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บทคัดยอ

 การวจิยัครัง้นีม้วีตัถปุระสงค เพ่ือทดสอบผลกระทบของกลยทุธการจดัการสมยัใหมทีม่ตีอผลการ
ดําเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย เครื่องมือที่ใชในการวิจัยคือแบบสอบถาม ที่ใชวิธีสง
ทางไปรษณีย โดยมีผูตอบแบบสอบถามท่ีมีเนื้อหาสมบูรณทั้งส้ิน จํานวน 84 ฉบับ คิดเปนอัตรา การตอบ
กลับท่ีรอยละ 21 ผลการวจิยัพบวา 1) กลยทุธการจัดการสมยัใหม ดานการกระจายอํานาจ มคีวามสมัพนัธ
และผลกระทบเชงิบวกกบัผลการดาํเนนิงานโดยรวม 2) กลยทุธการจดัการสมยัใหม ดานการบรหิารโดยยดึ
วัตถุประสงค มีความสัมพันธและผลกระทบเชิงบวกกับผลการดําเนินงานโดยรวม 3) กลยุทธการจัดการ
สมัยใหม ดานสังคมแหงความรู มีความสัมพันธและผลกระทบเชิงบวกกับผลการดําเนินงานโดยรวม ดัง
นั้น ผูบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ควรใหความสําคัญการบริหารจัดการองคกร โดยมีการ
กําหนดนโยบายที่ชัดเจน ใสใจกับการทํางานเปนทีม มีการพัฒนากลยุทธ  ใหมีความหลากหลายและมี
ความยดืหยุน ใหเหมาะสมและสอดคลองกบัสภาพแวดลอมทีเ่ปลีย่นแปลงไป ใหการสงเสรมิและสนบัสนนุ
ใหพนักงานมีการเรียนรูในการนําไปใชในการดําเนินงาน เพื่อใหมีผลการดําเนินงานบรรลุตามเปาหมาย  
สรางความไดเปรียบทางการแขงขัน และมีการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น
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Abstract

 This study aimed to test the effects of modern management strategy and performance of 
real estate on Thailand. Questionnaires as data collected tools were sent out by mail. The total 
84 complete questionnaires were returned making 21 percent. The research fi ndings revealed the 
following : (1) Modern management strategy of decentralization positively affected and related to 
performance as a whole. (2) Modern management strategy of management by objective positively 
affected and related to performance as a whole. (3) Modern management strategy of knowledge 
based society positively affected and related to performance. Therefore real estate executives 
in Thailand should focus on the importance of organizational administration such as, identifying 
the policy clearly, paying attention to teamwork, having strategic development for a diversity and 
fl exibility that relates to the changing environment and furthermore, encouraging and promoting 
employees to learn how to apply for these operations. The performance achieves the goals, 
creates a competitive advantage and has more effi cient management.
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บทนํา

 การเปลี่ยนแปลงทางดาน เศรษฐกิจ 
การเมือง สังคม วัฒนธรรม และเทคโนโลยีใน
ปจจบุนั ทาํใหธรุกจิอสงัหารมิทรพัยในประเทศไทย 
มีการกอตัวขึ้นเปนจํานวนมาก สงผลใหธุรกิจ
ดานอสังหาริมทรัพยมีจํานวนคูแขงที่ เพิ่มมาก
ขึ้นอยางตอเนื่อง ดังนั้นธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึง
ตองมีการปรับตัวใหเขากับการเปล่ียนแปลงท่ีเกิด

ขึ้น เพื่อความอยูรอดทางธุรกิจ เนื่องจากธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย เปนธุรกิจที่เก่ียวของกับที่ดิน 
และทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน มีลักษณะเปนการ
ถาวร หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน รวมถึง

ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินนั้นดวย (กรมพัฒนา
ธรุกจิการคา. 2554 : เวบ็ไซต) และดวยความหลาก
หลายของกลุมลูกคา จึงทําใหกลุมลูกคามีความ
ตองการท่ีแตกตางกัน สงผลใหผูประกอบการตอง
วางแผนการบริหารและแสวงหากลยุทธที่มีความ

หลากหลาย เพื่อเพ่ิมความสามารถในการดําเนิน
ธรุกจิใหบรรลุวตัถปุระสงคและมีศกัยภาพมากกวา

คูแขงขัน เมื่อเศรษฐกิจขยายตัวเพิ่มมากข้ึนทําให
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีอัตราการเติบโต อยาง
รวดเรว็และเกดิการแขงขนัทีม่คีวามเขมขนมากยิง่
ขึ้น ดังนั้นผูประกอบการจึงตองคิดคน วิธีการเพื่อ
รองรับสถานการณความเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้น
ในอนาคต สงผลใหธุรกิจทางดานอสังหาริมทรัพย
จําเปนตองจัดรูปแบบ การบริหาร และการจัดการ
ใหมีความยืดหยุนและทันสมัย เพื่อตอบสนอง

ความตองการของกลุมลูกคาอยางมีประสิทธิภาพ
อยูเสมอ
 กลยุทธการจัดการสมัยใหม (Modern 
Management Strategy) เปนกระบวนการในการ

จดัระเบยีบการใชทรพัยากรทัง้หมดในองคกรอยาง
เหมาะสม และเปนกลไกหลักของการดําเนินงาน
ตามแผนการท่ีองคกรไดกําหนดไว ซึ่งการจัดการ

สมัยใหม ไดเกิดแนวคิดใหมๆ มีวิธีการคิดแบบ
วนเวียน เปนการคิดแบบเพิ่มพูนตลอดเวลา ซึ่ง
เปนการสนับสนุนแนวคิดใหมที่สรางสรรค เพื่อหา
แนวทางท่ีจะสามารถแกไขปญหาและทําใหธรุกจิมี

ความกาวหนาตอไป ทําใหผูประกอบการตองปรับ
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ใชวธิกีารจดัการใหสอดคลองกบัการพฒันาและการ
เปลีย่นแปลง  (กลัยาณ ีสงูสมบตั.ิ 2551 : เวบ็ไซต) 
ดังน้ันการบริหารจัดการสมัยใหมจึงตองใหความ
สําคัญและปรับตัวใหทันตอการเปลี่ยนแปลงที่จะ
เกิดขึ้นดวยการบริหารงานใหสอดคลองกับสภาพ
แวดลอม ที่เปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้น ไดแก ดานการก
ระจายอํานาจ (Decentralization)  ดานการบริหาร
โดยยดึวตัถปุระสงค  (Management by Objective) 
และดานสังคมแหงความรู (Knowledge Based 
Society)  (Drucker. 2008  :  18-112) การจัดการ
สมัยใหมใหมุงสูเปาหมายหรือ ประสบความสําเร็จ
ไดนัน้ จะตองมรีะบบหรอืกระบวนการในการบรหิาร
จดัการท่ีทนัสมยั โดยสนบัสนนุใหมกีารปรบัตวัและ
เตรยีมความพรอมตอการเปลีย่นแปลง ไปสูผลการ
ดําเนินงานท่ีมีประสทิธิภาพมากขึ้น
 ผลการดําเนินงาน (Performance) เปน
แนวทาง ในการวัดผลและการประเมินผลตามเปา
หมายและกลยุทธ  การจัดการสมัยใหม ทีจ่ะสะทอน
ใหเห็นถึงผลท่ีไดรับ เพื่อนําไปปรับปรุงแกไข ให
บรรลุตามเปาหมายของธุรกิจ  เนื่องจากการวัดผล 
หรือการประเมินผลการดําเนินงานจะสามารถบอก
ไดวาธุรกิจในขณะนี้มีผลการดําเนินงานของธุรกิจ
เปนอยางไร สามารถบอกไดถึงยอดขายอัตรา
กาํไร และผลประกอบการโดยอาศัยการวดัหรอืการ
ประเมิน (Measurement) ที่จะชวยใหการบริหาร
การจัดการองคกรใหมีศักยภาพและประสิทธิภาพ

มากยิ่งขึ้น ไดแก ดานลูกคา(Customer Perspec-
tive) กระบวนการภายในองคกร (Internal Process 
Perspective) การเรยีนรูและพฒันา (Learning and 
Growth Perspective) และการเงิน (Financial Per-
spective) ซึง่ชวยใหผูประกอบการมองเหน็ผลลพัธ
ทีไ่ดจากการดาํเนนิงานของธรุกิจ (พส ุเดชะรนิทร.    
2544  :  21-22)
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย

หลังจากท่ีไดรับผลกระทบจากวิกฤตินํ้าทวมใน 
พ.ศ.2554 สงผลตอ การตัดสินใจในการเลือกซื้อ
ของลูกคาในเร่ืองของทําเลท่ีตั้ง และลักษณะของ

ที่พักอาศัย นอกจากจะใชเปนที่อยูอาศัย แลวยัง
เปนการลงทุนประเภทหน่ึง  ซึ่งสาเหตุที่ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมีความนาสนใจในการลงทุน 
เนื่องจาก ปจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพยกําลัง
เริ่มฟนตัว และมีแนวโนมของราคาท่ีมีโอกาส
ปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้นอยางตอเนื่องอาทิ เชน ที่ดิน 
คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส อพารทเมนต และ
บานเรือนทรัพยที่ประกอบเปนอันหน่ึงและสิทธิ
ทั้งหลาย ไดแก สิทธิ ในการซื้อ -ขาย ใชสอย 
สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน ภาระติดพัน ถามองในแง
กายภาพอสังหาริมทรัพยนั้น เคลื่อนยายไมได ถา
พิจารณาในเชิงเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพยมีราคา
แพง มีอายุยาวนานโดยเฉพาะท่ีดินถือวาไมมีคา
เส่ือมราคา จงึเหมาะแกการลงทนุระยะยาว มมีลูคา
เพิ่มพูนขึ้นตามลําดับ ทั้งนี้เพราะความขาดแคลน 
และท่ีสําคัญความนิยมในอสังหาริมทรัพยนั้น มี
มูลคาขึ้นอยูกับทําเลที่ตั้งอีกดวย (ปรีดี บุรณศิริ. 
2546 : 1) เนื่องดวยตองการของลูกคาที่เพิ่มมาก
ขึ้นนั้น มีความตองการที่หลากหลายและแตกตาง
ตามสภาพแวดลอมที่เปล่ียนแปลงตลอด ดังนั้น
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยควรมีการจัดการธุรกิจใหทัน
สมัยเพื่อนําไปใชในการวางแผนการดําเนินงาน
ใหองคกรสามารถปรับตัวใหเขากับความตองการ
ของลูกคาและสภาพแวดลอม  สามารถปรับปรุง
แกไขปญหาไดอยางรวดเร็วตามสภาพแวดลอมที่
เปล่ียนแปลงไป สรางความเช่ือมั่นใหลูกคาที่มีตอ

สินคาและบริการและสรางความไดเปรียบมากกวา
คูแขงขัน
 จากเหตผุลท่ีกลาวมาแลวขางตน ผูวจิยัจึง

ม ี ความสนใจศกึษาวจิยัผลกระทบของกลยทุธการ
จัดการสมัยใหมที่มีตอผลการดําเนินงานของธุรกิจ
อสังหารมิทรัพยในประเทศไทย โดยมีวตัถปุระสงค

เพื่อทดสอบวา กลยุทธการจัดการสมัยใหมมีผลก
ระทบตอผลการดําเนินงานหรือไม อยางไร ซึ่ง

ทําการเก็บรวบรวมขอมูลจาก ผูบริหารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ผลลัพธที่ไดจาก
การวิจัยสามารถนําไปใชเปนแนวทางในการ
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ปรับปรุงพัฒนา ความรูความสามารถและทักษะ
ในการปฏบิตังิาน เปนแนวทางในการปรบัปรงุ การ
วางแผน และการเสริมสรางวิธีการหรือแนวทาง
บริหารงานกลยุทธการจัดการสมัยใหมของธุรกิจ  
ตลอดจนเปนขอมูลในการพัฒนาแนวทาง ใน
การศึกษาถึงกลยุทธการจัดการสมัยใหม และ          
การนําไปใช ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยตอไป

เ อกสา ร ง าน วิ จั ยที่ เ ก่ี ย วข อ งและ

สมมุติฐานของ  การวิจัย

ในการวิจัยครั้งนี้ กลยุทธการจัดการสมัย
ใหม ไดถูกกําหนดใหเปนตัวแปลอิสระ และมีความ
สัมพันธกับ ผลการดําเนินงานของบริหารธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ในประเทศไทย จากวัตถุประสงค
ขางตนสามารถสรุป กรอบแนวคิดในการวิจัย ได
ดังนี้

รูปภาพประกอบ  1
โมเดลของกลยุทธการจัดการสมัยใหมและผลการดําเนินงานุ

 1. กลยุทธการจัดการสมัยใหม (Model 
Management Strategy : MMT) หมายถึง การบู
รณาการแนวคดิการบรหิารแบบดัง้เดมิ และแนวคดิ
การจัดการเชิงพฤติกรรม โดยมีการวางแผน การ
กําหนดกระบวนการ การดําเนินงานที่มีแนวโนม
จะเกิดขึ้นในอนาคต เพื่อใหมีความยืดหยุนในการ
แกไขปญหา และบรรลุเปาหมายท่ีองคกรกําหนด
ไวอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ไดแก 
(Drucker. 2008  :  18-112)

  1.1 ด า น ก า ร ก ร ะ จ า ย อํ า น า จ 
(Decentralization : MMD) หมายถึง การมอบ
หมายอํานาจหนาท่ีใหหนวยงานสาขาหรือผูบรหิาร

ระดับรองลงมา ไดมีโอกาสตัดสินใจบางในบางสิ่ง
ภายใตงานที่ดูแล อีกทั้ง  การกระจายอํานาจจะ
เนนในเชิงของภารกิจหนาที่ การกระจายอํานาจ
ภายใตหลกัการโอนอาํนาจเปน การถายโอนหรอืยก
อํานาจการตัดสินใจในเรื่องตางๆ ใหมีความเหมาะ
สมสําหรับสถานการณ

  1.2 ด า น ก า ร บ ริ ห า ร โ ด ย ยึ ด
วตัถปุระสงค (Management by Objective: MMO) 
หมายถึง การบริหารการจัดการงานท่ีใหพนักงาน
หรอืบคุลากรมีสวนรวมในการกําหนดวัตถปุระสงค
ขององคกร ซึง่ใหพนกังานทุกคนปฏบิตังิานโดยยดึ
วัตถุประสงคและเปาหมายขององคกรเปนหลัก มี

การทํางานเปนทมี ซึง่จะทําใหการประสานระหวาง
เปาหมายของบุคคล และเปาหมายของธุรกจิเปนไป
อยางดีและเรียบรอย

  1.3 ด า น สั ง ค ม แ ห ง ค ว า ม รู  
(Knowledge Based Society : MMK) หมายถึง 
กระบวน การสงเสรมิใหเกดิการเรยีนรู การแสวงหา

ความรูใหมอยูเสมอ โดยผานสื่อตางๆ จนสามารถ
สรางความรู สรางทักษะ และพัฒนาเพื่อนําสิ่งที่ได
จากการเรียนรู ไปถายทอดความรูในการบริหาร
งาน เพือ่ใหเกดิการเรียนรูทีส่ามารถปฏิบตัไิดอยาง
มีประสิทธิภาพ 
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 2. ผลการดําเนินงาน (Performance : 
PTT) หมายถึง ผลการปฏิบัติงานของพนักงาน
หรือบุคลากรท่ีมี การปฏิบัติงานท่ีไดรับมอบ
หมาย ไดอยางมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล
ตามวัตถุประสงคขององคกรที่กําหนดไว ไดแก
(พสุ เดชะรินทร. 2544  :  21-22)
  2.1 ดานการเงิน (Financial Per-
spective : PFI) หมายถึง ผลการปฏิบัติงานของ
องคกรที่บงชี้วาองคกรประสบความสําเร็จหรือไม
เชน กําไรสุทธิ อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
รายไดท่ีเพิ่มขึ้น เปนตน นอกจากเร่ืองของผล
ตอบแทนแลว ยังรวมไปถึงเรื่องของมูลคาเพิ่มทาง
เศรษฐศาสตรดวย ที่ใชเปนตัววัดหลักของมุมมอง
ทางดานการเงิน
  2.2 ด า น ลู ก ค า  ( C u s t o m e r
Perspective : PCU)  หมายถึง ผลการปฏิบัติงาน
ขององคกร ในการสรางความพึงพอใจใหแกลูกคา 
ในเรือ่งของคุณภาพ ราคา การบริการ และการตรง
ตอเวลา เพื่อรักษาฐานลูกคาเดิม เพิ่มฐานลูกคา
ใหมและรักษาสวนแบงทางการตลาดขององคกร
  2.3 ด า นก ร ะบ วนก า รภ าย ใ น 
(Internal Process Perspective : PIN) หมายถึง 
กระบวนการ  ที่ อ งค ก ร ให ความสํ าคัญกับ
กระบวนการพัฒนาภายในองคกร เพื่อพัฒนา
ปรับปรุงประสิทธิภาพของการบริหารคุณภาพ  

ของการปฏิบัติงาน ในดานของคุณภาพ ตนทุน 
และสรางกระบวนการนวัตกรรมภายในองคกร 
เพื่อใหการปฏิบัติงาน ในองคกรมีศักยภาพในการ
บริหารองคกร

  2.4 ด านการเรียนรู และพัฒนา 
(Learning And Growth Perspective : PLG) 
หมายถึง การพัฒนาทักษะ ความสามารถของ

พนักงานท่ีเพียงพอ ตอการพัฒนาศักยภาพของ
กระบวนการดําเนินงานภายใน  ใหมีประสิทธิภาพ
และประสิทธิผลมากขึ้น ทําใหเกิดผลิตภัณฑและ
บริการที่มีคุณภาพและตรงกับความตองการของ
ลูกคามากขึ้น

วิธีดําเนินงานวิจัย

 1. กระบวนการและวิ ธี เ ลือกกลุ ม
ตัวอยางในกระบวนการเลือกกลุมตัวอยาง สําหรับ
การวิจัยนี้ประชากรท่ีใชในการวิจัย ไดแก ผู
บริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 
จํานวน 29,099 คน (กรมพัฒนาธุรกิจการคา.    
2554 : เว็บไซต) โดยไดสงแบบสอบถาม จํานวน 
400 ฉบับแบบสอบถามที่ไดรับกลับคืนมาจํานวน
ทัง้สิน้ 97 ฉบบั มแีบบสอบถามท่ีไมสมบูรณ จาํนวน 
13 ฉบับ ทําใหมีแบบสอบถามที่สามารถวิเคราะห
ขอมูลได 84 ฉบับ คิดเปนรอยละ 21 เมื่อเทียบกับ
จํานวนแบบสอบถาม ที่สงไปยังกลุมตัวอยาง ซึ่ง
สอดคลองกับ Aaker, Kumar และ Day (2001) ได
เสนอวา การสงแบบสอบถาม ตองมีอตัราตอบกลับ
อยางนอยรอยละ 20 จึงจะถือวายอมรับได
 2. การวัดคุณลักษณะของตัวแปร
 กลยุทธการจัดการสมัยใหมเปนตัวแปร
อิสระ ซึ่งสามารถจําแนกออกเปน 3 ดาน ดังนี้
1) ดานการกระจายอาํนาจ ประกอบดวย 4 คาํถาม 
โดยครอบคลุมเกี่ยวกับการมอบหมายอํานาจใน
การตัดสินใจตามหนาท่ีของแผนกงาน และการให
พนักงานมีสวนรวมในการตัดสินใจ 2) ดานการ
บริหารโดยยึดวัตถุประสงค ประกอบดวย 4 คาํถาม 
โดยครอบคลุมเก่ียวกับการกําหนดนโยบายใหมี

ความยืดหยุน การมีแผนงานท่ีชัดเจน และการ
ทํางานเปนทีม 3) ดานสังคมแหงความรู ประกอบ
ดวย 5 คําถาม โดยครอบคลุมเกี่ยวกับการเรียนรู 

แสวงหาความรูใหม เพือ่พฒันาและถายโอนความรู 
ความสามารถ ทักษะ
 ผลการดําเนินงาน เปนตัวแปรตาม 
ประกอบดวย 4 ดาน ดงันี ้1) ดานการเงนิ ประกอบ
ดวย 5 คําถาม โดยครอบคลุมเกี่ยวกับการลดคา

ใชจายในกรดําเนินงาน และ  การสรางรายไดเพิ่ม
ขึ้น 2) ดานลูกคา ประกอบดวย 6 คําถาม โดย
ครอบคลุมเกี่ยวกับการพัฒนาสินคาและบริการ ใน

การสรางความพึงพอใจแกลูกคา และการเพ่ิมขึ้น
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อัตราจํานวนลูกคา 3) ดานกระบวนการภายใน 
ประกอบดวย 5 คําถาม โดยครอบคลุมเกี่ยวกับ
ความรวมมือในการสรางสรรคงานจากพนักงาน 
และการพัฒนากระบวนการในการดําเนินงาน 
4) ดานการเรียนรูและพัฒนา ประกอบดวย 6 
คาํถาม โดยครอบคลุมเกีย่วกบัการนาํเทคโนโลยีมา
ใชในการชวยการดําเนนิงาน มกีารปรับปรุงตามคํา
แนะนํา และสรางความพรอมตอการเปล่ียนแปลง
ที่จะเกิดขึ้น
 3. ความเชื่อมั่นและความเท่ียงตรง
 ผูวจิยัไดทดสอบความเช่ือม่ัน (Reliability) 
และความเทีย่งตรง (Validity) โดยการหาคาอํานาจ
จําแนก เปนรายขอ (Discriminant Power) โดย
ใชเทคนิค Item-total Correlation ซึ่งกลยุทธการ
จัดการสมัยใหม มีคาอํานาจจําแนก (r) อยูระหวาง 
0.498 -0.925 ผลการดําเนินงาน มีคาอํานาจ
จาํแนก (r) อยูระหวาง 0.749 - 0.927 ซึง่สอดคลอง
กับ รังสรรค มณีเล็ก และคณะ (2546 : 35) 
ไดเสนอวาคาอํานาจจําแนกรายขอ ตองมคีา 0.400 
ขึ้นไปจึงจะถือวายอมรับไดและคาความเช่ือม่ัน
ของเครื่องมือ (Reliability) โดยใชคาสัมประสิทธิ์
แอลฟา (Alpha Coeffi cient) ตามวธิ ีของครอนบาค 

(Cronbach) ซึ่งกลยุทธการจัดการสมัยใหม มีคา
สัมสิทธิ์แอลฟาอยูระหวาง 0.701 - 0.917 สวน ผล
การดําเนินงาน มคีาสัมประสทิธ์ิแอลฟาอยูระหวาง 
0.820 - 0.906
 4. สถิติที่ใชในการวิจัย
 ในการวจิยัครัง้นี ้ผูวจิยัไดใชการวเิคราะห
สหสัมพันธแบบพหุคูณ การวิเคราะหการถดถอย
อยางงาย และการวิเคราะหความถดถอยแบบ
พหุคูณทดสอบความสัมพันธระหวางกลยุทธ
การจัดการสมัยใหมกับผลการดําเนินงาน ของผู
บริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยซ่ึง
เขียนเปนสมการ ดังนี้
 สมการ Performance (PTT) = α + β1 
MMD  + β2 MMO + β3 MMK + ε
 (โดย α คือ คาคงที่,  β 1- β3 คือ คา
สัมประสิทธ์ิ, MMD คือกลยุทธการจัดการสมัย
ใหมดานการกระจายอํานาจ, MMO คือกลยุทธ
การจัดการสมัยใหมดานการบริหาร โดยยึด
วตัถปุระสงค, MMK คอืกลยทุธการจัดการสมัยใหม
ดานสังคมแหงความรู, และ ε คือ คาความคลาด
เคลื่อน)

ผลลัพธการวิจัยและการอภิปรายผล

ตาราง 1 การวิเคราะหสหสัมพนัธของกลยุทธการจัดการสมัยใหมกบัผลการดําเนนิงานโดยรวมของธุรกจิ
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทย

ตัวแปร PTT MMD MMO MMK VIF

X 3.91 4.06 4.25 4.01

S.D. 0.47 0.41 0.51 0.73

PTT - 0.671* 0.359* 0.505*

MMD - 0.043 0.369* 1.170

MMO - 0.358* 1.159

MMK - 1.339

*มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05
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 จากตาราง 1 พบวา ตัวแปรอิสระแตละ
ดาน มีความสัมพันธกันซึ่งอาจกอใหเกิดปญหา 
Multicollinearity ขึ้นได ดังนั้น ผูวิจัยจึงทําการ
ทดสอบ Multicollinearity โดยใชคา VIF ปรากฏวา 

คา VIF ของตัวแปรอิสระกลยุทธการจัดการสมัย
ใหมมีคาตั้งแต 1.159 – 1.339 ซึ่งมีคานอยกวา 10 
แสดงวาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกันแตมีระดับ
นัยสําคัญ Multicollinearity (Black.  2006  :  585)

ตาราง  2 การทดสอบความสัมพันธของสัมประสิทธ์ิการถดถอยกับผลการดําเนินงานโดยรวมของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทย

กลยุทธการจัดการสมัยใหม

ผลการดําเนินงานโดยรวม

t p-valueสัมประสิทธิ์
การถดถอย

ความคลาดเคล่ือน
มาตรฐาน

คาคงท่ี  ( a )
ดานการกระจายอํานาจ (MMD)
ดานการบริหารโดยยึดวัตถุประสงค (MMO)
ดานสังคมแหงความรู (MMK)

-0.361
0.674
0.244
0.125

0.431
0.089
0.071
0.054

-0.838
7.567
3.415
2.331

0.528
0.000*
0.001*
0.022*

F  = 37.943*  p = 0.000  Adj R2 = 0.587

*มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05

 จากตาราง  36 พบวา กลยุทธการจดัการ
สมัยใหม ดานการกระจายอํานาจ ดานการบริหาร
โดยยึดวัตถุประสงค และดานสังคมแหงความ
รู มีความสัมพันธกับผลการดําเนินงานโดยรวม 
เนื่องจาก การกระจายอํานาจเปนการถายโอน
อํานาจการตัดสินใจ ซึ่งสภาพแวดลอมภายในและ
สภาพแวดลอมภายนอกองคกรเปนปจจัยที่สําคัญ

ในการบริหารการกระจายอํานาจใหมปีระสิทธภิาพ 
และยังเปนการสงเสริมใหบุคลากรมีการวางแผน
และพัฒนาการบริหารการตัดสินใจของตนเองอยู

เสมอ อันกอใหเกิด  การปฏิบัติงานที่พรอมสําหรับ
การเปล่ียนแปลงของสภาพแวดลอมอยูตลอดเวลา 
และทาํใหการตดัสนิใจมศีกัยภาพสงูขึน้ เมือ่มีความ
พรอมตอการเปลี่ยนแปลงแลว ก็จะสงผลใหการ

บริหารงานในการวางแผน การตัดสินใจ ตรงตาม
เปาหมายท่ีองคกรกําหนดไว และสงผลใหพนกังาน
สามารถปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและ

ประสิทธิผล  ซึ่งสอดคลองกับแนวคิดของ จิระจิตต 

บุนนาค (2541 : 4 - 5) กลาววา การวางแผนและ
การตัดสินใจเกี่ยวกับการจัดการ ที่คํานึงถึงความ
เชือ่มโยงสัมพนัธกนัระหวางสภาพแวดลอมภายใน
และภายนอกองคกรทีม่คีวามสาํคญัตอความสาํเรจ็ 
ของกลยุทธธุรกิจที่องคกร ใชในการสรางความได
เปรียบทางการแขงขันเพื่อใหเกิดความสําเร็จใน
การดําเนินธุรกิจ ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิด
ของ สุธี พนาวร และคณะ (2553 : 155) กลาววา 
กระบวนการตัดสินใจ หมายถึง 1) การแยะแยก

ปญหา 2) การกําหนดวัตถุประสงคของการตัดสิน
ใจ 3) วเิคราะหทางเลือกตางๆ และ 4) การวางแผน
ปฏิบตักิาร ซึง่ครอบคลุมเฉพาะกระบวนการตัดสิน

ใจเทานัน้ และเมือ่วเิคราะหถงึวตัถปุระสงคของการ
ตัดสินใจและตัดสินใจแลว ก็ตองใหความสําคัญ
กับการลงมือปฏิบัติตามแผน และประเมินผลการ
ดําเนินงาน ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิดของ สุธี 
พนาวร และคณะ (2553 : 129) กลาววา การต้ังเปา
หมายใหชัดเจนน้ัน ทําไดโดยเร่ิมจาก “เปาหมาย
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ของบริษัท” ตามดวย “เปาหมายของหนวยงาน” 
และ“เปาหมายสวนบุคล” เมื่อตั้งแผนปฏิบัติเพื่อที่
จะบรรลุเปาหมายที่ตั้งไวแลว หัวหนางานก็มีหนา
ที่คอยสนับสนุน   สิ่งที่พนักงานขาด หรือไมมี เชน 
Coaching และ Training เพ่ือขจัดอุปสรรคที่ทําให
ไมบรรลุตามเปาหมายที่ตั้งไว ดังน้ัน ผูบริหารทุก
ระดับตองยอมรับการเปล่ียนแปลง และพรอมท่ีจะ
ปรับตัวตอการเปล่ียนแปลง รวมท้ังมีการถายโอน
องคความรู ซึง่เปนองคประกอบสําคญัทีช่วยใหการ
บริหารโดยยึดวัตถุประสงคประสบความสําเร็จ ซึ่ง
สอดคลองกับแนวความคิดของ จุฬารัตน ขันแกว 
(2551 : 156) กลาววาการถายโอนองคความรูเปน
แนวทางการบริหารจัดการแนวใหม ซึ่งมุงเนนให
เกิดการแลกเปลี่ยนแนวคิด ทักษะ ประสบการณ
ตางๆ จากการทํางาน จะสงผลทาํใหผลการดําเนิน
งานขององคกรมีประสิทธิภาพมากย่ิงข้ึน และการ
ดําเนินธุรกิจในปจจุบันมักเผชิญกับสถานการณ 
ที่เปล่ียนแปลงไปอยูตลอดเวลาธุรกิจที่มีการเสริม
สรางประสิทธิภาพการทํางานดวยการถายโอน
ความรู เพือ่ใหเกดิการส่ือสารท่ีดมีแีลกเปล่ียนความ
คดิเหน็ และประชาสมัพนัธขาวสารท่ีเปนประโยชน
ตอองคกร ทําใหองคกรมีศักยภาพทางการแขงขัน
และมีผลการดําเนินงานที่ดียิ่งขึ้น ซึ่งสอดคลองกับ
แนวความคิดของ วิเชียร วิทยอุดม ซึ่งอางอิงมา
จาก Peter Senge (2554 : 19-21) กลาววา แต

องคกรมกีารสรางชองทางใหเกดิการถายทอดความ
รู ซึ่งกันและกันภายในระหวางบุคคลากร ควบคูไป
กับการรับรูจากภายนอก โดยมีเปาหมายที่สําคัญ 
คือ เพื่อใหมีโอกาส ไดใชความรูเปนฐานในการ

พัฒนาใหมีประสิทธิภาพ 1) ความคิดเห็นอยาง
ระบบ (Systems Thinking) เปนความสามารถใน
การเขาใจภาพขององคกรและเห็นความสัมพันธ
ขององคประกอบตางๆ โดยมองวาองคกรเปน
ระบบที่มีความสัมพันธซึ่งกันและกันที่สวนหนึ่ง

เปนผลจากองคกรไดกระทําและอีกสวนหนึ่งเปน
ผลที่เกิดจากการเรียนรูผลกระทําที่เกิดขึ้นกับสวน
อืน่ๆ  พนกังานในองคกรจะตองมีการถูกกระตุนให
มคีวามคดิเหน็อยางระบบเพือ่จะไดมคีวามสามารถ
ในการมองความสัมพันธของเรื่องตางๆ ได 2) การ
ควบคุมตัวเองได (Personal Mastery) การที่จะ
เปนองคกรการเรียนรูนั้น ตองมีสติแลว จะทําให
สามารถควบคุมตนเองได ซึ่งจะเปนผลใหสามารถ
กระทําในเรื่องตางๆไดดี เชน การศึกษาความรู
เพิ่มเติมหรือการชวยตอยอดความรู การขยายสิ่ง
ที่เรียนรูใหคนอื่นๆ รับฟงได  การเขาใจแบบแผน
ที่ซับซอน  ของกิจกรรมในการทํางาน เปนตน 3) 
การเรียนรูเปนทีม (Team Learning) เทคนิคและ
วิธีการปฏิบัติการใหมๆ ที่คนพบจะ ถูกนํามาใชใน
กลุมหรือทีมงาน สมาชิกของกลุมหรือทีมงานตอง
พยายามคนหาวิธีการใหมๆ ดวยตนเองอยูตลอด
เวลา และจัดการตามกระบวนการเรียนรูอยางตอ
เนื่อง  เพื่อเปนการเพิ่มประสิทธิภาพในตนเองและ
กลุมดวย 4) แบบแผนทางจิตใจ (Mental  Models) 
แบบแผนความคิด ความเชื่อ ทัศนคติ จากการ
สัง่สมประสบการณกลายเปนกรอบความคิดทีท่าํให
บคุคลนัน้ มคีวามสามารถในการทําความเขาใจ วนิิ
ฉยั ตดัสินใจในเร่ืองตางๆ ไดอยางเหมาะสม 5) การ
สรางวิสัยทัศนรวมกัน (Shared Vision)  ผูบริหาร
องคกรตองมีวสิยัทศันทีจ่ะสรางความเช่ือมัน่ใหกบั

พนักงานและบุคคลากร มีการมุงเนนการทํางาน
เปนทีม โดยการทํางานเปนทีมจะตองมีเปาหมาย
ในการทํางานรวมกนั  เพือ่ใหไปสูผลสําเรจ็ตามท่ีตัง้
เปาหมายหรือวัตถุประสงคเอาไว ดังนั้นสงัคมแหง

ความรู ตองนําความรู และทักษะท่ีไดไปถายทอด
ความรู เพื่อใหเกิดการเรียนรูอยางมีประสิทธิภาพ
และสามารถปฏิบัติได และตัดสินใจแกปญหาและ

พัฒนาอยางเหมาะสม
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ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยในอนาคต

และประโยชนของการวิจัย

 1. ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยใน
อนาคต
 การวิจัยครั้งนี้ ผูที่สนใจสามารถนําไป
ศึกษาผลกระทบขอกลยุทธการจัดการสมัยใหมกับ                   
ผลการดําเนินงานกับกลุมอื่น เชน ธุรกิจโรงแรม 
ธุรกิจอุตสาหกรรม ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม และ
ธุรกิจ SMEs เปนตน และศึกษาความสัมพันธหรือ
ปจจัยดานอ่ืนๆ ที่มีตอผลการดําเนินงานงาน เพื่อ
ศึกษาสาเหตุที่ทําใหเกิด ผลการดําเนินงาน และ 
เพื่อใหไดขอมูลและความคิดเห็นที่สามารถนําไป
ใชใหเกิดประโยชนสูงสุด
 2. ประโยชนของการวิจัย
 การวิจัยครั้งนี้ สามารถนําไปใชเปน
ขอมูลในการประยุกตใชในการกําหนดนโยบาย
การบริหารการจัดการสมัยใหม เพ่ือเพิ่มศักยภาพ
ในการบริหาร และกระตุนใหบุคลากรในองคกรมี
การตื่นตัวอยูตลอดเวลา และเพ่ือใหบุคลากรมีการ

ปรับตัวใหเขากับสถานการณที่เปล่ียนแปลง เพื่อ
ทําใหมีการปฏิบัติงานที่สงผลตอการดําเนินงานที่
มปีระสทิธภิาพมากขึน้และประสบความสาํเรจ็ตาม
เปาหมาย ที่องคกรกําหนดไว

สรุปผลการวิจัย

 กลยุทธการจัดการสมัยใหม ดานการก
ระจายอํานาจ ดานการบริหารโดยยึดวัตถุประสงค 
และดานสังคมแหงความรู มีความสัมพันธและ
ผลกระทบเชิงบวกตอผลการดําเนินงานโดยรวม 
ผลลัพธที่ไดจากการวิจัยสามารถนําไปปรับปรุง
ระบบงานตางๆ ใหเหมาะสมและสอดคลองกับ
สภาพแวดลอมท่ีเปล่ียนแปลงไป การสงเสริมและ
สนับสนุนใหพนักงานมีการเรียนรูในการนําไปใช
ในการดําเนินงาน เพ่ือใหมผีลการดาํเนินงานบรรลุ
ตามเปาหมาย  สรางความไดเปรยีบทางการแขงขนั 
และมีการบริหารจัดการและผลการดําเนินงานที่มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น
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