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1. วัตถุประสงค์  

คู่มือฉบับนี้จัดทําขึ้นเพื่อให้มีแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการให้บริการด้านลูกค้าและการตลาดพื้นที่เช่า

พาณิชย์ภายในศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ ท่ีชัดเจน มีมาตรฐาน ก่อให้เกิดการใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีสูงสุดและสร้าง

รายได้ให้กับ ธพส. สอดคล้องกับแผนยุทธศาสตร์ระยะยาว รวมถึงตอบสนองต่อลูกค้าและผู้มีส่วนได้เสียอื่น ๆ ของ 

ธพส. 

2. ขอบเขต   

คู่มือฉบับนี้จะกําหนดแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการให้บริการด้านลูกค้าและการตลาดพื้นที่เช่าพาณิชย์

ภายในศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ ประกอบด้วย 

(1) อาคารราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ (อาคาร A) 

 พื้นที่พาณิชย์ในอาคารราชบุรีดิเรกฤทธิ์ ได้แก่ พื้นที่พาณิชย์ชั้น 1 ประกอบด้วย หน่วยงาน ร้านค้า 

ธนาคาร ศูนย์อาหาร พื้นที่ประชาสัมพันธ์ และพื้นที่พาณิชย์ที่จะกําหนดเพิ่มเติมอื่น ๆ ในอนาคต และพื้นท่ี

พาณิชย์ชั้น 2 ประกอบด้วย หน่วยงาน พื้นที่ลานอเนกประสงค์ และพื้นที่พาณิชย์อื่น ๆ ที่จะกําหนดเพิ่มเติมใน

อนาคต 

(2) อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) 

 พื้นที่พาณิชย์ในอาคารรัฐประศาสนภักดี ได้แก่ พื้นที่พาณิชย์ชั้น 1 ประกอบด้วย หน่วยงาน ร้านค้า 

ร้านอาหาร ร้านสะดวกซื้อ ร้านค้าย่อย ร้านเครื่องดื่ม ธนาคาร ศูนย์อาหาร พื้นที่ประชาสัมพันธ์ และพื้นที่พาณิชย์

ที่จะกําหนดเพิ่มเติมอื่น ๆ ในอนาคต และพื้นที่พาณิชย์ชั้น 2 ประกอบด้วย หน่วยงาน พื้นที่ลานอเนกประสงค์ 

และพ้ืนท่ีพาณิชย์อ่ืน ๆ ท่ีจะกําหนดเพ่ิมเติมในอนาคต 

(3) อาคาร โซน C  

 พ้ืนท่ีรวม 660,000 ตารางเมตร ประกอบด้วย 

Ø  อาคารพดด้วง 8 ชั้น พื้นที่รวม 38,856 ตารางเมตร /ชั้น 1-2  พื้นที่พาณิชย์ Retail 3,519 

ตารางเมตร /ช้ัน 3 พ้ืนท่ี Showcase 2,048 ตารางเมตร /ช้ัน4-8 ศูนย์ประชุม 

Ø  อาคารสนับสนุน Atrium พื้นที่รวม 32,200 ตารางเมตร /ชั้น 1-2 พื้นที่พาณิชย์ 9,629 

ตารางเมตร 

 รวมพื้นที่พาณิชย์ Retatil 13,148 ตารางเมตร / พื้นที่ Showcase 2,048 ตารางเมตร รวม

ท้ังหมด 15,196 ตารางเมตร 

Ø พ้ืนท่ีจอดรถรวม 9,300 ตารางเมตร (385 คัน) 

(4) อาคารศูนย์ประชุม 

 พื้นที่พาณิชย์ในอาคารศูนย์ประชุม ได้แก่ พื้นที่พาณิชย์ในชั้น 1 ประกอบด้วย พื้นที่สํานักงาน และ

พ้ืนท่ีพาณิชย์อ่ืน ๆ ท่ีจะกําหนดเพ่ิมเติมในอนาคต 
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(5) อาคารจอดรถ B 

 พื้นที่พาณิชย์ในอาคารจอดรถ B ได้แก่ พื้นที่พาณิชย์ในชั้น 1 ถึงชั้น 5 ประกอบด้วย ร้านค้า หน่วยงาน 

และพ้ืนท่ีพาณิชย์อ่ืน ๆ ท่ีจะกําหนดเพ่ิมเติมในอนาคต 

 

 
ภาพที่ 1 การให้บริการลูกค้าและการตลาดพื้นที่เช่าพาณิชย์ภายในศูนย์ราชการฯ 

3. คําจํากัดความ 

“ธพส.”  หมายถึง บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จํากัด 

“ศูนย์ราชการฯ” หมายถึง ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐  

“ฝ่ายการตลาด” หมายถึง พนักงาน/ลูกจ้างฝ่ายการตลาด ซึ่งมีอํานาจหน้าที่ดูแลรับผิดชอบการบริหาร

จัดการพ้ืนท่ีพาณิชย์ ตามท่ีได้รับมอบหมายจากผู้บังคับบัญชา 

“ลูกค้า”  หมายถึง บุคคล คณะบุคคล นิติบุคคล หรือหน่วยงานภาครัฐ ท่ีแสดงความประสงค์เพ่ือ

ขอเช่าพ้ืนท่ีพาณิชย์ภายในศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ  

“SD”  หมายถึง ระบบการขายและการจัดจําหน่าย (Sales & Distribution Module) ท่ี ธพส. 

ได้นํามาใช้เป็นระบบเพ่ือช่วยในการบริหารจัดการลูกค้า บนพ้ืนท่ีพาณิชย์ภายในศูนย์ราชการฯ 

“ผจ.”  หมายถึง ผู้จัดการส่วนการตลาด ฝ่ายการตลาด 

“ผจอ.”  หมายถึง ผู้จัดการอาวุโสส่วนการตลาด ฝ่ายการตลาด 

“รผอ.”  หมายถึง รองผู้อํานวยการฝ่ายการตลาด 

“ผอ.”  หมายถึง ผู้อํานวยการฝ่ายการตลาด 

“ผกจ.”  หมายถึง ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ  

“รกจ.”  หมายถึง รองกรรมการผู้จัดการ 

“กจ.”  หมายถึง กรรมการผู้จัดการ 
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4. หน้าท่ีความรับผิดชอบ  

ฝ่ายการตลาด มีหน้าที่ควบคุม ดูแล การปฏิบัติงานตามคู่มือนี้ ให้มีการปฏิบัติใช้อย่างเคร่งครัด เพื่อให้

การปฏิบัติงานมีมาตรฐาน รวมทั้งมีหน้าที่ทบทวนคู่มือการทํางานเพื่อให้เหมาะสมสอดคล้องกับการปฏิบัติงานและ

นโยบายในปัจจุบัน ทั ้งนี ้ ปัจจุบันฝ่ายการตลาดมีการกําหนดขอบเขตหน้าท่ีรับผิดชอบในการปฏิบัติงาน 

(Functional Description) ไว้ ดังน้ี 

ฝ่ายการตลาด มีหน้าที่ความรับผิดชอบในการสํารวจ วิเคราะห์ข้อมูล และจัดทําแผนด้านการตลาด  การ

จัดหาผู้เช่าและจัดทําสัญญาให้เช่า ให้ใช้บริการ และให้สิทธิในพื้นที่เชิงพาณิชย์ รวมทั้งจัดสรรการให้เช่าพื้นที่ โอน 

ส่งมอบอาคารหรือพื้นที่ของโครงการศูนย์ราชการฯ และโครงการอื่น ๆ ให้แก่ลูกค้าจนเสร็จสมบูรณ์ นอกจากน้ัน

ยังมีหน้าที่บริหารการปฏิบัติตามสัญญาของคู่ค้าหลังการขาย การบริการหลังการขาย การจัดเก็บรายได้ และการ

ติดตามการชําระหน้ี โดยแบ่งงานออกเป็น 3 ส่วนงาน ดังน้ี 

4.1 ส่วนการตลาด 1 มีหน้าท่ีรับผิดชอบ ดังน้ี 

1. สํารวจ วิเคราะห์ข้อมูล และจัดทําแผนด้านการตลาดสําหรับศูนย์ราชการโซน A และ B  

2. วางแผนด้านการจัดสรรพื้นที่ จัดหาผู้เช่า จัดหาประโยชน์และจัดทําสัญญาให้เช่า ให้ใช้บริการ 
และ ให้สิทธิในพื้นที่ลานอเนกประสงค์ พื้นที่ประชาสัมพันธ์ พื้นที่โฆษณา พื้นที่ร้านค้าย่อย พื้นที่ภายนอกอาคาร 

และพื้นที่อื่น ๆ ในศูนย์ราชการโซน A และ B ที่อยู่ในความดูแลของ ธพส. รวมทั้งดําเนินการอื่น ๆ ตามขั้นตอน 

ให้แก่ลูกค้าจนเสร็จสมบูรณ์ 

3. บริหารการปฏิบัติตามสัญญาของคู่ค้าหลังการขายและบริการหลังการขาย การจัดเก็บรายได้ 
และ การติดตามชําระหน้ีในศูนย์ราชการโซน A และ B  

4. กํากับทิศทาง วางแผนและสร้างสื ่อที ่ เก ี ่ยวข้องกับการขายตามแผนการตลาด รวมถึง 
นําเสนอข้อมูล ด้านการตลาดและการขายที่เกี่ยวของกับศูนย์ราชการโซน A และ B เพื่อขออนุมัติการดําเนินงาน

แก่ผู้บริหาร คณะกรรมการบริหาร และคณะกรรมการบริษัทพิจารณา  

5. บริหารจัดการผู้ใต้บังคับบัญชา งบประมาณและแผนงานของส่วน ให้เป็นไปตามระเบียบ คําส่ัง 
หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ 

6. สนับสนุนการปฏิบัติข้ามหน่วยงาน ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น Agile Team, Scrum Team เพ่ือ

บูรณา การให้งานในภาพรวมของ ธพส. ประสบความสําเร็จตามภารกิจท่ีได้รับมอบหมาย  

7. ปฏิบัติงานอ่ืน ๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายเพ่ือประโยชน์ของ ธพส.  
4.2 ส่วนการตลาด 2 มีหน้าท่ีรับผิดชอบ ดังน้ี 

1. สํารวจ วิเคราะห์ข้อมูล และจัดทําแผนด้านการตลาดสําหรับศูนย์ราชการโซน C  

2.  วางแผนด้านการจัดสรรพ้ืนที่ จัดหาผู้เช่า จัดหาประโยชน์และจัดทําสัญญาให้เช่า ให้ใช้บริการ 

และ ให้สิทธิในพื้นที่ลานอเนกประสงค์ พื้นที่ประชาสัมพันธ์ พื้นที่โฆษณา พื้นที่ร้านค้าย่อย พื้นที่ภายนอกอาคาร 

และพื้นที่อื่น ๆ ในศูนย์ราชการโซน C ที่อยู่ในความดูแลของ ธพส. รวมทั้งดําเนินการอื่น ๆ ตามขั้นตอนให้แก่ 

ลูกค้าจนเสร็จสมบูรณ์  
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3. บริหารการปฏิบัติตามสัญญาของคู่ค้าหลังการขายและบริการหลังการขาย การจัดเก็บรายได้ 
และ การติดตามชําระหน้ีในศูนย์ราชการโซน C 

4. กํากับทิศทาง วางแผนและสร้างสื่อที่เกี่ยวของกับการขายตามแผนการตลาด รวมถึงนําเสนอ
ข้อมูล ด้านการตลาดและการขายที่เกี ่ยวของกับศูนย์ราชการโซน C เพื ่อขออนุมัติการดําเนินงานก่ผู้บริหาร 

คณะกรรมการบริหาร และคณะกรรมการบริษัทพิจารณา  

5. บริหารจัดการผู้ใต้บังคับบัญชา งบประมาณและแผนงานของส่วน ให้เป็นไปตามระเบียบ คําส่ัง 
หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้  

6. สนับสนุนการปฏิบัติข้ามหน่วยงาน ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น Agile Team, Scrum Team เพ่ือ

บูรณา การให้งานในภาพรวมของ ธพส. ประสบความสําเร็จตามภารกิจท่ีได้รับมอบหมาย  

7. ปฏิบัติงานอ่ืน ๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายเพ่ือประโยชนของ ธพส.  
4.3 ส่วนการตลาด 3 มีหน้าท่ีรับผิดชอบดังน้ี 

1. สํารวจ วิเคราะห์ข้อมูล และจัดทําแผนด้านการตลาดของอาคารต่าง ๆ หรือโครงการพิเศษของ 
ธพส. นอกศูนย์ราชการท้ังในกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด  

2. จัดให้เช่าและจัดทําสัญญาให้เช่า ให้บริการพื้นที่ และให้สิทธิในพื้นที่อาคารต่าง ๆ หรือโครงการ 
พิเศษของ ธพส. รวมท้ังดําเนินการอ่ืน ๆ ตามข้ันตอนให้แก่ลูกค้าจนเสร็จสมบูรณ์  

3. จัดให้บริการพื้นที่ให้สิทธิในการจัดหาประโยชน์ในพื้นที่อาคารต่าง ๆ หรือโครงการพิเศษของ 
ธพส. เพื่อเพิ่มรายได้ เช่น ระบบโทรคมนาคม สื่อสาร สื่อประชาสัมพันธ์ พื้นที่จากการถ่ายโฆษณา สิทธิการ

จําหน่าย สินค้า ฯลฯ รวมถึงให้บริการต่าง ๆ หลังการขายแก่ผู้เช่าพ้ืนท่ีและผู้รับบริการ  

4. บริหารการปฏิบัติตามสัญญาของคู่ค้าหลังการขายและบริการหลังการขายภายในพื้นที่อาคารต่าง ๆ 
หรือโครงการพิเศษของ ธพส. นอกศูนย์ราชการทั้งในกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด รวมถึงการ จัดเก็บรายได้ 

และการติดตามชําระหน้ี  

5. กํากับทิศทาง และรวมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการสร้างสื่อที่เกี่ยวข้องกับการขายตามแผน 
การตลาดที่กําหนดไว้ รวมถึงนําเสนอข้อมูลการตลาดในพื้นที่หรือโครงการที่รับผิดชอบนอกศูนย์ราชการทั้งใน 

กรุงเทพมหานครและต่างจังหวัดเพื ่อขออนุมัต ิการดําเนินงานแก่ผู้บริหาร คณะกรรมการบริหาร และ 

คณะกรรมการบริษัทพิจารณา  

6. บริหารจัดการผู้ใต้บังคับบัญชา งบประมาณและแผนงานของส่วน ให้เป็นไปตามระเบียบ คําส่ัง 
หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้  

7. สนับสนุนการปฏิบัติข้ามหน่วยงาน ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น Agile Team, Scrum Team เพ่ือ

บูรณาการให้งานในภาพรวมของ ธพส. ประสบความสําเร็จตามภารกิจท่ีได้รับมอบหมาย  

8. ปฏิบัติงานอ่ืน ๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายเพ่ือประโยชน์ของ ธพส. 
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พ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์ในความรับผิดชอบของฝ่ายการตลาด 

พ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์อาคารราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ (อาคาร A) 

พ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์อาคารราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ (อาคาร A) ในความรับผิดชอบของฝ่ายการตลาด มีขนาด

พ้ืนท่ีรวม 13,782.50 ตรม. โดยจําแนกพ้ืนท่ีเช่าออกเป็นจํานวน 3 ประเภท ได้แก่ พ้ืนท่ีเช่าประเภทหน่วยงาน 

พ้ืนท่ีเช่าประเภทท่ัวไป พ้ืนท่ีเช่าประเภทศูนย์อาหาร และพ้ืนท่ีลานอเนกประสงค์ช้ัน 2    

 

 

ผังพื้นทีพ่าณิชยช์ั้น 1 อาคารราชบุรีดิเรกฤทธิ์ (อาคาร A)  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2 ผังพื้นที่ชั้น 1 อาคารราชบุรีดิเรกฤทธิ์ (อาคาร A) 

 

ลําดับที ่ อาคารราชบุรีดิเรกฤทธิ์ (อาคาร A) พื้นที่ (ตร.ม) จํานวน 

1 พื้นที่เช่าประเภทหน่วยงาน 6,473 3 หน่วยงาน 

2 พื้นที่เช่าประเภททั่วไป 

§ ร้านเครื่องดื่ม 
§ ร้านค้าย่อย 
§ ร้านสะดวกซื้อ 
§ ธนาคาร 
§ ร้านค้า 

685.50 29 ร้าน 

3 ศูนย์อาหาร 2,300 1 ศูนย์ (40 ร้าน) 

4 ลานอเนกประสงค์ 4,324 1 ลาน 

รวมพื้นที่พาณิชย์อาคารราชบุรีดิเรกฤทธิ์ (อาคาร A) 13,782.50  

หน่วยงาน 

พ้ืนที่เช่าทั่วไป 

ศูนย์อาหาร 
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พ้ืนท่ีลานอเนกประสงค์ช้ัน 2 อาคารราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ (อาคาร A)  
 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3 พื้นที่ชั้น 2 อาคารราชบุรีดิเรกฤทธิ์ (อาคาร A) 

พ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์อาคารรัฐประศาสนดี (อาคาร B) 

พ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B)  ในความรับผิดชอบของฝ่ายการตลาด มีขนาดพ้ืนท่ีรวม 

25,625.40 ตรม. โดยจําแนกพ้ืนท่ีเช่าออกเป็น 5 ประเภท ได้แก่ พ้ืนท่ีเช่าประเภทหน่วยงาน พ้ืนท่ีเช่าประเภทท่ัวไปพ้ืนท่ี

เช่าประเภทร้านเคร่ืองด่ืม พ้ืนท่ีเช่าประเภทศูนย์อาหาร และพ้ืนท่ีลานอเนกประสงค์  

 

ลําดับที ่ อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) พื้นที่ (ตร.ม) จํานวน 

1 พื้นที่เช่าประเภทหน่วยงาน 4,189 13 หน่วยงาน 

2 พื้นที่เช่าประเภททั่วไป 

§ ร้านค้า 
§ ร้านอาหาร 
§ ร้านสะดวกซื้อ 
§ ร้านค้าย่อย 
§ ธนาคาร 

5,804.40 131 ร้าน 

3 พื้นที่เช่าประเภทร้านเครื่องดื่ม 1,132 18 ร้าน 

4 พื้นที่เช่าประเภทศูนย์อาหาร 4,800 3 ศูนย์ (64 ร้าน) 

5 ลานอเนกประสงค์ 9,700 1 ลาน 

รวมพื้นที่พาณิชย์อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) 25,625.40  
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ผังพ้ืนพาณิชย์ท่ีช้ันท่ี 1 อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4 ผังพื้นที่ชั้นที่ 1 อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) 

 
 

 

                        พ้ืนท่ีลานอเนกประสงค์ช้ัน 2 อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B)   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5 พื้นที่ชั้น 2 อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) 
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พ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์ (อาคารศูนย์ประชุมวายุภักษ์) 

    พ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์ อาคารศูนย์ประชุมวายุภักษ์ (พ้ืนท่ีเช่าประเภทหน่วยงาน) ในความรับผิดชอบของ

ฝ่ายการตลาด มีขนาดพ้ืนท่ีรวม 1,951 ตรม.   

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6 พื้นที่ชั้น 1 อาคารศูนย์ประชุมวายุภักษ์  

 

พ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์ (อาคารจอดรถ ของอาคารรัฐประศาสนภักดี) 

    พื้นที่เช่าพาณิชย์ อาคารจอดรถ (อาคาร B) ในความรับผิดชอบของฝ่ายการตลาด มีขนาดพื้นที่รวม 

5,959 ตรม.  ประกอบด้วยพื้นที่เช่าจํานวน 3 ประเภท ได้แก่ พื้นที่เช่าประเภทร้านค้า พื้นที่เช่าประเภทหน่วยงาน

ภาคเอกชน พ้ืนท่ีเช่าประเภทหน่วยงานภาครัฐ 

 

 

 

อาคารจอดรถ B พื้นที่ (ตร.ม.) จํานวน 

พื้นที่เช่าประเภทหน่วยงานภาครัฐ 5,874 3 หน่วยงาน 

พื้นที่เช่าประเภทหน่วยงานภาคเอกชน 50 1 หน่วยงาน 

พื้นที่เช่าประเภทร้านค้า 35 1 ร้าน 

รวมพื้นที่พาณิชย์อาคารจอดรถ B 5,959  
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ผังพ้ืนพาณิชย์ท่ีช้ัน 2 อาคารจอดรถ ของอาคารรัฐประศาสนภักดี (พ้ืนท่ีเช่าประเภทร้านค้า) 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 7 พื้นที่ชั้น 2 อาคารจอดรถ ของอาคารรัฐประศาสนภักด ี

ผังพ้ืนพาณิชย์ท่ีช้ัน 4 อาคารจอดรถ ของอาคารรัฐประศาสนภักดี (พ้ืนท่ีเช่าประเภทหน่วยงานภาคเอกชน) 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 8 พื้นที่ชั้น 4 อาคารจอดรถ ของอาคารรัฐประศาสนภักด ี
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ผังพ้ืนพาณิชย์ท่ีช้ัน 5 อาคารจอดรถ ของอาคารรัฐประศาสนภักดี (พ้ืนท่ีเช่าประเภทหน่วยงานภาครัฐ) 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 9 พื้นที่ชั้น 5 อาคารจอดรถ ของอาคารรัฐประศาสนภักด ี

 

พ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์ (ภายนอกอาคาร) 

พ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์ ภายนอกอาคาร ในความรับผิดชอบของฝ่ายการตลาด มีขนาดพ้ืนท่ีรวม 2,696 ตรม.  ประกอบด้วย

พ้ืนท่ีเช่าจํานวน 2 พ้ืนท่ี ได้แก่ พ้ืนท่ีบริเวณใต้ทางเช่ือมรถไฟฟ้า (สายสีชมพู) และพ้ืนท่ีส่วนขยายศูนย์ราชการฯ โซนซี 

 

 

 

 

 

 

 

พื้นที่พาณิชย์ภายนอกอาคาร พื้นที่ (ตร.ม.) จํานวน 

ร้านสะดวกซื้อ 2,232 1 ร้าน 

พื้นที่ใต้ทางเชื่อมรถไฟฟ้า (Skywalk) 464 1 พื้นที ่

รวมพื้นที่พาณิชยภ์ายนอกอาคาร 2,696 จํานวน 
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                          ผังพ้ืนพาณิชย์ภายนอกอาคาร บริเวณใต้ทางเช่ือมรถไฟฟ้า 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 10 พื้นทีภ่ายนอกอาคาร บริเวณใต้ทางเชื่อมรถไฟฟ้า 

 

ผังพ้ืนพาณิชย์ ภายนอกอาคาร (พ้ืนท่ีส่วนขยายศูนย์ราชการฯ โซน C) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 11 พื้นทีภ่ายนอกอาคาร (พื้นที่ส่วนขยายศูนย์ราชการฯ โซน C) 
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แผนผัง แสดงช่ือถนนและช่ืออาคารภายในศูนย์ราชการฯ แจ้งวัฒนะ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

         ภาพที่ 12 แผนผัง แสดงชื่อถนนและชื่ออาคารภายในศูนย์ราชการฯ แจ้งวัฒนะ 
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พ้ืนท่ีอาคาร โซน C 

 
ภาพที่ 13 พื้นที่อาคาร โซน C 

นโยบายในการกําหนดอัตราเช่าและระยะเวลาเช่า 

การกําหนดราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีพาณิชย์ประเภทต่าง ๆ 
 

ตารางที่ 1 การกําหนดราคาค่าเช่าพื้นที่พาณิชย์ประเภทต่าง ๆ         หน่วย: บาท/ตร.ม./เดือน 

ประเภท อาคาร A อาคาร B อาคารจอดรถ B 

1. ธนาคาร 1,300 1,300 - 

2. ร้านค้าย่อย รายปี 1,200 

รายเดือน +15% ของรายป ี

รายปี 1,200 

รายเดือน +15% ของรายป ี

รายวัน +15% ของรายเดือน 

- 

3. ประกันภัย 880 880 - 

4. ร้านค้า 577.50 577.50 315 

5. ร้านสะดวกซื้อ 635.25 635.25 - 

6. โดมเครื่องดื่ม 635.25 635.25 - 

7. พื้นที่รัฐวิสาหกิจ 500 (ขึ้น 10% ทุก 5 ปี) 500 (ขึ้น 10% ทุก 5 ปี) - 

8. องค์การมหาชน 500 500  

9. พื้นที่สํานักงาน (ราชการ) 479.16 (ขึ้น 10% ทุก 5 ปี) 479.16 (ขึ้น 10% ทุก 5 ปี) 479.16 (ขึ้น 10% ทุก 5 ปี) 

10. ร้านอาหาร 378 378 - 

11. ศูนย์อาหาร 16,000 บาท/เดือน 15,000/17,000/เดือน - 
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ข้ันตอนการปฏิบัติงานบริหารพ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์ระยะยาว ประเภทพ้ืนท่ีร้านค้า/ธนาคาร/สํานักงาน/ร้านอาหาร/โดมเคร่ืองด่ืม 

         หน่วยงาน :  ส่วนการตลาด 1 

         ผู้รับผิดชอบ : ผู้จัดการ เจ้าหน้าท่ี และลูกจ้าง ส่วนการตลาด 1 
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ภาพที่ 14 ผังขั้นตอนการปฏิบัติงานบริหารพื้นที่เช่าพาณิชยร์ะยะยาว ประเภทพื้นที่ร้านค้า/ธนาคาร/สํานักงาน/ร้านอาหาร/โดมเครื่องดื่ม 
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คําอธิบายข้ันตอนการปฏิบัติงานบริหารพ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์ระยะยาว  

ประเภทพ้ืนท่ีร้านค้า/ธนาคาร/สํานักงาน/ร้านอาหาร/โดมเคร่ืองด่ืม 

การขอเช่าพ้ืนท่ี 

1. ฝ่ายการตลาด ดําเนินการประชาสัมพันธ์และให้รายละเอียดพื้นที่เช่า อัตราค่าเช่า เงินประกัน เงื่อนไข
การเช่าพื ้นที ่กับลูกค้าที ่สนใจซึ ่งเดินทางมาติดต่อด้วยตนเอง ทางอีเมล หรือช่องทางอื ่น ๆ และติดตามให้

รายละเอียดอ่ืน ๆ เพ่ิมเติม พร้อมท้ังส่งแบบฟอร์มการเช่า (แบบฟอร์มการขอเช่าพ้ืนท่ีร้านค้า) 

2. ลูกค้าท่ีสนใจเช่าพ้ืนท่ี ดําเนินการประมูลพ้ืนท่ีตามระเบียบ หากเป็นลูกค้ารายเดิมดําเนินการต่อสัญญา
ตามข้ันตอน 

การเสนออนุมัติและการทําสัญญา 

1. เม่ือได้ผู้ชนะการประมูลนําเสนออนุมัติและทําสัญญาตามข้ันตอน 
2. ลูกค้ารายเดิมท่ีต่อสัญญานําเสนออนุมัติและทําสัญญาตามข้ันตอน 

การบันทึกข้อมูลลงระบบ การแจ้งค่าใช้จ่าย และการส่งเอกสารให้ฝ่ายการเงิน 

1. บันทึกข้อมูลลูกค้าในระบบ SAP  

2. ลูกค้าชําระเงินตามใบแจ้งค่าใช้จ่าย  
3. ฝ่ายการเงินออกใบเสร็จรับเงินให้ลูกค้าเพื่อเป็นหลักฐาน และใช้ประกอบการขอคืนเงินประกันเม่ือ

ส้ินสุดสัญญา 
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ตารางที่ 2 ตารางบัญชีแนบท้าย (มอบอํานาจ) 
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ภาพที่ 15 ผังกระบวนการทํา/ต่อสัญญาเช่าพื้นที่พาณิชย ์
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การส่งมอบพ้ืนท่ี การเข้าตกแต่ง และการเข้าใช้พ้ืนท่ี 

1. ฝ่ายการตลาด ร่วมกับ ฝ่ายบริหารศูนย์ราชการ 1 และลูกค้าเข้าตรวจสอบพื้นที่เช่าร่วมกัน เพ่ือ

ตรวจสอบความเรียบร้อยของพ้ืนท่ีและดําเนินการส่งมอบ (หากพบความชํารุดบกพร่องของงานระบบหรืออุปกรณ์ท่ี

อยู่ในความดูแลรับผิดชอบของ ธพส. จะต้องปรับปรุงแก้ไขก่อนส่งมอบ หรือตามท่ีตกลงกับลูกค้าแล้วแต่กรณี)  

2. ลูกค้าต้องจัดส่งแบบตกแต่งพื้นที่ให้ ธพส. พิจารณา พร้อมทั้งกรอกเอกสารการขออนุญาตเข้าตกแต่ง
พื้นที่จัดส่งให้ ธพส. โดยฝ่ายบริหารศูนย์ราชการ 1 พิจารณาอนุญาตและกําหนดจํานวนเงินประกันความเสียหาย/

เงินประกันการใช้สาธารณูปโภค 

3. ลูกค้าต้องวางเงินประกันความเสียหาย /เงินประกันการใช้สาธารณูปโภค และฝ่ายการเงินออกใบเสร็จ 
รับเงินให้ลูกค้าเพื่อเป็นหลักฐาน และใช้ประกอบการขอคืนเงินประกันเมื่อตกแต่งพื้นที่แล้วเสร็จและหักค่าใช้จ่าย

หรือความเสียหายต่าง ๆ แล้ว 

4. ลูกค ้า/ผู ้ร ับจ ้างของลูกค ้า เข ้าอบรมเร ื ่องความปลอดภัยในการเข ้าปร ับปร ุงตกแต่งพื ้นท่ี  

พร้อมกรอกรายละเอียดในเอกสารการขอเข้างานและขอขนอุปกรณ์เข้า-ออก อาคาร ให้ ธพส. อนุญาต 

5. ลูกค้า/ผู้รับจ้างของลูกค้า เข้าปรับปรุงพื้นที่ให้แล้วเสร็จตามระยะเวลาที่กําหนด และแจ้งให้ ธพส.  
เข้าตรวจสอบพ้ืนท่ีพร้อมจัดส่งแบบ As-build ให้ ธพส.  

6. ลูกค้าเข้าประกอบกิจการตามวัตถุประสงค์และระยะเวลาท่ีกําหนดในสัญญา 
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ข้อกําหนดในสัญญาเช่าพ้ืนท่ีพาณิชย์ 

ประเภทพ้ืนท่ีร้านค้า/ธนาคาร/สํานักงาน/ร้านอาหาร/โดมเคร่ืองด่ืม 

1.  ผู้เช่าจะชําระหรือใช้คืน (ตามแต่กรณี) เงินทั้งหมดซึ่งติดค้าง และพึงชําระต่อผู้ให้เช่าในระหว่างอายุการ

เช่าอย่างตรงต่อเวลา หรือในทันทีเม่ือมีการทวงถามจากผู้ให้เช่า 

2.  ผู้เช่าจะดูแลรักษาทรัพย์สินของผู้เช่า และ/หรือของบริวาร ที่ได้นําเข้าไปไว้ในสถานที่เช่าเอง หากเกิดการ

สูญหายหรือเสียหายอย่างใด ๆ ผู้เช่าจะเป็นผู้รับผิดชอบเองทั้งสิ้น โดยไม่มีสิทธิที่จะเรียกร้องให้ผู้ให้เช่ารับผิดชอบแต่

อย่างใด 

3.  ผู้เช่าจะเข้าทําการภายในสถานที่เช่าตามเวลาที่ผู้ให้เช่ากําหนด ระหว่างเวลา 6.00 - 18.00 น. ทุกวัน เว้น

แต่ ในกรณีที่ผู้เช่ามีความประสงค์ที่จะเปิดดําเนินกิจการในสถานที่เช่าเกินกว่าเวลาทําการปกติจะต้องได้รับอนุญาต

เป็นหนังสือจากผู้ให้เช่าก่อน และผู้เช่าจะรับผิดชอบในค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น เนื่องจากได้เปิดดําเนินกิจการในเวลา

ทําการเพิ่มเติม เช่น ค่ากระแสไฟฟ้า ค่ายามรักษาความปลอดภัยพื้นที่ส่วนกลาง โดยจะชําระให้ตามจํานวนที่ได้ใช้ไป

จริง และตามอัตราท่ีผู้ให้เช่าเป็นผู้กําหนด 

ผู้ให้เช่ามีสิทธิที่จะกําหนดระเบียบ หรือคําสั่งอื่นใดในการกําหนดเวลาเปิดและปิดใช้อาคารโครงการ 

สถานที่เช่า ตามที่กําหนดไว้ในวรรคหนึ่งได้ตามความเหมาะสม เพื่อการบริหารโครงการของผู้ให้เช่า หรือเพื่อให้เป็นไป

ตามกฎหมาย และ/หรือระเบียบท่ีทางราชการได้กําหนด หรือมีคําส่ังซ่ึงอาจจะมีข้ึนในภายหน้า ตลอดอายุของสัญญาน้ี 

โดยผู้เช่าไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายในการที่ผู้ให้เช่าได้เปลี่ยนแปลงกําหนด เวลาการเปิด และปิดอาคาร สถานที่เช่า

ดังกล่าวแต่ประการใด 

4.  ผู้เช่าจะไม่ใช้หรืออนุญาตให้มีการใช้สถานที่เช่า เพื่อวัตถุประสงค์ที่ไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือผิดศีลธรรม 

โดยสัญญาว่าจะใช้ประโยชน์ในสถานที่เช่าด้วยความสงบเรียบร้อย ไม่กระทํา หรือยินยอมให้บุคคลอื่นกระทําการใด ๆ 

ภายในหรือเกี่ยวเนื่องกับสถานที่เช่าที่เป็นการขัดต่อกฎหมาย หรือขัดต่อศีลธรรม หรือโดยเป็น หรืออาจจะเป็น

อันตรายต่อสุขภาพ อนามัย หรือเป็นที่น่ารังเกียจ หรือก่อให้เกิดความเดือดร้อน รําคาญหรือเป็นการรบกวนหรือ

ก่อให้เกิดความเสียหายต่อผู้ให้เช่าหรือบุคคลอื่นซึ่งเป็นผู้ครอบครองส่วนอื่นใดภายในอาคารหรือต่อบุคคลที่เข้ามาใช้

บริการภายในอาคาร 

หากผู้เช่าปฏิบัติผิดข้อตกลงตามที่กําหนดไว้ในวรรคหนึ่ง ไม่ว่าจะโดยผู้เช่า บริวาร หรือโดยผู้ที่เข้ามาใช้

บริการในสถานที่เช่า และไม่ว่าจะเป็นการกระทําโดยจงใจ หรือประมาทเลินเล่อ เมื่อผู้ให้เช่าได้บอกกล่าวให้ผู้เช่า

ปฏิบัติตามสัญญาแล้ว หากไม่ดําเนินการภายในกําหนดผู้ให้เช่าสงวนสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญาเช่า 

5.  ผู้เช่าจะไม่พํานัก หรืออนุญาตให้บุคคลใดพํานักอยู่ในส่วนหนึ่งส่วนใดของสถานที่เช่า ตลอดจนจะไม่นํา

สัตว์เล้ียงท่ีมีชีวิต เช่น สุนัข แมว เป็นต้น ไปเก็บหรือเล้ียงไว้ในสถานท่ีเช่า 

6.  ผู้เช่าจะปฏิบัติตาม กฎ หรือคําสั่ง ที่ออกโดยหน่วยราชการที่เกี่ยวข้องว่าด้วยการป้องกันอัคคีภัย และ

มาตรการดับเพลิงภายในสถานที่เช่า ตลอดจนจะไม่เก็บ หรือนําสารติดไฟ วัตถุระเบิด วัตถุไวไฟที่เป็นอันตรายหรือ

ส่ิงของผิดกฎหมายเข้าไปในอาคาร หรือสถานท่ีเช่า 

7.  ผู้เช่าจะไม่ทําการขายทอดตลาด หรืออนุญาตให้บุคคลท่ีสามทําการขายทอดตลาดในสถานท่ีเช่า 
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8.  ผู้เช่าจะไม่วางสิ่งของซึ่งมีนํ้าหนักเกิน 400 (สี่ร้อย) กิโลกรัม ต่อตารางเมตร บนส่วนหนึ่งส่วนใดของพื้นท่ี

ของสถานท่ีเช่าเว้นแต่จะได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอ่ืนโดยเฉพาะ 

9.  ผู้เช่าจะให้ผู้ให้เช่า และ/หรือตัวแทนของผู้ให้เช่าเข้าไปตรวจสถานที่เช่าได้ในเวลาอันสมควร หลังจากที่ได้

มีคําบอกกล่าวล่วงหน้า เว้นแต่ในกรณีที่มีเหตุฉุกเฉิน หรือเหตุสุดวิสัย หากไม่รีบเข้าไปดําเนินการแล้ว จะก่อให้เกิด

ความเสียหายต่ออาคาร สถานที่เช่า ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนสามารถเข้าไปในสถานท่ีเช่าได้ทันที โดยมิต้องบอกกล่าว

ล่วงหน้า ซึ่งในการเข้าไปดําเนินการแก้ไขสถานที่เช่าดังกล่าว หากผู้เช่าหรือบริวารมิได้อยู่ภายในสถานที่เช่า ผู้เช่า

ยินยอมให้ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนสามารถทําการตัด หรือทําลายกุญแจเท่าที่จําเป็นตามควรแก่กรณีเพื่อเข้าไปในสถานท่ี

เช่าได้โดยผู้เช่าจะไม่กล่าวหา ฟ้องร้องผู้ให้เช่าและ/หรือตัวแทน ทั้งในทางแพ่ง และทางอาญาแต่อย่างใด และผู้เช่า

จะต้องชําระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่ผู้ให้เช่าได้ออกและดําเนินการไปเพื่อการนี้ ภายในกําหนด 7 วัน นับแต่วันที่ได้รับ

หนังสือบอกกล่าวจากผู้ให้เช่า 

10.  ผู้เช่าจะไม่ติดตั้ง ปิด แสดง เขียน ทาสี บนส่วนหนึ่งส่วนใดภายนอกสถานที่เช่า หรือโดยตรงหรือผ่าน

หน้าต่างใด ๆ ของสถานที่เช่าซึ่งแผ่นป้าย โปสเตอร์ประกาศ โฆษณา ป้ายชื่อ เสาโทรทัศน์ หรือวิทยุ หรือเสาอากาศ

ประเภทใดก็ตาม โดยมิได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่าก่อน แต่ผู้เช่าอาจแสดงชื่อ หรือเครื่องหมายการค้า

ลักษณะของการค้า หรือธุรกิจซึ่งผู้เช่าประกอบอยู่ในสถานที่เช่าได้ตามลักษณะ และรูปแบบที่ได้รับความเห็นชอบเป็น

หนังสือจากผู้ให้เช่า ผู้เช่าอาจแก้ไข เปลี่ยนแปลงและปรับปรุงป้ายแสดงเหล่านี้ได้เป็นครั้งคราว โดยเสนอแบบแปลนท่ี

จะทําการปรับปรุงแก้ไข ให้ผู้ให้เช่าให้ความเห็นชอบเป็นหนังสือก่อนถึงจะดําเนินการได้ โดยผู้เช่าจะเป็นผู้รับผิดชอบ

ในภาษีป้ายต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากการติดต้ังดังกล่าวเอง 

11.  ผู้เช่าจะทําการซ่อมแซมความชํารุดบกพร่อง ความเสื่อมโทรม หรือสิ่งที่ต้องซ่อมแซมภายในสถานที่เช่า 

ภายในเวลา 7 (เจ็ด) วัน หลังจากได้รับหนังสือบอกกล่าวจากผู้ให้เช่า หากผู้เช่าไม่ทําการซ่อมแซม หรือไม่ใช้ความ

พยายามอย่างจริงจัง ในการแก้ไขความชํารุดบกพร่องภายในเวลา 7 วัน หลังจากที่ได้รับคําบอกกล่าวจากผู้ให้เช่า ผู้ให้

เช่ามีสิทธิเข้าไปในสถานที่เช่า และดําเนินการซ่อมแซมและทํางานดังกล่าว โดยผู้เช่าจะชําระค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม

และทํางานดังกล่าว ให้แก่ผู้ให้เช่าทันที 

12.  ผู้เช่าจะดูแลรักษาสถานที่เช่าให้สะอาด และถูกสุขอนามัย ปราศจากกลิ่นที่เป็นอันตราย ตลอดจนจะไม่

ปล่อยให้มีเศษขยะกระจายอยู่ในสถานท่ีเช่า และเสียงรบกวนอยู่เสมอ ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง ท้ังน้ี จะรักษาบริเวณ

ภายในของสถานที่เช่า และส่วนประกอบของสถานที่เช่า รวมท้ังส่วนภายในของประตู หน้าต่างและส่วนควบที่เป็น

กระจก สิ่งติดตั้ง กลอน สายไฟ ท่อนํ้า เพดานในสถานที่เช่า สีกระดาษติดผนังและการตกแต่งตลอดจนอุปกรณ์ต่าง ๆ 

ในสถานท่ีเช่าให้อยู่ในสภาพท่ีสะอาดเรียบร้อย และซ่อมแซมดีตลอดระยะเวลาการเช่า 

13.  ผู้เช่าจะไม่ติดตั ้งโครงสร้าง ท่อนํ้า สายไฟฟ้า หรือเสา หรือทําการเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงทาง

โครงสร้างในสถานที่เช่า โดยมิได้รับการอนุมัติจากผู้ให้เช่าก่อน ตลอดจนจะไม่ตัด ทําให้เสื่อมเสีย หรือทําให้เสียหาย 

หรือยอมให้มีการตัด การทําให้เส่ือมเสีย หรือการทําให้เสียหาย ซ่ึงผนังสายไฟฟ้า ท่อน้ําประปา ท่อระบายน้ํา ตลอดจน

ส่วนประกอบส่วนควบ หรือส่ิงติดต้ังของสถานท่ีเช่า 

14.  ผู้เช่าจะไม่ใช้ทางเดิน ทางเข้า ระเบียง เฉลียง บันได และลิฟต์โดยสารเพื่อวัตถุประสงค์อื่นใด นอกจาก

เพ่ือการเข้าและออกจากสถานท่ีเช่า หรืออาคาร และจะใช้เฉพาะลิฟต์ขนของสําหรับส่ิงของ อุปกรณ์และวัสดุเท่าน้ัน 
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15.  ผู้เช่าจะไม่วาง หรือแสดงสินค้า สิ่งของ หรือยานพาหนะใด ๆ ก็ตามเพื่อจําหน่าย ตลอดจนจะไม่ทําการ

กีดขวางหรืออนุญาตให้มีการกีดขวางห้องโถงทางเข้า บันได ทางเข้าระเบียง ที่จอดรถ พื้นที่ส่วนกลางของอาคารโดย

มิได้รับหนังสืออนุญาตจากผู้ให้เช่า 

16.  ผู้เช่าจะรักษา และปฏิบัติตามกฎระเบียบ ข้อบังคับ หรือคําสั่งต่าง ๆ ซึ่งผู้ให้เช่าได้ประกาศให้ทราบท่ัว

กัน ณ ที่ทําการของผู้ให้เช่า ซึ่งถือว่าผู้เช่าทราบดีแล้วทุกครั้งไป และให้ถือกฎ ระเบียบ ข้อบังคับ หรือคําสั่งต่าง ๆ ท่ี

ผู้ให้เช่าได้จัดทําข้ึนดังกล่าว เป็นส่วนหน่ึงของสัญญาน้ีด้วย 

17.  ผู้เช่าจะชําระค่าสาธารณูปโภคต่าง ๆ ทั้งหมดที่ได้ใช้ไป โดยผู้เช่าจะชําระทันทีเมื่อถึงกําหนดเวลาที่ระบุ

ไว้ในสัญญา หรือเมื่อมีการทวงถาม ซึ่งในการชําระค่าบริการต่าง ๆ ดังกล่าว จะต้องรวมชําระมาพร้อมกับการชําระค่า

เช่า จะขอชําระแต่เพียงบางส่วนหรือส่วนใดส่วนหนึ่งไม่ได้ มิฉะนั้น ผู้ให้เช่ามีสิทธิที่จะบอกปัดไม่รับชําระ และถือว่าผู้

เช่าผิดนัดชําระหน้ี ตลอดจนกระทําผิดเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ในสัญญาดังกล่าวข้างต้น 

18.  ผู้เช่าจะดําเนินการจดทะเบียน และขอรับใบอนุญาต สําหรับการประกอบกิจการค้าตามที่ระบุไว้ใน

สัญญาเช่านี้ตามที่กฎหมายกําหนด ต่อหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องตามกฎหมาย ตลอดจนจะรับผิดชอบในเรื่องของ

ภาษีและอากรอื่น ๆ ทั้งหมด ที่เกี่ยวข้องกับการประกอบกิจการค้าของผู้เช่า ที่ได้ก่อให้เกิดขึ้นในสถานที่เช่าตลอดอายุ

สัญญาเช่า และจะรับผิดชอบชําระค่าอากรแสตมป์สําหรับติดสัญญาเช่าเองท้ังส้ิน 

19.  ผู้เช่าจะใช้และครอบครองสถานที่เช่าแต่เพียงผู้เดียวและเพื่อวัตถุประสงค์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 2 เท่าน้ัน 

โดยจะไม่นําเอาสถานที่เช่าทั้งหมด หรือแต่บางส่วนไปให้ผู้อื่นเช่าช่วง หรือเข้ามาอยู่ หรือก่อให้เกิดภาระผูกพันอย่างใด 

ๆ หรือ ให้บุคคลอื่นมีสิทธิเข้ามาใช้ประโยชน์ในสถานที่เช่าแทน หรือโอนสิทธิการเช่าให้ผู้อื่นไม่ว่าจะได้รับค่าตอบแทน

หรือไม่ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่าก่อน ทั้งนี้ สิทธิการเช่าตามสัญญานี้เป็นสิทธิเฉพาะตัวของ

ผู้เช่าไม่ตกทอดทางมรดก 

20.  ผู้เช่าจะชําระค่าภาษีโรงเรือน ค่าอากรแสตมป์ หรือภาษีอากรอื่นใด อันเกี่ยวกับการเช่าสถานที่เช่าตาม

สัญญานี้และสัญญาที่เกี่ยวข้อง ตามที่ทางราชการเรียกเก็บตลอดอายุการเช่าและนอกจากที่ระบุไว้ในข้อ 4.2 แล้ว ผู้

เช่ามีหน้าที่นําเงินค่าภาษีอากรดังกล่าวไปชําระให้แก่ผู้ให้เช่าภายในกําหนด 7 (เจ็ด) วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู้ให้

เช่า แต่หากผู้ให้เช่าได้ชําระไปก่อนแล้ว ผู้เช่าจะต้องชําระคืนให้แก่ผู้ให้เช่าภายในกําหนดเวลาดังกล่าวเช่นกัน 

21.  ผู้เช่าจะรับผิดชอบในความเสียหาย หรือการสูญหายอย่างใด ๆ อันเกิดขึ้นแก่สถานที่เช่า เนื่องจากการ

กระทําโดยจงใจ หรือประมาทเลินเล่อของผู้เช่า บริวาร หรือผู้เช่าช่วง ทั้งสิ้น โดยความรับผิดชอบดังกล่าว ให้รวมถึง

ความเสียหายอย่างใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนแก่สถานท่ีเช่าของผู้เช่ารายอ่ืน หรือต่อบุคคลท่ีอยู่ภายในสถานท่ีเช่าหรือต่อผู้ท่ีสัญจร

อยู่ในอาคารด้วย 

22.  ผู้เช่าจะให้ความร่วมมือด้วยดีในการที่ผู้ให้เช่าได้จัดกิจกรรมส่งเสริมการขายต่าง ๆ ขึ้นภายในอาคาร 

รายการโฆษณาประชาสัมพันธ์โครงการ และสถานที่เช่าต่าง ๆ ภายในโครงการ เพื่อให้บุคคลโดยทั่วไปได้เข้ามาใช้

บริการภายในอาคาร ท้ังน้ีก็เพ่ือประโยชน์ของผู้เช่า ผู้ให้เช่า และผู้เช่ารายอ่ืนทุกรายภายในอาคาร
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ข้ันตอนการปฏิบัติงานบริหารพ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์ระยะส้ัน ประเภทพ้ืนท่ีประชาสัมพันธ์และลานอเนกประสงค์ 

              หน่วยงาน :  ส่วนการตลาด 1 

              ช่ือผู้รับผิดชอบ :  ผู้จัดการ เจ้าหน้าท่ี และลูกจ้าง ส่วนการตลาด 1 
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ภาพที่ 16 ผังขั้นตอนการปฏิบัติงานบริหารพื้นที่เช่าพาณิชยร์ะยะสั้น ประเภทพื้นที่ประชาสัมพันธ์และลานอเนกประสงค์
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คําอธิบายข้ันตอนการปฏิบัติงานบริหารพ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์ระยะส้ัน ประเภทพ้ืนท่ีประชาสัมพันธ์และ 

ลานอเนกประสงค์ 

การให้รายละเอียดและการจองใช้พ้ืนท่ี 

1. ฝ่ายการตลาด ดําเนินการประชาสัมพันธ์และให้รายละเอียดพื้นที่เช่า อัตราค่าเช่า เงินประกัน เงื่อนไข
การเช่าพื ้นที ่กับลูกค้าที ่สนใจซึ ่งเดินทางมาติดต่อด้วยตนเอง ทางอีเมล หรือช่องทางอื ่น ๆ และติดตามให้

รายละเอียดอ่ืน ๆ เพ่ิมเติม  

2. ลูกค้าที่สนใจเช่าพื้นท่ีเข้าไปจองพื้นที่ในระบบ E-Reservation โดยแนบเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้อง

ตามท่ี ธพส. กําหนด  

3. ตรวจสอบความถูกต้อง ครบถ้วนของเอกสาร หากไม่ครบถ้วนแจ้งลูกค้าให้จัดส่งเพ่ิมเติม 
การเสนออนุมัติและการเช่าพ้ืนท่ี 

1. เม่ือเอกสารถูกต้อง ครบถ้วน เสนออนุมัติตามอํานาจ 
2. การพิจารณาอนุมัติ 

(1) กรณีไม่อนุมัติให้แจ้งให้ลูกค้าทราบรายละเอียด 
(2) กรณีอนุมัติ 

(2.1) บันทึกข้อมูลในระบบ SD 

(2.2) พิมพ์ใบแจ้งค่าใช้จ่ายเสนอให้ ผส. ลงนาม 

การแจ้งค่าใช้จ่ายและการชําระเงิน 

1. ส่งใบแจ้งค่าใช้จ่ายให้ลูกค้าทราบ 
2. สําเนาเอกสารการอนุมัติ พร้อมแนบเอกสารหลักฐานของลูกค้า (ฉบับท่ีรับรองสําเนา) 
3. ลูกค้าชําระเงิน  
4. ฝ่ายการเงินออกใบเสร็จรับเงินให้กับลูกค้า 

การส่งมอบ และการเข้าใช้พ้ืนท่ี 

1. ลูกค้าเข้าใช้พื้นท่ี โดยฝ่ายการตลาดและฝ่ายบริหารศูนย์ราชการ 1 ดูแลและอํานวยความสะดวกตลอด

การเช่า 

การตรวจสอบรับคืนพ้ืนท่ีและคืนเงินประกัน 

1. เม่ือลูกค้าใช้พ้ืนท่ีแล้วเสร็จ   
2. เสนอให้คืนเงินประกันความเสียหายในระบบ E-Reservation โดยตรวจสอบเลขที่ใบเสร็จรับเงินใน

ระบบ SAP ณ วันที่ทําเอกสารคืนเงินประกันความเสียหาย เพื่อบันทึกในแบบตรวจสอบความเสียหายและคืนเงิน

ประกันความเสียหายหลังใช้พ้ืนท่ีประชาสัมพันธ์ ในระบบ E-reservation 

3. บันทึกการคืนเงินประกันในระบบ SD เพ่ือทําการบันทึกเลขท่ี 3000XXXX ให้ฝ่ายการเงิน 

4. นําส่งเอกสารคืนเงินประกันให้ฝ่ายการเงิน 
5. ฝ่ายการเงินดําเนินการโอนเงินประกันคืนลูกค้า 
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แนวปฏิบัติเม่ือมีการเปล่ียนแปลงเอกสาร  

1. ฝ่ายการตลาดส่ง E-mail แจ้งฝ่ายการเงิน ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลง/แก้ไข ใบแจ้งค่าใช้จ่าย หลังจาก

ฝ่ายการเงินออกใบเสร็จรับเงินแล้ว 

2. ฝ่ายการเงิน ส่ง E-mail แจ้งฝ่ายการตลาด ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลง/แก้ไข/ยกเลิก ใบเสร็จรับเงิน 
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ข้อกําหนดในการใช้พ้ืนท่ีพาณิชย์ ช้ัน 1 อาคารราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ (อาคาร A) และ 

อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) 

1. ข้อกําหนดการใช้พ้ืนท่ีประชาสัมพันธ์ 

    1.1 ระยะเวลาการใชพ้ืนท่ี 

         1) ผูรับบริการตองใชพ้ืนท่ีเปนรายสัปดาห เต็มตามจํานวนวันทําการ 

         2) กรณีพ้ืนท่ีวางระหวางสัปดาห ผูรับบริการสามารถใชพ้ืนท่ีเปนรายวัน 

    1.2 เวลาจําหนายสินคา/บริการ วันจันทร - วันศุกร เวลา 07.00 – 16.00 น. 

    1.3 ผูรับบริการสามารถเขาจัดวางสินคากอนวันใชบริการ 1 วัน หรือในชวงเชา (กอน 7.00 น.) ของวันจําหนาย 

         สินคา/บริการ ซ่ึงผูรับบริการตองจัดอุปกรณมาเอง และตองตอเช่ือมปล๊ักไฟกับปล๊ักท่ี ธพส. เตรียมไวใหเอง 

1.4 หามสับเปล่ียนพ้ืนท่ีจําหนายสินคา/บริการ โดยไมไดรับอนุญาตจาก ธพส. 

1.5 พ้ืนท่ีประชาสัมพันธท่ีมีขนาดต้ังแต 4 ตารางเมตรข้ึนไป  

1.6 ตูกดเครื่องดื่มทุกประเภท หามชงเครื่องดื่มเพื่อจําหนาย แตสามารถโชวสินคาหรือแจกใบปลิวไดภายใน

พ้ืนท่ีใชบริการ 

1.7 อนุญาตใหใชเสียงเพ่ือประชาสัมพันธสําหรับพ้ืนท่ีบริการต้ังแต 8 ตารางเมตรข้ึนไป ในชวงเวลาดังน้ี 

1) ชวงเชา ไมเกินเวลา 08.45 น. 

2) ชวงเท่ียง ต้ังแตเวลา 11.30 น. ถึง 13.00 น. 

3) ชวงเย็น ต้ังแตเวลา 16.00 น. เปนตนไป 

    1.8 เมื่อสิ้นสุดวันสุดทายที่จําหนายสินคา/บริการ ผูรับบริการตองเก็บสินคาหรืออุปกรณกลับทั้งหมด หามวาง 

         ทิ้งไว ยกเวนกรณีมีความประสงคขายสินคา/บริการตอเนื่องและไดจองพื้นที่ไวแลว สามารถวางสินคาไวได   

         แตตองคลุมผาใหเรียบรอยมิดชิด หากเกิดความเสียหายหรือสูญหาย ธพส. จะไมรับผิดชอบใด ๆ ท้ังส้ิน 

    1.9 การขอใชพ้ืนท่ีสําหรับพ้ืนท่ีรายเดือน ตองย่ืนคํารองลวงหนาไมนอยกวา 7 วันทําการพรอมระบุรายละเอียด 

         สินคาและลักษณะการตกแตงเพ่ือพิจารณาอนุญาต รายวัน ย่ืนลวงหนาไมนอยกวา 2 วันทําการ 

 

2. ขอกําหนดการใชพ้ืนท่ีจําหนายอาหาร เคร่ืองด่ืม และพ้ืนท่ีรานคา 

    2.1 พ้ืนท่ีจําหนายอาหาร 

1) ผูรับบริการตองผานการอบรมหลักสูตรการสุขาภิบาลอาหาร โดยตองแสดงหนังสือรับรองการอบรม

และบัตรประจําตัวผูสัมผัสอาหาร ที่ออกใหโดยสํานักงานเขต สังกัดกรุงเทพมหานครหากตรวจสอบ 

แลวพบวา ผูรับบริการไมผานการอบรม และ/หรือไมมีบัตรประจําตัวผูสัมผัสอาหาร ผูรับบริการตองไป

ดําเนินการอบรมและขอมีบัตรประจําตัวผูสัมผัสอาหารภายในระยะเวลาที่ ธพส. กําหนด หากผูรับ

บริการไมดําเนินการ ธพส. สามารถยกเลิกการใหบริการพ้ืนท่ีไดทันที 
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2) ผูรับบริการจะตองจัดหาเครื่องครัวและเครื่องมือเครื่องใชที่สะอาดมีคุณภาพไดมาตรฐานเพื่อใชในการ

ประกอบการ ตลอดจนตองใชความระมัดระวังมิใหเกิดอันตราย ความเสียหายแกรางกายและทรัพยสิน

ของ ธพส. และ/หรือของบุคคลภายนอก หากเกิดอันตรายและความเสียหายดังกลาวผูรับบริการจะ

รับผิดชอบชดใชความเสียหายให ธพส. และ/หรือบุคคลภายนอกจนครบถวน 

3) ผูรับบริการตองแตงกายดวยเสื้อผาที่สะอาด สวมเสื้อมีแขน คนปรุงอาหารตองผูกผากันเปอนที่สะอาด 

สวมหมวก(สีขาว) หรือใชเน็ทคลุมผม และตัดเล็บใหสะอาด 

4) ตองติดปายราคาอาหารในจุดท่ีผูบริโภคมองเห็นไดชัดเจน 

5) หามเปล่ียนแปลงราคาขายอาหารเพ่ิมข้ึนโดยไมไดรับอนุญาต ธพส. 

6) หามนําอาหาร หรือส่ิงของอยางอ่ืนไปแชรวมกับน้ําแข็งสําหรับบริโภค 

7) ตองใชเขียงที่สะอาด มีสภาพดี ทําดวยไมหรือพลาสติกอยางดี ไดรับมาตรฐาน มอก. หรือเขียงไมที่ใช

สําหรับประกอบอาหาร ไมแตกราว หรือเปนรอง แยกใชระหวางเน้ือสัตวสุก เน้ือสัตวดิบ และผักผลไม 

8) อาหารสดที่นํามาปรุง ตองคุณภาพดี สะอาด ปลอดภัย เก็บในอุณหภูมิที่เหมาะสมเปนสัดสวนมีภาชนะ

ปกปด ไมวางบนพ้ืนหรือบริเวณท่ีอาจทําใหอาหารปนเปอน 

9) อาหารแหงตองไมมีการปนเปอน บรรจุในภาชนะที่บรรจุปดสนิท เครื่องปรุงรส ตองสะอาดและได

มาตรฐาน 

10) ที่เก็บภาชนะและอุปกรณประกอบอาหารตองสามารถปองกันสัตวและแมลง ฆาเชื้อภาชนะ หลังทํา 

  ความสะอาด 

11) ธพส. หรือตัวแทน มีสิทธิทําการตรวจสอบการประกอบการของผูรับบริการไดตลอดเวลาโดยไมตอง 

 แจงใหผูรับบริการทราบลวงหนา หากพบวาการปฏิบัติงานของผูรับบริการมีขอบกพรอง หรือไม 

 สมบูรณ หรือไมถูกตอง อันอาจกอใหเกิดอันตราย ความเสียหายหรือความไมสะดวกในการใชบริการ   

 หรือไมถูกตองตามหลักสุขอนามัย ธพส. หรือตัวแทน มีสิทธิบอกกลาวตักเตือนใหผูรับบริการแกไข  

 ความบกพรอง หรือไมสมบูรณใหถูกตองในเวลาที่กําหนด หรือจะยกเลิกการใหบริการแกผูรับบริการ  

 ในทันทีก็ได 

12) ธพส. และหนวยงานของรัฐอื่น ๆ ที่เกี่ยวของมีสิทธิตรวจสอบ คุณภาพมาตรฐานการประกอบอาหาร/  

 เครื่องดื่ม โดยตองมีคุณภาพดีถูกสุขอนามัย และหากมีการตักเตือนใหมีการปรับปรุงคุณภาพมาตรฐาน 

 ดังกลาวแลว ผูรับบริการไมปรับปรุงแกไขใหดีขึ้น ธพส. มีสิทธิยกเลิกการใหบริการพื้นที่แกผูรับบริการ 

 ไดในทันที ทั้งนี้ ผูรับบริการจะตองปฎิบัติตามพระราชบัญญัติกระทรวงสาธารณสุข พ.ศ. 2535 และ 

 ขอกําหนดของกรุงเทพมหานคร และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

13) ผูประกอบการตองใหความรวมมือในการใชบรรจุภัณฑที่สะอาด ถูกสุขอนามัย ที่ไมเปนอันตรายตอ 

 ผูบริโภค และส่ิงแวดลอม 
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   2.2 พ้ืนท่ีภายในศูนยอาหาร 

1) ผูรับบริการสามารถจําหนายอาหาร (รวมรานเคร่ืองด่ืม) ไดในระหวางเวลา 06.00 – 16.00 น. 

2) ผูรับบริการจะตองรวมกันดูแลรักษาทรัพยสินสวนกลางที่ใชรวมกัน อาทิ ชอน สอม ถาดภาชนะบรรจุ 

            อาหาร ฯลฯ หามนําไปใชสวนตัว หรือนําไปกักตุนโดยเด็ดขาด และตองนําสงคืนภาชนะที่เหลือใชใน 

            แตละวันใหแกผูดูแลซึ่งไดรับมอบหมายจาก ธพส. เพื่อดําเนินการทําความสะอาด และแจกจายใหมใน 

            วันถัดไป 

        3) ผูรับบริการตองจําหนายอาหารในปริมาณและราคาที่เหมาะสม ไมจําหนายเกินราคาที่แจงไว้กับ ธพส.   

            ทั้งนี้ ตองติดปายแสดงราคาจําหนายอยางชัดเจน หากมีการจําหนายอาหารที่ไมได้ระบุในปายราคา 

            ดังกลาว จะตองแจงราคาตอผูบริโภคกอนการจําหนายทุกคร้ัง 

        4) ข้อกําหนดอ่ืนๆ ปฏิบัติเหมือนพ้ืนท่ีจําหน่ายอาหาร  

   2.3 พ้ืนท่ีจําหนายเคร่ืองด่ืม 

1) ผูรับบริการตองจัดเตรียมเครื่องดื่มและ/หรือขนมหรืออาหารบางประเภทที่ไดรับการอนุญาตใหนํามา 

จําหนาย ท่ีมีคุณภาพ สะอาด ถูกสุขลักษณะ ใชวัตถุดิบท่ีไดมาตรฐาน ปลอดภัยตอผูบริโภค 

2) ผูรับบริการตองมีการเก็บรักษาวัตถุดิบและผลิตภัณฑในอุณหภูมิที่เหมาะสม และปองกันการปนเปอน 

จากส่ิงสกปรก สัตว และแมลงทุกชนิด 

3) เครื่องดื่มรอน เชน กาแฟและชา ตองเตรียมดวยนํ้าท่ีสะอาดผานการกรองหรือระบบที่ได้มาตรฐาน 

และตองทําความสะอาดเคร่ืองชงกาแฟหรืออุปกรณท่ีใชเปนประจําทุกวัน 

4) ภาชนะบรรจุเครื่องดื่ม เบเกอรี่ และขนมอบ ตองสะอาด ปลอดภัย ไดมาตรฐาน และหามใช้ภาชนะซํ้า

โดยไมไดทําความสะอาดอยางเหมาะสม หรือใชภาชนะท่ีแตกราว 

5) หามวางเบเกอรี่ ขนมอบ หรือเครื่องดื่มในจุดที่อาจปนเปอน หรือสัมผัสฝุนละอองโดยตรง ตองเก็บในตู

กระจก หรือภาชนะท่ีมีฝาปดมิดชิด 

6) ผูรับบริการตองแสดงปายชื่อรายการสินคา พรอมราคาที่ชัดเจน ติดไวบริเวณหนารานหรือจุดที่ผูบริโภค

สามารถมองเห็นไดอยางชัดเจน 

7) หามปรับเปลี่ยนราคาสินคาโดยไมไดรับอนุญาตจาก ธพส. และตองจําหนายสินคาราคาตามที่แจงไว 

ลวงหนา 

8) ตองจัดเก็บและจัดการขยะอยางถูกสุขลักษณะ แยกขยะเปยก ขยะแหง และขยะรีไซเคิลพรอมนําขยะ 

ไปท้ิงในจุดท่ี ธพส. กําหนดอยางสม่ําเสมอ 

9) ธพส. หรือตัวแทน และหนวยงานภาครัฐที่เกี ่ยวของ มีสิทธิเขาตรวจสอบสุขลักษณะ คุณภาพของ 

ผลิตภัณฑ อุปกรณ และข้ันตอนการผลิตไดตลอดเวลาโดยไมตองแจงลวงหนา 

10) หากพบการฝาฝน หรือมีการตักเตือนจาก ธพส. หรือหนวยงานที ่เกี ่ยวของ และผูร ับบริการ 

  ไมดําเนินการปรับปรุงแกไข ธพส. มีสิทธิยกเลิกการใหบริการพ้ืนท่ีโดยไมตองแจงลวงหนา 
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  2.4 พ้ืนท่ีรานคา 

1) ผูรับบริการตองเปดใหบริการตามวันและเวลาที่ ธพส. กําหนด เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก ธพส. เปน 

กรณีพิเศษ 

2) การปรับปรุง ตกแตง หรือเปลี่ยนแปลงรูปแบบภายในรานคา ผูรับบริการตองแจงความประสงคพรอม

จัดสงแบบ รายการ รายละเอียดของการปรับปรุงและตกแตง ขออนุญาตจาก ธพส. เมื่อไดรับอนุญาต 

แลว สามารถดําเนินการได โดยตองใชความระมัดระวังไมใหกระทบตอความมั่นคงปลอดภัยของอาคาร 

หรือโครงสรางสาธารณูปโภค ท้ังน้ี ใหเปนไปตามท่ี ธพส. ประกาศกําหนด 

3) หามเปล่ียนแปลงวัตถุประสงคการใชพ้ืนท่ี โดยไมไดรับความเห็นชอบจาก ธพส. 

4) ตองรักษาความสะอาดภายในรานและพ้ืนท่ีโดยรอบ และแยกขยะตามท่ี ธพส. กําหนด 

5) ตองติดปายแสดงชื่อรานคาและปายแสดงราคาสินคาอยางชัดเจน โดยไมกีดขวางทางสัญจรหรือบดบัง

สัญญาณเตือนภัย 

6) หามนําลําโพง หรือใชเสียงเพ่ือการโฆษณาโดยไมไดรับอนุญาตจาก ธพส. เปนลายลักษณ์อักษร 

7) หามติดต้ังเคร่ืองใชไฟฟาท่ีมีการใชพลังงานเกินกวาขนาดท่ีไดรับอนุญาตจาก ธพส. 

8) ตองชําระคาเชา คาบริการ ค่านํ้า คาไฟฟา คาพลังงานความเย็น และคาใชจายอื่น ๆ ที่เกี่ยวของตาม

ระยะเวลาท่ีกําหนดในสัญญา 

9) ธพส. สงวนสิทธิในการตรวจสอบ และใหขอเสนอแนะ หรือส่ังใหแกไขปรับปรุงรานคาตามความเหมาะสม 

เพ่ือความเปนระเบียบเรียบรอย 

10) หามประกอบกิจการใด ๆ ท่ีอาจกอใหเกิดมลพิษ อันตราย หรือความไมสะดวกแกผูอ่ืนและรานคารอบ 

      ขาง เชน การใชเครื่องจักรเสียงดัง การใชสารเคมีอันตราย หรือกิจกรรมใดที่ไม่ปลอดภัยหรือเสี่ยง 

ตอการเกิดอุบัติเหตุ เปนตน 

11) ตองติดปายช่ือรานคา และราคาสินคา/บริการ อยางชัดเจนในบริเวณท่ีผูบริโภคสามารถมองเห็นได หาก 

มีการเปล่ียนแปลงราคาหรือเง่ือนไขบริการ ตองแจงใหผูบริโภคทราบลวงหนา 

12) ตองดูแลพื้นที่ภายในรานคาและพื้นที่โดยรอบใหสะอาดเรียบรอยอยูเสมอ และหามวางสินคาสิ่งของ  

หรือปายโฆษณา นอกพ้ืนท่ีท่ีไดรับอนุญาตหรือพ้ืนท่ีท่ี ธพส. ผอนปรนใหโดยเด็ดขาด 

13) หามเก็บ วาง หรือแสดงสินคาในลักษณะที่กีดขวางหรืออาจกีดขวาง ทางเดิน ทางหนีไฟ หรือรบกวน

การใชพ้ืนท่ีสาธารณะ 

14) ตองใหความรวมมือกับ ธพส. หรือตัวแทน ในการตรวจสอบพื้นที่รานคา และตองยินยอมให้หนวยงาน

ของรัฐที่เกี่ยวของเขาตรวจสอบสินคา บริการ หรือใบอนุญาตที่เกี่ยวของไดทุกเมื่อ โดยไมตองแจง 

ลวงหนา 

15) ตองจัดเก็บขยะและเศษวัสดุในภาชนะท่ีปดมิดชิด และนําไปทิ้งในจุดที่ ธพส. กําหนด อยางเปนระเบียบ 

รวมถึงตองไมท้ิงน้ําเสียหรือส่ิงปฏิกูลลงทอระบายน้ําโดยตรง 
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16) ตองไมกระทําการใด ๆ ที่อาจกระทบตอภาพลักษณและความเรียบรอยของพื้นที่ เชน การเปดเพลง

เสียงดัง การพูดจาไมสุภาพ หรือการเชิญชวนผูบริโภคอยางไมเหมาะสม 

17) ตองมีใบอนุญาตประกอบกิจการ และตองปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบขอบังคับของทางราชการ 

อยางเครงครัด 

18) หากตรวจพบการกระทําผิด หรือฝาฝนขอกําหนด ธพส. มีสิทธิออกหนังสือตักเตือนสั่งปรับปรุง หรือ

ยกเลิกสิทธ์ิในการใชพ้ืนท่ีไดทันทีโดยไมตองแจงลวงหนา 

19) การขอใชพื้นที่สําหรับรายเดือน หรือรายป ตองยื่นคํารองลวงหนาไมนอยกวา 7 วันทําการพรอมระบุ

รายละเอียดสินคาและลักษณะการตกแตงเพื่อพิจารณาอนุญาต รายวัน ยื่นลวงหนาไมนอยกวา 2 วัน

ทําการ 

20) ธพส. จะพิจารณาจัดสรรพื้นที่ตามความเหมาะสมของสินคา บริการ และกิจกรรมใหสอดคลองกับ 

ภาพลักษณอาคาร และความตองการของผูใชบริการในพ้ืนท่ี 

21) การตกแตงรานคาตองเปนไปในลักษณะที่เรียบรอย ไมรบกวนรานคาขางเคียง ไมรบกวนทางเดิน หรือ

ทางหนีไฟ 

22) เมื่อสิ้นสุดวันสุดทายที่จําหนายสินคา/บริการ ผูรับบริการตองเก็บสินคาหรืออุปกรณกลับทั้งหมด  

หามวางทิ้งไว ยกเวนกรณีมีความประสงคขายสินคา/บริการตอเนื ่อง และไดจองพื้นที ่และชําระ 

คาบริการไวแลว สามารถวางสินคาไวไดแตตองคลุมผาใหเรียบรอยมิดชิด หากเกิดความเสียหายหรือ

สูญหาย ธพส. จะไมรับผิดชอบใด ๆ ท้ังส้ิน 

23) รานคาที่จําหนายอาหารและหรือเครื่องดื่ม ใหนําขอกําหนดในหมวด 2 ขอ 2 ของคูมือนี้มาบังคับใชโดย

อนุโลม 
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ข้อกําหนดในการเขาใชพ้ืนท่ีลานอเนกประสงคช้ัน 2 อาคารราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ (อาคาร A) และ 

อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) 

1. การเตรียมผังแสดงงาน 

   1.1 ผูรับบริการตองนําสงรายละเอียดดังตอไปนี้ใหกับ ธพส. เพื่อยืนยันกอนการจัดแสดงงานอยางนอย  

 15 วัน กอนวันติดต้ัง 

        1) วัตถุประสงคและรายละเอียดการจัดงาน 

 2) ช่ือบริษัทและจํานวนคนท่ีผูรับบริการวาจางใหมาดําเนินการ 

        3) แผนผังการจัดงาน ฉาก เวที การจัดวางท่ีน่ัง คูหามาตรฐาน คูหาพิเศษพรอมสวนตกแตงและจุดติดต้ัง       

           อุปกรณแสงและเสียง ฯลฯ 

        4) รายชื่อศิลปนนักแสดงที่สําคัญ รวมทั้งจํานวนผูเขารวมแสดงและรายชื่อบุคคลสําคัญ (VIP) ที่จะมา 

    รวมงาน 

    1.2 การจัดวางผัง ผูรับบริการจะตองเวนระยะใหมีทางเดินหลักอยางนอย 1.50 เมตร ภายในพื้นที่งาน 

  โดยไมกีดขวางเสนทางหนีไฟ และอุปกรณดับเพลิงพื้นฐานของอาคาร ทั้งนี้ รวมถึงจุดติดตั้งถังดับเพลิง 

  ภายในพ้ืนท่ีจัดแสดงงานดวย 

    1.3 หามออกแบบคูหามาตรฐานและคูหาพิเศษ กีดขวางทางเขา/ออก ทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ตูเอทีเอ็ม 

  โทรศัพทสาธารณะ หองสุขา ที่ ธพส. กําหนดไว ทั้งภายในและภายนอกอาคารโดยตองเวนระยะหาง 

  อยางนอย 3.00 เมตร และไมกอสรางผนังทึบปดบังทัศนียภาพ 

    1.4 การกอสรางเวทีหรือสิ่งกอสรางใด ๆ ที่มีความสูงเกิน 5.00 เมตร วิศวกรผูออกแบบโครงสรางและ 

  ควบคุมงานของผูรับบริการ จะตองลงนามในสําเนาใบประกอบวิชาชีพท่ีรับรองสําเนาถูกตองแลวแสดง 

         ความยินยอมรับผิดชอบหากมีความเสียหายเกิดขึ้น กรณีที่ไมมีวิศวกรออกแบบ และควบคุมงาน ผูรับ 

  บริการจะตองออกหนังสือแสดงความรับผิดชอบในความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นทั้งหมด สงให ธพส. กอน 

  ดําเนินการอยางนอย 7 วันทําการ 

    1.5 งานระบบไฟฟา ผูรับบริการจะตองจัดทําแบบแปลนและรายการคํานวณทางวิศวกรรมไฟฟาพรอมท้ัง 

  ตองไดรับการรับรองจากวิศวกรไฟฟาหรือชางไฟฟาที่มีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพตามกฎหมายท่ี 

  เกี่ยวของ กรณีที่ไมมีวิศวกรหรือชางไฟฟารับรอง ผูรับบริการจะตองออกหนังสือแสดงความรับผิดชอบ 

  ในความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนท้ังหมด สงให ธพส. กอนดําเนินการอยางนอย 7 วันทําการ 

 

2. การขออนุญาตจากหนวยงานราชการเพ่ือจัดกิจกรรมพิเศษ 

       2.1 การนําไพโรเทคนิค (Pyrotechnic) ตาง ๆ ประกอบการแสดงผูรับบริการจะตองนําเอกสารการอนุญาต 

            ใหใชจัดแสดงงาน ซึ่งลงนามโดยผูมีอํานาจจากเขตปกครอง นายอําเภอหรือผูวาราชการจังหวัด หรือ 

            หนวยงานที่เกี่ยวของ มาแสดงตอ ธพส. รวมทั้งตองออกหนังสือแสดงความรับผิดชอบในความเสียหายท่ี 
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            อาจจะเกิดขึ้น โดยผูรับบริการจะตองจัดใหมีพนักงานดับเพลิงและถังดับเพลิงที่มีคุณลักษณะครอบคลุม 

            ชนิดและประเภทของไฟท่ีเพียงพอในวันงาน 

 

      2.2 การนําอากาศยานไรคนขับ (โดรน) ข้ึน/ลง ภายในสถานท่ี รวมถึงไฟสองฟา ผูรับบริการจะตองขออนุญาต 

           กับหนวยงานที่เกี่ยวของ และผูรับบริการตองสงสําเนาใบอนุญาตใหกับ ธพส. กอนการจัดงานอยางนอย  

           15 วัน 

      2.3 การใชอุปกรณเครื่องมือตัดสัญญาณใด ๆ ทุกชนิดภายในสถานที่การจัดงาน ผูรับบริการจะตองแสดง 

           ใบอนุญาต ขอบเขตการอนุญาต รวมถึงเงื่อนไขอื่นที่จําเปนสําหรับการขอรับใบอนุญาตใหนําเขาเครื่อง 

           วิทยุคมนาคมท่ีถูกตองกอนทุกคร้ัง 

           2.3.1 ผูรับบริการมีหนาที่จะตองควบคุมระยะการตัดสัญญาณที่แจงไวใหอยูเฉพาะบริเวณสถานที่จัดงาน 

                   ตามท่ีระบุไวในสัญญาเทาน้ัน 

           2.3.2 หากการตัดสัญญาณอาจทําใหเกิดผลกระทบกับพื้นที่ขางเคียงไมวาทางตรง หรือทางออม ธพส. มี 

                   สิทธิระงับการตัดสัญญาณไดโดยไมตองแจงผูรับบริการทราบลวงหนา โดยผูรับบริการจะตองเปน 

                   ผูรับผิดชอบผลกระทบ รวมถึงคาความเสียหายตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนแตเพียงผูเดียว 

 

3. งานปายประชาสัมพันธและสวนตกแตง 

      3.1 ผูรับบริการที่ประสงคขอใชพื้นที่เพื่อติดตั้งปายประชาสัมพันธ หรือประสงคกอสรางสวนตกแตงใดๆ ท้ัง

ภายในและภายนอกอาคาร จะตองย่ืนคําขอเปนลายลักษณอักษรพรอมแสดงแผนผัง รวมถึงรูปแบบ และ

เน้ือหาเพ่ือขออนุมัติจาก ธพส. ลวงหนาอยางนอย 15 วัน กอนการจัดแสดงงาน 

      3.2 ขอปฏิบัติในการติดตั้งปายประชาสัมพันธ และสวนตกแตงตาง ๆ ทั้งภายในและภายนอกอาคารจะตองมี

ชื่องาน หรือเนื้อหาขอความเพื่อการประชาสัมพันธภาพรวมของการจัดงาน ไมนอยกวารอยละ 80 จาก

พ้ืนท่ีท้ังหมดของปายและสวนตกแตงน้ัน ๆ ตามท่ี ธพส. กําหนดให 

      3.3 ผูรับบริการสามารถติดตั้งปายประชาสัมพันธตามขอตกลงไวกับ ธพส. ไดลวงหนา 7 วัน กอนวันเริ่มงาน 

และร้ือถอนใหแลวเสร็จภายในวันและเวลาส้ินสุดการรับบริการ 

      3.4 ผูรับบริการตองจัดทําปายประชาสัมพันธดวยวัสดุที่ทนทาน และติดตั้งดวยโครงสรางที่ใชวัสดุที่มั่นคง

แข็งแรง พรอมทั้งปรับแตงผิววัสดุและทําสีใหเรียบรอย ไมอนุญาตใหมีการเจาะ หรือยึดใด ๆ กับ 

โครงสรางของอาคาร และพ้ืนท่ีของการจัดแสดงงานโดยเด็ดขาด 

      3.5 ผูรับบริการตองติดตั้งปายประชาสัมพันธและสวนตกแตงในตําแหนงที่ ธพส. อนุมัติเทานั้น กรณีที่มีการ

ติดตั้งนอกเหนือจุดติดตั้งซึ่งไมตรงกับตําแหนงที่อนุมัติ ธพส. สามารถระงับการกอสราง โดยผูรับบริการ

จะตองทําการรื้อถอนปายประชาสัมพันธหรือสวนตกแตงดังกลาวออกทันที หากไมมีการดําเนินการใด ๆ 

ธพส. จะเปนผูทําการร้ือถอน โดยจะคิดคาดําเนินการจุดละ 1,000.00 บาท (หน่ึงพันบาทถวน) 
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      3.6 ผูรับบริการที่มีการยึดโยงสลิงของซุมประตูทางเขาอาคารกับพื้น จะตองมีการติดริ้วธงใหมองเห็นชัดเจน

เพื่อความปลอดภัย กรณีผูสัญจรไปมาไดรับอุบัติเหตุจากการไมทําสัญลักษณ ริ้วธง หรือการยึดโยงของ 

สลิง ผูรับบริการตองเปนผูรับผิดชอบแตเพียงผูเดียว 

3.7 ผูรับบริการที่ดําเนินการกอสรางซุ้มหรือสวนตกแตงหนาประตูบริเวณทางเขาภายในอาคาร และพื้นที่การ
จัดแสดงงานทั้งหมดที่ไดรับอนุญาตในการกอสรางเรียบรอยแลว จะตองเวนระยะใหเหลือพื้นที่ทางเดิน 

เขา/ออก อยางนอยรอยละ 70 ของพื้นที่ทางเดินทั้งหมด ทั้งนี้ตําแหนงของการติดตั้งตองไมกีดขวางทาง

สัญจรของบริเวณพ้ืนท่ีสวนกลางและไมบดบังปายสวนกลางของ ธพส. 

3.8 ขอปฏิบัติในการติดปายโฆษณาสําหรับผูสนับสนุนการจัดแสดงงาน สามารถดําเนินการติดตั้งไดเฉพาะ
บริเวณพ้ืนท่ีการจัดแสดงงานเทาน้ัน หากผูรับบริการมีความประสงคท่ีจะติดตั้งนอกเหนือจากบริเวณพ้ืนท่ี

การจัดแสดงงาน จะตองชําระคาใชจายตามอัตราการเชาพ้ืนท่ีท่ี ธพส. กําหนด 

4. การเตรียมงานสาธารณูปโภค 

      4.1 ผูรับบริการจะตองแจงรายละเอียดการใชไฟฟาให ธพส. ทราบลวงหนากอนเขาทํางานในสถานท่ี 

           ไมนอยกวา 15 วัน 

      4.2 กรณีที่ผูรับบริการนําเครื่องปนไฟเขามาใชในการจัดงาน ผูรับบริการตองแจงให ธพส. ทราบลวงหนา 

           อยางนอย 15 วัน และสงวนสิทธิ ์ในการใชเครื ่องป นไฟเฉพาะเวทีกิจกรรม พิธีเปดหรือเวทีแสดง 

           คอนเสิรตเทานั้น ไมอนุญาตใหนําไปใชในกรณีอื่น ๆ ทั้งสิ้น และตองติดตั้งตามจุดท่ี ธพส. กําหนดเทาน้ัน  

           ท้ังน้ี ผูรับบริการจะตองจัดใหมีอุปกรณเพ่ือความปลอดภัยดังน้ี 

1) ผาใบรองนํ้ามันท่ีมีขนาดใหญกวาเคร่ืองปนไฟรอยละ 10 

2) ขอนไมรอง ใหมีความหนา 15-20 เซนติเมตร 

3) ก้ันบริเวณจุดติดต้ัง พรอมติดปายเตือนเพ่ือความปลอดภัย 

4) ถังดับเพลิงตองเปนชนิดผงเคมีแหง ขนาด 15 ปอนด กําหนดให 2 ถังตอ 1 เคร่ือง 

5) ติดต้ังสายดินพรอมรางครอบสายไฟ เพ่ือปองกันอุบัติเหตุตอผูท่ีสัญจรในบริเวณดังกลาว 

 

5. ขอมูลสําคัญท่ีผูรับบริการควรทราบกอนการจัดแสดงงาน 

       5.1 การรับนํ้าหนักและความสูงของวัสดุอุปกรณท่ีติดต้ังในอาคาร 

            1) พื้นอาคารสามารถรับน้ําหนักได ตารางเมตรละ 400 กิโลกรัม และความสูงของการกอสรางไมเกิน  

                7 เมตร กรณีที่วัสดุอุปกรณมีน้ําหนักเกินกวา 400 กิโลกรัม วิศวกรโครงสรางจะตองออกแบบการ 

                กระจายน้ําหนักใหได 400 กิโลกรัม ตอตารางเมตร และลงนามรับรองการออกแบบและการคํานวณ 

                ในสําเนาใบประกอบวิชาชีพของตนจํานวน 1 ชุด และนําสงให ธพส. รับทราบ 

            2) พ้ืนโถงทางเดินของอาคารสามารถรับนํ้าหนักได ตารางเมตรละ 400 กิโลกรัม 

  5.2 ผูรับบริการจะตองวางเงินประกันความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึน ตามระเบียบท่ี ธพส. กําหนด 
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  5.3 เวนแตขอหามขอใดในคูมือนี้จะระบุไวเปนอยางอื่น หากผูรับบริการฝาฝนขอหามในการปฏิบัติงาน 

ขอหนึ่งขอใดในเอกสารฉบับนี้ หรือทําใหเกิดความเสียหายตอทรัพยสินของ ธพส. ผูรับบริการจะถูกปรับ 

ในอัตราขั้นต่ํา 10,000.00 บาท (หนึ่งหมื่นบาทถวน) รวมทั้งตองชดใชมูลคาของทรัพยสินที่เสียหาย โดย 

ธพส. มีสิทธิ ์หักเงินคาปรับและคาเสียหายจากเงินประกันความเสียหายในขอ 5.2 ทันที หากความ 

เสียหาย ท่ีเกิดขึ้นมีมูลคามากกวาเงินประกันความเสียหายผูรับบริการจะตองรับผิดในคาเสียหายตามจริง

เต็มจํานวน 

5.4   ผูรับบริการท่ีไดรับอนุญาตจาก ธพส. ใหเขาปฏิบัติงานในอาคารจะตองปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ี ธพส. กําหนด

ไวอยางเครงครัด โดยผูรับบริการตองสงตัวแทนระดับผูควบคุมงาน หรือผูปฏิบัติงาน ทุกคนเขารับการ

อบรมกฎระเบียบความปลอดภัยในการทํางานกอนเริ่มดําเนินงานจัดกิจกรรม และขณะดําเนินงานหาก 

ธพส. ตรวจพบสภาพความไมปลอดภัย ธพส. สามารถแจงใหผูรับบริการปรับปรุงแกไขใหเกิดความ

ปลอดภัยไดโดยทันที รวมถึงผูรับบริการตองรับผิดชอบความเสียหายจากการจัดแสดงงานท่ีเกิดข้ึน 

 5.5  การขนถายอุปกรณและเครื่องมือตาง ๆ ผูรับบริการจะตองใชชองทางที่กําหนดเทานั้นไมอนุญาตให้ 

ขนถ่ายโดยใชประตูหนีไฟ 

 5.6  ไมอนุญาตใหใชลิฟตโดยสารในการขนถายอุปกรณใด ๆ 

 5.7  ในการเตรียมงานและการรื้อถอน หากผูรับบริการตองการใชบริการรักษาความสะอาดของอาคาร ผูรับ

บริการจะตองชําระคาบริการเพ่ิมเติมตามอัตราท่ี ธพส. กําหนด 

 5.8  ธพส. ไดกําหนดใหพื้นที่นอกเหนือพื้นที่ใหบริการมีจุดประสงคหลักใหผูรับบริการสามารถใชเปนทาง

สัญจร แตไมอนุญาตใหใชพื้นที่ดังกลาวในการจัดเวทีกิจกรรม กิจกรรมตาง ๆ หรือการจัดแสดงและการ

จําหนายสินคาเพ่ือการพาณิชย 

5.9  การเปดเพลง หรือใชเสียงเพลงในงานดนตรีกรรมหรือทําใหเกิดเสียง เพลง สิ่งบันทึกเพลงโสตทัศนวัสดุ  

ซึ่งมีเจาของลิขสิทธิ์ภายในสถานที่ ผูรับบริการจะตองเปนผูขออนุญาตการใชลิขสิทธ์ิ รวมถึงชําระคา

ลิขสิทธิ์และคาใชจายอื่น ๆ เอง โดยผูรับบริการตองไดรับการยิมยอมจากเจาของลิขสิทธิ์ หากเกิดขอ 

รองเรียนหรือขอพิพาทตาง ๆ ผูรับบริการจะตองรับผิดชอบ 

5.10 ผูรับบริการตองแนใจและรับรองวารานคาหรือรานอาหารที่ไดเชา หรือเชาชวงจากผูรับบริการจะปฏิบัติ  

 ตามคูมือฉบับน้ี รวมท้ังทําการจําหนายสินคา อาหารและเคร่ืองด่ืม โดยไมเปนการละเมิดบุคคลอ่ืน 

5.11 การถายทอดสดงาน หรือบันทึกเทปโทรทัศน งานที่มีการนํารถบันทึกเทป เคเบิ้ลทีวี อินเทอรเน็ต  

 ออนไลนเขามาในสถานที่หรือบริเวณใกลเคียง ผูรับบริการจะตองแจง ธพส. ทราบลวงหนาอยางนอย 

 15 วันทําการ เพื่อกําหนดจุดจอดรถและขั้นตอนการเดินสายและอุปกรณตอเชื่อมตาง ๆ โดยผูรับบริการ 

 จะตองเปนผูรับผิดชอบคาใชจายท่ีเกิดข้ึนท้ังหมด 

5.12 ธพส. ไมอนุญาตใหผูรับบริการหรือรานคาที่มาขายสินคาในงานนํามาแสดง และ/หรือ ขายสินคาท่ี 

 ตองหามตามกฎหมาย หรือขัดตอศีลธรรมอันดีของประชาชน หากมีการฝาฝน ธพส. จะแจงใหนํา 

 สินคาดังกลาวออกจากงาน โดยผูรับบริการจะตองปฏิบัติตามหรือจัดการใหรานคาปฏิบัติตามโดยไมมี 

 เง่ือนไข และผูรับบริการไมมีสิทธ์ิเรียกรองคาเสียหายใด ๆ จาก ธพส. 
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5.13 หามจําหนายสินคาที่ละเมิดทรัพยสินทางปญญาทุกประเภทในสถานที่ หากฝาฝนผูรับบริการจะตอง 

 รับผิดชอบตามกฎหมาย 

5.14 ผูรับบริการไมมีสิทธ์ิแจกจายเผยแพรเอกสาร และ/หรือแสดงตราสัญลักษณทางการคาอ่ืนท่ีไมใชของผูรับ 

 บริการภายในบริเวณงาน 

5.15 ในระหวางการจัดแสดงงาน ผูรับบริการมีสิทธิ์กระจายเสียงในพื้นที่งาน ตามที่กฎหมายกําหนดมีความดัง   

 ไดไมเกิน 85 เดซิเบล (เอ) หากผูรับบริการกระจายเสียงที่มีความดังเกินกวาที่กําหนดและ ธพส. ขอ 

 ความรวมมือจากผูรับบริการใหดําเนินการลดเสียงนั้นลงทันที หากผูรับบริการฝาฝน ธพส. มีความ 

 จําเป็นตองงดการจายกระแสไฟฟา จนกวาจะไดรับความรวมมือจากผูรับบริการ โดยผูรับบริการจะ 

 ตองเปนผูรับผิดชอบความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนเองท้ังส้ิน 

5.16 ธพส. มีสิทธ์ิเขาช้ีแจงดานความปลอดภัยใหกับผูรับบริการ และทีมปฏิบัติงานรวมไปถึงผูเก่ียวของ 

5.17 ผูรับบริการจะตองสงตารางเวลาปฏิบัติงาน ตัวอยางบัตรอนุญาตเขาพื้นที่ทุกประเภท พรอมหมายเลข

โทรศัพทของหัวหนางานใหตรวจสอบกอนเขาปฏิบัติงานลวงหนาอยางนอย 15 วัน 

    5.18 หามนําสัตวทุกประเภท เขามาในบริเวณพื้นที่ใหบริการหรืออาคาร เวนแตไดรับอนุญาตโดยจะตองมี 

           ใบรับรองการตรวจโรคจากสัตวแพทยหรือกรมปศุสัตว เพื่อยืนยันความปลอดภัยจากโรคติดตอของสัตว  

           รวมทั้งใบอนุญาตในการเคลื่อนยายสัตว โดยผูรับบริการตองจัดเจาหนาที่ดูแลความสะอาดเพื่อจัดเก็บ 

           มูลสัตว 

6. ขอปฏิบัติภายในอาคาร 

6.1 หามผูรับบริการใชทางเขา/ออก นอกเหนือจากท่ี ธพส. กําหนดไว 

6.2 หามผูรับบริการทิ้งเศษวัสดุตางๆ หรือนํามากองทิ้งไวหลังการขนยายภายในศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติฯ 

หากฝาฝนผูรับบริการจะตองชําระคาปรับในอัตราข้ันตํ่า 10,000.00 บาท (หน่ึงหม่ืนบาทถวน) 

6.3 หามขนยายทรัพยสินที่เปนของ ธพส. หรือของบุคคลอื่นออกจากสถานที่ และอาคารโดยเด็ดขาด หาก

ตรวจพบจะถูกดําเนินการทางกฎหมายทันที 

6.4 หามใชกาว เทปกาวสองหนา หรือวัตถุใด ๆ ในทํานองเดียวกัน ทาหรือติดบนพื้น ผนัง และโครงสราง 

สวนหน่ึงสวนใดของอาคารโดยเด็ดขาด เวนแตไดรับอนุญาตเปนลายลักษณอักษรจาก ธพส. 

6.5 หามตอกตะปูหรือวัสดุแหลมคม ยึดติดกับผิวพื้น ผนัง หรือโครงสรางสวนหนึ่งสวนใดของ อาคาร โดย

เด็ดขาด 

6.6 หามตอกยึดสมอบก บริเวณถนน ทางเดินเทา เกาะกลางถนนและสวน เวนแตบริเวณท่ี ธพส.กําหนด 

6.7 หามวางวัสดุอุปกรณอ่ืนใด ขวางตูใสอุปกรณดับเพลิง เสนทางหนีไฟ หรือเสนทางฉุกเฉินรอบอาคาร 

6.8 หามเดินสายไฟพาดผานชองประตูเขา/ออก และประตูหนีไฟ เพื่อปองกันการเกิดอุบัติเหตุ หากมีความ 

จําเปนที่ตองเดินสายไฟในลักษณะดังกลาวจะตองมีอุปกรณครอบสายใหเห็นชัดเจนและมีความเรียบรอย

สวยงาม 

6.9 หามใชประตูทางออกฉุกเฉิน และประตูหนีไฟ เปนทางเขา/ออกปกติ หรือใชทํากิจกรรมใด ๆ หากฝาฝนจะ

ถูกปรับในอัตราคร้ังละ 2,000.00 บาท (สองพันบาทถวน) 
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6.10 หามถอดหรือเคลื ่อนยายโคมไฟและหลอดไฟแสงสวาง หรืออุปกรณอื ่น ๆ ที่ติดตั ้งภายในอาคาร  

โดยเด็ดขาด เวนแตจะไดรับอนุมัติจาก ธพส. เปนลายลักษณอักษรเทาน้ัน 

    6.11 หามติดตั้งธง หรือสวนตกแตงเพิ่มเติม โดยวิธีปกลงบริเวณพื้นดิน ถนน บอน้ํา ในบริเวณอาคารสถานท่ี 

           หรือบริเวณศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติฯ โดยเด็ดขาด 

    6.12 หามนําไพโรเทคนิค (Pyrotechnic) ตาง ๆ เขามาในบริเวณอาคารโดยไมไดแจง ธพส. ทราบลวงหนา 

    6.13 หามสูบบุหรี่ หามรับประทานอาหาร และหามนอนพัก หรือนอนคางคืนบริเวณอาคาร ยกเวนในพื้นท่ี 

           ท่ีจัดเตรียมใหเทาน้ัน 

    6.14 หามนําสิ ่งเสพติดที่ผิดกฎหมายทุกประเภทเขามาในอาคาร สถานที่ หรือบริเวณศูนยราชการเฉลิม 

           พระเกียรติฯ โดยเด็ดขาด 

    6.15 ห้ามดึง ขึง ยึด โยงลวดสลิง เพื่อการค้ํายันในสถานที่ หรือโครงสรางอาคาร โดยเด็ดขาด เวนแต่ไดรับ  

           อนุญาตจาก ธพส. 

    6.16 หามพนหรือทาสีท่ีมีสวนผสมของทินเนอร หรือสารไวไฟใด ๆ ท้ังภายในและภายนอกอาคารโดยเด็ดขาด 

    6.17 หามเก็บเศษวัสดุที่เหลือจากการกอสราง หรือวัสดุที่ไวไฟ เชน ทินเนอร และน้ํามันเชื้อเพลิงไวในบริเวณ 

           อาคารโดยเด็ดขาด 

    6.18 หามใชกระแสไฟฟาในจุดอื่นที่ไมไดกําหนดหรืออนุญาต หากตรวจพบผูรับบริการตองเสียคาปรับจุดละ 

           5,000.00 บาท (หาพันบาทถวน) 

   6.19 หามใชกระแสไฟฟาพื้นฐานที่ติดกับตัวอาคาร เชน ปลั๊กผนัง และปลั๊กตามเสา ในการกอสรางโดยเด็ดขาด  

          ท้ังน้ี ผูรับบริการจะตองติดต้ังสะพานไฟ (เบรกเกอร) เพ่ือจายกระแสไฟเฉพาะสําหรับการกอสราง 

   6.20 หามผูรับบริการเปดหองหรือประตูใด ๆ ของอาคารโดยพลการ 

   6.21 หามพกพาอาวุธ ของมีคม สารกัมมันตรังสี หรือวัตถุอันตรายอื่น ๆ เขามาในอาคาร สถานท่ี หรือบริเวณ 

          ศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติฯ โดยเด็ดขาด 

   6.22 หามกอเหตุทะเลาะวิวาท ทํารายรางกาย หรือกระทําการใด ๆ ที่ผิดกฎหมายในอาคาร สถานท่ี หรือ 

          บริเวณศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติฯ โดยเด็ดขาด 

   6.23 หามนํากาซหุงตม หรือกาซติดไฟทุกชนิดเขามาในอาคาร หรือสถานท่ีโดยเด็ดขาด 

   6.24 หามใชรถเข็น ลอเลื่อน หรืออุปกรณจักรกลใด ๆ ลากผานบริเวณพื้นที่ที่ปูผิวดวย หินแกรนิตหินออน 

          กระเบื้องเคลือบ หรือวัสดุอื่น ๆ ประเภทเดียวกันนี้ โดยไมไดปูรองดวยยางหรือวัสดุที่สามารถปองกันรอย 

          ขีดขวนกอนอยางเด็ดขาด 

   6.25 หามปสสาวะหรือทิ้งของเสียใดๆ ลงบนพื้น ผนัง ทางเดินขึ้น/ลง ของอาคาร หรือบริเวณใด ๆ ที่ไมใชหอง 

          สุขา 

   6.26 หามลางภาชนะทุกชนิด ตลอดจนอุปกรณเครื่องมือชางภายในหองสุขาของอาคารโดยเด็ดขาด หากฝาฝน 

          ผูรับบริการจะตองชําระคาปรับข้ันตํ่าคร้ังละ 1,500.00 บาท (หน่ึงพันหารอยบาทถวน) 

   6.27 หามเช่ือมโลหะ หรือเจียรโลหะท่ีทําใหเกิดประกายไฟภายในอาคารโดยเด็ดขาด 
 

   ท่ีมา : คู่มือการเข้าใช้บริการพ้ืนท่ีลานอเนกประสงค อาคารราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ (อาคาร A) และอาคารรัฐ 

           ประศาสนภักดี (อาคาร B) ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ หมวด 2
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ขั้นตอนการปฏิบัติงานบริหารพื้นที่เช่าพาณิชย์อาคาร C 

                    หน่วยงาน :  ส่วนการตลาด 2  

                    ผู้รับผิดชอบ : ผู้จัดการ เจ้าหน้าท่ี และลูกจ้าง ส่วนการตลาด 2 
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ภาพที่ 17 ผังขั้นตอนการปฏิบัติงานบริหารพื้นที่เช่าพาณิชย์อาคาร C 
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คําอธิบายข้ันตอนการปฏิบัติงานบริหารพ้ืนท่ีเช่าพาณิชย์อาคาร C 

1. การกําหนดนโยบายและแนวทางการให้เช่า 

1.1 ผู้บริหารหรือคณะอนุกรรมการพิจารณาคัดเลือกผู้ประกอบการพื้นที่พาณิชย์โครงการพัฒนาพื้นท่ี 

                ส่วนขยาย ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ โซน C กําหนดนโยบาย  

                แนวทาง และเกณฑ์การให้เช่า 

1.2 นํานโยบายไปพิจารณาให้สอดคล้องกับแผนวิสาหกิจและแผนการตลาดของบริษัท ธพส. 

1.3 มอบหมายผู้รับผิดชอบในแต่ละส่วนงานเพ่ือดําเนินการตามนโยบาย  

2. การพิจารณาแผนการตลาดและมอบหมายผู้รับผิดชอบ 

2.1 ผู้จัดการส่วนการตลาด 2 หรือรองผู้อํานวยการฝ่ายการตลาด พิจารณาแผนการตลาดของ 

     พ้ืนท่ีอาคาร C 

2.2 มอบหมายเจ้าหน้าท่ีหรือท่ีปรึกษาให้รับผิดชอบดําเนินการตามแผนงาน 

3. การขอเช่าพ้ืนท่ี 

3.1 กรณีลูกค้าใหม่ 

    (1) ตรวจสอบเอกสารและข้อมูลของผู้สนใจเช่าพ้ืนท่ี 

    (2) ให้บริการจองพ้ืนท่ีและเสนอความเห็นในการพิจารณาให้เช่า 

    (3) แจ้งเง่ือนไขและข้อเสนอด้านราคาการให้เช่าพ้ืนท่ี 

3.2 กรณีลูกค้าปัจจุบัน 

    (1) ติดตามสถานะสัญญา 

    (2) เสนอต่อสัญญาล่วงหน้าก่อนครบกําหนด 

3.3 เสนอผลการพิจารณาผู้บริหารหรือคณะอนุกรรมการพิจารณาคัดเลือกผู้ประกอบการพื้นที่พาณิชย์ 

                โครงการพัฒนาพื้นที่ส่วนขยาย ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ โซน C 

                เพ่ือพิจารณาและอนุมัติตามอํานาจ ในลําดับถัดไป 

4. การเสนออนุมัติและการทําสัญญา 

    4.1 เจ้าหน้าท่ีหรือท่ีปรึกษาจัดทําร่างสัญญาเช่า และประสานงานกับผู้เช่าพ้ืนท่ีเพ่ือลงนาม 

    4.2 เสนอร่างสัญญาให้ผู้บริหารพิจารณาลงนามสัญญา ตามอํานาจ 

    4.3 ประสานงานกับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือเตรียมความพร้อมให้ผู้เช่าเข้าพ้ืนท่ี 

    4.4 ผู้เช่าชําระค่าเช่าล่วงหน้า เงินประกัน และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ให้ฝ่ายการเงิน 

    4.5 ฝ่ายบริหารศูนย์ราชการ 2 (ฝบศ.2) พิจารณากําหนดวงเงินประกันตกแต่งพื้นที่ และควบคุมการปฏิบัติตาม     

         ระเบียบข้ันตอนการเข้าพ้ืนท่ี 

5. การบันทึกข้อมูลลงระบบ การรับชําระเงิน และจัดเก็บเอกสาร 

5.1 เจ้าหน้าท่ีท่ีรับผิดชอบบันทึกข้อมูลในระบบ SAP 

5.2 จัดส่งเอกสารท่ีเก่ียวข้องให้ฝ่ายการเงิน 

5.3 ฝ่ายการเงินดําเนินการรับค่าเช่า และเงินประกันตามระเบียบ 

5.4 ฝ่ายการตลาดจัดเก็บสัญญาต้นฉบับไว้เป็นหลักฐานอ้างอิง 
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6. การขอคืนเงินประกันตกแต่งพ้ืนท่ี 

6.1 เม่ือผู้เช่าตกแต่งร้านค้าเสร็จและเปิดให้บริการแล้ว ฝ่ายการตลาด (ฝกต.) ประสานกับฝ่ายบริหารศูนย์ 

     ราชการ 2 (ฝบศ.2) เพ่ือตรวจสอบสภาพพ้ืนท่ีและประเมินค่าใช้จ่าย 

6.2 ฝ่ายการตลาด (ฝกต.) ตรวจสอบเอกสารและจัดทําเร่ืองเสนอขอคืนเงินประกันให้ฝ่ายการเงิน 

6.3 ฝ่ายการเงินดําเนินการคืนเงินประกันตกแต่งพ้ืนท่ีให้ผู้เช่าตามระเบียบ 

 

ภาพรวมการทํางาน 

1⃣  กําหนดนโยบาย → 2⃣   พิจารณาแผนการตลาด → 3⃣  ดําเนินการให้เช่า → 
4⃣  ทําสัญญาและเข้าพ้ืนท่ี → 5⃣  บันทึกและเก็บเอกสาร →  6⃣  ตรวจคืนเงินประกัน.  
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5. คู่มือการจําแนกลูกค้า 
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การจําแนกลูกค้า (Segmentation) คือ กระบวนการในการ แบ่ง หรือ แยก ลูกค้าออกเป็นกลุ่มย่อย ๆ โดย

ทําการแบ่งส่วนตลาด ซึ่งลูกค้าแต่ละกลุ่มมีลักษณะเฉพาะของตนเอง ทําให้สามารถสื่อสาร และทํากิจกรรมท่ี

เฉพาะเจาะจงกับกลุ่มลูกค้าย่อย ๆ เหล่านั้น ทําให้สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้ดีขึ ้น โดยมี

หลักเกณฑ์การจําแนกลูกค้าบริษัท คือ การจําแนกลูกค้าตามหลักภูมิศาสตร์ (Geographic Segmentation) การ

จําแนกลูกค้าตามหลักประชากรศาสตร์ (Demographic Segmentation) การจําแนกลูกค้าตามหลักพฤติกรรม

(Behavioristics Segmentation) และการแบ่งส่วนตลาดด้วยหลักจิตวิทยา (Psychographic Segmentation) 

ซ่ึง ธพส. จะนําผลการจําแนกลูกค้าสู่การกําหนดกลยุทธ์ทางการตลาดอย่างมีประสิทธิภาพ 

5.1 วัตถุประสงค์การจําแนกลูกค้า 

1) เพ่ือมุ่งเน้นการบริหารจัดการลูกค้าและตลาดรวมถึงกระบวนการอย่างมีประสิทธิภาพ 

2) เพื่อวิเคราะห์และจําแนกลูกค้าและตลาด แนวโน้ม ความต้องการ เพื่อให้สามารถกําหนดแนว
ปฏิบัติหรือจัดทําแผนท่ีเก่ียวข้องกับลูกค้าและตลาด 

3) เพื่อเตรียมความพร้อมและตอบสนองด้านนโยบายด้านการลงทุนและการพัฒนาธุรกิจใหม่ของ 
ธพส. ในอนาคต  

5.2 ขอบเขตการจําแนกลูกค้า 

คู่มือการจําแนกลูกค้า เป็นการจําแนกกลุ่มลูกค้าและส่วนตลาดเป้าหมาย ซึ่ง ธพส. ได้กําหนดกลุ่มลูกค้า

ครอบคลุมทั่วทุกตลาด โดยฝ่ายการตลาด เป็นผู้รับผิดชอบในการรวบรวมข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง อาทิเช่น ข้อมูล

สถิติ ข้อมูลสภาวะทางการตลาด ข้อมูลความต้องการ ความคาดหวัง จากผลสํารวจ หรือ Focus Group เป็นต้น 

เพื่อมาวิเคราะห์ สรุปผลการจําแนกลูกค้าและส่วนตลาดเป้าหมาย รวมถึงสื่อสาร/ถ่ายทอดข้อมูลดังกล่าวให้

บุคลากรของ ธพส. เพื่อทราบและเป็นแนวทางในการปฏิบัติงานในแนวทางเดียวกัน ตลอดจนการดําเนินงาน

ติดตามผลการนําข้อมูลการจําแนกลูกค้าไปใช้งานในการดําเนินงานที่เกี่ยวข้อง เพื่อนําข้อมูลการติดตามผลมา

พัฒนา ปรับปรุง ทบทวน และวิเคราะห์การจําแนกลูกค้าต่อไป 
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ท้ังน้ี ธพส. กําหนดรูปแบบการดําเนินธุรกิจ (Business Model)  ท่ีใช้เป็นกรอบของการจําแนกลูกค้า 

ดังน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 18 รูปแบบการดําเนินธุรกิจ (Business Model) ของ ธพส. ปี 2569 

5.3 คําจํากัดความ 

1) ข้อมูลสภาวะทางการตลาด  หมายถึง สิ่งแวดล้อมภายนอกและสิ่งแวดล้อมภายในที่มีผลต่อทาง

การตลาด ซึ ่งสิ ่งแวดล้อมภายนอกธุรกิจเป็นสิ ่งแวดล้อมที ่ธุรกิจ

ควบคุมไม่ได้ และสิ่งแวดล้อมภายในธุรกิจเป็นสิ่งแวดล้อมที่ธุรกิจ

ควบคุมได้  

2) สถิติข้อมูลลูกค้า หมายถึง จํานวนของลูกค้า (ผู้เช่าภาครัฐ ภาคเอกชน ผู้ใช้บริการ)   

ในช่วงเวลาหน่ึง จะแยกตามโครงการ  

3) งบกําไรขาดทุน หมายถึง งบการเงินที่แสดงถึงผลการดําเนินงานของ ธพส. ว่ามี รายได้ 

(Revenues) และค่าใช้จ่าย (Expenses) เป็นเท่าไร ณ รอบบัญชี

ประจําปีงบประมาณ  

4) โครงการของ ธพส.  หมายถึง โครงการก่อสร้าง และโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ในอนาคต  รวมถึงการซ่อมแซม ปรับปรุง ต่อเติม ให้เกิดเป็นโครงสร้างและ

 อาคารท่ีเก่ียวข้องกับการให้บริการ สนับสนุนยุทธศาสตร์การลงทุน 

5) ระดับของรัฐวิสาหกิจ  หมายถึง หน่วยงานของรัฐที่แบ่งตามรายสาขา และจากระบบการ

ประเมินผลการดําเนินงานรัฐวิสาหกิจ  

6) ผลการดําเนินการ หมายถึง ผลการดําเนินงานท่ีเก่ียวกับลูกค้าและส่วนตลาด ประกอบด้วย 

ส"งมอบความพึงพอใจ เพ่ือความสุขท่ีย่ังยืน : DELIVER SATISFACTION FOR SUSTAINABLE HAPPINESS www.dad.co.th

ข"อมูล ณ เดือน สิงหาคม 2568
หมายเหตุ: * โครงการท่ี คกก.ธพส. เห็นชอบรายงานศึกษาความเปMนไปได"โครงการแล"ว อยูPระหวPางพิจารณาอนุมัติโครงการฯ
 ** โครงการอยูPระหวPางศึกษาความเปMนไปได"โครงการฯ

การดำเนินธุรกิจ (Business Model) : ป"จจุบันมีโครงการอยู3ระหว3างดำเนินการรวม 18 โครงการ แบ3งกลุ3มโครงการตามลักษณะการประกอบธุรกิจออกเปBน 4 กลุ3มหลัก 7 กลุ3มย3อย ดังนี้

R1 : โครงการภาครัฐ ใช0เงินงบประมาณชำระค:าเช:า
1. ศูนย(ราชการฯ ถนนแจ1งวัฒนะ โซน A B
2. ศูนย(ราชการฯ ถนนแจ1งวัฒนะ โซน C
3. อาคารที่ทำการและสนามกีฬาของกรมพลศึกษา จ. สมุทรปราการ*
4. อาคารที่พักอาศัยบุคลากรทางการแพทย( กระทรวงสาธารณสุข*
5. อาคารสำนักงานและที่พักอาศัยของสำนักงานอัยการสูงสุด**

R2 : โครงการภาครัฐ ใช0เงินนอกงบประมาณชำระค:าเช:า
1. สำนักงาน ซอยพหลโยธิน 11
2. อาคารอเนกประสงค( กรมสรรพสามิต กรุงเทพฯ
3. อาคารสำนักงานและที่พักอาศัยของกรมสรรพากร
4. พัฒนาพื้นที่บริเวณท[าเทียบเรือศุลกากรเกาะสีชัง จังหวัดชลบุรี ของกรม

ศุลกากร*
5. อาคารพักอาศัยบุคลากรทางการแพทย( กระทรวงสาธารณสุข*
   (เขตสุขภาพที่ 11จำนวน  4 โรงพยาบาล)
6. อาคารสำนักงานที่ทำการโรงพิมพ(สำนักงานสลากกินแบ[งรัฐบาลฯ*
7. ปรับปรุงอาคารและพัฒนาพื้นที่เพิ่มเติม สำนักงานสลากกินแบ[งรัฐบาล 

สนามบินน้ำ*
8. อาคารสำนักงานและที่พักอาศัยของสรรพสามิตภาคที่10**
9. โครงการก[อสร1างอาคารศูนย(บริหารและควบคุมการเดินรถไฟฟgา ของ

การรถไฟฟgาขนส[งมวลชนแห[งประเทศไทย**
R3 : โครงการภาครัฐ ธพส. บริหารตลาด

1. โครงการที่พักอาศัยผู1สูงอายุ 
รามาฯ-ธนารักษ( จ.สมุทรปราการ*

Rเช>าท่ีดิน+ก>อสรEาง CMบริหารงานก>อสรEางMบริหารทรัพยKสิน

โครงการที่อยู:อาศัยตามนโยบายภาครัฐ
CM1 : จัดหาผู0รับจ0างในการก:อสร0างและ

ควบคุมงานการก:อสร0างโครงการ
1. โครงการบูรณาการสวัสดิการที่พักอาศัย

กับสถานที่ทำงานฯ ข1าราชการพลเรือน
สามัญ 4 แปลง 300 ห1อง (แปลงบางกระ
สอ แปลงยานาวา แปลงห1วยขวาง และ
แปลงพระโขนง)

M1 : โครงการบริหารทรัพยSสินตาม
นโยบายภาครัฐ
1. ศูนย(ประชุมและแสดงสินค1า

นานาชาติฯ จ.เชียงใหม[
2. สนามกอล(ฟบางพระ จ.ชลบุรี

M2 : โครงการบริหารทรัพยSสินภาครัฐอ่ืนๆ
1. พื้นที่พาณิชย( ศูนย(ราชการฯ

โซน A,B,C
2. พื้นที่พาณิชย( โครงการที่พักอาศัย

ผู1สูงอายุ รามาฯ-ธนารักษ( จ.
สมุทรปราการ*

โครงการร:วมลงทุนกับเอกชน (PPP)
1. โครงการศูนย(ประชุมและโรงแรม 

ศูนย(ราชการฯ แจ1งวัฒนะ

Pร>วมทุนกับเอกชน
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  ด้านผลิตภัณฑ์และบริการ  ความพึงพอใจของลูกค้า ข้อร้องเรียนที่ ธพส. ได้รับจําแนกตามกลุ่ม

 ลูกค้า ความภักดีของลูกค้า 

7) พฤติกรรมของลูกค้า หมายถึง สถิติต่าง  ๆท่ีเก่ียวข้องกับพฤติกรรมการใช้บริการของกลุ่มลูกค้า 

8) ทฤษฎี STP หมายถึง เครื่องมือทางการตลาดในการวิเคราะห์เพื่อเลือกกลุ่มเป้าหมาย

ทางการตลาด ย่อมาจาก Segmentation Targeting และ Positioning 

ซ่ึงท้ัง 3 ส่วน หมายถึง การแบ่งส่วนการตลาด การเลือกกลุ่มเป้าหมาย 

และการวางตําแหน่งผลิตภัณฑ์ 

9) การจําแนกลูกค้า หมายถึง กระบวนการในการ แบ่ง หรือ แยก ลูกค้าออกเป็นกลุ่มย่อย ๆ 

โดยทําการแบ่งส่วนตลาด ซึ่งลูกค้าแต่ละกลุ่มมีลักษณะเฉพาะของ

ตนเอง ทําให้สามารถสื่อสาร และทํากิจกรรมที่เฉพาะเจาะจงกับกลุ่ม

ลูกค้าย่อย  ๆเหล่าน้ัน ทําให้สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้

ดีขึ้น ซึ่งมีหลักเกณฑ์การจําแนกลูกค้า คือ การจําแนกลูกค้าตามหลัก

ภูมิศาสตร์ (Geographic Segmentation) เป็นการแบ่งตลาดตาม

พ้ืนท่ีโครงการ ซ่ึงส่งผลต่อวิถีชีวิต พฤติกรรมการเดินทาง, การจําแนก

ลูกค้าตามหลักประชากรศาสตร์(Demographic Segmentation) เป็น

การแบ่งตลาดตามปัจจัยทางประชากรหรือผู้บริโภคที่เกี่ยวกับเพศ 

อายุ การศึกษา อาชีพ รายได้ ซึ่งตัวแปรด้านประชากรจะมีความสัมพันธ์

กับอัตราการใช้ผลิตภัณฑ์, การจําแนกลูกค้าตามหลักพฤติกรรม

(Behavioristics Segmentation) เป็นการแบ่งตลาดตามพฤติกรรม

โดยใช้หลักเกณฑ์ การใช้ผลิตภัณฑ์ การตอบสนองต่อคุณสมบัติ หรือ

โอกาสในการซื้อผลิตภัณฑ์ และการแบ่งส่วนตลาดด้วยหลักจิตวิทยา 

(Psychographic Segmentation)  

10)  ลูกค้าปัจจุบัน หมายถึง ลูกค้าเช่าภาครัฐ ผู้เช่าภาคเอกชน และผู้ใช้บริการ ของ ธพส. 

ในโครงการต่าง ๆ ปัจจุบัน 

11) ลูกค้าในอดีต หมายถึง ลูกค้าผู้ท่ีเคยเช่าหรือใช้บริการของ ธพส. แต่ปัจจุบันไม่ได้เช่า 

หรือ ใช้บริการ นานเกินกว่า 1 ปี 

12) ลูกค้าคู่แข่ง หมายถึง ลูกค้าผู้เช่า/ใช้พื้นที่ หรือใช้บริการของคู่แข่ง โดยผลิตภัณฑ์

หรือบริการจะมีลักษณะที่เหมือนหรือต่างกันก็ได้ แต่จะมีลูกค้ากลุ่ม

เดียวกัน ซึ่งกลุ่มผู้ใช้ผลิตภัณฑ์หรือบริการของคู่แข่งอาจมีการปรับ 

เปล่ียนมาเป็นผู้ใช้ผลิตภัณฑ์หรือบริการของ ธพส. 

13) ลูกค้าคู่เทียบ หมายถึง ลูกค้าเช่า/ใช้พ้ืนท่ี หรือใช้บริการของหน่วยงานรัฐวิสาหกิจท่ี

อยู่ในกลุ่มเดียวกันระดับเดียวกัน/สามารถเทียบเคียงกับ ธพส. 

14) ลูกค้าในอนาคต หมายถึง ลูกค้าผู้ที่มีศักยภาพและมีความต้องการที่จะเช่า/ใช้พื้นท่ี 

หรือ ใช้บริการของ ธพส. ทั้งในส่วนของผู้ไม่เคยเช่า/ใช้พื้นท่ี หรือใช้
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บริการของ ธพส. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน และในส่วนที่เป็นบริการของ ธพส. 

ท่ีจะมีเพ่ิมเติมในอนาคต 

15) การจัดทําข้อมูลกลุ่มลูกค้า หมายถึง เป็นการกําหนดคุณสมบัติหรือคุณลักษณะเฉพาะของกลุ่มลูกค้า 

 (Customer Segment ในรายละเอียดตามกลุ่มตัวแปรที่ใช้ในการจําแนกลูกค้าและส่วนตลาด 

Profile) เพื่อใช้ในการสื่อสาร ถ่ายทอดผลการจําแนกลูกค้าและส่วนตลาด ไปสู่

 การกําหนดกลยุทธ์และการปฏิบัติการด้านการตลาดอย่างมีประสิทธิผล 

 และมีประสิทธิภาพ 

16) ตลาดเป้าหมาย หมายถึง กลุ่มลูกค้าที่มีศักยภาพและมีความต้องการในการใช้บริการ

ผลิตภัณฑ์หรือบริการอื ่น ๆ ของ ธพส. โดยมีความครอบคลุม และ

ปริมาณมากพอที ่จะสนับสนุนในการดําเนินงาน เพื ่อให้บรรลุ

วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และนโยบายของหน่วยงานท่ีกําหนดไว้ 
5.4 หน้าท่ีความรับผิดชอบ 

กลุ่มหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกับลูกค้าโดยตรง 

1) ฝ่ายการตลาด  รับผิดชอบสํารวจ วิเคราะห์ข้อมูล และจัดทําแผนด้านการตลาด  

การจัดหาผู้เช่าและจัดทําสัญญาให้เช่า ใช้บริการ และให้สิทธิ์ในพ้ืนที่เชิง

พาณิชย์ รวมทั้งจัดสรรการให้เช่าพื้นที่ โอน ส่งมอบอาคารหรือพื้นที่ของ

โครงการศูนย์ราชการ และโครงการอื่น ๆ ให้แก่ลูกค้าจนเสร็จสมบูรณ์ 

รวมทั้งมีหน้าที่บริหารการปฏิบัติตามสัญญาของคู่ค้าหลังการขาย การ

บริการหลังการขาย การจัดเก็บรายได้ การติดตามการชําระหน้ี 

2) ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์  มีหน้าที่เป็นหน่วยงานหลักในการดําเนินงานด้านเทคนิควิศวกรรมและ

บริหารโครงการท่ีเก่ียวกับการสํารวจ ออกแบบ ควบคุม ตลอดจนกํากับ

ดูแล ตรวจสอบ อํานวยงานด้านสถาปัตยกรรม วิศวกรรม ก่อสร้าง การ

ปรับปรุงอาคารด้านต่าง ๆ หรืองานด้านเทคนิคท่ีเก่ียวข้อง 

3) ฝ่ายบริหารศูนย์ราชการ 1 มีหน้าที่เป็นหน่วยงานหลักในการดําเนินงานด้านเทคนิควิศวกรรม 

ของอาคาร Zone A และ B รวมถึงงานบริหารโครงการท่ีเก่ียวกับการ

สํารวจ ออกแบบ ควบคุมงาน ตลอดจนกํากับดูแล ตรวจสอบ อํานวย

งานด้านสถาปัตยกรรม วิศวกรรม การก่อสร้าง การปรับปรุงอาคาร

ด้านต่าง ๆ หรืองานด้านเทคนิคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร Zone A และ 

B รวมถึงการบริหารจัดการอาคาร ดูแลบํารุงรักษาและให้บริการ การ

ใช้อาคารสถานท่ีในความรับผิดชอบ ของ ธพส.  

4) ฝ่ายบริหารศูนย์ราชการ 2 มีหน้าที่เป็นหน่วยงานหลักในการดําเนินงานด้านเทคนิควิศวกรรม  

ของอาคาร Zone C รวมถึงงานบริหารโครงการที่เกี่ยวกับการสํารวจ 

ออกแบบ ควบคุมงาน ตลอดจนกํากับดูแล ตรวจสอบ อํานวยงาน

ด้านสถาปัตยกรรม วิศวกรรม การก่อสร้าง การปรับปรุงอาคารด้าน

ต่าง ๆ หรืองานด้านเทคนิคท่ีเก่ียวข้องกับอาคาร Zone C รวมถึงการ
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บริหารจัดการอาคาร ดูแลบํารุงรักษาและให้บริการ การใช้อาคาร

สถานท่ีในความรับผิดชอบ ของ ธพส.  
5) ฝ่ายบัญชี กํากับดูแล และควบคุมการจัดทําบัญชี เอกสารประกอบการลงบัญชี 

และภาษีต่าง ๆ การปิดบัญชีและจัดทํางบการเงินให้เป็นไปตาม

มาตรฐาน และกํากับดูแล และตรวจสอบการใช้งบประมาณของ

หน่วยงานต่าง ๆ ให้เป็นตามกําหนด 

6) ส่วนประชาสัมพันธ์ ดําเนินการประชาสัมพันธ์ สร้างอัตลักษณ์ขององค์กร บริหาร

สื่อมวลชน และการสื่อสารองค์กร ทั้งช่องทางออนไลน์และออฟไลน์ 

บริหารจัดการ Call Center และ Information Counter รวมท้ัง   

พิจารณา ตรวจสอบ ติดตามการดําเนินการรับและรวบรวมเรื ่อง

ร้องเรียนและข้อเสนอแนะจากหน่วยงานต่าง ๆ เพื ่อแจ้งไปยัง

หน่วยงานที่รับผิดชอบปรับปรุงหรือแก้ไขให้ทันเวลา เป็นไปตาม

มาตรฐานการบริการ 

กลุ่มหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกับลูกค้าโดยอ้อม 

7) ฝ่ายทรัพยากรบุคคล การเสริมสร้างวัฒนธรรมองค์กร การพัฒนาผู้นําและบุคลากร การ

จัดการความรู้ และการบริหารนวัตกรรมองค์กร 

8) ฝ่ายดิจิทัล กํากับดูแลการพัฒนาและรวบรวมข้อมูลความต้องการในการพัฒนา

ปรับปรุงระบบเทคโนโลยีดิจิทัลและฐานข้อมูลจากฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้อง 

บํารุงรักษาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ บริหารจัดการโครงสร้าง

พื้นฐาน เครือข่ายคอมพิวเตอร์ ความปลอดภัยด้านไซเบอร์ซีเคียวริต้ี 

กฎหมาย และมาตรฐานด้านเทคโนโลยีดิจิทัลท่ีเก่ียวข้อง 

9) ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ วางแผนพัฒนาด้านธุรกิจ ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทุน

และบริหารจัดการทรัพย์สินของ ธพส. และทรัพย์สินอื่นของรัฐตาม

นโยบายท่ีได้รับมอบหมาย 

10) ฝ่ายการเงิน ดูแลแผนการเงินการลงทุน และบริหารเงินของ ธพส. ควบคุมดูแล

การจัดเก็บรายได้ การบริหารหนี้ การเร่งรัดจัดเก็บหนี้ส่วนราชการ

การรับ-จ่ายเงินทุกประเภท 

11) ฝ่ายกฎหมาย  ควบคุมดูแลการจัดทํานิติกรรมสัญญาและกํากับงานคดีของบริษัท 

12) ฝ่ายจัดซ้ือ กํากับดูแลการจัดซ้ือจัดจ้างและบริหารพัสดุของ ธพส. 

13) ฝ่ายธรรมาภิบาล กํากับดูแลและบริหารจัดการด้านการมุ่งเน้นผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

     และความย่ังยืน               
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5.5 แนวทางปฏิบัติในการจําแนกลูกค้าและกําหนดส่วนตลาดเป้าหมาย 

เกณฑ์ประเมินการมุ่งเน้นผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและลูกค้า อ้างอิงหลักการแนวคิดที่เป็นสากลของ

กระบวนการสร ้างความสัมพันธ ์ก ับผ ู ้ม ีส ่วนได ้ส ่วนเส ีย AA1000 Stakeholder Engagement Standard 

(AA1000SES) และระบบประเมินผลคุณภาพรัฐวิสาหกิจ (State Enterprise Performance Appraisal: SEPA) 

และเกณฑ์การประเมินรางวัลคุณภาพแห่งชาติ (Thailand Quality Award: TQA) ซึ่งมีพื ้นฐานมาจากรางวัล

คุณภาพแห่งชาติของประเทศสหรัฐอเมริกา หรือ The Malcolm Baldrige National Quality Award (MBNQA) 

ที่เป็นต้นแบบรางวัลคุณภาพแห่งชาติที่ประเทศต่าง ๆ หลายประเทศทั่วโลกนําไปประยุกต์ใช้ โดยการสร้าง

ความสัมพันธ์กับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและลูกค้ามีเป้าหมายให้รัฐวิสาหกิจมีการจัดการความสัมพันธ์กับผู้มีส่วนได้ส่วน

เสียและลูกค้าอย่างเป็นระบบ กล่าวคือให้รัฐวิสาหกิจรับทราบ เรียนรู้ คาดการณ์ถึงความต้องการ ความคาดหวัง 

ข้อกังวล และทัศนคติของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและลูกค้า และใช้สารสนเทศเหล่านี้เพื่อกําหนดทิศทาง แนวทาง หรือ

กระบวนการสร้างความสัมพันธ์กับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียแต่ละกลุ่มได้อย่างเหมาะสม รวมถึงสามารถติดตามและ

รายงานผลการดําเนินงานอย่างเป็นระบบซึ่งจะช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการประเด็นที่มีสาระสําคัญ

ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและลูกค้าการบริหารจัดการความเสี่ยงและภาพลักษณ์ ตลอดจนความโปร่งใสในการ

ดําเนินงานของรัฐวิสาหกิจ เพ่ือบรรลุผลลัพธ์ทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดล้อม ภายใต้หลักธรรมาภิบาลท่ีดี 

และพัฒนาสู่ความย่ังยืนของรัฐวิสาหกิจ 

 
ภาพที่ 19 หลักเกณฑ์การประเมินการมุ่งเน้นลูกค้าและตลาด 

ธพส. ได้นําแนวคิด วิธีการ และตัวแปรที่สําคัญต่อการจําแนกลูกค้า มาใช้เป็นกรอบแนวปฏิบัติใน

การจําแนกกลุ่มลูกค้า โดยมีขั้นตอนตั้งแต่ การทบทวนกระบวนการจําแนกลูกค้า กลุ่มลูกค้าและส่วนตลาดทั้งใน

อดีต ปัจจุบัน และอนาคต การดําเนินการรวบรวม พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมูลทางการตลาด สถิติ และพฤติกรรม

ลูกค้า สรุปผลการจําแนกลูกค้า ส่วนตลาด และกลุ่มเป้าหมาย รวมถึงการจัดทํา Stakeholder Profile และนําไปสู่

การปฏิบัติ การติดตามประเมินผล และการประเมินผลความพึงพอใจของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและลูกค้า ท่ีมีต่อ ธพส. 

เพื่อนําผลการประเมิน มาใช้เป็นข้อมูลในการปรับปรุงกระบวนการมุ่งเน้นผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ลูกค้า และตลาดในปี

ถัดไป เพ่ือสนับสนุนการดําเนินงานและการพัฒนา ธพส. เพ่ือย่ังยืนอย่างต่อเน่ือง 
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ทั้งนี้ขั้นตอนการมุ่งเน้นลูกค้าและตลาดถูกกําหนดอย่างเป็นระบบเพื่อให้การบริหารจัดการด้านการ

จําแนกลูกค้าและตลาดสามารถดําเนินการได้อย่างต่อเนื่องและได้รับการปรับปรุงอย่างมีประสิทธิภาพและ

ประสิทธิผล โดยมีข้ันตอนการดําเนินงานดังน้ี 

1. ทบทวนกระบวนการจําแนกลูกค้า กลุ่มลูกค้า และส่วนตลาดในปัจจุบันและอนาคต 
ฝ่ายการตลาด ดําเนินการทบทวนและปรับปรุง แนวทางการการจําแนกลูกค้า กลุ่มลูกค้า และ

ส่วนตลาดในปัจจุบันและอนาคต ให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยนําผลการดําเนินงานจากหน่วยงานต่าง ๆ ที่นํา

ข้อมูลการจําแนกลูกค้าไปดําเนินงานในปีท่ีผ่านมา 

2. ดําเนินการรวบรวม พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมูลสภาวะทางการตลาด ข้อมูลทางสถิติ และ
ข้อมูลพฤติกรรมลูกค้า รวมทั้งงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ข้อมูลโครงการของ ธพส. ในอนาคต ผลการดําเนินการ

ด้านผลิตภัณฑ์และบริการ ความพึงพอใจของลูกค้า ข้อร้องเรียน ความภักดีของลูกค้า และพฤติกรรมการใช้

ผลิตภัณฑ์/บริการ เพ่ือนํามาวิเคราะห์ข้อมูล การจําแนกลูกค้าและกําหนดส่วนตลาดเป้าหมาย 

3. สรุปการจําแนกลูกค้า กลุ่มลูกค้า ส่วนตลาดและกลุ่มเป้าหมาย ข้อมูลลูกค้า (Customer 

Segment Profile) และแนวทางในการวัดประสิทธิผล  

ฝ่ายการตลาดกําหนดส่วนตลาด โดยใช้เกณฑ์การแบ่งตามภารกิจและการให้บริการของ ธพส. ท่ี

มีอยู่ในปัจจุบันของ ธพส. เป็นเกณฑ์ในการจัดแบ่งส่วนตลาด ซึ่งในการดําเนินการจําแนกลูกค้า กลุ่มลูกค้า และ

ส่วนการตลาดเป้าหมาย ได้นําทฤษฎี STP (Segmentation Targeting & Positioning) มาเป็นเกณฑ์ในการ

ดําเนินการ และกําหนดข้อมูลกลุ่มลูกค้า (Customer Segment Profile) และแนวทางในการวัดประสิทธิผล 

รวมท้ังนิยามกลุ่มลูกค้าปัจจุบัน ลูกค้าในอดีต ลูกค้าคู่แข่ง ลูกค้าคู่เทียบและลูกค้าในอนาคต  

4. แจ้งหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อพิจารณานําไปประยุกต์ใช้กับงานในความรับผิดชอบและนําผล
การจําแนกลูกค้าบันทึกในระบบบริหารจัดการความรู้ (Knowledge Management) 

สําหรับกระบวนการสื่อสาร เพื่อถ่ายทอดข้อมูลการจําแนกลูกค้าและกําหนดส่วนตลาดเป้าหมาย

ให้กับบุคลากรของ  ธพส. นั้น ฝ่ายการตลาด จะทําเอกสารเพื่อถ่ายทอดและสื่อสารข้อมูลเกี่ยวกับการจําแนก

ลูกค้าและกําหนดส่วนตลาดเป้าหมายให้หน่วยงานภายใน เพื่อส่งต่อข้อมูลดังกล่าวให้บุคลากรของ ธพส.ทราบและ

นําข้อมูลฯ ดังกล่าวร่วมเป็นแนวทางในการดําเนินงานต่าง ๆ ต่อไป อีกทั้งยังได้ทําเอกสารและประสานกับฝ่าย

สื่อสาร รวมถึงได้ประสานกับหน่วยงานที่ดูแลระบบบริหารจัดการความรู้ (Knowledge Management) เพ่ือ

เผยแพร่ข้อมูลดังกล่าวกับบุคลากรของ ธพส. อีกด้วย  

5. ดําเนินการติดตามการจําแนกลูกค้าและส่วนตลาดเป้าหมาย 
ฝ่ายการตลาด จะติดตามผลการดําเนินงานหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ท่ีนําข้อมูลการจําแนกลูกค้าและ

ส่วนตลาดเป้าหมายไปประยุกต์ใช้กับการปฏิบัติงาน และรายงานผลการดําเนินงานรายปีที่เกี่ยวข้องกับการจําแนก

ลูกค้าและส่วนตลาดเป้าหมาย เพื่อจะได้นําข้อมูลการรายงานผลติดตามการดําเนินงานฯ มาปรับปรุงการจําแนก

ลูกค้าและส่วนตลาดในทุก ๆ ปีต่อไป 

ทั้งนี้ จากการวิเคราะห์ข้อมูลสารสนเทศจากลูกค้า ตลาด ผลิตภัณฑ์/บริการ ตลอดจนทิศทางการ

ดําเนินงาน และภารกิจภายใต้แผนยุทธศาสตร์ของ ธพส.สามารถกําหนดส่วนตลาด ของ ธพส. ปี 2566 ด้วยเกณฑ์

พิจารณาต่าง ๆ ดังน้ี 
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1. ใช้เกณฑ์จําแนกตามส่วนตลาดธุรกิจ (ภารกิจและการให้บริการของ ธพส. ซึ่งสอดคล้องกับ
วิสัยทัศน์และพันธกิจของ ธพส. ) ได้เป็น 4 ส่วน คือ 

1) ส่วนตลาดด้านการเช่าท่ีดินและก่อสร้าง (พ้ืนท่ี/อาคารสํานักงาน) แบ่งส่วนตลาดเป็น 3 ส่วน 

1.1 โครงการใช้เงินงบประมาณ ชําระค่าเช่า 

1.2 โครงการใช้เงินนอกงบประมาณ ชําระค่าเช่า 

1.3 โครงการภาครัฐ ธพส. บริหารตลาด 

2) ส่วนตลาดบริหารทรัพย์สิน แบ่งส่วนตลาดเป็น 2 ส่วน 

2.1 โครงการบริหารทรัพย์สินตามนโยบายภาครัฐ 

2.2 โครงการบริหารทรัพย์สินภาครัฐอ่ืน ๆ 

3) ส่วนตลาดบริหารงานก่อสร้าง แบ่งส่วนตลาดเป็น 1 ส่วน 

3.1 โครงการที่อยู่อาศัยตามนโยบายภาครัฐ (จัดหาผู้รับจ้างในการก่อสร้างและควบคุมงาน

การก่อสร้างโครงการ 

4) ส่วนตลาดร่วมทุนกับเอกชน (PPP) แบ่งส่วนตลาดเป็น 1 ส่วน 

4.1 โครงการร่วมลงทุนกับเอกชน 

2. ใช้เกณฑ์จําแนกตามประเภทพ้ืนท่ี/อาคาร ได้ 4 ส่วน คือ 

 1) พ้ืนท่ี/อาคารสํานักงาน 

 2) พ้ืนท่ี/อาคาร Mix Use แบ่งส่วนตลาดได้  9  ส่วน คือ 

2.1 ร้านค้าใหญ่ (เช่ารายปี) แบ่งเป็น 5 ส่วน คือ ธนาคาร ร้านค้าและประกันภัย ร้านอาหาร

และเคร่ืองด่ืม โดมเคร่ืองด่ืม ร้านสะดวกซ้ือ 

2.2 ศูนย์อาหาร 

2.3 ร้านค้าย่อย แบ่งเป็น 2 ส่วน คือ มิลเลียนมอลล์ และร้อยร้าน 

2.4 พ้ืนท่ีประชาสัมพันธ์ (เช่ารายวัน) 

2.5 ลานอเนกปะสงค์ 

2.6 ส่ือโฆษณาประชาสัมพันธ์ 

2.7 ATM และตู้อัตโนมัติ 

2.8 KIOSK 

2.9 กิจกรรมพ้ืนท่ีนอกอาคาร 

3) พ้ืนท่ี/อาคารพาณิชย์ 

4) พ้ืนท่ี/อาคารอยู่อาศัย 
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3. ส่วนตลาดตามแผนงาน/โครงการในปัจจุบันและในอนาคต ซ่ึงมี 2 กลุ่มหลัก ดังน้ี 
3.1 โครงการบริหารพ้ืนท่ีและจัดเก็บรายได้โครงการในศูนย์ราชการ (Zone A B C) 

(ปัจจุบัน) 

3.1.1 พ้ืนท่ีสํานักงาน 3.1.2 พ้ืนท่ีพาณิชย์  

3.2 โครงการบริหารพ้ืนท่ีและจัดเก็บรายได้โครงการท่ีไม่ใช่ศูนย์ราชการ แบ่งเป็น  
3.2.1 โครงการท่ีไม่ใช่ศูนย์ราชการท่ีอยู่ระหว่างบริหารจัดการพ้ืนท่ีและจัดเก็บรายได้  

        (ปัจจุบัน)   

                 โครงการบริหารทรัพย์สินตามนโยบายภาครัฐ 

                 1) โครงการการบริหารจัดการพ้ืนท่ีศูนย์ประชุมและแสดงสินค้านานาชาติฯ  

                     จังหวัดเชียงใหม่ (ปัจจุบัน) 

                 2) โครงการบริหารจัดการสนามกอล์ฟบางพระ (ปัจจุบัน)  

                 โครงการตามภารกิจ 

                 1) โครงการอาคารสํานักงานซอยพหลโยธิน 11 (ปัจจุบัน) 

                 2) โครงการอาคารอเนกประสงค์ กรมสรรพสามิต (ปัจจุบัน) 

                 3) โครงการสวัสดิการท่ีพักอาศัยฯ 3 แปลง (ปัจจุบัน)    

         3.2.2 โครงการท่ีไม่ใช่ศูนย์ราชการท่ีอยู่ระหว่างศึกษาความเป็นไปได้หรืออยู่ระหว่าง 

                 ขออนุมัติหรืออยู่ระหว่างทบทวนทิศทางนโยบายของหน่วยงานพันธมิตรภาครัฐท่ี 

                 เป็นลูกค้า (อนาคต) 

     1) อาคารพักอาศัยบุคลากรทางการแพทย์ กระทรวงสาธารณสุข 

        (เขตสุขภาพท่ี 11จํานวน  4 โรงพยาบาล) 

     2) อาคารสํานักงานและท่ีพักอาศัยของกรมสรรพากร 

     3) อาคารสํานักงานท่ีทําการโรงพิมพ์สํานักงานสลากกินแบ่งรัฐบาลฯ 

     4) ปรับปรุงอาคารและพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ิมเติม สํานักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล  

         สนามบินน้ํา 

     5) โครงการก่อสร้างอาคารศูนย์บริหารและควบคุมการเดินรถไฟฟ้า ของการรถไฟฟ้า 

         ขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย 

     6) อาคารสํานักงานและท่ีพักอาศัยของสรรพสามิตภาคท่ี10 

     7) อาคารท่ีทําการและสนามกีฬาของกรมพลศึกษา จ. สมุทรปราการ 

     8) อาคารท่ีพักอาศัยบุคลากรทางการแพทย์ กระทรวงสาธารณสุข 

     9) อาคารสํานักงานและท่ีพักอาศัยของสํานักงานอัยการสูงสุด 

     10) พัฒนาพ้ืนท่ีบริเวณท่าเทียบเรือศุลกากรเกาะสีชัง จังหวัดชลบุรี ของกรมศุลกากร 

     11) โครงการท่ีพักอาศัยผู้สูงอายุรามาฯ-ธนารักษ์ จ.สมุทรปราการ 
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4. ใช้เกณฑ์จําแนกตามสถานะของลูกค้า ได้  4 ส่วน 

1) ลูกค้าเป้าหมาย 
2) ลูกค้าปัจจุบัน 
3) ลูกค้าอดีต 
4) ลูกค้าอนาคต 

5. ใช้เกณฑ์จําแนกตามประเภทลูกค้า  ได้ 3 ส่วน 

1) ผู้เช่าหน่วยงานภาครัฐ 
2) ผู้เช่าภาคเอกชน 
3) ผู้ใช้บริการ 

หมายเหตุ:  

- ผู้เช่าภาครัฐ : หน่วยงานของรัฐท่ีเป็น (1) ส่วนราชการ (2) รัฐวิสาหกิจ (3) องค์กรมหาชน  

      (4) องค์กรอิสระ (5) หน่วยของรัฐท่ีเป็นรูปแบบใหม่ ท่ีเช่าพ้ืนท่ีโครงการท่ีบริหารงานโดย ธพส. 

- ผู้เช่าภาคเอกชน  : บุคคล หรือนิติบุคคลท่ีเช่าพ้ืนท่ีโครงการท่ีบริหารงานโดย ธพส. 

- ผู้ใช้บริการ  : ประชาชนท่ีมาใช้บริการโครงการท่ีบริหารงานโดย ธพส. 

 

6. การจําแนกลูกค้าและส่วนตลาด ให้สอดคล้องกับ Business Model Canvas 3 ระยะ ได้แก่  

    ระยะส้ัน ระยะกลาง และระยะยาว ตามแผนวิสาหกิจของ ธพส. 

 

           จากการบูรณาการร่วมกับแผนวิสาหกิจ ปี 2566-2570 (ฉบับทบทวน 2568) ฝกต. ได้ทบทวนการจําแนก

กลุ่มลูกค้าและส่วนตลาดเป็นระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว สอดคล้องกับกรอบทิศทางยุทธศาสตร์องค์กร 

โดยเฉพาะในส่วนของ Business Model Canvas 3 ระยะ ดังน้ี 

            วิสัยทัศน์ขององค์กร : องค์กรท่ีเป็นเลิศในการพัฒนาและบริหารทรัพย์สินของรัฐอย่างย่ังยืน 
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            การแบ่งกลุ่มลูกค้าท่ีสอดคล้องกับ Business Model Canvas ซ่ึงแบ่งเป็น 3 ระยะ คือ 

            1. ระยะส้ัน (ปี 2569-2575) : เพ่ิมประสิทธิภาพในปัจจุบัน และวางรากฐานสู่อนาคต 

            2. ระยะกลาง (ปี 2571-2575) : ก้าวสู่บริบทใหม่ มุ่งสู่การเติบโตอย่างย่ังยืน  

            3. ระยะยาว (ปี 2576-2580) : องค์กรท่ีเป็นเลิศ สร้างมูลค่าอย่างย่ังยืนให้ทรัพย์สินภาครัฐ 
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 ภาพที ่20 Business Model Canvas ระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว 

 

         จากกรอบทิศทางแผนวิสาหกิจดังกล่าว ซึ่งได้จัดประชุมเชิงปฏิบัติการรับฟังความคิดเห็น เพื่อจัดทําแผน

วิสาหกิจ ปี 2566-2570 (ฉบับทบทวน 2568) และแผนปฏิบัติการประจําปี 2569 เมื่อวันอังคารที่ 20 สิงหาคม 2568 

โดยเชิญคณะกรรมการ ธพส. ผู้บริหารระดับสูงและผู้ท่ีเก่ียวข้องเข้าร่วมประชุม เพ่ือระดมความคิดเห็นในการจัดทํา

แผนวิสาหกิจที่สอดคล้องกับสภาพแวดล้อมปัจจุบัน ได้พิจารณา วิสัยทัศน์ ตําแหน่งทางยุทธศาสตร์ รวมถึง 

Business Model Canvas ใน 3 ระยะ คือ ระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว ซึ่งในส่วนของช่องขวาบนได้

ร่วมกันระดมความคิดเห็น เพ่ือกําหนด Customer Segment หรือกลุ่มลูกค้าและส่วนตลาด ดังน้ี 

• Customer Segment ระยะส้ัน (ปี 2569-2570)  

แบ่งตามโครงการ (สถานท่ีต้ัง) 

1) ลูกค้าโครงการศูนย์ราชการ (Zone A B และ C) 

2) ลูกค้าโครงการท่ีไม่ใช่ศูนย์ราชการ (โครงการท่ีรับรู้รายได้และอยู่ระหว่างดําเนินการ) 

ส่วนตลาด ธุรกิจ 4 ประเภท (ตาม Business Model ธพส.) 

1) เช่าท่ีดินและก่อสร้าง (R) 

2) บริหารทรัพย์สิน (M) 

3) บริหารงานก่อสร้าง (CM) 

4) ภาครัฐและเอกชนท่ีต้องการร่วมมือทางธุรกิจ (PPP) 
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• Customer Segment ระยะกลาง (ปี 2571-2575)  

แบ่งตามโครงการ (สถานท่ีต้ัง) 

1) ลูกค้าโครงการศูนย์ราชการ (Zone A B และ C) 

2) ลูกค้าโครงการท่ีไม่ใช่ศูนย์ราชการ (โครงการท่ีอยู่ระหว่างศึกษาความเป็นไปได้หรือขออนุมัติ) 

ส่วนตลาด ธุรกิจ 4 ประเภท (ตาม Business Model ธพส.) 

1) เช่าท่ีดินและก่อสร้าง (R) 

2) บริหารทรัพย์สิน (M) 

3) บริหารงานก่อสร้าง (CM) 

4) ภาครัฐและเอกชนท่ีต้องการร่วมมือทางธุรกิจ (PPP) 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย : ระยะกลาง 

1) ลูกค้าธุรกิจเก่ียวเน่ือง (National Events) 

2) ลูกค้าธุรกิจใหม่ (Infrastructure as a service , Green Consult และทรัพย์อิงสิทธ์ิ)  

• Customer Segment ระยะยาว (ปี 2576-2580)  

แบ่งตามโครงการ (สถานท่ีต้ัง) 

1) ลูกค้าโครงการศูนย์ราชการ (Zone A B และ C) 

2) ลูกค้าโครงการท่ีไม่ใช่ศูนย์ราชการ (โครงการท่ีอยู่ระหว่างศึกษาความเป็นไปได้หรือหาโอกาสจาก

หน่วยงานพันธมิตรภาครัฐ ท้ังส่วนราชการและรัฐวิสาหกิจรายใหม่) 

ส่วนตลาด ธุรกิจ 4 ประเภท (ตาม Business Model ธพส.) 

1) เช่าท่ีดินและก่อสร้าง (R) 

2) บริหารทรัพย์สิน (M) 

3) บริหารงานก่อสร้าง (CM) 

4) ภาครัฐและเอกชนท่ีต้องการร่วมมือทางธุรกิจ (PPP) 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย : ระยะยาว 

1) ลูกค้าธุรกิจเก่ียวเน่ือง (Global Events) 

2) ลูกค้าธุรกิจใหม่ (อ่ืนๆ)  
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            นอกจาก การจําแนกกลุ่มลูกค้าตามทิศทางกรอบแผนวิสาหกิจของ ธพส. และรูปแบบธุรกิจของ ธพส. 

แล้ว ยังได้วิเคราะห์เพ่ิมเติมจากปัจจัยใหม่ต่างๆ ดังน้ี 
 

กลุ่มลูกค้าโครงการศูนย์ราชการ (A,B,C)  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กลุ่มลูกค้าตามลักษณะ
ลูกค้า

ผู้เช่าภาครัฐ 
(กรมธนารักษ์ และ

หน่วยงานราชการ) 

ผู้เช่าภาคเอกชน ผู้ใช้บริการ

ส่วนตลาดแบ่งตาม 
Zone

Zone A Zone B Zone C

ส่วนตลาดแบ่งตาม
ประเภทพ้ืนที่พาณิชย์

พ้ืนที่ร้านค้า-ประจํา 
พ้ืนที่จัดงาน 

ลานอเนกประสงค์ 
พ้ืนที่จัดงาน 

ลานประชาสัมพันธ์
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กลุ่มลูกค้าผู้เช่าเอกชน 
แบ่งตามประเภทธุรกิจ

ธุรกิจบริการ
สินค้าบริโภค/ 

อาหารเครื่องดื่ม สินค้าอุปโภค

กลุ่มลูกค้าผู้เช่าเอกชน 
แบ่งตามประเภทระยะเวลา

ของสัญญาเช่า

สัญญาเช่า 3 ปี สัญญาเช่า 1 ปี สัญญาเช่า
ตาม Event

กลุ่มลูกค้าผู้เช่าภาครัฐ 
แบ่งตามประเภทหน่วยงาน

หน่วยงานราชการ องค์กรอิสระ องค์การมหาชน
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กลุ่มลูกค้าผู้เช่าเอกชน 
แบ่งตามรูปแบบการทําสัญญา

สัญญาเช่าโดยตรง 
กับ ธพส.

สัญญาเช่ากับ  
Organizer 

กลุ่มลูกค้าผู้เช่าเอกชน 
แบ่งตามระยะเวลาการเช่า 
(สะสม)  หรือระยะเวลาการ

เป็นลูกค้า ธพส.

1 - <3 ปี
(ลูกค้าใหม่)

3 - <5 ปี 5-<10 ปี 10 ปีขึ้นไป

กลุ่มลูกค้าผู้เช่าเอกชน 
แบ่งตามรูปแบบ 

การจดทะเบียนนิติบุคคล

บุคคลธรรมดา หจก./บริษัท บริษัทมหาชน
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กลุ่มลูกค้าผู้เช่าเอกชน 
แบ่งตามขนาดลูกค้า  

(รายได้ค่าเช่า)

ลูกค้าขนาดใหญ่ Organizer ลูกค้าขนาดกลาง ลูกค้ารายย่อย

กลุ่มลูกค้าผู้เช่าเอกชน 
แบ่งตามสถานะ 

หนี้ค่าเช่าค้างชําระ

ยังไม่ถึง 
กําหนด

1 - 30 วัน 31 - 60 วัน 61 - 90 วัน 91 - 180 วัน 181 - 365 วัน

กลุ่มลูกค้าผู้ใช้บริการ 
แบ่งตาม GEN

Gen Z 
(<31 ปี)

Gen Y 
(31-45 ปี

Gen X 
(46-60 ปี

Baby Boomer 
(61-79 ป)ี
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กลุ่มลูกค้าโครงการท่ีไม่ใช่ศูนย์ราชการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แบ่งตามวัตถุประสงค ์
ของโครงการ

โครงการตามนโยบายภาครัฐ โครงการตามภารกิจ/เชิงพาณิชย์

แบ่งตามขนาดวงเงินลงทุน 
ของโครงการ

1-1,000 ล้านบาท > 1,000 ล้านบาท

แบ่งตามแหล่งท่ีมา 
ของเงินของกลุ่มลูกค้าพันธมิตรภาครัฐ

เงินนอกงบประมาณ เงินงบประมาณ

แบ่งตามหน่วยงานของลูกค้าภาครัฐ

หน่วยงานสังกัด ก.คลัง หน่วยงานสังกัดนอก ก.คลัง
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แบ่งตามประเภทหน่วยงาน 
ของลูกค้าพันธมิตรภาครัฐ

หน่วยงานราชการ รัฐวิสาหกิจ

แบ่งตามกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ใช้ทําโครงการ

ที่ดินราชพัสดุ  
(ปัจจุบัน)

ที่ดินของลูกค้าพันธมิตรภาครัฐ 
(อนาคต)

แบ่งตามระยะเวลาของโครงการ

ระยะส้ัน (ต่อสัญญาทุกปี) ระยะยาว (มากกว่า 1 ปี)

แบ่งตามรูปแบบทรัพย์สินของรัฐ 
ที่ ธพส. พัฒนาหรือบริหารจัดการ

อาคารสํานักงาน ที่พักอาศัย ที่จอดรถ อ่ืนๆ 
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เคร่ืองมือสนับสนุนและวิธีการจําแนกลูกค้า (Customer Segmentation) 

• การแบ่งตามประชากรศาสตร์ (Demographic Segmentation) 

การแบ่งกลุ่มตามข้อมูลประชากร แบ่งลูกค้าออกเป็นกลุ่มตามสถานการณ์ชีวิตที่สําคัญ ตัวอย่างของ

การแบ่งกลุ่มตามข้อมูลประชากร ได้แก่ อายุ เพศ รายได้ การศึกษา และสถานภาพการสมรส  

• การแบ่งตามภูมิศาสตร์ (Geographic Segmentation) 

การแบ่งกลุ่มตามภูมิศาสตร์จะแบ่งลูกค้าตามที่ตั้ง ที่อยู่อาศัย เช่น ประเทศ ภูมิภาค เมือง หรือพื้นท่ี

ใกล้เคียง  

• การแบ่งตามพฤติกรรม (Behavioral Segmentation) 

  การแบ่งส่วนตามพฤติกรรมมุ่งเน้นไปที่พฤติกรรมของลูกค้าที่เกี่ยวข้องกับการใช้สินค้าหรือบริการ

ขององค์กร เช่น แนวโน้มและการใช้บริการซํ้า พฤติกรรมการใช้บริการ ประวัติการใช้บริการ รูปแบบการใช้บริการ 

ความภักดีต่อองค์กร  

• การแบ่งตามจิตวิทยา (Psychographic Segmentation) 

การแบ่งกลุ่มตามจิตวิทยา ได้แก่ บุคลิกภาพ ทัศนคติ ค่านิยมและความสนใจ และทัศนคติ เพื่อใช้ใน

การทํากลยุทธ์ทางการตลาดเพ่ือตอบโจทย์ให้ได้มากท่ีสุด 

 เม่ือพิจารณาถึงหลักเกณฑ์ รูปแบบการดําเนินธุรกิจของ ธพส. และเคร่ืองมือสนับสนุนในการจําแนกลูกค้า

แล้ว ธพส. ได้ดําเนินการจําแนกลูกค้าตามส่วนธุรกิจทั้ง 4 ส่วน คือ การเช่าที่ดินและก่อสร้าง การบริหารทรัพย์สิน

การบริหารงานก่อสร้าง และการร่วมทุนกับเอกชน โดยมีรายละเอียดการวิเคราะห์และจําแนกดังน้ี 

วิธีการจําแนกลูกค้าเพ่ือจัดทํา Customer Profile 

ตารางที่ 3 ตัวอย่างวิธีการจําแนกลูกค้าเพื่อจัดทํา Customer Profile 

ลักษณะการประกอบธุรกิจ: 
q เช่าท่ีดิน+ก่อสร้าง   q บริหารทรัพย์สิน   

q บริหารงานก่อสร้าง  q ร่วมทุนกับเอกชน 

ลักษณะการดําเนินงาน:  

กลุ่มโครงการ:  

ช่ือโครงการ:  

1. ลักษณะการประกอบธุรกิจ: เพื่อให้สามารถจําแนกกลุ่มลูกค้า จากลักษณะการประกอบธุรกิจของ 
ธพส. ซึ่งสามารถจําแนกออกเป็น 4 ธุรกิจ คือ เช่าที่ดินและก่อสร้าง, บริหารทรัพย์สิน, บริหารงานก่อสร้าง และ

ร่วมทุนกับเอกชน 

2. ลักษณะการดําเนินงาน: เพื่อให้สามารถจําแนกกลุ่มลูกค้า ตามลักษณะการดําเนินงานของ ธพส. ซ่ึง
เป็นรายละเอียดย่อยของการประกอบธุรกิจ เช่น การบริหารค่าเช่า เป็นต้น 

3. กลุ่มโครงการ: เพื่อให้สามารถจําแนกกลุ่มลูกค้า ตามกลุ่มโครงการในกลุ่มธุรกิจของ ธพส. เช่น ภายใต้
โครงการบริหารงบประมาณโครงการรัฐชําระค่าเช่า เพ่ือให้เข้าใจท่ีไปท่ีมาของเงินค่าเช่า เป็นต้น 

4. ช่ือโครงการ: เป็นการระบุช่ือโครงการน้ัน ๆ ท่ี ธพส. กําลังดําเนินงาน 
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ตารางที่ 4 ตัวอย่างการจําแนกลูกค้า 

การจําแนกลูกค้า 
การแบ่งตามภูมิศาสตร์ 

(Geographic 

Segmentation) 

การแบ่งตามประชากรศาสตร ์

(Demographic 

Segmentation) 

การแบ่งตามพฤติกรรม 

(Behavioral 

Segmentation) 

การแบ่งตามจิตวิทยา 

(Psychographic 

Segmentation) 

   -  

1. การแบ่งตามประชากรศาสตร์ (Demographic Segmentation) 

การแบ่งกลุ่มตามข้อมูลประชากร แบ่งลูกค้าออกเป็นกลุ่มตามสถานการณ์ชีวิตที่สําคัญ ตัวอย่างของ

การแบ่งกลุ่มตามข้อมูลประชากร ได้แก่ อายุ เพศ รายได้ การศึกษา และสถานภาพการสมรส  

2. การแบ่งตามภูมิศาสตร์ (Geographic Segmentation) 

การแบ่งกลุ่มตามภูมิศาสตร์จะแบ่งลูกค้าตามที่ตั้ง ที่อยู่อาศัย เช่น ประเทศ ภูมิภาค เมือง หรือพื้นท่ี

ใกล้เคียง  

3. การแบ่งตามพฤติกรรม (Behavioral Segmentation) 

  การแบ่งส่วนตามพฤติกรรมมุ่งเน้นไปที่พฤติกรรมของลูกค้าที่เกี่ยวข้องกับการใช้สินค้าหรือบริการของ

องค์กร เช่น แนวโน้มและการใช้บริการซํ้า พฤติกรรมการใช้บริการ ประวัติการใช้บริการ รูปแบบการใช้บริการ 

ความภักดีต่อองค์กร  

4. การแบ่งตามจิตวิทยา (Psychographic Segmentation) 

การแบ่งกลุ่มตามจิตวิทยา ได้แก่ บุคลิกภาพ ทัศนคติ ค่านิยมและความสนใจ และทัศนคติ เพื่อใช้ใน

การทํากลยุทธ์ทางการตลาดเพ่ือตอบโจทย์ให้ได้มากท่ีสุด 

 เม่ือพิจารณาถึงหลักเกณฑ์ รูปแบบการดําเนินธุรกิจของ ธพส. และเคร่ืองมือสนับสนุนในการจําแนกลูกค้า

แล้ว ธพส. ได้ดําเนินการจําแนกลูกค้าตามส่วนธุรกิจทั้ง 4 ส่วน คือ การเช่าที่ดินและก่อสร้าง การบริหารทรัพย์สิน

การบริหารงานก่อสร้าง และการร่วมทุนกับเอกชน โดยมีรายละเอียดการวิเคราะห์และจําแนกดังน้ี 

ตารางที่ 5 ตัวอย่างรายละเอียดการวิเคราะห์และจําแนก 

คู่แข่ง (Competitor)  

ข้อกังวลของลูกค้า (Pain)  

การเข้าถึงลูกค้า (Approach)   

1. คู่แข่ง: เป็นการระบุคู่แข่ง ของโครงการหรือลักษณะการดําเนินงานนั้น ๆ ของ ธพส. เพื่อให้สามารถ
บริหารจัดการลูกค้าและตลาด โดยวิเคราะห์ข้อมูลสภาพแวดล้อมภายนอกท่ีส่งผลต่อการดําเนินงาน การตัดสินใจ  

2. ข้อกังวลของลูกค้า: เป็นการระบุข้อกังวลของลูกค้า ต่อการบริหารโครงการหรือการดําเนินงานนั้น ๆ 
ของ ธพส. เพื่อให้สามารถบริหารจัดการความสัมพันธ์ลูกค้าและการปรับปรุง พัฒนาให้ลูกค้าเกิดความพึงพอใจ

สูงสุด 

3. การเข้าถึงลูกค้า: วิธีการในการให้ข้อมูลหรือรูปแบบการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้าในแต่ละโครงการ  
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ตารางที่ 6 ตัวอย่างการจัดกลุ่มลูกค้า 

การจัดกลุ่มลูกค้า 

ลูกค้าปัจจุบัน ลูกค้ามุ่งหวัง/เป้าหมาย ลูกค้าอนาคต 

  
 

1. ลูกค้าปัจจุบัน: ลูกค้าของ ธพส. ที่มีการดําเนินงานหรืออยู่ระหว่างการดําเนินงาน เป็นกลุ่มลูกค้าท่ี 
ธพส. ต้องดูแลและสร้างความสัมพันธ์ เพ่ือให้เกิดความภักดีในแบรนด์ ธพส. 

2. ลูกค้ามุ่งหวัง/เป้าหมาย: กลุ่มลูกค้าหรือตลาด ที่ ธพส. ต้องการขายหรือให้บริการ เพื่อให้ตอบโจทย์
ความต้องการของลูกค้าและตลาดนั้น ๆ โดยเป็นการศึกษา รวบรวม และวิเคราะห์ข้อมูลลูกค้าและตลาดกลุ่มน้ี 

เพ่ือให้สามารถเข้าไปมีส่วนร่วมกับส่วนแบ่งตลาดดลุ่มน้ีได้ 

3. ลูกค้าอนาคต: หมายถึงกลุ่มลูกค้าที่ยังไม่ใช่ลูกค้ามุ่งหวัง/เป้าหมาย ณ ปัจจุบัน แต่เป็นกลุ่มลูกค้าที่มี

โอกาสมาเป็นลูกค้าของ ธพส. ท้ังทางตรงและทางอ้อม จากการดําเนินงาน การประชาสัมพันธ์ และการส่ือสาร 

ฐานข้อมูลเพ่ือการบริหารจัดการลูกค้า (Customer Segment Profile) 

 ธพส. มีการจัดทําฐานข้อมูลเพื่อมุ่งเน้นลูกค้า หรือ Customer Segment Profile อย่างเป็นระบบ และ

ถูกจัดเก็บไว้ในรูปแบบข้อมูลดิจิทัล มีการเก็บข้อมูลการติดต่อ การประสานงาน และการดําเนินงานต่าง ๆ เช่น ผล

การสํารวจความพึงพอใจ ความคาดหวัง ความกังวล เป็นต้น และการเก็บข้อมูลลูกค้า มีการเก็บข้อมูลสอดคล้อง

กับ PDPA และการรักษาความลับการเข้าถึงข้อมูล โดยรายละเอียด องค์ประกอบของ Customer Segment 

Profile มีองค์ประกอบได้แก่ คุณลักษณะ คุณสมบัติ รายละเอียดลูกค้า เพื่อนําไปกลหนดกลยุทธ์ และวิธีปฏิบัติ

ด้านลูกค้าและตลาดอย่างมีประสิทธิผลและประสิทธิภาพ 
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6. คู่มือการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการ 
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ผลิตภัณฑ์ และบริการ (สินค้า) คือ กุญแจสําคัญของการเติบโตของธุรกิจ 

การพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการ เป็นกลยุทธ์สําคัญท่ีช่วยเสริมสร้างความเติบโตให้องค์กร 

การพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการ จะช่วยสนับสนุนการรักษาคุณค่า (Value Enhancement) และการ

สร้างสรรค์คุณค่า (Value Creation) สําหรับกิจการท่ีมุ่งเน้นดําเนินการสร้างคุณค่า ซ่ึงมีปัจจัยขับเคล่ือนดังภาพ 

 

 

ภาพที่ 21 Value Enhancement and Value Creation Business 

6.1 แนวคิดของกระบวนการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการของ ธพส. 

กระบวนการที่ ธพส. ใช้ในการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการ คือ กระบวนการคิดเชิงออกแบบ 

(Design Thinking) ซึ่งจะส่งผลให้เกิดผลิตภัณฑ์และบริการใหม่ (New Product Development ) อยู่เสมอ 

สามารถจําแนกผลิตภัณฑ์หรือบริการใหม่่ ท่ีอาจเกิดข้ึนได้ใน 3 ลักษณะ คือ  

1. ผลิตภัณฑ์นวัตกรรมใหม่ (Innovative Product) หมายถึง ผลิตภัณฑ์ใหม่ที่ยังไม่่มีผู้ใดนําเสนอ

ในตลาดมาก่อนหรือเป็นแนวคิดใหม่ ท่ีผู้บริโภคยังคาดไม่ถึง 

2. ผลิตภัณฑ์ปรับปรุงใหม่โดยการปรับเปลี่ยน ดัดแปลง (Replacement Product of Modify 

Product) หมายถึง เป็นผลิตภัณฑ์ใหม่ที่พัฒนาเปลี่ยนแปลงปรับปรุง มาจากผลิตภัณฑ์เดิมที่ขายอยู่แล้วในตลาด 

ทําให้สามารถตอบสนองความต้องการ และสร้างความพึงพอใจแก่ผู้บริโภคได้มากข้ึนกว่าเดิม 
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3. ผลิตภัณฑ์ลอกเลียนแบบหรือการลอกเลียนแบบผลิตภัณฑ์ (Imitative or Me-too Product) 

หมายถึง ผลิตภัณฑ์ใหม่สําหรับกิจการแต่ไม่ใหม่ในท้องตลาดเกิดจากการที่กิจการเห็นว่าเป็น ผลิตภัณฑ์ หรือ

บริการ ที่ได้รับการยอมรับและเป็นที่นิยมของผู้บริโภคหรือลูกค้าเป็นหลัก ทําให้กิจการมี โอกาสทํากําไรสูง จึง

เสนอผลิตภัณฑ์และบริการ เพ่ือเข้าสู่ท้องตลาด โดยมีส่วนแบ่งทางการตลาดขององค์กร  

กระบวนการคิดเชิงออกแบบ (Design Thinking) คือ กระบวนการคิดเพื่อแก้ไขปัญหาหรือโจทย์

ให้ถูกจุด ตลอดจนพัฒนาแนวคิดใหม่ ๆ เพื่อแก้ไขปัญหาหรือโจทย์ที่ตั ้งไว้ เพื่อที่จะหาวิถีทางที่ดีที ่สุด และ

เหมาะสมที่สุด การแก้ปัญหาบนพื้นฐานกระบวนการนี้จะเน้นยึดไปที่หลักของผู้ใช้/ผู้บริโภค (User-centered) 

เป็นหลัก โดยมีเจตนาในการสร้างผลลัพธ์ในอนาคตที่เป็นรูปธรรม เพื่อให้ตอบโจทย์ตลอดจนแก้ปัญหาได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ รวมไปถึงเกิดนวัตกรรมใหม่ ๆ ท่ีเป็นประโยชน์อีกด้วย 

1. Empathize – เข้าใจปัญหา 

ขั ้นแรกต้องทําความเข้าใจกับปัญหาให้ถ่องแท้ในทุกมุมมองเสียก่อน ตลอดจนเข้าใจผู ้ใช้

กลุ่มเป้าหมาย หรือเข้าใจในส่ิงท่ีเราต้องการแก้ไขน้ีเพ่ือหาหนทางท่ีเหมาะสมและดีท่ีสุดให้ได้ การเข้าใจคําถามอาจ

เร่ิมต้ังด้วยการต้ังคําถาม สร้างสมมติฐาน กระตุ้นให้เกิดการใช้ความคิดท่ีนําไปสู่ความคิดสร้างสรรค์ท่ีดีได้ ตลอดจน

วิเคราะห์ปัญหาให้ถ้วนถี่ เพื่อหาแนวทางที่ชัดเจนให้ได้ การเข้าใจในปัญหาอย่างลึกซึ้งถูกต้องนั้นจะนําไปสู่การ

แก้ปัญหาท่ีตรงประเด็นและได้ผลลัพธ์ท่ียอดเย่ียม 

2. Define – กําหนดปัญหาให้ชัดเจน 

เมื่อเรารู้ถึงข้อมูลปัญหาที่ชัดเจน ตลอดจนวิเคราะห์อย่างรอบด้านแล้ว ให้นําเอาข้อมูลทั้งหมดมา

วิเคราะห์เพื่อที่จะคัดกรองให้เป็นปัญหาที่แท้จริง กําหนดหรือบ่งชี้ปัญหาอย่างชัดเจน เพื่อที่จะเป็นแนวทางในการ

ปฏิบัติการต่อไป รวมถึงมีแก่นยึดในการแก้ไขปัญหาอย่างมีทิศทาง 

3. Ideate – ระดมความคิด 

การระดมความคิดนี้คือการนําเสนอแนวความคิดตลอดจนแนวทางการแก้ไขปัญหาในรูปแบบต่าง ๆ 

อย่างไม่มีกรอบจํากัด ควรระดมความคิดในหลากหลายมุมมอง หลากหลายวิธีการ ออกมาให้มากที่สุด เพื่อที่จะ

เป็นฐานข้อมูลในการท่ีเราจะนําไปประเมินผลเพ่ือสรุปเป็นความคิดท่ีดีท่ีสุดสําหรับการแก้ไขปัญหาน้ัน ๆ ซ่ึงอาจไม่

จําเป็นต้องเกิดจากความคิดเดียว หรือเลือกความคิดเดียว แต่เป็นการผสมผสานหลากหลายความคิดให้ออกมาเป็น

แนวทางสุดท้ายที่ชัดเจนก็ได้ การระดมความคิดนี้ยังช่วยให้เรามองปัญหาได้อย่างรอบด้านและละเอียดขึ้นด้วย 

รวมถึงหาวิธีการแก้ปัญหาได้อย่างรอบคอบได้ด้วยเช่นกัน 

4. Prototype – สร้างต้นแบบท่ีเลือก 

หากเป็นเรื่องการออกแบบผลิตภัณฑ์หรือนวัตกรรมขั้น Prototype นี้ก็คือการสร้างต้นแบบเพ่ือ

ทดสอบจริงก่อนที่จะนําไปผลิตจริง สําหรับในด้านอื่น ๆ ขั้นนี้ก็คือการลงมือปฏิบัติหรือทดลองทําจริงตามแนวทาง

ท่ีได้เลือกแล้ว ตลอดจนสร้างต้นแบบของปฏิบัติการท่ีเราต้องการจะนําไปใช้จริง 

5. Test – ทดสอบ 

ทดลองนําต้นแบบหรือข้อสรุปที่จะนําไปใช้จริงมาปฏิบัติก่อน เพื่อทดสอบประสิทธิภาพ ตลอดจน

ประเมินผล เสร็จแล้วก็นําเอาปัญหาหรือข้อดีข้อเสียที่เกิดขึ้นเพื่อนํามาปรับปรุงแก้ไข ก่อนนําไปใช้จริงอีกคร้ัง

น่ันเอง 
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กระบวนการของการคิดเชิงออกแบบ (Design Thinking Process) นั้นมีการนํามาประยุกต์ใช้และ

สร้างเป็นโมเดลขึ้นหลายรูปแบบ และหนึ่งในโมเดลที่นิยม ซึ่ง ธพส. นํามาใช้กับงานบริหารจัดการตลอดจน

สร้างสรรค์การทํางานให้กับองค์กรก็คือโมเดลเพชรคู่ หรือ Double Diamond ซึ่งประกอบไปด้วย 4 ขั้นตอนท่ี

เรียกง่าย ๆ ว่า 4D ดังน้ี 

 
ภาพที่ 22 โมเดลเพชรคู่ หรือ Double Diamond 

1. Discover – ทําความเข้าใจผู้บริโภคเพ่ือมองเห็นถึงปัญหา 

2. Define – คัดกรองและจัดลําดับความสําคัญของส่ิงท่ีต้องการจะแก้ไข 

3. Develop – ระดมไอเดียเพ่ือแก้ไขปัญหา 

4. Deliver – นําไอเดียท่ีดีท่ีสุดไปพัฒนาต่อและทดลองใช้ 

กระบวนการ Design Thinking น้ี ใช้กระบวนการคิด 2 แบบ คือ การคิดแบบ 

- Divergent thinking เป็นการคิดในมุมกว้าง ด้วยการเปิดใจ เปิดกว้าง พิจารณาเรื่องต่าง ๆ 

และทุกส่ิงทุกอย่างอยากเปิดใจ  

- Convergent Thinking การรวมความคิด การวิเคราะห์ปัญหาเพื่อตัดสินในการประเมินผล 

และระบุประเด็นปัญหาและแนวทางท่ีสําคัญอย่างน้อยหน่ึงหรือสองประเด็น 

ข้ันตอนท่ี 1 : ค้นพบ – Discover 

ก่อนที่จะเริ่มกระบวนการการคิดเชิงออกแบบทุกครั้งเรามักหยิบเอาปัญหามาเป็นโจทย์สําคัญในการ

เริ่มต้น ในขั้นตอนแรกนี้ก็คือการค้นพบปัญหาแล้วทําความเข้าใจกับปัญหาให้ลึกซึ้งมากที่สุด หลากหลายมิติที่สุด 

เพ่ือท่ีจะนําไปสู่การหาทางออกท่ีดีและตอบโจทย์มากท่ีสุด 

ข้ันตอนท่ี 2 : บ่งช้ี / กําหนด – Define 

หลังจากที่เรามองปัญหาอย่างรอบด้านแล้ว ให้นําเอาข้อมูลทั้งหมดมาวิเคราะห์เพื่อที่จะคัดกรองให้

เป็นปัญหาที่แท้จริง กําหนดหรือบ่งชี้ว่าเป็นปัญหาอะไร ประเภทไหน เพื่อให้เข้าใจลักษณะของปัญหาให้ได้ชัดเจน

ท่ีสุดเพียงประเด็นเดียว เพ่ือท่ีจะได้มีจุดหมายในการหาทางแก้ไขได้อย่างตรงประเด็น มีทิศทางชัดเจน 
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ข้ันตอนท่ี 3 : พัฒนา – Develop 

หลังจากที่เรามีแก่นของปัญหาที่ชัดเจนแล้ว ขั้นตอนของการพัฒนานี้ก็คือการระดมสมองเพื่อ แชร์ 

ไอเดีย เพื่อหาวิธีการแก้ปัญหาต่าง ๆ นานา ทั้งในกรอบและนอกกรอบ โดยคิดให้รอบด้านที่สุด ถ้าเปรียบกับการ

ออกแบบสร้างสรรค์ผลิตภัณฑ์แล้วขั้นตอนนี้ก็คือการหาไอเดียเพื่อที่จะออกแบบไปในทิศทางต่าง ๆ หลากหลาย

รูปแบบเพ่ือนํามาเลือกไอเดียท่ีดีท่ีสุดไปผลิตน่ันเอง 

ข้ันตอนท่ี 4 : นําไปปฏิบัติจริง – Deliver 

ขั้นตอนนี้เราจะเลือกวิธีที่ดีที่สุดเพื่อนําไปแก้ไขปัญหาจริง ปฏิบัติจริง เพื่อตอบโจทย์ปัญหาที่เราตั้งไว้ 

นําไปทดลองหรือทดสอบจริงว่ามีประสิทธิภาพหรือไม่ ตลอดจนเก็บข้อมูลเพ่ือนํามาประมวลผลด้วย 

กระบวนการ Design Thinking มีประโยชน์มากมาย ท้ังต่อบุคลากร ถึง องค์กร ดังน้ี 

• ฝึกกระบวนการแก้ไขปัญหาตลอดจนหาทางออกที่เป็นลําดับขั้นตอน : ปกติเราอาจจะมีการ

หาทางแก้ปัญหาแบบสะเปะสะปะ ไม่มีการหาสาเหตุ หรือไม่มีการมองรอบด้าน กระบวนการนี้จะทําให้เรามอง

อย่างรอบคอบและละเอียดมากข้ึน ทําให้เราเข้าใจปัญหาได้อย่างถ่องแท้ และแก้ไขได้ตรงจุด 

• มีทางเลือกท่ีหลากหลาย : การคิดบนพ้ืนฐานข้อมูลท่ีมีหลากหลาย ตลอดจนพยายามคิดหา 

วิถีทางหรือแชร์ไอเดียที่ดีออกมาหลากหลายรูปแบบ ทําให้เรามองเห็นอะไรรอบด้าน และมี

ตัวเลือกท่ีดีท่ีสุด ก่อนนําไปใช้แก้ปัญหาจริง หรือนําไปปฏิบัติจริง 

• มีตัวเลือกที่ดีที่สุด เหมาะสมที่สุด : เมื่อเรามีตัวเลือกหลากหลายเราก็จะรู้จักคิดวิเคราะห์ และ

การคิดวิเคราะห์น้ีเองจะทําให้เราสามารถเลือกทางเลือกท่ีดีและเหมาะสมท่ีสุดได้ มีประสิทธิภาพมากกว่า 

• ฝึกความคิดสร้างสรรค์ : การแชร์ไอเดีย ตลอดจนระดมความคิดนั้น จะทําให้สมองเราฝึกคิด

หลากหลายรูปแบบ หลากหลายวิธีการ หลากหลายมุมมอง และทําให้เรารู้จักหาวิธีแปลก ๆ ใหม่ ๆ ซึ่งเป็นพื้นฐาน

ในการฝึกความคิดสร้างสรรค์ท่ีดี ท่ีเป็นพ้ืนฐานท่ีดีในการแก้ปัญหา ตลอดจนการบริหารจัดการเช่นกัน 

• เกิดกระบวนการใหม่ตลอดจนนวัตกรรมใหม่ : มีการคิดมากมายหลากหลายรูปแบบ ตลอดจน

แชร์ไอเดียดี ๆ มากมาย การที่เราได้พยายามฝึกคิดจะทําให้เรามักค้นพบวิธีใหม่ ๆ เสมอ หรือเกิดนวัตกรรมใหม่ ๆ 

ข้ึนมาได้เช่นกัน 

• มีแผนสํารองในการแก้ปัญหา : การคิดที่หลากหลายวิธีนอกจากจะทําให้เราสามารถวิเคราะห์

เลือกวิธีที ่ดีที ่สุดได้แล้วนั้นก็ยังทําให้เรามีตัวเลือกสํารองไปในตัวโดยผ่านกระบวนการลําดับความสําคัญมา

เรียบร้อยแล้ว ทําให้เราสามารถเลือกใช้แก้ปัญหาได้ทันท่วงทีหากวิธีการท่ีเลือกไม่ประสบความสําเร็จ 

• องค์กรมีการทํางานอย่างเป็นระบบ : เมื่อบุคลากรถูกฝึกให้คิดอย่างเป็นระบบแบบแผนแล้วจะ

ปลูกฝังระบบการทํางานที่ดี นั่นย่อมส่งผลให้องค์กรมีการทํางานอย่างเป็นระบบ และทํางานได้มีประสิทธิภาพมาก

ข้ึนด้วย เพ่ิมศักยภาพให้กับบุคลากรและองค์กรไปในตัว 
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6.2 แนวทางปฏิบัติการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการ 

ธพส. กําหนดแนวทางพัฒนาผลิตภัณฑ์ตามแนวทางการพัฒนานวัตกรรมที่มุ่งเน้นตอบสนองลูกค้า 

ตามกระบวนการสํารวจ วิเคราะห์ลูกค้า (VOC) และผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (VOS)  และกระบวนการพัฒนานวัตกรรม     

โดยดําเนินการภายใต้ระบบนวัตกรรม และมีขั้นตอนการเชื่อมโยง Innovation Stage สู่ Incubation Stage ดัง

ผังภาพ 

 
ภาพที่ 23 ระบบนวัตกรรมองค์กร 

 

ภาพที่ 24 การเชื่อมโยง Innovation Stage สู่ Incubation Stage 
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ตารางที่ 7 ตัวอย่างกิจกรรมดําเนินการในระบบนวัตกรรมองค์กร 

Innovation Stage 

(ระยะขั้นตอนนวัตกรรม) 

กิจกรรม/ระบบของ ธพส. Incubation Funnel 

(การบ่มเพาะ) 

Ideation Stage  

(ขั้นตอนการสร้างความคิดสร้างสรรค)์ 

• DAD Start up Idea Pre-Incubation (ระยะก่อนบ่มเพาะ) 

Proof of Concert  

(ขั้นตอนการพิสูจน์แนวคิด) 

• Hackathon (ระดมความคิด

สร้างสรรค์เพื่อสร้างนวัตกรรม) 

Pre-Incubation (ก่อนระยะบ่มเพาะ) 

Incubation (ระยะบ่มเพาะ) 

Business Launch  

(ขั้นตอนการทดลองการตลาด) 

• กระบวนการพัฒนานวัตกรรม  
(QP-IM-003) 

• กระบวนการพัฒนาเส้นทาง
นวัตกรรม (QP-IM-004) 

Incubation (ระยะบ่มเพาะ) 

Growth Stage  

(ขั้นตอนการเติบโตและพัฒนา) 

• กระบวนการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินทางปัญญา (QP-IM-008) 

• กระบวนการประเมินผลลัพธ ์
เชิงนวัตกรรม (QP-IM-009) 

• การสนับสนุนอย่างเป็นรูปธรรม 
จากผู้บริหาร 

Acceleration Stage หรือ Post 

Incubation Stage (ระยะเร่งการเติบโต) 

 

 

ภาพที่ 25 กลไกและการดําเนินงานของระบบนวัตกรรมขององค์กรเพื่อความยั่งยืน 



 

75 

 

ภาพที่ 26 กระบวนการจัดการความรู้โดยชุมชนนักปฏิบัติ (Community of Practice) 

 

ภาพที่ 27 การถา่ยโอนความรู้ (Knowledge Transferring) 
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ภาพที่ 28 กระบวนการบ่มเพาะ (Incubation Process) 

ตัวอย่างนวัตกรรมผลิตภัณฑ์/บริการ 
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7. คู่มือการรับฟังลูกค้า 
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7.1 ขอบเขตและวัตถุประสงค์การรับฟังลูกค้า 

กระบวนการรับฟังลูกค้า ประกอบด้วย ระบบ และผังการไหลของกระบวนการทํางาน แนวทาง

ปฏิบัติงาน มาตรฐานการปฏิบัติงาน และการติดตามและประเมินผล เพื่อให้ได้สารสนเทศไปใช้ในการพัฒนา

กระบวนการรับฟัง ตลอดจนการประสานงานระหว่างหน่วยงานภายใน เพื่อส่งต่อและรวบรวมสารสนเทศที่เกิด

จากการรับฟังลูกค้าได้อย่างเป็นระบบ โดยให้ความสําคัญกับการวัดผลในประเด็นต่าง ๆ ดังน้ี 

 

ภาพที ่29 ความสําคัญกับการวัดผลในประเด็นต่าง ๆ 

 วัตถุประสงค์ของการรับฟังลูกค้า คือการรับฟังลูกค้าในเรื่องของข้อสอบถาม ข้อเสนอแนะ และข้อ

ร้องเรียน ในรูปแบบของการสื่อสาร 2 ทาง เพื่อให้ได้สารสนเทศจากลูกค้าที่เป็นประโยชน์นําไปใช้ในการพัฒนา

ปรับปรุงการให้บริการของ ธพส. 

7.2 คําจํากัดความ 

1) การจําแนกลูกค้าและกําหนดส่วนตลาดเป้าหมาย 

ตารางที่ 8 การจําแนกลูกค้า และกําหนดส่วนตลาดเป้าหมาย 

เกณฑ์จําแนกกลุ่มลูกค้า ลูกค้า 

1. ส่วนตลาดธุรกิจ 1.1 เช่าท่ีดินและก่อสร้าง 

1.2 บริหารทรัพย์สิน 

1.3 บริหารงานก่อสร้าง 

1.4 ร่วมทุนกับเอกชน  (PPP) 
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เกณฑ์จําแนกกลุ่มลูกค้า ลูกค้า 

2. ประเภทพ้ืนท่ี /อาคาร 2.1 สํานักงาน 

2.2 Mix Use 

2.3 พาณิชย์ 

2.4 ท่ีอยู่อาศัย 

3. โครงการ 3.1 โครงการศูนย์ราชการ ( A B C ) 

3.2 โครงการอ่ืน ๆ 

4. สถานะลูกค้า 4.1 ลูกค้าเป้าหมาย 

4.2 ลูกค้าปัจจุบัน 

4.3 ลูกค้าอดีต 

4.4 ลูกค้าอนาคต 

5. ประเภทลูกค้า 5.1 ผู้เช่าหน่วยงานภาครัฐ 

5.2 ผู้เช่าภาคเอกชน 

5.3 ผู้ใช้บริการ 

2) ลูกค้าของ ธพส. หมายถึง ลูกค้าผู้เช่าภาครัฐ ผู้เช่าภาคเอกชน และผู้ใช้บริการของ ธพส. 

ในโครงการต่าง ๆ 

3) ลูกค้าเป้าหมาย หมายถึง กลุ่มลูกค้าที่มีศักยภาพและมีความต้องการในการใช้บริการ

ผลิตภัณฑ์หรือบริการต่าง ๆ  ของ ธพส. โดยมีความครอบคลุม และปริมาณ

มากพอที่จะสนับสนุนในการดําเนินงาน เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ 

เป้าหมายและนโยบายของหน่วยงานท่ีกําหนดไว้ 

4) ลูกค้าคู่แข่งและลูกค้า    หมายถึง ลูกค้าผู้เช่า/ใช้พื้นที่ หรือใช้บริการของคู่แข่ง ของหน่วยงาน 

ของคู่เทียบ รัฐวิสาหกิจที่อยู่ในกลุ่มเดียวกัน ระดับเดียวกัน/สามารถเทียบเคียงกับ 

 ธพส. โดยผลิตภัณฑ์หรือบริการจะมีลักษณะที่เหมือนหรือต่างกันก็ได้ แต่

 จะมีลูกค้ากลุ่มเดียวกัน ซึ่งกลุ่มผู้ใช้ผลิตภัณฑ์หรือบริการของคู่แข่งหรือ

 คู่เทียบ อาจมีการปรับเปล่ียนมาเป็นผู้ใช้ผลิตภัณฑ์หรือบริการของ ธพส. 

5) อดีตลูกค้า หมายถึง ลูกค้าผู้ที่เคยเช่า หรือใช้บริการของ ธพส. แต่ปัจจุบันไม่ได้เช่า 

หรือ ใช้บริการ นานเกินกว่า 1 ปี 

6) ผู้ท่ียังไม่เคยใช้บริการ หมายถึง ผู้ที่มีศักยภาพและมีความต้องการที่จะเช่า/ใช้พื้นท่ีหรือใช้  

ธพส.  บริการของ ธพส. ทั้งในส่วนของผู้ไม่เคยเช่า/ใช้พื้นที หรือใช้บริการของ 

 ธพส. ท่ีมีอยู่ในปัจจุบัน และในส่วนท่ีเป็นบริการของ ธพส. ท่ีจะมีเพ่ิมเติม

 ในอนาคต 
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7) การรับฟังลูกค้า หมายถึง การรวบรวบเสียงของลูกค้าผ่านช่องทางใดช่องทางหนึ่ง โดย

หมายรวมถึง เรื่องร้องเรียน เรื่องสอบถาม ข้อเสนอแนะ ในด้านต่าง ๆ 

เช่น การปฏิบัติงานของ ธพส. ผลกระทบจากการดําเนินโครงการของ 

ธพส. หรือไม่ได้รับความสะดวก หรือเดือดร้อนจากการใช้ผลิตภัณฑ์/

บริการ  

8) กระบวนการรับฟังลูกค้า หมายถึง กระบวนการที่แสดงลําดับขั้นตอนในการดําเนินงานตั้งแต่การ

รับข้อมูลจากลูกค้า จนถึงกระบวนการเก็บรวบรวมข้อมูล และการนํา

ข้อมูลไปใช้  

9) Call Center  หมายถึง ช่องทางที่ลูกค้าสามารถติดต่อ ธพส. เพื่อร้องเรียน สอบถาม 

ศูนย์ราชการฯ  หรือให้ข้อเสนอแนะ ในเรื่องต่าง ๆ ด้วยการโทรศัพท์ผ่านหลายเลขท่ี 

02142 2233  กําหนดตลอด 24 ช่ัวโมง 

และ Call Center ธพส. 02 142 2222, 02 142 2203     

10)  เว็บไซต์ ธพส. หมายถึง หน้าเว็บเพจที่จัดทําขึ้นเพื่อนําเสนอข้อมูลต่าง ๆ ผ่านระบบ

www.dad.co.th  อินทราเน็ต และสามารถรับเรื่องร้องเรียน สอบถามหรือให้ข้อเสนอแนะ 

และเว็บไซต์  ได้ผ่านทางเว็บไซต์ 

ศูนย์ราชการฯ www.governmentcomplex.com  

11) Information Counter หมายถึง จุดประชาสัมพันธ์ ท่ีจัดทําขึ้นเพื่อให้บริการข้อมูลต่าง ๆ ทั้งเชิง

ประชาสัมพันธ์ และเชิงสนับสนุนลูกค้าด้านต่าง ๆ รวมทั้งรับเรื ่อง

ร้องเรียน สอบถาม ให้ข้อเสนอแนะ โดยเจ้าหน้าท่ี 

12) GOVCOMPLEX App   หมายถึง ระบบของศูนย์ราชการ เพ่ือให้บริการข้อมูลต่าง ๆ รวมท้ังเป็น 

 และ Facebook ธพส. ช่องทางรับฟังเสียงลูกค้าผ่าน E-service ตลอด 24 ช่ัวโมง 

13) Facebook  หมายถึง สื่อสังคมออนไลน์ที่ผู้ใช้สามารถติดต่อสื่อสาร อัปเดตข่าวสาร   

 GOVERNMENT  และร่วมทํากิจกรรมใดกิจกรรมหน่ึงหรือหลาย ๆ กิจกรรมกับเจ้าของเพจ 

 COMPLEX ศูนย์ราชการฯ  

แจ้งวัฒนะและ ZONE C   

14)  หน่วยงานภาครัฐ        หมายถึง กรมธนารักษ์/กระทรวงการคลัง/ ศูนย์รับเร่ืองร้องเรียน 

15)  หนังสือราชการ หมายถึงหน่วยงานภาครัฐท่ีเช่าพ้ืนท่ีของโครงการ 

14)  บัญชี Line Group หมายถึง บัญชี line ของ เจ้าหน้าท่ีการตลาด ธพส. ท่ีไว้ติดต่อส่ือสาร  

   อัปเดตข่าวสาร และร่วมทํากิจกรรม กับลูกค้า 

15) โครงการสํารวจ หมายถึง โครงการท่ี ธพส.ได้ดําเนินการสํารวจความพึงพอใจต่อการใช้  

 ความพึงพอใจ บริการของ ธพส. ด้านต่าง ๆ                                                                          

 ผู้ใช้บริการของ ธพส.        
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7.3 หน้าท่ีความรับผิดชอบ 

1. ฝ่ายการตลาด  รับผิดชอบสํารวจ วิเคราะห์ข้อมูล และจัดทําแผนด้านการตลาด 

การจัดหาผู้เช่าและจัดทําสัญญาให้เช่า ใช้ใช้บริการ และให้สิทธิ์ใน

พื้นที่เชิงพาณิชย์ รวมทั้งจัดสรรการให้เช่าพื้นที่ โอน ส่งมอบอาคาร

หรือพื้นที่ของโครงการศูนย์ราชการ และโครงการอื่น ๆ ให้แก่ลูกค้า

จนเสร็จสมบูรณ์ รวมทั้งมีหน้าที่บริหารการปฏิบัติตามสัญญาของคู่

ค้าหลังการขาย การบริการหลังการขาย การจัดเก็บรายได้ การ

ติดตามการชําระหน้ี 

2. ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์  มีหน้าที่เป็นหน่วยงานหลักในการดําเนินงานด้านเทคนิควิศวกรรม

และบริหารโครงการที ่เกี ่ยวกับการสํารวจ ออกแบบ ควบคุม 

ตลอดจนกํากับดูแล ตรวจสอบ อํานวยงานด้านสถาปัตยกรรม 

วิศวกรรม ก่อสร้าง การปรับปรุงอาคารด้านต่าง ๆ หรืองานด้าน

เทคนิคท่ีเก่ียวข้อง 

3. ฝ่ายบริหารศูนย์ราชการ 1 มีหน้าที่เป็นหน่วยงานหลักในการดําเนินงานด้านเทคนิควิศวกรรม  

ของอาคาร Zone A และ B รวมถึงงานบริหารโครงการที่เกี่ยวกับ

การสํารวจ ออกแบบ ควบคุมงาน ตลอดจนกํากับดูแล ตรวจสอบ 

อํานวยงานด้านสถาปัตยกรรม วิศวกรรม การก่อสร้าง การปรับปรุง

อาคารด้านต่าง ๆ หรืองานด้านเทคนิคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร Zone 

A และ B รวมถึงการบริหารจัดการอาคาร ดูแลบํารุงรักษาและ

ให้บริการ การใช้อาคารสถานท่ีในความรับผิดชอบ ของ ธพส.  

4. ฝ่ายบริหารศูนย์ราชการ 2 มีหน้าที่เป็นหน่วยงานหลักในการดําเนินงานด้านเทคนิค วิศวกรรม 

ของอาคาร Zone C รวมถึงงานบริหารโครงการที ่เกี ่ยวกับการ

สํารวจ ออกแบบ ควบคุมงาน ตลอดจนกํากับดูแล ตรวจสอบ 

อํานวยงานด้านสถาปัตยกรรม วิศวกรรม การก่อสร้าง การปรับปรุง

อาคารด้านต่าง ๆ หรืองานด้านเทคนิคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร Zone 

C รวมถึงการบริหารจัดการอาคาร ดูแลบํารุงรักษาและให้บริการ 

การใช้อาคารสถานท่ีในความรับผิดชอบ ของ ธพส.  

5. ฝ่ายบัญชี กํากับดูแล และควบคุมการจัดทําบัญชี เอกสารประกอบการ

ลงบัญชี และภาษีต่าง ๆ การปิดบัญชีและจัดทํางบการเงินให้เป็นไป

ตามมาตรฐาน และกํากับดูแล และตรวจสอบการใช้งบประมาณ

ของหน่วยงานต่าง ๆ ให้เป็นตามกําหนด 

6. ส่วนประชาสัมพันธ์ ดําเนินการประชาสัมพันธ์ สร้างอัตลักษณ์ขององค์กร บริหาร

สื่อมวลชน และการสื่อสารองค์กรทั้งช่องทางออนไลน์และออฟไลน์ 

บริหารจัดการ Call center  
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7.4 ระบบการรับฟังลูกค้า  

 
ภาพที่ 30 ระบบการรับฟังลูกค้า 

7.5 แนวทางปฏิบัติในการรับฟังลูกค้า 

ช่องทางการรับฟังลูกค้า สรุปได้ดังน้ี 

1) ช่องทาง Call Center  (ส่วนประชาสัมพันธ์) 

พนักงานให้บริการข้อมูล รับแจ้งข้อมูลจากผู้ใช้บริการหรือประชาชนทั่วไปที่ติดต่อทางโทรศัพท์ 

บันทึกข้อมูลชื่อและหมายเลขโทรศัพท์ของผู้ใช้บริการ ประเภทเรื่อง หัวข้อเรื่อง รายละเอียด ช่วงเวลาที่รับเรื่อง 

ชื่อพนักงานเจ้าของเรื่อง และความเร่งด่วนของเรื่องในระบบรับแจ้งเรื่อง  ดําเนินการแจ้งตอบข้อสอบถาม/ให้

คําแนะนํา/ให้ความช่วยเหลือแก่ผู ้ใช้บริการหรือประชาชนทั่วไป (กรณีที่ต้องประสานงานเพิ่มเติม พนักงาน

ให้บริการข้อมูล สามารถนําข้อมูลร้องเรียน/ ข้อเสนอแนะ/ชมเชย ลงระบบรับเรื่อง รวมทั้งบันทึกข้อมูลลงใน

ทะเบียนสรุปเรื่องร้องเรียนและข้อเสนอแนะ เมื่อให้บริการแก่ผู้ใช้บริการเรียบร้อยแล้ว จะต้องจัดเก็บข้อมูลของ

ผู้ใช้บริการเป็นฐานข้อมูลของระบบ Call Center ต่อไป สําหรับเรื ่องร้องเรียน/ข้อเสนอแนะ ที่หน่วยงานท่ี

เกี่ยวข้องยังดําเนินการไม่ยุติ ผู้บริหาร call Center ต้องประสานติดตามผลความคืบหน้าจนกระทั่งได้ข้อยุติทุก

เร่ือง (รายละเอียดปรากฏตามคู่มือการจัดการเร่ืองร้องเรียน) 
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2) ช่องทาง Facebook GOVERNMENT COMPLEX    

ส่วนประชาสัมพันธ์ ดําเนินการตรวจสอบ ข้อสอบถาม ข้อเสนอแนะ และข้อร้องเรียน ผ่าน

ทางการแสดงความคิดเห็นจากรูปหรือข้อความที่ทาง Facebook Page หรือทางกล่องข้อความ ทุกวันทําการ 

ดําเนินการประชาสัมพันธ์ และตอบกลับแจ้งผู้แสดงความคิดเห็นโดยทันทีหากเป็นข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับกิจกรรมท่ี

ให้ข้อมูลจากรูปหรือข้อความที่ทาง Facebook Page และดําเนินการประชาสัมพันธ์ หากเป็นเรื่องที่อยู่นอกเหนือ

ความเกี่ยวข้องกับ Facebook Page โดยจะแจ้งให้ผู้แสดงความคิดเห็นติดต่อ Call Center  เพื่อประสานงานใน

การดําเนินเร่ืองตามระบบหรือช่องทาง Call Center  ต่อไป 

3) ช่องทาง LINE  

พนักงานฝ่ายการตลาด ดําเนินการตรวจสอบ ข้อสอบถาม ข้อเสนอแนะ และข้อร้องเรียน ผ่าน

ทางการแสดงความคิดเห็นจากรูปหรือข้อความที่ทาง LINE  หรือทางกล่องข้อความ ทุกวันทําการ โดยตอบกลับ

แจ้งผู้แสดงความคิดเห็นโดยทันทีหากเป็นข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับกิจกรรมที่ให้ข้อมูลจากรูปหรือข้อความที่ทาง LINE 

และดําเนินการประชาสัมพันธ์ หากเป็นเรื่องที่อยู่นอกเหนือความเกี่ยวข้องกับ LINE โดยจะแจ้งให้ผู้แสดงความ

คิดเห็นติดต่อ Call Center เพ่ือประสานงานในการดําเนินเร่ืองตามระบบงานหรือช่องทาง Call Center ต่อไป 

4) ช่องทางเว็บไซต์  
ผู้ใช้บริการเว็บไซต์ จัดส่งข้อสอบถาม/ข้อร้องเรียน/ข้อเสนอแนะ ผ่านระบบรับเรื่องร้องเรียนใน

เว็บไซต์ของ ธพส. ผู้ปฏิบัติงานฝ่ายสื่อสาร ตรวจสอบ/ติดตาม ข้อสอบถาม/ข้อร้องเรียน/ข้อเสนอแนะ ในเว็บไซต์ 

ทุกวันทําการ ดําเนินการคัดกรองข้อสอบถาม/ข้อร้องเรียน/ข้อเสนอแนะ ในเบ้ืองต้น และดําเนินการจัดส่งให้ฝ่ายท่ี

เกี่ยวข้องต่อไป (ภายใน 1 วันทําการ) ผู้ปฏิบัติงานดําเนินประสานงานกับ ส่วนประชาสัมพันธ์ เพื่อตอบ/ชี้แจง 

ผู้ใช้บริการได้รับทราบ ผ่านทางระบบรับเรื ่องร้องเรียนในเว็บไซต์ และดําเนินการจัดเก็บ รวบรวมข้อมูลท่ี

ดําเนินการเผยแพร่ประชาสัมพันธ์ 

5) ช่องทาง GOVCOMPL EX App        

ส่วนประชาสัมพันธ์ ตรวจสอบเรื่องร้องเรียน/ข้อเสนอแนะ ผ่านช่องทางระบบ Web ของศูนย์

ราชการ จัดส่งเรื ่องร้องเรียน/ข้อเสนอแนะให้หน่วยงานที่เกี ่ยวข้องเพื่อทราบและดําเนินการ ติดตามผลการ

ดําเนินงานเรื่องร้องเรียน/ข้อเสนอแนะจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องจนกว่าจะได้รับแจ้งข้อมูลเพื่อใช้ตอบชี้แจง และ

แจ้งตอบข้อเท็จจริง/ผลการดําเนินงานเร่ืองร้องเรียน/ข้อเสนอแนะทางระบบ Web ของศูนย์ราชการ 

6) ช่องทาง Information Counter 

ส่วนประชาสัมพันธ์ ตรวจสอบเรื่องร้องเรียน/ข้อเสนอแนะ ผ่านช่องทางจุดประชาสัมพันธ์ ทุกวัน 

จัดส่งเรื่องร้องเรียน/ข้อเสนอแนะ ให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อทราบ ติดตามผลการดําเนินงานเรื่องร้องเรียน/

ข้อเสนอแนะ จากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องจนกว่าจะได้รับแจ้งข้อมูลเพ่ือใช้ตอบช้ีแจง และแจ้งตอบข้อเท็จจริง/ผลการ

ดําเนินงานเร่ืองร้องเรียน/ข้อเสนอแนะ ทางระบบฐานข้อมูล 
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7.7 การติดตามและการประเมินผลในการรับฟังลูกค้า 

ตารางที่ 9 การติดตามและการประเมินผลในการรับฟังลูกค้า 

รายการตรวจสอบและติดตาม การประเมินผล 

1. ช่องทาง  Call Center  ประเมินประสิทธิผลจากการสํารวจความพึงพอใจหลังสิ้นสุดการสนทนา และการสํารวจความพึงพอใจ

ประจําป ี

2. ช่องทาง เว็บไซต์  ประเมินประสิทธิผลจากการสํารวจความพึงพอใจประจําป ี

3. ช่องทาง Facebook  ประเมินประสิทธิผลจากการสํารวจผ่านสื่อสังคมออนไลน์ และการสํารวจความพึงพอใจประจําป ี

4. ช่องทาง LINE  ประเมินประสิทธิผลจากการสํารวจผ่านสื่อสังคมออนไลน์ และการสํารวจความพึงพอใจประจําป ี

7.8 แนวทางปฏิบัติในประเมินความพึงพอใจ ความไม่พึงพอใจ และความผูกพัน 

การดําเนินการสํารวจความพึงพอใจ ความไม่พึงพอใจ และความภักดี ของผู้ใช้บริการศูนย์ราชการ ท่ี

มีต่อการให้บริการ สอดคล้องกับยุทธศาสตร์การดําเนินงาน ของ ธพส. ภายใต้แผนวิสาหกิจ และแผนปฏิบัติการ

ประจําปี รวมทั้งแผนพัฒนาดิจิทัล เพื่อระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของ ธพส. และแผนปฏิบัติการพัฒนาดิจิทัลaa

ประจําปี ทั้งน้ี ธพส. กําหนดวิธีการสํารวจโดยใช้แบบสํารวจเป็นหลัก โดยมีการทดสอบแบบสํารวจให้เป็นไปตาม

หลักสถิติ กําหนดให้ใช้วิธีการสุ่มกลุ่มตัวอย่างที่สามารถทําให้ผลการสํารวจครอบคลุมและเป็นตัวแทนผู้ใช้บริการ

ในทุกกลุ่ม โดยกําหนดสัดส่วนตัวอย่างให้เหมาะสมกับปริมาณผู้ใช้บริการ 

• การติดตามและการประเมินผลการประเมินความพึงพอใจ ความไม่พึงพอใจ และความผูกพัน 
ตารางที่ 10 การติดตามและการประเมินผลการประเมินความพึงพอใจ ความไม่พึงพอใจ และความผูกพัน 

รายการตรวจสอบและติดตาม การประเมินผล 

1. โครงการสํารวจความพึงพอใจฯ - ประเมินประสิทธิผลจากร้อยละความสําเร็จของงานตามแผนที่
กําหนด และความสอดคล้องกับแผนต่าง ๆ ของ ธพส. 

- ดําเนินการควบคุมการสํารวจตามรายละเอียดจัดซื้อจัดจ้าง 
ผ่านคณะกรรมการตรวจรับพัสดุ 

 

  



 

87 

• มาตรฐานงาน 
ตารางที่ 11 มาตรฐานงาน 

ช่องทาง กิจกรรม และขั้นตอน มาตรฐานคุณภาพของกิจกรรม 

1. งานให้บริการข้อมูล ผ่าน Call Center  กําหนดให้ดําเนินการสํารวจความพึงพอใจหลังสิ ้นสุดการสนทนา ทั้งนี ้ให้

พิจารณาความเหมาะสม และความพร้อมในการให้ข้อมูลของผู้สนทนา 

2. งานรับเรื่องร้องเรียน และข้อเสนอแนะ ช่องทาง 
เว็บไซต์  

กําหนดให้ดําเนินการตรวจสอบเรื่องร้องเรียน และข้อเสนอแนะ อย่างน้อยวัน

ละ 1 ครั้ง ในวันทําการ 

3. ช่องทาง Facebook  กําหนดให้ตรวจสอบและตอบกลับ เรื่องสอบถามและข้อคิดเห็น อย่างน้อยวัน

ละ 1 ครั้ง ในวันทําการ 

4. ช่องทาง LINE  กําหนดให้ตรวจสอบและตอบกลับ เรื่องสอบถามและข้อคิดเห็น อย่างน้อยวัน

ละ 1 ครั้ง ในวันทําการ 

5. งานชี้แจงตอบกลับผู้ร้องเรียน กําหนดให้พิจารณาตอบกลับผู้ร้องเรียนในเบื้องต้น ภายใน 1-15 วันทําการ 

ทั้งนี้ให้พิจารณาความเหมาะสมของเรื่องร้องเรียน 

6. จัดเก็บข้อมูล รวบรวมข้อมูล/สถิติ ประจําเดือน
เสนอผู้บริหาร เพื่อทราบ 

กําหนดให้รวบรวมข้อมูล/สถิติ เดือนละ 1 ครั้ง 

7. โครงการสํารวจความพึงพอใจฯ ดําเนินการสํารวจความพึงพอใจฯ โดยหน่วยงานภายนอก ปีละ 1 ครั้ง กลุ่ม

ตัวอย่างไม่น้อยกว่า 1,500 ตัวอย่าง ครอบคลุมลูกค้าศูนย์ราชการ กําหนดวิธีการ

สํารวจโดยใช้แบบสํารวจเป็นหลัก กําหนดให้ใช้วิธีการสุ่มกลุ่มตัวอย่างที่สามารถทํา

ให้ผลการสํารวจครอบคลุมและเป็นตัวแทนลูกค้าทุกกลุ่ม 

8. การปรับปรุงคู่มือและกระบวนการรับฟังลูกค้า กําหนดให้ปรับปรุงคู่มือและกระบวนการรับฟังลูกค้าปีละ 1 ครั้ง 

 

• การประเมินผล 
ตารางที่ 12 การประเมินผล 

รายการตรวจสอบและติดตาม การประเมินผล 

1. งานให้บริการข้อมูลผ่าน Call Center  ประเมินประสิทธิผลจากการสํารวจความพึงพอใจหลังสิ ้นสุดการสนทนา และการ

สํารวจความพึงพอใจประจําป ี

2. ช่องทาง เว็บไซต์  ประเมินประสิทธิผลจากการสํารวจความพึงพอใจประจําป ี

3. ช่องทาง Facebook  ประเมินประสิทธิผลจากการสํารวจผ่านสื่อสังคมออนไลน์ และการสํารวจความพึง

พอใจประจําป ี

4. ช่องทาง LINE  ประเมินประสิทธิผลจากการสํารวจผ่านสื่อสังคมออนไลน์ และการสํารวจความพึง

พอใจประจําป ี

5. โครงการสํารวจความพึงพอใจฯ ประเมินประสิทธิผลจากร้อยละความสําเร็จของงานตามแผนที่กําหนด และความ

สอดคล้องกับแผนต่าง ๆ ของ ธพส. 
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8. คู่มือการจัดการข้อร้องเรียน 
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 การจัดการข้อร้องเรียน เป็นการจัดการข้อร้องเรียนของการสื่อสาร การรับข้อคิดเห็น การติดตาม การ

ตอบรับ การตรวจสอบและตอบสนองข้อร้องเรียนจากช่องทางต่าง ๆ การวิเคราะห์ระดับข้อร้องเรียน การแจ้งกลับ

ผู้ร้องเรียน การประสานข้อมูลลุกค้า การประสานหน่วยงานภายในและหน่วยงานภายนอก การติดตามและการ

แก้ไข ปรับปรุงในการแจ้งกลับให้ผู้ร้องเรียนทราบ และการรายงานผลการจัดการข้อร้องเรียน เพื่อเป็นแนวปฏิบัติ

ในการให้ลูกค้าเกิดความพึงพอใจสูงสุดและเกิดภาพลักษณ์ท่ีดีแก่องค์กร 

8.1 วัตถุประสงค์การจัดการข้อร้องเรียน 

1) เพื่อพัฒนาการบริหารจัดการข้อร้องเรียนของ ธพส. ให้มีประสิทธิภาพ มีมาตรฐาน นําไปสู่การ

พัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการของ ธพส. 

2) เพื่อให้มั่นใจว่ากระบวนการรับข้อร้องเรียนและการบริหารจัดการข้อร้องเรียนของ ธพส. ได้มีการ
ปฏิบัติตามขั้นตอนการปฏิบัติงานที่สอดคล้องกับนโยบายและระเบียบปฏิบัติในการจัดการข้อร้องเรียนที่กําหนดไว้

อย่างครบถ้วนและมีประสิทธิภาพ 

3) เพื่อให้ผู้ปฏิบัติงาน ผู้รับผิดชอบด้านการบริหารจัดการข้อร้องเรียนของ ธพส. ใช้เป็นแนวทางใน
การปฏิบัติงานอย่างครบถ้วนและมีประสิทธิภาพ 

4) เพื่อเพิ่มความพึงพอใจและลดความไม่พึงพอใจของลูกค้า สามารถแก้ไขปัญหาและตอบสนองข้อ
ร้องเรียนท่ีรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ รวมถึงมีมาตรการป้องกันไม่ให้เกิดเหตุร้องเรียนซ้ํา 

5) เพื่อให้ลูกค้ามั่นใจว่า ธพส. มีช่องทางและกระบวนการรับข้อร้องเรียนที่โปร่งใส ปลอดภัย และ
เป็นธรรมต่อผู้ร้องเรียน รวมถึงเปิดโอกาสให้ลูกค้ามีส่วนร่วมในการพัฒนาและปรับปรุงกระบวนการทํางานของ 

ธพส.  

8.2 ขอบเขตการจัดการข้อร้องเรียน 

ธพส. ตระหนักถึงความสําคัญของกระบวนการจัดการข้อร้องเรียน เพื่อใช้เป็นวิธีการปฏิบัติงานของ

ผู้บริหาร พนักงานทุกระดับ ทุกฝ่าย/ส่วนงาน  และหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง โดยให้ยึดถือปฏิบัติตามนโยบายและ

ระเบียบว่าด้วยการบริหารจัดการข้อร้องเรียนของ ธพส. เพื่อบริหารจัดการข้อร้องเรียนอย่างมีประสิทธิผล ลด

ความไม่พึงพอใจของลูกค้า เสริมสร้างความภักดี ตลอดจนนําไปสู่การพัฒนาและปรับปรุงกระบวนการดําเนินงาน

ของ ธพส. ให้เป็นไปในทิศทางเดียวกัน เกิดความเป็นรูปธรรม มีมาตรฐานการจัดการข้อร้องเรียนที่มีประสิทธิภาพ 

โปร่งใส ปลอดภัย และเป็นธรรม  
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8.3 คํานิยาม (Definition)  

ตารางที่ 13 คํานิยาม (Definition) 

ลําดับ คํา (Word) คํานิยาม / คําจํากัดความ (Definition) 

1 ข้อร้องเรียน เรื่องร้องเรียนอันเนื่องมาจากการดําเนินงานหรือการประกอบ

กิจการของ ธพส. ซึ่งผู ้ร้องเรียนได้ยื ่นหรือส่งข้อร้องเรียนเพื่อขอ

ความเป็นธรรมหรือขอความช่วยเหลือด้วยวิธีการใดวิธีการหน่ึง

ตามท่ี ธพส. กําหนดช่องทางการรับฟังหรือช่องทางการร้องเรียน  

2 การบริหารจัดการข้อร้องเรียน กระบวนการจัดการตามข้อกําหนดและมาตรฐานในการจัดการ

ข้อร้องเรียนที่สําคัญ ได้แก่ การร้องเรียนและการรับข้อร้องเรียน 

การตรวจสอบข้อเท็จจริงและการแก้ไขข้อร้องเรียน การกําหนด

มาตรการติดตามและรายงานผลข้อร้องเรียน เพื่อให้ผู้ร้องเรียนเกิด

ความพึงพอใจ 

3 การแจ้งเหตุ การแจ้งเรื่องราวความผิดปกติ ให้ ธพส. ทราบ เพื่อดําเนินการ

แก้ไขอยู่ในสภาวพปกติ หรือแจ้งเบาะแสต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับ ธพส. ใน

ด้านต่าง ๆ 

4 การตอบสนองต่อข้อร้องเรียน การนําข้อร้องเรียนเข้าสู ่กระบวนการ และสื่อสารแจ้งรับข้อ

ร้องเรียน พร้อมดําเนินการแก้ไขข้อร้องเรียนภายใน 15 วัน  

5 องค์ประกอบเร่ืองร้องเรียน - เร่ืองร้องเรียนเก่ียวกับการปฏิบัติงานตามภารกิจของ ธพส. 
- ช่ือ-นามสกุล ผู้แจ้งเร่ืองร้องเรียน 
- หมายเลขโทรศัพท์ หรือ E-mail 

6 ประเภทของเร่ืองร้องเรียน - การปฏิบัติงานตามภารกิจของ ธพส. 
- การทุจริตคอร์รัปชัน 
- ข้อร้องเรียนกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

7 ตัวช้ีวัดมาตรฐานการจัดการ 

ข้อร้องเรียน 

ตัวชี้วัดกรอบเวลาดําเนินการตามขั้นตอนการจัดการข้อร้องเรียน 

ประกอบไปด้วย 

- ระยะเวลาตอบรับข้อร้องเรียนไปยังผู ้ร ้องเรียน (Response 

Time) 1 วันทําการ นับจากวันท่ีได้รับเร่ืองร้องเรียน 

- ระยะเวลาในการจัดการข้อร้องเรียนให้แล้วเสร็จ (Close Out 

Rate) ภายใน 15 วัน 
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- ระยะเวลาตอบรับข้อร้องเรียนไปยังผู ้ร ้องเรียน (Response 

Time) การแจ้งผลการดําเนินการให้ผู้ร้องเรียนทราบภายใน 15 

วัน หลังจากแก้ไขข้อร้องเรียนแล้วเสร็จ  

 

8.4 ช่องทางการรับเร่ืองร้องเรียน ของ ธพส.  

 

 

ภาพที่ 31 ช่องทางการรับเรื่องร้องเรียน ของ ธพส. 

ตารางที่ 14 ช่องทางการรับเรื่องร้องเรียน ของ ธพส. 

ช่องทางรับเรื่องร้องเรียน หน่วยงานรับเรื่อง

ร้องเรียน 
วิธีการดําเนินงาน 

1. Call Center ศูนย์ราชการฯ 0 2142 2233 ส่วนประชาสัมพันธ ์ - โทรศัพท์แจ้งเรื่องร้องเรียนได้ทันท ี
- แจ้งข้อร้องเรียนต่อเจ้าหน้าที่ ธพส.  
ได้โดยตรงทันท ี

2. Call Center ธพส. 02 142 2222,  

02 142 2203 

ส่วนประชาสัมพันธ ์

3. เว็บไซต์ ธพส. www.dad.co.th ส่วนประชาสัมพันธ ์ - กรอกรายละเอียดและเรื่องร้องเรียนใน 
website ที่เมนู ติดต่อเรา > ร้องเรียน,ติชม 

4. เว็บไซต์ ศูนย์ราชการฯ 
www.governmentcomplex.com 

ส่วนประชาสัมพันธ ์

5. Information Counter ส่วนประชาสัมพันธ ์ - แจ้งเรื่องร้องเรียนแก่เจ้าหน้าที่ประจํา
เคาน์เตอร ์

6. E-Service (QR Code) (รับฟังความคิดเห็น/

เสนอแนะ/ร้องเรียน,ติชม/แจ้งซ่อม) 

ส่วนประชาสัมพันธ ์ - กรอกรายละเอียด และเรื่องร้องเรียนใน 
website ที่เมนู ติดต่อเรา > ร้องเรียน,ติชม 

7. Facebook: ธพส. และ GOVCOMPLEX App ส่วนประชาสัมพันธ ์ - แจ้งเรื่องร้องเรียนในช่อง Inbox Message 
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8. Facebook: GOVERNMENT COMPLEX  

ศูนย์ราชการฯ แจ้งวัฒนะ 

ส่วนประชาสัมพันธ ์

9. Facebook: GOVERNMENT COMPLEX  

ศูนย์ราชการฯ แจ้งวัฒนะ ZONE C 

ส่วนประชาสัมพันธ ์

10. หน่วยงานภาครัฐ (กรมธนารักษ์/
กระทรวงการคลัง/ ศูนย์รับเรื่องร้องทุกข์ 1111) 

กรมธนารักษ,์ 

กระทรวงการคลัง 

- โทรแจ้งผ่านสํานักนายกรัฐมนตรี   

11. หนังสือร้องเรียน ส่วนประชาสัมพันธ ์ - Walk-in ยื่นหนังสือแก่เจ้าหน้าที ่

- ทางไปรษณีย์ ธพส. 

12. ช่องทาง LINE  ฝ่ายการตลาด - แจ้งเรื่องร้องเรียนในช่องแชท Chat Line  

 

8.5 ผู้เก่ียวข้องกับการรับเร่ืองร้องเรียน 

ตารางที่ 15 ผู้เกี่ยวข้องกับการรับเรื่องร้องเรียน 

ผู้เกี่ยวข้อง ความหมาย 

1. ผู้แจ้งเรื่องร้องเรียน บุคคลทั่วไป, ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย, ผู้บริหารและพนักงานทั้งภายในและภายนอกขององค์กร ที่

ได้แจ้งเรื่องร้องเรียน 

2. ผู้ประสานงาน ส่วนประชาสัมพันธ์ และคณะทํางานศูนย์ป้องกันและปราบปรามการทุจริตภายในหน่วยงาน 

ทําหน้าที่เป็นผู้รับเรื่อง เก็บข้อมูลเบื้องต้น รวมทั้งเก็บผลสรุปของการดําเนินงาน กรณีมีการ

แจ้งข้อร้องเรียนต่อหน่วยงานที่รับผิดชอบโดยตรง ให้ส่งสําเนาเรื่องร้องเรียนให้ผู้ประสานงาน

ทุกครัง้ 

3. ผู้ดูแลเรื่องร้องเรียน ผู้บังคับบัญชาโดยตรงของผู้ถูกร้องเรียน 

4. ผู้ดูแลเรื่องระเบียบวินัย ฝ่ายทรัพยากรบุคคล 

5. ผู้บังคับบัญชาสูงสุด กรรมการผู้จัดการ 
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8.6 การกําหนดระยะเวลาการแก้ไขเร่ืองร้องเรียน 

ตารางที่ 16 การกําหนดระยะเวลาการแก้ไขเรื่องร้องเรียน 

เรื่องร้องเรียน ระยะเวลา 

1. กลุ่มเรื่องร้องเรียนที่อยู่นอกเหนือขอบเขตความรับผิดชอบของ ธพส. ซึ่ง ธพส. จะต้องพิจารณา
และดําเนินการตอบกลับหรือชี้แจงทําความเข้าใจกับผู้ร้องเรียน หากตอบกลับหรือชี้แจงเกินกว่า

ระยะเวลาที่กําหนด จะไม่นับเป็นผลสําเร็จ 

ภายใน 1 วันทําการ นัก

จากวันที่รับเรื่องร้องเรียน 

2. กลุ่มเรื่องร้องเรียนที่สามารถแก้ไขได้ ภายใน 15 วันทําการ ธพส. จะต้องดําเนินการแก้ไขปัญหา

ให้แล้วเสร็จ และแจ้งกลับผู้ร้องเรียนภายใน 15 วันทําการ นับจากวันที่ ธพส. ได้รับเรื่องร้องเรียน 

หากแก้ไขเกินกว่า 15 วันทําการ จะไม่นับเป็นผลสําเร็จ 

ภายใน 15 วันทําการ 

3. กลุ่มเรื่องร้องเรียนที่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายใน 15 วันทําการ ธพส. ต้องแจ้งแนวทางการแก้ไข

ปัญหา พร้อมระบุระยะเวลาที่ชัดเจนในการแก้ไขปัญหาต่อผู้ร้องเรียน ภายใน 15 วันทําการ นับ

จากวันที่ ธพส. ได้รับเรื่องร้องเรียน และสามารถดําเนินการแก้ไขปัญหาตามระยะเวลาที่แจ้งต่อผู้

ร้องเรียน  

ภายใน 15 วันทําการ 

 

8.7 บทบาทและอํานาหน้าท่ีความรับผิดชอบ 

ตารางที่ 17 บทบาทและอํานาหน้าที่ความรับผิดชอบ 

ฝ่าย/ส่วนงาน บทบาทและอํานาจหน้าที ่

ส่วนประชาสัมพันธ ์ รับข้อร้องเรียน กลั่นกรอง แจกจ่ายเรื่องร้องเรียนที่เกี่ยวกับการดําเนินงานของ ธพส. ให้กับฝ่าย

ที่มีหน้าที่รับผิดชอบ ติดตามเรื่องร้องเรียนจากฝ่ายที่รับผิดชอบ พร้อมติดต่อไปยังผู้ร้องเรียนแจ้งให้

ทราบถึงสถานะการดําเนินการแก้ไขและผลการแก้ไข รวบรวมและจัดทํารายงานการจัดการข้อ

ร้องเรียน 

ฝ่าย/ส่วนงาน ที่มีหน้าที่รับผิดชอบเรื่อง

ร้องเรียน  

รับเรื่องร้องเรียนจากส่วนประชาสัมพันธ์ ดําเนินการแก้ไจเรื่องร้องเรียนภายใน 15 วัน ตาม

เกณฑ์ที่กําหนด และรายงานผลการแก้ไขปัญหาให้ส่วนประชาสัมพันธ์ทราบ 

8.8 เคร่ืองมือ 

1) ระบบรับเร่ืองร้องเรียน    
2) แบบฟอร์มตรวจสอบข้อร้องเรียน 
3) แบบฟอร์มแจ้งผลการดําเนินงานเร่ืองร้องเรียน 

8.9 ระบบรองรับการรับฟังลูกค้า ประกอบด้วย 

1) ระบบประเมินความพึงพอใจ ความไม่พึงพอใจ และความภักดี 
2) ระบบจัดการข้อร้องเรียน 

   (รายละเอียดดังตาราง) 
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ภาพที่ 32 กระบวนการดําเนินการเมื่อได้รับแจ้งเบาะแสหรือข้อร้องเรียน 
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8.10 กระบวนการประเมินความพึงพอใจ ความไม่พึงพอใจ และความภักดีของลูกค้า 

 

ภาพที่ 33 ผังกระบวนการประเมินความพึงพอใจ ความไม่พึงพอใจ และความภักดีของลูกค้า 
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8.11 กระบวนการจัดการข้อร้องเรียนและการแก้ไขข้อร้องเรียน 

 

ภาพที่ 34 ผังกระบวนการจัดการข้อร้องเรียนและการแก้ไขข้อร้องเรียน 
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ภาคผนวก  
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ภาคผนวก 1 

               กระบวนการตามเกณฑ์ Core Business Enablers ด้านลูกค้าและตลาด 

15. กระบวนการจัดทําแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด 
16. กระบวนการจําแนกกลุ่มลูกค้าและส่วนตลาด 
17. กระบวนการกําหนด/ออกแบบวิธีการและรับฟังเสียงของลูกค้า 
18. กระบวนการประเมินความพึงพอใจ ความไม่พึงพอใจ และความภักดีของลูกค้า 
19. กระบวนการกําหนดและนวัตกรรมผลิตภัณฑ์และบริการ 
20. กระบวนการใช้เสียงของลูกค้าเพื่อวางแผนผลิตภัณฑ์บริการและแผนการตลาดปรับปรุงระบบงาน 

                 และกระบวนการทํางานและพัฒนาโอกาสธุรกิจใหม่ 

21. กระบวนการวิเคราะห์ข้อมูลสารสนเทศเพ่ือการพัฒนานวัตกรรมมุ่งเน้นลูกค้าและตลาด 
22. กระบวนการประเมินความพึงพอใจ ความไม่พึงพอใจหลังการใช้บริการผลิตภัณฑ์/บริการใหม่ 

23. กระบวนการสนับสนุนลูกค้า  
24. กระบวนการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า 
25. กระบวนการจัดการข้อร้องเรียนและการแก้ไขข้อร้องเรียน 
 

กระบวนการตามภารกิจ 

26. กระบวนการบริหารหน้ี 
27. กระบวนการข้ึนทะเบียนเป็นผู้จัดงาน 
28. กระบวนการส่งมอบห้องพักโครงการบูรณาการสวัสดิการที่พักอาศัยกับสถานที่ทํางาน และศูนย์บริการ 

                  ของข้าราชการพลเรือน 
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1. กระบวนการจัดทําแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด 

 
จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 5 : ได้รับความเห็นชอบจากกรรมการผู้จัดการภายในเดือนสิงหาคม 

ตัวชี้วัด Leading  แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดและแผนปฏิบัติการแล้วเสร็จและได้รับความเห็นชอบจาก 

คณะกรรมการกํากับดูแลกิจการฯ ภายในเดือนกันยายน 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดและแผนปฏิบัติการแล้วเสร็จและได้รับความเห็นชอบจาก 

คณะกรรมการ ธพส. ภายในเดือนกันยายน 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ ดําเนินการได้ตามแผนปฏิบัติการด้านลูกค้าและตลาดร้อยละ 100 

 

5. นําเสนอกรรมการผู้จัดการ 
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2. กระบวนการจําแนกกลุ่มลูกค้าและส่วนตลาดของ บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จํากัด 

 
 

จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 4  : จัดทําหรือทบทวนร่างกลุ่มลูกค้าและส่วนตลาดได้แล้วเสร็จ    

ตัวชี้วัด Leading  การสื่อสารทั้งภายในและภายนอก 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  อัตราการรับรู้กลุ่มลูกค้าและตลาดของบุคลากร 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ การนํากลุ่มลูกค้าและส่วนตลาดไปใช้ในการวางแผนด้านลูกค้าและตลาด 
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3. กระบวนการกําหนด/ออกแบบวิธีการและรับฟังเสียงของลูกค้า  

(ลูกค้าปัจจุบัน อดีตลูกค้า และลูกค้าในอนาคต) และผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

 
 

จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 7 : รวบรวมและวิเคราะห์เสียงของลูกค้าและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย  

ตัวชี้วัด Leading  การรับฟังเสียงของลูกค้าและบันทึกเข้าสู่ระบบ 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  การติดตามรายงานผลการรับฟังเสียงของลูกค้า (อย่างน้อยรายไตรมาส) 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ ความพึงพอใจของลูกค้าต่อช่องทางการรับฟังเสียงของลูกค้า 

 

  2. ผู้บริหารให้ความเห็นชอบ 
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4. กระบวนการประเมินความพึงพอใจ ความไม่พึงพอใจ และความภักดีของลูกค้า 

 
 

จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 4  : การเก็บข้อมูลตามวิธีการที่เหมาะสมในแต่ละกลุ่มลูกค้า   

ตัวชี้วัด Leading  ความสําเร็จในการเก็บข้อมูลผลสํารวจความพึงพอใจของลูกค้า 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  ความสําเร็จในการจัดทํารายงานผลการศึกษาหรือสํารวจความพึงพอใจของลูกค้า 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ ระดับคะแนนความพึงพอใจของลูกค้า 

ระดับคะแนนความไม่พึงพอใจของลูกค้า 

ระดับคะแนนความผูกพันของลูกค้า 
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5. กระบวนการกําหนดและนวัตกรรมผลิตภัณฑ์และบริการ 

 
 

จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 9  :  ดําเนินการนําผลิตภัณฑ์และบริการออกสู่ตลาด   

ตัวชี้วัด Leading  ร้อยละความสําเร็จของการดําเนินโครงการพัฒนานวัตกรรมผลิตภัณฑ์และบริการ (ประสิทธิภาพของโครงการ) 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  ความพึงพอใจของลูกค้าที่มีต่อนวัตกรรมผลิตภัณฑ์และบริการ (คุณค่าหรือมูลค่าที่ลูกค้าได้รับ)  

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ รายได้หรือยอดขายของนวัตกรรมผลิตภัณฑ์และบริการ หรือค่าใช้จ่ายที่ลดลงหลังการใช้นวัตกรรม (ผลกระทบ

ทางธุรกิจ) 
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6. กระบวนการใช้เสียงของลูกค้าเพ่ือวางแผนผลิตภัณฑ์บริการและแผนการตลาดปรับปรุงระบบงาน 

และกระบวนการทํางานและพัฒนาโอกาสธุรกิจใหม่ 

 
 

จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 2  : จัดประชุมเชิงปฏิบัติการเพื่อหานวัตกรรมผลิตภัณฑ/์บริการ    

ตัวชี้วัด Leading  การนําเสนอแผนพัฒนาผลิตภัณฑ/์บริการ ให้ผู้บริหารระดับสูงอนุมัต ิ

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  จํานวนเสียงของลูกค้าหรือข้อเสนอแนะที่นําไปใช้ในการวางแผนผลิตภัณฑ์หรือบริการหรือปรับปรุง

กระบวนการทํางาน 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ ความพึงพอใจของลูกค้าต่อผลิตภัณฑ์หรือบริการหรือกระบวนการทํางานที่มีการพัฒนาปรับปรุง 
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7. กระบวนการวิเคราะห์ข้อมูล สารสนเทศเพ่ือการพัฒนานวัตกรรมมุ่งเน้นลูกค้าและตลาด 

 
 
จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 4 การวิเคราะห์ข้อมูลลูกค้าและนําเสนอผู้มีอํานาจพิจารณาอนุมัต ิ

ตัวชี้วัด Leading  ความสําเร็จในการรวบรวมข้อมูลการศึกษาพฤติกรรมของลูกค้าทั้งในปัจจุบันและอนาคต 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  ความสําเร็จในการจัดทํารายงานวิเคราะห์ข้อมูลพฤติกรรมลูกค้า 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ ความสําเร็จในการจัดทําหรือทบทวน Customer Journey ของกลุ่มลูกค้า    
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8. กระบวนการประเมินความพึงพอใจ และความไม่พึงพอใจหลังการใช้บริการผลิตภัณฑ์/บริการใหม่ 

 
 

จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 2  :  ดําเนินการสอบถามตามกลุ่มลูกค้าที่ได้ใช้บริการ   

ตัวชี้วัด Leading  ความสําเร็จในการสุ่มตัวอย่างสอบถามลูกค้า 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  ความสําเร็จในการจัดทํารายงานผลการศึกษาหรือผลสํารวจความพึงพอใจหลังการใช้บริการผลิตภัณฑ/์

บริการใหม ่

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ ระดับคะแนนความพึงพอใจหลังการใช้บริการผลิตภัณฑ/์บริการใหม ่

ระดับคะแนนความไม่พึงพอใจหลังการใช้บริการผลิตภัณฑ/์บริการใหม ่
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9. กระบวนการสนับสนุนลูกค้า 

 
 
จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 9 : การติดตาม/ประเมินผลการดําเนินงานการให้บริการตาม SLA  

ตัวชี้วัด Leading  ระดับการรับรู้ของบุคลากรในเรื่องมาตรฐานการให้บริการลูกค้า 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  ความสําเร็จในการสนับสนุนลูกค้าหรือให้บริการลูกค้าได้ตาม SLA 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ ความพึงพอใจของลูกค้าที่มีต่อกระบวนการสนับสนุนลูกค้า 
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10. กระบวนการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า 

 
 

จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 5  : จัดทําแผนสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้าได้แล้วเสร็จและได้รับความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการ ธพส. 

ตัวชี้วัด Leading  การสื่อสารเผยแพร่แผนสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้าให้กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  ร้อยละความสําเร็จของการดําเนินงานตามแผนสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ ระดับคะแนนความผูกพันของลูกค้า 
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11. กระบวนการจัดการข้อร้องเรียนและการแก้ไขข้อร้องเรียน 

 
 

จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที ่7 : ติดตามและรวบรวมผลแก้ไขข้อร้องเรียนที่เกิดขึ้นตามประเภทและระดับของข้อร้องเรียน     

ตัวชี้วัด Leading  - ความสําเร็จในการทบทวนคู่มือการบริหารจัดการข้อร้องเรียน (ภายในเดือน ธ.ค.) 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  - ร้อยละจํานวนเรื่องร้องเรียนที่สามารถตอบกลับหรือแจ้งผู้ร้องเรียนเบื้องต้นภายในเวลาที่กําหนด  

  (การตอบสนอง) 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ - ร้อยละจํานวนเรื่องร้องเรียนที่สามารถแก้ไขได้แล้วเสร็จ (การแก้ไข) 

- ระดับคะแนนความพึงพอใจของลูกค้าหลังแก้ไขข้อร้องเรียน (ความพึงพอใจ) 
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12. กระบวนการบริหารหน้ี 

 
 
จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 5  : การรวบรวมข้อมูลหนี้ค้างชําระและจัดทําสรุปข้อมูลหนี้ค้างชําระ    

ตัวชี้วัด Leading  ความสําเร็จในการจัดทํารายงานสถานะหนี้ค้างชําระ 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  ความสําเร็จในการดําเนินการตามมติคณะกรรมการบริหารหนี ้

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ อัตราส่วนหนี้ค้างชําระ 
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กระบวนการบริหารหน้ี 

ธพส. มีคณะกรรมการบริหารหนี้ที่คอยทําหน้าที่กํากับติดตามหนี้ค้างชําระของบริษัท และพิจารณาแนวทาง 

การดําเนินการ โดยข้ันตอนการติดตามและดําเนินการดังน้ี 

หลังจากฝ่ายการตลาดจัดทําสัญญาและบันทึกข้อมูลลูกค้าในระบบเรียบร้อยแล้ว ฝ่ายบัญชีจะมีหน้าท่ีออก

ใบแจ้งหนี้ให้กับลูกค้า เพื่อนําใบแจ้งหนี้ไปชําระค่าเช่าหรือค่าบริการต่าง ๆ ต่อไป ทั้งนี้หากลูกค้าไม่ได้มีการชําระ

เข้ามาตามกําหนด ฝ่ายการตลาดจะพิจารณาดําเนินการตามข้ันตอนต่อไปน้ี 

1. กรณีอายุหนี้ค้างชําระ 31-60 วัน ฝ่ายการตลาดจะทําการออกใบแจ้งติดตามหนี้ค้างชําระ ให้ลูกค้าได้

ทราบเพ่ือเป็นแจ้งเตือนการผิดนัดชําระ 

2. หากลูกค้าได้รับหนังสือเตือนและทวงหนี้แล้ว แต่ยังไม่มีการชําระหนี้เข้ามาตามที่กําหนด ฝ่ายการตลาดจะ
ทําการรวบรวมข้อมูลหน้ีค้างชําระลูกค้าแต่ละราย เพ่ือรายงานต่อคณะกรรมการฯ เพ่ือพิจารณาดําเนินการต่อไป 

3. หากลูกค้าได้รับใบแจ้งติดตามหนี้ค้างชําระแล้วแต่ยังไม่มีการชําระหนี้เข้ามา และมีอายุหนี้ค้างชําระ 
61-90 วัน ฝ่ายการตลาดจะจัดทําหนังสือเตือนและทวงหนี้ ครั้งที่ 2 พร้อมเสนอคณะกรรมการฯ เพื่อเห็นชอบ 

และขออนุมัตินําเงินประกันสัญญานํามาหักชําระหน้ีค้างชําระต่อไป  

4. กรณีลูกค้าที่ถูกหักเงินประกันสัญญาแล้ว แต่ยังเกิดหนี้ค้างชําระใหม่ ฝ่ายการตลาดจะเสนอคณะ
กรรมการฯ เพ่ือเห็นชอบยกเลิกสัญญาลูกค้ารายน้ัน ๆ พร้อมทําหนังสือแจ้งยกเลิกสัญญาต่อไป 
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กระบวนการบริหารหน้ี 
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13. กระบวนการข้ึนทะเบียนเป็นผู้จัดงาน 

 
 
จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 2  : ประกาศเชิญชวน เพื่อให้ผู้ที่สนใจยื่นข้อเสนอ และส่งหลักฐานของผู้ที่สนใจ   

ตัวชี้วัด Leading  ความสําเร็จในการพิจารณาคุณสมบัติและข้อเสนอด้านคุณภาพ 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  ความสําเร็จในการคัดเลือกและขึ้นทะเบียนเป็นผู้จัดงาน 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ ความสําเร็จในการคัดเลือกผู้จัดงานทีมีคุณสมบัติตรงตามมาตรฐาน 
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ปรับปรุงกระบวนการการจัดหาผู้จัดงานบริเวณลานอเนกประสงค์ช้ัน 2  

ของอาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคารเอ) และอาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคารบี) 

 ฝ่ายการตลาด ปรับปรุงกระบวนการทํางานในการจัดหาผู้จัดงานบริเวณลานอเนกประสงค์ช้ัน 2 เพ่ือยกระดับ

มาตรฐานในการคัดลือกผู้ประกอบการที่จะเข้ามาจัดงาน ทําให้ได้ผู้จัดงานที่มีความน่าเชื่อถือ มีประสบการณ์ ความ

เชี่ยวชาญ และเหมาะสมกับขนาดพื้นที่ รวมถึงก่อให้เกิดความโปร่งใส โดยจัดให้มีการยื่นข้อเสนอเพื่อขึ้นทะเบียนเป็น

ผู้จัดงาน โดยต้องย่ืนข้อเสนอดังน้ี 

1. คุณสมบัติของผู้จัดงาน เป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัด ห้างหุ้นส่วนจํากัด หรือบริษัทมหาชน จํากัด 
ที่มีการจดทะเบียนจัดตั้งในประเทศไทยนับถึงวันยื่นข้อเสนอไม่น้อยกว่า 1 ปี โดยมีทุนจดทะเบียน ทุนจดทะเบียน 

1,000,000 บาท ซึ่งนิติบุคครวมทั้งกรรมการหรือผู้มีอํานาจในการจัดการของนิติบุคคล ดังกล่าว ไม่มีลักษณะ

ต้องห้าม ดังต่อไปน้ี 

1.1 ไม่เป็นผู้ท่ีถูกระบุช่ือไว้ในบัญชีรายช่ือผู้ท้ิงงานของทางราชการและได้แจ้งเวียนช่ือแล้ว หรือไม่เป็น
ผู้ท่ีได้รับผลของการส่ังให้นิติบุคคคลหรือบุคคลอ่ืนเป็นผู้ท้ิงงานตามระเบียบของทางราชการ 

1.2 ไม่เป็นผู้ที่ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ เป็นนิติบุคคลล้มละลาย หรือเคยเป็นผู้ล้มละลายทุจริต หรืออยู่
ระหว่างการประนอมหน้ี หรือฟ้ืนฟูกิจการตามคําส่ังศาล 

1.3 กรรมการหรือผู้มีอํานาจในการจัดการ ไม่เคยได้รับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดให้จําคุก เว้น
แต่เป็นโทษสําหรับความผิดท่ีเด็กกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

2. ด้านคุณภาพ  

2.1 ความรู้ ความสามารถ ประสบการณ์ และระยะเวลาในการดําเนินกิจการ และการจัดงานอีเวนต์  
และงานแฟร์ท่ีผ่านมา ในระยะเวลา 1 ปี 

1) จํานวนงานท่ีจัดงานในระยะเวลา 1 ปี  

2) ระยะเวลาการดําเนินกิจการของผู้จัดงาน  

2.2 รายละเอียดและรูปแบบของงานอีเวนต์และงานแฟร์ท่ีเคยจัด ภายในระยะเวลา 2 ปี  

1) จํานวนงานท่ีมีพ้ืนท่ีต่อหน่ึงงานไม่ต่ํากว่า 2,000 ตารางเมตร 

2) รูปแบบงานการจัดงาน มีเอกลักษณ์โดดเด่น 

2.3 ฐานะทางการเงิน 
2.4 โครงสร้างองค์กร บุคลากร 
2.5 ประมาณการรายรับ-รายจ่าย ต่องาน 
2.6 รูปแบบการจัดงานแฟร์จํานวน 2 งาน บริเวณลานอเนกประสงค์อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคารบี) 

โดยผู้ยื่นข้อเสนอต้องผ่านเกณฑ์คุณสมบัติผู้จัดงาน หากไม่ผ่านเกณฑ์จะไม่พิจารณาเอกสารด้านข้อเสนอ

ด้านคุณภาพ การพิจารณาข้อเสนอด้านคุณภาพ ผู้ย่ืนข้อเสนอต้องได้คะแนนไม่น้อยกว่า 75 คะแนน จึงสามารถข้ึน

ทะเบียนเป็นผู้จัดงานภายในศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ โดนมีระยะเวลาข้ึน

ทะเบียนเป็นผู้จัดงานต้ังแต่วันท่ีประกาศ จนถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2568 
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14. กระบวนการส่งมอบห้องพักโครงการบูรณาการสวัสดิการท่ีพักอาศัยกับสถานท่ีทํางาน  

และศูนย์บริการของข้าราชการพลเรือน 

 
จุดควบคุม/ขั้นตอนสําคัญ ขั้นตอนที่ 6  : ธพส. ควบคุมการก่อสร้างให้ได้ตามเงื่อนไขที่กําหนดและแจ้งผลการดําเนินงานให้กรมธนารักษ ์   

ตัวชี้วัด Leading  ผู้ได้รับสิทธิจดทะเบียนจํานองอาคารและนิติกรรมแบ่งเช่า สัญญาเช่า 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลผลิต  ร้อยละความสําเร็จในการส่งมอบห้องพักให้กับผู้ได้รับสิทธไิด้ตามแผนงาน 

ตัวชี้วัด Lagging - ผลลัพธ ์ ความพึงพอใจของลูกค้าที่ได้รับมอบห้องพัก 
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กระบวนการส่งมอบห้องพักโครงการบูรณาการสวัสดิการท่ีพักอาศัยกับสถานท่ีทํางาน 

และศูนย์บริการของข้าราชการพลเรือนสามัญ 

แนวทางการดําเนินโครงการ 

ด้วย รองนายกรัฐมนตรี (นายวิษณุ เครืองาม) ได้เห็นชอบให้สํานักงานคณะกรรมการข้าราชการพลเรือน 

(สํานักงาน ก.พ.) และกรมธนารักษ์ ร่วมมือในการพัฒนาแนวคิดในการจัดหาสวัสดิการและเสริมสร้างคุณภาพงาน 

คุณภาพชีวิตให้แก่ข้าราชการพลเรือนสามัญ โดยบูรณาการเรื ่องของสถานที่พักอาศัย สถานที่ทํางาน และ

ศูนย์บริการประชาชนให้อยู่ในพื้นที่เดียวกัน ซึ่งกรมธนารักษ์ สํานักงาน ก.พ. ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) 

และบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จํากัด (ธพส.) ได้จัดทําบันทึกความร่วมมือ “โครงการบูรณาการสวัสดิการท่ี

พักอาศัยกับสถานที่ทํางานและศูนย์บริการของข้าราชการพลเรือนสามัญ” โดยมีการระบุหน้าที ่ของแต่ละ

หน่วยงานท่ีชัดเจน เพ่ือสนับสนุนโครงการดังกล่าวให้สําเร็จลุล่วงไปด้วยดี 

ข้อมูลโครงการ 

เป็นอาคารพักอาศัยรวม สูง 7 ชั้น ประกอบด้วยห้องพักอาศัยขนาด 40 ตารางเมตร จํานวน 76 ห้อง 

พื้นที่ก่อสร้างประมาณ 3,960 ตารางเมตร จํานวนรวม 4 อาคาร ราคาค่าเช่าต่อห้อง 999,999 บาท และอัตราค่า

ส่วนกลางเรียกเก็บล่วงหน้า 1 ปี ตารางเมตรละ 25 บาท รวมเป็นจํานวนเงิน 12,000 บาท/ห้อง 

วัตถุประสงค์โครงการ 

เพ่ือก่อสร้างอาคารสวัสดิการท่ีพักอาศัยสถานท่ีทํางานและศูนย์บริการสําหรับข้าราชการพลเรือน 

สถานท่ี 

แต่ละอาคารต้ังอยู่บนท่ีราชพัสดุแต่ละแปลง ดังน้ี 

1) แปลงหมายเลขทะเบียน นบ.380 (บางส่วน) ถนนรัตนาธิเบศร์ ตําบลบางกระสอ อําเภอเมือง

นนทบุรี จังหวัดนนทบุรี จํานวนห้อง 76 ห้อง ก่อสร้างโดยบริษัท เอสเคที จํากัด 

2) แปลงหมายเลขทะเบียน กท.2918 (บางส่วน) ถนนพระราม 3 แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร จํานวนห้อง 76 ห้อง ก่อสร้างโดยกิจการร่วมค้า มรรค โปร 

3) แปลงหมายเลขทะเบียน กท.0475 ถนนสุขุมวิท แขวงบางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 

จํานวนห้อง 76 ห้อง ก่อสร้างโดยกิจการร่วมค้าแสงเจริญและพรธิสาร 

4) แปลงหมายเลขทะเบียน กท.1060 ถนนเพชรบุรี แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

จํานวนห้อง 72 ห้อง ก่อสร้างโดยบริษัท ไลก้าบิลด์ด้ิง จํากัด 

ค่าก่อสร้าง 

4 อาคารรวม 267.1 ล้านบาท และงบดําเนินการโครงการ 4 อาคารรวมเป็นเงิน 21 ล้านบาท 
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บทบาทหน้าท่ีของแต่ละหน่วยงาน 

กรมธนารักษ์ 

1. ให้การสนับสนุนโครงการโดยจัดหาที่ดินราชพัสดุสําหรับการดําเนินโครงการบูรณาการสวัสดิการที่พัก
อาศัยกับสถานท่ีทํางานและศูนย์บริการของข้าราชการพลเรือนสามัญ 

2. ให้การสนับสนุนโครงการโดยจัดให้ผู้ได้รับสิทธิเข้าร่วมโครงการเช่าที่ดินราชพัสดุที่ตั้งโครงการโดยไม่
ต้องประมูล โดยสัญญาเช่ามีกําหนดระยะเวลา 30 ปี และเอาครบกําหนดระยะเวลาการเช่ากรมธนารักษ์ให้คําม่ันท่ี

จะพิจารณาต่ออายุสัญญาเช่าได้ 30 ปี 

3. ให้การสนับสนุนโครงการโดยการผ่อนปรนอัตราค่าเช่า ร้อยละ 25 จากอัตราปกติที่กําหนดไว้ตาม

กฎหมายว่าด้วยท่ีราชพัสดุ และยกเว้นค่าธรรมเนียมการต่ออายุสัญญาเช่า 

สํานักงาน ก.พ. 

1. ให้การสนับสนุนโครงการโดยจัดทําและดูแลระบบการรับจองเพ่ือเข้าร่วมโครงการ 
2. ให้การสนับสนุนโครงการโดยทําส่ือประชาสัมพันธ์โครงการผ่านช่องทางต่าง ๆ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) 

1. สนับสนุนวงเงินสินเช่ือเพ่ือพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัย (Pre-Finance) และสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย (Post 

Finance) ให้แก่ผู้ได้รับคัดเลือกให้รับสิทธิเข้าร่วมโครงการ โดยพิจารณาสินเช่ือเป็นไปตามเงื่อนไข อัตราดอกเบ้ียท่ี

ธนาคารอาคารสงเคราะห์กําหนด 

บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จํากัด (ธพส.) 

1. ให้การสนับสนุนโครงการโดยดําเนินการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ ออกแบบ จัดหาผู้รับจ้าง
ในการก่อสร้างและผู้ควบคุมการก่อสร้าง และพัฒนาโครงการฯ ให้เป็นไปตามกรอบหน้าที่และอํานาจของบริษัท 

ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จํากัด โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการอํานวยการโครงการบูรณาการสวัสดิการท่ีพัก

อาศัยกับสถานท่ีทํางานและศูนย์บริการของข้าราชการพลเรือนสามัญ 

2. ให้การสนับสนุนโครงการโดยบริหารจัดการโครงการและพื้นที่ส่วนกลางตามเงื่อนไขและระยะเวลาท่ี
คณะกรรมการอํานวยการโครงการบูรณาการสวัสดิการที่พักอาศัยกับสถานที่ทํางานและศูนย์บริการของข้าราชการ

พลเรือนสามัญ กําหนดหรือจนกว่าจะมีการตั้งนิติบุคคลหรือหน่วยงานที่บริหารพื้นท่ีส่วนกลางแล้วเสร็จ ทั้งน้ี 

ภายในระยะเวลาไม่เกิน 6 เดือน นับต้ังแต่การก่อสร้างแต่ละโครงการแล้วเสร็จ 

เอกสารจัดทําสัญญาโครงการแบ่งออกเป็น 2 ช่วง ดังน้ี 

ช่วงท่ี 1 : ก่อนการก่อสร้าง 

1. สัญญาเช่าท่ีดินราชพัสดุเพ่ือก่อสร้างโครงการฯ 
2. สัญญาจ้างก่อสร้าง 
3. สัญญาจ้างควบคุมงาน 

ช่วงท่ี 2 : ก่อสร้างแล้วเสร็จ 

1. สัญญาเช่าท่ีดินราชพัสดุเพ่ืออยู่อาศัย 
2. สัญญาเช่าท่ีดินราชพัสดุเพ่ือเป็นพ้ืนท่ีส่วนกลาง 
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ข้ันตอนการจัดทําสัญญาเช่า 

1. ธพส. รายงานผลการก่อสร้าง และธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ตรวจสอบอาคารสําหรับการนําไป
เป็นหลักประกันทางการเงิน 

2. กรมธนารักษ์ (กองพัฒนาธุรกิจและศักยภาพท่ีราชพัสดุ) แจ้งผู้ได้รับสิทธิย่ืนสินเช่ือกับ ธอส. และ ธอส. 
รายงานผลการพิจารณาสินเช่ือให้กรมธนารักษ์ทราบเพ่ือแจ้ง ธพส. ต่อไป 

3. ผู้ได้รับสิทธิผ่านการพิจารณาสินเชื่อ เข้าตรวจความเรียบร้อยห้องพักกับบริษัทผู้รับเหมาก่อสร้าง 
(คู่สัญญา) และ ธพส. รายงานผลการตรวจความเรียบร้อยห้องพักให้กรมธนารักษ์ทราบ 

4. กรมธนารักษ์ (กองพัฒนาธุรกิจและศักยภาพที่ราชพัสดุ) แจ้งผู้ได้รับสิทธิทําสัญญาเช่า พร้อมนําสิทธิ
การเช่าไปผูกพันเงินกู้   

เอกสารสําหรับการทําสัญญาเช่าและการชําระเงิน 

กรมธนารักษ์ส่งรายช่ือผู้ได้รับสิทธิท่ีผ่านการตรวจรับห้อง และผ่านการพิจารณาสินเช่ือกับ ธอส. เรียบร้อย 

ให้กับสํานักงานธนารักษ์พื้นที่นนทบุรี นําข้อมูลเข้าระบบจัดประโยชน์และสัญญาเช่า เพื่อตรวจสอบข้อมูลรายการ

ท่ีผู้ได้รับสิทธิต้องชําระให้ถูกต้อง และนัดผู้ได้รับสิทธิชําระเงินและจัดทําสัญญาเช่าต่อไป 

การทําสัญญา กรณี สินเช่ือ 

ผู้ได้รับสิทธิต้องทําสัญญากับสํานักงานธนารักษ์พ้ืนท่ีนนทบุรี/กทม. และ ธอส. ประกอบด้วย : 

1. สัญญาเช่าท่ีดินราชพัสดุเพ่ืออยู่อาศัย 
2. สัญญาเช่าท่ีดินราชพัสดุเพ่ือเป็นพ้ืนท่ีส่วนกลาง 
3. คําขอนําสิทธิการเช่าท่ีราชพัสดุเพ่ือทําสัญญาผูกพันเงินกู้ 
4. บันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเง่ือนไขการนําสิทธิการเช่าไปผูกพันเงินกู้ 
5. หนังสือมอบอํานาจ 

การทําสัญญา กรณี เงินสด 

ผู้ได้รับสิทธิต้องทําสัญญากับสํานักงานธนารักษ์พ้ืนท่ีนนทบุรี/กทม. และ ธอส. ประกอบด้วย : 

1. สัญญาเช่าท่ีดินราชพัสดุเพ่ืออยู่อาศัย 
2. สัญญาเช่าท่ีดินราชพัสดุเพ่ือเป็นพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

เมื่อผู้ได้รับสิทธิ ได้ทําสัญญาเช่าเพื่ออยู่อาศัยเรียบร้อย ขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม จะแบ่ง

ออกเป็น 2 ประเภท ดังน้ี 

กรณี สินเช่ือ 

1. ธอส. จะช้ีแจงรายละเอียดเก่ียวกับสินเช่ือ ให้ผู้ได้รับสิทธิทราบ 
2. ธอส. จะเป็นผู้นัดหมายผู้ได้รับสิทธิให้ไปดําเนินการยื่นคําร้องขอปิดประกาศจํานอง 30 วัน ท้ัง 3 ท่ี 

ได้แก่ : 
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2.1 โครงการอาคารท่ีพักอาศัยฯ (คอนโด) 
2.2 สํานักงานเทศบาล 
2.3 สํานักงานท่ีดินเขต 

3. ธอส. นัดหมายผู้ได้รับสิทธิท่ีครบกําหนดปิดประกาศ 30 วัน ดําเนินการจดจํานอง  และจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมแบ่งเช่าสัญญาเช่า (สัญญานานปี) ณ สํานักงานท่ีดินเขต 

4. ธพส. รับโอนค่าควบคุมงานก่อสร้าง รายละ 103,946.36 บาท จากผู้ได้รับสิทธิ 

5. ผู้รับเหมาก่อสร้างส่งมอบห้องพัก พร้อมรายละเอียดการรับประกัน 
  กรณี เงินสด 

1. สํานักงานธนารักษ์พื ้นที่นนทบุรี/สํานักงานเขต กทม. จะเป็นผู้นัดหมายผู้ได้รับสิทธิให้ไปจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแบ่งเช่าสัญญาเช่า (สัญญานานปี) ณ สํานักงานท่ีดินเขต 

2. ธพส. รับโอนค่าควบคุมงานก่อสร้าง รายละ 103,946.36 บาท จากผู้ได้รับสิทธิ 

3. ผู้รับเหมาก่อสร้างส่งมอบห้องพัก พร้อมรายละเอียดการรับประกัน 

หน้าท่ีของหน่วยงานในการส่งมอบห้องพัก 

กรมธนารักษ์ (พธ.) 

1. ประกาศเชิญชวนผู้สนใจสมัครจองโครงการฯ 
2. อนุมัติหลักการในการจัดทําสัญญาเช่าและนําสิทธิการเช่าผูกพันเงินกู้ 
3. แจ้งผู้ได้รับสิทธิจัดทําสัญญาเช่า 
4. จัดเก็บข้อมูลผู้ได้รับสิทธิเข้าสู่ระบบเพื่อทําสัญญา และบันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขการนํา

สิทธิการเช่าไปผูกพันเงินกู้ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) 

1. พิจารณาสินเช่ือผู้ได้รับสิทธิตามรายช่ือท่ีกรมธนารักษ์นําส่งตรวจสอบ 
2. จัดทําบันทึกคํายินยอมตามเง่ือนไขการผูกพันเงินกู้ 
3. แจ้งรายรายละเอียดเง่ือนไขการชําระเงินกู้ 
4. รายงานผลการพิจารณาสินเช่ือไปยังกรมธนารักษ์เพ่ือดําเนินการต่อไป 

สํานักงานธนารักษ์นนทบุรี/สํานักงานเขต กทม. 

1. จัดทําสัญญาเช่าท่ี 
2. จัดทําบันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเง่ือนไขการนําสิทธิการเช่าไปผูกพันเงินกู้ 
3. จัดทํานิติกรรมสัญญา ณ สํานักงานท่ีดิน ร่วมกับ ธอส. 

สํานักงานท่ีดินนนทบุรี/สํานักงานท่ีดินเขต กทม. 

1. จัดทําเอกสารจดจํานองอาคารเพ่ือประกาศ 30 วัน ให้ผู้ได้รับสิทธิ 

2. จดทะเบียนจํานองอาคารโรงเรือน และจดทะเบียนแบ่งเช่า 
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บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จํากัด (ธพส.) 

1. ประสานผู้รับเหมาก่อสร้าง และผู้ได้รับสิทธิเข้าตรวจห้องพัก 
2. ให้คําแนะนําผู้ได้รับสิทธิเก่ียวกับระเบียบการพักอาศัยเบ้ืองต้นในวันทําสัญญาเช่า 
3. บริหารทรัพย์สินส่วนกลางโครงการไปจนกว่าจะมีการจัดต้ังคณะกรรมการลูกบ้าน (ไม่เกิน 6 เดือน) 

กระบวนการส่งมอบห้องพัก 

 

ภาคผนวก 2 

แบบบรรยายลักษณะงาน (Job Description) 

ฝ่ายการตลาด มีหน้าที่ความรับผิดชอบในการสํารวจ วิเคราะห์ข้อมูล และจัดทําแผนด้าน การตลาด การ

จัดหาผู้เช่าและจัดทําสัญญาให้เช่า ให้ใช้บริการ และให้สิทธิในพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย์ รวมท้ังจัดสรร การให้เช่าพ้ืนท่ี โอน 

ส่งมอบอาคารหรือพื้นที่ของโครงการศูนย์ราชการฯ และโครงการอื่น ๆ ให้แก่ลูกค้าจนเสร็จสมบูรณ์ นอกจากน้ัน

ยังมีหน้าที่บริหารการปฏิบัติตามสัญญาของคู่ค้าหลังการขาย การบริการหลังการขาย การจัดเก็บรายได้ และการ

ติดตามการชําระหน้ี โดยแบ่งงานออกเป็น 3 ส่วนงาน ดังน้ี  

ส่วนการตลาด 1 มีหน้าท่ีรับผิดชอบดังน้ี  

1) สํารวจ วิเคราะห์ข้อมูล และจัดทําแผนด้านการตลาดสําหรับศูนย์ราชการโซน A และ B  

2) วางแผนด้านการจัดสรรพื้นที่ จัดหาผู้เช่า จัดหาประโยชน์และจัดทําสัญญาให้เช่า ให้ใช้บริการ และให้

สิทธิในพ้ืนท่ีลานอเนกประสงค์ พ้ืนท่ีประชาสัมพันธ์ พ้ืนท่ีโฆษณา พ้ืนท่ีร้านค้าย่อย พ้ืนท่ีภายนอกอาคาร และพ้ืนท่ี

อื่น ๆ ในศูนย์ราชการโซน A และ B ที่อยู่ในความดูแลของ ธพส. รวมทั้งดําเนินการอื่น ๆ ตามขั้นตอน ให้แก่ลูกค้า

จนเสร็จสมบูรณ์ 

3) บริหารการปฏิบัติตามสัญญาของคู่ค้าหลังการขายและบริการหลังการขาย การจัดเก็บรายได้ และการ

ติดตามชําระหน้ีในศูนย์ราชการโซน A และ B  
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4) กํากับทิศทาง วางแผน และสร้างสื่อที่เกี่ยวข้องกับการขายตามแผนการตลาด รวมถึงนําเสนอข้อมูล 

ด้านการตลาดและการขายที่เกี่ยวของกับศูนย์ราชการโซน A และ B เพื่อขออนุมัติการดําเนินงานแก่ผู้บริหาร 

คณะกรรมการบริหาร และคณะกรรมการบริษัทพิจารณา  

5) บริหารจัดการผู ้ใต้บังคับบัญชา งบประมาณและแผนงานของส่วน ให้เป็นไปตามระเบียบ คําส่ัง 

หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ 

6) สนับสนุนการปฏิบัติข้ามหน่วยงาน ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น Agile Team, Scrum Team เพื่อบูรณาการ 

ให้งานในภาพรวมของ ธพส. ประสบความสําเร็จตามภารกิจท่ีได้รับมอบหมาย  

7) ปฏิบัติงานอ่ืน ๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายเพ่ือประโยชน์ของ ธพส.  

ส่วนการตลาด 2 มีหน้าท่ีรับผิดชอบดังน้ี  

1) สํารวจ วิเคราะห์ข้อมูล และจัดทําแผนด้านการตลาดสําหรับศูนย์ราชการโซน C  

2) วางแผนด้านการจัดสรรพื้นที่ จัดหาผู้เช่า จัดหาประโยชน์และจัดทําสัญญาให้เช่า ให้ใช้บริการ และให้

สิทธิในพ้ืนท่ีลานอเนกประสงค์ พ้ืนท่ีประชาสัมพันธ์ พ้ืนท่ีโฆษณา พ้ืนท่ีร้านค้าย่อย พ้ืนท่ีภายนอกอาคาร และพ้ืนท่ี

อ่ืน ๆ ในศูนย์ราชการโซน C ท่ีอยู่ในความดูแลของ ธพส. รวมท้ังดําเนินการอ่ืน ๆ ตามข้ันตอนให้แก่ ลูกค้าจนเสร็จ

สมบูรณ์  

3) บริหารการปฏิบัติตามสัญญาของคู่ค้าหลังการขายและบริการหลังการขาย การจัดเก็บรายได้ และการ

ติดตามชําระหน้ีในศูนย์ราชการโซน C 

4) กํากับทิศทาง วางแผน และสร้างสื่อที่เกี่ยวของกับการขายตามแผนการตลาด รวมถึงนําเสนอข้อมูล 

ด้านการตลาดและการขายท่ีเก่ียวของกับศูนย์ราชการโซน C เพ่ือขออนุมัติการดําเนินงานก่ผู้บริหาร คณะกรรมการ

บริหาร และคณะกรรมการบริษัทพิจารณา  

5) บริหารจัดการผู ้ใต้บังคับบัญชา งบประมาณและแผนงานของส่วน ให้เป็นไปตามระเบียบ คําส่ัง 

หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้  

6) สนับสนุนการปฏิบัติข้ามหน่วยงาน ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น Agile Team, Scrum Team เพื่อบูรณาการ 

ให้งานในภาพรวมของ ธพส. ประสบความสําเร็จตามภารกิจท่ีได้รับมอบหมาย  

7) ปฏิบัติงานอ่ืน ๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายเพ่ือประโยชนของ ธพส.  

ส่วนการตลาด 3 มีหน้าท่ีรับผิดชอบดังน้ี  

1) สํารวจ วิเคราะห์ข้อมูล และจัดทําแผนด้านการตลาดของอาคารต่าง ๆ หรือโครงการพิเศษของ ธพส. 

นอกศูนย์ราชการท้ังในกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด  

2) จัดให้เช่าและจัดทําสัญญาให้เช่า ให้บริการพื้นที่ และให้สิทธิในพื้นที่อาคารต่าง ๆ หรือโครงการพิเศษ

ของ ธพส. รวมท้ังดําเนินการอ่ืน ๆ ตามข้ันตอนให้แก่ลูกค้าจนเสร็จสมบูรณ์  

3) จัดให้บริการพื้นที่ให้สิทธิในการจัดหาประโยชน์ในพื้นที่อาคารต่าง ๆ หรือโครงการพิเศษของ ธพส. 

เพื่อเพิ่มรายได้ เช่น ระบบโทรคมนาคม สื่อสาร สื่อประชาสัมพันธ์ พื้นที่จากการถ่ายโฆษณา สิทธิการจําหน่าย 

สินค้า ฯลฯ รวมถึงให้บริการต่าง ๆ หลังการขายแก่ผู้เช่าพ้ืนท่ีและผู้รับบริการ  
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4) บริหารการปฏิบัติตามสัญญาของคู่ค้าหลังการขายและบริการหลังการขายภายในพื้นที่อาคารต่าง ๆ 

หรือโครงการพิเศษของ ธพส. นอกศูนย์ราชการทั้งในกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด รวมถึงการ จัดเก็บรายได้ 

และการติดตามชําระหน้ี  

5) กํากับทิศทาง และรวมกับหน่วยงานที่เกี ่ยวข้องในการสร้างสื ่อที ่เกี ่ยวข้องกับการขายตามแผน 

การตลาดที่กําหนดไว้ รวมถึงนําเสนอข้อมูลการตลาดในพื้นที่หรือโครงการที่รับผิดชอบนอกศูนย์ราชการทั้งใน 

กรุงเทพมหานครและต่างจังหวัดเพื ่อขออนุมัติการดําเนินงานแก่ผู ้บริหาร คณะกรรมการบริหาร และ 

คณะกรรมการบริษัทพิจารณา  

6) บริหารจัดการผู ้ใต้บังคับบัญชา งบประมาณและแผนงานของส่วน ให้เป็นไปตามระเบียบ คําส่ัง 

หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้  

7) สนับสนุนการปฏิบัติข้ามหน่วยงาน ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น Agile Team, Scrum Team เพ่ือบูรณาการ

ให้งานในภาพรวมของ ธพส. ประสบความสําเร็จตามภารกิจท่ีได้รับมอบหมาย  

8) ปฏิบัติงานอ่ืน ๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายเพ่ือประโยชน์ของ ธพส. 

ภาคผนวก 3 

เอกสารประกอบการให้บริการพ้ืนท่ีพาณิชย์ ภายในศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม 

๒๕๕๐ 

1. แบบฟอร์มขอเช่าพ้ืนท่ีร้านค้า 
2. แบบฟอร์มขอใช้บริการพ้ืนท่ีประชาสัมพันธ์ 
3. แบบฟอร์มขอใช้บริการพ้ืนท่ีลานอเนกประสงค์ 
4. แบบฟอร์มตรวจสอบความเสียหายก่อน-หลังใช้พ้ืนท่ีประชาสัมพันธ์และลานอเนกประสงค์ 
5. แบบฟอร์มขออนุญาตเข้าตกแต่งพ้ืนท่ีเช่า 
6. แบบฟอร์มขออนุญาตเข้าปฏิบัติงานตกแต่งต่อเติมพ้ืนท่ีในอาคารศูนย์ราชการฯ 
7. แบบฟอร์มนําของเข้า-ออกอาคาร 
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