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บทท่ี 1 
บทน ำ 

 

หลักกำรและเหตุผล 
 กระทรวงการคลังได้จัดตั้งบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด (ธพส.) ซึ่งมีฐานะเป็นรัฐวิสาหกิจตาม
พระราชบัญญัติว่าด้วยวิธีการงบประมาณ พ.ศ. 2502 โดยกระทรวงการคลังถือหุ้น ร้อยละ 100  ของทุนจด
ทะเบียนของ ธพส. และให้กรมธนารักษ์เป็นหน่วยงานก ากับดูแล ธพส. ต่อมาคณะรัฐมนตรีได้มีมติเมื่อวันที่ 2 
พฤศจิกายน 2561 อนุมัติในหลักการโครงการพัฒนาพื้นที่ส่วนขยายศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ 
ธันวาคม ๒๕๕๐ พื้นที่โซน C ของบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด (ธพส.) เพิ่มเติมบริเวณถนนแจ้งวัฒนะ 
ธพส. มีหน้าที่ลงทุนก่อสร้างอาคารและบริหารโครงการศูนย์ราชการ ถนนแจ้งวัฒนะ และบริหารจัดการทรัพย์สิน
อ่ืนตามนโยบายของรัฐบาล ซึ่งภารกิจของบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด มุ่งเน้นให้เกิดการใช้ที่ดินราชพัสดุ
ให้คุ้มค่าเต็มศักยภาพที่มีอยู่ช่วยสร้างมูลค่าเพิ่มให้สินทรัพย์ของรัฐ สร้างรายได้ให้รัฐบาล และกระตุ้นให้เกิดการ
ยกระดับคุณภาพชีวิตข้าราชการ ตลอดจนการให้บริการประชาชนอันเป็นกุญแจส าคัญในการพัฒนาประเทศอย่าง
มั่นคงและยั่งยืน 
 ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติการพัฒนาการ 
ก ากับดูแลและบริหารรัฐวิสาหกิจ (พ.ร.บ. พัฒนารัฐวิสาหกิจฯ) โดย พ.ร.บ. ดังกล่าวได้ก าหนดวัตถุประสงค์ส าคัญ
ในการพัฒนาการก ากับดูแลและบริหารรัฐวิสาหกิจให้ด าเนินการอย่างมีประสิทธิภาพ โปร่งใส สอดคล้องกับ
หลักการก ากับดูแลกิจการที่ดี และเริ่มน าระบบประเมินผล State Enterprise Assessment Model : SE-AM มา
ใช้ในการประเมินผลรัฐวิสาหกิจในปี 2563 ซึ่งเป็นระบบที่บูรณาการการบริหารจัดการองค์กร 8 ด้านหรือการ
ประเมินกระบวนการปฏิบัติงานและการจัดการ (Enablers) ที่ส าคัญ เพื่อคาดหวังให้รัฐวิสาหกิจทุกแห่งเกิดการ
พัฒนาและแข่งขันได้ โดยได้น าเกณฑ์การประเมินผลการมุ่งเน้นผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและลูกค้า (Stakeholder and 
Customer Management) ซึ่งอยู่เป็นเกณฑ์ท่ีได้รับการปรับปรุง ในปี 2567 ทั้งนี ้บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ 
จ ากัด ได้ด าเนินการจัดท าแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด เป็นส่วนแยกเพื่อให้มีการด าเนินการอย่างเป็น
รูปธรรม โดยหลักเกณฑ์ตามระบบประเมินผล State Enterprise Assessment Model : SE-AM ส าหรับด้าน
ลูกค้า มีรายละเอียดดังนี้ 

วัตถุประสงค์กำรประเมินกำรมุ่งเน้นผู้ลูกค้ำ 
1. เพื่อศึกษาและเรียนรู้ลูกค้าทั้งในปัจจุบันและอนาคต น าไปสู่การตอบสนองต่อความต้องการและความ

คาดหวังของลูกค้าทุกกลุ่ม สร้างโอกาสใหม่ทางการตลาด และสร้างผลกระทบในเชิงบวก ลดผลกระทบทางลบทาง
สังคม ภายใต้ข้อก าหนดของกฎหมายและกฎระเบียบที่เก่ียวข้อง  

2. เพื่อให้รัฐวิสาหกิจมีระบบการบริหารจัดการลูกค้าที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล  และก่อให้เกิด
การบูรณาการเข้ากับการก ากับดูแลขององค์กร กลยุทธ์ และการบริหารจัดการในทุกระดับ  เพื่อพัฒนาการด าเนิน
ธุรกิจ ลดความเสี่ยง และเพ่ิมความสามารถในการแข่งขัน ซึ่งน าไปสู่การพัฒนาธุรกิจ อย่างยั่งยืนทั่วทั้งองค์กร 
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หลักเกณฑ์กำรประเมินกำรมุ่งเน้นลูกค้ำ ระบบการประเมินมุ่งหวังให้รัฐวิสาหกิจจัดท าแผนยุทธศาสตร์
ด้านลูกค้าและตลาด โดยรัฐวิสาหกิจต้องสามารถก าหนด จ าแนกและระบุกลุ่มลูกค้าได้อย่างชัดเจน นอกจากนี้ การ
รับฟังเสียงจากลูกค้า รวมถึงการประเมินความพึงใจ ไม่พึงพอใจและความผูกพันจะเป็นปัจจัยน าเข้าที่มีความส าคัญ 
เป็นกลไกส าคัญที่จะน าไปสู่การปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง และน าไปสู่การพัฒนานวัตกรรมผลติภัณฑ์และบริการ ซึ่ง
ทั้งหมดนี้ต้องได้รับการจัดการความสัมพันธ์กับลูกค้าได้อย่างเป็นระบบ สามารถสร้างความผูกพันของลูกค้า และ 
การสนับสนุนลูกค้า รวมถึงการจัดการข้อร้องเรียนอย่างมีประสิทธิภาพ  

เพื่อให้บรรลุเป้าหมายที่ก าหนด การจัดท าแผนยุทธศาสตร์ระดับ CORE BUSINESS ENABLERS จึงมี
ความจ าเป็นอย่างยิ่งที่ต้องด าเนินการตามกระบวนการจัดท าแผนยุทธศาสตร์ และการเชื่อมโยงกับแผนวิสาหกิจใน
ภาพรวม  

กระบวนกำรจัดท ำแผนยุทธศำสตร์ (Strategic Management Process) จะแบ่งกระบวนการ
ออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่  

ส่วนที่ 1 ส่วนของกำรก ำหนด จัดท ำแผนยุทธศำสตร์ (Strategic Formulation) ในส่วนนี ้จะ
ประกอบด้วยขั้นตอนดังต่อไปนี้  

1. การทบทวนสถานการณ์ปัจจุบันด้วยการทบทวนวิสัยทัศน์ พันธกิจ วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ เป็น
กรอบแนวนโยบายขององค์กร  

2. การวิเคราะหส์ภาพแวดล้อมซึ่งแยกออกเป็น 2 ส่วนคือ การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายใน (Internal 
Analysis : Strength and Weakness) และการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก (External Analysis : 
Opportunities and Threat)  

3. การพัฒนากลยุทธ์ซึ่งแยกเป็น 3 ระดับคือ  
1) กลยุทธ์ระดับองค์กร (Corporate Strategy) 
2) กลยุทธ์ระดับธุรกิจ (Business Strategy) 
3) กลยุทธ์ระดับหน่วยงาน (Functional Strategy) 

ส่วนที่ 2 กำรน ำแผนยุทธศำสตร์และกลยุทธ์ที่ได้รับกำรออกแบบในส่วนที่ 1 ไปปฏิบัติ ในส่วนนี้จะ
ประกอบด้วยขั้นตอนดังต่อไปนี้  

1. การน าเอากลยุทธ์ไปปฏิบัติ ซึ่งจะลงไปถึงระดับระบบการบริหารการท างาน (Management System
และการมีส่วนร่วมของผู้บริหารและผู้น า (Strategic Leadership) 

2. การประเมินผลการด าเนินการ  
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กรอบนโยบำยและแผนที่เกี่ยวข้องภำยใต้แผนวิสำหกิจ 2566 - 2570 

วิสัยทัศน์ 
“องค์กรที่เป็นเลิศในการพัฒนาและบริหารทรัพย์สินของรัฐอย่างยั่งยืน” 
นิยามวิสัยทัศน์ ประกอบด้วย  
องค์กรที่เป็นเลิศ  หมายถึง ธพส. มีผลลัพธ์ของการด าเนินโครงการพัฒนาและบริหารทรัพย์สินของรัฐที่โดด

เด่นและเติบโตอย่างต่อเนื่อง สามารถสร้างคุณค่าทั้งในเชิงพาณิชย์ เชิงสังคม และสิ่งแวดล้อม ภายใต้การบริหาร
ความเสี่ยงที่ยอมรับได้ โดยออกแบบโครงการหรืออาคาร ระบบงาน กระบวนการท างานที่ยืดหยุ่น คล่องตัว  ทันสมัย 
สอดคล้องกับมาตรฐานอาคารยั่งยืน ด้านพลังงาน สิ่งแวดล้อม ความปลอดภัยอาชีวอนามัย ทั้งในและต่างประเทศ 
สร้างประสบการณ์ที่ดีให้กับลูกค้าและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย บุคลากรมีทักษะความเชี่ยวชาญรอบด้าน คิดเป็นระบบ
องค์รวม มีพฤติกรรมสอดคล้องค่านิยมองค์กร (CUPID) ภายใต้การบริหารจัดการที่ได้มาตรฐานเป็นที่ยอมรับ โดย
มุ่งเน้นการใช้ประโยชน์จากการบริหารจัดการฐานข้อมูล เทคโนโลยีดิจิทัล องค์ความรู้ และนวัตกรรม เพ่ือการพัฒนา
ปรับปรุงองค์กรอย่างต่อเนื่อง ตลอดจนยึดมั่นในหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดี   

ทั้งนี้ นวัตกรรม หมายถึง บุคลากรมีการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ ความคิดสร้างสรรค์ ความคิดเชิงนวัตกรรม 
และน ามาประยุกต์ใช้จัดท าโครงการพัฒนาและบริหารทรัพย์สินของรัฐ และปรับปรุงกระบวนการท างาน ทั้งนี้ 
นวัตกรรม คือ สิ่งที่มาจากการคิดค้นหรือประดิษฐ์ขึ้นมาใหม่หรือท าให้เปลี่ยนแปลงไปจากเดิ ม เช่น เทคโนโลยี 
ความคิด สิ่งประดิษฐ์ หรือผลิตภัณฑ์ ซึ่งมี 2 รูปแบบ คือ นวัตกรรมในการพัฒนาและบริหารโครงการทรัพย์สินของ
รัฐ และนวัตกรรมการบริหารจัดการอาคาร การให้บริการลูกค้า กระบวนการท างาน ทั้งนี้ ธพส. มุ่งสนับสนุนสร้าง
บรรยากาศให้หน่วยงานหรือบุคลากรมีความคิดสร้างสรรค์ คิดค้นนวัตกรรมใหม่ หรือแนวคิดใหม่ และน ามาพัฒนา
ปรับปรุงกระบวนงานและปฏิบัติงาน โดยเฉพาะงานด้านภารกิจหลัก เช่น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ฝ่าย การตลาด ฝ่าย
บริหารศูนย์ราชการ 1 ฝ่ายบริหาร ศูนย์ราชการ 2 ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อร่วมประกวดรางวัลนวัตกรรม
ภายนอก 

กำรพัฒนำและบริหำรทรัพย์สินของรัฐ หมายถึง ทรัพย์สินที่ ธพส. น ามาพัฒนาโครงการหรือบริหาร
จัดการ เพื่อตอบสนองวัตถุประสงค์หรือประโยชน์ตามภารกิจของรัฐ และกระตุ้นเศรษฐกิจโดยรวม หรือตาม
นโยบาย โดยให้ความส าคัญกับการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนใหม่ และการผลักดันโครงการดังกลา่ว
ไปสู่การปฏิบัติอย่างต่อเนื่อง 

ยั่งยืน หมายถึง การพัฒนาองค์กรและโครงการของ ธพส. มีความสมดุลและครอบคลุมทั้งในมิติ เศรษฐกิจ 
สังคม สิ่งแวดล้อม และธรรมาภิบาล ภายใต้หลักการที่เป็นที่ยอมรับในระดับสากลทั้ง BCG Model, หลักการ ESG 
(Environment Social Governance) , หลักการ Triple Bottom Lines (เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม) ตลอดจน
สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน Sustainable Development Goals : SDGs โดย ธพส. มุ่งเน้น CSR 
in process ที่เน้นผลกระทบในวงกว้างมากกว่ากิจกรรม เช่น การตัดถนนเพื่อลดผลกระทบจากการจราจร การ
สร้างอาคารจอดรถ การเพิ่มพื้นที่สีเขียว การลดก๊าซเรือนกระจก รวมทั้งออกแบบโครงการหรืออาคารให้ได้
มาตรฐานอาคารยั่งยืนทั้งในประเทศและในระดับสากล 
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พันธกิจ 
1) พัฒนาศูนย์ราชการให้ทันสมัยและบริหารจัดการให้เกิดความสมดุล 
2) พัฒนาและบริหารทรัพย์สินของรัฐ ให้เกิดมูลค่าเพิ่มทั้งในเชิงเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม

ด้วยหลักธรรมาภิบาล 
3) พัฒนาธุรกิจใหม่ เพื่อเพิ่มทางเลือกให้กับหน่วยงานภาครัฐ รวมทั้งเป็นการเพิ่มช่องทางการหา

รายได้ที่หลากหลาย และสร้างประโยชน์แก่รัฐ  
4) พัฒนาองค์กรด้วยนวัตกรรมและการบริหารจัดการสมัยใหม่ 

วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ 
SO 1 พัฒนาทรัพย์สินของรัฐ ให้เกิดมูลค่าเพ่ิมทางเศรษฐกิจ  

SO 2 สร้างประสบการณ์ท่ีดีและคุณค่าร่วม (Share Value) ให้กับลูกค้าและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย  

SO 3 ส่งเสริมบริหารจัดการอาคารด้วย BCG Model  

SO 4 ปรับเปลี่ยนระบบงานด้วยเทคโนโลยีดิจิทัลและนวัตกรรม  

SO 5 ยกระดับบุคลากรให้เป็นมืออาชีพ  

SO 6 บริหารจัดการการเงินให้มีประสิทธิภาพ  

SO 7 ยึดมั่นในหลักธรรมาภิบาล  
ค่านิยมและวัฒนธรรมองค์กร 

C:  Customer Relation & Satisfaction ความสัมพันธ์ที่ดีและความพึงพอใจของลูกค้า และผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสีย 

U: Unity ความเป็นน ้าหนึ่งใจเดียว 
P:  Professionalism & Innovation ความเชี่ยวชาญในงาน และนวัตกรรม 
I: Integrity ความซื่อสัตย์ต่อตนเองและผู้อื่น 
D: Dedication & Development ความรับผิดชอบต่อค าม่ันสัญญาและพัฒนาอย่างต่อเนื่อง 

นโยบำยกรรมกำรผู้จัดกำรต่อกำรจัดท ำแผนวิสำหกิจ พ.ศ. 2566 – 2570 (ฉบับทบทวน 2567) 
แผนปฏิบัติกำรประจ ำปี 2568 และกำรบริหำรจัดกำรองค์กร 

ตามที่ได้เข้ารับนโยบายจากกรรมการผู้จัดการ และผู้บริหารระดับสูงต่อการจัดท าแผนวิสาหกิจ พ.ศ. 2566 – 
2570 (ฉบับทบทวน 2567) และแผนปฏิบัติการประจ าปี 2568 ของ ธพส. เมื่อวันที่ 14 พฤษภาคม 2567 นั้น สรุป
รายละเอียดได้ดังนี้ 

1. ให้ความส าคัญกับการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนใหม่ และการผลักดันโครงการดังกล่าว
ไปสู่การปฏิบัติ โดยแบ่งเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ โครงการภาครัฐใช้เงินนอกงบประมาณช าระค่าเช่า โครงการภาครัฐใช้
เงินงบประมาณช าระค่าเช่า และโครงการบริหารทรัพย์สินตามนโยบายภาครัฐ 

1.1 โครงการภาครัฐใช้เงินนอกงบประมาณช าระค่าเช่า ได้แก่  
(1) โครงการก่อสร้างอาคารส านักงานและท่ีพักอาศัยของกรมสรรพากร 
(2) โครงการอาคารส านักงานและที่พักอาศัยของสรรพสามิต ภาคท่ี 10 
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(3) โครงการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณท่าเทียบเรือศุลกากรเกาะสีชัง จังหวัดชลบุรี 
(4) โครงการก่อสร้างอาคารที่พักอาศัยของบุคลากรทางการแพทย์กระทรวงสาธารณสุข (เงินนอก 

งบประมาณช าระค่าเช่า) 
1.2 โครงการภาครัฐใช้เงินงบประมาณช าระค่าเช่า ได้แก่  

(1) โครงการก่อสร้างอาคารที่พักอาศัยของบุคลากรทางการแพทย์กระทรวงสาธารณสุข  (เงิน
งบประมาณช าระค่าเช่า) 

(2) โครงการก่อสร้างอาคารที่ท าการและสนามกีฬาของกรมพลศึกษา จ. สมุทรปราการ 
1.3 โครงการบริหารทรัพย์สินตามนโยบายภาครัฐ ให้ความส าคัญกับแนวทางการด าเนินงานและ

บริหารจัดการโครงการ โดยจ้างที่ปรึกษาด้านต่าง ๆ เช่น ด้านบัญชี ด้านการเงิน ด้านภาษี  และด้านกฎหมาย เพ่ือ
เตรียมความพร้อมรองรับโครงการลงทุนใหม่ตามนโยบายภาครัฐ  

1.4 มอบหมาย ฝ่ายงานด าเนินการ ดังนี้ 
(1) ฝ่ายการตลาด 

- บริหารพื ้นที ่อาคารจอดรถชั ้น 5 เพื ่อจัดท าโครงการคลังเอกสาร เตรียมการรองรับ
หน่วยงานย้ายส านักงานออกไปพื้นที่โครงการพัฒนาพื้นที่ส่วนขยายศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ 
ธันวาคม ๒๕๕๐ โซน C 

- บริหารพื้นที่พาณิชย์อาคารพดด้วง (Co-working Space) โครงการพัฒนาพ้ืนที่ส่วนขยาย
ศูนย์ราชการฯ โซน C  

(2) ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนใหม่ (Feasibility) ดังนี้ 
- โครงการอาคารส านักงานและที่พักอาศัยของสรรพสามิต ภาคท่ี 10 
- โครงการก่อสร้างอาคารส านักงานที่ท าการโรงพิมพ์ส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาลรวมส่วน

ที่พักอาศัย และการปรับปรุงอาคารโรงพิมพ์ส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล 
- โครงการปรับปรุงอาคาร และพัฒนาพ้ืนที่เพ่ิมเติมส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล จังหวัดนนทบุรี 
- โครงการปรับปรุงบ้านพักบางแสน ส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล จังหวัดชลบุรี 
- โครงการก่อสร้างเรือนจ ากลางคลองเปรม 
- โครงการบริหารจัดการพื้นที่โรงแรม แกรนด์ ไฮแอท เอราวัณ กรุงเทพฯ 

2. สนับสนุนให้หน่วยงานคิดค้นนวัตกรรมใหม่ หรือแนวคิดใหม่ ในการพัฒนากระบวนงานและปฏิบัติงาน 
โดยเฉพาะงานด้านภารกิจหลัก  เช่น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ฝ่ายการตลาด ฝ่ายวิศวกรรมและบริหารโครงการ และฝ่าย
บริหารอาคาร เพ่ือร่วมประกวดรางวัลนวัตกรรมภายนอก  

2.1 เป้าหมายการด าเนินงานด้านการจัดการความรู้และนวัตกรรม (Knowledge Management & 
Innovation Management : KM&IM) :  

- ระยะสั้น (ปี 2568) ด้านการจัดการความรู้ (Knowledge Management: KM) มุ่งเน้นและให้
ความส าคัญการท ากระบวนการ (Process) ให้ครบถ้วนสมบูรณ์ ด้านการจัดการนวัตกรรม (Innovation 
Management: IM) มุ่งเน้นเรื่องผลิตภัณฑ์ (Product) และให้ความส าคัญในเรื่องการเข้าร่วมประกวดรางวัลด้าน
นวัตกรรมภายนอก ทั้งในระดับประเทศและระดับนานาชาติ  
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- ระยะยาว (ปี 2570) ให้ความส าคัญกับการบูรณาการเชื่อมโยงกระบวนการ การจัดการความรู้
และกระบวนการการจัดการนวัตกรรม (KM - IM Connect) เพื่อให้นวัตกรรมองค์กรเชื่อมโยงและบูรณาการมา
จากการจัดการความรู้ (Knowledge-Based Innovation) 

2.2 บทบาทผู้บริหารพนักงานและลูกจ้าง ในการบริหารจัดการด้านการจัดการความรู้และนวัตกรรม 
(Knowledge Management & Innovation Management : KM&IM) :  

- ผู้บริหารระดับสูง (ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ ผู้อ านวยการ ผู้จัดการ ) ต้องมีบทบาทในการสร้าง 
Ecosystem ที ่เหมาะสม เพื ่อส ่งเสริมการด าเนินด้านการจัดการความรู ้และนวัตกรรม (Knowledge 
Management & Innovation Management : KM & IM) ให้สามารถด าเนินการได้จริงในองค์กร 

- พนักงานและลูกจ้าง ให้ความส าคัญกับการมีส่วนร่วม (Participation) ในกระบวนการหรือ
กิจกรรมส่งเสริมและสร้างแรงจูงใจ ด้านการจัดการความรู ้และนวัตกรรม (Knowledge Management & 
Innovation Management : KM & IM) 

3. มุ่งเน้น Digital Transformation ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริการลูกค้าและการท างาน โดยต้อง
พิจารณาถึงความคุ้มค่าทางการเงินด้วย: เน้นการน า Digital Transformation สนับสนุนการบริหารจัดการองค์กร 
และพัฒนาระบบให้เกิดการบูรณาการอย่างต่อเนื่องมากยิ่งขึ้น  

4. พัฒนาบุคลากรให้คิดเป็นระบบองค์รวม (Holistic) และมีทักษะที่หลากหลาย (Multi - Skill)  
5. CSR มุ่งเน้น CSR in process ที่เน้นผลกระทบในวงกว้าง มากกว่ากิจกรรม เช่น การจัดการจราจร

ภายในศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ การจัดเดินรถ EV Shuttle Bus 
- มอบหมาย ฝ่ายวิศวกรรมและบริหารโครงการ จัดท ามาตรฐานอาคารด้านพลังงานหรือสิ่งแวดล้อม 

พร้อมยื่นขอใบรับรองมาตรฐานอาคารฯ และผ่านการรับรอง อย่างน้อย 1 ใบรับรอง/รางวัล จัดท าแผนงานหรือ
แนวทางลดก๊าซเรือนกระจกจากการบริหารจัดการอาคารเป้าหมาย ให้เป็นไปตามแผนงาน ผ่านโครงการ Eco-
efficiency การเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียว และการปรับภูมิทัศน์และสวนสาธารณะบนอุโมงค์ทางลอดและเชื่อมหน้าอาคาร B 
กับ อาคาร C   

6. ส่งเสริมให้พนักงานรับรู้และเข้าใจในเรื่องธรรมาภิบาล และค่านิยมองค์กร (CUPID) มากขึ้น : ให้
ความส าคัญกับนโยบายการพัฒนาธุรกิจเพ่ือความยั่งยืน ดังนี้   

6.1 การทบทวนปัจจัยยั่งยืนต้องเป็นไปตามบริบทของ ธพส. และสอดคล้องกับวิสัยทัศน์องค์กร โดยต้อง
ค านึงถึงความคุ้มค่า และความเหมาะสมกับทรัพยากร (บุคลากร งบประมาณ  เวลา)   

6.2 การด าเนินงานด้านการพัฒนาธุรกิจเพ่ือความยั่งยืน 
- ด้านเศรษฐกิจ : ให้ความส าคัญกับการก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานอาคารเขียว  (Green 

building) อาคารประหยัดพลังงาน ใช้ทรัพยากรอย่างยั่งยืน และลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม น าไปสู่การพัฒนาที่ยั่งยืน 
(Sustainable Development) ตั้งแต่กระบวนการการออกแบบ การก่อสร้าง และการบริหารจัดการอาคาร  

- ด้านสังคม : ให้ความส าคัญกับความสะดวกสบาย การใช้ประโยชน์ การส่งเสริมสุขภาพ 
สภาพแวดล้อมและคุณภาพชีวิตที่ดีของลูกค้าและประชาชน ที่เข้ามาใช้บริการหรือท างานภายในศูนย์ราชการฯ เช่น 
การปรับภูมิทัศน์และสวนสาธารณะบนอุโมงค์ทางลอดและเชื่อมหน้าอาคาร B กับ อาคาร C การปลูกต้นราชพฤกษ์ กว่า 
1,200 ต้น ตลอดแนวซอยแจ้งวัฒนะ 7 และการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวในศูนย์ราชการฯ กว่า 40 ไร่ 
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- ด้านสิ่งแวดล้อม : ให้ความส าคัญกับการจัดการจราจรภายในศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ 
เช่น โครงการก่อสร้างปรับปรุงถนนหมายเลข 10 (ศูนย์ราชการฯ-ประชาชื่น) โครงการก่อสร้างปรับปรุงถนน
หมายเลข 8 บริเวณทางข้ามทางรถไฟ-วิภาวดีรังสิต และโครงการประเมินประสิทธิภาพเชิงนิเวศเศรษฐกิจ (Eco-
efficiency) ลดผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม 

ผลกำรด ำเนินงำนตำมบันทึกข้อตกลงฯ กับกระทรวงกำรคลัง 
 เมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2567 ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) ได้ส่งบันทึกข้อตกลง
ประเมินผลการด าเนินงานรัฐวิสาหกิจประจ าปี 2567 ของ ธพส. มาเพื่อให้ก ากับการด าเนินงานให้เป็นไปตาม
เป้าหมายที่ก าหนดไว้  และตามหลักเกณฑ์การประเมินผลการด าเนินงานรัฐวิสาหกิจ ด้าน  Core Business 
Enablers หมวด 1 ด้านการก ากับดูแลกิจการที่ดีและการน าองค์กร ข้อ 10.1 การติดตามผลการด าเนินงานด้าน
การเงินและไม่ใช่การเงิน ก าหนดให้คณะกรรมการรัฐวิสาหกิจติดตามผลการด าเนินงานด้านการเงินและไม่ใช่การเงิน
ตามแนวทางที่ก าหนดครบถ้วนสมบูรณ์ โดยมีความถี่สม ่าเสมออย่างน้อยเป็นรายไตรมาส เช่น ผลการด าเนินงาน
ตามบันทึกข้อตกลงการประเมินผลการด าเนินงานรัฐวิสาหกิจ (กระทรวงการคลัง) เป็นต้น  
 ฝ่ายจัดการ ได้ติดตามและประเมินผลการด าเนินงานของตัวชี้วัดตามบันทึกข้อตกลง  การประเมินผลการ
ด าเนินงานรัฐวิสาหกิจ ประจ าปี 2567 ของ ธพส. ที่ได้ท าไว้กับกระทรวงการคลัง โดยได้สรุปผลการด าเนินงาน ณ 
ไตรมาส 2/2567 และคาดการณ์ผลการด าเนินงาน ณ สิ้นปี ดังตาราง 

ตารางที่ 1 สรุปผลการด าเนินงาน ณ ไตรมาส 2/2567 และคาดการณผ์ลการด าเนินงาน ณ สิ้นปี 

เกณฑ์วัดผลกำรด ำเนินงำน น ้ำหนัก 
ผลกำรด ำเนินงำน 
ไตรมำส 2/2567 

คำดกำรณ์ 
ณ สิ้นปี  

1. การด าเนินงานตามยุทธศาสตร์  30 2.5000 3.6667 
2. ผลการด าเนินงานของรัฐวิสาหกิจ  30 5.0000 5.0000 
3. Core Business Enablers (*) 40 2.9062 2.9062 

รวม 100 3.4125 3.7625 

หมายเหตุ (*) คะแนนด้านที่ 3. Core Business Enablers กรณีไม่มี Handicap ประมาณการโดยใช้คะแนนของปี 2566 ก่อน Handicap 
บวกเพิ่มขึ้น 0.15 คะแนน จะได้ที่ระดับ 2.9062 คะแนน 
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ตัวช้ีวัดวิสัยทัศน์ 

ตารางที่ 2 ตัวช้ีวัดวิสัยทัศน์ 

Key Word ตัวชี้วัด (KPIs) หน่วยวัด 
เป้ำหมำย 

2566 2567 2568 2569 2570 

1. สมัยใหม ่ 1.1 จ านวนความคิดสร้างสรรค์/
 นวัตกรรมที่ถูกส่งไปประกวด
 ภายนอก  

โครงการ 1 1 1 1 1 

1.2 ระดับความสามารถ/ทักษะ
 ของพนักงานท่ีเพิ่มขึ้น 
 (จ านวนทักษะ) 

จ านวน 2 2 2 2 2 

2. กำรพัฒนำและ
บริหำรทรัพย์สิน
ของรัฐ 

2.1 รายได้จากโครงการ
 ศูนย์ราชการ (A, B, C) 

ล้านบาท 2,533 3,083 4,665 4,632 4,599 

2.2 ระดับความพึงพอใจของ 
 ผู้มีส่วนไดส้่วนเสีย 

ระดับ ≥4.5 ≥4.5 ≥4.5 ≥4.5 ≥4.5 

3. มูลค่ำเพ่ิม 3.1 EP ล้านบาท 968 724 1,644 1,711 1,679 

4. กำรเติบโต 4.1 รายได้จากโครงการทีไ่ม่ใช่
 ศูนย์ราชการ  

ล้านบาท 62 76 84 90 100 

5. ยั่งยืน 5.1 ระดับความส าเร็จในการบริหาร
 จัดการอาคารให้ได้มาตรฐาน
 ด้านพลังงาน/สิ่งแวดล้อม 

ระดับ อย่างน้อย 
1 

ใบรับรอง 

อย่างน้อย 
1 

ใบรับรอง 

อย่างน้อย 
1 

ใบรับรอง 

อย่างน้อย 
1 

ใบรับรอง 

อย่างน้อย 
1 

ใบรับรอง 
5.2 ผลการประเมินคณุธรรมและ
 ความโปร่งใสในการด าเนินงาน
 หน่วยงานภาครัฐ (ITA) 

อย่างน้อย ≥90 ≥90 ≥90 ≥90 ≥90 

ต ำแหน่งเชิงยุทธศำสตร์ 
กำรก ำหนดต ำแหน่งเชิงยุทธศำสตร์ (Strategic Positioning) 

 ธพส. ได้มีการทบทวนวิสัยทัศน์ระยะยาวในปี 2570 และก าหนดต าแหน่งทางยุทธศาสตร์ที่ ธพส. ต้องการ
จะเป็น (To be) รวมทั้งก าหนดนิยาม ตัวชี้วัด และเป้าหมายที่ชัดเจน เพ่ือถ่ายทอดไปสู่การก าหนดเป้าหมายในแต่
ละปี จึงน ามาสู่การก าหนดต าแหน่งเชิงยุทธศาสตร์ของ ธพส. โดยแบ่งเป็น 3 ระยะ ดังนี้ 

ระยะสั้น (ปี 2566) :  
• ทบทวนการบริหารพื้นที่ A B และออกแบบการใช้พ้ืนที่ C ให้เกิดมูลค่าเพ่ิม  
• ทบทวนกฎบัตรหรือมาตรฐานการให้บริการให้ครอบคลุม Touch Point 
ระยะกลาง (ปี 2567) :  
• ออกแบบและบริหารพ้ืนที่ Zone C ให้ทันสมัยและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
• ให้บริการตามมาตรฐาน SLA และสร้างความสัมพันธ์ที่ดี 
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ระยะกลาง (ปี 2568) :  
• ปรับปรุงพื้นท่ี A B  ให้ตอบสนองลูกค้ามากข้ึน 
• ขยายกลุ่มลูกค้าใหม่ พ้ืนที่พาณิชย์ Zone C  
• ทบทวนกลุ่มลูกค้าและส่วนตลาด ตามพ้ืนที่ Zone A B C   
• ทบทวนปรับปรุง SLA  
• การให้บริการด้วยระบบเทคโนโลยีดิจิทัล เช่น การจัดท าสัญญาเช่าพื้นที่พาณิชย์ ผ่านระบบศูนย์

ราชการฯ พารวย e-Reservation 
• จัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดและการขายพ้ืนที่พาณิชย์ Zone C อย่างต่อเนื่อง 
ระยะยาว (ปี 2569 - 2570) :  
• จัดท า Loyalty Program เพ่ือให้ลูกค้ามีความภักดี   
• สร้างประสบการณ์ในการใช้บริการที่ดีแก่ลูกค้า 
• บริหาร Zone A B C ตาม Segment ของลูกค้าที่แตกต่างและเชื่อมโยงกัน  
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ภาพที่ 1 แสดงต าแหน่งทางยุทธศาสตร์ 

จากต าแหน่งทางยุทธศาสตร์ทั้ง 3 ระยะของ ธพส. ได้มีการด าเนินการในระยะสั้น (ปี 2566) เป็นที่
เรียบร้อยแล้ว และก าลังด าเนินการในระยะกลางของปี 2567 โดยให้ความส าคัญและมุ่งเน้นต่อการออกแบบและ
บริหารพื้นที่ Zone C ให้ทันสมัยและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ซึ่งในส่วนของแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด 
ได้จัดให้อยู่ในล าดับส าคัญของโครงการตามแผนปฏิบัติการ เพ่ือให้สามารถด าเนินการได้ตามแผนงานและสามารถ
สร้างรายได้ให้เกิดข้ึนกับ ธพส. โดยจะเห็นได้จาก โครงการปฏิบัติการตามแผนงานด้านลูกค้าและตลาด นั่นเอง 
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ภาพที่ 2 แสดงแผนที่ยุทธศาสตรอ์งค์กร (Strategy Map) 

นอกจากนี้ ธพส. ยังได้จัดท าแผนภูมิยุทธศาสตร์ภายใต้หลักการของ Balanced Scorecard ซึ่งมีตัวชี้วัดที่
อยู่ในขอบเขตการด าเนินงานของแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดดังนี้  

มุมมองด้ำนควำมม่ันคงย่ังยืนขององค์กร  
F1 สร้ำงผลตอบแทนทำงกำรเงินที่เหมำะสม 
 ตัวช้ีวัด :  F1.1: EBITDA 
     F1.2: EP (Economic Profit)  
F2 บริหำรจัดกำรศูนย์รำขกำร (Zone A, B, C) ให้เต็มศักยภำพ 
 ตัวช้ีวัด : รายได้จากโครงการศูนย์ราชการ (A, B, C)  
F3 ขยำยผลโครงกำรที่ไม่ใช่ศูนย์รำชกำร   
 ตัวช้ีวัด : F 3.3 รายได้จากโครงการที่ไม่ใช่โครงการศูนย์ราชการ 

ก ำหนดกรอบวัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ (Strategic Objective : SO) และกลยุทธ์   

➢ วัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ที่ 1 พัฒนาทรัพย์สินของรัฐให้เกิดมูลค่าเพ่ิมทางเศรษฐกิจ   

กลยุทธ์ 1.1 บริหารจัดการศูนย์ราชการ (Zone A,B,C) ให้เต็มศักยภาพ (F2)   

กลยุทธ์ 1.2 ขยายผลโครงการที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ (F3)   
➢ วัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ที่ 2 สร้างประสบการณ์ที่ดีและคุณค่าร่วม (Share Value) ให้กับลูกค้าและ  

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย   

กลยุทธ์ 2.1 สร้างความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้าและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (C1)   

กลยุทธ์ 2.2 ยกระดับการให้บริการลูกค้าและตอกย ้า Brand DAD (C2)   
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➢ วัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ที่ 3 ส่งเสริมบริหารจัดการอาคารด้วย BCG Model   

กลยุทธ์ 3.1 บริหารจัดการอาคารที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม & ยั่งยืน (P1)   
➢ วัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ที่ 4 ปรับเปลี่ยนระบบงานด้วยเทคโนโลยีดิจิทัลและนวัตกรรม 

กลยุทธ์ 4.1 พัฒนาระบบงานเทคโนโลยีดิจิทัลและนวัตกรรม เพ่ือสนับสนุนภารกิจองค์กร (P2)   

กลยุทธ์ 4.2 ยกระดับการบริหารจัดการองค์กรตามเกณฑ์ Core Business Enablers (P3)   

➢ วัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ที่ 5 ยกระดับบุคลากรให้เป็นมืออาชีพ     
กลยุทธ์ 5.1 มุ่งเน้นการบริหาร & พัฒนาบุคลากรเชิงรุก คิดเป็นแบบองค์รวม เพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลง

ในอนาคต (L1)   

➢ วัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ที่ 6 บริหารจัดการการเงินให้มีประสิทธิภาพ   

กลยุทธ์ 6.1 สร้างผลตอบแทนทางการเงินที่เหมาะสม (F1)   

➢ วัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ที่ 7 ยึดมั่นในหลักธรรมาภิบาล   

กลยุทธ์ 7.1 ส่งเสริมวัฒนธรรมด้านธรรมาภิบาล (L2)   

ตัวช้ีวัดและเป้ำหมำยที่ส ำคัญตำมแผนยุทธศำสตร์ ปี 2566-2570 (ทบทวนปี 2567) 

ตารางที่ 3 ตัวช้ีวัดและเป้าหมายที่ส าคัญตามแผนยุทธศาสตร์ ปี 2566-2570 (ทบทวนปี 2567) 

ตัวชี้วัด หน่วยวัด 
เป้ำหมำย 

2566 2567 2568 2569 2570 
1. จ านวนโครงการที่ศึกษาความเป็นไปได้โครงการใหม ่ โครงการ 2 2 2 2 2 

2. ร้อยละความส าเรจ็ของการด าเนินโครงการพัฒนา
ทรัพย์สินของรัฐที่ส าคญั 

ร้อยละ 100 ≥90 ≥90 ≥90 ≥90 

3. รายได้จากโครงการศูนย์ราชการ (A,B,C) ล้านบาท 2,626 3,083 xx xx xx 

4. รายได้จากโครงการทีไ่ม่ใช่ศูนย์ราชการ ล้านบาท 64 76 Xx xx xx 

5. ระดับความพึงพอใจของผู้มีส่วนไดส้่วนเสยี ระดับ 4.51 ≥4.5 ≥4.5 ≥4.5 ≥4.5 

6. จ านวนบริการหรือระบบงานที่มีการพัฒนาและปรับปรุง เรื่อง 1 1 1 1 1 

7. จ านวนมาตรฐาน/รางวัลการบริหารจัดการอาคาร
ด้านพลังงานหรือสิ่งแวดล้อม/ความปลอดภัยอาชีว 
อนามัย* 

ระดับ 2 
ใบรับรอง 

อย่างน้อย  
1  

ใบรับรอง 

อย่างน้อย  
1  

ใบรับรอง 

อย่างน้อย  
1  

ใบรับรอง 

อย่างน้อย  
1  

ใบรับรอง 

8. ระดับความสามารถ/ทักษะของพนักงานท่ีเพิ่มขึ้น 
(จ านวนทักษะ) 

จ านวน 2 2 2 2 2 

9. จ านวนองค์ความรู้ที่น าไปต่อยอดความคิดสร้างสรรค์
และนวัตกรรม 

องค์
ความรู ้

- 1 1 1 1 

10. จ านวนผลงาน/ความคดิสร้างสรรค์/นวัตกรรมที่ถูก
ส่งไปประกวดภายนอก 

โครงการ 2 1 1 1 1 

11. รายได้การสร้างมลูค่าเพิ่มจากนวัตกรรม ล้านบาท    XX XX 
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ตัวชี้วัด หน่วยวัด 
เป้ำหมำย 

2566 2567 2568 2569 2570 

12. ระดับคะแนนด้านกระบวนการปฏบิัติงาน 
และการจัดการ (Enablers) 

ระดับ
คะแนน 

เพิ่มขึ้น 
0.20 

เพิ่มขึ้น 
0.20 

เพิ่มขึ้น 
0.20 

เพิ่มขึ้น 
0.20 

เพิ่มขึ้น 
0.20 

13. EBITDA* ล้านบาท 741 1,049 xx xx xx 

14. EP* ล้านบาท 1,026 744 xx xx xx 

15. ผลการประเมินคณุธรรมและความโปร่งใส 
ในการด าเนินงานหน่วยงานภาครฐั (ITA) 

คะแนน 94.57 ≥90 ≥90 ≥90 ≥90 

หมายเหตุ: ตัวสีแดงคืออยู่ระหว่างทบทวนเป้าหมายทางการเงิน 

กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่ส ำคัญของ ธพส. 

ตารางที่ 4 กลุ่มผูม้ีส่วนไดส้่วนเสยีที่ส าคัญของ ธพส. 

 
กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลัก ป ี2568 กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียรอง ปี 2568 

1) กลุ่มลูกค้าและผู้ใช้บริการ 
2) กลุ่มพนักงานและหนว่ยงานภายใน  
3) กลุ่มพันธมิตร 
4) กลุ่มคณะกรรมการ  
5) กลุ่มชุมชน สังคม และสิ่งแวดลอ้ม (รอบ/ใกล้โครงการ) 

1) กลุ่มหน่วยงานก ากับดูแล และภาครัฐ 
2) กลุ่มสื่อมวลชน 
3) บริษัทในเครือ  
4) กลุ่มคู่เทียบ หรือคู่แข่ง  

 

สูง
 (4

)
ค่อ

นข้
าง

สูง
 (3

)
ค่อ

นข้
าง

น้อ
ย 

(2
)

น้อ
ย 

(1
)

น้อย (1) ค่อนข้างน้อย (2) ค่อนข้างสูง (3) สูง (4)

อิท
ธิพ

ลข
อง

ผู้มี
ส่ว

นไ
ด้ส่

วน
เสี

ยต่
อบ

ริษั
ทฯ

ความสนใจของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อบริษัทฯ

1.                            
2.                        
     

                               

1.               
2.              
3.                      
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และอ้างอิงจากรายงาน Stakeholder Profile พบว่า ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของ ธพส. จ าแนกเป็นรายละเอียด
ดังต่อไปนี้  

ตารางที่ 5 ตารางแสดง Stakeholder Profile (อ้างอิง รายงาน Stakeholder Profile) 

กำรระบุผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ปี 2568 (ใหม่) 

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ค ำนิยำม 

1. กลุ่มลูกค้ำและผู้ใช้บริกำร 1.1 ผู้เชา่ภาครัฐ: หน่วยงานของรัฐที่เป็น (1) ส่วนราชการ (2) รัฐวิสาหกิจ  
 (3) องค์การมหาชน (4) องค์กรอิสระ (5) หน่วยงานของรัฐที่เปน็รูปแบบใหม่  
 ที่เชา่พื้นทีโ่ครงการที่บริหารงานโดย ธพส. 

1.2 ผู้เช่าภาคเอกชน: บุคคลหรือนิติบุคคลผู้เช่า พื้นที่โครงการที่บริหารงานโดย ธพส. 
1.3 ผู้ใช้บริการ: ผู้ที่เข้ามาใช้บริการและแจ้งความจ านงในเรื่องการบริการต่าง ๆ เพื่อให้ 
 ธพส. ตอบสนองความต้องการของตนเองและตนเองรู้สึกพอใจ 

2. กลุ่มพนักงำน 
 และหน่วยงำนภำยใน 

2.1 ผู้บริหารระดับสูง: ผู้น าในองค์กรระดับบริหาร ได้แก่ กรรมการผู้จัดการ, รอง
 กรรมการผู้จัดการ, ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ, ผู้เชี่ยวชาญพิเศษ 

2.2 ผู้บริหารระดับกลาง: ผูน้ าในองค์กรระดับกลาง ได้แก่ ผูบ้ริหารระดับกลาง 
 (ผู้เชีย่วชาญ/ผู้อ านวยการ/ผู้อ านวยการอาวุโส/ผู้จัดการ/ผู้จัดการอาวโุส/

 ผู้ช านาญการ/ผูช้ านาญการอาวโุส) 
2.3 พนักงานและลูกจ้าง: ผู้ปฏิบัติงานในองค์กรระดับปฏิบัติการ/ช านาญการ และ
 ลูกจ้าง ธพส.  
2.4 หน่วยงานหรือคณะท างานภายใน ธพส. 

3. กลุ่มพันธมิตร 3.1 Supplier: ผู้จัดหา จัดส่ง ส่งมอบสินค้าและบริการให้แก่ ธพส. 

3.2 คู่ความร่วมมือ: บุคคล กลุ่มคน หน่วยงาน หรือองค์กรที่ให้ความร่วมมือ สนับสนุน
 กิจกรรมการด าเนินงานของ ธพส. ที่มีเป้าหมายร่วมกัน 

3.3 สถาบันการเงิน กองทุน แหล่งเงินทุน: แหล่งที่มาของเงินทุนและธุรกรรมทางการ
 เงิน เพื่อใช้ในวัตถุประสงค์ต่าง ๆ ของ ธพส. 

3.4 Outsource: ผู้รับจ้างที่เป็นบุคคล กลุ่มคน หรือหน่วยงานที่มีความเชี่ยวชาญดา้น
 ใดด้านหนึ่งที่ ธพส. จัดซื้อจัดจ้างเพื่อประโยชน์และบรรลุวัตถุประสงค์ด้านใดด้าน
 หนึ่ง 
3.5 พันธมิตรภาครัฐ (ลูกค้า): ภาครัฐที่ให้ความร่วมมือสนับสนุนกิจกรรมการด าเนินงาน
 ของ ธพส. ที่มีเป้าหมายร่วมกัน 

4. ชุมชน สังคม สิ่งแวดล้อม 4.1 ชุมชนที ่ก  าหนด : ชุมชนที่ ธพส . ก าหนดให้มีความส าคัญต่อโครงการหรือ
 วัตถุประสงคท์ี่ก าหนด 

4.2 หน่วยงานหรือบุคคลรอบโครงการ: บุคคล กลุ่มคน หรือหน่วยงานที่อยู่ในเขต
 บริเวณรอบพื้นที่โครงการที่บริหารงานของ ธพส. 
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กำรระบุผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ปี 2568 (ใหม่) 

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ค ำนิยำม 

4.3 ประชาชนที่ได้รับผลกระทบทั้งทางบวกและทางลบ ทั้งทางตรงและทางอ้อม จาก
 การด าเนินงานของ ธพส. และมีอิทธิพลหรือความส าคัญต่อ ธพส. เช่นกัน 

5. กลุ่มคณะกรรมกำร 5.1 คณะกรรมการ ธพส. คณะกรรมการชุดใหญ่ของ ธพส. ที่ถูกจัดตั้งหรือก าหนดขึ้น
 เพื่อด าเนินการด้านการบริหารหรือกระท าการบางอย่างตามเป้าหมายที่ส่งผล
 กระทบและอิทธิพลต่อองค์กร 

5.2 คณะกรรมการชุดย่อย ของ ธพส . ท ี ่ม ีต ัวแทนคณะกรรมการ ธพส . เป็น
 องค์ประกอบที ่ถ ูกจัดตั ้งหรือก าหนดขึ ้นเพื ่อวัตถุประสงค์ด้านใดด้านหนึ ่ง , 
 อนุกรรมการ 

6.  กลุ่มหน่วยงำนก ำกับดูแล  
 และภำครัฐ 

6.1 ภาครัฐ/องค์กรอิสระ ผู้ก าหนดหรือก ากับนโยบายทิศทางการด าเนินงาน: ภาครัฐ/

 องค์กรอิสระที่มีอิทธิพลและผลกระทบต่อการด าเนินงานของ ธพส . ด้านนโยบาย
 และการด าเนินกิจการ 

6.2 ภาครัฐ/องค์กรอิสระ ผู้อนุมัติ อนุญาตเพื่อประโยชน์ในการด าเนินงาน : ภาครัฐ/

องค์กรอิสระที่มีผลกระทบเพื่อประโยชน์ในการด าเนินงานของ ธพส. เช่น การอนุมัติ 
อนุญาตให้กระท าการด้านใดด้านหนึ่ง 

6.3 ผู้ถือหุ้น: บุคคลหรือองค์กรที่มีความส าคัญผู้เป็นเจ้าของเงินลงทุนในกิจการที่มี
 บทบาทควบคุมองค์กรทางอ้อมโดยเป็นผู้แต่งตั้งคณะกรรมการฯ ในการก ากับดูแล
 การ ด าเนินงานขององค์กร 

7. กลุ่มสื่อมวลชน 7.1 สื่อดั้งเดิม: สื่อมวลชนเช่น หนังสือพิมพ์ วิทยุ โทรทัศน์ ที่สามารถสื่อสารหรือสร้าง
 จุดสนใจเรื่องใดเรื่องหนึ่งของ ธพส. ขึ้นมาได้ มีอิทธิพลที่ส าคัญต่อการสี่อสารและ
 ถ่ายทอด (One way) 

 7.2 สื่อออนไลน์: สื่อดิจิทัลที่ใช้สื่อสารในเครือข่ายสังคม (Social Network) ที่สามารถ
 สื่อสารได้รวดเร็วทุกสารทิศ ผู้รับข่าวสารสามารถมีปฏิสัมพันธ์กับผู้ส่งสารได้
 ในทันทีที่สามารถสร้างจุดสนใจเรื่องใดเรื่องหนึ่งของ ธพส. ขึ้นมาได้ โดยมีอิทธิพล
 ต่อคุณค่าด้านสินค้าและบริการ ชื่อเสียงและความสัมพันธ์ของ ธพส. (Two way) 

8. บริษัทในเครือ - บริษัทที่มีความสัมพันธ์กับ ธพส. ในลักษณะใดลักษณะหนึ่ง อาจมีความเกี่ยวข้องของ
ผู้ประกอบธุรกิจทั้งทางตรงและทางอ้อม มีกิจกรรมการด าเนินธุรกิจที่แตกต่างกัน 
ภายใต้กลุ่มบริษัทเดียวกัน ( บริษัท ดีเอดี เอสพีวี จ ากัด) 

9. กลุ่มคู่เทียบหรือคู่แข่ง - องค์กรที่มีตัวเลือกด้านสินค้าและบริการที่มีคุณลักษณะใกล้เคียงกับ ธพส. 

จากตารางที่ 5 แสดงถึงผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ของ ธพส. นั่น จะเห็นได้ว่า กลุ่มลูกค้าและผู้ใช้บริการซึ่งเป็น
ถูกจัดให้เป็นผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของ ธพส. นั่น เมื่อจ าแนกรายละเอียดระดับลูกค้าตามการด าเนินธุรกิจของ ธพส. มี
ดังต่อไปนี้  
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กำรด ำเนินธรุกิจของ ธพส. 

 

ภาพที่ 3 การด าเนินธุรกิจของ ธพส. (Business Model) ประจ าปี 2567 

R1: โครงกำรภำครัฐ ใช้เงินงบประมำณช ำระค่ำเช่ำ 
1. ศูนย์ราชการฯ ถนนแจ้งวัฒนะ โซน A และ B 

เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 
- พ้ืนที/่อาคารส านักงาน 
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

หน่วยงานภาครัฐ 40 
หน่วยงาน 

- หน่วยงานรัฐที่มีเงินนอกงบประมาณ  
มีทรัพย์สินที่ยงัไมใ่ชป้ระโยชน์  

- หน่วยงานรัฐที่เช่าพืน้ที่เอกชน 

- หน่วยงานรัฐที่จัดงานในพื้นที่อืน่ 

- หน่วยงานที่มีโอกาสในการพัฒนา
โครงการหรือพื้นที่ให้มีศักยภาพมากข้ึน  

หน่วยงานรัฐที่ยังไม่เคยเป็น
ลูกค้าของ ธพส. 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P   
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2. ศูนย์ราชการฯ ถนนแจ้งวัฒนะ โซน C 
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 
- พ้ืนที/่อาคารส านักงาน 
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

- - หน่วยงานรัฐที่มีเงินนอกงบประมาณ 
 มีทรัพย์สินที่ยงัไมใ่ชป้ระโยชน์ 

- หน่วยงานรัฐที่เช่าพืน้ที่เอกชน 

- หน่วยงานรัฐที่จัดงานในพื้นที่อืน่ 

- หน่วยงานที่มีโอกาสในการพัฒนาโครงการ
หรือพื้นที่ให้มีศักยภาพมากข้ึน  

- หน่วยงานรัฐที่ได้รบัการจัดสรรจาก
งบประมาณกรมธนารักษ์ 

- ธนาคาร 

หน่วยงานรัฐที่ยังไม่เคย
เป็นลูกค้าของ ธพส. 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P   

3. อาคารที่ท าการและสนามกีฬาของกรมพลศึกษา จ.สมุทรปราการ 
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 

  -  ก่อสร้างอาคาร (ก่อสร้าง+ควบคุมงานก่อสร้าง หรือควบคุมงานก่อสร้าง)  
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

กรมพลศึกษา - - 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P - - 
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4. อาคารพักอาศัยบุคลากรทางการแพทย์ กระทรวงสาธารณสุข 
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 

  -  ก่อสร้างอาคาร (ก่อสร้างหรือควบคุมงานก่อสร้าง)  
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

กระทรวงสาธารณสุข 
- โรงพยาบาลมหาราช นครศรีธรรมราช 

- โรงพยาบาลระนอง 
โรงพยาบาลรัฐทั่วประเทศ 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P   

 
R2: โครงกำรภำครัฐ ใช้เงินนอกงบประมำณช ำระค่ำเช่ำ 

1. ส านักงาน ซอยพหลโยธิน 11 (โครงการตกแต่งภายในพร้อมครุภัณฑ์) 
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 

  -  บริหารพื้นที่อาคาร/ส านักงาน (บริหารสัญญาเช่า)  
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

กรมธนารักษ์ 

- หน่วยงานรัฐที่มีเงินนอกงบประมาณ  
มีทรัพย์สินที่ยงัไมใ่ชป้ระโยชน์  

- หน่วยงานรัฐที่เช่าพืน้ที่เอกชน 

- หน่วยงานรัฐที่จัดงานในพื้นที่อืน่ 

- หน่วยงานที่มีโอกาสในการพัฒนา
โครงการหรือพื้นที่ให้มีศักยภาพมากข้ึน  

- 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P   
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2. อาคารอเนกประสงค์ กรมสรรพสามิต กรุงเทพฯ  
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 
-  บริหารพื้นที่อาคาร/ส านักงาน (บริหารสัญญาเช่า)  
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

กรมสรรพสามิต -  - 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P  - 

3. พัฒนาพื้นที่บริเวณท่าเทียบเรือศุลกากร กรมศุลกากร เกาะสีชัง จังหวัดชลบุรี  
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 
-  ก่อสร้างอาคาร (ก่อสร้างหรือควบคุมงานก่อสร้าง) 
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้าปัจจบุัน ลูกค้าเป้าหมาย ลูกค้าอนาคต 

กรมศุลกากร -  - 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่าหน่วยงานรัฐ ผู้เช่าภาคเอกชน ผู้ใช้บริการ 

P - - 

4. อาคารส านักงานและท่ีพักอาศัยของกรมสรรพากร   
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 
-  ก่อสร้างอาคาร (ก่อสร้างหรือควบคุมงานก่อสร้าง) 
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้าปัจจบุัน ลูกค้าเป้าหมาย ลูกค้าอนาคต 

- กรมสรรพากร - 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เชา่หน่วยงานรัฐ ผู้เชา่ภาคเอกชน ผู้ใชบ้ริการ 

P - - 
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5. อาคารส านักงานและท่ีพักอาศัยของสรรพสามิตภาคท่ี 10    
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 

  -  บริการพื้นท่ี/อาคารส านักงาน (บริหารสัญญาเช่า) 
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

กรมสรรพสามิต - - 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P - - 

6. อาคารส านักงานที่ท าการโรงพิมพ์ส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล    
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 

  -  บริการพื้นท่ี/อาคารส านักงาน (บริหารสัญญาเช่า) 
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

- ส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล    - 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P - - 

7. ปรับปรุงอาคารและพัฒนาพื้นที่เพ่ิมเติม ส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล สนามบินน ้า    
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 
-  ก่อสร้างอาคาร (ก่อสร้างหรือควบคุมงานก่อสร้าง) 
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

- ส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล    - 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P - - 
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R3: โครงกำรภำครัฐ ธพส. บริหำรตลำด 

1. โครงการที่พักอาศัยผู้สูงอายุ รามาฯ - ธนารักษ์ จ.สมุทรปราการ    
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 
-  บริการพื้นท่ี/อาคารอยู่อาศัย (บริหารตลาด) 
 -  ก่อสร้างอาคาร (ก่อสร้างหรือควบคุมงานก่อสร้าง)  
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

ผู้สูงอายุ ที่มีอายุ 58 ปีขึ้นไป  
และตามเกณฑ์ที่ก าหนด  
และจองสิทธทิี่พักอาศัย

เรียบร้อย 

ผู้สูงอายุ ที่มีอายุ 58 ปีขึ้นไป 

และตามเกณฑ์ที่ก าหนด 

จ านวน 891 ห้อง (ห้องละ 2 คน)    

- ทายาททีไ่ด้รับการโอนสิทธิ 
- ผู้เตรียมเกษียณ 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

- - P 

 
M1: โครงกำรบริหำรทรัพย์สินตำมนโยบำยภำครัฐ 

1. ศูนย์ประชุมและแสดงสินค้านานาชาติฯ จังหวัดเชียงใหม่    
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 

  -  รับจ้างบริหารโครงการ 
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

1. กรมธนารักษ์ 
2. ผู้เช่าพื้นที่  
3. ประชาชนผู้มาตดิต่อใชบ้ริการ 

- - 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P P P 
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2. สนามกอล์ฟบางพระ จ.ชลบุรี    
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 

  -  รับจ้างบริหารโครงการ 
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

กรมธนารักษ์ - - 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P - - 

 
M2: โครงกำรบริหำรทรัพย์สินภำครัฐอ่ืน ๆ  

1. พ้ืนที่พาณิชย์ ศูนย์ราชการ โซน A, B, C     
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 

  -  บริการพื้นท่ี/อาคาร Mix Use (บริหารสัญญาเช่า)  
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

- ผู้เชา่ภาครัฐ เช่าพืน้ที่เชิงพาณิชย์  
- ผู้เชา่ภาคเอกชน (ธุรกิจบริการ, 

อาหารเคร่ืองดื่ม, และสินค้า
อุปโภค)  

- ภาครัฐ ที่ต้องการเชา่พื้นที่เชงิพาณิชย์ 
- ภาคเอกชน ที่ต้องการเชา่พื้นที่เพื่อ

ด าเนินธุรกิจ (ไม่ใช่ส านักงาน)  

ผู้เชา่พื้นที่เชงิพาณชิย์ 
หลังจากที่ได้รบั 

การจัดสรรพื้นที่เพิ่ม 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P P P 
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2. พ้ืนที่พาณิชย์ โครงการที่พักอาศัยผู้สูงอายุ รามาฯ-ธนารักษ์ จ.สมุทรปราการ  
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 

  - บริการพื้นท่ี/อาคารพาณิชย์ (บริหารสัญญาเช่า)  
 - บริการพื้นท่ี/อาคารอยู่อาศัย (บริหารที่พักหรือนิติบุคคลคอนโด) 

เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 
ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

ผู้สูงอายุ ที่มีอายุ 58 ปีขึ้นไป  
และตามเกณฑ์ที่ก าหนด  

และจองสิทธทิี่พักอาศัยเรียบร้อย 

ภาคเอกชน ที่ต้องการเชา่พื้นทีพ่าณิชย์
เพื่อด าเนินธุรกิจ (ไมใ่ช่ส านักงาน) 

ผู้เชา่พื้นที่เชงิพาณชิย ์

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

- P P 

 
CM1: จัดหำผู้รับจ้ำงในกำรก่อสร้ำงและควบคุมงำนก่อสร้ำงโครงกำร 

1. โครงการบูรณาการสวัสดิการที่พักอาศัยกับสถานที่ท างานฯ ข้อราชการพลเรือนสามัญ 4 แปลง 
300 ห้อง (แปลงบางกระสอ แปลงยานนาวา แปลงห้วยขวาง และแปลงพระโขนง) 
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 

- ก่อสร้างอาคาร (ก่อสร้างหรือควบคุมงานก่อสร้าง), จัดหาผู้ก่อสร้าง 
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

ข้าราชการพลเรือนสามัญ ผูไ้ด้รบัสิทธิฯ 
จ านวน 300 ห้อง 

- - 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

P - P 
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โครงกำรร่วมลงทุนกับเอกชน (PPP)  

1. โครงการศูนย์ประชุมและโรงแรม ศูนย์ราชการฯ แจ้งวัฒนะ 
เกณฑ์จ าแนกตามลักษณะการด าเนินงาน 
- พัฒนาอสังหาริมทรัพย์อื่น ๆ หรือการลงทุนอ่ืน ๆ  
เกณฑ์จ าแนกตามสถานะของลูกค้า 

ลูกค้ำปัจจุบัน ลูกค้ำเป้ำหมำย ลูกค้ำอนำคต 

โรงแรมเซ็นทารา - - 

เกณฑ์จ าแนกตามประเภทลูกค้า   
ผู้เช่ำหน่วยงำนรัฐ ผู้เช่ำภำคเอกชน ผู้ใช้บริกำร 

- P - 
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บทท่ี 2 
กำรวิเครำะห์สภำพแวดล้อมทำงยุทธศำสตร ์

 

กระบวนกำรเชื่อมโยงจัดท ำแผนวิสำหกิจ/แผนยุทธศำสตร์และแผนปฏิบัติกำร (SP) กับแผนยุทธศำสตร์ด้ำน
ลูกค้ำและตลำด 

 
ภาพที่ 4 แสดงให้เห็นถึงการด าเนนิการและกระบวนการในการเชื่อมโยงระหว่างแผนวิสาหกิจ/แผนยทุธศาสตร ์

และแผนปฏิบัติการ (SP) กับแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด 
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การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทางยุทธศาสตร์ (Strategic Environment and Situation analysis) เป็น
กระบวนการท าความเข้าใจต่อปัจจัยแวดล้อมหรือสภาพแวดล้อมที่มีผลต่อการก าหนดยุทธศาสตร์ ได้แก่ 

1) การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก (External Analysis)  
2) การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายใน (Internal Analysis) 

1. กำรวิเครำะห์สภำพแวดล้อมภำยนอก (External Analysis) โดย ธพส. ใช้เครื่องมือในการวิเคราะห์
ที่เรียกว่า PESTEL ซึ่งประกอบด้วย จากปัจจัยพ้ืนฐานที่ส าคัญ 6 ด้าน ได้แก่ 

• Political การเมือง 
• Economic เศรษฐกิจ 
• Social สังคม 
• Technology เทคโนโลยี 
• Environment สภาพแวดล้อม 
• Legal กฎหมาย 

โดยมีรายละเอียดของการวิเคราะห์ดังต่อไปนี้ 
➢ Political (กำรวิเครำะห์ด้ำนกำรเมือง) 

การวิเคราะห์ด้านนี้จะรวมถึงการวิเคราะห์ถึงความมั่งคงของรัฐบาล นโยบายต่าง ๆ ของรัฐบาล ที่อาจ
ส่งผลต่อองค์กรทั้งในมิติของยุทธศาสตร์ และการปฏิบัติการ โดย บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด ได้น าเอา 
กรอบนโยบายของภาครัฐ มาเป็นปัจจัยน าเข้าในการพิจารณาวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก เพื่อน าไปสู่การ
ก าหนดหรือสนับสนุน โอกาส และพิจารณาอุปสรรค  

• หลักปรัชญำเศรษฐกิจพอเพียง 

หลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง เป็นหนึ่งในหลักปรัชญาที่พระบาทสมเด็จพระปรมินทร์มหาภูมิพล  
อดุลยเดช รัชกาลที่ 9 พระราชทานเป็นที่มาของนิยาม “3 ห่วง 2 เงื ่อนไข” ที่คณะอนุกรรมการขับเคลื ่อน 
เศรษฐกิจพอเพียง ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ น ามาใช้ในการรณรงค์ เผยแพร่
ปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียงผ่านช่องทางสื่อต่าง ๆ อยู่ในปัจจุบัน ซึ่งประกอบด้วยความพอประมาณ มีเหตุผล มี
ภูมิคุ้มกัน บนเงื่อนไข ความรู้และคุณธรรม ซึ่งระบบเศรษฐกิจพอเพียงมุ่งเน้นให้ประชาชนในทุกระดับ สามารถ
ประกอบอาชีพได้อย่างยั่งยืน และเพื่อให้การพัฒนาและบริหารประเทศให้ด าเนินไปในทางสายกลาง โดยเฉพาะ
การพัฒนาเศรษฐกิจ เพ่ือให้ก้าวทันต่อโลกยุคโลกาภิวัตน์ 

แนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงเป็นแนวปฏิบัติของบุคคลและองค์กร โดยค านึงถึงความพอประมาณกับ 
ศักยภาพของตนเองและสภาวะแวดล้อม ซึ่งความมีเหตุมีผลที่ถูกต้องตามความเป็นจริง ความพอเพียง หมายถึง 
ความพอประมาณ ความมีเหตุผล รวมถึงความจ าเป็นที่จะต้องมีระบบภูมิคุ้มกันในตัวที่ดีพอสมควรต่อการกระทบ
ใด ๆ อันเกิดจากการเปลี่ยนแปลงทั้งภายในภายนอก ทั้งนี้ จะต้องอาศัยความรอบรู้ ความรอบคอบ และความ
ระมัดระวังอย่างยิ่งในการน าวิชาการต่าง ๆ มาใช้ในการวางแผนและการด าเนินการทุกขั้นตอน และขณะเดียวกัน
จะต้องเสริมสร้างให้ประชาชนมีส านึกในคุณธรรม ความซื่อสัตย์สุจริต และให้มีความรอบรู้ที่เหมาะสม ด าเนินชีวิต
ด้วยความอดทน ความเพียร มีสติ ปัญญา และความรอบคอบ 
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ทั้งนี้ แนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงเป็นหลักคิดเชิงระบบ ที่มีการก าหนดปัจจัยน าเข้า (Input) กระบวนการ 
(Process) ผลผลิต (Output) และผลลัพธ์ (Outcome) เชื่อมโยงกัน เพื่อการบรรลุเป้าหมายความสมดุลและ 
ยั่งยืน ดังนั้น การยึดเศรษฐกิจพอเพียงเป็นหลักคิดในกระบวนการตัดสินใจจะน าไปสู่การพัฒนาที่ยั ่งยืนตาม 
เป้าหมายที่ก าหนดได ้

ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด 
หลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงเป็นหลักปรัชญาที่ส าคัญที่เป็นแนวทางสร้างความยั่งยืนให้เกิดขึ้นกับองค์กร

ภาครัฐทั้งหมด ซึ่ง เป็นลูกค้าหลักของ ธพส. การท าความเข้าใจ การจัดกิจกรรม และการด าเนินการตามหลัก
ปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงจะสามารถสร้างความผูกพันให้เกิดขึ้นกับหน่วยงานราชการ รวมถึงชุมชนบริเวณโดยรอบ 
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของการสร้าง แบรนด์ที่ดีส าหรับ ธพส. เช่นกัน 

• ยุทธศำสตร์ชำติระยะเวลำ 20 ปี (พ.ศ. 2561 – 2580) 

 

ภาพที่ 5 ยุทธศาสตร์ชาตริะยะเวลา 20 ปี (พ.ศ. 2561 – 2580) 
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ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ . 2560 มาตรา 65 ก าหนดให้รัฐพึงจัดให้ยุทธศาสตร์ชาติ         
เป็นเป้าหมายการพัฒนาประเทศอย่างยั่งยืนตามหลักธรรมาภิบาล เพื่อใช้เป็นกรอบในการจัดท าแผนต่าง ๆ        
ให้สอดคล้องบูรณาการกัน ซึ่งเป็นที่มาของการจัดท ายุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ของรัฐบาล ซึ่งมีวิสัยทัศน์ คือ  
“ประเทศไทยมีความมั่นคง มั่งคั่ง ยั่งยืน เป็นประเทศพัฒนาแล้ว ด้วยการพัฒนาตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจ
พอเพียง” ประกอบด้วย 6 ยุทธศาสตร์ คือ 1) ยุทธศาสตร์ชาติด้านความมั่นคง 2) ยุทธศาสตร์ชาติด้านการสร้างขีด
ความสามารถในการแข่งขัน 3) ยุทธศาสตร์ชาติด้านการพัฒนาและเสริมสร้างศักยภาพทรัพยากรมนุษย์  
4) ยุทธศาสตร์ชาติด้านการสร้างโอกาสและความเสมอภาคทางสังคม 5) ยุทธศาสตร์ชาติด้านการสร้างความเติบโต
บนคุณภาพชีวิตที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และ 6) ยุทธศาสตร์ชาติด้านการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบรหิาร
จัดการภาครัฐ ซึ่งคณะกรรมการจัดท ายุทธศาสตร์ชาติแต่ละด้าน ได้จัดท าแผนแม่บทเพื่อบรรลุเป้าหมายตามที่
ก าหนดไว้ในยุทธศาสตร์ชาติมีทั้งสิ้น 23 แผนแม่บท ซึ่งจะมีผลผูกพันต่อหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องจะต้องปฏิบัติ
ให้เป็นไปตามนั้น 

ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  
 ธพส. น าประเด็นที่เกี่ยวข้องกับแผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ 4 ประเด็นมาพิจารณา 1) ประเด็นการ
บริการประชาชนและประสิทธิภาพภาครัฐ 2) ประเด็นพื้นที่และเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ 3) ประเด็นการเติบโตอย่าง
ยั่งยืน 4) ประเด็นการต่อต้านการทุจริตและประพฤติชอบ และมีความเกี่ยวข้องเชื่อมโยงโดยตรง สอดคล้องกับ
ยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด  โดยยุทธศาสตร์ที่มีความเก่ียวข้องสามารถอธิบายได้ ดังนี้  

1) ยุทธศาสตร์การสร้างขีดความสามารถและการแข่งขัน 
2) ยุทธศาสตร์การเติบโตบนคุณภาพชีวิตที่ดีเป็นมิตรต่อสิ่งล้อม 

จากตัวแบบธุรกิจ (Business Model) ของ ธพส. เป็นส่วนหนึ่งของการสร้างความสามารถในการแข่งขัน
ขององค์กร และมุ่งไปสู่การเติบโตของกิจการ ซึ่งเป็นส่วนส าคัญท่ีอยู่ในภาระกิจหลักของแผนยุทธศาสตร์การตลาด 
อาทิ การก่อสร้างอาคารโซน C ถือเป็นส่วนหนึ่งในการสร้างขีดความสามารถในการแข่งขันของ ธพส. เพื่อให้
สามารถสร้างกลุ่มลูกค้ากลุ่มใหม่ (New Customer Segmentation) เพ่ิมเติมจาก อาคาร A และ B นอกจากนี้  

• แผนแม่บทภำยใต้ยุทธศำสตร์ชำติ (พ.ศ. 2561 – 2580) 
เป็นแผนที่สนับสนุนยุทธศาสตร์ชาติ (พ.ศ. 2561 - 2580) มีการก าหนดประเด็นและเป้าหมายต่าง ๆ ที่มี

การบูรณาการและเชื่อมโยงระหว่างยุทธศาสตร์ชาติในด้านที่เกี่ยวข้อง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อผลักดันยุทธศาสตร์
ชาติ ทั้งนี้ แผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ มีจ านวนทั้งสิ้น 23 ฉบับ ได้แก่ 1) ความมั่นคง 2) การต่างประเทศ 3) 
การเกษตร 4) อุตสาหกรรมและบริการแห่งอนาคต 5) การท่องเที่ยว 6) พ้ืนที่และเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ 7) โครงสร้าง
พื้นฐานระบบโลจิสติกส์และดิจิทัล 8) ผู้ประกอบการและวิสาหกิจขนาดกลาง ขนาดย่อมยุคใหม่ 9) เขตเศรษฐกิจ
พิเศษ 10) การปรับเปลี่ยนค่านิยมและวัฒนธรรม 11) การพัฒนาศักยภาพคนตลอดช่วงชีวิต 12) การพัฒนาการ
เรียนรู้ 13) การเสริมสร้างให้คนไทยมีสุขภาวะที่ดี 14) ศักยภาพการกีฬา 15) พลังทางสังคม 16) เศรษฐกิจฐาน
ราก 17) ความเสมอภาคและหลักประกันทางสังคม 18) การเติบโตอย่างยั่งยืน 19) การบริหารจัดการน ้าทั้งระบบ 
20) การบริการประชาชนและประสิทธิภาพภาครัฐ 21) การต่อต้านการทุจริตและประพฤติมิชอบ 22) กฎหมาย
และกระบวนการยุติธรรม และ 23) การวิจัยและพัฒนานวัตกรรม 
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ประเด็นที่ 18) การเติบโตอย่างยั่งยืน  

 ธพส. ให้ความส าคัญต่อการเติบโตอย่างยั่งยืนบนสังคมเศรษฐกิจสีเขียว เนื่องจากการมีศูนย์ราชการและ
อาคารของรัฐ เป็นต้นแบบอาคารประหยัดพลังงาน (Smart Building) และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม โดยมีระบบ
การบริหารจัดการที่ทันสมัยเพื่อรองรับการให้บริการที่สะดวกรวดเร็วแก่ประชาชน ซึ่งถือเป็นองค์ประกอบส าคัญ
ของการจัดท า Branding และการสร้างการรับรู้ให้เกิดขึ้นกับกลุ่มลูกค้า (Customer Awareness) ที่ตระหนักให้
เห็นว่า ธพส. ให้ความส าคัญและมุ ่งเน้นต่อการสร้างความยั ่งยืนด้วยการผลักดัน เศรษฐกิจสีเขียว (Green 
Economy) ซึ่งจะเป็นการสร้างแรงดึงดูดทางการตลาดให้กลุ่มเจนเนอเรชั่น ให้ คือ Generation Z เป็นต้นไป ที่
เป็นกลุ่มที่มีความสนใจเรื่องสิ่งแวดล้อม เข้ามาใช้บริการในพื้นที่พาณิชย์ต่าง  ๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในอาคารใหม่ 
โซน C  

ประเด็นที ่23) การวิจัยและพัฒนานวัตกรรม  
 ประเด็นนวัตกรรมผลิตภัณฑ์และบริการ เป็นพันธกิจที่มีความส าคัญอย่างยิ่งต่อ ธพส. ที่ต้องบรรจุไว้ใน
แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด โดยเริ่มต้นจากกระบวนการส ารวจและรับฟังเสียงลูกค้า เพื่อหาสิ่งที่ไม่
สอดคล้องกับความคาดหวังของลูกค้า (Unmet) แล้วน าเข้าสู ่กระบวนการวิเคราะห์ และจัดท าแผนพัฒนา
นวัตกรรมนั่นเอง 

• แผนกำรปฏิรูปประเทศ 13 ด้ำน 
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย หมวด 16 การปฏิรูปประเทศ ได้บัญญัติให้มีการปฏิรูปประเทศซึ่งต้อง

ด าเนินการเพื่อบรรลุเป้าหมาย 3 ประการ ได้แก่ (1) ประเทศชาติมีความสงบเรียบร้อย มีความสามัคคี ปรองดอง 
มีการพัฒนาอย่างยั่งยืนตามหลักปรัชญาขางเศรษฐกิจพอเพียง และมีความสมดุลระหว่างการพัฒนาด้านวัตถุกับ
การพัฒนาด้านจิตใจ (2) สังคมมีความสงบสุข เป็นธรรม และมีโอกาสอันทัดเทียมกันเพ่ือขจัดความเหลื่อมล ้า และ 
(3) ประชาชนมีความสุข มีคุณภาพชีวิตที่ดี และมีส่วนร่วมในการพัฒนาประเทศ  และการปกครองในระบอบ
ประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุข รวมทั้งได้บัญญัติให้การด าเนินการต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการ
ปฏิรูปประเทศเป็นไปตามพระราชบัญญัติแผนและขั้นตอนการด าเนินการปฏิรูปประเทศ พ.ศ. 2560 โดยมาตรา 6 
แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวได้บัญญัติให้การจัดท าแผนการปฏิรูปประเทศแต่ละด้านต้องสอดคล้องกับแผนแมบ่ท
ภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ รวมทั้งให้หน่วยงานของรัฐทุกหน่วย มีหน้าที่ด าเนินการให้เป็นไปตามแผนการปฏิรูป
ประเทศเพ่ือให้บรรลุผลสัมฤทธิ์ตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในแผนการปฏิรูปประเทศ 

แผนการปฏิรูปประเทศ 13 ด้าน ประกอบด้วย 
 1) ด้านการเมือง 2) ด้านการบริหารราชการแผ่นดิน 3) ด้านกฎหมาย 4) ด้านกระบวนการยุติธรรม           
5) ด้านเศรษฐกิจ 6) ด้านทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 7) ด้านสาธารณสุข 8) ด้านสื่อสารมวลชน เทคโนโลยี
สารสนเทศ 9) ด้านสังคม 10) ด้านพลังงาน 11) ด้านการป้องกันและปราบปรามการทุจริตและประพฤติมิชอบ  
12) ด้านการศึกษา 13) ด้านวัฒนธรรม กีฬา แรงงาน และการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ 
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แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด เป็นแผนที่มุ่งเน้นการสร้างการเติบโตและมูลค่าทางเศรษฐกิจเกิด

ขึ้นกับ ธพส. ซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจ การเติบโตของ ธพส. ในมิติด้านรายได้ ย่อมส่งผลต่อการสนับสนุนการปฏิรูป
ประเทศในด้านเศรษฐกิจโดยตรง เพื่อพันธฺกิจหลักของ ธพส. ที่เป็นไปตามวิสัยทัศน์ นั่นคือการพัฒนาและบริหาร
ทรัพย์สินของรัฐให้เกิดมูลค่าเพ่ิมเพ่ือการเติบโตอย่างยั่งยืน  

• แผนพัฒนำเศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติ ฉบับท่ี 13 (พ.ศ. 2566 – 2570) 
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 13 (พ.ศ . 2566 - 2570) เป็นแผนพัฒนาฯ ฉบับแรก       

ที ่เริ ่มต้นกระบวนการยกร่างกรอบแผนภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ และจะมีผลในการใช้เป็นกรอบเพื ่อก าหนด           
แผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ และแผนปฏิบัติการในช่วง 5 ปีที่สองของยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี โดยการก าหนด
ทิศทางการพัฒนาประเทศในระยะของแผนพัฒนาฯ ได้น้อมน าปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียงมาเป็น หลักน าทาง  
ในการขับเคลื่อนและวางแผนการพัฒนาประเทศ ไปสู่่การบรรลุเป้าหมายในมิติต่าง ๆ ภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติอย่าง
เป็นรูปธรรม ในช่วงเวลาที่ทั่วโลกรวมถึงประเทศไทยอยู่ในสภาวะที่ต้องเผชิญกับความท้าทายจากภายนอกและ
ภายในประเทศที่มีความผันแปรสูงและมีแนวโน้มจะทวีรุนแรงมากขึ้นในอนาคต ทั้งที่เป็นผลสืบเนื่องมาจาก
สถานการณ์แพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 และข้อจ ากัดของโครงสร้างภายในประเทศที่ยังคงรอการ
ปรับปรุงแก้ไขในหลายมิติ การก าหนดทิศทางการพัฒนาประเทศ ในระยะต่อไป จึงจ าเป็นต้องให้ความส าคัญกับ
ปัจจัยทั ้งภายนอกและภายใน ตลอดจนผลจากการเปลี ่ยนแปลงของปัจจัยที ่จะมีอิทธิพลต่อโครงสร้างและ
องคาพยพของประเทศในทุกมิติ เพื่อน ามาประมวลผลประกอบการก าหนดทิศทางการพัฒนาประเทศที่ค วรมุ่งไป
ในอนาคต บนหลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง ที ่สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาที ่ย ั ่งย ืนของโลก 
(Sustainable Development Goals: SDGs) ซึ่งจะเป็นจุดเริ่มต้นในการที่จะน าพาประเทศไทยไปสู่การเป็น
ประเทศที่เศรษฐกิจมีความเจริญเติบโตท่ามกลางสังคมที่สมานฉันท์ ทันสมัย ก้าวหน้า ควบคู่ไปกับสิ่งแวดล้อมที่
ได้รับการดูแลรักษาและใช้ประโยชน์อย่างสมดุล ในระยะยาว เพื่อให้ประเทศไทยสามารถเสริมสร้างความเข้มแข็ง
จากภายในให้สามารถเติบโตต่อไปได้อย่าง มั่นคงท่ามกลางความผันแปรที่เกิดขึ้นรอบด้านจากภายนอก และ
สามารถบรรลุเป้าหมายระยะ 20 ปี ภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ ตามกรอบระยะเวลาที่คาดหวังไว้ได้ โดยมีประเด็นการ
พัฒนาที่มีความส าคัญ ต่อการพลิกโฉมประเทศ 13 หมุดหมาย ดังนี้ 

หมุดหมำยที่ 1 ไทยเป็นประเทศชั้นน าด้านสินค้าเกษตรและเกษตรแปรรูปมูลค่าสูง 
หมุดหมำยที่ 2 ไทยเป็นจุดหมายของการท่องเที่ยวที่เน้นคุณภาพและความยั่งยืน 
หมุดหมำยที่ 3 ไทยเป็นฐานการผลิตยานยนต์ไฟฟ้าที่ส าคัญของโลก 
หมุดหมำยที่ 4 ไทยเป็นศูนย์กลางทางการแพทย์และสุขภาพมูลค่าสูง 
หมุดหมำยที่ 5 ไทยเป็นประตูการค้าการลงทุนและยุทธศาสตร์ทางโลจิสติกส์ที่ส าคัญของภูมิภาค 
หมุดหมำยที่ 6 ไทยเป็นศูนย์กลางด้านดิจิทัลและอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะของอาเซียน 
หมุดหมำยที่ 7 ไทยมีวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมที่เข้มแข็ง มีศักยภาพสูง และสามารถ 

แข่งขันได ้
หมุดหมำยที่ 8 ไทยมีพ้ืนที่และเมืองอัจฉริยะที่น่าอยู่ ปลอดภัย เติบโตได้อย่างยั่งยืน 
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หมุดหมำยที่ 9 ไทยมีความยากจนข้ามรุ่นลดลง และคนไทยทุกคนมีความคุ้มครองทางสังคมที่ 
เพียงพอ เหมาะสม 

หมุดหมำยที่ 10 ไทยมีเศรษฐกิจหมุนเวียนและสังคมคาร์บอนต ่า 
หมุดหมำยที่ 11 ไทยสามารถลดความเสี่ยงและผลกระทบจากภัยธรรมชาติ และการเปลี่ยนแปลง 

สภาพภูมิอากาศ 
หมุดหมำยที่ 12 ไทยมีก าลังคนสมรรถนะสูง มุ่งเรียนรู้อย่างต่อเนื่อง ตอบโจทย์การพัฒนาแห่งอนาคต 
หมุดหมำยที่ 13 ไทยมีภาครัฐที่ทันสมัยและมีประสิทธิภาพ และตอบโจทย์ประชาชน 

ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  

แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด ได้สนับสนุนหมุดหมายการพัฒนาตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติฉบับที่ 13 (พ.ศ. 2566 – 2570) ในหมุดหมายที่ 13 เป็นประการส าคัญ เนื่องจากบริการที่ ธพส. ได้
ด าเนินการเป็นการส่งเสริมให้ภาครัฐมีความทันสมัยและมีประสิทธิภาพ ตอบโจทย์ประชาชน ผ่านการบริหาร
จัดการอาคาร พื้นที่พาณิชย์ ระบบการจัดการอาคารที่อ านวยความสะดวก สร้างประสิทธิภาพการให้บริการแก่
ประชาชนในอาคารศูนย์ราชการฯ ทั้งอาคาร A B และอาคารอื่น ๆ ตามที่ได้แสดงในตัวแบบธุรกิจ (Business 
Model) และที่ส าคัญยิ่งคือ การบริหารจัดการอาคาร C ซึ่งนอกจากจะส่งเสริมหมุดหมายที่ 13 แล้ว อาคาร C ยัง
เป็นอาคารที่มีความทันสมัยด้วยเทคโนโลยีดิจิทัล ในรูปแบบ SMART Building และการมี Application ใน
ลักษณะ Super App ยิ่งส่งเสริมหมุดหมายที่ 6 คือ ส่งเสริมให้ไทยเป็นศูนย์กลางด้านดิจิทัลและอุตสาหกรรม
อิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะของอาเซียน 

นอกจากนี้ ธพส. น าประเด็นการพัฒนาหมุดหมายที่ 1 3 7 10 12 และ 13 มาประกอบการจัดท าแผน
วิสาหกิจ เพื่อให้เกิดความสอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 13 (พ.ศ. 2566 – 2570) 

• แผนพัฒนำรัฐวิสำหกิจ (พ.ศ. 2566 – 2570)  
 พระราชบัญญัติการพัฒนาการก ากับดูแลและบริหารรัฐวิสาหกิจ พ.ศ. 2562 (พ.ร.บ. พัฒนารัฐวิสาหกิจฯ) 
มาตรา 22 ก าหนดให้มีแผนพัฒนารัฐวิสาหกิจซึ่งมีระยะเวลาครั้งละ 5 ปี เพ่ือก าหนดเป้าหมายนโยบายและทิศทาง
ในการพัฒนารัฐวิสาหกิจให้สอดคล้องกับแนวนโยบายแห่งรัฐตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย ยุทธศาสตร์
ชาติ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ และแผนพัฒนาประเทศในด้านต่าง ๆ โดยอย่างน้อยให้ค านึงถึงหลัก
วินัยการเงินการคลังของประเทศ ภารกิจของรัฐวิสาหกิจในบริบทที่เปลี่ยนแปลงและบทบาทหน้าที่ของรัฐวิสาหกิจ
ที่มีต่อการพัฒนาประเทศ และมาตรา 23 ก าหนดให้คณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (คนร.) ก าหนดแนวทางให้
กระทรวงเจ้าสังกัดของรัฐวิสาหกิจเสนอกรอบนโยบายการพัฒนาและทิศทางการลงทุนของรัฐวิสาหกิจในก ากับ
 คนร. ก าหนดให้มีการจัดท าแผนพัฒนารัฐวิสาหกิจ พ.ศ. 2566-2570 เพื่อรองรับยุทธศาสตร์ชาติ พ.ศ. 
2561-2580 และแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 13 เพ่ือสนับสนุนการด าเนินงานให้สามารถบรรลุ
เป้าหมายของประเทศได้ โดยส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) ส านักงานสภาพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติ (สคช.) และกระทรวงเจ้าสังกัดหารือร่วมกัน เพื่อก าหนดทิศทางและเป้าหมายการพัฒนา
รัฐวิสาหกิจต่อไป ทั้งนี้ ครน. ได้มีมติเห็นชอบแผนพัฒนารัฐวิสาหกิจฯ เมื่อวันที่ 22 มิถุนายน 2565 และให้เสนอ
คณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อนประกาศในราชกิจจานุเบกษา เพื่อให้รัฐวิสาหกิจน าแผนดังกล่าว
ไปใช้ในการจัดท าแผนวิสาหกิจและแผนปฏิบัติการประจ าปีต่อไป 
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ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  
ธพส. ได้น าประเด็นการพัฒนาหมุดหมายที่ 13 ไทยมีภาครัฐที่ทันสมัย มีประสิทธิภาพ และตอบโจทย์

ประชาชน มาวิเคราะห์ประกอบการใช้ปัจจัยน าเข้าส าหรับการจัดท าแผนปฏิบัติการประจ าปี หมุดหมำยที่ 13 ไทย
มีภำครัฐที่ทันสมัย มีประสิทธิภำพ และตอบโจทย์ประชำชน  ข้อ 5 กำรบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์ของ
ภำครัฐให้มีควำมทันสมัยและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

วัตถุประสงค์ : การมีศูนย์ราชการและอาคารของรัฐ เป็นต้นแบบอาคารประหยัดพลังงาน (Smart Building) 
และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม โดยมีระบบการบริหารจัดการที่ทันสมัยเพื่อรองรับการให้บริการที่สะดวกรวดเร็วแก่
ประชาชน โดยมีการน านวัตกรรมมาใช้ 

แนวทำงกำรพัฒนำ : การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐให้มีความทันสมัยและเป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อม 

เป้ำหมำยหลัก : 

• การพัฒนาพื้นที่ส่วนขยายศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ ตามแผน 

• การจัดท าแผนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐ และการวัดผลการด าเนินงานตามแผน 
โครงกำร/แผนงำนและเป้ำหมำย : โครงการพัฒนาพื้นที่ส่วนขยายศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ 

พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ (ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ (โซนซี) ซึ่งถือเป็นหมุด
หมายที่ส าคัญของ ธพส. ในการสร้างขีดความสามารถในการแข่งขัน และด าเนินแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและ
ตลาด 

• นโยบำยคณะรัฐมนตรี (ณ วันที่ 12 กันยำยน 2567) 
คณะรัฐมนตรีแถลงนโยบายต่อรัฐสภาให้ทราบถึงเจตนารมณ์ ยุทธศาสตร์ และนโยบายของรัฐบาล               

ที่มุ่งมั่นจะสร้างความสามัคคี ปรองดอง ให้เกิดข้ึนในสังคมไทย ซึ่งจะน าไปสู่ความร่วมมือกันในการพัฒนาเศรษฐกิจ 
สังคม และการเมืองการปกครองของประเทศให้ก้าวหน้าเพ่ือประโยชน์สุขของประชาชนโดยมีนโยบายเร่งด่วนที่จะ
ด าเนินการทันที ดังนี้ 

นโยบำยแรก รัฐบำลจะผลักดันให้เกิดกำรปรับโครงสร้ำงหนี้ทั้งระบบ โดยเฉพาะกลุ่มสินเชื่อบ้านและรถ 
ช่วยเหลือลูกหนี้ทั้งในระบบและนอกระบบ ภายใต้ปรัชญาที่จะไม่ขัดต่อวินัยทางการเงินและไม่ท าให้เกิดภาวะภัย
ทางจริยธรรม (Moral Hazard) ของผู้มีภาระหนี้สิน ควบคู่กับการเพิ่มความรู้ทางการเงินและส่งเสริมการออมใน
รูปแบบใหม่ ๆ ที่สอดคล้องกับวิถีชีวิตของคนไทย โดยจะด าเนินนโยบายผ่านสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐ
ธนาคารพาณิชย์ และบริษัทบริหารสินทรัพย์ 

นโยบำยที่สอง รัฐบำลจะดูแลและส่งเสริมพร้อมกับปกป้องผลประโยชน์ของผู้ประกอบกำรไทย
โดยเฉพำะ SMEs จากการแข่งขันที่ไม่เป็นธรรมของคู่แข่งทางการค้าต่างชาติ โดยเฉพาะผ่านแพลตฟอร์มออนไลน์ 
และการแก้ไขปัญหาหนี้ของ SMEs เช่น การพักหนี้การจัดท า Matching Fund ซึ่งเป็นการลงทุนร่วมกันระหว่าง
รัฐบาลและเอกชน เพ่ือประคับประคองให้กลับมาเป็นกลไกที่แข็งแรงในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ 
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นโยบำยที่สำม รัฐบำลจะเร่งออกมำตรกำรเพื่อลดรำคำค่ำพลังำนและสำธำรณูปโภค  ปรับโครงสร้าง
ราคาพลังงานควบคู่กับการเร่งรัดจัดท า ปรับปรุงกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง เช่น ข้อก าหนดเกี่ยวกับการท า
สัญญาซื้อขายพลังงานได้โดยตรง (Direct PPA) รวมทั้งการพัฒนาระบบส ารองน ้ามันเชื้อเพลิงเพ่ือความมั่นคงทาง
ยุทธศาสตร์ของประเทศ (Strategic PetroleumReserve: SPR) ส ารวจหาแหล่งพลังงานเพิ่มเติม และการเจรจา
ประเด็นพ้ืนที่ทับซ้อนกับกัมพูชา (OCA) เพ่ือลดต้นทุนด้านพลังงาน พร้อมทั้งผลักดันการพัฒนาระบบขนส่งมวลชน
สาธารณะ (Mass Transit) และการก าหนดโครงสร้างอัตราค่าโดยสารร่วม ในเขตกรุงเทพมหานครเพื่อรองรับ
นโยบาย “ค่าโดยสารราคาเดียว” ตลอดสาย เพ่ือลดภาระค่าเดินทาง 

นโยบำยที่สี ่ รัฐบำลจะสร้ำงรำยได้ใหม่ของรัฐด้วยกำรน ำเศรษฐกิจนอกระบบภำษี ( Informal 
Economy) และเศรษฐกิจใต้ดิน (Underground Economy) เข้ำสู่ระบบภำษีที่คาดว่าจะมีมูลค่าสูงกว่าร้อย
ละ ๕๐ ของ GDP เพื่อน าไปจัดสรรสวัสดิการด้านการศึกษาสาธารณสุข และสาธารณูปโภค รวมทั้งอุดหนุน
ค่าใช้จ่ายขั้นพื้นฐานของประชาชน พร้อมทั้งจะปรับปรุงกฎหมายที่เกี่ยวข้องให้ทันสมัย สอดคล้องกับสถานการณ์
ปัจจุบัน 

นโยบำยที่ห้ำ รัฐบำลจะเร่งกระตุ้นเศรษฐกิจ สร้างความเชื่อมั่นและกระตุ้นให้เกิดการจับจ่ายใช้สอย 
ควบคู่กับการบรรเทาภาระค่าใช้จ่ายและเพิ่มโอกาสในการประกอบอาชีพโดยให้ควำมส ำคัญกับกลุ่มเปรำะบำง
เป็นล ำดับแรก และผลักดันโครงกำรดิจิทัลวอลเล็ต (Digital Wallet) ซึ่งจะเป็นการวางรากฐานเศรษฐกิจดิจิทัล 
และพัฒนาศูนย์ข้อมูลภาครัฐที่มุ่งการพัฒนานโยบายที่ตอบสนองความต้องการของประชาชน พร้อมเพ่ิมโอกาสใน
การเข้าถึงแหล่งทุนเพื่อการพัฒนาหมู่บ้านและชุมชน และการประกอบอาชีพ 

นโยบำยที่หก รัฐบำลจะยกระดับกำรท ำเกษตรแบบดั้งเดิมให้เป็นเกษตรทันสมัยโดยใช้แนวคิด “ตลำด
น ำ นวัตกรรมเสริม เพิ่มรำยได้” นาเทคโนโลยีด้านการเกษตร (Agri-Tech) เช่น เกษตรแม่นย า (Precision 
Agriculture) และเทคโนโลยีด้านอาหาร (Food Tech) มาใช้พัฒนาอาชีพด้านการเกษตร ประมง ปศุสัตว์ และ
อาชีพที่เกี่ยวเนื่อง เพื่อสร้างความมั่นคงทางอาหาร รวมถึงการคว้าโอกาสในตลาดใหม่ ๆ รวมทั้งอาหารฮาลาล 
และฟื้นนโยบาย“ครัวไทยสู่ครัวโลก” ซึ่งเป็นจุดเด่นของประเทศไทยเพื่อตอบสนองความต้องการของโลกด้าน
ความมั่นคงทางอาหาร (Food Security) และเร่งเพิ่มมูลค่ำสินค้ำเกษตรและรำคำพืชผลกำรเกษตร รวมทั้งเพ่ือ
ยกระดับรายได้ของเกษตรกร 

นโยบำยที่เจ็ด รัฐบำลจะเร่งส่งเสริมกำรท่องเที่ยว ด้วยการสานต่อความส าเร็จในการปรับโครงสร้างการ
ตรวจลงตราทั้งหมดของประเทศเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผู้ขอวีซ่า เช่น กลุ่มผู้เข้าร่วมงานแสดงสินค้านานาชาติ 
(MICE) และกลุ่มชาวต่างชาติที่ท างานทางไกล (Digital Nomad) ซึ่งสร้างรายได้จากการท่องเที่ยวถึง 1.892 ล้าน
ล้านบาท ในปี 2566 โดยส่งเสริมอุตสาหกรรมท่องเที่ยวรูปแบบใหม่เพิ่มแหล่งท่องเที่ยวที่มนุษย์สร้างขึ้น (Man-
madeDestinations) เช่น สวนน ้า สวนสนุก ศูนย์การค้า สถาบันบันเทิงครบวงจร (EntertainmentComplex) 
น าคอนเสิร์ต เทศกาล และการแข่งขันกีฬาระดับโลกมาจัดในประเทศไทย รวมถึงส่งเสริมการท่องเที่ยวเมืองน่า
เที่ยว เพ่ือดึงดูดนักท่องเที่ยวและเม็ดเงินมหาศาลที่จะกระจายลงสู่ผู้ประกอบการภายในประเทศได้อย่างรวดเร็ว 
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นโยบำยที่แปด รัฐบำลจะแก้ปัญหำยำเสพติดอย่ำงเด็ดขำดและครบวงจร เริ่มตั้งแต่การตัดต้นตอการ
ผลิตและจ าหน่ายด้วยการร่วมมือกับประเทศเพื่อนบ้าน การสกัดกั้นควบคุมการลักลอบน าเข้าและตัดเส้นทางการ
ล าเลียงยาเสพติด การปราบปรามและการยึดทรัพย์ผู ้ค้าอย่างเด็ดขาด การค้นหาผู ้เสพในชุมชนเพื ่อเข้าสู่
กระบวนการรักษา ตลอดจนการบ าบัดรักษาผู้ติดยาเสพติด การฝึกอาชีพ การศึกษา และการฟื้นฟูสภาพทางสังคม 
รวมทั้งมีระบบติดตามดูแลช่วยเหลือเพ่ือไม่ให้กลับไปสู่วงจรยาเสพติดอีก เพ่ือคืนคนคุณภาพกลับสู่สังคม 

นโยบำยที่เก้ำ รัฐบำลจะเร่งแก้ปัญหำอำชญำกรรม อำชญำกรรมออนไลน์/มิจฉำชีพ และอำชญำกรรม
ข้ำมชำติเพื่อปกป้องผลประโยชน์ของประชำชน โดยการเพ่ิมศักยภาพและประสิทธิภาพในการป้องกันและปราบ
ปราบแก๊งคอลเซ็นเตอร์ และรับมือกับอาชญากรรมออนไลน์อย่างรวดเร็ว ช่วยเหลือเหยื่อของมิจฉาชีพอย่าง
ทันท่วงที โดยผนึกก าลังกับประเทศเพื่อนบ้านและสร้างกลไกการร่วมรับผิดชอบของบริษัทผู้ประกอบกิจการ
โทรคมนาคมและธนาคารพาณิชย์ 

นโยบำยที่สิบ รัฐบำลจะส่งเสริมพัฒนำศักยภำพ และจัดสวัสดิกำรสังคมให้สอดคล้องกับสภำพสังคมที่
เปลี่ยนแปลงไป สร้างความเท่าเทียมทางโอกาสและเศรษฐกิจโดยเฉพาะกลุ่มเปราะบางที่ส าคัญ ได้แก่ คนพิการ 
ผู้สูงอายุ กลุ่มชาติพันธุ์ บุคคลไร้รัฐไร้สัญชาติ เพื่อให้สามารถเข้าถึงสิทธิและสวัสดิการของรัฐได้โดยสะดวกตามที่
กฎหมายบัญญัติ 

ตารางที่ 6 ยุทธศาสตร์ชาติกับนโยบายรัฐบาลในแต่ละด้าน 

ยุทธศำสตร์ชำติ นโยบำยรัฐบำล 
ด้ำนควำมมั่นคง 

1. การรักษาความสงบภายในประเทศ เพื่อสร้างเสริมความสงบ
เรียบร้อยและสันติสุขให้เกิดขึ้นกับประเทศชาติบ้านเมือง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- พลิกฟื้นความเชื่อมั่นของทั้งคนไทยและต่างชาติ 

- ด้วยการพัฒนาการเมืองในระบอบประชาธิปไตยให้เข้มแข็ง 
มีเสถียรภาพ มีนิติธรรม และความโปร่งใส 

- เร่งจัดท ารัฐธรรมนูญฉบับประชาชนให้เป็นประชาธิปไตยมาก
ขึ้นโดยเร็วที่สุด โดยยึดโยงกับ 

- ประชาชน และหลักการของประชาธิปไตย สอดคล้องกับหลัก
สิทธิมนุษยชนสากล เคารพพหุวัฒนธรรมเพื่อเป็นบันไดสู่การ
พัฒนาประชาธิปไตยของประเทศไทยให้มีความเข้มแข็งและ
ยั่งยืน โดยมีเสถียรภาพทางการเมืองเป็นปัจจัยเร่งที่ส าคัญ 

- มุ่งมั่นที่จะพิทักษ์รักษาไว้ซึ่งสถาบันพระมหากษัตริย์สร้างความ
เข้าใจที่ถูกต้องเผยแพร่ข้อมูลเกี่ยวกับการปฏิบัติพระราช
กรณียกิจของสถาบันพระมหากษัตริย์ 

- ด าเนินงานตามแนวพระราชด าริอย่างต่อเนื่อง 
2. การป้องกันและแก้ไขปัญหาที่มีผลกระทบต่อความมั่นคง 

เพื่อแก้ไขปัญหาเดิมและป้องกันไม่ให้ปัญหาใหม่เกิดขึ้น 
- แก้ปัญหายาเสพติดอย่างเด็ดขาดและครบวงจรและมีระบบ

ติดตามดูแลช่วยเหลือเพื่อไม่ให้กลับไปสู่วงจรยาเสพติดอีก 
และคืนคนคุณภาพกลับสู่สังคม 

- การสร้างความยั่งยืนของทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม
ควบคู่ไปกับการขับเคลื่อนเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ 
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- การฟื้นฟูทรัพยากรธรรมชาติอนุรักษ์ความหลากหลายทาง
ชีวภาพและรักษาสมดุลของระบบนิเวศท้องถิ่นเพื่อให้เป็นฐาน
ส าคัญในการด ารงชีวิต 

- สนับสนุนการมีส่วนร่วมของชุมชนในการอนุรักษ์ฟื้นฟู และ
บริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ซึ่งรวมถึง
ทรัพยากรทางทะเลและชายฝั่งทั้งระบบ 

3. การพัฒนาศักยภาพของประเทศให้พร้อมเผชิญภัยคุกคามที่
กระทบต่อความมั่นคงของชาติเพื่อยกระดับขีดความสามารถ
ของกองทัพและหน่วยงานด้านความมั่นคง 

- เร่งแก้ปัญหาอาชญากรรมอาชญากรรมออนไลน์/มิจฉาชีพ และ
อาชญากรรมข้ามชาติเพื่อปกป้องผลประโยชน์ของประชาชน 

4. การบูรณาการความร่วมมือด้านความมั่นคงกับอาเซียนและ
นานาชาติ รวมถึงองค์กรภาครัฐและที่มิใช่ภาครัฐ เพื่อสร้าง
เสริมความสงบสุข สันติส ุข ความมั ่นคง และความเจริญ 
ก้าวหน้าให้กับประเทศชาติ ภูมิภาค และโลกอย่างยั่งยืน 

- ผนึกก าลังกับประเทศเพื ่อนบ้าน และสร้างกลไกการร่วม
รับผิดชอบปัญหาอาชญากรรม อาชญากรรมออนไลน์/มิจฉาชีพ 
และอาชญากรรมข้ามชาติของบร ิษ ัทผ ู ้ประกอบกิจการ
โทรคมนาคมและธนาคารพาณิชย์ 

- รักษาจุดยืนของการไม่เป็นส่วนหนึ่งของความขัดแย้งระหว่าง
ประเทศ (Non-Conflict) 

- จะด าเนินความสัมพันธ์กับนานาประเทศอย่างจริงใจและ
สร้างสรรค์ในกรอบของกฎหมายระหว่างประเทศ และบรรทัด
ฐานสากล โดยมีผลประโยชน์แห่งชาติเป็นแกนกลางส าคัญ 

- มุ่งมั่นที่จะท างานร่วมกับนานาประเทศเพื่อส่งเสริมสันติภาพ
และความมั่งคั่งร่วมกัน เพื่อให้ประเทศไทยเป็นพื้นที่แห่งโอกาส
ส าหรับคนไทยและชาวต่างชาติ 

- เดินหน้าสานต่อนโยบายการทูต เศรษฐกิจเชิงรุกและการสร้าง 
Soft Power เพื่อส่งเสริมการค้า การลงทุน และการท่องเที่ยว
ระหว่างกัน โดยเฉพาะตลาดใหม่ ๆ 

- แก้ไขปัญหาที่ต้องอาศัยความร่วมมือระหว่างประเทศทั้งระบบ
ทวิภาค ี(Bilateral) และพหุภาคี (Multilateral) 

- เร่งเจรจาข้อตกลงการค้าเสรี (FTA) กับประเทศคู่ค้าส าคัญ 

- เพิ่มบทบาทประเทศไทยในเวทีโลกและเตรียมความพร้อมเพื่อ
เข้าเป็นสมาชิกองค์การเพื่อความร่วมมือทางเศรษฐกิจและการ
พัฒนา (OECD) 

5. การพัฒนากลไกการบริหารจัดการความมั่นคงแบบองค์รวม 
เพื่อให้กลไกส าคัญต่าง ๆ ท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
มีการใช้หลักธรรมาภิบาล และการบังคับใช้กฎหมายอย่าง
เคร่งครัด 

 

- สร้างกลไกการร่วมรับผิดชอบปัญหาอาชญากรรม อาชญากรรม
ออนไลน์/มิจฉาชีพ และอาชญากรรมข้ามชาติของบริษัทผู้
ประกอบกิจการโทรคมนาคมและธนาคารพาณิชย์ 

- การพัฒนาระบบส ารองน ้ามันเชื ้อเพลิงเพื ่อความมั่นคงทาง
ยุทธศาสตร์ของประเทศ (SPR) 
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- ฟื้นนโยบาย "ครัวไทยสู่ครัวโลก" ซึ่งเป็นจุดเด่นของประเทศไทย
เพื ่อตอบสนองความต้องการของโลกด้านความมั ่นคงทาง
อาหาร (Food Security) 

- การเสริมสร้างความมั่นคงด้านพลังงานรูปแบบใหม่ส าหรับทั้ง
การบริโภคภายในประเทศและการส่งออกพลังงานสู่ภูมิภาค
อาเซียน 

ด้ำนกำรสร้ำงควำมสำมำรถในกำรแข่งขัน 
1. การเกษตรสร้างมูลค่า ให้ความส าคัญ กับการเพิ่มผลิตภาพ

การผลิตทั้งเชิงปริมาณและมูลค่า และความหลากหลายของ
สินค้าเกษตร 

- การยกระดับการท าเกษตรแบบดั้งเดิมให้เป็นเกษตรทันสมัย 
โดยใช้แนวคิด “ตลาดน า นวัตกรรมเสริม เพิ่มรายได้” น า
เทคโนโลยีด้านการเกษตร (Agri-Tech) มาใช้ 

2. อุตสาหกรรมและบริการแห่งอนาคต โดยสร้างอุตสาหกรรม
และบริการแห่งอนาคต ที่ขับเคลื่อนประเทศไทยไปสู่ประเทศ
พัฒนาแล้ว ด้วยนวัตกรรมและเทคโนโลยีแห่งอนาคต 

- การผลักดันโครงการดิจ ิท ัลวอลเล็ต (DigitalWallet) เพื่อ
วางรากฐานเศรษฐกิจดิจิทัล 

- ส่งเสริมการเปลี ่ยนผ่านอุตสาหกรรมยานยนต์เครื ่องยนต์
สันดาปไปสู ่ยานยนต์แห่งอนาคต (HEVs PHEVs BEVs และ 
FCEVs) โดยเร่งดึงดูดนักลงทุนจากต่างประเทศให้มาตั้งฐาน
การผลิตยานยนต์ไฟฟ้าในประเทศอย่างต่อเนื่องด้วยแนวทางที่
จะเพิ่มสัดส่วนการใช้วัตถุดิบภายในประเทศ (Local Content)  

- การถ่ายโอนเทคโนโลยีสมัยใหม่ให้แก่ธุรกิจไทย  ในขณะที่ยัง
รักษาการจ้างงาน 

- ต่อยอดพัฒนาเศรษฐกิจดิจิทัล (Digital Economy) จากความ
เข้มแข็งเดิมในอุตสาหกรรมดิจิทัล เช่น การผลิตอุปกรณ์
อิเล็กทรอนิกส์ การผลิตฮาร์ดดิสก์ และให้เป็นอุตสาหกรรม
ดิจิทัลสมัยใหม่ 

- ดึงดูดนักลงทุนจากต่างประเทศเพื ่อตั ้ง Data Center และ
โรงงานผลิตชิปและชิปดีไซน์ และผลิต Semiconductor ใน
ประเทศไทย 

- กระตุ้นให้เกิดความต้องการใช้อุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะ
ในประเทศ 

- พัฒนาเศรษฐกิจสุขภาพ (Care and Wellness Economy) 
และบริการทางการแพทย์ (Medical Hub) โดยอาศัยพื้นฐาน
จิตวิญญาณการบริการของคนไทยที ่ได้รับการยอมรับจาก
นานาชาติ 

- ส่งเสริมการผลติและใช้งานอุปกรณ์ทางการแพทย์ภายในประเทศ 

- สนับสนุนการน าเทคโนโลยีส ุขภาพ (Health Tech) และ
นวัตกรรมด้านเทคโนโลยีชีวภาพ (Biotechnology) มายกระดับ
มาตรฐานสาธารณสุขไทยให้ทัดเทียมมาตรฐานนานาชาติ 
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เพื่อให้ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางบริการทางการแพทย์ของ
ภูมิภาค 

- ก ากับดูแลให้เกิดการจัดสรรคลื่นความถี่และสิทธิในวงโคจร
ดาวเทียมให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อการพัฒนาประเทศ 

3. สร้างความหลากหลายด้านการท่องเที่ยว โดยรักษาการเป็น
จุดหมายปลายทางที่ส าคัญของการท่องเที่ยวระดับโลกท่ี
ดึงดูดนักท่องเที่ยวทุกระดับและเพิ่มสัดส่วนของนักท่องเที่ยว
ที่มีคุณภาพสูง 

- เร่งส่งเสริมการท่องเที่ยวด้วยการสานต่อความส าเร็จในการ
ปรับโครงสร้างการตรวจลงตราทั้งหมดของประเทศเพื่ออ านวย
ความสะดวกแก่ผู้ขอวีซ่า 

- ส่งเสริมอุตสาหกรรมท่องเที่ยวรูปแบบใหม่ เพิ่มแหล่งท่องเที่ยว
ที่มนุษย์สร้างขึ้น (Man-made Destinations) 

- ส่งเสริมการท่องเที่ยวเมืองน่าเที่ยว 

- ส่งเสริมการยกระดับภูมิปัญญาไทยไปสู่วัฒนธรรมสร้างสรรค์ 
(Creative Culture) เพื่อส่งเสริม Soft Power ของประเทศ 

- พัฒนาเศรษฐกิจสุขภาพ (Care and Wellness Economy) 
และบริการทางการแพทย์ (Medical Hub) โดยอาศัยพื้นฐาน
จิตวิญญาณการบริการของคนไทยที ่ได้รับการยอมรับจาก
นานาชาติ 

- ต่อยอดจากธุรกิจการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพและการแพทย์แผน
ไทยที ่เป็นจุดแข็ง เพื ่อรองรับความต้องการด้านสุขภาพท่ี
เพิ่มขึ้นจากการที่ประชากรโลกเข้าสู่สังคมสูงวัย 

4. โครงสร ้างพื ้นฐาน เชื ่อมไทย เชื ่อมโลก ครอบคลุมถึง
โครงสร้างพื ้นฐานทางกายภาพในด้านโครงข่ายคมนาคม 
พื้นที่และเมือง รวมถึงเทคโนโลยี ตลอดจนโครงสร้างพื้นฐาน
ทางเศรษฐกิจ 

- การผลักดันการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (Mass 
Transit) 

- การก าหนดโครงสร้างอัตราค่าโดยสารร่วมในเขตกรุงเทพฯ เพื่อ
รองรับนโยบาย "ค่าโดยสารราคาเดียว" ตลอดสาย เพื่อลดภาระ
ค่าเดินทาง 

- พัฒนาเศรษฐกิจสุขภาพ (Care and Wellness Economy) 
และบริการทางการแพทย์ (Medical Hub) โดยอาศัยพื้นฐาน
จิตวิญญาณการบริการของคนไทยที ่ได้รับการยอมรับจาก
นานาชาติ  

- พัฒนาโครงสร้างพื ้นฐานด้านวิจัยและนวัตกรรมยกระดับ
ความสามารถทางนวัตกรรมให้สามารถแข่งขันได้ในเวทีโลก 

- พัฒนาโครงสร้างพื ้นฐานด้านคมนาคมขนาดใหญ่  (Mega 
Projects) อย่างต่อเนื่องทั้งทางราง ทางน ้า ทางถนน และทาง
อากาศอย่างไร้รอยต่อ 

- ส่งเสริมให้เกิดความปลอดภัยทางถนนและลดต้นทุนระบบ 
โลจิสติกส์ 
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- สร้างทางคู่และรถไฟความเร็วสูงควบคู่กับการพัฒนาเมืองที่
สอดคล้องกับความต้องการของพื้นที่ เพื่อให้เกิดการกระจาย
ความเจริญทางเศรษฐกิจ 

- ยกระดับท่าเรือเพื่อเพิ ่มศักยภาพในการเชื ่อมต่อการขนส่ง
สินค้า เพื่อให้ประเทศเป็นศูนย์กลางการคมนาคมและขนส่ง
ของภูมิภาค (Logistics Hub) 

- พัฒนาสนามบินและเส้นทางการบินใหม่ ๆ เช่น สนามบิน
ล้านนา สนามบินอันดามัน เพื่อมุ่งสู่การเป็นศูนย์กลางทางการ
บิน (Aviation Hub) เพิ ่มประตูบานใหม่ (Gateway) รองรับ
ความต้องการเดินทางที่เพิ่มขึ้น 

- พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานทางดิจิทัลที่มีคุณภาพมั่นคง ปลอดภัย 
ครอบคลุมเพียงพอและเข้าถึงได้ ทั ้งในด้านพื้นที่และราคา
เพื่อให้ประชาชนสามารถเข้าถึงโอกาสทางเศรษฐกิจและสังคม
อย่างทั่วถึงและเป็นธรรม 

5. พัฒนาเศรษฐกิจบนพื้นฐานผู้ประกอบการยุคใหม่ สร้างและ
พัฒนาผู้ประกอบการยุคใหม่ ที่มีทักษะและจิตวิญญาณของ
การเป็นผู้ประกอบการที่มีความสามารถในการแข่งขันและมีอัต
ลักษณ์ชัดเจน 

 
 

- การดูแลและส่งเสร ิมพร ้อมกับปกป้องผลประโยชน์ของ
ผู้ประกอบการไทยโดยเฉพาะ SMEs จากการแข่งขันที่ไม่เป็น
ธรรมของคู่แข่งทางการค้าต่างชาติโดยเฉพาะผ่านแพลตฟอร์ม
ออนไลน ์

- จัดท า Matching Fund ซึ ่งเป็นการลงทุนร่วมกันระหว่าง
รัฐบาลและเอกชน 

- ผลักดันการยกร่างกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอุตสาหกรรมการเงิน
ชุดใหม่ที่มีความเป็นสากล โปร่งใส และเอื้อต่อการประกอบ
ธุรกิจ 

- ออกแบบสิทธิประโยชน์ท่ีจูงใจนักลงทุน และพัฒนาระบบนิเวศ
ของอุตสาหกรรมการเงิน โดยเฉพาะการพัฒนาบุคลากรและ
โครงสร้างพื้นฐานที่ทันสมัยให้สอดรับกับความต้องการของ
บริษัทด้านการเงินระดับโลก 

- เร่งแสวงหาโอกาสที่จะเพิ่มรายได้ทั้งในระดับประเทศและระดับ
ปัจเจกบุคคล 

ด้ำนกำรพัฒนำและเสริมสร้ำงศักยภำพทรัพยำกรมนุษย ์

1. การปรับเปลี่ยนค่านิยมและวัฒนธรรม มุ่งเน้นให้สถาบันทาง
สังคมร่วมปลูกฝังค่านิยม และวัฒนธรรมที่พึงประสงค์ 

- ส่งเสริมการเกิดและเติบโตอย่างมีคุณภาพของเด็กทุกคนอย่าง
เท่าเทียมกัน 

- เด็กไทยทุกคนจะต้องเข้าถึงศูนย์ดูแลเด็กปฐมวัยที่มีมาตรฐาน 
เมื ่อเติบโตก็ได้เรียนหนังสือที่ให้ความส าคัญกับการพัฒนา
ทักษะวิทยาศาสตร์เทคโนโลยี การคิดวิเคราะห์อย่างมีเหตุผล 
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- เร่งแก้ไขปรับปรุงกฎหมายและระเบียบที่เกี ่ยวข้องให้ผู ้ที่มี
ความหลากหลายทางเพศได้เข้าถึงสิทธิที่พึงมี ทั้งการสมรสที่
ถูกต้องตามกฎหมาย เพื่อให้กฎหมายสมรสเท่าเทียมถูกบังคับ
ใช้อย่างมีประสิทธิภาพเป็นไปตามเจตนารมณ์ที่ตั้งไว้ 

- ส่งเสริมความเท่าเทียมของชายและหญิงทั้งในระดับครอบครัว
และในที่ท างาน 

- ส่งเสริมสถาบันศาสนาให้เป็นกลไกในการสร้างคุณธรรมและ
จริยธรรมในการด าเนินชีวิต 

2. การพัฒนาศักยภาพคนตลอดช่วงชีวิต มุ่งเน้นการพัฒนาคน
เชิงคุณภาพในทุกช่วงวัย 

- ส่งเสริมการพัฒนายกระดับทักษะและการปรับทักษะของ
แรงงานไทยในอุตสาหกรรมยานยนต์เครื ่องยนต์สันดาปและ
อุตสาหกรรมที่เกี่ยวเนื่อง 

- เร่งส่งเสริมผลักดันให้เกิดการพัฒนาคนไทย ทุกช่วงวัยอย่าง
เต็มก าลังและความสามารถ 

- เสริมทักษะเดิม (Reskill) เพิ่มทักษะใหม่ (Upskill) ให้เท่าทัน
การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยี เพื่อให้แรงงานได้รับค่าจ้างที่
เหมาะสมกับทักษะที่เพิ่มขึ้น เช่น ทักษะด้านการประยุกต์ใช้ AI 

3. ปฏิรูปกระบวนการเรียนรู้ที่ตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลงใน
ศตวรรษที่ 21 มุ่งเน้นผู้เรียนให้มีทักษะการเรียนรู้และมีใจใฝ่
เรียนรู้ตลอดเวลา 

- วางรากฐานให้คนไทยทุกกลุ่มวัยใช้ปัญญาประดิษฐ์ (AI) ในการ
พัฒนาตนเอง เพิ่มประสิทธิภาพการท างาน และสร้างสรรค์
นวัตกรรม น าประเทศสู่ความล ้าสมัย 

- พัฒนาระบบการศึกษาที่ยืดหยุ่นทั้งในระบบ นอกระบบ ตาม
อัธยาศัย และการเรียนรู้ตลอดชีวิตโดยใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัย
เข้ามาสนับสนุน ตอบโจทย์ศักยภาพของผู้เรียน 

- ส่งเสริมให้เกิดการเรียนสองภาษาโดยใช้ AI เป็นตัวช่วยเน้นการ
สอนทักษะที่ใช้ประโยชน์ได้ในชีวิตจริง เพื่อการสร้างรายได้ 

4. การตระหนักถึงพหุปัญญาของมนุษย์ที่หลากหลาย  
 

- การถ่ายโอนเทคโนโลยีสมัยใหม่ให้แก่ธุรกิจไทย ในขณะที่ยัง
รักษาการจ้างงาน 

- พัฒนาโครงสร้างพื ้นฐานด้านวิจัยและนวัตกรรมยกระดับ
ความสามารถทางนวัตกรรมให้สามารถแข่งขันได้ในเวทีโลก 

- ใช้สิทธิประโยชน์ด้านการลงทุน การตั้งกองทุนสนับสนุนการ
จัดซื้อโครงสร้างพื้นฐานและเทคโนโลยีของภาครัฐมาสนับสนุน
การน าเข้าเทคโนโลยีจากต่างประเทศมาสู่ผู้ประกอบการไทย 

- สร้างระบบนิเวศเพื่อดึงดูดให้ผู้ประกอบการ ด้านเทคโนโลยี
ขนาดใหญ่ของโลกลงทุนในอุตสาหกรรมที ่จะเอื ้อให ้เกิด
ประโยชน์ต่อผู้ประกอบการไทยในอุตสาหกรรมดิจิทัลตลอด                   
ห่วงโซ่อุปทาน 
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- ส่งเสริมการปลดล็อกศักยภาพทั้งด้านศิลปะ วัฒนธรรม และ
ความสามารถทางกีฬา 

5. การเสริมสร้างให้คนไทยมีสุขภาวะที่ดี ครอบคลุมทั้งด้านกาย 
ใจ สติปัญญา และสังคม 

- การจ ัดสรรสว ัสด ิการด ้ านการศ ึกษา สาธารณส ุขและ
สาธารณูปโภค รวมทั้งอุดหนุนค่าใช้จ่ายขั้นพื้นฐานของประชาชน 

- ขยายเคร ือข่ายการบร ิการระด ับปฐมภูม ิ พ ัฒนาระบบ
การแพทย์ทางไกล (Telemedicine) เพื ่อให้  คนไทยเข้าถึง
ระบบบริการสุขภาพที่มีคุณภาพตามมาตรฐานสากล ลดเวลา
และค่าใช้จ่าย 

- สานต่อโครงการฉีดวัคซีนปากมดลูก (HPV) ให้ครอบคลุมทุก
พื้นที่และใช้ศักยภาพของเครือข่ายสาธารณสุขในการส่งเสริม 
ป้องกัน และควบคุมโรคไม่ติดต่อ 

- เพิ่มการเข้าถึงการรักษาและบริการด้านสุขภาพจิตและยาเสพ
ติด โดยเน้นการป้องกัน (Prevention) ให้ความรู้และการสร้าง
ความตระหนัก 

6. การสร้างสภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อการพัฒนาและเสริมสร้าง
ศักยภาพทรัพยากรมนุษย์ 

- ส่งเสริมให้เกิดความร่วมมือระหว่างรัฐ องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นและภาคเอกชน ในการจัดการศึกษาทุกระดับ 

7. การเสริมสร้างศักยภาพการกีฬาในการสร้างคุณค่าทางสังคม
และพัฒนาประเทศ 

- น าการแข่งขันกีฬาระดับโลกมาจัดในประเทศไทย 

- ส่งเสริมการปลดล็อกศักยภาพทั้งด้านศิลปะ วัฒนธรรม และ
ความสามารถทางกีฬา 

ด้ำนกำรสร้ำงโอกำสและควำมเสมอภำคทำงสังคม 
1. การลดความเหลื่อมล ้า สร้างความเป็นธรรมในทุกมิติ - ลดภาระและลดความเหลื่อมล ้าในการเข้าถึงการศึกษาที ่มี

คุณภาพ 

- การสร้างรายได้ใหม่ของรัฐด้วยการน าเศรษฐกิจนอกระบบภาษี 
(Informal Economy) และเศรษฐกิจใต้ดิน (Underground 
Economy) เข้าสู่ระบบภาษ ี

- การปรับปรุงกฎหมายที ่เกี ่ยวข้องกับระบบภาษีให้ทันสมัย 
สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบัน 

- การจ ัดสรรสว ัสด ิการด ้ านการศ ึกษา สาธารณส ุขและ
สาธารณูปโภค รวมทั้งอุดหนุนค่าใช้จ่ายขั้นพื้นฐานของประชาชน 

- การเร่งกระตุ้นเศรษฐกิจสร้างความเชื่อมั่นและกระตุ้นให้เกิด
การจับจ่ายใช้สอยควบคู่กับบรรเทาภาระค่าใช้จ่าย และเพิ่ม
โอกาสในการประกอบอาชีพ โดยให้ความส าคัญกับกลุ่ม
เปราะบางเป็นล าดับแรก 

- ส่งเสริมพัฒนาศักยภาพและจัดสวัสดิการสังคม ให้สอดคล้อง
กับสภาพสังคมที่เปลี ่ยนแปลงไป สร้างความเท่าเทียมทาง
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โอกาสและเศรษฐกิจ โดยเฉพาะกลุ่มเปราะบางที่ส าคัญ ได้แก่ 
คนพิการ ผู้สูงอายุ กลุ่มชาติพันธุ์ บุคคลไร้รัฐไร้สัญชาติ 

- พัฒนาระบบสาธารณูปโภคที่มีคุณภาพ ครอบคลุมและเข้าถึง
ได้ทั้งในด้านพื้นที่และราคา 

- เปลี่ยนโครงสร้างทางภาษีครั้งใหญ่ที ่ให้ความส าคัญกับการ
กระจายรายได้ ดึงแรงงานนอกระบบที่มีอยู่มากกว่าร้อยละ ๕๐ 
เข้าสู่ระบบ 

- ศึกษาความเป็นไปได้ของการปฏิร ูประบบภาษีไปสู ่แบบ 
Negative Income Tax ที่ผู้มีรายได้น้อยจะได้รับ “เงินภาษี
คืนเป็นขั้นบันได” ตามเกณฑ์ที่ก าหนด 

- เพิ่มประสิทธิภาพการบริหารจัดการที่ดินของรัฐ 

- เร่งจัดท าแผนที่ที่ทันสมัยและใช้เทคโนโลยีเพื่อปรับปรุงแนว
เขตที่ดินของรัฐและแก้ปัญหาที่ดินทับซ้อน 

- สนับสนุนให้ประชาชนเข้าถึงสิทธิที่ดินที่อยู่อาศัยและที่ดินท า
กินเพิ่มขึ้น 

- ยุติความขัดแย้งและแก้ไขข้อพิพาทเกี่ยวกับที่ดิน ทั้งระหว่าง
หน่วยงานภาครัฐด้วยกันเอง และระหว่างภาครัฐและประชาชน 

- ยกระดับระบบสาธารณสุขให้ดียิ ่งกว่าเดิม จาก “๓๐ บาท 
รักษาทุกโรค” เป็น “๓๐ บาท รักษาทุกที่” ผ่านการเชื่อมโยง
ข้อมูลสุขภาพในระบบบริการสาธารณสุข 

- ขยายเครือข่ายการบริการระดับปฐมภูมิพัฒนาระบบการแพทย์
ทางไกล (Telemedicine) เพื่อให้คนไทยเข้าถึงระบบบริการ
สุขภาพที่มีคุณภาพตามมาตรฐานสากล ลดเวลาและค่าใช้จ่าย 

2. การกระจายศูนย์กลางความเจริญทางเศรษฐกิจ สังคม และ
เทคโนโลย ี

- ส่งเสริมการท่องเที่ยวเมืองน่าเที่ยว 

- สร้างรถไฟทางคู่และรถไฟความเร็วสูงควบคู่กับการพัฒนาเมือง
ที่สอดคล้องกับความต้องการของพื้นที่ เพื่อให้เกิดการกระจาย
ความเจริญทางเศรษฐกิจ 

- เพิ่มขีดความสามารถของพื้นที่และชุมชนท้องถิ่น ในการจัดการ
สิ่งแวดล้อมและปรับตัวต่อการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ 

- บริหารราชการแผ่นด ินด้วยความซื ่อสัตย์ส ุจร ิตและยึด
ประโยชน์ของประชาชนเป็นที่ตั้ง 

3. การเสริมสร้างพลังทางสังคม - จัดท า Matching Fund ซึ ่งเป็นการลงทุนร่วมกัน ระหว่าง
รัฐบาลและเอกชน 

- ส่งเสริมการยกระดับภูมิปัญญาไทยไปสู่วัฒนธรรมสร้างสรรค์ 
(Creative Culture) เพื่อส่งเสริม Soft Power ของประเทศ 
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- สนับสนุนและส่งเสริมการปรับใช้ภูมิปัญญาพื้นบ้าน (Local 
Wisdom) ซึ่งเป็นศักยภาพของคนไทยและทุนทางวัฒนธรรม
ของประเทศไทยทั ้งอาหารท้องถิ ่นไทย ผ้าไทย มวยไทย 
ศิลปะการแสดงไทย ดนตรีไทย ผสมผสานกับศิลปะร่วมสมัย
และสุราชุมชน เพื่อยกระดับสินค้า 

- สนับสนุนการสอดแทรกทุนทางวัฒนธรรมไปในภาพยนตร์ไทย
และสื่อทุกรูปแบบ 

- ยกระดับทักษะ/ปลดล็อกศักยภาพของคนไทย เพื่อสร้างงาน
สร้างรายได้โดยรัฐบาลจะสนับสนุนการสร้าง Soft Power ของ
ประเทศ ผ่านการส่งเสริม 1 ครอบครัว 1 ซอฟต์พาวเวอร์ 
(OFOS) 

- ส่งเสริมให้ผู้ประกอบการทั้งภาครัฐและภาคเอกชนดึงศักยภาพ
ของผู้สูงอายุมาใช้ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

- เร่งแก้ไขปรับปรุงกฎหมายและระเบียบที่เกี ่ยวข้องให้ผู ้ที่มี
ความหลากหลายทางเพศได้เข้าถึงสิทธิที่พึงมีทั้งการสมรสที่
ถูกต้องตามกฎหมาย เพื่อให้กฎหมายสมรสเท่าเทียมถูกบังคับ
ใช้อย่างมีประสิทธิภาพเป็นไปตามเจตนารมณ์ที่ตั้งไว้ 

- ส่งเสริมความเท่าเทียมของชายและหญิงทั้งในระดับครอบครัว
และในที่ท างาน 

4. การเพิ่มขีดความสามารถของชุมชนท้องถิ่น ในการพัฒนา 
การพึ่งตนเองและการจัดการตนเอง 

- การเพิ่มโอกาสในการเข้าถึงแหล่งทุนเพื่อการพัฒนาหมู่บ้าน
และชุมชนและการประกอบอาชีพ 

- การเพิ่มความรู้ทางการเงินและส่งเสริมการออมในรูปแบบใหม่ ๆ  
ทีส่อดคล้องกับวิถีชีวิตของคนไทย 

- กระจายอ านาจสู ่องค ์กรปกครองส ่วนท้องถิ ่นและภาค
ประชาชนเพื่อให้ประชาชนมีส่วนร่วมในกระบวนการพัฒนา
ท้องถิ่น และการดูแลชุมชน 

ด้ำนกำรสร้ำงกำรเติบโตบนคุณภำพชีวิตที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

1. สร้างการเติบโตอย่างยั่งยืนบนสังคมเศรษฐกิจสีเขียว - ส่งเสริมเศรษฐกิจสีเขียว (Green Economy or Eco-friendly 
Economy) โดยอาศัยจุดแข็งของที่ตั้งใกล้เส้นศูนย์สูตรเข้าถึง
พลังงานแสงอาทิตย์ได้ตลอดทั้งปี 

- สนับสนุนให้ประเทศไทยเป็นแหล่งผลิตพลังงานสะอาดทั้ง
พลังงานแสงอาทิตย์ เช่น การติดตั้งแผงโซลาร์เซลล์บนหลังคา
และผืนน ้า พลังงานน ้า และพลังงานทางเลือกอื่น ๆ 

- สนับสนุนการมีส่วนร่วมของชุมชนในการอนุรักษ์ฟื้นฟู และ
บริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ซึ่งรวมถึง
ทรัพยากรทางทะเลและชายฝั่งทั้งระบบ 
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- จัดหาน ้าสะอาดส าหรับอุปโภคบริโภคให้ประชาชนทุกพื้นท่ี
เข้าถึงได้ 

- เร่งให้น ้าถึงไร่นาด้วยการเพิ่มศักยภาพแหล่งกักเก็บน ้า และ
เพิ่มประสิทธิภาพระบบกระจายน ้าควบคู่กับการขยายเขต
ชลประทาน พร้อมทั้งเพิ่มแหล่งน ้า เพื่อรองรับการเติบโตของ
ภาคอุตสาหกรรม 

- สานต ่อนโยบายความเป ็นกลางทางคาร ์บอน(Carbon 
Neutrality) เพื่อให้ประเทศไทยเป็นผู้นำ  ของอาเซียนในด้าน
การลดการปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์สู่ชั้นบรรยากาศ ซึ่ง
จะช ่วยเป ิดประต ูบานใหญ่ส ู ่การค ้าโลกและช่วยสร ้าง                              
ข้อได้เปรียบให้ผู้ผลิตสินค้าและบริการในประเทศ 

- ส่งเสริมให้ไทยเป็นศูนย์กลางด้านการซื้อขายคาร์บอนเครดิต 
(Carbon Credit) ของอาเซียน ผ่านตลาดหลักทรัพย์ไทย 

2. สร้างการเติบโตอย่างยั่งยืนบนสังคมเศรษฐกิจภาคทะเล - ยกระดับการบริหารจัดการน ้า 

- สนับสนุนการมีส่วนร่วมของชุมชนในการอนุรักษ์ฟื้นฟู และ
บริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ซึ่งรวมถึง
ทรัพยากรทางทะเลและชายฝั่งทั้งระบบ 

3. สร้างการเติบโตอย่างยั ่งยืนบนสังคมที่เป็นมิตรต่อสภาพ
ภูมิอากาศ 

- การปร ับกระบวนการผล ิตของภาคอ ุตสาหกรรมภาค
เกษตรกรรมและภาคธุรกิจบริการให้เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 

- เพิ่มขีดความสามารถของพื้นที่และชุมชนท้องถิ่นในการจัดการ
สิ่งแวดล้อมและปรับตัวต่อการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ 

- สร้างการมีส่วนร่วมในการรับมือกับภัยธรรมชาติโดยเฉพาะการ
แก้ปัญหา PM 2.5 และการบริหารจัดการน ้าที่จะต้องได้รับ
ความร่วมมือระหว่างประเทศ 

- แก้ป ัญหาน ้าท ่วม น ้าแล ้งร ่วมกับทุกภาคส่วน โดยเพิ่ม
ประสิทธิภาพการบริหารจัดการน ้าทั้งระบบโดยค านึงถึงความ
สอดคล้องกับศักยภาพของลุ ่มน ้าและความต้องการของ
ประชาชนในพื้นที่เพื่อให้สร้างสมดุลระหว่างการอนุรักษ์ ฟื้นฟู 
และการใช้ประโยชน์จากทรัพยากรน ้าอย่างยั่งยืน 

4. พัฒนาพื้นที่เมือง ชนบท เกษตรกรรม และอุตสาหกรรมเชิง
นิเวศ มุ่งเน้นความเป็นเมืองที่เติบโตอย่างต่อเนื่อง 

- ยกระดับระบบสาธารณสุขให้ดียิ่งกว่าเดิม จาก “30 บาท รักษา
ทุกโรค” เป็น “30 บาท รักษาทุกที่” ผ่านการเชื่อมโยงข้อมูล
สุขภาพในระบบบริการสาธารณสุข 

- ขยายเครือข่ายการบริการระดับปฐมภูมิพัฒนาระบบการแพทย์
ทางไกล (Telemedicine) เพื่อให้คนไทยเข้าถึงระบบบริการ
สุขภาพที่มีคุณภาพตามมาตรฐานสากล ลดเวลาและค่าใช้จ่าย 
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- สานต่อโครงการฉีดวัคซีนปากมดลูก (HPV) ให้ครอบคลุมทุก
พื้นที่ และใช้ศักยภาพของเครือข่ายสาธารณสุขในการส่งเสริม 
ป้องกัน และควบคุมโรคไม่ติดต่อ 

- เพิ่มการเข้าถึงการรักษาและบริการด้านสุขภาพจิตและยาเสพ
ติด โดยเน้นการป้องกัน (Prevention) ให้ความรู้และการสร้าง
ความตระหนัก 

- การฟื้นฟูทรัพยากรธรรมชาติอนุรักษ์ความหลากหลายทาง
ชีวภาพและรักษาสมดุลของระบบนิเวศท้องถิ่นเพื่อให้เป็นฐาน
ส าคัญในการด ารงชีวิต 

- จัดการกับปัญหาการลักลอบก าจัดหรือฝังกลบกากอุตสาหกรรม/
ของเสียอันตรายด้วยความเข้มงวด 

5. พัฒนาความมั่นคงน ้า พลังงาน และเกษตรที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อม 

- การสร้างระบบส ารองน ้ามันเชื ้อเพลิงเพื ่อความมั่นคงทาง
ยุทธศาสตร์ของประเทศ (SPR) 

- การส ารวจหาแหล่งพลังงานเพิ่มเติม และการเจรจาประเด็น
พื้นที่ทับซ้อนกับกัมพูชา (OCA) เพื่อลดต้นทุนด้านพลังงาน 

- พัฒนาอาชีพด้านการเกษตร ประมง ปศุสัตว์และอาชีพที่
เกี่ยวเนื่องเพื่อสร้างความมั่นคงทางอาหาร 

- ฟื้นนโยบาย “ครัวไทยสู่ครัวโลก” ซึ่งเป็นจุดเด่นของประเทศ
ไทยเพื่อตอบสนองความต้องการของโลกด้านความมั่นคงทาง
อาหาร (Food Security) 

- สนับสนุนให้ประเทศไทยเป็นแหล่งผลิตพลังงานสะอาด ทั้ง
พลังงานแสงอาทิตย์ เช่น การติดตั้งแผงโซลาร์เซลล์บนหลังคา
และผืนน ้า พลังงานน ้า และพลังงานทางเลือกอื่น ๆ 

- พัฒนาตลาดซื้อขายไฟฟ้าเสรีและคาร์บอนเครดิต (Carbon 
Credit) เพื ่อความยั่งยืนและการเสริมสร้างความมั่นคงด้าน
พลังงานรูปแบบใหม่ส าหรับทั้งการบริโภคภายในประเทศและ
การส่งออกพลังงานสู่ภูมิภาคอาเซียน 

- สร้างความมั่นคงทางพลังงาน 

- ส่งเสริมการใช้พลังงานอย่างคุ้มค่า 

- สนับสนุนให้ประชาชนผลิตกระแสไฟฟ้าระบบโซลาร์เซลล์ใช้ใน
ครัวเรือนและมีรายได้จากการจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าที่ผลิตเกิน
กว่าความต้องการคืนให้รัฐ 

- จัดหาแหล่งน ้าให้เพียงพอต่อความต้องการ รองรับการเติบโต
ของเมืองและการเปลี่ยนแปลงของสภาพภูมิอากาศ 

- ยกระดับการบริหารจัดการน ้า 
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- จัดหาน ้าสะอาดส าหรับอุปโภคบริโภคให้ประชาชนทุกพื้นท่ี
เข้าถึงได้ 

- จะเร่งให้น ้าถึงไร่นาด้วยการเพิ่มศักยภาพแหล่งกักเก็บน ้า และ
เพิ่มประสิทธิภาพระบบกระจายน ้าควบคู่กับการขยายเขต
ชลประทาน พร้อมทั้งเพิ่มแหล่งน ้า เพื่อรองรับการเติบโตของ
ภาคอุตสาหกรรม 

6. ยกระดับกระบวนทัศน์เพื่อก าหนดอนาคตประเทศ - เพิ่มประสิทธิภาพการบริหารจัดการที่ดินของรัฐ 

- เร่งจัดท าแผนที่ที่ทันสมัยและใช้เทคโนโลยี เพื่อปรับปรุงแนว
เขตที่ดินของรัฐและแก้ปัญหาที่ดินทับซ้อน 

- จัดตั้งศูนย์สร้างสรรค์การออกแบบและส่งเสริมวัฒนธรรมใน
พื้นที่เพื ่อยกระดับและพัฒนาความสามารถด้านวัฒนธรรม
สร้างสรรค์ของคนไทยให้สร้างมูลค่า 

- เพิ่มขีดความสามารถของพื้นที่และชุมชนท้องถิ่นในการจัดการ
สิ่งแวดล้อมและปรับตัวต่อการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ 

- สนับสนุนการมีส่วนร่วมของชุมชนในการอนุรักษ์ฟื้นฟู และ
บริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ซึ่งรวมถึง
ทรัพยากรทางทะเลและชายฝั่งทั้งระบบ 

ด้ำนกำรปรับสมดุลและพัฒนำระบบกำรบริหำรจัดกำรภำครัฐ 

1. ภาครัฐที ่ย ึดประชาชนเป็นศูนย์กลาง ตอบสนองความ
ต้องการ และให้บริการอย่างสะดวกรวดเร็ว โปร่งใส 

- การพัฒนาศูนย ์ข ้อม ูลภาครัฐที ่ม ุ ่งการพัฒนานโยบายที่
ตอบสนองความต้องการของประชาชน 

- ส่งเสริมให้มีการเผยแพร่ข้อมูลหรือข่าวสารสาธารณะของรัฐ 

- ยกระดับการบริการภาครัฐให้ตอบสนองความต้องการของ
ประชาชนมากยิ่งขึ้น 

- ปรับบทบาทภาครัฐเป็นการส่งเสริมสนับสนุน(Enable) การ
อ านวยความสะดวก (Facilitate) และการก ากับกฎกติกา 
(Regulate) เพื่อให้ประชาชนและเอกชนได้รับบริการที่สะดวก 
รวดเร็ว 

2. ภาครัฐบริหารงานแบบบูรณาการโดยมียุทธศาสตร์ชาติเป็น
เป้าหมายและเชื่อมโยงการพัฒนาในทุกระดับ ทุกประเด็น 
ทุกภารกิจ และทุกพื้นที ่

- บริหารค่าใช้จ่ายในการพัฒนาประเทศให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

- รักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของประเทศ 

- การเร่งรัดเพิ ่มประสิทธิภาพของการใช้จ่ายงบประมาณให้
สามารถกระจายเม็ดเงินสู่เศรษฐกิจโดยเร็ว 

- พิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินอื่น ๆ  ในการลดภาระการลงทนุ
ภายใต้กรอบวินัยการเงินการคลังของประเทศอย่างเคร่งครัด 

3. ภาครัฐมีขนาดเล็กลง เหมาะสมกับภารกิจ ส่งเสริมให้
ประชาชนและทุกภาคส่วนมีส่วนร่วมในการพัฒนาประเทศ 

- ปฏิร ูประบบราชการให้ท ันสมัยในระบบด ิจ ิท ัล  (Digital 
Government) และปฏิรูปกองทัพเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ ปรับ
ขนาดให้มีความคล่องตัว เพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลใน
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การใช้งบประมาณและการปฏิบัติราชการ ปรับขนาดและ
ก าลังคนภาครัฐให้สอดคล้องกับภารกิจ 

- การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชันทุกรูปแบบเน้นการมีส่วนร่วม
ของภาคประชาชน 

- กระจายอ านาจสู่ประชาชนเพื่อให้ประชาชนมีส่วนร่วมคิด
ตัดสินใจในกระบวนการพัฒนาท้องถิ่น และการดูแลชุมชน 

4. ภาครัฐมีความทันสมัย - ปฏิร ูประบบราชการให ้ท ันสม ัยในระบบด ิจ ิท ัล(Digital 
Government) และปฏิรูปกองทัพเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ ปรับ
ขนาดให้มีความคล่องตัว เพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลใน
การใช้งบประมาณและการปฏิบัติราชการ ปรับขนาดและ
ก าลังคนภาครัฐให้สอดคล้องกับภารกิจ 

- เน้นใช้เทคโนโลยีเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพให้ความส าคัญกับความ
โปร่งใส 

- การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชันทุกรูปแบบเน้นการมีส่วนร่วม
ของภาคประชาชน 

- ยกระดับการบริการภาครัฐให้ตอบสนองความต้องการของ
ประชาชนมากยิ่งขึ้น 

- ปรับบทบาทภาครัฐเป็นการส่งเสริมสนับสนุน(Enable) การ
อ านวยความสะดวก (Facilitate) และการก ากับกฎกติกา 
(Regulate) เพื่อให้ประชาชนและเอกชนได้รับบริการที่สะดวก 
รวดเร็ว 

- การให้เอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการลงทุนพัฒนาประเทศ 
5. บุคลากรภาครัฐเป็นคนดีและเก่ง ยึดหลักคุณธรรม จริยธรรม 

มีจิตส านึก มีความสามารถสูง มุ่งมั่น และเป็นมืออาชีพ 
- บุคลากรภาครัฐเป็นคนดีและเก่ง มีคุณธรรม มุ่งมั่นและมือ

อาชีพ โปร่งใส และตรวจสอบได้ 

6. ภาครัฐมีความโปร่งใส ปลอดการทุจริต และประพฤติมิชอบ - ยึดมั ่นในหลักนิต ิธรรม (Rule of Law) และความโปร ่งใส 
(Transparency) 

- การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชันทุกรูปแบบเน้นการมีส่วนร่วม
ของภาคประชาชน 

- กระจายอ านาจสู ่องค ์กรปกครองส ่วนท้องถิ ่นและภาค
ประชาชน เพื่อให้ประชาชนมีส่วนร่วมในกระบวนการพัฒนา
ท้องถิ่น และการดูแลชุมชน 

- เน้นใช้เทคโนโลยีเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพให้ความส าคัญกับความ
โปร่งใส 

7. กฎหมายมีความสอดคล้องเหมาะสมกับบริบทต่าง ๆ และมี
เท่าที่จ าเป็น 

- การปรับโครงสร้างราคาพลังงาน ควบคู่กับการเร่งรัดจัดท า 
ปรับปรุงกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
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- การปรับปรุงกฎหมายที ่เกี ่ยวข้องกับระบบภาษีให้ทันสมัย 
สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบัน 

- ผลักดันการยกร่างกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอุตสาหกรรมการเงิน
ชุดใหม่ที่มีความเป็นสากล โปร่งใส และเอื้อต่อการประกอบ
ธุรกิจ 

- เร่งแก้ไขปรับปรุงกฎหมายและระเบียบที่เกี ่ยวข้องให้ผู ้ที่มี
ความหลากหลายทางเพศได้เข้าถึงสิทธิที่พึงมีทั้งการสมรสที่
ถูกต้องตามกฎหมาย เพื่อให้กฎหมายสมรสเท่าเทียมถูกบังคับ
ใช้อย่างมีประสิทธิภาพ เป็นไปตามเจตนารมณ์ที่ตั้งไว้ 

- ลดกฎหมายและข ั ้นตอนท ี ่ ไม ่จ  าเป ็น (Ease of Doing 
Business) เพื ่อไม่ให้ภาครัฐเป็นอุปสรรคของภาคธุรกิจหรือ
ขัดขวางการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ 

- ด าเน ินความสัมพันธ ์ก ับนานาประเทศอย่างจร ิงใจและ
สร้างสรรค์ในกรอบของกฎหมายระหว่างประเทศและบรรทัด
ฐานสากลโดยมีผลประโยชน์แห่งชาติเป็นแกนกลางส าคัญ 

8. กระบวนการยุติธรรมเคารพสิทธิมนุษยชนและปฏิบัติต่อ
ประชาชนโดยเสมอภาค 

- ฟื้นฟูหลักนิติธรรมที่เข้มแข็ง 

- เร่งจัดท ารัฐธรรมนูญฉบับประชาชนให้เป็นประชาธิปไตยมาก
ขึ้นโดยเร็วที่สุด โดยยึดโยงกับประชาชน และหลักการของ
ประชาธิปไตย สอดคล้องกับหลักสิทธิมนุษยชนสากล เคารพ
พหุวัฒนธรรมเพื่อเป็นบันไดสู่การพัฒนาประชาธิปไตยของ    
ประเทศไทยให้มีความเข้มแข็งและยั่งยืน โดยมีเสถียรภาพทาง
การเมืองเป็นปัจจัยเร่งที่ส าคัญ 

ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  
แม้ว่าลักษณะของนโยบายจะมีลักษณะที่กว้างเพื่อให้ครอบคลุมในทุกมิติของการบริหารจัดการประเทศ 

แต่อย่างไรก็ตามนโยบายรัฐบาลย่อมส่งผลโดยตรงต่อ ธพส. ในฐานะหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ และส่งผลกระทบต่อ 
ธพส. ในบริบททางการตลาด อาทิ เมื่อนโยบายฟื้นฟูด้านเศรษฐกิจ ผ่าน ร้านค้าเอกชนในพื้นที่เช่าพาณิชย์จะเป็น
ต้องปรับตัวเพ่ือให้สามารถรองรับต่อการใช้ระบบดิจิตอลวอลเล็ตได้ ซึ่งเป็นภารกิจที่ส าคัญของฝ่ายการตลาดที่ต้อง
ส่งเสริมความเข้าใจในเรื่องดังกล่าว อันอาจรวมถึงการสร้างระบบที่สนับสนุนการด าเนินการด้านดิจิตอลวอลเล็ตใน
พ้ืนที่ศูนย์ราชการ เป็นต้น 
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• นโยบำยและยุทธศำสตร์กระทรวงกำรคลัง 
นโยบายกระทรวงเจ้าสังกัดที ่เกี ่ยวข้องด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ “อุตสาหกรรมด้านพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย มีลักษณะเป็นตลาดที่มีการแข่งขันสูงและมีเอกชนในอุตสาหกรรมเป็นจ านวนมาก 
โดยทิศทางในปัจจุบันมีแนวโน้มการพัฒนาควบคู่กับการใช้นวัตกรรมที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม อีกทั้งการลงทุนใน
อุตสาหกรรมพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ จึงควรพิจารณาแนวทางการให้ภาคเอกชนเข้าร่วมด าเนินโครงการ
อีกทางหนึ่ง เพื่อสร้างความร่วมมือกับทุกภาคส่วนที่เกี ่ยวข้องการพัฒนาอุตสาหกรรม 4.0 การพัฒนาปัจจัย
แวดล้อมทางกายภาพและดิจิทัลให้เอื้อต่อการประกอบกิจกรรมอุตสาหกรรมและการพัฒนาอุตสาหกรรมที่เป็น
มิตรกับสังคมและสิ่งแวดล้อม ยุทธศาสตร์กระทรวงการคลัง ประกอบด้วย 6 ยุทธศาสตร์ คือ  

ยุทธศาสตร์ที่ 1 การเสริมสร้างศักยภาพการด าเนินงานของกระทรวงการคลัง  
ยุทธศาสตร์ที่ 2 การสนับสนุนศักยภาพและความสามารถในการแข่งขัน  
ยุทธศาสตร์ที่ 3 การพัฒนาศักยภาพบุคลากรกระทรวงการคลัง  
ยุทธศาสตร์ที่ 4 การลดความเหลื่อมล ้าทางเศรษฐกิจและสังคม  
ยุทธศาสตร์ที่ 5 การคลังการเงินเพ่ือสิ่งแวดล้อม  
ยุทธศาสตร์ที่ 6 การเป็นองค์กรต้นแบบในการบริหารงานอย่างมีธรรมาภิบาลและมืออาชีพ  
ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  
จากยุทธศาสตร์ทั้ง 6 ข้อของนโยบายและยุทธศาสตร์ของกระทรวงการคลังจะเห็นได้ว่า แผนยุทธศาสตร์

ด้านลูกค้าและตลาด จะเป็นส่วนหนึ่งในการผลักดันและเชื่อมโยงกับแผนยุทธศาสตร์ที่ 1 การเสริมสร้างศักยภาพ
การด าเนินงานของกระทรวงการคลัง เนื่องจากเป็นการสร้างความแข็งแกร่งด้านรายได้ให้กับ ธพส. ในฐานะ
หน่วยงานภายใต้การก ากับของกระทรวง และแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด ก็มีส่วนส าคัญตามยุทธศาสตร์
ที่ 2 การสนับสนุนศักยภาพและความสามารถในการแข่งขัน โดยพิจารณาจากศูนย์ราชการฯ โซนซี ที่สร้าง
ศักยภาพและความสามารถในการแข่งขันให้ ธพส. นั่นเอง 

• ยุทธศำสตร์กรมธนำรักษ์ ระยะ 5 ปี (พ.ศ. 2566 – 2570) 
วิสัยทัศน์ “บริหารทรัพย์สินของแผ่นดิน เพื่อการพัฒนาอย่างสมดุลและยั่งยืน” โดยกรมธนารักษ์ก าหนด

ประเด็นยุทธศาสตร์ ประกอบด้วย 1) การบริหารทรัพย์สินของแผ่นดิน เพื่อเพิ่มมูลค่าเพิ่มทางเศรษฐกิจ 2) การ
บริหารจัดการทรัพย์สินของแผ่นดิน เพื่อประโยชน์เชิงสังคม วัฒนธรรมและสิ่งแวดล้อม 3) การบริหารจัดการ
องค์กรให้มีสมรรถนะสูง  

ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  
ธพส. เป็นหน่วยงานในก ากับของกรมธนารักษ์ และรายได้ส่วนใหญ่มาจากการก าหนดนโยบายของ

กรมธนารักษ์ ทั้งในมิติของการจัดหางบประมาณและผู้เช่า ดังนั้น ในแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด จึงต้อง
น าเอาเสียงของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและลูกค้า (Voice of Stakeholder and Customers) มาใช้ในการวิเคราะห์
จัดท าแผนยุทธศาสตร์ เพื่อให้สามารถด าเนินการ หรือให้บริการได้อย่างดี ซึ่งนับเป็นส่วนผลักดันวิสัยทัศน์การ
กรมธนารักษ์ในทางหนึ่ง 
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ควำมเชื่อมโยงวัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ ธพส. ยุทธศำสตร์ชำติ แผนปฏิรูปประเทศ 13 ด้ำน  
แผนพัฒนำเศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติ ฉบับท่ี 13 และนโยบำยรัฐบำล 

 

 

ภาพที่ 6 ความเชื่อมโยงนโยบายรฐับาลกับยุทธศาสตร์ ธพส. 
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ภาพที่ 7 ความเชื่อมโยงยุทธศาสตร์สู่การปฏิบัต ิ

 

ภาพที่ 8 รายชื่อแผนปฏิบัติการปี 2568 

แผนพัฒนำดิจิทัลเพื่อเศรษฐกิจและสังคม (Digital Economy : DE) 
นโยบายและแผนระดับชาติว่าด้วยการพัฒนาดิจิทัลเพ่ือเศรษฐกิจและสังคม จะเป็นแผนแม่บทหลักในการ

พัฒนาเศรษฐกิจและสังคมดิจิทัลของประเทศระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2561 - 2580) ที่ก าหนดทิศทางการขับเคลื่อนการ
พัฒนาประเทศที่ยั่งยืนโดยใช้เทคโนโลยีดิจิทัล ซึ่งมีความสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ และแผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติ กาหนดกรอบยุทธศาสตร์การพัฒนา 6 ด้าน ดังนี้ 
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ยุทธศาสตร์ที่ 1 พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานดิจิทัลประสิทธิภาพสูงให้ครอบคลุมทั่วประเทศ  
ยุทธศาสตร์ที่ 2 ขับเคลื่อนเศรษฐกิจด้วยเทคโนโลยีดิจิทัล  
ยุทธศาสตร์ที่ 3 สร้างสังคมคุณภาพท่ีทั่วถึงเท่าเทียมด้วยเทคโนโลยีดิจิทัล  
ยุทธศาสตร์ที่ 4 ปรับเปลี่ยนภาครัฐสู่การเป็นรัฐบาลดิจิทัล  
ยุทธศาสตร์ที่ 5 พัฒนาก าลังคนให้พร้อมเข้าสู่ยุคเศรษฐกิจและสังคมดิจิทัล  
ยุทธศาสตร์ที่ 6 สร้างความเชื่อมั่นในการใช้เทคโนโลยีดิจิทัล 

นโยบำยและแผนปฏิบัติกำรว่ำด้วยกำรรักษำควำมม่ันคงปลอดภัยไซเบอร์ (พ.ศ. 2565 - 2570) 
นโยบายและแผนปฏิบัติการว่าด้วยการรักษาความมั่นคงปลอดภัยไซเบอร์ฉบับสมบูรณ์นี้ ได้ก าหนด

วิสัยทัศน์การรักษาความมั่นคงปลอดภัยไซเบอร์ คือ “บริการที่ส าคัญของประเทศไทยมีความมั่นคงปลอดภัยไซ
เบอร์ เพื่อความยั่งยืนทางเศรษฐกิจและสังคม” โดยมุ่งเน้นสร้างขีดความสามารถ (บุคลากร องค์ความรู้ และ
เทคโนโลยี) (Capacity), การบูรณาการความร่วมมือเพื่อเตรียมความพร้อมในการรับมือทางไซเบอร์และฟื้นคืนสู่
สภาวะปกติ (Partnership), สร้างบริการภาครัฐและโครงสร้างพื้นฐานส าคัญทางสารสนเทศให้มีความมั่นคง
ปลอดภัยไซเบอร์และฟ้ืนคืนสู่สภาพปกติได้ (Resilience) , สร้างศักยภาพของหน่วยงานระดับชาติให้มีคุณภาพ
และมาตรฐาน (Standard) โดย ธพส. ต้องน ามาเป็นแนวทางในการด าเนินงานเพื่อให้เป็นไปในทิศทางเดียวกัน 

แผนปฏิบัติกำรด้ำนกำรขับเคลื่อนกำรพัฒนำประเทศไทย ด้วยโมเดลเศรษฐกิจ BCG (พ.ศ. 2564 - 
2570) 
      คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบเมื่อวันที่ 19 มกราคม 2564 ให้การขับเคลื่อนการพัฒนาเศรษฐกิจชีวภาพ 
เศรษฐกิจหมุนเวียน เศรษฐกิจสีเขียว (Bio-Circular-Green Economy : BCG Model) : โมเดลเศรษฐกิจสู่การ
พัฒนาที่ยั่งยืนเป็นวาระแห่งชาติ ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2564 เป็นต้นไป และให้คณะกรรมการบริหารการพัฒนาเศรษฐกิจ
ชีวภาพ-เศรษฐกิจหมุนเวียน-เศรษฐกิจสีเขียว (Bio-Circular-Green Economy : BCG Model) พิจารณาก าหนด
และด าเนินแผนงาน/โครงการต่าง ๆ ให้สอดคล้องกับแผนปฏิบัติการด้านการขับเคลื่อน การพัฒนาประเทศไทย
ด้วยโมเดลเศรษฐกิจ BCG พ.ศ. 2564-2570นั้น 
      ส านักงานพัฒนาวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งชาติ กระทรวงการอุดมศึกษา วิทยาศาสตร์ วิจัยและ
นวัตกรรมในฐานะเลขานุการของคณะกรรมการบริหารฯ จึงจัดท าแผนปฏิบัติการด้านการขับเคลื่อนการพัฒนา
ประเทศไทยด้วยโมเดลเศรษฐกิจ BCG พ.ศ. 2564-2570 เพื่อใช้เป็นกรอบการท างานส าหรับหน่วยงานต่าง ๆ  ใน
การร่วมขับเคลื่อนวาระแห่งชาตินี้ ให้เกิดผลเป็นรูปธรรมโดยเร็วและยั่งยืน 
     ที่ผ่านมาประเทศไทยใช้ทรัพยากรและความหลากหลายทางชีวภาพสร้างการเติบโตทางเศรษฐกิจ ซึ่งผล
ของการพัฒนาดังกล่าวต้องแลกด้วยความเสื่อมโทรมของทรัพยากรและการลดลงของความหลากหลายทางชีวภาพ 
เกิดของเหลือทิ้งท่ีสร้างมลพิษ ปัญหาสิ่งแวดล้อม ปัญหาสุขภาพ จึงต้องใช้งบประมาณจ านวนมากเพ่ือแก้ปัญหา ยิ่ง
ไปกว่านั้น การพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในลักษณะ “ท ามากได้น้อย” เนื่องจากไม่สามารถสร้างมูลค่า
ให้กับทรัพยากรได้เต็มศักยภาพ เกิดการพัฒนาแบบกระจุกตัว ก่อให้เกิดความเหลื่อมล ้าระหว่างภาคส่วนต่าง  ๆ 
มาก เศรษฐกิจต้องพ่ึงพาปัจจัยภายนอก ได้รับผลกระทบสูงจากการเปลี่ยนแปลงภายนอก นอกจากนี้ในรอบ 10 ปี
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ที่ผ่านมา อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศไทยมีค่าเฉลี่ยเพียงร้อยละ ๓ ต่อปีด้วยอัตราการเติบโต
ดังกล่าวไม่เพียงพอในการน าพาประเทศไทยให้ก้าวข้าม “กับดักประเทศรายได้ปานกลาง”ประเทศไทยต้อง
ปรับเปลี่ยนรูปแบบการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม โดยอาศัยฐานความเข้มแข็งของประเทศ อันประกอบด้วยความ
หลากหลายทางชีวภาพและความหลากหลายทางวัฒนธรรม ส่งเสริมและพัฒนาให้ประเทศไทยเป็นเจ้าของสินค้า
และบริการมูลค่าสูง ที่ยกระดับมูลค่าในห่วงโซ่การผลิตสินค้าและบริการ ใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรมสมัยใหม่ช่วย
ทลายข้อจ ากัด ให้เกิดการก้าวกระโดดของการพัฒนาต่อยอด สร้างการเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างยั่งยืน กระจาย
รายได ้ โอกาส และความมั ่งค ั ่งแบบทั ่วถ ึง ( Inclusive growth)รวมถึงการร ักษาฐานทรัพยากรและ                
ความหลากหลายทางชีวภาพให้สมดุล ด้วยการใช้โมเดลเศรษฐกิจใหม่ที่เรียกว่า “โมเดลเศรษฐกิจ BCG” ซึ่งเป็น
การพัฒนา 3 เศรษฐกิจ คือ เศรษฐกิจชีวภาพ (Bioeconomy) เศรษฐกิจหมุนเวียน (Circular Economy) และ
เศรษฐกิจสีเขียว (Green Economy) ไปพร้อม ๆ กัน เพื่อให้เกิดการขับเคลื่อนประเทศไทยอย่างสมดุล เป็นธรรม
และยั่งยืน ทั้งนี้ โมเดลเศรษฐกิจ BCG มีความสอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (SDGs) และสอดรับกับ
หลักการของปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง (SEP) ซึ่งเป็นหลักส าคัญในการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย
โดยโมเดลเศรษฐกิจ BCG ท าหน้าที ่บูรณาการการพัฒนาตั ้งแต่ต้นทางถึงปลายทาง ใช้องค์ความรู ้ทางด้าน
วิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และนวัตกรรม สร้างคุณค่าเพิ่ม (Value creation) จากฐานความหลากหลายของ
ทรัพยากรชีวภาพและวัฒนธรรมด้วยกลไกจตุภาคี (Quadruple helix) 

ประเด็นปัญหาและข้อเสนอแนะของคณะอนุกรรมการจัดท าบันทึกข้อตกลงและประเมินผลการ
ด าเนินงานรัฐวิสาหกิจ (SubPAC)   

สรุปได้ ดังนี้ 
1. ธพส. ควรมุ่งเน้นการด าเนินธุรกิจในรูปแบบอื่น ๆ ที่เป็นแนวโน้มในอนาคต เช่น การบริหารจัดการ

อาคารที่รองรับโครงสร้างพ้ืนฐานดิจิทัล (Digital Infrastructure) หรือโครงการที่สามารถรองรับ การด าเนินธุรกิจ
สมัยใหม่ ซึ่งจะสามารถสนับสนุนให้ ธพส. มีรายได้อย่างยั่งยืนในระยะยาว อย่างไรก็ตามผู้บริหารและบุคลากรที่
เกี่ยวข้องควรมีการศึกษาในเรื่องตังกล่าวอย่างจริงจัง เพื่อให้มีความรู้เข้าใจเกี่ยวกับรูปแบบการด าเนินธุรกิจของ
หน่วยงานต่าง ๆ ในอนาคต 

2. ธพส. ควรให้ความส าคัญกับการพัฒนาเทคโนโลยีดิจิทัลการจัดการความรู้และนวัตกรรมโดยควรน า
เทคโนโลยีดิจิทัล การจัดการความรู้และนวัตกรรม มาปรับใช้ทั้งการให้บริการและ การด าเนินงานในองค์กร รวมถึง
ควรมีการวัดผล ติดตาม วิเคราะห์ และประเมินตัววัดผลลัพธ์ดังกล่าวให้ตรงกับวั ตถุประสงค์ของกระบวนการ 
ตลอดจนมีการน าผลจากการประเมินไปเรียนรู้ และจัดการความรู้เพื่อน าไปปรับปรุงและจัดท านวัตกรรม โดยมีการ
จัดเก็บความรู้และนวัตกรรมที่ได้ลงระบบดิจิทัล 

3. ธพส. ควรทบทวนและปรับปรุงแผนการด าเนินงานด้านการจัดการความเสี่ยงของโครงการต่าง  ๆ 
โดยเฉพาะในโครงการที่ ธพส. ต้องร่วมด าเนินงานกับหน่วยงานภายนอกและมีปัจจัยที่เป็นข้อจ ากัดด้านกฎหมาย 
ระเบียบ และข้อบังคับ ทั้งนี้ เพื่อให้ ธพส. สามารถบริหารจัดการโครงการ/แผนงานได้ตามแผนประจ าปี 
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สคร. มีความเห็นเพิ่มเติม สรุปได้ ดังนี้ 
1. ธพส. ควรหามาตรการหรือแนวทางการเพิ่มรายได้จากทรัพย์สินที่มีอยู่ รวมถึงก ากับติดตามโครงการ

ส าคัญให้เป็นไปตามแผนที่ก าหนดไว้ โดยเฉพาะโครงการพัฒนาพื้นที่ส่วนขยายศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ 
พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ พ้ืนที่โซนซี ซึ่งตามแผนจะเริ่มเปิดให้บริการและรับรู้รายได้ในปี 2567 

2. ธพส. ควรเร่งรัดและให้ความส าคัญด้านการจัดการความรู้และนวัตกรรมภายในองค์กรให้มากขึ้น ทั้งนี้ 
ขอให้ ธพส. น าข้อสังเกตและข้อเสนอแนะจากผลการด าเนินงานด้านกระบวนการปฏิบัติงานและการจัดการ (Core 
Business Enablers) ประจ าปีบัญชี 2566มาพิจารณา เพ่ือก าหนดแนวทางการปรับปรุงผลการด าเนินงานในด้าน
ดังกล่าวในปีบัญชี 2567 ต่อไป 

บทสรุปกำรวิเครำะห์สภำพแวดล้อมภำยนอกด้ำนกำรเมือง และปัจจัยแนวนโยบำยภำครัฐ 
โดยสรุปจะเห็นว่า ปัจจัยด้านการเมือง และนโยบายของรัฐส่งผลโดยตรงต่อการด าเนินกิจการของ ธพส. 

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด เนื่องจากถือเป็นแผนการหารายได้ หรือ/และ รวมการ
จัดเก็บรายได้ของ ธพส. ที่มีหลากหลายปัจจัยที่เข้ามาเกี่ยวข้อง มีผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทั้งภายในและภายนอก ที่ส่งผล
กระทบ แนวโน้มของปัจจัยด้านนี้จะยังคงมีอิทธิพลต่อ ธพส. อย่างมาก เนื่องจาก สถานการณ์เป็นรัฐวิสาหกิจของ 
ธพส. ที่ต้องด าเนินการภายใต้นโยบายรัฐบาล และ นโยบายหน่วยงานต้นสังกัดที่เป็นราชการ แต่อย่างไรก็ตาม ข้อ
ได้เปรียบที่ส าคัญของ ธพส. ของการด าเนินการด้านลูกค้าและตลาด นั่นคือ การได้รับการสนับสนุนจากหน่วยงาน
ต้นสังกัด อาทิ กรมธนารักษ์ ทั้งในการจัดหางบประมาณ และการจัดหาผู้เช่าที่เป็นหน่วยงานรัฐ ซึ่งส่งผลโดยตรง
ต่อการลดแรงกดดันของตลาดในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ที่มีการแข่งขันสูง เป็นต้น  นอกจากนี ้จากค าแนะน า
ของคณะอนุกรรมการจัดท าบันทึกข้อตกลงและประเมินผลการด าเนินงานรัฐวิสาหกิจ (SubPAC)  จะเห็นได้ว่า 
โอกาสในการท าธุรกิจของ ธพส. มีโอกาสอย่างมากในการปรับตัวเข้าสู่การรองรับธุรกิจสมัยใหม่ และอาศัย
นวัตกรรมเพ่ือผลักดันให้ ธพส. มีธุรกิจที่เติบโตขึ้นอย่างยั่งยืน 

➢ Economic (กำรวิเครำะห์ด้ำนเศรษฐกิจ) 

ในปี 2567 เศรษฐกิจไทยคาดว่าจะเติบโตอย่างช้า ๆ โดยมีปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อการฟ้ืนตัวทางเศรษฐกิจ
ดังนี้: 

• เศรษฐกิจไทยไตรมำสที่สองของปี 2567 และแนวโน้มปี 2567 
ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ รายงานภาวะเศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 

2567 ขยายตัวร้อยละ 2.3 เร่งขึ้นจากการขยายตัวร้อยละ 1.6 ในไตรมาสแรกของปี 2567 (%YoY) และเมื่อปรับ
ผลของฤดูกาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 2567 ขยายตัวจากไตรมาสแรกของปี 2567 ร้อยละ 
0.8 (QoQ_SA) รวมครึ่งแรกของปี 2567 เศรษฐกิจไทยขยายตัวร้อยละ 1.9 
 การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ขยายตัวร้อยละ 4.0 ชะลอลงจากร้อยละ 6.9 ในไตรมาสก่อน โดยการใช้
จ่ายหมวดบริการขยายตัวร้อยละ 6.0 ชะลอลงจากร้อยละ 13.7 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามการชะลอลงของการใช้
จ่ายในกลุ่มโรงแรมและภัตตาคาร กลุ่มบริการทางการเงิน การบริการด้านการศึกษา และกลุ่มสถานบันเทิงอื่น ๆ 
การใช้จ่ายหมวดสินค้าไม่คงทนขยายตัวร้อยละ 3.6 ชะลอลงจากร้อยละ 4.7 ตามการชะลอลงของการใช้จ่ายกลุ่ม
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อาหารและเครื่องดื่มไม่มีแอลกอฮอล์และการใช้ จ่ายกลุ่มเครื่องดื่มที่มีแอลกอฮอล์ ส่วนการใช้จ่ายหมวดสินค้า
คงทนลดลงร้อยละ 6.5 ต่อเนื่องจากการลดลงร้อยละ 6.7 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามการลดลงของการใช้จ่าย เพ่ือ
ซื้อยานพาหนะซึ่งส่วนหนึ่งเป็นผลจากการตัดสินใจชะลอการซื้อรถยนต์ไฟฟ้า ในช่วงที่การแข่งขันด้านราคามีความ
รุนแรงมากขึ้น การใช้จ่ายในหมวดสินค้ากึ่งคงทนขยายตัวร้อยละ 4.3 ตามการขยายตัวของการใช้จ่าย เพื่อซื้อ
เฟอร์นิเจอร์ และการใช้จ่ายกลุ่มเสื้อผ้าและรองเท้า ส าหรับดัชนีความเชื่อมั่นของผู้บริโภคเกี่ยวกับภาวะเศรษฐกิจ
โดยรวมในไตรมาสนี้ อยู่ที่ระดับ 54.3 ลดลงจากระดับ 57.2 ในไตรมาสก่อนหน้า การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของ
รัฐบาลขยายตัวร้อยละ 0.3 ปรับตัวดีขึ้นจากการลดลงร้อยละ 2.1 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยรายจ่ายการโอนเพ่ือ
สวัสดิการสังคมที่ไม่เป็นตัวเงินส าหรับสินค้าและบริการในระบบตลาดเพิ่มขึ้น ร้อยละ 6.9 เทียบกับการลดลงรอ้ย
ละ 10.7 ในไตรมาสก่อนหน้า และค่าตอบแทนแรงงาน (เงินเดือน ค่าบ าเหน็จบ านาญ) ขยายตัวร้อยละ 0.8 ขณะที่
ค่าซื้อสินค้าและบริการลดลงร้อยละ 3.8 ส าหรับอัตราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจ าในไตรมาสนี้อยู่ที่ร้อย
ละ 27.7 (สูงกว่า อัตราเบิกจ่ายร้อยละ 19.2 ในไตรมาสก่อนหน้า และร้อยละ 24.3 ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อน) 
รวมครึ่งแรกของปี 2567 การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนขยายตัวร้อยละ 5.4 ขณะที่การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของ
รัฐบาลลดลงร้อยละ 0.9 

การลงทุนรวม ลดลงต่อเนื่องเป็นไตรมาสที่สามร้อยละ 6.2 โดย การลงทุนภาคเอกชนลดลงร้อยละ 6.8 
ตามการลดลงของการลงทุน ในหมวดเครื่องจักรเครื่องมือร้อยละ 8.1 สอดคล้องกับการลดลงของการลงทุน ใน
หมวดยานพาหนะร้อยละ 22.5 และการชะลอตัวของปริมาณการน าเข้าสินค้าทุน ส่วนการลงทุนหมวดก่อสร้าง
ลดลงร้อยละ 2.2 ตามการลดลงของการก่อสร้างที่อยู่อาศัย และการก่อสร้างอาคารพาณิชย์เป็นส าคัญ ขณะที่การ
ก่อสร้างโรงงานขยายตัวต่อเนื่อง การลงทุนภาครัฐ ลดลงร้อยละ 4.3 เทียบกับการลดลง ร้อยละ 27.7 ในไตรมาส
ก่อนหน้า โดยการลงทุนของ รัฐบาลลดลงร้อยละ 12.8 ขณะที่การลงทุนของรัฐวิสาหกิจขยายตัวร้อยละ 10.1 ส 
าหรับอัตราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายลงทุนในไตรมาสนี้อยู่ที่ ร้อยละ 24.0 (สูงกว่าอัตราเบิกจ่ายร้อยละ 5.7 
ในไตรมาสก่อนหน้า และร้อยละ 19.0 ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อน) รวมครึ่งแรกของปี 2567 การลงทุนรวม
ลดลงร้อยละ 5.1 โดยการลงทุน ภาคเอกชนลดลงร้อยละ 0.9 และ  การลงทุนภาครัฐลดลงร้อยละ 16.7 
 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ ไตรมำส 2/2567 ขยายตัวร้อยละ 2.3 ต่อเนื ่องจากการขยายตัว                 
ร้อยละ 1.6 ในไตรมาส 1/2567 ปัจจัยหลักมาจากการผลิตภาคนอกเกษตรขยายตัวจากกลุ ่มอุตสาหกรรม 
ประกอบกับบริการที ่เกี ่ยวกับการท่องเที ่ยวชะลอลง และภาคการเกษตรลดลงต่อเนื ่อง ด้านการใช้จ่าย                            
ขั้นสุดท้ายรัฐบาล และการส่งออกสินค้าและบริการขยายตัว ขณะที่การอุปโภคบริโภค ขั้นสุดท้ายของเอกชนชะลอ
ลง และการลงทุนลดลงต่อเนื่อง 

การลงทุนโดยรวม ลดลงร้อยละ 6.2 ต่อเนื่องจากการลดลงร้อยละ 4.2 ในไตรมาส 1/2567 โดยการลงทุน
ภาครัฐลดลง ร้อยละ 4.3 ปัจจัยหลักมาจากการลงทุนรัฐบาลลดลงร้อยละ 12.8 การลงทุนของรัฐวิสาหกิจขยายตัว
ร้อยละ 10.1 ขณะที่การลงทุนภาคเอกชนลดลงร้อยละ 6.8 เทียบกับการขยายตัวร้อยละ 4.6 ในไตรมาส 1/2567 
ปัจจัยส าคัญมาจากการลงทุนด้านการก่อสร้างและการลงทุนด้านเครื่องจักรเครื่องมือที่ลดลงร้อยละ 5.4 และร้อย
ละ 6.7 ตามล าดับ 
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สาขาการก่อสร้าง ลดลงร้อยละ 5.5 ปรับตัวดีขึ้นจากที่ลดลงร้อยละ 17.3 ในไตรมาส 1/2567 ปัจจัย
ส าคัญมาจากการก่อสร้างของภาคเอกชนลดลงจากการก่อสร้างที่อยู่อาศัย อาคารเพื่อการพาณิชย์ และอาคาร
ก่อสร้างอ่ืน ๆ ลดลง ขณะที่การก่อสร้างโรงงานยังขยายตัวได้ ประกอบกับการก่อสร้างภาครัฐลดลง 

สาขาอสังหาริมทรัพย์ ขยายตัวร้อยละ 1.1 ต่อเนื่องจากการขยายตัวร้อยละ 0.8 ในไตรมาส 1/2567 เป็น
ผลจากกิจกรรมการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นที่พักอาศัยและอาคารพาณิชย์ขยายตัวร้อยละ 1.5 ขณะที่กิจกรรม
ตัวแทน การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ลดลงร้อยละ 4.4 ปรับตัวดีขึ้นจากไตรมาส 1/2567 ปัจจัยส าคัญมาจากความ
เข้มงวดในการอนุมัติสินเชื่อของสถาบันการเงินและภาระหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง อย่างไร ก็ตามในไตรมาสนี้ 
รัฐบาลเริ่มด าเนินมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจผ่านภาคอสังหาริมทรัพย์จนถึงสิ้นปี 2567 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2567 
เศรษฐกิจไทยในปี 2567 มีแนวโน้มที ่ปรับตัวดีขึ ้นอย่างช้า ๆ โดยมีปัจจัยสนับสนุนส าคัญจากการ                 

ฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยวและภาคบริการที่เกี่ยวเนื่อง การขยายตัวในเกณฑ์ดีต่อเนื่องของการอุปโภคบริโภค
ภาคเอกชน การเพิ ่มขึ ้นของการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐในช่วงครึ ่งหลังของปีงบประมาณ 2567 และ                    
การกลับมาขยายตัวอย่างช้า ๆ ของการส่งออกสินค้าตามการฟื้นตัวของการค้าโลก อย่างไรก็ตาม การฟื้นตัวของ
เศรษฐกิจไทยยังมีความเสี ่ยงและข้อจ ากัดที ่ส  าคัญซึ ่งอาจท าให้เศรษฐกิจขยายตัวต ่ากว่าที ่คาดการณ์ไว้                  
ในกรณีฐาน ได้แก่ ภาระหนี้สินภาคครัวเรือนและธุรกิจที่อยู่ในระดับสูง ความเสี่ยงจากความแปรปรวนของสภาพ
ภูมิอากาศ และความผันผวนของสถานการณ์เศรษฐกิจและการเงินโลก  

ปัจจัยสนับสนุน 
1) การฟื้นตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว สอดคล้องกับ (1) แนวโน้มการเพิ่มขึ้นของจ านวน

นักท่องเที่ยวต่างชาติที่คาดว่าจะกลับเข้าสู่ระดับปกติมากขึ้น สะท้อนจากจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในช่วง       
7 เดือนแรกของปี 2567 มีจ านวนทั้งสิ ้น 20.6 ล้านคน เพิ ่มขึ ้นร้อยละ 33.8 จากช่วงเดียวกันของปีก่อน                   
โดยพบว่าจ านวนนักท่องเที่ยวจากประเทศต้นทางส่วนใหญ่เพิ่มขึ้นใกล้เคียงกับช่วงก่อนการแพร่ระบาดของ           
โควิด-19 เช่นเดียวกับแนวโน้มการเพิ่มขึ้นของรายจ่ายนักท่องเที่ยวต่างชาติ โดยในช่วงไตรมาสที่ 2 รายจ่ายของ
นักท่องเที่ยวต่างชาติ อยู่ที่เฉลี่ย 40,853 บาทต่อคนต่อทริป สูงขึ้นจากเฉลี่ย 39,625 บาทต่อคนต่อทริปในช่วงไตร
มาสแรก ทั้งนี้ คาดว่าในช่วงครึ่งหลังของปี นักท่องเที่ยวต่างชาติทั้งในเชิงจานวนและรายรับ มีแนวโน้มเพิ่มขึ้น
ต่อเนื่องโดยเฉพาะในไตรมาสสุดท้ายซึ่งเป็นช่วงฤดูกาลท่องเที่ยว รวมทั้งปัจจัยสนับสนุนส าคัญจากการเพ่ิมขึ้นของ
เที่ยวบิน แนวโน้มการฟ้ืนตัวของการเดินทางท่องเที่ยวโลก และการด าเนินมาตรการดึงดูดนักท่องเที่ยวต่างชาติของ
ภาครัฐอย่างต่อเนื่อง ได้แก่ มาตรการยกเว้นการตรวจลงตราให้แก่กลุ่มนักท่องเที่ยวในหลายประเทศ34 โดยเฉพาะ
วีซ่าให้แก่นักท่องเที่ยวจากประเทศจีนแบบถาวร ตั้งแต่วันที่ 1 มีนาคม 2567 รวมทั้งมาตรการ Visa on Arrival ที่
ให้สิทธิกับนักท่องเที่ยวหลายประเทศมากข้ึน อาทิ อินเดีย และไต้หวัน และ (2) แนวโน้มการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง
ของนักท่องเที่ยวชาวไทย ซึ่งได้รับแรงสนับสนุนจากมาตรการส่งเสริมการท่องเที่ยวระยะเร่งด่วน (Quick Win) 
รวมทั้งมาตรการทางภาษีเพื่อกระตุ้นการท่องเที่ยวในช่วงนอกฤดูกาลที่จะช่วยสนับสนุนการท่องเที่ยวในเมืองรอง
มากขึ้น ทั้งนี้ การฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยวดังกล่าวส่งผลให้ภาคบริการที่เกี่ยวเนื่อง อาทิ ภาคการขนส่ง และ
ภาคการค้า มีแนวโน้มขยายตัวได้ดีต่อเนื่อง  
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2) การขยายตัวในเกณฑ์ดีของการอุปโภคบริโภคภายในประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ ่งการใช้จ ่าย                  
ในหมวดบริการและสินค้าไม่คงทน สอดคล้องกับการฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยว โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากดัชนี
ความเชื่อมั่นผู้บริโภคต่อสถานการณ์เศรษฐกิจที่อยู่ในระดับสูงอย่า งต่อเนื่อง โดยในเดือนกรกฎาคม อยู่ที่ 57.7 
เทียบกับ 55.6 ในช่วงเดียวกันของปีก่อน และสูงกว่า 50.0 เป็นเดือนที่ 19 ติดต่อกัน ขณะเดียวกัน ตลาดแรงงาน
ยังคงอยู่ในเกณฑ์ดี สะท้อนจากการเพิ่มขึ้นของการจ้างงานนอกภาคเกษตร โดยเฉพาะภาคการผลิตและภาค
กิจกรรมโรงแรมและการบริการด้านอาหาร รวมทั้งอัตราการว่างงานและสัดส่วนผู้ประกันตนที่ได้รับประโยชน์กรณี
ว่างงานที่ยังคงอยู่ในระดับต ่า ประกอบกับแนวโน้ม การเพ่ิมข้ึนของรายได้ทั้งรายได้ภาคเกษตรตามการเพ่ิมขึ้นของ
ราคาสินค้าเกษตรในพืชผลหลัก และการเพิ่มขึ้นของรายได้นอกภาคเกษตรโดยเฉพาะในภาคการท่องเที่ยวที่มี
แนวโน้มฟ้ืนตัวต่อเนื่อง  

3) การเพิ่มขึ้นของขับเคลื่อนจากการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐในช่วงครึ่งปีหลัง โดยเป็นผลมาจากการ
เร่งรัดการเบิกจ่ายงบประมาณและการใช้จ่ายภาครัฐประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2567 ภายหลังจากพระราชบัญญัติ
งบประมาณรายจ่ายประจาปีงบประมาณ พ.ศ. 2567 มีผลบังคับใช้ส่งผลให้การเบิกจ่ายงบประมาณโดยเฉพาะ
รายจ่ายลงทุนเร่งตัวขึ้น โดยในช่วง 9 เดือนแรกของปีงบประมาณ 2567 มีอัตราการเบิกจ่ายงบประมาณรวมที่ร้อย
ละ 69.5 ของวงเงินงบประมาณทั้งหมด แบ่งเป็น รายจ่ายประจ าร้อยละ 78.1 และรายจ่ายลงทุนร้อยละ 36.7 
ทั้งนี้ หากรวมงบประมาณในโครงการที่มีการลงนามผูกพันสัญญา (PO) พบว่าอัตราการเบิกจ่ายรายจ่ายลงทุนจะ
เพ่ิมข้ึนมาอยู่ที่ร้อยละ 59.4 ของวงเงินงบประมาณท้ังหมด นอกจากนี้ คาดว่าเศรษฐกิจในช่วงไตรมาสสุดท้ายของ
ปียังมีแนวโน้มที ่จะได้รับแรงสนับสนุนเพิ ่มเติมจากการเบิกจ่าย  ภายใต้กรอบงบประมาณรายจ่ายประจ าปี
งบประมาณ 2568 วงเงิน 3.75 ล้านล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 7.8 จากปีงบประมาณก่อนหน้า ภายใต้สมมติฐานใน
กรณีฐานที่กระบวนการจัดทางบประมาณจะสามารถด าเนินการจัดท าได้ตามกรอบเวลาปกติ 

4) การกลับมาขยายตัวอย่างช้า ๆ ของภาคการส่งออกตามการฟื้นตัวของการค้าโลก สอดคล้องกับการฟ้ืน
ตัวของดัชนีผู้จัดการฝ่ายจัดซื้อ ทั้งภาคการผลิตและบริการในหลายประเทศ เช่นเดียวกับยอดค าสั่งซื้อในกลุ่ม
ประเทศอุตสาหกรรมหลักที่เพิ่มสูงขึ้นในช่วงที่ผ่านมา รวมทั้งแนวโน้มวัฏจักรขาขึ้นของสินค้าอิเล็กทรอนิกส์ ซึ่ง
เป็นสัญญาณสะท้อนถึงทิศทางการเพิ่มขึ้นของยอดขายสินค้าอุตสาหกรรมโดยเฉพาะ ในกลุ่มสินค้าอิเล็กทรอนิกส์
และอุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้าในระยะต่อไป แนวโน้มดังกล่าวคาดว่าจะเป็นปัจจัยสนับสนุนให้การส่งออกและการผลิต
ภาคอุตสาหกรรมของไทยกลับมาขยายตัวได้ดีขึ้นอย่างช้า ๆ และสนับสนุนการขยายตัวทางเศรษฐกิจในภาพรวม
ได้มากขึ้น 

ข้อจ ากัดและปัจจัยเสี่ยง 
1) ภาระหนี้สินครัวเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดับสูงและมาตรฐานสินเชื่อที่มีความเข้มงวดมากขึ้น โดย

สัดส่วนหนี้ครัวเรือนต่อ GDP ในไตรมาสที ่หนึ ่งของปี 2567 อยู ่ที ่ร ้อยละ 90.8 ทรงตัวจากร้อยละ 90.7                  
ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อน แต่ยังคงสูงกว่าร้อยละ 82.7 เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปี 2562 ขณะที่
ค ุณภาพสินเช ื ่อภาคธุรกิจยังคงอยู ่ ในระดับต ่า โดยเฉพาะวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม ( SMEs)                       
โดยสัดส่วนสินเชื่อที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ (Non-Performing Loans: NPLs) และสัดส่วนสินเชื่อจัดชั้นพิเศษ 
(Special Mention Loans: SMLs) ของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (SMEs) ต่อสินเชื่อรวมในไตรมาสที่
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หนึ่งของปี 2567 ยังคงอยู่ในระดับสูงที่ร้อยละ 7.5 และร้อยละ 12.0 และสูงกว่าร้อยละ 4.7 และร้อยละ 3.1 ใน
ไตรมาสเดียวกันของปี 2562 ตามล าดับ ทั้งนี้ ภายใต้คุณภาพสินเชื่อที่ลดลงส่งผลให้สถาบันการเงินเพิ่มความ
ระมัดระวังในการให้สินเชื่อกับธุรกิจมากขึ้น อาทิ การเพิ่มเงื่อนไขประกอบสัญญาเงินกู้ การเพิ่มหลักทรัพย์ค้า
ประกัน เมื่อรวมกับภาระดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้นส่งผลให้การขยายตัวของสินเชื่อชะลอตัวลง  โดยมูลค่าสินเชื่อ
ภาคเอกชนในไตรมาสที่ 2 ปี 2567 ขยายตัวร้อยละ 1.00 ชะลอลงจากร้อยละ 1.46  ในไตรมาสก่อนหน้า 
โดยเฉพาะอย่างสินเชื่อครัวเรือนที่ขยายตัวร้อยละ 1.15 ลดลงจากร้อยละ 1.99   ในไตรมาสก่อนหน้า ซึ่งถือเป็น
อัตราการขยายตัวต ่าสุดเป็นประวัติการณ์ ซึ่งถือเป็นข้อจ ากัดต่อการขยายตัวของอุปสงค์ภายในประเทศ รวมทั้ง
ก่อให้เกิดความเสี่ยง ที่จะท าให้ผู้ประกอบการและครัวเรือนที่ไม่สามารถเข้าถึงแหล่งเงินทุนในระบบได้จ าเป็นต้อง
พ่ึงพาแหล่งเงินกู้นอกระบบธนาคารเพ่ือช่วยเหลือด้านสภาพคล่อง   

2) ผลกระทบจากความเปลี่ยนแปลงของสภาพภูมิอากาศอย่างต่อเนื่องจนส่งผลต่อผลผลิตสินค้าเกษตร
และความเสี่ยงที่จะเกิดปัญหาอุทกภัย เนื่องจากประเทศไทยมีแนวโน้มเข้าสู่ภาวะลานีญาในช่วงที่เหลือของปี 
ส่งผลให้มีความเสี่ยงที่จะเผชิญภาวะฝนตกหนักผิดปกติ จนน าไปสู่ปัญหาอุทกภัยในหลายพื้นที่เสี่ยงในช่วงครึ่งหลัง
ของปีซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อพื้นที่เกษตรกรรม และท าให้ผลผลิตทางการเกษตรมีแนวโน้มลดลงต่อเนื่อง ขณะที่
ปริมาณน ้าในอ่างเก็บน ้าขนาดใหญ่ทั่วประเทศอยู่ในระดับสูงกว่าปีก่อน ซึ่งหากระดับน ้ากักเก็บในเขื่อนส าคัญ ๆ 
เพ่ิมข้ึนสูงจะเป็นข้อจ ากดัในการบริหารจัดการน ้าในช่วงปลายฤดูฝนหากมีปริมาณฝนตกมากกว่าที่คาดการณ์  

3) ความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินโลก ที่อาจท าให้เศรษฐกิจและปริมาณ
การค้าโลกขยายตัวต ่ากว่าที่คาดไว้ในกรณีฐาน โดยมีเงื่อนไขความเสี่ยงที่ต้องติดตามและประเมินสถานการณ์อย่าง
ใกล้ชิด ประกอบด้วย (1) ความไม่แน่นอนของสถานการณ์ความขัดแย้งทางภูมิรัฐศาสตร์ โดยเฉพาะสถานการณ์
ความขัดแย้งในตะวันออกกลาง ประกอบกับความยืดเยื้อของความขัดแย้งระหว่างรัสเซียและยูเครน ซึ่งอาจส่งผล
กระทบโดยตรงต่อห่วงโซ่การผลิตโลกและเศรษฐกิจโลกในภาพรวม รวมทั้งความผันผวน    ในตลาดการเงิ นโลก
จากความกังวลของนักลงทุนในตลาดเงินโลก รวมทั้งระดับราคาพลังงาน ราคาสินค้า โภคภัณฑ์ และต้นทุนการ
ขนส่งโลจิสติกส์ (2) การเริ่มปรับทิศทางการด าเนินนโยบายการเงินของประเทศเศรษฐกิจหลัก ภายหลังจากที่
ธนาคารกลางคงอัตราดอกเบี้ยไว้ในระดับสูงอย่างต่อเนื่อง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความผันผวนของตลาดการเงิน
โลก รวมทั้งอัตราแลกเปลี่ยนในหลายประเทศโดยเฉพาะประเทศเศรษฐกิจตลาดเกิดใหม่และประเทศกาลังพัฒนา
หลายประเทศที่ธนาคารกลางยังจ าเป็นต้องคงอัตราดอกเบี้ยนโยบายไว้ในระดับสูงเพ่ือรักษาเสถียรภาพค่าเงินและ
เพื่อลดแรงกดดันเงินเฟ้อที่ยังสูง (3) การชะลอตัวมากกว่าที่คาดของเศรษฐกิจจีน อันเนื่องมาจากการลงทุน
ภายในประเทศที่อยู่ในระดับต่า โดยเฉพาะการลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพย์เนื่องจากปัญหาหนี้สิน ประกอบกับ
แนวโน้มการชะลอตัวของการอุปโภคบริโภคภายในประเทศท่ามกลางภาวะเงินฝืดและความเชื่อมั่นของผู้บริโภคท่ี
ลดลง ขณะที่ตลาดแรงงานยังไม่ฟื้นตัวเต็มที่ และ (4) ทิศทางการด าเนินนโยบายเศรษฐกิจและการค้าของหลาย
ประเทศส าคัญท่ียังคงไม่แน่นอน โดยเฉพาะผลการเลือกตั้งรัฐบาลใหม่ของสหรัฐฯ ซึ่งจะส่งผลต่อทิศทางการด าเนิน
นโยบายกีดกันทางการค้าและการลงทุนในระยะต่อไป 
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บทสรุปกำรวิเครำะห์สภำพแวดล้อมภำยนอกด้ำนเศรษฐกิจ  
จากสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบัน ส่งผลกระทบโดยตรงต่อ ผู้เช่าพื้นที่พาณิชย์ที่มีแนวโน้มยอดขายที่ลดลง

เนื่องจากผู้มาใช้บริการศูนย์ราชการฯ มีก าลังซื้อที่ลดลง นอกจากนี้ อาจมีผู ้เช่าพื้นที่พาณิชย์บางรายที่ได้รับ
ผลกระทบอย่างมากต่อหนี้สิน ทั้งหนี้ในระบบและหนี้นอกระบบ ซึ่งจากปัจจัยดังกล่าว อาจส่งผลต่อการยุติการเช่า 
ในรูปแบบต่าง ๆ นอกจากนี้ อาจส่งผลต่อการเช่าพื ้นที ่จัดงานและรูปแบบงานต่าง  ๆ ที่ลดลง ดังนั ้นแผน
ยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดจ าเป็นอย่างยิ่งต้องพิจารณากลยุทธ์ทั้ง ด้านการรักษาความสัมพันธ์กับลูกค้า และ 
การแสวงหาลูกค้ารายใหม่ 

➢ Social (กำรวิเครำะห์ด้ำนสังคม) 

ประเทศไทยในปี 2567 ก าลังเผชิญกับการเปลี่ยนแปลงทางประชากรศาสตร์ที่ชัดเจน โดยมีประชากร
สูงอายุเพิ่มมากขึ้น ขณะเดียวกันก็มีการเติบโตของคนรุ่นใหม่ที่มีความเชื่อมโยงกับเทคโนโลยีอย่างลึกซึ้ง การที่
ประเทศไทยต้องเผชิญกับการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีและเศรษฐกิจท าให้การศึกษาและการพัฒนาทักษะเป็น
สิ่งที่ส าคัญอย่างยิ่งส าหรับการเตรียมพร้อมในอนาคต โดยภาพรวมแล้ว ประเทศไทยก าลังเผชิญหน้ากับความท้า
ทายเรื่องความหลากหลายของคนในแต่ละรุ่น ดังภาพต่อไปนี้  

 
ภาพที่ 9 ความหลากหลายของ Generation 

จากภาพที่ 9 สะท้อนให้เห็นว่าประเทศไทยได้เข้าสู่สังคมผู้สูงวัย หรือ Silver Age Society ซึ่งส่งผลต่อ
สภาพสังคมที่วัยแรงงานต้องแบกรับภาระทางภาษีและการดูแลกลุ่มผู้สูงวัยจ านวนมาก แต่ในขณะเดียวกับ 
Generation Z และ Millennial ที่มีสัดส่วนเพิ่มสูงขึ้นและเติบโตขึ้น  

สิ่งที่ส่งผลกระทบทางสังคมที่เห็นได้ชัดเจน คือ ความแตกต่างระหว่าง Generation และความคาดหวัง
ของแต่ละ Generation ส่งผลโดยตรงต่อการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการ รวมถึงความสามารถในการเข้าถึง หรือ
การใช้เทคโนโลยีดิจิทัล ที่แตกต่างกัน  
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บทสรุปกำรวิเครำะห์สภำพแวดล้อมภำยนอกด้ำนสังคม  
ในมิติด้านแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด ต้องพิจารณาถึงประเด็นความแตกต่างของ Generation 

เพื่อให้สามารถพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการที่สตอบสนองต่อกลุ่มลูกค้าได้อย่างถูกต้อง อาทิ Generation Baby 
boomer ซึ่งโดยส่วนมากคือกลุ่มผู้สูงวัยที่ต้องการการดูแลเป็นพิเศษของสถานที่ อาทิ การออกแบบ Universal 
Design ซึ่งเป็นการดูแลส าหรับผู้สูงวัย และรวมถึงกลุ่มผู้พิการ หรือ การออกแบบแอปพลิเคชันเพื่อตอบสนองต่อ
ความคาดหวังของกลุ่มลูกค้าใน Generation Z และ Millennial ซึ่งเพื่อให้เกิดความพึงพอใจแก่ลูกค้า แผน
ยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดต้องพิจารณาถึงประเด็นดังกล่าว และถือเป็นโอกาสในการพัฒนา 

➢ Technology หรือกำรวิเครำะห์ด้ำนเทคโนโลยี 

ในปี 2567 เทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ (AI) และ Machine Learning (ML) ได้กลายเป็นหัวใจส าคัญใน
การขับเคลื่อนนวัตกรรมและการเติบโตทางเศรษฐกิจทั้งในประเทศไทยและทั่วโลก 

กำรพัฒนำ AI และ Machine Learning ในระดับโลก 
• กำรใช้งำนในอุตสำหกรรม: AI และ ML ได้รับการน ามาใช้ในหลากหลายอุตสาหกรรม เช่น การดูแล

สุขภาพ การเงิน การผลิต และการขนส่ง โดยเฉพาะในด้านสุขภาพ AI ถูกใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลทางการแพทย์ 
การคาดการณ์โรค และการพัฒนายารักษาโรค ส่วนในภาคการผลิต AI ถูกน ามาใช้เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการผลิต 
ลดต้นทุน และปรับปรุงคุณภาพของสินค้า 

• AI ที่ขับเคลื่อนด้วยข้อมูลขนำดใหญ่: การพัฒนา AI ในระดับโลกมักเกี่ยวข้องกับการประมวลผล
ข้อมูลขนาดใหญ่ (Big Data) ซึ่งช่วยให้ระบบ AI สามารถเรียนรู้และปรับปรุงความแม่นย าในการคาดการณ์ได้อย่าง
ต่อเนื่อง 

• AI ในกำรจัดกำรทรัพยำกรธรรมชำติ : AI ยังถูกใช้เพื ่อการจัดการทรัพยากรธรรมชาติและการ
คาดการณ์ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ การใช้ AI ในการจ าลองและวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพื้นที่
ช่วยให้รัฐบาลและองค์กรต่าง ๆ สามารถวางแผนและบริหารจัดการทรัพยากรได้อย่างมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

กำรพัฒนำ AI และ Machine Learning ในประเทศไทย 
• กำรส่งเสริมโดยรัฐบำล: รัฐบาลไทยมีการส่งเสริมการพัฒนา AI อย่างต่อเนื่อง โดยมีนโยบายสนับสนุน

การวิจัยและพัฒนาด้าน AI เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันของประเทศในเวทีโลก รวมถึงการจัดตั้ง
โครงการพัฒนาทักษะ AI และ ML ส าหรับบุคลากรในอุตสาหกรรมต่าง ๆ 

• กำรใช้งำนในภำคธุรกิจ: ในภาคธุรกิจไทย AI และ ML ถูกน ามาใช้ในหลากหลายด้าน เช่น การ
วิเคราะห์ข้อมูลลูกค้า การเพิ่มประสิทธิภาพของห่วงโซ่อุปทาน และการพัฒนาโซลูชันทางการเงินที่เฉพาะเจาะจง
เพ่ือตอบสนองความต้องการของตลาด 

• ควำมท้ำทำยและโอกำส: แม้ว่าประเทศไทยจะมีการพัฒนา AI อย่างต่อเนื่อง แต่ยังคงเผชิญกับความ
ท้าทาย เช่น การขาดแคลนบุคลากรที่มีทักษะด้าน AI และการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานดิจิทัล อย่างไรก็ตาม 
โอกาสในการใช้ AI เพ่ือแก้ไขปัญหาทางเศรษฐกิจและสังคมยังคงมีอยู่สูง 
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ภัยคุกคำมด้ำนเทคโนโลยีดิจิทัลและกำรแข่งขันทำงธุรกิจรูปแบบใหม่ 
แนวโน้มภัยคุกคำมทำงไซเบอร์ที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นในปี 2024 
1) Generative AI-Driven Attacks (กำรโจมตีด้วย AI) : การหาข้อมูล การใช้ประโยชน์ และการ

โจมตีแบบฟิชชิงที่ขับเคลื่อนด้วย AI จะมีปริมาณเพิ่มขึ้น ไม่ใช่เรื่องที่แปลกที่ AI จะกลับมาอยู่ในอันดับต้น ๆ ของ
แนวโน้มในคาดการณ์ของผู้เชี่ยวชาญด้านความปลอดภัย อีกครั้งในปีนี้ เครื่องมือ Gen AI และโมเดลภาษาขนาด
ใหญ่ (LLM) จะเป็นปัจจัยสนับสนุนที่ส าคัญในปี 2024 โดยจะช่วยให้ผู้โจมตีสามารถสร้างการโจมตีที่หลากหลาย
โดยอัตโนมัติในวงกว้าง ตั้งแต่การโจมตี Firewalls, VPN และ VDI ไปจนถึงการรวบรวมช่องโหว่หรือสร้างอีเมล 
ฟิชชิงที่ซับซ้อนได้อย่างง่ายดาย ยังมีรายงานอีกว่า ChatGPT เวอร์ชันที่เป็นอันตราย เช่น WormGPT ที่เผยแพร่
บน Dark Web ในปีที่ผ่านมา บ่งบอกถึงแนวโน้มที่ว่า ศักยภาพในการพัฒนา LLM ที่เป็นอันตรายจะถูกสร้างขึ้นมา
ใหม่โดยไม่มีข้อจ ากัดทางด้านจริยธรรมในตัว และการเกิดข้ึนของกิจกรรมในแคมเปญสร้างภัยคุกคามต่าง ๆ ตั้งแต่
การแนะน าแนวคิดการโจมตีไปจนถึงการพัฒนากระบวนการโจมตีแบบอัตโนมัติ เครื่องมือ AI เหล่านี้มีศักยภาพที่
จะผลักดันการพัฒนาของภัยคุกคามทางไซเบอร์ไปสู่อนาคตต่อไป 

2) Ransomware-as-a-Service Innovation : Ransomware-as-a-Service ถูกใช้ในการช่วยเหลือ
การโจมตีให้ประสบความส าเร็จซึ ่งโมเดล RaaS นั้นมีส่วนในการยกระดับอาชญากรรมทางไซเบอร์และเพ่ิม
ศักยภาพให้กับกลุ่มผู้โจมตีที่มีทักษะน้อย นอกจากนี้ เราควรคาดการณ์การเกิดขึ้นของแฮคเกอร์หน้าใหม่และการ
เพ่ิมจ านวนขึ้นของกลุ่มแฮคเกอร์ ซึ่งคล้ายกับ Scattered Spider ที่เชี่ยวชาญในสร้างโปรไฟล์เพื่อปลอมตัวเป็นคน
อื่นไปหลอกเอาช่องทางเข้าไปยังฐานข้อมูลขององค์กร และการโจมตีแบบไม่ใช้การเข้ารหัส(Encryption-less 
attacks) จะยังคงเป็นรูปแบบการโจมตียอดนิยม ที่ผู้ให้บริการ Ransomware ใช้เพ่ือหลบเลี่ยงการตรวจจับ ท าให้
องค์กรต้องให้ความส าคัญกับการตรวจจับกิจกรรมที ่ผ ิดปกตินอกเหนือจากรูปแบบทั ่วไปที ่เกี ่ยวข้องกับ 
Ransomware  แบบเข้ารหัส ในการรับมือกับภัยคุกคามและแนวโน้ม Ransomware ที่ก าลังพัฒนาเหล่านี้ องค์กร
ต่าง ๆ จะต้องจัดล าดับความส าคัญของกลยุทธ์การปกป้อง แบบ Zero Trust ที่ครอบคลุมส าหรับทุกขั้นตอนของ
การโจมต ี

3) Rise in Man-in-the-Middle Attacks : ความผิดพลาดในการใช้สถาปัตยกรรมแบบ Zero Trust 
จะส่งผลให้มีการโจมตีแบบ Man-in-the-Middle (MiTM) เพ่ิมข้ึน ซึ่งภัยคุกคาม MiTM จะยังคงเป็นปัญหาส าคัญ
ส าหรับองค์กรในปี 2024 โดยจะรุนแรงขึ้นจากชุดเครื่องมือ Phishing-as-a-Service ที่ท าให้การโจมตี MiTM มี
ความซับซ้อนยิ่งขึ ้น ท าให้ผู้โจมตีสามารถโจมตีได้ด้วยวิธีที่หลากหลายมากขึ้น วิธีนี้จะระบุเป้าหมายไปยังผู้ใช้
เซิร์ฟเวอร์หรือระบบเฉพาะ และรวบรวมข้อมูลระหว่างทาง เช่น ข้อมูลรับรองของผู้ใช้หรือคุกกี้ โดยการเลียนแบบ
บริการออนไลน์ผ่านพร็อกซีเซิร์ฟเวอร์ ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการโจมตีแบบฟิชชิงของ MiTM เช่นการเข้าถึงโดย
ไม่ได้รับอนุญาต การขโมยข้อมูล และเข้าถึงข้อมูลที่มีความส าคัญ หากไม่มีการใช้งาน Zero Trust ที่ใช้พร็อกซี 
การตรวจสอบ TLS เต็มรูปแบบ และการตรวจสอบสิทธิ์แบบหลายปัจจัย FIDO2 (MFA) อาจจะท าให้เกิดช่องโหว่
ในช่องทางการสื่อสารและการตรวจสอบสิทธิ์ผู้ใช้ ด้วยเหตุนี้จึงจ าเป็นต้องจัดล าดับความส าคัญของมาตรการรักษา
ความปลอดภัยเหล่านี้ 
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4) Supply Chain Attacks on Generative AI Ecosystems & Development Environments
ในการโจมตีนี ้ผู ้โจมตีจะใช้ประโยชน์จากวิธีการใหม่  ๆ ในการใช้โจมตีจากจุดอ่อน ขององค์ประกอบต่าง ๆ 
นอกเหนือจากการโจมตีแบบเดิม ๆ ซึ่งในปัจจุบันที่องค์กรต่าง ๆ พยายามพัฒนาเพื่อรวมส่วนประกอบ AI เข้ากับ
ระบบภายในของตัวเองมากขึ้น LLM และ AI นั้นก็จะเป็นส่วนหนึ่งในการรักษาความปลอดภัยของระบบภายใน
มากขึ้น หากไม่ได้รับการรักษาความปลอดภัยที่เพียงพอ ระบบที่ขับเคลื่อนด้วย AI อาจกลายเป็นเป้าหมายส าหรับ
ผู้โจมตีด้วยการ poisoning attack ใน AI training data แทรกอัลกอริธึมที่เป็นอันตราย หรือใช้ประโยชน์จากช่อง
โหว่ในการเข้าถึงข้อมูลหรือระบบขององค์กร ดังนั้นองค์กรควรมีการตรวจสอบที่ครอบคลุมทั้งภายในและภายนอก
เพ่ือป้องกันไม่ให้เกิดความเสียหายใด ๆ ที่อาจเกิดข้ึนจากการใช้งานแอปพลิเคชัน AI ของตนและของที่จัดซื้อมาใช้
งานด้วย 

และเมื่อพิจารณา เทคโนโลยีที่มีความเกี่ยวข้องกับธุรกิจที่ ธพส. ด าเนินกิจการจะพบว่า มีเทคโนโลยีที่
เกี่ยวข้องดังต่อไปนี้  

1) นวัตกรรมที่อยู่อำศัย 
เอสซีจี ส่งมอบนวัตกรรมเพื่อการอยู่อาศัยที่สร้างสรรค์ โชว์ตัวในงานสถาปนิก SCG Smart Living                        

น าเทคโนโลยีเสริมนวัตกรรมวัสดุก่อสร้าง ตอบโจทย์คุณภาพชีวิดที่ดีผู้อยู่อาศัย และการมีคุณภาพชีวิตที่ดี พร้อม
ทั้งลดผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม ภายใต้แนวคิด “SCG Forward into Future Living: Sustaining Space and 
Technology” ตอกย ้าผู้น าโซลูชันเพื่อการอยู่อาศัยที่ดีกว่า ประหยัดพลังงาน รักษ์โลก ควบคู่การลดผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม เปิดตัวแบรนด์ใหม่ ONNEX by SCG Smart Living รวมนวัตกรรมเพ่ือบ้านและอาคารที่ก่อสร้างไว้ที่
เดียว ขณะที่ COTTO ภายใต้ SCG Decor แนวคิด “Reform the new Sustainability, made by you” พัฒนา
นวัตกรรมผลิตภัณฑ์ ตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์การสร้างสรรค์ที่อยู่อาศัยให้สวยงามและลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมเพ่ือ
การพัฒนาอย่างยั่งยืน 

นายวชิระชัย คูน าวัฒนา Head of Smart System Solution ธุรกิจเอสซีจี สมาร์ทลีฟวิง กล่าวว่า 
เมื่อเอ่ยถึงเอสซีจี คนจะนึกถึงวัสดุต่าง ๆ ในการก่อสร้างที่อยู่อาศัย ซึ่งปัจจุบันเอสซีจีได้พัฒนาและต่อยอดงานที่
ไม่ใช่แค่เพียงวัสดุก่อสร้าง แต่ขยายขอบข่ายไปถึงนวัตกรรมที่ท าให้คุณภาพชีวิตผู้อยู่อาศัยดีขึ้น ทั้งเรื่องของพื้นที่ 
(Space) เทคโนโลยีอัจฉริยะ (Smart Technology) รวมไปถึงความยั่งยืน (Sustainability) และในปีนี้ได้มีการ
เปิดตัวแบรนด์ใหม่ ONNEX by SCG Smart Living ที่ต่อไปจะได้ยินชื่อแบรนด์นี้มากขึ้นเรื่อย ๆ เพราะเป็น 
แบรนด์ที่รวมนวัตกรรมเพื่อบ้านและอาคารที่ตอบโจทย์ใน 4 เรื่องหลัก ได้แก่ 

1. การประหยัดพลังงาน โดย ONNEX Solar Roof Solutions ที่ช่วยประหยัดค่าไฟสูงสุดถึง 60% ซึ่ง
ให้บริการครบวงจร ตั้งแต่การส ารวจพื้นที่ การออกแบบ การติดตั้งด้วยเทคโนโลยี Solar Fix สิทธิบัตรเฉพาะเอสซี
จี ที่ท าให้ลูกค้ามั่นใจเรื่องความปลอดภัย และยังแก้ปัญหาหลังคารั่ว พร้อมการรับประกันถึง  25 ปี และบริการ
หลังการขาย 

2. แก้ไขปัญหาคุณภาพอากาศ โดย ONNEX Active Air Quality ที่เป็นนวัตกรรมการเติมอากาศดี ที่
มีระบบการกรองถึง 6 ชั้น เพื่อบล็อคฝุ่นและเชื้อโรค เพิ่มออกซิเจนในบ้าน และยังมี ONNEX Active Air Flow 
แก้ปัญหาบ้านร้อนอบอ้าว ด้วยระบบถ่ายเทและระบายอากาศ ช่วยให้บ้านเย็นลง 2-5 องศาเซลเซียส 
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3. ความปลอดภัยภายในบ้าน DoCare (Smart Home Solution for Seniors) เพ่ิมคุณภาพการดูแล
ผู้สูงอายุ ด้วยนวัตกรรมเรดาร์ตรวจจับการล้ม เฝ้าระวังและแจ้งเตือนเหตุฉุกเฉิน แจ้งเตือนเมื่อเกิดเหตุไปที่
ครอบครัว และยังมีอุปกรณ์ขอความช่วยเหลือด้วยเสียงอุปกรณ์ช่วยติดตามสุขภาพประจ าบ้าน 

4. แอปพลิเคชัน ที่ช่วยดูแลงานหลังบ้าน เช่น โซล่าเซลล์วันนี้ผลิตไฟได้เท่าไร 
นายวชิระชัย กล่าวว่า ทั้งนี้ นวัตกรรมในบ้านด้วยโซลูชันที่ตอบโจทย์ทุกกลุ่มผู้ใช้งาน ทั้งเจ้าของบ้าน 

โครงการ อาคารทุกประเภท ห้างสรรพสินค้า รวมไปถึงโรงงาน มีแนวโน้มการเติบโตและมีความต้องการของตลาด
เพ่ิมมากข้ึนในทุก ๆ ปี 

2) เมืองอัจฉริยะ (Smart City)  
เมืองอัจฉริยะ หมายความว่า เมืองที ่ใช้ประโยชน์จากเทคโนโลยีและนวัตกรรมที่ทันสมัย และ         

ชาญฉลาด เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพของการให้บริการและการบริหารจัดการเมือง ลดค่าใช้จ่ายและการใช้ทรัพยากร
ของเมืองและประชากรเป้าหมาย โดยเน้นการออกแบบที่ดี และการมีส่วนร่วมของภาคธุรกิจและภาคประชาชนใน
การพัฒนาเมือง ภายใต้แนวคิดการพัฒนา เมืองน่าอยู่ เมืองทันสมัย ให้ประชาชนในเมื องมีคุณภาพชีวิตที่ดี มี
ความสุขอย่างยั่งยืน 

ลักษณะของการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ 7 ด้าน 
1. สิ่งแวดล้อมอัจฉริยะ (Smart Environment) เป็นเมืองที่มุ่งเน้นปรับปรุงคุณภาพและเพ่ิมประสิทธิภาพ 

ประสิทธิผลการบริหารจัดการ และติดตามเฝ้าระวัง สิ่งแวดล้อมและสภาวะแวดล้อมอย่างเป็นระบบ เช่น การ
จัดการน ้า การดูแลสภาพอากาศ การเฝ้าระวังภัยพิบัติตลอดจนเพิ่มการมีส่วนร่วมของประชาชนในการอนุรักษ์
ทรัพยากรธรรมชาติ 

2. การเดินทางและขนส่งอัจฉริยะ (Smart Mobility) เป็นเมืองที ่ม ุ ่งเน้นเพิ ่มความสะดวก
ประสิทธิภาพ และความปลอดภัยในการเดินทางและขนส่ง และเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 

3. การด ารงชีวิตอัจฉริยะ (Smart Living) เป็นเมืองที ่มุ ่งเน้นให้บริการที ่อ านวยความสะดวก          
ต่อการด ารงชีวิต เช่น การบริการด้านสุขภาพให้ประชาชนมีสุขภาพและสุขภาวะที ่ด ี โดยเฉพาะอย่างยิ่ง  
เพื่อเตรียมพร้อมเข้าสู่สังคมสูงอายุ การเพิ่มความปลอดภัยของประชาชนด้วยการเฝ้าระวังภัยจากอาชญากรรมไป
จนถึงการส่งเสริมให้เกิดสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับการด ารงชีวิตที่เหมาะสม 

4. พลเมืองอัจฉริยะ (Smart People) เป็นเมืองที่มุ ่งเน้นพัฒนาพลเมืองให้มีความรู้และสามารถ
ประยุกต์ใช้เทคโนโลยีให้เกิดประโยชน์ทั้งในเชิงเศรษฐกิจและการด ารงชีวิต สร้างสภาพแวดล้อมที่ส่งเสริมความคิด
สร้างสรรค์และการเรียนรู้นอกระบบ รวมถึงการส่งเสริมการอยู่ร่วมกันด้วยความหลากหลายทางสังคม 

5. พลังงานอัจฉริยะ (Smart Energy) เป็นเมืองที่มุ่งเน้นเพิ่มประสิทธิภาพการใช้พลังงานของเมือง
หรือใช้พลังงานทางเลือกอันเป็นพลังงานสะอาด (Renewable Energy) เช่น เชื้อเพลิงชีวมวลไฟฟ้าจากพลังงาน
หมุนเวียน และไฟฟ้าจากพลังงานอื่น ๆ เป็นต้น 

6. เศรษฐกิจอัจฉริยะ (Smart Economy) เป็นเมืองที่มุ่งเน้นเพิ่มประสิทธิภาพและความคล่องตัว       
ในการด าเนินธุรกิจ สร้างให้เกิดความเชื่อมโยงและความร่วมมือทางธุรกิจ และประยุกต์ใช้นวัตกรรมในการพัฒนา
เพ่ือปรับเปลี่ยนธุรกิจ (เช่น เมืองเกษตรอัจฉริยะ เมืองท่องเที่ยวอัจฉริยะ เป็นต้น) 
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7. การบริหารภาครัฐอัจฉริยะ (Smart Governance) เป็นเมืองที่มุ่งเน้นพัฒนาระบบบริการเพื่อให้
ประชาชนเข้าถึงบริการภาครัฐสะดวก รวดเร็ว เพิ่มช่องทางการมีส่วนร่วมของประชาชน รวมถึงการเปิดให้
ประชาชนเข้าถึงข้อมูลท าให้เกิดความโปร่งใส ตรวจสอบได้ 

3) แนวโน้มกำรเปลี่ยนแปลง (Mega Trends)  
1) ความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี ปัจจุบ ันโลกอยู ่ในยุคของการปฏิว ัต ิอ ุตสาหกรรมครั ้งที ่ 4  

(The Fourth Industrial Revolution) ซึ่งเป็นยุคของการต่อยอดและผสมผสานเทคโนโลยีที่มีขอบเขต แตกต่าง
กันเข้าด้วยกัน ส่งผลให้เทคโนโลยีมีความก้าวหน้าอย่างพลิกผัน อาทิ การผสานเทคโนโลยีดิจิทัลเข้าด้วยกันกับ
เทคโนโลยีชีวภาพและกายภาพ โดยการปฏิวัติอุตสาหกรรมในยุคนี้ ส่งผลให้เกิดการเร่งความเร็วและความ
ครอบคลุมของการเปลี่ยนแปลงในหลากหลายมิติ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเปลี่ยนแปลงของ  โลกเข้าสู่ยุคดิจิทัล 
(Digital Transformation) ที่มีการน าเทคโนโลยีดิจิทัลมาใช้ประโยชน์ในภาคส่วนต่าง ๆ อย่างกว้างขวาง และ
แตกต่างไปจากวิถีการด าเนินชีวิต และการด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมแบบเดิม  อาทิ การใช้ระบบ
อัตโนมัติในกระบวนการผลิตเพื่อเพิ่มผลิตภาพ การใช้ข้อมูลขนาดใหญ่ในการก าหนดทิศทาง  ธุรกิจเพื่อตอบสนอง
ต่อความต้องการของผู้บริโภคได้อย่างเฉพาะเจาะจง และการใช้เทคโนโลยีดิจิทัลในการจัดการเรียนการสอนในภาค
การศึกษา หรือแม้กระทั่งการใช้เทคโนโลยีดิจิทัลในการยกระดับประสิทธิภาพ การให้บริการสาธารณะของภาครัฐ 

แนวโน้มความก้าวหน้าทางเทคโนโลยีดิจิทัลที่จะมีบทบาทส าคัญต่อการก าหนดทิศทางของประเทศ 
ประกอบด้วย (1) การเติบโตของเศรษฐกิจแพลตฟอร์ม (Platform Economy) และเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน 
(Sharing Economy) ซึ ่งจะส่งผลโดยตรงต่อการยกระดับ การจัดสรรทรัพยากรในธุรกิจภาคบริการ อาทิ  
การคมนาคมและโลจิสติกส์พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์และที่พักอาศัย รวมถึงการสร้างโอกาสทางเศรษฐกิจใหม่ให้แก่
ผู้ประกอบการรายย่อย ประชากรในพื้นที่ห่างไกล และการท างานในรูปแบบใหม่ที่มีความยืดหยุ่นมากกว่าเดิม (2) 
การวิเคราะห์ข้อมูลขนาดใหญ่ (Big Data Analysis) จะช่วยยกระดับผลการวิเคราะห์และสังเคราะห์ข้อมูลขนาด
ใหญ่เชิงลึกที่มีความซับซ้อนได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งจะท าให้การด าเนินนโยบายสาธารณะ การท าการตลาด 
หรือการพัฒนานวัตกรรมเพื่อตอบสนองช่องว่างทางการตลาดเกิดการพลิกโฉม  ทั้งนี้ การพัฒนาและใช้งานข้อมูล
ขนาดใหญ่จะประสบความส าเร็จได้จ าเป็นต้องมีมาตรฐานการจัดเก็บและเชื่อมโยงฐานข้อมูลผ่านเครื่อ งมือที่มี
ประสิทธิภาพ อาทิ อินเทอร์เน็ต ( Internet of Things) และบล็อกเชน  (Blockchain) และ (3) การใช้
ปัญญาประดิษฐ์ (Artificial Intelligence: AI) และระบบหุ่นยนต์อัตโนมัติ (Automation & Robotics) ใน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะการทดแทนแรงงานที่ไม่ต้องใช้ทักษะซับซ้อนในภาคการผลิต ภาคการเกษตร 
และภาคบริการ  

2) การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากร ในระยะ 5-10 ปีข้างหน้า โครงสร้างประชากรของโลก จะมี
สัดส่วนผู้สูงอายุเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยองค์การสหประชาชาติคาดการณ์ว่าประชากรที่มีอายุตั้งแต่  65 ปีขึ้นไป 
จะเพิ่มสูงขึ้นเฉลี่ยกว่าร้อยละ 120 จนมีจ านวนรวมถึง 1.5 พันล้านคน ภายในปี 2593 และส่งผลให้สัดส่วน
ประชากรวัยแรงงานมีแนวโน้มลดลงในเกือบทุกประเทศ โดยเฉพาะภูมิภาคเอเชียตะวันออกและเอเชียตะวันออก
เฉียงใต้ท่ีมีจ านวนผู้สูงอายุมากท่ีสุดในโลกในปัจจุบัน และยังคงมีแนวโน้มที่ประชากรผู้สูงอายุจะขยายตัวเพ่ิมขึ้นอีก
ราว 312 ล้านคน จนคาดว่าจะมีจ านวนผู้สูงอายุรวมกว่า 573 ล้านคน ภายในระยะเวลา30 ปีข้างหน้า ประเทศไทย



 

64 

คาดว่าจะกลายเป็น 1 ใน 10 ประเทศท่ีมีสัดส่วนผู้สูงอายุเพ่ิมข้ึนมากที่สุดในโลก โดยประชากรผู้สูงอายุมีแนวโน้ม
เพิ่มขึ้นอีกร้อยละ 17.2 ภายในปี 2593 ทั้งนี้ ประเทศไทยได้เข้าสู่สังคมสูงวัย มาตั้งแต่ปี 2548 (มีประชากรอายุ 
60 ปีขึ้นไป คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 10 ของประชากรทั้งหมด) และคาดการณ์ว่าจะกลายเป็น “สังคมสูงวัยอย่าง
สมบูรณ์” (Complete-aged Society) ภายในปี 2566 เนื่องจากมีประชากรสูงวัยประมาณร้อยละ 20.1 ซึ่งจะ
ส่งผลให้ไทยกลายเป็นประเทศสังคมสูงวัยอย่างสมบูรณ์แห่งแรกในภูมิภาคต่อจากญี่ปุ่น เกาหลีใต้  และสิงคโปร์ 
ในขณะที่ไทยยังไม่สามารถบรรลุเป้าหมายการเป็นประเทศรายได้สูงดังเช่นประเทศดังกล่าว 

3) การดูแลรักษาสุขภาพและการรักษาพยาบาล แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงระดับโลกที่เกี่ยวข้องกับ
สุขภาพในระยะ 10 ปีข้างหน้า ประกอบด้วย 2 แนวโน้มหลัก ที่จะส่งผลต่อการก าหนดทิศทาง การพัฒนาของ
หลายประเทศในโลกรวมถึงไทย ดังนี้ (1) พฤติกรรมในการดูแลสุขภาพเชิงป้องกัน พฤติกรรมการใช้ชีวิตในสังคม
เมืองสมัยใหม่ที่เปลี่ยนแปลงไปสู่การบริโภคอาหารที่มีสารปรุงแต่งและมีไขมันสูง ดื่มเครื่องดื่มแอลกอฮอล์ การสูบ
บุหรี่ และขาดการออกก าลังกาย ตลอดจนการเผชิญกับมลพิษท่ีเพ่ิมข้ึนตามการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
ได้ก่อให้เกิดเป็นปัญหาสุขภาพทางกาย ในขณะที่ระดับความเครียดในการท างานและการใช้ชีวิตที่เพิ่มสูงขึ้น 
ประกอบกับความตื่นกลัวจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ได้สร้างความวิตกกังวลและน ามาสู่การเพิ่มขึ้นของ
ปัญหาสุขภาพจิต ท าให้ในช่วงหลายปีที่ผ่านมาประชากรทั่วโลก  มีอัตราการป่วยด้วยโรคไม่ติดต่อเรื้อรัง อาทิ 
โรคหัวใจ มะเร็ง เบาหวาน และโรคซึมเศร้า เพิ่มสูงขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ โดยมีสถิติผู้เสียชีวิตจากโรคไม่ติดต่อเรื้อรัง
เป็นจ านวนถึง 41 ล้านคนต่อปี หรือคิดเป็นร้อยละ 71 ของการเสียชีวิตทั้งหมดทั่วโลก ซึ่งเป็นโรคที่รักษายากมี
ค่าใช้จ่ายในการรักษาสูง และหากไม่มีการจัดการที่เหมาะสมจะเกิดเป็นภาระต่อสถานะทางการเงินของผู้ป่วยและเป็น
ภาระทางการคลังของประเทศในระยะยาว  อย่างไรก็ดี ในอีกมิติหนึ่งพบว่ากระแสความตระหนักในการดูแลสุขภาพ
ในเชิงป้องกัน (Preventive Care) มีแนวโน้มเด่นชัดขึ้นทั่วโลก ซึ่งเป็นผลให้ความต้องการอาหารเพื่อสุขภาพ 
รวมถึงอุปกรณ์และบริการการดูแลสุขภาพเพิ ่มสูงขึ ้นในทิศทางเดียวกันในอนาคต อาทิ ยอดขายสินค้า 
Smartwatch ทั่วโลก ในครึ่งปีแรกของปี 2563 มีอัตราการเพ่ิมขึ้นกว่าร้อยละ 20 จากปี 2562 และอาจส่งผลให้อุป
สงค์ที่มีต่อการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพเพิ่มสูงขึ้นตามไปด้วย  อย่างไรก็ดี ความตื่นตัวในการป้องกันโรคติดต่อที่สืบ
เนื่องมาจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ก็จะเป็นแรงกดดันให้ผู ้ประกอบการด้านบริการสุขภาพและการ
ท่องเที่ยวต้องยกระดับมาตรฐานด้านความสะอาดและสุขอนามัยในการให้บริการให้เป็นไปตามมาตรฐานสากล (2) 
ความก้าวหน้าของเทคโนโลยีการรักษาพยาบาล เทคโนโลยีด ิจ ิท ัลที ่ก ้าวหน้าและความต้องการในการ
รักษาพยาบาลที่เพ่ิมสูงขึ้น ได้กระตุ้นให้เกิดการน าเทคโนโลยีใหม่ ๆ เข้ามาใช้ในการให้บริการสาธารณสุข อาทิ การ
ตรวจวินิจฉัยและเฝ้าระวังสุขภาพผ่านโทรศัพท์มือถือ แอปพลิเคชัน และอุปกรณ์  ส าหรับสวมใส่ที่มีเซ็นเซอร์หรือ
เทคโนโลยีตรวจวัดสุขภาพ (Wearable Health Monitoring Devices) เช่น การวัดความดัน วัดระดับน ้าตาลใน
เลือด และคลื่นไฟฟ้าหัวใจ เป็นต้น  ซึ่งเป็นการสนับสนุนให้เกิดการสื่อสาร  ผ่านระบบออนไลน์ระหว่างบุคลากร
ทางการแพทย์หรือระหว่างผู้ป่วยและแพทย์ที่แพร่หลาย และมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยการเปลี่ยนแปลง
ดังกล่าวมีโอกาสที่จะพัฒนาไปเป็นความปกติใหม่ (New Normal) ของการให้บริการด้านสุขภาพ ในขณะเดียวกัน
การน าระบบจัดเก็บและบริหารจัดการข้อมูลขนาดใหญ่ (Big Data Analytics) มาใช้ร่วมกับ Machine Learning 
และปัญญาประดิษฐ์ (Artificial Intelligence AI) ในการจัดการข้อมูลในเชิงชีวสารสนเทศ (Bioinformatics) 
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จะช่วยเพิ่มศักยภาพในการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงสาธารณสุข  และช่วยให้การติดตามข้อมูลทั้งเพื่อการบริหารจัดการ  
คลังยา วัสดุอุปกรณ์ทางการแพทย์และการควบคุมโรคระบาดมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น นอกจากนี้ความก้าวหน้าของ
การวิจัยในด้านพันธุกรรม (Genetic) และจีโนมิกส์ (Genomics) ยังส่งผลให้เกิดการรักษาพยาบาลที่เฉพาะเจาะจง 
และสามารถพัฒนาหรือยกระดับสู่บริการขั้นสูง ซึ่งเป็นโอกาสใหม่ทางธุรกิจส าหรับอุตสาหกรรมการแพทย์ได้อย่าง
เป็นรูปธรรมต่อไป 

4) การขยายตัวของความเป็นเมือง (Urbanization) ก่อให้เกิดประโยชน์ทางเศรษฐกิจและสังคมใน
หลายมิติ ทั ้งความสะดวกรวดเร็วด้านการคมนาคมขนส่ง การเข้าถึงข้อมูลข่าวสารและบริการสาธารณะ 
และการเข้าถึงโอกาสทางเศรษฐกิจ จึงส่งผลให้พื้นที่ส่วนใหญ่ของโลกมีการย้ายถิ่นฐานของประชากร  เข้ามาอาศัย
และด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมในเขตเมือง และมีการขยายตัวของเมืองที่รวดเร็วมากขึ้น โดยประชากร
กว่าครึ่งหนึ่งของโลกอาศัยอยู่ในเขตเมืองตั้งแต่ปี 2551 และจะมีสัดส่วนเพิ่มขึ้นเป็นร้อยละ 70 ภายในปี 2593 โดย
พบว่า ภูมิภาคแอฟริกา เอเชียใต้ และเอเชียตะวันออกเฉียงใต้มีความเป็นเมืองเพิ่มขึ้นอย่างก้าวกระโดดในระยะท่ี
ผ่านมา เนื่องจากความเป็นเมืองมีส่วนในการสนับสนุนการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ซึ่งเห็นได้จากสัดส่วนขนาด
ทางเศรษฐกิจ (GDP) ของเมืองทั่วโลกคิดเป็นร้อยละ 85 ของเศรษฐกิจโลก อันเป็นผลจากข้อได้เปรียบของความ
เป็นเมืองผ่านการรวมกลุ่มของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ (Agglomeration Forces) โดยเฉพาะในภาคบริการและ
ภาคการผลิต และการประหยัดต่อขนาด (Economies of Scale) จากการลงทุน ในโครงสร้างพื ้นฐานและ
สาธารณูปโภค เช่น ท่าอากาศยาน โครงข่ายรถไฟฟ้าในเขตเมือง และสถานีรถไฟ  ความเร็วสูง เป็นต้น  รวมถึงยัง
เอื้อประโยชน์ต่อระบบการศึกษาและสาธารณสุขที่สามารถสร้างมูลค่าทางเศรษฐกิจ และตอบสนองความต้องการ
ในการด ารงชีวิตได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

5) การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ สถานการณ์การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศมีแนวโน้มที่จะเกิด
รวดเร็วและรุนแรงขึ้นจากท่ีคาดการณ์ไว้เดิม โดยใน พ.ศ. 2550 มีการคาดการณ์ว่าอุณหภูมิเฉลี่ยของโลกจะเพ่ิมขึ้น 
1.5 ถึง 5.1 องศาเซลเซียส ภายในปี 2643 เมื่อเทียบกับระดับอุณหภูมิก่อนยุคอุตสาหกรรม (Preindustrial 
Level) แต่การคาดการณ์เมื่อ พ.ศ. 2561 ระบุว่าอุณหภูมิเฉลี่ยของโลกอาจเพิ่มขึ้นถึง 1.5 องศาเซลเซียส เร็วขึ้น
เป็นภายใน พ.ศ. 2573 - 2595 ซึ่งอุณหภูมิเฉลี่ยของโลกท่ีเพ่ิมสูงขึ้นดังกล่าว จะส่งผลให้เกิดคลื่นความร้อนในพ้ืนที่
ส่วนใหญ่ที่มนุษย์ตั้งถิ่นฐานอยู่  และในบางพื้นที่จะมีโอกาสที่ภัยแล้งและภาวะฝนทิ้งช่วงจะเกิดถี่ขึ้น  ในขณะที่
หลายภูมิภาคอาจเผชิญกับความถ่ีของการเกิดพายุที่บ่อยและรุนแรงขึ้นตามสภาพทางภูมิศาสตร์ของแต่ละพ้ืนที่ 

6) พลังงานหมุนเวียนและยานยนต์ไฟฟ้า กระแสความตระหนักในการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมกรอบความ
ร่วมมือระหว่างประเทศในการลดการปล่อยก็าซเรือนกระจก และความก้าวหน้าของเทคโนโลยี แบตเตอรี่ ได้สร้าง
แรงกดดันให้เกิดการพัฒนาและประยุกต์ใช้นวัตกรรมในการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก และใช้ทรัพยากรให้เกิด
ประสิทธิภาพสูงสุดในสาขาการผลิตที่มีการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสูงสุด 2 อันดับแรก ได้แก่ สาขาพลังงาน และ
สาขาการคมนาคมขนส่ง  ซึ่งน าไปสู่การพัฒนาการผลิตไฟฟ้า จากพลังงานหมุนเวียน  (Renewable Energy) 
รวมทั้งมีการคิดค้นการพัฒนายานยนต์สมัยใหม่ที่ขับเคลื่อนด้วยไฟฟ้าจากแบตเตอรี่ หรือเซลล์เชื้อเพลิงไฮโดรเจน 
(Hydrogen Fuel Cell) เพื่อตอบสนองความต้องการผลิตไฟฟ้าจากพลังงาน ทางเลือกและการใช้งานยานยนต์
สมัยใหม่ที่มีแนวโน้มเพิ่มสูงขึ้นอย่างรวดเร็วทั่วโลก โดยในปี 2562 ต้นทุนการผลิตไฟฟ้าจากพลังงานทางเลือก 
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ประกอบด้วย พลังงานชีวภาพ พลังงานความร้อนใต้พิภพ พลังงานน ้า  พลังงานแสงอาทิตย์ และพลังงานลม มี
แนวโน้มลดต ่าลงอยู่ในระดับที่เทียบเท่าหรือต ่ากว่าต้นทุนการผลิตไฟฟ้าจากเชื้อเพลิงฟอสซิล และคาดว่าพลังงาน
หมุนเวียนจะมีต้นทุนรวม (ต้นทุนทางการเงินรวมกับต้นทุนภายนอก) ลดลงต ่ากว่าต้นทุนการผลิตแบบดั้งเดิม
ภายในปี 2570 

7) การเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิตและวัฒนธรรมทางสังคม ในยุคสมัยที่การมีปฏิสัมพันธ์ทางสังคมมีความ
ซับซ้อนจากความก้าวหน้าของเทคโนโลยีและการสื่อสาร ประกอบกับบริบททางเศรษฐกิจของแต่ละประเทศและ
สังคมที่มีความเฉพาะตัวในแต่ละยุค (Individualization) ได้ส่งผลกระทบให้อุปนิสัย ทัศนคติ และพฤติกรรมการ
ด ารงชีวิตของประชากรในแต่ละรุ่นมีการปรับเปลี่ยนที่แตกต่างกันออกไป โดยกลุ่มประชากรเจนเนอเรชั่นวาย 
(Gen Y) ที่มีการเกิดอยู่ในช่วง พ.ศ. 2523 - 2543 ซึ่งเป็นกลุ่มที่เติบโตมากับการใช้เทคโนโลยีดิจิทัล จะมีบทบาทที่
โดดเด่นในการน าสังคม ทั้งจากจ านวนสัดส่วนที่จะมีมากท่ีสุด ทั้งในวัยแรงงานและวัยเจริญพันธุ์โดยประชากรกลุ่ม
นี้มักมีพฤติกรรม รูปแบบการใช้ชีวิตและการให้คุณค่าด้านต่าง ๆ ที่เปลี่ยนแปลงไปจากสังคมยุคเก่า ได้แก่  การให้
ความส าคัญกับการศึกษา โดยส่วนใหญ่มีระดับการศึกษาที่ดีขึ้นกว่าคนรุ่นก่อน  และมีจ านวนปีการศึกษาเฉลี่ย
เพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง ชอบเข้าสังคมทั้งแบบออฟไลน์และออนไลน์ผ่านอินเทอร์เน็ตและสื่อสังคมออนไลน์ ตลอดจน
มีมนุษยสัมพันธ์ที่ดีสามารถสร้างความปรองดองหรือปรับตัว เปิดกว้างและยืดหยุ่นสูงในสถานการณ์ท่ีเปลี่ยนแปลง
อย่างรวดเร็ว และเป็นกลุ่มประชากรที่เน้นความสมดุลระหว่างการท างานและการใช้ชีวิตส่วนตัว (Work - life 
Balance) นอกจากนี้ ด้วยความที่เติบโตมากับเทคโนโลยี จึงท าให้มีความคุ้นเคยกับการใช้เทคโนโลยีและสามารถ
น ามาประยุกต์ใช้ในการด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ อาทิ การติดตามข้อมูลข่าวสาร การท างาน/เรียนออนไลน์ ไปจนถึง
การซื้อของด้วยลักษณะนิสัยของประชากรเจนเนอเรชั่นวาย (Gen Y) ที่ต้องการค้นหาโอกาสและความท้าทายใหม่ ๆ 
ทั้งในการท างานและการใช้ชีวิตดังกล่าว จะส่งผลให้มีอัตราการย้ายถิ่นและการย้ายงานสูงขึ้น ในขณะเดียวกัน
อัตราการเกิดจะน้อยลง เนื่องจากประชากรเจนเนอเรชั่นวาย (Gen Y) มีแนวโน้มแต่งงานช้าและชะลอการมีบุตร 
 สัญญำณบ่งชี้กำรเปลี่ยนแปลงที่ส ำคัญด้ำนนวัตกรรม   

1) การใช้เทคโนโลยีสมาร์ตออฟฟิศ (Smart Office Technology): การใช้เทคโนโลยีสมาร์ตในการจัดการ
ส านักงานจะเพิ่มขึ้น เช่น ระบบควบคุมอุณหภูมิและแสงสว่างอัจฉริยะ , การใช้เซ็นเซอร์เพื่อจัดการพื้นที่และ
ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ, และระบบการเข้าถึงที่ปลอดภัย 

2) พื้นที่ท างานยืดหยุ่น (Flexible Workspaces): การออกแบบพื้นที่ส านักงานที่สามารถปรับเปลี่ยนได้
ตามความต้องการ เช่น โซนท างานร่วม, ห้องประชุมที่สามารถจองได้ตามเวลาจริง, และพื้นที่ท างานที่ปรับเปลี่ยน
ได้ตามการใช้งาน 

3) การใช้เทคโนโลยี VR/AR ในการส ารวจและเช่าส านักงาน: เทคโนโลยีความเป็นจริงเสมือน (VR) และ
ความเป็นจริงเสริม (AR) จะช่วยให้ผู้เช่าสามารถส ารวจส านักงานได้จากระยะไกล และตัดสินใจได้ง่ายข้ึน 

4) การเน้นด้านสุขภาพและความเป็นอยู่ที่ดี (Health and Wellness): การออกแบบส านักงานที่ส่งเสริม
สุขภาพ เช่น การจัดพื้นที่ส าหรับการออกก าลังกาย , การมีระบบการระบายอากาศที่ดี, และการใช้วัสดุที่เป็นมิตร
ต่อสิ่งแวดล้อม 
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5) การจัดการพื้นที่ส านักงานด้วย AI: การใช้ AI ในการจัดการส านักงาน เช่น การวิเคราะห์การใช้พื้นที่
เพื่อการจัดการที่มีประสิทธิภาพ, การคาดการณ์ความต้องการของพื้นที่, และการปรับปรุงประสิทธิภาพของการ
ท างาน 

6) พื้นที่ท างานที่ตอบสนองต่อการท างานจากบ้าน (Hybrid Workspaces): การออกแบบส านักงานที่
สามารถรองรับการท างานแบบผสมผสานระหว่างที่ท างานและที่บ้าน เช่น การจัดพื้นที่ส าหรับการท างานร่วมกัน
และการใช้เทคโนโลยีเพ่ือเชื่อมต่อกับพนักงานที่ท างานจากระยะไกล 

7) การใช้เทคโนโลยีการเช่าส านักงานผ่านแพลตฟอร์มดิจิทัล: การจัดการส านักงานให้เช่าผ่านแพลตฟอร์ม
ออนไลน์จะได้รับความนิยม เช่น การจองพ้ืนที่, การจัดการสัญญา, และการจัดการการบ ารุงรักษาผ่านแอปพลิเคชัน 

8) ความยั ่งยืนและการเป็นมิตรต่อสิ ่งแวดล้อม: การออกแบบส านักงานที่มีการใช้พลังงานอย่างมี
ประสิทธิภาพ, การใช้วัสดุก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม, และการพัฒนาอาคารที่มีการรับรองด้านสิ่งแวดล้อม 
เช่น LEED หรือ BREEAM 

9) การใช้ข้อมูลขนาดใหญ่ (Big Data) ในการวิเคราะห์การใช้พ้ืนที่: การเก็บข้อมูลและการวิเคราะห์การใช้
พ้ืนที่ส านักงานเพื่อการตัดสินใจที่ดีขึ้นเก่ียวกับการออกแบบและการจัดการพ้ืนที่ 

10) การพัฒนาพื้นที่ท างานที่สนับสนุนความคิดสร้างสรรค์และการท างานร่วมกัน: การออกแบบ
ส านักงานที่มีพ้ืนที่ส าหรับการประชุมที่ไม่เป็นทางการ, พ้ืนที่ส าหรับการท างานร่วมกัน, และสิ่งอ านวยความสะดวก
ที่กระตุ้นความคิดสร้างสรรค์ 

บทสรุปกำรวิเครำะห์สภำพแวดล้อมภำยนอกด้ำนเทคโนโลยี  
ความก้าวหน้าทางเทคโนโลยีเป็นส่วนส าคัญในการผลักดันตลาดให้มีการเติบโต โดยเฉพาะ การเติบโตของ 

ปัญญาประดิษฐ์หรือ AI ซึ่งส่งผลให้ช่องทางทางการตลาดดิจิตอล มีอิทธิพลต่อการรับรู้ของลูกค้ามากขึ้นอย่างสูง 
ซึ่งสิ่งเหล่านั้นจะน าไปสู่การพัฒนาข้อมูลลูกค้า (Customer Data Platform) เพื่อใช้ในการวิเคราะห์และตัดสินใจ
ทางการตลาด และใช้ในการพัฒนานวัตกรรมเพื่อผลิตภัณฑ์และบริการแก่ลูกค้า ดังนั้นแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้า
และตลาดจึงต้องเพิ่มสัดส่วนของประเด็นด้านเทคโนโลยี และการจัดสรรทรัพยากรเพื่อสร้างระบบเทคโนโลยี
ดิจิตอลให้สามารถส่งเสริมการตลาด และ เข้าใจความต้องการของลูกค้าได้อย่างทันท่วงที อาทิ การพัฒนาระบบ 
Customer Data Platform เป็นต้น  

แต่อย่างไรก็ตาม การด าเนินการด้านการตลาดดิจิตอล จ าเป็นต้องค านึงถึง ความปลอดภัยทางไซเบอร์ 
หรือ Cyber Security ด้วย เพื่อป้องกันภัยคุกคาม ซึ่งหมายถึงอาจจ าเป็นต้องด าเนินการตาม แผนรองรับภัย
คุกคามทางไซเบอร์ หรือนโยบายด้านนี้ขององค์กร (Cyber Security Policy) 

นอกจากนี้ การใช้เทคโนโลยีเพื่อการสร้างแบรนด์ หรือความมั่นใจแก่ผู้ใช้บริการ เพื่อสร้างต าแหน่งทาง
การตลาดใหม่ให้เกิดขึ้น ในมิติของ ธพส. เป็นองค์กรที่ใช้เทคโนโลยี และนวัตกรรมเป็นหมุดหมายส าคัญ เช่นกัน 
อาทิ การประชาสัมพันธ์ถึงการสร้าง Roadmap ของการเป็น เมืองอัจฉริยะ (Smart City) หรือเป็น ศูนย์ราชการ
อัจฉริยะ ซึ่งจะเห็นได้ว่า มีเทคโนโลยีที่สามารถน ามาประชาสัมพันธ์เพ่ือสร้างการรับรู้ได้ จากโครงการศูนย์ราชการ
โซน C เป็นต้น  
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และเมื่อพิจารณาเทรนด์หรือแนวโน้มที่ก าลังเกิดขึ้นในโลกด้านเทคโนโลยี การปรับตัวของ  ธพส. ในด้าน
ลูกค้าและตลาดจึงทวีความส าคัญอย่างยิ่ง ทั้งนี้เพื่อสร้างแรงส่งเสริมในการด าเนินการด้านการตลาดและการขาย 
อาทิ  

1. รูปแบบการท างานแบบยืดหยุ่น หรือ Flexible Work ส่งผลโดยตรงต่อการเพิ่มยอดขายจากการใช้ 
Co-Working Space ซึ ่ง แผนส่งเสริมการขายและการตลาด ต้องทบทวน และออกแบบกลยุทธ์ รวมถึง
สภาพแวดล้อมท่ีดึงดูดกลุ่มเป้าหมายที่จะใช้พ้ืนที่  

2. Gen Z ให้ความส าคัญอย่างมากต่อการใช้บริการหรือบริโภคสินค้าและบริการจากองค์กรที ่ให้
ความส าคัญต่อการเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและความยั่งยืน ซึ่งนั่นหมายถึงการปรับเปลี่ยนโครงสร้างลูกค้าและ
ผู้ใช้บริการศูนย์ราชการ ของ ธพส. สู่ คนรุ่นใหม่ (Gen Z) มากขึ้น  

3. การใช้ข้อมูลขนาดใหญ่ (Big Data) ในการวิเคราะห์การใช้พื้นที่ ท าให้การจัดท าแผนยุทธศาสตร์ด้าน
ลูกค้าและตลาดมีความแม่นย ามากขึ้น และจะท าให้เกิดประสิทธิภาพของแผนการส่งเสริมการขายและตลาด มาก
ยิ่งขึ้นเมื่อน ามาบูรณาการกับ Customer Data Platform ที่ถูกบรรจุเป็นโครงการในแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้า
และตลาดปี 2568  

➢ Environment หรือกำรวิเครำะห์ด้ำนสภำพแวดล้อม 

ข้อมูลจาก UNEP ( United Nations Environment Programme) หรือโครงการสิ่งแวดล้อมแห่ง
สหประชาชาติ เป็นหน่วยงานที่จัดตั้งขึ้นภายใต้สหประชาชาติในปี 1972 และ IPCC (Intergovernmental 
Panel on Climate Change)  หรือคณะกรรมการระหว่างรัฐบาลว่าด้วยการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ เป็น
องค์กรที่ก่อตั้งขึ้นโดยความร่วมมือระหว่าง UNEP และองค์การอุตุนิยมวิทยาโลก (WMO) ในปี 1988 ได้แสดงให้
เห็นว่า ในปี 2567 สถานการณ์สิ่งแวดล้อมทั่วโลกและในประเทศไทยยังคงเผชิญกับความท้าทายอย่างมาก โดยมี
ปัญหาหลัก ๆ ที่ส่งผลกระทบต่อความยั่งยืนของทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ดังนี้: 

1. กำรเปลี่ยนแปลงสภำพภูมิอำกำศ (Climate Change) 
• ระดับโลก: ปัญหาโลกร้อนยังคงเป็นประเด็นส าคัญที่กระทบต่อสิ่งแวดล้อมทั่วโลก อุณหภูมิเฉลี่ย

ของโลกยังคงเพิ่มสูงขึ้น ส่งผลให้เกิดเหตุการณ์สภาพอากาศสุดขั้ว เช่น พายุรุนแรง ไฟป่า และภัยแล้งที่รุนแรงขึ้น 
ส่งผลกระทบต่อความยั่งยืนของระบบนิเวศและการด ารงชีวิตของมนุษย์ 

• ประเทศไทย: ประเทศไทยเผชิญกับปัญหาน ้าท่วมและภัยแล้งที่ทวีความรุนแรงขึ้นในหลายภูมิภาค 
ส่งผลกระทบต่อการเกษตรและแหล่งน ้า นอกจากนี้ อุณหภูมิที่สูงขึ้นยังส่งผลต่อสุขภาพของประชาชนและการ
ด าเนินชีวิตประจ าวัน 

2. มลพิษและกำรจัดกำรขยะ (Pollution and Waste Management) 
• ระดับโลก: มลพิษทางอากาศและน ้ายังคงเป็นปัญหาใหญ่ โดยเฉพาะในเมืองใหญ่ทั่วโลก การ

จัดการขยะโดยเฉพาะขยะพลาสติกยังคงเป็นความท้าทาย แม้ว่าหลายประเทศจะพยายามลดการใช้พลาสติกแบบ
ใช้ครั้งเดียวและเพ่ิมการรีไซเคิล แต่ปริมาณขยะพลาสติกยังคงสูง 
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• ประเทศไทย: ประเทศไทยยังคงมีปัญหามลพิษทางอากาศในหลายพื้นที่ โดยเฉพาะในกรุงเทพฯ 
และเชียงใหม่ ปัญหาฝุ่นละออง PM2.5 ยังคงเป็นประเด็นที่ต้องการการแก้ไขเร่งด่วน ในด้านการจัดการขยะ 
ประเทศไทยได้เพ่ิมการรณรงค์เพ่ือลดการใช้พลาสติกและส่งเสริมการรีไซเคิล แต่ยังคงมีปัญหาในการบริหารจัดการ
ขยะที่เกิดจากภาคครัวเรือนและภาคอุตสาหกรรม 

3. กำรสูญเสียควำมหลำกหลำยทำงชีวภำพ (Biodiversity Loss) 
• ระดับโลก: การท าลายป่าและการขยายตัวของเมืองยังคงเป็นสาเหตุหลักที่ท าให้เกิดการสูญเสีย

ความหลากหลายทางชีวภาพ สัตว์ป่าและพืชพันธุ์หลายชนิดก าลังอยู่ในภาวะใกล้สูญพันธุ์ เนื่องจากการสูญเสียถิ่น
ที่อยู่อาศัยและการล่าสัตว์ 

• ประเทศไทย: ประเทศไทยมีปัญหาการตัดไม้ท าลายป่าและการท าลายถิ่นที่อยู่อาศัยของสัตว์ป่า ซึ่ง
ส่งผลกระทบต่อความหลากหลายทางชีวภาพ การอนุรักษ์ป่าไม้และการป้องกันการล่าสัตว์อย่างผิดกฎหมายยังคง
เป็นประเด็นที่ต้องการการด าเนินการอย่างเร่งด่วน 

4. กำรใช้ทรัพยำกรอย่ำงย่ังยืน (Sustainable Resource Use) 
• ระดับโลก: การใช้ทรัพยากรธรรมชาติอย่างยั่งยืนกลายเป็นหัวข้อส าคัญในระดับนานาชาติ หลาย

ประเทศก าลังเปลี่ยนไปใช้พลังงานหมุนเวียนและลดการใช้ทรัพยากรธรรมชาติที่ไม่สามารถทดแทนได้ เช่น น ้ามัน
และถ่านหิน 

• ประเทศไทย: ประเทศไทยได้เพิ่มการลงทุนในพลังงานหมุนเวียน เช่น พลังงานแสงอาทิตย์และ
พลังงานลม แต่การใช้ทรัพยากรน ้าและที่ดินยังคงเป็นปัญหาใหญ่ โดยเฉพาะในพื้นที่ที่ประสบปัญหาภัยแล้งและ
การขาดแคลนน ้า 

5. ควำมย่ังยืนและกำรพัฒนำ (Sustainability and Development) 
• ระดับโลก: หลายประเทศได้น าแนวคิดการพัฒนาอย่างยั่งยืนมาใช้ในการวางแผนและด าเนินการ

เพื ่อให้เกิดการเติบโตทางเศรษฐกิจที ่ไม่ท าลายสิ ่งแวดล้อม เป้าหมายการพัฒนาอย่างยั ่งยืน ( SDGs) ของ
สหประชาชาติได้รับการยอมรับและน าไปปฏิบัติอย่างกว้างขวาง 

• เป้ำหมำยกำรพัฒนำที่ยั ่งยืน (Sustainable Development Goals : SDGs) เป้าหมาย       
การพัฒนาที่ยั่งยืน (SDGs) 17 เป้าหมาย ประกอบไปด้วย 169 เป้าหมายย่อย (SDG Targets) ที่มีความเป็นสากล
เชื่อมโยงและเกื้อหนุนกัน และก าหนดให้มี 244 ตัวชี้วัด  เพื่อใช้ติดตามและประเมินความก้าวหน้าของการพัฒนา 
โดยสามารถจัดกลุ่ม SDGs ตามปัจจัยที่เชื่อมโยงกันใน 5 มิติ (5P) ได้แก่  

(1) มิติด้านสังคม (People) ให้ความส าคัญกับการขจัดปัญหาความยากจนและความหิวโหย และ
ลดความเหลื่อมล ้าในสังคม : ครอบคลุมเป้าหมายที่ 1 ถึง เป้าหมายที่ 5 (2) มิติด้านสิ่งแวดล้อม (Planet) ให้
ความส าคัญกับการปกป้องและรักษาทรัพยากรธรรมชาติและสภาพภูมิอากาศ เพื ่อพลเมืองโลกรุ ่นต่อไป  
: ครอบคลุมเป้าหมายที่ 6 เป้าหมายที่ 12 ถึง เป้าหมายที่ 15 (3) มิติด้านเศรษฐกิจ (Prosperity) ส่งเสริมให้
ประชาชนมีความเป็นอยู่ที่ดีและสอดคล้องกับธรรมชาติ : ครอบคลุมเป้าหมายที่ 7 ถึง เป้าหมายที่ 11 (4) มิติด้าน
สันติภาพและสถาบัน (Peace) ยึดหลักการอยู่ร่วมกันอย่างสันติมีสังคมที่สงบสุขและไม่แบ่งแยก : ครอบคลุม
เป้าหมายที่ 16 และ (5) มิติด้านหุ้นส่วนการพัฒนา(Partnership) ความร่วมมือของทุกภาคส่วนในการขับเคลื่อน
วาระการพัฒนาที่ยั่งยืน : ครอบคลุมเป้าหมายที่ 17 
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ภาพที่ 10 เป้าหมายการพัฒนาท่ียั่งยืน (Sustainable Development Goals : SDGs) 

เป้าหมายที ่ 1 ยุติความยากจนทุกรูปแบบในทุกที ่
เป้าหมายที ่ 2 ยุติความหิวโหย บรรลุความมั่นคงทางอาหาร และยกระดับโภชนาการ  และ

ส่งเสริมเกษตรกรรมที่ยั่งยืน 
เป้าหมายที ่ 3 สร้างหลักประกันการมีสุขภาวะที่ดีและการส่งเสริมความเป็นอยู่ที่ดีส าหรับทุกคนใน 

ทุกช่วงวัย 
เป้าหมายที ่ 4 สร้างหลักประกันว่าทุกคนมีการศึกษาที่มีคุณภาพอย่างครอบคลุมและเท่าเทียม 

และสนับสนุนโอกาสในการเรียนรู้ตลอดชีวิต 
เป้าหมายที ่ 5 บรรลุความเสมอภาคระหว่างเพศ และเพ่ิมบทบาทของสตรีและเด็กหญิงทุกคน 
เป้าหมายที ่ 6 สร้างหลักประกันเรื่องน ้าและการสุขาภิบาล ให้มีการจัดการอย่างยั่งยืนและมีสภาพ     

พร้อมใช้ส าหรับทุกคน 
เป้าหมายที ่ 7 สร้างหลักประกันว่าทุกคนเข้าถึงพลังงานสมัยใหม่ในราคาที่สามารถซื้อหาได้ 

เชื่อถือได้ และยั่งยืน 
เป้าหมายที ่ 8 ส่งเสริมการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจที่ต่อเนื่อง ครอบคลุม และยั่งยืนการจ้างงาน

เต็มที ่และมีผลิตภาพ และการมีงานที่มีคุณค่าส าหรับทุกคน 
เป้าหมายที ่ 9 สร้างโครงสร้างพื้นฐานที่มีความยืดหยุ่นต่อการเปลี่ยนแปลง ส่งเสริมการพฒันา

อุตสาหกรรม ที่ครอบคลุมและยั่งยืน และส่งเสริมนวัตกรรม 
เป้าหมายที ่ 10 ลดความไม่เสมอภาคภายในและระหว่างประเทศ 
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เป้าหมายที ่ 11 ท าให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ มีความครอบคลุม ปลอดภัย ยืดหยุ่น
ต่อการเปลี่ยนแปลง และยั่งยืน 

เป้าหมายที ่ 12 สร้างหลักประกันให้มีแบบแผนการผลิตและการบริโภคท่ียั่งยืน 
เป้าหมายที ่ 13 ปฏิบัติการอย่างเร่งด่วนเพื ่อต่อสู ้กับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศและ

ผลกระทบที่เกิดขึ้น 
เป้าหมายที ่ 14 อนุรักษ์และใช้ประโยชน์จากมหาสมุทร ทะเล และทรัพยากรทางทะเลอย่าง

ยั่งยืนเพื่อการพัฒนาที่ยั่งยืน 
เป้าหมายที ่ 15 ปกป้อง ฟื้นฟู และสนับสนุนการใช้ระบบนิเวศบนบกอย่างยั่งยืน จัดการป่าไม้         

ที่ยั่งยืน ต่อสู้การกลายสภาพเป็นทะเลทราย หยุดการเสื่อมโทรมของที่ดินและ       
ฟ้ืนสภาพกลับมาใหม่ และหยุดการสูญเสียความหลากหลายทางชีวภาพ 

เป้าหมายที ่ 16 ส่งเสริมสังคมที่สงบสุขและครอบคลุมเพื่อการพัฒนาที่ยั่งยืน ให้ทุกคนเข้าถึง
ความยุติธรรม และสร้างสถาบันที่มีประสิทธิผล รับผิดชอบ และครอบคลุมใน
ทุกระดับ 

เป้าหมายที ่ 17 เสริมความแข็งแกร่งให้แก่กลไกการด าเนินงาน และฟ้ืนฟูหุ้นส่วนความร่วมมือระดับ
โลกเพ่ือการพัฒนาที่ยั่งยืน 

• ประเทศไทย: ประเทศไทยได้น าแนวทางการพัฒนาอย่างยั่งยืนมาใช้ในการวางแผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคม รวมถึงการส่งเสริมความรับผิดชอบต่อสังคมและสิ่งแวดล้อมในภาคธุรกิจและอุตสาหกรรม 

กำรก ำหนดเป้ำหมำยและกำรให้ควำมส ำคัญกับ Eco-efficiency 
กำรประเมินประสิทธิภำพเชิงนิเวศเศรษฐกิจ (Eco-efficiency)  
การประเมินประสิทธิภาพเชิงนิเวศเศรษฐกิจเป็นแนวคิดที่ริเริ่มโดย สภาธุรกิจโลกเพื่อการพัฒนาที่ยั่งยืน 

(World Business Council for Sustainable Development หรือ WBCSD) โดย WBCSD ได้ก าหนดแนวทางที่
จะช่วยให้การด าเนินงานด้านธุรกิจ ประสบความส าเร็จในเชิงนิเวศเศรษฐกิจ 7 ประการ ดังนี้  

1) ลดการใช้ทรัพยากรหรือวัตถุดิบในการผลิตและการบริการ 
2) ลดการใช้พลังงานในการผลิตและการบริการ  
3) ลดการระบายสารพิษออกสู่สิ่งแวดล้อม  
4) เสริมสร้างศักยภาพการน าวัสดุกลับมาใช้ใหม่ 
5) ส่งเสริมการใช้ทรัพยากรหมุนเวียน 
6) เพ่ิมอายุของผลิตภัณฑ์  
7) เพ่ิมระดับการให้บริการแก่ผลิตภัณฑ์และเสริมสร้างธุรกิจบริการ 
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ทั้งนี้ ค าว่า Eco-efficiency มาจากการรวมกันของค าว่า Ecology ที่แปลว่าระบบนิเวศ และ Economy 
ที่แปลว่าเศรษฐกิจ กับค าว่า Efficiency ที่แปลว่าประสิทธิภาพ เป้าหมายหลักส าคัญของ Eco-efficiency คือ การ
สร้างสมดุลระหว่างความก้าวหน้าทางเศรษฐกิจ ควบคู่กับการปกป้องรักษาระบบนิเวศไปพร้อม ๆ กัน ด้วยวิธีการ
เพ่ิมประสิทธิภาพของการใช้ทรัพยากรและลดการปล่อยมลพิษซึ่งก่อให้เกิดผลเสียต่อสิ่งแวดล้อม 

เป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (Sustainable Development Goals :SDGs) เป็นภารกิจของมนุษยชาติ ซึ่ง
ประเทศสมาชิกสหประชาชาติตกลงร่วมกันที่จะสร้างความยั่งยืนให้แก่โลก ประเทศไทยได้ให้ความส าคัญต่อภารกิจ
ดังกล่าว ด้วยการบรรจุเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืนเป็นกรอบแนวทคิดในการจัดท ากรอบยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี 
และแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 13 หมุดหมายที่ 10 ไทยมีเศรษฐกิจหมุนเวียน และสังคม
คาร์บอนต ่า และหมุดหมายที่ 11 ไทยสามารถลดความเสี่ยงและผลกระทบจากภัยธรรมชาติ และการเปลี่ยนแปลง
สภาพภูมิอากาศ นอกจากนี้ คณะรัฐมนตรี มีมติเมื่อวันที่ 25 ตุลาคม 2559 เห็นชอบให้ทุกส่วนราชการขับเคลื่อน
การน าปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงไปประยุกต์ใช้เพื่อบรรลุเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (Sufficiency Economy 
Philosophy, SEP for SDGs)  

ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) ในฐานะที่มีหน้าที่ก ากับดูแลติดตาม และประเมินผล
การด าเนินงานรัฐวิสาหกิจ จึงมีมติเมื่อวันที่ 9 มกราคม 2560 เห็นชอบแผนยุทธศาสตร์รัฐวิสาหกิจ ภาพรวม โดย
ในยุทธศาสตร์ที่ 4 สนับสนุนการใช้นวัตกรรมและเทคโนโลยีให้สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ Thailand 4.0 และแผน
ดิจิทัลที ่เป็นมิตรกับสิ ่งแวดล้อม (Digital Economy :DE) ได้ก าหนดให้มีการส่งเสริมการใช้นวัตกรรมและ
เทคโนโลยีที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม ให้มีการประเมินและรายงานผลตามมาตรฐานสากลโดยให้การประเมิน
ประสิทธิภาพเชิงนิเวศเศษฐกิจ เป็นเครื่องมือส าคัญที่น าพารัฐวิสาหกิจไทยไปสู่การพัฒนาที่ยั่งยืน โดยมีหลักการ
แนวคิดส าคัญ 3 ประการ คือ การเพิ ่มคุณค่า (Value) ของผลิตภัณฑ์หรือบริการ (2) ลดการใช้ทรัพยากร 
(Resource) และ (3) การลดการปล่อยมลสาร (Emission) หรือผลกระทบสู่สิ่งแวดล้อม   

คณะกรรมการประเมินผลการด าเนินงานรัฐวิสาหกิจ (PAC)  ได้มีมติเมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2560 เห็นชอบ
ให้ก าหนดตัวชี้วัด Eco-efficiency กับรัฐวิสาหกิจน าร่อง ส าหรับการประเมินผลประจ าปี 2561 และต่อมาในคราว
ประชุมครั้งที่ 1/2564 เมื่อวันที่ 11 มีนาคม 2564 และครั้งที่ 3/2564 เมื่อวันที่ 4 สิงหาคม 2564 ได้มีมติเห็นชอบ
การปรับปรุงเกณฑ์การประเมินผลด้านประสิทธิภาพเชิงนิเวศเศรษฐกิจ (Eco-efficiency) ของรัฐวิสาหกิจ ในปี 
2565 เพื่อให้สอดคล้องกับแนวนโยบายการด าเนินงานของรัฐวิสาหกิจเพื่อ  มุ่งสู่เป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืนตาม
นโยบายรัฐบาล โดยก าหนดตัวชี้วัดระดับความส าเร็จในการด าเนินงานเพ่ือสร้างประสิทธิภาพเชิงนิเวศเศรษฐกิจ 
หรือ Eco-efficiency เป็นตัวชี้วัดร่วมของรัฐวิสาหกิจ รวมทั้งก าหนดให้ ธพส. เริ่มประเมินตัวชี้วัด Eco-efficiency 
ในปี 2565 เป็นต้นไป  

ส าหรับการประเมินตัวชี้วัดประสิทธิภาพเชิงนิเวศเศรษฐกิจ ด าเนินการวิเคราะห์โดยน าตัวชี้วัดด้านคุณค่า
ของผลิตภัณฑ์และบริการหารกับผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม โดยสมการหลักที่ใช้ในการค านวณประสิทธิภาพเชิง
นิเวศเศรษฐกิจ เป็นดังนี้  

ประสิทธิภำพเชิงนิเวศเศรษฐกิจ (Eco-efficiency)  =          คุณค่าของผลิตภัณฑ์และบริการ (Product or Service value)        
                                           ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (Environmental impact of a product system) 
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ทั้งนี้ ค าว่า Eco-efficiency มาจากการรวมกันของค าว่า Ecology ที่แปลว่าระบบนิเวศ และ Economy 
ที่แปลว่าเศรษฐกิจ กับค าว่า Efficiency ที่แปลว่าประสิทธิภาพ เป้าหมายหลักส าคัญของ Eco-efficiency คือ การ
สร้างสมดุลระหว่างความก้าวหน้าทางเศรษฐกิจ ควบคู่กับการปกป้องรักษาระบบนิเวศไปพร้อม  ๆ กันด้วยวิธีการ
เพ่ิมประสิทธิภาพของการใช้ทรัพยากรและลดการปล่อยมลพิษซึ่งก่อให้เกิดผลเสียต่อสิ่งแวดล้อม  

นอกจากนี้ แนวคิดการประเมิน Eco-efficiency ของรัฐวิสาหกิจจะอ้างอิงกรอบแนวคิดบางส่วนตาม
มาตรฐาน ISO 14045:2012 (Eco-efficiency assessment-Principles, requirements and guidelines) เพ่ือ
เป็นแนวทางที่เหมาะสมส าหรับรัฐวิสาหกิจในการประเมิน Eco-efficiency โดยในการพิจารณาตามกรอบแนวคิด
ด้านการประเมินวัฏจักรชีวิต (Life Cycle Assessment :LCA) คือ วิธีการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมในเชิง
ปริมาณ โดยพิจารณาถึงการใช้ทรัพยากร พลังงาน การปล่อยของเสียในรูปแบบต่าง  ๆ ครอบคลุมทุกขั้นตอน
ตลอดวัฏจักรชีวิตของผลิตภัณฑ์ หรือบริการ ตั้งแต่เกิดจนตา โดยขั้นตอนการประเมินประสิทธิภาพเชิงนิเวศ
เศรษฐกิจ จะประกอบไปข้ันตอนต่าง ๆ ดังภาพ  

 
 

ภาพที่ 11 การประเมินประสิทธิภาพเชิงนิเวศเศรษฐกิจตาม ISO 14045 

Carbon Neutrality / Net zero emissions 
    “Carbon neutrality” หรือ ควำมเป็นกลำงทำงคำร์บอน คือ  การที่ปริมาณการปล่อยคาร์บอน 
(CO2) เข้าสู่ชั้นบรรยากาศเท่ากับปริมาณคาร์บอนที่ถูกดูดซับกลับคืนมาผ่านป่าหรือวิธีการอื่น ส่วน “Net zero 
emissions” หรือ กำรปล่อยก๊ำซเรือนกระจกสุทธิเป็นศูนย์ คือ การที่ปริมาณการปล่อยก๊าซเรือนกระจกมีความ
สมดุล เท่ากับก๊าซเรือนกระจกที่ถูกดูดซับออกจากชั้นบรรยากาศ ซึ่งในสภาวะสมดุลนี้ก็ไม่เพิ่มปริมาณก๊าซเรือน
กระจกในบรรยากาศ และหากทุกประเทศทั่วโลกสามารถบรรลุเป้า net zero emissions ได้ ก็แปลว่าเราสามารถ
หยุดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกส่วนเกิน  ที่ส่งผลให้เกิดปรากฏการณ์โลกร้อนได้  ทั้งนี้ Net zero emissions 
คล้ายกับ Carbon neutrality แต่เป็นมิติที่กว้างกว่าแค่การปล่อยคาร์บอน คือ พิจารณาการปล่อยก๊าซเรือน
กระจกทั้งหมดที่ส่งผลให้อุณหภูมิโลกสูงขึ้น (สามตัวหลัก ได้แก่ CO2 CH4 และ N2O) จึงเห็นได้ว่าความเป็นกลาง
ทางคาร์บอนเป็นเป้าหมายเริ่มต้นสู่การปล่อยก๊าซเรือนกระจกสุทธิเป็นศูนย์ นอกจากนี้ โดยมาก net zero 
emissions เป็นเป้าหมายที่ตั้งในระดับประเทศ หรือหากเป็นเป้าหมายระดับองค์กรตามค านิยามที่เห็นพ้องกันต้อง
มีการปล่อยสุทธิเป็นศูนย์ตลอดทั้งห่วงโซ่การผลิตทั้งต้นน ้าปลายน ้า จึงเป็นเป้าหมาย ที่มีความท้าทายกว่าความ
เป็นกลางทางคาร์บอน 
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การบรรลุเป้าหมาย Carbon neutrality นั้นอาจเป็นเป้าหมายระดับบุคคล องค์กร หรือประเทศ สามารถ
ท าได้โดยการ "ลด" และ "ชดเชย" (lower & offset) การปล่อยคาร์บอนจนเป็นกลาง ซึ่งมาตรการ "ลด" การปล่อย
คาร์บอนหรือก๊าซเรือนกระจก ได้แก่ การลดหรือละกิจกรรมบางอย่างที่ไม่จ าเป็น (เช่น กิจกรรมโลจิสติกส์) การใช้
เทคโนโลยีการผลิตและการจัดการของเสียที่สะอาดขึ้น หรือการใช้พลังงานสะอาดเช่นพลังงานแสงอาทิตย์ หรือ 
พลังงานลม เป็นต้น และหากยังมีการปล่อยคาร์บอนอยู่ ก็ "ชดเชย" หรือ offset คาร์บอนที่ยังปล่อยอยู่ผ่าน
กิจกรรมที่ไปลดคาร์บอนที่อ่ืน เช่นการปลูกป่า การลงทุนในพลังงานหมุนเวียน หรือการซื้อคาร์บอนเครดิต เป็นต้น 
ส่วนการบรรลุเป้าหมาย Net zero emissions นั้นโดยมากเป็นเป้าหมายระดับประเทศ และหลังจากความ
พยายาม "ลด" การปล่อยก๊าซเรือนกระจกผ่านมาตรการต่าง ๆ ที่สามารถท าได้แล้ว กิจกรรมในบางอุตสาหกรรมก็
อาจยังมีการปล่อยก๊าซเรือนกระจกอยู่ดี เพื่อให้บรรลุเป้าการปล่อยสุทธิเป็นศูนย์ก็ให้ใช้ มาตรการ "ก าจัด" ก๊าซ
เรือนกระจกผ่านกิจกรรมที่สามารถดูดซับก๊าซเรือนกระจกออกจากชั้นบรรยากาศในระยะยาว เช่น การปลูกป่า 
การปลูกพืชคลุมดินเพิ่มเติมในพื้นที่เกษตรเพื่อเพิ่มการตรึงคาร์บอนในดิน หรือใช้เทคโนโลยี ในการดูดคาร์บอนที่
ดักจับและกักเก็บโดยตรง 

กำรเปลี่ยนแปลงสภำพภูมิอำกำศ (Climate Change) 
1. การเปลี ่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศของประเทศไทยในช่วงที ่ผ่านมาสะท้อนให้เห็นได้จากทั ้งการ

เปลี่ยนแปลงของอุณหภูมิเฉลี่ยและสภาพอากาศสุดขั้ว ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้ 
2. ประเทศไทยมีสภาพอากาศที่ร้อนขึ้นและร้อนยาวนานขึ้น หากพิจารณาอุณหภูมิเฉลี่ยของประเทศไทย

ย้อนหลัง 70 ปี ตั้งแต่ปี 1951 จนถึงปี 2021 จะพบว่าในภาพรวมอุณหภูมิเฉลี่ยเพิ่มขึ้นประมาณ 1ºC โดยการ
เพิ่มขึ้นของค่าเฉลี่ยของอุณหภูมิสูงสุดและค่าเฉลี่ยของอุณหภูมิต ่าสุดอยู่ที่ประมาณ 1ºC ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลง
ของสภาพอากาศนี้มีความแตกต่างกันตามภูมิภาค โดยภาคตะวันออกและภาคกลางเผชิญการเพ่ิมขึ้นของอุณหภูมิ
เฉลี่ยมากกว่าภาคอ่ืน ๆ   

3. สภาพอากาศสุดขั้วของประเทศไทยมีความรุนแรงขึ้นและถี่ขึ้น  ดังที่เห็นได้จากทั้งอุณหภูมิสุดขั้ว 
ความถี่และความรุนแรงของสถานการณ์ฝนตก และจ านวนพายุท่ีมีความรุนแรง ดังนี้ 

4. ประเทศไทยมีแนวโน้มที่อุณหภูมิสูงขึ้นและยาวนานขึ้นทั้งกลางวันและกลางคืน โดย Limjirakan & 
Limsakul (2012) พบว่า ดัชนีจ านวนคืน/วันที่อากาศหนาว มีแนวโน้มลดลงใน 83.1–90.8% ของสถานีตรวจวัด
สภาพภูมิอากาศผิวพื้นทั้งหมดของกรมอุตุนิยมวิทยา โดยจ านวนคืนที่หนาวลดลง 12 วันและจ านวนวันที่หนาว
ลดลง 8 วัน ในรอบ 40 ปี ในทางกลับกัน ดัชนีจ านวนคืน/วันที่อากาศอบอุ่นเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ จ านวนคนืที่
อบอุ่นเพิ่มขึ้น 14.4 วัน และจ านวนวันที่อบอุ่นเพิ่มขึ้น 13.6 วัน ในรอบ 40 ปี การศึกษานี้ยังพบว่า ดัชนีช่วง
ระยะเวลาที่หนาวลดลงอย่างชัดเจนทั่วทุกภาคของประเทศไทย ซึ่งสอดคล้องกับการเพ่ิมขึ้นของอุณหภูมิเฉลี่ยและ
การลดลงของคืนและวันที่อากาศหนาว ในทางกลับกัน ดัชนีช่วงระยะเวลาที่อบอุ่นในประเทศไทยยาวนานขึ้น โดย
ช่วงเวลา ที่หนาวลดลงประมาณ 6.8 วันในรอบ 40 ปี ในขณะที่ช่วงระยะเวลาที่อบอุ่นเพิ่มขึ้นประมาณ 19.6 วันใน
รอบ 40 ปี ส าหรับ ดัชนีจ านวนวันที่อุณหภูมิสูงกว่า 35ºC เพิ่มขึ้น 21.6 วันในรอบ 40 ปี ในขณะที่ ดัชนีจ านวน
คืนที่อุณหภูมิสูงกว่า 25ºC เพ่ิมข้ึน 45.6 วัน ในรอบ 40 ปี 
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5. ความถี่ของเหตุการณ์ฝนตกในพื้นที่ส่วนใหญ่ของประเทศไทย  มีแนวโน้มลดลง แต่ความเข้มของฝนที่
ตกกลับเพิ่มขึ้น Limsakul & Singhruck (2016) พบว่า (1) ดัชนีปริมาณฝนจากเหตุการณ์ฝนตกหนัก ในช่วงปี 
1955-2011 มีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนในหลายพื้นท่ีของประเทศไทย เช่นเดียวกันกับดัชนีความเข้มของฝนรายวันอย่างง่าย 
ซึ่งค านวณจากปริมาณน ้าฝนรวมรายปีและจ านวนวันที่ฝนตก (2) ดัชนีจ านวนวันที่ฝนตกอย่างต่อเนื่อง ซึ่งบ่งบอก
ถึงระยะเวลาที่ฝนตกชุกในช่วงฤดูฝน และ ดัชนีจ านวนวันที่ฝนไม่ตกอย่างต่อเนื่อง ซึ่งบ่งบอกถึงสภาวะความแห้ง
แล้งที่เกิดขึ้นในรอบปี พบว่าจ านวนวันที่ฝนตกอย่างต่อเนื่องมีแนวโน้มลดลง (ในขณะที่การเปลี่ยนแปลงของ
จ านวนวันที่ฝนไม่ตกอย่างต่อเนื่องมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น แต่เพิ่มในอัตราที่ไม่มีนัยส าคัญทางสถิติ) (3) ดัชนีปริมาณฝน
สูงสุดในรอบหนึ่งวัน ซึ่งบ่งชี้เหตุการณ์ฝนตกหนัก พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงที่แตกต่างกันในแต่ละพ้ืนที่ของประเทศ
ไทย แต่จ านวนสถานีที่พบว่าดัชนี Rx1day มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นมีสัดส่วนมากกว่าจ านวนสถานีที่พบการลดลงของ
ดัชนี ดังนั้น ถ้าพิจารณาในภาพรวมของประเทศไทย พบว่าที่ผ่านมาประเทศไทยเผชิญเหตุการณ์ฝนตกหนักเพ่ิมขึ้น 
(4) ดัชนีจ านวนวันฝนตกหนัก ซึ่งบอกถึงความถี่ในการเกิดเหตุการณ์ฝนตกหนัก พบว่า ดัชนีมีแนวโน้มลดลงใน
พ้ืนที่ภาคกลาง ภาคตะวันออก และภาคใต้ ในขณะที่เพ่ิมข้ึนในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

6. จ านวนพายุที่เคลื่อนตัวเข้าสู่ประเทศไทยในแต่ละปีมีแนวโน้มลดลง แต่จ านวนพายุที่มีความรุนแรงมี
แนวโน้มเพิ่มขึ้น โดยหากพิจารณาข้อมูลการเปลี่ยนแปลงจ านวนพายุหมุนเขตร้อน ซึ่งประกอบด้วยพายุดีเปรสชั่น
เขตร้อน พายุโซนร้อน และพายุไต้ฝุ่นที่เคลื่อนตัวเข้าสู่ประเทศไทยในระหว่างปี 1950–2020 นั้น ในภาพรวม 
จ านวนพายุต่อปีที่เคลื่อนตัวเข้าสู่ประเทศไทยมีแนวโน้มลดลง แต่พายุในระดับที่รุนแรงกว่าพายุดีเปรสชั่นที่เกิดขึ้น
ในรอบ ทุก ๆ 10 ปี กลับมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึน  

ควำมเสี่ยงที่กำรเปลี่ยนแปลงสภำพภูมิอำกำศจะสร้ำงผลกระทบ ต่อระบบเศรษฐกิจ สามารถแบ่งตาม
ช่องทางการส่งผ่านผลกระทบ ได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ 

- ควำมเสี ่ยงทำงกำยภำพ (physical risk) คือ ความเสี ่ยงที ่มีความเชื ่อมโยงใกล้ชิดกับการ
เปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศและภัยคุกคามด้านภูมิอากาศ ทั้งเหตุการณ์สภาพอากาศสุดขั้ว (extreme weather) 
เช่น พายุ น ้าท่วม ฯลฯ และเหตุการณ์ทางสภาพภูมิอากาศที่เกิดขึ้นอย่างช้า ๆ (slow onset events) เช่น การ
เพิ่มขึ้นของอุณหภูมิ ความเป็นกรดของมหาสมุทร (ocean acidification) และการเพิ่มขึ้นของระดับน ้าทะเล 
(United Nations Framework Convention on Climate Change, n.d.) 

- ควำมเสี่ยงจำกกำรเปลี่ยนผ่ำนสู่เศรษฐกิจคำร์บอนต ่ำ (transition risk) คือความเสี่ยงที่เกิดจาก
กระบวนการปรับเปลี่ยนโครงสร้างเศรษฐกิจเพื่อมุ่งสู่เศรษฐกิจคาร์บอนต ่า ทั้งการเปลี่ยนแปลงนโยบาย กฎหมาย 
เทคโนโลยี และรสนิยมผู้บริโภค ซึ่งเกิดจาก การเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญต่าง ๆ ได้แก่ (1) นโยบายการคลัง ทั้งด้าน
งบประมาณ ด้านภาษี และด้านการลงทุนของภาครัฐ (2) นโยบายการเงิน (3) กฎหมายและกฎระเบียบ เช่น การ
ก าหนดมาตรฐานสินค้าและนโยบายการค้าระหว่างประเทศที่กีดกันการน าเข้าสินค้าท่ีไม่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (4) 
การเปลี่ยนแปลงทางด้านเทคโนโลยีซึ่งสนับสนุนการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก และ (5) การเปลี่ยนแปลง
พฤติกรรมการบริโภคสินค้าและบริการ เช่น ความต้องการรถยนต์ไฟฟ้าทดแทนรถยนต์ที่ใช้เครื่องยนต์สันดาป
ภายใน 
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 Eco-Friendly Design 
 5 เทรนด์ Eco-Friendly กับการออกแบบอย่างยั่งยืน 

1. เทรนด์ Eco-Friendly ธรรมชำติรำยล้อมด้วย Biophilic Design 
 เพราะธรรมชาติคือจุดเริ่มต้นของสิ่งมีชีวิตและมีความเกี่ยวพันกับมนุษย์ตั้งแต่เกิด แต่ด้วยความเจริญ
ทางวัตถุและการเติบโตของสังคมเมืองท าให้เราค่อย ๆ ห่างจากธรรมชาติจนท าให้คุณภาพชีวิตและสุขภาพถดถอย 
โดยงานวิจัยของ Researchgate.com พบว่าคนที่อาศัยในชุมชนที่มีการปลูกต้นไม้เบาบางมีความเสี่ยงเป็น
โรคหัวใจและหลอดเลือดได้มากกว่าคนที่อยู่ท่ามกลางพ้ืนที่สีเขียว ดังนั้นเพื่อสร้างความเป็นอยู่ที่ดี  นักออกแบบจึง
หวนกลับมาที่แนวคิด Biophilic Design หรือการออกแบบบ้านให้สอดคล้องกับความเป็นธรรมชาติ โดยดึง
องค์ประกอบอย่างต้นไม้ สายน ้า สายลม และแสงเงามาดีไซน์เป็นงานสถาปัตยกรรมที่สวยงาม การจัดสรรพื้นที่
ปลูกต้นไม้ให้ได้มากที่สุดแม้ในพ้ืนที่จ ากัด เพ่ือให้ประโยชน์แก่ผู้อยู่อาศัยทั้งในแง่การใช้งานและอารมณ์ความรู้สึก 
 2. เทรนด์ Eco-Friendly กำรใช้พลังงำนอย่ำงมีประสิทธิภำพ 
 บ้านแต่ละหลังมีสัดส่วนการใช้พลังงานกว่า 70 เปอร์เซ็นต์ พร้อม ๆ กับมีการปล่อยคาร์บอนไดออกไซด์
ทั ้งทางตรงและทางอ้อมจ านวนมาก แม้จะมีการรณรงค์ติดตั ้งอุปกรณ์ไฟฟ้าแบบประหยัดพลังงานอย่าง
เครื่องปรับอากาศประหยัดไฟเบอร์ 5 หรือหลอดไฟแอลอีดีให้กับลูกบ้านล่วงหน้าแล้ว แต่ก็ยังเป็นการแก้ปัญหาที่
ปลายทาง ดังนั้นบริษัทอสังหาริมทรัพย์จึงลงทุนมากข้ึน ด้วยการใช้วัสดุที่มีคุณสมบัติพิเศษ เช่น ผนังเพ่ิมชั้นฉนวน
ป้องกันความร้อน หน้าต่างสะท้อนแสงยูวี หลังคาแบบ Shingle Roof ที่มีคุณสมบัติทนทานต่อแสงแดด ไม่สะสม
ความร้อน หรือการติดตั้งแผงโซลาร์เซลล์ซึ่งทั้งหมดสามารถลดการใช้พลังงานของอาคาร ได้ด้วยการศึกษาวิธี
ประหยัดแอร์ 
 3. เทรนด์ Eco-Friendly กับนวัตกรรม Smart Home 
 ความก้าวหน้าทางเทคโนโลยีก่อให้เกิดโซลูชั ่นใหม่  ๆ เพื่อชีวิตสะดวกสบาย Internet of Things                  
เป็นตัวอย่างหนึ่งที่ท าให้นวัตกรรม Smart Home เกิดขึ้นจริงผ่านระบบ Home Automation โดยท าให้อุปกรณ์
ต่าง ๆ สื่อสารเชื่อมโยงกันได้และสามารถควบคุมระยะไกลผ่านแอปพลิเคชันในสมาร์ ตโฟน ซึ่งก าลังเป็นบรรทัด
ฐานการก่อสร้างบ้านที่สร้างความยั่งยืน (Sustainability) เนื่องจากช่วยลดปัญหาการเปิดไฟ เปิดแอร์ ทิ้งไว้ รวมทั้ง
สร้างสมดุลการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพในแบบ Eco-Friendly เช่น การค านวณการส่องสว่างของ
แสงอาทิตย์เพื่อก าหนดการเปิด-ปิดหลอดไฟในบ้านเท่าที่จ าเป็น หรือระบบปรับและระบายอากาศ HVAC ที่ช่วย
รักษาอุณหภูมิของห้องอย่างเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม เป็นต้น 
 4. เทรนด์ Eco-Friendly กับควำมปลอดภัยและสุขภำวะ 
 เป้าหมายสูงสุดของการออกแบบและสร้างบ้านคือการสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีให้กับผู้อยู่อาศัย การเป็น
เช่นนั้นได้ต้องเกิดจากความเข้าใจในความต้องการพื้นฐานของมนุษย์ โดยเฉพาะเรื่องของความปลอดภัยและ
ความสุขที ่ย ั ่งย ืนซึ ่งเป็นผลโดยตรงจากการจัดสรรสภาพแวดล้อมที ่ด ีในแบบ Eco-Friendly อย่างเช่น                           
การออกแบบแปลนบ้านลักษณะตัว L ท าให้มีหน้าต่างได้มากกว่าหนึ่งด้านจึงรับแสงธรรมชาติได้ดีขึ้น ซึ่งเรา  ต่าง
ทราบกันดีว่าแสงธรรมชาตินั้นมีคุณมหาศาลต่อการด ารงชีวิต หรือการออกแบบฝ้าเพดานสูง Double Space เพ่ือ
การไหลเวียนอากาศท่ีดี ลดปัญหากลิ่นอับ ไรฝุ่นสะสม จึงสูดลมหายใจได้อย่างมั่นใจ 
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 5. เทรนด์ Eco-Friendly ด้วยกำรจัดภูมิสถำปัตย์เพื่อควำมยั่งยืน 
 นอกจากพ้ืนที่ภายในบ้านแล้ว พ้ืนที่ภายนอกหรือภูมิสถาปัตย์ก็ช่วยส่งเสริมเทรนด์ Eco-Friendly โดย
เราเห็นได้ชัดจากความพยายามสร้างพื้นที่สีเขียวในรูปแบบต่าง ๆ ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นมากกว่าแค่
สนามหญ้าสวย ๆ ทั้งการจัดสวนแนวตั้งที่เป็นการใช้พ้ืนที่ให้คุ้มค่าสูงสุด การสร้างแปลงผักสวนครัว ในชุมชนท าให้
เกิดการพึ่งพาตนเองพร้อม ๆ กับมีส่วนช่วยดูแลโลกใบนี้ด้วยการลดการใช้พลังงานด้านการขนส่งและทรัพยากร
บางประเภท และการเลือกปลูกพรรณพืชพ้ืนถิ่นเพ่ือลดค่าใช้จ่ายในการดูแลต้นไม้ เป็นต้น  การจัดพื้นที่เอาต์ดอร์สี
เขียวเหล่านี้ยังส่งเสริมด้าน Wellbeing และเป็นปัจจัยในการตัดสินใจของผู้บริโภค ล าดับต้น ๆ อีกด้วย   

 Universal Design (UD)  
 Universal Design (UD) หรือ อารยสถาปัตย์ คือ การออกแบบสภาพแวดล้อมการบริการต่าง ๆ ให้กับคน
ทุกคน ไม่ว่าจะเป็นคนปกติ เด็กเล็ก สตรีมีครรภ์ ผู้สูงอายุ และผู้พิการ เพื่อลดอุปสรรคในการใช้งาน สร้างขึ้นเพ่ือ
ความเสมอภาคในการเข้าถึงพ้ืนที่การให้บริการ ออกแบบมาเพ่ือเป็นสังคมที่มีคุณภาพเพ่ือให้ทุกคนใช้บริการกันได้
อย่างเท่าเทียมนั่นเอง หลักการส าคัญก็คือ “เข้าถึงง่าย สะดวก ปลอดภัย ทั่วถึง และเท่าเทียม”  

ประโยชน์ของ Universal Design มีมากมาย อาทิ ท าให้การด าเนินชีวิตของคนทุกกลุ ่มมีความ
สะดวกสบายมากยิ่งขึ้น มีความปลอดภัยในการใช้บริการและลดอัตราการเกิดอุบัติเหตุ โดยคนทุกคนสามารถพ่ึงพา
ตนเองได้ และใช้บริการได้อย่างเสมอภาคเท่าเทียม โดยไม่มีการแบ่งแยก เป็นต้น 

หลัก 7 ประกำรของ Universal Design 
Universal Design เป็นแนวความคิดสากลที่องค์การสหประชาชาติได้พยายามเผยแพร่และส่งเสริมตลอด

มาจากแนวความคิดเดิมเพ่ือให้ผู้พิการได้รับสิ่งอ านวยความสะดวกในการด ารงชีวิตในอาคารและสิ่งแวดล้อมนั่นเอง 
ซึ่งในท่ีสุดก็เป็นที่ยอมรับโดยทั่วไปในหลักการของ Universal Design ซึ่งประกอบด้วย หลัก 7 ประการ ได้แก่ 

1. ใช้งำนได้อย่ำงเท่ำเทียมกัน (Fairness) 
ออกแบบมาเพื่อการใช้งานได้กับทุกคนทุกกลุ่ม เช่น อ่างล้างมือสองระดับในห้างสรรพสินค้าเพื่อให้

บริการได้ท้ัง ผู้ใหญ่ เด็ก ผู้สูงอายุ และผู้พิการที่ใช้วีลแชร์ เป็นต้น 
2. ใช้งำนได้หลำกหลำยรูปแบบ (Flexibility) 

ออกแบบให้เกิดความยืดหยุ่นในการใช้งานได้ คือ ความสามารถในการปรับระดับสูง -ต ่า ซ้าย-ขวาได้ 
ซึ่งเหมาะส าหรับผู้ที่ถนัดซ้ายและถนัดขวาได้ตามความต้องการ เช่น ก๊อกน ้าที่สามารถปรับหัวก๊อกไปในทิศทาง     
ที่ถนัดได้ เป็นต้น 

3. ใช้งำนได้อย่ำงเรียบง่ำย (Simplicity) 
ออกแบบโดยเน้นให้เข้าใจง่าย อ านวยความสะดวกให้ผู้ใช้ได้ง่าย เช่น สวิตซ์ไฟที่ง่ายต่อการเปิด -ปิด 

มองเห็นได้ง่ายและชัดเจน เป็นต้น 
4. ใช้งำนด้วยควำมเข้ำใจ (Understanding)  

ออกแบบโดยให้มีการสื่อสารที่เข้าใจได้ง่าย ลดช่องว่างในด้านภาษา เช่น สัญลักษณ์ของห้องน ้า                  
ในห้างสรรพสินค้า เป็นต้น 
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5. ใช้งำนได้อย่ำงปลอดภัย (Safety) 
การใช้งานที่ผิดพลาดสามารถเกิดขึ้นได้ตลอดเวลา ดังนั้นการออกแบบจึงต้องค านึงถึงความปลอดภัย

และอันตรายที่อาจเกิดขึ้นด้วย เช่น การสร้างราวจับกันลื่น หรือการออกแบบอุปกรณ์เครื่องใช้ให้มีความโค้งมน 
เพ่ือป้องการอันตรายและการถูกขีดข่วน เป็นต้น 

6. ใช้งำนได้แม้ออกแรงน้อย (Energy Conservation) 
ออกแบบเป็นผลิตภัณฑ์ที่สามารถทุ่นแรงให้แก่ผู้ใช้เพื่ออ านวยความสะดวกได้ง่าย เช่น บาน เลื่อน

อัตโนมัติ หรือที่จับแบบก้านโยก ซึ่งถูกออกแบบมาให้ผู้ใช้ออกแรงน้อยกว่าลูกบิด เป็นต้น 
7. ใช้งำนได้ในขนำดและพื้นที่ท่ีเหมำะสม (Size and space) 

พื้นที่อันจ ากัดสามารถท าให้เกิดปัญหาได้กับผู้ใช้ที ่มีข้อจ ากัด เช่น เป็นผู้สูงอายุ หรือผู้พิการที่ใช้                 
วีลแชร์ ดังนั้น การออกแบบจึงควรค านึงถึงพ้ืนที่ส าหรับการขึ้น-ลง การหมุนตัว หรือกลับรถได้ด้วย เช่น ห้องน ้าที่มี
ขนาดใหญ่พิเศษเพ่ือให้รถเข็นเข้า-ออกได้อย่างสะดวก หรือ ที่จอดรถส าหรับผู้สูงอายุ หรือผู้พิการที่ใช้วีลแชร์ โดยมี
พ้ืนที่กว้างกว่าพ้ืนที่จอดรถของคนปกติท่ัวไป เป็นต้น 

มำตรฐำนอำคำรยั่งยืนระดับสำกลและในประเทศ 
1) มำตรฐำนอำคำรสีเขียว LEED 

LEED หรือ Leadership in Energy and Environmental Design เป็นระบบการให้คะแนนอาคารสี
เขียว หรือ Green Building ที่ได้รับความนิยมทั่วโลก LEED ได้รับการคิดข้ึนมาเพ่ือเป็นแนวทางในการสร้างอาคาร
ที่ดีต่อสุขภาพ เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ประหยัดทั้งเงินและทรัพยากร อาคารต่าง ๆ  ที่ต้องการมีเครื่องยืนยันถึง
ความใส่ใจต่อสิ่งแวดล้อมในปัจจุบันจึงมุ่งที่จะได้รับใบรับรองจาก LEED ซึ่งขณะนี้ได้ขยายไปกว่า  165 ประเทศทั่ว
โลกแล้ว เพื่อเป้าหมายที่จะท าให้ภาครัฐและเอกชนที่ต้องสร้างอาคารทั่วโลกให้ความสนใจกับการอยู่ร่วมกับ
สิ่งแวดล้อมอย่างยั่งยืน 

โดยการรับรองของ LEED แบ่งออกเป็น 4 ระดับ Certified, Silver, Gold และ Platinum ซึ่งจะได้รับ
ตามแต้มการให้คะแนนจากหลากหลายหัวข้อ ไม่ว่าจะเป็น สถานที่ตั้งและการเดินทาง, อยู่ในพื้นที่ที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อม, มีการบริหารการใช้น ้าอย่างประหยัด คุ้มค่า และมีประสิทธิภาพ , มีการบริหารการใช้พลังงานที่มี
ประสิทธิภาพ, วัสดุที่ใช้และแหล่งที่มา, สภาพแวดล้อมภายในอาคาร, การใช้นวัตกรรมสมัยใหม่   เป็นต้น 

2) มำตรฐำนอำคำร WELL  
WELL Building Standard คือมาตรฐานทางสุขภาวะที่เริ่มต้นขึ้นในประเทศแคนาดา โดยภายหลัง

ทางผู้จัดตั้งได้ร่วมมือกับกลุ่มผู้พัฒนามาตรฐาน LEED จากสหรัฐอเมริกา ก่อตั้งสถาบัน IWBI (International 
WELL Building Institute) เป็นมาตรฐานแรกของโลกที่ให้ความส าคัญกับการส่งเสริมคุณภาพการอยู่อาศัยของ
ผู้ใช้อาคาร เพ่ือให้สามารถอาศัยอยู่ในสภาพแวดล้อมที่เสื่อมโทรมในปัจจุบันได้ โดยก่อนหน้าที่จะมีการก่อตั้ง IWBI 
มาตรฐานด้านสุขภาพเป็นเพียงแค่ส่วนเล็ก ๆ ในมาตรฐานอื่น ๆ อย่าง LEED หรือ ISO ซึ่งมักจะเน้นไปที่การ
บริหารทรัพยากรธรรมชาติและพลังงานของอาคาร เพื่อให้เป็นอาคารที่สามารถลดผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมได้ 
และเพ่ือให้อาคารที่ออกแบบภายใต้มาตรฐานเหล่านั้นเป็นอาคารที่เป็นมิตรต่อธรรมชาติ หรือที่เราเรียกว่า “อาคาร
เขียว”  



 

79 

WELL Building Standard มีรูปแบบการประเมินอาคารอย่างชัดเจน ภายใต้แนวคิดที่ส าคัญ 7 ข้อ 
อันมีองค์ประกอบเบื้องต้นดังนี้ 

(1) Air (อากาศ) คุณภาพของอากาศต้องบริสุทธิ์ ไม่มีคาร์บอนไดออกไซด์ ฝุ่น PM2.5 และมีความชื้นที่
เหมาะสมกับการอยู่อาศัย 

(2) Water (น ้า) น ้าที่ใช้ในอาคารต้องสะอาด ปลอดภัย ต้องมีอุปกรณ์การคัดกรองที่ดี ไม่มีสารตะกั่ว
หรือสารพิษอ่ืน ๆ เจือปนในระบบ 

(3) Nourishment (สาธารณูปโภค) คือการมีอาหารสดใหม่ ไร้สารพิษ มีการปรุงอย่างถูกสุขลักษณะ
และเป็นประโยชน์ต่อร่างกาย  

(4) Light (แสง) การมีแสงที ่ดีต้องไม่ใช่แค่มีความสว่างในเชิงปริมาณ แต่ต้องค านึงถึงคุณภาพ                    
การแยงตา และการมองเห็นสีด้วย 

(5) Fitness (การออกก าลังกาย) คือการมีพ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมที่ส่งเสริมให้ร่างกายได้เคลื่อนไหวอย่าง
สม ่าเสมอ และเพียงพอต่อความต้องการของผู้ใช้อาคาร 

(6) Comfort (สภาพแวดล้อม) สร้างสภาพแวดล้อมของการใช้งานอาคารให้มีเสียง แสง และอุณหภูมิที่
ท าให้อยู่สบาย ปราศจากสิ่งรบกวน 

(7) Mind (จิตใจ) คือการเป็นสถานที่ที่ท าให้เกิดความผ่อนคลายสบายใจ อาจใกล้ชิดธรรมชาติหรือท า
ให้มีบรรยากาศท่ีร่มรื่น 

3) มำตรฐำนอำคำร DGNB (Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen) โดยหน่วยงาน
สภาอาคารยั่งยืนของเยอรมัน (German Sustainable Building Council – DGNB) ถือเป็นมาตรฐานอาคาร
ระดับโลก โดยมีจุดประสงค์เพื่อใช้ผลการรับรองเป็นเครื่องมือทางการตลาดหรือเพื่อแสดงความเป็นผู้น าด้านการ
ออกแบบอาคารและความยั่งยืนของสิ่งแวดล้อม เป็นทั้งแรงจูงใจและเป็นเครื่องมือในการวางแผนเพื่อให้สามารถ
สร้างอาคารที ่ดีขึ ้น มีการควบคุมมาตรฐานให้เป็นไปอย่างถูกต้องโปร่งใสและเป็นกลาง เป็นมาตรฐานที่ให้
ความส าคัญกับด้านเศรษฐกิจเละการสร้างตามมาตรฐานระบบนิเวศ โดยการประเมินจะขึ้นอยู่กับการใช้งานของ
และประเภทของอาคาร ซึ่งค านึงถึงประโยชน์ของพื้นที่โซนเมืองที่มีอยู่อย่างจ ากัด ด้านสิ่งแวดล้อม ด้านเศรษฐกิจ
สังคม ด้านวัฒนธรรมและกระบวนการจัดการอาคารด้วยเทคโนโลยี 

4) มำตรฐำน DGNB เป็นการประเมินแบบอาคารทั้งอาคารเก่าและใหม่ โดยประเมินประสิทธิภาพ
โดยรวมของอาคารและบริเวณโดยรอบ ซึ่งแต่ละพื้นที่จะมีการตรวจมาตรฐาน DGNB ตามวิธีการประเมินผลที่
เหมือนกันภายใต้แนวคิดการสร้างความยั่งยืนให้แก่อาคาร นอกจากนี้ยังมีการท าข้อเสนอแนะช่วยให้มีการ
ปรับเปลี่ยนหรือปรับปรุงตัวแบบอาคารให้ตรงกับประเภทของแต่ละอาคารหรือข้อก าหนดที่แตกต่างกัน อีกด้วย 

5) มำตรฐำนอำคำรเขียวไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability) 
หรือ TREES 

เกณฑ์อาคารเขียวไทย หรือ TREES นั้น ถูกพัฒนาและเผยแพร่โดยสถาบันอาคารเขียวไทย เพื่อเป็น
แนวทางการพัฒนาอาคารให้มีความเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพตลอดอายุการใช้
งานของอาคาร และการน าเกณฑ์ TREES มาใช้นั้นถือเป็นการส่งเสริมการใช้เกณฑ์อาคารเขียวในประเทศ รวมถึง
สร้างภาพลักษณ์การเป็นอาคารเขียวที่เหมาะสมกับบริบทการใช้งานของประเทศไทย                                    
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เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and 
Environmental Sustainability) หรือ TREES - NC อาคารเหล่านี้จะเป็นส่วนหนึ่งที่ช่วยอนุรักษ์พลังงานและ
สิ่งแวดล้อมอย่างยั่งยืน คุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน ลดค่าใช้จ่าย ผู้ใช้อาคารมีสุขภาพดีช่วยลดการเจ็บป่วยด้วยการก่อสร้าง
อาคารให้ใช้ทรัพยากรน้อยลง ปล่อยก็าซเรือนกระจกลดลง จากการรีไซเคิลวัสดุ ลดของเสีย เป็นการปกป้อ ง
สิ่งแวดล้อม 

6) ระบบมำตรฐำนกำรจัดกำรอำชีวอนำมัย และควำมปลอดภัย ISO 45001 
เป็นมาตรฐานสากลที ่ให้ข้อก าหนดส าหรับระบบการจัดการอาชีวอนามัยและความปลอดภัย                      

ด้วยจุดประสงค์เพ่ือปรับปรุงความปลอดภัยและสุขภาพที่ดีแก่ลูกจ้างและบุคลากรอ่ืน ๆ 
ความส าคัญของมาตรฐาน ISO 45001 
เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของกระบวนการบริหารจัดการอาชีวอนามัยและความปลอดภัยให้สอดคล้อง

กับมาตรฐานสากลด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัย International Standardization and Organization 
(OHSMS ISO 45001:2018) เพื่อยกระดับให้องค์กรมีการบริหารจัดการและมาตรฐานระบบการจัดการอาชีวอนา
มัยและความปลอดภัย (Occupational Health and Safety Management System ; ISO 45001) เพื่อลด
อุบัติเหตุและอันตรายในสถานที่ท างาน สร้างความม่ันใจให้กับพนักงานและผู้มีส่วนได้ ส่วนเสียขององค์กร ส่งเสริม
ภาพลักษณ์องค์กรในด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัย 

บทสรุปกำรวิเครำะห์สภำพแวดล้อมภำยนอกด้ำนสิ่งแวดล้อม 
ธพส. มีวิสัยทัศน์ที่ชัดเจนถึงการให้ความส าคัญกับความยั่งยืนและสิ่งแวดล้อม โดยมีการก าหนดปัจจัย

ยั่งยืนไว้ และ ส าหรับในปี 2567 ธพส. ได้มีการทบทวนปัจจัยยั่งยืน โดยการด าเนินงานของ ธพส. ใน 3 มิติ 8 
ปัจจัยยั่งยืน ประกอบด้วย 

ตารางที่ 7 แสดงปัจจัยความยั่งยืน 
ปัจจัยยั่งยืน ค ำอธิบำยประเด็น 

มิติเศรษฐกิจ 
(1) กำรลงทุนที่ยั่งยืน - การพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการที่ค านึงถึงสิ่งแวดล้อม โดยมุ่งเน้นการลงทุนในโครงการที่

สนับสนุนการลดสภาวะโลกร้อน  เช่น การลงทุนในพลังงานแสงอาทิตย์ หรือการก่อสร้าง
อาคารสีเขียวที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม หรือการน าประเด็นด้านสิ่งแวดล้อม สังคม และธรร
มาภิบาลผนวกเข้ากับกระบวนการทางธุรกิจ และใช้เป็นหลักเกณฑ์ในการพิจารณาสร้าง หรือ
ขยายโครงการต่าง ๆ" 

- การจัดหาและการใช้วัสดุที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานขององค์กรอย่างมีประสิทธิภาพรวมถึง
การเลือกใช้วัสดุที่มาจากการใช้ซ ้าหรือรีไซเคิล 

- การจัดสรรสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการต่าง ๆ แก่ประชาชน โดยเฉพาะกลุ่มด้อย
โอกาส อาทิ ผู้พิการ เป็นต้น ให้สามารถเข้าถึงและใช้ประโยชน์ สิ่งอ านวยความสะดวกพื้นฐาน
ได้ อาทิ ห้องน ้า รถขนส่ง และอื่น ๆ เป็นต้น 
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ปัจจัยยั่งยืน ค ำอธิบำยประเด็น 
(2) กำรบริหำรควำมเสีย่ง 

อย่ำงเป็นระบบ 
- การบริหารจัดการความเสี่ยงขององค์กรอย่างเป็นระบบ รวมถึงการผนวกประเด็นการเปลี่ยน 

แปลงสภาพภูมิอากาศเข้ากับกระบวนการประเมินความเสี่ยงขององค์กร รวมทั้ง การจัดสรร
งบประมาณเพื่อรับมือกับผลกระทบที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ 

(3) กำรด ำเนินธุรกิจอย่ำงมี     
     ควำมรับผิดชอบ 
ประกอบด้วย 

 

- ผลการด าเนินงาน 
เชิงเศรษฐกิจ 

- การจัดการมูลค่าเศรษฐกิจองค์กร ไม่ว่าจะเป็นเรื่องมูลค่าทางเศรษฐกิจท่ีทางองค์กรได้สร้างขึ้น 
(รายได้) และจัดสรรมูลค่าแก่ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในรูปรายจ่ายต่าง ๆ อาทิ ต้นทุนการด าเนินงาน 
ค่าตอบแทนพนักงาน ต้นทุนทางเงินทุน ภาษี และอื่น ๆ รวมถึงการดูแลความเสี่ยงมูลค่าทาง
เศรษฐกิจองค์กรในด้านอ่ืน ๆ  

- การบริหารจัดการ 
ห่วงโซ่อุปทาน 

- การบริหารจัดการห่วงโซ่อุปทาน โดยก าหนดและส่งเสริมคู่ค้า ผู้รับเหมา พันธมิตรทางธุรกิจ  
เป็นต้น ด าเนินธุรกิจอย่างมีความรับผิดชอบ โดยลดผลกระทบเชิงลบในด้านเศรษฐกิจ สังคม
และสิ่งแวดล้อม ซึ่งอาจท าได้โดยสร้างระบบส่วนร่วมในการคัดกรองคู่ค้าที่ด าเนินธุรกิจอย่างมี
ความรับผิดชอบ การสร้างมาตรฐานและข้อก าหนดด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม และมีส่วนร่วม
ในการเพิ่มศักยภาพของคู่ค้าในการลดผลกระทบด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม เป็นต้น 

มิติสังคม 
(4) กำรบริหำรทุนมนุษย์  
ประกอบด้วย 

 

- การสร้างแรงจูงใจและ
การรักษาพนักงานที่มี 
ความสามารถ 

- การรักษาพนักงานไว้ให้ท างานกับองค์กรนานท่ีสุด โดยเฉพาะพนักงานท่ีมีศักยภาพ  

- การจ้างงาน - การดูแลบริหารจัดการเรื่องทรัพยากรบุคคล อาทิ อัตราก าลังคน อัตราการเข้าออก สวัสดิการ
ผลประโยชน์ต่าง ๆ เป็นต้น เพื่อให้องค์กรสามารถด าเนินธุรกิจอย่างเป็นปกติบนพื้นฐานการ
จัดการทรัพยากรบุคคลที่เหมาะสม โดยจัดให้มีนโยบายที่เกี่ยวกับการสร้างความสัมพันธ์กับ
พนักงาน  นโยบายที่เกี่ยวกับเรื่องการให้ผลประโยชน์ที่เป็นธรรมกับลูกจ้าง เช่น ค่าจ้างที่
เหมาะสมกับต าแหน่งงาน ขอบเขตและค่าชดเชยของการท างานล่วงเวลา รวมถึงการแก้ไข

ปัญหาเรื่องการจ้างงานที่เกิดขึ้นตลอดห่วงโซ่อุปทาน (รวมถึงคู่ค้า) 

- การอบรมและการให้
ความรู้ 

- การพัฒนาบุคลากร การเสริมสร้างทักษะในการท างาน และรวมถึงทักษะอื ่น  ๆ นอก
กระบวนการท างาน ให้บุคลากรสามารถน าความรู้ที่ได้จากการฝึกอบรมไปพัฒนาตนเองทั้งใน
การท างานและการใช้ชีวิตประจ าวัน 

(5) สขุภำพและ 
     ควำมปลอดภัย 
     ของลูกค้ำ 

- ระบุแนวทางการบริหารจัดการขององค์กรในเรื่องรายงานแนวทางการบริหารจัดการในเรื่อง
สุขภาพและความปลอดภัยของผลิตภัณฑ์และการบริการ อาทิ การพัฒนาแนวคิดผลิตภัณฑ์ 
การวิจัยและพัฒนา การรับรอง การผลิตและผลผลิตที่ได้การส่งเสริมการตลาด  การใช้ซ ้า 

(Reuse) และการน ากลับมาใช้ใหม่ (Recycle)  
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ปัจจัยยั่งยืน ค ำอธิบำยประเด็น 
(6) ควำมเป็นส่วนตัวของ   

     ลูกค้ำ/Cyber Security 
- การบริหารจัดการที่มีต่อประเด็นความปลอดภัยทางไซเบอร์ขององค์กร  รวมถึงแนวบริหาร

จัดการในการดูแลรักษาข้อมูลส่วนบุคคล และการรักษาความลับของลูกค้า (Customer 
Privacy) และการจัดระบบเทคโนโลยีสารสนเทศท่ีปลอดภัย เพื่อป้องกันการเข้าถึงระบบหรอื

ข้อมูลโดยไม่ได้รับอนุญาต (การป้องกันการโจมตีทางไซเบอร์)   
มิติสิ่งแวดล้อม 

(7) กำรบริหำรจัดกำร 
     พลังงำน 

- แนวบริหารจัดการการใช้พลังงาน (Energy) ในกระบวนการด าเนินธุรกิจ ผ่านการใช้พลังงาน
ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น การใช้เช้ือเพลิง การใช้ไฟฟ้า การใช้พลังงานหมุนเวียน การเปลี่ยนแปลง
สภาพภูมิอากาศ การใช้พลังงานทดแทน 

(8) กำรบริหำรจัดกำรขยะ - การบริหารจัดการขยะที่เกิดขึ้นภายในองค์กร หรือโครงการขององค์กร ทั้งในเรื่องของการคัด
แยกขยะตามประเภทต่าง ๆ เพื่อให้เกิดการก าจัดขยะที่มีประสิทธิภาพ 

จากปัจจัยยั่งยืนดังกล่าว ได้ก าหนดให้มีมิติสิ่งแวดล้อมเป็นหนึ่งในมิติหลักของ ปัจจัยยั่งยืน และเป็นส่วน
ส าคัญในการส่งเสริมให้บรรลุวิสัยทัศน์ของ ธพส. เอง ดังนั้น แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดต้องพิจารณาถึง
ทิศทางดังกล่าวให้ชัดเจน 
 นอกจากนี ้การค านึงถึงแนวทางการประกอบธุรกิจให้เติบโตอย่างยั ่งยืน (Environment Social 
Governance : ESG)  ปัจจุบัน ESG ได้รับความนิยมจากนักลงทุนทั่วโลกในปัจจุบัน เนื่องจากเป็นแนวคิดที่นัก
ลงทุนใช้ประกอบการพิจารณาลงทุน โดยจะให้ความส าคัญกับการท าธุรกิจ ที ่ค านึงถึงความรับผิดชอบ                   
3 ด้านหลัก คือ สิ่งแวดล้อม สังคม การก ากับดูแล โดย Environment เป็นหลักเกณฑ์ที่ค านึงถึงในด้านความ
รับผิดชอบของบริษัทต่อสิ่งแวดล้อม Social เป็นหลักเกณฑ์ที่ใช้วัดว่าบริษัทมีการจัดการความสัมพันธ์และมีการ
สื่อสาร กับลูกจ้าง Suppliers ลูกค้า หรือผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholders) อย่างไร และ Governance              
เป็นหลักการที่ใช้วัดว่าบริษัทมีการจัดการบริการความสัมพันธ์ในเชิงการก ากับดูแลอย่างไร เพ่ือการบริหารจัดการที่
มีประสิทธิภาพโปร่งใส ตรวจสอบได้ และค านึงถึงผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย  

ทั้งนี้แนวคิด ESG ช่วยสร้างความน่าเชื่อถือให้แก่ธุรกิจด้วยการสะท้อนบทบาทความรับผิดชอบของธุรกิจที่
มีต่อผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย และการน าเสนอผลการด าเนินงานในการพัฒนาธุรกิจให้เติบโตอย่างยั่งยืน 

และการผลักดันให้ ธพส. เข้าสู่ BCG Model เป็นการพัฒนาเศรษฐกิจแบบองค์รวม ที่จะพัฒนาเศรษฐกิจ 
3 มิติ ไปพร้อมกัน ได้แก่ เศรษฐกิจชีวภาพ (Bioeconomy) ระบบเศรษฐกิจชีวภาพ มุ่งเน้นการใช้ทรัพยากร
ชีวภาพเพื่อสร้างมูลค่าเพิ่ม โดยเน้นการพัฒนาเป็นผลิตภัณฑ์มูลค่าสูง เชื่อมโยงกับ เศรษฐกิจหมุนเวียน (Circular 
Economy) ค านึงถึงการน าวัสดุต่าง ๆ กลับมาใช้ประโยชน์ให้มากท่ีสุด และท้ัง 2 เศรษฐกิจนี้อยู่ภายใต้เศรษฐกิจสี
เขียว (Green Economy) ซึ่งเป็นการพัฒนาเศรษฐกิจที่ไม่ได้มุ่งเน้นเพียงการพัฒนาเศรษฐกิจเท่านั้น แต่ต้อง
พัฒนาควบคู่ไปกับการพัฒนาสังคมและการรักษาสิ่งแวดล้อมได้อย่ างสมดุลให้เกิดความมั่นคงและยั่งยืนไปพร้อม
กัน โดยเปลี่ยนข้อได้เปรียบที่ไทยมีจากความหลากหลายทางชีวภาพและวัฒนธรรมให้เป็นความสามารถ ในการ
แข่งขันด้วยนวัตกรรม เพื่อให้เกิดเศรษฐกิจ BCG ที่เติบโต แข่งขันได้ในระดับโลกเกิดการกระจายรายได้ลงสู่ชุมชน 
ลดความเหลื่อมล ้า ชุมชนเข้มแข็ง มีความเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมและการพัฒนาที่ยั่งยืน 
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ทั้ง ESG และ BCG Model ล้วนแต่เป็นกรอบแนวทางที่จะส่งผลต่อความเป็นเลิศ ของธพส. ได้ หาก
ด าเนินการ โดยมีการให้ความส าคัญกับ ธุรกิจสีเขียว (Green Economy) สิ่งที่สะท้อนออกมาจากความตั้งในใน
ด้านความยั่งยืน ของ ธพส. สะท้อนออกมาจากการด าเนินงานดังนี้  

กำรพัฒนำอำคำรเขียว (Green building) 
ปัจจุบันการออกแบบอาคารเขียว เป็นเรื่องที่ได้รับความสนใจค่อนข้างมากเนื่องจากกระแสการเปลี่ยน

สภาพภูมิอากาศของโลก และการค านึงถึงการประหยัดพลังงานและรักษาสภาพแวดล้อม หลายหน่วยงานหันมา
พึ่งพาเกณฑ์อาคารเขียว  ซึ่งเป็นเกณฑ์การให้คะแนนความเขียวในการค านึงถึงการลดใช้พลังงานและเป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมของอาคารด้านต่าง ๆ เช่น สถานที่ตั้งและการออกแบบส่งเสริมการลดการใช้รถยนต์ การมีเปิดพ้ืนที่โล่ง
ที่มีคุณภาพ การไม่สร้างผลกระทบที่ไม่ดีต่อพื้นที่รอบข้าง ทั้งระหว่างการก่อสร้างและเมื่ออาคารเสร็จแล้ว การ
ประหยัดพลังงานและน ้าในอาคาร การใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่ งแวดล้อม และการค านึงถึงคุณภาพของสภาวะ
แวดล้อมด้านอากาศ แสงสว่างและอุณหภูมิภายในอาคาร 

ปี 2566 
“อาคารโกลเด้นเพลซ ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ” ได้รับการพิจารณาให้ผ่านเกณฑ์ TREE-NC ใน

ระดับ GOLD ในการประเมินอาคารตามเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย ส าหรับ
การก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ หรือ TREE-NC จากสถาบันอาคารเขียวไทย ตอกย ้าอาคารประหยัด
พลังงานเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมอย่างยั่งยืน 

“อาคารธนพิพัฒน์” ได้รับรางวัลมาตรฐานอาคารยั่งยืน EDGE ระดับ ADVANCED จาก GBCI ตอกย ้า
ความมุ่งมั่นการเป็นผู้น าด้านการพัฒนาอาคารเขียว เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม มุ่งสู่การเป็นอาคารต้นแบบอนุรักษ์
พลังงานใช้พลังงานเป็นศูนย์ (Net Zero Building) 

“อาคารอเนกประสงค์ กรมสรรพสามิต” ได้รับรางวัลฉลากแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน หรือ
รางวัล BEC Award จาก กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน    

ปี 2567  
- บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด ได้รับใบประกาศเกียรติคุณ จาก “โครงการสนับสนุนกิจกรรม

ลดก๊าซเรือนกระจก” (Low Emission Support Scheme : LESS)           
- โครงการอาคารส านักงานซอยพหลโยธิน 11 ได้ด าเนินการลงทะเบียนโครงการเพื่อขอรับการตรวจ

ประเมินอาคารตามเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES) กับสถาบันอาคาร
เขียวไทย ประเภทการประเมินการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ มีขนาดพื้นที่ 9,975 ตร.ม. พื้นที่ใช้สอย 
6,543 ตร.ม. อาคาร 4 ชั้น มูลค่าโครงการ 261.610 ล้านบาท สถานะโครงการปัจจุบัน ธพส. จัดส่งเอกสารรอบ 2  

- โครงการอาคารอเนกประสงค์ กรมสรรพสามิต ธพส. ได้ด าเนินการลงทะเบียนโครงการเพื่อขอรับการ
ตรวจประเมินอาคารตามเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES) กับสถาบัน
อาคารเขียวไทย ประเภทการประเมินการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ โดยมีขนาดพื้นที่ 1,363.02 ตร.ม. 
พ้ืนที่ใช้สอย 3,800 ตร.ม. อาคาร 4 ชั้น มูลค่าโครงการ 117 ล้านบาท สถานะโครงการปัจจุบันอยู่ในระหว่างจัดท า
เอกสารรายงานฉบับสมบูรณ์ 
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 ทั้งนี้เพ่ือเป็นการสอดคล้องกับ การที่ ธพส. ได้น าแนวทางและเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (Sustainable 
Development Goals : SDGs) ที่เก่ียวข้องมาเป็นปัจจัยน าเข้าประกอบการจัดท าแผนวิสาหกิจ ได้แก่ เป้าหมายที่ 
8 ส่งเสริมการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจที่ต่อเนื่อง ครอบคลุม และยั่งยืน การจ้างงานเต็มท่ีและมีผลิตภาพ และการ
มีงานที่มีคุณค่าส าหรับทุกคน เป้าหมายที่ 9 สร้างโครงสร้างพื้นฐานที่มีความยืดหยุ่นต่อการเปลี่ยนแปลง ส่งเสริม 
การพัฒนาอุตสาหกรรม ที่ครอบคลุมและยั่งยืน และส่งเสริมนวัตกรรม และเป้าหมายที่ 12 สร้างหลักประกันให้มี       
แบบแผนการผลิตและการบริโภคท่ียั่งยืน 

➢ Law หรือกำรวิเครำะห์ด้ำนกฎหมำย 
ปัจจัยทางกฎหมายที่อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของ ธพส. มีนัยส าคัญโดยตรงต่อระเบียบ 

ข้อบังคับตลอดถึงกฎหมายที่เกี ่ยวข้องกับการด าเนินกิจการภาครัฐ (Governance) ธพส. จัดตั้งขึ ้นโดยการ
ด าเนินการภายใต้กฎหมายไทยเพื่อพัฒนาและบริหารจัดการทรัพย์สินที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ของกรมธนารักษ์ 
กระทรวงการคลัง โดยมีกฎหมายและข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องดังนี้: 

1. พระรำชบัญญัติทุนรัฐวิสำหกิจ พ.ศ. 2542: บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์เป็นรัฐวิสาหกิจที่อยู่
ภายใต้การก ากับดูแลของกระทรวงการคลัง ตามพระราชบัญญัติทุนรัฐวิสาหกิจ ซึ่งก าหนดโครงสร้างการบริหาร
จัดการและการด าเนินการของรัฐวิสาหกิจ รวมถึงบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ 

2. กฎกระทรวงกำรคลังว่ำด้วยกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของรัฐ พ.ศ. 2544: กฎกระทรวงนี้ก าหนด
แนวทางในการบริหารจัดการทรัพย์สินของรัฐ รวมถึงทรัพย์สินที่บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์มีหน้าที่ในการ
พัฒนาและจัดการ เช่น การบริหารที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้ความรับผิดชอบของบริษัท 

3. ข้อบังคับบริษัท ธนำรักษ์พัฒนำสินทรัพย์ : บริษัทมีข้อบังคับภายในที่ก าหนดการด าเนินงาน การ
บริหารจัดการ การก ากับดูแล และการควบคุมภายใน ซึ่งต้องปฏิบัติตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง เช่น กฎหมายแรงงาน 
กฎหมายภาษีอากร และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของบริษัท 

4. พระรำชบัญญัติกำรประเมินรำคำทรัพย์สินและกำรจัดกำรทรัพย์สิน พ.ศ. 2546: กฎหมายนี้ก าหนด
แนวทางในการประเมินและจัดการทรัพย์สิน ซึ่งเก่ียวข้องกับการด าเนินงานของบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ใน
การประเมินและบริหารจัดการทรัพย์สินที่ได้รับมอบหมาย 

บทสรุปกำรวิเครำะห์สภำพแวดล้อมภำยนอกด้ำนกฎหมำย 
กฎหมายหลักซึ่งหากมีการเปลี่ยนแปลงจะส่งผลต่อการด าเนินกิจการของ ธพส. ซึ่งอาจจะพิจารณาได้ว่านี้

มีทั้งทางระเบียบข้อบังคับเป็นโอกาสในการด าเนินกิจการหรือ/รวมถึงการที่จะมเีงื่อนไขบางประการทางกฎหมายที่
ส่งผลในเชิงลบ หรือเป็นอุปสรรคต่อการด าเนินกิจการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งภารกิจในการด าเนินงานทางด้านการตลาด 
อาทิ เงื่อนไขในการจัดเก็บรายได้ เงื่อนไขการร่วมลงทุน หรือเงื่อนไขการให้บริการลูกค้า เป็นต้น 
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ปัจจัยน ำเข้ำเพิ่มเติมเพื่อจัดท ำแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด 
นอกจากนี้ ธพส ยังได้ก าหนดปัจจัยน าเข้าท่ีเพ่ิมเติมเพ่ือใช้ในการวิเคราะห์และจัดท ายุทธศาสตร์ ดังนี้  
1. ปัจจัยขับเคลื่อนคุณค่ำ (Economic Value Management)  

ในปี 2567 ธพส. น าเครื่องมือ EVM มาใช้ในกระบวนการจัดท าแผนเชิงยุทธศาสตร์ และมีปัจจัย
ขับเคลื่อน (Key Financial Value Driver) ที่ช่วยผลักดันให้ค่า EP (Economic Profit)  ระดับองค์กร เป็นไปตาม
เป้าหมาย ประกอบด้วย 

ด้ำนรำยได้ Key Value Driver จ านวน 2 รายการ ได้แก่  
1) รายได้ค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ธุรกิจโครงการศูนย์ราชการ ซึ่งสอดคล้องตามวัตถุประสงค์เชิง

ยุทธศาสตร์ SO1 พัฒนาทรัพย์สินของรัฐ ให้เกิดมูลค่าเพิ่มทางเศรษฐกิจ ด าเนินการเพิ่มรายได้จากรายการย่อยที่
เป็น Key Value Driver ดังนี้ 

(1) รายได้ค่าเช่า/บริการพ้ืนที่ธุรกิจ  
(2) รายได้ค่าบริการพ้ืนที่ลานอเนกประสงค์  
(3) รายได้พ้ืนที่ประชาสัมพันธ์  

2) เพิ่มรายได้ค่าเช่าและค่าบริการหน่วยงานภาครัฐโครงการที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ  ซึ่งสอดคล้องตาม
วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ SO1 พัฒนาทรัพย์สินของรัฐ ให้เกิดมูลค่าเพิ ่มทางเศรษฐกิจ วัตถุประสงค์เชิง
ยุทธศาสตร์ SO2 สร้างประสบการณ์ที่ดีและคุณค่าร่วม (Shared Value) ให้กับลูกค้าและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
ด าเนินการเพิ่มค่าเช่า/รายได้ค่าบริการจากรายการบริหารงานก่อสร้างได้ตามแผน รวมทั้งสร้างความสัมพันธ์กับ
หน่วยงานภาครัฐโครงการที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ 

ด้ำนค่ำใช้จ่ำย Key Value Driver จ านวน 2 รายการ ได้แก่                              
1) ต้นทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำรโครงกำรศูนย์รำชกำร 
2) ค่ำใช้จ่ำยบริหำร ธพส. ซึ่งสอดคล้องตามวัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ SO2 สร้างประสบการณ์ที่ดี

และคุณค่าร่วม (Shared Value) ให้กับลูกค้าและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ SO6 บริหาร
จัดการการเงินให้มีประสิทธิภาพ ด าเนินการควบคุมค่าใช้จ่ายจาก Key Value Driver ดังนี้ 

(1) ต้นทุนบริการ 
(2) ค่าใช้จ่ายบริหาร ธพส. 

จากรายการ Operation Value Driver ธพส. ได้น ามาจัดท าแผนกลยุทธ์เพื่อปรับปรุงประสิทธิภาพ 
(Strategic Improvement Plan : SIP) ตามศูนย์ EVM มีทั้งหมด 5 SIP แบ่งออกเป็น  

1. EVM ศูนย์รำชกำร  
1.1 EVM ศูนย์ราชการ (พื้นที่ธุรกิจ) จ านวน 3 SIP ประกอบด้วย รายได้พื้นที่ธุรกิจ สูงกว่า

เป้าหมาย 3.885 ล้านบาท ลานอเนกประสงค์ ต ่ากว่าเป้าหมาย 1.129 ล้านบาท และพื้นที่ประชาสัมพันธ์ สูงกว่า
เป้าหมาย 1.435 ล้านบาท  

1.2 EVM ศูนย์ราชการ (หน่วยราชการ) จ านวน 1 SIP เพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารต้นทุนบริการ 
มีผลการบริหารค่าใช้จ่าย ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ-ศูนย์ราชการ ต ่ากว่าประมาณการ 1.829 ล้านบาท  
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2. EVM ไม่ใช่ศูนย์รำชกำร 
EVM โครงการที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ จ านวน 1 SIP ประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าค่าบริการหน่วยงาน

ภาครัฐโครงการที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ สูงกว่าเป้าหมาย 0.666 ล้านบาท 
3. EVM หน่วยงำนสนับสนุน  

จ านวน 1 SIP เพิ่มประสิทธิภาพในการใช้งบประมาณค่าใช้จ่ายบริหาร มีผลการบริหารค่าใช้จ่าย
บริหาร ธพส. ต ่ากว่าประมาณการ 3.632 ล้านบาท ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายพนักงาน 1.789 ล้านบาท ค่าใช้จ่าย
กรรมการรวมโบนัสกรรมการ 0.137 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายส านักงาน 0.082 ล้านบาท สูงกว่าประมาณการ และค่าที่
ปรึกษาและค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ต ่ากว่าประมาณการ 5.641 ล้านบาท 

ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  
แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด เป็นแผนยุทธศาสตร์ที่มุ่งเน้นการหารายได้ให้แก่ ธพส. ซึ่งจัดอยู่

ในกลุ่ม Key driver ด้านรายได้ ซึ่งสามรถอธิบายจากภาพดังต่อไปนี้  

 
ภาพที่ 12 แสดงถึงความเชื่อมโยงของการสร้างมลูค่าเพิ่มใหผู้้ถือหุ้น กับกลยุทธ์ 

จากภาพที่ 12 จะเห็นได้ว่า ยุทธศาสตร์และกลยุทธ์ต่าง ๆ ที่ก าหนดขึ้นมานั้นล้วนแต่ต้องเป็นกลยุทธ์ที่
สนับสนุน EVM ทั้งสิ ้น ซึ่งแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด ถือเป็นยุทธศาสตร์และกลยุทธ์ที่เป็น ปัจจัย
ขับเคลื่อนด้านการเพ่ิมรายได้เป็นหลัก  

และเมื่อพิจารณาความเชื่อมโยงโดยละเอียด จะเห็นได้ว่า ด้วยภารกิจของแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและ
ตลาดนั้นในปี 2568 จะมีโครงการที่ก าหนดอยู่ในแผนปฏิบัติการ ปี 2568 ดังนี้  
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ตารางที่ 8 แสดงความสัมพันธ์ของโครงการตามแผนปฏิบัติการ และ Key driver 

# โครงกำรตำมแผนปฏิบัติกำรปี 2568 

แผนกลยุทธ์เพ่ือปรับปรุง
ประสิทธิภำพ (Strategic 
Improvement Plan : 

SIP) 

ค ำอธิบำย 

1 โครงการบริหารพื้นที่และจัดเก็บรายได้
โครงการในศูนย์ราชการ (ปรับปรุงพื้นที่
พาณิชย์) 

• Key Value Driver 
ด้านรายได ้

• EVM ศูนย์ราชการ 

การปรับปรุงพื้นที่พาณิชย์ จะเป็นส่วน
หนึ่งของการส่งเสริมการขายและการตลาด
ของศูนย์ราชการ ที่จะดึงดูดให้ผู ้เช่ามาใช้
บริการเพิ่มขึ้น 

2 โครงการบริหารพื้นที่และจัดเก็บรายได้
โครงการที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ 

• Key Value Driver 
ด้านรายได ้

• EVM ศูนย์ราชการ 

โครงการรายได้ที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการเป็น
หนึ่งในรายได้ของ ธพส. ที่มีอัตราการเติบโต
เพิ่มสูงขึ้น 

3 โครงการส่งเสริมการตลาดและการขาย 
พื้นที่ โซน C 

• Key Value Driver 
ด้านรายได ้

• EVM ศูนย์ราชการ 

พื้นที่โซน C เป็นพื้นที่ใหม่ ต้องการการ
ส่งเสริมการขายและการตลาดที่จะน ามาซึ่ง
การพัฒนารายได้ในช่วงปี 2568 เป็นต้นไป 

4 โครงการพัฒนาคุณภาพการให้บริการ
เพื่อสร้างประสบการณ์ที่ดีให้กับลูกค้า 

• เป็นโครงการสนับสนุน 
Key Driver ด้านรายได ้

คุณภาพบริการมีส ่วนส าค ัญต่อการ
ยกระดับความพึงพอใจของล ูกค ้า และ
พัฒนาเสียงของลูกค้าให้เป็นไปในทิศทางที่ดี
ขึ้นย่อมส่งเสริมรายได้จากลูกค้ามากขึ้น  

5 โครงการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า • เป็นโครงการสนับสนุน 
Key Driver ด้านรายได ้

Cus tomer  Engagement  ตาม
แผนปฏิบัต ิการจะส่งผลต่อการรับทราบ
ความต้องการของลูกค้าและน ามาจัดท า
แผนพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการที่ดีให้แก่
ลูกค้าได้ 

6 โครงการบรูณาการพัฒนานวัตกรรม
การตลาด 

• เป็นโครงการสนับสนุน 
Key Driver ด้านรายได ้

การพัฒนานวัตกรรมผลิตภัณฑ์และ
บริการย่อมสร้างความยั่งยืนด้านรายได้ให้แก่ 
ธพส.  

7 โครงการบรูณาการ สร้าง Customer 
Data Platform 

• เป็นโครงการสนับสนุน 
Key Driver ด้านรายได ้

โครงสร้างข้อมูลลูกค้าจะท าให้ ธพส. 
สามารถพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการที่ตรง
กับกลุ่มลูกค้า ซึ่งจะสนับสนุนให้เกิดรายได้
มากขึ้นต่อท้ังผู้เช่า และ ธพส. 

2. ผลกำรด ำเนินงำนตำมแผนปฏิบัติกำร 
ผลการด าเนินงานตามแผนปฏิบัติการประจ าปี 2567 ไตรมาส 2/2567 จ านวน 13 แผนงานหลัก                         

ประกอบด้วย 64 โครงการ สรุปผลการด าเนินงานได้ ดังนี้ 
1) ด าเนินการเป็นไปตามแผน 63 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 98.44 
2) ล่าช้ากว่าแผน (≤ 10%) 1 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 1.56 
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ตารางที่ 9 ผลการด าเนินงานตามแผนปฏิบัติการประจ าปี 2567 ไตรมาส 2/2567 
วัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ แผนงำน จ ำนวน 

โครงกำร 
สถำนะผลกำรด ำเนินงำน 

รอบ 6 เดือน (มกรำคม – มิถุนำยน) 
คำดกำรณ์ 

ณ สิ้นปี 2567 

เป็นไป 
ตามแผน 

≤ 10% > 10% 

SO 1 พัฒนาทรัพย์สินของรัฐ ให้เกิดมูลค่าเพิ่มทาง
 เศรษฐกิจ 

2 13 11 1 - เป็นไปตามแผน 

SO 2 สร้างประสบการณ์ท่ีดีและคุณค่าร่วม (Shared 
 Value) ให้กับลูกค้าและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

2 4 4 - - เป็นไปตามแผน 

SO 3 ส่งเสริมบริหารจัดการอาคารด้วย BCG Model 3 11 11 - - เป็นไปตามแผน 

SO 4 ปรับเปลี่ยนระบบงานด้วยเทคโนโลยี ดิจิทัล 
 และนวัตกรรม 

2 21 21 - - เป็นไปตามแผน 

SO 5 ยกระดับบุคลากรให้เป็นมืออาชีพ 1 2 2 - - เป็นไปตามแผน 

SO 6 บริหารจัดการการเงินให้มีประสิทธิภาพ 1 5 5 - - เป็นไปตามแผน 

SO 7 ยึดม่ันในหลักธรรมาภิบาล 2 8 8 - - เป็นไปตามแผน 

รวมทั้งหมด 13 64 63 1 -  

วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ SO1 : พัฒนาทรัพย์สินของรัฐ ให้เกิดมูลค่าเพิ่มทางเศรษฐกิจ จ านวน 2 แผนงานหลัก 
 ประกอบด้วย 13 โครงการ ผลการด าเนินงานล่าช้ากว่าแผนจ านวน 2 
 โครงการ คือ 1) โครงการพัฒนาพ้ืนที่ส่วนขยายศูนย์ราชการโซน C 
วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ SO2 :  สร้างประสบการณ์ที่ดี และคุณค่าร่วม (Shared Value) ให้กับลูกค้าและผู้มี
 ส่วนได้ส่วนเสีย จ านวน 2 แผนงานหลัก ประกอบด้วย 4 โครงการ ผลการ
 ด าเนินงานเป็นไป ตามแผน  
วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ SO3 :  ส่งเสริมบริหารจัดการอาคารด้วย BCG Model  จ านวน 3 แผนงานหลัก 
 ประกอบด้วย 11 โครงการ ผลการด าเนินงานเป็นไปตามแผน 
วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ SO4 :  ปรับเปลี ่ยนระบบงานด้วยเทคโนโลยี ดิจิทัล และนวัตกรรม จ านวน 2 
 แผนงานหลัก ประกอบด้วย 21 โครงการ ผลการด าเนินงานเป็นไปตามแผน 
วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ SO5 :  ยกระดับบุคลากรให้เป็นมืออาชีพ จ านวน 1 แผนงานหลัก ประกอบด้วย 2 
 โครงการ ผลการด าเนินงานเป็นไปตามแผน 
วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ SO6 :  บริหารจัดการการเงินให้มีประสิทธิภาพ จ านวน 1 แผนงานหลัก ประกอบด้วย 
 5 โครงการ ผลการด าเนินงานเป็นไปตามแผน 
วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ SO7 :  ยึดมั่นในหลักธรรมาภิบาล จ านวน 2 แผนงานหลัก ประกอบด้วย 8 โครงการ 
  ผลการด าเนินงานเป็นไปตามแผน 

ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  
จากผลการด าเนินการตามแผนปฏิบัติการ จะเห็นได้ว่า ความล่าช้าของโครงการโซน C ส่งผลต่อการ

จัดท าแผนยุทธศาสตร์ แผนส่งเสริมการขายและการตลาด และรวมถึงแผนปฏิบัติการด้านลูกค้าและตลาด ส าหรับ
ปี 2568   
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3. ผลกำรด ำเนินงำนด้ำนกำรเงิน  
ในปี 2567 ผลการด าเนินงานในรอบ 5 เดือน รายได้รวม 1,092 ล้านบาท ค่าใช้จ่าย 886  ล้านบาท 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 206 ล้านบาท ก าไร (ขาดทุน) สะสม 1 ,195 ล้านบาท คาดการณ์ผลการด าเนินงานสิ้นปี 2567 
เป้าหมายรายได้รวม 3,164 ล้านบาท ค่าใช้จ่าย 2,801 ล้านบาท ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 363 ล้านบาท ก าไร (ขาดทุน) 

สะสม 1,352 ล้านบาท 

 
ภาพที่ 13 ผลการด าเนินงานท่ีส าคัญ ปี 2560-2567 : ด้านการเงิน 

ส าหรับผลการเบิกจ่ายงบลงทุนรอบ 5 เดือน เบิกจ่ายได้ 2,593.46 ล้านบาท จากวงเงินเบิกจ่ายทั้งหมด 

5,673.21 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 45.71 คาดการณ์ผลการเบิกจ่ายสิ้นปี 2567 เบิกจ่ายได้ 5,673.2 ล้านบาท คิด

เป็นร้อยละ 100 จากวงเงินเบิกจ่ายทั้งหมด 
ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  
ผลการด าเนินงานส าหรับปี 2567 ถือเป็น ฐานส าคัญของแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดในปี 2568 

เพ่ือผลักดันให้เห็นการเติบโต ผ่านโครงการ และแผนปฏิบัติงานประจ าปี ตามเป้าหมายปี 2568 

4. ผลกำรด ำเนินงำนที่ผ่ำนมำ สถำนะกำรด ำเนินงำนโครงกำร 
สถำนะกำรด ำเนินงำนโครงกำร แบ่งออกเป็น 4 กลุ่ม รำยละเอียดดังนี้  
1) โครงกำรที่ผ่ำนมำ  

(1) โครงการบ้านธนารักษ์  
สถานะ : ด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อปี 2558  

(2) โครงการก่อสร้างอาคารส านักงาน ซอยพหลโยธิน 11  
สถานะ : ด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อปี 2563 

(3) โครงการอาคารอเนกประสงค์ กรมสรรพสามิต  
สถานะ : ด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อปี 2566  
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2) โครงกำรลงทุนที่ได้รับอนุมัติ และอยู่ระหว่ำงด ำเนินกำร  
(1) โครงการพัฒนาพ้ืนที่ส่วนขยายศูนย์ราชการฯ โซน C  

สถานะ : อยู่ระหว่างทยอยส่งมอบพ้ืนที่  
(2) โครงการก่อสร้างอาคารที่พักอาศัยของบุคลากรทางการแพทย์ กระทรวงสาธารณสุข  

สถานะ : อยู่ระหว่างกระทรวงสาธารณสุขเสนอ ครม. เพ่ือ ขออนุมัติหลักการด าเนินโครงการ  
(3) โครงการก่อสร้างอาคารที่ท าการและสนามกีฬาของกรมพลศึกษา จังหวัดสมุทรปราการ  

สถานะ : อยู่ระหว่างกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา เสนอส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี 
(สลค.) และน าเสนอ ครม. ให้ความเห็นชอบในหลักการโครงการฯ  

(4) โครงการก่อสร้างตกแต่งภายในอาคารที่ท าการใหม่ กระทรวงการคลัง  
สถานะ : ด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ  

(5) โครงการบูรณาการสวัสดิการที่พักอาศัยกับสถานที่ท างานและศูนย์บริการของข้าราชการพล
เรือนสามัญ จ านวน 4 แปลง  

สถานะ : แปลงบางกระสอ ด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ แปลงพระโขนง แปลงห้วยขวาง และ
แปลงยานนาวา อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสร้าง  

(6) โครงการที่พักอาศัยผู้สูงอายุ รามาฯ-ธนารักษ์ จังหวัดสมุทรปราการ  
สถานะ : อยู่ระหว่างผู้ออกแบบทบทวนราคาและผู้ได้รับสิทธิ์ แจ้งยืนยันสิทธิ  

(7) โครงการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณท่าเทียบเรือศุลกากรเกาะสีชัง  
สถานะ : อยู่ระหว่างกรมศุลกากรและกรมธนารักษ์ น าส่งข้อมูลให้ สศช.พิจารณา  

3) โครงกำรที่บริหำรจัดกำร  
(1) โครงการศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ โซน A และโซน B  

สถานะ : บริหารจัดการ 30 ปี (ก.ค. 51 – มิ.ย. 81)  
(2) โครงการการบริหารจัดการพ้ืนที่ศูนย์ประชุมและแสดงสินค้านานาชาติฯ จังหวัดเชียงใหม่  

สถานะ : บริหารสัญญา 3 ปี (ต.ค. 66 – ก.ย. 69)  
(3) โครงการสนามกอล์ฟบางพระ จังหวัดชลบุรี  

สถานะ : รับจ้างบริหาร 18 เดือน ( ก.ค. 67 - ธ.ค. 68)  
4) โครงกำรที่อยู่ระหว่ำงขออนุมัติ / ศึกษำควำมเป็นไปได้โครงกำรลงทุนใหม่  

(1) โครงการก่อสร้างอาคารส านักงานและท่ีพักอาศัยของกรมสรรพากร  
สถานะ : อยู่ระหว่าง สศช. พิจารณาเห็นชอบการด าเนินโครงการฯ  

(2) โครงการก่อสร้างอาคารที่พักอาศัยของบุคลากรทางการแพทย์ กระทรวงสาธารณสุข  
สถานะ : จัดท ารายงานศึกษาความเป็นไปได้ จ านวน 4 แห่ง ดังนี้  

• โรงพยาบาลสุราษฎร์ธานี : อยู่ระหว่างกระทรวงสาธารณสุขปรับแบบก่อสร้างให้เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ EIA 
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• โรงพยาบาลมหาราชนครศรีธรรมราช : อยู ่ระหว่างขอความเห็นชอบการใช้เง ินนอก
งบประมาณ (เงินบ ารุง) ช าระค่าเช่าให้กับ ธพส. 

• โรงพยาบาลระนอง อยู่ระหว่างกระทรวงการคลังพิจารณาให้ความเห็นชอบการใช้เงินนอก
งบประมาณ 

• โรงพยาบาลวชิระภูเก็ต : อยู่ระหว่างโรงพยาบาลจัดท าหนังสือถึงส านักงานปลัดกระทรวง
สาธารณสุขขอปรับแบบก่อสร้างอาคารที่พักอาศัยฯ 

(3) โครงการอาคารส านักงานและที่พักอาศัยของสรรพสามิต ภาคที่ 10   
สถานะ : อยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ 

(4) โครงการก่อสร้างอาคารส านักงานที่ท าการรวมส่วนที่พักอาศัย และการปรับปรุงอาคารโรงพิมพ์
ส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล  

สถานะ : อยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ 
(5) โครงการปรับปรุงอาคาร และพัฒนาพ้ืนที่เพ่ิมเติมส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล จังหวัดนนทบุรี  

สถานะ : อยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ 
(6) โครงการก่อสร้างเรือนจ ากลางคลองเปรม  
(7) โครงการบริหารจัดการพ้ืนที่โรงแรม แกรนด์ ไฮแอท เอราวัณ กรุงเทพฯ 

ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  
โครงการทั้งหมด ส่งผลต่อรายได้ของ ธพส. ที่ต้องด าเนินการด้านการตลาดและลูกค้า ทั้งในมิติการ

จัดเก็บรายได้ และการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า โดยแผนยุทธ์ศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด จะด าเนินการ
ภายใต้โครงการต่าง ๆ ของแผนปฏิบัติการลูกค้าและตลาด 

5. รำงวัลแห่งควำมภำคภูมิใจ 
ปี 2564 
“อาคารธนพิพัฒน์” ได้รับรางวัล Thailand Energy Awards 2021 รางวัลดีเด่น ด้านอนุรักษ์พลังงาน 

ประเภทอาคารสร้างสรรค์เพื่อการอนุรักษ์พลังงาน อาคารที่ใช้พลังงานเป็นศูนย์ Zero Energy Building 
“อาคารธนพิพัฒน์” ได้รับรางวัล ASEAN Energy Awards 2021 รางวัลด้านอนุรักษ์พลังงาน ASEAN 

Best Practices Awards for Energy Efficient Buildings Awards ประเภท Zero Energy Building หรือ
อาคารพลังงานเป็นศูนย์ 

“อาคารธนพิพัฒน์” ได้รับการรับรองส านักงานสีเขียวปี 2564 (Green office) 
“อาคารศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐” ได้รับรางวัลชนะเลิศโครงการ

นวัตกรรมที่โดดเด่น ประเภท District Energy in Developing Countries ในการประกวด Global District 
Energy Climate Awards 2021 ครั้งที่ 7 
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“โครงการอาคารจอดรถและศูนย์ซ่อมบ ารุง (Depot) ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ 
ธันวาคม ๒๕๕๐” ได้รับรางวัล Best Landscape Architectural Design จากเวที Property Guru Asia 
Property Awards 2021 และรางวัล Best Commercial Landscape Architectural Design ในการประกวด 
Property Guru Thailand Property Awards 2021 

ปี 2565 
“อาคารอเนกประสงค์ กรมสรรพสามิต” ได้รับหนังสือรับรองผ่านการตรวจประเมินแบบอาคารเพ่ือ

การอนุรักษ์พลังงาน 
“อาคารส านักงานซอยพหลโยธิน 11” ได้รับหนังสือรับรองผ่านการตรวจประเมินแบบอาคารเพื่อการ

อนุรักษ์พลังงาน 
ปี 2566 
“อาคารโกลเด้นเพลซ ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ” ได้รับการพิจารณาให้ผ่านเกณฑ์ TREE-NC ใน

ระดับ GOLD ในการประเมินอาคารตามเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย ส าหรับ
การก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ หรือ TREE-NC จากสถาบันอาคารเขียวไทย ตอกย ้าอาคารประหยัด
พลังงานเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมอย่างยั่งยืน 

“อาคารธนพิพัฒน์” ได้รับรางวัลมาตรฐานอาคารยั่งยืน EDGEระดับ ADVANCED จาก GBCI ตอกย ้า
ความมุ่งมั่นการเป็นผู้น าด้านการพัฒนาอาคารเขียวเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม มุ่งสู่การเป็นอาคารต้นแบบอนุรักษ์
พลังงานใช้พลังงานเป็นศูนย์ (Net Zero Building) 

“อาคารอเนกประสงค์ กรมสรรพสามิต” ได้รับรางวัลฉลากแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน หรือ
รางวัล BEC Award จา กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน   

ปี 2567 
บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด ได้รับใบประกาศเกียรติคุณ จาก “โครงการสนับสนุนกิจกรรม

ลดก๊าซเรือนกระจก” (Low Emission Support Scheme : LESS) 
โครงการอาคารส านักงานซอยพหลโยธิน 11 ได้ด าเนินการลงทะเบียนโครงการเพื่อขอรับการตรวจ

ประเมินอาคารตามเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES) กับสถาบันอาคาร
เขียวไทย ประเภทการประเมินการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ มีขนาดพื้นที่ 9,975 ตร.ม. พื้นที่ใช้สอย 
6,543 ตร.ม. อาคาร 4 ชั้น มูลค่าโครงการ 261.610 ล้านบาท สถานะโครงการปัจจุบัน ธพส. จัดส่งเอกสารรอบ 2  

โครงการอาคารอเนกประสงค์ กรมสรรพสามิต ธพส. ได้ด าเนินการลงทะเบียนโครงการเพื่อขอรับการ
ตรวจประเมินอาคารตามเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES) กับสถาบัน
อาคารเขียวไทย ประเภทการประเมินการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ โดยมีขนาดพื้นที่ 1,363.02 ตร.ม. 
พ้ืนที่ใช้สอย 3,800 ตร.ม. อาคาร 4 ชั้น มูลค่าโครงการ 117 ล้านบาท สถานะโครงการปัจจุบันอยู่ในระหว่างจัดท า
เอกสารรายงานฉบับสมบูรณ์ 
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ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  
รางวัลที่ได้รับ ถือเป็นเครื่องรับประกันความส าเร็จ ในแต่ละเรื่องของ ธพส. ซึ่ง แผนยุทธศาสตร์ด้าน

ลูกค้าและตลาด ควรน าไปเป็นส่วนหนึ่งของการวางแผนสร้างภาพลักษณ์ และแผนการส่งเสริมการขายและตลาด 
รวมถึงแผนการประชาสัมพันธ์เพื่อสร้างการรับรูของ แบรนด์ และความั่นใจของลูกค้า ซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งของการ
สร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า 

6. แนวโน้มกำรเปลี่ยนแปลง (Megatrends)  
Mega Trend 2024 กำรบริหำรองค์กรธุรกิจ ในทิศทำงระดับโลก 
1) Clear and compelling generative AI strategy 

“to be an industry leader in five years, you need a clear and compelling generative 
AI strategy today.” 

เพ่ือการเป็นผู้น าในอุตสาหกรรมภายใน 5 ปี ในวันนี้คุณจ าเป็นต้องมีกลยุทธ์การใช้ Generative AI 
ที่ชัดเจนและน่าสนใจ แม้เทคโนโลยี AI จะเกิดขึ้นและบูรณาการเข้ากับผลิตภัณฑ์และบริการต่าง ๆ มากว่าทศวรรษ
แล้ว แต่ ณ วันนี้ความล ้าหน้าของมัน นับวันยิ่งเพิ่มสูงแบบทวีคูณ ในฐานะผู้บริหารองค์กรธุรกิจ จึงมีภารกิจที่
จ าเป็นต้องวางกลยุทธ์ในการใช้งานที่แตกต่างออกไป และสามารถสื่อสารให้มีการใช้งานร่วมกันภายในองค์กรได้
อย่างชัดเจน เพ่ือให้ธุรกิจ ยืนในต าแหน่งผู้น าในอุตสาหกรรมให้ได้ ภายใน 5 ปี ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงของยุค
เทคโนโลยีในครั้งถัดไป 

2) Developing and nurturing skills 
การพัฒนาและบ่มเพาะทักษะด้านสัมผัสแห่งความเป็นมนุษย์ เช่น ความฉลาดทางอารมณ์ ทักษะ

การสื่อสาร การแก้ไขปัญหาระหว่างบุคคล การวางกลยุทธ์ระดับสูง และการเป็นผู้น าทางความคิดจะกลับมาเป็นสิ่ง
ที่ผู้บริหารองค์กรให้ความส าคัญมากขึ้นอีกครั้ง เพื่อคืนสมดุลให้แก่การบริหารธุรกิจ ที่มีทิศทางการขับเคลื่อนดว้ย
การใช้เทคโนโลยี 

3) Sustainable Business with a solid commitment 
ไม่ใช่แค่ความตั้งใจหรือค าสัญญา แต่เป็นการต้องแสดงให้เห็นถึงความชัดเจนและผลลัพธ์สุดท้าย 

เกี่ยวกับการลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมจากการด าเนินกิจกรรมทางธุรกิจ ตัวอย่างเช่น ห้าง Walmart ด าเนิน
กิจกรรม ลดการใช้จ่ายด้านเชื้อเพลิงและการบ ารุงรักษายานพาหนะลงอย่างมาก ด้วยการเปลี่ยนไปให้กลุ่มจัดส่ง 
ใช้งานด้วยรถยนต์ไฟฟ้า พร้อมประกาศเป็นตัวเลข ผลลัพธ์จากการเปลี่ยนแปลงที่ชัดเจน 

4) The Data Economy 
ทุกการขับเคลื่อนขององค์กร ย่อมมีคลังข้อมูลอยู่เบื้องหลัง แต่อีกขั้นที่มากกว่าการมีคลังข้อมูลที่มาก

พอ คือการประมวลผล วิเคราะห์ และปรับกลยุทธ์ ภายใต้การใช้เทคโนโลยีอย่างชาญฉลาด large-scale data 
collection and AI-driven analytics จึงเป็นเรื่องที่ถูกพูดถึงในเวทีระดับโลกอยู่เป็นประจ า 
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5) The Customer Experience Revolution 
เพื่อให้แน่ใจว่าทุกปฏิสัมพันธ์และประสบการณ์จะท าให้ลูกค้าพึงพอใจ การส่งมอบตรงเวลา ใช้งาน

ราบรื่น และการแก้ไขปัญหา กลายเป็นเรื่องปกติพื้นฐานหรือมาตรฐานขั้นต ่า ที่ธุรกิจหรือแบรนด์ จะต้องส่งมอบ
ให้แก่ลูกค้าอยู่แล้ว ส าหรับธุรกิจชั้นน า จึงมักมีการแต่งตั้ง “ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายประสบการณ์ลูกค้า” เพื่อให้
แน่ใจว่ากลยุทธ์ทางธุรกิจทั้งหมดของบริษัท จะบูรณาการและสร้างประสบการณ์ที่ดีให้แก่ลูกค้าได้อย่างสมบูรณ์ 

6) Remote and distributed work 
ไม่ได้เกี่ยวกับโควิด หรือโรคระบาดอีกต่อไป แต่เป็นเรื่องการจัดการที่ต้องครอบคลุมและกระชับการ

เห็นคุณค่าด้านเวลาของพนักงาน และการควบคุมศักยภาพของพนักงาน “ทั่วโลก” ผู้บริหารต้องมั่นใจว่า จะรักษา
ความสามารถในการท างานร่วมกับทีมที่กระจายอยู่ตามพื้นที่ต่าง  ๆ ได้เป็นอย่างดี รวมถึงสามารถดึงดูดผู้มี
ความสามารถที่ไม่ว่าจะอยู่ที่ไหนในโลกนี้ก็ตาม 

7) Resilience 
ความยืนหยุ่นและความสามารถในการปรับตัว จากภัยคุมคามที่อาจเกิดขึ้นและมีผลกระทบต่อ

ธุรกิจ ไม่ว่าจะเป็นจากภาวะเศรษฐกิจถดถอย เหตุการณ์ด้านสิ่งแวดล้อม สงคราม โรคระบาดทั่วโลก หรือแม้แต่
การเกิดขึ ้นของคู ่แข่งรายใหม่ ที ่ดูเหมือนว่าจะมีความถี ่ของโอกาสที่จะเกิดมากขึ ้นเ รื ่อย ๆ ธุรกิจจึงต้องมี
กระบวนการเรียนรู้ ช่องทางเก็บบันทึกข้อมูล สิ่งที่ได้เรียนรู้จากภาวะวิกฤตที่เคยเกิดขึ้น เพื่อใช้เตรียมความพร้อม
ส าหรับสิ่งที่อาจเกิดข้ึนในวันพรุ่งนี้ 

กำรเปลี่ยนแปลงที่ส ำคัญในองค์กร  
ธพส. จัดให้มีการทบทวนโครงสร้างองค์กรอย่างสม ่าเสมอเพ่ือปรับปรุงประสิทธิภาพในการด าเนินงานและ

มีความสอดคล้องกับบริบทองค์กรที่มีการเปลี่ยนแปลง รองรับการด าเนินงาน ตามภารกิจสามารถผลักดันการ
ด าเนินงานให้บรรลุตามเป้าหมายโดย ธพส. ได้แบ่งออกเป็น 15 ฝ่าย 1 ส่วน ปัจจุบันอยู่ระหว่างการ พัฒนาและ
บริหารงานตามโครงสร้างใหม่ เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพ ในการบริหารจัดการองค์กรต่อไป 

ทั้งนี้ในปี 2567 ธพส. มีพนักงานและลูกจ้างรวมทั้งสิ้น 236 คน แบ่งเป็นเพศชาย 108 คน หรือร้อยละ 
45.76 เพศหญิง 128 คน หรือร้อยละ 54.24 อายุต ่ากว่า 32 ปี  56 คน อายุตั้งแต่ 32 – 45 ปี 119 คน และอายุ
ตั้งแต่ 46 ปีขึ้นไป 61 คน ส าหรับระดับการศึกษาระดับปริญญาตรี 130 คน ระดับปริญญาโท 83 คน และปริญญา
เอก 2 คน  
(หมายเหตุ : ข้อมูล ณ วันที่ 1 กรกฎาคม 2567) 
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ภาพที่ 14 โครงสร้างองค์กร ธพส. 

ควำมเชื่อมโยงต่อแผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  
การปรับเปลี่ยนโครงสร้างองค์กร ในวันที่ 1 กรกฎาคม 2567 ส่งผลโดยตรงต่อการด าเนินงาน และการ

วางกรอบการด าเนินงานของฝ่ายการตลาด และการจัดท าแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด โดยเฉพาะประเด็น
การก าหนดขอบเขต อ านาจของจุดสัมผัสลูกค้า (Customer Touchpoint) ซึ่งในโครงสร้างองค์กรเพิ่มการแยก
ฝ่ายวิศวกรรมและบริหารโครงการ และฝ่ายบริหารอาคาร ออกจากกันจะมี Customer Touchpoint ที่เกี่ยวขอ้ง
กับฝ่ายการตลาดหลักอยู่ 3 ฝ่ายคือ ฝ่ายวิศวกรรมและบริหารโครงการ  ฝ่ายบริหารอาคาร และ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 
แต่ในผังโครงสร้างองค์กร ที่ประกาศเมื่อวันที่ 1 กรกฎาคม 2567 จะพบว่า Customer Touchpoint มีการ
เปลี่ยนแปลง โดยผังโครงสร้างองค์กรใหม่จะเห็นได้ว่า งานของบริหารอาคารและวิศวกรรม ได้น าไป รวมงาน
บางส่วน และแยกเป็น ฝ่ายบริหารศูนย์ราชการ 1 และ 2 พร้อมทั้งมีการสร้างฝ่ายงานใหม่ที่ชื่อว่า ฝ่ายบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ส่งผลต่อการที่ ฝ่ายการตลาดต้องทบทวน Customer Touchpoint ของลูกค้าอีกครั้ง ซึ่งจะ
น าไปสู่ การด าเนินงานเพ่ือผลักดันแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด 

2. กำรวิเครำะห์สภำพแวดล้อมภำยใน (Internal Analysis) ของ ธพส. 

ธพส. ได้ด าเนินการจัดท า การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในและภายนอก โดยใช้  SWOT เป็นเครื่องมือ 
โดยมีรายละเอียดดังนี้  

จุดแข็ง (Strengths)   
S1 มีความรู้ความช านาญในการพัฒนาและบริหารโครงการทรัพย์สินของรัฐ ทั้งในส่วนของโครงการศูนย์

ราชการฯ และโครงการที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ ท าให้มีความน่าเชื่อถือ และความสัมพันธ์ที่ดีกับหน่วยงานก ากับดแูล/
หน่วยงานภาครัฐ ประกอบกับหน่วยงานรัฐ มีความเสี่ยงน้อยกว่าด าเนินการเอง จึงได้รับโอกาสในการด าเนิน
โครงการพัฒนาทรัพย์สินของรัฐใหม่อย่างต่อเนื่อง 
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S2 การพัฒนาโครงการลงทุนให้ผลตอบแทนที่เหมาะสม โดยไม่ใช้งบประมาณรัฐ และมีการพัฒนา 
Financial Model ที่รองรับการวิเคราะห์โครงการลงทุนที่หลากหลาย รวมทั้งมีวิธีการการด าเนินงานของโครงการ
ที่ยืดหยุ่น ตลอดจนมีการบริหารจัดการทางการเงิน งบประมาณ ที่มีประสิทธิภาพ 

S3 การขยายโซน C ท าให้ศูนย์ราชการมีพื้นที่เพิ่มขึ้น เอื้อต่อการด าเนินกิจการเชิงพาณิชย์หลากหลาย
ประเภท และรูปแบบ เช่น ร้านค้าหลากหลายประเภท การแสดงสินค้า การติดตั้งสื่อประชาสัมพันธ์ สามารถเช่าได้
ทั้งแบบระยะสั้น หรือระยะยาว รวมทั้งสามารถเช่าแบบรายย่อยด าเนินการเอง หรือแบบมีผู้ จัดงานตลอดจนการ
ให้บริการเชิงรุกและสร้างความสัมพันธ์อันดีกับหน่วยงานผู้เช่า  

S4 ธพส. ให้ความส าคัญกับ CSR in Process และการพัฒนาที่ยั ่งยืน โดยได้รับมาตรฐานอาคารใน
ระดับประเทศและระดับสากล เช่น มาตรฐาน DGNB, มาตรฐานอาคารเขียวไทย  (TREES–NC), Zero Energy 
Building, การบริหารจัดการพลังงานภายในอาคาร , อาคารราชการต้นแบบด้านการจัดการน ้าเสีย , Global 
District Energy Climate Award, ASEAN Property เป็นต้น 

S5 มีโครงสร้างพื้นฐานที่ครอบคลุมระบบเครือข่ายสื่อสารและระบบเทคโนโลยีดิจิทัลที่ช่วยสนับสนุน
ภารกิจหลักขององค์กร และครอบคลุมการให้บริการลูกค้า ตลอดจนได้รับมาตรฐานการบริหารจัดการความมั่นคง
ปลอดภัยสารสนเทศ ISO/IEC 27001:2022 (Data Center) 

S6 โครงสร้างองค์กรและอัตราก าลังสอดคล้องภารกิจในอนาคต พนักงานมีความผูกพันต่อองค์กร และ
กลุ่มบุคลากรส่วนใหญ่อยู่ในช่วง Gen Y สามารถตอบรับการเปลี่ยนแปลงทางดิจิทัลได้ 

S7 คณะกรรมการ และผู้บริหาร จัดให้มีระบบการก ากับดูแลกิจการที่ดีที่เพียงพอ  ให้ความส าคัญ ในการ
ก าหนดทิศทาง นโยบาย กลยุทธ์ Business Model แผนงานที่ชัดเจน สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติและกรอบการ
ประเมินผล สคร. เพื่อการเติบโตอย่างยั่งยืน  

จุดอ่อน (Weakness)   
W1 ขาดความคล่องตัวในการด าเนินโครงการพัฒนาและบริหารทรัพย์สินของรัฐ ซึ่งส่วนหนึ่งมาจาก

กระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง และมติ ครม. จัดตั้ง ธพส. 
W2 พื้นที่ศูนย์ราชการฯ มีข้อจ ากัดด้านระยะเวลา ส่งผลต่อการขายสินค้าของผู้ประกอบการเชิงพาณิชย์ 

ที่ขายได้เฉพาะในเวลาท าการเท่านั้น 
W3 การบริหารจัดการจราจร ยังไม่มีประสิทธิภาพ รวมทั้งการบูรณาการกับหน่วยงานภายนอกต้องใช้

เวลานาน  
W4 สภาพอาคารศูนย์ราชการฯ ใช้งานมาเป็นเวลานาน (16 ปี) ท าให้มีความจ าเป็นต้องมีการซ่อมแซม 

ปรับปรุง  
W5 การพัฒนา ส่งเสริม สร้างบรรยากาศ ให้พนักงานมีการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ และน าข้อมูลสารสนเทศ 

เทคโนโลยี และนวัตกรรม มาช่วยในการปฏิบัติงานยังไม่เพียงพอ เพื่อรองรับปริมาณงานที่เพิ่มขึ้น ตลอดจนใช้ได้
อย่างถูกต้องตามกฎหมายและมีความปลอดภัย 

W6 กระบวนการท างานแต่ละฝ่ายงานไม่เอื้อต่อการบูรณาการข้อมูลและการท างานร่วมกันระหว่างฝ่าย 
เพ่ือให้การพัฒนาและการบริหารโครงการพัฒนาทรัพย์สินของรัฐมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
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W7 แนวโน้มการขยายโครงการลงทุนมีมากขึ้น ท าให้ต้องกู้เงินจ านวนมากเพื่อน ามาพัฒนาโครงการ 
ขณะที่ส่วนของทุนมีจ านวนคงเดิม (258 ล้านบาท) 

โอกำส (Opportunities)   

O1 มีการผลักดันโครงการลงทุนของภาครัฐเพื ่อกระตุ ้นเศรษฐกิจโดยรวม อีกทั้ง หน่วยงานรัฐยังมี
ทรัพย์สินและความต้องการจัดท าโครงการเพื่อตอบสนองภารกิจของหน่วยงาน  

O2 หน่วยงานภาครัฐยังต้องการค าปรึกษาแนะน า ทั้งในเรื่องของการออกแบบ ก่อสร้าง ตกแต่ง และ
บริหารจัดการอาคารหรือทรัพย์สินของรัฐ  

O3 การสร้างความร่วมมือและความสัมพันธ์ที่ดีกับภาครัฐและเอกชน เพื่อเพิ่มโอกาสในการบริหารพื้นที่
พาณิชย์ในโครงการใหม่ รวมทั้งการแลกเปลี่ยนเรียนรู้และสร้างนวัตกรรม 

O4 นโยบายรัฐบาลส่งเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจใหม่ อาทิ อุตสาหกรรมสีเขียว และคุณภาพชีวิตจาก
สิ่งแวดล้อมที่ดี รวมทั้ง Carbon Neutrality สอดคล้องแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ ฉบับที่ 13 (สศช.) และแผนพัฒนา
รัฐวิสาหกิจ (สคร.) ที่มุ่งเน้น เรื่อง BCG รวมทั้งก าหนดให้ ธพส. จัดท าแผนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐ  

O5 นโยบายรัฐส่งเสริมการน าเทคโนโลยีดิจิทัลสารสนเทศมาใช้ในการให้บริการประชาชนและการ
ด าเนินงานของหน่วยงานรัฐ ประกอบกับ Disruptions Factor ต่าง ๆ ท าให้เกิดความต้องการนวัตกรรมบริการ
รูปแบบใหม่ ๆ และการท าธุรกรรมผ่าน Mobile Application หรือช่องทางดิจิทัลมากข้ึน 

อุปสรรค (Threats)   
T1 การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎเกณฑ์ต่าง ๆ ที่อาจกระทบต่อภารกิจของ ธพส. เช่น พ.ร.บ. ภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้าง, พ.ร.บ. คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล, พ.ร.บ. การรักษาความม่ันคงปลอดภัยไซเบอร์, พ.ร.บ. ว่าด้วย
การกระท าผิดเกี่ยวกับคอมพิวเตอร์ พ.ศ. 2560 (ฉบับที่ 2) พ.ร.บ. ปฏิบัติราชการทางอิเล็กทรอนิกส์ , พ.ร.บ. 
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ และ พ.ร.บ. สิ่งแวดล้อม เป็นต้น  

T2 การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ ความท้าทายจากเศรษฐกิจที่ยังไม่ฟ้ืนตัวเต็มที่ ต้นทุนค่าก่อสร้างอยู่
ในระดับสูง ภัยคุกคามด้านเทคโนโลยีดิจิทัลและการแข่งขันทางธุรกิจรูปแบบใหม่ พฤติกรรมของลูกค้าที่
เปลี่ยนแปลง รวมถึงการเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุอย่างสมบูรณ์ อาจส่งผลกระทบต่อภารกิจของ ธพส. 

T3 โครงการที่ได้รับมอบหมายอาจไม่คุ้มค่าทางการเงิน และการแข่งขันในธุรกิจให้เช่าพื้นที่พาณิชย์และ
พ้ืนที่ส านักงานมีมากขึ้น รวมทั้งในบางโครงการยังขาดความต่อเนื่องในเชิงนโยบาย 

T4 หน่วยงานราชการบางส่วนต้องย้ายส านักงานจาก Zone A B ไปยัง Zone C ท าให้ลูกค้าภายในศูนย์
ราชการฯ ลดลง ส่งผลกระทบต่อรายได้ของผู้ประกอบการร้านค้า  

T5 ศูนย์ราชการเป็นสถานที่ตั้งหน่วยงานส าคัญจึงเป็นเป้าหมายของกลุ่มเคลื่อนไหวทางการเมือง 
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3. กำรวิเครำะห์สภำพแวดล้อมภำยใน (Internal Analysis) ของด้ำนลูกค้ำและตลำด 

ตารางที่ 10 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายใน (Internal Analysis) ของด้านลูกค้าและตลาด - จุดแข็ง (Strength) 

จุดแข็ง (Strength) 
ควำมสอดคล้อง
กับจุดแข็งองค์กร 

เอกสำรหลักฐำนข้อมูลสนับสนุน 

S - CM 1 ธพส. มีความรู้ความช านาญในการพัฒนาและ
บริหารโครงการทรัพย์สินของรัฐ ซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจแห่งเดียว
ได้รับมอบหมายให้บริหารศูนย์ราชการ และพัฒนาโครงการ
ลงทุนให้ผลตอบแทนที ่เหมาะสม สอดคล้องกับ Financial 
Model ที่ได้รับการวิเคราะห์ และให้ความส าคัญกับการพัฒนาที่
ยั่งยืน 

S1, S2, S4 • บริหารพื้นที่ภายในศูนย์ราชการ
ตั้งแต่ ปี 2551 

S - CM2 การขยายโซน C ส่งผลให้ ลักษณะพื้นที่ศูนย์
ราชการมีขนาดที่เพิ่มขึ้น เอื้อต่อการด าเนินกิจการเชิงพาณิชย์
หลากหลายประเภท และรูปแบบ เช่น ร้านค้า การแสดงสินค้า 
การติดตั้งสื่อโฆษณา Kiosk รวมทั้ง สามารถเช่าแบบรายย่อย 
รายใหญ่หรือสัมปทาน และมีทั้งเช่าระยะสั้น หรือระยะยาว 

S3 • ฐานข้อมูลผูเ้ช่าและรายงานสถติิ
การเช่าพื้นที่ 

S – CM 3 ลูกค้าที่เป็นก าลังซื้อมีจ านวนที่แน่นอน ตาม
จ านวนข้าราชการที่ประจ าอยู่หน่วยงานรัฐ และมีกลุ่มลูกค้า
หมุนเวียน/เพิ่มเติม ตามจ านวนผู้มาติดต่อกับหน่วยงานรัฐ จึงจูง
ใจให้เอกชนมาเช่าพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย์ 

S3 • ฐานข้อมูลจ านวนข้าราชการที่
ปฏิบัติงาน ประจ าในหน่วยงานรัฐ 

• ฐานข้อมูลจ านวนผูม้าตดิต่อ
หน่วยงานในศูนย์ราชการ 

S – CM 4 ศูนย์ราชการตั้งอยู่บนท าเลที่สามารถเดินทาง
สะดวก และมีการพัฒนาสิ ่งอ านวยความสะดวก และระบบ
บริหารจัดการ ที่ช่วยเสริมสร้างบรรยากาศและ สภาพแวดล้อมท่ี
ดีในการท างาน จึงจูงใจหน่วยงานรัฐมาเช่าพื ้นที ่ส านักงาน 
รวมถึงมีโครงสร้างพื้นฐานที่ครอบคลุมระบบเครือข่ายสื่อสาร
และระบบเทคโนโลยีดิจิตอลที่สนับสนุนภาระกิจหลักขององค์กร 

S5 
 

• ฐานข้อมูลลูกคา้หน่วยงานรัฐ 
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ตารางที่ 11 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายใน (Internal Analysis) ของด้านลูกค้าและตลาด - จุดออ่น (Weakness) 

จุดอ่อน (Weakness) 
ควำมสอดคล้อง
กับจุดอ่อนองคก์ร 

เอกสำรหลักฐำนข้อมูลสนับสนุน 

W – CM 1 กระบวนการท างานแต่ละฝ่ายงานไม่เอื้อต่อ
การบูรณาการข้อมูล และ การด าเนินการติดตามการปฏิบตัิงาน
ของบุคลากรที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ได้มาซึ่ง สารสนเทศเสียงของ
ลูกค้าครบถ้วนในทุกช่องทาง และครบถ้วนทุกกลุ่มลูกค้าตาม
วงจรชีวิตของลูกค้า ยังไม่ปรากฏชัดเจน รวมถึงมีข้อจ ากัดทั้งใน
ส่วนกระบวนการจัดซื้อจัดจ้าและมติ ครม. จัดตั้ง 

W1, W6 • รายงานผลการด าเนินงานตาม 
SEAM 

W – CM 2 การน  า เทคโนโลย ีด ิจ ิท ัล มาปร ับใช ้ ใน
กระบวนการรับฟังลูกค้า (เน้นรวมข้อมูลในระบบ ดิจิทัลเดียวกัน
เพื่อดึงมาใช้ได้อย่างทันกาล ยังไม่ปรากฎชัดเจน 

W6 • รายงานผลการด าเนินงานตาม 
SEAM 

W – CM 3 กลุ่มลูกค้าหมุนเวียน ตามจ านวนผู้มาติดต่อ
กับหน่วยงานรัฐ มีแนวโน้มลดลงตามการเปลี ่ยนแปลงของ
จ านวนลูกค้ากลุ่มหน่วยงานรัฐ 

 • ฐานข้อมูลจ านวนข้าราชการที่
ปฏิบัติงานประจ าในหน่วยงานรัฐ 

• ฐานข้อมูลจ านวนผูม้าตดิต่อ
หน่วยงานในศูนย์ราชการ 

W – CM 4 ข้อจ ากัดด้านเวลา ระยะเวลาการขายสั้นเพียง 
6.00 – 15.00 น. และในเวลาท าการเท่าน้ัน 

W2  

W – CM 5 การระบุถึงผลลัพธ์ด้านการสนับสนุนลูกค้าที่
เป็นไปตามเป้าหมาย ในทุกพื ้นที ่หรือทุกช่องทางให้บริการ
รัฐวิสาหกิจ ยังไม่ปรากฎชัดเจน 

W5 • รายงานผลการด าเนินงานตาม 
SEAM 
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ตารางที่ 12 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายใน (Internal Analysis) ของด้านลูกค้าและตลาด - โอกาส (Opportunities) 

โอกำส (Opportunities) 
ควำมสอดคล้อง
กับโอกำสองค์กร 

เอกสำรหลักฐำนข้อมูลสนับสนุน 

O – CM 1 ความก้าวหน้าของเทคโนโลยี และนโยบายรัฐ
ส่งเสริมการน าเทคโนโลยีสารสนเทศมาใช้ในการด าเนินงานของ
หน่วยงานรัฐ โดยเฉพาะการออกแบบสถาปัตยกรรมองค์กร และ
การใช้ประโยชน์ใน Big data เพื ่อเป็น Digital Government 
เอื้อต่อการพัฒนางาน และการให้บริการของ ธพส. ตลอดจน
สนับสนุนการพัฒนานวัตกรรมทั ้ง นวัตกรรมรูปแบบธุรกิจ 
นวัตกรรมกระบวนการ และนวัตกรรมผลิตภัณฑ์และบริการ ที่
จะสามารถตอบสนองความต้องการ  ความคาดหวัง และความ
กังวลของลูกค้า              

O5 • แผนพัฒนาดิจิทัลของประเทศ 
และขององค์กร 

O – CM 2 นโยบายรัฐ ยังคงสนับสนุนให้หน่วยงานภาครฐั 
ตั้งอยู่ในศูนย์ราชการ  

O1 • การจัดสรรงบประมาณภาครัฐ 

O – CM 3 มีโครงการภาครัฐที่ ธพส. เข้าไปด าเนินการ
ก่อสร้างและต้องบริหารจัดการจ านวนมาก ซึ่งเป็นการผลักดัน
โครงการลงทุนของภาครัฐเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจโดยรวม และ 
หน่วยงานภาครัฐย ังต ้องการค าปรึกษาแนะน า เร ื ่องการ
ออกแบบการก่อสร้าง 

O1, O2 • เช่นโครงการบรูณาการที่พักอาศัย,
โครงการบ้านพักผู้สูงอายรุามา - 
ธนารักษ์ 

 
ตารางที่ 13 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายใน (Internal Analysis) ของด้านลูกค้าและตลาด - อุปสรรค (Threat) 

อุปสรรค (Threat) 
ควำมสอดคล้อง
กับโอกำสองค์กร 

เอกสำรหลักฐำนข้อมูลสนับสนุน 

T – CM 1 ภัยคุกคามจากโรคระบาด/โรคอุบัติใหม่ ส่งผล
กระทบต่อวิถีชีวิตการท างาน และรูปแบบการท างาน ให้มีการ
ปรับเปลี่ยนเป็น Work from home / Work from anywhere 

 
• รายงานโรคอุบัติใหม ่

T – CM 2 ภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว และแนวโน้มการ
แข่งขันทางธุรกิจ (พื้นที่ให้เช่าเชิงพาณิชย์ พื้นที่ส านักงาน) มี
มากขึ้น 

T2 • รายงานภาวะเศรษฐกิจ 

T – CM 3 การเปลี่ยนแปลงทางกฎหมาย ที่อาจกระทบ
ต่อภารกิจของ ธพส. ทั้งในด้านภาษี พ.ร.บ. คุ้มครองข้อมูลส่วน
บุคคล พ.ร.บ.การรักษาความมั่นคงปลอดภัยไซเบอร์ เป็นต้น 

T1 • พรบ. คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล 

T – CM 4 การย้ายออกของหน่วยงานรัฐบาลจากโซน A, 
B ไป C ส่งผลต่อลูกค้าในศูนย์ราชการ A, B ลดลง 

T4  
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กำรวิเครำะห์ TOWS MATRIX 

ตารางที่ 14 การวิเคราะห์ TOWS Matrix ด้านลูกค้าและตลาด 

External Factors Internal Factors 
Strength (S) Weakness (W) 

Opportunities (O) ธพส. มีความรู้ความช านาญในการพัฒนาและ
บริหารโครงการทรัพย์สินของรัฐ ซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจ
แห่งเดียวได้รับมอบหมายให้บริหารศูนย์ราชการ และ 
พัฒนาโครงการลงทุนให้ผลตอบแทนที ่เหมาะสม 
สอดคล ้องก ับ Financial Model ที ่ ได ้ร ับการ
วิเคราะห์ และให้ความส าคัญกับการพัฒนาที่ยั่งยืน 
ด้วยจ านวนลูกค้าที ่มีความแน่นอนของการมาใช้
บริการศูนย์ราชการนอกจากนี้ ธพส.ได้มีการพัฒนา
โครงการโซน C ซึ ่งเป็นการเพิ่มขนาดพื้นที่ในการ
ให้บริการโดยเฉพาะในเชิงพาณิชย์ ภายใต้โครงสร้าง
สาธารณูปโภคที่สมบูรณ์รองรับ ซึ่งรวมถึง เทคโนโลยี
ดิจิตอลที ่ทันสมัย  ทั ้งนี ้ถือเป็นการด าเนินการที่
สอดคล้องกับโอกาสทั้งด้านเทคโนโลยี และ โอกาส
จากการส่งเสริมของภาครัฐในการบริหารศูนย์ราชการ  

แนวทางเชิงรุก (SO Strategy) คือ การก าหนด
ยุทธศาสตร์ MS1, MS2, MS3, MS4, MS5, MS6 

กระบวนการท างานของ ธพส. ยังไม่ได้น ามา
บูรณาการ เพื่อท าการวิเคราะห์วงจรชีวิตของลูกค้า 
หร ือย ังไม ่ม ีการน าเทคโนโลยีเข ้ามาปร ับใช้ใน
กระบวนการรับฟังเสียงของลูกค้า ซึ่งส่งผลต่อการ
ระบุถึงผลลัพธ์ด้านการสนับสนุนลูกค้าที่เป็นไปตาม
เป้าหมาย ในทุกพื้นที่หรือทุกช่องทางให้บริการ
รัฐวิสาหกิจ  ในขณะที่มีโอกาสเทคโนโลยีดิจติอลที่
ทันสมัย  ท้ังนี้ถือเป็นการด าเนินการที่สอดคล้องกบั
โอกาสทั ้งด้านเทคโนโลยี และ โอกาสจากการ
ส่งเสริมของภาครัฐในการบริหารศูนย์ราชการ  

แนวทางเชิงแก้ไข (WO Strategy) คือการก าหนด
ยุทธศาสตร์ MS1, MS3 

Threats (T) ธพส. มีความรู้ความช านาญในการพัฒนาและ
บริหารโครงการทรัพย์สินของรัฐ ซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจ
แห่งเดียวได้รับมอบหมายให้บริหารศูนย์ราชการ และ 
พัฒนาโครงการลงทุนให้ผลตอบแทนที ่เหมาะสม 
สอดคล ้องก ับ Financial Model ที ่ ได ้ร ับการ
วิเคราะห์ และให้ความส าคัญกับการพัฒนาที่ยั่งยืน 
ด้วยจ านวนลูกค้าที ่มีความแน่นอนของการมาใช้
บริการศูนย์ราชการนอกจากนี้ ธพส.ได้มีการพัฒนา
โครงการโซน C  ซึ่งเป็นการเพิ่มขนาดพื้นที่ในการ
ให้บริการโดยเฉพาะในเชิงพาณิชย์ ภายใต้โครงสร้าง
สาธารณูปโภคที่สมบูรณ์รองรับ แม้ว่าอุปสรรคที่ยังมี
อยู่คือภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว และการเผชิญหนา้ต่อ
ปัจจัยลบรอบด้าน รวมถึง การย้ายออกของหน่วยงาน
รัฐบาลจากโซน A,B ไป C ส่งผลต่อลูกค้าในศูนย์
ราชการ A,B ลดลง  

แนวทางเชิงป้องกัน (ST Strategy) คือการก าหนด

ยุทธศาสตร์  MS2, MS3,MS5,MS6 

กระบวนการท างานของ ธพส. ยังไม่ได้น ามา
บูรณาการ เพื่อท าการวิเคราะห์วงจรชีวิตของลูกค้า 
หร ือย ังไม ่ม ีการน าเทคโนโลยีเข ้ามาปร ับใช้ใน
กระบวนการรับฟังเสียงของลูกค้า ซึ่งส่งผลต่อการ
ระบุถึงผลลัพธ์ด้านการสนับสนุนลูกค้าที่เป็นไปตาม
เป้าหมาย ในทุกพื้นที่หรือทุกช่องทางให้บริการ
รัฐวิสาหกิจ  แม้ว่าอุปสรรคที ่ยังมีอยู ่คือภาวะ
เศรษฐกิจชะลอตัว และ การเผชิญหน้าต่อปัจจัยลบ 
รอบด้าน รวมถึง การย้ายออกของหน่วยงาน
รัฐบาลจากโซน A,B ไป C ส่งผลต่อลูกค้าในศูนย์
ราชการ A,B ลดลง 

แนวทางเชิงรับ (WT Strategy) คือ การก าหนด
ยุทธศาสตร์  MS3,MS5 
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หมายเหตุ :  ยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด มีดังต่อไปนี ้
MS1  ยุทธศาสตร์สร้างบริการแบบเข้าใจลูกค้าเชิงลึก (Customer Insight) โดยใช้เทคโนโลยีดิจิทัล เข้ามาสนับสนุน 
MS2  ยุทธศาสตร์ขยายส่วนตลาดและฐานลูกค้า (Market Growth) 
MS3  ยุทธศาสตร์ปรับบริการด้วยนวัตกรรม (Business and Market Innovation) 
MS4  ยุทธศาสตร์พัฒนาคุณภาพผลิตภัณฑ์/บริการตามมาตรฐาน (Market Quality)) 
MS5  ยุทธศาสตร์การปรับโมเดลธุรกิจและเพิ่มพันธมิตรใหม่ (Business Model and Collaboration Network) 
MS6  ยุทธศาสตร์สื่อสารการตลาดแบบบูรณาการและเสริมสร้างอัตลักษณ์ (Integrated Marketing 

 Communication and Rebranding)  
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บทท่ี 3  
กำรวิเครำะห์ประเด็นทำงยุทธศำสตร ์

 
ควำมได้เปรียบเชิงยุทธศำสตร์ (Strategic Advantages) 

หมายถึงสถานะหรือเงื ่อนไขที ่ให้ ธพส. มีต าแหน่งที ่เหนือกว่าคู ่แข่งในระยะยาว ซึ ่งประกอบด้วย
องค์ประกอบหลักดังนี้: 

1. ทรัพยำกรที่มีคุณค่ำ: การเข้าถึงทรัพยากรที่หายากหรือมีมูลค่าสูง เช่น วัตถุดิบ เทคโนโลยี หรือ
บุคลากรที่มีความสามารถ 

2. ต ำแหน่งทำงภูมิศำสตร์: ที่ตั ้งทางภูมิศาสตร์ที่เอื ้อประโยชน์ เช่น การเข้าถึงเส้นทางการค้าหรือ
ทรัพยากรธรรมชาติ 

3. ควำมสำมำรถหลัก: ความเชี่ยวชาญหรือความสามารถพิเศษที่ยากต่อการลอกเลียนแบบ 
4. นวัตกรรม: ความสามารถในการสร้างสรรค์สิ่งใหม่ ๆ อย่างต่อเนื่อง 
5. ชื่อเสียงและแบรนด์: การรับรู้ในเชิงบวกจากลูกค้าหรือพันธมิตร 
6. เครือข่ำยและพันธมิตร: ความสัมพันธ์ที่แข็งแกร่งกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่าง ๆ 
7. วัฒนธรรมองค์กร: วัฒนธรรมที่ส่งเสริมประสิทธิภาพและนวัตกรรม 
8. ควำมยืดหยุ่นและควำมสำมำรถในกำรปรับตัว: ความสามารถในการตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลง

อย่างรวดเร็ว 

ตารางที่ 15 ความได้เปรียบเชิงยุทธศาสตร์ (Strategic Advantages) 
ควำมได้เปรียบเชิงยุทธศำสตร์ (Strategic Advantages) 

(SA) 
ควำมได้เปรียบเชิงยุทธศำสตร์ (Strategic Advantages)  

ด้ำนลูกค้ำและตลำด (CMSA) 
SA1 ธพส. มีความรู้ความช านาญในการพัฒนาและบริหาร

โครงการทรัพย์สินของรัฐ ทั้งในส่วนของโครงการศูนย์ราชการฯ 
และโครงการที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ มีการพัฒนา Financial 
Model ที่รองรับการวิเคราะห์โครงการลงทุนที่หลากหลาย 
ยืดหยุ่น โดยไม่ใช้งบประมาณรัฐ ขณะที่หน่วยงานของรัฐยังมี
ความต้องการจัดท าโครงการพัฒนาทรัพย์สินของรัฐ รวมทั้ง 
การออกแบบ ก่อสร้าง ตกแต่ง และบริหารจัดการอาคาร 

CMSA 1 ความช านาญในการพัฒนาและบริหารโครงการ
ทรัพย์สินของรัฐ และการพัฒนาขยายพื้นที่โซน ซี เพื่อรองรับ
การด าเนินการเชิงพาณิชย์และสร้างการเติบโต (ใหม่) 

SA2 การขยายโซน C ท าให้ศูนย์ราชการมีพื้นที่เพิ ่มขึ้น 
เอื ้อต่อการด าเนินกิจการเชิงพาณิชย์หลากหลายรูปแบบ 
ประกอบกับการสร้างความสัมพันธ์ที่ดีกับภาครัฐและเอกชน 
ท าให้เพิ่มโอกาส ที่จะมีลูกค้าเข้ามาเช่าพื้นที่ศูนย์ราชการฯ 
มากขึ้น 
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ควำมได้เปรียบเชิงยุทธศำสตร์ (Strategic Advantages) 
(SA) 

ควำมได้เปรียบเชิงยุทธศำสตร์ (Strategic Advantages)  
ด้ำนลูกค้ำและตลำด (CMSA) 

SA3 คณะกรรมการ และผู้บริหารจัดให้มีระบบการก ากับ
ดูแลกิจการที่ดีที่เพียงพอ และให้ความส าคัญกับการวางแผน
ยุทธศาสตร์ที่สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ แผนพัฒนาฯ ฉบับ
ที่ 13 และแผนพัฒนารัฐวิสาหกิจ โดยมุ่งเน้นการเติบโตควบคู่
ก ับ CSR in Process และการพัฒนาที ่ย ั ่งย ืน ผ่านการ
ออกแบบและบริหารจัดการอาคารเพื ่อตอบสนองความ
ต้องการผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและลูกค้า                    

SA4 โครงสร้างองค์กรและอัตราก าลังสอดคล้องกับ
ภารกิจในอนาคต กลุ่มบุคลากรส่วนใหญ่อยู่ในช่วง Gen Y 
สามารถตอบรับการเปลีย่นแปลงทางดิจิทัล รวมทั้งมีโครงสร้าง
พ ื ้นฐานที ่ครอบคลุมระบบเคร ือข ่ายส ื ่อสารและระบบ
เทคโนโลย ีด ิจ ิท ัลท ี ่ ได ้มาตรฐานความม ั ่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ จึงสามารถสร้างความร่วมมือกับภาครัฐและ
เอกชน เพื่อเพิ่มโอกาสในการยกระดับเทคโนโลยีดิจิทัล และ
นวัตกรรมองค์กร รวมทั้งขยายธุรกิจ ของ ธพส.  

ส าหรับ ธพส.  ในมิติของยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด ความได้เปรียบเชิงยุทธศาสตร์ เป็นองค์ประกอบ
ของ ความสามารถหลัก ซึ่งคือ ควำมช ำนำญควำมช ำนำญในกำรพัฒนำและบริหำรโครงกำรทรัพย์สินของรัฐ  

ควำมท้ำทำยเชิงยุทธศำสตร์ (Strategic Challenges) 

หมายถึงปัญหาหรืออุปสรรคส าคัญที่องค์กรต้องเผชิญในการบรรลุเป้าหมายระยะยาวและรักษาความ
ได้เปรียบในการแข่งขัน ความท้าทายเหล่านี้มักเกี่ยวข้องกับ: 

1. กำรเปลี ่ยนแปลงของสภำพแวดล้อม: เช่น การเปลี ่ยนแปลงทางเทคโนโลยี กฎระเบียบ หรือ
พฤติกรรมผู้บริโภค 

2. กำรแข่งขันที่รุนแรง: การเผชิญกับคู่แข่งรายใหม่หรือคู่แข่งท่ีมีนวัตกรรมล ้าสมัย 
3. ทรัพยำกรที่จ ำกัด: การจัดการทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจ ากัด ทั้งด้านการเงิน บุคลากร หรือวัตถุดิบ 
4. กำรปรับตัวองค์กร: การเปลี่ยนแปลงวัฒนธรรมองค์กรหรือโครงสร้างเพื่อรองรับกลยุทธ์ใหม่ 
5. กำรรักษำควำมยั่งยืน: การสร้างสมดุลระหว่างการเติบโตทางธุรกิจและความรับผิดชอบต่อสังคมและ

สิ่งแวดล้อม 
6. กำรจัดกำรนวัตกรรม: การสร้างและน านวัตกรรมมาใช้อย่างมีประสิทธิภาพ 
7. กำรขยำยตลำด: การเข้าสู่ตลาดใหม่หรือการขยายฐานลูกค้า 
8. กำรรักษำควำมปลอดภัยทำงไซเบอร์: การป้องกันข้อมูลและระบบจากภัยคุกคามทางไซเบอร์ 
9. กำรจัดกำรห่วงโซ่อุปทำน: การรับมือกับความไม่แน่นอนในห่วงโซ่อุปทานระดับโลก 

10. กำรพัฒนำทักษะแรงงำน: การฝึกอบรมและรักษาบุคลากรที่มีทักษะสูง 
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การระบุและจัดการกับความท้าทายเชิงยุทธศาสตร์เหล่านี้เป็นสิ่งส าคัญส าหรับการวางแผนกลยุทธ์และ
การตัดสินใจในระยะยาว องค์กรที่สามารถคาดการณ์และรับมือกับความท้าทายเหล่านี้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ
มักจะมีความได้เปรียบในการแข่งขันเหนือคู่แข่ง 

ตารางที่ 16 ความท้าทายเชิงยุทธศาสตร์ (Strategic Challenges) 
ควำมท้ำทำยเชิงยุทธศำสตร์ (Strategic Challenge) (SC) ควำมท้ำทำยเชิงยุทธศำสตร์ (Strategic Challenge) 

ด้ำนลูกค้ำและตลำด (CMSC) 
SC1 การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎเกณฑ์ รวมทั้ง สภาพ

ภูมิอากาศ ภาวะเศรษฐกิจ การเมือง และปัจจัยต่าง ๆ ที่มี
ความผันผวนและรุนแรงที่อาจกระทบต่อ ธพส. ประกอบกับ
กระบวนการจัดซื้อจัดจ้างมีข้อจ ากัด รวมทั้งโครงการส่วนใหญ่
ต้องใช้แหล่งเงินกู้ ท าให้การด าเนินโครงการของ ธพส. ขาด
ความคล่องตัว 

CMSC 1 สภาวะการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย หลักเกณฑ์ 
รวมถึงข้อจ ากัดด้านกระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง ส่งผลต่อความ
คล่องตัวการด าเนินงานของ ธพส. โดยเฉพาะอย่างยิ ่งใน
โครงการที่ต้องอาศัยแหล่งเงินทุน (ใหม่) 

SC2 พื ้นที ่ศ ูนย ์ราชการฯ (A, B) มีข ้อจ  าก ัดด ้าน
ระยะเวลาในการขายสินค้า และสภาพอาคารศูนย์ราชการ 
Zone A และ B ใช้งานมาเป็นเวลานาน รวมทั้งหน่วยงาน
ราชการ บางส่วนต้องย้ายส านักงานจาก Zone A B ไปยัง 
Zone C ท าให้ลูกค้าภายในศูนย์ราชการฯ ลดลง ส่งผลกระทบ
ต่อรายได้ของผู้ประกอบการเชิงพาณิชย์ 

CMSC 2 จ านวนลูกค้าภายในศูนย์ราชการฯ ที่คาดว่าจะ
ลดลงในพื้นที่ศูนย์ราชการฯ Aและ B เนื่องจากการเกิดขึ้นของ 
ศูนย์ราชการโซน Cส่งผลต่อรายได้ของผู ้ประกอบการเชิง
พาณิชย์ (ใหม่) SC3 การบูรณาการกับหน่วยงานภายนอกเพื่อแก้ปัญหา

การจราจรต้องใช้เวลานาน 

SC4 การบริหารจัดการโครงการที่ได้รับมอบหมายอาจ
ไม่คุ้มค่าทางการเงิน เนื่องจากเป็นโครงการเชิงนโยบาย 

SC5 การพัฒนา ส่งเสริม สร้างบรรยากาศ ให้พนักงานมี
การแลกเปลี่ยนเรียนรู ้ และบูรณาการกระบวนการท างาน
ระหว่างฝ่ายงาน รวมทั้งน าเทคโนโลยีดิจิทัล และนวัตกรรม 
มาใช้ในการพัฒนาหรือบริหารโครงการทรัพย์สินของรัฐมาช่วย
ในการปฏิบัต ิงานยังไม่ทันต่อการเปลี ่ยนแปลงกฎหมาย 
กฎเกณฑ ์ และป ัจจ ัยภายนอกต ่าง  ๆ ท ี ่ส ่ งผลกระทบ 
(Disruptive Factors) ต่อ ธพส. อย่างต่อเนื่อง 

CMSC3 การพัฒนาและน าระบบเทคโนโลยีดิจิทัลและ
นวัตกรรม มาใช้ในการบริหารจัดการลูกค้าและตลาด (ใหม่) 

ส าหรับ ธพส. ในมิติของยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด ความท้าทายเชิงยุทธศาสตร์ เป็นประเด็นของ  
1. การเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดล้อม โดยเฉพาะประเด็นทางกฎหมาย  
2. ผลกระทบจากการขยายตลาด ของโครงการโซน  C  
3. การสร้างนวัตกรรม และเทคโนโลยีที่เหมาะสม 
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ควำมสำมำรถหลักขององค์กร (Core Competency) 

คือ ความสามารถหลักขององค์กร หมายถึง ชุดของทักษะ ความรู้ เทคโนโลยี หรือกระบวนการที่องค์กร
ท าได้ดีเป็นพิเศษ ซึ่งสร้างคุณค่าให้กับลูกค้าและแยกองค์กรออกจากคู่แข่ง เป็นแหล่งที่มาของความได้เปรียบใน
การแข่งขันที่ยั่งยืน 

องค์ประกอบ: 1. ควำมเชี่ยวชำญเฉพำะทำง: ความรู้และทักษะที่สั่งสมมาเป็นเวลานาน 
2. กำรบูรณำกำร: การผสมผสานความสามารถต่าง ๆ เข้าด้วยกันอย่างลงตัว 
3. ควำมยำกในกำรลอกเลียนแบบ: คู่แข่งไม่สามารถท าซ ้าได้ง่ายหรือในเวลาอันสั้น 
4. ควำมยืดหยุ่น: สามารถปรับใช้ได้กับผลิตภัณฑ์หรือบริการหลากหลาย 
5. กำรสร้ำงคุณค่ำ: ต้องสร้างประโยชน์ที่ชัดเจนให้กับลูกค้า 
6. ควำมสอดคล้องกับวิสัยทัศน์: ต้องสนับสนุนเป้าหมายระยะยาวขององค์กร 
7. วัฒนธรรมองค์กร: สะท้อนถึงค่านิยมและวิธีการท างานขององค์กร 
8. กำรพัฒนำอย่ำงต่อเนื่อง: มีการปรับปรุงและพัฒนาอยู่เสมอ 

ตารางที่ 17 ความสามารถหลักขององค์กร (Core Competency) 
ควำมสำมำรถหลักขององค์กร (Core Competency )(CC) ควำมสำมำรถหลักขององค์กร (Core Competency)

ด้ำนลูกค้ำและตลำด (CMCC) 

CC1 มีความร ู ้ความช านาญในการพัฒนาและบริหาร
โครงการทรัพย์สินของรัฐ ทั้งในส่วนของโครงการศูนย์ราชการฯ 
และโครงการที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ ท าให้มีความน่าเช่ือถือ รวมทั้ง
มีความสัมพันธ์ที่ดีกับหน่วยงานก ากับดูแล/หน่วยงานภาครัฐ  

CMCC 1 ความรู้ ความช านาญในการพัฒนาและการ
บริหารโครงการทรัพย์สินของรัฐ ที่ท าให้การขยายโครงการ
พัฒนาหรือบริหารสามารถด าเนินการได้อย่างต่อเนื่อง ใน
ฐานะหน่วยงานที่มีพันธกิจในการบริหารจัดการทรัพย์สิน
ของรัฐภายใต้กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง (ใหม่) 

CC2 การพัฒนาโครงการลงทุนให้ผลตอบแทนที่เหมาะสม 
โดยไม่ใช้งบประมาณรัฐ และมีการพัฒนา Financial Model ที่
รองรับการวิเคราะห์โครงการลงทุนที ่หลากหลาย รวมทั ้งมี
วิธีการด าเนินงานของโครงการที่ยืดหยุ่น ตลอดจนมีการบริหาร
จัดการทางการเงิน งบประมาณ ท่ีมีประสิทธิภาพ  

FCC1 การขยายโครงการพัฒนาหรือบริหารทรัพย์สินของรัฐ
ได้อย่างต่อเนื่อง ตาม Business Model ของ ธพส. เพื่อกระจาย
ความเสี่ยงและสร้างมูลค่าเพิ่ม 

FCC2 การออกแบบ พัฒนา หรือบริหารทรัพย์สินของรัฐ ให้
ทันสมัยและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมอย่างยั่งยืนด้วยนวัตกรรม 

CMCC 2 การออกแบบที่มุ ่งเน้นความยั่งยืน ทันสมัย
ด้วยเทคโนโลยีดิจิทัล และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ส่งผลต่อ
ภาพลักษณ์ของ แบรนด์ (ใหม่) 

การระบุและพัฒนาความสามารถหลักอย่างถูกต้องจะช่วยให้องค์กรสามารถสร้างกลยุทธ์ที่มีประสิทธิภาพ
และรักษาความได้เปรียบในการแข่งขันได้อย่างยั่งยืน 

ส าหรับ ธพส. ในมิติของยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด ความท้าทายเชิงยุทธศาสตร์ เป็นประเด็นของ  
1. ควำมเชี่ยวชำญเฉพำะทำง: ความรู้และทักษะที่สั่งสมมาเป็นเวลานาน 
2. กำรพัฒนำอย่ำงต่อเนื่อง: มีการปรับปรุงและพัฒนาอยู่เสมอ 
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บทท่ี 4  
ข้อมูลด้ำนกำรตลำด 

 

ข้อมูลทำงกำรตลำดแนวโน้ม 
ตลำดอสังหำริมทรัพย์ ปี 2567 

แนวโน้มในปี 2567 เป็นปีที่เต็มไปด้วยความท้าทายจากปัจจัยเสี่ยงที่ถาโถมเข้ามามากมายทั้งในและนอก
ประเทศ ปัจจัยในประเทศ อาทิ ปัญหาเงินเฟ้อต ่า ปัญหาหนี้ครัวเรือน นอกจากนี้ ยังมีปัจจัยของต้นการผลิตที่
สูงขึ้น ตลาดที่อยู่อาศัยเติบโตช้า เนื่องมาจากอัตราดอกเบี้ยสูง และปัญหา Reject Rate หรือการปฏิเสธสินเชื่อ
ของสถาบันการเงิน ส่วนปัจจัยจากต่างประเทศ มาจากเศรษฐกิจและการค้าโลกมีความไม่แน่นอนสูงจากภาวะ
สงครามที่เกิดขึ้นอยู่ในหลายพื้นที่ ตลาดการเงินทั่วโลกมีความผันผวนมากขึ้นจากผลกระทบของอัตราดอกเบี้ยสูง 
ซึ่งปัจจัยทั้งหมดที่กล่าวมาส่งผลทั้งทางตรงและทางอ้อมต่อเศรษฐกิจ รวมถึงภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทย 

อย่างไรก็ดี ในปี 2567 มองเห็นถึงแนวโน้มที่ดีต่อเนื่องจากการลงทุนเอกชนที่ขยายตัว และการบริโภค
ภาคเอกชนเติบโตจากการฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยว รวมถึงนโยบายภาครัฐที่ช่วยแบ่งเบาภาระค่าครองชีพ และ
กระตุ้นการใช้จ่าย ผ่านโครงการ Easy E-Receipt 

ตลำดอำคำรส ำนักงำนไตรมำส 1/2567  

อาคารส านักงานนอกย่านศูนย์กลางธุรกิจ (non-CBD) มีความต้องการสูง สะท้อนได้จากการดูดซับอยู่ที่ 
20,800 ตารางเมตร ตรงกันข้ามกับพื้นที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ที่มีการดูดซับลดลง 26,300 ตารางเมตร 
เนื่องจากการย้ายส านักงานจากอาคารเก่าไปอาคารใหม่ สวนทางความต้องการพ้ืนที่นอกย่านศูนย์กลางธุรกิจดีขึ้น
หลังจากมีระบบขนส่งมวลชนครอบคลุมและท่ัวถึง 

เมื่อพิจารณาถึงอุปสงค์ พื้นที่ปล่อยเช่าแล้วทั้งหมดในตลาดส านักงานในกรุงเทพฯลดลง 5 ,500 ตาราง
เมตร คิดเป็นพื้นที่เท่าเดิมที่ 4.70 ล้านตารางเมตร ไตรมาสนี้การดูดซับสุทธิของส านักงาน เกรด B เริ่มติดลบ แต่
ตลอดปีที่ผ่านมาทุกเกรดมีการดูดซับสุทธิ เป็นบวก เกรด A มีการเข่าพ้ืนที่เพ่ิมข้ึนมากที่สุดเมื่อเทียบกับปีก่อน 

คู่เทียบ/คู่แข่งขัน (ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์) ภำยในประเทศ 

ตารางที่ 18 คู่เทียบ/คู่แข่งขัน (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) ภายในประเทศ 

# บริษัท พ้ืนที่บริหำร ลักษณะธุรกจิ 

1 บริษัท เอ็น.ซี.ซี. แมนเนจเม้นท์ 
แอนด์ ดิเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 

1) ศูนย์ประชุมฯ สิริกิติ ์ พื ้นที่ 65,000 ตร.ม. 
(CBD) 

2) ศูนย์ประช ุม ฯ 60 ป ี ม. สงขลานคร ินทร์  
หาดใหญ่ พื้นที่ 15,000 ตร.ม. 

3) ศูนย์ประชุมอุทยานวิทยาศาสตร์ประเทศไทย 
ปทุมธานี พื้นที่กว่า 30,000 ตร.ม. 

ศูนย์ประชุมและพื้นท่ีบริการ 
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# บริษัท พ้ืนที่บริหำร ลักษณะธุรกจิ 

4) ศูนย์ประชุมอเนกประสงค์กาญจนาภิเษก ม.
ขอนแก่น พื้นที่ 21,160 ตร.ม. 

2 บริษัท ทีซีซี กรุ๊ป  
(ทีซีซี แลนด์ คอมเมอร์เชียล) 

1) บริหารพื้นที่ส านักงานให้เช่าบนใจกลางย่าน
ธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร มีพื ้นที่
รวมกว่า 1,500,000 ตร.ม. 

2) บริหารพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 
3) ศูนย์การค้า IT: Phunthip Plaza, Asia 

Tique The River Front 

พื้นที่ส านักงานให้เช่า 
และศูนย์การค้า 

3 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิช่ัน  
แมเนจเมนท์ จ ากดั 

• บร ิหารศูนย ์แสดงส ินค้าและการประชุม  
อิมแพ็ค เมืองทองธานีพ้ืนท่ี 140,000 ตร.ม. 

ศูนย์แสดงสินค้าและประชุม 

4 บริษัท ไบเทคแมนเนจเม้นท์ จ ากดั • บริหารพื้นที่ไบเทค บางนา พ้ืนที่ 70,000 ตร.ม. ศูนย์แสดงสินค้าและประชุม 

5 บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากัด 
(มหาชน) 

• ก่อสร้างศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม  
อิมแพ็ค เมืองทองธานี พื้นที่ 140,000 ตร.ม. 

ศูนย์แสดงสินค้าและประชุม 

6 กลุ่มบริษัทภริัชบุร ี 1) ไบเทค บางนา พื้นที่ 70,000 ตร.ม. 
2) ศูนย์การค้าเอ็มควอเทียร์ 

ศูนย์แสดงสินค้า 
และศูนย์การค้า 

7 บริษัท อิตาเลียนไทย จ ากดั 1) โครงการก่อสร้างสนามบินสุวรรณภูมิ 
2) โครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส ระยะทาง 23.5 ก.ม. 
3) โครงการก่อสร้างรถไฟทางคู ่ ช่วงหัวหมาก 

และบ้านภาชี-ลพบุร ี  ของการรถไฟแห่ง
ประเทศไทย 

4) โครงการก่อสร้างท่อร้อยสายไฟฟ้าใต้ดินของ
สถานีย่อย ลาดพร้าว – วิภาวดี ของการไฟฟ้า
นครหลวง 

5) โครงการเหมืองแม่เมาะ 
6) โครงการสะพานพระราม 5 
7) โครงการรถไฟ ความเร็วสูงไต้หวัน ระยะทาง 

27.3 ก.ม. 

โครงสร้างพื้นฐาน 

8 บริษัท ซิโน-ไทย เอ็นจีเนยีริ่งแอนด์
คอนสตรัคช่ัน จ ากดั 

1) สนามบินอู่ตะเภา พ้ืนท่ี 6,500 ไร่ 
2) การก่อสร้างทางรถไฟฟ้าBTS สายสีม่วง บาง

ใหญ่-บางซื่อ/ 
3) BTS ส่วนต่อขยายสายสีลม สายธนบุรี และ 

สายตากสิน-เพชรเกษม กับโครงสร้างต่าง ๆ 
อาทิ สะพานและราง 

4) แอร์พอร์ตลิ้งก์ ระยะทาง 28.5 กิโลเมตร 
5) อาคารศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร 2 ดินแดง 
6) อาคารศูนย์ราชการกรุงเทพฯ 
7) อาคารการกีฬาแห่งประเทศไทย 
8) อาคารสัปปายะสภาสถาน 

โครงสร้างพื้นฐานและอาคาร 
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แผนผังกำรวิเครำะห์คู่แข่ง (Competitor Mapping / Perpetual Mapping) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 15 การวิเคราะห์คูแ่ข่ง (Competitor Mapping / Perpetual Mapping) 

การวางต าแหน่งของบริษัทต่าง ๆ ได้ถูกปรับให้สอดคล้องกับสเกล โดยประมาณการดังนี้: 
• N.C.C.: (-1, 1) - พ้ืนที่บริการปานกลางค่อนข้างน้อย, จ านวนโครงการปานกลาง 
• TCC Group: (3, -0.5) - พ้ืนที่บริการขนาดใหญ่มาก, จ านวนโครงการค่อนข้างมาก 
• IMPACT และ Bangkok Land: (1, 3) - พ้ืนที่บริการขนาดใหญ,่ จ านวนโครงการมาก 
• BITEC: (0, -0.5) - พ้ืนที่บริการปานกลาง, จ านวนโครงการค่อนข้างน้อย 
• Bhiraj Buri: (0, 0) - พ้ืนที่บริการและจ านวนโครงการปานกลาง 
• Italian-Thai: (3, 5) - พ้ืนที่บริการขนาดใหญ่มาก, จ านวนโครงการมากที่สุด 
• Sino-Thai: (2.5, 4) - พ้ืนที่บริการขนาดใหญ,่ จ านวนโครงการมาก 
จากการวิเคราะห์คู่แข่ง ดังข้อมูลดังกล่าวข้างต้นจะเห็นได้ว่า ธพส. เอง มีคู่แข่งที่อยู่ในระดับเดียวกัน

เพียง Bhirai Buri ที่มีพื้นที่บริกำรและจ ำนวนโครงกำรปำนกลำง  
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ภาพที่ 16 Business Model Canvas ระยะยาว ปี 2566-2570 

คู่เทียบ/คู่แข่งขัน (ธุรกิจพื้นที่พำณิชย์/พื้นที่ค้ำปลีก) 

ตารางที่ 19 คู่เทียบ/คู่แข่งขัน (ธุรกิจพื้นที่พาณิชย์/พื้นที่ค้าปลีก) 

# บริษัท พ้ืนที่บริหำร ลักษณะธุรกจิ 

1 เซ็นทรัลแจ้งวัฒนะ 1) พื้นที่ 160,000 ตร.ม. 
2) พื้นที่ค้าปลีก 50,000 ตร.ม. 

ห้างสรรพสินค้าและพื้นท่ีพาณิชย์ให้เช่า 

2 IT Square 1) พื้นที่ 120,000 ตร.ม. 
2) พื้นที่ค้าปลีก 35,000 ตร.ม. 

ห้างสรรพสินค้าและพื้นท่ีพาณิชย์ให้เช่า 

3 Big C, Lotus, Macro 1) พื้นที่ 15,000 ตร.ม ห้างค้าปลีกขนาดใหญ ่

4 PTT Life Station 1) พื้นที่ 3,000 ตร.ม. 
2) พื้นที่ค้าปลีก 2,000 ตร.ม. 

สถานีบริหารน ้ามันและพื้นท่ีพาณชิย์ให้เช่า 

5 Charn At The Avenue 
Chaengwattana 

1) พื้นที่ 36,000 ตร.ม. 
2) พื้นที่ค้าปลีก 20,000 ตร.ม. 

พื้นที่พาณิชย์ให้เช่าและพื้นที่ค้าปลีก 

ต าแหน่งโดยประมาณของแต่ละบริษัท/สถานที่: 
• เซ็นทรัลแจ้งวัฒนะ: (3, 1) - พ้ืนที่รวมมากท่ีสุด, พ้ืนที่ค้าปลีกมาก 
• IT Square: (2.5, 0.5) - พ้ืนที่รวมมาก, พ้ืนที่ค้าปลีกปานกลาง 
• Big C, Lotus, Macro: (0.4, 0) - พ้ืนที่รวมค่อนข้างน้อย, ไม่ระบุพื้นท่ีค้าปลีกแยก 
• PTT Life Station: (-0.2, -0.1) - พ้ืนที่รวมน้อยที่สุด, พ้ืนที่ค้าปลีกน้อยที่สุด 
• Charn At The Avenue Chaengwattana: (0.7, 0.2) - พ้ืนที่รวมปานกลาง, พ้ืนที่ค้าปลีกค่อนข้างน้อย 
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ภาพที่ 17 Perpetual Map ของพื้นที่รวมและพื้นที่ค้าปลีก 

จากการวิเคราะห์คู่แข่ง ดังข้อมูลดังกล่าวข้างต้นจะเห็นได้ว่า ธพส. เอง มีพื้นที่รวมมำก แต่พื้นที่ค้ำปลีก 
(ไม่รวม โครงกำรโซน C) จะมีน้อย ซึ่งในระยะปัจจุบันแนวโน้มที่จะเป็นคู่แข่ง คือ IT Square และเซ็นทรัล
แจ้งวัฒนะ  

แต่อย่ำงไรก็ตำม ข้อจ ากัดของ ธพส. ในมิตินี้ไม่ได้อยู่ที่ขนาดพ้ืนที่รวมและพ้ืนที่ค้าปลีกเท่านั้น แต่ยังอยู่ที่
การบริหารจัดการเวลา สืบเนื่องจาก ธพส. จัดอยู่ในกลุ่มศูนย์ราชการ ระยะเวลาการเปิดท าการที่จ ากัด ทั้ง วัน
จันทร์ ถึง วันศุกร์ และเวลาปิดจะอยู่ที่ 16.00 โดยประมาณ เมื่อเทียบกับคู่แข่ง/คู่เทียบเจ้าอื่น ที่เปิดท าการทั้ง 7 
วัน และเวลาปิดอยู่ที่ระหว่าง 20.00 – 22.00  จึงเป็นประเด็นที่ต้องพิจารณาไว้ในแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและ
ตลาด เช่นกัน  

คู่เทียบ/คู่แข่งขัน (ธุรกิจบริหำรจัดกำรพื้นที่/ตลำดนัด) 
1. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) หรือ CPN 
2. บริษัท ปตท. น ้ามันและการค้าปลีก จ ากัด (มหาชน) หรือ OR 
3. บริษัท ซีพี ออลล์ จ ากัด (มหาชน) หรือ CPALL 
4. บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) : บริหารจัดการ“จ๊อดแฟร์”ตลาดนัดกลางคืน 
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คู่แข่ง/คู่เทียบระดับต่ำงประเทศ  
หน่วยงานในต่างประเทศที่มีลักษณะคล้ายกับ ธพส. คือหน่วยงานที่ท างานเกี่ยวกับการจัดการทรัพย์สิน

ของรัฐหรือการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานทางราชการในประเทศนั้น ๆ : 
1. Government Property Agency (GPA) ในสหราชอาณาจักร เป็นหน่วยงานที่บริหารจัดการ

ทรัพย์สินของรัฐในสหราชอาณาจักร โดยมีหน้าที่คล้ายกับ ธพส. ในเรื่องการจัดการอาคารราชการและการเพ่ิม
มูลค่าทรัพย์สินของรัฐเพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อสังคม 

Government Property Agency (GPA) เป็นหน่วยงานภาครัฐในสหราชอาณาจักรที่อยู่ภายใต้  
Department for Levelling Up, Housing, and Communities โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและ
ปรับปรุงการใช้ทรัพย์สินของรัฐบาลให้เกิดประโยชน์สูงสุด ลดค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ และสนับสนุนการ
ท างานที่ยืดหยุ่นในองค์กรภาครัฐ รายละเอียดเกี่ยวกับบทบาทและหน้าที่ของ GPA มีดังนี้: 

หน้าที่หลัก: 
1) การบริหารทรัพย์สินของรัฐบาล: GPA ดูแลทรัพย์สินของรัฐบาล เช่น อาคารส านักงานและอาคาร

อื่น ๆ ที่รัฐบาลเป็นเจ้าของ เพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สินเหล่านี้ถูกใช้ประโยชน์อย่างมีประสิทธิภาพและคุ้มค่า รวมถึง
การขายหรือให้เช่าทรัพย์สินที่ไม่ได้ใช้งานเพ่ือสร้างรายได้หรือเพ่ิมประโยชน์ให้กับภาครัฐ 

2) การปรับปรุงสถานที่ท างาน: หนึ่งในเป้าหมายหลักของ GPA คือการปรับปรุงสถานที่ท างานให้มี
ความทันสมัยและยืดหยุ่น เพื่อสนับสนุนการท างานระยะไกลและการท างานแบบผสมผสาน โดยมุ่งเน้นการเพ่ิม
ประสิทธิภาพการท างานและดึงดูดบุคลากรที่มีความสามารถเข้ามาในหน่วยงานราชการ 

3) ความยั่งยืนและประสิทธิภาพ: GPA ให้ความส าคัญกับการท าให้อาคารของรัฐบาลเป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมมากข้ึน โดยปรับปรุงโครงสร้างพื้นฐานให้สอดคล้องกับมาตรฐานด้านสิ่งแวดล้อม และลดการปล่อยก๊าซ
คาร์บอนจากทรัพย์สินของรัฐบาล 

4) การลดค่าใช้จ่าย: GPA ช่วยลดค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการทรัพย์สินของรัฐบาลด้วยการเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการใช้พื้นที่ส านักงาน เช่น การรวมศูนย์การใช้งานของส านักงานหลายแห่งเพื่อให้ทรัพยากรถูกใช้
ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

5) การจ าหน่ายและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์: GPA มีหน้าที่ในการจ าหน่ายทรัพย์สินที่ไม่ได้ใช้งานหรือ
เป็นทรัพย์สินที่ไม่จ าเป็นต่อรัฐบาล โดยมักจะน ารายได้จากการขายนี้กลับมาใช้ในการลงทุนเพื่อพัฒนาบริการ
สาธารณะหรือลดหนี้ของรัฐบาล 

6) การสนับสนุนหน่วยงานรัฐบาลอื ่น ๆ : GPA ให้บริการด้านการบริหารจัดการทรัพย์สินและ
ค าแนะน าแก่หน่วยงานราชการอื่น ๆ เพื่อช่วยจัดการด้านอสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งอาจรวมถึงการ
หาที่ตั้งใหม่ส าหรับส านักงาน การเจรจาสัญญาเช่า หรือการบริหารโครงการก่อสร้าง 

โครงการที่ส าคัญ: 
GPA มีส่วนร่วมในโครงการที่ส าคัญ เช่น การปรับปรุงส านักงานรัฐบาลเพื่อสนับสนุนการท างานที่

ยืดหยุ่น รวมถึงการจ าหน่ายอาคารของรัฐที่ล้าสมัยและน าที่ดินมาใช้ใหม่เพื่อพัฒนาโครงการใหม่ โดยเฉพาะใน
เมืองส าคัญอย่างลอนดอน 
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2. Singapore Land Authority (SLA) ในสิงคโปร์ ท าหน้าที่คล้ายกับ ธพส. โดยดูแลจัดการทรัพยส์ิน
ของรัฐบาล รวมถึงการบริหารจัดการที่ดินและอาคารราชการอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อสนับสนุนการพัฒนาเมือง
และการใช้ทรัพย์สินของรัฐอย่างเต็มที่ 

Singapore Land Authority (SLA) เป็นหน่วยงานรัฐบาลในสิงคโปร์ที่รับผิดชอบด้านการบริหาร
จัดการที่ดินและทรัพย์สินของรัฐ โดยมีบทบาทส าคัญในการก าหนดนโยบายและด าเนินงานที่เกี่ยวกับที่ดินเพ่ือ
สนับสนุนการพัฒนาเมืองและความเป็นอยู่ของประชาชน หน่วยงานนี้ท าหน้าที่หลายประการ ดังนี้: 

1) กำรจัดกำรที่ดินของรัฐ: SLA มีหน้าที่บริหารจัดการที่ดินของรัฐอย่างมีประสิทธิภาพ โดยการ
จัดสรรที่ดินเพื่อใช้ในโครงการต่าง ๆ เช่น โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน และการ
จัดสรรที่ดินเพื่อสร้างสวนสาธารณะและพ้ืนที่สีเขียว 

2) กำรลงทะเบียนที่ดิน: SLA เป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบการจดทะเบียนที่ดินและกรรมสิทธิ์ที ่ดิน 
รวมถึงการดูแลการท าธุรกรรมที่ดินในประเทศสิงคโปร์ เพ่ือให้มั่นใจว่าการซื้อขายและโอนที่ดินเป็นไปอย่างโปร่งใส
และมีมาตรฐาน 

3) กำรพัฒนำเมืองและกำรใช้ที่ดิน: SLA ยังท าหน้าที่ในการวางแผนการใช้ที่ดินในเมืองต่าง ๆ เพื่อให้
เกิดประโยชน์สูงสุดและยั่งยืน การวางผังเมืองเพ่ือรองรับการขยายตัวและการเติบโตของเมืองเป็นหน้าที่ส าคัญของ
หน่วยงานนี้ 

4) กำรฟื้นฟูและกำรจัดกำรทรัพย์สินที่ไม่ได้ใช้งำน : SLA มีบทบาทในการฟื้นฟูพื้นที่ที่ไม่ได้ใช้งาน
หรือถูกทิ้งร้างให้กลับมาเป็นพื้นที่ที่สามารถสร้างมูลค่าได้ เช่น การน าอาคารเก่ามาปรับปรุงและใช้ในการพัฒนา
เชิงพาณิชย์หรือเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ 

5) กำรส่งเสริมกำรพัฒนำที่ยั่งยืน: หน่วยงานยังมีบทบาทในการส่งเสริมการพัฒนาที่ยั่งยืน โดยการ
สนับสนุนการสร้างสิ่งแวดล้อมท่ีเป็นมิตรและสนับสนุนการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพเพ่ือการพัฒนาที่ยั่งยืน 

SLA มีบทบาทส าคัญในการพัฒนาและส่งเสริมการใช้ทรัพยากรที่ดินของประเทศสิงคโปร์อย่างมี
ประสิทธิภาพและค านึงถึงความยั่งยืนในระยะยาว แต่อย่างไรก็ตาม Singapore Land Authority (SLA) ไม่ได้
บริหารจัดการศูนย์ราชการโดยตรงในประเทศสิงคโปร์เหมือนกับ ธพส.  แต่ SLA มีบทบาทในการบริหารจัดการ
ที่ดินและทรัพย์สินของรัฐ ซึ่งรวมถึงการจัดการพื้นที่และทรัพย์สินที่รัฐครอบครอง เช่น อาคารราชการและ
ทรัพย์สินที่ไม่ได้ใช้งาน อย่างไรก็ตาม การบริหารจัดการศูนย์ราชการในสิงคโปร์ เช่น กระทรวงต่าง ๆ จะอยู่ภายใต้
หน่วยงานเฉพาะด้าน เช่น กระทรวงที่เก่ียวข้องหรือหน่วยงานที่ดูแลอาคารนั้น ๆ โดยตรง 

ในสิงคโปร์ การบริหารจัดการศูนย์ราชการและอาคารส านักงานของหน่วยงานราชการโดยตรงมักจะ
อยู่ภายใต้การดูแลของแต่ละ กระทรวงหรือหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง เอง โดยไม่มีหน่วยงานเฉพาะเจาะจงที่
ท าหน้าที่เหมือนกับบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่งรับผิดชอบศูนย์ราชการโดยตรง 

อย่างไรก็ตาม หน่วยงานที่มีบทบาทส าคัญในการบริหารจัดการโครงสร้างพื้นฐานด้านอาคารราชการ
และส านักงานของรัฐในสิงคโปร์ได้แก่: 

1) Ministry of National Development (MND): กระทรวงนี้มีบทบาทส าคัญในการวางแผนและ
พัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน รวมถึงการวางผังเมืองและการพัฒนาอาคารที่เก่ียวข้องกับหน่วยงานราชการ 
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2) Building and Construction Authority (BCA): เป็นหน่วยงานที่ก ากับดูแลการก่อสร้างและการ
จัดการอาคาร รวมถึงอาคารของรัฐ โดยมุ่งเน้นให้โครงสร้างพื้นฐานของรัฐมีมาตรฐานที่ดี ปลอดภัย และยั่งยืน 

ในกรณีที่ SLA เข้ามามีส่วนร่วม จะเป็นด้านการจัดการที่ดินหรือทรัพย์สินที่รัฐครอบครองที่ไม่ได้ใช้งาน
หรือใช้ประโยชน์น้อย ซึ่งสามารถน ามาปรับปรุงหรือพัฒนาเพื่อเพ่ิมมูลค่าให้กับรัฐ 

3. Public Works Department (PWD) ในอินเดีย หน่วยงานนี้เป็นที่รู้จักในเรื่องการบริหารจัดการ
โครงสร้างพื้นฐานของรัฐบาล รวมถึงอาคารราชการและทรัพย์สินของรัฐ โดยเน้นการเพิ่มประสิทธิภาพในการใช้
ทรัพย์สินและการพัฒนาโครงการโครงสร้างพื้นฐานที่ส าคัญ ซึ่ง รับผิดชอบการก่อสร้างและบ ารุงรักษาโครงสร้าง
พ้ืนฐานสาธารณะ เช่น ถนน สะพาน อาคารราชการ โรงเรียน และสิ่งก่อสร้างอ่ืน ๆ ที่เป็นของรัฐบาล หน่วยงานนี้
มีบทบาทส าคัญในการพัฒนาประเทศ โดยเฉพาะในเรื่องการสร้างและดูแลโครงสร้างพื้นฐานที่ส าคัญที่รองรับการ
ท างานของรัฐบาลและบริการสาธารณะ 

ภารกิจหลักของ PWD: 
1) กำรก่อสร้ำงและบ ำรุงรักษำโครงสร้ำงพื้นฐำนของรัฐ : PWD มีหน้าที่ดูแลโครงการก่อสร้างและ

การบ ารุงรักษาถนน สะพาน และอาคารราชการในเขตพ้ืนที่ต่าง ๆ ของอินเดีย โดยเน้นโครงการสาธารณะที่จ าเป็น
ต่อการพัฒนาทั้งด้านเศรษฐกิจและสังคม 

2) กำรจัดกำรอำคำรรำชกำร: PWD รับผิดชอบในการดูแลและบ ารุงรักษาอาคารราชการทั้งใหม่และ
เก่า รวมถึงการปรับปรุงและพัฒนาอาคารต่าง ๆ เพื่อให้พร้อมส าหรับการใช้งานของหน่วยงานราชการ 

3) กำรสนับสนุนด้ำนเทคนิค: PWD ยังท าหน้าที่ให้ค าปรึกษาด้านวิศวกรรมและการออกแบบแก่
หน่วยงานราชการในโครงการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน โดยสนับสนุนด้านเทคนิค เช่น การวางแผน การออกแบบ 
และการตรวจสอบโครงการต่าง ๆ 

4) กำรบริหำรงบประมำณกำรก่อสร้ำง: หน่วยงานนี้จัดการและควบคุมงบประมาณในการด าเนิน
โครงการก่อสร้างต่าง ๆ เพื่อให้โครงการเป็นไปตามงบประมาณที่ได้รับจัดสรรจากรัฐบาล 

โครงการส าคัญ: 
• โครงกำรถนนและสะพำน: PWD เป็นหน่วยงานหลักที่รับผิดชอบการสร้างและบ ารุงรักษาถนน

และสะพานทั่วประเทศอินเดีย โดยเฉพาะในพ้ืนที่ชนบทและเมืองหลวง 
• กำรพัฒนำศูนย์รำชกำร: PWD ยังมีบทบาทในการพัฒนาศูนย์ราชการและอาคารที่ส าคัญ เช่น 

อาคารโรงพยาบาล โรงเรียน และสถานที่ราชการอ่ืน ๆ ที่ให้บริการแก่สาธารณชน 
ในหลายรัฐของอินเดีย PWD จะมีสาขาในแต่ละรัฐเพื่อดูแลโครงการในพื้นที่ต่าง ๆ ซึ่งท างานร่วมกับ

รัฐบาลท้องถ่ินในการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานที่จ าเป็นต่อการด าเนินงานของรัฐบาล 
ลักษณะกำรบริหำรศูนย์รำชกำรโดย PWD: 
1) กำรออกแบบและก่อสร้ำงศูนย์รำชกำร: PWD ท าหน้าที่ในการวางแผน ออกแบบ และก่อสร้าง

อาคารราชการ เช่น ศาลากลาง หน่วยงานรัฐบาล ศูนย์ประชุม และอาคารที่ใช้ในกิจการของรัฐ ซึ่งรวมถึงการสร้าง
ศูนย์ราชการที่ทันสมัยและมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ตอบสนองต่อการบริการประชาชน 
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2) กำรบ ำรุงรักษำและกำรปรับปรุงศูนย์รำชกำร: PWD ยังรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาและปรับปรุง
อาคารศูนย์ราชการ เพ่ือให้มั่นใจว่าอาคารเหล่านี้มีความปลอดภัย สะอาด และพร้อมส าหรับการใช้งาน หน่วยงาน
นี้จะด าเนินการตรวจสอบและซ่อมแซมอาคารตามมาตรฐานของรัฐบาล โดยมักเน้นด้านความยั่งยืนและการใช้
พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ 

3) กำรจัดกำรระบบโครงสร้ำงพื้นฐำน: PWD ดูแลการจัดการระบบโครงสร้างพื้นฐานภายในศูนย์
ราชการ เช่น ระบบไฟฟ้า ประปา การก าจัดขยะ และการจัดการน ้าเสีย เพื่อให้อาคารสามารถให้บริการแก่
เจ้าหน้าที่รัฐและประชาชนได้อย่างต่อเนื่อง 

4) กำรใช้พื้นที่และทรัพยำกรให้เกิดประโยชน์สูงสุด: PWD มีบทบาทในการเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้
พื้นที่ในศูนย์ราชการ โดยมุ่งเน้นการใช้ทรัพยากรที่มีอยู่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด ซึ่งอาจรวมถึงการพัฒนาอาคารที่มี
ประสิทธิภาพด้านพลังงาน และการออกแบบที่ตอบสนองต่อสภาพแวดล้อมในท้องถิ่น 

5) กำรสนับสนุนโครงกำรพัฒนำศูนย์รำชกำรอย่ำงยั่งยืน : PWD มักสนับสนุนการสร้างอาคาร
ราชการที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมและพัฒนาพื้นที่สีเขียวในโครงการต่าง ๆ เพื่อเพิ่มคุณภาพชีวิตและความเป็นอยู่
ของประชาชน 

เปรียบเทียบขนำดพื้นที่ในกำรดูแลและกำรจัดกำร 

ตารางที่ 20 เปรียบเทียบขนาดพืน้ท่ีในการดูแลและการจัดการ 

หน่วยงำน ขนำดพ้ืนที่ในกำรดูแล 
จ ำนวนโครงกำรหรือลักษณะโครงกำร

ที่รับผิดชอบ 
Singapore Land Authority (SLA) SLA ดูแลการจัดการที่ดินของรัฐบาล

สิงคโปร์ทั ้งหมด รวมถึงที ่ดินของรัฐซึ่ง
ครอบคลุมพื้นที่ประมาณ 90% ของที่ดิน
ในประเทศสิงคโปร์ เนื่องจากสิงคโปร์เป็น
ประเทศที่มีขนาดเล็ก พื้นที่ทั้งหมดที่ SLA 
ดูแลอยู่ประมาณ 720 ตารางกิโลเมตร 

SLA มีหลายโครงการที่เกี่ยวข้องกับ
การพัฒนาที ่ด ิน การบร ิหารจัดการ
โครงการอสังหาริมทรัพย์ และโครงการ
เกี่ยวกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและการใช้
ประโยชน์จากท่ีดินสาธารณะ โครงการที่
ส าคัญ ได้แก่ การพัฒนาเขตการค้าของ
เมืองและการสร้างพื้นที่สีเขียว 

Government Property Agency 
(GPA) 

GPA บริหารจัดการทรัพย์ส ินของ
รัฐบาลสหราชอาณาจักร ซึ่งรวมถึงอาคาร
ส านักงานของรัฐบาล อาคารศูนย์ราชการ 
และที่ดินของรัฐ โดยดูแลพื้นท่ีทั้งหมดกว่า 
300 ล้านตารางฟุต ของอาคารส านักงานท่ี
กระจายอยู่ทั่วสหราชอาณาจักร 

GPA มีโครงการส าคัญหลายโครงการ
เกี่ยวกับการปรับปรุงและพัฒนาที่ดินของ
รัฐบาล รวมถึงโครงการพัฒนาส านักงาน
ราชการท ี ่ท ันสม ัยและเป ็นม ิตรต่อ
ส ิ ่ งแวดล ้อม เพ ื ่อลดต ้นท ุนและเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการใช้พื้นที่ของรัฐบาล 

บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด 
(Dhanarak Asset Development 
(DAD)) 

ธพส. บริหารจัดการศูนย์ราชการแจ้ง
วัฒนะซึ่งเป็นศูนย์ราชการขนาดใหญ่ใน
กรุงเทพฯ ครอบคลุมพื้นท่ีประมาณ 1,500 
ไร่ (240 เฮกตาร์) ซึ ่งเป็นพื้นที่หลักที่ใช้
งานโดยรัฐบาลไทย นอกจากนี ้ย ังดูแล
ทรัพย์สินอื่น ๆ ที่เป็นของรัฐ 

ธพส. มีโครงการที่เกี่ยวข้องกับการ
บริหารจัดการศูนย์ราชการที่ใหญ่ที่สุดใน
ประเทศไทย รวมถึงโครงการพัฒนาศูนย์
ราชการอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการให้บริการ
สาธารณะ 
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หน่วยงำน ขนำดพ้ืนที่ในกำรดูแล 
จ ำนวนโครงกำรหรือลักษณะโครงกำร

ที่รับผิดชอบ 
Public Works Department (PWD) PWD ดูแลและบ ารุงรักษาโครงสร้าง

พื้นฐานของรัฐบาลในแต่ละรัฐทั่วประเทศ
อินเดีย รวมถึงอาคารราชการ ถนน และ
สะพาน การจัดการพื้นที ่ของ PWD จะ
แตกต่างกันไปตามแต่ละรัฐ ในกรณีเช่น 
PWD เดลี ดูแลพื ้นที ่ขนาดใหญ่รวมถึง
โครงสร้างพื้นฐานในกรุงเดลีซึ่งเป็นเมือง
หลวง 

PWD ม ี โครงการก ่อสร ้ างและ
บ ารุงรักษาจ านวนมาก โดยแต่ละรัฐจะมี
หน่วยงาน PWD ของตนเองที่รับผิดชอบ
ในการจัดการโครงการต่าง ๆ เช่น ถนน 
สะพาน และอาคารราชการ ในบางรัฐ
อาจมีโครงการนับร้อยที่ด าเนินการในแต่
ละปี 

เมื่อเปรียบเทียบคู่แข่ง/คู่เทียบ ในต่างประเทศ จะเห็นได้ว่า ในแต่ละประเทศมีหน่วยงานที่ดูแลภารกิจใน
ขอบเขตท่ีแตกต่างกัน 

สัญญำณบ่งชี้กำรเปลี่ยนแปลงท่ีส ำคัญด้ำนตลำด 
สมาคมการตลาดแห่งประเทศไทย (MAT) ได้สรุป 10 เทรนด์การตลาดประจ าปี 2567 ที่จะมาตอบโจทย์

และเกาะติดการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมผู้บริโภค ไว้ดังนี้ 
1) AI และระบบอัตโนมัติทำงกำรตลำด  

ในขณะที่เราก้าวเข้าสู่ปี 2567 การตลาดเชิงสนทนาก็พร้อมที่จะก าหนดนิยามใหม่ของการปฏิสัมพันธ์
กับลูกค้า การปล่อยให้ลูกค้ารอค าตอบนานเกินไปอาจท าให้สูญเสียลูกค้าได้ ลูกค้ายุคใหม่มักต้องการความพึงพอใจ
และวิธีแก้ปัญหาในทันที การตัดสินใจซื้อผ่าน AI และระบบอัตโนมัติทางการตลาด เทคโนโลยีเหล่านี้จะช่วยเพ่ิม
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลของแคมเปญการตลาดได้อย่างมาก เพราะจะช่วยให้ลูกค้าได้รับประสบการณ์เฉพาะ
บุคคลเพิ่มประสิทธิภาพแคมเปญ และให้ข้อมูลเชิงลึกที่ขับเคลื่อนด้วยข้อมูลที่สามารถน าไปใช้ให้เกิดประโยชน์
ต่อไปได ้ 

2) กำรตลำดที่สำมำรถเข้ำถึงตัวของลูกค้ำได้แบบเฉพำะเจำะจง โดยกำรใช้ Big Data มำวิเครำะห์ 
ในขณะที่เทคโนโลยี Big Data และข้ันตอนการเรียนรู้ของ Machine Learning พัฒนาขึ้นเรื่อย ๆ การ

ท าการตลาดแบบเฉพาะบุคคล (Personalization Marketing) จะยังคงมีบทบาทส าคัญกับบริษัท ทั้งขนาดใหญ่
และเล็ก ส าหรับการท าการตลาดในปี 2567 ซึ่งมีส่วนส าคัญในการสร้างผลก าไร ลูกค้าในยุคปัจจุบันคาดหวัง
ประสบการณ์ที่ปรับให้เหมาะกับตนเอง Big Data ที่เก็บรวบรวมมาเป็นส่วนหนึ่งในการวิเคราะห์ด้วยก็จะยิ่งท าให้
กลยุทธ์การท าตลาดรูปแบบนี้มีประสิทธิภาพมากขึ้น แบรนด์สามารถใช้ข้อมูลเหล่านี้โดยใช้การวิเคราะห์ที่ซับซ้อน 
ท าให้เกิดกลยุทธ์การตลาดแบบเฉพาะเจาะจงยิ่งขึ้น โดยที่คอนเทนต์ ผลิตภัณฑ์ ข้อเสนอ และการสื่อสารจ ะถูก
ปรับให้เหมาะกับลูกค้าแต่ละราย  
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3) กำรเกิดเครื่องมือกำรตอบค ำถำม Answer Engine Optimization (AEO)  
หนึ ่งในแนวโน้มที ่ก าลังจะเปลี ่ยนแปลงทิศทางของการตลาดในปี 2567 ก็คือการพัฒนาของ            

Answer Engine Optimization (AEO) ในขณะที่ Search Engine Optimization (SEO) เป็นที ่รู ้จักใน           
กลยุทธ์การตลาดออนไลน์มานานแล้ว แต่แนวความคิดก าลังเปลี่ยนไปสู่การปรับแต่งเครื่องมือการตอบค าถาม โดย 
AEO มุ่งเน้นการสร้างเนื้อหาที่คัดกรองแล้วและน าไปตอบในกล่องค าตอบผลลัพธ์จากการค้นหา มีการปรับเนื้อหา
ออนไลน์ให้มีค าตอบชัดเจน ตรงกับค าถามของผู้ใช้ ซึ่งลึกกว่าการท า SEO ที่เน้นการใช้คีย์เวิร์ด  

4) คอนเทนต์อัตโนมัติ (Content Automation) 
กลยุทธ์การตลาดให้ความส าคัญกับคอนเทนต์เป็นหลัก ในปี 2567 เครื่องมืออัตโนมัติและ AI จะปฏิวัติ

วงการการสร้างและเผยแพร่คอนเทนต์ เนื ้อหาที ่เน้นการมีส่วนร่วมและเล่าเรื ่องสามารถดึงดูดผู ้ชม สร้าง
ความสัมพันธ์กับแบรนด์ได้ลึกซ้ึงยิ่งขึ้น และสามารถแนะน าลูกค้าตลอดกระบวนการการซื้อได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
การลงทุนในแพลตฟอร์มคอนเทนต์อัตโนมัติจึงกลายเป็นสิ่งจ าเป็นในปัจจุบัน 

5) กำรตลำดที่ย่ังยืนและใส่ใจต่อสังคม 
ผู้บริโภคในปัจจุบันไม่เพียงแต่สนใจที่จะซื้อสินค้าหรือบริการเท่านั้น พวกเขาอยากเข้าใจค่านิยมที่               

แบรนด์ยึดมั่น โดยเฉพาะอย่างยิ่งความรับผิดชอบต่อสิ่งแวดล้อมและสังคม เพ่ือหาแบรนด์ที่สอดคล้องแนวคิดของ
ตัวเอง แนวโน้มนี้ได้รับแรงกระตุ้นจากปัญหาระดับโลก เช่น ภาวะการเปลี่ยนแปลงของสภาพภูมิอากาศ และ
ความอยุติธรรมทางสังคม แบรนด์จึงต้องปรับแนวทางให้สร้างความยั่งยืนและมีจริยธรรมสอดคล้องกับค่านิยม
เหล่านี้ ซึ่งไม่เพียงแต่ตอบสนองความคาดหวังของผู้บริโภค แต่ยังช่วยสร้างความภักดีและชื่อเสียงของแบรนด์ใน
ระยะยาวอีกด้วย 

6) กำรตลำดเชิงทดลอง 
การทดลองสร้างนวัตกรรมอย่างสม ่าเสมอกลายเป็นข้อได้เปรียบทางการแข่งขันขั้นสูงสุดส าหรับธรุกิจ

ในปัจจุบัน แนวทางนี้เน้นความคิดสร้างสรรค์ กระตุ้นให้มีการทดลอง และส่งเสริมให้ลูกค้าและพนักงานกลายเป็น
กระบอกเสียงของแบรนด์ กลยุทธ์นี้ผสานความต้องการนวัตกรรมทางการตลาดอย่างต่อเนื่องเข้ากับพลังของการ
สนับสนุนแบรนด์ โดยการตลาดเชิงทดลอง จะมุ่งเน้นไปที่การสร้างประสบการณ์ที่ท า ให้เกิดความประทับใจที่
ยาวนานต่อผู้คนที่เข้าร่วม อีกท้ังแบรนด์ยังสามารถสร้างประสบการณ์ได้ในรูปแบบ ที่หลากหลาย และเป็นกลยุทธ์
ที่ท าให้แบรนด์ได้ประโยชน์มากมายอีกด้วย 

7) Niche และ Micro-Influencer 
การตลาดโดยใช้ Influencer จะยังคงพัฒนาต่อไป โดยท าหน้าที่เป็นเครื่องมืออันทรงพลังในการเข้าถึง

ผู้ชมเฉพาะกลุ่มและจัดหาเนื้อหที่ผู้ใช้สร้างขึ้น ซึ่งเปลี่ยนจาก Macro Influencer ที่มีผู้ติดตามจ านวนมากไปเป็น 
Influencer ระดับ Micro และ Nano ซึ่งอาจมีฐานผู้ชมจ านวนไม่มากแต่ปฏิสัมพันธ์สูง ความจริงใจและความ
เกี่ยวข้องเฉพาะกลุ่ม มีความส าคัญกว่าจ านวนผู้ติดตาม นอกจากนี้ เครื่องมือที่ใช้ AI ในการระบุตัวและติดตาม
ผลลัพธ์ของ Influencer จะปรับปรุงกระบวนการทางการตลาดให้ขับเคลื่อนด้วยข้อมูลและมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
ซึ่งปัจจุบันการตลาดรูปแบบนี้ได้รับความสนใจมาก การปรับกลยุทธ์ทางการตลาดของแบรนด์ให้เหมาะกับแต่ละ
กลุ่มเป้าหมายจึงจะสามารถช่วยเพิ่มยอดขาย และพัฒนาแบรนด์ได้เป็นอย่างดี 
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8) กำรไม่แบ่งแยกและกำรยอมรับควำมหลำกหลำย 
แม้ว่าการไม่แบ่งแยกและการยอมรับความหลากหลายในทางการตลาดจะเพิ ่มขึ ้นในช่วง 2 -3 ปี               

ที่ผ่านมา แต่ก็คาดว่าจะยังคงเป็นเทรนด์ส าคัญต่อไปตลอดปี 2567 แนวโน้มนี้ได้รับแรงผลักดันจากผู้บริโภคที่
แสวงหาแบรนด์ที่ไม่เพียงแต่มีความหลากหลายในผลิตภัณฑ์ ข้อเสนอ และการโฆษณา แต่ลูกค้ายังมองหานโยบาย
และจุดยืนที่จริงใจ แบรนด์ใดที่เป็นส่วนหนึ่งสนับสนุนความหลากหลายและการส่งเสริมค่านิยมที่ไม่แบ่งแยกผู้คน 
ย่อมส าเร็จมีแนวโน้มที่ไม่เพียงแต่ดึงดูดฐานลูกค้าที่กว้างขึ้นเท่านั้น แต่ยังสร้างฐานลูกค้าที่ภักดีอีกด้วย 

9) Metaverse และกำรมีส่วนร่วมเสมือน 
แนวคิดของ Metaverse คือการสร้างความตื่นเต้น การมีส่วนร่วม และความคาดหวังในโลกดิจิทัล ใน 

Metaverse นักการตลาดมีโอกาสที่จะสร้างประสบการณ์แบรนด์ได้ล ้ามากขึ้น ผ่านการเปิดตัวผลิตภัณฑ์เสมือน
จริง และท าแคมเปญการตลาดตามพฤติกรรมดิจิทัลของผู้ใช้ Metaverse ไม่ใช่เพียงแค่โลกเสมือนจริง (Virtual 
Reality) ที่เปิดให้คนสื่อสารเพียงอย่างเดียว แต่ก็เป็นประสบการณ์หนึ่งที่ได้เชื่อมต่อผู้คนระหว่างโลกแห่งความเป็น
จริงไปสู่โลกดิจิทัล โดยอาศัยการใช้เทคโนโลยีหลายประเภท เพ่ือท ากิจกรรมใดก็ได้พร้อม ๆ กัน 

10) ระบบนิเวศกำรตลำดที่ใช้เทคโนโลยี 
เพื่อสร้างข้อได้เปรียบทางการแข่งขันอย่างยั่งยืนในสภาพแวดล้อมทางธุรกิจที่ไม่หยุดนิ่งในปัจจุบัน 

บริษัทหลายแห่งมุ่งเน้นไปที่การสร้างระบบนิเวศเทคโนโลยีการตลาดที่ครอบคลุมและบูรณาการเพื่อปรับปรุงการ
ด าเนินงานและ ROI ซึ่งท าให้เห็นถึงความจ าเป็นในการน าแนวทางเทคโนโลยีการตลาดแบบองค์รวม แนวโน้มนี้
แสดงให้เห็นว่าระบบนิเวศเทคโนโลยีการตลาดที่มีโครงสร้างดีสามารถปรับปรุงการด าเนินงาน เสริมสร้างความเป็น
ส่วนตัวของลูกค้า และพัฒนาผลตอบแทนจากการลงทุนโดยการใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ 

จะเห็นได้ว่าเทคโนโลยีมีส่วนส าคัญในการท าการตลาดมาก โลกการตลาดในอนาคต เป็นการผสมผสาน
ระหว่างเทคโนโลยีและแนวทางที่ค านึงถึงมนุษย์เป็นศูนย์กลาง ธุรกิจที่มีความสามารถทางเทคโนโลยีก้าวหน้าก่อน
ธุรกิจอ่ืน ๆ ย่อมเติบโตในสภาพแวดล้อมที่มีการพัฒนาตลอดเวลา ความสามารถในการปรับตัวและนวัตกรรมยังคง
เป็นรากฐานส าคัญของความส าเร็จทางการตลาดนั่นเอง  

เทรนด์ผู้บริโภค ปี 2568   
ในปี 2025 เทรนด์ผู ้บริโภคจะได้รับอิทธิพลจากหลายปัจจัยที ่เปลี ่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็ว ทั้งด้าน

เทคโนโลยีและสังคม นี่คือบางเทรนด์ที่น่าจับตามอง  
1) ควำมย่ังยืนและควำมรับผิดชอบต่อสังคม : ผู้บริโภคจะให้ความส าคัญกับการเลือกซ้ือสินค้าที่มีความ

ยั่งยืนและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมมากขึ้น บริษัทที่มีนโยบายการผลิตและการบริหารจัดการที่รับผิดชอบจะได้รับ
ความนิยม 

2) เทคโนโลยี AI และ Automation : การใช้ปัญญาประดิษฐ์ (AI) และระบบอัตโนมัติจะเป็นเรื่องปกติ
ในการให้บริการลูกค้า การท างานของเครื่องจักรและการปรับแต่งผลิตภัณฑ์ให้ตรงตามความต้องการส่วนบุคคล 

3) กำรค้ำขำยออนไลน์และประสบกำรณ์ดิจิทัล : การช็อปปิ้งออนไลน์จะเติบโตอย่างต่อเนื่อง ผู้บริโภค
จะคาดหวังประสบการณ์การซื้อขายที่ราบรื่นและง่ายขึ้น โดยเฉพาะการใช้เทคโนโลยี AR/VR เพ่ือทดลองสินค้า 
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4) สุขภำพและควำมเป็นอยู่ท่ีดี : ความสนใจในด้านสุขภาพและความเป็นอยู่ที่ดีจะยังคงเพ่ิมขึ้น ผู้บริโภค
จะมองหาผลิตภัณฑ์ที่ส่งเสริมสุขภาพและไลฟ์สไตล์ที่ดี เช่น อาหารเพื่อสุขภาพและเทคโนโลยีที่ช่วยในการติดตาม
สุขภาพ 

5) กำรปรับแต่งและควำมเฉพำะตัว : ผู้บริโภคจะมองหาสินค้าและบริการที่สามารถปรับแต่งได้ตาม
ความต้องการเฉพาะตัว โดยเฉพาะในด้านแฟชั่นและเทคโนโลยี 

6. กำรท ำงำนและเรียนรู้จำกระยะไกล : การท างานจากระยะไกลและการเรียนออนไลน์จะกลายเป็น
เรื่องปกติ คนจะมองหาบริการที่ช่วยในการท างานและการศึกษาออนไลน์ให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น 

7. กำรบริโภคที่เชื่อมโยงกับคอมมูนิตี้ : ผู้บริโภคจะให้ความส าคัญกับการสนับสนุนธุรกิจท้องถิ่นและแบ
รนด์ที่มีความสัมพันธ์กับชุมชน 

เทรนด์เหล่านี้เป็นแนวโน้มที่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว และการติดตามพัฒนาการใหม่ ๆ จะช่วยให้
ธุรกิจสามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้ดีขึ้น 

 ข้อมูลทำงกำรตลำดเพื่อพิจำรณำก ำหนดแผนยุทธศำสตรด์้ำนลูกค้ำและตลำด  (MARKET INSIGTH 
AND INFORMATION) 

 
ภาพที่ 18 ตัวแบบธุรกิจของ ธพส. 

พิจารณาจากภาพที่ 18 ที่แสดงถึงตัวแบบธุรกิจของ ธพส. นั้นจะพบว่ามีการก าหนด กลุ่มลูกค้าออกเป็น  
กำรแบ่งตำมกลุ่มลูกค้ำ จ าแนกออกเป็น  

(1) ผู้เช่าภาครัฐ 
(2) ผู้เช่าภาคเอกชน 
(3) ผู้มาใช้บริการ  
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กำรแบ่งตำมลักษณะโครงกำร  
(1) ลูกค้าโครงการศูนย์ราชการ 
(2) ลูกค้าโครงการที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ 

กำรแบ่งตำมลักษณะกำรประกอบธุรกิจ  
(1) เช่าที่ดินและก่อสร้าง : R 
(2) บริหารทรัพย์สิน : M 
(3) บริหารงานก่อสร้าง : CM 
(4) ร่วมทุนกับเอกชน : P 

จากการแบ่งกลุ่มลูกค้าดังกล่าวตาม ตัวแบบธุรกิจ (Business Model) ดังนั้นในการพิจารณา ส่วนแบ่ง
ตลาด (Market Segmentation) หากพิจารณาจากกลุ่มลูกค้าจะเห็นได้ว่า ธพส. เป็นอันดับ 1 ในตลาดของผู้เช่า
ภาครัฐ เนื่องจาก ลักษณะองค์กร บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ (Dhanarak Asset Development Co., Ltd. 
- DAD) ก่อตั้งขึ้นภายใต้การดูแลของกระทรวงการคลัง โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือบริหารจัดการทรัพย์สินของรัฐที่
มีความส าคัญ และพัฒนาศูนย์ราชการให้เป็นสถานที่ท างานที่ทันสมัยและมีประสิทธิภาพ รวมถึงการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการใช้งานของภาครัฐและการให้บริการแก่ประชาชน ดังนั้น หาก
พิจารณาในมิติ ตามวัตถุประสงค์ จะเห็นได้ว่า ธพส. เป็นอันดับ 1 ในตลาด  

แต่หากพิจารณาตลาดในภาพรวม ซึ่งจ าแนกเป็น  
(1) ตลาดส านักงานให้เช่า 

ตลาดพื้นที่ส านักงานให้เช่าในปี 2024 มีแนวโน้มดังนี้: 

• การเติบโตเล็กน้อย: อุปสงค์คาดว่าจะขยายตัวเพียงเล็กน้อย โดยเฉพาะในกลุ่มอาคารส านักงาน
เกรด A ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

• ที่มาของอุปสงค์: เกิดจากทั้งความต้องการใหม่และการย้ายมาจากกลุ่มอ่ืน 

• ผลกระทบจาก Hybrid Workplace: รูปแบบการท างานแบบผสมผสานระหว่างการท างานจากที่
บ้านและส านักงาน ส่งผลให้ความต้องการพื้นที่ส านักงานเติบโตได้จ ากัด 

• อุปทานล้นตลาด: คาดการณ์ว่าจะมีพื้นที่ให้เช่าใหม่เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ในอัตราที่สูงกว่าการ
เติบโตของอุปสงค ์

• ผลกระทบต่อราคา: ภาวะอุปทานส่วนเกินจะกดดันให้อัตราค่าเช่าฟ้ืนตัวได้เพียงเล็กน้อย 

• อัตราการเช่า: คาดว่าอัตราการปล่อยเช่าจะมีแนวโน้มลดลงเนื่องจากปัจจัยข้างต้น 
โดยสรุป ตลาดส านักงานให้เช่าในปี 2024 จะเผชิญกับความท้าทายจากการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการ

ท างานและภาวะอุปทานส่วนเกิน ซึ่งส่งผลต่อการเติบโตของอุปสงค์ อัตราค่าเช่า และอัตราการปล่อยเช่า 
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จากSCB EIC  สะท้อนให้เห็น ภาพรวมธุรกิจส านักงานให้เช่าดังนี้   

• อุปสงค์:  
1. คาดว่าจะขยายตัวเล็กน้อย ประมาณ 3% ถึง 4% YOY 
2. ปริมาณพ้ืนที่คาดว่าจะอยู่ที่ 8.6 ถึง 8.7 ล้านตารางเมตร 

• ปัจจัยบวก:  
1. การเข้ามาของบริษัทใหม่ โดยเฉพาะบริษัทต่างชาติและบริษัทข้ามชาติ 
2. การฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจในประเทศ 
3. การย้ายของบริษัทจากเซ็กเมนต์อ่ืนมาสู่พ้ืนที่ CBD เกรด A 

• ปัจจัยท้าทาย:  
1. รูปแบบการท างานแบบ Hybrid workplace ยังคงกดดันความต้องการพ้ืนที่ส านักงาน 
2. อุปทานใหม่เพ่ิมข้ึนในอัตราท่ีสูงกว่าการขยายตัวของอุปสงค์ 

• อัตราการปล่อยเช่า:  
1. มีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากอุปทานใหม่ที่เพ่ิมข้ึน 

• อัตราค่าเช่า:  
1. คาดว่าจะฟ้ืนตัวเล็กน้อย ประมาณ 1% ถึง 2% YOY 
2. กลุ่ม CBD เกรด A มีแนวโน้มขยายตัวได้เล็กน้อย 
3. การพัฒนาโครงการใหม่ระดับ A+ อาจส่งผลให้อัตราค่าเช่าสูงขึ้น 
4. อัตราค่าเช่ากลุ่มเกรด B อาจชะลอตัวเล็กน้อยหรือทรงตัว 

• แนวโน้มโดยรวม:  
1. ตลาดส านักงานให้เช่าจะฟ้ืนตัวได้อย่างจ ากัด 
2. ความต้องการพื้นที่ในกลุ่ม CBD เกรด A ยังคงสูงกว่ากลุ่มอ่ืน 

 
ภาพที่ 19 แสดงอุปสงค์และอุปทานของพื้นที่เช่าส านักงานในกรุงเทพ 



 

122 

ประเด็นที่ยังต้องจับตามองคือ ภาวะอุปทานส่วนเกินที่ยังเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง การท างานแบบ Hybrid 
workplace รวมถึงการ Outsourcing จากภายนอก อีกทั้งพื้นที่ส านักงานให้เช่าใหม่กลุ่มเกรด A+ ที่ถูกจ าแนก
ออกมาเพ่ิมเติม จะส่งผลให้ตล าดพื้นที่ ส านักงานให้เช่าแข่งขันรุนแรงขึ้น 

 
ภาพที่ 20 แสดงอุปทานส านักงานให้เช่าใหม่ จ าแนกตามพื้นที่ และอัตราการปล่อยเช่า 

พ้ืนที่ส านักงานให้เช่าใหม่เกรด A+ ต้องได้รับ Certification มาตรฐานอาคารด้านความยั่งยืนอย่าง 
LEED หรือ WELL และมีการก าหนดมาตรฐานบางข้อที่สูงขึ้นกว่าของเกรด A เดิม ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดการปรับปรุง
พ้ืนที่ เพื่อรักษาคามสามารถในการแข่งขัน ของกลุ่ม CBD เกรด A ในระยะต่อไป 

 
ภาพที่ 21 แสดงความแตกต่างท่ีส าคัญระหว่างพื้นที่ส านักงานให้เช่าเกรด A+ กับ เกรด A 



 

123 

(2) ตลาดพื้นที่ค้าปลีก  

• การเติบโตแบบค่อยเป็นค่อยไป: ตลาดมีแนวโน้มขยายตัวอย่างต่อเนื่องแต่ช้า ๆ 

• อุปทานใหม่เพิ ่มขึ ้น: คาดว่าจะมีโครงการใหม่เปิดตัวต่อเนื่องจากปี 2023 โดยส่วนใหญ่เป็น
โครงการขนาดใหญ่ที่น่าจะดึงดูดผู้เช่าได้ดี 

• การฟ้ืนตัวของก าลังซื้อ: สถานการณ์ก าลังซื้อในประเทศมีแนวโน้มฟ้ืนตัวได้ดีขึ้น 

• ปัจจัยท้าทาย:  
o ภาวะหนี้ครัวเรือนที่ยังอยู่ในระดับสูง 
o ภาระค่าใช้จ่ายที่สูง อาจกดดันก าลังซื้อในกลุ่มเปราะบาง 

• อัตราค่าเช่า: คาดว่าจะขยายตัวเล็กน้อย ใกล้เคียงกับปีก่อนหน้า เนื่องจาก:  
o ก าลังซื้อที่ค่อย ๆ ฟื้นตัว 
o ภาระต้นทุนท่ีปรับตัวสูงขึ้น 
o เป็นการฟ้ืนตัวหลังจากหดตัวอย่างรุนแรงในช่วงการระบาดของ COVID-19 

• อัตราการปล่อยเช่า: มีแนวโน้มลดลงเมื่อเทียบกับช่วงก่อนหน้า เนื่องจากการเพิ่มขึ้นของอุปทานที่
ยังอยู่ในระดับสูง 

• โดยสรุป ตลาดพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าในปี 2024 ก าลังฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ท่ามกลางความท้า
ทายจากการเพิ่มขึ้นของอุปทานและปัจจัยทางเศรษฐกิจที่ยังกดดันก าลังซื้อของผู้บริโภค 

• ในปี 2024 ตลาดพื้นที่ค้าปลีกให้เช่ายังคงเติบโต โดยคาดว่าพื้นที่เช่าได้จะเพิ่มขึ้นประมาณ 3.5% 
ถึง 4.5% เมื่อเทียบกับปีที่แล้ว ซึ่งเกิดจากการเพิ่มขึ้นของอุปทานใหม่ที่คาดว่าจะมากถึง 400,000 ตารางเมตร 
หลังจากที่ปีที ่แล้วมีการเพิ่มขึ้นถึง 550,000 ตารางเมตร โครงการใหญ่หลายแห่ง เช่น Dusit Central Park, 
Asiatique Phase 1 และ 2, และ Bangkok Midtown Phase 1 เป็นตัวอย่างของโครงการที่จะเสร็จสมบูรณ์ และ
มีแนวโน้มดึงดูดผู้เช่าได้ดี นอกจากนี้ การฟื้นตัวของก าลังซื้อภายในประเทศและการกลับมาของนักท่องเที ่ยว
ต่างชาติก็ช่วยให้โครงการขนาดใหญ่หลายแห่งมีผู้คนหนาแน่น 

• อย่างไรก็ตาม แม้ว่าอุปทานใหม่จะเพิ่มขึ้นอย่างมาก แต่อัตราปล่อยเช่าในปี 2024 คาดว่าจะลดลง
จากปีก่อนหน้า เนื่องจากมีพื้นที่ให้เช่ามากขึ้น รวมถึงต้องจับตาดูภาวะหนี้ครัวเรือนและค่าใช้จ่ายที่ยังสูง ซึ่งอาจ
กดดันก าลังซื้อของกลุ่มที่มีความเสี่ยงทางเศรษฐกิจ 

• ส าหรับอัตราค่าเช่าในปี 2024 คาดว่าจะเพ่ิมขึ้นประมาณ 2% ถึง 3% ซึ่งเป็นการฟ้ืนตัวอย่างช้า ๆ 
หลังจากท่ีได้รับผลกระทบหนักในช่วง COVID-19 
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ภาพที่ 22 แสดงอุปสงค์และอุปทานของพื้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพ 

 

ภาพที่ 23 แสดงอุปทานพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าใหม่ จ าแนกตามพื้นท่ี และอัตราการปล่อยเช่า 

กำรวิเครำะห์สำรสนเทศจำกลูกค้ำ ตลำด ผลิตภัณฑ์และบริกำร และนวัตกรรม 
ธพส. ได้ด าเนินการในการจัดเก็บข้อมูลด้วยวิธีการเชิงระเบียบวิธีวิจัยเพื่อท าการวิเคราะห์เสียงจากลูกค้า 

(Voice of Customer) เพื่อน ามาใช้เป็นปัจจัยน าเข้าของประเด็นนวัตกรรม และการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการ 
(อ้างอิงข้อมูลจากรายงานการวิจัยตลาดและลูกค้า พ.ศ. 2567 ในเดือนสิงหาคม - กันยายน 2567) โดยมีผลสรุป
และสาระโดยสังเขปดังต่อไปนี้  
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ขั้นตอนที่ 1 กำรศึกษำปัญหำและควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำ (Empathize) 
ส่วนที่ 1 กำรเก็บข้อมูลเชิงคุณภำพ โดยจัดเก็บข้อมูลกลุ่มลูกค้ำภำครัฐ ลูกค้ำภำคเอกชน ที่เข้ำมำเช่ำใช้พื้นที่
ส ำนักงำนและพื้นที่เชิงพำณิชย์ของ ธพส. (ศูนย์รำชกำรเฉลิมพระเกียรติฯ แจ้งวัฒนะ และศูนย์ประชุมและ
แสดงสินค้ำนำนำชำติจังหวัดเชียงใหม่) 
กลุ่มประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำง 

กลุ่มประชำกร 
 กลุ่มลูกค้าผู้เช่าภาครัฐและภาคเอกชน ที่เช่าอาคารส านักงานและพื้นที่เชิงพาณิชย์ภายในศูนย์ราชการ
เฉลิมพระเกียรติ อาคาร A และอาคาร B และศูนย์ประชุมและแสดงสินค้านานาชาติจังหวัดเชียงใหม่ จ านวนทั้งสิ้น 
325 หน่วยงาน/พื้นที่เชิงพาณิชย์ โดยแบ่งออกเป็นลูกค้าผู้เช่าภาคเอกชน จ านวน 275 หน่วยงาน ลูกค้าผู้เช่า
ภาครัฐ จ านวน 49 หน่วยงาน และกลุ่ม จ านวน 1 แห่ง ได้แก่ โรงแรมเซ็นทาราไลฟ์ แจ้งวัฒนะ 
 กลุ่มตัวอย่ำง  
 ผู้วิจัยด าเนินการเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพจากกลุ่มตัวอย่างโดยการสัมภาษณ์ โดยค านวณจ านวนกลุ่มตัวอย่าง
จากกลุ่มประชากรข้างต้น จ านโดยแบ่งออกเป็น 

1. กลุ่มผู้เช่าภาคเอกชน จ านวน 28 ตัวอย่าง คิดเป็นร้อยละ 10 ของจ านวนประชากร 275 หน่วยงาน 
2. กลุ่มผู้เช่าภาครัฐ จ านวน 5 ตัวอย่าง คิดเป็นร้อยละ 10 ของจ านวนประชากร ของจ านวนประชากร 

49 หน่วยงาน 
3. กลุ่มผู้เช่าภาคเอกชน ตามโครงการร่วมลงทุนกับเอกชน (PPP)  จ านวน 1 ตัวอย่าง (โรงแรมเซ็นทา

ราไลฟ์ ศูนย์ราชการและคอนเวนชันเซ็นเตอร์ แจ้งวัฒนะ) 
ผลสรุปของส่วนที่ 1  
กลุ่มที่ 1 กลุ่มผู้เช่ำภำคเอกชน (ผู้เช่ำภำคเอกชน ที่เช่ำพื้นที่เชิงพำณิชย์ในอำคำร A และอำคำร B) 
ช่วงที่ 1 ก่อนเข้ำมำเป็นลูกค้ำ (Pre-Service) 

ข้อค้นพบเกี่ยวกับ Pain Point ช่วงก่อนเข้ามาเป็นลูกค้า (Pre-Service) 
1.1 ลูกค้าไม่ค่อยทราบเกี่ยวกับช่องทางการติดต่อสื่อสารหรือประสานงานกับทาง ธพส. ช่องทางการ

สื่อสารส่วนใหญ่ จะเป็นการบอกต่อหรือเป็นการแนะน าจากคนรู้จักที่ท างานอยู่ในอาคารหรือกลุ่มคนค้าขาย
ด้วยกันมากกว่า 

1.2 ในปัจจุบัน ลูกค้าเริ่มลดลงกว่าแต่ก่อนช่วงที่เริ่มมาขายใหม่ และกลุ่มลูกค้าเข้าถึงร้านได้ยากขึ้น 
1.3 วันหยุดเยอะ ท าให้การขายไม่ต่อเนื่อง และไม่มีรายได้ในช่วงวันหยุด โดยเฉพาะวันหยุดยาว 
1.4 สถานการณ์และจ านวนลูกค้าเปลี่ยนแปลงจากในอดีตท่ีผ่านมา 

ช่วงที่ 2 เม่ือเข้ำมำเป็นลูกค้ำแล้ว (Service) 
ปัญหาที่พบในการประกอบกิจการในศูนย์ราชการ (Pain Point จากปัญหาของทางผู้เช่าเอง) 
1.1 ยอดขายลดลงอย่างมาก เมื่อเทียบกับช่วงก่อนโควิด 19 เนื่องจาก 

1.1.1 ลูกค้ามีจ านวนน้อยลง ส่วนราชการย้ายออกแต่ไม่มีหน่วยงานเข้ามาทดแทน ท าให้ขายดีแค่
บางวัน (โดยเฉพาะในอาคาร A) 
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1.1.2 การจัดงาน Events ที่ชั้น 2 ของอาคาร B และการจัดแสดงสินค้าในพื้นที่อื่น ๆ บ่อยเกินไป 
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อยอดขายของผู้เช่าภาคเอกชนผู้เช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์ เนื่องจากลูกค้าเลือกที่จะไปจับจ่ายใน
งาน Event และไม่ลงมาใช้บริการที่พ้ืนที่ให้เช่าเชิงพาณิชย์เลย 

1.1.3 พฤติกรรมของผู้บริโภคเปลี่ยนไปหลังจากโควิด 19 และภาวะเศรษฐกิจ ท าให้คนใช้จ่าย
น้อยลงและเลือกใช้จ่ายเฉพาะที่จ าเป็นเท่านั้น ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ 

1.1.4 การตลาดออนไลน์และธุรกิจ Delivery เข้ามามีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซื้อของของผู้บรโิภค
มากขึ้น และท าให้การขายหน้าร้านมียอดลง 

1.2 วันหยุดบ่อยเกินไป ท าให้ขาดรายได้ โดยเฉพาะช่วงวันหยุดยาว วันสงกรานต์ เป็นต้น ท าให้ไม่
สามารถสร้างรายได้ได้อย่างต่อเนื่อง 

1.3 การท างานร่วมกับเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานจากภายนอก (เช่น ธนาคาร) เช่น การส่งสินค้า การส่ง
เอกสาร ไม่ค่อยได้รับความสะดวก มีข้ันตอนซับซ้อน และเสียเวลาค่อนข้างมาก 
ช่วงท่ี 3 หลังกำรเป็นลูกค้ำ (Post-Service) ควำมผูกพัน กำรแนะน ำ และช่องทำงกำรประสำนงำนของลูกค้ำ
กลุ่มผู้เช่ำพื้นที่เชิงพำณิชย์ 
ควำมผูกพันและควำมภักดี 

ลูกค้าส่วนใหญ่ (ร้อยละ 90) มีความผูกพันและภักดีกับศูนย์ราชการในระดับ มากที่สุด เนื่องจากเป็น
เหมือนบ้านหลังที่ 2 (บางท่านบอกว่า เหมือนบ้านหลังที่ 1) เนื่องจากใช้เวลาอยู่ที่ศูนย์ราชการทั้งวัน มีเพื่อน มี
สังคม มีลูกค้าประจ า สามารถจัดการชีวิตได้ง่าย และมีคุณภาพที่ดีจากสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครัน สามารถ
กลับบ้านได้เลยโดยไม่ต้องแวะซื้อของก่อน และไม่คิดอยากจะย้ายออกจากศูนย์ราชการ ไปขายที่อ่ืนเลย 

แต่มีลูกค้าบางส่วน (ร้อยละ 3.3) ที่รู้สึกไม่ผูกพันกับศูนย์ราชการ และอาจจะย้ายออกจากศูนย์ราชการ 
เนื่องจากข้อจ ากัดหรือปัญหาบางเรื่อง เช่น ราคาค่าเช่าที่สูง จ านวนลูกค้าที่ลดลงจากในอดีต เป็นต้น โดยมีลูกค้า
ร้อยละ 6.6 ที่ไม่แน่ใจว่าตนเองมีความผูกพันหรือไม่หรือรู้สึกเฉย ๆ  
ข้อเสนอแนะในกำรพัฒนำผลิตภัณฑ์หรือบริกำรเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำภำคเอกชน 

1. พัฒนาระบบการประชาสัมพันธ์พื้นที่เชิงพาณิชย์ผ่าน Online หรือ Social Media เพื่อให้ผู ้มาใช้
บริการศูนย์ราชการและประชาชนทั่วไปรู้จักและเข้ามาใช้บริการในพ้ืนที่เชิงพาณิชย์ของศูนย์ราชการเพ่ิมมากข้ึน 

2. พัฒนา Application แบบ One App Service ที่ครอบคลุมการบริการผู้เช่าเชิงพาณิชย์ทั้งหมด เช่น 
การจองพื้นที่เชิงพาณิชย์ การร้องเรียน การประสานงานแจ้งซ่อมบ ารุง การขอความร่วมมือจากผู้เช่า การแจ้ง
ข้อมูลข่าวสารและปฏิทินกิจกรรม การจัดงานแสดงสินค้า และการประชาสัมพันธ์อ่ืน ๆ 

3. จัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย ประชาสัมพันธ์ และเพิ่มความน่าสนใจในพื้นที่หรือบริเวณโซนต่าง ๆ ของ
พ้ืนที่เชิงพาณิชย์ เพ่ือเพ่ิมการเข้าถึงและจับจ่ายใช้สอยของผู้มาใช้บริการ 

4. ปรับรูปแบบงานแสดงสินค้าให้เอื้อต่อผู้เช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์มากขึ้น เช่น จัดกิจกรรมหรืองานแสดง
สินค้าท่ีดึงคนจากภายนอกเข้ามา จัดงานอีเวนต์ในช่วงวันหยุด และเปิดโอกาสให้ผู้เช่าที่สนใจออกร้านในงาน 
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กลุ่มที่ 2 กลุ่มลูกค้ำภำครัฐ (ผู้เช่ำภำครัฐที่เช่ำส ำนักงำนในศูนย์รำชกำรอำคำร A อำคำร B และศูนย์ประชุม
และแสดงสินค้ำนำนำชำติจังหวัดเชียงใหม่) 
ช่วงท่ี 1 ก่อนเข้ำมำเป็นลูกค้ำ (Pre-Service) 

ตารางที่ 21 คู่แข่ง/คู่เทียบภายในประเทศและข้อเสียเปรียบ/ได้เปรียบของคู่แข่งคู่เทียบเมื่อเปรียบเทียบกับ ธพส. กลุ่มลูกค้าภาครัฐ 
คู่แข่ง/คู่เทียบภำยในประเทศ ข้อเสียเปรียบของคู่แข่งคู่เทียบ 

เมื่อเปรียบเทียบกับ ธพส. 
ข้อได้เปรียบของคู่แข่งคู่เทียบ 

เมื่อเปรียบเทียบกับ ธพส. 
ห้างสรรพสินค้า  - ราคาแพง 

- ลูกค้าส่วนใหญ่เป็นเจ้าหน้าทีส่่วน
ราชการหรือผู้มาติดต่อราชการ จะ
มาใช้บริการช่วงวันธรรมดาเป็นหลัก 

- นโยบายดา้นค่าเช่าเปลีย่นแปลงเรว็
และไม่เอื้อกับระบบงบประมาณ
ของหน่วยงาน 

- เป็นภาคเอกชน ท าให้ไม่เข้ากับงาน
ของหน่วยงานรัฐ 

- สามารถเปิดให้บริการวันเสาร์อาทิตย์ได ้
- บางห้าง ให้พ้ืนท่ีฟรีเนื่องจากต้องการ

ดึงผู้ใช้บริการ ท าให้ค่าใช้จ่ายถูกลง 
- ด าเนินการไมม่ากขั้นตอน รวดเร็ว 

เนื่องจากเป็นภาคเอกชน 
- ที่จอดรถสะดวกสบาย ใกล้ และไม่มี

ค่าใช้จ่าย 

อาคารที่จัดพื้นท่ีส านักงานให้เช่า  - ราคาแพง 
- ติดปัญหาด้านที่จอดรถน้อย 
- ไม่มสีิ่งอ านวยความสะดวก 
- เข้าถึงได้ยาก 

- ด าเนินการไมม่ากขั้นตอน รวดเร็ว 
เนื่องจากเป็นภาคเอกชน 

ช่วงที่ 2 เม่ือเข้ำมำเป็นลูกค้ำแล้ว (Service) 
ปัญหาที่พบในการเช่าพ้ืนที่ส านักงานในศูนย์ราชการและศูนย์ประชุมฯ เชียงใหม่ (Pain Point จากปัญหา

ของทางผู้เช่าเอง) 

• ค่าเช่าพ้ืนที่ราคาค่อนข้างสูงและมีแนวโน้มว่าจะเพ่ิมขึ้นเรื่อย ๆ แม้จะเป็นส่วนราชการหรือรัฐวิสาหกิจ
ด้วยกัน 

• น ้าในศูนย์ราชการบางครั้ง ไม่ค่อยสะอาด มีสีเหลือง และไม่เหมาะกับการบริการ 

• อาคารสถานที่ของศูนย์ประชุมนานาชาติฯ เชียงใหม่ ไม่ได้ออกแบบให้เป็นสถานที่ให้เช่าท าส านักงาน 
ท าให้พื้นที่และสิ่งอ านวยความสะดวกที่จ าเป็นบางส่วนขาดหายไป เช่น พื้นที่นั ่งรอส าหรับผู้มาติดต่อ พื้นที่
จัดเตรียมอาหารและซักล้าง ตู้เอทีเอ็ม ร้านอาหาร ป้ายบอกทาง และร้านกาแฟ เป็นต้น 
ช่วงที่ 3 หลังกำรเป็นลูกค้ำ (Post-Service) ควำมผูกพัน กำรแนะน ำ และช่องทำงกำรประสำนงำนของลูกค้ำ
กลุ่มผู้เช่ำภำครัฐ 
ควำมผูกพันและควำมภักดี 

ลูกค้าผู้เช่าภาครัฐทั้งหมด มีความผูกพันและภักดีกับ ธพส. ในระดับ 5 หรือ มากที่สุด เนื่องจากใช้เวลาทั้ง
วันอยู่ในส านักงาน มีเพื่อน มีสังคม สามารถจัดการชีวิตได้ง่าย และมีคุณภาพที่ดีจากสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบ
ครัน และไม่คิดอยากจะย้ายออกจากพ้ืนที่ให้เช่า หากไม่จ าเป็นจริง ๆ หรือไม่สามารถสู้ค่าเช่าพ้ืนที่ได้ 
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ข้อเสนอแนะในกำรพัฒนำผลิตภัณฑ์และบริกำรส ำหรับกลุ่มผู้เช่ำภำครัฐ 
1. ปรับระบบการซ่อมบ ารุง การจัดการงบประมาณ และการเตรียมความพร้อมในการซ่อมบ ารุง ให้เป็น

ระบบ และสามารถตอบสนองความต้องการของผู้เช่าได้รวดเร็วขึ้น 
2. พัฒนาระบบในการประสานงาน จัดการเอกสารผ่านระบบออนไลน์ เพื่อความสะดวก รวดเร็ว และมี

ประสิทธิภาพในการจัดการสัญญา การประสานงาน การจัดการข้อร้องเรียนและการซ่อมบ ารุง และการติดต่อสื่อสาร 
และแจ้งข่าวสารระหว่าง ธพส. กับหน่วยงานผู้เช่าภาครัฐ 

กลุ่มที่ 3 ผู้เช่ำภำคเอกชน ตำมโครงกำรร่วมลงทุนกับเอกชน (PPP)  จ ำนวน 1 ตัวอย่ำง (โรงแรมเซ็นทำ
รำไลฟ์ ศูนย์รำชกำรและคอนเวนชันเซ็นเตอร์ แจ้งวัฒนะ) 
ช่วงที่ 1 ก่อนเข้ำมำเป็นลูกค้ำ (Pre-Service) 

ตารางที่ 22 คู่แข่ง/คู่เทียบภายในประเทศและข้อเสียเปรียบ/ได้เปรียบของคู่แข่งคู่เทียบเมื่อเปรียบเทียบกับ ธพส. กลุ่มผู้เช่าภาคเอกชน 
คู่แข่ง/คู่เทียบ 
ภำยในประเทศ 

ข้อเสียเปรียบของคู่แข่งคู่เทียบ 
เมื่อเปรียบเทียบกับ ธพส. 

ข้อได้เปรียบของคู่แข่งคู่เทียบ 
เมื่อเปรียบเทียบกับ ธพส. 

พื้นที่โรงแรมอื่น ๆ - ไกลจากส่วนราชการ 
- ให้บริการกับภาคราชการไดล้ าบากกว่า 

- มีกลุ่มลูกค้าต่างชาติและนักท่องเที่ยว 
- ใกล้รถไฟฟ้า ร้านอาหาร สิ่งอ านวยความสะดวก  
- เดินทางไดส้ะดวกกว่า 

ช่วงที่ 2 เม่ือเข้ำมำเป็นลูกค้ำแล้ว (Service) 
ปัญหาที่พบในการเช่าพื้นที่ส านักงานในศูนย์ราชการและศูนย์ประชุมฯ เชียงใหม่ (Pain Point จากปัญหา

ของทางผู้เช่าเอง) 
1.1 ทางโรงแรมอยู่เข้ามาลึกในพื้นที่ของศูนย์ราชการ ไม่ได้ติดกับรถไฟฟ้าและถนนใหญ่ ท าให้ผู้พักที่ไม่มี

ยานพาหนะ ไม่สะดวกในการเดินทาง หาอาหารรับประทาน และเข้าถึงสิ่งอ านวยความสะดวก 
1.2 การก่อสร้างในพ้ืนที่ สร้างปัญหาด้านที่จอดรถและการสัญจรภายในพ้ืนที่ศูนย์ราชการ 
1.3 มีการกันพ้ืนที่จราจรและพ้ืนที่จอดรถบริเวณหน้าโรงแรม เอาไว้ให้รถที่ติดคดี ท าให้ที่จอดรถไม่เพียงพอ 

ช่วงที่ 3 หลังกำรเป็นลูกค้ำ (Post-Service) ควำมผูกพัน และช่องทำงกำรประสำนงำนของลูกค้ำกลุ่มผู้เช่ำ
ภำครัฐ 
ควำมผูกพันและควำมภักดี 

ลูกค้ามีความผูกพันและภักดีในระดับสูง แต่ในการต่อสัญญาในอนาคต ทางโรงแรมอาจจะมีความ
จ าเป็นต้องยื่นข้อมูลและข้อเสนอที่ชัดเจนกับทาง ธพส. อีกครั้งหนึ่ง เพ่ือให้สามารถด าเนินกิจการต่อไปได้เป็นอย่างดี 
ข้อเสนอแนะในกำรพัฒนำผลิตภัณฑ์และบริกำรส ำหรับกลุ่มผู้เช่ำภำครัฐ - ไม่มี 
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ส่วนที่ 2 กำรเก็บข้อมูลเชิงปริมำณ โดยจัดเก็บข้อมูลจำกผู้ที ่มำใช้บริกำรภำยในศูนย์รำชกำรและอำคำร
สถำนที่ของ ซึ่งประกอบด้วย ผู้ที่มำติดต่อรำชกำร 
กลุ่มประชำกร กลุ่มตัวอย่ำง และผู้ให้ข้อมูล 
 กลุ่มประชำกร 

1. กลุ่มประชากรผู้ที่มาติดต่อ ใช้บริการ และรับบริการของหน่วยงานราชการและพ้ืนที่เชิงพาณิชย์ในศูนย์
ราชการทั้ง 2 อาคาร (อาคาร A และอาคาร B) จ านวนทั้งสิ้นประมาณ 7,110 คน  

2. กลุ่มประชากรของผู้ที่พักและท างานในพ้ืนที่พักและสถานที่ท างานจ านวน 300 คน 
กลุ่มตัวอย่ำง 
1. กลุ่มตัวอย่างผู้มาติดต่อและใช้บริการของหน่วยงานราชการและหน่วยงานที่ท างาน ใช้อาคารสถานที่ 

และใช้บริการต่าง ๆ ภายในศูนย์ราชการ อาคาร A และอาคาร B จ านวนไม่น้อยกว่า 365 ตัวอย่าง โดยเทียบ
จ านวนประชากรดังกล่าวกับตารางส าเร็จรูปของ Krejcie and Morgan เพื่อค านวณจ านวนกลุ่มตัวอย่างที่ระดับ
ความน่าเชื่อถือ 95% และ Margin of Error ที่ 5%  

2. กลุ่มตัวอย่างผู้ที่พักและใช้บริการของที่พักและสถานที่ท างานสวัสดิการข้าราชการ จ านวน 30 ตัวอย่าง 
คิดเป็นร้อยละ 10 ของประชากร  

จากการเก็บข้อมูล พบว่า  
1. สภำพปัญหำที่ผู้ใช้บริกำรพบในกำรเข้ำมำใช้บริกำรของศูนย์รำชกำรอำคำร B ควำมต้องกำรและ

ควำมคำดหวังในกำรปรับปรุงและพัฒนำผลิตภัณฑ์และกำรบริกำร 
ธพส. ได้ด าเนินการศึกษาสภาพปัญหาที่ผู้มาใช้บริการภายในศูนย์ราชการต้องประสบและควรได้รับ

การปรับปรุงและพัฒนาให้ดีขึ้น โดยแบ่งประเด็นปัญหาออกเป็น 5 ประเด็นหลัก ๆ ได้แก่ ปัญหาด้านการใช้บริการ
อาคารสถานที่และที่จอดรถภายในศูนย์ราชการ ปัญหาด้านการจราจร การเดินทางและการสัญจรภายในศูนย์
ราชการ ปัญหาด้านการรักษาความปลอดภัย ปัญหาด้านการรับบริการจากเจ้าหน้าที่ และปัญหาด้านการเข้าถึง
ช่องทางการสื่อสารและการประชาสัมพันธ์ของศูนย์ราชการ 

จากการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีความพึงพอใจและไม่ประสบปัญหาในการมาใช้บริการ
ของศูนย์ราชการ อาคาร B แต่ก็ยังมีผู้ใช้บริการบางส่วนที่ประสบปัญหาในการใช้บริการและสะท้อนกลับมาเพ่ือให้
หน่วยงานที่บริหารจัดการศูนย์ราชการด าเนินการแก้ไขและพัฒนาให้ดียิ ่งขึ้น ซึ่งส่วนใหญ่เป็นประเด็นปัญหา
เกี่ยวกับปัญหาด้านการใช้บริการอาคารสถานที่และที่จอดรถภายในศูนย์ราชการ และปัญหาด้ านการจราจร การ
เดินทางและการสัญจรภายในศูนย์ราชการ โดยสามารถสรุปประเด็นปัญหาที่มีความส าคัญ โดยเรียงล าดับปัญหา
จากมากท่ีสุดจ านวน 5 อันดับแรก ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 23 สรุปประเด็นปญัหาทีม่ีความส าคัญในการมาใช้บริการของศูนย์ราชการ อาคาร B 
อันดับ ประเด็นปัญหำ (Pain point) ร้อยละของ 

ผู้ประสบปัญหำ 
1 ความพร้อมใช้งานและเพียงพอของที่จอดรถ 32.30 
2 ความพร้อมและเพียงพอของสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร เช่น ห้องน ้า, ลิฟต์, บันไดเลื่อน, 

ห้องละมาด ฯลฯ 
16.15 

3 ความสะดวกในการเดินทางภายในศูนย์ราชการฯ 14.91 
4 - ความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของอาคาร สถานท่ี และบริเวณโดยรอบ 

- ความชัดเจนของป้ายบอกทางและการให้ข้อมูลภายในศูนย์ราชการฯ 
- ความสะดวกในการจราจรและการสัญจรภายในศูนย์ราชการฯ 
- ความเพียงพอของพนักงานรักษาความปลอดภัยและจุดตรวจเพื่อรกัษาความปลอดภัย 

13.04 

5 การให้บริการของรถบสัรับ - ส่ง ภายในศูนย์ราชการ 12.42 

เมื่อพิจารณาประเด็นปัญหาอันดับ 1 – 5 ที่กลุ่มตัวอย่างเห็นว่ามีความส าคัญและตนเองต้องประสบ
ปัญหาเหล่านี้ จะพบว่า ปัญหาหลักของการใช้บริการอาคาร สถานที่ และสิ่งอ านวยความสะดวกภายนอกและ
ภายในศูนย์ราชการอาคาร B จะเป็นประเด็นปัญหาเรื่องการเดินทาง การจราจร ที่จอดรถ ป้ายบอกทาง การ
บริการรถรับ-ส่ง (รถเวียน) และความพร้อมในการให้บริการของอาคารสถานที่และสิ่งอ านวยความสะดวกของศูนย์
ราชการเป็นหลัก สะท้อนให้เห็นว่า ทาง ธพส. ควรให้ความส าคัญกับการปรับปรุงและพัฒนาระบบการอ านวย
ความสะดวกด้านการจราจรและการเดินทางภายในศูนย์ราชการ พร้อมทั้งการจัดสิ่งอ านวยความสะดวกด้านการ
เดินทาง การจราจร อย่างเพียงพอ เช่น รถรับ-ส่ง ป้ายบอกทาง ป้ายจราจร โดยเฉพาะเรื่องที่จอดรถและการ
เชื่อมโยงระหว่างอาคารจอดรถกับอาคารศูนย์ราชการ เนื่องจากเป็นประเด็นที่มีปัญหามากที่สุด (ร้อยละ 32.30) 
นอกจากนั้น ยังควรจะให้ความส าคัญกับเรื่องของสิ่งอ านวยความสะดวกภายในตัวอาคาร เช่น การบริการของจุด
ตรวจที่สะดวกและรวดเร็ว ป้ายบอกข้อมูล ป้ายบอกทางไปห้องน ้าหรือการใช้บริการสิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ  

จากประเด็นปัญหาดังกล่าว ได้น าไปสู่ความต้องการ ความคาดหวัง และประเด็นที่ควรจะต้องปรับปรุง
และพัฒนาการบริการของศูนย์ราชการ ตามตารางต่อไปนี้ 
ประเด็นควำมต้องกำร และควำมคำดหวังของกลุ่มตัวอย่ำง กลุ่มผู้ใช้บริกำร อำคำรรัฐประศำสนภักดี (อำคำร 
B) ต่อปัญหำด้ำนต่ำง ๆ 

ตารางที่ 24 ประเด็นความต้องการ และความคาดหวังของกลุ่มตัวอย่าง กลุ่มผู้ใช้บริการ อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) ต่อ
ปัญหาด้านต่าง ๆ 

ประเด็นปัญหำ ควำมต้องกำร ควำมคำดหวัง 

ด้ำนกำรใช้บริกำรอำคำร 
และบริเวณโดยรอบ 

- การจัดสรรที ่จอดรถให้เพียงพอกับความ
ต้องการของผู้มาใช้บริการ 

- การดูแลความสะอาดของพื้นที่จอดรถ 

- การดูแลสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ลิฟต์ 
หรือห้องน ้า ให้พร้อมใช้งาน 

- มีการพัฒนาเทคโนโลยีและการบริการ 

- สร้างระบบแจ้งสถานะที่ว่างของที่จอดรถ
เพื่อความสะดวกของผู้ใช้บริการ 
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ประเด็นปัญหำ ควำมต้องกำร ควำมคำดหวัง 

- การดูแลความสะอาดอาคารและสิ่งอ านวย
ความสะดวก เช่น ลิฟต ์หรือห้องน ้า 

- เพิ ่มจ านวนที่นั ่งรอในแต่ละหน่วยงานให้
เพียงพอกับผู้ใช้บริการ 

- เพิ่มถังขยะในบริเวณต่าง ๆ 

- เพิ่มที่นั่งทานอาหาร 
ด้ำนกำรจรำจร - - ปรับปรุงบริการขนส่งระหว่างอาคารให้

สะดวกและรวดเร็ว รวมถึงจัดบริการ
สาธารณะที ่สามารถเชื ่อมต่อกับสถานี
รถไฟฟ้าใกล้เคียงได้โดยตรง 

ด้ำนกำรรักษำควำมปลอดภัย - - ปรับปรุงขั้นตอนการตรวจคนเข้าอาคาร
ให้รวดเร็วยิ่งข้ึน 

ด้ำนกำรบริกำร - - มีการแนะน าจุดให้บริการต่าง ๆ ส าหรับ
ประชาชนและชาวต่างชาติที่มาใช้บริการ 

ด้ำนช่องทำงกำรสื่อสำร 
และกำรประชำสมัพันธ ์

- มีการให้ข้อมูลและป้ายบอกทางมากขึ้น - มีการประชาสัมพันธ์ที ่ม ีประสิทธ ิภาพ 
สามารถเข้าถึงกลุ่มลูกค้าภายในและบน
ระบบออนไลน์ 

2. ควำมภักดีและควำมผูกพันของกลุ่มผู้ใช้บริกำรของศูนย์รำชกำร 

 
แผนภูมิที่ 1 แสดงความรูส้ึกอยากกลับบมาใช้บริการศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐  

อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) ของกลุ่มผู้ใช้บริการ 

กลับมาแน่นอน
59%

ไม่แน่ใจ
25%

คงไม่กลับมาอีก หากไม่จ าเป็นจริงๆ
16%

ควำมรู้สึกอยำกกลับมำใช้บริกำรศูนย์รำชกำรเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษำ ๕ ธันวำคม ๒๕๕๐
ของกลุ่มตัวอย่ำง กลุ่มผู้ใช้บริกำร อำคำรรัฐประศำสนภักดี 

(อำคำร B)
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แผนภูมิที่ 2 แสดงข้อมลูการแนะน าให้เพื่อนหรือคนรู้จัก มาติดต่อและใช้บริการพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ  

๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) ของกลุ่มผู้ใช้บริการ 

 

 

แผนภูมิที่ 3 แสดงข้อมลูความรู้สึกหรือทัศนคติที่มตี่อการใช้บริการทีศู่นย์ราชการ เฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ 
อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) ของกลุ่มผู้ใช้บริการ 

แนะน า
97%

ไม่แนะน า
3%

กำรแนะน ำให้เพ่ือนหรือคนรู้จัก มำติดต่อและใช้บริกำรพ้ืนที่เชิงพำณิชย์ ศูนย์รำชกำรเฉลิม
พระเกียรติ ๘๐ พรรษำ ๕ ธันวำคม ๒๕๕๐ อำคำรรัฐประศำสนภักดี (อำคำร B) 

ของกลุ่มผู้ใช้บริกำร
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ควำมรู้สึกหรือทัศนคติท่ีมีต่อกำรใช้บริกำรที่ศูนย์รำชกำร เฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษำ ๕ ธันวำคม 
๒๕๕๐ อำคำรรัฐประศำสนภักดี (อำคำร B) ของกลุ่มผู้ใช้บริกำร
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3. กำรรับฟังเสียงและกำรเข้ำถึงลูกค้ำและผู้ใช้บริกำร ศูนย์รำชกำร อำคำร B 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูลลูกค้าผู้ใช้บริการทราบถึงช่องทางในการติดต่อสื่อสารและแจ้งข้อปัญหาหรือข้อ

ร้องเรียนเกี่ยวกับการให้บริการของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารรัฐ
ประศาสนภักดี (อาคาร B) 

ตารางที่ 25 การรับฟังเสียงและการเข้าถึงลูกค้าและผู้ใช้บริการ ศูนย์ราชการ อาคาร B 

ลูกค้ำผู้ใช้บริกำรทรำบถึงช่องทำงในกำรติดต่อสื่อสำรและแจ้งข้อปัญหำ
หรือข้อร้องเรียนเกี่ยวกับกำรให้บริกำรของศูนย์รำชกำรเฉลิมพระเกียรติ 

๘๐ พรรษำ ๕ ธันวำคม ๒๕๕๐ 
จ ำนวน ร้อยละ 

ทราบ 142 44.10 
ไม่ทราบ 180 55.90 

รวม 322 100.00 

 

 

แผนภูมิที่ 4 แสดงข้อมลูความรู้สึกอยากกลับมาใช้บริการศูนย์ราชการเฉลมิพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐  
อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) 

ไม่ทราบ
56%

ทราบ
44%

ลูกค้ำผู้ใช้บริกำรทรำบถึงช่องทำงในกำรติดต่อสื่อสำรและแจ้งข้อปัญหำหรือข้อร้องเรียนเกี่ยวกับ
กำรให้บริกำรของศูนย์รำชกำรเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษำ ๕ ธันวำคม ๒๕๕๐ 

อำคำรรัฐประศำสนภักดี (อำคำร B) 
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แผนภูมิที่ 5 แสดงข้อมลูช่องทางที่ลูกค้าผูใ้ช้บริการเคยตดิต่อหรือแจง้ข้อปัญหาหรือข้อร้องเรียนของศนูย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 
๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) 

 

แผนภูมิที่ 6 แสดงข้อมลูความรวดเร็วที่ไดร้ับการตอบสนอง ตอบกลบั และแก้ไขปัญหาจากศูนยร์าชการเฉลมิพระเกียรติ  
๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารรัฐประศาสนภักดี (อาคาร B) 
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ช่องทาง GOVCOMPL EX App (แอฟพริเคชั่นรับเรือ่งรอ้งเรียน/ขอ้เสนอแนะ
ของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกยีรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐)

Facebook Government Complex (เฟซบุ๊คและช่องทางส่ือสังคมออนไลน์
ของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกยีรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐)

ช่องทางไลน์ของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกยีรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ 
(LINE)

เว็บไซต์ของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกยีรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐

Call Center (ศูนย์ให้ข้อมูลทางโทรศัพท์)

เคาน์เตอร์ประชาสัมพันธ์ (Information Counter)

ทราบ แต่ไม่เคยติดต่อสื่อสารหรือใช้บริการช่องทางเหล่านี้

จ านวน (ท่าน)

ช่องทำงที่ลูกค้ำผู้ใช้บริกำรเคยติดต่อหรือแจ้งข้อปัญหำหรือข้อร้องเรียนของศูนย์รำชกำร
เฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษำ ๕ ธันวำคม ๒๕๕๐ อำคำรรัฐประศำสนภักดี (อำคำร B)
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ประมาณ 2 - 3 สัปดาห์

ประมาณ 1 เดือน

นานกว่า 1 เดือน

ไม่มีการตอบสนอง ตอบกลับ หรือแก้ไขใด ๆ

ประมาณ 1 สัปดาห์

ภายใน 2 - 3 วันท าการ

ภายใน 1 วันท าการ

ทราบ แต่ไม่เคยติดต่อสื่อสารหรือใช้บริการช่องทางเหล่านี้

จ านวน (ท่าน)

ควำมรวดเร็วท่ีได้รับกำรตอบสนอง ตอบกลับ และแก้ไขปัญหำจำกศูนย์รำชกำรเฉลิมพระเกียรติ 
๘๐ พรรษำ ๕ ธันวำคม ๒๕๕๐ อำคำรรัฐประศำสนภักดี (อำคำร B)
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4. สภำพปัญหำที่ผู้ใช้บริกำรพบในกำรเข้ำมำใช้บริกำรของศูนย์รำชกำรอำคำร A ควำมต้องกำรและ
ควำมคำดหวังในกำรปรับปรุงและพัฒนำผลิตภัณฑ์และกำรบริกำร 

ตารางที่ 26 สภาพปัญหาที่ผู้ใช้บริการพบในการเข้ามาใช้บริการของศูนย์ราชการอาคาร A ความต้องการและความคาดหวังในการ
ปรับปรุงและพัฒนาผลิตภัณฑ์และการบริการ 

อันดับ ประเด็นปัญหำ (Pain point) ร้อยละของ 
ผู้ประสบปัญหำ 

1 ความพร้อมใช้งานและเพียงพอของที่จอดรถ 38.71 
2 ความพร้อมและเพียงพอของสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร เช่น ห้องน ้า, ลิฟต์, บันไดเลื่อน, 

ห้องละมาด ฯลฯ 
29.30 

3 การให้บริการของรถบัสรับ - ส่ง ภายในศูนย์ราชการฯ 16.91 

4 การประชาสัมพันธ์และให้ข้อมูลข่าวสารมีความครบถ้วนและทั่วถึง 12.90 

5. ควำมภักดีและควำมผูกพันของกลุ่มผู้ใช้บริกำรที่มีต่อศูนย์รำชกำรเฉลิมพระเกียรติ อำคำร A 

 

แผนภูมิที่ 7 แสดงข้อมลูความรู้สึกอยากกลับมาใช้บริการศูนย์ราชการเฉลมิพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐  
ของกลุ่มตัวอย่าง กลุ่มผู้ใช้บริการ อาคารราชบุรดีิเรกฤทธิ์ (อาคาร A) 

 

แผนภูมิที่ 8 แสดงข้อมลูการแนะน าให้เพื่อนหรือคนรู้จัก มาติดต่อและใช้บริการพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ  
๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารราชบรุีดิเรกฤทธิ์ (อาคาร A) ของกลุ่มผู้ใช้บริการ 

กลับมาแน่นอน
70%

ไม่แน่ใจ
19%

คงไม่กลับมาอีก หากไม่จ าเป็นจริงๆ
11%

ควำมรู้สึกอยำกกลับมำใช้บริกำรศูนย์รำชกำรเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษำ ๕ ธันวำคม ๒๕๕๐
ของกลุ่มตัวอย่ำง กลุ่มผู้ใช้บริกำร อำคำรรำชบุรีดิเรกฤทธิ์ (อำคำร A)

แนะน า
100%

กำรแนะน ำให้เพื่อนหรือคนรู้จัก มำติดต่อและใช้บริกำรพื้นที่เชิงพำณิชย์ ศูนย์รำชกำร
เฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษำ ๕ ธันวำคม ๒๕๕๐ อำคำรรำชบุรีดิเรกฤทธิ์ (อำคำร A)

ของกลุ่มผู้ใช้บริกำร
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6. กำรรับฟังเสียงและกำรเข้ำถึงลูกค้ำและผู้ใช้บริกำร ศูนย์รำชกำร อำคำร A 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูลลูกค้าผู้ใช้บริการทราบถึงช่องทางในการติดต่อสื่อสารและแจ้งข้อปัญหาหรือข้อ

ร้องเรียนเกี่ยวกับการให้บริการของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารราชบุรี
ดิเรกฤทธิ์ (อาคาร A) 

ตารางที่ 27 การรับฟังเสียงและการเข้าถึงลูกค้าและผู้ใช้บริการ ศูนย์ราชการ อาคาร A 
ลูกค้ำผู้ใช้บริกำรทรำบถึงช่องทำงในกำรติดต่อสื่อสำรและแจ้งข้อปัญหำ
หรือข้อร้องเรียนเกี่ยวกับกำรให้บริกำรของศูนย์รำชกำรเฉลิมพระเกียรติ 

๘๐ พรรษำ ๕ ธันวำคม ๒๕๕๐ 
จ ำนวน ร้อยละ 

ทราบ 20 32.26 

ไม่ทราบ 42 67.74 
รวม 62 100.00 

 

 

แผนภูมิที่ 9 แสดงข้อมลูความรู้สึกอยากกลับมาใช้บริการศูนย์ราชการเฉลมิพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐  
อาคารราชบุรดีิเรกฤทธิ์ (อาคาร A) 

 

ไม่ทราบ
68%

ทราบ
32%

ลูกค้ำผู้ใช้บริกำรทรำบถึงช่องทำงในกำรติดต่อสื่อสำรและแจ้งข้อปัญหำหรือข้อร้องเรียนเกี่ยวกับ
กำรให้บริกำรของศูนย์รำชกำรเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษำ ๕ ธันวำคม ๒๕๕๐ 

อำคำรรำชบุรีดิเรกฤทธิ์ (อำคำร A)
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แผนภูมิที่ 10 แสดงข้อมลูช่องทางที่ลูกค้าผู้ใช้บริการเคยตดิต่อหรือแจ้งข้อปัญหาหรือข้อร้องเรยีนของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 
๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารราชบรุีดิเรกฤทธิ์ (อาคาร A) 

 

แผนภูมิที่ 11 แสดงข้อมลูความรวดเร็วที่ได้รับการตอบสนอง ตอบกลับ และแก้ไขปญัหา จากศูนย์ราชการเฉลมิพระเกียรติ  
๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารราชบรุีดิเรกฤทธิ์ (อาคาร A) 
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เว็บไซต์ของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกยีรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐

เคาน์เตอร์ประชาสัมพันธ์ (Information Counter)

ช่องทางไลน์ของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกยีรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐
(LINE)

Facebook Government Complex (เฟซบุ๊คและช่องทางสื่อสังคมออนไลน์
ของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกยีรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐)

ช่องทาง GOVCOMPL EX App (แอฟพริเคชั่นรับเรือ่งรอ้งเรียน/ขอ้เสนอแนะ
ของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกยีรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐)

Call Center (ศูนย์ให้ข้อมูลทางโทรศัพท์)

ทราบ แต่ไม่เคยติดต่อสื่อสารหรือใช้บริการช่องทางเหล่านี้

จ านวน (ท่าน)

ช่องทำงที่ลูกค้ำผู้ใช้บริกำรเคยติดต่อหรือแจ้งข้อปัญหำหรือข้อร้องเรียน

0
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2
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16
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ไม่มีการตอบสนอง ตอบกลับ หรือแก้ไขใด ๆ
นานกว่า 1 เดือน
ประมาณ 1 เดือน

ประมาณ 2 - 3 สัปดาห์
ภายใน 2 - 3 วันท าการ

ประมาณ 1 สัปดาห์
ภายใน 1 วันท าการ

ทราบ แต่ไม่เคยติดต่อสือ่สารหรือใช้บริการช่องทางเหล่านี้

จ านวน (ท่าน)

ควำมรวดเร็วท่ีได้รับกำรตอบสนอง ตอบกลับ และแก้ไขปัญหำ



 

138 

เมื่อพิจารณาในภาพรวมของโครงการอื่น ๆ ภายใต้การด าเนินการของ ธพส. จะพบว่าอยู่ในระดับที่ กลุ่ม
ลูกค้าแต่ละกลุ่มมีความพึงพอใจ แต่อย่างไรก็ตาม ยังมีประเด็นที่ต้องน ามาพิจารณาเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการ
ด าเนินการให้มีประสิทธิผลมากยิ่งข้ึนไป 

ขั้นตอนที่ 2 กำรสรุป จัดล ำดับควำมส ำคัญ และคัดเลือกประเด็นในกำรพัฒนำ (Define) 
 ธพส. ได้มี การน าผลการสัมภาษณ์และการจัดเก็บแบบสอบถาม มาประมวลร่วมกัน เพื่อให้รู้ถึงข้อมูล
ปัญหา ความต้องการ และความคาดหวังที่ชัดเจน ตลอดจนวิเคราะห์อย่างรอบด้าน และน าเอาข้อมูลทั้งหมดมา
วิเคราะห์เพื่อที่จะคัดกรองให้เป็นปัญหาที่แท้จริง พร้อมทั้งก าหนดหรือบ่งชี้ปัญหาและสาเหตุ ของปัญหาอย่าง
ชัดเจน เพ่ือที่จะเป็นแนวทางในการปฏิบัติการต่อไป รวมถึงมีแก่นยึดในการแก้ไขปัญหาอย่างมีทิศทาง 

ขั้นตอนที่ 3 กำรระดมสมองและควำมคิดเห็นของนักพัฒนำ เพื่อพัฒนำผลิตภัณฑ์ (Ideate) 

 จัดกิจกรรมระดมสมองและเสนอความคิดเห็น (Workshop) ในการพัฒนานวัตกรรม ตามสภาพปัญหา 
ความต้องการ และความคาดหวังของลูกค้า ร่วมกับเจ้าหน้าที่ของ ธพส. โดยกิจกรรมดังกล่าว เน้นการการน าเสนอ
แนวความคิด ไอเดีย ตลอดจนแนวทางการแก้ไขปัญหาในรูปแบบต่าง ๆ อย่างไม่มีกรอบจ ากัดในหลากหลาย
มุมมอง หลากหลายวิธีการ ออกมาให้มากที่สุด เพื่อที่จะเป็นฐานข้อมูลในการที่จะน าไปประเมินผล เพื่อสรุปเป็น
ความคิดท่ีดีที่สุดส าหรับการแก้ไขปัญหานั้น ๆ ซึ่งอาจไม่จ าเป็นต้องเกิดจากความคิดเดียว หรือเลือกความคิดเดียว 
แต่เป็นการผสมผสานหลากหลายความคิดให้ออกมาเป็นแนวทางสุดท้ายที่ชัดเจนก็ได้ การระดมความคิดนี้ยังช่วย
ให้เรามองปัญหาได้อย่างรอบด้านและละเอียดขึ้นด้วย รวมถึงหาวิธีการแก้ปัญหาได้อย่างรอบคอบได้ด้วย 

ส าหรับขั้นตอนที่ 2 และ 3 ได้มีการด าเนินกิจกรรมในการระดมสมองและความคิดเห็นเพื่อการพัฒนา
ผลิตภัณฑ์ บริการและนวัตกรรม นั้นได้ด าเนินการจัดขึ้น ภายใต้กรอบองค์ความรู้ ว่าด้วย การคิดเชิงออกแบบ หรือ 
Design Thinking  ในวันที่ 16 กันยายน 2567 ดังภาพที่ 24 บันทึกข้อความจากฝ่ายการตลาด เรื่อง สัมมนาเชิง
ปฏิบัติการ หัวข้อ Workshop Design Thinking เพ่ือสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า  
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ภาพที่ 24 บันทึกข้อความจากฝ่ายการตลาด เรื่อง สัมมนาเชิงปฏิบตัิการ หัวข้อ Workshop Design Thinking  
เพื่อสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า 

บทสรุปส าหรับขั้นตอนที่ 2 และ 3 คือ โครงการพัฒนา Customer Data Platform and Customer 
Relationship Management ซึ่งถือเป็นโครงการนวัตกรรมเพื่อสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า โดยผลจะเชื่อมโยง
บูรณาการกับ Super Application ในล าดับต่อไป  
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ภาพที่ 25 ภาพแสดงการระดมสมองในการสัมมนาเชิงปฏิบตัิการ 

ขั้นตอนที่ 4 กำรพัฒนำผลิตภัณฑ์ บริกำร และนวัตกรรมต้นแบบ (Prototype) และ ขั้นตอนที่ 5 กำรทดสอบ
และปรับปรุง (Test) ทางฝ่ายการตลาดน าไปด าเนินการในแผนปฏิบัติการ จ านวน 2 โครงการในปี 2568 ได้แก่  

(1) โครงการบูรณาการพัฒนานวัตกรรมการตลาด 
(2) โครงการบูรณาการสร้าง Customer Data Platform  

ทั้งนี้เป็นเชื่อมโยง บูรณการผลลัพธ์จากการส ารวจ ตามรายงานดังกล่าวข้างต้นสู่การพัฒนานวัตกรรม
ผลิตภัณฑ์และบริการ ที่ด าเนินการบรรจุไว้ในแผนปฏิบัติปี 2568 โดยรายละเอียดการด าเนินการแสดงไว้ใน 
แผนปฏิบัติการประจ าปี 2568    
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บทท่ี 5 
ผลกำรด ำเนินงำนด้ำน Core business enablers  

ด้ำนลูกค้ำและตลำด ประจ ำปีบัญชี 2566 
 

จากผลการด าเนินงานของบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทัรพย์ จ ากัด ด้าน Core Business Enablers หัวข้อ
การมุ่งเน้นผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและลูกค้า มีค่าคะแนนเฉลี่ยเท่ากับ 2.6817 โดยมีค่าคะแนนในส่วนของการมุ่งเน้น 
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholder Management) อยู่ที่ 2.6.17 ดังแสดงในภาพที่ 26  

 

ภาพที่ 26 แสดงผลคะแนน หัวข้อ การมุ่งเน้นลูกค้า 

จากภาพที่ 26 จะเห็นได้ว่า คะแนนย่อยของหัวข้อ การมุ่งเน้นผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย แยกเป็น 5 ส่วน ได้แก่  
1. ยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด     2.9000 
2. การจ าแนกลูกค้า      3.0000 
3. การรับฟังลูกค้า      2.8334 
4. การพัฒนาและนวัตกรรมผลิตภัณฑ์และบริการ   1.9500 
5. การจัดการความสัมพันธ์กับลูกค้า    2.6833 
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เกณฑ์ข้อที่ 1. ด้ำนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด 

ตารางที่ 28 แผนปรับปรุงการด าเนินงานตามข้อสังเกตผลการประเมิน ปี 2566 ด้านยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด 

ข้อสังเกต กิจกรรม สถำนะ ฝ่ำยรับผิดชอบ ระยะเวลำ 

1. ธพส. ควรแสดงให้เห็นถึง
การคาดการณ์ผลส าเร็จ
ของแผนปฏิบัติการด้าน
ลูกค้าและตลาด 

แนวทำง  
การปรับปรุงกระบวนการ (Process 

Improvement) โดยการน าเอากระบวนการ
จัดท าแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้า มาใช้เพื่อการ
เชื ่อมโยง และมีการคาดการณ์ผลส าเร็จของ
การด าเนินงานตามแผนปฏิบัติการด้านลูกค้า
และตลาดทั้งการเงิน และไม่ใช่การเงิน และมี
การรายงานคณะกรรมการก ากับดูแลกิจการ
และความรับผิดชอบต่อสังคม ทุกไตรมาส 
พร้อมท้ังก าหนดแนวทางการปรับปรุง 
แผนงำน  

1. พัฒนากรอบยุทธศาสตร์ด้านลูกค้า
และตลาด ปี 2568  

2. ปรับเปลี่ยน Template การรายงาน 

ด าเนินการ
แล้วเสร็จ 

ฝกต. ทุกไตรมาส 

เกณฑ์ข้อที่ 2. ด้ำนกำรจ ำแนกลูกค้ำ 

ตารางที่ 29 แผนปรับปรุงการด าเนินงานตามข้อสังเกตผลการประเมิน ปี 2566 ด้านการจ าแนกลูกคา้ 

ข้อสังเกต กิจกรรม สถำนะ ฝ่ำย
รับผิดชอบ 

ระยะเวลำ 

2. ธพส. ควรแสดงให้เห็นถึง
กระบวนการ ในการปรับปรุง
ผล ิตภ ัณฑ ์และบร ิการ 
เพื่อให้เกิดผลิตภัณฑ์ หรือ
บริการใหม่ที่ส่งผลให้ผล
ล ัพธ ์เกิดความแตกต่าง
จากเดิม เช่น ด้านรายได้
หรือเป้าหมายทางการตลาด
ตามแผนขององค์กร และ
ควรครอบคลุมทุกกลุ่มของ
ลูกค้า 

แนวทำง  
การปรับปรุงกระบวนการ (Process 

Improvement) โดยการออกแบบ พัฒนา
กระบวนการปรับปรุงพัฒนาผลิตภัณฑ์และ
บริการ (New Product Development ) 
และน ามาใช้ในกระบวนการท างานประจ าวัน 
แผนงำน  

1. รายงานจ าแนกลูกค้า 2568 และ
ถ่ายทอดให้แก่ฝ่ายงาน/ส่วนงาน ใน ธพส. 
            1.1 มี Workshop จ าแนกกลุ่ม
ลูกค้าตามวัตถุประสงค์ 
            1.2 ปรับปรุงกระบวนการและบรรจุ
ในคู่มือลูกค้าและตลาด ฉบับทบทวน ปี 2567 

2. รายงานการวิเคราะห์ความต้องการ
ลูกค้า 2568 

อยู่ระหว่าง 
การด าเนินงาน 

ฝกต. ไตรมาส 
3/2567 
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ข้อสังเกต กิจกรรม สถำนะ ฝ่ำย
รับผิดชอบ 

ระยะเวลำ 

3. ส ารวจตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ์
ใหม่ (New Product Development) 

4. จัดท า Customer Journey  

เกณฑ์ข้อที่ 3. ด้ำนกำรรับฟังลูกค้ำ 

ตารางที่ 30 แผนปรับปรุงการด าเนินงานตามข้อสังเกตผลการประเมิน ปี 2566 ด้านการรับฟังลูกค้า 

ข้อสังเกต กิจกรรม สถำนะ ฝ่ำย
รับผิดชอบ 

ระยะเวลำ 

3. ธพส. ควรมีการติดตาม
การปฏิบัติงานหรือการ
ด าเนินงานของพนักงานท่ี
ครบถ้วนทุกกลุ ่มลูกค้า
และครบถ้วนทุกช่องทาง
ของการรับฟัง 

แนวทำง  
การก าหนดตัวช้ีวัด หรือ KPIs ลงสู่ระดบั

บุคคล รวมถึงการพัฒนา น าไปใช้ กระบวนการ
ส ารวจ วิเคราะห์ลูกค้าและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
แผนงำน  

1. ก าหนดตัวชี้วัด (KPI) ของพนักงาน
ในฝ่ายการตลาดในแต่ละกลุ่มลูกค้า 

2. รายงานบูรณาการสารสนเทศเสียง
ของลูกค้า 2568 
กลไก การสื่อสารถ่ายทอดไปยังพนักงานทุก
ระดับของ ธพส. และมีกระบวนการติดตาม 
ควบคุมการปฏิบัติงาน รายไตรมาส 

รายงานผล 
การด าเนินงาน
ทุก ๆ 6 เดือน 

เมื่อวันท่ี  
31 ส.ค. 2567 

ฝกต. ไตรมาส 
3/2567 

4. ธพส. ควรมีการรวบรวม
ข ้อม ูล ในระบบด ิจ ิทั ล 
เพื่อให้สามารถน ามาใช้ได้
อย่างทันกาล 

แนวทำง  
การปรับปรุงกระบวนการ (Process 

Improvement) โดยการจัดท ากระบวนการ
บูรณาการช่องทาง การรับฟังเสียงลูกค้าและ
การส ื ่อสาร รวมถ ึงกระบวนการส  ารวจ 
วิเคราะห์ลูกค้าและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย  และ
การเชื ่อมโยงกับกระบวนการจัดการความรู้ 
และการพัฒนานวัตกรรม 
แผนงำน  

1. จัดท าสัญญามาตรฐานในระบบศูนย์
ราชการฯ พารวย 

2. โครงการบูรณาการ สร้าง Customer 
Data Platform (แผนลูกค้าและตลาด) 
กลไก  

การจัดเก็บรวบรวมข้อมูลด้านลูกค้าและ
ตลาดลงในระบบฐานข้อมูลดิจิทัล 

อยู่ระหว่าง 
การด าเนินงาน 

ฝกต. ไตรมาส 
3/2567 



 

144 

ข้อสังเกต กิจกรรม สถำนะ ฝ่ำย
รับผิดชอบ 

ระยะเวลำ 

5. ธพส. ควรน าสารสนเทศที่
ได้จากการประเมินความ
พึงพอใจ ความไม่พึงพอใจ 
และความผูกพันที่ได้จาก
การส ารวจไปใช้เป็นปัจจัย
น าเข้าในการจัดท าแผน
ย ุทธศาสตร ์ด ้านล ูกค้า
และตลาด การพัฒนา/
ปรับปรุงผลิตภัณฑ์และ
บริการ และกระบวนการ
ด าเนินงานที่เกี่ยวข้อง เพื่อ
ตอบสนองลูกค้าได ้ตาม
ความต้องการ และเหนือกว่า
ที่ลูกค้าคาดหวัง และเพิ่ม
ความผูกพันให้กับลูกค้า 

แนวทำง  
การปรับปรุงกระบวนการ (Process 

Improvement) โดยการจัดท ากระบวนการ
ส ารวจ วิเคราะห์ลูกค้าและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
กระบวนการวิเคราะห์สารสนเทศด้านลูกค้า 
กระบวนการจัดท าแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้า 
และการเชื ่อมโยงกับ กระบวนการพัฒนา
นวัตกรร และกระบวนการเส้นทางนวัตกรรม 
ในหมวด การจัดการความรู้และนวัตกรรม ซึ่ง
ต้องจัดท าความเช่ือมโยงระหว่างกระบวนการ 
แผนงำน  

1. รายงานจ าแนกลูกค้า 2568 และ
ถ่ายทอดให้แก่ฝ่ายงาน/ส่วนงาน ใน ธพส. 

2. รายงานการวิเคราะห์ความต้องการ
ลูกค้า 2568 

3. รายงานส ารวจความพึงพอใจ ความ
ไม่พึงพอใจ และความผูกพันลูกค้าประจ าปี 

4. แผนย ุทธศาสตร ์ด ้านล ูกค้าและ
ตลาด 2568 

5. การวิจัยตลาดและลูกค้า 2567 เพื่อ
วิเคราะห์ข้อมูลสู่การพัฒนาผลิตภัณฑ์  
โครงการบูรณาการพัฒนานวัตกรรมการตลาด 

อยู่ระหว่าง 
การด าเนินงาน 

ส ารวจกลุ่ม
ลูกค้าเมื่อ  

11-18 ก.ค. 
2567  

โดยอยูร่ะหว่าง
รายงานผล 

ฝกต. ไตรมาส 
3/2567 

เกณฑ์ข้อที่ 4. ด้ำนกำรพัฒนำและนวัตกรรมผลิตภัณฑ์และบริกำร 

ตารางที่ 31 แผนปรับปรุงการด าเนินงานตามข้อสังเกตผลการประเมิน ปี 2566 ด้านการพัฒนาและนวัตกรรมผลิตภณัฑ์และบริการ 
ข้อสังเกต กิจกรรม สถำนะ ฝ่ำย

รับผิดชอบ 
ระยะเวลำ 

6. ธพส. ควรมีการวิเคราะห์
เทียบเคียงผลิตภัณฑ์และ
บริการของคู ่แข่งหรือคู่
เทียบ 

แนวทำง  
การปรับปรุงกระบวนการ (Process 

Improvement)  โดยการจ ัดท  ารายงาน
การศึกษา เปรียบเทียบ (Bench Marking) 
เพื ่อการวิเคราะห์เทียบเคียงผลิตภัณฑ์และ
บริการของคู่แข่งหรือคู่เทียบ ซึ่งในส่วนนี้ควร
ท าเป็นภาพรวมของทั้งองค์กร  

 
 

ประชุมสมัมนา
เชิงปฏิบัติการ

ทุกฝ่ายเพื่อร่วม
ระดมสมอง เมื่อ
วันท่ี 14 มิ.ย. 

2567 
อยู่ระหว่าง 

การด าเนินงาน 

ฝกต. ไตรมาส 
3/2567 
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ข้อสังเกต กิจกรรม สถำนะ ฝ่ำย
รับผิดชอบ 

ระยะเวลำ 

แผนงำน  
1. รายงานจ าแนกลูกค้า 2568 และ

ถ่ายทอดให้แก่ฝ่ายงาน/ส่วนงาน ใน ธพส. 
2. รายงานการวิเคราะห์ความต้องการ

ลูกค้า 2568 
3. รายงานส ารวจความพึงพอใจ ความ

ไม่พึงพอใจ และความผูกพันลูกค้าประจ าปี 
บรรจุในแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด 
2568 

4. การจัดท ารายงานการศึกษาเปรยีบเทียบ 
(Bench Marking) เพื่อวิเคราะห์เทียบเคียง
ผลิตภัณฑ์และบริการของคู่แข่งหรือคู่เทียบ 

7. ธพส. ควรประยุกต์ใช้การ
บริหารความเสี่ยงและน า
องค์ความรู้ขององค์กรมา
ใช้ในกระบวนการพัฒนา
และนวัตกรรมผลิตภัณฑ์
และบริการ 

แนวทำง  
การปรับปรุงกระบวนการ (Process 

Improvement) โดยการจัดท าประเด็นความ
เสี่ยงที่เกี่ยวข้องไปพร้อมกับกระบวนการพัฒนา
นวัตกรรม และ กระบวนการจัดการความรู้ 
เพื่อน ามาเป็นปัจจัยน าเข้าส าหรับการพัฒนา
นวัตกรรมและผลิตภัณฑ์ 
แผนงำน  

1. การประเมินความเสี ่ยงโครงการ/
กิจกรรม/แผนลูกค้าและตลาด 2567-2568 

2. แผน 2 แผนลูกค้าและตลาด  
3. โครงการบูรณาการพัฒนานวัตกรรม

การตลาด 
4. โครงการบูรณาการสร้าง Customer 

Data Platform 

อยู่ระหว่าง 
การด าเนินงาน 

ฝกต. ไตรมาส 
3/2567 

8. ธพส. ควรมีการทบทวน
ข ั ้ นตอนการพ ิจารณา 
ทวนสอบ ทดสอบ และ
รับรองผล พร้อมทั้งระบุ
ผลผลิต และผลลัพธ์ที่ต้อง
บรรลุของแต่ละแผนงาน
หรือโครงการให้มีความ
ชัดเจน 

แนวทำง  
การปรับปรุงกระบวนการ (Process 

Improvement) โดยการก าหนดบทบาทและ
กระบวนการตรวจติดตามภายในให้ ติดตาม
การด าเนินงาน และการพัฒนากระบวนการ
ส าหรับการทวนสอบ รับรองผลให้ชัดเจน 

 
 
 

อยู่ระหว่าง 
การด าเนินงาน 

ฝกต. ไตรมาส 
3/2567 
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ข้อสังเกต กิจกรรม สถำนะ ฝ่ำย
รับผิดชอบ 

ระยะเวลำ 

แผนงำน  
1. การประเมินความเสีย่งโครงการ/

กิจกรรม/แผนลูกค้าและตลาด 2567-2568 
2. แผน 2 แผนลูกค้าและตลาด 
3. กระบวนการติดตามและประเมินผล

โครงการ (ตัวเงิน/ไมใ่ช่ตัวเงิน) 

เกณฑ์ข้อที่ 5. ด้ำนกำรจัดกำรควำมสัมพันธ์กับลูกค้ำ 

ตารางที่ 32 แผนปรับปรุงการด าเนินงานตามข้อสังเกตผลการประเมิน ปี 2566 ด้านการจัดการความสัมพันธ์กับลูกค้า 

ข้อสังเกต กิจกรรม สถำนะ ฝ่ำย
รับผิดชอบ 

ระยะเวลำ 

9. ธพส. ควรม ีการก  าหนด
เป้าหมาย และแสดงผลลพัธ์
ด้านการสนับสนุนลูกค้าที่
เป็นไปตามเป้าหมาย ในทุก
พื ้นที ่หร ือทุกช่องทางให้ 
บริการรัฐวิสาหกิจ 

แนวทำง  
การปรับปรุงกระบวนการ (Process 

Improvement) โดยพัฒนากระบวนการ
จัดท าแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าให้ มีกลไก
การกระจายเป้าหมายลงสู่ภาคปฏิบัต ิหรือเป็น
ระดับ Individual KPIs  
แผนงำน  

1. การลงทุนในเทคโนโลยี (Technology 
Investment) โดยการพัฒนา Customer 
Data Platform เพื่อเชื่อมโยงทุกเครื ่องมือ
องค์ประกอบของการด าเนินการด้านลูกค้า 
อาทิ การเชื ่อมโยงระหว่าง Service – D 
Application กับ สารสนเทศด้านลูกค้าอ่ืน ๆ  

2. การพัฒนาการบูรณาการช่องทาง 
การสื่อสาร และ Customer Touch point 
ของลูกค้า  

3. ทบทวน Service Charter หรือ กฎ
บัตรบริการ และการผลักดันการใช้กฎบัตร
บริการ พร้อมการตรวจประเมินภายใน  

อยู่ระหว่าง 
การด าเนินงาน 

ฝกต. ไตรมาส 
3/2567 
(แผน2 
ลูกค้า 

และตลาด) 

10. ธพส. ควรมีการวิเคราะห์
คู ่แข่งหรือคู ่เทียบ เพื่อ
ก าหนดวัตถุประสงค์และ
เป้าหมายของการจัดการ 
ความสัมพันธ์กับลูกค้า 

แนวทำง  
การปรับปรุงกระบวนการ (Process 

Improvement) โดยมุ่งเน้นกระบวนการสร้าง
ความสัมพันธ์กับลูกค้า และก าหนด เป้าหมาย 
และความคาดหวัง 

 

อยู่ระหว่าง 
การด าเนินงาน 

ฝกต. ไตรมาส 
3/2567 
(แผน2 
ลูกค้า 

และตลาด) 
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ข้อสังเกต กิจกรรม สถำนะ ฝ่ำย
รับผิดชอบ 

ระยะเวลำ 

แผนงำน  
1. รายงานจ าแนกลูกค้า 2568 และ

ถ่ายทอดให้แก่ฝ่ายงาน/ส่วนงาน ใน ธพส. 
2. รายงานการวิเคราะห์ความต้องการ

ลูกค้า 2568 
3. รายงานส ารวจความพึงพอใจ ความ

ไม่พึงพอใจ และความผูกพันลูกค้าประจ าปี 
4. แผนยุทธศาสตร ์ด ้านล ูกค้าและ

ตลาด 2568 
5. การจัดท ารายงานการศึกษาเปรียบเทียบ 

(Bench Marking) เพื่อวิเคราะห์เทียบเคียง
ผลิตภัณฑ์และบริการของคู่แข่งหรือคู่เทียบ 

11. ธพส. ควรมีการจัดการ 
ติดตาม รายงานสถานะ 
และสรุปผลการจัดการ
ข้อร้องเรียน ตามที่ได้น า
ระบบ เทคโนโลยีดิจิทัล
มาปรับใช้ 

แนวทำง  
พัฒนาและประยุกต์ใช้เทคโนโลยีดิจิทัล 

เพื่อใช้ในการพัฒนาออกแบบ Dashboard ที่
เป็นดิจิทัล ติดตามสถานะรายงาน และสรุปผล
การร้องเรียน 
แผนงำน  

1. รายงานการวิเคราะห์ความต้องการ
ลูกค้า 2568 

2. รายงานส ารวจความพึงพอใจ ความ
ไม่พึงพอใจ และความผูกพันลูกค้าประจ าปี 

3. แผนย ุทธศาสตร ์ด ้านล ูกค้าและ
ตลาด 2568 

4. เตร ียมการส  าหร ับ ISO 10002 
Qual i ty management - Customer 
satisfaction - Guidelines for complaints 
handling in organizations 

5. จัดท าระบบ CRM (โครงการสร้าง
ความสัมพันธ์กับลูกค้า)  

อยู่ระหว่างการ
ด าเนินงาน 

ฝกต. ไตรมาส 
3/2567 
(แผน2 

ลูกค้าและ
ตลาด) 

จากการผลการประเมินในปี 2566 พบว่า มีประเด็นส าหรับการพัฒนาดังตารางดังกล่าวข้างต้น ซึ่ง
บางส่วนของการด าเนินการได้รับการด าเนินการแล้ว รวมถึงได้รับการจัดเข้าไปอยู่ในแผนปฏิบัติการประจ าปี 2568 
และต่อไป ทั้งนี้แนวทางในการด าเนินการทางด้านลูกค้าและตลาดมีลักษณะกระบวนการต่อเนื่องที่ต้องการ  
การปรับปรุงพัฒนาในแต่ละปี  



 

148 

บทท่ี 6 
แผนยุทธศำสตร์ด้ำนลกูค้ำและตลำดประจ ำปี 2568 

 
ธพส. ได้มีการก าหนดความเชื่อมโยงระหว่างวิสัยทัศน์ พันธกิจ และวัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ เพ่ือ

ผลักดันให้สามารถน าแผนยุทธศาสตร์ไปใช้ในการปฏิบัติงานได้ รวมถึงแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดที่
ออกแบบและพัฒนาให้สอดคล้อง เพื่อผลักดันให้ถึงเป้าหมายของบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด เติบโต
และบรรลุตามต าแหน่งทางยุทธศาสตร์ (Strategic Position) ที่ก าหนดไว้ 

กำรเชื่อมโยงแผนยุทธศำสตร์ด้ำนต่ำง ๆ กับ วิสัยทัศน์ พันธกิจ วัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ 

 

ภาพที่ 27 ภาพแสดงความเชื่อมโยงแผนยุทธศาสตรด์้านต่าง ๆ กับวิสัยทัศน์ พันธกิจ วัตถุประสงค์เชงิยุทธศาสตร ์

จากภาพที่ 27 จะเห็นได้ว่า แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดมีความเชื่อมโยงโดยตรงกับ SO1 หรือ
วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ 1 คือการพัฒนาทรัพย์สินของรัฐให้เกิดมูลค่าเพิ่มทางเศรษฐกิจ  แต่อย่างไรก็ตามการ
ด าเนินงานตามแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดก็ยังคงมีความเชื่อมโยงสัมพันธ์กับ วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์
ข้ออ่ืน ๆ เช่นเดียวกัน ทั้งในฐานะด าเนินการ สนับสนุน และส่งเสริม  
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กำรเชื่อมโยงระหว่ำงแผนยุทธศำสตร์กับแผนภูมิยุทธศำสตร์ (Strategic Mapping)  

 

ภาพที่ 28 ภาพแสดงความเชื่อมโยงแผนภูมิยุทธศาสตร์ (Strategic Mapping) กับ แผนยุทธศาสตรด์า้นลูกค้าและตลาด 

จะเห็นได้ว่า แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด จะมีความเชื่อมโยงโดยตรงกับมุมมองด้านความมั่นคง
ยั่งยืนขององค์กร ซึ่งเป็น มุมมองด้านการเงิน ตามหลักการของ Balanced Scorecard โดยประกอบด้วย  

F1) สร้างผลตอบแทนทางการเงินที่เหมาะสม 
F2) บริหารจัดการศูนย์ราชการให้เต็มประสิทธิภาพ 
F3) ขยายผลโครงการที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ 

ซึ่งในการก าหนดยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด จึงต้องก าหนดให้มีความเชื่อมโยงจากแผนยุทธศาสตร์
องค์กร ที่สอดคล้องกับ มุมมองด้านความมั่นคงยั่งยืนขององค์กร สู่แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด  

 
ภาพที่ 29 แสดงความเชื่อมโยงวิสยัทัศน์ พันธกิจ วัตถุประสงค์เชิงยทุธศาสตร์ บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด 
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วิสัยทัศน์ด้ำนลูกค้ำและตลำด พ.ศ. 2566-2570 

“ เป็นองค์กรที่มีนวัตกรรมทางการตลาดอสังหาริมทรัพย์ภาครัฐ ” 

พันธกิจ 

1. พัฒนาและนวัตกรรมผลิตภัณฑ์ บริการ รูปแบบธุรกิจ เพื่อบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ภาครัฐอย่าง
เหมาะสม และสามารถใช้ประโยชน์เต็มประสิทธิภาพ 

2. เสริมสร้างเทคโนโลยีสารสนเทศด้านการตลาด และใช้ประโยชน์จาก Big Data เพื่อสนับสนุนการ
บริหารจัดการลูกค้าและตลาดอย่างทันต่อสถานการณ์ และสามารถตอบสนองความต้องการ และความคาดหวัง
ของลูกค้าและตลาด เป็นไปตามมาตรฐานที่ก าหนด 

3. ส่งเสริมการสื่อสารการตลาดแบบบูรณาการ เพ่ือสนับสนุนการรับฟังลูกค้า และสามารถบริหารจัดการ
ความสัมพันธ์กับลูกค้าอย่างเป็นระบบ ตลอดวงจรชีวิตลูกค้า 

วัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด (MO) 

1. เพ่ือเพ่ิมรายได้ (จากการพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย์ และพัฒนาทรัพย์สินของรัฐ) 
2. เพ่ือเพ่ิมการใช้ประโยชน์พื้นที่พาณิชย์ให้เต็มศักยภาพ (จากการขยายส่วนตลาดและฐานลูกค้า) 
3. เพ่ือเพ่ิมความพึงพอใจของลูกค้า (จากการให้บริการที่ดีและการตอบสนองความต้องการของลูกค้า 
4. เพื ่อเพิ ่มโอกาสทางธุรกิจ และสร้างการลงทุนใหม่ (จากการพัฒนาและนวัตกรรมผลิตภัณฑ์/บริการ/

กระบวนการ/รูปแบบธุรกิจ) 
5. เพื่อสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า  (จากการสนับสนุนลูกค้า เพิ่มความผูกพัน และจัดการข้อร้องเรียน

อย่างเป็นระบบ ทันกาล) 
6. เพ่ือเสริมสร้างภาพลักษณ์องค์กร (จากการบูรณาการการสื่อสารการตลาดและการสร้างอัตลักษณ์ และ 

แบรนด์ ธพส. ) 
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ต ำแหน่งเชิงยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด  

 

ภาพที่ 30 แสดงต าแหน่งทางยุทธศาสตร์ของยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด เชื่อมโยงกับ ธพส. 

และเมื่อน าเอา วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด มาเชื่อมโยงกับวัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์
ของ ธพส. จะได้ดังภาพต่อไปนี้  

 

ภาพที่ 31 แสดงความเชื่อมโยงวัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตรด์้านลูกคา้และตลาด มาเช่ือมโยงกับ วัตถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ ธพส. 
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และเมื่อพิจารณาจากวิสัยทัศน์ และพันธกิจของแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด จะเห็นว่า ทุก
โครงการมุ่งสู่การบรรลุวิสัยทัศน์ด้านลูกค้าและตลาด ผ่านพันธกิจต่าง ๆ ของวิสัยทัศน์นั้น  

 
ภาพที่ 32 แสดงความเชื่อมโยงวิสยัทัศน์ พันธกิจ วัตถุประสงค์เชิงยทุธศาสตร์ แผนยุทธศาสตรด์้านลกูค้าและตลาด 

และหากวิเคราะห์จะเห็นได้ว่า ธพส. ได้ด าเนินการอย่างสอดคล้องและเชื่อมโยงกันระหว่าง วัตถุประสงค์
เชิงยุทธศาสตร์และแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดในแต่ละประเด็นดังภาพ  

 
ภาพที่ 33 แสดงความเชื่อมโยง วตัถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดและแผนยุทธศาสตรด์้านลูกค้าและตลาด 
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ตารางที่ 33 ยุทธศาสตรด์้านลูกค้าและตลาด กลุ่มยุทธศาสตร์ และวตัถุประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด 

ยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด (MS) กลุ่มยุทธศำสตร์ 
วัตถุประสงค์เชิงยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำ 

และตลำด (MO) 
MO1 MO2 MO3 MO4 MO5 MO6 

1. ยุทธศำสตร์สร้ำงบริกำรแบบเข้ำใจลูกค้ำเชิงลกึ 
(Customer Insight) 

New Customer 
✓ ✓ ✓ ✓ ✓  

2. ยุทธศำสตร์ขยำยส่วนตลำดและฐำนลกูค้ำ 
3. (Market Growth) ✓ ✓ ✓ ✓   

4. ยุทธศำสตร์ปรับบริกำรด้วยนวัตกรรม (Business 
and Market Innovation) 

New Product / 
Service / 
Business 

Model/Process 
Improvement 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

5. ยุทธศำสตร์พัฒนำคุณภำพผลิตภัณฑ์/บริกำรตำม
มำตรฐำน (Market Quality) ✓ ✓ ✓ ✓   

6. ยุทธศำสตร์กำรปรับโมเดลธุรกิจ และเพ่ิมพันธมิตร
ใหม่  (Business Model and Collaboration 
Network) 

New Income ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

7. ยุทธศำสตร์สื่อสำรกำรตลำดแบบบูรณำกำร และ
เสริมสร้ำงอัตลักษณ์ (Integrated Marketing 
Communication and Rebranding) 

New Brand ✓ ✓ ✓  ✓ ✓ 

และเม่ือน าแผนยุทธศาสตร์มาวิเคราะห์เชื่อมโยงโดยจ าแนกเป็นโครงการตามแผนปฏิบัติการประจ าปี นั้น 
จะเป็นดังต่อไปนี้  
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ภาพที่ 34 แสดงความเชื่อมโยงวิสยัทัศน์ พันธกิจ วัตถุประสงค์เชิงยทุธศาสตร์ แผนยุทธศาสตรด์้านลกูค้าและตลาด 
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จากภาพที่ 34 จะเห็นได้ว่า ธพส. ได้ด าเนินการเชื่อมโยงแผนยุทธศาสตร์องค์กร สู่แผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด และเชื่อมโยงในแต่ละแผนยุทธศาสตร์ด้าน
ลูกค้าและตลาดสู่ โครงการตามแผนปฏิบัติการประจ าปี เพ่ือให้สามารถจัดสรรทรัพยากร และการด าเนินการได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

จากดังกล่าวข้างต้นจะเห็นได้ว่า ธพส. ได้เชื่อมโยง ยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาด เข้ากับองค์ประกอบด้านยุทธศาสตร์ของ ธพส. อย่างแนบแน่น เพื่อให้มั่นใจได้ว่า
ยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดจะเป็นส่วนส าคัญในการผลักดันให้ ธพส. บรรลุวิสัยทัศน์ในระยะยาว   

บทสรุปควำมเชื่อมโยง แผนภูมิยุทธศำสตร์ ยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำและตลำด และแผนปฏิบัติกำรประจ ำปี สำมำรถแสดงออกมำในตำรำงดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 34 บทสรุปความเชื่อมโยง แผนภูมิยุทธศาสตร์ ยุทธศาสตรด์้านลูกค้าและตลาด และแผนปฏบิัติการประจ าปี 

มุมมองตำม 
Strategy Map 

ตัวชี้วัด 
แผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำ 

และกำรตลำด 

วัตถุประสงค์ 
เชิงยุทธศำสตร์

ด้ำนลูกค้ำ 
และตลำด 

วัตถุประสงค ์
เชิงยุทธศำสตร์องค์กร 

โครงกำรตำมแผนปฏิบัติกำรประจ ำปี 2568 

F1 สร้างผลตอบแทน
ทางการเงินท่ี

เหมาะสม 

F1.1) EBITDA 
F1.2 ) EP 

MS 2 ยุทธศาสตร์ขยายส่วนตลาด
และฐานลูกค้า (Market 
Growth) 

MO1 SO1/SO2/SO5 • โครงการบริหารพื้นที่และจดัเก็บรายไดโ้ครงการใน
ศูนย์ราชการ (ปรับปรุงพ้ืนท่ีพาณชิย์) 

• โครงการบริหารพื้นที่และจดัเก็บรายไดโ้ครงการที่
ไม่ใช่ศูนยร์าชการ 

• โครงการส่งเสริมการตลาดและการขาย พื้นที่โซน C 

MO2 SO1/SO2 

MO3 SO1/SO2 

MO4 SO1/SO2/SO5 

MS 5 ยุทธศาสตร์การปรับโมเดล
ธุรกิจ และเพิ่มพันธมิตรใหม่ 
(Business Model and 
Collaboration Network) 

 

MO1 SO1/SO2/SO5 

• โครงการส่งเสริมการตลาดและการขาย พื้นที่โซน C 

MO2 SO1/SO2 

MO3 SO1/SO2 

MO4 SO1/SO2/SO5 

MO5 SO1/SO2 

MO6 SO1/SO2/SO4 
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มุมมองตำม 
Strategy Map 

ตัวชี้วัด 
แผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำ 

และกำรตลำด 

วัตถุประสงค์ 
เชิงยุทธศำสตร์

ด้ำนลูกค้ำ 
และตลำด 

วัตถุประสงค ์
เชิงยุทธศำสตร์องค์กร 

โครงกำรตำมแผนปฏิบัติกำรประจ ำปี 2568 

F2 การบริหารจัดการ
ศูนย์ราชการให้เต็ม

ศักยภาพ 

F2 รายได้จากโครงการ
 ศูนย์ราชการ (A,B,C) 

MS 1 ยุทธศาสตร์สร้างบริการแบบ
เข้าใจลูกค้าเชิงลึก 
(Customer Insight) 

MO1 SO1/SO2/SO5 • โครงการพัฒนาคณุภาพการให้บรกิารเพื่อสร้าง
ประสบการณ์ที่ดีให้กับลูกคา้ 

• โครงการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า 

• โครงการบรูณาการพัฒนานวัตกรรมการตลาด 

• โครงการบรูณาการ สร้าง Customer Data 
Platform 

MO2 SO1/SO2 

MO3 SO1/SO2 

MO4 SO1/SO2/SO5 

MO5 SO1/SO2 

MS 2 ยุทธศาสตร์ขยายส่วนตลาด
และฐานลูกค้า (Market 
Growth) 

MO1 SO1/SO2/SO5 • โครงการบริหารพื้นที่และจดัเก็บรายไดโ้ครงการใน
ศูนย์ราชการ(ปรบัปรุงพ้ืนท่ีพาณิชย์) 

• โครงการบริหารพื้นที่และจดัเก็บรายไดโ้ครงการที่
ไม่ใช่ศูนยร์าชการ 

• โครงการส่งเสริมการตลาดและการขาย พื้นที่โซน C 

MO2 SO1/SO2 

MO3 SO1/SO2 

MO4 SO1/SO2/SO5 

MS3 ยุทธศาสตร์ปรับบริการด้วย
นวัตกรรม (Business and 
Market Innovation) 

MO1 SO1/SO2/SO5 • โครงการบรูณาการพัฒนานวัตกรรมการตลาด 

• โครงการบรูณาการ สร้าง Customer Data 
Platform 

MO2 SO1/SO2 

MO3 SO1/SO2 

MO4 SO1/SO2/SO5 

MO5 SO1/SO2 

MO6 
 

SO1/SO2/SO4 
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มุมมองตำม 
Strategy Map 

ตัวชี้วัด 
แผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำ 

และกำรตลำด 

วัตถุประสงค์ 
เชิงยุทธศำสตร์

ด้ำนลูกค้ำ 
และตลำด 

วัตถุประสงค ์
เชิงยุทธศำสตร์องค์กร 

โครงกำรตำมแผนปฏิบัติกำรประจ ำปี 2568 

MS 4 ยุทธศาสตร์พัฒนาคุณภาพ
ผลิตภณัฑ์/บริการตาม
มาตรฐาน (Market Quality) 

MO1 SO1/SO2/SO5 • โครงการพัฒนาคณุภาพการให้บรกิารเพื่อสร้าง
ประสบการณ์ที่ดีให้กับลูกคา้ 

• โครงการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า 
 

MO2 SO1/SO2 

MO3 SO1/SO2 

MO4 SO1/SO2/SO5 

MS 5 ยุทธศาสตร์การปรับโมเดล
ธุรกิจ และเพิ่มพันธมิตรใหม่ 
(Business Model and 
Collaboration Network) 

 

MO1 SO1/SO2/SO5 • โครงการส่งเสริมการตลาดและการขาย พื้นที่โซน C 

MO2 SO1/SO2 

MO3 SO1/SO2 

MO4 SO1/SO2/SO5 

MO5 SO1/SO2 

MO6 SO1/SO2/SO4 

MS 6 ยุทธศาสตร์สื่อสารการตลาด
แบบบูรณาการ และ
เสรมิสร้างอัตลักษณ์ 
(Integrated Marketing 
Communication and 
Rebranding) 

MO1 SO1/SO2/SO5 • โครงการพัฒนาคณุภาพการให้บรกิารเพื่อสร้าง
ประสบการณ์ที่ดีให้กับลูกคา้ 

• โครงการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า 

• โครงการบรูณาการ สร้าง Customer Data 
Platform 

 

MO2 SO1/SO2 

MO3 SO1/SO2 

MO5 SO1/SO2 

MO6 SO1/SO2/SO4 
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มุมมองตำม 
Strategy Map 

ตัวชี้วัด 
แผนยุทธศำสตร์ด้ำนลูกค้ำ 

และกำรตลำด 

วัตถุประสงค์ 
เชิงยุทธศำสตร์

ด้ำนลูกค้ำ 
และตลำด 

วัตถุประสงค ์
เชิงยุทธศำสตร์องค์กร 

โครงกำรตำมแผนปฏิบัติกำรประจ ำปี 2568 

F3 ขยายผลโครงการ
ที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ 

F3.1) จ านวนโครงการที่
 ศึกษาความเป็นไป
 ได้โครงการใหม่  
F3.2)  ร้อยละความส าเร็จ
 ของการด าเนิน
 โครงการพัฒนา
 ทรัพย์สินของรัฐที่
 ส าคัญ 
F3.3)  รายได้จากโครงการ
 ที่ไม่ใช่ศูนย์ราชการ 

MS 2 ยุทธศาสตร์ขยายส่วนตลาด
และฐานลูกค้า (Market 
Growth) 

MO1 SO1/SO2/SO5 • โครงการบริหารพื้นที่และจดัเก็บรายไดโ้ครงการที่
ไม่ใช่ศูนยร์าชการ 

 
MO2 SO1/SO2 

MO3 SO1/SO2 

MO4 SO1/SO2/SO5 

สรุป จากการเชื่อมโยงจะเห็นได้ว่า ธพส. ได้วางแผนยุทธศาสตร์ และโครงการตามแผนปฏิบัติการประจ าปี 2568 ได้ครอบคลุมและเป็นส่วนผลักดันให้ Strategy Map 
และตัวชี้วัดของแผนยุทธศาสตร์องค์กรบรรลุ 
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บทท่ี 7 

แผนปฏิบัติกำรด้ำนลูกค้ำและตลำดประจ ำปี 2568 

 
ธพส. ได้ด าเนินการจัดท าแผนปฏิบัติการเพื่อให้เป็นโครงการด าเนินการประจ าปี 2568 และผลักดันให้แผน

ยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดบรรลุตามเป้าหมายที่ก าหนด 

ตารางที่ 35 แผนยุทธศาสตร์กับโครงการตามแผนปฏิบัติการด้านลกูค้าและตลาด 
แผนยุทธศำสตร์ โครงกำรตำมแผนปฏิบัติกำรด้ำนลูกค้ำและตลำด 

MS 1 ยุทธศำสตร์สร้ำงบริกำรแบบเข้ำใจลูกค้ำ 
เชิงลกึ (Customer Insight) 

• โครงการพัฒนาคณุภาพการให้บรกิารเพื่อสร้างประสบการณ์ที่ดี
ให้กับลูกค้า 

• โครงการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า 

• โครงการบรูณาการพัฒนานวัตกรรมการตลาด 

• โครงการบรูณาการ สร้าง Customer Data Platform 

MS 2 ยุทธศำสตร์ขยำยส่วนตลำดและฐำนลูกค้ำ 
(Market Growth) 

• โครงการบริหารพื้นที่และจดัเก็บรายไดโ้ครงการในศูนย์ราชการ
(ปรับปรุงพ้ืนท่ีพาณิชย์) 

• โครงการบริหารพื้นที่และจดัเก็บรายไดโ้ครงการทีไ่ม่ใช่ศูนยร์าชการ 

• โครงการส่งเสริมการตลาดและการขาย พื้นที่ โซน C 

MS3 ยุทธศำสตร์ปรับบริกำรด้วยนวัตกรรม 
(Business and Market Innovation) 

• โครงการบรูณาการพัฒนานวัตกรรมการตลาด 

• โครงการบรูณาการ สร้าง Customer Data Platform 

MS 4 ยุทธศำสตร์พัฒนำคุณภำพผลิตภัณฑ์/บริกำร
ตำมมำตรฐำน (Market Quality) 

• โครงการพัฒนาคณุภาพการให้บรกิารเพื่อสร้างประสบการณ์ที่ดี
ให้กับลูกค้า 

• โครงการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า 
MS 5 ยุทธศำสตร์กำรปรับโมเดลธุรกิจ  

และเพ่ิมพันธมิตรใหม่ (Business Model and 
Collaboration Network) 

• โครงการส่งเสริมการตลาดและการขาย พื้นที่ โซน C 

MS 6 ยุทธศำสตร์สื่อสำรกำรตลำดแบบบูรณำกำร 
และเสริมสร้ำงอัตลักษณ์ (Integrated Marketing 

Communication and Rebranding) 

• โครงการพัฒนาคณุภาพการให้บรกิารเพื่อสร้างประสบการณ์ที่ดี
ให้กับลูกค้า 

• โครงการสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า 

• โครงการบรูณาการ สร้าง Customer Data Platform 
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บทท่ี 8 
กำรบริหำรควำมเสี่ยงด้ำนลูกค้ำและตลำด 

 

จาก ผลการด าเนินงานตามแผนบริหารความเสี่ยง และผลการด าเนินงานการควบคุมภายใน ไตรมาส 
2/2567 

สรุปผลการบริหารความเสี่ยงตาม Existing Control และ Mitigation Plan พบว่า 
ปัจจัยเสี่ยงที่ระดับความรุนแรงคงเดิม จ านวน 7 ปัจจัยเสี่ยง 
ปัจจัยเสี่ยงที่ระดับความรุนแรงลดลง จ านวน 6 ปัจจัยเสี่ยง 

ตารางที่ 36 สรุปผลการบริหารความเสีย่งตาม Existing Control และ Mitigation Plan 

ระดับควำมรุนแรง ไตรมำส 1/2567 ไตรมำส 2/2567 

สูงมาก 3 ปัจจัยเสี่ยง - 
สูง 1 ปัจจัยเสี่ยง 2 ปัจจัยเสี่ยง 
ปานกลาง 6 ปัจจัยเสี่ยง 7 ปัจจัยเสี่ยง 
ต ่า 3 ปัจจัยเสี่ยง 4 ปัจจัยเสี่ยง 

 
โดยความเสี่ยงที่เชื่อมโยงสอดคล้องกับแผนยุทธศาสตร์ด้านลูกค้าและตลาดมีดังต่อไปนี้  

ตารางที่ 37 ความเสี่ยงท่ีเชื่อมโยงสอดคล้องกับแผนยุทธศาสตรด์้านลูกค้าและตลาด 

ปัจจัยเสีย่ง 
ผลกำรด ำเนินงำน 

Existing Control / Mitigation 
Plan 

แนวทำงแก้ไข/
ข้อเสนอแนะ 

ระดับควำมรุนแรง ( I x L) 

ก่อนบริหำร
ควำมเสี่ยง 

เป้ำหมำย ไตรมำส 
1/2567 

ไตรมำส 
2/2567 

RF3 ระบบการพัฒนา
ความสัมพันธ์ลูกค้า 
(CRM) ข้อมูลยังไม่
สามารถบูรณาการ
ได้อย่างครบถ้วน  

- อยู ่ระหว่างด าเนินงานตามแผน
ลูกค้าและตลาด มีผลการด าเนินงาน
เป็นไปตามแผนงาน ร้อยละ 100 

- รายได ้รวมพ ื ้นท ี ่พาณิชย ์ศ ูนย์
ราชการฯ ( A,  B,  C) สะสม ณ 
ไตรมาส 2 เท่ากับ 128.342 ล้าน
บาท สูงกว่าแผน 4.438 ล้านบาท
(เป้าหมายไตรมาสเท่ากับ 123.904 
ล้านบาท) 

- มีระดับคะแนนความพึงพอใจของผู้
มีส่วนได้ส่วนเสีย เฉลี่ย (กิจกรรม
ย่อย) เท่ากับ 4.70 

การด าเนินการ
โครงการ 

Customer Data 
Platform ซ่ึง
รวมถึงการ

ด าเนินการด้าน 
CRM รวมอยู่ดว้ย 

3 x 3 = 9  
(ปานกลาง) 

 

2 x 2 = 4  
(ต ่า) 

 

3 x 3 = 9  
(ปานกลาง) 

 

3 x 3 = 9  
(ปานกลาง) 
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ปัจจัยเสีย่ง 
ผลกำรด ำเนินงำน 

Existing Control / Mitigation 
Plan 

แนวทำงแก้ไข/
ข้อเสนอแนะ 

ระดับควำมรุนแรง ( I x L) 

ก่อนบริหำร
ควำมเสี่ยง 

เป้ำหมำย ไตรมำส 
1/2567 

ไตรมำส 
2/2567 

RF12 ผลประกอบ 
การทางการเงินไม่
เป็นไปตามเป้าหมาย  

- EBITDA เท่ากับ 396.172 ล้านบาท 
สูงกว่าเป้าหมาย 2.422 ล้านบาท  
(เป้าหมายไตรมาส เท่ากับ 393.750 
ล้านบาท และ เป้าหมาย PA ระดับ 
5 เท่ากับ 1,042 ล้านบาท) 

ด าเนินการตาม 
MS 2 ยุทธศาสตร์
ขยายส่วนตลาด
และฐานลูกค้า 

(Market Growth) 
และ MS 5 

ยุทธศาสตร์การ
ปรับโมเดลธุรกิจ 
และเพิ่มพันธมิตร
ใหม่ (Business 
Model and 

Collaboration 
Network) 

4 x 3 = 12  
(สูง) 

 
 

1 x 1 = 1  
(ต ่า) 

 
 

2 x 3 = 6 
(ปานกลาง) 

 

2 x 3 = 6 
(ปานกลาง) 

 

RF13 บริหารทรัพย์ 
สินเพื ่อเพิ ่มมูลค่า
ทางเศรษฐศาสตร์ 
ไม่ได้ตามเป้าหมาย 

- ร้อยละความส าเร็จของ SIP ร้อยละ 
100  

- EP องค์กร เท่ากับ 483.761 ล้าน
บาท สูงกว่าเป้าหมาย 92.955 ล้าน
บาท (เป ้าหมายไตรมาส เท ่ากับ 
390.805 ล้านบาท และเป้าหมาย PA 

ระดับ 5 เท่ากับ 722 ล้านบาท) 

ด าเนินการตาม 
MS 2 ยุทธศาสตร์
ขยายส่วนตลาด
และฐานลูกค้า 

(Market Growth) 
และ MS 5 

ยุทธศาสตร์การ
ปรับโมเดลธุรกิจ 
และเพิ่มพันธมิตร
ใหม่ (Business 
Model and 

Collaboration 
Network) 

3 x 1 = 3  
(ต ่า) 

 
 

1 x 1 = 1  
(ต ่า) 

 
 

3 x 1 = 3  
(ต ่า) 

 

2 x 1 = 2 
(ต ่า) 
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