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บทคัดย่อ 
การวิจัยเรื ่องมีวัตถุประสงค์ เพื ่อ (1) ศึกษาปัจจัยเสี ่ยงที ่ส่งผลกระทบต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ 

ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี  (2) ว ิ เคราะห์การบร ิหารความเส ี ่ยงของผู ้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี และ (3) เสนอแนะแนวทางการบริหารความเสี่ยง 
ที ่เหมาะสมแก่ผู ้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี  เป็นการวิจัย 
เชิงคุณภาพ ผู้ให้ข้อมูลสำคัญ ได้แก่ ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ เจ้าหน้าที่รัฐ สมาคมอสังหาริมทรัพย์  
ชลบุรี และนักวิชาการสาขารัฐประศาสนศาสตร์ จำนวน 21 คน คัดเลือกแบบเจาะจง เครื่องมือการวิจัย คือ
แบบสัมภาษณ์ ทำการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้การสรุปความแบบพรรณนา 

ผลการวิจัยพบว่า (1) ปัจจัยเสี่ยงที่ส่งผลกระทบต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอย 
ในจังหวัดชลบุรี ได้แก่ ความเสี่ยงด้านการเงิน ความเสี่ยงด้านตลาด ความเสี่ยงด้านกฎหมายและนโยบาย และ
ความเสี่ยงด้านสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจ (2) การบริหารความเสี่ยงของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์  
ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี พบว่า ผู้ประกอบการมีการควบคุมต้นทุน เสริมสภาพคล่อง กระจาย
แหล่งเงินทุน ปรับกลยุทธ์สินค้าและราคาให้สอดคล้องกับความต้องการจริงของผู้ซื้อ พัฒนาบุคลากรและสร้าง
วัฒนธรรมการมีส่วนร่วมในการบริหารความเสี ่ยง พร้อมใช้เทคโนโลยีและการวิเคราะห์ข้อมูลสนับสนุน 
การตัดสินใจ และ (3) แนวทางการบริหารความเสี ่ยงที ่เหมาะสมแก่ผู ้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ใน 
ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี ได้แก่ การสนับสนุนและเพิ่มโอกาสในการเข้าถึงสินเชื่อของประชาชน  
การปรับโครงสร้างโครงการและเลือกพัฒนาตลาดที่มีความเสี่ยงต่ำ การบริหารสภาพคล่องและการวางแผน
การเงินอย่างรัดกุม การปรับกลยุทธ์ด้านการตลาดให้สอดคล้องกับภาวะเศรษฐกิจ การติดตามสถานการณ์
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ตลาดและทบทวนมาตรการบริหารความเสี่ยงอย่างต่อเนื่อง และการสร้างภาพลักษณ์และความน่าเชื ่อถือ  
ขององค์กร 
 
คำสำคัญ: การบริหารความเสี่ยง; อสังหาริมทรัพย์; ภาวะเศรษฐกิจถดถอย; จังหวัดชลบุรี 
 

Abstract 
This research aimed to: (1) examine the risk factors affecting the real estate sector 

during an economic recession in Chonburi Province; (2) analyze risk management practices 
among real estate entrepreneurs during an economic recession in Chonburi Province; and  
(3) propose appropriate risk management approaches for real estate entrepreneurs during an 
economic recession in Chonburi Province. The study employed a qualitative research 
approach. The key informants consisted of 21 participants, including real estate entrepreneurs, 
government officials, representatives of the Chonburi Real Estate Association, and public 
administration scholars, who were selected through purposive sampling. The research 
instrument was a semi-structured interview. Data were analyzed using descriptive analysis. 

The findings revealed that: (1) the key risk factors affecting the real estate sector during 
an economic recession in Chonburi Province comprised financial, market, legal and policy, and 
economic-environmental risks; (2) risk management practices among real estate developers 
included cost control, liquidity enhancement, diversification of funding sources, adjustment 
of products and pricing to align with market demand, personnel development, participatory 
risk management, and the application of technology and data analytics for decision-making; 
and (3) appropriate risk management guidelines emphasized improving public access to credit, 
restructuring projects, prioritizing low-risk markets, maintaining liquidity through prudent 
financial planning, adapting marketing strategies to economic conditions, continuously 
monitoring market trends, reviewing risk management measures, and strengthening 
organizational image and credibility. 
 
Keywords: Risk Management; Real Estate; Economic Recession; Chonburi Province 

 
บทนำ  

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความเสี่ยงสูง เนื่องจากเป็นธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนสูง  
และยังเชื ่อมโยงกับภาคสถาบันการเงิน โดยใช้เป็นแหล่งเงินทุนของผู ้ประกอบการและผู ้ให้สินเชื ่อแก่  
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ภาคครัวเรือนเพื่อซื้อที่อยู่อาศัย Supapong (2019) ดังนั้นการป้องกันความเสี่ยงจึงมีความจำเป็นต่อธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพราะหากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เกิดความเสียหาย ย่อมกระทบต่อระบบ
เศรษฐกิจเป็นวงกว้าง เช่น ในวิกฤตเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 เป็นต้น (Sangsawang and Povatong, 2022) 
สถานการณ์การชะลอตัวของภาคอสังหาริมทรัพย์ในช่วง 2-3 ปีที่ผ่าน ทั้งจากสภาพเศรษฐกิจที่ซบเซาจนกำลัง
ซื้อหดหาย ภาวะการเงินที่ไม่ผ่อนปรนเหมือน 10 กว่าปีที่ผ่านมา ธนาคารระมัดระวังในการปล่อยสินเชื่อ  
มากขึ้น หลังจากหนี้เสียเริ่มลุกลามไปยังตลาดกลุ่มบน แม้ว่าหลายฝ่ายยังมองว่าการชะลอตัวครั้งนี้เป็นปัญหา
ชั่วคราวในระยะสั้น แต่ก็เริ่มมีเสียงพูดถึงกันมากขึ้นว่าหรือภาคอสังหาริมทรัพย์ไทยกำลังอยู่ในวิกฤตอีกครั้ง 
พร้อมทั้งเรียกร้องมาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ ซึ่งได้ขานรับและเริ่มทยอยออกมาตั้งแต่ช่วงเดือนที่ผ่านมา
อย่างมาตรการ LTV (Loan to Value) ของธนาคารประเทศไทย (ธปท.) และคาดว่าจะมีมาตรการกระตุ้น
เพ่ิมเติมอ่ืน ๆ จากภาครัฐตามมาอีก  

อย่างไรก็ดี หน่วยงานวิเคราะห์เศรษฐกิจและอุตสาหกรรมเชิงลึกภายใต้กลุ ่มธุรกิจการเงินเกียรตินาคินภัทร  
KKP Research (2025) มองว่าการชะลอตัวของภาคอสังหาริมทรัพย์ในครั ้งนี ้กำลังสะท้อนภาพปัญหา  
เชิงโครงสร้างของภาคอสังหาริมทรัพย์มากกว่าจะเป็นปัญหาชั่วคราวและจะรุนแรงยาวนานกว่าที่หลายฝ่าย
ประเมินไว้ โดยมาตรการกระตุ้นภาคอสังหาริมทรัพย์ที่ออกมาอาจช่วยไม่ได้มากนัก (Marketeer Team, 
2025) 

ชลบุร ี เป็นจังหวัดที ่ เต ็มไปด้วยโอกาสในการลงทุนทั ้งในด้านเศรษฐกิจ อุตสาหกรรม และ  
การท่องเที ่ยว ทำให้ที ่นี ่กลายเป็นอีกหนึ่งทำเลศักยภาพที่เหมาะสำหรับการอยู่อาศัยหรือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ตลอดหลายปีที่ผ่านมา จังหวัดนี้ได้รับการพัฒนาและเติบโตขึ้นจนกลายเป็นศูนย์กลาง
เศรษฐกิจสำคัญของประเทศ ชลบุรีกำลังก้าวขึ้นเป็นหนึ่งในทำเลที่ร้อนแรงและน่ าจับตามอง โดยเฉพาะใน 
กลุ่มอสังหาริมทรัพย์ที่เติบโตอย่างรวดเร็ว ทำให้โครงการอสังหาริมทรัพย์ในชลบุรีเป็นที่ต้องการอย่างมากทั้ง
จากผู้ที่มองหาที่อยู่อาศัยและนักลงทุนที่ต้องการพื้นที่ที่มีศักยภาพการเติบโตที่สูง ชลบุรี เป็นหัวใจสำคัญของ 
การพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ซึ่งจะเปิดโอกาสให้ธุรกิจ 
ต่าง ๆ สามารถเติบโตได้อย่างรวดเร็ว โดยมีการสร้างโรงงานอุตสาหกรรมใหม่ ๆ และศูนย์โลจิสติกส์ที่  
ทันสมัย ทำให้จำนวนการจ้างงานในภาคอุตสาหกรรมเพิ่มขึ้น ส่งผลให้ความต้องการอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น
อย่างต่อเนื่อง (Supalai, 2024) 

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในจังหวัดเศรษฐกิจใหญ่ “ชลบุรี”...ขณะนี้ยังคงเผชิญปัจจัยเสี่ยงรอบด้าน
ทั้งเศรษฐกิจไทย เศรษฐกิจโลกชะลอตัว การยกเลิกมาตรการผ่อนปรน LTV ค่าครองชีพที่สูงขึ ้น ภาวะหนี้
ครัวเรือนที่ยังคงมีอัตราส่วนที่สูงกว่า 90% ของจีดีพี ส่งผลต่อความสามารถซื้อที่อยู่อาศัยและขอสินเชื่อลดลง 
เนื ่องจากสถาบันการเงินมีเกณฑ์ในการพิจารณาสินเชื ่อที่เข้มงวดขึ ้น อาจส่งผลกระทบต่อยอดการโอน
กรรมสิทธิ์ โดยเฉพาะกลุ่มราคาต่ำกว่า 3 ล้านบาท ที่มีปัญหากำลังซื้อและกู้แบงก์ไม่ผ่านสูง (Phusae, 2024) 
ในช่วงที่เศรษฐกิจชะลอตัวหรือถดถอย อันเป็นผลจากปัจจัยต่าง ๆ เช่น ราคาพลังงานที่ผันผวน อัตราดอกเบี้ย
ที่เพ่ิมสูงขึ้น เงินเฟ้อ รวมถึงผลกระทบจากสถานการณ์โลกและภายในประเทศ ภาคอสังหาริมทรัพย์ซึ่งอ่อนไหว
ต่อความเชื ่อมั่นและกำลังซื ้อของประชาชนมักได้ร ับผลกระทบโดยตรง ไม่ว ่าจะเป็นยอดขายที ่ลดลง  
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ต้นทุนการก่อสร้างที่เพิ่มขึ้น หรือปัญหาการเข้าถึงแหล่งเงินทุน ทำให้ผู้ประกอบการจำเป็นต้องมีแนวทาง  
ในการบริหารความเสี่ยงอย่างเป็นระบบเพื่อรับมือกับความไม่แน่นอน  

ดังนั ้น ผ ู ้ว ิจ ัยจ ึงมีความสนใจที ่จะศึกษาการบริหารความเสี ่ยงของภาคอสังหาร ิมทร ัพย ์ใน  
ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี โดยมุ่งหวังให้ผลการศึกษานี้สามารถใช้เป็นแนวทางให้ผู้ประกอบการ 
หน่วยงานที่เกี ่ยวข้อง และนักวางแผนด้านเศรษฐกิจ นำไปปรับใช้เพื่อเพิ่มความสามารถในการรับมือกับ  
ความเสี่ยง และพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้มีความยั่งยืนในระยะยาว 
 

วตัถปุระสงคข์องการวจิัย 
1. เพื ่อศึกษาปัจจัยเส ี ่ยงที ่ส ่งผลกระทบต่อภาคอสังหาริมทร ัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอย 

ในจังหวัดชลบุรี 
2. เพ่ือว ิ เคราะห ์การบร ิหารความเส ี ยงของผ ู ้ ประกอบการอส ั งหาร ิมทร ัพย์ ในภาวะเศรษฐกิ จ 

ถดถอยในจังหวัดชลบุรี 
3 .  เพ่ือเสนอแนะแนวทางการบร ิหารความเส ี ่ยงท ี ่ เหมาะสมแก ่ผ ู ้ประกอบการอส ั งหาร ิมทร ัพย์  

ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี 

 
วิธีดำเนินการวิจัย  

การวิจัยการบริหารความเสี่ยงของภาคอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี  
ครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีวิธีดำเนินการวิจัยดังต่อไปนี้  

ขั้นตอนที ่1 การศึกษาดา้นเนือ้หาเอกสารแนวคดิทฤษฎ ี(Documentary Study)  
สำหรับการวิจัยเรื ่อง การบริหารความเสี ่ยงของภาคอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอย  

ในจังหวัดชลบุรี ผู ้วิจัยได้ดำเนินการศึกษาวรรณกรรมที่เกี ่ยวข้องเพื่อสร้างฐานความรู้ทางทฤษฎีและเชิง
ประจักษ์ที่สนับสนุนการวิเคราะห์งานวิจัย โดยทบทวนทั้งแนวคิดหลัก และผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้  
แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ แนวคิดเกี่ยวกับเศรษฐกิจถดถอย แนวคิดเกี่ยวกับความเสี่ยง แนวคิด
เกี่ยวกับการบริหารความเสี่ยง บริบทพื้นที่ศึกษาจังหวัดชลบุรี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ขั้นตอนที ่2 ผูใ้ห้ขอ้มลูสำคัญ (Key Informants) 
ผู้ให้ข้อมูลสำคัญในการวิจัยครั้งนี้ มีจำนวน  21 คน ประกอบด้วย ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 

จำนวน 10 คน เจ้าหน้าที่รัฐ จำนวน 5 คน สมาชิกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ชลบุรี จำนวน 2 คน  นักวิชาการ
ด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 2 คน นักวิชาการด้านรัฐประศาสนศาสตร์ จำนวน 2 คน ผู้วิจัยคัดเลือก 
กลุ่มผู้ให้ข้อมูลแบบเจาะจง (Purposive Selection)    

ขั้นตอนที ่3 เครือ่งมอืที่ใชใ้นการศึกษา 
เคร ื ่องม ือที ่ ใช ้ในการเก ็บรวบรวมข้อมูลเพื ่อการว ิจ ัยในคร ั ้งนี ้  เป ็นแบบสัมภาษณ์ชนิดกึ ่งโครงสร้าง  

(Semi-structured Interview) ที่ผู ้วิจัยสร้างขึ้นจากการศึกษาและทบทวนเอกสาร ตำรา และงานวิจัยที่
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เกี่ยวข้อง เป็นคำถามปลายเปิด (Open-ended Question) โดยโครงสร้างแบบสัมภาษณ์แบ่งออกเป็น 4 ส่วน 
ดังนี้ ตอนที่ 1 เป็นคำถามเกี่ยวกับข้อมูลส่วนบุคคลทั่วไป ตอนที่ 2 เป็นคำถามเกี่ยวกับปัจจัยเสี่ยงที่ส่งผล
กระทบต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ใน ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี  ตอนที่ 3 เป็นคำถามเกี่ยวกับ 
การบริหารความเสี่ยงของผู ้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี  และ 
ตอนที่ 4 เป็นคำถามเกี ่ยวกับข้อเสนอแนะแนวทางการบริหารความเสี ่ยงที ่เหมาะสมแก่ผู ้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี 

ขั้นตอนที ่4 การรวบรวมขอ้มลู  
การเก็บรวบรวมข้อมูลในการวิจัยครั้งนี้ ใช้วิธีการเก็บข้อมูล 3 วิธีการ ได้แก่ (1) การวิจัยเอกสาร 

(Documentary Research) ศึกษาข้อมูล แนวคิด และทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารความเสี่ยงของภาคอสังหาริมทรัพย์ 
ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยจากแหล่งเอกสารและงานวิจัยที่เกี ่ยวข้อง  (2) การสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth 
Interview) ผู ้ที ่เกี ่ยวข้องในจังหวัดชลบุรี  โดยใช้แบบสัมภาษณ์เป็นเครื ่องมือหลัก มีการขออนุญาต 
อย่างเป็นทางการ นัดหมายล่วงหน้า บันทึกและตรวจสอบข้อมูลอย่างเป็นระบบเพื่อความน่าเชื่อถือ และ  
(3) การสังเกต (Observation) โดยผู้วิจัยซึ่งมีบทบาทในภาคอสังหาริมทรัพย์ ได้เข้าร่วมสังเกตกระบวนการ
บริหารจัดการจริง พร้อมบันทึกข้อมูลภาคสนามอย่างเป็นระบบ 

ขั้นตอนที ่5 การวเิคราะห์ขอ้มลู   
ผู ้วิจัยได้สรุปและจัดระบบข้อมูล แยกประเด็นสำคัญ ระบุรูปแบบและความสัมพันธ์ของข้อมูล  

ตีความและสังเคราะห์ความหมายร่วมกับแนวคิดและทฤษฎีที่เกี ่ยวข้อง เพื่อสร้างบทสรุปที่สอดคล้องกับ
ข้อเท็จจริง สามารถตอบวัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 

ผลการวจิัย  

 วัตถุประสงค์ที่ 1 เพื่อศึกษาปัจจัยเสี่ยงที่ส่งผลกระทบต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอยในจังหวัดชลบุรี ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยเสี่ยงที่ส่งผลกระทบต่อภาคอสังหาริมทรัพย์สามารถจำแนกได้
เป็น 4 ปัจจัยหลัก ได้แก่ (1) ความเสี่ยงทางการเงิน (2) ความเสี่ยงด้านตลาด (3) ความเสี่ยงด้านกฎหมายและ
นโยบาย และ (4) ความเสี่ยงด้านสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ความเสี่ยงด้านการเงิน พบว่า ปัจจัยความเสี่ยงด้านการเงินเป็นปัจจัยสำคัญท่ีส่งผลกระทบต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดชลบุรีอย่างมีนัยสำคัญในช่วงเศรษฐกิจถดถอย ปัญหาหลักประกอบด้วยรายได้ของ
ผู้บริโภคที่ไม่เพิ่มขึ้น ขณะที่ค่าครองชีพสูงขึ้นต่อเนื่อง ทำให้การตัดสินใจซื้อบ้านล่าช้าและความสามารถใน  
การชำระค่างวดลดลง ส่งผลให้ยอดโอนกรรมสิทธิ์และการขายชะลอตัว ความเข้มงวดของธนาคารในการปล่อย
สินเชื่อเป็นอีกปัจจัยสำคัญที่กดดันตลาด ทำให้ผู้บริโภคเข้าถึงสินเชื่อได้ยากขึ้น และยอดขายโครงการใหม่
ลดลง ภาระหนี้ครัวเรือนที่สูงและอัตราดอกเบี้ยที่ปรับขึ้นหลังช่วงคงที่ ยิ่งเพ่ิมความเสี่ยงต่อการผิดนัดชำระของ
ผู้บริโภค และกระทบต่อสภาพคล่องของผู้ประกอบการ นอกจากนี้อัตราดอกเบี้ยในตลาดสูงและความผันผวน
ของค่าเงินบาท ทำให้ต้นทุนทางการเงินของผู้ประกอบการเพิ่มขึ้น การบริหารเงินทุนในโครงการมีความเสี่ ยง
มากขึ้น โดยเฉพาะผู้ประกอบการที่พึ่งพาเงินกู้หรือมีภาระหนี้สินระยะสั้นสูง ผลที่ตามมาคือสภาพคล่องลดลง 



วารสารวิทยาลยัสงฆน์ครลำปาง ปทีี ่15 ฉบับที ่2 (พฤษภาคม – สงิหาคม 2569) 
 

140 
 

ผู้ประกอบการต้องแบกรับสต๊อกค้างและต้นทุนดำเนินงานสูง ส่งผลให้ความสามารถในการขยายโครงการใหม่
ถูกจำกัด และบางธุรกิจอาจประสบความเสี่ยงด้านการชำระหนี้และเสถียรภาพในระยะยาว 

2. ความเสี่ยงด้านตลาด พบว่า ความเส ี ่ยงด ้านตลาดเป็นปัจจ ัยสำคัญที ่กดดันภาคอส ังหาร ิมทร ัพย์  
ในจังหวัดชลบุรี โดยเฉพาะการหดตัวของกำลังซื้อและความไม่มั่นใจของผู้บริโภค ซึ่งส่งผลให้รอบการขาย  
ยาวขึ้นและยอดโอนกรรมสิทธิ์ชะลอตัว ปัญหาที่เห็นชัดเจนคือการสะสมของยูนิตคงค้าง โดยเฉพาะทาวน์เฮาส์ 
ช่วงราคา 1.01-2 ล้านบาท และคอนโดมิเนียมที่เคยเป็นตลาดหลักของแรงงานต่างชาติ ซึ่งลดลงอย่างมาก  
การแข่งขันในตลาดเพ่ิมขึ้น ผู้ประกอบการต้องใช้โปรโมชั่นและลดราคาเพ่ือดึงดูดผู้ซื้อ แต่ทำให้กำไรลดลงและ
ความเสี่ยงด้านสภาพคล่องสูงขึ้น โดยเฉพาะผู้ประกอบการรายกลางและรายเล็ก ตลาดคอนโดมิเนียมได้รับ
ผลกระทบหนักที่สุด ทั้งจากดีมานด์ที่อ่อนแรงและความไม่แน่นอนของซัพพลาย ผู้ประกอบการจึงจำเป็นต้อง
ระงับการลงทุนใหม่และมุ่งเคลียร์สต็อกเดิมก่อน นอกจากนี้การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมผู้บริโภคที่เน้นทำเล 
ฟังก์ชัน และราคาที่เฉพาะเจาะจงมากขึ้น ทำให้ผู้ประกอบการต้องปรับผลิตภัณฑ์และกลยุทธ์การตลาดให้
สอดคล้องกับความต้องการที่แท้จริง การไม่ปรับตัวจะเพิ่มความเสี่ยงด้านยอดขาย ขณะที่เงื ่อนไขสินเชื่อ
เข้มงวดและอัตราดอกเบี้ยสูง ยังเป็นอุปสรรคต่อการปิดการขาย ทำให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์ชะลอตัวและ  
ยากต่อการคาดการณ์การเติบโตในระยะสั้นถึงกลาง 

3. ความเสี่ยงด้านกฎหมายและนโยบาย พบว่า ความเสี่ยงด้านกฎหมายและนโยบายเป็นปัจจัยสำคัญ
ที่กำหนดทิศทางและความมั่นคงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดชลบุรี โดยเฉพาะช่วงเศรษฐกิจถดถอยที่
ตลาดมีความเปราะบาง แม้รัฐบาลมีมาตรการสนับสนุน เช่น การลดค่าธรรมเนียมโอนและค่าจดจำ นอง  
หรือการขยายมาตรการ LTV แต่ผลลัพธ์ในพื ้นที ่ยังจำกัด เนื ่องจากปัจจัยเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ย  
มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมผู้บริโภคมากกว่า อีกทั้งความไม่แน่นอนเกี่ยวกับกฎระเบียบ ภาษี ค่าธรรมเนียม  
การควบคุมสินเชื ่อ และความเร็วในการออกกฎหมายหรือประกาศใหม่ เป็นความเสี ่ยงที ่ต้องติดตาม 
อย่างใกล้ชิด การปรับเปลี่ยนข้อกำหนดอย่างไม่ทันตั้งตัวสามารถเพิ่มต้นทุน ยืดระยะเวลาก่อสร้าง และทำให้
ยอดขายลดลงทันที ส่งผลให้สต็อกคงค้างเพิ่มขึ้นและกระทบสภาพคล่องของผู้ประกอบการ นอกจากนี้ระบบ  
การขออนุญาตก่อสร้าง การใช้ประโยชน์ที่ดิน และข้อกำหนดผังเมืองยังเป็นตัวแปรสำคัญที่ส่งผลต่อกลยุทธ์
การพัฒนาโครงการ การจัดสรรงบประมาณ และการวางแผนการตลาด หากผู้ประกอบการไม่สามารถปรับตัว
ให้สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงได้ทันที จะส่งผลต่อความสามารถในการแข่งขันและความเสี่ยงด้านต้นทุน
อย่างชัดเจน 

4. ความเสี่ยงด้านสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจ พบว่า เป็นปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อทั้งอุปสงค์และ  
สภาพคล่องของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในชลบุรี ภาวะเศรษฐกิจถดถอยและแรงกดดันจากเศรษฐกิจโลก  
เช่น ความผันผวนของราคาพลังงาน สงครามการค้า และความเสี่ยงด้านภูมิรัฐศาสตร์ ทำให้รายได้ครัวเรือน
ลดลง กำลังซื้อหดตัว และความสามารถในการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ลดลงอย่างต่อเนื่อง ปัญหาซัพพลาย  
ล้นตลาดและยูนิตคงค้างสะสมเพิ่มขึ้น ส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องเผชิญกับต้นทุนการถือครองและความเสี่ยง  
ด้านสภาพคล่องสูงขึ ้น ภาระหนี ้ครัวเร ือนและอัตราดอกเบี ้ยที ่ปร ับขึ ้นแม้เพียงเล็กน้อย ยิ ่งซ ้ำเติม  
ความยากลำบากในการเข้าถึงสินเชื่อและการปิดการขาย นอกจากนี้การชะลอตัวของการลงทุนในเขตพัฒนา
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พิเศษภาคตะวันออก (EEC) ส่งผลต่อรายได้แรงงานทั้งชาวไทยและแรงงานต่างชาติ ทำให้ความต้องการที่อยู่
อาศัยลดลงและโครงการใหม่ถูกเลื่อนหรือยับยั้ง 

วัตถุประสงค์ที ่ 2 เพื ่อวิเคราะห์การบริหารความเสี ่ยงของผู ้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ใน 
ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี ผลการวิจัยพบว่า การบริหารความเสี่ยงของผู้ประกอบการสามารถ
จำแนกได้เป็น 4 ด้านหลัก ได้แก่ (1) ด้านการเงิน (2) ด้านการตลาด (3) ด้านการบริหารจัดการทรัพยากร
มนุษย์ และ (4) ด้านกระบวนการทำงาน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ด้านการเงิน พบว่า ผู้ประกอบการปรับตัวเชิงรุกเพื่อรับมือภาวะเศรษฐกิจถดถอย โดยมุ่งควบคุม
ต้นทุน เสริมสภาพคล่อง และกระจายแหล่งเงินทุน พร้อมทำงานร่วมกับสถาบันการเงินและคัดกรองลูกค้าเพ่ือ
ลดความเสี่ยงด้านสินเชื่อ มาตรการที่ใช้ ได้แก่ การเพิ่มเงินสดสำรอง ขอวงเงินกู้ สำรอง และปรับโครงสร้าง
รายได้จากการขายเป็นการเช่า สะท้อนความยืดหยุ่นในการรักษาสภาพคล่องและลดความเสี่ยงเชิงโครงสร้าง 
ขณะเดียวกัน นักวิชาการและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเห็นว่าจำเป็นต้องมีมาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ เช่น 
มาตรการภาษี การผ่อนปรนเกณฑ์สินเชื่อ การลดภาระค่าใช้จ่ายของผู้ซื้อ เพ่ือช่วยคงเสถียรภาพตลาด 

2. ด้านการตลาด พบว่า การบริหารความเสี่ยงด้านการตลาดของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ใน
จังหวัดชลบุรีสะท้อนให้เห็นถึงการปรับตัวอย่างเป็นระบบเพื่อรับมือกับภาวะเศรษฐกิจถดถอยที่ส่งผลให้กำลัง
ซื้อของผู้บริโภคลดลงอย่างชัดเจน ผู้ประกอบการจำเป็นต้องลดความเสี่ยงจากการขายไม่ ได้และยอดโอนที่ไม่
เป็นไปตามแผน ผ่านการปรับสินค้า กลยุทธ์ราคา วิธีการขาย และโมเดลรายได้ให้เหมาะสมกับสภาพตลาดจริง 
ผู้ประกอบการให้ความสำคัญอย่างมากกับการออกแบบสินค้าให้สอดคล้องกับความต้องการที่แท้จริงของผู้ซื้อ  
(Real Demand) และการตั้งราคาให้สอดคล้องกับศักยภาพของลูกค้า นอกจากนี้ยังมีการพัฒนาคุณภาพสินค้า
เพื่อสร้างความแตกต่างในตลาดที่มีการแข่งขันสูง ควบคู่กับการใช้เครื่องมือดิจิทัลในการวิเคราะห์ข้อมูลและ
กำหนดกลยุทธ์ทางการตลาดอย่างแม่นยำ การควบคุมต้นทุนและการใช้ช่องทางออนไลน์ช่วยลดความเสี่ยง
ด้านค่าใช้จ่ายในช่วงที่ยอดขายชะลอตัว อีกหนึ่งแนวทางสำคัญคือการปรับรูปแบบธุรกิจ เช่น การปล่อยเช่า
แทนการขายในทำเลที่กำลังซื้อที่อ่อนแรงลง ซึ่งช่วยให้ผู้ประกอบการรักษากระแสเงินสดและลดความเสี่ยง
จากสต๊อกคงค้าง นอกจากนี้การสร้างความแตกต่างของสินค้าและการปรับใช้กลยุทธ์ราคาที่ยืดห ยุ่น เช่น 
โปรโมชั่น เงินดาวน์ต่ำ หรือสิทธิประโยชน์เพิ่มเติม พร้อมการติดตามพฤติกรรมลูกค้าเพื่อนำไปปรับปรุง
ผลิตภัณฑ์และบริการหลังการขาย ถือเป็นส่วนสำคัญของการบริหารความเสี่ยงด้านความพึงพอใจของลูกค้า 
(Customer Retention Risk) 

3. ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ พบว่า ผู้ประกอบการยังให้ความสำคัญกับการพัฒนา
บุคลากรเป็นหลัก โดยมุ่งเน้นการฝึกอบรมความรู้เฉพาะด้าน การพัฒนาทักษะการขาย การบริการ และ  
การจัดการโครงการ เพื่อให้พนักงานสามารถปรับตัวต่อความเปลี่ยนแปลงของตลาดและพฤติกรรมลูกค้าได้
อย่างทันเวลา พร้อมกับสร้างวัฒนธรรมการมีส่วนร่วม เปิดโอกาสให้พนักงานทุกระดับมีส่วนร่วมในการระบุ 
วิเคราะห์ และเสนอแนวทางลดความเสี ่ยงต่อโครงการและธุรกิจ มีระบบรายงานความ เสี ่ยงต่อคณะ
กรรมการบริหารอย่างเป็นระบบ นอกจากนี้ยังลงทุนในบุคลากรด้วยการสนับสนุนให้เข้าร่วมหลักสูตรฝึกอบรม
และวิเคราะห์ศักยภาพ เพื่อลดความเสี่ยงจากการจัดวางบุคลากรผิดตำแหน่งและเสริมสร้างความพร้อมของ
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ทีมงานในช่วงวิกฤติ การรักษาขวัญและกำลังใจของพนักงานก็เป็นอีกกลยุทธ์สำคัญ โดยสนับสนุนทั้ง  
การยอมรับผลงาน การให้คำปรึกษา และการสร้างบรรยากาศการทำงานเชิงบวก รวมถึงวางแผนงานร่วมกับ
พนักงานเพื่อให้เห็นโอกาสเติบโต แม้ในสภาวะเศรษฐกิจไม่เอื้ออำนวย การมอบอำนาจให้พนักงานตัดสินใจใน
งานที่รับผิดชอบ ปรับชี้วัดผลงานให้เหมาะสมกับสถานการณ์ และสื่อสารทิศทางใหม่อย่างชัดเจน ช่วยลด 
ความสับสนและทำให้ทีมงานทำงานเชิงรุกได้อย่างมีประสิทธิภาพ ขณะเดียวกัน การสื่อสารภายในองค์กร  
อย่างโปร่งใสและชัดเจนช่วยลดความเข้าใจผิด สร้างความมั่นใจแก่พนักงาน และรักษาบุคลากรสำคัญ ทำให้
ธุรกิจสามารถดำเนินงานและปรับตัวได้แม้ในช่วงเศรษฐกิจถดถอย 

4. ด้านกระบวนการทำงาน พบว่า  ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดชลบุรีให้ความสำคัญ
กับกระบวนการทำงานซึ่งเป็นกลยุทธ์หลักในการลดผลกระทบจากความเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจในหลายมิติ 
ผู ้ประกอบการบางส่วนมีการจัดตั ้งคณะทำงานเฉพาะกิจเพื ่อตรวจสอบความสอดคล้องของโครงการกับ
กฎหมายปัจจุบันและกฎหมายใหม่ที ่กำลังจะบังคับใช้ ซึ ่งช่วยลดความเสี่ยงด้านกฎหมายและข้อบังคับ 
ตลอดจนป้องกันปัญหาที่อาจเกิดจากการละเมิดระเบียบต่าง ๆ การนำเทคโนโลยีดิจิทัลและเครื่องมือวิเคราะห์
ข้อมูลมาใช้ในการติดตามความคืบหน้าโครงการและประเมินทิศทางตลาด ช่วยให้การตัดสินใจมีความรวดเร็ว 
แม่นยำ และสอดคล้องกับสถานการณ์เศรษฐกิจ นอกจากนี้ยังมีการนำแนวทางองค์กรแบบ Agile และ  
Digital Transformation มาประยุกต์ใช้ เพื ่อให้กระบวนการทำงานมีความคล่องตัว ลดความเสี ่ยงจาก  
ความล่าช้าในการดำเนินงาน การวางแผนค่าใช้จ่ายโครงการอย่างรัดกุม ติดตามราคาวัสดุก่อสร้างอย่างใกล้ชิด 
และกำหนดกรอบเวลาการพัฒนาโครงการอย่างชัดเจน ช่วยสร้างความต่อเนื ่องในการขายและเสริม  
ความเชื่อมั่นให้ลูกค้า การส่งเสริมให้ทุกฝ่ายในหน่วยงานดำเนินการบริหารความเสี่ยงอย่างเชิงรุก รวมถึง  
การสร้างระบบบริหารความเสี่ยงที่ครอบคลุมประเด็นด้านความยั่งยืน ทำให้ธุรกิจสามารถดำเนินงานต่อเนื่อง
ได้แม้ในภาวะเศรษฐกิจถดถอย การปรับปรุงกระบวนการทำงานให้รวดเร็ว แม่นยำ และเชื่อมโยงกัน รวมถึง
การใช้ข้อมูลตลาดและนโยบายรัฐเป็นตัวชี้นำในการวางแผนโครงการ ช่วยลดความเสี่ยงจากการคาดการณ์
ผิดพลาดและต้นทนุที่ไม่จำเป็น 

วัตถุประสงค์ที ่ 3 เพื ่อเสนอแนะแนวทางการบริหารความเสี ่ยงที ่เหมาะสมแก่ผู ้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี ผลการวิจัยพบว่า  

จากการศึกษาปัจจัยเสี่ยงที่ส่งผลกระทบต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัด
ชลบุรี และวิเคราะห์การบริหารความเสี่ยงของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยใน
จังหวัดชลบุรี สามารถสังเคราะห์เป็นแนวทางการบริหารความเสี่ยงที่มีความเหมาะสมและสามารถนำไปใช้ได้
จริงภายใต้บริบทของจังหวัดชลบุรี ดังนี้ 

1. การสนับสนุนและเพิ่มโอกาสในการเข้าถึงสินเชื่อของประชาชน การเข้าถึงสินเชื่อถือเป็นปัจจัย
สำคัญในการลดความเสี่ยงด้านสภาพคล่องของผู้ประกอบการ ประกอบด้วยมาตรการ เช่น การผ่อนปรน LTV 
สำหรับบ้านหลังที ่ 2-3 การลดอัตราดอกเบี ้ยเงินกู ้ การรีไฟแนนซ์บ้านเดิมในอัตราเทียบเท่าบ้านใหม่  
การสนับสนุนสินเชื่อผ่านสถาบันการเงินเฉพาะกิจ เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) และออมสิน รวมถึง
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การลดค่าธรรมเนียมโอนและจดจำนอง เพื่อรักษากำลังซื้อของตลาดและสร้างรายได้หมุนเวียนต่อเนื่องให้
ผู้ประกอบการ 

2. การปรับโครงสร้างโครงการและเลือกพัฒนาเฉพาะตลาดที่มีความเสี่ยงต่ำ ผู้ประกอบการควรมุ่ง
พัฒนาโครงการในตลาดแนวราบหรือกลุ่ม Real Demand เพื่อตอบสนองความต้องการแท้จริงของผู้บริโภค 
ลดการเปิดโครงการใหม่ในช่วงเศรษฐกิจถดถอย จัดการสต๊อกสินค้าอย่างเหมาะสม เลือกทำเลที่มีศักยภาพ
และสอดคล้องกับกำลังซื้อของตลาด เพ่ือลดความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง 

3. การบริหารสภาพคล่องและการวางแผนการเงินอย่างรัดกุม ผู้ประกอบการจำเป็นต้องเจรจา
ธนาคารเพื ่อผ่อนปรนเงื ่อนไขทางการเงิน ควบคุมต้นทุนการพัฒนาโครงการ วางแผนทางการเงินตาม
ความสามารถในการซื้อของลูกค้า และปรับรูปแบบโครงการให้เหมาะสม เช่น บ้านขนาดเล็กหรือห้องเช่า  
เพ่ือลดความเสี่ยงหนี้เสียและรักษาการดำเนินงานของบริษัท 

4. การปร ับกลยุทธ ์ด ้านการตลาดและการบร ิหารส ินเช ื ่อให ้สอดคล้องกับภาวะเศรษฐกิจ  
การนำเสนอแผนผ่อนชำระที ่ย ืดหยุ ่น การจัดโปรโมชั ่นกระตุ ้นยอดขาย การสื ่อสารการตลาดที ่เข้าถึง
กลุ่มเป้าหมาย และการสร้างความเชื่อมั่นต่อคุณภาพสินค้าและการส่งมอบบ้านตามกำหนด ช่วยกระตุ้น
ยอดขายและลดความเสี่ยงทางรายได้ในช่วงเศรษฐกิจซบเซา 

5. การติดตามสถานการณ์ตลาดและทบทวนมาตรการบริหารความเสี่ยงอย่างต่อเนื่อง การติดตาม
สถานการณ์ตลาดและสภาพกำลังซื ้อ การจัดทำรายงานประเมินความเสี่ยงเสนอคณะกรรมการบริหาร  
ความเสี่ยง และการปรับปรุงนโยบายความเสี่ยงของบริษัทอย่างสม่ำเสมอ ช่วยให้ผู้ประกอบการสามารถปรับ
กลยุทธ์ได้ทันต่อการเปลี่ยนแปลง 

6. การสร้างภาพลักษณ์และความน่าเชื่อถือขององค์กร การสร้างแบรนด์ที่เข้มแข็งและสร้างคุณค่า  
ให้ชัดเจน โดยเฉพาะกลุ่มผู้บริโภครุ่นใหม่ รวมถึงการรักษาความเชื่อมั่นของลูกค้าและผู้ถือหุ้น มีความสำคัญ
ต่อการคงส่วนแบ่งตลาดและสร้างความยั่งยืนในช่วงเศรษฐกิจเปราะบาง 

 

องคค์วามรู้ใหม ่
จากการศึกษาพบองค์ความรู้ใหม่เกี่ยวกับการบริหารความเสี่ยงอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจ

ถดถอยจังหวัดชลบุรีว่า ความเสี่ยงของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยของจังหวัด
ชลบุรี สามารถจำแนกออกเป็น 4 ปัจจัยเสี่ยงหลัก ได้แก่ ความเสี ่ยงด้านการเงิน ความเสี ่ยงด้านตลาด  
ความเสี ่ยงด้านกฎหมายและนโยบาย และความเสี ่ยงด้านเศรษฐกิจ ซึ ่งปัจจัยเหล่านี ้ส่งผลโดยตรงต่อ
เสถียรภาพและความต่อเนื ่องของการดำเนินธุรกิจ  หากขาดการบริหารจัดการที ่เหมาะสม อาจนำไปสู่ 
การชะลอตัวของยอดขาย ความไม่แน่นอนในการวางแผนโครงการ และความเปราะบางขององค์กรใน 
ระยะยาวจากกรอบปัจจัยเสี่ยงดังกล่าว ผู้วิจัยจึงพัฒนาแนวทางการบริหารความเสี่ยงเชิงรุกและสังเคราะห์  
เป็น โมเดล CRRM : 4D Risk Management Structure เพ่ือใช้เป็นเครื่องมือในการรับมือกับความเสี่ยงอย่าง
เป็นระบบ โดยแต่ละกรอบของโมเดลเชื่อมโยงกับปัจจัยเสี่ยงหลักอย่างชัดเจน ตามรูปภาพที่ 1 
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รปูภาพที ่1 องค์ความรู้ใหม่ 

  
อภปิรายผลการวจิัย    

ผลจากการวิจัยวัตถุประสงค์ข้อที่ 1 พบว่า ปัจจัยเสี่ยงที่ส่งผลกระทบต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ใน 
ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี  

ด้านความเสี ่ยงด้านการเงิน พบว่า ความเสี ่ยงด้านการเงินเป็นปัจจัยสำคัญที ่ส ุดที ่กระทบต่อ 
ภาคอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดชลบุรีช่วงเศรษฐกิจถดถอย โดยปัญหาหลักมาจากกำลังซื้อประชาชนที่ลดลง 
รายได้ไม่เพิ่มตามค่าครองชีพ ทำให้ตัดสินใจซื้อช้าลงและเสี่ยงต่อการผิดนัดชำระมากขึ้น ขณะเดียวกัน  
สถาบันการเงินเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อ ส่งผลให้ยอดขายและยอดโอนชะลอตัว ส่วนผู้ประกอบการเอง  
ต้องเผชิญต้นทุนการเงินสูงจากอัตราดอกเบี้ยและภาระหนี้ ทำให้สภาพคล่องลดลง แบกรับสต๊อกค้าง และ  
ขยายโครงการใหม่ได้จำกัด นำไปสู่ความเสี่ยงต่อเสถียรภาพธุรกิจในระยะยาว สอดคล้องกับแนวคิดของ 
Pholphirul (2009) ที่กล่าวว่า “ภาวะเศรษฐกิจถดถอย” คือภาวะที่การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจลดลง 
อำนาจการซื้อของประชาชนลดลง ส่งผลให้ผู้ประกอบการทั้งหลายเริ่มลดการผลิตลงเนื่องจากขาดทุน ส่งผล
สืบเนื่องให้มีการเลิกจ้างงาน มีการใช้ทรัพยากรลดลง ซึ่งมักเกิดหลังจากที่เศรษฐกิจเกิดการขยายตัวสู งสุด ที่
ผลักดันให้ต้นทุนการผลิตสูงขึ้น ความสามารถในการแข่งขันลดลง และตามมาด้วยปัญหาด้านเงินทุนหมุนเวียน  
การขาดดุลบัญชีเดินสะพัด และสอดคล้องกับผลการวิจัยของ Satirapipatkul (2021) ได้ศึกษาเรื่องกลยุทธ์
การปรับตัวต่อผลกระทบจากโควิด-19 ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ในช่วงปี พ.ศ.2563 ผลการศึกษาพบว่า การแพร่ระบาดโควิด-19 ส่งผลให้อุปทานและอุปสงค์ 

ปัจจัยเสี่ยงหลัก

1. ความเสี่ยงด้านการเงิน (สำคัญที่สุด) 

ผลกระทบ: สภาพคล่องลดลง, ความสามารถใน
การชำระหนี้ต่ำ, ภาระหนี้เพิ่มจากโครงการใหม่

2. ความเสี่ยงด้านตลาด

ผลกระทบ: การแข่งขันสูง, ความต้องการและกำลังซ้ือผัน
ผวน

3. ความเสี่ยงด้านกฎหมายและนโยบาย

ผลกระทบ: ความไม่แน่นอนในการวางแผนโครงการและ
สินค้าคงคลัง

4. ความเสี่ยงด้านเศรษฐกิจ

ผลกระทบ: ความเชื่อมั่นผู้บริโภคลดลง, กำลังซ้ือ
เปราะบาง, ต้นทุนสูงขึ้น

การบริหารความเสี่ยงของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ใน
ภาวะเศรษฐกิจถดถอย ประกอบด้วย 4 มิติหลัก

ที่เชื่อมโยงกัน 

D1: Defensive Finance

เสริมสภาพคล่อง ควบคุมต้นทุน กระจายแหล่งทุน และ
เพิ่มกันชนทางการเงิน

D2: Demand-Driven Market

ปรับสินค้า ราคา กลยุทธ์ขาย และช่องทางการตลาดให้ตรง
ความต้องการจริงของลูกค้า

D3: Dynamic Human Capital

พัฒนาทักษะบุคลากร เพิ่มบทบาทพนักงานใน
การวิเคราะห์ความเส่ียง และสร้างวัฒนธรรม
การทำงานที่คล่องตัว

D4: Digital–Agile Process

พัฒนากระบวนการทำงานให้รวดเร็ว แม่นยำ ใช้เทคโนโลยี
ช่วยตัดสินใจ และสอดคล้องกับกฎหมาย/นโยบายที่เปลี่ยน
ตลอดเวลา
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ที่อยู่อาศัยในภาพรวมปรับตัวลดลง โดยมาตรการล็อกดาวน์ทั้งภายในและต่างประเทศทำให้เศรษฐกิจชะลอตัว 
ประชาชนเกิดความกังวลและความไม่มั่นคงทางรายได้ ทำให้เกิดการควบคุมค่าใช้จ่ายและการลดลงของ  
กำลังซื้อ ซึ่งส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานและผลประกอบการของบริษัทฯ 

ด้านความเสี่ยงด้านตลาด พบว่า ความเสี่ยงด้านตลาดเป็นแรงกดดันสำคัญต่อภาคอสังหาริมทรัพย์  
ในจังหวัดชลบุรี เนื่องจากกำลังซื้อและความมั่นใจของผู้บริโภคลดลง ทำให้รอบการขายยาวขึ้น ยอดโอน
กรรมสิทธิ์ชะลอตัว และเกิดการสะสมของยูนิตคงค้าง โดยเฉพาะทาวน์เฮาส์ราคา 1.01 -2 ล้านบาท และ
คอนโดมิเนียมที่เคยเป็นตลาดแรงงานต่างชาติ การแข่งขันสูงขึ้นทำให้ผู้ประกอบการต้ องใช้โปรโมชั่นและ 
ลดราคา ส่งผลต่อกำไรและสภาพคล่อง โดยตลาดคอนโดมิเนียมได้รับผลกระทบหนักที่สุด ผู้ประกอบการจึง
ระงับการลงทุนใหม่และมุ่งระบายสินค้าคงเหลือที่มีอยู่เดิม พร้อมปรับผลิตภัณฑ์และกลยุทธ์การตลา ดให้
สอดคล้องกับพฤติกรรมผู ้บริโภคที ่เปลี ่ยนไป ส่วนเงื ่อนไขสินเชื ่อเข้มงวดและอัตราดอกเบี ้ยสูงยังเป็นอุปสรรคต่อ 
การขาย ทำให้ตลาดชะลอตัวและยากต่อการคาดการณ์การเติบโตในระยะสั้นถึงกลาง สอดคล้องกับแนวคิดของ 
Lam (2003) ที ่อธิบายว่า ความเสี ่ยง (Risk)  คือ ความไม่แน่นอนที่อาจจะเกิดขึ ้นในอนาคต เป็นได้ทั ้งโอกาสและ 
อุปสรรค ซึ่งส่งผลกระทบต่อการดำเนินธุรกิจอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ ถ้าหากไม่มีความเสี่ยงก็อาจไม่มีโอกาส
สำหรับการดำเนินธุรกิจเลยเช่นกัน (no risk, no return) และสอดคล้องกับผลการวิจัยของ (Pongpatrokha, 
Charoenphonphatthana, and Phasiphon, 2023) ได้ศึกษาเรื ่องปัจจัยที ่มีผลต่อความสำเร็จของผู ้พัฒนา
อสังหาร ิมทร ัพย ์ประเภทที ่อย ู ่อาศัยขนาดกลางในพื ้นที ่นอกเขตเมืองใหญ่ ผลการว ิจ ัยพบว่า สภาพเศรษฐกิจ 
ที่ส่งผลต่อความสามารถในการซื้อของกลุ่มเป้าหมายนั้น เป็นปัจจัยที่ส่งผลโดยตรงต่อกำลังซื้อของลูกค้า 

ด้านความเสี่ยงด้านกฎหมายและนโยบาย พบว่า กฎหมายและนโยบายเป็นปัจจัยสำคัญที่กำหนด
ทิศทางและความมั่นคงของภาคอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดชลบุรี โดยเฉพาะในช่วงเศรษฐกิจถดถอย แม้มี
มาตรการสนับสนุนจากรัฐบาล เช่น ลดค่าธรรมเนียมโอนและจดจำนอง หรือขยายมาตรการ LTV แต่ผลลัพธ์
ยังจำกัด เนื่องจากปัจจัยเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ยมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมผู้บริโภคมากกว่า ความไม่แน่นอน
เกี่ยวกับกฎระเบียบ ภาษี การควบคุมสินเชื่อ และความล่าช้าในการออกกฎหมายใหม่ สามารถเพิ่มต้นทุน  
ยืดระยะเวลาก่อสร้าง และลดยอดขาย ทำให้สต็อกคงค้างและกระทบสภาพคล่อง นอกจากนี้ระบบการขอ
อนุญาตก่อสร้าง การใช้ประโยชน์ที่ดิน และผังเมืองเป็นตัวแปรสำคัญ หากผู้ประกอบการไม่ปรับตัวทัน  
จะเพิ่มความเสี่ยงด้านต้นทุนและลดความสามารถในการแข่งขันอย่างชัดเจน สอดคล้องกับผลการวิจัยของ  
Kaewpongsuk and Woraphatthirakul (2024) ได ้ศ ึกษาเร ื ่องนโยบายร ัฐบาลต่อการส ่งเสร ิมธ ุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์สำหรับผู้มีรายได้น้อยในพ้ืนที่ภาคตะวันออก  ผลการวิจัยพบว่า หน่วยงานภาครัฐได้มีนโยบาย
ส่งเสริมการลงทุน เป็นทางหนึ่งที่รัฐบาลมุ่งเน้นให้มีการลงทุนเพื่อเพิ่มรายได้มาใช้ในการพัฒนาประเทศ 
โดยเฉพาะจังหวัดชลบุรีซึ่งอยู่ในพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษที่รัฐบาลกำหนดให้เป็นพื้นที่นำร่องในการพัฒนา
ประเทศ ผู้ประกอบการต้องศึกษาข้อมูลและรายละเอียดต่าง ๆ ให้ถี่ถ้วนเพื่อให้เป็นไปตามนโยบายของรัฐบาล 
ปัญหาข้อจำกัดจากพระราชบัญญัติผังเมืองฯ ต้องมีการเสนอหน่วยงานภาครัฐให้มีการแก้ไขกฎหมายให้
สอดคล้องกับเหตุการณ์ปัจจุบันและสถานการณ์จริง  
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ด้านความเสี่ยงด้านสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจ พบว่า ปัจจัยเศรษฐกิจทั้งภายในและภายนอก
ประเทศ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอย ความผันผวนของราคาพลังงาน สงครามการค้า และความเสี่ยงภูมิ
รัฐศาสตร์ ส่งผลให้รายได้ครัวเรือนลดลง กำลังซื้อหดตัว และความสามารถในการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยใหม่
ลดลง ยูนิตคงค้างและซัพพลายล้นตลาดเพิ่มขึ้น ทำให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดชลบุรีเผชิญ
ต้นทุนการถือครองและความเสี่ยงด้านสภาพคล่องสูงขึ้น ขณะเดียวกัน ภาระหนี้ครัวเรือนและอัตราดอกเบี้ยที่
ปรับสูงขึ้น รวมถึงการชะลอการลงทุนในเขต EEC ทำให้ความต้องการที่อยู่อาศัยลดลงและโครงการใหม่ถูก
เลื่อนหรือยับยั้ง สอดคล้องกับผลการวิจัยของ Sangsawang and Povatong (2022) ได้ศึกษาเรื่องลักษณะ
ความเสี่ยงของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยในระหว่างปี 
2557-2562 ผลการศึกษาพบว่า ลักษณะความเสี่ยงของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีการเปิดเผยผ่าน
รายงานประจำปีเพิ่มขึ้นในทุกปี ซึ ่งเกิดจากสภาวะทางเศรษฐกิจที่มีการเปลี่ยนแปลง แต่ไม่สอดคล้องกับ
ผลการวิจัยของ Thumtrongkitkul and Tantrakul (2023) ได้ศึกษาเรื ่องรูปแบบการบริหารจัดการเชิง 
กลยุทธ์ในภาวะวิกฤตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โครงการแบบผสมผสาน สรุปผลการวิจัยพบว่า สภาพแวดล้อม
ภายนอก ได้แก่ สถานการณ์โดยรวมและความเปลี่ยนแปลงของตลาดอสังหาริมทรัพย์ COVID-19 สงคราม
ระหว่างประเทศ เศรษฐกิจในประเทศและระดับโลก การแข่งขันที่เข้มข้น และพฤติกรรมผู้บริโภค ไม่ส่งผล
กระทบต่อการดำเนินงานของโครงการแบบผสมผสานให้หยุดชะงักได้ 

ผลจากการวิจัยวัตถุประสงค์ข้อที่ 2 พบว่า การบริหารความเสี่ยงของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์
ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี  

ด้านการเง ิน พบว่า การบริหารความเสี ่ยงด ้านการเง ินของผู ้ประกอบการอสังหาร ิมทร ัพย์ ในจ ั งหวัด 
ชลบุรี ผู ้ประกอบได้ปรับตัวเชิงรุกโดยควบคุมต้นทุน เสริมสภาพคล่อง และกระจายแหล่งเงินทุน พร้อม  
ทำงานร่วมกับสถาบันการเงินและคัดกรองลูกค้าเพ่ือลดความเสี่ยงด้านสินเชื่อ มาตรการสำคัญ ได้แก่ การเพ่ิม
เงินสดสำรอง ขอวงเงินกู้สำรอง และปรับรายได้จากการขายเป็นการเช่า สะท้อนความยืดหยุ่นในการรักษา
สภาพคล่อง ขณะเดียวกัน มาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ เช่น มาตรการภาษี การผ่อนปรนเกณฑ์สินเชื่อ  
และลดภาระค่าใช้จ่ายของผู้ซื ้อ มีความจำเป็นต่อการคงเสถียรภาพตลาด สอดคล้องกับผลการวิจัยของ  
Pongpatrokha, Charoenphonphatthana, and Phasiphon (2023) ได้ศึกษาเรื่องปัจจัยที่มีผลต่อความสำเร็จ 
ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยขนาดกลางในพื้นที่นอกเขตเมืองใหญ่ ผลการวิจัยพบว่า  
ปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อความสำเร็จของโครงการที่อยู่อาศัยขนาดกลางในพื้นที่นอกเขตเมืองใหญ่มากที่สุดคือ 
ปัจจัยด้านการเงิน โดยปัจจัยการเงินเป็นปัจจัยสำคัญ เนื่องจากถ้าไม่สามารถควบคุมการเงินให้ดี จะส่งผล
กระทบต่อปัจจัยอื่น ๆ และสอดคล้องกับผลการวิจัยของ (Kaewpongsuk and Woraphatthirakul, 2024)  
ได้ศึกษาเรื่องนโยบายรัฐบาลต่อการส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์สำหรับผู้มีรายได้น้อยในพ้ืนที่ภาคตะวันออก  
ผลการวิจัยพบว่า ผู้ประกอบการต้องเตรียมเงินสำรองสำหรับค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ และจัดทำเอกสารข้อมูลเพ่ือเป็น
หลักฐานในการยื่นขอสินเชื่อ 

ด้านการตลาด พบว่า ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดชลบุรีต่างปรับตัวเพ่ือลดความเสี่ยงจาก
ยอดขายและยอดโอนที่ลดลง โดยปรับสินค้า กลยุทธ์ราคา วิธีขาย และโมเดลรายได้ (Revenue Models) ให้
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สอดคล้องกับความต้องการที่แท้จริงของผู้ซื้อ (Real Demand) เน้นคุณภาพสินค้าและความแตกต่างในตลาด 
พร้อมใช้เครื่องมือดิจิทัลวิเคราะห์ข้อมูลกำหนดกลยุทธ์ ควบคุมต้นทุน และใช้ช่องทางออนไลน์ นอกจากนี้  
มีการปรับรูปแบบธุรกิจ เช่น ปล่อยเช่าแทนการขาย เพื่อรักษากระแสเงินสดและลดสต็อกคงค้าง พร้อมใช้  
กลยุทธ์ราคายืดหยุ ่น โปรโมชั ่น และติดตามพฤติกรรมลูกค้าเพื ่อบริหารความเสี ่ยงด้านความพึงพอใจ  
และการรักษาลูกค้า สอดคล้องกับผลการวิจัยของ Satirapipatkul (2021) ได้ศึกษาเรื่องกลยุทธ์การปรับตัว 
ต่อผลกระทบจากโควิด-19 ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที ่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง 
ประเทศไทย ในช่วงปี พ.ศ.2563 ผลการศึกษาพบว่า พบการเลือกใช้กลยุทธ์การปรับตัว 5 ด้าน ได้แก่  
กลยุทธ์ด้านการวางแผน ด้านการตลาด ด้านการเงิน ด้านการทำงานองค์กร และด้านการป้องกันโควิด -19 ซึ่ง
มีการเลือกใช้กลยุทธ์ด้านการตลาดและด้านการวางแผนมากกว่าร้อยละ 50 ของการเลือกใช้กลยุทธ์ 
การปรับตัว และสอดคล้องกับผลการวิจัยของ Thumtrongkitkul and Tantrakul (2023) ได้ศึกษาเรื ่อง
รูปแบบการบริหารจัดการเชิงกลยุทธ์ในภาวะวิกฤตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โครงการแบบผสมผสาน  
สรุปผลการวิจัยพบว่า กลยุทธ์การปรับตัวในภาวะวิกฤต มีความสอดคล้องเรื่องขนาดโครงการ มูลค่าการลงทุน  

ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ พบว่า  ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในชลบุรีให้ความสำคัญ
กับการพัฒนาบุคลากรโดยมุ่งฝึกอบรมทักษะเฉพาะด้าน การขาย การบริการ และการจัดการโครงการ พร้อม
สร้างวัฒนธรรมมีส่วนร่วมในการระบุและจัดการความเสี่ยง มีระบบรายงานความเสี่ยงต่อคณะกรรมการบริหาร
อย่างเป็นระบบ การรักษาขวัญและกำลังใจ การมอบอำนาจในการตัดสินใจ การปรับชี ้ว ัดผลงาน และ  
การสื่อสารภายในองค์กรอย่างชัดเจนช่วยให้พนักงานทำงานเชิงรุก ลดความสับสน และรักษาบุคลากรสำคัญ 
ส่งผลให้ธุรกิจสามารถดำเนินงานและปรับตัวได้แม้ในช่วงเศรษฐกิจถดถอย สอดคล้องกับผลการวิจัย 
ของ Srirayup (2022) ได้ศึกษาเรื ่องกลยุทธ์การบริหารทรัพยากรมนุษย์ของอุตสาหกรรมก่อสร้างใน
กรุงเทพมหานคร ผลการวิจัยพบว่า  ปัจจัยที่ส่งผลต่อการรักษาพนักงานให้คงอยู่กับองค์กร ประกอบด้วย 
ปัจจัยในด้านการพัฒนาบุคลากร ปัจจัยในด้านการกระตุ ้นจูงใจบุคลากร ปัจจัยในด้านการประเมินผล  
การทำงานตามศักยภาพและประสิทธิภาพของงาน สอดคล้องกับผลการวิจัยของ (Phannakan, Yuphong, 
and Poolkrajang, 2024) ได้ศึกษาเรื่อง การพัฒนารูปแบบการบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในยุคเศรษฐกิจ
ดิจิทัล  ผลการวิจัยพบว่า การบริหารงานธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในยุคเศรษฐกิจดิจิทัลจำเป็นจะต้องมีแนวทาง 
ในการพัฒนาธุรกิจให้ประสบความสำเร็จอย่างยั่งยืน จำเป็นต้องมีการวางแผนและบริหารธุรกิจที่เหมาะสม  
มีการบริหารจัดการและทรัพยากรบุคคล โดยเน้นด้านการพัฒนาองค์กรในด้านระบบการทำงานและ  
การพัฒนาบุคลากรอย่างต่อเนื ่อง และสอดคล้องกับผลการวิจัยของ (Sowaphas, Thamchalai, and 
Chanma, 2023) ได้ศึกษาเรื่องกลยุทธ์การพัฒนาองค์กรสู่ความเป็นเลิศของกลุ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทที่อยู ่อาศัย ผลการวิจัยพบว่า ด้านบุคลากร พบว่า องค์กรมีวิธีการประเมินความต้องการด้าน  
ขีดความสามารถเป็นรายบุคคล 

ด้านกระบวนการทำงาน พบว่า  ผู ้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในชลบุรีมุ ่งเน้นการปรับปรุง
กระบวนการทำงานเพ่ือรองรับความเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ โดยใช้คณะทำงานเฉพาะกิจ เทคโนโลยีดิจิทัล 
และแนวทาง Agile/Digital Transformation ในการติดตามโครงการและประเมินตลาด พร้อมวางแผน
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ค่าใช้จ่าย ควบคุมวัสดุก่อสร้าง และกำหนดกรอบเวลาอย่างรัดกุม การบริหารความเสี่ยงเชิงรุกและการใช้
ข้อมูลตลาดร่วมกับนโยบายรัฐช่วยลดความเสี ่ยงจากการคาดการณ์ผิดพลาด ต้นทุนเกินจำเป็น และ  
ทำให้ธุรกิจดำเนินงานต่อเนื่องแม้ในภาวะเศรษฐกิจถดถอย สอดคล้องกับผลการวิจัยของ (Pongpatrokha, 
Charoenphonphatthana, and Phasiphon, 2023) ได ้ศ ึกษาเร ื ่องป ัจจ ัยที ่ม ีผลต่อความสำเร ็จของ 
ผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู ่อาศัยขนาดกลางในพื ้นที ่นอกเขตเมืองใหญ่ ผลการวิจัยพบว่า  
การควบคุมต้นทุนได้ดีหรือลดต้นทุนของโครงการได้ จะทำให้เห็นกำไรที่ชัดเจน สอดคล้องกับผลการวิจัย  
ของ Kasemmethakul and Wiroonrath (2022) ได้ศ ึกษาเร ื ่องกลยุทธ์การตลาดดิจ ิท ัลสำหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในช่วงการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 พบว่า ตั้งแต่เกิดการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 
การตลาดดิจิทัล (Digital Marketing) เข้ามามีบทบาทสำคัญในการเป็นตัวกลาง เพื่อเข้าหากลุ่มผู้บริโภค
เป้าหมาย ทำให้ตอบโจทย์กลุ่มผู้บริโภคได้อย่างเต็มที่และสามารถ อำนวยความสะดวกในการดำเนินธุรกิจใน
ภาคอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ได้เป็นอย่างมาก สอดคล้องกับผลการวิจัยของ (Kaewpongsuk and 
Woraphatthirakul, 2024) ได้ศึกษาเรื ่องนโยบายรัฐบาลต่อการส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์สำหรับ 
ผู้มีรายได้น้อยในพื้นที่ภาคตะวันออก ผลการวิจัยพบว่า แนวทางการดำเนินการ ผู้ประกอบการต้องศึกษา
ข้อมูลและรายละเอียดต่าง ๆ ให้ถี่ถ้วนเพื่อให้เป็นไปตามนโยบายของรัฐบาล สอดคล้องกับผลการวิจัยของ 
Sowaphas, Thamchalai, and Chanma (2023) ได้ศึกษาเรื่องกลยุทธ์การพัฒนาองค์กรสู่ความเป็นเลิศ 
ของกลุ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัย ผลการวิจัยพบว่า ด้านการปฏิบัติการ พบว่าการดำเนิน
ธุรกิจแตกต่างตามประเภทผลิตภัณฑ์และกระบวนการทำงาน และสอดคล้องกับผลการวิจั ยของ (Somkham 
and Tuntrakul, 2024) ได้ศึกษาเรื ่องกลยุทธ์การบริหารความเสี ่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รายย่อย  
ในพื้นที ่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ผลการวิจัยพบว่า ผู ้ประกอบการที ่ดีนั ้น ต้องมีลักษณะ  
การเป็นผู้นำที่เน้นการใช้นวัตกรรม นำเอาความคิดใหม่หรือการนำมาใช้ประโยชน์ในรูปแบบใหม่ 

ผลจากการวิจ ัยว ัตถ ุประสงค์ข ้อที ่ 3  พบว่า แนวทางการบริหารความเสี ่ยงที ่ เหมาะสมแก่
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี  ผู้ประกอบการควรให้ความสำคัญต่อ
การเพิ ่มโอกาสในการเข้าถึงสินเชื ่อของประชาชนผ่านมาตรการทางการเงินของรัฐและธนาคาร เช่น  
การผ่อนปรน LTV การลดอัตราดอกเบี้ย การรีไฟแนนซ์บ้านเดิม และการสนับสนุนสินเชื่อผ่านสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจ เพื่อรักษากำลังซื้อและสภาพคล่องของบริษัทควบคู่ไปกับการปรับโครงสร้างโครงการและพัฒนา
เฉพาะตลาดที่มีความต้องการแท้จริง (Real Demand) เพื่อลดความเสี่ยงด้านสต็อกและป้องกันการสะสม
สินค้าที ่ค้างอยู ่ การบริหารสภาพคล่องและวางแผนการเงินอย่างรัดกุม การปรับกลยุทธ์การตลาดและ  
การบริหารสินเชื่อให้สอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจ การติดตามสถานการณ์ตลาดและทบทวนมาตรการบริหาร
ความเสี่ยงอย่างต่อเนื่อง รวมถึงการสร้างภาพลักษณ์และความน่าเชื่อถือขององค์กร ล้วนเป็นแนวทางสำคัญที่
ช่วยใหผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดชลบุรีสามารถดำเนินธุรกิจอย่างมั่นคงและลดผลกระทบจาก
ความผันผวนของเศรษฐกิจ สอดคล้องกับผลการวิจัยของ Kanthadong and Boonnun (2022) ได้ศึกษาเรื่อง
กลยุทธ์ในการสร้างความได้เปรียบทางการแข่งขันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ จังหวัด
เชียงราย ผลการศึกษาพบว่า ผู้ประกอบการควรใช้ กลยุทธ์การปรับตัวและการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ให้เหมาะสม
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กับสถานการณ์ โดยให้ความสำคัญกับการวางแผนการดำเนินธุรกิจในระยะยาว การปรับแผนการตลาด การลด
ต้นทุน และการบริหารจัดการเงินเพื่อรักษากระแสเงินสด นอกจากนี้ยังเน้นการพัฒนาผลิตภัณฑ์และการตั้ง
ราคาให้สอดคล้องกับความต้องการของผู้บริโภค ซึ่งช่วยลดความเสี่ยงจากสินค้าคงค้างและเสริมความสามารถ
ในการดำเนินธุรกิจในช่วงที่สภาพเศรษฐกิจไม่เอ้ืออำนวย 
 

สรปุ  
ผลการวิจัยชี้ให้เห็นว่าภาคอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดชลบุรีเผชิญความเสี่ยงหลายด้านในช่วงเศรษฐกิจ

ถดถอย ทั้งความเสี่ยงด้านการเงินจากรายได้ผู้บริโภคไม่เพิ่มขึ้น ค่าครองชีพสูง สภาพคล่องลดลง และต้นทุน
การเงินเพิ่มขึ้น ความเสี่ยงด้านตลาดเกิดจากกำลังซื้อหดตัว ความไม่มั่นใจของผู้บริโภค และการแข่งขันสูง  
ทำให้ผู้ประกอบการต้องปรับผลิตภัณฑ์และกลยุทธ์การตลาด ความเสี่ยงด้านกฎหมายและนโยบายเกิดจาก
ความไม่แน่นอนของกฎระเบียบ ภาษี และข้อกำหนดต่าง ๆ ขณะที่ความเสี่ยงด้านสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจ
จากปัจจัยโลกส่งผลต่ออุปสงค์ และซัพพลาย ผู้ประกอบการบริหารความเสี่ยงโดยเน้นควบคุมต้นทุน เสริมสภาพคล่อง ปรับ
สินค้าและกลยุทธ์ราคา ใช้เทคโนโลยีและข้อมูลวิเคราะห์ตลาด ฝึกอบรมบุคลากร และปรับกระบวนการทำงาน
ให้คล่องตัว แนวทางที่เหมาะสมรวมถึงการสนับสนุนสินเชื่อ ปรับโครงสร้างโครงการ เลือกตลาดเสี่ยงต่ำ 
วางแผนการเงินรัดกุม ปรับกลยุทธ์การตลาดและสินเชื่อ ติดตามสถานการณ์ตลาด และสร้างภาพลักษณ์
องค์กร ทั้งหมดช่วยลดความเสี่ยงและรักษาความยั่งยืนของภาคอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดชลบุรี ในช่วง
เศรษฐกิจอ่อนแอ 

 
ข้อเสนอแนะ 

จากผลการวิจัย ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะ ดังนี้ 
1. ข้อเสนอแนะจากการวิจัย   
ผลจากการวิจัยวัตถุประสงค์ที่  1 พบว่า ปัจจัยเสี ่ยงที ่ส่งผลกระทบต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ใน 

ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในจังหวัดชลบุรี ประกอบด้วย ความเสี่ยงด้านการเงิน ด้านตลาด ด้านกฎหมายและ
นโยบาย และด้านสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจ ดังนั้นผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ หน่วยงานภาครัฐ และ
สถาบันการเงิน ควรนำผลการวิจัยไปใช้ในการติดตาม ประเมิน และกำหนดมาตรการบริหารความเสี่ยงใน 
แต่ละด้านอย่างต่อเนื่อง เพ่ือเพ่ิมความพร้อมในการรับมือกับความผันผวนทางเศรษฐกิจ 

ผลจากการวิจัยวัตถุประสงค์ท่ี 2 พบว่า การบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพครอบคลุมด้านการเงิน 
ด้านการตลาด ด้านการบริหารทรัพยากรมนุษย์  และด้านกระบวนการทำงาน ดังนั ้นผู ้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดชลบุรีควรยกระดับการบริหารความเสี่ยงอย่างบูรณาการทั้งด้านการเงิน  การตลาด 
การบริหารทรัพยากรมนุษย์ และกระบวนการทำงาน เพื ่อเสริมสร้างความพร้อมในการตอบสนองต่อ
สถานการณ์ท่ีไม่แน่นอน 



วารสารวิทยาลยัสงฆน์ครลำปาง ปทีี ่15 ฉบับที ่2 (พฤษภาคม – สงิหาคม 2569) 
 

150 
 

ผลจากการวิจัยวัตถุประสงค์ที่  3 พบว่า แนวทางการบริหารความเสี่ยงที่เหมาะสม ประกอบด้วย 
การสนับสนุนการเข้าถึงสินเชื่อ การบริหารสภาพคล่อง การปรับโครงสร้างโครงการ การปรับกลยุทธ์การตลาด 
การติดตามสถานการณ์ตลาด และการสร้างความน่าเชื่อถือขององค์กร ดังนั้นผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
หน่วยงานภาครัฐ และสถาบันการเงินในจังหวัดชลบุรีควรร่วมกันนำแนวทางดังกล่าวไปประยุกต์ใช้ใน  
การกำหนดนโยบายและแผนบริหารความเสี ่ยง เพื ่อเสริมสร้างความมั ่นคงและความยั ่งยืนของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในภาวะเศรษฐกิจถดถอย 

2. ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 
2.1. ควรศึกษาปัจจัยเสี ่ยงของตลาดอสังหาริมทรัพย์เชิงเปรียบเทียบระหว่างหลายจังหวัด  

ในเขต EEC เพ่ือทำความเข้าใจความแตกต่างในแต่ละพ้ืนที่ 
2.2. ควรขยายการศึกษาไปยังมิติผู้บริโภคโดยตรง เช่น ความเชื่อมั่น การเข้าถึงสินเชื่อ พฤติกรรม  

การตัดสินใจซื้อบ้าน เพ่ือวิเคราะห์อุปสงค์เชิงลึกเพ่ิมเติม 
2.3. ควรศึกษาบทบาทของภาคร ัฐในการกำกับ ด ูแล และสนับสนุนภาคอสังหาร ิมทร ัพย์  

ในช่วงเศรษฐกิจถดถอย โดยวิเคราะห์ประสิทธิผลของมาตรการภาครัฐ เช่น การผ่อนคลายสินเชื่อ การลด
ค่าธรรมเนียม หรือมาตรการกระตุ้นความต้องการ เพื่อประเมินว่ามาตรการใดส่งผลต่อการฟื้นตัวของตลาด
มากที่สุด 
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