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บทคัดย่อ 

บทความนี้มีวัตถุประสงค์ 1) เพื่อศึกษาระดับการพัฒนาขีดความสามารถทางการแข่งขันของ
ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก 2) 
เพื่อศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลต่อการพัฒนาขีดความสามารถทางการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก รูปแบบการวิจัยเป็นการ
วิจัยเชิงปริมาณ ใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลจาก ผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก จ านวน 230 กลุ่ม
ตัวอย่าง วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้ค่าความถี่ ค่าร้อยละ ร้อยละ ค่าเฉล่ีย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน และ  การ
วิเคราะห์ถดถอยพหุคูณ ผลการวิจัยพบว่า 1) การพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของ
ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโด โดยภาพรวม มีความส าคัญอยู่ในระดับมาก ใน
ด้านสินค้าหรือบริการมีเอกลักษณ์ มีค่าเฉล่ียมากท่ีสุด การสร้างมูลค้าเพิ่มข้ึน  ผลตอบแทนท่ีคุ้มค่า 
และการสร้างความแตกต่าง ตามล าดับ  2) ปัจจัยการมุ่งเน้นตลาด ความสามารถทางนวัตกรรม และ
การมุ่งเน้นการเรียนรู้ส่งผลต่อการพัฒนาขีดความสามารถทางการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก 
 
ค าส าคัญ: ความมารถในการแข่งขัน, การม่งเน้นการเรียนรู,้ การมุ่งเน้นตลาด และความสามารถทาง 
นวัตกรรม  
 

Abstract  
The objectives of this article are 1) to study the level of competitive capability 

development of condominium real estate business operators in the Eastern Economic 
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Corridor 2) to study factors affecting the competitive capability development of 
entrepreneurs. Condominium real estate business in the Eastern Economic Corridor 
The research format is quantitative research. Use questionnaires as a tool to collect 
information from 230 sample groups of condominium real estate business operators 
in the Eastern Economic Corridor. Data were analyzed using frequency, percentage, 
percentage, mean, and standard deviation. and multiple regression analysis The results 
of the research found that 1) Overall, the development of the competitiveness of 
condominium real estate business operators is important at a high level. In terms of 
products or services being unique has the most average Creating more trade value 
Worthy returns and differentiation, respectively. 2) Market focus factors innovation 
ability And focusing on learning affects the development of competitive capabilities of 
condominium real estate business operators in the Eastern Economic Corridor. 
 
Keywords: Competitiveness, learning Orientation, market Orientation, innovation 
capabilities 
 
บทน า 
 การแพร่ระบาดของ COVID-19 ในปี 2563 ส่งผลท าให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจสะดุดลง
โดยเฉพาะภาคท่องเท่ียว อีกท้ังการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานล่าช้า รวมถึงภาวะภัยแล้งรุนแรงในช่วง
ครึ่งแรกของปีกระทบก าลังซื้อต่างจังหวัด ตลอดจนความเช่ือมั่นผู้บริโภคเฉล่ียต่ าสุดในรอบ 10 ปี 
ส่งผลให้ผู้ประกอบการชะลอการเปิดโครงการใหม่ ส่วนผู้ซื้อท้ังในและต่างประเทศชะลอการตัดสินใจ
ซื้อ เล่ือน/ยกเลิกการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยจากรายได้ท่ีหายไปและความไม่มั่นใจสถานการณ์ใน
อนาคต โดยสถานการณ์ช่วงครึ่งแรกของปี 2563 โดยคอนโดมิเนียมหดตัว ร้อยละ 58.2  
 ในปี 2564 ยอดขายท่ีอยู่อาศัยใน 6 จังหวัดหลักของภูมิภาค มีแนวโน้มทรงตัวหรืออาจหดตัว
เล็กน้อยจากปี 2563 ผลจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ยังคงกดดันการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ 
ผู้ประกอบการจึงจะเน้นระบายอุปทานคงค้างซึ่งอยู่ในระดับสูง อย่างไรก็ดี คาดว่าธุรกิจมีแนวโน้ม
กระเต้ืองขึ้นในปี 2565-2566 โดยมีปัจจัยหนุนจากเศรษฐกิจท่ีทยอยฟื้นตัวและมาตรการภาครัฐช่วย
กระตุ้นก าลังซื้อ ส าหรับปัจจัยกดดันการเติบโตของธุรกิจในระยะข้างหน้า ได้แก่ หนี้ครัวเรือนมี
แนวโน้มเพิ่มขึ้น ส่งผลโดยตรงต่อก าลังซื้อท่ีอยู่อาศัยและความเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือของสถาบัน
การเงิน อีกท้ังอุปสงค์ส่วนใหญ่ได้ถูกดูดซับไปแล้วในช่วงปี 2563 จากการท่ีผู้ประกอบการใช้กลยุทธ์
ด้านราคาเพื่อส่งเสริมการขายและเร่งระบายสต็อก สะท้อนจากยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่ปรับลดลงไม่มาก
นักในปี 2563 ขณะท่ีอุปสงค์ชาวต่างชาติเผชิญข้อจ ากัดด้านการเดินทางระหว่างประเทศ (พัชรภา 
กล่ินจันทร์ชุม, 2564) 
 ธุรกิจท่ีอยู่อาศัย ในปี 2564 ใน 6 จังหวัดหลักในภูมิภาคทยอยฟื้นตัว ผู้ประกอบการจะได้
อานิสงส์จากก าลังซื้อท่ีมีแนวโน้มฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป และมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจจาก
ภาครัฐ อย่างไรก็ตาม การแพร่ระบาดของ COVID-19 ยังกดดันการเติบโตของท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดท่ี
พึ่งพาภาคท่องเท่ียวโดยเฉพาะโครงการแนวสูง จึงคาดว่าอัตราการขายจะอยู่ในระดับต่ าและอาจมี
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ต้นทุนส่งเสริมการตลาดเพิ่มขึ้นมากเพื่อกระตุ้นยอดขาย ส าหรับโครงการแนวราบ การบริหาร
โครงการบ้านจัดสรรค่อนข้างมีความยืดหยุ่นต่อสถานการณ์ผันผวนได้ดี เนื่องจากมีการแบ่งเฟสในการ
พัฒนาโครงการ ซึ่งต่างจากคอนโดมิเนียมท่ีต้องเปิดตัวพร้อมกันท้ังโครงการ อีกท้ังตลาดบ้านจัดสรร
ส่วนใหญ่ยังขึ้นอยู่กับกลุ่มลูกค้าคนไทยท่ีต้องการอยู่อาศัยจริงมากกว่าซื้อเพื่อการเก็งก าไร ธุรกิจบ้าน
จัดสรรในต่างจังหวัด (พื้นท่ีหลัก) เผชิญแรงกดดันจากการแข่งขันสูง เนื่องจากมีผู้ประกอบการจ านวน
มาก โดยผู้ประกอบการรายกลาง-เล็กมักเป็นคนในพื้นท่ีหรือมีท่ีดินสะสมเดิม ส่วนรายใหญ่ท่ีจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์มีแนวโน้มรุกท าตลาดต่างจังหวัดมากขึ้น และมีความได้เปรียบด้าน
การตลาดมากกว่า เนื่องจากผู้บริโภคส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับปัจจัยด้านความน่าเช่ือถือของเจ้าของ
โครงการ ภาวะเช่นนี้จะกดดันผู้ประกอบการวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม ท้ังด้านการท า    
ตลาดเงินทุน และต้นทุนด าเนินงานธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยเพื่อขายในต่างจังหวัด (พื้นท่ีหลัก) 
ผู้ประกอบการรายกลาง-เล็กเป็นกลุ่มทุน/ ผู้ประกอบการท้องถิ่นท่ีมีท่ีดินสะสมอยู่เดิม ส่วนรายใหญ่
ในตลาดหลักทรัพย์เริ่มขยายตลาดมาเปิดขายโครงการแข่งกับผู้ประกอบการท้องถิ่น ส่วนใหญ่เน้นท า
โครงการคอนโดมิเนียมประเภท Low rise ท่ีมีความสูงไม่เกิน 8 ช้ัน ผู้พัฒนาโครงการท่ีมีจ านวนมาก
ขึ้นท าให้การแข่งขันสูง ขณะท่ีอุปสงค์ส าหรับโครงการแนวสูงยังมีจ ากัด อัตราการท าก าไรจึงอยู่ใน
ระดับต่ า ส่งผลให้ผู้ประกอบการรายกลางเล็กมีความเส่ียงเป็นอย่างมาก (ธนาคารกรุงศรีอยุธยา , 
2565) 
 ภายหลังการระบาดของโรคโควิด 19 ส่งผลให้ผู้บริโภคมีความต้องการในการตัดสินใจซื้อท่ี
พักอาศัยมีการเปล่ียนแปลงไป โดยผู้บริโภคท่ีมีก าลังซื้อหันไปมองท่ีพักแนวราบมากกว่าแนวสูง 
เนื่องจากต้องการความเป็นส่วนตัว การเว้นระยะห่างมากขึ้น แต่ด้วยอุปสงค์ความต้องการท่ีพักอาศัย
แนวสูง (คอนโดมิเนียม) เป็นท่ีนิยมในจังหวัดหลักท่ีเป็นเมืองท่องเท่ียว ได้แก่ ระยอง ชลบุรี เชียงใหม่ 
และภูเก็ต เพื่อรองรับอุปสงค์ชาวต่างชาติ ซึ่งมีท้ังซื้อและเช่าเพื่อเป็นบ้านพัก/บ้านหลังท่ีสอง หรือ 
เพื่อลงทุน (ปี 2565 จ านวนนักท่องเท่ียวต่างชาติของ 3 จังหวัดรวมกันมีสัดส่วนร้อยละ  29 ของ
นักท่องเท่ียวต่างชาติท้ังหมด ขณะท่ีรายได้มีสัดส่วนร้อยละ 48 ของรายได้จากนักท่องเท่ียวต่างชาติ
ท้ังหมด) ส่วนอุปสงค์ลูกค้าคนไทยเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคัญช่วงหลังน้ าท่วมใหญ่ปลายปี 2554 ผนวก
กับตลาดท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลเริ่มอิ่มตัว มีการแข่งขันสูง และราคาท่ีดินในท าเล
ศักยภาพปรับสูงขึ้นต่อเนื่อง ท าให้ผู้ประกอบการรายใหญ่จากส่วนกลางหันมาพัฒนาโครงการ
โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมในจังหวัดหลักมากขึ้น โดยปี 2565-2566 สัดส่วนการขออนุญาตก่อสร้าง
คอนโดมิเนียมใน 6 จังหวัดหลักสูงสุดเป็นประวัติการณ์เมื่อเทียบกับจังหวัดท่ัวประเทศ (ยกเว้น
กรุงเทพฯ และปริมณฑล) (ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน), 2566) 
 จากความส าคัญของปัญหาข้างต้นถึงการแข่งขันระหว่างท่ีพักอาศัยแนวราบและท่ีพักอาศัย
แนวสูง อีกท้ังการแข่งขันกันระหว่างธุรกิจด้วยกัน และปัญหาความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจ จึงส่งผล
ท าให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ต้องมีปรับตัวเพื่อรองรับการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิ ดขึ้นให้มี
ความสามารถทางการแข่งขันทางธุรกิจเพิ่มมากขึ้น โดยการพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันนั้น 
ต้องอาศัยปัจจัยหลายประการ ปัจจัยท่ีส าคัญท่ีสุดของผู้ประกอบการในการพัฒนาขีดความสามารถใน
การแข่งขันประการแรก ผู้ประกอบการต้องมุ่งเน้นไปท่ีตลาด ท่ีให้ความส าคัญกับลูกค้า การมุ่งเน้น
คู่แข่ง และการประสานงานภายในให้มีประสิทธิภาพเพิ่มขึ้น โดย การมุ่งเน้นตลาดเป็นวัฒนธรรม
องค์กรท่ีมีประสิทธิภาพอย่างสูงในการสร้างพฤติกรรมท่ีจ าเป็นส าหรับองค์กร การมุ่งเน้นตลาดเป็น
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แนวคิดท่ีจะช่วยขยายผลการด าเนินงานทางธุรกิจภายใต้บริบทของการจัดการเชิงกลยุทธ์ เนื่องจาก
การมุ่งเน้นตลาดช่วยส่งเสริมให้องค์กรจัดการกับกลยุทธ์และการจัดการขององค์กรด้วยการสร้างคุณ 
ค่าเพิ่มขึ้นให้กับลูกค้าและเพิ่มความสามารถในการแข่งขันทางธุรกิจ ผลลัพธ์ท่ีตามมาคือความส าเร็จ
ขององค์กร (Naver, & Slater, 2019; Suliyanto, & Rahab, 2016) นอกจากนี้การมุ่งเน้นตลาดยัง
ส่งผลต่อภาพลักษณ์ของกิจการน าไปสู่ความสามารถในการแข่งขันทางธุรกิจ (ประทานพร จันทร์
อินทร์ และคณะ, 2563) และสามารถน าธุรกิจไปสู่ความสามารถในการแข่งขันและผลการด าเนินงาน
ท่ีบรรลุเป้าหมายท่ีวางไว้ นอกจากการมุ่งเน้นตลาดแล้ว ผู้ประกอบการต้องมุ่งเน้นการเรียนรู้ ท่ี
ประกอบด้วย การมุ่งมั่นการเรียนรู้ การมีวิสัยทัศน์ร่วมกัน และการเปิดใจยอมรับ โดยองค์กรต้อง
จัดระบบความรู้ท่ีมีอยู่ให้เหมาะสมและตระหนักถึงการพัฒนาความสามารถในการเรียนรู้ร่วมกัน เพื่อ
ไปสู่การเป็นองค์การแห่งการเรียนรู้ การมุ่งเน้นการเรียนรู้ภายในองค์การมีความจ าเป็นอย่างมาก 
เพราะส่งผลต่อการอยู่รอดขององค์การในสภาวะท่ีมีการแข่งขันภายใต้สภาพแวดล้อมท่ีเปล่ียนแปลง
ตลอดเวลา Baker, & Sinkula (2019) สอดคล้องกับ วัชรพันธ์ ผาสุข (2561) การมุ่งเน้นเรียนรู้จะเปิด
โอกาสให้ส าหรับการตัดสินใจลงมือท าด้วยความเข้าใจในตัวแปรอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงท าความ
เข้าใจกับความสัมพันธ์ท่ีเกี่ยวข้องกับกระบวนการและการตลาดเพื่อสร้างคุณค่าท่ีถูกต้องให้แก่ลูกค้า 
และเป็นการสร้างทางเลือกท่ีน าไปสู่ผลการด าเนินงานท่ีสูงขึ้นในระยะยาว และต้องเพิ่มความสามารถ
ทางนวัตกรรม ท่ีประกอบด้วย นวัตกรรมผลิตภัณฑ์และบริการ นวัตกรรมกระบวนการ นวัตกรรม
การตลาด นวัตกรรมพฤติกรรม และนวัตกรรมองค์กร โดยความสามารถทางนวัตกรรมของบริษัทมี
ความสัมพันธ์ทางบวกกับความสามารถในการแข่งขันและผลการด าเนินงานของบริษัท ท าให้บริษัทหา
วิธีการใหม่ ๆ และอัตราการน าเสนอผลิตภัณฑ์ใหม่ ๆ (Calantone et al. (2016) ดังนั้นจะเห็นได้ว่า
แต่ละปัจจัยมีความส าคัญต่อความสามารถในการแข่งขันและผลการด าเนินงานของธุรกิจบรรลุ
เป้าหมายมากยิ่งขึ้น ผู้วิ จัยจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาเรื่อง “ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการพัฒนาขีด
ความสามารถทางการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขต
ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก” เพื่อใช้เป็นแนวทางในการก าหนดนโยบายการพัฒนาขีด
ความสามารถทางการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขต
ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออกให้เกิดประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
 
วัตถุประสงค์การวิจัย 

1. เพื่อศึกษาระดับการพัฒนาขีดความสามารถทางการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก  

2. เพื่อศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลต่อการพัฒนาขีดความสามารถทางการแข่งขันของผู้ประกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก 

 
สมมติฐานการวิจัย (ถ้ามี) 
 ปัจจัยการเรียนรู้พฤติกรรมลูกค้า นวัตกรรม และการบริหารจัดการส่งผลต่อการพัฒนาขีด
ความสามารถทางการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขต
ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก 
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กรอบแนวคิดการวิจัย 

 ตัวแปรอิสระ                               ตัวแปรตาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

วิธีด าเนินการวิจัย  
ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
ประชากร ได้แก่ ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตระเบียง

เศรษฐกิจภาคตะวันออก  จ านวน 539 คน (กรมทะเบียนการค้า, 2565)  
กลุ่มตัวอย่างได้แก่ ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตระเบียง

เศรษฐกิจภาคตะวันออก  จ านวน 230 คน จากสูตรการค านวณกลุ่มตัวอย่างของยามาเน่ (Taro 
Yamane, 1973) ค่าความเช่ือท่ีระดับร้อยละ 95 ใช้วิธีการสุ่มกลุ่มตัวอย่างแบบแบ่งช้ันภูมิ (stratified 
sampling) 

เคร่ืองมือในการวิจัย 
 เครื่องมือในการวิจัยคือแบบสอบถาม ประกอบด้วย ส่วนท่ี 1 ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ตอบ
แบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ ระดับการศึกษา และระยะเวลาในการด าเนินกิจการ ส่วนท่ี 2 ปัจจัยท่ี
ส่งผลต่อการพัฒนาขีดความสามารถ ลักษณะแบบสอบถามเป็นลักษณะมาตราส่วนประมาณค่าของลิ
เคิร์ท (Likert Scale) มีเกณฑ์การให้คะแนน 5 ระดับ ได้แก่ มากท่ีสุด เท่ากับ 5 คะแนน มาก เท่ากับ 4 
คะแนน ปานกลาง เท่ากับ 4 คะแนน น้อย เท่ากับ 2 คะแนน และน้อยท่ีสุด เท่ากับ 1 คะแนน ส่วนท่ี 
3 การพัฒนาขีดความสามารถทางการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมิเนียมในเขตระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก ลักษณะแบบสอบถามเป็นลักษณะมาตราส่วน
ประมาณค่าของลิเคิร์ท (Likert Scale) มีเกณฑ์การให้คะแนน 5 ระดับ ได้แก่ มากท่ีสุด เท่ากับ 5 
คะแนน มาก เท่ากับ 4 คะแนน ปานกลาง เท่ากับ 4 คะแนน น้อย เท่ากับ 2 คะแนน และน้อยท่ีสุด 
เท่ากับ 1 คะแนน 

ปัจจัยที่ส่งผลตอ่การพฒันาขีดความสามารถ 

1. ด้านการมุ่งเน้นตลาด 

2. ด้านการมุ่งเน้นการเรียนรู้ 

3. ด้านความสามารถทางนวัตกรรม 

การพัฒนาขีดความสามารถทางการแข่งขัน
ของผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรพัย์

ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตระเบียงเศรษฐกิจ
ภาคตะวันออก 

1. ด้านสินค้าหรือบริการมีเอกลักษณ์ 

2. ด้านการสร้างมูลค้าเพิ่มข้ึน 

3. ด้านผลตอบแทนท่ีคุ้มค่า 

4. ด้านการสร้างความแตกต่าง 
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การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 ด าเนินการดังนี้ 1) การหนังสือจากบัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยเอเชียอาคเนย์ ถึง 
ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในเขตระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก เพื่อ
ขอความอนุเคราะห์ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 2) จัดส่งจดหมายขอความอนุเคราะห์และส่งแบบสอบ
ผ่านระบบออนไลน์ (Google From) แก่ผู้ประกอบการ จ านวน 300 คน ผ่านทางอีเมล หรือ แอป
พลิเคชันไลน์  เป็นต้น และ 3) ในแบบสอบถามผู้วิจัยได้อธิบายและช้ีแจงรายละเอียดเกี่ยวกับ
วัตถุประสงค์ของแบบสอบถาม ช้ีแจงการท าวิ จัยให้ทราบ และวิธีการกรอกข้อมูลแก่ ผู้ตอบ
แบบสอบถามอย่างละเอียด 

การวิเคราะห์ข้อมูล 
วิเคราะห์ข้อมูลด้วยค่าความถ่ี ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และการวิเคราะห์

ถดถอยพหุคูณ 
  

ผลการวิจัย  
 วัตถุประสงค์ท่ี 1 ผลการวิจัยพบว่า การพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของ
ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโด โดยภาพรวม มีความส าคัญอยู่ในระดับมาก ( X=
3.72, S.D.=0.66) เมื่อพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า  สินค้าหรือบริการมีเอกลักษณ์ มีค่าเฉล่ียมากท่ีสุด 
(X=3.82, S.D.=0.68) รองลงมา ได้แก่ การสร้างมูลค้าเพิ่มขึ้น (X=3.80, S.D.=0.81) ผลตอบแทนท่ี
คุ้มค่า ( X=3.64, S.D.=0.72) และการสร้างความแตกต่าง ( X=3.60, S.D.=0.80) ตามล าดับ  
รายละเอียดดังตารางท่ี 1 
 

ตารางที่ 1 ค่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเกี่ยวกับการพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของ
ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโด โดยภาพรวม 

การพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขัน
ของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ประเภทคอนโด 

X  S.D. ระดับความส าคัญ ล าดับที่ 

1. สินค้าหรือบริการมีเอกลักษณ์ 3.82 0.68 มาก 1 

2. การสร้างมูลค้าเพิ่มขึ้น 3.80 0.81 มาก 2 

3. ผลตอบแทนท่ีคุ้มค่า 3.64 0.72 มาก 3 

4. การสร้างความแตกต่าง 3.60 0.80 มาก 4 

รวม 3.72 0.66 มาก  
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วัตถุประสงค์ท่ี 2. ผลการวิจัยพบว่า  ปัจจัยการมุ่งเน้นตลาด  มีค่า β เท่ากับ 0.292 การ
มุ่งเน้นการเรียนรู้ มีค่า β เท่ากับ 0.259 และความสามารถทางนวัตกรรม มีค่า β เท่ากับ 0.180 ซึ่ง
แสดงว่ามีอิทธิพลเชิงบวกต่อการพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยค่า Sig. เท่ากับ 
0.002,0.001 และ 0.000 ซึ่งสอดคล้องสมมติฐานท่ีต้ังไว้ เมื่อวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิสหสัมพันธ์ (R) 
มีค่าเท่ากับ 0.698 ซึ่งแสดงว่ากลุ่มของตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์กับตัวแปรตามมาก และค่า
สัมประสิทธิ์การพยากรณ์ มีค่าเท่ากับ 0.691 ซึ่งแสดงว่ากลุ่มของตัวแปรอิสระส่งผลต่การพัฒนาขีด
ความสามารถในการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโด ได้ร้อยละ 69.1 

 ตามล าดับสามารถเขียนสมการได้ดังนี้ 
 Y= 1.218+0.262X1+0.259X2+0.142X3 
จาการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิความถดถอย พบว่า การมุ่งเน้นตลาด การมุ่งเน้นการเรียนรู้ 

และความสามารถทางนัตกรรม มีความสามารถร่วมกันพยากรณ์การพัฒนาขีดความสามารถในการ
แข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดโดยปัจจัยการมุ่งเน้นตลาดมีผลต่อการ
พยากรณ์มากท่ีสุด (Beta = 0.292) รองลงมาคือการมุ่งเน้นการเรียนรู้  (Beta = 0.208) และ
ความสามารถทางนวัตกรรม (Beta = 0.180)  โดยมีรายละเอียดังตารางท่ี 2 

 
ตารางที่ 2 การวิเคราะห์ถดถอยพหุคูนปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขัน

ของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโด 

ปัจจัย 
Unstandardi
zed 
(b) 

SE 
Standardiz
ed 
(β) 

t Sig. 

(ค่าคงท่ี) 1.218 0.101  10.652 0.000 
การมุ่งเน้นตลาด 0.292 0.030 0.262 10.543* 0.002 
การมุ่งเน้นการเรียนรู้ 0.208 0.040 0.259 4.302* 0.001 
ความสามารถทางนวัตกรรม 0.180 0.109 0.142 3.413* 0.000 
R = 0. 698  Adjusted R2 = 0. 691 
R2 = 0.487  SE = 0.002 

* Statistical significance at the 0.05 level 
 
อภิปรายผล  
 1. การพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโด โดยภาพรวม มีความส าคัญอยู่ในระดับมาก ในด้านสินค้าหรือบริการมีเอกลักษณ์ มี
ค่าเฉล่ียมากท่ีสุด การสร้างมูลค้าเพิ่มขึ้น  ผลตอบแทนท่ีคุ้มค่า และการสร้างความแตกต่าง ตามล าดับ 
ท่ีเป็นเช่นนี้อาจจะมาจากเหตุผลท่ีผู้ประกอบการให้ความส าคัญกับการมุ่งเน้นตลาด ตลอดจนการ
มุ่งเน้นการเรียนรู้ของพนักงานในองค์กร และส่งเสริมความสามารถทางนวัตกรรม จึงท าให้เกิดการ 
พัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดอยู่ใน
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ระดับมาก ซึ่งผลการศึกษาสอดคล้องกับผลการวิจัยของฐานะวัฒน์ ฉัตรวิริยานนท์ (2563) ได้ศึกษา
เรื่องการพัฒนาขีดความสามารถการแข่งขันของผู้ประกอบการเครื่องนุ่งหุ่มไทยอย่างยั่งยืน  ผล
การศึกษาพบว่า การพัฒนาขีดความสามารถการแข่งขันของผู้ประกอบการเครื่องนุ่งหุ่มไทยอย่าง
ยั่งยืน อยู่ในระดับมากทุกด้าน และผลการวิจัยของนุชเนตร กาฬสมุทร์ (2563) ได้ศึกษาเรื่อง การ
พัฒนาศักยภาพบุคลากรเพื่อเพิ่มขีดความสามารถการแข่งขันของอุตสาหกรรมไมซ์ในจังหวัดสงขลา 
ผลการวิจัยพบว่า การพัฒนาศักยภาพบุคลากรเพื่อเพิ่มขีดความสามารถการแข่งขันของอุตสาหกรรม
ไมซ์ในจังหวัดสงขลา อยู่ในระดับมาก 
           2. ปัจจัยการมุ่งเน้นตลาด ความสามารถทางนวัตกรรม และการมุ่งเน้นการเรียนรู้ส่งผลต่อ
การพัฒนาขีดความสามารถทางการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมิเนียมในเขตระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก ท่ีเป็นเช่นนี้อาจจะเนื่องจาก ผู้ประกอบการ
ได้รับอิทธิพลจากปัจจัยการมุ่งเน้นตลาด การมุ่งเน้นการเรียนรู้ และความสามารถทางนวัตกรรมจึงท า
ให้เกิดจาก การพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโดเพิ่มขึ้น ซึ่งผลการศึกษาสอดคล้องกับผลการวิจัยของ Narver, & Slater (2019) ได้
ศึกษาเกี่ยวกับผลกระทบของการมุ่งเน้นตลาดท่ีมีต่อความสามารถในการแข่งขันและ ผลก าไรทาง
ธุรกิจ ผลการวิจัยพบว่า การมุ่งเน้นตลาดส่งผลต่อการความสามารถในการแข่งขัน  ผลการวิจัยของ 
Zheng, & Cui (2017) ไ ด้ศึกษาการมุ่ง เน้นความเป็น ผู้ประกอบการ การ มุ่ง เน้นตลาด และ
ความสามารถในการแข่งขันของบริษัท: บทบาทตัวกลางของการเรียนรู้ขององค์กร พบว่า การมุ่งเน้น
การเรียนรู้ส่งผลต่อการพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโด และผลการวิจัยของลาวัลย์ สว่างรัตน์ (2562) ศึกษาอิทธิพลของความเป็น
ผู้ประกอบการ การมุ่งเน้นการตลาด การมุ่งเน้นนวัตกรรม และการมุ่งเน้นการเรียนรู้ในฐานะตัวแปรท่ี
มีอิทธิพลเชิงสาเหตุต่อความสามารถในการแข่งขันผลการด าเนินงานขององค์การในอุตสาหกรรม
อาหารในประเทศไทย ผลการวิจัยพบว่า การมุ่งเน้นนวัตกรรมส่งผลต่อความสามารถในการแข่งขันผล
การด าเนินงานขององค์การในอุตสาหกรรมอาหารในประเทศไทย 
 
ข้อเสนอแนะ  

จากผลการวิจัย ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะ ดังนี้ 
1. ข้อเสนอแนะจากการวิจัยคร้ังนี้ 
 1.1 ด้านสินค้าหรือบริการมีเอกลักษณ์ ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท

คอนโดควรมีการก าหนดนโยบายเกี่ยวกับการพัฒนาสินค้าหรือบริการให้มีเอกลักษณ์เพื่อสร้างการรับรู้
แบรนด์มากยิ่งขึ้น 

 1.2 ด้านการสร้างมูลค่าเพิ่มขึ้น ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดควรมี
การก าหนดนโยบายเกี่ยวกับก าหนดกลยุทธ์การบริหารโดยการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับสินค้าและบริการ
มากยิ่งขึ้น 

    1.3 ด้านผลตอบแทนท่ีคุ้มค่า ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดควรมี
การก าหนดนโยบายเกี่ยวกับการส่งเสริมการตลาดเพื่อเพิ่มยอดขาย รวมท้ังนโยบายการลดต้นทุนใน
การด าเนินงานเพื่อให้ผลตอบแทนเพิ่มมากยิ่งขึ้น 
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    1.4 ด้านการสร้างความแตกต่าง ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดควร
มีการก าหนดนโยบายเกี่ยวกับการก าหนดกลยุทธ์สร้างความแตกต่างให้กับสินค้าและบริการมากยิ่งขึ้น 

2. ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยคร้ังต่อไป 
    2.1 ในการศึกษาครั้งต่อไปควรมีการศึกษาเกี่ยวกับนวัตกรรมบริการ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ธุรกิจคอนโดมิเนียมการให้บริการเป็นส่วนส าคัญต่อการตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค อันจะ
เพิ่มการตัดสินใจซื้อและน ามาสู่การพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมเพิ่มมากขึ้น 
  2.2 ควรมีการศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยอื่น ๆ อาทิเช่น การจัดการเชิงกลยุทธ์ กลยุทธ์การตลาด 
องค์การแห่งการเรียนรู้ เพื่อให้เกิดการพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมเพิ่มยิ่งขึ้น 
  2.3 ควรมีการศึกษาเกี่ยวกับแบบจ าลองการพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของ
ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม 
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