ีปรับแก ้(AGFI) มีค่าเท่ากบั 0.94                

ค่าดชันีวดัระดบัความสอดคลอ้งเปรียบเทียบ (CFI) มีค่าเท่ากบั 0.99 ผา่นเกณฑ ์คือ          

ตอ้งมีค่ามากกวา่ 0.9 ค่าดชันีรากของค่าเฉล่ียกาํลงัสองของส่วนท่ีเหลือมาตรฐาน 

(SRMR) เท่ากบั 0.03 และค่าดชันีค่าความคลาดเคล่ือนในการประมาณพารามิเตอร์ 

(RMSEA) มีค่าเท่ากบั 0.02 ผา่นเกณฑ ์คือ ตอ้งมีค่านอ้ยกวา่ 0.05  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 22  โมเดลการแสดงค่า GAMMA–BETA, R² 

 

 

 

RBV PFIP 

0.82 

IBV 

0.38 

COMP 

0.80 

(GA = 0.73)** 

(GA = 0.90)** 

(GA = 0.19)** 

(BE = 0.42)** 

(BE = 0.91)** 

BNET 

0.54 

BE = 0.45** 
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 จากภาพ 22 ผลการวจิยัแสดงใหเ้ห็นวา่ มุมมองฐานทรัพยากร มีผลกระทบ

ทางตรงต่อมุมมองฐานสถาบนั ซ่ึงมีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทางส่งผลโดยตรง (GAMMA = 

0.90) มุมมองฐานทรัพยากร มีผลกระทบทางตรงต่อเครือข่ายธุรกิจ ซ่ึงมีค่าสมัประสิทธ์ิ

เส้นทางส่งผลโดยตรง (GAMMA = 0.73) และมุมมองฐานทรัพยากร มีผลกระทบทาง 

ตรงต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ซ่ึงมีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทางส่งผลโดยตรง 

(GAMMA = 0.19) โดยมุมมองฐานสถาบนัมีอิทธิพลต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ซ่ึงมีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทางส่งผลทางตรง (BETA = 0.42) เครือข่ายธุรกิจ มีผลกระทบ

ต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ซ่ึงมีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทางส่งผลทางตรง (BETA   

= 0.45) และขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั มีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานองคก์าร 

ซ่ึงมีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทางส่งผลทางตรง (BETA = 0.91) 

 

ตาราง 49  

อิทธิพลทางตรง อิทธิพลทางอ้อม และอิทธิพลรวมของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนั

และบพุปัจจัยต่อต่อการรับรู้ผลการดาํเนินงานองค์การของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ไทยขนาดกลางและขนาดย่อม 

ตวัแปร

สาเหตุ 

ตวัแปรคัน่กลาง ตวัแปรผลลพัธ์ 

IBV BNET COMP PFIP 

DE IE TE DE IE TE DE IE TE DE IE TE 

RBV 0.90 - 0.90 0.73 - 0.73 0.19 0.70 0.89 - 0.80 0.80 

IBV - - - - - - 0.42 - 0.42 - 0.38 0.38 

BNET - - - - - - 0.45 - 0.45 - 0.41 0.41 

COMP - - - - - -    0.91 - 0.91 

ตวัแปรแฝง

ภายใน  R2 0.38 0.54 0.80 0.82 

 

จากตาราง 49 ผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากรท่ีส่งผลต่อมุมมองฐานสถาบนั 

มีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทางเท่ากบั 0.90 ผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากรท่ีส่งผลต่อ 

เครือข่ายธุรกิจ มีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทางเท่ากบั 0.73 ผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากร 
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ท่ีส่งผลต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ในทางตรงมีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทางเท่ากบั 

0.19 ผลกระทบมุมมองฐานทรัพยากรส่งผลต่อผลการดาํเนินงานองคก์ารในทางออ้ม        

มีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทาง เท่ากบั 0.80 และผลกระทบมุมมองฐานสถาบนัส่งผลต่อขีด

ความสามารถเชิงการแข่งขนัในทางตรง มีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทาง เท่ากบั 0.42  ผลกระทบ

มุมมองฐานสถาบนัส่งผลต่อผลการดาํเนินงานองคก์ารในทางออ้ม มีค่าสมัประสิทธ์ิ

เส้นทาง เท่ากบั 0.38 ผลกระทบของเครือข่ายธุรกิจท่ีส่งผลต่อขีดความสามารถเชิงการ-

แข่งขนัในทางตรง มีค่าสัมประสิทธ์ิเส้นทาง เท่ากบั 0.45 ผลกระทบของเครือข่ายธุรกิจ 

ท่ีส่งผลต่อผลการดาํเนินงานองคก์าร มีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทางรวมเท่ากบั 0.41 และ       

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัส่งผลต่อผลการดาํเนินงานองคก์ารมีค่าสมัประสิทธ์ิ

เส้นทางรวมเท่ากบั 0.91   

 

ตาราง 50 

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานในการวิจัย  

สมมติฐาน t value 
ผลการทดสอบ 

สมมติฐาน 

H1: มุมมองฐานทรัพยากรส่งผลกระทบทางบวกต่อมุมมอง

ฐานสถาบนั 6.94 

สนบัสนุน

สมมติฐานท่ีตั้งไว ้

H2: มุมมองฐานทรัพยากรส่งผลกระทบทางบวกต่อเครือข่าย

ธุรกิจ  11.11 

สนบัสนุน

สมมติฐานท่ีตั้งไว ้

H3: มุมมองฐานทรัพยากรส่งผลกระทบทางบวกต่อ                 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 2.41 

สนบัสนุน

สมมติฐานท่ีตั้งไว ้

H4: มุมมองฐานสถาบนั ส่งผลกระทบทางบวกต่อ                           

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 4.23 

สนบัสนุน

สมมติฐานท่ีตั้งไว ้

H5: เครือข่ายธุรกิจ ส่งผลกระทบทางบวกต่อขีดความสามารถ

เชิงการแข่งขนั 5.91 

สนบัสนุน

สมมติฐานท่ีตั้งไว ้

H6: ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ส่งผลกระทบทางบวก          

ต่อผลการดาํเนินงานองคก์าร  9.90 

สนบัสนุน

สมมติฐานท่ีตั้งไว ้
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การจัดการความเส่ียงของธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

 

 ความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนกบัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและ

ขนาดยอ่ม มีโอกาสเกิดข้ึนได ้และสามารถส่งผลเสียหายต่อธุรกิจได ้ทุกขั้นตอนของ 

การดาํเนินธุรกิจ ตั้งแต่การขาดองคค์วามรู้ท่ีถูกตอ้ง ความเป็นผูป้ระกอบการ การพฒันา

ความรู้ความสามารถ การมุ่งเนน้ เร่ืองการสร้างความน่าเช่ือถือ การสร้างทีมงานท่ี

แขง็แกร่งเพียงพอ ตลอดจนการขาดความรู้ความเขา้ใจในกฎแห่งเกม การปฏิบติัตาม

กฎหมายขอ้บงัคบัของหน่วยงานราชการอยา่งเคร่งครัด การรู้จกัขบธรรมเนียมบรรทดัฐาน 

ท่ีดีของสงัคม การละเลยขอ้ตกลงท่ีชดัเจนในการร่วมทุนกบัเครือข่ายธุรกิจ การติดต่อ

ประสานงานกบัหน่วยงานองคก์ารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงขาดความรู้ความเขา้ใจ       

ในการปฏิบติัตามกลยทุธ์ท่ีสะทอ้นถึงขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั  

 พบกระบวนการในการลดความเส่ียง หรือป้องกนัความเส่ียงของผูป้ระกอบการ-

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม จากการสมัภาษณ์เชิงลึกและ

การอภิปรายกลุ่ม ดงัน้ี  

 1. การพฒันาผูป้ระกอบการใหมี้ความรู้ ในกระบวนการดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์

 2. จดัการกบัความเส่ียง โดยการวเิคราะห์จุดคุม้ทุน หาจุดคุม้ทุนท่ีเร็วท่ีสุดและ       

ตํ่าท่ีสุด เช่น เม่ือไดท่ี้ดินมาราคาตํ่ากวา่ราคาตลาด และคาํนวณตน้ทุน การพฒันาสาธารณูปโภค 

แลว้รวมกบัการสร้างบา้น แลว้นาํมาเทียบกบัยอดขายจะทราบจุดคุม้ทุน ซ่ึงจะง่ายต่อ 

การควบคุมความเส่ียงในการดาํเนินธุรกิจ 

 3. การดาํเนินกลยทุธ์ การจดัจา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างหลายเจา้ จะเป็นการเฉล่ีย

ความเส่ียง หากเกิดปัญหาเก่ียวกบัตวัผูรั้บเหมาก่อสร้าง เน่ืองจากผูรั้บเหมาก่อสร้าง         

จะเป็นปัจจยัหลกัสาํคญัของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ในการสร้างไดต้น้ทุนท่ีตํ่า  

และสร้างเสร็จในเวลาท่ีรวดเร็ว หากเกิดปัญหากบัผูรั้บเหมา ยอ่มส่งผลกระทบกบักลยทุธ์

ในการดาํเนินธุรกิจ และผลการดาํเนินงานธุรกิจตามมาในท่ีสุด 
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 4. ขณะท่ีบางราย จดัการกบัความเส่ียงดว้ยการประเมินความสามารถในการ-

ดาํเนินธุรกิจของตงัองคก์ารเองวา่ จะไม่ทาํธุรกิจพร้อมกนัเกินกวา่ 3 โครงการ และ

ควบคุมการก่อหน้ีสิน ไม่เกินร้อยละ 40 ของมูลค่าการลงทุนในแต่ละโครงการ  

 5. การใชขี้ดความสามารถในเร่ืองความเร็ว ในการส่งมอบเป็นอีกกลยทุธ์ท่ี

ผูป้ระกอบการเลือกใชใ้นการป้องกนัและลดความเส่ียงในการดาํเนินธุรกิจ ปิดความเส่ียง

ดว้ยการวเิคราะห์โครงการใหเ้ร็ว ก่อสร้างเร็ว ดาํเนินการธุรกรรมการโอนกรรมสิทธ์      

ใหเ้ร็ว จบโครงการเร็ว ขอ้มูล และความรู้ ความสามารถ ประสบการณ์ของผูป้ระกอบการ

จึงเป็นส่วนสาํคญั  

 

สรุปข้อค้นพบทีสํ่าคญั 

 

 จากผลการวิจยัเชิงคุณภาพและผลการวจิยัเชิงปริมาณ เร่ือง ผลกระทบของ        

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม มีขอ้คน้พบท่ีสาํคญัสอดคลอ้งกนัทั้ง        

เชิงคุณภาพและปริมาณ ดงัน้ี  

 1. สภาพปัญหาและการดาํเนินธุรกิจของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาด

กลางและขนาดยอ่ม พบวา่ มีการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยอ์ยูท่ ัว่ทุกภาค         

ในประเทศไทย และตามจงัหวดัหวัเมืองเลก็ ๆ ท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

รายใหญ่ไม่เขา้ไปลงทุน เน่ืองจากวเิคราะห์วา่ ไม่คุม้ทั้งการมีความตอ้งการของลูกคา้

จาํนวนนอ้ย ไม่คุม้การลงทุนจากค่าดาํเนินการท่ีสูง จึงเป็นโอกาสและช่องทางให้

ผูป้ระกอบการขนาดเลก็และขนาดกลาง เขา้ไปดาํเนินธุรกิจธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

ตามพ้ืนท่ีดงักล่าวและผูป้ระกอบการธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม ส่วนมากเป็นรายใหม่ 

จึงขาดความรู้ความสามารถหลายดา้น นาํมาซ่ึงความเส่ียงในการดาํเนินธุรกิจ  

 2. จากผลการวจิยัเชิงปริมาณ พบวา่ ผูป้ระกอบการธุรกิจไทยขนาดกลางและ

ขนาดยอ่ม ส่วนใหญ่มีการศึกษาสูง ปริญญาตรี ร้อยละ 64.60 ปริญญาโท ร้อยละ 27.30 

ขณะท่ียงัมีระดบัปริญญาเอก เขา้มาดาํเนินธุรกิจน้ีดว้ย เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีสาํคญัของ

ประเทศ เป็นการตอบสนองปัจจยั 4 ใหป้ระชากรในประเทศ ขอ้มูลเชิงคุณภาพจะเห็นวา่ 
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ผูป้ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม จะตอ้งมีองคค์วามรู้

หลายดา้น ทั้งความรู้ดา้นการบริหารจดัการทรัพยากรมนุษย ์ประสานทีมงานต่าง ๆ            

ท่ีหลากหลาย มีความรู้ทางดา้นการตลาด การก่อสร้าง การเงิน ตลอดจนกระบวนการ     

ในการดาํเนินธุรกิจ จึงสะทอ้นถึงระดบัการศึกษาของผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่มดงักล่าว  

 3. ผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม      

ใหค้วามสาํคญักบัภาวะผูป้ระกอบการสูง เน่ืองจากเป็นทรัพยากรภายในท่ีสาํคญั สะทอ้น

จากขอ้มูลเชิงคุณภาพท่ีผูป้ระกอบการใหค้วามสาํคญัเก่ียวกบัชุดความคิด (mind set) ท่ี

จะตอ้ง ถูกตอ้ง แขง็แกร่ง มุ่งมัน่ยนืหยดัจนกวา่จะดาํเนินโครงการใหส้าํเร็จ เพราะธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีซบัซอ้น มูลค่าสูงและใชเ้วลานานในการดาํเนินการ 

ขณะเดียวกนั ผูป้ระกอบการ ตอ้งเรียนรู้กลยทุธ์ใหม่ ๆ อยูเ่สมอ และมองหาโอกาสอยา่ง

ต่อเน่ือง เพ่ือพฒันาแนวทางการทาํธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์หส้าํเร็จ  

 4. การสร้างเอกลกัษณ์คุณสมบติัของธุรกิจ หรือการสร้างแบรนด ์(brand) สะทอ้น

ผา่นการใหค้วามสาํคญักบัการสร้างคุณภาพ การใหบ้ริการท่ีครบวงจร การตอบสนอง

อยา่งรวดเร็วตรงความตอ้งการของลูกคา้  

 5. ขอ้คน้พบ มุมมองฐานสถาบนั หรือ กฎแห่งเกม (rule of the game) ดา้น

กฎระเบียบท่ีเป็นทางการ ขอ้มูลเชิงคุณภาพ พบวา่ ใหค้วามสาํคญัเน่ืองจากเป็นธุรกิจ             

ท่ีควบคุมดว้ยกฎหมายอยา่งเคร่งคดั เพราะถา้ไม่ปฏิบติัตามแลว้จะส่งผลกระทบกบั

ผูบ้ริโภคสูง จากการท่ีเป็นธุรกิจท่ีมีมูลค่าสูง รัฐจึงใหค้วามสาํคญัในการควบคุมใหป้ฏิบติั

ตามอยา่งเคร่งครัด เม่ือผูป้ระกอบการตอ้งการความสาํเร็จอยา่งย ัง่ยนื จะใหค้วามสาํคญั

ในการปฏิบติัต่อกฎแห่งเกม 

 6. มุมมองฐานสถาบนั ท่ีไม่เป็นทางการ การใหค้วามสาํคญัของผูป้ระกอบการ-

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม ไม่ไดแ้ตกต่างจากแบบท่ีเป็น

ทางการ เน่ืองจากสังคมไทยเป็นสงัคมท่ีมีขนบธรรมเนียม ประเพณี ความเช่ือ และ        

การปฏิบติัติดต่อกนัมาหลาย ๆ เร่ือง เช่น การยกเสาเอก การปฏิบติับางอยา่งท่ีไม่มีการเขียน

ไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร ท่ีผูป้ระกอบการจะตอ้งทาํตาม เพ่ือใหธุ้รกิจดาํเนินไปอยา่งราบร่ืน 

สอดคลอ้งทั้งกฎท่ีเป็นทางการและไม่เป็นทางการ  
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 7. เครือข่ายธุรกิจ จะเป็นส่วนสาํคญัในการแบ่งปันขอ้มูลทางธุรกิจ นาํมาซ่ึงทุน 

และความรวดเร็วในการดาํเนินธุรกิจ เน่ืองจากขอ้มูลเชิงปริมาณ พบวา่ ไดรั้บความรู้  

แรงบนัดาลใจ ในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ผา่นเครือข่ายธุรกิจ มีการร่วม

ลงทุนในเครือข่าย เพ่ือเพ่ิมศกัยภาพในการลงทุน มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัฝ่ายโยธาของ

หน่วยงานปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีไปติดต่อ ความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัเจา้หนา้ท่ีกรมท่ีดิน      

ตรงกบัขอ้มูลเชิงคุณภาพ ท่ียนืยนัวา่ การมีความสัมพนัธ์ท่ีดี ทั้งทางดา้นเครือข่างธุรกิจ 

และเครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ จะนาํมาซ่ึงเงินทุน เพ่ิมความรวดเร็วในการดาํเนินการ        

หากล่าชา้ออกไป หมายถึง ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินธุรกิจท่ีสูง ดงันั้น ผูป้ระกอบการธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพยจึ์งตอ้งมุ่งเนน้และใหค้วามสาํคญักบัเครือข่ายธุรกิจ 

 8. ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลาง

และขนาดยอ่ม สะทอ้นออกมาถึงกลยทุธ์การดาํเนินการระดบัธุรกิจ พบวา่ ในการเป็น

ผูน้าํดา้นตน้ทุน จะตอ้งเลือกท่ีดินในทาํเลท่ีเหมาะสม นาํมาพฒันาได ้การสร้างความ-

แตกต่าง ดว้ยการใหค้วามสาํคญักบัการบริการหลงัการขาย และใหบ้ริการอยา่งครบถว้น 

เร่ืองความเร็ว ดว้ยการควบคุมเวลา ส่งมอบใหต้รงเวลา และลดความผดิพลาดของงาน

ใหน้อ้ยท่ีสุด ซ่ึงตรงกบัขอ้มูลเชิงคุณภาพ ท่ีเนน้เร่ืองการดาํเนินงานท่ีรวดเร็ว การใส่ใจ

ในการบริการ การใหค้วามสาํคญักบัขอ้มูลของลูกคา้เฉพาะกลุ่ม  

 9. ผลการดาํเนินการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์จากขอ้มูล เชิงปริมาณ วดัทางดา้น

ประสิทธิภาพจากการสร้างเสร็จภายในกาํหนดระยะเวลา วเิคราะห์ความเป็นไปไดท่ี้ดีข้ึน

ของผูป้ระกอบการ สามารถแสวงหาวสัดุท่ีดีราคาตํ่า ขณะท่ีการวดัดา้นประสิทธิผล       

ดว้ยการสามารถสร้างบา้นท่ีมีรูปลกัษณ์ทนัสมยัสวยงามเป็นท่ีช่ืนชอบของลูกคา้ ทาํกาํไร

เป็นไปตามท่ีคาดหวงั และมีสินทรัพยเ์พ่ิมข้ึนในรอบระยะเวลา 1 ปี สอดคลอ้งกบัขอ้มูล

เชิงคุณภาพท่ีผูป้ระกอบการใหค้วามสาํคญักบัการส่งมอบ บา้นท่ีออกแบบสวยทนัสมยั

ตรงใจกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเฉพาะ และสร้างผลตอบแทนท่ีน่าพอใจตามท่ีตั้งไวใ้นการ-

ดาํเนินธุรกิจ 
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 10. ความเส่ียงและการดาํเนินการเก่ียวกบัการลดและการป้องกนัความเส่ียง         

ดว้ยการวเิคราะห์จุดคุม้ทุน การก่อสร้างท่ีเร็ว การดาํเนินธุรกิจอยา่งระมดัระวงั ไม่ดาํเนิน

ธุรกิจพร้อมกนัเกิน 3 โครงการ ไม่ก่อหน้ีสินเกิน ร้อยละ 40 ของมูลค่าโครงการ  

 11. จากผลการทดสอบสมมติฐาน พบวา่ ทุกสมมติฐานมีขอ้มูลเชิงประจกัษแ์ละ

ผลการทดสอบทางสถิติท่ีสนบัสนุนสมมติฐานทุกสมมติฐานอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติ 

 



 

บทที ่5 

สรุปผลการวจิัย การอภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

การวจิยัคร้ังน้ีเพ่ือศึกษาผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและ       

บุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและ

ขนาดยอ่ม ใชว้ธีิวจิยัแบบผสมผสาน ทั้งเชิงคุณภาพ และเชิงปริมาณ เพ่ือสอบย ํ้าปัจจยัเชิง

สาเหตุ การวจิยัเชิงคุณภาพ ผูว้จิยัใชก้ารสมัภาษณ์เชิงลึก และอภิปรายกลุ่ม จากผูป้ระกอบการ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ เพ่ือวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณภาพ และวธีิวจิยัเชิงปริมาณไดข้อ้มูล

จากแบบสอบถามท่ีผูว้จิยัรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งท่ีไดสุ่้มจากกลุ่มประชากรตาม

ระเบียบวธีิวิจยั จาํนวนทั้งส้ิน 550 ชุด แต่ละชุดมีผูใ้หข้อ้มูล คือ เจา้ของกิจการ และ

ผูบ้ริหารระดบัสูง และผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งจากทัว่ประเทศ  เพ่ือนาํผลมาวเิคราะห์ดว้ยเทคนิค

วธีิการวเิคราะห์องคป์ระกอบเชิงยนืยนัและวเิคราะห์สมการโครงสร้าง (SEM) โดยมี

วตัถุประสงค ์4 ประการ ดงัน้ี คือ 

1. เพ่ือศึกษาผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากรต่อมุมมองฐานสถาบนั เครือข่าย-

ธุรกิจ และขีดความสามารถเชิงการแข่ง  

2. เพ่ือศึกษา ผลกระทบของมุมมองฐานสถาบนัต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

3. เพ่ือศึกษา ผลกระทบของเครือข่ายธุรกิจต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

4. เพ่ือศึกษาผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัต่อผลการดาํเนินงาน

ขององคก์าร โดยผูว้จิยัไดส้รุปผลการวจิยั อภิปรายผลการวจิยั และขอ้เสนอแนะ ตามลาํดบั 

ดงัน้ี 
 

สรุปผลการวจิัย 

 

 ผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม       

ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย สมรสแลว้ มีอายรุะหวา่ง 30-40 ปี โดยส่วนใหญ่จบการศึกษา

ระดบัปริญญาตรี ประกอบธุรกิจมาแลว้ นอ้ยกวา่ 3 ปี ส่วนมากเป็นบา้นเด่ียว มีมูลค่าไม่เกิน 
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10 ลา้น และส่วนมากดาํเนินธุรกิจอยูใ่นภาคกลาง ขณะท่ีมีค่าเฉล่ียรวมดา้นมุมมองขีด-

ความสามารถเชิงการแข่งขนัต่อผลการดาํเนินงานองคก์าร อยูใ่นระดบัมากท่ีสุด และมาก  

เม่ือพิจารณารายดา้น จะพบวา่ มุมมองฐานสถาบนัมีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด รองลงมาคือ 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ตามดว้ยมุมมองฐานทรัพยากร ผลการดาํเนินงานองคก์าร 

และเครือข่ายธุรกิจ เป็นลาํดบัสุดทา้ย  

 นกัพฒันาอสงัหาริทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม มีความเห็นถึงความสาํคญั

ดา้นมุมมองฐานทรัพยากรในระดบัมากท่ีสุด ซ่ึงประกอบดว้ย ความสามารถเชิงพลวตั 

ความเป็นผูป้ระกอบการ เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ และทีม อยูใ่นระดบัมากท่ีสุด      

ส่วนองคค์วามรู้ในการประกอบธุรกิจ ค่าเฉล่ียนอ้ยท่ีสุด อยูใ่นระดบัมาก ผูป้ระกอบการ

มีความเห็นเก่ียวกบัมุมมองฐานสถาบนัในระดบัมากท่ีสุดทุกดา้น โดยประกอบดว้ย  

ดา้นความเช่ือ มีค่าเฉล่ียสูงท่ีสุด รองลงมาคือ ดา้นค่านิยม บรรทดัฐาน และวฒันธรรม 

ตามลาํดบั ส่วนระดบัค่าเฉล่ียนอ้ยท่ีสุดในกลุ่มตวัแปรเดียวกนั คือ ดา้นการปฏิบติัตาม

กฎระเบียบอยา่งเป็นทางการ แต่ยงัอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด ดา้นความเห็นเก่ียวกบัเครือข่าย

ธุรกิจ อยูใ่นระดบัมาก โดยมีเครือข่ายธุรกิจมีระดบัมาก ส่วนท่ีรองลงมาคือ เครือข่าย      

ท่ีไม่ใช่ธุรกิจ ส่วนความเห็นเก่ียวกบัขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั อยูใ่นระดบัมากท่ีสุด 

เป็นส่วนใหญ่ โดยใหค้วามสาํคญัสูงสุดดา้นการมุ่งเนน้ตลาดเฉพาะส่วน ตามมาดว้ย   

การสร้างความแตกต่างและความเร็ว ท่ีมีค่าเฉล่ียระดบัมาก นอ้ยท่ีสุด คือ ดา้นตน้ทุน และ

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์มีความเห็นเก่ียวกบัผลการดาํเนินงานองคก์าร      

ในระดบัมาก โดยมีการรับรู้การวดัดา้นประสิทธิผล และการรับรู้การวดัดา้นประสิทธิภาพ 

ใกลเ้คียงกนั  

 ส่วนการทดสอบสมมติฐานจากตวัแบบจาํลองสมการโครงสร้าง ผลกระทบของ

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงานองคก์ารของธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม มีความสอดคลอ้งกบัขอ้มูลเชิง

ประจกัษอ์ยูใ่นเกณฑดี์ โดยมีค่าไค-สแควร์ (χ2) เท่ากบั 264.72 องศาอิสระ (df) มีค่า

เท่ากบั 231 ค่าไค-สแควร์สมัพทัธ์ (χ2/df) มีค่าเท่ากบั 1.14 ค่าความน่าจะเป็น (p value) 

มีค่าเท่ากบั 0.06 ค่าดชันีวดัระดบัความกลมกลืน (GFI) มีค่าเท่ากบักบั 0.97 ค่าดชันีวดั

ความกลมกลืนท่ีปรับแก ้(AGFI) มีค่าเท่ากบั 0.94 ค่าดชันีวดัระดบัความสอดคลอ้ง
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เปรียบเทียบ (CFI) มีค่าเท่ากบั 0.99 ค่าดชันีรากของค่าเฉล่ียกาํลงัสองของส่วนท่ีเหลือ

มาตรฐาน (SRMR) เท่ากบั 0.03 และค่าดชันีค่าความคลาดเคล่ือนในการประมาณพารามิเตอร์ 

(RMSEA) มีค่าเท่ากบั 0.02 แสดงวา่ตวัแบบจาํลองสมการโครงสร้างมีความสอดคลอ้ง

กลมกลืนกบัขอ้มูลเชิงประจกัษ ์

จากวตัถุประสงคก์ารวจิยั สรุปผลกระทบของมุมมองฐานทรัพยากรมีอิทธิพล

ทางตรงท่ีเป็นบวกต่อตวัแปร 3 ตวัแปร ไดแ้ก่ มุมมองฐานสถาบนั เครือข่ายธุรกิจ และ 

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ดว้ยขนาด 0.90, 0.73 และ 0.19 ตามลาํดบั ขณะท่ีมุมมอง

ฐานสถาบนัส่งผลกระทบทางบวกต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 0.45 เครือข่ายธุรกิจ 

ส่งผลกระทบกบัขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 0.42 และขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

มีผลกระทบทางบวกต่อผลการดาํเนินงานขององคก์าร 0.91 ซ่ึงสอดคลอ้งกบัสมมติฐาน

การวจิยัท่ีกาํหนดไว ้6 สมมติฐาน  

ขณะท่ีผลการวจิยัเชิงคุณภาพ จากการอภิปรายกลุ่ม และสมัภาษณ์เชิงลึกต่อ

ผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม มีความเห็น

สอดคลอ้งกบัสมมติฐานการวจิยั โดยสรุปวา่ ความสาํคญัถึงบุพปัจจยัต่าง ๆท่ีส่งผลกระทบ

ต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั และส่งผลต่อผลการดาํเนินงานขององคก์ารในทรรศนะ

ของผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยยอ่ม มีปัจจยัหลกั

ท่ีมุ่งเนน้ในส่วน มุมมองฐานทรัพยากร ประกอบดว้ย ความสามารถหลกัท่ีจะปรับปรุง

ผลิตภณัฑใ์หท้นัตอบสนองความตอ้งการท่ีเปล่ียนแปลงของผูบ้ริโภค การเป็นผูป้ระกอบการ

ท่ีมีจิตใจตั้งมัน่ สร้างสรรค ์เปล่ียนแนวคิดจากพนกังานประจาํมาเป็นผูป้ระกอบการ      

ใหค้วามสาํคญักบัเครือข่ายธุรกิจและเดินตามกฎแห่งเกม ทั้งการคาํนึง กฎระเบียบท่ีเป็น

ทางการ วฒันธรรม ค่านิยม ความเช่ือ และบรรทดัฐาน ซ่ึงจะนาํสู่ขีดความสามารถเชิง

การแข่งขนั ทาํใหเ้กิดผลการดาํเนินงานท่ีดีและเติบโตอยา่งย ัง่ยนื 

 สภาพปัญหาทัว่ไปของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

ท่ีดาํเนินธุรกิจทุกภาคทัว่ประเทศ ส่วนมากจะเป็นท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ กวา่ร้อยละ70 จะเป็น

รายใหม่ท่ีดาํเนินธุรกิจในระยะเวลา 1-3 ปี หลายองคก์าร จึงยงัขาดองคค์วามรู้และ

ประสบการณ์ นาํมาซ่ึงความเส่ียง สะทอ้นจากแนวทางป้องกนัความเส่ียงของผูป้ระกอบการ
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ท่ีประสบความสาํเร็จท่ีใหส้มัภาษณ์เชิงลึก เร่ือง การท่ีผูรั้บเหมาทาํงานล่าชา้ ท้ิงงาน       

งานไม่ไดคุ้ณภาพ เป็นตน้  

 

การอภิปรายผล 

 

จากวตัถุประสงคห์ลกัของการวจิยัเร่ือง ผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการ

แข่งขนัและบุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลาง

และขนาดยอ่ม สามารถนาํผลการวจิยัมาอภิปรายไดด้งัต่อไปน้ี 

  วตัถุประสงคก์ารวจิยั ขอ้ท่ี 1 กาํหนดไวว้า่ เพ่ือศึกษาผลกระทบของมุมมองฐาน

ทรัพยากรต่อมุมมองฐานสถาบนั เครือข่ายธุรกิจ และขีดความสามารถเชิงการแข่ง ซ่ึงมี

สมมติฐาน ทั้งหมด 3 สมมติฐาน ดงัน้ี สมมติฐานท่ี 1 มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบ

ทางบวกต่อมุมมองฐานสถาบนั สมมติฐานท่ี 2 มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบ

ทางบวกต่อเครือข่ายธุรกิจ และสมมติฐานท่ี 3 มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบ

ทางบวกต่อขีดความสามารถทางการแข่งขนั โดยพบวา่ เป็นไปตามสมมติฐานทั้ง 3         

โดยมีสมมติฐานท่ี 1 มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบทางบวกต่อมุมมองฐานสถาบนั 

มากท่ีสุด ดว้ยค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทาง 0.90 มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบทางบวก

ต่อเครือข่ายธุรกิจ 0.73 และมุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบทางบวกต่อขีดความ-

สามารถเชิงการแข่งขนั ดว้ยขนาดค่า 0.19     

 จากผลการวิจยัดงักล่าว พบวา่ มุมมองฐานทรัพยากรส่งผลกระทบโดยตรง และ 

มีทิศทางเชิงบวกต่อมุมมองฐานสถาบนัมีค่าสูง เน่ืองจากการท่ีจะปฏิบติัตามกฎแห่งเกม 

หรือ มุมมองฐานสถาบนั ท่ีเป็นแนวปฏิบติัทั้งท่ีเป็นทางการ โดยถูกกาํหนดเป็นกฎหมาย 

ระเบียบขอ้บงัคบั ตลอดจนในส่วนท่ีไม่เป็นทางการ แต่เป็นแนวทางปฏิบติัท่ีละเลย   

อาจเกิดผลกระทบต่อการดาํเนินงานขององคก์าร เช่น วฒันธรรมท่ีดีงาม บรรทดัฐาน 

การปฏิบติัในสงัคม ความเช่ือท่ีเกิดข้ึน ค่านิยมท่ีควรแก่การนาํมายดึถือ องคก์ารท่ีจะดาํเนิน

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยต์อ้งคาํนึงแนวปฏิบติัดงักล่าว เพราะจะทาํใหก้ารดาํเนินธุรกิจ 

เป็นไปอยา่งราบร่ืนและประสบความสาํเร็จ 
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 ทั้งน้ี การท่ีจะมีความรู้ ความเขา้ใจ ความสามารถในการปฏิบติัตามเกมดงักล่าว 

องคก์ารธุรกิจจะตอ้งมีทรัพยากรท่ีมีคุณค่า ท่ีเกิดจากการสัง่สม ทั้งความสามารถเชิงพลวตั

ในการปรับตวัยดืหยุน่ ตามการเปล่ียนแปลงของสภาพแวดลอ้ม การมีภาวะผูป้ระกอบการ

ท่ีพร้อม เรียนรู้ ขอ้กฎหมาย ธรรมเนียมต่าง ๆ และปรับปรุงตวัเองใหส้ามารถทาํตามกติกา

ไดอ้ยา่งถูกตอ้ง มีการสร้างความน่าเช่ือถือใหอ้งคก์าร และสร้างทีมงานท่ีจะสามารถ

ประสานงาน ดาํเนินงานแทนในส่วนต่าง ๆ ใหเ้ป็นไปตามบรรทดัท่ีดีท่ีควรปฏิบติัทั้ง        

ท่ีเป็นทางการและอยา่งไม่เป็นทางการ  

 สมัพนัธ์กบัแนวคิดของ Barney (1991) ไดร้ะบุกรอบ VRIN การท่ีองคก์ารมี

ทรัพยากรท่ีมีค่า หายาก เลียนแบบยาก ทดแทนไม่ได ้การมีขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ไดน้ั้น องคก์ารจะตอ้งมีทรัพยากรท่ีเลียนแบบยาก หรือมีค่าใชจ่้ายในการเลียนแบบสูง 

(inimitable) เช่น เง่ือนไขความเป็นมาท่ีไม่เหมือนใคร ความคลุมเครือเชิงสาเหตุท่ีคู่แข่ง

ยากท่ีเขา้ใจถึงสาเหตุของผลลพัธ์ เหตุผลสุดทา้ยท่ีทรัพยากรท่ียากในการเลียนแบบ คือ 

ปรากฏการณ์ท่ีซบัซอ้นมากของสังคม เช่น ความสมัพนัธ์ของผูจ้ดัการ (Hambrick, 1987) 

วฒันธรรมขององคก์าร ช่ือเสียงขององคก์าร หรือ ลูกคา้ เป็นตน้ สอดคลอ้งกบังานวจิยั

ของ อาทิชา ฉิมพาลี (2560) ท่ีไดศึ้กษาเก่ียวกบัอิทธิพลของมุมมองฐานทรัพยากรต่อผล

การดาํเนินงานองคก์ารของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

พบวา่ มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบต่อมุมมองสถาบนั ดว้ยอิทธิพลขนาด 0.66  

ซ่ึงประกอบดว้ย การรักษากฎระเบียบระหวา่งองคก์ารและลูกคา้รวมถึงคู่คา้ทางธุรกิจ

ตลอดจนการรักษาและเคารพกฎระเบียบภายในของคนทุกคนในองคก์ารท่ีมีความเช่ือ 

ในการทาํใหลู้กคา้ไวว้างใจในสินคา้และบริการหลงัการขายดว้ยการสร้างคุณภาพการ-

ก่อสร้างใหลู้กคา้เกิดความเช่ือมัน่ในสินคา้และบริการรวมถึงมีความเช่ือมัน่ สอดรับกบั 

ผลวจิยัเชิงคุณภาพท่ีพบวา่ ผูป้ระกอบการ เม่ือมีทรัพยากรท่ีสาํคญัจะนาํไปสู่การปฏิบติัท่ี

คาํนึงถึงเร่ืองของ Rules of the Game หมายถึงวา่ในการท่ีจะทาํอสงัหาริมทรัพยค์วรตอ้ง

คาํนึงถึงทั้งกฎระเบียบท่ีเป็นทางการและกฎระเบียบท่ีไม่เป็นทางการ เช่น การท่ีท่าน    

จะไปเจรจา ทั้งความสมัพนัธ์ทางราชการหรือวา่ทอ้งถ่ินอะไร ทุกอยา่ง ขนบธรรมเนียม

ประเพณีตอ้งตามมา จึงเป็นความสมัพนัธ์ต่อเน่ืองของทั้งสองดา้นท่ีมุมมองฐานทรัพยากร 

ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อมุมมองฐานสถาบนั 
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 มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบทางบวกต่อเครือข่ายธุรกิจ ดว้ยขนาด 0.73 

ซ่ึงอยูใ่นเกณฑสู์งรองลงมาตามวตัถุประสงคง์านวิจยั ขอ้ท่ี 1 เพราะวา่การใชท้รัพยากร

ขององคก์ารจะส่งผลกระทบต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัได ้บางส่วนจะตอ้งผา่น

การมีปฏิสมัพนัธ์กบัหน่วยงานต่าง ๆ ทั้งท่ีเป็นหน่วยงานธุรกิจดว้ยกนั และไม่ใช่ธุรกิจ  

มีความจาํเป็นอยา่งยิง่ในบริบทประเทศไทย ถึงแมว้า่องคก์ารจะพร้อมดว้ยทรัพยากร          

ท่ีมีคุณค่า หากแต่มีปัญหาขดัแยง้กบัหน่วยงานต่าง ๆ จะทาํใหก้ารใชท้รัพยากรนั้น        

เกิดประสิทธิภาพ ประสิทธิผลตามมาไม่คุม้ค่า ผลลพัธ์จึงออกมาตามการวเิคราะห์สถิติ 

สอดรับกบั สุรศกัด์ิ นานานุกลู (2555) ซ่ึงไดส้รุปถึงประโยชนข์องการมีเครือข่ายธุรกิจ 

ดงัน้ี เครือข่ายธุรกิจ สามารถลดตน้ทุน (cost reduction) และแบ่งเบาภาระค่าใชจ่้าย 

(share costs) ทางการบริหารร่วมกนั เรียนรู้เทคนิคการผลิต และการบริหารจากกนัและกนั 

ร่วมกนั เพ่ือส่วนแบ่งการตลาดและผลกาํไร สอดคลอ้งกบัผลการวจิยัเชิงคุณภาพของ 

การอภิปรายกลุ่มท่ีผูอ้ภิปรายไดเ้ร่ิมตน้และประสบความสาํเร็จจากเครือข่ายธุรกิจท่ีมี 

การสร้างข้ึนจากเพ่ือนท่ีเขา้ร่วมสมัมนา และออกไปศึกษาดูงานดว้ยกนั ตลอดจนการมี

เครือข่ายทั้งท่ีเป็นธุรกิจและไม่ใช่ธุรกิจส่งผลต่อความสาํเร็จในธุรกิจ  

 ส่วนสมมติฐานท่ี 3 ผลวจิยัพบวา่ มุมมองฐานทรัพยากร ส่งผลกระทบทางบวก

ต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั มีค่าสมัประสิทธ์ิเส้นทางเท่ากบั 0.19  เพราะวา่      

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั สะทอ้นออกถึงกลยทุธ์ท่ีดาํเนินการ ทั้งเร่ืองตน้ทุน     

การดาํเนินธุรกิจท่ีตํ่าทั้งราคาท่ีดินท่ีเหมาะสม และค่าก่อสร้างท่ีสามารถแข่งขนัได ้

ตลอดจนการสร้างความแตกต่างของผลิตภณัฑท่ี์ตอบสนองตรงความตอ้งการของลูกคา้

ไดอ้ยา่งรวดเร็วทนัเวลา เน่ืองจากธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีตอ้งมีระยะเวลา

ดาํเนินการท่ีค่อนขา้งนาน ตลอดจนตอ้งมีการศึกษากลุ่มลูกคา้ท่ีเป็นตลาดเฉพาะกลุ่ม   

จะนาํมาซ่ึงผลการดาํเนินงานท่ีดี ทั้งน้ี ทรัพยากรขององคก์ารมีส่วนอยา่งมากในการสร้าง

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ดว้ยภาวะผูป้ระกอบการท่ีกลา้เส่ียง ประกอบกบัองคค์วามรู้

ท่ีครอบคลุมครบถว้น ทั้งดา้นการเงิน การตลาด การก่อสร้าง และการบริหารจดัการคน 

ท่ีเหมาะสมกบังาน ส่งใหมี้ความสามารถเชิงพลวตัท่ีสามารถปรับเปล่ียนใหท้นัความ-

ตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เฉพาะท่ีเปล่ียนแปลง และท่ีสาํคญั คือ เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ 

ท่ีรวมถึงความเป็นมา ท่ีอาจเป็นทรัพยสิ์นท่ีจบัตอ้งไม่ได ้มีคุณค่า หายาก ยากท่ีจะเลียนแบบ
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และทดแทนไม่ได ้จะเป็นองคป์ระกอบท่ีส่งผลต่อขีดความสามารถขององคก์ารธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม แต่ค่าท่ีปรากฏออกมาตํ่า เน่ืองจาก  

การส่งผลกระทบทางบวกของทรัพยากรองคก์ารต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั        

จะส่งผลกระทบทางออ้ม ผา่นมุมมองฐานสถาบนั และเครือข่ายธุรกิจท่ีมีค่ารวมกนั 0.89  

 สอดคลอ้งกบัแนวคิดของ Barney (1991) ท่ีวา่ทรัพยากรขององคก์าร หมายถึง

ทรัพยสิ์นทั้งหมด ความสามารถในการเขา้ใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นนั้น กระบวนการ

ในการดาํเนินธุรกิจ ขอ้มูล องคค์วามรู้ และอ่ืน ๆ ท่ีองคก์ารครอบครองอยู ่สามารถรวบรวม 

นาํมาก่อให้เกิดกลยทุธ์ท่ีจะทาํให้องคก์ารปรับปรุงพฒันาข้ึนทั้งประสิทธิภาพและ

ประสิทธิผล จนนาํไปสู่ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัขององคก์ารต่อไป  

 Fahy and Smithee (1999) ไดแ้บ่งประเภทของฐานทรัพยากรท่ีสอดคลอ้ง กบั

สมรรถนะหลกัของธุรกิจ คือ สินทรัพยท่ี์จบัตอ้งไม่ได ้(intangible assets) ไดแ้ก่ เคร่ืองหมาย-

การคา้ พนัธมิตรทางธุรกิจ ช่ือเสียงของกิจการ เป็นตน้ เป็นสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน แตกต่าง

จากทรัพยากรทางกายภาพช่ือเสียงของแบรนดถู์กสร้างข้ึนมาเป็นเวลานานและเป็นส่ิงท่ี

บริษทัอ่ืน ๆ ไม่สามารถซ้ือไดจ้ากตลาด ทรัพยากรท่ีไม่มีตวัตนมกัจะอยูภ่ายในบริษทั และ

เป็นแหล่งหลกัของความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัอยา่งย ัง่ยนื สมัพนัธ์กบังานวจิยัของ 

Villasalero (2017) ซ่ึงไดศึ้กษาถึงความสามารถในการแข่งขนัของบริษทัท่ีหลากหลาย 

ข้ึนอยูก่บัความสามารถในการใชป้ระโยชน์จากความรู้ 

สอดรับกบัความเห็นของผูเ้ช่ียวชาญท่ีสมัภาษณ์เชิงลึกท่านหน่ึง (ผูเ้ช่ียวชาญ, 

การสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 8 กมุภาพนัธ์ 2560) ท่ีกล่าววา่    

  “สาํหรับผูป้ระกอบการ ความสาํคญัตวัแรก คือ ความรู้ความสามารถท่ีติด

ตวัท่านมา คือ ปัจจยัหลกัท่ีทาํใหท่้านยดืหยดัอยูไ่ด ้ขณะท่ีนกัพฒันาอสังหาริม-

ทรัพยจ์ากภาคกลางใหค้วามเห็นวา่ การเป็นผูป้ระกอบการในระดบัธุรกิจขนาด

กลางและขนาดยอ่ม เม่ือเร่ิมตน้ความสามารถในการดาํเนินธุรกิจดว้ยตวัเอง    

ทุกขั้นตอน เป็นส่วนสาํคญัท่ีทาํใหอ้ยูร่อดและเติบโต”    

 จึงสรุปผลไดว้า่ องคป์ระกอบท่ีสาํคญัตามมุมมองฐานทรัพยากรท่ีประกอบดว้ย 

ความสามารถเชิงพลวตั ภาวะผูป้ระกอบการ องคค์วามรู้ในการดาํเนินธุรกิจ เอกลกัษณ์

คุณสมบติัธุรกิจ และทีมงาน เป็นตวัส่งเสริมใหเ้กิดขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของ
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ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่มท่ีจะสามารถยนืหยดัอยูร่อดได ้

ในภาวะวกิฤติ และสามารถเติบโตไดใ้นภาวะปกติ    

 จากวตัถุประสงคง์านวจิยัขอ้ท่ี 2 กาํหนดไวว้า่ เพ่ือศึกษาผลกระทบทางบวกของ 

เครือข่ายธุรกิจต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยข์นาด-

กลางและขนาดยอ่ม ซ่ึงผลการวจิยัพบวา่ มีผลกระทบเชิงบวก ดว้ยขนาด 0.45 เพราะวา่ 

การดาํเนินธุรกิจใหป้ระสบความสาํเร็จมีผลการดาํเนินงานเป็นไปตามท่ีตั้งเป้าหมายไว ้

ส่วนหน่ึงเกิดข้ึนจากการมีความสมัพนัธ์ท่ีดีของผูป้ระกอบการ โดยเป็นการสร้างความ-

สมัพนัธ์ ทั้งเครือข่ายท่ีเป็นธุรกิจดว้ยกนั ประกอบดว้ย การรับรู้วา่มีการร่วมลงทุนในเครือข่าย 

เพ่ือเพ่ิมศกัยภาพในการลงทุน ไดรั้บความรู้ แรงบนัดาลใจในการดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์ผา่นเครือข่ายธุรกิจ ไดรั้บความร่วมมือกบัเครือข่ายธุรกิจอยา่งดีในการ-

แนะนาํต่าง ๆ เช่น ผูอ้อกแบบ ผูรั้บเหมาก่อสร้าง หรือแหล่งเงินทุน ตลอดจนการมีเครือข่าย

พนัธมิตรทั้งภายในภายนอกวงการธุรกิจพฒันาอสังหาฯ รวมถึงเครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ 

แต่จาํเป็นตอ้งมีความสมัพนัธ์ท่ีดี เช่น หน่วยงานราชการ วสิาหกิจ องคก์ารเอกชนท่ีไม่

แสวงหากาํไร เพราะการเรียนรู้ในการสร้างสมัพนัธ์ท่ีดี จะนาํมาซ่ึงกระบวนการดาํเนิน

ธุรกิจ เกิดความคล่องตวัไหลล่ืนต่อเน่ือง ทาํใหเ้กิดการประหยดัในการสูญเสียเวลาและ

ดอกเบ้ีย จากการติดขดัของการดาํเนินการ ทาํใหเ้กิดการส่งมอบงานไดร้วดเร็ว การไดรั้บ

คาํแนะนาํเร่ืองการออกแบบ นาํมาซ่ึงความแตกต่างในแต่ละพ้ืนท่ี สามารถประเมินไดว้า่ 

ในตลาดเฉพาะท่ีท่านดาํเนินการ มีแบบบา้นท่ีสนใจหรือยงั จะทาํใหเ้กิดการตดัสินใจท่ีดี 

ในการดาํเนินการต่อไป ซ่ึงนาํมาซ่ึงการตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดต้รงความ-

ตอ้งการ ทนักาํหนดเวลา ก่อใหเ้กิดประสิทธิภาพ และประสิทธิผล ของผลการดาํเนินงาน

องคก์ารธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยท่ี์ตั้งเป้าหมายไว ้สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ Jin and 

Jung (2016) ศึกษาเร่ือง Toward a deeper understanding of the roles of personal and 

business networks and market knowledge in SMEs’ international performance คน้พบวา่ 

เครือข่ายส่วนตวัและเครือข่ายธุรกิจมีผลต่อการเพ่ิมข้ึนของความรู้ในตลาดนานาชาติ และ

ช่วยใหผ้ลการดาํเนินงานระดบันานาชาติของผูป้ระกอบการ SMEs สูงข้ึน ซ่ึงสมัพนัธ์กบั

งานวิจยัของ Burdett (1991) ท่ีไดศึ้กษาถึงวธีิการสร้างเครือข่ายธุรกิจ (how to build a 

business network) ช้ีใหเ้ห็นวา่ การสร้างเครือข่ายการติดต่อทางธุรกิจสามารถช่วยให้
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ประสบความสาํเร็จดา้นการบริหารจดัการได ้โดยมุ่งเนน้ไปท่ีในองคก์ารอ่ืน ๆ ท่ีมีลกัษณะ

คลา้ย ๆ กนัในการดาํเนินธุรกิจ ความสมัพนัธ์ท่ีไม่เป็นทางการกบัลูกคา้และการพบปะ

กบัผูมี้ช่ือเสียงโดดเด่นในวงการนั้น และไดแ้นะนาํเก่ียวกบัวธีิการกาํหนดและการเขา้ถึง

ผูติ้ดต่อท่ีอาจเป็นไปไดร้วมทั้งเพ่ือนองคก์ารทางสงัคมและผา่นการนาํเสนอส่วนบุคคล 

สรุปไดว้า่ การสร้างเครือข่ายท่ีมีประสิทธิภาพอาจไม่ไดรั้บประกนัความสาํเร็จ แต่สามารถ

ช่วยไดใ้นการบริหารจดัการองคก์าร 

 เช่นเดียวกนักบัการศึกษาของ บุญชนิต วงิวอน (2558) และสุรศกัด์ิ นานานุกลู    

(2555) และเห็นตรงกนัวา่ เครือข่ายธุรกิจมีประโยชน์ของการร่วมมือกนัท่ีหลากหลาย 

และอาจแบ่งเป็นประโยชน์ในการเพ่ิมขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ซ่ึงสมัพนัธ์กบั

การใหข้อ้มูลจากการอภิปรายกลุ่มท่ีระบุวา่ การจดัตั้งธุรกิจท่ีประสบความสาํเร็จส่วนหน่ึง

มาจากเครือข่ายธุรกิจท่ีเกิดจากการทาํกิจกรรมร่วมกนั เช่น การสมัมนา การออกดูงาน

สถานท่ีจริง การทาํกิจกรรมอาสา ทาํใหเ้กิดความสนิทสนมคุย้เคยกนั เกิดการเรียนรู้

อุปนิสยัใจคอซ่ึงกนัและกนั นาํมาซ่ึงการตกลงร่วมสร้างธุรกิจดว้ยกนั จนประสบความสาํเร็จ 

เช่น โครงการเดอะพราวน์ สระบุรี ดงัปรากฏในการอภิปรายกลุ่ม   

การสร้างเครือข่ายธุรกิจ จึงจาํเป็นสาํหรับการเพิ่มขีดความสามารถของธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม เพราะจะเอ้ือใหเ้กิดกลยทุธ์ใหม่ ๆ

ท่ีทาํใหเ้กิดประสิทธิภาพ และประสิทธิผลในการดาํเนินธุรกิจ นาํมาซ่ึงผลการดาํเนินงาน

ท่ีเป็นไปตามเป้าหมายท่ีตั้งไวต่้อไป  

จากวตัถุประสงคก์ารวจิยัขอ้ท่ี 3 ผลการวจิยัพบวา่ มุมมองฐานสถาบนั ส่งผล

กระทบโดยตรง และมีทิศทางเป็นบวกต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม มีค่า 0.42 เพราะวา่กฎแห่งเกม (rule of the 

game) มีความสาํคญัและจาํเป็นต่อการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะผูป้ระกอบการ

ขนาดกลางและขนาดยอ่ม ท่ีมุ่งตลาดเฉพาะส่วน การเสริมกระบวนการขั้นตอนการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์ดว้ยวฒันธรรมประเพณี ความเช่ือต่าง ๆ เช่น การยกเสาเอก การไหวเ้จา้

ท่ีจะสร้างความเช่ือมัน่ในการซ้ือบา้นของผูบ้ริโภควา่จะเป็นมงคลอยูดี่มีสุข อยูแ่ลว้รวย 

บางอยา่งท่ีไม่อาจพิสูจน์ได ้ไม่เช่ืออยา่ลบหลู่ การสร้างวฒันธรรมท่ีดีงามท่ีสอดคลอ้งกบั

สงัคมนั้น ๆ การทาํตามบรรทดัฐานท่ีนอกเหนือจากกฎระเบียบท่ีมีกาํหนดไว ้จะช่วยให้
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การดาํเนินธุรกิจ เกิดความคล่องตวั ลดค่าใชจ่้าย และเพ่ิมความสามารถของผูป้ระกอบการ

ในการเขา้ใจตลาดเฉพาะส่วนในพ้ืนท่ีท่ีดาํเนินการ จึงเป็นผลกระทบโดยตรงท่ีส่งผลต่อ 

การเพ่ิมขีดความสามารถในดา้นการลดตน้ทุน การเช่ียวชาญในพ้ืนท่ีตลาดเฉพาะส่วน และ

เพิ่มความเร็วในการทาํธุรกิจท่ีจะนาํมาซ่ึงผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

ทั้งยอดขายกาํไร และเกิดประสิทธิภาพประสิทธิผลต่อองคก์าร สอดคลอ้งกบัแนวคิดของ 

Scott (1995) นกัวชิาการแนวหนา้ทางดา้นสงัคมวิทยา ไดใ้หค้าํจาํกดัความเร่ือง ทฤษฎี

สถาบนั หรือองคก์ารไวว้า่ ขอ้บงัคบั บรรทดัฐาน และความคิดความเช่ือ เป็นโครงสร้าง

และกิจกรรมท่ีใหค้วามเสถียรภาพและความหมายในพฤติกรรมสงัคม การดาํเนินธุรกิจ 

ท่ีสอดคลอ้งกบัขอ้บงัคบั ความเช่ือ บรรทดัฐานของสงัคม จึงเอ้ือใหเ้กิดผลดีต่อองคก์าร 

ขณะท่ี Peng and Pleggenkuhle-Miles (2009) กล่าววา่ ความสาํคญัของทฤษฎีสถาบนั 

เป็นหน่ึงในสามขาของตวักาํหนดกลยทุธ์พ้ืนฐานเก่ียวกบัการลดความไม่แน่นอนและให้

ความหมายในการดาํเนินธุรกิจ และช้ีใหเ้ห็นวา่ ผูจ้ดัการและองคก์าร ควรใหค้วามสนใจ

ติดตามอยา่งมีเหตุมีผล และเลือกสร้างกลยทุธ์ภายใตข้อ้จาํกดัทั้งท่ีเป็นทางการ และไม่เป็น

ทางการของกรอบทฤษฎีสถาบนั   

นอกจากน้ี ยงัมีงานวจิยัของ Hwang and Griffiths (2017) ศึกษาเก่ียวกบัคุณค่า  

หรือความนิยมท่ีมีอิทธิพลต่อทศันคติ และความใส่ใจ ซ่ึงส่งผลต่อการตั้งใจซ้ือของกลุ่ม

ลูกคา้ โดยในความนิยมนั้นมี 3 ดา้น คือ ความนิยมต่อคุณประโยชน์ของสินคา้ ความชอบ

ในสินคา้ และคุณค่าท่ีเกิดจากสญัลกัษณ์ เป็นตน้ ขณะท่ี อาทิชา ฉิมพาลี (2560) ศึกษาถึง

อิทธิพลของทฤษฎีองคก์ารท่ีส่งผลต่อกลยทุธ์และผลการดาํเนินงานขององคก์ารธุรกิจ

การพฒันาคอนโดมิเนียมในประเทศไทย ไดร้ะบุองคป์ระกอบท่ีสาํคญัของทฤษฎีสถาบนั 

ประกอบดว้ย ทางการ คือ กฎระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ ของราชการ และการปฏิบติัอยา่งไม่

เป็นทางการ เช่น วฒันธรรม ค่านิยม ความเช่ือ บรรทดัฐาน 

สอดรับกบัความเห็นของผูร่้วมอภิปรายกลุ่มวา่ ในเร่ืองของ Rules of the Game 

หมายถึงวา่ในการท่ีจะทาํอสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งคาํนึงถึงทั้งกฎระเบียบท่ีเป็นทางการและ

กฎระเบียนท่ีไม่เป็นทางการ เช่น การท่ีท่านจะไปเจรจา ทั้งความสมัพนัธ์ทางราชการ

หรือวา่ทอ้งถ่ินอะไร ทุกอยา่ง ขนบธรรมเนียมประเพณี คือ มองภาพรวมทั้งหมด          

วา่มนัมีส่วนกระทบกบัท่านไหม   
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ซ่ึงเห็นตรงกนัของผูเ้ช่ียวชาญท่ีเป็นผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพยม์านานวา่ 

การสร้างความเช่ือนั้น จาํเป็นและสาํคญั ดว้ยการมุ่งเนน้คุณภาพโครงการใหเ้กิดความ

เช่ือมัน่ต่อลูกคา้ นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์เห็นวา่ การยนืหยดัอยูไ่ดส้าํคญัท่ีสุด คือ

คุณภาพของงานก่อสร้าง อนัน้ีเป็นปัจจยัหลกัท่ีทาํใหลู้กคา้เช่ือมัน่ และบอกต่อวา่ถา้จะซ้ือ

งานดีใหไ้ปซ้ือท่ีน่ี ใหเ้ขาพดูกนัอยา่งน้ี และส่วนในเร่ือง ค่านิยม ความภาคภูมิใจในอาชีพ 

ของนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ผูเ้ช่ียวชาญใหส้มัภาษณ์เชิงลึกวา่ ความภาคภูมิใจในอาชีพ 

ผูป้ระกอบการมองวา่ บา้นเป็นปัจจยั 4 เพราะฉะนั้น เวลาท่ีขายบา้นแลว้คนท่ีไดบ้า้นไป 

เป็นเงินท่ีเขาจ่ายใหท่้านแลว้เขามีความสุข (happy money) เพราะฉะนั้นควรภูมิใจในอาชีพ

ของตวัเอง วา่เป็นอาชีพท่ีคนเขาใหเ้งินท่านมาแลว้เขามีความสุขดว้ย   

ดว้ยเหตุผลดงักล่าว จะเห็นไดว้า่ มุมมองฐานสถาบนั เป็นส่วนสาํคญัในการเกิดผล

กระทบต่อขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงช่วยใหธุ้รกิจ

ดาํเนินกลยทุธ์การควบคุมตน้ทุน และสามารถกาํหนดระยะเวลาในการส่งมอบไดร้วดเร็ว

ตามท่ีไดว้างแผน เพราะไม่สะดุดจากส่วนประกอบของมุมมองฐานสถาบนัดา้นต่าง ๆ 

ดงักล่าว  

จากวตัถุประสงคก์ารวจิยัขอ้ท่ี 4 ผลวจิยัพบวา่ ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานขององคก์าร ดว้ยค่า 0.91  การท่ีธุรกิจพฒันาอสงัหา-

ริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม จะมีผลการดาํเนินงานท่ีดีท่ีวดัดว้ยดา้นประสิทธิภาพ 

ทั้งสามารถดาํเนินการก่อสร้างภายในช่วงระยะเวลา สามารถส่งมอบงานก่อสร้างใหลู้กคา้

ไดก่้อนเวลากาํหนด สามารถลดตน้ทุนได ้สามารถจดัหาวสัดุคุณภาพดีในราคาถูกกวา่ 

สามารถเพ่ิมผลงานไดม้ากข้ึน ในเวลาเท่าเดิม สามารถวเิคราะห์ความเป็นไปไดข้อง

โครงการไดดี้ข้ึน ตลอดจนการวดัดว้ยดา้นประสิทธิผลของการดาํเนินธุรกิจ ทั้งประเดน็

สามารถสร้างบา้นท่ีมีรูปลกัษณ์ทนัสมยัสวยงามเป็นท่ีช่ืนชอบของลูกคา้ ทาํกาํไรเป็นไป

ตามท่ีคาดหวงั อตัราส่วนการทาํกาํไรเพ่ิมข้ึนในรอบระยะเวลา 1 ปี ยอดขายของธุรกิจ

เพ่ิมมากข้ึนในรอบระยะเวลา 1 ปี สินทรัพยเ์พ่ิมข้ึนในรอบระยะเวลา 1 ปี หน้ีสินลดลง

ในรอบระยะเวลา 1 ปี  ยอ่มเกิดจากกลยทุธ์การดาํเนินธุรกิจท่ีดี ท่ีสะทอ้นถึงขีดความ-

สามารถเชิงการแข่งขนั ทั้งการเป็นผูน้าํดา้นตน้ทุน ท่ีเสาะหาท่ีดินท่ีราคาเหมาะสมใน

การพฒันาท่ีดิน การก่อสร้างดว้ยวสัดุคุณภาพแต่ราคาท่ีเหมาะสม จากการเจรจาคดัเลือก
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ผูรั้บเหมา และธุรกิจสามารถควบคุมตรวจสอบการดาํเนินการก่อสร้างใหเ้ป็นไปตามแบบ 

และมาตรฐานวสัดุก่อสร้างท่ีใหไ้ว ้จะนาํมาซ่ึงคุณภาพท่ีดีและการส่งมอบบา้นรวดเร็ว

ตรงเวลาท่ีนดัหมาย ทาํใหลู้กคา้ประทบัใจ เกิดการบอกต่อ ซ้ือซํ้ า และกิจการขยายเติบโต

ตามเป้าหมาย นาํมาซ่ึงกาํไรท่ีจะหล่อเล้ียงกิจการใหมี้ทรัพยสิ์นเพ่ิมข้ึน ขณะท่ีหน้ีสินลดลง  

สอดคลอ้งกบัแนวคิดของ Krugman (1997) ท่ีช้ีใหเ้ห็นวา่ ขีดความสามารถระดบั

องคก์าร เป็นแนวคิดเปรียบเทียบดูเร่ืองความสามารถและผลการดาํเนินงานขององคก์าร 

ขณะท่ีแนวคิดความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนัของ Porter คือ ตน้ทุนตํ่า สร้างความแตกต่าง 

และมุ่งเนน้การตลาด นาํไปสู่ผลการดาํเนินงานท่ีย ัง่ยนืและเติบโต ซ่ึงสมัพนัธ์กบัแนวคิด

ของ Wheelen and Hunger (2002) กาํหนดแนวทางการจดัการเชิงกลยทุธ์ท่ีโยงเก่ียวขอ้ง

กบัการตดัสินใจทางการจดัการและการลงมือทาํ ซ่ึงกาํหนดผลการดาํเนินงานระยะยาว

ขององคก์าร ขณะท่ีงานวิจยัของ Li (2011) ไดศึ้กษาถึงขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ของอุตสาหกรรมพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเทศจีน ไดแ้บ่ง ปัจจยัช้ีวดัของธุรกิจอสังหา-

ริมทรัพย ์พบวา่ มีปัจจยัท่ีสาํคญั 7 ประการ ท่ีสาํคญัมากท่ีสุด 3 ลาํดบั คือ สมรรถนะทาง

การเงิน มีความสามารถทางการเงิน และลูกคา้พึงพอใจในการขาย ลาํดบัท่ีสอง คือ       

ส่วนแบ่งการตลาดท่ีมีประเดน็กลยทุธ์การไดม้าซ่ึงท่ีดินและการนาํไปปฏิบติั กลยทุธ์ 

การขาย และความเช่ียวชาญในพ้ืนท่ี (localization) และลาํดบัท่ีสาม คือ สมรรถนะการจดัการ 

สะทอ้นใหเ้ห็นจากการจดัการเร่ืองตน้ทุน การจดัการเชิงกลยทุธ์ การประสานงาน และ 

จดัการเร่ืองคุณภาพ 

ยงัมีความเห็นของผูร่้วมอภิปรายกลุ่ม ไดก้ล่าวถึงกรณี การดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่มท่ีจะเติบโตไปได ้มี 2 ปัจจยั คือ ขอ้มูลและ

ความเร็ว ในส่วนของขอ้มูล เจาะลึกลงไปอีก 3 ส่วน กคื็อ การเกบ็ขอ้มูล  

1. กลุ่มลูกคา้  

2. ราคาท่ีลูกคา้ซ้ือได ้  

3. แบบบา้นของคู่แข่ง    

ในส่วนของความเร็ว เน่ืองจากคู่แข่งมีจาํนวนมาก อาจมีปัจจยัท่ีไม่สามารถ

ควบคุมได ้ขณะท่ีสาํหรับปัจจยัการซ้ือของกลุ่มลูกคา้ ผูใ้หส้มัภาษณ์เชิงลึกรายหน่ึงให้

ความเห็นวา่ ข้ึนอยูก่บัการมุ่งเนน้ความแตกต่างของแต่ละโครงการ จะเห็นไดว้า่ ผลการ
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ดาํเนินงานท่ีดีของธุรกิจพฒันาอสังริมทรัพย ์ยอ่มมาจากขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ท่ีเป็นความสามารถขององคก์าร ในการผลิตสินคา้และบริการ ท่ีตรงตามรสนิยมความ-

ตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ ขณะท่ียงัคงเพ่ิมรายไดใ้หก้บัพนกังานและเจา้ของ    

 

ข้อจาํกดัของการวจิยั 

การเกบ็ขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งท่ีกวา้งโดยใชว้ธีิการเกบ็ขอ้มูลเชิงปริมาณ โดย

แจกแบบสอบถามทางออนไลน์ อาจไม่ครอบคลุม ทาํใหผ้ลการวจิยัไม่สามารถอธิบาย

ไดทุ้กกลุ่ม ขณะท่ีการเกบ็ขอ้มูลทางออนไลน์อาจมีขอ้จาํกดัในการเขา้ถึงของกลุ่มตวัอยา่ง

บางรายท่ีไม่สามารถใชเ้คร่ืองมือส่ือสารและโปรแกรมท่ีทนัสมยัได ้  

 

ข้อเสนอแนะ 

 

 การวจิยัคร้ังน้ีไดค้น้พบความสาํคญัซ่ึงนาํมาเป็นขอ้เสนอแนะในขีดความสามารถ

เชิงการแข่งขนั และบุพปัจจยัท่ีประกอบดว้ย มุมมองฐานทรัพยากร มุมมองฐานสถาบนั 

และเครือข่ายธุรกิจ ซ่ึงมีผลกระทบโดยตรงต่อผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสงัหา- 

ริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม โดยผูว้จิยัขอเสนอแนะงานวจิยัสาํหรับการนาํไปใช้

ในทางปฏิบติัและขอ้เสนอแนะสาํหรับงานวิจยัในอนาคต ดงัน้ี 

 

ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

 1. หน่วยงานท่ีรับผดิชอบในการส่งเสริมและพฒันาวสิาหกิจธุรกิจขนาดกลางและ

ขนาดยอ่ม เช่น สาํนกังานส่งเสริมวสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม (สสว.) สถาบนัพฒันา

วสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม (ISMED) ควรนาํแนวทางตามตวัแบบจาํลองการวจิยั   

ไปเป็นแนวทางในการส่งเสริมและสนบัสนุน ในการฝึกอบรมใหค้วามรู้กบัผูป้ระกอบการ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม เพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถเชิงการ-

แข่งขนัใหก้บัผูป้ระกอบการ ในการออกไปพฒันาท่ีอยูอ่าศยัใหป้ระชาชนคนไทย ไดมี้ท่ีอยู่

อาศยัอยา่งมีคุณภาพ กระจายออกไปในทอ้งถ่ินท่ีนกัพฒันารายใหญ่มองขา้ม เน่ืองจากไม่
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คุม้ในการลงทุน ซ่ึงจะเป็นการสร้างรายไดใ้ห้ผูป้ระกอบการรายยอ่ย ลดความเหล่ือมลํ้า 

ทางรายได ้กระจายความมัง่คัง่ เพ่ิมสดัส่วน GDP ในส่วนของผูป้ระกอบการขนาดกลางและ

ขนาดยอ่มใหสู้งข้ึน เพ่ือสร้างเสถียรภาพเศรษฐกิจของชาติใหม้ัน่คง ตามแผนยทุธศาสตร์ชาติ 

20 ปี  

 2. จากผลการวจิยัในคร้ังน้ี องคก์ารหรือหน่วยงานเอกชนท่ีใหค้วามรู้ฝึกอบรม

พฒันาผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์นาํไปเป็นแนวทางในการฝึกอบรม ตาม

ขั้นตอนและองคป์ระกอบของแต่ละช่วง เพ่ือเสริมสร้างสมรรถนะท่ีจาํเป็น เพิ่มขีดความ-

สามารถเชิงการแข่งขนัของผูป้ระกอบการไดต้รงเป้าหมายตามความสาํคญัของแต่ปัจจยั        

ท่ีไดค้น้พบในงานวิจยัคร้ังน้ีต่อไป   

 

ข้อเสนอแนะสําหรับการนําไปใช้ในทางปฏิบัติ 

1. ผลวจิยัพบวา่ ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ส่งผลกระทบทางบวกประกอบการ

องคก์ารดว้ยค่าอิทธิพลสูง 0.91 ดงันั้น ผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทย

ขนาดกลางและขนาดยอ่ม จะตอ้งใหค้วามสาํคญัต่อองคป์ระกอบของขีดความสามารถ

เชิงการแข่งขนั โดยเฉพาะการท่ีจะเกิดประสิทธิภาพขององคก์ารดว้ยการวเิคราะห์ความ-

เป็นไดข้องโครงการไดดี้ข้ึน และสามารถสร้างบา้นท่ีตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้

ไดดี้ข้ึน จะตอ้งใส่ใจต่อการมุ่งเนน้ตลาดเฉพาะกลุ่มท่ีมีความตอ้งการไม่เหมือนกนั และ 

การตอบสนองไดดี้ข้ึน จะตอ้งสร้างกลยทุธ์ความแตกต่าง ใหไ้ม่เหมือนกบัท่ีธุรกิจอ่ืน

ตอบสนอง ตามดว้ยกลยทุธ์การลดตน้ทุน และการส่งมอบอยา่งรวดเร็ว   

 2. จากตวัแบบงานวิจยั เป็นการเช่ือมโยงท่ีครอบคลุมกระบวนการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย ์ของธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม ท่ีครบถว้นตั้งแต่ปัจจยัท่ีใส่เขา้ไป 

(input) ไดแ้ก่ ทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าขององคก์าร เลียนแบบยาก หายาก และไม่สามารถ

ทดแทนไดบ้างประการ เช่น ความเป็นผูป้ระกอบการ ท่ีอาจไม่ซํ้ ากนั ทรัพยสิ์นท่ีเป็น

ความรู้ ความสามารถ ประสบการณ์ของนกัลงทุน ผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหา- 

ริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม ควรนาํเอาตวัแปรช้ีวดัเชิงปฏิบติัการของแต่ละ

ตวัแปรแฝง มาเป็นรายการตรวจสอบประเมินตนเอง ใหท้ราบวา่ผูป้ระกอบการยงัอ่อน
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ดอ้ยจุดใด มีจุดแขง็ท่ีดา้นใด แลว้ค่อยเพิ่มเติมเสริมในจุดท่ีท่านบกพร่อง จุดท่ีดีรักษาและ

พฒันาใหดี้ข้ึนได ้ตามดชันีช้ีวดัในแต่ละดา้นของมุมมองทรัพยากรพ้ืนฐานไดเ้ลย 

 ขณะเดียวกนัในช่วงกระบวนการการดาํเนินธุรกิจ (process) ผูป้ระกอบการธุรกิจ

พฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม ควรตระหนกัถึงความสาํคญัของ

กฎแห่งเกม (rule of the game) ดว้ยการดาํเนินการอยา่งระมดัระวงัใหถู้กกบักฎหมาย

ขอ้บงัคบัระเบียบต่าง ๆ ของทางราชการ เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีสาํคญัของประเทศ ส่งผล

กระทบกบัความเป็นอยูข่องประชาชน จึงมีหน่วยงานท่ีจะตอ้งศึกษาทาํความเขา้ใจกวา่ 

10 องคก์าร ตลอดจนศึกษาถึงขนบธรรมเนียมประเพณีท่ีดีงามของทอ้งถ่ินสงัคมนั้น ๆ 

จะไดท้าํตามถูกตอ้งตามบรรทดัฐาน ความเช่ือ และค่านิยม ซ่ึงจะส่งผลต่อการดาํเนินธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งมาก จากผลการวิจยัท่ีมีผลกระทบระหวา่งมุมมองฐาน

ทรัพยากรจะส่งผลกระทบทางบวกต่อมุมมองฐานสถาบนั มากท่ีสุด 0.90   

 นอกจากน้ี การดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ควรใหค้วามสาํคญักบัการ

สร้างเครือข่ายทั้งท่ีเป็นธุรกิจดว้ยกนั เช่น นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ท่ีมีครือข่ายโยงใยทาง

ส่ือสงัคมออนไลน์ ตลอดจนหน่วยงาน องคก์ารธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ธนาคาร ร้านวสัดุ-

ก่อสร้าง ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สถาปนิก วศิวกร เป็นตน้ และเครือข่ายท่ีไม่ใช่ธุรกิจ เช่น 

เจา้หนา้ท่ีท่ีดิน ฝ่ายโยธา ฝ่ายเทศกิจ ฝ่ายสาธารณสุข หน่วยงานรัฐวสิาหกิจ ต่างกมี็ความ

จาํเป็น เช่น การจะติดตั้งสาธารณูปโภคต่าง ๆ การไฟฟ้า การประปา บางคร้ังการรู้อะไร

มากมาย กอ็าจไม่สู้รู้จกัใคร การไม่เรียนรู้ทั้งกฎท่ีเป็นทางการ และไม่เป็นทางการอาจ  

ทาํใหธุ้รกิจล่าชา้ หรือสะดุดได ้หากตระหนกัถึงความสาํคญั เร่ืองการสร้างเครือข่าย         

มีความสมัพนัธ์ท่ีดีทั้งท่ีเป็นการทาํธุรกิจดว้ยกนั ธุรกิจท่ีส่งเสริมซ่ึงกนัและกนั และ

หน่วยงานต่าง ๆ จะทาํใหก้ารดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นไปอยา่งราบร่ืน 

และมีผลการดาํเนินงานตามท่ีตั้งเป้าหมายไว ้เติบโต และยัง่ยนืต่อไป  

 ในการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ผูป้ระกอบการควรใหค้วามสาํคญั

กบัหวัใจของธุรกิจท่ีเป็นขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั ท่ีจะทาํใหธุ้รกิจขนาดกลาง

และขนาดยอ่ม อยูร่อดในยามวกิฤติ และเติบโตในยามปกติ จะตอ้งคาํนึงถึงเร่ืองตน้ทุน 

ในการดาํเนินธุรกิจท่ีสะทอ้นออกมาทั้งการจดัหาท่ีดินท่ีสามารถพฒันาได ้ตน้ทุนสาํคญั

กวา่ทาํเล หากทาํเลดีแต่ตน้ท่ีค่าท่ีดินสูง การนาํมาพฒันานั้นจะมีความเส่ียง สาํหรับการ-
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ก่อสร้าง ค่าก่อสร้างมุ่งเนน้เร่ืองคุณภาพใหม้าก ดว้ยการออกแบบบา้นท่ีทนัสมยั ตรงตาม

ความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เฉพาะ และสามารถสร้างและส่งมอบใหก้บัลูกคา้ไดอ้ยา่ง

รวดเร็ว จะช่วยใหผู้ป้ระกอบการสามารถดาํเนินธุรกิจไดเ้ติบโตอยา่งย ัง่ยนื  

 ส่วนในเร่ืองการรับรู้ผลการดาํเนินงาน ท่ีเป็นผลลพัธ์ในตวัแบบจาํลองสมการ

โครงสร้างคร้ังน้ี เป็นผลลพัธ์ (output) ท่ีนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ควรนาํไปเป็นรายการ

ตรวจสอบยนืยนัวา่ การดาํเนินธุรกิจท่ีผา่นมา ไดเ้ป็นไปตามเป้าหมายท่ีการดาํเนินธุรกิจ

ท่ีดีควรจะเป็นหรือไม่ ซ่ึงจะตอ้งมีผลลพัธ์ทั้งท่ีเป็นตวัเงิน และไม่ใช่ตวัเงิน โดยคาํนึง 

การมีประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน ทั้งเร่ืองระยะเวลา คุณภาพ และงบประมาณ วา่เป็นไป

ตามท่ีตั้งไวแ้ละสมควรหรือไม่ ส่วนเร่ืองของประสิทธิผล ผูป้ระกอบการควรใส่ใจในเร่ือง

ของผลตอบแทนท่ีเหมาะสม บางคร้ังมียอดขายแต่ธุรกิจไม่ทาํกาํไร ยอ่มไม่สามารถดาํเนิน

ธุรกิจต่อไปได ้แต่เม่ือกิจการทาํกาํไร ลูกคา้พึงพอใจ มีการซ้ือซํ้ าบอกต่อ จะทาํใหกิ้จการ

สามารถเติบโตทั้งยอดขาย และทรัพยสิ์นเพิ่มข้ึน ขณะเดียวกนั เม่ือมีการตรวจสอบผลลพัธ์

ใหดี้ จะมีการควบคุมเร่ืองหน้ีสินใหล้ดลงตามสดัส่วนท่ีปลอดภยัในการดาํเนินธุรกิจดว้ย  

 จากขอ้เสนอแนะ สาํหรับแนวทางการนาํไปใชใ้นทางปฏิบติั ผูป้ระกอบการธุรกิจ-

อสงัหาริมทรัพย ์เม่ือพิจารณาจากค่าสัมประสิทธ์ิ จะตอ้งใหค้วามสาํคญัเก่ียวกบัการสร้าง

ขีดความสามารถเชิงการแข่งขนัจากมุมมองฐานทรัพยากร มุ่งเนน้การสร้างทีม และ 

เอกลกัษณ์คุณสมบติัธุรกิจ ผา่นมุมมองฐานสถาบนัท่ีเป็นเร่ืองกฎหมายและวฒันธรรม 

นาํไปสู่เร่ืองการมุ่งเนน้กลุ่มตลาดเฉพาะและสร้างความแตกต่าง จึงจะนาํไปสู่ผลการ-

ดาํเนินงานขององคก์ารท่ีมีทั้งประสิทธิภาพและประสิทธิผล อนัจะทาํใหอ้งคก์ารธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม สามารถท่ีจะอยูร่อดในภาวะวกิฤติ 

และเจริญเติบโตในภาวะปกติต่อไป 

 สรุปวา่ ตวัแบบงานวิจยัในคร้ังน้ี ไดผ้า่นการวเิคราะห์ทั้งทางปริมาณดว้ยการใช้

สถิติท่ีเหมาะสม และการเสริมความเช่ือมัน่ดว้ยการวเิคราะห์เชิงเน้ือหาจากการสมัภาษณ์

เชิงลึก และอภิปรายกลุ่มของบุคคลท่ีมีความรู้และประสบการณ์โดยตรง ผูป้ระกอบการ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลางและขนาดยอ่ม สามารถนาํไปใชเ้ป็นแนวทาง 

การดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์นาดกลาง และขนาดยอ่มใหป้ระสบความสาํเร็จ

ไดด้ว้ยการใช ้RICSR Model ประกอบดว้ย สัง่สมทุนภายใน (resource) ใชก้ฎแห่งเกม
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นาํทาง (institution) สร้างเครือข่าย (connections) ใชขี้ดความสามารถ (strategies)  

สร้างผลลพัธ์ท่ีตอ้งการ (results) ตามตวัแบบ (model) RICSR ดงัน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 23  RICSR MODEL  

 

R = Resource 

- ความมุ่งมัน่ยนืหยดัจนกวา่จะดาํเนินการโครงการแลว้เสร็จ  

- การมองหาโอกาสอยา่งต่อเน่ืองในการลงทุนอสงัหาริมทรัพย ์

- เรียนรู้กลยทุธ์ใหม่ ๆ เสมอ 

- สร้างทีมงานใหค้รอบคลุมครบถว้น  

- สร้างแบรนด ์ใหลู้กคา้เช่ือมัน่ดว้ยการมุ่งเนน้คุณภาพ 

I = Institution 

- สร้างความเช่ือมัน่ใหเ้กิดข้ึนกบัลูกคา้ดว้ยการมุ่งเนน้คุณภาพ 

- การปฏิบติัตามกฎระเบียบ ขอ้กฎหมายอยา่งเคร่งครัด 

- การมีค่านิยมภาคภูมิใจในธุรกิจตวัเอง 

- การปฏิบติัตามวฒันธรรมประเพณีอนัดีงาม 

 

 

 

R  Result 

S Strategies 

C Connection 

I Institution 

R Resources 
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C = Connection  

- มุ่งเนน้สร้างเครือข่ายธุรกิจ เพ่ือไดรั้บความรู้ แรงบนัดาลใจในการดาํเนิน

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ 

- สร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีกบัฝ่ายโยธา และสาํนกังานท่ีดิน ตลอดจน

หน่วยงานท่ีใหบ้ริการสาธารณูปโภค เพ่ือความรวดเร็วในการดาํเนินการ 

S = Strategies 

- เลือกท่ีดินในทาํเลท่ีเหมาะสม ในราคาท่ีสามารถพฒันาได ้

- ใหค้วามสาํคญักบัการบริการหลงัการขายลูกคา้ เพ่ือสร้างความแตกต่าง

ใหก้บัธุรกิจ 

- ใหค้วามสาํคญัในการจดัการทางดา้นเวลา สร้างเสร็จตามเวลาท่ีกาํหนด 

ดว้ยคุณภาพท่ีดี 

- มุ่งเนน้ลูกคา้เฉพาะกลุ่มเพ่ือทาํใหเ้กิดความชาํนาญก่อนการขยายไปสู่

ตลาดอ่ืน 

R = Results 

- สามารถดาํเนินการก่อสร้างภายในช่วงระยะเวลา 

- สามารถวเิคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการไดดี้ข้ึน 

- สามารถสร้างบา้นท่ีมีรูปลกัษณ์ทนัสมยัสวยงามเป็นท่ีช่ืนชอบของลูกคา้ 

- ทาํกาํไรเป็นไปตามท่ีคาดหวงั 

 

ข้อเสนอแนะสําหรับงานวจิยัในคร้ังต่อไป 

1. สาํหรับการวจิยัคร้ังต่อไปเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มท่ีเปล่ียนแปลง 

ไปในการตอบสนองนโยบายเศรษฐกิจดิจิตอล ไทยแลนด ์4.0 มีการพฒันาดา้นเทคโนโลยี

อยา่งต่อเน่ือง ควรเพ่ิมเติมโดยใชก้รอบแนวคิดน้ีระบุถึงตวัแปรของมุมมองฐานทรัพยากร 

เช่น เทคโนโลย ีเป็นตน้ เพ่ือนาํผลมาประยกุตใ์ชใ้นการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

ต่อไป  
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 2. ควรนาํตวัแบบจาํลองจากการวจิยัในคร้ังน้ีไปวจิยัในบริษทัท่ีประกอบธุรกิจ

ทางดา้น ๆ ท่ีใกลเ้คียงกนั เช่น ธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง โรงแรม รีสอร์ต โฮสเทล การก่อสร้าง

โรงงานโกดงั หรือธุรกิจอ่ืนท่ีเป็นหวัใจสาํคญัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพยท่ี์เฉพาะเจาะจง 

แลว้วเิคราะห์ผลลพัธ์วา่มีความเหมือนหรือแตกต่างอยา่งไร  

 3. กรอบการวจิยัในคร้ังน้ี เกิดจากการทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎี และ

งานวิจยัจาํนวนมากท่ีเก่ียวขอ้งกบัตวัแปร รวมทั้งใชว้ธีิวจิยัทั้งเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ  

เพ่ือยนืยนัทดสอบ ทั้งความตรงเชิงเน้ือหา และความน่าเช่ือมัน่ ดว้ยการวเิคราะห์ใชส้ถิติท่ี

เหมาะสม หากนกัวจิยัท่านใดสนใจต่อยอดงานวิจยั ควรมีการศึกษาเจาะลึกเฉพาะพ้ืนท่ี    

รายภาค หรือรายจงัหวดัท่ีสนใจท่ีมีการเติบโตทางเศรษฐกิจ  

 4. ควรมีการนาํกรอบแนวคิดสมการโครงสร้างตามสมติฐานน้ี ไปทาํการศึกษา

เปรียบเทียบเพ่ิมเติม ในบริบทของประเทศอ่ืน ๆ ท่ีมีสภาพแวดลอ้มทั้งทางสงัคม 

วฒันธรรม เศรษฐกิจ กฎหมายท่ีแตกต่างกนั เช่น ประเทศในกลุ่ม AEC เป็นตน้ วา่

ผลลพัธ์ท่ีไดอ้าจแตกต่างหรือเหมือนกนัหรือไม่อยา่งไร เพราะเหตุใด  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ก 

รายช่ือผู้ทรงคุณวุฒติรวจสอบเคร่ืองมือวจิยั 
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รายช่ือผู้ทรงคุณวุฒติรวจสอบเคร่ืองมือวจิยั 

 

1. ผศ. ดร. วงศธี์รา  สุวรรณิน อาจารยป์ระจาํคณะบริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 

2. อ. ดร. เปาว ์ จาํปาเงิน อาจารยป์ระจาํคณะบริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง  

3. อ.ดร. สุรพฒัน์  มงัคะลี อาจารยป์ระจาํคณะบริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง  

4. ดร. สุมนา  ธีรกิตติกลุ อาจารยป์ระจาํหลกัสูตรบริหารธุรกิจ บณัฑิตวทิยาลยั 

มหาวทิยาลยักรุงเทพ 

5. ดร. อาจพบ  เนียมนาค กรรมการผูจ้ดัการ บริษทั ทองสิริ เรียลเอสเตท จาํกดั 
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ภาคผนวก ข 

หนังสือแต่งตั้งผู้ทรงคุณวุฒิเพ่ือตรวจสอบเคร่ืองมือวิจัย 
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ภาคผนวก ค 

รายช่ือ ผู้เช่ียวชาญการพฒันาอสังหาริมทรัพย์การสัมภาษณ์เชิงลกึ 
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รายช่ือ ผู้เช่ียวชาญการพฒันาอสังหาริมทรัพย์  

 

การสัมภาษณ์เชิงลกึ 

1. ดร.เสาวลกัษณ์   ถนอมศกัด์ิกลุ ประธานกรรมการบริหาร A MUST GROUP  และ 

S PARK GROUP โทร. 081 642 4241 

2. คุณสราวฒิุ  บุญสม กรรมการผูจ้ดัการ บริษทั โมเดิร์นทาวน์ จาํกดั 

เจา้ของโครงการ นครเรสซิเดนซ์ 74  

ถนนพฒันาการคูขวาง ต.ในเมือง อ.เมือง  

จ. นครศรีธรรมราช  80000 โทร 088 760  9478  

3. คุณต่อศกัด์ิ  เอ้ือวงศป์ระยรู ผูจ้ดัการโครงการ ลกัก้ีโฮม บริษทั ลกัก้ีโฮม 

พฒันาการ จาํกดั 8/88 ถ. พฒันาการคูขวาง  

ต. ในเมือง อ. เมือง จ.นครศรีธรรมราช 80000  

โทร  075 774 541  084 056 2506 

4. คุณขวญัรภสัร์ สิริชยัพงศ ์ กรรมการผูจ้ดัการ ท่ี บริษทั ขวญัรภสัร์ จาํกดั 

กรรมการผูจ้ดัการ ท่ี บริษทั สิริชยัพงศ ์จาํกดั  

โทร 085 365 9999  

5. คุณนนัทิภาคย ์ เฟ่ืองวฒิุรณ กรรมการบริหาร โครงการเออเบินนารา แอร์พอร์ต-

บายพาส ขอนแก่น โทร 084 909 8080  

6. คุณกฤตธี อินทองคาํ  ผูจ้ดัการ หจก. พระพรหมการคา้ ประธานบริหาร 

โครงการบลูทาวน์ สงขลา  โทร 084 051 3866 

7. คุณไตรจกัร วชิยักลุ กรรมการผูจ้ดัการ หจก. เอน็จ้ินกรุ๊ป/บริษทั A54 

PRODUCTION จาํกดั โครงการ เดอะไพรเวท 

อนนัดา/โครงการบา้นแสงตะวนั 

8. คุณวรีชยั   ววิฒันวานิชกลุ กรรมการผูจ้ดัการ บริษทักู๊ดโฮม เฮา้ส์ซ่ิง จาํกดั 

573/141 ซอนรามคาํแหง 39 (เทพลีลา)  

แขวงพลบัพลา เขตวงัทองหลาง กรุงเทพมหานคร 

โทร 081 836 1539  
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ภาคผนวก ง 

หนังสือขอความอนุเคราะห์เข้าสัมภาษณ์เชิงลกึ 
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ภาคผนวก จ 

รายช่ือบริษัทอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าร่วมการอภิปรายกลุ่ม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 254 

รายช่ือ ผู้เช่ียวชาญการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

 

การอภปิรายกลุ่ม (Focus Group)  

1. คุณณปวร์ี  ววินัชยั บริษทั เอน็คอน ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั  

โทร 088 575 2752 

2. คุณมณฑล  ณ นคร ประธานกรรมการ บริษทั มายโฮม ดีเวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั เจา้ของโครงการ ท่าศาลาวลิเลจ 1, 2, 3 

โครงการ มายโฮม ความสุข โครงการ The UNIV 

Condominium โทร 099 129 9919 

3. คุณวรียทุธ์  เดชเจริญศรี กรรมการผูจ้ดัการ โครงการ Life Space  

พระราม 5 - ราชพฤกษ ์1, 2 โทร 081 987 8749 

4. คุณวาที  เกียรติถาวร กรรมการผูจ้ดัการ Green Bio Engineering Co,. Ltd.  

กรรมการบริหาร บริษทั เดอะพราวด ์กรุ๊ป จาํกดั 

โทร 081 987 2516 

5. คุณรัติยาภรณ์  ทะสุใจ Factory Manager Shibakawa (Thailand) Co,.Ltd

ประธานบริหาร บริษทั เดอะ พราวด ์กรุ๊ป จาํกดั   

โทร 085-804-2123 
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ภาคผนวก ฉ 

หนังสือขอความอนุเคราะห์เข้าร่วมอภิปรายกลุ่ม 
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ภาคผนวก ช 

แบบประเมินความตรงเชิงเน้ือหา 
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แบบประเมนิความตรงเชิงเน้ือหา 

งานวจิยัเร่ือง 

ผลกระทบของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงาน 

ของธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ไทยขนาดกลางและขนาดย่อม 

 

THE EFFECTS OF COMPETITIVENESS  AND ITS ANTECEDENTS ON FIRM 

PERFORMANCE OF THAI REAL ESTATE DEVELOPMENT ENTERPRISE 

 

แบบสอบถาม 

 

เร่ือง  ผลกระทบของขีดความสามารถเชิงการการแข่งขนั และบุพปัจจยัต่อ               

ผลการดาํเนินงานของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทย 

 THE EFFECTS OF COMPETITIVENESS AND ITS ANTECEDENTS ON FIRM 

PERFORMANCE OF THAI REAL ESTATE DEVELOPMENT ENTERPRISE 

คาํช้ีแจง แบบสอบถามน้ีจดัทาํโดย นกัศึกษาปริญญาเอก สาขาการจดัการธุรกิจ รุ่น 8 

คณะบริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง มีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษา มุมมอง

ทางดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร (RBV) มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานสถาบนั (IBV) 

เครือข่ายธุรกิจ (BNET) และขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) ท่ีส่งผล

กระทบต่อผลการดาํเนินงานองคก์าร (FPER) ในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

ไทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม  
 

แบบสอบถามแบ่งออกเป็น 6 ส่วน ดงันี ้

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 

ส่วนท่ี 2 แบบสอบถามเก่ียวกบัมุมมองดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร (RBV) 

ส่วนท่ี 3 แบบสอบถามเก่ียวกบัมุมมองดา้นพ้ืนฐานองคก์าร (IBV) 

ส่วนท่ี 4 แบบสอบถามเก่ียวกบัเครือข่ายธุรกิจ (BNET) 

ส่วนท่ี 5 แบบสอบถามเก่ียวกบัขีดความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMP) 

ส่วนท่ี 6 แบบสอบถามเก่ียวกบัผลการดาํเนินงานองคก์าร (FIP) 
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ส่วนที ่1  แบบสอบถามขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 

คาํช้ีแจง  สาํหรับผูต้อบแบบสอบถาม : กรุณาทาํเคร่ืองหมาย   และกรอกขอ้มูลของ

ท่านดงัต่อไปน้ี 

คาํถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ เห็นดว้ย 

+1 

ไม่แน่ใจ 

0 

ไม่เห็นดว้ย 

-1 

1. เพศ 

1. ชาย 

2. หญิง 

3. อ่ืน ๆ 

   

 

2. อาย ุ

1. ตํ่ากวา่ 30 ปี 

2. 30-40 ปี 

3. 41-50 ปี 

4. 51-60 ปี 

5. มากกวา่ 60 ปี 

   

 

3. สถานภาพสมรส 

1. โสด 

2. สมรส 

3. หยา่/หมา้ย 

4. อ่ืน ๆ 

   

 

4. การศึกษา 

1. ตํ่ากวา่ปริญญาตรี 

2. ปริญญาตรี 

3. ปริญญาโท 

4. ปริญญาเอก 

   

 

5. ระยะเวลาการดาํเนินธุรกิจ 

1. ตํ่ากวา่ 3 ปี 

2. 3-5 ปี 

3. 6-10 ปี 

4. 10-20 ปี 

5. มากกวา่ 20 ปี 
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คาํถามในแบบสอบถาม 

ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ เห็นดว้ย 

+1 

ไม่แน่ใจ 

0 

ไม่เห็นดว้ย 

-1 

6. ตาํแหน่งงาน 

1. เจา้ของกิจการ 

2. ผูบ้ริหารระดบัสูง 

3. อ่ืน ๆ โปรดระบุ....................... 

   

 

7. ส่วนมากขา้พเจา้ดาํเนินการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ประเภท 

1. บา้นเด่ียว 

2. บา้นแฝด 

3. ทาวน์เฮา้ส์ 

4. อาคารพาณิชย ์

5. อ่ืน ๆ 

   

 

8. มูลค่าโครงการของขา้พเจา้ในรอบ 1 ปี ท่ีผา่นมา 

1. ตํ่ากวา่ 10 ลา้นบาท 

2. 10-50 ลา้นบาท 

3. มากกวา่ 50-100 ลา้นบาท 

4. มากกวา่ 100-200 ลา้นบาท 

5. มากกวา่ 200 ลา้นบาท 

   

 

9. ส่วนมากพ้ืนท่ีดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์            

ของขา้พเจา้อยูใ่นเขต 

1. ภาคเหนือ 

2. ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

3. ภาคกลาง 

4. ภาคตะวนัออก 

5. ภาคตะวนัตก 

6. ภาคใต ้
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ส่วนที ่ 2  แบบวดัมุมมองทางดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร (RBV) 

 

มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร 

ระดบัความคิดเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ 
มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

ความสามารถเชิงพลวัต          

1. ขา้พเจา้สร้างบา้นขายใหเ้หมาะ

กบัความตอ้งการของลูกคา้         

ท่ีเปล่ียนแปลงไป 

         

2. ขา้พเจา้มองหาโอกาสอยา่งต่อเน่ือง

ในการดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสังหาริมทรัพย ์

         

3. ขา้พเจา้ประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยี

ต่าง ๆ ในการทาํธุรกิจพฒันา

อสังหาฯ 

         

4. ขา้พเจา้สามารถหาท่ีดินท่ีเหมาะ

ในการลงทุนในแต่ละพ้ืนท่ีได ้

         

ความเป็นผู้ประกอบการ          

1. ขา้พเจา้มุ่งเนน้สร้างการเจริญเติบโต

ในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาฯ 

         

2. ขา้พเจา้มุ่งมัน่ยนืหยดัจนกวา่จะ

ดาํเนินโครงการใหส้าํเร็จ 

         

3. ขา้พเจา้ทา้ทายตวัเองใหล้งมือทาํ

แมว้า่จะมีความเส่ียง 

         

4. ขา้พเจา้เรียนรู้กลยทุธ์ใหม่ ๆ อยู่

เสมอ เพ่ือพฒันาแนวทางการทาํ

ธุรกิจพฒันาอสังหาฯ ใหส้าํเร็จ 

         

องค์ความรู้ในการดาํเนินธุรกจิ          

1. ขา้พเจา้มีความรู้ในเร่ืองการระดม

ทุน 

         

2. ขา้พเจา้มีความรู้ในการจดัสรร

งบประมาณใหใ้ชอ้ยา่งคุม้ค่า

ท่ีสุด 
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มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร 

ระดบัความคิดเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ 
มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

3. ขา้พเจา้มีความรู้กระบวนการส่ือสาร 

คุณค่าโครงการใหเ้ขา้ถึงลูกคา้  

         

4. ขา้พเจา้มีความรู้เร่ืองกระบวนการ 

ขายตั้งแต่ขั้นแรกจนถึงการโอน  

         

5. ขา้พเจา้มีความรู้เร่ืองการอ่าน

แบบก่อสร้างได ้ 

         

6. ขา้พเจา้มีความรู้ในการควบคุม

งานก่อสร้างอยา่งมีประสิทธิภาพ

ใหเ้ป็นไปตามระยะเวลา 

         

7. ขา้พเจา้มีความรู้เร่ืองการจดังาน

ใหเ้หมาะกบัคน 

         

8. ขา้พเจา้มีความรู้เร่ืองกฎหมาย

ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบังาน

พฒันาอสังหาฯ 

         

9. ขา้พเจา้มีความรู้เร่ืองการจดัหา

ท่ีดินท่ีเหมาะสม 

         

เอกลกัษณ์อตัลกัษณ์ธุรกจิ          

1. ขา้พเจา้พยายามใหช่ื้อโครงการ

เป็นท่ีจดจาํของลูกคา้  

         

2. ขา้พเจา้ตั้งงบประมาณในการ

โฆษณาช่ือโครงการใหเ้ป็นท่ีรู้จกั 

         

3. ขา้พเจา้ปลูกฝังใหที้มงานเขา้ใจ

ความสาํคญัในช่ือเสียงของโครงการ 

         

4. ขา้พเจา้ใส่ใจในคุณภาพของ

โครงการทุกดา้นเพ่ือรักษา

ภาพพจน์ของโครงการ 

         

การทํางานเป็นทีม          

1. ขา้พเจา้มีทีมงานผูเ้ช่ียวชาญ

เพียงพอในการทาํธุรกิจพฒันา

อสังหาริมทรัพย ์
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มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร 

ระดบัความคิดเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ 
มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการ-

ยกระดบั ความสามารถของทีมงาน 

         

3. ขา้พเจา้ส่ือสารแนวทางนโยบาย

ขององคก์ารใหที้มงานทราบ        

เป็นอยา่งดี  

         

4. ขา้พเจา้มอบหมายอาํนาจหนา้ท่ี            

ใหที้มงานตามความสามารถ 

         

5. ขา้พเจา้จ่ายผลประโยชน์ใหที้มงาน

ตามสัดส่วนท่ีตกลงอยา่งเหมาะสม 

         

 

ส่วนที ่ 3  แบบวดัมุมมองทางดา้นพ้ืนฐานองคก์าร (IBV) 
 

มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานองคก์าร 

ระดบัความคิดเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ 
มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

กฎระเบียบข้อบังคบัต่าง ๆ          

1. ขา้พเจา้ดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสังหาริมทรัพยโ์ดยยดึตามกฎ

ขอ้บงัคบัของรัฐบาล  

         

2. ขา้พเจา้สร้างกฎระเบียบในบริษทั

ใหส้อดคลอ้งกบักฎหมายบา้นเมือง 

         

3. ขา้พเจา้รักษากฎระเบียบระหวา่ง

องคก์ารกบัลูกคา้ 

         

4. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการรักษา

ขอ้ตกลงกบัคู่คา้ 

         

วฒันธรรม          

1. ในการดาํเนินธุรกิจขา้พเจา้คาํนึงถึง

วฒันธรรมอนัดีงามของสังคม 

         

2. ขา้พเจา้มุ่งสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดี

เพ่ือวฒันธรรมในองคก์าร 
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มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานองคก์าร 

ระดบัความคิดเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ 
มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

3. สมาชิกในทีมงานของขา้พเจา้มี

ความยนิดีท่ีจะช่วยเหลือซ่ึงกนัและ

กนัเพ่ือใหง้านบรรลุเป้าหมาย 

         

4. ขา้พเจา้ดาํเนินธุรกิจดว้ยการสร้าง

ความสัมพนัธ์ท่ีดีกบัภายนอก

องคก์าร 

         

ค่านิยม          

1. ขา้พเจา้มีความภาคภูมิใจในธุรกิจ

ของตนเอง  

         

2. ขา้พเจา้ปลูกฝังค่านิยมในการ

สร้างคุณภาพในการทาํโครงการ 

         

3. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการสร้าง

ความสาํเร็จของทีมงานไปพร้อม

องคก์าร 

         

ความเช่ือ          

1. ขา้พเจา้มุ่งเนน้คุณภาพโครงการ

ใหเ้กิดความไวว้างใจต่อลูกคา้ 

         

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการ

บริการหลงัการขายเพ่ือสร้าง

ความน่าเช่ือถือใหก้บัลูกคา้ 

         

3. ขา้พเจา้ทาํใหพ้นกังานเช่ือมัน่วา่ 

จะเติบโตไปพร้อมองคก์าร 

         

4. ขา้พเจา้บริหารอยา่งซ่ือสัตยเ์ป็น

ธรรมเพ่ือสร้างความเช่ือมัน่กบั

ทุกฝ่าย 

         

บรรทดัฐาน          

1. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการ

ปฏิบติัตามมารยาททางสังคม 

         

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัต่อจารีต

ประเพณีของทอ้งถ่ิน 
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มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานองคก์าร 

ระดบัความคิดเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ 
มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

3. ขา้พเจา้มีการปฏิบติัตามประเพณี 

เช่น ยกเสาเอก 

         

4. ขา้พเจา้มีการปฏิบติัตามความเช่ือ

บางอยา่ง เช่น การไหวเ้จา้ท่ี  

         

 

ส่วนที ่4  แบบวดัเครือข่ายธุรกิจ (BNET) 
 

เครือข่ายธุรกิจ 

ระดบัความคิดเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ ขอ้เสนอแนะ 

มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

 

เครือข่ายธุรกจิ          

1. ขา้พเจา้มีเครือข่ายพนัธมิตรทั้ง

ภายในภายนอกวงการธุรกิจ

พฒันาอสังหาฯ 

         

2. ขา้พเจา้ไดรั้บความร่วมมือกบั

เครือข่ายธุรกิจอยา่งดีในการแนะนาํ

ต่าง ๆ เช่น ผูอ้อกแบบ ผูรั้บเหมา-

ก่อสร้าง หรือแหล่งเงินทุน 

         

3. ขา้พเจา้รับรู้วา่มีการร่วมลงทุน       

กนัในเครือข่าย เพ่ือเพ่ิมศกัยภาพ

ในการลงทุน 

         

4. ขา้พเจา้ไดรั้บความรู้ แรงบนัดาลใจ 

ในการดาํเนินธุรกิจผา่นเครือข่าย

ธุรกิจ  

         

เครือข่ายทีไ่ม่ใช่ธุรกจิ          

1. ขา้พเจา้มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบั

เจา้หนา้ท่ีกรมท่ีดิน 

         

2. ขา้พเจา้มีความสัมพนัธ์ท่ีดีกบั   

ฝ่ายโยธาของหน่วยงานปกครอง

ทอ้งถ่ินท่ีไปติดต่อ 
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เครือข่ายธุรกิจ 

ระดบัความคิดเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ ขอ้เสนอแนะ 

มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

 

3. ขา้พเจา้มีความสัมพนัธ์ท่ีดีกบั

หน่วยงานท่ีมาแสวงหาผลกาํไร 

(NGO) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนิน

ธุรกิจ 

         

 

ส่วนที ่ 5  แบบวดัความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMPET) 

 

ความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ระดบัความคิดเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ 
มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

ผู้นําด้านต้นทุน          

1. ขา้พเจา้เลือกท่ีดินในทาํเลท่ีเหมาะสม 

ราคาตํ่ากวา่ราคาตลาด  

         

2. ขา้พเจา้สามารถลดตน้ทุนงานก่อสร้าง

ได ้ขณะท่ียงัคงรักษาคุณภาพงาน

ก่อสร้าง 

         

3. ขา้พเจา้สามารถลดตน้ทุนการ-

ดาํเนินการโครงการได ้ขณะท่ี

ยงัคงคุณภาพท่ีดีของโครงการ  

         

4. ขา้พเจา้สามารถจดัการค่าใชจ่้าย

เป็นไปตามท่ีกาํหนด 

         

การสร้างความแตกต่าง          

1. ขา้พเจา้ออกแบบบา้นไดแ้ตกต่าง

จากรายอ่ืนในพ้ืนท่ีเดียวกนั  

         

2. ในโครงการของขา้พเจา้สามารถ

ใหบ้ริการไดอ้ยา่งครบถว้น 

         

3. ขา้พเจา้มีการสนบัสนุน ใหมี้การ

ประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยใีหม่ ๆ  เพ่ือ 

สร้างความแตกต่างใหก้บัโครงการ 
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ความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ระดบัความคิดเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ 
มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

4. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบั การ-

บริการหลงัการขายลูกคา้ เพ่ือสร้าง 

ความแตกต่างใหก้บัลูกคา้ 

         

ความเร็ว          

1. ขา้พเจา้มีนโยบายการจดัการทาง 

ดา้นเวลา 

         

2. ขา้พเจา้ดาํเนินการก่อสร้างเสร็จ

ทนัเวลาท่ีกาํหนด 

         

3. ขา้พเจา้ส่งมอบบา้นใหก้บัลูกคา้

ดว้ยความรวดเร็วตามเวลาท่ี   

นดัหมายโดยเกิดความผิดพลาด

นอ้ยท่ีสุด 

         

4. ขา้พเจา้มีทีมงานท่ี เพียงพอใน    

การใหบ้ริการอยา่งรวดเร็ว 

         

การมุ่งเน้นตลาดเฉพาะส่วน          

1. ขา้พเจา้รู้จกัทาํเลท่ีจะทาํโครงการ

เป็นอยา่งดี 

         

2. ขา้พเจา้มีกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย       

ท่ีชดัเจนในการทาํโครงการ 

         

3. กิจการของขา้พเจา้ตอบสนอง

ความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้

เป้าหมายเฉพาะไดดี้ 

         

4. ขา้พเจา้มุ่งเนน้ลูกคา้เฉพาะกลุ่ม

เพ่ือทาํใหเ้กิดความชาํนาญก่อน

การขยายไปสู่ตลาดอ่ืน 

         

5. กิจการของขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญั

กบัความสัมพนัธ์ท่ีดีกบัลูกคา้     

เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของ

ลูกคา้ทีอาจเปล่ียนแปลงไดเ้สมอ  
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ส่วนที ่6  แบบวดัการรับรู้ผลการดาํเนินงานขององคก์าร (PFIP) 

 

ผลการดาํเนินงานขององคก์าร 

ระดบัความเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ 
มาก

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

ผลการดาํเนินงานด้านประสิทธิภาพ          

1. กิจการของขา้พเจา้สามารถ

ดาํเนินการก่อสร้างไปตามกรอบ

ระยะเวลา 

         

2. โครงการของขา้พเจา้สามารถส่ง

มอบงานก่อสร้างใหลู้กคา้ไดก่้อน

เวลากาํหนด 

         

3. กิจการของขา้พเจา้สามารถลด

ตน้ทุนได ้

         

4. กิจการของขา้พเจา้สามารถจดัหา

วสัดุคุณภาพดีในราคาถูกกวา่ 

         

5. ทีมงานในกิจการของขา้พเจา้ 

สามารถเพ่ิมผลงานไดม้ากข้ึน   

ในเวลาเท่าเดิม 

         

6. ขา้พเจา้มีสามารถวเิคราะห์ความ

เป็นไปไดข้องโครงการไดดี้ข้ึน 

         

ผลการดาํเนินงานด้านประสิทธิผล          

1. โครงการของขา้พเจา้ ลูกคา้ชอบใจ

ในแบบบา้น 

         

2. กิจการของขา้พเจา้ทาํกาํไร

เป็นไปตามท่ีคาดหวงั 

         

3. กิจการของขา้พเจา้มีอตัราส่วน

การทาํกาํไรเพ่ิมข้ึนในรอบ

ระยะเวลา 1 ปี 

         

4. กิจการของขา้พเจา้มียอดขายของ

ธุรกิจเพ่ิมมากข้ึนในรอบ

ระยะเวลา 1 ปี 
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ผลการดาํเนินงานขององคก์าร 

ระดบัความเห็น ความคิดเห็นผูเ้ช่ียวชาญ 

ขอ้เสนอแนะ 
มาก

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย

ท่ีสุด 

เห็น

ดว้ย 

+1 

ไม่

แน่ใจ 

0 

ไม่เห็น

ดว้ย 

-1 

ผลการดาํเนินงานด้านประสิทธิผล          

5. กิจการของขา้พเจา้มีสินทรัพย์

เพ่ิมข้ึนในรอบระยะเวลา 1 ปี  

         

6. กิจการของขา้พเจา้หน้ีสินลดลง

ในรอบระยะเวลา 1 ปี 

         

 

ข้อเสนอแนะของผู้เช่ียวชาญหรือผู้ทรงคุณวุฒ ิ

...................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................................... 

 

ลงช่ือ ........................................................................... 

(......................................................................) 

ผูเ้ช่ียวชาญหรือผูท้รงคุณวฒิุ 
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แบบสอบถาม 

เร่ือง  ผลกระทบของขดีความสามารถเชิงการแข่งขนัและบุพปัจจยัต่อผลการดาํเนินงาน

ของธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ไทย 

THE EFFECTS OF COMPETITIVENESS  AND ITS ANTECEDENTS 

ON FIRM PERFORMANCE OF THAI REAL ESTATE DEVELOPMENT 

ENTERPRISE 

คาํช้ีแจง แบบสอบถามน้ีจดัทาํโดย นกัศึกษาปริญญาเอก สาขาการจดัการธุรกิจ รุ่น 8 

คณะบริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง มีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษา มุมมอง

ทางดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร (RBV) มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานสถาบนั (IBV) 

เครือข่ายธุรกิจ (BN) และ ความสามารถเชิงการแข่งขนั (Comp) ท่ีส่งผลต่อผล 

ประกอบการองคก์าร (FIP) ในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและ

ขนาดยอ่ม ผูศึ้กษาขอความร่วมมือจากท่านช่วยกรุณาตอบแบบสอบถามน้ีทุก

ขอ้คาํถาม ตามความคิดเห็นของท่าน เพ่ือใหก้ารวเิคราะห์ค่าสถิติต่าง ๆ ของ   

การวจิยัคร้ังน้ีมีความสมบูรณ์ โดยคาํตอบจากแบบสอบถามน้ีจะถือเป็นความลบั 

และใชเ้พ่ือประโยชน์ในการศึกษาเท่านั้น ขอใหท่้านตอบแบบสอบถามใน

หวัขอ้ ดงัน้ี  

แบบสอบถามแบ่งออกเป็น 6 ส่วน ดงันี ้

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 

ส่วนท่ี 2 แบบสอบถามเก่ียวกบัมุมมองดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร (RBV) 

ส่วนท่ี 3 แบบสอบถามเก่ียวกบัมุมมองดา้นพ้ืนฐานองคก์าร (IBV) 

ส่วนท่ี 4 เครือข่ายธุรกิจ (BN) 

ส่วนท่ี 5 ความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMPET) 

ส่วนท่ี 6 แบบสอบถามเก่ียวกบัผลการดาํเนินงานองคก์าร (FPER) 
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ส่วนที ่1  แบบสอบถามขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 

 

1. เพศ 

 1. ชาย 2. หญิง 

2. อาย ุ………… ปี 

 1. 30-40 ปี 2. 41-50 ปี 

 3. 51 ปีข้ึนไป    

3. สถานภาพสมรส 

 1. โสด 2. สมรส 

 3. หยา่/หมา้ย 4. อ่ืน ๆ .......... 

4. การศึกษา 

 1. ประถมศึกษา 2. มธัยมศึกษา 

 3. อนุปริญญาและปริฺญญาตรี 4. ปริญญาโท 

 5. ปริญญาเอก 

5. ระยะเวลาดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์... ปี * 

 1. ตํ่ากวา่ 3 ปี 2. 3-5 ปี 

 3. 5-10 ปี 4. 10-20 ปี 

 5. มากกวา่ 20 ปี 

6. สถานะของขา้พเจา้ในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาฯ * 

 1. เจา้ของกิจการ 2. ผูบ้ริหารระดบัสูง 

 3. อ่ืน ๆ โปรดระบุ .................. 

7. ท่านดาํเนินการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ประเภทใด 

 1. บา้นเด่ียว 2. บา้นแฝด 

 3. ทาวน์เฮา้ส์ 4. อาคารพาณิชย ์

 5. คอนโด 6. ท่ีดินเปล่า 

 7. อ่ืน ๆ 

8. มูลค่าโครงการของขา้พเจา้ในรอบ 1 ปี ท่ีผา่นมา * 

 1. ตํ่ากวา่ 10 ลา้นบาท 2. 10-50 ลา้นบาท 

 3. มากกวา่ 50-100 ลา้นบาท 4. มากกวา่ 100-200 ลา้นบาท 

 5. มากกวา่ 200 ลา้นบาท 

9. ส่วนมากพ้ืนท่ีดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องขา้พเจา้อยูใ่นเขต * 

 1. ภาคเหนือ 2. ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

 3. ภาคกลาง 4. ภาคตะวนัออก 

 5. ภาคตะวนัตก 6. ภาคใต ้
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ส่วนที ่ 2  แบบวดัมุมมองทางดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร (RBV) 

 

มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร 

ระดบัความคิดเห็น 

มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย 

ท่ีสุด 

ความสามารถเชิงพลวัต      

1. ขา้พเจา้ปรับเปล่ียนการออกแบบบา้นใหเ้หมาะกบัความตอ้งการ

ของลูกคา้ท่ีเปล่ียนแปลงไป 

     

2.ขา้พเจา้มองหาโอกาสอยา่งต่อเน่ืองในการดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสังหาริมทรัพย ์

     

3. ขา้พเจา้เลือกใชเ้ทคโนโลยต่ีาง ๆ เพ่ือใหก้ารก่อสร้างการขาย

ทนัสมยัยิง่ข้ึน 

     

4. ขา้พเจา้สามารถหาท่ีดินท่ีเหมาะในการลงทุนในแต่ละพ้ืนท่ีได ้      

ความเป็นผู้ประกอบการ      

1. ขา้พเจา้มุ่งเนน้สร้างการเจริญเติบโตในการดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสังหาฯ  

     

2. ขา้พเจา้มุ่งมัน่ยนืหยดัจนกวา่จะดาํเนินโครงการใหส้าํเร็จ      

3. ขา้พเจา้ตดัสินใจลงมือทาํแมว้า่จะมีความเส่ียงอยูบ่า้งกต็าม      

4. ขา้พเจา้เรียนรู้ท่ีจะจดัการกบัความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึน      

5. ขา้พเจา้เรียนรู้กลยทุธ์ใหม่ๆอยูเ่สมอ เพ่ือพฒันาแนวทาง                     

การทาํธุรกิจพฒันาอสังหาฯใหส้าํเร็จ 

     

องค์ความรู้ในการดาํเนินธุรกจิ      

1. ขา้พเจา้มีความรู้ในเร่ืองการระดมทุน      

2. ขา้พเจา้ทราบขั้นตอนในการจดัสรรงบประมาณใหใ้ชอ้ยา่ง            

คุม้ค่าท่ีสุด 

     

3. ขา้พเจา้เขา้ใจเป็นอยา่งดีถึงกระบวนการส่ือสารคุณค่าโครงการ             

ใหเ้ขา้ถึงลูกคา้ 

     

4. เม่ือกล่าวถึงกระบวนการขายตั้งแต่ขั้นแรกจนถึงการโอน

กรรมสิทธ์ิ ขา้พเจา้ทราบขั้นตอนเป็นอยา่งดี 

     

5. การอ่านแบบก่อสร้างเป็นหวัใจสาํคญั ท่ีขา้พเจา้สามารถดู              

ออกบอกได ้

     

6. ขา้พเจา้เขา้ใจการควบคุมงานก่อสร้างอยา่งมีประสิทธิภาพให้

เป็นไปตามระยะเวลา 
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มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานทรัพยากร 

ระดบัความคิดเห็น 

มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอ้ย นอ้ย 

ท่ีสุด 

7. ในเร่ืองการจดังานใหเ้หมาะกบัคน ขา้พเจา้ไดเ้รียนรู้มาแลว้เป็น

อยา่งดี 

     

8. เร่ืองกฎหมายขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบังานพฒันาอสังหาฯ                

ขา้พเจา้ไดท้าํการศึกษามาเป็นอยา่งดี 

     

9. ขา้พเจา้เขา้ใจเป็นอยา่งดี ถึงขั้นตอนกระบวนการการจดัหาท่ีดิน              

ท่ีเหมาะสมในการพฒันาอสังหาฯ 

     

เอกลกัษณ์อตัลกัษณ์ธุรกจิ      

1. ขา้พเจา้พยายามใหช่ื้อโครงการเป็นท่ีจดจาํของลูกคา้      

2. ขา้พเจา้จดังบประมาณในการช่วยทาํใหช่ื้อโครงการ เป็นท่ีรู้จกั            

ของกลุ่มลูกคา้ 

     

3. ขา้พเจา้ปลูกฝังใหที้มงานเขา้ใจความสาํคญัในช่ือเสียงขององคก์าร      

4. ขา้พเจา้ใส่ใจในคุณภาพของโครงการทุกดา้นเพ่ือรักษาภาพพจน์

ของโครงการ 

     

การทํางานเป็นทีม      

1. ขา้พเจา้มีทีมงานผูเ้ช่ียวชาญสาขาต่างๆทั้งภายในและภายนอก 

เพียงพอในการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

     

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการยกระดบัความสามารถของทีมงาน      

3. ขา้พเจา้ส่ือสารแนวทางนโยบายขององคก์ารใหที้มงานทราบ           

เป็นอยา่งดี 

     

4. ขา้พเจา้มอบหมายอาํนาจหนา้ท่ีใหที้มงานตามความสามารถ      

5. ขา้พเจา้จ่ายผลประโยชน์ใหที้มงานตามสัดส่วนท่ีตกลง             

อยา่งเหมาะสม 
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ส่วนที ่ 3  แบบวดัมุมมองทางดา้นพ้ืนฐานองคก์าร (IBV) 

 

 

มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานสถาบนั 

ระดบัความคิดเห็น 

มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน 

กลาง 

นอ้ย นอ้ย 

ท่ีสุด 

กฎระเบียบข้อบังคบัต่าง ๆ      

1. ขา้พเจา้ดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยโ์ดยยดึตามกฎ

ขอ้บงัคบัของรัฐบาลอยา่งเคร่งครัด 

     

2. ขา้พเจา้สร้างกฎระเบียบในบริษทัใหส้อดคลอ้งกบั

กฎหมายบา้นเมือง 

     

3.  ขา้พเจา้รักษากฎระเบียบระหวา่งองคก์ารกบัลูกคา้      

4.  ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการรักษาขอ้ตกลงกบัคู่คา้      

วฒันธรรม      

1.  ในการดาํเนินธุรกิจขา้พเจา้คาํนึงถึงวฒันธรรมอนัดีงาม

ของสังคม 

     

2. ขา้พเจา้มุ่งสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีเพ่ือวฒันธรรม                      

ในองคก์าร 

     

3. สมาชิกในทีมงานของขา้พเจา้มีความยนิดีท่ีจะช่วยเหลือ    

ซ่ึงกนัและกนัเพ่ือใหง้านบรรลุเป้าหมาย 

     

4. ขา้พเจา้ดาํเนินธุรกิจดว้ยการสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีกบั

ภายนอกองคก์าร 

     

ค่านิยม  

1. ขา้พเจา้มีความภาคภูมิใจในธุรกิจของตนเอง      

2. ขา้พเจา้ปลูกฝังค่านิยมในการสร้างคุณภาพในการทาํ

โครงการ 

     

3. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการสร้างความสาํเร็จของทีมงาน

ไปพร้อมองคก์าร 

     

ความเช่ือ      

1. ขา้พเจา้มุ่งเนน้คุณภาพโครงการใหเ้กิดความไวว้างใจ        

ต่อลูกคา้ 

     

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการบริการหลงัการขาย              

เพ่ือสร้างความน่าเช่ือถือใหก้บัลูกคา้ 

     

3. ขา้พเจา้ทาํใหพ้นกังานเช่ือมัน่วา่ จะเติบโตไปพร้อม

องคก์าร 
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มุมมองทางดา้นพ้ืนฐานสถาบนั 

ระดบัความคิดเห็น 

มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน 

กลาง 

นอ้ย นอ้ย 

ท่ีสุด 

4.  ขา้พเจา้บริหารธุรกิจอยา่งซ่ือสัตยเ์ป็นธรรมเพ่ือสร้าง 

ความเช่ือมัน่กบัทุกฝ่าย 

     

บรรทดัฐาน      

1.  ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการปฏิบติัตามมารยาททางสังคม      

2. ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัต่อจารีตประเพณีของทอ้งถ่ิน      

3.  ขา้พเจา้มีการปฏิบติัตามประเพณี เช่น ยกเสาเอก      

3.  ขา้พเจา้มีการปฏิบติัตามความเช่ือบางอยา่ง เช่น การไหว้

เจา้ท่ี  

     

 

ส่วนที ่ 4  แบบวดัเครือข่ายธุรกิจ (BN) 

 

 

เครือข่ายธุรกิจ 

ระดบัความคิดเห็น 

มาก 

ท่ีสุด 

มาก ปาน 

กลาง 

นอ้ย นอ้ย 

ท่ีสุด 

เครือข่ายธุรกจิ      

1.  ขา้พเจา้มีเครือข่ายพนัธมิตรทั้งภายในภายนอกวงการ

ธุรกิจพฒันาอสังหาฯ 

     

2.  ขา้พเจา้ไดรั้บความร่วมมือกบัเครือข่ายธุรกิจอยา่งดี           

ในการแนะนาํต่าง ๆ เช่น ผูอ้อกแบบ ผูรั้บเหมาก่อสร้าง 

หรือแหล่งเงินทุน 

     

3.  ขา้พเจา้รับรู้วา่มีการร่วมลงทุนในเครือข่าย เพ่ือเพ่ิม

ศกัยภาพในการลงทุน 

     

4.  ขา้พเจา้ไดรั้บความรู้ แรงบนัดาลใจในการดาํเนินธุรกิจ

พฒันาอสังหาฯ ผา่นเครือข่ายธุรกิจ 

     

เครือข่ายทีไ่ม่ใช่ธุรกจิ  

1.  ขา้พเจา้มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัเจา้หนา้ท่ีกรมท่ีดิน      

2.  ขา้พเจา้มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัฝ่ายโยธาของหน่วยงาน

ปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีไปติดต่อ 

     

3.  ขา้พเจา้มีความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัหน่วยงานท่ีไม่แสวงหาผล

กาํไร (NGO) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินธุรกิจ 
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ส่วนที ่ 5  แบบวดัความสามารถเชิงการแข่งขนั (COMPET) 

 

ความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ระดบัความคิดเห็น 

มาก 

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน 

กลาง 
นอ้ย 

นอ้ย 

ท่ีสุด 

ผู้นําด้านต้นทุน      

1.  ขา้พเจา้เลือกท่ีดินในทาํเลท่ีเหมาะสม ในราคาท่ีสามารถ

พฒันาได ้

     

2.  ขา้พเจา้สามารถลดตน้ทุนงานก่อสร้างได ้ขณะท่ียงัคง

รักษาคุณภาพงานก่อสร้าง 

     

3.  ขา้พเจา้สามารถลดตน้ทุนการดาํเนินการโครงการได ้

ขณะท่ียงัคงคุณภาพท่ีดีของโครงการ 

     

4.  ขา้พเจา้สามารถจดัการค่าใชจ่้ายใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนด      

การสร้างความแตกต่าง      

1.   กิจการของขา้พเจา้สามารถออกแบบบา้นไดแ้ตกต่าง

ดา้นใดดา้นหน่ึงจากรายอ่ืนในพ้ืนท่ีเดียวกนั 

     

2.  ขา้พเจา้สามารถใหบ้ริการลูกคา้โครงการได ้            

อยา่งครบถว้น 

     

3.  ขา้พเจา้มีการสนบัสนุนใหมี้การประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยี

เพ่ือสร้างความแตกต่างใหก้บัโครงการ 

     

4.  ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัการบริการหลงัการขายลูกคา้ 

เพ่ือสร้างความแตกต่างใหก้บัลูกคา้ 

     

ความเร็ว  

1.   ขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญัในการจดัการทางดา้นเวลา      

2.  ขา้พเจา้ดาํเนินการก่อสร้างเสร็จทนัเวลาท่ีกาํหนด      

3.  ขา้พเจา้ส่งมอบบา้นใหก้บัลูกคา้ดว้ยความรวดเร็ว          

ตามเวลาท่ีนดัหมายโดยเกิดความผดิพลาดนอ้ยท่ีสุด 

     

4.  ขา้พเจา้มีทีมงานท่ีเพียงพอในการใหบ้ริการ                     

อยา่งรวดเร็ว 

     

การมุ่งเน้นตลาดเฉพาะส่วน  

1.   ขา้พเจา้รู้จกัทาํเลท่ีจะทาํโครงการเป็นอยา่งดี      

2.  ขา้พเจา้มีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีชดัเจนในการทาํ

โครงการ 
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ความสามารถเชิงการแข่งขนั 

ระดบัความคิดเห็น 

มาก 

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน 

กลาง 
นอ้ย 

นอ้ย 

ท่ีสุด 

3.  กิจการของขา้พเจา้ตอบสนองความตอ้งการของ              

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายเฉพาะไดดี้ 

     

4.   ขา้พเจา้มุ่งเนน้ลูกคา้เฉพาะกลุ่มเพ่ือทาํใหเ้กิด                      

ความชาํนาญก่อนการขยายไปสู่ตลาดอ่ืน 

     

5.   กิจการของขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญักบัความสมัพนัธ์ท่ีดี

กบัลูกคา้เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ท่ีอาจ

เปล่ียนแปลงไดเ้สมอ 
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ส่วนที ่ 6 แบบวดัผลการดาํเนินงานขององคก์าร (FIP) 

 

ผลการดาํเนินงานขององคก์าร 

ระดบัของการเพ่ิมข้ึน/ลดลง 

มาก 

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน 

กลาง 
นอ้ย 

นอ้ย 

ท่ีสุด 

การวดัผลทางด้านประสิทธิภาพ      

1.  กิจการของขา้พเจา้สามารถดาํเนินการก่อสร้าง   

ภายในช่วงระยะเวลา 

     

2.  โครงการของขา้พเจา้สามารถส่งมอบงานก่อสร้าง

ใหลู้กคา้ไดก่้อนเวลากาํหนด 

     

3.  กิจการของขา้พเจา้สามารถลดตน้ทุนได ้      

4.  กิจการของขา้พเจา้สามารถจดัหาวสัดุคุณภาพดี 

ในราคาถูกกวา่ 

     

5.  ทีมงานในกิจการของขา้พเจา้ สามารถเพ่ิมผลงานได้

มากข้ึน ในเวลาเท่าเดิม 

     

6.  ขา้พเจา้มีสามารถวเิคราะห์ความเป็นไปไดข้อง

โครงการไดดี้ข้ึน 

     

การวดัทางด้านประสิทธิผล      

1.  โครงการของขา้พเจา้ สามารถสร้างบา้นท่ีมีรูปลกัษณ์

ทนัสมยัสวยงามเป็นท่ีช่ืนชอบของลูกคา้ 

     

2.  กิจการของขา้พเจา้ทาํกาํไรเป็นไปตามท่ีคาดหวงั      

3.  กิจการของขา้พเจา้มีอตัราส่วนการทาํกาํไรเพ่ิมข้ึน  

ในรอบระยะเวลา 1 ปี 

     

4.  กิจการของขา้พเจา้มียอดขายของธุรกิจเพ่ิมมากข้ึน         

ในรอบระยะเวลา 1 ปี 

     

5.  กิจการของขา้พเจา้มีสินทรัพยเ์พิ่มข้ึนในรอบ

ระยะเวลา 1 ปี 

     

6.  กิจการของขา้พเจา้หน้ีสินลดลงในรอบระยะเวลา 1 ปี      

 

ขอขอบคุณทุกท่านทีไ่ด้กรุณาสละเวลาอนัมีค่าตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ฌ  

แบบสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้าง 
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แบบสัมภาษณ์เชิงลกึ (in-depth interview) 

และแบบอภปิรายกลุ่ม (focus group) 

 

 ประกอบดว้ย แนวคาํถาม 2 ส่วน ดงัน้ี 

  ส่วนท่ี 1 แบบสมัภาษณ์ขอ้มูลทัว่ไปของผูส้มัภาษณ์ 

  1) ช่ือบริษทั 

  2) ระดบัการศึกษา 

  3) ตาํแหน่งการทาํงาน 

  4) อายกุารทาํงานในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

  ส่วนท่ี 2 แบบสมัภาษณ์แบบก่ึงโครงสร้าง 

 ระบุถึงปัจจยัท่ีส่งผลต่อการเกิดขีดความสามารถในการแข่งขนัผลการดาํเนินงาน

ขององคก์ารพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ทยขนาดกลางและขนาดยอ่ม โดยอา้งอิงแนวคิด

และทฤษฎี มุมมองฐานทรัพยากร มุมมองฐานสถาบนั เครือข่ายธุรกิจเป็นบุพปัจจยั  
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