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การวิจัยในครั้งนี้มุ่งศึกษาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ที่ถูก
กําหนดตามแผนงานการนําไปสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC Blueprint) ทีก่ําหนดพันธกรณีให้ประเทศสมาชิก
ต้องเปิดเสรีการค้าบริการซึ่งรวมถึงบริการอสังหาริมทรัพย์ อันได้แก่ ธุรกิจบริหารจัดการทรัพย์สิน (Property 
management) และธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate broker) โดยมีวัตถุประสงค์ที่สําคัญ คือ 1) 
การศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์กับ
รูปแบบความได้เปรียบในการแข่งขัน 2) การศึกษาระดับความได้เปรียบในการแข่งขัน และ 3) การศึกษาปัจจัย
ขับเคลื่อน (Driver factor) ที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาระดับความได้เปรียบในการแข่งขัน   
 การศึกษาวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณในลักษณะของการวิจัยเชิงสํารวจแบบตัดขวาง (Survey and 
Cross Sectional Study) และเป็นการศึกษาเชิงประจักษ์ (Empirical study) โดยอาศัยการเก็บรวมรวมข้อมูลด้วย
แบบสอบถามและแบบสอบถามออนไลน์ในการวิเคราะห์ถึงระดับอิทธิพลที่ตัวแปรมีต่อระดับความได้เปรียบในการ
แข่งขันขององค์กร การรวบรวม วิเคราะห์ข้อมูลระดับความได้เปรียบในการแข่งขันขององค์กรด้วยแบบสอบถาม
เชิงอัตวิสัยด้วยวิธีการเลือกตัวอย่างแบบตามสะดวก (Convenient Sampling) โดยดําเนินการรวบรวมข้อมูลกับ
กลุ่มตัวอย่างในระดับองค์กรซึ่งตัวแทนในการศึกษาวิจัยคือ เจ้าของกิจการ ทายาทกิจการ หุ้นส่วนกิจการหรือ
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ผู้บริหารระดับสูง ตลอดจนสมาชิกอ่ืนในองค์กร โดยใช้เทคนิควิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณ กับกลุ่มตัวอย่าง
จํานวนทั้งสิ้น 198 ราย และอภิปรายผลการวิจัยด้วยการสัมภาษณ์เชิงลึก โดยจากการทบทวนวรรณกรรมได้ทําการ
กําหนด ความได้เปรียบในการแข่งขันในการทดสอบออกเป็นสองรูปแบบที่สดคล้องกับธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์
อันได้แก่ ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่าง (Differentiation) และด้านคุณภาพการบริการ 
(Service Quality) และมีปัจจัยขับเคลื่อนในมุมมองพฤติกรรมองค์กรที่ประกอบด้วย ภาวะผู้นํา (Leadership) 
ความร่วมมือระหว่างองค์กร (Organizational Cooperation) ความสามารถเชิงเทคโนโลยี (Technological 
Competence) และการตอบสนองขององค์กร (Oraganizational Responsiveness) โดยผลจากการวิจัยพบว่า 
ความได้เปรียบในการแข่งขันทั้งสองรูปแบบมีชุดปัจจัยในการอธิบายที่แตกต่างกัน ทั้งอิทธิพลทางตรงและอิทธิพล
ทางอ้อม โดยความสามารถเชิงเทคโนโลยีจัดเป็นตัวแปรกลางที่สมบูรณ์ (perfect mediator) ในการอธิบายแนวคิด 
นอกจากนี้มีข้อค้นพบที่สําคัญว่า ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างจะมีความเหมาะสมอย่าง
ยิ่งในการนํามาใช้ในสถานการณ์ที่มีการแข่งขันที่รุนแรง ในขณะที่ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพการ
บริการจะเป็นที่รับรู้และบริหารจัดการได้ยาก แต่ก็เป็นความได้เปรียบในการแข่งขันที่สร้างความยั่งยืนให้กับองค์กร
และเหมาะสมกับการนําไปประยุกต์ทั้งระยะสั้นและระยะยาว  

 
ค าหลัก: ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม ความได้เปรียบในการแข่งขัน 
 พฤติกรรมองค์การ 
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Abstract  
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Abstract: 

 This research aims to study small and medium enterprises (SMEs) in real estate service 
business conforming to the ASEAN Economic Community Blueprint, which addresses that the 
community members must accept a free trade of service businesses such as property 
management and real estate broker business. The objectives of this study are to examine the 
relationship between the types of SMEs and their competitive advantage, to study the level of 
competitive advantage, and to study the relationship between competitive advantage and driver 
factors. 
 The study uses survey and cross-sectional as well as empirical investigation. A survey and 
online questionnaire have been conducted to identify the effect of determinants toward 
competitive advantage. The sample is composed of SMEs in real estate service business. The 
study has been tested at an organizational level with samples of SME entrepreneurs, business 
successors, or board of directors or management team. Quantitative analysis has been conducted 
through multiple regression analysis with 198 samples. To confirm the findings, the result has 
been shared and discussed further with stakeholders and scholars from an educational 
institution. From literature reviews, competitive advantage can be categorized into differentiation 
and service quality aspects and driver factors with the concept of organization behavior, including 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       6 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

organizational leadership, interorganizational cooperation, technological capability, and 
organizational responsiveness. Research findings illustrate that each aspect of competitive 
advantage needs a different set of driver factors to explain either the direct or the indirect effect. 
Interestingly, technological capability is a perfect mediator of leadership and interorganizational 
cooperation toward competitive advantage. However, differentiation is suitable to apply in a 
highly competitive market, and service quality is suitable to apply in any situation. In addition, 
service quality is difficult to be perceived by customers as well as difficult to manage; however, it 
is considered important to develop a real estate service firm sustainably. 
 
Keywords: Real Estate Service Business Small and Medium Enterprises Competitive Advantage 
      Organizational Behavior   
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ค าน า 

 
 การวิจัยครั้งนี้ทําการศึกษาโดยมุ่งหวังเพ่ือต้องการนําผลการวิจัยที่ได้ไปใช้ในการพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลาง
และขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมมีบริบทที่แตกต่าง
จากวิสาหกิจขนาดใหญ่เป็นอย่างมากทั้งเรื่องของอํานาจต่อรอง ทรัพยากรต่าง ๆ เป็นต้น ดังนั้น ผลการวิจัยที่ได้จึง
น่าจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่อวงการธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ไทย โดยเฉพาะอย่างยิ่งเมื่อมีการก้าวเข้าสู่การเป็น
สมาชิกในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนด้วยแล้ว ซึ่งเป็นที่คาดการณ์ได้ว่าการแข่งขันจะทวีความรุนแรงมากยิ่ งขึ้น 
ทําให้องค์กรต้องมีการพัฒนาอย่างรวดเร็วเพ่ือตอบรับกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไป 
 งานวิจัยครั้งนี้จะไม่สามารถสําเร็จลุล่วงด้วยดี หากปราศจากทุนพัฒนาศักยภาพในการทํางานวิจัยของ
อาจารย์รุ่นใหม่ ประจําปีงบประมาณ 2555 โดยความร่วมมือระหว่างสํานักงานคณะกรรมการอุดมศึกษา (สกอ.) 
สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ซึ่งผู้วิจัยต้องขอขอบพระคุณสถาบันทั้ง
สามเป็นอย่างยิ่ง และขอขอบพระคุณเจ้าหน้าที่ ผู้ประสานงานจากทั้งสามสถาบันในการอํานวยความสะดวกต่าง ๆ 
นอกจากนี้ ขอขอบพระคุณผู้ช่วยศาสตราจารย์จิตตาภรณ์ ศรีบุญจิตต์ พ่ีเลี้ยงงานวิจัยที่ให้คําชี้แนะที่เป็นประโยชน์
ในการทําวิจัย ขอขอบพระคุณคณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมสาสตร์ที่สนับสนุนในด้านต่าง ๆ 
ในการทํางานวิจัยครั้งนี้ ขอขอบพระคุณผู้ที่ร่วมให้ข้อมูล ผู้ให้การสัมภาษณ์ ตลอดจนท่านอ่ืน ๆ ที่อาจไม่ได้กล่าวถึง
ในที่นี ้
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1. ความส าคัญและที่มาของปัญหาที่ท าการวิจัย  
 ในปีพ.ศ. 2558 หรือ ค.ศ. 2015 ประเทศไทยจะเข้าสู่สมาชิกกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN 
Economic Community- AEC) อย่างเต็มรูปแบบ ซึ่งก็หมายความว่าในกลุ่มประเทศสมาชิกอาเซียนจะสามารถ
ดําเนินธุรกิจกันอย่างเสรีมากยิ่งขึ้น ยกตัวอย่างเช่น การถือหุ้นในบริษัทจะสามารถมีสัดส่วนได้ถึงร้อยละ 70 จากเดิม
ที่ชาวต่างชาติจะไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทไทยได้เกินร้อยละ 50 หรือการที่แรงงานจะมีเสรีมากยิ่งขึ้นในการทํางาน
ระหว่างประเทศสมาชิก จากประเด็นตัวอย่างข้างต้นจะเห็นได้ว่าประเทศไทยจะมีความเสรีเป็นอย่างยิ่งในการทํา
ธุรกิจในเขตภูมิภาคอาเซียน ขนาดของธุรกิจ อุปสงค์และอุปทานจะมีการเปลี่ยนแปลงไปคือมีขนาดที่เพ่ิมใหญ่ขึ้น
เป็นอย่างมากซ่ึงมีขนาดประชากรรวมทั้งภูมิภาคโดยประมาณถึง 570 ล้านคน (กรมเจราจาการค้าระหว่างประเทศ, 
2552) อย่างไรก็ตาม เมื่อมีอุปสงค์ และอุปทานเพ่ิมมากขึ้น มีการดําเนินการค้าที่เสรีมากยิ่งขึ้นก็ย่อมหมายรวมถึงมี
อัตราการแข่งขันท่ีรุนแรงเพิ่มมากขึ้นด้วยเช่นเดียวกัน โดยสิ่งที่มีความสําคัญอย่างมากต่อภาครัฐและภาคเอกชนก็คือ
การเตรียมตัวเพ่ือรับการเปลี่ยนแปลงโดยเฉพาะอย่างยิ่งภายใต้กรอบการเจรจาของอาเซียน แผนงานการนําไปสู่
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC Blueprint) ที่กําหนดพันธกรณีให้ประเทศสมาชิกต้องเปิดเสรีการค้าบริการ ซึ่ง
รวมถึงบริการอสังหาริมทรัพย์ โดยต้องอนุญาตให้นักลงทุนอาเซียนสามารถถือหุ้นได้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 70 ภายในปี 
พ.ศ. 2558 แต่ทั้งนี้ สมาชิกได้ตกลงร่วมกันว่าสามารถเลือกกิจกรรมภายใต้ CPC 8210 และ CPC 8220 เพียงอย่าง
ละ 1 กิจกรรม มาผูกพันการเปิดตลาดก็ถือว่าบรรลุตามเป้าหมาย AEC Blueprint ในสาขาอสังหาริมทรัพย์แล้ว 
(ตาราง 1) ในส่วนของไทย ภายใต้ข้อผูกพันของ ASEAN Framework on Agreement Service (AFAS)  ชุด
ปัจจุบัน (ชุดที่ 7) ไทยได้ผูกพัน 2 กิจกรรม คือ 1) บริการเช่าหรือทําสัญญาเช่าเกี่ยวกับการเป็นเจ้าของหรือการเช่า
สินทรัพย์ ที่เป็นที่พักอาศัย (Central Product Classification- CPC 82101) และ 2) การจัดการสินทรัพย์ที่พัก
อาศัยบนพ้ืนฐานของค่าธรรมเนียมหรือสัญญา (CPC 82201) (กรมเจรจาการค้าระหว่างประเทศ, 2554) ดังนั้นจะ
เห็นได้อย่างชัดเจนว่า วิสาหกิจประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การเป็นตัวแทนนายหน้า ตลอดจน การ
บริหารทรัพย์สินย่อมจะเกิดผลกระทบทางตรงอย่างไม่อาจหลีกเลี่ยง 
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ตาราง 1 การแบ่งหมวดการบริการอสังหาริมทรัพย์เป็นสาขาย่อย  
รหัส คําอธิบาย 
8210  บริการอสังหาริมทรัพย์เกี่ยวกับการเป็นเจ้าของหรือการเช่าสินทรัพย์  

(Real estate services Involving own or leased property) 
 82101 บริการเช่าหรือทําสัญญาเช่าเกี่ยวกับการเป็นเจ้าของหรือการเช่าสินทรัพย์ที่พักอาศัย 

(Renting or leasing services involving own or leased residential property) 
 82102 บริการเช่าหรือทําสัญญาเช่าเกี่ยวกับการเป็นเจ้าของหรือการเช่าสินทรัพย์ที่ไม่ใช่ที่พักอาศัย 

(Renting or leasing services involving own or leased non-residential property) 
 82103 การขายอาคารที่พักอาศัยและที่ดิน  (Residential buildings and land sales) 
 82104 การขายที่พักอาศัยและที่ดิน (Residential vacant land sales) 
 82105 การขายอาคารที่ไม่ใช่ที่พักอาศัยและที่ดิน  (Non-residential buildings and land sales) 
 82106 การขายสินทรัพย์ที่ไม่ใช่ที่พักอาศัยและที่ดิน (Non-residential vacant land sales) 
8220  บริการอสังหาริมทรัพย์บนพื้นฐานของค่าธรรมเนียมหรือสัญญา  

(Real estate services on a fee or contract basis) 
 82201 บริการจัดการสินทรัพย์ที่พักอาศัยบนพ้ืนฐานของค่าธรรมเนียมหรือสัญญา  

(Residential property management services on a fee or contract basis) 
 82202 บริการจัดการสินทรัพย์ที่ไม่ใช่ที่พักอาศัยบนพ้ืนฐานของค่าธรรมเนียมหรือสัญญา 

(Non-residential property management services on a fee or contract basis) 
 82203 การขายอาคารที่พักอาศัยและที่ดินบนพื้นฐานของค่าธรรมเนียมหรือสัญญา 

(Residential buildings and land sales on a fee or contract basis) 
 82204 การขายสินทรัพย์ที่พักอาศัยและที่ดินบนพื้นฐานของค่าธรรมเนียมหรือสัญญา 

(Residential vacant land sales on a fee or contract basis) 
 82205 การขายอาคารที่ไม่ใช่ที่พักอาศัยและที่ดินบนพื้นฐานของค่าธรรมเนียมหรือสัญญา 

(Non-residential buildings and land sales on a fee or contract basis) 
 82206 การขายสินทรัพย์ที่ไม่ใช่ที่พักอาศัยและที่ดินบนพื้นฐานของค่าธรรมเนียมหรือสัญญา 

(Non-residential vacant land sales on a fee or contract basis) 
ที่มา: ASEAN, 2009 
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ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์โดยมากในประเทศไทยเป็นวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมเนื่องจากเป็น
ธรรมชาติของธุรกิจบริการประเภทนี้ และมีจํานวนวิสาหกิจต่างชาติจํานวนมากที่ได้ดําเนินการอยู่ ในตลาด ทั้งนี้ 
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมเป็นองค์กรที่มีข้อจํากัดในด้านทรัพยากรต่าง ๆ เป็นอย่างมากโดยเฉพาะอย่างยิ่ง
เมื่อเปรียบเทียบกับวิสาหกิจขนาดใหญ่ไม่ว่าจะเป็นด้านทรัพยากรมนุษย์ ทรัพยากรเงินทุน ทรัพยากรการผลิต เป็น
ต้น (แก้วตา โรหิตรัตนะ, 2549; สถาบันเพิ่มผลผลิตแห่งชาติ , 2545: 44; Aharoni, 1994; Baumback, 1988: 19- 
24)  อย่างไรก็ตาม เป็นที่น่าสนใจจากการศึกษาของ Ball (2007) และ Hines (1992) ในเรื่องของความเป็นท้องถิ่น 
(Localization) และความสากล (Globalization) ในองค์กรประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ว่า วิสาหกิจระดับ
สากลไม่ได้ได้เปรียบวิสาหกิจขนาดท้องถิ่นเสมอไป เนื่องจากวิสาหกิจท้องถิ่นจะมีความรู้ความคุ้นเคยในบริบทพ้ืนที่
ของอสังหาริมทรัพย์ที่มากกว่าวิสาหกิจระดับสากล  

วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมเป็นองค์กรที่มีความสําคัญต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยเป็นอย่าง
ยิ่งไม่ว่าจะในด้านของจํานวนองค์กร (ร้อยละ 99.60 ของวิสาหกิจทั้งหมด) , อัตราการจ้างงาน (ร้อยละ  77.86 ของ
วิสาหกิจทั้งหมด), การสร้างผลผลิตมวลรวมของประเทศ (Gross Domestic Product- GDP) (ร้อยละ 37.10 ของ
วิสาหกิจทั้งหมด.) หรือในด้านอ่ืน ๆ ก็ตาม (สํานักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2554) โดยเฉพาะ
อย่างยิ่ งเมื่อศึกษาถึงวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เองจัดได้ว่าเป็นธุรกิจที่มีความจําเป็นต่อระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศเพราะสามารถสร้าง
มูลค่าทางเศรษฐกิจทั้งทางตรงและทางอ้อมสูงถึงประมาณ 9.7 แสนล้านบาทซึ่งเทียบได้กับมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวม
ในประเทศ (Gross Domestic Product- GDP) ปี 2550 เท่ากับร้อยละ 11.5 (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2554: 21- 23) 
โดยหากพิจารณาสําหรับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมในส่วนกิจกรรมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จะพบว่ามีการจ้าง
งานถึง 1,050,268 ราย จากวิสาหกิจทั้งหมด 1,213,619 ราย หรือคิดเป็นร้อยละ 86.54 ของวิสาหกิจทุกขนาดและ
มีจํานวนการจ้างงานสูงเป็นลําดับที่ 3 ซึ่งถือได้ว่ามีบทบาทที่สําคัญเป็นอย่างยิ่งจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจทั้งหมด 
โดยส่วนกิจกรรมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีจํานวนวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมถึง 227,099 ราย จากจํานวน
วิสาหกิจทั้งหมด 228,206 รายซึ่งมีจํานวนสูงเป็นลําดับที่ 4 ของกิจกรรมวิสาหกิจทั้งหมด หรือคิดเป็นร้อยละ 99.52 
โดย GDP สาขาการบริการซึ่งมีมูลค่าสูงเป็นลําดับที่ห้า ได้แก่ สาขาอสังหาริมทรัพย์ มีมูลค่า 228,602.0 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ 8.9 ของมูลค่า GDP ในภาคการบริการทั้งหมด เป็นมูลค่าซึ่งเกิดจากวิสาหกิจขนาดใหญ่ร้อยละ 3.5 
เท่านั้น ขณะที่เป็นมูลค่าจาก SMEs ถึงร้อยละ 96.5 (สํานักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2554) 
นอกจากนี้ ข้อจํากัดอีกประการที่สําคัญของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมในเชิงวิชาการก็คือ ขาดการศึกษาที่
แท้จริงบนพื้นฐานที่เกี่ยวเนื่องกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม เนื่องจากการศึกษา วิจัยจํานวนมากจะมุ่งเน้นที่
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การศึกษาถึงวิสาหกิจขนาดใหญ่ ซึ่งไม่สามารถนํามาประยุกต์ใช้ ในบริบทของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมได้ 
หากยิ่งเมื่อกล่าวถึงการศึกษาถึงวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แล้วจะยิ่งวิเคราะห์
ได้ว่ามีจํานวนงานวิจัยเป็นจํานวนน้อย (Agmon and Drobnick, 1994; Jones and Tilley, 2003: 258; 
Robbins, 1990: 167-168) โดยเฉพาะอย่างยิ่งการวิจัยเชิงปริมาณที่มุ่งทดสอบความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัย
ขับเคลื่อนกับการสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน  ดังนั้นการส่งเสริมหรือสนับสนุนวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ย่อมโดยเฉพาะอย่างยิ่งในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยยังขาดแคลนการสรุปวิเคราะห์ข้อมูล แนวคิด 
เครื่องมือทางการจัดการต่าง ๆ อันที่จะช่วยพัฒนาผู้ประกอบการเป็นอย่างมาก ดังนั้น การวิจัยครั้งนี้ยังจะมุ่งศึกษา
ถึงองค์ประกอบ ปัจจัยขับเคลื่อนที่ทําให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขันในแต่ละประเภทด้วยโดยให้ความสําคัญกับ
กรอบการศึกษาทางด้านพฤติกรรมองค์กรที่เกี่ยวข้องเป็นสําคัญ เพ่ือมุ่งอธิบายปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นและมุ่งนํา
ผลลัพธ์จากการวิจัยไปใช้ในการเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการต่อภาคเอกชน 

ประเด็นปัจจัยคุกคาม (Weakness and Threat) ทั้งจากปัจจัยภายนอกและปัจจัยภายในที่ได้กล่าวไว้
ข้างต้นนี้ได้สะท้อนให้เห็นว่าสิ่งที่สําคัญในการเตรียมพร้อมรับมือกับการเข้าร่วมประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนคือ การ
มุ่งสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันตามแนวคิดของ Porter, 1990 ที่แสดงให้เห็นถึงปัจจัยความได้เปรียบในการ
แข่งขันที่องค์กรจะต้องมีในสภาวะการณ์แข่งขันที่รุนแรงและจะเป็นปัจจัยที่สนับสนุนให้องค์กรสามารถดํารงอยู่ได้
อย่างยั่งยืน ดังนั้นแล้ว การศึกษาวิจัยในครั้งนี้จะดําเนินการศึกษาถึงระดับความได้เปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้ทราบถึงข้อดี ข้อด้อยของภาพรวมของ
วิสาหกิจของไทยและเพ่ือเป็นการศึกษา ค้นหาถึงรูปแบบและลักษณะของความได้เปรียบในการแข่งขันที่จะมีความ
เหมาะสมต่อวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมเนื่องจาก ความได้เปรียบในการแข่งขันในแต่ละธุรกิจ อุตสาหกรรม
ย่อมจะแตกต่างกันออกไป ซึ่งก็รวมถึงความได้เปรียบในการแข่งขันที่ควรจะมีลักษณะเฉพาะกับธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย์ เนื่องจาก ธุรกิจบริหารจัดการทรัพย์สินและธุรกิจตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์นั้นมีความ
แตกต่างจากธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ อย่างชัดเจน ยกตัวอย่างเช่น ในธุรกิจบริหารจัดการทรัพย์สินที่มีลักษณะเป็นงาน
โครงการ มีการประมูลงานและตกลงสัญญาให้บริการในระยะเวลาไม่น้อยกว่าหนึ่งปี ซึ่งจะต้องอาศัยความเชื่อถือ 
ชื่อเสียงหรือการอ้างอิงประสบการณ์อย่างมากในการตัดสินใจเลือกใช้บริการ หรือในธุรกิจตัวแทนอสังหาริมทรัพย์ที่
มีลักษณะการขายบริการที่เป็นโครงการเช่นเดียวกันที่อาจกินเวลาตั้งแต่หนึ่งเดือนจนถึงหนึ่งปี และมีลักษณะของ
การทํางานที่ขึ้นอยู่กับข้อมูลและตัวบุคคลเป็นสําคัญที่ได้รับการกําหนดกรอบการทํางานและการสนับสนุนจาก
องค์กร เป็นต้น ด้วยเหตุปัจจัยข้างต้น จึงนํามาสู่หัวข้อวิจัยเรื่อง “ความได้เปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน” 
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1.2 วัตถุประสงค์ของโครงการ  
1. เพ่ือศึกษาถึงความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจ บริการ
อสังหาริมทรัพย์กับรูปแบบความได้เปรียบในการแข่งขัน 
2. เพ่ือศึกษาถึงรูปแบบและระดับความได้เปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจ
บริการอสังหาริมทรัพย์ 
3. เพ่ือศึกษาถึงปัจจัยขับเคลื่อน (driver factors) ที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาระดับความได้เปรียบในการแข่งขันของ
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ 
 
1.3 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  
1. ผลการวิจัยที่ได้จะเป็นประโยชน์ต่อเศรษฐกิจและสังคม ส่งเสริมให้เกิดความม่ันคงในการดําเนินธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย์ ช่วยให้ผู้ประกอบการขนาดกลางและขนาดย่อมพัฒนาตนเอง ตลอดจนสนับสนุนให้เกิดการ 
สร้างงานในสังคม 
2. ผลการวิจัยที่ได้จะเป็นประโยชน์ต่อวงการวิชาการ ในการนํามาซึ่งองค์ความรู้ใหม่ทางด้านธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย์ 
3. ผลการวิจัยที่ได้จะเป็นประโยชน์ต่อภาครัฐในการกําหนดมาตรการที่เหมาะสมในการสนับสนุนวิสาหกิจ 
ขนาดกลางและขนาดย่อมในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
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บทที่ 2 
การทบทวนวรรณกรรม 

 
การศึกษาถึงวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องนี้จะทําการศึกษาถึงสภาพทั่วไปของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้ทราบ

ถึงลักษณะเฉพาะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่มีความแตกต่างจากธุรกิจอ่ืน และทราบถึงกระบวนการ ขั้นตอนในการ
ดําเนินการในภาพรวม จากนั้นจึงดําเนินการศึกษาถึงวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือมุ่งจํากัดขอบเขตที่ชัดเจนของกลุ่มตัวอย่าง ตลอดจนเพ่ือเข้าใจถึงความ สําคัญและบทบาทของ
วิสาหกิจประเภทนี้ที่มีต่อเศรษฐกิจของประเทศ โดยท้ายที่สุดจะได้ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวกับแนวคิดความ
ได้เปรียบในการแข่งขันเพ่ือสร้างความเข้าใจถึงนิยาม ความหมาย องค์ประกอบ ตลอดจนปัจจัยที่มีอิทธิผลต่อการ
สร้างระดับความได้เปรียบในการแข่งขันขององค์กรซึ่งจะเป็นประโยชน์อย่างมากต่อการสร้างกรอบแนวคิด ตลอดจน
การกําหนดตัวแปร ปัจจัยที่คาดว่าจะดําเนินการทดสอบในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ 

 
2.1 ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความหลากหลายและมีความสําคัญอย่างยิ่งยวดต่อระบบเศรษฐกิจของ
ไทย เมื่อรวมตัวเลขแล้วธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องจะมีมูลค่าถึงประมาณ 9.7 แสนล้านบาทซึ่ง
เทียบได้กับมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product- GDP) ปี 2550 เท่ากับร้อยละ 11.5 
จําแนกเป็นธุรกิจก่อสร้างและวัสดุก่อสร้างซึ่งมีเงินหมุน เวียนโดยประมาณที่ 310,000 ล้านบาท ธุรกิจด้านออกแบบ
สถาปัตยกรรมที่มีมูลค่าอยู่ที่ 10,000 ล้านบาทโดยประมาณ ธุรกิจเฟอร์นิเจอร์และเครื่องใช้ไฟฟ้าที่ประมาณ 
60,000- 80,000 ลา้นบาท และสุดท้ายคือธุรกิจสถาบันการเงินที่มีมูลค่าสินเชื่ออยู่ที่ประมาณ 270,466 ล้านบาทใน
ปี 2550 (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2554: 21- 23) ทั้งนี้ ตัวเลขดังกล่าวยังไม่ได้แสดงให้เห็นถึงสัดส่วนเงินหมุนเวียนใน
ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ที่ชัดเจนเท่าไรนัก ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์จัดได้ว่าเป็นกิจกรรมในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งเชื่อได้ว่ามีบทบาทและมูลค่าที่สูงเป็นอย่างมาก โดยยอดการโอนอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่
อาศัยมีจํานวนถึง 151,362 หน่วยในปี 2554 และระหว่างเดือนมกราคมถึงสิงหาคมในปี 2555 มีถึง 72,162 หน่วย 
(ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ , 2555) น่าจะเป็นหลักฐานในการยืนยันการเติบโตที่ดีสําหรับธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย์เช่นเดียวกัน (Jacobus, 2010: 6) เนื่องจากด้วยพระราชบัญญัติอาคารชุดและพระราชบัญญัติ
หมู่บ้านจัดสรรทําให้วิเคราะห์ได้ว่าในทุกอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นใหม่หรือที่มีอยู่แล้วนั้นจะต้องมีธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย์เข้ามาเกี่ยวข้องไม่ว่าจะเป็นการบริหารจัดการอาคารหรือการซื้อขายพ้ืนที่ และไม่เฉพาะอาคาร
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ประเภทดังกล่าวเท่านั้นที่ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์จะเข้ามามีบทบาทอย่างมาก อาคารสํานักงาน ศูนย์การค้า 
โรงแรม หรือกระทั่งอาคารที่สร้างขึ้นโดยไม่หวังผลกําไรอย่างอาคารมหาวิทยาลัย อาคารโรงพยาบาลล้วนแล้วแต่มี
การเก่ียวข้องกับธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ทั้งสิ้น 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความเกี่ยวข้องทั้งด้านกายภาพและบริการหรือก็คือเป็นธุรกิจที่มีความ
เกี่ยวข้องกับทั้ งการผลิตและการบริการ ทั้ งนี้  ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์จะเป็นแขนงย่อยของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์โดยอาจแบ่งได้เป็น ธุรกิจตัวแทนนายหน้าและการขาย (brokers and leasing agents) ธุรกิจที่
ปรึกษาทางการตลาด (market consultants) การประเมิน (appraisers) การประกัน (surety company) การ
บริหารจัดการอาคาร (property management) (Peiser and Frej, 2007) แม้ว่าในความเป็นจริงแล้วธุรกิจ
ทางด้านรับเหมาก่อสร้าง วิศวกรรมหรือสถาปัตยกรรมเองก็ถือว่าเป็นธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ ทว่า จากกร
แบ่งกลุ่มธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นี้สามารถตั้งข้อสังเกตได้ถึงการตีกรอบในเรื่องของช่วงในการพัฒนาโครงการ
ด้วย เนื่องจากธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ที่ได้แบ่งแยกนี้ล้วนแล้วแต่อยู่ในช่วงของการเปิดใช้อาคาร (post 
construction phase) แล้วทั้งสิ้น ในการวิจัยครั้งนี้จะมุ่งศึกษาเฉพาะธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ทางด้านธุรกิจ
บริหารจัดการทรัพย์สินและธุรกิจนายหน้าและการขายเท่านั้น โดยธุรกิจบริหารจัดการทรัพย์สินคือ  การบริหาร
จัดการทรัพย์สินหลังจากเริ่มใช้อาคารโดยเป็นไปได้ทั้งอาคารเพ่ือการอยู่อาศัยและเพ่ือการพาณิชย์  เป็นธุรกิจที่
เกี่ยวข้องกับการเช่า ขายพ้ืนที่ การดูแลรักษาและบํารุงอาคาร การจัดทําบัญชี มีวัตถุประสงค์ที่สําคัญที่สุดคือการ
รักษาไว้ซึ่งคุณภาพของทรัพย์สิน เนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จัดได้ว่าเป็นการลงทุนที่ต้องใช้ระยเวลาที่ยาวนาน
ดังนั้น เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าแม้ว่าเวลาจะผ่านไปแต่คุณภาพของทรัพย์สินหรือมูลค่าจะไม่ได้ลดลงไปตามกาลเวลาซึ่งจะ
ทําให้ลูกค้า ผู้เช่ามีความยินดีที่จะเข้ามาใช้บริการ (occupancy rate) ทั้งยังสามารถที่จะคงระดับอัตราค่าเช่าได้
อย่างยาวนาน (renting) ซึ่งหากอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถคงคุณภาพได้แล้วย่อมหมายถึงระยะเวลาการคืนทุนที่
ยาวนานออกไปหรืออาจขาดทุนได้เช่นกัน (Jacobus, 2010; Peiser and Frej, 2007) โดยธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย์ทางด้านการบริหารจัดการทรัพย์สินนั้นอาจเป็นการบริหารจัดการภายในองค์กรเจ้าของอาคารเอง
หรือเป็นการว่าจ้างบริษัทผู้เชี่ยวชาญก็เป็นได้ซึ่งก็มีข้อได้เปรียบและเสียเปรียบที่แตกต่างกันออกไป 

ธุรกิจนายหน้าและการขายก็เช่นเดียวกันที่อาจดําเนินการโดยเจ้าของผู้พัฒนาโครงการเองหรือเป็นการ
ว่าจ้างบริษัทภายนอกก็ได้ เป็นธุรกิจที่เกี่ยวกับการเป็นตัวแทนที่คอยอํานวยความสะดวกระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย 
ธุรกิจนี้เป็นบริการที่เหมาะสมอย่างยิ่งต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลางและขนาดย่อม เนื่องจากจะเป็นกิจกรรมที่
มีต้นทุนสูงหากดําเนินการด้วยตนเอง ดังนั้น ย่อมจะเป็นการประหยัดค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ ได้ในระดับหนึ่ง บริษัท
นายหน้าและการขายที่เชี่ยวชาญจะย่อมเข้าใจได้ถึงสภาวการณ์ในการดําเนินการทางการตลาดเป็นอย่างดี (Peiser 
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and Frej, 2007) และได้รับค่าตอบแทนในรูปของสัดส่วนต่อมูลค่าของโครงการ ธุรกิจตัวแทนและการขาย
อสังหาริมทรัพยจ์ึงมีความจําเป็นต่อการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเภทต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือการอยู่อาศัย อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์ หรือกระทั่งอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอุตสาหกรรม (Jacobus, 
2010: 4-5) 

ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความรับผิดชอบต่อสังคมที่สูง เนื่องจากมีความเกี่ยวพันกับมูลค่า
เงินจํานวนมาก อีกทั้งยังเป็นอาชีพที่มีความเกี่ยวเนื่องกับชีวิตผู้คนจํานวนมากในอาคารดังนั้น จะเห็นได้ว่าในหลาย
ประเทศได้ผลักดันและกําหนดให้ทั้งธุรกิจนายหน้าและการขายอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินเป็นวิชาชีพที่ต้องมีในอนุญาตในการดําเนินการ (License) (โสภณ พรโชคชัย, 2555) อย่างไรก็ตามใน
ประเทศไทยยังไม่มีมาตรฐานวิชาชีพดังกล่าว ทั้งนี้ การที่ประเทศไทยกําลังจะก้าวเข้าสู่ประชา คมเศรษฐกิจอาเซียน
ในปี 2558 ก็จะทําให้มีการเปิดเสรีในการดําเนินธุรกิจในด้านนี้มากยิ่งขึ้นซึ่งอาจเป็นได้ทั้งโอกาสหรืออุปสรรคของ
ภาคเอกชนของไทย ในด้านการศึกษาเองก็เช่นเดียวกันจะเห็นได้ว่าโดยมากแล้วจะให้ความสําคัญกับการพัฒนา
โครงการ (Project development) มากกว่าการบริหารโครงการในภายหลัง จากการอธิบายข้างต้นจะเห็นได้ว่า
ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ทั้งสองประเภทนี้ล้วนมีความเชื่อมโยงกันเนื่องจากผู้บริหารจัดการทรัพย์สินก็จะมีข้อมูล
ของทรัพย์สินจํานวนมากซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อการดําเนินการขายหรือเช่าด้วย ในขณะที่บริษัทนายหน้าและการ
ขายก็จะต้องคอยตรวจสอบหาพ้ืนที่ว่างไว้เพ่ือจัดเตรียมเป็นสินค้าสําหรับการขายเช่นกัน ในหลายครั้งจึงเห็นได้ว่า
บริษัทจํานวนมากมักจะดําเนินธุรกิจทั้งสองประเภทควบคู่กันไปเนื่องจากการส่งเสริมซึ่งกันและกันนี้เอง  
 
2.2 วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
 วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมสามารถแบ่งออกได้เป็นภาคการผลิต ภาคการค้าส่งและภาคการบริการ 
โดยที่วิสาหกิจประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ถูกจัดอยู่ในประเภทของการบริการ ซึ่งการจํากัดความวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดย่อมในประเทศไทยนั้นจะใช้เกณฑ์จํานวนพนักงานและมูลค่าสินทรัพย์ ถาวรสุทธิไม่รวมที่ดินเป็น
สําคัญและจะมีความแตกต่างกันไปตามประเภทธุรกิจ นอกจากนี้ สภาพทั่วไปของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม
ก็เป็นประเด็นสําคัญท่ีจําเป็นแก่การศึกษาวิจัยในครั้งนี้ความเข้าใจในบริบท ผลกระทบ และความสําคัญของวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดย่อมทั้งในด้านของผลผลิตมวลรวม การจ้างงาน และจํานวนของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ย่อม จะแสดงได้ว่าวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จัดได้ว่ามีความสําคัญอย่างยิ่ง
ต่อระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ อย่างไรก็ตาม ข้อมูลที่ทําการศึกษานี้เป็นข้อมูลที่ได้จากสํานักงานส่งเสริม
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (สสว.) ซึ่งการนิยามถึงวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจ
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อสังหาริมทรัพย์จะมีหลากหลายด้าน การศึกษาวิจัยครั้งนี้จะมุ่งศึกษาถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในขอบเขตของบริษัท
บริการอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Service Firms) ประเภทธุรกิจบริหารจัดการอาคารและธุรกิจนายหน้าและ
การขายเท่านั้น 
 

2.2.1 ภาพรวมของประเทศของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมภาคการบริการ  
ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศในภาคการบริการ (เอกชน) ในปี 2553 มีมูลค่ารวมเท่ากับ 2,572,824.0 ล้าน

บาท หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 25.5 ของมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ เมื่อพิจารณามูลค่า GDP ตามขนาด
วิสาหกิจ พบว่า มูลค่า GDP ในภาคการบริการ (เอกชน) จากวิสาหกิจขนาดใหญ่และอ่ืนๆ เท่ากับ 1,387,868.5 
ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 53.9 ขณะที่มูลค่าที่เกิดจากวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม เท่ากับ 1,184,955.5ล้าน
บาท หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 46.1 โดยเป็นมูลค่าที่เกิดจากวิสาหกิจขนาดย่อม (SE) 922,569.3 ล้านบาท เป็น
สัดส่วนร้อยละ 35.9 และวิสาหกิจขนาดกลาง (ME) เท่ากับ 262,386.2 ล้านบาท หรือสัดส่วนร้อยละ 10.2 โดยมี
รายละเอียดดังตาราง 2 และจะเห็นได้ว่าสัดส่วน GDP ในภาคบริการนั้น วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมได้สร้าง
ให้เกิดมูลค่าได้เป็นจํานวนมากที่มีอัตราส่วน ใกล้เคียงกันกับวิสาหกิจขนาดใหญ่ โดยวิสาหกิจขนาดย่อมสามารถ
สร้าง GDP ได้สูงกว่าวิสาหกิจขนาดกลาง โดยเป็นการแสดงให้เห็นถึงบทบาทที่มีความสําคัญเป็นอย่างยิ่งของ
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ตาราง 3 แสดงถึงมูลค่า GDP ในภาคการบริการ จําแนกตามสาขาการผลิต (International Standard 
Industrial Classification- ISIC) โดยเมื่อพิจารณาสาขาการบริการ พบว่า สาขาการบริการที่มีมูลค่าสูงสุด 5 ลําดับ
แรกได้แก่ การขนส่งและสื่อสาร มีมูลค่า 687,678.0 ล้านบาท มีสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 26.7 ของมูลค่า GDP ในภาค
การบริการทั้งหมด เมื่อพิจารณาตามขนาดของวิสาหกิจ พบว่าเป็นมูลค่าที่เกิดจากวิสาหกิจขนาดใหญ่ร้อยละ 62.8 
และเป็นมูลค่าท่ีเกิดจาก SMEs คิดเป็นร้อยละ 37.2  
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ตาราง 2 การกระจายตัวของ GDP ภาคบริการ ปี 2549-2553 

 2549  2550  2551  2552  2553 

มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ ณ ราคาประจําปี (ล้านบาท)  
ประเทศ  7,850,193.0  8,529,836.0  9,075,493.0  9,050,715.0  10,102,986.0  

ก า ร บ ริ ก า ร
เอกชน(รวม)  

2,054,614.0  2,220,573.0  2,327,935.0  2,374,774.0  2,572,824.0  

SMEs  984,194.3  1,044,960.7  1,086,707.3  1,093,024.2  1,184,955.5  

วิสาหกิจ 
ขนาดย่อม  

766,289.2  812,834.3  845,860.2  849,744.7  922,569.3  

วิสาหกิจ 
ขนาดกลาง  

217,905.0  232,126.4  240,847.1  243,279.5  262,386.2  

วิ สาหกิจขนาด
ใหญ่และอ่ืนๆ  

1,070,419.7  1,175,612.3  1,241,227.7  1,281,749.8  1,387,868.5  

สัดส่วน GDP ภาคการบริการ ต่อ GDP ประเทศ (ร้อยละ)  
ก า ร บ ริ ก า ร
เอกชน (รวม)  

26.2  26  25.7  26.2  25.5  

สัดส่วน GDP ในสาขาการบริการ ต่อ GDP ภาคการบริการเอกชนของประเทศ (ร้อยละ)  
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ตาราง 3 โครงสร้างการะกระจายตัวของ GDP ภาคบริการ ปี 2553 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : สํานักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม 

 
 ขนาดย่อม (SE)  ขนาดกลาง (ME)  SMEs  ขนาดใหญ่ (LE)  รวม 

สาขาการบริการ สดัส่วน 
ต่อสาขา 
(ร้อยละ) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

สดัส่วนต่อ
ทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

สดัส่วน 
ต่อสาขา 
(ร้อยละ) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

สดัส่วนต่อ
ทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

สดัส่วน ต่อ
สาขา 

(ร้อยละ) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

สดัส่วนต่อ
ทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

สดัส่วน ต่อ
สาขา 

(ร้อยละ) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

สดัส่วนต่อ
ทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

สดัส่วนต่อ
ทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

ขนส่งและสื่อสาร 20.8 143,295.1 15.5 16.4 112,857.0 43.0 37.2 256,152.1 21.6 62.8 431,525.9 31.1 687,678.0 26.7 
โรงแรมและภตัตาคาร 84.6 405,390.3 43.9 8.4 40,098.9 15.3 93.0 445,489.2 37.6 7.0 33,716.8 2.4 479,206.0 18.6 

การศกึษา 6.5 28,056.9 3.0 2.3 10,171.3 3.9 8.8 38,228.3 3.2 91.2 395,350.7 28.5 433,579.0 16.9 
ตวักลางทางการเงนิ 16.8 69,080.8 7.5 6.1 25,043.5 9.5 23.0 94,124.4 7.9 77.0 315,967.6 22.8 410,092.0 15.9 
อสงัหาริมทรพัย ์ 81.1 185,391.3 20.1 15.4 35,170.7 13.4 96.5 220,561.9 18.6 3.5 8,040.1 0.6 228,602.0 8.9 
บรกิารสาธารณสุข 6.2 11,426.5 1.2 5.5 10,199.2 3.9 11.7 21,625.7 1.8 88.3 163,843.3 11.8 185,469.0 7.2 

สนัทนาการและบรกิารอื่นๆ 50.5 69,766.3 7.6 20.9 28,845.6 11.0 71.4 98,611.9 8.3 28.6 39,424.1 2.8 138,036.0 5.4 

บรกิารคนรบัใชใ้นบา้น 100.0 10,162.0 1.1 - - - 100.0 10,162.0 0.9 - - - 10,162.0 0.4 
รวม 35.9 922,569.3 100.0 10.2 262,386.2 100.0 46.1 1,184,955.5 100.0 53.9 1,387,868.5 100.0 2,572,824.0 100.0 
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สาขาการบริการซึ่งมีมูลค่าสูงเป็นลําดับที่ห้า ได้แก่ สาขาอสังหาริมทรัพย์ มีมูลค่า 228,602.0 ล้านบาท คิด
เป็นร้อยละ 8.9 ของมูลค่า GDP ในภาคการบริการทั้งหมด โดยเป็นมูลค่าซึ่งเกิดจากวิสาหกิจขนาดใหญ่ร้อยละ 3.5 
เท่านั้น ขณะที่เป็นมูลค่าจาก SMEs ถึงร้อยละ 96.5 นับเป็นอัตราส่วนที่บ่งชี้ให้เห็นถึงความสําคัญของวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดย่อมที่มีในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้เป็นอย่างดี  ตาราง 4 แสดงสาขาการบริการที่ SMEs มี
บทบาทสูงสุดในปี 2552 พบว่า SMEs สาขาบริการอสังหาริมทรัพย์มีสัดส่วนสูงถึงร้อยละ 96.5  

 
ตาราง 4 สาขาการบริการที ่SMEs มีบทบาทสูงทีสุ่ดในปี 2553 
สาขาการบริการ  ประเทศ SMEs  

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
ต่อสาขา (ร้อยละ) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
ต่อทั้งหมด 
(ร้อยละ) 

บริ การคนรับ ใ ช้ ใน
บ้าน  

10,162.0  100.0  10,162.0  0.9  

อสังหาริมทรัพย ์ 228,602.0  96.5  220,561.9  18.6  
โรงแรมและภัตตาคาร  479,206.0  93.0  445,489.2  37.6  
สั น ท น า ก า ร แ ล ะ
บริการอื่นๆ  

138,036.0  71.4  98,611.9  8.3  

ขนส่งและสื่อสาร  687,678.0  37.2  256,152.1  21.6  

ตัวกลางทางการเงิน  410,092.0  23.0  94,124.4  7.9  
บริการสาธารณสุข  185,469.0  11.7  21,625.7  1.8  

การศึกษา  433,579.0  8.8  38,228.3  3.2  
รวม  2,572,824.0  46.1  1,184,955.5  100.0  

 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม ประเภทอสังหาริมทรัพย์มีจํานวนวิสาหกิจ

ขนาดกลางและขนาดย่อมถึง 227,099 ราย จากจํานวนวิสาหกิจทั้งหมด 228,206 รายซึ่งมีจํานวนสูงเป็นลําดับที่ 4 
ของกิจกรรมวิสาหกิจทั้งหมด หรือคิดเป็นร้อยละ 99.52 (ตาราง 5)  วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมในส่วน
กิจกรรมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มีการจ้างงานถึง 1,050,268 ราย จากวิสาหกิจทั้งหมด 1,213,619 ราย หรือคิดเป็น
ร้อยละ 86.54 ซึ่งถือได้ว่ามีบทบาทที่สําคัญเป็นอย่างยิ่งในกิจกรรมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  และถือได้ว่ามีจํานวนการ
จ้างงานสูงเป็นลําดับที่ 3 จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจทั้งหมด (ตาราง 6) 
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ตาราง 5 จํานวนวิสาหกิจ จําแนกตามขนาดวิสาหกิจและกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
ISIC  SE  ME  LE  SMEs  ไม่ระบุ  Total  

A เกษตรกรรม การล่าสัตวการ
ป่าไม้  

4,818  172  49  4,990  35  5,074  

B การประมง  383  20  8  403  -  411  

C การทําเหมืองแร่และเหมืองหิน  4,661  115  26  4,776  207  5,009  

D การผลิตอุตสาหกรรม  515,967  5,554  2,677  521,521  1,536  525,734  

E การไฟฟ้า ก๊าซ และการ
ประปา  

1,874  77  59  1,951  6  2,016  

F การก่อสร้าง  101,405  796  243  102,201  1  102,445  

G การขายส่ง ขายปลีก การ
ซ่อมแซม ยานยนต์  

1,441,119  5,346  3,692  1,446,465  693  1,450,850  

H โรงแรมและภัตตาคาร  270,354  1,224  335  271,578  47  271,960  

I การขนส่ง สถานที่เก็บสินคา  112,858  734  229  113,592  11  113,832  

J การเป็นตัว 
กลางทางการเงิน  

13,494  674  508  14,168  8  14,684  

K กิจกรรมด้านอสังหาริมทรัพย์  224,102  2,997  1,075  227,099  32  228,206  

M การศึกษา  2,208  54  13  2,262  -  2,275  

N งานด้านสุขภาพและสังคม
สงเคราะห์  

7,494  175  124  7,669  5  7,798  

O กิจกรรมด้านการบริการชุมชน 
สังคม และการบริการส่วนบุคคล
อื่นๆ  

193,109  446  88  193,555  8  193,651  

ไม่ระบุ  934  3  14  937  16  967  

รวม  2,894,780  18,387  9,140  2,913,167  2,605  2,924,912  
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ตาราง 6 จํานวนการจ้างงาน จําแนกตามขนาดวิสาหกิจและกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
ISIC  SE  ME  LE  SMEs  N/A  Total  

A เกษตรกรรม การล่าสัตวการ
ป่าไม้  

32,712  10,098  29,683  42,810  -  72,493  

B การประมง  2,378  1,646  300  4,025  -  4,325  

C การทําเหมืองแร่และเหมือง
หิน  

31,762  8,063  2,397  39,825  -  42,222  

D การผลิตอุตสาหกรรม  2,552,992  851,593  1,738,877  3,404,585  -  5,143,462  

E การไฟฟ้า ก๊าซ และการ
ประปา  

11,183  4,716  3,755  15,899  -  19,654  

F การก่อสร้าง  403,522  53,822  100,262  457,344  -  557,606  

G การขายส่ง ขายปลีก การ
ซ่อมแซมยานยนต์  

3,089,511  160,608  498,073  3,250,119  -  3,748,192  

H โรงแรมและภัตตาคาร  888,647  98,105  107,849  986,752  -  1,094,601  

I การขนส่ง สถานที่เก็บสินคา้  362,785  63,804  88,639  426,589  -  515,228  

J การเป็นตัวกลางทางการเงิน  97,914  48,040  162,545  145,954  -  308,499  

K กิ จ ก ร ร ม ด้ า น
อสังหาริมทรัพย์  

947,063  103,205  163,351  1,050,268  -  1,213,619  

M การศึกษา  7,794  2,408  4,204  10,203  -  14,406  

N งานด้านสุขภาพและสังคม
สงเคราะห์  

36,851  30,081  66,191  66,933  -  133,124  

O กิจกรรมด้านการบริการ
ชุมชน สังคม และการบริการ
ส่วนบุคคลอื่นๆ  

540,011  66,053  22,454  606,064  -  628,517  

ไม่ระบุ  138  -  -  138  85  223  

รวม  9,005,265  1,502,242  2,988,581  10,507,507  85  13,496,173  

 
ตาราง 7 แสดงให้เห็นถึงคุณลักษณะของกลุ่มตัวอย่างวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้ใช้เกณฑ์ตามกฎกระทรวง กําหนดจํานวนการจ้างงานและมูลค่าสินทรัพย์ถาวรของวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดย่อม พ.ร.บ ส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม พ.ศ. 2543 ดังนั้น วิสาหกิจขนาดกลาง
และขนาดย่อมในการศึกษานี้จะอยู่ในภาคการบริการที่มีการจ้างงานไม่เกิน 50 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิ
ไม่รวมที่ดินไม่เกิน 100 ล้านบาท 
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ตาราง 7 เปรียบเทียบนิยามของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม  

ประเทศ นิยาม 

ไทย 
(กฎกระทรวง กําหนด
จํานวนการจ้างงานและ
มูลค่าสินทรัพย์ถาวรของ
วิสาหกิจขนาดกลางและ
ข น า ด ย่ อ ม  พ .ร .บ 
ส่งเสริมวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดย่ อม 
พ.ศ. 2543) 

วิสาหกิจขนาดย่อม 
ภาคการผลิต 
การจ้างงานน้อยกว่าหรือเท่ากับ 50 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิไม่
รวมที่ดินน้อยกว่าหรือเท่ากับ 50 ล้านบาท 
ภาคการค้าส่ง 
การจ้างงานน้อยกว่าหรือเท่ากับ 25 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิไม่
รวมที่ดินน้อยกว่าหรือเท่ากับ 50 ล้านบาท 
ภาคการค้าปลีก 
การจ้างงานน้อยกว่าหรือเท่ากับ 15 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิไม่
รวมที่ดินน้อยกว่าหรือเท่ากับ 30 ล้านบาท 
ภาคบริการ 
การจ้างงานน้อยกว่าหรือเท่ากับ 50 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิไม่
รวมที่ดินน้อยกว่าหรือเท่ากับ 50 ล้านบาท 
วิสาหกิจขนาดกลาง 
ภาคการผลิต 
การจ้างงาน 51-200 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิไม่รวมที่ดิน  
51-200 ล้านบาท 
ภาคการค้าส่ง 
การจ้างงาน 51-200 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิไม่รวมที่ดิน  
51-200 ล้านบาท 
ภาคการค้าปลีก 
การจ้างงาน 16-30 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิไม่รวมที่ดิน  
31-60 ล้านบาท 
ภาคบริการ 
การจ้างงาน 51-200 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิไม่รวมที่ดิน  



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       25 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

ประเทศ นิยาม 

51-200 ล้านบาท 

จีน การจ้างงานน้อยกว่า 100 คน 
อินโดนีเซีย การจ้างงานน้อยกว่า 100 คน 

ญี่ปุ่น การจ้างงานน้อยกว่า 300 คน หรือสินทรัพย์ถาวรน้อยกว่า 10 ล้านเยน 
ภาคการค้าส่ง 
การจ้างงานน้อยกว่า 50 คน หรือสินทรัพย์ถาวรน้อยกว่า 30 ล้านเยน 
ภาคการค้าปลีก 
การจ้างงานน้อยกว่า 50 คน หรือสินทรัพย์ถาวรน้อยกว่า 10 ล้านเยน 

เกาหลี ภาคการผลิต 
การจ้างงานน้อยกว่า300 คน 
ภาคบริการ 
การจ้างงานน้อยกว่า 300 คน  

มาเลเซีย ยอดขายน้อยกว่า 25 ล้านริงกิตมาเลเซีย หรือการจ้างงานน้อยกว่า 150 คน 

ฟิลิปปินส์ การจ้างงานน้อยกว่า 200 คน หรือสินทรัพย์ถาวรน้อยกว่า 40 ล้านเปโซ 

สิงค์โปร์ ภาคการผลิต 
สินทรัพย์ถาวรน้อยกว่า 12 ล้านดอลลาร์สิงค์โปร์ 
ภาคบริการ 
การจ้างงานน้อยกว่า 100 คน 

ไต้หวัน ภาคการผลิต 
ทุนจดทะเบียน(ชําระแล้ว)น้อยกว่า 40 ล้าน NT หรือสินทรัพย์ถาวรน้อยกว่า 
120 ล้าน NT 
ภาคการบริการและการขนส่ง 
ยอดขายน้อยกว่า 40 ล้าน NT 
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ประเทศ นิยาม 

ก ลุ่ ม ส ห พั น ธ์ ยุ โ ร ป 

(European 

Commission) 

วิสาหกิจขนาดกลาง 
จํานวนพนักงานไม่เกิน 250 คน 
ยอดขายไม่เกิน 40 ล้านยูโร 
งบดุลไม่เกิน 27 ล้านยูโร 
วิสาหกิจขนาดย่อม 
จํานวนพนักงานไม่เกิน 250 คน 
ยอดขายไม่เกิน 7 ล้านยูโร 
งบดุลไม่เกิน 5 ล้านยูโร 
วิสาหกิจขนาดจิ๋ว (Micro) 
จํานวนพนักงานไม่เกิน 10 คน 

ที่มา: สํานักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (2550) 
European Commission (2003)  

 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยส่วนใหญ่จะเป็นที่รู้จักในกลุ่มบริษัทมหาชนขนาดใหญ่ ที่มีทรัพยากร

พรั่งพร้อมในด้านต่าง ๆ และมีเงินทุนจํานวนมากในการพัฒนา ตลอดจนประชาสัมพันธ์โครงการให้เป็นที่รู้จัก จะ
เห็นได้ว่าในความเป็นจริงแล้วมูลค่า GDP นั้นเกิดจากวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมมากถึงร้อยละ 96.5 
ในขณะที่มีจํานวนมากถึง 227,099 วิสาหกิจ จากจํานวนทั้งหมด 228,174 วิสาหกิจหรือคิดเป็นร้อยละ 99.52 
สําหรับการจ้างงานก็เช่นเดียวกันที่วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการจ้างงานถึง 
1,050,268 รายจากทั้งหมด 1,213,619 ราย หรือคิดเป็นร้อยละ 86.54 อย่างไรก็ตาม ข้อมูลข้างต้นที่ได้จาก
สํานักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมนั้นไม่ได้มีการระบุในรายละเอียดถึงลักษณะการจํากัดขอบเขต
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทบริการ ดังนั้น จึงตระหนักว่าข้อมูลข้างต้นเป็นข้อมูลที่ประกอบขึ้นจากประเภท
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อื่นด้วย  
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2.3 ความได้เปรียบในการแข่งขันในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ 

 ความได้เปรียบในการแข่งขันนั้น มีการให้นิยามและอธิบายความหมายที่หลากหลายออกไป อันเนื่องจาก

ความแตกต่างของการให้ความสําคัญในประเด็นที่ต่างกัน ทั้งนี้ ย่อมขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ ขององค์กรเป็นสําคัญไม่

ว่าจะเป็นประเภท ขนาด หรือโครงสร้างองค์กร โดยความได้เปรียบในการแข่งขันที่เหมาะสมของอุตสาหกรรมหนึ่ง ๆ 

ย่อมไม่สามารถที่จะเป็นความได้เปรียบในการแข่งขันที่เหมาะสมกับอีกอุตสาหกรรมหนึ่งที่แตกต่างกันออกไปได้ 

(Probert, 1994) Porter (1985) กล่าวว่า ความได้เปรียบในการแข่งขัน คือ การที่องค์กรหนึ่ง ๆ สามารถผลักดันกล

ยุทธ์ที่วางไว้สู่การปฏิบัติจริง Barney (2002, 1-22) กล่าวโดยสรุปได้ว่า องค์กรที่มีความได้เปรียบในการแข่งขัน จะ

สามารถสร้างมูลค่าเพ่ิมได้อย่างยั่งยืนในระบบเศรษฐกิจ ในขณะที่มีองค์กรอีกเป็นจํานวนมากที่ไม่สามารถสร้างได้

เช่นเดียวกันหรือไม่มีความได้เปรียบในการแข่งขันเลยหรือก็คือการนําเอาหลักการขององค์กรตนมาสู่ความสําเร็จของ

การปฏิบัติงานจริง ความได้เปรียบในการแข่งขันในส่วนของนักวิชาการไทย คือ ความสามารถที่จะบรรลุเป้าหมาย

ของการแข่งขัน เพ่ือได้มาซึ่งส่วนแบ่งในตลาดที่แข่งขันที่ได้จากความสามารถการทํากําไร (profitability) หรือในอีก

ด้านหนึ่งอาจวัดได้จากอัตราขยายตัว (expansion) (โกศล ดีศีลธรรม, 2546) และหมายถึง ความสามารถของ

ผู้ประกอบการธุรกิจที่จะออกแบบ ผลิต และบริหารการตลาดของสินค้าและบริการได้ดีกว่าบริษัทคู่แข่ง จากทั้ง

ภายในและต่างประเทศ (ณัฐฏพงศ์  ทองภักดี ,2542) โดยองค์กรที่มีความได้เปรียบในการแข่งขันก็คือองค์กรที่มี

ผลงานที่โดดเด่นกว่าองค์กรอ่ืน ไม่ว่าจะเป็นคุณภาพ ความรวดเร็ว การตอบสนองต่อลูกค้า การเพ่ิมมูลค่าให้กับ

สินค้า ซึ่งวิธีการที่จะเพ่ิมมูลค่าให้ลูกค้าได้นั้นจําเป็นอย่างยิ่งที่องค์กรต้องประยุกต์ความรู้ที่หลากหลายเข้ามาใช้ 

รวมทั้งต้องมีการพัฒนากระบวนการผลิต มีเทคโนโลยีที่ทันสมัยและการบริหารคนอย่างมีประสิทธิภาพ (นิสดาร์ก  

เวชยานนท์, 2549: 180-182) การแข่งขันในปัจจุบันเปรียบเหมือนกับการทําสงครามที่จะเอาชนะและแย่งชิงพ้ืนที่

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ซึ่งจําเป็นต้องอาศัยกรอบแนวคิดที่แตกต่างไปจากเดิม ยืดหยุ่น และเป็นสิ่งที่ลอกเลียนแบบได้

ยาก ซึ่งจะช่วยให้สินค้านั้นสามารถแข่งขันได้นานและยั่งยืน 

Lall (1998, 211, 226) ทําการวิจัยเรื่อง ความได้เปรียบในการแข่งขันของภาคอุตสาหกรรมไทย โดย
เปรียบเทียบมูลค่าส่งออกของประเทศไทยเทียบกับประเทศต่าง ๆ ตั้งแต่ปี 1980- 1995 และยอดส่งออกจํานวน
ผลิตภัณฑ์ในระหว่างปี 1992- 1997 ซึ่งอธิบายได้ว่า ความได้เปรียบในการแข่งขัน หมายถึงความสามารถที่จะนําพา
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ไปสู่และรักษาไว้ซึ่งอัตราการเติบโตการส่งออกในอุตสาหกรรม ในขณะที่รายรับก็เพ่ิมขึ้นด้วย นอกจากนี้ Lall กล่าว
ว่าในประเทศจีน เวียดนาม อินเดีย และอินโดนีเซีย ต่างมีการศึกษาถึงการพัฒนาความได้เปรียบในการแข่งขันอย่าง
ละเอียด ซึ่งในประเด็นนี้สําหรับประเทศไทยยังขาดการศึกษาถึงการพัฒนาความสามารถอย่างจริงจังซึ่งนับได้ว่าจะ
เป็นองค์ประกอบที่สําคัญยิ่งในการเสริมสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันที่ยั่งยืนโดยเฉพาะอย่างยิ่งในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ Krass (1998, 235, 246) ทําการศึกษาถึงความได้เปรียบในการแข่งขันของอุตสาหกรรมไทย โดย
ตั้งพ้ืนฐานเพ่ือการเสนอแนะในระยะยาวที่จะส่งเสริมความได้เปรียบในการแข่งขันที่ยั่งยืน ภายหลังจากการเกิด
ปัญหาทางเศรษฐกิจอย่างหนักหน่วง ซึ่งพบประเด็นที่สําคัญว่า อุตสาหกรรมไทยยังคงมีข้อด้อยของการพัฒนาทั้งการ
รับความรู้จากต่างประเทศ การประยุกต์ใช้ความรู้ หรือแม้กระทั่งการพัฒนาความรู้ของตนเอง Claros (2005, 20-
21,51) อธิบายโดยสรุปใจความได้ว่า ความได้เปรียบในการแข่งขันนั้นได้รับการจํากัดความด้วยปัจจัยต่าง ๆ 
มากมายที่มีผลต่อผลิตภาพ (productivity) ของประเทศ โดยอัตราผลิตภาพจะสามารถบ่งบอกได้ถึงความ
เจริญก้าวหน้า หรืออัตราผลกําไรที่น่าจะได้รับนอกจากนี้ Claros อธิบายย้ําว่า ความได้เปรียบในการแข่งขันที่แท้จริง
นั้นมีจุดเริ่มต้นอยู่ที่ ผลิตภาพ ซึ่งสามารถวัดได้ด้วยคุณค่าของสินค้าและบริการต่อต่อหนึ่งหน่วยประชากร ซึ่งจะ
ขึ้นอยู่กับประสิทธิภาพในการผลิตที่ประชากรจะสามารถทําได้ทั้งในด้ านคุณภาพและปริมาณ โดยแนวคิดของ 
Claros นั้นสอดรับเป็นอย่างยิ่งกับ Porter (1990, 6-9) ที่กล่าวโดยสรุปเนื้อหาได้ว่า การค้นหาเพื่อที่จะอธิบายความ
ได้เปรียบในการแข่งขัน นับเป็นการพยายามหาคําตอบที่ผิดทาง เนื่องจากมีความได้เปรียบในการแข่งขันนั้นมี
ความหมายมากมายหลากหลายที่ยากจะจํากัดความซึ่งความหมายที่สําคัญที่สุดของ ความได้เปรียบในการแข่งขันนั้น
ก็คือ ผลิตภาพ หรือ Productivity ฉะนั้น ควรที่จะให้ความสําคัญกับเรื่องของผลิตภาพ และอัตราการเติบโตของ
ผลิตภาพมากกว่า โดยในแต่ละอุตสาหกรรมเองย่อมมีลักษณะและรูปแบบของผลิตภาพที่แตกต่างกัน ซึ่งผลิตภาพคือ 
การที่ทรัพยากรทั้งด้านบุคลากร และเงินทุนถูกนําไปใช้อย่างมีประสิทธิภาพ คุ้มค่า เพ่ือให้ได้ผลิตภัณฑ์ที่มีปริมาณ
เพียงพอกับความต้องการ ควบคู่ไปกับคุณภาพของผลิตภัณฑ์ โดยผลิตภาพจะเป็นองค์ประกอบที่สําคัญอย่างมาก
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในธุรกิจอุตสาหกรรมการผลิตซึ่งจะพบว่าอาจไม่มีความเหมาะสมมากนักในธุรกิจบริการ  

การศึกษาถึงธุรกิจครอบครัวที่ดําเนินเกี่ยวกับสนามเด็กเล่นในประเทศสหราชอาณาจักรของ Douglas, 
Douglas and Davies (2010) พบว่า การสร้างความแตกต่างในการดําเนินธุรกิจถือได้ว่าเป็นความได้เปรียบในการ
แข่งขันท่ีสําคัญเหนือคู่แข่ง ซึ่งเป็นความแตกต่างของการจัดการสนามเด็กเล่นให้มีมาตรฐานระดับสูงที่สอดคล้องกับ
มาตรฐานสากล ตลอดจนกิจกรรมต่าง ๆ ที่แตกต่างจากธุรกิจสนามเด็กเล่นทั่วไป เช่นเดียวกันกับการศึกษากลยุทธ์
การแข่งขัน (competitive strategy) ใน 167 องค์กรขนาดเล็กในสหรัฐอเมริกาและพบว่าสําหรับองค์กรขนาดเล็กที่
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กลยุทธ์ด้านการสร้างความแตกต่างเฉพาะเรื่อง (focused differentiation) ถือได้ว่ามีความสําคัญที่สุด  (Box and 
Miller, 2011)  

ในความเป็นจริงแล้ว สิ่งที่สําคัญที่สุดของความได้เปรียบในการแข่งขันคือ การที่ความได้เปรียบในการ
แข่งขันนั้นได้นําไปสู่ผลการดําเนินงานขององค์กร (firm performance) Cater and Pucko (2005) ได้ศึกษา
ความสัมพันธ์ดังกล่าวในองค์กรในประเทศสโลวาเนีย ศึกษาความได้เปรียบในการแข่งขันในสองมิติได้แก่ ความ
ได้เปรียบในการแข่งขันด้านผู้นําต้นทุนและความได้เปรียบในการแข่งขันด้านความแตกต่าง และพบว่ายิ่งองค์กรมี
ความได้เปรียบในการแข่งขันมากเท่าใดก็ยิ่งสร้างผลการดําเนินงานให้กับองค์กรมากขึ้นเท่านั้น โดยที่ความได้เปรียบ
ในการแข่งขันด้านความแตกต่างนั้นจะมีความหลากหลายมากกว่าทางด้านผู้นําต้นทุนซึ่งทําการศึกษาความแตกต่าง
ในด้านผลิตภัณฑ์/ บริการ (superior product/ service) ความหลากหลาย/ สิ่งสนับสนุนผลิตภัณฑ์ บริการ (total 
supply) ความรวดเร็ว (speed) ความยืดหยุ่น (flexibility) และภาพลักษณ์ที่ดี (positive image) Cater and 
Pucko, 2005 ยังชี้ประเด็นที่สําคัญว่า ความรู้ (knowledge) ความสามารถ (ability) และทรัพยากร (resource) 
ในองค์กร ไม่ใช่ความได้เปรียบในการแข่งขันเนื่องจากลูกค้าไม่สามารถสัมผัสและเข้าใจได้โดยตรง ดังนั้น 
องค์ประกอบดังกล่าวจึงจัดเป็นปัจจัยนําเข้าที่สําคัญที่จะสร้างให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขันนั่นเอง   โดยการ
จัดการความรู้จะเป็นพ้ืนฐานที่ดีในการสร้างความสัมพันธ์ (Relational Oreintation) ระหว่างองค์กรและลูกค้าผ่าน
เทคโนโลยีที่จะเป็นองค์ประกอบที่สําคัญที่ทําให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขันเหนือคู่แข่งโดยเฉพาะอย่างยิ่งใน
ธุรกิจบริการ ด้วยความเข้าใจถึงความต้องการของลูกค้าอย่างลึกซึ้ง และมีความร่วมมือที่มากกว่า    (Chen and 
Hsieh, 2008; Ljubojevic and Vetro, N.D.;  Li and Wang, 2006) อย่างไรก็ตาม ในบางงานวิจัยการชี้วัดความ
ได้เปรียบในการแข่งขันจะชี้วัดที่ผลการดําเนินงานขององค์กรมากกว่าการให้ความสําคัญในรายละเอียดของความ
ได้เปรียบในการแข่งขันหรือเป็นการชี้วัดที่ผลลัพธ์สุดท้าย (end) มากกว่ากระบวนการ (mean) (Porter, 1985)  
Chen (2011) ศึกษาถึงธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และชี้วัดความได้เปรียบในการแข่งขันด้วยผลการดําเนินงาน
ทางด้านการเงิน (financial indicators) อย่างผลกําไร อัตราการเติบโตขององค์กร เช่นเดียวกับ Farrel, Hitchens 
and Moffat, 1993 วัดผลการดําเนินงานอันเนื่องจากความได้เปรียบในการแข่งขันด้วยมูลค่าเพ่ิมต่อหัวในองค์กร 
และปัจจัยชี้วัดที่ไม่ใช่การเงิน (Non financial indicators) อย่างโอกาสในการขยายการลงทุน การบรรลุเป้าหมาย 
เป็นต้น และชี้ให้เห็นว่าปัจจัยทางด้านสมรรถนะหลัก (Core copetencies) ที่ประกอบด้วยความเป็นเจ้าของกิจการ 
(Entrepreneurship) ความสามารถทางด้านการตลาด (Market capacity) และการบูรณาการและการเรียนรู้
องค์กร (Organizationl Integration and Learing Ability)  นับเป็นองค์ประกอบที่สําคัญที่ทําให้เกิดความ
ได้เปรียบในการแข่งขัน และพบว่าองค์กรที่มีขนาดใหญ่จะมีความได้เปรียบในการแข่งขันที่มากกว่าองค์กรขนาดเล็ก 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       30 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

ซึ่งตรงกันข้ามกับผลการวิจัยในธุรกิจนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ของ Ke, Isaac and Dalton, 2008 ที่พบว่าขนาด
องค์กรไม่ได้มีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงาน โดยองค์กรที่มีขนาดใหญ่ไม่ได้หมายถึงการเป็นองค์กรที่มีประสิทธิภาพ 

นอกจากความได้เปรียบในการแข่งขันโดยทั่วไปแล้ว Intihar and Pollack (2012) ได้เสนอแนวทางความ
ได้เปรียบในการแข่งขันในรูปแบบใหม่โดยเฉพาะอย่างยิ่งสําหรับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมอันได้แก่ การ
สร้างความแตกต่างของความได้เปรียบในการแข่งขันด้านความไว้วางใจ (trust) ด้านคุณค่า (value orientation) 
และด้านความเชี่ยวชาญในการตลาด (market specialization) โดยอธิบายว่าความไว้วางใจจะเป็นความผูกพันที่
มองไม่เห็นซึ่งทําให้เกิดความร่วมมือต่าง ๆ ขึ้น อย่างไรก็ตาม การเสนอความได้เปรียบในการแข่งขันในด้านความ
เชี่ยวชาญในการตลาดนั้นมีเนื้อหาที่ไม่ได้แตกต่างเท่าใดนักกับแนวทางด้านการให้ความสําคัญเฉพาะ (focus) ของ 
Porter (1985) ในตลาดเฉพาะซึ่งจะทําให้องค์กรมีความเข้าใจในตลาดได้ดีกว่าคู่แข่ง สําหรับความได้เปรียบในการ
แข่งขันด้านคุณค่าเป็นการอธิบายเพื่อโต้แย้งว่ามีความสําคัญมากกว่าแนวคิดด้านผู้นําต้นทุน ถึงกระนั้นก็ตาม ไม่ได้มี
การจํากัดขอบเขตที่ชัดเจนของ “คุณค่า” เพียงแต่เป็นแนวคิดกว้าง ๆ ดังนั้นจึงไม่อาจสรุปได้ว่าคุณค่าหมายถึงสิ่งใด
อย่างเป็นรูปธรรม 

ไม่เฉพาะองค์กรที่เกี่ยวกับการบริการโดยตรงเท่านั้นที่ต้องให้ความสําคัญกับความได้เปรียบในการแข่งขัน 
หากแต่ในองค์กรอุตสาหกรรมก็นับว่ามีความสําคัญอย่างยิ่ง โดยจากการวิจัยเชิงคุณภาพด้วยการสนทนากลุ่มของ 
Matthyssens and Vandenbempt (1998) พบว่าความได้เปรียบในการแข่งขันในการบริการนั้นประกอบด้วย
คุณภาพของบริการ (explicit service quality) (Clow and Vorhies, 1993; Berry, Parasuraman and 
Zeithaml, 1994; Desombre and Eccles, 1998 ; Mercer and Kleiner, 1997) การเป็นศูนย์รวมการบริการ 
(Proactive/ total solution) และการมีบริการใหม่อย่างต่อเนื่อง (Innovation) ซึ่งจะส่งผลต่อการสร้างคุณค่า
ให้กับลูกค้า ทั้งนี้ Beal and Lockamy, 1999 ให้ความเห็นโดยสรุปได้ว่าคุณภาพการบริการจะมีความสําคัญ
มากกว่าการมีนวัตกรรมในการบริการเนื่องจากความสม่ําเสมอของคุณภาพนับเป็นปัจจัยที่สําคัญของนวัตกรรม 
(Mercer and Kleiner, 1997)  เพราะในระยะยาวแล้วหากปราศจากซึ่งความสม่ําเสมอดังกล่าวก็ย่อมทําให้
นวัตกรรมนั้นด้อยคุณค่าลง โดยปัจจัยขับเคลื่อนที่สําคัญสู่ความได้เปรียบในการแข่งขันได้แก่ ทรัพยากร (Assets) 
ความสามารถเฉพาะ (Unique skills) และวัฒนธรรมองค์กรและทรัพยากรมนุษย์ (Culture and human 
resources) (Boxall, 2003) เช่นเดียวกับ Fahy (1996) เชื่อว่าองค์ประกอบที่สําคัญที่จะสร้างให้เกิดความได้เปรียบ
ในการแข่งขันในธุรกิจบริการคือทรัพยากรในองค์กรซึ่งหมายความถึงทรัพยากรที่จับต้องได้ (Tangible assets) เช่น 
อาคาร ที่ดิน เครื่องมือ อุปกรณ์ต่าง ๆ ผ่านความสามารถหรือ capabilities ซึ่งหมายถึงความสามารถในการนํา
ทรัพยากรที่มีอยู่นั้นมาใช้เพ่ือทําให้องค์กรบรรลุเป้าหมายที่วางไว้ เช่น ความรวดเร็วในการจัดส่ง ขนส่ง เป็นต้น 
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รวมทั้งการตัดสินใจในองค์กร (Ishikawa, 2008; Rindova and Fombran, 1999) ทั้งนี้ ทรัพยากรต้องไม่ใช่
ทรัพยากรทั่วไปหากแต่ต้องอยู่บนบรรทัดฐานของตัวแบบมุมมองทรัพยากรหรือ Resource Based View หรือ RBV 
ที่มีเงื่อนไขว่าทรัพยากรจะต้องมีคุณค่า (Value) หายาก (Rareness) ไม่สามารถถ่ายโอนได้ (Immobility) และไม่
สามารถลอกเลียนได้โดยง่าย (Barriers to imitate) 

ความได้เปรียบในการแข่งขันนั้นได้รับการศึกษาเป็นจํานวนไม่มากในธุรกิจบริการที่อาศัยความเชี่ยวชาญ
(Wei-Ming and Kung- Wei, 2007) อย่างธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ นิติ รัตนปรีชาเวช จิตตาภรณ์ ศรีบุญจิตต์และ
สมบูรณ์ กุลวิเศษชนะ (2556) ได้ศึกษาระดับความได้เปรียบในการแข่งขันในองค์กรธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยพบ
ประเด็นที่สําคัญว่า 1) ไม่สามารถนําความได้เปรียบในการแข่งขันจากในธุรกิจอุตสาหกรรมมาใช้กับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ได้โดยปราศจากซึ่งการดัดแปลง ดังนั้นความได้เปรียบในการแข่งขันของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
จะต้องมีลักษณะเฉพาะตัวซึ่งก็หมายรวมถึงการมีปัจจัยที่ส่งผลต่อความได้เปรียบในการแข่งขันที่แตกต่างกัน 2) 
วิธีการชี้วัดในการวิจัยดังกล่าวได้ใช้วิธีการที่ผสมผสานระหว่างการเปรียบเทียบคู่แข่งกับคุณค่าของลูกค้าเพ่ือให้ได้ผล
ลัพธ์ที่สามารถอธิบายได้ถึงการเปรียบเทียบกับองค์กรคู่แข่งตลอดจนผลการประเมินคุณค่าที่ลูกค้าได้รับ อย่างไรก็
ตาม เนื่องจากการศึกษาดังกล่าวเป็นการศึกษาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในแทบทุกประเภทที่เกี่ยวข้อง ดังนั้น ย่อมจะ
แตกต่างจากการวิจัยครั้งนี้ที่ศึกษาเฉพาะธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น  

การทบทวนวรรณกรรมข้างต้นจะพบว่า ความได้เปรียบในการแข่งขันนั้น คือความสามารถที่องค์กรจะนํา
ทรัพยากรทั้งหมดมาประยุกต์ใช้เพ่ือสร้างคุณค่าให้กับลูกค้าที่เหนือกว่าคู่แข่ง โดยความได้เปรียบในการแข่งขัน ใน
การวิจัยครั้งนี้จะสามารถแบ่งได้เป็น ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างและด้านคุณภาพการ
ให้บริการ ในแต่ละด้านของความได้เปรียบในการแข่งขันจะแตกแยกย่อยออกไปเป็นกิจกรรมที่รวมไว้ซึ่งรายละเอียด
ของความยืดหยุ่น การตลาด ความรวดเร็ว เป็นต้น สําหรับความได้เปรียบในการแข่งขันด้านผู้นําต้นทุนนั้น จากการ
ทบทวนวรรณกรรมพบว่าไม่มีความเหมาะสมสําหรับธุรกิจบริการซึ่งเป็นธุรกิจที่มีความเฉพาะตัว ขนาดเล็กและมี
ต้นทุนในการพัฒนาสูง (Bradley and Reagain, 2001; O Farrell, Hitchens and Moffat, 1993; Lindahl and 
Beyers, 1999)  

 
 2.3.1 การสร้างความแตกต่าง (Differentiation) 

ความได้เปรียบในการสร้างความแตกต่างของผลิตภัณฑ์และบริการคือการสร้างผลิตภัณฑ์ / บริการที่มี
คุณลักษณะเด่นกว่าคู่แข่ง รวดเร็วกว่าคู่แข่งและสามารถช่วยให้ลูกค้าได้รับคุณค่าในทางหนึ่งทางใดต่อองค์กรหรือ
กระบวนการทํางานของตน (Porter, 1985) การสร้างความแตกต่างเพ่ือตอบสนองธุรกิจเฉพาะนับเป็นความ
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ได้เปรียบในการแข่งขันที่มีความจําเป็นอย่างยิ่งโดยเฉพาะกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจ
บริการ (Box and Miller, 2011; Bradley and Reagain, 2001; Kiker and Kiker, 2008; Lindahl and Beyers, 
1999; O Farrell, Hitchens and Moffat, 1993) เนื่องจากทรัพยากรที่มีจํากัดซึ่งทําให้ไม่สามารถแข่งขันได้
โดยตรงกับวิสาหกิจขนาดใหญ่ และมิติความได้เปรียบในการแข่งขันในการสร้างความแตกต่างก็มีลักษณะที่ยืดหยุ่น
กว่าความได้เปรียบในการแข่งขันประเภทอ่ืน มีช่องทางและรูปแบบที่หลากหลายซึ่งเหมาะสมต่อลักษณะโครงสร้าง
องค์กรที่มีความยืดหยุ่น (flexibility) สายการบังคับบัญชาที่สั้น ช่วงในการควบคุมที่แคบ และมีลักษณะการปกครอง
แบบรวมศูนย์อํานาจ 

ในธุรกิจการบริการนั้นความสําคัญที่สุดอยู่ที่การบริการซึ่งเป็นกิจกรรมที่มีความเกี่ยวเนื่องจากการ
ปฏิสัมพันธ์ของบุคคล โดยที่การใช้เทคโนโลยีเข้ามาแทนท่ีอาจจะทําให้เกิดการลดทอนคุณค่าของการบริการไป และ
นอกจากเรื่องของคุณภาพของการบริการเองแล้ว องค์ประกอบแวดล้อมทางด้านกายภาพอย่าง สถานที่ การแต่ง
กาย มารยาท การต้อนรับ หนังสือ เอกสารต่าง ๆ (Meyronin, 2004) ก็นับเป็นองค์ประกอบที่มีความสําคัญอย่างยิ่ง
ที่จะทําให้เกิดความแตกต่างต่อองค์กรหนึ่ง ๆ ต่อผู้รับบริการ (Fisher, 1991) ที่แม้จะมีคุณภาพการบริการที่
เหมือนกันก็ตาม ความแตกต่างของการบริการนั้นสามารถอธิบายแยกตามส่วนประสมทางการตลาด (4Ps, 
Marketing Mix) ได้เช่น การมีโครงการบริการพิเศษ (Premium service program, Club gold service) 
(Product/ service) การมีแพกเกจราคาในหลายรูปแบบ (Price) การแสดงความมุ่งมั่นในการบริการด้วยคําขวัญ
ประจําองค์กร (Promotion) และการเพ่ิมช่องทางการจัดจําหน่ายพิเศษ (Place) เป็นต้น (Fisher, 1991) โดยการ
ให้ความสําคัญกับความต้องการเฉพาะของลูกค้าแต่ละรายนับเป็นเรื่องสําคัญในธุรกิจการบิน เช่น การกําหนด
พนักงานต้อนรับที่สามารถพูดภาษาท้องถิ่นในแต่ละเส้นทางได้ โดยสิงค์โปร์แอร์ไลน์พยายามจะสร้างการบริการที่ดี
ที่สุด ด้วยการผสมผสานกับวิสัยทัศน์ขององค์กรโดยไม่ตัดทอนค่าใช้จ่ายใดที่อาจเกิดผลกระทบต่อการให้บริการ 
(Chan, 2000)   
 การศึกษาในการสร้างมาตรวัดความได้เปรียบในการแข่งขันของ Nayyar (1993) ที่ดําเนินการกับ 500 
บริษัทเอกชนชั้นนําในสหรัฐอเมริกา โดยการศึกษาในความได้เปรียบทั้งสามด้านอันได้แก่ ด้านผู้นําต้นทุน ด้านความ
แตกต่างและด้านการให้ความสําคัญเฉพาะ แสดงให้เห็นปัจจัยชี้วัด 11 ข้อในการชี้วัดกลยุทธ์การสร้างความได้เปรียบ
ในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่าง อันได้แก่ การสร้างแบรนด์  การสร้างผลิตภัณฑ์ที่มีความหลากหลาย 
คุณภาพชั้นสูง การโฆษณา นวัตกรรมทางการตลาด การรักษาไว้ซึ่งชื่อเสียง การบริการลูกค้า การพัฒนาผลิตภัณฑ์
ใหม่ ช่องทางการจัดจําหน่าย การจับกลุ่มลูกค้าระดับบน ในขณะที่ Kumar and Subramaniam, 1997 แสดงถึง
การชี้วัดความได้เปรียบในการแข่งขันในการสร้างความแตกต่างผ่าน 7 องค์ประกอบอันได้แก่  1. การนําเสนอ
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ผลิตภัณฑ์ บริการใหม่ด้วยความรวดเร็ว 2. การนําเสนอบริการที่มีความแตกต่างจากคู่แข่ง 3. การนําเสนอบริการที่มี
ความหลากหลายมากกว่าคู่แข่ง 4. การให้บริการด้วยความรวดเร็ว 5. การให้บริการที่มีคุณภาพเหนือคู่แข่ง 6. การ
ให้บริการที่ตอบสนองความต้องการเฉพาะบุคคล และ 7.  การจัดบริการภายหลังการขาย (after sale service) 
นอกจากนี้ สําหรับการชี้วัดผลการดําเนินงานขององค์กรโดยพิจารณาถึงการกําหนดกลยุทธ์ของ Chenhall and 
Langfield-Smith (1998) โดยการสร้างมาตรวัดการสร้างความแตกต่างขององค์กรในสองกลุ่มได้แก่ การบริการ
ลูกค้าและความยืดหยุ่นโดยมีองค์ประกอบในการชี้วัดที่สําคัญได้แก่ การนําเสนอผลิตภัณฑ์คุณภาพสูง การจัดส่งที่
รวดเร็ว การรักษาสัญญาในการจัดส่ง การบริการหลังการขาย และการนําเสนอผลิตภัณฑ์ใหม่อย่างรวดเร็ว การ
นําเสนอผลิตภัณฑ์ที่มีคุณลักษณะพิเศษ การมีต้นทุนการผลิตที่ต่ําและการปรับเปลี่ยนการผลิตได้อย่างรวดเร็ว 
ตามลําดับ โดยจะพบว่ามาตรวัดที่ได้ศึกษามานี้แม้จะถูกพัฒนาขึ้นในบริบทขององค์กรที่ไม่ใช่ธุรกิจบริการโดยตรงก็
ตาม แต่ก็สามารถที่จะนํามาประยุกต์ใช้ได้ในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ และโดยภาพรวมแล้วจะเป็นรายละเอียด
ในเรื่องของคุณภาพ ความใหม่ ความหลากหลายและความรวดเร็วเป็นสําคัญ 

 จากการทบทวนวรรณกรรมข้างต้น ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างในการวิจัยครั้ง
นี้จะกับสร้างจากกรอบคําถามของ Kumar and Subramaniam (1997) ผสมผสานกับ Chenhall and 
Langfield-Smith (1998) เนื่องจากมาตรวัดดังกล่าวได้ผ่านการทวนสอบทางด้านคุณภาพของเครื่องมือแล้วและมี
ประเด็นคําถามท่ีเหมาะสมต่อการประยุกต์ใช้ในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ 
 
 2.3.2 คุณภาพการบริการ 
 คุณภาพการให้บริการถือได้ว่ามีความสําคัญอย่างยิ่งต่อธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์เนื่องจาก เป็นกลุ่มธุรกิจ
ที่เน้นถึงคุณภาพของปัจจัยที่ไม่สามารถจับต้องได้เฉกเช่นผลิตภัณฑ์ อีกทั้ง คุณภาพของการให้บริการที่เป็นไปด้วย
ความสม่ําเสมอจัดเป็นสิ่งที่มีความสําคัญที่ยั่งยืนที่จะช่วยให้วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมเกิดความได้เปรียบใน
การแข่งขัน (Beal and Lockamy, 1999) การประเมินผลหรือการชี้วัดนั้นมีความสําคัญอย่างมากต่อการพัฒนา
องค์กรเพราะเป็นการสะท้อนให้เห็นตั้งแต่การกําหนดกลยุทธ์ นโยบาย วิสัยทัศน์ ตลอดจนการนําไปปฏิบัติของ
องค์กรโดยมุมมองของลูกค้า (Chow-Chua and Komaran, 2002; Edvardsson, 1998) ทําให้นําผลที่ได้นี้เองไป
ใช้ในการประกอบการตัดสินใจ การจัดสรรทรัพยากร การติดตามและเฝ้าระวัง เป็นต้น (Webster and Chu Hung, 
1994) ในอดีตการชี้วัดประเมินคุณภาพมีอยู่มากมาย หากแต่เป็นการชี้วัดที่เก่ียวกับการควบคุมคุณภาพของการผลิต
สินค้าท่ีสามารถจับต้องได้เท่านั้น ในระยะเวลาต่อมา นักวิชาการได้ให้ความสนใจมากยิ่งขึ้นกับการชี้วัดคุณภาพการ
ให้บริการที่ไม่สามารถจับต้องได้ โดยในปี 1991 Brignall, Fitzgerald et al (1991) ได้เสนอมาตรวัดผลการ
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ดําเนินงานขององค์กร (Performance measurement) โดยมีเรื่องของคุณภาพของการบริการเป็นหนึ่งใน
องค์ประกอบการชี้วัดที่สําคัญอันประกอบด้วย ความน่าเชื่อถือ การตอบสนอง  ความงาม ความสะอาด ความ
สะดวกสบาย ความเป็นมิตร การสื่อสาร การต้อนรับ ความสามารถของบุคลากร การเข้าถึง ความพร้อม และความ
ปลอดภัย อย่างไรก็ตาม มาตรวัดที่เกี่ยวกับคุณภาพของการบริการที่มีชื่อเสียงอย่างยิ่งที่เรียกว่า SERVQUAL 
(Service Quality) (Parasuraman, Zeithaml and Berry, 1988) นับเป็นจุดเริ่มต้นที่ชัดเจนของการชี้วัดปัจจัยที่
ไม่สามารถจับต้องได้โดยเป็นการวัดความแตกต่างระหว่างความคาดหวัง  (expectations) และสิ่งที่ได้รับ 
(perceptions) ผ่านมิติทั้ง 5 อันประกอบด้วย สิ่งที่สามารถจับต้องได้ (Tangibles) ความน่าเชื่อถือ (Reliability) 
การตอบสนอง (Responsiveness) ความแน่นอน (Assurance) และความเอาใจใส่ (Empathy)  หลังจากนั้นจึงได้มี
การพัฒนามาตรวัดคุณภาพการบริการโดยนักวิชาการจํานวนมากทั้งด้วยจุดประสงค์ของการมุ่งเพ่ิมความน่าเชื่อถือ 
ความเหมาะสมของการนําไปประยุกต์ใช้ ตลอดจน พัฒนามาตรวัดที่มีความเฉพาะในกลุ่มองค์กรใดองค์กรหนึ่ง 
 การพัฒนามาตรวัดเฉพาะสําหรับคุณภาพการบริการในธุรกิจร้านอาหาร (Davies et al, 1999) ท่องเที่ยว 
(Atilgan, Akinci and Aksoy, 2003) หรือโรงแรมก็ได้ใช้แนวคิดของ SERVQUALเป็นพ้ืนฐานโดยเพ่ิมเติมมิติเพ่ือให้
มีความเหมาะสมมากยิ่งขึ้นอันได้แก่ ความปลอดภัย (Safety) ความเอ้ืออารี (Courtesy) ความเข้าใจ 
(Understanding) การเข้าถึง (Access) และการติดต่อสื่อสาร (Communication) (Webster and Chu Hung, 
1994) (ซึ่งเดิมทีเป็นส่วนหนึ่งของ SERVQUAL อยู่แล้ว) ซึ่งใกล้เคียงกับการประยุกต์ SERVQUAL กับโรงแรมระดับ
ห้าดาวในกรุงอิสตันบูล ประเทศตุรกีที่เพ่ิมเติมปัจจัยสําหรับการชี้วัดคุณภาพการบริการของโรงแรมทางด้านความ
รวดเร็วและเที่ยงตรงในการให้บริการ (Accuracy and speed of service)  การแก้ปัญหา (Solutions to 
problems) และความเที่ยงตรงของการจอง (Accuracy of hotel reservation) อย่างไรก็ตาม SERVQUAL เองก็
ไม่ใช้คําตอบสุดท้ายเนื่องจาก การชี้วัดคุณภาพของการให้บริการในธุรกิจการบินที่เป็นการศึกษาเปรียบเทียบระหว่าง
สามวิธีการในการชี้วัดคุณภาพการให้บริการอันได้แก่ SERVQUAL, SERVPEX ซึ่งเป็นการศึกษารวมระหว่างความ
คาดหวังและสิ่งที่ได้รับในคราวเดียว (Webster and Chu Hung, 1994) และ SERVPERF ซึ่งเกี่ยวกับผลการ
ดําเนินงาน พบว่า SERVPEX มีความเหมาะสมและน่าเชื่อถือที่มากที่สุด (Robledo, 2001) นอกจากนี้ก็ยังคงมีวิธีชี้
วัดที่แตกต่างออกไปด้วยการชี้วัดด้วยข้อมูลเชิงสถิติต่อปัญหาที่เกิดข้ึน เช่น ปัญหาการไม่ตรงเวลา ปัญหาการส่งมอบ
สัมภาระท่ีผิดพลาด ปัญหาการให้บริการ เป็นต้น (Rhoades, Waguespack Jr and Treudt, 1998)    
 การชี้วัดคุณภาพการให้บริการของนักวิชาการต่าง ๆ ทําให้เห็น ๆ ได้ว่าระดับความสําคัญของแต่ละ
องค์ประกอบในแต่ละธุรกิจย่อมมีความแตกต่างกันออกไป รวมถึงความเหมาะสมของวิธีการชี้วัด และการพัฒนาการ
ชี้วัด ประเมินผลคุณภาพการบริการก็เป็นไปด้วยความหลากหลาย อย่างไรก็ตาม การชี้วัดที่ได้รับการพัฒนาเพ่ือให้มี
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ความเหมาะสมที่สุดในแต่ละธุรกิจ ล้วนแล้วแต่มีรากฐานของแนวคิดมาจาก SERVQUAL ทั้งสิ้น ดังนั้น ในการศึกษา
คุณภาพการให้บริการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในครั้งนี้เองก็เช่นกันที่จะประยุกต์การชี้วัดจาก SERVQUAL โดยจะ
ศึกษาถึงองค์ประกอบใน 5 มิติซึ่งประกอบด้วย สิ่งที่สามารถจับต้องได้, ความน่าเชื่อถือ, การตอบสนอง, ความ
แน่นอนและการเอาใจใส่   
 
2.4 แนวคิดพฤติกรรมองค์กรที่มีอิทธิพลต่อความได้เปรียบในการแข่งขัน 
 วัตถุประสงค์ที่สําคัญของการวิจัยครั้งนี้ นอกจากเพ่ือการประเมินระดับความได้เปรียบในการแข่งขันแล้ว ยัง
รวมถึงการศึกษาถึงองค์ประกอบที่ส่งผลต่อระดับความได้เปรียบในการแข่งขันอีกด้วย ซึ่งจะมีส่วนสําคัญอย่างยิ่งใน
การเป็นข้อเสนอแนะแก่วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ โดยในการทบทวน
วรรณกรรมในส่วนของความได้เปรียบในการแข่งขันข้างต้นได้แสดงให้เห็นถึงปัจจัยที่มีอิทฺธิพลต่อความได้เปรียบใน
การแข่งขันในแต่ละประเภทไปบ้างแล้ว เช่น ความร่วมมือ ความรู้ สมรรถนะหลัก การเรียนรู้  และปัจจัยที่มีอิทธิพล
ต่อความได้เปรียบในการแข่งขันนั้นก็เช่นเดียวกันกับความได้เปรียบในการแข่งขันที่มีผู้นิยาม ค้นคว้าและศึกษาเป็น
จํานวนมากจนทําให้มีมุมมองที่หลากหลายแตกต่างกันไปในแต่ละบริบท โดยสามารถสรุปมุมมองที่สําคัญได้เป็น 4 
มุมมองด้วยกันตามแนวคิดของ Cater (2005) ที่ประกอบด้วยมุมมองด้านอุตสาหกรรม (Industrial Organization 
based School) ที่ให้ความสําคัญกับการผลักดันจากปัจจัยการแข่งขันภายนอกหรือสภาพแวดล้อมขององค์กรเป็น
สําคัญ มุมมองด้านทรัพยากร (Resource based view school) ที่ให้ความสําคัญกับการจัดการทรัพยากรภายใน
องค์กรโดยไม่สนใจการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดล้อม มุมมองด้านความสามารถ (Capability based school) ที่
ให้ความสําคัญของความสามารถในการการนําทรัพยากรมาใช้ และมุมมองด้านความรู้ (Knowledge based 
school) หรือการให้ความสําคัญกับการเรียนรู้และทุนมนุษย์เป็นสําคัญ ซึ่งการทบทวนวรรณกรรมต่อไปนี้จะไม่ได้ทํา
การแบ่งแยกที่ชัดเจนตามมุมมองดังกล่าวนี้หากแต่จะให้ความสําคัญในการค้นหาปัจจัยต้นกําเนิดที่เหมาะสมต่อ
ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ในวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมในเชิงบูรณาการมากกว่า 
 การสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันเฉพาะในธุรกิจบริการ ด้วยตัวแบบมุมมองทรัพยากรต่อความ
ได้เปรียบในการแข่งขันที่ยั่งยืน (Sustainable competitive advantage) และการกําหนดตําแหน่งทางการตลาด 
(Market orientation) พบว่ามี 5 ปัจจัยที่มีความสําคัญอันประกอบด้วย การกําหนดตําแหน่งทางการตลาด 
(Market Orientation) ในการสร้างความเข้าใจต่อลูกค้า นวัตกรรม (Innovation) ในการริเริ่มแนวคิดใหม่ 
ทรัพยากรมนุษย์ (Human Resource Management- HRM) ในการสร้างความเชี่ยวชาญของบุคลากรในการ
บริการ แบรนด์ (Brand) ในการสร้างความเชื่อมั่นระหว่างองค์กร และเทคโนโลยีสารสนเทศ (Information 
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technology- IT) ในการติดต่อสื่อสารกับลูกค้า และเสริมแนวคิดว่าปัจจัยที่จับต้องไม่ได้ (Intangible asset) มี
ความสําคัญมากกว่าปัจจัยที่สามารถจับต้องได้ (tangible asset) ในการสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน ทั้งยัง
เป็นการป้องกันที่ดีในการลอกเลียนแบบอีกด้วย (Grey et al., 2007) อย่างไรก็ตาม ปัจจัยที่มีผลต่อความได้เปรียบก็
อาจมีความแตกต่างได้ เนื่องจากความแตกต่างของธุรกิจ โดยพบว่า ทําเลที่ตั้งที่ใกล้กับลูกค้า ค่าจ้างแรงงาน 
ความสัมพันธ์ระหว่างองค์กร และความสามารถของบุคลากร ล้วนแล้วแต่ส่งผลให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขัน
ของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมในธุรกิจการแปรรูปไม้ ในประเทศฟินแลนด์  (Toppinen et al. ,2007) 
สําหรับแนวคิดทรัพยากรที่จับต้องได้และที่จับต้องไม่ได้นั้น Cater and Cater (2009) ได้แบ่งปัจจัยออกเป็น 5 กลุ่ม
ปัจจัยอันประกอบด้วย ทรัพยากรที่จับต้องได้ ได้แก่ ทรัพยากรกายภาพ ทรัพยากรการเงิน และทรัพยากรที่ไม่
สามารถจับต้องได้ ได้แก่ ทุนมนุษย์ ทุนโครงสร้าง และทุนความสัมพันธ์ระหว่างลูกค้า โดยพบว่ามีเพียงปัจจัย
ทางด้านทรัพยากรการเงินและทุนความสัมพันธ์ระหว่างลูกค้าเท่านั้นที่มีอิทธิพลต่อความได้เปรียบในการแข่งขันด้าน
ผู้นําต้นทุน ในขณะที่ทุกปัจจัยยกเว้นปัจจัยทรัพยากรกายภาพล้วนแล้วแต่ส่งผลต่อความได้เปรียบในการแข่งขันใน
การสร้างความแตกต่าง นอกจากนี้ พบว่าความได้เปรียบในการแข่งขันที่แบ่งเป็นความได้เปรียบในการแข่งขันด้าน
ผู้นําต้นทุนและการสร้างความแตกต่างจะนําไปสู่ผลการดําเนินงานทีดี่ของบริษัท (Ariyawardana, 2003) 
 ปัจจัยที่จับต้องไม่ได้นับเป็นองค์ประกอบที่สําคัญของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมในการสร้างให้เกิด
ความได้เปรียบในการแข่งขัน ความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าของแฟรนไชส์ (Franchisor) และผู้ได้รับแฟรนไชส์ 
(franchisee) จะเป็นส่วนสําคัญในการพัฒนานวัตกรรม และความคิดสร้างสรรค์ รวมทั้งการก่อให้เกิดความเชื่อมั่น 
การถ่ายทอดประสบการณ์ระหว่างกันซึ่งจะสร้างให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขัน โดยปัจจัยด้านผู้นําองค์กรก็มี
ความสําคัญอย่างยิ่ง ในการสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันในธุรกิจตัวแทนและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่
ประเทศนิวซีแลนด์ (Flint- Hartle and De Bruin, 2010) ซ่ึงผู้นําก็เป็นปัจจัยที่มีผลต่อความได้เปรียบในการแข่งขัน
อย่างมากในวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมในประเภทอ่ืนด้วย (Ong, Ismail and Goh, 2010)  
 การสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันในองค์กรประเภทธุรกิจบริการนั้น ความได้เปรียบด้านผู้นําต้นทุน
แทบจะไม่สามารถนํามาประยุกต์ใช้ได้เนื่องจากเป็นธุรกิจที่มีต้นทุนสูงในการพัฒนาตอบสนองความต้องการเฉพาะ 
ซึ่งจะสามารถเทียบเคียงได้กับแนวคิดการติดอยู่ตรงกลาง (Stuck in the middle) ของ Porter (1990) โดยพบว่า
ปัจจัยพิเศษที่มีส่วนสําคัญในการสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน ได้แก่ การปรับเปลี่ยนความต้องการตามลูกค้า 
การค้นคว้าพัฒนาวิจัย การตอบสนองความต้องการลูกค้าเฉพาะรายมากกว่า (Lindahl and Beyers, 1999) 
เช่นเดียวกับ การประสบความสําเร็จในวิสาหกิจขนาดเล็กในการดําเนินธุรกิจระหว่างประเทศหากดําเนินกลยุทธ์ใน
การให้ความสําคัญกับคุณภาพของสินค้ามากกว่าราคา รวมทั้งให้ความสําคัญกับกลุ่มเป้าหมายที่เป็นตลาดเฉพาะ 
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(Bradley and Reagain, 2001) โดยจะยืนยันได้จากกรณีศึกษาเชิงคุณภาพการแข่งขันระหว่าง Lou’s Thrifty 
Way Market และห้างค้าปลีกขนาดใหญ ่(Hypermart) อย่าง Wal Mart โดยพบว่าห้างค้าปลีก (superstore) มีกล
ยุทธ์ในการต่อสู้กับการเข้ามาของห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ด้วยความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่าง 
ในด้านผลิตภัณฑ์และบริการ ซึ่งเป็นความแตกต่างที่ ห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ไม่ได้ใส่ใจในรายละเอียด ทั้งนี้ 
องค์ประกอบที่สําคัญอย่างมากคือ บุคลากรที่ได้รับการปฏิบัติเฉกเช่นบุคคลในครอบครัว ซึ่งจะทําให้การบริการมี
ความพิถีพิถันและใส่ใจที่มากกว่า นอกจากนี้ ความได้เปรียบเชิงการแข่งขันด้านความแตกต่างของผลิตภัณฑ์นั้นก็มา
จากการเพิ่มบริการเสริมที่พิเศษกว่าห้างค้าปลีกขนาดใหญ่นั่นเอง (Kiker and Kiker, 2008)  
 ปัจจัยที่จับต้องได้และมีความสําคัญอย่างยิ่งซึ่งในอดีตวิสาหกิจขนาดใหญ่จะได้เปรียบวิสาหกิจขนาดกลาง
และขนาดย่อมเป็นอย่างมากคือ เทคโนโลยีสารสนเทศ โดยที่ในปัจจุบันการเข้าถึงและประยุกต์ใช้โดยวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดย่อมมีความเป็นไปได้มากยิ่งขึ้น (Farrell, Hitchens and Moffat, 1993)  และเทคโนโลยี
สารสนเทศจะมีส่วนสําคัญในการสร้างให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขันกับองค์กร (Cuero, Nabi and 
Dornberger, 2012; Renko, Carsrud and Brannback, 2009; Wang et al, 2006; Zaidi and Othman, 
2011) ด้วยการเพ่ิมช่องทางการจัดจําหน่าย การเพ่ิมความสามารถในการเรียนรู้และพัฒนาผลิตภัณฑ์ ตลอดจน 
ความรวดเร็วในการติดต่อกับลูกค้า ทั้งนี้ ก็ต้องขึ้นกับสมรรถนะขององค์กรในการประยุกต์ใช้ด้วย  (Pavic et al., 
2007) ความสามารถในการประยุกต์ใช้เทคโนโลยีจะต้องขึ้นอยู่กับทรัพยากรมนุษย์ที่มุ่งเน้นการอบรมและจัดการ
บุคลากรเพ่ือให้เกิดการใช้เทคโนโลยีในการพัฒนานวัตกรรม โดยการที่บุคลากรจะได้รับการฝึกฝน อบรมที่ดีนั้นก็
จะต้องเชื่อมโยงกับการจัดโครงสร้างขององค์กรให้มีความเหมาะสม คล่องตัว ยืดหยุ่นเพ่ือให้สมาชิกในองค์กรมี
ความคิดที่สร้างสรรค์ (Caldarola, 1997; Pereira, 1999; Wen Chen et al., 2010) นอกจากนี้ เครือข่ายความ
ร่วมมือกับองค์กรภายนอก (Inter firm collaboration) จะเป็นส่วนสําคัญในการสร้างให้เกิดความได้เปรียบในการ
แข่งขันให้กับองค์กร เนื่องจากทําให้เกิดการแลกเปลี่ยนความรู้ ความคิดระหว่างกัน โดยนําไปสู่ ความสามารถเชิง
เทคโนโลยีอีกด้วย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในองค์กรขนาดเล็กที่ไม่มีความสามารถในด้านต้นทุนการพัฒนา (Chadee 
and Kumar, 2001; Chu, 2004) อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาเรื่องความสัมพันธ์ระหว่างโครงสร้างองค์กรต่อความ
ได้เปรียบในการแข่งขันในประเทศโครเอเชียของ Galetic, Prester and Nacinovic (2007) ไม่ปรากฏความสัมพันธ์
อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติ แม้ว่าผู้ตอบแบบสอบถามจะให้ความสําคัญในเรื่องของโครงสร้างองค์กรก็ตาม   
 นอกจากความสามารถเชิงเทคโนโลยีแล้ว ความสามารถในการจัดการและนําทรัพยากรมาใช้ให้เกิดคุณค่า
ยังสามารถแบ่งออกได้ในหลายมิติตามการศึกษาความได้เปรียบในการแข่งขันของสถานศึกษาเอกชนในประเทศ
มาเลเซียของ Foon (2009) โดยใช้แนวคิดหลักทางด้านความสามารถขององค์กรในการสร้างความแตกต่าง 
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(differential capabilities) ที่ประกอบด้วยความสามารถด้านประโยชน์ใช้สอย (functional differential 
capabilities) ความสามารถด้านวัฒนธรรมองค์กร (Cultural differential capabilities) (Rouse and 
Daellenbach, 1999) ความสามารถด้านระเบียบข้อบังคับ (Regulatory differential capabilities) และ
ความสามารถด้านการกําหนดตําแหน่ง (Positional differential capabilities) โดยพบว่าองค์กรส่วนใหญ่ยังไม่
สามารถสร้างให้เกิดความสามารถเหล่านี้ได้ 
 มุมมองอ่ืนที่ผสมผสานระหว่างแนวคิดปัจจัยที่จับต้องได้และที่จับต้องไม่ได้ก็มีอยู่เป็นจํานวนมากเช่น 8 
ปัจจัยที่มีรากฐานมาจากแนวคิดส่วนประสมทางการตลาด (4Ps) อันได้แก่ ผลการดําเนินงานทางด้านเทคนิค ราคา 
คุณภาพผลิตภัณฑ์ การโฆษณา การบริการ การจัดจําหน่าย อัตราการพัฒนาเชิงเทคนิค และบริการทางการเงิน โดย
พบว่า ทั้งแปดปัจจัยมีอิทธิพลต่อการสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันทั้งสิ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ปัจจัยทางด้าน
ราคา ปัจจัยทางด้านผลิตภัณฑ์ในเชิงเทคนิคที่เหนือกว่า และปัจจัยด้านคุณภาพ ตามลําดับ  (Beard and 
Easingwood, 1992) หรือการศึกษาองค์ประกอบที่สร้างความได้เปรียบในการแข่งขันในอุตสาหกรรมการผลิตที่
พบว่าประกอบด้วย ทักษะในการผลิต ขนาดและชื่อเสียงขององค์กร ประสบการณ์และความเป็นเจ้าของตราสินค้า 
ฐานความรู้ (Ariyawardana, 2003) 
 จากการทบทวนวรรณกรรมข้างต้น พบว่าองค์ประกอบที่หลากหลายในการสร้างให้เกิดความได้เปรียบใน
การแข่งขันที่สําคัญล้วนแล้วแต่เป็นองค์ประกอบทางด้านองค์กรทั้งสิ้น ซึ่งก็สามารถแบ่งได้ในหลากหลายแง่มุมตาม
แนวคิดของ Carter (2005) อย่างไรก็ตาม ในการวิจัยครั้งนี้จะไม่ตั้งกรอบแนวคิดที่ขึ้นอยู่กับการแบ่งตามมุมมอง
แนวคิดของนักคิดกลุ่มต่าง ๆ หากแต่จะให้ความสําคัญกับการพัฒนากรอบแนวคิดที่เหมาะสมและสอดคล้องกับสอง
ประเด็นหลักของการวิจัยอันได้แก่ 1) ความเป็นวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมขององค์กรและ 2) ธรรมชาติของ
ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ โดยแสดงกรอบแนวคิดการวิจัยดังภาพ 1 ที่อธิบายได้ว่า ขนาดขององค์กรในการศึกษา
ที่มีขนาดกลางและขนาดย่อมดังนั้น ผู้นําองค์กรย่อมจะมีบทบาทที่สําคัญต่อทิศทางของธุรกิจ และด้วยโครงสร้างที่ไม่
ซับซ้อนย่อมจะเป็นข้อดีในการสร้างเครือข่ายระหว่างองค์กร-ลูกค้า องค์กร- ซัพพลายเออร์ได้เป็นอย่างดี ในขณะที่
การเข้าถึงเทคโนโลยีในทุกวันนี้ก็เปิดโอกาสอย่างมากสําหรับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมดังนั้น แล้วการ
ประยุกต์ใช้เทคโนโลยีที่มีประสิทธิภาพย่อมจะก่อให้เกิดนวัตกรรมกับองค์กร หนทางของการประสบความสําเร็จของ
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมคือการหาตลาดเฉพาะแทนที่จะเผชิญหน้ากับองค์กรขนาดใหญ่ ดังนั้นจะต้องให้
ความสําคัญกับความเชี่ยวชาญและการตอบสนองความต้องการเฉพาะนั้น ๆ  
 โดยสรุปแล้ว การวิจัยครั้งนี้จะได้กําหนดกลุ่มตัวแปรอิสระที่มีผลต่อความได้เปรียบในการแข่งขันในธุรกิจ
บริการอสังหาริมทรัพย์ที่ประกอบด้วย ภาวะผู้นํา (Leadership) ((Flint- Hartle and De Bruin, 2010; LeMay, 
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2008; Ong, Ismail and Goh, 2010) ความร่วมมือระหว่างองค์กร (Inter organizational collaboration) 
(Cater and Cater, 2009; Chadee and Kumar, 2001; Chu, 2004) ความสามารถเชิงเทคโนโลยี 
(Organizational technological capability) (Farrell, Hitchens and Moffat, 1993; Grey et al., 2007) และ
การตอบสนององค์กร (Responsiveness) (Bradley and Reagain, 2001; Kiker and Kiker, 2008; Lindahl 
and Beyers, 1999; Porter, 1990) โดยองค์ประกอบเหล่านี้สามารถกําหนดได้ว่าเป็นองค์ประกอบภายใต้แนวคิด
พฤติกรรมองค์กร  
 
 2.4.1 ภาวะผู้น า 
 ผู้นําองค์กรเป็นผู้ที่มีบทบาทและความสําคัญอย่างมากในการขับเคลื่อนองค์กร โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมที่มีจํานวนบุคลากรจํานวนน้อย จึงทําให้ผู้นํายิ่งทวีความสําคัญมากยิ่งขึ้นต่อ
ทิศทางขององค์กร ตลอดจนการกําหนดกลยุทธ์ที่จะนําองค์กรไปสู่ความได้เปรียบในการแข่งขันในการสร้างความ
แตกต่างและคุณภาพของการบริการ (Edvardsson, 1998; Longenecker and Scazzero, 2000; Potthoff, 
2004) ตลอดจนผลการดําเนินงานขององค์กร (Baxster and Alasdair, 1999) การชี้วัดความเป็นผู้นําหรือภาวะ
ผู้นําของบุคคลหนึ่ง ๆ นั้นได้มีการศึกษาท่ีแบ่งแยกออกเป็นหลากหลายมิติโดยสรุปรายละเอียดขององค์ประกอบของ
นักวิชาการต่าง ๆ ในการชี้วัดภาวะผู้นําดังตาราง 8 โดยหนึ่งในมิตินั้นคือ ภาวะผู้นําเพ่ือองค์กร (Organizational 
Leadership) หรือภาวะผู้นําแบบความร่วมมือ (Participative Leadership) เป็นมุมมองของผู้นําที่เชื่อมโยงต่อ
ภาพรวมขององค์กรมากกว่าการพิจารณาในมิติของผู้นําแต่เพียงอย่างเดียว เนื่องจากให้ความสําคัญว่าผู้นําจะไม่
สามารถขับเคลื่อนองค์กรได้เพียงผู้เดียวหรือด้วยแค่การยอมรับต่อผู้นําเท่านั้น (Baxster and Alasdair, 1999; 
Kivipold and Vadi, 2008) แสดงให้เห็นถึงมิติการชี้วัดที่ผ่านการทดสอบแล้วเช่นเดียวกันกับแนวคิดการชี้วัดภาวะ
ผู้นําในธุรกิจบริการสุขภาพของ Anderson et al (2005) ที่แสดงให้เห็นว่าภาวะผู้นํานั้นได้รับการพิสูจน์ใน
การศึกษาจํานวนมากว่ามีอิทธิพลต่อการเพ่ิมประสิทธิภาพให้กับองค์กร โดยภาวะผู้นําจะมุ่งเน้นที่การมุ่ง
เปลี่ยนแปลงและจัดการทีมในองค์กรที่ดีเพ่ือปรับเปลี่ยนทรัพยากรต่าง ๆ ให้บรรลุเป้าหมายขององค์กร  

 นอกจากภาวะผู้นําแบบมุ่งองค์กรแล้ว ภาวะผู้นําเพ่ือการเปลี่ยนแปลงก็เป็นแนวคิดที่ได้รับการศึกษาเป็น
จํานวนมาก เนื่องจากเป็นลักษณะของผู้นําที่มุ่งเน้นในการสร้างสรรสิ่งใหม่ ผลักดันทีมงานเพ่ือพัฒนานวัตกรรมให้กับ
องค์กรและสังคม ดังนั้น การชี้วัดผู้นําในลักษณะนี้จึงจะมีความสอดคล้องต่อการศึกษาในครั้งนี้ว่าด้วยเรื่องของการ
สร้างความแตกต่าง โดยแบบชี้วัดที่เป็นที่ยอมรับที่เรียกว่าแบบชี้วัดภาวะผู้นําเพ่ือการเปลี่ยนแปลง (Multifactor 
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Leadership Questionnaire- MLQ) (Avolio, Bass and Jung 1999) โดย Xu (2008) ได้ศึกษาแนวคิดการชี้วัด
ผู้นําทางการเปลี่ยนแปลงของนักคิดตะวันตกประยุกต์เข้ากับแนวคิดตะวันออกของซุนวูที่ว่าด้วยภาวะผู้นํา โดย
ทดสอบกับองค์กรทางการศึกษาของประเทศจีน แล้วสร้างเป็นแบบชี้วัดที่สอดคล้องกับบริบทของตะวันออกทําให้ได้
กลุ่มชุดปัจจัยที่แตกต่างไปขึ้นมา  ภาวะผู้นําเชิงกลยุทธ์ (Strategic Leadership) ก็เป็นอีกหนึ่งลักษณะของภาวะ
ผู้นําที่ได้รับการศึกษาซึ่งเป็นลักษณะของผู้นําที่มีการคิดเชิงกลยุทธ์ในแต่ละขั้นตอนของการทํางานเพ่ือมุ่งให้สัมฤทธิ์
ผลขององค์กรที่ได้ตั้งไว้  (Wahjudono, Ellitan and Otok, 2013) 

ตาราง 8 การชี้วัดภาวะผู้นํา 

นักวิชาการ การชี้วัดภาวะผู้นํา 

Kivipold and Vadi (2008) ภาวะผู้นําเพ่ือองค์กร 
- ทิศทางองค์กร (Alignment and Cohesion)  
- การสื่อสารอย่างไม่เป็นทางการ (Informal Communication) 
- การขยายศูนย์กลางการปกครอง (Extent Centralization)  
- การควบคุมผลสะท้อนกลับ (Control feedback system) 

LeMay (2008) - การวิเคราะห์ตนเอง (Scanning)  
- การกําหนดกลยุทธ์องค์กร (Focusing)  
- การกําหนดทิศทางองค์กร (aligning/ mobilizing)  
- การสร้างแรงบันดาลใจให้กับทีมงาน (Inspirining)  

Avolio, Bass and Jung 
(1999) 

ภาวะผู้นําเพ่ือการเปลี่ยนแปลง  
(Multifactor Leadership Questionnaire- MLQ)  

- การชี้นําที่สอดคล้องกับทิศทางองค์กร  
(Idealized Influences)  

- การสร้างแรงจูงใจ (Inspirational Motivation)  
- การสนับสนุนความคิดสร้างสรรค์ (Intellectual Stimulation) 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       41 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

นักวิชาการ การชี้วัดภาวะผู้นํา 

- การสนับสนุนรายบุคคล (Individualized Consideration)  

Anderson et al (2005) ภาวะผู้นําเพ่ือองค์กร 
- ภาวะผู้นํา (Personal Leadership Practices) 
- ภาวะผู้นํากับสิ่งแวดล้อม  

(Decision Latitude and Work Environment) 

Burn (2008) อ้างถึงใน
Wahjudono, Ellitan and 
Otok, 2013 () 

ภาวะผู้นําเชิงกลยุทธ์ 
- ความสามารถในการกระตุ้น 
- ความสามารถในการจัดการการเปลี่ยนแปลง 
- ความสามารถในการจัดการกับความไม่แน่นอน 
- ความสามารถในการคิดเชิงกลยุทธ์ 
- ความสามารถในการสร้างความสัมพันธ์ 
- ความยืดหยุ่น 

Baxster and Alasdair, 
1999 

ภาวะผู้นําแบบความร่วมมือ 
- ผสมผสานพันธกิจขององค์กรสู่วัฒนธรรมองค์กร 
- สนับสนุนการพัฒนาและการมีส่วนร่วมด้วยการจัดสรรทรัพยากรที่

เพียงพอ 
- มีส่วนร่วมต่อทุกกลุ่มท่ีเกี่ยวข้อง 
- ให้ความสําคัญกับความพยายามของทีมงาน 

X u  ( 2 0 0 8 ) ภาวะผู้นําเพ่ือการเปลี่ยนแปลง 
- คุณธรรม (Morality)+ การสื่อสาร (Communicaiton) 
- ความเชี่ยวชาญ (Expertise) 
- ความยุติธรรม (Fairness) 
- การอุปถัมภ์ (Nurtuturing) 
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นักวิชาการ การชี้วัดภาวะผู้นํา 

- การจัดการ (Managing) 

 ภาวะผู้นําที่ได้ศึกษามาข้างต้นนี้จะทําให้เห็นได้ว่าแม้แนวคิดทั้งหมดจะอยู่ภายใต้กรอบของภาวะผู้นํา
เช่นเดียวกัน ทว่า รูปแบบภาวะผู้นําก็มีความแตกต่างกันไปในรายละเอียดตามการให้น้ําหนักความสําคัญในประเด็น
ต่าง ๆ ที่แตกต่างกันในแต่ละบริบทของการศึกษา ในการศึกษาครั้งนี้จะให้ความสําคัญกับภาวะผู้นําการเปลี่ยนแปลง 
(Transformational Leadership) เป็นสําคัญเนื่องจากเป็นรูปแบบภาวะผู้นําที่มีความชัดเจนที่สุดที่ทําการอธิบาย
ถึงความสัมพันธ์ที่มีต่อการสร้างความแตกต่าง โดยที่การศึกษาในครั้งนี้จะใช้หลักการชี้วัดของ Burn (2008) มาปรับ
ประยุกต์เพ่ือให้สอดคล้องกับบริบทของธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากการชี้วัดดังกล่าวเป็นที่ยอมรับ  ให้
ความสําคัญกับการเปลี่ยนแปลงและได้รับการพัฒนาความน่าเชื่อถืออย่างมีระบบและเป็นรูปธรรม 

 2.4.2 ความร่วมมือระหว่างองค์กร 
 ความสัมพันธ์ภายนอกขององค์กรในปัจจุบันนับได้ว่ามีความสําคัญอย่างยิ่งในการพัฒนาความก้าวหน้าของ
องค์กร เนื่องด้วยองค์กรในปัจจุบันอยู่ในยุคระบบเปิดที่มีความเกี่ยวพันกับสิ่งแวดล้อมในระดับสูงที่ไม่อาจหลีกเลี่ยง
ได้ ดังนั้น การมีเครือข่ายความสัมพันธ์กับส่วนที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ ย่อมจะเป็นการเปิ ดโอกาสให้กับองค์กรเอง 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมที่มีข้อจํากัดทางด้านต้นทุนในการพัฒนา ย่อมจะสามารถสร้าง
โอกาสการพัฒนาได้ด้วยความสัมพันธ์ภายนอกขององค์กร (Street and Ann-Frances, 2007) ตลอดจนการสร้าง
คุณภาพการบริการ (Perry and Sohal, 1999) ด้วยการแลกเปลี่ยนความรู้ เทคโนโลยีต่าง ๆ ร่วมกัน ในการศึกษา
วิจัยครั้งนี้จะให้ความสําคัญกับความสัมพันธ์ภายนอกที่ขึ้นอยู่กับลูกค้าและองค์กรพันธมิตรทั้งที่อยู่และไม่อยู่ใน
อุตสาหกรรมเดียวกันเป็นสําคัญ เนื่องจากความใกล้ชิด เชื่อมั่นระหว่างส่วนงานดังกล่าวจะเป็นส่วนสําคัญอย่างต่อ
การสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันให้กับองค์กรในการสร้างความแตกต่าง (นิติ รัตนปรีชาเวช, 2553; Dennis, 
2000) 
 ความร่วมมือกับองค์กรภายนอกนั้นมีในหลากหลายลักษณะเช่น ความร่วมมือด้านการวิจัยและพัฒนา ด้าน
การขายและการตลาด ด้านการออกแบบผลิตภัณฑ์ เป็นต้น ภายใต้การได้มาซึ่งผลประโยชน์ร่วมกัน (Birru, 2011) 
โดยที่ความร่วมมือจากการศึกษาของ Birru, 2011 สรุปให้เห็นถึงความร่วมมือที่เริ่มจากองค์กรที่มีพ้ืนที่อยู่ใกล้กัน 
วัฒนธรรมที่คล้ายคลึงกัน ทั้งนี้ ในปัจจุบันรูปแบบของความร่วมมือโดยธรรมชาติดังกล่าวได้แปรเปลี่ยนไป อัน
เนื่องจากการสนับสนุนและเปิดโอกาสของความร่วมมือโดยภาครัฐ  (Adobor, 2006) และแสดงให้เห็นว่า
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องค์ประกอบที่ทําให้ความร่วมมือไม่สามารถพัฒนาได้เกิดจากการรับรู้ภาพลบต่อองค์กรที่จะร่วมมือ และความไม่
ไว้วางใจนั่นเอง ซึ่งวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมจะต้องก้าวข้ามข้อจํากัดทางด้านความได้เปรียบ (Economy 
of Scale) จากขนาดก็ด้วยการพัฒนาความร่วมมือ โดยที่หากวิเคราะห์ความร่วมมือในเชิงลึกจะพบว่าสิ่งที่สําคัญคือ
การพยายามแลกเปลี่ยน ถ่ายทอดความรู้ระหว่างกันเพ่ือมุ่งให้เกิดการพัฒนาผลิตภัณฑ์ บริการ  (Bastos, 2011; 
Grant and Baden- Fuller, 1995; Johansson and Malmstorm, 2012; Lane and Probert, 2007) หรือหาก
ความรู้นั้น ๆ ไม่สามารถจะถ่ายทอดได้โดยสมบูรณ์ ความร่วมมือในรูปแบบของการพัฒนาผลิตภัณฑ์ร่วมกับคู่ค้า 
(supplier)  ก็จะเกิดขึ้นเสมือนแหล่งความรู้ภายนอก (External knowledge sourcing) (Grant and Baden- 
Fuller, 1995; Lane and Probert, 2007) อย่างไรก็ตามจากการทดสอบของ โดย Bastos, 2011 ในองค์กร
อุตสาหกรรมรถยนต์ของประเทศญี่ปุ่น ไม่อาจสรุปได้อย่างชัดเจนว่าความร่วมมือจะสามารถนําไปสู่ความสําเร็จของ
องค์กรได้ ทังนี้ อาจเป็นไปได้ว่า Baston, 2011 นั้นใช้วิธีการชี้วัดความร่วมมือเฉพาะที่เป็นทางการด้วยการนับ
จํานวนครั้งของความร่วมมือที่เกิดขึ้นในแต่ละปี ซึ่งความร่วมมือที่จะทําให้สัมฤทธิ์ผลนั้นไม่จําเป็นต้องอยู่ในรูปแบบที่
เป็นทางการเสมอไปเท่านั้น (Grant and Baden- Fuller, 1995; Street and Ann-Frances, 2007) เป็นที่น่า
สังเกตว่าชี้วัดความร่วมมือแบบไม่เป็นทางการเองก็ยังไม่มีเครื่องมือใดเครื่องมือหนึ่งที่เป็นที่น่าเชื่อถืออย่างที่สุด โดย
ในการวิจัยของ Westerlund and Rojala, 2010 เองได้ใช้รูปแบบการชี้วัดเพียง 4 คําถามที่เกี่ยวกับการรับรู้
ความสําคัญของความร่วมมือระหว่างองค์กรซึ่งก็ไม่ได้เป็นการชี้วัดถึงความร่วมมือที่เกิดขึ้นโดยตรงแต่อย่างใด 
นอกจากการพยายามใช้การชี้วัดเพ่ือการวิจัยเชิงปริมาณแล้ว ในการวิจัยเชิงคุณภาพของ Johansson and 
Malmstorm, 2012 แสดงให้เห็นองค์ประกอบที่สําคัญของความร่วมมือในการแลกเปลี่ยนความรู้ว่าประกอบไปด้วย 
ความเชื่อมั่น (Trust) พันธสัญญาระหว่างพันธมิตร (Partner commitment) และความสอดคล้องระหว่างองค์กร 
(Inter organizational congruence) โดยความกังวลในด้านธุรกิจนับเป็นความขัดแย้งกับการสร้างความร่วมมือใน
การถ่ายทอดแลกเปลี่ยนความรู้ ความร่วมมือเป็นแนวคิดที่ได้รับความสนใจในการศึกษาในธุรกิจบริหารการขนส่ง
และห่วงโซ่อุปทาน (Logistics and supply chain management) อย่างมากเนื่องจากเป็นธุรกิจที่มีความสัมพันธ์ 
พ่ึงพาอาศัยระหว่างองค์กรสูง (Interdependence) โดยการชี้วัดอย่างง่ายในปี 1990 ของ McGinnis and Kohn, 
1990 ที่ทําการศึกษาเกี่ยวกับระบบขนส่งก็พัฒนาการชี้วัดที่เกี่ยวกับความร่วมมือหรือ Logistic coordinate ด้วย
คําถามในการชี้วัดที่เป็นลักษณะการถามว่าในองค์กรของท่านมีความร่วมมือประสานงานกับองค์กรหน่วยงาน
ภายนอกบ้างหรือไม ่ซึ่งเป็นรูปแบบที่คล้ายกันกับ Hall et al, 2012 ทีใ่ช้การชี้วัดโดยให้ความสําคัญกับเรื่องของการ
แลกเปลี่ยนเป็นสําคัญ โดยมีมิติต่าง ๆ ของการแลกเปลี่ยนเช่น การแลกเปลี่ยนแผนงาน การแลกเปลี่ยนผลการ
ดําเนินงานเป็นต้น 
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 ธรรมชาติของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความเกี่ยวเนื่องและพ่ึงพาสูงในแต่ละขั้นตอน การพัฒนา
เทคนิค ความรู้และข้อมูลของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์จึงเป็นสิ่งที่
สําคัญอย่างหนึ่งที่จะส่งเสริมให้องค์กรสามารถสร้างความแตกต่างที่โดดเด่นมากกว่าองค์กรประเภทเดียวกันในตลาด
ที่มีอยู่มากมาย ในการวิจัยครั้งนี้จะได้ให้ความสําคัญกับการทดสอบถึงความร่วมมือระหว่างวิสาหกิจขนาดกลางและ
ขนาดย่อมกับองค์กร สถาบันที่เป็นพันธมิตร โดยยกตัวอย่างให้เห็นได้ถึง การรวมตัวกันเป็นสมาคมที่เกี่ยวข้องกับ
ธุรกิจนายหน้าและการขาย เช่น สมาคมการขายและการตลาดอสังหาริมทรัพย์ สมาคมตัวแทนและนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ หรือกรณีของการแลกเปลี่ยนประสบการณ์ในการบริหารระหว่างบริษัทในเครือซึ่งมีการเยี่ยมชม
อาคารบริหารจัดการต้นแบบ เป็นต้น โดยเหตุผลที่สําคัญประการหนึ่งคือ การที่วิชาชีพนายหน้าและการขายใน
ประเทศไทยนั้นสามารถดําเนินการได้โดยไม่ต้องมีใบประกอบวิชาชีพ เฉกเช่นในต่างประเทศ ดังนั้น จึงยิ่งเป็นการ
สนับสนุนถึงความสําคัญอย่างการสร้างความร่วมมือเพ่ือพัฒนาทักษะต่าง ๆ ของธุรกิจนี้ในประเทศได้เป็นอย่างดี  
โดยในการวิจัยครั้งนี้จะใช้การชี้วัดตามแนวคิดของ Birru, 2011 เพ่ือมุ่งแสดงให้เห็นถึงสถานการณ์ความเป็นจริงใน
ปัจจุบันว่าวิสาหกิจมีความร่วมมือในด้านใดบ้างเป็นสําคัญ 
 
 2.4.3 ความสามารถเชิงเทคโนโลยี 
 ความสามารถเชิงเทคโนโลยี (Technological capability หรือ Technological Competence)  คือ
ความสามารถในการแปรเปลี่ยนข้อมูล ความรู้ในเชิงรูปธรรมที่จะสนับสนุนการพัฒนาผลิตภัณฑ์และกระบวนการ
ขององค์กรให้บรรลุผลการดําเนินงานที่ดี โดยการเข้าถึงเทคโนโลยีในด้านต่าง ๆ ในปัจจุบันสามารถกระทําได้ง่าย
และสะดวกยิ่งข้ึน โดยไม่จําเป็นต้องอาศัยการลงทุนจํานวนมากอย่างเช่นในอดีต ดังนั้น ความสามารถเชิงเทคโนโลยี
จึงทําให้เป็นการเปิดโอกาสของการดําเนินธุรกิจของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมอย่างเท่าเทียมกันมากยิ่งขึ้น 
แนวคิดเกี่ยวกับเทคโนโลยีนั้นโดยส่วนมากจะอธิบายถึงปัจจัยนําเข้าและปัจจัยนําออกในระดับองค์กร ซึ่งก็คือ
การศึกษาเกี่ยวกับกระบวนการในการผลิตหรือบริหาร โดยในการศึกษานี้จะให้ความสําคัญกับความสามารถในการ
นําเทคโนโลยีมาใช้ในการสร้างคุณค่าให้กับองค์กรในด้านต่าง ๆ   
 การศึกษาความสามารถเชิงเทคโนโลยีโดยทั่วไปแล้วสามารถแบ่งได้เป็นสองแนวทางหลัก กล่าวคือทางด้าน
การได้มาซึ่งเทคโนโลยี (Technological capabilities absorption) ที่ให้ความสําคัญทางด้านการลงทุน 
แลกเปลี่ยนเพ่ือให้ได้มาซึ่งความสามารถเชิงเทคโนโลยี กับความสามารถเชิงเทคโนโลยีที่ให้ความสําคัญกับการนํา
เทคโนโลยีไปใช้ให้เกิดประโยชน์ ตลอดจนการรักษา ซ่อมบํารุงเทคโนโลยีนั้น ๆ โดยในส่วนนี้เองมีนักคิดจํานวนมาก
รวมทั้ง Kumar, Kumar and Persaud (1999) ที่อธิบายถึงองค์ประกอบที่สําคัญอันได้แก่ความสามารถในด้านการ
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ลงทุน (Investment capability) ความสามารถในด้านการปฏิบัติการ (Operational capability) โดยในสอง
องค์ประกอบนี้เอง Renko, Carsrud and Brannback  (2009) ชี้วัดระดับความสามารถเชิงเทคโนโลยีเชิงปริมาณ
ด้วยจํานวนการจดสิทธิบัตรและสัดส่วนงบประมาณทางด้านการวิจัยและพัฒนาต่องบประมาณทั้งหมด ซึ่งก็มีการชี้
วัดในรูปแบบของการประเมินตนเองเชิงคุณภาพในความสามารถด้านการวิจัยและพัฒนาและด้านทรัพยากรทาง
เทคโนโลยีด้วยที่เกี่ยวกับเรื่องของบุคลากร ทัศนคติ ตลอดจนนโยบายขององค์กร (Danneels, 2008) และ
องค์ประกอบสุดท้ายได้แก่ ความสามารถทางด้านการเรียนรู้ (Dynamic capability) ในขณะที่ Guifu and Hongjia 
(2009) จะให้ความสําคัญกับความสามารถเชิงเทคโนโลยีในด้านการได้รับ (Technological acquiring capability) 
การนําไปปฎิบัติ (Technological operating capability) และด้านการเปลี่ยนแปลง (Technological shifting 
capability) โดยเป็นที่น่าสนใจว่าผลของการศึกษานี้ได้แสดงให้เห็นว่าในบางด้านของความสามารถเชิงเทคโนโลยี
ไม่ได้มีอิทธิพลต่อการพัฒนาทางด้านผลิตภัณฑ์หรือกระบวนการ ซึ่งอธิบายว่าความสําเร็จขององค์กรอาจต้องบูรณา
การองค์ประกอบอ่ืนด้วย เช่น ความสามารถทางด้านการตลาด (Market capability) เป็นต้น ในอีกมุมมองหนึ่ง
เกี่ยวกับการชี้วัดความสามารถเชิงเทคโนโลยีนั้น Wang, Lu and Chen (2008) ให้ความเห็นว่าแนวคิดนี้เป็นเรื่องที่
มีมิติที่หลากหลายทั้งที่มิติหรือองค์ประกอบนั้น ๆ อาจจะมีความพ่ึงพิงกัน (Interdependence) อยู่หรือไม่ก็ได้ 
ดังนั้น การชี้วัดจําเป็นจะต้องวิเคราะห์ทั้งเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ โดยได้เสนอมาตรวัดที่มีความครอบคลุม ใน
หลากมิติ โดยประกอบด้วย ความสามารถด้านการวิจัยและพัฒนา ความสามารถในการตัดสินใจด้านนวัตกรรม 
(Innovation decision capabilities) ความสามารถด้านการตลาด ความสามารถด้านการผลิต (Manufacturing 
capabilities) ตลอดจนความสามารถด้านเงินทุน โดยที่ Ho, Fan and Ling (2001) ได้นําแนวคิดดังกล่าวมา
ประยุกต์ใช้โดยได้ทดสอบคุณภาพด้วยวิธีการวิเคราะห์การยืนยันปัจจัย (Confirmatory Factor Analysis, CFA) 
พบว่าตัวแปรทั้งหมดมีความตรง (validity) และความเท่ียง (reliability) ที่น่าเชื่อถือ  
 ความสามารถเชิงเทคโนโลยีทําให้เกิดผลประโยชน์ในการสร้างความสามารถทางด้านนวัตกรรมให้กับองค์กร 
(Wang et al, 2006) โดยการนําความสามารถในการนําเทคโนโลยีมาใช้ก็เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการเพ่ิมมูลค่าของ
ผลิตภัณฑ์ที่รวดเร็วกว่าคู่แข่ง (Tsai, Chuang and Cheng, 2008) ตลอดจนนํามาสู่การพัฒนาคุณภาพการบริการ 
(Reynierse, 1993) นอกจากนี้ ความร่วมมือกับองค์กรภายนอก (Social interaction) ก็นํามาสู่การสร้าง
ความสามารถเชิงเทคโนโลยี (Chanthanapant, Nabi and Donberger, 2012; Cuero, Nabi and Dornberger, 
2012 ; Kumar, Kumar and Persaud, 1999; Nicholls- Nixon, 1995; Savory, 2006; Wang et al, 2006) 
โดยผู้นําองค์กรจะเป็นหนึ่งในองค์ประกอบที่มีความสําคัญอย่างยิ่งในการพัฒนาระดับความสามารถเชิงเทคโนโลยี
ขององค์กร (Chanthanapant, Nabi and Donberger, 2012 ;Cuero, Nabi and Dornberger, 2012) 
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 ความได้เปรียบในการแข่งขันให้กับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์
จําเป็นจะต้องอาศัยปัจจัยความสามารถเชิงเทคโนโลยีเป็นแรงผลักดันที่สําคัญ จากการทบทวนวรรณกรรมจะพบว่า
ความสามารถเชิงเทคโนโลยีจะไม่ได้มุ่งเน้นเฉพาะการมทีรัพยากรทางด้านอุปกรณ์คอมพิวเตอร์หรือเครื่องจักรเท่านั้น 
หากแต่สิ่งที่สําคัญคือการที่บุคลากรในองค์กรสามารถที่จะเรียนรู้ ปรับประยุกต์ความรู้ที่มีอยู่มาสู่การสร้างมูลค่าเพ่ิม
ทางเศรษฐกิจให้กับองค์กร โดยสรุปแล้วการสร้างมาตรวัดสําหรับความสามารถเชิงเทคโนโลยีในการวิจัยครั้งนี้จะได้
ปรับประยุกต์จากแนวคิดของ Ho, Fan and Ling (2001) เนื่องจากเป็นแนวคิดที่มีความเหมาะสมกับการวิจัยกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์บริการเนื่องจาก โดยส่วนมากแล้วองค์กรประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นจะมี
โครงสร้างขนาดเล็กแบบไม่เป็นทางการ ดังนั้น การชี้วัดในเชิงอัตวิสัยย่อมจะมีความเหมาะสมมากกว่า โดยจะทําการ
แบ่งองค์ประกอบในลักษณะของการได้รับและการนําไปใช้เป็นสําคัญเพ่ือจะทําให้สามารถอธิบายผลวิจัยได้ละเอียด
มากยิ่งขึ้น 
 
 2.4.4 การตอบสนองขององค์กร 
 การสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมนั้น ยิ่มได้เปรียบกว่าวิสาหกิจ
ขนาดใหญ่ในเรื่องของโครงสร้างองค์กรที่มีขนาดเล็ก มีความยืดหยุ่นสูง ดังนั้น ปัจจัยเฉพาะตัวสําหรับองค์กรที่มี
ขนาดเล็กอย่าง การตอบสนองย่อมมีอิทธิพลที่สําคัญในการสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน  (Holweg, 2005; 
Hoyt, Huq and Kreiser, 2007) การตอบสนองนั้นไม่ได้หมายความเฉพาะเรื่องของความรวดเร็วในการให้บริการ
เท่านั้น หากแต่หมายถึงการมุ่งตอบสนองความต่อสภาพแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็ว ตลอดจนความ
ต้องการต่าง ๆ ของลูกค้าอีกด้วย ดังนั้น ความพยายามของสมาชิกในองค์กรที่จะตอบสนองต่อความต้องการพิเศษที่
องค์กรขนาดใหญ่ไม่สามารถตอบสนองได้ย่อมเป็นความได้เปรียบในการแข่งขันที่ไม่สามารถลอกเลียนได้โดยง่าย  
โดยสรุปแล้ว การตอบสนองคือแนวคิดที่มีความครอบคลุมทั้งความยืดหยุ่น คุณภาพ ความรวดเร็ว และการบริการ 
(Asree, Zain and Razalli, 2009) 
 โดยส่วนมากแล้ว นักวิชาการจะให้ความสําคัญกับการตอบสนองในระดับองค์กร (Organizational 
Responsiveness) ในประเด็นของการตื่นตัวและเตรียมพร้อมสําหรับสภาพแวดล้อมที่มีการเปลี่ยนแปลงด้วยการ
แลกเปลี่ยนข้อมูล ติดต่อสื่อสารระหว่างหน่วยงานภายนอกกับภายในองค์กรอย่างมีแบบแผนอย่างมีลําดับ อย่างเช่น
การชี้วัดการตอบสนองขององค์กรอย่างเป็นลําดับที่เริ่มจากการประเมินสภาพแวดล้อม (environmental 
scanning) การวางแผนเชิงกลยุทธ์ (strategic planning) กระบวนการทํางานที่ยืดหยุ่น (flexible manufacturing 
infrastrucutres) การจัดการกับผู้จัดส่งวัตถุดิบ (supply chain governance mechanisms) และความสามารถใน
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การทํางานที่หลากหลาย (multi skilled worker) (Hoyt, Huq and Kreiser, 2007) ในมุมมองที่ใกล้เคียงกันแต่
แตกต่างกันที่การให้ความสําคัญกับการตอบสนองขององค์กรในสามประเด็นที่สําคัญของ Jayachandran (1998) 
และ Kritchanchai (2004) อันได้แก่ การตอบสนองต่อความต้องการของลูกค้า การตอบสนองต่อสภาพแวดล้อม 
การตอบสนองด้วยความรวดเร็วกว่าคู่แข่ง ที่เกิดจากปัจจัยขับเคลื่อนทั้งภายในและภายนอกองค์กร (stimuli) 
เป้าหมาย (goals) การตื่นตัว (awareness) และความสามารถขององค์กร (capabilities) ซึ่งมีความคล้ายคลึงกันกับ
แนวคิดการพัฒนามาตรวัดในทางการตลาด (market orientation) ที่ให้ความสําคัญกับการพัฒนาผลิตภัณฑ์และ
บริการด้วยการเปิดรับความรู้จากภายนอกองค์กร ตลอดจนการกระจายความรู้ภายในองค์กรที่มุ่งหวังในการสร้าง
คุณค่าให้กับลูกค้าที่เหนือกว่าคู่แข่ง อย่างไรก็ตาม ในการศึกษาเรื่องคุณภาพการบริการของ Parasuraman, 
Zeithaml and Berry, 1988 จะให้ความสําคัญที่แตกต่างในมุมมองเฉพาะปฏิสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นระหว่างพนักงานกับ
ลูกค้าเท่านั้น  
 มุมมองเก่ียวกับการตอบสนองนั้นมีความหลากหลายเป็นอย่างมากขึ้นอยู่กับปัจจัยด้านต่าง ๆ เช่น ประเภท
องค์กร โดยที่ Holweg (2005) ได้ให้ความสําคัญกับมิติ 3 ด้านในการประกอบกันขึ้นเป็นการตอบสนองอันได้แก่ 
ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านกระบวนการ และด้านความต้องการ ซึ่งหมายถึงความสามารถในการตอบสนองความต้องการ
และข้อเรียกร้องของลูกค้า ที่มีความรวดเร็วที่เกิดขึ้นจากกระบวนการผลิตที่รวดเร็วและการมีผลิตภัณฑ์ที่
หลากหลาย การศึกษาจํานวนมากเกี่ยวกับการตอบสนองนิยมศึกษาในประเด็นทางด้านการตอบสนองขององค์กรต่อ
สิ่งแวดล้อม ความแตกต่างทางเพศ หรือเชื้อชาติ (Post and Mellis, 1978; Sharma, Pablo and Vredenburg, 
1999; Trebeck, 2008)  โดยให้ความสําคัญในเรื่องของการตระหนัก การามีส่วนร่วม การกําหนดนโยบาย 
ตลอดจนการนํานโยบายไปปฏิบัติ ซึ่งจะเห็นได้ว่ากลไกของการศึกษาค่อนข้างมีความแตกต่างจากการศึกษาใน
องค์กรทั่วไปในด้านของระดับความเผ็นทางการนั่นเอง จะเห็นได้ว่าโดยส่วนมากแล้วการตอบสนองขององค์กรอาจ
ไม่ได้รับการกําหนดที่ตายตัวในระดับนโยบายที่ชัดเจนนัก หากแต่เป็นองค์ประกอบหนึ่งในการจัดการ เพ่ือให้บรรลุ
เป้าหมายหนึ่งเป้าหมายใดเท่านั้น 
 เพ่ือให้เกิดความครอบคลุมในการศึกษาเรื่องการตอบสนอง การศึกษาวิจัยครั้งนี้จะประยุกต์ใช้แนวคิดของ 
Kritchanchai (2004) ในการชี้วัดระดับการตอบสนองขององค์กรเนื่องจากเป็นมุมมองที่ให้ความสําคัญทั้งด้านลูกค้า 
สิ่งแวดล้อม คู่แข่ง ตลอดจนองค์ประกอบภายในขององค์กรเอง จะเห็นได้ว่า การตอบสนองเป็นแนวคิดที่มีความ
เหมาะสมอย่างยิ่งในการสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันในปัจจุบันที่สภาพแวดล้อมมีการ เปลี่ยนแปลงอย่าง
รวดเร็วและรุนแรงภายใต้บริบทประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนที่กําลังจะเกิดขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งในธุรกิจบริการ
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อสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีข้อจํากัดหรือนโยบายใดใดในการจํากัดการดําเนินธุรกิจ ย่อมจะทําให้เกิดความเสรีเป็นอย่างยิ่ง
จนส่งผลสู่การแข่งขันและปรับตัวอย่างรุนแรง  
 
2.5 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างนั้นเป็นเสมือนหัวใจที่สําคัญขององค์กรในการ
พัฒนาและเติบโตอย่างยั่งยืน และเป็นแนวคิดที่ส่งเสริมให้วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมพัฒนาตนเองพร้อมกับ
มุ่งหาพ้ืนที่ที่เหมาะสมในการดําเนินธุรกิจท่ามกลางการแข่งขันที่รุนแรงและเปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็วในยุค
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน โดยเฉพาะอย่างยิ่งแล้วธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวกับนายหน้าและการบริหาร
จัดการทรัพย์สินที่ไม่มาตรการใดของภาครัฐในการคุ้มครองอย่างในต่างประเทศ อีกทั้งธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ที่
โดยส่วนมากแล้วจะมีขนาดกลางและเล็กจึงทําให้มีข้อจํากัดในหลากหลายด้านโดยเฉพาะอย่างยิ่งในด้านทรัพยากร 
ดังนั้นแล้วการที่วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมจะสามารถสร้างความความได้เปรียบในการแข่งขันในองค์กร
ตนเองที่แตกต่างจากคู่แข่งให้เป็นที่จดจําและต้องการ ตลอดจนตอบสนองพ้ืนที่ทางการตลาดที่องค์กรขนาดใหญ่ไม่
สามารถตอบสนองได้ทั่วถึง หรือองค์กรจากต่างประเทศที่ไม่มีความเข้าใจในบริบทของประเทศไทยดีเพียงพอ 
ย่อมจะเป็นแนวทางในการพัฒนาองค์กรที่สอดคล้องอย่างมากในสถานการณ์ปัจจุบัน  

ภาวะผู้นําจัดได้ว่าเป็นองค์ประกอบที่มีความสําคัญในการส่งเสริมให้เกิดความได้เปรียบเชิงการแข่งขันใน
การสร้างความแตกต่างให้กับองค์กร โดยเฉพาะอย่างยิ่งในองค์กรที่มีขนาดเล็กด้วยแล้ว ผู้นําองค์กรจะมีความใกล้ชิด
และมีบทบาทที่สําคัญอย่างยิ่งต่อสมาชิกในองค์กรในการกําหนดทิศทาง เป้าหมายเพ่ือผลักดันองค์กร โดยผู้นําที่ดี
ย่อมจะส่งเสริม จัดหาทรัพยากรต่าง ๆ ให้เพียงพอต่อการดําเนินงานของสมาชิกในองค์กร ทั้งนี้ ความสามารถเชิง
เทคโนโลยีเป็นปัจจัยหนึ่งที่มีความสําคัญยิ่งที่ผู้นําองค์กรจะต้องพัฒนาให้กับองค์กร ไม่เฉพาะแค่การจัดหาทรัพยากร
ทางด้านนี้ให้เพียงพอแล้วยังต้องมีความเข้าใจต่อความสามารถในการใช้ของสมาชิกในองค์กรเพ่ือมุ่งให้เกิดมูลค่าเพ่ิม
อันเป็นผลประโยชน์ในการสร้างความแตกต่างนั่นเอง เพราะความสามารถเชิงเทคโนโลยีย่อมจะนําไปสู่การสร้าง
ความแตกต่างในมิติต่าง ๆ ได้อย่างรวดเร็วที่เป็นไปได้นั่นเอง ซึ่งความร่วมมือระหว่างองค์กร หรือความร่วมมือ
ภายนอกองค์กรจัดได้ว่าเป็นองค์ประกอบหนึ่งที่ส่งเสริมให้เกิดทั้งความสามารถเชิงเทคโนโลยีตลอดจนความ
ได้เปรียบในการแข่งขันในการสร้างความแตกต่าง ไม่ว่าองค์กรภายนอกนั้นจะอยู่ในธุรกิจเดียวกันหรือไม่ก็ตาม 
เพราะความรู้ ข่าวสาร และเทคนิควิธีการต่าง ๆ ขององค์กรภายนอกย่อมจะมีประโยชน์กับองค์กรเองเพราะทําให้
บุคลากรในองค์กรได้เรียนรู้ในมุมมองที่แตกต่างกันออกไปเฉพาะที่มีอยู่เพียงแค่ในองค์กร ทําให้เกิดการต่อยอดปรับ
ประยุกต์ความคิดในการพัฒนาจนสามารถสร้างความแตกต่างนั่นเอง สําหรับการตอบสนองขององค์กรจัดได้ว่าเป็น
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อีกหนึ่งปัจจัยที่มีความสําคัญอย่างยิ่งยวดในการพัฒนาความสามารถในการสร้างความแตกต่างเนื่องจากหากองค์กร
มีทรัพยากรที่ดีแล้ว หรือมีบุคลากรที่มีความสามารถแต่หากบุคลากรเหล่านั้นขาดการรับรู้  ตระหนักถึงสิ่งแวดล้อม
ภายนอกองค์กรที่มีเป็นจํานวนมากไม่ว่าจะเป็นลูกค้า ผู้ผลิตต้นน้ําหรือองค์ประกอบอ่ืนใด ย่อมจะทําให้ไม่สามารถ
เปลี่ยนแปลงตนเองได้ทันตามกระแสที่เปลี่ยนไปอย่างรวดเร็วได้อย่างเพียงพอ ดังนั้นแล้วในองค์กรที่มีความสามารถ
ในการตอบสนองต่อสภาพแวดล้อมที่ดี ทั้งการวางแผน การดําเนินการที่เหมาะสมแล้วย่อมจะส่งเสริมให้ องค์กร
สามารถสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างอยู่เสมอ  

ไม่เฉพาะความแตกต่างขององค์กรเท่านั้นที่จะทําให้องค์กรบรรลุผลการดําเนินงาน แต่คุณภาพในการ
บริการก็เป็นองค์ประกอบที่มีความสําคัญอย่างยิ่งในการส่งเสริมและรักษาไว้ซึ่งความสําเร็จขององค์กร เนื่องจาก
ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจด้านการบริการที่มีการบริการเป็นหัวใจสําคัญ ดังนั้น แล้วสิ่งที่มีความสําคัญ
อย่างทีสุ่ดและเป็นพื้นฐานที่สุดคือคุณภาพการบริการที่ผู้บริโภคหรือลูกค้าจะได้รับ โดยผู้นําองค์กรจะมีส่วนสําคัญใน
การขับเคลื่อนองค์กรด้วยนโยบาย และการกําหนดทิศทางต่าง ๆ เพ่ือควบคุมให้องค์กรสามารถพัฒนาคุณภาพการ
บริการได้อย่างยั่งยืน และสําหรับความร่วมมือระหว่างองค์กรก็จะช่วยให้องค์กรสามารถเรียนรู้ถึงประสบการณ์ต่าง 
ๆ ขององค์กรอ่ืนเพ่ือนํามาประยุกต์พัฒนาคุณภาพการบริการขององค์กร ทังนี้ ความสามารถเชิงเทคโนโลยีก็ไม่ได้มี
ความสําคัญที่ยิ่งหย่อนไปกว่ากันเลยในการร่วมพัฒนาคุณภาพการบริการเนื่องจากหากองค์กรสามารถใช้เทคโนโลยี
ได้ก็ย่อมจะช่วยส่งเสริมกิจการการบริการด้านต่าง ๆ ให้มีคุณภาพนั่นเอง 

ดังนั้น จึงนํามาสู่กรอบแนวคิดในการวิจัยดังภาพ 1 ที่แสดงให้เห็นถึงความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยด้านต่าง ๆ 
ที่จะส่งเสริมให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างและคุณภาพของการบริการ ซึ่งจะได้ทํา
การทดสอบถึงความสัมพันธ์ดังกล่าวภายใต้บริบทที่สําคัญคือการนํามาประยุกต์ใช้ในวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ภายใต้ข้อผูกพันของ ASEAN Framework on Agreement Service 
(AFAS)  ชุดปัจจุบัน (ชุดที่ 7) ไทยได้ผูกพัน 2 กิจกรรม ได้แก่ 1) บริการเช่าหรือทําสัญญาเช่าเกี่ยวกับการเป็น
เจ้าของหรือการเช่าสินทรัพย์ ที่เป็นที่พักอาศัย (CPC 82101) และ 2) การจัดการสินทรัพย์ที่พักอาศัยบนพ้ืนฐาน
ของค่าธรรมเนียมหรือสัญญา (CPC 82201)  
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ภาพ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาวะผู้น า (Leadership)  

ความร่วมมือระหว่างองค์กร 
(Interorganizational Collaboration)  ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้าง

ความแตกต่าง (Differentiation) 

ความสามารถในการใช้เทคโนโลยี 
(Organizational Technological 
Capability)  

การตอบสนองขององค์กร  
(Organizational Responsiveness)  

ความได้เปรียบในการแข่งขันด้าน
คุณภาพการบริการ (Service Quality) 

พฤติกรรมองค์กร (Organization Behavior) 
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บทที่ 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

 
 การวิจัยครั้งนี้เป็นรูปแบบการวิจัยในลักษณะของการวิจัยเชิงสํารวจแบบตัดขวาง (Survey and Cross 
Sectional Study) และการศึกษาเชิงประจักษ์ (Empirical Study) โดยมุ่งศึกษาถึงความได้เปรียบในการแข่งขัน
ของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  โดยเฉพาะอย่างยิ่งการมุ่งศึกษาถึงระดับ 
รูปแบบของความได้เปรียบในการแข่งขัน ปัจจัยขับเคลื่อน ตลอดจนความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะขององค์กร
และรูปแบบความได้เปรียบในการแข่งขัน 
 การศึกษาที่เกี่ยวกับความได้เปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมโดยมากจะเป็น
รูปแบบการศึกษาวิจัยเชิงปริมาณ กับกลุ่มตัวอย่างองค์กรจํานวนมาก มากกว่าการศึกษาลงลึกไปในองค์กรใดองค์กร
หนึ่งโดยเฉพาะ  ซึ่งอาจมาจากเหตุผลในเรื่องของธรรมชาติของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมเองที่ไม่ได้มีความ
ซับซ้อนของโครงสร้างมากดังเช่นวิสาหกิจขนาดใหญ่ที่จะต้องมุ่ งเน้นศึกษาเป็นกรณี ๆ ไป ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ก็
เช่นเดียวกันจะได้ใช้วิธีการศึกษาวิจัยเชิงปริมาณเป็นหลัก ใช้เครื่องมือในการวิจัยด้วยชุดแบบสอบถามที่สร้างขึ้นจาก
กรอบแนวคิดที่ได้ทําการศึกษาและผ่านกระบวนการทดสอบต่าง ๆ เพ่ือนํามาทดสอบกับกลุ่มประชากรในระดับ
องค์กรที่ได้กําหนดขอบเขตเป็นที่เรียบร้อยแล้ว โดยการศึกษาวิจัยเชิงปริมาณจะมีความเหมาะสมกับการศึกษาวิจัย
ในครั้งนี้ เนื่องจากเหมาะสมในการศึกษาถึงภาพรวมของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้ได้มาซึ่งการพิสูจน์ถึงความสัมพันธ์ของแนวคิดที่น่าเชื่อถืออันได้มาจากวิสาหกิจจํานวนมาก 
เพ่ือเป็นการยืนยันได้ถึงการนําแนวคิดที่ได้มาประยุกต์ใช้กับวิสาหกิจจํานวนมาก (Generalization)  โดยจะทําการ
วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้ด้วยการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุ 
 การศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพก็เป็นเทคนิควิธีการที่มีความสําคัญเป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากผลการวิจัยที่ได้จาก
การวิจัยเชิงปริมาณเพียงอย่างเดียวจะเป็นการพิสูจน์ให้เห็นถึงรูปแบบและระดับของความสัมพันธ์ของแนวคิด 
อย่างไรก็ตาม การอธิบายถึงเหตุผลของผลการวิจัยที่ได้ในบางส่วนอาจไม่สามารถที่จะสรุปได้อย่างชัดเจนด้วย
หลักการของแนวคิดที่ได้ใช้ในการศึกษาต่อปรากฏการณ์ที่ได้เกิดขึ้นจริง ดังนั้น การศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพจะมี
บทบาทที่สําคัญในการสร้างความแกร่งในการวิเคราะห์และสรุปและอภิปรายผลที่ได้ จากการวิจัยเชิงปริมาณ ซึ่ง
เพ่ือให้ได้ผลลัพธ์ที่ดีที่สุดในการศึกษาวิจัยในครั้งนี้ จะได้ใช้รูปแบบของการศึกษาวิจัยเชิงปริมาณเป็นหลักและใช้การ
ศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพในการสนับสนุนเพื่อสร้างให้เกิดความแข็งแกร่งของการอธิบายผลการวิจัยที่ได้ โดยจะได้นําผล
ของการวิจัยเชิงปริมาณที่ได้ไปทําการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างกับกลุ่มตัวอย่างที่ได้ทําการศึกษาถึงความคิดเห็น 
และข้อเสนอแนะต่อผลการวิจัยที่ได้   
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3.1  ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 การศึกษา วิจัยครั้งนี้ได้ทําการศึกษาโดยใช้วิธีการเลือกตัวอย่างแบบตามสะดวก (Convenient sampling) 
โดยเป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลตัวอย่างด้วย แบบสอบถามออนไลน์ การแจกแบบสอบถามในงานประชุม สัมนา
วิชาการท่ีเกี่ยวข้อง และการเข้าแจกแบบสอบถามภายในสถานที่ทํางานของกลุ่มตัวอย่าง ซึ่งได้จํานวนกลุ่มตัวอย่าง
ทั้งสิ้น 198 ราย  
 
3.2  แหล่งข้อมูลและการรวบรวมข้อมูล 
 3.2.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  
 1) ผู้วิจัยเก็บรวบรวมข้อมูลด้วยแบบสอบถามและแบบสอบถามออนไลน์ โดยผู้วิจัยและผู้ช่วยที่ได้ผ่าน
การอบรมแล้วเป็นผู้ดําเนินการในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
 2) ผู้วิจัยเก็บรวบรวมข้อมูลด้วยการเข้าทําการสัมภาษณ์โดยใช้แบบสอบถามเป็นแนวคําถามในการ
สัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างกับผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง (Stakeholders) กับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภท
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จาก 2 ภาคส่วน อันได้แก่ หน่วยงานภาคเอกชน และหน่วยงานภาควิชาการ จํานวนทั้งสิ้น 8 
ราย ทั้งนี้ เพ่ือมุ่งหวังให้ได้มาซึ่งความเข้าใจในค่าคะแนนต่าง ๆ ที่ได้จากแบบสอบถามที่ลึกซึ้ง และเพ่ือให้ได้มุมมอง
ต่อวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมที่หลากหลายโดยมีรายละเอียดของผู้ที่เกี่ยวข้องดังต่อไปนี้ 
  (1) เจ้าของกิจการหรือทายาทกิจการหรือผู้ถือหุ้นที่มีอํานาจในการตัดสินใจที่เกี่ยวข้องกับ
ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ ประเภทบริหารจัดการทรัพย์สิน จํานวน 2 ราย และประเภทตัวแทน นายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ จํานวน 2 ราย   
  (2) อาจารย์หรือนักวิชาการในระดับอุดมศึกษาที่มีความสนใจและมีผลงานทางวิชาการที่
เกี่ยวข้องกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จํานวน 2 ราย 
  (3) นายกสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย จํานวน 1 ราย และนายกสมาคม
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย จํานวน 1 ราย 
 3.2.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ผู้วิจัยเก็บรวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูลเอกสาร
อิเลคทรอนิกส์ (Internet) เป็นสําคัญ  
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3.3  การประมวลผล 
 ประมวลผลข้อมูลจากแบบสอบถามด้วยเทคนิคทางสถิติด้วยโปรแกรม Statistical Package for the 
Social Sciences (SPSS) 
 
3.4 เครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
 แบบสอบถามทั่วไปและแบบสอบถามออนไลน์เป็นเครื่องมือที่สําคัญในการเก็บรวบรวมข้อมูลในครั้งนี้ โดย
สร้างและปรับจากการทบทวนวรรณกรรมที่ใกล้เคียง ทั้งนี้ มีการทดสอบคุณภาพของแบบสอบถามดังนี้ 

1) นําแบบสอบถามที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมไปใช้ทดสอบกับกลุ่มทดสอบที่มีลักษณะใกล้เคียงกับ
กลุ่มตัวอย่างจํานวน 10 รายแล้วดําเนินการปรับแก้ 

2) นําแบบสอบถามที่ได้ปรับแก้แล้วไปดําเนินการทดสอบความตรงเชิงเนื้อหา (Content validity) โดย
ผู้เชี่ยวชาญซึ่งประกอบด้วยนักวิชาการ ผู้บริหารจัดการทรัพย์สินและตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
(ดูทา้ยบรรณานุกรม) 

3) นําข้อมูลที่ได้ไปทดสอบความตรงเชิงโครงสร้าง (Construct Validity) ด้วยการทดสอบกลุ่มตัวแปรด้วย
การวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงสํารวจ (Exploratory Factor Analysis- EFA) เพ่ือยืนยันความถูกต้อง
เชิงโครงสร้าง (Structural Validity) ของการแบ่งกลุ่มตัวแปรและเปรียบเทียบการแบ่งกลุ่มปัจจัยที่ได้
จากการทบทวนวรรณกรรม และทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง ซึ่งการแบ่งกลุ่มปัจจัยจะสามารถหลีกเลี่ยงปัญหา
การใช้ความรู้สึกหรือความคิดเห็นส่วนบุคคลมาเป็นเครื่องตัดสินใจ โดยกลุ่มปัจจัยทั้งหมดมีความตรง
เชิงโครงสร้างที่สามารถยอมรับได้ (ภาคผนวก ค.)  

4) นําข้อมูลที่ได้ไปทดสอบความน่าเชื่อถือด้วยสัมประสิทธิ์อัลฟ่าของครอนบาค (Alpha’s Cronbach) 
โดยชุดปัจจัยทั้งหมดมีความน่าเชื่อถือที่สามารถยอมรับได้คือมากกว่าร้อยละ 0.70 (ภาคผนวก ง.) 

 
3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 1) การพรรณนาข้อมูลทั่วไปของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และ
รูปแบบ, ระดับความได้เปรียบในการแข่งขันขององค์กร ด้วยสถิติ ค่าเฉลี่ย  (Mean) ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
(Standard deviation) จํานวน (Number) และร้อยละ (Percentage) 
 2) การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ  
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   (1) การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณด้วยการการทดสอบเพ่ือหาค่าความสัมพันธ์เปรียบเทียบ
ของตัวแปรอิสระที่มีต่อตัวแปรตามด้วยการวิเคราะห์ถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis- MRA) เพ่ือ
ความเข้าใจถึงความสัมพันธ์ ความสําคัญและอิทธิพลที่ตัวแปรอิสระมีต่อตัวแปรตาม  
   (2) การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ การแปรความและการตีความหมายใช้ผลสรุป โดยมี
วัตถุประสงค์ในการศึกษาวิเคราะห์ที่ชัดเจนเพ่ือให้เข้าใจถึงเหตุผลในความเชื่อมโยงของโครงสร้างที่สอดคล้องกับ
ปัจจัยต่าง ๆ ที่ส่งเสริมการพัฒนาความได้เปรียบในการแข่งขันขององค์กร เพ่ือนํามาใช้ในการอภิปรายผลจากการ
วิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณท่ีได้จากแบบสอบถาม รวมทั้งนําไปร่วมอภิปรายภายใต้บริบทของการเข้าร่วมเป็นสมาชิก
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนอีกด้วย 
 
3.6 ขอบเขตของการวิจัย  
 การวิจัยนี้ดําเนินการศึกษาเฉพาะวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์
ทั่วประเทศในช่วงปี 2555- 2557 ใน 2 กิจกรรมเท่านั้น คือ 1) บริการเช่าหรือทําสัญญาเช่าเกี่ยวกับการเป็นเจ้าของ
หรือการเช่าสินทรัพย์ ที่เป็นที่พักอาศัย (CPC 82101) และ 2) การจัดการสินทรัพย์ที่พักอาศัยบนพ้ืนฐานของ
ค่าธรรมเนียมหรือสัญญา (CPC 82201) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       55 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

3.7 แผนการด าเนินงาน  

เวลา 
 
กิจกรรม 

ปีที ่1 
 

ปีที ่2 ผลที่คาดว่าจะได้รับ 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 

1. ท บ ท ว น ว ร ร ณ ก ร ร ม ที่
เกี่ยวข้อง 

      กรอบแนวคิด 

2. กําหนดกรอบแนวคิด 
จัดทําแบบสอบถาม 

      แบบสอบถาม 

3. ทดสอบแบบสอบถามปรับแก้       แบบสอบถามฉบับสมบูรณ์ 
4. ดําเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล       ข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง 

5. สรุปและวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้       ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
ผลสรุป 

6. นําผลการวิเคราะห์ที่ได้ไปทํา
การสัมภาษณ์แบบเจาะลึก
กั บ ผู้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร แ ล ะ
เจ้าหน้าที่ท่ีเกี่ยวข้อง 

      ทวนสอบข้อมูล 
อภิปรายผลในเชิงคุณภาพ 

7. สรุปผลการวิจัย       รายงานฉบับสมบูรณ์ 

8. นําผลงานวิจัยที่ได้ไปตีพิมพ์
ในวารสารวิชาการพร้อมกับ
จัดนําเสนอ/ ร่วมนําเสนอใน
งานวิชาการหรืองานสัมมนา
อ่ื น ที่ เ กี่ ย ว กั บ ธุ ร กิ จ
อสังหาริมทรัพย์ 

      บ ท ค ว า ม ตี พิ ม พ์ ใ น
วารสารวิชาการ 
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3.8 รายละเอียดงบประมาณ  
 

 
 

รายละเอียด 

จ านวนเงิน (บาท) จ านวนเงิน 
(รวม/บาท) 

ส.ค.55 - ส.ค. 56 
(12 เดือน) 

ก.ย.56 – ก.พ. 57 
(6 เดือน) 

 

1. หมวดค่าตอบแทน    

1. ค่าตอบแทนนักวิจัย    

1.1 หัวหน้าโครงการ (10,000 บาท @ 18 เดือน) 120,000 60,000 180,000 
2. หมวดค่าใช้จ่าย    

1. ค่าถ่ายเอกสาร 3,000 หน้า 1,000 500 1,500 
2.ค่าพาหนะในการเดินทางเก็บข้อมูล 30 ครั้ง @ 
500 บาท 
2.1 เพ่ือเก็บข้อมูลทั่วไป 
2.2 เพ่ือเก็บข้อมูลสัมภาษณ์ 
2.3 เพ่ือการนําเสนอผลงาน   

10,000 5,000 15,000 

3. ค่าเข้าเล่ม 30 เล่ม @ 300 บาท - 9,000 9,000 

4.ค่าตอบแทนผู้ให้การสัมภาษณ์ 12 @ 1,500 
บาท 

18,000 - 18,000 

5. ค่าตอบแทนผู้ตรวจแบบสอบถาม 3 @ 1,500 
บาท 

4,500 - 4,500 

6. ค่าใช้จ่ายในการดําเนินกิจกรรมสนทนากลุ่ม 
(focus group) 2 กลุ่ม กลุ่มละ 6 คน 
- ค่าเช่าสถานที่ (ครั้งละประมาณ 5,000 บาท) 
- ค่าอาหารว่างรับรอง (12 คน คนละ 50 บาท) 
- ค่าจ้างผู้ช่วยในการดําเนินการสนทนากลุ่ม 1 คน  
(ครั้งละ 2 ชั่วโมง ชั่วโมงละ 1,500 บาท) 

16,600 - 16,600 
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รายละเอียด 

จ านวนเงิน (บาท) จ านวนเงิน 
(รวม/บาท) 

ส.ค.55 - ส.ค. 56 
(12 เดือน) 

ก.ย.56 – ก.พ. 57 
(6 เดือน) 

 

7. ค่าใช้จ่ายในการเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถาม 
600 ชุด @ 70 บาท 
- การถ่ายเอกสาร 
- การส่งไปรษณีย์ 
- การติดตามด้วยโทรศัพท์ 
- การติดตามด้วยไปรษณียบัตร 
- การส่งแบบสอบถามซ้ํา   

 
42,000 

 
- 

 
42,000 

3. หมวดค่าจ้าง    

1. ค่าจ้างพิมพ์รายงานวิจัย/ กรอกข้อมูล/ 
ตรวจสอบข้อมูล/ เตรียมชุดแบบสอบถาม  

10,000 5,000 15,000 

2. ค่าจ้างในการตรวจสอบ ปรับแก้ (edit) ภาษา
เพ่ือลงในวารสารวิชาการนานาชาติ  

- 5,000 5,000 

3. ค่าจ้างในการถอดเทปการสนทนากลุ่ม - 5,000 5,000 

4. หมวดค่าวัสดุ    
1. ค่าเอกสาร หนังสือวิชาการต่าง ๆ ที่จําเป็น - 10,000 10,000 

2. ค่าหมึกพิมพ์เลเซอร์ 5 ตลับ @ 2,500 บาท 10,000 2,500 12,500 
5. หมวดค่าธรรมเนียม    

1. ค่าธรรมเนียมการตีพิมพ์ในวารสารวิชาการ
นานาชาติ 

- 10,000 10,000 

6. หมวดค่าใช้จ่ายเผื่อเหลือเผื่อขาด (3%) 7,900 2,900 10,800 

รวม 240,000 114,900 354,900 
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3.9 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  
3.9.1 ประโยชน์ต่อเศรษฐกิจและสังคม 
 1) ประโยชน์ต่อผู้ประกอบการวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม ประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ผู้ประกอบการจะสามารถนําข้อมูลวิจัยที่ได้ไปพัฒนาองค์กรของตนได้อย่างเป็นรูปธรรม เนื่องจากจะเข้าใจถึงระดับ
ความสามารถของตน ตลอดจน องค์ประกอบที่จําเป็นต่อการส่งเสริมให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขันขององค์กร
ของตน เพ่ือที่จะนําไปพัฒนา กําหนดเป็นกลยุทธ์ที่หมาะสมกับองค์กรโดยเฉพาะอย่างยิ่งในภาวะการแข่งขันที่เพ่ิม
มากขึ้นเมื่อมีการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปี 2558 รวมทั้ง จากผลการวิจัยที่ได้จะทําให้
ทราบถึงรูปแบบองค์กรที่แตกต่างกันที่ซึ่งจะส่งผลแก่รูปแบบความได้เปรียบในการแข่งขันท่ีต่างกันออกไปด้วย 
 2) ประโยชน์ต่อเศรษฐกิจ สังคม จากที่ได้มีการอธิบายว่า ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความสําคัญ
เป็นอย่างมากต่อภาพรวมเศรษฐกิจด้านอ่ืนของประเทศ กอปร กับการศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษาที่มีขอบเขตอยู่ที่
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมซึ่งก็จัดได้ว่าเป็นรูปแบบธุรกิจที่มีความสําคัญเป็นอย่างยิ่งต่อประเทศในหลายด้าน
ด้วยกัน ดังนั้นแล้ว ผลการวิจัยที่ได้จะช่วยในการส่งเสริมให้เศรษฐกิจไม่เฉพาะที่เก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น
มีการเติบโตพัฒนาอย่างยั่งยืน หากแต่ยังคงช่วยพัฒนาให้สภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศมีเสถียรภาพมากยิ่งขึ้น
อีกด้วย โดยเฉพาะอย่างยิ่งเมื่อมีการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปี 2558 ซึ่งจะมีขนาดของ
เศรษฐกิจที่ใหญ่ขึ้นพร้อมกับการขยายตัวอย่างรวดเร็วซึ่งจะทําให้เป็นการช่วยลดอุปสรรคและความเสี่ยงที่อาจจะ
เกิดข้ึน และปรับเปลี่ยนมาเป็นโอกาสของระบบเศรษฐกิจไทย 
 
3.9.2 ประโยชน์ต่อวงการวิชาการ 
 การศึกษาที่เกี่ยวกับแนวคิด ทฤษฏีเชิงกลยุทธ์ที่เกี่ยวข้องกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภท
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยนับว่ามีอยู่เป็นจํานวนน้อยมาก โดยที่ส่วนใหญ่แล้วการศึกษาจะเป็นลักษณะที่
เกี่ยวกับการเก็บรวบรวมข้อมูลเพ่ืออธิบายและทํานายถึงอุปสงค์และอุปทานโดยรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ ใน
อีกแง่มุมหนึ่ง การศึกษาที่เก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มักจะเป็นการศึกษากับกลุ่มวิสาหกิจขนาดใหญ่ ในความเป็น
จริงแล้วการนําผลการวิจัยที่ได้มาปรับใช้กับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมจะไม่สามารถกระทําได้โดยง่าย 
เนื่องจากวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมมีองค์ประกอบและบริบทที่แตกต่างจากวิสาหกิจขนาดใหญ่โดยสิ้นเชิง 
ดังนั้นแล้วจากการศึกษาการวิจัยครั้งนี้ย่อมจะมีประโยชน์เป็นอย่างมากต่อวงการวิชาการ ทั้งในแง่ของการศึกษา
ระดับและรูปแบบความได้เปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมซึ่งจะแตกต่างจากความ
ได้เปรียบในการแข่งขันของธุรกิจประเภทอ่ืนอันเนื่องจากความท่ีเป็นธุรกิจที่มีลักษณะเฉพาะเป็นอย่างมาก ตลอดจน
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ในแง่ของการมุ่งศึกษา ค้นหาองค์ประกอบที่มีอิทธิพลในการสร้างให้เกิดระดับความได้เปรียบในการแข่งขันของ
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม 
 
3.9.3 ประโยชน์ต่อภาครัฐ 
 หน่วยงานที่เกี่ยวข้องของภาครัฐจะทราบถึงระดับความได้เปรียบในการแข่งขัน ตลอดจนจุดอ่อนจุดแข็งของ
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของไทย ซึ่งจากข้อมูลการวิจัยที่ได้จะสามารถนําไป
กําหนดเป็นนโยบายที่สําคัญในการผลักดัน พัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อย่างยั่งยืน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในปี 2558 
จะเป็นปีที่เกิดความร่วมมือของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ซึ่งทําให้ภาครัฐจะต้องเร่งส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลาง
และขนาดย่อมอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลเพ่ือเสริมสร้างความพร้อมต่อการตอบรับกับตลาดภายนอก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       60 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

บทที่ 4 
ผลการวิจัย 

 
 ในบทนี้จะได้กล่าวถึงผลการวิจัยที่ได้จากการรวบรวมข้อมูลด้วยแบบสอบถามและแบบสอบถาม
ออนไลน์โดยประกอบไปด้วยข้อมูลพ้ืนฐานของกลุ่มตัวอย่าง ชุดปัจจัยพฤติกรรมองค์กร ระดับความได้เปรียบในการ
แข่งขัน ตลอดจนการอธิบายถึงความสัมพันธ์ระหว่างชุดแนวคิดพฤติกรรมองค์กรกับความได้เปรียบในการแข่งขัน 
 
4.1 กลุ่มตัวอย่าง 
ตาราง 9 ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่าง 
เพศ  จํานวน ร้อยละ 

ชาย  84 42.6 
หญิง  113 57.4 
รวม  197 100 

อายุ    
<30  125 63.4 

31-40  22 11.2 
>40  50 25.4 
รวม  197 100.0 

การศึกษา    
ต่ํากว่าปริญญาตรี  21 10.7 

ปริญญาตรี  127 64.5 
สูงกว่าปริญญาตรี  49 24.9 

รวม  197 100.0 
ต าแหน่งงาน    

เจ้าหน้าที่  82 43.6 
หัวหน้างาน  22 11.7 
ผู้จัดการ  45 23.9 
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เจ้าของกิจการ/ ระดับ
บริหาร 

 
32 17.0 

อ่ืน ๆ  7 0.03 
รวม  188 100.0 

ประเภทธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย์ 

   

บริหารจัดการทรัพย์สิน  92 46.7 
ตัวแทนนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

 65 33.0 

บริหารจัดการทรัพย์สิน
และตัวแทนนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ 

 40 20.3 

รวม  197 100.0 
ลักษณะการ 
รวบรวมข้อมูล 

 
  

กระดาษ  128 65.0 
ออนไลน์  69 35.0 

รวม  197 100.0 
  
 จากตาราง 9 พบว่ากลุ่มตัวอย่างโดยส่วนมากเป็นหญิง (ร้อยละ 57.4) และกว่าครึ่งหนึ่งของกลุ่มตัวอย่างมี
อายุต่ํากว่า 30 ปี ซึ่งเป็นที่น่าสังเกตว่าผู้ที่อยู่ในวงการธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ค่อนข้างจะเป็นมือใหม่ในการ
ทํางานและมีประสบการณ์ทํางานที่ไม่มากเท่าไรนัก และผู้บริหารอาคารและตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์โดย
ส่วนมากมีการศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี โดยประมาณร้อยละ 50 ของผู้ตอบแบบสอบถามดํารงตําแหน่งในระดับ
ผู้จัดการและเจ้าของกิจการและอีกประมาณร้อยละ 50 ดํารงตําแหน่งเจ้าหน้าที่และหัวหน้างาน ลักษณะของธุรกิจ
บริการอสังหาริมทรัพย์ประเภทบริหารจัดการทรัพย์สินคิดเป็นประมาณกึ่งหนึ่งของกลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ 33 เป็น
ตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และจะเห็นได้ว่าร้อยละ 20 เป็นบริษัทที่ดําเนินธุรกิจทั้งสองประเภท ซึ่งแสดงให้
เห็นว่าในปัจจุบันนั้นมีบริษัทจํานวนหนึ่งที่นิยมดําเนินธุรกิจทั้งสองประเภทควบคู่กันโดยอาจเนื่องมาจากข้อได้เปรียบ
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ในการดําเนินธุรกิจทั้งสองในเรื่องของข้อมูล ร้อยละ 65 ของการรวบรวมข้อมูลเป็นการนําแบบสอบถามไปให้กลุ่ม
ตัวอย่างทํา และร้อยละ 35 เป็นการรวบรวมข้อมูลผ่านระบบแบบสอบถามออนไลน์ 
  
ตาราง 10 ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่างจําแนกตามประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์  
 บริหารจัดการทรัพย์สิน ตัวแทนนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ 
บริหารจัดการทรัพย์สินและ

ตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
เพศ    

ชาย 44 (47.8%) 24 (36.9%) 16 (40.0%) 

หญิง 48 (52.2%) 41 (63.1%) 24 (60.0%) 
รวม 92 (100.0%) 65 (100.0%) 40 (100.0%) 

อายุ    

<30 63 (68.4%) 37 (56.9%) 25 (62.5%) 
31-40 6 (6.5%) 14 (21.5%) 2 (5.0%) 

>40 23 (25.0%) 14 (21.5%) 13 (32.5%) 
รวม 92 (100.0%) 65 (100.0%) 40 (100.0%) 

การศึกษา    

ต่ํากว่าปริญญาตรี 11 (12.0%) 7 (10.8%) 3 (7.5%) 
ปริญญาตรี 62 (67.4%) 38 (58.5%) 27 (67.5%) 

สูงกว่าปริญญาตรี 19 (20.7%) 20 (30.8%) 10 (25.0%) 

รวม 92 (100.0%) 65 (100.0%) 40 (100.0%) 
ต าแหน่งงาน    

เจ้าหน้าที่ 37 (40.7%) 24 (37.5%) 21 (53.8%) 

หัวหน้างาน 11 (12.1%) 6 (9.4%) 5 (12.8%) 
ผู้จัดการ 29 (31.9%) 9 (14.1%) 7 (17.9%) 

เจ้าของกิจการ/ 
ระดับบริหาร 

9 (9.9%) 18 (28.1%) 5 (12.8%) 

อ่ืน ๆ 0 (0.0%) 6 (9.4%) 1 (2.6%) 
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 บริหารจัดการทรัพย์สิน ตัวแทนนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ 

บริหารจัดการทรัพย์สินและ
ตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

missing 5 (5.5%) 1 (1.6%) 0 (0%) 
รวม 91 (100.0%) 64 (100.0%) 39 (100.0%) 

 
 เมื่อจําแนกข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างด้วยประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ พบว่าในภาพรวมแล้วเพศ อายุ  
การศึกษาและตําแหน่งงานในแต่ละประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้น มีแนวโน้มที่ไม่ได้แตกต่างกันกล่าวคือโดยกลุ่ม 
ตัวอย่างส่วนมากในแต่ละประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นเพศหญิง มีการศึกษาในระดับปริญญาตรี  
ส่วนมากมีอายุในช่วงน้อยกว่า 30 ปี และมีสุดส่วนตําแหน่งในระดับเจ้าหน้าที่และผู้บริหารที่ใกล้เคียงกันที่ร้อยละ  
50 
 
4.2 ระดับคะแนนปัจจัยจ าแนกตามมิติของพฤติกรรมองค์กร และความได้เปรียบในการแข่งขันรายข้อค าถาม 
 การชี้วัดแต่ละปัจจัยที่ได้จะได้แสดงดังต่อไปนี้ เป็นการแสดงข้อคําถามที่ได้ผ่านการวิเคราะห์ความตรงเชิง
โครงสร้างและความน่าเชื่อถือและได้ปรับแก้แล้ว 
 
ตาราง 11 คะแนนคําถามรายข้อในการชี้วัดภาวะผู้นํา  

ภาวะผู้น า จํานวน ค่าต่ําสุด ค่าสูงสุด ค่าเฉลี่ย 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ผู้บริหารระดับสูงของบริษัท มีความสามารถ
ในการจัดการ 

192 1.00 4.00 3.38 .64 

ผู้บริหารระดับสูงของบริษัท มีสามารถในการ
รับมือกับความไม่แน่นอน 

189 2.00 5.00 3.40 .65 

ผู้บริหารระดับสูงของบริษัท สามารถ
ประสานงานกับลูกน้องได้เป็นอย่างดี 

188 1.00 4.00 3.40 .69 

ผู้บริหารระดับสูงของบริษัท มีความยืดหยุ่น
ตามสถานการณ์ 

188 1.00 4.00 3.26 .67 

Coefficient of Cronbach’s Alpha= .734 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
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 จากตาราง 11 พบว่าค่าเฉลี่ยของการชี้วัดภาวะผู้นํามีค่าที่ไม่แตกต่างกันนักในแต่ละข้อคําถาม และแสดงให้
เห็นว่าผู้บริหารในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นมีภาวะผู้นําอยู่ในระดับสูงโดยมีค่าคะแนนอยู่ในระดับมากในช่วง 
3.26- 3.38 ซึ่งสามารถแปลความได้ว่าผู้นําองค์กรมีทักษะในระดับสูงในการจัดการกับความไม่แน่นอนของ
สภาพแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไป ตลอดจนสามารถบริหารจัดการความสัมพันธืกับผู้ใต้บังคับบัญชาได้เป็นอย่างดี  
 
ตาราง 12 คะแนนคําถามรายข้อในการชี้วัดความร่วมมือระหว่างองค์กร  

ความร่วมมือระหว่างองค์กร จํานวน ค่าต่ําสุด ค่าสูงสุด ค่าเฉลี่ย 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

บริษัท/หน่วยงานของฉัน มีความร่วมมือกับ
ลูกค้าหรือซัพพลายเออร์หรือหน่วยงาน
ภาครัฐหรือบริษัทที่อยู่ในธุรกิจเดียวกันในการ
พัฒนาองค์กรร่วมกัน 

191 1.00 4.00 3.06 .71 

บริษัท/หน่วยงานของฉัน มีความร่วมมือกับ
หน่วยงานภายนอกในการพัฒนาระบบการ
ทํางานหรือรูปแบบการบริการร่วมกัน 

189 1.00 4.00 3.00 .71 

บริษัท/หน่วยงานของฉัน มีความร่วมมือกับ
หน่วยงานภายนอกในการแลกเปลี่ยนความรู้ 
ฝึกอบรม 

190 1.00 4.00 2.98 .81 

บริษัท/หน่วยงานของฉัน มีความร่วมมือกับ
หน่วยงานภายนอกในการใช้ข้อมูล หรือ
อุปกรณ์ต่าง ๆ ที่จําเป็น 

184 1.00 4.00 2.89 .83 

Coefficient of Cronbach’s Alpha= .847 
 
 จากตาราง 12 พบว่าค่าเฉลี่ยของการชี้วัดความร่วมมือระหว่างองค์กรมีค่าที่ไม่แตกต่างกันนักในแต่ละข้อ
คําถาม และแสดงให้เห็นว่าองค์กรในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นมีระดับความร่วมมือระหว่างองค์กรอยู่ในระดับ
ที่ไม่สูงมากนักโดยมีค่าคะแนนอยู่ในช่วง 2.89- 3.06 ซึ่งสามารถแปลความได้ว่าองค์กรในธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย์นั้นมีการแลกเปลี่ยนความรู้ ข้อมูลต่าง ๆ หรือการพัฒนาอ่ืนร่วมกัน  



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
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 จากตาราง 13 พบว่าค่าเฉลี่ยของความสามารถในการใช้เทคโนโลยีมีค่าที่ไม่แตกต่างกันนักในแต่ละข้อ
คําถาม และแสดงให้เห็นว่าองค์กรในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นมีระดับความร่วมมือระหว่างองค์กรอยู่ในระดับ
ที่ไม่สูงมากนักโดยมีค่าคะแนนอยู่ในช่วง 2.95- 3.22 ซึ่งสามารถแปลความได้ว่าองค์กรในธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย์นั้นมีทักษะในการพัฒนากระบวนการทํางาน ตลอดจนการนําเทคโนโลยีมาพัฒนาองค์กร 
 
ตาราง 13 คะแนนคําถามรายข้อในการชี้วัดความสามารถในการใช้เทคโนโลยี 

ความสามารถในการ 
ใช้เทคโนโลยี 

จํานวน ค่าต่ําสุด ค่าสูงสุด ค่าเฉลี่ย 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

บริษัทของฉัน มีความสามารถในการพัฒนา
เทคนิคการทํางานให้สูงยิ่งขึ้น 

194 1.00 4.00 3.14 .70 

บริษัทของฉัน มีการพัฒนากระบวนการ
ทํางานอย่างต่อเนื่อง 

193 1.00 4.00 3.22 .68 

บริษัทของฉัน มีการพัฒนาเทคนิคและ
แนวทางในการทํางานในรูปแบบใหม่ 

190 1.00 4.00 3.15 .64 

บริษัทของฉัน มีการศึกษาถึงความเป็นไปได้
ในกระบวนการทํางานรูปแบบใหม่อยู่เสมอ 

195 1.00 4.00 3.17 .71 

บริษัทของฉัน มีการว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญในการ
ช่วยปรับปรุงระบบ รูปแบบในการทํางาน 

189 1.00 4.00 2.98 .78 

บริษัทของฉัน มีการนําเทคโนโลยีรูปแบบ
ใหม่มาใช้ 

189 1.00 4.00 2.95 .73 

Coefficient of Cronbach’s Alpha= .865 
 
 จากตาราง 14 พบว่าค่าเฉลี่ยของการการตอบสนององค์กรมีค่าที่ไม่แตกต่างกันนักในแต่ละข้อคําถาม และ
แสดงให้เห็นว่าองค์กรในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นมีระดับการตอบสนององค์กรอยู่ในระดับที่ไม่สูงมากนักโดย
มีค่าคะแนนอยู่ในช่วง 2.94- 3.16 ซึ่งสามารถแปลความได้ว่าองค์กรในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นมีระดับ
ความสามารถในการตอบสนองความต้องการของลูกค้าและการปรับเปลี่ยนโครงสร้างองค์กรเพ่ือตอบสนอง
สิ่งแวดล้อมท่ีเปลี่ยนไปด้วยความรวดเร็ว 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       66 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

ตาราง 14 คะแนนคําถามรายข้อในการชี้วัดการตอบสนองขององค์กร 

การตอบสนององค์กร จํานวน ค่าต่ําสุด ค่าสูงสุด ค่าเฉลี่ย 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

บริษัทของฉัน สามารถตอบสนองความ
ต้องการที่เปลี่ยนไปของลูกค้าหรือความ
ต้องการตลาดที่เปลี่ยนไปด้วยความรวดเร็ว 

191 1.00 4.00 3.16 .72 

บริษัทของฉัน สามารถปรับเปลี่ยนอย่าง
รวดเร็ ว เ พ่ือตอบสนองต่อสถานการณ์
ภายนอกที่เปลี่ยนไป 

192 1.00 4.00 3.06 .74 

บริษัทของฉัน มีกระบวนการทํางานที่
สามารถปรับเปลี่ยนได้อย่างรวดเร็วเพ่ือ
ตอบสนองต่อความต้องการของลูกค้าที่
เปลี่ยนไป 

191 1.00 4.00 2.97 .77 

บริ ษั ทของฉั น  รั บคว ามต้ องการและ
ให้บริการลูกค้าด้วยความรวดเร็วเหนือคู่แข่ง 

189 1.00 4.00 2.94 .76 

Coefficient of Cronbach’s Alpha= .841 
 
 จากตาราง 15 พบว่าค่าเฉลี่ยของความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างมีค่าที่ไม่แตกต่าง
กันนักในแต่ละข้อคําถาม และแสดงให้เห็นว่าองค์กรในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นมีระดับความได้เปรียบในการ
แข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างในระดับที่ไม่สูงมากนักโดยมีค่าคะแนนอยู่ในช่วง 2.68- 2.97 อย่างไรก็ตามเป็นที่
น่าสังเกตว่าสําหรับความหลากหลายของบริการที่สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้านั้นมีระดับค่าคะแนนใน
ระดับที่ต่ํากว่าข้อคําถามอ่ืน โดยอาจแสดงให้เห็นว่าแม้การบริการจะสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้ 
ทว่า รูปแบบการบริการในปัจจุบันของบริษัทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นก็ไม่ได้มีทางเลือกของการบริการมาก
นัก โดยภาพรวมแล้ว สามารถแปลความได้ว่าองค์กรในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นมีบริการที่หลากหลาย พิเศษ 
เฉพาะตัวที่แตกต่างจากคู่แข่งและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้ 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       67 
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ตาราง 15 คะแนนคําถามรายข้อในการชี้วัดความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่าง 

ความได้เปรียบในการแข่งขัน 
ด้านการสร้างความแตกต่าง 

จํานวน ค่าต่ําสุด ค่าสูงสุด ค่าเฉลี่ย 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

บริษัทของฉัน นําเสนอบริการที่มีลักษณะ
พิเศษกว่าคู่แข่ง 

186 1.00 4.00 2.96 .78 

บริษัทของฉัน มีรูปแบบบริการที่ดีที่แตกต่าง
จากคู่แข่ง 

194 1.00 4.00 2.97 .74 

บริษัทของฉัน มีบริการที่หลากหลายที่
สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้า 

185 1.00 4.00 2.68 .75 

บริษัทของฉัน มีบริการที่สามารถตอบสนอง
ความต้องการทุกรูปแบบของลูกค้า 

186 1.00 4.00 2.93 .73 

Coefficient of Cronbach’s Alpha= .837 
  
ตาราง 16 คะแนนคําถามรายข้อในการชี้วัดความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพ 

ความได้เปรียบในการแข่งขัน 
ด้านคุณภาพการบริการ 

จํานวน ค่าต่ําสุด ค่าสูงสุด ค่าเฉลี่ย 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

บริษัทของฉัน กระทําตามสัญญาที่ให้ไว้เสมอ 190 1.00 4.00 3.23 .69 

บริษัทของฉัน แสดงออกถึงความเห็นอกเห็น
ใจ เมื่อลูกค้าเกิดปัญหา 

194 1.00 4.00 3.30 .64 

บริษัทของฉัน มีคุณภาพการบริการที่
น่าเชื่อถือ 

194 1.00 4.00 3.37 .60 

บริษัทของฉัน ให้บริการด้วยความรวดเร็ว 192 1.00 4.00 3.11 .69 

บริษัทของฉัน มีทีมงานที่วางใจได้ 193 2.00 4.00 3.35 .61 

บริษัทของฉัน มีทีมงานที่สุภาพ 195 2.00 4.00 3.37 .53 

บริษัทของฉัน ให้ความสําคัญกับลูกค้า 192 2.00 4.00 3.49 .56 

บริษัทของฉัน เข้าใจถึงความต้องการของ 194 2.00 4.00 3.33 .60 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
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ลูกค้า 

บริษัทของฉัน มุ่งมั่นที่จะบริการลูกค้าด้วย
ความจริงใจ 

195 1.00 4.00 3.49 .62 

บริษัทของฉัน กระทําตามสัญญาที่ให้ไว้เสมอ 190 1.00 4.00 3.23 .69 

Coefficient of Cronbach’s Alpha= .911 
 
 จากตาราง 16 พบว่าค่าเฉลี่ยของการชี้วัดคุณภาพการบริการมีค่าที่ไม่แตกต่างกันนักในแต่ละข้อคําถาม 
และแสดงให้เห็นว่าองค์กรในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นมีระดับคุณภาพการบริการอยู่ในระดับสูงมากโดยมีค่า
คะแนนอยู่ในช่วง 3.11 - 3.49 ซึ่งสามารถแปลความได้ว่าองค์กรในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นมีความได้เปรียบ
ในการแข่งขันด้านคุณภาพการบริการสูงเป็นอย่างมาก เป็นทีไว้วางใจและที่พึงพอใจของลูกค้า มีคุณภาพการบริการ
ที่น่าเชื่อถือ เป็นไปตามความเข้าใจต่อความต้องการของลูกค้า ซึ่งนับได้ว่าเป็นลักษณะที่พิเศษอย่างยิ่งของธุรกิจ
บริการของคนไทย อีกท้ังจากการทบทวนวรรณกรรมและการสัมภาษณ์เชิงลึกยังพบว่า ความได้เปรียบในการแข่งขัน
ด้านนี้นับได้ว่าเป็นความได้เปรียบในการแข่งขันที่ยั่งยืนอย่างมาก และนับได้ว่าเป็นความได้เปรียบในการแข่งขันที่
ตรงกับความต้องการของลูกค้าอย่างแท้จริง  
 
4.3 พฤติกรรมองค์กรและความได้เปรียบในการแข่งขัน 
 เมื่อเปรียบเทียบค่าเฉลี่ยของกลุ่มตัวแปรอิสระ ดังตาราง 17 แล้วพบว่า ภาวะผู้นํานับได้ว่าเป็นปัจจัยที่มีค่า
คะแนนสูงที่สุดในกลุ่มโดยมีระดับคะแนนที่ 3.34 รองลงมาคือ ความสามารถเชิงเทคโนโลยีที่มีค่าคะแนนที่ 3.10 
การตอบสนององค์กรที่มีค่าคะแนนที่ 3.04 และความร่วมมือระหว่างองค์กรมีค่าคะแนนที่ 2.99 ตามลําดับ โดย
สามารถวิเคราะห์ได้ว่า มีเพียงตัวแปรภาวะผู้นําเท่านั้นที่มีค่าคะแนนอยู่ในระดับสูง โดยอีกสามตัวแปรล้วนแล้วแต่ยัง
มีค่าคะแนนที่ไม่สูงมากนักซึ่งจําเป็นจะต้องได้รับการผลักดันพัฒนาอย่างต่อเนื่องจากผู้นําองค์กร ซึ่งควรสนับสนุนให้
ทีมงาน บุคลากรในองค์กรมีการแลกเปลี่ยน เปิดกว้างทางความคิดเห็นระหว่างอค์การมากขึ้นไม่ว่าจะเป็นองค์กรที่
เป็นพันธมิตรกันหรือสมาคม หน่วยงานอ่ืน ที่เกี่ยวข้องเพ่ือเป็นการสร้างโอกาสในการพัฒนาองค์กร นอกจากนี้ควร
ผลักดันจัดสรรทรัพยากร และการกระตุ้นแนวคิดให้เกิดการพัฒนายกระดับกระบวนการทํางานภายในองค์กรให้สูง
ยิ่งขึ้น ตลอดจนการกระตุ้นให้บุคลากรมีการตอบสนองต่อความต้องการหรือสภาพแวดล้อมที่เปลี่ยนไปอย่างรวดเร็ว
และไม่ยึดติดกับรูปแบบวิธีการดําเนินงานที่เป็นอยู่ 
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ตาราง 17 ระดับคะแนนปัจจัยจําแนกตามมิติของพฤติกรรมองค์กรและความได้เปรียบในการแข่งขัน  

 จ านวน ค่าต่ าสุด ค่าสูงสุด ค่าเฉลี่ย 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ตัวแปรอิสระ      

ภาวะผู้นํา 197 1.67 4.00 3.34 .55 

ความร่วมมือระหว่างองค์กร 194 1.00 4.00 2.99 .63 

ความสามารถเชิงเทคโนโลยี 197 1.33 4.00 3.10 .55 

การตอบสนองขององค์กร 197 1.00 4.00 3.04 .61 

ตัวแปรตาม      

ความได้เปรียบในการแข่งขัน
ด้านการสร้างความแตกต่าง 

197 1.00 4.00 2.89 .61 

ความได้เปรียบในการแข่งขัน
ด้านคุณภาพการบริการ 

197 1.78 4.00 3.34 .47 

  
 สําหรับความได้เปรียบในการแข่งขันนั้นพบว่า ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างและ
ด้านคุณภาพการบริการมีค่าคะแนนที่มีความแตกต่างกันเป็นอย่างยิ่งโดยพบว่าด้านคุณภาพการบริการมีค่าคะแนน
ถึง 3.34 ในขณะที่ด้านการสร้างความแตกต่างมีค่าคะแนนเพียง 2.89 เท่านั้น ดังนั้น การพัฒนาทางด้านการสร้าง
ความแตกต่างในแต่ละองค์กรน่าจะเป็นประเด็นที่มีความน่าสนใจอย่างมากกล่าวคือหารองค์กรใดสามารถสร้างให้
เกิดความแตกต่างในการบริการได้ก็น่าจะเป็นการสร้างโอกาสอย่างมากในการยกระดับของการตอบสนองความ
ต้องการของลูกค้า 
 ในการทดสอบอิทธิพลของพฤติกรรมองค์กรที่มีต่อความได้เปรียบในการแข่งขันนั้น จะไม่ได้ทําการแยก
ทดสอบเฉพาะสําหรับแต่ละธุรกิจ เนื่องจากผลการทดสอบการผันแปร (Analysis of Variance- ANOVA) ในตาราง 
18 พบว่าประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้มีค่าเฉลี่ยที่แตกต่างในระดับความได้เปรียบในการแข่งขันไม่ว่า
จะเป็นด้านการสร้างความแตกต่างหรือด้านคุณภาพการบริการก็ตาม 
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ตาราง 18 อิทธิพลของประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์บริการที่มีต่อระดับความได้เปรียบในการแข่งขัน 

 
ค่าเฉลี่ยระดับความได้เปรียบ 

ในการแข่งขัน 

ประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์บริการ สถิติทดสอบ 

บริหารจัดการ 
(n= 92) 

ตัวแทนซื้อ 
ขาย เช่า 
(n=65) 

บริหารจัดการ
และตัวแทนซื้อ

ขายเช่า (n= 40) 
ด้านการสร้างความแตกต่าง 2.87 

(SD= .63 ) 
2.93 

(SD= .58) 
2.85 

(SD= .62) 
F= .265  
Sig.=.767 

ด้านคุณภาพการบริการ 3.29 
(SD= .46) 

3.42 
(SD= .52) 

3.34 
(SD= .44) 

F= 1.426 
Sig.=.724 

 
ตาราง 19 อิทธิพลของพฤติกรรมองค์กรที่มีต่อความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่าง 

พฤติกรรมองค์กร 
Unstandardized 

coefficients 
Standardized 
coefficients t Sig. 

B Std. error Beta 

Constant .411 .232  1.774 .078 

ภาวะผู้นํา .001 .065 .001 .018 .986 

ความร่วมมือระหว่างองค์กร .287 .068 .299 4.208 .000 

ความสามารถเชิงเทคโนโลยี .341 .086 .307 3.946 .000 

การตอบสนองขององค์กร .182 .072 .184 2.523 .012 

Adjusted R Square = 0.455 
 

 จากตาราง 19 และภาพ 1 สามารถอธิบายไดว้่า ชุดปัจจัยพฤติกรรมองค์กรที่มีอิทธิพลต่อความได้เปรียบใน
การแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และมีอิทธิพลเรียงลําดับจากมากไป
หาน้อยได้แก่ ความสามารถเชิงเทคโนโลยี ความร่วมมือระหว่างองค์กร และการตอบสนองขององค์กร โดยเป็นที่น่า
สงสัยอย่างยิ่งว่าภาวะผู้นําไม่มีอิทธิพลต่อความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างแต่อย่างใด 
นอกจากนี้ ตัวแปรอิสระท้ังหมดสามารถร่วมกันอธิบายความได้เปรียบเชิงการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างได้ที่
ร้อยละ 45.5 
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ตาราง 20 อิทธิพลของพฤติกรรมองค์กรที่มีต่อความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพการบริการ 

พฤติกรรมองค์กร 
Unstandardized 

coefficients 
Standardized 
coefficients t Sig. 

B Std. error Beta 

Constant 1.306 .188  6.963 .000 

ภาวะผู้นํา .151 .053 .176 2.849 .005 

ความร่วมมือระหว่างองค์กร -.042 .055 -.056 -.770 .442 

ความสามารถเชิงเทคโนโลยี .270 .070 .309 3.860 .000 

การตอบสนองขององค์กร .270 .058 .347 4.620 .000 

Adjusted R Square = 0.420 
  
 จากตาราง 20 และภาพ 2 สามารถอธิบายได้ว่า ชุดปัจจัยพฤติกรรมองค์กรที่มีอิทธิพลต่อความได้เปรียบใน
การแข่งขันด้านคุณภาพการบริการอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และมีอิทธิพลเรียงลําดับจากมากไปหา
น้อยได้แก่ การตอบสนองขององค์กร ความสามารถเชิงเทคโนโลยี และภาวะผู้นํา โดยเป็นที่น่าสงสัยอย่างยิ่งว่าความ
ร่วมมือระหว่างองค์กรไม่มีอิทธิพลต่อความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพการบริการแต่อย่างใด นอกจากนี้ ตัว
แปรอิสระท้ังหมดสามารถร่วมกันอธิบายความได้เปรียบเชิงการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างได้ที่ร้อยละ 42.0 
และเป็นที่น่าสังเกตว่าอิทธิพลที่ชุดตัวแปรอิสระมีต่อความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างและ
คุณภาพการบริการนั้นเป็นชุดตัวแปรที่มีความแตกต่างกันอย่างเห็นได้ชัด 
 
ตาราง 21 อิทธิพลของภาวะผู้นําและความร่วมมือระหว่างองค์กรที่มีต่อความสามารถเชิงเทคโนโลยี 

พฤติกรรมองค์กร 
Unstandardized 

coefficients 
Standardized 
coefficients t Sig. 

B Std. error Beta 

Constant .889 .200  4.457 .000 

ภาวะผู้นํา .485 .049 .562 9.959 .000 

ความร่วมมือระหว่างองค์กร .226 .056 .230 4.066 .000 

Adjusted R Square = 0.444 
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 นอกจากการวิเคราะห์อิทธิพลระหว่างพฤติกรรมองค์กรต่อความได้เปรียบในการแข่งขันแล้ว จากการ
ทบทวนวรรณกรรมยังพบความสัมพันธ์ที่น่าสนใจระหว่างภาวะผู้นําและความร่วมมือระหว่าง องค์กรที่มีต่อ
ความสามารถเชิงเทคโนโลยี โดยจากการทดสอบพบว่าทั้งภาวะผู้นําและความร่วมมือระหว่างองค์กรล้วนแล้วแต่มี
อิทธิพลอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติต่อความสามารถเชิงเทคโนโลยีทั้งสิ้นและสามารถร่วมกันอธิบายความสามารถเชิง
เทคโนโลยีได้ถึงร้อยละ 44.4 โดยภาวะผู้นํามีอิทธิพลที่สูงกว่าความร่วมมือระหว่างองค์กรอย่างเห็นได้ชัด ซึ่งเป็นที่น่า
สังเกตเป็นอย่างยิ่งว่าแมใ้นกรณีของความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างนั้น ภาวะผู้นําจะไม่ได้มี
อิทธิพลอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติก็ตาม ทว่า ในการวิเคราะห์ผ่านความสามารถเชิงเทคโนโลยีสามารถอธิบายได้ว่า 
ภาวะผู้นํามีอิทธิพลทางอ้อมต่อความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่าง เช่นเดียวกันกับในกรณีของ
ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพการบริการที่ความร่วมมือระหว่างองค์กรก็นับได้ว่ามีอิทธิพลทางอ้อมผ่าน
ความสามารถเชิงเทคโนโลยีต่อความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพการบริการ  โดยที่ความสามารถเชิง
เทคโนโลยีถือได้ว่ามีค่าระดับอิทธิพลที่ค่อนข้างสูงอย่างมากต่อทั้งความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความ
แตกต่างและคุณภาพการบริการ 
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ภาพ 2 กรอบแนวคิดในการวิจัย (ด้านการสร้างความแตกต่าง) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
** นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 
 

ภาวะผู้น า (Leadership)  

ความร่วมมือระหว่างองค์กร 
(Interorganizational Collaboration)  

ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้าง
ความแตกต่าง (Differentiation) ความสามารถในการใช้เทคโนโลยี 

(Organizational Technological 
Capability)  

การตอบสนองขององค์กร  
(Organizational Responsiveness)  

.001 

.299** 

.307** 

.184** 

.562** 
.230** 
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ภาพ 3 กรอบแนวคิดในการวิจัย (ด้านคุณภาพการบริการ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
** นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

ภาวะผู้น า (Leadership)  

ความร่วมมือระหว่างองค์กร 
(Interorganizational Collaboration)  

ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพ
การบริการ (Service Quality) ความสามารถในการใช้เทคโนโลยี 

(Organizational Technological 
Capability)  

การตอบสนองขององค์กร  
(Organizational Responsiveness)  

.176** 

-.056 

.309** 

.347** 

.562** 
.230** 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์ 
กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
 

บทที่ 5 
สรุปและอภิปรายผลการวิจัย 

 
 การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยสํารวจแบบตัดขวางดําเนินการในช่วงปี พ.ศ. 2555- พ.ศ. 2557 กับตัวอย่างที่
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม ประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ตามที่ระบุในแผนงานการนําไปสู่ประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน (AEC Blueprint) ด้วยความตระหนักถึงโอกาสและอุปสรรคเมื่อการก้าวเข้าสูการเป็นสมาชิก
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนซึ่งจะทําให้เกิดการแข่งขันที่ เสรีและมีแนวโน้มจะรุนแรงมากยิ่งขึ้น โดยศึกษากับกลุ่ม
ตัวอย่างจากธุรกิจตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจบริหารจัดการทรัพย์สินจํานวนทั้งสิ้น 198 รายด้วยการ
รวบรวมข้อมูลผ่านแบบสอบถามทั่วไปและแบบสอบถามออนไลน์ซึ่งได้รับการประเมินคุณภาพเครื่องมือที่ได้จากการ
ทบทวนวรรณกรรมด้วยการวิเคราะห์ความตรงเชิงโครงสร้างและเชิงเนื้อหา (Construct and Content Validity) 
พร้อมกับการวิเคราะห์ความน่าเชื่อถือ (Reliability analysis) ด้วยฐานคติที่คํานึงถึงความแตกต่างของธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย์เป็นสําคัญจึงเป็นการศึกษาตัวแปรอิสระซึ่งคือพฤติกรรมองค์กรที่ประกอบไปด้วยภาวะผู้นํา ความ
ร่วมมือระหว่างองค์กร ความสามารถเชิงเทคโนโลยี และการตอบสนองขององค์กร และตัวแปรตามซึ่งได้แก่ความ
ได้เปรียบในการแข่งขันในสองด้านด้วยกันอันประกอบด้วยด้านการสร้างความแตกต่างและคุณภาพการบริการ 
จากนั้นจึงร่วมอธิบายผลการวิจัยด้วยการสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้เชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ 
โดยมุ่งหวังที่จะอธิบายมุมมองในมิติใหม่ที่มีต่อธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ซึ่งนอกจากจะมีลักษณะเฉพาะตัวที่การ
เป็นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แล้ว ยังเป็นธุรกิจบริการอีกด้วย โดยสามารถสรุปและอภิปรายผลการวิจัยจําแนกตาม
วัตถุประสงค์ของการศึกษาได้ดังนี้ 
 
5.1 ความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย์กับรูปแบบความได้เปรียบในการแข่งขัน  
 จากการวิ เคราะห์ผันแปรจะพบว่า ระดับความได้ เปรียบในการแข่งขันในบริษัทธุรกิจนายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ บริษัทธุรกิจบริหารจัดการทรัพย์สินหรือบริษัทธุรกิจที่ดําเนินกิจการทั้งสองด้านนั้นไม่มีความ
แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญ ซึ่งแสดงให้เห็นว่าธุรกิจบริการทั้งสองประเภทนั้นน่าจะมีรูปแบบโครงสร้างองค์กรที่
ใกล้เคียงอยู่ในบริบทการดําเนินธุรกิจที่คล้ายคลึงกันเนื่องจากเป็นวิสาหกิจที่โดยส่วนมากแล้วจะมีขนาดกลางและ
ขนาดย่อม 
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5.2 รูปแบบและระดับความได้เปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย์  
 ระดับความได้เปรียบในการแข่งขันทั้งสองด้านนั้นมีความแตกต่างกันพอสมควร เนื่องจากในด้านการสร้าง
ความแตกต่างนั้นได้แสดงให้เห็นว่าวิสาหกิจประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์นั้นมีค่าคะแนนที่ไม่ได้ สูงมากนัก 
ทั้งนี้ จากการสัมภาษณ์จะพบได้ว่า โดยส่วนมากแล้วในวิสาหกิจจํานวนมากยังไม่สามารถสร้างความแตกต่างที่
เด่นชัดได้ มักจะมีการให้บริการทั่วไปในการตอบสนองความต้องการของลูกค้า และมักจะใช้กลยุทธ์ทางด้านราคา
เป็นนโยบายในการดําเนินธุรกิจ อย่างไรก็ตาม ในบริษัทที่สามารถสร้างความแตกต่างในการให้บริการไม่ว่าจะเป็น
การกําหนดมาตรฐานในการทํางานแบบเฉพาะอาคาร หรืออย่างเช่นการกําหนดการแต่งกายที่เป็นเอกลักษณ์เฉพาะ
ของการให้บริการ การนําเสนองานด้วยแนวคิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย์ ล้วนแล้วแต่เป็นที่ประทับใจของลูกค้าทั้งสิ้น
ซึ่งเป็นส่วนสําคัญในการชักจูงลูกค้าในการตัดสินใจเลือกใช้บริการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งจากข้อมูลการสัมภาษณ์จะ
พบว่า ในภาวะที่ตลาดมีความตึงตัว แข่งขันสูง การสร้างความแตกต่างที่โดเด่นย่อมเป็นความได้เปรียบในการแข่งขัน
อย่างหนึ่งที่ทําให้ลูกค้ารับรู้ได้และเป็นที่จูงใจในการเลือกใช้บริการ อย่างไรก็ตาม จากการสัมภาษณ์ผู้บริหาร
ภาคเอกชนรายหนึ่งได้ให้ความเห็นที่แตกต่างออกไปว่าการสร้างความแตกต่างระหว่างองค์กรนั้นไม่มีจริง เนื่ องจาก
เมื่อเวลาผันผ่านไป ทุกองค์กรก็จะพยายามสร้างความแตกต่างอย่างเดียวกันจนเหมือนกันทุกองค์กร ทว่า ในความ
เป็นจริงการจะสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันนั้นย่อมไม่สามารถลอกเลียนแบบหรือกระทําเหมือนกันได้อย่าง
รวดเร็วอันเนื่องจากองค์ประกอบต่าง ๆ ที่แตกต่างกันทั้งเรื่องความสามารถ (Competency) หรือทรัพยากรก็ตาม 
 ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพบริการนับได้ว่าเป็นด้านที่มีความสําคัญอย่างมากและเป็นความ
ได้เปรียบในการแข่งขันที่ยั่งยืนทั้งจากการสัมภาษณ์และจากการทบทวนวรรณกรรมเนื่องจากคุณภาพการบริการ
เป็นสิ่งแรกที่ลูกค้าคาดหวัง โดยจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารเอกชนแสดงให้เห็นว่า คุณภาพการบริการเป็นสิ่งที่บริหาร
จัดการและควบคุมความสม่ําเสมอได้ยากที่สุดด้วยเช่นกัน อันเนื่องจากการขึ้นอยู่กับบุคลิก อารมณ์และความรู้สึก
ของผู้ให้บริการเป็นสําคัญ นอกจากนี้ ก็มีมุมมองที่แตกต่างของผู้บริหารเอกชนด้วยว่าคุณภาพการบริการควรตั้งอยู่
บนพ้ืนฐานของข้อตกลงเป็นสําคัญและไม่ควรให้บริการในสิ่งที่เกินจากขอบเขตที่ตกลงไว้ เพราะทําให้ไม่เกิดความ
ชัดเจนใดใดทั้งสิ้นจนอาจก่อให้เกิดความไม่พึงพอใจได้ ซึ่งในทางปฏิบัติแล้วก็ได้เกิดกระแสทั้ งตอบรับและเข้าใจกับ
การผิดหวังเกิดขึ้น โดยกรณีการให้บริการเกินที่ขอบเขตที่ตกลงนี้ สามารถยกตัวอย่างกรณีของการรับส่งลูกหลาน
ของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดโดยผู้จัดการอาคารซึ่งนับเป็นการให้บริการที่เกินขอบเขตจนถือได้ว่าเป็นบริการเสริมที่
ได้รับผลกระทบในแง่ลบระหว่างผู้อยู่อาศัยในอาคารด้วยกันว่าเป็นการใช้ทรัพยากรที่มากเกินไปและมุ่งตอบสนอง
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ความต้องการส่วนบุคคลเป็นสําคัญ นอกจากนี้ องค์ประกอบหนึ่งที่มีความสําคัญอย่างมากต่อการพัฒนาคุณภาพการ
บริการคือการกําหนดมาตรฐานการทํางาน การฝึกอบรมเป็นประจําและต่อเนื่อง  
 โดยสรุปแล้ว จากผลการวิจัยทั้งการสัมภาษณ์และการวิเคราะห์ทางสถิติน่าที่จะนํามาสู่ข้อสรุปว่า สําหรับ
ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีความแตกต่างจากธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ อย่างมาก โดยที่เห็นได้อย่างชัดเจน เช่น ใน
ธุรกิจบริหารจัดการทรัพย์สินที่มีลักษณะเป็นงานโครงการ มีการประมูลงานและตกลงสัญญาให้บริการในระยะเวลา
ไม่น้อยกว่า 1 ปี ซึ่งจะต้องอาศัยความเชื่อถือ ชื่อเสียงหรือการอ้างอิงประสบการณ์อย่างมากในการตัดสินใจเลือกใช้
บริการ หรืออย่างในธุรกิจตัวแทนอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะการขายบริการที่เป็นโครงการเช่นเดียวกันที่อาจกิน
เวลาตั้งแต่หนึ่งเดือนจนถึงหนึ่งปี เป็นต้น ควรจะมีลักษณะความได้เปรียบในการแข่งขันที่ให้ความสําคัญกับ
ลักษณะเฉพาะดังกล่าวของอสังหาริมทรัพย์ โดยในส่วนเริ่มต้นของการนําเสนองานเพ่ือการประมูล หรือกรณีของ
การแข่งขันอ่ืนควรจะพัฒนาความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างเป็นสําคัญ ในขณะที่ในสถาน
การณืปกติหรือเมื่อได้งานแล้วจะต้องให้ความสําคัญอย่างต่อเนื่องกับความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพการ
บริการ  
 ความได้เปรียบในการแข่งขันจากการรวบรวมข้อมูลยังแสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ประเมิน
ว่าวิสาหกิจประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์มีระดับความได้เปรียบในการแข่งขันอยู่ในระดับที่สูงมากในส่วนของ
คุณภาพการบริการ ซึ่งก็นับได้ว่าเป็นปัจจัยที่สําคัญในการแข่งขันกับวิสาหกิจต่างชาติที่จะก้าวเข้ามามากยิ่งขึ้นในช่วง
ของการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
 
5.3 ปัจจัยขับเคลื่อน (driver factors) ที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาระดับความได้เปรียบในการแข่งขันของ
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ 
 เมื่อพิจารณาความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างจะพบว่า ความร่วมมือระหว่างองค์กร 
ความสามารถเชิงเทคโนโลยี และการตอบสนองขององค์การล้วนแล้วแต่เป็นปัจจัยที่ผลักดันให้เกิดความได้เปรียบใน
การแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างทั้งสิ้น ในขณะที่ภาวะผู้นําไม่ได้มีอิทธิพลทางตรงอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติ 
ทว่า กลับมีอิทธิพลทางอ้อมผ่านการพัฒนาความสามารถเชิงเทคโนโลยีต่อความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้าง
ความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่เห็นได้ชัด ในขณะที่เมื่อพิจารณาความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพ
การบริการจะพบว่า ภาวะผู้นํา ความสามารถเชิงเทคโนโลยี และการตอบสนองขององค์กรล้วนแล้วแต่มีอิทธิพลต่อ
การสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพการบริการทั้ งสิ้น โดยเป็นที่น่าสังเกตว่าชุดปัจจัยนั้นมีความ
แตกต่างกับชุดปัจจัยที่มีอิทธิลต่อความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างที่ปัจจัย ภาวะผู้นําและ
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ความร่วมมือระหว่างองค์กร อย่างไรก็ดี จะพบว่า ปัจจัยความร่วมมมือระหว่างองค์กรนั้นกลับมีอิทธิพลทางอ้อมผ่าน
ความสามารถเชิงเทคโนโลยีไปสู่ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพการบริการ 
 จากการทบทวนวรรณกรรม ผลการวิจัยและการสัมภาษณ์สามารถอธิบายได้ว่า ภาวะผู้นําจัดเป็น
องค์ประกอบที่สําคัญของพฤติกรรมองค์การโดยเฉพาะอย่างยิ่งภายในวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมที่ผู้นํา
องค์กรจะมีบทบาทอย่างมากในการจัดสรร ผลักดันทีมงาน สมาชิกในองค์กรเพ่ือมุ่งปรับปรุงพัฒนาคุณภาพการ
บริการอย่างต่อเนื่อง ทั้งนี้ จากผลการวิจัยแสดงให้เห็นว่า แม้ภาวะผู้นําจะมีความสําคัญต่อการกําหนดและผลักดัน
คุณภาพการบริการ แต่สําหรับการผลักดันสู่การสร้างความแตกต่างนั้นจะต้องอาศัย องค์ประกอบที่มีความเป็น
รูปธรรมสูงเข้ามาร่วมอธิบายอันได้แก่ ความสามารถเชิงเทคโนโลยี ซึ่งผู้นําจะต้องให้การอบรมส่งเสริมทางด้าน
แนวคิด เปิดกว้างยอมรับกระบวนการทํางานใหม่เพ่ือมุ่งพัฒนาให้เกิดความแตกต่าง 
 ความร่วมมือระหว่างองค์กรนั้นนับได้ว่ามีอิทธิพลที่สําคัญต่อการสร้างให้เกิดความแตกต่างเนื่องจากจะเป็น
ฐานข้อมูลที่สําคัญที่จะสามารถผลักดันให้สมาชิกในองค์กรนําความรู้ แนวคิดต่าง ๆ ที่ได้จากการแลกเปลี่ ยนนําไปสู่
การพัฒนาเป็นความแตกต่างของการให้บริการ ดังจะเห็นได้จากกรณีที่น่าสนใจของการร่วมมือกันระหว่างบริษัท
ตัวแทน นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่แลกเปลี่ยนข้อมูลของผู้ซื้อและผู้ขายเพ่ือเพ่ิมโอกาสในการขายทรัพย์สินแล้วจึง
จัดแบ่งผลประโยชน์ร่วมกัน อย่างไรก็ตาม ความร่วมมือระหว่างองค์กรไม่ได้มีผลต่อความได้เปรียบในการแข่งขัน
ด้านคุณภาพการบริการ โดยข้อมูลจากการสัมภาษณ์แสดงให้เห็นว่าในรูปแบบบริบทของประเทศไทย การถ่ายทอด
ความรู้ แลกเปลี่ยนข้อมูลไม่ได้เกิดขึ้นอย่างแท้จริงมีการปกปิดข้อมูลบางส่วน เป็นการร่วมมือที่ไม่ได้เกิดจากความ
จริงใจจนทําให้ไม่สามารถนําไปใช้ได้ในการพัฒนาคุณภาพการบริการ หรืออีกมุมมองหนึ่งก็จะเห็นได้ว่าคุณภาพการ
บริการเป็นองค์ประกอบที่มีความเป็นรูปธรรมค่อนข้างสูงและเป็นเอกลักษณ์เฉพาะในแต่ละบริษัทดังนั้น ถึงแม้ว่าจะ
มีการแลกเปลี่ยนข้อมูลความรู้ก็อาจไม่ได้ส่งผลโดยตรงให้เกิดคุณภาพบริการก็เป็นได้ อีกทั้ง คุณภาพการบริการยัง
เป็นปัจจัยที่มีความอ่อนไหวสูงขึ้นอยู่กับบุคลากรเป็นสําคัญ ดังนั้น จึงสามารถอธิบายได้ว่าไม่มีอิทธิพลทางตรงใน
ส่วนนี้ต่อความได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพการบริการ ทว่า เช่นเดียวกันกับ ปัจจัยภาวะผู้นํา ที่ก ลับมี
อิทธิพลทางอ้อมผ่านความสามารถเชิงเทคโนโลยี ดังนั้นจะเห็นได้ว่าความสามารถเชิงเทคโนโลยีนับเป็นตัวแปรกลาง 
(Mediator) ที่มีความสําคัญอย่างยิ่งต่อการสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันทั้งด้านการสร้างความแตกต่างและ
คุณภาพการบริการ โดยที่ความสามารถเชิงเทคโนโลยีนั้นจะเป็นการปรับเปลี่ยนการทํางาน กระบวนการต่าง ๆ 
อย่างเป็นรูปธรรมเพ่ือมุ่งสร้างและผลักดันให้เกิดความแตกต่างในการให้บริการในลักษณะเฉพาะตัว เพราะหากขาด
ซึ่งกระบวนการทํางานเฉพาะแล้วก็เป็นที่แน่นอนว่าการบริการที่แตกต่างย่อมจะไม่สามารถเกิดขึ้นได้ อีกทั้ง คุณภาพ
การบริการก็จะสามารถพัฒนาเพ่ือตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้เป็นอย่างดีอันเนื่องจากการนําเทคโนโลยีใน
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รูปแบบใหม่มาร่วมประยุกต์ใช้ เช่น การส่งข้อความทางโทรศัพท์ในการติดต่อสื่อสาร หรือการใช้โปรแกรมทาง
โทรศัพท์มือถือ (Mobile application) ในการติดต่อสื่อสาร ในการหาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเช่าหรือขาย การ
ให้บริการรถยนต์รับส่งด้วยการจองผ่านระบบคอมพิวเตอร์ หรือการแจ้งซ่อมบํารุงผ่านระบบออนไลน์ เป็นต้น ซึ่ง
หากพิจารณาย้อนกลับไปก็จะพบว่า ความสามารถเชิงเทคโนโลยีก็จะไม่สามารถพัฒนาได้อย่างดีหากขาดซึ่งการ
สนับสนุนโดยผู้นําหรือขาดความร่วมมือจากองค์กรภายนอก  
  การตอบสนองขององค์กร เป็นปัจจัยที่สามารถอธิบายถึงความได้เปรียบทั้งการสร้างความแตกต่างและ
คุณภาพการบริการ โดยหากการตอบสนองขององค์การเป็นไปอย่างรวดเร็วและสอดรับกับสถานการณ์ก็ย่อมจะสร้าง
ให้องค์กรเกิดความได้เปรียบในการแข่งขันที่แตกต่างจากคู่แข่ง ทําให้เกิดการพัฒนารูปแบบการให้บริการในลักษณะ
เฉพาะที่เข้ากันได้กับสถานการณ์และเหตุการณ์ต่าง ๆ การที่องค์กรตอบสนองด้วยความรวดเร็วยังทําให้เกิดคุณภาพ
การบริการที่ดีในด้านของภาพลักษณ์และความรู้สึก โดยนับได้ว่าเป็นมาตรการหนึ่งของบริษัทเอกชนที่จะต้องมีการ
แจ้งการรับเรื่องพร้อมนัดหมายให้ชัดเจนของการบริการ มากกว่าการให้ผุ้รับบริการรอคอยโดยไม่ทราบถึง
กําหนดการนัดหมายใดใด 
 ปัจจัยขับเคลื่อนในมุมของพฤติกรรมองค์กรข้างต้น แสดงให้เห็นว่าความได้เปรียบในการแข่งขันทั้งด้านการ
สร้างความแตกต่างและด้านคุณถภาพการบริการล้วนแต่ต้องการการผลักดันและขับเคลื่อนในลักษณะที่คล้ายคลึง
กัน แต่ก็มีรายละเอียดที่มีความแตกต่างอยู่บ้างดังนั้น นอกจากความเข้าใจในการประยุกต์ใช้หรือสร้างความ
ได้เปรียบในการแข่งขันแล้ว จะต้องเข้าใจถึงการให้ความสําคัญกับปัจจัยขับเคลื่อนเหล่านี้ในเชิงกลยุทธ์ที่มีการจัด
วางแผนมาเป็นอย่างดีด้วย 
 
5.4 ข้อจ ากัดของงานวิจัย 
 แม้ว่าจะได้มีการระบุคําจํากัดความเกี่ยวกับขนาดองค์กรแล้ว แต่จากการรวบรวมข้อมูลทําให้ทราบได้ว่าโดย
ส่วนใหญ่ของผู้ตอบแบบสอบถามมีความเข้าใจเกี่ยวกับขนาดองค์กรที่คลาดเคลื่อน กล่าวคือ มีหลายกรณีที่ผู้ตอบ
แบบสอบถามที่มาจากองค์กรเดียวกันแต่ตอบในเรื่องของบริษัทท่ีทํางานอยู่ว่ามีขนาดที่ต่างกัน ซึ่งจากข้อมูลดังกล่าว
จึงทําให้การจําแนกการวิเคราะห์ตามขนาดองค์กรเป็นวิสาหกิจขนาดกลาง และวิสาหกิจขนาดย่อมไม่อาจกระทําได้ 
ดังนั้น จึงเป็นการวิเคราะห์รวมขนาดองค์กร ซึ่งอาจทําให้มุมมองที่เกี่ยวกับขนาดขององค์กรไม่ลงลึกเพียงพอ 
นอกจากนี้ เนื่องจากการรวบรวมข้อมูลเป็นลักษณะของการประเมินทัศนคติของผู้ให้ บริการเท่านั้น ดังนั้น 
ความคลาดเคลื่อนอันเนื่องจากอคติจึงอาจเกิดข้ึนได ้
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5.5 ข้อเสนอแนะ 
 5.5.1 ข้อเสนอแนะต่อการวิจัยในอนาคต 
 การวิจัยในเชิงลึกด้วยวิธีการเชิงคุณภาพจะช่วยให้เกิดความเข้าใจต่อวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม
ประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ที่มากยิ่งขึ้นด้วยการศึกษากับองค์กรที่ประสบความสําเร็จ นอกจากนี้ การวิจัย
ในเรื่องความได้เปรียบในการแข่งขันต่อการรับรู้  (Perception) ความพึงพอใจ (Satisfaction) หรือผลลัพธ์อ่ืนที่เกิด
ขึ้นกับผู้รับบริการก็จะเป็นประเด็นที่น่าสนใจเป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากหากความได้เปรียบในการแข่งขันไม่ว่าจะด้านใด
ด้านหนึ่งนัน้ไม่สามารถสร้างให้เกิดคุณค่าต่อผู้รับบริการ หรือกระท่ังผู้ให้บริการแล้ว ความได้เปรียบในการแข่งขันนั้น
ก็ไม่ถือว่าก่อให้เกิดประโยชน์แต่อย่างใด ดังนั้น การศึกษาที่มุ่งเน้นต่อการรับรู้ของผู้รับบริการจึงเป้นสิ่งที่น่าสนใจ
อย่างมากสําหรับการวิจัยในอนาคต 
 
 5.5.2 ข้อเสนอแนะและการน าไปประยุกต์ใช้ในภาคธุรกิจ 
 วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์มีลักษณะพิเศษที่แตกต่างจากใน
ธุรกิจประเภทอื่น โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ความได้เปรียบในการแข่งขันในด้านต้นทุนที่อาจไม่มีความเหมาะสมอย่างมาก
ในการนํามาปรับใช้กับธุรกิจการบริการอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนั้น พบว่า การสร้างความแตกต่างในการบริการใน
ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ก็อาจไม่ใช่ความได้เปรียบในการแข่งขันที่ควรให้ความสําคัญเป็นอันดับแรก แม้ว่าความ
ได้เปรียบในการแข่งขันด้านคุณภาพการบริการจะเป็นความได้เปรียบในการแข่งขันที่ไม่ได้มีลักษณะพิเศษหรือ
แตกต่างมากนัก หากแต่จากผลการวิจัยทั้งเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณก็ได้แสดงให้เห็นอย่างชัดเจนว่าน่าจะเป็นสิ่งที่
มีความสําคัญและยั่งยืนที่สุดต่อธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ที่จะทําให้เกิดคุณค่าอย่างมากมายตามความคาดหวัง
ของผู้รับบริการ ดังนั้น แล้วผู้ประกอบการธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์จะต้องให้ความสําคัญอย่างมากในการมุ่ง
พัฒนาคุณภาพการบริการให้มีมาตรฐานและสม่ําเสมอ โดยการพัฒนาคุณภาพการบริการนั้นจําเป็นอย่างยิ่งที่จะต้อง
ให้ความสําคัญอย่างมากต่อจัดสรรทรัพยากรในการพัฒนาเทคโนโลยีเ พ่ือมุ่งเน้นการปรับเปลี่ยนรูปแบบ 
กระบวนการทํางานให้ตอบสนองความต้องการของลูกค้าอยู่เสมอด้วยความรวดเร็ว เนื่องจากเทคโนโลยีจะเป็น
เหมือนสะพานที่ส่งเสริมภาวะผู้นําและความร่วมมือระหว่างองค์การให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขัน  และต้องมี
นโยบายในการส่งเสริมให้ทีมงานมีการตอบสนองต่อความต้องการของลูกค้าด้วยความรวดเร็วและต่อสถานการณ์
ต่าง ๆ ที่ไม่คาดคิดด้วยการวางแผนและเตรียมแผนการณ์ในยามฉุกเฉิน โดยทั้งหมดนี้จะต้องอาศัยบทบาทและภาวะ
ผู้นําเป็นสําคัญในการผลักดันนโยบายต่าง ๆ ให้บรรลุผลพร้อมกับการบริหารบุคลากรภายในองค์กรด้วยความเข้าใจ 
สําหรับความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่างนั้นก็เป็นสิ่งที่มีความสําคัญโดยน่าจะมองในมุมมอง
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ของมูลค่าเพ่ิมหลังจากท่ีสามารถพัฒนาคุณภาพการบริการให้มีมมาตรฐานแล้ว โดยความแตกต่างที่ก่อให้เกิดคุณค่า
ต่อผู้รับบริการย่อมจะทําให้องค์กรมีลักษณะพิเศษเฉพาะที่ทําให้แตกต่างจากองค์กรทั่วไป ทําให้มีความน่าสนใจมาก
ยิ่งกว่าบริษัททั่วไปท่ีไม่มีความแตกต่าง อกีทั้งยังมีข้อได้เปรียบในช่วงแรกของการดําเนินงานที่ผู้รับบริการจะสามารถ
รับรู้ความแตกต่างได้เป็นอย่างดี หากเมื่อเปรียบเทียบกับคุณภาพการบริการที่ต้องเกิดการใช้บริการก่อนนั่นเอง  
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ผู้ให้การสัมภาษณ์ข้อมูลเชิงลึก 
ผู้ช่วยศาสตราจารย์ จิตตาภรณ์ ศรีบุญจิตต์ 
รองผู้อํานวยการโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรศาสตร์ 
ดร. พัฒน์ธนะ บุญชู 
อาจารย์ประจําภาควิชาการตลาด 
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรศาสตร์ 
อาจารย์อรรณพ พ่ึงเชื้อ 
รองหัวหน้าภาควิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ (ABAC) 
คุณวิวัธน์ ศรีเจริญวงศ์ 
นายกสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
นายแพทย์สมศักดิ์ มุนีพีระกุล 
นายกสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย 
คุณนคร  มุธุศรี 
ประธานอํานวยการบริหาร บริษัท บางกอก เมเนจเม็นท์ เรียลตี้ จํากัด 
คุณสามภพ บุนนาค 
กรรมการผู้จัดการ บริษัท เซ็นจูรี่ 21 พร็อพเพอร์ตี้ เอมส์ จํากัด 
 
ผู้เชี่ยวชาญในการประเมินแบบสอบถาม 
ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. ณัฐวุฒิ โรจน์นิรุตต์กุล 
ประธานบริหารหลักสูตรการจัดการอุตสาหกรรม 
ดร. พยัต วุฒิรงค ์
ผู้จัดการฝ่ายวางแผนธุรกิจ บริษัท ปูนซิเมนต์ไทย จํากัด (มหาชน) 
ผู้จัดการอาคารจาก บริษัทเอกชนในการบริหารจัดการทรัพย์สิน จํานวน 3 ราย 
ตัวแทนจาก บริษัทเอกชนในการให้บริการซื้อ ขาย เช่า อสังหาริมทรัพย์ จํานวน 3 ราย 
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ภาคผนวก ก. 
 

แบบสอบถาม 
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เลขที่แบบสอบถาม …………. 
    

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ส่วนที่ 1 ลักษณะธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ 
ลักษณะบริษัทธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่ท่านทํางานอยู่ (เลือกได้มากกว่า 1 ข้อ)  

 

 1. บริหารอาคาร   2. ตัวแทนซื้อ ขาย เช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 3. บริหารอาคารและตัวแทนซื้อ ขาย เช่าอสังหาริมทรัพย์ 
(หากท่านไม่ได้อยู่ในธุรกิจข้างต้น ทางผู้วิจัยขอขอบพระคณุในการเสียสละเวลาเป็นอย่างยิ่ง กรุณาปดิแบบสอบถาม) 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ความได้เปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจ 
บริการอสังหาริมทรัพย์กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

การวิจัยครั้งนีไ้ด้รบัทุนสนับสนุนการวิจัยโดย สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย สํานักงานคณะกรรมการอุดมศึกษาและ
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ มีวตัถุประสงค์เพื่อได้มาซึ่งความรู้ ความเข้าใจ ทีเ่ป็นประโยชน์ให้เกดิการพฒันาองค์ความรู้ทางด้าน

ธุรกิจบริการอสังหารมิทรัพย ์
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ส่วนที่ 2  พฤติกรรมองค์กร 
กรุณาทําเครื่องหมาย x ลงบนระดับคะแนนที่ตรงกับบริษัทของท่านมากท่ีสุด  

ภาวะผู้นํา 

ระดับความคิดเห็น 

 
ไม่สามารถ
ประเมินได้ 

ไม่เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ไม่เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

1 ผู้บริหารระดับสูงของบริษัท มีความสามารถกระตุ้นขวัญ
กําลังใจพนักงาน 

1 2 3 4 0 

2 ผู้บริหารระดับสูงของบริษัท มีความสามารถในการจัดการ 1 2 3 4 0 

3 ผู้บริหารระดับสูงของบริษัท มีสามารถในการรับมือกับ
ความไม่แน่นอน 

1 2 3 4 0 

4 ผู้บริหารระดับสูงของบริษัท มีวิสัยทาศน์ที่ยาวไกล 1 2 3 4 0 

5 ผู้บริหารระดับสูงของบริษัท สามารถประสานงานกับ
ลูกน้องได้เป็นอย่างดี 

1 2 3 4 0 

6 ผู้บริหารระดับสูงของบริษัท มีความยืดหยุ่นตาม
สถานการณ์ 

1 2 3 4 0 
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ความสามารถเชิงเทคโนโลยี 

ระดับความคิดเห็น 

 
ไม่สามารถ
ประเมินได้ 

ไม่เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ไม่เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

7 บริษัทของฉัน มีความสามารถในการพัฒนาเทคนิคการ
ทํางานให้สูงยิ่งขึ้น 

1 2 3 4 0 

8 บริษัทของฉัน มีการพัฒนากระบวนการทํางานอย่าง
ต่อเนื่อง 

1 2 3 4 0 

9 บริษัทของฉัน มีการพัฒนาเทคนิคและแนวทางในการ
ทํางานในรูปแบบใหม่ 

1 2 3 4 0 

10 บริษัทของฉัน มีการศึกษาถึงความเป็นไปได้ใน
กระบวนการทํางานรูปแบบใหม่อยู่เสมอ 

1 2 3 4 0 

11 บริษัทของฉัน มีการว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญในการช่วยปรับปรุง
ระบบ รูปแบบในการทํางาน 

1 2 3 4 0 

12 บริษัทของฉัน มีการนําเทคโนโลยีรูปแบบใหม่มาใช้ 1 2 3 4 0 
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ความร่วมมือระหว่างองค์กร 

ระดับความคิดเห็น 

 
ไม่สามารถ
ประเมินได้ 

ไม่เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ไม่เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

13 บริษัท/หน่วยงานของฉัน มีความร่วมมือกับลูกค้าหรือซัพ
พลายเออร์หรือหน่วยงานภาครัฐหรือบริษัทที่อยู่ในธุรกิจ
เดียวกันในการพัฒนาองค์กรร่วมกัน 

1 2 3 4 0 

14 บริษัท/หน่วยงานของฉัน มีความร่วมมือกับหน่วยงาน
ภายนอกในการพัฒนาระบบการทํางานหรือรูปแบบการ
บริการร่วมกัน 

1 2 3 4 0 

15 บริษัท/หน่วยงานของฉัน มีความร่วมมือกับหน่วยงาน
ภายนอกในการแลกเปลี่ยนความรู้ ฝึกอบรม 

1 2 3 4 0 

16 บริษัท/หน่วยงานของฉัน มีความร่วมมือกับหน่วยงาน
ภายนอกในการใช้ข้อมูล หรืออุปกรณ์ต่าง ๆ ที่จําเป็น 

1 2 3 4 0 
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การตอบสนองขององค์กร 

ระดับความคิดเห็น 

 
ไม่สามารถ
ประเมินได้ 

ไม่เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ไม่เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

17 บริษัทของฉัน สามารถตอบสนองความต้องการที่
เปลี่ยนไปของลูกค้าหรือความต้องการตลาดที่เปลี่ยนไป
ด้วยความรวดเร็ว 

1 2 3 4 0 

18 บริษัทของฉัน สามารถปรับเปลี่ยนอย่างรวดเร็วเพ่ือ
ตอบสนองต่อสถานการณ์ภายนอกท่ีเปลี่ยนไป 

1 2 3 4 0 

19 บริษัทของฉัน มีกระบวนการทํางานที่สามารถปรับเปลี่ยน
ได้อย่างรวดเร็วเพ่ือตอบสนองต่อความต้องการของลูกค้า
ที่เปลี่ยนไป 

1 2 3 4 0 

20 บริษัทของฉัน รับความต้องการและให้บริการลูกค้าด้วย
ความรวดเร็วเหนือคู่แข่ง 

1 2 3 4 0 
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ส่วนที่ 3 การสร้างความแตกต่าง 
กรุณาทําเครื่องหมาย x ลงบนระดับคะแนนที่ตรงกับบริษัทของท่านมากท่ีสุด  

การสร้างความแตกต่าง 

ระดับความคิดเห็น  
ไม่สามารถ
ประเมินได้ ไม่เห็น

ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ไม่เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

21 บริษัทของฉัน นําเสนอบริการที่มีลักษณะพิเศษกว่าคู่แข่ง 1 2 3 4 0 

22 บริษัทของฉัน มีรูปแบบบริการที่ดีที่แตกต่างจากคู่แข่ง 1 2 3 4 0 

23 บริษัทของฉัน มีบริการที่หลากหลายที่สามารถตอบสนอง
ความต้องการของลูกค้า 

1 2 3 4 0 

24 บริษัทของฉัน มีบริการที่สามารถตอบสนองความต้องการ
ทุกรูปแบบของลูกค้า 

1 2 3 4 0 
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ส่วนที่ 4 คุณภาพการบริการ 

กรุณาทําเครื่องหมาย x ลงบนระดับคะแนนที่ตรงกับบริษัทของท่านมากท่ีสุด  

คุณภาพการบริการ 

ระดับความคิดเห็น  
ไม่สามารถ
ประเมินได้ ไม่เห็น

ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ไม่เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย 

เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

25 บริษัทของฉัน กระทําตามสัญญาที่ให้ไว้เสมอ 1 2 3 4 0 
26 บริษัทของฉัน แสดงออกถึงความเห็นอกเห็นใจ เมื่อลูกค้า

เกิดปัญหา 
1 2 3 4 0 

27 บริษัทของฉัน มีคุณภาพการบริการที่น่าเชื่อถือ 1 2 3 4 0 

28 บริษัทของฉัน ให้บริการด้วยความรวดเร็ว 1 2 3 4 0 

29 บริษัทของฉัน มีทีมงานที่วางใจได้ 1 2 3 4 0 
30 บริษัทของฉัน มีทีมงานที่สุภาพ 1 2 3 4 0 

31 บริษัทของฉัน ให้ความสําคัญกับลูกค้า 1 2 3 4 0 

32 บริษัทของฉัน เข้าใจถึงความต้องการของลูกค้า 1 2 3 4 0 
33 บริษัทของฉัน มุ่งมั่นที่จะบริการลูกค้าด้วยความจริงใจ 1 2 3 4 0 
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ส่วนที่ 5 ข้อมูลทั่วไป 

1. เพศ  
1. ชาย   2. หญิง     

2. อายุ 
1. น้อยกว่า 20 ปี  2. 20- 30 ปี  3. 31- 40 ปี   

 4. มากกว่า 40 ปี  
3. ระดับการศึกษาสูงสุด 

1. ต่ํากว่าปริญญาตรี  2. ปริญญาตรี   3. สูงกว่าปริญญาตรี 
4. ตําแหน่ง 

1. พนักงานทั่วไป  2. หัวหน้างาน  3. ผู้จัดการ   
3. เจ้าของกิจการ/ ผู้บริหารระดับสูง    4. อ่ืนๆ....................................... 

5. กรุณาระบุ ชื่อบริษัทที่ท่านทํางานอยู่ ..................................................  
6. กรุณานิยามบริษัทของท่าน 
1. วิสาหกิจขนาดย่อม  
(การจ้างงานน้อยกว่าหรือเท่ากับ 50 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิไม่รวมที่ดินน้อยกว่าหรือเท่ากับ 50 ล้านบาท) 

2. วิสาหกิจขนาดกลาง  
(การจ้างงาน 51-200 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิไม่รวมที่ดิน 51-200 ล้านบาท) 

3. วิสาหกิจขนาดใหญ่  
(การจ้างงานมากกว่า 200 คน หรือมีมูลค่าสินทรัพย์ถาวรสุทธิไม่รวมที่ดินมากกว่า 200 ล้านบาท) 

ข้อเสนอแนะอ่ืน ๆ 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
    -ขอขอบพระคุณอย่างยิ่งในการตอบแบบสอบถาม- 
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ภาคผนวก ข. 
 

ข้อมูลการสัมภาษณ์เชิงลึก 
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ผู้ช่วยศาสตราจารย์ จิตตาภรณ์ ศรีบุญจิตต์ 
รองผู้อํานวยการโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
- ความสามารถเชิงเทคโนโลยีคือส่วนสําคัญท่ีทําให้สมาชิกในองค์กรมีเวลาเพ่ิมมากข้ึน สามารถทําประโยชน์อย่างอ่ืน
ได้มากยิ่งขึ้น 
- ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่าง มีบทบาทมากยิ่งขึ้นจะเห็นได้ว่าในภาวะการแข่งขันที่
รุนแรงของตลาดทําให้ แต่ละบริษัทมีรูปแบบการบริการใหม่ ๆ มากยิ่งขึ้นเช่นการบริการด้าน valet parking การมี 
doorman การมีบริการในรูปแบบ membership การมีบริการ ฟังก์ชันห้องสมุด ล้วนแล้วแต่เกิดขึ้นเพ่ือตอบสนอง
สินค้าในระดับไฮเอนด์ 
- คุณภาพการบริการเป็นส่วนที่สามารถตีกรอบได้ด้วยการซื้อแฟรนไชส์เพ่ือเป็นการถ่ายทอดความรู้ know how 
ตลอดจนระเบียบวิธีในการดําเนินงาน 
- ความได้เปรียบในการแข่งขันโดยทั่วไปของวิสาหกิจไทย ประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ที่จําเป็นคือ เรื่องของ
ภาษา ความเข้าใจต่อผู้ใช้บริการ การเลือกวิธีในการปฏิบัติว่าจะเป็นแบบไทยที่มีความยืดหยุ่นสูงหรือจะเป็นแบบ
มาตรฐานสากลที่มีกรอบบังคับชัดเจน 
- การตอบสนองขององค์กรที่สําคัญที่เหมาะสมต่อสถานการณ์ เช่น การใช้ข้อความ SMS การมี call center 24hrs 
เป็นต้น และเป็นสิ่งที่มีความสําคัญต่อความรู้สึกของลูกค้าในหลายกรณี ที่คุณภาพการบริการอาจไม่ได้หมายถึงทุกสิ่ง
หากแต่การแจ้งและตอบสนองเบื้องต้นจะทําให้ลูกค้ารู้สึกพอใจ 
- Soft skill เป็นเรื่องสําคัญอย่างยิ่งต่อุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์เนื่องจากเป็นธุรกิจที่ไม่สามารถที่จะสัมผัสได้ 
(Intangible) โดยเฉพาะอย่างยิ่งธุรกิจตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ที่แทบจะไม่มีสิ่งที่สัมผัสได้เลย  
- การบริการที่ดีทําให้เกิดมูลค่าเพ่ิมต่อตัวบริษัทในระยะสั้นและระยะยาว 
 

คุณนคร มุธุศรี 
ประธานอํานวยการบริหาร บริษัท บางกอก เมเนจเม็นท์ เรียลตี้ จํากัด 
- เชื่อว่าการสร้างความแตกต่างไม่ใช่องค์ประกอบสําคัญของธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์เนื่องจาก ณ วันหนึ่งความ
แตกต่างก็จะหมดไปเพราะทุกองค์กรสามารถทําได้เหมือนกัน 
- การตอบสนองต่อความต้องการของผู้รับบริการที่เกินจากขอบเขตที่พึงกระทําเป็นสิ่งที่ควรกําหนดให้ชัดเจน 
เนื่องจากจะเป็นการสิ้นเปลืองทรัพยากร ตลอดจน ความต้องการและความคาดหวังที่มีมากเกินกว่าที่ควรจะเป็น 
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- ควรรับผิดชอบหน้าที่ที่ควรทําให้เต็มที่ กับเรื่องของการพัฒนาคุณภาพการบริการ การเข้าใจถึงความต้องการของ
ผู้รับบริการ โดยไม่จําเป็นต้องมีบริการเสริมพิเศษที่มากกว่าขอบเขตและข้อตกลงของการบริการ  ซึ่งจะเป็นการดีใน
ระยะยาวมากกว่า 
- ผู้นําองค์กรนอกจากจะต้องมีวิสัยทัศน์แล้วจะต้องกระทําแต่ในสิ่งที่ถูกต้องมีจรรยาบรรณของการทํางานด้วย 
- ความร่วมมือองค์กรในแบบไทยๆ คือร่วมมือแบบไม่จริงจัง จริงใจ ดังนั้นประโยชน์ที่เกิดขึ้นจึงไม่เต็มที่ตามที่ควรจะ
เป็น 
- ความพิเศษอย่างหนึ่งของบริษัทของคุณนคร คือการพัฒนาโปรแกรมในการบริหารจัดการอาคารขึ้นมาใช้ภายใน
องค์กรเองซึ่งจะช่วยให้สามารถแก้ไข ปรับปรุงได้ตลอดเวลาตามตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลีย่นแปลงอยู่
เสมอ 
- การตอบสนององค์กรเป็นองค์ประกอบที่มีความสําคัญอย่างยิ่งเนื่องจากงานบริการเป้นงานที่ต้องการการ
ตอบสนองที่รวดเร็ว ฉับไว 
- คุณภาพการบริการคือสิ่งที่สําคัญที่สุดที่จะทําให้องค์กรอยู่ได้ อย่างไรก็ตามการบริหารจัดการทีมงานในการสร้างให้
เกิดคุณภาพการบริการนับเป็นเรื่องที่ยากมาก อีกทั้งการควบคุมความสม่ําเสมอของการให้บริการก็เป็นสิ่งที่ยากยิ่ง
เช่นเดียวกนั  
 
คุณสามภพ บุนนาค 
กรรมการผู้จัดการ บริษัท เซ็นจูรี่ 21 พร็อพเพอร์ตี้ เอมส์ จํากัด 
- วิชาชีพการบริหารจัดการทรัพย์สินเป็นวิชาชีพที่มีความผสมผสานในหลากหลายศาสตร์เป็นอย่างมากไม่ว่าจะเป็น
นิติศาสตร์ บัญชี วิศวกรรมศาสตร์ สถาปัตยกรรมศาสตร์ เป็นต้น ซึ่งในปัจจุบันแทบจะไม่มีสถานศึกาที่ทําการเรียน
การสอนในหลักสูตรนี้ยังจริงจัง 
- คุณภาพการบริการส่วนสําคัญของบริษัทของคุณสามภพจะต้องประกอบด้วยหลายองค์ประกอบ เช่น การแต่งกาย
ที่เป็นมาตรฐานแสดงถึงความเชี่ยวชาญของการบริหารจัดการ การมีบุคลิกภาพที่ดี การได้รับการฝึกอบรมอย่าง
ต่อเนื่อง การมีวินัย โดยให้ความสําคัญอย่างยิ่งต่อทีมงานขายเนื่องจากนับเป็นตัวแทนของบริษัทในกา รติดต่อกับ
ลูกค้า 
- ทั้งนี้ บริษัทมีลักษณะที่แตกต่างอย่างมากต่อบริษัทอ่ืน ๆ ที่สําคัญได้แก่ ประสบการณ์ การนําความคิดสร้างสรรค์
ต่าง ๆ มาประยุกต์ใช้ การใช้ทีมงานที่มีความสามารถ ตลอดจนการกําหนดการบริการที่มีลักษณะที่เป็นไปตาม
มาตรฐานขององค์กร และท่ีตอบสนองต่อความต้องการที่หลากหลายและแตกต่างกันไปในแต่ละกลุ่มลูกค้า 
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- การใช้ราคาไม่ใช่หนทางท่ีสร้างให้เกิดความยั่งยืนในธุรกิจนี้ 
- ผู้นําองค์กรคือปัจจัยที่มีความสําคัญอย่างมากจะต้องเข้าใจในตําแหน่งขององค์กร positioning มีวิสัยทัศน์ กําหนด
ทีมงานที่เหมาะสม โดยไม่หวังพ่ึงตนเองเท่านั้น หากแต่ต้องรู้จักการผลักดันทีมงานมาช่วยในการบริหาร 
- put the right man on the right job 
- ผู้ที่จะทําธุรกิจนี้จะต้องมีจุดยืนที่ชัดเจนต้องตั้งใจจากภายในและอยากทํางานนี้จริง ๆ  
- เชื่อว่าการแลกเปลี่ยนข้อมูลความรู้ไม่ว่าในทางหนึ่งทางใด ไม่ว่าจะระหว่างภาคเอกชนหรือภาครัฐย่อมจะสนับสนุน
ให้องค์กรมีการเปิดกว้างมีความรู้ที่เพ่ิมมากยิ่งข้ึน 
- มีการใช้โปรแกรมเพ่ือช่วยในการขาย และการบริหารจัดการการเช่า 
- สิ่งสําคัญในการบริหารจัดการคือการฝึกอบรมทีมงานให้มีความสามารถ 
- การตอบสนองขององค์กรสามารถดําเนินการเตรียมการในยามปกติได้ด้วยไม่จําเป็นต้องรอให้เหตุการณ์ต่าง ๆ 
เกิดข้ึนแล้วเร่งตอบสนองเช่นการเตีรยมวางแผนในกรณีท่ีเกิดเหตุฉุกเฉิน ภัยธรรมชาติ การสร้างมาตรฐานการบริการ
ต่าง ๆ เป็นต้น 
- จิตบริการ Service mind เป็นเรื่องที่สําคัญในการดําเนินธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ 
- ส่วนสําคัญที่บริษัทต่าง ชาติไม่สามารถดําเนินธุรกิจในประเทศไทยได้ประสบความสําเร็จเนื่องจากการขาดความ
เข้าใจในบริบทที่แตกต่างกันของการทํางาน 
 
คุณวิวัธน์ ศรีเจริญวงศ์ 
นายกสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
- การเข้าใจถึงวัฏจักรของธุรกิจบริหารจัดการทรัพย์สินนับเป็นเรื่องที่มีความสําคัญอย่างมากต่อการวางแผนในการ
บริหารจัดการทรัพย์สินที่แตกต่างกันไป ตามช่วงเวลาที่แตกต่างกัน 
- การนําเสนองานด้วยความเข้าใจทั้งต่อการบริหารอาคาร และต่อลูกค้าย่อมเป็นข้อได้เปรียบในการนําเสนองานและ
การได้งาน โดยเฉพาะเมื่อเจ้าของกิจการนําเสนองานด้วยตนเอง ยิ่งสร้างความเข่ือมั่นต่อลูกค้าอย่างมาก 
- จรรยาบรรณของนิติบุคคลเป็นเรื่องท่ีสําคัญในวิชาชีพนี้ 
- วัฒนธรรมองค์กรของการสร้างมืออาชีพเป็นเรื่องสําคัญในการสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน 
- การมุ่งมั่นในการให้บริการอย่างมืออาชีพ การนําวิศวกรไปตรวจสอบทรัพย์สินก่อนที่จะดําเนินการส่งมอบ เพ่ือมุ่ง
ช่วยเหลือเจ้าของร่วมในการร้องเรียนต่อผู้พัฒนาโครงการ ตลอดจน การดําเนินการทางกฎหมายอย่างต่อเนื่อง
นับเป็นข้อได้เปรียบที่สําคัญของบริษัท ซึ่งทําให้ลูกค้ามีความพึงพอใจในความเป็นมืออาชีพเป็นอย่างมาก 
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- การตอบสนองที่รวดเร็วด้วยจิตบริการ (service mind)  เป็นส่วนที่ทําให้ลูกค้าเกิดความพึงพอใจอย่างมาก 
- ภาวะผู้นําองค์กรมีความสําคัญอย่างมากในทุกวงการ โดยจะต้องเริ่มต้นด้วยการมีความรับผิดชอบ ความซื่อสัตย์ 
- การอบรมทีมงาน การให้ทีมงานมีโอกาสในการแลกเปลี่ยนความรู้ในงานสัมนาต่าง ๆ ตลอดจนการเข้าหาข้อมูล
สื่ออนไลน์จะเป็นการพัฒนาทีมงานให้รอบรู้และแข็งแกร่งมากยิ่งข้ึน 
- การเรียนรู้จากประสบการณ์ที่เกิดขึ้นแล้วนํามาปรับเปลี่ยนกระบวนการทํางาน และมุ่งตอบสนองด้วยความรวดเร็ว
ต่อบริบทที่เปลี่ยนแปลงอยู่เสมอคือสิ่งสําคัญท่ีพึงกระทํา และจะทําให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขันอย่างแท้จริง 
- การใช้เทคโนโลยีที่หลากหลายเข้ามาช่วยปรับปรุงกระบวนการทํางานทั้งการสื่อสารย่อมทําให้เกิดคุณภาพการ
บริการที่ดียิ่งขึ้น 
- ข้อเสียเปรียบของบริษัทต่างชาติในการดําเนินธุรกิจบริหารจัดการทรัพย์สินคือการที่ไม่เข้าใจถึงบริบททางกฏหมาย
และความเป็นท้องถิ่น (local+ legal) ของประเทศไทย แม้จะมีเงินทุนเยอะก็ไม่ได้หมายความว่าจะทําให้องค์กร
แข็งแกร่งกว่าองค์กรไทยได้ ดังนั้น การทํางานด้วยความเข้าใจต่อการบริหารจัดการทรัพย์สินจึงเป็นส่วนที่มี
ความสําคัญอย่างมาก 
 
นายแพทย์สมศักดิ์ มุนีพีระกุล 
นายกสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทย 
- กลุ่มเป้าหมายของบริษัทนายหน้าอสังหาริมทรัพย์มีท้ังลูกค้าทั่วไปและกลุ่มลูกค้าที่หาทรัพย์สินเพื่อการลงทุน 
- บุคลากรที่มีความแตกต่างด้านความรู้ในการแนะนําทรัพย์สินให้ลูกค้าจะได้เปรียบอย่างมากเช่น การแนะนํา
ทางด้านความเป็นไปได้ของการลงทุนในด้านกฎหมาย กายภาพ ตลาด การเงินเป็นต้น 
- คุณภาพการบริการมีส่วนสําคัญให้ลูกค้าเกิดความพึงพอใจ เช่นการที่มีความรู้ชัดเจน การมีการนัดหมายที่แน่นอน 
- ข้อมูลทางที่มีการใช้เทคโนโลยีเข้ามาช่วยทําให้การทํางานราบรื่น คล่องตัวขึ้น มีความสัมพันธ์ ติตด่อสื่อสารกับ
ลูกค้าท่ีดีขึ้นอย่างมาก 
- การมีความสัมพันธ์ระหว่างบริษัทนับเป็นสิ่งที่มีความสําคัญอย่างยิ่งในธุรกิจนี้เป็นการแลกเปลี่ยนข้อมูลระหว่างกัน
เพ่ือทําให้ผู้ซื้อ ผู้ขายได้เจอกันแล้วแบ่งผลประโยชน์ระหว่างกันในรูปแบบ co broker 
- ผู้นําองค์กรมีผลอย่างมากต่อวัฒนธรรมองค์กร องค์กรแบบไหนให้ดูที่ผู้นํา 
- สิงค์โปร์ ไต้หวัน รัสเซียมาลงทุนด้านบริษัทตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อย่างมาก มาทําการค้ากับคนชาติ
เดียวกันทําให้เกิดความเชื่อม่ันมากกว่าบริษัทท้องถิ่น 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       110 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

- สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ยังมีจํานวนสมาชิกน้อยมากเพียงร้อยกว่าองค์กรเท่านั้น ซึ่งบริษัทที่มาเป็นสมาชิก
ก็ย่อมบ่งบอกได้ในระดับหนึ่งว่าเป็นบริษัทที่กระตือรือร้นกว่าบริษัทที่ไม่ได้เป็นสมาชิก 
- ปัจจุบันด้วยการที่เข้าถึงเทคโนโลยีง่ายขึ้นทําให้ช่องทางการประชาสัมพันธ์ง่ายขึ้น ดังนั้น สื่อสิ่งพิมพ์จึงมีบทยาท
น้อยลงไปอย่างเห็นได้ชัด 
 
ดร. พัฒน์ธนะ บุญช ู
อาจารย์ประจําภาควิชาการตลาด 
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
- Key success ของ SMEs คือ niche market 
- ความเข้าใจในการผลิตสินค้าท่ีตรงกับ segments คือเรื่องท่ีสําคัญมาก 
- SMEs ต้องมี differentiation 
- SMEs ทรัพยากรไม่ได้มีเยอะเหมือนองค์กรใหญ่ knowledge transfer จึงเป็นเรื่องที่มีความสําคัญอย่างมากใน
ระหว่างแต่ละองค์กร 
- learning by experience คือเรื่องท่ีมีความสําคัญต่อการพัฒนาความได้เปรียบในการแข่งขันของ SMEs 
- SMEs ในกลุ่มอสังหาริมทรัพย์มีความได้เปรียบด้วยการใช้กลยุทธ์ focus ให้ความสําคัญและความเชี่ยวชาญไปใน
แต่ละพ้ืนที่ ซึ่งวิสาหกิจขนาดใหญ่ไม่สามารถเข้าถึงได้ 
 
อาจารย์อรรณพ พึ่งเชื้อ 
รองหัวหน้าภาควิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ (ABAC) 
- เชื่อว่าสําหรับ property management แล้วเรื่อง economy of scales จะมีความสําคัญอย่างยิ่งเพราะขึ้นอยู่
กับบุคลากรที่อาจต้องการการหมุนเวียน และทดแทน 
- สําหรับ PM วิสาหกิจขนาดกลางย่อมจะโตได้ยากมากโดยเฉพาะเมื่อเทียบกับวิสาหกิจขนาดใหญ่และที่มาจาก
ต่างประเทศเพราะเขามีมาตรฐานและความรู้ ประสบการณ์ที่มากกว่าเป็นระบบกว่า 
- ปัญหารากเหง้าหนึ่งของวงการ PM คือ ไม่ได้รับความสําคัญ นักศึกษาก็ไม่มีใครอยากเรียนให้ความสนใจในการ
ประกอบวิชาชีพ คิดว่าต้องการความรู้เชิงเทคนิคเยอะ 
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- PM ในด้านหนึ่งก็สามารถเป็นความได้เปรียบในการแข่งขันด้วยการสร้างเป็นชุมชนน่าอยู่อย่างโครงการ LPN ซึ่ง
ส่งผลต่อภาพลักษณ์ LPN อย่างมากมองว่าภาพลักษณ์ไม่ได้จบแค่ว่าสร้างเสร็จเท่านั้น 
- Knowledge transfer มีความสําคัญอย่างมากในธุรกิจนี้ 
- สําหรับตัวแทนซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ สิ่งที่สําคัญมากคือเรื่องของฐานข้อมูลที่ชัดเจนและจํานวนที่มาก จะยิ่ง
ได้เปรียบ 
- ต้องมีความเข้าใจในกระบวนการทั้งหมดของการโอน ซื้อ ขาย ภาษี เป็นต้น มากกว่าแค่เป็นเซล 
- social media ส่วนหนึงทําให้ผู้ซื้อผู้ขายพบปะกันได้โดยตรง อีกส่วนหนึ่งทําให้ตัวแทนอสังหาริมทรัพย์ทํางาน
สะดวกยิ่งขึ้นในการหาข้อมูล 
- SMEs สามารถเติบโตตรงงานนี้ได้เพราะไม่ต้องการทรัพยากรมากมายเช่น PM เพียงแต่ต้องการความน่าเชื่อถือ
และความรู้ข้อมูลในพื้นท่ีทอย่างช่ําชอง 
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ภาคผนวก ค. 
 

ข้อมูลการวิเคราะห์ปัจจัย 
(Factor Analysis) 
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ค - 1 การวิเคราะห์ปัจจัยตัวแปรอิสระ 
 KMO and Bartlett's Test 
 

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling 
Adequacy. .872 

Bartlett's Test of 
Sphericity 

Approx. Chi-Square 1422.251 

df 153 

Sig. .000 

 

 
Communalities 
 

  Initial Extraction 

coop1 .540 .515 

coop2 .532 .614 

coop3 .671 .717 

lead5 .553 .773 

lead6 .547 .536 

resp2 .660 .675 

resp3 .559 .545 

resp4 .532 .601 

tech1 .597 .532 

tech2 .663 .656 

tech3 .610 .602 

tech4 .595 .623 

tech5 .471 .459 

tech6 .579 .520 

lead2 .371 .244 

lead3 .363 .266 

coop4 .583 .495 

resp1 .616 .559 

   

Extraction Method: Principal Axis Factoring. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       114 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
 Total Variance Explained 
 

Factor 

Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared Loadings 

Rotati
on 

Sums 
of 

Squar
ed 

Loadin
gs(a) 

Total % of Variance Cumulative % Total % of Variance Cumulative % Total 

1 7.639 42.440 42.440 7.212 40.064 40.064 6.004 

2 1.628 9.042 51.482 1.237 6.873 46.937 2.941 

3 1.212 6.735 58.218 .794 4.412 51.350 4.964 

4 1.173 6.515 64.733 .687 3.819 55.168 4.275 

5 .949 5.272 70.005         

6 .763 4.239 74.244         

7 .713 3.962 78.206         

8 .581 3.230 81.436         

9 .525 2.916 84.351         

10 .480 2.667 87.018         

11 .448 2.491 89.509         

12 .378 2.100 91.609         

13 .332 1.843 93.452         

14 .313 1.739 95.191         

15 .260 1.445 96.636         

16 .245 1.361 97.996         

17 .193 1.073 99.070         

18 .167 .930 100.000         

Extraction Method: Principal Axis Factoring. 
a  When factors are correlated, sums of squared loadings cannot be added to obtain a total variance. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       115 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
 
 Factor Matrix(a) 
 

  

Factor 

1 2 3 4 

tech2 .762       

resp2 .751       

coop3 .725       

tech3 .722       

tech4 .721       

tech6 .682       

resp1 .679       

tech1 .675       

resp3 .641       

tech5 .640       

resp4 .628     -.424 

coop4 .626       

coop1 .606       

coop2 .597   .447   

lead2 .422       

lead3 .415       

lead5 .446 .720     

lead6 .489 .521     

Extraction Method: Principal Axis Factoring. 
a  4 factors extracted. 19 iterations required. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       116 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
 Pattern Matrix(a) 
 

  

Factor 

1 2 3 4 

tech4 .739       

tech2 .726       

tech3 .714       

tech1 .669       

tech6 .591       

tech5 .510       

lead5   .881     

lead6   .664     

lead3   .380     

lead2         

coop2     .824   

coop3     .755   

coop1     .676   

coop4     .528   

resp4       -.705 

resp2       -.593 

resp3       -.583 

resp1 .369     -.507 

Extraction Method: Principal Axis Factoring.  
 Rotation Method: Oblimin with Kaiser Normalization. 
a  Rotation converged in 8 iterations. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       117 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
 Structure Matrix 
 

  

Factor 

1 2 3 4 

tech2 .806 .354 .548 -.466 

tech4 .775 .428 .459 -.431 

tech3 .773   .522 -.444 

tech1 .718   .431 -.483 

tech6 .704   .531 -.450 

tech5 .650   .551 -.358 

lead5   .868     

lead6 .365 .719   -.351 

lead3 .370 .465     

lead2 .404 .405     

coop3 .591   .838 -.455 

coop2 .441   .779   

coop1 .459   .713 -.376 

coop4 .528   .666 -.454 

resp2 .632 .371 .495 -.774 

resp4 .450   .411 -.766 

resp3 .455 .374 .484 -.701 

resp1 .615   .432 -.685 

Extraction Method: Principal Axis Factoring.  
 Rotation Method: Oblimin with Kaiser Normalization. 
 

 
 Factor Correlation Matrix 
 

Factor 1 2 3 4 

1 1.000 .384 .618 -.526 

2 .384 1.000 .301 -.315 

3 .618 .301 1.000 -.450 

4 -.526 -.315 -.450 1.000 

Extraction Method: Principal Axis Factoring.   
 Rotation Method: Oblimin with Kaiser Normalization. 
 

 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       118 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

ค - 2 การวิเคราะห์ปัจจัยตัวแปรตาม 
 KMO and Bartlett's Test 
 

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling 
Adequacy. .920 

Bartlett's Test of 
Sphericity 

Approx. Chi-Square 1175.139 

df 78 

Sig. .000 

 
 Communalities 
 

  Initial Extraction 

diff1 .624 .721 

diff2 .631 .715 

diff3 .418 .407 

diff4 .420 .423 

serv1 .515 .463 

serv2 .596 .595 

serv3 .638 .647 

serv4 .501 .489 

serv5 .667 .677 

serv6 .588 .593 

serv7 .560 .524 

serv8 .619 .602 

serv9 .518 .514 

Extraction Method: Principal Axis Factoring. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       119 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
 
 
 
 Total Variance Explained 
 

Factor 

Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared Loadings 

Rotati
on 

Sums 
of 

Squar
ed 

Loadin
gs(a) 

Total % of Variance Cumulative % Total % of Variance Cumulative % Total 

1 6.730 51.772 51.772 6.307 48.517 48.517 6.003 

2 1.455 11.190 62.962 1.062 8.171 56.688 4.415 

3 .800 6.152 69.114         

4 .721 5.543 74.658         

5 .559 4.297 78.955         

6 .506 3.894 82.849         

7 .450 3.465 86.314         

8 .374 2.877 89.191         

9 .365 2.811 92.002         

10 .301 2.318 94.320         

11 .281 2.159 96.479         

12 .229 1.765 98.244         

13 .228 1.756 100.000         

Extraction Method: Principal Axis Factoring. 
a  When factors are correlated, sums of squared loadings cannot be added to obtain a total variance. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       120 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
 
 Factor Matrix(a) 
 

  

Factor 

1 2 

serv5 .803   

serv8 .775   

serv3 .769   

serv6 .754   

serv2 .736   

serv9 .706   

serv7 .701   

serv4 .687   

diff2 .653 .537 

serv1 .649   

diff1 .644 .553 

diff4 .578 .298 

diff3 .548 .327 

Extraction Method: Principal Axis Factoring. 
a  2 factors extracted. 8 iterations required. 
 
 Pattern Matrix(a) 
 

  

Factor 

1 2 

serv3 .841   

serv2 .807   

serv5 .805   

serv6 .748   

serv7 .727   

serv1 .714   

serv9 .674   

serv4 .664   

serv8 .615   

diff1   .893 

diff2   .875 

diff3   .580 

diff4   .552 

Extraction Method: Principal Axis Factoring.  
 Rotation Method: Oblimin with Kaiser Normalization. 
a  Rotation converged in 4 iterations. 
 

 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       121 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
 
 
 Structure Matrix 
 

  

Factor 

1 2 

serv5 .822 .536 

serv3 .803 .472 

serv6 .770 .507 

serv2 .770 .450 

serv8 .756 .612 

serv7 .724 .453 

serv9 .715 .491 

serv4 .698 .473 

serv1 .679 .396 

diff1 .492 .847 

diff2 .505 .845 

diff4 .489 .641 

diff3 .453 .634 

Extraction Method: Principal Axis Factoring.  
 Rotation Method: Oblimin with Kaiser Normalization. 
 
 
 Factor Correlation Matrix 
 

Factor 1 2 

1 1.000 .631 

2 .631 1.000 

Extraction Method: Principal Axis Factoring.   
 Rotation Method: Oblimin with Kaiser Normalization. 
 

 
 
 

 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       122 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ง. 
 

ข้อมูลการวิเคราะห์ความน่าเชื่อถือ 
(Reliability Analysis) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       123 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
ง -1 การวิเคราะห์ความน่าเชื่อถือของความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่าง 

 
 Reliability Statistics 
 

Cronbach's 
Alpha N of Items 

.837 4 

 
 Item-Total Statistics 
 

  
Scale Mean if 
Item Deleted 

Scale 
Variance if 

Item Deleted 

Corrected 
Item-Total 
Correlation 

Cronbach's 
Alpha if Item 

Deleted 

diff1 8.5179 3.473 .731 .765 

diff2 8.5179 3.664 .714 .774 

diff3 8.8274 3.820 .630 .811 

diff4 8.5476 3.842 .603 .822 

 

 
ง- 2 การวิเคราะห์ความน่าเชื่อถือของความได้เปรียบในการแข่งขันด้านการสร้างความแตกต่าง 
 
 
 Reliability Statistics 
 

Cronbach's 
Alpha N of Items 

.911 9 

 

 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       124 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
 
 Item-Total Statistics 
 

  
Scale Mean if 
Item Deleted 

Scale 
Variance if 

Item Deleted 

Corrected 
Item-Total 
Correlation 

Cronbach's 
Alpha if Item 

Deleted 

serv1 26.8956 14.459 .632 .907 

serv2 26.8132 14.296 .734 .898 

serv3 26.7253 14.543 .747 .898 

serv4 27.0110 14.475 .648 .905 

serv5 26.7473 14.444 .763 .897 

serv6 26.7253 15.195 .686 .902 

serv7 26.6209 14.999 .675 .903 

serv8 26.7692 14.654 .720 .900 

serv9 26.6154 14.680 .675 .903 

 
 

 
ง- 3 การวิเคราะห์ความน่าเชื่อถือของความสามารถเชิงเทคโนโลยี 
  
 Reliability Statistics 
 

Cronbach's 
Alpha N of Items 

.865 6 

 

 
 Item-Total Statistics 
 

  
Scale Mean if 
Item Deleted 

Scale 
Variance if 

Item Deleted 

Corrected 
Item-Total 
Correlation 

Cronbach's 
Alpha if Item 

Deleted 

tech1 15.5495 7.917 .670 .840 

tech2 15.4725 7.775 .731 .830 

tech3 15.5440 8.028 .710 .835 

tech4 15.5110 7.787 .695 .836 

tech5 15.7253 8.024 .544 .865 

tech6 15.7418 7.883 .635 .847 

 

 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       125 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
ง- 4 การวิเคราะห์ความน่าเชื่อถือของภาวะผู้นํา 

 
 Reliability Statistics 
 

Cronbach's 
Alpha N of Items 

.734 4 

 

 
 Item-Total Statistics 
 

  
Scale Mean if 
Item Deleted 

Scale 
Variance if 

Item Deleted 

Corrected 
Item-Total 
Correlation 

Cronbach's 
Alpha if Item 

Deleted 

lead2 10.0960 2.610 .428 .726 

lead3 10.0621 2.513 .476 .701 

lead5 10.0565 2.190 .607 .622 

lead6 10.1921 2.292 .592 .634 

 

ง- 5 การวิเคราะห์ความน่าเชื่อถือของความร่วมมือระหว่างองค์กร 
 

 Reliability Statistics 
 

Cronbach's 
Alpha N of Items 

.847 4 

 

 
 Item-Total Statistics 
 

  
Scale Mean if 
Item Deleted 

Scale 
Variance if 

Item Deleted 

Corrected 
Item-Total 
Correlation 

Cronbach's 
Alpha if Item 

Deleted 

coop1 8.8659 4.218 .650 .821 

coop2 8.9218 4.117 .689 .805 

coop3 8.9441 3.615 .776 .764 

coop4 9.0168 3.882 .634 .830 

 

 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       126 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
ง- 6 การวิเคราะห์ความน่าเชื่อถือของการตอบสนองขององค์กร 

 
 Reliability Statistics 
 

Cronbach's 
Alpha N of Items 

.841 4 

 

 
 Item-Total Statistics 
 

  
Scale Mean if 
Item Deleted 

Scale 
Variance if 

Item Deleted 

Corrected 
Item-Total 
Correlation 

Cronbach's 
Alpha if Item 

Deleted 

resp1 8.9497 3.745 .665 .803 

resp2 9.0503 3.497 .757 .762 

resp3 9.1341 3.735 .625 .820 

resp4 9.1508 3.657 .655 .807 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       127 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก จ. 
 

บันทึกในการขออนุญาตต่าง ๆ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       128 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
        
 

        ที่ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ทา่พระจันทร์ 
      

วันที่ 12 พฤศจิกายน 2556 
 

เรียน  นายแพทยส์มศักดิ์  มุนีพีระกุล 
 นายกสมาคมนายหน้าอสงัหาริมทรัพย์ 
เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ในการแจกจ่ายลิงก์แบบสอบถาม 
 
 

 ข้าพเจ้า ดร. นิติ รัตนปรีชาเวช รองผู้อํานวยการโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ได้ตระหนักถึงความสําคัญของการก้าวสู่การเป็นสมาชิกกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN 
Economic Community- AEC) ดังนั้น จึงได้จัดทําโครงการวิจัยทางวิชาการภายใต้หัวข้อเรื่อง “ความได้เปรียบในการ
แข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม ประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน” ภายใต้ทุนการสนับสนุนร่วมกันของสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.) สํานักงานคณะกรรมการ
อุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
 ในการนี้  ข้าพเจ้าจึงใคร่ขอความอนุเคราะห์จากท่านในการแจกจ่ายลิงก์แบบสอบถามออนไลน์ให้กับสมาชิกใน
สมาคมเพื่อรวบรวมข้อมูลในช่วงเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม 2556 โดยมีรายละเอียดที่อยู่ของแบบสอบถามดังนี้ 
https://www.docs.google.com/forms/d/1iIcXhFfy67vl37sL5KOTLpWOe1GOSdlVjVvQwsROaNc/viewform   

 
 ข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อมูลที่ได้เป็นการใช้เพื่อการศึกษาทางวิชาการอย่างแท้จริง และจะมีส่วนช่วยในการพัฒนา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของประเทศที่จะก้าวสู่ AEC ให้สามารถแข่งขันกับประชาคมอาเซียนได้อย่างมีประสิทธิภาพ จึงหวัง
เป็นอย่างยิ่งว่าท่านจะให้การอนุเคราะห์ในคร้ังนี้ 
            ขอแสดงความนับถือ 
 
          
         ดร. นิติ รัตนปรีชาเวช 
         หัวหน้าโครงการวิจัย 
หมายเหต ุหากมีข้อสงสัยประการใด กรุณาติดต่อ ดร. นิติ  รัตนปรีชาเวช ที่ 081-484-4524 อีเมล์ nitir2001@yahoo.com 

 

 

  

 

https://www.docs.google.com/forms/d/1iIcXhFfy67vl37sL5KOTLpWOe1GOSdlVjVvQwsROaNc/viewform
mailto:nitir2001@yahoo.com
http://www.google.co.th/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=LGoGuLJyuxMisM&tbnid=4BPnVN5HFYjNiM:&ved=0CAUQjRw&url=http://res.bus.ubu.ac.th/shownews.asp?topicID=93&CatID=60&ei=sLWBUsb6A8S3rgep5oDQBQ&bvm=bv.56146854,d.bmk&psig=AFQjCNGoRVbLCtHFl-PzwXynbANs7oIeTg&ust=1384318700994905
http://www.google.co.th/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=LGoGuLJyuxMisM&tbnid=4BPnVN5HFYjNiM:&ved=0CAUQjRw&url=http://balacr.rmutl.ac.th/index.php?start=56&ei=xbWBUuukMMOnrgfozoCIAQ&bvm=bv.56146854,d.bmk&psig=AFQjCNGoRVbLCtHFl-PzwXynbANs7oIeTg&ust=1384318700994905
http://www.google.co.th/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=tBR08u9kyKrmKM&tbnid=cJD3SBZS4MdwTM:&ved=0CAUQjRw&url=http://blog.eduzones.com/jipatar/79046&ei=GbaBUra2BIGzrgfnuoDYCQ&bvm=bv.56146854,d.bmk&psig=AFQjCNGIICSUwVkHDapn5PjPc8OsNEbiWg&ust=1384318869928700


ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
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         ที่ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
      

วันที่ 4 กุมภาพันธ์ 2557 
 

เรียน  ท่านผู้บริหารอาคาร/ ทา่นนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์
เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ในการเข้าแจกแบบสอบถาม 
 
 

 ข้าพเจ้า ดร. นิติ รัตนปรีชาเวช รองผู้อํานวยการโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ได้จัดทําโครงการวิจัยทางวิชาการภายใต้หัวข้อเรื่อง “ความได้เปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจ
ขนาดกลางและขนาดย่อม ประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน” 
ภายใต้ทุนการสนับสนุนร่วมกันของสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.) สํานักงานคณะกรรมการอุดมศึกษา (สกอ.) 
และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
 ในการนี้  ข้าพเจ้าจึงใคร่ขอความอนุเคราะห์จากท่านในการให้เจ้าหน้าที่รวบรวมข้อมูลเข้าทําการรวบรวมข้อมูล
และขอความกรุณาท่านในการร่วมทําแบบสอบถาม ทั้งนี ข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อมูลที่ได้เป็นการใช้เพื่อการศึกษา
ทางวิชาการอย่างแท้จริง และจะมีส่วนช่วยในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของประเทศที่จะก้าวสู่  AEC ให้สามารถ
แข่งขันกับประชาคมอาเซียนได้อย่างมีประสิทธิภาพ จึงหวังเป็นอย่างยิ่งว่าท่านจะให้การอนุเคราะห์ในคร้ังนี้ 
 
 
 
             ขอแสดงความนับถือ 
 
          
         ดร. นิติ รัตนปรีชาเวช 
         หัวหน้าโครงการวิจัย 
 
หมายเหต ุหากมีข้อสงสัยประการใด กรุณาติดต่อ ดร. นิติ  รัตนปรีชาเวช ที่ 081-484-4524 อีเมล์ nitir2001@yahoo.com 
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สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       130 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

 
        
 

        ที่ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ทา่พระจันทร์ 
      

วันที่ 15 มกราคม 2557 
เรียน  คุณวิวัธน์ ศรีเจริญวงศ์ 
 นายกสมาคมบริหารทรัพย์สนิแห่งประเทศไทย 
เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ในการแจกจ่ายแบบสอบถาม 
สิ่งที่ส่งมาด้วย แบบสอบถาม 
 

 ด้วยตระหนักถึงความสําคัญของการก้าวสู่การเป็นสมาชิกกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic 
Community- AEC) ดังนั้น ข้าพเจ้า ดร.นิติ รัตนปรีชาเวช รองผู้อํานวยการโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  คณะ
พาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ จึงได้จัดทําโครงการวิจัยทางวิชาการภายใต้หัวข้อเรื่อง “ความ
ได้เปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม ประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์กับการเข้าร่วมเป็น
สมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน” ภายใต้ทุนการสนับสนุนร่วมกันของสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.) 
สํานักงานคณะกรรมการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
 ในการนี้  ข้าพเจ้าจึงใคร่ขอความอนุเคราะห์จากท่านในการเข้าแจกจ่ายแบบสอบถามในงาน “รากฐานวิชาชีพ
การบริหารอาคารชุดและบ้านจัดสรร รุ่นที่ 7” ใน วันที่ 13-14 มีนาคม 2557 และในงาน “เสวนาวิชาการ เรื่อง 
กรณีศึกษา ปัญหาบ้านและคอนโด ครั้งที่ 2 2557” ในวันที่ 22 กุมภาพันธ์ 2557 โดยมีรายละเอียดที่อยู่ของ
แบบสอบถามตามไฟล์แนบ 
 ข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อมูลที่ได้เป็นการใช้เพื่อการศึกษาทางวิชาการอย่างแท้จริง และจะมีส่วนช่วยในการพัฒนา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของประเทศที่จะก้าวสู่ AEC ให้สามารถแข่งขันกับประชาคมอาเซียนได้อย่างมีประสิทธิภาพ จึงหวัง
เป็นอย่างยิ่งว่าท่านจะให้การอนุเคราะห์ในคร้ังนี้ 
            ขอแสดงความนับถือ 
 
          
         ดร. นิติ รัตนปรีชาเวช 
         หัวหน้าโครงการวิจัย 
หมายเหต ุหากมีข้อสงสัยประการใด กรุณาติดต่อ ดร. นิติ  รัตนปรีชาเวช ที่ 081-484-4524 อีเมล์ nitir2001@yahoo.com 
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สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       131 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

        ที่ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ทา่พระจันทร์ 
      

วันที่ 1 ตุลาคม 2556 
 

เรียน  ดร. พยัต วุฒิรงค์ 
 ผู้จัดการฝ่ายการตลาด บริษัท ผลิตภัณฑ์และวัตถุก่อสร้าง จํากัด (CPAC) 
เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์เป็นผู้ทรงคณุวุฒิในการประเมินเคร่ืองมือในการวิจัย 
 
 

 เนื่องด้วยข้าพเจ้า ดร. นิติ  รัตนปรีชาเวช อาจารย์ประจําโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คณะพาณิชยศาสตร์และ
การบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ เป็นผู้ได้รับทุนพัฒนาศักยภาพในการทํางานวิจัยของอาจารย์รุ่นใหม่ โดยความร่วมมือ
ระหว่างสํ านักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย  (สกว.) สํ านักงานคณะกรรมการอุดมศึกษา (สกอ.) และ
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Abstract 

 This research aims to study small and medium enterprises (SMEs) in real 

estate service business conforming to the ASEAN Economic Community Blueprint, 

which addresses that the community members must accept a free trade of service 

businesses such as property management and real estate broker business. The 

objectives of this study are to examine the relationship between the types of SMEs 

and their competitive advantage, to study the level of competitive advantage, and to 

study the relationship between competitive advantage and driver factors. 

 The study uses survey and cross-sectional as well as empirical investigation. 

A survey and online questionnaire have been conducted to identify the effect of 

determinants toward competitive advantage. The sample is composed of SMEs in 

real estate service business. The study has been tested at an organizational level with 

samples of SME entrepreneurs, business successors, or board of directors or 

management team. Quantitative analysis has been conducted through multiple 

regression analysis with 198 samples. To confirm the findings, the result has been 

shared and discussed further with stakeholders and scholars from an educational 

institution. From literature reviews, competitive advantage can be categorized into 
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differentiation and service quality aspects and driver factors with the concept of 

organization behavior, including organizational leadership, interorganizational 

cooperation, technological capability, and organizational responsiveness. Research 

findings illustrate that each aspect of competitive advantage needs a different set of 

driver factors to explain either the direct or the indirect effect. Interestingly, 

technological capability is a perfect mediator of leadership and interorganizational 

cooperation toward competitive advantage. Although, service quality is suitable to 

exploit in any situations, differentiation is suitable to exploit in a highly competitive 

market which will significantly expand an opportunity for the firm. In addition, 

service quality is difficult to manage; however, it is considered important to develop 

a real estate service firm sustainably with the competitive advantage of better 

service quality. 

 

Keywords : Competitive Advantage, Organizational Behavior, SMEs, Real Estate  

  Service Business 
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1. Significance of the Study 

 In the year 2015, Thailand will become a member of the ASEAN Economic 

Community (AEC). It means that the market among South East Asian countries will 

be operated more freely; for example, shareholding in the company can account for 

up to 70% of the foreigners, whereas foreigners normally cannot hold shares of 

more than 50% in Thailand. More workers will be free to work among the member 

countries. The size of both supply and demand of business will become larger with 

570 million people of market size (Department of Trade Negotiations [DTN], 2552). 

The AEC Blueprint obligations imposed on member states to liberalize trade in 

services. With regard to Thailand under the obligations of the ASEAN Framework 

Agreement on Services (AFAS), Thailand is bound to two activities of real estate 

service business: (1) rent or lease-to-own or lease assets (Central Product 

Classification [CPC] 82101) and (2) management of residential assets on the basis 

of a fee or contract basis (CPC 82201; DTN, 2554). It can be seen clearly that 

brokerage and property management will inevitably be facing the impact. 

 The threat both from external and internal factors mentioned above indicates 

that it is important to prepare for participation in the AEC by applying the concept 

of competitive advantage. Porter (1990) demonstrated the necessity of competitive 

advantage especially in situations of competition that will make firms grow 

sustainably. Different businesses need different competitive advantages, and with 

the uniqueness of organizational behavior in real estate service business, 

competitive advantage must be studied further. In contrast to general business, 

property management and real estate brokerage management are clearly different 

from other businesses; for example, property management is a kind of project work 
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that usually has a bidding system and a short-term contract and needs skillful 

building techniques, the art of dealing with tenants, as well as legal knowledge. 

Consequently, this business depends much on reliability, past experiences, and 

expectations in order to convince potential customers to award. On the other hand, 

real estate agents do not need to stay the whole day in the office but often work in 

fields with customers independently with information supported by the headquarters 

with commission basis, and this work is also related significantly to legal 

constraints. As a result, the organization structures of brokerage companies are 

complicated. Therefore, this research is conducted to study the suitable competitive 

advantage of small and medium enterprises (SMEs) in real estate service business, 

which has led to the research topic ―Competitive Advantage and Organizational 

Behavior of Small and Medium Enterprises in Real Estate Service Business.‖ 

 

 2. Competitive Advantage in Real Estate Service Business 

 Competitive advantage is the organizational competence of using resources to 

create better value than competitors for the organization and customers. In this 

study, competitive advantage is focused on aspects of differentiation and service 

quality. However, another well-known competitive advantage, the aspect of cost 

leadership, is neglected from the study. In literature reviews, cost leadership is not 

suitable for service business, which is unique and depends more on customers’ 

satisfaction (Bradley and Reagain, 2001; Farrell, Hitchens, and Moffat, 1993; 

Lindahl and Beyers, 1999). 
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2.1 Differentiation 

 Product or service differentiation means creating better value for customers 

and enhancing customers to gain more benefits than usual (Porter, 1985). 

Customized differentiation for the niche market is vital for SMEs in the service 

business (Box and Miller, 2011; Bradley and Reagain, 2001; Farrell, Hitchens, and 

Moffat, 1993; Kiker and Kiker, 2008; Lindahl and Beyers, 1999) with regard to the 

limitation of resources that make SMEs have a low ability to compete against large 

firms. In comparison with large organizations, differentiation is more suitable for 

SMEs than other kinds of competitive advantage because of more flexibility of 

organization structure, shorter span of control, and centralized power of leaders, 

which can make changes happen immediately. The study of family business about 

commercial playground in the United Kingdom by Douglas, Douglas, and Davies 

(2010) pointed out that the differentiation of doing business is the key competitive 

advantage beyond competitors. Differentiation of playground business is about 

managing a higher standard and customizing a variety of activities, which is similar 

to the study in the United States of 167 small enterprises, which found that focused 

differentiation is the most important competitive advantage for a small-scale 

organization (Box and Miller, 2011; Cater and Pucko, 2005). In real estate service 

business, most of the firms seem much alike; property management is generally 

about how to well maintain the physical building, whereas brokerage management is 

about how an agent of a property does buy and sell. However, the above examples 

indicate that amid a tightening market, any differentiated firm with distinguished 

services would compete over normal firms. 
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 In this study, differentiation scaling is created by adopting the concept of 

Kumar and Subramaniam (1997) and Chenhall and Langfield-Smith (1998) because 

scaling has already been validated and is also applicable to use under the real estate 

service business context. In detail, Chenhall and Langfield-Smith (1998) created a 

questionnaire that comprises customer service and the flexibility of a firm and 

includes important measurements such as providing higher quality to the market, 

rapid delivery, delivery commitment, fast launching of new as well as superior 

products, lower manufacturing costs, and fast change of production line. Kumar and 

Subramaniam (1997) described seven attributes of differentiation, including 

launching new products, providing different services, and providing more varieties 

of products, quick services, better-quality services, and customized services. 

 

2.2 Service Quality 

 Service quality is important to real estate service business, in which the 

consistency of service quality will build sustainable competitive advantage (Beal 

and Lockamy, 1999). One of the most recognized service quality scales is called 

SERVQUAL by Berry, Parasuraman, and Zeithaml (1994). It is composed of 

expectations and perceptions measurement through five dimensions: tangibles, 

reliability, responsiveness, assurance, and empathy. Beyond SERVQUAL, many 

scales were created by many scholars, some of which were customized to fit each 

business. 

 With regard to variety of scales, it addresses that each business is different 

and needs subtle study that the concentration must be delicately designed. However, 

most scales were invented rooting from the concept of SERVQUAL; therefore, 
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SERVQUAL will be applied in this study with the five aspects of tangibility, 

reliability, responsiveness, consistency, and empathy. Service in the real estate 

business is not the same as other businesses; it needs to serve customers expertly as 

it relates to the abundance of legal work. Apparently, property management and 

brokerage management are to provide professional services to customers; therefore, 

quality is of concern. Therefore, understanding customers, prompt response to 

requirements, or consistently working is taken into account in competitive 

advantage over competitors. 

 In remark, the input and the output of competitive advantage must be taken 

into account; for example, knowledge, ability, and resource are not competitive 

advantages because customers do not perceive benefits from them; on the other 

hand, these attributes are input variables for making competitive advantage (Cater 

and Pucko, 2005), with which relational orientation between external organizations 

is the main criterion to build up competitive advantage by understanding more 

consumer insight and better cooperation (Chen and Hsieh, 2008; Ljubojevic and 

Vetro, n.d.; Li and Wang, 2006). 

 

3. Competitive Advantage and Organizational Behavior 

 In order to obtain competitive advantage, intangible asset is much more 

preferred than tangible asset, which will also prevent product or process imitation 

(Grey et al., 2007). Cater and Cater (2009) divided factors into five categories, 

including tangible assets composed of physical assets and financial assets and 

intangible assets composed of human resources, structure resources, and relationship 

resources. The study revealed that all resources except physical resources impact 
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differentiation. Intangible assets are valuable for SMEs; this is supported by the 

study in New Zealand about the relationship between the franchisor and the 

franchisee, showing that exchanging experiences and knowledge are the main 

ingredients of raising competitive advantage. Location, wages, organization 

relationship, and competency also have a direct effect toward competitive advantage 

of SMEs in Finland (Toppinen et al., 2007). Factors effecting competitive advantage 

may vary from time to time with regard to the characteristics of each business. 

 Driver factors of organizational behavior are important in driving the 

competitive advantage of the firm. In fact, competitive advantage can be divided 

into many kinds depending on each context; however, in this study, a research 

framework (figure 1) will be framed in order to fit the objectives of the study with 

two constraints: (1) size of organization and (2) nature of real estate service 

business. From the research framework, it can be explained that organizational 

leadership plays a major role in directing the firm (Baxster and Alasdair, 1999; 

Edvardsson, 1998; Longenecker and Scazzero, 2000; Potthoff, 2004), and with a 

simple organization structure, it is an advantage of SMEs to cooperate closely with 

suppliers or customers. Today’s technological capability is accessible for SMEs 

without the constraint of high cost like in the past. That is, if SMEs can apply 

technology fast and specifically responds to customer requirements; this would 

make the organization succeed. Confronting a large organization seems hopeless for 

SMEs; therefore, finding a niche market would be a solution for doing business. 

 In conclusion, this study located organizational behavior as independent 

variables composed of organizational leadership (Flint-Hartle and De Bruin, 2010; 

LeMay, 2008; Ong, Ismail, and Goh, 2010), interorganizational collaboration (Cater 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       142 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

Competitive Advantage 

and Cater, 2009; Chadee and Kumar, 2001), organizational technological capability 

(Farrell, Hitchens, and Moffat, 1993; Grey et al., 2007), and organizational 

responsiveness (Bradley and Reagain, 2001; Kiker and Kiker, 2008; Lindahl and 

Beyers, 1999; Porter, 1990), whereas dependent variables are differentiation and 

service quality. 

 
Figure 1 Research Framework  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.1 Organizational Leadership 

 The leader is an important person who drives the organization, especially 

SMEs, in which that leader directly impacts the direction of the organization in 

order to gain the competitive advantage of both differentiation and service quality 

Organizational Behavior 

Organizational Leadership 

Inter organization 
Collaboration Differentiation 

Organizational Technological 
Capability 

Organizational 
Responsiveness 

Service Quality 
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(Edvardsson, 1998; Longenecker and Scazzero, 2000; Potthoff, 2004) as well as 

organizational performance (Baxster and Alasdair, 1999). Much research about 

leadership has shown its effect toward organization efficiency. A leader is 

passionate to change and manages team members as well as provides and allocates 

resources with an aim to achieve the organization’s goal (Anderson et al., 2005). 

There are many perspectives on measuring leadership; however, an interesting idea 

considering organizational leadership or participative leadership does not only focus 

on leadership solely but also connects leadership to an organization. It is believed 

that focusing only on leadership without integrating organization will yield less 

advantage (Baxster and Alasdair, 1999; Kivipold and Vadi, 2008). 

 

3.2 Interorganizational Collaboration 

 To strengthen the organization, interorganizational collboration is important 

because today’s organization is situated in an open environment. SMEs are a kind of 

limited resource firm that makes research and development difficult; as a result, 

connecting to external organizations will be an opportunity for SMEs to share 

knowledge and know-how or information (Street and Ann-Frances, 2007) as well as 

to build service quality (Perry and Sohal, 1999). This study will concern external 

collaboration between the customer, the supplier (Grant and Baden-Fuller, 1995; 

Lane and Probert, 2007), and the allied organization that yield in differentiation 

(Dennis, 2000; Rattanaprichavej, 2010). Beyond cooperation among private 

organizations, in Thailand, there are nonprofit organizations that promote property 

management and brokerage management businesses such as the Property 

Management Association of Thailand (PMA) and the Thai Real Estate Broker 
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Association (TREBA) by organizing professional seminars, sharing useful 

information, updating related legal data, and accrediting qualified members. 

 Interorganizational collboration has various views under mutual benefits such 

as cooperation in research and development, marketing and sales, or product design 

(Birru, 2011). The main concept of interorganizational collboration is about 

exchanging knowledge in order to develop products or services (Bastos, 2011; Grant 

and Baden-Fuller, 1995; Johansson and Malmstorm, 2012; Lane and Probert, 2007). 

 

3.3 Technological Capability 

 Technological capability or technological competence is an ability to 

transform data, information, and knowledge to support product services or process 

development in order to achieve organizational performance. Today, technology is 

easier to access without a huge investment like in the past; therefore, technological 

capability is an opportunity of SMEs to develop. In general, technological capability 

is about input and output in the organization, or it is about the study of applying 

technology to create value for the organization. Significantly, technological 

capability is not only computerization; it is also about the process of work. Today, 

technology like building management program, real estate agency program, or 

customized process for each building incrementally influences real estate service 

because of the shortage of labors, cost saving, and sophisticated demands from 

customers. 

 Technological capability creates innovation for an organization (Wang et al., 

2006) and is applied in order to build value added for customers faster than the 

competitor (Tsai, Chuang, and Cheng, 2008) as well as to develop service quality 
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(Reynierse, 1993). In addition, interorganizational collboration leads to 

technological capability (Chanthanapant, Nabi, and Donberger, 2012; Cuero, Nabi, 

and Dornberger, 2012; Kumar, Kumar, and Persaud, 1999; Nicholls-Nixon, 1995; 

Savory, 2006; Wang et al., 2006), which is similar to leadership (Chanthanapant, 

Nabi, and Donberger, 2012; Cuero, Nabi, and Dornberger, 2012). 

 

3.4 Organizational Responsiveness 

 When SMEs are compared with a large firm, they have better advantage 

because their structures are more flexible and can respond to special demands 

quicker and will lead to competitive advantage (Holweg, 2005; Hoyt, Huq, and 

Kreiser, 2007). The responsiveness of an organization does not mean only speed but 

also concentrates to fit dynamic environment and niche demands. Consequently, an 

attempt of the team to respond to niche demands, which large firms are unable to do, 

should be a nonimitable advantage. Today’s complicated demands make firms 

respond to the market quicker, and customized or extra services must be in place; 

building a management plan for natural disasters is increasingly important, or 

changing codes of work in brokerage regulations are unavoidable to change the 

process of work. Another example of responsiveness in real estate service business 

is the following: in the past, majority of people residing in Bangkok live in a house; 

this is in contrast to today, wherein the coming trend is to live in high-rise 

condominiums. That changing trend of living has required both property 

management and real estate brokers to adapt their work structures to fit the new 

lifestyle. In conclusion, the responsiveness of an organization is a concept covering 

flexibility, quality, and speed of service (Asree, Zain, and Razalli, 2009). 
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4. Research Methodology 

 This research was a survey and a cross-sectional as well as empirical study. 

The study focused on the competitive advantage and organizational behavior of 

SMEs. The population and sample of the study were chosen using convenience 

sampling by online survey and questionnaire distribution. A total of 198 samples of 

SME members in real estate service business were collected. The qualitative method 

of in-depth interview was conducted with stakeholders from academic institutions, 

private firms, and nonprofit organizations. The questionnaire was created by 

reviewing literature and was adjusted according to the content and construct validity 

techniques of exploratory factor analysis (EFA). Reliability analysis with Cronbach 

α greater than 0.75 was also examined. Analysis of variance (ANOVA) was tested 

in order to understand the influence of real estate service business types of property 

management and brokerage management, whereas multiple regression analysis was 

applied in investigating the effect between competitive advantage and organizational 

behavior. 

 

5. Research Results 

5.1 Level of Competitive Advantage and Organizational Behavior 

 From table 1, of the samples, 57.4% was female, and more than half of the 

samples were younger than 30 years, which could be interpreted as that members in 

the real estate service business seemed very new to the business with rather low 

experience. About 50% of sample’s designation was in the executive management 

level, and the rest was in the administration level. Of real estate service business, 

50% was property management, 33% was brokerage management, and interestingly, 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       147 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

the rest was doing both businesses, which might explain that it gained benefits in 

terms of data and information sharing. Upon data collection, 65% was survey 

questionnaire, whereas 35% was collected through online questionnaires. When real 

estate service firms were categorized by type, gender, age, and education level and 

designation, firms in each type were rather similar. Most of the samples in each type 

were females holding bachelor’s degrees and are younger than 30 years. 

 
Table 1 Level of Competitive Advantage and Organizational Behavior   

Factors N minimum maximum mean SD 

Organizational Behavior 

Organizational 

Leadership 

197 1.67 4.00 3.34 .55 

Interorganization 

Cooperation 

194 1.00 4.00 2.99 .63 

Technological 

Capability 

197 1.33 4.00 3.10 .55 

Organizaitonal 

Responsiveness 

197 1.00 4.00 3.04 .61 

Competitive Advantage 

Differentiation 197 1.00 4.00 2.89 .61 

Service Quality 197 1.78 4.00 3.34 .47 

  

 When the scores among independent variables were compared, organizational 

leadership got the highest score at 3.34, whereas technology capability, 
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organizational responsiveness, and organizational cooperation were 3.10, 3.04, and 

2.99, respectively. As a result, only organizational leadership was in high level, 

while the other three were not in the high level and needed to be continually driven 

by the leader in supporting practice, exchanging knowledge among external 

organizations. Sufficient resources are important in stimulating new ideas of 

levering the work process and procedure and in preparing change in order to fit the 

dynamic environment. 

 For competitive advantage, differentiation and service quality got very 

contradictory scores; service quality is situated in a high level at a score of 3.34, in 

contrast with differentiation, which got only 2.89. Therefore, it might be value 

adding if any firms can enhance differentiation in order to make themselves 

distinctive among general firms. Moreover, the result of ANOVA analysis 

demonstrated that there are no differences in competitive advantage among business 

types. Consequently, in this study, the data from each type were mixed in the overall 

study of real estate service firm. 

 The research framework of differentiation (figure 2) shows that technological 

capability, organizational cooperation, and organizational responsiveness 

significantly affect differentiation, respectively. Surprisingly, only organizational 

leadership has no effect on differentiation. All organizational behavior factors are 

able to explain competitive advantage for 45.5%. On the other hand, research 

framework of service quality (figure 3) shows that organizational responsiveness, 

technological capability, and leadership significantly affect service quality orderly. 

Interestingly, organizational cooperation has no effect on service quality, and the 

prediction power (R2) of the model is 42.0%. However, organizational leadership 



ความไดเ้ปรียบในการแข่งขันของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์    

กับการเข้าร่วมเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  

 
สนับสนุนโดยสํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.)       149 
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา (สกอ.) และมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์  
   

 

has no effect on differentiation, and organizational cooperation also has no effect on 

service quality; they indirectly have an effect toward differentiation and service 

quality as they significantly impact technological capability. In remark, each 

research framework has different factors as well as coefficients in order to explain 

competitive advantage. 

 
Figure 2 Research Frame work (Differentiation) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
** significant at 0.01 level, R2 = 45.5 
 
  
  

 

 

 

Figure 3 Research Frame work (Service Quality) 
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** significant at 0.01 level, R2 = 42.0 
 
6. Research Findings, Discussion, and Implication 

 From the above results, an idea can be expanded with the literature review 

and in-depth interviews with stakeholders in the real estate service business 

profession, conforming with research objectives, as follows: 

 

6.1 The Relationship between the Types of SMEs and Their Competitive 

Advantage  

 From the result of the ANOVA testing, the level of competitive advantage of 

the brokerage management firm, the property management firm, and both the 

brokerage and the property management firms are the same. It is convincing that 

because of the similarity of organization structure as well as the nature of the 
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businesses making no difference between the types of real estate service firm; 

therefore, the result of the study can be completely applied and explained the three 

types of real estate service business firms without individual analysis in each 

business. 

 

6.2 Types and Level of Competitive Advantage of SMEs in Real Estate Service 

Business 

 Competitive advantage in two aspects is rather different. SMEs do not have 

high scores on differentiation. From in-depth interviews, most real estate service 

firms cannot differentiate their services. Most of the provided services are in 

common with the response to customer requirements, and price determination is 

always used as a main strategy. However, the firms that can differentiate their 

services such as setting their own standard of work, customizing unique uniform, or 

approaching the customer with a new way of thinking have gained higher 

satisfaction from customers. Especially in the situation of a tough market, 

differentiation will be an advantage of convincing as well as catching up with 

customer intentions. In contrast, one of the interviewees from the private sector 

disagreed with this concept because if, as time goes by, any firm will also try to 

build the same successful differentiation in the market, then the differentiation is not 

different anymore. It is arguable that one of the main concepts of competitive 

advantage must not be easy to imitate or will need much time to imitate which 

depends on each organization competency and resources. 

 Service quality is a sustainable competitive advantage which is mainly 

expected from the customer. From interviewing private firms, owners reviewed that 
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although service quality is vital, it is the most difficult thing to handle because it 

involves the staff’s personalities and depends on moods, attitudes, and behaviors; 

therefore, training and coaching human resources must be realized. Another 

interesting view is about the agreement between the service provider and the service 

receiver—that property management firms should not serve customer requirements 

beyond agreement basis. In doing so, the procedure of working will not follow the 

agreement line and might lead to many problems and conflicts. In practice, both 

positive and negative views toward this idea took place; for example, one of the 

building managers tried to please the co-owner by sending and picking up one of the 

co-owner’s children, which in fact exceeded an agreement. In a positive view, the 

co-owner was very happy of the expected service, whereas in a negative view, 

dissatisfaction resulted among other co-owners under the perspective of personal 

advantage. As a result, trading off between providing service along and above the 

agreement must be of concern. 

 Collected data show that SMEs in real estate service business have a high 

level of service quality, which is an important and unique factor for Thai firms in 

order to exploit against foreign competitors during AEC launching. 

 

6.3 Competitive Advantage and Organizational Behavior of SMEs in Real 

Estate Service Business 

 Organizational cooperation, technological capability, and organizational 

responsiveness are the driver factors toward competitive advantage in the aspect of 

differentiation, whereas organizational leadership does not have a direct effect; 

however, it has an indirect effect through technological capability to differentiation. 
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On the other hand, organizational leadership, technological capability, and 

organizational responsiveness significantly affect service quality. However, 

organizational cooperation has an indirect effect through technological capability to 

service quality. Interestingly, the sets of organizational behavior that affect different 

competitive advantages are different. 

 From the literature review, research results, and in-depth interviews, 

leadership is one of the crucial attributes in organizational behavior in order to force 

organization members to improve themselves. Although leadership is important for 

appointing service quality by forming and implementing the quality standard, it does 

not contribute to differentiation. It might be explained that leadership needs a 

mediator like technological capability in order to illustrate rigorous action to provide 

new and differentiate services. For organizational cooperation, it directly affects 

differentiation since it can pool resources for supporting members to exchange ideas 

and develop into a differentiate service e.g. the cooperation of properties 

information  sharing between co brokers leads to higher chance of success selling 

with the mutual benefits basis. However, cooperation has no effect toward service 

quality. It might be explained that under the Thai context of real estate service 

business, cooperation is not conducted rigorously. Therefore, knowledge transfer is 

not applicable in the real practice of improving quality of service. However, 

technological capability is also a mediator for transferring an indirect effect between 

cooperation and service quality. In addition, technological capability is essential for 

developing both differentiation and service quality. Technological capability is 

about changing ways of working concretely by customizing a specific process of 

working, yielding in differentiated services. Not only differentiation but also service 
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quality will be gained regarding enhanced technological capability by efficiently 

responding to customer requirements (e.g., using mobile application to connect 

customers or potential buyers and sellers is a new way of working closely, reserving 

a building shuttle using a computer system, and using online requests for repairing). 

Technological capability would not succeed without the support of a leader as well 

as interorganizational collboration. 

 Organizational responsiveness is a factor that can explain both differentiation 

and service quality. If service providers respond to the incident promptly, the 

organization will obtain differentiation as well as positive perception from 

customers. Organizational responsiveness is being able to manage, such as 

appointing the exact time frame for serving customers after getting requirements and 

planning a contingency plan for special incidents. 

 

6.4 Business Implication 

 SMEs in real estate service business have unique characteristics that are 

different from general businesses especially that the competitive advantage of cost 

leadership is improper to use in real estate service business. Differentiation in real 

estate service business might not be the first competitive advantage to be created 

because quantitative and qualitative research show that service quality should be the 

first to build because it will yield brilliant value to the expectation of customers. For 

differentiation, it is important particularly after the firm reaches a satisfying quality 

of service. Differentiation in firms will add value to their customers and make the 

firm shine brighter than normal firms. When bidding competition begins, 

differentiation will significantly expand an opportunity for the firm, which contrasts 
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to service quality that potential customers will perceive only when a choice has been 

made. For organizational behavior, real estate service firms must realize continual 

development of service quality and standardize as well as make quality consistent. 

The leader must allocate sufficient resources for developing technological capability 

with the aim to change the ways of working, conforming to customer requirements 

because technology is like a bridge connecting organizational leadership and 

interorganizational cooperation toward competitive advantage. Responsiveness of 

the firm must be customized, planned, and prepared to respond to customers’ needs 

or even emergency incidents. In addition, to apply the concept of competitive 

advantage and organizational behavior, each firm must understand the diversity of 

contexts before applying the idea. 
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