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13
อสัังหาริิมทรััพย์์และความเสี่่�ยงของอสัังหาริิมทรััพย์์

 บทที่่� 2
อสัังหาริิมทรััพย์์และความเสี่่�ยง 
ของอสัังหาริิมทรััพย์์
(Real Estate and Risk)

ปััจจุุบััน ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ทั่่�วโลก ได้้รัับผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิิจที่่�ถดถอย

สงครามการค้้าระหว่่างสหรััฐอเมริิกาและจีีน รวมถึึงผลกระทบจากโรคระบาดไวรััสสายพัันธุ์์�โคโรน่่า 

(COVID 19) ทั่่�วโลก ขณะเดีียวกััน วงการอสัังหาริิมทรััพย์์ประเทศไทยเกิิดภาวะผัันผวน เนื่่�องจาก

ได้้รับัผลกระทบของภาวะเศรษฐกิจิโลก การเมือืงภายในประเทศ กฎเกณฑ์ใ์นการอนุมุัตัิวิงเงินิสินิเชื่่�อ

ของภาคส่่วนสถาบัันการเงิินที่่�เข้้มงวดมากขึ้้�น การกำหนดกฎระเบีียบต่่างๆ ของภาครััฐ การเข้้าสู่่�การ

เปิิดเสรีีทางการค้้าและบริิการภายในภููมิภาคเอเชีียตะวัันออกเฉีียงใต้้ (Asean Economics 

Community: AEC) รวมถึึงการระบาดของ COVID 19 ที่่�ส่่งผลกระทบต่่อการขยายตัวของตลาด

อสัังหาริิมทรััพย์์ไทย ไม่่ว่่าจะเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการอยู่่�อาศััย พาณิิชยกรรม โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�ง

อสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่�มีีความเก่ี่�ยวพันักัับอุตุสาหกรรมท่่องเท่ี่�ยว เช่น่ โรงแรม ศููนย์ก์ารประชุุม ศููนย์์การค้้า

ต่่าง ๆ เป็็นต้้น วงการอสัังหาริิมทรััพย์์ไทยยัังได้้รัับผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงการใช้้ชีีวิิตจากเดิิม

เป็็น “ความปกติิใหม่่ (New Normal)” กลุ่่�มผู้้�บริิโภคอสัังหาริิมทรััพย์์เปลี่่�ยนวิิถีีการใช้้ชีีวิิต วิิถีีการ

ทำงาน การพัักผ่่อนหย่่อนใจและการพบปะสัังสรรค์์สัันทนาการ ส่่งผลกระทบให้้อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�

พััฒนาเพื่่�อวััตถุุดัังกล่่าวได้้รัับผลกระทบจากภาวะ “ความปกติิใหม่่” ด้้วย โดยเฉพาะผู้้�ประกอบการ

อสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอาคารสำนัักงาน สถานบริิการต่่างๆ เป็็นต้้น 

จากท่ี่�กล่่าวมาข้้างต้้น เป็็นตััวอย่่างของความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิดขึ้้�นในวงการอสัังหาริิมทรััพย์์  

ในบทนี้้�จะนำเสนอความเข้้าใจเบื้้�องต้้นเกี่่�ยวกับัอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และความเสี่่�ยงต่า่งๆ การแบ่ง่ประเภท

ปััจจััยความเสี่่�ยงสำหรัับธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์
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 บทที่่� 3
ปััจจััยความเสี่่�ยง 
(Risk Factor)

ความหมายของปััจจััยความเสี่่�ยง
ดัังที่่�กล่่าวมาแล้้วในบทที่่� 1 ถึึงนิิยามของความเสี่่�ยงว่่าประกอบด้้วย 2 มิิติิ คืือ 1) มิิติิด้้าน

ผลกระทบ (Consequence or Impact) และ 2) มิิติิด้้านความถี่่�หรืือโอกาสเกิิด (Frequency or 

Likelihood) ซ่ึ่�งหมายความว่่าผู้้�บริิหารหรืือผู้้�มีีอำนาจการตััดสิินใจในการบริิหารความเสี่่�ยง สามารถ

เลืือกวิิเคราะห์์ว่่าความเส่ี่�ยงตััวใดส่งผลกระทบรุุนแรงกัับโครงการมากหรืือน้้อยแตกต่่างกััน หาก

วิิเคราะห์์เฉพาะมิิติิของผลกระทบ จะต้้องใช้้วิิธีีการวิิเคราะห์์เชิิงคุุณภาพ (Qualitative Approach) 

เพราะส่่วนใหญ่่ความเสี่่�ยงโดยเฉพาะความเสี่่�ยงจากปััจจััยภายนอก (External Factors) มัักจะเป็็น

ความเส่ี่�ยงท่ี่�ไม่่สามารถควบคุุมหรืือพยากรณ์์ได้้ รวมทั้้�งโดยมากมัักเป็็นเชิิงนามธรรม (Subjective) 

จึึงไม่่สามารถใช้้เครื่่�องมืือทางสถิิติิหรืือคณิิตศาสตร์์ในการวิิเคราะห์์ แต่่ในทางกลัับกัันถ้้าพิิจารณา 

ความเส่ี่�ยงจากมิิติดิ้้านความถ่ี่�หรืือโอกาสเกิิดนั้้�น ผู้้�บริิหารสามารถใช้้เครื่่�องมืือทางสถิิติหิรืือคณิิตศาสตร์์

ในการพยากรณ์์โอกาสเกิิดของความเสี่่�ยงต่่างๆ ได้้ 

โครงการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นโครงการที่่�ได้้รัับผลกระทบจากความเสี่่�ยงทั้้�งภายนอก

และภายใน อัันเนื่่�องมาจากลัักษณะทางกายภาพที่่�ไม่่สามารถเคลื่่�อนย้้ายได้้ จึึงได้้รัับผลกระทบความ

เสี่่�ยงจากเหตุุการณ์์ภายนอกต่่างๆ เช่่น สภาพแวดล้้อม ทำเลท่ี่�ตั้้�ง สถานการณ์์ทางการเมืืองและ

เศรษฐกิิจต่่างๆ อีีกทั้้�งโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นทรััพย์์ท่ี่�ก่่อให้้เกิิดรายได้้และใช้้ระยะเวลาในการ

พััฒนาโครงการนาน จึึงได้้รับผลกระทบความเส่ี่�ยงจากปััจจััยภายใน เช่่น สภาพคล่่องของเงิินทุุน

บริิหารโครงการ การตััดสิินใจของผู้้�บริิหาร เป็็นต้้น 
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ภาพที่่� 3 กระบวนการบริิหารความเสี่่�ยงในโครงการ 

กระบวนการระบุุความเสี่่�ยง 
PMBOK (2000 อ้้างถึึงใน Khumpaisal, 2011) แสดงกระบวนการระบุุความเสี่่�ยงใน 

รููปแบบของแผนภููมิิ ในแผนภููมิิจะประกอบด้้วย 1) สิ่่�งนำเข้้า (Inputs) 2) เครื่่�องมืือหรืือเทคนิิคท่ี่�ใช้้

ในการระบุุความเสี่่�ยง (Tools and Techniques) และ 3) ผลลััพธ์์ที่่�ได้้จากกระบวนการระบุุความ

เสี่่�ยง 

ภาพที่่� 4 กระบวนการระบุุความเสี่่�ยง
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