
ได้้รัับทุุนสนัับสนุุนการเขีียนตำราจากมหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์ ประจำปีี พ.ศ. 2567

สุุกุุลพััฒน์์ คุ้้�มไพศาล.

		 การบริิหารความเสี่่�ยงสำหรัับธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ = Risk Management for Real Estate Business.

	 1. ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์--การบริิหารความเสี่่�ยง.  2. การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์.

HD1375

ISBN 978-616-602-223-0

ลิิขสิิทธิ์์�ของผู้้�ช่่วยศาสตราจารย์์ ดร.สุุกุุลพััฒน์์ คุ้้�มไพศาล

สงวนลิิขสิิทธิ์์�

ฉบัับพิิมพ์์ครั้้�งที่่� 1 เดืือนตุุลาคม 2568

จำนวน 50 เล่่ม

จััดพิิมพ์์และจััดจำหน่่ายโดยสำนัักพิิมพ์์มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

99 หมู่่� 18 อาคารโรงพิิมพ์์มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ตำบลคลองหนึ่่�ง อำเภอคลองหลวง จัังหวััดปทุุมธานีี 12121

โทร. 085-112-6081, 085-112-6968

http://thammasatpress.tu.ac.th, e-mail: unipress@tu.ac.th

พิิมพ์์ที่่�โรงพิิมพ์์มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ราคาเล่่มละ 280.- บาท

Risk Real.indd   4Risk Real.indd   4 25/9/2568 BE   09:5425/9/2568 BE   09:54



สารบััญตาราง	 (8)

สารบััญภาพ	 (9)

คำนำ	 10)

บทที่่� 1	 ความเสี่่�ยง 
(Risk)	 1
ความหมายของความเสี่่�ยง	 1

ความเสี่่�ยงและความเข้้าใจเบื้้�องต้้น	 3

สรุุปท้้ายบท	 9

แบบฝึึกหััดท้้ายบท	 10

การอ้้างอิิง	 11

บทที่่� 2	 อสัังหาริิมทรััพย์์และความเสี่่�ยงของอสัังหาริิมทรััพย์์  
(Real Estate and Risk)	 13
อสัังหาริิมทรััพย์์เบื้้�องต้้น	 14

ความเสี่่�ยงของธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์	 20

สรุุปท้้ายบท	 22

แบบฝึึกหััดท้้ายบท	 23

การอ้้างอิิง	 24

บทที่่� 3	 ปััจจััยความเสี่่�ยง  
(Risk Factor)	 26
ความหมายของปััจจััยความเสี่่�ยง	 26

ประเภทของความเสี่่�ยง	 28

สรุุปท้้ายบท	 41

แบบฝึึกหััดท้้ายบท	 42

การอ้้างอิิง	 43

บทที่่� 4	 การระบุุความเสี่่�ยง 
(Risk Identification)	 46
กระบวนการระบุุความเสี่่�ยง	 47

การระบุุความเสี่่�ยงด้้วยการวิิเคราะห์์รากสาเหตุุของความเสี่่�ยง  

(Root Clause Analysis)	 56

สารบััญ

Risk Real.indd   5Risk Real.indd   5 25/9/2568 BE   09:5425/9/2568 BE   09:54



(6)

กรณีีศึึกษาการวิิเคราะห์์รากสาเหตุุ	 58

สรุุปท้้ายบท	 62

แบบฝึึกหััดท้้ายบท	 64

การอ้้างอิิง	 65

บทที่่� 5	 การประเมิินความเสี่่�ยง  
(Risk Assessment)	 67
ความหมายของการประเมิินความเสี่่�ยง	 68

ขั้้�นตอนการประเมิินความเสี่่�ยง	 69

การกำหนดเกณฑ์์ความเสี่่�ยง (Risk Assessment Criteria)	 74

แผนที่่�ความเสี่่�ยง (Risk Map)	 78

กรณีีศึึกษา:	 การประเมิินความเสี่่�ยงของผู้้�ประกอบการอสัังหาริิมทรััพย์์ขนาดเล็็ก 

ถึึงขนาดกลางในพื้้�นที่่�จัังหวััดนนทบุุรีี	 80

สรุุปท้้ายบท	 85

แบบฝึึกหััดท้้ายบท	 86

การอ้้างอิิง	 87

บทที่่� 6	 การบริิหารความเสี่่�ยง  
(Risk Management)	 89
ความหมายของการบริิหารความเสี่่�ยง	 89

ความสำคััญของการบริิหารความเสี่่�ยง	 90

ปััจจััยสำคััญต่่อความสำเร็็จในการบริิหารความเสี่่�ยง	 91

การตอบสนองความเสี่่�ยง (Risk Response)	 96

การควบคุุมความเสี่่�ยง (Risk Control)	 98

สรุุปท้้ายบท	 99

แบบฝึึกหััดท้้ายบท	 100

การอ้้างอิิง	 101

บทที่่� 7	 การวางแผนความต่่อเนื่่�องทางธุุรกิิจ  
(Business Continuity Planning: BCP)	 102
กรณีีศึึกษา 1:	 การประเมิินประสิิทธิิภาพแผนความต่่อเนื่่�องทางธุุรกิิจ 

ด้้านอุุทกภััยในเขตนิิคมอุุตสาหกรรมบางปะอิิน	 104

กรณีีศึึกษา 2: แนวทางการจััดทำแผนความต่่อเนื่่�องทางธุุรกิิจสำหรัับธุุรกิิจขนาดเล็็ก	 108

ตัวัอย่่าง แผนความต่่อเนื่่�องทางธุรุกิจิของผู้้�ประกอบการธุรุกิจิอสังัหาริมิทรัพัย์์แห่่งหน่ึ่�ง	 109

Risk Real.indd   6Risk Real.indd   6 25/9/2568 BE   09:5425/9/2568 BE   09:54



(7)

สรุุปท้้ายบท	 122

แบบฝึึกหััดท้้ายบท	 126

การอ้้างอิิง	 127

บทที่่� 8	 การบริิหารความเสี่่�ยงของสถาบัันการเงิิน  
(The Financial Institution Risk Management Process)	 128
บทบาทของสถาบัันการเงิินต่่อธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์	 129

กระบวนการเบื้้�องต้้นในการพิิจารณาสิินเชื่่�อต่่างๆ ของสถาบัันการเงิิน	 130

ความเสี่่�ยงของสถาบัันการเงิิน	 134

สถาบัันการเงิินกัับการต่่อต้้านการฟอกเงิิน	 139

ความเกี่่�ยวข้้องระหว่่างการฟอกเงิินกัับธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์	 141

กรณีีที่่� 1:	ฟอกเงิินโดยใช้้เครืือญาติิเป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์� ร่่วมกัันการใช้้บุุคคลอื่่�น 

เพื่่�อโยกย้้ายทรััพย์์สิินให้้เกิิดความซัับซ้้อนโดยเจ้้าตััวไม่่รู้้�ตััว (2551)	 142

กรณีีที่่� 2:	กระทำการฟอกเงิินโดยซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์และโอนกรรมสิิทธิ์์� 

ให้้บุุคคลใกล้้ชิิด (2551)	 143

การบริิหารความเสี่่�ยงของสถาบัันการเงิิน และกรณีีศึึกษาตััวอย่่าง	 146

โครงสร้้างการบริิหารความเสี่่�ยงของธนาคาร	 152

การตอบสนองความเสี่่�ยงของธนาคาร	 154

ความเสี่่�ยงด้้านดิิจิิทััลในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์	 159

สรุุปท้้ายบท	 162

แบบฝึึกหััดท้้ายบท	 163

การอ้้างอิิง	 164

บรรณานุุกรม	 169

ดััชนีีคำ (Index)	 179

ประวััติิผู้้�เขีียน	 181

Risk Real.indd   7Risk Real.indd   7 25/9/2568 BE   09:5425/9/2568 BE   09:54



สารบััญตาราง

ตารางที่่� 1	 ความเสี่่�ยงหลัักที่่�พบในการดำเนิินธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์	 21

ตารางที่่� 2	ป ระเภทความเสี่่�ยง จำแนกตามเกณฑ์์การพิิจารณาต่่างๆ	 38

ตารางที่่� 3	 การจััดระดัับค่่าความเสี่่�ยง	 79

ตารางที่่� 4	ตั ัวเลขระดัับความเสี่่�ยง	 80

ตารางที่่� 5	ค่ ่าเฉลี่่�ยของโอกาสและผลกระทบที่่�จะเกิิดความเสี่่�ยง	 82

ตารางที่่� 6	 การจััดระดัับความเสี่่�ยง	 83

ตารางที่่� 7	 ระดัับความเสี่่�ยงของผู้้�ประกอบการอสัังหาริิมทรััพย์์ขนาดเล็็กถึึงขนาดกลางในพื้้�นที่่� 

จัังหวััดนนทบุุรีี	 83

ตารางที่่� 8	ขั้้ �นตอนการบริิหารความต่่อเนื่่�องทางธุุรกิิจและฟื้้�นฟููสถานการณ์์	 114

ตารางที่่� 9	 เพดานอััตราส่่วนเงิินให้้สิินเชื่่�อต่่อมููลค่่าหลัักประกััน  

(Loan to Value Ratio: LTV Ratio)	 133

Risk Real.indd   8Risk Real.indd   8 25/9/2568 BE   09:5425/9/2568 BE   09:54



สารบััญภาพ

ภาพที่่� 1	 กระบวนการพััฒนาโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์	 17

ภาพที่่� 2	ผู้้ �มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องได้้เสีีย (Stakeholders) ของโครงการ	 19

ภาพที่่� 3	 กระบวนการบริิหารความเสี่่�ยงในโครงการ	 47

ภาพที่่� 4	 กระบวนการระบุุความเสี่่�ยง	 47

ภาพที่่� 5	ตั ัวอย่่าง Checklists ระบุุความเสี่่�ยงในโครงการก่่อสร้้างอาคารชุุดพัักอาศััย	 49

ภาพที่่� 6	ตั ัวอย่่างตารางระบุุความเสี่่�ยงในโครงการจััดรููปผัังเมืือง  

(Urban Regeneration Project)	 51

ภาพที่่� 7	 การไหลของการควบคุุมราคาประมููลและผู้้�รัับเหมา	 52

ภาพที่่� 8	 การวิิเคราะห์์รากสาเหตุุ (Root Clause Analysis)  

ความเสี่่�ยงราคาเหล็็กเสริิมสููงขึ้้�น	 60

ภาพที่่� 9	 การวิิเคราะห์์รากสาเหตุุ (Root Clause Analysis) ความเสี่่�ยงความล่่าช้้า 

ในการก่่อสร้้างโครงการที่่�อยู่่�อาศััยแนวราบในพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานครและปริิมณฑล	 62

ภาพที่่� 10	 กระบวนการประเมิินความเสี่่�ยง	 69

ภาพที่่� 11	ตั ัวอย่่างการทำ Risk Matrix ของโรงแรมแห่่งหนึ่่�งย่่านราชประสงค์์  

กรุุงเทพมหานคร	 73

ภาพที่่� 12	ตั ัวอย่่างแบบประเมิินความเสี่่�ยงผู้้�ประกอบการอสัังหาริิมทรััพย์์	 77

ภาพที่่� 13	 แผนภาพความเสี่่�ยง	 78

ภาพที่่� 14	 แผนภาพความเสี่่�ยง (Risk Map)	 84

ภาพที่่� 15	 การบริิหารความเสี่่�ยงตามแนวทาง SMART	 94

ภาพที่่� 16	 ทางเลืือกในการตอบสนองความเสี่่�ยง	 97

ภาพที่่� 17	ตั ัวอย่่างเอกสารประกอบกระบวนการจััดการความเสี่่�ยง	 98

ภาพที่่� 18	 กระบวนการในการทำแผนความต่่อเนื่่�องทางธุุรกิิจ	 103

ภาพที่่� 19	 ภาพรวมของเกณฑ์์การดำรงเงิินกองทุุน	 148

Risk Real.indd   9Risk Real.indd   9 25/9/2568 BE   09:5425/9/2568 BE   09:54




