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บทคัดย่อ 

การวิจยัครัง้นีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือพฒันารูปแบบกลยทุธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจดัสรร 

โดยการใช้ระเบียบวิธีวิจยัแบบผสมผสาน (Mixed Methods) และประชากรท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นี ้คือ บริษัท

ในกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโครงการหมู่บ้านจดัสรร ในเขตกรุงเทพมหานคร ส่วนกลุ่มตวัอย่าง

และผู้ ให้ข้อมลูในการวิจยัในครัง้นี ้คือ บริษัทในกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโครงการหมู่บ้านจดัสรร 

ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นหน่วยวิเคราะห์ (Unit of Analysis) และกลุ่มตวัอย่างโดยใช้ตารางของ 

Krejcie and Morgan ซึง่ได้กลุ่มตวัอย่าง จํานวน 127 บริษัท บริษัทละ 4 คน รวมทัง้สิน้ 508 คน เคร่ืองมือ

ท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นีป้ระกอบด้วย แบบสมัภาษณ์แบบไม่มีโครงสร้าง (Unstructured Interview) และ

แบบสอบถาม (Questionnaire) โดยมีคา่ความเช่ือมัน่ของแบบสอบถามเท่ากบั 0.842 สถิติท่ีใช้ในการวิจยั 

ได้แก่ คา่ความถ่ี (Frequency) คา่ร้อยละ (Percentage) คา่มชัฌิมเลขคณิต (Mean) และส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน (S.D.) รวมทัง้ มีการวิเคราะห์ปัจจยัเชิงสํารวจ (Exploratory Factor Analysis : EFA) ด้วยวิธี

วิเคราะห์องค์ประกอบหลกั (Principal Component Analysis : PCA)  

 ผลการวิจัยพบว่า องค์ประกอบกลยุทธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้ โครงการหมู่ บ้านจัดสรร มี 5 

องค์ประกอบ ดงันี ้องค์ประกอบท่ี 1 การจดัการเทคโนโลยีฐานข้อมลูเชิงพืน้ท่ี (Technology Management 

Spatial Database) องค์ประกอบท่ี 2 นโยบายการเงิน (Monetary Policy) องค์ประกอบท่ี 3 การวิเคราะห์

ข้อมลูความต้องการแฝง (Data Analysis Latent Requirements) องค์ประกอบท่ี 4 ศกัยภาพและคณุคา่
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เชิงพืน้ท่ี (Potential and Spatial Value) และ องค์ประกอบท่ี 5 การจดัการเชิงกระบวนการ (Process 

Management) 

 

คําสําคัญ:  รูปแบบกลยทุธ์, การเลือกทําเลทีต่ัง้, หมู่บา้นจดัสรร 

 

Abstract 

The purpose of this research was to develop a strategy for selecting location of a 

housing project. The research used a hybrid research methodology. Population used in this 

research were housing companies in the real estate business category in Bangkok. The sample 

group and data contributors in this research were companies in the real estate business 

category of housing projects in Bangkok that were units of analysis. Random sampling was 

performed by using Krejcie and Morgan table. The sample group was 127 companies. Each 

company was surveyed 4 persons, in total 508 people were surveyed. The tools used in this 

research consisted of unstructured interview forms and questionnaires that had reliability of 

0.842. The statistics used in the research were frequency, percentage, arithmetic mean, and the 

standard deviation. Exploratory Factor Analysis (EFA) with Principal Component Analysis (PCA) 

was also performed. 

The research found that strategy of selecting housing project location consisted of 5 

elements as follows: Component 1 Technology Management Spatial Database, Component 2 

Monetary Policy, Component 3 Data Analysis Latent Requirements, Composition 4 Potential and 

Spatial Value, and Component 5 Process management. 

 

Keywords:  Strategic Pattern, Location Selection, Housing Estate 

 

บทนํา 

ขัน้ตอนการเลือกทําเลท่ีตัง้เป็นหนึง่ในปัจจยัจากเป้าหมายเชิงกลยทุธ์ของบริษัท มีการศกึษา

จํานวนมากท่ีพบวา่ การเลือกทําเลท่ีตัง้ท่ีผิดพลาดสง่ผลให้ระยะเวลาและคา่ใช้จา่ยเพิ่มมากขึน้ ดงันัน้ การ

พฒันาการจดัการเชิงกลยทุธ์จงึเป็นตวักลางซึง่ให้ได้รับประโยชน์สงูสดุในด้านผลกําไร Hoag (1980) และ 

Cheng (2005) พบวา่ การเลือกสถานท่ีมีความสําคญัสําหรับการวางแผนโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

โดยมีทฤษฎีสถานท่ีตัง้ของ Weber (1929) ท่ีได้สนบัสนนุข้อค้นพบดงักลา่ว โดยพบวา่ การวางตําแหนง่
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สินค้าท่ีถกูต้อง จะสามารถลดระยะทางระหว่างสินค้ากบัผู้บริโภค และก่อให้เกิดประโยชน์หลายฝ่าย 

นอกจากนัน้ Weber ได้สร้างทฤษฎีทัว่ไปท่ีสามารถนําไปใช้กบัอตุสาหกรรมทกุประเภท และได้กําจดั 

องค์ประกอบท่ีไม่เก่ียวข้องและไม่ซํา้กับระบบทุนนิยมหรือสงัคมนิยม รวมถึงผลกระทบของอุปสงค์ ด้วย

การตัง้สมมติฐานพืน้ฐานความแตกตา่งระหว่างปัจจยัพิเศษและปัจจยัทัว่ไป โดยปัจจยัพิเศษหมายถึง สิ่ง

ต่างๆ ท่ีใช้กับอุตสาหกรรมเฉพาะ และปัจจยัทั่วไป หมายถึงการนําไปใช้กับทุกอุตสาหกรรม ซึ่งรวมถึง

คา่ใช้จา่ยท่ีเก่ียวข้องกบัการขนส่ง คา่เช่า และคา่แรงงาน โดยพบว่า ทฤษฎีสถานท่ีตัง้ไม่เพียงแตเ่ป็นหวัใจ

สําคญัของภูมิศาสตร์ทางเศรษฐกิจ และเศรษฐศาสตร์ในระดบัภูมิภาค แตย่งัเช่ือมโยงมากขึน้กับองค์กร

อตุสาหกรรมและการค้า  

 ในช่วงเวลาท่ีผ่านมา มีนักสังคมศาสตร์จํานวนมากท่ีให้ความสนใจในการศึกษาปัญหาสถานท่ี 

ความสนใจนีไ้ด้รับการสง่เสริมโดยการรวมกลุม่ทางเศรษฐกิจของประเทศภายในภูมิภาค เช่น สหภาพยโุรป 

และ กลุ่มประเทศอเมริกาเหนือ รวมถึงผลกระทบท่ีมีต่อการพฒันาภูมิภาคและเมือง อีกเหตผุลท่ีสําคญั

สําหรับความสนใจนีคื้อ การรับรู้ท่ีเพิ่มขึน้ในหมู่นกัเศรษฐศาสตร์ ว่าทฤษฎีเศรษฐศาสตร์ท่ีครอบคลุมไม่

สามารถอธิบายครอบคลมุปัจจยัด้านท่ีตัง้ได้อีกตอ่ไป ดงันัน้ ปัจจยัสําคญัท่ีมีส่วนตอ่ความสําเร็จของธุรกิจ

คือ การวิเคราะห์ทําเลท่ีตัง้ท่ีเป็นไปได้และการเลือกทําเลท่ีตัง้เฉพาะเจาะจง เน่ืองจากกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจสว่นใหญ่มีการกระจายไปทัว่พืน้ท่ีและพืน้ท่ีกิจกรรมดงักล่าวเป็นลกัษณะของการแข่งขนัระหว่าง

บริษัท ทฤษฎีทําเลท่ีตัง้จึงได้กลายเป็นส่วนหนึ่งท่ีตอบคําถามเก่ียวกับเศรษฐกิจมีความสําคัญต่อ

ความสําเร็จขององค์การธุรกิจ ซึ่งหากเลือกทําเลท่ีไม่เหมาะสมจะทําให้องค์การธุรกิจประสบปัญหาอ่ืนๆ 

ตามมา นอกจากนัน้ การศึกษาของ รุ่งอาทิตย์ บูชาอินทร์ และ กฤช จรินโท (2559) ได้ชีใ้ห้เห็นว่า ปัจจัย

หลกัท่ีผู้ประกอบการใช้ในการเลือกทําเลเพ่ือการพฒันาโครงการหมู่บ้านจดัสรรมีปัจจยั 6 ด้าน จากมาก

ท่ีสุดดังนี ้1) ด้านการเข้าถึงสิ่งอํานวยความสะดวก โดยจะพิจารณาจากการเข้าถึงศูนย์การค้าตลาด 

โรงเรียน และโรงพยาบาล 2) ด้านการเข้าถึงการเดินทาง จะพิจารณาจากระยะห่างจากถนน 3) ด้านการ

เข้าถึงแหล่งงาน จะพิจารณาจากการเข้าถึงแหล่งอุตสาหกรรม และแหล่งท่องเท่ียว 4) ด้านภัยพิบตัิและ

อาชญากรรม จะพิจารณาจากการเกิดนํา้ท่วมซํา้ซาก และความหนาแน่นของชุมชน 5) แผนพฒันาเมือง 

จะพิจารณาจากการใช้ท่ีดนิตามกฎหมายผงัเมือง และ 6) ด้านปัจจยัทางภูมิศาสตร์ จะพิจารณาจากความ

สงูต่ําของพืน้ท่ีและทิศทางลม 

 ด้วยรูปแบบการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์นัน้แตกต่างจากรูปแบบการลงทุนอ่ืนๆ ในกรณีบ้าน

จดัสรร (Housing Estate) เป็นรูปแบบปกตขิองการออกแบบท่ีอยูอ่าศยัท่ีใช้ในเมืองใหม่ หรือเป็นโครงการท่ี

มีการจดัสรรแบ่งแปลงท่ีดินในการลงทุนปลูกสร้างบ้าน โดยรอบบริเวณโครงการจะมีสภาพแวดล้อมท่ีใช้

ร่วมกัน ซึ่งประกอบด้วย ถนน สวนสาธารณะภายในหมู่บ้าน สระว่ายนํา้ เป็นต้น ดงันัน้รูปแบบการเลือก

ทําเลท่ีตัง้เพ่ือจดัสร้างโครงการ จึงมีความแตกตา่งกบัอสงัหาริมทรัพย์รูปแบบอ่ืน อีกทัง้ในการศกึษาท่ีผ่าน
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มายังไม่มีข้อค้นพบเก่ียวกับรูปแบบการเลือกทําเลท่ีตัง้สําหรับโครงการหมู่บ้านจัดสรรท่ีชัดเจน รวมทัง้

ผู้ประกอบการยงัขาดระบบแบบบูรณาการเพ่ือเป็นแนวทางในการเปล่ียนแปลงการทํางานเชิงพืน้ท่ีในการ

ใช้ท่ีดนิและท่ีตัง้ โดยได้ให้ความสนใจในด้านโลจิสตกิส์มากเกินไป ไมคํ่านงึถึงแรงจงูใจในการทํากําไรสงูสดุ

ของผู้ มีอํานาจตดัสินใจ และไม่สนใจโครงสร้างตลาดท่ีบริษัทดําเนินงานอยู่ ซึ่งเป็นผลทําให้เกิดความ

เสียเปรียบระหวา่งคูแ่ขง่ขนั 

 ด้วยเหตท่ีุวา่ ท่ีตัง้ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจอยูบ่นพืน้ฐานของแนวคิดทางภูมิศาสตร์  สถานการณ์ 

และเทคโนโลยี ผู้ วิจยัจึงได้รวบรวมข้อมูลในด้านการตลาด ภูมิสารสนเทศ และเทคโนโลยีท่ีเก่ียวข้อง มา

พฒันาเป็นรูปแบบกลยทุธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมูบ้่านจดัสรรเพ่ือเป็นประโยชน์แก่ผู้ประกอบการใช้

เป็นแนวทางในการบริหารจัดการให้องค์การจัดการด้านความคิด ด้านการบริหารงาน ด้านการจัดการ

เชิงกลยทุธ์ รวมทัง้ ด้านการใช้เทคนิคได้อยา่งมีประสิทธิภาพและเกิดคณุภาพทัว่ทัง้องค์การ 

 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1. เพ่ือศกึษาองค์ประกอบกลยทุธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจดัสรร 

 2. เพ่ือพฒันารูปแบบกลยทุธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมูบ้่านจดัสรร 

 

วิธีดาํเนินการวิจัย 

 การพัฒนารูปแบบกลยุทธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจัดสรร ใช้ระเบียบวิธีวิจัยแบบ

ผสมผสาน (Mixed Methods) ทัง้วิธีวิจยัเชิงปริมาณ (Quantitative Research) และวิธีวิจยัเชิงคณุภาพ 

(Qualitative Research) ประชากรท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นีเ้ป็นบริษัทในกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภท

โครงการหมูบ้่านจดัสรร ในเขตกรุงเทพมหานคร จํานวน 183 บริษัท กลุม่ตวัอยา่งและผู้ ให้ข้อมลูในการวิจยั

ครัง้นี ้คือ บริษัทในกลุม่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโครงการหมู่บ้านจดัสรร ในเขตกรุงเทพมหานคร เป็น

หนว่ยวิเคราะห์ (Unit of Analysis) โดยสุม่บริษัทในกลุม่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโครงการหมู่บ้าน 

จดัสรร ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้วยตารางของ Krejcie and Morgan ได้กลุม่ตวัอยา่ง จํานวน 127 บริษัท 

และกําหนดผู้ให้ข้อมลูท่ีตอบแบบสอบถามในการวิจยัครัง้นีข้องแตล่ะบริษัท ซึง่ประกอบด้วยผู้ให้ข้อมลูจาก

บริษัท กลุม่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโครงการหมู่บ้านจดัสรร ในเขตกรุงเทพมหานคร ได้แก่ ผู้บริหาร

บริษัทละ 4 คน รวมทัง้สิน้ 508 คน เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นีป้ระกอบด้วยแบบสมัภาษณ์แบบไมมี่ 

โครงสร้าง (Unstructured Interview) พฒันามาจากการศกึษาเอกสาร งานวิจยั รวมถึงวรรณกรรมตา่งๆ ท่ี

เก่ียวข้อง แล้วนําข้อมูลท่ีได้มาพัฒนาเป็นแบบสัมภาษณ์ในการเก็บรวบรวมข้อมูลจากผู้ เช่ียวชาญเพ่ือ

ศกึษาความคดิเห็นตอ่รูปแบบ และแบบสอบถาม (Questionnaire) ได้จากการนําข้อมลูท่ีได้จากการศกึษา
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เอกสารและการสมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญเพ่ือสอบถามความคดิเห็นเก่ียวกบัรูปแบบกลยทุธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้

โครงการหมูบ้่านจดัสรร โดยมีคา่ความเช่ือมัน่ของแบบสอบถามเทา่กบั 0.842  

            ส่วนการวิเคราะห์ข้อมลูและสถิตท่ีิใช้ในการวิจยั มีการวิเคราะห์เนือ้หา (Content Analysis) การ

วิเคราะห์ข้อมลูสถานภาพทัว่ไป โดยใช้คา่ความถ่ี (Frequency) และ คา่ร้อยละ (Percentage) มีการ 

วิเคราะห์ข้อมลูเก่ียวกับรูปแบบกลยทุธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจดัสรรด้วยค่าสถิติ คา่มชัฌิม

เลขคณิต (Mean) และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) หลงัจากนัน้ ได้วิเคราะห์องค์ประกอบด้วยสถิติการ

วิเคราะห์ปัจจยัเชิงสํารวจ ( Exploratory Factor Analysis : EFA) โดยใช้โปรแกรมสําเร็จรูป และสกดัปัจจยั 

(Factor Exploratory) ด้วยวิธีวิเคราะห์องค์ประกอบหลกั (Principal Component Analysis : PCA) หมนุ

แกน Orthogonal Rotation ด้วยวิธี Varimax ใช้เกณฑ์การคดัเลือกตวัแปรท่ีมีค่านํา้หนกัองค์ประกอบ 

(Factor Loading) เท่ากบั 0.60 ขึน้ไปจํานวน 45  ตวัแปร โดยในแตล่ะองค์ประกอบต้องมีตวัแปรบรรยาย

องค์ประกอบนัน้ๆ ตัง้แต ่3 ตวัแปรขึน้ไป และมีคา่ความแปรปรวนของตวัแปรหรือคา่ไอเกน (Eigen Value) 

เทา่กบั 1 ขึน้ไป รวมทัง้ มีตวัแปรท่ีบรรยายแตล่ะองค์ประกอบตัง้แต ่3 ตวัขึน้ไป 

            นอกจากนัน้ ในการวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับการจัดอับดบัของรูปแบบกลยุทธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้

โครงการหมู่บ้านจดัสรรได้ใช้คา่ความถ่ี (Frequency) คา่ร้อยละ (Percentage) และฐานนิยม (Mode) ใน

ด้านการวิเคราะห์เนือ้หา (Content Analysis) และการวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับการตรวจสอบรูปแบบท่ี

เหมาะสมรูปแบบกลยทุธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจดัสรรได้ใช้คา่ความถ่ี (Frequency) คา่ร้อย

ละ (Percentage) และฐานนิยม (Mode) ส่วนการเก็บรวบรวมแบบสอบถามจากกลุ่มตวัอย่าง 127 บริษัท 

บริษัทละ 4 รายรวมทัง้สิน้ จํานวน 508 ราย พบว่า จากการส่งแบบสอบถามไปทางไปรษณีย์ จํานวน 508 

ฉบบั ผู้ วิจยัได้รับแบบสอบถามกลบัคืนมา 122 บริษัท บริษัทละ 4 ฉบบั มีจํานวน 488 ฉบบั คิดเป็นร้อยละ 

96.06 

 

ผลการวิจัย 

 1. จากการรวบรวมเอกสาร ตํารา แนวคิด ทฤษฎี งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง และการสมัภาษณ์แบบไม่มี

โครงสร้างกับผู้ เช่ียวชาญ พบตวัแปรท่ีเก่ียวข้องจํานวน 140 ตวัแปร โดยภาพรวม กลุ่มตวัอย่างมีความ

คิดเห็นเก่ียวกับตวัแปรทัง้หมด 140 ข้อ มีคา่เฉล่ีย อยู่ระหว่าง 4.11-4.62 ระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบั

มาก–มากท่ีสดุ ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน อยู่ระหว่าง 0.52-0.79 โดยตวัแปรท่ีมีคา่เฉล่ียสงูสดุ 5 อนัดบัแรก 

ได้แก่ ตวัแปรท่ี 6 :  มีการตระหนกัถึงวตัถปุระสงค์ท่ีระบไุว้  ตวัแปรท่ี 5 : มีการตระหนกัถึงเป้าหมายท่ีระบุ

ไว้  ตวัแปรท่ี 34 :  มีการวิเคราะห์ตลาดอสงัหาริมทรัพย์  ตวัแปรท่ี 22 : มีการวิเคราะห์ปัจจยัทางเทคนิค ตวั

แปรท่ี 16 : มีการพิจารณาการส่ือสารโทรคมนาคมและการเติบโตของเมือง ส่วนคา่เฉล่ียต่ําสดุ คือ ตวัแปร

ท่ี 98 : มีการกําหนดกลยทุธ์ให้แก่องค์การเพ่ือสามารถดํารงอยูไ่ด้ในขณะท่ีมีความได้เปรียบเชิงการแขง่ขนั 
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 2. การวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงสํารวจ (Exploratory Factor Analysis : EFA) ด้วยวิธีการสกัด

ปัจจยั (Principal Component Analysis : PCA) เพ่ือให้ได้ตวัแปรท่ีสําคญัขององค์ประกอบรูปแบบกลยทุธ์

การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจดัสรรโดยพิจารณาจากคา่ Chi-Square และการมีนยัสําคญัทางสถิติ

ท่ีน้อยกวา่หรือเทา่กบั 0.05 (Sig < 0.05) พบว่า ข้อมลูจากตวัแปรชดุนีมี้ความเหมาะสมในการใช้วิเคราะห์

ปัจจยัตามวิธี Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) เน่ืองจาก คา่ MSA (Measure of Sampling Adequacy) มีคา่

เท่ากับ 0.935 ซึ่งมีค่าใกล้ 1.00 แสดงให้เห็นถึงความเหมาะสมและความเพียงพอของข้อมูล ท่ีสามารถ

วิเคราะห์องค์ประกอบได้ และผลจากการทดสอบ Bartlett's Test พบว่า มีความสมัพนัธ์อย่างมีนยัสําคญั

ทางสถิตท่ีิ α เทา่กบั .000 แสดงวา่ เมตทริกซ์สหสมัพนัธ์ของตวัแปรมีความสมัพนัธ์ทําให้สามารถนําข้อมลู

ไปวิเคราะห์ตอ่ไปได้ 

 3. ผลการวิเคราะห์โดยการสกดัปัจจยั (Factor Extraction) พบว่า ตวัแปรองค์ประกอบกลยทุธ์การ

เลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจัดสรรสามารถจัดกลุ่มองค์ประกอบได้ทัง้หมด 5 องค์ประกอบ และมี

คา่ไอเกน (Eigen Value) มากกวา่ 1.00 โดยพบว่า องค์ประกอบท่ีมีคา่ไอเก็น (Eigen Value) มากกว่า 1 มี 

23 องค์ประกอบ เม่ือหมุนแกนแล้วอธิบายความแปรปรวนได้ทัง้หมดร้อยละ 78.310 แตเ่ม่ือพิจารณาตาม

เกณฑ์การคดัเลือกองค์ประกอบท่ีมีคา่นํา้หนกัองค์ประกอบตัง้แต ่0.60 ขึน้ไป ซึ่งมีคา่ไอเก็น (Eigen Value) 

มากกว่า 1 และมีตัวแปรอธิบายองค์ประกอบตัง้แต่ 3 ตัวแปรขึน้ไป พบว่า มีเพียง 5 องค์ประกอบท่ีมี

คุณสมบัติเป็นไปตามเกณฑ์ท่ีกําหนด คือ องค์ประกอบท่ี 1-5 และพบว่า องค์ประกอบอ่ืนๆ อีก 18 

องค์ประกอบขาดคณุสมบตัิตามเกณฑ์ท่ีกําหนด ทัง้นี ้โดยปัจจยัท่ีมีคณุสมบตัิตามเกณฑ์ 5 องค์ประกอบ

นัน้สามารถอธิบายความแปรปรวนขององค์ประกอบได้ร้อยละ 43.501 

 4. องค์ประกอบกลยุทธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจัดสรรมี 5 องค์ประกอบคือ 

องค์ประกอบท่ี 1 มีจํานวนตวัแปร 20 ตวัแปร องค์ประกอบท่ี 2 มีจํานวนตวัแปร 8 ตวัแปร องค์ประกอบท่ี 3 

มีจํานวนตวัแปร 4 ตวัแปร องค์ประกอบท่ี 4 มีจํานวนตวัแปร 3 ตวัแปร องค์ประกอบท่ี 5 มีจํานวนตวัแปร 3 

ตวัแปร ดงันี ้

   4.1 องค์ประกอบท่ี 1 บรรยายด้วยตวัแปรสําคัญจํานวน 20 ตัวแปร มีค่านํา้หนักใน

องค์ประกอบอยู่ระหว่าง 0.611-0.779 มีคา่ความแปรปรวนของตวัแปร (Eigen Value) เท่ากบั 21.615 คา่

ร้อยละของความแปรปรวน (Percent of Variance) เท่ากบั 15.465 และคา่ร้อยละความแปรปรวนสะสม

ของตวัแปร (Cumulative Percent of Variance) เท่ากับ 15.465 แสดงว่า ตวัแปรทัง้ 20 ตวัแปร เป็นตวั

แปรท่ีร่วมกันบรรยายองค์ประกอบนีไ้ด้ดีท่ีสุด และองค์ประกอบนีส้ามารถอธิบายความแปรปรวน ได้ร้อย

ละ 15.465 ซึ่งเม่ือเทียบค่าความแปรปรวนของตวัแปร (Eigen Value) กับองค์ประกอบอ่ืนๆ แล้ว พบว่า 

องค์ประกอบนีมี้ความสําคญัเป็นอนัดบัท่ี 1 และเม่ือแยกพิจารณา เป็นรายข้อ พบว่า ตวัแปร มีการสร้าง

แบบจําลองการพัฒนาฐานข้อมูลเชิงพืน้ท่ี มีการจัดการการใช้ท่ีดินเสมือนจริง และมีค่านํา้หนัก
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องค์ประกอบมากท่ีสุด คือ 0.779 ผู้ วิจัยจึงตัง้ช่ือองค์ประกอบนีว้่า “การจัดการเทคโนโลยีฐานข้อมูล        

เชิงพืน้ท่ี” 

   4.2 องค์ประกอบท่ี 2 บรรยายด้วยตวัแปรสําคญัจํานวน 8 ตวัแปร มีคา่นํา้หนกัใน

องค์ประกอบอยูร่ะหวา่ง 0.604-0.675 มีคา่ความแปรปรวนของตวัแปร (Eigen Value) เทา่กบั 13.972 คา่

ร้อยละของความแปรปรวน (Percent of Variance) เทา่กบั 9.980 และคา่ร้อยละความแปรปรวนสะสมของ

ตวัแปร (Cumulative Percent of Variance) เทา่กบั 25.445 แสดงวา่ ตวัแปรทัง้ 8 ตวัแปร เป็นตวัแปรท่ี

ร่วมกนับรรยายองค์ประกอบนีไ้ด้ดีท่ีสดุ และองค์ประกอบนีส้ามารถอธิบายความแปรปรวน ได้ ร้อยละ 

9.980 ซึง่เม่ือเทียบคา่ความแปรปรวนของตวัแปร (Eigen Value) กบัองค์ประกอบอ่ืนๆ แล้ว พบวา่ 

องค์ประกอบนีมี้ความสําคญัเป็นอนัดบัท่ี 2 และเม่ือแยกพิจารณาเป็นรายข้อ พบวา่ มีการวิเคราะห์อตัรา

ดอกเบีย้แตกตา่งกนัในสถานท่ีตา่งๆ มีคา่นํา้หนกัองค์ประกอบมากท่ีสดุ คือ 0.675 ผู้ วิจยัจงึตัง้ช่ือ

องค์ประกอบนีว้า่ “นโยบายการเงิน” 

   4.3 องค์ประกอบท่ี 3 ซึง่บรรยายด้วยตวัแปรสําคญัจํานวน 4 ตวัแปรมีคา่นํา้หนกัใน

องค์ประกอบอยูร่ะหวา่ง 0.625-0.742 มีคา่ความแปรปรวนของตวัแปร (Eigen Value) เทา่กบั 13.752 คา่

ร้อยละของความแปรปรวน (Percent of Variance) เทา่กบั 9.823 และคา่ร้อยละความแปรปรวนสะสมของ

ตวัแปร (Cumulative Percent of Variance) เทา่กบั 35.268 แสดงวา่ ตวัแปรทัง้ 4 ตวัแปร เป็นตวัแปรท่ี

ร่วมกนับรรยายองค์ประกอบนีไ้ด้ดีท่ีสดุ และองค์ประกอบนีส้ามารถอธิบายความแปรปรวน ได้ร้อยละ 

9.823 ซึง่เม่ือเทียบคา่ความแปรปรวนของตวัแปร (Eigen Value) กบัองค์ประกอบอ่ืนๆ แล้ว พบวา่ 

องค์ประกอบนีมี้ความสําคญัเป็นอนัดบัท่ี 3 และเม่ือแยกพิจารณาเป็นรายข้อ พบวา่ มีการกําหนดขอบเขต

ของทรัพย์สิน มีคา่นํา้หนกัองค์ประกอบ มากท่ีสดุ คือ 0.742 ผู้ วิจยัจงึตัง้ช่ือองค์ประกอบนีว้า่ “การ

วิเคราะห์ข้อมลูความต้องการแฝง” 

   4.4 องค์ประกอบท่ี 4 ซึง่บรรยายด้วยตวัแปรสําคญัจํานวน 8 ตวัแปร มีคา่นํา้หนกัใน

องค์ประกอบอยูร่ะหวา่ง 0.604-0.733 มีคา่ความแปรปรวนของตวัแปร (Eigen Value) เทา่กบั 5.362 คา่

ร้อยละของความแปรปรวน (Percent of Variance) เทา่กบั 3.830 และคา่ร้อยละ ความแปรปรวนสะสม

ของตวัแปร (Cumulative Percent of Variance) เทา่กบั 43.501 แสดงว่า ตวัแปรทัง้ 3 ตวัแปร เป็นตวัแปร

ท่ีร่วมกนับรรยายองค์ประกอบนีไ้ด้ดีท่ีสดุ และองค์ประกอบนีส้ามารถอธิบายความแปรปรวน ได้ร้อยละ 

3.830 ซึง่เม่ือเทียบคา่ความแปรปรวนของตวัแปร (Eigen Value) กบัองค์ประกอบอ่ืนๆ แล้ว พบวา่ 

องค์ประกอบนีมี้ความสําคญัเป็นอนัดบัท่ี 4 และเม่ือแยกพิจารณาเป็นรายข้อ พบวา่ มีการกําหนดลกัษณะ

รูปแบบเชิงพืน้ท่ีและพฤตกิรรม มีคา่นํา้หนกัองค์ประกอบ มากท่ีสดุ คือ 0.733 ผู้ วิจยัจงึตัง้ช่ือองค์ประกอบ

นีว้า่ “ศกัยภาพและคณุคา่เชิงพืน้ท่ี” 
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   4.5 องค์ประกอบท่ี 5 ซึ่งบรรยายด้วยตัวแปรสําคัญจํานวน 3 ตัวแปร มีค่านํา้หนักใน

องค์ประกอบอยู่ระหว่าง 0.624-0.640 มีคา่ความแปรปรวนของตวัแปร (Eigen Value) เท่ากับ 5.237 ค่า

ร้อยละของความแปรปรวน (Percent of Variance) เทา่กบั 3.741 และคา่ร้อยละความแปรปรวนสะสมของ

ตวัแปร (Cumulative Percent of Variance) เท่ากับ 47.241 แสดงว่า ตวัแปรทัง้ 3 ตวัแปร เป็นตวัแปรท่ี

ร่วมกันบรรยายองค์ประกอบนีไ้ด้ดีท่ีสุด และองค์ประกอบนี ้สามารถอธิบายความแปรปรวนได้ร้อยละ 

3.741 ซึง่เม่ือเทียบคา่ความแปรปรวนของตวัแปร (Eigen Value) กบัองค์ประกอบอ่ืนๆ พบว่า องค์ประกอบ

นีมี้ความสําคญัเป็นอนัดบัท่ี 5 และเม่ือแยกพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า มีการกําหนดอํานาจหน้าท่ีความ

รับผิดชอบให้แก่ผู้ ปฏิบัติในแผนกต่างๆ มีค่านํา้หนักองค์ประกอบมากท่ีสุดคือ 0.640 ผู้ วิจัยจึงตัง้ช่ือ

องค์ประกอบนีว้า่ “การจดัการเชิงกระบวนการ” 

 5. การตรวจสอบความสอดคล้อง ความกลมกลืน หรือความตรง ของรูปแบบ กับข้อมูลเชิง

ประจกัษ์ตามเกณฑ์ พบว่า คา่สถิติไค-สแควร์ (Chi-Square : χ2) มีคา่ 198.249 (p = 0.0098) คา่ดชันีวดั

ระดบัความกลมกลืน (GFI) มีค่า 0.882 ค่าดชันีวดัระดบัความกลมกลืนท่ีดีแล้ว (AGFI) มีค่า 0.115 ค่า

ดชันีความสมัพนัธ์ (RFI) มีคา่ 0.007 คา่ดชันีรากของคา่เฉล่ียกําลงัสองของส่วนท่ีเหลือ (RMR) มีคา่ 1.698 

ค่าดชันีรากของค่าเฉล่ียกําลังสองของค่าความผิดพลาดท่ีเหมาะสม (RMSEA) มีค่า 0.449 ซึ่งค่าสถิติ

รูปแบบกบัข้อมลูเชิงประจกัษ์ทกุคา่มีคา่เป็นตามเกณฑ์ความสอดคล้องความกลมกลืนของรูปแบบลกัษณะ

นี ้แสดงว่า รูปแบบกลยุทธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจัดสรรมีความสอดคล้อง และมีความ

กลมกลืนกบัข้อมลูเชิงประจกัษ์ 

 

อภปิรายผล 

จากข้อค้นพบจากการวิจยัครัง้นี ้ผู้ วิจยัได้นําประเดน็ท่ีนา่สนใจมาอธิปรายผล ดงันี ้

 การเลือกทําเลท่ีตัง้เป็นกลยทุธ์ท่ีสําคญั ซึ่งไม่เพียงแตเ่ป็นหลกัของภูมิศาสตร์ หากแตย่งัเก่ียวเน่ือง

กบักิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยได้ตอบคําถามเก่ียวกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีตัง้อยู่ท่ีไหนและทําไม ทัง้นี ้

การจะตอบคําถามเก่ียวกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจได้นัน้ จะต้องมีองค์ความรู้ท่ีเก่ียวข้อง มีหลกัการและ

ทฤษฎีท่ีสามารถอธิบายข้อค้นพบ และหมายรวมถึงปัจจยัตา่งๆ ท่ีมีอิทธิพลตอ่การเลือกทําเลท่ีตัง้ ด้วยเหตุ

นี ้ การเลือกดงักล่าวจึงไม่เพียงแตเ่ป็นรูปแบบท่ีมีลกัษณะเดียวกนั แต่ยงัมีความแตกตา่งกนัภายใต้บริบท

ต่างๆ ซึ่งในความแตกต่างนัน้จะมีปัจจัยหลักท่ีมีความคล้ายและสามารถนําไปประยุกต์ใช้ในการสร้าง     

กลยุทธ์ได้ และจากการสงัเคราะห์ การสกัด และการหาความสมัพนัธ์ของตวัแปรพบว่า องค์ประกอบกล

ยทุธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมูบ้่านจดัสรร มี 5 องค์ประกอบคือ องค์ประกอบท่ี 1  มีจํานวนตวัแปร 20 

ตัวแปร องค์ประกอบท่ี 2 มีจํานวน ตัวแปร 8 ตัวแปร องค์ประกอบท่ี 3 มีจํานวนตัวแปร 4 ตัวแปร

องค์ประกอบท่ี 4 มีจํานวนตัวแปร 3 ตัวแปร และองค์ประกอบท่ี 5 มีจํานวนตัวแปร 3 ตัวแปร ซึ่ง
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ความสมัพนัธ์เชิงสาเหตขุององค์ประกอบกลยุทธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านสอดคล้องกบัข้อมูล

เชิงประจักษ์ มีความสัมพนัธ์ทัง้ 5 องค์ประกอบ โดยองค์ประกอบทุกตวัมีความสมัพันธ์ต่อองค์ประกอบ 

การจดัการเทคโนโลยีฐานข้อมลูเชิงพืน้ท่ี (Technology Management Spatial Database) องค์ประกอบ

นโยบายการเงิน (Monetary Policy) องค์ประกอบ การวิเคราะห์ข้อมลูความต้องการแฝง (Data Analysis 

Latent Requirements) องค์ประกอบศกัยภาพและคณุคา่เชิงพืน้ท่ี (Potential and Spatial Value) และ 

องค์ประกอบการจดัการเชิงกระบวนการ (Process Management)  

 จากผลการศึกษาดงักล่าว มีความสอดคล้องกับหลกัทฤษฎีท่ีว่า ทฤษฎีสถานท่ีตัง้ เป็นหวัใจของ

ภูมิศาสตร์ทางเศรษฐกิจ (Graaff, Gorter, and Nijkamp, 2001) องค์ประกอบท่ีค้นพบ เป็นข้อยืนยนัว่า 

ความคดิของสถานท่ีมีรากฐานมาจากกระบวนการบริหารจดัการขององค์กร ท่ีผสมผสานการตดัสินใจ และ

หลกัการทางทฤษฎีวา่ด้วยการเลือกทําเลท่ีตัง้ นอกจากนัน้ ผลการวิจยัในครัง้นีย้งัแสดงให้เห็นถึงศกัยภาพ

ของข้อมลูและการส่ือสารเทคโนโลยีท่ีทนัสมยัเก่ียวกบัองค์กรท่ีดําเนินธุรกิจท่ีลงทนุในด้านอสงัหาริมทรัพย์  

ดงันัน้ ควรจะตัง้ข้อสงัเกตว่า จากมุมมองทางเศรษฐกิจมีความสนใจมากน้อยเพียงใดกบัพฤติกรรมของ

เหตผุลของแต่ละบริษัทหรือผู้ประกอบการในการบริหารจดัการองค์กร ทัง้นี ้เพ่ือให้สามารถอยู่รอดใน

กระบวนการลงทุนแต่ละโครงการ โดยเฉพาะอย่างย่ิงโครงการหมู่บ้านจดัสรร ท่ีต้องอาศยัหลกัการต่างๆ 

ตลอดจนการวิเคราะห์ในมิติของเศรษฐกิจและการตลาดร่วมด้วย เครือข่ายขององค์ประกอบท่ีซบัซ้อนและ

มีความหลากหลายจึงเป็นเหตผุลประการหนึ่งท่ีต้องมีกระบวนการท่ีชดัเจน ถูกต้องสอดคล้องกบัหลกัการ

แนวความคดิเชิงระบบท่ีอธิบายวา่ การมีปฏิสมัพนัธ์ระหว่างสภาวะแวดล้อม เทคโนโลยี โครงสร้างและการ

จงูใจคนให้ทํางาน จะต้องปรับตวัให้สอดคล้องและเข้ากนัได้กบัสภาวะแวดล้อมท่ีเปล่ียนแปลงไปได้ ซึ่งเป็น

การเน้นท่ีองค์รวมของทุกระบบจะให้ผลรวมท่ีมากกว่าการเน้นท่ีแต่ละส่วนประกอบของระบบแล้วนํามา

รวมกนั สว่นในการจดัลําดบัขัน้ของระบบ ไม่ว่าจะเป็นระบบใดก็ตามจะมีลําดบัขัน้ท่ีประกอบไปด้วยระบบ

ยอ่ยซึง่มีความสมัพนัธ์ตอ่กนั จะก่อให้เกิดประโยชน์ท่ีมีส่วนในการท่ีจะช่วยให้ผู้บริหารสามารถวิเคราะห์ถึง

ความสมัพนัธ์ระหว่างส่วนต่างๆ ภายในระบบท่ีมีปฏิสมัพนัธ์กันและกันได้อย่างทัว่ถึงและมีความชดัเจน 

นอกจากนี ้กลยุทธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจดัสรรก็เช่นเดียวกัน หากมีการประสานงาน การ

ติดตาม การจดัการคณุภาพทัว่ทัง้องค์กร ด้วยหลกัการทางแนวคิดและทฤษฎีด้านบริหารจดัการท่ีถูกต้อง 

เหมาะสม ก็จะชว่ยให้มีการตดัสินใจท่ีถกูต้อง และนําไปสู่การเลือกใช้กลยทุธ์ด้วยความแตกตา่งของปัจจยั

ท่ีเก่ียวข้องได้อย่างมีประสิทธิภาพ และจากผลการวิเคราะห์ข้อมลูได้พบความสมัพนัธ์ต่างๆ ดงักล่าวท่ี

แสดงถึงความสมัพนัธ์ของรูปแบบกลยทุธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจดัสรรซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของ

กิจกรรมขององค์กร  

  นอกจากนัน้ ผลการวิจัยได้พบว่า องค์ประกอบการจัดการเทคโนโลยีฐานข้อมูลเชิงพืน้ท่ี 

(Technology Management Spatial Database) เป็นองค์ประกอบท่ีมีความสําคญัเป็นอนัดบัท่ี 1 และเป็น
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องค์ประกอบท่ีผู้ เช่ียวชาญเห็นวา่ มีความถกูต้อง เหมาะสม และสามารถนําไปใช้ประโยชน์ได้ โดยพบว่า มี

การสร้างแบบจําลองการพัฒนาฐานข้อมูลเชิงพืน้ท่ี มีการจัดการการใช้ท่ีดินเสมือนจริง มีการสร้าง

แบบจําลองและวิเคราะห์สิ่งแวดล้อม มีการวิเคราะห์การจดัการทรัพยากรธรรมชาติอย่างยัง่ยืน มีการนํา

เทคโนโลยีมาใช้ในการนําเข้า มีการนําเทคโนโลยีมาใช้ในการจดัเก็บ มีการออกแบบระบบทางภูมิศาสตร์ท่ี

มีความสามารถในการให้ประโยชน์ มีการประมาณราคาท่ีดนิการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ มีการเก็บรวบรวม

ข้อมลูทางภูมิศาสตร์เพ่ือให้ความถกูต้องแม่นยําท่ีสดุ มีการลดค่าใช้จ่ายโดยรวมในการรักษาคณุภาพ  มี

การประเมินระดบัคณุภาพท่ีลกูค้าต้องการและอาจยินดีจา่ย มีการเลือกงานเคร่ืองมือและกระบวนการผลิต 

มีการบริหารขององค์การท่ีมุง่เน้นคณุภาพ มีการทําความเข้าใจในกิจกรรมท่ีเก่ียวข้องกบัแตล่ะบคุคลในแต่

ละระดับ มีป้องกันการผลิตผลิตภัณฑ์ท่ีผิดปกติ มีการขจัดความแปรปรวนในกระบวนการจึงนําไปสู่

มาตรฐานผลิตภณัฑ์ท่ีดี มีการประเมินความเข้าใจความคาดหวงัของผู้บริโภค มีการประเมินและพยากรณ์

การตดัสินใจการครอบครองท่ีอยู่อาศยั มีการวิเคราะห์ระดบัและการเปล่ียนแปลงของราคาบ้าน และมีการ

วิเคราะห์อัตราดอกเบีย้ โดยเป็นแนวทางปฏิบตัิท่ีมีความสัมพันธ์ต่อกัน และเป็นการจัดการเทคโนโลยี

ฐานข้อมูลเชิงพืน้ท่ี ไม่เพียงแต่เป็นองค์ประกอบท่ีอธิบายรูปแบบกลยุทธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการ

หมูบ้่านจดัสรรได้ แตย่งัเป็นองค์ประกอบท่ีแสดงถึงหลกัทฤษฎีทําเลท่ีตัง้ ท่ีนํามาใช้ในการสงัเคราะห์อย่าง

ถกูต้อง  

            ด้วยข้อสนบัสนนุตามหลกัการทางทฤษฎีดงักล่าว ชีใ้ห้เห็นว่า การปรับเปล่ียนพฤติกรรมของบริษัท

หรือธุรกิจเพ่ือให้สถานท่ีท่ีมีความเสถียรและมีประสิทธิภาพมากขึน้จะถกูแทนท่ีโดยรูปแบบของพฤติกรรม

ทางธุรกิจ การเปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยีท่ีเกิดขึน้ใหม่อย่างรวดเร็ว เห็นได้ชดัว่า วิวฒันาการแบบพลวตันี ้

มีทัง้ข้อดีและข้อเสีย ดังนัน้ ควรจะตัง้ข้อสังเกตว่า จากมุมมองทางเศรษฐกิจมีความน่าสนใจมากน้อย

เพียงใด ดงันัน้ ในการกําหนดตําแหน่งเชิงพืน้ท่ี ต้องมีการวิเคราะห์เชิงประจกัษ์ (Friedman, 1993) ซึ่ง

ได้แก่ ความสมัพนัธ์ของวตัถดุิบกับแหล่งแรงงาน การเปล่ียนแปลงของปัจจยัด้านสถานท่ีสามารถนําไปสู่

การเปล่ียนแปลงภายในองค์กร จึงสอดคล้องกบัหลกัทฤษฎีของ Walter Christaller (Christaller, 1966) 

ท่ีตัง้ข้อสมมติฐานว่า การเตรียมพืน้ท่ีและการกระจายของการตัง้ถ่ินฐานของมนษุย์เป็นพฤติกรรมมนษุย์ท่ี

สมัพนัธ์กบัปัจจยัพืน้ฐานทางเศรษฐศาสตร์ ดงันัน้ ผลการวิจยัครัง้นีจ้ึงสามารถตอบสมมติฐานดงักล่าวได้

ว่า การจดัการเทคโนโลยีฐานข้อมูลเชิงพืน้ท่ี เป็นส่วนหนึ่งของการวิเคราะห์พฤติกรรม การบริหารจดัการ

ภายในองค์กร/บริษัท ท่ีนําไปสูก่ารวิเคราะห์พืน้ท่ี โดยอาศยัเทคโนโลยีท่ีเก่ียวข้อง มีความสมัพนัธ์กนัและไป

ในทิศทางเดียวกัน ผลการวิจยัในส่วนนีย้งัสอดคล้องกับการวิจยัของ Yagoub, Katheeri, and Salam 

(2015) ท่ีพบว่า ระบบข้อมูลทางภูมิศาสตร์ (GIS) มีการใช้งานในปัจจุบนัในหลายๆ แอพพลิเคชั่นการ

วางแผนและการใช้ประโยชน์จากเทคโนโลยีสารสนเทศระบบนีช้่วยให้การจดัการข้อมลูเชิงพืน้ท่ีและท่ีไม่ใช่

เชิงพืน้ท่ีสําหรับการสร้างแผนท่ีเฉพาะเร่ืองท่ีอธิบายถึงข้อมลูตา่งๆ ซึ่งผลลพัธ์แสดงให้เห็นว่า ตวัเลือกพืน้ท่ี
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ท่ีดีท่ีสดุตรงตามข้อกําหนดทัง้หมดตัง้อยู่ในความเหมาะสมและความต้องการทัง้ด้านผู้ประกอบการในการ

ลงทนุ และกลุม่เป้าหมาย  

            นอกจากนี ้ผลการศกึษายงัสอดคล้องกบัผลการวิจยัของ Talib (2013) ท่ีพบวา่ หากองค์กร มี

ความเข้าใจอนัดีตอ่การจดัการคณุภาพโดยรวมยอ่มจะส่งผลตอ่การปฏิบตัแิละนําเสนอเหตผุลในการ 

เตบิโตขององค์กรบริการ และสอดคล้องกบัผลการวิจยัของ Rymarzak and Sieminska (2012) พบว่า การ

เลือกทําเลท่ีตัง้และสถานท่ีท่ีดีท่ีสุดสําหรับอสงัหาริมทรัพย์นัน้ขึน้อยู่กับการผสมผสานระหว่างปัจจยัและ

เกณฑ์ต่างๆ เป็นตวักําหนดสิ่งท่ีเราสนใจ ในระบบงานอาจประเมินเม่ือค้นหาธุรกิจส่วนใหญ่ท่ีขึน้อยู่กับ

อุตสาหกรรมและลกัษณะขององค์กร การตดัสินใจเก่ียวกับสถานท่ีบางแห่งนัน้ขึน้อยู่กับองค์กรและการ

ดําเนินงานอ่ืนๆ อาจไม่อยู่ภายใต้ข้อจํากัด ดงักล่าว แต่ต้องเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีนกัลงทุนเห็นว่าสําคญั 

นอกจากนี ้แนวคดิของ Budhathoki (2015) ยงัได้สนบัสนนุข้อค้นพบดงักลา่ว โดยกลา่ววา่ หลายบริษัท 

กําลงัตระหนกัถึงปัญหาหลกั 3 ประการคือ ความต้องการด้านคณุภาพของลกูค้าท่ีเพิ่มขึน้อยา่งรวดเร็ว 

การนําเสนอแนวทางปฏิบตัด้ิานคณุภาพและการปรับเปล่ียนเทคนิคตา่งๆ เน่ืองจากความต้องการท่ีเพิ่มขึน้ 

สว่นผลิตภณัฑ์ท่ีมีคณุภาพสงูขึน้ และการเพิ่มขึน้ของต้นทนุคณุภาพในอตัราท่ีสงูขึน้ ต้องมีความครอบคลมุ

ท่ีกว้างมากเพ่ือควบคมุคณุภาพท่ีอาศยัเทคโนโลยี และการเปล่ียนแปลงมาเป็นตวักําหนดการตดัสินใจ 

โดยมีข้อสนบัสนนุบางประการของ Katz and Kahn (1966) ท่ีวา่ด้วยการใช้จดัการองค์การได้อยา่งมี

กระบวนการเป็นระบบ ให้องค์การบรรลเุป้าหมายอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล องค์กรต้องมีการทํา

ความเข้าใจในระบบอย่างถ่องแท้ เพ่ือนําเสนอการจดัการตามการเปล่ียนแปลงท่ีรวดเร็วของเทคโนโลยี จงึ

เปรียบเสมือนเป็นกลยทุธ์ท่ีผู้บริหารต้องมีความสามารถตอ่การจดัการดงักลา่วให้สําเร็จและมีคณุภาพ

ควบคูก่นัไปด้วย 

 

ข้อเสนอแนะ 

 การศึกษาวิจยัเร่ือง การพฒันารูปแบบกลยุทธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจดัสรร ได้ข้อ

ค้นพบท่ีเป็นประโยชน์ สอดคล้องกับแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยและความคิดเห็นของผู้ เช่ียวชาญ ดังนัน้ 

เพ่ือให้การศึกษาเก่ียวกับรูปแบบกลยุทธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจัดสรร มีการพัฒนาอย่าง

ตอ่เน่ือง ผู้ วิจยัมีข้อเสนอแนะดงัตอ่ไปนี ้

 ข้อเสนอแนะท่ัวไป 

 เชิงนโยบาย เพ่ือเป็นประโยชน์ในเชิงนโยบาย ผู้ วิจยัมีข้อเสนอแนะดงันี ้

 1. การเปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยีสารสนเทศในปัจจุบนั แสดงให้เห็นถึงความจําเป็นและมีการ

เปล่ียนแปลงอย่างรวดเร็ว เทคโนโลยีสารสนเทศจึงเป็นอีกหนึ่งปัจจยัท่ีต้องนํามาใช้ในกระบวนการบริหาร

จดัการองค์กร เพ่ือให้เกิดความทนัสมยั มีความเป็นระบบ มีลกัษณะของการเข้าถึงและมีการนําไปใช้อย่าง
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มีประสิทธิภาพ ดงันัน้ การพิจารณาด้านเทคโนโลยีเพ่ือให้เป็นหนึง่ในองค์ประกอบในนโยบายเชิงกลยทุธ์จึง

ควรมีการปรับเปล่ียนนโยบายสูก่ารปฏิบตัิท่ีชดัเจน โดยเฉพาะการบริหารภายในท่ีควรเน้นในทกุหน่วยและ

ทกุระดบัในองค์กร ให้เห็นถึงความสําคญั และมีการพฒันาทัง้ด้านบคุลากร และเทคโนโลยีท่ีรองรับการใช้

งานในองค์กร ทัง้นี ้เพ่ือให้เกิดประโยชน์ตอ่การบริหารจดัการองค์กรอยา่งแท้จริง 

 2. จากผลการวิจัยพบว่า องค์ประกอบทัง้ 5 ได้แก่ การจัดการเทคโนโลยีฐานข้อมูลเชิงพืน้ท่ี 

(Technology Management Spatial Database) องค์ประกอบนโยบายการเงิน (Monetary Policy) 

องค์ประกอบ การวิเคราะห์ข้อมลูความต้องการแฝง (Data analysis Latent Requirements) องค์ประกอบ

ศกัยภาพและคณุคา่เชิงพืน้ท่ี (Potential and Spatial Value) และ องค์ประกอบการจดัการเชิงกระบวนการ 

(Process Management) ควรนําไปใช้ในการประเมินองค์ประกอบเพ่ือนําไปสู่นโยบายการบริหารด้านการ

ตดัสินใจในการลงทนุ เพ่ือความชดัเจนในแนวทางการดําเนินงานทัง้ปัจจบุนัและในอนาคต 

 เชิงปฏิบัตกิาร 

 1. บริษัทในกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ด้านการลงทุนโครงการใหม่ ควรนําผลการวิจยัไปใช้ในการ

พฒันาการบริหารจดัการองค์กรเพ่ือให้เกิดแนวทางในการปฏิบตัท่ีิชดัเจนมากย่ิงขึน้ และมีการเปล่ียนแปลง

กระบวนการทํางานท่ีสอดคล้องกบัการเปล่ียนแปลงในปัจจบุนัและอนาคต 

 2. ควรนําข้อค้นพบไปศกึษาตอ่ยอดเพ่ือให้เหมาะสมกบับริบทขององค์การ รวมทัง้ นําไปปฏิบตัิใน

เชิงกลยทุธ์ด้านการเลือกทําเลท่ีตัง้ เพ่ือให้เกิดประโยชน์สงูสดุตอ่องค์กร 

 ข้อเสนอแนะในการทาํวิจัยครัง้ต่อไป 

 ในการวิจยัครัง้นี ้ได้กําหนดขอบเขตในการเก็บรวบรวมข้อมลูในพืน้ท่ีเขตกรุงเทพมหานครเท่านัน้ 

อาจมีปัจจัยบางประการท่ีสามารถค้นพบและนําไปใช้ให้เกิดประโยชน์แก่องค์กรธุรกิจด้านการลงทุน

โครงการหมู่บ้านจัดสรร และโครงการอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะอ่ืน ดังนัน้ เพ่ือให้ได้ผลการวิจัยท่ี

ครอบคลุมปัจจัยมากย่ิงขึน้ ผู้ วิจัยขอเสนอให้มีการศึกษารูปแบบกลยุทธ์การเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการ

หมู่บ้านจดัสรรในบริบทของภูมิภาคอ่ืนๆ เพ่ือให้ผลการศกึษามีความชดัเจน และสามารถนําไปปรับใช้ใน

เชิงกลยทุธ์ได้อยา่งมีประสิทธิภาพ 
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