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บทคดัยอ่ 
กกกกกกกกการวิจยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจยัเส่ียง ประเภทของความเส่ียงและการ
จดัการความเส่ียงของกลุ่มพฒันาอสังหาริมทรัพย  ์โดยใช้กระบวนการวิจยัเชิงคุณภาพ ทาํการ
สัมภาษณ์เชิงลึก(Indepth Interviewing) โดยกลุ่มผูใ้หข้อ้มูลหลกัคือผูป้ระกอบการหรือผูรั้บผดิชอบ
โครงการจดัสรรอสงัหาริมทรัพย ์ในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ  
กกกกกกกกผลการวิจัยพบว่าปัจจัยเส่ียงแบ่งได้เป็นปัจจัยภายนอกและปัจจัยภายใน  ทั้ งน้ี
ผูป้ระกอบการให้ความสาํคญักบัปัจจยัเส่ียงภายนอกมากกว่าปัจจยัเส่ียงภายใน โดยความเส่ียงจาก
ปัจจยัภายนอก ไดแ้ก่ สภาพการแข่งขนัในอุตสาหกรรมสภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนั ปัจจยัความ
พร้อมของผูบ้ริโภค และนโยบายของสถาบนัการเงินตามลาํดบั   ส่วนปัจจยัภายในไดแ้ก่ ปัจจยัดา้น
การก่อสร้าง ปัญหาเก่ียวกบัผูรั้บเหมา และความเส่ียงดา้นบุคลากรโดยปัจจยัเส่ียงภายนอกส่งผลต่อ
ความเส่ียงดา้นกลยุทธ์และประเภทความเส่ียงในการบริหารเงิน ความเส่ียงท่ีเกิดจากปัจจยัเส่ียง
ภายนอกมกัไม่สามารถหลีกเล่ียงได้ แต่บางปัจจัยสามารถลดความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนได้ เช่น การ
ตรวจสอบประวติัทางการเงินของลูกคา้ก่อนการทาํสัญญา   ส่วนปัจจยัเส่ียงภายในส่งผลต่อความ
เส่ียงด้านปฏิบัติการ การจัดการความเส่ียงด้านน้ีควรกระทาํด้วยการจัดการระบบคุณภาพใน
กระบวนการปฏิบติังาน  
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Abstract 

กกกกกกกกThis Research aimed to study risk factors, types of risk and risk management plans of 
housing estate business group. The quality research used in-depth Interviewing from the 
entrepreneurs or representative managers of each housing estate in Amphur Mueng, 
Samutprakarn 
กกกกกกกกFrom the research, it found that risk factor could be classified into External factors 
and Internal factors. Despite having two factor groups, the entrepreneurs paid more attention to 
The External factors more than the other. The External factors were consisted of Industrial 
Competition, Economic status, Buyer’s readiness factor and policy of financial institution, 
respectively. Internal factors were consisted of Construction factors, problem with contractor and 
personnel risk, all of these led to the Strategic and Financial Risk. Most of the External factors 
were inevitable, but could be reduced the risk such as checking buyer’s financial history before 
signing deals, while Internal factors affected the risk of operations. Operation quality control was 
used in order to reduce the Internal factors risk. 
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บทที1่ 
บทนํา 

 
ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 
กกกกกกกกเหตุการณ์วิกฤติเศรษฐกิจซ่ึงเกิดข้ึนใน พ.ศ. 2540 นบัเป็นบทเรียนของการขาดการ
บริหารความเส่ียงในประเทศไทย ซ่ึงความสูญเสียขยายวงกวา้งไปถึงภาครัฐและภาคเอกชนใน
ประเทศต่างๆแถบเอเชียตะวนัออก เหตุการณ์วิกฤติเศรษฐกิจ พ.ศ. 2540 น้ีถูกบนัทึกจุดเร่ิมตน้ของ
ความสูญเสียเม่ือธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศลดค่าเงินบาทเม่ือวนัท่ี 2 กรกฎาคม พ.ศ. 2540 
อีกหน่ึงเดือนให้หลงั เพื่อนบา้นของไทยสามประเทศคือ ฟิลิปปินส์ อินโดนีเซีย และมาเลเซีย ต่าง
ประกาศลดค่าเงินของแระเทศตนตามมา จากนั้นในช่วงเดือนกนัยายนถึงตุลาคม พ.ศ. 2540 ประเทศ
สิงคโ์ปร์และไตห้วนัตอ้งยอมลดค่าเงินของแระเทศตนเช่นกนั ในเดือนพฤศจิกายนของปีเดียวกนั 
ผลกระทบของวิกฤติเศรษฐกิจทางการเงินไดส่้งผลให้ค่าเงินวอนชองเกาหลีใตล้ดลงอย่างมาก
เช่นกนั จนเกาหลีใตต้อ้งของความชวยเหลือทางการเงินจากประเทศญ่ีปุ่นแต่ไดรั้บการปฏิเสธ 
ทา้ยท่ีสุดในเดือนธนัวาคม ประเทศเกาหลีใตจึ้งไดรั้บความช่วยเหลือจาก IMF และประกาศลอย
ค่าเงินวอนในเดือนเดียวกนั ค่า Real GDP ของประเทศท่ีกล่าวมาทั้งหมด รวมทั้งประเทศญ่ีปุ่น
ลดลงจากกปี พ.ศ. 2540 อย่างต่อเน่ืองปี พ.ศ. 2541และปีพ.ศ. 2542 ซ่ึงแสดงถึงผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจอนัเป็นผลสืบเน่ืองมาจากผลกระทบของอนัตราแลกเปล่ียนเงินตราในปี พ.ศ. 2540 
ประเทศไทยมีค่า Real GDP ติดลบเพียงประเทศเดียว (-1.3%) ในบรรดากลุ่มประเทศทีไดรั้บ
ผลกระทบทั้งหมด ในพ.ศ. 2541 ค่า Real GDP ของประเทศไทยมีค่าติดลบถึง -10% แต่ยงัเป็นรอง
ประเทศอินโดนีเซียท่ีมีค่า Real GDPคิดลบสูงสูงถึง –13.7% ในปีเดียวกนั 
กกกกกกกกส่งผลใหค้วามตอ้งการในตลาดอสังหาริมทรัพยล์ดลงอยา่งรวดเร็วทาํใหผู้ป้ระกอบการ
หลายรายไม่สามารถแบกรับตน้ทุนในการประคองธุรกิจต่อไปได ้ทาํให้มีผูป้ระกอบการไม่น้อย
ตอ้งตดัสินใจลม้เลิกกิจการไป และมีอีกไม่นอ้ยท่ีพยายามประคองกิจการของตนไปจนสามารถผา่น
พน้วิกฤตในคร้ังนั้นมาได ้ส่งผลใหก้ลุ่มผูป้ระกอบการมีประสบการณ์ในเร่ืองการบริหารความเส่ียง
โดยตรงและสามารถมองเห็นไดอ้ยา่งชดัเจนกวา่กลุ่มผูป้ระกอบการกลุ่มอ่ืน  
กกกกกกกกจงัหวดัสมุทรปราการเป็นจงัหวดัท่ีรองรับการขยายตวัจากกรุงเทพมหานคร ทั้งในดา้น
การผลิต คือ อุตสาหกรรม และการกระจายตวัของประชากร ทาํใหจ้งัหวดัสมุทรปราการเป็นจงัหวดั
ท่ีมีผลิตภณัฑม์วลรวมจงัหวดั (GPP) สูงเป็นอนัดบั 2 ของประเทศ รองจากกรุงเทพมหานคร อีกทั้ง 
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ในผงัประเทศไทย 2600 ยงัไดก้าํหนดให้จงัหวดัสมุทรปราการเป็นศูนยก์ลางดา้นคมนาคมทาง
อากาศของเอเชีย และศูนยก์ลางระบบโลจิสติกส์ของอาเซียนอีกดว้ย อีกทั้งสมุทรปราการยงัเป็น
ท่ีตั้งของสองนิคมอุตสาหกรรมคือ นิคมอุตสาหกรรมบางปูและนิคมอุตสาหกรรมบางพลี โดยท่ี
นิคมอุตสาหกรรมบางปู ตั้งอยูท่ี่อาํเภอเมืองสมุทรปราการมีเน้ือท่ีจาํนวนทั้งส้ิน 4,000 ไร่ แบ่งเป็น
เขตอุตสาหกรรมทัว่ไป ประมาณ 3,400 ไร่ เขตอุตสาหกรรมส่งออก ประมาณ 270 ไร่ เขตพาณิชยก
รรมและท่ีอยู่อาศยัประมาณ 250 ไร่ ท่ีเหลือเป็นท่ีสาธารณูปโภค และโรงกาํจดันํ้ าเสียส่วนกลาง 
โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมท่ีทาํสัญญามีทั้งส้ิน 510 โรง แบ่งเป็นเขตโรงงานอุตสาหกรรมทัว่ไป
และเขตโรงงาน เขตอุตสาหกรรมส่งออก อุตสาหกรรมการผลิตท่ีสาํคญั คือ อาหารแปรรูป ส่ิงทอ
ช้ินส่วนอิเลก็ทรอนิกส์ เคมีภณัฑ ์ผลิตภณัฑโ์ลหะ พลาสติก เคร่ืองจกัร-อุปกรณ์ช้ินส่วนรถยนตแ์ละ
ประกอบรถยนต ์ฯลฯ 
กกกกกกกกผลท่ีตามมา กคื็อจาํนวนคนท่ีมากข้ึนซ่ึงส่วนมากเป็นคนนอกพ้ืนท่ี  ท่ีตอ้งการมาทาํงาน
ในโรงงานอุตสาหกรรม โดยเพิ่มมาในลกัษณะของประชากรแฝงท่ีไม่มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นของ
จงัหวดั โดยมกัอาศยัการเช่าท่ีอยูอ่าศยัในพื้นท่ี หรือพกัในท่ีพกัสวสัดิการขององคก์ร ซ่ึงเม่ือมีการ
ขยบัฐานเงินเดือนเพิ่มข้ึน คนส่วนมากตอ้งการความสะดวกสบายในชีวิตเพิ่มมากข้ึนและยงัตอ้งการ
ทาํงานอยูใ่นจงัหวดัสมุทรปราการต่อไป ทาํใหเ้ร่ิมมีความสนใจในการหาซ้ือบา้นเป็นของตวัเอง ทาํ
ให้โครงการจดัสรรไดรั้บความนิยมเป็นอยา่งมาก โดยเฉพาะโครงกาจดัสรรท่ีมีกลุ่มเป้าหมายอยู่ท่ี
ลูกคา้ท่ีทาํงานอยูใ่นนิคมอุตสาหกรรม ท่ีมีฐานเงินเดือนไม่สูงมาก และส่วนใหญ่จาํเป็นตอ้งทาํการ
กูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินมาทาํการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ดงันั้น ความเส่ียงท่ีผูป้ระกอบการจะตอ้ง
เผชิญจึงมีมากกวา่การทาํธุรกิจในดา้นอ่ืน 

กกกกกกกกอีกทั้งสถานการณ์ในปัจจุบนัท่ีมีความผนัผวนในเร่ืองของปัจจยัภายนอกสูงจากการเป็น
โลกยุคโลกาภิวตัน์ เช่น ราคาของวตัถุดิบ อาจมีความผนัผวนเน่ืองจากจาํนวนอุปสงคข์องตลาด
ต่างประเทศ หรือภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศอ่ืนอาจส่งผลต่อภาวะความตอ้งการของผูบ้ริโภค
ในประเทศดว้ย ส่ิงเหล่าน้ีทาํใหปั้จจยัเส่ียงท่ีกิจการจะตอ้งเผชิญมากกวา่ในอดีต �

กกกกกกกกโดยรวมแลว้การทาํธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัสมุทรปราการอาจจะก่อเกิดกาํไร
ไดม้าก เน่ืองจากมีกลุ่มลูกคา้ท่ีขยายตวัอยู่เสมอ แต่ก็ตอ้งเผชิญกบัความเส่ียงต่างๆเช่นเดียวกัน 
ดงันั้นการศึกษาเก่ียวกบัปัจจยัเส่ียงและผลกระทบท่ีเกิดกบักลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์น
จงัหวดัสมุทรปราการถือเป็นกลุ่มตวัอยา่งหน่ึงท่ีสะทอ้งให้เห็นถึงสภาพโดยรวมของการเป็นไปใน
ตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนั 
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วตัถุประสงค์ของการวจัิย 
1. เพื่อให้ทราบถึงปัจจัยเส่ียงของกลุ่มธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในอําเภอเมือง จังหวัด
สมุทรปราการ 
2. เพื่อให้ทราบถึงประเภทของความเส่ียงของกลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นอาํเภอเมือง 
จงัหวดัสมุทรปราการ 
3. เพื่อใหท้ราบถึงการจดัการความเส่ียงของกลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นอาํเภอเมือง จงัหวดั
สมุทรปราการ 
ขอบเขตการวจัิย  
1.ขอบเขตด้านประชากรในการศึกษาคร้ังน้ี คือ ผูป้ระกอบการโครงการจดัสรรประเภทบา้นเด่ียว 

บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ และทาวน์โฮมท่ีมีโครงการอยูใ่นเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ  

2.ขอบเขตด้านเนื้อหา ศึกษาปัจจยัและผลกระทบดา้นความเส่ียงของธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์

ในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ โดยการศึกษาแบ่งออกเป็น ขอ้มูลพ้ืนฐานของธุรกิจ ปัจจยั

และผลกระทบความเส่ียงท่ีธุรกิจพบและการนาํไปใชใ้นกิจการ 

3.ขอบเขตด้านระยะเวลา ระยะเวลาในการในการดาํเนินงานวิจยั เร่ิมตั้งแต่เดือนกรกฎาคม 2554 ถึง

เดือน ธนัวาคม 2554 รวมระยะเวลา  6 เดือน 

นิยามศัพท์เฉพาะ 
กกกกกกกกความเส่ียง คือ เหตุการณ์หรือการกระทาํใดๆความผิดพลาด ความเสียหาย การร่ัวไหล 

ความสูญเปล่าหรือเหตุการณ์ท่ีไม่พึงประสงค ์ท่ีอาจเกิดข้ึนภายใตส้ถานการณ์ท่ีไม่แน่นอน ซ่ึงหาก

เกิดข้ึนจะมีผลในทางลบต่อเป้าหมาย  

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คือ กลุ่มธุรกิจท่ีทาํการแบ่งแยก และจาํหน่าย ถ่ายโอน

สิทธ์ิในท่ีดินพร้อมสร้างปลูกสร้างให้แก่ผูอ่ื้นเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัรึเพ่ือประโยชน์ทางการคา้ โดยใน

วิจัยเล่มน้ีจะหมายถึงกลุ่มโครงการบา้นจดัสรรในประเภทต่างๆ ท่ีมีวตัถุประสงค์หลกัในการ

จาํหน่ายไปเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั  โดยมีนิติบุคคลบริษทัจาํกดั หรือ หา้งหุน้ส่วนเป็นผูด้าํเนินการ 

บ้านจัดสรร คือ บา้นเด่ียว ทาวน์เฮาส์ ทาวน์โฮม หรือบา้นแฝด ท่ีปลูกอยูบ่นท่ีดินและ

มีเอกสารสิทธ์ิเป็นโฉนด ดาํเนินการก่อสร้างโดยผูป้ระกอบการซ่ึงมีวตัถุประสงคใ์นการสร้างเพ่ือ

จาํหน่ายแก่ผูบุ้คคลอ่ืน  

ผู้ประกอบการ คือ ผูล้งทุนจดัตั้งธุรกิจข้ึนเพื่อหวงักาํไร ดาํเนินการและควบคุมกิจการ

ดว้ยตนเอง โดยธุรกิจนั้นไม่ไดจ้ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์ 
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ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
1.เพื่อใหท้ราบถึงปัจจยัท่ีธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยต์อ้งเผชิญ  
2.เพื่อใหท้ราบถึงประเภทของปัจจยัเส่ียงท่ีธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยต์อ้งเผชิญ 
3.เพื่อใหท้ราบถึงผลกระทบท่ีเกิดจากปัจจยัเส่ียงในรูปแบบต่างๆ  
4.ทราบถึงความแตกต่างและมุมมองของความคิดเห็นในเร่ืองปัจจยัเส่ียงและผลกระทบท่ีมีต่อธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์
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บทที2่ 
ทบทวนวรรณกรรม 

 
กกกกกกกกการศึกษา ปัจจยัเส่ียงและผลกระทบต่อกลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย(์บา้นจดัสรร) 
ในอาํเภอเมือง  จงัหวดัสมุทรปราการ  
กกกกกกกกมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัจจยัเส่ียงและผลกระทบต่อกลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์
(บา้นจดัสรร)ในอาํเภอเมือง  จงัหวดัสมุทรปราการในการศึกษาน้ีไดใ้ช้แนวคิดและทฤษฏีและ
งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง ประกอบการวิเคราะห์ดงัต่อไปน้ี 

1. แนวคิด ทฤษฏีเก่ียวกบัความเส่ียง 
2. การเป็นผูป้ระกอบการ 
3. ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัธุรกิจบา้นจดัสรร 
4. ขอ้มูลจงัหวดัสมุทรปราการ 
5. งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.แนวคดิ ทฤษฏีเกีย่วกบัความเส่ียง 
นิยามของความเส่ียง 
กกกกกกกกนิรภยั จนัทร์สวสัด์ิ (2551) ให้ความหมายว่าความเส่ียงหมายถึง เหตุการณ์หรือการ
กระทาํใดๆความผิดพลาด ความเสียหาย การร่ัวไหล ความสูญเปล่าหรือเหตุการณ์ท่ีไม่พึงประสงค ์
ท่ีอาจเกิดข้ึนภายใต้สถานการณ์ท่ีไม่แน่นอน ซ่ึงหากเกิดข้ึนจะมีผลในทางลบ ต่อการบรรลุ
วตัถุประสงค์หรือเป้าหมายขององคก์ร หรือจะส่งผลกระทบหรือสร้างความเสียหาย หรือความ
ลม้เหลว หรือลดโอกาสท่ีจะบรรลุความสาํเร็จต่อการบรรลุเป้าหมายและวตัถุประสงคท์ั้งในระดบั
องคก์าร ระดบัหน่วยงาน และระดบับุคคลได ้
กกกกกกกกดร.กิตติพนัธ์ คงสวสัด์ิเกียรติ(2554) ให้ความหมายว่าความเส่ียง คือ ความไม่แน่นอน
ของเหตุการณ์ ซ่ึงไม่สามารถคาดเดาไดว้า่จะเกิดข้ึนเม่ือใด แต่ความเส่ียงนั้นๆจะมีแนวโนม้ท่ีเกิดข้ึน
ไม่มากกน็อ้ยในบริษทั 
กกกกกกกกผศ.ดร.นฤมล สะอาดโฉม (2550) ใหค้วามหมายว่าความเส่ียงคือความไม่แน่นอนท่ีอาจ
นาํไปสู่ความสูญเสีย 
กกกกกกกกดร.เจนเนตร มณีนาคและคณะ (2548) ไดส้รุปว่า ความเส่ียงคือ เหตุการณ์หรือการ
กระทาํใดๆท่ีอาจเกิดข้ึนภายในสถานการณ์ท่ีไม่แน่นอน และจะส่งผลกระทบหรือสร้างความ
เสียหายหรือความลม้เหลวหรือลดโอกาสท่ีจะความสาํเร็จต่อการบรรลุเป้าหมายและวตัถุประสงค์
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ทั้ งในระดับประเทศ ระดับองค์กร ระดับหน่วยงานและบุคลกรได้ หรือ ความเส่ียง หมายถึง 
สถานการณ์ท่ีอาจเกิดข้ึนและเป็นอุปสรรคต่อการบรรลุถึงเป้าหมาย 
กกกกกกกกเจริญ เจษฎาวลัย(์2548) ไดใ้หค้วามหมายว่าความเส่ียง หมายถึงโอกาสท่ีองคก์รจะเกิด
การดาํเนินงานท่ีขาดทุน หรือไม่สามารถดาํเนินการให้ประสบความสําเร็จตามแผนงาน หรือ
เป้าหมายท่ีตั้งไว ้
กกกกกกกกชฎาภรณ์  เซ่งคล้ิง ไดใ้ห้ความหมายว่าความเส่ียง หมายถึงโอกาสท่ีจะเกิดความ
ผดิพลาด ความเสียหาย การร่ัวไหล ความสูญเปล่า หรือเหตุการณ์ท่ีไม่พึงประสงค์ท่ีทาํให้งานไม่
ประสบความสาํเร็จตามวตัถุประสงค์และเป้าหมายท่ีกาํหนด หรือ ความเส่ียง คือ ความไม่
แน่นอนท่ีเกิดข้ึนและมีผลต่อการบรรลุเป้าหมายหรือวตัถุประสงค์ท่ีตั้ งใจไว  ้ ความเส่ียงน้ีจะ
ถูกวดัด้วยผลกระทบท่ีได้รับและความน่าจะเป็นของเหตุการณ์  
กกกกกกกกความเส่ียงทางธุรกจิ คือ การไม่สามารถจดัการความสูญเสีย หรือการเสียโอกาสท่ีพึ่งมี
ต่อธุรกิจ การไม่ดาํเนินการจดัการความเส่ียงอย่างเหมาะสมจะทาํให้องคก์รเสียโอกาส หรือไดรั้บ
ความเสียหายอ่ืนๆอนัอาจแกไ้ขไดย้าก หรือในบางคร้ังอาจมีผลให้องคก์รลม้เหลวอย่างไม่คาดคิด 
นอกจากน้ีการไม่สามารถใชโ้อกาสในธุรกิจจะทาํใหเ้สียประโยชน์ในการเพิ่มมูลค่าองคก์ร 
กกกกกกกกความเส่ียงสามารถเกิดข้ึนไดเ้สมอ เช่น แผนธุรกิจไม่เป็นไปตามท่ีคาดไว ้การควบ
กิจการไม่ก่อให้เกิดประโยชน์ตามท่ีคาดหวงั การไม่มีบุคลากรท่ีมีความรู้และประสบการณ์อนั
เหมาะสมอยา่งเพียงพอต่อองคก์ร การผลิตสินคา้ท่ีไม่ไดคุ้ณภาพตามตอ้งการ การเขา้ถึงขอ้มูลสาํคญั
ในระบบคอมพิวเตอร์โดยผูท่ี้ไม่มีอาํนาจ ความผดิพลาดของขอ้มูลทางการเงิน เป็นตน้ 
กกกกกกกกเหตุการณ์ คือ ส่ิงท่ีเกิดข้ึนหรือการเกิดข้ึนของเหตุการณ์ต่างๆ จากปัจจยัภายในหรือ
ปัจจยัภายนอกขององคก์ร ซ่ึงอาจมีผลกนะทบทั้งเชิงบวกและเชิงลบต่อการบรรลุเป้าหมายขอ
องคก์รซ่ึงอาจระบุไดว้า่ เหตุการณ์ท่ีก่อใหเ้กิดผลเชิงลบ คือ ความเส่ียง 
กกกกกกกกโอกาส คือ ความเป็นไปไดท่ี้เหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงเกิดข้ึนแลว้มีผลกระทบเชิงบวก
หรือผลดีต่อการบรรลุวตัถุประสงค ์
กกกกกกกกแนวทางในการบริหารความ เส่ียงตามหลกัการของ COSO: The Committee of 
Sponsoring Organizations of the Treadway Commission หรือการบริหารจดัการความเส่ียงตาม
วิธีการอ่ืน ๆ ก็จะมีแนววิธีการคลา้ย ๆ กนั แต่จาํนวนของขั้นตอนในการบริหารความเส่ียงนั้นจะ
แตกต่างกนัออกไป ซ่ึงสามารถสรุปถึงขั้นตอนในการบริหารจดัการความเส่ียงได ้4 ขั้นตอน ดงัน้ี  
1. การระบุถึงความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน (Risk Identification)  
2. การประเมินถึงความเส่ียง ทั้งเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ (Quantitative and Qualitative 
Assessment of the Risks)  
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3. การจดัระดบัความสาํคญัของความเส่ียง และวางแผนแกไ้ขและป้องกนัความเส่ียง (Risk 
Prioritization and Response Planning)  
4. การติดตามผลการป้องกนัความเส่ียง (Risk Monitoring) 
กกกกกกกกในขั้นตอนแรก การระบุถึงความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน (Risk Identification) เป็นการท่ี
ผูบ้ริหารบริษทัจะตอ้งทาํการระบุถึงความเส่ียงต่าง ๆ ท่ีอาจจะเกิดข้ึนกบับริษทั และเกิดผลกระทบ
ต่อวตัถุประสงคห์รือความสาํเร็จขององคก์ร ซ่ึงความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึนนั้นอาจมีความรุนแรงได้
ตั้งแต่ขนาดเลก็ ๆ สาํหรับหน่วยงานของธุรกิจ ในหน่วยต่าง ๆ ไปจนถึงความเส่ียงท่ีมีขนาดใหญ่ 
ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อองคก์รโดยรวม 
 กกกกกกกกกิจกรรมการระบุถึงความเส่ียงท่ีอาจ จะเกิดข้ึนน้ี ควรกระทาํในทุก ๆ ระดบัขององคก์ร 
วิธีการท่ีดีท่ีสุดในการระบุถึงความเส่ียงนั้นควรเร่ิมจาก หน่วยงานท่ีอยูสู่งสุดในผงัขององคก์ร หรือ
ฝ่ายบริหาร และกระทาํไปจนถึงในระดบัการปฏิบติังาน เพราะในบางคร้ังความเส่ียงอยา่งเดียวกนั
อาจเกิดผลกระทบตั้งแต่ฝ่ายบริหารลง มาถึงฝ่ายปฏิบติัการ เช่น ความเส่ียงท่ีบริษทัตอ้งรับผดิชอบ
ต่อสินคา้และบริการท่ีไดจ้าํหน่ายออกไป (Liability Risk) นั้นอาจจะเกิดไดต้ั้งแต่ฝ่ายบริหาร คือ 
ฝ่ายบริหารตอ้งเผชิญกบัความเสียหายถา้หากลูกคา้เกิดการฟ้องร้องดาํเนินคดีกบั บริษทั และในฝ่าย
ปฏิบติัการกต็อ้งพึงระวงัไม่ใหก้ารผลิตสินคา้เกิดการชาํรุดก่อนส่ง ออกไปจาํหน่าย เป็นตน้ 
กรอบความเส่ียงของธุรกจิ (Business Risk Model Framework) 
กกกกกกกกตามแนวทางของ COSO ไดแ้บ่งการพิจารณาความเส่ียงออกเป็น  4 ประเภท ซ่ึงจะช่วย
ใหห้น่วยงานทุกระดบัภายในบริษทัสามารถระบุถึงความเส่ียงไดง่้าย ข้ึนคือ  
กกกกกกกก1. ความเส่ียงดา้นกลยทุธ์ (Strategic Risk)  
กกกกกกกก2. ความเส่ียงดา้นปฏิบติัการ (Operational Risk)  
กกกกกกกก3. ความเส่ียงดา้นการเงิน (Financial Risk)  
กกกกกกกก4. ความเส่ียงดา้นสารสนเทศ (Information Risk)  
ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ (Strategic Risk) 
กกกกกกกกเป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากการกาํหนดแผนกลยทุธ์ แผนดาํเนินงานและการนาํไปปฏิบติั
ไม่เหมาะสม หรือไม่สอดคลอ้งกบัปัจจยัต่าง ๆ ซ่ึงสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ  
กกกกกกกก1.ความเส่ียงจากปัจจยัภายนอก (External Factor Risks)  
กกกกกกกก2.ความเส่ียงจากปัจจยัภายใน (Internal Factor Risks) 
กกกกกกกกความเส่ียงจากปัจจยัภายนอก เป็นความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนกบัธุรกิจจากปัจจยัภายนอก ธุรกิจ
ไม่สามารถควบคุมได ้เช่น ความเส่ียงอนัเน่ืองมาจากอุตสาหกรรม (Industry Risk) ความเส่ียงทาง
เศรษฐกิจ (Economy Risk) ความเส่ียงจากคู่แข่งขนั (Competitor Risk) ความเส่ียงจาก                  
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การเปล่ียนแปลงกฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ (Legal and Regulatory Change Risk) และ        
ความเส่ียงจากความตอ้งการของลูกคา้เปล่ียนแปลง (Customer Needs and Wants Risk) 
 กกกกกกกกความเส่ียงจากปัจจยัภายใน เป็นความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากภายในธุรกิจเอง เช่น ความเส่ียง
เก่ียวกบัช่ือเสียงของบริษทั (Reputation Risk) ความเส่ียงจากการดาํเนินกลยทุธ์ผดิพลาด (Strategy 
Risk) ความเส่ียงจากการช่วยเหลือของบริษทัแม่ (Parent Company Support Risk) และความเส่ียง
จากการป้องกนัสิทธิบตัร และลิขสิทธ์ิ (Patent Trademark Protection Risk)  
ความเส่ียงด้านปฏิบตัิการ (Operational Risk) 
กกกกกกกกเป็นความเส่ียงท่ีทุกธุรกิจจะตอ้งเผชิญอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้ เพราะเป็นความเส่ียงท่ี
เกิดข้ึนในการดาํเนินงานของธุรกิจตามปกติ แต่ธุรกิจจะตอ้งหาวิธีการในการจดัการป้องกนัไม่ให้
ความเส่ียงเหล่าน้ีเกิด ข้ึน ถา้หากธุรกิจปล่อยใหมี้ความเส่ียงในดา้นปฏิบติัการเกิดข้ึนมาก ผลการ
ดาํเนินงานของธุรกิจอาจไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ไว ้ ซ่ึงจะส่งผลใหผ้ลตอบแทนของผูถื้อหุน้ของ
บริษทัลดลงดว้ย ความเส่ียงดา้นการปฏิบติัการน้ี ประกอบดว้ยความเส่ียง 3 ประเภท คือ  
กกกกกกกก1.ความเส่ียงในกระบวนการปฏิบติังาน (Process Risk)  
กกกกกกกก2.ความเส่ียงในการถูกดาํเนินคดีตามกฎหมาย (Legal & Compliance Risk)  
กกกกกกกก3.ความเส่ียงจากบุคลากร (People Risk)  
กกกกกกกโดยความเส่ียงในกระบวนการปฏิบติังานนั้น อาจเกิดข้ึนในหลายสาเหตุอนัสืบ
เน่ืองมาจากกระบวนการปฏิบติังานในดา้นต่าง ๆ ของบริษทัไม่เป็นไปตามท่ีไดว้างแผนไว ้เช่น 
บริษทัใชเ้วลาในการผลิตสินคา้มากเกินความจาํเป็น หรือใชว้ตัถุดิบในการผลิตสินคา้มากจนเกินไป 
การให้บริการแก่ลูกคา้ไม่ไดรั้บความพึงพอใจมากเท่าท่ีควร เป็นตน้ ตวัอย่างของความเส่ียงใน
กระบวนการปฏิบติังานมีดงัน้ี ความเส่ียงของโซ่อุปทาน (Supply Chain Risk)  ความเส่ียงจากความ
ไม่พึงพอใจของลูกคา้ (Customer Satisfaction Risk)  ความเส่ียงในการใชเ้วลาในการผลิตสินคา้ 
(Cycle-Time Risk)  และความเส่ียงในการปฏิบติัใหเ้สร็จส้ินตามกระบวนการ (Process Execution 
Risk)  
กกกกกกกกความเส่ียงในการถูกดาํเนินคดีตามกฎหมาย เป็นความเส่ียงท่ีบริษทัอาจถูกฟ้องร้อง
ดาํเนินคดี ดว้ยอาจจะมาจากสาเหตุในการไม่รับผดิชอบต่อสภาพแวดลอ้มและสังคม หรืออาจทาํให้
ลูกคา้หรือผูบ้ริโภคเกิดความเสียหาย เป็นตน้ ความเส่ียงในการถูกดาํเนินคดีตามกฎหมาย นั้นมี
ตวัอยา่งดงัน้ี  ความเส่ียงจากการทาํลายสภาพแวดลอ้ม (Environmental Risk) ความเส่ียงจากการ
ปฏิบติัไม่ถูกตอ้งตามกฎเกณฑ ์ระเบียบ และขอ้บงัคบั (Regulation Risk)  ความเส่ียงจากการ
ดาํเนินการตามนโยบาย (Policy and Procedure Risk) และความเส่ียงจากการถูกฟ้องร้องดาํเนินคดี 
(Litigation Risk)  
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กกกกกกกกความ เส่ียงจากบุคลากร เป็นอีกความเส่ียงหน่ึงท่ีมีความสาํคญัไม่นอ้ยไปกว่าความเส่ียง
อ่ืน ๆ เพราะบุคลากรเป็นผูท่ี้ปฏิบติังานอยูใ่นองคก์ร ความเส่ียงในดา้นน้ีอาจเกิดจากปัญหาของการ
เปล่ียนแปลงบุคลากรบ่อยคร้ัง ความไม่เขา้ใจในกระบวนการปฏิบติังานขององคก์ร ตวัอยา่งเช่น  
ความเส่ียงจากการบริหารทรัพยากรมนุษย ์(Human Resources Risk) ความ เส่ียงจากการสมคัรเขา้
และลาออกของพนักงาน (Employee Turnover Risk) ความเส่ียงจากการให้ผลตอบแทนต่อ
พนกังาน (Performance Incentive Risk) และความเส่ียงในการฝึกอบรมพนกังาน (Training Risk)  
ความ เส่ียงด้านการเงิน (Financial Risk)  
กกกกกกกกเป็นอีกประเภทของความเส่ียงท่ีมีความสาํคญัต่อบริษทัและองคก์รทัว่ไป ความเส่ียง
ดา้นการเงินน้ีประกอบดว้ย 
กกกกกกกก1.ความเส่ียงในการบริหารเงิน (Treasury Risks)  
กกกกกกกก2.ความเส่ียงดา้นเครดิต (Credit Risks)  
กกกกกกกก3.ความเส่ียงในการซ้ือขายตราสารการเงิน (Trading Risks)  
กกกกกกกกความเส่ียงในการบริหารเงิน (Treasury Risks) เป็นความเส่ียงของฝ่ายบริหารเงินของ
บริษทัท่ีจะตอ้งเผชิญกบัปัญหาต่าง ๆ ท่ีจะเกิดข้ึน เช่น ความเส่ียงจากการปรับตวัของอตัราดอกเบ้ีย 
(Interest Rate Risk) ท่ีอาจมีการปรับตวัเพิ่มข้ึนของอตัราดอกเบ้ีย หรือลดลงของอตัราดอกเบ้ีย ซ่ึง
จะส่งกระทบกับทั้ งบริษัทท่ีมีการกู้ยืมเงินในระยะสั้ นและระยะยาวแตกต่าง กันไป  
ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของอตัราแลกเปล่ียน (Foreign Exchange Risk) เม่ืออตัรา
แลกเปล่ียนเกิดการเปล่ียนแปลง ว่าจะเป็นในดา้นการแขง็ค่าของค่าเงินสกุลในประเทศ หรือการ
อ่อนค่าลงของเงินสกลุในประเทศ ก็จะมีผลกระทบโดยตรงกบัผูน้าํเขา้สินคา้จากต่างประเทศ และผู ้
ส่งออกสินคา้ไปยงัต่างประเทศ  
กกกกกกกกความเส่ียงในดา้นการจดัหาเงินทุน (Capital Availability Risk) เป็นความเส่ียงท่ีจะ
เกิดข้ึนในการบริหารจดัการเงินทุนของบริษทั เม่ือบริษทัตอ้งการท่ีจะลงทุนในโครงการใด
โครงการหน่ึง บริษทัจะสามารถจดัหาเงินมาลงทุนไดต้ามท่ีตอ้งการหรือไม่ 
กกกกกกกกความเส่ียง ดา้นเครดิต (Credit Risks) เป็นความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการทาํธุรกรรมต่าง ๆ 
ของบริษทั และส่งผลกระทบต่อการบริหารจดัการระบบสินเช่ือทางการคา้ของบริษทั เช่น  
ความเส่ียงในความสามารถในการชาํระเงิน (Capacity Risk) เป็นความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึนกบับริษทั 
เม่ือลูกคา้ หรือลูกหน้ีไม่สามารถจ่ายชาํระหน้ีไดต้ามกาํหนด  
กกกกกกกกความเส่ียงดา้นหลกัประกนั (Collateral Risk) เป็นความเส่ียงในการรียกหลกัประกนั
จากลูกหน้ี แต่เม่ือเกิดการผดินดัชาํระ หลกัประกนันั้นอาจไม่มีมูลค่าตามท่ีไดป้ระเมินไวต้ั้งแต่แรก  
ความเส่ียง ในการเนน้กิจกรรมใดกิจกรรมหน่ึงเป็นพิเศษ (Concentration Risk) เป็นความเส่ียงท่ี
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เกิดข้ึนสาํหรับการปล่อยกูห้รือให้สินเช่ือทางการคา้แก่ ลูกคา้รายใดรายหน่ึงจาํนวนมากเป็นพิเศษ 
เม่ือลูกคา้ไม่สามารถชาํระหน้ีไดต้ามกาํหนด ผุใ้ห้สินเช่ืออาจเกิดปัญหาดา้นสภาพคล่องทนัที  
ความเส่ียงในการชาํระดอกเบ้ียและเงินตน้ (Default Risk) เป็นความเส่ียงท่ีลูกหน้ีไม่สามารถชาํระ
หน้ีไดต้รงตามกาํหนดท่ีไดก้าํหนดไว ้ 
กกกกกกกกความ เส่ียงในการซ้ือขายตราสารการเงิน (Trading Risks) เป็นความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจาก
การซ้ือหรือขายตราสารทางการเงิน รวมถึงตราสารอนุพนัธ์ และตราสารหน้ี โดยจะมีความเส่ียงท่ี
เก่ียวขอ้งดงัน้ี 
กกกกกกกก1.ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของราคาผลิตภณัฑเ์กษตร (Commodity Price Risk)  
กกกกกกกก2.ความเสียงจากระยะเวลาการลงทุนในตราสารหน้ี (Duration Risk)  
กกกกกกกก3.ความเส่ียงในการวดัและประเมินมูลค่า (Measurement Risk)  
ความเส่ียงด้านสารสนเทศ (Information Risks)  
กกกกกกกกเป็นความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึนในดา้นสารสนเทศหรือขอ้มูลทางบญัชี งบการเงิน การ
รายงานต่าง ๆ ทางการเงิน ความเส่ียงดา้นภาษี รวมไปถึงความเส่ียงในดา้นเทคโนโลยีอ่ืน ๆ ซ่ึง
ความเส่ียงดา้นสารสนเทศน้ีสามารถแบ่งความเส่ียงออกเป็น 3 ประเภท คือ  
กกกกกกกก1.ความเส่ียงดา้นการเงิน (Financial Risks)  
กกกกกกกก2.ความเส่ียงจากการดาํเนินงาน (Operational Risks)  
กกกกกกกก3.ความเส่ียงดา้นเทคโนโลย ี(Technological Risks)  
กกกกกกกกความเส่ียงดา้นการเงิน (Financial Risks) นั้นเป็นความเส่ียงในดา้นของการรายงานทาง
การเงิน เพื่อเป็นการเผยแพร่ขอ้มูลต่าง ๆ ทางการเงินต่อสาธารณะ ซ่ึงอาจจะมีความผดิพลาดในการ
รายงาน เช่น ความเส่ียงต่อมาตรฐานการบญัชี (Accounting Standard Risk) เป็นความเส่ียงท่ีบริษทั
อาจจะตอ้งประสบ เน่ืองจากการทาํบญัชีของบริษทัเกิดความผิดพลาดไม่สอดคลอ้งกบัมาตรฐาน
การบญัชี  ความเส่ียงในดา้นงบประมาณ (Budgeting Risk) เป็นความเส่ียงท่ีบริษทัจะเผชิญ             
ด้วยสาเหตุท่ีบริษัทหรือหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องจัดทาํงบประมาณไวไ้ม่เพียงพอต่อการใช้จ่าย             
ดว้ยสาเหตุของการบกพร่องของขอ้มูลท่ีถูกตอ้ง ความเส่ียง จากการรายงานทางการเงิน (Financial 
Reporting Risk) เป็นความเส่ียงท่ีบริษทัอาจทาํการรายงานงบการเงินไม่ถูกตอ้ง ซ่ึงอาจทาํให ้              
ผูล้งทุนหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเกิดความเขา้ใจผดิพลาด  ความเส่ียงดา้นภาษี (Taxation Risk) เป็นความ
เส่ียงอนัอาจจะมีสาเหตุมาจากการประเมินภาษีไม่ถูกตอ้ง เพราะบริษทัอาจมีขอ้มูลไม่เพียงพอใน
การประเมินภาษีประจาํปี จึงทาํให้บริษทัไม่มีเงินสดเพียงพอในการชาํระภาษีท่ีเกิดข้ึน และความ 
เส่ียงในการรายงานทางการเงินท่ีผดิต่อกฎระเบียบ (Regulatory Reporting Risk) เป็นความเส่ียงท่ี
บริษทัอาจจะตอ้งเสียค่าปรับเน่ืองจากการรายงานนั้นขดัต่อ กฎระเบียบต่าง ๆ  
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กกกกกกกกความเส่ียงดา้นการดาํเนินงาน (Operational Risks) เป็นความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนใน
กระบวนการทาํงานของบริษทั เช่น ความ เส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการประเมินราคาผิดพลาด (Pricing 
Risk) ทาํให้ราคาของสินคา้นั้นตํ่ากว่าตน้ทุนในการผลิต จึงก่อใหเ้กิดผลการดาํเนินงานท่ีขาดทุน 
ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการประเมินผลการดาํเนินงานผดิพลาด (Performance Measurement Risk) 
หรือ ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากความไม่ปลอดภยัในการทาํงานของพนกังาน (Employee Safety Risk) 
ซ่ึงหากเกิดความไม่ปลอดภยัในสถานท่ีทาํงานแลว้ อาจเกิดอนัตรายจากการดาํเนินงานต่อพนกังาน
หรือเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงจะเกิดการสูยเสียบุคลากรท่ีมีความสามารถ และเกิดผลเสียต่อความ
น่าเช่ือถือของบริษทั 
กกกกกกกกความเส่ียงดา้นเทคโนโลย ี(Technological Risks) เป็นความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนกบัทุกองคก์ร
ในปัจจุบนั ความเส่ียงดา้นเทคโนโลยน้ีีประกอบดว้ย ความเส่ียงในการเขา้ถึงขอ้มูล สารสนเทศ 
(Information Access Risk) เป็นความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนโดยพนักงานทัว่ไปอาจเขา้สู่ระบบ
สารสนเทศ และใชข้อ้มูลต่าง ๆ ของบริษทัเกินกว่าอาํนาจของตนเองท่ีมีอยู ่ ความ เส่ียงในความ
ต่อเน่ืองของการดาํเนินธุรกิจ (Business Continuity Risk) เป็นความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนเม่ือเทคโนโลยเีกิด
การขดัขอ้ง อาจทาํใหธุ้รกิจนั้นไม่สามารถดาํเนินธุรกรรมต่าง ๆ ต่อไปได ้ความเส่ียงใน โครงสร้าง
ทางเทคโนโลยี (Infrastructure Risk) อาจเกิดข้ึนในกรณีท่ีบริษทัมีการเลือกซ้ืออุปกรณ์ทาง
เทคโนโลยีไม่เหมาะสมกบั ลกัษณะงานของบริษทั และความเส่ียงในความสะดวกในการใช้
เทคโนโลยี (Availability Risk) เป็นความเส่ียงท่ีพนกังานหรือผูบ้ริหารไม่สามารถเขา้ใชข้อ้มูล 
ตามท่ีตนเองนั้นมีขอบข่ายการรับผดิชอบตามหนา้ท่ี 
กกกกกกกก กระบวนการในการจดัการความเส่ียงตามแนวทางของ COSO ไดก้าํหนดถึงขั้นตอนใน
การบริหารจดัการกบัความเส่ียงขององคก์รในรูปแบบของ Enterprise Risk Management (ERM)  
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รูปท่ี1 กรอบบริหารความเส่ียง 
ท่ีมา : Committee of Sponsoring Organization of the Treadway Commission, อา้งถึงใน กิตติพนัธ์ 
คงสวสัด์ิเกียรติ, การจดัการความเส่ียงและตราสารอนุพนัธ์เบ้ืองตน้ (กรุงเทพ : เพียร์ เอด็ ดูเคชัน่ อิน
โดไชน่า, 2554), 12. 
  
1. สภาพแวดลอ้มภายในองคก์ร (Internal environment) 
กกกกกกกกแสดงถึงความตระหนกัขององคก์รท่ีมีต่อการบริหารความเส่ียง ช่วยใหเ้กิดแนวทางการ
ปฏิบติั และโครงสร้างการบริหารความเส่ียงของขององคก์ร ซ่ึงจะมีอิทธิพลต่อการกาํหนดกลยทุธ์ 
วตัถุประสงค ์และวิธีการกาํหนดโครงสร้างของกิจกรรมทางธุรกิจ 
กกกกกกกกนอกจากน้ีการกาํหนดสภาพแวดลอ้มภายในองค์กร จะช่วยให้องค์กรได้ทราบถึง
ปรัชญาในการบริหารความเส่ียงขององคก์รมีร่วมกนัและแสดงถึงลกัษณะและวิธีในการพิจารณา
ความเส่ียงในทุกๆกิจกรรม เช่นการกาํหนดกลยทุธ์ การนาํไปปฏิบติั เป็นตน้ 
2.การกาํหนดวตัถุประสงค ์(Objective Setting)  
 กกกกกกกกเป็นเง่ือนไขเบ้ืองตน้ของการระบุเหตุการณ์ การประเมินความเส่ียงและการตอบสนอง
ความเส่ียง โดยวตัถุประสงค์จะถูกกาํหนดข้ึนก่อนจะมีการระบุ และประเมินความเส่ียงโดย
วตัถุประสงคส์ามารถแบ่งออกเป็นดา้นต่างๆไดด้งัน้ี  
กกกกกกกก2.1 วตัถุประสงคด์า้นกลยทุธ์ เป็นเป้าหมายในระดบัสูง ซ่ึงสอดคลอ้งและสนบัสนุน
วิสัยทศัน์และพนัธกิจขององคก์ร สะทอ้งถึงทางเลือกของผูบ้ริหารในการหาวิธีการในการสร้าง
คุณค่าให้แก่ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียขององคก์รโดยผูบ้ริหารตอ้งเร่ิมจาก การกาํหนดวตัถุประสงคด์า้น
กลยทุธ์ และกาํหนดวตัถุประสงคด์า้นการปฏิบติัการ การรายงานและการปฏิบติัตามกฎระเบียบ การ
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กาํหนดวตัถุประสงค์ขององค์กรนั้นจะตอ้งสอดคลอ้งกับกลยุทธ์ท่ีเลือกใช้และสัมพนัธ์กับทุก
กิจกรรมในองคก์รวตัถุประสงคใ์นระดบัองคก์ร จะเช่ืองโยงและผสมผสานกบัวตัถุประสงคย์อ่ยท่ี
กาํหนดข้ึนในหลายๆกิจกรรม เช่นการขาย การผลิต งานวิศวกรรม ฯลฯ การกาํหนดวตัถุประสงค์
ระดบัองค์กร และระดบักิจกรรม องค์กรจะตอ้งระบุปัจจยัแห่งความสําเร็จ (Critical success 
Factors) ท่ีมีอยูใ่นระดบัองคก์ร หน่วยธุรกิจ งาน แผนก หรือบุคคล ทั้งน้ีวตัถุประสงคท่ี์กาํหนดข้ึน
ตอ้งเขา้ใจง่ายและสามารถวดัได ้
กกกกกกกก2.2 วตัถุประสงคด์า้นการปฏิบติัการ เป็นวตัถุประสงคท่ี์เก่ียวกบัประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลในการปฏิบติังานขององคก์ร รวมถึงเป้าหมายดา้นผลการปฏิบติังานและกาํไรและการ
ปกป้องการสูญเสียทรัพยากรขององคก์ร  
กกกกกกกก2.3 วตัถุประสงคด์า้นการรายงาน เป็นวตัถุประสงคท่ี์เก่ียวกบัความน่าเช่ือถือของ
รายงานต่างๆท่ีองคก์รจดัทาํข้ึน รวมไปถึงรายงานทางการเงิน ซ่ึงจะช่วยใหผู้บ้ริหารในการตดัสินใจ
และประเมินผลกิจกรรม  
กกกกกกกก2.4 วตัถุประสงคด์า้นการปฏิบติัตากฎระเบียบ เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัตามกฎหมายหรือ
ระเบียบขอ้บงัคบัทีเก่ียวขอ้ง ข้ึนอยูก่บัปัจจยัภายนอก 
3.การระบุเหตุการณ์(Event Identification) 
กกกกกกกกคือการระบุคือส่ิงท่ีจะเกิดข้ึน หรือเร่ืองท่ีจะเกิดข้ึนจากแหล่งต่างๆไม่ว่าจะเป็นจาก
ภายนอกหรือภายในองคก์ร ซ่ึงจะมีผลต่อการดาํเนินตามกลยุทธ์ หรือการบรรลุวตัถุประสงคข์อง
องคก์ร เหตุการณ์อาจใหผ้ลกระทบในเชิงบวก หรือเชิงลบกไ็ด ้
กกกกกกกกในการบริหารความเส่ียงนั้น ฝ่ายบริหารจะตอ้งพิจารณาถึงเหตุการณ์ต่างๆทั้งหมด ทั้ง
เหตุการณ์ท่ีให้ผลกระทบเชิงบวกหรือเชิงลบต่อองคก์ร และตอ้งระบุถึงเหตุการณ์ซ่ึงเป็น โอกาสท่ี
องคก์รแสวงหาอยูด่ว้ย และเหตุการณ์ท่ีจะระบุนั้นอาจทีตั้งแต่เหตุการณ์ท่ีชดัเจน ไปจนถึงเหตุการณ์
ท่ีคลุมเครือ และรวมถึงเหตุการณ์ท่ีมีผลกระทบเพียงเลก็นอ้ย ไปจนถึงผลกระทบรุนแรงมาก วิธีการ
ในการระบุเหตุการณ์ท่ีดีท่ีสุด เพื่อหลีกเล่ียงกางมองมาก วิธีการในการระบุเหตุการณ์ท่ีดีท่ีสุด คือ 
ตอ้งมองแยกออกจากการประเมินโอกาส (Likelihood) และผลกระทบ (Impact) ของเหตุการณ์นั้นๆ 
 4. การประเมินความเส่ียง(Risk Assessment)  
กกกกกกกกในขั้นตอนของการประเมินความเส่ียงจะพบวา่ความเส่ียงนั้นสามารถแบ่งออกเป็น 2 
ประเภทใหญ่ๆคือ  
กกกกกกกกความเส่ียงทีมีอยูต่ามธรรมชาติ(Inherent Risk) คือความเส่ียงขององคก์ร โดยท่ีฝ่านบริ
หารยงัไม่ไดก้ระทาํการใดๆเพ่ือจะเปล่ียนแปลงโอกาสท่ีจะเกิด หรือผลกระทบของความเส่ียงท่ี
ยงัคงเหลือภายหลงัจากท่ีฝ่ายบริหารไดด้าํเนินการตอบสนองต่อความเส่ียงนั้นแลว้ 
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กกกกกกกกความเส่ียงทั้งหมดขององคก์ร (Entity’s Risk Profile)ข้ึนอยู่กบัปัจจยัภายในและ
ภายนอก ซ่ึงมีอิทธิพลต่อขนาดและประเภทของเหตุการณ์ ทั้งน้ีข้ึนอยู่กบัขนาดขององคก์ร ความ
ซบัซอ้นของการปฏิบติัการ ความเขม้งวดในกฎระเบียบ ฯลฯ ทาํให้องคก์รแต่ละองคก์รนั้นมีความ
เส่ียงไม่เหมือนกนั 
กกกกกกกกการประเมินความเส่ียงขององคก์ร จะเร่ิมตน้จากการประเมินชนความเส่ียงท่ีมีอยู่ตาม
ธรรมชาติขององคก์ร และเม่ือไดก้าํหนดการตอบสนองต่อความเส่ียงแลว้ ฝ่ายบริการจึงทาํให้การ
พิจารณาความเส่ียงท่ียงัเหลืออยู ่การเร่ิมตน้ในการประเมินความส่ียงน้ีอานเร่ิมไดจ้ากกการพิจารณา
ถึงโอกาสท่ีจะเกิด (Likelihood) และผลกระทบ (Impact) เม่ือเกิดเหตุการณ์ต่างๆในอนาคต 
การพิจารณาโอกาสท่ีจะเกิด(Likelihood)คือการพิจารณาถึงความเป็นไปไดท่ี้เหตุการณ์ใดเหตุการณ์
หน่ึงจะเกิดข้ึน หรือในบางคร้ังทางสถิติ หรือทางคณิตศาสตร์ อาจเรียกว่า ความน่าจะเป็น 
(Probability) หรือดุลยพินิจ(Judgment Scales)และผลกระทบ (Impact) ก็คือผลท่ีเกิดข้ึนจาก
เหตุการณ์นั้นๆบสงคร้ังอาจเรียกวา่ ความรุนแรง ความร้ายแรง หรือผลสืบเน่ืองนัน่เอง 
5. การตอบสนองต่อความเส่ียง (Risk Response) 
ประเภทของการตอบสนองต่อความเส่ียง  

1.การหลีกเล่ียง (Avoidance) คือการเลิกกิจกรรมท่ีก่อให้เกิดความเส่ียง การหลกัเลียง
ความเส่ียง อาจเก่ียวกับการยกเลิกสายการผลิต การปฏิเสธท่ีจะขยายธุรกิจสู่ตลาดในพื้นท่ีทาง
ภูมิศาสตร์แห่งใหม่ หรือการขายสายงานบางสายงานเป็นตน้ 

2.การลดความเส่ียง(Reduction) คือการกระทาํใดๆเพื่อลดโอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียง 
และผลกระทบของความเส่ียง(อาจเพียงโอกาส หรือผลกระทบได)้ การตอบสนองความเส่ียงดว้ยวิธี
น้ี เป็นวิธีท่ีเกิดข้ึนในการดาํเนินธุรกิจอยูทุ่กวนั 

3.การหาผูร่้วมรับความเส่ียง (Sharing)คือการลดโอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียง หรือลด
ผลกระทบของความเส่ียง หรือหาผูร่้วมลดความเส่ียงไปบางส่วนเช่น การทาํประกนัภยั การทาํ
สญัญาหอ้งกนัความเส่ียง(Hedging Transaction) การใหบุ้คคลภายนอกกระทาํการแทน
(Outsourcing) 

4.การยอมรับความเส่ียง(Acceptance) คือ การไม่กระทาํการใดๆท่ีจะมีผลเปล่ียนแปลง
ต่อโอกาสท่ีจะประเมินความเส่ียง หรือผลกระทบของความเส่ียง 
6.กิจกรรมการควบคุม (Control Activities)  
กกกกกกกกคือนโยบายและวิธีการปฏิบติั งานท่ีบุคลากรนาํไปปฏิบติั ไม่ว่าจะเป็นการปฏิบติังาน
โดยตรง หรือโดยการใช้เทคโนโลยีมาช่วยเพื่อให้แน่ใจว่าได้มีการดาํเนินการตามแนวทางการ
ตอบสนองต่อความเส่ียงท่ีฝ่ายบริหารกาํหนดไว ้
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กกกกกกกกกิจกรรมควบคุมท่ีใชโ้ดยทัว่ไปเป็นการสอบทานดว้ยผูบ้ริหารระดบัสูง เป็นการสอบ
ทานผลการปฏิบติังานจริงเปรียบเทียบกบังบประมาณ มีการติดตามโครงการท่ีสาํคญัๆเป็นตน้  
กิจกรรมการควบคุม จะประกอบดว้ย 2 ส่วน คือ 
กกกกกกกก1.นโยบายกาํหนดส่ิงท่ีควรทาํ เช่น กาํหนดใหผู้จ้ดัการตอ้งการสอบทานการซ้ือขาย 
กกกกกกกก2.วิธีการปฏิบติังานท่ีทาํใหน้โยบายบงัเกิดผล กคื็อการสอบทานเป็นตน้ 
7.สารสนเทศและการส่ือสาร(Information & Communication)  
กกกกกกกกในทุกระดับการทํางานขององค์กรต้องการสารสนเทศ เพื่อระบุ ประเมิน และ
ตอบสนองต่อความเส่ียง หรือเพ่ือการดาํเนินกิจกรรมและบรรลุวตัถุประสงคข์องกิจการสารสนเทศ
ท่ีใชใ้นการปฏิบติังานมาจากภายนอกและภายใน ทั้งท่ีเป็นเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ 
กกกกกกกกการส่ือสาร ระบบสารสนเทศจะตอ้งให้ขอ้มูลให้ถูกคน เพ่ือให้บุคลากรท่ีเหมาะสมจะ
ไดใ้ชใ้นการปฏิบติัการ การรายงานและการปฏิบติัตามระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงการส่ือสารจะแบ่ง
ออกเป็น 

1.การส่ือสารภายใน เป็นการส่ือสารทางตรง มีความเป็นเฉพาะเจาะจงท่ีกล่าวถึง
พฤติกรรมท่ีคาดหวงั และความรับผิดชอบของบุคลากร โดยจดัให้มีการแถลงท่ีชัดเจนเก่ียวกับ
ปรัชญาและวิธีการในการบริหารความเส่ียงขององคก์ร การส่ือสารเก่ียวกบักระบวนการและวิธี
ปฏิบติังานควรจะสอดคลอ้ง และเสริมสร้างวฒันธรรมพึ่งประสงค ์
กกกกกกกก2.การส่ือสารภายนอก การส่ือสารระดบัความเส่ียงท่ีองคก์ารยอมรับได ้(Risk Appetite) 
และช่วงเบ่ียงเบนของความเส่ียงท่ียอมรับได ้(Risk Tolerance) มีความสาํคญั โดยเฉพาะองคก์รท่ีมี
การเช่ือมกบัองคก์รอ่ืนๆใน Supply Chains ตอ้งพิจารณาวา่ไปในทิศทางเดียวกนัหรือไม่ 
8. การติดตามประเมินผล (Monitoring)  
กกกกกกกกมีวิธีการในการติดตามประเมินผล คือ 

1. กิจกรรมการติดตามประเมินผลต่อเน่ือง กิจกรรมทาํหน้าท่ีติดตามประเมิน
ประสิทธิผลของการบริหารความเส่ียงขององคก์รกิจกรรมเหล่าน้ีเกิดข้ึนจากกิจกรรมในทางการ
บริหาร เช่น  การสัมมนาอบรม การประชุมวางแผน และการประชุมต่างๆ จะทาํใหผู้บ้ริหารทราบ
ว่าการบริหารความเส่ียงขององคก์รมีประสิทธิผลหรือไม่ ผูต้รวจสอบภายใน ผูส้อบบญัชีภายนอก 
จะทาํใหก้ารบริหารความเส่ียงมีความเขม้แขง้ข้ึน 

2. การติดตามประเมินผล มีรายการสาํหรับตรวจทาน(Checklists) ตวัวดัเปรียบเทียบ
(Benchmark) และการสอบทานคุณภาพในระดบัเดียวกนั (Peer Review) 
สรุป  ความเส่ียงมีนิยามท่ีหลากหลาย และกวา้งขวาง แต่มีส่ิงท่ีเหมือนกนัคือ ทุกนิยามเห็นตรงกนั
ว่าความเส่ียงเป็นส่ิงท่ีจะทาํให้การดาํเนินธุรกิจไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกาํหนดข้ึน ผูป้ระกอบการ
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จึงตอ้งมีการเตรียมพร้อมรับมือกนัความแปลงเปล่ียนท่ีอยากเกิดข้ึน โดยใชก้ารบริหารความเส่ียง
เป็นเคร่ืองมือช่วยใหส้ามารถรับมือกบัความเส่ียงในอนาคตไดดี้ข้ึน  
2.การเป็นผู้ประกอบการ  
กกกกกกกกผูป้ระกอบการ หมายถึง ผูท่ี้ลงทุนจดัตั้งธุรกิจเพื่อหวงักาํไร โดยยอมรับความเส่ียงท่ีจะ
ขาดทุน ดาํเนินการและควบคุมการทาํธุรกิจดว้ยตนเอง ผูป้ระกอบการก็คือ “เถา้แก่”ในความหมาย
ดั้งเดิมนั้นเอง ดงันั้นผูป้ระกอบการกคื็อผูป้ระกอบการธุรกิจนั้นเองและส่วนใหญ่จะเป็นธุรกิจขนาด
เลก็และขนาดกลาง(SMEs) 
กกกกกกกกคาํว่าผูป้ระกอบการหรือ Entrepreneur มาจากภาษาฝร่ังเศส จากคาํว่า “entreperdre” ซ่ึง
หมายถึง “การเขา้รับผดิชอบ” ดงันั้น ความหมายอยา่งกวา้งๆของผูป้ระกอบการ จึงหมายถึงบุคคล
ผูท้าํหนา้ท่ีรับผิดชอบในการจดัตั้งองคก์รธุรกิจ การจดัการดาํเนินงานและรับผิดชอบ ยินดียอมรับ
ความเส่ียงในการดาํเนินธุรกิจนั้น 
สรุป ผูป้ระกอบการคือ ผูล้งทุนประกอบธุรกิจโดยยอมรับความเส่ียงต่อการขาดทุนและกาํไร 
รวมทั้งควบคุมดาํเนินการธุรกิจดว้ยตนเอง ผูป้ระกอบการท่ีประสบความสําเร็จจะตอ้งมีความรู้ 
เก่ียวกบัธุรกิจท่ีประกอบการ มีเงินทุนอยู่บา้ง ไม่ใช่กูม้าลงทุนทั้งหมด รักความอิสระไม่อยากเป็น
ลูกจา้งใคร พร้อมทีจะทาํงานหนัก นอกจากน้ียงัตอ้งมีความรู้เก่ียวกบัการบริหารธุรกิจอีกหลาย
ประกาศ 
 3.ความรู้ทัว่ไปเกีย่วกบัธุรกจิบ้านจัดสรร 

1.ธุรกิจบา้นจดัสรร 
กกกกกกกกธุรกิจบา้นจดัสรรคือ ธุรกิจคา้ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง หรือนัยหน่ึงก็คือท่ีอยู่อาศยั
นัน่เอง ซ่ึงเป็นหน่ึงในปัจจยั 4 ท่ีจาํเป็นต่อการดาํรงชีวิตของมนุษยท์ัว่ทุกมุมโลก ไม่ว่าจะเป็นฐานะ
ร่ํารวยหรือยากจน แต่ละคนก็พยายามขวนขวายหาท่ีพกัพิงสาํหรับครอบครัว เพื่อจะเป็นหลกัแห่ง
ความมัน่คงและอบอุ่นทางใจ ซ่ึงเป็นพื้นฐานความตอ้งการของมนุษย ์โดยทัว่ไปสามารถจาํแนก
ลกัษณะท่ีอยูอ่าศยัออกเป็น 4 ลกัษณะ คือ 

1.1 บา้นเด่ียว เป็นบา้นซ่ึงปลูกอยู่บนท่ีดินท่ีมีบริเวณบา้น เป็นสัดส่วน ถา้
เป็นบริเวณกวา้งๆ เจา้ของอาจจะปลูกมากกว่า 1 หลงัก็ไดต้ามมาตรฐาน
ทัว่ไปบา้นเด่ียวจะมีพื้นท่ีขั้นตํ่า 50 ตารางวา  ข้ึนไป 
1.2 บา้นแฝด ไดแ้ก่บา้นท่ีมีผนังดา้นหน่ึงติดกนั รูปแบบท่ีสร้างอาจจะ
ใกลเ้คียงกบับา้นเด่ียวจะมี เน้ือท่ีประมาณ 35 ตารางวา 
1.3 บา้นแถว ไดแ้ก่บา้นท่ีมีลกัษณะเป็นห้องเป็นหลงั ซ่ึงติดกนัเป็นแถว
เรียงกนัอยา่งนอ้ย 3 หอ้ง แต่เดิมการก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัในระบบน้ีมกัจะใช้
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วสัดุจาํพวกไมเ้ป็นส่วนใหญ่ จึงมกัจะไดย้ินการเรียกว่าหอ้งแถวหรือเรือน
แถว ต่อมาไดว้ิวฒันาการโครงสร้างเป็นคอนกรีต ผนังก่ออิฐเรียกกนัว่า
ตึกแถว และไดมี้การเปล่ียนแปลงแบบมาเร่ือยๆ แต่ส่วนประกอบยงัคงเดิม 
ซ่ึงเป็นท่ีรู้จกักนัดีในนาม “ทาวน์เฮา้ส์”  
1.4 ห้องชุด หรืออาจจะเรียกว่าอพาร์ตเมนต ์(แฟลต) หรือคอนโดมิเนียม 
เป็นลกัษณะท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงก่อสร้างให้มีจาํนวนหน่วยมาก แต่อยู่บนท่ีดิน
ค่อนขา้งจาํกัด จึงตอ้งสร้างเป็นอาคารหลายชั้น แต่ละชั้นมีจาํนวนห้อง
มากมายหลายหน่วย ซ่ึงข้ึนอยู่กับขนาดโครงการ ขอ้แตกต่างระหว่าง 
อพาร์ตเมนต ์จะมีสิทธ์ิเฉพาะในส่วนท่ีเป็นห้องของตนเองเท่านั้น จะไม่มี
สิทธ์ิในอาคารส่วนรวมเช่น ทางเดินบนัได หรือในท่ีดินอาคารนั้นตั้งอยู ่

กกกกกกกกรูปแบบของการก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัไดมี้การพฒันากนัมาอยา่งต่อเน่ือง โดยเร่ิมจากการ
พฒันาท่ีดิน หรือท่ีเรียกกนัจนติดปากว่า “จดัสรรท่ีดิน” ซ่ึงไดเ้ร่ิมตน้มากกว่า 30-40 ปีแลว้ การ
หลัง่ไหลของประชากรในเขตชนบททัว่ประเทศเขา้มาอาศยัอยูใ่นเมืองใหญ่ๆ เช่น กรุงเทพมหานคร 
และหัวเมืองในจงัหวดั เช่น หาดใหญ่ขอนแก่น ภูเก็ต โคราช เชียงใหม่ มีแนวโน้มเพิ่มข้ึนมาโดย
ตลอดซ่ึงนบัวา่เป็นกระบวนการอพยพเคล่ือนยา้ยท่ีส่งผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงวิถีชีวิตของคน
ในเมืองเป็นอยา่งยิง่ เดิมอยูก่นัแบบแบ่งกนักินแบ่งกนัใช ้แบ่งกนัอยูอ่าศยั เปล่ียนมาเป็นการแข่งขนั
แยง่ชิงการบริโภค เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงประโยชน์สูงสุดของตนเอง  
4.ข้อมูลเกีย่วกบัจังหวดัสมุทรปราการ  
ด้านกายภาพ 
กกกกกกกกจงัหวดัสมุทรปราการ ตั้งอยู่ริมฝ่ังแม่นํ้ าเจา้พระยาตอนปลายสุดของแม่นํ้ าเจา้พระยา 
และเหนืออ่าวไทย ระหว่างเส้นรุ้งท่ี 13-14 องศาเหนือ และเส้นแวงท่ี 100-101 องศาตะวนัออก มี
เน้ือท่ีประมาณ 1,004.092 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 627,557 ไร่ ตั้งอยูภ่าคกลางของประเทศ
ไทยห่างจากกรุงเทพฯไปทางทิศตะวนัออกเฉียงใตป้ระมาณ 29 กิโลเมตร มีอาณาเขตติดต่อกบั
จงัหวดัใกลเ้คียงดงัน้ี  
กกกกกกกกทิศเหนือ ติดต่อกบั กรุงเทพมหานคร 
กกกกกกกกทิศตะวนัออก ติดต่อกบั จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
กกกกกกกกทิศใต ้ติดต่อกบั อ่าวไทย 
กกกกกกกกทิศตะวนัตก ติดต่อกบั กรุงเทพมหานคร 
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ตารางท่ี1 แสดงเน้ือท่ีของอาํเภอต่างๆในจงัหวดัสมุทรปราการ 

อาํเภอ เน้ือท่ี( ตร.กม.) อนัดบัท่ี 
1.อาํเภอเมืองสมุทรปราการ 
2.อาํเภอพระประแดง 
3.อาํเภอบางพลี 
4.อาํเภอบางบ่อ 
5.อาํเภอพระสมุทรเจดีย ์
6.ก่ิงอาํเภบางเสาธง 

190.50 
73.40 
260 
245 

120.40 
114.79 

3 
6 
1 
2 
4 
5 

รวม 1,004.092 
 
ลกัษณะภูมิประเทศ และภูมิอากาศ 
กกกกกกกกลกัษณะภูมิประเทศส่วนใหญ่พื้นท่ีเป็นท่ีราบลุ่ม มีแม่นํ้ าเจา้พระยาไหลผา่นกลาง แยก
พื้นท่ีออกเป็นดา้นตะวนัตกและดา้นตะวนัออกและมีลาํคลองมากมาย โดยทัว่ไปแลว้ลกัษณะภูมิ
ประเทศของจงัหวดั สามารถแบ่งพื้นท่ีออกไดเ้ป็น 3 ส่วน คือ 
กกกกกกกก1. บริเวณแม่นํ้าเจา้พระยาทั้งสองฝ่ัง ซ่ึงเป็นท่ีราบลุ่มทั้งหมด 
กกกกกกกก2. บริเวณตอนใตใ้กลช้ายฝ่ังทะเล นํ้าทะเลท่วมถึงและพื้นดินจะเคม็จดัในฤดูแลง้ 
กกกกกกกก3. บริเวณท่ีราบกวา้งใหญ่ทางตอนเหนือและตะวนัออก ซ่ึงจะเป็นท่ีราบลุ่มติดต่อกนั
ตลอด มีคลองชลประทานหลายแห่ง 
กกกกกกกกลกัษณะภูมิอากาศ เป็นอากาศแบบชายทะเล ไม่ร้อนจดัและหนาวจดั อุณหภูมิอยู่
ระหวา่ง 27.2-30.0 องศสาเซลเซียส มีความช้ืนในอากาศสูง เน่ืองจากไดรั้บอิทธิพลจากลมทะเลของ
อ่าวไทยและ ลมมรสุมตะวนัตกเฉียงใต ้ 
ประชากร 
กกกกกกกกจงัหวดัสมุทรปราการมีจาํนวนประชากรมากเป็นอนัดบั 2 ของภาค รองจาก
กรุงเทพมหานคร ตั้งแต่แผนพฒันาฯ ฉบบัท่ี 5 เป็นตน้มา ท่ีใหจ้งัหวดัสมุทรปราการเป็นจงัหวดัท่ี
รองรับ การขยายตวัจากกรุงเทพมหานครทั้งในดา้นการผลิต คือ อุตสาหกรรม และการกระจายตวั
ของประชากร ทาํใหส้มุทรปราการมีประชากรยา้ยถ่ินจากท่ีอ่ืนเขา้มาในจงัหวดัเป็นจาํนวนมาก ซ่ึง
ประชากรท่ีเคล่ือนยา้ยเขา้มาในจงัหวดัน้ี มีทั้งท่ียา้ยและไม่ยา้ยทะเบียนราษฎรเขา้มาดว้ย ทาํให้
ประชากรท่ีมีอยูจ่ริงสูงกวา่จาํนวนประชากรในทะเบียน 
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 กกกกกกกกโครงสร้างการบริหารราชการส่วนภูมิภาค และทอ้งถ่ินในจงัหวดั การจดัองคก์รบริหาร
ราชการส่วนภูมิภาค มีหน่วยราชการท่ีอยูใ่นความควบคุมดูแล ของผูว้่าราชการจงัหวดั คือส่วน
ราชการต่าง ๆ ในระดบัจงัหวดั อาํเภอ ตาํบล และหมู่บา้น ส่วนราชการในระดบัจงัหวดัเป็น
หน่วยงาน 2 ลกัษณะคือ หน่วยบริหารราชการส่วนภูมิภาคประจาํจงัหวดั และหน่วยบริหารราชการ
ส่วนกลางในจงัหวดั (ท่ีข้ึนตรงต่อส่วนกลาง) หน่วยบริหารราชการส่วนภูมิภาคประจาํจงัหวดัของ
จงัหวดัสมุทรปราการ มีทั้งส้ิน 37 หน่วยงาน สังกดักระทรวงมหาดไทย 5 หน่วยงาน และสังกดั
กระทรวง ทบวง กรมอ่ืน ๆ อีก 32 หน่วยงาน ส่วนหน่วยบริหารราชการส่วนกลางในจงัหวดั มี
ทั้งส้ิน 36 หน่วยงาน เป็นหน่วยงานท่ีสังกดักระทรวง ทบวง กรมอ่ืน ๆ ทั้งส้ิน 26 หน่วยงานใน
สงักดักระทรวงมหาดไทย 4 หน่วยงาน และหน่วยงานอิสระ 3 หน่วยงานส่วนการจดัองคก์รบริหาร
ราชการส่วนทอ้งถ่ิน มี 3 รูปแบบ คือ องคก์ารบริหารส่วนจงัหวดัเทศบาล องคก์ารบริหารส่วน
ตาํบลการปกครองแบ่งออกเป็น 5 อาํเภอ 1 ก่ิงอาํเภอ 50 ตาํบล 399 หมู่บา้น 16 เทศบาล (1เทศบาล
นคร  2 เทศบาลเมือง และ 13 เทศบาลตาํบล) 32 องคก์ารบริหารส่วนตาํบล ดงัน้ี 
 
ตารางท่ี2 แสดงจาํนวนองคก์ารบริหารส่วนตาํบล/สภาตาํบล/เทศบาลตาํบล 

อ.เมืองสมุทรปราการ อ.พระประแดง อ.บางพลี อ.บางบ่อ อ.พระสมุทร
เจดีย ์

ก่ิงอ.บางเสาธง 

อบต. 6 แห่ง 
- แพรกษา 
- บางดว้น 
- บางเมือง 
- บางโปรง 
- เทพารักษ ์
- แพรกษาใหม่ 

อบต. 6 แห่ง 
- ทรงคนอง 
- บางกระสอบ 
- บางยอ 
- บางนํ้าผึ้ง 
- บางกะเจา้ 
- บางกอบวั 

อบต. 6 แห่ง 
- บางพลีใหญ่ 
- บางแกว้ 
- บางโฉลง 
- บางปลา 
- ราชาเทวะ 
- หนองปรือ 
  

อบต. 7 แห่ง 
- บางเพรียง 
- บา้นระกาศ 
- คลองด่าน 
- บางบ่อ 
- บางพลีนอ้ย 
- คลองนิยมยาตรา 
- เปร็ง 

อบต. 4 แห่ง 
- บา้นคลองสวน 
- ในคลองบาง
ปลากด 
- แหลมฟ้าผา่ 
- นาเกลือ 

อบต. 3 แห่ง 
- บางเสาธง 
- ศีรษะจรเขน้อ้ย 
- ศีรษะจรเขใ้หญ่ 

สภาตาํบลไม่มี สภาตาํบลไม่มี สภาตาํบลไม่มี สภาตาํบลไม่มี สภาตาํบลไม่มี สภาตาํบลไม่มี 
เทศบาล 6 แห่ง เทศบาล 3 แห่ง เทศบาล 1 แห่ง เทศบาล 3 แห่ง เทศบาล 2 แห่ง เทศบาล 1 แห่ง 
- เทศบาลนคร
สมุทรปราการ 
- เทศบาลตาํบลสาํโรง
เหนือ 
- เทศบาลตาํบลบางปู 
- เทศบาลตาํบลด่าน
สาํโรง 
- เทศบาลตาํบลบางเมือง 

- เทศบาลเมือง- 
พระประแดง 
- เทศบาลเมือง- 
ลดัหลวง 
- เทศบาลสาํโรง
ใต ้

- เทศบาล
ตาํบล- 
บางพลี 

- เทศบาลตาํบล
บางบ่อ 
- เทศบาลตาํบล
คลองสวน 
- เทศบาลตาํบล
คลองด่าน 

- เทศบาลตาํบล
พระสมุทรเจดีย ์
- เทศบาลตาํบล
แหลมฟ้าผา่ 

- เทศบาลตาํบล
บางเสาธง 
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สภาพทางเศรษฐกจิ   
กกกกกกกกจากขอ้มูลของสาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.)

พบว่า ในปี 2552 จงัหวดัสมุทรปราการ มีผลิตภณัฑม์วลรวมจงัหวดั (GPP : Gross Provincial 
Product) จํานวน 607,628 ล้านบาท ซ่ึงมีมูลค่าสูงเป็นอันดับ 2 ของประเทศรองจาก

กรุงเทพมหานคร และมีมูลค่าผลิตภณัฑจ์งัหวดัเฉล่ียต่อคน (GPP Per Capital) จาํนวน 468,094 
บาท/ปี ซ่ึงสูงเป็นอนัดบั 4 ของประเทศรองจากระยอง สมุทรสาคร และพระนครศรีอยุธยา โดย

ผลิตภณัฑจ์งัหวดัสาขาท่ีมีมูลค่ามากท่ีสุด คือ อุตสาหกรรม (การผลิต) มีมูลค่าสูงถึง427,658 ลา้น

บาท หรือร้อยละ 70.38ของผลิตภณัฑจ์งัหวดั รองลงมา ไดแ้ก่ การขนส่ง/ คมนาคม และสถานท่ี

เก็บสินคา้ (Logistics) ร้อยละ 15.03 การคา้ส่งคา้ปลีก ร้อยละ3.95 ส่วนภาคเกษตรกรรมมีมูลค่า 

5,658 ลา้นบาท หรือร้อยละ 0.93ซ่ึงมูลค่าผลิตภัณฑ์ภาคเกษตรกรรมตั้ งแต่ปี 2550 – 2552 มี

แนวโนม้เพิ่มข้ึน จากปี 2550 มีมูลค่า 4,594 ลา้นบาท และในปี 2552 เพิ่มข้ึนมูลค่า 5,658 ลา้น

บาท หรือเพิ่มข้ึนร้อยละ18.81  

ภาคอุตสาหกรรม 
กกกกกกกกจงัหวดัสมุทรปราการ เป็นจงัหวดัท่ีมีความไดเ้ปรียบทางดา้นภูมิศาสตร์ท่ีตั้งอยู่ใกล้
ศูนยก์ลางของประเทศและยงัเป็นแหล่งวตัถุดิบท่ีนาํเขา้จากต่างประเทศ เป็นคลงัสินคา้ท่ีสําคญั 
นอกจากน้ียงัเป็นศูนยก์ลางการขนส่งทั้งทางบก ทางนํ้า และทางอากาศ ทาํใหก้ารขนส่งวตัถุดิบและ
สินคา้จากโรงงานอุตสาหกรรมในอาํเภอต่าง ๆ มีความสะดวกและเสียค่าใช้จ่ายตํ่า จึงมีส่วน
สนบัสนุนให้นกัลงทุนเขา้มาประกอบกิจการตั้งโรงงานอุตสาหกรรมเป็นจาํนวนมาก โดยจงัหวดั
สมุทรปราการในปัจจุบนัมีโรงงานอุตสาหกรรมกวา่ 6,576 โรงงาน นบัไดว้่าเป็นจงัหวดัท่ีมีโรงงาน
อุตสาหกรรมเป็นจาํนวนมากท่ีสุดแห่งหน่ึงในประเทศ โดยมีอุตสาหกรรมการผลิตท่ีสาํคญั ไดแ้ก่ 
ยานยนตแ์ละช้ินส่วนรถยนต ์เคร่ืองจกัร/อุปกรณ์ ผลิตภณัฑโ์ลหะ ไฟฟ้า/ช้ินส่วนอิเลค็ทรอนิกส์ ส่ิง
ทอ ผลิตภณัฑอ์าหาร แปรรูป เคมีภณัฑ/์พลาสติก เป็นตน้ 
กกกกกกกกการลงทุนภาคอุตสาหกรรม ขณะน้ีจงัหวดัสมุทรปราการมีกฎหมายหา้มการลงทุนหรือ
ขยายกิจการท่ีเป็นอุตสาหกรรมท่ีมีผลต่อส่ิงแวดลอ้ม ดงันั้น ภาวะในเร่ืองการลงทุนในปัจจุบนัจึง
ชะลอตวั แต่การมีท่าอากาศยานสุวรรณภูมิจะช่วยทาํให้เกิดความเจริญกา้วหนา้ซ่ึงในอนาคตส่ิงท่ี
ตอ้งทาํคือแกไ้ขปัญหาดา้นการจราจรท่ียงัไม่คล่องตวัในช่วงเวลาเร่งด่วน อนัเป็นปัญหาเดียวกบั
กรุงเทพมหานคร รวมทั้งตอ้งเร่งรัดพฒันาการส่ือสารโทรคมนาคม สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา 
ให้มีประสิทธิภาพเพียงพอต่อความตอ้งการและสามารถรองรับความเจริญกา้วหน้าท่ีจะตามมา
พร้อมกบัท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ 
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ภาคเกษตรกรรม 
กกกกกกกกจงัหวดัสมุทรปราการ มีพื้นท่ีทาํการเกษตร จาํนวน181,335ไร่ หรือร้อยละ28 ของพ้ืนท่ี
ทั้งหมด มีครัวเรือนเกษตรกร จาํนวน 8,170 ครัวเรือน โดยอาํเภอบางบ่อ มีพื้นท่ีการเกษตรมากท่ีสุด 
คือ 69,810 ไร่ รองลงมาคือ อาํเภอบางเสาธง บางพลี พระสมุทรเจดีย ์เมืองสมุทรปราการ และพระ
ประแดง ตามลาํดบั 
ธุรกจิบ้านจัดสรรในจังหวดัสมุทรปราการ 
กกกกกกกกจากขอ้มูลของ ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ปรังปรุง ณ มิถุนายน พ.ศ. 2554 ในจงัหวดั
สมุทรปราการมีโครงการจดัสรรท่ีอยูร่ะหวา่งการขายทั้งส้ิน 35 โครงการ โดยดาํเนินการโดยบริษทั
จาํกดั 28 บริษทัและ 2 คณะบุคคล ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 3 แสดงโครงการจดัสรรท่ียงัเปิดขาย ในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ 
 
ลาํดบั ช่ือโครงการ ผู้ประกอบการ ลาํดบั ช่ือโครงการ ผู้ประกอบการ 

1 มธุรดา 
บริษทั เอน็.ที.พี.พร็อพเพอร์ต้ี 
จาํกดั 

19 รสิกา เทพารักษ ์
บริษทั รสิกา พร็อมเพอร์
ต้ี จาํกดั 

2 
สารินวิช สุขมุวิท 
107 

บริษทั แลนด ์แอนด ์รีลอร์ท 
จาํกดั 

20 มณัฑกานตว์ิลล ์
บริษทั ไทยรุ่วเรือง 1984 
จาํกดั 

3 บา้นนนทกร บริษทั ทอ็ป บสิธ จาํกดั 21 นครทองเพลสซิเดน้ท ์
บริษทั นครทองเฮา้ส์ 
จาํกดั 

4 บา้นนนทกร บริษทั ทอ็ป บสิธ จาํกดั 22 บา้นจิระภา2 
บริษทั จิระภาบา้นและ
ท่ีดิน 

5 
หมู่บา้นเด่นชยั 
เทพารักษ-์แพรกษา 

คณะบุคคล นายเด่นดาว ตั้งเด่น
ไชย 

23 
นครทอง ซิต้ี แพรกษา-
เทพารักษ ์

บริษทั นครทอง เรียลเอล
เตท จาํกดั 

6 ธนาภิรมย ์เทพารักษ ์
บริษทั ธนาภิรมย ์พร็อมเพอร์ต้ี 
จาํกดั 

24 ธญัดา พาร์ควิว บริษทั ที.เอส.ดี จาํกดั 

7 เลอนีโอ ศรีนครินทร์ บริษทั นอ้มบุญ จาํกดั 25 บา้นปัญฐิญา แพรกษา 
บริษทั บนัลือ รีสอร์ท 
จาํกดั 

8 
พรไพลิน ธรธารา 
สุขมุวิท เฟส 2 

บริษทั แมก็ซิมบิลด ์จาํกดั 26 บา้นสวสัดี แกรนดว์ิลล ์
บริษทั พชัรีพร พร็อพ
เพอร์ต้ี จาํกดั 

9 
พรไพลิน ธรธารา 
สุขมุวิท เฟส 3 

บริษทั แมก็ซิมบิลด ์จาํกดั 27 
พนาสนธ์ิ วิลล่า (แพรกษา 
ซ.8) 

บริษทั พนาสนธ์ิ พร็อพ
เพอร์ต้ี จาํกดั 

10 บางปูวิลล่า 2 บริษทั กิมยงัสตีล จาํกดั 28 กิตตินคร เทพารักษ ์
บริษทั กิตตินคร เฮา้ส์ ซ่ิง 
จาํกดั 

11 ทรัพยรุ่์งเรือง ซิต้ี บริษทั ทรัพยรุ่์งเรือง ซิต้ี จาํกดั 29 
บา้นสรณ์สิริ เทพารักษ-์
แพรกษา 

บริษทั บุญวลัย ์จาํกดั 

12 
กลัปพฤกษท์ะเลสวย 
ฟ้าใส 

บริษทั กลัปพฤกษ ์จาํกดั 30 บา้นรินทิชา 
คณะบุคคล สงพงษ ์กิจ
สกลุ 

13 
บา้น เมฆ ธารา 
โครงการ 1 

บริษมั โชดอุดมพร็อมเพอร์ต้ี 
จาํกดั 

31 เฟ่ืองฟ้า วิลล่า 11 เฟส 7 บริษทั ทศัรินทร์ จาํกดั 

14 
ทรัพยรุ่์งเรือง มินิ
แฟคตอร่ี 

บริษทั เจ.เอส.พี.ทรัพยรุ่์งเรือง 
จาํกดั 

32 ทศัรินทร์ บริษทั ทศัรินทร์ จาํกดั 

15 
กิตตินคร 
สมุทรปราการ บางปู 

บริษทั กิตตินครพร๊อพเพอร์ต้ี 
จาํกดั 

33 หมู่บา้นเด่นชยั ซ.มงักร 
บริษทั เด่นชยัการเคะหะ
และท่ีดิน จาํกดั 

16 บา้นสุขตา บริษทั บา้นสุขตา จาํกดั 34 
เฟ่ืองฟ้าวิลล่า โครงการ 
15 

บริษทั ทศัรินทร์ จาํกดั 

17 180 บางปู บีชเฮาส์ บริษทั แฮปป้ีแลนท ์จาํกดั 35 เฟ่ืองฟ้า วิลล่า11 เฟส9 บริษทั ชลนภา จาํกดั 

18 รสิกา เทพารักษ ์ บริษทั รสิกา พร็อมเพอร์ต้ี จาํกดั    
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สรุป จงัหวดัสมุทรปราการเป็นจงัหวดัท่ีมีความโดดเด่นทั้งในดา้นภูมิศาสตร์และดา้นเศรษฐกิจทาํ
ใหมี้ประชากรเคา้มาอาศยัอยู ่และทาํงานเป็นจาํนวนมาก มีผลิตภณัฑม์วลรวมจงัหวดัสูงเป็นอนัดบั
สองของประเทศ  จากลักษณะเหล่าน้ีเองจึงเป็นพื้นท่ีทีมีความน่าสนใจในการศึกษาเร่ืองการ
ประกอบการดา้นอสงัหาริมทรัพย ์
5.งานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 
กกกกกกกกพงษ์เทพ พีรเมธางกูร (2553) ได้ศึกษาเร่ืองความเส่ียงของผูป้ระกอบการ
อสังหาริมทรัพยใ์นโครงการก่อสร้าง สามารถสรุปปัจจยัความเส่ียงสาํคญั 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ 1. 
หารเปล่ียนแปลงแบบบ่อยคร้ัง 2. งานท่ีเสร็จไม่ได้คุณภาพตามตอ้งการ 3.ผูรั้บเหมาขาด
ประสบการณ์และทกัษะในการทาํงาน 4. ผูรั้บเหมาหลกัละเลยการควบคุมตรวจสอบงานอยา่งทัว่ถึง 
5. ความขดัแยง้ระหว่างผูรั้บเหมาฝ่ายต่างๆ ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีควรนาํไปพิจาณาและปรับปรุงปัญหา
เร่ืองความเวี่ยงอยา่งรอบคอบเพ่ือใหบ้รรลุวตัถุประสงคข์องผูป้ระกอบการและโครงการต่อไป 
กกกกกกกกพุฒิพงศ ์อรุณฤกษ ์(2551) ไดท้าํการศึกษาเร่ืองโครงสร้างตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทท่ีอยูอ่าศยัในประเทศไทยพบว่า ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัในประเทศไทย มี
ระดบัการกระรุกตวัปานกลางและมีแนวโนม้ระดบัการกระจุดตวัลดลง เม่ือพิจารณาร่วมกบัลกัษณะ
สาํคญัอ่ืนๆของโครงสร้างตลาด สามารถสรุปไดว้่าเป็นธุรกิจท่ีมีโครงสร้างตลาดแบบก่ึงแข่งขนัก่ึง
ผูกขาด(monopolistic competition)ภายในอุตสาหกรรมเดียวกันมีการแข่งขนักันสูง โดยใช้
พฤติกรรมการแข่งขนัทั้งทางดา้นราคาและมิใช่ราคาการแข่งขนัทางดา้นราคา ไดแ้ก่ การกาํหนด
ราคาตามความเหมาะสมของภาวะเศรษฐกิจ การกาํหนดราคาตามกลุ่มเป้าหมายท่ีชดัเจน และการ
กาํหนดราคาทาํเลท่ีตั้งของโครงการ วนการแข่งขนัทางดา้นมิใช่ราคา ไดแ้ก่ การดาํเนินกลยุทธ์
ทางดา้นผลิตภณัฑ์ การออกแบบ เพื่อสร้างความแตกต่างจาดคู่แข่งโดยพิจารณาถึงความตอ้งการ
ของลูกคา้เป็นสาํคญั พร้อมกบัสร้างการโฆษณาและส่งเสริมการตลาดผา่นช่องต่างๆ  
กกกกกกกกปัญจพร  ศรีชนาพันธ์  (2547) ได้ศึกษาเ ร่ืองการบริหารความเส่ียงของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ พบว่าการบริหารความเส่ียงดา้นการบริหาร
จดัการท่ีใชก้ลยทุธ์ในการดาํเนินงานคือ การปรับโครงสร้างองคก์ร และการเพิ่มประสิทธิภาพและ
พฒันาบุคลากร การบริการความเส่ียงด้านการปฏิบัติการท่ีใช้กลยุทธ์ในการดําเนินงาน คือ                
การเปล่ียนวิธีการ / กระบวนการผลิต และการหาพนัธมิตรดา้นการผลิต / ปฏิบติัการ การบริหาร
ความเส่ียงดา้นการเงินหรือเครดิตท่ีใชก้ลยุทธ์ในการดาํเนินงานคือ การปรับโครงสร้างหน้ี และ            
การให้ส่วนลดเพื่อเร่งชาํระเงินของลูกหน้ี การบริหารความเส่ียงด้านการตลาดท่ีใช้กลยุทธ์ใน                      
การดาํเนินงานคือการเพ่ิมช่องทางการจดัจาํหน่ายใหม่ๆและการโฆษณาและจดักิจกรรมส่งเสริม
การขาย 
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  บทที3่ 
วธีิดําเนินการวจัิย 

 
กกกกกกกกการศึกษาปัจจยัเส่ียงและผลกระทบต่อกลุ่มธุรกิจพฒันาสงัหาริมทรัพย(์บา้นจดัสรร) 
ในอาํเภอเมืองผูว้ิจยัไดเ้ลือกใชว้ิธีการวิจยัเชิงคุณภาพ(Qualitativ Research) และการวิเคราะห์ขอ้มูล
จากประชากร ผูว้ิจยัไดก้าํหนดวิธีการวิจยัดงัน้ี 
วธีิดําเนินการศึกษา 
1.รูปแบบการวิจยั 
กกกกกกกกการวิจยัคร้ังน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพโดยทาํการศึกษาเตรียมขอ้มูลดา้นเอกสารก่อนทาํ
การเก็บขอ้มูลภาคสนาม เพื่อให้ไดข้อ้มูลท่ีเป็นองคร์วม(Holistic ) และเช่ือถือได ้(Reliability)  ผู ้
ศึกษาใช้วิ ธีการสัมภาษณ์โดยใช้แนวคําถามและการสัมภาษณ์แบบเป็นรายบุคคล  ได้แก่ 
ผูป้ระกอบการหมู่บา้นจดัสรร ผูมี้อาํนาจในการตดัสินใจในการดาํเนินงาน ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน 
หลงัจากการเก็บรวบรวมขอ้มูลจึงไดน้าํขอ้มูลมาจดัหมวดหมู่เพื่อนาํมาวิเคราะห์และนาํเสนอผล
การศึกษาเป็นลาํดบัต่อไป 
2. การเลือกพื้นท่ีวิจยั 
กกกกกกกกการวิจยัคร้ังน้ีผูว้ิจยัเลือกพื้นท่ีอาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ เน่ืองจากเป็นภูมิลาํเนา
ท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพาะตวัเน่ืองดว้ยเป็นพื้นท่ี ท่ีติดกบักรุงเทพมหานครและติดกบันิคมอุตสาหกรรม
ทาํให้มีการทาํธุรกิจเก่ียวกบัท่ีอยู่อาศยัอยู่มาก ประกอบกบัเป็นพื้นท่ีทีผูว้ิจยัมีภูมิลาํเนาอยู่ในเขต
อาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ ทาํใหมี้ความคุน้เคยเป็นอยา่งดี 
3. กลุ่มผูใ้หข้อ้มูล 
กกกกกกกกกลุ่มผูใ้หข้อ้มูลในการศึกษาคร้ังน้ีคือผูป้ระกอบการในธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ใน
รูปแบบหมู่บา้นจดัสรร ในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ โดยไม่จาํกดัเพศ มีอายกุารทาํงาน
ตั้งแต่ 3 ปีข้ึนไป อยูใ่นตาํแหน่ง ประธานกรรมการผูจ้ดัการ กรรมการผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการฝ่าย ผูจ้ดัการ
โครงการ หรือเทียบเท่า และมีโครงการจดัสรรในความรับผิดชอบอยู่ในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดั
สมุทรปราการ  
กกกกกกกกกลุ่มตวัอยา่งในการเกบ็ขอ้มูลภาคสนาม ผูศึ้กษาเลือกใชก้ารเกบ็ขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่ง
แบบสโนวบ์อลล(์Snowball sampling )  
กกกกกกกกการเลือกตวัอยา่งแบบสโนวบ์อลล ์(Snowball sampling) ดว้ยการเลือกสัมภาษณ์ผูรั้บรู้
หรือมีหนา้ท่ีจดัการดา้นความเส่ียงในการบริหารธุรกิจเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย ์โดยการเกบ็ขอ้มูล 
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แบบ สโนว์บอลล์ จะเลือกสัมภาษณ์บุคคลท่ีสามารถให้รายละเอียดของขอ้มูลของผูท่ี้สามารถ
ถ่ายทอดเร่ืองราวในประเด็นท่ีวิจยั จากนั้นจะสัมภาษณ์และผูใ้ห้สัมภาษณ์จะส่งผลต่อไปเร่ือยๆ
ใหก้บัผูรู้้ท่านอ่ืนๆ 
4. การรวบรวมขอ้มูล ไดด้าํเนินการ ดงัน้ี 
กกกกกกกก4.1 การศึกษาเอกสาร (Documentary study) 

ในช่วงแรงของการรวบรวมขอ้มูล จะเป็นการศึกษาความรู้เก่ียวกับปัจจยัเส่ียงและ
ผลกระทบท่ีมีต่อกลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์จากบทความ หนงัสือและงานวิจยั  
ต่างๆท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อใช้ประกอบการและเป็นแนวทางการศึกษาจากแหล่งขอ้มูล
ดงัต่อไปน้ี 

กกกกกกกกกกกกกกกก4.1.1 หอสมุดกลางมหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 
กกกกกกกกกกกกกกกก4.1.2 ฐานขอ้มูลวจิยั  
กกกกกกกก4.2 การเกบ็ขอ้มูลภาคสนาม (Field Work ) มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
กกกกกกกกกกกกกกกก4.2.1 การเตรียมพื้นท่ีศึกษา โดยเขา้ไปติดต่อและช้ีแจงวตัถุประสงคใ์น                                  

การศึกษาพร้อมทั้งของความร่วมมือในการใหข้อ้มูล  
กกกกกกกก4.2.2 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษา ประกอบดว้ยกกกกกกกกกกกกกกกก 
กกกกกกกกกกกกกกกก4.2.2.1 หนงัสือ เอกสารต่างๆ บทความและงานวิจยัต่างๆท่ีเก่ียวขอ้ง 
กกกกกกกกกกกกกกกก4.2.2.2 กลอ้งถ่ายภาพ เพื่อบนัทึกภาพ 
กกกกกกกกกกกกกกกก4.2.2.3 เคร่ืองบนัทึกเสียง 
กกกกกกกกกกกกกกกก4.2.2.4 สมุดบนัทึกภาคสนาม (Field notes ) 
กกกกกกกกกกกกกกกก4.2.2.5 แนวคาํถาม คาํสมัภาษณ์ท่ีไดเ้ตรียมไวเ้ก่ียวกบัลกัษณะพื้นฐานของ

ธุรกิจ การบริหาร สภาพธุรกิจโดยรวม การบริหารความเส่ียง ปัจจยัท่ีส่งผล
ต่อการบริหารความเส่ียง และผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากปัจจยัเหล่านั้น 

กกกกกกกก4.2.3 วิธีการเกบ็ขอ้มูล ใชว้ิธีการต่างๆดงัน้ี 
การสมัภาษณ์(Interview)  
กกกกกกกกใชว้ิธีการสัมภาษณ์แบบเป็นทางการ(Structural Interview ) โดยเป็นการใช้
แนวคาํถามท่ีกาํหนดข้ึน ในเร่ืองของปัจจยัเส่ียงและผลกระทบไดแ้ก่ รูปแบบของธุรกิจ 
การดาํเนินธุรกิจในปัจจุบนั ความเส่ียงท่ีพบในการทาํธุรกิจ ปัจจยัท่ีส่งผลให้เกิดความ
เส่ียงเหล่านั้น 
 
 



26 
 
5. การบนัทึกขอ้มูล 
กกกกกกกกโดยการจดบนัทึกลงในสมุดลงในขณะสังเกตและสัมภาษณ์ รวบรวมและจดัขอ้มูลให้
เป็นระเบียบ  
6.การจดัหมวดหมู่และเรียบเรียงขอ้มูล 
กกกกกกกกเม่ือไดข้อ้มูลแลว้ จึงจดัหมวดหมู่ขอ้มูลดา้นประเภทความเส่ียง ประเภทของปัจจยัเส่ียง 
และเรียบเรียงเน้ือหาใหเ้ป็นระบบ 
7. การวิเคราะห์ขอ้มูล 
กกกกกกกกผูศึ้กษาจะนําข้อมูลท่ีได้จากการศึกษาเอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวขอ้ง การศึกษา
ภาคสนาม มาวิเคราะห์โดยใชก้ารการวิจยัเชิงคุณภาพ ในเร่ืองปัจจยัเส่ียง และรายงานผลการศึกษา
ดว้ยการและผลกระทบท่ีมีต่อกลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยว์ิเคราะห์(Analytical Description) 
8.การสรุปผล อภิปรายผลการวิจยั และขอ้เสนอในในการทาํวิจยั 
กกกกกกกกการสรุปผลจะทาํการนาํขอ้มูลท่ีวิเคราะห์จากบทสนทนาตามหวัขอ้ท่ีกาํหนดโดยอา้งอิง
จาก แนวทางในการบริหารความเส่ียงตามหลกัการของ COSO มาสรุปและเรียบเรียงเพื่อให้ทราบ
ถึงมุมมองของผู ้ประกอบการเก่ียวกับปัจจัยเ ส่ียง  แล้วนํามาอภิปรายในรูปเล่มวิจัยโดนมี
ขอ้เสนอแนะในการวิจยัซ่ึงจะสามารถแบ่งออกเป็นขอ้เสนอแนะแก่สังคม ผูป้ระกอบการ ภาครัฐ 
และขอ้เสนอในการทาํวิจยัในคร้ังต่อไป 
9. ระยะเวลาของการศึกษา 
กกกกกกกกระยะเวลาท่ีใชใ้นการศึกษาประมาณ 9 เดือน ตั้งแต่ เดือนมิถุนายน 2554 – มีนาคม พ.ศ. 
2555โดยมีรายละเอียด ตามตารางต่อไปน้ี 
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ตารางท่ี 3 ขั้นตอนการดาํเนินงานวจิยั 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แนวคาํถามในการสมัภาษณ์ 
หวัขอ้ท่ีหน่ึง : ขอ้มูลพื้นฐานของผูใ้หข้อ้มูล 
กกกกกกกก1. ประกอบธุรกิจมานานเท่าใด  (ทั้งอายงุานของผูใ้หข้อ้มูลและอายขุองธุรกิจ) 
กกกกกกกก2. ประเภทของธุรกิจเนน้หนกัไปทางดา้นใด? (บา้นจดัสรร บา้นเดียว อาคารพาณิชยฯ์) 
กกกกกกกก3.ประเภทของธุรกิจเนน้หนกัไปทางดา้นใด? (บา้นจดัสรร บา้นเดียว อาคารพาณิชยฯ์) 
กกกกกกกก4.สภาวะของธุรกิจปัจจุบนัเป็นอยา่งไร? 
กกกกกกกก5.สภาวะตลาดปัจจุบนัเป็นอยา่งไร? (ดีข้ึน แยล่ง เพราะเหตุใด) 
หวัขอ้ท่ีสอง: ปัจจยัเส่ียงท่ีพบ  
กกกกกกกก1.ประสบความสาํเร็จ หรือมีปัญหาเร่ืองใดบา้ง ? 
กกกกกกกก2.คาดวา่อะไรเป็นผลใหเ้กิด ผลสาํเร็จรึปัญหาในเร่ืองนั้น  ? 
กกกกกกกก3.คาดวา่ความเส่ียงในการดาํเนินธุรกิจบา้นจดัสรรมีอะไรบา้ง 
กกกกกกกกกกกกกกกก3.1ปัจจยัภายนอกท่ีส่งผลต่อการทาํธุรกิจมากท่ีสุด ? 

ขั้นตอนการ
ดาํเนินงาน 

ระยะเวลา 
มิ.ย ก.ค ส.ค ต.ค พ.ย ธ.ค ม.ค ก.ย มี.ค 

1. หาอาจารยท่ี์
ปรึกษา 

         

2. หาหวัขอ้วิจยั           
3. ศึกษาขอ้มูลจาก

เอกสาร 
         

4. รวบรวมขอ้มูล          
5. จดัทาํบทนาํ          
6. เกบ็ขอ้มูล          
7. ตรวจสอบขอ้มูล          
8. สรุปผล          
9. จดัทาํรูปเล่ม          
10 นาํเสนอ          
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กกกกกกกกกกกกกกกก3.2ปัจจยัภายในท่ีส่งผลต่อการทาํธุรกิจมากท่ีสุด ? 
กกกกกกกก4.คาดวา่ปัจจยัใด(ภายใน/ภายนอก) ท่ีส่งผลต่อธุรกิจมากกวา่กนั? เพราะเหตุใด? 
หวัขอ้ท่ีสาม : ผลกระทบ 

1.เกิดผลกระทบอยา่งไรบา้ง ? 
2.ผลกระทบท่ีเกิดข้ึน มีความรุนแรงเพียงใด ? 
3.ธุรกิจมีการป้องกนัหรือ รับมือกบัความเส่ียงนั้นอยา่งไร? / ก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลง

การดาํเนินงานอยา่งไร? 
4.คาดวา่การเปล่ียนแปลงนั้นสามารถ ลดความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนไดม้ากนอ้ยเท่าไร 
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บทที ่4 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

กกกกกกกกจากขอ้มูลท่ีไดเ้ก็บรวบรวมจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการหรือผูท่ี้ทาํงานในบริษทั

พฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นอาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ ซ่ึงผูว้ิจยัไดไ้ปทาํการสัมภาษณ์โดยการ

ลงภาคสนามทาํการสัมภาษณ์และไดเ้ก็บรวบรวมขอ้มูลท่ีไดท้าํการศึกษาเพื่อนาํมาสรุปวิเคราะห์

ปัจจยั ประเภท และการจดัการความเส่ียงของผูป้ระกอบการตามวตัถุประสงคก์ารวิจยั ซ่ึงจากขอ้มูล

ท่ีเกบ็รวบรวมนั้นทาํใหผู้ว้ิจยัสามารถนาํมาสรุปผลขอ้มูลไดด้งัน้ี 

กกกกกกกกจากการท่ีไปสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการทาํให้ผูว้ิจยัไดท้ราบความเห็นเก่ียวกบัปัจจยัเส่ียง

และผลกระทบท่ีผูป้ระกอบการ ซ่ึงผูป้ระกอบการทั้งหมดจะทราบว่ามีปัจจยัเส่ียงท่ีธุรกิจตอ้งเผชิญ 

ไม่สามารถหลีกเล่ียงได ้นอกจากน้ียงัมีการรับรู้เก่ียวกบัปัจจยัเส่ียง ประเภทของความเส่ียง และ    

การจดัการความเส่ียงไวม้ากมายโดยสามารถสรุปออกมาไดด้งัน้ี 

ปัจจัยเส่ียง 

กกกกกกกกในการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยก์มี็ลกัษณะเหมือนการประกอบธุรกิจอ่ืนๆ 

ท่ีตอ้งเผชิญกับความเส่ียงในการประกอบธุรกิจท่ีหลากหลาย และมีทั้งสามารถคาดเดาได้และ       

ไม่สามารถคาดเดาได ้ส่วนท่ีสามารถคาดเดาได ้ผูป้ระกอบการก็จะสามารถวางแผนเพื่อรับมือกบั

ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึน แต่กระนั้นก็ตอ้งเรียนรู้ว่าความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนนั้นเกิดจากปัจจยัเส่ียงดา้นใดบา้ง 

โดยจากการทาํวิจยัพบวา่ผูป้ระกอบการรับรู้ปัจจยัเส่ียงแบ่งเป็นดา้นต่างๆไดด้งัน้ี 

1.ปัจจยัเส่ียงดา้นเศรษฐกิจ  

กกกกกกกกไม่ว่าจะประกอบธุรกิจในดา้นใดก็ตอ้งไดรั้บผลกระทบจากความเปล่ียนแปลงของ

เศรษฐกิจเสมอ สาํหรับธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยก์เ็ช่นเดียวกนั ผูป้ระกอบการมองวา่เศรษฐกิจ 

ทั้งเศรษฐกิจในพ้ืนท่ีและเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศมีผลต่อการประกอบการทั้งส้ิน โดยส่ง  

ผลกระทบต่อการใชจ่้ายของผูบ้ริโภคเพราะบา้นเป็นสินคา้ท่ีมีราคาแพง และมีภาระผกูผนัในระยะ

ยาวจากผลของเศรษฐกิจท่ีเกิดข้ึนทาํใหผู้บ้ริโภคตอ้งพิจารณาการใชจ่้ายมากข้ึน โดยเฉพาะการท่ี

ผูป้ระกอบการมองวา่เศรษฐกิจในปัจจุบนัมีแนวโนม้ขาลง 



30 
 

กกกก กดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า“...ก็เศรษฐกิจไง ลูกคา้โดนเลิกจา้งมาก ลดเงินเดือนเอย 

อะไรเอย มีผลหมดเลย...” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 2 ) 

“…สภาวะเศรษฐกิจ เศรษฐกิจของประเทศถา้เศรษฐกิจดีทุกอย่างก็จะไปไดดี้ แต่ถา้เศรษฐกิจไม่ดี

อย่างท่ี ช่วงประมาณปีท่ีแล้ว  ท่ีตอนนั้ นท่ีมีของเ ส้ือแดง  เ ส้ือเหลืออะไรอย่างน้ีส่งผลอยู่

เหมือนกนั…” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 4) 

2.ปัจจยัเส่ียงดา้นการแข่งขนัในอุตสาหกรรม 

กกกกกกกกจากการท่ีสมุทรปราการเป็นจงัหวดัท่ีมีนิคมอุตสาหกรรมถึงสองแหล่ง ส่งผลให้มีผูม้า

ทาํงานเป็นจาํนวนมากและเกิดความตอ้งการในปัจจยัท่ีอยู่อาศยัมากข้ึนตามไปดว้ย ส่งผลให้การ

แข่งขนัในอุตสาหกรรมด้านพฒันาอสังหาริมทรัพยมี์การแข่งขนัสูงข้ึนอย่างต่อเน่ือง ทั้งบริษทั

ขนาดเลก็และบริษทัขนาดใหญ่ เห็นไดจ้ากการเปิดโครงการใหม่ของบริษทัขนาดใหญ่ท่ีจดทะเบียน

ในตลาดหลักทรัพย์เช่น พฤกษา  เค.ซี.พร็อพเพอร์ต้ี ทําให้ส่วนแบ่งตลาดของธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรัพยมี์การเปล่ียนแปลงไป  

กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า “ เออ....เม่ือปี 38 ไรง้ีมนัอาจจะไปติดภาพตรงนั้น

หรือป่าว แต่ราคามนัก็เป็นตวันึงดว้ยนะ คู่แข่งก็สาํคญั เพราะตอนน้ีจริงๆแลว้ เค ซี พฤษา เม่ือก่อน

เขาไม่ไดม้าตรงน้ีนะ ใช่ปะ มนัก็จะมีเก่าๆเราอะนะ เด๋ียวน้ีก็กลายเป็นว่ามีแปลกๆมาไงก็เป็นตวั

ทอนตลาดไป ” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 2 ) 

3.ปัจจยัเส่ียงดา้นผูบ้ริโภค 

กกกกกกกกเน่ืองจากบา้นเป็นสินทรัพยท่ี์มีราคาสูงและก่อให้เกิดภาระผกูผนัในระยะเวลานาน ซ่ึง

โดยปกติผูท่ี้รับผิดชอบภาระดา้นการชาํระเงินจะเป็นธนาคารพาณิชย ์โดนมีฐานะเป็นเจา้หน้ี ผ่าน

การกูเ้งิน โดยการท่ีผูบ้ริโภคจะทาํการกูเ้งินไดน้ั้นจาํเป็นท่ีตอ้งมีประวติัทางการเงินท่ีดี หรือ ไม่มี

ประวติัผิดนัดชาํระหน้ี  หรือมีรายได้ท่ีแน่นอน หรือ ไม่มีการกู้เงินเพื่อจุดประสงค์อ่ืนโดยทาง

ธนาคารจะทาํการตรวจสอบก่อนทาํการอนุมติัเงินกู ้ซ่ึงกระบวนการน้ีกส่็งผลใหธุ้รกิจการเกิดค่าเสีย

โอกาสในการขายไปดว้ยเพราะในระหว่างการ พิจารณาของธนาคารนั้น ถือว่าผูบ้ริโภคไดท้าํการ

จองบา้นหลงันั้นไวแ้ลว้ 
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กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า “เราก็ไม่โทษแบงคห์รอก บางทีความสามารถลูกคา้ 

เพราะตอนน้ีใชเ้ครดิตบูลโรเปิดมาอยา่งง้ี เรากไ็ม่รู้นะ บางท่ีลูกคา้ เดินเขา้มาซ้ือ ดูดีใช่ปะ พอเปิดมา

อาจไม่ดีอยา่งท่ีเขาเดินเขา้มากไ็ด”้ ( บทสมัภาษณ์ท่ี 2 ) 

“…โอเค เบ้ืองตน้ผา่นเราสามารถโอนไดใ้นระยะเวลาแปบเดียว สั้นๆเลยนะ มนัก็สามารถกูผ้า่นได ้

แต่ถา้เม่ือมีการดึงเกินกว่า 5 เดือนข้ึนไปเน๊ียะ ลูกคา้เครดิตเปล่ียนแปลงเพราะบางท่ีลูกคา้อาจไปทาํ

เร่ือง การผอ่นซ้ือของอะไรมาข้ึนหมายถึงเครดิตมากข้ึน หรือไปซ้ือรถยนต ์หรือ มอเตอร์ไซตอ์ยา่ง

น้ี กมี็ผลต่อการยืน่กู…้” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 4 ) 

4.ปัจจยัเส่ียงดา้นนโยบายของรัฐ 

กกกกกกกกนโยบายของภาครัฐเป็นส่ิงท่ีส่งผลกระทบต่อทุกภาคส่วนไม่มากก็น้อย โดยเฉพาะ

มาตรการดา้นการเงินและการกระตุน้เศรษฐกิจ เม่ือรัฐบาลเห็นสมควรท่ีจะมีการกระตุน้เศรษฐกิจ

ย่อมเกิดผลทาํให้มีการจบัจ่ายมากข้ึนตามมา ในทางธุรกิจอสังหาริมทรัพยก์็เช่นเดียวกัน เม่ือมี

นโยบายกระตุน้เศรษฐกิจกส่็งผลใหเ้กิดอุปสงคท่ี์เพิ่มข้ึน เกิดเป็นผลดีต่อกิจการ แต่ในขณะเดียวกนั 

หากเกิดช่วยเวลาท่ีอันตราดอกเบ้ียของธนาคาร ซ่ึงเป็นผลพ่วงจากนโยบายทางการเงินของ

กระทรวงการคลงัมีลกัษณะเพิ่มข้ึนก็ยอ้มลงผลให้อุปสงค์ในตลาดอสังหาริมทรัพยล์งลดด้วย

เช่นเดียวกนัเพราะการซ้ืออสังหาริมทรัพยน์ั้นจาํเป็นตอ้งมีการกูเ้งินและคิดดอกเบ้ียในระยะยาว 

อตัราดอกเบ้ีนท่ีเปล่ียนไปจึงมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค 

กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า  “การปล่อยกูย้ากข้ึน มนัก็มีผลกบับริษทัพี่ คราวน้ี

ความเส่ียงภายนอก ภายนอกเหมือนกนั ก็แบงคไ์ง เขม้นอ้ย เขม้มาก อตัราดอกเบ้ีย ถา้ช่วงในไดรั้บ

นโยบายมาดี ดอกเบ้ียอตัราพิเศษ กก็ระตุน้ทีนึง ลูกคา้กแ็ห่กนัมาทีนึง มีผลหมดเลยค่ะ” 

5.ปัจจยัเส่ียงดา้นช่างรับเหมา 

กกกกกกกกผูป้ระกอบการท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยบ์างส่วนจะไม่มีการก่อสร้างดว้ย

บุคลากรของธุรกิจทั้งหมด โดยมีการว่าจา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างใหด้าํเนินการก่อสร้างตามแบบ โดยมี

สัญญาว่าจา้งท่ีระบุขอ้ตกลงและเวลาการส่งงานเอาไวช้ดัเจนอาทิ วสัดุท่ีใชผู้รั้บเหมาจะเป็นผูจ้กัหา

มาเองรึเป็นวสัดุท่ีทางธุรกิจจดัเตรียมไวใ้ห ้แต่ก็มกัมีปัญหาในการสร้างไม่เสร็จตามเวลาท่ีตกลงกนั

ไว ้หรือก่อสร้างไม่เป็นไปตามแบบ ก่อสร้างไม่ไดต้ามมาตรฐาน ส่ิงเหล่าน้ีทาํใหผู้ป้ระกอบการเกิด

ความสูญเสียทรัพยากรและเกิดค่าเสียโอกาสในการขายข้ึน 
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กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า  “ปัญหาผูรั้บเหมา จะมีในเร่ืองของการควบคุม         

การควบคุมสินคา้ QC ปัญหาจะมาก จะมากกว่า เพราะว่าถา้เป็นคนทางบริษทัก่อสร้างเองนี             

หน่ึงบริษทักส็ัง่ของเองทุกอยา่ง” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 3 ) 

6.ปัจจยัเส่ียงดา้นการก่อสร้าง 

กกกกกกกกการก่อสร้างเป็นงานท่ีไม่สามารถระบุเวลาท่ีแน่นอนได ้รวมทั้งยงัมีความเส่ียงดา้นราคา

ของวสัดุท่ีเปล่ียนแปลงไปตามกลไกตลาด ผูป้ระกอบการจึงตอ้งรับความเส่ียงในการท่ีการก่อสร้าง

อาจไม่เป็นไปตามเวลาท่ีกาํหนดไว ้

กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า  “อยา่งท่ีผา่นมาอยา่งตอนวิฤตการนํ้ าท่วมก็ทาํใหท้ั้ง

ราคาวสัดุข้ึนหมด ของจดัส่งไม่ไดท้าํใหเ้กิดการล่าชา้” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 4 ) 

กกกกกกกก และส่งผลไปยงัความพึงพอใจของผูบ้ริโภคท่ีมีต่อโครงการจดัสรร เพราะในปัจจุบนั

ผูป้ระกอบการมองว่า ผูบ้ริโภคตอ้งการบา้นท่ีสร้างเสร็จเร็ว พร้อมยา้ยเขา้อยู่ เพราะผูบ้ริโภคไม่

ตอ้งการเสียเงินสองทางทั้ งการเช่าท่ีอยู่ในปัจจุบันรวมถึงการผ่อนบ้านท่ีจะยา้ยไปในอนาคต             

การสร้างเสร็จเร็วจึงสามารถสร้างความไดเ้ปรียบในการแข่งขนั 

กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า “เพราะว่าถา้งานก่อสร้างเราชา้ ลูกคา้แหละมนัจะ          

ไม่เหมือนเม่ือก่อนได ้ผอ่น15 เดือนก็รอได ้แต่เด๋ียวน้ีมนัไม่ใช่ ลูกคา้อยากอยูเ่ร็วเหมือนกบัว่าบาง

คนตอ้งไปเช่าอยูด่ว้ยจริงปะ เช่าบา้นอยูเ่ขากเ็สีย 2 ทางใช่ไหม?” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 2 ) 

ประเภทของความเส่ียง 

กกกกกกกกจากการแบ่งประเภทของความเส่ียงตามหลกัการของ COSO สามารถแบ่งความเส่ียง

ตามปัจจยัท่ีผูป้ระกอบการเจอไดด้งัน้ี 

กกกกกกกกความเส่ียงด้านกลยุทธ์  เป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากปัจจัย  สภาพการแข่งขันใน

อุตสาหกรรมในปัจจุบนั สภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนั ปัจจยัความพร้อมของผูบ้ริโภค ความเส่ียงจาก

ความต้องการของผูบ้ริโภคเปล่ียนแปลง และนโยบายของสถาบันการเงิน ซ่ึงผูป้ระกอบการ            

ส่วนใหญ่เห็นว่าต้องรีบดาํเนินการแก้ไข เห็นได้จากการสัมภาษณ์ ผูป้ระกอบการท่ีมีการให้

ความสาํคญักบัปัจจยัเส่ียงดา้นเศรษฐกิจมากท่ีสุด  

กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีวา่  “เศรษฐกิจไง ลูกคา้โดนเลิกจา้งมาก ลดเงินเดือนเอย 

อะไรเอย มีผลหมดเลย” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 2 ) 
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ความเส่ียงด้านปฏิบัติการ ซ่ึงจะเป็นความเส่ียงในกระบวนการปฏิบติังานไดแ้ก่ปัจจยัเส่ียงดา้น

ปัญหาเก่ียวกบัคุณภาพก่อสร้าง ปัญหาเก่ียวกบัผูรั้บเหมาอาจทาํให้เกิดความล่าชา้ในการก่อสร้าง 

และความเร็วในการก่อสร้าง  

กกกกกกกก“ปัญหาภายในกคื็อการดูแลคนงานของเราเอง ไม่ว่าจะเป็นพนกังาน คนงานก่อสร้าง…

ปัญหาผูรั้บเหมา จะมีในเร่ืองของการควบคุม การควบคุมสินคา้ QC ปัญหาจะมาก จะมากกว่า 

เพราะว่าถา้เป็นคนทางบริษทัก่อสร้างเองนี หน่ึงบริษทัก็สั่งของเองทุกอย่าง ทุกอยา่ง สเป็ค มนัได้

แน่นอนอยูแ่ลว้ เราไม่ตอ้งคุมตรงน้ีเพราะวา่ในระบบของเราค่อนขา้งรัดกมุ” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 4 ) 

การจัดการความเส่ียง 

กกกกกกกกตามแนวทางในการบริหารความ เส่ียงตามหลกัการของ COSO ว่าดว้ยการตอบสนอง

ต่อความเส่ียง สามารถแบ่งแนวทางการจดัการความเส่ียงไดด้งัน้ี 

กกกกกกกก1.การหลีกเล่ียงความเส่ียง  

กกกกกกกกผูป้ระกอบการมองว่าการประกอบธุรกิจในพ้ืนท่ีอาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ             
มีการแข่งขนัท่ีสูงและสร้างผลกาํไรไดช้า้กว่าหากเทียบกบัการประกอบการในพ้ืนท่ีอ่ืน ฉะนั้นหาก
สามารถปิดโครงการในพื้นท่ีน้ีได้ อาจไม่มีการสร้างโครงการจัดสรรใหม่ในพื้นท่ีเดิม แต่จะ
เปล่ียนไปสร้างในพ้ืนท่ีใหม่ท่ีผูป้ระกอบการมองวา่สามารถสร้างผลกาํไรไดเ้ร็วกวา่ 
กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า  “แต่ถา้ถามว่า เขาจะเปิดตลาดต่อไหม? ตรงน้ีเห็น

เจา้นายพี่บอกว่าอาจจะไม่อยากจะเล่นแบบน้ี คือตวัเจา้นายพ่ีเขาจะถนดัในกรุงเทพ ซ่ึงเขามองว่า

โปรเจคในกรุงเทพอะ ทาํท่ี 5 ไร่ ขายหลงั 7-8 ลา้น 5ไร่ ก็ไดไ้ม่ก่ีหลงัแต่หมดเร็ว กาํไรเท่ากนัแต่

ตรงน้ี เขาอาจจะเปล่ียนแนวคิดใหม่” 

กกกกกกกก2.การลดความเส่ียง  
กกกกกกกกการลดความเส่ียงเป็นวิธีการท่ีมีผูป้ระกอบการเลือกใชเ้ป็นวิธีในการรับมือกบัความ
เส่ียงมากท่ีสุด โดยการลดความเส่ียงท่ีมีผูป้ระกอบการใชม้ากคือการปรับเปล่ียนท่ีตวัสินคา้ มีการ
ปรับรูปแบบ ประโยชน์ใชส้อด และขนาดเพ่ือสอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดม้ากท่ีสุด  
กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า  “เราดูตามแบบ เราก็เปล่ียนไปเร่ือย อนัน้ีไม่ดี ฮวย
จุย้ไม่ได ้หอ้งนํ้าไม่ดี เรากเ็ปล่ียน เรากย็า้ย” 
“…ของเรา จะเป็นการปรับเร่ืองโครงสร้างของสินคา้ ปรับแบบไหนจะไดค้วามคุม้ค่ากบัลูกคา้มาก
ท่ีสุด ตอบโจทยไ์ดม้ากท่ีสุด…” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 3 ) 
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“คือมนัจริงๆก็ปนๆกนัไปนะ อย่างตอนแรกเรามี ตอนเราทาํโครการแรกเน๊ียะ เราทาํหนา้กวา้ง 4 

เมตรอยา่งเดียว ปรากฏวา่พอลูกคา้เขา้มาเน๊ียะ ก็กลายเป็นหนา้กวา้ง 6 เมตร 3 หอ้งนอน พอเราเปิด

โครงการใหม่เน๊ียะ พอเราทาํแต่ 6 เมตร อยา่งเดียวเน๊ียะ ลูกคา้ก็มาถามหา 4 เมตร เพราะฉะนั้นเรา

เลยมีกรปรับแกไ้ขโ้ครงการใหม่ เพ่ิมผลิตภนัท ์ข้ึนมาอีก 1 ตวั เลยกลายเป็นว่ามีทั้ง 6 เมตรและ 4

เมตร ซ่ึงยอดขายกไ็ป พอๆกนันะครับ ปัจจุบนัน้ี” 

กกกกกกกกก2.1การตรวจสอบคุณภาพ 

กกกกกกกกการผลิตสินคา้หรือบริการใดๆ ยอ่มตอ้งการมาตรฐานการผลิตท่ีมีความเสมอตน้ เสมอ

ปลาย ในการประกอบธุรกิจพฒัาอสังหาริมทรัพยก์็เช่นเดียวกนั เม่ือมีการผลิตเป็นจาํนวนมาก ยอ่ม

ตอ้งมีการตรวจสอบคุณภาพของตวัสินคา้ โดนเฉพาะเหมือนมีผูรั้บเหมาเขา้มาเป็นผูก่้อสร้าง 

ผูป้ระกอบการจาํเป็นตอ้งตรวจสอบคุณภาพเพื่อแกไ้ขปัญหาก่อนท่ีจะส่งมอบบา้นใหก้บัลูกคา้ และ

ควบคุมจาํนวนวสัดุท่ีใชใ้สการก่อสร้างใหไ้ดต้ามมาตรฐานของธุรกิจ 

กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า  “เรามีโฟร์แมนแจง้เราอยู่แลว้ มีหนา้งานค่อยแจง้ 

เรากต็อ้งรีบแกไ้ข” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 1 ) 

“...ดา้นช่างรับเหมา เราก็ตอ้งเพิ่มการควบคุมมากข้ึน ในส่วนต่างๆ เราจะย่อยออกมาเป็นประเด็น

ยอ่ยๆเยอะ จากการท่ีว่า หน่ึงเราตอ้งดู สเต๊ป หน่ึง สอง สาม เราก็จะเขา้ไปควบคุมกลายเป็นหา้ส่วน 

หน่ึง สอง สาม ส่ี ห้า จากการท่ีคุณสั่งของไดคุ้ณภาพไหม คุณก่อสร้างไดม้าตรฐานไหม...” ( บท

สมัภาษณ์ท่ี 3 ) 

กกกกกกกก2.2การตรวจสอบลูกคา้ 

กกกกกกกกจากปัจจยัเส่ียงดา้นผูบ้ริโภคทาํใหธุ้รกิจตอ้งหาทางคดักรอบลูกคา้ท่ีจะทาํสัญญา เพื่อลด

โอกาสท่ีลูกคา้จะกูไ้ม่ผา่น เพราะหากลูกคา้กูไ้ม่ผา่นก็แปลว่าธุรกิจเสียโอกาสท่ีจะขายบา้นหลงันั้น

ให้กับลูกคา้รายอ่ืนเป็นเวลานาน โดยแนวทางการแกไ้ขปัญหาคือการทาํพรีแอปพรูบ หรือการ

ตรวจสอบฐานะทางการเงินของลูกคา้ก่อน ว่าสามารถทาํเร่ืองของกูเ้งินเพื่อซ้ือบา้นจากธนาคาร

พานิชยผ์่านหรือไม่ ทาํให้ธุรกิจสามารถคดักรองลูกคา้ก่อนการพิจารณาของธนาคารพานิชณ์ได ้

เพื่อลดระยะเวลาการรอผลการกูเ้งินของลูกคา้ แต่ก็อาจมีกรณีท่ีตรวจสอบฐานะทางการเงินผา่น แต่

ไม่สามารถกูไ้ด ้เน่ืองจากหลงัการตรวจสอบ ลูกคา้ไดมี้การกูเ้งินเพื่อวตัถุประสงคอ่ื์นๆและยงัไม่ได้

ใชเ้งินคืน 
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กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า  “น้ี เราก็จะมีใหลู้กคา้อยา่ง เอกสารเบ้ืองตน้ เพื่อทาํ

การ พรีแอปพรูบ เม่ือทาํการพรีแอปพรูบเสร็จบา้นเรายงัไม่ใช่ท่ีว่าสร้างเสร็จพร้อมขาย ไม่ใช่ว่า

สร้างเสร็จแลว้โอนได ้มนัทาํใหมี้ระยะในการ ผอ่น-ดาวล ์แต่เม่ือผอ่น-ดาวลแ์ลว้เน๊ียะโอเค ถา้ผอ่น-

ดาวลใ์นระยะสั้นๆอีก 2-3 เดือนเสร็จปุบ บา้นเสร็จสามารถโอนไดเ้น๊ียะ ความเส่ียงในเร่ืองของการ

ท่ีว่าจะโอนไดเ้น๊ียะมนัก็นอ้ย…เม่ือมีการดึงเกินกว่า 5 เดือนข้ึนไปเน๊ียะ ลูกคา้เครดิตเปล่ียนแปลง

เพราะบางท่ีลูกคา้อาจไปทาํเร่ือง การผ่อนซ้ือของอะไรมาข้ึนหมายถึงเครดิตมากข้ึน หรือไปซ้ือ

รถยนต ์หรือ มอเตอร์ไซตอ์ยา่งน้ี กมี็ผลต่อการยืน่กู”้ ( บทสมัภาษณ์ท่ี 4 ) 

กกกกกกกก2.3การพฒันาการก่อสร้าง 

กกกกกกกกจากความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนไปทาํใหธุ้รกิจตอ้งปรับเปล่ียนวิธีการใหม่ เพื่อ

ตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคให้มากข้ึน โดยการพฒันาการก่อสร้างให้มีความรวดเร็วมาก

ข้ึน เพ่ือท่ีว่าผูบ้ริโภคจะสามารถยา้ยเขา้มาอาศยัพร้อมทั้งหมดภาระค่าเช่าของท่ีพกัเดิมไปดว้ย โดย

ผูป้ระกอบการเลือกท่ีจะใชว้สัดุก่อสร้างสมนัใหม่ทีมีลกัษณะก่ึงสําเร็จรูปเพื่อลดข้ึนตอนในการ

ทาํงานและเป็นการประหยดัเวลาในการทาํงานไปในตวั 

กกกกกกกกดงัคาํกล่าวของผูป้ระกอบการท่ีว่า  “แต่พฒันาการก่อสร้างให้มนัไวข้ึน หาอะไรท่ีมนั

เป็นคาํวา่สาํเร็จใหม้ากท่ีสุด” ( บทสมัภาษณ์ท่ี 2 ) 
 



36 
 

 

บทที ่5 

สรุป อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 
 

กกกกกกกกจากการศึกษาวจิยัคร้ังน้ีผูว้จิยัไดมี้กระบวนการในการหาคาํตอบน้ี 

กกกกกกกกผูว้ิจยัไดท้าํการเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยการสัมภาษณ์และมีการตรวจสอบขอ้มูลโดยการ

ตรวจสอบกบัแนวคิดการจดัการความเส่ียงท่ีเป็นท่ียอมรับ  และเก็บขอ้มูลจนไดค้าํตอบท่ีแน่นอน
และไม่มีขอ้แยง้เกิดข้ึน ผูว้ิจยัจึงไดห้ยุดทาํการเก็บรวบรวมขอ้มูลและนาํมาวิเคราะห์ประมวลบท
สนทนาท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ โดยผูว้ิจยัไดท้าํการวิเคราะห์ขอ้มูลตามวตัถุประสงคก์ารวิจยั โดยมี
การลดถอนขอ้มูลเลือกเฟ้นหาจุดท่ีตรงประเด็นและแสดงขอ้มูลประกอบประเด็นตามหัวขอ้
วตัถุประสงคก์ารวิจยัจากนั้นจึงสร้างขอ้สรุปและยนืยนัผลสรุปอีกคร้ัง 
การอภิปรายผล 
1.กระบวนการวจัิย 
กกกกกกกกการทาํวิจัยคร้ังน้ีผูว้ิจัยได้มีกระบวนการหาคาํตอบเพ่ือให้ได้ทราบถึงปัจจัยเส่ียง 

ประเภทของความเส่ียง และการจดัการความเส่ียง อย่างแรกผูว้ิจยัทาํการเลือกกลุ่มผูป้ระกอบการ 
โดยเลือกกลุ่มผูป้ระกอบการในเขตอาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ เม่ือไดก้ลุ่มตวัอยา่งแลว้ผูว้ิจยั
เลือกใชว้ิธีท่ีจะไดม้าซ่ึงขอ้มูลคือการสมัภาษณ์เชิงลึก โดยจะเป็นการสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ท่ีมี
การเตรียมคาํถามไวก่้อนสมัภาษณ์ จากนั้นผูว้ิจยัจึงลงพื้นท่ีทาํการสมัภาษณ์ 
ซ่ึงผลวิจยัทาํให้ผูว้ิจยัไดท้ราบคาํตอบตามวตัถุประสงคใ์นการศึกษาปัจจยัเส่ียง ประเภทของความ
เส่ียง และการจดัการความเส่ียง ซ่ึงผูว้ิจยัไดรั้บความร่วมมือจากผูเ้ก่ียวขอ้งและผูใ้หข้อ้มูลเป็นอยา่งดี
และใหข้อ้มูลท่ีมีความน่าเช่ือถือ แต่ในการทาํวิจยัคร้ังน้ีกมี็อุปสรรคหลายดา้นดงัน้ี 
กกกกกกกก1.ผูท่ี้ให้ขอ้มูลเขา้ถึงไดย้าก การนัดสัมภาษณ์จาํเป็นตอ้งมีการติดต่อและนัดล่วงหน้า

นานจึงจะสามารถนดัเพื่อสมัภาษณ์ได ้  
กกกกกกกก2.ผูท่ี้ใหข้อ้มูลไม่ค่อยมีเวลาใหม้ากนกั  

กกกกกกกก3.บางกรณีผูท่ี้ให้ขอ้มูลกงัวลว่าจะเปิดเผยขอ้มูลของกิจการมากเกินไป ทาํให้ในการ

ตอบคาํถามบางประเดน็ไม่ไดข้อ้มูลท่ีตอ้งการครบถว้น 
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2.ผลการวจัิย 
กกกกกกกกผลการวิจัยพบว่าปัจจัยเส่ียงแบ่งได้เป็นปัจจัยภายนอกและปัจจัยภายใน ทั้ งน้ี

ผูป้ระกอบการให้ความสาํคญักบัปัจจยัเส่ียงภายนอกมากกว่าปัจจยัเส่ียงภายใน โดยความเส่ียงจาก
ปัจจยัภายนอก ไดแ้ก่ สภาพการแข่งขนัในอุตสาหกรรมสภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนั ผูป้ระกอบการ
มองว่าในพ้ืนท่ีอาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการมีการแข่งขนัท่ีสูงข้ึน ไดรั้บความสนใจจากบริษทั
ขนาดใหญ่มากข้ึน ทาํใหก้ลุ่มผูป้ระกอบการเดิมตอ้งใหค้วามสาํคญักบัการตอบสนองความตอ้งการ
ของผูบ้ริโภคมากข้ึน ปัจจยัต่อมาคือการปัจจยัความพร้อมของผูบ้ริโภค ผูป้ระกอบการมองว่าการท่ี
ผูบ้ริโภคไม่มีความพร้อมในการซ้ือ แต่มีความประสงคจ์ะซ้ืออสังหาริมทรัพยน์ั้น อาจทาํให้ธุรกิจ
สูญเสียโอกาสในการขายได ้จึงตอ้งมีการรับมือเพื่อลดคา้เสียโอกาสลง  และปัจจยัภายนอกอีกดา้น
ท่ีส่งผลต่อการประกอบธุรกิจคือ นโยบายของสถาบนัการเงินเพราะผูป้ระกอบการมองว่า การไดรั้บ
ความช่วยเหลือจากนโยบายทางการเงินสามารถกระตุน้ความตอ้งการของผูบ้ริโภคได ้  ส่วนปัจจยั
ภายในไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นการก่อสร้าง การเกิดปัญหาเก่ียวกบัวสัดุ การขนส่ง และคุณภาพของการ
ก่อสร้าง ปัญหาเก่ียวกบัผูรั้บเหมา การดูแลใหผู้รั้บเหมาทาํงานไดต้ามมาตรฐานและตรงต่อเวลาเพื่อ
เพิ่มความเร็วในการส่งมอบอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผูบ้ริโภค และความเส่ียงดา้นบุคลากร เพราะ
ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่ไดมี้เฉพาะการขายเท่านั้น แต่ตอ้งมีการบริการทั้งก่อนและหลงั
การขายอีกหลายขั้นตอน หากไม่มีการดูแล จดัการให้ดีอาจส่งผลต่อความน่าเช่ือถือของธุรกิจได ้ 
โดยปัจจยัเส่ียงภายนอกส่งผลต่อความเส่ียงดา้นกลยุทธ์และประเภทความเส่ียงในการบริหารเงิน 
ความเส่ียงท่ีเกิดจากปัจจยัเส่ียงภายนอกมกัไม่สามารถหลีกเล่ียงได ้แต่บางปัจจยัสามารถลดความ
เส่ียงท่ีเกิดข้ึนได ้เช่น การตรวจสอบประวติัทางการเงินของลูกคา้ก่อนการทาํสัญญา   ส่วนปัจจยั
เส่ียงภายในส่งผลต่อความเส่ียงด้านปฏิบติัการ การจดัการความเส่ียงดา้นน้ีควรกระทาํด้วยการ
จดัการระบบคุณภาพในกระบวนการปฏิบติังาน  
กกกกกกกกซ่ึงผลการวิจยัคร้ังน้ีมีความสอดคลอ้งกบัผลการวิจยัของพงศเ์ทพ พรีเมธางกูร (2553) 

นัน่คือผูป้ระกอบการต่างประสบปัญหาเก่ียวกบัช่างรับเหมา เน่ืองจากงานท่ีเสร็จไม่ไดคุ้ณภาพตาม
ตอ้งการ ผูรั้บเหมาหลกัละเลยการควบคุมตรวจสอบงานอยา่งทัว่ถึง ส่งผลใหธุ้รกิจเกิดความเส่ียงใน
การประกอบการ และผลการวิจยัคร้ังน้ีมีความสอดคลอ้งกับผลการวิจยัของพุฒิพงศ์ อรุณฤกษ ์
(2551) นัน่คือธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีมีการแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมเดียวกนัสูง
และไม่ไดมี้การแข่งขนัเพียงดา้นราคาเท่านั้น ผูป้ระกอบการยงัตอ้งมองหาวิธีเพ่ือตอบสนองความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคให้ได้อย่างมากท่ีสุดทั้งในด้านการดาํเนินกลยุทธ์ทางด้านผลิตภณัฑ์ การ
ออกแบบ แต่งานวิจยัคร้ังน้ีไดมี้การศึกษาเพิ่มเติม ซ่ึงแตกต่างจากงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนๆนั้นก็คือ
ไดท้าํการศึกษาปัจจยัภายนอกท่ีผูป้ระกอบการตอ้งเผชิญ ประเภทของความเส่ียงและการจดัการ
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ความเส่ียง ทาํให้พบว่านอกจากผูป้ระกอบการจะรับรู้ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนแลว้ยงัมีวิธีการในการ
จดัการความเส่ียงใหส่้งผลกระทบต่อธุรกิจนอ้ยท่ีสุดอีกดว้ย 
ข้อเสนอแนะ 
1.ข้อเสนอแนะจากการวจัิย 
กกกกกกกกจากผลการวิจัยท่ีได้ในคร้ังน้ีถือเป็นความรู้ท่ีดีท่ีทาํให้เข้าใจการทาํธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรัพยม์ากข้ึน วา่ในการทาํธุรกิจนั้นตอ้งสบกบัความเส่ียงในรู้แบบใดบา้ง และมีวิธีในการ
จดัการความเส่ียงเหล่านั้นอยา่งไรโดยสามารถแบ่งขอ้เสนอแนะไดด้งัน้ี 
กกกกกกกก1.1ควรมีการให้ความรู้ด้านการจัดการความเส่ียงท่ีเป็นระบบและเข้าใจง่ายแก่

ผูป้ระกอบการและผูท่ี้กาํลงัจะเป็นผูป้ระกอบการ เป็นการย่นเวลาของการเรียนรู้ให้สั้ นลง เป็น
แนวทางในการปฏิบติัท่ีเสียทรัพยากรต่างๆนอ้ยกวา่  
กกกกกกกก1.2การให้ความรู้ยงัเป็นการต่อยอดทางความคิด เป็นการแลกเปล่ียนความคิดเห็นเพื่อ

พฒันาศกัยภาพของธุรกิจใหส้ามารถประสบความสาํเร็จไดใ้นท่ีสุด 
2.ข้อเสนอแนะในการศึกษาต่อไป 
กกกกกกกกในการทาํวิจยัคร้ังน้ีผูว้ิจยัไดเ้กบ็รวบรวมขอ้มูลดว้ยใชว้ิธีเขา้ไปสมัภาษณ์ผูป้ระกอบการ

ซ่ึงอาจจะทาํให้ไดข้อ้มูลท่ีไม่เพียงพอนัก เพราะมีเวลาในการสังเกตการณ์ผูใ้ห้ขอ้มูลน้อย และ
ผูป้ระกอบการยงัไม่สนิทใจท่ีจะใหข้อ้มูลอนัเป็นเร่ืองสาํคญัของธุรกิจ ควรมีการเขา้ไปพุดคุยหลาย
คร้ังเพื่อสร้างความเช่ือใจในการใหข้อ้มูลมากข้ึน 
กกกกกกกกในการศึกษาคร้ังต่อไป หากไดมี้การศึกษาถึงปัจจยัและผลกระทบท่ีมีต่อกลุ่มธุรกิจ

พฒันาอสงัหาริมทรัพยห์รือในพ้ืนท่ีอ่ืนควรมีการใชเ้วลาร่วมกบัผูส้มัภาษณ์มากข้ึนและสมัภาษณ์ใน
ลกัษณะเป็นกนัเองมากข้ึน 
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ตัวอย่างบทสัมภาษณ์ 
 

บทสัมภาษณ์ที ่1 
ผูว้ิจยั : บริษทัก่อตั้งมาประมาณก่ีปีแลว้คะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : 30-40 ปีแลว้ค่ะ 

ผูว้ิจยั : บริษทัมีธุรกิจดา้นไหนบา้งคะ อยา่งพวก ทาวเฮา้ส์ บา้นเด่ียว 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : มีทุกอยา่งคะ ของพ่ีมีทุกอยา่ง 

ผูว้ิจยั : สภาวะของธุรกิจปัจจุบนัเป็นอยา่งไรคะ ถา้เทียบกบัเม่ือก่อน 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : เม่ือก่อนดีกวา่นะ เด๋ียวน้ีมนัทรงๆไม่ค่อยเวิร์คนะ 

ผูว้ิจยั : คิดวา่เป็นเพราะอะไรคะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ  

ผูว้ิจยั : คิดวา่บริษทัไดช่ื้อวา่ประสบความสาํเร็จหรือยงัคะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ประสบความสาํเร็จไหม คิดวา่ 70 เปอร์เซ็น ยงัไม่ถึง 100 จ๊ะ 

ผูว้ิจยั : แลว้ดา้นปัญหาละคะ บริษทัมีความเส่ียงในการดาํเนินธุรกิจดา้นไหนบา้ง 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ความเส่ียงดา้นไหน ของพ่ีไม่ค่อยมีความเส่ียงนะ เพราะว่าไม่ไดท้าํท่ีละเยอะๆ ใช้

เป็นเฟส เช่นข้ึนสกั 40 หลงั ใกลห้มดข้ึนอีก 40 อยา่งน้ี 

ผูว้ิจยั :  แลว้ดา้นการเงินละคะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ดา้นการเงิน พี่กข็อ โอ ดีแบงค ์แต่ท่ีเป็นของเราดัง่เดิม ซ้ือตั้งแต่สมยัแรกๆ 

ผูว้ิจยั : สมยัท่ียงัไม่บูมกบัสมยัน้ีใชไ้หมคะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ใช่คะ เหมือนเอาท่ีตวัเองมาทาํเอง 

ผูว้ิจยั :  ปัจจยัความเส่ียง จะแบ่งเป็นปัจจยัภายในองคก์ร กบัปัจจยัภายนอกองคก์ร คิดว่าแบบไหน

เกินผลต่อความเส่ียงมากกวา่กนัคะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ภายนอก ดา้นเศรษฐกิจ 

ผูว้ิจยั : แลว้มีการป้องกนัหรือรับมือยงัไงบา้งคะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : อืม...ก็อยา่งท่ีพี่บอกว่าของเราก็ถือว่าเราไม่สร้างเยอะเพราะป้องกนัตวัเองอยูแ่ลว้ ก็

คือเราขายไดก้ค่็อยๆขายไป 

ผูว้ิจยั : แลว้อยา่งการปรับโครงสร้างองคอ์ร รึสเป็ดบา้นมีบา้งไหมคะ 



43 
 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : อ๋อ มนักมี็คะ เราดูตามแบบ เรากเ็ปล่ียนไปเร่ือย อนัน้ีไม่ดี ฮวยจุย้ไม่ได ้หอ้งนํ้าไม่ดี 

เรากเ็ปล่ียน เรากย็า้ย 

ผูว้ิจยั : แลว้รูปแบบธุรกิจใชรู้ปแบบขยบัไปเร่ืองๆท่ีละนิดมาตั้งแต่ตน้เลยรึเปล่าคะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ :ใช่ๆ ท่ีบริษทัจะขยบัไปเร่ือยๆ เคา้เป็นคนสมยัเก่า ค่อยๆขยบัท่ีละนอ้ย ไม่ใช่คนสมยั

ใหญ่ ตูมๆไปเลยน้ีไม่ใช่ 

ผูว้ิจยั : ตอนน้ีนอกจากนอกจากเร่ืองเศรษฐกิจแลว้ บริษทัมีปัญหาดา้นไหนท่ียงัตอ้งดูแลไหมคะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : อืม กอ็าจจะเจอพวกผูรั้บเหมา ไม่ค่อยเวิร์ค บางทีเจอเขา้มาบา้ง 

ผูว้ิจยั : แลว้ทางบริษทัมีการจดัการยงัไงคะ 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ก็คือมนัเป็นสัญญา เราก็ตอ้งปรับ ถา้เป้าหมายไม่เป็นตามท่ีเราตอ้งการ สเปคไม่

ตามท่ีเราตอ้งการ 

ผูว้ิจยั : แลว้อยา่งน้ี สมมุติวา่ผูรั้บเหมาทาํงานไม่ไดต้ามท่ีเราตอ้งการ เราเสียหายมากไหมคะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : อ๋อ...ไม่คะ เรามีโฟร์แมนแจง้เราอยูแ่ลว้ มีหนา้งานค่อยแจง้ เรากต็อ้งรีบแกไ้ข 
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บทสัมภาษณ์ที ่2 

ผูว้ิจยั : บริษทัตั้งมานานก่ีปีแลว้ค่ะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : อืม...คือจริงๆแลว้ถา้เขาทาํในกรุงเทพ 21 ปี แลว้ แต่ถา้ในโซนปากนํ้ าท่ีเขาบุกมาทาํ

เน๊ียะ ไดป้ระมาณ 5 ปีแลว้ 

ผูว้ิจยั : แลว้เท่าท่ีพี่ดูว่าสภาวะของตลาดของท่ีน้ีนะค่ะ จงัหวดั สมุทรปราการในปัจจุบนั เป็น

อยา่งไรบา้งค่ะ ดีข้ึน หรือแยล่ง  

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ตอนพี่ขายบา้นเม่ือก่อนราคามนัไม่สูงเท่าน้ีไง ราคามนัก็เป็นกลไกอยา่งหน่ึงนะ คือ

พี่เอง ขายบา้นมาตั้งแต่ปี 38 พี่กเ็ลยเห็นวา่มีฟู่  แลว้กฟี็บมาเร่ือยอะไรอยา่งง้ี พี่กว็า้มนัไปได ้แต่วา่มนั

ไม่เหมือนเม่ือก่อนไง 

ผูว้ิจยั : คือเม่ือก่อนดีกวา่ 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : เออ....เม่ือปี 38 ไรง้ีมนัอาจจะไปติดภาพตรงนั้นหรือป่าว แต่ราคามนัก็เป็นตวันึง

ดว้ยนะ คู่แข่งก็สาํคญั เพราะตอนน้ีจริงๆแลว้ เค ซี พฤษา เม่ือก่อนเขาไม่ไดม้าตรงน้ีนะ ใช่ปะ มนัก็

จะมีเก่าๆเราอะนะ เด๋ียวน้ีกก็ลายเป็นวา่มีแปลกๆมาไงกเ็ป็นตวัทอนตลาดไป 

ผูว้ิจยั :  แลว้ของกิจการละค่ะคิดวา่ประสบความสาํเร็จหรือยงั 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : หมายถึงบริษทัน้ีนะ? ก็โอเคอะเขาพอใจในยอด แต่ถา้ถามว่า เขาจะเปิดตลาดต่อ

ไหม? ตรงน้ีเห็นเจา้นายพี่บอกวา่อาจจะ ไม่อยากจะเล่นแบบน้ี คือตวัเจา้นายพี่เขาจะถนดัในกรุงเทพ 

ซ่ึงเขามองวา่โปรเจคในกรุงเทพอะ ทาํท่ี 5 ไร่ ขายหลงั 7-8 ลา้น 5ไร่ ก็ไดไ้ม่ก่ีหลงัแต่หมดเร็ว กาํไร

เท่ากนัแต่ตรงน้ี เขาอาจจะเปล่ียนแนวคิดใหม่ 

ผูว้ิจยั : แลว้คิดวา่ในการทาํกิจการน้ี มนัมีความเส่ียงในการดาํเนินการดา้นไหนบางค่ะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ความเส่ียง เร่ืองแบงคอ์ะสาํคญัมากเลยค่ะหมายถึงตวัอนัดบัแรงในความคิดพี่นะ 

ผูว้ิจยั : คือจะแบ่งได ้2 อยา่งคือ ดา้นภายนอกกบัดา้นภายใน 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ก็อยา่งภายในก่อน ภายในน้ีคือบริษทั เพราะบริษทัของพี่ตอ้งพึ่งเงินทุนจะธนาคาร

ดว้ย ฉะนั้นถา้เกิดว่า เอ่อ...เศรษฐกิจมีปัญหา การปล่อยกูย้ากข้ึน มนัก็มีผลกบับริษทัพี่ คราวน้ีความ

เส่ียงภายนอก ภายนอกเหมือนกัน ก็แบงค์ไง เขม้น้อย เขม้มาก อตัราดอกเบ้ีย ถา้ช่วงในได้รับ

นโยบายมาดี ดอกเบ้ียอตัราพิเศษ กก็ระตุน้ทีนึง ลูกคา้กแ็ห่กนัมาทีนึง มีผลหมดเลยค่ะ 

ผูว้ิจยั : กคื็อคิดวา่ปัจจยัท่ีสาํคญัท่ีสุดคือแบงค ์
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ผูถู้กสมัภาษณ์ : ใช่ ดอกเบ้ียในการตดัสินใจสูงมาก 

ผูว้ิจยั : แลว้คิดว่าสาํหรับแบงคเ์นียะภายนอกหรือภายในมนัสาํคญักว่ากนั คือดา้นลูกคา้หรือดา้น

เงินทุนบริษทัสาํคญักวา่กนั 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : พี่วา่ดา้นลูกคา้ 

ผูว้ิจยั : แลว้นอกจากเร่ืองแบงคน้ี์ตอ้งเจอปัจจยัเส่ียงอยา่งอ่ืนอีกไหมค่ะ ส่ิงท่ีจะทาํให้ไม่ไดไ้ปตาม

เป้าหมายของบริษทั 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : กเ็ศรษฐกิจไง ลูกคา้โดนเลิกจา้งมาก ลดเงินเดือนเอย อะไรเอย มีผลหมดเลย 

ผูว้ิจยั : แลว้ดา้นการดาํเนินการละค่ะ เก่ียวกบัดา้นก่อสร้างบริษทัมีการจา้งผูรั้บเหมาไหมค่ะ 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ไม่มี ไม่มี คือเจา้นายของพี่เขาทาํรับเหมาดว้ย คือพ่ีจะไม่เจอปัญหาว่า ผูรั้บเหมาท้ิง

งานน้ี พี่ไม่เจอตรงน้ี 

ผูว้ิจยั : แลว้พอเรารู้วา่มีปัญหาตรงจุดนั้นมีการเปล่ียนแปลงหรือการจดัการอยา่งไรไหม 

 ผูถู้กสัมภาษณ์ : ก็มีส่วน แต่ว่าถามว่าแบงคว์ิ่งมาหาเราเยอะไหม เยอะนะ เราก็เลือกแบงคท่ี์มนัไม่

ตึงมากนกั แลว้เรากเ็หมือนกบัวา่ เอ่อ....กระจายๆไป ความเส่ียง 

ผูว้ิจยั : แลว้เคยมีปัญหาเก่ียวกบัแบงคเ์ลือกลูกคา้ไหมค่ะ 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ไม่อนุมติัอะหรอ? มี มนัก็ตอ้งมีบา้ง เราก็ไม่โทษแบงคห์รอก บางทีความสามารถ

ลูกคา้ เพราะตอนน้ีใชเ้ครดิตบูลโรเปิดมาอยา่งง้ี เรากไ็ม่รู้นะ บางท่ีลูกคา้ เดินเขา้มาซ้ือ ดูดีใช่ปะ พอ

เปิดมาอาจไม่ดีอยา่งท่ีเขาเดินเขา้มากไ็ด ้ คิดวา่เหมือนวดัดวงนะ  

ผูว้ิจยั : แลว้อยา่งน้ีเราเจอเยอะไหม ถา้เกิดสมมุติเราเจอลูกคา้ไม่ดีเยอะ แบงคไ์ม่ผา่นเยอะ ก็เท่ากบั

ลูกคา้เขา้มาแต่เรากข็ายบา้นไม่ไดใ้ช่ไหมค่ะ? 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : มนัไม่ทั้งหมดนะ เรากต็อ้งมีบา้งแต่ถามวา่มนักไ็ม่ใช่ทั้งหมด 

ผูว้ิจยั : คือเราทาํอะไรไม่ไดเ้ลยนอกจากตอ้งดูลูกคา้แต่ละรายไป 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ถูกเราให้ใช ้เครดิคบูลโรไง แต่ถา้แบบไม่เสียมากนัก ก็จะมีไทยเครดิตรองรับ 

ธนาคารไทยเครดิต แต่กไ็ม่ใช่ทั้งหมด 

ผูว้ิจยั : แลว้นอกจากเร่ืองน้ี ยงัมีความเส่ียงอยา่งอ่ืนอีกไหมค่ะ ท่ีคิดวา่อนาคตอาจจะเจอ  

ผูถู้กสัมภาษณ์ : พี่ว่าอาจจะเป็นงานก่อสร้าง เพราะว่าถา้งานก่อสร้างเราชา้ ลูกคา้แหละมนัจะไม่

เหมือนเม่ือก่อนได ้ผอ่น15 เดือนก็รอได ้แต่เด๋ียวน้ีมนัไม่ใช่ ลูกคา้อยากอยูเ่ร็วเหมือนกบัว่าบางคน
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ตอ้งไปเช่าอยู่ด้วยจริงปะ เช่าบา้นอยู่เขาก็เสีย 2 ทางใช่ไหม? พี่ว่าการแข่งขนัต่อไปเน๊ียะ การ

ก่อสร้างดว้ย ยิ่งคุณก่อสร้างไวเท่าไหร่ ก็เหมือนกบัคุณปิดโปรเจคไวเท่านั้น ลุกคา้ก็มองว่า บา้น

สร้างแลว้น้ีใช่ไหม? จองอยา่งเดียวเลย ฟันธงไปเลยผา่นไม่ผา่น 

ผูว้ิจยั : แลว้ถา้อยา่งน้ีถา้บริษทัเปล่ียนเป็นสร้างเสร็จก่อนขายละคะ 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : อืม...คงไม่ถึงขนาดนั้น แต่พฒันาการก่อสร้างใหม้นัไวข้ึน หาอะไรท่ีมนัเป็นคาํว่า

สาํเร็จใหม้ากท่ีสุด 

ผูว้ิจยั : แลว้อยา่งน้ีเร่ืองตน้ทุนละค่ะ มนัน่าจะสูงข้ึนหรือตํ่าลงค่ะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : มนักอ็ยูท่ี่เขา คุมงานดีๆไง มนัก็อยูเ่ขามี Budget  มาแลว้กอ้นนึง เขาตอ้งบริหารตรง

น้ีไง แต่พี่วา่การก่อสร้างตอ้งเปล่ียนไปแน่คุณตอ้งแบบ คุณจะมาสร้าง 8 เดือนไดห้รอ? 

ผูว้ิจยั : แลว้อยา่งน้ีพี่มองวา่ตลาด อสงัหาฯแถวน้ีจะเป็นยงัไงต่อไป 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : โถ่...นอ้งเอ๋ยแข่งกนัอยา่งดุเดือดมากเลย เพราะตอนน้ีอยา่งท่ีบอกไง เค ซี เม่ือก่อน

ไม่มาอยูก่ย็งัมาอยูเ่ลยใช่อะ พฤษาน้ีกระจาย อยา่งกะ โอโห.้..หนองงูเห่าเลย มากนั พรึบพบั ไปหมด

เลย พี่วา่การแข่งขนัสูง สูงมาก เจา้นายพี่ถึงแบบอยากถอยไปทาํในกรุงเทพแลว้ 

ผูว้ิจยั : แลว้อยา่งน้ีบริษทัมีคนประมาณก่ีคนค่ะ 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ฝ่ายขายมีอยู ่5 คน ฝ่ายก่อสร้าง 4 คน แลว้ก็มีนอ้ง เมสเซนเจร์ 1 คน พี่คนท่ีดูแล

ทัว่ไปอีก 1 คน 

ผูว้ิจยั : แลว้ในเม่ือก่อสร้างเป็นของเรา เราจะมีการแบบวา่ควบคุณ คิวซี อะไรแบบน้ีหรือป่าวค่ะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ถูกค่ะ มีค่ะมี ทาํเหมือนกนัดา้นทัว่ไปถูกอยา่งเลยเพียงแต่วา่ เราจะสบายใจเร่ือง การ

ส่งมอบท่ีมนัตรงต่อเวลามากข้ึนเพราะว่าหุ้นส่วนท่ีน้ีทาํเองแลว้ก็ งานซอ้ม  งานซอ้มเราจะแบบว่า 

มาไดเ้ลยไม่ตอ้งมานัง่รอ คนเขาไม่อยูค่รับ เขาตอ้งไปทาํไซตอ่ื์นบางอะไรบาง รอ 2-3 วนั 
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บทสัมภาษณ์ที ่3 

ผูว้ิจยั : บริษมัก่อตั้งมาก่ีปีแลว้ 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : น่าจะประมาณ 10 ปี เร่ิมแรกเลยเป็น ไทยรุ่งเคหะกิจ และก็เป็น ธนภูมิ  และก็

ภูมิวฒัน์ 

ผูว้ิจยั : บริษทัมีธุรกิจดา้นไหนบา้ง 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : จะเนน้ไปทางกลุ่มของบา้นแฝด แลว้กเ็ป็นทาวเฮา้ส์ โครงการใหม่ 

ผูว้ิจยั : สภาวะของเศรษฐกิจปัจจุบนัเป็นยงัไง 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ปัจจุบนั ณ ตอนน้ีกอ็ยูใ่นระดบักลางๆ ไม่จดัว่าดีมาก ถา้ไม่มีผลกระทบจากนํ้ าท่วม

กถื็อวา่ใชไ้ด ้

ผูว้ิจยั : แลว้ตอนน้ี ตลาดของสมุทรปราการเป็นยงัไงบา้ง 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ณ ตอนน้ีจดัว่าอยูใ่นกลุ่มดี เพราว่าเป็นผลมาจากเร่ืองนํ้ าท่วม สมุทรปราการไม่เจอ 

เออ ประสบภยัเร่ืองน้ี นบัวา่อยูใ่นจุดทีดี 

ผูว้ิจยั : คิดวา่บริษทัไดช่ื้อวา่ประสบความสาํเร็จหรือยงั 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ประสบความสาํเร็จหรือยงั อยูใ่นระดบัท่ีน่าพอใจ เพราะธุรกิจสามารถดาํเนินต่อมา

ไดเ้ป็นระยะเวลา 10 ปี  

ผูว้ิจยั : ในการทาํธุรกิจพบปัญหาอะไรบา้ง 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : พบปัญหา มีปัญหาทุกอย่าง นับตั้งแต่เร่ิมแรก ปัญหาเร่ืองท่ีดิน ปัญหาเร่ืองการ

จดัสรร ปัญหาเร่ืองการก่อสร้าง ปัญหาเร่ืองคนงาน แต่มนักเ็ป็นปัญหาท่ีสามารถแกไ้ขได ้

ผูว้ิจยั : ปัจจยัความเส่ียง จะแบ่งเป็นปัจจยัภายในองคก์ร กบัปัจจยัภายนอกองคก์ร ปัจจยัความเส่ียง 

จะแบ่งเป็นปัจจยัภายในองค์กร กับปัจจยัภายนอกองค์กร คิดว่าแบบไหนเกินผลต่อความเส่ียง

มากกว่ากนั เอาปัญหาภายนอกก่อน คิดว่าปัจจยัภายนอกท่ีมีผลต่อการทาํธุรกิจมากท่ีสุดคือปัญหา

เร่ืองอะไร 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ปัญหาภายนอกเหรอ การแข่งขนั เร่ืองการแข่งขนัโดยตรงเร่ืองภายนอกเนีย แลว้

การท่ีว่า งานลกัษณะน้ี เป็นงานดา้นการบริการ ก็จะมีปัญหา ยอ้นกลบัมาท่ีภายใน จะทาํยงัไงให้

พนกังานเราทั้งหมดเนียสามารถดาํเนินการทาํงานในรูปแบบท่ีควรเป็นได ้
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ผูว้ิจยั : แลว้ถา้ดา้นภายในอะไรเป็นปัญหาท่ีสาํคญัท่ีสุด 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ปัญหาภายในกคื็อการดูแลคนงานของเราเอง ไม่วา่จะเป็นพนกังาน คนงานก่อสร้าง 

ผูว้ิจยั : แต่กมี็การใชร้ะบบผูรั้บเหมา 

ผูถู้กสมัภาษณ์ :  ส่วนหน่ึง ส่วนหน่ึงมีการใชร้ะบบผูรั้บเหมา ส่วนหน่ึงเราทาํเอง 

ผูว้ิจยั :  แลว้ส่วนท่ีมีปัญหามากกวา่กนั จะเป็นส่วนไหน 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ส่วนของผูรั้บเหมาจะเป็นปัญหามาก 

ผูว้ิจยั : อาทิเช่น 

ผูถู้กสัมภาษณ์ :ปัญหาผูรั้บเหมา จะมีในเร่ืองของการควบคุม  การควบคุมสินคา้ QC ปัญหาจะมาก 

จะมากกว่า เพราะว่าถา้เป็นคนทางบริษทัก่อสร้างเองนี หน่ึงบริษทัก็สั่งของเองทุกอย่าง ทุกอยา่ง 

สเป็ค มนัไดแ้น่นอนอยูแ่ลว้ เราไม่ตอ้งคุมตรงน้ีเพราะวา่ในระบบของเราค่อนขา้งรัดกมุ 

ผูว้ิจยั : คิดวา่ปัจจยัภายนอกรึภายใน อนัไหนส่งผลมากกวา่กนั 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ปัจจยั มนัควบคู่กนั ไม่มากไม่นอ้ยไปกวา่กนั 

ผูว้ิจยั : คิดวา่มีปัจจยัอยา่งอ่ืนอีกไหม 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : น่าจะไม่มีนะ หลกัๆก็จะมีพวกน้ี แลว้ก็ในเร่ืองของการเติบโตของเศรษฐกิจเขา้มา

เก่ียวขอ้ง 

ผูว้ิจยั : เร่ืองปัจจยัภายนอก พอเรารู้วา่มีการแข่งขนัเยอะ บริษทัมีการปรับตวัอยา่งไรบา้ง 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : การปรับตวั ท่ีนีเราตอ้งดูจากสภาวะตลาดเป็นหลกั ว่าตอนน้ีกลุ่มลูกคา้ตอ้งการ

อะไรในบริเวณของเรา คู่แข่งมีจุดเด่น จุดด่อยอยา่งไร 

ผูว้ิจยั : แลว้จากท่ีดาํเนินการมามีการปรับอยา่งไร 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ของเรา จะเป็นการปรับเร่ืองโครงสร้างของสินคา้ ปรับแบบไหนจะไดค้วามคุม้ค่า

กบัลูกคา้มากท่ีสุด ตอบโจทยไ์ดม้ากท่ีสุด 

ผูว้ิจยั : แลว้ดา้นภายใน 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ดา้นช่างรับเหมา เราก็ตอ้งเพ่ิมการควบคุมมากข้ึน ในส่วนต่างๆ เราจะยอ่ยออกมา

เป็นประเด็นย่อยๆเยอะ จากการท่ีว่า หน่ึงเราตอ้งดู สเต๊ป หน่ึง สอง สาม เราก็จะเขา้ไปควบคุม

กลายเป็นห้าส่วน หน่ึง สอง สาม ส่ี ห้า จากการท่ีคุณสั่งของได้คุณภาพไหม คุณก่อสร้างได้

มาตรฐานไหม 
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ผูว้ิจยั : มีการใชโ้ฟลแ์มนไหม 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : มี 

ผูว้ิจยั : แลว้พอมีการเปล่ียนแปลง มีการควบคุมคุณภาพแลว้ เกิดการเปล่ียนแปลงยงัไงบา้ง 

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ผลตอบรับมนัจะมีทั้งดีและไม่ดี บา้งช่วยเวลาท่ีเราปรับเปล่ียนไปแลว้ อยูใ่นเกณฑดี์

กมี็ อยูใ่นเกณฑไ์ม่ดีกมี็ ถา้มนัอยูใ่นเกณฑไ์ม่ดีเรากต็อ้งปรับใหม่ 

ผูว้ิจยั : มีอะไรไหมท่ีปรับแลว้รู้สึกวา่มนัดีข้ึนอยา่งเห็นไดช้ดั 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ปรับแลว้ดีข้ึน ดีข้ึนในส่วนไหนในส่วยงานขายรึในส่วนงานก่อสร้าง คืออยา่งใน

งานขาย มีหลายๆอยา่งมนัก็จะไปเก่ียวกะเร่ืองโปรโมชัน่นะ ว่าเราตามกลไกทางตลาด ว่าเราจะตอ้ง

ทาํยงัไง  

ผูว้ิจยั : แลว้ดา้นการก่อสร้าง ? 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ดา้นการก่อสร้างหรอ ก็ ถา้ปรับแลว้มนัมีผลดีแน่นอน ของทุกอยา่งเนีย อยา่งเร่ือง

การก่อสร้างในระบบ เราควบคุมใหม้ากข้ึน 

ผูว้ิจยั : แลว้คิดวา่พอทาํอยา่งน้ีแลว้เราสามารถลดความเส่ียงในการประกอบการไดไ้หม 

ผูถู้กสัมภาษณ์ : ได ้ไดม้าก จากการท่ีว่าเราก่อสร้างบา้นหน่ึงหลงัใชเ้วลา 3 เดือน อาจจะเหลือ 2 

เดือนคร่ึง นั้นกเ็ป็นผลกาํไรของเรา แต่มนักต็อ้งควบคู่กบังานขายวา่ขายไดรึ้เปล่า 
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บทสัมภาษณ์ที ่4 

ผูว้ิจยั : บริษทัมาก่ีปีแลว้คะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ :กปี็น้ีเขา้ปีท่ี 4 แลว้ครับ 

ผูว้ิจยั : แลว้เท่าท่ีประกอบการน้ีอะค่ะเห็นว่าสภาวะของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัน้ีเป็นไง

มั้งค่ะ 

ผูถู้กสัมภาษณ์ :ปัจจุบนัหรอถา้อยา่งของโครงการส่วนตวั หลงัจากท่ีเกิดวิกฤตการนํ้ าท่วมมาน้ี ของ

ทางบริษทัถือวา่ดีข้ึนน่าจะเก่ียวกบัพื้นท่ีของบริเวณแพทยอ์าสาเราน้ี นํ้าไม่ท่วม 

ผูว้ิจยั : แลว้คิดวา่ปัจจยัท่ีทาํใหส่้งผลสาํเร็จในดา้นของการทาํงานนะค่ะคิดวา่เกิดข้ึนเพราะอะไรเป็น

ตวัช่วยค่ะ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ :ถา้ในแนวคิดของผมอะนะ ประสบความสาํเร็จไหม? ถือวา่ยงัเพราะวา่ระยะเวลาจาก 

โครงการเน๊ียะ มนัค่อนขา้งนอ้ยเลยคิดวา่ยงัไม่ประสบผลสาํเร็จ 

ผูว้ิจยั : แลว้ในการทาํธุรกิจละค่ะ โดยตวัของผูป้ระกอบการเองน้ี เจอความเส่ียงดา้นไหนบา้ง 

ผูถู้กสมัภาษณ์ :ความเสียงดา้นไหนหรอ? ความเส่ียงหลกัๆแลว้ถา้อยา่งของบริษทัเนียะ ในภาวะท่ี

ผมมองนะครับ ความเส่ียงยงัไม่ค่อยมีเท่าไหร่ ถา้จะมีก็คือ เหมือนกบัว่าบา้นเนียะ ถึงเวลาแลว้อยู่

ท่ีวา่ทางลูกคา้มากกวา่ ณ เวลาลูกคา้จองบา้นอยา่งน้ี เราก็จะมีใหลู้กคา้อยา่ง เอกสารเบ้ืองตน้ เพื่อทาํ

การ พรีแอปพรูบ เม่ือทาํการพรีแอปพรูบเสร็จบา้นเรายงัไม่ใช่ท่ีว่าสร้างเสร็จพร้อมขาย ไม่ใช่ว่า

สร้างเสร็จแลว้โอนได ้มนัทาํใหมี้ระยะในการ ผอ่น-ดาวล ์แต่เม่ือผอ่น-ดาวลแ์ลว้เน๊ียะโอเค ถา้ผอ่น-

ดาวลใ์นระยะสั้นๆอีก 2-3 เดือนเสร็จปุบ บา้นเสร็จสามารถโอนไดเ้น๊ียะ ความเส่ียงในเร่ืองของการ

ท่ีว่าจะโอนไดเ้น๊ียะมนัก็น้อย แต่ถา้เราทาํ เหมือนกบัว่าเราเปิดโครงการปุบ บา้นยงัสร้างไม่เสร็จ

เน๊ียะ เราขายก่อนเลยมีลูกคา้จอง ทาํสัญญาเสร็จเรียบร้อย ระยะเวลาการ ผ่อน-ดาวลเ์นียะจะนาน 

ผอ่น-ดาวลน์านปุบเน๊ียะ ลูกคา้เบ้ืองตน้ ทาํพรีแอปพรูบ ผา่น แต่พอระยะเวลาผา่นไป 6-7 เดือนเน๊ียะ 

เครดิตลูกคา้อาจมีการเปล่ียนแปลง อนัน้ีคือความเส่ียงท่ีวา่ ลูกคา้กูไ้ม่ผา่น 

ผูว้ิจยั : แลว้เร่ืองน้ีโดยรวมเป็นปัญหาภายนอกหรือภายในองคก์รค่ะ  

ผูถู้กสมัภาษณ์ : ภายนอกครับ 

ผูว้ิจยั : แลว้อยา่งน้ีภายในองคก์รเนียะคิดวา่อะไรมีความเส่ียงท่ีสุดค่ะ ในการจดัการภายในองคก์ร 
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ผูถู้กสัมภาษณ์ : ภายในองค์กรหรอ ก็คือเร่ืองการก่อสร้างมากกว่า ถา้ก่อสร้างไม่เสร็จทนัตาม

ระยะเวลา มนักจ็ะส่งผลในหลายๆเร่ือง 

ผูว้ิจยั : กคื็อจะมีปัญหาเร่ืองการก่อสร้าง 

ผูถู้กสมัภาษณ์ :ใช่เร่ืองการก่อสร้าง อยา่งท่ีผา่นมาอยา่งตอนวิฤตการนํ้ าท่วมก็ทาํใหท้ั้งราคาวสัดุข้ึน

หมด ของจดัส่งไม่ไดท้าํใหเ้กิดการล่าชา้ 

ผูว้ิจยั : แลว้อยา่งน้ีมีปัญหากบัผูรั้บเหมาบางไหมค่ะ 

ผูถู้กสัมภาษณ์ :มีไหมหรอก็มีก็ตอ้งทาํการประชุมต่อรองกนั หาวิธีปรับจูนเขา้กนั แลว้ก็ไดเ้ร่ืองปุบ 

กโ็อเคจะชา้เป็นระยะเวลาเท่าไหร่กต็อ้งแจง้ทางฝ่ายขาย ใหฝ่้ายขายแจง้ทางลูกคา้ถึงสาเหตุท่ีเกิดข้ึน 

ผูว้ิจยั : นอกจากความเส่ียงดา้นลูกคา้กบัเร่ืองก่อสร้างแลว้น้ีคิดว่ามีความเส่ียงอ่ืนท่ีส่งผลตอ้งกิจการ

ไหมค่ะ 

ผูถู้กสัมภาษณ์ :สภาวะเศรษฐกิจ เศรษฐกิจของประเทศถา้เศรษฐกิตดีทุกอย่างก็จะไปไดดี้ แต่ถา้

เศรษฐกิจไม่ดีอยา่งท่ีช่วงประมาณปีท่ีแลว้ ท่ีตอนนั้นท่ีมีของเส้ือแดง เส้ือเหลืออะไรอยา่งน้ีส่งผลอยู่

เหมือนกนั จากลูกคา้จะโอนบา้นกลายเป็นวา่ตอ้งไปชุมนุนอยา่งน้ี กท็าํใหเ้ลือนนดัไม่ส่งเอกสาร 

ผูว้ิจยั : แลว้ถา้เกิดมีลูกคา้ท่ีอาจจะไม่ไดรั้บการอนุเคราะห์จากแบงค ์ทางบริษทัมีทางแกไ้ขไหมค่ะ

หรือแบบวา่ตอ้งปล่อย 

ผูถู้กสัมภาษณ์ :คือแบบว่าเบ้ืองตน้ตอ้งทาํการพรีแอปพรูบก่อนคือถา้พรีแอปพรูบไดผ้า่นก็ใหลู้กคา้

ทาํสญัญา 

ผูว้ิจยั : เป็นการตรวจสอบลูกคา้ 

ผูถู้กสมัภาษณ์ :ใช่ตรวจสอบลูกคา้ 

ผูว้ิจยั : แลว้คิดว่าการตรวจสออบลูกคา้หรือการทาํพรีแอปพรูบเนียะลดความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึนไหม

ค่ะผูถู้ก 

ผูถู้กสมัภาษณ์ :ก็ในระดบันึง อยา่งท่ีผมแจง้ไป ก็คือถา้พรีแอปพรูบแลว้เน๊ียะ โอเค เบ้ืองตน้ผา่นเรา

สามารถโอนไดใ้นระยะเวลาแปบเดียว สั้นๆเลยนะ มนักส็ามารถกูผ้า่นได ้แต่ถา้เม่ือมีการดึงเกินกวา่ 

5 เดือนข้ึนไปเน๊ียะ ลูกคา้เครดิตเปล่ียนแปลงเพราะบางท่ีลูกคา้อาจไปทาํเร่ือง การผอ่นซ้ือของอะไร

มาข้ึนหมายถึงเครดิตมากข้ึน หรือไปซ้ือรถยนต ์หรือ มอเตอร์ไซตอ์ยา่งน้ี กมี็ผลต่อการยืน่กู ้
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ผูว้ิจยั : แลว้อยา่งตวัพี่เองเน๊ียะมองธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งไรบา้งค่ะ มนัจะดีคิด แยล่ง 

หรือจะเปล่ียนแปลงไปทางไหน 

ผูถู้กสัมภาษณ์ :ดีข้ึนไหม ก็น่าจะดีข้ึนแต่ผมว่าเป็นบางโซน อย่างถา้โซนท่ีเกิดวิฤตการนํ้ าท่วมไป 

ผมวา่ตอนน้ีค่อนขา้งแย ่อยา่งโซนของเราเน๊ียะ ไม่ไดรั้บผลกระทบผมวา่ก ็น่าจะโอเค 

ผูว้ิจยั : ถา้นอกเหนือจาก เร่ืองลูกคา้ การก่อสร้าง เร่ืองเศรรษฐกิจคิดว่าในอนาคตบริษทัอาจเจอ

ความเส่ียงดา้นไหนอีกไหมค่ะ 

ผูถู้กสัมภาษณ์ :ดา้นไหนหรอ ก็คงน่าจะเป็นธนาคารละมั้งถา้เขาไม่ปล่อยเงินกูใ้ห้ลูกคา้ เพราะว่า

ลูกคา้ส่วนใหญ่ เราเจอลูกคา้ท่ีโอนเงินส่งเน๊ียะน้อยมากโครงการนึงมีแค่ 2-3 ราย ถา้ธนาคารไม่

ปล่อยเงินกู้ ก็เป็นผลพวงทางเศรษฐกิจ เพราะว่าถา้ภายในองค์กรเรา เราคิดว่าเราก็เขม้แข็งอยู่

เหมือนกนั 
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