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บทคััดย่่อ

	 งานวิิจััยนี้้�วััตถุุประสงค์์เพื่่�อศึึกษาปััจจััยด้้านข้้อมููลส่่วนบุุคคล ศึึกษาปััจจััยกระบวนการบริิหาร  
POSDCoRB และศึึกษาการใช้้ปััจจััยภายนอกเพื่่�อการบริิหารจััดการ (PESTEL Analysis) ที่่�ส่่งผล 
ต่อ่ประสิทิธิผิลการบริหิารจัดัการการพััฒนาอสัังหาริมิทรัพัย์โ์ครงการบ้า้นจัดัสรรในจังัหวัดัพระนครศรีอียุธุยา 
ใช้้การวิิจััยเชิิงปริิมาณ (Quantitative Research) โดยมีีแบบสอบถาม ตััวอย่่าง คืือ ผู้้�บริิหารและบุุคลากร 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ในจัังหวััดพระนครศรีีอยุุธยา 15 โครงการ จำำ�นวน 202 คน 
ใช้ส้ถิติิวิิเิคราะห์์ทั้้�งสถิติิพิรรณนา ได้แ้ก่ ่ค่า่ร้อ้ยละ ค่า่เฉลี่่�ย และค่า่เบี่่�ยงเบนมาตรฐาน และสถิิติอินุุมาน ได้แ้ก่่  
การทดสอบค่่า t การทดสอบค่่า F และการทดสอบการถดถอยหลายตััวแปร (Multiple Regression) 
	 ผลการศึกึษาพบว่่า ปัจัจััยข้้อมููลส่่วนบุุคคลต่่างกันัไม่่ทำำ�ให้้ระดัับความคิิดเห็็นที่่�มีผีลต่่อประสิทิธิิผล
การบริหิารจัดัการการพัฒันาอสังัหาริมิทรัพัย์แ์ตกต่า่งกันั ปัจัจัยักระบวนการบริหิาร POSDCoRB และปัจัจัยั
ภายนอกเพื่่�อการบริิหารจััดการ (PESTEL Analysis) มีีอิิทธิิพลต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการการพััฒนา
อสัังหาริิมทรััพย์์ในระดัับที่่�สููงมาก โดยมีีค่่าสััมประสิิทธิ์์�สหสััมพัันธ์์พหุุคููณเป็็น 0.963 และ 0.937 ตามลำำ�ดัับ 
และสามารถร่วมกันัมีีอิทิธิิพลต่อ่ประสิิทธิผิลการบริิหารจัดัการการพััฒนาอสัังหาริมิทรัพัย์โ์ครงการบ้้านจััดสรร
ในจัังหวััดพระนครศรีีอยุุธยา ได้้ร้้อยละ 92.8 และ 87.8 ตามลำำ�ดัับ อย่่างมีีนััยสำำ�คััญทางสถิิติิที่่�ระดัับ .001 

คำำ�สำำ�คััญ: ประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการ อสัังหาริิมทรััพย์์ โครงการบ้้านจััดสรร กระบวนการบริิหาร  
POSDCoRB ปััจจััยภายนอกเพื่่�อการบริิหารจััดการ

Abstract

	 This research aims to examine the factors related to personal information, the  
management process factors based on the POSDCoRB framework, and the utilization of  
external factors for management (PESTEL Analysis) that influence the management in  
residential housing development projects in Phra Nakhon Si Ayutthaya Province. A quantitative 
research design was employed, using a questionnaire as the research instrument. The sample 
consisted of 202 executives and personnel involved in 15 real estate development projects  
in Phra Nakhon Si Ayutthaya Province. Statistical analyses included descriptive statistics 
percentage, mean, and standard deviation and inferential statistics, namely t-test, F-test and 
multiple regression analysis. The findings revealed that differences in personal information  
factors did not lead to significant differences in opinions regarding the management  
effectiveness of real estate development. However, both the POSDCoRB management  
process factors and the external management factors (PESTEL Analysis) were found to have 
a high level of influence on management effectiveness, with multiple correlation coefficients 
of 0.963 and 0.937, respectively. Collectively, these factors explained 92.8% and 87.8% of 
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the variance in management effectiveness for real estate housing development projects in 
Phra Nakhon Si Ayutthaya Province, with statistical significance at the .001 level.

Keywords: Management Effectiveness, Real Estate, Housing Development Projects, POSDCoRB 
Management Process, External Management Factors

บทนำำ�
	ธุ ุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ถืือเป็็นกลไกสำำ�คััญในการขัับเคลื่่�อนเศรษฐกิิจไทย และเป็็นปััจจััยพื้้�นฐาน 
ที่่�แสดงถึึงสถานะทางสัังคม อย่่างไรก็็ตาม ตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ตั้้�งแต่่ปีี พ.ศ. 2567 เป็็นต้้นมา ยัังคงเผชิิญ
กัับความท้้าทายหลัักที่่�ส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อกำำ�ลัังซื้้�อของผู้้�บริิโภค (เชษฐวััฒก์์ ทรงประเสริิฐ, 2566)  
ซึ่่�งได้้แก่่ ปััจจััยลบหลัักที่่�กดดัันตลาด ก่่อให้้เกิิดหนี้้�ครััวเรืือนและดอกเบี้้�ยสููง ภาวะหนี้้�ครััวเรืือนที่่�อยู่่�ในระดัับ
สููงและอััตราดอกเบี้้�ยที่่�เพิ่่�มขึ้้�นต่่อเนื่่�อง ทำำ�ให้้สถาบัันการเงิินเข้้มงวดในการปล่่อยสิินเชื่่�อ โดยเฉพาะกลุ่่�ม 
ผู้้�มีีรายได้้ระดัับกลางถึึงล่่าง ซึ่่�งเป็็นกลุ่่�มที่่�ถููกปฏิิเสธสิินเชื่่�อมากที่่�สุุด ต้้นทุุนเพิ่่�มขึ้้�นก่่อให้้เกิิดราคาที่่�ดิิน
และต้้นทุุนการก่่อสร้้างที่่�เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�องส่่งผลให้้ราคาที่่�อยู่่�อาศััยปรัับตััวสููงขึ้้�น และกดดัันให้้ยอดโอน
กรรมสิิทธิ์์�โดยรวมมีีจำำ�นวนและมููลค่่าลดลง (ศููนย์์ข้้อมููลอสัังหาริิมทรััพย์์, 2568)
	ผู้้�ป ระกอบการจึงึปรับัทิศิทางโดยเน้น้การพัฒันาโครงการเพื่่�อเจาะกลุ่่�มผู้้�บริโิภคระดับักลาง-บน และ
กลุ่่�มลัักซ์์ชััวรี่่� ซึ่่�งมีีกำำ�ลัังซ้ื้�อสููงและได้้รัับผลกระทบทางเศรษฐกิิจน้้อยกว่่า มีีการชะลอการเปิิดโครงการใหม่่
ในภาพรวม โดยเฉพาะในเขตกรุุงเทพฯ และปริิมณฑล และหัันไปเน้้นระบายสต็็อกสิินค้้าคงเหลืือ (ศููนย์์วิิจััย 
เศรษฐกิิจและธุุรกิิจ (SCB EIC), 2567) ตลาดต่่างจัังหวััดบางพื้้�นที่่�มีีแนวโน้้มเติิบโตโดดเด่่น เช่่น  
ภาคตะวัันออก (EEC) ที่่�ได้้รัับแรงหนุุนจากเมกะโปรเจกต์และการลงทุุนของนัักลงทุุนต่่างชาติิ และภููเก็็ตที่่�
เติิบโตสููงในตลาดวิิลล่่า/คอนโดพรีีเมีียมจากดีีมานด์์ชาวต่่างชาติิ (จริิญญา ยัังประภากร, 2568) รวมถึึงพื้้�นที่่� 
ในจัังหวััดพระนครศรีอยุุธยาที่่�เป็็นพื้้�นที่่�ที่่�น่่าสนใจ เน่ื่�องจากยังคงมีีความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยอย่่างต่่อเนื่่�อง 
และมีีผู้้�ประกอบการรายใหญ่่จากกรุุงเทพฯ เข้้าไปลงทุุนเพิ่่�มเติิมเป็็นอย่่างมาก เป็็นพื้้�นที่่�เศรษฐกิิจที่่�มีีความ
ต้้องการสููงอย่่างต่่อเน่ื่�อง เน่ื่�องจากจังหวััดพระนครศรีอยุุธยาเป็็นพื้้�นที่่�อุุตสาหกรรมและเศรษฐกิิจที่่�สำำ�คัญ 
ทำำ�ให้้มีีความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยยัังคงมีีเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง จะเห็็นได้้จากความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยที่่�ยัังคงมีี
อยู่่� แม้้ในสภาวะที่่�ตลาดโดยรวมเผชิิญความท้้าทาย ทำำ�ให้้พื้้�นที่่�นี้้�เป็็นสนามแข่่งขัันที่่�น่่าสนใจและมีีข้้อมููลให้้
ศึึกษาด้้านอุุปสงค์์จริิง (รััตติิกาล โสวะภาส และคณะ, 2568)
	ผู้้�ป ระกอบการอสังัหาริมิทรัพัย์ร์ายใหญ่จ่ากกรุงุเทพมหานคร ได้เ้ข้า้ขยายการลงทุนุในพื้้�นที่่�จังัหวัดั
พระนครศรีอยุุธยามากขึ้้�น การศึึกษานี้้�จะช่่วยวิิเคราะห์์กลยุุทธ์์และการจััดการของบริิษััทเหล่่านี้้�ในบริิบท
ของตลาดภููมิิภาค โดยไม่่ได้้มุ่่�งเน้้นแก้้ปััญหาตลาดโดยรวม แต่่เน้้นไปที่่� “ประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการ
โครงการ” ซึ่่�งจะช่ว่ยป้อ้งกันัความล้ม้เหลวในการพัฒันาโครงการในสถานการณ์เ์ศรษฐกิจิโลกที่่�กำำ�ลังฟื้้�นตัวัและ 
เต็็มไปด้้วยความไม่่แน่่นอน การบริิหารจััดการโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างมีีประสิิทธิิผลอย่่างแท้้จริิงจะ
ช่่วย “อุุดช่่องว่่างแห่่งความล้้มเหลวที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�นในขณะพััฒนาโครงการ” ได้้ โดยงานวิิจััยได้้ใช้้กรอบ
แนวคิิด POSDCoRB (ปััจจััยภายในด้้านการบริิหารจััดการ) และ PESTEL Analysis (ปััจจััยภายนอกด้้าน
สภาพแวดล้้อม) มาวิิเคราะห์์ เพื่่�อค้้นหาว่่า “ปััจจััยใดบ้้าง” ที่่�ส่่งผลกระทบต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการ
โครงการบ้้านจััดสรรโดยตรง โดยแนวคิิดเกี่่�ยวกัับ POSDCoRB มาจากการนำำ�เสนอของ Gulick (1937)  
ซึ่่�งเสนอกรอบการบริิหาร ประกอบด้้วย Planning, Organizing, Staffing, Directing, Coordinating, 
Reporting และ Budgeting ส่่วน PESTEL Analysis นั้้�น Yüksel (2012) เสนอว่่า การวิิเคราะห์์ PESTEL 
สามารถช่่วยให้้องค์์กรเข้้าใจปััจจััยภายนอกที่่�ส่่งผลต่่อกลยุุทธ์์ได้้อย่่างเป็็นระบบ 
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	 ในฐานะที่่�ผู้้�วิจิัยัได้ม้ีคีวามสนใจและสังัเกตตลาดอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์นพื้้�นที่่�จังัหวัดัพระนครศรีอียุธุยา
มาอย่่างยาวนาน จึึงใคร่่จะศึึกษาถึึงประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�องค์์กรต่่าง ๆ  
ได้้พััฒนาจนประสบผลสำำ�เร็็จ รวมทั้้�งการใช้้ปััจจััยต่่าง ๆ เป็็นแนวทางในการพััฒนาตลาดในพื้้�นที่่� จึึงได้้ 
กำำ�หนดปััจจััยประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการตามแนวคิดของ Gibson et al. (1994) ที่่�แบ่่งการประเมิิน 
ออกเป็็น 3 ระยะ ได้้แก่่ ระยะสั้้�น (Production, Efficiency, Satisfaction) ระยะกลาง (Addictiveness, 
Development) และระยะยาว (Survival)  
	 ผลการวิิจััยจะสร้้างองค์์ความรู้้�และข้้อเสนอแนะเชิิงปฏิิบััติิ ที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อผู้้�บริิหารโครงการ
อสัังหาริิมทรััพย์์ในพื้้�นที่่�จัังหวััดพระนครศรีีอยุุธยาและจัังหวััดอื่่�น ๆ ที่่�มีีบริิบทคล้้ายคลึึงกััน ในการนำำ�ปััจจััย
ทั้้�งภายในและภายนอกมาบริิหารจััดการโครงการของตนให้้บรรลุุผลสััมฤทธิ์์�ตามเป้้าหมายที่่�ตั้้�งไว้้

วััตถุุประสงค์์การวิิจััย
	 1. เพ่ื่�อศึึกษาปััจจััยด้้านข้้อมููลส่่วนบุุคคล ได้้แก่่ เพศ อายุุ ระดัับการศึึกษา ตำำ�แหน่่งงาน และ 
รายได้้ต่่อเดืือน ที่่�มีีผลต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์โครงการบ้้านจััดสรร 
ในจัังหวััดพระนครศรีีอยุุธยา
	 2. เพื่่�อศึึกษาปััจจััยกระบวนการบริิหาร POSDCoRB ที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการ
การพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์โครงการบ้้านจััดสรรในจัังหวััดพระนครศรีีอยุุธยา
	 3. เพ่ื่�อศึกึษาการใช้ป้ัจัจัยัภายนอกเพ่ื่�อการบริิหารจััดการ (PESTEL Analysis) ที่่�ส่ง่ผลต่่อประสิิทธิผิล
การบริิหารจััดการการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์โครงการบ้้านจััดสรรในจัังหวััดพระนครศรีีอยุุธยา

แนวคิิดและวรรณกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	 แนวคิิด ทฤษฎีีเกี่่�ยวกัับประสิิทธิิผลองค์์การ
	ป ระสิิทธิิผลองค์์การ (Organizational Effectiveness) เป็็นแนวคิดสำำ�คััญในการประเมิิน 
ความสำำ�เร็็จขององค์์กรในระดัับที่่�สามารถบรรลุุเป้้าหมายและวััตถุุประสงค์์ที่่�ตั้้�งไว้้ได้้ (Georgopoulos &  
Tannenbaum, 1957) นอกจากนี้้� ยัังรวมถึึงการรัักษาความมั่่�นคงขององค์์กร และการบริิหารจััดการ
ทรัพัยากรมนุษุย์แ์ละวัสัดุอุุปุกรณ์์ (Georgopoulos & Tannenbaum, 1957) โดยแนวคิดิของ Hannan and  
Freeman (1977) อธิิบายว่่า ประสิิทธิิผล คืือ ระดัับความเหมาะสมระหว่่างเป้้าหมายขององค์์กรกัับสภาพ
แวดล้้อมที่่�องค์์กรเผชิิญอยู่่� 
	 แนวคิิดการประเมิินประสิิทธิิผลองค์์การ
	นั ักวิิชาการได้้พััฒนาแนวคิิดเพื่่�อประเมิินประสิิทธิิผลจากหลากหลายมุุมมอง
	 แนวคิิดเชิิงเป้้าหมาย (Goal Approach) เป็็นแนวคิิดที่่�ง่่ายที่่�สุุดและแพร่่หลายที่่�สุุดในการประเมิิน
ประสิทิธิผิลขององค์ก์ร โดยเน้น้ที่่�การวัดัผลจากระดับัที่่�องค์ก์รบรรลุุเป้า้หมายของตนเอง ผู้้�บริหิารต้อ้งกำำ�หนด
เป้้าหมายที่่�สามารถวััดผลได้้ชััดเจนและสามารถประเมิินความสำำ�เร็็จในแต่่ละช่่วงเวลาได้้อย่่างเป็็นรููปธรรม
	 แนวคิิดเชิิงระบบ (System Resource Approach) เน้้นความสามารถขององค์์กรในการรวบรวม
ทรััพยากรจากสภาพแวดล้้อมเพื่่�อสร้้างความสามารถในการอยู่่�รอด โดยประสิิทธิิผลจะวััดจากความสามารถ
ในการแสวงหาทรััพยากรที่่�มีีค่่า เช่่น แรงงานที่่�มีีทัักษะ วััตถุุดิิบ และเงิินทุุน
	 แนวคิิดการประเมิินประสิิทธิิผลตามเวลา (Time Dimension Approach) ตามแนวคิิดของ 
Gibson et al. (1994) การประเมิินประสิิทธิิผลควรพิิจารณาใน 3 มิิติิเวลา คืือ ระยะสั้้�น (Short-Term 
Effectiveness) วััดจากความสามารถในการผลิิต (Production) ประสิิทธิิภาพ (Efficiency) และความ 
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พึงึพอใจ (Satisfaction) ของพนักังานและผู้้�มีสี่ว่นได้ส้่ว่นเสียี ระยะกลาง (Intermediate-Term Effectiveness)  
วััดจากความสามารถในการปรัับตััว (Adaptiveness) และการพััฒนา (Development) ขององค์์กร และ 
ระยะยาว (Long-Term Effectiveness) วััดจากการอยู่่�รอดขององค์์กร (Survival) โดยงานวิิจััยนี้้�เลืือกใช้้
แนวคิิดการประเมิินประสิิทธิิผลตามเวลาของ Gibson et al. เป็็นกรอบในการศึึกษา 
	 แนวคิิดเกี่่�ยวกัับการบริิหาร POSDCoRB
	 แนวคิิด POSDCoRB ถููกเสนอครั้้�งแรกในงานของ Gulick (1937) หลัักการนี้้�เป็็นที่่�ยอมรัับและ
ใช้้กัันอย่่างแพร่่หลายทั้้�งในภาครัฐและภาคเอกชน แบ่่งหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารออกเป็็น 7 หน้้าที่่�หลััก ได้้แก่่  
การวางแผน (Planning) การจััดองค์์กร (Organizing) การจััดบุุคลากรปฏิิบััติิงาน (Staffing) การอำำ�นวยการ 
(Directing) การประสานงาน (Coordinating) การรายงาน (Reporting) และการงบประมาณ (Budgeting) 
การนำำ�หลักัการ POSDCoRB มาใช้จ้ะช่ว่ยให้ก้ารบริหิารจัดัการการพัฒันาอสังัหาริมิทรัพัย์ป์ระสบความสำำ�เร็จ็
และมีีประสิิทธิิผลตามที่่�คาดหวััง
	 แนวคิิดเกี่่�ยวกัับปััจจััยภายนอกเพื่่�อการบริิหารจััดการ (PESTEL Analysis)
	 ในส่่วนของปััจจััยภายนอกเพ่ื่�อการบริิหารจััดการ (PESTEL Analysis) เป็็นเครื่�องมืือที่่�ใช้้ใน
การวิิเคราะห์์สภาพแวดล้้อมภายนอกที่่�ส่่งผลกระทบต่่อองค์์กร PESTEL เป็็นการต่่อยอดมาจากแนวคิิด 
PEST Analysis โดยเพิ่่�มปััจจััยด้้านสิ่่�งแวดล้้อมและกฎหมายเข้้ามา (Sammut-Bonnici & Galea, 2015) 
ปััจจััยเหล่่านี้้�ประกอบด้้วย P-Political (การเมืือง) นโยบายของรััฐบาล กฎระเบีียบ และความมั่่�นคงทาง 
การเมืือง E-Economic (เศรษฐกิจิ) สภาพเศรษฐกิจิโดยรวม อัตัราเงินิเฟ้อ้ และกำำ�ลังซื้้�อของผู้้�บริโิภค S-Socio- 
Cultural (สัังคมวััฒนธรรม) แนวโน้้มทางสัังคม ทััศนคติิ และรสนิิยมของผู้้�บริิโภค T-Technological 
(เทคโนโลยีี) นวััตกรรมและเทคโนโลยีีใหม่่ ๆ  ที่่�ส่ง่ผลต่่อการผลิิต E-Environmental (สิ่่�งแวดล้้อม) ปัจัจัยัทาง
ธรรมชาติิและกฎหมายด้้านสิ่่�งแวดล้้อม L-Legal (กฎหมาย) กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจ เช่่น 
กฎหมายแรงงานและกฎหมายคุ้้�มครองผู้้�บริิโภค การทำำ�ความเข้า้ใจปััจจัยัภายนอกเหล่่านี้้� เป็็นสิ่่�งสำำ�คัญสำำ�หรับั
ผู้้�บริหิารในการปรับักลยุทุธ์เ์พื่่�อลดความเสี่่�ยงและใช้ป้ระโยชน์จ์ากโอกาสที่่�เกิดิขึ้้�นในสภาพแวดล้อ้มทางธุรุกิจิ
	 แนวคิดเก่ี่�ยวกับปััจจััยที่่�ส่่งผลต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการการพััฒนาอสัังหาริิมทรัพย์์
โครงการบ้้านจััดสรร
	ก ารวิิจััยนี้้�มุ่่�งศึึกษาปััจจััย 2 กลุ่่�ม ที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการการพััฒนา
อสังัหาริิมทรััพย์์โครงการบ้้านจััดสรร ได้้แก่่ ปัจัจััยส่่วนบุุคคล และปััจจััยภายนอก (POSDCoRB และ PESTEL 
Analysis) ในส่่วนของปััจจััยส่่วนบุุคคล ได้้แก่่ เพศ อายุุ ระดัับการศึึกษา ตำำ�แหน่่งงาน และรายได้้ต่่อเดืือน 
ซึ่่�งเป็็นปััจจััยที่่�มีีความสััมพัันธ์์ต่่อความคิิดเห็็นของบุุคลากรต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการ

กรอบแนวคิิดในการวิิจััย
	ก รอบแนวคิิดในการวิิจััยนี้้�แบ่่งออกเป็็น 2 ส่่วนหลััก คืือ ตััวแปรต้้น (Independent Variables) 
และตััวแปรตาม (Dependent Variable) ดัังภาพต่่อไปนี้้�
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ภาพที่่� 1
กรอบแนวคิิดในการวิิจััย

    ตััวแปรต้้น (Independent Variable)                    ตััวแปรตาม (Dependent Variable)

              ตััวแปรส่่วนบุุคคล
1. เพศ
2. อายุุ
3. ระดัับการศึึกษา
4. ตาแหน่่งงาน
5. รายได้้ต่่อเดืือน

     กระบวนการบริิหาร POSDCoRB
1. การวางแผน (Planning)
2. การจััดองค์์การ (Organizing)
3. การจััดบุุคลากรปฏิิบััติิงาน (Staffing)
4. การอานวยการ (Directing)
5. การประสานงาน (Coordinating)
6. การรายงาน (Reporting)
7. การงบประมาณ (Budgeting)

  ปััจจััยภายนอกเพื่่�อการบริิหารจััดการ
           (PESTEL Analysis)
1. การเมืือง (Political)
2. เศรษฐกิิจ (Economic)
3. สัังคม-วััฒนธรรม (Social Culture)
4. เทคโนโลยีี (Technology)
5. สิ่่�งแวดล้้อม (Environment)
6. กฎหมาย (Law)

ประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการ
การพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์

โครงการบ้้านจััดสรร
1. การผลิิตที่่�อยู่่�อาศััย
2. ประสิิทธิิภาพ
3. ความพึึงพอใจ
4. การปรัับเปลี่่�ยน
5. การพััฒนา
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ขอบเขตการวิิจััย
	ก ารวิิจััยนี้้�มุ่่�งศึึกษาปััจจััยที่่�มีีผลต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการโครงการบ้้านจััดสรรในจัังหวััด
พระนครศรีีอยุุธยา โดยพิิจารณาแนวคิิดด้้านประสิิทธิิผลองค์์การ การบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และกฎหมาย
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตััวแปรตาม คืือ ประสิิทธิิผล 5 ด้้าน ได้้แก่่ การผลิิต ประสิิทธิิภาพ ความพึึงพอใจ การปรัับเปลี่่�ยน 
และการพััฒนา ตััวแปรต้้นแบ่่งเป็็น 2 กลุ่่�ม คืือ กระบวนการบริิหาร POSDCoRB และปััจจััยภายนอกตาม
แนวคิิด PESTEL ประชากร คืือ ผู้้�บริิหารและบุุคลากรในโครงการบ้้านจััดสรร 15 โครงการ รวม 350 คน 
กำำ�หนดดำำ�เนิินการวิิจััยระหว่่าง เดืือนพฤษภาคมถึึงเดืือนธัันวาคม พ.ศ. 2567 รวมระยะเวลา 8 เดืือน

วิิธีีดำำ�เนิินการวิิจััย
	ป ระชากรในงานวิิจััยนี้้� ได้้แก่่ ผู้้�บริิหารและบุุคลากรที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์
โครงการบ้้านจััดสรรในจัังหวััดพระนครศรีอยุุธยา จำำ�นวน 350 คน จาก 15 โครงการ โดยผู้้�วิิจััยใช้้วิิธีี  
Stratified Random Sampling (Stratified by Organization) แบบสััดส่่วน (Proportional Allocation) 
(J. W. Creswell & J. D. Creswell, 2018) โดยมีีขั้้�นตอนดัังนี้้�คืือ ขั้้�นที่่� 1 หาตััวอย่่างตามวิิธีีของ Yamane 
(1973) ได้้จำำ�นวน 187 คน และได้้มีีการเผื่่�อการสููญเสีียของแบบสอบถามที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�นจากแบบสอบถาม 
ที่่�ตอบไม่่ครบถ้้วนหรืือเก็็บรวบรวมไม่่ครบไว้้ 15 ตััวอย่่าง จึึงรวมตััวอย่่างทั้้�งสิ้้�น 202 คน ขั้้�นที่่� 2 คำำ�นวณ
ตัวัอย่่างในแต่่ละองค์ก์รแบบสััดส่่วนได้้ตัวัอย่่างประมาณ 13-14 คนต่่อองค์์กร และขั้้�นที่่� 3 ภายในแต่่ละองค์์กร
ดำำ�เนิินการ Simple Random Sampling เพื่่�อเลืือกผู้้�ตอบตามจำำ�นวนที่่�คำำ�นวณ (Green, 1991)
	 เครื่่�องมืือที่่�ใช้้ในการวิิจััยประกอบด้้วยแบบสอบถาม (Questionnaire) เป็็นเครื่่�องมืือหลััก 
ในการเก็็บข้้อมููล โดยแบบสอบถามแบ่่งออกเป็็น 4 ตอน ได้้แก่่ ข้้อมููลส่่วนบุุคคล (เพศ อายุุ ระดัับการศึึกษา 
ตำำ�แหน่่งงาน รายได้้ต่่อเดืือน) ความคิิดเห็็นเกี่่�ยวกัับกระบวนการบริิหาร POSDCoRB (ใช้้ Likert Scale  
5 ระดับั) ความคิดิเห็น็เกี่่�ยวกับัปัจัจัยัภายนอก PESTEL Analysis (ใช้ ้Likert Scale 5 ระดับั) และความคิดิเห็น็ 
เกี่่�ยวกัับประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการ (ใช้้ Likert Scale 5 ระดัับ)
	สำ ำ�หรัับการตรวจสอบคุุณภาพเครื่่�องมืือ ประกอบด้้วย ค่่าความเที่่�ยงตรง (Content Validity)  
ตรวจสอบโดยผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ 5 คน และมีีค่่าดััชนีความสอดคล้อง (IOC) เท่่ากัับ 0.960 ค่่าความเชื่่�อมั่่�น  
(Reliability) โดยทดลองใช้้กัับกลุ่่�มตััวอย่่าง 30 คน และมีีค่่าสััมประสิิทธิ์์�แอลฟาของครอนบััค (Cronbach’s 
Alpha Coefficient) เท่่ากัับ 0.955 ซึ่่�งถืือว่่ามีีความน่่าเชื่่�อถืือสููง
	ก ารเก็บ็รวบรวมข้อ้มูลูใช้ข้้อ้มูลูปฐมภูมูิจิากแบบสอบถามที่่�เก็บ็จากกลุ่่�มตัวัอย่า่ง 202 คน และข้อ้มูลู
ทุุติิยภููมิิจากเอกสารและงานวิิจััยที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	ก ารวิิเคราะห์์ข้้อมููลใช้้โปรแกรมสำำ�เร็็จรููปเพื่่�อการวิิจััยทางสัังคมศาสตร์์ (SPSS) ในการประมวลผล 
ใช้้สถิิติิเชิิงพรรณนา (Descriptive Statistics) ได้้แก่่ ความถี่่� (Frequency) ร้้อยละ (Percentage) ค่่าเฉลี่่�ย 
(Mean) และส่่วนเบี่่�ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) และใช้ส้ถิิติเิชิงิอนุุมาน (Inferential Statistics)  
เพื่่�อทดสอบสมมติิฐาน ได้้แก่่ t-test และ F-test (One-Way Analysis of Variance) เพื่่�อทดสอบความ 
แตกต่างของความคิิดเห็็นตามปััจจััยส่่วนบุุคคล Multiple Regression Analysis เพ่ื่�อศึกึษาอิิทธิิพลของปััจจััย 
POSDCoRB และ PESTEL ที่่�มีีต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการ
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ผลการวิิจััยและอภิิปรายผล
	 ผลการวิิจััย
	 จากการสำำ�รวจผู้้�ตอบแบบสอบถามจำำ�นวน 202 คน ส่ว่นใหญ่เ่ป็น็เพศชาย (54.50%) มีอีายุรุะหว่า่ง 
35-55 ปีี (82.70%) มีีการศึึกษาระดัับปริิญญาตรีี (62.40%) ตำำ�แหน่่งงานที่่�มากที่่�สุุด คืือ ฝ่่ายการตลาดและ
ประชาสััมพัันธ์์ (35.60%) และมีีรายได้้เฉลี่่�ยต่่อเดืือนระหว่่าง 20,001–40,000 บาท (65.30%)
	 ระดัับความคิิดเห็็นต่่อปััจจััยต่่าง ๆ และประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการ ปััจจััยกระบวนการบริิหาร  
POSDCoRB โดยรวมอยู่่�ในระดับัความคิดิเห็น็ที่่� “มากที่่�สุดุ” (ค่า่เฉลี่่�ย = 4.63) โดยทุกุด้านย่อ่ย ได้แ้ก่ ่การวางแผน  
การจััดองค์์กร การจััดบุุคคลเข้้าทำำ�งาน การอำำ�นวยการ การประสานงาน การรายงาน และการงบประมาณ 
มีีคะแนนเฉลี่่�ยอยู่่�ในระดัับ “มากที่่�สุุด” ทั้้�งสิ้้�น
	ปั ัจจััยภายนอก (PESTEL Analysis) โดยรวมอยู่่�ในระดัับความคิิดเห็็นที่่� “มากที่่�สุุด” (ค่่าเฉลี่่�ย  
= 4.54) โดยทุุกด้้านย่่อย ได้้แก่่ ด้้านการเมืือง ด้้านเศรษฐกิิจ ด้้านสัังคมวััฒนธรรม ด้้านเทคโนโลยีี  
ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม และด้้านกฎหมาย มีีคะแนนเฉลี่่�ยอยู่่�ในระดัับ “มากที่่�สุุด” เช่่นเดีียวกััน
	ป ระสิิทธิิผลการบริิหารจััดการ โดยรวมอยู่่�ในระดัับความคิิดเห็็นที่่� “มากที่่�สุุด” (ค่่าเฉลี่่�ย = 
4.62) โดยทุุกด้้าน ได้้แก่่ ด้้านการผลิิต ด้้านประสิิทธิิภาพ ด้้านความพึึงพอใจ ด้้านการปรับเปลี่่�ยน และ 
ด้้านการพััฒนา มีีคะแนนเฉลี่่�ยอยู่่�ในระดัับ “มากที่่�สุุด” ทั้้�งสิ้้�น
	 ผลการทดสอบสมมติิฐาน สมมติิฐานที่่� 1 ปััจจััยด้้านข้้อมููลส่่วนบุุคคล (เพศ อายุุ ระดัับการศึึกษา 
ตำำ�แหน่ง่งาน และรายได้ต้่อ่เดืือน) ไม่่มีผีลต่อ่การรับัรู้้�ประสิทิธิผิลการบริหิารจัดัการ การพัฒันาอสังัหาริมิทรัพัย์์
โครงการบ้้านจััดสรรในจัังหวััดพระนครศรีีอยุุธยาอย่่างมีีนััยสำำ�คััญทางสถิิติิ
	ส มมติฐิานที่่� 2 ปัจัจัยักระบวนการบริหิาร POSDCoRB มีอีิทิธิพิลต่อ่ประสิทิธิผิลการบริหิารจัดัการ
อย่า่งมีนีัยัสำำ�คัญัทางสถิติิทิี่่�ระดับั 0.001 และสามารถร่วมกันัอธิบิายความผันัแปรของประสิทิธิผิลการบริหิาร
จััดการได้้ถึึง ร้้อยละ 92.80 

ตารางที่่� 1
การวิิเคราะห์ก์ารถดถอยพหุุ (Multiple Regression Analysis) โดยวิิธี ีEnter ของปััจจัยักระบวนการบริิหาร 
POSDCoRB ที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์โครงการบ้้านจััดสรร 
ในจัังหวััดพระนครศรีีอยุุธยา

           ตััวแปรอิิสระ	 B	 SE B	 β	 t	 P

ค่่าคงที่่� (Constant)	 1.967	 0.187	 -	 10.528	 0.000

การวางแผน (X
1
)	 0.063	 0.030	 0.047	 2.079	 0.040

การจััดองค์์กร (X
2
)	 0.165	 0.034	 0.129	 4.828	 0.000

การจััดบุุคคลเข้้าทำำ�งาน (X
3
)	 -0.152	 0.028	 -0.189	 -5.457	 0.000

การอำำ�นวยการ (X
4
)	 0.196	 0.025	 0.226	 7.830	 0.000

การประสานงาน (X
5
)	 -0.620	 0.027	 -0.830	 -22.938	 0.000

การรายงาน (X
6
)	 0.960	 0.023	 1.301	 42.416	 0.000

การงบประมาณ (X
7
)	 -0.626	 0.025	 -0.838	 -24.877	 0.000

           R = 0.963, R2 = 0.928		               Adjusted R2 = 0.925	 F(6,195)	 =417.139***

Sig. ของโมเดล  < 0.001
***มีีระดัับนััยสำำ�คััญทางสถิิติิที่่� 0.001
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	ส มมติิฐานที่่� 3 ปััจจััยภายนอก (PESTEL Analysis) มีีอิิทธิิพลต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการ
อย่า่งมีนีัยัสำำ�คัญัทางสถิติิทิี่่�ระดับั 0.001 และสามารถร่วมกันัอธิบิายความผันัแปรของประสิทิธิผิลการบริหิาร
จััดการได้้ถึึง ร้้อยละ 87.8

ตารางที่่� 2
การวิิเคราะห์์การถดถอยพหุุ (Multiple Regression Analysis) โดยวิิธีี Enter ของปััจจััยภายนอกเพื่่�อ 
การบริิหารจัดัการ (PESTEL Analysis) ท่ี่�มีอิีิทธิพลต่อ่ประสิทิธิผลการบริิหารจัดัการการพััฒนาอสัังหาริิมทรัพย์์
โครงการบ้้านจััดสรรในจัังหวััดพระนครศรีีอยุุธยา

          ตััวแปรอิิสระ	 B	 SE B	 β	 t	 P

ค่่าคงที่่� (Constant)	 2.870	 0.303	 -	 9.474	 0.000

ด้้านการเมืือง (X
1
)	 -0.336	 0.070	 -0.488	 -4.782	 0.000

ด้้านเศรษฐกิิจ (X
2
)	 0.619	 0.077	 0.554	 8.020	 0.000

ด้้านสัังคมวััฒนธรรม (X
3
)	 0.386	 0.097	 0.507	 3.993	 0.000

ด้้านเทคโนโลยีี (X
4
)	 -0.288	 0.095	 -0.194	 -3.037	 0.003

ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม (X
5
)	 -1.003	 0.073	 -1.030	 -13.663	 0.000

ด้้านกฎหมาย (X
6
)	 1.042	 0.031	 1.487	 34.013	 0.000

            R = 0.937, R2 = 0.878	                   Adjusted R2 = 0.874	 F(6,195)	 =234.168***
Sig. ของโมเดล < 0.001

***ระดัับนััยสำำ�คััญทางสถิิติิที่่� 0.001

การอภิิปรายผล
	 การอภิิปรายผลเกี่่�ยวกัับปััจจััยด้้านข้้อมููลส่่วนบุุคคล
	 ผลการวิิจััยที่่�พบว่า่ ปัจัจัยัด้า้นข้อ้มูลูส่ว่นบุคุคล ได้้แก่ ่เพศ อายุุ ระดัับการศึกึษา ตำำ�แหน่ง่งาน และ
รายได้ต้่อ่เดืือน ไม่ไ่ด้ม้ีคีวามสัมัพันัธ์แ์ละไม่ส่่ง่ผลให้ค้วามคิดิเห็น็ต่อ่ประสิทิธิผิลการบริหิารจัดัการแตกต่า่งกันั
อย่่างมีีนััยสำำ�คััญทางสถิิติิ การค้้นพบนี้้�สอดคล้้องกัับแนวคิิดที่่�ว่่า ประสิิทธิิผลขององค์์กรที่่�เน้้นโครงสร้้างและ
กระบวนการทำำ�งานที่่�ชััดเจนไม่่ได้้ขึ้้�นอยู่่�กัับคุุณลัักษณะส่่วนตััวของผู้้�ปฏิิบััติิงานเป็็นหลััก แต่่ขึ้้�นอยู่่�กัับการนำำ�
หลัักการบริิหารจััดการที่่�ถููกต้้องไปปฏิิบััติิอย่่างเป็็นระบบ อย่่างไรก็็ตาม ผลการวิิจััยยัังชี้้�ให้้เห็็นว่่า บุุคลากร
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารโครงการบ้้านจััดสรรมัักเป็็นเพศชายมากกว่าเพศหญิิง โดยส่่วนใหญ่่อยู่่�ในช่่วงอายุุ 
35-55 ปีี และมีีวุุฒิิการศึึกษาระดัับปริญญาตรีี ซึ่่�งสะท้้อนให้้เห็็นถึึงลัักษณะเฉพาะของงานที่่�เกี่่�ยวข้องกัับ
การก่่อสร้้างที่่�ค่่อนข้้างสลัับซัับซ้้อนและใช้้กำำ�ลัังมากกว่่างานอื่่�น ๆ
	 การอภิปิรายผลเกี่่�ยวกับปัจัจัยักระบวนการบริหิาร POSDCoRB ที่่�มีีอิทธิพิลต่อ่ประสิทิธิผิลการ
บริิหารจััดการการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์โครงการบ้้านจััดสรรในจัังหวััดพระนครศรีีอยุุธยา
	ปั จัจััยกระบวนการบริิหาร POSDCoRB มีอีิทิธิิพลอย่่างสููงต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการโครงการ
บ้า้นจัดัสรรในจัังหวัดัพระนครศรีอยุธุยา โดยสามารถอธิิบายความผัันแปรของประสิิทธิผิลได้้ถึงึร้อ้ยละ 92.80 
โดยสอดคล้องกับัแนวคิดการบริหิารจัดัการแบบคลาสสิกิของ Gulick (1937) ที่่�กล่าวถึง กระบวนการทั้้�ง 7 ด้า้น 
ส่่งผลโดยตรงต่่อความสำำ�เร็็จของโครงการ การวางแผน (Planning) ช่่วยกำำ�หนดทิิศทางโครงการ ลดปััญหา
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งบประมาณบานปลายและความล่่าช้้า การจััดองค์์กร (Organizing) ช่่วยกำำ�หนดบทบาทหน้้าที่่�ที่่�ชััดเจนและ 
ลดความซ้ำำ��ซ้้อน การบริิหารบุุคลากร (Staffing) บุุคลากรที่่�มีีความสามารถเป็็นปััจจััยสำำ�คััญต่่อความสำำ�เร็็จ 
การอำำ�นวยการ (Directing) ช่ว่ยควบคุมุคุณุภาพและแก้ป้ัญัหาได้ท้ันัท่ว่งที ีการประสานงาน (Coordinating) 
ลดความขััดแย้้งและเพิ่่�มความคล่องตััว การรายงาน (Reporting) ช่่วยติิดตามความคืืบหน้้าและปรับปรุง
งาน การบริิหารงบประมาณ (Budgeting) ควบคุุมต้้นทุุนและลดความเสี่่�ยงทางการเงิิน โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�ง  
การวางแผน การจััดองค์์กร และการบริิหารงบประมาณ เป็็น 3 ด้้าน ที่่�ได้้รัับการยืืนยัันว่่ามีีอิิทธิิพลสำำ�คััญ 
ต่่อความสำำ�เร็็จของโครงการ ดัังที่่� กุุลนััดดา สายสอน (2560), ณััฐฐิินัันท์์ ตั้้�นเจริิญ (2564), ธิินดารััตน์์  
เคลิ้้�มกระโทก (2564), รุ่่�งอรุุณ เถื่่�อนใหญ่่ (2553), ศุุภชััย สีีหะ (2562), เสรีี ภัักดีี (2564) สุุรชััย พรมปากดีี 
(2565) และเสาวนารถ เล็็กเลอสิินธุ์์� (2561) ได้้พบว่่า ปััจจััยกระบวนการบริิหาร POSDCoRB ทั้้�ง 7 ด้้าน  
มีีอิิทธิิพลสำำ�คััญต่่อประสิิทธิิผลการบริิหาร โดยเฉพาะด้้านการวางแผน การจััดองค์์กร และการบริิหาร 
งบประมาณ
	 การอภิิปรายผลเกี่่�ยวกัับปััจจััยภายนอกเพื่่�อการบริิหารจััดการ (PESTEL Analysis) ที่่�มีี
อิิทธิิพลต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์โครงการบ้้านจััดสรรในจัังหวััด
พระนครศรีีอยุุธยา
	ปั จัจัยัภายนอก (PESTEL Analysis) มีอีิทิธิิพลต่อ่ประสิทิธิผิลการบริหิารจัดัการโครงการบ้า้นจััดสรร
อย่า่งมีนีัยัสำำ�คัญั โดยสามารถอธิบิายความผันัแปรได้ถ้ึงึร้อ้ยละ 87.80 การค้น้พบนี้้�เน้น้ย้ำำ��ถึงึความสำำ�คัญของ
การที่่�ผู้้�บริิหารต้้องทำำ�ความเข้้าใจและสามารถปรัับตััวเข้้ากัับสภาพแวดล้้อมทางธุุรกิิจที่่�เปลี่่�ยนแปลงอยู่่�เสมอ  
ซึ่่�งสอดคล้้องกัับแนวคิิดการประเมิินประสิิทธิิผลองค์์การของ Gibson et al. (1994) ที่่�ระบุุว่่า ความสามารถ 
ในการปรับตััว (Adaptiveness) เป็็นหนึ่่�งในเกณฑ์์การประเมิินประสิิทธิิผลในระยะกลาง ซึ่่�งรวมถึึง 
การวิิเคราะห์์ปััจจััยภายนอกต่าง ๆ ก่่อนการตััดสิินใจลงทุุน ผลการวิิจััยในครั้้�งนี้้�จึึงยืืนยัันว่่า การวิิเคราะห์์
ปัจัจัยัภายนอกโดยใช้ก้รอบ PESTEL เป็น็สิ่่�งที่่�จำำ�เป็น็อย่่างยิ่่�งต่อ่การบริหิารจัดัการเชิงิกลยุทุธ์ ์เพ่ื่�อให้้ผู้้�บริหิาร
สามารถคาดการณ์์ความเสี่่�ยงและโอกาสที่่�มาจากสภาพแวดล้้อมทางธุุรกิิจที่่�อยู่่�นอกเหนืือการควบคุุมได้้อย่่าง
แม่่นยำำ� ดัังเช่่น ด้้านการเมืือง (Political): นโยบายภาครััฐ (เช่่น สิินเชื่่�อดอกเบี้้�ยต่ำำ��) กฎหมายการก่่อสร้้าง  
และเสถีียรภาพทางการเมืือง ส่่งผลต่่อความต้้องการซ้ื้�อและการลงทุุน ด้้านเศรษฐกิิจ (Economic): อััตรา
ดอกเบี้้�ยสููงลดกำำ�ลัังซื้้�อ ต้้นทุุนการก่่อสร้้างที่่�เพิ่่�มขึ้้�นกระทบต่่อความคุ้้�มค่่า ด้้านสัังคม (Social): พฤติิกรรม
ผู้้�บริิโภคที่่�ต้้องการบ้้านขนาดกะทััดรััด บ้้านอััจฉริิยะ และทำำ�เลใกล้้แหล่่งงาน รวมถึึงโครงสร้้างครอบครััว 
ที่่�เปลี่่�ยนไป (เช่่น บ้้านผู้้�สูงอายุุ) ด้้านเทคโนโลยีี (Technological): Smart Home แพลตฟอร์์มออนไลน์์ 
และนวััตกรรมการก่่อสร้้าง (เช่่น บ้้านสำำ�เร็็จรููป) เพิ่่�มประสิิทธิิภาพและลดต้้นทุุน ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม  
(Environmental): กฎระเบีียบสิ่่�งแวดล้อ้ม แนวคิดความยั่่�งยืืน (บ้้านประหยััดพลังังาน) และการเปลี่่�ยนแปลง
สภาพภููมิิอากาศ (พื้้�นที่่�เสี่่�ยงน้ำำ��ท่่วม) และด้้านกฎหมาย (Legal): กฎหมายผัังเมืือง กฎหมายคุ้้�มครอง 
ผู้้�บริโิภค และภาษีอีสังัหาริมิทรัพัย์ส์่ง่ผลต่อ่ราคาขายและกำำ�ไร ดังันั้้�นปัจัจัยัที่่�ส่ง่ผลสูงูโดยเฉพาะ คืือ นโยบาย
รััฐ เศรษฐกิิจ และพฤติิกรรมผู้้�บริิโภคที่่�เปลี่่�ยนแปลงรวดเร็็ว ซึ่่�งการวิิเคราะห์์ช่่วยให้้ผู้้�บริิหารกำำ�หนดกลยุุทธ์์
ได้้อย่่างเหมาะสม ดัังข้้อค้้นพบของ จุุฑาลัักษณ์์ สายแปง และศิิริิจัันทร์์ เชื้้�อสุุวรรณ (2564) ที่่�พบว่่า PESTEL 
เป็็นเครื่่�องมืือสำำ�คััญสำำ�หรัับการวางแผนกลยุุทธ์์ในสภาพแวดล้้อมที่่�ซัับซ้้อน
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บทสรุุป
	ก ารวิิจััยนี้้�ทำำ�ให้้ทราบว่่าปััจจััยกระบวนการบริิหารภายใน (POSDCoRB) และปััจจััยภายนอก 
(PESTEL) เป็็นตััวแปรสำำ�คััญที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการโครงการบ้้านจััดสรรอย่่างสููง  
โดยปััจจััยด้้านกระบวนการบริิหารภายใน (POSDCoRB) มีีอิิทธิิพลสููงที่่�สุุดในการทำำ�นายผลลััพธ์์ ส่่วนกลุ่่�ม
ปััจจััยที่่�สอง คืือ ปััจจััยภายนอก (PESTEL Analysis) ก็็มีีอิิทธิิพลต่่อประสิิทธิิผลการบริิหารจััดการในระดัับ
สูงูเช่น่กันั โดยปัจัจัยัเหล่า่นี้้�ต่า่งก็ม็ีคีวามสำำ�คัญัอย่า่งยิ่่�งต่อ่ความสำำ�เร็จ็และประสิทิธิผิลของการบริหิารจัดัการ
โครงการบ้้านจััดสรรในจัังหวััดพระนครศรีีอยุุธยา โดยปััจจััยภายในดููจะมีีอิิทธิิพลที่่�สููงกว่่าเล็็กน้้อยเมื่่�อ 
เทีียบกัับปััจจััยภายนอก อย่่างไรก็็ตาม การบริิหารจััดการที่่�มีีประสิิทธิิผลนั้้�นจำำ�เป็็นต้้องให้้ความสำำ�คัญและ
จััดการกัับปััจจััยทั้้�งสองกลุ่่�มไปพร้้อมกัันอย่่างเหมาะสม

ข้้อเสนอแนะ
	 ข้้อเสนอแนะเชิิงนโยบายหรืือเชิิงปฏิิบััติิ
	ก ารพััฒนาแนวทางบริิหารจััดการควรใช้้ POSDCoRB เป็็นกรอบแนวทางในการบริิหารจััดการ
โครงการบ้้านจััดสรร ผู้้�บริิหารโครงการควรให้้ความสำำ�คััญกัับการวางแผน และการจััดสรรทรััพยากรอย่่างมีี
ประสิิทธิิภาพเพื่่�อให้้เกิิดผลลััพธ์์ที่่�ดีีต่่อการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ ดัังที่่�ปรากฏผลลััพธ์์ในงานวิิจััยนี้้� ส่่วนการ
ใช้้ PESTEL Analysis ในการบริิหารโครงการ โดยควรติิดตามปััจจััยภายนอกอย่่างต่่อเนื่่�องเพื่่�อให้้สามารถ
ปรับัตัวัและบริหิารความเสี่่�ยงได้ ้นอกจากนี้้� หน่่วยงานรัฐัควรมีมีาตรการสนับัสนุนุโครงการบ้า้นจัดัสรรที่่�เป็น็
มิิตรกัับสิ่่�งแวดล้้อม (Green Real Estate) และสอดคล้้องกัับความต้้องการของประชาชน
	 ข้้อเสนอแนะสำำ�หรัับการวิิจััยในอนาคต
	คว รศึกึษาปัจัจัยัที่่�ส่ง่ผลต่อ่ประสิทิธิผิลของโครงการบ้้านจัดัสรรในจังัหวัดัอื่่�น ๆ  หรืือระดับัประเทศ 
เพ่ื่�อให้้ได้้ข้้อสรุุปที่่�กว้างขึ้้�น มีีการเพิ่่�มตััวแปรในการศึึกษา โดยควรศึึกษาปััจจััยเพิ่่�มเติิม เช่่น เทคโนโลยีี 
การก่่อสร้้าง นวััตกรรมบ้้านอััจฉริิยะ (Smart Home) หรืือพฤติิกรรมผู้้�บริิโภคว่่ามีีผลต่่อประสิิทธิิภาพของ
การบริิหารจััดการโครงการบ้้านจััดสรรหรืือไม่่ และควรใช้้ตััวแปรเชิิงคุุณภาพ (Qualitative Research) 
เช่่น การสััมภาษณ์์เชิิงลึึก (In-depth Interview) เพื่่�อให้้ได้้มุุมมองที่่�ลึึกซึ้้�งขึ้้�น หรืือแม้้แต่่การใช้้วิิธีีวิิจััยแบบ 
ผสมผสาน (Mixed Methods Research) 
	 ข้้อเสนอแนะเกี่่�ยวกัับข้้อจำำ�กััดของการวิิจััย
	 งานวิิจััยนี้้�มีีข้้อจำำ�กััดบางประการ ได้้แก่่ ข้้อจำำ�กััดด้้านกลุ่่�มตััวอย่่าง โดยศึึกษาเฉพาะในจัังหวััด
พระนครศรีีอยุุธยา ซึ่่�งอาจไม่่สามารถสะท้้อนภาพรวมของทั้้�งประเทศได้้ ด้้านระยะเวลาโดยการศึึกษานี้้� 
ใช้ข้้อ้มูลูในช่ว่งเวลาที่่�กำำ�หนด ซึ่่�งอาจไม่ส่ะท้อ้นการเปลี่่�ยนแปลงของตลาดอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์นอนาคตจึงึควรมีี
การศึกึษาต่่อเนื่่�อง หรืือการใช้้ข้อ้มููลระยะยาว (Longitudinal Study) และข้อ้จำำ�กััดของตััวแปรที่่�ใช้้ในโมเดล 
การวิิเคราะห์์ แม้้ว่่าการใช้้ Multiple Regression จะช่่วยอธิิบายความสััมพัันธ์์ระหว่่างตััวแปรได้้ดีี  
แต่ย่ังัมีปีัจัจััยอ่ื่�น ๆ  ที่่�อาจมีีอิทิธิพิลต่อ่ผลลััพธ์ซ์ึ่่�งไม่ไ่ด้ถู้กูรวมในแบบจำำ�ลองนี้้� จึงึควรใช้ ้Structural Equation 
Modeling (SEM) ในอนาคตเพื่่�อให้้สามารถวิิเคราะห์์ความสััมพัันธ์์เชิิงสาเหตุุระหว่่างตััวแปรได้้อย่่างแม่่นยำำ�
ยิ่่�งขึ้้�น
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