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บทคัดย่อ

การวจิยันีม้วีตัถปุระสงคเ์พือ่ศกึษากลยทุธก์ารบรหิาร
จดัการของบรษิทัอสงัหารมิทรพัยข์องประเทศไทยในดา้น
การตลาด ด้านการเงิน ด้านบริหารจัดการทรัพยากร
มนุษย์ และด้านกระบวนการทำ�งาน สำ�หรับช่วงภาวะ
เศรษฐกิจถดถอย และได้ศึกษาถึงพฤติกรรมและปัจจัย
ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์ของ
ผู้บริโภคในช่วงเศรษฐกิจถดถอย เพื่อกำ�หนดแนวทาง 
การบริหารจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่เหมาะสมที่สุด 
ในการดำ�เนนิกจิการใหอ้ยูร่อดในชว่งภาวะเศรษฐกจิถดถอย 
และสอดคลอ้งกบัพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค โดยใช้เครือ่งมอื 
ในการวิจัยประกอบด้วย การวิจัยเชิงคุณภาพและ 
การสัมภาษณ์เชิงลึก ในการรวบรวมข้อมูลจากผู้บริหาร
ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยที่ 
ดำ�เนินการเป็นระยะเวลา 5 ปีขึ้นไป การเสวนากลุ่ม 
เพื่อตรวจสอบความเหมาะสมของรูปแบบการพัฒนา 

กรอบการบริหารจัดการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
เพ่ือที่อยู่อาศัยแบบผสมในช่วงภาวะเศรษฐกิจถดถอย 
และการวิจัยเชิงปริมาณด้วยแบบสอบถามความคิด
เห็นเกี่ยวกับพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคใน 
ตลาดอสังหาริมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อาศัย จำ�นวน 600 ชุด  
โดยการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงเนื้อหา สำ�หรับข้อมูลเชิง
คุณภาพและโปรแกรมคอมพิวเตอร์ทางสถิติ จาก
การศึกษาสามารถสรุปการปรับตัวและกลยุทธ์ต่างๆ  
ทีผู่ป้ระกอบการพจิารณาเลอืกใชใ้นภาวะเศรษฐกจิถดถอย  
กลา่วคอืกลยทุธด์า้นการเงนิ กลยทุธด์า้นการตลาด กลยทุธ์
ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ และกลยุทธ์ 
ด้านกระบวนการทำ�งาน

คำ�สำ�คัญ:	 อสังหาริมทรัพย์ ภาวะเศรษฐกิจถดถอย 
กลยทุธก์ารตลาด กลยทุธด์า้นการเงนิ กลยทุธ์
บริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ 
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Abstract
The research study purposes to investigate the 

crisis management framework as regards Thailand 
real estate industry during the economic recession. The 
specific aspects of marketing, finance, human resource 
management and operation management were placed 
emphasis on via benchmarking, exploring customer’s 
behaviors and influential factors leading to purchase 
decision during the recession. Thus, guidelines for the 
survival of real estate business and those in compliance  
with customers’ behaviors were determined. The  
research instruments comprise in-depth interviews with 
the executives whose relevant experience exceed 5 years 
-- and focus group discussion respecting the conceptual  
management framework for real estate industry  
during economic crisis. In relation to the quantitative 
approach, 600 sets of questionnaire were released for 
exploring consumers’ purchasing behavior throughout 
economic recession. As results, the strategies employed 
by the real estate entrepreneur to cope with the crisis 
predominantly incorporate financial policy, marketing 
scheme and human resource management approach.

Keywords: 	Real Estate Management, Economic  
Recession, Marketing Strategy, Financial 
Strategy, Human Resource Management 
Strategy

1. บทนำ�
ธรุกจิอสงัหารมิทรพัย ์เปน็หนึง่ในภาคอตุสาหกรรม

ขนาดใหญท่ีม่คีวามสำ�คญัตอ่ระบบเศรษฐกจิโดยรวมของ
ประเทศไทย โดยมีมูลค่าการซื้อขายหมุนเวียนในระบบ 
ไมต่่ำ�กวา่ 2.2 ลา้นลา้นบาท หรอืคดิเปน็ 45% ของมลูคา่
ผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศไทย [1] และเป็นหนึ่งใน
ธรุกจิทีม่คีวามเสีย่งสงูในการรบัผลกระทบจากสภาวะวกิฤต
เศรษฐกจิถดถอย ซึง่เป็นหน่ึงในวฎัจกัรทางเศรษฐกจิ [2]

“ภาวะเศรษฐกจิถดถอย” คอืภาวะทีก่ารเจรญิเตบิโต 
ทางเศรษฐกิจลดลง อำ�นาจการซื้อของประชาชนลดลง 
สง่ผลให้ผู้ประกอบการท้ังหลายเริม่ลดการผลิตลงเน่ืองจาก
ขาดทนุ สง่ผลสบืเนือ่งให้มกีารเลกิจา้งงาน มกีารใชท้รพัยากร 
ลดลง [2] ซึง่มักเกดิหลังจากที่เศรษฐกิจเกิดการขยายตัว 
สงูสดุ ทีผ่ลกัดนัใหต้น้ทนุการผลติทีส่งูขึน้ ความสามารถ
ในการแข่งขันลดลง และตามมาด้วยปัญหาด้านเงิน
ทุนหมุนเวียน การขาดดุลบัญชีเดินสะพัด จนอาจเข้าสู่ 
ภาวะวกิฤตทางเศรษฐกจิ (Economic Crisis) นกัเศรษฐศาสตร์  
และนักวิชาการหลายฝ่ายได้ร่วมกันศึกษาถึงปัจจัยที่ก่อ
ให้เกิดภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ และพบว่าปัจจัยที่ทำ�ให้เกิด
วกิฤตทิางเศรษฐกิจน้ันแตกตา่งกันไปในแตล่ะประเทศและ
ในแต่ละช่วงเวลา [3]

กรณวีกิฤตการณเ์ศรษฐกจิทีเ่กดิขึน้ในประเทศไทย
เมื่อปี 2540 เป็นกรณีของ “ภาวะฟองสบู่แตก” [4]  
หรอืภาวะตลาดทีม่กีารซือ้ขายทีอ่ยูอ่าศยักนัมากผดิปกต ิ
ทำ�ให้ราคาซ้ือขายปรับตัวสูงข้ึนอย่างต่อเน่ือง กระทั่ง
ถึงจุดที่สูงเกินกว่าพ้ืนฐานความเป็นจริง และเมื่อถึงจุด
หนึ่งราคาที่พุ่งสูงอย่างผิดปกติได้กลับตกลงหรือปรับลด
ลงมาอย่างรวดเร็วและรุนแรง ทั้งนี้ราคาที่สูงเกินจริงนั้น  
สว่นใหญ่มักมาจากการซือ้ขายเพือ่การเกง็กำ�ไร (Speculation)  
ทีไ่มใ่ชซ่ือ้เพือ่การบรโิภค [5] และวกิฤตการณเ์ศรษฐกจิจาก
ภาวะฟองสบูแ่ตกในครัง้นีม้สีาเหตเุริม่ตน้จาก “ภาคอสงัหา 
รมิทรพัย์” ทีไ่ดส้ง่ผลไปสูก่ารเกดิวกิฤตการณอ์สงัหารมิทรพัย์ 
(Real Estate Crisis) กอ่นจะส่งผลตอ่เนือ่งไปยังวกิฤตการณ์
ธนาคาร (Banking Crisis) วกิฤตการณท์างการเงนิ (Currency  
and Financial Crisis) และในที่สุดก่อให้เกิดวิกฤตการณ์
ทางเศรษฐกิจในที่สุด [6] ธุรกิจมากมายในประเทศไทย
ประสบภาวะขาดทุน ส่งผลให้สถาบันการเงิน รวมถึงหนี้
ตา่งประเทศทัง้ภาครฐัและภาคเอกชนอยูใ่นอตัราทีส่งูโดย
ไม่มีความสามารถชำ�ระคืนได้ตามกำ�หนด [2]

ประเทศไทยไดผ่้านชว่งของความเฟ่ืองฟู และถดถอย 
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อยู่หลายครั้ง อาทิ ในช่วงของ
วกิฤตน้ิำ�มนัโลก ปี พ.ศ. 2516 [7] และปี พ.ศ. 2523 หรือ 
วกิฤตการณช์ว่งสงครามอา่วเปอรเ์ซยี ป ีพ.ศ. 2533 และ
การเปลี่ยนแปลงทางการเมืองในปี พ.ศ. 2534 ก่อนมา
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ถึงวิกฤตการณ์ครั้งใหญ่ในปี พ.ศ. 2540 ที่ผ่านมา ซึ่งใน 
แต่ละชว่งน้ันจะมคีวามรนุแรงทีแ่ตกตา่งกนัตามแตใ่นปจัจยั 
พืน้ฐานในขณะน้ัน เชน่ ในชว่ง พ.ศ. 2548-2549 สภาวะปญัหา 
อาจดคูล้ายชว่งป ีพ.ศ. 2538-2539 แตค่วามจรงินัน้แตกตา่งกนั 
โดยพืน้ฐาน เพราะในชว่ง 2 ปหีลงันีเ้ปน็การปรบัตวัตามภาวะ 
เศรษฐกจิชลอตวัลง แตพ่ืน้ฐานทางเศรษฐกิจไมไ่ด้เปราะบาง 
เหมือนช่วงก่อน พ.ศ. 2540 หรือกรณีของการปรับขึ้น 
ของราคาน้ำ�มันในช่วง พ.ศ. 2549 ก็อาจสร้างวิกฤติขึ้น 
เชน่เดยีวกบัใน พ.ศ. 2515 และ 2523 ซ่ึง พ.ศ. 2550 กอ็าจ 
เกิดวิกฤติเศรษฐกิจได้ แต่ด้วยประเทศไทยสามารถ 
ปรับตัวได้ดีกว่าแต่ก่อน ค่าเงินบาทแข็งและมีพลังงาน 
ทดแทน จึงไม่เกิดปัญหาทางเศรษฐกิจเช่นในอดีต [8]

ดังนั้นเพื่อลดผลกระทบต่อเศรษฐกิจและเพื่อให้
สอดคลอ้งกบัการเปลีย่นแปลงของพฤติกรรมการบรโิภค 
ของผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยท่ีมี 
โอกาสเกิดข้ึนได้อีกในอนาคต นักวิจัยในตลาดได้มี 
ความพยายาม ในการสร้างแบบจำ�ลองสำ�หรับระบบ 
เตอืนภัยการเกดิวกิฤตการณข์องธรุกจิอสงัหารมิทรพัยใ์น 

ประเทศไทยขึ้นมา [9] ดังนั้นเพื่อให้มีการเตรียมความ 
พรอ้มรบัมอืกบัการเปลีย่นแปลงไปสูภ่าวะเศรษฐกจิถดถอย
ที่อาจจะเกิดขึ้น การศึกษาและพัฒนารูปแบบการบริหาร
จดัการธรุกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นชว่งประสบกบัปญัหาภาวะ
เศรษฐกิจถดถอยทั้งในปัจจุบันและในอนาคต จึงมีความ
สำ�คญัอยา่งยิง่ต่อผูป้ระกอบการธรุกจิอสงัหาริมทรัพยใ์น
ประเทศไทย 

งานวิจัยนี้ได้มุ่งศึกษาเรื่องการพัฒนาแนวทางการ
บรหิารจดัการทีเ่หมาะสมและถอืเปน็แนวปฏบิตัทิีส่ดุ (Best 
Practice) สำ�หรับองคก์รในประเทศไทยท่ีดำ�เนินธรุกจิอยู่
ในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะในช่วงภาวะ
เศรษฐกิจถดถอย ประกอบด้วยการบริหารจัดการด้าน 
การตลาด (Marketing), ดา้นการเงนิ (Finance) และดา้น 
ทรัพยากรมนุษย์ (Human Resource) รวมท้ังด้าน
กระบวนการทำ�งาน (Operation Management) ซึง่อาศยั
ทัง้สว่นของการวจิยัเชงิคณุภาพ และเชงิปรมิาณ รวมถึง 
เปรียบเทียบระหว่างบริษัทอสังหาริมทรัพย์ที่ได้คัดเลือก
มาศึกษา

รูปที่ 1 กรอบแนวความคิดงานวิจัย
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ทำ�งานในองคก์รดงักลา่วไมน่อ้ยกวา่ 5 ป ีโดยในการเกบ็รวบรวม 
ข้อมูลจะใช้วิธีการเลือกตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive 
Sampling) 

2) ผู้บริโภคที่สนใจซื้อที่อยู่อาศัยในช่วงเศรษฐกิจ
ถดถอยเพื่อใช้ถึงพฤติกรรมผู้บริโภค เฉพาะในพื้นที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล (นนทบุรี ปทุมธานี 
สมทุรปราการ สมทุรสาคร และนครปฐม) ดังรายละเอยีด
ในตารางที่ 1 และคำ�นวณขนาดกลุ่มตัวอย่าง (Sample 
Size) ดังสมการที่ (1)

		  (1)

Z 	= ระดับความเชื่อมั่น (Z value) หรือเท่ากับ 1.96 
ที่ระดับความเชื่อมั่น 95%

P 	= เปอร์เซ็นต์ความน่าจะเป็น (ในที่นี้คือ 0.5)
C	= ช่วงความเช่ือม่ัน (Confidence Interval) เท่ากับ +4%
จากการคำ�นวณขนาดของกลุ่มตัวอย่าง คือ 597 

ครวัเรอืนและไดป้อ้งกนัการคาดเคลือ่นโดยทำ�การสำ�รวจ
แบบสอบถามจำ�นวน 600 ชุด

ระยะที่ 2: การศึกษาถึงกลยุทธ์และพฤติกรรมของ 
ผูบ้รโิภคดว้ยการวจิยัเชงิคณุภาพ (Qualitative Research) 
ซึง่ประชากรทีใ่ชใ้นการศกึษาเปน็ผูบ้รหิารระดบัผูจ้ดัการ
ขึ้นไป จำ�นวน 15 ราย ใช้ประชากรทั้งหมด (Census) 
ในการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยวิธีการเลือกตัวอย่างแบบ
เจาะจง (Purposive Sampling) 

2. วิธีการศึกษาวิจัย
จากสมมตฐิาน ผูว้จิยัจงึไดก้ำ�หนดกรอบแนวความคดิ

เบื้องต้น ดังแสดงในแผนภูมิ รูปที่ 1 ที่เชื่อมโยงระหว่าง 
บริษัทอสังหาริมทรัพย์ผ่านกลยุทธ์ต่างๆ ขององค์กร 
กลายมาเป็นผลิตภัณฑ์ การบริการ และปัจจัยทางการ
ตลาดตา่งๆ หรือเสถยีรภาพทางการเงนิ ความนา่เชือ่ถอื 
ขององค์กร เชื่อมโยงสอดคล้องกับพฤติกรรมของ 
ผู้บริโภค โดยมีแรงผลักดันจากมาตรการสนับสนุนจาก
ภาครัฐบาล

จากรูปแบบการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative  
Research) และรปูแบบการวจิยัเชงิปรมิาณ (Quantitative  
Research) ตอ่ประชากรและกลุ่มตวัอย่างของการศึกษานี ้ 
สามารถแบ่งช่วงเวลาการวิจัยกลุ่มประชากรเป็น 3 ระยะ คือ 

ระยะที่ 1: การศึกษาวิเคราะห์แนวคิด ทฤษฎีเพื่อ
กำ�หนดเปน็กรอบแนวคดิในการวจิยั ซึง่ประชากรทีใ่ชใ้น
การวิจัยสามารถแบ่งเป็น 2 กลุ่มประชากรหลัก ได้แก่ 

1) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัย 
แบบผสม โดยเป็นบรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์นาดใหญ่
ทีด่ำ�เนนิโครงการอสงัหาริมทรพัย์เพ่ือทีอ่ยู่อาศยัทัง้แนวราบ
และแนวสงูในพืน้ทีก่รงุเทพมหานครและปริมณฑลเป็นหลกั 
และมปีระสบการณใ์นการดำ�เนนิธรุกจิในอตุสาหกรรมดงักลา่ว 
ไมต่่ำ�กวา่ 5 ป ีซึง่จะครอบคลมุชว่งภาวะเศรษฐกจิถดถอย 
ทีผ่า่นมา และคดัเลอืกผูบ้รหิารระดบัผูจ้ดัการขึน้ไปในสว่นงาน 
การตลาด สว่นงานการเงนิ ส่วนการบรหิารทรพัยากรมนษุย ์
และสว่นกระบวนการทำ�งานของบรษิทั มปีระสบการณใ์นการ 

ตารางท่ี 1	 จำ�นวนยอดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยประเภทที่อยู่อาศัยทั้งแนวราบและแนวสูง เฉพาะใน
พื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เดือนมกราคม 2550-ตุลาคม 2553 

พื้นที่
ยอดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย (ครัวเรือน)

ปี พ.ศ. 2550 ปี พ.ศ. 2551 ปี พ.ศ. 2552 (ม.ค.-ต.ค.) ค่าเฉลี่ย 3 ปีย้อนหลัง
กรุงเทพมหานคร 75,952 76,531 65,074 72,519

นนทบุรี 21,059 21,311 19,614 20,661

ปทุมธานี 13,502 14,014 11,167 12,894

สมุทรปราการ 13,500 14,357 10,597 12,818

สมุทรสาคร 2,855 2,789 3,099 2,914

นครปฐม 1,550 1,708 3,233 2,164

รวม 128,418 130,710 112,784 123,971
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ระยะที่ 3: การเสวนากลุ่มและการตรวจสอบความ 
เหมาะสมของรปูแบบการพฒันากรอบการบรหิารจดัการ  
ในช่วงภาวะเศรษฐกิจถดถอย (Focus Group) โดยประชากร 
ทีใ่ชใ้นการสมัมนาเชงิปฏบิตักิาร และการตรวจสอบรปูแบบ 
การพฒันาแนวทางการบรหิารจดัการของบรษิทัพฒันาอสงัหา 
ริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยแบบผสม 

การวจัิยเชงิคณุภาพใชแ้บบสมัภาษณแ์บบมโีครงสรา้ง  
(Structure Interview) โดยกรอบประเด็นคำ�ถามที่นำ�มา 
ใช้ในการสมัภาษณเ์ชงิลกึ (In-depth Interview) กบักลุม่ 
ตัวอย่าง [10] ขณะที่การวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative  
Research) เปน็การสอบถามความคดิเหน็เก่ียวกับพฤตกิรรม 
การตดัสนิใจซือ้ของผูบ้รโิภคในตลาดอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ 
ทีอ่ยูอ่าศัย รวมถงึสอบถามความคดิเหน็เกีย่วกบัปจัจยัทัง้  
4 ดา้น ไดแ้ก ่ด้านการตลาด ดา้นการเงนิ ดา้นทรพัยากรมนษุย ์
และดา้นกระบวนการทำ�งาน ทีบ่รษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
เพ่ือท่ีอยูอ่าศยันำ�มาประยกุตใ์ช ้และสง่ผลตอ่การตดัสนิใจ 
ซ้ือทีอ่ยูอ่าศยั โดยใชร้ปูแบบมาตราสว่นประมาณคา่ 5 ระดบั  

จากนั้นนำ�มาวิเคราะห์ทางสถิติ

3. ผลการศึกษาวิจัย
3.1 การวิจัยเชิงคุณภาพ

ผลการวจิยันี ้ผูว้จิยัไดท้ำ�การศกึษา สมัภาษณ ์และ
เกบ็ขอ้มลูจากบรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ทีอ่ยูอ่าศยั
แบบผสมจำ�นวน 5 บริษัท ตามรายละเอยีดในตารางที ่2  
ซึง่ได้ผ่านเกณฑ์ในการพิจารณา และยนิดีให้ขอ้มลูในการวจิยั  
มปีระสบการณก์ารผา่นชว่งภาวะเศรษฐกจิถดถอย และเปน็ 
บรษิทัทีมี่หลากหลายขนาด พจิารณาจากทนุจดทะเบียน  
ยอดขายและจำ�นวนพนักงาน และจากการสัมภาษณ์ใน 
ประเดน็คำ�ถาม 5 กลุม่คอื เกริน่ภาพรวมสำ�หรบัชว่งภาวะ 
เศรษฐกจิถดถอย กลยทุธด์า้นการตลาด กลยทุธด์า้น การเงนิ 
รวมถงึสดัสว่นทางการเงนิตา่งๆ กลยทุธด์า้นกระบวนการทำ�งาน  
และในประเด็นอื่นๆ ซึ่งผลการสัมภาษณ์ทำ�ให้ทราบถึง 
รายละเอียดในการดำ�เนินกลยุทธ์ของแต่ละบริษัท และ
สรุปได้ตามตารางที่ 2

ตารางที่ 2 ผลการสัมภาษณ์แนวนโยบายบริหารจัดการ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

บรษิทั
รูปแบบการบริหารจัดการ

การตลาด การเงิน การบริหารทรัพยากรมนุษย์ กระบวนการทำ�งาน

A - การแบ่งกลุ่มลูกค้าอย่างชัดเจน
- เพิ่มส่วนแบ่งการตลาดในทุกกลุ่ม
- แบรนด์ที่น่าเชื่อถือ
- เน้นการให้บริการโดยคำ�นึงถึง
ลูกค้าเป็นหลักรักษาฐานลูกค้าเก่า
และขยายตลาดลูกค้าใหม่

- รักษาสภาพคล่องสูงสุด
- ไม่ลงทุนในที่ดินเปล่า

- วิสัยทัศน์ของผู้บริหาร
- คัดเลือกผู้บริหารและพนักงานที่มี
ประสบการณ์
- มอบหมายงานที่ตรงกับความถนัด
ของพนักงาน
- จัดจ้างบริษัทภายนอกบริหารงาน
ส่วนที่ไม่ถนัด

- ลดระยะเวลาการขายให้
ต่ำ�ที่สุด

B - ลดราคาสินค้า - บริหารกระแสเงินสด - การบริหารจัดการผู้รับเหมา
- ไม่มีนโยบายลดจำ�นวนพนักงาน

- การสร้างบ้านไม่เกินกับ
ยอดขายที่ขายได้

C - ให้ความมั่นใจลูกค้าโดยการ
ให้ผ่อนดาวน์ตามความคืบหน้าการ
ก่อสร้าง

- การปลอดหนี้ และ
บริหารกระแสเงินสด

- ไม่มีนโยบายลดจำ�นวนพนักงาน
- เข้าถึงพนักงานในทุกโครงการ 

- เน้นคุณภาพสินค้าและ
บริการ

D - แบรนด์ที่น่าเชื่อถือ
- ลดตัดค่าใช้จ่ายด้านการตลาด
แทนการลดจำ�นวนพนักงาน

- รักษาระดับหนี้สินให้ต่ำ�
ที่สุด โดยเฉพาะหนี้สินต่าง
ประเทศ

- ไม่มีนโยบายลดจำ�นวนพนักงาน
- สนับสนุนการพัฒนาทักษะของ
พนักงาน

- ควบคุมให้การบริหาร
จัดการอย่างมีระบบเพื่อลด
ต้นทุน

E - ลดการโฆษณา ใช้กลยุทธ์ 
Below the Line, ใช้กลยุทธ์ 
การบอกต่อ
- ดูแลการบริการหลังการขาย 
ประเมินความพอใจของลูกค้า
- พัฒนาการออกแบบ 

- ดูแลกระแสเงินสดและ
อัตราหนี้สินต่อทุน
- กระจายรายได้ของ
บริษัท เป็น Fixed 
Income

- ไม่มีนโยบายลดจำ�นวนพนักงาน
- ใช้ KPI เพื่อวัดระดับความสุข
ของพนักงาน

- จ้างที่ปรึกษามาดูแล  
ทำ� Outsource
- พัฒนาระบบข้อมูล
คอมพิวเตอร์ในการเก็บฐานข้อมูล
- ลดข้อบกพร่องทางด้านการ
ก่อสร้าง
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ในการเสวนานี้มีผู้เข้าร่วมเสวนา 9 ท่านประกอบ
ไปด้วย นักวิชาการด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ผู้สื่อข่าว 
และผู้แทนจากภาคเอกชน อาทิ สมาคมสินเชื่อเพื่อที่อยู่
อาศัย สมาคมบ้านจัดสรร สมาคมการขายและการตลาด
อสังหาริมทรัพย์ โดยได้ประเด็นสรุปจากการเสวนาดังนี้ 

สาเหตุของวิกฤตทิางเศรษฐกจิในธรุกจิในป ีพ.ศ. 2540  
เกดิจากธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์มคีวามเชือ่มโยงกนัโดยตรง
กับธุรกิจการเงิน และต่างประเทศ และในช่วงปีนั้นขาด
ความยืนหยุ่นในการดำ�เนินธุรกิจ อาศัยขั้นตอนการผลิต
ใช้ระยะเวลานาน มีการสะสมที่ดินเพื่อเก็งกำ�ไร สาเหตุ
สว่นหนึง่เนือ่งมาจากธนาคารตอ้งการใชอ้สังหาริมทรัพย์
เป็นหลักประกันในการกู้เงินในด้านการบริหารการเงิน 
อตัราสว่นระหวา่งหนีสิ้นต่อทนุสงูมาก และวงจรของธรุกจิ
อสังหาริมทรัพย์มีปัญหาสืบเนื่องมาจากขั้นตอนก่อสร้าง
ใช้เวลานานรวมถึงผู้บริหารบริษัทอสังหาริมทรัพย์ขาด
ข้อมูลท่ีชัดเจนและถูกต้องเพื่อประกอบการตัดสินใจใน
การบริหารจัดการ 

อย่างไรก็ดี ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในช่วงปี 2540 
และ 2551 ส่งผลกระทบทีแ่ตกตา่งกนัโดยสิน้เชงิตอ่ธรุกจิ
อสังหาริมทรัพย์ เนื่องมาจาก 

บรษิทัอสงัหารมิทรพัยม์ปีระสบการณท์ีด่จีากวกิฤติ
เศรษฐกิจครั้งก่อน 

1. การเขา้ถงึขอ้มลูขา่วสารเพ่ือประกอบการตัดสินใจ 
ของผูบ้รหิารบรษัิทอสงัหารมิทรพัยเ์ปน็ไปอยา่งกวา้งขวาง
และหลากหลายมากขึ้น 

2. บริษัทอสังหาริมทรัพย์มีความเป็นอิสระมากขึ้น 
โดยพึ่งพาภาครัฐน้อยลง

3. บริษัทอสังหาริมทรัพย์มีการพัฒนากระบวนการ
ผลติใหม้คีวามรวดเร็ว และมีประสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ และ
ปัจจัยเสริมที่จะส่งผลต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต

1. จำ�นวนประชากรทีเ่พิม่ขึน้ และโครงสรา้งครอบครวั
ที่เปลี่ยนไป

2. นโยบายการคา้เสรรีะหวา่งประเทศ (FTA/WTO) 
พฤติกรรมการบริโภคที่เปลี่ยนไปตามกระแส 

3. มาตรการของภาครัฐ โดยเฉพาะนโยบายทางการเงนิ 
4. ปัญหาทางการเมืองของประเทศ 

3.2 การวิจัยเชิงปริมาณ
ในมุมมองของผู้บริโภคราคาเป็นปัจจัยหลักในการ

ตัดสินใจ ซึ่งจากการวิจัย ราคาของอสังหาริมทรัพย์ใน
ระดับราคา 1 ล้าน-2.99 ล้านบาท มีแนวโน้มจากลูกค้า
เป็นจำ�นวน 266 รายซึ่งเป็นอัตรา 44.63% และรายการ
สง่เสรมิการขายทีล่กูคา้ใหค้วามสนใจมากทีส่ดุคอืสว่นลด
เงนิสดเปน็จำ�นวน 253 ราย คดิเปน็อตัรา 42.4% นอกจากน้ี 
ลกูคา้ไดใ้ห้ความเห็นวา่อทิธพิลของเศรษฐกจิมผีลต่อการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นในอนาคต สว่นลูกค้าในชว่งอาย ุ31-35 ป ี 
ซึ่งจะมีรายได้ประมาณ 50,000-79,999 บาทจะให้ 
ความสนใจกับทักษะและความชำ�นาญของพนักงานขาย
มากทีส่ดุ สามารถเปน็แนวโนม้ไดว้า่ลกูคา้ในระดบัอายนุี ้
เป็นช่วงอายุในการสร้างครอบครัวและเป็นบ้านหลังแรก 
ลูกค้าจึงไม่มีประสบการณ์ในการซื้อบ้านด้วยตนเอง จึง
จำ�เป็นต้องอาศัยทักษะและความชำ�นาญของพนักงาน
ขาย เมื่อคำ�นึงถึงสาเหตุที่ลูกค้าที่ต้องการซื้อที่อยู่อาศัย
คือต้องการหลีกเลี่ยงปัญหาจราจรซึ่งผู้ที่มีอำ�นาจในการ
ตัดสินใจคือตัวเอง คิดเป็น 360 คน มีอัตรา 60.4% ซึ่ง
ระยะเวลาทีใ่ชใ้นการตดัสินใจคอื 1-3 ป ีคดิเปน็ 276 คน 
มีอัตรา 46.3% นอกจากนี้ช่องทางที่ใช้ในการศึกษา 
ขอ้มลูของลกูคา้ทีน่ยิมมากทีส่ดุคอืงานมหกรรมทีอ่ยูอ่าศยั
ซึง่มผีูเ้หน็ดว้ยจำ�นวน 393 คน ซึง่คดิเปน็อตัรา 65.94%

ส่วนในด้านกระบวนการทำ�งาน ลูกค้าในช่วงอายุ  
20-25 ป ีซึง่มรีายได ้10,000-15,000 บาทจะใหค้วามสนใจ
กับการตดิตอ่กับหนว่ยราชการ เนือ่งจากจะเป็นช่วงอายุ
เริม่ตน้ของวยัทำ�งานซึง่มแีนวโนม้ทีจ่ะไมม่คีวามคลอ่งตวั
และประสบการณ์ในการตดิตอ่กับหนว่ยราชการ รวมถงึการ
มปีระสบการณใ์นการโอนกรรมสทิธ์ิและนติิกรรมมากทีส่ดุ 

4. อภิปรายผลและสรุป
ผลกระทบหลักที่เกิดจากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ

ถดถอยสำ�หรับผู้ประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
คอืการขาดสภาพคลอ่งทางการเงนิ ทีส่ามารถนำ�ไปสูก่าร
เลิก/ปิดกิจการได้ โดยเกิดจากสาเหตุหลัก 2 ประการ 
คือวิกฤตทางการตลาด เนื่องจากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ
ถดถอย ทำ�ให้ความเชื่อมั่นและกำ�ลังซื้อลดลง และมีผล
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ทำ�ให้ราคาทรัพย์สินด้อยค่าลงด้วย อีกประการหนึ่งคือ 
วิกฤตทางการเงิน เนื่องจากสถาบันการเงินจะหยุดการ
สนบัสนนุเงนิกูท้นัท ีและผูป้ระกอบการทีม่หีนีส้นิเปน็เงนิ
ตราตา่งประเทศกไ็ด้รบัผลกระทบในแง่ของการมหีนีสิ้นสูง
ขึ้นจากอัตราแลกเปลี่ยน และอาจต้องหยุดการก่อสร้าง
โครงการจากการขาดเงินทุนหมุนเวียน

จากการศกึษา สามารถสรปุการปรบัตวัและกลยทุธ์
ต่างๆ ทีผู่ป้ระกอบการพจิารณาเลอืกใชใ้นภาวะเศรษฐกจิ
ถดถอย โดยแบ่งเป็น 4 ด้านดังนี้

4.1 กลยุทธ์ด้านการเงิน 
พบว่าผู้ประกอบการจะมี 3 กลยุทธ์หลัก คือ 
4.1.1 การบริหารสภาพคล่อง เป็นปัจจัยสำ�คัญที่

ทำ�ใหบ้รษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัย์อยู่รอดในภาวะวกิฤติ
ช่วงปี 2540 ตอนเศรษฐกิจเกิดภาวะวิกฤต หลายบริษัท
ยอมลดราคาบา้นลงต่ำ�กวา่ทนุเพือ่เปลีย่นสนิทรพัยใ์หเ้ปน็
เงินสดมาหมุนเวียนในกิจการ และนำ�มาก่อสร้างจนเสร็จ
เพือ่สง่มอบใหล้กูคา้ทำ�ใหส้ามารถยนืหยดัอยูใ่นธรุกจิน้ีได ้
สอดคลอ้งกบัท่ี จริพร [11] อธบิายถงึความสำ�คญัของการ
บริหารสภาพคล่องในช่วงวิกฤตการณ์ รวมถึงการรักษา 
วนิยัทางการเงินอยา่งเคร่งครดัตอ่เนือ่งแมจ้ะผา่นวกิฤตไป
แล้วและการวางแผนเตรียมแหล่งเงินทุนสำ�รองเผื่อกรณี
ฉกุเฉนิจงึเปน็สิง่ท่ีผู้ประกอบการใหค้วามสำ�คญั การจดัลำ�ดบั 
ความสำ�คัญของความเส่ียงทางการเงิน ไปจนถงึการพฒันา
กลยทุธ์การบรหิารความเส่ียงทีส่อดคล้องกับนโยบายของ
กิจการ การค้นหาและหยิบยกความเสี่ยงทางการเงินที่ 
ดำ�เนนิการในลกัษณะเชงิรกุ เปน็ปจัจยัหนึง่ทีจ่ะชว่ยเพิม่ 
ความไดเ้ปรยีบดา้นการแขง่ขนัของกจิการ รวมถงึบรหิาร
กระแสเงนิสดใหเ้กดิสภาพคลอ่งสงูสดุโดยเฉพาะดอกเบีย้ 
ใช้เครื่องมือทางการเงินให้หลากหลาย ควบคุมต้นทุน
ทางการเงิน ควบคุมติดตามอัตราส่วนทางการเงินอย่าง
ตอ่เนือ่ง เช่นเดียวกันกับบทความของศริ ิ[12] ทีก่ลา่วถงึ 
หลักการของการบริหารสภาพคล่องที่ดีคือ การบริหาร
เงินสด หรือสินทรัพย์ที่แปลงเป็นเงินสดได้เร็ว ให้อยู่ใน
ระดับที่เพียงพอต่อความต้องการของธุรกิจ ไม่ได้เผื่อ
สภาพคลอ่งไวส้ำ�หรบัการใชง้าน หรอืรอการนำ�ไปใช ้มาก

หรอืนอ้ยจนเกนิไป ขณะเดยีวกนักต็อ้งสามารถสรา้งอตัรา
ผลตอบแทนจากสภาพคล่องส่วนเกินจากความต้องการ
ใช้ของธุรกิจได้ในระดับสูงสุด ภายใต้ระดับความเสี่ยงที่
ธุรกิจยอมรับได้ และทุกบริษัทต้องมีตัวชี้วัดการบริหาร
สภาพคล่อง โดยให้อัตราส่วนหนี้สินต่อทุนไม่เกินหนึ่ง 
ซึ่ง Eugene F. Brigham and Joel F. Houston [13] ได้
ระบถุงึอตุสาหกรรมโดยทัว่ไป อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นทนุ  
(Debt/Equity Ratio) ถูกกำ�หนดให้ไม่ควรอยู่ในระดับที่
เกิน 1.5 เท่า แต่สำ�หรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่
อาศัยนั้นนับว่าเป็นอุตสาหกรรมที่มีความเสี่ยงมากกว่า
อุตสาหกรรมโดยทั่วไป ดังนั้นจึงต้องระมัดระวังเรื่อง 
การหาแหล่งเงินทุนที่มีต้นทุนต่ำ�และความเสี่ยงน้อย  
ซึง่จะเห็นได้จากค่าเฉลี่ยของอตัราส่วนหนี้สินต่อส่วนทุน
ของอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยนั้นอยู่ที่
ระดบัต่ำ�กวา่อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นทนุทัว่ไป นอกจากนี ้
การปรบัโครงสรา้งหนีถ้อืไดว้า่เปน็หนึง่ทางเลอืกทีจ่ะชว่ย
ชะลอให้ธุรกิจรอดพ้นจากการล้มละลายได้ด้วยเช่นกัน

4.1.2 การบริหารต้นทุนการประกอบธุรกิจให้ต่ำ�
กว่าคู่แข่งขันเพื่อความสามารถในการทำ�กำ�ไรและช่วย
สกัดไม่ให้อุปทานจากคู่แข่งรายใหม่เกิดขึ้นเร็วหรือมาก
เกินไป รวมถึงการบริหารต้นทุนทางการเงินและต้นทุน
จากการจดัซือ้ทีด่นิถอืไดว้า่เป็นกลยทุธ์สู่ความสำ�เร็จของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มาโดยตลอด หรือแม้กระทั่งการ
พัฒนารูปแบบวัสดุหรือเทคนิคการก่อสร้างด้วยต้นทุนที่
ถกูลงแตย่งัคงรกัษาระดบัคณุภาพใหเ้ปน็ไปตามมาตรฐาน

4.1.3 การสรา้งพนัธมติรทางธุรกจิ ซ่ึงผูป้ระกอบควร 
จะให้ความเป็นสำ�คัญกับสถาบันทางการเงินมาเป็น
อันดับแรก โดยเฉพาะการสร้างความเชื่อม่ันและรักษา
สัมพันธภาพกับสถาบันการเงินทันที ควบคุมสัดส่วน
หนี้สินต่อทุน (D/E Ratio) ให้น้อยกว่าหรือเท่ากับหนึ่ง 
แปลงสินทรัพย์ให้เป็นทุนหรือลดภาระหน้ีสิน วิเคราะห์
สถานการณ์ทางการเงินทั้งภายในและภายนอกอย่าง 
ต่อเนื่อง และสร้างความเชื่อมั่นกับสถาบันการเงินว่า  
ผู้ประกอบการจะไม่ทิ้งโครงการหรือลูกค้า และสามารถ
ทำ�การตลาดร่วมกัน นอกจากนีค้วรจะมกีารสร้างพนัธมติร
กับธุรกิจอื่นที่เข้มแข็งและสามารถอาศัยจุดแข็งของกัน
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และกัน เพื่อขยายบริการเพื่อตอบสนองความต้องการ
ของลูกค้า ตั้งแต่สินค้าไปจนถึงบริการหลังเข้าอยู่อาศัย 

4.2 กลยุทธ์ด้านการตลาด 
ผู้ประกอบการจะมีกลยุทธ์หลัก 6 กลยุทธ์ คือ 
4.2.1 การกำ�หนดราคาเพื่อกระแสเงินสด โดยการ

กำ�หนดราคาต่ำ�กวา่ราคาปกติของตลาดเพือ่กระตุ้นความ
ต้องการของลูกค้าให้ตัดสินใจซื้อเร็วขึ้น และมีกระแส
เงินสดเข้ามาใช้หมุนเวียนในธุรกิจ บางกรณีบริษัทบาง
แห่งอาจตั้งราคาขายต่ำ�กว่าต้นทุนสินค้าของบริษัทเพื่อ
ให้สินค้าถูกขายแล้วเปลี่ยนเป็นเงินสดนำ�มาเสริมสภาพ
คล่องหรือชำ�ระหนี้เงินกู้ได้เร็วขึ้น 

4.2.2 การเปิดการขายเป็นระยะๆ ผลการวิจัย 
พบว่าในภาวะเศรษฐกิจไม่ดี การทยอยเปิดขายเป็น 
ระยะๆ จะช่วยลดความเสี่ยงในการก่อสร้างเพราะบริษัท
สามารถทยอยสรา้งเฉพาะในเฟสทีข่ายได ้สว่นทีย่งัไมเ่ปดิ
ขายหรือเปิดแล้วขายได้น้อยก็สามารถเจรจากับลูกค้าให้
ย้ายมาซื้อเฟสที่จะสร้างเสร็จก่อนได้ทำ�ให้ผู้ประกอบการ
ในโครงการขนาดกลางและใหญ่นิยมในการตั้งราคาแบบ
ทยอยเปิดขาย และทยอยกำ�หนดราคามากกว่าการเปิด
ขายและกำ�หนดราคาทั้งโครงการในราคาเดียว 

4.2.3 ใช้การสื่อสารแบบปากต่อปากโดยมีวิธีการ
สร้างความเชื่อมั่นกับกลุ่มผู้มีส่วนได้เสียและสร้างภาพ
ลักษณ์ขององค์กรอย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นการเผยแพร่
สือ่สารท่ีตน้ทุนต่ำ�ท่ีเหมาะกบัชว่งภาวะเศรษฐกจิถดถอย 
ทัง้ยงัเปน็วธิกีารทีม่ปีระสทิธภิาพการแพรก่ระจายทีก่วา้ง
ขวางอย่างมาก เนื่องจากการเผยแพร่ข่าวสารบอกต่อ
ได้รับการเสริมแรงจากวิวัฒนาการของสื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
ไมว่า่จะเปน็การสือ่สารผา่นเครอืขา่ยอนิเทอรเ์นต็ จดหมาย
อิเล็กทรอนิกส์ การส่งข้อความสั้นผ่านโทรศัพท์ไร้สาย 
(SMS) ฯลฯ ทั้งนี้เป็นเพราะผู้บริโภคได้รับอิทธิพลจาก
กลุ่มอ้างอิง มากกว่าได้รับอิทธิพลจากการโฆษณาถึง 
 3 เท่า และ อิทธิพลของ WOM มีมากกว่าการโฆษณา
ทางวิทยุ 2 เท่า มากกว่าการขายโดยบุคคล 4 เท่า และ 
มากกว่าการโฆษณาทางหนังสือพิมพ์และนิตยสารถึง  
7 เท่า [14], [15]

4.2.4 การบรหิารฐานลูกคา้ หรอืการมองตลาดอย่าง
เข้าใจและทะลุปรุโปร่ง สามารถมองตลาดเป้าหมายของ
ตนเองได้อย่างถูกต้องแม่นยำ� ซึ่งช่วยให้ผู้ประกอบการ
สามารถมองเหน็แนวโนม้ตลาดและสามารถเคลือ่นตวัจาก
ตลาดที่กำ�ลังอิ่มตัว มีการแข่งขันรุนแรงไปสู่ตลาดใหม่ที่
มีอัตราการเติบโตดีกว่าได้อย่างทันท่วงที

4.2.5 การมุ่งรักษาฐานลูกค้าเก่า โดยผลการวิจัย
พบว่าในสถานการณ์ท่ียอดขายตกจากภาวะเศรษฐกิจ 
โดยรวมน้ัน การเพิม่ยอดขายดว้ยการขยายฐานลกูคา้น้ัน
อาจเปน็การเพิม่ตน้ทนุใหก้บับรษิทัมากกวา่การรกัษาฐาน
ลูกค้าเดิมของบริษัท ซึ่งอาจส่งผลต่อการบริหารต้นทุน 
สภาพคลอ่ง และปญัหาหน้ีสูญ อยา่งไรกต็าม การมุ่งรกัษา 
ฐานลกูคา้เกา่นัน้ มสีว่นชว่ยในการสรา้งลกูคา้ใหมไ่ด ้หากใช้
กลยทุธก์ารบรหิารลกูคา้สมัพนัธ ์(Customer Relationship  
Management: CRM) ซึ่งเป็นการที่ลูกค้าจะได้รับสิ่งที่
ตนเองพึงพอใจที่นอกเหนือจากการคาดหวังไว้ โดยต้อง
อาศัยระยะเวลาพอสมควรในการสร้างสมประสบการณ์ 
เพื่อสร้างภาพลักษณ์ขององค์กรให้เข้าไปอยู่ในใจของผู้
บริโภค สิ่งเหล่านี้เป็นสิ่งสำ�คัญในการรักษาลูกค้าเก่าให้
คงอยู่ตลอดไป ซ่ึงกลุ่มลูกค้าเหล่าน้ีเมือ่เป็นลูกค้ามาเป็น
ระยะเวลานานก็จะเปน็กลจกัรสำ�คญัในการบอกตอ่ (Word 
of Mouth) เพื่อการสร้างลูกค้าใหม่ (New Customer) ใน
อนาคตโดยทีธ่รุกจิไมจ่ำ�เปน็ตอ้งใชเ้งนิลงทนุและสรา้งกลุม่
ลูกค้าใหม่ขององค์กรขึ้นมาเอง 

4.2.6 การพัฒนาโครงการและรักษาฐานลูกค้าที่
บรษัิทมคีวามชำ�นาญ มุง่เฉพาะในประเภทสนิค้าทีต่วัเอง
ชำ�นาญ โดยองคก์ารควรระบแุรงขบัดนั (Driving Force) 
ขององค์การ ที่สามารถช่วยให้มีความได้เปรียบทางการ
แข่งขัน ซึ่งเกี่ยวข้องกับจุดแข็งที่องค์การมีอยู่

4.3 กลยุทธ์ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ 
ในชว่งภาวะวกิฤตเศรษฐกจิถดถอย ผูป้ระกอบการ

มุง่เน้นใน 3 ประเดน็หลกัคือ การสรา้งขวญัและใหก้ำ�ลงัใจ 
พนักงานให้มุ่งมั่นพัฒนาคุณภาพงาน การฝึกอบรม  
และการบริหารค่าจ้างผลตอบแทนอย่างเหมาะสม ทั้งนี้
เพ่ือเปน็การรกัษาพนกังานไว้กับองค์กรและเกิดความเปน็



424

วารสารวิชาการพระจอมเกล้าพระนครเหนือ ปีที่ 22 ฉบับที่ 2 พ.ค. - ส.ค. 2555
The Journal  of  KMUTNB.,  Vol .  22,  No.  2 ,  May.  -  Aug.  2012

น้ำ�หนึ่งใจเดียวกันในการร่วมพัฒนาองค์กร
4.3.1 การสร้างขวัญและให้กำ�ลังใจพนักงานให้

มุ่งมั่นพัฒนาคุณภาพงาน ผลการวิจัย พบว่าการสร้าง
ขวญัและใหก้ำ�ลงัใจพนกังานใหมุ้ง่มัน่พฒันาคณุภาพงาน 
เป็นปัจจัยหนึ่งที่ทำ�ให้คุณภาพงานโดยรวมของบริษัทมี
ประสิทธิภาพมากขึ้น สอดคล้องกับ Kaplan and Norton 
[16] ที่กล่าวว่า จำ�เป็นต้องมีการกระจายแผนไปยังทุกๆ 
สว่นทัว่ทัง้องคก์าร โดยตอ้งสอดประสานกบับทบาทหนา้ที ่
ของหน่วยงานต่างๆ อย่างชัดเจน และเข้าใจได้ ซึ่งจาก
เป้าหมายเชิงกลยุทธ์ (Strategic Goals) อาจถูกแปลง
เป็นเป้าหมายย่อย (Sub-goals) กำ�หนดเป็นเป้าหมาย
ประจำ�ป ี(Annual Goals) จากนัน้จะแตกไปเปน็เปา้หมาย 
ของแตล่ะกลุม่ แตล่ะโครงการ เพือ่ใหท้ราบวา่ เปา้หมาย 
ของตนเองที่ชัดเจนนั้นคืออะไร และควรจะดำ�เนินการ
ที่เรื่องใดก่อน การบริหารทรัพยากรบุคคลเชิงกลยุทธ์
ที่มีประสิทธิภาพ จะต้องมีการกำ�หนดขั้นตอน และ
กระบวนการที่ชัดเจน ซึ่งอาจจะเรียกได้ว่าต้องมีการจัด
ทำ�เส้นทางหรือระบบการบริหารจัดการทรัพยากรบุคคล
เชิงกลยุทธ์ (Strategic HRM Roadmap) ที่ชัดเจน เช่น 
การออกแบบกระบวนการทำ�งานใหม่ๆ เพื่อเพิ่มความ
สอดคล้อง มีการมอบอำ�นาจการตัดสินใจ การปรับตัว
ชี้วัดต่างๆ ให้เหมาะสม ด้วยการสื่อสารเพื่อกระตุ้นให้
พนกังานไมต่ดิกบัพฤตกิรรมเดมิ แตม่คีวามตืน่ตวั ฮกึเหมิ 
และมีพลังในการทำ�งานเชิงรุกมากขึ้น เพื่อคว้าโอกาสใน
การกลับคืนมาใหม่ [17]

4.3.2 การฝกึอบรมพนักงาน ทีย่งัคงความจำ�เป็นไมว่่า 
บริษัทจะอยู่ในภาวะเศรษฐกิจแบบใด ยิ่งในภาวะที่ต้อง
แขง่ขนักันอย่างมาก กย่ิ็งตอ้งพึง่พงิทกัษะและความรูต้า่งๆ 
ของคนทำ�งานที่สูงขึ้น พร้อมกับต้องมีการเปลี่ยนแปลง
พัฒนาตลอดเวลา เรื่องของการฝึกอบรมและพัฒนาคน
ทำ�งาน จงึเปน็เรือ่งของการวางกลยทุธร์ะยะยาวและตอ้ง
จดัทำ�วางแผนไวอ้ยา่งยัง่ยนืไมใ่ชก่ารแกป้ญัหาเฉพาะหนา้ 
สอดคล้องกับ Kaplan and Norton [16] ที่กล่าวว่า สิ่งที่
สำ�คัญในการนำ�กลยุทธ์ไปปฏิบัติให้ประสบผลสำ�เร็จนั้น 
ผู้ปฏิบัติจะต้องมีความรู้ ความเข้าใจ และทักษะในการ
ปฏิบัติงานอย่างถ่องแท้

4.3.3 การบรหิารคา่จ้างผลตอบแทนอยา่งเหมาะสม 
ผูว้จิยั พบวา่ในภาวะเศรษฐกจิถดถอยผูป้ระกอบการตา่ง
ใหค้วามสำ�คญัในเรือ่งการบรหิารจา่ยคา่จา้งผลตอบแทน 
เนื่องจากเป็นเครื่องมือหนึ่งที่สามารถสร้างแรงจูงใจให้ 
คนเก่งมีความสามารถอยู่กับองค์กร โดยผู้ประกอบการ
ต่างยึดหลัก 3 ประการ ดังนี้

● Pay for Performance คือ การจ่ายตามผลงาน
ของพนักงานที่ทำ�ได้

● Market Competitiveness การกำ�หนดนโยบาย
ของการจา่ยคา่จา้งเงนิเดอืน พจิารณาจากอตัราของตลาด 
เป็นเกณฑ์

● Communication การสือ่สารเรือ่งนโยบายและวธิี
การบรหิารคา่ตอบแทนเปน็เรือ่งสำ�คญั เพราะการสือ่สาร
เปน็เครือ่งมอืท่ีชว่ยให้พนกังานเข้าใจนโยบายและวิธกีาร
บริหารค่าตอบแทนของบริษัทได้ชัดเจนขึ้น 

4.4 กลยุทธ์ด้านกระบวนการทำ�งาน 
พบว่าผู้ประกอบการมุ่งเน้น การลดขั้นตอนการ

ทำ�งาน การเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารงานภายใน 
และการมีความสัมพันธ์ที่ดีกับภาครัฐ คือกลยุทธ์สำ�คัญ
ที่ผู้ประกอบการนำ�ขึ้นมาใช้บริหารในช่วงภาวะถดถอย

4.4.1 การลดขั้นตอนการทำ�งาน ซึ่งเป็นหนึ่งใน 
ปัจจัยสู่ความสำ�เร็จของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
เพราะระบบงานเมือ่ดำ�เนนิการขาย ลกูคา้ชำ�ระเงนิดาวน์
เป็นระยะๆ ก่อนโอน จะไปสัมพันธ์กับแผนงานก่อสร้าง
ที่ปกติแล้วงานก่อสร้างส่วนใหญ่จะช้ากว่ากำ�หนด และ
เม่ือการกอ่สรา้งคืบหน้าบรษัิทกต็อ้งชำ�ระค่ากอ่สรา้งเปน็
งวดๆ ให้กับผู้รับเหมา ซึ่งเงินที่ชำ�ระนี้จะไปสัมพันธ์กับ
เงินกู้และเงินดาวน์ของลูกค้าเช่นกัน ดังนั้นหากเกิดผล 
กระทบตอ่ Work Flow มผีลทำ�ใหก้ารกอ่สรา้งลา่ชา้ หรอื
การโอนล่าช้า ต้นทุนบริษัทจะสูงขึ้นในทันที

4.4.2 การเพ่ิมประสิทธภิาพการบรหิารงานภายในการ
ไหลเวยีนของขอ้มลูแตล่ะฝา่ยในองคก์รและประสทิธภิาพ
การบริหารจัดการภายใน จึงเป็นอีกหนึ่งปัจจัยสำ�คัญ 
ที่จะทำ�ให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อยู่รอดหรือล้มเหลว  
โดยเฉพาะผูป้ระกอบทีเ่พิง่กา้วจากการทำ�โครงการเดยีว 
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มาสูก่ารบรหิารหลายโครงการพร้อมกัน ซึง่หากไมม่รีะบบ
การจัดการที่ดีแล้ว สุดท้ายอาจไม่สามารถสร้างได้ตาม
กำ�หนด ขาดเงินทุนหมุนเวียนจนต้องเลิกกิจการในที่สุด 
บริษทัพฒันาอสงัหารมิทรพัยห์ลายแหง่ยอมลงทนุปรบัปรงุ
ระบบการดำ�เนนิการโดยใชโ้ปรแกรมคอมพวิเตอรเ์ขา้มา
ช่วงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการทำ�งาน 

4.4.3 การมีสายสัมพันธ์ที่ดีกับภาครัฐ ทำ�ให้บริษัท
สามารถวางแผนการซื้อที่ดินในพื้นที่ที่ภาครัฐ สร้าง
ความได้เปรียบจากคู่แข่งสอดคล้องกับบทความของ  
Vanichavatana [18] ทีก่ลา่ววา่ ผูป้ระกอบการตอ้งศกึษา 
และติดตามภาวะตลาดทีอ่ยูอ่าศยัอยา่งใกลช้ดิ โดยอาศยั
ขอ้มลูข่าวสารตลาดทีถ่กูตอ้งเชือ่ถอืได้และทนัเวลา นอกจากนี ้
เป็นที่น่าสังเกตว่าด้านของนโยบายส่งเสริมจากภาครัฐก็
ส่งผลต่อพฤติกรรมของผู้บริโภค และการตัดสินใจอย่าง
ชัดเจน ทั้งในด้านของนโยบายโดยตรง อาทิ มาตรการ
กระตุ้นทางภาษี ค่าธรรมเนียมการโอน อัตราดอกเบี้ย 
หรือนโยบายทางอ้อม อาทิ แนวทางการพัฒนาที่ดิน 
การขนส่ง และผังเมือง 

การทำ�ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มีความแตกต่างจาก 
อดีตก่อนวิกฤตเศรษฐกิจอย่างมากมาย และยังคง
เปลี่ยนแปลงต่อไปอีกในปีสองปีข้างหน้า การทำ�ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในอดีตมักให้ความสำ�คัญกับเรื่องของ
ทำ�เลเป็นหลัก ละเลยพฤติกรรมผู้บริโภค จนปัจจุบัน 
การทำ�ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เริ่มเข้าสู่การเปลี่ยนแปลง 
แนวความคิดใหม่ในการดำ�เนินธุรกิจมากขึ้น โดยเริ่มให้
ความสำ�คัญกับพฤติกรรมของผู้บริโภคมากขึ้นด้วย

ทัง้นีป้จัจยัทีม่ผีลในอดตีเริม่ไมใ่ชป่จัจยัทีม่ผีลตอ่การ
ดำ�เนินธุรกิจในปัจจุบันอีกต่อไป ผู้ประกอบการได้มีการ 
ให้ความสำ�คัญกับพฤติกรรมของผู้บริโภคมากขึ้น ทั้งที่ 
จับต้องได้และจับต้องไม่ได้ เน้นการเข้าถึงผู้บริโภคมาก
ขึน้โดยตน้ทนุต่ำ�ลง มีการพฒันารปูแบบสินคา้ สรา้งความ
แตกตา่งอย่างมปีระโยชนใ์นตลาด มกีารตดิตามผูบ้รโิภค
ตลอดเวลาแมว้า่จะทำ�การซือ้ไปแลว้กต็าม ใหบ้ริการหลงั
การขาย รวมถึงมีการวิ่งเข้าสู่การให้บริการครบรูปแบบ
มากขึ้น มีการเตรียมความพร้อมและแก้ไขปัญหา หรือ
เป็นที่ปรึกษาการซื้ออสังหาริมทรัพย์ เช่นเตรียมความ

พร้อมขณะเริ่มซ้ือ การจัดหาสินเช่ือให้ การขนย้ายที่
อยู่อาศัย เป็นต้น ขณะเดียวกันการบริหารองค์กรธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ก็มีการเปลี่ยนแปลงไป อาทิ โครงสร้าง
องค์กรที่กระชับและคล่องตัวมากขึ้น การพิจารณาปัจจัย
ทีม่คีวามเสีย่งจากการดำ�เนนิธรุกจิอยูส่ม่ำ�เสมอ เชน่ การ
ใช้ทุนในการธุรกิจมากขึ้นลดหนี้สินลง หาเงินทุนในการ
ทำ�งานที่มีต้นทุนต่ำ� มีความเสี่ยงน้อย มีการขยายการ
ดำ�เนินธุรกิจไปสู่รกิจที่เป็นปัจจัยสำ�คัญต่อการทำ�ธุรกิจ
เช่นการให้สินเช่ือผู้บริโภคเอง เพราะเข้าใจในผู้บริโภค
เป็นอย่างดี และมีการใหค้วามสำ�คัญในการวิจยัและพฒันา
มากขึ้นกว่าในอดีต

ข้อเสนอแนะในการวิจัย ผู้วิจัยเห็นว่า บนพื้นฐาน 
ของการเปลี่ยนแปลงการดำ�เนินธุรกิจโดยเฉพาะใน
ภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจ ผู้ประกอบการควรจะมีการ
กำ�หนดรูปแบบของการบริหารจัดการท่ีเหมาะสมท่ีสุด
ทั้ง 4 กลยุทธ์ธุรกิจหลักที่สำ�คัญต่อการดำ�เนินธุรกิจตาม  
อนัประกอบดว้ย กลยทุธท์างการตลาด กลยทุธท์างการเงนิ 
กลยุทธ์ทางการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ กลยุทธ์
ทางกระบวนการทำ�งาน รวมทั้งด้านกระบวนการทำ�งาน 
เพือ่ทีจ่ะสามารถตอบสนองตอ่การเปลีย่นแปลงของภาวะ
เศรษฐกจิของประเทศโดยรวม การแขง่ขนัทางธรุกจิทีส่งูขึน้  
รวมถึงการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมของผู้บริโภคใน
การตัดสินใจเลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์ได้อย่างทันท่วงที 

นอกจากนี้ปัญหาการขาดแคลนแรงงานฝีมือใน 
ปัจจุบัน ทำ�ให้ผู้ประกอบการหลายรายจำ�เป็นต้องใช้
แรงงานต่างด้าว เป็นปัญหาสำ�คัญและแนวทางการแก้
ปัญหาดังกล่าว คือ การใช้เทคโนโลยีก่อสร้างเพื่อให้งาน
ก่อสร้างเร็วขึ้น โดยไม่หวังพึ่งแรงงานฝีมือซึ่งสอดรับต่อ 
การประกาศสหพันธ์เอเชียตะวันออกเฉียงใต้ (ASEAN) 
ในป ีพ.ศ. 2558 ทีจ่ะกลายเปน็ประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีน 
(AEC) ส่งเสริมการเปิดการค้าเสรีมากยิ่งขึ้น ผู้ประกอบ
การจึงจำ�เปน็ตอ้งเตรยีมความพรอ้มในทกุด้าน เพือ่รองรบั
โอกาสและอุปสรรคท่ีกำ�ลงัจะเขา้มา เช่น การจัดองค์การ
ให้พร้อมรับบุคลากรต่างชาติเข้ามาร่วมงาน การพัฒนา 
รูปแบบกระบวนการการทำ�งานโดยใช้เทคโนโลยีมาเป็น
หลักในการดำ�เนินงานและประมวลผล การหาโอกาส 
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การลงทุนในต่างประเทศ การหาพันธมิตรทางธุรกิจ 
หรือแม้แต่การใช้เครื่องมือทางการเงินให้เหมาะสมกับ
สถานการณ์ของในประเทศและของโลก

5. กิตติกรรมประกาศ
ขอขอบพระคุณผู้บริหารบริษัทอสังหาริมทรัพย์ ที่

ให้โอกาสผู้วิจัยได้สัมภาษณ์และเก็บรวบรวมข้อมูลที่
เป็นประโยชน์ อย่างยิ่งต่อการทำ�วิจัยในครั้งนี้ และขอ
ขอบพระคณุคณะนกัวชิาวชิาการ ผูท้ีเ่กีย่วขอ้งในการรว่ม
ใหข้อ้มูลอนัเปน็ประโยชนแ์ละทรงคณุคา่ยืง่ตอ่งานวจิยันี้
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