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บทคัดยอ 

งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาความเสี่ยง สาเหตุ แนวทางการปองกันและผลกระทบท่ีเกิดข้ึนของความเสี่ยงกับ

องคกร ในการวาจางผูจัดการโครงการภายนอก (Outsourced Project Manager - OPM) เพ่ือบริหารโครงการกอสรางใน

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยผูวิจัยเก็บขอมูลจากกลุมตัวอยางท่ีไมใชความนาจะเปน (Non-Probability Sampling) 

ดวยการคัดเลือกแบบลูกโซ (Snowball Selection) เครื่องมือในการเก็บขอมูล คือ การสัมภาษณแบบมีโครงสราง 

(Structured Interview) โดยแบงเปน คําถามปลายเปดและปลายปด แลวดําเนินการรวบรวม เรียบเรียง และตรวจสอบ

ความถูกตองของขอมูลโดยผูเช่ียวชาญดวยเทคนิคเดลฟาย (Delphi Technique)  

ผลการศึกษา พบวา ความเสี่ยงท่ีผูวาจางใหความสําคัญเปนอันดับตน ๆ ท่ีสงผลกระทบและสรางความเสียหาย

รุนแรงตอองคกร คือ 1) ความเสี่ยงในการจางผูจัดการโครงการภายนอกท่ีไมมีความสามารถดีพอในการทํางาน และ 2) ความ

เสี่ยงของขอมูลสําคัญภายในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรั่วไหล ซึ่งปจจัยหลักท่ีกอใหเกิดความเสี่ยง คือ 1) ปจจัยภายในของ

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยเองท่ี a) ไมมีกระบวนการคัดเลือกผูจัดการโครงการภายนอกอยางเหมาะสม, b) เกิดความ

ขัดแยงจากผลประโยชนทับซอนระหวางคนภายในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยกับผูจัดการโครงการภายนอก และ 2) ปจจัย

สวนบุคคล ท่ีเกิดจากการขาดจริยธรรมและจรรยาบรรณในวิชาชีพของผูจัดการโครงการภายนอก นอกจากน้ียังพบวา วิธีการ

ปองกันความเสี่ยง คือ 1) การจัดใหมีกระบวนการคัดเลือกบุคลากรอยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ ท้ังคนภายในบริษัท

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยและผูจัดการโครงการภายนอก และ 2) การจัดใหมีการประเมินความสามารถและคุณลักษณะ

อันพึงประสงคในการทํางานของบุคลากรท้ังภายในและภายนอกบริษัท 
 

คําสําคัญ: ผูจัดการโครงการ, ผูใหบริการภายนอก, ความเสี่ยง, อสังหาริมทรัพย, การบรหิารโครงการ 
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Abstract 

  The objectives of this study were to examine the risk, risk factor, risk prevention, and risk impact 

affecting an organization which outsourced a project manager (Outsourced Project Manager - OPM) to 

manage the construction project in a real estate development company. The data was collected by using 

non-probability sampling, (snowball selection method). The research instrument was a structured 

interview; open and closed-ended questionsDelphi techniquue was deployed to validate the finding using 

a group of experts.  

  The study revealed that the risks highly affected an organization were 1) hired an unqualified 

OPM, do not have the ability to perform the job. 2) important information leakage. The main risk factors 

were 1) the real estate development company that were a) do not have an efficiency process of OPM 

selection. b) the conflicts of interest between in-house and OPM. 2) OPM’s personal factor: lacking the 

professional code of ethics. In addition, it found that risk preventions were 1) real estate development 

company need to have a systematic and efficient process of staff selection, (In-house and Outsource).   

2) real estate development company need to identify the ability and desirable characteristics of in-house 

and OPM.   
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1. บทนํา 

 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจท่ีมีความสําคัญตอระบบเศรษฐกิจของประเทศ (Kingchuanchuan, 2018) 

เปนสวนท่ีสําคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ ทําใหมีเม็ดเงินหมุนเวียนในระบบเปนจํานวนมาก (Kongkhomunthurakit, 

2017) ยิ่งไปกวาน้ันธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยมิไดมีเพียงคนไทยท่ีเล็งเห็นถึงความสําคัญในการลงทุน แตยังรวมไปถึงนัก

ลงทุนตางชาติท่ีเขามาประกอบธุรกิจประเภทน้ีดวย นอกจากน้ัน ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยยังมีสวนสําคัญท่ีกอใหเกิดการ

จางงาน การผลิต การบริโภค ตลอดจนการพัฒนาท่ีดิน ท่ีนําความเจริญออกไปสูบริเวณโดยรอบ ท้ังยังเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจ   

อ่ืน ๆ เชน สถาบันการเงิน ธุรกิจเครื่องใชไฟฟา ธุรกิจเฟอรนิเจอรและการตกแตง ธุรกิจวัสดุกอสราง โดยเฉพาะอยางยิ่ง ธุรกิจ

กอสราง (กองขอมูลธุรกิจ, 2558) 

 หัวใจสําคัญของธุรกิจกอสราง คือ การบริหารโครงการกอสราง การวัดความสําเร็จของโครงการ (Project 

Management Success) จะถูกประเมินในรูปแบบของ Time/ Cost/ Quality/ Resources/ Activities ท่ี เกิด ข้ึนใน

โครงการอยางคุมคาและมีประสิทธิภาพ (Radujkovic & Sjekavica, 2017) ตัวแปรสําคัญท่ีทําใหโครงการประสบความสําเร็จ 

เกิดจากผูจัดการโครงการ (Project Manager - PM) ท่ีมีประสิทธิภาพ ทักษะ และประสบการณในการจัดการบริหาร

โครงการ (Shibani & Sukumar, 2015) เน่ืองจากธุรกิจการกอสราง เปนธุรกิจท่ีมีลักษณะเฉพาะตัวและมีความเสี่ยงในการ

จัดการสูง  

 หากกลาวถึงความสัมพันธของการทํางานระหวางการจัดการโครงการกอสรางกับธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยน้ัน 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประกอบดวยกิจกรรมท่ีสําคัญตาง ๆ ท่ีตองมีการบริหารและการจดัการท่ีดี ซึ่งกิจกรรมตาง ๆ น้ี

สามารถแบงเปน 2 สวน ไดแก 1) กิจกรรมท่ีเปนความสามารถหลักขององคกร (Core Business) และ 2) กิจกรรมท่ีไมใช

ความสามารถหลักขององคกร (Non-Core Business) โดยการจัดการโครงการกอสรางถูกจัดอยูในประเภทกิจกรรมท่ีไมใช

ความสามารถหลักขององคกรพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะถูกดําเนินการและจัดการโดยการจัดจางบุคคลภายนอก 

(Outsourcing) (Hartmann et al., 2010) 

 การจัดจางบุคคลภายนอก ชวยใหองคกรมีโอกาสในการพัฒนาความสามารถหลักขององคกร ท้ังยังชวยลดคาใชจาย

และคาดําเนินการ ชวยผลักดันองคกรใหมีความสามารถในการแขงขันกับองคกรอ่ืน ๆ ไดมากข้ึน (Idoro, 2011) ท้ังยังชวยให

องคกรมีความยืดหยุน ลดแรงกดดันจากภายนอก ชวยใหการจัดการบริหารดีข้ึนและยังสามารถถายโอนภาระและปริมาณงาน

ขององคกรไปยังบุคคลภายนอกท่ีมีความเช่ียวชาญในงานน้ัน ๆ (Ranasinghe, Perera, & Dilakshan, 2019) 

 ในทางตรงกันขาม การจางบุคคลภายนอกก็อาจจะสงผลกระทบดานลบหรือสรางความเสียหายตอองคกร รวมท้ัง

อาจกอใหเกิดความเสี่ยง เชน การสูญเสียการควบคุมและความยืดหยุนในสัญญา การไมสามารถตระหนักไดถึงตนทุนท่ีซอนใน

สัญญา การสูญเสียทักษะและการพัฒนาองคความรูท่ีสําคัญ การสูญเสียขวัญกําลังใจของพนักงาน และการสูญเสียช่ือเสียง

และความปลอดภัยหากผูใหบริการไมมีความสามารถ (Giertl, Potkany, & Gejdos, 2015; Harland et al., 2005; Idoro, 

2011; Quélin & Duhamel, 2003; Ranasinghe et al., 2019; Tayauova, 2012; Vaxevanou & Konstantopoulos, 

2015) ซึ่งจากท่ีกลาวมา การจางบุคคลภายนอกจําเปนตองศึกษาความเสี่ยงและผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข้ึนกอนการตัดสินใจ

ใชบริการ โดยความเสี่ยงในบริบทการจัดการท่ัว ๆ ไปสามารถจําแนกท้ังหมดออกเปน 4 ประเภท คือ 

- ความเสี่ยงดานนโยบายและกลยุทธ (Strategic Risk) 

- ความเสี่ยงดานการดําเนินงาน (Operational Risk) 

- ความเสี่ยงดานการเงิน (Financial Risk) 

- ความเสี่ยงดานการปฎิบัติตามกฎระเบียบตาง ๆ (Compliance Risk) 

  



 

 

 การจัดการความเสี่ยง จําเปนตองมีการประเมินผลกระทบ โอกาสเกิด รวมถึงตนทุนและประโยชนท่ีไดรับ ท้ังน้ีการ

ตอบสนองความเสี่ยงสามารถแบงไดเปน 4 ประเภท คือ 1) การยอมรับความเสี่ยง (Accept) 2) การลดความเสี่ยง 

(Reduction) 3) การหลีกเลี่ยงความเสี่ยง (Avoid) และ 4) การโอนยายความเสี่ยง (Sharing) (Ministry of Public Health, 

2014) 

 ในบริบทของการวาจางบุคคลภายนอก ความเสี่ยงท่ีเกิดข้ึนสามารถจําแนกไดเปน 2 ประเภทใหญ ๆ คือ 1) ความ

เสี่ยงท่ีสงผลกระทบตอองคกรพัฒนาอสังหาริมทรัพย และ 2) ความเสี่ยงท่ีสงผลตอความสําเร็จของโครงการกอสราง โดยจาก

การทบทวนวรรณกรรมท่ีผาน ๆ มาพบวา ความเสี่ยงของการวาจางบุคคลภายนอกท่ีสงผลกระทบตอองคกรพัฒนา

อสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะอยางยิ่งในบริบทของโครงการกอสราง ยังไมมีการศึกษาเปนท่ีแพรหลายและยังขาดขอมูลเฉพาะ

ทางดานน้ี 

 งานวิจัยน้ี ผูวิจัยตองการศึกษา ความเสี่ยงท่ีสงผลกระทบกับองคกรในการวาจางผูจัดการโครงการภายนอก (OPM) 

มาบริหารโครงการกอสรางในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย และคาดหวังวาผลการศึกษาจะเปนแนวทางหน่ึงสําหรับการ

ปองกันความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนในการวาจางผูจัดการโครงการภายนอกขององคกรตอไปได 

 

2. วัตถุประสงคของการศึกษา 

2.1 เพ่ือศึกษาความเสี่ยงและผลกระทบท่ีเกิดกับองคกรในการวาจางผูจัดการโครงการภายนอก  

2.2 เพ่ือศึกษาสาเหตุและแนวทางการปองกันความเสี่ยงในดานตาง ๆ อันเน่ืองมาจากการวาจางผูจัดการโครงการ

ภายนอกมาบริหารโครงการกอสราง  

 

3. ขอบเขตของการศึกษา 

งานวิจัยน้ีจะศึกษาความเสี่ยงการวาจางผูจัดการโครงการภายนอก ท่ีสงกระทบตอองคกรพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยจะ

เก็บขอมูลจากผูจัดการโครงการกอสรางและกลุมผูบริหารในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีอยูในตลาดหลักทรัพยและจด

ทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล บุคคลท่ีจะทําการศึกษา จะตองมีประสบการณในการวางแผน บริหารและ

จัดการโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางนอย 5 ป 

 

4. ข้ันตอนและวิธีการศึกษา 

4.1 ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ (ทฤษฏีจาก เอกสาร บทความ งานวิจัย) เชน บริบทอุตสาหกรรมการกอสรางใน

ประเทศไทย, ข้ันตอนการบริหารจัดการโครงการ, ความเสี่ยงการจางคนภายนอก, หนาท่ีและคุณสมบัติของผูจัดการ

โครงการ ในการจัดการโครงการกอสราง, สถิติท่ีเก่ียวของกับธุรกิจกอสรางและธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
4.2 กําหนดกรอบและขอบเขตของงานวิจัย 
4.3 กําหนดข้ันตอนวิธีการศึกษา โดยงานวิจัยช้ินน้ีเปนงานวิจัยเชิงคุณภาพ ใชการสัมภาษณแบบมีโครงสราง โดยคําถาม

จะแบงออกเปนคําถามปลายเปดและคําถามปลายปด คําถามปลายเปดจะเปดโอกาสใหกลุมตัวอยางสามารถตอบ

และอธิบายเรื่องราวตาง ๆ ไดอยางเต็มท่ี เพ่ือใหไดมาซึ่งขอมูลเชิงลึก สวนคําถามปลายปด จะใหกลุมตัวอยางตอบ

ตามตัวเลือกท่ีผูวิจัยกําหนดไว 
4.4 กําหนดกลุมตัวอยางเพ่ือเก็บขอมูล  
4.5 การทดสอบแบบสัมภาษณ (Pilot Study) กับอาสาสมัคร กอนการลงสนามเก็บขอมูลจริง เพ่ือปรับปรุงและแกไข

ขอบกพรองของคําถามสัมภาษณ 
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4.6 กําหนดวิธีการหากลุมตัวอยางดวยวิธี Snowball Sampling โดยกลุมตัวอยางจะไดผานการแนะนํา จาก นาย ก ไป 

นาย ข ทําไปเรื่อย ๆ จนสามารถเก็บขอมูลไดครบตามจํานวนท่ีไดกําหนดไวและผลของขอมูลสามารถสรุปเปนไปใน

ทิศทางเดียวกัน โดยปกติจะใชกลุมตัวอยางประมาณ 10-20 ตัวอยาง McMillan & Schumacher. (1997 quoted 

in Kupkitaphun and Bunjongmanee. 2020) ระบุวา ในกรณีตัวอยางหายากหรือมีจํานวนนอย สามารถใช

ตัวอยางนอยกวา 15 ตัวอยางได แตตองไมนอยกวา 8 ตัวอยาง และเน่ืองจากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยใน

กรุงเทพและปริมณฑล มีจํานวนเพียง 56 ราย ท่ีอยูในตลาดหลักทรัพย จากบริษัทท้ังหมด 20,667 ราย คิดเปน 

0.27 เปอรเซ็นต ซึ่งถือเปนกลุมตัวอยางท่ีมีจํานวนนอย  
4.7 เก็บขอมูลและวิเคราะหขอมูลข้ันตน 
4.8 ตรวจสอบความถูกตองของขอมูลท่ีผานการวิเคราะหข้ันตน (ในขอ 4.7) ดวย Delphi Technique โดยผูเช่ียวชาญ 

ซึ่งผูเช่ียวชาญตองมีคุณสมบัติดังตอไปน้ี 1) มีประสบการณในการวางแผน บริหารจัดการโครงการในบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพยอยางนอย 10 ป 2) มีประสบการณการคัดเลือกวาจางผูจัดการโครงการภายนอกมาบริหารโครงการ

กอสราง ไมนอยกวา 10 ครั้ง และ 3) มีความรูเบ้ืองตนเก่ียวกับการจัดการโครงการกอสราง  
4.9 สรุปผลการวิจัย 

 

5. ผลการศึกษา 

ตารางท่ี 1: ตารางแสดงรายการความเสี่ยงท่ีเกิดจากการวาจาง OPM และคําอธิบาย 

หัวขอ รายการ คําอธิบายความเสี่ยง 

กลยุทธ 

A.1 การเลิกจางผูจัดการโครงการภายนอกในระหวางท่ีโครงการดําเนินอยู 

A.2 การจางผูจัดการโครงการภายนอกท่ีไมมีความสามารถดีพอในการทํางาน สรางความเสียหาย

แกกิจการของบริษัท 

ก า ร

ดําเนินงาน 

B.1 ขอมูลสําคัญภายในบริษัทรั่วไหล โดยเฉพาะอยางยิ่งในขอบเขตงานท่ีผูจัดการโครงการ

ภายนอกเปนผูรับผิดชอบ 

B.2 ผูจัดการโครงการภายนอกสรางผลกระทบดานลบระหวางการทํางานกับคนภายในบริษัท 

B.3 บริษัทไมสามารถติดตามความคืบหนา ในการทํางานของผูจัดการโครงการภายนอกเปน

ข้ันตอนอยางมีประสิทธิภาพ 

การเงิน C.1 งบประมาณการจางผูจัดการโครงการภายนอกบานปลาย 

กฎระเบียบ 
D.1 ปญหาขอพิพาทท่ีอาจเกิดข้ึน เน่ืองจากสัญญาจางท่ีไมชัดเจนและขอมูลขาดตกบกพรอง เชน 

ตีความไดหลายมุมมองขอความและเง่ือนไขในสัญญาไมชัดเจน สามารถ  

อ่ืน ๆ 

E.1 การทจุริตในการทําหนาท่ีของผูจัดการโครงการภายนอกทําใหบริษัทเสียผลประโยชน 

E.2 ผูจัดการโครงการภายนอกสรางภาพลักษณไมดีแกคนในพ้ืนท่ี ทําใหบริษัทเสื่อมเสียช่ือเสียง

และความเช่ือมั่น 

   

 

 

 



 

 

ตารางท่ี 1 เปนขอมูลแสดงรายการความเสี่ยงท่ีเกิดข้ึนจากการวาจางผูจัดการโครงการภายนอกท่ีเก็บจากกลุม

ตัวอยางและรับการตรวจสอบความถูกตองของขอมูลโดยผูเช่ียวชาญ โดยสามารถแบงออกเปนหัวขอไดดังน้ี 1) ความเสี่ยงดาน

กลยุทธ 2) ความเสี่ยงดานการดําเนินงาน 3) ความเสี่ยงดานการเงิน 4) ความเสี่ยงดานกฎระเบียบ และ 5) ความเสี่ยงดาน 

อ่ืน ๆ โดยความเสี่ยงดานอ่ืน ๆ ผูวิจัยไดสรุปจากขอมูลเพ่ิมเติมท่ีเก็บไดจากกลุมตัวอยาง 

 

ตารางท่ี 2:  ตารางแสดงชวงเวลา โอกาส ผลกระทบและระดับความเสี่ยงจากการสัมภาษณและตรวจสอบขอมูลโดย

ผูเช่ียวชาญ 

หัวขอ รายการ ชวงเวลาเกิดความเสี่ยง โอกาส ผลกระทบ คะแนน ระดับความเสี่ยง 

กลยุทธ 
A.1 ระหวาง 2 3.75 7.5 ปานกลาง 

A.2 ตอเน่ือง 4 5 20 สูงมาก 

ก า ร

ดําเนินงาน 

B.1 ตอเน่ือง 4 5 20 สูงมาก 

B.2 ระหวาง 2.25 3 6.75 ปานกลาง 

B.3 ระหวาง 1.5 3.5 5 ปานกลาง 

การเงิน C.1 ระหวาง 2 3 6 ปานกลาง 

กฎระเบียบ D.1 ตอเน่ือง 3.25 3.75 12 สูง 

อ่ืนๆ 
E.1 ตอเน่ือง 2.75 4.5 12.5 สูง 

E.2 ตอเน่ือง 1.75 3.75 6.5 ปานกลาง 

 *หมายเหตุ  

ระดับความเสี่ยง พิจารณาจากคะแนนดังน้ี 

- คะแนน 1-3 ความเสี่ยงระดับต่ํา (Low) สีเขียว 

- คะแนน 4-8 ความเสี่ยงระดับปานกลาง (Medium) สีเหลือง 

- คะแนน 9-14 ความเสี่ยงระดับสูง (High) สีสม 

- คะแนน 15-25 ความเสี่ยงระดับสูงมาก (Extreme) สีแดง 

ชวงเวลาเกิดความเสี่ยง แบงไดดังน้ี 

- ระหวาง (ระหวางการกอสรางจนถึงการกอสรางแลวเสร็จ) 

- ตอเน่ือง (ระหวางการกอสรางจนถึงหลังการกอสรางแลวเสร็จ) 

 

จากตารางท่ี 2 พบวา ความเสี่ยงระดับสูงมากในการจางผูจัดการโครงการภายนอกเกิดจาก 1) การจางผูจัดการ

โครงการภายนอกท่ีไมมีความสามารถดีพอในการทํางาน (A.2) และ 2) ขอมูลสําคัญภายในบริษัทรั่วไหล (B.1) ความเสี่ยง

ระดับสูงจากการจางผูจัดการโครงการภายนอก เกิดจาก 1) ปญหาขอพิพาทเน่ืองจากสัญญาจางท่ีขอมูลไมชัดเจน (D.1) และ 

2) การทจุริตในการทําหนาท่ีของผูจัดการโครงการภายนอก (E.1) โดยความเสี่ยงระดับสูงมากและสูงทุกรายการ เปนความ

เสี่ยงเกิดข้ึนในชวงตอเน่ือง (ระหวาง-หลัง การจางผูจัดการโครงการภายนอก) 
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ตารางท่ี 3: ตารางแสดงสาเหตุและแนวทางการปองกันความเสี่ยงจากการจางผูจัดการโครงการภายนอก (OPM) 

หัวขอ รายการ สาเหตุของความเสี่ยง แนวทางปองกันความเสี่ยง 

กลยุทธ A.1 OPM ไมมีประสิทธิภาพในการทํางาน เชน 

ประเมินขอบเขตงานท่ีตองทําผิดพลาด ไม

สามารถควบคุมระยะเวลา ตนทุนและ

คุณภาพของงานกอสราง 

ต อ งมี วิ ธี ก ารคั ด เลื อกและจั ด ให มี ก าร

ต ร ว จ ส อ บ คุ ณ ส ม บั ติ เ บ้ื อ งต น  (Pre-

Qualification) ของ OPM ท่ีมีประสิทธิภาพ 

และมีการประเมิน เก่ียวกับ ทัศนคติ แนวคิด 

มุมมองการทํางาน และคุณลักษณะของOPM 

ความขัดแยงภายในหนวยงานระหวางคน

ภายในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย กับ 

OPM 

ระบุสาเหตุของปญหาและความขัดแยง วา

เกิดจากอะไรโดยไว เชน รูปแบบวิธีการ

ทํางาน หรือปญหาท่ีตัวบุคคล ซึ่งตองไดรับ

การจัดการตั้ งแตชวงเริ่มตนหลังจากเกิด

ปญหาข้ึนแลว 

A.2 บริษัทไมมีกระบวนการคัดเลือก  OPM ท่ี

เหมาะสม หรือ เลือกจางรายท่ีเสนอราคา

ค า บ ริ ก า ร ต่ํ า ท่ี สุ ด  โ ด ย ไม คํ า นึ ง ถึ ง

องคประกอบอ่ืน ๆ 

มีวิธีการคัดเลือกและจัดใหมีการตรวจสอบ

คณุสมบัติเบ้ืองตน (Pre-Qualification) ของ 

OPM 

ความขัดแยงภายในหนวยงานของบริษัท

พั ฒ น า อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย  ท่ี เ กิ ด จ า ก

ผลประโยชนทับซอนระหวางคนภายในบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพย กับ OPM จึงเปนเหตุ

ใหไดมาซึ่ง OPM ท่ีไมมีประสิทธิภาพท่ีดีพอ

ในการทํางาน 

มีกฏระเบียบเก่ียวกับกระบวนการทํางานและ

การคัดเลือก OPM ท่ีเปนธรรมและชัดเจน  

 

OPM ขาดความรูความสามารถเฉพาะทาง 

เน่ืองจาก เกิดการเปลี่ยนแปลงผูควบคุมงาน

ในชวงท่ีโครงการกําลังดําเนินการอยู 

กระจายความเสี่ยง โดยการหาหุนสวนทาง

ธุรกิจ (Strategic Partner) ใหเหมาะสมกับ

ประเภทของโครงการ ท่ีมีแผนการดําเนินงาน

ในอนาคตหรือกําลังดําเนินการอยู 

ก า ร

ดําเนินงาน 

B.1 OPM ขาดจริยธรรมและจรรยาบรรณใน

วิชาชีพ 

กระจายความเสี่ยง โดยการหาหุนสวนทาง

ธุ ร กิ จ  (Strategic Partner) ท่ี ไ ด รั บ ก า ร

ตรวจสอบแลววา เปนบุคคลท่ี มีความรู 

ความสามารถ ความเขาใจในงานกอสรางท่ีดี

และเช่ือมั่นไดวาเปนมีคุณธรรม จริยธรรมใน

การปฎิบัติหนาท่ี 

มีการจัดลําดับความสําคัญของขอมูลอยาง

เปนระบบ เพ่ือตรวจสอบและกลั่นกรอง

ขอมูลเปนข้ันตอนกอนสงขอมูลตอให OPM  

 



 

 

หัวขอ รายการ สาเหตุของความเสี่ยง แนวทางปองกันความเสี่ยง 

B.2 ความแตกตางของรูปแบบการทํางานระหวาง 

OPM กั บ  ค น ภ า ย ใน บ ริ ษั ท พั ฒ น า

อสั งหาริมทรัพย  ท่ีมี วิ ธีการทํางาน ท่ี ไม

สอดคลองกัน 

จัด ใหมี การประชุมรวม กัน  เพ่ื ออธิบาย

ข้ันตอนการทํางานโดยรวมและวิธีการทํางาน

ท่ีชัดเจน ซึ่งหนวยงานท่ีเก่ียวของทุกฝายตอง

ปฎิบัติตาม    

B.3 OPM ไม ส ามารถรายงานหรือ นํ าเสนอ

ความกาวหนาของงานใหคนภายในบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพย เขาใจไดโดยงาย   

มีการวิเคราะหข้ันตอนการปฎิบัติงานในแต

ล ะ ข้ัน ตอน ท่ี สํ าคั ญ  (Work Breakdown 

Structure) และใหคําแนะนําแกคนภายใน

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยสรุปความ

คืบหนาของงานและเขียนในรายงานการ

ประชุม 

บุคลากรของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยไม

เขาใจข้ันตอนการจัดการโครงการกอสราง 

มีการจัดทําเอกสารแสดงรายละเอียดของงาน 

(Job Description) บรรยายลักษณ ะงาน

อยางละเอียด (Workflow) เชน รายการท่ี

ตองทํา-ไมตองทํา (Standard Checklist) 

และ บทบาทความรับผิดชอบของแตละเน้ือ

ง า น  (Responsible, Accountable, 

Consulted, Informed Matrix – RACI 

Matrix) 

การเงิน C.1 OPM ไมมีประสิทธิภาพในการทํางาน เชน 

ประเมินขอบเขตงานท่ีตองทําผิดพลาด ไม

สามารถควบคุมระยะเวลา ตนทุนและ

คุณภาพของงานกอสราง 

ต อ งมี วิ ธี ก ารคั ด เลื อกและจั ด ให มี ก าร

ต ร ว จ ส อ บ คุ ณ ส ม บั ติ เ บ้ื อ งต น  (Pre-

Qualification) ของ OPM ท่ีมีประสิทธิภาพ 

เชน จัดตั้ งคณะกรรมการภายในบริ ษัท 

เพ่ือใหคะแนน OPM 

มีการทํางานเชิงรุกมากข้ึน เชน วิเคราะหถึง

ปญ หาท่ีอาจเกิด ข้ึน ในอนาคต เพ่ื อรีบ

ดําเนินการแกไขใหทันทวงที 

กฎระเบียบ D.1 คนภายในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย

บกพรองในการตรวจสอบขอมูลและขาดการ

ตรวจสอบมาตรฐานของสัญญาจาง OPM 

คนภายในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยตอง

ศึกษาและเปรียบเทียบ ขอดี-ขอเสีย สัญญา

จางของโครงการท่ีผานมา โดยนําขอมูล

เหลาน้ันมาพัฒนาสัญญาจางตอไป 

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยควรมีนิติกร ท่ีมี

ป ระส บ การณ ใน ก าร ทํ า งาน ด าน ก าร

ตรวจสอบความถูกตองของสัญญาจาง 
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หัวขอ รายการ สาเหตุของความเสี่ยง แนวทางปองกันความเสี่ยง 

ดานอ่ืนๆ E.1 OPM ขาดจริยธรรม จรรยาบรรณในวิชาชีพ เน่ืองจากเปนปจจัยสวนบุคคล การจัดการจึง

ควรมีการดําเนินการตั้ งแตกระบวนการ

คัดเลือก OPM โดยนอกจากองคประกอบ

ดานความสามารถในการทํางาน ควรมีการ

ประเมิน ทัศนคิต แนวคิด มุมมองการทํางาน 

คุณลักษณะ ของ OPM 

E.2 OPM ขาดทักษะในการสื่ อสารและการ

จัดการปญหาเฉพาะหนาท่ีดี 

การคัดเลือก OPM นอกจากองคประกอบ

ดานความสามารถในการทํางานแลว ควรมี

การสัมภาษณและประเมิน เก่ียวกับ ทัศนคิต 

แนวคิด มุมมองการทํางาน คุณลักษณะ และ

การแกไขปญหาเฉพาะหนาของ OPM  

 

 

6. สรุปและอภิปรายผล 

 จากการศึกษาพบวา การจางผูจัดการโครงการภายนอกท่ีไมมีความสามารถดีพอในการทํางาน และ ขอมูลสําคัญ

ภายในบริษัทรั่วไหล เปนความเสี่ยงท่ีสูงมาก ท่ีสงผลกระทบท่ีรุนแรงและสรางความเสียหายแกกิจการของบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย โดยปจจัยหลักท่ีกอใหเกิดความเสี่ยงในระดับสูงมาก คือ 1) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมมีกระบวนการ

คัดเลือกผูจัดการโครงการภายนอกอยางเหมาะสม 2) ความขัดแยงท่ีเกิดจากผลประโยชนทับซอนระหวางคนภายในบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพยกับผูจัดการโครงการภายนอก และ 3) ปจจัยสวนบุคคลท่ีเกิดจากการขาดจริยธรรมและจรรยาบรรณใน

วิชาชีพของผูจัดการโครงการภายนอก วิธีการปองกันความเสี่ยงในระดับสูงมาก คือ 1) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยตองมีการ

ปรับปรุงรูปแบบวิธีการทํางาน เชน a) มีการตรวจสอบคุณสมบัติเบ้ืองตนและทําฐานขอมูล เพ่ือประเมินการใหคะแนน

ผูจัดการโครงการภายนอก b) มีกฏระเบียบเก่ียวกับการคัดเลือกผูจัดการโครงการภายนอกท่ีเปนธรรมและชัดเจน และ 2) 

กระจายความเสี่ยงโดยการจัดหาหุนสวนทางธุรกิจท่ีมีความสามารถ 

 นอกจากน้ี ยังพบวา ปญหาขอพิพาทเน่ืองจากสัญญาจางท่ีขอมูลไมชัดเจน และ การทจุริตในการทําหนาท่ีของ

ผูจัดการโครงการภายนอก ทําใหบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยเสียผลประโยชน เปนความเสี่ยงท่ีสูง เมื่อเกิดความเสี่ยงข้ึนแลว 

มีผลกระทบรุนแรงตอบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยปจจัยหลักท่ีกอใหเกิดความเสี่ยงในระดับสูง คือ 1) การขาดการ

ตรวจสอบมาตรฐานสัญญาจางของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย และ 2) การขาดจริยธรรมและจรรยาบรรณในวิชาชีพของ

ผูจัดการโครงการภายนอก วิธีการปองกันความเสี่ยงในระดับสูง คือ 1) บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยควรศึกษาขอดี-ขอเสีย 

ของสัญญาจางของโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีผานมาและนําขอมูลมาเพ่ือใชในการพัฒนาสัญญาตอไป 2) มีนิติกร

ตรวจสอบความถูกตองของสัญญาจางกอนการวาจาง และ 3) กระบวนการคัดเลือกผูจัดการโครงการภายนอก ควรมีการ

ประเมิน ทัศนคิต แนวคิด มุมมองการทํางาน คุณลักษณะของผูจัดการโครงการภายนอก 

ในสวนของความเสี่ยงระดับปานกลาง ซึ่งความเสี่ยงยอมรับไดแตจําเปนตองมีการปองกัน เพ่ือไมใหความเสี่ยงเปลี่ยนเปน

ระดับท่ีสูงข้ึน จากการศึกษาพบวา 1) การเลิกจางผูจัดการโครงการภายนอกในระหวางท่ีโครงการดําเนินอยู 2) ผูจัดการ

โครงการภายนอกสรางผลกระทบดานลบระหวางการทํางานกับคนภายในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย 3) บุคลากรของบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพยไมสามารถติดตามความคืบหนาในการทํางานของผูจัดการโครงการภายนอกเปนข้ันตอนอยางมี



 

 

ประสิทธิภาพ 4) งบประมาณการจางผูจัดการโครงการภายนอกบานปลาย และ 5) ผูจัดการโครงการภายนอกสราง

ภาพลักษณไมดีแกคนในพ้ืนท่ี ทําใหบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยเสื่อมเสียช่ือเสียงและความเช่ือมั่น จะเปนความเสี่ยงปาน

กลาง แตควรจัดใหมีการปรับปรุงรูปแบบวิธีการทํางานใหม ใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน เน่ืองจากปจจัยหลักท่ีกอใหเกิดความ

เสี่ยงเหลาน้ี คือ 1) ปจจัยดานประสิทธิภาพในการทํางาน การติดตอสื่อสาร และ 2) การจัดการปญหาเฉพาะหนาของผูจัดการ

โครงการภายนอก ท่ีไมสามารถดําเนินการไดอยางมีประสิทธิภาพ สงผลใหบรษัิทพัฒนาอสังหาริมทรัพยสูญเสียผลประโยชน

และช่ือเสียง 

 

7. ขอเสนอแนะ 

จากการศึกษาเรื่องความเสี่ยงท่ีสงผลกระทบตอองคกรในการวาจางผูจัดการโครงการภายนอกมาบรหิารโครงการกอสราง

ในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย พบวา ปจจัยท่ีอาจกอใหเกิดความเสี่ยงสูงมาก สูง หรือ ปานกลาง น้ันมีความเก่ียวของกับ

ชวงเวลาการจางงานของผูจัดการโครงการภายนอก เชน ความเสี่ยงสูงมากและสูง เกิดข้ึนในชวง ตอเน่ือง (ระหวางการ

กอสรางจนถึงหลังการกอสรางแลวเสร็จ) ความเสี่ยงปานกลาง สวนมากเกิดข้ึนในชวง ระหวาง (ระหวางการกอสรางจนถึงการ

กอสรางแลวเสร็จ) ซึ่งอาจเปนประเด็นใหศึกษาตอเก่ียวกับ กิจกรรมและปจจัยเสี่ยงสําคัญ ท่ีเกิดข้ึนภายในแตละชวงเวลาการ
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