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บทท่ี 1 บริบท ธพส. 
 

คณะรัฐมนตรีไดมีมติเม่ือวันท่ี 25  พฤษภาคม พ.ศ. 2547 อนุมัติตามมติคณะกรรมการอำนวยการ
จัดระบบศูนยราชการ ครั้งท่ี กศร. 2/2547 (วันท่ี 5 เมษายน 2547) ใหกระทรวงการคลังจัดตั้ง บริษัท      
ธนารักษพัฒนาสินทรัพย จำกัด (ธพส.) ซ่ึงมีฐานะเปนรัฐวิสาหกิจ และใหกรมธนารักษเปนหนวยงานกำกับดูแล 
ธพส. ตอมาไดจดทะเบียนจัดตั้งบริษัทเปนนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เม่ือวันท่ี 18 
สิงหาคม พ.ศ. 2547 โดยกระทรวงการคลังถือหุนรอยละ 99.99 ธพส. มีหนาท่ีลงทุนกอสรางอาคารและ
บริหารโครงการศูนยราชการ ถ.แจงวัฒนะ และบริหารจัดการทรัพยสินอ่ืนตามนโยบายของรัฐบาล ซ่ึงภารกิจ
ของ ธพส. มุงเนนใหเกิดการใชท่ีดินราชพัสดุใหคุมคาเต็มศักยภาพท่ีมีอยู  ชวยสรางมูลคาเพ่ิมใหสินทรัพยของ
รัฐ สรางรายไดใหรัฐบาล และกระตุนใหเกิดการยกระดับคุณภาพชีวิตขาราชการ ตลอดจนการใหบริการ
ประชาชนอันเปนกุญแจสำคัญในการพัฒนาประเทศอยางม่ันคงและยั่งยืน 
1.1 กรอบนโยบาย และแผนท่ีเกี่ยวของภายใตแผนวิสาหกิจ พ.ศ. 2565-2570 ของ ธพส. 

วิสัยทัศน : องคกรสมัยใหมในการพัฒนาและบริหารทรัพยสินของรัฐ ใหเกิดมูลคาเพ่ิม 
            เพ่ือการเติบโตอยางยั่งยืน 

พันธกิจ : 1. พัฒนาศูนยราชการใหทันสมัย และบริหารจัดการใหเกิดความสมดุล 
  2. พัฒนาและบริหารทรัพยสินของรัฐ ใหเกิดมูลคาเพ่ิมเชิงเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลอม 
ดวยหลักธรรมาภิบาล 
  3. พัฒนาธุรกิจใหม เพ่ือเพ่ิมชองทางการหารายไดท่ีหลากหลาย และสรางประโยชนแกรัฐ 

 4. พัฒนาองคกรดวยนวัตกรรมและการบริหารจัดการสมัยใหม 
 คานิยม :  Customer Relation ความสัมพันธท่ีดีกับลูกคาและผูมีสวนไดสวนเสีย 
 Unity ความเปนน้ำหนึ่งใจเดียว 
 Professionalism & Innovation ความเชี่ยวชาญในงาน และนวัตกรรม 
 Integrity ความซ่ือสัตยตอตนเองและผูอ่ืน 
 Dedication ความรับผิดชอบตอคำม่ันสัญญา 
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1.2 ผลการดำเนินงานท่ีผานมา ของ ธพส.  
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1.3 กรอบแนวคิดการจัดทำยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด 

 
กรอบแนวคิด เปาหมาย ในการกำหนดทิศทางกระบวนการจัดทำแผนยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด

และการดำเนินงานใหบรรลุเปาหมายเพ่ือตอบสนอง (1) นโยบายรัฐบาลในดานการพัฒนาเศรษฐกิจและ

ความสามารถในการแขงขันของประเทศไทย และดานการปฏิรูปการบริหารจัดการภาครัฐ (2) แผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 12 ดานการสรางความเขมแข็งทางเศรษฐกิจและแขงขันไดอยางยั่งยืน (3) 

ยุทธศาสตรชาติ ไดแก ยุทธศาสตรท่ี 2 การสรางความสามารถในการแขงขันของประเทศ และยุทธศาสตรท่ี 6 

การปรับสมดุลและพัฒนาระบบบริหารจัดการภาครัฐ (4) แผนวิสาหกิจ ธพส พ.ศ. 2565-2570 (5) เกณฑ 

Enablers ดานการมุงเนนผูมีสวนไดสวนเสียและลูกคา Module 2 : การมุงเนนลูกคาและตลาด 

ในการจัดทำแผนยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาดของ ธพส. ใหความสำคัญกับการดำเนินกลยุทธ แบบ 

Blue Ocean ซ่ึงเนนการเติบโตของธุรกิจดวยการสรางความตองการ หรือเนนหาตลาดใหม ความตองการ

ใหม บนฐานการพัฒนาสินคาและบริการใหมีนวัตกรรม และความแตกตาง  เพ่ือสรางความตองการใหมจากผูท่ี

ยังไมเปนลูกคาของ ธพส. โดยใชการวิเคราะห Data Analytic เพ่ือจัดทำ Customer Segment Profile 

เชิงลึก ท่ีจะทำใหสามารถพัฒนาบริการ/ผลิตภัณฑ แบบ Customized  Marketing เพ่ือตอบสนองสวน

ตลาด และ Personalization marketing เพ่ือตอบสนองกลุมลูกคา 
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1.4 วัตถุประสงค ขอบเขตของการจัดทำยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด  

      และข้ันตอนการจัดทำแผนยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด 
 หลักการและเหตุผล 

1. ตอบนโยบายรัฐบาล/ยุทธศาสตรชาติ : BCG Model 

2. ตอบวัตถุประสงคเชิงยุทธศาสตรองคกร พ.ศ. 2565-2570  : SO1และ SO2  

3. ตอบเกณฑ Enablers : ดาน SCM 

วัตถุประสงคของการจัดทำยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด  

1.  เพ่ือสนับสนุนการใหบริการลูกคาอยางมีประสิทธิภาพ ไดมาตรฐาน   

2.  เพ่ือยกระดับความพึงพอใจ สรางความผูกพัน เชื่อม่ัน และไววางใจตอแบรนด ธพส. แก 

    ลูกคาและตลาด       

3.  เพ่ือเสริมสรางรายไดจากการสรางสรรคคุณคารวมกันกับลูกคา 

 

ขอบเขตของการจัดทำยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด 

 .ครอบคลุมทุกขอบเขตการดำเนินธุรกิจของ ธพส. ประกอบดวย 

  1.1 เชาท่ีดินและกอสราง : โครงการศูนยราชการฯ แจงวัฒนะ (A B C) โครงการกอสรางอาคาร

อเนกประสงค กรมสรรพาสามิต โครงการอาคารสำนักงานซอยพหลโยธิน 11 

  1.2 บริหารทรัพยสิน : โครงการท่ีพักอาศัยผูสูงอายุรามาฯ-ธนารักษ จ. สมุทรปราการ/โครงการ

ศูนยประชุมและแสดงสินคานานาชาติ จ.เชียงใหม/โครงการบริหารสนามกอลฟบางพระ จ.ชลบุรี             

โครงการศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนใหม 

  1.3 บริหารงานกอสราง : โครงการบูรณาการสวัสดิการท่ีพักอาศัยกับสถานท่ีทำงานและ

ศูนยบริการของขาราชการพลเรือนสามัญ 4 แปลง/ โครงการสวัสดิการท่ีพักอาศัยของขาราชการในท่ีราชพัสดุ 

  

 ตัวช้ีวัดและเปาหมายในเชิงผลผลิต (Output)  

1. รายไดจากการจัดสรรพ้ืนท่ีพาณิชยศูนยราชการ เปาหมาย : รายไดรวม 240 ลานบาท 
2. Occupancy Rate เปาหมาย : ไมนอยกวารอยละ 95 ตอป 
3. ความสำเร็จของกิจกรรม/โครงการตอบสนองประเด็น/ความตองการของลูกคา  เปาหมาย    

: รอยละ 100 
4. จำนวนการจัดงาน/กิจกรรมสรางความสัมพันธตามแผน  เปาหมาย: 3 งาน 

  ตัวช้ีวัดและเปาหมายในเขิงผลลัพธ (Outcome) 

1. ระดับความพึงพอใจลูกคา.  เปาหมาย: ไมนอยกวาระดับ 4 
2. คะแนน Enablers ดานลูกคาและตลาด เปาหมาย: เพ่ิมข้ึนจากปกอนไมนอยกวา 0.2 คะแนน 
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 ข้ันตอนการจัดทำแผนยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด 

1. สัมภาษณผูบริหาร เพ่ือรับทราบนโยบาย ขอเสนอแนะเก่ียวกลยุทธพัฒนาธุรกิจและตลาด 

2. กำหนดวัตถุประสงค ขอบเขตการกำหนดยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด 

3. จำแนกกลุมลูกคา และสวนตลาด ตามเกณฑหลากหลาย  

4. รวบรวม คัดเลือกขอมูลสารสนเทศ และวิเคราะหปจจัยภายใน ภายนอกองคกรท่ีเก่ียวของกับ

การบริหารจัดการลูกคาและตลาด รวมท้ังระบุความทาทาย ความไดเปรียบเชิงยุทธศาสตรและ

ความสามารถพิเศษดานลูกคาและตลาด 

5. จัดทำแผนยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาดระยะยาว และแผนปฏิบัติการประจำป (บนพ้ืนฐาน

การเชื่อมโยงบูรณาการกับแผนวิสาหกิจ และแผนแมบทสำคัญท่ีเก่ียวของ) 

6. ถายทอดแผนยุทธศาสตร และแผนปฏิบัติการใหกับบุคลากรและผูท่ีเก่ียวของ 

7. ติดตาม ประเมินผล และรายงานผลการดำเนินงานตามแผนปฏิบัติการประจำป 

8. ทบทวน ปรับปรุง กระบวนการจัดทำยุทธศาสตร 
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บทท่ี 2 การวิเคราะหสารสนเทศดานลูกคาและตลาด 
  
2.1 สารสนเทศจากลูกคา 
 
 ธพส. ไดดำเนินการเก็บรวบรวมสารสนเทศจากลูกคาผานการสำรวจหลักๆ  2 การสำรวจ เปนประจำ
ทุกป เพ่ือใหไดขอมูลเสียงจากลูกคา มาใชประกอบการกำหนดยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด โดยมีผลการ
สำรวจสำคัญๆ ดังนี้ 

(1) รายงานการสำรวจความพึงพอใจและความไมพึงพอใจผูมีสวนไดสวนเสียของ ธพส. ประจำป 
2564  มีขอมูลผลสำรวจท่ีนาสนใจ ดังนี้ 
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(2) รายงานผลการสำรวจความตองการ ความคาดหวัง และความกังวล ความพึงพอใจ               
ความไมพึงพอใจของผูมีสวนไดสวนเสีย ของ ธพส. ประจำป 2565 มีขอมูลผลสำรวจท่ีนาสนใจ 
ดังนี้ 
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2.2 สารสนเทศจากตลาด 
 
นอกเหนือจากอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครท่ีไดรับผลกระทบจาก

สถานการณโควิด-19 จนมี Supply ท่ีลดลงต่ำท่ีสุดในรอบ 10 ปแลว อสังหาริมทรัพยอีกประเภทท่ีไดรับ
ผลกระทบ คือ อสังหาริมทรัพยเพ่ือการพาณิชย ซ่ึงมีท้ัง อาคารสำนักงาน ศูนยการคา โรงงาน และโกดังสินคา 
ท่ีไดรับผลกระทบดวยเชนกัน 
 

1) ตลาดอาคารสำนักงานในกรุงเทพฯ 
การแบงทำเลของอาคารสำนักงานในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ จะแบงออกเปน 5 โซน ไดแก 
• พ้ืนท่ี CBD ไดแก เพลินจิต พระราม 1 วิทยุ อโศก สีลม สาทร และพระราม 4 
• พ้ืนท่ี NBD ไดแก รัชดา พระราม 9 เพชรบุรี ประตูน้ำ พญาไท พหลโยธิน รัชโยธิน และจตุจักร 
• พ้ืนท่ี EBD ไดแก อโศก ยาวไปจนถึงพระโขนง 
• พ้ืนท่ี SBD ไดแก พระราม 3 และนราธิวาส 
• พ้ืนท่ี SED ไดแก พระโขนง ออนนุช บางนา บางนาตราด ท่ีเชื่อมกับบริเวณ Eastern Seaboard 

 อาคารสำนักงานใหเชาในประเทศไทยสวนใหญอยูในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (Bangkok 
Metropolitan Region: BMR) คิดเปนสัดสวนมากกวา 80% ของพ้ืนท่ีกอสรางสำนักงานท่ัวประเทศ  การ
ลงทุนพัฒนาอาคารสำนักงานใหเชาสวนใหญจะเปนลักษณะอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ รูปแบบการให
เชาพ้ืนท่ีมีท้ังการเชาพ้ืนท่ีขนาดใหญท้ังชั้นสำหรับผูเชารายเดียว และการเชาพ้ืนท่ีขนาดเล็กซ่ึงจะมีผูเชาหลาย
รายอยูรวมกัน ในชั้นเดียวกัน โดยเจาของอาคารจะจัดเตรียมสาธารณูปโภคตางๆ เพ่ืออำนวยความสะดวกใหผู
เชา เชน ไฟฟา ระบบปรับอากาศ ลิฟต และท่ีจอดรถ เปนตน การลงทุนอาคารสำนักงานใหเชาในพ้ืนท่ี CBD 
เปนธุรกิจท่ีใชเงินลงทุนสูง ตลาดสวนใหญจึงเปนของผูประกอบการรายใหญท่ีมีความม่ันคงทางการเงิน 
โดยเฉพาะกลุมท่ีมีท่ีดินสะสมในมือจำนวนมาก ทำใหโอกาสท่ีอุปทานใหมจะเขาสูตลาดในแตละปจึงมีจำกัด 
นอกจากนี้ กฏกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 กำหนดใหกอสรางอาคาร
สำนักงานไดเฉพาะในพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม ซ่ึงปจจุบันเหลือแตพ้ืนท่ีขนาดเล็กเกินกวาจะพัฒนาโครงการอาคาร
สำนักงานขนาดใหญ (อาคารพ้ืนท่ีตั้งแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป) สำหรับการลงทุนอาคารสำนักงานยาน
รอบนอก CBD ในกรุงเทพฯ และเขตปริมณฑลสวนใหญเปนกลุมทุนขนาดกลาง-ใหญ ซ่ึงมีขนาดการลงทุนและ
รูปแบบท่ีแตกตางกัน โดยมากเปนอาคารสำนักงานขนาดเล็กเพ่ือใชเปนท่ีต้ังดำเนินกิจการของตนเองและแบง
พ้ืนท่ีบางสวนใหเชา และอาคารพาณิชยใหเชา  การบริหารจัดการอาคารสำนักงานในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล แบงเปน 2 แบบ ไดแก 

1. แบบมีเจาของรายเดียว (Single Ownership): รูปแบบการพัฒนามักเปนอาคารสูง มีการบริหาร 
อาคารโดยเจาของอาคารเองหรือวาจางบริษัทท่ีมีความเชี่ยวชาญ สวนใหญจะใหเชาเพียงอยางเดียว  

2. แบบมีเจาของหลายราย (Multiple Ownership): รูปแบบการพัฒนาคลายคอนโดมิเนียม โดย 
แบงพ้ืนท่ีขายใหลูกคาแตละราย ทำใหมีเจาของพ้ืนท่ีสำนักงานในอาคารเดียวกันหลายรายและมีสิทธิในพ้ืนท่ี
สวนกลางรวมกัน รวมท้ังมีการจัดตั้งคณะกรรมการรวมเพ่ือดูแลการบริหารจัดการทรัพยสิน 

ผูเชาพ้ืนท่ีสำนักงานมีท้ังบริษัทไทยและบริษัทขามชาติท่ีเขามาตั้งสำนักงานในไทย โดยเฉพาะบริษัทท่ี
ทำธุรกิจเก่ียวกับการบริการและอุตสาหกรรมการผลิตตางๆ และดวยโครงสรางธุรกิจไทยท่ีผูประกอบการสวน
ใหญเปน SME ซ่ึงมีขอจำกัดดานเงินทุน จึงจำเปนตองเชาสำนักงานเพ่ือประกอบธุรกิจ ท่ีผานมา ความ
ตองการเชาพ้ืนท่ีจะกระจุกตัวในพ้ืนท่ี CBD ของกรุงเทพฯ ซ่ึงมีอุปทานพ้ืนท่ีสำนักงานจำกัด ทำใหอัตราการ
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เชาพ้ืนท่ี (Occupancy rate) ใน CBD ของกรุงเทพฯ เฉลี่ยท่ีระดับ 90.7% สูงเปนอันดับท่ี 12 ในภูมิภาค
เอเชียแปซิฟก ขณะท่ีผูประกอบการมีอำนาจตอรองในการกำหนดอัตราคาเชา สงผลใหคาเชาพ้ืนท่ีในแถบนี้
เพ่ิมข้ึนไดตอเนื่อง  
 แนวโนมป 2565 ตัวชี้วัดตลาดชี้ใหเห็นวาตลาดเปนของฝงผูเชา โดยพบวาพ้ืนท่ีท่ีมีการเชาครองลดลง
มากท่ีสุดนั้นสัมพันธกับการปรับตัวข้ึนของราคาเชาท่ีสูงท่ีสุด กลาวอีกนัยหนึ่งคือ เม่ือตองเผชิญกับราคาคาเชา
ท่ีปรับสูงข้ึน ผูเชาเลือกท่ีจะยายท่ีตั้งสำนักงาน แมวาในอดีตสิ่งนี้แทบไมเคยเกิดข้ึนเลย เพราะหนึ่งในหลาย
ปจจัยหลักก็คือ คาใชจายในการตกแตงสำนักงานแหงใหม อยางไรก็ตาม บริษัทท่ีนำเอารูปแบบการทำงาน
แบบไฮบริดมาประยุกตใชนั้น มักตองการพ้ืนท่ีนอย และคาเชาพ้ืนท่ีท่ีลดลงนั้นสามารถชดเชยคาใชจายในการ
ยายไปยังสำนกังานท่ีมีขนาดเล็กลง แตมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

นอกจากนี้ ยังพบอีกวาในขณะท่ีอัตราการครอบครองปรับลดลงท่ัวท้ังตลาด แตอาคารสีเขียวหรือ 
Green Building (เชน อาคาร LEED, TREES หรือมาตราฐานอ่ืนๆ ท่ีคลายคลึงกัน) พบวาเปนภาคสวนตลาดท่ี
มีความคลองตัวสูงท่ีสุด โดยมีอัตราการครอบครองพ้ืนท่ีลดลงเพียง 4.1% ในปท่ีผานมา หากเทียบกับการ
ลดลง 6.2% ในอาคารเกรด B และ 4.6% ในอาคารเกรด A ในชวงเวลาเดียวกัน 

คาดการณอุปทาน ไตรมาส 1 ป 2565 
เนื่องจากไมมีพ้ืนท่ีสำนักงานใหมเพ่ิมเขามาในตลาดในไตรมาสนี้ สงผลใหอุปทานพ้ืนท่ีสำนักงานรวมอยู

ท่ี 5.66 ลานตร.ม. อยางไรก็ตาม การเติบโตของอุปทานยังคงตัวอยูท่ี 4.7% ปตอป เม่ือเทียบกับคาเฉลี่ยท่ี 2% 
ในชวง 10 ปท่ีผานมา โดยจากปริมาณอุปทานท้ังหมด พ้ืนท่ีใหเชาสุทธิของอาคารสีเขียวมีจำนวนรวมอยูท่ี 
905,000 ตร.ม. เพ่ิมข้ึน 8.4% ปตอป ดวยอัตราการเติบโตเฉลี่ยท่ี 13.4% ตอป 
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อุปทานในอนาคต 
จากการวิจัยของไนทแฟรงคประเทศไทย คาดวาอุปทานในอนาคตจะไมเปลี่ยนแปลงไปจากการ

ประมาณการครั้งกอน โดยนับตั้งแตป 2565 – 2567 อุปทานใหมในชวงทายปในแตละปคาดวาจะอยูท่ี 
440,000, 410,000 และ 280,000 ตร.ม. ตามลำดับ ท้ังนี้ปริมาณรวมของพ้ืนท่ีใหเชาในอนาคตอยูระหวางการ
พัฒนา มีพ้ืนท่ีรวมประมาณ 1.80 ลานตร.ม. คิดเปนเกือบ 1 ใน 3 ของอุปทานในปจจุบัน โดยมากกวา 60% 
ตั้งอยูในยานศูนยกลางธุรกิจ (CBD) 
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ความเคลื่อนไหวของตลาด โดยแบงตามกลุมอาคาร 
อาคารเกรด C มีอัตราการครอบครองลดลงนอยท่ีสุด ในขณะท่ีอาคารสีเขียว อยูอันดับสองในชวงภาวะ

ตลาดขาลง ปริมาณพ้ืนท่ีใหเชาท้ังหมดลดลงจาก 4.62 ลานตร.ม. ในไตรมาสท่ี 4 ป 2564 เปน 4.53   
ลานตร.ม. ในไตรมาสท่ี 1 ป 2565 สงผลใหอัตราการครอบครองในตลาดลดลงเหลือ 80.1% โดยลดลงไป 
1.6% ไตรมาสตอไตรมาส และ 4.5% ปตอป โดยอาคารทุกเกรดมีอัตราการครอบครองลดลง อาคารเกรด C 
กลายเปนกลุมท่ีมีอัตราการครอบครองดีท่ีสุด ซ่ึงลดลงเพียง 1.4% ไตรมาสตอไตรมาส และ 0.7% ปตอป 
ในขณะท่ีอาคารเกรด A เปนกลุมท่ีลดลงมากท่ีสุดในไตรมาสนี้ โดยลดลงมากกวา 3% ไตรมาสตอไตรมาส 
สำหรับรายป อาคารเกรด A- และเกรด B ปรับลดลงมากท่ีสุด โดยมีอัตราการครอบครองลดลงมากกวา 6% ป
ตอป กลุมอาคารนี้ มีแนวโนมท่ีจะประสบกับความผันผวนมากข้ึนในชวงท่ีตลาดตกต่ำมาเปนเวลานาน 
เนื่องจากตนทุนการเชาคิดเปนสัดสวนประมาณ 1 ใน 5 ของรายไดท้ังหมด และหลายๆ ธุรกิจตางก็ใชความ
ระมัดระวังในการตัดสินใจดานอสังหาฯมากข้ึน ในทางตรงกันขาม อาคารสีเขียวมีอัตราการครอบครองครอง
ลดลงไป 1.2% ไตรมาสตอไตรมาส และ 4.1% ปตอป ซ่ึงต่ำกวาอาคารเกรด A, A- และ B ท่ีไมมีใบรับรอง
มาตราฐานการประหยัดพลังงานอาคารเปนอยางมาก อยางไรก็ตามอาคารสีเขียวท่ีเนนความยั่งยืนเหลานี้ยังคง
มีอัตราการครอบครองท่ีสูงท่ีสุดในตลาด อยูท่ี 86% 
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กอนป 2563 อัตราการเติบโตของคาเชาเฉลี่ยอยูท่ี 3.7% ตอป แตตั้งแตเกิดการระบาดของโควิด-19 
เราพบวาอัตราการเติบโตของคาเชาเฉลี่ยลดลงเหลือเพียง 0.4% ตอป ในชวงสามเดือนแรกของป 2565 ราคา
เชาเฉลี่ยเพ่ิมข้ึน 0.5% ไตรมาสตอไตรมาส หรือ 0.7% ปตอป เปน 798 บาท/ ตร.ม./ เดือน อัตราการเติบโต
ของคาเชาตอไตรมาสเพ่ิมข้ึนจาก 0.1% เปน 1% ในอาคารทุกเกรด สวนคาเชาอาคารเกรด A ลดลง 1.3% ป
ตอป จากการแขงขันท่ีดุเดือดข้ึนและอัตราท่ีสูงกอนเกิดการระบาดของโควิด อาคารสีเขียวแสดงอัตราคาเชา
ลดลงเล็กนอยท่ี 0.2% ปตอป ในขณะท่ีอัตราการเติบโตของคาเชาในอาคารเกรด A เพ่ิมข้ึน 1.4% ปตอป 
ในทางตรงกันขาม ราคาคาเชาสำหรับอาคารเกรด B และเกรด C กลับมาเปนปกติจากเดิมท่ีเพ่ิมข้ึนกวา 5% ป
ตอป ซ่ึงสอดคลองกับอัตราการเติบโตของในชวง 10 ปหลังจากทรงตัวในปกอนหนา 
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ความเคลื่อนไหวของตลาด โดยแบงตามเขตพ้ืนท่ี 
การเพ่ิมข้ึนของราคาคาเชาในพ้ืนท่ีท่ีสำคัญสอดคลองกับอัตราการครอบครองท่ีลดลงเปนอยางมาก หาก

สังเกตในยานศูนยกลางธุรกิจ (CBD) อัตราการเติบโตของคาเชายังคงไมเปลี่ยนแปลง โดยคงอยูท่ี 902 บาท/ 
ตร.ม./ เดือน อัตราการครอบครองเฉลี่ยสำหรับพ้ืนท่ีสำนักงานในยานศูนยกลางธุรกิจลดลงไป 3.8% ปตอป 
เปน 82.7% โดยรวมแลว อัตราการเติบโตของราคาคาเชายังคงอยูในเชิงบวก ยกเวนในเขตเพลินจิต – ชิดลม 
– วิทยุ ในขณะท่ีอัตราการครอบครองลดลงท่ัวทุกพ้ืนท่ี เขตเพลินจิต – ชิดลม – วิทยุแสดงผลงานดีท่ีสุดในการ
รักษาอัตราการครอบครองลดลงไปเพียง 2.2% ปตอป ท้ังนี้อาจเกิดจากการลดลงทางราคาคาเชา โดยลดลงไป
มากถึง 4.5% 

สำหรับสำนักงานนอกยานศูนยกลางธุรกิจ (non-CBD) ราคาคาเชาเฉลี่ยเพ่ิมข้ึน 1.5% ในขณะท่ีอัตรา
การครอบครองลดลง 5.4% เปน 76.6% จากขอมูลเผยวาตลาดในพ้ืนท่ีบางแหง เชน เขตเพชรบุรี – พระราม 
9 – รัชดา และ เขตบางนา – ศรีนครินทร สามารถคงราคาคาเชาไวไดมากกวา 3.5% ปตอป สงผลใหมีอัตรา
การครอบครองลดลงเปนอยางมากถึง 7.6% และ 6.5% ปตอป ตามลำดับ 

สำหรับเขตพหลโยธิน – วิภาวดี ยังมีความตองการท่ีแข็งแกรงเม่ือเทียบกับพ้ืนท่ีบริเวณอ่ืน แมวาอัตรา
การเติบโตของราคาคาเชาจะชะลอตัวลงในไตรมาสนี้ แตก็สามารถปรับเพ่ิมข้ึนไปอีก 1.9% ปตอป นอกจากนี้ 
พ้ืนท่ีนี้เปนเพียงแหงเดียวท่ีมีการเปลี่ยนแปลงทางอัตราการครอบครองเชิงบวกทุกป โดยเพ่ิมข้ึน 2.2% 

 



32 
 

ทิศทางของตลาด 
จากกราฟท่ี 8 แสดงอัตราการดูดซับสุทธิสะสมและการเปลี่ยนแปลงทางอุปทานสุทธิสำหรับใน 4 ไตร

มาสลาสุด โดยสิ้นสุดในไตรมาสท่ี 1 ของแตละปจากในชวง 10 ปท่ีผานมา การปรับแกนี้ทำข้ึนเพ่ือจับ          
โมเมนตัมของตลาดระยะยาวและหลีกเลี่ยงความผันผวนระยะสั้น รวมถึงผลกระทบตามฤดูกาล จากป 2556 – 
2561 เราสังเกตเห็นสวนตางเชิงบวกสุทธิระหวางอัตราการดูดซับสุทธิและการเปลี่ยนแปลงทางอุปทานสุทธิ
ในชวงหลายปท่ีผานมา สวนตางเชิงบวกนั้นสอดคลองกับอัตราการครอบครองท่ีเพ่ิมข้ึน จาก 87% ในป 2556 
เปน 92% ในป 2561 นอกจากนี้ ราคาคาเชายังเปนการยืนยันแนวโนมการขยายตัวของตลาดเฉลี่ยท่ี 4.6% 
เนื่องจากตลาดขาข้ึนของตลาดอาคารสำนักงานมีมายาวนาน นักพัฒนาหลายรายมองวาอาคารสำนักงานเปน
สินทรัพยท่ีปลอดภัยและวางแผนท่ีจะพัฒนาพ้ืนท่ีสำนักงานของตน การเปลี่ยนแปลงดานอุปทานสุทธิตอปสูง
กวาคาเฉลี่ยในชวง 10 ป และแตะระดับท่ี 250,000 ตร.ม.ในป 2565 สำหรับอัตราการดูดซับสุทธิ ซ่ึงแสดงถึง
ความตองการดานพ้ืนท่ีสำนักงาน เริ่มเห็นการลดลงในป 2562 และตกลงไปท่ี -160,000 ตร.ม.ในชวงเกิดโรค
ระบาด สวนตางระหวางการดูดซับสุทธิและการเปลี่ยนแปลงดานอุปทานสุทธิขยายตัวข้ึนเปนวงกวางท่ี          
-330,000 ตร.ม. โดยอัตราการครอบครองลดลงจาก 91% เปน 87% สำหรับในป 2565 อัตราการครอบครอง
ยังคงลดลงอยางตอเนื่องไปอยูท่ี 82% แตอัตราการดูดซับสุทธิปรับตัวดีข้ึนท่ี -38,000 ตร.ม. ซ่ึงลดสวนตางลง
เหลือ -292,000 ตร.ม. เม่ือมาตราการจำกัดการระบาดของโรคในประเทศผอนคลายลง 

ตามอัตราการดูดซับสุทธิเฉลี่ยรายปตออุปทานท่ีวางอยูในไตรมาสท่ี 1 ป 2565 ขอมูลจากในชวง 10 ป
แสดงอัตราการดูดซับสุทธิเชิงบวกตอปของอาคารทุกเกรด ยกเวนอาคารเกรด B สวนอาคารสีเขียวพบวามี
อัตราการดูดซับสุทธิตอปสูงท่ีสุดตออุปทานท่ีวาง อยูท่ี 48.7% ซ่ึงจะใชเวลาเพียง 2.1 ปในการดูดซับพ้ืนท่ีวาง
ท่ีเหลือในปจจุบัน ท้ังนี้ผลลัพธแสดงใหเห็นถึงความตองการท่ีแข็งแกรงจากฝงผูเชาท่ีใหความสำคัญดานความ
ยั่งยืน ในขณะท่ีอุปทานของอาคารสีเขียวยังคงมีจำกัด 
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การพัฒนาสูอาคารสำนักงานท่ีเปนมิตรตอสิ่งแวดลอม 
บริษัท ไนทแฟรงค ประเทศไทย จำกัด แสดงการวิเคราะหวา ความยั่งยืนมีความสำคัญมากข้ึนเรื่อยๆ 

ในตลาดอสังหาริมทรัพยท่ัวโลก โดยเฉพาะอยางยิ่งในตลาดอาคารสำนักงาน ผูเชาในตลาดสวนใหญเขาใจวา
อาคารสำนักงานท่ียั่งยืนมีประโยชนตอสิ่งแวดลอม แตก็ยังมีสงสัยวาความยั่งยืนจะเพ่ิมมูลคาไดอยางไร 
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มีขอดีหลายอยางในการครอบครองอาคารสำนักงานท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมในฝงของผูเชา (Green-
Certified Office Building) เชน การเพ่ิมประสิทธิภาพพลังงานซ่ึงจะชวยเปนการประหยัดคาน้ำและคาไฟ 
ปรับปรุงประสิทธิภาพของพนักงาน ดึงดูดบุคลากรท่ีมีความสามารถ และสงเสริมภาพลักษณขององคกร 
บริษัทท่ีนำความยั่งยืนมาปรับใชเพ่ิมมูลคาก็จะไดรับการตอบรับท่ีดีจากลูกคา และในบางกรณีก็มีขอไดเปรียบ
ทางการแขงขันในตลาด เชน การลดภาษี เราจะสังเกตไดวาผูครอบครองเริ่มเต็มใจท่ีจะจายเบี้ยประกันภัยคา
เชาสำหรับอาคารท่ีสะทอนถึงคุณคาของพวกเขาไดดีข้ึนและ ชวยใหบรรลุเปาหมายดานสิ่งแวดลอม สังคม 
และธรรมาภิบาล (ESG) ท่ีมีความตองการมากข้ึนในปจจุบัน จากผลวิจัยลาสุด  คาดวาความตองการจะเพ่ิมข้ึน 
เนื่องจากมี 8% จากผูครอบครองพ้ืนท่ีท่ัวโลกเกือบ 400 ราย ท่ีเชื่อวาอสังหาริมทรัพยสนับสนุนกลยุทธดาน
สิ่งแวดลอม (ESG) ของตน ในขณะท่ี 40% มีเปาหมายลดการปลอยกาซคารบอน 
 

 
แมวาความตองการอาคารสำนักงานท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมจะเพ่ิมข้ึน แตผลประโยชนทางการเงิน

ของนักพัฒนา นักลงทุน และเจาของทรัพยเปนเรื่องยากท่ีจะคำนวณได โดยคากอสรางของอาคารสำนักงาน
ดังกลาวสวนใหญอยูระหวาง 1% ถึง 5% ของตนทุนโครงการท้ังหมด อยางไรก็ตามการปรับปรุงเพ่ือเพ่ิมความ
พึงพอใจในการครอบครองหรือคาเชานั้นก็คำนวณไดยากเชนกัน เนื่องจากตัวอาคารไมเพียงแตเปนมิตรตอ
สิ่งแวดลอมเทานั้น แตยังรวมถึงลักษณะทางกายภาพดวย (ขนาดอาคารและจำนวนชั้น) คุณภาพ (เกรดและ
อายุ) ท่ีตั้ง (ทำเลและระยะหางถึงสถานีรถไฟฟา) สภาพแวดลอมหรือเทคโนโลยี แมวาจะมีตัวแปรหลายอยางท่ี
สงผลกระทบตอคาเชาสำนักงานควบคูไปกับการอนุรักษสิ่งแวดลอม จากการวิจัยในตลาดสำนักงานใน
ลอนดอน อาคารเขียวชวยเพ่ิมคาเชาในใจกลางลอนดอนไดถึง 13% ขณะท่ีอาคารสำนักงานในยานศูนยกลาง
ธุรกิจกรุงเทพฯ เพ่ิมข้ึนถึง 15% ดวยผลตอบแทนท่ีได การพัฒนาอาคารสำนักงานแบบยั่งยืนจึงมีมูลคาสูงกวา
เนื่องจากคาเชาท่ีเพ่ิมสูงข้ึน ผลวิจัยระบุวาอาคารสำนักงานชั้นนำใจกลางลอนดอนท่ีมีการจัดระดับอาคารเขียว 
(Green Ratings) มีราคาขายสูงข้ึนกวา 10% เม่ือเทียบกับอาคารท่ีไมมีการจัดอันดับ อยางไรก็ตามตลาด
อาคารสำนักงานในกรุงเทพฯ ยังไมมีขอมูลการซ้ือขายเพียงพอท่ีจะประเมินไดอยางถูกตอง แมวาจะมีความ
แตกตางในดานของทำเลท่ีตั้งอยูบาง แตผลการวิจัยของอาคารสำนักงานท่ัวโลกชี้ใหเห็นวาอาจมีการนำไปใช
กับตลาดสำนักงานในประเทศตางๆ ซ่ึงคาดวาจะเห็นมูลคาของอาคารเขียวเพ่ิมข้ึนเนื่องจากการพัฒนาตาม
แนวคิด ESG ท่ีเริ่มเพ่ิมสูงข้ึนของผูครอบครองและนักลงทุน ซ่ึงสงผลใหสภาพคลองของการขายสินทรัพยและ
มูลคาสินทรัพยเพ่ิมสูงข้ึน นั่นคือเหตุผลท่ีนักลงทุนสนใจการพัฒนาอาคารสำนักงานแบบยั่งยืน 
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นอกจากนี้ จากผลสำรวจของ Gartner เก่ียวกับการรับมือกับโควิด-19 ของ CFO (CFO Actions in 

Response to COVID-19) จากผูบริหารมากกวา 15,000 บริษัทท่ัวโลกรวมถึงไทย พบวา ภายหลังจาก
สถานการณโควิด-19 คลี่คลาย บริษัทท่ัวโลกราว 74% ยังคงมีนโยบายใหอยางนอย 5% ของพนักงานท้ังหมด
สามารถท่ีจะทำงานจากท่ีบานไดตอไป สงผลใหความตองการพ้ืนท่ีสำนักงานมีแนวโนมชะลอลง พ้ืนท่ีออฟฟศ
ยังจำเปน แตตองปรับเปลี่ยนรูปแบบ แมความตองการออฟฟศใหเชาจะหดตัวลง แตผลสำรวจ พบวา พ้ืนท่ี
สำนักงานยังจำเปนตอการทำงาน แตรูปแบบอาจจะปรับเปลี่ยนไปเปนรูปแบบ flexible space เพ่ือ
ตอบสนองเทรนดการทำงานในอนาคต ท่ีตองการพ้ืนท่ีใชงานท่ียืดหยุนสามารถปรับเปลี่ยนฟงกชันการใชงาน
ไดหลากหลายตามความตองการ โดยอาจมีท้ังพ้ืนท่ีสวนกลางสำหรับการทำงานเปนทีม หรือพ้ืนท่ีสวนตัว
สำหรับผูท่ีตองการสมาธ ิ

จากผลสำรวจของ CBRE เก่ียวกับรูปแบบสำนักงานในอนาคต (The Future of the Office Survey) 
จากพนักงานออฟฟศ 10,000 คน จากหลายประเทศท่ัวโลก ท้ังสหรัฐอเมริกา ยุโรป อินเดีย และเอเชีย
ตะวันออกซ่ึงรวมถึงไทยดวย พบวา ภายหลังจากเหตุการณโควิด-19 คลี่คลาย 28% ของพนักงานออฟฟศ
ตองการทำงานจากท่ีบานแบบเต็มเวลา ขณะท่ี 67% ของพนักงานออฟฟศตองการใชเวลาทำงานจากท้ัง
ออฟฟศและบาน สงผลใหพ้ืนท่ีสำนักงานยังมีความจำเปนอยูบางสวน แตรูปแบบของพ้ืนท่ีสำนักงานจะตองมี
การปรับเปลี่ยนไป เพ่ือตอบสนองตอรูปแบบการทำงานในอนาคต  โดยบริษัทสวนใหญยังคงใหความสำคัญกับ
พ้ืนท่ีสำนักงานเพ่ือตอบโจทยองคกร 3 ดานคือ 1.การสรางความรวมมือ นวัตกรรม และประสิทธิภาพในการ
ทำงาน 2.ความสามารถในการสะทอนภาพลักษณและวัฒนธรรมขององคกร 3.สถานท่ีสำหรับพบปะและ
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แลกเปลี่ยนประสบการณ  เพราะฉะนั้น รูปแบบการใชงานของพ้ืนท่ีสำนักงานอาจเปลี่ยนไป พนักงานทุกคน
อาจไมตองการโตะทำงานประจำอีกตอไป อาจตองการเพียงพ้ืนท่ีนั่งทำงานรวมกันเปนทีมหรือมุมทำงาน
สวนตัว หองประชุมอาจตองมีเทคโนโลยีท่ีสามารถรองรับไดท้ังพนักงานท่ีเขาประชุมท่ีสำนักงานและผานทาง
ชองทางออนไลน 

จากผลสำรวจของ CBRE เก่ียวกับลักษณะของพ้ืนท่ีสำนักงานในอนาคตท่ีพนักงานองคกรตองการจาก
หลายประเทศท่ัวโลกรวมถึงไทย พบวา ปจจัยสำคัญท่ีพนักงานสวนใหญใหความสำคัญตอการใชงานพ้ืนท่ี
สำนักงาน 3 อันดับแรกคือ 1.พ้ืนท่ีสำนักงานท่ีมีความยืดหยุนในการใชงาน 2.การมีหองประชุมสวนกลาง 
(shared meeting space) 3.คุณภาพของอากาศภายในอาคาร ผลสำรวจยังพบอีกวา ในอนาคตสัดสวนของ
สำนักงานท่ีมีท่ีนั่งประจำเปนหลักมีแนวโนมลดลงเหลือเพียง 10% เทานั้น (จาก 57% กอนเกิดโควิด-19) สวน
อีก 90% ท่ีเหลือมีการใชพ้ืนท่ีแบบยืดหยุนอยางนอย 1 ใน 4 ของพ้ืนท่ีสำนักงาน สะทอนถึงความตองการ
พ้ืนท่ีสำนักงานในรูปแบบ flexible space มากข้ึน 

นอกจากนี้ การนำเทคโนโลยีตางๆ มาใชภายในพ้ืนท่ีเพ่ืออำนวยความสะดวกในอาคารยังเปนอีกปจจัยท่ี
สำคัญ ตัวอยางของเทคโนโลยีหรือแอปพลิเคชัน ท่ีมีการนำเอามาใชในพ้ืนท่ีสำนักงานมากข้ึน ไดแก แอปพลิเค
ชันสำหรับยืนยันตัวตนผูเชาใชบริการ เทคโนโลยี touchless ตางๆ ตั้งแตการเขา-ออกอาคารไปจนถึงภายใน
สำนักงาน การจองหองประชุมผานมือถือ การสั่งงานอุปกรณดวยเสียง ตลอดจนอุปกรณทำความสะอาด
อัตโนมัติ หรือเครื่องมือชวยในการติดตอทางไกล 
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แมวาการระบาดของ COVID-19 ในระยะตอไปจะปรับตัวดีข้ึนจนเขาสูภาวะปกติ แตรูปแบบการ
ทำงานท่ีจะรักษาระยะหางระหวางบุคคลยังนาจะเปนเทรนดท่ีภาคธุรกิจตางๆ ใหความสำคัญมากข้ึน สงผลให
ในระยะขางหนาการวางแผนผัง (layout) ของออฟฟศจะตองมีการออกแบบและปรับปรุงเพ่ือลดความ
หนาแนนของพนักงาน รวมถึงจุดท่ีมีโอกาสหนาแนนสูง อาทิ ล็อบบี้ ลิฟต หองน้ำ  นอกจากนี้ อาจปรับปรุง
พ้ืนท่ีสำนักงานในโครงการเพ่ือรองรับการใหบริการ flexible space ไมวาจะเปน serviced office หรือ co-
working space ซ่ึงพ้ืนท่ีดังกลาวสามารถตอบสนองรูปแบบการทำงานในอนาคตท่ีพนักงานบริษัทเริ่มใชเวลา
ท่ีสำนักงานนอยลงไดดี อีกท้ัง การออกแบบพ้ืนท่ีใชประโยชนภายในโครงการจะตองคำนึงถึงคุณภาพชีวิตของ
พนักงาน นอกเหนือจากการออกแบบพ้ืนท่ีสำหรับการทำงานท่ีตอบโจทยเทรนดการทำงานรูปแบบใหม โดย
อาจเนนเพ่ิมพ้ืนท่ีสนับสนุนตาง ๆ อยางครบวงจร อาทิ การเพ่ิมพ้ืนท่ีสำหรับออกกำลังกาย หรือการจัดหา
รานอาหารเพ่ือสุขภาพไวในโครงการนับเปนอีกปจจัยท่ีชวยสงเสริมใหผูเชามีความตองการเชาพ้ืนท่ีมากข้ึน 

ตลาดอาคารสำนักงานใหเชาในประเทศไทยจัดวายังมีความนาสนใจเม่ือเทียบกับประเทศอ่ืนในภูมิภาค
อาเซียน เนื่องจาก (1) ประเทศไทยอยูในทำเลท่ีเปนศูนยกลางภูมิภาคซ่ึงสามารถเชื่อมโยงการคาและการ
ลงทุนกับประเทศเพ่ือนบานไดสะดวก (2) อัตราคาเชาสำนักงานยังไมสูงมากเม่ือเทียบกับคูแขง เชน สิงคโปร 
(3) ภาครัฐออกมาตรการท่ีเอ้ือประโยชนแกธุรกิจสำนักงานใหเชา เชน การใหสิทธิประโยชนทางภาษีสำหรับ
การจัดตั้งสำนักงานปฏิบัติการภูมิภาค (Regional Operating Headquarters: ROH) ปจจัยขางตนจะชวยให
ตลาดอาคารสำนักงานของไทยมีโอกาสเติบโตไดตอเนื่องในระยะขางหนา  
 

2) ตลาดคอนโดมิเนียม 
 

บริษัท ไนทแฟรงค ประเทศไทย จำกัด กลาววา ป 2565 เปนปท่ีจะเห็นการกลับมาของตลาด
คอนโดมิเนียมจากอุปทานท่ีเพ่ิมข้ึนอยางกาวกระโดดของตลาดคอนโดมิเนียมในไตรมาสแรกของป สะทอนถึง
สัญญาณของผูประกอบการท่ีมีการเปดตัวโครงการใหมมากข้ึน จากเดิมท่ีมีการชะลอตัวในปท่ีแลว ซ่ึงถือวา
อุปทานในตลาดเปนตัวเลือกและรองรับความตองการของกลุมผูบริโภคไดเพียงพอ แมสถานการณของโควิดท่ี
ยังคงดำเนินตอไป หากแตกลายเปนโรคประจำถ่ินท่ีสามารถปรับตัวในการดำเนินชีวิตไดอยางปกติ สงผลให
การแพรระบาดกลับกลายเปนเรื่องรอง แตสิ่งท่ีนากังวลของผูประกอบการคือ ผลกระทบจากสงครามรัสเซีย – 
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ยูเครน ท่ีจะสงผลใหอัตราเงินเฟอเรงตัวสูงข้ึนและสงผลกระทบทางตรงตอกำลังลังซ้ือในประเทศ ท้ังตนทุนใน
ภาคธุรกิจ เชน วัตถุดิบในการกอสรางรวมถึงเศรษฐกิจภาพรวมของประเทศยังคงเปราะบางท่ียังคงมีผลตอ
ภาพรวมตลาดอสังหาฯ อยู อยางไรก็ดีตลาดอสังหาฯ ในประเทศไทยก็ยังคงเปนท่ีนาสนใจของกลุมนักลงทุน
และชาวตางชาติอยูอยางตอเนื่อง 

อุปทาน 
ณ ไตรมาสท่ี 1 ป 2565 แนวโนมอุปทานตลาดคอนมิเนียมในกรุงเทพมีจำนวนท้ังสิ้น 16,247 หนวย 

จำนวนหนวยขายใหมเพ่ิมข้ึนในอัตรารอยละ 347.1 เม่ือเทียบกับชวงเดียวกันของปท่ีแลว (คอนโดมิเนียมเปด
ขายใหมในไตรมาสท่ี 1 ของป 2564 อยูท่ี 3,634 หนวย) และเพ่ิมข้ึนรอยละ 44.4 เม่ือเทียบกับไตรมาสกอน
หนา (คอนโดมิเนียมเปดขายใหมในไตรมาสท่ี 4 ของป 2564 อยูท่ี 11,252 หนวย)  โดยจำนวนคอนโดมิเนียม
ท่ีเปดตัวใหมตั้งอยูบริเวณชานเมืองอยูท่ีรอยละ 54 หรือ 8,711 หนวย ในบริเวณรอบเขตศูนยกลางธุรกิจ (City 
Fringe) คิดเปนอัตราสวนท่ีรอยละ 46 ในสวนของบริเวณศูนยกลางธุรกิจ (CBD) พบวายังไมมีอุปทานเปดตัว
ใหมในไตรมาสนี้ หากจำแนกคอนโดมิเนียมตามเกรดท่ีเปดขายใหมในไตรมาสนี้ มีคอนโดมิเนียมระดับเกรดบี
มากท่ีสุดซ่ึงคิดเปนอัตราท่ีรอยละ 45 รองลงมาไดแก คอนโดมิเนียมระดับเกรดซี และคอนโดมิเนียมระดับ
เกรดเอ คิดเปนอัตรารอยละ 43 และ 12 ตามลำดับ โดยอุปทานท่ีเปดขายใหมจะเปนกลุมผูประกอบการราย
ใหญสูงถึงรอยละ 94 จากอุปทานท่ีเปดขายท้ังหมด 
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อุปสงค 
อุปสงคในไตรมาสแรกของปมีแนวโนมท่ีคอนขางคึกคัก จากท่ีผูประกอบการยังคงเลือกเปดตัว

โครงการบริเวณพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ รอบนอกและยังคงอยูตามแนวรถไฟฟาชานเมือง เพ่ือขยายกลุมท่ีมีกำลังซ้ือ 
โดยจะมีราคาตอหองท่ีไมสูงนัก เพ่ือใหสามารถเขาถึงงายในราคาท่ีเหมาะสมและไมกระทบตอรายจายของ
ตนเอง ในบางโครงการก็สามารถวางแผนและคาดการณของกำลังซ้ือไดอยางตรงกลุมเปาหมายทำใหไดรับการ
ตอบรับท่ีดี สะทอนไดจากอัตราการขายในระยะ 3 เดือนแรก (เปนคอนโดมิเนียมท่ีอยูในระหวางการขาย
แบบพรีเซลล) โดยในบางโครงการมียอดจองไดเกิน 50% ซ่ึงถือวาเปนการตอบรับท่ีดี และมากกวานั้นในบาง
โครงการก็มียอดจองสูงถึง 90% โดยจะเปนโครงการเปดตัวอยูในแหลงชุมชนท่ีมีราคาขายตอหองอยูท่ี 0.99-
1.2 ลาน และมีขนาดหองท่ีคอนขางใหญรวมถึงเฟอรนิเจอรภายในหองท่ีโครงการมอบให สามารถพรอมเขาอยู
ไดทันทีหากโครงการแลวเสร็จ โครงการท่ีมียอดจองสงูเกิน 50% จะตั้งอยูในบริเวณรอบนอกกรุงเทพฯ ใกลกับ
มหาวิทยาลัยและแหลงงานยานนอกเมือง สงผลใหเห็นถึงกำลังซ้ือของกลุมนี้ท่ียังคงมีความตองการอยูอีกมาก 
หากมีราคาท่ีเหมาะสมก็จะเปนเหตุจูงใจใหสามารถตัดสินใจซ้ือไดในระยะเวลาอันสั้น โดยจำนวนหนวยขายได
ใหมในไตรมาสนี้อยูท่ี 7,074 หนวย จากอุปทานท่ีเปดขายใหมในไตรมาสแรกของปนี้ มีจำนวนท้ังสิ้น 16,247 
หนวย คิดเปนอัตราการขายท่ีรอยละ 43.5 อัตราการขายเพ่ิมข้ึนในอัตรารอยละ 6.7 เม่ือเทียบกับชวงเดียวกัน
ในปกอนหนา และเพ่ิมข้ึนรอยละ 18.3 เม่ือเทียบกับไตรมาสท่ีผานมา 
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ราคาขาย 
ระดับราคาขายของคอนโดมิเนียมในไตรมาสท่ี 1 ของป 2565 ยังคอนขางทรงตัวหรือปรับข้ึนเพียง

เล็กนอย ณ ไตรมาสท่ี 1 ป 2565 โดยราคาขายคอนโดมิเนียมในบริเวณศูนยกลางธุรกิจอยูท่ี 239,955 บาทตอ
ตารางเมตร ปรับตัวเพ่ิมข้ึนในอัตรารอยละ 4.46 หากเทียบกับชวงเดียวกันในปกอนหนา หรือปรับตัวข้ึนใน
อัตรารอยละ 0.1 เม่ือเทียบกับไตรมาสท่ีแลว ราคาขายคอนโดมิเนียมในบริเวณรอบเขตศูนยกลางธุรกิจ (City 
Fringe) อยูท่ี 115,755 บาทตอตารางเมตร ปรับตัวเพ่ิมข้ึนในอัตรารอยละ 6.0 หากเทียบกับชวงเดียวกันในป
กอนหนา หรือ ปรับตัวข้ึนในอัตรารอยละ 0.08 เม่ือเทียบกับไตรมาสท่ีแลว สวนราคาขายของคอนโดมิเนียมใน
บริเวณชานเมืองกรุงเทพอยูท่ี 63,435 บาทตอตารางเมตร ปรับตัวเพ่ิมข้ึนในอัตรารอยละ 7.6 หากเทียบกับ
ชวงเดียวกันในปกอนหนา หรือ ปรับตัวข้ึนในอัตรารอยละ 0.2 หากเทียบกับไตรมาสกอนหนา ราคาขาย
คอนโดมิเนียมในไตรมาสท่ี 1 ป พ.ศ. 2565 ปรับตัวเพ่ิมข้ึนเล็กนอย  หากแตราคาขายคอนโดมิเนียมในชวง 
ไตรมาสท่ี 2 เปนตนไป ราคาขายของโครงการท่ีเปดตัวใหมในบริเวณศูนยกลางธุรกิจและรอบเขตศูนยกลาง
ธุรกิจจะมีแนวโนมท่ีปรับราคาเพ่ิมข้ึนตามตนทุนในปจจุบัน อาทิ มูลคาท่ีดินและตนทุนคากอสราง 
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แนวโนม 
ในระยะเวลาท่ีเหลืออยูของปนี้ การเปดขายคอนโดมิเนียมใหมจะมีแนวโนมมากข้ึนกวา 2 ปท่ีผานมา 

โดยเฉพาะอยางยิ่งโครงการคอนโดมิเนียมจากผูประกอบท่ีอยูในตลาดหลักทรัพยและมีการรวมทุนบริษัท
ตางชาติมากข้ึน (Joint Venture) โดยโครงการท่ีพัฒนาจะเปนคอนโดมิเนียมท่ีมีระดับราคากลาง – ลาง ซ่ึงจะ
เนนขายใหกลับกลุมผูท่ีซ้ืออยูอาศัยและนักลงทุนเปนหลัก เพราะกลุมนี้ยังเปนกลุมท่ีคาดวามีความตองการ
อยางตอเนื่อง ภาวะการณแขงขันของการเปดตัวโครงการใหมจะมากข้ึน ผูประกอบการตองงัดกลยุทธท่ีให
สามารถปดการขายกับลูกคาไดเร็วท่ีสุด ปนี้จะเห็นผูประกอบการพัฒนาโครงการใหมีขนาดและการจัดรูปแบบ
หองท่ีใหญมากข้ึน รวมถึงในบางโครงการจะขายโครงการท่ีสามารถนำสัตวเลี้ยงเขามาพักอาศัยไดซ่ึงในตลาด
ยังมีนอยอยู นอกจากนี้ผูประกอบการหลายเจาจะพัฒนาโครงการในลักษณะ Health and Wellness เพ่ือให
รองรับกับการใชดำเนินชีวิตและคำนึงถึงผูอยูอาศัยในโครงการทุก Generation  โดยคาดวาคอนโดมิเนียมท่ี
เปดตัวใหมในปนี้จะมีหนวยเปดขายอยูท่ีประมาณ 50,000 หนวย จากแผนเปดตัวของผูพัฒนาโครงการในปนี้
อยางตอเนื่อง จะสงผลใหตลาดคอนโดมิเนียมกลับมาฟนตัวไดอีกครั้ง แมจะมีปจจัยเสี่ยงท่ียังตองคอยประเมิน
สถานการณของตางประเทศ ในเรื่องของสงครามรัสเซีย – ยูเครน การชะงักของอุปทานในภาคการผลิตและ
ขนสงท้ังจากนโยบาย zero covid และมาตรการคว่ำบาตรทางเศรษฐกิจของรัสเซีย รวมไปถึงภาวะการณเงิน
ตึงตัวจากนโยบายของธนาคารหลักของโลกท่ีมีการข้ึนอัตราดอกเบี้ยหรือลดสภาพคลองในระบบ ซ่ึงอาจจะ
สงผลกระทบเปนวงกวางและแนนอนวาจะกระทบตอตลาดคอนโดมิเนียมดวย แตอยางไรก็ตามกำลังซ้ือใน
ประเทศก็ยังมีการตอบรับท่ีกลับมาใหเห็น จากมาตรการและการยืดระยะเวลาการผอนปรนคาธรรมเนียมการ
โอนและจดจำนองจะเปนตัวชวยสำคัญท่ีกระตุนการตัดสินใจแกผูซ้ือ ซ่ึงยังคงสงเชิงบวกแกผูประกอบการ แม
จะไมเทียบเทากับการท่ีมีชาวตางชาติเขามารวมซ้ือไดมากนักเหมือนท่ีผานมา แตก็ชวยใหผูประกอบการไดมี
ยอดรับรูท่ีชัดเจนและประเมินสถานการไดดีข้ึน และหากการเปดประเทศอยางเต็มรูปแบบแลว แนนอนวา
ตลาดคอนโดมิเนียมจะกลับมาเปนท่ีนิยมและไดรับการตอบรับท่ีดีจากชาวตางมากข้ึน 
 

3) ตลาดศูนยการคา/พ้ืนท่ีพาณิชย 
 อสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชยอีกหนึ่งประเภท คือ ศูนยการคา ซ่ึงในป 2020 ท่ีผานมาไดรับ
ผลกระทบจากสถานการณโควิด-19 จนตองปดใหบริการไประยะหนึ่ง โดย Supply ของศูนยการคาในพ้ืนท่ี 
สยาม ราชประสงค เพลินจิต และพรอมพงษ ไมไดเปลี่ยนแปลงไป สวนอัตราการเชาลดลงเล็กนอยอยูท่ี 94% 
จากการหมดสัญญาเชาของหางอิเซตันในเซ็นทรัลเวิลด สวนราคาคาเชาเฉลี่ยของพ้ืนท่ี Prime Area ท่ีอยู
บริเวณชั้น G ของศูนยการคา อยูท่ี 3,915 บาทตอตารางเมตร ไมไดมีการเปลี่ยนแปลงแตอยางใด 

 สำหรับในป 2021-2022 ตลาดอสังหาริมทรัพยเพ่ือการพาณิชย โดยเฉพาะศูนยการคาตองมีการ
ปรับตัวโดยเนนไปท่ีการซ้ือในประเทศเทานั้น เพราะนักทองเท่ียวตางชาติหายไป โดยการทองเท่ียวแหง
ประเทศไทยก็จะมีแผนท่ีจะเนนนักทองเท่ียวท่ีมีการใชจายมากๆ แทนจำนวนนักทองเท่ียวจำนวนมากแทน 
สวนดาน Supply ศูนยการคาใหมๆ ท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต ไดแกศูนยการคา Emsphere ในป 2022 และ 
สวนตอขยายของ Central Embassy ในป 2025 
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2.3 สารสนเทศจากผลิตภัณฑและบริการ 
 

 
 
 

 

ป 2564

สตง.รับรองแลว แผน

รายไดคาเชาและคาบริการพื้นที่ธุรกิจ-ศูนยราชการ 158,851,877.24         178,079,126.29             

รายไดลานอเนกประสงค 6,714,530.75            26,350,000.00                

รายไดประชาสัมพันธ 3,017,850.67            7,890,000.00                   

รายไดคากาซหุงตม 1,094,264.11            2,000,000.00                   

รายไดคาตอบแทน - น้ําดื่ม 475,700.85               600,000.00                        

รายไดคาบริการสื่อโฆษณา 13,791,367.30           10,360,000.00                

รายไดศูนยอาหาร 5,818,108.17            13,234,542.06                

รายไดพื้นที่ธุรกิจอื่น ๆ 1,041,472.90            1,700,000.00                   

รายไดสโมสร 128,898.00            

รวมรายไดพื้นที่ธุรกิจศูนยราชการ 190,805,172             240,342,566                     

ประมาณการรายได - Cath
ป 25
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2.4 การวิเคราะหสภาพแวดลอมในการดำเนินงาน  
  

2.4.1 การวิเคราะหปจจัยภายใน 
 

  ขอมูลพ้ืนท่ีพาณิชยของ ธพส. ปจจุบัน มีดังนี้ 
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46 
 

 
 

 
 



47 
 

 จากขอมูลทรัพยากรท่ี ธพส. มี ท้ัง จำนวนพ้ืนท่ีพาณิชย และงบประมาณดานการตลาด สะทอนถึง
ศักยภาพท่ีจะสามารถพัฒนาธุรกิจใหเติบโต โดยตองมีการดำเนินกลยุทธใหเหมาะกับสถานการณ มุงเนนสราง
ความแตกตางดวยนวัตกรรมท้ังนวัตกรรมกระบวนการ รูปแบบธุรกิจ และผลิตภัณฑใหมๆ โดยมีการสราง
ความรวมมือกับทุกภาคสวนอยางมีประสิทธิภาพ ท้ังลูกคา คูคา หรือพันธมิตรธุรกิจ 
 ท้ังนี้ ในสวนของการพัฒนาพ้ืนท่ี/อาคารสำนักงาน จำเปนตองใชการวางแผน ออกแบบและจัดการ
พ้ืนท่ีสำนักงาน โดยปรับเปลี่ยนจากพ้ืนท่ีทำงานเดิม  (Headcount-Based Workplace) เปน พ้ืนท่ีทำงาน
ตามกิจกรรมของพนักงาน (Activity-Based Workplace) และ พ้ืนท่ีทำงานตามการใชงานในอนาคต 
(Experience-Based Workplace) การเปลี่ยนแปลงนี้จะชวยใหองคกรใชงานพ้ืนท่ีสำนักงานไดเกิดประโยชน
สูงสุด ดวยตนทุนท่ีต่ำท่ีสุด ขณะเดียวกันก็ลดคาใชจายขององคกรไดมากกวา 30% ตอป ตอบโจทยกับวิถีการ
ทำงานท่ีเปลี่ยนไปในชวงโควิด-19 เพ่ิมประสิทธิภาพของบุคลากรและเพ่ิมมูลคาขององคกร ดึงดูดและรักษา
บุคลากร รวมไปถึงเพ่ิมความพึงพอใจของบุคลากรท่ีมีตอองคกร โดยเนนกลยุทธดังนี้ 

1) กลยุทธการวางแผน ออกแบบ และจัดสรรพ้ืนท่ีสำนักงาน (Workplace Strategy) 
ปฎิ รูป พ้ืน ท่ีทำงานเดิมจาก Headcount–Based Workplace เปน  Activity–Based Workplace หรือ 
Experience–Based Workplace เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการทำงานและชวยลดตนทุนขององคกร ดวยการ
วิเคราะหเชิงขอมูลใหตรงกับความตองการของธุรกิจ 

2) การบริหารความเปล่ียนแปลง (Change Management) การเปลี่ยนแปลงเชิงกลยุทธท่ี 
ชวยบริหารเตรียมความพรอมพนักงานใหเขากับพ้ืนท่ีสำนักงานใหม โดยเนน 4 ข้ันตอนหลัก คือ การรับรู การ
มีสวนรวม การปรับตัว และการยอมรับ 

3) การบริหารจัดการโครงการพ้ืนท่ีสำนักงาน(Workplace Project Management) 
การจัดสรรพ้ืนท่ีทำงานอยางมีประสิทธิภาพและการออกแบบภายในท่ีเนนประสบการณของผูใชและคุณคา
ของแบรนด โดยทำงานรวมกับทุกฝายและติดตามการดำเนินการทุกข้ันตอนตั้งแตการออกแบบภายใน การ
กอสราง รวมไปถึงการบริหารความเสี่ยงและการควบคุมตนทุน จนไปถึงการสงมอบพ้ืนท่ี 

4) การพัฒนาพ้ืนท่ีสำนักงานสูรูปแบบดิจิทัล (SMART Workplace Design) ปรับเปลี่ยน 
พ้ืนท่ีสำนักงานและเทคโนโลยีในท่ีพ้ืนท่ีทำงานใหทันสมัย จัดหาระบบบริหารจัดการพ้ืนท่ีใหเหมาะกับ
ประสบการณของผูใช ทรัพยากรและผลประโยชนขององคกร 

 สำหรับพ้ืนท่ีพาณิชย ก็เนนใชประโยชนสนับสนุนความเปนสำนักงานดิจิทัล โดยนำเทคโนโลยีมาชวย

ในการอำนวยความสะดวกในการใชบริการท้ังการใหขอมูล การสราง Platform การทำธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส 

เพ่ือสนับสนุนท้ังผูประกอบการ และผูใชบริการรานคา โดยใชหลักการสรางตลาดแบบ Omni Chanel 

(ผสมผสาน ท้ัง Online  และ Offline) โดยปรับเปลี่ยน function ของหนารานใหสนับสนุนการสราง

ประสบการณจริงจากการไดสัมผัสหรือทดลองใชบริการ/ผลิตภัณฑ กอนตัดสินใจซ้ือผานชองทางOnline เปน

ตน ท้ังนี้อยูบนแนวทางเพ่ือตอบสนองความตองการ ความคาดหวังระดับ Personalization ซ่ึงเกิดจากใช

ประโยชนจากการวิเคราะหลูกคาเชิงลึก ดวย Data Analytic  

 2.4.2 การวิเคราะหปจจัยภายนอก 
จากรายงานสถานการณเศรษฐกิจหรือ World Economic Outlook กองทุนการเงินระหวาง

ประเทศ (International Monetary Fund หรือ IMF) คาดการณภาวะเศรษฐกิจไทย วาอัตราการเจริญเติบโต
ทางเศรษฐกิจของไทยในป 2565 หลังโควิด-19 จะอยูท่ี 3.3% เทานั้น ต่ำกวาคาเฉลี่ยในอาเซียนเพราะตก
ต่ำลงมาอยูท่ีอันดับท่ี 8 โดยมีอัตราการเติบโตสูงกวาเพียง 2 ประเทศ คือ ลาว (คาดวาจะมีอัตราการเติบโตอยู

https://workplace.knightfrank.co.th/th/%e0%b8%9a%e0%b8%a3%e0%b8%b4%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%82%e0%b8%ad%e0%b8%87%e0%b9%80%e0%b8%a3%e0%b8%b2/%e0%b8%81%e0%b8%a5%e0%b8%a2%e0%b8%b8%e0%b8%97%e0%b8%98%e0%b9%8c%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%88%e0%b8%b1%e0%b8%94%e0%b8%9e%e0%b8%b7%e0%b9%89%e0%b8%99%e0%b8%97%e0%b8%b5%e0%b9%88%e0%b8%aa%e0%b8%b3/
https://workplace.knightfrank.co.th/th/%e0%b8%9a%e0%b8%a3%e0%b8%b4%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%82%e0%b8%ad%e0%b8%87%e0%b9%80%e0%b8%a3%e0%b8%b2/%e0%b8%9a%e0%b8%a3%e0%b8%b4%e0%b8%ab%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b9%80%e0%b8%9b%e0%b8%a5%e0%b8%b5%e0%b9%88%e0%b8%a2%e0%b8%99%e0%b9%81%e0%b8%9b%e0%b8%a5%e0%b8%87/
https://workplace.knightfrank.co.th/th/%e0%b8%9a%e0%b8%a3%e0%b8%b4%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%82%e0%b8%ad%e0%b8%87%e0%b9%80%e0%b8%a3%e0%b8%b2/%e0%b8%9a%e0%b8%a3%e0%b8%b4%e0%b8%ab%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%88%e0%b8%b1%e0%b8%94%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b9%82%e0%b8%84%e0%b8%a3%e0%b8%87%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%9e%e0%b8%b7%e0%b9%89/
https://workplace.knightfrank.co.th/th/%e0%b8%9a%e0%b8%a3%e0%b8%b4%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%82%e0%b8%ad%e0%b8%87%e0%b9%80%e0%b8%a3%e0%b8%b2/%e0%b8%ad%e0%b8%ad%e0%b8%81%e0%b9%81%e0%b8%9a%e0%b8%9a%e0%b8%9e%e0%b8%b7%e0%b9%89%e0%b8%99%e0%b8%97%e0%b8%b5%e0%b9%88%e0%b8%aa%e0%b8%b3%e0%b8%99%e0%b8%b1%e0%b8%81%e0%b8%87%e0%b8%b2%e0%b8%99%e0%b9%83/
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ท่ี 3.2% ซ่ึงใกลเคียงกับไทย) และ เมียนมา (ถูกทหารยึดอำนาจจนเศรษฐกิจตกต่ำสุดขีด และคาดวาในป 
2565 นี้จะเติบโตเพียง 1.6% ในขณะท่ีป 2564 เติบโตติดลบถึง -17.9% จากท่ีเติบโตอยางแรงในชวงกอน
หนาการยึดอำนาจ) 

อยางไรก็ตามในป 2567-2570 เศรษฐกิจไทยนาจะหดตัวลง โดยการวิเคราะหของ IMF คาดวาจะ
เติบโตลดลงเหลือ 3.8% ในป 2567 และเปน 3.3%  3.2% และ  3.1% ในชวงป 2568-2570 ตามลำดับ 
ในขณะท่ีเศรษฐกิจของประเทศอ่ืนๆ จะยังเติบโตอยางตอเนื่องกวาเม่ือเทียบกับประเทศไทย แสดงวาประเทศ
ไทยยังไมประสบความสำเร็จในการพัฒนาเศรษฐกิจเทาท่ีควร ยิ่งเม่ือเทียบกับมหาอำนาจทางเศรษฐกิจจะ
พบวาในป 2565 เศรษฐกิจของจีนจะเติบโตถึง 4.4%  สวนอินเดีย จะเติบโตถึง 8.2% แมแตสหรัฐอเมริกา ก็
ยังมีอัตราการเติบโตท่ี 3.7% สูงกวาไทยท้ังสิ้น ยกเวนญี่ปุนท่ีเศรษฐกิจจะเติบโตเพียง  2.4% เทานั้น และ
ในชวงป 2566-2570 เศรษฐกิจของจีนและโดยเฉพาะอินเดียก็ยังจะเติบโตสูงกวาไทยอีกรวม 5 ป ท้ังนี้ยกเวน
สหรัฐอเมริกาและญ่ีปุนท่ีเศรษฐกิจอาจจะตกต่ำลงในชวง 5 ปขางหนา  แตฐานเศรษฐกิจของญี่ปุนและ
สหรัฐอเมริกามีขนาดใหญมาก  การเติบโตเพียงเล็กนอย ก็เพ่ิมศักยภาพของประเทศไดมหาศาลเชนกัน 

เศรษฐกิจไทยจะดีข้ึนบางในป 2566 โดยนาจะเติบโตไดท่ี 4.3% ท้ังนี้ตั้งแตป 2560 เปนตนมา ไทย
ยังไมเคยมีอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจถึงระดับนี้เลย  ในป 2570 รายไดประชาชาติตอหัวของไทยเทียบกับ
ตางประเทศ เปนดังนี้: ชาวสิงคโปรมีรายไดเปน 6 เทาของคนไทย ชาวบรูไนมีรายไดเปน 3 เทาเศษของคนไทย 
ชาวมาเลเซียมีรายไดมากกวาคนไทยถึง 56% ชาวอินโดนีเซียมีรายไดประมาณสามในสี่ของรายไดของคนไทย
ชาวเวียดนามมีรายไดราวสองในสามของรายไดของคนไทย ชาวฟลิปปนสมีรายไดเพียงครึ่งหนึ่งของรายไดของ
คนไทย ชาวลาวมีรายไดเกือบครึ่ง (42%) ของรายไดของคนไทย ชาวกัมพูชามีรายไดเพียงหนึ่งในสี่ของรายได
ของคนไทย ชาวเมียนมามีรายไดเพียงหนึ่งในหาของรายไดของคนไทย ชาวอเมริกันมีรายไดราว 3 เทาของคน
ไทย ชาวญี่ปุนมีรายไดมากกวาคนไทย 1 เทา คนจีนโดยเฉลี่ยมีรายไดมากกวาคนไทยราว 10% ชาวอินเดียมี
รายไดเกือบครึ่ง (44%) ของรายไดของคนไทย 

การท่ีเศรษฐกิจไทยยังไมมีวี่แววท่ีจะ “รุงเรือง” แบบกาวกระโดด เชน กัมพูชา ฟลิปปนส เวียดนาม 
อินโดนีเซีย อาจทำใหประเทศเหลานี้แซงไทยไปไดในดานรายไดประชาชาติตอหัวในอนาคต และยิ่งทำใหการ
ลงทุนจากตางประเทศถูกแยงชิงโดยประเทศอ่ืนมากข้ึน การลงทุนดานอสังหาริมทรัพยก็คงไมเติบโตอยางมาก 
ยกเวนการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย  สวนอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย เชน อาคารสำนักงาน ศูนยการคา 
โรงแรม ก็คงไมไดเติบโตในอัตราสูงเชนเดิม สำหรับประเทศคูแขงสำคัญของไทยคืออินโดนีเซียและเวียดนาม 
หากสมมติวาในชวงหลังป 2570 เปนตนไป ไทยมีอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจอยู ท่ี  3.5% ตอป แต
อินโดนีเซียมีอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจอยูท่ี 6% และเวียดนามมีอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจอยูท่ี 6.5% 
ตอป จะพบวาภายในป 2583 ท้ังสองประเทศจะมีรายไดประชาชาติตอหัวเทากับประเทศไทย  และมีโอกาสท่ี
ประเทศท้ังสองท่ีมีขนาดประชากรมากกวาไทย จะแซงหนาไทย และอาจทำใหประเทศไทย “ซึมยาว” ใน
อนาคต ท้ังนี้แมธุรกิจพัฒนาท่ีอยูอาศัยจะเติบโตสวนกระแสอสังหาริมทรัพยอ่ืน ก็ยังมีปจจัยลบสำคัญมาก เชน 
คากอสรางเพ่ิมสูงข้ึนมาก ประมาณ 10-15% ในป 2565 และคาดวาอัตราดอกเบี้ยคงจะเพ่ิมข้ึนอยาง
ชัดเจน ทำใหโอกาสการพัฒนาท่ีอยูอาศัยก็จะลดลงเชนกัน ธุรกิจพัฒนาท่ีอยูอาศัยในป 2566-2570 ก็อาจหด
ตัวลงเชนเดียวกับธุรกิจอ่ืนๆ ในประเทศไทย การดึงดูดการลงทุนจากตางประเทศ จึงเปนสิ่งสำคัญท่ีรัฐบาลตอง
หาทางทำใหสำเร็จ แตท้ังนี้ไมจำเปนตอง “ขายชาติ” เพราะอยางในสิงคโปร ก็เพ่ิงข้ึนภาษีซ้ืออสังหาริมทรัพย
ของคนตางชาติเปน 35%-40% แลว ทางออกของนักลงทุน อาจตองไปลงทุนในตางประเทศ เชน อินโดนีเซีย 
เวียดนามและฟลิปปนสบาง เพ่ือเปนการกระจายความเสี่ยง สรางผลกำไร และเปนการสรางแบรนดอีก
ประการหนึ่ง 
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และจากขอมูลในชวง 3 ปท่ีผานมา (ป 2562-2564) ธุรกิจเกือบทุกภาคสวนตองเผชิญกับภาวะ
เศรษฐกิจชะลอตัว รวมถึงการแพรระบาดของโรคโควิด-19 และภาวะสงครามระหวางรัสเซียและยูเครนใน
ปจจุบัน (ป 2565) ลวนเปนตัวเรงดิสรัปชั่นใหเศรษฐกิจโดยรวมเกิดปญหา การพลิกฟนของธุรกิจโดยรวมใน
ปจจุบันยังเกิดข้ึนไดอยางชาๆ เปนท่ีทราบกันดีวาการฟนตัวของเศรษฐกิจหลักของประเทศท่ีเกิดข้ึนไดนั้นมา
จากภาคอุตสาหกรรมและการสงออกเปนหลัก ซ่ึงถือเปนโอกาสในการลงทุนในชวงวิกฤต ภาคอุตสาหกรรมมี
การปรับตัวดีข้ึนเนื่องจากการนำเขา-สงออก เริ่มมีอุปสงคมากข้ึนจากการฟนตัวของเศรษฐกิจประเทศคูคา
ตางๆ ดานเม็ดเงินการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมในไทย มีการเพ่ิมข้ึนหลายภาคสวน โดยเฉพาะในกลุมปโตร
เคมี อาหาร และการแพทย (อุตสาหกรรมเดิมท่ีอยู ในเทรนดขาข้ึน ไดแก  กลุมเครื่องใชไฟฟาและ
อิเล็กทรอนิกส กลุมปโตรเคมีและเคมีภัณฑ (อานิสงคธุรกิจกลุมอีคอมเมิรธ) และกลุมการเกษตรและแปรรูป
อาหาร สวนอุตสาหกรรมใหม หรือ New S-Curve ท่ีอยูในเทรนดขาข้ึน ไดแก กลุมการแพทย โดดเดนท่ีสุด 
รองลงมาเปน กลุมเทคโนโลยีชีวภาพ และกลุมดิจิตอล ซ่ึง 3 อุตสาหกรรม S-CURVE ใหมขยายตัว 30%-
172% ในป 2562 – 2564 โดยมีเม็ดเงินลงทุนรวมกวา 9.8 หม่ืนลานบาท) สวนดานกิจกรรมการขนสง
ภายในประเทศยังคงมีความตองการตอเนื่องจากการคาออนไลน และนโยบาย Work from home ทำให
ประชาชนมีการสั่งสินคาออนไลนมากข้ึน นอกจากนี้กลุมยานยนตไฟฟาเปนอีกหนึ่งประเด็นท่ีมีความนาสนใจ 
เนื่องจากมีการลงทุนจากตางชาติเพ่ือจัดตั้งโรงงาน และผลิตในไทย เชื่อวาจะเปนการเพ่ิมความตองการใน
อสังหาฯ ประเภทคลังสินคาใหเชาในอนาคต 
 จากขอมูลเศรษฐกิจสะทอนถึงภาวะชะลอตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในเชิงของพ้ืนท่ีสำนักงาน 
และพ้ืนท่ีพาณิชย แตยังมีโอกาสในแงของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในเชิงของคลังสินคา หรือท่ีเก่ียวเนื่องกับ
ธุรกิจออนไลน จึงยังอาจเปนโอกาสท่ี ธพส. จะสามารถใชความสามารถจาก Business Model ท่ีมีเขาไป
แขงขัน และแสวงหาโอกาสในการสรางธุรกิจใหมๆ ได ซ่ึงอาจจะสามารถกลับมาเอ้ิอหรือสงเสริมธุรกิจอาคาร
สำนักงาน และอาคาร Mix Use ในอนาคตได ท้ังนี้ควรอยูบนการสรางความรวมมือกับพันธมิตรท่ีมีความ
ชำนาญในอุตสาหกรรมนั้นๆ รวมท้ังควนมีการการพัฒนารูปแบบการระดมทุน หรือหาแหลงเงินทุนท่ีแขงแกรง 
มาสนับสนุนควบคูไปดวย 
 
2.5 การวิเคราะหสภาพแวดลอมการแขงขันของตลาดและผลิตภัณฑ  
 จากแนวโนมความตองการพ้ืนท่ีสำนักงานท่ีเปลี่ยนไปสงผลใหผูประกอบการธุรกิจสำนักงานใหเชาตอง
ปรับตัว เชน การปรับเปลี่ยนฟงกชันการใชประโยชนของพ้ืนท่ีสำนักงานให เหมาะกับผู เชาเพ่ือเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการใชงานพ้ืนท่ี รวมถึงการนำเทคโนโลยีตางๆ เขามาใชเพ่ืออำนวยความสะดวกและตอบโจทย
ความตองการใชงาน โดยแนวโนมพ้ืนท่ีสำนักงานท่ีจะตอบโจทยหลังโควิด-19 นอกจากการท่ีสำนักงานตางๆ 
ตองมีมาตรการเพ่ือรักษาความสะอาดและความปลอดภัยแลว การใหความสำคัญกับการปรับเปลี่ยนและ
ออกแบบพ้ืนท่ีสำนักงานใหตอบโจทยความตองการเปนอีกปจจัยสำคัญท่ีผูประกอบการพ้ืนท่ีใหเชาตองปรับตัว 
โดยเจาของพ้ืนท่ีอาจมีการสำรวจความตองการของผูเชาและพิจารณาปรับเปลี่ยนวัตถุประสงคการใชงานของ
บางพ้ืนท่ีท้ังสถานท่ีทำงาน ตลอดจนการจัดเตรียมสิ่งอำนวยความสะดวกเพ่ือใหสอดคลองกับความตองการ
ของผูใชงาน ซ่ึงรวมถึงพ้ืนท่ีพาณิชยในอาคาร หรือการพัฒนาอาคารแบบ Mix Use ใหสนับสนุนการเปน  
SMART Workplace ท่ีมีการใชเทคโนโลยี ดิจิทัลสนับสนุนการทำงาน 
 นอกจากนี้ในแงของธุรกิจเวลเนสซ่ึงเปนธุรกิจเก่ียวกับดูแลสุขภาพ บาน-คอนโดฯ ซ่ึง ธพส. ไดมีการ
ดำเนินการ คือ โครงการราม-ธนารักษ ยังถือเปนธุรกิจแหงอนาคต ซ่ึงมีกลุมโรงพยาบาลหลายกลุมหันมา
ดำเนินกิจการตามแนวทางนี้ ไดแก  
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- บริษัท โรงพยาบาลวิมุต โฮลดิ้ง จำกัด (มหาชน) หรือกลุมพฤกษา เปดใหบริการโรงพยาบาลวิมุต
ตั้งแตวันท่ี 1 พฤษภาคม 2564 เปนตนมา บนพ้ืนท่ี 4 ไร ริมถนนพหลโยธิน เปนโรงพยาบาลระดับตติยภูมิ 
(tertiary care) ออกแบบตามมาตรฐานสากล JCI มีศูนยเฉพาะทาง ไดแก ศูนยกระดูก หัวใจ สมอง ศูนย
เบาหวานครบวงจร ศูนยผูสูงอายุ (geriatric center) รวมท้ังเปด nursing home ในโรงพยาบาล 

- บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) เปดโครงการท่ีพักอาศัยสำหรับคนวัย 50 ปข้ึนไป ภายใตแบรนด 
“ศุภวัฒนาลัย” (Supalai Wellness Valley) นับเปนโครงการแรกของบริษัทเพ่ือรองรับสังคมผูสูงวัยใน
อนาคต แนวคิดออกแบบและพัฒนาโดยคำนึงถึงความสะดวกสบายของคนทุกเพศทุกวัยหรืออารยสถาปตย 
(universal design) โดยรูปแบบขายสิทธิการเชา เง่ือนไขผูพักอาศัยตองมีอายุ 50 ปข้ึนไป มีสิทธิพักอาศัย
ภายในโครงการตลอดชีพ โดยทำสัญญาเชาซ้ือระยะยาว โดยชูแนวคิด “สังคมคุณภาพของวัย 50+ เพ่ือคุณคา
การมีชีวิตอยูอยางยั่งยืน” ตั้งอยูบนท่ีดิน 180 ไร ใกลโคงแมน้ำปาสักท่ีสวยท่ีสุด อำเภอแกงคอย จังหวัด
สระบุรี  

- บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ จำกัด รวมมือกับโรงพยาบาลสมิติเวชในการเชื่อมโยงบริการ  
“Samitivej Virtual Hospital” และไดยกระดับความรวมมือสูการเปน “wellness residences” สรางความ
เปนอยูท่ีดี เสริมสรางสุขภาพ และยกระดับคุณภาพชีวิตแบบครบวงจรใหแกท้ังลูกบานโครงการบานจัดสรร
และคอนโดมิเนียมในเครือ 20,000 ครอบครัว โดยใชแนวคิด 3 แกนหลัก ไดแก 1.การรักษา (therapy) อาทิ 
การใหคำปรึกษาดานสุขภาพเบื้องตน 2.การปองกัน (treatment) อาทิ สระวายน้ำ, ฟตเนส, oxygen 
lounge, salt room, trail walking, โยคะ ตอยมวย ฯลฯ 3.ความงามและเยาววัย อาทิ วิตามินบำบัด, 
private massage room ฯลฯ สวนสมิติเวชเขามาใหบริการสมารทไลฟเซ็นเตอร บริการสุขภาพในพ้ืนท่ี
โครงการ โดยเริ่มนำรองในคอนโดมิเนียมหรูแบรนดพารค ลักชัวรี่ ท้ังโครงการใหม  

- บริษัท ม่ันคงเคหะการ จำกัด (มหาชน) เปดโครงการรักษ (รัก-ษะ) ศูนยบูรณาการสุขภาพและ
การแพทยแบบองครวมแหงแรกในเอเชียข้ึน ภายใตคอนเซ็ปต “Fully Integrative Wellness & Medical 
Retreat นำวิทยาศาสตรการแพทยสมัยใหมท่ีมาใชรวมกับการแพทยแบบองครวม เนนการดูแลสุขภาพเชิง
ปองกัน มูลคาโครงการ 2,000 ลานบาท 

- บริษัท เอ็น.ซี.เฮาสซ่ิง จำกัด (มหาชน) มีการลงทุนศูนยดูแลสุขภาพครบวงจรภายใตชื่อ ศิริอรุณ เวล
เนส ซ่ึงมีการออกแบบเนนหลักอารยสถาปตย โทนสีอบอุน พ้ืนท่ีใชงาน 2,000 ตารางเมตร สูง 6 ชั้น ตั้งอยูใน
ทำเลศูนยกลางบนถนนอรุณอมรินทร โดยไตรมาส 1/64 สามารถเปดบริการหองไดถึง 27 หอง 39 เตียง เม่ือ
รวมท้ัง 3 ศูนยท่ีเปดบริการแลวมีจำนวน 122 เตียง อยูภายใตบริษัท เอ็น.ซี.พร็อพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด 
ซ่ึงเปนบริษัทในเครือของ NC มีระบบบริการสุขภาพท่ีทันสมัย มีแพทยคอยใหคำแนะนำอยางใกลชิดชวงระยะ
พักฟนเพ่ือสุขภาพกายและใจของผูใชบริการ มีการรองรับใหบริการ 4 กลุมดวยกัน คือ 1.ผูท่ีอยูในระยะพักฟน 
2.ผูท่ีรอพบแพทยตามนัด 3.ผูท่ีสุขภาพดีแตอยูในชวงของการตรวจพิเศษหรือรักษาเฉพาะทาง และ 4.บริการ
ดูแลผูสูงอายุท่ีตองการใชบริการอยางใกลชิดเปนพิเศษ 
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Wollness Real Estate Top 5 
ผูประกอบการ โครงการ ประเภท ลักษณะการลงทุน 
พ ฤ ก ษ า                

 

โรงพยาบาลวิมุต โรงพยาบาล ลงทุน 5,000 ลานบาท 

ศุ ภ า ลั ย           

 

ศุภวัฒนาลัย ท่ีพักอาศัยคนวันเกษียณ ท่ีดิน 180 ไร ใกลแมน้ำปาสัก 

O r i g i n           

 

Wellness Residence บริการสุขภาพในพ้ืนท่ีสวนกลาง เริ่มตนคอนโดฯ พารค ลักเชอรี่ 

ม่ั น ค ง       

 

RAKxa-รักษ ศูนยสุขภาพแบบองครวม รวมมือ รพ.บำรุงราษฎร+ไมเนอรกรุป 

N C  G R O U P     

 

ศิริอรุณ เวลเนส ศูนยดูแลฟนฟูสุขภาพ ดูแลผูปวยเปลี่ยนผานจาก รพ.สูบาน 

 
การคัดเลือกขอมูลคูเทียบ/คูแขงประกอบการพิจารณาปจจัยบวก ปจจัยลบ 
ในการวิเคราะหและระบุจุดแข็ง จุดออน โอกาส และภัยคุกคาม (SWOT) ของ ธพส. จะมีการนำเอา

ขอมูลของคูเทียบมาใชในการประกอบการวิเคราะหเพ่ือเปรียบเทียบปจจัยบวกและปจจัยลบในทุกมุมมอง โดย
ใชเครื่องมือการวิเคราะหดานการแขงขัน (Competitive Profile Matrix) มาใชประกอบการพิจารณา ใน
มุมมองของความเปนองคกรท่ีบริหารจัดการสินทรัพยชั้นนำในตางประเทศ และมุมมองของผลิตภัณฑทางเลือก
อ่ืน ๆ  

การคัดเลือกขอมูลคูเทียบ/คูแขงของ ธพส. จะมีแนวทางในการคัดเลือกคูเทียบ/คูแขงท้ังในดานการ
ดำเนินงานและดานการแขงขันในกลุมตลาดเดียวกัน สำหรับการวิเคราะหและเปรียบเทียบลักษณะการ
ดำเนินงาน เพ่ือประกอบการพิจารณาการกำหนด SWOT วัตถุประสงคเชิงยุทธศาสตร ยุทธศาสตร และกล
ยุทธของ ธพส. ไดแบงออกเปน 3 กลุมหลัก โดยอางอิงจากหลักการความไดเปรียบทางการแขงขันหรือ 
Competitive Advantage ของ Michael E. Porter ซ่ึงเหมาะสมกับองคกรท่ีตองการจะใชกลยุทธการเปน
ผูนำดานตนทุนหรือดานการสรางความแตกตาง เพ่ือใหไดทราบถึงความไดเปรียบทางการแขงขัน โดยพิจารณา
ใน 3 กลยุทธ ไดแก กลยุทธความแตกตาง (Differentiation Strategy) คือ สินคาหรือบริการท่ีธุรกิจผลิต
ข้ึนมานั้น จะตองมีความแตกตางท่ีอาจจะไมสามารถหาไดจากสินคาท่ัวไปของผู อ่ืน หรือมีการเพ่ิม
ประสิทธิภาพหรือศักยภาพของผลิตภัณฑ สรางความโดดเดนท่ีแสดงถึงฐานะของผูซ้ือ ความเปนเลิศทาง
เทคโนโลยี การเปนผูนำดานคุณภาพ ผูนำการใหบริการ ผูนำการเสนอผลิตภัณฑใหม กลยุทธตนทุน (Cost 
Leadership Strategy) คือ การเปนผูนำดานตนทุน  โดยสามารถกำหนดราคาไดต่ำกวาราคาในทองตลาด กล
ยุทธความแตกตางเฉพาะกลุม (Focus Strategy) คือ การท่ีธุรกิจมุงเนนผลิตสินคาหรือบริการใหกับตลาด
เฉพาะสวน (Niche Market) โดย 3 กลุมหลัก ไดแก กลุมคูเทียบ/คูแขงดานบริหารพ้ืนท่ีสำนักงาน กลุมคู
เทียบ/คูแขงดานการกอสรางและพัฒนาโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และกลุมคูเทียบ/คูแขงดานการ
รับจางบริหารโครงการ โดยในมุมมองของการแขงขันในกลุมตลาดเปาหมายท่ีมีความคลายคลึงกัน นำไปสูการ
พิจารณาผลิตภัณฑ/บริการอ่ืน ๆ ในประเทศเพ่ิมเติมท่ีมีสัดสวนและผลการดำเนินงานเปนท่ีนาสนใจ ทำใหเปน 
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หนึ่งในผลิตภัณฑ/บริการท่ีควรนำไปประกอบการพิจารณา ประกอบกับแนวโนมการเปลี่ยนแปลงความความ
ตองการของสังคม (Mega Trends) ดานอสังหาริมทรัพย ทำใหสามารถระบุคูเทียบ/คูแขงในเชิงการแขงขัน
ภายในกลุมตลาดเดียวกันได   
 
 ขอมูลคูแขง / คูเทียบ 
รายช่ือ ประเภท พ้ืนท่ี วงเงิน 
บริษัท เอ็น .ซี .ซี . แมนเนจ
เมนท แอนด ดิเวลลอปเมนท 
จำกัด 
(บริการพิเศษท่ีจะชวยใหการ
จัดงานสมบูรณ แบบ ดวย
บริการออนไลน ท่ีนำเสนอ
บริการหลากหลายรูปแบบ 
อาทิ รูปแบบการจัดดอกไม 
และการตกแตงหอง การเชา
อุปกรณ ระบบการทำความ
สะอาด ระบบรักษาความ
ปลอดภัย) 

การบริหาอสังหาริมทรัพย 
(ศูนยประชุมฯ) 

- ศูนยประชุมฯ สิริกิติ์  พ้ืนท่ี 
65,000 ตร.ม. (CBD) 

- ศู น ย ป ระชุ ม ฯ  6 0  ป  ม .
สงขลานครินทร หาดใหญ  
พ้ืนท่ี 15,000 ตร.ม. 

- ศู น ย ป ร ะ ชุ ม อุ ท ย า น
วิทยาศาสตรประเทศไทย 
ปทุมธานี พ้ืนท่ีกวา 30,000 
ตร.ม. 

- ศูนยประชุมอเนกประสงค
กาญจนาภิเษก ม.ขอนแกน 
พ้ืนท่ี 21,160 ตร.ม. 
 

10,000 ลานบาท 

บ ริ ษั ท  ที ซี ซี  ก รุ ป  (ที ซี ซี  
แลนด คอมเมอรเชียล) 

ดานธุรกิจอาคา สำนักงาน 
เป น ผู บ ริ ห า ร พ้ื น ท่ี
สำนั กงาน ให เช าบนใจ
กลางยานธุรกิจ (CBD)  

- บริหารพ้ืนท่ีสำนักงานใหเชา
บนใจกลางยานธุรกิจ (CBD) 
ของกรุงเทพมหานครมีพ้ืนท่ี
รวมกวา 1,500,000 ตร.ม.  

- บริหารพัฒนาโครงการท่ีอยู
อาศัย 

- ศู ยย ก ารค า  IT: Phunthip 
Plaza, Asia Tique The 
River Front 
 

70,000 ลานบาท 

อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจ
เมนท จำกัด 

ดานธุรกิจอาคารสำนักงาน 
บริหารจัดการพ้ืนท่ีอาคาร
และศูนยแสดงสินคา 

- บริหารศูนยแสดงสินคาและ
การประชุม อิมแพ็ค เมืองทอง
ธานี พ้ืนท่ี 140,000 ตร.ม.  

 

3,100 ลานบาท 

บริษัท ไบเทคแมนเนจเมนท 
จำกัด 

- บ ริ ห ารจั ด ก าร ศู น ย
นิ ท รรศก ารและก าร
ประชุม ธุรกิจการเช า
และดำเนินการเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย 

- ไบเทค บางนา พ้ืนท่ี 70,000 
ตร.ม. 

6,000 ลานบาท 
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รายช่ือ ประเภท พ้ืนท่ี วงเงิน 
 

บ ริ ษั ท  Raimond Land 
จำกัด (มหาชน) 

- การพัฒนาอสังหาริม 
ทรัพย ระดับ  LUXURY 
อาทิ ท่ีอยูอาศัย ออฟฟศ 
โรงแรม ให มี คุณ ภาพ 
ทันสมัยดวยเทคโนโลยี
และการออกแบบ 

 

 20,000 ลานบาท 

บริษัท บางกอกแลนด จำกัด 
(มหาชน) 

ดานธุรกิจกอสรางขนาด
ใหญ 

- กอสรางศูนยแสดงสินคาและ
การประชุม อิมแพ็ค เมืองทอง
ธานี พ้ืนท่ี 140,000 ตร.ม. 

 

10,136 ลานบาท 

กลุมบริษัทภิรัชบุรี ดานธุรกิจกอสรางขนาด
ใหญ 

- ไบเทค บางนา พ้ืนท่ี 70,000 
ตร.ม. 

- ศูนยการคาเอ็มควอเทียร 
 

10,000 ลานบาท 

บริษัท อิตาเลียนไทย จำกัด ดานธุรกิจกอสรางขนาด
ใหญ  และการกอสราง
เทคนิคพิเศษ โครงการ
ระบ บ ส าธ าร ณู ป โภ ค
พ้ืนฐาน 

- โครงการกอสรางสนามบิน
สุวรรณภูมิ 

-  โครงการรถไฟฟ าบี ที เอส 
ระยะทาง 23.5 ก.ม.  

- โครงการกอสรางรถไฟทางคู 
ชวงหัวหมาก และบานภาชี - 
ลพบุ รี  ของการรถไฟแห ง
ประเทศไทย  

- โครงการก อสร างท อรอย
สายไฟฟาใตดินของสถานี
ยอย ลาดพราว - วิภาวดี  
ของการไฟฟานครหลวง  

- โครงการเหมืองแมเมาะ  
- โครงการสะพานพระราม 5  
- โครงการรถไฟ ความเร็วสูง

ไตหวัน ระยะทาง 27.3 ก.ม. 
 

123,942.25 ลาน
บาท 
61,399 ลานบาท 
 
7,064 ลานบาท 
 
 
 
878 ลานบาท 

บริษัท ซิโน-ไทย เอ็นจีเนียริ่ง
แอนดคอนสตรัคชั่น จำกัด 

ดานธุรกิจกอสรางขนาด
ใหญ  และการกอสราง
เทคนิคพิเศษ 

- สน ามบิ น อู ต ะ เภ า  พ้ื น ท่ี  
6,500 ไร 

- การกอสรางทางรถไฟฟาBTS 
สายสีมวง บางใหญ-บางซ่ือ/

300,005 ลานบาท 
 
101,112 ลานบาท 
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รายช่ือ ประเภท พ้ืนท่ี วงเงิน 
BTS สวนตอขยายสายสีลม 
สายธนบุรี และ สายตากสิน-
เพชรเกษม กับโครงสราง
ตางๆ อาทิ สะพานและราง 

- แอรพอรตลิ้ งก ’ ระยะทาง 
28.5 กิโลเมตร 

- อ า ค า ร ศ า ล า ว า ก า ร
กรุงเทพมหานคร 2 ดินแดง 

- อาคารศูนยราชการกรุงเทพฯ 
- อาคารการกีฬาแหงประเทศ

ไทย 
- อาคารสัปปายะสภาสถาน 
 

 
 
 
 
26,000,000 ลาน
บาท 
643 ลานบาท 
 
1,200 ลานบาท 
 
 
12,000 ลานบาท 

  
2.6 การวิเคราะห SWOT ดานลูกคาและตลาด 

Description SWOT เอกสารหลักฐานขอมูล

สนับสนุน 

ขอมูล

เปรียบเทียบ

กับคูเทียบ/คู

แขงขัน 

Strength S1 ธพส. มีความรูความชำนาญในการบริหารศูนย

ราชการ ฯ และเปน รส.เพียงหนวยงานเดียวท่ีไดรับ

มอบหมายใหบริหารศูนยราชการ 

บ ริ ห าร พ้ื น ท่ี ภ าย ใน ศูน ย

ราชการตั้งแต ป 2551  

 

 S2 ลักษณะพ้ืนท่ีศูนยราชการ เอ้ือตอการดำเนิน

กิจการเชิงพาณิชยหลากหลายประเภท และรูปแบบ  

เชน รานคา การแสดงสินคา การติดตั้งสื่อโฆษณา 

Kiosk รวมท้ัง สามารถเชาแบบรายยอย รายใหญหรือ

สัมปทาน และมีท้ังเชาระยะสั้น หรือระยะยาว 

ฐานขอมูลผูเชา และรายงาน

สถิติการเชาพ้ืนท่ี 

 

 S3 ลูกคาท่ีเปนกำลังซ้ือมีจำนวนท่ีแนนอน ตามจำนวน

ขาราชการท่ีประจำอยูหนวยงานรัฐ และมีกลุมลูกคา

ห มุน เวียน/เพ่ิ ม เติ ม  ตามจำนวนผู ม าติ ดต อ กับ

หนวยงานรัฐ จึงจูงใจใหเอกชนมาเชาพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย 

 - ฐ า น ข อ มู ล จ ำ น ว น

ขาราชการท่ีปฏิบัติงานประจำ

ในหนวยงานรัฐ 

- ฐานขอมูลจำนวนผูมาติดตอ

หนวยงานในศูนยราชการ 
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Description SWOT เอ ก ส า ร ห ลั ก ฐ า น ข อ มู ล

สนับสนุน 

ข อ มู ล

เปรียบเทียบ

กับคูเทียบ/คู

แขงขัน 

(ตอ) S4 ศูนยราชการตั้งอยูบนทำเลท่ีสามารถเดินทาง

สะดวก และมีการพัฒนาสิ่งอำนวยความสะดวก และ

ระบบบริหารจัดการ ท่ีชวยเสริมสรางบรรยากาศและ 

สภาพแวดลอมท่ีดีในการทำงาน จึงจูงใจหนวยงานรัฐ

มาเชาพ้ืนท่ีสำนักงาน 

ฐานขอมูลลูกคาหนวยงานรัฐ  

 S5 ความสัมพันธท่ีดี นาเชื่อถือ และไดรับการยอมรับ 

จากหนวยงานกำกับดูแล หนวยงานคูคา หนวยงาน

ภาครัฐ องคกรเอกชน และภาคสังคม ชวยเสริมสราง

การไดรับโอกาสใหม  ทางธุรกิจ เชน  การพัฒนา

สินทรัพยของรัฐในโครงการใหมๆ การเปนพันธมิตร

หรือการรวมทำธุรกิจ การใชบริการ  

- แผนพัฒนาธุรกิจ 
- สัญญาการเช า พ้ืน ท่ี  /ใช
บริการ 
- MOU ความรวมมือระหวาง 
ธพส. กับหนวยงานภายนอก 

 

 S6 กฎหมาย กฎระเบียบ ของ ธพส. เอ้ือตอการหา

แหลงเงินทุน หรือระดมทุน ไดหลากหลายรูปแบบ  

กฎหมายจัดตั้ง   

Weakness W1 การจั ดท ำ Customer Segment Profile ท่ี มี

คุณภาพ และสอดคลองรองรับการเปลี่ยนแปลงของ

นโยบาย กฎหมาย/กฎระเบียบท่ีเก่ียวของ ยังไม

ปรากฎชัดเจน 

Customer Segment 

Profile ท่ี ร อ ง รั บ ก า ร

เปลี่ยนแปลง 

 

 W2 การบูรณาการสารสนเทศตลาด และฐานขอมูล

ลูกคาระหวางหนวยงานในองคกรยังไมปรากฏชัดเจน 

สงผลใหการนำขอมูลมาใชยังไมเต็มประสิทธิภาพ จึง

กระทบตอคุณภาพของการจัดทำยุทธศาสตรดานตลาด

และลูกคา 

ยังขาดฐานขอมูลลูกคา และ

สารสนเทศดานการตลาด  

 

 W3 กลุมลูกคาหมุนเวียน ตามจำนวนผูมาติดตอกับ

หนวยงานรัฐ มีแนวโนมลดลงตามการเปลี่ยนแปลงของ

จำนวนลูกคากลุมหนวยงานรัฐ 

 - ฐ า น ข อ มู ล จ ำ น ว น

ขาราชการท่ีปฏิบัติงานประจำ

ในหนวยงานรัฐ 

- ฐานขอมูลจำนวนผูมาติดตอ

หนวยงานในศูนยราชการ 
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Description SWOT เอ ก ส า ร ห ลั ก ฐ า น ข อ มู ล

สนับสนุน 

ข อ มู ล

เปรียบเทียบ

กับคูเทียบ/คู

แขงขัน 

(ตอ) W4 ขอจำกัดดานเวลา ระยะเวลาการขายสั้นเพียง 

6.00 – 15.00 น. และในเวลาทำการเทานั้น 

  

 W5 การขออนุมัติดำเนินโครงการ มีหลายข้ันตอน 

และเก่ียวของกับหลายหนวยงานกำกับ สงผลตอ

ระยะเวลาในการดำเนินโครงการใหทันกับสถานการณ 

ระเบียบวิธีปฏิบัติในการลงทุน

โครงการ 

 

 W6 การดำเนินโครงการตามนโยบายบางโครงการมี

ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจคุมคา แตผลตอบแทนทาง

การเงินอาจไมคุมคา 

ผลการศึกษาความเหมาะสม

โครงการ 

 

Opportunity O1 ความกาวหนาของเทคโนโลยี และนโยบายรัฐ

สงเสริมการนำเทคโนโลยีสารสนเทศมาใชในการ

ดำเนินงานของหนวยงานรัฐ โดยเฉพาะการออกแบบ

สถาปตยกรรมองคกร และการใชประโยชนใน Big 

data เ พ่ื อ เป น  Digital Government เอ้ื อต อการ

พัฒนางาน และการใหบริการของ ธพส. ตลอดจน

สนับสนุนการพัฒนานวัตกรรมท้ัง นวัตกรรมรูปแบบ

ธุร กิจ  นวัตกรรมกระบวนการ และนวัตกรรม

ผลิตภัณฑและบริการ ท่ีจะสามารถตอบสนองความ

ตองการ  ความคาดหวัง และความกังวลของลูกคา              

-แ ผ น พั ฒ น า ดิ จิ ทั ล ข อ ง

ประเทศ และขององคกร 

 

 O2 นโยบายรัฐ ยังคงสนับสนุนใหหนวยงานภาครัฐ 

ตั้งอยูในศูนยราชการ  

- ก ารจั ด ส รรงบป ระมาณ

ภาครัฐ 

- แผนพัฒนาฯ ฉบับ 13 

 

 O3 นโยบายรัฐ/ความตองการของหนวยงานภาครัฐ

เอ้ือตอการลงทุนในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของรัฐ 

  

Threat T1 ภัยคุกคามจากโรคระบาด/โรคอุบัติใหม สงผล

กระทบตอวิถีชีวิตการทำงาน และรูปแบบการทำงาน 

ใหมีการปรับเปลี่ยนเปน Work from home  / Work 

from anywhere 

รายงานโรคอุบัติใหม  
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2.7 ความทาทายเชิงยุทธศาสตร ความไดเปรียบเชิงยุทธศาสตร 
     และความสามารถพิเศษ (Core Competency) 
 

(1) ความไดเปรียบเชิงยุทธศาสตร (SA)    

            (เกิดจากการจับคูระหวาง S กับ O) 

1. นโยบายรัฐ ยังคงสนับสนุนใหหนวยงานภาครัฐ ตั้งอยูในศูนยราชการ ประกอบกับศูนยราชการ

ตั้งอยูบนทำเลท่ีสามารถเดินทางสะดวก และมีการพัฒนาสิ่งอำนวยความสะดวก และระบบบริหารจัดการ ท่ี

ชวยเสริมสรางบรรยากาศและสภาพแวดลอมท่ีดีในการทำงานจึงจู งใจหนวยงานรัฐมาเชาพ้ืนท่ีสำนักงาน 

 2. ความกาวหนาของเทคโนโลยี และนโยบายรัฐสงเสริมการนำเทคโนโลยีสารสนเทศมาใชในการ

ดำเนินงานของหนวยงานรัฐ โดยเฉพาะการใชประโยชนใน Big data ประกอบกับ ธพส. มีความรูความชำนาญ

ในการบริหารศูนยราชการ ฯ จึงเอ้ือตอการพัฒนางาน และการใหบริการของ ธพส. ท่ีจะสามารถตอบสนอง

ความตองการ  ความคาดหวัง และความกังวลของลูกคา       

3.   การสนับสนุนใหหนวยงานภาครัฐ ตั้งอยูในศูนยราชการ  ทำใหลูกคาท่ีเปนกำลังซ้ือมีจำนวนท่ี

แนนอน ตามจำนวนขาราชการท่ีประจำอยูหนวยงานรัฐ และมีกลุมลูกคาหมุนเวียน/เพ่ิมเติม ตามจำนวนผูมา

ติดตอกับหนวยงานรัฐ จึงจูงใจใหเอกชนมาเชาพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย 

4. นโยบายรัฐ สนับสนุนให ธพส. เปนหนวยงานพัฒนาอสังหาริมทรัพยของรัฐ ประกอบกับการมี

ความสัมพันธท่ีดี นาเชื่อถือ และไดรับการยอมรับ จากหนวยงานกำกับดูแล หนวยงานคูคา หนวยงานภาครัฐ 

องคกรเอกชน และภาคสังคม ชวยเสริมสรางการไดรับโอกาสใหม ทางธุรกิจ 

 

 

 

 

Description SWOT เอ ก ส า ร ห ลั ก ฐ า น ข อ มู ล

สนับสนุน 

ข อ มู ล

เปรียบเทียบ

กับคูเทียบ/คู

แขงขัน 

(ตอ) T2 ภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว และแนวโนมการแขงขัน

ทางธุรกิจ (พ้ืนท่ีใหเชาเชิงพาณิชย พ้ืนท่ีสำนักงาน) มี

มากข้ึน 

รายงานภาวะเศรษฐกิจ  

 T3 กฎหมาย กฎระเบียบท่ีเก่ียวของ สงผลตอการตอง

ปรับปรุงมาตรฐาน/ขอกำหนดผลิตภัณฑ บริการ 
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 (2) ความทาทายเชิงยุทธศาสตร (SC) 

              (เกิดจากการจับคูระหวาง W กับ T) 

1. ภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว และแนวโนมการแขงขันทางธุรกิจ (พ้ืนท่ีใหเชาเชิงพาณิชย พ้ืนท่ี

สำนักงาน) มีมากข้ึน ในขณะท่ีการดำเนินโครงการตามนโยบายบางโครงการมีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจคุมคา 

แตผลตอบแทนทางการเงินอาจไมคุมคา จึงอาจสงผลกระทบตอผลประกอบการของ ธพส 

2. กฎหมาย กฎระเบียบท่ีเก่ียวของ สงผลตอการตองปรับปรุงมาตรฐาน/ขอกำหนดผลิตภัณฑ /

บริการรวมท้ังการขออนุมัติดำเนินโครงการ มีหลายข้ันตอน และเก่ียวของกับหลายหนวยงานกำกับ สงผลตอ

ระยะเวลาในการดำเนินโครงการใหทันกับสถานการณ จึงอาจสงผลกระทบตอตนทุนดำเนินโครงการ/ตนทุน

บริการ 

3.   ภัยคุกคามจากธรรมชาติ และโรคระบาด/โรคอุบัติใหม สงผลกระทบตอการดำเนินธุรกิจ

ตอเนื่อง  อีกท้ังกลุมลูกคาหมุนเวียนตามจำนวนผูมาติดตอกับหนวยงานรัฐ มีแนวโนมลดลงตามการ

เปลี่ยนแปลงของจำนวนลูกคากลุมหนวยงานรัฐ  จึงอาจสงผลกระทบตอการเพ่ิมรายไดของ ธพส. 

 

 

(3)  ความสามารถพิเศษท่ีจำเปน และความสามารถพิเศษในอนาคตสำหรับการบริหารจัดการ 

      ลูกคาและตลาด (CC) 

1. ความรูความชำนาญในการบริหารศูนยราชการ และมีความนาเชื่อถือ รวมท้ังมีความสัมพันธท่ีดี 

กับหนวยงานกำกับดูแล/หนวยงานภาครัฐ ทำใหไดรับโอกาสในการดำเนินโครงการพัฒนาทรัพยสินของรัฐใหม 

2. ความสามารถในการพัฒนาโครงการลงทุนใหผลตอบแทนท่ีเหมาะสม โดยไมใชงบประมาณรัฐ 

รวมท้ังการบริหารจัดการทางการเงินท่ีดี มีนวัตกรรม 

3. ความเชี่ยวชาญ และทักษะการใหบริการ ดวย Digital Technology 

4. การวิเคราะหขอมูลเชิงลึกของลูกคา และตลาดเพ่ือนำมาใชกำหนดยุทธศาสตรดานลูกคาและ

ตลาด ทำใหสามารถตอบสนองทันตอการเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดข้ึน 
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บทท่ี 3 การจำแนกลูกคา และขอมูลกลุมลูกคา (Customer Segment profile)  

 
ธพส.ดำเนินการดานการมุงเนนลูกคาสอดคลองตามระบบประเมินผลคุณภาพรัฐวิสาหกิจ SE-AM โดย

กำหนดใหมีการจำแนกลูกคาและสวนตลาด กำหนดสวนตลาดเปาหมาย และจัดทำขอมูลกลุมลูกคา 
(Customer Segment Profile) เพ่ือใชเปนปจจัยนำเขาของกระบวนการจัดทำยุทธศาสตรดานลูกคาและ
ตลาด การพัฒนา ปรับปรุงผลิตภัณฑ/บริการ และกระบวนการธุรกิจสำคัญ  

โดยการจำแนกลูกคาและสวนตลาด  (Market Segmentation) เปนการแบงกลุมลูกคาหรือตลาดของ
ผลิตภัณฑ/บริการออกเปนสวนยอยตามลักษณะความแตกตางของผูบริโภค ซ่ึงมีความแตกตางกันในลักษณะ
ตางๆ หรือตามตัวแปร เชน ตามลักษณะภูมิศาสตร ลักษณะประชากร ลักษณะจิตนิสัย/จิตวิทยา ลักษณะ
พฤติกรรม ประเภทหรือขนาดธุรกิจ ความตองการ/ความคาดหวัง วงจรชีวิตลูกคา ราคา คุณสมบัติสินคา/
รูปแบบบริการ และอ่ืนๆ เปนตน โดยผูบริโภคท่ีอยูในแตละกลุมเดียวกันจะมีความตองการสินคา/บริการ
คลายคลึงกัน 

สวนการกำหนดสวนตลาดเปาหมาย เปนการเลือกสวนตลาด/กลุมลูกคาเปาหมายท่ีธุรกิจตองการ
ตอบสนอง โดยมีเกณฑเลือก เชน การตลาดมวลชน การตลาดแตกตาง การตลาดมุงเฉพาะสวน การตลาด
ทองถ่ิน การตลาดมุงเฉพาะบุคคล เปนตน  

สำหรับขอมูลกลุมลูกคา เปนการกำหนดคุณสมบัติหรือคุณลักษณะเฉพาะของกลุมลูกคาในรายละเอียด 
หรือแสดงสถิติของกลุมตามตัวแปรท่ีใชจำแนกลูกคาและสวนตลาด เพ่ือใชในการกำหนดกลยุทธและการ
ปฏิบัติการดานตลาดอยางมีประสิทธิผลประสิทธิภาพตอไป โดย Profile มักจะประกอบดวย  

1) ผลลัพธ ท่ีลูกคาอยากไดหลังจากใชผลิตภัณฑ /บริการแกปญหาไดแล ว(Customer Jobs: 
Emotional/ Social/ Functional)   

(2) เขาใจความเจ็บปวดของลูกคา (Pains) ซ่ึงอาจมาในรูปของความเสี่ยง  ผลลัพธไมพึงประสงค ความ
กังวล   

(3) คิดถึงสิ่งท่ีลูกคาไดรับ ประโยชนท่ีลูกคาตองการ คุณคาท่ีจะไดจากการใชงาน (Gains) 
 
ท้ังนี้ จากการวิเคราะหขอมูลสารสนเทศจากลูกคา ตลาด ผลิตภัณฑ/บริการ ตลอดจนทิศทางการ

ดำเนินงาน และภารกิจภายใตแผนยุทธศาสตรของ ธพส.สามารถกำหนดสวนตลาด ของ ธพส. ป 2565 ดวย
เกณฑพิจารณาตางๆ ดังนี้ 

1.ใชเกณฑจำแนกตามสวนตลาดธุรกิจ (ภารกิจและการใหบริการของ ธพส. ซ่ึงสอดคลองกับวิสัยทัศน
และพันธกิจของ ธพส. ) ไดเปน 3 สวน คือ 

(1) สวนตลาดดานการเชาท่ีดินและกอสราง (พ้ืนท่ี/อาคารสำนักงาน) แบงสวนตลาด เปน 2 สวน  
1.1) โครงการใชเงินงบประมาณ ชำระคาเชา   
1.2) โครงการใชเงินนอกงบประมาณ ชำระคาเชา 

(2) สวนตลาดบริหารทรัพยสิน  แบงสวนตลาด เปน 2 สวน คือ 
2.1) การบริการพ้ืนท่ีหรือ อาคาร Mix Use (สำนักงานและพาณิชย) 
2.2) การบริการรับจางบริหารโครงการ 

(3) สวนตลาดบริหารงานกอสราง แบงสวนตลาด เปน 2 สวน คือ 
3.1) การกอสรางและควบคุมงานกอราง 
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3.2) การควบคุมงานกอสราง 
  2. ใชเกณฑจำแนกตามประเภทพ้ืนท่ี/อาคาร ได  4  สวน คือ 
     2.1) พ้ืนท่ี/อาคารสำนักงาน 
     2.2) พ้ืนท่ี/อาคาร Mix Use แบงสวนตลาดได   9   สวน คือ 
   2.2.1) รานคาใหญ (เชารายป) แบงเปน 5 สวน คือ ธนาคาร รานคาและประกันภัย รานอาหาร
และเครื่องดื่ม โดมเครื่องดื่ม รานสะดวกซ้ือ 
   2.2.2) ศูนยอาหาร 
   2.2.3) รานคายอย แบงเปน 2 สวน คือ มิลเลี่ยนมอลล  และ รอยราน 
   2.2.4) พ้ืนท่ีประชาสัมพันธ (เชารายวัน) 
   2.2.5) ลานอเนกปะสงค 
   2.2.6) สื่อโฆษณาประชาสัมพันธ 
   2.2.7) ATM และตูอัตโนมัติ 
   2.2.8) KIOSK 
   2.2.9) กิจกรรมพ้ืนท่ีนอกอาคาร 
     2.3) พ้ืนท่ี/อาคารพาณิชย 
             2.4) พ้ืนท่ี/อาคารอยูอาศัย 
          3.ใชเกณฑจำแนกตามโครงการ ได  11  โครงการ คือ 
     3.1) โครงการศูนยราชการ (A B) 
        3.2)  โครงการโซน C 
          3.3)  โครงการกอสรางอาคารสำนักงาน  ซ.พหลโยธิน 11 
     3.4) โครงการสนามกอลฟบางพระ 
     3.5) โครงการศูนยประชุมนานาชาติจังหวัดเชียงใหม 
     3.6)  โครงการศึกษาอาคารอเนกประสงค กรมสรรพสามิต 
     3.7)  โครงการกอสรางและบริหารท่ีพักอาศัยผูสูงอายุ รามาฯ-ธนารักษ จ.สมุทรปราการ 
     3.8) โครงการกอสรางสนามกีฬาของกรมพลศึกษา จ.สมุทรกราการ 
     3.9) โครงการกอสรางอาคารพักอาศัยบุคลากรทางการแพทย ก.สาธารณสุข 
    3.10 โครงการบูรณาการสวัสดิการท่ีพักอาศัยกับสถานท่ีทำงานและศูนยบริการของขาราชการพล
เรือนสามัญ จำนวน 4 แปลง 
.    3.11 โครงการสวัสดิการท่ีพักอาศัยของขาราชการในท่ีราชพัสดุ จำนวน 5 แปลง  
      4. ใชเกณฑจำแนกตามสถานะของลูกคา ได  4 สวน 
    4.1 ลูกคาเปาหมาย 
    4.2 ลูกคาปจจุบัน 
       4.3 ลูกคาอดีต 
    4.4 ลูกคาอนาคต 
        5.  ใชเกณฑจำแนกตามประเภทลูกคา  ได 3 สวน 
    5.1 ผูเชาหนวยงานภาครัฐ 
    5.2 ผูเชาภาคเอกชน 
        5.3 ผูใชบริการ 
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  รายละเอียดการจำแนกลูกคาและสวนตลาด ดังตารางดานลาง และสรุปขอมูลกลุมลูกคา ( Customer 
Segment Profile ) ไดดังตารางท่ี 4   
 
 ตารางท่ี 4 สรุปขอมูลกลุมลูกคา ตามการจำแนกลูกคา 
เกณฑจำแนก

กลุมลูกคา 

ลูกคา สัดสวน 

(รอยละ) * 

ประเด็นความตองการ/ความคาดหวัง 

ส ว น ต ล า ด

ธุรกิจ 

เขาและกอสราง 10 1.ความปลอดภัยของการจราจรภายในโครงการ 

2.การจดัการแยกขยะภายในโครงการ 

 บริหารทรัพยสิน 90  

 บริหารงานกอสราง -  

ประเภทพ้ืนท่ี/

อาคาร 

สำนักงาน 10 1.การมีจุด Touch Pointท้ัง Online Offline 

2. การบริการแบบ One Stop Service 

นืสรำ นดดสร Mix Use 90 มาตรการชวยเหลือรานคาใน       สถานการณ COVOD 

19 

 พาณิชย -  

 ท่ีอยูอาศัย -  

โครงการ โ ค ร ง ก า ร ศู น ย

ราชการ 

 (A B) 

100 1.การเผยแพรขาวสารผานชอง      ทางตางๆ อยาง

ตอเนื่อง 

2.ขอมูลขาวสารถูกตอง ครบถวน นาเชื่อถือ 

2. การจดัระเบียบการจอดรถ 

3. การเพ่ิมพ้ืนท่ีสีเขียว/สวยหยอมเพ่ือการพักผอน 

 โครงการอ่ืนๆ -  

ส ถ าน ะ ข อ ง

ลูกคา  

ลูกคาเปาหมาย  5  

 ลูกคาปจจุบัน 95  

 ลูกคาอดีต -  

 ลูกคาอนาคต -  
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ตารางท่ี 4 (ตอ)  

เกณฑจำแนก

กลุมลูกคา 

ลูกคา สัดสวน 

(รอยละ) * 

ประเด็นความตองการ/ความคาดหวัง 

ประเภทลูกคา   ผู เ ช า ห น ว ย ง า น

ภาครัฐ 

10  

 ผูเชาภาคเอกชน 85  

 ผูใชบริการ 5  

รวม 100  

หมายเหตุ *ประมาณการสัดสวนจาก จำนวนการรับรูรายได  
   

 ท้ังนี้รายละเอียดการจำแนกลูกคา ตามสวนตลาดธุรกิจ ดังผังภาพดานลาง   
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รายละเอียดการจำแนกลูกคา ตามสวนตลาดธุรกิจ 
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บทที่ 4 ยทุธศาสตรดานลูกคาและตลาด พ.ศ. 2565-2570 
 
วิสัยทัศนดานลูกคาและตลาด  พ.ศ. 2565-2570 

“ เปนองคกรท่ีมีนวัตกรรมทางการตลาดอสังหาริมทรัพยภาครัฐ ” 

 

พันธกิจ 

1. พัฒนาและนวัตกรรมผลิตภัณฑ บริการ รูปแบบธุรกิจ เพ่ือบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยภาครัฐ

อยางเหมาะสม และสามารถใชประโยชนเต็มประสิทธิภาพ 

2. เสริมสรางเทคโนโลยีสารสนเทศดานการตลาด และใชประโยชนจาก Big Data เพ่ือสนับสนุนการ

บริหารจัดการลูกคาและตลาดอยางทันตอสถานการณ และสามารถตอบสนองความตองการ และ

ความคาดหวังของลูกคาและตลาด เปนไปตามมาตรฐานท่ีกำหนด 

3. สงเสริมการส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ เพ่ือสนับสนุนการรับฟงลูกคา และสามารถบริหาร

จัดการความสัมพันธกับลูกคาอยางเปนระบบ ตลอดวงจรชีวิตลูกคา 

 

ตำแหนงทางยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด 

2565-2566 2567-2568 2569-2570 

-จั ด ท ำฐ าน ข อ มู ล  Customer 

Segment Profile ใ น ร ะ บ บ

ดิจิทัล อยางเปนระบบ 

 

-ยกระดับความสัมพันธกับกลุม

ลูกคาเปาหมาย และพัฒนาระบบ

สมาชิก 

-ยกระดับการมีสวนรวมของกลุม

ลูกคาเปาหมาย  ในการพัฒนา/

นวัตกรรมผลิ ตภัณ ฑ  บ ริการ 

กระบวนการ รูปแบบธุรกิจ เพ่ือ

เสริมสรางความเชื่อม่ัน และภักดี

ในธุรกิจของ ธพส. 

-ทบทวนการพัฒนา/นวัตกรรม 

ผลิตภัณฑ บริการ กระบวนการ 

รูป แบบธุ ร กิ จ  ให เป น ไปตาม

มาตรฐาน และพรอมตอบสนอง 

VOC อยางเปนระบบ 

- พั ฒ น าผ ลิ ต ภั ณ ฑ  บ ริ ก า ร 

ก ระบ วน ก าร  รู ป แ บ บ ธุ ร กิ จ 

สอดคลองกับพฤติกรรมลูกค า

ก ลุ ม เป า ห ม า ย  ได อ ย า ง มี

ม าต รฐ าน เป น ไป ใน ทิ ศ ท า ง

เดียวกันท่ัวท้ังองคกร 

-ยกระดับมาตรฐานผลิตภัณฑ  

บริการ กระบวนการ สอดคลอง

ตามแนวนโยบายรัฐ และความ

ตองการ/ความคาดหวังของลูกคา 

-ทบทวนการพัฒ นาพ้ื น ท่ี เชิ ง

พาณิชย และการบริหารพ้ืนท่ีเพ่ือ

จัดเก็บรายไดจากโครงการท่ีไมใช

ศูนยราชการ 

-พัฒนาพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย และการ

บริหารพ้ืนท่ีในโครงการตางๆ โดย

รวมมือกับพันธมิตรธุรกิจอยาง

เปนระบบ 

-บูรณาการการพัฒนาพ้ืนท่ีเชิง

พาณิชย และการบริหารพ้ืนท่ีใน

โครงการตางๆ เพ่ือเสริมสราง 

Platform ธพส. 
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วัตถุประสงคเชิงยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด 2565-2570 

วัตถุประสงคเชิงยุทธศาสตรดานลูกคาและ

ตลาด (MO) 

รองรับ

วัตถุประสง

คเชิง

ยุทธศาสตร 

ธพส. 

ตัวชี้วัดวัตถุประสงค หนวยวัด  เปาหมาย 

2565 2566 2567 2568 2569 2570 

1. เพื่อเพิ่มรายได (จากการพัฒนาพื้นที่เชงิ
พาณิชย และพฒันาทรัพยสนิของรัฐ) 

SO1/SO2/
SO5 

1)รายไดรวมพื้นที่พาณชิยศูนย
ราชการ 
 
2)รายไดคาใชบริการพื้นที่
ประชาสัมพนัธ 
 
3)รายไดคาใชบริการพื้นที่ลาน
อเนกประสงค 
 

ลานบาท 
 
 
ลานบาท 
 
 
ลานบาท 
 

240 
 
 
7.89 
 
 
26.35 

250 
 
 
8.28 
 
 
27.67 

268 
 
 
8.72 
 
 
30.24 

268 
 
 
9.16 
 
 
34.26 

269 
 
 
9.62 
 
 
39.79 

272 
 
 
10.10 
 
 
41.77 

2. เพื่อเพิ่มการใชประโยชนพื้นที่พาณิชยใหเต็ม
ศักยภาพ (จากการขยายสวนตลาดและฐานลูกคา) 

SO1/SO2  Occupancy Rate รอยละ 95 95 95 95 95 95 

3.เพื่อเพิ่มความพึงพอใจของลูกคา        
(จากการใหบริการที่ดีและการตอบสนอง
ความตองการของลูกคา 

SO1/SO2 ระดับความพงึพอใจ ระดับ ≥4.5 ≥4.5 ≥4.5 ≥4.5 ≥4.5 ≥4.5 

4. เพื่อเพิ่มโอกาสทางธุรกิจ และสรางการลงทนุ
ใหม  (จากการพฒันาและนวตักรรมผลติภัณฑ/
บริการ/กระบวนการ/รูปแบบธุรกิจ) 
 

SO1/SO2/

SO5 

ปรับปรุงกระบวนการ 

 

จำนวน

กระบวนการ 

≥ 1 ≥ 1 ≥ 1 ≥ 1 ≥ 1 ≥ 1 
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วัตถุประสงคเชิงยุทธศาสตรดานลูกคาและ
ตลาด (MO) 

รองรับ

วัตถุประสง

คเชิง

ยุทธศาสตร 

ธพส. 

ตัวชี้วัดวัตถุประสงค หนวยวัด  เปาหมาย     

2565 2566 2567 2568 2569 2570 

5. เพื่อสรางความสัมพันธกับลูกคา  
(จากการสนบัสนุนลูกคา เพิ่มความผูกพัน 

และจัดการขอรองเรียนอยางเปนระบบ ทัน

กาล) 

SO1/SO2 1)ไดCustomer Segment Profile 

 

2)กิจกรรมสรางความสัมพันธตาม

แผน 

ระยะเวลา

เสร็จ 

ระยะเวลา

เสร็จ 

ธค.65 

 

เปนไป

ตามแผน 

ธค.66 

 

เปนไปตาม

แผน 

ธค.67 

 

เปนไป

ตาม

แผน 

ธค.68 

 

เปนไป

ตาม

แผน 

ธค.69 

 

เปนไป

ตาม

แผน 

ธค.70 

 

เปนไป

ตามแผน 

6.เพื่อเสริมสรางภาพลักษณองคกร  
(จากการบูรณาการการสื่อสารการตลาดและ

การสรางอัตลักษณ และแบรนด ธพส. ) 

SO1/SO2/

SO4 

1)จัดทำแผนพัฒนาชองทางการรับ

ฟงลูกคา 

 

2)คะแนนตัวชี้วัด Enablers ดาน

ลูกคาและตลาด 

ระยะเวลา

เสร็จ 

 

เพิ่มข้ึนจากป

กอน 

ธค.65 

 

 

ไมนอย

กวา 0.20 

คะแนน 

ธค.66 

 

 

ไมนอยกวา 

0.20 

คะแนน 

ธค.67 

 

 

ไมนอย

กวา 

0.20 

คะแนน 

ธค.68 

 

 

ไมนอย

กวา 

0.20 

คะแนน 

ธค.69 

 

 

ไมนอย

กวา 

0.20 

คะแนน 

ธค.70 

 

 

ไมนอย

กวา 0.20 

คะแนน 
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ยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด 2566-2570 

 

 

 

ยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด (MS) กลุมยุทธศาสตร  วัตถุประสงคเชิงยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด (MO)  

MO1 MO2 MO3 MO4 MO5 MO6 

1.ยุทธศาสตรสรางบริการแบบเขาใจลูกคาเชิงลึก 

(Customer Insight) 

New Customer       

2. ยุทธศาสตรขยายสวนตลาดและฐานลูกคา 

(Market Growth) 

      

3.ยุทธศาสตรปรับบริการดวยนวัตกรรม (Business 

and Market Innovation) 

New Product / Service / 

Business Model/Process 

Improvement 

      

4.ยุทธศาสตรพัฒนาคุณภาพผลิตภัณฑ/บริการตาม

มาตรฐาน (Market Quality) 

      

5.ยุทธศาสตรการปรับโมเดลธุรกิจ และเพ่ิมพันธมิตร

ใหม  (Business Model and Collaboration 

Network)   

New Income       

6.ยุทธศาสตรส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ และ

เสริมสรางอัตลักษณ (Integrated Marketing 

Communication and Rebranding) 

New Brand       
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กลยุทธดำเนินงานดานลูกคาและตลาด  

กลยุทธตาม BSC กลยุทธ (MT) แผนปฏิบัติการ ป 2566 วัตถุประสงค ผูรับผิดชอบ รองรับ

ยุทธศาสตร

ลูกคาและตลาด 

C1สรางความสัมพันธกับ

ลูกคาและผูมีสวนไดสวนเสีย 

KPI: ระดับความพึงพอใจของ

ผูมีสวนไดสวนเสีย 

1.1 การสรางกลุมลูกคา 

CRM และดำเนินกิจกรรม

สรางความสัมพันธท่ี

หลากหลาย  เพ่ือสราง

ปฏิสัมพันธระหวางกลุม

ลูกคากับ ธพส. รองรับการ

รักษาฐานลูกคา 

 

1.โครงการสรางความสัมพันธผู

เชาเพ่ือรักษาฐานลูกคาเดิม                  

 

1. สรางความสัมพันธอันดีกับกลุมลูกคาเดิม 

2.จัดทำฐานขอมูล Customer Segment 

Profile 

 

 

ฝกต MS1- MS6 

(กลุมกลยุทธ

จำแนกลูกคา 

และกำหนดสวน

ตลาดเปาหมาย) 

 

 1.2 การบูรณาการขอมูล

จากการรับฟงลูกคารอบ

ดาน เพ่ือใชประโยชนใน

การวิเคราะหพฤติกรรม

ลูกคาอยางเปนระบบ 

 

 

 3.จัดการสารสนเทศเสียงของลูกคา 

4.เพ่ิมชองทางรับฟงลูกคา 

5.ปรับปรุงคุณภาพผลิตภัณฑและบริการ

ตาม VOC 

ฝกต./ฝพธ/

ฝวค/ฝบอ/สวน

นวัตกรรม/สวน

ประชาสัมพันธ 

MS1- MS6 

(กลุมกลยุทธ

การรับฟงลูกคา) 

 

กลยุทธตาม BSC กลยุทธ (MT) แผนปฏิบัติการ ป 2566 วัตถุประสงค ผูรับผิดชอบ รองรับ
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ยุทธศาสตร

ลูกคาและตลาด 

F1 สรางผลตอบแทนทาง

การเงินท่ีเหมาะสม 

KPI: EP / EBIDA 

F2 พัฒนาและบริหาร

สินทรัพยใหเกิดประโยชน

สูงสุด 

KPI: Occupancy Rate 

 

F3 ริเริ่มโครงการรูปแบบใหม 

KPI จำนวนโครงการท่ีศึกษาความ

เปนไปไดโครงการใหม 

2.1การกำหนดตำแหนง

ทางการตลาดสำหรับสวน

ตลาดเปาหมาย เพ่ือ

รองรับการพัฒนา

นวัตกรรมทางการตลาดท่ี

สอดคลองกับความ

ตองการ/ความคาดหวัง

ของกลุมลูกคาเปาหมาย 

 

 

 

 

 

 

 

2.โครงการจัดสรรพ้ืนท่ีและ

จัดหาผูเขาพ้ืนท่ีพาณิชย 

3..โครงการจัดหาผูใชบริการ

พ้ืนท่ีประชาสัมพันธและลาน

อเนกประสงค 

4.โครงการบริหารพ้ืนท่ีและ

จัดเก็บรายไดโครงการท่ีไมใช

ศูนยราชการ 

5. แผนสนับสนุนการจัดสรร

พ้ืนท่ีโซน ซี ของ กรมธนารักษ 

 

1.จัดหาผูเชาและสรางรายได 

2.สงเสริมการตลาด/.พัฒนามาตรฐาน

ผลิตภัณฑและบริการตามขอกำหนด หรือ 

มาตรฐาน และพัฒนานวัตกรรมผลิตภัณฑ 

บริการ ของโครงการศูนยราชการ  และท่ี

ไมใชศูนยราชการ 

 

 

 

ฝกต./ฝพธ/

ฝวค/ฝบอ/สวน

นวัตกรรม/สวน

ประชาสัมพันธ 

MS2- MS5 

(กลุมกลยุทธ

การพัฒนาและ

นวัตกรรม

ผลิตภัณฑและ

บริการ) 

 

กลยุทธตาม BSC กลยุทธ (MT) แผนปฏิบัติการ ป 2566 วัตถุประสงค ผูรับผิดชอบ รองรับ

ยุทธศาสตร
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ลูกคาและตลาด 

P1 บริหารจัดการอาคารใหมี

ประสิทธิภาพ 

KPI ระดับความสำเร็จในการ

บริหารจัดการอาคารใหได

มาตรฐานดานพลังงาน/

สิ่งแวดลอม 

P2 พัฒนาระบบงาน

เทคโนโลยีดิจิทัลและ

นวัตกรรม เพ่ือสนับสนุน

ภารกิจองคกร 

KPI จำนวนความคิด

สรางสรรค/นวัตกรรมท่ีถูก

สงไปประกวดภายนอก 

3.1 การยกระดับศักยภาพ

การใหบริการ 

6. โครงการปรับปรุงซอมแซม

พ้ืนท่ีพาณิชย เพ่ือเพ่ิมศักยภาพ

การใหบริการ 

1. ปรับปรุงพ้ืนท่ีพาณิชยใหสวยงาม พรอม

ใชงาน ทันสมัย 

2.พัฒนามาตรฐานผลิตภัณฑและบริ 

การ 

ฝกต./ฝพธ/

ฝวค/ฝบอ/สวน

นวัตกรรม/สวน

ประชาสัมพันธ 

MS2- MS5 

(กลุมกลยุทธ

การพัฒนาและ

นวัตกรรม

ผลิตภัณฑและ

บริการ) 

 

กลยุทธตาม BSC กลยุทธ (MT) แผนปฏิบัติการ ป 2566 วัตถุประสงค ผูรับผิดชอบ รองรับ

ยุทธศาสตร

ลูกคาและตลาด 

C2 ยกระดับการใหบริการ

และสื่อสารสรางภาพลักษณ

องคกร 

4.1 การพัฒนา

กระบวนการบริการและ

การสื่อสารการตลาดหลาย

7.โครงการพัฒนาคุณภาพการ

ใหบริการ 

KPI: ระดับความพึงพอใจของ

1.สงเสริมการตลาด/.พัฒนามาตรฐาน

ผลิตภัณฑและบริการตามขอกำหนด หรือ 

มาตรฐาน 

ฝกต./ฝพธ/

ฝวค/ฝบอ/สวน

นวัตกรรม/สวน

MS1 MS2 MS6 

(กลุมกลยุทธ

การจัดการ
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KPI จำนวนบริการท่ีมีการ

พัฒนาปรับปรุง 

 

P3 ยกระดับการบริหาร

จัดการองคกรตามเกณฑ  

Core Business Enablers 

KPI ระดับคะแนนดาน

กระบวนการปฏิบัติงานและ

จัดการ (Enablers 8 ดาน) 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบ เพ่ือดึงดูดกลุม

ลูกคา และเสริมสราง

ความภักดีในกลุมลูกคา

เปาหมาย 

4.2 การประชาสัมพันธเชิงรุก 

และสรางการจดจำผาน Brand 

Value เพ่ือเสริมสราง

ภาพลักษณท่ีดีแก ธพส. และ

การรับรูในวงกวาง สนับสนนุ

การเขาถึงลูกคากลุมเปาหมาย 

ลูกคาพ้ืนท่ีพาณิชย 2. นำเทคโนโลยีมาใชเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ

ในการใหบริการลูกคา 

 

 

 

ประชาสัมพันธ ความสัมพันธกับ

ลูกคา) 
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กลยุทธตาม BSC กลยุทธ (MT) แผนปฏิบัติการ ป 2566 วัตถุประสงค ผูรับผิดชอบ รองรับ

ยุทธศาสตร

ลูกคาและตลาด 

L1 พัฒนาบุคลากรใหมีทักษะ

ความเชี่ยวชาญในดานพัฒนา

ธุรกิจ บริหารจัดการโครงการ

ดิจิทัล เทคโนโลยี และ

นวัตกรรม 

KPI ระดับความสามารถ/

ทักษะของพนักงานท่ีเพ่ิมข้ึน 

(จำนวนทักษะ) 

L2 สงเสริมวัฒนธรรมดาน

ธรรมาภิบาล 

KPI ผลการประเมินคุณธรรม

และความโปรงใสในการ

ดำเนินงานหนวยงานภาครัฐ 

(ITA) 

5.1การยกระดับศักยภาพ

การใหบริการและจัดการ

ตลาด เพ่ือรองรับการ

พัฒนา/ขยายสวนตลาด

และฐานลูกคา 

5.2 การสราง DNA ธพส.  

เพ่ือเสริมสรางการ

ปฏิบัติงานอยางเปนระบบ 

มีมาตรฐานดานบริการท่ี

สอดคลองกับทิศทางและ

ยุทธศาสตรท่ีเก่ียวของไป

ในทิศทางเดียวกัน 

8.โครงการพัฒนาบุคลากรดาน

การตลาด 

 

1.พัฒนาCompetencyบุคลากรท่ีเก่ียวของ

ดานการตลาด 

2. ยกระดับบุคลากรใหเปนมืออาชีพ 

3 .สงเสริมบรรยากาศและพฤติกรรมท่ีพึง

ประสงคดานบริการสอดคลองคานิยม

องคกร 

ฝกต./ฝพธ/

ฝวค/ฝบอ/สวน

นวัตกรรม/สวน

ประชาสัมพันธ/

ทุกหนวยงาน 

MS1- MS6 

(กลุมกลยุทธ

การพัฒนา 

Competency

ดานลูกคาและ

ตลาดของ 

ธพส.) 

 

 
หมายเหตุ: ขอบเขตเปาหมาย : การตลาด การออกแบบและปรับปรุงกระบวนการใหบริการลูกคา การพัฒนาผลิตภัณฑ  การพัฒนาตลาดใหมหรือธุรกิจใหม  
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บทท่ี 5 แผนปฏิบัติการดานลูกคาและตลาด พ.ศ. 2565 

 
        ภายใตยุทธศาสตรดานลูกคาและตลาด พ.ศ. 2565-2570 ดังกลาวในบทท่ี 4 ซ่ึงประกอบดวย 8 กลุม
กลยุทธ สามารถกำหนดแผนปฏิบัติการ พ.ศ. 2565 จำนวน 8 โครงการ  มีรายละเอียดการดำเนินงาน ดังนี้  
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