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บทท่ี 1 

1.1. ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ภาวะเศรษฐกิจถดถอยคือ ภาวะที่การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจลดลง อํานาจการซื้อของประชาชนลดลง

สงผลใหผูประกอบการท้ังหลายเริ่มลดการผลิตลงเน่ืองจากขาดทุน สงผลสืบเน่ืองใหมีการเลิกจางงาน มีการใช

ทรัพยากรลดลง (เรวดี, 2558 ก) 

โดยท่ัวไปภาวะเศรษฐกิจถดถอย มักเกิดหลังจากที่เศรษฐกิจเกิดการขยายตัวสูงสุด หรือเหตุจากปจจัย

ภายนอกอื่นๆ ท้ังนโยบายทางการเงินการธนาคารของภาครัฐ หรือทิศทางการเปลี่ยนแปลงทางดิจิตัลในเชิง

ประกอบการ รวมท้ังภัยพิบัติทางธรรมชาติ อาทิเชน อุทกภัย หรือโรคระบาดขนาดใหญ ซึ่งจะสงผลทั้งทางตรง 

และทางออม ตอการมีอัตราการผลิตสินคา และบริการมากมาย เพื่อตอบสนองความตองการของผูบริโภค ท่ีมี

ความสามารถในการซื้อสูง ในชวงที่เศรษฐกิจขยายตัวสูงสุดท่ีจะมีตอไปในอนาคตขางหนาได จะมีการอัตราการ

วางงานนอย แรงงานสามารถเลือกงาน และเรียกรองคาจางไดตามท่ีตองการ ซึ่งสงผลใหตนทุนการผลิตสูง ราคา

สินคาปรับตัวสูงข้ึน ทําใหความสามารถในการแขงขันระหวางประเทศลดลง ดังนั้น จึงตองลดการผลิตลงการ

สงออกเริ่มชะงักงัน การนําเขาเพ่ิมขึ้น เนื่องจากของนําเขามีราคาสูงกวา สงผลใหเกิดปญหาทางการเงินตามมา 

ปริมาณเงินหมุนเวียนในระบบลดลง เน่ืองจากการขาดดุลการคา หรือขาดดุลบัญชีเดินสะพัด ซึ่งหากไมไดรับการ

แกไข ก็จะนําไปสูภาวะเศรษฐกิจตกต่ําได เชนเดียวกับ ภายหลังวิกฤติเศรษฐกิจ ป พ.ศ. 2540 และ พ.ศ. 2550 ซึ่ง

ในท้ัง 2 ครั้ง ท่ีสงผลใหเกิดภาวะเศรษฐกิจถดถอยในหลายประเทศในทวีปเอเชีย และประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่ง

เปนคูคาขนาดใหญที่มีความสําคัญตอระบบเศรษฐกิจของทวีปเอเซีย และระดับโลก เชน เกาหลี มาเลเซีย 

อินโดนีเซีย รวมถึงในประเทศไทย (เรวดี, 2558 ข) 

สําหรับประเทศไทยวิกฤตการณทางเศรษฐกิจ (Economic Crisis) ที่เกิดขึ้น จะมีอยู 2 ครั้งใหญๆ ซึ่งไมวา

จะเกิดกับประเทศใดก็ตาม ไดสรางผลกระทบทางลบตอประเทศชาติน้ัน ๆ อยางมากมายมหาศาล ไมวาจะเปน

ปญหาของการลดลงของรายไดครัวเรือน การลมสลายของบริษัทไมวาจะเปนในภาคธุรกิจท่ีแทจริง หรือในภาค

บริการ โดยปญหาวิกฤตการณทางเศรษฐกิจนี้ ยังนําไปสูปญหาทางดานสังคมตาง ๆ ตามมา อาทิเชน ปญหาการ

วางงาน ปญหาอาชญากรรม และปญหาทางสุขภาพ เปนตน โดยนักเศรษฐศาสตร และนักวิชาการหลายฝาย ได



รวมกันศึกษาถึงปจจัยท่ีกอใหเกิดภาวะวิกฤตเศรษฐกิจดังกลาวข้ึน ซึ่งจากการศึกษาพบวา ปจจัยท่ีทําใหเกิดวิกฤติ

ทางเศรษฐกิจน้ัน แตกตางกันไปในแตละประเทศ และในแตละชวงเวลา (พิริยะ, 2559 : 3) 

โดยวิกฤตการณเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นในป พ.ศ. 2540 ที่ผานมา มีผลกระทบจากภาวะฟองสบูแตก (Allen 

and Gale, 2000) โดยเริ่มตนจาก “ภาคอสังหาริมทรัพย” ซึ่งไดสงผลไปสูการเกิดวิกฤตการณอสังหาริมทรัพย 

(Real Estate Crisis) และสงผลตอเนื่องไปยังวิกฤตการณธนาคาร (Banking Crisis) วิกฤตการณทางการเงิน 

(Currency and Financial Crisis) และในท่ีสุดกอใหเกิดวิกฤตการณทางเศรษฐกิจ (Economic Crisis) ตอมา

ตามลําดับ (Renaud, 2005) วิกฤติเศรษฐกิจในครั้งนี้ สงผลใหเกิดภาวะถดถอยอยางรวดเร็วและรุนแรงอยางไม

เคยเปนมากอน ธุรกิจมากมายในประเทศไทยประสบภาวะขาดทุน บางก็ลมละลาย มีการปลดคนงานในธุรกิจเกือบ

ทุกประเภท เนื่องจากภาวะขาดทุน หรือเลิกกิจการ สถาบันการเงินมากมายประสบภาวะหน้ีเสีย และหน้ีสูญ

จํานวนมาก รวมถึงหน้ีตางประเทศ ท้ังภาครัฐ และภาคเอกชน อยูในอัตราท่ีสูง โดยไมมีความสามารถชําระคืนได

ตามกําหนด (เรวดี, 2558 ค)  

สวนอีกครั้ง ก็กรณีวิกฤตการณสินเช่ือซับไพรม (Subprime Mortgage Crisis) หรือ วิกฤตการณซับ

ไพรม หรือ วิกฤตการณสินเชื่อดอยคุณภาพ เปนปญหาเศรษฐกิจท่ีปรากฏ ใหเห็นชัดในชวงป พ.ศ. 2550 และ 

พ.ศ. 2551 จุดเดนของวิกฤตการณนี้ คือ การท่ีความคลองตัวของตลาดสินเชื่อท่ัวโลก และระบบธนาคารลดลง ซึ่ง

มีสาเหตุหลักมาจากความซบเซาของตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศสหรัฐอเมริกา การกูยืม และการใหกูยืมที่มี

ความเส่ียงสูง และระดับหนี้สินของบริษัท และบุคคลท่ีสูงเกินไป วิกฤตการณครั้งนี้ มีผลหลายขั้น และคอย ๆ เผย

ใหเห็นความออนแอในระบบการเงิน และระบบการควบคุมท่ัวโลก 

ซึง่ก็เร่ิมจากการท่ีภาวะฟองสบูในตลาดที่อยูอาศัยของประเทศสหรัฐอเมริกาแตก และการผิดชําระหน้ีของ

สินเชื่อซับไพรม และสินเชื่อดอกเบี้ยลอยตัว ท่ีเริ่มตนขึ้นในชวง พ.ศ. 2548 - พ.ศ. 2549 ผูกูยืมนั้น กูยมืสินเชื่อท่ี

เกินกําลังโดยคิดวาตนจะสามารถปรับโครงสรางเงินกูไดโดยงาย เพราะในตลาดการเงนินั้น มีมาตรฐานการปลอยกู

ท่ีตํ่าลง ผูปลอยกูเสนอขอจูงใจในการกูยมื อาทิเชน เงื่อนไขเบ้ืองตนท่ีไมเขมงวดมาก ขาดการตรวจสอบเชิงเอกสาร

ท่ีดี และแนวโนมราคาบานท่ีเพ่ิมสูงข้ึนอยางกาวกระโดด แตทวาการปรับโครงสรางเงินกู กลับเปนไปไดยากขึ้น เม่ือ

อัตราดอกเบี้ยเริ่มสูงข้ึน และราคาบานเริ่มต่ําลง ในป พ.ศ. 2549 - พ.ศ. 2550 ในหลายพื้นท่ีของประเทศ

สหรัฐอเมริกา มีการผิดชําระหนี้ และการยึดทรัพยสินเพ่ิมมากขึ้น อยางเห็นไดชัด เมื่อหมดเงื่อนไขเบ้ืองตนอยาง

งาย (Pre - approve) ราคาบานไมสูงข้ึนอยางท่ีคิด และอัตราดอกเบ้ียลอยตัวเริ่มสูงข้ึน การยึดทรัพยสินใน

ประเทศสหรัฐอเมริกา ก็เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว ต้ังแตปลายป พ.ศ. 2549 และทําใหปญหาทางการเงินนั้น 

แพรกระจายไปอยางรวดเร็วทั่วโลก ในป พ.ศ. 2550 - พ.ศ. 2551 สงผลตอสภาพคลองของสถาบันการเงินทั่วโลก 



ท่ีไปถือครองทรัพยสิน และเปนเจาหนี้รายใหญของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในแตละพ้ืนท่ีของประเทศสหรัฐอเมริกา 

จนเกิดเปนทรัพยสินท่ีไมกอใหเกิดรายได กระจายไปท่ัวโลก ในเวลาตอมา  (เรวดี, 2558 ง) 

แนนอนวาภาวะเศรษฐกิจถดถอย อันเนื่องมาจากวิกฤติเศรษฐกิจ ยอมสงผลกระทบอยางยิ่งยวดตอธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ซึ่งถือเปนหนึ่งในภาคอุตสาหกรรมขนาดใหญ ท่ีมีความสําคัญตอระบบเศรษฐกิจโดยรวมของ

ประเทศไทย โดยมีมูลคาการซื้อขายหมุนเวียนในระบบไมต่ํากวา 2.2 ลานลานบาท และคิดเปนรอยละ 45 ของ

มูลคาผลิตภัณฑมวลรวมของประเทศไทย (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2556) เนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปน

หัวใจของการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานของประเทศ เพ่ือรองรับความเจริญเติบโตของประเทศ ท่ีจะเกิดข้ึนใน

อนาคต รวมท้ังยงัเปนหนึ่งในเครื่องมือในการกระจายความเจริญ และรายไดไปสูประชาชนในชนบทอีกดวย อีกทั้ง

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ยังถือเปนภาคเศรษฐกิจนํา (Leading Sector) ท่ีมีผลตอเน่ืองถึงภาคเศรษฐกิจที่แทจริงอ่ืน 

(Real Sector) อีกดวย เน่ืองจากอสังหาริมทรัพย ถือเปนสินทรัพย หรือหลักประกันสําคัญของภาคครัวเรือน และ

ภาคธุรกิจ การพัฒนาท่ีอยูอาศัยยอมสงผลตอมาตรฐานคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึนของประชาชนท่ัวไป ซึ่งจะเชื่อมโยงตอ

การขยายตัวอยางตอเน่ืองของธุรกิจภาคอื่น ๆ อีกหลากหลายแขนง ไมวาจะเปนธุรกิจกอสรางธุรกิจโฆษณา 

ตลอดจนธุรกิจสถาบันการเงิน รวมท้ังแนวทางการพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ ท่ีจะนํามาใชและพัฒนา

รวมกันอีกดวย โดยท่ีการลงทุนในระบบเศรษฐกิจ จึงไมผิดนัก หากจะกลาววาธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น เปนดัชนีชี้

วัดท่ีสําคัญตอเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ ความมั่นคงของระบบสถาบันการเงิน และแนวโนมการพัฒนา ตอยอดเชิง

เทคโนโลยี ระบบดิจิทัล ในอนาคตรวมไปดวย  

ประเด็นตอมา การเปล่ียนผานทางดิจิทัล (Digital Transformation: DT) คือ การใชเทคโนโลยีเพื่อ

ปรับปรุงประสิทธิภาพการดาํเนินงานขององคกร หรือเพ่ือใหบรรลุเปาหมายทางธรุกิจ ซึ่งการเปล่ียนผานทางดิจิทัล 

กําลังเปนประเด็นท่ีนาสนใจ สําหรับองคกรตางๆ ท่ัวโลก (Von Leipzig et al., 2017) ผูบริหารในทุกอุตสาหกรรม

ใชความกาวหนาทางดิจิทัล เชน การวเิคราะห Mobility สื่อสังคมออนไลน และอุปกรณอัจฉริยะ และปรับปรุงการ

ใชเทคโนโลยีแบบด้ังเดิม เชน ระบบ ERP เพ่ือเปลี่ยนแปลงความสัมพันธกับลูกคา กระบวนการภายใน และ

ขอเสนอตางๆที่มีมูลคา โดยผูบริหารสวนใหญ ตางเห็นวาเทคโนโลยีดิจิทัลไดเขามาพลิกโฉมหนาของอุตสาหกรรม

อยางรวดเร็วในชวงทศวรรษท่ีผานมา ดังน้ัน จึงเปนเหตุผลใหหลายๆ องคกรตองมหความสําคัญกับการ

เปล่ียนแปลงในอุตสาหกรรมของตนอันเนื่องมาจาก การเปล่ียนผานทางดิจิทัลนี้ องคกรท่ีไมสามารถปรับเขาสู

ดิจิทัลได อาจตกเปนเหย่ือทางดิจิทัล และตามไมทันองคกร ที่มีความสามารถในการปรับเขาสูดิจิทัล หรือองคกรท่ี

สามารถตอบสนองตอเทคโนโลยีใหมๆ อยางรวดเร็ว (Schwartz, 2008) อยางไรก็ตาม ในอดีตท่ีผานมาองคกรที่มี

ความไดเปรียบดานเทคโนโลยี ก็อาจจะประสบความลมเหลวได เชนกัน หากผูบริหารเนนเฉพาะเทคโนโลยีเพียง



อยางเดียว โดยปราศจากการตัดสินใจเชิงกลยุทธขององคกร (Kane et al., 2015) ซึ่งปจจุบันมีตัวอยางองคกรท่ีไม

สามารถตามทันยุคดิจิทัลใหมได และผูบริหารยังคงขาดความชัดเจนเก่ียวกับการตัดสินใจเชิงกลยุทธเพื่อพยายาม

เปลี่ยนผานองคกรสูดิจิทัล (Hess et al., 2016) 

ดังน้ัน “การเปลี่ยนผานทางดิจิทัล” ซึ่งการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล มักจะเกิดข้ึนกับเทคโนโลยีดิจิทัลใหมๆ 

อยางเชน ส่ือสังคมเทคโนโลยีเคลื่อนท่ีการวิเคราะหขั้นสูง คลาวด และ Internet of Things (IoT) (Sebastian et 

al., 2017) มีการกลาวถึงการบูรณาการรวมกันระหวางเทคโนโลยีดิจิทัลและกระบวนการทางธุรกิจในเศรษฐกิจ

ดิจิทัล (Digital Economy) อยางกวางขวาง (Liu, Chen, & Chou, 2014) โดยส่ิงท่ีเหมือนกันก็คือ การใช

เทคโนโลยีเพ่ือพัฒนาองคกรไดอยางมีประสิทธิภาพ และรวดเร็ว (Westerman, Bonnet, & Mcafee, 2014) 

โดยการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล อันเน่ืองมาจากการใชเทคโนโลยีจะสงผลกระทบตอมิติตางๆ ขององคกร

ไดแก 1) ภายนอกองคกร (Externally) ดวยการมุงเนนการสรางประสบการณทางดิจิทัลของลูกคา 2) ภายใน

องคกร (Internally) มีผลตอการดําเนินธรุกิจ การตัดสินใจ และโครงสรางองคกร และ 3) แบบผสม (Holistically) 

จะรวมทุกสวนงาน และฟงกชันงานขององคกรท่ีไดรับผลกระทบ ซึ่งมักนําไปสูรูปแบบธรุกิจใหมโดยสิ้นเชิง โดยการ

เปล่ียนผานทางดิจิทัลถือวาเปนหน่ึงในความทาทายที่ สําคัญของทุกๆ อุตสาหกรรมในชวงไม ก่ีป ท่ีผานมา 

(Schuchmann & Seufert., 2015) ถึงแมวาองคกรตางๆ จะตระหนักถึงความสําคัญของการเปล่ียนผานทาง

ดิจิทัล แตก็ยังคงเผชิญอุปสรรคหลายประการที่ยับย้ังการเปล่ียนแปลงดังกลาว (Von Leipzig et al., 2017) 

อยางเชน วัฒนธรรมองคกรแบบด้ังเดิม ซึ่งจะสงผลตอความกาวหนาขององคกร โดยองคกรท่ีประสบความสําเร็จ

ในการพัฒนาทักษะดานการบริหาร และเทคโนโลยีท่ีเหมาะสม จะไดรับประโยชนจากเทคโนโลยีดิจิทัลใหมๆ 

(Fitzgerald et al., 2013) 

ดังนั้น จึงมีความสําคัญอยางยิ่งในการศึกษาถึงรูปแบบการบริหารจัดการของผูประกอบการใน

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย ท่ีมีมา

พรอมๆ กันของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพ่ือนํามาประมวลผล และพัฒนาเปนหลักการ ในการดําเนินกิจการท่ี

เหมาะสมท่ีสุดในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย ท่ีเกิดควบคุมาพรอมกัน เพ่ือลด

ผลกระทบตอเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ รวมท้ังเพ่ือใหสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมการบริโภค

ของผูซื้ออสังหาริมทรัพยในชวงการเปล่ียนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย กลาวไดวา วัฏจักรทาง

เศรษฐกิจ ซึ่งประกอบไปดวยการเปลี่ยนแปลง 4 ชวง ไดแก ชวงฟนฟู (Recovery) ชวงรุงเรือง (Prosperity) ชวง

ถดถอย (Recession) และชวงภาวะเศรษฐกิจ ชะงักงันพรอมกับภาวะเงินเฟอ (Stagflation) ซึ่งการเปล่ียนผาน



ทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย ในแตละประเทศจะตองเคลื่อนผานสถานการณวิกฤต ณ ปจจุบันน้ี อยู

ตลอดเวลา (เรวดี, 2558 จ) 

ในปจจุบันไดเกิดความกังวลจากหลาย ๆ ฝายวาการเจริญเติบโตอยางรวดเร็วทางเศรษฐกิจของประเทศ

ไทย ในชวงป พ.ศ. 2560 และ ป พ.ศ. 2561  โดยเฉพาะในภาคอสังหาริมทรัพย เองอาจเปนปจจัยที่จะกระตุนให

เกิดปรากฎการณฟองสบูในสภาวะอันใกลรวมท้ังการเปลี่ยนผานทางดิจิทัลที่เกิดควบคุมาพรอมกัน อันนําไปสู

วิกฤติเศรษฐกิจ และภาวะเศรษฐกิจถดถอย ขึ้นไดอีกครั้งหนึ่ง ถึงแมวาทุกวนัน้ี นักวิจัยในการตลาดอสังหาริมทรัพย

ไดมีความพยายาม ในการสรางแบบจําลองสําหรับระบบเตือนภัยการเกิดวิกฤตการณของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน

ประเทศไทยข้ึนมา (พิริยะ, 2559 : 5) แตอยางไรก็ตาม สําหรับประเทศไทยเอง สามารถกลาวไดวายังไมมี

การศึกษาถึงแนวทางการบริหารจัดการองคกรในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะอยางยิ่งในชวงการเปลี่ยนผาน

ทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย ที่เกิดควบคุมาพรอมกัน เพ่ือใหมีการเตรียมความพรอมรับมือกับการ

เปลี่ยนแปลงไปสูภาวะเศรษฐกิจตาง ๆ ขององคกรในภาพรวม ท่ีอาจจะเกิดข้ึนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

ดวยเหตุน้ี การเปลี่ยนผานทางดิจิทัลเพ่ือปฏิรูปองคกรสูดิจิทัลมีรูปแบบการใชเทคโนโลยีท่ีซับซอนมากข้ึน 

องคกรจําเปนตองอาศัยบทบาทเชิงกลยุทธของเทคโนโลยีดิจิทัลใหม และความสามารถในการสรางนวัตกรรมทาง

ดิจิทัลท่ีประสบความสําเร็จ (Yoo, Henfridsson, & Lyytinen, 2010) ซึ่งกระบวนการท่ีองคกรตางๆ ใชในการ

ผสานรวมทางเทคโนโลยีดิจิทัลใหมๆ เขากับการเชื่อมตอท่ีแพรหลาย โดยมีจุดมุงหมายเพื่อใหองคกรมีการ

ดําเนินงานท่ีมีประสิทธิภาพมากขึ้นและมีความไดเปรียบทางการแขงขัน เปลี่ยนแปลงมิติตาง ๆ ทางธุรกิจ เชน 

รูปแบบธุรกิจ ประสบการณทางดิจิทัลของลูกคา และการดําเนินงานขององคกร และสงผลกระทบตอบุคลากรของ

บริษัทและเครือขาย จึงมีความสําคัญอยางย่ิงตอผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย จากเหตุผล

ดังกลาวทําใหผู วิจัยมีความสนใจท่ีจะศึกษาเรื่องการพัฒนาแนวทางการบริหารจัดการท่ีเหมาะสม และมี

ประสิทธิภาพท่ีสุด (Best Practice) สําหรับองคกรในประเทศไทยท่ีดําเนินธรุกิจอยูในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย 

โดยเฉพาะอยางยิ่งในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย ไมวาจะแงของการบริหารจัดการ

ดานการตลาด (Marketing) ดานการเงิน (Finance) ดานทรัพยากรมนุษย  (Human Resource) และดาน

เทคโนโลยีสารสนเทศ (Technology Information) รวมทั้งดานกระบวนการทํางาน (Operation Management) 

เพื่อนํามาใชในการปรับปรุงกระบวนการปฏิบัติตาง ๆ ในองคกรซึ่งจะชวยใหสามารถตอบสนองตอภาวะเศรษฐกิจ

ถดถอย และใหสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมการบริโภคของผูซื้ออสังหาริมทรัพยในชวงการเปลี่ยน

ผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย ท่ีมีมาพรอมๆ กันของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดอยางทันทวงที ซึ่ง

เปนการชวยลดความเสี่ยงและความเสียหายตอองคกร รวมท้ังลดผลกระทบตอเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศดวย 



1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

การศึกษาคร้ังนี ้จัดทําขึ้นเพื่อกําหนดรูปแบบของการบริหารจัดการองคกรท่ีมีความเหมาะสมท่ีสุด สําหรับ

ผูประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในชวงเปลี่ยนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจที่ถอดถอย โดยจะเนน

การศึกษา 4 กลยุทธ โดยหลกัท่ีสําคัญตอการดําเนินธุรกิจใหกาวขามผานทางดิจิทัลและเศรษฐกิจท่ีถอดถอย ใหอยู

รอดได อันประกอบดวย ดานการตลาด (Marketing) ดานการเงิน (Finance) ดานทรัพยากรมนุษย (Human 

Resource) และดานเทคโนโลยีสารสนเทศ (Technology Information) รวมท้ังดานกระบวนการทํางาน 

(Operation Management) เพ่ือใหผูประกอบการเหลาน้ัน สามารถเปล่ียนแปลงกลยุทธขององคกรใหสามารถ

ตอบสนองตอการเปลี่ยนแปลงของภาวะทางปรับเปลี่ยนทางเทคโนโลยี และเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม การ

แขงขันทางธุรกิจท่ีสูงขึ้น ความพัฒนาอยางกาวกระโดดของเทคโนโลยี รูปแบบการใชชีวิตของสังคมเมือง รวมถึง

การเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมของผูบริโภคในการตัดสินใจเลือกซื้ออสังหาริมทรัพยไดอยางทันทวงที ซึ่งจะสงผล

ใหสามารถลดความเสียหายใหแกองคกร และภาพรวมของเศรษฐกิจมหภาคของประเทศได ท้ังนี้วัตถุประสงคของ

การวจิยัในครั้งน้ีสามารถแบงออกเปน 3 ประเด็น ไดดังตอไปนี ้

1. เพ่ือศึกษากลยุทธการบริหารจัดการของบริษัทอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยในดานการตลาด 

(Marketing) ดานการเงิน (Finance) ดานทรัพยากรมนุษย (Human Resource) และดานเทคโนโลยีสารสนเทศ 

(Technology Information) รวมทั้งดานกระบวนการทํางาน (Operation Management) สําหรับในชวงการ

เปล่ียนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย โดยจัดทําในรูปแบบของการวัดเปรียบเทียบสมรรถนะ 

(Benchmarking) 

2. เพ่ือศึกษาถึงพฤติกรรมและปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกซื้ออสังหาริมทรัพยของผูบริโภค

ในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย 

3. เพ่ือกําหนดแนวทางการบริหารจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมที่สุดในการดําเนินกิจการใหอยู

รอดในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย และสอดคลองกับพฤติกรรมของผูบริโภค 

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

งานวิจัยในครั้งนี้ จัดทําขึ้นเพ่ือเปนการศึกษา และพัฒนากลยุทธ ท่ีมีความเหมาะสมในการดําเนินธุรกิจ

อสังหาริมทรพัยในประเทศไทย โดยมุงเนนเฉพาะในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย เปน

หลัก เพื่อใชเปนแนวทางสนับสนุน ใหผูประกอบการดานอสังหาริมทรัพย สามารถปรับปรุงกระบวนการดําเนิน



ธุรกิจใหอยูรอด และสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมของผูบริโภคในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล 

และภาวะเศรษฐกิจถดถอย โดยมีขอบเขตเน้ือหาของการวิจัย ดังตอไปน้ี 

1. ขอบเขตดานเนื้อหาสําหรับการวิจัย 

1.1 ประเภทของธุรกิจในภาคอสังหาริมทรัพย 

ธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยถือเปนธุรกิจขนาดใหญภาคหน่ึงในระบบเศรษฐกิจของประเทศไทย ที่มีมูลคา

การซื้อขายหมุนเวียนในระบบไมต่ํากวา 300,000 ลานบาท ในป ค.ศ. 2015 จากการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย

หลากหลายประเภท อาทิเชน บานอยูอาศัย อาคารชุด อพารตเมนต หอพัก โรงแรม และอาคารพักแรมรูปแบบ

ตาง ๆ สิ่งปลูกสรางเพ่ือการพาณิชยและอุตสาหกรรม ท่ีดินเปลา สนามกอลฟ สวนเกษตร และนิคมอุตสาหกรรม 

(ธนาคารแหงประเทศไทย, 2556) การวิจัยครั้งนี้ ไดจํากัดขอบเขตการศึกษาที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพ่ือท่ี

อยูอาศัย (Residence Real Estate) โดยถือวามีสวนแบงการตลาดใหญท่ีสุด คิดเปนรอยละ 60 ของมูลคาของ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยท้ังหมด ท้ังน้ี ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพื่อท่ีอยูอาศัยนั้นสามารถแบงออกไดเปน 3 กลุม 

(สนธยา และอรรณพ, 2553 : 5) ดังตอไปนี้ 

1.1.1 กลุมบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยเฉพาะท่ีอยูอาศัยแนวราบ อาทิ บานเด่ียว บานแฝด บานแถว 

(ทาวนเฮาสและตึกแถว) 

1.1.2 กลุมบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยเฉพาะท่ีอยูอาศัยแนวสูง อาท ิคอนโดมิเนียม 

1.1.3 กลุมบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัยแบบผสม (ท้ังแนวราบและแนวสูง) ท้ังน้ี เนื่องดวย

ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัยในประเทศไทยดําเนินธุรกิจ แบบผสมผสานระหวางท่ีอยูอาศัย

แนวราบ และแนวสูงเปนสวนใหญ เพ่ือลดความเสี่ยง และความผันผวนของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังน้ัน การวิจัย

ในครั้งน้ี จึงมุงเนนศึกษาเฉพาะการบริหารจัดการธุรกิจเฉพาะกลุมบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีอยูอาศัยแบบ

ผสมเปนหลัก 

1.2 กลยุทธที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพ่ือท่ีอยูอาศัยแบบผสม เลือกในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล 

และภาวะเศรษฐกิจถดถอย การวิจัยครั้งนี้ จะมุงเนนไปท่ีกลยุทธการดําเนินธุรกิจใน 4 ดาน ซึ่งนับเปนยุทธศาสตร

หลกั ในการดําเนินธุรกิจทุกอุตสาหกรรม อันไดแก 

1.2.1 กลยุทธทางการตลาด (Marketing Strategy) ประกอบดวย การสรางแบรนด (Branding) การวาง 

Product Positioning และกลยทุธทางการตลาด 4P 



1.2.2 กลยุทธทางการเงิน (Financial Strategy) ประกอบดวย นโยบายการบริหารสภาพคลอง 

(Liquidity Management) นโยบายการบริหารตนทุน (Cost Management), นโยบายการบริหารหน้ีสิน 

(Leverage Management) 

1.2.3 กลยุทธทางการบริหารทรัพยากรมนุษย (Human Resources Strategy) ประกอบดวย นโยบาย

การพัฒนาทักษะความเช่ียวชาญของบุคลากร (HR Development) นโยบายการกระตุนจูงใจ (Motivation) และ

นโยบายการลดจํานวนพนักงาน ปรับเงินเดือน คาลวงเวลา และโบนัส ซึ่งถือเปนหน่ึงในปจจัยท่ีจะสงผลสืบเนื่อง 

ถึงระดับคุณภาพในการใหบริการของพนักงานในแตละองคกร 

1.2.4 กลยุทธทางเทคโนโลยสีารสนเทศ (Technology Information) ประกอบดวยการนําระบบอัตโนมัติ

มาใชเพ่ือทําใหกระบวนการมีประสิทธิภาพ และมีความยืดหยุน ตัวอยาง เชน ระบบ ERP ท่ีทําใหการทําธุรกรรม

ทางการเงิน และซัพพลายเชนขององคกร มีประสิทธิภาพและมีคุณภาพมากขึ้น หรือแนวทางเพ่ือการเปลี่ยนแปลง 

สูรูปแบบ E-business แพลตฟอรมคลังขอมูลสารสนเทศ ระบบวางแผนทรัพยากร หรือระบบ CRM ขององคกร 

1.2.5 กลยุทธทางกระบวนการทํางาน (Operation Management) นโยบายคุณภาพการผลิต นโยบาย

การสงมอบบาน นโยบายการจัดการ เชน การโอนกรรมสิทธิ์ และนิติกรรมการติดตอหนวยราชการ เปนตน 

1.3 พฤติกรรมของผูบริโภคในการเลือกซื้ออสังหาริมทรัพยเพ่ือท่ีอยูอาศัยในภาวะเศรษฐกิจถดถอย การ

วิจัยครั้งน้ี จะมุงเนนศึกษาถึง 4 ปจจัย ท่ีสงผลตอการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย เพื่อท่ีอยูอาศัย ในชวงการเปลี่ยน

ผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย เพ่ือศึกษาถึงลําดับความสําคัญของปจจัย ที่มีอิทธิพลตอพฤติกรรมของ

ผูบริโภค ซึ่งจะเปนประโยชนตอผูประกอบการในการวางกลยุทธ เพ่ือใหสามารถตอบสนองไดตรงตามความ

ตองการของผูบริโภคในเวลานั้น 

1.3.1 ปจจัยดานการตลาดของบริษัท ประกอบดวย ช่ือเสียงของบริษัท คุณภาพของสินคา (Product) 

ราคา (Price) ทําเลท่ีต้ัง (Place) แผนการสงเสริมการขาย (Promotion) 

1.3.2 ปจจัยดานการเงินของบริษัท ประกอบดวย สภาพคลองและกระแสเงินสดของบริษัท ระดับหน้ีสิน

ของบริษัท ระดับการลงทุนในโครงการใหม ซึ่งจะสะทอนใหผูบริโภคเห็นถึงระดับความนาเชื่อถือของบริษัท

อสังหาริมทรพัยเหลาน้ัน ในสายตาของผูบริโภค 

1.3.3 ปจจัยดานการบริหารทรัพยากรมนุษยของบริษัท ประกอบดวย ทักษะและความชํานาญของ

พนักงานขาย และภาพลักษณขององคกรตอการปฏิบัติตอทรัพยากรมนุษยของบริษัท โดยเฉพาะ ในชวงการเปลี่ยน

ผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย ซึ่งในท่ีนี้ทรัพยากรมนุษยของบริษัท หมายความถึงบุคลากร ในแตละ



แผนกขององคกรตั้งแตผูบริหารระดับสูง จนถึงพนักงานช้ันตน ซึ่งจะสะทอนใหผูบริโภคเห็นถึงระดับธรรมาภิบาล

ของแตละองคกร ท่ีมีตอบุคลากรภายใน 

1.3.4. ปจจัยเทคโนโลยีสารสนเทศ (Technology Information) ประกอบดวย ระบบ ERP ท่ีทําใหการ

ทําธุรกรรมทางการเงิน และซัพพลายเชนขององคกร หรือการพัฒนารูปแบบ E-business แพลตฟอรมคลังขอมูล

สารสนเทศ ระบบวางแผนทรัพยากร หรือระบบ CRM ขององคกร 

1.3.5 ปจจัยดานกระบวนการทํางาน (Operation Management) ประกอบดวย คุณภาพการผลิต การ

สงมอบบาน การโอนกรรมสิทธิ์และนิติกรรม การติดตอหนวยราชการ เปนตน 

2. ขอบเขตดานประชากรและกลุมตัวอยางท่ีใชในการวิจัย 

2.1 การศึกษาถึงกลยุทธท่ีบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยเลือก ใชในชวงการเปล่ียนผานทางดิจิทัล และ

ภาวะเศรษฐกิจถดถอย มีขอบเขตของการศึกษาเฉพาะบริษัทท่ีดําเนินธุรกิจในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย เพ่ือท่ี

อยูอาศัยมาแลว ไมตํ่ากวา 5 ป ซึ่งชวงระยะเวลาดังกลาว ครอบคลุมชวงวิกฤติเศรษฐกิจของประเทศไทย ท้ัง 2 

ครั้งท่ีผานมา โดยผูตอบแบบสมัภาษณเก่ียวกับกลยุทธขององคกรเปนตัวแทนจากผูบริหารฝายการตลาด ผูบริหาร

ฝายการเงินของผูประกอบการในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย เพ่ือท่ีอยูอาศัยแบบผสม ผูบริหารฝายการจัดการ

ผูบริหารฝายทรัพยากรบุคคค และผูบริหารฝายสารสนเทศ 

2.2 การศึกษาถึงพฤติกรรมของผูบริโภคท่ีสนใจซื้ออสังหาริมทรัพยเพ่ือท่ีอยูอาศัยตามโครงการ

อสังหาริมทรพัย ในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย 

3. ขอบเขตดานพ้ืนท่ีท่ีใชในการศึกษา เน่ืองจากบริษัทอสังหาริมทรัพย ท่ีไดมีการพัฒนาโครงการสวนใหญ

จะมีการดําเนินธุรกิจท้ังในกรุงเทพมหานคร และตางจังหวัด แตเน่ืองดวยกรุงเทพ และปริมณฑล มีการถือครอง

โครงการเปนสัดสวนหลักของประเทศ รวมทั้งประชากรในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีอํานาจการซื้อ

มากกวาภูมิภาคอ่ืน ๆ ในประเทศไทย 

3.1 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ที่ดําเนินการบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย เพ่ือท่ีอยูอาศัย ในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล เปนหลัก  

3.2 ผูบริโภคที่สนใจซื้อหรือตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย เพื่อท่ีอยูอาศัย ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร และ

ปริมณฑล เทาน้ัน 

4. ขอบเขตระยะเวลาการดําเ นินการวิ จัยในครั้ ง น้ี  ศึกษากลยุทธการดําเนินธุร กิจของบริษั ท

อสังหาริมทรัพย เพ่ือท่ีอยูอาศัย ในระหวางชวงเวลาปกติ และชวงภาวะที่สนใจซื้ออสังหาริมทรัพย เพ่ือท่ีอยูอาศัย

ตามโครงการอสังหาริมทรัพย ในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย 



1.4 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

 

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139 บัญญัติวา อันวา “อสังหาริมทรัพย” ไดแก ที่ดินกับ

ทรัพย อันติดกับท่ีดินมีลักษณะเปนการถาวร หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึง

ทรัพยสินอันเกี่ยวกับท่ีดิน หรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินน้ันดวย จากบทบัญญัติ

ดังกลาว อสงัหาริมทรัพย จึงประกอบดวย 

1. ที่ดิน หมายถึง พื้นดินท่ัวไป และใหหมายความรวมถึง ภูเขา หวย หนอง ลํานํ้า ทะเลสาบเกาะ และท่ี

ชายทะเลดวย (ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1) 

2. ทรัพยอันติดกับที่ดิน ไดแก ไมยนืตน อาคาร โรงเรือน หรือ ส่ิงปลูกสรางบนท่ีดิน เปนตน 

3. ทรัพยซึ่งประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน ไดแก แมน้ํา ลําคลอง แรธาตุ กรวดทราย ซึ่งมีอยูตามธรรมชาติ 

หรือซึ่งมนุษยนํามารวมไวกับที่ดินจนกลายเปนสวนของพื้นดินตามธรรมชาติ 

4. สิทธ์ิทั้งหลายอันเก่ียวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ไดแก กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย 

สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพ้ืนดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย สิทธิครอบครอง หมายถึง สิทธิในการถือครอง

อสังหาริมทรัพย ท้ังน้ี อสังหาริมทรัพยจะตองมีเจาของเสมอ โดยท่ัวไปอสังหาริมทรัพยในราชอาณาจักร ประเภท

ท่ีดินท้ังหมดถือเปนกรรมสิทธิ์รัฐ โดยเฉพาะสาธารณสมบัติ ถนนหลวง ลําคลอง แมน้ํา ภเูขา ปาสงวน ซึ่งรัฐไดเปด

โอกาสใหเอกชนเขาถือครองหรือเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินน้ันได 

1. อสังหาริมทรัพยที่เอกชนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ไดแก ที่ดินท่ีรัฐออกโฉนดใหแกบุคคล เพ่ือแสดงวา

บุคคลเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินนั้น นอกจากนี้ ไดแก อาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางท่ีเอกชนไดปลูกสราง

ขึ้น ไมวาจะปลูกสรางบนที่ดินท่ีตนเองเปนเจาของหรือมีกรรมสิทธิ ์หรือไมก็ตาม 

2. อสังหาริมทรัพยท่ีเอกชนมีสิทธิครอบครอง ไดแก ท่ีดินท่ีรัฐเปดโอกาสใหเอกชนเขาจับจองถือครอง เพ่ือ

ทําประโยชนในท่ีดินน้ัน โดยรัฐออกหนังสือสําคัญแสดงสิทธิครอบครอง เชน สค.1, นส.3, และ สปก.4-01 เปนตน 

3. การทํานิติกรรมใดๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนซื้อขาย แลกเปล่ียน ให จํานอง โอน

กรรมสิทธิ์ หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ผูทํานิติกรรมดังกลาว ตองทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาท่ี มิฉะน้ัน การกระทํานิติกรรมดังกลาวจะตกเปนโมฆะ (มาตรา 456 แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย) 

 

 



1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 

1.5.1 ไดขอมูลของกรอบกลยุทธการจัดการธรุกิจดานการตลาด ดานการเงิน ดานทรัพยากรมนุษย และ

ดานเทคโนโลยีสารสนเทศ รวมท้ังดานกระบวนการทํางาน ท่ีผานมาของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพื่อที่อยู

อาศยัของประเทศไทย ในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย 

1.5.2 ไดขอมูลเชิงลึกเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูบริโภคในสวนของปจจัยที่สงผลกระทบตอการตัดสินใจซื้อท่ี

อยูอาศัย ในชวงการเปลี่ยนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย ไมวาจะในดานการตลาด ดานการเงิน ดาน

ทรัพยากรมนุษย ดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และดานกระบวนการทํางาน ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ใน

ประเทศไทย 

1.5.3 ไดกรอบแนวทางการบริหารจัดการธุรกิจของบริษัทอสังหาริมทรัพยเพ่ือท่ีอยูอาศัยของประเทศไทย

ในชวงเศรษฐกิจถดถอย ไมวาจะเปนดานการตลาด ดานการเงิน ดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และดานทรัพยากร

มนุษย รวมท้ังดานกระบวนการทํางาน ที่สอดคลองกับพฤติกรรมของผูบริโภคในชวงเวลานั้น (Best Practices) 

1.5.4 ผูประกอบการในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือที่อยูอาศัยในประเทศไทยสามารถนํากรอบแนว

ทางการบริหารจัดการธุรกิจ ในชวงการเปล่ียนผานทางดิจิทัล และภาวะเศรษฐกิจถดถอย มาเพ่ือปรับปรุง

กระบวนการตาง ๆ ในองคกร เพ่ือใหเทียบเทา หรือดีกวาคูแขงในตลาด รวมทั้งสามารถตอบสนองความตองการ

ของผูบริโภคในตลาดไดอยางทันทวงที 

 

1.6 กรอบแนวคิดการวิจัย 

 

การวิจัยเรื่อง “การพัฒนารูปแบบการบริหารจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพยในชวงเปลี่ยนผานทางดิจิทัล

และเศรษฐกิจที่ถอดถอย” ในครั้งน้ี ไดดาํเนินการในลักษณะการวิจัย และพัฒนา เพื่อเปนการศึกษา และพัฒนากล

ยุทธท่ีเหมาะสม โดยผูวิจัยไดศึกษาขอมูลเบื้องตนจากเอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ รวมทั้งการสัมภาษณ

ผูประกอบการ เพ่ือใหไดขอมูลเชิงลึกในประเด็น ดังตอไปนี ้

1.6.1. ภาวะเศรษฐกิจถดถอยท่ีเกิดในแตละครั้ง มีผลตอการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยของประชาชน 

1.6.2. นโยบายดานการเงิน ดานการตลาด ดานการบริหารทรัพยากรมนุษย ดานเทคโนโลยีสารสนเทศ

และกระบวนการทํางานของบริษัท เปนปจจัยสําคัญท่ีทําใหบริษัทอสังหาริมทรัพย สามารถดําเนินธุรกิจใหผานพน

ชวงเปล่ียนผานทางดิจิทัล และเศรษฐกิจท่ีถอดถอยมาได 



1.6.3. มาตรการสนับสนุนจากรัฐบาล มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยของประชาชน ในภาวะ

ชวงเปล่ียนผานทางดิจิทัล และเศรษฐกิจท่ีถอดถอย และการกําหนดนโยบายของบริษัทอสังหาริมทรัพย 

จากขอมูลดังกลาว ผูวิจัยไดนํามากําหนดกรอบแนวคิดในการทําวิจัย ดังแผนภาพท่ี 1.1. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภาพที่ 1.1 กรอบแนวความคิดการวิจัย 

การเปลีÉยนผ่านทางดิจิทลั 

ดา้นการตลาด 

ดา้นการเงนิ 

ดา้นการทรพัยากรบคุคล 

ดา้นการเทคโนโลยี

สารสนเทศ 

พัฒนากระบวนการ 

Processing 

การเปลีÉยนผ่านทางดิจิทลั 

พัฒนากลยุทธ 

Strategic 

องคก์รธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์ กลุม่ลกูคา้เปา้หมาย 

การปฏิบัติการ 

Operation Improvement 

สวนประสมการตลาด 

4P’s, 7O 

แผนการดําเนินงานการวางนโยบายขององคกร

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีครอบคลุมในทุกๆ ดาน 

Business Plan  


