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บทคัดย่อ 
การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างองค์ประกอบที่ส่งผลต่อกลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่        

ที่พักอาศัยแบบอาคารชุด เพื่อก้าวเข้าสู่ประชาคมอาเซียน ใช้วิทยวิธีแบบประสม ประกอบด้วย 2 ส่วน คือ การวิจัยเชิงปรมิาณ และเชิงคุณภาพ 
โดยใช้แบบสอบถาม เก็บข้อมูลจากผู้เช่าอาคารชุด ผู้บริหารและพนักงานของ บริษัท คอสโม พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด 
รวมจ านวน 360 คน วิเคราะห์ผลด้วยเทคนิคแบบจ าลองสมการโครงสร้าง ส่วนการวิจัยเชิงคุณภาพ สัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้ให้ข้อมูลส าคัญ 8 คน 
ซึ่งเป็นผู้เช่ียวชาญทางกลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่ ผลการวิจัยพบว่า (1) ระดับขององค์ประกอบที่ส่งผลต่อกลยุทธ์การ
บริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่ ได้แก่ สภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อการพักอาศัย ศักยภาพของผู้บริหารและพนักงานการบริหาร และการจัดการ
องค์กร พฤติกรรมของผู้พักอาศัย การวิจัยและพัฒนา รวมถึงกลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่อยู่ ในระดับมาก                              
(2) สภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อการพักอาศัย มีอิทธิพลโดยรวมต่อกลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่มากที่สุด รองลงมาเป็นการบริหาร
และการจัดการองค์กร ศักยภาพของผู้บริหารและพนักงาน พฤติกรรมผู้พักอาศัย ร่วมกับการวิจัยและพัฒนา ตามล าดับ ผลการวิเคราะห์
ข้อมูลเชิงปริมาณสอดคล้องกับข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยกลุ่มตัวอย่างเห็นว่า ผู้ประกอบการในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ ควรให้ความส าคัญ               
ต่อการเลือกท าเลที่ตั้งในสภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อการพักอาศัย โดยมุ่งเน้นให้บริการในด้านความปลอดภัย และด้านความสะดวกสบาย            
ของผู้พักอาศัย ส าหรับกลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่ ช่วยส่งเสริมให้ธุรกิจสามารถแข่งขันได้อย่างมีประสิทธิภาพ        
และเติบโตได้อย่างยั่งยืน โดยผ่านกระบวนการสร้างจิตส านึกที่ดีต่อสิ่งแวดล้อม  การด าเนินธุรกิจตามแนวคิดการจัดการองค์กรสมัยใหม่ 
และการเข้าร่วมเป็นพันธมิตรทางธุรกิจกับผู้ประกอบการในธุรกิจเดียวกัน 
ค าส าคัญ: กลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่, ที่พักอาศัยแบบอาคารชุด, ประชาคมอาเซียน 
 
Abstract 

The objectives of this research were to study the relationship among factors affecting the 
strategies for development administration of modern apartments for entering the ASEAN community. 
The research was conducted by the mixed method which consisted of quantitative and qualitative 
methodologies. In the quantitative method, data were collected by questionnaires from 360 samples 
of renters, administrators and staff of the Cosmo Property Management Company and analyzed by 
using the structural equation model. In the case of the qualitative method, in-depth interviews were 
employed by using 8 important interviews, with high levels of education and experiences in the 
development administration of modern organizations. The result of the study revealed that (1) factors 
affecting strategies for development administration of modern organizations such as suitable 
environments for residential areas, potential of administrators and staff, administration and 
management of the organization, renter behavior, research and development, and the strategies for 
development administration of modern organization were at a high level; and (2) suitable 
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environments for a residential area was the most important factor that influenced on the strategies 
for development administration of modern apartments, followed by the administration and 
management of the organization, potential of administrators and staff, renter behavior, and research 
and development, respectively. The result of the study also indicated that apartment business 
entrepreneurs should pay more attention on site selection with suitable environments for residential 
areas, and emphasize the security services and other convenient facilities for renters. It can be 
concluded that the strategies for development administration of modern apartments could help the 
entrepreneurs promote their business to high efficiency of competition and sustainable growth via 
environmental friendly awareness, modern organization management, and the establishment of 
partnerships for apartment business entrepreneurs. 
Keywords: Strategies for development administration of modern organization, Apartments, ASEAN 
 
บทน า 

ปัจจุบันสภาพสังคมและเศรษฐกิจของประเทศไทย 
มีการเปลี่ยนแปลงอย่างไม่หยุดยั้ง ทั้งปัจจัยจากภายใน
และภายนอกประเทศ ส่งผลให้ประชาชนทั่วไปต้อง     
แสวงหารายได้เพ่ิมขึ้น มีการศึกษาสูงขึ้น เพ่ือยกระดับ
คุณภาพชีวิต ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวส่งผลให้
มีการขยายตัวของชุมชนเมือง และโครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆ  
กระจุกตัวอยู่ในเขตเมือง ซึ่งเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ 
การค้า และการลงทุน ท าให้มีประชากรเพ่ิมขึ้ น              
ทั้งประชากรในพ้ืนที่และประชากรแฝง โดยการอพยพ
ย้ายถิ่นฐานเข้ามาอยู่อาศัย ด้วยเหตุผลต่างๆ เช่น 
เพ่ือการศึกษาต่อยอดวิชาความรู้ เพ่ือหางานท า เพ่ือความ
สะดวกสบายและประหยัดเวลาในการเดินทาง เป็นต้น    
จากเหตุผลดังกล่าว ท าให้ธุรกิจที่อยู่อาศัยประเภทให้เช่า
เกิดขึ้นกระจายทั่วทั้งประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ในจังหวัดที่เป็นศูนย์รวมของแหล่งงาน เขตอุตสาหกรรม 
ศูนย์กลางธุรกิจการค้า การลงทุน การให้บริการ และ
สถาบันการศึกษา ทั้งในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล ตลอดจนจังหวัดอ่ืนๆ เช่น เชียงใหม่ 
พิษณุโลก นครสวรรค์ ขอนแก่น อุบลราชธานี นครราชสีมา 
นครปฐม ชลบุรี นครศรีธรรมราช สุราษฎร์ธานี สงขลา 
ภูเก็ต และปัตตานี อพาร์ทเม้นท์ (apartment)    

จึงเป็นช่องทางหนึ่งที่ช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายให้แก่ผู้เช่า      
ในการจัดการที่อยู่อาศัย 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทย (2558) รายงานผลการวิจัย
ตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพมหานครและปริมณฑล    
ปี พ.ศ. 2558 พบว่า ผู้ประกอบการพร้อมปรับกลยุทธ์    
เพ่ือรอจั งหวัดตลาดฟ้ืนตัว โดยทิศทางการลงทุน
อสังหาริมทรัพย์ในปี พ.ศ. 2558 คาดว่าผู้ประกอบการ   
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะให้ความส าคัญในการเปิด
โครงการในพ้ืนที่ กรุ งเทพมหานครและปริ มณฑล               
เป็นส่วนใหญ่ผู้ประกอบการมีการกระจายการลงทุน
โครงการอสังหาริมทรัพย์ไปยังต่างจังหวัดเป็นจ านวนมาก 
แม้ว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์จะมีปัจจัยเสี่ยงหลายประการ
รออยู่ข้างหน้า แต่ผู้ ประกอบการหลายรายยังคงมองเห็น
โอกาสทางธุรกิจการเปิดโครงการใหม่จึงมีให้เห็นอย่าง
ต่อเนื่อง ทั้งจากผู้ประกอบการที่มีประสบการณ์ในการ
ด าเนินธุรกิจมานาน และผู้ประกอบการรายใหม่ที่
ต้องการเข้ามาลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น    
การพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการต้องอาศัย
องค์ประกอบหลายประการที่จะน าพาสู่ความส าเร็จ        
และการก าหนดกลยุทธ์การตลาดจึงอาจมีความซับซ้อน
มากขึ้น เนื่องจากปัจจัยแวดล้อมทางธุรกิจ มีข้อจ ากัด   
และส่งผลต่อผู้ประกอบการในระดับมากน้อยแตกต่างกัน 
ในส่วนของผู้ประกอบการต่างระดมความคิดและ
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ประชาสัมพันธ์การลาดมากขึ้น เพ่ือกระตุ้นตลาดและสร้าง
แรงจูงใจให้ผู้บริโภคตัดสินใจ นอกจากนี้ กลยุทธ์ส าคัญที่
ผู้ประกอบการน ามาใช้ คือ การสร้างความแตกต่างจาก
คู่แข่งและปรับผลิตภัณฑ์เจาะจงลูกค้าเฉพาะกลุ่มมากขึ้น 

ข้อมูลดังกล่าวสะท้อนถึงความต้องการที่พัก
อาศัยที่มีปัจจัยจากความต้องการของผู้บริโภคมากกว่า  
การเก็งก าไรจากนโยบายของภาครัฐที่เน้นการลงทุนและ
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและการเข้าสู่ประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน ซึ่งอาเซียนได้ก าหนดยุทธศาสตร์         
การก้าวไปสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนที่ส าคัญ คือ      
(1) การเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียวกัน (2) การเป็น
ภูมิภาคที่มีขีดความสามารถในการแข่งขันสูง (3) การเป็น
ภูมิภาคที่มีการพัฒนาทางเศรษฐกิจที่เท่าเทียมกัน และ 
(4) การเป็นภูมิภาคที่มีการบูรณาการเข้ากับเศรษฐกิจโลก 
การวางกรอบยุทธศาสตร์ดังกล่าวจะท าให้อาเซียนเป็น
องค์กรที่มีประสิทธิภาพ มีประชาชนเป็นศูนย์กลางและ
เคารพกฎกติกาในการท างานมากขึ้น  

บริษัท คอสโม พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด ให้
ความส าคัญกับการให้บริการด้านที่อยู่อาศัย ทั้งนี้บริษัทฯ 
มีการบริหารงานภายใต้กลยุทธ์ “สังคมคุณภาพ สิ่งอ านวย
ความสะดวกครบครัน รายล้อมด้วยห้างสรรพสินค้า 
(superstore) และสถานศึกษาชั้นน าอยู่อย่างมีระบบ 
พร้อมสรรพด้วยการตกแต่งภายในที่สมบูรณ์แบบ 
จากกลยุทธ์การบริหารโครงการคอสโม เรสซิเดนซ์ และ
กรอบแนวคิดของการพัฒนาประเทศไทยในระยะแผน 
พัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 11 ที่ยึดหลักการ
ปฏิบัติตามปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง การขับเคลื่อนให้   
บังเกิดผลในทางปฏิบัติได้จริงในทุกภาคส่วนทุกระดับ 
และยึดแนวทางการพัฒนาแบบบูรณาการ ที่มี “คนเป็น
ศูนย์กลางการพัฒนา” มีการเชื่อมโยงทุกมิติ ทั้งมิติ
ตัวตน สังคม เศรษฐกิจ สิ่งแวดล้อม และการเมือง 
เ พ่ือสร้ า งภูมิคุ้ มกันที่ ดี ในการเผชิญ กับความ

เปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น ทั้งในระดับตัวบุคคล ครอบครัว 
ชุมชน สังคม และประเทศชาติ โดยให้ความส าคัญ
กับการมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วน ในกระบวนการพัฒนา
ประเทศ โดยยึ ดแนวทางพระราชกรณียกิ จและ
พระราชด าริ ด้านการพัฒนาสังคมของพระบาทสมเด็จ
พระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช ซึ่งมีจุดมุ่งหมาย
ส าคัญ 2 ประการคือ (1) เป็นการเพ่ิมประสิทธิภาพในการ
บริหารการพัฒนาองค์กร และ (2) เป็นการพัฒนาประชาชน
ให้มีชีวิตความเป็นอยู่ที่ดีและประเทศมีความมั่นคง ยั่งยัน
ตามแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียง (ส านักงานคณะกรรมการ
พิ เศษเพ่ือประสานงานโครงการอันเนื่ องมาจาก
พระราชบัญญัติ , 2552) นอกจากนี้จากแนวคิดของ     
เกรียงศักดิ์ เจริญวงศ์ศักดิ์ (2550) ที่ว่า การที่จะก้าว
ไปสู่คลื่นลูกที่ 4 สังคมความรู้ ภาครัฐต้องส่งเสริมให้
ประชาชนมีความรู้ มีปัญญา และสนับสนุนส่งเสริม
การศึกษาด้านการวิจัย เพ่ือเป็นเครื่องมือในการบริหาร
และพัฒนาประเทศ ทั้งนี้  ภาครัฐต้องให้ความส าคัญ       
กับเรื่องคุณธรรม จริยธรรม เพ่ือน าประเทศให้ก้าวขึ้นสู่
คลื่นลูกที่ 4 ปราชญ์สังคม ให้คนไทยมีคุณภาพชีวิตที่ดี   
มีความเข้มแข็ง มั่นคง และพ่ึงตนเองได้อย่างยั่งยืน 
 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาระดับขององค์ประกอบที่ส่งผลต่อ
กลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่ 

2. เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างองค์ประกอบ   
ที่ส่งผลต่อกลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่ 
ที่พักอาศัยแบบอาคารชุด เพ่ือก้าวเข้าสู่ประชาคมอาเซียน 

 
ทบทวนวรรณกรรม 

แนวคิดเกี่ยวกับกลยุทธ์การบริหารการพัฒนา 
การบริหารการพัฒนา (development 

administration) เป็นแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับ
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การพัฒนา ตั้งอยู่บนฐานความคิดของการพัฒนา
สังคมสู่การพัฒนาประเทศ องค์ประกอบของการ
พัฒนาสังคมนั้นมิใช่ให้ความส าคัญเฉพาะมิติใดมิติหนึ่ง 
แต่ให้ความส าคัญในทุกๆ มิติอย่างเท่าเทียมมีการ
ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงอย่างเป็นระบบ ภายใต้บริบท
พ้ืนฐานทางด้านสังคมของประเทศทุกประเทศตระหนักถึง
คุณค่าของการพัฒนา โดยเฉพาะอย่างยิ่งสถาบันต่างๆ  ที่มี
โครงสร้างการบริหาร ขนบธรรมเนียม ประเพณี ค่านิยม 
และอัตลักษณ์ของสังคม แม้ว่าการพัฒนาจะเป็นเรื่อง
ภายในประเทศ แต่สถานการณ์ สังคมโลกมการเปลี่ยนแปลง
อยู่ตลอดเวลา ทุกประเทศ จึงต้องร่วมกันพัฒนา ช่วยเหลือ
เกื้อกูลกัน เพ่ือความเจริญก้าวหน้าของสังคมโลก และ     
อยู่ร่วมกันอย่างสันติสุข ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดของ 
Taylor (1911) กล่าวว่า การบริหารการพัฒนาเป็น
ความสัมพันธ์ระหว่าง สิ่ งมีชี วิตและสิ่ งแวดล้อม             
โดยปัจจัยส าคัญที่มีอิทธิพลต่อความสัมพันธ์ของทั้งสอง
สิ่งนี้คือ วิธีการทางสังคมศาสตร์ และการใช้เทคโนโลยี        
โดยมีความสัมพันธ์เชื่อมโยงกัน 2 ประการ คือ (1) การ
บริหารแผนงานพัฒนา ยึดหลักวิทยาศาสตร์ (เป็นศาสตร์) 
มีการท างานเป็นขั้นตอนต่างๆ  ได้แก่ การใช้ความช านาญ
เฉพาะด้าน การเลือกวิธีการท างานที่ดีที่สุด การใช้ระบบ
จูงใจตามมาตรฐานของงาน การศึกษากรอบเวลาในการ
ท างาน และระบบการจ่ายค่าตอบแทน สิ่งเหล่านี้เป็นไป
เพ่ือเสริมสร้างสมรรถนะการบริหาร และ (2) การเพ่ิม
สมรรถนะการบริหาร (เป็นศิลป์) ด าเนินการโดยการ
คัดเลือกคนตามหลักการทางวิทยาศาสตร์ ให้
เหมาะสมกับงาน การพัฒนาคน โดยการฝึกอบรมให้
ท างานถูกต้องตามหลักวิทยาศาสตร์การจัดการ และการ
สร้างบรรยากาศความร่วมมือในการท างานให้เป็นมิตร
ระหว่างฝุายบริหารกับฝุายปฏิบัติการ 

นอกจากนี้ Moczek (2014) กล่าวว่าการ
ต่อยอดทฤษฎีการพัฒนาไปสู่ทฤษฎีวิวัฒนาการการ

พัฒนา ประกอบด้วย 3 ส่วน คือ ส่วนแรกเป็นการท า
ความเข้าใจเกี่ยวกับโครงสร้างองค์กร การด าเนินงาน และ
การติดตามประเมินผล ส่วนที่สอง กล่าวถึงทฤษฎีการ
พัฒนาเป็นสื่อกลางของการทบทวนแนวคิดเพ่ือให้บรรลุ
เปูาหมาย ดังนั้น ทฤษฎีการพัฒนาอยู่ภายใต้ทฤษฎี
วิวัฒนาการการพัฒนา และส่วนที่สาม กล่าวถึง กลยุทธ์
ของแนวคิดการพัฒนาประกอบด้วย (1) ความเป็นจริงของ
ชีวิต (2) องค์ความรู้และนวัตกรรม (3) ความร่วมมือและ
การสร้างพันธมิตร และ (4) การปรับตัวให้ทันต่อการ
เปลี่ยนแปลง 

ในส่วนนักวิชาการในประเทศไทยได้แก่         
ติน ปรัชญพฤทธิ์ (2555) กล่าวว่า องค์ประกอบของการ
บริหารการพัฒนา มี 2 ประการ คือ (1) องค์ประกอบ
หลักการพัฒนาการบริหาร (development of 
administration) การพัฒนาการบริหาร หรือการปฏิรูปการ
บริหารครอบคลุมองค์ประกอบรองได้แก่ การพัฒนา
โครงสร้างกระบวนการเทคโนโลยี และพฤติกรรมให้
สอดคล้องกับสภาพแวดล้อมทั้งภายในและภายนอกระบบ
การบริหาร โดยมุ่งที่จะเพ่ิมสมรรถนะการบริหารเพ่ือ
พัฒนาโดยส่วนรวม และความต้องการของประชาชน 
และ (2) องค์ประกอบหลักการบริหารเพ่ือการพัฒนา 
(administration of development) องค์ประกอบรองที่
ส าคัญ เช่น การบริหารโครงการพัฒนา การพัฒนา
เศรษฐกิจ การพัฒนาสังคม การพัฒนาการเมือง การพัฒนา
เมือง การพัฒนาชนบท การพัฒนารัฐวิสาหกิจ และการ
พัฒนาความช่วยเหลือจากต่างประเทศ เป็นต้น 

กลยุทธ์การบริหารการพัฒนาเป็นวิธีการ
ก าหนดกลยุทธ์ในการวางรากฐาน การด าเนินงานของ
องค์กร โดยก าหนดวัตถุประสงค์ ทดสอบทางเลือก และ
ก าหนดทางเลือก การด าเนินงาน เพ่ือให้องค์กรบรรลุ
เปูาหมาย (Barney, & Hesterly, 2010) นอกจากนี้
เป็นการก าหนดรูปแบบและขอบข่ายของการ
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ประเมินผลการด าเนินงานทั้งภายในและภายนอกองค์กร 
ท้ายที่สุดจะน าไปสู่การพิจารณาตัดสินใจก าหนดภารกิจ 
ก าหนดนโยบาย และเงื่อนไขสู่ความส าเร็จขององค์กร 
สอดคล้องกับแนวคิดองค์กรสมัยใหม่ในศตวรรษที่ 21   
ของ Mahnken (2012) ที่กล่าวว่าต้องให้ความส าคัญกับ
กลยุทธ์การแข่งขัน เพ่ือสร้างความได้เปรียบทางการ
แข่งขัน โดยพิจารณาหลักการส าคัญ 4 ประการ คือ 
(1) แนวคิดของกลยุทธ์การแข่งขัน (2) การด าเนินงานตาม
กลยุทธ์การแข่งขัน (3) สหรัฐอเมริกาและสาธารณรัฐ
ประชาชนจีนมีกลยุทธ์การแข่งขันอย่างไร และ (4) กลยุทธ์
ทางเลือกส าหรับการแข่งขัน 

จากแนวคิดดังกล่าว การบริหารการพัฒนา
องค์กรให้ประสบความส าเร็จตามทฤษฎีภาวะทันสมัย        
ได้นั้นต้องมีวิธีการหรือแนวทางในการบริหารงานที่เป็น
ระบบใช้ทั้งศาสตร์และศิลป์ มีทิศทางการบริหารชัดเจน 
โปร่งใส เป็นธรรม และตรวจสอบได้ การบรรลุเปูาหมายของ
การบริหารการพัฒนาได้นั้นจะต้องค านึงถึงสภาพแวดล้อม
อ่ืน  ๆประกอบด้วย เศรษฐกิจ สังคม การเมืองการปกครอง 
สภาพแวดล้อม และปัจจัยอ่ืน  ๆทั้งภายในและภายนอก
ประเทศ 

การบริหารจัดการอาคารสูงยุคใหม่ 
Wang (2010) กล่าวว่า ในช่วงสอง

ทศวรรษที่ ผ่ านมาอาคารอัจฉริ ยะ (intelligent 
building) ได้รับความนิยมอย่างมากในประเทศต่างๆ      
ทั่วโลกแต่การให้ค าจ ากัดความของอาคารอัจฉริยะ       
อาจแตกต่างตามสาขาวิชาการ ซึ่งแบ่งเป็น 3 ประเภท         
คือ (1) การด าเนินงาน ซึ่งอาคารอัจริยะที่สร้างขึ้น
เพ่ือเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม การจัดการทรัพยากร
อย่างมีประสิทธิภาพ และเป็นการลดภาระค่าใช้จ่ายใน
การดูแลรักษาวัสดุ อุปกรณ์ สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ  
ภายในอาคาร (2) การให้บริการ เป็นการกล่าวถึงการบริการ    
หรือคุณภาพการให้บริการ เมื่อใช้อาคารอัจฉริยะ 

โดยเฉพาะประเทศญี่ปุุนให้ความส าคัญเป็นพิเศษ 
ในประเด็นการบริการ 4 ด้าน คือ ด้านการเป็นสถานที่
ส าหรับรับส่งข้อมูล และสนับสนุนการจัดการให้มี
ประสิทธิภาพ ด้านความพึงพอใจ และความสะดวกสบาย
ของผู้ใช้อาคาร ด้านการจัดการอาคาร เพ่ือให้บริการ        
ได้มากขึ้นแต่ต้นทุนน้อยลง และด้านความยืดหยุ่น
ในการตอบสนองความต้องการของผู้ใช้อาคารและ
เจ้าของอาคารสามารถน าไปใช้เป็นกลยุทธ์ในทาง
ธุรกิจได้ (3) การควบคุมอาคาร กล่าวถึง การให้บริการ
อาคารส านักงาน และระบบเครือข่ายการสื่อสาร การ
จัดการอาคารให้เกิดประโยชน์สูงสุด ความสะดวกสบาย 
และความปลอดภัยของผู้ใช้อาคาร จากแนวคิดดังกล่าว 
อพาร์ทเม้นท์เป็นประเภทหนึ่งของอาคารสูงยุคใหม่ ซึ่งใน
ปัจจุบันพบว่าการด าเนินชีวิตและความเป็นอยู่ของคน
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมทั้งจังหวัดใหญ่ๆ 
ต้องวนเวียนอยู่กับอาคารสูงอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ การ
รับรู้และปรับตัวเกี่ยวกับขั้นตอนการบริหารและการ
ให้บริการอาคารสูงจึงมีความจ าเป็น (พิภพ วงศ์เชิดขวัญ, 
2554) 

กล่าวโดยสรุป การบริหารจัดการอาคาร
จ าเป็นต้องมีการศึกษาและเรียนรู้ให้ก้าวทันต่อการ
พัฒนาของยุคโลกาภิวัตน์ ยึดกฎหมายและปฏิบัติ
ตามอย่างเคร่งครัด เนื่องจากสภาพภูมิอากาศโลก
เปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา และส่งผลต่อการใช้พ้ืนที่
ภายในอาคาร เจ้าของอาคาร หรือผู้ใช้อาคารควรรับรู้
มาตรฐานอ่ืนๆ ของประเทศสากลด้วย (ส านัก
ปูองกันและบรรเทาสาธารณะภัยกรุงเทพมหานคร, 
2553) นอกเหนือจากการ รับรู้มาตรฐานของประเทศไทย 
เช่น มาตรฐานกลุ่มประเทศสหภาพยุโรป สหรัฐอเมริกา 
สาธารณรัฐประชาชนจีน และญี่ปุุน เป็นต้น 
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แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจเลือกท าเลที่ตั้ง 
การด ารงอยู่ร่วมกันเป็นสังคมมีความจ าเป็น     

ต้องยอมรับแบบแผน กฎ ระเบียบ กติกาของการอยู่
ร่วมกัน และค านึงถึงการมีปฏิสัมพันธ์กับผู้อ่ืนเพ่ือให้
การด าเนินชีวิตเป็นไปโดยปกติสุข มีความเจริญงอกงาม 
โดยสังคมมนุษย์ต้องตั้งอยู่บนหลักปรัชญาสังคม        
3 ประการ คือ เสรีภาพ ความเสมอภาคและภราดรภาพ 
(เกรียงศักดิ์ เจริญวงศ์ศักดิ์, 2555ก) สอดคล้องกับ
พระราชกรณียกิจและพระราชด าริด้านการพัฒนา
สังคมของพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลย
เดช คือ การอยู่อาศัยร่วมกันเป็นสังคม เป็นไปเพ่ือ
น าไปสู่การ “พ่ึงตนเองได้ในที่สุด” โดยยึดหลักการส าคัญ 
คือ การมีส่วนร่วมในการตัดสินใจด้วยตนเอง และหลัก
ประชาพิจารณ์ 

ท าที่ตั้งของกิจกรรมทางเศรษฐกิจเป็น    
ส่ วนหนึ่ งของภู มิ ศาสตร์ เศรษฐกิ จ (economic 
geography) ภูมิภาควิทยา (regional science) และ
เศรษฐศาสตร์เชิงพ้ืนที่ (spatial economics) 
เป็นการอธิบายถึงเหตุผลในการเลือกที่ตั้งของกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจเฉพาะประเภทใดประเภทหนึ่ ง     
โดยเป็นการตั้งสมมติฐานว่า “ผู้ประกอบการทั้งที่เป็น
บริษัทและบุคคลทั่วไปเพ่ือประโยชน์ของตน จึงได้เลือก
ท าเลที่ตั้ ง ที่จะท าให้ได้ก าไรมากท่ีสุด คือ การลด
ค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ” 

การวิ เคราะห์ท า เลที่ตั้ งหรือการ
วิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นการพัฒนาการใช้
ประโยชน์ทีด่ินภายใต้บริบทสภาพแวดล้อมเชิงพ้ืนที่
ทางภูมิศาสตร์ ปัจจัยส าคัญที่ต้องพิจารณาประกอบการ
ตัดสินใจเลือกท าเลที่ตั้ง คือ สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ 
หรือโครงสร้างพ้ืนฐาน เช่น สาธารณูปโภค สาธารณูปการ    
โดยพิจารณาความสัมพันธ์เชื่อมโยงกันในลักษณะ
เชิงพ้ืนที่ แต่ไม่ได้วิเคราะห์เฉพาะหลักเกณฑ์การ

วิเคราะห์สถานที่เท่านั้น ต้องพิจารณาการใช้ประโยชน์
ที่ดินที่ตั้งแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ ปัญหาที่
เกิดขึ้นในพ้ืนที่ และผลกระทบของปัญหาในวงกว้าง     
อีกอย่างคือ ระยะทางในการสัญจรไปมากับสถานที่
ส าคัญๆ ในบริเวณโดยรอบ ซึ่งสิ่งอ านวยความสะดวก
เหล่านี้จะเป็นตัวชี้วัดโครงสร้างการค านวณระยะทาง
ระหว่างสถานที่ส าคัญ  ๆกับที่ตั้งที่ต้องการใช้ประโยชน์
ที่ดิน (ReVelle & Marianov, 2013) 

จากแนวคิดดังกล่าว การเลือกท าเลที่ตั้ง
เป็นปั จจั ยส าคัญต่อความอยู่ รอดของธุ รกิ จ     
ท าเลที่ตั้ งไม่ได้หมายความว่าต้องอยู่ ใจกลางเมือง           
มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน การคมนาคม
ขนส่งสะดวกรวดเร็ว แต่จะต้องค านึงถึงรูปแบบของการ
ด าเนินการกิจการ บริบทแวดล้อม กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
เพ่ือปูองกันปัญหา ความขัดแย้ง หรือการละเมิดกฎหมาย      
ที่อาจจะเกิดขึ้นในอนาคต 

แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภค 
ปัจจุบันสังคมมีความสลับซับซ้อนมากขึ้น 

การปลูกฝังคุณธรรม จริยธรรมให้เกิดขึ้นกับคนในสังคม 
โดยเฉพาะกลุ่มเยาวชนเป็นเรื่องจ าเป็น เพ่ือให้การพัฒนา
ความคิด แยกแยะได้ว่าสิ่งใดควรท าไม่ควรท า สิ่งใดถูก   
สิ่งใดผิด ความดีงามหรือความชั่วร้าย ความเหมาะสม
หรือไม่เหมาะสม ความเท่าเทียมหรือเหลื่อมล้ าของตนเอง
หรือส่วนรวม ประหยัดหรือฟุุมเฟือย สิ่งเหล่านี้ ไม่
จ าเป็นต้องจ ากัดอยู่ในกรอบข้อกฎหมาย หรือข้อตกลง  
ทางสังคม ซึ่งบางเรื่องอาจจะถูกกฎหมายแต่ไม่เหมาะสม  
ในแง่คุณธรรม จริยธรรม หรืออาจจะถูกต้องเหมาะสม    
ในแง่ของศีลธรรม แต่ไม่ถูกจริตของตน สิ่งเหล่านี้
คนในสังคมต้องเรียนรู้และปรับตัวเข้าหากัน      
เพ่ือตอบสนองความต้องการของกันและกันได้อย่าง
เหมาะสม (เกรียงศักดิ์ เจริญวงศ์ศักดิ์, 2555ข) 
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เมื่อสังคมมีความซับซ้อนมากขึ้นก็ต้องมี
การพ่ึงพาและการเชื่อมโยงถึงกันเพ่ิมขึ้นตามไป
ด้ ว ย จึ ง เกิ ดความร่ วมมื อจากการรวมกลุ่ มกั น                  
ในขณะเดียวกันก็มีการแข่งขันสูง การสร้างคนให้มีความ
สมดุลและพ่ึงพาตนเองได้ จ าเป็นต้องให้การศึกษา
เพ่ือพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขัน อยู่ร่วมกันได้
อย่างสันติสุข การพัฒนาการศึกษาและปรับตัวให้
ทันโลกาภิวัตน์มีอิทธิพลหรือก าหนดพฤติกรรมของ
มนุษย์ ซ่ึง Kotler (1997) อธิบายว่าปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อ
พฤติกรรมผู้บริโภคมี 4 ปัจจัย คือ (1) ปัจจัยทางวัฒนธรรม 
ประกอบด้วย วัฒนธรรมพ้ืนฐาน วัฒนธรรมกลุ่มย่อย 
(2) ปัจจัยด้านสังคม ประกอบด้วย กลุ่มอ้างอิง ครอบครัว 
บทบาทและสถานะ (3) ปัจจัยส่วนบุคคล ประกอบด้วย 
เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ โอกาสทางเศรษฐกิจ    
หรือรายได้ของบุคคล ขั้นตอนวงจรชีวิตครอบครัว รูปแบบ
การด ารงชีวิต (4) ปัจจัยทางด้านจิตวิทยา ประกอบด้วย 
การจูงใจ การรับรู้ การเรียนรู้ ความน่าเชื่อถือ ทัศนคติ 
บุคลิกภาพ แนวคิดของตนเอง 

แนวคิดเกี่ยวกับความคิดเชิงกลยุทธ์ 
การคิดเชิงกลยุทธ์ (strategic thinking) 

เป็นการบูรณาการศาสตร์และศิลป์ของการหาทางเลือก
ต่างๆ  แล้วก าหนดทิศทาง กระบวนการ และการด าเนินการ    
เ พ่ือมุ่ งสู่ ความส า เร็จตามเปู าหมายที่ วางไว้        
โดยเปูาหมายอาจจะเป็นการเอาชนะคู่แข่งทางธุรกิจ   
หรือตามโจทย์ของการพัฒนาที่ได้ตั้งเปูาหมายไว้ 
สิ่งส าคัญจึงอยู่ที่การท าความเข้าใจบริบทสภาพแวดล้อม 
เข้าใจจุดแข็ง จุดอ่อน เข้าใจโอกาส เข้าใจความเสี่ยงและ
ภัยคุกคามที่อาจจะเกิดขึ้น ทางเลือกต่างๆ นั้นอาจ
มีความแปลกแตกต่างจากเดิมที่เคยปฏิบัติกันมาก็
ได้ ซึ่ง เกรียงศักดิ์ เจริญวงศ์ศักดิ์ (2553) กล่าวว่า 
“ความคิดเชิงกลยุทธ์ (strategic thinking) เป็นความคิด     
ที่ เต็มไปด้วยการค้นหาวิธีการ และการวางแผนงาน     

อย่ างเป็นขั้นเป็นตอน เพ่ือมุ่ งหมายที่ จะเอาชนะ              
เพ่ือต้องการประสบความส าเร็จบางอย่าง”  

การบริหารองค์กรได้ด าเนินงานส าเร็จ
ตามเปูาหมายที่วางไว้ ผู้บริหารต้องเรียนรู้ปัจจัย
ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจที่ด าเนินอยู่ในขณะนั้น พร้อม
ทั้งมกีารปรับตัวและพัฒนาทักษะของตนให้ตามทัน
การแข่งขันของธุรกิจ (สมชาย ภคภาสน์วิวัฒน์, 
2556) ทักษะหนึ่งที่จ าเป็นเพ่ือให้การบริหารองค์กร
ประสบผลส าเร็จ คือ ทักษะด้านความคิด เรียกว่า 
“ความคิดเชิงกลยุทธ์ (strategic thinking)” มี 5 รูปแบบ
คือ การปรับเปลี่ยนกระบวนทัศน์ (paradigm shift)    
การมีวิสัยทัศน์ (vision) การวางแผนทางเลือกส าหรับ
อนาคต (scenario planning) ทฤษฎีเกม (game theory) 
การมีความคิดในเชิงนวัตกรรม (innovation theory)  

การด าเนินธุรกิจให้ประสบผลส าเร็จ
จ าเป็นต้องให้ความส าคัญกับความคิดเชิงกลยุทธ์            
ซึ่งเป็นการประยุกต์  ใช้ในทางปฏิบัติได้จริง ซึ่ง Alcacer 
and Chung (2010) กล่าวว่า กลยุทธ์การลงทุนทางธุรกิจ
ที่ส าคัญ คือ กลยุทธ์การเลือกท าเลของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ หรือเรียกอีกอย่างว่า กลยุทธ์ทางภูมิศาสตร์ 
โดยให้ความส าคัญของการใช้ประโยชน์ที่ดินในระยะยาว
ด้วยมุมมองเชิงกลยุทธ์ หลักการที่ส าคัญคือกรอบการ
พัฒนา 3 ขั้น ได้แก่ (1) การประเมินความส าคัญในการ
ด าเนินธุรกิจและการสร้างวัฒนธรรมของการท างานรว่มกนั
ระหว่างแรงงาน ชุมชน และเจ้าของกิจการ ซึ่งด าเนินการ
โดยการวิจัยและพัฒนา (2) พิจารณาว่าจะได้ประโยชน์
อะไรบ้างจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีอยู่ในพ้ืนที่ใกล้เคียง 
โดยไม่จ าเป็นต้อง   ลงทุนเพ่ิม แต่ด าเนินการในลักษณะ
พันธมิตรทางธุรกิจ และ (3) ตรวจสอบว่าท าไมบริษัทต่าง  ๆ
จึงมีแนวโน้มเป็นพันธมิตรทางธุรกิจมากกว่าลงทุนเพ่ิม
ในบางกิจกรรม การด าเนินการในลักษณะนี้เรียกว่า 
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“จ าเป็นทีจ่ะต้องรู้” เพ่ือสร้างนวัตกรรมที่ดีกว่าและ
เหนือกว่าคู่แข่งขัน 

การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะ
ประสบความส าเร็จหรือล้มเหลว นอกจากพิจารณา
กลยุทธ์การเลือกท าเลของกิจกรรมทางเศรษฐกิจแล้ว      
ต้องพิจารณากลยุทธ์อ่ืนๆ ด้วย ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญที่
ผู้ประกอบการต้องพิจารณา คือ กลยุทธ์การตลาดธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ (real estate marketing strategies) 
และส่ วนประสมทางการตลาดอสั งหาริ มทรัพย์           
(วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2557) โครงการอสังหาริมทรัพย์          
จะประสบความส าเร็จหรือ ไม่ต้องพิจารณาจากที่ดินและ
ท าแล (land & location) ผลิตภัณฑ์หรือโครงการ 
(product or project) ลูกค้าเปูาหมาย (target 
market)  

ดังนั้น การด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มี
ความจ าเป็นต้องพิจารณากลยุทธ์การเลือกท าเลของ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะธุรกิจอพาร์ทเม้นท์       
ให้เช่า กลยุทธ์การตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มี
ความส าคัญอย่างยิ่งต่อความอยู่รอดของกิจการ เนื่องจาก
กลยุทธ์การเลือกท าเลของกลยุทธ์ทางภูมิศาตร์เป็น
การตรวจสอบในระยะสั้นว่าจะตัดสินใจลงทุนหรือไม่      
แต่กลยุทธ์การตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ช่วยเสริม      
ให้การด าเนินงานมีความแข็งแกร่งมากขึ้น เพ่ือบริหาร
จัดการทรัพยากรที่อยู่ให้เกิดประโยชน์สูงสุดมีผล
ประกอบการได้รับการยอมรับ และเพ่ือตัดสินใจวางแผน  
ในอนาคต ทั้งในส่วนของการรักษาส่วนแบ่งทางการตลาด
หรือการขยายกิจการ 
 
ระเบียบวิธีการวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้ใช้วิทยาวิธีแบบประสม (mixed 
methods) ซ่ึงใช้การวิจัยเชิงปริมาณเป็นหลักและเสริม
ด้วยการวิจัยเชิงคุณภาพ  

การวิจัยเชิงปริมาณ 
ใช้เครื่องมือแบบสอบถาม (questionnaire) 

โดยมีประเด็นค าถามเกี่ยวข้องกับการบริหารการพัฒนา
อาคารชุด และข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมอ่ืน  ๆโดยมีประชากร
ดังนี้ (1) ผู้เช่าอาคารชุดของบริษัท คอสโม พร็อพเพอร์ตี้ 
แมเนจเม้นท์ จ ากัด (2) ผู้บริหารและพนักงานของบริษัท 
คอสโม พร็อพเพอร์ตี้  แมเนจเม้นท์ จ ากัด มีจ านวน       
570 คน เนื่องจากผู้วิจัยท าการศึกษาโดยใช้เทคนิค
แบบจ าลองสมการโครงสร้าง ซึ่งขนาดของกลุ่มตัวอย่าง 
(sample size) ในการใช้แบบจ าลองสมการโครงสร้าง    
ต้องมีกลุ่มตัวอย่างขนาดใหญ่ เพราะหากใช้กลุ่มตัวอย่าง
ขนาดใหญ่จะมีโอกาสที่ตัวแปรจะมีการแจกแจงเป็นปกติ 
มากกว่ากลุ่มตัวอย่างที่เล็กกว่า โดยปกติในการวิเคราะห์
สถิติประเภทพหุตัวแปรมีข้อเสนอว่า ควรก าหนดกลุ่ม
ตัวอย่างประมาณ 20 เท่าของตัวแปรในแต่ละโมเดล      
(สุภมาส อังศุโชติ และคนอ่ืน ,ๆ 2544) และเนื่องจากใน
การศึกษาครั้งนี้มีตัวแปรทั้งสิ้น 180 ตัวแปร ใช้กลุ่ม
ตัวอย่าง 20 เท่าของตัวแปร รวมจ านวนกลุ่มตัวอย่าง    
360 คน ดังนั้น กลุ่มตัวอย่างที่ใช้จ านวน 360 คน 
ค านวณมาจากกลุ่มประชากร โดยใช้การค านวณที่เรียกว่า 
การสุ่มตัวอย่างแบบสัดส่วน (proportion sampling)  

เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
ผู้วิจัยด าเนินการสร้างแบบสอบถาม โดยมีรายละเอียด
ดังนี้ 

ส่วนที่  1 ข้อมูลทั่ วไปของผู้ตอบ
แบบสอบถาม ประกอบด้วย เพศ อายุ ระดับการศึกษา 
ศาสนา อาชีพ รายได้ต่อเดือน จ านวนปีที่เข้าท างาน/
พักอาศัย 

ส่วนที่ 2 ความคิดเห็นเกี่ยวกับการ
บริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่ ที่พักอาศัยแบบ
อาคารชุด เพ่ือก้าวเข้าสู่ประชาคมอาเซียน ประกอบด้วย 
สภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการพักอาศัย ศักยภาพของ
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ผู้บริหารและพนักงาน การบริหารและการจัดการองค์กร 
พฤติกรรมผู้พักอาศัย การวิจัยและพัฒนา และกลยุทธ์
การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่ที่พักอาศัย
แบบอาคารชุด เพ่ือก้าวเข้าสู่ประชาคมอาเซียน 

ส่วนที่  3 เป็นค าถามปลายเปิดให้      
ผู้ ตอบแบบสอบถามได้แสดงความคิด เห็นและ
ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการบริหารการพัฒนาองค์กร
สมัยใหม่ 

การตรวจสอบความเที่ยงตรงเชิงเนื้อหา 
(content validity) ด้วยการน าแบบสอบถามที่สร้างขึ้นให้
ผู้เชี่ยวชาญจ านวน 3 ท่านพิจารณาว่าเครื่องมือสามารถวัด
ตัวแปร ที่ผู้วิจัยจะศึกษาได้จริงหรือไม่ โดยพิจารณานิยาม
ของ   ตัวแปร ขอบเขต และองค์ประกอบของเนื้อหาที่จะวัด
ด้วยการหาความเที่ยงตรงเชิงเนื้อหาโดยคัดเลือกข้อค าถาม      
ที่มีค่าดัชนีความสอดคล้องของข้อค าถามกับจุดประสงค์ 
(index of item-objective congruence: IOC) 
ซึ่งอาจท าเป็นแบบประเมินข้อค าถามให้ผู้ เชี่ยวชาญ
พิจารณาข้อค าถามแต่ละข้อในเครื่องมือวัด ก าหนด
คะแนนส าหรับการพิจารณาข้อค าถามแต่ละข้อ          
(ณรงค์ กุลนิเทศ และสุดาวรรณ สมใจ, 2558) 

เกณฑ์ การคั ดลอกข้ อค าถามคื อ                
(1) ข้อค าถามที่มีค่า IOC ตั้งแต่ 0.5-1.00 แสดงว่าข้อ
ค าถามนั้นวัดได้ตรงตามจุดประสงค์เป็นข้อค าถามที่
น าไปใช้ได้ และ (2) ข้อค าถามที่มีค่า IOC ต่ ากว่า 0.5    
แสดงว่าข้อค าถามนั้นไม่ได้วัดตรงตามจุดประสงค์ควร
พิจารณาปรับปรุงหรือตัดทิ้ง 

น าแบบสอบถามที่ผ่านการพิจารณา IOC 
แล้วไปทดลองใช้ (try out) กับพนักงานและผู้เช่าอาคารชุด
ที่ไม่ได้อยู่ในกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 30 คน แล้วน าไป
ทดสอบความเชื่อมั่นของเครื่องมือ ซึ่งเป็นการวัดความ
สอดคล้องภายใน โดยใช้วิธีการค านวณด้วยค่าสัมประสิทธิ์
แอลฟา (Cronbach’s alpha) วิธีนี้เรียกว่า การหาค่า

สัมประสิทธิ์แอลฟา (ณรงค์ กุลนิเทศ และสุดาวรรณ 
สมใจ, 2558) 

เกณฑ์การพิจารณา คือ ค่าสัมประสิทธิ์ความ
เชื่อมั่นของเครื่องมือวัดตั้งแต่ 0.7 ขึ้นไป ถือว่าเครื่องมือ
วัดมีความเชื่อม่ันค่อนข้างสูง  

ผู้วิจัยด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล
จากกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 360 คน ระหว่างวันที่    
2 กรกฎาคม – 3 กันยายน พ.ศ. 2559  

ผู้วิจัยขอความร่วมมือจากพนักงานในการ
ขอความอนุเคราะห์จากผู้เช่าให้ตอบแบบสอบถามแบบ 
online ซึ่งผู้วิจัยได้สร้างแบบสอบถามลงในโปรแกรม
คอมพิ วเตอร์  ระบบ online จ านวน 3 เครื่ อง                 
เป็นคอมพิวเตอร์ 3 เครื่อง Ipad 1 เครื่อง ซึ่งถูกติดตั้ง        
บนโต๊ ะเฉพาะเพ่ือให้ผู้ พักอาศัยสามารถตอบ
แบบสอบถามได้อย่างอิสระ 

การวิเคราะห์ข้อมูล (1) สถิติเชิงพรรณนา 
(descriptive statistics) วิเคราะห์หาค่าความถี่ ค่าร้อยละ 
ค่าเฉลี่ยและค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (2) สถิติเชิงอนุมาน 
(inferential statistics) เป็นการวิเคราะห์แบบจ าลอง
สมการโครงสร้าง (structural equation modeling: 
SEM) เพ่ือทดสอบความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรแฝงกับตัว
แปรประจักษ์ และความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระกับ
ตัวแปรตาม โดยใช้โปรแกรมส าเร็จรูปแบบจ าลองสมการ
โครงสร้างเพ่ือหาอิทธิพลของสภาพแวดล้อมที่เอ้ือ
ต่อการ พักอาศัย (REVC) ศักยภาพของผู้ บริ หาร           
และพนักงาน (EEPO) การบริหารและการจัดการองค์กร 
(REAM) พฤติกรรมผู้พักอาศัย (REBE) และการวิจัยและ
พัฒนา (RERD) ที่ส่งผลต่อกลยุทธ์การบริหารการพัฒนา
องค์กรสมัยใหม่ (ADME) และเพ่ือทดสอบความสอดคล้อง
ของแบบจ าลองตามสมมติฐาน ตามกรอบแนวคิดการวิจัย 
ค่าสถิติส าคัญในการทดสอบความสอดคล้องของ
แบบจ าลอง (สุภมาส อังศุโชติ และคนอ่ืน ,ๆ 2554) ได้แก่ 
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(1) ค่าสถิติไค-สแควร์ (chi-square statistics) (2) ค่าดัชนี
วัดความสอดคล้องกลมกลืนเชิงสัมพัทธ์ (relative 
fit index) (3) ค่าดัชนีวัดความสอดคล้องกลมกลืน
เชิงสัมบูรณ์ (absolute fit index) (4) ค่าดัชนีวัด
ความสอดคล้องกลมกลืนในรูปความคลาดเคลื่อน  

การวิจัยเชิงคุณภาพ  
แบ่ งการศึกษาวิ จัยออกเป็น 2 ส่ วน          

น าข้อมูลมาผสมผสานกันอย่างต่อเนื่อง สอดคล้องกัน 
โดยมุ่งเน้นการบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่ 
ที่พักอาศัยแบบอาคารชุด เพ่ือก้าวเข้าสู่ประชาคมอาเซียน     
(1) การวิจัยเอกสาร (documentary research)          
เชิงวิเคราะห์นโยบาย (policy analysis) กฎระเบียบต่างๆ    
ที่เกี่ยวข้องกับการมีส่วนร่วมของผู้เช่า เจ้าของกิจการ และ
พนักงาน โดยการติดตามตรวจสอบข้อเท็จจริงต่างๆ     
จากกิจกรรมที่เคยปฏิบัติหรือเกิดขึ้นมาแล้วจาก
อดีตจนถึงปัจจุบันและที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต       
(2) การสัมภาษณ์เชิงลึก (in-depth interview) ความ
คิดเห็นเกี่ยวกับกลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กร
สมัยใหม่ ที่พักอาศัยแบบอาคารชุด เพ่ือก้าวเข้าสู่
ประชาคมอาเซียน โดยมุ่งเน้นและให้ความส าคัญ
กับการเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารการพัฒนาองค์กร 
เพ่ือให้มีชีวิตความเป็นอยู่ที่ดี มีความมั่นคง ยั่งยืน 
และปลอดภัย กลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ เจ้าหน้าที่รัฐ 
ผู้เชี่ยวชาญทางด้านอาคารชุด ผู้บริหารระดับสูง
เพ่ือการวิจัยและพัฒนามนุษย์ ผู้เชี่ยวชาญด้านการเงิน 
และนักธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ร่วมลงทุนกับชาวต่างชาติ 
ใช้วิธีการเลือกตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (purposive 
sampling) และการแนะน าต่อ  ๆกัน (snowball) โดยระบุ
คุณสมบัติหรือเกณฑ์ในการคัดเลือกลุ่มตัวอย่างคือ 
เป็นผู้ที่มีความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ในด้าน 
ความมั่นคง ด้านความปลอดภัย ด้านนโยบายอาคารชุด 
ด้านความเป็นอยู่ในอาคารชุด ด้านเศรษฐกิจศาสตร์      

ด้านการบริหารการพัฒนา ด้านการลงทุนในอาคารชุด   
และด้านการออกแบบอาคารชุด กลุ่มตัวอย่าง มีดังนี้     
(1) องคมนตรี และนายกสภามหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์   
(2) ที่ปรึกษานายกรัฐมนตรี และอดีตเลขาธิการสภาความ
มั่นคงแห่งชาติ (3) ที่ปรึกษานายกรัฐมนตรี (4) อดีต
เอกอัครราชทูตไทยประจ าประเทศแคนนาดา และ      
ประเทศเปรู  (5) ประธานสถาบันอนาคตศึกษาเพ่ือ           
การพัฒนา (6) อดี ตคณบดี คณะเศรษฐศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยกรุ งเทพ (7) กรรมการบริษัท P&D 
Development จ ากัด และ (8) สถาปนิก บริษัท เอ
ลายน์ อาร์คเทคส์ จ ากัด 

เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
โดยการสัมภาษณ์เชิงลึก (in-depth interview) 
ผู้วิจัยด าเนินการสัมภาษณ์เชิงลึกกลุ่มตัวอย่าง    
โดยใช้ค าถามสัมภาษณ์เชิงลึก เกี่ยวกับการบริหารการ
พัฒนาองค์กรสมัยใหม่ ที่พักอาศัยแบบอาคารชุด 
เ พ่ือก้ าวเข้ าสู่ ประชาคมอาเซียน ประกอบด้ วย 
สภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการพักอาศัยศักยภาพของ
ผู้บริหารและพนักงาน การบริหารและการจัดการองค์กร 
พฤติกรรมผู้พักอาศัย การวิจัยและพัฒนา และกลยุทธ์การ
บริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่  

ผู้ วิจัยด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล       
ตามขั้นตอนต่างๆ  ดังนี้ (1) ส่งจดหมายขอความอนุเคราะห์
ขออนุญาตสัมภาษณ์เชิงลึก เพ่ือนัดหมายวัน เวลา      
สถานที่ ที่สะดวกในการเก็บรวบรวมข้อมูลในส่วนของการ
วิจัยเชิงคุณภาพ (2) การสัมภาษณ์เชิงลึก (in-depth 
interview) ตามวัน และเวลานัดหมาย ตั้งแต่วันที่ 17 
กันยายน พ.ศ. 2558 ถึง วันที่ 9 กรกฎาคม พ.ศ. 2559       
ทั้งนี้ ผู้วิจัยได้สัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างในต าแหน่งที่ปรึกษา
นายกรัฐมนตรี จ านวน 2 ท่าน เนื่องจากต้องการข้อมูล    
เชิงลึกครอบคลุมเนื้อหามากขึ้น 
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วิเคราะห์ข้อมูลด้วยการจ าแนกข้อมูล
แล้วท าการเปรียบเทียบข้อมูล และสร้างข้อสรุปแบบอุปนัย 
(inductive conclusion) จากนั้นน าเสนอเชิงบูรณาการ  
เพ่ือสนับสนุนผลการวิเคราะห์ที่ได้จากการวิจัย    
เชิงปริมาณ ขั้นตอนการวิเคราะห์ข้อมูลดังนี้ (1) การ
รวบรวมข้อมูลและจัดหมวดหมู่ข้อมูล (2) ลดทอนข้อมูลที่
คลุมเครือและซ้ าซ้อนกัน (3) พิจารณาความสอดคล้อง 
ความเชื่อมโยงระหว่างข้อมูลที่ได้ โดยการสรุปและ
ตีความในรูปแบบการพรรณนาตามกรอบแนวความคิด  
ของการวิจัยที่ก าหนดไว้ (4) สรุปผลการวิจัยเชิงคุณภาพ 
โดยน าเสนอข้อมูลทั้งที่มีความเหมือนและความ
แตกต่าง ที่ผ่านการวิเคราะห์ข้อมูลจนกระทั่งได้แก่นแท้
ของแนวคิดในประเด็นที่ศึกษา เพ่ือช่วยในการอภิปรายผล
ของการวิจัยเชิงปริมาณ 

 
ผลการวิจัย 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย ข้อที่ 1 
ผลการวิเคราะห์ระดับขององค์ประกอบที่

ส่งผลต่อกลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่ 
พบว่า 

สภาพแวดล้อมที่ เอื้อต่อการพัก
อาศัย พบว่า อยู่ในระดับมาก โดยที่ความรับผิดชอบต่อ
สังคม ความปลอดภัย และความสะดวกสบายที่เอ้ือต่อการ
พักอาศัยในภาพรวม พบว่า อยู่ในระดับมาก ซึ่งกลุ่ม
ตัวอย่างให้ความส าคัญกับสภาพแวดล้อมที่มีความ
สะดวกสบายต่อการพักอาศัยมากที่สุด รองลงมาคือความ
ปลอดภัย และความรับผิดชอบต่อสังคม ตามล าดับ 

ศักยภาพของผู้บริ หารและ
พนักงาน พบว่า อยู่ในระดับมาก โดยที่ความเป็นเจ้าของ 
วิสัยทัศน์ร่วม และความร่วมมือเป็นทีม ในภาพรวม พบว่า 
อยู่ ในระดับมาก โดยที่ความร่วมมือเป็นทีมมีระดับ

ความเห็นสูงที่สุด รองลงมาคือ ความเป็นเจ้าของ และ
วิสัยทัศน์ร่วม ตามล าดับ 

การบริหารและการจัดการองค์กร 
พบว่า อยู่ ในระดับมาก โดยที่ โครงสร้างการบริหาร           
ผลประกอบการ และนวัตกรรม ในภาพรวม พบว่า 
อยู่ในระดับมาก โดยที่นวัตกรรมมีระดับความเห็นสูงที่สุด 
รองลงมาคือ ผลประกอบการ และโครงสร้างการบริหาร 

พฤติกรรมของผู้พักอาศัย พบว่า     
อยู่ ในระดับมาก โดยที่คุณลักษณะส่วนบุคคล      
การรับรู้สถานการณ์ และการควบคุม ในภาพรวม พบว่า 
อยู่ในระดับมาก ซึ่งกลุ่มตัวอย่างให้ความส าคัญกับ
คุณลั กษณะส่ วนบุ คคลมากที่ สุ ด รองลงมาคื อ            
การควบคุม และการรับรู้สถานการณ์ ตามล าดับ 

การ วิ จั ยและพั ฒนา พบว่ า             
อยู่ในระดับมาก โดยที่ทัศนคติของผู้บริหารและพนักงาน
ความรู้ความสามารถของนักวิจัย และข้อมูลและเทคโนโลยี
สารสนเทศในภาพรวม พบว่า อยู่ ในระดับมาก             
ซึ่งความรู้ความสามารถของนักวิจัยมีระดับความคิดเห็น   
สูงที่สุด รองลงมาคือ ทัศนคติของผู้บริหารและพนักงาน 
และข้อมูลและเทคโนโลยีสารสนเทศ 

กลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กร
สมัยใหม่ พบว่า อยู่ในระดับมาก โดยที่การสร้างจิตส านึก
เพ่ือสิ่งแวดล้อม การพัฒนาองค์กรตามแนวทางการจัดการ
สมัยใหม่ และการเติบโตโดยการเป็นพันธมิตรทางธุรกิจ   
ในภาพรวม พบว่า อยู่ในระดับมาก ซึ่งกลุ่มตัวอย่างให้
ความส าคัญ การสร้างจิตส านึกเพ่ือสิ่งแวดล้อมมากที่สุด 
รองลงมาคือ การพัฒนาองค์กรตามแนวทางการจัดการ
สมัยใหม่ และการเติบโตโดยการเป็นพันธมิตรทางธุรกิจ 
ตามล าดับ 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย ข้อที่ 2 
ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง

องค์ประกอบที่ส่งผลต่อกลยุทธ์การบริหารการพัฒนา
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องค์กรสมัยใหม่ที่พักอาศัยแบบอาคารชุด เพ่ือก้าวเข้าสู่
ประชาคมอาเซียน ปรากฏผลดังนี้ 

1.กลยุทธ์การบริหารการพัฒนา
องค์กรสมัยใหม่ ได้รับอิทธิพลจากศักยภาพของผู้บริหาร
และพนักงานการบริ หารและการจั ดการองค์ กร         
พฤติกรรมผู้ พักอาศัย และการวิจัยและพัฒนา       
แต่ไม่ได้รับอิทธิพลจากสภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการ
พักอาศัย โดยสามารถอธิบายการผันแปรของกลยุทธ์
การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่ ได้ร้อยละ 61 

2. ศักยภาพของผู้บริหารและ
พนักงานได้รับอิทธิพลจากสภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อ
การพักอาศัย โดยสามารถอธิบายการผันแปรของ
ศักยภาพของผู้บริหารและพนักงาน ได้ร้อยละ 47 

3. การบริหารและการจัดการองอค์กร
ได้รับอิทธิพลจากศักยภาพของผู้บริหารและพนักงาน    
และสภาพแว ดล้ อมที่ เ อ้ื อต่ อกา ร พักอาศั ย          
โดยสามารถอธิบายการผันแปรของการบริหารและ      
การจัดการองค์กร ได้ร้อยละ 46 

4. พฤติ กรรมผู้ พั กอาศั ยได้ รั บ
อิทธิพลจากศักยภาพของผู้บริหารและพนักงาน 
การบริหารและการจัดการองค์กร และสภาพแวดล้อมที่
เอ้ือต่อการพักอาศัย โดยสามารถอธิบายการผันแปร        
ของพฤติกรรมผู้พักอาศัย ได้ร้อยละ 54 

5. การวิจัยและพัฒนา ได้รับอิทธิพล
จาก ศักยภาพของผู้บริหารและพนักงานการบริหารและ   
การจั ดการองค์ กร พฤติ กรรมผู้ พั กอาศั ย และ
สภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการพักอาศัย โดยสามารถอธิบาย
การผันแปรของการวิจัยและพัฒนา ได้ร้อยละ 61 

 
อภิปรายผล 

ผลการวิเคราะห์ พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่  
เป็นนักเรียน นิสิต นักศึกษาที่มีรายได้ต่อเดือนต่ ากว่า 

10,000 บาท ซึ่งจากทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภค Kotler 
(1997) ได้กล่าวถึงปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรม
ผู้บริโภค โดยในตอนหนึ่งได้กล่าวถึง ปัจจัยส่วนบุคคล 
(personal factor) อันประกอบด้วย เพศ อายุ ระดับ
การศึกษา อาชีพ รายได้ต่อเดือน สถานภาพ และ
รูปแบบการด ารงชีวิต ที่ท าให้บุคคลมีพฤติกรรมที่
แตกต่างกัน สอดคล้องกับบทสัมภาษณ์ของ กรรมการ
บริษัท P&D Development จ ากัด และผู้ประกอบการ
ร่วมลงทุนกับต่างชาติในธุรกิจอาคารชุด ซึ่งกล่าวว่า 
“เราสามารถจ าแนกความต้องการที่แตกต่างของกลุ่ม
ลูกค้าได้ โดยเรียงล าดับความต้องการที่แปรผันไป
ตามราคา จะแบ่งลูกค้าออกเป็น 5 กลุ่ม ในแต่ละกลุ่ม    
จะมีความต้องการจากอพาร์ทเม้นท์ที่แตกต่างกัน” 
โดยผู้ประกอบการรายดังกล่าวได้อธิบายไว้ว่า 

“key success คือ คือ ต้องเข้าใจว่า
ความต้องการแท้จริงของลูกค้าคืออะไร ผ่านทั้งการสังเกต 
สัมภาษณ์ศึกษาจากคู่แข่งที่มีอยู่ ตลอดจนท า survey 
เมื่อเข้าใจข้อมูลตรงนี้แล้วเพียงแค่ก าหนดเปูาหมาย       
กลุ่มลูกค้าว่าอยู่ในกลุ่มไหน แล้วก็ท าการออกแบบ  
อพาร์ทเม้นท์ที่สอดคล้องตอบสนองความต้องการ
ให้กับลูกค้าให้ตรงกับความต้องการนั้น ข้อเสนอแนะที่
จะมีการออกแบบ สร้างอพาร์ทเม้นท์เพ่ือให้ได้รูปแบบที่
สวยงามดึงดูดใจผู้คนเข้ามาพักในอพาร์ทเม้นท์จนเต็ม    
การออกแบบที่ดี ต้องสร้างความแตกต่างและมีเอกลักษณ์ 
โดยค านึงถึงคุณค่าและราคา” 

แนวคิดดั งกล่ าวนี้ สอดคล้องกับกลยุทธ์
การตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (real estate marketing 
strategies) และส่วนประสมทางการตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
(วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2557) ที่กล่าวถึงปัจจัยที่ท าให้
โครงการอสังหาริมทรัพย์ประสบความส าเร็จว่า ต้องท า
ความเข้าใจคู่แข่งขัน เข้าใจความต้องการของลูกค้า 
และเข้าใจศักยภาพของท าเล จึงจะท าให้การด าเนิน
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กิจการพัฒนาโครงการมีความแตกต่างจากคู่แข่งขัน         
ในตลาด ท าให้โครงการมีความโดดเด่น จ าหน่ายหรือ
ให้บริการได้หมดในเวลาอันรวดเร็ว ซึ่งนอกจากปัจจัย
ดังกล่าวข้างต้นแล้วยังต้องอาศัยการบริหารจัดการที่มี
ประสิทธิภาพเพ่ือควบคุมดูแลบุคลากรให้สามารถ
ด าเนินงานตามหน้าที่ความรับผิดชอบ รวมถึงก ากับดูแล
ผู้พักอาศัยให้ปฏิบัติตนตามระเบียบของอพาร์ทเม้นท์
อย่างเคร่งครัด  

องค์ประกอบที่ส่งผลต่อกลยุทธ์การบริหารการ
พัฒนาองค์กรสมัยใหม่ ที่พักอาศัยแบบอาคารชุด เพื่อ
ก้าวเข้าสู่ประชาคมอาเซียน ประกอบด้วย 

สภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการพักอาศัย      
ที่ต้องพิจารณา 3 มิติ  คือความรับผิดชอบต่อสังคม        
ความปลอดภัย และความสะดวกสบาย กล่าวคือในด้าน
ความรับผิดชอบ  ต่อสังคมของผู้ประกอบการธุรกิจอาคาร
ชุดด้วยการด าเนินธุรกิจอย่างมีส่วนร่วมต่อสังคมและ
สิ่ งแวดล้อม สอดคล้องกันกับหลักการของตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในปี พ.ศ. 2555 ที่ก าหนดให้
บริษัทที่จดทะเบียนด าเนินธุรกิจต้องยึดหลักความ
รับผิดชอบ และโปร่งใสในการด าเนินงาน ซึ่งจากผล
การศึกษาของ กัญญรัตน์ หงส์วรนันท์ (2555) ที่วิจัยเรื่อง 
การแสดงความรับผิดชอบต่อสังคม: กลยุทธ์และโอกาส
ขององค์กรธุรกิจประเทศก าลังพัฒนาในสังคมพลวัต 
ซึ่งผลการวิจัยพบว่า กลุ่มเนสท์เล่ให้ประเทศอินเดีย
และกลุ่มธุรกิจในประเทศไทยที่น าแนวคิดความ
รับผิดชอบต่อสังคมมาใช้ในกระบวนการบริหารจัดการ 
สามารถสร้างชื่อเสียงสร้างพันธมิตรทางธุรกิจ        
เพ่ิมแรงจูงใจให้พนักงาน และสร้างความภักดีให้กับ
ผู้บริโภค ซึ่งถือเป็นประเด็นส าคัญส าหรับการ
ประกอบธุรกิจ อีกทั้งยังสอดคล้องกับบทสัมภาษณ์    
ของที่ปรึกษานายกรัฐมนตรี ที่กล่าวว่า “การมีนโยบาย
ก ากับดูแลองค์กรที่ดีท าให้บริษัทตั้งต้นในการจะ

ให้บริการที่ดีกับลูกค้า ดังนั้นความต้องการของลูกค้า   
คือเรียกร้องจากชุมชนจึงต้องเป็นเปูาหมายขององค์กรด้วย 
เมื่อบริษัทมีเปูาหมายที่สอดคล้องกับชุมชน ชุมชนย่อมให้
การสนับสนุนและต้องการเข้ามามีส่วนร่วม” 

ซึ่งนอกจากความรับผิดชอบต่อสังคมแล้ว
การ ศึกษาครั้งนี้ยังพบว่า ความปลอดภัยและความสะดวก  
สบายก็เป็นประเด็นส าหคัญที่มองข้ามไม่ได้ ดังหลักการ
ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในปี พ.ศ. 2555     
ในด้านความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้พัก  
อาศัยอาคารชุด เป็นเรื่องส าคัญที่ผู้ประกอบการธุรกิจ
อาคารชุดจะต้องให้ความส าคัญอย่างยิ่ง รวมถึงแนวคิด  
ของ Chareonwongsak (2007) ในด้านความสะดวกสบาย
ของผู้พักอาศัยอาคารชุดทั้งในด้านที่พักอาศัย ท าเลที่ตั้ง
อาคารชุด การคมนาคมที่สะดวก สภาพแวดล้อมที่ดี 
รวมทั้งสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เป็นเรื่องที่จ าเป็น     
ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดของ อนุชา กุลวิสุทธิ์ (2556)     
ที่กล่าวถึง กลยุทธ์การเลือกท าเลที่ตั้งที่ต้องสะดวกต่อ     
การเดินทาง และปราศจากอาชญากร หรือไม่มีประวัติ
อาชญากรรม ซึ่งในส่วนนี้เอง  

ทั้ งนี้  อดีตเอกอัครราชทูตไทยประจ า
ประเทศแคนาดา และประเทศเปรู ได้ให้ทัศนะเกี่ยวกับ
ท าเลที่ตั้งของอาคารชุดในอีกมุมหนึ่งว่า “การพัฒนาและ
การเปลี่ยนแปลงที่ก าลังจะเกิดขึ้นในอนาคต เป็นแม่เหล็ก
ดึงดูดความเจริญและการพัฒนาต่างๆ  ที่จะเปลี่ยนแปลง
ลักษณะอาชีพ ความหนาแน่นของผู้คนในพ้ืนที่ ไม่ว่าจะ
เป็นห้างสรรพสินค้า สถานศึกษา ออฟฟิศ ส านักงาน   
ศูนย์ราชการ หรือสถานีรถไฟฟูา ทางด่วน สนามบิน    
รวมไปถึงตลาด ชุมชน 7-11 ที่ก าลังจะเกิดขึ้น ก็จะมีการ
พัฒนาต่อเนื่องไปอีกมาก” สะท้อนให้เห็นว่า ชุมชนเอง
หากมีขนาดใหญ่เพียงพอก็มีอ านาจในการดึงดูดสิ่ง
อ านวยความสะดวกต่างๆ ให้เข้าหาชุมชนได้เช่นกัน 
ขณะเดียวกัน ท่านยังให้สัมภาษณ์เพ่ิมเติมอีกว่า 
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“การมองภาพให้แคบลงมาถึงสิ่งแวดล้อมและบริเวณ
โดยรอบอพาร์ทเม้นท์ว่าอยู่ใกล้แหล่งน้ าท่วมอุตสาหกรรม
ที่เป็นมลพิษ ที่ทิ้งขยะ หรืออยู่ใกล้ชิดที่ดินเปล่าที่มี
โอกาสพัฒนาหรือเป็นชุมชนเก่าที่ยากแก่การพัฒนา    
ซอยเปลี่ยวหรือไม่ อยู่ลึกเกินไปจนการคมนาคมไม่
สะดวหรือลับตา ท าให้เกิดอัตราการเกิดอาชญากรรมสูง 
ถ้าอยู่ใกล้แหล่งเหล่านั้นก็ควรหลีกเลี่ยงจะดีกว่า 
หรือตรงกันข้ามในซอยมีคนเดินทางสัญจรพลุกพล่าน    
หากอพาร์ทเม้นท์ของเราอยู่ในระยะที่เดินได้ไม่ไกลมาก 
หรืออยู่ห่างจากปากซอยไม่เกิน 200 เมตร ท าให้รู้สึกว่า
เป็นระยะเดิน และปลอดภัยนับว่าดีมากๆ สามารถท า
อพาร์ทเม้นท์ได้ มีผู้คนสนใจจะเข้ามาพักที่อพาร์ทเม้นท์
ของเราจนเต็มอย่างแน่นอน” 

ค ากล่าวของท่านเอกอัครราชทูตข้างต้น 
สอดคล้องกับ ที่ปรึกษานายกรัฐมนตรีและอดีตเลขาธิการ
สภาความม่ันคงแห่งชาติที่ ได้กล่าวสรุปถึงประเด็น
สภาพแวดล้อมที่ เอ้ือต่อการพักอาศัยได้ว่า “ความ
ปลอดภัย เรื่องความปลอดภัยคงจะหลีกเลี่ยงไม่ได้เลย    
และในอนาคตอันใกล้ประเทศไทยจะเข้าสู่ประชาคม
อาเซียน เป็นจุดขายส าคัญของอพาร์ทเม้นท์ในทุกที่     
และสิ่งอ านวยความสะดวกเป็นปัจจัยแรกที่คนอยู่อาศัยจะ
น ามาพิจารณา จากนั้น  จะตามด้วยเรื่องของความ
ปลอดภัย แน่นอนคงปฏิเสธไม่ได้เรื่องความรับผิดชอบ
ต่อสังคมที่คนเข้ามาอยู่อพาร์ทเม้นท์คงต้องมี
บทบาทร่วมกันในการดูแล” ซึ่งจากบทสัมภาษณ์
ดั งกล่ า วยิ่ ง เน้ นย้ า ให้ เห็ นถึ ง ความสอดคล้ อง             
และบทบาทที่ส าคัญของการเป็นพ้ืนฐานการด าเนิน        
กลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่ของ
สภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการพักอาศัยได้เป็นอย่างดี 

ศักยภาพของผู้บริหารและพนักงาน       
เป็นอีกหนึ่งปัจจัยที่ส่งผลทั้งทางตรงและทางอ้อม   
ต่อกลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่         

โดยจ าแนกได้ 3 องค์ประกอบ ได้แก่ ด้านความรู้สึกเป็น
เจ้าของ การมีวิสัยทัศน์ร่วม และความร่วมมือเป็นทีม      
ซึ่งประยุกต์จากแนวคิดของ เกรียงศักดิ์ เจริญวงศ์ศักดิ์ 
(2557) ที่เสนอแนวทางการพัฒนาท้องถิ่นให้เข้มแข็ง 
และมีความพร้อมรับการเปลี่ยนแปลงในอนาคต 6 ประการ 
ได้แก่ ประการแรก การพัฒนาบุคลากรให้สอดคล้อง        
กับความต้องการ ประการที่สอง การประยุกต์ความรู้ทาง
วิชาการสู่การพัฒนาอย่างเป็นระบบ ประการที่สาม คือ 
การพัฒนาฐานข้อมูล ประการที่สี่  คือ การพัฒนา         
และปลูกฝั งแนวคิดประชาธิปไตย ประการที่ ห้ า              
คือ การปลูกฝังแนวคิดชุมชนนิยม และประการที่หก คือ    
การพัฒนาทุนทางวัฒนธรรม ซึ่งหากมองในภาพรวม       
จะพบว่า แนวทางดังกล่าว เป็นแนวทางในการเสริม
ศักยภาพของบุคลากรในองค์กรให้เข้มแข็งขึ้น    
โดย พลโท ภราดร พัฒนถาบุตร ได้กล่าวถึง
ประเด็นนี้ไว้ว่า “การมีวิสัยทัศน์ร่วมกัน ชัดเจน เพ่ือให้
เห็นว่าจะไปทิศทางใด จะได้เข้าใจรงกัน ความเป็นเจ้าของ 
ตัวเจ้าของกิจการเป็นเจ้าของอยู่แล้ว แต่ถ้าจะให้เกิด
ผลสัมฤทธิ์และการบริหารทุกอย่างดีขึ้นต้องสร้าง
ความรู้สึกร่วมของพนักงานที่มาอยู่ ร่วมกันเพราะ
ไม่เช่นนั้นแล้ว ถ้าทุกคนมีความใส่ใจร่วมกัน ธุรกิจก็จะ
แข็งแรง” 

เจ้าของกิจการจึงต้องสร้างความรู้สึก
ร่วมให้เกิดขึ้นกับผู้บริหารและพนักงานในการ
ร่วมมือกันท างานเพ่ือให้องค์กรประสบผลส าเร็จ 
ผู้น าต้องมีความรู้ในการบริหารงานและบริหารทรัพยากร
มนุษย์ทั้งกิจกรรม การมีส่วนร่วม การสื่อสาร และ
ประสานงาน โดยต้องมีกิจกรรมให้ลูกค้าและ
พนั กง านได้ท า ง านร่ วมกันอย่ า งสม่ า เ สมอ           
ซึ่งสอดคล้องกันกับแนวคิดของ Kotter and Hoen 
(2002) ที่ได้กล่าวไว้ว่า ผู้น ามีความส าคัญในการ
ส่งเสริมให้พนักงานสร้างภาวะผู้น าให้กับพนักงาน
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เพ่ือให้สามารถท างานร่วมกันและบรรลุเปูาหมายของ
องค์กรได้ 

การบริหารและการจัดการองค์กร 
คือ การบริหารคน ซึ่งถือเป็นหัวใจส าคัญของธุรกิจ      
การบริหารองค์กรให้อยู่รอดได้อย่างยั่งยืน ทุกคนในองค์กร
ต้องยอมรับโครงสร้างการบริหาร เข้าใจ และปฏิบัติตามได้    
ซึ่งจากผลการศึกษาพบว่า การที่องค์กรมีโครงสร้าง        
การบริหารงานที่เข้มแข็งจะได้เปรียบในการแข่งขัน   
ผู้วิจัยจึงเกิดความสนใจว่า โครงสร้างการบริหารองค์กร    
ที่มีประสิทธิภาพควรมีขนาดหรือลักษณะเป็นเช่นไร   
ทั้งนี้ Gifford (2011) ได้กล่าวไว้ว่า โครงสร้างองค์กรที่มี
ขนาดใหญ่จะยากต่อการเปลี่ยนแปลง เนื่องจากมี
ลักษณะล้าหลัง และบริหารแบบบนลงล่าง สอดคล้องกับ
แนวคิดของ เกรียงศักดิ์ เจริญวงศ์ศักดิ์ (2557ก)    
ที่กล่าวว่า องค์กรในลักษณะดังกล่าวนี้มักจะมีความมั่นใจ  
ในความส าเร็จของตนเองมากเกินไป จนไม่สนใจคู่แข่งขัน 
และท าให้ไม่พัฒนาสร้างสรรค์นวัตกรรมใหม่  ๆท้ายที่สุด  
ก็ต้องสูญเสียลูกค้าไป ซึ่งนั่นสะท้อนให้เห็นว่า ขนาดของ
โครงสร้างองค์กรไม่ใช่ปัจจัยหลัก หากแต่อยู่ที่แนวทาง 
การบริหารที่ต้องยืดหยุ่นต่อการเปลี่ยนแปลง และต้อง   
ไม่เพิกเฉยกับการพัฒนานวัตกรรมใหม่  ๆอย่างต่อเนื่อง 

ผลการวิจัยครั้งนี้พบว่า ผลประกอบการที่ดี
เกิดจากการเลือกท าเลที่ตั้งที่เหมาะสม ความสามารถในการ   
บริหารทรัพยากร และการมองโอกาสทางธุรกิจในอนาคต 
สอดคล้องกับผลการศึกษาของ Clark, Friedman and 
Stone (2012) ที่ศึกษาโครงสร้างอัตราค่าเช่าอพาร์ทเม้นท์
ส าหรับนักศึกษา เพ่ือพัฒนาอพาร์ทเม้นท์เกลนวูด 
ริเวอร์ฟรอนท์ พ้ืนที่ศึกษาเป็นกลุ่มตัวอย่างที่พัก
อาศัยอยู่โดยรอบมหาวิทยาลัยออริกอน สหรัฐอเมริกา     
ที่พบว่า กลุ่มตัวอย่างให้ความส าคัญในการเดินทาง 
เช่น อยู่ใกล้สถานที่ส าคัญทางเศรษฐกิจ และอัตราค่าเช่า
ถูกกว่าอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่อ่ืนๆ สะท้อนให้เห็นว่า 

ท าเลที่เหมาะสมการเดินทางสะดวก และการบริหาร
ทรัพยากร จนสามารถตั้งราคาค่าเช่าได้ถูกนั้น เป็นปัจจัย
ส าคัญในการบริหารงานอพาร็ทเม้นท์ให้เกิดผลก าไร 

พฤติกรรมผู้พักอาศัย เป็นเครื่องมือชี้วัด
ส าคัญถึงความสามารถในการตอบสนองความ
ต้องการของผู้พักอาศัยโดยการจัดหาและจัดเตรียม
สิ่งอ านวยความสะดวก ในการให้บริการ ซึ่งการด าเนินการ
ลักษณะนี้เป็นปัจจัยด้านจิตวิทยา เพ่ือสร้างความพึงพอใจ
และความประทับใจให้กับผู้พักอาศัย และแม้ว่าผู้บริโภค
บางกลุ่มจะไม่ทราบว่าตนต้องการอะไร แต่ก็สามารถเรียนรู้
และเลือกสรรผ่านกระบวนการตัดสินใจของตนเองได้ ดังที่     
ผู้พักอาศัยในอพาร์ทเม้นท์ก็มีพฤติกรรมในลักษณะ
เดียวกัน คือ เลือกใช้บริการอพาร์ทเม้นท์ที่ตอบสนอง
ความต้องการของตนมากที่สุด และสร้างความพึงพอใจ    
ในระยะยาวได้ จึงอาจกล่าวได้ว่า พฤติกรรมการเลือกที่พัก
อาศัยนั้นขึ้นอยู่กับความพึงพอใจของผู้ พักอาศัยเป็น
ส าคัญ 

ทั้งนี้ Chen, Dwyer and Firth (2014)      
ที่ได้ศึกษาวิจัยเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้พักอาศัย เปรียบเทียบ      
2 เมือง 2 ประเทศ คือ เมืองซิดนีย์ ออสเตรเลีย และเมือง 
เซี่ยงไฮ้ สาธารณรัฐประชาชนจีน โดยส ารวจความ
คิดเห็นใน 2 มิติ คือ (1) มิติเกี่ยวกับทัศนคติของ    
ผู้พักอาศัย ประกอบด้วย มิติด้านอาคารสถานที่ 
มิติด้านการพ่ึงพาอาศัยกัน มิติด้านความประทับใจ        
มิติด้านความผูกพัน และ (2) มิติ เกี่ยวกับปฏิกิริยา
ตอบสนองของผู้ พักอาศัยประกอบด้วยมิติด้าน
ความทรงจ า และมิติด้านความคาดหวัง ซึ่งผลการวิจัย
พบว่า ผู้พักอาศัยในเมืองเซี่ยงไฮ้ สาธารณรัฐประชาชนจีน
นั้นจะให้ความส าคัญกับความรู้สึกผูกพันในสถานที่พัก 
ขณะที่ผู้ พักอาศัยในเมืองซิดนีย์ ออสเตรเลียจะให้
ความส าคัญกับความประทับใจในสถานที่พักอาศัย
จนส่งผลต่อพฤติกรรมการพักอาศัยมากกว่าปัจจัยอ่ืนๆ 
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ซึ่งจากผลการศึกษาข้างต้นชี้ไปในทิศทางเดียวกันกับ
แนวคิดของผู้วิจัยที่ว่า ความรู้สึกของผู้พักอาศัย ไม่ว่าจะ
เป็นความรู้สึกพึงพอใจ ความผูกพัน และความประทับใจ   
ล้วนส่งผลต่อพฤติกรรมการพักอาศัยของผู้บริโภคทั้งสิ้น 

การวิจัยและพัฒนา เป็นอีกปัจจัยที่
ท า ให้ องค์กรธุ รกิจขับเคลื่ อนไปได้อย่ างราบรื่ น             
การตัดสินใจวางกลยุทธ์การบริหารที่มีประสิทธิภาพนั้น
ต้องอาศัยข้อมูลสารสนเทศที่ได้จากการวิเคราะห์
วิจัยและพัฒนาที่มีประสิทธิภาพเช่นเดียวกัน       
ซึ่งการศึกษาครั้งนี้ ได้สกัดองค์ประกอบส าคัญ        
3 ประการ คือ ทัศนคติของผู้บริหารและพนักงาน 
ความรู้ความสามารถของนักวิจัย และข้อมูลและ
เทคโนโลยีสารสนเทศเป็นเครื่องชี้วัดประสิทธิภาพ
ของการวิจัยและพัฒนา 

ทัศนคติของผู้บริหารและพนั กงานที่
เกิดขึ้นจากการแลกเปลี่ยนแบ่งปันและจัดสรรความรู้
ร่วมกันระหว่างผู้ประกอบการ พนักงาน และผู้พักอาศัย 
สอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
ฉบับที่ 11 (พ.ศ. 2555-2559) ที่มุ่งเน้นการเปลี่ยนแปลงคน
บนฐาน ความรู้  เทคโนโลยี นวัตกรรม และความคิด
สร้างสรรค์บนพ้ืนฐานการผลิต เช่นเดียวกับ เกรียงศักดิ์ 
เจริญวงศ์ศักดิ์ (2550) ที่กล่าวว่า อารยธรรมโลกก าลังก้าว
เข้าสู่สังคมความรู้ที่ผู้ที่เกี่ยวข้องต้องสนับสนุนส่งเสริม
การศึกษาให้เท่าทันต่อการเปลี่ยนแปลงของโลก ทั้งนี้ 
กรณี ศึ กษาของส านั กงานบริ หารกิ จการหอพัก 
มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ (2554) เรื่อง แผนพัฒนา
บุคลากร และการจัดการความรู้ เพ่ือพัฒนาบุคลากร 
ส านักงานบริหารกิจการหอพัก ประจ าปีงบประมาณ      
พ.ศ. 2554 เป็นตัวอย่างที่ดีที่สะท้อนให้เห็นถึงความ
จ าเป็นในการพัฒนาความรู้ของบุคลากรอย่างเป็นระบบ      
ที่จะช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพ และประสิทธิผลในการ
ด าเนินงานมากขึ้น รวมถึงเป็นการเพ่ิมขวัญและก าลังใจ    

ในการปฏิบัติงาน ความรักความผูกพัน ตลอดจนความ
สามัคคีในองค์กรมากยิ่งขึ้น 

กลยุทธ์การบริหารการพัฒนาองค์กร
สมัยใหม่ 

การบริหารการพัฒนาองค์กรสมัยใหม่
นั้น โดย ทั่วไปมีวัตถุประสงค์ส าคัญ 2 ประการ คือ           
(1) เพ่ือหาสาเหตุของปัญหาและหาทางแก้ไขในด้าน
ปฏิบัติการ และ (2) เพ่ือวัดผลในเชิงกลยุทธ์มุ่งเน้นภาพ
กว้ างและทิศทางที่ องค์กรควรด าเนินการต่ อไป             
(นภดล ร่มโพธิ์, 2557) โดยเฉพาะธุรกิจอพาร์ทเม้นท์       
การน าแนวทางบริหารพัฒนาองค์กรสมัย ใหม่          
มาปฏิบัติในองค์กรนั้นก็เพ่ือช่วยแก้ไขข้อบกพร่อง 
และพัฒนาระบบงานให้สามารถตอบสนองความต้องการ
ของผู้พักอาศัยหรือผู้ใช้อาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ
ยิ่งขึ้น ทั้งนี้การด าเนินการเพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการ
แข่งขันจ าเป็นจะต้องมีกลยุทธ์หรือแนวทางในการ
แข่งขันที่สามารถปรับเปลี่ยนเพ่ือให้ทันท่วงทีต่อยุคสมัย
และความต้องการของผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงอยู่เสมอ  

กลุ่มธุรกิจอาจมีความจ าเป็นต้อง    
ควบรวมกิจการ ซื้อกิจการหรือเป็นพันธมิตรทาง
ยุทธศาสตร์เพ่ือสร้างเครือข่ายหรือสัมพันธภาพ
ระหว่างองค์กรให้ได้ผลประกอบการเป็นที่น่าพอใจ 
กระจายความเสี่ยงจากการด าเนินงาน และเป็นการ
ช่วยเหลือเกื้อกูลกัน ดังบทสัมภาษณ์ของอดีตคณบดี
คณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลัยกรุงเทพ ที่แสดงทัศนะ
ต่อการสร้างพันธมิตรทางธุรกิจไว้ว่า “การเติบโตโดย
การเป็นพันธมิตรทางธุรกิจเป็นเรื่องจ าเป็นและ      
มีความส าคัญต่อการบริหารการพัฒนาธุรกิจที่พัก
อาศัยแบบอาคารชุด เพราะท าให้ธุรกิจสามารถ
ด าเนินการไปด้วยดีท าให้มีการลงทุนร่วมกัน         
มีการแบ่งปันผลประโยชน์ก าไรด้วยการเป็น
พันธมิตรทางธุรกิจร่วมกัน มีการแลกเปลี่ยน
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ความรู้และเทคโนโลยีร่วมกันเพ่ือใช้ในการบริหาร
จัดการธุรกิจที่พักอาศัยแบบอาคารชุดให้มีความ
เจริญก้าวหน้าต่อไป”  
 
ข้อเสนอแนะ 

1. ผู้ประกอบการควรให้ความส าคัญกับ
สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ให้กับผู้พักอาศัยอาคาร
ชุดโดยการวางระบบอ านวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัย     
ให้มีวิถีชีวิตที่สะดวกสบายในการใช้ชีวิต ความเป็นอยู่ 
และการเดินทาง เช่น มีรถรับส่งระหว่างอาคารชุดกับ  
ถนนใหญ่ สถานที่จอดรถในร่ม สถานที่ออกก าลังกาย 
ฟิตเนส สัญญาอินเตอร์เน็ตไวไฟ (wi-fi) ถนนและ
เส้นทางเข้าออกที่สะดวกสบาย ความสะอาด โดยมีการ
จัดเก็บขยะทุกวัน ทั้งในอาคารชุดและบริเวณโดยรอบ
อาคารชุด มีประตูเข้าออกอาคารชุดมากกว่าหนึ่งทาง   
เพ่ือเป็นทางเข้าออกส ารองส าหรับกรณีฉุกเฉิน เช่น     
น้ าท่วม และสถานที่ต้องมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
เป็นต้น 

2. ผู้ประกอบการควรสร้างทัศนคติที่ดีกับ
สมาชิกในชุมชนให้ตระหนักถึงการเป็นเจ้าของ
ร่วมกันระหว่างผู้พักอาศัย พนักงาน และผู้บริหาร 
โดยมุ่งเน้นการสร้างชุมชนคุณภาพ จากความร่วมมือ    
ของสมาชิกชุมชนในทุกภาคส่วน เช่น ผู้พักอาศัย    
มีหน้าที่ดูแล เป็นหูเป็นตา ไม่ให้ใครมาท าลายหรือ
สร้างความเสียหายแก่ที่พักอาศัย อุปกรณ์หรือพ้ืนที่
ส่วนกลางของชุมชน พนักงานมีหน้าที่รับฟังปัญหา      
และน าไปแก้ไขอย่างเร่งด่วนเพ่ือสร้างความพึงพอใจ   
ให้กับผู้พักอาศัย ขณะที่ผู้บริหารควรก าหนดนโยบาย  
และแนวทางการบริหารที่ชัดเจน เป็นรูปธรรมเพ่ือให้
สมาชิกในชุมชนเกิดความเข้าใจที่ชัดเจน 

3. สมาชิกในชุมชนควรมีการประชุมอย่าง
สม่ าเสมอเพ่ือก าหนดวิสัยทัศน์ร่วมกัน โดยมีพ้ืนฐาน   

จากปัญหาที่พบในชุมชน โดยก าหนดเป็นวาระที่ชัดเจน 
เช่น 3 เดือน 6 เดือน หรือปีละครั้ง และมีการเพ่ิมเติม  
วาระพิเศษเพ่ือแก้ ไขปัญหาเร่ งด่วน สิ่ งส าคัญคือ               
ผู้ที่เป็นสมาชิกชุมชน หรือตัวแทน ควรมีการสื่อสารที่
ชัดเจนระหว่างกัน ทั้งภายในองค์กรบริหาร (ระหว่าง
พนักงานและผู้บริหาร) และภายในชุมชน (ระหว่าง
ผู้พักอาศัยด้วยกัน) ตลอดจนการสื่อสารระหว่าง    
ผู้พักอาศัย พนักงานและผู้บริหาร เพ่ือให้เกิดความ
เข้าใจที่ตรงกัน และแก้ไขปัญหาได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

4. ผู้ประกอบการควรให้ควาส าคัญกับ
ท าเลในการจัดตั้งอพาร์ทเม้นท์หรือที่พักอาศัย
ส าหรับชุมชน โดยเลือกท าเลที่มีโอกาสเติบโต      
ในอนาคต เช่ น ใกล้ รถไฟฟู า ห้ างสรรพสิ นค้ า 
สถานศึกษา ส านักงาน หรือศูนย์ ราชการต่าง  ๆ      
เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีโอกาสพัฒนาอีกมาก อย่างไรก็ตาม 
พ้ืนที่ดังกล่าวอาจส่งผลให้ต้นทุนในการก่อสร้างสูงขึ้น 
ผู้ประกอบการ  จึงควรพิจารณากลุ่มลูกค้าศักยภาพ
ซึ่งเป็นลูกค้ากลุ่มเปูาหมายว่า เหมาะสมกับพ้ืนที่
ดังกล่าวหรือไม่ 

5. ผู้ประกอบการควรน านวัตกรรมใหม่  ๆมาใช้    
ในการบริหารจัดการองค์กร ทั้งนี้ ส่วนหนึ่งเพ่ือลดต้นทุน
ที่อาจจะเกิดขึ้นในการบริหารจัดการ และสร้างความ
ได้เปรียบด้านต้นทุน อีกส่วนหนึ่งคือการน านวัตกรรม   
มาใช้สร้างความแตกต่างให้กับโครงการ เช่น        
การใช้นวัตกรรมอาคารสีเขียว (green building)          
ซึ่งนอกจากจะเป็นการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมตามกระแส
สังคมแล้วยังเป็นการลดต้นทุนการใช้พลังงานในอาคาร 
และช่วยพัฒนาให้ผู้อาศัยสบายขึ้น มีสุขภาพดีขึ้น 
ช่วยให้สบายตามากขึ้น อีกทั้งพัฒนาคุณภาพชีวิต
โดยรวมในอีกทางหนึ่งด้วย 

6. ผู้ประกอบการควรน าแนวคิดในด้าน
ของการสร้างจิตส านึกเพ่ือสิ่งแวดล้อมมาใช้เป็นแนวทาง
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ปฏิบัติขององค์กร ทั้งนี้เพ่ือให้เกิดความสมดุลทาง
เศรษฐกิจและสังคม และเป็นการแสดงความรับผิดชอบ   
ต่อทุกคนในสังคม 

7. ผู้ประกอบการควรน้อมน าแนวคิดปรัชญา
เศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ในการด าเนินธุรกิจอาคารชุด       
ดูความต้องการอาคาร และจ านวนอาคารชุดที่มีอยู่ 
(demand & supply) ต้องการสร้างให้พอดีกับความ
ต้องการของตลาด โดยดู ความสามารถของผู้ ซื้ อ         
นโยบายของรัฐด้านภาษีอากร ผังเมือง รูปแบบ และ
กฎระเบียบอาคารชุด 

8. ผู้ประกอบการควรให้ความส าคัญกับ
การสร้างพันธมิตรทางธุรกิจควบคู่ไปกับการด าเนินงาน
ขององค์กร เนื่องจากพันธมิตรทางธุรกิจจะช่วยยกระดับ
การบริหารจัดการขององค์กร รวมถึงช่วยส่งเสริม
ศักยภาพการแข่งขันระหว่างกันภายในเครือข่าย
พันธมิตรทางธุรกิจ นอกจากนี้แล้วการมีเครือข่าย
ทางธุรกิจยังช่วยสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน
ให้กับองค์กรในอีกทางหนึ่งด้วย 
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