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บทคัดย่อภาษาไทย 

 ภุชงค์ สถิรพิพัฒน์กุล : กลยุทธ์การปรับตัวต่อผลกระทบจากโควิด-19 ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียน
ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในช่วง พ.ศ. 2563. ( ADAPTATION STRATEGIES FOR THE BUSINESS 
IMPACT OF COVID-19 ON SET- REGISTERED REAL ESTATE DEVELOPMENT COMPANIES IN 2020) อ.ที่
ปรึกษาหลัก : ผศ. ดร.บุษรา โพวาทอง 

  
สถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19 ช่วงปี พ.ศ. 2563 ส่งผลกระทบโดยตรงต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย ทำให้บริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ มีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวเพื่อความอยู่รอด ซึ่งงานวิจัยน้ีได้รวบรวมข้อมูลจากบริษัทพัฒนาอสังหาฯ ที่
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จำนวน 28 บริษัท แบ่งเป็น 3 ขนาด ตามสินทรัพย์รวม ได้แก่ บริษัทขนาดใหญ่ 
ขนาดกลาง และขนาดเล็ก เก็บข้อมูลจากข่าวสารการปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาฯ  ทุกบริษัท และบทสัมภาษณ์เชิงลึกจาก
บริษัทฯ กรณีศึกษา แต่ละขนาด จำนวน 3 บริษัท โดยวิเคราะห์ข้อมูลด้วยวิธีการคัดแยกข้อความสำคัญเชิงการปรับตัวในเนื้อความ
ข่าว และวิเคราะห์เปรียบเทียบในประเด็นของผลกระทบที่ได้รับ การเลือกใช้และลักษณะของกลยุทธ์การปรับตัว รวมไปถึงผลจาก
การใช้กลยุทธ์การปรับตัว เพื่อนำไปสู่ข้อสรุป 

ผลการศึกษาพบว่า 1) การแพร่ระบาดโควิด-19 ส่งผลให้อุปทานและอุปสงค์ที่อยู่อาศัยปรับตัวลดลง โดยมาตรการ 
ล็อกดาวน์ทำให้เศรษฐกิจชะลอตัว ผู้บริโภคเกิดความกังวลและความไม่มั่นคงทางรายได้ มีการควบคุมค่าใช้จ่าย และเกิดภาวะการ
หดตัวของกำลังซื้อในที่สุด ส่งผลกระทบต่อบริษัทพัฒนาอสังหาฯ ในด้านการวางแผน การตลาด การเงิน และการทำงานองค์กร ซึ่ง
ส่งผลต่อการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว 2) บริษัทพัฒนาอสังหาฯ มีการใช้กลยุทธ์การปรับตัว 5 ด้าน ได้แก่ กลยุทธ์ด้านการวางแผน
, ด้านการตลาด, ด้านการเงิน, ด้านการทำงานองค์กร และด้านการป้องกันโควิด-19 โดยแบ่งเป็น 10 หมวดหมู่ 42 วิธีการ ซึ่งมีการ
ใช้กลยุทธ์ด้านการตลาดกว่าร้อยละ 50 ของการเลือกใช้กลยุทธ์ทั้งหมด 3) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้ง 3 ขนาด เลือกใช้หมวด
กลยุทธ์หลัก 2 หมวดเหมือนกัน ได้แก่หมวดส่วนผสมทางการตลาดและหมวดการวางแผนการลงทุน ซึ่งมีอัตราส่วนมากกว่าร้อยละ 
45 โดยเฉพาะวิธีการปรับตัวเชิงลึกในเรื่องการจัดกิจกรรมทางการตลาด , การลงทุนเปิดตัวโครงการ และการเน้นลงทุนโครงการ
แนวราบ 4) การที่บริษัทฯ กรณีศึกษา เลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึกในเรื่องการจัดกิจกรรมทางการตลาด, การเน้นลงทุนโครงการ
แนวราบ และการปรับราคาสินค้า สามารถรักษาผลประกอบการได้ดีกว่าค่าเฉลี่ยอุตสาหกรรม โดยการกระจายพื้นที่การลงทุน และ
การวางแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจไว้ล่วงหน้า มีส่วนในการช่วยลดความเสี่ยงจากภาวะวิกฤต 

งานวิจัยนี้แสดงให้เห็นถึง สถานการณ์และการปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาฯ เพื่อความอยู่รอดและรับมือกับภาวะ
วิกฤตการณ์แพร่ระบาด โควิด-19 ระลอก 1 พ.ศ. 2563 ทั้งนี้การเลือกใช้กลยุทธ์สะท้อนให้เห็นถึงความสำคัญของการปรับตัวให้เข้า
กับสภาวะที่เปลี่ยนแปลงไปของตลาดอสังหาฯ เพื่อให้องค์กรสามารถดำเนินงานต่อไปได้ในภาวะวิกฤต โดยมีลักษณะของการ
เลือกใช้กลยุทธ์ที่เหมือนและแตกต่างกันตามขนาดของบริษัท  สิ่งสำคัญคือการเลือกใช้ให้เหมาะสมกับลักษณะการดำเนินงานของแต่
ละบริษัทฯ ซึ่งผลการศึกษาจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ภาครัฐ และผู้ที่สนใจ เพื่อเป็นบทเรียนและแนวทาง
ในการรับมือ ของการดำเนินธุรกิจเมื่อเกิดภาวะวิกฤตขึ้นอีกครั้งในอนาคต 

 สาขาวิชา การพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2563 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก .............................. 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 

# # 6272014125 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORD: Adaptation Strategy, Time of Crisis, COVID-19 Pandemic, Business Impact, Real Estate Development Company 
 Puchong Satirapipatkul : ADAPTATION STRATEGIES FOR THE BUSINESS IMPACT OF COVID-19 ON SET- REGISTERED REAL 

ESTATE DEVELOPMENT COMPANIES IN 2020. Advisor: Asst. Prof. BUSSARA POVATONG, Ph.D. 
  

The study examines the adaptation strategy of real estate development companies in response to the COVID-19 
pandemic during the year 2020. The spread of the pandemic has directly impacted real estate business causing a significant sales 
decrease in the top business group of the stock market, which has resulted in the need for adaptation strategies in order to stay in 
business.  The research has gathered information from 28 real estate companies on the Thai stock market, which are further divided 
by their total assets into three categories, large, medium, and small businesses. Information regarding adaptation strategies has been 
further gathered from news sources and in-depth interviews from case studies of 3 companies during the pandemic by analysing 
noteworthy news stories and comparing the old strategy with the new. 

 Four main findings of the study are as follows. 1) The spread of COVID-19 has decreased both demand and supply of 
real estate. The lockdown policy has further slowed down the economic growth of both domestic and international markets. 
Additionally, the deriving uncertainty has caused income instability which, in turn, has made people more cautious to spend. By 
decreasing purchasing power of the general populace, the operations and income of these companies are impacted. 2) The study has 
found that there are five main categories in which companies adapt, which are strategic, marketing, finance, operation, and preventative 
measures for COVID-19 pandemic, classified into 10 groups and 42 implementations. Of all the measures, it was found that marketing 
and strategic adaptation accounted for more than half of the measures chosen by these companies. 3) All three company sizes have 
chosen the two main strategies in the same way, which is a mixed marketing strategy and financial planning, accounting for more than 
45%. In particular, they have chosen the advanced adaptation of marketing events, investment in launching new projects, and focusing 
on the low-rise residences. 4) The way that the companies from the case studies have reflected the results and exceeded the average 
number in terms of advanced adaptation, including marketing events, low-rise investments and pricing reductions. The factors that 
relieved the risk from the crisis are investment distribution and prior Business Continuity Planning in advance. 

In conclusion, this research demonstrates the situation and adaptation of real estate companies to tackle the crisis of 
the COVID-19 pandemic, first impacting in 2020. Each countermeasure reflected the imperative of adaptation to the fluctuating state 
of the housing market, for the purpose of progressing the business within a crisis. The selection of their adaptation strategy during times 
of crisis varies according to the size of their asset. The key factor is to utilize the strategy that fits best with their operation. The result 
of this research will be useful to real estate company owners, government agencies, as well as those who are interested, as a way to 
handle and operate a business during a time of crisis. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยานิพนธ์เรื่อง กลยุทธ์การปรับตัวต่อผลกระทบจากโควิด-19 ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในช่วง พ.ศ. 2563 ฉบับนี้ ไม่อาจสำเร็จลุล่วงตามวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ได้
ด้วยดี หากปราศจากความเอาใจใส่ การช่วยเหลือ และการชี้แนะที่สำคัญจากผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. บุษรา โพวาทอง 
ผู้ที่ทำให้ผู้นิพนธ์ได้หัวข้อในการทำวิทยานิพนธ์ที่อยู่ในความสนใจ  และกรุณารับเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ โดย
อาจารย์เป็นผู้ให้คำแนะนำที่ดีตลอดการศึกษาปริญญาโทของผู้นิพนธ์  ไม่ว่าจะทั้งในหรือนอกห้องเรียน และมีความ
ปรารถนาดี ความทุ่มเทให้กับเหล่านิสิตเป็นอย่างยิ่ง ผู้นิพนธ์ขอยอมรับว่ามีข้อบกพร่องในหน้าที่นิสิตอยู่หลายครั้งทำให้
วิทยานิพนธ์มีความล่าช้ากว่าที่ตั้งใจไว้ ด้วยเพราะเหตุการแพร่ระบาดโควิด-19 ได้ทวีความรุนแรงขึ้นอย่างต่อเนื่อง
ในขณะการทำวิทยานิพนธ์ ซึ่งผู้นิพนธ์ได้รับผลกระทบโดยตรงทั้งเรื่องส่วนตัว งานประจำ และการรวบรวมข้อมูล แต่
อาจารย์ก็ยังคอยช่วยผลักดัน กระตุ้น และมอบกำลังใจจนผู้นิพนธ์สามารถก้าวผ่านปัญหาต่างๆไปได้ และทำให้สามารถ
นิพนธ์วิทยานิพนธ์ฉบับนี้จนแล้วเสร็จสมบูรณ์อย่างดีในท้ายที่สุด ซึ่งผู้นิพนธ์รับรู้ถึงจิตวิญญาณความเป็นครูของอาจารย์
ได้อย่างชัดเจน และรู้สึกซาบซึ่งใจในพระคุณของอาจารย์หนิงเป็นอย่างยิ่ง จึงขอกราบขอบพระคุณไว้ ณ ที่นี ้

ผู้นิพนธ์กราบขอบพระคุณ รศ.ดร. ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ (ประธานกรรมการวิทยานิพนธ์), อ.ดร. ขวัญรัฐ 
ส่วนพงษ์ (กรรมการ) และ อ.ดร. บุญยิ่ง คงอาชาภัทร (กรรมการภายนอก) ที่ได้กรุณาชี้แนะแนวทางและคำแนะนำ 
ตลอดจนข้อสังเกตต่างๆ ทำให้ผู้นิพนธ์สามารถนำไปพัฒนาแนวความคิดและไตร่ตรองปัญหาได้อย่างรอบคอบ จนทำให้
วิทยานิพนธ์ฉบับนี้มีความสมบูรณ์และเป็นประโยชน์มากยิ่งขึ้น 

ผู้นิพนธ์กราบขอบพระคุณคณาจารย์ ภาควิชาเคหการ ทุกท่านที ่มิได้เอ่ยนาม ที่ได้อบรมสั่งสอน ให้
คำแนะนำ ให้ความรู้และประสบการณ์ต่างๆ ในด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ตลอดการศึกษาปริญญาโทของผู้นิพนธ์ ซึ่งได้
เป็นประโยชน์อย่างสูงต่อการทำวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ 

ผู้นิพนธ์กราบขอบพระคุณ คุณอรนุช อิติโกศิน (กรรมการผู้จัดการ กลุ่มธุรกิจพรีเมียมแนวสูง บริษัท 
พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด), คุณทิพวรรณ ศิริคูณ (ผู้ช่วยกรรมการผู้อำนวยการสายงานทรัพยากรบุคคล บริษัท เอพี 
(ไทยแลนด์) จำกัด) และ คุณสมสกุล แสงสุวรรณ (กรรมการบริหาร / ประธานเจ้าหน้าที่สายงานออกแบบผลิตภัณฑ์ 
บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด) ที่มอบความกรุณาให้ผู้นิพนธ์ได้เข้าสัมภาษณ์ และนำข้อมูลอันเป็นประโยชน์ที่
ได้รับไปต่อยอดการทำวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ 

สุดท้ายนี้ผู้นิพนธ์ขอขอบคุณครอบครัวที่คอยสนับสนุน เป็นกำลังใจที่สำคัญของผู้นิพนธ์ในทุกๆเรื่องเสมอมา 
และขอขอบคุณเพื่อนๆ รุ่น C32X, รุ่นพี่, รุ่นน้อง ทั้งจากภาคในและภาคนอก รวมไปถึงเจ้าหน้าที่ประจำภาควิชาเคห
การทุกท่าน สำหรับมิตรภาพดีๆที่มอบให้ และได้มีโอกาสร่วมเดินทางมาด้วยกัน คอยช่วยเหลือซึ่งกันและกัน รวมไปถึง
กำลังใจที่มอบให้กันเสมอมา ทำให้ผู้นิพนธ์สามารถนิพนธ์วิทยานิพนธ์นี้ได้ประสบความสำเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีในที่สุด 
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บทที่ 1  

บทนำ 
 

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา 

ในช่วงปลายเดือนธันวาคม 2562 ทางรัฐบาลจีนพบการแพร่ระบาดของไวรัสสายพันธุ์ใหม่  

ซึ่งเป็นไวรัสที่ทำให้เกิดโรคระบบทางเดินหายใจ ก่อโรคปอดบวมในมนุษย์ มีศูนย์กลางการแพร่ระบาด

ที่เมืองอู่ฮั่น มณฑลหูเป่ย์ เริ่มติดต่อแพร่ระบาดสู่มนุษย์ตั้งแต่กลางเดือนธันวาคม 2562 โดยโรคที่เกิด

จากไวรัสนี้เรียกว่า coronavirus disease19 หรือ โควิด-19 ซึ่งในวันที่ 11 มีนาคม 2563 องค์การ

อนามัยโลกได้ประกาศอย่างเป็นทางการถึงการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ไปทั่วโลก ซึ่งรัฐบาลไทย

ได้ประกาศใช้ พ.ร.ก.ฉุกเฉิน เพื่อควบคุมการแพร่ระบาดเช่นเดียวกัน ในวันที่ 26 มีนาคม 2563 โดยมี

การกำหนดมาตรการต่างๆเพื่อการป้องกันและลดการแพร่ระบาดภายในประเทศ เช่น การจำกัดการ

เข้าออกในพื้นที่เขตเมือง การจำกัดการเดินทางเข้าออกประเทศ กำหนดพื้นที่เสี่ยงเพื่อกักกันโรค จึง

ส่งผลกระทบโดยตรงต่อระบบเศรษฐกิจประเทศไทย เนื่องจากมีบริษัทจำนวนมากได้รับผลกระทบต่อ

มาตรการดังกล่าวทั้งทางตรงและทางอ้อม ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยทำให้ GDP ปี 2563 ปรับตัว

ลดลงร้อยละ 6.1 เป็นการขยายตัวต่ำที่สุดในรอบ 22 ปี โดยหนึ่งในภาคธุรกิจที่ได้รับผลกระทบจาก

การแพร่ระบาดของโควิด-19 นั้นคือ ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้นเอง  

ผลกระทบต่อภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้น ถือเป็นหนึ่งในธุรกิจที่ได้รับผลกระทบจากการ

แพร่ระบาดของโควิด-19 เป็นอย่างมาก ซึ่งแต่เดิมภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ไทยตั้งแต่ไตรมาส 4 

ปี 2562 อยู่ในช่วงชะลอตัวจากอุปทานที่อยู่อาศัยล้นตลาด รวมถึงมาตรการควบคุมสินเชื่อ LTV ของ

ธนาคารแห่งประเทศไทย และการปล่อยสินเช่ือที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินที่มีความเข็มงวดมากขึ้น 

โดยการแพร่ระบาดโควิด-19 และมาตรการล็อกดาวน์ในช่วงไตรมาส 1 ปี 2563 ส่งผลต่อภาคธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์อย่างเห็นได้ชัด ซึ่งเป็นกลุ่มธุรกิจที่มียอดขายลดลงมากที่สุด 3 ลำดับแรก ของกลุ่ม

ธุรกิจในตลาดหลักทรัพย์ และด้วยภาวะวิกฤตในครั้งนี้ถือเป็นครั้งแรกในลักษณะของการแพร่ระบาด

เชื้อไวรัส ทำให้ในหลายบริษัทไม่มีบทเรียนหรือแผนการรองรับ บริษัทต่างๆจึงได้มีการเลือกใช้กลยุทธ์

การปรับตัวในด้านต่างๆ เพื่อความอยู่รอดในสถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19   

จากการสำรวจพบว่าการแพร่ระบาดโควิด-19 ส่งผลกระทบทางลบต่ออุปทานและอุปสงค์   

ที่อยู่อาศัย โดยมาตรการล็อกดาวน์ทำให้เศรษฐกิจไทยชะลอตัวลง  และเกิดการหดตัวของกำลังซื้อทั้ง

ในและต่างประเทศ ส่งผลให้เกิดการชะลอการตัดสินใจซื้อของลูกค้าทุกกลุ่ม ซึ่งส่งผลกระทบโดยตรง
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ต่อบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่ไม่สามารถดำเนินงานตามแผนที่วางไว้ได้ เกิดที่อยู่อาศัยคงค้าง       

ขาดสภาพคล่องและกระแสเงินสดหมุนเวียน รวมถึงการทำงานที่ไม่คล่องตัวเหมือนเดิม ซึ่งแต่ละ

บริษัทฯ ได้มีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวเพื่อความอยู่รอดในภาวะการแพร่ระบาด โดยสามารถแบ่ง

ออกเป็น 5 ด้าน ได้แก่ กลยุทธ์ด้านการวางแผน, ด้านการตลาด, ด้านการเงิน, ด้านการทำงานองค์กร 

และด้านการป้องกันโควิด-19 โดยบริษัทฯ แต่ละขนาดจะมีลักษณะการเลือกใช้กลยุทธ์ในแต่ละด้าน 

ที่คล้ายคลึงและแตกต่างกันไปตามบริบทและพื้นฐานของตัวบริษัทเอง 

จากข้อมูลข้างต้นผู้วิจัยจึงเกิดคำถามที่ว่า ภาวะการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19 ส่งผลต่อธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์อย่างไร บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบในลักษณะใดบ้าง มีการเลือกใช้

กลยุทธ์ในการปรับตัวอย่างไร ตลอดจนลักษณะและระดับของกลยุทธ์การปรับตัวในแต่ละด้าน รวมถึง

ผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวดังกล่าว ดังนั้นจึงมุ่งเน้นที่จะศึกษาการเลือกใช้กลยุทธ์การ

ปรับตัวเพื่อความอยู่รอดในภาวะวิกฤตของบริษัททั้ง 3 ขนาด โดยผลของการศึกษาจะก่อให้เกิด

ประโยชน์กับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ เพื่อนำไปเป็นบทเรียนและแบบแผนการรับมือล่วงหน้า

เมื่อเกิดภาวะวิกฤตในครั้งต่อไป รวมไปถึงภาครัฐที่จะสามารถเข้าใจถึงลักษณะของผลกระทบ และ

แนวทางการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของผู้ประกอบการ เพื่อประกอบการพิจารณาในการออก

นโยบายหรือมาตรการทางภาครัฐ ให้สอดคล้องกับสภาพความเป็นจริงของภาคธุรกิจในภาวะวิกฤต 

 

1.2 คำถามในงานวิจัย  
1) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยไ์ด้รับผลกระทบอย่างไร ในช่วงโควิด-19 
2) บริษัทฯ มีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวเพื่อความอยู่รอดอย่างไร ในช่วงโควิด-19  

และแตกต่างกันอย่างไร ในบริษัทฯขนาดใหญ่ ขนาดกลาง และขนาดเล็ก 
3) ผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวดังกล่าว ของบริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาดเป็นอย่างไร 

 

1.3 วัตถุประสงค์  
1) เพื่อศึกษาสถานการณ์ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  

และผลกระทบที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากเหตุการณ์โควิด-19  
2) เพื่อศึกษาและวิเคราะห์กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในช่วงโควิด-19 

และวิเคราะห์ความเหมือนและแตกต่างของบริษัทฯ ขนาดใหญ่ ขนาดกลาง และขนาดเล็ก  
3) เพื่อศึกษาผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวดังกล่าว ของบริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาด 
4) เพื่อสรุปแนวทางการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวดังกล่าว ของบริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาด 
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1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ  
กลยุทธ์การปรับตัว หมายถึง กระบวนการที่ผู ้ประกอบการใช้ในการประมวลข้อมูลจาก

สภาพแวดล้อมภายนอก และใช้ข้อมูลดังกล่าวเพื่อปรับตัว (Mckee et al, 1989) และเมื่อสภาพ 
แวดล้อมเป็นอุปสรรคต่อการทำธุรกิจผู้ประกอบการจำเป็นต้องมีการปรับกลยุทธ์ให้มีความ สามารถ
เพิ่มมากขึ้น ตัวอย่างเรื่องโครงสร้างขององค์กรที่มีความเฉื่อยชา สลับซับซ้อน จำเป็นต้องเปลี่ยนให้มี
ความคล่องตัวในการบริหารมากขึ้น (Mile and Snow, 1978) 

ผลกระทบ หมายถึง สิ่งที่เกิดขึ้นใหม่ทั้งที่เป็นมนุษย์สร้างขึ้นเอง หรือเกิดขึ้นเองโดยธรรมชาติ
มีทั้งกายภาพและนามธรรมเมื่อเกิดแล้วทำให้คุณภาพชีวิตทั้งหลายที่อาศัยอยู่ในระยะนั้นเปลี่ยนแปลง 
ไปไม่มากก็น้อย (นิสาชล, 2528) โดยประเภทของผลกระทบ อาจได้แก่ การสูญเสียทางเศรษฐกิจ เช่น 
การสูญเสียงาน ที่ดินทำกิน มูลค่าของที่อยู่อาศัย ความสูญเสียของบริการทางสังคม ความสูญเสีย
เกี่ยวกับวิถีดำเนินชีวิต โดยระดับของผลกระทบนั้นจะมีตั้งแต่ระดับน้อยจนถึงมาก และระยะเวลาของ
ผลกระทบมีทั้งระยะสั้นและระยะยาว (ประสิทธิ์, 2542) 

ภาวะวิกฤต หมายถึง สถานการณ์ที่เข้าสู่ภาวะจำเป็นต้องเข้าจัดการเพื่อหลีกเลี่ยงหรือแก้ไข
ความเสียหายที่เกิดขึ้น (Long, 2001) หรือวิกฤตทางด้านความปลอดภัยสิ่งแวดล้อมหรือสุขภาพซึ่ง
เป็นเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นอย่างไม่ได้มีการวางแผนล่วงหน้าไว้ โดยจะก่อให้เกิดภาวะคุกคามไม่ว่าจะเป็น
ความจริงหรือทำให้รับรู้ว่าเกิดความไม่ปลอดภัยในด้านต่างๆ มีผลต่อภาพลักษณ์หรือความเชื่อถือใน
องค์กรหรือก่อให้เกิดการฟ้องร้องทางกฎหมาย ก่อให้เกิดความเสียหายต่อสิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจและ
ภาพลักษณ์ (Covello, 1995) 

 การบริหารภาวะวิกฤต คือ กระบวนการที่ใช้เมื่อประสบเหตุคาดคิดที่เป็นภัย มาจากปัจจัย
ภายในหรือภายนอกก็ได้ โดยมีวิธีการแก้ไขขึ้นอยู่กับความร้ายแรงของปัญหา และสิ่งที่ก่อผลกระทบ
มากนั้นก็คือสิ่งที่ไม่คาดคิด ทำให้มีเวลาน้อยในการเตรียมตัว และเป็นการบริหารจัดการเพื่อคลี่คลาย
สถานการณ์วิกฤติ เพื ่อให้อยู ่ในภาวะปกติโดยเร็วที ่ส ุด รวมถึงการบรรเทาภัยการช่วยเหลือ
ผู้ประสบภัย การฟื้นฟูและอื่นๆ (ประสิทธิ ์2552) 
 

1.5 ขอบเขตงานวิจัย 

งานวิจัยนี้ได้คัดเลือกกลุ่มตัวอย่างจากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ และก่อสร้างหมวดธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ในปี พ.ศ. 2562-2563 โดยรวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูลเอกสาร ได้แก่ ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์, รายงาน 56-1 และ เว็บไซต์ของบริษัทฯกลุ่มตัวอย่าง เริ่มต้นเก็บข้อมูลในวันที่ 1 
มกราคม 2563 และสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2563 ซึ่งเป็นช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 ในปี 2563 
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ขอบเขตด้านกลุ่มตัวอย่าง 
งานวิจัยนี้ได้คัดเลือกกลุ่มตัวอย่างจากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ และก่อสร้ าง หมวดธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ จำนวน 28 บริษัท จาก 55 บริษัท ในปี พ.ศ. 2562-2563 และคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง
ในการศึกษาเฉพาะ จำนวน 3 บริษัท 

ขอบเขตด้านเนื้อหา 
งานวิจัยนี้ศึกษาผลกระทบที่ได้รับการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ลักษณะกลยุทธ์การปรับตัว 

และผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทกลุ่มตัวอย่าง เพื่อสรุปเป็นแนวทางในการเลือก 
ใช้กลยุทธ์การปรับตัว โดยรวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูลเอกสาร ได้แก่ เว็บไซต์ของศูนย์ข้อมูลอสังหา 
ริมทรัพย์, รายงาน 56-1 และ เว็บไซต์ของบริษัทฯกลุ่มตัวอย่าง งบการเงิน และการสัมภาษณ์ 

ขอบเขตด้านระยะเวลา 
เริ่มเก็บข้อมูลวันที่ 1 มกราคม 2563 สิ้นสุดการเก็บข้อมูลวันที่ 31 ธันวาคม 2563 โดยเก็บ

ข้อมูลการปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงก่อนประกาศองค์การอนามัยโลก และการ
ประกาศ พ.ร.ก.ฉุกเฉิน ของรัฐบาลไทย ถึงหลังการประกาศมาตรการผ่อนคลายระยะที่ 6 ปี 2563 
 

1.6 ประโยชนท์ี่คาดว่าจะไดร้ับ 
1)  ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์  

สามารถนำข้อมูลจากงานวิจัยไปเป็นบทเรียนในการเตรียมแผนรับมือล่วงหน้า รวมถึงการ
กำหนดกลยุทธ์การปรับตัว และพิจารณาแผนการดำเนินธุรกิจได้อย่างเหมาะสมเมื่อเกิดภาวะวิกฤต
จากการแพร่ระบาดโรคไวรัส 

2) ผู้ที่สนใจหรือนักลงทุนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์                                                                              
สามารถเข้าใจถึงรูปแบบการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ใน

แต่ละขนาด โดยสามารถนำข้อมูลไปประกอบการวางแผนการตัดสินใจลงทุน ในภาวะวิกฤต 
3) ภาครัฐ      

สามารถเข้าใจถึงผลกระทบและแนวทางการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ในแต่ละขนาด เพื่อประกอบการพิจารณาการออกนโยบายหรือมาตรการของภาครัฐ 
ให้สอดคล้องกับสภาพความเป็นจริงของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในภาวะวิกฤต 

4) วงวิชาการอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่อเป็นชุดการเก็บข้อมูล ณ ช่วงภาวะวิกฤตจากการแพร่ระบาดโรคไวรัส สำหรับต่อยอดใน

การศึกษาลักษณะการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ ที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต      
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1.7 แผนการดำเนินงานวิจัย 

การดำเนินการวิจัยในครั้งนี้มีขั้นตอน และแผนการดำเนินการวิจัยตั้งแต่เดือนกรกฎาคม      
ปี 2563 – มิถุนายน ปี 2564 ดังนี ้(ตารางที่ 1.1) 
 
ตารางที่ 1.1 แผนดำเนินการวิจัย 

 
ที่มา: ผู้วิจัย (2563) 
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บทที่ 2  

แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 
 

จากการทบทวนวรรณกรรม ผู้วิจัยได้ค้นพบแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับเรื่องที่ศึกษา 

โดยในบทนี้จะมีเนื้อหาในเรื่องของการบริหารภาวะวิกฤต , กลยุทธ์ทางธุรกิจ, การวางแผนความ

ต่อเนื่องทางธุรกิจ และกลยุทธ์ในการดำเนินธุรกิจของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  นอกจากนี้ยังมี

เนื้อหาในเรื่องกระบวนการในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ รวมไปถึงวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

 

2.1 การจัดการภาวะวิกฤต  

ภาวะวิกฤต หมายถึง “สถานการณ์ที่เข้าสู่ภาวะที่จำเป็นต้องเข้าจัดการเพื่อหลีกเลี่ยงหรือ
แก้ไขความเสียหายที่เกิดขึ้น (Long, 2001) หรือวิกฤตทางด้านความปลอดภัยสิ่งแวดล้อมหรือสุขภาพ
ซึ่งเป็นเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นอย่างไม่ได้มีการวางแผนล่วงหน้า ที่ก่อให้เกิดภาวะคุกคามโดยไม่ว่าจะเป็น
ความจริงหรือทำให้รับรู้ว่าเกิดความไม่ปลอดภัยในด้านต่างๆ มีผลต่อภาพลักษณ์หรือความเชื่อถือใน
องค์กรหรือก่อให้เกิดการฟ้องร้องทางกฎหมาย ก่อให้เกิดความเสียหายต่อสิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจและ
ภาพลักษณ์ (Covello, 1995) เหตุการณ์ที่สามารถก่อให้เกิดภาวะวิกฤตนั้นมีมากมาย เช่น เรื่องความ
ปลอดภัย สุขภาพ สิ่งแวดล้อม การฟ้องร้อง การทำผิดกฎหมาย เรื่องภาพลักษณ์สินค้าหรือองค์กร 
กิจกรรมของกลุ่มอนุรักษ์ต่างๆ ปัญหาเกี่ยวกับพนักงาน และปัญหาอื่นๆที่มีความคิดเห็นที่แตกต่างกัน 
เป็นต้น (Covello, 1995) 

การจัดการภาวะวิกฤต คือ กระบวนการที่องค์กรใช้เมื่อประสบเหตุการณ์คาดคิดที่ก่อกวน 
หรืออาจเป็นภัยให้กับองค์กรและผู้มีผลประโยชน์ โดยวิกฤตอาจมาจากปัจจัยภายในหรือปัจจัย
ภายนอกก็ได้ อาจเป็นการบริหารงานที่ไม่ดีในองค์กร หรืออาจเป็นปัญหาเศรษฐกิจระดับโลก ซึ่งมี
วิธีการแก้สถานการณ์ในช่วงวิกฤตตามความร้ายแรงและชนิดของปัญหาที่เกิดขึ้น ซึ่งสิ่งที่ทำให้วิกฤตมี
ผลกระทบต่อองค์กรมากนั้นคือ วิกฤตเป็นสิ่งที่องค์กรไม่คาดคิดมาก่อน  ทำให้องค์กรมีเวลาน้อยใน
การเตรียมตัวแก้ปัญหา และหากเป็นวิกฤตที่เกิดขึ้นอย่างรวดเร็วองค์กรส่วนมากก็จะไปอยู่ในสภาวะที่
ขาดทรัพยากรที่สามารถนำมาใช้แก้ปัญหาได้ โดยหนึ่งในการจัดการภาวะวิกฤตคือการประชาสัมพันธ์   
ซึ่งเป็นเครื่องมือที่ช่วยสร้างและกอบกู้ภาพลักษณ์ของธุรกิจ แต่ภาวะวิกฤตก็ยังสามารถกระทบส่วน
อื่นนอกเหนือจากภาพลักษณ์ของธุรกิจได้ด้วย เช่น ภาวะน้ำท่วมที่ไม่สามารถดำเนินการธุรกิจได้ 
ปัญหาคู่แข่งใหม่ ระบบเทคโนโลยีใหม่ หรือแม้แต่ปัญหาภายในจากพนักงาน ซึ่งปัญหาเหล่านี้ล้วนทำ
ให้หลายองค์กรต้องปิดตัวลง (Tiger, 2020) 
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จากการศึกษางานวิจัยของ ดร.อภิสิทธิ์ ฉัตรทนานนท์. (2552) ได้อธิบายเกี่ยวกับการบริหาร

ภาวะวิกฤตในเรื่อง วัตถุประสงค์หลักในการบริหารภาวะวิกฤต กลยุทธ์การบริหารภาวะวิกฤต และ

การเตรียมความพร้อมเมื่อเกิดปัญหาวิกฤต โดยมีรายละเอียดดังนี ้

วัตถุประสงค์หลักในการบริหารภาวะวิกฤต  
(1) การป้องกันการเกิดวิกฤต โดยต้องจัดทำแผนล่วงหน้าเพื่อช่วยลดการเกิดความเสียหาย 

ช่วยให้มีการสื่อสารที่มีประสิทธิผล  
(2) การกำจัดวิกฤตที่เกิดขึ้นนั้นให้หมดไปให้เร็วที่สุดและการจำกัดความเสียหาย เพื่อลด

ความสูญเสียของทรัพย์สิน ลดการเกิดการขัดขวางการดำเนินงาน  
(3) การสร้างความเชื่อมั ่นให้เกิดขึ้นอีกครั ้ง (Fitzpatrick and Rubin, 1995; Grant and 

Powell, 2000; Newsom, Turkand Kruckerberg, 2004) การที่จะบรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าวได้
นั้น ต้องอาศัยการวางแผนและการนำไปปฏิบัติที่ดีด้วยการอบรมบุคลากรให้ปฏิบัติตนได้อย่างถูกต้อง
ปลอดภัยในช่วงก่อน ระหว่างหรือหลังการเกิดเหตุฉุกเฉินนั้นๆ (Grant and Powell 2000) 

กลยุทธ์การบริหารภาวะวิกฤต 
ในขั้นตอนการป้องกันการเกิดวิกฤต ส่วนใหญ่องค์กรมักมีแผนการรับวิกฤตแต่มักไม่มีการ

สื่อสารหรือซักซ้อม ฉะนั้นพนักงานจึงไม่สามารถเข้าใจและดำเนินการตามได้เพราะไม่มีคู่มือการ
บริหารวิกฤต (Newsom, Turk and Kruckerberg, 2004) ดังนั้นในขั้นตอนการป้องกันต้องมีการ
จัดทำแผนอย่างต่อเนื่องและมีการปรับเปลี่ยนให้เหมาะสมกับสภาวะแวดล้อมที่เปลี่ยนไปทุกปีทั้งนี้
ต้องมีการทดสอบแผนที่จัดทำขึ้นด้วยการมีการประชุมซักซ้อมของผู้เกี่ยวข้องเพื่อเตรียมความพร้อม
เป็นประจำ เช่นเดียวกับการซ้อมหนีไฟ โดยอาจดำเนินการปีละ 1-2 ครั้ง (Newsom, Turk and 
Kruckerberg, 2004) ให้มีการแบ่งปันประสบการณ์การบริหารวิกฤตของคนในและนอกองค์กรโดย
จัดทำเป็นกรณีศึกษา มีการวิเคราะห์รวมทั้งการจัดทำข้อควรและข้อห้ามปฏิบัติในรูปของวีดิทัศน์  
(Grant and Powell, 2000) ดังนั้นแผนที่ดีต้องเป็นเอกสารที่ง่ายต่อความเข้าใจมีข้อมูลครบถ้วน 
(Newsom and Carrell 2001) สำหรับผู้บริหารองค์กรต้องมีการเตรียมการรับภาวะวิกฤต ดังนี้ 

(1) การระบุความเสี่ยงให้ได้ว่าจะเกิดอะไรขึ้น ซึ่งการที่ผู้บริหารมีความเข้าใจถึงความเสี่ยงที่
อาจเกิดขึ้นต่างๆ จะช่วยให้ง่ายในการสื่อสารต่อไป มีการซักซ้อมผู้บริหารในการจัดการวิกฤตและให้
เข้าใจแผนการอย่างถ่องแท้ซึ่งอาจมีการซ้อมปฏิบัติเสมือนจริงด้วย 

(2) ความสามารถในการนำเสนอถึงสิ่งที่บริษัทจะดำเนินการเพื่อแก้ไขปัญหาความเสี่ยงที่
เกิดขึ้น เพราะหากเราสามารถกำหนดแนวทางการแก้ไขปัญหาได้ชัดเจนและน่าเชื่อถือแล้วผู้บริโภค
รวมทั้งสังคมมักให้ความเชื่อมั่นในแนวทางการแก้ปัญหาขององค์กร 
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(3) ความสามารถในการชี้ให้เห็นถึงสาเหตุของความเสี่ยงน้ัน เพราะถ้าสังคมเช่ือว่าองค์กรรู้ถึง
สาเหตุของปัญหาหรือความเสี่ยงนั้นแล้ว จะช่วยให้สังคมเกิดความยอมรับได้ง่ายขึ้นว่าองค์กรจะ
สามารถแก้ไขปัญหานั้นได้ 

(4) การแสดงออกถึงความรับผิดชอบ ในช่วงต้นของเหตุการณ์วิกฤตอาจมีความสับสนไม่
สามารถควบคุมสถานการณ์ได้แต่หากผู้บริหารองค์กรสามารถแสดงถึงแผนความรับผิดชอบในการ
แก้ไขปัญหา จะทำให้สังคมเชื่อว่าสถานการณ์ความเสี่ยงนั้นได้อยู่ในการควบคุมขององค์กรแล้ว 

(5) ส่วนของไอทีควรสร้างหน้าในเว็บไซต์ที่ต้องมีรหัสจึงจะเปิดเข้าได้เพื่อใช้สื่อสารทั้งภายใน
และภายนอกองค์กร สำหรับการใช้ภายในองค์กรโดยให้มีคำแนะนำในการปฏิบัติตัว ข้อมูลต่างๆ และ
อุปกรณ์ที่จำเป็นต้องใช้สำหรับการสื่อสารภายนอกใช้เป็นช่องทางในการสื่อสารเมื่อมีวิกฤต สามารถ
เปิดหน้าให้ผู้สนใจเข้ามาชม โดยองค์กรสามารถจะเพ่ิมข่าวและข้อมูลต่างๆ ที่ต้องการเผยแพร่ได้อย่าง
รวดเร็ว (Newsom, Turk and Kruckerberg, 2004; Seitel, 2007) 

การเตรียมความพร้อมเมื่อเกิดปัญหาวิกฤต  

(1) ต้องเตรียมให้ข้อมูลจุดยืนที่ชัดเจน ตรงไปตรงมาที่พร้อมประกาศให้แก่สังคมรับรู้ 
(2) ต้องให้ผู้บริหารระดับสูงขององค์กรเข้ามาเกี่ยวข้องในการตัดสินใจด้วย 
(3) แสวงหาการสนับสนุนจากองค์กรหรือบุคคลภายนอกที่ไม่เกี่ยวข้อง เช่น ตัวอย่างของ

เครื่องดื่มชาเขียวที่เกิดวิกฤต ได้ให้กระทรวงสาธารณสุขเข้าไปตรวจสอบโรงงานเพื่อแสดงให้เห็นว่า 
สิ่งแปลกปลอมที่พบในขวดนั้นไม่มีทางเกิดขึ้นได้ภายในโรงงานของตน 

(4) จัดตั้งคณะกรรมการบริหารภาวะวิกฤตโดยต้องรวมศูนย์การสื่อสารมาที่คณะกรรมการชุด
นี้และให้รวมผู้บริหารด้านไอทีมาด้วย โดยกำหนดให้มีผู้ให้ข่าวเพียงคนเดียวเพื่อป้องกันความสับสน 

(5) การเลือกโฆษกมีความสำคัญ ซึ่งอาจเป็นซีอีโอหรือผู้อื่นก็ได้แต่ต้องเป็นผู้มีส่วนร่วมในแต่
ละวิกฤตอาจมีโฆษกที่แตกต่างกันขึ้นกับความเหมาะสม อย่างไรก็ตามต้องเป็นผู้ที่ได้ผ่านการฝึกฝน
อบรมมาเป็นอย่างดี เช่น หากโรงพยาบาลเกิดปัญหาวิกฤตเกี่ยวกับการรักษาโรคโฆษกอาจเป็นแพทย์
แต่ถ้าเป็นปัญหาวิกฤตเกี่ยวกับระบบการดำเนินงานของโรงพยาบาล โฆษกอาจเป็นผู้อำนวยการ
บริหารของโรงพยาบาล เป็นต้น 

(6) กำหนดให้สมาชิกของคณะกรรมการบริหารวิกฤตเป็นผู ้ประเมินผลของวิกฤตต่อ
สาธารณชน และคอยควบคุมดูแลข่าวสารขององค์กรที่จะมีผลกระทบออกไปด้วย 

(7) ให้ความร่วมมือกับสื่อมวลชน ตั้งแนวทางมาตรฐานในการปฏิบัติสำหรับสื่อขององค์กร 
เพื่อจะได้สื่อสารข้อมูลทั้งหมดที่ถูกต้องต่อสังคม 

(8) เตรียมวิธีการสื่อสาร เช่น การประกาศ การทำบันทึก ทีวีวงจรปิด คอมพิวเตอร์โทรศัพท์
และต้องพัฒนาระบบการตรวจสอบข้อมูลข่าวสารให้ถูกต้องก่อนการส่งไปตามช่องทางต่างๆ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

9 

(9) จัดตั้งศูนย์การสื่อสารที่มีอุปกรณ์ในการสื่อสารที่ครบเพียงพอเพื่อคอยติดตามข่าวและ
การเปลี่ยนแปลงของสถานการณ์อย่างใกล้ชิด โดยเฉพาะทางอินเตอร์เน็ต 

(10) อย่าละเลยพนักงานในองค์กร ต้องมีการชี้แจงให้เกิดความเข้าใจต่อปัญหานั้นอย่าง
ถูกต้องตรงไปตรงมาโดยเฉพาะฝ่ายลูกค้าสัมพันธ์และพนักงานต้อนรับ 

(11) ในการสื่อสาร ห้ามโกหก หรือใช้การคาดเดาโดยเด็ดขาด ให้บอกเล่าเรื่องทั้งหมดอย่าง
ตรงไปตรงมาและซื่อสัตย์ถ้าหากเป็นความผิดขององค์กร ก็ควรจะกล่าวคำขอโทษ 

(12) ควรมีการประกาศถึงเรื่องราวของปัญหาและการแก้ไขรวมทั้งความคืบหน้าของข้อมูลไว้
ที่เว็บไซด์ขององค์กรเพื่อลูกค้าที่ต้องการทราบความจริงสามารถติดตามได้จากองค์กรโดยตรงดีกว่าไป
ได้รับข้อมูลจากแหล่งอื่น (Bovee, Thill and Schatzman, 2003; Newsom, Turk and Krucker 
berg, 2004; Seitel, 2007) 

ในการดำเนินธุรกิจ คงไม่มีผู้นำองค์กรคนใดที่ต้องการให้เกิดภาวะวิกฤตกับสินค้าหรือองค์กร

ของตน แต่ในสถานการณ์ปัจจบุันอาจหลีกเลี่ยงได้ยาก สิ่งเดียวที่ผู้นำต้องทำคือการเตรียมความพร้อม

เพื่อแก้ไขปัญหาวิกฤตที่อาจเกิดขึ้นได้อยู่เสมอ ในการบริหารภาวะวิกฤต มีวัตถุประสงค์หลัก 3 อย่าง

คือ (1) การป้องกันการเกิดวิกฤต (2) การกำจัดวิกฤตนั้นให้หมดไปให้เร็วที่สุดและการจำกัดความ

เสียหาย และ (3) การสร้างความเชื่อถือให้เกิดขึ้นอีกครั้ง สำหรับแผนการรับภาวะวิกฤตนั้นต้องมีการ

เตรียมการไว้ล่วงหน้าให้พร้อม ในรูปแบบที่เข้าใจและนำไปใช้ได้ง่ายๆ ในการสื่อสารเมื่อเกิดวิกฤตผู้นำ

องค์กรหรือผู้รับผิดชอบต้องสื่อสารได้อย่างมีประสิทธิภาพโดยให้ข้อมูลทั้งหมดต่ อสื่อมวลชนอย่าง

ซื่อสัตย์ตรงไปตรงมารวดเร็ว และทันสถานการณ์ภายใต้เหตุการณ์ที่สับสน ผู้นำต้องมีภาพลักษณ์ที่ดีมี

ความพร้อมอยู่เสมอ มีเวลาเอาใจใส่เพียงพอ ต้องสร้างความเชื่อมั่นให้ได้และมีการลงมือปฏิบัติที่

เหมาะสม รวมทั้งสร้างกิจกรรมดีๆ กับผู้บริโภคและสังคมอยู่เสมอด้วยเพื่อการสร้างภาพลักษณ์องค์กร

ที่ดีไว้ล่วงหน้าช่วยให้ลูกค้ามีทัศนคติที่ดีต่อองค์กร อันเป็นการลดความรุนแรงของปัญหาลงได้เสมือน

กับการสร้างภูมิคุ้มกันให้กับองค์กร การตลาดเพื่อสังคมนับเป็นอีกทางเลือกหนึ่งในการสร้างความ

เชื่อถือให้เกิดขึ้นหลังการเกิดวิกฤต การทำโครงการการตลาดเพื่อสังคมให้สำเร็จนั้นต้องเลือกปัญหาที่

อยู่ในความสนใจของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายมากที่สุด มีการทำอย่างต่อเนื่องมีจุดเด่นสร้างสรรค์และใช้

กลยุทธ์ทางการตลาดอย่างเต็มรูปแบบอีกด้วยจึงจะมีโอกาสประสบความสำเร็จในการสร้าง

ภาพลักษณ์องค์กรได้ (อภิสิทธิ์, 2552) 
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2.2 กลยทุธ์ทางธุรกิจ  

กลยุทธ์ หมายถึง การสร้างและการกำหนดตำแหน่งที่ชัดเจน เจาะจงและมีคุณค่าซึ่งเกี่ยวข้อง
กับกลุ่มของกิจกรรมหลายๆ กลุ่มที่แตกต่างกันไป (ณัฐยา, 2556) เป็นรูปแบบหรือแผนการที่มุ่งสร้าง
องค์กรให้มีความได้เปรียบในการแข่งขันจาก ความแตกต่างที่เป็นเอกลักษณ์ โดยการมุ่งเน้นไปที่
แผนการในการบรรลุเป้าหมายที่ตั้งไว้ (ณัฏฐพันธ์, 2552) การมุ่งเน้นหรือทุ่มเททรัพยากรไปในเรื่องใด
แล้วสามารถนําพาหมู่คณะไปสู่ ความสำเร็จหรือการบรรลุวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ (บุญยเกียรติ, 2556) 

กลยุทธ์จึงเป็นตัวกำหนดทางเลือกในการดำเนินกิจกรรมเกี่ยวกับสิ่งที่ไม่ต้องทำและต้องทำ 
ซึ่งกลยุทธ์นั้นจะต้องทำการสื่อสารไปสู่พนักงานหรือผู้ปฏิบัติงานอย่างต่อเนื่องและชัดเจนเพื่อให้เกิด
แนว ทางการตัดสินใจในการทำกิจกรรมหรือกระบวนการดําเนินงานเพื่อให้องค์กรหรือธุรกิจบรรลุ
เป้าหมายที่วางเอาไว้ ซึ่งกลยุทธ์ที่ดีจะต้องมีการกำหนดเป้าหมายและทิศทางโดยพนักงานหรือผู้ 
ปฏิบัติงานทุกระดับรับรู้และ เข้าใจได้  

ความมั่นคงและการเจริญเติบโตทางธุรกิจควรให้ความสำคัญกับการดำเนินงานเชิงกลยุทธ์ 
เพื่อลดความเสียเปรียบ และสร้างความได้เปรียบในการดำเนินงานองค์การธุรกิจ ซึ่งต้องพัฒนาอย่าง
ต่อเนื่องและเตรียมพร้อมในการเปลี่ยนแปลง การกำหนดกลยุทธ์จึงเป็นหน้าที่สำคัญของผู้บริหารและ
เกี่ยวเนื่องกับการดำเนินงานและการดำรงอยู่ขององค์กร  โดยจากการศึกษางานวิจัยของ นายสุริยา 
วงศ์เมืองแก่น. (2559) ได้อธิบายการแบ่งกลยุทธ์ตามลำดับขั้นในองค์กรออกเป็น 3 ระดับ ดังนี ้

1) กลยุทธ์ระดับองค์กร 
กลยุทธ์ที่กำหนดโดยผู้บริหารระดับสูงและคณะกรรมการบริหาร ซึ่งสอดคล้องกับ วิสัยทัศน์ 

พันธะกิจ และเป้าหมายขององค์กรซึ่งเป็นกลยุทธ์หลักของธุรกิจและเป็นแนวทางสำหรับการวาง    
กลยุทธ์ระดับธุรกิจและกลยุทธ์ระดับหน้าที่ การกำหนดกลยุทธ์จึงเป็นการเลือกรูปแบบที่เหมาะสม
กับวัฏ จักรของธุรกิจ กล่าวคือ ช่วงธุรกิจเติบโตในช่วงแรกควรใช้การเจาะตลาด เมื่อผลิตภัณฑ์ที่มีอยู่
ถึงจุดอิ่มตัว ใช้การพัฒนาผลิตภัณฑ์และในขณะที่ตลาดเดิมที่มีอยู่อิ่มตัวต้องมีการพัฒนาตลาดใหม่ 
เมื่อเข้าสู่วัฏจักรที่ ธุรกิจที่ดำเนินการอยู่ถดถอยจึงต้องขยายไปทำธุรกิจที่ต่างออกไปเป็นการเข้าสู่
ตลาดสินค้าใหม่ หรือการ เลือกรูปแบบที่รักษาสภาพเดิมของกิจการหรือธุรกิจไว้ เนื่องจากปัจจัย
แวดล้อมไม่มีการเปลี่ยนแปลงและ ผลตอบแทนการลงทุนยังอยู่ในความพึงพอใจเน้นการพัฒนาความ
แข็งแกร่งให้กับองค์กร ลดต้นทุน รักษา ชื่อเสียงที่มีอยู่ รวมไปถึงกลยุทธ์ที่ใช้วิธีการปรับเปลี่ยนให้
ธุรกิจมีประสิทธิภาพมากขึ้นโดยการเลิกกิจการ บางอย่างที่มีศักยภาพต่ำหรืออ่อนแอกว่าคู่แข่งเพื่อลด
ความเสี่ยงจากการขาดทุน หรือลดจำนวนพนักงาน การตัดกิจกรรมที่ไม่จําเป็นออก (อัจฉรา, 2558) 

กลยุทธ์ระดับองค์กรที่กล่าวมามีแนวทางเลือก 3 แนวทาง คือ กลยุทธ์การเจริญเติบโต 
(growth strategy) กลยุทธ์การรักษาเสถียรภาพ (Stability strategy) กลยุทธ์การตัดทอนหรือเลิก



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

11 

กิจการ บางอย่างการปรับเปลี่ยนธุรกิจให้เพิ่มประสิทธิภาพ ( retrenchment strategy) สามารถ
จําแนกประเภทกลยุทธ์ระดับองค์กรตามแนวทางดังกล่าวได้ดังต่อไปน้ี 

กลยุทธ์การเติบโตตามแนวนอน (horizontal growth strategy) คือ การเติบโตด้วยการ
ขยายธุรกิจเดิมที่มีความชํานาญโดยการขยายเข้าสู ่ตลาด ใหม่ด้วยการพัฒนาผลิตภัณฑ์ที ่มีอยู่       
การขยายสาขา การควบรวมกิจการ การสร้างพันธมิตรทางธุรกิจ 

กลยุทธ์การเติบโตตามแนวดิ่ง (Vertical growth strategy) คือ การขยายธุรกิจไปสู่การ
จัดหาวัตถุดิบเองหรือการจัดจําหน่ายผลิตภัณฑ์ให้แก่ ลูกค้าเองเป็นการลดอำนาจการต่อรองของ   
ซัพพลายเออร์ ช่วยลดต้นทุนได้ในระยะยาวเพื่อไปสู่ธุรกิจที่มีกําไร 

 กลยุทธ์การไม่เปลี่ยนแปลง (no change strategy) คือ การดําเนินงานตามกลยุทธ์เดิม
เนื่องจากกลยุทธ์เดิมประสบความสำเร็จ  

กลยุทธ์การทำกําไร (profit strategy) คือ การพยายามลดค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่ไม่จําเป็น เช่น 
ค่าโฆษณา ค่าพัฒนา บุคคลากร ส่งผลให้กําไรของธุรกิจสูงขึ้น เงินปันผลผู้ถือหุ้นสูงขึ้นในระยะสั้น 
ขณะที่สภาพแวดล้อมที่มีการเปลี่ยนแปลงน้อย สามารถคาดคะเนสถานการณ์ได้ 

กลยุทธ์การฟื้นฟู (turnaround strategy) คือ กลยุทธ์ที่ต้องใช้แก้ปัญหาของการดำเนิน
กิจการขององค์กรที่อาจส่งผลต่อ ธุรกิจที่ทำมีโอกาสล้มละลายหรือมีผลประกอบการลดลง เช่น การ
หาเลือกในการลดต้นทุน ขายสินทรัพย์ที่ ไม่ก่อให้เกิดรายได้ออก ปรับโครงสร้างองค์กร มุ่งเน้นการ
สร้างประสิทธิภาพในการทำงานเพ่ือฟื้นฟูกิจการให้กลับสู่สภาวะปกติ 

กลยุทธ์บริษัทเชลย (captive company strategy) คือ กลยุทธ์ที่องค์กรเลือกที่จะจําหน่าย
ผลิตภัณฑ์ให้แก่ลูกค้าเพียงรายเดียว สถานะภาพขององค์กรขึ้นอยู่กับความเข้มแข็งของลูกค้า 

กลยุทธ์การถอนการลงทุน (divestment strategy) คือ การเลือกถอนการลงทุนหรือขาย
ธุรกิจที่ไม่ส่งผลดีต่อองค์กรทิ้งไป  

กลยุทธ์การเลิกกิจการ (iquidation strategy) คือ กลยุทธ์ที่เลิกการดำเนินกิจการเป็นวิธี
สุดท้ายขององค์กรทำให้ธุรกิจขาดทุนน้อยที่สุดและยังรักษาผลประโยชน์ของผู้ถือหุ้นได้ดีกว่าการ
ปล่อยให้ล้มละลาย  

ดังนั้นผู้บริหารควรพิจารณาเลือกเอากลยุทธ์ต่างๆ มาใช้เพื่อสามารถเอาชนะคู่แข่งในตลาด 
ลดการคุกคามจากสภาพแวดล้อมที่มีต่อกิจการ และต้องมีการสื่อสารเพื่อสร้างความเข้าใจในองค์กร 
(ณัฏฐพันธ์ 2552) 
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2) กลยุทธ์ระดับธุรกิจ  

กลยุทธ์ที่กำหนดโดยหัวหน้าหน่วยธุรกิจ (business unit) นํากลยุทธ์ระดับองค์กรมา เป็น
แนวทางในการวางกลยุทธ์ระดับธุรกิจเพื่อสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันทางธุรกิจให้แก่หน่วย
ธุรกิจ ซึ่งมีแนวทางกลยุทธ์อยู่ 2 แนวทาง คือ กลยุทธ์ต้นทุนต่ำ (Low Cost strategy) สร้างความ
ได้เปรียบทางการ แข่งขันทางด้านการทำต้นทุนต่ำ และกลยุทธ์ความแตกต่าง (differentiation 
strategy) สร้างความได้เปรียบ ทางการแข่งขันด้านการสร้างคุณค่าที่เหนือกว่าคู่แข่ง ซึ่งสามารถ
จําแนกกลยุทธ์ระดับธุรกิจตามแนวทาง ดังกล่าวตามขอบเขตของการแข่งขันดังต่อไปนี ้

กลยุทธ์การเป็นผู้นําด้านต้นทุน (Cost leadership strategy) คือ กลยุทธ์การแข่งขันที่มี
ตลาดเป้าหมายที่กว้างหรือเป็นตลาดมวลชนโดยการ เสริมสร้างประสิทธิภาพในการดําเนินงาน
ควบคุมต้นทุนให้ต่ำกว่าคู่แข่ง คู่แข่งอาจไม่เข้ามาสู่สงครามราคา หรือเป็นการกีดกันการเข้ามาใน
ตลาดของคู่แข่งรายใหม่ 

กลยุทธ์การสร้างความแตกต่าง (differentiation strategy) คือ กลยุทธ์มุ่งเป้าหมายตลาด
กว้างเช่นเดียวกันโดยการสร้างคุณค่าให้กับ ผลิตภัณฑ์ เช่น คุณภาพ ตราสินค้า การบริการหลังการ
ขาย เทคโนโลยี เป็นต้น กีดกันการเข้าสู่ตลาดของ คู่แข่งรายใหม่ที่ต้องลงทุนในการวิจัยและพัฒนา
ผลิตภัณฑ์เพ่ือมาแข่งขันได้เช่นกัน 

กลยุทธ์การมุ่งที ่ต้นทุน (Cost focus strategy) คือ การมุ่งเน้นที่บางกลุ่มของตลาดด้วย
คุณภาพของผลิตภัณฑ์เป็นการแข่งขันภายใต้ ทรัพยากรที่จํากัดใช้ความสามรถในการลดต้นทุน      
ลดความกดดันในการแข่งขัน 

กลยุทธ์การมุ่งที่ความแตกต่าง (focused differentiation) คือ การมุ่งที่ความต้องการของ
ตลาดเฉพาะส่วนที่มีความแตกต่างจากตลาดรวม สร้าง ผลิตภัณฑ์ที่มีความแตกต่างตอบสนองความ
ต้องการของตลาดเฉพาะได ้

การกำหนดกลยุทธ์ระดับธุรกิจจะต้องเป็นเรื ่องเดียวกับกลยุทธ์ระดับองค์กรโดยมีความ 
ชัดเจนและลงรายละเอียดกว่ากลยุทธ์ระดับองค์กร (ณัฏฐพันธ์ 2552) 

3) กลยุทธ์ระดับหน้าที ่
กำหนดโดยผู้จัดการแผนกหรือผู้จัดการฝ่ายแต่ละหน้าที่ปฏิบัติงาน เช่น ฝ่ายการตลาด ฝ่าย

การขาย ฝ่ายการกอ่สร้าง ฝ่ายวิศวกรรม เป็นต้น โดยมุ่งเน้นสร้างประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการ 
ทำงานในฝ่ายของตนที่สอดคล้องไปกับกลยุทธ์ระดับองค์กรและกลยุทธ์ระดับธุรกิจ กลยุทธ์ระดับ
หน้าที่จําแนกได้เป็น 6 ประเภทดังนี้ การจัดหาวัตถุดิบ เทคโนโลยี การผลิต การตลาด การเงิน และ
การบริหารทรัพยากรบุคคล (ณัฏฐพันธ์ 2552) ในระดับปฏิบัติการนั้นต้องเริ่มต้นจากการตลาด การ
วางแผนการตลาดเพื่อตอบสนอง ความต้องการของผู้บริโภคจากนั้นส่งต่อไปสู่สายการผลิตหรือการ
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ดำเนินการแล้วจึงกำหนดแผนกลยุทธ์ ทางด้านทรัพยากรมนุษย์ ด้านการเงินและด้านงบประมาณ
ต่อไป ดังนั้นกลยุทธ์ระดับหน้าที่จึงจําแนกตาม การปฏิบัติงานของหน่วยหน้าที่หลักในองค์กรได้ดังนี้ 

กลยุทธ์ทางด้านการตลาด คือ การวางแผนกลยุทธ์ด้านการตลาดโดยการแบ่งส่วนการตลาด 
กำหนดตลาด เป้าหมาย กําหนดการวางตำแหน่งทางการตลาด 

กลยุทธ์ทางด้านการผลิตและการดําเนินงาน คือ การมุ่ง เน้นการวางแผนกลยุทธ์ด้านการ
จัดการ เช่น การจัดซื้อวัสดุ การจัดการด้านโลจิสติกส์ การบริหารคุณภาพสินค้าและการส่งมอบ 
พัฒนาผลิตภัณฑ์สร้างความแตกต่างการ พัฒนาเทคโนโลยีการผลิต เป็นต้น 

กลยุทธ์ด้านทรัพยากรมนุษย์ คือ การพัฒนากลยุทธ์ด้านทรัพยากรมนุษย์เพื่อสร้างความ
ไดเ้ปรียบในการ แข่งขัน เช่นการสร้างสถาบันฝึกอบรม กลยุทธ์ในการสรรหาและแต่งต้ังพนักงาน 

กลยุทธ์ด้านการเงิน คือ การวางแผนการใช้กลยุทธ์ที่เกี่ยวข้องกับ กลยุทธ์การลงทุน กลยุทธ์
การ จัดหาแหล่งเงินทุน กลยุทธ์ทางด้านการวางแผนงบประมาณ 
กลยุทธ์ระดับหน้าที่ต้องคำนึงถึงความสัมพันธ์ของหน้าที่ทางธุรกิจแต่ละด้านเช่ือมโยง แผนธุรกิจและ

กลยุทธ์การปฏิบัติการระดับหน้าที่เข้าด้วยกัน (อัจฉรา 2558) 

 

2.3 กลยุทธ์ในการดำเนินธุรกิจของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

จากการศึกษางานวิจัยของ ดลพิวัฒน์ ปรีดาวิภาต, ธีรวุฒิ บุณยโสภณ, กำพล รุจิวิชชญ์ และ 

ไชยา ยิ้มวิไล. (2555) ได้จำแนกลักษณะกลยุทธ์ในการดำเนินธุรกิจของบริษัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์

ออกเป็น 4 ด้าน ประกอบด้วย  

1) กลยุทธ์ด้านการเงิน พบว่าผู้ประกอบการมี 3 กลยุทธ์หลัก คือ  
- การบริหารสภาพคล่อง เป็นปัจจัยสำคัญที่ทำให้บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อยู่รอดในภาวะ

วิกฤติช่วงปี 2540 ตอนเศรษฐกิจเกิดภาวะวิกฤต หลายบริษัทยอมลดราคาบ้านลงต่ำ กว่าทุนเพื่อ

เปลี่ยนสินทรัพย์ให้เป็นเงินสดมาหมุนเวียนในกิจการ และนำ มาก่อสร้างจนเสร็จเพื่อส่งมอบให้ลูกค้า

ทำให้สามารถยืนหยัดอยู่ในธุรกิจนี้ได้ รวมถึงการรักษาวินัยทางการเงินอย่างเคร่งครัดต่อเนื่องแม้จะ

ผ่านวิกฤตไปแล้วและการวางแผนเตรียมแหล่งเง ินทุนสำ รองเผื ่อกรณีฉ ุกเฉินจึงเป็นสิ ่งที่

ผู้ประกอบการให้ความสำคัญการจัดลำดับความสำคัญของความเสี่ยงทางการเงิน ไปจนถึงการพัฒนา

กลยุทธ์การบริหารความเสี่ยงที่สอดคล้องกับนโยบายของกิจการ การค้นหาและหยิบยกความเสี่ยงทาง

การเงินที่ดำเนินการในลักษณะเชิงรุก เป็นปัจจัยหนึ่งที่จะช่วยเพิ่มความได้เปรียบด้านการแข่งขันของ

กิจการ รวมถึงบริหารกระแสเงินสดให้เกิดสภาพคล่องสูงสุดโดยเฉพาะดอกเบี้ย ใช้เครื่องมือทาง
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การเงินให้หลากหลาย ควบคุมต้นทุนทางการเงิน ควบคุมติดตามอัตราส่วนทางการเงินอย่างต่อเนื่อง 

หลักการของการบริหารสภาพคล่องที่ดีคือ การบริหารเงินสด หรือสินทรัพย์ที่แปลงเป็นเงินสดได้เร็ว 

ให้อยู่ในระดับที่เพียงพอต่อความต้องการของธุรกิจ ไม่ได้เผื่อสภาพคล่องไว้สำหรับการใช้งาน หรือรอ

การนำไปใช้มากหรือน้อยจนเกินไป ขณะเดียวกันก็ต้องสามารถสร้างอัตราผลตอบแทนจากสภาพ

คล่องส่วนเกินจากความต้องการใช้ของธุรกิจได้ในระดับสูงสุด ภายใต้ระดับความเสี่ยงที่ธุรกิจยอมรับ

ได้ และทุกบริษัทต้องมีตัวชี้วัดการบริหารสภาพคล่อง โดยให้อัตราส่วนหนี้สินต่อทุ นไม่เกินหนึ่ง ซึ่ง 

Eugene F. Brigham and Joel F. Houston ได้ระบุถึงอุตสาหกรรมโดยทั่วไป อัตราส่วนหนี้สินต่อส่วน

ทุน ถูกกำหนดให้ไม่ควรอยู่ในระดับที่เกิน 1.5 เท่า แต่สำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยนั้น

นับว่าเป็นอุตสาหกรรมที่มีความเสี่ยงมากกว่าอุตสาหกรรมโดยทั่วไป ดังนั้นจึงต้องระมัดระวังเรื่องการ

หาแหล่งเงินทุนที่มีต้นทุนต่ำ และความเสี่ยงน้อย ซึ่งจะเห็นได้จากค่าเฉลี่ยของอัตราส่วนหนี้สินต่อ

ส่วนทุนของอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยนั้นอยู่ที่ระดับต่ำ กว่าอัตราส่วนหนี้สินต่อส่วน

ทุนทั่วไป นอกจากนี้การปรับโครงสร้างหนี้ถือได้ว่าเป็นหนึ่งทางเลือกที่จะช่วยชะลอให้ธุรกิจรอดพ้น

จากการล้มละลายได้ด้วยเช่นกัน 

- การบริหารต้นทุนการประกอบธุรกิจให้ต่ำ กว่าคู่แข่งขันเพื่อความสามารถในการทำกำไรและ

ช่วยสกัดไม่ให้อุปทานจากคู่แข่งรายใหม่เกิดขึ้นเร็วหรือมากเกินไป รวมถึงการบริหารต้นทุนทาง

การเงินและต้นทุนจากการจัดซื้อที่ดินถือได้ว่าเป็นกลยุทธ์สู่ความสำเร็จของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มา

โดยตลอด หรือแม้กระทั่งการพัฒนารูปแบบวัสดุหรือเทคนิคการก่อสร้างด้วยต้นทุนที่ถูกลงแต่ยังคง

รักษาระดับคุณภาพให้เป็นไปตามมาตรฐาน 

- การสร้างพันธมิตรทางธุรกิจ ซึ่งผู้ประกอบการควรจะให้ความเป็นสำคัญกับสถาบันทางการเงิน

มาเป็นอันดับแรก โดยเฉพาะการสร้างความเชื่อมั่นและรักษาสัมพันธภาพกับสถาบันการเงินทันที 

ควบคุมสัดส่วนหนี้สินต่อทุน (D/E Ratio) ให้น้อยกว่าหรือเท่ากับหนึ่ง แปลงสินทรัพย์ให้เป็นทุนหรือ

ลดภาระหนีส้ิน วิเคราะห์สถานการณ์ทางการเงินทั้งภายในและภายนอกอย่างต่อเนื่อง และสร้างความ

เชื่อมั่นกับสถาบันการเงินว่า ผู้ประกอบการจะไม่ทิ้งโครงการหรือลูกค้า และสามารถทำการตลาด

ร่วมกัน นอกจากนี้ควรจะมีการสร้างพันธมิตรกับธุรกิจอื่นที่เข้มแข็งและสามารถอาศัยจุดแข็งของกัน

และกัน เพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้า ตั้งแต่สินค้าไปจนถึงบริการหลังอยู่อาศัย 
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2) กลยุทธ์ด้านการตลาด พบว่าผู้ประกอบการมี 6 กลยุทธ์หลัก คือ 
- การกำหนดราคาเพื่อกระแสเงินสด การกำหนดราคาต่ำกว่าราคาตลาดเพื่อกระตุ้นความ

ต้องการลูกค้าให้ตัดสินใจซื้อเร็วขึ้น และมีกระแสเงินสดเข้ามาหมุนเวียนในธุรกิจ บางกรณีบริษัทอาจ
ตั้งราคาต่ำกว่าทุน เพื่อขายสินค้าเปลี่ยนมาเป็นเงินสด เสริมสภาพคล่องหรือชำระหน้ีเงินกู้ได้เร็วขึ้น  

- การเปิดการขายเป็นระยะๆ ผลการวิจัยพบว่าในภาวะเศรษฐกิจไม่ดี การทยอยเปิดขายเป็น
ระยะๆ จะช่วยลดความเสี่ยงในการก่อสร้างเพราะบริษัทสามารถทยอยสร้างเฉพาะในเฟสที่ขายได้ 
ส่วนที่ยังไม่เปิดขายหรือเปิดแล้วขายได้น้อยก็สามารถเจรจากับลูกค้าให้ย้ายมาซื้อเฟสที่จะสร้างเสร็จ
ก่อนได้ทำ ให้ผู้ประกอบการในโครงการขนาดกลางและใหญ่นิยมในการตั้งราคาแบบทยอยเปิดขาย 
และทยอยกำ หนดราคามากกว่าการเปิดขายและกำ หนดราคาทั้งโครงการในราคาเดียว  

- ใช้การสื่อสารแบบปากต่อปากโดยมีวิธีการ สร้างความเชื่อมั่นกับกลุ่มผู้มีส่วนได้เสียและ
สร้างภาพลักษณ์ขององค์กรอย่างต่อเนื่อง เป็นการสื่อสารต้นทุนต่ำ ทั้งยังเป็นวิธีการที่มีประสิทธิภาพ
การแพร่กระจายที่กว้างขวาง เนื่องจากได้รับการเสริมแรงจากสื่ออิเล็กทรอนิกส์ไม่ว่าจะเป็นการ
สื่อสารผ่านเครือข่ายอินเทอร์เน็ต Email ทั้งนี้เป็นเพราะผู้บริโภคได้รับอิทธิพลจากกลุ่มอ้างอิงมากกว่า
ได้รับอิทธิพลจากการโฆษณาถึง 3 เท่า และ มีอิทธิพลมากกว่าการโฆษณาทางวิทยุ 2 เท่า มากกว่า
การขายโดยบุคคล 4 เท่า และมากกว่าการโฆษณาทางหนังสือพิมพ์และนิตยสารถึง 7 เท่า  

- การบริหารฐานลูกค้า มองตลาดอย่างเข้าใจ สามารถมองตลาดเป้าหมายของตนเองได้อย่าง
ถูกต้องแม่นยำ ซึ่งช่วยให้ผู้ประกอบการสามารถมองเห็นแนวโน้มตลาดและสามารถเคลื่อนตัวจาก
ตลาดที่กำลังอิ่มตัว มีการแข่งขันรุนแรงไปสู่ตลาดใหม่ที่มีอัตราการเติบโตดีกว่าได้อย่างทันท่วงที 

- การมุ่งรักษาฐานลูกค้าเก่า ผลการวิจัยพบว่าสถานการณ์ที่ยอดขายตกจากภาวะเศรษฐกิจ
โดยรวมนั้น การเพิ่มยอดขายด้วยการขยายฐานลูกค้านั้นอาจเป็นการเพิ่มต้นทุนให้กับบริษัทมากกว่า
การรักษาฐานลูกค้าเดิมของบริษัท ซึ่งอาจส่งผลต่อการบริหารต้นทุน สภาพคล่อง และปัญหาหนี้สูญ 
อย่างไรก็ตาม การมุ่งรักษาฐานลูกค้าเก่านั้น มีส่วนช่วยในการสร้างลูกค้าใหม่ได้ หากใช้กลยุทธ์การ
บริหารลูกค้าสัมพันธ์ ซึ่งเป็นการที่ลูกค้าจะได้รับสิ่งที่ตนเองพึงพอใจที่นอกเหนือจากการคาดหวังไว้ 
โดยต้องอาศัยระยะเวลาพอสมควรในการสร้างสมประสบการณ์ เพื่อสร้างภาพลักษณ์ขององค์กรให้
เข้าไปอยู่ในใจของผู้บริโภค สิ่งเหล่านี้เป็นสิ่งสำคัญในการรักษาลูกค้าเก่าให้คงอยู่ตลอดไป ซึ่งกลุ่ม
ลูกค้าเหล่านี้เมื่อเป็นลูกค้ามาเป็นระยะเวลานานก็จะเป็นกลจักรสำคัญในการบอก เพื่อการสร้างลูกค้า
ใหม่ในอนาคตโดยที่ธุรกิจไม่จำ เป็นต้องใช้เงินลงทุนและสร้างกลุ่มลูกค้าใหม่ขององค์กรขึ้นมาเอง  

- การพัฒนาโครงการและรักษาฐานลูกค้าที่ บริษัทมีความชำนาญ มุ่งเฉพาะในประเภทสินค้า
ที่ตัวเองชำนาญ โดยองค์การควรระบุแรงขับดัน ขององค์การ ที่สามารถช่วยให้มีความได้เปรียบ
ทางการแข่งขัน ซึ่งเกี่ยวข้องกับจุดแข็งที่องค์การมีอยู ่



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

16 

3) กลยุทธ์ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์  พบว่าผู้ประกอบการมี 3 กลยุทธ์หลัก คือ 
- การสร้างขวัญและให้กำลังใจพนักงานให้มุ่งมั่นพัฒนาคุณภาพงาน ผลการวิจัยพบว่าการ

สร้างขวัญและให้กำลังใจพนักงานให้มุ่งมั่นพัฒนาคุณภาพงาน เป็นปัจจัยหนึ่งที่ทำให้คุณภาพงาน

โดยรวมของบริษัทมีประสิทธิภาพมากขึ้น ซึ่งจากเป้าหมายเชิงกลยุทธ์ (Strategic Goals) อาจถูก

แปลงเป็นเป้าหมายย่อย (Sub-goals) กำ หนดเป็นเป้าหมายประจำปี (Annual Goals) จากนั้นจะ

แตกไปเป็นเป้าหมายของแต่ละกลุ่ม แต่ละโครงการ เพื่อให้ทราบว่าเป้าหมายของตนเองที่ชัดเจนนั้น

คืออะไร และควรจะดำเนินการที่เรื่องใดก่อน การบริหารทรัพยากรบุคคลเชิงกลยุทธ์ที่มีประสิทธิภาพ 

จะต้องมีการกำหนดขั้นตอน และกระบวนการที่ชัดเจน ซึ่งอาจจะเรียกได้ว่าต้องมีการจัดทำเส้นทาง

หรือระบบการบริหารจัดการทรัพยากรบุคคลเชิงกลยุทธ์ (Strategic HRM Roadmap) ที่ชัดเจน เช่น 

การออกแบบกระบวนการทำ งานใหม่ๆ เพื่อเพิ่มความสอดคล้อง มีการมอบอำนาจการตัดสินใจ การ

ปรับตัวชี้วัดต่างๆ ให้เหมาะสม ด้วยการสื่อสารเพื่อกระตุ้นให้พนักงานไม่ติดกับพฤติกรรมเดิม แต่มี

ความต่ืนตัว ฮึกเหิม และมีพลังในการทำ งานเชิงรุกมากขึ้น เพื่อคว้าโอกาสในการกลับคืนมาใหม่  

- การฝึกอบรมพนักงาน ที่ยังคงความจำ เป็นไม่ว่าบริษัทจะอยู่ในภาวะเศรษฐกิจแบบใด ยิ่ง

ในภาวะที่ต้องแข่งขันกันอย่างมาก ก็ยิ่งต้องพึ่งพิงทักษะและความรู้ต่างๆ ของคนทำงานที่สูงขึ้น พร้อม

กับต้องมีการเปลี่ยนแปลงพัฒนาตลอดเวลา เรื่องของการฝึกอบรมและพัฒนาคนทำงานจึงเป็นเรื่อง

ของการวางกลยุทธ์ระยะยาวและต้องจัดทำวางแผนไว้อย่างยั่งยืนไม่ใช่การแก้ปัญหาเฉพาะหน้า  

- การบริหารค่าจ้างผลตอบแทนอย่างเหมาะสม ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยผู้ประกอบการต่าง

ให้ความสำคัญในเรื่องการบริหารจ่ายค่าจ้างผลตอบแทน เนื่องจากเป็นเครื่องมือหนึ่งที่สามารถสร้าง

แรงจูงใจให้คนเก่งมีความสามารถอยู่กับองค์กร โดยผู้ประกอบการต่างยึดหลัก 3 ประการ ดังนี้ 

o Pay for Performance   คือ การจ่ายตามผลงานของพนักงานที่ทำได้ 

o Market Competitiveness  คือ การกำหนดนโยบายการจ่าย ค่าจ้าง  

เงินเดือนพิจารณาจากอัตราของตลาดเป็นเกณฑ ์

o Communication   คือ การสื่อสารเรื่องนโยบายและวิธีการบริหาร 

ค่าตอบแทนเป็นเรื่องสำคัญ เพราะการสื่อสาร 

เป็นเครื่องมือที่ช่วยให้พนักงานเข้าใจนโยบาย 

และวิธีการบริหารค่าตอบแทนได้ชัดเจนขึ้น 
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4) กลยุทธ์ด้านกระบวนการทำงาน พบว่าผูป้ระกอบการมี 3 กลยุทธ์หลัก คือ 
- การลดขั้นตอนการทำงาน เป็นปัจจัยสู่ความสำเร็จของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพราะ

ระบบงานเมื่อดำเนินการขาย ลูกค้าชำระเงินดาวน์เป็นระยะๆ ก่อนโอน จะไปสัมพันธ์กับแผนงาน
ก่อสร้าง ที่ปกติแล้วงานก่อสร้างส่วนใหญ่จะช้ากว่ากำหนด และเมื่อการก่อสร้างคืบหน้าบริษัทก็ต้อง
ชำระค่าก่อสร้าง ให้กับผู้รับเหมา ซึ่งเงินที่ชำระนี้จะสัมพันธ์กับเงินกู้และเงินดาวน์ของลูกค้า ดังนั้น
หากเกิดผลกระทบต่อ Work Flow มีผลทำให้การก่อสร้าง หรือการโอนล่าช้า บริษัทจะมีต้นทุนสูงขึ้น 

- การเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารงาน ภายในการไหลเวียนของข้อมูลแต่ละฝ่ายในองค์กร
และประสิทธิภาพการบริหารจัดการภายใน จึงเป็นอีกปัจจัยสำคัญที่จะทำให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อยู่
รอดหรือล้มเหลว โดยเฉพาะผู้ประกอบที่เพิ่งก้าวจากการทำ โครงการเดียวมาสู่การบริหารหลาย
โครงการพร้อมกัน ซึ่งหากไม่มีระบบการจัดการที่ดีแล้ว สุดท้ายอาจไม่สามารถสร้างได้ตามกำหนด 
ขาดเงินทุนหมุนเวียนจนต้องเลิกกิจการในที่สุด บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์หลายแห่งยอมลงทุน
ปรับปรุงระบบการดำเนินการโดยใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์เข้ามาช่วงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการทำงาน  

- การมีสายสัมพันธ์ที่ดีกับภาครัฐ ทำให้บริษัทสามารถวางแผนการซื้อที่ดินในพื้นที่ที่ภาครัฐ
สร้างความได้เปรียบจากคู่แข่ง โดยอาศัยข้อมูลข่าวสารตลาดที่ถูกต้องและทันเวลา นอกจากนี้เป็นที่
น่าสังเกตว่าด้านของนโยบายส่งเสริมจากภาครัฐก็ส่งผลต่อพฤติกรรมของผู้บริโภค และการตัดสินใจ
อย่างชัดเจน ทั้งในด้านของนโยบายโดยตรง อาทิ มาตรการกระตุ้นทางภาษี ค่าธรรมเนียมการโอน 
อัตราดอกเบี้ย หรือนโยบายทางอ้อม อาทิ แนวทางการพัฒนาที่ดิน การขนส่ง และผังเมือง  
 

2.4 กระบวนการในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัย ์

สามารถแบ่งกระบวนการในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ออกเป็น 3 ช่วง ได้แก่ 

1) ระยะก่อนการก่อสร้าง (Pre-Construction Period) 

เป็นช่วงที่เริ ่มต้นตั้งแต่การกำหนดแนวคิดริเริ ่มโครงการ การศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการ การออกแบบ และการจัดหาแหล่งเงินทุน โดยจะมีการสนับสนุนผู้ว่าจ้างในการบริหารงาน
และการประสานงานต่างๆ เพื่อวางแผนงานก่อสร้างเบ้ืองต้น โดยมีลักษณะงานดังนี้ 

ผู้จัดการโครงการ/หัวหน้าโครงการ ต้องศึกษาขอบเขตของงานทั้งโครงการให้ครบถ้วน และ

แบ่งหน้าที่ปฏิบัติให้กับผู้ใต้บังคับบัญชาอย่างเหมาะสม  

ผู้ที่รับผิดชอบในส่วนใดก็ตามต้องศึกษาแบบ, รายละเอียดประกอบแบบ รวมทั้ง Typical 

Detail ให้เข้าใจ หากมีรายการใดไม่ชัดเจนต้องปรึกษาผู้บังคับบัญชาเพื่อหาข้อสรุป  
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ควรเชิญผู้ออกแบบมาชี้แจงแนวคิดในการออกแบบ (Concept Design) เพื่อจะได้เข้าใจใน

แนวคิดการออกแบบ รวมถึงจุดที่ควรสนใจเป็นพิเศษ เช่น งานที่ต่อเติม และเกี่ยวข้องกับอาคารเดิม 

หรืองานที่มีการขยายในอนาคต (Future Expansion) ฯลฯ เป็นต้น  

ต้องศึกษากำหนดการก่อสร้าง (Schedule) ของงานตนเอง และที่เกี ่ยวข้องกับงานอื่นๆ 

เพราะอาจมีรายการที่ไม่สอดคล้องกัน จะได้ทำการแก้ไข/ปรับปรุงให้ถูกต้อง ต้องปรึกษาประชุม

ร่วมกับผู้รับเหมา เพื่อให้เตรียมพร้อมในส่วนต่อไปนี้ก่อนลงมือก่อสร้าง ได้แก่  

- การจัดส่งเอกสารขออนุมัติใช้วัสดุล่วงหน้า โดยเฉพาะวัสดุจำพวกท่อน้ำ, ท่อลม, ท่อ

ร้อยสายไฟ, Junction Box, ลักษณะ Hanger และ Support, ประเภทสีที่ใช้ทั้งสี

กันสนิม และสีทับหน้า หากรายการดังกล่าวได้รับการอนุมัติก่อน ผู้รับเหมาจะได้

เตรียมงานการประกอบ (Fabrication) จาก Work shop ได้ทันการติดต้ังจริง  

- การ Combined Drawing เพื่อให้แต่ละระบบจัดทำ Shop Drawing ล่วงหน้า 

- ควรมีการเปรียบเทียบ Specifation ของวัสดุบางอย่างในแต่ละระบบ และควรสรุป

ให้มีความคล้ายคลึงกัน เช่น วัสดุ/สีที่ใช้ทำ Hanger และ Support ของแต่ละระบบ 

- ควรจัดให้มีการทำตัวอย่างงานติดตั้งที่มีลักษณะเป็น Mass (Mock-Up) เช่น การ

ติดตั ้ง Hanger และ Support, การหุ ้มฉนวนท่อน้ำและท่อลม , การฝัง Box ใน

กำแพง ฯลฯ เป็นต้น เพื่อให้งานดังกล่าวมีมาตรฐานเดียวกัน เนื่องจากผู้รับเหมา

ส่วนใหญ่จะใช้ผู้รับเหมาช่วง (Sub-Contractor) มาทำการก่อสร้าง ซึ่งอาจจะมีการ

เปลี่ยน, เพิ่มผู้รับเหมาช่วงตลอดระยะเวลาการก่อสร้าง จะได้ให้แต่ละรายไปดู

ตัวอย่าง Mock-Up ที่ได้รับการอนุมัติเพื่อจะได้งานออกมาเป็นมาตรฐานเดียวกัน 

2) ระยะการก่อสร้าง (Construction Period) 

เมื ่อผู ้ประกอบการตัดสินใจในการลงทุนพัฒนาโครงการแล้วนั ้น ในช่วงนี ้จะเป็นช่วงที่
เกี่ยวข้องกับการติดต่อประสานงานกับทางราชการ การก่อสร้าง การจัดซื้อจัดจ้าง และงานด้านการ
ขายและการตลาด ซึ่งจะควบคู่ไปในระหว่างการดำเนินการก่อสร้างโครงการ ตั้งแต่ผู้รับเหมาเริ่มงาน
ก่อสร้างไปจนงานก่อสร้างแล้วเสร็จ ผู้รับเหมาจะได้เริ่มดำเนินการก่อสร้างงานที่ตนเองรับผิดชอบ ซึ่ง
ผู้ควบคุมงานต้องทำงานตรวจสอบ, ทดสอบงานเพื่อให้ได้เปอร์เซ็นต์ความคืบหน้าตามกำหนดการ 
ดังนั้นความเตรียมพร้อมในการทำงานของผู้ควบคุมงาน โดยมีลักษณะงานดังนี้ 

จะต้องมีความแม่นยำในรายการที่ผู ้ร ับเหมาได้รับการอนุมัติให้ดำเนินการ เช่น Shop 
Drawing ประเภทของวัสดุอุปกรณ,์ รายละเอียดประกอบแบบ รวมทั้ง Typical Detail ฯลฯ เป็นตน้ 
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ในแต่ละวันควรกำหนด Schedule ของตนเองในการออกตรวจงานหน้าสนามอย่างน้อยวัน
ละ 2 ครั้ง โดยต้องรู้ว่าจะไปตรวจงานตรงบริเวณใด (ซึ่งอาจดูจาก Daily Request ของผู้รับเหมา) 
และการไปตรวจแต่ละพื ้นที ่ควรจะนำเอา Approved Shop Drawing ติดตัวไปด้วยพร้อมสมุด 
Memo เล่มเล็กๆ เพื่อบันทึกสิ่งที่เกิดปัญหาขึ้น แต่ทั้งนี้หากพบสิ่งที่เกิดปัญหาขึ้นไม่ควรแจ้งให้ช่าง
ของผู้รับเหมาทำการแก้ไขโดยลำพัง ควรกลับมาแจ้งผ่านบุคลากรระดับหัวหน้างานของผู้รับเหมาตาม
ขั้นตอน นอกจากว่าสิ่งที่เกิดปัญหาอาจจะทำให้เกิดเหตุการณ์รุนแรงได ้

การออกไปตรวจงานหน้าสนามไม่จำเป็นว่าผู้รับเหมาต้องส่งใบแจ้งตรวจสอบงานก่อนจึงจะ
ไปตรวจเพราะ บางกรณีหากไปตรวจงานหลังจากผู้รับเหมาดำเนินการแล้วเสร็จทั้งพื้นที่แล้วพบ
รายการงานที่ไม่ถูกต้อง จะต้องทำให้แก้ไขทั้งบริเวณก็จะทำให้เกิดปัญหาต่อเนื่องที่ไม่พึงประสงค์ เช่น 
เสียเวลา/เสียค่าใช้จ่ายมาก ขึ้น ซึ่งอาจเลยเถิดไปจนเกิดความขัดแย้งขึ้นได ้

3) ระยะหลังการก่อสร้าง (Post-Construction Period) 

เริ่มตั้งแต่ตรวจสอบงานก่อสร้าง จนส่งมอบงานให้แก่ลูกค้า โดยจะรวมไปถึงการบริการหลัง

การขาย การบริหารทรัพย์สิน และการบริหารจัดการอาคารสถานที่ ในระยะนี้รายการงานที่ต้อง

ดำเนินการตรวจสอบ คือการตรวจสอบความครบถ้วนถูกต้องครั้งสุดท้าย รวมทั้งการทดสอบการ

ทำงานของเครื่องจักรอุปกรณ์ต่างๆ ผู้ควบคุมงานต้องเตรียมความพร้อมในการศึกษารายละเอียดของ

เครื่องจักรอุปกรณ์ที่ต้องทำการทดสอบ โดยควรศึกษาจากคู่มือการติดตั้ง , การทดสอบและการ

บำรุงรักษาที่โรงงานผู้ผลิตส่งมาให้ รวมทั้งต้องให้ผู ้รับเหมาจัดส่งแบบฟอร์มการทดสอบ ( Test 

Report) มาให้เราตรวจสอบเพื่ออนุมัติแต่เนิ่นๆ ซึ่งนอกจากต้องทดสอบเครื่องจักรแต่ละตัวแล้ว ขั้น

สุดท้ายจะต้องทำการทดสอบและปรับแต่งการทำงานของระบบ (System Operation) ของแต่ละ

ระบบให้สองคล้องกับแนวคิดการออกแบบ (Concept Design) ของผู้ออกแบบที่ได้มาชี้แจงตั้งแต่ต้น

โครงการ หากเป็นไปได้ควรเชิญผู้ออกแบบมาตรวจความเรียบร้อยครั้งสุดท้ายเพื่อความถูกต้อง

ครบถ้วนของงานก่อนทำการทดสอบ 

จากข้อมูลดังกล่าวจะเห็นได้ว่ากระบวนการก่อสร้างโครงการทุกโครงการจะมีจุดเริ่มจนถึงจุด

สุดท้ายไม่แตกต่างกัน แต่จะแตกต่างกันในส่วนของขนาดและความสลับซับซ้อนของแต่ละโครงการ 

อย่างไรก็ตามหากผู้ควบคุมงานมีความเตรียมพร้อมในการทำงานในแต่ละกระบวนการอย่างเป็นระบบ 

ก็จะสามารถดำเนินงานในเชิงรุกได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งจะวัดได้จากผลสำเร็จของโครงการในด้าน

คุณภาพ ระยะเวลาก่อสร้าง และงบประมาณที่ใช้ รวมทั้งความพึงพอใจของเจ้าของโครงการที่มีต่อ

การบริการของการบริหารโครงการและควบคุมงานก่อสร้างนั่นเอง 
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2.5 การวางแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจ Business Continuity Planning (BCP) 

การวางแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจ หมายถึงการจัดทําแผนการ หรือ roadmap ในการ

บริหารธุรกิจให้ดําเนินไปได้อย่างต่อเนื่องโดยไม่หยุดชะงัก ในภาวะที่ธุรกิจประสบสถานการณ์ไม่ปกติ 

ไม่ว่าจะเป็นภัยคุกคามจากภายนอกหรือภายใน อันจะเป็นปัญหาและอุปสรรคต่อการดําเนินธุรกิจ 

การวางแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจ เป็นการพัฒนาความสามารถขององค์กรในการกลับมา

ดําเนินธุรกิจเมื ่อประสบภาวะวิกฤตหรือภัยพิบัติรวมทั ้งรับมือการความเสี ่ยงต่างๆ ได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ ซึ่งการจัดทําแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจ จะต้องดําเนินการโดยกําหนดวัตถุประสงค์

หรือเป้าหมายที่ชัดเจนในการป้องกันการดําเนินธุรกิจจากภัยพิบัติและอุบัติเหตุต่างๆ ที่เป็นเกณฑ์

จัดลําดับความสําคัญของสินค้าหรือบริการหลักๆ ขององค์กร รวมถึงกลยุทธ์การวางแผนความต่อเนื่อง

ทางธุรกิจ ทั้งนี้จะต้องกําหนดขอบเขตในการจัดทําแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจ โดยคํานึงถึงความ

จําเป็นทางธุรกิจและปัจจัยแวดล้อมอื่นๆ รวมทั้งกําหนดผู้รับผิดชอบดําเนินกิจกรรมต้องมีการ ระบุ

ความเสี่ยงที่เป็นภัยคุกคาม โดยเลือกความเสี่ยงที่มีความสําคัญสูงสุดโดยทําการประเมินระดับความ

เสียหายและช่วงเวลาที่จําเป็นสําหรับการฟ้ืนฟูกับระยะเวลาเป้าหมายในการฟื้นคืนสภาพ 

แนวคิดเรื่องการบริหารความต่อเนื่องทางธุรกิจ ได้เกิดขึ้นเน่ืองจากการทําธุรกิจในยุคปัจจุบัน

ต้องเผชิญกับปัจจัย เสี่ยงมากขึ้นในทุกๆด้าน ทั้งจากปัจจัยภายนอกและปัจจัยภายใน ทั้งที่ควบคุมได้

และควบคุมไม่ได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการอุบัติขึ้นของภิบัติภัยร้ายแรงต่างๆ ที่เกิดขึ้นทั่วโลกและส่งผล

กระทบในวงกว้าง อีกทั้งในกระแสสังคมและเศรษฐกิจยุคโลกาภิวัฒน์ ธุรกิจในภูมิภาคมีการพึ่งพิง

อาศัยกันเป็น Global Supply Chain ดังนั้นเมื่อเกิดผลกระทบกับธุรกิจหนึ่งก็ย่อมส่งผลกระทบกับ

ธุรกิจที่อยู่ในห่วงโซ่เดียวกันด้วย 

การวิเคราะห์ความเสี่ยงและผลกระทบต่อธุรกิจ 

การวิเคราะห์ความเสี่ยงและผลกระทบต่อธุรกิจ เพื่อกําหนดวิธีการดําเนินการในสถานการณ์

ฉุกเฉินซึ่งแตกต่างจากสถานการณ์ปกต ิ

กําหนดสถานการณ์ความเสี่ยง ธุรกิจจะต้องระบุสถานการณ์ที่ทําให้เกิดความเสี่ยง เพื่อจัดทํา

แผนรับมือ เพราะในแต่ละสถานการณ์ต้องมีขั้นตอนการรับมือที่ต่างกัน สถานการณ์ต่างที่ทําให้เกิด

ความเสี่ยงมีหลากหลาย เช่น โรคระบาด แผ่นดินไหว อัคคีภัย วาตะภัย อุทกภัย ภัยก่อการร้าย ภาวะ

สงคราม ภัยจารกรรม ระบบสารสนเทศขัดข้อง ระบบสาธารณูปโภคขัดข้อง ผู้วางแผนต้องกําหนด

สถานการณ์ความเสี่ยง และวิเคราะห์ผลกระทบจากสถานการณ์เพื่อจัดทําแผนดําเนินการ หรือแผน

ฟื้นฟูในสถานการณ์ดังกล่าว 
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กําหนดแนวปฏิบัติเพื่อแก้ไขปัญหา 
กําหนดขั้นตอนปฏิบัติที่เหมาะสมกับสถานการณ์ความเสี่ยง กําหนดขั้นตอนงานที่ฉุกเฉิน 

และใช้ทรัพยากรอย่างคุ้มค่าและเกิดประสิทธิผล เตรียมแผนรับผลกระทบในสถานการณ์ที่แย่ที่สุด 
และแผนฟื้นฟูหลังผ่านพ้นวิกฤติ และวิธีปฏิบัติในสถานการณ์ฉุกเฉิน โดยครอบคลุมทุกหน่วยในธุรกิจ 

ทดสอบและประเมิน 
เมื่อได้แผนความต่อเนื่องทางธุรกิจมาแล้ว จะต้องมีการทดสอบและประเมินแผน อาจทําการ

ทดสอบโดยใช้สถานการณ์จําลองตามความเสี่ยงที่ได้วิเคราะห์ในขั้นตอนแรก และดําเนินการตามแผน 
เช่น สถานการณ์น้ำท่วม การลอบวางระเบิด การเกิดโรคระบาดร้ายแรง การขาดแคลน supply 
วัตถุดิบ การหยุดชะงักของระบบ Logistics เป็นต้น ทั้งนี้เพื่อทดสอบประสิทธิภาพของแผนในการ
แก้ไขสถานการณ์ และสามารถรองรับให้ธุรกิจดําเนินไปได้อย่างต่อเนื่อง เป็นการชักข้อมวิธีปฏิบัติ
ทดสอบและปรับปรุง แผนให้เหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้การได้จริง 

การนําไปปฏิบตั ิ
เมื่อแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจได้ผ่านการทดสอบและประเมิน และปรบัปรุงแก้ไขจนเกิด

ประสิทธิภาพ แล้วจึงสามารถนําไปปฏิบัติได้ในสถานการณ์จริง 
 

2.6 วิทยานิพนธ์ทีเ่กี่ยวข้อง 

ในงานวิจัยนี้ผู้วิจัยได้สืบค้นงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับกลยุทธ์ของธุรกิจและการปรับตัวของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ และการปรับตัวในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจ จำนวน 4 เรื่อง ดังนี้ (ตารางที่ 2.1) 
ตารางที่ 2.1 เปรียบเทียบวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 
ผู้วิจัย/ปี ชื่องานวิจัย วัตถุประสงค ์ ผลการวิจัยที่สำคญั 

ดำริห์  
พัฒนะ
อเนก 
 
ปี 2552   

การปรับกลยุทธ์
ทางธุรกิจของ 
ผู้ประกอบการ
ธุรกิจอสังหาฯ
ในช่วงวิกฤต
เศรษฐกิจ พ.ศ. 
2540และ2551 

เพื่อศึกษาปัจจัยที่ก่อให้เกิด
วิกฤตเศรษฐกิจ, ผลกระทบ 
ที่เกิดจากวิกฤตเศรษฐกิจ  
และศึกษาแนวทางการ 
ปรับกลยุทธ์ในช่วงวิกฤต  

- วิกฤตปี 2551 ส่งผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาฯ น้อยกว่าปี 2540  
- มีการปรับกลยุทธ์ เช่น ลดขนาดองค์กร ตัดทอนค่าใช้จ่าย  
- เน้นกลยุทธ์การตลาด ส่งเสริมการขายเพื่อเร่งการขายและโอน  
- เสริมมาตรการจากภาครัฐ และเตรียมแหล่งทุนสำรอง   
- ให้ความสำคัญกับการรักษาวินัยทางการเงิน  
- ให้ความสำคัญกับการประมาณรายรับรายจ่าย 

สุริยา  
วงศ์เมือง
แก่น  
 
ปี 2559 

กระบวนการ
บริหารเชิง              
กลยุทธ์ของ
ผู้ประกอบการ
อสังหาฯ 
รายใหญ่ของ 
ประเทศไทย  
 

เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อ 
กลยุทธ์และการบริหาร 
เชิงกลยุทธ์  
และเพื่อศึกษาวิเคราะห์ 
กระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์
ของผู้ประกอบการรายใหญ่   

- มีกระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์ นั้นคือ การตรวจสอบ   
  สภาพแวดล้อม, การกำหนดกลยุทธ์ระดับองค์กร, ระดับธุรกิจ,  
  ระดับหน้าที่และการนำกลยุทธ์ไปปฏิบัติ 
- การควบคุมการปฎิบัติงานตามแผนกลยุทธ์  
  และการติดตามผลจากฝ่ายกลยุทธ์องค์กร 
- แม้ผลสำเร็จของเป้าหมายจะมีเครื่องมือควบคุมแตกต่างกัน  
  แต่วัดผลเหมือนกันด้วย KPI โดยนิยมวัดความสำเร็จ 4 ด้าน   
  คือ การเงิน การดำเนินธุรกิจ การเรียนรู้ และการเติบโต 
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ทรงวัฒน์  
เฉลิม
วณิชย์
กุล  
 
ปี 2559 

การศึกษา 
กลยุทธ์ระดับ
องค์กรและ 
การแข่งขันของ
ผู้ประกอบการ 
อสังหาริมทรัพย์
รายใหญ่ 

เพื่อสำรวจและวิเคราะห์บริษัท
รวมถึงปัจจัยภายนอก ที่มีผล
ต่อการเลือกใช้กลยุทธ์  
เพื่อสำรวจกลยุทธ์ระดับองค์กร 
การแข่งขัน และความสัมพันธ์
ระหว่างคุณลักษณะและปัจจัย
ภายนอก ที่มีผลต่อกลยุทธ์ 

- ปัจจัยภายนอกที่ผู้ประกอบการให้ความสำคัญในการเลือกใช้    
  กลยุทธ์ ได้แก่ ปัจจัยทางนโยบาย การเมือง และเศรษฐกิจ   
- กลยุทธ์ระดับองค์กร เลือกใช้กลยุทธ์การเติบโต  
  เพื่อขยายตลาดมากขึ้น  
- กลยุทธ์การแข่งขัน เลือกใช้เป็นกลยุทธ์การเป็นผู้นำด้านต้นทุน 
  และการสร้างความแตกต่าง สำหรับบริษัทที่มีรายได้จากการ 
  ขายอสังหาริมทรัพย์ต้ังแต่ 1,000 ล้านบาทขึ้นไป 

อัศวิทย์ 
อินทร์
น้อย 
 
ปี 2562 

การพัฒนา
รูปแบบภาวะ
ผู้ประกอบการ 
ธุรกิจอสังหาฯ 
ที่ผ่านพ้นวิกฤต
เศรษฐกิจ  
ปี 2540 

เพื่อศึกษาประสบการณ์ของ 
ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาฯ
จากการรอดพ้นภาวะวิกฤต    
ปี 2540 และเพื่อพัฒนา
รูปแบบของภาวะ
ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาฯ  
ที่ผ่านพ้นวิกฤตปี 2540 

การจัดการเชิงกลยุทธ์ สรุปรูปแบบได้ ดังนี้  
1. รักษาผลกำไร                       2. หยุดพักชั่วคราว   
3. หยุดเพื่อรอดูทิศทาง                4. ทำบริษัทให้มั่นคง         
5. ควบรวมและการเข้าซื้อกิจการ    6. ไม่ลงทุนเพิ่ม               
7. ขายทิ้ง ถอนการลงทุน              8. มีต้นทุนทางการเงินต่ำ   
9. บริหารเชิงรุก                        10. สร้างนวัตกรรม  
11. ภาวะความเป็นผู้นำ               12. รับรู้โอกาสทางธุรกิจ  

ที่มา: ผู้วิจัย (2563) 
 

จากงานวิจัยของ ดำริห์ พัฒนะอเนก (2552)  พบว่าวิกฤตเศรษฐกิจส่งผลโดยตรงต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ผู้ประกอบการต้องมีการปรับกลยุทธ์เพื่อความอยู่รอด โดยการใช้กลยุทธ์ด้านการตลาด
เพื่อเร่งการขายและการโอน เตรียมแหล่งทุนสำรอง และรักษาวินัยทางการเงินของตัวเอง ขณะที่งานวิจัย
ของ สุริยา วงศ์เมืองแก่น (2559) พบว่าผู้ประกอบการอสังหาฯมีกระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์ คือ การ
ตรวจสอบสภาพแวดล้อม กำหนดกลยุทธ์ระดับองค์กร ระดับธุรกิจ และระดับหน้าที่ แล้วนำกลยุทธ์ไป
ปฏิบัติโดยมีการควบคุมและการติดตามผลจากฝ่ายกลยุทธ์องค์กร ส่วนงานวิจัยของ ทรงวัฒน์ เฉลิม
วณิชย์กุล (2559) พบว่าในระดับองค์กรผู้ประกอบการเลือกใช้กลยุทธ์การเติบโตเพื่อขยายให้ตลาดมาก
ขึ้น และใช้กลยุทธ์การแข่งขันเพื่อเป็นผู้นำด้านต้นทุน และสร้างความแตกต่าง ในขณะที่ งานวิจัยของ อัศ
วิทย์ อินทร์น้อย (2562) ยังพบรูปแบบการจัดการเชิงกลยุทธ์ ที่สำคัญจำนวน 12 รูปแบบได้แก่ รักษาผล
กำไร, หยุดพักชั่วคราว, หยุดรอดูทิศทาง, ทำบริษัทให้มั่นคง, ควบรวมและเข้าซื้อกิจการ, ไม่ลงทุนเพิ่ม, 
ถอนการลงทุน, มีต้นทุนทางการเงินต่ำ, บริหารเชิงรุก, สร้างนวัตกรรม, ภาวะผู้นำ และรับรู้โอกาสธุรกิจ  

จากข้อมูลข้างต้นกล่าวได้ว่า ในภาวะวิกฤตบริษัทอสังหาฯ จะมีการปรับตัวเพ่ือความอยู่รอดด้วย
การใช้กลยุทธ์ที่แตกต่างกันตามความเหมะสมขององค์กร โดยในระยะสั้นอาจพบการปรับตัวด้วยการเร่ง
ระบายสินค้าด้วยกลยุทธ์ทางการตลาด ร่วมกับการรัดเข็มขัดในองค์กรและรักษาวินัยทางการเงินด้วยกล
ยุทธ์ทางการเงินเพื่อรักษาสภาพคล่องขององค์กร ซึ่งต้องคอยตรวจสอบและติดตามผลอยู่เสมอ และยังมี
การปรับกระบวนการทำงานภายในให้มีประสิทธิภาพตอบสนองภาวะวิกฤตให้รวดเร็วด้วยกลยุทธ์ด้าน
กระบวนการทำงาน นอกจากนี้ในกลยุทธ์ด้านการจัดการทรัพยากรมนุษย์ ยังเป็นสิ่งที่ต้องให้ความสำคัญ
เพื่อเสริมความแข็งแรงภายในองค์กร ซึ่งการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวในแต่ละด้านจำเป็นต้องเลือกใช้
ให้เหมาะกับลักษณะและพ้ืนฐานที่แตกต่างกันของแต่ละองค์กรเพื่อให้สามารถผ่านพ้นวิกฤตไปได้ในที่สุด 
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บทที่ 3  

ระเบยีบวิธีวิจยั 
 

จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องแสดงให้เห็นถึงความสำคัญของการศึกษากลยุทธ์การ
ปรับตัวต่อผลกระทบจากโควิด-19 ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์
แห่งประเทศไทย ปี พ.ศ. 2563 ซึ่งมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาสถานการณ์ และผลกระทบที่บริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับ ทั้ง 3 ขนาดในช่วงโควิด-19 รวมทั้งศึกษาและวิเคราะห์กลยุทธ์การ
ปรับตัวของบริษัทฯ ตลอดจนการวิเคราะห์ผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวดังกล่าว เพื่อสรุป
แนวทางการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว โดยใช้กระบวนวิธีการวิจัยเชิงปริมาณ และเชิงคุณภาพ 
ประกอบไปดวย การวิจัยเชิงเอกสาร (documentary research) และการสัมภาษณเจาะลึก (in-
depth interview) ซึ่งในบทนี้จะกล่าวถึงระเบียบวิธีการวิจัย ดังต่อไปนี ้
 

3.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 
ในการศึกษาวิจัยนี้ได้กำหนดกรอบแนวคิดงานวิจัยที่สำคัญ ประกอบด้วย 4 ส่วน(ภาพที่ 3.1) ได้แก่  
1) ผลกระทบต่อบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์จากการแพร่ระบาดโควิด-19 
2) การดำเนินงานของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ แผนระดับองค์กร และระดับโครงการ 
3) ขนาดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ไดแ้ก่ บริษัทขนาด ใหญ่ กลาง และเล็ก 
4) กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ไดแ้ก่ (1) ระดับองค์กร ในเรื่องของการ

ปรับแผนการดำเนินงานและการบริหารงานโครงการ และ (2) ระดับโครงการ ในเรื่องของการ
ดำเนินงานด้านการเงิน ด้านการตลาด และด้านการจัดการทรัพยากรบุคคล 

โดยการศึกษาดังกล่าวนำไปสู่การวิเคราะห์ผลการศึกษาและสรุปผลการวิจัย 
 

 
ภาพที่ 3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย  

ที่มา: ผู้วิจัย (2563) 
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3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  

3.2.1 ประชากรในการวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยกำหนดประชากรเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ กลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง หมวดธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  โดยศึกษาจากเว็บไซต์ของตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จำนวน 55 บริษัท (ข้อมูลปี 2563) มีรายละเอียดดังนี ้ (ตารางที่ 3.1) 
 
ตารางที่ 3.1 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กลุ่มตัวอย่าง 

ลำดับ บริษัท 
1 A บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน) 

2 AMATA บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน จำกัด (มหาชน) 

3 AMATAV บริษัท อมตะ วีเอ็น จำกัด (มหาชน) 

4 ANAN บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท ์จำกัด (มหาชน) 

5 AP บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 

6 APEX บริษัท เอเพ็กซ์ ดีเวลลอปเม้นท ์จำกัด (มหาชน) 

7 AQ บริษัท เอคิว เอสเตท จำกัด (มหาชน) 

8 AWC บริษัท แอสเสท เวิรด์ คอร์ป จำกัด (มหาชน) 

9 BLAND บริษัท บางกอกแลนด์ จำกัด (มหาชน) 

10 BROCK บริษัท บ้านร็อคการ์เด้น จำกัด (มหาชน) 
11 CGD บริษัท คันทรี่ กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 

12 CI บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 

13 CPN บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำกัด (มหาชน) 

14 ESTAR บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) 

15 EVER บริษัท เอเวอร์แลนด์ จำกัด (มหาชน) 

16 FPT บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน) 

17 GLAND บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จำกัด (มหาชน) 

18 J บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จำกัด (มหาชน) 

19 JCK บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชั่นแนล จำกัด (มหาชน) 

20 KC บริษัท เค.ซี. พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน) 
21 KWG บริษัท คิง ไว กรุ๊ป (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน) 

22 LALIN บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน) 

23 LH บริษัทแลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) 

24 LPN บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 

25 MBK บริษัท เอ็ม บี เค จำกัด (มหาชน) 
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26 MJD บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท ์จำกัด (มหาชน) 

27 MK MK : บริษัท มั่นคงเคหะการ จำกัด (มหาชน) 

28 NCH บริษัท เอ็น. ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จำกัด (มหาชน) 

29 NNCL บริษัท นวนคร จำกัด (มหาชน) 
30 NOBLE บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 

31 NUSA บริษัท ณุศาศิริ จำกัด (มหาชน) 

32 NVD บริษัท เนอวานา ไดอิ จำกัด (มหาชน) 

33 ORI บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน) 

34 PACE บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

35 PF บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จำกัด (มหาชน) 

36 PLAT บริษัท เดอะ แพลทินัม กรุ๊ป จำกัด (มหาชน) 

37 POLAR บริษัท โพลาริส แคปปิตัล จำกัด (มหาชน) 

38 PRECHA บริษัท ปรีชากรุ๊ป จำกัด (มหาชน) 

39 PRIN บริษัท ปริญสิริ จำกัด (มหาชน) 
40 PSH บริษัท พฤกษา โฮลดิ้ง จำกัด (มหาชน) 

41 QH บริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) 

42 RICHY บริษัท ริชี่ เพลซ 2002 จำกัด (มหาชน) 

43 RML บริษัท ไรมอน แลนด์ จำกัด (มหาชน) 

44 ROJNA บริษัท สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จำกัด (มหาชน) 

45 S บริษัท สิงห์ เอสเตท จำกัด (มหาชน) 

46 SAMCO บริษัท สัมมากร จำกัด (มหาชน) 

47 SC บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

48 SENA บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด (มหาชน) 

49 SF บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 
50 SIRI บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 

51 SPALI บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) 

52 U บริษัท ยู ซิตี้ จำกัด (มหาชน) 

53 UV บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำกัด (มหาชน) 

54 WHA บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

55 WIN บริษัท สวนอุตสาหกรรม วินโคสท์ จำกัด (มหาชน) 

ที่มา: จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจัย วันที่ 15 ธันวาคม 2563 จากเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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3.2.2 การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
ผู้วิจัยได้คัดเลือกกลุ่มตัวอย่างจำนวน 28 บริษัท จาก 55 บริษัท ในการศึกษากลยุทธ์การ

ปรับตัวต่อผลกระทบจากโควิด-19 ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
แห่งประเทศไทย ปี 2563 โดยมีการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 2 ขั้นตอน ดังต่อไปน้ี  

1) กลุ่มตัวอย่างขั้นที่ 1 คัดเลือกบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จากจำนวน 55 บริษทั  
เหลือจำนวน 35 บริษัท ที่มีข้อมูลครบถ้วนทั้ง 3 ด้าน ได้แก่  

1.1) บริษัทฯ ที่มีข้อมูลรายงานประจำปี 56-1 (พ.ศ. 2562) 
1.2) บริษัทฯ ที่มีการกำหนด วิสัยทัศน์ พันธกิจ และกลยุทธ์การดำเนินงาน  
1.3) บริษัทฯ ที่เป็นกลุ่มธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อขายเป็นธุรกิจหลัก 

2) กลุ่มตัวอย่างขั้นที่ 2 คัดเลือกบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จากจำนวน 35 บริษัท  
เหลือจำนวน 28 บริษัท ที่มีข้อมูลครบถ้วนทั้ง 3 ด้าน ได้แก่  

2.1) บริษัทฯ ที่มีการดำเนินการโครงการที่อยู่อาศัยแนวราบและแนวสูง 
2.2) บรษิัทฯ ที่มีการนำเสนอข้อมูล ข่าวการปรับตัวช่วงการแพร่ระบาดโควิด 

- 19 จากเว็บไซต์ของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ หรือเว็บไซต์ของบริษัทฯ 
2.3) บริษัทฯ ที่มีการนำเสนอข้อมูลงบการเงินและผลประกอบการ 

ประจำปี 2563 ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
โดยมีรายละเอียดของรายช่ือบริษัทฯ ดังต่อไปนี ้(ตารางที่ 3.2) 

 
ตารางที่ 3.2 การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างชั้นที่ 1 และขั้นที่ 2  

ลำดับ บริษัท กลุ่มตัวอย่างขั้นที่ 1 กลุ่มตัวอย่างขั้นที่ 2 

1 A / / 

2 AMATA x x 

3 AMATAV x x 

4 ANAN / / 

5 AP / / 

6 APEX x x 

7 AQ / x 
8 AWC x x 

9 BLAND x x 

10 BROCK / x 

11 CGD / x 

12 CI / / 
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13 CPN x x 

14 ESTAR / / 

15 EVER / / 

16 FPT / x 
17 GLAND x x 

18 J x x 

19 JCK x x 

20 KC / x 

21 KWG x x 

22 LALIN / / 

23 LH / / 

24 LPN / / 

25 MBK x x 

26 MJD / / 
27 MK / / 

28 NCH / / 

29 NNCL x x 

30 NOBLE / / 

31 NUSA / / 

32 NVD / / 

33 ORI / / 

34 PACE x x 

35 PF / / 

36 PLAT x x 
37 POLAR x x 

38 PRECHA / x 

39 PRIN / / 

40 PSH / / 

41 QH / / 

42 RICHY / / 

43 RML / / 

44 ROJNA x x 

45 S / / 

46 SAMCO / / 
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47 SC / / 

48 SENA / / 

49 SF x x 

50 SIRI / / 
51 SPALI / / 

52 U x x 

53 UV / x 

54 WHA x x 

55 WIN x x 

ที่มา: จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจัย วันที่ 15 ธันวาคม 2563 จากเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 

3.2.3 การแบง่กลุ่มตัวอย่าง 

ในการวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยได้ทำการศึกษาสินทรัพย์รวมเฉลี่ยของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์   

ปี 2562 เพื่อนำมาใช้ในการแบ่งบริษัท เนื่องจากสินทรัพย์รวมสามารถการวัดการเติบโตขององค์กรได้ 

(สันติ กีระนันทน์, 2546) และสินทรัพย์รวมสามารถบ่งชี้การพัฒนาโครงการต่างๆ ของบริษัท เพราะ

สินทรัพย์รวมส่งผลต่อเงินลงทุนที่นำมาใช้พัฒนาโครงการดังกล่าว (นิอาซีร่า นิสาเฮาะ, 2562) ดังนั้น

การใช้สินทรัพย์รวมมาเป็นเกณฑ์ในการแบ่งขนาดของบริษัทจึงสัมพันธ์กับตัวแปรที่ผู้วิจัยจะศึกษา 

โดยผู้วิจัยแบ่งขนาดของบริษัทตามมูลค่าสินทรัพย์รวมในปี พ.ศ . 2562 เป็น 3 ขนาด คือ 

บริษัทขนาดใหญ่ บริษัทขนาดกลาง และบริษัทขนาดเล็ก ใช้วิธีแบ่งขนาดบริษัทฯจากการแจกแจง

ความถี่เป็นอันตรภาคชั้นของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 28 บริษัท ด้วยวิธีการดังต่อไปนี ้

 

สูตร    พิสัย  =  ข้อมูลสูงสุด – ข้อมูลต่ำสุด  

เมื่อแทนค่าตัวเลขจะได้เท่ากับ พิสัย  =  113,139.05 – 4,102.7  = 109,036.35 

 

จำนวนของอันตรภาคช้ัน เท่ากับ 3 เนือ่งจากแบ่งบริษัทฯออกเป็น 3 ขนาด  

ดังนั้นความกว้างของอันตรภาคชั้น  =  109,036.35 / 3  = 36,345.45 

 

จึงสรุปได้ว่าความกว้างของอันตรภาคชั้นคือ 36,345.45 และเมื่อทำการปัดตัวเลขตามหลักนัยสำคัญ

ทางสถิติของหลักร้อยจึงเท่ากับ 36,400 ซึ่งจากการแจกแจงความถี่อันตรภาคชั้นนี้ ผู้วิจัยจำแนก

ขนาดกลุ่มตัวอย่างออกเป็น 3 ขนาดได้ ดังนี ้(ตารางที่ 3.3) 
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ตารางที่ 3.3 ตารางแจกแจงความถี่เป็นอันตรภาคชั้น 
ขนาดของบริษัท สินทรัพย์รวมเฉลี่ยปี 2562 (ล้านบาท) ความถ่ี 

ขนาดเล็ก ต่ำกว่า 36,400 18 

ขนาดกลาง 36,401- 72,800 7 

ขนาดใหญ่ มากกว่า 72,800 3 

 รวม 28 

ที่มา: จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจัย วันที่ 15 ธันวาคม 2563 จากเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
 

สามารถสรุปได้ว่าบริษัทแต่ละขนาดประกอบด้วยบริษัทอสังหาริมทรัพยด์ังนี ้(ตารางที่ 3.4) 
 

ตารางที่ 3.4 การแบ่งขนาดบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ตามสินทรัพย์รวมเฉลี่ย ปี 2562  

ลำดับ บริษัท สินทรัพย์รวมเฉลี่ย (ล้านบาท) 

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ จำนวน 3 บริษัท ได้แก่  

1 บริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน)          113,139.05  

2 บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน)          108,336.02  
3 บริษัท พฤกษา โฮลดิ้ง จำกัด (มหาชน)            86,781.55  

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง จำนวน 7 บริษัท ได้แก่  

1 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำกัด (มหาชน)            67,681.12  

2 บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน)             60,511.44  

3 บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จำกัด (มหาชน)             59,064.54  

4 บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)             58,794.21  

5 บริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน)             50,901.91  

6 บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน)            48,794.78  

7 บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)             45,082.71  

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก จำนวน 18 บริษัท ได้แก่  
1 บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน)            32,079.48  

2 บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน)            23,473.35  

3 บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน)            21,631.11  

4 บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน)             19,592.68  

5 บริษัท มั่นคงเคหะการ จำกัด (มหาชน)  16,706.85 

6 บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน)            15,279.32  

7 บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน)             15,098.14  

8 บริษัท ไรมอน แลนด์ จำกัด (มหาชน)             12,904.69  

9 บริษัท เนอวานา ไดอิ จำกัด (มหาชน)             12,987.99  
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10 บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน)            11,501.88  

11 บริษัท ณุศาศิริ จำกัด (มหาชน)            11,044.12  

12 บริษัท เอเวอร์แลนด์ จำกัด (มหาชน)               9,893.34  

13 บริษัท ปริญสิริ จำกัด (มหาชน)               9,458.06  
14 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน)               8,680.80  

15 บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน)              7,780.00  

16 บริษัท ริชี่ เพลซ 2002 จำกัด (มหาชน)               6,522.04  

17 บริษัท สัมมากร จำกัด (มหาชน)              5,540.09  

18 บริษัท เอ็น. ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จำกัด (มหาชน)              4,102.70  

ที่มา: จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจัย วันที่ 15 ธันวาคม 2563 จากเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 

3.3 วิธีดำเนินงานวิจัย 

ผู้วิจัยได้แบ่งขั้นตอนดำเนินการออกเป็น 2 ส่วน คือ ข้อมูลทุติยภูมิที่ได้จากการเก็บรวบรวม
ข้อมูลจากแหล่งต่างๆ อาทิ รายงาน 56-1, ข่าวเว็บไซต์ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, ข่าวเว็บไซต์ของ
บริษัทกลุ่มตัวอย่าง, ผลประกอบการ และข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์หัวหน้าสายงานของบริษัท
อสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ่ อย่างละ 1 แห่ง และนำข้อมูลจาก 2 ส่วนนี้มา
วิเคราะห์และสรุปผลการศึกษา (ภาพที่ 3.2) 
 

 
 

ภาพที่ 3.2 ผังการดำเนินงานวิจัย 
ที่มา: ผู้วิจัย (2563) 
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3.3.1 ข้อมูลทตุิยภูมิ (Secondary Data) 
1) ศึกษาและรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้อง และข้อมูลจากเอกสาร (Documentary Research) 

และทบทวนแนวคิด, ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง รวมถึงเก็บรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องจากหนงัสือ 
บทความ วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง และเว็บไซต์ อาทิ แนวคิดการบริหารภาวะวิกฤต, กลยุทธ์ทางธุรกิจ, 
กลยุทธ์ในการดำเนินธุรกิจของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และกระบวนการในการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

2) รวบรวมข้อมูลด้านสถานการณ์, ผลกระทบ, การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว และผลจาก
การเลือกใช้ ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงของการแพร่ระบาดโควิด-19 จากทั้งรายงาน 
56-1 , ข่าวเว็บไซต์ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, ข่าวเว็บไซต์ของบริษัทกลุ่มตัวอย่าง  และงบการเงิน
และผลประกอบการประจำปี 2563 โดยใช้เกณฑ์ในการคัดเลือกจากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่         
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยปี 2562 และเลือกเฉพาะบริษัทที่พัฒนาที่อยู่อาศัย
เป็นธุรกิจหลัก ทั้งนี้จะแบ่งกลุ่มตัวอย่างโดยการแจกแจงความถี่เป็นอันตรภาคชั้นของบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์จำนวน 28 บริษัท ออกเป็น 3 ขนาด คือบริษัทขนาดใหญ่ ขนาดกลาง และขนาดเล็ก 

3) จัดทำตารางรวบรวมข้อมูลเพื่อบันทึกผลของการเลอืกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯใน   
แต่ละขนาด ด้วยวิธีการให้รหัสผ่านข้อความสำคัญ (ภาพที่ 3.3) และแจกแจงความถี่ เพื่อวิเคราะห์
และเปรียบเทียบการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวและผลที่เกิดขึ้นของบริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาด  

4) ดำเนินการจัดทำหนังสือขอความอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อประกอบการทำวิทยานิพนธ์จาก
ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เพื่อขอความอนุเคราะห์ในการ
สัมภาษณ์หัวหน้าสายงานของบริษัทฯ โดยได้คัดเลือกจากกลุ่มตัวอย่างทั้ง 3 ขนาด ที่มีการให้ข้อมูล
ข่าวมากที่สุดในแต่ละขนาด ในด้านแนวคิด, นโยบาย, ผลกระทบ และการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว 
รวมถึงผลจากการใช้กลยุทธ์การปรับตัวนั้นๆ 

 

 
ภาพที่ 3.3 ตัวอย่างตารางรวบรวมและบันทึกข้อมูลกลยุทธ์การปรับตัว 

ที่มา: ผู้วิจัย (2563) 
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3.3.2 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

สัมภาษณ์หัวหน้าสายงานที่เกี่ยวข้องในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 3 ท่าน ได้แก่  
บริษัทขนาดใหญ ่ คุณอรนุช อิติโกศิน  

กรรมการผู้มีอำนาจลงนาม / กรรมการผูจ้ัดการ กลุ่มธุรกิจพรีเมียมแนวสงู  
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด 

บริษัทขนาดกลาง คุณทิพวรรณ ศิริคูณ  
ผู้ช่วยกรรมการผู้อำนวยการสายงานทรัพยากรบุคคล  
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด 

บริษัทขนาดเลก็  คุณสมสกุล แสงสุวรรณ 
กรรมการบริหาร / ประธานเจ้าหน้าที่สายงานออกแบบผลิตภัณฑ์  
บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ต้ี จำกัด 

ทั้งนี้เพื่อเก็บรวบรวมข้อมูลโดยมีประเด็นคำถามที่เกี่ยวข้องกับแนวคิด นโยบาย สถานการณ์ 

ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และผลกระทบที่บริษัทฯได้รับในช่วงโควิด-19 รวมทั้งการเลือกใช้

กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ตลอดจนผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวดังกล่าว ซึ่งเป็นการ

สัมภาษณ์อย่างมีโครงสร้าง มีคำถามปลายเปิดให้สามารถแสดงความคิดเห็น โดยผู้วิจัยได้สัมภาษณ์

ผู้ประกอบการเป็นรายบุคคล ในระหว่างการสัมภาษณ์ได้ใช้เครื่องบันทึกเสียง และเมื่อสัมภาษณ์เสร็จ

เรียบร้อยแล้ว ผู้วิจัยนำบทสัมภาษณ์มาถอดเทป จัดกลุ่ม และเรียบเรียงจำแนกข้อมูลตามวัตถุประสงค ์

 

3.4 การวเิคราะห์ข้อมูล 

 ในการวิเคราะห์ข้อมูล ผู้วิจัยได้แบ่งออกเป็น 4 ประเด็นตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย ได้แก่
สถานการณ์ของธุรกิจอสังหาฯ, ผลกระทบที่บริษัทอสังหาฯได้รับ, การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว และ
ผลการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ในช่วงโควิด-19 โดยมีรายละเอียดการวิเคราะห์ข้อมูลดังนี้ 
 

3.4.1 ดา้นสถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ ในช่วงโควิด-19 

ผู้วิจัยได้ทำการวิเคราะห์ข้อมูล จากการศึกษาข้อมูลในด้านสถานการณ์ธุรกิจอสังหารมิทรัพย์ 
จากรายงานสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย รายไตรมาสและรายปีของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ในช่วง
ก่อนการแพร่ระบาดปี 2562 และช่วงระหว่างการแพร่ระบาดโควิด-19 ปี 2563  
โดยแบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 2 ประเด็น ดังน้ี  
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1) ด้านอุปทานที่อยู่อาศัย ได้ศึกษาและรวบรวมข้อมูลในเรื่อง 
- ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียน ในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2562-2563 
- ที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ ในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2562-2563 
- การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน เพื่อที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ ปี 2562-2563  
- การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน เพื่อที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ ปี 2562-2563 

2) ด้านอุปสงค์ที่อยู่อาศัย ได้ศึกษาและรวบรวมข้อมูลในเรื่อง 
- อัตราการดูดซับต่อเดือนของที่อยู่อาศัย ปี 2562-2563 
- สินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ ปี 2562-2563 
- จำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ ปี 2562-2563 
- มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ ปี 2562-2563 

ผู้วิจัยได้นำข้อมูลที่ได้จากการศึกษาและรวบรวมข้อมูล มาทำการวิเคราะห์และสรุปเป็นผล
การศึกษาด้านสถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ นำเสนอข้อมูลในเชิงคุณภาพและในเชิงปริมาณ โดย
ใช้การนำเสนอด้วยตาราง แผนภูมิ และพรรณนาเชิงวิเคราะห์ 

 

3.4.2 ด้านผลกระทบที่บริษทัพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้รบั ในช่วงโควดิ-19  
ผู้วิจัยได้ทำการวิเคราะห์ข้อมูล จากการศึกษาข้อมูลในด้านของผลกระทบที่บริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ได้รับ จากรายงานสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย รายไตรมาสและรายปีของศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ในช่วงระหว่างการแพร่ระบาดโควิด-19 ปี 2563 และข่าวของบริษัทอสังหาริมทรัพย์
กลุ่มตัวอย่างที่เกี่ยวข้องกับการปรับตัว ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด -19 ปี 2563 จากเว็บไซต์ศูนย์
ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ และเว็บไซต์บริษัทกลุ่มตัวอย่าง รวมถึงการสัมภาษณ์หัวหน้าสายงานที่
เกี่ยวข้องในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 3 ราย และได้นำข้อมูลมาทำการวิเคราะห์และสรุป
เป็นผลการศึกษาด้านผลกระทบที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้รับ นำเสนอข้อมูลในเชิงคุณภาพ 
โดยใช้การนำเสนอด้วยตาราง และพรรณนาเชิงวิเคราะห์ 

 

3.4.3 การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ ในช่วงโควิด-19 
ผู้วิจัยได้ทำการวิเคราะห์ข้อมูล จากการศึกษาข้อมูลในด้านการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว

ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จากข่าวของบริษัทอสังหาริมทรัพย์กลุ่มตัวอย่างที่เกี่ยวข้องกับการ
ปรับตัว ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 ปี 2563 จากเว็บไซต์ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ และเว็บไซต์
บริษัทกลุ่มตัวอย่าง รวมถึงการสัมภาษณ์หัวหน้าสายงานที่เกี่ยวข้องในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
จำนวน 3 ราย โดยมีวิธีการวิเคราะห์ข้อมูลดังต่อไปนี ้
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1) นำข้อมูลข่าวของบริษัทอสังหาริมทรัพย์กลุ่มตัวอย่างที่เกี่ยวข้องกับการปรับตัว ในช่วงการ
แพร่ระบาดโควิด-19 ของปี 2563 จากเว็บไซต์ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ และเว็บไซต์บริษัทกลุ่ม
ตัวอย่าง มาจำแนกกลุ่มข้อมูลตามขนาดของบริษัท ดังนี้ (ตารางที่ 3.5) 
 

ตารางที่ 3.5 จำนวนข่าวการปรับตัวของบริษัทอสังหาริมทรัพย์   
 ข่าวจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ข่าวจากเว็บไซต์บริษัทกลุ่มตัวอย่าง รวม 

บริษัทขนาดใหญ่ 25 41 66 

บริษัทขนาดกลาง 49 83 132 

บริษัทขนาดเล็ก 68 194 262 

รวม 142 318 460 

ที่มา: จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจัย ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 ปี 2563  
 

2) นำข้อมูลข่าวที่ได้มาคัดแยกข้อความสำคัญครั้งที่ 1 โดยการอ่านและมองหาข้อความสำคัญ
ที่มีความหมายในเชิงการใช้กลยุทธ์การปรับตัวในเนื้อความข่าว แล้วบันทึกลงในตารางบันทึกข้อมูล 
แยกข้อมูลตามแต่ละบริษัท และจำแนกกลุ่มตามขนาดของบริษัท (ภาพที่ 3.4) ซึ่งได้จำนวนข้อความ
สำคัญในเชิงการปรับตัวจำนวน 1,261 ข้อความ (ตารางที่ 3.6) 
 

 
ภาพที่ 3.4 ตัวอย่างตารางบันทึกข้อมูลข่าวและข้อความสำคัญของบริษัทอสังหาฯ  

ที่มา: ผู้วิจัย (2563) 
 

ตารางที่ 3.6 จำนวนข้อความสำคัญในเชิงการปรับตัวของบริษัทอสังหาริมทรัพย์  
 ข่าวจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ข่าวจากเว็บไซต์บริษัทกลุ่มตัวอย่าง รวม 

บริษัทขนาดใหญ่ 94 96 190 

บริษัทขนาดกลาง 142 198 340 

บริษัทขนาดเล็ก 234 497 731 

รวม 470 791 1261 

ที่มา: จากการเก็บข้อมูลของผู้วิจัย ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 ปี 2563  
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3) นำข้อความสำคัญที่มีความหมายในเชิงการใช้กลยุทธ์การปรับตัว มาจำแนกเป็นวิธีการ
ของการปรับตัว ได้จำนวนทั้งสิ้น 42 วิธีการ ซึ่งจะมีรูปแบบของข้อความสำคัญที่มีความหมายหรือ
กลุ่มคำที่คล้ายคลึงหรือใกล้เคียงกัน โดยจะมีการให้รหัสและคำจำกัดความของแต่ละกลุ่มของข้อความ
สำคัญ เพื่อใช้ในการจัดกลุ่มของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวต่อไป (ภาพที่ 3.5) 
 

 
ภาพที่ 3.5 ตัวอย่างการจำแนกขอ้ความสำคัญเป็นวิธีการของการปรับตัว   

ที่มา: ผู้วิจัย (2563) 
 

4) นำข้อมูลข่าวที่ได้มาคัดแยกข้อความสำคัญครั้งที่ 2 โดยการใช้คำสั่งค้นหาข้อความสำคัญ 
ที่มีความหมายในเชิงการใช้กลยุทธ์การปรับตัวในเนื้อความข่าว ผ่านการใช้คำสั่ง Find ของโปรแกรม 
Microsoft Excel ร่วมกับคำจำกัดความข้อความสำคัญเพื่อตรวจสอบข้อความ แล้วบันทึกลงในตาราง
บันทึกข้อมูล โดยแยกข้อมูลตามแต่ละบริษัท และจำแนกกลุ่มตามขนาดของบริษัท (ภาพที่ 3.6) 
 

 
ภาพที่ 3.6 ตัวอย่างการใช้คำสั่งค้นหาข้อความสำคัญ   

 ที่มา: ผู้วิจัย (2563)  
 

5) เมื่อนำข้อมูลข่าวที่ได้มาคัดแยกข้อความสำคัญในตารางบันทึกข้อมูลแล้วนั้น จึงดำเนินการ
ให้รหัสของรูปแบบการปรับตัวที่ได้จำแนกไว้ทั้ง 42 วิธีการ เข้าไปในตารางบันทึกข้อมูล (ภาพที่ 3.7) 
 

 
ภาพที่ 3.7 ตัวอย่างให้รหัสของวิธีการปรับตัว   

ที่มา: ผู้วิจัย (2563) 
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6) บันทึกความถี่ของรหัสของรูปแบบการปรับตัวในตารางบันทึกข้อมูล และแปลงผลเป็นค่า
ร้อยละของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว โดยแยกตามขนาดของบริษัท พร้อมจัดหมวดหมู่ของรหัส
และจำแนกประเภทของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ได้ทั้งสิ้น 5 ประเภท 10 หมวด (ภาพที่ 3.8) 
 

 
ภาพที่ 3.8 ตัวอย่างตารางบันทึกข้อมูลความถี่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว   

ที่มา: ผู้วิจัย (2563) 
 

7) ผู้วิจัยทำการรวบรวบข้อมูลที่ได้จากการศึกษาและวิเคราะห์ มาสรุปเป็นผลการศึกษาใน
ประเด็นการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของบริษัททั้ง 3 ขนาด 
ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 ปี 2563 พร้อมทั้งเปรียบเทียบความสอดคล้องของข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์หัวหน้าสายงานที่เกี่ยวข้องในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 3 ราย  และนำเสนอ
ข้อมูลในเชิงคุณภาพและปริมาณ โดยใช้การนำเสนอด้วยตาราง แผนภูมิ และพรรณนาเชิงวิเคราะห์ 
 

3.4.4 ผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษทัพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
ผู้วิจัยได้ทำการวิเคราะห์ข้อมูล จากการศึกษาข้อมูลในด้านผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การ

ปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จากผลประกอบการของบริษัทอสังหาริมทรัพย์กลุ่มตัวอย่าง 
ปี 2563 รวมถึงการสัมภาษณ์หัวหน้าสายงานที่เกี ่ยวข้อง จำนวน 3 ท่าน  โดยวิเคราะห์ข้อมูลใน
ประเด็นความเปลี่ยนแปลงของอัตราการเปลี่ยนแปลงของผลประกอบการในช่วงโควิด -19 ซึ่งจะ
เปรียบเทียบย้อนหลังจำนวน 4 ปี นั้นคือ ปี 2560-2563 และนำข้อมูลมาวิเคราะห์และสรุปเป็นผล
การศึกษาด้านผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ นำเสนอข้อมูล
ในเชิงคุณภาพและในเชิงปริมาณ โดยนำเสนอด้วยตาราง และพรรณนาเชิงวิเคราะห์ (ภาพที่ 3.9) 
 

 

 
ภาพที่ 3.9 ตัวอย่างตารางผลประกอบการบริษัทอสังหาริมทรัพย์กลุ่มตัวอย่าง   

ที่มา: ผู้วิจัย (2563) 
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ในการวิเคราะห์ข้อมูลของงานวิจัย เมื่อได้ข้อมูลจากการรวบรวมและวิเคราะห์ในประเด็น
เรื่องผลกระทบที่ได้รับ การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว และผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์ของบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แล้ว ผู้วิจัยทำการวิเคราะห์ข้อมูลทุติยภูมิเป็นหลัก และใช้ข้อมูลปฐมภูมิ (การ
สัมภาษณ์) หาความสอดคล้องเพิ่มเติม โดยมีรายละเอียดตัวแปรที่ใช้ในงานวิจัยดังนี้ (ตารางที่ 3.7) 
 
ตารางที่ 3.7 ตัวแปรในการศึกษา 

วัตถุประสงค ์ ตัวแปรในการศึกษา กลุ่มตัวอย่าง เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

1) เพื่อศึกษาสถานการณ์ 
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
และผลกระทบที่บริษัท
พัฒนาอสังหาฯได้รับ                
จากเหตุการณ์โควิด-19  
  

- อุปทานที่อยู่อาศัย  
- อุปสงค์ที่อยู่อาศัย 
- ด้านการวางแผน  
- ด้านการตลาด  
- ด้านการเงิน  
- ด้านการทำงานองค์กร 
- ด้านอ่ืนๆ  

- ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
- บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
- หัวหน้าสายงานที่เกี่ยวข้อง 

- ข้อมูลทุติยภูมิ 
   ค้นคว้าจากเอกสาร 
- ข้อมูลปฐมภูมิ                 
   จากบทสัมภาษณ์ 

2) เพื่อศึกษาและวิเคราะห์  
กลยุทธ์การปรับตัวของ
บริษัทพัฒนาอสังหาฯ 
ในช่วงโควิด-19 และ
วิเคราะห์ความเหมือน 
และแตกต่างของบริษัทฯ 
ขนาดใหญ่ ขนาดกลาง 
และขนาดเล็ก 
  

- กลยุทธ์ด้านการวางแผน  
- กลยุทธ์ด้านการตลาด  
- กลยทุธ์ด้านการเงิน  
- กลยุทธ์ด้านการทำงานองค์กร 
- กลยุทธ์ด้านการป้องกันโควิด-19 

- บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
- หัวหน้าสายงานที่เกี่ยวข้อง 

- ข้อมูลทุติยภูมิ 
   ค้นคว้าจากเอกสาร 
- ข้อมูลปฐมภูมิ                 
   จากบทสัมภาษณ์ 

3) เพื่อศึกษาผลจาก 
การเลือกใช้กลยุทธ์ 
การปรับตัวดังกล่าว  
ของบริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาด 
  

- ด้านหนี้สินรวม 
- ด้านรายได้รวม  
- ด้านกำไรสุทธิ 

- บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
- หัวหน้าสายงานที่เกี่ยวข้อง 

- ข้อมูลทุติยภูมิ 
   ค้นคว้าจากเอกสาร 
- ข้อมูลปฐมภูมิ                 
   จากบทสัมภาษณ์ 

4) เพื่อสรุปแนวทาง 
การเลือกใช้กลยุทธ์ 
การปรับตัวดังกล่าว  
ของบริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาด 
 

- การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว 
- ผลประกอบการบริษัท 

- บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
- หัวหน้าสายงานที่เกี่ยวข้อง 

- ข้อมูลทุติยภูมิ 
   ค้นคว้าจากเอกสาร 
- ข้อมูลปฐมภูมิ                 
   จากบทสัมภาษณ์ 

ที่มา: ผู้วิจัย (2563) 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

38 

บทที่ 4  

สถานการณธ์ุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 พ.ศ. 2563 
 

จากการการศึกษาและเก็บรวบรวมข้อมูล ในบทนี้ผู้วิจัยได้นำเสนอผลการศึกษาที่สำคัญคือ

สถานการณ์ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยแบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 3 ประเด็น นั้นคืออุปทานที่อยู่

อาศัย, อุปสงค์ที่อยู่อาศัย และผลกระทบที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้รับ โดยในเรื่องของอุปทาน

และอุปสงค์ ได้มีการเปรียบเทียบร่วมกับช่วงเวลานั้นคือช่วงก่อนการแพร่ระบาดปี 2562 และระหว่าง

แพร่ระบาดปี 2563 เพื่อวิเคราะห์ถึงความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น โดยสามารถสรุปผลการศึกษาได้ดังนี ้
 

4.1 สถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ด้านอุปทานที่อยูอ่าศัย  

ในด้านอุปทานที่อยู่อาศัย ผู้วิจัยได้ทำการศึกษาในเรื่องที่มีความเกี่ยวข้องกับอุปทานของที่อยู่
อาศัยที่สามารถแจกแจงเป็นค่าสถิติที่สำคัญในการวิเคราะห์สถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
เรื่องที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียน, ที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่, การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่
อาศัย  และการออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศัย ซึ่งจะสัมพันธ์กับสถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด  
- 19 ในปี 2563 ทั้งในช่วงก่อนประกาศ พ.ร.ก. ฉุกเฉิน, ช่วงระบาดระลอก 1, ช่วงมาตรการผ่อนปรน
ระยะที่ 1-6 และช่วงระบาดระรอก 2 ในช่วงสิ้นปี โดยมีรายละเอียดดังนี ้(ภาพที่ 4.1) 
 

 
ภาพที่ 4.1 แนวโน้มผู้ติดเชื้อโควิด-19 ทั้งหมดในประเทศไทยของปี 2563 

ที่มา : ศูนย์ข่าว Workpoint News 
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4.1.1 ที่อยู่อาศัยสรา้งเสร็จจดทะเบียน ในเขตกรงุเทพฯ-ปริมณฑล พ.ศ. 2562-2563 

พบว่าที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียน ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล มีแนวโน้มปรับตัว

ลดลงโดยรวม 15,149 หน่วย หรือร้อยละ 11.4 ในปี 2562 โดยส่วนหนึ่งมาจากการชะลอตัวทาง

เศรษฐกิจ และลดลงอย่างต่อเนื่องอีก 8,580 หน่วย หรือร้อยละ 7.3 ในปี 2563 ในช่วงของการแพร่

ระบาดโควิด-19 (ตารางที่ 4.1) 
 

ตารางที่ 4.1 จำนวนที่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียน กรุงเทพฯ-ปริมณฑล พ.ศ. 2562-2563 

ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 

โดยในช่วงไตรมาสที่ 1 และ 2 ของปี 2562 มีการปรับตัวลดลงจำนวน 11,757 และ 4,803 

หน่วย หรือร้อยละ 31.9 และ 16.9 ตามลำดับจากปี 2561 ก่อนจะปรับตัวดีขึ้นในช่วงครึ่งปีหลัง ส่วน

ในปี 2563 ในช่วงไตรมาสที่ 1 และ 2 ยังคงมีการปรับตัวสูงขึ้น ผลจากโครงการต่อเนื่องจากปีก่อน 

แต่ในช่วงไตรมาสที่ 3 และ 4 มีการปรับตัวลดลงจำนวน 5,078 และ 9,969 หน่วย หรือร้อยละ 13.5 

และ 31.5 ตามลำดับ จากปี 2562 โดยส่วนหนึ่งเป็นผลจากการที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีการ

เร่งระบายที่อยู่อาศัยคงค้างเดิม และชะลอการลงทุนในช่วงก่อนหน้า (ภาพที่ 4.2) 

 

 
ภาพที่ 4.2 จำนวนที่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียน กรุงเทพฯ-ปริมณฑล พ.ศ. 2562-2563 

ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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4.1.2 ที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม ่ในเขตกรงุเทพฯ-ปริมณฑล พ.ศ. 2562-2563 

พบว่าที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล มีแนวโน้มปรับตัวลดลงโดยรวม 

23,222 หน่วย หรือร้อยละ 19.1 ในปี 2562 โดยส่วนหนึ่งมาจากการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ และ

ลดลงอย่างต่อเนื่องอีก 36,021 หน่วย หรือร้อยละ 36.7 ในปี 2563 ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 

(ตารางที ่4.2) 
 

ตารางที่ 4.2 จำนวนที่อาศัยเปิดตัวใหม่ กรุงเทพฯ-ปริมณฑล พ.ศ. 2562-2563 

 
ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
 

ในช่วงไตรมาสที่ 3 และ 4 ของปี 2562 มีการปรับตัวลดลงจากปี 2561 จำนวน 19,026 และ 

6,512 หน่วย หรือร้อยละ 46.0 และ 16.0 ตามลำดับ ส่วนหนึ่งมาจากการชะลอตัวทางเศรษฐกิจของ

ปี 2562 ซึ่งมีการปรับตัวลดลงต่อเนื่องตลอด 4 ไตรมาสของปี 2563 โดยเฉพาะในไตรมาสที่ 2 และ 4 

มีการปรับตัวลดลงจำนวน 11,500 และ 22,675 หน่วย หรือร้อยละ 51.2 และ 66.5 ตามลำดับ จาก

ปี 2562 โดยส่วนหนึ่งเป็นผลจากการที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีการเร่งระบายที่อยู่อาศัยคงคา้ง 

และมีการชะลอการเปิดตัวโครงการใหม่ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 (ภาพที่ 4.3) 

 

 
ภาพที่ 4.3 จำนวนที่อาศัยเปิดตัวใหม่ กรุงเทพฯ-ปริมณฑล พ.ศ. 2562-2563 

ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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4.1.3 การออกใบอนุญาตจดัสรรที่ดิน เพื่อที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ.ปี 2562-2563 

พบว่าการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ มีการปรับตัวเพิ่มขึ้นโดยรวม 

8,262 หน่วย หรือร้อยละ 8.7 ในปี 2562 และลดลง 17,385 หน่วย หรือร้อยละ 16.9 ในปี 2563 

ในช่วงของการแพร่ระบาดโควิด-19 (ตารางที่ 4.3) 

 
ตารางที่ 4.3 จำนวนการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

 
ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 

โดยในช่วงไตรมาสที่ 1 ของปี 2563 มีการปรับตัวเพิ่มขึ้นจากปี 2562 จำนวน 9,276 หน่วย 

หรือร้อยละ 49.9 ก่อนจะปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่องตลอด 3 ไตรมาสของปี 2563 หลังจากการ

ประกาศ พ.ร.ก. ฉุกเฉินของรัฐบาล โดยเฉพาะในไตรมาสที่ 2 และ 4 มีการปรับตัวลดลงจำนวน 

7,625 และ 18,276 หน่วย หรือร้อยละ 30.6 และ 52.1 ตามลำดับ จากปี 2562 สอดคล้องกับข้อมูล

จำนวนที่อาศัยเปิดตัวใหม่ กรุงเทพฯ-ปริมณฑล โดยส่วนหนึ่งเป็นผลจากการที่บริษัทพัฒนาอสังหาริม 

ทรัพย์มีการการชะลอการลงทุนในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 (ภาพที่ 4.4) 

 

 
ภาพที่ 4.4 จำนวนการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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4.1.4 การออกใบอนุญาตก่อสร้างทีอ่ยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

พบว่าการออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ มีการปรับตัวเพ่ิมขึ้นโดยรวม 45,035 

หน่วย หรือร้อยละ 13.8  ในปี 2562 และลดลง 33,447 หน่วย หรือร้อยละ 9.0 ในปี 2563 ซึ่ง

สอดคล้องกับการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ (ตารางที่ 4.4) 

 
ตารางที่ 4.4 จำนวนการออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

 
ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 

โดยในช่วงไตรมาสที่ 1 ถึง 4 ของปี 2563 มีการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่องตลอดทั้งปี ซึ่ง

ลดลงจำนวน7,663, 5,562, 3,934 และ16,288 หน่วย หรือร้อยละ7.8, 6.0, 4.5 และ 17.3 ตามลำดับ 

จากปี 2562 โดยส่วนหนึ่งเป็นผลจากการที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีการการชะลอการลงทุน

ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 (ภาพที่ 4.5) 

 

 
ภาพที่ 4.5 จำนวนการออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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4.2 สถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ด้านอุปสงค์ที่อยูอ่าศัย  
ในด้านอุปสงค์ที่อยู่อาศัย ผู้วิจัยได้ทำการศึกษาในเรื่องที่มีความเกี่ยวข้องกับอุปสงค์ของที่อยู่

อาศัยที่สามารถแจกแจงเป็นค่าสถิติที่สำคัญในการวิเคราะห์สถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
อัตราการดูดซับต่อเดือนของที่อยู่อาศัย, สินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่, จำนวนหน่วยการโอน
กรรมสิทธิ์, มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 

4.2.1 อัตราการดูดซับต่อเดือนของที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2562-2563 
พบว่าอัตราการดูดซับต่อเดือนของที่อยู่อาศัย มีแนวโน้มปรับตัวลดลงต่อเนื่องในปี 2562 

และ 2563 โดยรวมร้อยละ 27.5 และ 12.1 ตามลำดับ ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 (ตารางที่ 4.5) 
 

ตารางที่ 4.5 อัตราการดูดซับต่อเดือนของที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2562-2563 

 
ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 
โดยในช่วงครึ่งปีแรกและครึ่งปีหลังของปี 2562 มีการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่องตลอดทั้งปี 

ร้อยละ 15.4 และ 39.0 ตามลำดับ จากปี 2561 โดยส่วนหนึ่งเป็นผลจากการออกมาตรการควบคุม 
LTV ในช่วงไตรมาส 2 ของปี 2562 ของทางธนาคารแห่งประเทศไทยและการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ 
โดยลดลงต่อเนื่องในช่วงครึ่งปีแรกของปี 2563 อีกร้อยละ 21.2 ซึ่งเป็นช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 
และการประกาศ พ.ร.ก. ฉุกเฉินของรัฐบาล (ภาพที ่4.6) 

 

 
ภาพที่ 4.6 อัตราการดูดซับต่อเดือนของที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2562-2563 
ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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4.2.2 สินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 
พบว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ มีแนวโน้มปรับตัวลดลงต่อเนื่องในปี 

2562 และ 2563 โดยรวมจำนวน 62,641 และ 28,175 ล้านบาทหรือร้อยละ 8.9 และ 4.4 ตามลำดับ 
จากการออกมาตรการควบคุม LTV ปี 2562 และการแพร่ระบาดโควิด-19 ในปี 2563 (ตารางที่ 4.6) 
 

ตารางที่ 4.6 จำนวนสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

 
ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
 

โดยในช่วงไตรมาสที่ 2 ถึง 4 ของปี 2562 มีการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่องจำนวน 16,915, 
29,984 และ 21,553 ล้านบาท หรือร้อยละ 9.8, 16.2 และ 11.2 ตามลำดับ จากปี 2561 โดยเป็น
การปรับตัวลดลงจากการที่ธนาคารแห่งประเทศไทยออกมาตรการ Macro Prudential หรือการ
ควบคุม LTV ในช่วงไตรมาส 2 ของปี 2562 และลดลงอย่างต่อเนื่องในช่วงไตรมาสที่ 1 ถึง 2 ของปี 
2563 จำนวน 20,634 และ 13,397 ล้านบาท หรือร้อยละ 13.0 และ 8.6 ตามลำดับ จากปี 2562 
ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากความกังวลต่อการแพร่ระบาดโควิด-19 ก่อนจะมีการปรับตัวใกล้เคียงกับช่วง 
ปีก่อนในช่วงครึ่งปีหลังของปี 2563 ภายหลังจากการแพร่ระบาดภายในประเทศมีการปรับตัวลดลง 
(ภาพที่ 4.7) 

 

 
ภาพที่ 4.7 จำนวนสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ท่ัวประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

45 

4.2.3 จำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

พบว่าจำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที ่อยู่อาศัยทั่วประเทศ มีแนวโน้มคงตัวในปี 2562

โดยรวมปรับตัวลดลงจำนวน 1,797 หน่วย หรือร้อยละ 0.5 จากปี 2561 และปรับตัวลดลงอย่าง

ต่อเนื่องตลอดทั้งปี 2563 จำนวน 33,468 หน่วยหรือร้อยละ 8.5 จากปี 2562 ผลจากการแพร่ระบาด  

โควิด-19 ในปี 2563 (ตารางที่ 4.7) 

 
ตารางที่ 4.7 จำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

 
ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 

โดยในช่วงไตรมาสที่ 2 ของปี 2562 มีการปรับตัวลดลงจำนวน 13,811 หน่วย หรือร้อยละ 

14 จากปี 2561 ซึ่งเป็นช่วงการออกมาตรการควบคุม LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย ก่อนจะ

ปรับตัวดีขึ้นในช่วงครึ่งปีหลังของปี 2562 จากผ่อนคลายมาตรการควบคุม LTV และปรับตัวลดลง

อย่างต่อเนื่องตลอดปี 2563 จำนวน 6,124, 5,195, 8,327 และ 13,801 หน่วย หรือร้อยละ 6.5, 6.1, 

8.0 และ 12.8 ตามลำดับ จากปี 2562 โดยส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากความกังวลต่อสถานการณ์การ  

แพร่ระบาดโควิด-19 (ภาพที่ 4.8) 

 

 

ภาพที่ 4.8 จำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 
ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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4.2.4 มลูคา่การโอนกรรมสิทธิ์ ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

พบว่าจำนวนมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที ่อยู่อาศัยทั่วประเทศ มี แนวโน้มคงตัวในปี 2562

โดยรวมปรับตัวลดลง 4,539 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.5 จากปี 2561 สอดคล้องกับจำนวนหน่วยการ

โอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ แต่มีมูลค่าลดลงในปี 2563 เพียง 2,375 ล้านบาท หรือร้อยละ 

0.3 สวนทางกับจำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ ปี 2563 (ตารางที่ 4.8) 

 
ตารางที่ 4.8 มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

 
ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 

โดยในช่วงไตรมาสที่ 2 ของปี 2562 มีการปรับตัวลดลงจำนวน 37,618 ล้านบาทหรือร้อยละ 
15.7 จากปี 2561 ซึ่งเป็นช่วงการออกมาตรการควบคุม LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย ก่อนจะ
ปรับตัวดีขึ ้นในช่วงครึ่งปีหลังของปี 2562 ในช่วงผ่อนคลายมาตรการควบคุม LTV สอดคล้องกับ
จำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ ส่วนในปี 2563 มีการปรับตัวลดลงในไตรมาสที่ 1 และ 4 จำนวน 
16,596 และ 17,211 ล้านบาท หรือร้อยละ 7.3 และ 6.4 ตามลำดับจากปี 2562 และปรับตัวสูงขึ้น
ในไตรมาสที่ 2 และ 3 จำนวน 10,293 และ 21,139 หรือร้อยละ 5.1 และ 9.0 ตามลำดับจากปี 2562 
สวนทางกับจำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ เป็นผลจากการขายหน่วยราคาสูงของโครงการแนวราบ
ได้มากขึ้นในช่วงมาตรการผ่อนปรนระยะที่ 1-6 ของประกาศ พ.ร.ก.ฉุกเฉิน (ภาพที่ 4.9) 
 

 
ภาพที่ 4.9 มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ พ.ศ. 2562-2563 

ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้ GDP ไทยปรับตัวลดลงถึงร้อยละ 6.1 ในปี 2563 

เป็นการขยายตัวทางเศรษฐกิจที่ต่ำที่สุดในรอบ 22 ปีส่งผลกระทบโดยตรงต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

โดยมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศลดลงร้อยละ 8.5 จากปี 2562 ส่วนทางกับมูลค่าของ

การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศที่ลดลงเพียงร้อยละ 0.3 จากปี 2562 ผลจากการที่โครงการ

แนวราบในระดับราคาสูงมีการขายได้มากขึ้นในช่วงการแพร่ระบาด ในขณะที่การเปิดตัวโครงการใหม่

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปรับลดลงจากปี 2562 ร้อยละ 36.7 ซึ่งถือเป็นเป็นการเปิดตัวที่อยู่อาศัยใหม่    

ต่ำที่สุดในรอบ 10 ปี และมีการเพิ่มสัดส่วนการเปิดตัวโครงการแนวราบต่อโครงการอาคารชุดมากขึ้น

ที่ 57.4 : 42.6 จากเดิมที่จะเปิดตัวโครงการอาคารชุดมากกว่า 

ปี 2563 เป็นปีที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องเผชิญกับภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวต่อเนื่อง 

และการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ในช่วงครึ่งปีแรกธุรกิจที่อยู่อาศัยมียอดขายลดลงถึงร้อยละ 45 

จากปีก่อน ซึ่งอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้างเป็นกลุ่มธุรกิจที่มียอดขายลดลงมากที่สุดใน 3 

ลำดับแรกของกลุ่มธุรกิจในตลาดหลักทรัพย์ฯ จากการหดตัวของกำลังซื้อและความกังวลในการลงทุน

ของทุกกลุ่มผู้ซื้อ ต่อมาในช่วงครึ่งปีหลัง ภายหลังจากการลดลงของจากจำนวนผู้ติดเชื้อและการออก

มาตรการผ่อนปรน พร้อมกับการปรับตัวของบริษัทฯในช่วงแรก เป็นผลให้สามารถพยุงภาพรวมของ

ตลาดอสังหาริมทรัพย์ขึ้นมาได้บ้าง โดยในช่วงครึ่งปีหลังยังคงมีการชะลอตัวของตลาดอสังหาริมทรัพย์

ต่อเนื่องจากครึ่งปีแรกแต่มีการลดความรุนแรงลงจากไตรมาส 2 และยังคงชะลอตัวต่อเนื่องต่อไปในปี 

2564 ร่วมกับการระบาดระลอกสองในช่วงสิ้นปี 2563 

4.3 ผลกระทบที่บริษัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ได้รับ  

จากการศึกษาสถานการณ์แพร่ระบาดโควิด-19 ปี 2563 ผู้วิจัยพบว่าการแพร่ระบาดโควิด-

19 ได้ส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อย่างมากในหลายๆด้าน ผล

จากการที่อุปสงค์ของที่อยู่อาศัยได้มีการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่อง (ตารางที่ 4.9) โดยเฉพาะอัตรา

การดูดซับต่อเดือน และจำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ   ที่ปรับตัวลดลงเฉลี่ย

ตลอดปีถึงร้อยละ 12.1 และ 8.5 ตามลำดับ ทำให้เกิดภาวะสินค้าที่อยู่อาศัยล้นตลาดเพิ่มมากขึ้นจาก

แต่เดิม ซึ่งมีการชะลอตัวอย่างต่อเนื่องมาต้ังปีช่วงปี 2562 อยู่แล้ว  

 

 
ตารางที่ 4.9 อัตราการเปลี่ยนแปลงด้านอุปสงค์ของปี 2563 เทียบกับปี 2562 
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อัตราการเปลี่ยนแปลงด้านอุปสงค์ของปี 2563 เทียบกับปี 2562 

อัตราดูดซับต่อเดือน  -12.1% 

สินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ  -4.4% 

จำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ  -8.5% 

มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ  -0.3% 

ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 

ความไม่มั่นคงของสถานการณ์แพร่ระบาดโควิด-19 ส่งผลให้เกิดการชะลอการตัดสินใจซื้อใน

ลกูค้าทุกกลุ่ม โดยเฉพาะผู้ซื้อในกลุ่มนักลงทุนและกลุ่มชาวต่างชาติ ที่มีการปรับลดความเสี่ยงของการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถเดินทางเข้ามาตรวจรับและโอนกรรมสิทธิ์ภายในประเทศ 

รวมไปถึงผู้ซื้อในกลุ่มประชาชนทั่วไปที่วางแผนซื้อที่อยู่อาศัย ได้มีการเลื่อนแผนออกไปจากความ

กังวลและความไม่แน่นอนของสถานการณ์ นอกจากนี้ยังได้ส่งผลกระทบทางตรงและทางอ้อมไปยัง

รายได้และรายรับของทุกกลุ่มผู้ซื้ออีกเช่นกัน เห็นได้จาก GDP ของประเทศไทยปี 2563 ที่ปรับตัว

ลดลงถึงร้อยละ 6.1 ซึ่งถือเป็นการขยายตัวทางเศรษฐกิจที่ต่ำที่สุดในรอบ 22 ปี เป็นผลทำให้ผู้ซื้อมี

การขาดสภาพคล่องในการใช้จ่าย การตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่มีราคาสูงจึงเป็นเรื่องที่ต้อง

พิจารณามากขึ้น และทำให้เกิด “ภาวะหดตัวของกำลังซื้อ” ในที่สุด 

นอกจากนี้การแพร่ระบาดโควิด-19 ยังได้ส่งผลกระทบทางอ้อมต่อการดำเนินงานของบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในอีกหลายด้าน ซึ่งโดยได้มีการออกมาตรการปรับตัวเพื่อรองรับสถานการณ์

ดังกล่าวทั้งในระยะสั้นและระยะยาว โดยจากการรวบรวมข้อมูลในด้านการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว

ของบริษัทฯ และการสัมภาษณ์หัวหน้าสายงานที่เกี่ยวข้องของบริษัทฯ กลุ่มตัวอย่างทั้ง 3 ขนาด 

จำนวน 3 บริษัท ได้แก่ บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด, บริษัท เอพี(ไทยแลนด์) จำกัด และบริษัท 

ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด พบว่าได้มีการกล่าวถึงลักษณะของผลกระทบที่บริษัทได้รับจากโควิด-19 

ในประเด็นดังต่อไปนี ้(ตารางที่ 4.10) 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

49 

 
ตารางที่ 4.10 ลักษณะของผลกระทบที่พบของบริษัทกลุ่มตัวอย่างทั้ง 3 ขนาด 

PSH 

การวางแผน การตลาด การเงิน การทำงานองค์กร 

ความไม่แน่นอนในตลาด คนดูโครงการลดลง หุ้นกู้ทยอยครบกำหนด เกิดภาวะ “คนมากกว่างาน” 

กำลังซื้อที่ชะลอตัว ลูกค้าต่างชาติหายไป   ไม่สามารถไป Site งานได ้

การตัดสินใจซื้อนานขึ้น ทุกคนระวังการออกนอกบ้าน   ผู้รับเหมา ขอขยายเวลา 

ตลาดต่างประเทศแย่ พฤติกรรมลูกค้าเปลี่ยนแปลงไป   Supplier ขอขยายเวลา 

เป้าหมายไม่ไปตามแผน สต๊อกเก่าในมือ   ไม่สามารถทำงานรูปแบบเดิมได้ 

ตลาดอสังหาฯ หดตัว ลูกค้าเดิมได้รับผลกระทบ     

ความต้องการลดลง สงครามราคา     

ไม่สามารถประมานระยะเวลา       

เกิดภาวะ “อุปทานล้นตลาด”        

เกิดภาวะ “หยุดนิ่ง” ในองค์กร       

AP 

การวางแผน การตลาด การเงิน การทำงานองค์กร 

บริษัทกังวลกับการระบาด พฤติกรรมการซื้อเปลี่ยนไป มีรายจ่ายคงตัว กังวลในรายรับ การปิดตึกสำนักงานบางส่วน 

เศรษฐกิจได้รับผลกระทบหนัก พฤติกรรมการใช้ชีวิตเปลี่ยนไป   ไม่สามารถทำงานรูปแบบเดิมได้ 

ซัพพลายคอนโดล้นตลาด ยอดผู้เข้าดูโครงการเฉลี่ยลดลง     

ต้องทำการบ้านหนักเพิ่มขึ้น นักลงทุนระยะสั้นชะลอ     

ไม่สามารถดำเนินงานตามแผน ผู้บริโภคเลี่ยงการอยู่อาศัยรวม     

ไม่มีการคาดคิดมาล่วงหน้า ต้องการความเป็นสัดส่วน      

กำลังซื้อของลูกค้าหดตัว ลูกค้ามองหาความคุ้มค่ามากขึ้น     

ORI 

การวางแผน การตลาด การเงิน การทำงานองค์กร 

เศรษฐกิจได้รับผลกระทบ ดีมานด์ปรับตัวลดลง 15-30% กังวลผลกระทบต่อสภาพคล่อง กังวลกับการเดินทาง 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ชะลอตัว พฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค     

ไม่รู้จะจบช้าหรือเร็วแค่ไหน ที่พักอาศัยต้องมีขนาดใหญ่พอ     

มีโอกาสโดนดิสรัปท์ พฤติกรรมแบบปัจเจก     

การคุมเข้มเรื่อง COVID-19  ใส่ใจเรื่องสุขภาพมากขึ้น     

ไม่มีการคาดคิดมาก่อน กลุ่มลูกค้าเข้าชมโครงการลดลง     

กำลังซื้อของลูกค้าหดตัว ไม่สามารถเข้าถึงในรูปแบบเดิม     

  Sale Office ไม่สามารถเปิดได้                จากเนื้อความข่าว 

             จากการสมัภาษณ์   เข้าถึงกลุ่มลูกค้าได้ยากขึ้น   

ที่มา: การรวบรวมข้อมูลของผู้วิจัย จากข่าวศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ และการสัมภาษณ์ 
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จากการลักษณะของผลกระทบดังกล่าว ผู้วิจัยได้แบ่งลักษณะผลกระทบที่บริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ได้รับ ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 ออกเป็น 4 กลุ่ม โดยมีลักษณะดังต่อไปน้ี 

1) ผลกระทบด้านการวางแผน  

ภายหลังจากการประกาศ พ.ร.ก. ฉุกเฉิน ช่วงปลายไตรมาส 1 ปี 2563 ได้ส่งผลกระทบต่อ

ยอดขายและยอดโอนของบริษัทฯ จากภาวะหดตัวของกำลังซื้อของทั้งลูกค้าชาวไทยและชาวต่างชาติ 

ส่งผลกระทบโดยตรงต่อแผนการดำเนินงานของบริษัทฯ ทั้งในเรื่องแผนงานภาพรวม เป้าหมายการ

เปิดตัวโครงการใหม่ เป้าหมายยอดขายทั้งปี ยอดโอนโครงการแล้วเสร็จ รูปแบบและสัดส่วนการลงทนุ 

รูปแบบการดำเนินธุรกิจ รวมไปถึงแผนธุรกิจเสริมอื่นๆ ที่ต้องมีการปรับเปลี่ยนตามสถานการณ์       

ที่เปลี่ยนแปลงไป โดยกระทบในส่วนของแผนการลงทุนโครงการอาคารชุดมากกว่าโครงการแนวราบ 

2) ผลกระทบด้านการตลาด  

ผู้ซื้อส่วนใหญ่ทั้งประชาชน, นักลงทุน และชาวต่างชาติ ได้เผชิญกับช่วงเศรษฐกิจชะลอตัว 

อย่างต่อเนื่องจากการแพร่ระบาด ส่งผลต่อความกังวลและการตัดสินใจซื้อ ทำให้เกิดการปรับตัวลดลง

ของยอดขายและยอดโอน ทั้งในส่วนโครงการเก่า, โครงการแล้วเสร็จ และโครงการเปิดใหม่ อีกทั้ง

รูปแบบสินค้าเดิมที่ไม่ตอบโจทย์การใช้ชีวิตที่เปลี่ยนไป หรือในส่วนของราคาที่ต้ังไว้ไม่เป็นจุดดุลยภาพ 

และช่องทางการเข้าถึงแบบ Offline ทั้งการเยี่ยมชมโครงการ การออกบูท การประชาสัมพันธ์ผ่านสื่อ

รูปแบบเดิมไม่เป็นที่ตอบรับในช่วงการเว้นระยะห่างทางสังคม นอกจากนี้รูปแบบการส่งเสริมการขาย

ที่เคยใช้กลับไม่คุ้มค่าในการลงทุน รวมไปถึงกลุ่มเป้าหมายทางการตลาดที่มีการเปลี่ยนความคิดในการ

เลือกที่อยู่อาศัยใหม่ตามวิถีชีวิตที่เปลี่ยนแปลงไป และการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ที่ได้ รับผลกระทบ

ต่อเนื่องจากการแพร่ระบาดโควิด-19 อีกด้วย 

3) ผลกระทบด้านการเงิน 

เมื่อยอดโอนกรรมสิทธิ์และยอดขายไม่เป็นไปตามแผนจากการชะลอตัวของการซื้อที่อยู่อาศัย  

ทั้งจากการขอยืดระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ การถูกปฏิเสธสินเชื่อ หรือการทิ้งเงินดาวน์ของลูกค้า 

อีกทั้งยังไมม่ีลูกค้าใหม่ตามเป้าหมาย ส่งกระทบโดยตรงต่อด้านการเงินของบริษัทฯ โดยเฉพาะในเรื่อง

ของสภาพคล่องและกระแสเงินสดขององค์กร ที่มีค่าใช่จ่ายประจำแต่ขาดรายรับเข้ามาตามแผน ทำให้

ต้องแบกรับต้นทุนการดำเนินงาน และต้นทุนโครงการที่อยู่อาศัยคงค้างเพิ่มมากขึ้น มีการล้าช้าของ

การชำระเงินกู้ธนาคาร, ค่าวัสดุ Supplier, ค่าออกแบบบริษัทสถาปนิก และผู้รับเหมาต่างๆ รวมไปถึง

การลงทุนซื้อที่ดินหรือลงทุนโครงการใหม่ก็ต้องชะลอออกไปก่อนจากการขาดกระแสเงินสดหมุนเวียน  
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4) ผลกระทบด้านการทำงานองค์กร  

การเว้นระยะห่างทางสังคมเพื่อลดความเสี่ยงในการติดและแพร่กระจายเชื้อ ทำให้บริษัทไม่

สามารถทำงานได้เต็มประสิทธิภาพเหมือนแต่เดิม โดยในบางบริษัทต้องมีการปิดทำความสะอาด

ชั่วคราวเนื่องจากพบผู้ติดเชื้อ การเดินทางด้วยระบบขนส่งสาธารณะเป็นที่สุ่มเสี่ยงในการติดเชื้อ หรือ

มาตรการการทำงานจากที่บ้านก็ไม่เคยมีการทดลองใช้อย่างจริงจังมาก่อน ซึ่งส่งกระทบโดยตรงต่อ

แผนการทำงานของบริษัทฯ ทั้งในเรื่องของรูปแบบการทำงาน เรื่องสถานที่และช่วงเวลาการทำงาน  

ที่ไม่ตอบรับต่อสถานการณ์ อีกทั้งการเรียนรู้เทคโนโลยีใหม่ในการทำงานยังเป็นเรื่องที่องค์กรต้องสอน

ให้บุคลากรมีการปรับตัวให้ทัน นอกจากนี้ยังมีผลกระทบต่อเนื่องจากด้านการเงินที่ต้องมีการจัดการ

จำนวนบุคลากรให้เหมาะสม และตอบรับกับสถานะทางการเงินของบริษัทที่กำลังเผชิญอยู่ 

นอกจากผลกระทบ 4 ด้านข้างต้นแล้วนั้น บริษัทฯ ต้องมีการออกมาตรการในด้านความ

ปลอดภัยของบุคลากรและองค์กร จากความเสี่ยงของการติดเชื้อภายในบริษัท ซึ่งเป็นสถานการณ์ที่ไม่

เคยเกิดขึ้นมาก่อนทำให้บริษัทส่วนใหญ่ไม่มีแผนในการรับมือ จึงต้องมีการออกมาตรการเพื่อป้องกัน

การติดเชื้อให้เข้าไปอยู่ในการดำเนินการในทุกๆด้าน เพื่อรักษาสุขภาพของบุคลากร รวมไปถึงความ

ปลอดภัยของลูกค้าและผู้ใช้บริการ โดยปฏิบัติตามมาตรการกระทรวงสาธารณะสุขอย่างเคร่งครัด  

ผลกระทบในด้านต่างๆ ทั้งในด้านของการวางแผนที่ไม่สามารถดำเนินการได้ตามแผนการ

ลงทุนหรือสามารถเปิดตัวโครงการตามเป้าหมาย  ในด้านของการตลาดส่งผลให้ไม่สามารถเข้าถึงกลุ่ม

ลกูค้าในรูปแบบเดิมได้ อีกทั้งความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไปทำให้สินค้าในรูปแบบดั้งเดิมไม่

สามารถตอบสนองได้ทั้งหมด ในด้านการเงินที่ส่งผลต่อสภาพคล่องและกระแสเงินสด จากการขาด

เงินทุนหมุนเวียนในการดำเนินกิจการ เพราะไม่สามารถทำยอดโอนและยอดขายได้ตามกำหนด และ

ในด้านการทำงานองค์กรยังส่งผลให้ไม่สามารถทำงานในรูปแบบเดิมได้อย่างคล่องตัวทั้งจากภายใน

และภายนอก รวมถึงด้านการป้องกันโควิด-19 ที่ต้องมีการเฝ้าระวังเผื่อลดความเสี่ยงของการติดเชื้อ

ทั้งกับบุคลากรและกลุ่มลูกค้า ผลกระทบเหล่านี้ที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้รับจะส่ งผลให้เกิด

การปรับตัวในด้านต่างๆ เพื่อให้บริษัทสามารถดำเนินกิจการในภาวะวิกฤตต่อไปได้ 
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บทที่ 5  
กลยุทธ์การปรบัตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในชว่งโควิด-19 พ.ศ. 2563 

 

จากการรวบรวมข้อมูล และการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ในเรื่องกลยุทธ์การ
ปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในบทนี้ผู้วิจัยได้นำเสนอผลการศึกษาที่สำคัญ นั้นคือกลยุทธ์
การปรับตัวในช่วงโควิด-19 ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้งขนาดใหญ่ ขนาดกลาง และขนาดเล็ก 
ทั้งนี้ผู้วิจัยจะได้อธิบายถึงการจำแนกประเภท หมวดหมู่และรูปแบบของกลยุทธ์การปรับตัว รวมไปถึง
การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวในภาพรวมและรายละเอียด การเปรียบเทียบความเหมือนหรือแตกต่าง 
และผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทแต่ละขนาด ผลการศึกษาสรุปได้ดังนี้ 

5.1 กลยทุธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรพัย์  

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลผ่านข้อความสำคัญในเนื้อหาข่าวศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ และ
ข่าวเว็บไซต์บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด -19 ปี 2563 ผู้วิจัยพบวิธีการ
เลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวที่มีความหลากหลายและคล้ายคลึงกัน ซึ่งสามารถนำมาจำแนกและจัดกลุ่ม
ข้อความสำคัญในเรื่องที่เกี่ยวข้องกันได้  โดยสามารถแบ่งประเภทการปรับตัวได้จำนวน 5 ประเภท 
10 หมวดหมู่ 42 วิธีการ (ตารางที่ 5.1) ดังต่อไปนี้  

 
ตารางที่ 5.1 กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

กลยุทธ์การปรบัตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์
 

ประเภท รหัส หมวดหมู ่ รหัส ลักษณะการปรับตัว  

การวางแผน 

PA 
หมวดการวางแผน

ลงทุน 

PA 01 การลงทุน และเปิดตัวโครงการ  

PA 02 การชะลอการลงทุน และเลื่อนเปิดตัวโครงการ  

PA 03 การชะลอการลงทุนโครงการแนวสูง  

PA 04 การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ  

PA 05 การกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ  

   

PB 
หมวดการวางแผน

พัฒนารูปแบบ 
การลงทุน 

PB 01 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจเสริม  

PB 02 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจให้เช่า  

PB 03 การพัฒนาการลงทุนในที่ดิน   

   

PC 
หมวดการวางแผน

มองหาสิ่งใหม ่ 

PC 01 การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ  

PC 02 การมองหาโอกาสทางธุรกิจ  

PC 03 การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ  
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การตลาด 

MP 
หมวดส่วนผสมทาง

การตลาด  

MP 11 การจัดการปรับรูปแบบสินค้า  

MP 12 การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า  

MP 21 การจัดการปรับราคาสินค้า  

MP 31 การเพิ่มช่องทางการขาย  

MP 32 การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน์  

MP 33 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ  

MP 34 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผ่านระบบออนไลน์  

MP 41 การจัดกิจกรรมทางการตลาด  

MP 42 การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ และ Digital Marketing  

MP 43 การจัดการระบายสินค้าคงค้าง  

   

MC 
หมวดการกำหนด

กลุ่มเป้าหมาย และจุด
ขาย 

MC 01 การกำหนดส่วนแบ่งตลาด Segmentation  

MC 02 การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting  

MC 03 การกำหนดแนวคิด Concept   

MC 04 การกำหนดภาพลักษณ์ Branding   

   

MD 
หมวดการบริหาร
ลูกค้าสัมพันธ์ และ

มาตรการรัฐ 

MD 01 การดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน  

MD 02 การดูแลลูกค้าเดิม และการบริการหลังการขาย  

MD 03 การตอบสนองต่อมาตรการของรัฐ  

   

การเงิน 

FA 
หมวดการจัดการ

สภาพคล่อง  

FA 01 การจัดการกระแสเงินสด  

FA 02 การจัดการค่าใช่จ่าย  

FA 03 การจัดการต้นทุน  

FA 04 การจัดการยอดขาย  

FA 05 การจัดการยอดโอน  

   

FB 
หมวดการบริหาร

สินทรัพย ์และหนีส้นิ  
FB 01 การเสนอขายทรัพย์สิน  

FB 02 การเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรีท  

   

การทำงาน
องค์กร 

WA 
หมวดการจัดการ
ระบบการทำงาน 

WA 01 การจัดระบบการทำงานองค์กร   

WA 02 การจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล  

WA 03 การจัดระบบการทำงานให้รวดเร็ว  

WA 04 การจัดระบบบุคลากร  

   

การป้องกัน 
โควิด-19 

CO 
หมวดการจัดการ 

โควิด-19 

CO 01 มาตรการป้องกันโควิด-19  

CO 02 มาตรการรับมือโควิด-19  

CO 03 มาตรการช่วยเหลือโควิด-19  

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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จากตารางกลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สามารถอธิบายรายละเอียด
ของประเภทกลยุทธ์การปรับตัวได้ดังนี ้

1) การปรับตัวด้านการวางแผน คือ การปรับตัวในเรื่องกลยุทธ์ทางการวางแผนขององค์กร 
ทั้งในเรื่องของรูปแบบในการลงทุน การพัฒนารูปแบบธุรกิจ รวมไปถึงการมองหาโอกาส
และสิ่งใหม่เพื่อการต่อยอดธุรกิจ ทั้งจากภายในและภายนอกองค์กร เพื่อให้สอดคล้อง
กับสถานการณ์ในปัจจุบัน  

2) การปรับตัวด้านการตลาด คือ การปรับตัวในเรื่องกลยุทธ์ทางการตลาดขององค์กร ทั้ง 
ในเรื่องของ ส่วนผสมทางการตลาด (4P) อาทิ รูปแบบสินค้า ราคา ช่องทางการเข้าถึง 
หรือการส่งเสริมการขาย รวมไปถึงกลยุทธ์ในการเลือกกลุ่มเป้าหมายทางการตลาด 
(STP) และการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ (CRM) อีกด้วย 

3) การปรับตัวด้านการเงิน คือการปรับตัวในเรื่องกลยุทธ์ทางการเงินขององค์กร ทั้งในเรื่อง 
ของการปรับแผนด้านจัดการสภาพคล่องและกระแสเงินสดองค์กร การจัดการด้านต้นทุน 
ด้านค่าใช้จ่าย ด้านยอดขายและยอดโอนโครงการ รวมไปถึงการวางแผนบริหารทรัพย์สิน   
ที่มีอยู่ และการเสนอขายหุ้นกู้เพื่อนำไปตอ่ยอดโครงการในอนาคต  

4) การปรับตัวด้านการทำงานองค์กร คือ การปรับตัวในเรื่องกลยุทธ์ทางการทำงานของ
องค์กร ทั้งในเรื่องของการจัดการระบบการทำงานภายในให้ตอบสนองต่อสถานการณใ์น
ปัจจุบัน และการนำเทคโนโลยีเข้ามาช่วยในการจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล รวมไปถึง
การจัดระบบในการทำงานให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น และการจัดการระบบบุคลากรอย่าง
มีประสิทธิภาพ ตอบรับกับลักษณะการทำงานและสถานการณ์ที่กำลังเผชิญอยู่ 

5) การปรับตัวด้านการป้องกันโควิด-19 คือ การปรับตัวในเรื่องกลยุทธ์ทางการป้องกันโรค
ระบาดโควิด-19 ขององค์กร ทั้งในเรื่องของการออกมาตรการป้องกันโรคภายในองค์กร 
เพื่อให้ยังสามารถดำเนินธุรกิจต่อไปได้อย่างปลอดภัย และเรื่องของการกำหนดมาตรการ
ในการรับมือเมื่อเกิดสถานการณ์ไม่คาดคิดเพื่อความปลอดภัยขององค์กร รวมไปถึงเรื่อง
ของการทำมาตรการช่วยเหลือผู้ที่ได้รับผลกระทบ และสังคมต่อไป 

จากการแบ่งประเภท หมวดหมู่ และรูปแบบของกลยุทธ์การปรับตัว ทำให้ผู้วิจัยสามารถ

ศึกษาและเก็บข้อมูลของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในช่วง      

โควิด-19 ได้อย่างเป็นระบบ โดยผู้วิจัยจะสามารถบันทึกความถี่ของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว 

เพื่อนำไปวิเคราะห์ข้อมูลการปรับตัวของบริษัทแต่ละขนาดต่อไป 
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5.2 ภาพรวมการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษทัพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

 จากการรวบรวมข้อมูลการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดย

วิธีการหาข้อความสำคัญในเนื้อข่าวของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ และบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

แล้วนำมาจัดกลุ่มข้อความสำคัญ ให้รหัส และบันทึกผลตามจำนวนความถี่ของข้อความสำคัญ เพื่อจัด

กลุ่มข้อความสำคัญที่เกี ่ยวข้องกันเป็นหมวดหมู่ของกลยุทธ์การปรับตัวในภาพรวม ทำให้เห็นถึง

ความถี่ของการใช้กลยุทธ์การปรับตัว โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 

5.2.1 ความถีก่ารเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวในภาพรวม  

จากการรวบรวมข้อมูลข่าวสารการปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงโควิด-19 

พบข่าวที่เกี่ยวข้องจำนวน 460 ข่าว จาก 28 บริษัท แบ่งเป็นข่าวจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

จำนวน 142 ข่าว และข่าวจากเว็บไซต์บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 318 ข่าว ซึ่งเมื่อศึกษา

การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวโดยใช้วิธีการค้นหาข้อความสำคัญแล้วนำมาแยกประเภท จัดหมวดหมู่ 

ให้รหัส และบันทึกผลตามจำนวนความถี่ของข้อความสำคัญ จะสามารถจำแนกข้อความสำคัญจาก

เนื้อหาของข่าวได้จำนวนทั้งสิ้น 1261 ข้อความ (ตารางที่ 5.2) ดังต่อไปนี ้

 
ตารางที่ 5.2 ความถี่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
ความถ่ี ร้อยละ 

1261 100.0% 

ด้านการวางแผน 337 26.7% 

PA หมวดการวางแผนการลงทุน 182 14.4% 

PA 01 การลงทุน และเปิดตัวโครงการ 71 5.6% 

PA 02 การชะลอการลงทุน และเลื่อนเปิดตัวโครงการ 17 1.3% 

PA 03 การชะลอการลงทุนโครงการแนวสูง 8 0.6% 

PA 04 การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ 61 4.8% 

PA 05 การกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ 25 2.0% 

PB หมวดการวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุน 46 3.6% 

PB 01 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจเสริม 21 1.7% 

PB 02 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจให้เช่า 13 1.0% 

PB 03 การพัฒนาการลงทุนในที่ดิน  12 1.0% 

PC หมวดการวางแผนมองหาสิ่งใหม่  109 8.6% 

PC 01 การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 53 4.2% 
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PC 02 การมองหาโอกาสทางธุรกิจ 11 0.9% 

PC 03 การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ 45 3.6% 

ด้านการตลาด 635 50.4% 

MP หมวดส่วนผสมทางการตลาด  463 36.7% 

MP 11 การจัดการปรับรูปแบบสินค้า 37 2.9% 

MP 12 การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า 45 3.6% 

MP 21 การจัดการปรับราคาสินค้า 56 4.4% 

MP 31 การเพิ่มช่องทางการขาย 9 0.7% 

ขMP 32 การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน์ 48 3.8% 

MP 33 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ 7 0.6% 

MP 34 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผ่านระบบออนไลน์ 35 2.8% 

MP 41 การจัดกิจกรรมทางการตลาด 161 12.8% 

MP 42 การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ และ Digital Marketing 47 3.7% 

MP 43 การจัดการระบายสินค้าคงค้าง 18 1.4% 

MC หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย และจุดขาย 139 11.0% 

MC 01 การกำหนดส่วนแบ่งตลาด Segmentation 25 2.0% 

MC 02 การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting 55 4.4% 

MC 03 การกำหนดแนวคิด Concept  49 3.9% 

MC 04 การกำหนดภาพลักษณ์ Branding  10 0.8% 

MD หมวดการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ และมาตรการรัฐ 33 2.6% 

MD 01 การดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน 10 0.8% 

MD 02 การดูแลลูกค้าเดิม และการบริการหลังการขาย 20 1.6% 

MD 03 การตอบสนองต่อมาตรการของรัฐ 3 0.2% 

ด้านการเงิน 112 8.9% 

FA หมวดการจัดการสภาพคล่อง  87 6.9% 

FA 01 การจัดการกระแสเงินสด 33 2.6% 

FA 02 การจัดการค่าใช่จ่าย 19 1.5% 

FA 03 การจัดการต้นทุน 13 1.0% 

FA 04 การจัดการยอดขาย 8 0.6% 

FA 05 การจัดการยอดโอน 14 1.1% 

FB หมวดการบริหารสินทรัพย์ และหนี้สิน  25 2.0% 

FB 01 การเสนอขายทรัพย์สิน 5 0.4% 

FB 02 การเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรีท 20 1.6% 
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ด้านการทำงานองค์กร 40 3.2% 

WA หมวดการจัดการระบบการทำงาน 40 3.2% 

WA 01 การจัดระบบการทำงานองค์กร  21 1.7% 

WA 02 การจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล 10 0.8% 

WA 03 การจัดระบบการทำงานให้รวดเร็ว 4 0.3% 

WA 04 การจัดระบบบุคลากร 5 0.4% 

ด้านการป้องกันโควิด-19 137 10.9% 

CO หมวดการจัดการโควิด-19 137 10.9% 

CO 01 มาตรการป้องกันโควิด-19 30 2.4% 

CO 02 มาตรการรับมือโควิด-19 55 4.4% 

CO 03 มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 52 4.1% 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
 

จากการแบ่งประเภทและแจกแจงความถี่ที่แสดงความสัมพันธ์ของข้อความสำคัญในภาพรวม 
ทำให้เห็นถึงสัดส่วนของประเภทการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว พบว่าในภาพรวมนั้นบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์มีลักษณะการเลือกใช้ประเภทกลยุทธ์การปรับตัวในด้านการตลาดมากที่สุด รองลงมา
คือการปรับตัวด้านการวางแผน, การปรับตัวด้านการป้องกันโควิด-19, การปรับตัวด้านการเงิน และ
การปรับตัวด้านการทำงานองค์กร ตามลำดับ (ภาพที่ 5.1)   

 

 
ภาพที่ 5.1 สัดส่วนการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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ทั้งนี้จะเห็นได้ว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เลือกใช้กลยุทธ์ด้านการตลาดมากกว่าด้านอื่น 

ซึ่งมีค่าเฉลี่ยมากถึงร้อยละ 50.4 เน้นที่การปรับตัวในหมวดส่วนผสมทางการตลาด เพื่อเร่งระบาย

สินค้าคงค้างออกไปให้มากที่สุด รองลงมาคือกลยุทธ์ด้านการวางแผน ที่มีค่าเฉลี่ยร้อยละ  26.7 เน้น

การปรับตัวในหมวดการวางแผนการลงทุน เพื่อปรับแผนการลงทุนให้สอดคล้องกับสถานการณ์ ทำให้

เกิดการชะลอการลงทุน รวมถึงการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนของพอร์ตการลงทุน ถัดมาจะเป็นกลยุทธ์ด้าน

การป้องกันโควิด-19 ที ่มีค่าเฉลี ่ยร้อยละ 10.9 ได้มีการออกมาตรการป้องกัน พร้อมทั้งพัฒนา

เทคโนโลยีและการจัดการในการรับมือการแพร่ระบาด เพื่อให้สามารถดำเนินงานต่อไป ช่วยลดความ

เสี่ยงการติดเชื่อ รวมไปถึงการช่วยเหลือส่วนรวมผ่านโครงการ CSR  ในส่วนของกลยุทธ์ด้านการเงิน  

มีค่าเฉลี ่ยร้อยละ 8.9 เน้นการปรับตัวในหมวดการจัดการสภาพคล่อง  เพื ่อสร้างกระแสเงินสด

ขับเคลื่อนองค์กรให้สามารถดำเนินงานต่อไปได้ จากการขาดเงินทุนหมุนเวียนในการดำเนินธุรกิจ และ

สุดท้ายคือกลยุทธ์ด้านการทำงานองค์กร มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 3.2 เน้นการปรับรูปแบบของการทำงานให้

ตอบรับกับสถานการณ์ เพื่อที่จะให้องค์กรและบุคลากรยังสามารถดำเนินการทางธุรกิจต่อไปได้อย่าง

ปลอดภัย และประสิทธิภาพมากที่สุด  

จากภาพรวมการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สะท้อนให้เห็น

ถึงความสำคัญของการปรับตัวด้านการตลาด ไม่ว่าจะเป็นการกำหนดราคา การเพิ่มช่อ งทางเข้าถึง  

การปรับปรุงรูปแบบสินค้า และการออกกิจกรรมส่งเสริมการขาย เพื่อเร่งระบายสินค้าคงค้างและ

เสริมสร้างสภาพคล่องขององค์กรของกระปรับตัวในระยะสั้น โดยมีการทำร่วมกับการวางแผนการ

ลงทุนของบริษัท ให้สอดคล้องไปกับสถานการณ์ของตลาดในระยะยาว เช่น การชะลอการลงทุนเพื่อ

รอดูสถานการณ์โดยเฉพาะในโครงการแนวสูง หรือเน้นการลงทุนในโครงการแนวราบซึ่งได้รับการ

ตอบรับที่ดีกว่า ณ ขณะนั้น นอกจากนี้การปรับตัวในด้านอื่นๆยังเป็นการส่งเสริมกันและกันของการ

ดำเนินธุรกิจขององค์กร โดยแต่ละบริษัทจะมีการให้ความสำคัญแตกต่างกันไปตามพื้นฐานของแต่ละ

องค์กร ซึ่งทั้งหมดนี้เป็นการปรับกลยุทธ์ในภาพรวมเพื่อให้ตอบรับกับสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์

ในขณะการแพร่ระบาดโควิด-19 นั้นเอง  
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5.2.2 หมวดหมู่ของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ในภาพรวม 

จากการแบ่งหมวดหมู่และแจกแจงความถี ่ที ่แสดงความสัมพันธ์ของข้อความสำคัญใน
ภาพรวม ทำให้เห็นถึงสัดส่วนของหมวดหมู่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว พบว่าในภาพรวมนั้นบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีลักษณะการเลือกใช้หมวดหมู่กลยุทธ์การปรับตัวดังต่อไปน้ี (ภาพที่ 5.2)  

 

 
ภาพที่ 5.2 สัดส่วนของหมวดหมู่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ในภาพรวม 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
 

หมวดส่วนผสมทางการตลาด (MP) มีการเลือกใช้มากที่สุดเฉลี่ยร้อยละ 36.7 มีการเน้นใน
เรื่องการจัดกิจกรรมทางการตลาด, การปรับลดราคา, การเพิ่มช่องทางการขาย และการจัดกิจกรรม
ทางการตลาดผ่านระบบออนไลน์เพิ่มมากขึ้น เพื่อกระตุ้นความต้องการซื้อและสามารถเข้าถึงกลุ่มผู้ซื้อ
ได้มากขึ้นในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 

หมวดการวางแผนการลงทุน (PA) มีการเลือกใช้รองลงมาโดยมีค่าเฉลี่ยร้อยละ 14.4 มีการ
เน้นในเรื่องการวางแผนในการลงทุนและเปิดตัวโครงการ รวมไปถึงการชะลอการลงทุนโครงการแนว
สูง และเน้นการลงทุนในโครงการแนวราบมากขึ้นตามความต้องการของตลาด 

หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย และจุดขาย(MC) และ หมวดการจัดการโควิด-19 (CO) 
พบว่ามีค่าเฉลี่ยใกล้เคียงกันที่ร้อยละ 11.0 และ 10.9 ตามลำดับ มีการเน้นในเรื่องของการกำหนด
กลุ่มเป้าหมาย Targeting และการกำหนดแนวคิด Concept ให้สอดคล้องกับสถานการณ์ รวมไปถึง
การกำหนดมาตรการรับมือและช่วยเหลือโควิด-19  
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หมวดหมู่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในภาพรวม
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หมวดการวางแผนมองหาสิ่งใหม่ (PC) และ หมวดการจัดการสภาพคล่อง (FA) มีค่าเฉลี่ย
ร้อยละ 8.6 และ 6.9 ตามลำดับ โดยมีการเน้นในเรื ่องการมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ รวมไปถึง
วิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับต่อสถานการณ์ นอกจากนี้ยังเน้นไปที่การจัดการกระแสเงิน
สดขององค์กรเพื่อให้เกิดสภาพคล่องและลดความเสี่ยงการดำเนินธุรกิจในช่วงการแพร่ระบาด 

หมวดการวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุน (PB) และ หมวดการจัดการระบบการทำงาน 
(WA) พบการเลือกใช้เป็นส่วนน้อย ที่มีค่าเฉลี่ยใกล้เคียงกันร้อยละ 3.6 และ 3.2 ตามลำดับ โดยมี
การเน้นในเรื่องการพัฒนาการลงทุนในธุรกิจเสริม เพื่อการกระจายความเสี่ยงในการดำเนินธุรกิจ และ
การจัดระบบการทำงานองค์กรให้ตอบรับกับสถานการณ์ เพื่อดำเนินธุรกิจต่อไปได้ 

หมวดการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ และมาตรการรัฐ (MD) และ หมวดการบริหารสินทรัพย์
และหนี้สิน (FB) พบการเลือกใช้เป็นส่วนน้อยที่สุด ที่มีค่าเฉลี่ยใกล้เคียงกันร้อยละ 2.6 และ 2.0 
ตามลำดับ โดยมีการเน้นในเรื่องการดูแลลูกค้าเดิมและการบริการหลังการขาย รวมไปถึงการเสนอ
ขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรีท เพื่อนำเงินไปชำระหุ้นกู้เดิมที่ใกล้หมดอายุ และลงทุนใน
โครงการใหม่ของบริษัทต่อไป 

ทั้งนี้ในรายละเอียดการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวจะเห็นได้ว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

เลือกใช้หมวดหมู่ของกลยุทธ์การปรับตัวในหมวดส่วนผสมทางการตลาดมากที่สุด  ซึ่งมีค่าเฉลี่ยสูง  

โดดเด่นจากหมวดหมู่อื่นอย่างมาก และเมื่อพิจารณาร่วมกับหมวดการวางแผนการลงทุน ที่มีค่าเฉลี่ย

รองลงมา พบว่าทั้ง 2 หมวดมีอัตราส่วนรวมกันมากกว่าร้อยละ 50 จากทั้ง 10 หมวดรวมกัน แสดงถึง

การให้ความสำคัญกับจัดการกิจกรรมทางการตลาดเพื่อเป็นการกระตุ้นยอดขาย รวมถึงการปรับ

แผนการดำเนินธุรกิจเพื่อรองรับสถานการณ์ที่เปลี่ยนไปในระยะยาว ในขณะที่หมวดการกำหนด

กลุ่มเป้าหมายและจุดขาย และหมวดการจัดการโควิด-19 มีการให้ความสำคัญรองลงมา โดยมี

อัตราส่วนรวมกันมากกว่าร้อยละ 20 แสดงถึงการให้ความสำคัญกับลักษณะที่เปลี่ยนแปลงไปของ

กลุ่มเป้าหมาย เพื่อสนับสนุนทั้งในด้านการตลาดและการวางแผนข้างต้น รวมถึงการรักษาความ

ปลอดภัยขององค์กรจากการแพร่ระบาดผ่านมาตรการต่างๆ ส่วนในหมวดการวางแผนมองหาสิ่งใหม่, 

การจัดการสภาพคล่อง, การวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุนโครงการ, การจัดการระบบการทำงาน, 

การบริหารลูกค้าสัมพันธ์และมาตรการรัฐ และหมวดการบริหารสินทรัพย์และหนี้สินทั้ง 6 หมวด มี

อัตราส่วนรวมกันมากกว่าร้อยละ 25 ซึ่งแม้จะไม่เร่งด่วนเท่า 4 หมวดแรกข้างต้น แต่มีการคำนึงและ

ใช้การปรับตัวดังกล่าวเพื่อสนับสนุนซึ่งกันและกันในด้านการดำเนินธุรกิจองค์กร (ภาพที่ 5.3) 
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ภาพที่ 5.3 สัดส่วนของวิธีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ในภาพรวม 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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ภาพรวมการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 พ.ศ. 2563
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5.2.3 วธิีการปรับตัวเชิงลึกของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ในภาพรวม 

จากการแบ่งลักษณะวิธีการของการปรับตัวและแจกแจงความถี ่ของข้อความสำคัญใน
ภาพรวม ทำให้เห็นถึงสัดส่วนของวิธีการปรับตัวเชิงลึก และพบว่าในภาพรวมนั้นบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์มีลักษณะการเลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึกดังต่อไปนี้ (ตารางที่ 5.3)  
 
ตารางที่ 5.3 วิธีการปรับตัวเชิงลึกของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

ภาพรวม รหัส ร้อยละ 

การจัดกิจกรรมทางการตลาด MP 41 12.8% 

การลงทุน และเปิดตัวโครงการ PA 01 5.6% 

การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ PA 04 4.8% 

การจัดการปรับราคาสินค้า MP 21 4.4% 

มาตรการรับมือโควิด-19 CO 02 4.4% 

การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting MC 02 4.4% 

การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ PC 01 4.2% 

มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 CO 03 4.1% 

การกำหนดแนวคิด Concept  MC 03 3.9% 

การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน ์ MP 32 3.8% 

การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ และ Digital Marketing MP 42 3.7% 

การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ PC 03 3.6% 

การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสนิค้า MP 12 3.6% 

การจัดการปรับรูปแบบสินค้า MP 11 2.9% 

การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผา่นระบบออนไลน ์ MP 34 2.8% 

การจัดการกระแสเงินสด FA 01 2.6% 

มาตรการป้องกันโควิด-19 CO 01 2.4% 

การกระจายพ้ืนที่การลงทุนโครงการ PA 05 2.0% 

การกำหนดส่วนแบง่ตลาด Segmentation MC 01 2.0% 

การพัฒนาการลงทุนในธรุกิจเสริม PB 01 1.7% 

การจัดระบบการทำงานองค์กร  WA 01 1.7% 

การเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรที FB 02 1.6% 

การดูแลลูกค้าเดิม และการบริการหลังการขาย MD 02 1.6% 

การจัดการค่าใช่จ่าย FA 02 1.5% 

การจัดการระบายสินค้าคงค้าง MP 43 1.4% 

การชะลอการลงทนุ และเลื่อนเปิดตัวโครงการ PA 02 1.3% 

การจัดการยอดโอน FA 05 1.1% 

การจัดการต้นทุน FA 03 1.0% 

การพัฒนาการลงทุนในธรุกิจให้เช่า PB 02 1.0% 

การพัฒนาการลงทุนในที่ดนิ  PB 03 1.0% 

การมองหาโอกาสทางธุรกิจ PC 02 0.9% 
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การกำหนดภาพลักษณ ์Branding  MC 04 0.8% 

การดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน MD 01 0.8% 

การจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล WA 02 0.8% 

การเพิ่มช่องทางการขาย MP 31 0.7% 

การชะลอการลงทนุโครงการแนวสูง PA 03 0.6% 

การจัดการยอดขาย FA 04 0.6% 

การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ MP 33 0.6% 

การเสนอขายทรัพย์สิน FB 01 0.4% 

การจัดระบบบุคลากร WA 04 0.4% 

การจัดระบบการทำงานให้รวดเร็ว WA 03 0.3% 

การตอบสนองต่อมาตรการของรัฐ MD 03 0.2% 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 

 

การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในภาพใหญ่ พบว่ากลยุทธ์

ด้านการตลาด หมวดส่วนผสมทางการตลาด และกลยุทธ์ด้านการวางแผน หมวดการวางแผนการ

ลงทุน เป็นหมวดหมู่มีอัตราส่วนรวมกันมากกว่าร้อยละ 50 จากทั้ง 10 หมวดรวมกัน ซึ่งจะเป็นการ

เน้นใน กลยุทธ์ดา้นการตลาด และด้านการวางแผน จำนวน 2 ด้าน  

โดยผู ้วิจัยได้วิเคราะห์ลงไปในรายละเอียดเชิงลึกของวิธีการปรับตัวของบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในภาพรวม พบว่าวิธีการที่มีการเลือกใช้มาก (ความถี่มากกว่าร้อยละ 4 ) จะมีการเน้น

ในกลยุทธ์การปรับตัวจำนวน 3 ด้าน นั้นคือ 

1) กลยุทธ์ด้านการตลาด ในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด,  การจัดการปรับ

ราคาสินค้า และการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting 

2) กลยุทธ์ด้านการวางแผน ในวิธีการเรื่อง การลงทุนเปิดตัวโครงการ, การเน้นการลงทุน

โครงการแนวราบ และการมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 

3) กลยุทธ์ด้านการป้องกันโควิด-19 ในวิธีการเรื่อง มาตรการรับมือโควิด-19 และมาตรการ

ช่วยเหลือโควิด-19   

ซึ่งวิธีการปรับตัว 8 วิธีการ ในกลยุทธ์ทั้ง 3 ด้านดังกล่าว เป็นวิธีการปรับตัวที่มีการเลือกใช้

มาก โดยมีความถี่ของแต่ละวิธีการมากกว่าร้อยละ 4 และมีอัตราส่วนรวมกันมากถึงร้อยละ 44.7 จาก

ทั้งหมด 42 วิธีการ โดยเฉพาะในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด และการลงทุนเปิดตัว

โครงการ 
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5.3 ขนาดบรษิัทกับการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรพัย์                                           

จากการรวบรวมข้อมูล จัดประเภท แยกหมวดหมู่ แบ่งรูปแบบการปรับตัว และแจกแจง
ความถี่ของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในภาพรวม ได้นำมาสู่การ
ลงรายละเอียดในการวิเคราะห์แยกส่วนของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์แต่ละขนาด โดยผู้วิจัยได้
แบ่งขนาดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ออกเป็นจำนวนทั้งสิ้น 3 ขนาด ตามการจำแนกสินทรัพย์
รวมปี 2562 นั้นคือ บริษัทขนาดใหญ่ ขนาดกลาง และขนาดเล็ก โดยมีรายละเอียดดังนี ้

5.3.1 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ ่

1) ความถีก่ารเลอืกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ของบริษัทขนาดใหญ ่

บริษัทขนาดใหญ่ เป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีสินทรัพย์รวมปี 2562 ตั้งแต่ 72,800 
ล้านบาทขึ้นไปจำนวน 3 บริษัท ได้แก่ บมจ.แลนด์แอนด์เฮ้าส์, บมจ.แสนสิริ และบมจ.พฤกษา โฮลดิ้ง  

จากการรวบรวมข้อมูลข่าวสารในช่วงการแพร่ระบาดของโควิด-19 พบข่าวทีม่ีความเกี่ยวข้อง
จากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ จำนวนทั้งสิ้น 66 ข่าว โดยแบ่งเป็นข่าวของศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ จำนวน 25 ข่าว และข่าวของเว็บไซต์บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 41 ข่าว 
ซึ่งเมื่อศึกษาการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวโดยใช้วิธีการหาข้อความสำคัญ แล้วนำมาแยกประเภท   
จัดหมวดหมู่ ให้รหัส และบันทึกผลตามจำนวนความถี่ของข้อความสำคัญ จะสามารถจำแนกข้อความ
สำคัญจากเนื้อหาของข่าวได้จำนวนทั้งสิ้น 190 ข้อความ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี (ตารางที่ 5.4) 
 

ตารางที่ 5.4 ความถี่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดใหญ่  

กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ขนาดใหญ่  
ความถี ่ ร้อยละ 

190 100.0% 

ด้านการวางแผน 46 24.2% 

PA หมวดการวางแผนการลงทุน 21 11.1% 

PA 01 การลงทุน และเปิดตัวโครงการ 7 3.7% 

PA 02 การชะลอการลงทุน และเลื่อนเปิดตัวโครงการ 4 2.1% 

PA 03 การชะลอการลงทุนโครงการแนวสูง 1 0.5% 

PA 04 การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ 9 4.7% 

PA 05 การกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ 0 0.0% 

PB หมวดการวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุน 7 3.7% 

PB 01 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจเสริม 4 2.1% 

PB 02 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจให้เช่า 0 0.0% 

PB 03 การพัฒนาการลงทุนในที่ดิน  3 1.6% 
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PC หมวดการวางแผนมองหาสิ่งใหม่  18 9.5% 

PC 01 การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 7 3.7% 

PC 02 การมองหาโอกาสทางธุรกิจ 3 1.6% 

PC 03 การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ 8 4.2% 

ด้านการตลาด 100 52.6% 

MP หมวดส่วนผสมทางการตลาด  67 35.3% 

MP 11 การจัดการปรับรูปแบบสินค้า 2 1.1% 

MP 12 การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า 10 5.3% 

MP 21 การจัดการปรับราคาสินค้า 8 4.2% 

MP 31 การเพิ่มช่องทางการขาย 1 0.5% 

MP 32 การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน์ 7 3.7% 

MP 33 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ 4 2.1% 

MP 34 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผ่านระบบออนไลน์ 5 2.6% 

MP 41 การจัดกิจกรรมทางการตลาด 20 10.5% 

MP 42 การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ และ Digital Marketing 4 2.1% 

MP 43 การจัดการระบายสินค้าคงค้าง 6 3.2% 

MC หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย และจุดขาย 25 13.2% 

MC 01 การกำหนดส่วนแบ่งตลาด Segmentation 2 1.1% 

MC 02 การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting 9 4.7% 

MC 03 การกำหนดแนวคิด Concept  13 6.8% 

MC 04 การกำหนดภาพลักษณ์ Branding  1 0.5% 

MD หมวดการบริหารลกูค้าสัมพันธ์ และมาตรการรัฐ 8 4.2% 

MD 01 การดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน 4 2.1% 

MD 02 การดูแลลูกค้าเดิม และการบริการหลังการขาย 4 2.1% 

MD 03 การตอบสนองต่อมาตรการของรัฐ 0 0.0% 

ด้านการเงิน 16 8.4% 

FA หมวดการจัดการสภาพคล่อง  13 6.8% 

FA 01 การจัดการกระแสเงินสด 3 1.6% 

FA 02 การจัดการค่าใช่จ่าย 2 1.1% 

FA 03 การจัดการต้นทุน 1 0.5% 

FA 04 การจัดการยอดขาย 2 1.1% 

FA 05 การจัดการยอดโอน 5 2.6% 

FB หมวดการบริหารสนิทรัพย์ และหนี้สนิ  3 1.6% 
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FB 01 การเสนอขายทรัพย์สิน 2 1.1% 

FB 02 การเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรีท 1 0.5% 

ด้านการทำงานองค์กร 11 5.8% 

WA หมวดการจัดการระบบการทำงาน 11 5.8% 

WA 01 การจัดระบบการทำงานองค์กร  3 1.6% 

WA 02 การจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล 5 2.6% 

WA 03 การจัดระบบการทำงานให้รวดเร็ว 2 1.1% 

WA 04 การจัดระบบบุคลากร 1 0.5% 

ด้านการป้องกันโควิด-19 17 8.9% 

CO หมวดการจัดการโควิด-19 17 8.9% 

CO 01 มาตรการป้องกันโควิด-19 6 3.2% 

CO 02 มาตรการรับมือโควิด-19 5 2.6% 

CO 03 มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 6 3.2% 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปของผู้วิจัย  
 

จากการแบ่งประเภทและแจกแจงความถี่ที่แสดงความสัมพันธ์ของข้อความสำคัญ ทำให้เห็น

ถึงสัดส่วนของประเภทการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว พบว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ 

มีลักษณะการเลือกใช้ประเภทกลยุทธ์การปรับตัวในด้านการตลาดมากที่สุดกว่าร้อยละ 50 รองลงมา

คือการปรับตัวด้านการวางแผน, การปรับตัวด้านการป้องกันโควิด-19, การปรับตัวด้านการเงิน และ

การปรับตัวด้านการทำงานองค์กร ตามลำดับ (ภาพที่ 5.4) 
 

 
ภาพที่ 5.4 สัดส่วนการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดใหญ่ 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 

24.2%

52.6%

8.4%

5.8%

8.9%

ด้านการวางแผน

ด้านการตลาด

ด้านการเงิน

ด้านการทํางานองค์กร

ด้านการป้องกันโควิด-19
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2) ลักษณะการเลอืกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ของบริษัทขนาดใหญ ่
จากการแบ่งหมวดหมู่และแจกแจงความถี่ที่แสดงความสัมพันธ์ของข้อความสำคัญ ทำให้เห็น

ถึงสัดส่วนของหมวดหมู่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว พบว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่
มีลักษณะการเลือกใช้หมวดหมู่กลยุทธ์การปรับตัวดังต่อไปน้ี (ภาพที่ 5.5)  
 

 
ภาพที่ 5.5 สัดส่วนของหมวดหมู่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดใหญ่ 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
 

หมวดส่วนผสมทางการตลาด (MP) มีการเลือกใช้มากที่สุดเฉลี่ยร้อยละ 35.3 มีการเน้นใน
เรื่องการจัดกิจกรรมทางการตลาด และการจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า 
เพื่อกระตุ้นความต้องการซื้อและพัฒนาสินค้าให้ตอบรับกับวิถีชีวิตใหม่ รวมไปถึงการปรับราคาสินคา้ , 
การเพิ่มช่องทางการขายผ่านระบบออนไลน์ และการจัดการระบายสินค้าคงค้ าง เพื่อดึงดูดผู้ซื้อจริง
และให้สามารถเข้าถึงได้ง่ายขึ้นในสถานการณ์แพร่ระบาด  

หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย และจุดขาย (MC) มีการเลือกใช้รองลงมาโดยมีค่าเฉลี่ย
ร ้อยละ 13.2 จากทั ้งหมด มีการเน้นในเร ื ่องการกำหนดแนวคิด Concept และการกำหนด
กลุ่มเป้าหมาย Targeting ใหม่ให้สอดคล้องต่อพฤติกรรมที่เปลี่ยนไป 

หมวดการวางแผนการลงทุน (PA) มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 11.1 มีการเน้นในเรื่องการลงทุน
โครงการแนวราบมากขึ้นตามความต้องการของตลาด และการลงทุนและเปิดตัวโครงการใหม่ของปี 
ซึ่งมีการปรับสัดส่วนให้สอดคล้องกับสถานการณ์แพร่ระบาด 

หมวดการวางแผนมองหาสิ่งใหม่ (PC) และ หมวดการจัดการโควิด-19 (CO) พบว่ามี
ค่าเฉลี่ยใกล้เคียงกันที่ร้อยละ 9.5 และ 8.9 ตามลำดับ มีการเน้นในเรื่องการมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ 
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และแนวทางต้ังรับเพื่อยกระดับมาตรฐานการพัฒนาโครงการ และมีการมองหาพันธมิตรเพื่อสนับสนุน
การเติบโตให้กับธุรกิจในอนาคต รวมไปถึงปฏิบัติตามข้อแนะนำกระทรวงสาธารณสุขอย่างเคร่งครัด 

หมวดการจัดการสภาพคล่อง (FA) และ หมวดการจัดการระบบการทำงาน (WA) พบว่า
มีค่าเฉลี่ยใกล้เคียงกันที่ร้อยละ 6.8 และ 5.8 ตามลำดับ โดยมีการเน้นในเรื่องการจัดการยอดโอนและ
การจัดการกระแสเงินสด เพื่อให้เปลี่ยนสินค้าคงค้างกลับมาเป็นเงินสดในการดำเนินธุรกิจและ
ขับเคลื่อนองค์กรต่อไป รวมไปถึงการจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล และการจัดระบบการทำงานองค์กร 
เพื่อให้สามารถดำเงินงานต่อไปได้ผ่านการทำงานในรูปแบบใหม่ 

หมวดการบริหารลูกค้าสัมพันธ์และมาตรการรัฐ (MD) และหมวดการวางแผนพัฒนา 
รูปแบบการลงทุน (PB) พบการเลือกใช้เป็นส่วนน้อย ที่มีค่าเฉลี่ยใกล้เคียงกันร้อยละ 4.2 และ 3.7 
ตามลำดับ โดยมีการเน้นในเรื่องการดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน และการดูแล
ลูกค้าเดิมและการบริการหลังการขาย เพื่อลดความเสี่ยงการปฏิเสธสินเชื่อลูกค้าของธนาคาร และ
ช่วยเหลือลูกค้าที่ได้รับผลกระทบ รวมถึงพัฒนาการลงทุนในธุรกิจเสริมเพื่อกระจายฐานรายได้ 

หมวดการบริหารสินทรัพย์ และหนี้สิน (FB) พบการเลือกใช้เป็นส่วนน้อยที่สุด มีค่าเฉลี่ย
ร้อยละ 1.6 เน้นในเรื่องการเสนอขายทรัพย์สิน โดยมีการวางแผนขายที่ดินที่ตัดทิ้งได้ เพื่อเก็บเงินสด 

ทั้งนี้ในรายละเอียดการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวจะเห็นได้ว่าบริษัทฯ ขนาดใหญ่ เลือกใช้
หมวดหมู่ของกลยุทธ์การปรับตัวในหมวดส่วนผสมทางการตลาดมากที่สุด ซึ่งมีค่าเฉลี่ยสูงโดดเด่นจาก
หมวดหมู่อื่นอย่างมาก และเมื่อพิจารณาร่วมกับหมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมายและจุดขาย มีค่าเฉลี่ย
รองลงมา พบว่าทั้ง 2 หมวดมีอัตราส่วนรวมกันเกือบร้อยละ 50 จากทั้ง 10 หมวดรวมกัน แสดงถึง
การให้ความสำคัญกับจัดการกิจกรรมทางการตลาดเพื่อเป็นการกระตุ้นยอดขาย รวมถึงการมองเท
รนด์ผู้บริโภคเพื่อตอบโจทย์ให้ตรงกลุ่มมากขึ้น ในขณะที่หมวดการวางแผนการลงทุน, หมวดการ
วางแผนมองหาสิ่งใหม่ และหมวดการจัดการโควิด-19 มีการให้ความสำคัญรองลงมา โดยมีอัตราส่วน
รวมกันเกือบร้อยละ 30 แสดงถึงการให้ความสำคัญกับการวางแผนการลงทุนในช่วงการแพร่ระบาด
ทั้งการชะลอโครงการแนวสูง และเน้นโครงการแนวราบ มองหาพันธมิตรหรือโอกาสทางธุรกิจเพื่อ
กระจายความเสี่ยง รวมไปถึงการรักษาความปลอดภัยขององค์กรจากการแพร่ระบาดผ่านมาตรการ
ต่างๆ ส่วนในหมวดการจัดการสภาพคล่อง, หมวดการจัดการระบบการทำงาน, หมวดการบริหาร
ลูกค้าสัมพันธ์และมาตรการของรัฐ, หมวดการวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุน และหมวดการบริหาร
สินทรัพย์และหนี้สิน ทั้ง 5 หมวด มีอัตราส่วนรวมกันประมาณร้อยละ 20 แสดงถึงการให้ความสำคัญ
รองลงมา ซึ่งแม้จะไม่เร่งด่วนเท่า 5 หมวดแรกข้างต้น แต่มีการคำนึงและใช้การปรับตัวดังกล่าวเพื่อ
สนับสนุนซึ่งกันและกันในดา้นการดำเนินธุรกิจองค์กร (ภาพที่ 5.6) 
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ภาพที่ 5.6 สัดส่วนของวิธีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดใหญ่ 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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ภาพรวมการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ขนาดใหญ่ 
ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 พ.ศ. 2563
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3) วิธีการของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ของบริษัทขนาดใหญ ่
จากการแบ่งลักษณะวิธีการของการปรับตัวและแจกแจงความถี่ของข้อความสำคัญ ทำให้เห็น

ถึงสัดส่วนของวิธีการปรับตัวเชิงลึก และพบว่าในภาพรวมนั้นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่
มีลักษณะการเลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึกดังต่อไปน้ี (ตารางที่ 5.5)  
 
ตารางที่ 5.5 วิธีการปรับตัวเชิงลึกของบริษัทฯ ขนาดใหญ่  

บริษัทฯ ขนาดใหญ ่ รหัส ร้อยละ 

การจัดกิจกรรมทางการตลาด MP 41 10.5% 

การกำหนดแนวคิด Concept  MC 03 6.8% 

การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสนิค้า MP 12 5.3% 

การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ PA 04 4.7% 

การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting MC 02 4.7% 

การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ PC 03 4.2% 

การจัดการปรับราคาสินค้า MP 21 4.2% 

การลงทุน และเปิดตัวโครงการ PA 01 3.7% 

การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ PC 01 3.7% 

การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน ์ MP 32 3.7% 

มาตรการป้องกันโควิด-19 CO 01 3.2% 

มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 CO 03 3.2% 

การจัดการระบายสินค้าคงค้าง MP 43 3.2% 

มาตรการรับมือโควิด-19 CO 02 2.6% 

การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผา่นระบบออนไลน ์ MP 34 2.6% 

การจัดการยอดโอน FA 05 2.6% 

การจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล WA 02 2.6% 

การชะลอการลงทนุ และเลื่อนเปิดตัวโครงการ PA 02 2.1% 

การพัฒนาการลงทุนในธรุกิจเสริม PB 01 2.1% 

การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ MP 33 2.1% 

การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ และ Digital Marketing MP 42 2.1% 

การดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน MD 01 2.1% 

การดูแลลูกค้าเดิม และการบริการหลังการขาย MD 02 2.1% 

การพัฒนาการลงทุนในที่ดนิ  PB 03 1.6% 

การมองหาโอกาสทางธุรกิจ PC 02 1.6% 

การจัดการกระแสเงินสด FA 01 1.6% 

การจัดระบบการทำงานองค์กร  WA 01 1.6% 

การจัดการปรับรูปแบบสินค้า MP 11 1.1% 

การกำหนดส่วนแบง่ตลาด Segmentation MC 01 1.1% 

การจัดการค่าใช่จ่าย FA 02 1.1% 
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การจัดการยอดขาย FA 04 1.1% 

การเสนอขายทรัพย์สิน FB 01 1.1% 

การจัดระบบการทำงานให้รวดเร็ว WA 03 1.1% 

การชะลอการลงทนุโครงการแนวสูง PA 03 0.5% 

การเพิ่มช่องทางการขาย MP 31 0.5% 

การกำหนดภาพลักษณ์ Branding  MC 04 0.5% 

การจัดการต้นทุน FA 03 0.5% 

การเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรที FB 02 0.5% 

การจัดระบบบุคลากร WA 04 0.5% 

การกระจายพ้ืนที่การลงทุนโครงการ PA 05 0.0% 

การพัฒนาการลงทุนในธรุกิจให้เช่า PB 02 0.0% 

การตอบสนองต่อมาตรการของรัฐ MD 03 0.0% 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 

 

การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดใหญ่ ในภาพใหญ่ พบว่ากลยุทธ์ด้าน

การตลาด หมวดส่วนผสมทางการตลาด และหมวดการกำหนดกลุ ่มเป้าหมายและจุดขาย เป็น

หมวดหมู่มีอัตราส่วนรวมกันมากกว่าร้อยละ 50 จากทั้ง 10 หมวดรวมกัน ซึ่งจะเป็นการเน้นในกลยุทธ์

ด้านการตลาดเพียงด้านเดียว  

โดยผู้วิจัยได้วิเคราะห์ลงไปในรายละเอียดเชิงลึกของวิธีการปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดใหญ่

พบว่าวิธีการที่มีการเลือกใช้มาก (ความถี่มากกว่าร้อยละ 4 ) จะมีการเน้นในกลยุทธ์การปรับตัว

จำนวน 2 ด้าน นั้นคือ 

1) กลยุทธ์ด้านการตลาด ในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด, การกำหนดแนวคิด 

Concept, การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า, การกำหนด

กลุ่มเป้าหมาย Targeting และการจัดการปรับราคาสินค้า  

2) กลยุทธ์ด้านการวางแผน ในวิธีการเรื่อง การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ และการ

มองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ แนวทางการตั้งรับ  

ซึ่งวิธีการปรับตัว 7 วิธีการ ในกลยุทธ์ทั้ง 2 ด้านดังกล่าว เป็นวิธีการปรับตัวที่มีการเลือกใช้

มาก โดยมีความถี่ของแต่ละวิธีการมากกว่าร้อยละ 4 และมีอัตราส่วนรวมกันมากถึงร้อยละ 40.5 จาก

ทั้งหมด 42 วิธีการ โดยเฉพาะในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด, การกำหนดแนวคิด 

Concept และการจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า 
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 จากการสัมภาษณ์บริษัทกรณีศึกษา บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท พบว่ามีการเลือกใช้วิธีการ

ปรับตัวจำนวน 5 ประเภท 10 หมวด สอดคล้องกับลักษณะการปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดใหญ่ใน

ภาพรวม โดยเฉพาะกลยุทธ์ด้านการตลาดที่มีการกล่าวถึงมากที่สุด และกลยุทธ์ด้านการวางแผน ที่มี

การใช้รองลงมา โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี (ตารางที ่5.6) 

 
ตารางที่ 5.6 ผลการสัมภาษณ์เรื่องกลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดใหญ่ 

บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท 

ด้านการวางแผน 

PA หมวดการวางแผนการลงทนุ PB หมวดการวางแผนพัฒนา               
รูปแบบการลงทุน 

PC หมวดการวางแผนมองหาสิง่ใหม ่

- เพิ่มการลงทุนโครงการแนวราบ 
- ลดการลงทุนโครงการแนวสูง 
- ชะลอการลงทุนตลอดปี 
- มีการเปิดตัวโครงการในช่วงท้ายปี 
- มองหาทำเลนอกเมือง 

 

- ลงทุนในธุรกิจโรงพยาบาล 
- มีแผนการขายที่ดินออกไปก่อน                     

แต่สุดท้ายไม่ได้ขายออกไป 
 

- ร่วมมือกับพันธมิตรต่างๆ                 
โดยเฉพาะกลุ่มธนาคาร 

- ร่วมมือกับพันธมิตรด้านการขาย                         
- มีการกำหนดการรับมือความเสี่ยง 
- เทรนด์ด้านสุขภาพและผู้สูงอายุ 
- มองหาทำเล Blue Ocean 
- มองหารูปแบบสินค้า Rare Item 

ด้านการตลาด 

MP หมวดส่วนผสมทางการตลาด  MC หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย 
และจุดขาย 

MD หมวดการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ 
และมาตรการรัฐ 

- มีการปรับรูปแบบสินค้า                    
โดยเฉพาะในพ้ืนที่ส่วนกลาง 

- เน้นเพิ่มพ้ืนที่สีเขียว 
- การใช้ Application เพื่อการอยู่

อาศัยในยุค New Normal 
- มีการปรับลดราคาสินค้าลง 
- รักษามาตรฐานการเข้าถึง                  
- เพิ่มการเข้าถึงโครงการ                          

ผ่านระบบออนไลน์มากขึ้น 
- อัตราส่วนช่องทางการตลาด                      

ออฟไลน์ 10 : ออนไลน์ 90 
- VR โครงการขายกลุ่มต่างชาติ 
- เน้นระบบการจองออนไลน์ 
- เพิ่มแคมเปญส่งเสรมิการขาย 
- เน้นการระบายสินค้าคงค้าง 
- ปรับลดราคา “Price WOW” 
- วางแผนกำหนดราคาที่ปรับลดลง 

 

- ปรับ Segment ตามสถานการณ์ 
- เน้นกลุ่มผู้ซื้อเพื่อการอยู่อาศัยจริง 
- เน้นกลุ่มซื้อที่อยู่อาศัยราคาคุ้มค่า 
- จับกลุ่มซื้อที่อยู่อาศัยทำเลดี         

ไม่จำเป็นต้องติดรถไฟฟ้า 
- แนวคิด “ส่วนตัวในส่วนรวม” 
- เพิ่มจุดขายด้านสุขภาพ 

 

- การดูแลลูกบ้าน 24 ชม. 
- มีนิติเริ่มต้นให้ทุกโครงการ 
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ด้านการเงิน 

FA หมวดการจัดการสภาพคล่อง  FB หมวดการบริหารสินทรัพย์ และหนี้สิน 

- คุม D/E Ratio ให้ใกล้เคียงเดิม 
- ปรับลดการลงทุน 30% 
- ปรับลดเป้าหมายผลประกอบการ 
- เน้นเติบโตแบบ Optimum 
- ปรับลดต้นทุนการทำงาน 
- ขาดทุนกำไร กำเงินสดให้มาก 

 

- มีแผนการออกหุ้นกู้ตามปกติ  
 

ด้านการทำงานองค์กร ด้านการป้องกันโควิด-19 

WA หมวดการจัดการระบบการทำงาน CO หมวดการจัดการโควิด-19 

- ปรับการทำงานขององค์กร 
- Work Form Home 
- แบ่งทีมทำงาน สลับกันเข้าออก Office เพื่อความต่อเนื่อง 
- นำ Technology ใหม่เข้ามา ใช้ในการทำงานขององค์กร 
- ปรับลดขนาดองค์กร 

 

- มีการจัดคิวและเว้นระยะห่างในการเข้าชมโครงการ 
- มีมาตรฐานการดูแลความปลอดภัยทั้งกับบุคลากร                

และลูกค้าทุกคน 
- มองหาการฉีดวัคซีนให้กับบุคลากรและลูกค้า 
 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์และสรุปสาระสำคัญของผู้วิจัย 
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5.3.2 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง 

1) ความถีก่ารเลอืกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ของบริษัทขนาดกลาง 

บริษัทขนาดกลาง เป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีสินทรัพย์รวมปี 2562 ตั้งแต่ 36,401- 

72,800 ล้านบาท จำนวน 7 บริษัท ได้แก่ บมจ.สิงห์เอสเตท, บมจ.ศุภาลัย, บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค, 

บมจ.เอพี(ไทยแลนด์), บมจ.ควอลิตี้เฮ้าส์, บมจ.อนันดา ดีเวลลอปเมนท์ และบมจ.เอสซี แอสเสท  

 

จากการรวบรวมข้อมูลข่าวสารในช่วงการแพร่ระบาดของโควิด-19 พบข่าวที่เกี่ยวข้องจาก
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ จำนวน 132 ข่าว โดยแบ่งเป็นข่าวของศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ จำนวน 49 ข่าว และข่าวของเว็บไซต์บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 83 ข่าว 
ซึ่งเมื่อศึกษาการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวโดยใช้วิธีการหาข้อความสำคัญ แล้วนำมาแยกประเภท   
จัดหมวดหมู่ ให้รหัส และบันทึกผลตามจำนวนความถี่ของข้อความสำคัญ จะสามารถจำแนกข้อความ
สำคัญจากเนื้อหาของข่าวได้จำนวนทั้งสิ้น 340 ข้อความ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี (ตารางที่ 5.7) 
 

ตารางที่ 5.7 ความถี่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดกลาง  

กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ขนาดกลาง  
ความถ่ี ร้อยละ 

340 100.0% 

ด้านการวางแผน 117 34.4% 

PA หมวดการวางแผนการลงทุน 71 20.9% 

PA 01 การลงทุน และเปิดตัวโครงการ 22 6.5% 

PA 02 การชะลอการลงทุน และเลื่อนเปิดตัวโครงการ 1 0.3% 

PA 03 การชะลอการลงทุนโครงการแนวสูง 3 0.9% 

PA 04 การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ 29 8.5% 

PA 05 การกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ 16 4.7% 

PB หมวดการวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุน 14 4.1% 

PB 01 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจเสริม 3 0.9% 

PB 02 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจให้เช่า 3 0.9% 

PB 03 การพัฒนาการลงทุนในที่ดิน  8 2.4% 

PC หมวดการวางแผนมองหาสิ่งใหม่  32 9.4% 

PC 01 การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 15 4.4% 

PC 02 การมองหาโอกาสทางธุรกิจ 6 1.8% 

PC 03 การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ 11 3.2% 
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ด้านการตลาด 127 37.4% 

MP หมวดส่วนผสมทางการตลาด  95 27.9% 

MP 11 การจัดการปรับรูปแบบสินค้า 11 3.2% 

MP 12 การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า 9 2.6% 

MP 21 การจัดการปรับราคาสินค้า 13 3.8% 

MP 31 การเพิ่มช่องทางการขาย 1 0.3% 

MP 32 การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน์ 4 1.2% 

MP 33 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ 0 0.0% 

MP 34 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผ่านระบบออนไลน์ 12 3.5% 

MP 41 การจัดกิจกรรมทางการตลาด 34 10.0% 

MP 42 การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ และ Digital Marketing 7 2.1% 

MP 43 การจัดการระบายสินค้าคงค้าง 4 1.2% 

MC หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย และจุดขาย 30 8.8% 

MC 01 การกำหนดส่วนแบ่งตลาด Segmentation 0 0.0% 

MC 02 การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting 12 3.5% 

MC 03 การกำหนดแนวคิด Concept  15 4.4% 

MC 04 การกำหนดภาพลักษณ์ Branding  3 0.9% 

MD หมวดการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ และมาตรการรัฐ 2 0.6% 

MD 01 การดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน 0 0.0% 

MD 02 การดูแลลูกค้าเดิม และการบริการหลังการขาย 2 0.6% 

MD 03 การตอบสนองต่อมาตรการของรัฐ 0 0.0% 

ด้านการเงิน 50 14.7% 

FA หมวดการจัดการสภาพคล่อง  42 12.4% 

FA 01 การจัดการกระแสเงินสด 19 5.6% 

FA 02 การจัดการค่าใช่จ่าย 9 2.6% 

FA 03 การจัดการต้นทุน 7 2.1% 

FA 04 การจัดการยอดขาย 2 0.6% 

FA 05 การจัดการยอดโอน 5 1.5% 

FB หมวดการบริหารสินทรัพย์ และหนี้สิน  8 2.4% 

FB 01 การเสนอขายทรัพย์สิน 2 0.6% 

FB 02 การเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรีท 6 1.8% 

ด้านการทำงานองค์กร 12 3.5% 

WA หมวดการจัดการระบบการทำงาน 12 3.5% 
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WA 01 การจัดระบบการทำงานองค์กร  5 1.5% 

WA 02 การจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล 3 0.9% 

WA 03 การจัดระบบการทำงานให้รวดเร็ว 2 0.6% 

WA 04 การจัดระบบบุคลากร 2 0.6% 

ด้านการป้องกันโควิด-19 34 10.0% 

CO หมวดการจัดการโควิด-19 34 10.0% 

CO 01 มาตรการป้องกันโควิด-19 7 2.1% 

CO 02 มาตรการรับมือโควิด-19 15 4.4% 

CO 03 มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 12 3.5% 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปของผู้วิจัย  

 

จากการแบ่งประเภทและแจกแจงความถี่ที่แสดงความสัมพันธ์ของข้อความสำคัญ ทำให้เห็น

ถึงสัดส่วนของประเภทการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว พบว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง

มีลักษณะการเลือกใช้ประเภทกลยุทธ์การปรับตัวในด้านการตลาด และการปรับตัวด้านการวางแผน

มากที่สุด รวมกันกว่าร้อยละ 70 รองลงมาคือการปรับตัวด้านการเงิน, การปรับตัวด้านการป้องกัน  

โควิด-19 และการปรับตัวด้านการทำงานองค์กร ตามลำดับ (ภาพที่ 5.7) 

 

 
ภาพที่ 5.7 สัดส่วนการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดกลาง 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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2) ลักษณะการเลอืกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ของบริษัทขนาดกลาง 

จากการแบ่งหมวดหมู่และแจกแจงความถี่ที่แสดงความสัมพันธ์ของข้อความสำคัญ ทำให้เห็น

ถึงสัดส่วนของหมวดหมู่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว พบว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง

มีลักษณะการเลือกใช้หมวดหมู่กลยุทธ์การปรับตัวดังต่อไปน้ี (ภาพที่ 5.8)  
 

 
ภาพที่ 5.8 สัดส่วนของหมวดหมู่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดกลาง 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
 

หมวดส่วนผสมทางการตลาด (MP) มีการเลือกใช้มากที่สุดเฉลี่ยร้อยละ 27.9 มีการเน้นใน
เรื่องการจัดกิจกรรมทางการตลาด เพื่อกระตุ้นความต้องการซื้อ รวมไปถึงการจัดการปรับราคาสินค้า 
การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการผ่านระบบออนไลน์ และการจัดการปรับรูปแบบสินค้า เพื่อให้
สอดคล้องกับสถานการณ์ในตลาดและพฤติกรรมที่เปลี่ยนไปของผู้ซื้อ 

หมวดการวางแผนการลงทุน (PA) มีการเลือกใช้รองลงมาโดยมีค่าเฉลี่ยร้อยละ 20.9 มีการ
เน้นในเรื่องการลงทุนโครงการแนวราบ และการวางแผนการลงทุนและเปิดตัวโครงการให้สอดคล้อง
กับสถานการณ์ในตลาด รวมไปถึงการกระจายพื้นที่การลงทุนไปยังพื้นที่ใหม่ที่มีศักยภาพ     

หมวดการจัดการสภาพคล่อง (FA) มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 12.4 มีการเน้นในเรื่องการจัดการ
กระแสเงินสด เพื่อสร้างสภาพคล่องในการดำเนินธุรกิจและขับเคลื่อนองค์กรต่อไป รวมไปถึงการ
จัดการค่าใช่จ่ายและต้นทุนภายในองค์กรที่ไม่จำเป็น เพื่อส่งเสริมสภาพคล่องในอีกด้านหนึ่ง  
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หมวดการจัดการโควิด-19(CO), หมวดการวางแผนมองหาสิ่งใหม่ (PC) และหมวดการ
กำหนดกลุ่มเป้าหมายและจุดขาย (MC) พบว่ามีค่าเฉลี่ยใกล้เคียงกันที่ร้อยละ 10.0, 9.4 และ 8.8 
ตามลำดับ โดยมีการเน้นในเรื่องมาตรการรับมือและช่วยเหลือโควิด-19 เพื่อลดความเสี่ยงการติดเชื้อ
ของบุคลากรและลูกค้า และมองหาพันธมิตรทางธุรกิจเพื่อสนับสนุนการเติบโตทางธุรกิจในอนาคต 
รวมไปถึงกำหนดแนวคิดและกลุ่มเป้าหมายใหม่ให้ตอบรับกับพฤติกรรมที่เปลี่ยนไป 

หมวดการวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุน (PB), หมวดการจัดการระบบการทำงาน 
(WA) และหมวดการบริหารสินทรัพย์และหนี้สิน (FB) พบการเลือกใช้เป็นส่วนน้อย ที่มีค่าเฉลี่ย
ใกล้เคียงกันร้อยละ 4.1, 3.5 และ 2.4 ตามลำดับ โดยมีการเน้นในเรื่องการพัฒนาการลงทุนในที่ดิน
โดยเฉพาะมีแผนจะลงทุนซื้อที่ดินสำหรับพัฒนาแนวราบ และการจัดระบบการทำงานองค์กร เพื่อ
สร้างความยืดหยุ่นให้กับองค์กรในการรองรับการเปลี่ยนแปลง รวมไปถึงการเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้ง
กองทรัสต์หรือกองรีท เพื่อนำไปชำระหุ้นกู้ใกล้ครบกำหนดและสร้างสภาพคล่องในการลงทุน 

หมวดการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ และมาตรการรัฐ (MD) พบการเลือกใช้เป็นส่วนน้อยที่สุด 
ที่มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 0.6 เน้นในเรื่องการดูแลลูกค้าเดิมและการบริการหลังการขายเพื่อช่วยเหลือลูกค้า
ที่ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาด 

ทั้งนี้ในรายละเอียดการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวจะเห็นได้ว่าบริษัทฯ ขนาดกลาง เลือกใช้
หมวดหมู่ของกลยุทธ์การปรับตัวในหมวดส่วนผสมทางการตลาดมากที่สุด ซึ่งมีค่าเฉลี่ยสูงโดดเด่นจาก
หมวดหมู่อื่น และเมื่อพิจารณาร่วมกับหมวดการวางแผนการลงทุนที่มีค่าเฉลี่ยรองลงมา พบว่าทั้ง 2 
หมวดมีอัตราส่วนรวมกันเกือบร้อยละ 50 จากทั้ง 10 หมวดรวมกัน แสดงถึงการให้ความสำคัญกับ
จัดการกิจกรรมทางการตลาดเพื่อเป็นการกระตุ้นยอดขาย รวมถึงการปรับแผนการดำเนินธุรกิจเพื่อ
รองรับสถานการณ์ที่เปลี่ยนไปในระยะยาว ในขณะที่หมวดการจัดการสภาพคล่อง, หมวดการจัดการ
โควิด-19, หมวดการวางแผนมองหาสิ่งใหม่ และหมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมายและจุดขาย การให้
ความสำคัญรองลงมา โดยมีอัตราส่วนรวมกันกว่าร้อยละ 40 แสดงถึงการให้ความ สำคัญกับการสร้าง
กระแสเงินสดหมุนเวียนเพื่อนขับเคลื่อนธุรกิจ และการรักษาความปลอดภัยองค์กรจากการแพร่
ระบาด รวมไปถึงมองหาพันธมิตรเพื่อสนับสนุนกันและกัน และศึกษาพฤติกรรมที่เปลี่ยนไปผู้ซื้อจาก
การแพร่ระบาดเพื่อปรับปรุงสินค้า ส่วนในหมวดการวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุนโครงการ, หมวด
การจัดการระบบการทำงาน, หมวดการบริหารสินทรัพย์และหนี้สิน และหมวดการบริหารลูกค้า
สัมพันธ์และมาตรการรัฐ ทั ้ง 4 หมวด มีอัตราส่วนรวมกันประมาณร้อยละ 10 แสดงถึงการให้
ความสำคัญรองลงมา ซึ่งแม้จะไม่เร่งด่วนเท่า 6 หมวดแรกข้างต้น แต่มีการคำนึงและใช้การปรับตัว
ดังกล่าวเพื่อสนับสนุนซึ่งกันและกันในด้านการดำเนินธุรกิจองค์กร (ภาพที่ 5.9) 
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ภาพที่ 5.9 สัดส่วนของวิธีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดกลาง 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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ภาพรวมการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ขนาดกลาง 
ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 พ.ศ. 2563
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3) วิธีการของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ของบริษัทขนาดกลาง 
จากการแบ่งลักษณะวิธีการของการปรับตัวและแจกแจงความถี่ของข้อความสำคัญ ทำให้เห็น

ถึงสัดส่วนของวิธีการปรับตัวเชิงลึก และพบว่าในภาพรวมนั้นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง
มีลักษณะการเลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึกดังต่อไปนี้ (ตารางที่ 5.8)  
 

ตารางที่ 5.8 วิธีการปรับตัวเชิงลึกของบริษัทฯ ขนาดกลาง  
บริษัทฯ ขนาดกลาง รหัส ร้อยละ 

การจัดกิจกรรมทางการตลาด MP 41 10.0% 

การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ PA 04 8.5% 

การลงทุน และเปิดตัวโครงการ PA 01 6.5% 

การจัดการกระแสเงินสด FA 01 5.6% 

การกระจายพ้ืนที่การลงทุนโครงการ PA 05 4.7% 

การกำหนดแนวคิด Concept  MC 03 4.4% 

มาตรการรับมือโควิด-19 CO 02 4.4% 

การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ PC 01 4.4% 

การจัดการปรับราคาสินค้า MP 21 3.8% 

มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 CO 03 3.5% 

การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผา่นระบบออนไลน ์ MP 34 3.5% 

การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting MC 02 3.5% 

การจัดการปรับรูปแบบสินค้า MP 11 3.2% 

การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ PC 03 3.2% 

การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสนิค้า MP 12 2.6% 

การจัดการค่าใช่จ่าย FA 02 2.6% 

การพัฒนาการลงทุนในที่ดนิ  PB 03 2.4% 

การจัดการต้นทุน FA 03 2.1% 

การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ และ Digital Marketing MP 42 2.1% 

มาตรการป้องกันโควิด-19 CO 01 2.1% 

การมองหาโอกาสทางธุรกิจ PC 02 1.8% 

การเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรที FB 02 1.8% 

การจัดการยอดโอน FA 05 1.5% 

การจัดระบบการทำงานองค์กร  WA 01 1.5% 

การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน ์ MP 32 1.2% 

การจัดการระบายสินค้าคงค้าง MP 43 1.2% 

การชะลอการลงทนุโครงการแนวสูง PA 03 0.9% 

การพัฒนาการลงทุนในธรุกิจเสริม PB 01 0.9% 

การพัฒนาการลงทุนในธรุกิจให้เช่า PB 02 0.9% 

การกำหนดภาพลักษณ์ Branding  MC 04 0.9% 

การจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล WA 02 0.9% 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

81 

การดูแลลูกค้าเดิม และการบริการหลังการขาย MD 02 0.6% 

การจัดการยอดขาย FA 04 0.6% 

การเสนอขายทรัพย์สิน FB 01 0.6% 

การจัดระบบการทำงานให้รวดเร็ว WA 03 0.6% 

การจัดระบบบุคลากร WA 04 0.6% 

การชะลอการลงทนุ และเลื่อนเปิดตัวโครงการ PA 02 0.3% 

การเพิ่มช่องทางการขาย MP 31 0.3% 

การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ MP 33 0.0% 

การกำหนดส่วนแบง่ตลาด Segmentation MC 01 0.0% 

การดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน MD 01 0.0% 

การตอบสนองต่อมาตรการของรัฐ MD 03 0.0% 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 

 

การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดกลาง ในภาพใหญ่ พบว่ากลยุทธ์ด้าน

การตลาด หมวดส่วนผสมทางการตลาด และกลยุทธ์ด้านการวางแผน หมวดการวางแผนการลงทุน 

เป็นหมวดหมู่มีอัตราส่วนรวมกันมากกว่าร้อยละ 50 จากทั้ง 10 หมวดรวมกัน ซึ่งจะเป็นการเน้นใน 

กลยุทธ์ด้านการตลาด และด้านการวางแผน จำนวน 2 ด้าน 

โดยผู้วิจัยได้วิเคราะห์ลงไปในรายละเอียดเชิงลึกของวิธีการปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดกลาง

พบว่าวิธีการที่มีการเลือกใช้มาก (ความถี่มากกว่าร้อยละ 4 ) จะมีการเน้นในกลยุทธ์การปรับตัว

จำนวน 4 ด้าน นั้นคือ 

1) กลยุทธ์ด้านการตลาด ในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด และการกำหนด

แนวคิด Concept 

2) กลยุทธ์ด้านการวางแผน ในวิธีการเรื่อง  การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ, การลงทุน 

เปิดตัวโครงการ, การกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ และการมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 

3) กลยุทธ์ด้านการเงิน ในวิธีการเรื่อง การจัดการกระแสเงินสด 

4) กลยุทธ์ด้านการป้องกันโควิด-19 ในวิธีการเรื่อง มาตรการรับมือโควิด-19 

ซึ่งวิธีการปรับตัว 8 วิธีการ ในกลยุทธ์ทั้ง 4 ด้านดังกล่าว เป็นวิธีการปรับตัวที่มีการเลือกใช้

มาก โดยมีความถี่ของแต่ละวิธีการมากกว่าร้อยละ 4 และมีอัตราส่วนรวมกันมากถึงร้อยละ 48.5 จาก

ทั้งหมด 42 วิธีการ โดยเฉพาะในวิธีการเรื ่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด, การเน้นการลงทุน

โครงการแนวราบ, การลงทุนเปิดตัวโครงการ และการจัดการกระแสเงินสด 
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จากการสัมภาษณ์บริษัทกรณีศึกษา บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) พบว่ามีการเลือกใช้วิธีการปรับตัว

จำนวน 5 ประเภท 9 หมวด สอดคล้องกับลักษณะการปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดกลางในภาพรวม 

โดยเฉพาะกลยุทธ์ด้านการตลาดที่มีการกล่าวถึงมากที่สุด และกลยุทธ์ด้านการวางแผน ที่มีการใช้

รองลงมา โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี (ตารางที ่5.9) 

 
ตารางที่ 5.9 ผลการสัมภาษณ์เรื่องกลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดกลาง 

บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) 

ด้านการวางแผน 

PA หมวดการวางแผนการลงทนุ PB หมวดการวางแผนพัฒนา               
รูปแบบการลงทุน 

PC หมวดการวางแผนมองหาสิง่ใหม ่

- เลื่อนการลงทุนโครงการแนวสูง 
- ไม่มีการเปิดตัวโครงการแนวสูง 
- เพิ่มการเปิดตัวโครงการแนวราบ                

ตลอดทั้งปี 
- กระจายการลงทุนไปยังทำเล                       

หัวเมืองต่างจังหวัด 
 

- ลุงทุนในธุรกิจบริการหลังการขาย               
ด้วย Application SMART 

- ธุรกิจบริการซื้อขายบ้านมือสอง 
- ธุรกิจบริการนิติบุคคล 
- ธุรกิจบริการซ่อมแซมและต่อเติม 
- ธุรกิจมิกซ์โปรดักส์ 

 

- ร่วมมือกับพันธมิตรด้านเทคโนโลยี 
- ลงทุนกับธุรกิจในด้านการศึกษา 
- พัฒนาธุรกิจขององค์กรให้มีความ

ครอบคลุมทั้งต้นน้ำและปลายน้ำ 
- เป็นผู้พัฒนา ผู้สร้าง ผู้ขาย ผู้ดูแล 
- มีการวางแผนความต่อเนื่องทาง

ธุรกิจ หรือ Business Continuity 
Planning (BCP) 

- ปรับแผนการลงทุนอย่างรวดเร็ว 
 

ด้านการตลาด 

MP หมวดส่วนผสมทางการตลาด  MC หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย 
และจุดขาย 

MD หมวดการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ 
และมาตรการรัฐ 

- เพิ่มพื้นที่ส่วน และต้นไม้ขนาดใหญ่ 
- เน้นการระบายสินค้าคงค้าง 
- ปรับการออกแบบสินค้าใหม่                       

ให้สอดคล้องกับสถานการณ์ 
- มีการลงไป Study ลูกค้าโดยให้

เลือกในสิ่งที่อยากเป็น อยากมี       
และมีความสุข 

- Application SMART ช่วยส่งเสริม 
ความสะดวกสบายในการอยู่อาศัย 

- มีการปรับลดราคาสินค้า 
- ออกแคมเปญราคาจับต้องได ้
- เน้นการขายแบบออนไลน์มากขึ้น 
- เน้นการตลาดแบบออนไลน์มากขึ้น 
- ออกแคมเปญส่งเสริมการขาย 
- ใช ้Technology ในการเข้าถึง 

- เน้นกลุ่มผู้ซื้อเพื่อการอยู่อาศัยจริง 
- เน้นกลุ่มผู้ซื้อครอบครัวคนเมือง                

รุ่นใหม่ที่เริ่มก่อร่างสร้างตัว 
- เน้นกลุ่มผู้ซื้อครอบครัวคนรุ่นใหม่

ในหัวเมืองใหญ่ 
 

- มีการดูแลด้านสินเชื่อให้กับลูกค้า               

ผ่านธนาคารพันธมิตร 
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ด้านการเงิน 

FA หมวดการจัดการสภาพคล่อง  FB หมวดการบริหารสินทรัพย์ และหนี้สิน 

- มีสถานะทางการเงินที่เข็มแข็ง 
- ปรับลดต้นทุนในการทำงาน 
- มีการควบคุมค่าใช้จ่ายภายใน 
- มีการเจรจากับ Supplier เพื่อให้ได้วัสดุในราคาพิเศษ 

 

- N/A 
 

ด้านการทำงานองค์กร ด้านการป้องกันโควิด-19 

WA หมวดการจัดการระบบการทำงาน CO หมวดการจัดการโควิด-19 

- Work Form Home โดยแบ่งทีม A และ B                     
สลับกันเข้าทำงานใน Office 

- ปรับเวลาการทำงานของแต่ละทีม และเวลาการเดินทาง
ไม่ให้อยู่ในช่วงเวลาเร่งด่วน และเพื่อลดความแออัด 

- มีการนำ Application ด้านการสื่อสารมาใช้ในการทำงาน 
- ไม่ปรับลดเงินเดือน หรือเลิกจ้าง 
- มีการพูดคุยระหว่างผู้บริหารและพนักงาน “CEO Talk” 

 

- เคร่งครัดต่อการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันการติดเชื้อ 
- ปิด Office ทำความสะอาดใหญ่ 
- มีการกักตัวบุคลากรกลุ่มเสี่ยงและห้ามพนักงานเดินทาง

ข้ามจังหวัดช่วงการแพร่ระบาดหนัก 
- ตั้ง Crisis Management Team 
- บริจาคเพื่อสนับสนุนการทำงานด้านโควิด-19  

ที่มา: จากการสัมภาษณ์และสรุปสาระสำคัญของผู้วิจัย 
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5.3.3 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 

1) ความถีก่ารเลอืกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ของบริษัทขนาดเล็ก 
บริษัทขนาดเล็ก เป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที ่มีสินทรัพย์รวมปี 2562 น้อยกว่า 

36,400 ล้านบาท มีจำนวน 18 บริษัท ได้แก่ บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้, บมจ.แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอป
เมนท์, บมจ. โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์, บมจ.เมเจอร์ดีเวลลอปเมนท์, บมจ.มั่นคงเคหะการ, บมจ.อารียา 
พรอพเพอร์ตี้, บมจ.เสนาดีเวลลอปเมนท์, บมจ.ไรมอนแลนด์, บมจ.เนอวานา, บมจ.ลลิลพร็อพเพอร์ตี้
,บมจ.ณุศาศิริ, บมจ.เอเวอร์แลนด์, บมจ.ปริญสิริ, บมจ.ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมน, บมจ.อีสเทอร์น 
สตาร์ เรียล เอสเตท, บมจ.ริช่ี เพลซ 2002, บมจ.สัมมากร และบมจ.เอ็น. ซี. เฮ้าสซ์ิ่ง  

จากการรวบรวมข้อมูลข่าวสารในช่วงการแพร่ระบาดของโควิด-19 พบข่าวที่เกี่ยวข้องจาก
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ จำนวน 262 ข่าว โดยแบ่งเป็นข่าวของศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ จำนวน 68 ข่าว และข่าวของเว็บไซต์บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 194 ข่าว
ซึ่งเมื่อศึกษาการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวโดยใช้วิธีการหาข้อความสำคัญ แล้วนำมาแยกประเภท   
จัดหมวดหมู่ ให้รหัส และบันทึกผลตามจำนวนความถี่ของข้อความสำคัญ จะสามารถจำแนกข้อความ
สำคัญจากเนื้อหาของข่าวได้จำนวนทั้งสิ้น 731 ข้อความ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี (ตารางที่ 5.10) 
 

ตารางที่ 5.10 ความถี่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดเล็ก  

กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ขนาดเล็ก  
ความถ่ี ร้อยละ 

731 100.0% 

ด้านการวางแผน 174 23.8% 

PA หมวดการวางแผนการลงทุน 90 12.3% 

PA 01 การลงทุน และเปิดตัวโครงการ 42 5.7% 

PA 02 การชะลอการลงทุน และเลื่อนเปิดตัวโครงการ 12 1.6% 

PA 03 การชะลอการลงทุนโครงการแนวสูง 4 0.5% 

PA 04 การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ 23 3.1% 

PA 05 การกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ 9 1.2% 

PB หมวดการวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุน 25 3.4% 

PB 01 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจเสริม 14 1.9% 

PB 02 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจให้เช่า 10 1.4% 

PB 03 การพัฒนาการลงทุนในที่ดิน  1 0.1% 

PC หมวดการวางแผนมองหาสิ่งใหม่  59 8.1% 

PC 01 การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 31 4.2% 

PC 02 การมองหาโอกาสทางธุรกิจ 2 0.3% 

PC 03 การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ 26 3.6% 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

85 

ด้านการตลาด 408 55.8% 

MP หมวดส่วนผสมทางการตลาด  301 41.2% 

MP 11 การจัดการปรับรูปแบบสินค้า 24 3.3% 

MP 12 การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า 26 3.6% 

MP 21 การจัดการปรับราคาสินค้า 35 4.8% 

MP 31 การเพิ่มช่องทางการขาย 7 1.0% 

MP 32 การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน์ 37 5.1% 

MP 33 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ 3 0.4% 

MP 34 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผ่านระบบออนไลน์ 18 2.5% 

MP 41 การจัดกิจกรรมทางการตลาด 107 14.6% 

MP 42 การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ และ Digital Marketing 36 4.9% 

MP 43 การจัดการระบายสินค้าคงค้าง 8 1.1% 

MC หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย และจุดขาย 84 11.5% 

MC 01 การกำหนดส่วนแบ่งตลาด Segmentation 23 3.1% 

MC 02 การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting 34 4.7% 

MC 03 การกำหนดแนวคิด Concept  21 2.9% 

MC 04 การกำหนดภาพลักษณ์ Branding  6 0.8% 

MD หมวดการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ และมาตรการรัฐ 23 3.1% 

MD 01 การดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน 6 0.8% 

MD 02 การดูแลลูกค้าเดิม และการบริการหลังการขาย 14 1.9% 

MD 03 การตอบสนองต่อมาตรการของรัฐ 3 0.4% 

ด้านการเงิน 46 6.3% 

FA หมวดการจัดการสภาพคล่อง  32 4.4% 

FA 01 การจัดการกระแสเงินสด 11 1.5% 

FA 02 การจัดการค่าใช่จ่าย 8 1.1% 

FA 03 การจัดการต้นทุน 5 0.7% 

FA 04 การจัดการยอดขาย 4 0.5% 

FA 05 การจัดการยอดโอน 4 0.5% 

FB หมวดการบริหารสินทรัพย์ และหนี้สิน  14 1.9% 

FB 01 การเสนอขายทรัพย์สิน 1 0.1% 

FB 02 การเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรีท 13 1.8% 

ด้านการทำงานองค์กร 17 2.3% 

WA หมวดการจัดการระบบการทำงาน 17 2.3% 
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WA 01 การจัดระบบการทำงานองค์กร  13 1.8% 

WA 02 การจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล 2 0.3% 

WA 03 การจัดระบบการทำงานให้รวดเร็ว 0 0.0% 

WA 04 การจัดระบบบุคลากร 2 0.3% 

ด้านการป้องกันโควิด-19 86 11.8% 

CO หมวดการจัดการโควิด-19 86 11.8% 

CO 01 มาตรการป้องกันโควิด-19 17 2.3% 

CO 02 มาตรการรับมือโควิด-19 35 4.8% 

CO 03 มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 34 4.7% 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปของผู้วิจัย 
 

จากการแบ่งประเภทและแจกแจงความถี่ที่แสดงความสัมพันธ์ของข้อความสำคัญ ทำให้เห็น

ถึงสัดส่วนของประเภทการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว พบว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก  

มีลักษณะการเลือกใช้ประเภทกลยุทธ์การปรับตัวในด้านการตลาดมากที่สุดกว่าร้อยละ 50 รองลงมา

คือการปรับตัวด้านการวางแผน, การปรับตัวด้านการป้องกันโควิด-19, การปรับตัวด้านการเงิน และ

การปรับตัวด้านการทำงานองค์กร ตามลำดับ (ภาพที่ 5.10) 
 

 
ภาพที่ 5.10 สัดส่วนการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดเล็ก 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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2) ลักษณะการเลอืกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ของบริษัทขนาดเล็ก 

จากการแบ่งหมวดหมู่และแจกแจงความถี่ที่แสดงความสัมพันธ์ของข้อความสำคัญ ทำให้เห็น

ถึงสัดส่วนของหมวดหมู่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว พบว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 

มีลักษณะการเลือกใช้หมวดหมู่กลยุทธ์การปรับตัวดังต่อไปน้ี (ภาพที่ 5.11)  

 

 
ภาพที่ 5.11 สัดส่วนของหมวดหมู่การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดเล็ก 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 

 
หมวดส่วนผสมทางการตลาด (MP) มีการเลือกใช้มากที่สุดเฉลี่ยร้อยละ 41.2 มีการเน้นใน

เรื่องการจัดกิจกรรมทางการตลาดเพื่อดึงดูดผู้ซื้อ และการเพิ่มช่องทางการขายผ่านระบบออนไลน์เพื่อ
ตอบรับกับสถานการณ์และพฤติกรรมผู้ซื้อ รวมไปถึงการจัดการปรับราคาและรูปแบบสินค้า เพื่อให้
สอดคล้องกับสภาวะตลาดและความต้องการของผู้ซื้อ  

หมวดการวางแผนการลงทุน (PA) มีการเลือกใช้รองลงมาโดยมีค่าเฉลี่ยร้อยละ 12.3 มีการ
เน้นในเรื่องการวางแผนการลงทุนและเปิดตัวโครงการใหม่ให้สอดคล้องกับสภาพเศษฐกิจ และเน้น
การลงทุนโครงการแนวราบที่ได้รับการตอบรับที่ดีกว่า  

หมวดการจัดการโควิด-19 (CO), หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมายและจุดขายทางการ 
ตลาด (MC) และหมวดการวางแผนมองหาสิ่งใหม่ (PC) พบว่ามีค่าเฉลี่ยใกล้เคียงกันที่ร้อยละ11.8, 
11.5 และ 8.1 ตามลำดับ มีการเน้นในเรื่องมาตรการรับมือและช่วยเหลือโควิด-19 เพื่อลดความเสี่ยง  
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การติดเช้ือ และมีการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย ส่วนแบ่งตลาด และแนวคิดใหม่ให้ตอบรับกับสถานการณ์
และพฤติกรรมที่เปลี่ยนไป รวมไปถึงการมองหาพันธมิตรทางธุรกิจเพื่อสนับสนุนการเติบโตทางธุรกิจ
ขององค์กร และการมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับต่อสถานการณ์การแพร่ระบาด  

หมวดการจัดการสภาพคล่อง (FA), หมวดการวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุนโครงการ

(PA) และหมวดการบริหารลูกค้าสัมพันธ์และมาตรการรัฐ (MD) พบว่ามีค่าเฉลี่ยใกล้เคียงกันที่ 

ร้อยละ 4.4, 3.4 และ 3.1 ตามลำดับ มีการเน้นในเรื่องการจัดการกระแสเงินสด และการจัดการ

ค่าใช้จ่ายและต้นทุน เพื่อสร้างสภาพคล่องในการดำเนินธุรกิจให้สามารถดำเนินต่อไปได้ และมีการ

พัฒนาการลงทุนในธุรกิจเสริมและธุรกิจให้เช่า เพื่อกระจ่ายความเสี่ยงการลงทุนผ่านการเพิ่มของ

รายรับประจำ รวมไปถึงการดูแลลูกค้าเดิมและการบริการหลังการขายให้กับลูกค้าที่ได้รับผลกระทบ  

หมวดการจัดการระบบการทำงาน (WA) และหมวดการบริหารสินทรัพย์และหนี้สิน (FB) 

พบว่ามีค่าเฉลี่ยใกล้เคียงกันที่ร้อยละ 2.3 และ 1.9 มีการเน้นในเรื่องการจัดระบบการทำงานองค์กร 

เพื่อให้สามารถดำเนินงานต่อไปได้ในช่วงการแพร่ระบาด รวมไปถึงการเสนอขายหุ้นกู้ จัดตั้งกองทรัสต์

หรือกองรีทเพื่อนำไปชำระหุ้นกู้ใกล้ครบกำหนดและสร้างสภาพคล่องในการลงทุน 

ทั้งนี้ในรายละเอียดการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวจะเห็นได้ว่าบริษัทฯ ขนาดเล็ก เลือกใช้
หมวดหมู่ของกลยุทธ์การปรับตัวในหมวดส่วนผสมทางการตลาดมากที่สุด ซึ่งมีค่าเฉลี่ยสูงโดดเด่นจาก
หมวดหมู่อื่นอย่างมาก และเมื่อพิจารณาร่วมกับหมวดการวางแผนการลงทุนที่มีค่าเฉลี่ยรองลงมา 
พบว่าทั ้ง 2 หมวดมีอัตราส่วนรวมกันกว่าร้อยละ 50 จากทั้ง 10 หมวดรวมกัน แสดงถึงการให้
ความสำคัญกับจัดการกิจกรรมทางการตลาดเพื่อเป็นการกระตุ้นยอดขาย รวมถึงการปรับแผนการ
ดำเนินธุรกิจเพื่อรองรับสถานการณ์ที่เปลี่ยนไปในระยะยาว  ในขณะที่หมวดการจัดการโควิด-19, 
หมวดการกำหนดกลุ ่มเป้าหมายและจุดขาย  และหมวดการวางแผนมองหาสิ ่งใหม่ มีการให้
ความสำคัญรองลงมา โดยมีอัตราส่วนรวมกันกว่าร้อยละ 30 แสดงถึงการให้ความสำคัญกับการ
ป้องกันความเสี่ยงจากการแพร่ระบาด และการศึกษาพฤติกรรมที่เปลี่ยนไปของผู้ซื้อจากการแพร่เพื่อ
ปรับปรุงสินค้า รวมไปถึงการร่วมมือกับพันธมิตรใหม่ๆเพื่อต่อยอดทางธุรกิจ ส่วนในหมวดการจัดการ
สภาพคล่อง, หมวดการวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุนโครงการ, หมวดการบริหารลูกค้าสัมพันธ์และ
มาตรการของรัฐ, หมวดการจัดการระบบการทำงาน และหมวดการบริหารสินทรัพย์และหนี้สิน ทั้ง 5 
หมวด มีอัตราส่วนรวมกันประมาณร้อยละ 15 แสดงถึงการให้ความสำคัญรองลงมา ซึ่งแม้จะไม่
เร่งด่วนเท่า 5 หมวดแรกข้างต้น แต่มีการคำนึงและใช้การปรับตัวดังกล่าวเพื่อสนับสนุนซึ่งกันและกัน
ในด้านการดำเนินธุรกิจองค์กร (ภาพที่ 5.12) 
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ภาพที่ 5.12 สัดส่วนของวิธีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดเล็ก 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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ภาพรวมการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ขนาดเล็ก 
ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 พ.ศ. 2563
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3) วิธีการของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ของบริษัทขนาดเล็ก 
จากการแบ่งลักษณะวิธีการของการปรับตัวและแจกแจงความถี่ของข้อความสำคัญ ทำให้เห็น

ถึงสัดส่วนของวิธีการปรับตัวเชิงลึก และพบว่าในภาพรวมนั้นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 
มีลักษณะการเลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึกดังต่อไปนี้ (ตารางที่ 5.11)  
 

ตารางที่ 5.11 วิธีการปรับตัวเชิงลึกของบริษัทฯ ขนาดเล็ก  
บริษัทฯ ขนาดเล็ก รหัส ร้อยละ 

การจัดกิจกรรมทางการตลาด MP 41 14.6% 

การลงทุน และเปิดตัวโครงการ PA 01 5.7% 

การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน ์ MP 32 5.1% 

การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ และ Digital Marketing MP 42 4.9% 

การจัดการปรับราคาสินค้า MP 21 4.8% 

มาตรการรับมือโควิด-19 CO 02 4.8% 

การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting MC 02 4.7% 

มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 CO 03 4.7% 

การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ PC 01 4.2% 

การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ PC 03 3.6% 

การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสนิค้า MP 12 3.6% 

การจัดการปรับรูปแบบสินค้า MP 11 3.3% 

การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ PA 04 3.1% 

การกำหนดส่วนแบง่ตลาด Segmentation MC 01 3.1% 

การกำหนดแนวคิด Concept  MC 03 2.9% 

การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผา่นระบบออนไลน ์ MP 34 2.5% 

มาตรการป้องกันโควิด-19 CO 01 2.3% 

การพัฒนาการลงทุนในธรุกิจเสริม PB 01 1.9% 

การดูแลลูกค้าเดิม และการบริการหลังการขาย MD 02 1.9% 

การเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรที FB 02 1.8% 

การจัดระบบการทำงานองค์กร  WA 01 1.8% 

การชะลอการลงทนุ และเลื่อนเปิดตัวโครงการ PA 02 1.6% 

การจัดการกระแสเงินสด FA 01 1.5% 

การพัฒนาการลงทุนในธรุกิจให้เช่า PB 02 1.4% 

การกระจายพ้ืนที่การลงทุนโครงการ PA 05 1.2% 

การจัดการระบายสินค้าคงค้าง MP 43 1.1% 

การจัดการค่าใช่จ่าย FA 02 1.1% 

การเพิ่มช่องทางการขาย MP 31 1.0% 

การกำหนดภาพลักษณ์ Branding  MC 04 0.8% 

การดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน MD 01 0.8% 

การจัดการต้นทุน FA 03 0.7% 
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การชะลอการลงทนุโครงการแนวสูง PA 03 0.5% 

การจัดการยอดขาย FA 04 0.5% 

การจัดการยอดโอน FA 05 0.5% 

การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ MP 33 0.4% 

การตอบสนองต่อมาตรการของรัฐ MD 03 0.4% 

การมองหาโอกาสทางธุรกิจ PC 02 0.3% 

การจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล WA 02 0.3% 

การจัดระบบบุคลากร WA 04 0.3% 

การพัฒนาการลงทุนในที่ดนิ  PB 03 0.1% 

การเสนอขายทรัพย์สิน FB 01 0.1% 

การจัดระบบการทำงานให้รวดเร็ว WA 03 0.0% 

ที่มา : จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
 

การเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดเล็ก ในภาพใหญ่ พบว่ากลยุทธ์ด้าน

การตลาด หมวดส่วนผสมทางการตลาด และกลยุทธ์ด้านการวางแผน หมวดการวางแผนการลงทุน 

เป็นหมวดหมู่มีอัตราส่วนรวมกันมากกว่าร้อยละ 50 จากทั้ง 10 หมวดรวมกัน ซึ่งจะเป็นการเน้นใน 

กลยุทธ์ด้านการตลาด และด้านการวางแผน จำนวน 2 ด้าน 

โดยผู้วิจัยได้วิเคราะห์ลงไปในรายละเอียดเชิงลึกของวิธีการปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดเล็ก

พบว่าวิธีการที่มีการเลือกใช้มาก (ความถี่มากกว่าร้อยละ 4 ) จะมีการเน้นในกลยุทธ์การปรับตัว

จำนวน 3 ด้าน นั้นคือ 

1) กลยุทธ์ด้านการตลาด ในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด, การเพ่ิมช่องทางการ

ขายผ่านระบบออนไลน์, การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ Digital Marketing, การ

จัดการปรับราคาสินค้า และการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting 

2) กลยุทธ์ด้านการวางแผน ในวิธีการเรื่อง  การลงทุนเปิดตัวโครงการ และการมองหา

พันธมิตรทางธุรกิจ 

3) กลยุทธ์ด้านการป้องกันโควิด-19 ในวิธีการเรื่อง มาตรการรับมือโควิด-19 และมาตรการ

ช่วยเหลือโควิด-19 

ซึ่งวิธีการปรับตัว 9 วิธีการ ในกลยุทธ์ทั้ง 3 ด้านดังกล่าว เป็นวิธีการปรับตัวที่มีการเลือกใช้

มาก โดยมีความถี่ของแต่ละวิธีการมากกว่าร้อยละ 4 และมีอัตราส่วนรวมกันมากถึงร้อยละ 53.5 จาก

ทั้งหมด 42 วิธีการ โดยเฉพาะในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด, การลงทุนเปิดตัวโครงการ

และการเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน ์
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จากการสัมภาษณ์บริษัทกรณีศึกษา บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ พบว่ามีการเลือกใช้วิธีการ

ปรับตัวจำนวน 5 ประเภท 10 หมวด สอดคล้องกับลักษณะการปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดเล็กใน

ภาพรวม โดยเฉพาะกลยุทธ์ด้านการตลาดที่มีการกล่าวถึงมากที่สุด และกลยุทธ์ด้านการวางแผน ที่มี

การใช้รองลงมา โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี (ตารางที่ 5.12) 

 
ตารางที่ 5.12 ผลการสัมภาษณ์เรื่องกลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ขนาดเล็ก 

บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ 

ด้านการวางแผน 

PA หมวดการวางแผนการลงทนุ PB หมวดการวางแผนพัฒนา               
รูปแบบการลงทุน 

PC หมวดการวางแผนมองหาสิง่ใหม ่

- มีการปรับพอร์ทการลงทุนใหม่ 
- ลดการลงทุนโครงการแนวสูง 
- เพิ่มการลงทุนโครงการแนวราบ 
- รักษาแผนการเติบโตตามเป้าหมาย 
- กระจายการลุงทุนไปยังปริมณฑล 

 

- ลงทุนในธุรกิจสำนักงานให้เช่า - ร่วมมือกับพันธมิตรด้านสุขภาพ 
- แนวคิดไม่ยึดติดกับกรอบความคิด 
- แนวคิดไม่หยุดขายไม่หยุดโต 
- มองหาลู่ทางในสถานการณ์                     

เพื่อแก้ปัญหาได้รวดเร็ว 

ด้านการตลาด 

MP หมวดส่วนผสมทางการตลาด  MC หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย 
และจุดขาย 

MD หมวดการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ 
และมาตรการรัฐ 

- ทำสินค้าให้มีความแตกต่าง 
- ปรับพื้นที่ส่วนกลางให้ตอบรับ                       

กับวิถีชีวิตที่เปลี่ยนแปลงไป 
- นำ Technology แบบไร้สัมผัส                

เข้ามาปรับใช้ในโครงการ 
- ระบบ Home Automation 
- Application เพื่อการอยู่อาศัย 
- ปรับต้นทุนการผลิตสินค้า                           

แต่ไม่ปรับลดราคาสินค้า 
- ลดช่องทางการขายและการเข้าถึง                 

ในระบบออฟไลน์แบบดั้งเดิม 
- เพิ่มช่องทางการขายและการเข้าถึง    

ในระบบออนไลน์อย่างหนัก 
- เปิดโอกาสให้พนักงานทุกคน

สามารถเป็นตัวแทนขายสินค้าได้ 
- เพิ่มการจัดกิจกรรมทางการตลาด     

ผ่านระบบออนไลน์ 
- เน้นการตลาดเชิงรุกผ่าน                        

แพลทฟอร์มออนไลน์ 

- แนวคิด “Private in Public” 
- มีการปรับลดสินค้าบาง Segment 
- เน้นกลุ่มคนรุ่นใหม่ Gen Z 
- เน้นกลุ่ม New Normal 
- ให้ความสำคัญกับกลุ่มลูกค้าสูงวัย 
- จุดขายเรื่องที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุ 

- มีการดูแลด้านสินเชื่อให้กับลูกค้า  
- ดูแลลูกบ้านหลังการขายครบวงจร 
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ด้านการเงิน 

FA หมวดการจัดการสภาพคล่อง  FB หมวดการบริหารสินทรัพย์ และหนี้สิน 

- ควบคุมต้นทุน รัดเข็มขัดองค์กร 
- ควบคุมค่าใช้จ่ายขององค์กร 
- ลดต้นทุนการดำเนินงาน 
- ลดการจ้าง Production ภายนอก 
- ลดการจ้าง Agencyและ Creative 

 

- มีแผนการออกหุ้นกู้ตามปกติ 
 

ด้านการทำงานองค์กร ด้านการป้องกันโควิด-19 

WA หมวดการจัดการระบบการทำงาน CO หมวดการจัดการโควิด-19 

- ปรับเปลี่ยนการทำงานอย่างรวดเร็ว 
- ใช้ความสามารถของคนในองค์กรแทนการจ้างคนภายนอก 
- Work Form Everywhere 
- เน้นการทำงานอย่างรวดเร็ว 
- ผู้บริหารทุกคนลงมาทำงานเอง 
- นำ Technology ใหม่เข้ามาใช้ในการทำงานขององค์กร 
 

- มีมาตรฐานการดูแลความปลอดภัย 
ทั้งกับบุคลากรและลูกค้าทุกคน 

- มาตรการรักษาระยะห่างทางสังคม 
- บริจาคเพื่อสนับสนุนการทำงานด้านโควิด-19  
- มีการช่วยเหลือสังคมและลูกบ้าน 
 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์และสรุปสาระสำคัญของผู้วิจัย 
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5.4 เปรียบเทียบการเลือกใช้กลยุทธ์ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรพัย์แต่ละขนาด                                 

จากการศึกษาพบว่า บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้ง 3 ขนาด มีการเลือกใช้กลยุทธ์การ
ปรับตัว    ที่มีความคล้ายคลึงและแตกต่างกัน โดยผู้วิจัยสามารถเปรียบเทียบการเลือกใช้กลยุทธ์การ
ปรับตัวของบริษัทฯ แต่ละขนาดได้ดังต่อไปน้ี 

 

5.4.1 กลยุทธก์ารปรับตัวดา้นการวางแผน  

พบว่าบริษัทขนาดกลางมีความโดดเด่นมากที่สุด ทั้งในเรื่องการชะลอลงทุนโครงการแนวสูง 

การพัฒนาการลงทุนในที่ดิน การมองหาพันธมิตรและโอกาสทางธุรกิจ โดยเฉพาะในเรื่องการลงทุน

และเปิดตัวโครงการใหม่ การชะลอการลงทุนโครงการแนวสูง การเน้นลงทุนในโครงการแนวราบ และ

การกระจายพื้นที ่การลงทุน ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 16.1, 50, 77.1 และ 135 ตามลำดับ เพื่อ

พิจารณาการลงทุนในภาวะวิกฤตให้ตอบรับกับกลุ่มผู้ซื้อจริงที่สนใจในโครงการแนวราบมากขึ้น มีการ

ลดความสำคัญของกลุ่มผู้ซื้อเพื่อการลงทุนระยะสั้น และชะลอการลุงทุนในโครงการแนวสูง รวมไปถึง

การกระจายการลงทุนในตลาดต่างจังหวัดมากขึ้น  

ส่วนบริษัทขนาดใหญ่จะโดดเด่นในเรื่องการชะลอการลงทุน การลงทุนธุรกิจเสริม และการ

มองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ แนวทางการตั้งรับ ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ย ร้อยละ 61.5, 23.5 และ 16.6 ตาม 

ลำดับ เพื่อตั้งรับต่อภาวะวิกฤต ที่ส่งผลต่อการปรับลดแผนการลงทุนหรือยกเลิกเปิดตัวโครงการใหม่ 

และการเพิ่มมิติในการทำธุรกิจ รวมถึงการกระจายการเติบโตในธุรกิจอื่นๆ มากขึ้น  

ในขณะที่บริษัทขนาดเล็กจะโดดเด่นในเรื่องแผนการลงทุนในธุรกิจให้เช่า ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ย

ร้อยละ 40 เพื่อเพิ่มสัดส่วนกำไรในกลุ่มธุรกิจเพื่อเช่าและเพื่อการบริการ ในการสร้างผลตอบแทน

อย่างสม่ำเสมอ โดยบริษัททั้ง 3 ขนาด จะมีการปรับตัวในเรื่องการมองหาพันธมิตร และการมองหา

วิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ ในระดับที่ใกล้เคียงกัน (ตารางที่ 5.13) 

 
ตารางที่ 5.13 สัดส่วนกลยุทธ์การปรับตัวด้านการวางแผน 

กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ด้านการวางแผน 

ใหญ ่ กลาง เล็ก ค่าเฉลี่ย 

24.2% 34.4% 23.8% 26.7% 

PA หมวดการวางแผนการลงทุน 11.1% 20.9% 12.3% 14.4% 

PA 01 การลงทุน และเปิดตัวโครงการ 3.7% 6.5% 5.7% 5.6% 

PA 02 การชะลอการลงทุน และเลื่อนเปิดตัวโครงการ 2.1% 0.3% 1.6% 1.3% 

PA 03 การชะลอการลงทุนโครงการแนวสูง 0.5% 0.9% 0.5% 0.6% 

PA 04 การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ 4.7% 8.5% 3.1% 4.8% 

PA 05 การกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ 0.0% 4.7% 1.2% 2.0% 
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PB หมวดการวางแผนพัฒนารูปแบบการลงทุน 3.7% 4.1% 3.4% 3.6% 

PB 01 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจเสริม 2.1% 0.9% 1.9% 1.7% 

PB 02 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจให้เช่า 0.0% 0.9% 1.4% 1.0% 

PB 03 การพัฒนาการลงทุนในที่ดิน  1.6% 2.4% 0.1% 1.0% 

PC หมวดการวางแผนมองหาสิ่งใหม่  9.5% 9.4% 8.1% 8.6% 

PC 01 การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 3.7% 4.4% 4.2% 4.2% 

PC 02 การมองหาโอกาสทางธุรกิจ 1.6% 1.8% 0.3% 0.9% 

PC 03 การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ 4.2% 3.2% 3.6% 3.6% 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
 

5.4.2 กลยุทธก์ารปรับตัวดา้นการตลาด  

พบว่าบริษัทขนาดเล็กมีความโดดเด่นมากที่สุด ทั้งในเรื่องของการปรับรูปแบบและราคา

สินค้า การเพิ ่มช่องทางการขายทั ่วไป การกำหนดส่วนแบ่งตลาดและกลุ ่มเป้าหมาย และการ

ตอบสนองมาตรการรัฐ โดยเฉพาะในเรื่องการเพ่ิมช่องทางการขายผ่านระบบออนไลน์ การจัดกิจกรรม

การตลาด และการจัดกิจกรรมการตลาดออนไลน์ ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 34.2, 14.1 และ 32.4 

ตามลำดับ เพื่อวางแผนพัฒนาสินค้าให้ตอบโจทย์ลูกค้ามากยิ่งขึ้น โดยมีราคาและเง่ือนไขพิเศษมอบให้ 

รวมถึงการขายและการส่งเสริมการขายผ่านระบบออนไลน์ในรูปแบบใหม่ เพื่อความปลอดภัยของ

ลูกค้าและเพิ่มความสามารถในการเข้าถึงลูกค้าในภาวะวิกฤต ซึ่งจะสามารถกลายเป็นมาตรฐาน

การตลาดขององค์กรต่อไป  

ส่วนบริษัทขนาดใหญ่จะโดดเด่นในเรื่องการดูแลลูกค้าเดิม  การบริการหลังการขาย การปรับ

รูปแบบเทคโนโลยีและบริการ การกำหนดกลุ่มเป้าหมายและแนวคิด โดยเฉพาะการเพิ่มช่องทางการ

เข้าถึง การเร่งระบายสินค้าคงค้าง การดูแลสินเชื่อและวางแผนทางการเงินให้ลูกค้า ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ย

ร้อยละ 250, 128.6 และ 162.5 ตามลำดับ เพื่ออำนวยความสะดวกแก่ลูกค้าและบริหารสินค้าคงค้าง

อย่างเหมาะสม รองรับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลง  

ในขณะที่บริษัทขนาดกลางจะโดดเด่นในเรื่องการเพิ่มช่องทางการเข้าถึงผ่านระบบออนไลน์ 

และการกำหนดภาพลักษณ์ ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 25 และ 12.5 ตามลำดับ เพื่อตอบโจทย์การ

เข้าถึงของลูกค้าในช่วงการเว้นระยะห่างทางสังคมและสร้างแบรนด์ให้มีความแข็งแกร่ง โดยบริษัททั้ง 

3 ขนาดมีการปรับตัวในเรื่องการปรับราคาสินค้า และการเพิ่มช่องทางการเข้าถึงผ่านระบบออนไลน์ 

ในระดับที่ใกล้เคียงกัน (ตารางที่ 5.14) 
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ตารางที่ 5.14 สัดส่วนกลยุทธ์การปรับตัวด้านการตลาด 

กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ด้านการตลาด 

ใหญ ่ กลาง เล็ก เฉลี่ย 

52.6% 37.4% 55.8% 50.4% 

MP หมวดส่วนผสมทางการตลาด  35.3% 27.9% 41.2% 36.7% 

MP 11 การจัดการปรับรูปแบบสินค้า 1.1% 3.2% 3.3% 2.9% 

MP 12 การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า 5.3% 2.6% 3.6% 3.6% 

MP 21 การจัดการปรับราคาสินค้า 4.2% 3.8% 4.8% 4.4% 

MP 31 การเพิ่มช่องทางการขาย 0.5% 0.3% 1.0% 0.7% 

MP 32 การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน์ 3.7% 1.2% 5.1% 3.8% 

MP 33 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ 2.1% 0.0% 0.4% 0.6% 

MP 34 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผ่านระบบออนไลน์ 2.6% 3.5% 2.5% 2.8% 

MP 41 การจัดกิจกรรมทางการตลาด 10.5% 10.0% 14.6% 12.8% 

MP 42 การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ และ Digital Marketing 2.1% 2.1% 4.9% 3.7% 

MP 43 การจัดการระบายสินค้าคงค้าง 3.2% 1.2% 1.1% 1.4% 

MC หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย และจุดขาย 13.2% 8.8% 11.5% 11.0% 

MC 01 การกำหนดส่วนแบ่งตลาด Segmentation 1.1% 0.0% 3.1% 2.0% 

MC 02 การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting 4.7% 3.5% 4.7% 4.4% 

MC 03 การกำหนดแนวคิด Concept  6.8% 4.4% 2.9% 3.9% 

MC 04 การกำหนดภาพลักษณ์ Branding  0.5% 0.9% 0.8% 0.8% 

MD หมวดการบริหารลกูค้าสัมพันธ์ และมาตรการรัฐ 4.2% 0.6% 3.1% 2.6% 

MD 01 การดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน 2.1% 0.0% 0.8% 0.8% 

MD 02 การดูแลลูกค้าเดิม และการบริการหลังการขาย 2.1% 0.6% 1.9% 1.6% 

MD 03 การตอบสนองต่อมาตรการของรัฐ 0.0% 0.0% 0.4% 0.2% 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
 

5.4.3 กลยุทธก์ารปรับตัวดา้นการเงิน  

พบว่าบริษัทขนาดกลางมีความโดดเด่นมากที่สุด ทั้งในเรื่องของการจัดการกระแสเงินสด   
ค่าใช่จ่าย และต้นทุน ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 115.4, 73.3 และ 110 ตามลำดับ เพื่อรักษาสภาพ
คล่ององค์กร ให้มีสถานะทางการเงินมั่นคงแข็งแกร่ง และควบคุมค่าใช้จ่ายให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น  
ลดค่าใช้จ่ายที่ไม่จำเป็น รวมถึงจัดการต้นทุนที่เคร่งครัดในภาวะวิกฤต  

ส่วนบริษัทขนาดใหญ่จะโดดเด่นในเรื่องการจัดการยอดขาย ยอดโอน และเสนอขายทรัพย์สิน 
ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 83.3, 136.4 และ 175 ตามลำดับ เพื่อผลักดันยอดขายให้สู่เป้าหมายที่
วางแผนเอาไว้ และมีการร่วมมือกับทางธนาคารพันธมิตรในการจัดแคมเปญพิเศษเพื่อเร่งการโอน   
รวมไปถึงการวางแผนขายที่ดินที่มีอยู่ออกไปก่อนเพื่อเก็บเงินสดไว้  

ในขณะที่บริษัทขนาดกลางและเล็กจะโดดเด่นในเรื่องการเสนอขายหุ้นกู้ จัดตั้งกองทรัสต์หรือ
กองรีท สูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ12.5 เพื่อการเสริมสภาพคล่องในภาวะวิกฤตให้องค์กร (ตารางที่ 5.15)   
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ตารางที่ 5.15 สัดส่วนกลยุทธ์การปรับตัวด้านการเงิน 

กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ด้านการเงิน 

ใหญ ่ กลาง เล็ก เฉลี่ย 

8.4% 14.7% 6.3%  8.9% 

FA หมวดการจัดการสภาพคล่อง  6.8% 12.4% 4.4% 6.9% 

FA 01 การจัดการกระแสเงินสด 1.6% 5.6% 1.5% 2.6% 

FA 02 การจัดการค่าใช่จ่าย 1.1% 2.6% 1.1% 1.5% 

FA 03 การจัดการต้นทุน 0.5% 2.1% 0.7% 1.0% 

FA 04 การจัดการยอดขาย 1.1% 0.6% 0.5% 0.6% 

FA 05 การจัดการยอดโอน 2.6% 1.5% 0.5% 1.1% 

FB หมวดการบริหารสนิทรัพย์ และหนี้สนิ  1.6% 2.4% 1.9% 2.0% 

FB 01 การเสนอขายทรัพย์สิน 1.1% 0.6% 0.1% 0.4% 

FB 02 การเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรีท 0.5% 1.8% 1.8% 1.6% 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
 

5.4.4 กลยุทธก์ารปรับตัวดา้นการทำงานองค์กร  

พบว่าบริษัทขนาดใหญ่มีความโดดเด่นมากที่สุด ทั้งในเรื่องการจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล 
และการทำงานให้รวดเร็ว ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 225 และ 226.7 ตามลำดับ เพื่อพัฒนาการทำงาน
ในรูปแบบดั้งเดิมขององค์กรให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ ้น ด้วยการนำเทคโนโลยี นวัตกรรมและ
โปรแกรมต่างๆ เข้ามาปรับใช้ร่วมกับการปรับตัวที่รวดเร็ว  

ส่วนบริษัทขนาดเล็กจะโดดเด่นในเรื่องการจัดระบบการทำงานองค์กร ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อย
ละ 5.9 เพื่อการทำองค์กรให้คล่องตัวมากที่สุด ลดความซ้ำซ้อนให้การทำงาน และสร้างความยืดหยุ่น
ให้กับองค์กรเพื่อรองรับกับการเปลี่ยนแปลง  

ในขณะที่บริษัทขนาดกลางจะโดดเด่นในเรื่องการจัดระบบบุคลากร ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 
50 โดยมีการเปิดโอกาสให้ผู้บริหารที่มีความพร้อมเข้ามาบริหารงาน และการปรับรูปแบบการทำงาน
จากที่บ้าน รวมถึงการลดขนาดองค์กร เป็นต้น โดยบริษัททั้ง 3 ขนาดจะมีการปรับตัวในเรื่องการ
จัดระบบการทำงานองค์กรในระดับที่ใกล้เคียงกัน (ตารางที่ 5.16)   
 

ตารางที่ 5.16 สัดส่วนกลยุทธ์การปรับตัวด้านการทำงาน 

กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ด้านการทำงานองค์กร 

ใหญ ่ กลาง เล็ก เฉลี่ย      

5.8% 3.5% 2.3% 3.2% 

WA หมวดการจัดการระบบการทำงาน 5.8% 3.5% 2.3% 3.2% 

WA 01 การจัดระบบการทำงานองค์กร  1.6% 1.5% 1.8% 1.7% 

WA 02 การจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล 2.6% 0.9% 0.3% 0.8% 

WA 03 การจัดระบบการทำงานให้รวดเร็ว 1.1% 0.6% 0.0% 0.3% 

WA 04 การจัดระบบบุคลากร 0.5% 0.6% 0.3% 0.4% 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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5.4.5 กลยุทธก์ารปรับตัวดา้นการป้องกนัโควิด-19  

พบว่าบริษัทขนาดเล็กจะมีความโดดเด่นมีความโดดเด่นมากที่สุด ทั้งในเรื่องมาตรการรับมือ 
และมาตรการช่วยเหลือโควิด-19 ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 9.1 และ 14.6 ตามลำดับ เพื่อติดตาม
ประเมินความเสี่ยงในด้านต่างๆ มีการประชาสัมพันธ์และเฝ้าติดตามสถานการณ์อย่างใกล้ชิด เพื่อการ
ปรับตัวอย่างต่อเนื่อง รวมไปถึงการช่วยเหลือผู้ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโควิด-19 

ส่วนบริษัทขนาดใหญ่จะโดดเด่นในเรื่องมาตรการป้องกันโควิด-19 ให้ได้ตามมาตรฐานความ
ปลอดภัย โดยสูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 33.3  เพื่อสร้างความมั่นใจให้กับลูกค้า ด้วยการคัดกรองที่ดี และ
การปฏิบัติตามข้อแนะนำของกระทรวงสาธารณสุขอย่างเคร่งครัด 

ในขณะที่บริษัทขนาดกลางนั้นจะไม่มีมาตรการที่มีความโดดเด่นสูงกว่าหรือต่ำกว่าค่าเฉลี่ย
ของแต่ละลักษณะในหมวดการจัดการโควิด-19 (ตารางที่ 5.17)   
 
ตารางที่ 5.17 สัดส่วนกลยุทธ์การปรับตัวด้านการป้องกันโควิด-19  

กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ด้านการป้องกันโควิด-19 

ใหญ ่ กลาง เล็ก เฉลี่ย 

8.9% 10.0% 11.8% 10.9% 

CO หมวดการจัดการโควิด-19 8.9% 10.0% 11.8% 10.9% 

CO 01 มาตรการป้องกันโควิด-19 3.2% 2.1% 2.3% 2.4% 

CO 02 มาตรการรับมือโควิด-19 2.6% 4.4% 4.8% 4.4% 

CO 03 มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 3.2% 3.5% 4.7% 4.1% 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 

 
จากการเปรียบเทียบการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ แต่ละขนาด ทั้ง 5 ด้าน

ดังกล่าวสามารถสังเกตุได้ว่ากลยุทธ์การปรับตัวที่บริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาดเลือกใช้มากที่สุดคือกลยุทธ์ด้าน
การตลาดในหมวดส่วนผสมทางการตลาด ซึ่งบริษัทขนาดเล็กมีการให้ความสำคัญมากที่สุด รองลงมา
พบว่าบริษัทขนาดกลาง และขนาดเล็กเลือกใช้กลยุทธ์ด้านการวางแผนในหมวดการวางแผนการลงทุน 
ซึ่งบริษัทขนาดกลางมีการให้ความสำคัญกับหมวดดังกล่าวสูงกว่าค่าเฉลี่ยถึงร้อยละ 45.1 ในขณะที่
บริษัทขนาดใหญ่เลือกใช้กลยุทธ์ด้านการตลาดในหมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมายและจุดขายแทน 
และในลำดับที่ 3 บริษัทขนาดใหญ่เลือกใช้กลยุทธ์ในหมวดการวางแผนการลงทุน ในขณะที่บริษัท
ขนาดกลางมีความโดดเด่นในกลยุทธ์ด้านการเงินหมวดการจัดการสภาพคล่องที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยถึงร้อย
ละ 79.7 ส่วนบริษัทขนาดเล็กมีการเลือกใช้กลยุทธ์ด้านการป้องกันโควิด-19 หมวดการจัดการโควิด-
19 และหมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมายและจุดขายในระดับใกล้เคียงกัน โดยตั้งแต่ลำดับ 3 เป็นต้นไป
พบว่าบริษัททั้ง 3 ขนาด มีการเลือกใช้กลยุทธ์ที่แตกต่างกันตามลักษณะพื้นฐานของบริษัทแต่ละขนาด 
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5.5 ผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพฒันาอสังหารมิทรัพย์กรณศีึกษา  

จากการสัมภาษณ์หัวหน้าสายงานที่เกี ่ยวข้อง และศึกษาผลประกอบปี 2563 ของบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา ทั้ง 3 บริษัท โดยคัดเลือกบริษัทที่มีการให้ข้อมูลการเลือกใช้กลยุทธ์

การปรับตัวมากที่สุดในแต่ละกลุ่ม ได้แก่ บริษัทขนาดใหญ่ : บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท, บริษัทขนาด

กลาง : บมจ.เอพี(ไทยแลนด์) และบริษัทขนาดเล็ก : บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ต้ี ได้ผลสรุปดังต่อไปน้ี 

 

5.5.1 ผลการสัมภาษณ์บรษิัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 

 ผลการสัมภาษณ์ในประเด็นเรื่องของผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ในช่วงโควิด-19 ของบริษัทกรณีศึกษาสามารถสรุปได้ดังนี้ (ตารางที่ 5.18) 

ตารางที่ 5.18 ผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ กรณีศึกษา  

ประเด็นเรื่องผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว จากการสัมภาษณ์  

บริษัทฯ ขนาดใหญ่ (PSH) บริษัทฯ ขนาดกลาง (AP) บริษัทฯ ขนาดเล็ก (ORI) 

- รายได้ลดลงประมาน 30% 
- สามารถระบายสินค้าคงค้าง                

ออกไปได้มาก ช่วงไตรมาส 4   
- ลดต้นทุน Maintenance  

จากการระบายโครงการ
ออกไปให้มากที่สุด 

- มีเงินสดกลับสู่องค์กรเพื่อ             
นำไปพัฒนาโครงการต่อไป 

- มองเป็นการขาดทุนในส่วน                             
ของกำไรที่ลดลงเท่านั้น 

- ผลประกอบการฟื้นตัวช้า  
จากการ Conservative           
มากเกินไป เพราะความ                  
ไม่มั่นใจต่อสถานการณ์ 

- การ Work From Home                 
อาจกลายเป็นมาตรฐาน เพื่อ
ลดต้นทุนการเช่า Office ได้ 

- เรตติ้งบริษัทอยู่ในระดับที่ดีขึ้น 

จากการลดลงของหนี้ 

- ได้รับความร่วมมือ และมีผล
ตอบรับอย่างดีจากบุคลากร 
ในองค์กร ทั้งในเรื่องของ 
Engagement และ 
Performance 

- ได้รับการตอบรับที่ดีจากลูกค้า 
- สามารถระบายสินค้าคงค้าง            

ออกไปได้สูงกว่าเป้าหมาย 
- ไม่มีการลดจำนวนบุคลากร 
- ไม่มีการลดเงินเดือนบุคลากร 
- ผลประกอบการเติบโตจากปี

ก่อนอย่างมากแม้อยู่ในช่วง
ตลาดหดตัว  

- Revenue ปีนี้ดีมาก 
- Profit มีผลเป็นบวก    
- เปิดตัวโครงการใหม่ที่เป็น

แนวราบได้ตามเป้าหมาย    
- การวางแผนความต่อเนื่อง 

ทางธุรกิจประสบผลสำเร็จ          

- ผลประกอบการต่ำกว่า               
แผนที่ประกาศไว้เล็กน้อย 

- รักษาอัตรากำไรไว้ได้ใน
ระดับสูง โดยอัตรา Net 
Profit Margin อยู่ที่ 21.5%  

- ค่าใช้จ่ายในการขายทั่วไป                   
และบริหารลดลงเกือบ 40% 

- SG&A ปรับลดลงเหลือ
ประมาณ 12.7% จาก 19.7%   

- สามารถใช้ศักยภาพของ
พนักงาน ในรูปแบบใหม่เพื่อ
การลดค่าใช้จ่ายขององค์กรใน
ทำ Agency และ Creative 
โดยพนักงานขององค์กร 

- สามารถใช้ศักยภาพของ
พนักงาน ในรูปแบบใหม่เพื่อ
การเพิ่มโอกาสในการขาย
สินค้าด้วยแคมเปญ 
Everyone Can Sell 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์และสรุปสาระสำคัญของผู้วิจัย 
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 จากผลการสัมภาษณ์พบว่า บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท มีผลประกอบการในส่วนของรายได้

และกำไรที่ลดลง แต่บริษัทยังคงได้กำไรอยู่และมีความแข็งแรงทางการเงินสูงด้วยอัตรา D/E ratio ต่ำ

กว่า 1 รวมไปถึงการลดภาระการดูแลโครงการคงค้างที่ระบายออกไปได้มากและวิธีลดค่าใช้จ่ายของ

บริษัทผ่านรูปแบบการทำงานใหม่ ในขณะที่ บมจ.เอพี(ไทยแลนด์) มีผลประกอบการที่ดีมากทั้งในส่วน

ของรายได้และกำไร โดยสามารถระบายสินค้าคงค้างได้ต่อเนื่อง พร้อมกับเปิดตัวโครงการแนวราบ

ใหม่ได้ตามเป้าหมาย รวมไปถึงการได้รับความร่วมมืออย่างดีจากบุคลากร ส่วน บมจ.ออริจิ้น พร็อพ

เพอร์ตี้ ซึ่งมีการปรับตัวอย่างรวดเร็วมีผลประกอบการต่ำกว่าแผนที่ประกาศไว้เล็กน้อย  โดยยัง

สามารถรักษาอัตรากำไรไว้ได้ในระดับสูง และลดค่าใช้จ่ายในการขายทั่วไปและบริหารได้เกือบ 40%

รวมไปถึงการเปิดโอกาสให้บุคลากร ได้แสดงความสามารถในการเป็น Agency, Creative และ Sales 

โดยสิ่งที่ทั้ง 3 บริษัทมีการกล่าวถึงคือเรื่องการเปลี่ยนแปลงของผลประกอบการในช่วงการแพร่ระบาด 
 

5.5.2 ผลประกอบการของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรพัย์กรณีศึกษา 

ผู้วิจัยได้เปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงของผลประกอบการ ปี 2563 และผลประกอบการ

ย้อนหลังเฉลี่ย 3 ปี (พ.ศ. 2560-2562) พบว่ามีความสอดคล้องกับผลของการสำภาษณ์ ทั้ง 3 บริษัท 

โดยพบว่า บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท มีรายได้รวมและกำไรสุทธิลดลงอย่างมากแต่ก็ยังมีผลกำไรอยู่ 

ในขณะที่ บมจ.เอพี(ไทยแลนด์) มีผลประกอบการโดดเด่น เติบโตทั้งในรายได้รวมและกำไรสุทธิ ส่วน 

บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ แม้รายได้รวมจะลดลง แต่กำไรสุทธิมีการลดลงเพียงเล็กน้อย โดยทั้ง 3 

บริษัทมีอัตราส่วนหนี้สินต่อทุนที่ปรับตัวลดลงมา แสดงถึงความแข็งแรงทางด้านการเงินที่สูงขึ้น 

โดยเฉพาะ บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท และ บมจ.เอพี(ไทยแลนด์) ที่มีค่าใกล้เคียง 1 (ตารางที่ 5.19) 

 
ตารางที่ 5.19 เปรียบเทียบผลประกอบการย้อนหลังของบริษัทฯ กรณีศึกษา  

 
ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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5.5.3 ลักษณะการปรับตัวตอ่ผลประกอบการของบริษทัพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา 
 จากการนำข้อมูลของวิธีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ กรณีศึกษา มาวิเคราะห์
วิธีการปรับตัวเชิงลึกในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 โดยมีลักษณะดังต่อไปน้ี (ตารางที่ 5.20) 
 

ตารางที่ 5.20 อัตราส่วนวิธีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ กรณีศึกษา  

ทุกบริษัท ร้อยละ 

  

PSH ร้อยละ 

  

AP ร้อยละ 

  

ORI ร้อยละ 

MP 41 12.8% MP 41 16.5% MP 41 15.2% MP 41 12.0% 

PA 01 5.6% MP 21 7.1% PA 04 10.9% PC 01 8.7% 

PA 04 4.8% MP 32 5.9% PA 05 7.6% MP 32 8.0% 

MP 21 4.4% MP 43 5.9% MP 21 7.6% MP 42 7.3% 

MC 02 4.4% PA 01 4.7% PA 01 6.5% CO 03 6.0% 

CO 02 4.4% PA 02 4.7% MP 11 6.5% MC 01 5.3% 

PC 01 4.2% PA 04 4.7% MC 03 6.5% PA 01 4.0% 

CO 03 4.0% PB 01 3.5% PC 01 5.4% MP 12 4.0% 

MC 03 3.9% MP 42 3.5% MC 02 5.4% MD 02 4.0% 

MP 32 3.8% MC 02 3.5% CO 03 5.4% CO 02 4.0% 

MP 42 3.7% WA 01 3.5% MP 34 4.3% PA 04 3.3% 

PC 03 3.6% PC 01 2.4% MP 12 3.3% MP 11 3.3% 

MP 12 3.6% MP 34 2.4% FA 01 2.2% MC 02 3.3% 

MP 11 2.9% MD 01 2.4% FA 05 2.2% WA 01 3.3% 

MP 34 2.8% FA 01 2.4% WA 03 2.2% MP 34 2.7% 

FA 01 2.6% FA 05 2.4% PA 03 1.1% PB 01 2.0% 

CO 01 2.4% FB 01 2.4% PB 03 1.1% PC 03 2.0% 

PA 05 2.0% WA 02 2.4% PC 03 1.1% MP 21 2.0% 

MC 01 2.0% CO 02 2.4% MP 42 1.1% MP 31 2.0% 

PB 01 1.7% PB 03 1.2% MC 04 1.1% MP 33 2.0% 

WA 01 1.7% PC 02 1.2% FA 03 1.1% FA 05 2.0% 

MD 02 1.6% MP 11 1.2% WA 01 1.1% PA 05 1.3% 

FB 02 1.6% MP 12 1.2% CO 02 1.1% MC 03 1.3% 
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FA 02 1.5% MP 31 1.2% PA 02 0.0% FA 02 1.3% 

MP 43 1.4% MP 33 1.2% PB 01 0.0% CO 01 1.3% 

PA 02 1.3% MC 01 1.2% PB 02 0.0% PA 02 0.7% 

FA 05 1.1% MC 03 1.2% PC 02 0.0% PB 02 0.7% 

PB 02 1.0% MD 02 1.2% MP 31 0.0% MP 43 0.7% 

FA 03 1.0% FA 02 1.2% MP 32 0.0% MD 03 0.7% 

PB 03 1.0% FA 03 1.2% MP 33 0.0% FA 04 0.7% 

PC 02 0.9% WA 03 1.2% MP 43 0.0% PA 03 0.0% 

MC 04 0.8% WA 04 1.2% MC 01 0.0% PB 03 0.0% 

MD 01 0.8% CO 01 1.2% MD 01 0.0% PC 02 0.0% 

WA 02 0.8% CO 03 1.2% MD 02 0.0% MC 04 0.0% 

MP 31 0.7% PA 03 0.0% MD 03 0.0% MD 01 0.0% 

PA 03 0.6% PA 05 0.0% FA 02 0.0% FA 01 0.0% 

FA 04 0.6% PB 02 0.0% FA 04 0.0% FA 03 0.0% 

MP 33 0.6% PC 03 0.0% FB 01 0.0% FB 01 0.0% 

FB 01 0.4% MC 04 0.0% FB 02 0.0% FB 02 0.0% 

WA 04 0.4% MD 03 0.0% WA 02 0.0% WA 02 0.0% 

WA 03 0.3% FA 04 0.0% WA 04 0.0% WA 03 0.0% 

MD 03 0.2% FB 02 0.0% CO 01 0.0% WA 04 0.0% 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 

 

จากตารางข้างต้นพบว่าบริษัทฯ กรณีศึกษา มีการเลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึกที่คล้ายคลึง
และแตกต่างกันออกไป โดยเมื่อพิจารณาเฉพาะในส่วนวิธีการที่มีการเลือกใช้มากขึ้นไป (มีความถี่
มากกว่าร้อยละ 4) พบว่าแต่ละบริษัทฯ จะมีวิธีการปรับตัวเชิงลึกดังต่อไปน้ี 

บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท (PSH) เป็นตัวแทนของบริษัทฯ ขนาดใหญ่ พบว่ามีการเน้นการ
เลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึก ในกลยุทธ์การปรับตัวจำนวน 2 ด้าน นั้นคือ 

1) กลยุทธ์ด้านการตลาด ในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด (MP 41), การจัดการ
ปรับราคาสินค้า (MP 21), การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน์ (MP 32) และ
การจัดการระบายสินค้าคงค้าง (MP 43)  
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2) กลยุทธ์ด้านการวางแผน ในวิธีการเรื่อง การลงทุน และเปิดตัวโครงการ (PA 01), การ
ชะลอการลงทุน และเลื่อนเปิดตัวโครงการ (PA 02) และการเน้นการลงทุนโครงการ
แนวราบ (PA 04) 

สอดคล้องกับบทสัมภาษณ์ที่มีการกล่าวถึงด้านการตลาดในเรื่อง การปรับลดราคาสินค้าลง, 
การเพิ่มการเข้าถึงโครงการ, การเพิ่มอัตราส่วนช่องทางการตลาดออนไลน์เป็นร้อยละ 90, การเพิ่ม
แคมเปญส่งเสริมการขาย และการเน้นกลุ่มซื้อที่อยู่อาศัยราคาคุ้มค่า รวมไปถึงด้านการวางแผนใน
เรื่องการเพิ่มการลงทุนโครงการแนวราบ, การลดการลงทุนโครงการแนวสูง, การชะลอการลงทุน
ตลอดปี และมีการลงทุนเปิดตัวโครงการในช่วงท้ายปีช่วงการแพร่ระบาดปรับตัวลดลง 

ซึ่งวิธีการปรับตัว 7 วิธีการ ในกลยุทธ์ทั้ง 2 ด้านดังกล่าว เป็นวิธีการปรับตัวที่บริษัทฯ มีการ
เลือกใช้มาก โดยมีความถี่ของแต่ละวิธีการมากกว่าร้อยละ 4 และมีอัตราส่วนรวมกันมากถึงร้อยละ 
49.4 จากทั้งหมด 42 วิธีการ  

บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) (AP) เป็นตัวแทนของบริษัทฯ ขนาดกลาง พบว่ามีการเน้นการ
เลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึก ในกลยุทธ์การปรับตัวจำนวน 3 ด้าน นั้นคือ 

1) กลยุทธ์ด้านการตลาด ในวิธีการเรื ่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด (MP 41), การ
จัดการปรับราคาสินค้า (MP 21), การจัดการปรับรูปแบบสินค้า (MP 11), การกำหนด
แนวคิด Concept (MC 03), การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting (MC 02) และการ
เพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผ่านระบบออนไลน์ (MP 34) 

2) กลยุทธ์ด้านการวางแผน ในวิธีการเรื่อง การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ (PA 04), 
การกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ (PA 05) การลงทุน และเปิดตัวโครงการ (PA 01) 
และการมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ (PC 01) 

3) กลยุทธ์ด้านการป้องกันโควิด-19 ในวิธีการเรื่อง มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 (CO 03) 

สอดคล้องกับบทสัมภาษณ์ที่มีการกล่าวถึงด้านการตลาดในเรื่อง การปรับการออกแบบสินค้า
ใหม่ให้สอดคล้องกับสถานการณ์, การปรับลดราคาสินค้า, การออกแคมเปญราคาจับต้องได้, การเน้น
การตลาดและการขายแบบออนไลน์มากขึ้น และการเน้นกลุ่มผู้ซื้อเพื่อการอยู่อาศัยจริง ครอบครัวคน
เมือง หรือคนรุ่นใหม่ในหัวเมืองใหญ่ รวมไปถึงด้านการวางแผนในเรื่องการเปิดตัวโครงการแนวราบ
เพิ่มตลอดทั้งปี, การกระจายการลงทุนไปยังทำเลหัวเมืองต่างจังหวัด และการร่วมมือกับพันธมิตรด้าน
เทคโนโลยี ส่วนในด้านการป้องกันโควิด-19 จะเป็นในเรื่องการตั้ง Crisis Management Team และ
การบริจาคเพื่อสนับสนุนการทำงานด้านโควิด-19 
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ซึ่งวิธีการปรับตัว 11 วิธีการ ในกลยุทธ์ทั้ง 3 ด้านดังกล่าว เป็นวิธีการปรับตัวที่บริษัทฯ มีการ
เลือกใช้มาก โดยมีความถี่ของแต่ละวิธีการมากกว่าร้อยละ 4 และมีอัตราส่วนรวมกันมากถึงร้อยละ 
81.5 จากทั้งหมด 42 วิธีการ 

บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ (ORI) เป็นตัวแทนของบริษัทฯ ขนาดเล็ก พบว่ามีการเน้นการ
เลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึก ในกลยุทธ์การปรับตัวจำนวน 3 ด้าน นั้นคือ 

1) กลยุทธ์ด้านการตลาด ในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด (MP 41), การเพิ่ม
ช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน์ (MP 32), การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ 
และ Digital Marketing (MP 42), การกำหนดส่วนแบ่งตลาด Segmentation (MC 
01), การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า  (MP 12) และการ
ดูแลลูกค้าเดิม และการบรกิารหลังการขาย (MD 02) 

2) กลยุทธ์ด้านการวางแผน ในวิธีการเรื่อง การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ (PC 01) และการ
ลงทุน และเปิดตัวโครงการ (PA 01) 

3) กลยุทธ์ด้านการป้องกันโควิด-19 ในวิธีการเรื่อง มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 (CO 03) 
และมาตรการรับมือโควิด-19 (CO 02) 

สอดคล้องกับบทสัมภาษณ์ที่มีการกล่าวถึงด้านการตลาดในเรื่องการเน้นการตลาดเชิงรุก, 
การเพิ่มช่องทางการขาย กิจกรรมทางการตลาด และการเข้าถึงในระบบออนไลน์อย่างหนัก, การนำ 
Technology แบบไร้สัมผัส และ Home Automation เข้ามาปรับใช้, การเน้นกลุ่มคนรุ่นใหม่ Gen 
Z กลุ่ม New Normal กลุ่มลูกค้าสูงวัย และการดูแลลูกบ้านหลังการขายครบวงจร รวมไปถึงด้านการ
วางแผนในเรื่องการปรับพอร์ทการลงทุนใหม่โดยเพิ่มการลงทุนโครงการแนวราบ, รักษาแผนการ
เติบโตตามเป้าหมายและร่วมมือกับพันธมิตรด้านสุขภาพ ส่วนในด้านการป้องกันโควิด -19 จะเป็นใน
เรื่องมาตรฐานการดูแลความปลอดภัย, การรักษาระยะห่างทางสังคม และการบริจาคช่วยเหลือสังคม 

ซึ่งวิธีการปรับตัว 10 วิธีการ ในกลยุทธ์ทั้ง 3 ด้านดังกล่าว เป็นวิธีการปรับตัวที่บริษัทฯ มีการ
เลือกใช้มาก โดยมีความถี่ของแต่ละวิธีการมากกว่าร้อยละ 4 และมีอัตราส่วนรวมกันมากถึงร้อยละ 
63.3 จากทั้งหมด 42 วิธีการ 

จากข้อมูลการเลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึกของบริษัทฯ กรณีศึกษาทั้ง 3 บริษัท และผลจาก
บทสัมภาษณ์ข้างต้น แสดงให้เห็นถึงการให้ความสำคัญกับกลยุทธ์ด้านการตลาดและการวางแผนใน
ภาพใหญ่ แต่ในรายละเอียดวิธีการปรับตัวเชิงลึกนั้นจะมีความคล้ายคลึงและแตกต่างกันออกไป โดย
พบลักษณะวิธีการปรับตัวที่มีการเลือกใช้มาก ที่คล้ายคลึงกัน ได้แก่ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

105 

- บริษัทฯ กรณีศึกษาทั้ง 3 บริษัท มีวิธีการปรับตัวที่มีการเลือกใช้มาก ในเรื่องของการ        
จัดกิจกรรมทางการตลาด และการวางแผนการลงทุนเปิดตัวโครงการ เหมือนกัน  

- บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท และบมจ.เอพี (ไทยแลนด์) มีวิธีการปรับตัวที่เลือกใช้มาก    
ในเรื่องการจัดการปรับราคาสินค้า และการเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ เหมือนกัน  

- บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท และบมจ.ออริจิ ้น พร็อพเพอร์ตี้  มีวิธีการปรับตัวที่เลือก      
ใช้มาก  ในเรื่องการเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน์ เหมือนกัน  

- บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) และบมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ มีวิธีการปรับตัวที่เลือกใช้มาก    
ในเรื่องการมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ และมาตรการช่วยเหลือโควิด-19 เหมือนกัน  

ในส่วนของวิธีการปรับตัวที่มีการเลือกใช้มาก ที่แตกต่างกัน ได้แก่ 
- บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท มีวิธีการปรับตัวที่เลือกใช้มาก ในเรื่อง  การจัดการระบาย

สินค้าคงค้าง และการชะลอการลงทุน เลื่อนเปิดตัวโครงการ 
- บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) มีวิธีการปรับตัวที่เลือกใช้มาก ในเรื่อง การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย 

Targeting, การกำหนดแนวคิด Concept, การจัดการปรับรูปแบบสินค้า, การเพิ่มช่อง
ทางการเข้าถึงโครงการ ผ่านระบบออนไลน์ และการกระจายพ้ืนที่การลงทุนโครงการ 

- มจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ มีวิธีการปรับตัวที่เลือกใช้มาก ในเรื่อง การกำหนดส่วนแบ่ง
ตลาด Segmentation, การดูแลลูกค้าเดิม บริการหลังการขาย, การจัดการปรับรูปแบบ
เทคโนโลยี บริการที่ส่งเสริมสินค้า , การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์  Digital 
Marketing และมาตรการรับมือโควิด-19 

ซึ ่งเมื ่อดูในส่วนของการเปลี ่ยนแปลงของผลประกอบการปี 2563 ต่อผลประกอบการ
ย้อนหลังเฉลี่ย 3 ปี (2560-2562) จะพบว่า (ตารางที่ 5.21) 

บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท มีรายได้รวมปรับตัวลดลงอย่างมาก ต่ำกว่าค่าเฉลี่ย และกำไรสุทธิ
มีการปรับตัวลดลงอย่างมาก แต่ยังคงสูงกว่าค่าเฉลี่ยและไม่ขาดทุน ในส่วนอัตราส่วนหนี้สินต่อทุน
ปรับตัวลดลง และอัตรากำไรสุทธิปรับตัวลดลงแต่ยังคงสูงกว่าค่าเฉลี่ย แสดงถึงความแข็งแรงทางด้าน
การเงินที่สูงขึ้น และมีความสามารถการทำกำไรและควบคุมค่าใช้จ่ายที่ลดลงแต่ยังคงสูงกว่าค่าเฉลี่ย
ทุกบริษัทฯ 

บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) มีรายได้รวมและกำไรสุทธิมีการปรับตัวสูงขึ้นอย่างมาก สูงกว่าค่าเฉลี่ย
มากที่สุด ในส่วนอัตราส่วนหนี้สินต่อทุนปรับตัวลดลง และอัตรากำไรสุทธิปรับตัวสูงขึ้น แสดงถึงความ
แข็งแรงทางด้านการเงินที่สูงขึ้น และมีความสามารถการทำกำไรและควบคุมค่าใช้จ่ายที่สูงขึ้นเช่นกัน 

 บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ มีรายได้รวมปรับตัวลดลงต่ำกว่าค่าเฉลี่ย แต่กำไรสุทธิปรับตัว
ลดลงเล็กน้อย โดยยังคงสูงกว่าค่าเฉลี่ยมากและไม่ขาดทุน ในส่วนของอัตราส่วนหนี้สินต่อทุนปรับตัว
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ลดลงอย่างมาก และอัตรากำไรสุทธิปรับตัวสูงขึ้น แสดงถึงความแข็งแรงทางด้านการเงินที่สูงขึ้น และ
มีความสามารถในการทำกำไรและควบคุมค่าใช้จ่ายที่สูงขึ้นเช่นกัน 
 
ตารางที่ 5.21 อัตราส่วนการเลือกใช้กลยุทธ์และการเปลี่ยนแปลงของผลประกอบการ  

อัตราส่วนการเปลี่ยนแปลงของผลประกอบการปี 2563 ต่อผลประกอบการย้อนหลังเฉลี่ย 3 ปี  
 ค่าเฉลี่ยทุกบริษัท PSH AP ORI 

รายได้รวม -7.3% -31.5% 21.6% -16.6% 

กำไรสุทธิ -63.2% -50.6% 25.7% -4.8% 

D/E Ratio 3.2% -15.8% -8.2% -27.5% 

NPM -84.4% -27.9% 3.4% 13.7% 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 

 
จากผลการศึกษาคำสัมภาษณ์ ผลประกอบการ และลักษณะการปรับตัวทั ้ง 3 บริษัท

กรณีศึกษา ผู ้วิจัยพบว่าบริษัทกรณีศึกษาสามารถรักษาผลประกอบการได้สูงกว่าค่าเฉลี ่ยตลาด
อสังหาริมทรัพย์บริษัท โดยเฉพาะ บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) ที่มีผลประกอบการดีกว่าค่าเฉลี่ยอย่างมาก 
โดยเมื่อพิจารณากับค่าเฉลี่ยของวิธีการปรับตัวเชิงลึกของทุกบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จะพบว่าใน
วิธีการที่เลือกใช้มาก (ความถี่มากกว่าร้อยละ 4) มีความคล้ายคลึงและแตกต่าง ดังนี้ (ตารางที่ 5.22)  
 
ตารางที่ 5.22 เปรียบเทียบวิธีการปรับตัวเชิงลึกของบริษัทฯ AP และค่าเฉลี่ยทุกบริษัทฯ  

บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) (AP) ค่าเฉลี่ยบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทุกบริษัท ความ 
แตกต่าง วิธีการปรับตัวเชิงลึก ที่มีการเลือกใช้มาก (มีความที่มากกว่าร้อยละ 4) ที่คล้ายคลึงกัน 

PA 01 การลงทุน และเปิดตวัโครงการ 6.5% PA 01 การลงทุน และเปิดตวัโครงการ 5.6% 15.8% 

PA 04 การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ 10.9% PA 04 การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ 4.8% 124.7% 

PC 01 การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 5.4% PC 01 การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 4.2% 29.3% 

MP 21 การจัดการปรับราคาสินค้า 7.6% MP 21 การจัดการปรับราคาสินค้า 4.4% 71.3% 

MP 41 การจัดกิจกรรมทางการตลาด 15.2% MP 41 การจัดกิจกรรมทางการตลาด 12.8% 19.2% 

MC 02 การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting 5.4% MC 02 การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting 4.4% 24.6% 

CO 03 มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 5.4% CO 03 มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 4.0% 34.6% 

วิธีการปรับตัวเชิงลึก ที่มีการเลือกใช้มาก (มีความที่มากกว่าร้อยละ 4) ที่แตกต่างกัน   

PA 05 การกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ 7.6% CO 02 มาตรการรับมือโควิด-19 4.4%   

MP 11 การจัดการปรับรูปแบบสินค้า 6.5%         

MP 34 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงออนไลน์ 4.3%         

MC 03 การกำหนดแนวคิด Concept  6.5%         

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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จากตารางดังกล่าวพบว่า บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) มีการเลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึก ที่มีการ
เลือกใช้มาก (ความถี่มากกว่าร้อยละ 4) จำนวน 11 วิธีการ ซึ่งมีจำนวน 7 วิธีการ ที่สอดคล้องกับ
วิธีการปรับตัวเชิงลึก ที่มีการเลือกใช้มากของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทุกบริษัท แต่มีค่าความถี่ที่
สูงกว่ามากในทุกๆ วิธีการ โดยเฉพาะการเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ และการจัดการปรับราคา
สินค้าที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยทุกบริษัทฯ ถึงร้อยละ 124.7 และ 71.3 ตามลำดับ 

นอกจากนี้เมื่อพิจารณาในส่วนของวิธีการปรับตัวเชิงลึกที่มีการเลือกใช้มากโดดเด่น (ความถี่
มากกว่าร้อยละ 7.5) พบว่ามีจำนวน 4 วิธีการ ได้แก่ การจัดกิจกรรมทางการตลาด, การเน้นการ
ลงทุนโครงการแนวราบ, การจัดการปรับราคาสินค้า และการกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ ซึ่ง
สอดคล้องกับบทสัมภาษณ์และการให้ข่าวกลยุทธ์การปรับตัว โดย บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) มีการออก
โปรโมชั่นและแคมเปญส่งเสริมการขายมากมาย มีการปรับลดราคาให้สอดคล้องกับสภาวะตลาด 
พร้อมกับการปรับแผนการดำเนินการเปิดตัวโครงการ จากการเปิดตัวโครงการแนวราบ 33 โครงการ 
แนวสูง 4 โครงการ เปลี่ยนแผนเป็นเปิดตัวโครงการแนวราบ 40 โครงการ และไม่เปิดแนวสูงในปี 
2563 โดยไม่ลดเป้าหมายของรายได้ลง ซึ่งยังเป็นครั้งแรกของบริษัทฯ กับการขยายขอบเขตการลงทุน
อสังหาริมทรัพย์เข้าไปในต่างจังหวัด ผ่านแบรนด์ อภิทาวน์ ภายใต้รูปแบบโครงการแบบมิกซ์ โปรดักส์ 
(Mix Products) โดยมีกลุ่มเป้าหมายเป็นครอบครัวรุ่นใหม่ในหัวเมืองใหญ่นั้นเอง 

จากการเลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึกที่โดดเด่นกว่าค่าเฉลี่ยทุกบริษัทฯ ในทุกวิธีการที่มีการ
เลือกใช้มาก ร่วมกับการให้ความสำคัญกับวิธีการที่แตกต่างจากบริษัทฯส่วนใหญ่ เช่น การกระจาย
พื้นที่การลงทุนโครงการ, การจัดการปรับรูปแบบสินค้า, การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงออนไลน์ และการ
กำหนดแนวคิด Concept ใหม่ ส่งผลให้บริษัทได้รับการตอบรับที่ดีจากลูกค้า สามารถระบายสินค้าคง
ค้างออกไปได้สูงกว่าเป้าหมาย พร้อมทั้งสามารถเปิดตัวโครงการใหม่ที่เป็นแนวราบได้ตามเป้าหมายที่
มีการปรับแผนใหม่ โดยไม่มีการลดจำนวนและลดเงินเดือนบุคลากร  และสามารถสร้างรายได้และ
กำไรในปี 2563 ได้สูงกว่าที่วางแผนไว้ในที่สุด อย่างไรก็ตามจากบทสัมภาษณ์ได้มีการกล่าวถึงการ
ปรับแผนการดำเนินการอย่างรวดเร็วของบริษัท และการวางแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจ (Business 
Continuity Planning) ที่มีการกำหนดไว้ก่อนหน้า ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งในการช่วยให้บริษัทฯ สามารถ
ตอบรับกับสถานการณ์ และเลือกใช้วิธีการปรับตัวได้รวดเร็วกว่าบริษัทฯ อื่นๆ  
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บทที่ 6  
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 

การศึกษางานวิจัยเรื่อง กลยุทธ์การปรับตัวต่อผลกระทบโควิด-19 ของบริษัทพัฒนาอสังหา 
ริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย มีวัตถุประสงค์ที่จะศึกษา คือ 

1) ศึกษาสถานการณ์ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และผลกระทบที่บริษัทฯ ได้รับจากโควิด-19  
2) ศึกษาและวิเคราะห์กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ในช่วงโควิด-19   

และวิเคราะห์ความเหมือนและแตกต่างของบริษัทฯ ขนาดใหญ่ ขนาดกลาง และขนาดเล็ก  
3) ศึกษาผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวดังกล่าว ของบริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาด 
4) สรุปแนวทางการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวดังกล่าว ของบริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาด 

จากผลการศึกษาของงานวิจัยชี้ให้เห็นถึงประเด็นสำคัญของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว 
ในด้านการวางแผน การตลาด การเงิน การทำงานองค์กรและการป้องกันโควิด-19 ซึ่งมีลักษณะการ
ปรับตัวที่เหมือนและแตกต่างกันในแต่ละบริษัท โดยแบ่งบริษัทฯ เป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ บริษัทขนาดใหญ่ 
กลาง และเล็ก โดยเนื้อหาในบทนี้เป็นการสรุปผลการศึกษาในเรื ่องสถานการณ์และผลกระทบ        
ที่บริษัทฯ ได้รับ, กลยุทธ์การปรับตัว, ผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ และสรุป
แนวทางการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวในช่วงโควิด-19 โดยสรุปผลการศึกษาและอภิปรายได้ดังนี้ 
 

6.1 ผลสรุปของงานวิจัย 
จากการศึกษาของผู้วิจัย สามารถแบ่งผลการศึกษาออกได้เป็น 5 ส่วน สรุปได้ดังนี ้
6.1.1 สถานการณธ์ุรกิจอสังหาริมทรพัย ์
1) อุปทานที่อยู่อาศัย พบว่าในปี 2563 มีการปรับตัวลดลงจากปี 2562 อย่างชัดเจน โดยที่

อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนและที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปรับตัวลดลงต่อเนื่อง
จากปี 2562 ในขณะที่ที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่พบการปรับตัวลดลงอย่างมาก ช่วงไตรมาส 2 ของปี 
2563 หลังการประกาศมาตรการฉุกเฉินของรัฐ และช่วงไตรมาส 4 ที่เริ ่มมีการระบาดระลอก 2 
เช่นเดียวกับการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ ส่วนการออกใบอนุญาตก่อสร้าง
ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ มีการปรับตัวลดลงตลอดทั้งปี 2563 โดยเฉพาะในช่วงไตรมาส 4 (ตารางที่ 6.1) 

2) อุปสงค์ที่อยู่อาศัย พบว่าในปี 2563 มีการปรับตัวลดลงจากปี 2562 อย่างชัดเจน โดย
อัตราดูดซับต่อเดือน ปรับตัวลดลงต่อเนื่องจากปี 2562 ส่วนสินเช่ือที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ปรับตัว
ลดลงในช่วงครึ่งปีแรก ปี 2563 และปรับตัวดีขึ้นในช่วงครึ่งปีหลัง ในขณะที่จำนวนหน่วยการโอน
กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย ปรับตัวลดลงต่อเนื่องตลอดปี 2563 โดยเฉพาะช่วงไตรมาส 4 ที่เริ่มมีการระบาด
ระลอก 2 ส่วนมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย ปรับตัวลดลงเพียงเล็กน้อย (ตารางที่ 6.1) 
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ตารางที่ 6.1 สรุปผลการศึกษาสถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในปี 2563  

การเปลี่ยนแปลงจากปีก่อน  
2562 2563 

รวม Q1 Q2 Q3 Q4 รวม 

อุปทานที่อยู่อาศัย    

1 ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียน กรุงเทพฯ-ปริมณฑล -11.4% 13.7% 12.9% -13.5% -31.5% -7.3% 

2 ที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ กรุงเทพฯ-ปริมณฑล -19.1% -2.7% -51.2% -5.9% -66.5% -36.7% 

3 การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ 8.7% 49.9% -30.6% -3.2% -52.1% -16.9% 

4 การออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ 13.8% -7.8% -6.0% -4.5% -17.3% -9.0% 

อุปสงค์ที่อยู่อาศัย    

A อัตราดูดซับต่อเดือน -27.5% -21.2% 0.0% -12.1% 

B สินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ  -8.9% -13.0% -8.6% 3.1% 0.6% -4.4% 

C จำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ -0.5% -6.5% -6.1% -8.0% -12.8% -8.5% 

D มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ  -0.5% -7.3% 5.1% 9.0% -6.4% -0.3% 

ที่มา: จากการรวบรวมข้อมูลและสรุปผลของผู้วิจัย อ้างอิงข้อมูลจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 
 
      1             2   3      4         A             B    C        D 

 

           

 

2562 

          2563  

 
ภาพที่ 6.1 สรุปผลการศึกษาสถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในปี 2563 

ที่มา: จากการรวบรวมข้อมูลและสรปุผลของผู้วิจัย อา้งอิงข้อมลูจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
 

จากข้อมูลดังกล่าวมีข้อสังเกตว่า จำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย มีอัตราการ
ปรับตัวลดลงมากกว่ามูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นผลจากส่วนของโครงการแนวราบที่
ขายหน่วยที่มีมูลค่าสูงได้มากขึ้น ในช่วงไตรมาส 2 และ 3 ซึ่งเป็นช่วงมาตรการผ่อนปรนระยะที่ 1-6  

ส่วนในภาพรวมของอุปสงค์ที่อยู่อาศัยที่ปรับตัวลดลง โดยเฉพาะอัตราดูดซับต่อเดือน และ
จำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ เป็นผลจากสถานการณ์แพร่ระบาด   โควิด-19 
และการชะลอตัวต่อเนื่องจากปี 2562 ทำให้กลุ่มผู้ซื้อมีการขาดสภาพคล่องในการใช้จ่าย และมีความ
กังวลในการลงทุน ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ ด้วยอสังหาริมทรัพย์มีราคาสูงจึงเป็นเรื่องที่ต้องพิจารณา
มากขึ้น และทำให้เกิด “ภาวะหดตัวของกำลังซื้อ” ในที่สุด 
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6.1.2 ผลกระทบที่บริษัทพฒันาอสังหารมิทรัพย์ได้รับ 
จากการศึกษาผลกระทบจากการให้ข่าวและคำสัมภาษณ์กรณีศึกษาทั้ง 3 บริษัท พบว่า 

1) ผู้วิจัยพบผลกระทบที่บริษัทฯ ได้รับในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 จำนวน 4 ด้าน นั้นคือ
ด้านการวางแผน, ด้านของการตลาด, ด้านการเงิน และด้านการทำงานองค์กร 

2) ผลกระทบในแต่ละด้านส่งผลกระทบต่อบริษัทฯ ในเรื่องการดำเนินงานในแต่ละด้าน ได้แก่ 
ด้านการวางแผน บริษัทฯ ไม่สามารถดำเนินงานตามแผนและเป้าหมายที่ได้กำหนดไว้ เช่น  

เรื่องแผนงาน การเปิดตัว ยอดขาย ยอดโอน และสัดส่วนการลงทุน รวมไปถึงแผนธุรกิจเสริม เป็นต้น  
ด้านของการตลาด บริษัทฯ ไม่สามารถขายสินค้าได้ตามเป้าหมาย ทั้งสินค้าคงค้างและสินค้า

ใหม่ ราคาตั้งไม่เป็นจุดดุลยภาพ ช่องทางการเข้าถึงและการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายเดิมไม่ตอบรับ
กับสถานการณ์ รูปแบบสินค้าเดิมไม่ตอบโจทย์ความต้องการกลุ่มเป้าหมายที่เปลี่ยนไปตามวิถีชีวิตใหม่ 

ด้านการเงิน บริษัทฯ ไม่สามารถรักษาสภาพคล่องได้ จากยอดโอนและยอดขายลดลง เกิด
การขอยืดเวลาโอน การถูกปฏิเสธสินเชื่อ หรือการทิ้งเงินดาวน์ เป็นต้น ทำให้ขาดกระแสเงินสด
หมุนเวียนในองค์กร และต้องแบกรับต้นทุนการดำเนินงานและต้นทุนสินค้าคงค้างเพิ่มมากขึ้น  

ด้านการทำงานองค์กร บริษัทฯ ไม่สามารถทำงานได้เต็มประสิทธิภาพ จากการเว้นระยะห่าง
ทางสังคมทั้งภายในและภายนอกองค์กร เช่น การถูกปิดสำนักงานเมื่อพบผู้ติดเชื้อ ระบบขนส่ง
สาธารณะมีความเสี่ยง การทำงานที่บ้านไม่เคยถูกทดลองใช้ หรือการเปลี่ยนแปลงของบริษัทคู่ค้า 

 3) นอกจากผลกระทบ 4 ด้านข้างต้น บริษัทฯ ต้องเผชิญความเสี่ยงจากการติดเชื้อโควิด-19 
ของบุคลากรและลูกค้า ซึ่งเป็นสถานการณ์ที่ไม่เคยเกิดขึ้นมาก่อนทำให้ไม่มีแผนในการรับมือ  

 

6.1.3 กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
1) จากการศึกษาพบว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวในช่วง

โควิด-19 สามารถจัดประเภทกลยุทธ์ได้เป็น 5 ประเภท 10 หมวด 42 วิธีการ ดังนี ้(ตารางที่ 6.2) 
 
ตารางที่ 6.2 กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงโควิด-19 ปี 2563  

ประเภท หมวดหมู ่ รหัส วิธีการการปรับตัว 

 
ด้านการวางแผน 

 
 

ด้านการวางแผน 

PA หมวดการวางแผน    
     การลงทุน 

PA 01 การลงทุน และเปิดตัวโครงการ 

PA 02 การชะลอการลงทุน และเลื่อนเปิดตัวโครงการ 

PA 03 การชะลอการลงทุนโครงการแนวสูง 

PA 04 การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ 

PA 05 การกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ 

PB หมวดการวางแผน PB 01 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจเสริม 
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พัฒนารูปแบบการลงทุน PB 02 การพัฒนาการลงทุนในธุรกิจให้เช่า 

PB 03 การพัฒนาการลงทุนในที่ดิน  

PC หมวดการวางแผน 
     มองหาสิ่งใหม่ 

PC 01 การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 

PC 02 การมองหาโอกาสทางธุรกิจ 

PC 03 การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ และแนวทางการตั้งรับ 

ด้านการตลาด 

 
MP หมวดส่วนผสม 
     ทางการตลาด  

MP 12 
การจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริม
สินค้า 

MP 21 การจัดการปรับราคาสินค้า 

MP 31 การเพิ่มช่องทางการขาย 

MP 32 การเพิ่มช่องทางการขาย ผ่านระบบออนไลน์ 

MP 33 การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ 

MP 34 
การเพิ่มช่องทางการเข้าถึงโครงการ ผ่านระบบ
ออนไลน์ 

MP 41 การจัดกิจกรรมทางการตลาด 

MP 42 
การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ และ Digital 
Marketing 

MP 43 การจัดการระบายสินค้าคงค้าง 

MC หมวดการกำหนด 
     กลุ่มเป้าหมาย 
     และจุดขาย  

MC 01 การกำหนดส่วนแบ่งตลาด Segmentation 

MC 02 การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย Targeting 

MC 03 การกำหนดแนวคิด Concept  

MC 04 การกำหนดภาพลักษณ์ Branding  

MD หมวดการบริหารลูกค้า   
     สัมพันธ์และมาตรการรัฐ 

MD 01 การดูแลลูกค้าด้านสินเชื่อและการวางแผนทางการเงิน 

MD 02 การดูแลลูกค้าเดิม และการบริการหลังการขาย 

MD 03 การตอบสนองต่อมาตรการของรัฐ 

ด้านการเงิน 

FA หมวดการจัดการ 
     สภาพคล่อง 

FA 01 การจัดการกระแสเงินสด 

FA 02 การจัดการค่าใช่จ่าย 

FA 03 การจัดการต้นทุน 

FA 04 การจัดการยอดขาย 

FA 05 การจัดการยอดโอน 

FB หมวดการบริหาร 
     สินทรัพย์และหนี้สิน  

FB 01 การเสนอขายทรัพย์สิน 

FB 02 การเสนอขายหุ้นกู้ การจัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรีท 

ด้านการทำงานองค์กร 
WA หมวดการจัดการ   
      ระบบการทำงาน 

WA 01 การจัดระบบการทำงานองค์กร  

WA 02 การจัดระบบวิเคราะห์ฐานข้อมูล 

WA 03 การจัดระบบการทำงานให้รวดเร็ว 

WA 04 การจัดระบบบุคลากร 

ด้านการป้องกัน 
โควิด-19 

CO หมวดการจัดการ 
      โควิด-19 

CO 01 มาตรการป้องกันโควิด-19 

CO 02 มาตรการรับมือโควิด-19 

CO 03 มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 

ที่มา: จากการรวบรวมข้อมูลและสรุปผลของผู้วิจัย  
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2) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เลือกใช้กลยุทธ์ด้านการตลาดมากที่สุด โดยเฉพาะในหมวด
ส่วนผสมทางการตลาด ร้อยละ 36.7 รองลงมาคือด้านวางแผน หมวดการวางแผนการลงทุน ร้อยละ 
14.4 โดยทั้ง 2 หมวดรวมกันมีอัตราส่วนกว่าร้อยละ 50 จากกลยุทธ์ทั้ง 10 หมวด ในขณะที่ด้าน
การเงิน หมวดการเสนอขายหุ้นกู้จัดตั้งกองทรัสต์หรือกองรีท และด้านการทำงานองค์กร หมวดการ
จัดระบบการทำงาน จะมีการเลือกใช้น้อยที่สุด ที่ร้อยละ 2.0 และ 3.2 ตามลำดับ (ภาพที่ 6.2)  

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 6.2 สดัส่วนการเลือกใช้กลยทุธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

ที่มา: จากการรวบรวมข้อมูลของผู้วจิัย 
 

6.1.4 แนวทางการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษทัพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์                      
ผู้วิจัยพบลักษณะการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ แต่ละขนาด ดังนี ้(ตารางที่ 6.3) 
บริษัทฯ ขนาดใหญ่ เลือกใช้หมวดส่วนผสมทางการตลาดมากที่สุด (MP) เน้นการจัด

กิจกรรมทางการตลาด และการจัดการปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า รองลงมาคือ
หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมายและจุดขาย (MC) เน้นการกำหนดแนวคิดและกลุ่มเป้าหมายใหม่    
ถัดมาคือหมวดการวางแผนการลงทุน (PA) เน้นการลงทุนโครงการแนวราบ 

บริษัทฯ ขนาดกลาง เลือกใช้หมวดส่วนผสมทางการตลาดมากที่สุด (MP) เน้นการจัด
กิจกรรมทางการตลาด รองลงมาคือหมวดการวางแผนการลงทุน (PA) เน้นการลงทุนโครงการ
แนวราบ ถัดมาคือหมวดการจัดการสภาพคล่อง (FA) เน้นการจัดการกระแสเงินสด 

บริษัทฯ ขนาดเล็ก พบว่าเลือกใช้หมวดส่วนผสมทางการตลาดมากที่สุด (MP) เน้นการจัด
กิจกรรมทางการตลาด และการเพิ่มช่องทางการขายผ่านระบบออนไลน์ รองลงมาคือหมวดการวาง
แผนการลงทุน (PA) เน้นการวางแผนการลงทุนและเปิดตัวโครงการ โดยเฉพาะโครงการแนวราบ    
ถัดมาคือหมวดการจัดการโควิด-19 (CO) และหมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมายและจุดขาย (MC) เน้น
การออกมาตรการรับมือและช่วยเหลือดา้นโควิด-19 และกำหนดกลุ่มเป้าหมายใหม่ 
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ตารางที่ 6.3 ลักษณะการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ แต่ละขนาด  
บริษัทฯ ขนาดใหญ่ 

  

บริษัทฯ ขนาดกลาง 

  

บริษัทฯ ขนาดเล็ก 

MP 35.3% MP 27.9% MP 41.2% 

MC 13.2% PA 20.9% PA 12.3% 

PA 11.1% FA 12.4% CO 11.8% 

PC 9.5% CO 10.0% MC 11.5% 

CO 8.9% PC 9.4% PC 8.1% 

FA 6.8% MC 8.8% FA 4.4% 

WA 5.8% PB 4.1% PB 3.4% 

MD 4.2% WA 3.5% MD 3.1% 

PB 3.7% FB 2.4% WA 2.3% 

FB 1.6% MD 0.6% FB 1.9% 

ที่มา: จากการรวบรวมข้อมูลและสรุปผลของผู้วิจัย  

 
จากข้อมูลดังกล่าวมีข้อสังเกตว่า บริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาดมีการเลือกใช้กลยุทธ์ด้านการตลาดใน

หมวดส่วนผสมทางการตลาดมากที่สุด โดยเฉพาะบริษัทฯ ขนาดเล็ก ส่วนกลยุทธ์ด้านการวางแผนใน
หมวดการวางแผนการลงทุน จะมีการเลือกใช้รองลงมาในบริษัทฯ ขนาดกลางและขนาดเล็ก ในขณะที่
บริษัทขนาดใหญ่จะเลือกใช้หมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมายและจุดขายแทน ส่วนในกลยุทธ์ที่มีการ
เลือกใช้รองลงมาจะพบว่าจะมีการเลือกใช้กลยุทธ์ที่แตกต่างกันไปตามพื้นฐานของแต่ละบริษัทฯ 

ผู้วิจัยพบลักษณะการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ที่มีความเหมือนและแตกต่าง
กันในบริษัทฯ แต่ละขนาด ดังนี ้(ภาพที่ 6.3) 

กลยุทธ์การปรับตัวที่บริษัททั้ง 3 ขนาด เลือกใช้มากที่สุด คือกลยุทธ์ด้านการตลาดในหมวด
ส่วนผสมทางการตลาด โดยเป็นการเลือกใช้ที่เหมือนกัน ซึ่งบริษัทขนาดเล็กให้ความสำคัญสูงกว่า
ค่าเฉลี่ยร้อยละ 12.3 ในขณะที่บริษัทขนาดกลางมีการให้ความสำคัญน้อยกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 23.9  

รองลงมาพบว่าบริษัทขนาดกลาง และขนาดเล็กเลือกใช้กลยุทธ์ด้านการวางแผนในหมวดการ
วางแผนการลงทุน ซึ่งบริษัทขนาดกลางให้ความสำคัญสูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 45.1 ส่วนบริษัทขนาด
ใหญ่ มีการเลือกใช้กลยุทธ์ด้านการตลาดในหมวดการกำหนดกลุ่มเป้าหมายและจุดขายแทน  

ในลำดับที่ 3 เป็นต้นไปพบว่าบริษัททั้ง 3 ขนาด มีการเลือกใช้กลยุทธ์แตกต่างกัน โดยบริษัท
ขนาดใหญ่มีการเลือกใช้กลยุทธ์ด้านการวางแผนในหมวดการวางแผนการลงทุน ในขณะที่บริษัทขนาด
กลางมีการเลือกใช้กลยุทธ์ด้านการเงินในหมวดการจัดการสภาพคล่องสูงกว่าค่าเฉลี่ยร้อยละ 79.7 
ส่วนบริษัทขนาดเล็กมีการเลือกใช้กลยุทธ์ด้านการป้องกันโควิด-19 ในหมวดการจัดการโควิด-19  
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ภาพที่ 6.3 สัดส่วนการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาด  

 ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย  
  

 จากข้อมูลดังกล่าวมีข้อสังเกตว่า หมวดหมู่กลยุทธ์การปรับตัว 2-3 ลำดับแรก มีความ
คล้ายคลึงกันทั้งในบริษัทฯ ทั้ง 3 ขนาด ซึ่งมีสัดส่วนมากกว่าร้อยละ 60 ของทั้งหมด แสดงถึงการให้
ความสำคัญในหมวดกลยุทธ์หลักที่เหมือนกัน คือหมวดส่วนผสมทางการตลาด เพื่อการเร่งระบาย
สินค้าคงค้างออกไปโดยเร็วในภาวะวิกฤต และหมวดการวางแผนการลงทุน เพื่อปรับรูปแบบการ
ลงทุนและเปิดตัวโครงการให้สอดคล้องกับสถานการณ์ ส่วนในหมวดกลยุทธ์รองจะมีความแตกต่างกัน
ตามลักษณะพ้ืนฐานของแต่ละขนาดบริษัทฯ 
 

6.1.5 แนวทางการเลือกใช้วธิีการปรับตัวเชิงลึกของบรษิัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย ์
ผู้วิจัยพบลักษณะการเลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึกที่มีการเลือกใช้มาก (มีการเลือกใช้มากกว่า

ร้อยละ 4) ของบริษัทฯ แต่ละขนาด ดังนี ้(ตารางที่ 6.4) 
บริษัทฯ ขนาดใหญ่ เน้นในกลยุทธ์การปรับตัวจำนวน 2 ด้าน 7 วิธีการนั้นคือ 1) ด้าน

การตลาด ในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด, การกำหนดแนวคิด (Concept), การจัดการ
ปรับรูปแบบเทคโนโลยีและบริการที่ส่งเสริมสินค้า, การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย (Targeting) และการ
จัดการปรับราคาสินค้า 2) ด้านการวางแผน ในวิธีการเรื่อง การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ และ
การมองหาวิสัยทัศน์ ภารกิจ แนวทางการต้ังรับ 

บริษัทฯ ขนาดกลาง เน้นในกลยุทธ์การปรับตัวจำนวน 4 ด้าน 8 วิธีการ นั้นคือ 1) ด้าน
การตลาด ในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด และการกำหนดแนวคิด (Concept) 2) ด้าน
การวางแผน ในวิธีการเรื่อง  การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ, การลงทุน เปิดตัวโครงการ, การ
กระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ และการมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 3) ด้านการเงิน ในวิธีการเรื่อง 
การจัดการกระแสเงินสด 4) ด้านการป้องกันโควิด-19 ในวิธีการเรื่อง มาตรการรับมือโควิด-19 
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บริษัทฯ ขนาดเล็ก เน้นในกลยุทธ์การปรับตัวจำนวน 3 ด้าน 9 วิธีการ นั้นคือ 1) ด้าน
การตลาด ในวิธีการเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด, การเพิ่มช่องทางการขายผ่านระบบออนไลน์, 
การจัดกิจกรรมทางการตลาดออนไลน์ (Digital Marketing), การจัดการปรับราคาสินค้า และการ
กำหนดกลุ่มเป้าหมาย (Targeting)  2) ด้านการวางแผน ในวิธีการเรื่อง  การลงทุนเปิดตัวโครงการ 
และการมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ 3) ด้านการป้องกันโควิด-19 ในวิธีการเรื่อง มาตรการรับมือโควิด-
19 และมาตรการช่วยเหลือโควิด-19 

 
ตารางที่ 6.4 วิธีการปรับตัวเชิงลึกที่มีการเลือกใช้มาก ของบริษัทฯ แต่ละขนาด 

ภาพรวม ร้อยละ ขนาดใหญ ่ ร้อยละ ขนาดกลาง ร้อยละ ขนาดเล็ก ร้อยละ 

MP 41 12.8% MP 41 10.5% MP 41 10.0% MP 41 14.6% 

PA 01 5.6% MC 03 6.8% PA 04 8.5% PA 01 5.7% 

PA 04 4.8% MP 12 5.3% PA 01 6.5% MP 32 5.1% 

MP 21 4.4% PA 04 4.7% FA 01 5.6% MP 42 4.9% 

CO 02 4.4% MC 02 4.7% PA 05 4.7% MP 21 4.8% 

MC 02 4.4% PC 03 4.2% MC 03 4.4% CO 02 4.8% 

PC 01 4.2% MP 21 4.2% CO 02 4.4% MC 02 4.7% 

CO 03 4.1%     PC 01 4.4% CO 03 4.7% 

            PC 01 4.2% 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 

 

จากข้อมูลดังกล่าวมีข้อสังเกตว่า มีเพียงวิธีการปรับตัวเชิงลึกในเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการ

ตลาด (MP 41) เพียงวิธีการเดียว ที่บริษัทฯทั้ง 3 ขนาดมีการเลือกใช้มากเหมือนกัน และเป็นวิธีการที่

มีการเลือกใช้มากที่สุดกว่าร้อยละ 10 ในทุกขนาดบริษัท สอดคล้องกับหมวดหมู่กลยุทธ์การปรับตัวใน

ภาพใหญ่ ส่วนในวิธีการที่เหลือจะมีการเลือกใช้แตกต่างกันไป 

 

6.1.6 ผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษทัพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา  

ผู้วิจัยได้สัมภาษณ์บริษัทฯ กรณีศึกษา จำนวน 3 บริษัท ซึ่งเป็นตัวแทนของแต่ละขนาดบริษัท

ทั้ง 3 ขนาด ได้แก่ พฤกษา เรียลเอสเตท (ขนาดใหญ่), เอพี (ไทยแลนด์)(ขนาดกลาง), ออริจิ้น พร็อพ

เพอร์ตี้ (ขนาดเล็ก) จากผลการศึกษาสัมภาษณ์ผู้วิจัยสามารถแบ่งผลจากการปรับตัวได้เป็น 5 ด้าน 

ได้แก่ด้านผลประกอบการ, การวางแผน, การตลาด, การเงิน และการทำงานองค์กร โดยสามารถสรุป

สาระสำคัญได้ดังต่อไปน้ี (ตารางที่ 6.5) 
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ตารางที่ 6.5 สรุปผลจากการปรบัตัวของบริษัทฯ กรณีศึกษา 
ผลจากการปรับตัว พฤกษา เรียลเอสเตท เอพี (ไทยแลนด์) ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ 

ด้านผลประกอบการ - รายได้,กำไร ลดลงมาก  
- บริษัทไม่ขาดทุน 
- D/E ratio ต่ำกว่า 1 

- รายได้เพิ่มข้ึนอย่างมาก 
- กำไรเพิ่มขึ้นอย่างมาก 
- D/E ratio ใกล้เคียง 1 

- รายได้ลดลง 
- กำไรลดลงเล็กน้อย  
- รักษา NPM ไว้ได้สูง 

ด้านการวางแผน - การ Conservative 
  ทำให้ฟื้นตัวช้าแต่มั่นคง 

- เปิดตัวโครงการ 
  แนวราบใหม่ได้ตามเป้า 

- การปรับตัวเร็วโดยไม่อยู่   
  ในกรอบได้ผลลัพธ์ที่ดี 

ด้านการตลาด - ระบายสินค้าคงค้างได ้
 

- ระบายสินค้าคงค้างได้ 
- ขายสินค้าใหม่ได้ดี 

- ระบายสินค้าคงค้างได ้
- ขายสินค้าใหม่ได้ดี 

ด้านการเงิน - ลดต้นทุนการดูแลสินค้า 
- ลดต้นทุนเช่าพื้นที่ 
- มีเงินสดกลับสู่องค์กร 

- มีสภาพคล่องที่ดี - ลดค่าใช้จ่ายในการขาย 
  ทั่วไปและบริหารได้ 
  เกือบ 40% 

ด้านการทำงานองค์กร - Work From Home 
  อาจกลายเป็นมาตรฐาน 

- บุคลากร มี    
   Engagement และ   
  Performance ดีข้ึน 
- ไม่ลดเงินเดือน 
  หรือเลิกจ้าง 

- บุคลากรได้แสดง 
  ศักยภาพในการเป็น    
  Agency, Creative  
  และ Sales เป็นรายได้ 
  อีกทางหนึ่ง 

ที่มา: จากการรวบรวมข้อมูลและสรุปผลของผู้วิจัย 

 
เมื่อดูผลจาการปรับตัวด้านผลประกอบการ ผู้วิจัยพบว่าบริษัทฯ กรณีศึกษาสามารถรักษา 

ผลประกอบการได้สูงกว่าค่าเฉลี่ยตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะ บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) มีผล
ประกอบการดีกว่าค่าเฉลี่ยอย่างมาก ในขณะที่ บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท และ บมจ.ออริจิ้น พร็อพ
เพอร์ตี้ ที่แม้ผลประกอบการจะดีกว่าค่าเฉลี่ยแต่ไม่ได้เติบโตจากปีก่อน โดยมีอัตราการเปลี่ยนแปลง
ของกำไรสุทธิเป็นลบ แต่ยังคงสูงกว่าค่าเฉลี่ยของตลาดและไม่มีผลขาดทุน (ตารางที่ 6.6) 

 
ตารางที่ 6.6 อัตราส่วนการเลือกใช้กลยุทธ์และการเปลี่ยนแปลงของผลประกอบการ  

อัตราส่วนการเปลีย่นแปลงของผลประกอบการปี 2563 ต่อผลประกอบการย้อนหลังเฉลี่ย 3 ป ี 
 ค่าเฉลี่ยทุกบริษัท PSH AP ORI 

รายได้รวม -7.3% -31.5% 21.6% -16.6% 

กำไรสุทธิ -63.2% -50.6% 25.7% -4.8% 

D/E Ratio 3.2% -15.8% -8.2% -27.5% 

NPM -84.4% -27.9% 3.4% 13.7% 

ที่มา: จากการวิเคราะห์และสรุปผลของผู้วิจัย 
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 โดยเมื่อพิจารณาวิธีการปรับตัวเชิงลึกของ บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) กับค่าเฉลี่ยของทุกบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในวิธีการปรับตัวเชิงลึก ที่มีการเลือกใช้มาก (มีความที่มากกว่าร้อยละ 4) 
พบว่า มีการเลือกใช้วิธีการในเรื่อง การลงทุน และเปิดตัวโครงการ  (PA 01), การเน้นการลงทุน
โครงการแนวราบ (PA 04), การมองหาพันธมิตรทางธุรกิจ (PC 01), การจัดการปรับราคาสินค้า (MP 
21), การจัดกิจกรรมทางการตลาด (MP 41), การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย (Targeting) (MC 02) และ
มาตรการช่วยเหลือโควิด-19 (CO 03) เหมือนกัน แต่ บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) จะมีความถี่ในการ
เลือกใช้สูงกว่ามากในทุกๆวิธีการ โดยเฉพาะการเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ และการจัดการปรับ
ราคาสินค้าที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยทุกบริษัทฯ ถึงร้อยละ 124.7 และ 71.3 ตามลำดับ ส่วนวิธีการปรับตัวเชิง
ลึกที่ บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) มีการเลือกใช้มาก แตกต่างจากค่าเฉลี่ยทุกบริษัท คือเรื่อง การกระจาย
พื้นที่การลงทุนโครงการ (PA 05), การจัดการปรับรูปแบบสินค้า (MP 11), การเพ่ิมช่องทางการเข้าถึง
ออนไลน์ (MP 34) และการกำหนดแนวคิด (Concept) (MC 03) ซึ่งการเลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึก
ที่มีการเน้นความสำคัญมากกว่าค่าเฉลี่ยทุกบริษัทฯ ร่วมกับวิธีการที่มีความแตกต่างดังกล่าว เป็นส่วน
หนึ่งที่ทำให้ บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) สามารถรักษาผลประกอบการได้ดีกว่าตลาด 
 

6.2 อภิปรายผลการศึกษา 

6.2.1 วัฏจักรของธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ตอ่ภาวะวกิฤต 
วัฏจักรอสังหาริมทรัพย์ไทยมีความสอดคล้องกับภาวะวิกฤตที่เกิดขึ้น โดยในวิกฤตต้มยำกุ้ง           

ปี 2540 เกิดจากการเก็งกำไรในภาคอสังหาฯ และตลาดหุ้นไทยที่ปรับตัวลง ส่วนวิกฤตแฮมเบอร์เกอร์ 
ปี 2550 เกิดจากปัญหาสินเชื่ออสังหาฯ ในสหรัฐฯ ซึ่งเป็นวิกฤตการณ์ทางการเงินเหมือนกัน ซึ่งทั้ง 2 
วิกฤตส่งผลทางลบต่อธุรกิจอสังหาฯ โดยทันทีก่อนจะค่อยๆฟื้นตัวกลับมาในปีถัดๆไป แต่ในวิกฤตการ
แพร่ระบาดไวรัสโควิด-19 ปี 2563 เป็นวิกฤตการณ์ทาด้านสาธารณสุข ซึ่งส่งผลกระทบที่ครอบคลุม
มากกว่าด้านการเงิน แต่กระทบทั้งทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ในทุกภาคส่วน และ
ประชาชนทุกระดับทั่วโลก ซึ่งธุรกิจอสังหาฯได้รับผลกระทบทั้งทางตรงและทางอ้อมจากหลายปัจจัย 
นอกจากนี้ยังไม่สามารถคาดเดาจุดสิ้นสุดของวิกฤติได้อีกด้วย 

6.2.2 กลยุทธก์ารปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ ในช่วงโควิด-19 
สถานการณ์แพร่ระบาดโควิด-19 ส่งผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจไทย รวมไปถึงความมั่นคง

ทางการเงินของผู้บริโภค เป็นผลทำให้การตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่มีราคาสูง ต้องมีการพิจารณา
มากขึ้น และทำให้เกิด “ภาวะหดตัวของกำลังซื้อ” ซึ่งพบว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีการใช้   
กลยุทธ์การปรับตัวที่สำคัญจำนวน 5 ด้าน คือ (1) กลยุทธ์ด้านการวางแผน เน้นในเรื่องการวางแผน
และปรับแผนการลงทุน การพัฒนารูปแบบธุรกิจ รวมไปถึงการมองหาโอกาสและสิ่งใหม่เพื่อการต่อ
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ยอดธุรกิจ (2) กลยุทธด์้านการตลาด เน้นในเรื่องของส่วนผสมทางการตลาด ทั้งการปรับรูปแบบสินค้า 
การปรับลดราคา การเพิ่มช่องทางการเข้าถึง หรือการส่งเสริมการขาย รวมไปถึงกำหนดกลุ่มเป้าหมาย
ทางการตลาดใหม่ และการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ (3) กลยุทธด์้านการเงิน เน้นในเรื่องการจัดการสภาพ
คล่องและกระแสเงินสด การลดต้นทุนค่าใช้จ่าย การเพิ่มยอดขายและยอดโอน การวางแผนบริหาร
ทรัพย์สินและเสนอขายหุ้นกู้ (4) กลยุทธ์ด้านการทำงานองค์กร เน้นในเรื่องการจัดการระบบการ
ทำงานภายในให้ตอบสนองต่อสถานการณ์ มีการนำเทคโนโลยีเข้ามาช่วยวิเคราะห์ฐานข้อมูล รวมไป
ถึงการจัดระบบการทำงานให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น (5) กลยุทธ์ด้านการป้องกันโควิด-19 เน้นในเรื่อง
การออกมาตรการป้องกัน รับมือ และช่วยเหลือในเรื่องโควิด-19 ทั้งภายในและภายนอกองค์กร ซึ่งผล
การศึกษานี้มีความสอดคล้องในประเด็นการจำแนกลักษณะกลยุทธ์ในการดำเนินธุรกิจของบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ของดลพิวัฒน์ ปรีดาวิภาต , ธีรวุฒิ บุณยโสภณ, กำพล รุจิวิชชญ์ และ ไชยา 
ยิ้มวิไล. (2555) ที่ศึกษาเกี่ยวกับการพัฒนารูปแบบการบริหารจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในภาวะ
เศรษฐกิจถดถอย และพบว่าสามารถจำแนกกลยุทธ์ได้ 4 ด้าน นั้นคือ ด้านการตลาด ด้านการเงิน  
ด้านบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ และด้านกระบวนการทำงาน อย่างไรก็ตามประเด็นที่งานวิจัย
ในช่วงโควิด-19 ค้นพบเพิ่มเติมคือกลยุทธ์ด้านการป้องกันโควิด-19 เพื่อเป็นการตั้งรับและป้องกันต่อ
ตัวแปรด้านโรคระบาดที่เป็นต้นเหตุของภาวะวิกฤตในครั้งนี ้

6.2.3 สัดส่วนการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว ในช่วงโควิด-19 
จากการศึกษาพบว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เลือกใช้กลยุทธ์ด้านการตลาดมากกว่าด้าน

อื่นและมีการใช้ทั้งในระยะสั่นและระยะยาว ซึ่งมีค่าเฉลี่ยกว่าร้อยละ 50 รองลงมาคือกลยุทธ์ด้านการ
วางแผน ซึ่งมีค่าเฉลี่ยกว่าร้อยละ 25 สะท้อนให้เห็นถึงความสำคัญของการปรับตัวด้านการตลาด ทั้ง
การกำหนดราคา การเพิ่มช่องทางเข้าถึง  การปรับปรุงรูปแบบสินค้า และการออกกิจกรรมส่งเสริม
การขาย เพื่อเร่งระบายสินค้าคงค้างและเสริมสร้างสภาพคล่องขององค์กรของการปรับตัวในระยะสั้น 
รวมไปถึงการวางแผนการลงทุนของบริษัท เพื่อปรับแผนการลงทุนและเปลี่ยนแปลงสัดส่วนของพอร์ต
การลงทุน ให้สอดคล้องไปกับสถานการณ์ของตลาดในระยะยาว ซึ่งผลการศึกษานี้มีความสอดคล้อง
ในประเด็นการใช้กลยุทธ์ในระดับปฏิบัติการ ของสุริยา วงศ์เมืองแก่น. (2559) ที่ศึกษาเกี่ยวกับ
กระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ของประเทศไทย  และ
พบว่าในระดับปฏิบัติการนั้นต้องเริ่มต้นจากการตลาด และการวางแผนการตลาด เพื่อตอบสนองความ
ต้องการของผู้บริโภคและส่งต่อไปสู่สายการผลิต แล้วจึงกำหนดแผนกลยุทธ์ทางด้านทรัพยากรมนุษย์ 
ด้านการเงินต่อไป แสดงถึงการให้ความสำคัญในด้านการตลาดและการวางแผน เพื่อตอบรับกับ
สถานการณ์ในระยะสั้นและระยะยาว 
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6.2.4 สัดส่วนการพัฒนาโครงการแนวราบและแนวสูง ในช่วงโควิด-19 
จากการศึกษาพบว่าในช่วงการแพร่ระบาดโควิด -19 ส่งผลให้ในปี 2563 มีการเปิดตัว

โครงการใหม่ กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปรับตัวลดลงจากปี 2562 ถึงร้อยละ 36.7 ซึ่งถือเป็นเป็นการ
เปิดตัวที่อยู่อาศัยใหม่ที่ต่ำที่สุดในรอบ 10 ปี และมีการเพิ่มสัดส่วนการเปิดตัวโครงการแนวราบต่อ
โครงการอาคารชุดมากขึ้นที่ 57.4 : 42.6 จากเดิมที่จะเปิดตัวโครงการอาคารชุดมากกว่า เช่นเดียวกับ
ผลการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่มีอัตราส่วนในเรื่องการเน้นการ
ลงทุนโครงการแนวราบ อยู่ที่ร้อยละ 4.80 จากทั้งหมด ซึ่งผลการศึกษานี้มีความสอดคล้องในประเด็น
สัดส่วนการพัฒนาโครงการแนวราบและแนวสูงต่อค่าใช้จ่ายการตลาด ของนิอาซีร่า นิสาเฮาะ. (2562) 
ที่ศึกษาเกี่ยวกับกลยุทธ์การตลาดกับการกำหนดค่าใช้จ่ายการตลาดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
และพบว่าในช่วงภาวะเศรษฐกิจที่กำลังซื้อจากผู้บริโภคโดยรวมชะลอตัว บริษัทพัฒนาอสังหาฯ         
ส่วนใหญ่ปรับสัดส่วนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยโดยเพิ่มโครงการแนวราบเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
โดยการเติบโตในช่วงพ.ศ. 2557-2561 มีสัดส่วนโครงการแนวราบเพ่ิมขึ้นเฉลี่ยร้อยละ 4-10  

6.2.5 การเตรยีมการแผนการรับมือต่อภาวะวิกฤต 

จากการศึกษาลักษณะการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวและการดำเนินงานของบริษัทฯ 
กรณีศึกษา ร่วมกับการพิจารณาอัตราการเปลี่ยนแปลงของผลประกอบการ ช่วงการแพร่ระบาดโควิด 
-19 ปี 2563 พบว่า บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) มีผลประกอบการที่ดีกว่าค่าเฉลี่ยเป็นอย่างมาก และมีผล
ประกอบการที่ดีกว่า บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท และ บมจ. ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ ซึ่งเป็นกรณีศึกษา
เช่นเดียวกัน โดยพบความแตกต่างในเรื่องการเลือกใช้กลยุทธ์ด้านการวางแผนของ บมจ.เอพี (ไทย
แลนด์) ที่มีอัตราส่วนสูงกว่าค่าเฉลี่ยอย่างโดดเด่น และการวางแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจ (Business 
Continuity Planning) ซึ่งมีการกำหนดไว้ก่อนหน้าการแพร่ระบาดโควิด-19 ซึ่งผลการศึกษานี้มีความ
สอดคล้องในประเด็นการป้องกันการเกิดวิกฤต ของ Newsom, Turk and Kruckerberg, 2004 ที่
ศึกษาเกี่ยวกับแผนการรับวิกฤต และพบว่าส่วนใหญ่มักไม่มีการสื่อสารหรือซักซ้อม ฉะนั้นพนักงานจึง
ไม่สามารถเข้าใจและดำเนินการตามได้เพราะไม่มีคู่มือการบริหารวิกฤต โดยต้องระบุความเสี่ยงให้ได้
ว่าจะเกิดอะไรขึ้น ซึ่งการที่ผู้บริหารเข้าใจถึงความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้น จะช่วยให้ง่ายในการสื่อสารตอ่ไป 
รวมไปถึงมีความสอดคล้องในประเด็นการวางแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจ ของสํานักงานส่งเสริม
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม. (2557) ที่ศึกษาเกี่ยวกับการจัดทําแผนการบริหารธุรกิจ และ
พบว่าในภาวะที่ธุรกิจประสบสถานการณ์ไม่ปกติ ทั้งภัยคุกคามจากภายนอกหรือภายใน อันจะเป็น
ปัญหาและอุปสรรคต่อการดําเนินธุรกิจ การจัดทําแผนในการบริหารธุรกิจให้ดําเนินไปได้อย่าง
ต่อเนื่องโดยไม่หยุดชะงัก จะช่วยให้รับมือกับความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
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 จากการศึกษาชี้ให้เห็นว่าการแพร่ระบาดโควิด-19 ส่งผลทางลบต่ออุปทานและอุปสงค์ที่ของ
อยู่อาศัย โดยบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้มีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวเพื่อความอยู่รอดใน
ภาวะการแพร่ระบาด แบ่งออกเป็น 5 ด้าน คือ กลยุทธ์ด้านการวางแผน, ด้านการตลาด, ด้านการเงิน, 
ด้านการทำงานองค์กร และด้านการป้องกันโควิด-19 โดยบริษัทฯแต่ละขนาดจะมีลักษณะการเลือกใช้
กลยุทธ์ในแต่ละด้านที่คล้ายคลึงและแตกต่างกันตามบริบทและพื้นฐานของแต่ละบริษัท ผลการศึกษา
นี้ทำให้เข้าใจถึงลักษณะของผลกระทบ และแนวทางการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ในช่วงภาวะวิกฤตการแพร่ระบาดเชื้อไวรัส ซึ่งจะเป็นกรอบการประยุกต์ใช้ในการ
ดำเนินงานให้เกิดผลสำเร็จตามเป้าหมายต่อไป 
 

6.3 ข้อค้นพบที่สำคัญ 

 1) การแพร่ระบาดโควิด-19 ทำให้อุปทานและอุปสงค์ที่อยู่อาศัยปรับตัวลดลง ซึ่งบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีการใช้กลยุทธ์การปรับตัวเพื่อความอยู่รอดของบริษัท ส่งผลให้รายได้รวม
เฉลี่ยมีการปรับตัวลดลงจากค่าเฉลี่ย 3 ปีก่อนหน้าเล็กน้อย ร้อยละ 7.35 แต่พบว่ากำไรสุทธิเฉลี่ยมี
การปรบัตัวลดลงอย่างมาก ร้อยละ 63.21 จากการลดราคาสินค้าเพื่อเร่งระบายสินค้าคงค้าง 

2) ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 พบว่าจำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยปรับตัว
ลดลงถึงร้อยละ 8.5 ในขณะที่มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย ปรับตัวลดลงเพียงร้อยละ 0.3 ซึ่ง
เป็นผลจากการขายหน่วยโครงการแนวราบที่มีราคาสูงขึ้น จากกลุ่มผู้บริโภคที่มีความต้องการซื้อ
อสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัย (Real Demand) ที่แท้จริง โดยโครงการแนวราบได้รับผลกระทบน้อย
กว่า และได้รับความสนใจมากกว่า จากกลุ่มผู้ซื้อเพื่อการอยู่อาศัยจริงในราคาคุ้มค่า ในขณะที่โครงการ
ที่อยู่อาศัยแนวสูง จะได้รับผลกระทบมากกว่า จากกลุ่มนักลงทุนระยะสั้น และระยะกลางที่ปรับตัว
ลดลง โดยในปี 2563 มีการเพิ่มสัดส่วนการเปิดตัวโครงการแนวราบต่อโครงการอาคารชุดมากขึ้นที่ 
57.4 : 42.6 จากเดิมที่จะเปิดตัวโครงการอาคารชุดมากกว่า 

3) ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ ขนาดกลาง และ
ขนาดเล็ก นิยมใช้กลยุทธ์ด้านการตลาดในหมวดส่วนผสมทางการตลาดมากที่สุด โดยเฉพาะในวิธีการ
เชิงลึกในเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด และการปรับราคาสินค้า เนื่องจากต้องการเร่งระบาย
สินค้าคงค้างและตอบรับกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนไป ส่วนกลยุทธ์ด้านการเงินในหมวดการบริหาร
สินทรัพย์และหนี้สินจะเป็นที่นิยมน้อยที่สุด เนื่องจากมีการจัดการสภาพคล่องในด้านการควบคุม
ต้นทุนค่าใช่จ่าย และการจัดการยอดขายยอดโอนมากกว่า 
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 4) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้ง 3 ขนาด เลือกใช้วิธีการปรับตัวเชิงลึกในเรื่องการจัด
กิจกรรมทางการตลาดมากที่สุด เหมือนกัน 1 วิธีการ โดยจะมีการเน้นวิธีการปรับตัวที่มากรองลงมา
แตกต่างกันไป นั้นคือ บริษัทฯ ขนาดใหญ่จะมีการเน้นเรื่องการกำหนดแนวคิด และการจัดการปรับ
รูปแบบเทคโนโลยีบริการที่ส่งเสริมสินค้า ในขณะที่บริษัทฯ ขนาดกลาง จะมีการเน้นเรื่องการลงทุน
โครงการแนวราบ, การลงทุนเปิดตัวโครงการ และการจัดการกระแสเงินสด ส่วนบริษัทฯ ขนาดเล็กจะ
มีการเน้นเรื่องการลงทุนเปิดตัวโครงการ และการเพิ่มช่องทางการขายออนไลน์ 

5) จากการศึกษาบริษัทฯ กรณีศึกษา พบว่าบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีการใช้กลยุทธ์
ด้านการตลาด และด้านการวางแผนโดดเด่นร่วมกัน ในวิธีการปรับตัวเชิงลึกเรื่อง การจัดกิจกรรม
ทางการตลาด, การเน้นการลงทุนโครงการแนวราบ และการจัดการปรับราคาสินค้า เพื่อรองรับการ
ปรับตัวทั้งในระยะสั้นและระยะยาว พบว่าสามารถรักษาผลประกอบการในด้านรายได้รวมและกำไร
สุทธิได้ดีกว่าค่าเฉลี่ยอุตสาหกรรมอย่างมาก โดยการกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ และการ
วางแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจ (Business Continuity Planning) ไว้ล่วงหน้า มีส่วนช่วยในการลด
ความเสี่ยงจากภาวะวิกฤต 

6) จากการศึกษาบริษัทฯ กรณีศึกษา พบว่าการเว้นระยะห่างทางสังคม (Social Distancing) 
ส่งผลให้ผู้บริโภคต้องการพื้นที่ใช้สอยที่ตอบรับกับพฤติกรรมและความปลอดภัย รวมไปถึงการทำงาน
ที่บ้าน (Work From Home) ที่กลายเป็นเรื่องทั่วไปในหลายองค์กร ทำให้ที่อยู่อาศัยหลักกลางเมือง 
มีความจำเป็นลดลง การขยายโครงการแนวราบไปสู่จังหวัดหัวเมืองที่มีศักยภาพในด้านโครงสร้าง
พื้นฐาน การเติบโตทางเศรษฐกิจ และความสะดวกสบายที่ครบถ้วน จึงเป็นหนึ่งในทางเลือก และตอบ
รับวิถีชีวิตใหม่ (New Normal) ของผู้บริโภค  
 

6.4 ข้อเสนอแนะของงานวิจัย 

6.4.1 ข้อเสนอต่อผู้ประกอบการอสังหารมิทรัพย ์ 

การดำเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในช่วงวิกฤตการณ์ที ่ไม่คาดคิดมาก่อน  ผู้ประกอบการ

อสังหาริมทรัพย์ควรดำเนินการวิเคราะห์ความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นต่อการดำเนินธุรกิจอย่างรวดเร็ว  เพื่อ

กำหนดมาตรการปรับตัวให้สอดคล้องต่อสถานการณ์ที่เกิดขึ้น โดยเฉพาะในกลยุทธ์ด้านการตลาดและ

ด้านการวางแผน ควรมีการเน้นในวิธีการปรับตัวเชิงลึกในเรื่อง การจัดกิจกรรมทางการตลาด, การเน้น

การลงทุนโครงการแนวราบ, การจัดการปรับราคาสินค้า, การลงทุน และเปิดตัวโครงการ, การมองหา

พันธมิตรทางธุรกิจ, การกำหนดกลุ่มเป้าหมาย (Targeting) และมาตรการช่วยเหลือโควิด-19 เพื่อให้
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สามารถระบายสินค้าออกไปได้โดยเร็ว และตอบรับกับรูปแบบความต้องการที่มีการเปลี่ยนแปลงไป

แม้อาจจะขาดทุนในบางส่วน แต่จะประหยัดงบประมานดูแลสินค้ารอการขาย และสามารถนำเงินสด

กลับเข้ามาสร้างสภาพคล่องให้กับองค์กรเพื่อลงทุนในโครงการต่อไปได้ โดยอาจมีการใช้วิธีการปรับตัว

เชิงลึกเพิ่มเติมในเรื่องของ การกระจายพื้นที่การลงทุนโครงการ, การจัดการปรับรูปแบบสินค้า, การ

เพิ่มช่องทางการเข้าถึงออนไลน์ หรือการกำหนดแนวคิด (Concept) ใหม่ เพื่อสร้างแความแตกต่าง

และกระจายโอกาสในการเข้าถึงกลุ่มลูกค้าได้มากขึ้น ซึ่งผู้ประกอบการควรกำหนดแผนทั้งในระยะสั้น 

และระยะยาว พร้อมทั้งเฝ้าติดตามสถานการณ์ของวิกฤต เพื่อปรับกลยุทธ์การปรับตัวให้เหมาะสมใน

ทุกช่วงเวลา พร้อมทั้งมองหาโอกาสจากสิ่งที่เกิด นำมาพิจารณาใช้ในการสนับสนุนการดำเนินงานของ

องค์กรต่อไปอย่างมีประสิทธิภาพ โดยผู้ประกอบการที่เน้นลงทุนโครงการแนวสูง ต้องใช้กลยุทธ์และ

วิธีการปรับตัวเชิงลึกข้างต้น เพื่อเร่งระบายสินค้าคงค้างออกไป และพิจารณาปรับสัดส่วนการลงทุนใน

โครงการแนวราบมากขึ้น เพื่อลดความเสี่ยงการดำเนินธุรกิจ และตอบรับกลุ่มผู้ซื้อเพื่อการอยู่อาศัย

จริง โดยมีการคำนึงถึงการปรับรูปแบบสินค้าให้ตอบรับกับวิถีชีวิตใหม่ (New Normal) เช่น ความ

เป็นส่วนตัวในพื้นที่ส่วนกลาง, เทคโนโลยีลดการสัมผัส หรือพื้นที่สำหรับการทำงานที่บ้าน เป็นต้น 

นอกจากนี้ข้อค้นพบในเรื่องการปรับแผนการดำเนินงานอย่างรวดเร็ว และการวางแผนความ

ต่อเนื่องทางธุรกิจ พบว่ามีส่วนสำคัญในการช่วยให้บริษัทสามารถดำเนินกิจการต่อไปได้ในภาวะวิกฤต 

ซึ่งมีส่วนช่วยในการตัดสินใจของผู้บริหารในการกำหนดทิศทางการลงทุนและปรับแผนการดำเนินงาน

ให้สอดคล้องกับภาวะวิกฤต เพื่อให้องค์กรสามารถทำงานต่อไปได้ในช่วงดังกล่าวอย่างมีประสิทธิภาพ 

เช่น แผนเตรียมความพร้อมในการทำงานจากทุกๆที่, แผนสถานที่ปฏิบัติงานสำรอง, แผนการสำรอง

ข้อมูลสำคัญ, แผนรักษาการแทนบุคลากร เป็นต้น ทั้งนี้ผู ้ประกอบการควรมีการการทดสอบและ

ประเมินผลแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจ เพื่อปรับปรุงแก้ไขจนเกิดประสิทธิภาพเสียก่อน เพื่อสำรวจ

ความเหมาะสมกับลักษณะขององค์กร แล้วจึงสามารถนําไปปฏิบัติได้ในสถานการณ์จริง 

6.4.2 ข้อเสนอต่อผู้ที่สนใจหรือนักลงทุนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  

การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในช่วงภาวะวิกฤตมีความเสี่ยงสูง จากกำลังซื้อผู้บริโภคหดตัว 

ประกอบกับผู้ประกอบการรายใหญ่มีการออกมาตรการทางการตลาดเพื่อเร่งระบายสินค้าให้มากที่สุด 

ทำให้มีอุปทานในตลาดมากกว่าอุปสงค์ มีการปรับลดราคา และการขายสินค้าใกล้เคียงหรือต่ำกว่าทุน 

เพื่อนำเงินสดเข้ามาสร้างสภาพคล่องให้องค์กร หากผู้ที่สนใจหรือนักลงทุนอสังหาริมทรัพย์จะลงทุน

อสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย อาจไม่สามารถทำกำไรได้ตามเป้าหมายในภาวะวิกฤต ซึ่งอาจมองหาโอกาส
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การลงทุนรูปแบบอื่นที่เกิดขึ้นในภาวะวิกฤตแทน เช่น จากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์คุณภาพที่มี

การลดราคาต่ำกว่าตลาดเพื่อเก็งกำไรระยะยาว หรือการปล่อยเช่าเพื่อรับผลตอบแทนจากการปล่อย

เช่า (Rental Yield) ด้วยอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่ต่ำ หรือการมองหาที่ดินในทำเลศักยภาพที่มีราคาต่ำ

กว่าตลาด เพื่อมาพัฒนาโครงการหลังวิกฤตผ่านพ้นไป อย่างไรก็ตามการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ใน

ภาวะวิกฤตต้องมีการวิเคราะห์ความเสี่ยงในการลงทุนอย่างรอบคอบ และหากพบว่าด้วยบริบทที่

เป็นอยู่นั้นจะก่อให้เกิดความเสี่ยงสูงมาก ควรมีการชะลอการลงทุนออกไปก่อน หรือการหยุดการ

ลงทุนเพื่อรอดูจังหวะและโอกาส  

6.4.3 ข้อเสนอต่อภาครัฐ      

ภาครัฐสามารถช่วยเหลือผู้ประกอบการในช่วงการเกิดภาวะวิกฤตได้ โดยการออกมาตรการ

ส่งเสริมด้านอสังหาริมทรัพย์ เพื่อช่วยกระตุ้นผู้บริโภคที่มีความพร้อมด้านการเงินและมีความสนใจใน

การซื้ออสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยจริง ให้สามารถตัดสินใจซื้อหรือเร่งการโอนกรรมสิทธิ์ของ

อสังหาริมทรัพย์ให้เร็วขึ้นในภาวะตลาดหดตัว ซึ่งเป็นการสนับสนุนให้ผู้ซื้อจริงสามารถมีบ้านได้ง่ายขึ้น 

และผู้ประกอบการสามารถดำเนินธุรกิจต่อไปได้ ซึ่งจะเป็นหนึ่งในการช่วยขับเคลื่อนธุรกิจปลายน้ำ

อื่นๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้สามารถดำเนินธุรกิจต่อไปได้ในภาวะวิกฤตเช่นกัน  

 

6.5 ข้อเสนอแนะของงานวิจัยครั้งต่อไป 

งานวิจัยชิ้นนี้เป็นการศึกษากลยุทธ์การปรับตัวต่อผลกระทบจากโควิด-19 ของบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย โดยมีขอบเขตด้านระยะเวลาในช่วง

ปี 2563 ซึ่งจะครอบคลุมในช่วงของการแพร่ระบาดในระลอกแรก และระลอก 2 ตอนต้น โดยการ

แพร่ระบาดยังคงดำเนินมาถึงระลอก 3 (มิ.ย. 2564)  ซึ่งมีความรุนแรงมากขึ้น นอกจากนี้การศึกษาใน

เรื่องผลจากการใช้กลยุทธ์การปรับตัวยังไม่ได้มีการศึกษาเปรียบเทียบในเชิงลึก เนื่องจากมีกรณีศึกษา

เพียง 1 บริษัท ต่อ 1 ขนาดบริษัทเท่านั้น ดังนั้นในงานวิจัยครั้งต่อไปจึงควรศึกษาเปรียบเทียบเชิงลึก 

ในเรื่องผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวให้มีความเฉพาะตัวมากขึ้น รวมไปถึงการศึกษากลยุทธ์

การปรับตัวต่อผลกระทบจากโควิด-19 ในระลอกที่ 2-3 หรือระลอกต่อไป เพื่อนำมาเปรียบเทียบการ

เปลี่ยนแปลงของการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กับงานวิจัยชิ้นน้ี 

(ดลพิวัฒน์ ปรีดาวิภาต et al., 2555; ดำริห์ พัฒนะเอนก, 2552; ทรงวัฒน์ เฉลิมวณิชย์กุล, 2559; นิอาซีร่า นิสาเฮาะ, 2562; ปรีดี นุกุลสม

ปรารถนา, 2563; ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, 2562a, 2562b, 2563a, 2563b, 2563c, 2564; สำนักประสานด้านการต่างประเทศ สำนักงาน

ส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2557; สุริยา วงศ์เมืองแก่น, 2559; อภิสิทธิ์ ฉัตรทนานนท์, 2552; อัศวิทย์ อินทร์น้อย, 2562) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บรรณานุกรม 
 

บรรณานุกรม 
 

 

ดลพิวัฒน์ ปรีดาวิภาต, ธีรวุฒิ บุณยโสภณ, กำพล รุจิวิชชญ,์ & และไชยา ยิ้มวิไล. (2555).  
การพัฒนารูปแบบการบริหารจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอย.  
วารสารวิชาการพระจอมเกล้าพระนครเหนือ 22, 416.  

ดำริห์ พัฒนะเอนก. (2552). การปรับกลยุทธ์ทางธุรกิจของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในช่วง
วิกฤตเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 และ 2551 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย].  

ทรงวัฒน์ เฉลิมวณิชย์กุล. (2559). การศึกษากลยุทธ์ระดับองค์กรและกลยุทธ์การแข่งขันของ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายใหญ ่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์].  

นิอาซีร่า นิสาเฮาะ. (2562). กลยุทธ์การตลาดกับการกำหนดค่าใช้จ่ายการตลาดของบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  
พ.ศ. 2557 - พ.ศ. 2561 จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลัย].  

ปรีดี นุกุลสมปรารถนา. (2563). การบริหารจัดการภาวะวิกฤต (Crisis Management).  
Retrieved 19 มกราคม 2564  
from  https://www.popticles.com/business/crisis-management/ 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์. (2562a). รายงานสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยปี 2562  
วิเคราะห์แนวโน้ม ปี 2563. Retrieved 20 กุมภาพันธ์ 2564 from 
https://www.reic.or.th/Upload/PressReleaseสถานการณ์อสังหาไตรมาส3
ปี2562_602_1575890269_29618.pdf 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์. (2562b). สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล  
ไตรมาส 4 ปี 2562 และแนวโน้มปี 2563. Retrieved 20 กุมภาพันธ์ 2564 from 
https://www.reic.or.th/Upload/สถานการณ์อสังหาริมทรัพย์กทม-ปริมณฑล 
ไตรมาส4ปี2562-และแนวโน้มป2ี563_44_1583743378_5387.pdf  

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์. (2563a). สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล  
ไตรมาส 1 ปี 2563 และแนวโน้มปี 2563. Retrieved 20 กุมภาพันธ2์564 from 
https://www.reic.or.th/Upload/สถานการณ์อสังหาริมทรัพย์กทม-ปริมณฑล 
ไตรมาส1ปี2563และปี2563_96_1591786749_4433.pdf 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์. (2563b). สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  
ไตรมาส 2 ปี 2563 และครึ่งแรกปี 2563. Retrieved 20 กุมภาพันธ์ 2564 from 
https://www.reic.or.th/Upload/สถานการณ์อสังหาริมทรัพย์กทม-ปริมณฑล 

 

https://www.reic.or.th/Upload/PressRelease
https://www.reic.or.th/Upload/
https://www.reic.or.th/Upload/
https://www.reic.or.th/Upload/


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 125 

 

ไตรมาส2ปี2563และครึ่งแรกปี2563edit_481_1598840764_94212.pdf 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์. (2563c). สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ ไตรมาส 4 ป ี2563 และ

แนวโน้ม ปี 2564. Retrieved 20 กุมภาพันธ์ 2564 from 
https://www.reic.or.th/Upload/สรุปสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยป2ี563และแนวโน้ม
ปี2564-ทั่วประเทศ-VC_11456_1615877131_4527 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์. (2564). สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยปี 2564.  
Retrieved 20 กุมภาพันธ์ 2564 from https://www.reic.or.th/Upload/PressRelease 
210217_28599_1613617182_79944.pdf 

สำนักประสานด้านการต่างประเทศ สำนักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม. (2557). การ
วางแผนความต่อเนื่องทางธุรกิจ Business Continuity Planning (BCP). Retrieved 10 
มีนาคม 2564 from https://www.sme.go.th/upload/mod_download/บทความเดือน
มีนาคม%20Business%20Continuity%20Plan.pdf  

สุริยา วงศ์เมืองแก่น. (2559). กระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่
ของประเทศไทย มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์].  

อภิสิทธิ์ ฉัตรทนานนท์. (2552). กลยุทธ์การบริหารภาวะวิกฤตสำหรับผู้นำองค์กร.  
Retrieved 19 มกราคม 2564 from 
http://www.jba.tbs.tu.ac.th/files/Jba122/Article/JBA122Apisit.pdf  

อัศวิทย์ อินทรน์้อย. (2562). การพัฒนารูปแบบภาวะผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ที่ผ่านพ้น
วิกฤตเศรษฐกิจปี 2540 มหาวิทยาลัยรัตนบัณฑิต].  

 
 

 

https://www.reic.or.th/Upload/
https://www.sme.go.th/upload/mod_download/
http://www.jba.tbs.tu.ac.th/files/Jba122/Article/JBA122Apisit.pdf


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ก 

กลยุทธ์การปรบัตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 127 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 128 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 129 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 130 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 131 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 132 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 133 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 134 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 135 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 136 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 137 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 138 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 139 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 140 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 141 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 142 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 143 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 144 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 145 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 146 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 147 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 148 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 149 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 150 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 151 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 152 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 153 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 154 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 155 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 156 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 157 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 158 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 159 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 160 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 161 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 162 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 163 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 164 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 165 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 166 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 167 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 168 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 169 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 170 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 171 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 172 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 173 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 174 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 175 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 176 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 177 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 178 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 179 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 180 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 181 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 182 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 183 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 184 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 185 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 186 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 187 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 188 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 189 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 190 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 191 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 192 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 193 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 194 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 195 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 196 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 197 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 198 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 199 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 200 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 201 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 202 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 203 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 204 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 205 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 206 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 207 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 208 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 209 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 210 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 211 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 212 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 213 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 214 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 215 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ข 

ผลประกอบการของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 216 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 217 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 218 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 219 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 220 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 221 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 222 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 223 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 224 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ค 

สรุปสาระสำคญัของการสัมภาษณ ์
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 225 

แบบสัมภาษณ์เพื่อการทำวิทยานิพนธ์ 

เรื่อง กลยุทธ์การปรับตัวต่อผลกระทบจากโควิด – 19 ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย   

  

แบบสัมภาษณ์นี้จัดทำโดย นาย ภุชงค์ สถิรพิพัฒน์กุล นักศึกษาปริญญาโท ภาควิชาเคหการ สาขาการ

พัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย มีวัตถุประสงค์เพื่อ

การศึกษาค้นคว้าและรวบรวมข้อมูลในการทำวิทยานิพนธ์ เรื่อง กลยุทธ์การปรับตั วต่อผลกระทบจากโควิด – 19 

ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ทั้งนี้นิสิตขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูง ในความกรุณาให้สัมภาษณ์ของท่านในครั้งนี้ 

 

ข้อมูลเบื้องต้นผู้วิจัย 

ผู้วิจัย     นายภุชงค์ สถิรพิพัฒน์กุล 

วัตถุประสงค์ในการวิจัย  

1) เพื่อศึกษาสถานการณ์ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และผลกระทบ                   

ที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากเหตุการณ์โควิด-19  

2) เพื่อศึกษาและวิเคราะห์กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในช่วงโควิด-19 และวิเคราะห์ความเหมือนและ

แตกต่างของบริษัทฯ ขนาดใหญ่ ขนาดกลาง และขนาดเล็ก 

3) เพื่อศึกษาผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวดังกล่าว  

ของบริษัทฯทั้ง 3 ขนาด 

4) เพื่อสรุปแนวทางการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวดังกล่าว  

ของบริษัทฯทั้ง 3 ขนาด 

วัตถุประสงค์การสัมภาษณ์   เพื่อศึกษาแนวคิดการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของผู้ประกอบการ 

เบอร์ติดต่อผู้วิจัย    081-382-8888 

 

ข้อมูลเบื้องต้นผู้ให้สัมภาษณ์ 

 

ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์    ......................................................................................... 

ตำแหน่ง     ......................................................................................... 

วันที่ให้สัมภาษณ์    ......................................................................................... 

ช่วงเวลาการให้สัมภาษณ์   ......................................................................................... 
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1. ด้านผลกระทบด้านการดำเนินงานที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้รับ ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 

1.1 บริษัทมีการจัดทำแผนการรับมือล่วงหน้าต่อสถานการณ์ที่เกิดขึ้นไว้หรือไม่ อย่างไร 

.......................................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................................... 

1.2 บริษัทได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดโควิด-19 ในด้านใด  

.......................................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................................  

1.3 ผลกระทบจากการแพร่ระบาดโควิด-19 ดังกล่าว กระทบต่อแผนการดำเนินการในลักษณะใด 

.......................................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................................  

 

2. ด้านการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 

2.1 จากผลกระทบจากการแพร่ระบาดโควิด-19 ดังกล่าว ส่งผลให้เกิดการปรับตัวในด้านใดบ้าง 

.......................................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................................... 

2.2 บริษัทมีการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวในแต่ละด้านอย่างไร และในลักษณะใด 

.......................................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................................... 

 

3. ผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 

3.1 บริษัทได้รับผลอย่างไร จากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวดังกล่าว. 

.......................................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................................... 
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สรุปผลสาระสำคัญจากการสัมภาษณ์ 

1. ด้านผลกระทบด้านการดำเนินงานที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้รับ ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 

บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท 

การวางแผน การตลาด การเงิน การทำงานองค์กร 

เป้าหมายไม่ไปตามแผน 
ลูกค้าเดิม 
ได้รับผลกระทบ  

เกิดภาวะ  

“คนมากกว่างาน” 

ตลาดอสังหาฯ หดตัว สงครามราคา   

ไม่สามารถไป  

Site งานได้ 

ความต้องการลดลง สต๊อกเก่าคงค้าง   

 

ผู้รับเหมาขอขยายเวลา 

ไม่สามารถ 
ประมานระยะเวลาได้    

Supplier 

ขอขยายเวลา 

เกิดภาวะ  
อุปทานล้นตลาด”     

ไม่สามารถทำงาน 

ในรูปแบบเดิมได้ 

 
ภาวะหยุดนิ่งในองค์กร      

บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) 

การวางแผน การตลาด การเงิน การทำงานองค์กร 

ไม่สามารถดำเนินงาน 
ได้ตามแผน 

ลูกค้ามองหาความ 
คุ้มค่ามากขึ้น 

มีรายจ่ายคงตัว  
กังวลในรายรับ 

การปิดตึก 

สำนักงานบางส่วน 

ไม่มีการคาดคิด 
มาล่วงหน้า 

   

ไม่สามารถทำงาน 

ในรูปแบบเดิมได้ 

 
กำลังซื้อของลูกค้าหดตัว      

บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ 

การวางแผน การตลาด การเงิน การทำงานองค์กร 

 
ไม่มีการคาดคิดมาก่อน 

กลุ่มลูกค้าเข้าชม 
โครงการลดลง 

กังวลผลกระทบ 
ต่อสภาพคล่อง   

 
กำลังซื้อของลูกค้าหดตัว 

ไม่สามารถเข้าถึง 
ในรูปแบบเดิมได้     

  
Sale Office  
ไม่สามารถเปิดได้    

  
เข้าถึงกลุ่มลูกค้า 
ได้ยากขึ้น    
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2. ด้านการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 

บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท 

ด้านการวางแผน 

PA หมวดการวางแผนการลงทุน PB หมวดการวางแผน 
พัฒนารูปแบบการลงทุน 

PC หมวดการวางแผน 
มองหาสิ่งใหม่ 

- เพิ่มการลงทุน 
โครงการแนวราบ 

- ลดการลงทุนโครงการแนวสูง 
- ชะลอการลงทุนตลอดปี 
- มีการเปิดตัวโครงการ 

ในช่วงท้ายปี 
- มองหาทำเลนอกเมือง 
 

- ลงทุนในธุรกิจโรงพยาบาล 
- มีแผนการขายที่ดิน 

ออกไปก่อนแต่สุดท้าย 

ไม่ได้ขายออกไป 

 

- ร่วมมือกับพันธมิตรต่างๆ                 
โดยเฉพาะกลุ่มธนาคาร 

- ร่วมมือกับพันธมิตร 
ด้านการขาย                         

- มีการกำหนดการ 
รับมือความเสี่ยง 

- เทรนด์ด้านสุขภาพ 
และผู้สูงอายุ 

- มองหาทำเล Blue Ocean 
- มองหาสินค้า Rare Item 

ด้านการตลาด 

MP หมวดส่วนผสมทางการตลาด  MC หมวดการกำหนด
กลุ่มเป้าหมาย และจุดขาย 

MD หมวดการบริหารลูกค้า
สัมพันธ์ และมาตรการรัฐ 

- ปรับรูปแบบพื้นที่ส่วนกลาง 
- เน้นเพิ่มพื้นที่สีเขียว 
- การใช้ Application เพื่อการ

อยู่อาศัยในยุค New Normal 
- มีการปรับลดราคาสินค้าลง 
- รักษามาตรฐานการเข้าถึง                  
- เพิ่มการเข้าถึงโครงการ                          

ผ่านระบบออนไลน์มากขึ้น 
- อัตราส่วนช่วงทางการตลาด                      

ออฟไลน์ 10 : ออนไลน์ 90 
- VR โครงการขายกลุ่มต่างชาต ิ
- เน้นระบบการจองออนไลน์ 
- เพิ่มแคมเปญส่งเสริมการขาย 
- เน้นการระบายสินค้าคงค้าง 
- ปรับลดราคา “Price WOW” 
- วางแผนกำหนดราคาที่ลดลง 

- ปรับ Segment ตาม
สถานการณ ์

- เน้นกลุ่มผู้ซื้อเพื่อ 
การอยู่อาศัยจริง 

- เน้นกลุ่มซื้อ 
ที่อยู่อาศัยราคาคุ้มค่า 

- จับกลุ่มซื้อท่ีอยู่อาศัยทำเลดี         
ไม่จำเป็นต้องติดรถไฟฟ้า 

- แนวคิด “ส่วนตัวในส่วนรวม” 
- เพิ่มจุดขายด้านสุขภาพ 

 

- การดูแลลูกบ้าน 24 ชม. 
- มีนิติเริ่มต้นให้ทุกโครงการ 
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ด้านการเงิน 

FA หมวดการจัดการสภาพคล่อง  FB หมวดการบริหารสินทรัพย์ และหนี้สิน 

- คุม D/E Ratio ให้ใกล้เคียงเดิม 
- ปรับลดการลงทุน 30% 
- ปรับลดเป้าหมายผลประกอบการ 
- เน้นเติบโตแบบ Optimum 
- ปรับลดต้นทุนการทำงาน 
- ขาดทุนกำไร กำเงินสดให้มาก 

 

- มีแผนการออกหุ้นกู้ตามปกติ  
 

ด้านการทำงานองค์กร ด้านการป้องกันโควิด-19 

WA หมวดการจัดการระบบการทำงาน CO หมวดการจัดการโควิด-19 

- ปรับการทำงานขององค์กร 
- Work Form Home 
- แบ่งทีมทำงาน สลับกันเข้าออก  

Office เพื่อความต่อเนื่อง 

- นำ Technology ใหม่เข้ามา  
ใช้ในการทำงานขององค์กร 

- ปรับลดขนาดองค์กร 
 

- มีการจัดคิวและเว้นระยะห่าง 
ในการเข้าชมโครงการ 

- มีมาตรฐานการดูแลความปลอดภัย 
ทั้งกับบุคลากรและลูกค้าทุกคน 

- มองหาการฉีดวัคซีนให้กับบุคลากรและลูกค้า 
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บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) 

ด้านการวางแผน 

PA หมวดการวางแผนการลงทุน PB หมวดการวางแผน 
พัฒนารูปแบบการลงทุน 

PC หมวดการวางแผน 
มองหาสิ่งใหม่ 

- เลื่อนการลงทุน 
โครงการแนวสูง 

- ไม่มีการเปิดตัว 
โครงการแนวสูง 

- เพิ่มการเปิดตัว 
โครงการแนวราบตลอดทั้งปี 

- กระจายการลงทุนไปยังทำเล                       
หัวเมืองต่างจังหวัด 
 

- ลุงทุนในธุรกิจบริการ 
หลังการขายด้วย 

Application SMART 

- ธุรกิจบริการซื้อขาย 
บ้านมือสอง 

- ธุรกิจบริการนิติบุคคล 
- ธุรกิจบริการ 

ซ่อมแซมและต่อเติม 

- ธุรกิจมิกซ์โปรดักส์ 
 

- ร่วมมือกับพันธมิตร 
ด้านเทคโนโลยี 

- ลงทุนกับธุรกิจใน 
ด้านการศึกษา 

- พัฒนาธุรกิจขององค์กร 
ให้มีความครอบคลุม 

ทั้งต้นน้ำและปลายน้ำ 

- เป็นผู้พัฒนา ผู้สร้าง  
ผู้ขาย ผู้ดูแล 

- มีการวางแผนความต่อเนื่อง
ทางธุรกิจ หรือ Business 
Continuity Planning (BCP) 

- ปรับแผนอย่างรวดเร็ว 

ด้านการตลาด 

MP หมวดส่วนผสมทางการตลาด  MC หมวดการกำหนด
กลุ่มเป้าหมาย และจุดขาย 

MD หมวดการบริหารลูกค้า
สัมพันธ์ และมาตรการรัฐ 

- เพิ่มพ้ืนที่ส่วน และต้นไม้ 
- เน้นการระบายสินค้าคงค้าง 
- ปรับการออกแบบสินค้าใหม่                       

ให้สอดคล้องกับสถานการณ ์
- มีการลงไป Study ลูกค้าโดย

ให้เลือกในสิ่งที่อยากเป็น 
อยากมีและมีความสุข 

- Application SMART 
- มีการปรับลดราคาสินค้า 
- ออกแคมเปญราคาจับต้องได้ 
- เน้นการขายแบบออนไลน์ 
- เน้นการตลาดแบบออนไลน์ 
- ออกแคมเปญส่งเสริมการขาย 
- ใช้ Technologyในการเข้าถึง 

- เน้นกลุ่มผู้ซื้อ 
เพื่อการอยู่อาศัยจริง 

- เน้นกลุ่มผู้ซื้อครอบครัว 
คนเมืองรุ่นใหม่ 

ที่เริ่มก่อร่างสร้างตัว 

- เน้นกลุ่มผู้ซื้อครอบครัว 
คนรุ่นใหม่ในหัวเมืองใหญ่ 

 

- มีการดูแลด้านสินเชื่อให้กับ

ลูกค้าผ่านธนาคารพันธมิตร 
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ด้านการเงิน 

FA หมวดการจัดการสภาพคล่อง  FB หมวดการบริหารสินทรัพย์ และหนี้สิน 

- มีสถานะทางการเงินที่เข็มแข็ง 
- ปรับลดต้นทุนในการทำงาน 
- มีการควบคุมค่าใช้จ่ายภายใน 
- มีการเจรจากับ Supplier  

เพื่อให้ได้วัสดุในราคาพิเศษ 

 

- N/A 
 

ด้านการทำงานองค์กร ด้านการป้องกันโควิด-19 

WA หมวดการจัดการระบบการทำงาน CO หมวดการจัดการโควิด-19 

- Work Form Home โดยแบ่งทีม A และ B                     
สลับกันเข้าทำงานใน Office 

- ปรับเวลาการทำงานของแต่ละทีม  
และเวลาการเดินทางไม่ให้อยู่ในช่วงเวลา 

เร่งด่วน และเพื่อลดความแออัด 

- มีการนำ Application ด้านการสื่อสาร 
มาใช้ในการทำงาน 

- ไม่ปรับลดเงินเดือน หรือเลิกจ้าง 
- มีการพูดคุยระหว่างผู้บริหารและพนักงาน  

“CEO Talk” 

 

- เคร่งครัดต่อการปฏิบัติตาม 
มาตรการป้องกันการติดเชื้อ 

- ปิด Office ทำความสะอาดใหญ่ 
- มีการกักตัวบุคลากรกลุ่มเสี่ยงและห้ามพนักงาน

เดินทางข้ามจังหวัดช่วงการแพร่ระบาดหนัก 
- ตั้ง Crisis Management Team 
- บริจาคเพื่อสนับสนุนการทำงานด้านโควิด-19  
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บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ 

ด้านการวางแผน 

PA หมวดการวางแผนการลงทุน PB หมวดการวางแผน 
พัฒนารูปแบบการลงทุน 

PC หมวดการวางแผน 
มองหาสิ่งใหม่ 

- ปรับพอร์ทการลงทุนใหม่ 
- ลดการลงทุนโครงการแนวสูง 
- เพิ่มการลงทุน 

โครงการแนวราบ 

- รักษาแผนการเติบโต 
ตามเป้าหมาย 

- กระจายการลุงทุน 
ไปยังปริมณฑล 

 

- ลงทุนในธุรกิจสำนักงานให้
เช่า 

- ร่วมมือกับพันธมิตร 
ด้านสุขภาพ 

- แนวคิดไม่ยึดติดกับ 
กรอบความคิด 

- แนวคิดไม่หยุดขายไม่หยุดโต 
- มองหาลู่ทางในสถานการณ์                     

เพื่อแก้ปัญหาได้รวดเร็ว 

ด้านการตลาด 

MP หมวดส่วนผสมทางการตลาด  MC หมวดการกำหนด
กลุ่มเป้าหมาย และจุดขาย 

MD หมวดการบริหารลูกค้า
สัมพันธ์ และมาตรการรัฐ 

- ทำสินค้าให้มีความแตกต่าง 
- ปรับพื้นที่ส่วนกลางให้ตอบรับ                       

กับวิถีชีวิตที่เปลี่ยนแปลงไป 
- นำ Technology ไร้สัมผัส 

เข้ามาปรับใช้ในโครงการ 

- ระบบ Home Automation 
- Applicationเพื่ออยู่อาศัย 
- ปรับต้นทุนการผลิตสินค้า                           

แต่ไม่ปรับลดราคาสินค้า 
- ลดช่องทางการขายและการ

เข้าถึงในระบบออฟไลน์ 
- เพิ่มช่องทางการขายและการ

เข้าถึงในระบบออนไลน์ 
- เปิดโอกาสให้พนักงานทุกคน

สามารถเป็นตัวแทนขาย 
- เพิ่มการจัดกิจกรรมทาง 

การตลาดผ่านระบบออนไลน์ 

- เน้นการตลาดเชิงรุกออนไลน์                

- แนวคิด “Private in 
Public” 

- มีการปรับลดสินค้า 
บาง Segment 

- เน้นกลุ่มคนรุ่นใหม่ Gen Z 
- เน้นกลุ่ม New Normal 
- ให้ความสำคัญกับ 

กลุ่มลูกค้าสูงวัย 

- จุดขายเรื่องที่อยู่อาศัย
ผู้สูงอายุ 

- มีการดูแลด้านสินเชื่อ 
ให้กับกลุ่มลูกค้า  

- ดูแลลูกบ้านหลังการขาย 
ครบวงจร 
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ด้านการเงิน 

FA หมวดการจัดการสภาพคล่อง  FB หมวดการบริหารสินทรัพย์ และหนี้สิน 

- ควบคุมต้นทุน รัดเข็มขัดองค์กร 
- ควบคุมค่าใช้จ่ายขององค์กร 
- ลดต้นทุนการดำเนินงาน 
- ลดการจ้าง Production ภายนอก 
- ลดการจ้าง Agencyและ Creative 

 

- มีแผนการออกหุ้นกู้ตามปกติ 
 

ด้านการทำงานองค์กร ด้านการป้องกันโควิด-19 

WA หมวดการจัดการระบบการทำงาน CO หมวดการจัดการโควิด-19 

- ปรับเปลี่ยนการทำงานอย่างรวดเร็ว 
- ใช้ความสามารถของคนในองค์กร 

แทนการจ้างคนภายนอก 

- Work Form Everywhere 
- เน้นการทำงานอย่างรวดเร็ว 
- ผู้บริหารทุกคนลงมาทำงานเอง 
- นำ Technology ใหม่เข้ามาใช้ใน 

การทำงานขององค์กร 

 

- มีมาตรฐานการดูแลความปลอดภัย 
ทั้งกับบุคลากรและลูกค้าทุกคน 

- มาตรการรักษาระยะห่างทางสังคม 
- บริจาคเพื่อสนับสนุนการทำงานด้านโควิด-19  
- มีการช่วยเหลือสังคมและลูกบ้าน 
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3. ผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัวของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงการแพร่ระบาดโควิด-19 

ประเด็นเรื่องผลจากการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว จากการสัมภาษณ์  

บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท บมจ.เอพี (ไทยแลนด์) บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ 

- รายได้ลดลงประมาน 30% 

- สามารถระบายสินค้าคงค้าง                

ออกไปได้มาก ช่วงไตรมาส 4   

- ลดต้นทุน Maintenance  

จากการระบายโครงการ

ออกไปให้มากที่สุด 

- มีเงินสดกลับสู่องค์กรเพื่อ             

นำไปพัฒนาโครงการต่อไป 

- มองเป็นการขาดทุนในส่วน                             

ของกำไรที่ลดลงเท่านั้น 

- ผลประกอบการฟื้นตัวช้า  

จากการ Conservative           

มากเกินไป เพราะความ                  

ไม่มั่นใจต่อสถานการณ์ 

- การ Work From Home                 

อาจกลายเป็นมาตรฐาน เพื่อ

ลดต้นทุนการเช่า Office ได้ 

- เรตติ้งบริษัทอยู่ในระดับที่ดี

ขึ้น จากการลดลงของหนี้ 

- ได้รับความร่วมมือ และมีผล

ตอบรับอย่างดีจากบุคลากร 

ในองค์กร ทั้งในเรื่องของ 

Engagement และ 

Performance 

- ได้รับการตอบรับที่ดีจาก

ลูกค้า 

- สามารถระบายสินค้าคงค้าง            

ออกไปได้สูงกว่าเป้าหมาย 

- ไม่มีการลดจำนวนบุคลากร 

- ไม่มีการลดเงินเดือนบุคลากร 

- ผลประกอบการเติบโตจากปี

ก่อนอย่างมากแม้อยู่ในช่วง

ตลาดหดตัว  

- Revenue ปีนี้ดีมาก 

- Profit มีผลเป็นบวก    

- เปิดตัวโครงการใหม่ที่เป็น

แนวราบได้ตามเป้าหมาย    

- การวางแผนความต่อเนื่อง 

ทางธุรกิจประสบผลสำเร็จ          

- ผลประกอบการต่ำกว่า               

แผนที่ประกาศไว้เล็กน้อย 

- รักษาอัตรากำไรไว้ได้ใน

ระดับสูง โดยอัตรา Net 

Profit Margin อยู่ที่ 21.5%  

- ค่าใช้จ่ายในการขายทั่วไป                   

และบริหารลดลงเกือบ 40% 

- SG&A ปรับลดลงเหลือ

ประมาณ 12.7% จาก 

19.7%   

- สามารถใช้ศักยภาพของ

พนักงาน ในรูปแบบใหม่เพื่อ

การลดค่าใช้จ่ายขององค์กร

ในทำ Agency และ 

Creative โดยพนักงานของ

องค์กร 

- สามารถใช้ศักยภาพของ

พนักงาน ในรูปแบบใหม่เพื่อ

การเพิ่มโอกาสในการขาย

สินค้าด้วยแคมเปญ 

Everyone Can Sell 
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