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บทคัดยอ 

การวิจัยครั้งน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาปจจัยเสี่ยงที่สงผลกระทบตออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย
ไทย รวมถึงศึกษาระดับความเสี่ยงของปจจัยเสี่ยงตาง ๆ ที่เกิดขึ้นในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไทย ซึ่งนําไปสู 
แนวทางการบริหารความเสี่ยงสําหรับผูประกอบการ โดยทําการสัมภาษณเชิงลึกดวยแบบสัมภาษณแบบก่ึงมี
โครงสรางกับผูใหขอมูลสําคัญซึ่งเปนผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามภูมิภาคตาง ๆ ของประเทศไทย 
จํานวน 15 ราย จากน้ันทําการคํานวณคาความเสี่ยงซึ่งสามารถคํานวณไดจากโอกาสเกิดของปจจัยเสี่ยง 
คูณระดับผลกระทบของปจจัยเสี่ยง ผลการวิจัยพบวา ปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยสวนใหญ 
มีโอกาสเกิดและระดับผลกระทบของปจจัยเสี่ยงอยูในระดับมาก เมื่อพิจารณาการจัดระดับความเสี่ยงตาม
กรอบบริหารความเสี่ยงองคกร ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย พบวา ปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ไทยที่มีระดับความเสี่ยงสูงมาก (คาคะแนนความเสี่ยงอยูระหวาง 16.01 – 25.00) มี 3 ปจจัย ไดแก 1) ลูกคา 
มีกําลังซื้อ/เชาลดนอยลงภายใตสภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน 2) สภาพคลองในการจําหนายทรัพยสินมีนอยมาก 
ในสภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน และ 3) ภาษีที่ ดินและสิ่งปลูกสรางทําใหมีตนทุนที่ดินเพ่ิมขึ้น ตามลําดับ  
ซึ่งปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยที่มีระดับความเสี่ยงสูงมาก เปนปจจัยดานเศรษฐกิจและปจจัย 
ดานกฎหมายและขอบังคับซึ่งเปนปจจัยภายนอกที่ไมสามารถควบคุมไดและเปนปจจัยที่ผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพยไทยไมสามารถหลีกเลี่ยงได 
 
คําสําคัญ: การบริหารความเสี่ยง ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประเทศไทย ผูประกอบการ 
 

Abstract 

This study aims to study risk factors affecting the Thai real estate business, as well 
as study risk level of various risk factors that occur in Thai real estate development, resulting 
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in risk management guidelines for entrepreneurs. Semi-structured interviews were conducted 
with 15 key informants who are real estate developers in various regions of Thailand, and the 
risk score was calculated based on the multiplicative likelihood of risk factors and the degree 
of risk.  The findings revealed that the majority of the Thai real estate business's risk factors 
were likely to occur, and the level of impact of the risk factors was high.  However, when 
considering the risk rating according to the Stock Exchange of Thailand's organizational risk 
management framework, it was discovered that three risk factors of the Thai real estate 
business had a very high level of risk ( risk score is between 16. 01 -  25. 00)  as follows:  
1) Customers' purchasing power/ rental has decreased in the current economic climate,  
2) liquidity in the disposition of assets is very low, and 3) the land and building tax raises the 
cost of land, respectively.  These three risk factors are an economic factor and a legal factor 
which uncontrollable external factor and unavoidable factor for Thai real estate 
entrepreneurs. 
 
Keywords: Risk Identification, Real Estate Business, Thailand, Entrepreneurs 

 
บทนํา 

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยในป 2565 มีทิศทางชะลอตัวตามสภาวะเศรษฐกิจของ
ประเทศ ประกอบกับสัญญาณเตือนเงินเฟอที่ทวีความรุนแรงขึ้นจากผลกระทบของสถานการณสงคราม
ระหวางประเทศรัสเซียและยูเครน ความเขมงวดในการอนุมัติวงเงินสินเช่ือของสถาบันการเงิน การกําหนด
กฎระเบียบตาง ๆ ของภาครัฐ ตลอดจนสถานการณการแพรระบาดของเช้ือไวรัสโควิด 19 สายพันธุโอมิครอน
ที่มีจํานวนผูติดเช้ือเพ่ิมสูงขึ้นอยางตอเน่ือง รวมทั้งการเปลี่ยนแปลงการใชชีวิตจากเดิมเปนความปกติใหม 
(New normal) ที่ทําใหผูบริโภคเปลี่ยนรูปแบบการใชชีวิตและการทํางาน สาเหตุเหลาน้ีลวนกระทบตอ
ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยทุกประเภท ทั้งพาณิชยกรรมหรือที่อยูอาศัย (สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย, 
2564) โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยที่มีสัดสวนมากที่สุด คิดเปน 2 ใน 3 ของมูลคาตลาด
อสังหาริมทรัพยไทย (กรุงศรีวิจัย, 2564) ซึ่งภาพรวมการเปดโครงการที่อยูอาศัยใหมในป 2563 ลดลงอยางมี
นัยสําคัญ อันเปนผลมาจากผูประกอบการชะลอการเปดโครงการใหมออกไปและเลือกเปดโครงการที่คาดวา
กลุมเปาหมายยังมีกําลังซื้อ โดยภาพรวมจํานวนยูนิตเปดขายในป 2563 อยูที่ 72,752 ยูนิต ลดลงรอยละ 34 
จากป 2562 (ธนาคารเกียรตินาคินภัทร, 2564) 

ผลกระทบจากปจจัยที่กลาวมาขางตนน้ี สงผลใหอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเผชิญกับความ 
ไมแนนอน (Uncertainty) ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยทุกขนาด ลวนมีความเสี่ยงในการดําเนิน
ธุรกิจและไดรับผลกระทบจากปจจัยเสี่ยงตาง ๆ โดยความเสี่ยงสามารถเกิดขึ้นไดจากทั้งปจจัยภายในและ
ภายนอก ทั้งน้ี แมวาความเสี่ยงจากปจจัยภายนอก (External factors) เปนปจจัยที่ไมสามารถควบคุมได 
แตสามารถพยากรณโอกาสเกิดและคาดการณถึงผลกระทบได (Khumpaisal, 2015) อยางไรก็ตาม 
ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีประสบการณและทรัพยากรทุนไมเพียงพอในการดําเนินธุรกิจ อาจมี
โอกาสที่จะไดรับผลกระทบจากความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่สู งดวย ดังน้ัน  
หากผูประกอบการสามารถเขาใจในหลักการบริหารจัดการความเสี่ยง ยอมทําใหสามารถวางแผนรับมือกับ
ความเสี่ยงแตละประเภทหรือตอบสนองความเสี่ยงไดอยางถูกตองเหมาะสม ถึงแมวาผูประกอบการ
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อสังหาริมทรัพยหลายราย รวมทั้งหนวยงานหรือองคกรที่เก่ียวของกับอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยไดม ี
การจัดทําแผนบริหารความเสี่ยงเพ่ือลดผลกระทบของความเสี่ยงตอการดําเนินธุรกิจ แตแผนบริหารความเสี่ยง
น้ันถูกจัดทําขึ้นโดยเฉพาะเฉพาะองคกร ไมสามารถนํามาประยุกตและเผยแพรใช กับอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยในภาพรวมได และไมสามารถนํามาใชในสถานการณปจจุบันที่มีความเสี่ยงสูง (อัญชุลี  
สิมะเสถียร, 2565) ดวยเหตุน้ี ผูวิจัยจึงมีความสนใจศึกษาแนวทางการบริหารความเสี่ยงสําหรับผูประกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย โดยมีวัตถุประสงคเ พ่ือศึกษาปจจัยเสี่ยงที่สงผลกระทบตออุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยไทย รวมถึงศึกษาระดับความเสี่ยงปจจัยเสี่ยงตาง ๆ ที่เกิดขึ้นในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไทย 
ซึ่งนําไปสูแนวทางการบริหารความเสี่ยงสําหรับผูประกอบการ และพัฒนาองคความรูดานการบริหาร 
ความเสี่ยงที่เหมาะสมสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 
 
การทบทวนวรรรกรรม 

ความเสี่ยง (Risk) หรือความไมแนนอน (Uncertainty) คือ การที่ผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุน
มีความเบ่ียงเบนไปจากผลตอบแทนที่นักลงทุนคาดวาจะไดรับ ดังน้ัน ถาความไมแนนอนที่จะไดรับผลตอบแทน
ตามที่คาดไวมีมาก ความเสี่ยงก็จะสูง 

 Kirsty (2010) กลาววาธุรกิจไมสามารถดําเนินไปไดหากปราศจากการพิจารณาถึงปจจัย
สภาพแวดลอมโดยรอบ ดวยเหตุน้ี การทําความเขาใจสภาพแวดลอมจึงเปนกุญแจสําคัญที่จะนําพาธุรกิจไปสู
ความสําเร็จ เพราะชวยใหสามารถวิเคราะห คาดการณ และจัดการใหธุรกิจดําเนินไปไดอยางมั่นคง  
การวิเคราะหความเสี่ยงที่เกิดจากบริบทสภาพแวดลอมภายนอกตามแนวทฤษฎี STEPLE (STEPLE theory) 
เปนการวิเคราะหปจจัยภายนอก รวม 6 ดาน ดังน้ี (Khumpaisal, 2011; Richardson, 2017)  

 (1) ความเสี่ยงดานสังคม (Social risk) หมายถึง ความเสี่ยงที่เก่ียวของกับสังคม เชน วัฒนธรรม 
คานิยม วิถีชีวิตความเปนอยู พฤติกรรมและความตองการของคนในสังคม เปนตน 

 (2) ความเสี่ยงดานเทคโนโลยี (Technological risk) หมายถึง ความเสี่ยงที่ เ ก่ียวของกับ
เทคโนโลยีตาง ๆ เชน เทคโนโลยีขั้นพ้ืนฐาน การวิจัยและพัฒนาดานเทคโนโลยี การเขาถึงเทคโนโลยีของคนใน
ประเทศ จํานวนบุคลากรดานเทคโนโลยี เปนตน 

 (3) ความเสี่ยงดานเศรษฐกิจ (Economic risk) หมายถึง ความเสี่ยงที่เก่ียวของกับสภาวะ
เศรษฐกิจของประเทศ เชน  อัตราดอกเบ้ีย อัตราแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ อัตราการจางงานหรือการ
วางงาน อัตราเงินเฟอ ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ ตนทุนแรงงานและวัตถุดิบ เปนตน 

 (4) ความเสี่ยงดานนโยบายของภาครัฐ (Political risk) หมายถึง ความเสี่ยงที่เก่ียวของกับ
การเมืองและนโยบายตาง ๆ ของประเทศที่มีผลตอการดําเนินธุรกิจ ซึ่งครอบคลุมทั้งการเมืองภายในประเทศ
และการเมืองระหวางประเทศ เชน ระบบการปกครอง เสถียรภาพทางการเมือง นโยบายของภาครัฐ ความ
รวมมือระหวางประเทศ เปนตน 

 (5) ความเสี่ยงดานกฎหมายและขอบังคับ (Legal risk) หมายถึง ความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับ
กฎหมายและขอบังคับตาง ๆ ที่เปนอุปสรรคตอการดําเนินงาน เชน กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร 
กฎหมายภาษีอากร เปนตน 

 (6) ความเสี่ยงดานสภาพแวดลอม (Environmental risk) หมายถึง ความเสี่ยงที่เก่ียวของกับ
สิ่งแวดลอม เชน ภัยธรรมชาติ สภาพภูมิอากาศ เปนตน 
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กระบวนการบริหารความเสี่ยงเปนขั้นตอนและวิธีการในการบริหารความเสี่ยงใหเปนไปอยางมี
ระบบและดําเนินไปในทิศทางเดียวกันทั่วทั้งองคกร โดยมีขั้นตอนสําคัญของกระบวนการบริหารความเสี่ยง
องคกร ประกอบดวยขั้นตอนดังน้ี (Raftery, 1994) 

 (1) การระบุความเสี่ยง (Risk identification) หมายถึง การระบุความเสี่ยงที่องคกรเผชิญอยูหรือ
แฝงอยูในกระบวนการทํางาน ซึ่งจะตองสามารถอธิบายถึงผลกระทบความเสี่ยงหรือลักษณะความเสียหาย 
ที่เกิดจากความเสี่ยง  

 (2) การประเมินความเสี่ยง (Risk assessment) เปนขั้นตอนที่จะตองดําเนินการตอจากการระบุ
ความเสี่ยง โดยการประเมินความเสี่ยง ประกอบดวย 2 กระบวนการหลัก ไดแก การวิเคราะหความเสี่ยง  
โดยพิจารณาสาเหตุและแหลงที่มาของความเสี่ยง ผลกระทบที่ตามมาทั้งในทางบวกและทางลบ รวมทั้งโอกาส 
ที่อาจเกิดขึ้นของผลกระทบที่อาจตามมา ซึ่งจะตองมีการระบุถึงปจจัยที่มีผลตอผลกระทบและโอกาสที่จะ
เกิดขึ้น และการประเมินความเสี่ยงโดยการเปรียบเทียบระหวางระดับของความเสี่ยงที่ไดจากการวิเคราะห
ความเสี่ยงกับระดับความเสี่ยงที่ยอมรับได (Risk appetite) ในกรณีที่ระดับของความเสี่ยงไมอยูในระดับ 
ที่ยอมรับไดของเกณฑการยอมรับความเสี่ยง ความเสี่ยงดังกลาวจะไดรับการจัดการทันที  

 (3) การตอบสนองตอความเสี่ยง (Risk response) เปนการพิจารณาเลือกวิธีการที่ควรกระทํา 
เพ่ือจัดการกับความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นตามผลการประเมินความเสี่ยง ซึ่งตองพิจารณาโอกาสที่จะเกิดและ
ผลกระทบที่จะเกิดขึ้น โดยเปรียบเทียบระดับความเสี่ยงที่เกิดขึ้นกับระดับความเสี่ยงที่ยอมรับได และ 
ความคุมคาในการบริหารความเสี่ยงที่เหลืออยู ไดแก การหลีกเลี่ยงความเสี่ยง (Risk avoidance) การลด 
ความเสี่ยง (Risk reduction)  การแบงความเสี่ยง (Risk sharing)  และการยอมรับความเสี่ยง (Risk 
acceptance) 

ผูวิจัยไดทําการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวของทั้งในและตางประเทศเพ่ือจัดทําตารางปจจัยเสี่ยง
ภายนอก โดยตารางดังกลาวจะนําเสนอปจจัยยอย (Sub criteria) ภายในปจจัยหลัก STEPLE เกณฑในการวัด 
(Evaluation) รวมทั้งมีการระบุถึงแหลงที่มาของปจจัยยอยและเกณฑวัดดังกลาว ดังแสดงในตารางที่ 1  

 
ตารางที่ 1 แสดงปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัย 
ที่เกี่ยวของ 

ปจจัยหลัก 
(STEPLE) 

ปจจัยยอย เกณฑในการวัด อางอิง 

สังคม 
(Social) 

1. ปจจัยความปกติใหม  
(New normal) 

จํานวนวันหรือชั่วโมง 
ท่ีประชาชนหนึ่งคน 
ใชนอกสถานท่ีอยูของตน 

สมเกียรติ ตั้งกิจวาณิชย (2563); 
ฝายวิจัยธนาคารกรุงไทย (2563) 

2. ปจจัยดานความตองการ 
ของชุมชนท่ีแทจริง 
(Social/Community 
needs) 

ระดับความสมดุลระหวาง 
การพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยกับ 
ความตองการของชุมชน 

Jones and Watkins (1996) 

3. ปจจัยดานการสือ่สาร 
ทําความเขาใจกับชุมชน 
รอบขาง (Local 
discourse) 

แบบประเมินความเขาใจ 
ตาง ๆ  

จินตวีร เกษมสุข (2554) 
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ตารางที่ 1 แสดงปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัย 
ที่เกี่ยวของ (ตอ) 

ปจจัยหลัก 
(STEPLE) 

ปจจัยยอย เกณฑในการวัด อางอิง 

สังคม 
(Social) 

4. ปจจัยผลกระทบจาก
ระยะหางทางสังคม 
(Social/Physical 
distancing) 

อัตราสวนของพ้ืนท่ีอาคาร 
ท่ีตองขยายเพ่ิมเพ่ือรองรับ
มาตรการดังกลาว 

สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย 
(2564) 

5. ปจจัยดานสุขภาวะอนามัย
ชุมชน 

ความรุนแรงของผลกระทบ
จากการพัฒนาโครงการตอ 
สุขภาวะชุมชน 

ศักรพัฒน อนุรักษภราดร  
และคณะ (2561) 

6. ปจจัยดานการใชชีวิต 
(Lifestyle)  

ความตองการท่ีอยูอาศัย/
อสังหาริมทรัพยของ 
Generation ตาง ๆ 

อริศรา แกนเพ็ชร (2558)  
 

เทคโนโลยี 
(Technological) 

1. ความสามารถในการรับรู 
การใช และการเขาถึง
เทคโนโลยี (Technology 
literacy) 

ระดับการเขาถึงและ 
ความเขาใจในการใชงาน
เทคโนโลยีตาง ๆ ของ 
พนักงานในโครงการ  

International Technology 
Education Association 
(2000) 

2. การบริหารจัดการพ้ืนท่ี
อํานวยความสะดวกตาง ๆ 
(Facility management) 

ระดับความซับซอนในการ
บริหารจัดการพ้ืนท่ี 
อํานวยความสะดวก 

Moss (2007);  
ชัยวัฒน ริรัตนพงษ (2562) 

3. การรบกวนของเทคโนโลยี 
(Technology disruption) 

ผลกระทบจากการรบกวนของ
เทคโนโลยีหรือแพลตฟอรม
ตาง ๆ ท่ีลูกคาใชในการซ้ือ
หรือจองท่ีพักในโครงการ 
ตาง ๆ 

ฐิศิรักน เชื้อเมืองพาน (2561) 

 4. คุณภาพของผูรับเหมา 
และออกแบบ 

ผลกระทบความเสียหายท่ีเกิด
จากการท่ีผูรับเหมาไมได
คุณภาพหรือท้ิงงาน  

กองกูณฑ โตชัยวัฒน (2561)   

สิ่งแวดลอม 
(Environmental) 

1. ขยะและของเสีย (Waste 
and disposal) 

ปริมาณขยะหรือชองเสียจาก
โครงการในแตละวัน เปนตัน 
(Tonnes)    

Couch and Dennemann 
(2000) 

2. การรายงานผลกระทบ
สิ่งแวดลอมโครงการ (EIA) 

จํานวนวันท้ังหมดท่ีใชในการ
พิจารณาอนุมัติ EIA 

สํานักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอม. (2562) 

3. สภาพแวดลอมโดยรอบ 
ท่ีต้ังโครงการ  
(Site condition) 

จํานวนอุปสรรคทาง
สิ่งแวดลอมท่ีจะสงผลกระทบ
ตอกระบวนการพัฒนา
โครงการ 

Chen and Khumpaisal 
(2009) 

RMUTT Global Business and Economics Review
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ตารางที่ 1 แสดงปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัย 
ที่เกี่ยวของ (ตอ) 

ปจจัยหลัก 
(STEPLE) 

ปจจัยยอย เกณฑในการวัด อางอิง 

การเมือง 
การปกครอง

ทองถิ่น 
(Political) 

 

1. ความรวมมือจากหนวยงาน
ปกครองทองถิ่น (Relevant 
authorities approval) 

จํานวนวันท่ีองคกรปกครอง
ทองถิ่นใชในการอนุมัติ
โครงการ 

Flyvbjerg, Bruzelius and 
Rothengatter (2003) 

2. ผลประโยชนทับซอนและ
ความโปรงใส (Conflict  
of interest) ของหนวยงาน 
ตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของ 

ดัชนีวัดความโปรงใส 
(Transparency index) 

Jones and Watkins (1996);  
Wang and Xiang (2019);  
Transparency International 
(2018) 

3. ความสอดคลองกับ
ผลประโยชนสาธารณะ 
(Public interest) 

จํานวนวันท่ีใชในการ 
ไตสวนสาธารณะและ 
ความลาชาของโครงการ 

Pellman (2008) 

4. ความขัดแยงระหวาง
นโยบายทองถิ่นกับ 
การพัฒนาโครงการ 

จํานวนวันท่ีสูญเสียไปกับ 
การแกไขปญหาความขัดแยง 

Wang and Xiang (2019) 

 1. การเปลี่ยนแปลงของ 
ผังเมืองรวมจังหวัด 

ความเสียหายท่ีเกิดจาก 
การพัฒนาโครงการ 
ท่ีไมสมประโยชนและ 
เต็มศักยภาพการใชท่ีดิน 

สํานักผังประเทศและภาค 
(2563); Khumpaisal (2011) 

กฎหมาย 
ท่ีเกี่ยวของ  
(Legal)  

2. ความซับซอนของกฎหมาย
ในปจจุบัน 

จํานวนอุปสรรคตาง ๆ  
ท่ีเกิดขึ้นจากความซับซอน 
และยุงยากของกฎหมาย 

อรุณ ศิริจานุสรณ (2557,  
อางถึงใน วุธพงศ ลาภเจริญ, 
2563); ยงธนิสร พิมสเสถียร  
และคณะ (2550) 

3. ผลกระทบจากภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสราง 

จํานวนเงินภาษีท่ีตองจาย
เพ่ิมเติม ทําใหตนทุนท่ีดิน
เพ่ิมขึ้น 

สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง 
(2562) 

4. ปจจัยผลกระทบจาก
กฎหมายสนับสนุน 
การลงทุน 

จํานวนขอกําจัดท่ีเกิดจาก
กฎหมายสนับสนุนการลงทุน
ตาง ๆ ท่ีไมสงเสริม
ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย
ราย SMEs 

สํานักงานคณะกรรมการการ
สงเสริมการลงทุน (2560) 

เศรษฐกิจ 
(Economic) 

1. แหลงท่ีมาของเงินทุน 
(Source of funds) 

จํานวนของการปฏิเสธสินเชื่อ
ของท้ังผูซ้ือและผูประกอบการ 
ความยากลําบากในการ
แสวงหาแหลงเงินทุน 

Adair et al. (2000) 

2. ตนทุนของทุน (Cost of 
capitals) 

ความผันผวนอัตราดอกเบี้ย
หรือเงินปนผลท่ีตองชําระคืน 

สุกุลพัฒน คุมไพศาล และคณะ 
(2562) 

3. ความผันผวนของราคาท่ีดิน ความตางระหวางราคาท่ีดิน
พัฒนาโครงการกับมูลคาตลาด
ท่ีแทจริง (Fair market 
value) 

สุกุลพัฒน คุมไพศาล และคณะ 
(2562) 
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ตารางที่ 1 แสดงปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัย 
ที่เกี่ยวของ (ตอ) 

ปจจัยหลัก 
(STEPLE) 

ปจจัยยอย เกณฑในการวัด อางอิง 

เศรษฐกิจ 
(Economic)(ตอ) 

4. การใชประโยชนท่ีดินสูงสุด
และเหมาะสมท่ีสุดของ
โครงการ (Highest and 
best use) 

ราคาซ้ือขายท่ีดินเปรียบเทียบ
กับผลประโยชนท่ีไดจาก 
การลงทุน 

สุกุลพัฒน คุมไพศาล และคณะ 
(2562);  
ศักรพัฒน อนุรักษภราดร และ
คณะ (2561) 

5. คูแขงขันท่ีพัฒนาโครงการ
ในลักษณะเดียวกันและ
ทําเลเดียวกัน 

จํานวนของคูแขงในบริเวณ
ใกลเคียงกัน 

Adair and Hutchison (2005)  

6. กําลังซ้ือของลูกคา 
(Affordability) 

ดัชนีวัดกําลังซ้ือ/เชาของลูกคา
กลุมเปาหมาย จํานวนสินเชื่อ 
ท่ีอยูอาศัยท่ีถูกปฏิเสธ 
โดยสถาบันการเงิน  

 
Adair and Hutchison (2005); 
Khumpaisal, Meechai, and 
Bunnaga (2017) 

 
กรอบแนวคิดการวิจัย 

ผูวิจัยไดกําหนดกรอบแนวคิดการวิจัย สามารถแสดงไดดังภาพที่ 1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 1 แสดงกรอบทางการศึกษา 
 
วิธีการวิจัย 

การวิจัยครั้งน้ีใชระเบียบวิธีวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative methodology) โดยทําการสัมภาษณ 
เชิงลึกดวยแบบสัมภาษณแบบก่ึงมีโครงสรางกับผูใหขอมูลสําคัญซึ่งเปนผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ตามภูมิภาคตาง ๆ ของประเทศไทย จํานวน 15 ราย ตามที่ Creswell and Creswell (2018) ไดกลาวไววา
จํานวนผูใหขอมูลสําคัญที่เหมาะสมในการสัมภาษณเชิงลึกกับผูที่มีสวนรวมในปรากฏการณที่ตองการศึกษา 
ในการวิจัยเชิงคุณภาพแบบเชิงปรากฎการณควรอยูระหวาง 5–25 ราย ผูวิจัยทําการคัดเลือกผูใหขอมูลสําคัญ
แบบเจาะจง (Criterion based selection) ซึ่งพิจารณาจากความรู ความสามารถ ประสบการณ และบทบาท
ที่เก่ียวของกับสิ่งที่ตองการศึกษา โดยผูใหขอมูลตองเปนผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยหรือบุคลากร
ระดับบริหารที่มีประสบการณในการบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยทั้งในรูปแบบโครงการแนวราบและโครงการ
แนวสูงมาแลวไมนอยกวา 5 ป นอกจากน้ี ผู วิจัยคัดเลือกผู ใหขอมูลจากจังหวัดที่มีโครงการพัฒนา

ความเสี่ยงภายนอก (STEPLE factors) 
1. ปจจัยดานสังคม (Social)  
2. ปจจัยดานเทคโนโลยี (Technological)  
3. ปจจัยดานเศรษฐกิจ (Economic)  
4. ปจจัยดานนโยบายของภาครัฐ (Political)  
5. ปจจัยดานกฎหมายและขอบังคับ (Legal) 
6. ปจจัยดานสภาพแวดลอม 

(Environmental)  

การบริหารความเสี่ยง (Risk management) 
1. การระบุความเสี่ยง (Risk identification)  
2. การวิเคราะหและประเมินความเสี่ยง  

(Risk assessment)  
3. การตอบสนองความเสี่ยง (Risk response) 

แนวทางการบริหารความเสีย่ง 
สําหรบัผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย 
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อสังหาริมทรัพยจํานวนมาก (ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2562) และถูกกําหนดให
เปนตัวแทนของแตละภูมิภาคของประเทศไทย ไดแก ขอนแกน นครราชสีมา อุบลราชธานี อุดรธานี เชียงใหม 
พิษณุโลก ภูเก็ต ชลบุรี กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยโครงการอสังหาริมทรัพยในการวิจัยน้ีจะครอบคลุม
ทั้งโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทขายขาดและประเภทใหเชา  

ความเสี่ยงในการวิจัยน้ีครอบคลุมความเสี่ยงจากปจจัยภายนอก เน่ืองจากเปนความเสี่ยงที่สามารถ
พยากรณหรือคาดการณไดลวงหนาวามีโอกาสเกิด ไมสามารถควบคุมได แตสามารถบริหารจัดการได 
(Systematic risks) โดยพิจารณาตามทฤษฎี STEPLE (STEPLE theory) ประกอบดวย ปจจัยดานสังคม 
(Social) ปจจัยดานเทคโนโลยี (Technological) ปจจัยดานเศรษฐกิจ (Economic) ปจจัยดานนโยบายของ
ภาครัฐ (Political) ปจจัยดานกฎหมายและขอบังคับ (Legal) และปจจัยดานสภาพแวดลอม (Environmental) 
(Khumpaisal, 2011; Richardson, 2017) โดยไดเพ่ิมปจจัยที่รองรับสถานการณปจจุบันมากที่สุด เชน ปจจัย
ดานความปกติใหม (New normal) ปจจัยดานการแทรกแซงของเทคโนโลยี (Technology disruption) 
กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2563 เปนตน ทั้งน้ี ความเสี่ยงในการวิจัยน้ีสามารถพิจารณาได 
ใน 2 มิติ คือ มิติดานผลกระทบ (Consequence) และมิติดานโอกาสเกิด (Frequency) ตามสมการ  

 

ความเสี่ยง = ผลกระทบ x โอกาสเกิด 
  

(PERSEUS, 2012) 
     
สําหรับแผนบริหารความเสี่ยงในการวิจัยครั้ง น้ีจะครอบคลุมถึงการระบุความเสี่ยง (Risk 

identification) การวิเคราะหและประเมินความเสี่ยง (Risk assessment) และการตอบสนองความเสี่ยง (Risk 
response)  เ พ่ือใหขั้นตอนและวิธีการในการบริหารความเสี่ยงเปนไปอยางมีระบบและดําเนินไป 
ในทิศทางเดียวกันทั่วทั้งองคกร (Raftery, 1994)  

ผูวิจัยทําการวิเคราะหโอกาสเกิดและระดับผลกระทบของปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย
ดังกลาวขางตน โดยกําหนดหลักเกณฑการใหคะแนนการประเมินโอกาสเกิดและระดับผลกระทบของปจจัย
เสี่ยงออกเปน 5 ระดับ ต้ังแต 1 คะแนน คือ มีโอกาสเกิดหรือระดับผลกระทบนอยที่สุด ไปจนถึง 5 คะแนน 
คือ มีโอกาสเกิดหรือระดับผลกระทบมากที่สุด โดยเกณฑที่ใชในการแปลความหมายขอมูลตามวิธีของ Likert 
scale แบบจําแนกแตละชวงยอยเปน 5 ระดับ สามารถกําหนดชวงคะแนนของการวัดไดดังน้ี (Best, 1977) 

คะแนนเฉลี่ยต้ังแต 4.21 – 5.00 คือ มีโอกาสเกิด/ผลกระทบของปจจัยเสี่ยงในระดับมากที่สุด 
คะแนนเฉลี่ยต้ังแต 3.41 – 4.20 คือ มีโอกาสเกิด/ผลกระทบของปจจัยเสี่ยงในระดับมาก 
คะแนนเฉลี่ยต้ังแต 2.61 – 3.40 คือ มีโอกาสเกิด/ผลกระทบของปจจัยเสี่ยงในระดับปานกลาง 
คะแนนเฉลี่ยต้ังแต 1.81 – 2.60 คือ มีโอกาสเกิด/ผลกระทบของปจจัยเสี่ยงในระดับนอย 
คะแนนเฉลี่ยต้ังแต 1.00 – 1.80 คือ มีโอกาสเกิด/ผลกระทบของปจจัยเสี่ยงในระดับนอยที่สุด 
ทั้งน้ี ความเสี่ยงจะมีระดับสูงหรือตํ่าน้ันเกิดจากปจจัยความสัมพันธระหวางโอกาสเกิดและระดับ

ผลกระทบ เชน ผลกระทบที่เกิดขึ้นสูงและมีโอกาสเกิดขึ้นบอยครั้ง คาความเสี่ยงน้ันยอมมีคาสูงตามไปดวย 
ตรงกันขาม หากผลกระทบที่เกิดขึ้นตํ่าและโอกาสเกิดขึ้นนอย คาความเสี่ยงน้ันยอมมีคานอยตามไปดวย โดย
ระดับคาความเสี่ยง สามารถคํานวณไดจาก โอกาสเกิดของปจจัยเสี่ยง x ระดับผลกระทบของปจจัยเสี่ยง (อัญชุลี 
สิมะเสถียร, 2565) ผูวิจัยไดใชหลักการหาคาความเสี่ยงเพ่ือความสะดวกในการเปรียบเทียบระดับความเสี่ยง 
ซึ่งสามารถจัดระดับความเสี่ยงไดเปน 4 ระดับ ไดแก ระดับสูงมาก (คาคะแนนความเสี่ยงอยูระหวาง 16.01–
25.00) ระดับสูง (คาคะแนนความเสี่ยงอยูระหวาง 10.01–16.00) ระดับปานกลาง (คาคะแนนความเสี่ยงอยู
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ระหวาง 6.01–10.00) และระดับตํ่า (คาคะแนนความเสี่ยงอยูระหวาง 1.01–6.00) ตามแผนภาพความเสี่ยง 
จากกรอบบริหารความเสี่ยงองคกร ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (ภาพที่ 2) 
 

1 สูง สูง สูงมาก สูงมาก สูงมาก 

2 ปานกลาง สูง สูง สูง สูงมาก 

3 ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง สูง สูง 

4 ตํ่า ตํ่า ปานกลาง ปานกลาง สูง 

5 ตํ่า ตํ่า ตํ่า ปานกลาง ปานกลาง 

 1 2 3 4 5 

ระดับผลกระทบของปจจัยเสี่ยง 

ภาพที่ 2 แสดงแผนภาพความเสี่ยงจากกรอบบริหารความเสีย่งองคกร (ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, 2557) 
 

สําหรับแนวทางการบริหารความเสี่ยงสําหรับผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย ผูวิจัยทําการ
วิเคราะหขอมูลดวยการวิเคราะหเน้ือหา (Content analysis) เพ่ือวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ 
จากน้ันจะทําการสรุปขอมูลและอภิปรายผลในรูปแบบของรายงานการวิจัย “แนวทางการบริหารความเสี่ยง
สําหรับผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไทย” เพ่ือสรางแนวทางการระบุความเสี่ยง ประเมินความเสี่ยง และการ
บริหารความเสี่ยงภายนอกที่เกิดจากปจจัย STEPLE (STEPLE factors)  
 
ผลการวิจัย 

จากการสัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญ คือ ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามภูมิภาคตาง ๆ ของ
ประเทศไทย จํานวน 15 ราย ซึ่งมีคุณสมบัติตรงตามที่ผูวิจัยกําหนดไว สามารถสรุปขอมูลทั่วไปของผูใหขอมูล
สําคัญไดดังตารางที่ 2 
 
ตารางที่ 2 แสดงขอมูลทั่วไปของผูใหขอมูล 

ขอมูลทั่วไป 
ผูใหขอมูล 

รายที่ 1 รายที่ 2 รายที่ 3 รายที่ 4 รายที่ 5 

ตําแหนงงาน เจาของ เจาของ 
ผูบริหาร
ระดับสูง 

เจาของ 
ผูบริหาร
ระดับสูง 

ประสบการณดาน
อสังหาริมทรัพย (ป) 

26 17 7 17 23 

รูปแบบโครงการ แนวราบ/ 
แนวสูง/
โรงแรม 

แนวราบ/แนว
สูง 

แนวราบ/แนว
สูง 

แนวราบ โรงแรม/
เซอรวิส 

อพารทเมนท 
มูลคาโครงการโดยประมาณ  
(ลานบาท) 

10,000 1,500 1,000 ไมระบุ 100,000 

โอ
กา

สเ
กิด

ขอ
งป

จจ
ัยเ

สี่ย
ง 
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ตารางที่ 2 แสดงขอมูลทั่วไปของผูใหขอมูล (ตอ) 

ขอมูลทั่วไป 
ผูใหขอมูล 

รายที่ 6 รายที่ 7 รายที่ 8 รายที่ 9 รายที่ 10 

ตําแหนงงาน เจาของ เจาของ เจาของ เจาของ เจาของ 
ประสบการณดานอสังหาริมทรัพย 
(ป) 

20 25 34 30 40 

รูปแบบโครงการ แนวราบ/แนว
สูง 

แนวราบ/แนว
สูง 

แนวสูง แนวราบ/ 
แนวสูง/ใหเชา 

แนวราบ/แนว
สูง 

มูลคาโครงการโดยประมาณ  
(ลานบาท) 

30,000 ไมระบุ 500 10,000 20,000 

ขอมูลทั่วไป 
ผูใหขอมูล 

รายที่ 11 รายที่ 12 รายที่ 13 รายที่ 14 รายที่ 15 

ตําแหนงงาน เจาของ เจาของ เจาของ เจาของ เจาของ 
ประสบการณดานอสังหาริมทรัพย 
(ป) 

มากกวา 15 10 15 มากกวา 15 11 

รูปแบบโครงการ แนวราบ แนวสูง แนวสูง แนวราบ แนวสูง 
มูลคาโครงการโดยประมาณ  
(ลานบาท) 

500 300 1,000 400-500 300 

 
จากตารางที่  2 จะเห็นไดวาผู ใหขอมูลสําคัญทั้ง 15 ราย เปนผูที่มีความรู  ความสามารถ 

ประสบการณ และบทบาทที่เกี่ยวของกับสิ่งที่ตองการศึกษาเปนอยางดี (Information-rich cases) 
 

ตารางที่ 3 แสดงระดับคาความเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 
ปจจัยเสี่ยง โอกาสเกิด ผลกระทบ คาความเสี่ยง1 

1.  ปจจัยเสี่ยงดานสังคม    
1.1 ภาวะปกติใหม (New Normal) สงผลกระทบตอ 

กําลังซ้ือ/เชาของลูกคาหรือผูเชาโครงการ (SO-01) 
3.13 3.47 10.86 

1.2 โครงการไมตอบสนองความตองการท่ีแทจริงของ
ชุมชนรอบขางหรือเกิดความขัดแยงกับชุมชน (SO-02) 

1.80 1.80 3.24 

1.3 โครงการไมสามารถประสานงานหรือมีความสัมพันธ 
อันดีกับชุมชนรอบขาง (SO-03) 

1.79 1.71 3.06 

1.4 Social Distancing / Physical Distancing ทําให 
ตองขยายพ้ืนท่ีสวนกลางและพ้ืนท่ีขายของโครงการ  
(SO-04) 

2.07 2.40 4.96 

1.5 โครงการสงผลกระทบตอสุขภาพกายและจิตใจ 
ของประชาชนของชุมชนรอบขาง (SO-05) 

1.82 1.64 2.98 

1.6 รูปแบบการใชชีวิต (Lifestyle) ท่ีเปลี่ยนแปลงไป 
สงผลกระทบตอโครงการ (SO-06) 

3.00 3.43 10.29 

2. ปจจัยเสี่ยงดานเทคโนโลยี    
2.1 พนักงานหรือเจาหนาท่ีในโครงการขาดความรู 

ความเขาใจในการใชเทคโนโลยีตาง ๆ เพ่ือพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย (TE-01) 

2.80 2.53 7.09 
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ตารางที่ 3 แสดงระดับคาความเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย (ตอ) 
ปจจัยเสี่ยง โอกาสเกิด ผลกระทบ คาความเสี่ยง1 

2.2 ความซับซอน อุปสรรค หรือความยุงยากในการบริหาร
หลังการขาย การสงมอบพ้ืนท่ีใหกับลูกคา/ผูเชา  
(TE-02) 

3.20 3.13 10.03 

2.3 โครงการไดรับผลกระทบจากการรบกวนของ
เทคโนโลยี (Technology Disruption) หรือ
แพลตฟอรมตาง ๆ  
ท่ีลูกคาใชในการซ้ือหรือจองท่ีพักในโครงการตาง ๆ  
(TE-03) 

2.47 2.67 6.58 

2.4 ผูรับเหมาและผูออกแบบของโครงการไมไดคุณภาพ
ตามสัญญา (TE-04) 

2.67 3.00 8.00 

3. ปจจัยเสี่ยงดานสิ่งแวดลอม    

3.1 โครงการสรางขยะและผลกระทบตอสภาพแวดลอม
ของชุมชนรอบโครงการ (EN-01) 

2.40 2.27 5.44 

3.2 การอนุมัติรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIAR)  
ใชเวลานาน สงผลตอกระบวนการขั้นตอนการพัฒนา
โครงการ (EN-02) 

3.55 3.82 13.54 

3.3 การพัฒนาปรับปรุงท่ีดินท่ีต้ังโครงการใชเวลาและ
ตนทุนมาก เนื่องจากสภาพแวดลอมไมเอ้ืออํานวย 
ตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (EN-03) 

3.13 3.07 9.61 

4. ปจจัยเสี่ยงดานการเมือง    

4.1 การอนุมัติการกอสรางโครงการใชเวลานานสงผลตอ
กระบวนการขั้นตอนการพัฒนาโครงการ (PO-01) 

3.79 3.71 14.06 

4.2 ขั้นตอนในการติดตอขออนุญาตตาง ๆ ซับซอนและ 
ไมโปรงใสเพียงพอ เอ้ือตอการทุจริตของสวนทองถิ่นได 
(PO-02) 

3.71 3.64 13.53 

4.3 โครงการอาจสงผลกระทบตอผลประโยชนสาธารณะ
ของทองถิ่น (PO-03) 

2.58 2.58 6.67 

4.4 จํานวนวันท่ีใชในการไตสวนสาธารณะ (Public 
Hearing) สงผลกระทบตอขั้นตอนการพัฒนาโครงการ 
(PO-04) 

3.20 3.40 10.88 

4.5 นโยบายการพัฒนาเมืองหรือทองถิ่นสงผลกระทบ 
ตอการพัฒนาโครงการ (PO-05) 

3.33 3.75 12.50 

5. ปจจัยเสี่ยงดานกฎหมาย    

5.1 กฎหมายผังเมืองสงผลกระทบใหไดท่ีดินพัฒนา
โครงการท่ีไมสมประโยชนและเต็มศักยภาพ 
การใชท่ีดิน (LE-01)  

3.33 4.42 14.72 

5.2 กฎหมายตาง ๆ ท่ีมีในปจจุบันไมเอ้ืออํานวย 
ตอการพัฒนาโครงการ (LE-02) 

3.50 3.64 12.75 

5.3 ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางทําใหมีตนทุนท่ีดินเพ่ิมขึ้น 
(LE-03) 

3.87 4.20 16.24 
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ตารางที่ 3 แสดงระดับคาความเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย (ตอ) 
ปจจัยเสี่ยง โอกาสเกิด ผลกระทบ คาความเสี่ยง1 

5.4 กฎหมายสนับสนุนการลงทุนตาง ๆ สงเสริม
ผูประกอบการรายใหญหรือผูประกอบการตางชาติ
มากกวาผูประกอบการไทย (LE-04) 

2.93 3.00 8.79 

6. ปจจัยเสี่ยงดานเศรษฐกิจ    

6.1 โครงการมีความยากลําบากในการหาแหลงเงินทุน  
(EC-01) 

2.93 3.27 9.58 

6.2 สถาบันการเงินไมปลอยเงินกูใหกับโครงการหรือ 
ผูซ้ือ (EC-02) 

3.60 3.93 14.16 

6.3 การรับภาระตนทุนของเงินทุน (Cost of Capital)  
ท่ีมากและสงผลกระทบตอกระแสเงินสดโครงการ  
(EC-03) 

2.93 2.86 8.37 

6.4 ราคาท่ีดินท่ีต้ังโครงการมีราคาสูงกวามูลคาตลาด 
ท่ีแทจริง (EC-04) 

3.36 3.36 11.27 

6.5 การไมสามารถใชประโยชนจากท่ีดินท่ีซ้ือมา 
ไดอยางสมประโยชนและคุมคาท่ีสุด (Highest  
and Best Use) (EC-05) 

2.71 2.93 7.95 

6.6 คูแขงขัน (ระดับทองถิ่น) ในพ้ืนท่ีโดยรอบมีโครงการ 
ท่ีหลากหลายและตอบสนองลูกคา (EC-06) 

3.46 3.38 11.72 

6.7 คูแขงขัน (บริษัทขนาดใหญ) ในพ้ืนท่ีโดยรอบมีทุน
มากกวาและมีโครงการท่ีหลากหลายรูปแบบมากกวา 
(EC-07) 

3.73 3.80 14.19 

6.8 คูแขงขัน (กลุมทุนตางชาติ) ในพ้ืนท่ีโดยรอบมีทุน
มากกวาและมีความสามารถในการขายมากกวา  
(EC-08) 

2.27 2.33 5.29 

6.9 จากสภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน ลูกคามีกําลังซ้ือ/เชา 
ลดนอยลง (EC-09) 

4.33 4.53 19.64 

6.10 สภาพคลองในการจําหนายทรัพยสินมีนอยมาก 
ในภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน (EC-10) 

4.29 4.20 18.00 

หมายเหตุ 1 คาความเสี่ยง คํานวณจาก โอกาสเกิด x ระดับผลกระทบ  
 
จากตารางที่ 3 แสดงใหเห็นวาปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยสวนใหญมีโอกาสเกิดและ

ระดับผลกระทบของปจจัยเสี่ยงอยูในระดับมาก ทั้งน้ี เมื่อพิจารณาการจัดระดับความเสี่ยงตามกรอบบริหาร
ความเสี่ยงองคกร ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย พบวาปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยที่มีระดับ 
ความเสี่ยงสูงมาก (คาคะแนนความเสี่ยงอยูระหวาง 16.01 – 25.00) มี 3 ปจจัยเสี่ยง ไดแก ลูกคามีกําลังซื้อ/
เชาลดนอยลงภายใตสภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน (EC-09) สภาพคลองในการจําหนายทรัพยสินมีนอยมากในภาวะ
เศรษฐกิจปจจุบัน (EC-10) และภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางทําใหมีตนทุนที่ดินเพ่ิมขึ้น (LE-03) ตามลําดับ ซึ่งจะ
เห็นไดวาปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยที่มีระดับความเสี่ยงสูงมาก เปนปจจัยดานเศรษฐกิจและ
ปจจัยกฎหมาย ซึ่งนอกจากจะเปนปจจัยภายนอกที่ไมสามารถควบคุมไดแลว ยังเปนปจจัยที่ไมสามารถ
หลีกเลี่ยงไดดวย 
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เมื่อพิจารณาระดับความเสี่ยงของปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย พบวาปจจัยเสี่ยงของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยที่มีระดับความเสี่ยงสูงมาก (คาคะแนนความเสี่ยงอยูระหวาง 16.01 – 25.00) มี 3 
ปจจัยเสี่ยง ไดแก ลูกคามีกําลังซื้อ/เชาลดนอยลงภายใตสภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน (EC-09) สภาพคลองในการ
จําหนายทรัพยสินมีนอยมากในภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน (EC-10) และภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางทําใหมีตนทุน
ที่ดินเพ่ิมขึ้น (LE-03) ซึ่งควรไดรับการตอบสนองกอนเปนลําดับแรก เพ่ือลดโอกาสเกิดหรือลดระดับผลกระทบ
ของปจจัยเสี่ยงที่จะสรางความเสียหายใหกับผูประกอบการหรือสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของ
ผูประกอบการที่อาจทําใหไมสามารถบรรลุเปาหมายที่วางไวได 

ทั้งน้ี จากการสัมภาษณผูใหขอมูลเกี่ยวกับแนวทางการบริหารความเสี่ยงสําหรับผูประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยไทยสําหรับปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยที่มีระดับความเสี่ยงสูงมากสามารถแสดง
ไดดังน้ี 

 (1) แนวทางการบริหารความเสี่ยงกรณีลูกคามีกําลังซื้อ/เชาลดนอยลงภายใตสภาวะเศรษฐกิจ
ปจจุบัน (EC-09) สามารถทําไดโดยเนนการลงทุนพัฒนาโครงการที่มีขนาดไมใหญมากนักและพัฒนาโครงการ
ในระดับราคาที่เหมาะกับกําลังซื้อเพ่ือใหสามารถปดโครงการไดอยางรวดเร็ว รวมถึงพิจารณาความตองการที่
ยังมีอยูในตลาดและทําโครงการในทําเลที่ถนัด 

 (2) แนวทางการบริหารความเสี่ยงกรณีสภาพคลองในการจําหนายทรัพยสินมีนอยมากในภาวะ
เศรษฐกิจปจจุบัน (EC-10) สามารถทําไดโดยไมลงทุนซื้อที่ดินมาเก็บไวในขณะที่ยังไมมีแผนการพัฒนาโครงการ
บนพ้ืนที่น้ัน เพราะชวยใหสามารถนําเงินทุนไปใชหมุนเวียนภายในบริษัทหรือพัฒนาโครงการอ่ืน ๆ ได โดยทํา
การวางแผนการจัดซื้อที่ดินเพ่ือพัฒนาโครงการใหเพียงพอตอรอบระยะเวลาในการพัฒนาแตละโครงการ 
รวมถึงประเมินความเปนไปไดเบ้ืองตนในการพัฒนาโครงการ พิจารณาโอกาสและศักยภาพจากการพัฒนาที่ดิน
ดังกลาว ตลอดจนความเหมาะสมของกลุมลูกคาเปาหมายในบริเวณที่ดินน้ันกอนดําเนินการจัดซื้อที่ดินเพ่ือ
พัฒนาโครงการ  

 (3) แนวทางการบริหารความเสี่ยงกรณภีาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางทําใหมีตนทุนที่ดินเพ่ิมขึ้น (LE-03) 
สามารถทําไดโดยไมลงทุนซื้อที่ดินมาเก็บไวในขณะที่ยังไมมีแผนการพัฒนาโครงการบนพ้ืนที่น้ันเพ่ือลดภาระ
ตนทุนในการพัฒนาโครงการที่เพ่ิมขึ้นจากตนทุนทางการเงินที่ตองใชไปในการซื้อที่ดินมาเก็บไว รวมถึงภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ตองเสีย ซึ่งจะทําใหไมไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนตามเปาหมายที่ต้ังไว 

 
สรุปและอภิปรายผล 

ปจจัยเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยที่มีระดับความเสี่ยงสูงมาก (คาคะแนนความเสี่ยงอยู
ระหวาง 16.01–25.00) มี 3 ปจจัยเสี่ยง ดังน้ี 

(1) ลูกคามีกําลังซื้อ/เชาลดนอยลงภายใตสภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน (EC-09) อันเปนผลมาจาก 
สภาวะเศรษฐกิจในปจจุบันยังไมฟนตัวเขาสูภาวะปกติหลังจากที่มีการทรุดตัวในชวงการแพรระบาดของ 
โรคโควิด-19 รวมถึงปญหาจากภาวะเงินเฟอที่สูงขึ้น สงผลใหผูบริโภคชะลอการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย
ออกไป เน่ืองจากเปนสินคาที่มีราคาสูงและตองมีภาระหน้ีผูกพันในระยะยาว ทําใหผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพยทํายอดขายไดยากขึ้น สอดคลองกับงานวิจัยของ Adair and Hutchison (2005) ที่กลาววา 
การที่ลูกคามีกําลังซื้อ/เชาลดนอยลงสงผลกระทบตอความสามารถในการผอนชําระอสังหาริมทรัพยของ
ผูบริโภค ซึ่งสามารถพิจารณาประเมินไดดวยดัชนีวัดกําลังซื้อ/เชาของลูกคากลุมเปาหมาย ทั้งน้ี ผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยควรใชกลยุทธกระตุนการตัดสินใจของลูกคาในยุคกําลังซื้อหดตัว โดยเฉพาะกลยุทธ 
การลดราคาเพ่ือสรางความนาสนใจ รวมถึงเรียกรองใหผูซื้อเดินเขามาที่สํานักงานขาย จากน้ันทําการลด
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เพ่ิมเติมและแถมของกํานัลตาง ๆ เปนการเรงปดการขาย ซึ่งผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยควรยอมที่จะ 
ลดกําไรเพ่ือปดการขายโครงการโดยเฉพาะที่สรางเสร็จแลวใหไดเร็วที่สุด เพ่ือลดคาใชจายและทําใหไดเงินสด
เขามาหมุนเวียนในการดําเนินธุรกิจ รวมถึงกลยุทธการสงเสริมการตลาดดานขอเสนอที่นาสนใจสําหรับผูที่ 
ขอสินเช่ือธนาคาร โดยราคาที่นําไปย่ืนขอสินเช่ือธนาคารอาจเปนราคากอนลดราคาเพ่ือที่ผูซื้อจะได 
เงินสวนเกินที่จะไดรับภายหลังการโอนกรรมสิทธ์ิ เน่ืองจากการลดราคาขายลงมาเปนการตกลงกันระหวาง
ผูขายและผูซื้อ 

(2) สภาพคลองในการจําหนายทรัพยสินมีนอยมากในภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน (EC-10) อันเปนผลมา
จากลูกคามีกําลังซื้อลดลง ประกอบกับความไมมั่นใจในสถานการณที่ยังคงไมแนนอน ทําใหผูบริโภคชะลอ 
การตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยออกไป สงผลกระทบตอสภาพคลองทางการเงินของโครงการ (Financial 
liquidity) และความสามารถในการชําระหน้ีของผูประกอบการ สอดคลองกับงานวิจัยของ สุกุลพัฒน  
คุมไพศาล (2562) ที่กลาววาสภาพคลอง (Liquidity) เปนปจจัยเสี่ยงหน่ึงที่มีความสําคัญในปจจัยดาน
เศรษฐกิจ ทั้งน้ี ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยควรสรางสภาพคลองในการดําเนินธุรกิจดวยวิธีปดการขาย
โครงการโดยเฉพาะที่สรางเสร็จแลวใหไดเร็วที่สุด เพ่ือลดคาใชจายและทําใหไดเงินสดเขามาหมุนเวียนในการ
ดําเนินธุรกิจ แทนการสรางสภาพคลองจากการจําหนายทรัพยสินอ่ืน ๆ 

(3) ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางทําใหมีตนทุนที่ดินเพ่ิมขึ้น (LE-03) สอดคลองกับ ชีวาทัย (2564) ที่
กลาววาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางผลกระทบตอตนทุนและคาใชจายของผูประกอบการอสังหาริมทรัพย ทั้งน้ี 
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพ่ือขายควรเรงระบายหนวยเหลือขายสะสมในโครงการกอนที่กฎหมายจะมี
ผลบังคับใช โดยเฉพาะโครงการที่มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามราคาประเมินสูง ซึ่งสามารถตรวจสอบราคา
ประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดจากฐานขอมูลออนไลนของกรมธนารักษ เพ่ือคํานวณภาระภาษีที่ตองจาย
ลวงหนาไดและจัดเตรียมแผนกลยุทธในการบริหารการกอสรางในแตละโครงการเพ่ือจํากัดภาระภาษี ไมให
สงผลกระทบตอตนทุนมากจนเกินไป ในขณะที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเชา ควรทําการปรับปรุงสิ่ง
ปลูกสรางใหมใหสอดรับกับการที่จะปรับอัตราคาเชาขึ้นในอนาคต โดยเฉพาะในกรณีที่ปจจุบันอัตราคาเชา
ไมไดสะทอนจริงตามศักยภาพของที่ดินที่ควรจะเปน เพ่ือเปนการชวยลดอัตราการยายออกของผูเชา 

การวิจัยครั้งน้ีเปนการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative research) ที่มุงหาสาเหตุและผลกระทบของ 
ความเสี่ยงจากปจจัยภายนอก (External risk factors) ที่มีตอโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในภูมิภาคตาง ๆ 
ของประเทศไทย โดยใชวิธีการสัมภาษณผูมีอํานาจตัดสินใจในการบริหารจัดการความเสี่ยงในโครงการ พบวามี
ปจจัยเสี่ยงที่สงผลกระทบสําคัญที่สุด 3 ปจจัย แตอยางไรก็ตาม ผลการวิจัยที่ไดครั้งน้ีเปนการเก็บรวบรวม
ขอมูลจากกลุมผูใหขอมูล ซึ่งเปนปจจัยความเสี่ยงที่มีลักษณะเปนนามธรรม (Subjective) และเปนทัศนคติ
มุมมองสวนบุคคล (Individual perception) ดังน้ัน หากตองการผลการวิจัยที่แมนยําและสามารถนําไปใชได
ในทุกลักษณะโครงการอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยเสนอใหการวิจัยในอนาคตควรใชวิธีการวิจัยเชิงปริมาณ 
(Quantitative methodology) โดยทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางผูประกอบการในวงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย และใชวิธีการทางสถิติตาง ๆ เชน Explorative Factor Analysis (EFA), Analytic Hierarchy 
Process (AHP) เพ่ือจัดประเภทของความเสี่ยงและจัดลําดับความรุนแรงของความเสี่ยงใหเหมาะสมตาม
สถานการณที่เปลี่ยนแปลงไป 

 
กิตติกรรมประกาศ 
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