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บทคัดย'อ 
 

เรื่อง     การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย4อัจฉริยะเพื่อรองรับโครงการพัฒนาระเบียง

เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

ลักษณะวิชา  การเศรษฐกิจ 

ผู:วิจัย  นางปEยสิการณ4 เบญจรักมีสุข     หลักสูตร วปอ.        รุ'น ๖๑ 

โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกเปLนแผนยุทธศาสตร4ที่วOาดQวยการ

พัฒนาเชิงพื้นที่ที่ตOอยอดความสำเร็จมาจากโครงการอีสเทิร4นซีบอร4ด และไดQรับการพัฒนารอบดQาน 

โดยมีความมุOงหวังทางดQานเศรษฐกิจของประเทศเปLนสำคัญ หากไมOมีการบริหารจัดการที่ดีพอก็อาจ

กOอใหQเกิดผลที่ตามมาโดยเฉพาะปZญหาดQานที่อยูOอาศัย โดยมีวัตถุประสงค4เพื่อศึกษาและประเมินความ

เปLนไปไดQของธุรกิจอสังหาริมทรัพย4 วิเคราะห4สถานการณ4และเสนอแนวทางการในการพัฒนาธุรกิจท่ี

อยูOอาศัยอัจฉริยะในประเทศไทย ดำเนินการดQวยการวิจัยเชิงคุณภาพรOวมกับใชQการวิจัยเชิงพรรณนา

และกรณีศึกษา โดยการรวบรวม ศึกษาขQอมูลทุติยภูมิจากแหลOงอQางอิงของหนOวยงานทั้งภาครัฐและ

เอกชน และแหลOงขQอมูลปฐมภูมิโดยการสัมภาษณ4 จากนั้นวิเคราะห4ขQอมูลเชิงพรรณนา เสนอแนวทาง

และขQอเสนอแนะจากผลการวิจัย จากการศึกษาพบวOาการสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย4เชิงนโยบาย

จากภาครัฐเปLนปZจจัยที่สำคัญที่เอื้ออำนวยใหQธุรกิจที่อยูOอาศัยอัจฉริยะมีทิศทางที่ชัดเจน และยังมีสOวน

สนับสนุนในดQานการนำนวัตกรรมและเทคโนโลยีดิจิตอลมาประยุกต4ใชQในการพัฒนาธุรกิจ นโยบาย

ดQานสOงเสริมการลงทุนชOวยเสริมสรQางศักยภาพจากนักลงทุน และผลักดันใหQเกิดการนำเขQาทางดQาน

เทคโนโลยีและนวัตกรรม นโยบายดQานการพัฒนาท่ีอยูOอาศัย พบวOาเปLนปZจจัยสำคัญท่ีเสริมสรQางโอกาส

ในการเขQาถึงที่อยูOอาศัยใหQครอบคลุมทุกกลุOมเป^าหมาย มีที่อยูOอาศัยที่ไดQมาตรฐาน มีสภาพแวดลQอมท่ี

เหมาะสม พรQอมระบบสาธารณูปโภคที่จำเปLน กลุOมที่มีบทบาทสำคัญ ไดQแกO กลุOมจัดวางผังเมืองและท่ี

อยูOอาศัย กลุOมพัฒนานวัตกรรม Internet of Things และกลุOมสนับสนุน แตOอยOางไรก็ตาม ประชาชน

ไทยมีความเขQาใจในการแบOงสัดสOวนของที่พักอาศัยและคุQนเคยกับเครื่องใชQภายในบQานท่ีใชQเทคโนโลยี 

Internet of Things และการพัฒนาระบบเมืองอัจฉริยะที่ตQองคำนึงถึงคุณภาพชีวิตและเปLนมิตรตOอ

สิ่งแวดลQอม และประเด็นที่มีผลตOอความตั้งใจซื้อ ไดQแกO ทำเลที่ตั้งโครงการ ราคา สิ่งอำนวยความ

สะดวก และภาพลักษณ4ของบริษัท ขQอเสนอแนะตOอการพัฒนาธุรกิจที่อยูOอาศัยอัจฉริยะ หนOวยงาน

ภาครัฐควรติดตามและประเมินผลการโครงการ เรOงดำเนินการในเรื่องขQอกฎหมายและมาตรการ

ป^องกันของการใชQเครือขOายออนไลน4 และบูรณาการความรOวมมือหนOวยงานภาครัฐใหQประชาชนเกิด

ความรูQความเขQาใจและคุQนเคยการใชQระบบอัตโนมัติและเทคโนโลยีดิจิทัล 
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Abstract 
 

Title  Development of Smart Home Business to support Eastern 

Economic Corridor. 

Field    Economics 

Name  Mrs. Piyasikarn Benjarakmeesuk        Course NDC        Class 61 

Eastern Economic Corridor (EEC) base on an achieved Eastern Seaboard 

project to enhance the economic in Thailand. It could be having a problem in housing 

if there are careless managements. The aim of this study will examine the possibilities 

of the real estate industry in EEC and to study the situations and propose the guidelines 

for development and of the Smart home in Thailand. Qualitative research by gathering 

information from existing resources of both public and private agencies, and also 

including a case study and opinions from the experts. The findings suggest that the 

national policy support smart home in a clear direction and applying technology and 

innovation into the business. Investment policy could help bringing more investors and 

importing the exotic technology and innovation. Housing policy provide equally 

acquisition in the housing with suitable environments and basic utilities. Not only that, 

there are group of organizations that play an important role such as Public Works and 

Town & Country Planning sections, Innovation of IOT Development sections and 

Supporting sections. Moreover, most people tend to understand in residential area of 

modern home and familiar with smart home appliances. Location, price, facility and 

company brand are considerable factors in buying decision. However, government 

agencies should monitor and evaluate in the EEC projects, and to accelerate in the 

measures of using the online network. Finally, Integration of agencies for the public 

understanding to use of the automation equipment and digital technology. 
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คำนำ 
 

ผู%วิจัยสนใจศึกษาในด%านการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย>อัจฉริยะเพื่อรองรับโครงการ

พัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก เนื่องจากประเทศไทยได%มีการพัฒนาเชิงพื้นที่ในรูปแบบ 

“เขตเศรษฐกิจพิเศษ” ที่เปRนเครื่องมือสำคัญในการจุดประกายผลักดันให%เกิดการลงทุน และระดม

ความรVวมมือระหวVางภาครัฐบาลและเอกชน เพื่อยกระดับขีดความสามารถในการแขVงขันและพลิกฟYZน

การลงทุนในประเทศไทยอยVางเปRนรูปธรรม ฉะนั้น ผู%วิจัยเห็นวVาการศึกษาแนวทางในการพัฒนาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย>อัจฉริยะมีความสำคัญในเชิงเศรษฐกิจของประเทศไทยในมิติท่ีหลากหลาย 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

ในการจัดทำงานวิจัยน้ีข3าพเจ3าขอขอบพระคุณอาจารย<ที่ปรึกษาหลักท่ีชDวยให3คำปรึกษา 

ตรวจทาน ตลอดจนปรับปรุงแก3ไขข3อบกพรDองตDาง ๆ ด3วยความเอาใจใสDอยDางดียิ่ง รวมถึงห3องสมุด

ของวิทยาลัยปLองกันราชอาณาจักรท่ีให3การอนุเคราะห<เอกสารงานวิจัยต3นแบบของรุDนพ่ี วปอ.รุDนกDอน 

ขอมอบความกตัญOูกตเวทิตา แดDบิดา มารดา และผู3มีพระคุณทุกทDาน ขอบคุณเพ่ือนใน

กลุDมทุกคนที่ให3ความชDวยเหลือ ตลอดจนคำแนะนำที่เปSนประโยชน<ในการงานวิจัย สุดท3ายน้ี หากมี

ข3อผิดพลาด บกพรDองที่อาจเกิดขึ้น ผู3วิจัยน3อมรับผิด และยินดีรับคำแนะนำเพื่อเปSนประโยชน<ในการ

พัฒนางานวิจัยตDอไป 
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สารบัญ 
 หน*า 

 

บทคัดย/อ ก 

Abstract ข 

คำนำ ค 

กิตติกรรมประกาศ ง 

สารบัญ จ 

สารบัญตาราง ช 

สารบัญแผนภาพ ซ 

บทที่ ๑ บทนำ ๑ 

 ความเป)นมาและความสำคัญของป5ญหา ๑ 

 วัตถุประสงค<ของการวิจัย ๒ 

 ขอบเขตของการวิจัย ๒   

 วิธีดำเนินการวิจัย ๒   

 ขEอจำกัดของการวิจัย ๓   

 ประโยชน<ท่ีไดEรับจากการวิจัย ๓   

 คำจำกัดความ ๓ 

บทที่ ๒ ทฤษฎีและแนวคิดทางธุรกิจอสังหาริมทรัพยT และโครงการพัฒนาระเบียง

เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ๔ 

 ยุทธศาสตร<ชาติ ๒๐ ปN ๔ 

 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหUงชาติ ฉบับท่ี ๑๒ ๑๑ 

 นโยบายประเทศไทย ๔.๐ ๑  ๖ 

 ๑๐ อุตสาหกรรมเปYาหมาย : กลไกขับเคล่ือนเศรษฐกิจเพ่ืออนาคต ๒๐ 

 นโยบายเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษในรูปแบบคลัสเตอร< ๒๑ 

 โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ๒๖ 

 ยุทธศาสตร<การพัฒนาท่ีอยูUอาศัยระยะ ๒๐ ปN ๓๓ 

 งานวิจัยท่ีเก่ียวขEอง ๓๙ 
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สารบัญ (ต/อ) 
หน*า 

 กรอบแนวคิดของการวิจัย ๔๐ 

 สรุป ๔๑ 

บทที่ ๓ การพัฒนาที่อยู/อาศัยอัจฉริยะ (Smart Home) ของประเทศไทย ๔๒ 

 ความเป)นมาของท่ีอยูUอาศัยของมนุษย< ๔๒ 

 แนวคิดท่ีอยูUอาศัยอัจฉริยะ ๔๕ 

 พัฒนาการทางเทคโนโลยีของท่ีอยูUอาศัยอัจฉริยะ ๔๖ 

 เทคโนโลยี Internet of Things ๔๗ 

 สาระสำคัญและการกำหนดวัตถุประสงค<ธุรกิจท่ีอยูUอาศัยอัจฉริยะในไทย ๕๑ 

 กรณีศึกษา Digital City ๕๔ 

 สรุป ๖๐   

บทที่ ๔ การพัฒนาธุรกิจที่อยู/อาศัยอัจฉริยะรองรับโครงการพัฒนาระเบียง 

 เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ๖๑ 

 ผลของการเก็บขEอมูลปฐมภูมิดEวยการสัมภาษณ<เชิงลึก (In-depth Interview) ๖๑ 

 ประเด็นและขEอพิจารณาเก่ียวกับเร่ืองท่ีอยูUอาศัย ๖๓ 

 การเช่ือมโยงกับโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ๖๕   

 การวิเคราะห<สภาพแวดลEอมการพัฒนาท่ีอยูUอาศัยอัจฉริยะ ๖๗ 

 แนวทางพัฒนาธุรกิจท่ีอยูUอาศัยอัจฉริยะ ๖๙   

 สรุป ๗๐ 

บทที่ ๕ สรุปและข*อเสนอแนะ ๗๑ 

 สรุป ๗๑ 

 ขEอเสนอแนะ ๗๔ 

บรรณานุกรม  ๗๕ 

ประวัติย/อผู*วิจัย ๗๗ 
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สารบัญตาราง 
หน,า 

ตารางที ่

 ๒-๑  คลัสเตอร.ยานยนต.และช้ินส6วน  ๒๓ 

 ๒-๒  คลัสเตอร.เคร่ืองใช=ไฟฟ@า อิเล็กทรอนิกส. และอุปกรณ.โทรคมนาคม  ๒๓ 

 ๒-๓  คลัสเตอร.ปIโตเคมีและเคมีภัณฑ.ท่ีเปMนมิตรต6อส่ิงแวดล=อม  ๒๔ 

 ๒-๔  คลัสเตอร.ดิจิทัล  ๒๔ 

 ๒-๕  คลัสเตอร.อุตสาหกรรมเกษตรแปรรูป  ๒๔ 

 ๒-๖  คลัสเตอร.อุตสาหกรรมส่ิงทอและเคร่ืองนุ6งห6ม  ๒๕ 

 ๒-๗  เป@าหมายและตัวช้ีวัดของการพัฒนาในจังหวัดฉะเชิงเทรา ชลบุรี และระยอง  ๓๑ 

 ๒-๘  ประเด็นยุทธศาสตร. เป@าประสงค.และการกำหนดกลยุทธ.  ๓๕ 
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สารบัญแผนภาพ 
หน.า 

แผนภาพที ่

 ๒-๑  ภาพแสดงแสดงกรอบแนวคิดของงานวิจัย  ๔๐ 

 ๓-๑  ภาพทัศนียภาพของโครงการแผนพัฒนาเมืองอุตสาหกรรมนHาอยูH  ๕๒ 

 ๓-๒  ภาพนิทรรศการ Digital City  ๕๕ 

 ๓-๓  ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนห\องทำงาน  ๕๖ 

 ๓-๔  ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนห\องครัว  ๕๗ 

 ๓-๕  ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนห\องน้ำ  ๕๗ 

 ๓-๖  ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนห\องนอน  ๕๘ 

 ๓-๗  ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนห\องน่ังเลHน  ๕๘ 

 ๓-๘  ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนสวนสีเขียว  ๕๙ 
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บทที ่๑ 

บทนำ 

ความเป/นมาและความสำคัญของป9ญหา  

โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ พิเศษภาคตะวันออก (อีอีซี) เป>นแผนยุทธศาสตรE

ภายใตG ไทยแลนดE ๔.๐ ดGวยการพัฒนาเชิงพื้นที่ที่ตRอยอดความสำเร็จมาจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจภาค

ตะวันออกหรือ Eastern Seaboard ซึ่งดำเนินมาตลอดกวRา ๓๐ ปdที่ผRานมา โดยในครั้งนี้สำนักงาน

เพื่อการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (สกรศ) มีเปeาหมายหลักในการเติมเต็มภาพรวม

ในการสRงเสริม การลงทุนซึ่งจะเป>นการยกระดับอุตสาหกรรมของประเทศเพิ่มความสามารถในการ

แขRงขันและทำใหG เศรษฐกิจของไทยเติบโตไดGในระยะยาว โดยในระยะแรกจะเป>นการยกระดับพ้ืนที่ใน

เขต ๓ จังหวัดคือ ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา ใหGเป>นพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกเพ่ือ

รองรับการขับเคลื่อน เศรษฐกิจอยRางเป>นระบบและมีประสิทธิภาพผRานกลไกการบริหารจัดการภายใตG

การกำกับดูแลของ คณะกรรมการนโยบายพ้ืนท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกโดยมีนายกรัฐมนตรี

เป>นประธาน (สำนักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก, ๒๕๖๑) 

ในเขตพื้นที่อีอีซีมีแนวโนGมที่ไดGรับการพัฒนารอบดGานเป>นผลกระทบเชิงบวกโดยมีความ

มุRงหวังทางดGานเศรษฐกิจของประเทศเป>นสำคัญ ไมRวRาจะเป>นจำนวนเงินที่จะเขGามาลงทุน ดGาน

กำลังคน ขีดความสามารถดGานการแขRงขัน ภาวะการมีงานทำ และแรงงานที่มีทักษะ แตRอยRางไรก็ตาม 

หากไมRมีการบริหารจัดการที่ดีพอก็อาจกRอใหGเกิดผลที่ตามมา โดยเฉพาะปqญหาดGานที่อยู Rอาศัย 

เน่ืองจากมีการขยายตัวทางดGานเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม ในพ้ืนท่ีเขตดังกลRาวตGองมีการเตรียมพรGอม

ทางดGานการอพยพยGายถิ่นทั้งของคนในประเทศและตRางประเทศ ซึ่งปqญหานี้สอดคลGองกับรายงานของ

กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษยE (๒๕๖๐) “ทRามกลางกระแสโลกในศตวรรษท่ี 

๒๑ มีการเพิ่มขึ้นของจำนวนประชากร การเขGาสูRสังคมสูงอายุ การอพยพยGายถิ่น และปqญหาที่ทGาทาย

หลากหลาย การพัฒนาประเทศไทยไปสูRการเป>นประเทศที่พัฒนาแลGวใหG มีความม่ันคง ม่ังคั่ง ย่ังยืนใน

ระยะยาวไดGน้ัน ประเทศตGองเรRงพัฒนาปqจจัยพื้นฐานที่สRงผลตRอคุณภาพชีวิตของ ประชาชนใหGมี

คุณภาพชีวิตท่ีดี จากการสำรวจสภาวะเศรษฐกิจและสังคมในปd ๒๕๕๖ ของสำนักงานสถิติแหRงชาติ 

พบวRาคนไทยประสบปqญหาเกี่ยวกับที่อยูRอาศัยเป>นจำนวนมาก ทั้งปqญหาการขาดแคลนที่อยูRอาศัย 

และการไมRมีกรรมสิทธิ์ในที่อยูRอาศัย ดังนั้นปqญหาที่อยูRอาศัย จึงเป>นปqญหาสำคัญของประเทศไทยท่ี

ตGองไดGรับ การแกGไขอยRางเรRงดRวนตRอไป”  



 ๒ 

การศึกษาเรื่องความพรGอมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยE เพื่อรองรับความเปลี่ยนแปลงใน

พื้นที่ ๓ จังหวัด และเพื่อหาแนวทางเพื่อชRวยในการขับเคลื่อนในโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ

พิเศษภาคตะวันออก รวมถึงวิเคราะหEปqญหาดGานความพรGอมของโครงสรGางพื ้นฐาน ระบบ

สาธารณูปโภค มุมมองดGานธุรกิจอสังหาริมทรัพยE และผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึน 

วัตถุประสงค?ของการวิจัย 

๑. เพื่อศึกษาความพรGอมและประเมินความเป>นไปไดGของธุรกิจอสังหาริมทรัพยEภายใตG

โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor : EEC) 

๒. เพื ่อวิเคราะหEสถานการณEในการพัฒนาที่อยู Rอาศัยอัจฉริยะ (Smart Home) ใน

ประเทศไทย 

๓. เพื่อเสนอแนวทางการพัฒนาธุรกิจที่อยูRอาศัยอัจฉริยะเพื่อรองรับโครงการพัฒนา

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

ขอบเขตของการวิจัย  

๑. ขอบเขตเน้ือหา 

๑.๑ การวิจัยน้ีมุRงศึกษาวิเคราะหE ธุรกิจอสังหาริมทรัพยE โดยเนGนเฉพาะท่ีอยูRอาศัย 

๑.๒ การวิจัยนี ้เป>นการศึกษาแนวความคิดในการผสมผสานดGานบริหารธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยEและแนวทางท่ีอยูRอาศัยอัจฉริยะ 

๑.๓ กรอบงานวิจัยศึกษามุRงเนGนความเป>นไปไดGของโครงการภายใตGโครงการพัฒนา

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

๒. ขอบเขตดIานภูมิศาสตร? 
พื้นที ่ในการศึกษาครั ้งน้ี คือ ๓ จังหวัด ภาคตะวันออก ไดGแกR ชลบุรี ระยอง และ

ฉะเชิงเทรา 

๓. ระยะเวลาในการดำเนินการวิจัย 
ต้ังแตR ๑ ตุลาคม ๒๕๖๑ ถึง ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๖๒ 

วิธีดำเนินการวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้เป>นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) รRวมกับใชGการวิจัยเชิง

พรรณนา (Descriptive Research) และแบบกรณีศึกษา (Case Study Research) ดังน้ี 



 ๓ 

๑. การรวบรวมขGอมูล     

๑.๑ ขGอมูลทุติยภูมิ ดำเนินการโดยการศึกษาจากตำรา เอกสาร และงานวิจัย    

๑.๒ ขGอมูลปฐมภูมิ ดำเนินการโดยการสัมภาษณEเชิงลึก นักวิชาการเทคโนโลยี

สารสนเทศ หรือผูGท่ีเก่ียวขGองในธุรกิจ 

๒. การวิเคราะหEขGอมูล ดำเนินการโดยใชGการวิเคราะหEเนื้อหา (Context Analysis) และ 

เปรียบเทียบ และสังเคราะหEขGอมูลทฤษฎี และแนวทางปฏิบัติ 

๓. การนำเสนอขGอมูล นำเสนอขGอมูลแบบรายงานวิจัยเชิงพรรณนาและวิเคราะหE 

นำเสนอแนวคิดนวัตกรรม จากผลการวิจัย 

ขIอจำกัดของการวิจัย  

 ในการศึกษาวิจัยครั ้งนี ้ มีการกำหนดเฉพาะเจาะจงดGานภูมิศาสตรE กลRาวคือ พื้นท่ี

เปeาหมายของโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ประกอบดGวย ๓ จังหวัดในภาค

ตะวันออกของไทย ประกอบดGวย ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา ทำใหGเกิดขGอจำกัดตRอดGานภูมิศาสตรE 

ซ่ึงผลท่ีไดGจึงเป>นการศึกษาเฉพาะกลุRม 

ประโยชน?ที่ไดIรับจากการวิจัย  

๑. ทราบความพรGอมของธุรกิจท่ีอยูRอาศัยอัจฉริยะของไทย 
๒. รูGถึงสถานการณEของธุรกิจอสังหาริมทรัพยEภายใตGโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ

พิเศษภาคตะวันออก 
๓. สามารถกำหนดแนวทางธุรกิจท่ีอยูRอาศัยอัจฉริยะในไทย 

คำจำกัดความ 

ท่ีอยูRอาศัยอัจฉริยะ   หมายถึง  ที ่พักอาศัยของบุคคลท่ีมีการใชGสิ ่งอำนวยความสะดวกทางดGาน
เทคโนโลยีดิจิตอล การเชื ่อมตRอกับเครือขRายอินเตอรEเน็ต และ
ฐานขGอมูล เพื่อใหGเกิดความสะดวกสบายในการใชGชีวิตประจำวันและ
มีความทันสมัย 

โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก  

หมายถึง  โครงการตRอยอดการพัฒนาพ้ืนท่ีชายฝq�งทะเลตะวันออก เพ่ือยกระดับ 

ขีดความสามารถในการแขRงขันของประเทศ 



บทที่ ๒ 

ทฤษฎีและแนวคิดทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย@  

และโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ 

พิเศษภาคตะวันออก 

 การศึกษาเร่ืองการแข/งขันธุรกิจอสังหาริมทรัพย<ในโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาค

ตะวันออก เพ่ือรองรับความเปล่ียนแปลงในพ้ืนท่ี ๓ จังหวัด ไดNแก/ ชลบุรี ฉะเชิงเทรา และระยอง ไดNมี

การนำนโยบาย แผนพัฒนา งานวิจัย และแนวคิดท่ีเก่ียวขNองมาใชNเพ่ือเปSนแนวทางในการศึกษา ดังน้ี 

ยุทธศาสตร@ชาติ ๒๐ ปK  
ยุทธศาสตร<ชาติ ๒๐ ปV (พ.ศ. ๒๕๖๑-๒๕๘๐) เปSนยุทธศาสตร<ชาติ ฉบับแรกของ

ประเทศไทยตามรัฐธรรมนูญแห/งราชอาณาจักรไทย ซึ่งจะตNองนาไปสู/ การปฏิบัติเพื่อใหNประเทศไทย

บรรลุวิสัยทัศน< “ประเทศไทยมีความมั่นคง มั่งคั่ง ยั่งยืน เปSนประเทศพัฒนาแลNว ดNวยการพัฒนาตาม

หลักปรัชญาของเศรษฐกิจ พอเพียง” เพื่อความสุขของคนไทยทุกคน โดยคณะรัฐมนตรีไดNมีมติเม่ือ

วันที่ ๓๐ มิถุนายน พ.ศ. ๒๕๕๘ เห็นชอบใหNมีการจัดตั้งคณะกรรมการจัดทำยุทธศาสตร<ชาติ มีอำนาจ

หนNาที่ในการจัดทำยุทธศาสตร<ชาติ ระยะ ๒๐ ปV เพื่อใชNในการขับเคลื่อนประเทศสู/ความมั่นคง มั่งค่ัง 

และยั่งยืน โดยยุทธศาสตร<ชาติ เปSนกรอบอย/างหนึ่งในการจัดทำนโยบายและการจัดสรรงบประมาณ

ของรัฐบาล  

วิสัยทัศน< คือ “ประเทศไทยมีความมั่นคง มั่งคั่ง ยั่งยืน เป5นประเทศ ที่พัฒนาแล:วด:วย

การพัฒนาตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง” ทั้งนี้ วิสัยทัศน<จะตอบสนองผลประโยชน<แห/งชาติ

โดยมีเปhาหมายการพัฒนาประเทศ โดยยกระดับศักยภาพของประเทศในหลากหลายมิติ พัฒนาคนใน

ทุกมิติและในทุกช/วงวัยใหNเปSนคนดี เก/ง และมีคุณภาพ สรNางโอกาสและความเสมอภาคทางสังคมสรNาง

การเติบโตบนคุณภาพชีวิตที่เปSนมิตรกับสิ่งแวดลNอม และมีภาครัฐของประชาชนเพื่อประชาชนและ

ประโยชน<ส/วนรวม โดยที่ความมั่นคงเปSนรากฐานของทั้ง ๓ ประการ ที่จะทำใหNเกิดความมั่งคั่งและ

ย่ังยืนไดN 

๑. ความมั่นคง หมายถึง การมีความมั่นคงปลอดภัยจากภัยและการเปลี่ยนแปลงท้ัง

ภายในประเทศ และภายนอกประเทศในทุกระดับ ทั้งระดับประเทศ สังคม ชุมชน ครัวเรือน และ

ปiจเจกบุคคล และ มีความมั่นคงในทุกมิติ ท้ังมิติทางการทหาร เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดลNอม และ



 ๕ 

การเมือง เช/น ประเทศ มีความมั่นคงในเอกราชและอธิปไตย มีการปกครองระบอบประชาธิปไตยที่มี

พระมหากษัตริย<ทรงเปSน ประมุข สถาบันชาติ ศาสนา พระมหากษัตริย<มีความเขNมแข็งเปSนศูนย<กลาง

และเปSนท่ียึดเหนี่ยวจิตใจ ของประชาชน มีระบบการเมืองที่มั ่นคงเปSนกลไกท่ีนำไปสู/การบริหาร

ประเทศท่ีต/อเน่ืองและโปร/งใสตาม 

๒. ความมั่งคั่ง หมายถึง ประเทศไทยมีการขยายตัวของเศรษฐกิจอย/างต/อเนื่องและมี

ความย่ังยืน จนเขNาสู/กลุ/มประเทศรายไดNสูง ความเหลื่อมล้ำของการพัฒนาลดลง ประชากรมีความอยู/ดี

มีสุขไดNรับ ผลประโยชน<จากการพัฒนาอย/างเท/าเทียมกันมากขึ้น และมีการพัฒนาอย/างทั่วถึงทุกภาค

ส/วน มีคุณภาพชีวิตตามมาตรฐานขององค<การสหประชาชาติ ไม/มีประชาชนที่อยู/ในภาวะความยากจน 

เศรษฐกิจในประเทศมีความเขNมแข็ง ขณะเดียวกันตNองมีความสามารถในการแข/งขันกับประเทศต/าง ๆ 

ทั้งในตลาดโลกและตลาดภายในประเทศเพื่อใหNสามารถสรNางรายไดNทั ้งจากภายในและภายนอก

ประเทศ ตลอดจนมีการสรNางฐานเศรษฐกิจและสังคมแห/งอนาคตเพื่อใหNสอดรับกับบริบทการพัฒนาท่ี

เปลี่ยนแปลงไป และประเทศไทยมีบทบาทท่ีสำคัญในเวทีโลก และมีความสัมพันธ<ทางเศรษฐกิจ และ

การคNาอย/างแน/นแฟhนกับประเทศในภูมิภาคเอเชีย เปSนจุดสำคัญของการเชื่อมโยงในภูมิภาค ทั้งการ 

คมนาคมขนส/ง การผลิต การคNา การลงทุน และการทำธุรกิจ เพื่อใหNเปSนพลังในการพัฒนา นอกจากน้ี 

ยังมีความสมบูรณ<ในทุนที่จะสามารถสรNางการพัฒนาต/อเนื่องไปไดN ไดNแก/ ทุนมนุษย< ทุนทางปiญญา 

ทุนทางการเงิน ทุนที ่เปSนเครื ่องมือเครื ่องจักร ทุนทางสังคม และทุนทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดลNอม 

๓. ความยั่งยืน หมายถึง การพัฒนาที่สามารถสรNางความเจริญ รายไดN และคุณภาพชีวิต

ของ ประชาชนใหNเพิ่มขึ้นอย/างต/อเนื่อง ซึ่งเปSนการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจที่อยู/บนหลักการใชN การ

รักษา และการฟlmนฟูฐานทรัพยากรธรรมชาติอย/างยั่งยืน ไม/ใชNทรัพยากรธรรมชาติจนเกินพอดี ไม/สรNาง

มลภาวะ ต/อสิ่งแวดลNอมจนเกินความสามารถในการรองรับและเยียวยาของระบบนิเวศ การผลิตและ

การบริโภค เปSนมิตรกับส่ิงแวดลNอม และสอดคลNองกับเปhาหมายการพัฒนาท่ีย่ังยืน ทรัพยากรธรรมชาติ

มี ความอุดมสมบูรณ<มากขึ้นและสิ่งแวดลNอมมีคุณภาพดีขึ้น คนมีความรับผิดชอบต/อสังคม มีความ 

เอื้ออาทร เสียสละเพื่อผลประโยชน<ส/วนรวม รัฐบาลมีนโยบายที่มุ/งประโยชน<ส/วนรวมอย/างยั่งยืน และ

ใหNความสำคัญกับการมีส/วนร/วมของประชาชน และทุกภาคส/วนในสังคมยึดถือและปฏิบัติตาม หลัก

ปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียงเพ่ือการพัฒนาอย/างสมดุล มีเสถียรภาพ และย่ังยืน 

การพัฒนาประเทศในช/วงระยะเวลาของยุทธศาสตร<ชาติจะมุ /งเนNนการสรNางสมดุล

ระหว/างการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลNอม มีกรอบเปSนแนวทางในการพัฒนาประเทศใน

ระยะ ๒๐ ปV ประกอบดNวย ๖ ยุทธศาสตร< ไดNแก/ ยุทธศาสตร<ชาติดNานความมั่นคง ยุทธศาสตร<ชาติดNาน

การสรNางความสามารถในการแข/งขัน ยุทธศาสตร<ชาติดNานการพัฒนาและเสริมสรNางศักยภาพ



 ๖ 

ทรัพยากรมนุษย< ยุทธศาสตร<ชาติดNานการสรNางโอกาสและความเสมอภาคทางสังคม ยุทธศาสตร<ชาติ

ดNานการสรNางการเติบโตบนคุณภาพชีวิตที่เปSนมิตรต/อสิ่งแวดลNอม และยุทธศาสตร<ชาติดNานการปรับ

สมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ 

๑. ยุทธศาสตร@ชาติดNานความม่ันคง  

มีเปhาหมายการพัฒนาที่สำคัญ คือ ประเทศชาติมั่นคงประชาชนมีความสุข เนNนการ

บริหารจัดการสภาวะแวดลNอมของประเทศใหNมีความมั่นคง ปลอดภัย เอกราชอธิปไตย และมีความ

สงบเรียบรNอยในทุกระดับตั้งแต/ระดับชาติ สังคม ชุมชน มุ/งเนNนการพัฒนาคน เครื่องมือ เทคโนโลยี 

และระบบฐานขNอมูลขนาดใหญ/ใหNมีความพรNอมสามารถรับมือกับภัยคุกคามและภัยพิบัติไดNทุกรูปแบบ 

และทุกระดับความรุนแรงควบคู/ไปกับการปhองกันและแกNไขปiญหาดNานความมั่นคงที่มีอยู/ในปiจจุบัน

และที่อาจจะเกิดขึ้นในอนาคตใชNกลไกการแกNไขปiญหาแบบบูรณาการทั้งกับส/วนราชการ ภาคเอกชน 

ประชาสังคมและองค<กรที่ไม/ใช/รัฐรวมถึงประเทศเพื่อนบNานและมิตรประเทศทั่วโลกบนพื้นฐานของ

หลักธรรมาภิบาล โดยกำหนดตัวชี้วัด ดังน้ี (๑) ความสุขของประชากรไทย (๒) ความมั่นคงปลอดภัย

ของประเทศ (๓) ความพรNอมของกองทัพ หน/วยงานดNานความมั่นคง และการมีส/วนร/วมของภาครัฐ 

ภาคเอกชน และภาคประชาชนในการปhองกันและแกNไขปiญหาความมั่นคง (๔) บทบาทและการ

ยอมรับในดNานความมั่นคงของไทยในประชาคมระหว/างประเทศ (๕) ประสิทธิภาพการบริหารจัดการ

ความมั่นคงแบบองค<รวม โดยมีประเด็นยุทธศาสตร<ชาติดNานความมั่นคง ประกอบดNวย ๕ ประเด็น 

ไดNแก/  

๑.๑ การรักษาความสงบภายในประเทศ เพื่อสรNางเสริมความสงบเรียบรNอยและสันติ

สุขใหNเกิดข้ึนกับประเทศชาติบNานเมือง  

๑.๒ การปhองกันและแกNไขปiญหาที่มีผลกระทบต/อความมั่นคง เพื่อแกNไขปiญหาเดิม 

และปhองกันไม/ใหNปiญหาใหม/ 

๑.๓ การพัฒนาศักยภาพของประเทศใหNพรNอมเผชิญภัยคุกคามท่ีกระทบต/อความ

ม่ันคงของชาติ เพ่ือยกระดับขีดความสามารถของกองทัพและหน/วยงานดNานความ 

๑.๔ การบูรณาการความร/วมมือดNานความมั่นคงกับอาเซียนและนานาชาติ รวมถึง

องค<กรภาครัฐและที ่มิใช/ภาครัฐเพื ่อสรNางเสริมความสงบสุข สันติสุข ความมั ่นคง และความ

เจริญกNาวหนNาใหNกับประเทศชาติภูมิภาคและโลกอย/าง 

๑.๕ การพัฒนากลไกการบริหารจัดการความมั่นคงแบบองค<รวม เพื่อใหNกลไกสำคัญ

ต/าง ๆ ทำงานไดNอย/างมีประสิทธิภาพ มีการใชNหลักธรรมาภิบาล และ การบังคับใชNกฎหมายอย/าง

เคร/งครัด  
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๒. ยุทธศาสตร@ชาติดNานการสรNางความสามารถในการแขRงขัน  

มีเปhาหมายการพัฒนาที่มุ/งเนNนการยกระดับศักยภาพของประเทศในหลากหลายมิติบน

พื้นฐาน แนวคิด ๓ ประการ ไดNแก/ (๑) “ต/อยอดอดีต” โดยมองกลับไปที่รากเหงNาทางเศรษฐกิจ อัต

ลักษณ< วัฒนธรรม ประเพณี วิถีชีวิต และจุดเด/นทางทรัพยากรธรรมชาติที่หลากหลาย รวมทั้งความ

ไดNเปรียบเชิงเปรียบเทียบของประเทศในดNานอื่น ๆ นำมาประยุกต<ผสมผสานกับเทคโนโลยีและ

นวัตกรรม เพื่อใหNสอดรับกับบริบทของเศรษฐกิจ และสังคมโลกสมัยใหม/ (๒) “ปรับปiจจุบัน” เพื่อปู

ทางสู/อนาคต ผ/านการพัฒนาโครงสรNางพื้นฐานของประเทศในมิติต/าง ๆ ทั้งโครงข/ายระบบคมนาคม

และขนส/ง โครงสรNางพื้นฐานวิทยาศาสตร< เทคโนโลยี และดิจิทัล และการปรับสภาพแวดลNอมใหNเอ้ือ

ต/อการพัฒนาอุตสาหกรรมและบริการอนาคต และ (๓) “สรNางคุณค/าใหม/ในอนาคต” ดNวยการเพ่ิม

ศักยภาพของผูNประกอบการพัฒนาคนรุ/นใหม/ รวมถึงปรับรูปแบบธุรกิจเพ่ือตอบสนองต/อความตNองการ

ของตลาดผสมผสานกับยุทธศาสตร<ที่รองรับอนาคตบนพื้นฐานของการต/อยอดอดีตและปรับปiจจุบัน 

พรNอมทั้งการส/งเสริม และสนับสนุนจากภาครัฐใหNประเทศไทยสามารถสรNางฐานรายไดNและการจNาง

งานใหม/ ขยายโอกาสทางการคNาและการลงทุนในเวทีโลก ควบคู/ไปกับการยกระดับรายไดNและการกิน

ดีอยู/ดี รวมถึงการเพิ่มขึ้นของคนชั้นกลางและลดความเหลื่อมล้ำของคนในประเทศไดNในคราวเดียวกัน 

โดยกำหนดตัวชี้วัด ดังน้ี (๑) รายไดNประชาชาติ การขยายตัวของผลิตภัณฑ<มวลรวมภายในประเทศ 

และการกระจายรายไดN (๒) ผลิตภาพการผลิตของประเทศทั้งในปiจจัยการผลิตและแรงงาน (๓) การ

ลงทุนเพื่อการวิจัยและพัฒนา และ (๔) ความสามารถในการแข/งขันของประเทศ โดยมีประเด็น

ยุทธศาสตร<ชาติดNานการสรNางความสามารถในการแข/งขัน ประกอบดNวย ๕ ประเด็น ไดNแก/  

๒.๑ การเกษตรสรNางมูลค/า ใหNความสำคัญกับการเพิ่มผลิตภาพการผลิต ทั้งเชิง

ปริมาณและมูลค/า และความหลากหลายของสินคNาเกษตร  

๒.๒ อุตสาหกรรมและบริการแห/งอนาคต โดยสรNางอุตสาหกรรมและบริการแห/ง

อนาคตท่ีขับเคล่ือนประเทศไทยไปสู/ประเทศท่ีพัฒนาแลNวดNวยนวัตกรรมและเทคโนโลยีแห/งอนาคต  

๒.๓ สรNางความหลากหลายดNานการท/องเที ่ยว โดยการรักษาการเปSนจุดหมาย

ปลายทางที่สำคัญของการท/องเที่ยวระดับโลกที่ดึงดูดนักท/องเที่ยวทุกระดับ และเพิ่มสัดส/วนของ

นักท/องเท่ียวท่ีมีคุณภาพสูง 

๒.๔ โครงสรNางพื ้นฐานเชื ่อมไทยเชื ่อมโลก ครอบคลุมถึงโครงสรNางพื ้นฐานทาง

กายภาพในดNานโครงข/ายคมนาคม พื้นที่และเมืองรวมถึงเทคโนโลยีตลอดจนโครงสรNางพื้นฐานทาง

เศรษฐกิจ 



 ๘ 

๒.๕ พ ัฒนาเศรษฐก ิจบนพื ้นฐานผ ู Nประกอบการย ุคใหม/ สร Nางและพัฒนา

ผูNประกอบการยุคใหม/ที่มีทักษะและจิตวิญญาณของการเปSนผูNประกอบการที่มีความสามารถในการ

แข/งขันและมีอัตลักษณ<ชัดเจน 

๓. ยุทธศาสตร@ชาติดNานการพัฒนาและเสริมสรNางศักยภาพทรัพยากรมนุษย@  

มีเปhาหมายการพัฒนาที่สำคัญเพื่อพัฒนาคนในทุกมิติและในทุกช/วงวัยใหNเปSนคนดี เก/ง 

และมีคุณภาพ โดยคนไทยมีความพรNอมทั้งกาย ใจ สติปiญญา มีพัฒนาการที่ดีรอบดNานและมีสุขภาวะ

ที่ดีในทุกช/วงวัย มีจิตสาธารณะรับผิดชอบต/อสังคมและผูNอื่น มัธยัสถ< อดออม โอบอNอมอารี มีวินัย 

รักษาศีลธรรม และเปSนพลเมืองดีของชาติ มีหลักคิดที่ถูกตNอง มีทักษะที่จำเปSนในศตวรรษที่ ๒๑ มี

ทักษะสื่อสารภาษาอังกฤษและภาษาที่ ๓ และอนุรักษ<ภาษาทNองถิ่น มีนิสัยรักการเรียนรูNและการ

พัฒนาตนเองอย/างต/อเนื่องตลอดชีวิตสู/การเปSนคนไทยที่มีทักษะสูง เปSนนวัตกร นักคิด ผูNประกอบการ 

เกษตรกรยุคใหม/และอื่น ๆ โดยมีสัมมาชีพตามความถนัดของตนเอง โดยกำหนดตัวชี้วัด ดังน้ี (๑) การ

พัฒนาคุณภาพชีวิต สุขภาวะ และความเปSนอยู/ที่ดีของคนไทย (๒) ผลสัมฤทธิ์ทางการศึกษาและการ

เรียนรูNตลอดชีวิต และ (๓) การพัฒนาสังคมและครอบครัวไทย โดยมีประเด็นยุทธศาสตร<ชาติดNานการ

พัฒนาและเสริมสรNางศักยภาพทรัพยากรมนุษย< ประกอบดNวย ๗ ประเด็น ไดNแก/  

๓.๑ การปรับเปลี่ยนค/านิยมและวัฒนธรรม มุ/งเนNนใหNสถาบันทางสังคมร/วมปลูกฝiง

ค/านิยมและวัฒนธรรมท่ีพึงประสงค< 

๓.๒ การพัฒนาศักยภาพคนตลอดช/วงชีวิต มุ/งเนNนการพัฒนาคนเชิงคุณภาพในทุก

ช/วงวัย 

๓.๓ ปฏิรูปกระบวนการเรียนรูNที่ตอบสนองต/อการเปลี่ยนแปลงในศตวรรษที่ ๒๑ 

มุ/งเนNนผูNเรียนใหNมีทักษะการเรียนรูNและมีใจใฝuเรียนรูNตลอดเวลา 

๓.๔ การตระหนักถึงพหุปiญญาของมนุษย<ท่ีหลากหลาย 

๓.๕ การเสริมสรNางใหNคนไทยมีสุขภาวะท่ีดี ครอบคลุมท้ังดNานกาย ใจ สติปiญญา และ

สังคม 

๓.๖ การสรNางสภาพแวดลNอมที่เอื้อต/อการพัฒนาและเสริมสรNางศักยภาพทรัพยากร

มนุษย< 

๓.๗ การเสริมสรNางศักยภาพการกีฬาในการสรNางคุณค/าทางสังคมและพัฒนาประเทศ 

๔. ยุทธศาสตร@ชาติดNานการสรNางโอกาสและความเสมอภาคทางสังคม  

มีเปhาหมายการพัฒนาที่สำคัญที่ใหNความสำคัญการดึงเอาพลังของภาคส/วนต/าง ๆ ท้ัง

ภาคเอกชน ประชาสังคม ชุมชนทNองถิ่น มาร/วมขับเคลื่อน โดยการสนับสนุนการรวมตัวของประชาชน

ในการร/วมคิดร/วมทำเพื่อส/วนรวม การกระจายอำนาจและความรับผิดชอบไปสู/กลไกบริหารราชการ



 ๙ 

แผ/นดินในระดับทNองถิ่น การเสริมสรNางความเขNมแข็งของชุมชนในการจัดการตนเอง และการเตรียม

ความพรNอมของประชากรไทยทั้งในมิติสุขภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดลNอมใหNเปSนประชากรท่ี

มีคุณภาพ สามารถพึ่งตนเอง และทำประโยชน<แก/ครอบครัว ชุมชน และสังคมใหNนานที่สุด โดยรัฐใหN

หลักประกัน การเขNาถึงบริการและสวัสดิการที่มีคุณภาพอย/างเปSนธรรมและทั่วถึง โดยกำหนดตัวชี้วัด 

ดังน้ี (๑) ความแตกต/างของรายไดNและการเขNาถึงบริการภาครัฐระหว/างกลุ /มประชากร (๒) 

ความกNาวหนNาของการพัฒนาคน (๓) ความกNาวหนNาในการพัฒนาจังหวัดในการเปSนศูนย<กลางความ

เจริญทางเศรษฐกิจ สังคม และเทคโนโลยี และ (๔) คุณภาพชีวิตของประชากรสูงอายุ โดยมีประเด็น

ยุทธศาสตร<ชาติดNานการสรNางโอกาสและความเสมอภาคทางสังคม ประกอบดNวย ๔ ประเด็น ไดNแก/  

๔.๑ การลดความเหล่ือมล้ำสรNางความเปSนธรรมในทุกมิติ 

๔.๒ การกระจายศูนย<กลางความเจริญทางเศรษฐกิจ สังคมและเทคโนโลยี  

๔.๓ การเสริมสรNางพลังทางสังคม 

๔.๔ การเพิ่มขีดความสามารถของชุมชนทNองถิ่นในการพัฒนา การพึ่งตนเองและการ

จัดการตนเอง 

๕. ยุทธศาสตร@ชาติดNานการสรNางการเติบโตบนคุณภาพชีวิตท่ีเปWนมิตรตRอส่ิงแวดลNอม 

มีเปhาหมายการพัฒนาที่สำคัญเพื่อน/าไปสู/การบรรลุเปhาหมายการพัฒนา ที่ยั่งยืนในทุก

มิติ ทั้งมิติดNานสังคม เศรษฐกิจ สิ่งแวดลNอม ธรรมาภิบาล และความเปSนหุNนส/วนความร/วมมือระหว/าง

กันทั้งภายในและภายนอกประเทศอย/างบูรณาการ ใชNพื ้นที่เปSนตัวตั้งในการกำหนดกลยุทธ<และ

แผนงาน และการใหNทุกฝuายที่เกี่ยวขNองไดNเขNามา มีส/วนร/วมในแบบทางตรงใหNมากที่สุดเท/าที่จะเปSนไป

ไดN โดยเปSนการดำเนินการบนพื้นฐานการเติบโตร/วมกัน ไม/ว/าจะเปSนทางเศรษฐกิจ สิ่งแวดลNอม และ

คุณภาพชีวิต โดยใหNความสำคัญกับการสรNางสมดุลทั้ง ๓ ดNาน อันจะนำไปสู/ความยั่งยืนเพื่อคนรุ/น

ต/อไปอย/างแทNจริง โดยกำหนดตัวชี ้ว ัด ดังน้ี (๑) พื ้นที ่ส ีเขียวที ่เปSนมิตรกับสิ ่งแวดลNอม (๒) 

สภาพแวดลNอมและทรัพยากรธรรมชาติที่เสื ่อมโทรมไดNรับการฟlmนฟู (๓) การเติบโตที่เปSนมิตรกับ

สิ่งแวดลNอม และ (๔) ปริมาณกxาซเรือนกระจก มูลค/าเศรษฐกิจฐานชีวภาพ โดยมีประเด็นยุทธศาสตร<

ชาติดNานการสรNางการเติบโตบนคุณภาพชีวิตท่ีเปSนมิตรต/อส่ิงแวดลNอม ประกอบดNวย ๖ ประเด็น ไดNแก/  

๕.๑ สรNางการเติบโตอย/างย่ังยืนบนสังคมเศรษฐกิจสีเขียว 

๕.๒ สรNางการเติบโตอย/างย่ังยืนบนสังคมเศรษฐกิจภาคทะเล 

๕.๓ สรNางการเติบโตอย/างย่ังยืนบนสังคมท่ีเปSนมิตรต/อสภาพภูมิอากาศ 

๕.๔ พัฒนาพ้ืนท่ีเมืองชนบทเกษตรกรรมและอุตสาหกรรมเชิงนิเวศ มุ/งเนNนความเปSน

เมืองท่ีเติบโตอย/างต/อเน่ือง 

๕.๕ พัฒนาความม่ันคงน้ำ พลังงาน และเกษตรท่ีเปSนมิตรต/อส่ิงแวดลNอม 



 ๑๐ 

๕.๖ ยกระดับกระบวนทัศน<เพ่ือกำหนดอนาคตประเทศ 

๖. ยุทธศาสตร@ชาติดNานการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ  

มีเปhาหมายการพัฒนาที่สำคัญเพื่อปรับเปลี่ยนภาครัฐที่ยึดหลัก “ภาครัฐของประชาชน

เพื่อประชาชนและประโยชน<ส/วนรวม” โดยภาครัฐตNองมีขนาดที่เหมาะสมกับบทบาทภารกิจ แยกแยะ

บทบาทหน/วยงานของรัฐที่ทำหนNาที่ในการกำกับหรือในการใหNบริการ ยึดหลักธรรมาภิบาล ปรับ

วัฒนธรรมการทำงานใหNมุ /งผลสัมฤทธิ์และผลประโยชน<ส/วนรวม มีความทันสมัย และพรNอมที่จะ

ปรับตัวใหNทันต/อการเปลี ่ยนแปลงของโลก อยู /ตลอดเวลา โดยเฉพาะอย/างยิ ่งการนำนวัตกรรม 

เทคโนโลยีขNอมูลขนาดใหญ/ ระบบการทำงานที่เปSนดิจิทัลเขNามาประยุกต<ใชNอย/างคุNมค/า และปฏิบัติงาน

เทียบไดNกับมาตรฐานสากล รวมทั้งมีลักษณะเปyดกวNาง เชื่อมโยงถึงกันและเปyดโอกาสใหNทุกภาคส/วน

เขNามามีส/วนร/วมเพื่อตอบสนองความตNองการของประชาชนไดNอย/างสะดวก รวดเร็ว และโปร/งใส โดย

ทุกภาคส/วนในสังคมตNองร/วมกันปลูกฝiงค/านิยมความซื่อสัตย<สุจริต ความมัธยัสถ< และสรNางจิตสำนึกใน

การปฏิเสธไม/ยอมรับการทุจริตประพฤติมิชอบอย/างสิ้นเชิง นอกจากนั้นกฎหมายตNองมีความชัดเจน มี

เพียงเท/าท่ีจำเปSน มีความทันสมัย มีความเปSนสากล มีประสิทธิภาพ และนำไปสู/การลดความเหล่ือมล้ำ

และเอื้อต/อการ พัฒนา โดยกระบวนการยุติธรรมมีการบริหารที่มีประสิทธิภาพ เปSนธรรม ไม/เลือก

ปฏิบัติ และการอำนวยความยุติธรรมตามหลักนิติธรรม โดยกำหนดตัวชี้วัด ดังน้ี (๑) ระดับความพึง

พอใจของประชาชนต/อการใหNบริการสาธารณะของภาครัฐ (๒) ประสิทธิภาพของการบริการภาครัฐ 

(๓) ระดับความโปร/งใส การทุจริตประพฤติมิชอบและ (๔) ความเสมอภาคในกระบวนการยุติธรรม 

โดยมีประเด็นยุทธศาสตร<ชาติดNานการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ 

ประกอบดNวย ๘ ประเด็น ไดNแก/  

๖.๑ ภาครัฐที่ยึดประชาชนเปSนศูนย<กลาง ตอบสนองความตNองการ และใหNบริการ

อย/างสะดวกรวดเร็ว โปร/งใส โดย 

๖.๒ ภาครัฐบริหารงานแบบบูรณาการโดยมียุทธศาสตร<ชาติเปSนเปhาหมายและ

เช่ือมโยงการพัฒนาในทุกระดับ ทุกประเด็น ทุกภารกิจ และทุกพ้ืนท่ี 

๖.๓ ภาครัฐมีขนาดเล็กลง เหมาะสมกับภารกิจ ส/งเสริมใหNประชาชนและทุกภาค

ส/วนมีส/วนร/วมในการพัฒนาประเทศ  

๖.๔ ภาครัฐมีความทันสมัย 

๖.๕ บุคลากรภาครัฐเปSนคนดีและเก/ง ยึดหลักคุณธรรม จริยธรรม มีจิตสำนึก มี

ความสามารถสูง มุ/งม่ัน และเปSนมืออาชีพ 

๖.๖ ภาครัฐมีความโปร/งใส ปลอดการทุจริตและประพฤติมิชอบ  

๖.๗ กฎหมายมีความสอดคลNองเหมาะสมกับบริบทต/าง ๆ และมีเท/าท่ีจำเปSน 



 ๑๑ 

๖.๘ กระบวนการยุติธรรมเคารพสิทธิมนุษยชนและปฏิบัติต/อประชาชน โดยเสมอ

ภาค 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหRงชาติ ฉบับที่ ๑๒ 

การพัฒนาภายใตNแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห/งชาติ ฉบับท่ี ๑๒ เปSนแผน ๕ ปVแรก

ของการขับเคลื่อนยุทธศาสตร<ชาติ ๒๐ ปV สู/การปฏิบัติ โดยที่ยุทธศาสตร<ชาติ ๒๐ ปVเปSนแผนแม/บท

หลักของการพัฒนาประเทศไทย ใหNมีความมั่นคง มั่งคั่ง และยั่งยืน โดยไดNกำหนดเปhาหมายอนาคต

ประเทศไทยในระยะ ๒๐ ปVพรNอมทั้งประเด็น ยุทธศาสตร<และแนวทางหลักที ่จะขับเคลื ่อนไปสู/

เปhาหมายระยะยาวของประเทศที่ไดNกำหนดไวN โดยมีกลไกเสริมอื่นๆ ในการขับเคลื่อนสู/การปฏิบัติใหN

เกิดประสิทธิผลตามเปhาหมาย ทั้งนี้แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ ๑๒ ไดNกำหนดเปhาหมายที่จะตNองบรรลุใน ๕ 

ปVแรกอย/างชัดเจนทั้งในมิติเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลNอม โดยพิจารณาและวิเคราะห<การต/อยอด 

ใหNเกิดผลสัมฤทธ์ิจากการดาเนินการต/อไปอีกใน ๓ แผนจวบจนถึงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี ๑๕ ซ่ึงเปSนช/วง

สุดทNายของยุทธศาสตร<ชาติ การพัฒนาจะบรรลุเปhาหมายอนาคตประเทศไทย เปhาหมายการพัฒนาใน

แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ ๑๒ ทั้งในระดับภาพรวมและรายสาขาของการพัฒนาจึงเปSนรายละเอียดและ

องค<ประกอบของ เปhาหมายของยุทธศาสตร<ชาติระยะ ๒๐ ปVในทุกดNาน 

๑. วัตถุประสงค@ 

๑.๑ เพื่อวางรากฐานใหNคนไทยเปSนคนที่สมบูรณ< มีคุณธรรมจริยธรรม มีระเบียบวินัย 

ค/านิยมที่ดี มีจิตสาธารณะ และมีความสุข โดยมีสุขภาวะและสุขภาพที่ดี ครอบครัวอบอุ/น ตลอดจน 

เปSนคนเก/งท่ีมีทักษะความรูNความสามารถและพัฒนาตนเองไดNต/อเน่ืองตลอดชีวิต  

๑.๒ เพื่อใหNคนไทยมีความมั่นคงทางเศรษฐกิจและสังคม ไดNรับความเปSนธรรมในการ

เขNาถึง ทรัพยากรและบริการทางสังคมที่มีคุณภาพ ผูNดNอยโอกาสไดNรับการพัฒนาศักยภาพ รวมท้ัง

ชุมชนมี ความเขNมแข็งพ่ึงพาตนเองไดN  

๑.๓ เพื่อใหNเศรษฐกิจเขNมแข็ง แข/งขันไดN มีเสถียรภาพ และมีความยั่งยืน สรNางความ

เขNมแข็งของ ฐานการผลิตและบริการเดิมและขยายฐานใหม/โดยการใชNนวัตกรรมท่ีเขNมขNนมากข้ึน สรNาง

ความเขNมแข็งของ เศรษฐกิจฐานราก และสรNางความม่ันคงทางพลังงาน อาหาร และนNา  

๑.๔ เพื่อรักษาและฟlmนฟูทรัพยากรธรรมชาติและคุณภาพสิ่งแวดลNอมใหNสามารถ

สนับสนุน การเติบโตท่ีเปSนมิตรกับส่ิงแวดลNอมและการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีของประชาชน  

๑.๕ เพ่ือใหNการบริหารราชการแผ/นดินมีประสิทธิภาพ โปร/งใส ทันสมัย และมีการทา

งาน เชิงบูรณาการของภาคีการพัฒนา  



 ๑๒ 

๑.๖ เพื่อใหNมีการกระจายความเจริญไปสู/ภูมิภาคโดยการพัฒนาภาคและเมืองเพ่ือ

รองรับ การพัฒนายกระดับฐานการผลิตและบริการเดิมและขยายฐานการผลิตและบริการใหม/ 

๑.๗ เพื่อผลักดันใหNประเทศไทยมีความเชื่อมโยง (Connectivity) กับประเทศต/างๆ 

ทั้งในระดับ อนุภูมิภาค ภูมิภาค และนานาชาติไดNอย/างสมบูรณ<และมีประสิทธิภาพ รวมทั้งใหNประเทศ

ไทยมีบทบาทนาและ สรNางสรรค<ในดNานการคNา การบริการ และการลงทุนภายใตNกรอบความร/วมมือ

ต/างๆ ท้ังในระดับอนุภูมิภาค ภูมิภาค และโลก 

๒. เป[าหมายรวม 

๒.๑ คนไทยมีคุณลักษณะเปSนคนไทยที่สมบูรณ< มีวินัย มีทัศนคติและพฤติกรรมตาม

บรรทัดฐาน ที่ดีของสังคม มีความเปSนพลเมืองตื่นรูN มีความสามารถในการปรับตัวไดNอย/างรูNเท/าทัน

สถานการณ< มีความ รับผิดชอบและทาประโยชน<ต/อส/วนรวม มีสุขภาพกายและใจที่ดี มีความเจริญ

งอกงามทางจิตวิญญาณ มีวิถีชีวิตท่ีพอเพียง และมีความเปSนไทย  

๒.๒ ความเหลื่อมล้ำทางดNานรายไดNและความยากจนลดลง เศรษฐกิจฐานรากมีความ

เขNมแข็ง ประชาชนทุกคนมีโอกาสในการเขNาถึงทรัพยากร การประกอบอาชีพ และบริการทางสังคมท่ีมี

คุณภาพอย/างท่ัวถึง กลุ/มท่ีมีรายไดNต่ำสุดรNอยละ ๔๐ มีรายไดNเพ่ิมข้ึนอย/างนNอยรNอยละ ๑๕ 

๒.๓ ระบบเศรษฐกิจมีความเขNมแข็งและแข/งขันไดN โครงสรNางเศรษฐกิจปรับสู/

เศรษฐกิจฐาน บริการและดิจิทัล มีผูNประกอบการรุ/นใหม/และเปSนสังคมผูNประกอบการ ผูNประกอบการ

ขนาดกลางและ ขนาดเล็กที่เขNมแข็งสามารถใชNนวัตกรรมและเทคโนโลยีดิจิทัลในการสรNางสรรค<คุณค/า

สินคNาและบริการ มีระบบการผลิตและใหNบริการจากฐานรายไดNเดิมที่มีมูลค/าเพิ่มสูงขึ้น และมีการ

ลงทุนในการผลิตและบริการ ฐานความรูNชั ้นสูงใหม/ๆ ที่เปSนมิตรกับสิ่งแวดลNอมและชุมชน รวมท้ัง

กระจายฐานการผลิตและการใหNบริการสู / ภูมิภาคเพื ่อลดความเหลื ่อมลNา โดยเศรษฐกิจไทยมี

เสถียรภาพและมีอัตราการขยายตัวเฉลี่ยรNอยละ ๕ ต/อปV และมีปiจจัยสนับสนุน อาทิ ระบบโลจิสติกส< 

พลังงาน และการลงทุนวิจัยและพัฒนาท่ีเอ้ือต/อการขยายตัวของ ภาคการผลิตและบริการ 

๒.๔ ทุนทางธรรมชาติและคุณภาพสิ่งแวดลNอมสามารถสนับสนุนการเติบโตท่ีเปSน

มิตรกับ สิ่งแวดลNอม มีความมั่นคงทางอาหาร พลังงาน และนNNา โดยเพิ่มพื้นที่ปuาไมNใหNไดNรNอยละ ๔๐ 

ของพื้นที่ ประเทศเพื่อรักษาความสมดุลของระบบนิเวศ ลดการปล/อยกxาซเรือนกระจกในภาคพลังงาน

และขนส/ง ไม/นNอยกว/ารNอยละ ๗ ภายในปV ๒๕๖๓ เทียบกับการปล/อยในกรณีปกติ มีปริมาณหรือ

สัดส/วนของขยะมูลฝอยที่ ไดNรับการจัดการอย/างถูกหลักสุขาภิบาลเพิ่มขึ้น และรักษาคุณภาพนNาและ

คุณภาพอากาศในพ้ืนท่ีวิกฤตใหNอยู/ ในเกณฑ<มาตรฐาน 

๒.๕ มีความม่ันคงในเอกราชและอธิปไตย สังคมปลอดภัย สามัคคี สรNางภาพลักษณ<ดี 

และ เพิ่มความเชื่อมั่นของนานาชาติต/อประเทศไทย ความขัดแยNงทางอุดมการณ<และความคิดในสังคม



 ๑๓ 

ลดลง ปiญหาอาชญากรรมลดลง ปริมาณความสูญเสียจากภัยโจรสลัดและการลักลอบขนส/งสินคNาและ

คNามนุษย<ลดลง มีความพรNอมที่ปกปhองประชาชนจากการก/อการรNายและภัยพิบัติทางธรรมชาติ 

ประเทศไทยมีส/วนร/วมในการ กาหนดบรรทัดฐานระหว/างประเทศ เกิดความเชื่อมโยงการขนส/ง โลจิ

สติกส< ห/วงโซ/มูลค/า เปSนหุNนส/วน การพัฒนาที่สาคัญในอนุภูมิภาค ภูมิภาค และโลก และอัตราการ

เติบโตของมูลค/าการลงทุนและการส/งออก ของไทยในอนุภูมิภาค ภูมิภาค และอาเซียนสูงข้ึน 

๒.๖ มีระบบบริหารจัดการภาครัฐที่มีประสิทธิภาพ ทันสมัย โปร/งใส ตรวจสอบไดN 

กระจาย อNานาจและมีส/วนร/วมจากประชาชน บทบาทภาครัฐในการใหNบริการซึ่งภาคเอกชนดาเนิน

การแทนไดNดีกว/า ลดลง เพิ่มการใชNระบบดิจิทัลในการใหNบริการ ปiญหาคอร<รัปชั่นลดลง และการ

บริหารจัดการขององค<กร ปกครองส/วนทNองถิ่นมีอิสระมากขึ้น โดยอันดับประสิทธิภาพภาครัฐที่จัดทา

โดยสถาบันการจัดการนานาชาติและ อันดับความยากง/ายในการดาเนินธุรกิจในประเทศดีขึ้น การใชN

จ/ายภาครัฐและระบบงบประมาณมีประสิทธิภาพ สูง ฐานภาษีกวNางขึ้น และดัชนีการรับรูNการทุจริตดี

ข้ึน รวมถึงมีบุคลากรภาครัฐท่ีมีความรูNความสามารถและ ปรับตัวไดNทันกับยุคดิจิทัลเพ่ิมข้ึน 

๓. ยุทธศาสตร@การพัฒนาประเทศ 

๓.๑ ยุทธศาสตร@ท่ี ๑ การเสริมสรNางและพัฒนาศักยภาพทุนมนุษย< 

๓.๑.๑ วัตถุประสงค< (๑) เพ่ือปรับเปล่ียนใหNคนในสังคมไทยมีค/านิยมตาม

บรรทัดฐานท่ีดีทางสังคม (๒) เพื ่อเตรียมคนในสังคมไทยใหNมีทักษะในการดารงชีวิตสาหรับโลก

ศตวรรษท่ี ๒๑ (๓) เพ่ือส/งเสริมใหNคนไทยมีสุขภาวะที่ดีตลอดช/วงชีวิต (๔) เพื่อเสริมสรNางสถาบันทาง

สังคมใหNมีความเขNมแข็งเอ้ืออต/อการพัฒนาคนและประเทศ 

๓.๑.๒ เปhาหมาย (๑) คนไทยส/วนใหญ/มีทัศนคติและพฤติกรรมตามบรรทัดฐาน

ที่ดีของสังคมเพ่ิมข้ึน (๒) คนในสังคมไทยทุกช/วงวัยมีทักษะ ความรูN และความสามารถเพ่ิมข้ึน (๓) คน

ไทยไดNรับการศึกษาท่ีมีคุณภาพสูงตามมาตรฐานสากลและสามารถเรียนรูNดNวยตนเองอย/างต/อเน่ือง (๔) 

คนไทยมีสุขภาวะที่ดีขึ้น (๕) สถาบันทางสังคมมีความเขNมแข็งและมีส/วนร/วมในการพัฒนาประเทศ

เพิ่มขึ้น โดยเฉพาะสถาบันครอบครัว สถาบันการศึกษา สถาบันทางศาสนา ชุมชน ส่ือมวลชน และ

ภาคเอกชน 

๓.๒ ยุทธศาสตร@ท่ี ๒ การสรNางความเปSนธรรมและลดความเหล่ือมล้ำในสังคม 

๓.๒.๑ วัตถุประสงค< (๑) เพื่อขยายโอกาสทางเศรษฐกิจและสังคมใหNแก/กลุ/ม

ประชากรรNอยละ ๔๐ ที่มีรายไดNต่ำสุด (๒) เพื่อใหNคนไทยทุกคนเขNาถึงบริการทางสังคมที่มีคุณภาพไดN

อย/างท่ัวถึง (๓) เพ่ือสรNางความเขNมแข็งใหNชุมชน  

๓.๒.๒ เปhาหมาย (๑) ลดปiญหาความเหลื่อมลNNาดNานรายไดNของกลุ/มคนที่มีฐานะ

ทางเศรษฐกิจสังคม ที่แตกต/างกัน และแกNไขปiญหาความยากจน (๒) เพิ่มโอกาสการเขNาถึงบริการ



 ๑๔ 

พื้นฐานทางสังคมของภาครัฐ (๓) เพิ่มศักยภาพชุมชนและเศรษฐกิจฐานรากใหNมีความเขNมแข็ง เพื่อใหN

ชุมชนพ่ึงพา ตนเองและไดNรับส/วนแบ/งผลประโยชน<ทางเศรษฐกิจมากข้ึน 

๓.๓ ยุทธศาสตร@ท่ี ๓ การสรNางความเขNมแข็งทางเศรษฐกิจและแข/งขันไดNอย/างย่ังยืน 

๓.๓.๑ วัตถุประสงค< (๑) สรNางความเข็มแข็งใหNเศรษฐกิจขยายตัวอย/างมี

เสถียรภาพและย่ังยืน (๒) สรNางความเขNมแข็งใหNกับเศรษฐกิจรายสาขา เพื่อยกระดับขีดความสามารถ

ในการแข/งขันของภาคเกษตร อุตสาหกรรม บริการ และการคNาการลงทุน 

๓.๓.๒ เปhาหมาย (๑) เศรษฐกิจเติบโตไดNตามศักยภาพ ประชาชนมีความเปSนอยู/

และคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน (๒) การลงทุนภาครัฐและเอกชนขยายตัวอย/างต/อเน่ือง (๓) พัฒนาภาคส/งออก

ใหNขยายตัวและเปSนกลไกสำคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจไทย (๔) เพิ่มผลิตภาพการผลิตของประเทศ 

(๕) รักษาเสถียรภาพของการขยายตัวทางเศรษฐกิจ (๖) เพิ่มการลงทุนจากความร/วมมือภาครัฐและ

ภาคเอกชนในการพัฒนาโครงสรNางพื้นฐานของประเทศ (๗) ประชาชนและผูNประกอบการเขNาสู/ระบบ

ภาษีมากขึ้น (๘) ประเทศไทยมีขีดความสามารถในการแข/งขันทางเศรษฐกิจสูงขึ้น (๙) เศรษฐกิจราย

สาขาเติบโตอย/างเขNมแข็งและเปSนฐานในการสรNางความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ (๑๐) 

เกษตรกรมีรายไดNเงินสดสุทธิทางการเกษตรเพิ่มขึ้นและพื้นที่การทำเกษตรกรรมยั่งยืนเพิ่มขึ้นต/อเนื่อง 

(๑๑) พัฒนาพ้ืนท่ีไปสู/เมืองอุตสาหกรรมนิเวศ (๑๒) ประเทศไทยมีรายไดNจากการท/องเท่ียวเพ่ิมข้ึนและ

มีขีดความสามารถในการแข/งขันดNานการท/องเที่ยวสูงขึ้น (๑๓) วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย/อมมี

บทบาทต/อระบบเศรษฐกิจเพิ่มมากขึ้น (๑๔) เพิ่มประสิทธิภาพของภาคการเงินเพื่อใหNเปSนกลไก

สนับสนุนการพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคม 

๓.๔ ยุทธศาสตร@ท่ี ๔ การเติบโตท่ีเปSนมิตรกับส่ิงแวดลNอมเพ่ือการพัฒนาอย/างย่ังยืน 

๓.๔.๑ วัตถุประสงค< (๑) รักษา ฟlmนฟูทรัพยากรธรรมชาติและมีการใชNประโยชน<

อย/างย่ังยืนและเปSนธรรม (๒) สรNางความม่ันคงดNานน้ำของประเทศ และบริหารจัดการทรัพยากรนNาท้ัง

ระบบใหNมีประสิทธิภาพ (๓) บริหารจัดการส่ิงแวดลNอม และลดมลพิษใหNมีคุณภาพดีข้ึน (๔) พัฒนาขีด

ความสามารถในการลดกxาซเรือนกระจกและการปรับตัวเพ่ือลดผลกระทบจาก การเปล่ียนแปลงสภาพ

ภูมิอากาศ และการรับมือกับภัยพิบัติ 

๓.๔.๒ เปhาหมาย (๑) รักษา ฟlmนฟูทรัพยากรธรรมชาติ (๒) สรNางความมั่นคง

ดNานน้ำ และบริหารจัดการทรัพยากรน้ำทั้งน้ำผิวดินและน้ำใตNดินใหNมีประสิทธิภาพ (๓) สรNางคุณภาพ

สิ ่งแวดลNอมที ่ดี ลดมลพิษและลดผลกระทบต/อสุขภาพของประชาชนและระบบนิเวศ (๔) เพ่ิม

ประสิทธิภาพการลดกxาซเรือนกระจกและขีดความสามารถในการปรับตัว ต/อการเปลี่ยนแปลงสภาพ

ภูมิอากาศ (๕) เพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารจัดการเพ่ือลดความเสี่ยงจากภัยพิบัติ ความสูญเสียในชีวิต

และทรัพย<สินท่ีเกิดจากสาธารณภัยลดลง 



 ๑๕ 

๓.๕ ยุทธศาสตร@ที่ ๕ การเสริมสรNางความม่ันคงแห/งชาติเพ่ือการพัฒนาประเทศสู/

ความม่ังค่ังและย่ังยืน 

๓.๕.๑ วัตถุประสงค< (๑) เพ่ือปกปhองสถาบันพระมหากษัตริย<และเสริมสรNาง

ความมั่นคงภายใน รวมท้ังปhองกันปiญหา ภัยคุกคามท่ีเปSนอุปสรรคต/อการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และ

การเมืองของชาติ (๒) เพ่ือสรNางความพรNอมและผนึกกาลังของทุกภาคส/วน ใหNมีขีดความสามารถใน

การบริหารจัดการดNานความมั่นคง และมีศักยภาพในการปhองกันและแกNไขสถานการณ<ท่ีเกิดจากภัย

คุกคามท้ังภัยทางทหารและภัยคุกคามอื่น ๆ (๓) เพื่อเสริมสรNางความร/วมมือดNานความม่ันคงกับมิตร

ประเทศในการสนับสนุนการรักษาความสงบสุขและผลประโยชน<ของชาติ (๔) เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพ

การบริหารนโยบายดNานความม่ันคงและนโยบายทางเศรษฐกิจ สังคม ทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดลNอมใหNมีความเปSนเอกภาพ 

๓.๕.๒ เปhาหมาย (๑) ปกปhองและเชิดชูสถาบันพระมหากษัตริย<ใหNเปSนสถาบัน

หลักของประเทศ (๒) สังคมมีความสมานฉันท< ผูNเห็นต/างทางความคิดของคนในชาติสามารถอยู/ร/วมกัน

ไดNอย/างสันติ ประชาชนมีส/วนร/วมปhองกันแกNไขปiญหาความมั่นคง (๓) ประชาชนในจังหวัดชายแดน

ภาคใตNมีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย<สิน มีโอกาสในการศึกษาและการประกอบอาชีพที่สรNาง

รายไดNเพิ่มขึ้น (๔) ประเทศไทยมีความสัมพันธ<และความร/วมมือดNานความม่ันคงในกลุ/มประเทศ

สมาชิกอาเซียน มิตรประเทศ และนานาประเทศในการปhองกันภัยคุกคามในรูปแบบต/าง ๆ ควบคู/ไป

กับการรักษาผลประโยชน<ของชาติ (๕) ประเทศไทยมีความพรNอมต/อการรับมือภัยคุกคามท้ังภัยคุกคาม

ทางทหารและภัยคุกคามอ่ืน ๆ (๖) แผนงานดNานความม่ันคงมีการบูรณาการสอดคลNองกับนโยบายการ

พัฒนาเศรษฐกิจ สังคม ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลNอม 

๓.๖ ยุทธศาสตร@ที่ ๖ การบริหารจัดการในภาครัฐ การปhองกันการทุจริตประพฤติมิ

ชอบและธรรมาภิบาลในสังคมไทย 

๓.๖.๑ วัตถุประสงค< (๑) เพื่อใหNภาครัฐมีขนาดเล็กมีการบริหารจัดการท่ีดีและ

ไดNมาตรฐานสากล (๒) เพ่ือใหNองค<กรปกครองส/วนทNองถ่ินมีการบริหารจัดการและใหNบริการแก/

ประชาชนในทNองถ่ินไดNอย/างมีประสิทธิภาพ ประสิทธิผล และโปร/งใสตรวจสอบไดN (๓) เพ่ือลดปiญหา

การทุจริตและประพฤติมิชอบของประเทศ (๔) เพ่ือพัฒนาระบบและกระบวนการทางกฎหมายใหN

สามารถอำนวยความสะดวกดNวยความรวดเร็วและเปSนธรรมแก/ประชาชน  

๓.๖.๒ เปhาหมาย (๑) ลดสัดส/วนค/าใชNจ/ายดNานบุคลากร และเพิ่มประสิทธิภาพ

การบริหารจัดการและการใหNบริการของภาครัฐ และประสิทธิภาพการประกอบธุรกิจของประเทศ (๒) 

เพิ่มประสิทธิภาพการบริหารจัดการที่ดีขององค<กรปกครองส/วนทNองถิ่น (๓) เพิ่มคะแนนดัชนีการรับรูN

การทุจริตใหNสูงข้ึน (๔) ลดจำนวนการดำเนินคดีกับผูNมิไดNกระทำความผิด  



 ๑๖ 

นโยบายประเทศไทย ๔.๐ 

ขณะนี้ประเทศไทยอยู/ในระยะ “เปลี่ยนผ/าน” วิกฤตทางเศรษฐกิจและการเมืองหลาย

ต/อหลายครั้ง ควบคู/กับการเปลี่ยนแปลงเชิงโครงสรNางของโลกในศตวรรษที่ ๒๑ หากประเทศไทยไม/มี

การกำหนดวิสัยทัศน<และยุทธศาสตร<การพัฒนาประเทศ ตลอดจนไม/ดำเนินการเพ่ือขับเคล่ือนประเทศ

ผ/านการปฏิรูปและการปรับเปลี่ยนอย/างจริงจัง ประเทศไทยอาจจะประสบกับสภาวะเสื่อมถอยจาก

ประเทศในโลกที่สองในปiจจุบันเปSนประเทศในโลกที่สามในอนาคตก็เปSนไดN แต/หากดำเนินการปฏิรูป

สำเร็จจะทำใหNประเทศไทยสามารถกNาวไปสู/ “ประเทศในโลกท่ีหน่ึง” 

อันเปSนดั่งพระราชดำรัสของพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลNาเจNาอยู/หัวที่พระราชทานไวN

ว/า “เราจำตNองกNาวไปขNางหนNาเสมอ เราตNองไม/ถอยหลังเปSนอันขาด แมNว/าหยุดอยู/กับที่ก็ไม/ไดN เพราะ

การหยุดก็เสมอดNวยการถอยหลัง” 

๑. เม่ือโลกไมRใชRใบเดิม  

โลกมีพลวัตอยู/ตลอดเวลา จำแนกไดNเปSน ๔ ยุคดNวยกัน ไดNแก/ 

๑.๑ ยุคท่ี ๑ เกิดการปฏิวัติในภาคเกษตร หรือท่ีเรียกกันว/า Green Evolution 

๑.๒ ยุคที่ ๒ เกิดการปรับเปลี่ยนสู/สังคมอุตสาหกรรม ผ/าน Industrial Revolution 

คร้ังท่ี ๑ และ ๒  

๑.๓ ยุคท่ี ๓ เกิด Digital Revolution เปSนระลอกๆ 

๑.๔ ยุคท่ี ๔ คือ The Fourth Industrial Revolution หรือยุคปiจจุบัน เกิดการ

รวมตัวและแตกตัวของเทคโนโลยีและนวัตกรรม 

๒. สามกับดักท่ีประเทศไทยกำลังเผชิญอยูRในปaจจุบัน 

ในอดีตจะพบว/าประเทศไทยมีพัฒนาการทางเศรษฐกิจอย/างต/อเนื่อง โดยเริ่มตNนจาก 

Thailand ๑.๐ ท่ีเนNนเกษตรกรรมแบบด้ังเดิม มาสู/ Thailand ๒.๐ ท่ีเนNนอุตสาหกรรมเบา และพัฒนา

สู/ Thailand ๓.๐ ท่ีเนNนอุตสาหกรรมท่ีมีความซับซNอนมากข้ึน จวบจนปiจจุบัน  Thailand ๓.๐ เกิดข้ึน

ในช/วงเวลาที่กระแสโลกาภิวัตน<เปyดกวNาง มีการหลั่งไหลของทุนและเทคโนโลยีจากต/างประเทศเขNามา

ลงทุนในประเทศ ทำใหNอุตสาหกรรมไทยมีความซับซNอนมากขึ้น มีการปรับเปลี่ยนโครงสรNางการผลิต 

จากการผลิตเพื่อทดแทนการนำเขNา มาเปSนการส/งเสริมการผลิตเพื่อส/งออก อัตราการเติบโตทาง

เศรษฐกิจของประเทศไทยอยู/ที่รNอยละ ๗-๘ ซึ่งเปSนช/วงเวลาที่มีการคาดหวังว/า ประเทศไทยจะกNาวสู/

ความเปSนประเทศอุตสาหกรรมใหม/ แต/เปSนโมเดลการพัฒนาที่ค/อนขNาง “เปราะบาง” เปSนการเร/งการ

เจริญเติบโต เพ่ือไล/ใหNทันประเทศท่ีพัฒนาแลNว การท่ีไม/มีฐานรากท่ีแข็งแรงของตนเอง ไม/มีภูมิคุNมกันท่ี

เพียงพอ พึ่งพิงกับโอกาสของการคNาและการลงทุนจากภายนอก แต/ละเลยการสรNางความเขNมแข็งจาก

ภายใน  ในที่สุดประเทศไทยจึงตNองเผชิญกับวิกฤตตNมยำกุNง ในปV พ.ศ. ๒๕๔๐ ซึ่งหลังจากการเกิด



 ๑๗ 

วิกฤตแลNว อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศไทยไดNตกลงมาอยู/ที่ระดับรNอยละ ๓-๔ มาเกือบ 

๒๐ ปVจวบจนปiจจุบัน นี ่คือภาวะของการติดอยู /ใน “กับดักประเทศรายไดNปานกลาง” (Middle 

Income Trap)     

ต/อมา “กับดักความเหลื่อมล้ำ” (Inequality Trap) กล/าวคือ ช/องว/างของรายไดNและ

โอกาสของคนจนและคนรวยถ/างออกมากขึ้น  ในปV พ.ศ. ๒๕๕๒ ประเทศไทยมีความเหลื่อมล้ำทาง

รายไดNสูงเปSนอันดับ ๒ ของทวีปเอเชีย หากพิจารณาสัดส/วนรายไดNของประชากรและการถือครอง

ทรัพย<สิน ระหว/างปVพ.ศ. ๒๕๓๑-๒๕๕๐ สัดส/วนรายไดNของประชากรรNอยละ ๒๐ ที่รวยที่สุด มีรายไดN

รวมกันประมาณรNอยละ ๕๕ ของรายไดNรวมทั้งประเทศ ในขณะที่กลุ/มที่จนที่สุดรNอยละ ๒๐ มีรายไดN

รวมเพียงรNอยละ ๔ ของรายไดNรวมทั้งประเทศเท/านั้น โดยสัดส/วนรายไดNดังกล/าวไม/มีการเปลี่ยนแปลง

อย/างมีนัยสำคัญในระยะเวลากว/า ๒๐ ปVที่ผ/านมา และ ขNอมูลการถือครองทรัพย<สินครัวเรือน แสดงว/า 

ในปVพ.ศ. ๒๕๔๙ กลุ/มประชากรที่รวยที่สุดรNอยละ ๒๐ ของประเทศ มีทรัพย<สินประมาณ ๗๐ เท/าของ

กลุ/มท่ีจนท่ีสุดรNอยละ ๒๐ ของประเทศ   

“กับดักความไม/สมดุล” (Imbalance Trap) โดยในหลายทศวรรษที่ผ/านมา ประเทศ

ไทยเนNนความมั่งคั่งทางเศรษฐกิจ แต/ละเลยการรักษ<สิ่งแวดลNอม การสรNางสังคมที่อยู/ดีมีสุข และการ

ยกระดับศักยภาพและภูมิปiญญามนุษย< จนส/งผลกระทบเชิงลบในมิติต/างๆ มากมาย  

ทั้ง ๓ กับดักใน Thailand ๓.๐ จึงเปSนสาเหตุหลักที่ท าใหNประเทศไทยไม/สามารถสรNาง

ความมั่งคั่ง มีความมั่งคงในแนวทางที่ยั่งยืนไดNมากกว/านี้ นี่คือเหตุผลส าคัญของการปรับเปลี่ยนโมเดล

ทางเศรษฐกิจ จาก Thailand ๓.๐ ไปสู/ Thailand ๔.๐ 

๓. โมเดล Thailand ๔.๐  

Thailand ๔.๐ เปSนโมเดลเศรษฐกิจที ่จะนำพาประเทศไทยใหNหลุดพNนจากกับดัก

ประเทศรายไดNปานกลาง กับดักความเหลื่อมล้ำ และกับดักความไม/สมดุล พรNอม ๆ กับเปลี่ยนผ/าน

ประเทศไทยไปสู/ ประเทศในโลกที่หนึ่ง ที่มีความมั่นคง มั่งคั่ง และยั่งยืน ในบริบทของโลกยุค The 

Fourth Industrial Revolution อย/างเปSนรูปธรรม ตามแนวทางที่แผนยุทธศาสตร<ชาติ ๒๐ ปVไดNวาง

ไวN  ดNวยการสรNางความเขNมแข็งจากภายใน ควบคู/ไปกับการเชื่อมโยงกับประชาคมโลก ตามแนวคิด 

“ปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง” โดยขับเคลื่อนผ/านกลไก “ประชารัฐ” โดยสิ่งที่คนไทยคาดว/าจะไดNรับ

จาก Thailand ๔.๐ คือ    

๓.๑ อยู/ใน “สังคมไทย ๔.๐” ที่เปSนสังคมที่มีความหวัง (Hope) เปSนสังคมที่เปV�ยมสุข 

(Happiness) และเปSนสังคมท่ีมีความสมานฉันท< (Harmony) เปSนสังคมท่ีมีความพอเพียง โดยมีคนชน

ชั้นกลางเปSนคนส/วนใหญ/ของประเทศ เกิดความเท/าเทียมในสังคม ความเหลื่อมล้ำอยู/ในระดับต่ำ มี

ส่ิงแวดลNอมและสุขภาพท่ีดี 



 ๑๘ 

๓.๒ เปSน คนไทย ๔.๐ ท่ีไดNรับโอกาสทางการศึกษาท่ีมีคุณภาพดี และไดNรับสวัสดิการ

ทางสังคมที่เหมาะสมตลอดทุกช/วงชีวิต เปSนคนทันโลก ทันเทคโนโลยี สามารถอยู/บนเวทีโลกไดNอย/าง

ภาคภูมิใจ และสามารถมีส/วนร/วมกับนานาชาติเพ่ือทำใหNโลกดีข้ึน น/าอยู/ข้ึน 

๓.๓ เปSน เกษตรกร ๔.๐ ที ่หลุดพNนจากกับดักความยากจน โดยผันตัวเองจาก

เกษตรกรผูNผลิตมาเปSนผูNประกอบการทางการเกษตรสมัยใหม/ (Smart Farmers) มีการบริหารจัดการ

ท่ีดี มีตNนทุนการผลิตต่ำ สามารถเพ่ิมมูลค/าสินคNาทางการเกษตรจากการแปรรูป 

๓.๔ เปSน SME ๔.๐ ท่ีสามารถสรNางหรือใชNนวัตกรรม เทคโนโลยี ความคิดสรNางสรรค< 

ในการสรNางมูลค/าในสินคNาและบริการ มีความสามารถทางการคNาขาย สามารถเขNาถึงตลาดในประเทศ 

ตลาดอาเซียน และตลาดโลก ทำใหNมีรายไดNสูงข้ึน มีชีวิตความเปSนอยู/ดีข้ึน และมีอนาคตท่ีสดใส 

๓.๕ เกิด จังหวัด ๔.๐ ที่มีการกระจายความเจริญท่ัวประเทศ เศรษฐกิจขยายตัว 

สามารถทำงานในถิ่นฐานบNานเกิดไดN โดยไม/จำเปSนตNองเขNามาทำงานในกรุงเทพฯหรือเมืองใหญ/ 

เน่ืองจากมีลู/ทาง โอกาส และงานท่ีดีกระจายอยู/ในทุกจังหวัดท่ัวประเทศ 

๔. การสรNางความเขNมแข็งจากภายใน และการเช่ือมโยงกับประชาคมโลก   

Thailand ๔.๐ เปSนโมเดลที่ไดNนNอมนำหลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง มาเปSนแนวคิด

หลักในการพัฒนาประเทศ ดังที่พระบาทสมเด็จพระเจNาอยู/หัวพระราชทานพระราชดำรัสหลักปรัชญา 

“เศรษฐกิจพอเพียง” และถอดรหัสออกมาเปSน ๒ ยุทธศาสตร<สำคัญคือ   

๔.๑ การสรNางความเขNมแข็งจากภายใน Thailand ๔.๐ เนNนการปรับเปลี่ยนใน ๔ 

ทิศทางคือ  ๑) จากการพึ่งพาเศรษฐกิจโลก สู/ การสรNางความเขNมแข็งของเศรษฐกิจภายในประเทศ ๒) 

จากการเนNนการผลิตสินคNาโภคภัณฑ< สู/ การผลิตสินคNาเชิงนวัตกรรม ๓) จากการเนNนเงินทุนและทุน

ทางกายภาพ สู/ การเนNนทุนมนุษย<และเทคโนโลยี ๔) จากการกระจุกของความม่ังค่ังและโอกาส สู/ การ

กระจายของความมั่งคั่งและโอกาส  นอกจากนั้น การปรับเปลี่ยนใน ๔ ทิศทางดังกล/าว จะเกิดขึ้นไดN 

จำเปSนอย/างยิ่งที่จะตNองเนNน “การพัฒนาที่สมดุล”ใน ๔ มิติ อันประกอบดNวย ๑) ความมั่งคั่งทาง

เศรษฐกิจ (Economic Wealth) ๒) ความอยู/ดีมีสุขของผูNคนในสังคม (Social Well-beings) ๓) การ

รักษ<สิ ่งแวดลNอม (Environmental Wellness) ๔) การยกระดับศักยภาพและคุณค/าของมนุษย< 

(Human Wisdom) 

๔.๒ การเช ื ่อมโยงก ับประชาคมโลก เม ื ่อโครงสร Nางเศรษฐก ิจและสังคม

ภายในประเทศเกิดความเขNมแข็งก็จะเกิดการพัฒนาขีดความสามารถและมีภูมิคุNมกันที่เพียงพอเม่ือ

เผชิญกับโอกาสและภัยคุกคามจากโลกภายนอก ในการเชื่อมโยงกับโลกภายในมี ๓ ระดับ คือ การ

เชื่อมโยงเศรษฐกิจภายในประเทศ (จากชุมชนสู/จังหวัดและกลุ/มจังหวัด) การเชื่อมโยงกับเศรษฐกิจ

ภูมิภาค (อาเซียน) และการเชื่อมโยงกับเศรษฐกิจโลก นอกจากนั้นการอยู/กับประชาคมโลกอย/างเปSน



 ๑๙ 

ปกติสุข ในการขับเคลื่อน Thailand ๔.๐ รัฐบาลจึงไดNนNอมนำเอาปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมาใชNใน

การเช่ือมโยงประเทศไทยกับประชาคมโลก โดยเนNน ๑) การอนุรักษ<โลก (Saved the Planet) ๒) การ

สรNางสันติภาพที่มั ่นคง (Secured Peace) ๓) การเติบโตที่ยั ่งยืน (Sustainable Growth) ๔) การ

สรNางความเจริญรุ/งเรืองร/วมกัน (Shared Prosperity)  

๕. กลไกขับเคล่ือนประเทศชุดใหมRภายใตN Thailand ๔.๐  

โดยมีเปhาหมายเพื่อหลุดพNน ๓ กับดัก โดยปรับเปลี่ยนกลไกการขับเคลื่อนการเติบโตชุด

ใหม/ (New Growth Engines) เพื่อเปลี่ยนผ/านประเทศไทยไปสู/ “ประเทศในโลกที่หนึ่ง” ภายในปV 

๒๕๗๕  

๕.๑ หลุดพNนจากกับดักประเทศรายไดNปานกลาง ดNวยการสรNางความม่ังค่ังผ/าน กลไก

ขับเคลื ่อนเศรษฐกิจดNวยนวัตกรรม ปiญญา เทคโนโลยี และความคิดสรNางสรรค< (Competitive 

Growth Engines) กNาวสู/ประเทศท่ีมีรายไดNสูง เปล่ียนจาก “ทำมากไดNนNอย” เปSน “ทำนNอยไดNมาก”  

๕.๒ หลุดพNนจากกับดักความเหลื่อมล้ำ ดNวยการสรNางความมั่นคงผ/าน กลไกการ

กระจายรายไดN โอกาส และความมั่งคั ่งอย/างเท/าเทียม (Inclusive Growth Engine) โดยเนNนการ

ปรับเปลี่ยนจากความมั่งคั่งที่กระจุกเปSนความมั่งคั่งที่กระจาย ดNวยหลักคิดที่ว/า “เราจะเดินหนNาไป

ดNวยกัน โดยไม/ท้ิงใครไวNขNางหลัง” 
๕.๓ หลุดพNนจากกับดักความไม/สมดุล ดNวยการสรNางความยั่งยืนผ/าน กลไกการ

พัฒนาที่เปSนมิตรต/อสิ่งแวดลNอม (Green Growth Engine) ปรับเปลี่ยนจากการพัฒนาที่ไม/สมดุลสู/ 

“การพัฒนาท่ีสมดุล”  

๖. เป[าหมาย Thailand ๔.๐ 

๖.๑ ความม่ังค่ังทางเศรษฐกิจ   เปSน “ระบบเศรษฐกิจท่ีเนNนการสรNางมูลค/า” (Value 

- Based Economy) ท่ีขับเคล่ือนดNวยนวัตกรรม เทคโนโลยี และความคิดสรNางสรรค<    
๖.๒ ความอยู/ดีมีสุขทางสังคม   เปSน “สังคมที่ไม/ทอดท้ิงใครไวNขNางหลัง” (Inclusive 

Society) ดNวยการเติมเต็มศักยภาพของผูNคนในสังคม เพื่อสรNางหลักประกันความมั่นคงทางเศรษฐกิจ

สังคม และฟlmนความสมานฉันท<และความเปSนป¡กแผ/นของคนในสังคม ใหNกลับคืนมาอีกคร้ัง 

๖.๓ การยกระดับคุณค/ามนุษย<   ดNวยการพัฒนาคนไทยใหNเปSน “มนุษย<ที่สมบูรณ<ใน

ศตวรรษท่ี ๒๑” ควบคู/ไปกับการเปSน “คนไทย ๔.๐ ในโลกท่ีหน่ึง 

๖.๔ การรักษ<สิ่งแวดลNอม   มี “ระบบเศรษฐกิจที่สามารถปรับสภาพตามภูมิอากาศ” 

ควบคู/ไปกับการเปSน “สังคมคาร<บอนต่ำ”อย/างเต็มรูปแบบ 

 

 



 ๒๐ 

๗. หNาวาระในการขับเคล่ือน Thailand ๔.๐  

รัฐบาลจึงไดNกำหนดทิศทางการพัฒนาโมเดล Thailand  ๔.๐ ภายใตNหลักปรัชญา

เศรษฐกิจพอเพียง ซ่ึงประกอบไปดNวย ๕ วาระ   

๗.๑ วาระท่ี ๑ : การเตรียมคนไทย ๔.๐ ใหNพรNอมกNาวสู/โลกท่ีหน่ึง   

๗.๒ วาระท่ี ๒ : การพัฒนาคลัสเตอร<เทคโนโลยีและอุตสาหกรรมแห/งอนาคต   

๗.๓ วาระท่ี ๓ : การบ/มเพาะผูNประกอบการและพัฒนาเครือข/ายวิสาหกิจท่ีขับเคล่ือน

ดNวยนวัตกรรม   

๗.๔ วาระที่ ๔ : การเสริมความเขNมแข็งของเศรษฐกิจภายในประเทศผ/าน ๑๘ กลุ/ม

จังหวัด และ ๗๗ จังหวัด  

๗.๕ วาระท่ี ๕ : การบูรณการอาเซียน เช่ือมประเทศไทยสู/ประชาคมโลก 

๑๐ อุตสาหกรรมเป[าหมาย : กลไกขับเคลื่อนเศรษฐกิจ  

อุตสาหกรรมเปhาหมายที่มีศักยภาพที่จะเปSนปiจจัยขับเคลื่อนเศรษฐกิจ (New Growth 

Engine) ของประเทศ และสามารถเพิ่มขีดความสามารถในการแข/งขันจากที่เปSนอยู/ใหNสูงขึ้น โดย

ปiจจุบันมี ๑๐ อุตสาหกรรมต/าง ๆ ที่เปSนที่น/าสนใจจากนักลงทุนทั่วโลกโดยสามารถแบ/งเปSน ๒ กลุ/ม

คือ ๕ อุตสาหกรรมเดิมและ ๕ อุตสาหกรรมใหม/ 

การพัฒนา ๕ อุตสาหกรรมเดิมใหNเจริญเติบโตขึ้น ในระยะยาวจะตNองมีการพัฒนา ๕ 

อุตสาหกรรมใหม/เพิ่มเขNาไปดNวย ซึ่งจะทำใหNทั้ง ๑๐ อุตสาหกรรมสามารถเจริญเติบโตไดNอย/างกNาว

กระโดดซึ ่งจะทำใหNเศรษฐกิจของประเทศไทยกNาวกระโดดตาม โดย ๕ อุตสาหกรรมเดิมที ่เปSน

เปhาหมายในการพัฒนามีดังน้ี (๑) อุตสาหกรรมยานยนต<สมัยใหม/ (Next-Generation Automotive) 

(๒) อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส<อัจฉริยะ (Smart Electronics) (๓) การท/องเที่ยวกลุ/มรายไดNดีและ

การท/องเท ี ่ยวเช ิงส ุขภาพ (Affluent, Medical and Wellness Tourism) (๔) การเกษตรและ

เทคโนโลยีชีวภาพ (Agriculture and Biotechnology) (๕) อุตสาหกรรมการแปรรูปอาหาร (Food 

for the Future) 

กลุ/มอุตสาหกรรม ๕ กลุ/มแรกเปSนกลุ/มอุตสาหกรรมที่มีอยู/แลNวในปiจจุบันและเปSนท่ี

เขNาใจกันดีอยู/แลNวว/ามีรากฐานท่ีแข็งแรง แต/ตNองต/อยอดการลงทุนในผลิตภัณฑ<ใหม/ๆ ใหNมีการวิจัยและ

พัฒนาเพ่ือยกอุตสาหกรรมสู/ระดับนานาชาติ ส/วน ๕ อุตสาหกรรมแห/งอนาคตซ่ึงเปSนอุตสาหกรรมใหม/

ในประเทศไทยมีศักยภาพในการแข/งขันและมีผูNสนใจลงทุน โดย ๕ อุตสาหกรรมอนาคต ประกอบดNวย 

(๑) อุตสาหกรรมหุ/นยนต<เพื่อการอุตสาหกรรม (Robotics) (๒) อุตสาหกรรมการบินและโลจิสติกส< 



 ๒๑ 

(Aviation and Logistics) (๓) เชื้อเพลิงชีวภาพและเคมีชีวภาพ (Biofuels and Biochemicals) (๔) 

อุตสาหกรรมดิจิทัล (Digital) (๕) อุตสาหกรรมการแพทย<ครบวงจร (Medical Hub) 

เมื่อประเทศมีการพัฒนาทั้งกลุ/ม ๕ อุตสาหกรรมใหม/แลNว จะทำใหNความสามารถในการ

แข/งขันดNานอุตสาหกรรมทั้ง ๑๐ อุตสาหกรรมพัฒนาขึ้น และสภาพเศรษฐกิจของประเทศในระยะยาว

จะดีขึ้น โดยที่การพัฒนาอุตสาหกรรมเปhาหมาย เมื่อรวมกับการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษ นอกจากจะ

เปSนกลไกในการสรNางการขยายตัวทางเศรษฐกิจแลNว ยังจะมีส/วนในการกระจายความเจริญไปอยู/พื้นท่ี

ที ่เหมาะสมอย/างเปSนระบบ ภายหลังจากที่ประเทศไทยมีโครงการพัฒนาพื้นที ่ชายฝi�งทะเลภาค

ตะวันออกมามากกว/า ๓๐ ปV ประเทศต/าง ๆ ไดNนำแนวทางการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษไปปรับปรุง

และขยายผลจนประสบความสำเร็จ ในขณะที่ประเทศไทยไม/มีโครงการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษที่มี

พลังเช/นนั้นอีกเลย การควบรวมกลุ/มอุตสาหกรรมเปhาหมายเขNากับการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษจึง

เปSนการยNอนอดีตใหNสรNางความสำเร็จใหNกับอนาคต 

จาก ๑๐ อุตสาหกรรมแห/งอนาคต สู/ ๕ กลุ/มเทคโนโลยีและอุตสาหกรรมเปhาหมาย   

เปhาหมายหลักของ Thailand ๔.๐ คือการปรับเปลี่ยนเชิงโครงสรNาง จากการ “ปiกชำ” สู/การมี “ราก

แกNว” ของตนเอง ดังนั ้น ภายใตN ๑๐ อุตสาหกรรมแห/งอนาคต รัฐบาลมีนโยบายสำคัญในการ

ปรับเปลี่ยนจาก “ระบบเศรษฐกิจที่พึ่งพาเทคโนโลยีจากภายนอกเปSนส/วนใหญ/” สู/  “ระบบเศรษฐกิจ

ที่เนNนการพัฒนาเทคโนโลยีของตนเองในระดับที่เหมาะสม” โดยมีเปhาหมายเพื่อปรับเปลี่ยนจากการ

ผลิตสินคNาโภคภัณฑ< เปSนการรังสรรค<นวัตกรรม โดยเนNนการพัฒนาใน ๓ นวัตกรรมสำคัญคือ 

นวัตกรรมในตัวผลิตภัณฑ< นวัตกรรมในกระบวนการผลิต และนวัตกรรมเชิงธุรกิจ จึงไดNกำหนด ๕ 

กลุ/มเทคโนโลยี/อุตสาหกรรมเปhาหมายที่ตNองการพัฒนาขึ้นในประเทศ ดังนี้ (๑) กลุ/มเกษตรและ

อาหาร ใชNเทคโนโลยีชีวภาพ (Food & Agriculture - Biotech) (๒) กลุ/มสุขภาพ ใชNเทคโนโลยีชีว

การแพทย< (Health & Wellness – Biomedical) (๓) เคร่ืองมืออัจฉริยะและหุ/นยนต< ใชNเทคโนโลยีเม

คาทรอนิกส< (Smart Devices & Robotics – Mechatronics) (๔) กลุ/มดิจิทัลและอินเทอร<เน็ตออฟ

ติง ใชNเทคโนโลยีสมองกลฝiงตัว (Digital & IOT - Embedded Technology) (๕) กลุ/มสรNางสรรค<และ

วัฒนธรรม ใชN Service Design ในการสรNางมูลค/า (Creative & Culture - High Value Services)   

นโยบายเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษในรูปแบบคลัสเตอร@ 

๑. การสRงเสริมการลงทุนเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษในรูปแบบคลัสเตอร@  

วัตถุประสงค<เพื่อสรNางความเขNมแข็งของห/วงโซ/มูลค/า (Value Chain) และนำไปสู/การ

สรNางฐานอุตสาหกรรมแห/งอนาคต เสริมสรNางศักยภาพดNานการลงทุนของประเทศ เพื่อดึงดูดการ

ลงทุนที่มีคุณค/าทั้งจากนักลงทุนรายเดิมและรายใหม/ และเพื่อกระจายความเจริญไปสู/ภูมิภาคและ



 ๒๒ 

ทNองถิ่น ตลอดจนสรNางโอกาสทางธุรกิจใหNกับผูNประกอบการ SMEs โดยคณะกรรมการส/งเสริมการ

ลงทุน ไดNมีหนังสือเมื่อวันที่ ๒๗ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๕๘ ประกาศเรื่องนโยบายส/งเสริมการลงทุนเขต

พัฒนาเศรษฐกิจพิเศษในรูปแบบคลัสเตอร< โดยมีรายละเอียดของประกาศดังต/อไปน้ี   

๑.๑ กำหนดใหNพ้ืนท่ีทุกจังหวัดเปSนเขตส/งเสริมการลงทุน  

๑.๒ กำหนดการใหNสิทธิและประโยชน<สำหรับการส/งเสริมการลงทุนในเขตพัฒนา

เศรษฐกิจพิเศษในรูปแบบคลัสเตอร< 

๑.๓ เง่ือนไข 

๑.๔ กำหนดประเภทกิจการท่ีขอรับการส/งเสริมในแต/ละคลัสเตอร< 

๒. คลัสเตอร@  

การรวมกลุ/มของธุรกิจและสถาบันที่เกี่ยวขNองที่ดำเนินกิจกรรมอยู/ในพื้นที่ ใกลNเคียงกัน 

โดยมีความร/วมมือ เกื้อหนุน เช่ือมโยงซึ่งกันและกันอย/างครบวงจร ทั้งในแนวตั้งและแนวนอน เพ่ือ

พัฒนาความเขNมแข็งของห/วงโซ/มูลค/า เสริมสรNางศักยภาพดNาน การลงทุนของประเทศไทย และช/วย

กระจายความเจริญไปสู/ภูมิภาคและทNองถ่ิน 

๓. นโยบายคลัสเตอร@  

การยกระดับพื้นที่ท/ีมีศักยภาพและเปSนฐานการผลิตของอุตสาหกรรม เปhาหมาย เพ่ือ

รองรับกิจการที่ใชNเทคโนโลยีขั้นสูงและอุตสาหกรรมแห/งอนาคต โดยจะมีการเชื่อมโยงขององค<ประกิบ

ต/าง ๆ ที ่อยู /ในพื ้นที ่คลัสเตอร< ทั ้งผู Nผลิต ตNนน้ำ กลางน้ำ ปลายน้ำ อุตสาหกรรมสนับสนุน

สถาบันการศึกษา สถาบันวิจัย องค<กรของรัฐและเอกชน รวมทั้งจะมีการสนับสนุนจากภาครัฐอย/าง

บูรณาการในดNานต/าง ๆ เช/น การพัฒนาคนและเทคโนโลยี การพัฒนาโครงสรNาง พื้นฐานและระบบโล

จิสติกส< การใหNสิทธิประโยชน<ทั ้งดNานภาษีและที่มิใช/ภาษี การสนับสนุนดNาน เงินทุน การแกNไข

กฎระเบียบที่เปSนอุปสรรค เปSนตNน ในระยะแรกรัฐบาลไดNกำหนดคลัสเตอร<เปhาหมาย ออกเปSน ๒ 

รูปแบบ ไดNแก/ 

๓.๑ Super Cluster เปSนคลัสเตอร<สำหรับกิจการที ่ใช Nเทคโนโลยีขั ้นสูงและ

อุตสาหกรรมแห/งอนาคต ประกอบดNวย คลัสเตอร<ยานยนต<และชิ้นส/วน คลัสเตอร<เครื่องใชNไฟฟhา 

อิเล็กทรอนิกส< และอุปกรณ<โทรคมนาคม คลัสเตอร<ปyโตเคมีและเคมีภัณฑ<ท่ีเปSนมิตรต/อสิ่งแวดลNอม 

คลัสเตอร<ดิจิทัล 

 

 

 



 ๒๓ 

ตารางท่ี ๒-๑ คลัสเตอร<ยานยนต<และช้ินส/วน  

พ้ืนท่ีเป[าหมาย กิจการเป[าหมายในคลัสเตอร@ 

๑. พระนครศรีอยุธยา 

๒. ปทุมธานี  

๓. ชลบุรี  

๔. ระยอง  

๕. ฉะเชิงเทรา  

๖. ปราจีนบุรี  

๗. นครราชสีมา 

• การผลิตรถจัตรยานยนต<ขนาดไม/นNอยกว/า ๒๔๘ ซีซี  

• การผลิตเคร่ืองยนต<สำหรับยานพาหนะ  

• การผลิตชิ้นส/วนสำคัญที่ยังไม/ไดNมีการผลิตหรือมีนNอย

ราย (ชิ ้นส/วนที ่ใช Nเทคโนโลยีขั ้นสูง, ชิ ้นส/วนความ

ปลอดภัยและประหยัดพลังงาน, อุปกรณ<สำหรับรถ 

Hybrid,EV,PHEV, ชิ ้นส/วนระบบเชื ้อเพลิง, ระบบส/ง

กำลัง, ระบบเคร่ืองยนต<) 

• การผลิตยาง ลNอ สำหรับพาหนะ 

ตารางท่ี ๒-๒ คลัสเตอร<เคร่ืองใชNไฟฟhา อิเล็กทรอนิกส< และอุปกรณ<โทรคมนาคม  

พ้ืนท่ีเป[าหมาย กิจการเป[าหมายในคลัสเตอร@ 

๑. พระนครศรีอยุธยา 

๒. ปทุมธานี  

๓. ชลบุรี  

๔. ระยอง  

๕. ฉะเชิงเทรา  

๖. ปราจีนบุรี  

๗. นครราชสีมา 

• การออกแบบทางอิเล็กทรอนิกส< (Microelectronics 

Designs, Embedded System Design)  

• ผลิตภัณฑ<และช้ินส/วนอิเล็กทรอนิกส<ท่ีใชNเทคโนโลยีข้ัน

สูง (Organics and Printed Electronics, อุปกรณ<

โทรคมนาคม  ช้ินส/วนอิเล็กทรอนิกส<สำหรับเคร่ืองมือ

แพทย< ยานยนต< งานอุตสาหกรรม, Hard Disk Drive, 

Solid State Drive)  

• การผลิตสารหรือแผ/นสำหรับไมโครอิเล็กทรอนิกส< 

( Wafer แ ล ะ ส า ร ห ร ื อ แ ผ / น ท ี ่ ใ ชN  Thin Film 

Technology)  

• เครื่องใชNไฟฟhาที่อยู/ในระดับเทคโนโลยีขั้นสูง (โดยตNอง

สามารถเช่ือมต/อกับเครือข/ายอินเตอร<เน็ตไดN) 

 

 



 ๒๔ 

ตารางท่ี ๒-๓ คลัสเตอร<ปyโตเคมีและเคมีภัณฑ<ท่ีเปSนมิตรต/อส่ิงแวดลNอม  

พ้ืนท่ีเป[าหมาย กิจการเป[าหมายในคลัสเตอร@ 

๑. ชลบุรี 

๒. ระยอง  
• การผล ิตเคม ีภ ัณฑ <หร ือพอล ิ เมอร <ท ี ่ เป Sนม ิตรต/อ

สิ่งแวดลNอม หรือผลิตภัณฑ<จากพอลิเมอร<ที่เปSนมิตรต/อ

ส่ิงแวดลNอม 

• การผลิต Specialty Polymer  

• การผลิตบรรจุภัณฑ<กระดาษเคลือบพลาสติกชีวภาพ 

ตารางท่ี ๒-๔ คลัสเตอร<ดิจิทัล  

พ้ืนท่ีเป[าหมาย กิจการเป[าหมายในคลัสเตอร@ 

๑. เชียงใหม/ 

๒. ภูเก็ต  
• Software (Embedded Software, Enterprise 

Software, Digital Content) 

• Cloud Service 

• Data Center 

• Software Park 

• Movie Town 

• การสรNางภาพยนตร<ไทยและการบริการแก/ธุรกิจสรNาง

ภาพยนตร< 

๓.๒ คลัสเตอร<เปhาหมายอื่น ๆ ประกอบดNวย คลัสเตอร<อุตสาหกรรมเกษตรแปรรูป

และคลัสเตอร<อุตสาหกรรมส่ิงทอและเคร่ืองนุ/งห/ม 

ตารางท่ี ๒-๕ คลัสเตอร<อุตสาหกรรมเกษตรแปรรูป  

พ้ืนท่ีเป[าหมาย กิจการเป[าหมายในคลัสเตอร@ 

ภาคเหนือ 

๑. เชียงใหม/ 

๒. เชียงราย 

๓. ลำปาง 

๔. ลำพูน 

• การปรับปรุงพันธุ<พืชและสัตว< 

• สารสกัดหรือผลิตภัณฑ<จากสารสกัด 

• สารออกฤทธ์ิ (Active Ingredient) 

•  



 ๒๕ 

ตารางท่ี ๒-๕ คลัสเตอร<อุตสาหกรรมเกษตรแปรรูป (ต/อ) 

พ้ืนท่ีเป[าหมาย กิจการเป[าหมายในคลัสเตอร@ 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

๑. ขอนแก/น 

๒. นครราชสีมา 

๓. ชัยภูมิ 

๔. บุรีรัมย< 

• อาหารทางการแพทย< (Medical Food) หรือ Food 

Supplement 

• การคัดคุณภาพ บรรจุ เก็บรักษา พืช ผัก ผลไมN หรือ

ดอกไมNท่ีใชNเทคโนโลยีข้ันสูง 

• ศูนย<กลางการคNาสินคNาเกษตร 

• ผลิตภัณฑ<จากยางธรรมชาติ (ตNองตั้งใน ๓ จังหวัด ไดNแก/ 

ระยอง กาญจนบุรี และสงขลา) 

• นิคมหรือเขตอุตสาหกรรม  (ตNองตั้งใน ๓ จังหวัด ไดNแก/ 

ระยอง กาญจนบุรี และสงขลา) 

ภาคกลางตอนล/าง 

๑. กาญจนบุรี 

๒. ราชบุรี 

๓. เพชรบุรี 

๔. ประจวบคีรีขันธ< 

ภาคตะวันออก 

๑. ระยอง 

๒. จันทบุรี 

๓. ตราด 

ภาคใตN 

๑. สุราษฎร<ธานี 

๒. กระบ่ี 

๓. สงขลา 

ตารางท่ี ๒-๖ คลัสเตอร<อุตสาหกรรมส่ิงทอและเคร่ืองนุ/งห/ม  

พ้ืนท่ีเป[าหมาย กิจการเป[าหมายในคลัสเตอร@ 

๑. กรุงเทพมหานคร 

๒. กาญจนบุรี 

๓. นครปฐม 

๔. ราชบุรี 

๕. สมุทรสาคร 

๖. ชลบุรี 

• เสNนใยธรรมชาติหรือเสNนใยประดิษฐ< (เฉพาะเสNนใยที่มี

คุณสมบัติพิเศษ และเสNนใยรีไซเคิล) 

• ดNายหรือผNา (เฉพาะที ่มีคุณสมบัติพิเศษ หรือมีการ

ออกแบบหรือ R&D) 

• ฟอก ยNอม พิมพ< แต/งสำเร็จ 

• เคร่ืองนุ/งห/มเคร่ืองประกอบการแต/งกายและเคหะส่ิงทอ 



 ๒๖ 

ตารางท่ี ๒-๖ คลัสเตอร<อุตสาหกรรมส่ิงทอและเคร่ืองนุ/งห/ม (ต/อ) 

พ้ืนท่ีเป[าหมาย กิจการเป[าหมายในคลัสเตอร@ 

๗. ฉะเชิงเทรา 

๘. ปราจีนบุรี 

๙. สระแกNว 

• กิจการบริการออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑ<เชิง

สรNางสรรค<  

๔. โครงสรNางพ้ืนฐานเพ่ือสนับสนุนการลงทุนในพ้ืนท่ีคลัสเตอร@  

พื้นที่ที่รัฐบาลประกาศกำหนดใหNเปSน คลัสเตอร< ลNวนเปSนพื้นที่ที่มีความพรNอมของระบบ

สาธารณูปโภคและโครงสรNางพื้นฐานต/าง ๆ สำหรับการลงทุนไม/ว/าจะเปSน ดNานนิคมอุตสาหกรรม 

ไฟฟhา ประปา การขนส/ง รวมถึงสถาบันการศึกษาในทุกระดับ ซึ่งเปSนปiจจัยสำคัญที่จะช/วยสนับสนุน

และเสริมสรNางศักยภาพดNานการลงทุนของพื้นที่คลัสเตอร< นอกเหนือจากสิทธิประโยชน<ดNานภาษีอากร 

โดยมีโครงสรNางพื้นฐานในพื้นที่คลัสเตอร< ไดNแก/ ท/าเรือ ๓ แห/ง ท/าเรือน้ำลึก ๕ แห/ง ท/าอากาศยาน

ภายในประเทศ ๗ แห/ง ท/าอากาศยานระหว/างประเทศ ๖ แห/ง นิคมหรือเขตอุตสาหกรรม ๑๔ แห/ง 

และกำลังการผลิตกระแสไฟฟhาประมาณ ๓๗,๐๐๐ เมกะวัตต< นอกจากนั้น ยังมีการสนับสนุนดNาน

วัตถุดิบ ไดNแก/ เม็ดพลาสติก ๑๐.๖ ลNานตันต/อปV เม็ดพลาสติกชีวภาพ ๑.๓๕ ลNานตันต/อปV และเหล็ก 

๔.๖ ลNานตันต/อปV รวมถึงการสนับสนุนดNานบุคลากร ไดNแก/ สถาบันอุดมศึกษา ๑๒๙ แห/ง และสถาบัน

อาชีวศึกษา ๒๑๕ แห/งอีกดNวย 

โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ พิเศษภาคตะวันออก (อีอีซี) เปSนแผนยุทธศาสตร<

ภายใตN ไทยแลนด< ๔.๐ ดNวยการพัฒนาเชิงพื้นที่ที่ต/อยอดความสำเร็จมาจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจภาค

ตะวันออกหรือ Eastern Seaboard ซึ่งดำเนินมาตลอดกว/า ๓๐ ปVที่ผ/านมา โดยในครั้งนี้สำนักงาน

เพื่อการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (สกรศ) ซึ่งเปSนหน/วยงานรับผิดชอบหลักไดN

กำหนดเปhาหมายในการเติมเต็มภาพรวมในการส/งเสริม การลงทุนซึ่งจะเปSนการยกระดับอุตสาหกรรม

ของประเทศเพิ่มความสามารถในการแข/งขันและทำใหN เศรษฐกิจของไทยเติบโตไดNในระยะยาว โดยใน

ระยะแรกจะเปSนการยกระดับพื้นที่ในเขต ๓ จังหวัดคือ ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา ใหNเปSนพื้นท่ี

เขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกเพื ่อรองรับการขับเคลื ่อน เศรษฐกิจอย/างเปSนระบบและมี

ประสิทธิภาพผ/านกลไกการบริหารจัดการภายใตNการกำกับดูแลของ คณะกรรมการนโยบายพ้ืนที่เขต

เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกโดยมีนายกรัฐมนตรีเปSนประธาน 

 



 ๒๗ 

๑. จุดประกายการเติบโตของประเทศไทยในทศวรรษหนNา  

การพัฒนาพื้นที่ในลักษณะการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษของประเทศไทยในอดีตมีเพียง

ครั้งเดียว คือ โครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝi�งทะเลตะวันออก (Eastern Seaboard) ที่เกิดข้ึน 

ประมาณ ๓๕ ปVก/อน  และประสบความสำเร็จอย/างมาก  อย/างไรก็ตาม ยังไม/มียังไม/มีโครงการใดอีก

เลยในการพัฒนาเชิงพื้นที่พิเศษ การพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ จึงเปSนยุทธศาสตร<ที่รัฐบาลที่จะสรNาง

ความมั่นใจใหNแก/นักลงทุน ทั้งในและต/างประเทศ นอกจากนั้น ยังแสดงถึงความมุ/งมั่นตั้งใจของรัฐบาล

ในการพลิกฟlmนการลงทุนของไทยอย/างเปSนรูปธรรมย/างเปSนระบบและสามารถวัดผลไดN รวมถึงสามารถ

สรNางผลประโยชน<ใหNกับประเทศในอนาคต 

๑.๑ ความสำเร็จของโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝi�งทะเลตะวันออกในอดีต เม่ือ

ปV พ.ศ. ๒๕๒๔ โดยมีการกำหนดพื้นที่เปhาหมายในการดำเนินการระยะแรกประกอบดNวย บริเวณมาบ

ตาพุด จังหวัดระยอง และบริเวณแหลมฉบัง จังหวัดชลบุรี และต/อมาในปV พ.ศ. ๒๕๓๙ ไดNมีการศึกษา

ขยายพื้นที่ในการพัฒนาใหNครอบคลุม ๘ จังหวัดของภาคตะวันออก และถือว/าเปSนกลไกสำคัญในการ

ยกระดับเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศท่ีผ/านมา โดยมีปiจจัยท่ีส/งเสริมความสำเร็จดังน้ี 

๑.๑.๑ การกำหนดขอบเขตพ้ืนท่ีโครงการท่ีชัดเจน 

๑.๑.๒ การลงทุนในโครงสรNางสาธารณูปโภค 

๑.๑.๓ โครงการก/อสรNางมีปiจจัยพ้ืนฐานมีแผนงาน แผนเงิน แผนคนท่ีชัดเจน 

๑.๑.๔ สิทธิประโยชน<ดNานการลงทุน 

๑.๑.๕ การคืนทุนไดNปรับปรุงเปSนไปตามขNอเท็จจริง  

๑.๑.๖ หน/วยงานท่ีรับผิดชอบและกฎหมายสนับสนุนท่ีชัดเจน 

๑.๒ ความสำเร็จและบทเรียนจากการศึกษาเขตเศรษฐกิจพิเศษทั่วโลก เมื่อมอง

ภาพรวมการนำกลไกของเขตเศรษฐกิจพิเศษไปใชNทั่วโลกตลอดระยะเวลา ๓๐ ปVที่ผ/านมาพบว/า มีเขต

เศรษฐกิจพิเศษไม/ต่ำกว/า ๔,๐๐๐ แห/ง และเพิ่มขึ ้นอย/างต/อเน่ืองทั้งในประเทศที่เจริญแลNวและ

ประเทศที่กำลังพัฒนา จึงเปSนเหตุผลที่ประเทศไทยไดNนำมาประยุกต<ใชNโดยศึกษาจากการดำเนินงาน

และผลสำเร็จของเขตเศรษฐกิจพิเศษต/าง ๆ โดยมีนัยยะสำคัญแบ/งเปSน ๔ ประเด็น ดังน้ี 

๑.๒.๑ มีพ้ืนท่ีเปhาหมายชัดเจน 

๑.๒.๒ มีแผนร/วมลงทุนรัฐบาลและเอกชนท่ีมีความชัดเจน 

๑.๒.๓ มีสิทธิประโยชน< 

๑.๒.๔ มีกฎหมายและองค<กรกำกับดูแลท่ีชัดเจน 



 ๒๘ 

๑.๓ พ้ืนที่ชายฝi�งทะเลตะวันออก: พรNอมที่สุดในการเปSนตัวอย/างของการพลิกฟlmนการ

ลงทุน ใชNประโยชน<จากความสำเร็จเดิม ทำใหNพื้นที่มีความพรNอมมากขึ้น เพื่อเพิ่มเติมพื้นที่เขตพัฒนา

พิเศษ กลุ/มอุตสาหกรรมและความพรNอมดNานการลงทุนโครงสรNางพ้ืนฐาน 

๑.๔ รากฐาน ๔ ส/วนสำคัญเพื่อความสำเร็จของเขตพัฒนาพิเศษในประเทศไทย หาก

พิจารณาสถานะปiจจุบันของไทยการกNาวไปสู/ความสำเร็จสำหรับเขตเศรษฐกิจการลงทุนพิเศษพื้นท่ี

ชายฝi�งทะเลตะวันออก มีดังน้ี 

๑.๔.๑ สิทธิประโยชน< การดึงดูดและสิ ่งอำนวยความสะดวกเพื ่อนักลงทุน

ภาคเอกชนท่ีเฉพาะเจาะจง 

๑.๔.๒ โครงสรNางพื้นฐานและระบบการขนส/งที่มีประสิทธิภาพเพื่อเขNาถึงการ

เช่ือมต/อระดับโลก 

๑.๔.๓ โครงสรNางการกำกับดูแลและบทบาทที่ชัดเจนและมั่นคงระหว/างภาครัฐ

และเอกชน 

๑.๔.๔ กรอบกฎหมาย นโยบาย แลแผนงานท่ีชัดเจน 

๑.๕ การดำเนินงานของรัฐบาลในการเตรียมการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาค

ตะวันออก นับตั้งแต/วันท่ี ๒๐ เมษายน ๒๕๕๙ คณะกรรมการบริหารการพัฒนาพ้ืนท่ีในเขตพัฒนา

เศรษฐกิจพิเศษ (คบพ.) มีมติเห็นชอบแนวทางการจัดต้ังเขตเศรษฐกิจการลงทุนพิเศษพื้นท่ีชายฝi�ง

ทะเลตะวันออก โดยใหNใชNชื่อ ว/า “ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor : 

EEC)” ผ/านการเห็นชอบตามลำดับร/วมพัฒนากรอบแผนการพัฒนาฯ จนกระทั่ง มีพระราชบัญญัติเขต

พัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. ๒๕๖๑ ไดNประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ ๑๔ พฤษภาคม 

๒๕๖๑ และมีผลบังคับใชNเมื่อวันที่ ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๖๑ มีผลทำใหNสานักงานเพื่อการพัฒนาระเบียง

เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (กรศ.) เปลี ่ยนชื ่อเปSนสานักงานนโยบายเขตพัฒนาพิเศษ ภาค

ตะวันออก (สกพอ.) และมาตรา ๒๙ กำหนดใหN สกพอ. “จัดทำนโยบายและแผนภาพรวมเพ่ือการ 

พัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก แผนการใชNประโยชน<ท่ีดินในภาพรวม แผนพัฒนาโครงสรNาง

พ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภค แผนการดาเนินงาน และแผนการใหNบริการภาครัฐแบบเบ็ดเสร็จครบ

วงจร” พรNอมทั ้งกำหนดหน/วยงานของรัฐที ่ เก ี ่ยวขNองซึ ่งร ับผิดชอบการดำเนินการเสนอต/อ

คณะกรรมการนโยบายเพื่อใหNความเห็นชอบ และเมื่อคณะกรรมการนโยบายใหNความเห็นชอบแลNว ใหN

เปSนหนNาท่ีของหน/วยงานดังกล/าว ในการดำเนินการ เวNนแต/คณะกรรมการนโยบายจะกำหนดเปSนอย/าง

อ่ืน 

๑.๖ ผลการดำเนินงานท่ีสำคัญในปV พ.ศ. ๒๕๖๐-๒๕๖๑ ตามแนวทางการพัฒนาเขต

พัฒนาพิเศษภาคตะวันออก ในโครงการสำคัญระยะเร/งด/วนท่ีมีผลงานสำคัญใน ๑ ปV ไดNแก/ 



 ๒๙ 

๑.๖.๑ โครงการสำคัญที่เปSนการร/วมลงทุนกับเอกชนหรือใหNเอกชนเปSนผูNลงทุน 

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา (PPP EEC Track) มีท้ังหมด ๖ โครงการ ดังน้ี 

๑.๖.๑.๑ โครงการรถไฟความเร็วสูง เชื่อม ๓ สนามบิน การรถไฟแห/ง

ประเทศไทย ไดNประกาศขNอกำหนดและขอบเขตงาน พรNอมประกาศเชิญชวนเอกชน ในวันที่ ๓๐ 

พฤษภาคม ๒๕๖๑  

๑.๖.๑.๒ โครงการพัฒนาสนามบินอู /ตะเภาและเมืองการบินภาค

ตะวันออก (Airport City) กองทัพเรือไดNจัดจNางที่ปรึกษา ๒ สัญญา ไดNแก/ การจัดทำแผนแม/บทท/า

อากาศยานนานาชาติอู /ตะเภา และการศึกษาความเปSนไปไดNและการวิเคราะห<โครงการพัฒนา

สนามบินอู/ตะเภาและเมืองการบินภาคตะวันออก 

๑.๖.๑.๓ โครงการซ/อมศูนย<บำรุงอากาศยานอู /ตะเภา การบินไทย

ประกาศขNอกำหนดและขอบเขตงาน พรNอมประกาศเชิญชวนเอกชน ในเดือนมิถุนายน ๒๕๖๑ 

๑.๖.๑.๔ โครงการพัฒนาท/าเรืออุตสาหกรรมมาบตาพุด การนิคม

อุตสาหกรรมแห/งประเทศไทย ไดNจัดจNางที่ปรึกษาจัดทำรายงานการศึกษาความเปSนไปไดNและการ

วิเคราะห<โครงการ และอยู /ในระหว/างการจัดทำขNอกำหนดและขอบเขตงาน เพื ่อเสนอต/อคณะ

กรรมการบริหารของ กนอ. 

๑.๖.๑.๕ โครงการพัฒนาท/าเรือแหลมฉบัง ระยะที่ ๓ การท/าเรือแห/ง

ประเทศไทย ไดNจัดจNางที่ปรึกษา อยู/ในระหว/างการจัดทำรายงานการศึกษาความเปSนไปไดNและการ

วิเคราะห<โครงการ และจัดทำขNอกำหนดและขอบเขตงาน 

๑.๖.๑.๖ โครงการเขตส/งเสริมอุตสาหกรรมและนวัตกรรมดิจิทัล (EECd) 

บริษัท กสท โทรคมนาคม จำกัด (มหาชน) อยู/ระหว/างการเตรียมงานเรื่อง โฉนดและผังระวางที่ดิน, 

แต/งตั้งคณะทำงานและคณะกรรมการในเรื่องที่เกี่ยวขNอง และปรับปรุงแผนงานหลักใหNสอดคลNองกับ

ข้ันตอนของ EEC Track 

๑.๖.๒ เขตส/งเสริมอุตสาหกรรมพิเศษ ไดNแบ/งตามวัตถุประสงค< ๒ ประเภท 

ไดNแก/ เขตส/งเสริมอุตสาหกรรมเปhาหมายพิเศษ และเขตส/งเสริมเพื่อกิจการพิเศษ ทั้งนี้มีความคืบหนNา

โดยรวมของแต/ละประเภท ดังน้ี 

๑.๖.๒.๑ เขตส/งเสริมอุตสาหกรรมเปhาหมาย ๒๑ เขต ไดNประกาศใน

พระราชกิจจานุเบกษา ในปV พ.ศ. ๒๕๖๐ จำนวน ๒ แห/ง ไดNแก/ นิคมอุตสาหกรรม Smart Park และ 

นิคมอุตสาหกรรมเหมราช และในปV พ.ศ. ๒๕๖๑ อีกจำนวน ๑๙ แห/ง ท้ังนี้ นิคมอุตสาหกรรมเหล/าน้ี

ผ/านการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลNอม และเปyดดำเนินการอยู/แลNว แต/ยังมีท่ีดินที่เหลืออยู/ ดังน้ัน การ



 ๓๐ 

พัฒนาอุตสาหกรรมเปhาหมายใน EEC จึงไม/ จำเปSนตNองนำท่ีดินนอกเขตนิคมอุตสาหกรรมเปhาหมายมา

ประกอบอุตสาหกรรม 

๑.๖.๒.๒ เขตส/งเสริมเพื่อกิจการพิเศษ ปiจจุบันมีทั้งหมด ๔ เขต ไดNแก/ 

เขตส/งเสริมนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor 

Innovation: EECi) เขตส/งเสริมอุตสาหกรรมและนวัตกรรมดิจิทัล (EECd) เขตส/งเสริมเมืองการบิน

ภาคตะวันออก (EEC-A) และเขตส/งเสริมรถไฟความเร็วสูงเช่ือม ๓ สนามบิน 

๑.๖.๓ โครงการพัฒนาบุคลากรอาชีวะ เพื่อพัฒนารูปแบบการเรียนการสอนใน

เขตพัฒนาพิเศษ ภาคตะวันออก ใหNสามารถผลิตบุคลากรตามความตNองการไดNอย/างเพียงพอ เพ่ือ

พัฒนารูปแบบการเรียนการสอนภายใตNหลักการ เรียนจริง-รูNจริง-ลงมือทำจริง ซึ่งถูกออกแบบใน

ลักษณะบูรณาการ การเรียนกับการทำงาน จริงเขNาดNวยกันภายใตNความร/วมมือของสถานศึกษา

สามารถผลิตช/างฝVมือไดNตามความตNองการของสถานประกอบการ โดยมีสมาคมหรือองค<กรวิชาชีพช/วย

กำกับและดูแลหลักสูตร โดยโครงการจะสามารถตอบสนองความตNองการบุคลากรในระดับอาชีวศึกษา

ใน ๑๐ กลุ/มอุตสาหกรรมเปhาหมายในเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 

๒. แผนภาพรวมเพ่ือการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 

๒.๑ วิสัยทัศน< คือ เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เปSนตNนแบบพัฒนาเชิงพื้นที่ท่ี

สมบูรณ<แบบช/วยผลักดันการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมภายใตNนโยบายไทยแลนด< ๔.๐ และใหN

ประเทศไทยกNาวข้ึนสู/ระดับประเทศพัฒนาโดยเร็วท่ีสุด 

๒.๒ วัตถุประสงค< 

๒.๒.๑ เพื่อส/งเสริมการพัฒนากิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ทันสมัยและเปSนมิตรกับ

ส่ิงแวดลNอม เพ่ิมขีดความสามารถในการแข/งขันของประเทศ 

๒.๒.๒ เพื่อใหNมีโครงสรNางพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคที่มีประสิทธิภาพ มี

ความต/อเน่ือง ประชาชนสามารถเขNาถึงไดNโดยสะดวกและเช่ือมโยงกันอย/างเปSนระบบโดยสมบูรณ< 

๒.๒.๓ เพื่อพัฒนาเมืองใหNน/าอยู/ มีความทันสมัยระดับนานาชาติที่เหมาะสมต/อ

การอยู/อาศัยอย/างสะดวกปลอดภัยเขNาถึงไดNโดยทั่วหนNา สามารถประกอบกิจการอย/างมีคุณภาพ และ

ยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในพ้ืนท่ีเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 

๒.๒.๔ เพื่อเสริมสรNางบทบาทของประเทศไทยในฐานะประตูของภูมิภาคเอเชีย

ในบริบทโลก 

๒.๓ เปhาหมายการพัฒนา ไดNกำหนดเปSน ๓ ระดับ ไดNแก/ ระดับการพัฒนาประเทศ 

ระดับการพัฒนาพื ้นที ่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก และระดับการพัฒนาพื ้นที ่ ๓ จังหวัด 

(ฉะเชิงเทรา ชลบุรี และระยอง)  



 ๓๑ 

ตารางท่ี ๒-๗ เปhาหมายและตัวช้ีวัดของการพัฒนาในจังหวัดฉะเชิงเทรา ชลบุรี และระยอง 

เป[าหมาย ตัวช้ีวัดของการพัฒนา 

เปhาหมายระดับประเทศ ๑. เปSนพื้นที่แรกที่มีการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมอย/างเปSน

ระบบม มีกฎหมาย องค<กรดำเนินการ และมีภารกิจชัดเจน 

เปSนตัวอย/างการพัฒนาพ้ืนท่ีอ่ืนในอนาคต 

๒. รายไดNประชาชาติขยายตัวไม/ต่ำกว/ารNอยละ ๕ ต/อปV 

๓. สะสมและนำเทคโนโลยีมาใชNประโยชน<ในการสรNางรายไดN

และสรNางความสะดวกใหNกับคนไทยทุกคนทุกระดับ 

เป hาหมายระด ับเขตพ ัฒนา

พ ิ เ ศ ษ ภ า ค ต ะ ว ั น อ อ ก 

(ฉะ เช ิ ง เทรา  ชลบ ุ ร ี  และ

ระยอง) 

ยกระดับการลงทุนในทุกดNานไม/ต่ำกว/า ๑.๕ ลNานลNานบาท ใน ๕ 

ปVแรก เพื่อใหNเกิดฐานเทคโนโลยีใหม/ของประเทศ และเกิดการ

พัฒนาคน ความรูNและเทคโนโลยีใหNกNาวทันอนาคตโลก 

เปhาหมายระดับประจังหวัด ๑. จังหวัดฉะเชิงเทรา เปSนเมืองน/าอยู/และศูนย<กลางโลจิสติกส< 

(Logistics Hub) เชื่อมโยงภาคตะวันออกกับประเทศเพื่อน

บNาน เช/น กัมพูชา ลาว และจีน ภายใน ๑๐ ปV 

๒. จังหวัดชลบุรี เปSนเมืองท/องเที่ยวเชิงคุณภาพและการศึกษา 

เปSนศูนย<กลางทางการเงิน การวิจัยและพัฒนา ภายใน ๑๐ 

ปV 

๓. จังหวัดระยอง เปSนเมืองนวัตกรรม การวิจัยและพัฒนา และ

การท/องเท่ียวเกษตร ภายใน ๑๐ ปV 

๒.๔ กรอบเวลาของการดำเนินการพัฒนา แผนภาพรวมเพื่อการพัฒนาเขตพัฒนา

พิเศษภาคตะวันออก มีกรอบเวลาในการดำเนินการเปSน ๓ ระยะ สอดคลNองกับเปhาหมายการเห็น

ผลสัมฤทธ์ิ ดังน้ี 

๒.๔.๑ เปhาหมายระยะเร/งด/วน (สัมฤทธิ ์ผลใน ๑ ปV ใชNงบประมาณปV พ.ศ. 

๒๕๖๐-๒๕๖๑) 

๒.๔.๒ เปhาหมายระยะปานกลาง (สัมฤทธิ์ผลใน ๒-๕ ปV ใชNงบประมาณปV พ.ศ. 

๒๕๖๒-๒๕๖๔) 

๒.๔.๓ เปhาหมายระยะถัดไป (สัมฤทธิ์ผลใน ๑๐-๑๕ ปV ใชNงบประมาณตั้งแต/ปV 

พ.ศ. ๒๕๖๕) 



 ๓๒ 

๒.๕ แนวทางการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก มีการจัดลำดับความสำคัญ

ของโครงการสำคัญที่ตNองดำเนินการในระยะเร/งด/วน เพื่อสรNางความเชื่อมั่นใหNนักลงทุนทั้งนักลงทุน

ไทยและต/างประเทศ ประกอบดNวย ๖ แนวทางหลัก ดังน้ี  

๒.๕.๑ แนวทางที ่ ๑ พัฒนาโครงสรNางพื ้นฐานและระบบสาธารณูปโภค 

โดยเฉพาะการเชื่อมโยงระบบคมนาคมขนส/งต/อเนื่องหลายรูปแบบอย/างไรNรอยต/อ ทั้งทางถนน ทาง

ราง ทางน้ำ และทางอากาศ รวมทั้งระบบโลจิสติกส<ที่เกี่ยวขNอง เพื่อเชื่อมโยงพื้นที่เศรษฐกิจหลักของ

เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 

๒.๕.๒ แนวทางท่ี ๒ การพัฒนาอุตสาหกรรมเปhาหมายท่ีใชNเทคโนโลยีข้ันสูงและ

นวัตกรรม เพื ่อปรับโครงสรNางทางเศรษฐกิจสู /อุตสาหกรรมที่มีมูลค/าสูง มีการใชNนวัตกรรมและ

เทคโนโลยีขั้นสูงเปSนมิตรกับสิ่งแวดลNอมในพื้นที่เขตส/งเสริมเศรฐกิจพิเศษ เพื่อสะสมทุนเทคโนโลยีและ

เปSนฐานในการพัฒนาจ/อยอดสืบไป 

๒.๕.๓ แนวทางที่ ๓ การพัฒนาและส/งเสริมการท/องเที่ยว เพื่อยกระดับการ

ท/องเที่ยวในเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออกสู/การท/องเที่ยวระดับโลกอย/างยั่งยืน รองรับนักท/องเที่ยว

กลุ/มรายไดNดี กลุ/มเชิงสุขภาพ ปละนักท/องเที่ยวกลุ/มธุรกิจ โดยยกระดับแหล/งท/องเที่ยวที่มีแนวคิด

สรNางสรรค<และนวัตกรรม รวมท้ังดูแลคุณภาพของแหล/งท/องเท่ียวธรรมชาติใหNอยู/ในสภาพท่ีดี 

๒.๕.๔ แนวทางที่ ๔ การพัฒนาบุคลากร การศึกษา การวิจัย เทคโนโลยีและ

นวัตกรรม เพื ่อผลิตบุคลากรและงานวิจัยใหNตรงกับความตNองการของอุตสาหกรรม ทำใหNเกิด

ฐานความรูN เทคโนโลยี งานวิจัยที่มีประสิทธิภาพสำหรับงานอุตสาหกรรมขั้นสูง จัดทำหลักสูตรศึกษา

และการอบรมแรงงาน โดยมีมาตรการภาครัฐสนับสนุน นำไปสู/การพัฒนาเศรษฐกิจและความอยู/ดีกิน

ดีของประชาชนอย/างย่ังยืน 

๒.๕.๕ แนวทางที่ ๕ การพัฒนาเมืองใหม/อัจฉริยะน/าอยู/ มหานครการบินภาค

ตะวันออก และศูนย<กลางการเงิน เพื่อสรNางสภาพแวดลNอมเมืองใหNมีคุณภาพชีวิตขั้นสูง สนับสนุน

นวัตกรรม กิจกรรมที่สรNางมูลค/าสูงขึ้น พัฒนาใหNเกิดกิจกรรมทางธุรกิจและอุตสาหกรรมที่เกี่ยวเนื่อง

กับการบินและระบบโลจิสติกส< จัดตั้งสำนักงานและพัฒนาเมืองใหม/อัจฉริยะตัวอย/างนำร/อง นำ

เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารในการบริหารจัดการเมือง และธุรกรรมทางการเงินเพื่อยกระดับ

คุณภาพชีวิตในการอยู/อาศัยใหNมีความสะดวกสบาย ปลอดภัย มีสังคมคุณภาพ รักษ<สิงแวดลNอม และมี

การจNางงานในพ้ืนท่ี 

๒.๕.๖ แนวทางที่ ๖ การพัฒนาโครงสรNางพื้นฐานดNานดิจิทัล สนับสนุนการ

ดำเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม รองรับพ้ืนที ่เศรษฐกิจหลัก พื ้นที ่เมืองอัจฉริยะ และ



 ๓๓ 

สถาบันการศึกษา การท/องเที่ยว การคNนควNาและงานวิจัย รวมทั้งยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน

ในพ้ืนท่ี อุตสาหกรรมเปhาหมายท้ีเทคโนโลยีข้ันสูง การพัฒนาระบบอินเตอร<เน็ตท่ีมีคุณภาพ  

๓. แผนการพัฒนาพ้ืนท่ีระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

แนวทางการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก ไดNนำไปสู/การจัดทำแผนการพัฒนา

พื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกทั้งหมด ๘ แผน ซึ่งแต/ละแผนจะเชื่อมโยงกัน นำไปสู/การ

พัฒนาพ้ืนท่ีอีอีซีอย/างสมบูรณ<แบบเปSนรูปธรรมและย่ังยืนในทุกมิติประกอบดNวย 

๓.๑ แผนปฏิบัติการการพัฒนาโครงสรNางพื้นฐานภายในพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษ

ภาคตะวันออก 

๓.๒ แผนปฏิบัติการการพัฒนาอุตสาหกรรมเปhาหมายในพ้ืนท่ีระเบียงเศรษฐกิจพิเศษ

ภาคตะวันออก 

๓.๓ แผนปฏิบัติการการพัฒนาบุคลากร การศึกษา การวิจัย และเทคโนโลยีในพื้นท่ี

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

๓.๔ แผนปฏิบัติการการพัฒนาและส/งเสริมการท/องเที่ยวในพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจ

พิเศษภาคตะวันออก 

๓.๕ แผนปฏิบัติการการพัฒนาเมืองใหม/และชุมชน 

๓.๖ แผนปฏิบัติการการพัฒนาศูนย<กลางธุรกิจ และศูนย<กลางการเงินในพื้นท่ี

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

๓.๗ แผนปฏิบัติการการประชาสัมพันธ<และการสรNางกระบวนการมีส/วนร/วมในการ

ดำเนินโครงการกับประชาชนในพ้ืนท่ีระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

๓.๘ แผนปฏิบัติการการเกษตร ชลประทาน และสิ ่งแวดลNอมในพื ้นที ่ระเบียง

เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

ยุทธศาสตร@การพัฒนาที่อยูRอาศัยระยะ ๒๐ ปK 

ยุทธศาสตร<การพัฒนาที่อยู/อาศัยระยะ ๒๐ ปV (พ.ศ. ๒๕๖๐-๒๕๗๙) ไดNรับการขยายผล

ต/อยอดมาจากการดำเนินงานตามแผนยุทธศาสตร<การพัฒนาท่ีอยู /อาศัย ๑๐ ปV (พ.ศ. ๒๕๕๙ - 

๒๕๖๘) ท่ีกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย<ไดNเดินตามแนวนโยบายของรัฐบาลท่ี

ใหNความสำคัญในการแกNไขปiญหาความยากจน ลดความเหลื่อมล้ำ สรNางความเปSนธรรมในสังคม และ

การสรNางโอกาสในการเขNาถึงสวัสดิการและบริการของรัฐ โดยเฉพาะอย/างยิ่งการสรNางโอกาส ทาง

เศรษฐกิจ การประกอบอาชีพ และการมีรายไดNที ่มั ่นคงแก/ประชาชน เนNนกลุ /มผู NมีรายไดNนNอย 

ผูNดNอยโอกาส เพื่อการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน รวมถึงการมีความมั่นคงในที่อยู/อาศัย ซ่ึง



 ๓๔ 

สอดคลNองกับนโยบาย ในระดับสากลที่ใหNความสำคัญกับกระบวนการมีส/วนร/วมของทุกภาคส/วน โดย

ที่ผ/านมากว/า ๑ ปV ไดNแกNไขปiญหาที่อยู/อาศัยใหNแก/ผูNมีรายไดNนNอยไม/ต่ำกว/า ๑๐๐,๐๐๐ ครัวเรือน 

ภายใตNโครงการต/าง ๆ ไดNแก/ โครงการฟlmนฟูเมืองชุมชนดินแดง การพัฒนาที่อยู/อาศัยชุมชนริมคลอง

ลาดพรNาว การพัฒนาที่อยู/อาศัยชุมชนริมแม/น้ำเจNาพระยา  ทั้งนี้ การขับเคลื่อน การดำเนินงานดNานท่ี

อยู/อาศัยของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย< สำเร็จไดNโดยอาศัยความร/วมมือของ

ทุกภาคส/วน ภายใตNกรอบแนวคิด “ไม/เปSนเพียงการสรNางบNาน แต/เปSนการมีส/วนร/วมของทุกคนทุกฝuาย

ใหNชุมชนเขNมแข็ง” 

ยุทธศาสตร<การพัฒนาที่อยู/อาศัยระยะ ๒๐ ปV (พ.ศ. ๒๕๖๐-๒๕๗๙) คู/ขนานไปกับ

ยุทธศาสตร<ชาติ ระยะ ๒๐ ปV (พ.ศ. ๒๕๖๐-๒๕๗๙) ผ/านกระบวนการมีส/วนร/วมของทุกภาคส/วน 

ภายใตNวิสัยทัศน< “คนไทยทุกคน มีท่ีอยู/อาศัยถNวนท่ัวและมีคุณภาพชีวิตท่ีดีในปV ๒๕๗๙ (Housing For 

All)” โดยแผนยุทธศาสตร<ดังกล/าว ไดNยึดโยงกับปฏิญญาสากลที่ประเทศไทยไดNใหNการรับรอง ไดNแก/ 

เปhาหมายการพัฒนาอย/างย่ังยืน เปhาหมายท่ี ๑๑ ของสหประชาชาติ และวาระใหม/แห/งการพัฒนา

เมือง ซึ่งเปSนเจตนารมณ<ทางการเมืองในการพัฒนาเมือง และท่ีอยู/อาศัยที่เหมาะสมและยั่งยืนสำหรับ

ทุกคน โดยเนNนการแบ/งตามระดับรายไดN และการพัฒนาท่ีอยู/อาศัย ท่ีสอดคลNองกับวงจรชีวิต  

๑. วัตถุประสงค@ 

๑.๑ เพ่ือเสริมสรNางโอกาสในการเขNาถึงท่ีอยู/อาศัย ใหNครอบคลุมทุกกลุ/มเปhาหมาย

เปSนการลดความเหล/ือมล้ำ และสรNางความเปSนธรรมในสังคม 

๑.๒ เพื ่อส/งเสริมความมั่นคงดNานที่อยู /อาศัย และพัฒนาคุณภาพชีวิตใหNแก/ทุก

กลุ/มเปhาหมาย โดยการจัดเตรียมที่อยู/อาศัยท่ีไดNมาตรฐาน มีสภาพแวดลNอมที่เหมาะสม พรNอมระบบ

สาธารณูปโภคสาธารณูปการท่ีจำเปSนในระดับราคาท่ีกลุ/มเปhาหมายสามารถรับภาระไดN 

๑.๓ เพื่อบูรณาการความร/วมมือระหว/างหน/วยงานและภาคีที่เก่ียวขNองท้ังภาครัฐ

ภาคเอกชน และภาคประชาสังคมในการดำเนินงานการพัฒนาที่อยู/อาศัยสำหรับทุกกลุ/มเปhาหมาย 

และส/งเสริมใหNชุมชนเขNมแข็ง พ่ึงพาตนเองไดNอย/างย่ังยืน 

๒. เป[าหมายการดำเนินงาน 

ยุทธศาสตร<การพัฒนาที่อยู/อาศัย ระยะ ๒๐ ปV มุ/งเนNนใหNคนไทยทุกคนเขNาถึงสิทธิในการ

มีท่ีอยู/อาศัยท่ีม่ันคง มีสภาพแวดลNอมท่ีเอ้ือต/อการดำรงชีวิตท่ีมีคุณภาพ 

๓. ประเด็นยุทธศาสตร@ เป[าประสงค@และการกำหนดกลยุทธ@ 

๓.๑ ยุทธศาสตร<ท่ี ๑ การพัฒนาและสนับสนุนใหNมีท่ีอยู/อาศัยท่ีไดNมาตรฐาน 

๓.๒ ยุทธศาสตร<ท่ี ๒ การเสริมสรNางระบบการเงินและสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู/อาศัย 

๓.๓ ยุทธศาสตร<ท่ี ๓ การยกระดับการบูรณาการดNานบริหารจัดการท่ีอยู/อาศัย 



 ๓๕ 

๓.๔ ยุทธศาสตร<ท่ี ๔ การส/งเสริมใหNชุมชนเขNมแข็งไดNอย/างย่ังยืน 

๓.๕ ยุทธศาสตร<ท่ี ๕ การจัดการส่ิงแวดลNอมเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดี 

ตารางท่ี ๒-๘ ประเด็นยุทธศาสตร< เปhาประสงค<และการกำหนดกลยุทธ< 

ประเด็นยุทธศาสตร@ เป[าประสงค@ กลยุทธ@ 

ยุทธศาสตร@ท่ี ๑  

การพัฒนาและ

สนับสนุนใหNมีท่ีอยู/

อาศัยท่ีไดNมาตรฐาน 

เป[าประสงค@ท่ี ๑  

สนับสนุนใหNทุกคนมีท่ีอยู/อาศัยท่ีไดN

มาตรฐาน ส/งเสริมปริมาณท่ีอยู/อาศัยท่ี

กลุ/มเปhาหมายรับภาระไดN อย/างเพียงพอ ทุก

คนมีท่ีอยู/อาศัยอย/างสมศักด์ิศรีความเปSน

มนุษย<ตามความตNองการข้ันพ้ืนฐานและ

ความสามารถในการรับภาระ รวมท้ัง

สามารถปรับเปล่ียนตามความตNองการท่ี

เปล่ียนแปลงไปในอนาคต ประชาชนมีความ

ม่ันคงในการอยู/อาศัยและไดNรับความ

คุNมครอง สิทธิส/วนบุคคลอย/างเท/าเทียม และ

เสมอภาค และไม/ส/งผลกระทบต/อบุคคลอ่ืน 

กลยุทธ@ท่ี ๑  

ผลักดันและขับเคล่ือน

นโยบายดNานท่ีอยู/อาศัย 

กลยุทธ@ท่ี ๒  

สรNางโอกาสในการมีท่ีอยู/

อาศัย 

กลยุทธ@ท่ี ๓  

เสริมสรNางและพัฒนาระบบ

ขNอมูลสารสนเทศดNานท่ีอยู/

อาศัยอย/างเปSนระบบ 

ยุทธศาสตร@ท่ี ๒  

การเสริมสรNางระบบ

การเงินและสินเช่ือ

เพ่ือท่ีอยู/อาศัย 

เป[าประสงค@ท่ี ๒ 

ประชาชนทุกคนสามารถเขNาถึงระบบ

การเงินและระบบสินเช่ือ ประชาชนสามารถ

จัดซ้ือท่ีอยู/อาศัยในอนาคต สรNางโอกาสผูNมี

รายไดNนNอยใหNเขNาถึงแหล/งเงินกูNอย/าง เสมอ

ภาค และส/งเสริมรูปแบบท่ีอยู/อาศัยท่ี

เหมาะสมกับผูNท่ีมีรายไดNนNอย ท้ังระบบเช/า 

เช/าซ้ือและขาย 

กลยุทธ@ท่ี ๔ 

เสริมสรNางโอกาสในการ

เขNาถึงระบบการเงิน 

ยุทธศาสตร@ท่ี ๓  

การยกระดับการบูร

ณาการดNานบริหาร

จัดการท่ีอยู/อาศัย 

เป[าประสงค@ท่ี ๓ 

ทุกภาคส/วนมีส/วนร/วมในการขับเคล่ือนงาน

ดNานท่ีอยู/อาศัย ส/งเสริมกระบวนการบริหาร

จัดการการอยู/อาศัยท่ีมีประสิทธิภาพ ภายใตN

กระบวนการมีส/วนร/วมของ ทุกภาคส/วน ลด 

กลยุทธ@ท่ี ๕ 

ส/งเสริมการมีส/วนร/วมของ

ภาคเอกชนและทNองถ่ินใน

การขับเคล่ือนการพัฒนา ท่ี

อยู/อาศัย 



 ๓๖ 

ตารางท่ี ๒-๘ ประเด็นยุทธศาสตร< เปhาประสงค<และการกำหนดกลยุทธ< (ต/อ) 

ประเด็นยุทธศาสตร@ เป[าประสงค@ กลยุทธ@ 

 ช/องว/างการผลิตท่ีอยู/อาศัยท่ีไม/สอดคลNองกับ

ความตNองการของประชาชน มีการบริหาร

จัดการ การอยู/อาศัยท่ีมีประสิทธิภาพและ

ต/อเน่ือง 

กลยุทธ@ท่ี ๖ 

เสริมสรNางและพัฒนากลไก

การบูรณาการ 

กลยุทธ@ท่ี ๗ 

สรNางขีดความสามารถดNาน

การบริหารจัดการดNานท่ีอยู/

อาศัย 

ยุทธศาสตร@ท่ี ๔  

การส/งเสริมใหNชุมชน

เขNมแข็งไดNอย/างย่ังยืน 

เป[าประสงค@ท่ี ๔ 

ชุมชนเขNมแข็งสามารถพ่ึงพาตนเองไดN มีการ

บริหารจัดการชุมชน สนับสนุนการใชNภูมิ

ปiญญาและแรงงานของทNองถ่ินในการสรNางท่ี

อยู/อาศัย และส/งเสริมการรวมกลุ/ม การสรNาง

อาชีพในชุมชนท่ีสอดคลNองกับการดำรงชีวิต 

และวัฒนธรรมท่ีเก้ือกูลความ เปSนอยู/ของ

ครัวเรือนอย/างมีความสุข 

 

กลยุทธ@ท่ี ๘ 

ส/งเสริมการจัดสวัสดิการใน

ชุมชน 

กลยุทธ@ท่ี ๙ 

ส/งเสริมใหNประชาชนรักถ่ินท่ี

อยู/ 

ยุทธศาสตร@ท่ี ๕ 

การจัดการส่ิงแวดลNอม

เพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดี 

เป[าประสงค@ท่ี ๕ 

การจัดการระบบสาธารณูปโภค ระบบ

สาธารณูปการ จัดการท่ีดินและผังเมืองท่ี

เปSน มิตรต/อส่ิงแวดลNอม 

กลยุทธ@ท่ี ๑๐ 

ส/งเสริมการจดั การท่ีดิน

และผังเมือง 

กลยุทธ@ท่ี ๑๑ 

ส/งเสริมการจัดการระบบ

สาธารณูปโภคและระบบ

สาธารณูปการ 

กลยุทธ@ท่ี ๑๒ 

ส/งเสริมการพัฒนาท่ีอยู/

อาศัยท่ีประหยัดพลังงาน 

และเปSนมิตรต/อส่ิงแวดลNอม 



 ๓๗ 

๔. แผนโครงการท่ีสำคัญ 

ยุทธศาสตร<การพัฒนาที่อยู/อาศัยระยะ ๒๐ ปV มีแผนงานโครงการที่อยู/อาศัยสำคัญ ท่ี

สามารถตอบสนองความตNองการที่อยู/อาศัยของกลุ/มเปhาหมายไดNอย/างมีประสิทธิภาพ และสอดคลNอง

กับ ความสามารถในการรับภาระดNานที่อยู/อาศัยของกลุ/มเปhาหมายระดับรายไดNต/างๆ ภายใตNการบูร

ณาการความ ร/วมมือของหน/วยงานท่ีเก่ียวขNอง ไดNแก/ กระทรวงมหาดไทย กระทรวงการคลัง กระทรวง

เกษตรและสหกรณ< กระทรวงคมนาคม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลNอม กระทรวง

วัฒนธรรม กระทรวงศึกษาธิการ สำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห/งชาติ 

สำนักงบประมาณ กระทรวงการพัฒนาสังคม และความมั่นคงของมนุษย< (กรมกิจการผูNสูงอายุ กรม

ส/งเสริมและพัฒนาคุณภาพชีวิตผูNพิการ กรมพัฒนาสังคม และสวัสดิการ การเคหะแห/งชาติ และ

สถาบันพัฒนาองค<กรชุมชน (องค<การมหาชน)) กรุงเทพมหานคร ภาคเอกชน ภาคประชาสังคม ฯลฯ 

โดยมีแผนงานโครงการสำคัญ ดังน้ี 

๔.๑ แผนพัฒนาที่อยู/อาศัยสำหรับผูNมีรายไดNนNอย ดำเนินการโดยการเคหะแห/งชาติ

และบูรณาการการดำเนินงานร/วมกับหน/วยงานท่ีเกี ่ยวขNอง ทั ้งภาครัฐและภาคเอกชน จำนวน 

๒,๒๗๑,๐๘๐ หน/วย ประกอบดNวย ๔ แผนงาน 

๔.๑.๑ แผนยกระดับคุณภาพชีวิต (เช/า) 

๔.๑.๒ แผนเสริมสรNางความม่ันคงดNานการอยู/อาศัย (เช/าซ้ือ) 

๔.๑.๓ แผนพัฒนาท่ีอยู/อาศัยสำหรับขNาราชการ 

๔.๑.๔ แผนความร/วมมือกับภาคเอกชนในการพัฒนาท่ีอยู/อาศัย  

๔.๒ แผนพัฒนาที่อยู/อาศัยผูNมีรายไดNนNอย (เมืองและชนบท) ดำเนินการโดยสถาบัน

พัฒนา องค<กรชุมชน (องค<การมหาชน) ร/วมกับองค<กรปกครองส/วนทNองถิ่น หน/วยงานและภาคีท่ี

เกี่ยวขNองทั้งภาครัฐ และภาคเอกชนมีจำนวนครัวเรือนท่ีอยู/ในชุมชนแออัด ชุมชนบุกรุก ไม/มีกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีอยู/อาศัย ท้ังในพ้ืนท่ี เมืองและชนบท รวม ๑,๐๕๓,๗๐๒ ครัวเรือน ประกอบดNวย 

๔.๒.๑ แผนพัฒนาท่ีอยู/อาศัยชุมชนแออัดและผูNมีรายไดNนNอยในเมือง 

๔.๒.๒ แผนพัฒนาท่ีอยู/อาศัยผูNมีรายไดNนNอยในชนบท 

๔.๓ แผนการปรับสภาพแวดลNอมและสิ ่งอำนวยความสะดวกที่เอื ้อต/อผู Nสูงอายุ 

ดำเนินการ โดยกรมกิจการผูNสูงอายุ เพื่อส/งเสริมสนับสนุนใหNมีการเกื้อกูลต/อการดำรงชีวิตดNวยตนเอง

ของผูNสูงอายุ ลดการ พ่ึงพิงภายใตNการมีส/วนร/วมของชุมชนสังคมผ/านกลไกขององค<กรปกครองส/วน

ทNองถิ่น ส/งผลต/อการเขNาถึง สิ่งอำนวยความสะดวกในดNานต/างๆ บนพื้นฐานของการเคารพในคุณค/า

และศักดิศรีของผู Nสูงอายุ โดยการปรับปรุงที ่อยู/อาศัยสำหรับผู Nสูงอายุ จำนวน ๔๔๗,๖๑๘ หลัง 



 ๓๘ 

โครงการที่อยู/อาศัยสำหรับผูNสูงอายุ (Senior Complex) จำนวน ๕,๔๙๒ ยูนิต และโครงการปรับปรุง

ท่ีอยู/อาศัยผูNสูงอายุรูปแบบประชารัฐ จำนวน ๑๔,๕๐๐ หลัง 

๔.๔ แผนการปรับปรุงสภาพแวดลNอมที่อยู/อาศัยสำหรับผูNพิการ ดำเนินการโดยกรม

ส/งเสริม และพัฒนาคุณภาพชีวิตผูNพิการ เพื่อขจัดอุปสรรคและสนับสนุนใหNผูNพิการสามารถดำรงชีวิต 

และปฏิบัติ กิจกรรมในชีวิตประจำวันไดN ภายใตNสภาพแวดลNอมที่อยู/อาศัยเอื้อต/อผูNพิการ รวมถึงมี

สุขอนามัยและความมั่นคง ปลอดภัย โดยพิจารณาผูNพิการที่มีฐานะยากจน ที่มีที่อยู/อาศัยไม/มั่นคง 

ปลอดภัย หรือไม/เหมาะกับสภาพความ พิการ มีความลำบากในการปฏิบัติกิจกรรมในชีวิตประจำวัน 

สำหรับการปรับสภาพแวดลNอมทท่ีอยู/อาศัยใหNแก/ผูNพิการเพ่ือเอ้ือต/อการดำรงชีวิตของผูNพิการ ในอัตรา

เหมาจ/าย หลังละไม/เกิน ๒๐,๐๐๐ บาท กำหนดเปhาหมายในการดำเนินการ จำนวน ๑๓๒,๗๐๐ หลัง 

๔.๕ แผนพัฒนาคุณภาพชีวิตและการอยู/อาศัยของกลุ/มคนไรNที ่พึ ่ง ผู NดNอยโอกาส 

ดำเนินการ โดยกรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ เพื่อเปSนการคุNมครองสวัสดิภาพ โดยการจัดใหNมีที่พัก

พิงและไดNรับบริการ เพ่ือการพัฒนาศักยภาพการดำรงชีวิตและการสรNางอาชีพและรายไดNใหNแก/กลุ/มคน

ไรNท่ีพึ่ง ผูNดNอยโอกาสในรูปแบบที่หลากหลายตามคุณลักษณะของกลุ/มเปhาหมาย สภาพปiญหา และภูมิ

สังคม เพื่อเตรียมความพรNอม กลับคืนสู/ครอบครัว และการดำเนินชีวิตในชุมชนอย/างปกติ สามารถ

พ่ึงพาตนเองและลดภาระการพ่ึงพิงจาก ภาครัฐและครอบครัว ประกอบดNวย  

๔.๕.๑ แผนพัฒนาคุณภาพชีวิตกลุ/มคนใชNชีวิตในท่ีสาธารณะในบNานมิตรไมตรี 

๔.๕.๒ แผนพัฒนาคุณภาพชีวิตกลุ/มคนไรNที่พึ่งภายใตNโครงการบNานนNอยในนิคม

สรNางตนเอง 

๔.๕.๓ แผนสนับสนุนการพัฒนาคุณภาพการอยู /อาศัยสำหรับคนยากจน 

ผูNดNอยโอกาส และกลุ/มผูNเปราะบาง 

๔.๕.๔ การสนับสนุนท่ีดินเพ่ือคนไรNบNานและผูNมีรายไดNนNอย 

นอกจากนั้น ยุทธศาสตร<การพัฒนาที่อยู/อาศัย ระยะ ๒๐ ปV ยังมีแผนงานโครงการที่อยู/

อาศัยสำคัญท่ีสอดคลNองกับความสามารถในการรับภาระดNานท่ีอยู/อาศัยของกลุ/มเปhาหมายระดับรายไดN

ต/างๆ โดยพิจารณาจากเกณฑ<การกระจายตัวของกลุ/มรายไดN (Income Distribution) จากขNอมูลการ

สำรวจภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของครัวเรือนเพ่ือแบ/งกลุ /มผู NมีรายไดNตามความสามารถในการ

รับภาระที่อยู/อาศัย ผูNมีรายไดNนNอย หมายถึง ครัวเรือนที่มีรายไดN นNอยกว/า Percentiles ที่ ๖๐ ผูNมี

รายไดNปานกลาง หมายถึง ครัวเรือนที ่มีรายไดN Percentiles ที ่ ๖๑-๘๐ ผู NมีรายไดNสูง หมายถึง 

ครัวเรือนที ่มีรายไดN Percentiles ที ่ ๘๑ ขึ ้นไป และมีแผนงานโครงการรองรับกลุ /มคนไรNที ่ พ่ึง 

ผูNดNอยโอกาส ซึ่งเปSนกลุ/มเปhาหมายที่จะตNองพัฒนาใหNกลับคืนสู/ครอบครัว สังคม และดำเนินชีวิต ใน

ชุมชนอย/างปกติ สามารถพึ่งพาตนเองและลดภาระการพึ่งพิงจากภาครัฐ ดังนั้นแผนงานโครงการของ



 ๓๙ 

ทุก หน/วยงานสามารถจำแนกตามระดับรายไดNตามกลุ/มเปhาหมาย ไดNแก/ รายไดNสูง รายไดNปานกลาง 

รายไดNนNอย และคนไรNที่พึ่ง ตัวอย/างโครงการ ไดNแก/ โครงการฟlmนฟูเมืองหNวยขวาง โครงการฟlmนฟูเมือง

รามอินทรา โครงการที่อยู/อาศัยประเภทเช/าสำหรับผูNสูงอายุท่ีมีรายไดNปานกลาง (Senior Complex) 

โครงการพัฒนาที่อยู/อาศัย ชุดที่ ๑ ถึง ชุดที่ ๕ โครงการพัฒนาที่อยู/อาศัยตามแนวเสNนทางรถไฟฟhา 

(TOD) ใน กทม.และปริมณฑล ระยะที่ ๒ โครงการเมืองใหม/ตามแนวรถไฟทางคู/ รถไฟความเร็วสูง 

และแผนความร/วมมือกับภาคเอกชนในการพัฒนาท่ีอยู/อาศัย (บNานประชารัฐ) เปSนตNน 

งานวิจัยที่เกี่ยวขNอง 

๑. ปaจจัยที่สRงผลตRอการตัดสินใจเลือกซื้อบNานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล (วีณา ถิระโสภณ, ๒๕๕๙) งานวิจัยเรื่องน้ีเพื่อศึกษาปiจจัยดNานส/วนประสมทางการตลาด 

เพื ่อเปSนแนวทางในการปรับปรุงธุรกิจบNานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลใหN

ผูNประกอบการเขNาใจพฤติกรรมและความตNองการของผูNบริโภคในการเลือกซื้อที่อยู/อาศัย และเพื่อนำ

ผลจากการวิจัยไปเปSนแนวทางการวางแผนกลยุทธ<ทางการตลาดใหNเขNากับสภาวะแข/งขันในตลาด และ

ปรับปรุงรูปแบบสินคNาและบริการใหNตรงกับความตNองการของผูNบริโภคไดNมากท่ีสุด ผลการวิจัยพบว/า 

วัตถุประสงค<ในการเลือกซื้อบNานจัดสรรคือ เพื่ออยู/อาศัยโดยตัวท/านเอง และครอบครัว โดยผูNซื้อทราบ

แหล/งขNอมูลบNานจัดสรรมาจากแหล/งปhายโฆษณาตามจุดต/าง ๆ มีระยะเวลาในการพิจารณาก/อนการ

ตัดสินใจซื้อมากกว/า ๔ สัปดาห<ระดับราคาอยู/ในช/วง ๕,๐๐๐,๐๐๑-๖,๐๐๐,๐๐๐ บาท บุคคลที่มี

อิทธิพลต/อการตัดสินใจเลือกซื้อบNานจัดสรรมากที่สุดคือ ครอบครัว โดยปiจจัยที่ใชNประกอบการเลือก

ซื้อบNานจัดสรรคือ ชื่อเสียงของโครงการ ทำเลที่ตั้งเหมาะสม และการออกแบบของบNาน นอกจากน้ัน 

ปiจจัยที่ส/งผลต/อการตัดสินใจเลือกซื้อบNานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีจำนวน ๕ 

ปiจจัย คือ ดNานราคา ดNานการบริการ ดNานส่ิงแวดลNอม ดNานคุณภาพ และดNานความปลอดภัย 

๒ .  Benefits and risks of smart home technologies (Wilson, Hargreaves 

and Hauxwell-Baldwin, 2017 : 72 - 83)  งานวิจัยเรื ่องน้ีเพื่อศึกษาใหNเห็นถึงผลกระทบในการ

ส/งเสริมตลาดที่อยู/อาศัยอัจฉริยะ โดยการวิเคราะห<ปiจจัยที่มีผลต/อการยอมรับและความนิยม การใชN

ประยุกต<เทคโนโลยีของท่ีอยู/อาศัยอัจฉริยะและการจัดทำแบบจำลองชนิดหลายตัวแปรท่ีใชNเพ่ืออธิบาย

ความนิยมของที่อยู/อาศัยอัจฉริยะ นอกจากนั้น คุณลักษณะของที่อยู/อาศัยอัจฉริยะ เช/น ผลกระทบ

ของเครือข/ายและการปกปhองขNอมูลส/วนบุคคลไดNรับการพิจารณาเพ่ิมเติมจากตัวแปรทางประชากร ผล

จากการศึกษาครั้งนี้แสดงใหNเห็นว/าการใชNงานร/วมกันไดN ความง/ายต/อการใชNงาน และมีประโยชน< มีผล

ในเชิงบวกอย/างมีนัยสำคัญต/อความตั้งใจซื้อ ผูNบริโภคที่มีอายุมากกว/ามีแนวโนNมที่จะซื้ออยู/อาศัย



 ๔๐ 

อัจฉริยะภายในระยะเวลาที่กำหนดมากกว/าผูNบริโภคอายุนNอยกว/า ดังนั้นกลยุทธ<ในการส/งเสริมการ

เลือกซ้ืออยู/อาศัยอัจฉริยะของวัยหนุ/มสาวจึงจำเปSนตNองเพ่ิมความตNองการของตลาด 

กรอบแนวคิดของการวิจัย 

๑. ศึกษาขNอมูลทุติยภูมิ ไดNแก/ นโยบาย/แผน/ยุทธศาสตร<ชาติการพัฒนา โครงการ

พัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ธุรกิจอสังหาริมทรัพย< ท่ีอยู/อาศัย

อัจฉริยะ และกรณีศึกษา 

๒. ศึกษาขNอมูลปฐมภูมิ ดNวยการสัมภาษณ<เชิงลึก 

๓. วิเคราะห<ปiญหา 

๔. แนวทางการพัฒนาธุรกิจท่ีอยู/อาศัยอัจฉริยะเพ่ือรองรับโครงการพัฒนาระเบียง

เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

แผนภาพท่ี ๒-๑ ภาพแสดงแสดงกรอบแนวคิดของงานวิจัย  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ๔๑ 

สรุป 

จากกรอบแนวคิดนโยบายและยุทธศาสตร<ระดับชาติท่ีใหNความสำคัญกับการพัฒนาที่อยู/

อาศัยและธุรกิจอสังหาริมทรัพย< ซึ่งเปSนไปในทิศทางเดียวกัน โดยมุ/งเนNนการแกNไขปiญหาความยากจน 

ลดความเหลื ่อมล้ำ ยกระดับชุมชน การเขNาถึงที ่อยู/อาศัยท่ีเพียงพอและหลากหลาย การเขNาถึง

คมนาคมขนส/งที่ยั่งยืน ปลอดภัย ในราคาที่จ/ายไดN การยกระดับการพัฒนาเมืองและขีดความสามารถ

ใหNครอบคลุมและยั ่งยืน เพื ่อการวางแผนและการบริหาร จัดการการตั ้งถิ ่นฐานของมนุษย< ลด

ผลกระทบทางลบของเมืองต/อสิ่งแวดลNอม การพัฒนาและเขNาถึงพื้นที่สีเขียว การสนับสนุนใหNมีความ

เชื่อมโยงทางเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลNอมในพื้นที่เมือง รอบเมือง และชนบทการบริหารจัดการ

ชุมชนเมืองและชนบทอย/างมีส/วนร/วม ความเชื่อมโยงเชิงบริบทระหว/าง มิติทางเศรษฐกิจ สังคม และ

สิ่งแวดลNอม ความเชื่อมโยงเชิงพื้นเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกในรูปแบบที่เปSนพื้นที่ตNนแบบในการ

พัฒนารอบดNานเพื่อการพัฒนาเมืองใหม/อัจฉริยะน/าอยู/ สภาพแวดลNอมเมืองใหNมีคุณภาพชีวิตขั้นสูง 

ท/ามกลางศูนย<กลางการลงทุนท่ีไดNรับการสนับสนุนจากภาครัฐและการร/วมลงทุนจากภาคเอกชน  

นอกจากการทบทวนแนวคิด นโยบาย และยุทธศาสตร<ขNางตNนสะทNอนทิศทางในการ

พัฒนาที่อยู/อาศัย การขยายตัวและการสนับสนุนการลงทุนของพื้นที่ในเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก

แลNว มีความจำเปSนตNองศึกษาความเปSนมาของที่อยู/อาศัยของมนุษย< แนวคิดและหลักการของที่อยู/

อาศัยอัจฉริยะ การใชNประยุกต<ใชNเทคโนโลยี และตNนแบบของการสื่อสารแนวคิดการอยู/อาศัยใน

อนาคต ท่ีส/งผลใหNเกิดการธุรกิจท่ีอยู/อาศัยอัจฉริยะของประเทศไทย 
 



บทที ่๓ 

การพัฒนาที่อยู1อาศัยอัจฉริยะ (Smart Home)  

ของประเทศไทย 

ความเปIนมาของที่อยู1อาศัยของมนุษยL 

๑. ที่อยู1อาศัยของมนุษยLในอดีต 

เมื่อ ๓๕,๐๐๐ ป,มาแล0ว มนุษย6ยุคแรกดำรงชีวิตด0วยการลAาสัตว6มีขนเพื่อนำหนังมาทำ

เปHนเครื่องนุAงหAม พวกเขาตกปลาและลAาสัตว6และใช0กระดูกมาทำเข็มเย็บผ0า พวกอาศัยอยูAในถ้ำที่ใช0คุ0ม

แดดคุ0มฝน การค0นพบหินสีคล้ำในถ้ำเหลAานี้แสดงวAามนุษย6ยุคนี้รู 0จักใช0ไฟแล0ว นอกจากนั้นยังพบ

หลักฐานคือภาพถ้ำท่ีอยูAอาศัยและภาพเขียนตามผนังถ้ำ 

ตAอมาประมาณ ๙,๐๐๐ ป,มาแล0ว มนุษย6เริ่มขยับขยายออกจากปZา เริ่มมีประชากรต้ัง

หลักแหลAงตามที่ราบอุดมปากแมAน้ำ ดินตามภูเขาด0วย และเริ่มเพาะเมล็ดพืชในพื้นที่ที่สะดวกและต้ัง

ถิ่นฐานรอให0พืชผลเติบโต ชาวนารุAนแรกอาศัยอยูAในกระทAอมท่ีกAอด0วยดินเผาและแฝก เชAน กระทAอม

ในประเทศซีเรีย นอกจากนั้น การค0นพบถAานทำให0มนุษย6ในยุคแรกสามารถกAอไฟที่ร0อนจัดพอที่จะ

หลอมเหล็ก เครื่องมือตAางที่พวกเขา ผลิตขึ้นทำให0มีการสร0างบ0านหลายแบบ เครื่องมือเหลAานี้ยังชAวย

เพิ่มปริมาณอาหาร เชAน คันไถที่ชAวยเพิ่มปริมาณพื้นที่เพาะปลูก บ0านเรือนมีรูปทรงตAางๆ กัน กระโจม

ทำให0มนุษย6สามารถเดินทางไปได0เรื ่อยๆ แม0จะต0องจำกัดจำนวนข0าวของที่จะพกพาไปด0วย เชAน 

กระโจมในประเทศมองโกเลีย 

ภายใน ๕,๐๐๐ ป,ที ่ผAานมา มีการขยายตัวของประชากรจากถิ ่นเดิมที ่มีประชากร

หนาแนAน เชAน บริเวณลุAมแมAน้ำเหลือง บริเวณลุAมแมAน้ำสินธุ บริเวณปากแมAน้ำไทกริส-ยูเฟรติสและลุม

แมAน้ำไนล6 ในปaจจุบันมนุษย6ต้ังถ่ินฐานอยูAท่ัวโลก กรุงโรมเปHนนครแหAงแรกท่ีมีประชากรนับล0านคน โรม

เปHนเมืองใหญAที่มีระบบทAอน้ำ มีการสร0างบ0านเรือนอยAางซับซ0อนและมีการแบAงห0องสำหรับทำกิจกรรม

แตAละประเภท  

๒. การตั้งถิ่นฐานของมนุษยL 

การตั้งถิ่นฐานเกิดขึ้น เมื่อมนุษย6มีความสัมพันธ6กับสภาพแวดล0อมรอบตัว จึงเกิดการ

รวมกลุAม เพื่อตั้งบ0านเรือนและจัดการกับสิ่งรอบตัวให0เหมาะกับการดำรงชีพ การตั้งถิ่นฐานของมนุษย6

จะมีลักษณะแตกตAางกันออกไป ข้ึนอยูAกับปaจจัยท่ีมีอิทธิพลตAอการต้ังถ่ินฐานโดยแบAงได0ดังน้ี ดังน้ี 

  



 ๔๓ 

๒.๑ ปaจจัยทางกายภาพ  

๒.๑.๑ โครงสร0างและระดับความสูงของพ้ืนที่ เมื่อพิจารณาแล0วจะเห็นวAา เขตท่ี

ราบมีความเหมาะสมที่จะตั้งถิ่นฐานมากกวAาเขตที่สูง หรือภูเขา เนื่องจากลักษณะพื้นที่กว0างขวาง

ราบเรียบ ทำให0สามารถเพาะปลูกได0สะดวก และเขตที่ราบมักจะมีดินอุดมสมบูรณ6 สามารถปลูกพืชได0

หลายชนิดมากกวAา สำหรับพื้นที่สูงหรือทุรกันดารซึ่งเข0าถึงลำบากนั้น มีเหตุจูงใจให0มนุษย6ตั้งถิ่นฐาน

อยูAบ0าง เชAน เพื่อความปลอดภัยจากการรุกราน หรือหากจำเปHนต0องตั้งถิ่นฐานตามภูเขา ก็มักจะเลือก

อยูAอาศัยในลาดเขาด0านท่ีเหมาะสม  

๒.๑.๒ อากาศมีผลโดยตรงตAอมนุษย6 เนื่องจากมีบทบาทสำคัญในการกำหนด

ลักษณะดินและพืช สภาพของดินฟgาอากาศมีอิทธิพลตAอการต้ังถ่ินฐาน มีอิทธิพลตAอการสร0างบ0านเรือน 

ที่อยูAอาศัย และวิถีการดำรงชีวิต จากแผนที่แสดงการกระจายตัวประชากรจะเห็นได0วAา ประชาชนจะ

อยูAกันหนาแนAนในเขตที่มีอากาศเหมาะสม สAวนบริเวณที่มีอากาศปรวนแปรจะมีประชาชนเบาบาง 

หรือปราศจากผู0อยูAอาศัย นอกจากอุณหภูมิแล0ว ความช้ืนของอากาศก็มีความสำคัญ ในแถบศูนย6สูตรท่ี

มีสภาพอากาศร0อนชื้น จะทำให0เหนื่อยงAาย มีเหงื่อมาก ไมAสบายตัว ในเขตอากาศเย็นกวAาแถบละติจูด

กลาง อุณหภูมิเย็นพอเหมาะ ทำให0การต้ัง ถ่ินฐานหนาแนAน  

๒.๑.๓ น้ำ เนื่องจากมีบทบาทสำคัญในการกำหนดลักษณะดินและพืช สภาพ

ของปaจจัยในเรื่องน้ำมีอิทธิพลตAอการตั้งถิ่นฐานมาก โดยเฉพาะในสมัยโบราณ การตั้งถิ่นฐานทุกแหAง

เปHนการหาพื้นที่ที่จะทำการเกษตรด0วย น้ำที่ใช0ในการทำเกษตรกรรม ไมAจำเปHนต0องมาจากฝนหรือ

แหลAงน้ำลำธารแตAเพียงอยAางเดียว ในบางแหAงที่ขาดฝน อาจหาแหลAงน้ำอื่นๆ มาใช0 เพื่อการเกษตร 

เชAน น้ำบาดาล ปaจจุบันมนุษย6สามารถแก0ปaญหาเรื่องน้ำไปได0มาก เชAน การจัดการระบายน้ำของชาว

ดัตช6 ทำให0สามารถขยายพื้นที่เพาะปลูกไปในที่ลุAมต่ำกวAาระดับน้ำทะเลได0 สำหรับในประเทศไทย

สามารถเพิ่มเนื้อที่เพาะปลูกริมทะเล ด0วยการถมทะเล หรือโครงการพัฒนาลุAมน้ำตามภาคตAางๆ ส่ิง

เหลAาน้ีจะชAวยปรับปรุงพ้ืนท่ีชนบท ให0สามารถทำการเกษตรได0อยAางกว0างขวาง  

๒.๒ ปaจจัยทางวัฒนธรรม  

๒.๒.๑ ภาษา โดยเฉพาะภาษาพูด ถือวAาเปHนตัวแทนของลักษณะวัฒนธรรม 

ภาษาเปHนสื่อสำคัญที่สืบทอดวัฒนธรรมดั้งเดิมจากคนรุAนหนึ่งไปสูAรุAนตAอไป กลุAมวัฒนธรรมตAางกันมักมี

ภาษาของตนเอง จึงใช0ภาษาเปHนเครื ่องวัดความแตกตAางของวัฒนธรรมได0 เชAน การห0ามใช0

ภาษาตAางประเทศ เปHนวิธีที่จะให0ประชาชนหันมาสนใจ และรักประเทศของตน ภูมิใจ ในชาติของตน 

รวมท้ังรักเอกลักษณ6ทางวัฒนธรรมของตนย่ิงข้ึน  

๒.๒.๒ ศาสนาเปHนสAวนสำคัญของวัฒนธรรม ความเช่ือถือยึดม่ัน และการปฏิบัติ

ตามหลักของศาสนา เปHนหลักที่กำหนดวิถีชีวิตในท0องถิ่น สถานที่ และสิ่งศักดิ์สิทธิ์ทางศาสนา อาจทำ



 ๔๔ 

ให0ท0องถิ่นหนึ่งมีความสำคัญมากกวAาท0องถิ่นอื่น วัด โบสถ6 และสิ่งกAอสร0างตAางทางศาสนา จะมีรูปแบบ

สถาปaตยกรรมที ่แตกตAางกัน แสดงความเปHนเอกลักษณ6ของชาติ ศาสนาอาจมีอิทธิพลตAอการ

เกษตรกรรม การบริโภคอาหาร ตลอดจนด0านเศรษฐกิจ  

๒.๒.๓ การเมือง อิทธิพลทางการเมืองมีผลตAอพื้นที ่ตั ้งถิ ่นฐาน โดยเฉพาะ

กฎหมายเกี่ยวกับที่ดินทำกิน เชAน กฎหมายปฏิรูปที่ดิน เพื่อเกษตรกรรม กฎหมายเกี่ยวกับการ

ประกาศเขตอุทยานแหAงชาติ เขตรักษาพันธุ6สัตว6ปZา พระราชกำหนดยกเลิกสัมปทานปZาไม0 เปHนต0น  

๒.๓ ปaจจัยทางเศรษฐกิจ  

๒.๓.๑ การเพาะปลูก การตั้งถิ่นฐานของมนุษย6แบบถาวรเริ่มขึ้น เมื่อมนุษย6รู0จัก

เพาะปลูกด0วยตนเอง โดยไมAต0องพึ่งผลิตผลตามธรรมชาติแตAเพียงอยAางเดียว และการตั้งถิ่นฐานแบบ

ถาวรนี้ มีบทบาทในการเปลี่ยนแปลงสภาพแวดล0อมมาก ตัวอยAางเชAน การทำไรAเล่ือนลอย เปHนการ

เพาะปลูกแบบไมAบำรุงดิน เมื ่อดำเนินไปหลายป,จะทำให0ดินเสื ่อมสภาพลง และต0องย0ายไปหาท่ี

เพาะปลูกใหมAหมุนเวียนไปเปHนการทำลายปZาและความอุดมสมบูรณ6ของดิน สAวนการเพาะปลูกแบบไรA

นาสวนผสมจะมีการดุแลบำรุงดินท่ีดีกวAา ทำให0สามารถคงความอุดมสมบูรณ6ของดินไว0ได0  

๒.๓.๒ การเลี้ยงสัตว6 แบAงเปHน ๓ ประเภท คือ การเลี้ยงสัตว6ไว0บริโภค ไว0ใช0งาน 

และไว0ขาย สAวนใหญAจะทำในพื้นที่ที่ไมAเหมาะสมตAอการเพาะปลูก การเลี้ยงสัตว6แบบอยูAเปHนที่ จะไมA

ทำลายทรัพยากรธรรมชาติมากเทAากับการเล้ียงสัตว6แบบเรAรAอน  

๒.๓.๓ อุตสาหกรรม เปHนการนำผลิตผลมาดัดแปลง หรือแปรสภาพให0

เหมาะสมกับการใช0ประโยชน6 เปHนกิจกรรมที่มีลักษณะซับซ0อน ในเนื้อที่น0อย ต0องใช0วัตถุดิบ และ

เชื้อเพลิงจำนวนมากในการผลิต มีการใช0แรงงาน ตลอดจนต0องการความสะดวกในการคมนาคมขนสAง 

ไมAวAาจะเปHนการนำวัตถุดิบเข0าสูAโรงงานและผลิตผลจากโรงงานออกสูAตลาด ทำให0เกิดการรวมกลุAมคน

จำนวนมาก ลักษณะดังกลAาวนี้ทำให0เกิดชุมชนขึ้นและมีการขยายตัวทั้งชุมชนและโรงงานอุตสาหกรรม 

ซ่ึงยAอมจะมีผลตAอการเติบโตของเมืองอยAางกว0างขวาง 

๓. ความสัมพันธLของการตั้งถิ่นฐานกับสภาพแวดล[อม 

เม่ือมนุษย6มีความสัมพันธ6กัน และเก่ียวข0องซ่ึงกันและกัน มนุษย6จะรวมตัวกันอยูAเปHนกลุAม 

สร0างบ0านเรือนแหลAงที่อยูAอาศัย ทำไรA ทำนา เลี้ยงสัตว6 มีกิจกรรมรAวมกัน และมีการพึ่งพาอาศัยซึ่งกัน

และกัน เมื่อเลือกสถานที่ที่จะตั้งถิ่นฐานที่อยูAอาศัยแล0ว มนุษย6ก็เริ่มจัดการกับสิ่งแวดล0อมที่อยูAรอบๆ 

ตัว เพ่ือให0เกิดความเหมาะสมในการดำรงชีพ ส่ิงแวดล0อมดังกลAาวสามารถแบAงได0เปHน ๒ ประเภท คือ  

๓.๑ สิ่งแวดล0อมที่เกิดขึ้นโดยธรรมชาติ ได0แกA อากาศ แมAน้ำ ลำคลอง ทะเลสาบ 

มหาสมุทร พ้ืนดิน แรAธาตุ ภูเขา ปZาไม0 และสัตว6ปZา เปHนต0น  



 ๔๕ 

๓.๒ สิ่งแวดล0อมที่มนุษย6สร0างขึ้น ได0แกA บ0านเรือน โรงเรียน ถนน รถยนต6 เขื่อนกัก

เก็บน้ำ เปHนต0น รวมตลอดถึงขนบธรรมเนียมประเพณี วัฒนธรรม ระบบเศรษฐกิจและสังคมด0วย  

สิ่งแวดล0อมเหลAานี้ประกอบกันขึ้นเปHนถิ่นฐานมนุษย6 โดยมีขนบธรรมเนียม ประเพณี 

ระบบเศรษฐกิจ และสังคม ที่มนุษย6สร0างข้ึน และข0อจำกัดทางธรรมชาติเปHนกฎเกณฑ6 และเปHนหลัก

สำหรับการอยูAรAวมกัน เพื่อให0การดำรงชีวิตเปHนไปอยAางผาสุก และให0มีคุณภาพชีวิตที่ดี กลAาวคือ 

มนุษย6เปHนสAวนประกอบที่สำคัญของสิ่งแวดล0อม ดังนั้น การตั้งถิ่นฐานของมนุษย6จึงมีผลกระทบตAอ

สิ่งแวดล0อมที่เราเรียกกันวAา ระบบนิเวศ ผลกระทบนั้นเปHนไปได0 ทั้งในทางทำให0สิ่งแวดล0อมดีขึ้น หรือ

ในทางทำลายให0เลวลง แตAถ0าเราไมAมีการวางแผนเกี่ยวกับการตั้งถิ่นฐานแล0ว ยAอมทำให0สิ่งแวดล0อม

เปลี่ยนแปลงไปในทางเสื ่อมลง การตั้งถิ ่นฐานที่ขาดการควบคุมยAอมกAอให0เกิดความเสียหายตAอ

สิ่งแวดล0อม นอกจากนั้นความเจริญก0าวหน0าทางวิทยาการและเทคโนโลยี ก็เปHนปaจจัยอีกตัวหนึ่งที่ทำ

ให0สิ่งแวดล0อมเปลี่ยนแปลงไปอยAางรวดเร็ว จากการที่เรามุAงพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ ขยายการ

กAอสร0างปaจจัยพื้นฐาน เชAน ถนน เขื่อน สนามบิน ทAาเรือ เปHนต0น การที่เราเรAงผลิตสินค0าและบริการให0

ทันกับความต0องการของถิ่นฐานที่ขยายใหญAขึ้น เหลAานี้ทำให0มีการใช0ทรัพยากรธรรมชาติเปHนจำนวน

มาก จากกระบวนการพัฒนาและผลิตนี้เอง ทำให0มีของเสียเหลือทิ้งออกมาในรูปตAางๆ เจือปนอยูAใน

ส่ิงแวดล0อม ซ่ึงทำให0ความสมดุลของธรรมชาติเสียไป 

แนวคิดที่อยู1อาศัยอัจฉริยะ 

๑. จุดเริ่มต[นของแนวความคิด 

ที่อยูAอาศัยอัจฉริยะมีสาเหตุมาจากแนวความคิดไมAใชAมาจากสิ่งปลูกสร0างที่จับต0องได0จริง  

แตAเราได0พบเห็นมาจากนิยายวิทยาศาสตร6ท่ีได0แฝงแนวคิดของบ0านท่ีติดต้ังระบบอัตโนมัติมานานหลาย

ทศวรรษแล0ว เรย6 แบรดบิวร่ี นักเขียนนิยายได0จินตนาการถึงอนาคตที่บ0านมีปฏิสัมพันธ6และดู

เหมือนวAาดำเนินการด0วยตัวเอง ในเรื่องสั้นเรื่อง“ There Will Come Soft Rains” วAาบ0านอัตโนมัติท่ี

ยังคงทำงานได0แม0หลังจากท่ีมนุษย6เสียชีวิต อาจดูเปHนเรื ่องท่ีคAอนขAางดีและปนนAากลัว แตAวAามี

ประโยชน6อยูAบ0างหากมองในมุมของความสะดวกสบาย  

แม0วAาความคิดของระบบอัตโนมัติภายในบ0านจะมีมาระยะหนึ่งแล0ว แตAที ่อยู Aอาศัย

อัจฉริยะท่ีเกิดขึ้นจริงนั้นเพ่ิงเกิดมาไมAนานนี้เอง โดยจากหลักฐานของสิ่งประดิษฐ6และอุปกรณ6ท่ีเกิดข้ึน

จริงในการพัฒนาท่ีอยูAอาศัยอัจฉริยะท่ีเรารู0จักในปaจจุบันและได0จากอนาคตอันใกล0 

๒. ความหมายของที่อยู1อาศัยอัจฉริยะ 

ที่อยูAอาศัยอัจฉริยะ หมายถึง บ0านที่มีระบบอัตโนมัติที่ทันสมัยมีระบบในการควบคุมและ

ตรวจสอบการทำงานของบ0านไมAวAาจะเปHนระบบแสงสวAาง ระบบควบคุมอุณหภูมิ มัลติมีเดีย การรักษา



 ๔๖ 

ความปลอดภัย ระบบอัตโนมัติของการใช0งานหน0าตAางและประตู คุณภาพอากาศหรืองานอื่น ๆ ท่ี

จำเปHนและอำนวยสะดวกสบายตAอผู0ที่อยูAอาศัย การเพิ่มขึ้นของการใช0คอมพิวเตอร6และการเชื่อมตAอ

แบบไร0สายกับอุปกรณ6ประเภทการควบคุมระยะไกล ยกระดับกลายเปHนอุปกรณ6ที่ขาดไมAได0ในระบบ

อัตโนมัติภายในบ0าน ซึ่งโดยทั่วไปจะมีองค6ประกอบหลัก ได0แกA ระบบเครือขAายอัจฉริยะ ระบบการ

ควบคุมระบบอัจฉริยะ และอุปกรณ6เคร่ืองใช0ไฟฟgาภายในบ0านท่ีสามารถเช่ือมตAอได0 

พัฒนาการทางเทคโนโลยีของที่อยู1อาศัยอัจฉริยะ 

๑. จากเครื่องใช[ไฟฟaาสู1อุปกรณLอจัฉริยะ 

ในระหวAาง ป, ค.ศ. ๑๙๐๑ – ๑๙๒๐ ในประเทศสหรัฐอเมริกาได0มีการประดิษฐ6เครื่องใช0

ในบ0าน แม0วAาเคร่ืองใช0ภายในบ0านจะไมAได0ส่ิงท่ีถูกมองวAา "ฉลาด" แตAประสบความสำเร็จอยAางไมAนAาเช่ือ 

เริ่มต0นจากเครื่องดูดฝุZนที่ขับเคลื่อนด0วยเครื่องยนต6เปHนครั้งแรกในป, ค.ศ. ๑๙๐๑ เครื่องดูดฝุZนที่ใช0

พลังงานไฟฟgาได0ถูกคิดค0นขึ้นในป, ค.ศ. ๑๙๐๗  ตามมาด0วยการคิดค0น ตู0เย็น เครื่องซักผ0า เตารีด 

เครื่องป��งขนมปaง และอื่น ๆ อีกมากมาย ถือวAาเปHนชAวงเวลาท่ีเวลาที่ยอดเยี่ยมสำหรับครอบครัวที่มี

ฐานะดีในขณะนั้น จนกระทั้งในป, ค.ศ. ๑๙๐๖ ECHO IV ได0ชื่อวAาเปHนอุปกรณ6อัฉริยะชิ้นแรก โดยชAวย

ในการทำงานภายในครัวเรือนได0แกA การคำนวนรายการที่จะต0องซื้อของเข0าบ0าน ควบคุมอุณหภูมิของ

บ0าน และเป�ดป�ดเครื ่องใช0ไฟฟgา ตAอมาในป, ค.ศ. ๑๙๙๑ Gerontechnology  ที่ใช0แนวความคิด

ผสมผสานกันระหวAางการดูแลหAวงใยผู0สูงอายุเข0ากับการประยุกต6ใช0เทคโนโลยี เพื่อทำให0การใช0ชีวิต

ของผู0สูงอายุงAายขึ้น  และตAอมา ชAวงต0นของ ค.ศ. ๒๐๐๐ ระบบอัตโนมัติในบ0านเริ่มได0รับความนิยม

มากขึ้น ความก0าวหน0าทางเทคโนโลยีเริ่มมีบทบาทตAอการดำรงชีวิตประจำวัน ที่อยูAอาศัยอัจฉริยะก็

กลายเปHนตัวเลือกที่เหมาะสมมากขึ้น และสินค0าประเภทเครือขAายในบ0านและอุปกรณ6ที่เกี่ยวข0อง เร่ิม

ปรากฏบนช้ันวางของในร0านค0าและห0างสรรพสินค0าท่ัวไป  

ที่อยูAอาศัยอัจฉริยะในปaจจุบัน จะมุAงเน0นเปHนเรื่องความปลอดภัยและการใช0ชีวิตที่เปHน

มิตรกับสิ่งแวดล0อมมากขึ้น มีความยั่งยืนและชAวยให0มั่นใจวAาบ0านจะลดการใช0พลังงานที่ไมAจำเปHน 

นอกจากน้ันยังชAวยเตือนในกรณีท่ีมีผู0บุกรุก ไมAวAาเราจะอยูAบ0านหรือไมAก็ตาม 

๒. อุปกรณLอจัฉริยะกับไลฟcสไตลL 

แนวโน0มในระบบอัตโนมัติภายในบ0านที่ได0รับการพัฒนาอยAางตAอเนื่องนั้น ได0แกA การ

ควบคุมมือถือจากระยะไกล  ระบบแสงสวAางอัตโนมัติ ระบบควบคุมอุณหภูมิอัตโนมัติ เครื่องมือการ

จัดการเวลา การแจ0งเตือนมือถือ อีเมลและข0อความ และระบบการควบคุมการกล0องวงจรป�ดระยะไกล 

ซึ่งสอดคล0องกับแนวโน0มของงานวิจัยที่เกี่ยวข0องกับที่อยูAอาศัยอัจฉริยะในปaจจุบัน ที่มุAงเน0นเพื่อตอบ



 ๔๗ 

โจทย6ความต0องการของผู0อยูAอาศัยภายในบ0าน สามารถแบAงกลุAมงานวิจัยออกได0เปHน ๔ กลุAม ตามความ

ต0องการ ได0แกA 

๑. เพื่อความสะดวกสบาย งานวิจัยมุAงเน0นท่ีระบบอัตโนมัติ  เชAน ประตูอัตโนมัติ  รีโมท

อัจฉริยะ โดยท่ีสินค0าท่ีมีในท่ีผู0บริโภคสามารถหาซ้ือได0จะเปHนในกลุAมน้ี 

๒. เพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย6สิน จะเปHนงานวิจัยในการเพิ่มความสามารถ

ให0กับกล0องวงจรป�ด นอกจากจะทำการบันทึกภาพอยAางเดียวแล0ว แตAยังมีระบบเซนเซอร6เพื่อใช0ในการ

ตรวจตรา เชAน เซนเซอร6ตรวจจับความเคลื่อนไหว และเพิ่มระบบการขับไลAผู0ร0ายด0วยการเชื่อมตAอกับ

การแจ0งแบบอัตโนมัติไปยังสถานีตำรวจ 

๓. เพ่ือประหยัดพลังงาน เชAน การเป�ดป�ดด0วยระบบอัตโนมัติตามแสงอาทิตย6 หรือป�ดไฟ

อัตโนมัติเม่ือไมAมีคนอยูA รวมไปถึงการบริหารจัดการพลังงานในกรณีท่ีติดต้ังแผงวงจรโซลาร6เซลล6 

๔. เพื่อดูแลสุขภาพของผู0อาศัยภายในบ0าน เชAน การติดตั้งเซนเซอร6ตรวจคลื่นหัวใจ 

ตรวจจับไฟไหม0 โดยสAงสัญญาณเม่ือเวลาเกิดเหตุการณ6ท่ีผิดปกติ 

เทคโนโลยี Internet of Things 

๑. แนวคิดของ Internet of Things 

 Internet of Things เปHนกรอบแนวคิดของระบบโครงขAายที่รองรับการเชื ่อมตAอกับ

อุปกรณ6หลากหลายชนิด ตั ้งแตA คอมพิวเตอร6 โทรศัพท6เคลื ่อนที ่ อุปกรณ6โครงขAาย อุปกรณ6

อิเล็กทรอนิกส6 เซนเซอร6 และสิ่งของเข0าด0วยกัน เปHนผลให0ระบบสามารถติดตAอสื่อสารและทำงาน

รAวมกันได0อยAางเปHนอัตโนมัติ ทั้งยังเปHนผลให0มนุษย6สามารถเข0าถึงข0อมูลได0หลากหลายยิ่งขึ้น ควบคุม

อุปกรณ6และระบบได0อยAางมีประสิทธิภาพ 

 Internet of Things อาจถือเปHนแนวคิดใหมAที ่มีการกลAาวถึงไมAนานมานี้ แตAเปHนผล

สืบเนื่องของการพัฒนาระบบอินเทอร6เน็ต ซึ่งมีวัตถุประสงค6เพื่อการสร0างโครงขAายเพื่อเชื่อมโยง

อุปกรณ6ท่ีมีมาตรฐานแตกตAางกันให0สามารถสื่อสารกันได0 โดยจะเป�ดโอกาสให0มีการเชื่อมตAอในรูปแบบ

ที่หลากหลายมากยิ่งขึ้น และรองรับอุปกรณ6ที่พัฒนาโดยผู0ผลิตที่มีเทคโนโลยีแตกตAางกันมากกวAาเดิม 

ในปaจจุบันสามารถจัดกลุAมการเช่ือมตAออุปกรณ6เข0ากับโครงขAายอินเทอร6เน็ต ได0ตามรูปแบบดังตAอไปน้ี 

๑.๑ การเช่ือมตAอผAานอุปกรณ6ส่ือสารระยะส้ัน (Short-Range Devices) เปHนรูปแบบ

การเช่ือมตAออุปกรณ6ในระยะส้ันมากโดยใช0กำลังสAงต่ำมาก เหมาะสาหรับการส่ือสารในพ้ืนท่ีครอบคลุม

ขนาดเล็ก ซึ ่งอยูAในลักษณะการเชื่อมตAอระหวAางอุปกรณ6 (Peer-to-Peer) หรือการเชื่อมตAอแบบ

โครงขAาย ได0แกA WiFi, Bluetooth, Z-Wave และ ZigBee เปHนต0น 



 ๔๘ 

๑.๒ การเชื่อมตAอผAานโครงขAายโทรศัพท6เคลื่อนที่ เปHนรูปแบบการให0บริการที่มีพื้นท่ี

ครอบคลุมกว0าง โดยอาศัยการเชื่อมตAออุปกรณ6เครื่องลูกขAาย เข0ากับโครงสร0างพื้นฐานของระบบ

โทรศัพท6เคล่ือนท่ีท่ีมีอยูAแล0ว ได0แกA เทคโนโลยี NB-IoT และ LTE-M 

๑.๓ การเช่ือมตAอผAานโครงขAาย LPWAN เปHนรูปแบบการเช่ือมตAอผAานโครงขAายกำลัง

สAงต่ำบริเวณกว0าง Low Power Wide Area Network (LPWAN) โดยเน0นใช0งานในลักษณะการ

สื ่อสารแบบ Narrow Band หรือ Ultra-Narrow Band ที ่มีอัตราการสAงข0อมูลต่ำมาก ประหยัด

พลังงานมาก และมีราคาอุปกรณ6ตAอหนAวยท่ีต่ำ ได0แกA LoRaWAN, SigFox, และ Ingenu เปHนต0น 

๑.๔ การเชื่อมตAอผAานขAายสื่อสารดาวเทียม ซึ่งมีเหมาะสมกับการใช0งานที่มีพื้นท่ี

ครอบคลุมการให0บริการที่กว0างมาก แตAการเชื่อมตAอดังกลAาวจะมีระยะเวลาการตอบสนอง ที่ช0ากวAา

การเชื่อมตAอรูปแบบอื่น เนื่องจากระยะเวลาที่สัญญาณเดินทาง ไป-กลับ ระหวAางอุปกรณ6สื่อสาร

ภาคพ้ืนโลกและดาวเทียม 

๒. การประยุกตLใช[งาน Internet of Things 

ความสามารถในการเชื่อมตAออุปกรณ6ที่หลากหลายเข0ากับโครงขAายอินเทอร6เน็ตเป�ด

โอกาสให0มีการประยุกต6ใช0งานที่หลากหลายและกว0างขวางมาก โดยรูปแบบการเชื่อมตAออุปกรณ6

เซ็นเซอร6จำนวนมากเข0ากับโครงขAาย ชAวยให0สามารถตรวจวัดข0อมูลที่หลากประเภทได0เปHนจำนวนมาก 

และชAวยให0สามารถนำข0อมูลเหลAานั้นมาวิเคราะห6และแสดงผลแบบกราฟฟ�ก เพื่อชAวยในการตัดสินใจ

ได0 เมื่อนำระบบดังกลAาวผนวกเข0ากับระบบ Big Data จะชAวยให0สามารถวิเคราะห6ข0อมูลที่มีความ

ซับซ0อน ปริมาณมากและทันเหตุการณ6 ตัวอยAางของการประยุกต6ใช0งาน Internet of Things ในภาค

สAวนหลักของการผลิตในประเทศไทย มีดังตAอไปน้ี 

๒.๑ การเกษตรแมAนยำ (Precision Farming) อาศัยการทำงานรAวมกันของระบบ

เซ็นเซอร6ที่วัดความชื้น ปริมาณแสงแดด อุณหภูมิ ระบบฐานข0อมูลพืช ระบบให0น้ำ ปริมาณแสง และ

ระบบปรับอุณหภูมิ ให0สอดคล0องกันเพื่อสร0างสภาวะแวดล0อมที่เหมาะสมตAอการเจริญเติบโตของพืช

และแมAนยำที่สุด ระบบดังกลAาวนอกจากจะชAวยให0เกษตรกรประหยัดและใช0ทรัพยากรเทAาที่จำเปHน 

นอกจากนั้นยังชAวยให0เกษตรกรสามารถประมาณการชAวงเวลาเก็บเกี่ยวและปริมาณพืชผลที่จะได0อีก

ด0วย เชAน การวัดข0อมูลความชื้นในพื้นที่เพาะปลูกผAานเซนเซอร6ในระบบของ GeoVantage เพ่ือ

ประมวลผลปริมาณความชื้นในพื้นที่เพาะปลูกที่เก็บจากโครงขAายของเซนเซอร6ในระบบ Precision 

Farming ที่ชAวยเฝgาระวังความชื้นและความแห0งแล0ง โดยพื้นที่สีฟgาแสดงพื้นที่ที่มีความชื้นสูง พื้นที่สี

เขียวแสดงพื้นที่ที่มีความชื้นต่ำ ซึ่งชAวยการแสดงผลดังกลAาวจะให0เกษตรกรสามารถตัดสินใจได0ดีขึ้นใน

การควบคุมปริมาณน้ำ 



 ๔๙ 

๒.๒ อินเทอร6เน็ตอุตสาหกรรม (Industrial Internet)  คือ โครงขAายข0อมูลขนาด

ใหญAที่เชื่อมตAออุปกรณ6 เครื่องจักร เครื่องวัด และระบบการควบคุมในโรงงานอุตสาหกรรมเข0าด0วยกัน 

การสAงข0อมูลผAานโครงขAายจะชAวยให0อุปกรณ6และระบบมีการทำงานที ่แมAนยำ สามารถทำงาน

สอดคล0องกันได0โดยไมAต0องอาศัยการเก็บข0อมูลเกี่ยวกับสภาพของเครื่องจักร เชAน อุณหภูมิ การส่ัน 

การหมุน นอกจากจะชAวยตรวจสอบความผิดปรกติของเครื่องจักรได0 ยังชAวยใช0คาดการณ6เวลาท่ี

จำเปHนต0องเปลี่ยนอะไหลAของอุปกรณ6เมื่อถึงเวลาเสียได0 ซึ่งเปHนการชAวยลดคAาใช0จAายในการเปลี่ยน

อะไหลAใหมAโดยไมAจำเปHนได0 นอกจากน้ี การเช่ือมตAอข0อมูลระหวAางร0านสะดวกซ้ือ ระบบโลจิสติกส6 และ

โรงงาน จะชAวยให0สามารถบริหารการผลิตและกระจายสินค0าให0ได0ประสิทธิภาพมากขึ้น ซึ่งประเทศ

ไทยในฐานะที ่มีสัดสAวนการผลิตในภาคอุตสาหกรรมที ่สูง จะมีโอกาสได0ประโยชน6จากการเพ่ิม

ประสิทธิภาพการผลิตและลดต0นทุนท่ีไมAจำเปHน 

๒.๓ ระบบคมนาคมและการจัดการโลจิสติกส6โครงขAาย โดย Internet of Things 

จะเข0ามามีสAวนชAวยในการพัฒนาระบบคมนาคมและการจัดการโลจิสติกส6โดยชAวยสนับสนุนให0มีการ

เชื่อมตAอข0อมูลระหวAางยานพาหนะด0วยกัน หรือระหวAางยานพาหนะและระบบควบคุมการจราจรอ่ืน 

เชAน ระบบสัญญาณการจราจร ระบบข0อมูลสภาพจราจร หรือการนำเอาระบบดังกลAาวมาใช0กับระบบ

ขนสAงมวลชนที่จะชAวยให0การบริการมีความปลอดภัย สะดวก และตรงเวลามากยิ่งขึ้น นอกจากนี้ การ

นำระบบดังกลAาวไปใช0ในการขนสAงสินค0า จะทำให0สามารถทราบตำแหนAงยานพาหนะ ทราบ

สถานการณ6รับและสAงสินค0า สAงผลให0การจัดการสินค0าคงคลังมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ตัวอยAาง 

CUPopbus ของระบบติดตามตำแหนAงรถโดยสารภายในจุฬาลงกรณ6มหาวิทยาลัยได0นำมาใช0งาน

ระบบติดตามยานพาหนะในประเทศไทย 

๒.๔ ระบบการจัดการพลังงานและสาธารณูปโภค (Utility Management) ที่มี

ประสิทธิภาพจะต0องมีการตรวจวัดที่แมAนยำ การประมวลผลในภาพรวม และการประมาณการที่มี

ความเชื่อถือได0 ระบบ Internet of Things จะถูกนำมาประยุกต6ใช0ในลักษณะการตรวจวัดระยะไกล 

เชAน ระบบ Smart Meter ซึ่งมีความสามารถในการวัดปริมาณการใช0สาธารณูปโภค หรือวัดคุณภาพ

สาธารณูปโภค กAอนจะสAงข0อมูลดังกลAาวไปยังหนAวยประมวลผลกลางเพ่ือใช0ในการวิเคราะห6ในภาพรวม

ตAอไป ตัวอยAางของการประยุกต6ใช0งานประเภทนี้ คือ บริหารจัดการพลังงานไฟฟgาโดยใช0ระบบ

โครงขAายไฟฟgาอัจฉริยะ ที่ทำหน0าที่ตรวจวัดปริมาณการใช0งานพลังงานไฟฟgา และรวบรวมข0อมูลเพ่ือ

ประมาณการคAาอุปสงค6 การใช0ไฟฟgาในชAวงเวลาตAางๆ อันจะเปHนประโยชน6ตAอการควบคุมการจAาย

ไฟฟgา การวางแผนสร0างโรงไฟฟgา การจัดการแหลAงจAายพลังงานไฟฟgา และการคิดราคาคAาไฟฟgาแบบ

สอดคล0องกับคAาอุปสงค6และอุปทาน 



 ๕๐ 

๒.๕ ระบบสาธารณสุขอัจฉริยะ (Smart Health) สามารถทำได0โดยการใช0อุปกรณ6 

Internet of Things ท่ีเก็บข0อมูลสุขภาพและสัญญาณทางรAางกาย เชAน สัญญาณชีพจร ความดันโลหิต 

คุณภาพการนอน การเคลื่อนที่ การหายใจ ผAานการใช0อุปกรณ6สวมใสA เพื่อรวบรวมและประมวลผล

ออกมาเปHนข0อมูลสุขภาพและอาการเจ็บปZวย ซึ่งสามารถเก็บข0อมูลการเจ็บปZวยที่มีประโยชน6ตAอการ

วินิจฉัยกAอนที่คนไข0มาถึงการดูแลของแพทย6 การคาดการณ6และการวินิจฉัยการเจ็บปZวยลAวงหน0า การ

แจ0งเตือนการเจ็บปZวยทันที และระบบติดตามการแพรAกระจายของโรค ซึ่งข0อมูลและคAาสถิติการ

เจ็บปZวยและสุขภาพของกลุAมประชาชนโดยรวมจะเปHนประโยชน6ตAอการวางแผนทางสาธารณสุข 

๒.๖ ระบบเทคโนโลยีการเงิน (Fintech) สามารถเข0ามามีบทบาทสนับสนุน

เทคโนโลยีทางการเงินได0หลายรูปแบบ เชAน ระบบการจAายเงินอัตโนมัติในร0านค0าปลีก ระบบการ

จAายเงินโดยผAานอุปกรณ6สวมใสA และโทรศัพท6เคลื่อนที่ รวมถึงสามารถทำงานรAวมกับอุปกรณ6อื่น เชAน

ในโรงงานอุตสาหกรรม ในงานเกษตรกรรม เพื่อสั่งซื้อและจAายเงินวัสดุอุปกรณ6 วัตถุดิบอยAางอัตโนมัติ 

นอกจากภาคสAวนที่เกี่ยวข0อง ประเทศไทยยังสามารถนำ Internet of Things มาชAวยสนับสนุนการ

สร0างคุณคAาและเพิ่มประสิทธิภาพการผลิตและการให0บริการในภาคสAวนอื่น เชAน การทAองเที่ยว ค0า

ปลีก และการจัดการข0อมูลกลางภาครัฐ 

๓. ปlจจัยในการพฒันาโครงข1าย Internet of Things 

อุปกรณ6และความต0องการใช0งานที่เพิ่มขึ้นอยAางมากมายและหลากหลาย ทำให0การนำ

เทคโนโลยี Internet of Things ไปใช0 มีความจำเปHนจะต0องกำหนดแนวทางเพื่อสร0างสภาพแวดล0อม 

(Ecosystem) ที่เหมาะสมตAอการพัฒนาและเติบโตของเทคโนโลยีที่เกี่ยวข0องกับ Internet of Things 

หลายประการด0วยกัน โดยมีประเด็นสำคัญท่ีควรพิจารณา ดังตAอไปน้ี 

๓.๑ โครงสร0างพ้ืนฐานทางโทรคมนาคมท่ีรองรับปริมาณข0อข0อมูลท่ีมากข้ึน  

๓.๒ คล่ืนความถ่ีท่ีมากข้ึนเพ่ือรองรับการเช่ือมตAอแบบไร0สาย  

๓.๓ ระบบเลขหมาย หรือระบบการระบุตัวตนในโครงขAายท่ีมากพอตAอการรองรับ

จำนวนอุปกรณ6ท่ีเพ่ิมมากข้ึนในโครงขAายได0  

๓.๔ ความสามารถในการรองรับอุปกรณ6ที่มีมาตรฐานและคุณลักษณะทางเทคนิคท่ี

หลากหลายมากเพ่ือสนับสนุนการทำงานรAวมกันได0 

๓.๕ การจัดการด0านความมั ่นคงของระบบไซเบอร6และความเปHนสAวนตัวของ

ผู0ใช0งาน  

๓.๖ ระบบกำกับดูแลแบบใหมAเพ่ือรองรับการประกอบกิจการในรูปแบบใหมA  

๓.๗ การสนับสนุนให0มีการวิจัยและพัฒนานวัตกรรม สิ่งประดิษฐ6และการบริการท่ี

ใช0เทคโนโลยี Internet of Things  



 ๕๑ 

๓.๘ นโยบายที่สนับสนุนการลงทุนของภาคเอกชนให0ยกระดับการผลิตและบริการ

โดยใช0เทคโนโลยี Internet of Things 

สาระสำคัญและการกำหนดวัตถุประสงคLธุรกิจที่อยู1อาศัยอัจฉริยะในไทย 

๑. ความต[องการพื้นฐานภายในที่อยู1อาศัยอัจฉริยะ 

๑.๑ ห0องรับแขก ที่ควรมีระบบรักษาความปลอดภัย อาชญากรรมเปHนปaญหาท่ี

ขยายตัวมากขึ้นทุกขณะ ผู0คนจำนวนมากตAางพากันวิตกวAา จะมีคนร0ายบุกรุกบ0านของตน เพื่อปgองกัน

อาชญากรรม บางคนสร0างร้ัวล0อมบ0านและมีประตูมิดชิด สามารถควบคุมด0วยอุปกรณ6ท่ีทำงานโดยแสง

อินฟราเรด หรือจากแผงควบคุมที่สั่งการจากภายในบ0าน ใช0อุปกรณ6ประเภทโทรศัพท6ติดตAอภายใน

บริเวณทางเข0าบ0านเปHนเครื่องมือที่มีประโยชน6ยิ่ง ผู0ที่มาเยือนเพียงแตAพูดหรือบอกชื่อของตนเข0าไปใน

เครื่องโทรศัพท6ดังกลAาว และถ0าได0รับอนุญาตให0ผAานเข0าบ0านได0 ตัวล็อคบนประตูจะคลายสลักออกโดย

กลไกคำส่ังจากภายในบ0าน 

๑.๒ ห0องครัวสมัยใหมAมีอุปกรณ6เครื ่องใช0หลากหลายชนิดที ่ชAวยให0ชีวิตผู 0คน

สะดวกสบายยิ่งขึ้น งานที่เคยต0องทำด0วยมือ เดี่ยวนี้สามารถทำได0เสร็จภายในชั่วพริบตาด0วยเครื่องใช0

เหลAานี้ งานซักผ0าสามารถใช0เครื่องซักผ0า ซึ่งจะทำหน0าที่ซักให0เสร็จสิ้นรวดเดียวทุกขั้นตอน ไมAต0อง

เสียเวลาอยAางท่ีเคยซักด0วยมือ ในครัวมีอุปกรณ6ขนาดเล็กหลายชนิดใช0เตรียมอาหาร เชAน เคร่ืองบดห่ัน

และผสมอาหารที่ ทำงานด0วยพลังงานไฟฟgา แทนที่จะใช0มีดหั่นหรือสับ ทำให0ไมAเสียเวลามากในการ

เตรียมอาหาร 

๑.๓ ห0องทำงาน การทำงานที ่หลากหลายสามารถใช0คนเพียงคนเดียวกับ

คอมพิวเตอร6อีกหนึ่งเครื่องก็ทำงานได0ทั้งหมด โปรแกรมคอมพิวเตอร6ตAาง ๆ พัฒนาขึ้น เหมาะสมกับ

งานแตAละชนิด เชAนการพิมพ6จดหมาย การสAงจดหมายอิเล็กทรอนิกส6 โทรสาร และการทำบัญชี เปHน

ต0น เทคโนโลยีสมัยใหมA จะทำให0เราทำงานอยูAกับบ0านได0 ภายในเวลาไมAกี่วินาที ระบบโทรศัพท6ที่ใช0

พูดคุยประชุมกันได0 ทำให0คนซึ่งอยูAหAางไกลออกไปหลาย ๆ  กิโลเมตร สามารถพูดกับอีกคนหนึ่งได0ราว

กับพวกเขาอยูAในห0องเดียวกัน นอกจากนั้น ข0อมูลขAาวสารสAงข0ามโลกได0อยAางรวดเร็วทันใจ จาก

โรงเรียน มหาวิทยาลัย และสถาบันวิจัย สามารถสAงผAานทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส6 และเครือขAายอิน

เทอร6เนต ดังน้ัน นักเรียน นักศึกษา จึงศึกษาเรียนรู0ได0ตลอดเวลา ไมAวAาจะอยูAท่ีไหนก็ตาม 

๑.๔ ห0องน้ำ สุขภัณฑ6ต0องทำจากวัสดุที่แข็งแรงทนทาน ไมAสึกกรAอนงAาย มักทำด0วย

กระเบ้ืองหรือเครื่องเคลือบเนื้อละเอียด แตAบางที่ทำด0วยเหล็กหลAอขัดเงา เหล็กกล0า หรือเหล็กกล0า

ปลอดสนิม ระบบน้ำที่สามารถประหยัดปริมาณการใช0 ระบบน้ำเสียจะต0องมีการระบายอากาศเพ่ือ



 ๕๒ 

ปgองกันไมAให0ของเสียถูกดันไหลกลับเข0าบ0าน การปลAอยอากาศเข0าไปในระบบทำให0ความดันภายใน

และภายนอกระบบมีความสมดุล 

๑.๕ ห0องนอน เมื ่อสิ ้นสุดภารกิจแตAละวัน ทุกคนต0องการพักผAอนห0องนอนอัน

ทันสมัย เปHนสถานที่ซึ่งทำให0เรานอนหลับได0อยAางสบาย เตียงและที่นอนที่ทำมาจากวัสดุชนิดใหมA ๆ 

ชAวยพยุงหลังของเราไว0 ทำให0เราต่ืนข้ึนมาด0วยความสดช่ืน  

๑.๖ พื้นท่ีสวน ใช0คอมพิวเตอร6ควบคุมระบบการรดน้ำอยAางสม่ำเสมอเปHนสิ่งจำเปHน

ในการรักษาสวนให0งานสะพรั่ง  และสามารถทำได0โดยใช0ระบบปa¦ม ที่ควบคุมโดยคอมพิวเตอร6  ติดต้ัง

เซ็นเซอร6ตรวจสอบอิเล็กทรอนิกส6จะสAงข0อมูลของระดับน้ำในดินไปยังคอมพิวเตอร6  เมื่อระดับน้ำใน

ดินต่ำกวAาที่กำหนด  คอมพิวเตอร6จะสั่งให0ตัวป�ดเป�ด  เป�ดออก  และเป�ดปa¦มน้ำ ซึ่งจะโปรยสายน้ำไป

ท่ัวสวนโดยอัตโนมัติ 

๒. โครงการแผนพัฒนาเมืองอุตสาหกรรม 
การพัฒนาเมืองใหมAเพื่อรองรับโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออกเปHน ๑ 

ใน ๕ เร่ืองสำคัญสำหรับการพัฒนาพ้ืนท่ีโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก คือการ

ยกระดับชีวิตความเปHนอยูAของประชาชนในพื้นที่ให0มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น ด0วยสภาพแวดล0อมที่ดีกวAา มี

เมืองท่ีนAาอยูAท่ีดีกวAา จึงเปHนการพัฒนาอยูAบนพ้ืนฐานเพ่ือการเติบโตอยAางย่ังยืน 

แผนภาพท่ี ๓-๑ ภาพทัศนียภาพของโครงการแผนพัฒนาเมืองอุตสาหกรรมนAาอยูA 

 

ท่ีมา: กรุงเทพธุรกิจ, ๒๕๖๐. 



 ๕๓ 

แนวทางการพัฒนาเมืองใหมA คือการจัดวางระบบผังเมือง และที่อยูAอาศัยที่ทันสมัย 

คำนึงถึงรูปแบบการดำเนินชีวิตที่มีคุณภาพ มุAงสAงเสริมด0านการศึกษา การสาธารณสุข การเข0าถึง

อินเตอร6เน็ต และระบบสาธารณูปโภคไฟฟgา น้ำประปา และการคมนาคม เพื่อความสมบูรณ6ของการ

ใช0ชีวิตของทุกคนในพื้นที่ และมีความกลมกลืนกับวัฒนธรรมในพื้นที่และธรรมชาติ ภายใต0แนวคิดการ

พัฒนาสมาร6ทซิตี้เต็มรูปแบบประกอบด0วย Smart City (เมืองอัจฉริยะ) คือเมืองที่ใช0เทคโนโลยีดิจิทัล

มาปรับใช0กับเมือง ประชาชนใช0ชีวิตประจำวันได0สะดวกขึ้น Smart Growth คือ การออกแบบให0เปHน

เมืองกระชับ (Compact city) มีการใช0ประโยชน6ที่ดินแบบผสมผสานและประชากรสามารถเดินและ

ใช 0จ ักรยานได 0 และ Low Carbon Society (LCS) ค ือ ส ังคมที ่ร Aวมม ือก ันลดการปลAอยก §าซ

คาร6บอนไดออกไซด6จากชีวิตประจำวันและอุตสาหกรรม ทั ้งนี ้ กรมโยธาธิการและผังเมืองเปHน

ผู0รับผิดชอบโครงการ โดยจะต0องทำการวางผังพัฒนาพื้นที่วางผังเมืองรวมจังหวัด และผังเมืองรวม

เมืองและชุมชน รวมถึงการวางผังพัฒนาพื้นที่เฉพาะ สำหรับพื้นที่จะสร0างเมืองใหมAเบื้องต0นมีการ

กำหนดไว0 ๔ พ้ืนท่ี ได0แกA 

๒.๑ จังหวัดฉะเชิงเทรา จะเปHนเมืองใหมAนAาอยูAทันสมัย รองรับการขยายตัวของ

กรุงเทพฯ และการเติบโตของเมือง ฉะเชิงเทรามีจุดเดAนของที่ตั้งใกล0ทั้งกรุงเทพฯ และสนามบินอูA

ตะเภา การเดินทางสะดวกโดยรถไฟความเร็วสูงสายตะวันออกกรุงเทพฯ-ระยอง เปHนตัวเชื่อมการ

เดินทาง โดยหลังการขยายตัวของอุตสาหกรรมในชลบุรีและระยอง ฉะเชิงเทราจะเปHนเมืองเชื่อมตAอ

ระหวAางกรุงเทพฯ และปริมณฑลกับพื้นที่ชายฝa©งทะเลตะวันออก โดยจะพัฒนาให0เปHนเมืองพักอาศัย

ชั้นดี มีสภาพแวดล0อมนAาอยูAและทันสมัย ในลักษณะเปHน Smart City มีพื้นที่สีเขียว มีการเดินทาง

สะดวกรวดเร็ว รวมทั้งมีระบบการจัดการสาธารณูปโภคที่เปHนระดับมาตรฐานสากล  ฉะเชิงเทรายังมี

ศักยภาพพัฒนาไปสูAเมืองวิจัยมหาวิทยาลัย เปHนท่ีต้ังของสำนักงานใหญA 

๒.๒ จังหวัดระยอง แนวคิดในการวางแผนการพัฒนาเมืองใหมAระยอง ได0รับการ

กำหนดบทบาทของเมืองให0เปHนฐานอุตสาหกรรมป�โตรเคมีของประเทศ เปHนแหลAงทAองเที่ยวและ

เกษตรกรรมภาคตะวันออก โดยมีแนวคิดให0เปHนเมืองการศึกษาและวิทยาศาสตร6 พัฒนาให0เปHนเมือง

ในระดับนานาชาติ มีธุรกิจทันสมัย รองรับนักธุรกิจ นักวิจัย และแรงงานขั้นสูง โดยที่ตั้งจะอยูAเลยจาก

ตัวเมืองระยองและใกล0กับอำเภอบ0านคAาย 

๒.๓ เมืองใหมAพัทยา จะเปHนเมืองใหมAที่ได0รับการยกระดับสูAแหลAงทAองเที่ยวและ

เมืองนAาอยูAระดับแนวหน0าของโลก และสAงเสริมให0เปHนศูนย6กลางธุรกิจการประชุมระดับโลกศูนย6การ

ประชุมและแสดงสินค0านานาชาติ และศูนย6บริการทางการแพทย6ระดับนานาชาติ ตลอดการทAองเที่ยว

คุณภาพเชิงธุรกิจ ครอบครัว และสุขภาพ โดยมีแผนการจัดตั้งพัทยาใหมAพื้นที่เดียวกับที่การทAองเที่ยว

แหAงประเทศไทยกำหนดพ้ืนท่ีไว0ให0เปHนพัทยาแหAงท่ีสอง 



 ๕๔ 

๒.๔ เมืองใหมAอู Aตะเภา จากการพัฒนาสนามบินอูAตะเภาให0เปHนทAาอากาศยาน

พาณิชย6แหAงที่ ๓ เปHนศูนย6ธุรกิจการบินและการซAอมบำรุงอากาศยาน ที่เชื่อมตAอกับโครงการพัฒนา

ทAาเรือจุกเสม็ด สัตหีบ และรถไฟความเร็วสูงจากความพร0อมในด0านโครงสร0างพื้นฐาน จึงมีแนวคิดการ

พัฒนาเมืองให0เปHนศูนย6กลางธุรกิจการบินและโลจิสติกส6 และรองรับธุรกิจการเงินระหวAางประเทศใน

รัศมีหAางจากสนามบินอูAตะเภาประมาณ ๕ กิโลเมตร ลAาสุดได0มีแนวทางพัฒนา “บ0านฉาง” ให0เปHน

เมืองใหมAด0านพลังงาน ภายใต0แนวคิดเมืองใหมAอัจฉริยะบ0านฉางนำรAองแหAงแรก ใช0ระบบไมโครกริด 

และออกแบบมาให0เปHนเมืองท่ีใช0รถไฟฟgา รถไฟฟgาสาธารณะ และสถานีชาร6จไฟกระจายท่ัวเมือง 

๓. แนวโน[มของธุรกิจ 

สำหรับประเทศไทยแนวโน0มของธุรกิจที่อยูAอาศัยอัจฉริยะกำลังมุAงไปยังกลุAมลูกค0าที่เปHน

ชนชั้นกลางที่มีรายได0และมีกำลังซื้อ โดยมีการคาดการณ6วAา มูลคAาตลาดในป, พ.ศ. ๒๕๖๓ จะสูงถึง 

๒,๕๐๐ ล0านบาท เพิ่มขึ้นจากป, พ.ศ. ๒๕๕๙ ประมาณ ๖๔๕ ล0านบาท หรือเติบโตเฉลี่ยอยูAที่ ๔๐ 

เปอร6เซ็นต6 ภายใน ๖ ป,ท่ีผAานมา มีผู0ประกอบการรายใหมAทั้งภายในประเทศและตAางประเทศเข0ามาชิง

สAวนแบAงการตลาดอุปกรณ6อัจฉริยะเพิ่มขึ้น รวมไปถึงเกิดความรAวมมือใหมAระหวAางเจ0าของเทคโนโลยีท่ี

อยูAอาศัยอัจฉริยะกับผู0พัฒนาอสังหาริมทรัพย6ในการสร0างโครงการ และการพัฒนาแอปพลิเคชันระบบ

บ0านอัจฉริยะเพื่อดูแลผู0สูงอายุ โดยคาดวAาจะมีความต0องการสูงขึ้นตามแนวโน0มสังคมผู0สูงอายุของไทย

ที่กำลังใกล0เข0ามา นอกจากนั้น ในอนาคตจะมีนวัตกรรมใหมA วางขายในตลาดมากขึ้น โดยผู0ใช0มี

แนวโน0มที่จะเลือกใช0อุปกรณ6ท่ีเข0าใจงAาย ไมAซับซ0อน และมีราคานAาสนใจ ในขณะที่กลุAมผู0ใช0งานธุรกิจ 

เจ0าของอาคาร อสังหาริมทรัพย6 และเจ0าของกิจการท่ีเก่ียวข0องกับบ0านและท่ีอยูAอาศัยจะหันมาให0ความ

สนใจในการลงทุนกับเทคโนโลยีเหลAานี้กับองค6กรเชAนกัน สAวนผู0บริโภคมองวAาธุรกิจที่อยูAอาศัยอัจฉริยะ

จะกลายเปHนปaจจัยที่สำคัญมากขึ้น ในการเลือกซื้อที่อยูAอาศัยของผู0บริโภคยุคใหมAในอนาคต นวัตกรรม

ใหมAๆ ท่ีเก่ียวข0องกับท่ีอยูAอาศัยอัจฉริยะจะถูกใช0มากข้ึนจนกลายเปHนสAวนหน่ึงในชีวิตประจำวัน 

กรณีศึกษา Digital City 

องค6การพิพิธภัณฑ6วิทยาศาสตร6แหAงชาติได0เห็นถึงความสำคัญของเทคโนโลยีดิจิทัล 

รวมทั้งเปHนแหลAงเรียนรู0 สร0างความเข0าใจเกี่ยวกับเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารให0กับเยาวชน

และประชาชนทั่วไป ให0เกิดความรู0ความเข0าใจและใช0งานอยAางมีประสิทธิภาพ จึงมีแนวคิดพัฒนา

นิทรรศการเร่ือง Digital City บนพ้ืนท่ีจัดการแสดงภายในอาคารพิพิธภัณฑ6เทคโนโลยีสารสนเทศ โดย

เผยแพรAความรู 0เกี ่ยวกับการนำเทคโนโลยีดิจิทัล หรือข0อมูลสารสนเทศและการสื ่อสารมาเพ่ิม

ประสิทธิภาพและพัฒนาคุณภาพชีวิต ทั้งนี้เพื่อชAวยในการลดต0นทุน และลดการบริโภคของประชากร 

การจราจรและขนสAง พลังงาน สาธารณสุข โครงสร0างพื้นฐาน สาธารณูปโภค เพื่อพัฒนาการจัด



 ๕๕ 

การเมืองและชุมชนให0ประชาชนสามารถอยูAอาศัยได0และมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น พร0อมทั้งสร0างแรง

บันดาลใจและความสนุกสนานเพลิดเพลินจากกิจกรรมหลากหลายที่นำเสนอ กระตุ0นให0เกิดความคิด

สร0างสรรค6และจินตนาการในการพัฒนาเมือง เพ่ือประโยชน6ในการดำรงชีวิตท้ังในปaจจุบันและอนาคต  

แผนภาพท่ี ๓-๒ ภาพนิทรรศการ Digital City 

 

ท่ีมา: องค6การพิพิธภัณฑ6วิทยาศาสตร6แหAงชาติ, ๒๕๖๑. 

โดยมีหลักการและเหตุผลของการจัดนิทรรศการในครั้งนี้ กลAาวคือ ปaจจุบันเทคโนโลยี

ดิจิทัลเริ่มมีบทบาทสำคัญตAอการดำรงชีวิตของผู0คนทั้งโลก ในหลายๆ ประเทศได0นำเอาเทคโนโลยี

ดิจิทัลมาใช0เปHนเครื่องมือในการพัฒนาด0านเศรษฐกิจ สังคม โครงสร0างพื้นฐานตAางๆ ของประเทศ เชAน 

การสื่อสาร การจราจร สาธารณสุข การศึกษา ธุรกิจ เปHนต0น เพื่ออำนวยความสะดวกและบริหาร

จัดการงานด0านตAางๆ ให0เกิดประสิทธิภาพสูงสุด รวมทั้งรัฐบาลก็เห็นถึงความสำคัญและสนับสนุน

สAงเสริมหนAวยงานตAางๆ ให0นำเทคโนโลยีดิจิทัลมาใช0พัฒนางานที่เกี่ยวข0อง เพื่อพัฒนาประเทศให0

เจริญก0าวหน0าทัดเทียมกับนานาประเทศ และเพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนในประเทศให0ดี

ยิ่งขึ้น โดยมีวัตถุประสงค6 เพื่อเผยแพรAความรู0และนำเสนอแนวคิดเกี่ยวกับการนำเทคโนโลยีดิจิทัลมา

ใช0กับเมืองในยุคดิจิทัล เพื ่อสร0างความตระหนักและเห็นความสำคัญของการสร0างและพัฒนา

เทคโนโลยีในอนาคต และเพื่อสร0างแรงบันดาลใจให0เยาวชนในการพัฒนาประเทศด0วยเทคโนโลยี



 ๕๖ 

ดิจิทัล โดยจัดแสดงท่ีพิพิธภัณฑ6เทคโนโลยีสารสนเทศ องค6การพิพิธภัณฑ6วิทยาศาสตร6แหAงชาติ จ.

ปทุมธานี เริ่มตั้งแตAวันที่ ๒๐ กรกฎาคม ๒๕๖๑ เปHนต0นมา ภายในนิทรรศการแบAงออกเปHนหลายโซน 

ประกอบด0วยชิ้นงานที่แสดงความสามารถของเทคโนโลยีล้ำยุค พร0อมทั้งการจัดแสดงด0วยเทคนิค

เสมือนจริงให0ได0สัมผัสอยAางต่ืนตาต่ืนใจ ดังน้ี 

๑. ห0องทำงานที่ครบครัน ตอบโจทย6ทุกฟaงก6ชั่นการใช0ชีวิต ด0วยฟaงก6ชั่นที่หลากหลาย

และสามารถทำงานได0พร0อมๆ กัน ทำให0สะดวกสบายและสามารถเข0าถึงข0อมูลได0อยAางรวดเร็ว รวมถึง

เช่ือมโยงข0อมูลตAางๆ ได0งAายข้ึน ชAวยตอบโจทย6การทำงานได0อยAางครบครัน  

แผนภาพท่ี ๓-๓ ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนห0องทำงาน 

 

ท่ีมา: องค6การพิพิธภัณฑ6วิทยาศาสตร6แหAงชาติ, ๒๕๖๑. 

๒. ห0องครัวแหAงอนาคต ที่ทุกอยAางสั่งได0แคAปลายนิ้ว ไมAวAาจะเปHนการดูข0อมูลโภชนาการ 

การบอกวิธีการปรุงอาหาร รวมถึงระบบการจัดการขยะในบ0าน และการสร0างสรรค6เมนูจากวัตถุดิบที่มี

อยูA หรือตู0เย็นอัจริยะท่ีสามารถตรวจสอบวัตถุดิบและช0อปป��งสินค0าได0ทันที  

 



 ๕๗ 

แผนภาพท่ี ๓-๔ ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนห0องครัว 

 

ท่ีมา: องค6การพิพิธภัณฑ6วิทยาศาสตร6แหAงชาติ, ๒๕๖๑. 

๓. ห0องน้ำที ่ชาญฉลาด และรู 0ความต0องการของคุณ การนำเอาระบบดิจิทัลมา

ประยุกต6ใช0 และนำเสนอเกี่ยวกับสุขภาพของผู0อยูAอาศัย ผAาน Smart Mirror โดยมีการแสดงคAาการ

เต0นของหัวใจ ดัชนีมวลกาย รวมถึงฟaงก6ช่ันอ่ืน ๆ ให0เลือกใช0ได0อยAางหลากหลาย  

แผนภาพท่ี ๓-๕ ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนห0องน้ำ 

 

ท่ีมา: องค6การพิพิธภัณฑ6วิทยาศาสตร6แหAงชาติ, ๒๕๖๑. 



 ๕๘ 

๔. ห0องนอนที่แสนสบาย มิติใหมAแหAงการพักผAอน ผู0ชมจะได0พบกับห0องนอนที่มีการนำ

ระบบการควบคุมไฟ และการสร0างบรรยากาศภายในห0องนอน ท่ีเอ้ือตAอการพักผAอนของผู0อยูAอาศัย  

แผนภาพท่ี ๓-๖ ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนห0องนอน 

 

ท่ีมา: องค6การพิพิธภัณฑ6วิทยาศาสตร6แหAงชาติ, ๒๕๖๑. 

๕. ความบันเทิงเต็มรูปแบบ ที่ตอบรับทุกไลฟªไตล6 เพลิดเพลินไปกับความบันเทิงหลาย

รูปแบบ ไมAวAาจะเปHน การชมภาพยนตร6 3D การเลAนเกม VR หรือความบันเทิงอ่ืนๆ อีกมากมาย  

แผนภาพท่ี ๓-๗ ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนห0องน่ังเลAน 

 

ท่ีมา: องค6การพิพิธภัณฑ6วิทยาศาสตร6แหAงชาติ, ๒๕๖๑. 



 ๕๙ 

๖. สวนสวยด0วยเทคโนโลยี การนำเทคโนโลยีมาปรับใช0กับการดูแลสวน การบริหาร

จัดการด0านพลังงานภายในบ0าน รวมถึงการจัดการเร่ืองน้ำท่ีมีประสิทธิภาพมากข้ึน  

แผนภาพท่ี ๓-๘ ภาพช้ินงาน Interactive ในโซนสวนสีเขียว 

 

ท่ีมา: องค6การพิพิธภัณฑ6วิทยาศาสตร6แหAงชาติ, ๒๕๖๑. 

๗. การเดินทางที่สะดวกสบาย การนำเทคโนโลยีมาปรับใช0กับระบบการขนสAงสาธารณะ 

เลือกการเดินทางตามเส0นทาง วางแผนและจัดการเวลาบนท0องถนนได0งAายย่ิงข้ึน  

แผนภาพท่ี ๓-๙ ภาพช้ินงาน Interactive การเดินทางด0วยระบบขนสAงสาธารณะ 

 

ท่ีมา: องค6การพิพิธภัณฑ6วิทยาศาสตร6แหAงชาติ, ๒๕๖๑. 



 ๖๐ 

สรุป 

โดยภาพรวมของการพัฒนาที่อยูAอาศัยอัจฉริยะของไทยนั้น แม0วAาธุรกิจนี้เพิ่งจะมีการ

สAงเสริมในระดับนโยบาย แตAวAาในด0านการแขAงขันทางการตลาดนั ้นยังเป�ดกว0าง นอกจากน้ี 

ความก0าวหน0าทางเทคโนโลยียังเปHนสAวนสำคัญของพัฒนาการทางเทคโนโลยีของที่อยูAอาศัยอัจฉริยะ  

รวมถึงได0รับการสนับสนุนในการให0ความรู0เชิงเทคโนโลยีตAอคนรุAนใหมAให0สนใจตAออุตสาหกรรมด0านน้ี

อีกด0วย  

แตAอยAางไรก็ตาม มีความจำเปHนต0องศึกษาเพิ่มเติมจากนักวิชาการเทคโนโลยีสารสนเทศ 

หรือผู0ที่เกี่ยวข0องในธุรกิจ ประเด็นและข0อพิจารณาเกี่ยวกับเรื่องที่อยูAอาศัย การเชื่อมโยงกับโครงการ

พัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก และวิเคราะห6สภาพแวดล0อมการพัฒนาที่อยูAอาศัย

อัจฉริยะ เพ่ือกำหนดแนวทางธุรกิจท่ีอยูAอาศัยอัจฉริยะในประเทศไทยตAอไป 



บทที ่๔ 

การพัฒนาธุรกิจที่อยู5อาศัยอัจฉริยะรองรับโครงการพัฒนา 

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก  

ผลของการเก็บขFอมูลปฐมภูมิดFวยการสัมภาษณLเชิงลึก (In-depth Interview) 

๑. ประชากรและกลุ5มตัวอย5าง 

๑.๑ ประชากรท่ีศึกษา นักวิชาการเทคโนโลยีสารสนเทศ หรือผู?ท่ีเก่ียวข?องในธุรกิจ 

๑.๒ กลุGมตัวอยGาง หรือผู?ให?ข?อมูลหลัก (Key Informants) ประกอบด?วย ๒ กลุGม 

จำนวน ๕ คน ได?แกG กลุ Gมผู ?ให?บริการแหลGงเรียนรู ? ท่ีอยู Gอาศัยอัจฉริยะและกลุ Gมนักธุรกิจด?าน

อสังหาริมทรัพย̀ 

๒. วิธีการเก็บขFอมูล 

การเก็บข?อมูลใช?วิธีการสัมภาษณ̀ผู?ให?ข?อมูลหลัก 

๓. เครื่องมือที่ใชFในการวิจัย 

เครื่องมือท่ีใช?ในการวิจัยครังนี้เปeนแบบสัมภาษณ̀เชิงลึกรายบุคคล โดยมีโครงสร?าง

ประเด็น ดังน้ี 

๓.๑ ความพร?อมของประชาชนไทยกับเทคโนโลยี Internet of Things 

๓.๒ องค̀ประกอบท่ีจำเปeนสำหรับท่ีอยูGอาศัยอัจฉริยะ 

๓.๓ ปkจจัยที ่เกื ้อหนุนและข?อจำกัดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย̀ธุรกิจที ่อยู Gอาศัย

อัจฉริยะในพ้ืนท่ี ๓ จังหวัด ภาคตะวันออก ได?แกG ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา 

๔. ขั้นตอนการศึกษา 

การเก็บข?อมูลเชิงคุณภาพมีข้ันตอนการดำเนินงาน ดังน้ี 

๔.๑ ผู?วิจัยจัดทำคำถามในการสัมภาษณ`กลุGมเปnาหมายเพื่อเปeนเครื่องมือหลักในการ

ในการศึกษา โดยแนวคำถามท่ีต้ังไว?น้ันมีความสอดคล?องกับวัตถุประสงค̀ของการวิจัย 

๔.๒ การนัดหมายการสัมภาษณ̀ จัดทำการนัดหมายกับกลุGมเปnาหมายลGวงหน?า พร?อม

จัดสGงแนวคำถามให?กลุGมเปnาหมายทำการศึกษากGอนลGวงหน?าเพื่อเตรียมความพร?อมกGอนเข?ารับการ

สัมภาษณ̀ 

๔.๓ ผู?วิจัยเข?าเก็บข?อมูลโดยการสัมภาษณ̀ โดยใช?เวลาคนละไมGเกิน ๓๐ นาที 

 



 ๖๒ 

๕. การวิเคราะหLขFอมูล 

การวิเคราะห̀ข?อมูลเชิงคุณภาพโดยการวิเคราะห̀เชิงเนื้อหา (Content Analysis) เม่ือได?

ข?อมูลจากการสัมภาษณ` ผู?วิจัยได?นำข?อมูลมาแยกประเภท จัดหมวดหมูGเพื่อให?งGายตGอการวิเคราะห̀ 

จากนั้นได?เรียบเรียงปตามประเด็นของวัตถุประสงค̀ของการวิจัย โดยใช?วิธีการตีความสร?างข?อสรุปตาม

รูปแบบ ความสัมพันธ` และผลกระทบของที่เกิดขึ้น รวมถึงการวิเคราะห`ข?อมูลด?วยการจับประเด็น

สำคัญโดยใช?ประสบการณ̀ของผู?วิจัยท่ีถือวGาเปeนเคร่ืองมือสำคัญในการศึกษาวิจัย 

๖. ผลการศึกษาโดยสรุป 

จากการศึกษาการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย`อัจฉริยะเพื่อรองรับโครงการพัฒนา

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก โดยการการเก็บข?อมูลปฐมภูมิด?วยการสัมภาษณ`เชิงลึก (In-

depth Interview) ผู?วิจัยขอนำเสนอผลการศึกษาโดยสรุป ดังน้ี 

๖.๑ ความพร?อมของประชาชนไทยกับเทคโนโลยี Internet of Things จากการให?

ความรู?เรื ่องเทคโนโลยีดิจิทัลแหGงอนาคตผGานเทคนิคเสมือนจริง โดยมีการติดตั้งอุปกรณ̀ Digital 

Interactive เชGน คอมพิวเตอร̀จอทัชสกรีน สมาร`ทโฟน แท็บเล็ตและระบบเครือขGาย ในห?องที่จำลอง

บรรยากาศของที่อยู Gอาศัยในอนาคต ได?แกG ห?องทำงาน ห?องครัว ห?องน้ำ ห?องนอน ห?องนั่งเลGน 

สวนหยGอม เปeนต?น พบวGามีความเข?าใจในเรื่องประเด็นการแบGงสัดสGวนของห?องชนิดตGางๆ เนื่องจาก

การตกแตGงและการจัดวางเฟอร̀นิเจอร̀เครื่องใช?ในแตGละห?องนั้นแตกตGางกันไมGมากนัก แม?วGารูปแบบด่ัง

กลGาวจะไมGได?มีการจัดตกแตGงคล?ายกับบรรยากาศที่คุ?นเคยในบ?านเรือนของตนเอง แตGสามารถพบเห็น

และคุ?นตาจากสื่อทั่วไป เชGน โทรทัศน` นิตยสาร และตามห?างสรรพสินค?า สGวนประเด็นการรู?จักและ

คุ?นเคยกับอุปกรณ̀ในที่อยูGอาศัยอัจฉริยะ มีความคุ?นเคยกับฮาร̀ดแวร̀หรือตัวอุปกรณ̀ เชGน คอมพิวเตอร̀

จอทัชสกรีน สมาร`ทโฟน แท็บเล็ต ระบบควบคุมระยะไกล เซ็นเซอร`ตรวจจับการเคลื่อนไหวอุปกรณ̀

สวมหัวของเครื่อง VR  และกล?องของเครื่อง AR เปeนต?น อุปกรณ`เหลGาน้ีผู?เลGนสามารถหยิบมาใช?อยGาง

ถูกต?อง แตGวิธีการเลGนพบวGาต?องศึกษาและทำความเข?าใจกGอนโดยการอGานและทดลองใช?งาน หรือทำ

เลียนแบบผู?ที่เลGนกGอนหน?า สGวนสื่อประสมซึ่งประกอบด?วย ภาพเคลื่อนไหว เสียงดนตรี ภาพอินโฟ

กราฟ�กท่ีใช?มีผลตGอการความสนใจ การจดจำ ใช?งานงGายและไมGซับซ?อนตGอผู?เลGน  

๖.๒ องค`ประกอบที่จำเปeนสำหรับที่อยูGอาศัยอัจฉริยะ โดยทั่วไปนอกจากที่จะให?

ความสำคัญตGออาคารที่พักอาศัยและอุปกรณ`ที่ทันสมัยที่ใช?เพื่อความสะดวกสบายในตัวที่อยูGแล?ว การ

พัฒนาให?เกิดในลักษณะของรูปแบบของเมืองอัจฉริยะนั้น เปeนสิ่งที่ความคำนึงถึงไมGแพ?กัน เพื่อให?เปeน

เมืองที่มีระบบเทคโนโลยีสารสนเทศที่ทำให?คุณภาพในการใช?ชีวิตในเมืองดีข้ึน ได?แกG ประเด็นการ

ขนสGงและจราจรเปeนการนำเอาเทคโนโลยีก?าวหน?ามาใช?แก?ปkญหาจราจรในหลายประเทศซึ่งได?ผลดีใน

ระดับหนึ่ง และใช?เงินลงทุนไมGสูงมาก ได?แกG การเผยแพรGข?อมูลสภาพจราจรผGานเว็บไซต`และแอพลิ



 ๖๓ 

เคชั่น ระบบแผงกั้นไฟสัญญาณเตือนอัตโนมัติ ระบบไฟฟnาสวGางภายในอุโมงค`ทางแยก โครงการที่จอด

รถแท็กซี่อัจฉริยะ ระบบประตูชานชาลาอัตโนมัติ และระบบจัดเก็บคGาผGานทางอัตโนมัติ เปeนต?น 

ประเด็นการบริหารจัดการพลังงานไฟฟnา ควรให?คำสำคัญในการรณรงค̀ใช?พลังงานหมุนเวียนและ

พลังงานทางเลือกเพื่อรองรับเมืองอัจฉริยะ ได?แกG รถยนต̀พลังงานไฟฟnา การผลิตไฟฟnาพลังงาน

แสงอาทิตย`บนพื้นดินและหลังคาบ?าน พลังงานไฟฟnาจากขยะ เปeนต?น นอกจากนั้น ควรศึกษาและ

ประยุกต̀ใช?จากโครงการเมืองอัจฉริยะของสถาบันที่มีชื่อเสียงและประสบความสำเร็จระดับโลก เชGน 

Hong Kong Smart City ในประเทศฮGองกง และ Amsterdam Smart City ในประเทศเนเธอร̀แลนด̀ 

เปeนต?น 

๖.๓ ปkจจัยที ่เกื ้อหนุนและข?อจำกัดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย̀ธุรกิจที ่อยู Gอาศัย

อัจฉริยะในพื้นที่ ๓ จังหวัด ภาคตะวันออก ปkจจัยด?านที่ตั้งโครงการ โดยการเลือกซื้อที่อยูGอาศัยจะ

พิจารณาจาก ทำเลที่ตั้งโครงการเปeนสำคัญ เชGน ในเรื่องการคมนาคมต?องมีการเดินทางที่สะดวก ที่ต้ัง

โครงการติด ถนนใหญG รวมถึงการที่โครงการมีที่ตั้งใกล?บ?านญาติพี่น?องก็เปeนอีกปkจจัยหนึ่งที่มีอิทธิพล

ตGอความต้ังใจซ้ือท่ีอยูGอาศัยอัจฉริยะ รองลงมาคือ ปkจจัยด?านความเหมาะสมของราคา การมีท่ีอยูGอาศัย

อัจฉริยะตัวอยGางเหมือนจริงให?เข?าชมกGอนตัดสินใจซื้อ สGวนปkจจัยด?านสGวนกลางโครงการ เชGน การ

จัดสรรดูแล สGวนกลางของโครงการ มีความกว?างขวาง ตกแตGงสวยงาม มีสิ ่งอำนวยความสะดวก

สGวนกลางครบครัน มีระบบการดูแลรักษาความปลอดภัยอยGางเข?มงวด นอกจากน้ัน ปkจจัยด?านช่ือเสียง

ของโครงการและรูปแบบที่พักอาศัย ท่ีอยูGอาศัยอัจฉริยะท่ีออกแบบสวยงามทันสมัย และเนื้อท่ีใช?สอย

ให?เลือกหลายหลายเปeนอีกปkจจัยหน่ึงท่ีสGงผลตGอความต้ังใจซ้ือของกลุGมเปnาหมาย 

ประเด็นและขFอพิจารณาเกี่ยวกับเรื่องที่อยู5อาศัย 

๑. การเลือกที่อยู5อาศัย 

๑.๑ การเลือกซื้อบ?านพร?อมอยูG ปkจจุบันคนไทยสGวนใหญGที่ต?องเลือกซื้อบ?านนั้นนิยม

เลือกซื้อจากโครงการที่สร?างเสร็จแล?วมากที่สุด รองลงมาก็คือโครงการที่อยูGในระหวGางการกGอสร?าง 

โดยโครงการที่เป�ดตัวใหมG ยังไมGเริ่มต?นการกGอสร?างนั้นจะได?รับความสนใจน?อยที่สุด เพราะโครงการ

บ?านที่พร?อมอยูGและสร?างเสร็จแล?วนั้นสามารถที่จะเห็นสินค?าได?จริง สัมผัสลักษณะของตัวบ?านได?จริง

และสามารถตัดสินใจและเลือกได?ทันทีวGาบ?านตรงกับความต?องการของตนหรือไมG โดยในปkจจุบันน้ีทาง

ผู?ประกอบการสGวนใหญGก็ได?เน?นกลยุทธ`ในการสร?างบ?านให?เสร็จ พร?อมอยูGกGอนขาย โดยเฉพาะอยGางย่ิง

ในโครงการบ?านจัดสรรตGาง ๆ จึงสGงผลให?เกิดความหลากหลายในตลาดท่ียังคงเปeนท่ีต?องการอยูGเสมอ  

๑.๒ ทำเลที่ตั้งของที่อยูGอาศัย ที่เดินทางสะดวก มีสิ่งอำนวยความสะดวกครบครัน 

อยูGใกล?ร?านอาหาร ตลาดสด ห?างสรรพสินค?า สถาบันการศึกษา ที่ทำงาน รวมไปถึงเปeนศูนย`กลางของ



 ๖๔ 

การสัญจร เพราะคนไทยปkจจุบันนี้เน?นความสะดวกสบายและดำเนินชีวิตที่รวดเร็ว คลGองตัวมากที่สุด 

โดยเฉพาะท่ีอยูGอาศัยใกล?ทางดGวน ระบบขนสGงสาธารณะ และรถไฟฟnา 

๑.๓ ราคาบ?านที่เหมาะสมกับรายได? กำลังซื้อและการรับภาระในระยะยาว โดยสGวน

ใหญGแล?วผู?ที่ต?องการซื้อบ?านที่มีราคาอยูGที่ประมาณ ๑,๐๐๐,๐๐๐ - ๒,๐๐๐,๐๐๐ บาท นั้นจะมีรายได?

อยูGที่ประมาณเดือนละ ๑๐,๐๐๐ - ๔๐,๐๐๐ บาท โดยนอกเหนือจากนั้นจะอยูGที่ระดับ ๒,๐๐๐,๐๐๐ 

บาทข้ึนไปตามความเหมาะสมและการวางแผนการเงิน 

๑.๔ สภาพแวดล?อมของที่อยูGอาศัย ปkจจุบันนี้ผู?ซื้อบ?านสGวนใหญGจะตัดสินใจเลือก

ความสะดวกและความสบายใจในด?านสภาพแวดล?อมโดยรอบของที่อยูGอาศัยภายในโครงการหมูGบ?าน

จัดสรร ที่จะต?องมีความปลอดภัยสูง มีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครัน มีพื้นที่กว?าง พร?อมทั้งมีความ

สะดวกสบายภายในพ้ืนท่ีของโครงการด?วย 

๑.๕ ภาพลักษณ`ของผู?ประกอบการ ความนGาเชื่อถือและภาพลักษณ`ที่ดีของเจ?าของ

โครงการที่อยูGอาศัยและผู?ประกอบการ เปeนอีกหนึ่งสิ่งที่ผู?ซื้อจะนำมาประกอบการตัดสินใจ โดยเฉพาะ

ในยุคเทคโนโลยีที่สามารถแลกเปลี่ยนความคิดเห็นถึงโครงการบ?านตGาง ๆ ที่มีปkญหาหรือ เมื่อเข?าอยูG

แล?วได?รับความสะดวกสบายและคุ?มคGา มีการสืบหาข?อมูลและมีการบอกตGอในเชิงลบหรือเชิงบวก  

๒. ปhจจัยที่มีผลต5อพฤติกรรมผูFบริโภค 

พฤติกรรมผู?บริโภค หมายถึง พฤติกรรมซึ่งผู?บริโภคทำการค?นหา ซื้อ ใช? ประเมินผล 

ผลิตภัณฑ̀หรือบริการ เพ่ือตอบสนองความต?องการ สGวนการวิเคราะห̀พฤติกรรมผู?บริโภคและศึกษาน้ัน 

ปkจจัยที่มีอิทธิพลตGอพฤติกรรมผู?บริโภค จึงหมายถึงการค?นหาหรือวิจัยเกี่ยวกับพฤติกรรมการซื้อและ

การใช?ของผู?บริโภค เพื่อทราบถึงลักษณะความต?องการ พฤติกรรมการซื้อและการใช?ของผู?บริโภค

เพื่อที่จะจัดกลยุทธ`ทางการตลาด และสิ่งกระตุ?นทางการตลาดให?เหมาะสม เพื่อที่จะสามารถสนอง

ความพึงพอใจของผู?บริโภคได?อยGางดีที่สุด ซ่ึงมี ๔ ประการ ได?แกG ปkจจัยด?านวัฒนธรรม ปkจจัยด?าน

สังคม ปkจจัยสGวนบุคคล และปkจจัยด?านจิตวิยา 

๓. ความตั้งใจซื้อ 

ความตั้งใจซื้อ หมายถึง การที่ผู?บริโภคจะเลือกทางเลือกที่ดีที่สุด โดยความตั้งใจซื้อเปeน

สิ ่งสำคัญที่จะนำไปสูGการพฤติกรรมการซื้อจริงโดยผู?บริโภคจะพิจารณาจากข?อดี คุณภาพ และ 

ประโยชน`ของสินค?า เพื่อทำการเปรียบเทียบกันและสรุปเปeนทางเลือกที่สอดคล?องกับความต?องการท่ี

เกิดขึ้น นอกจากน้ี ความตั้งใจซื้อเกิดขึ้นมาจากทัศนคติที่มีตGอตราสินค?าของผู?บริโภค และความมั่นใจ

ของผู?บริโภคในการประเมินตราสินค?าที่ผGานมา กลGาวโดยสรุป ความตั้งใจซื้อ คือ การที่ผู?บริโภคพร?อม 

และมีความต?องการซื้อสินค?าอยGางใดอยGางหนึ่งที่สอดคล?องกับความต?องการ ซึ่งความตั้งใจซื้อเกิดจาก

ทัศนคติ การพิจารณา เปรียบเทียบสินค?า ซ่ึงต?องมีความสอดคล?องกับความต?องการ 



 ๖๕ 

๔. แนวคิดส5วนประสมทางการตลาด 

ทฤษฎีสGวนประสมทางการตลาด หมายถึง ตัวแปรทาง การตลาดท่ีเปeนเคร่ืองมือท่ีชGวย

กาหนดกลยุทธ`ขององค`กร เพ่ือสนองความพึงพอแกGกลุ Gมเปnาหมาย ซ่ึงงสามารถปรับเปลี ่ยนให?

เหมาะสมตามรูปแบบของธุรกิจตGาง ๆ สGวนประสมทางการตลาดนั้นมีพื้นฐาน ๔ ปkจจัย ประกอบด?วย 

ผลิตภัณฑ̀ ราคา การจัดจาหนGาย และการสGงเสริมการตลาด ดังน้ี 

๔.๑ ผลิตภัณฑ` (Product) หมายถึง ตัวสินค?าหรือบริการประกอบด?วยสิ่งที่สัมผัสได?

และสัมผัสไมGได?ที่เสนอให?กับลูกค?าเพื่อตอบสนองความต?องการและสร?างความพึงพอใจ โดยผลิตภัณฑ̀

ต?องมีอรรถประโยชน̀หรือมีคุณคGาในสายตาของลูกค?า จึงจะมีผลทำให?ผลิตภัณฑ̀สามารถขายได? 

๔.๒ ราคา (Price) หมายถึง คุณคGาของผลิตภัณฑ`ในรูปตัวเงิน ราคาถือเปeนต?นทุน

ของลูกค?า โดยผู?บริโภคจะเปรียบเทียบระหวGางคุณคGาของผลิตภัณฑ`กับราคาของบริการนั้น การ

กำหนดกลยุทธด?านราคาต?องคำนึงถึงคุณคGาท่ีลูกค?ารับรู? ถ?าคุณคGาสูงกวGาราคาลูกค?าจะตัดสินใจซ้ือ 

๔.๓ การจัดจำหนGาย (Place) หมายถึง กิจกรรมท่ีเกี่ยวข?องกับสิ่งแวดล?อม ในการ

นำเสนอบริการให?แกGลูกค?า ซึ่งมีผลตGอการรับรู?ในคุณคGาและคุณประโยชน`ของบริการที่นำเสนอซ่ึง

จะต?องพิจารณาในด?านทำเลท่ีต้ังและชGองทางการนำเสนอบริการ 

๔.๔ การสGงเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึง การติดตGอสื่อสารเกี่ยวกับข?อมูล

ระหวGางผู?ขายกับผู?ซื้อ วัตถุประสงค`เพื่อแจ?งขGาวสารหรือชักจูงให?เกิดทัศนคติที่ดีตGอพฤติกรรมการซ้ือ 

ซึ่งเครื่องมือการติดตGอสื่อสารมีหลายประการ ผู?ขายมีหน?าที่เลือกใช?เครื่องมือให?เหมาะสมกับลูกค?า 

เครื่องมือสGงเสริมที่สำคัญ เชGน การโฆษณา การขายโดยใช?พนักงานขาย การให?ขGาวสารและการ

ประชาสัมพันธ̀ 

การเชื่อมโยงกับโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

สำหรับประเทศไทยนั้นการพัฒนาเมืองตามแนวคิด “เมืองอัจฉริยะ” โดยรัฐบาลชุด

ปkจจุบันภายใต?การนาของพลเอกประยุทธ` จันทร`โอชา ได?ให?ความสำคัญกับการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ

และถือเปeนวาระแหGงชาติท่ีต ?องดำเนินการโดยเรGงดGวน โดยนายกรัฐมนตรีได?ม ีคำสั ่งสำนัก

นายกรัฐมนตรีท่ี ๒๖๗/๒๕๖๐ และ ๓๖๑/๒๕๖๐ แตGงต้ังคณะกรรมการขับเคล่ือนการพัฒนาเมือง

อัจฉริยะอันมีรองนายกรัฐมนตรี พลอากาศเอกประจิน จ่ันตอง เปeนประธานกรรมการ โดย

คณะกรรมการดังกลGาวมีอำนาจหน?าท่ี ในการเสนอรGางยุทธศาสตร`และแผนแมGบทการพัฒนาเมือง 

อัจฉริยะให?สอดคล?องกับทิศทางการพัฒนาประเทศตามแนวทางการขับเคลื่อนประเทศไทย ๔.๐ และ

ยุทธศาสตร`ชาติ ๒๐ ป� พร?อมบูรณาการติดตามประเมินผลการดำเนินงานและให?ข?อเสนอแนะในการ

พัฒนาเมืองอัจฉริยะท้ังประเทศให?เปeนไปอยGางมีประสิทธิภาพ รวมทั้งประสานสGวนราชการและ



 ๖๖ 

ภาคเอกชนทั้งในประเทศและตGางประเทศ เพื่อประโยชน`ในการพัฒนาเมืองอัจฉริยะให?เปeนไปอยGาง

คลGองตัวโดยลดข?อจำกัดท่ีเปeนอุปสรรคตGอการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ ซ่ึงปkจจุบันคณะกรรมการดังกลGาว

ได?กำหนดพื้นท่ีเปnาหมาย ๗ จังหวัด (กรุงเทพมหานคร เชียงใหมG ภูเก็ต ขอนแกGน ชลบุรี ระยอง และ

ฉะเชิงเทรา) และกำหนดองค`ประกอบพื้นฐานของเมืองอัจฉริยะไว? ๗ ด?าน คือ ด?านคมนาคมขนสGง 

(Smart Mobility) ด?านการศึกษาและความเทGาเทียมกันในสังคม (Smart People) ด?านความ

ปลอดภัย (Smart Living) ด?านความสะดวกในการทำธุรกิจ (Smart Economy) ด?านบริการจาก

ภาคร ัฐ (Smart Governance) ด ?านพล ังงาน (Smart Energy) และด ?านส ิ ่ งแวดล ?อม (Smart 

Environment) 

การดำเนินงานให?เปeนไปตามวิสัยทัศน̀และสอดคล?องกับแผนภาพรวมเพื่อการพัฒนาเขต

พัฒนาพิเศษภาคตะวันออก กลGาวคือ เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เปeนต?นแบบพัฒนาเชิงพื้นที่ท่ี

สมบูรณ`แบบชGวยผลักดันการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมภายใต?นโยบายไทยแลนด` ๔.๐ และให?

ประเทศไทยก?าวขึ้นสูGระดับประเทศพัฒนาโดยเร็วที่สุด ที่ระบุเปnาหมายระดับจังหวัด ดังนี้ จังหวัด

ฉะเชิงเทรา เปeนเมืองนGาอยูGและศูนย̀กลางโลจิสติกส̀เช่ือมโยงภาคตะวันออกกับประเทศเพ่ือนบ?าน เชGน 

กัมพูชา ลาว และจีน ภายใน ๑๐ ป� จังหวัดชลบุรี เปeนเมืองทGองเที่ยวเชิงคุณภาพและการศึกษา เปeน

ศูนย`กลางทางการเงิน การวิจัยและพัฒนา ภายใน ๑๐ ป� และจังหวัดระยอง เปeนเมืองนวัตกรรม การ

วิจัยและพัฒนา และการทGองเที่ยวเกษตร ภายใน ๑๐ ป� นอกจากนั้น การพัฒนาธุรกิจที่อยูGอาศัย

อัจฉริยะยังสอดคล?องกับวัตถุประสงค`ในประเด็นการเพื่อพัฒนาเมืองให?นGาอยูG มีความทันสมัยระดับ

นานาชาติที่เหมาะสมตGอการอยูGอาศัยอยGางสะดวกปลอดภัยเข?าถึงได?โดยทั่วหน?า สามารถประกอบ

กิจการอยGางมีคุณภาพและยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในพื้นที่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก

อีกด?วย  

นโยบายและแผนตามวรรคหนึ่งต?องคำนึงถึงความเชื่อมโยงกับแผนการใช?ประโยชน`ใน

ที่ดิน และแผนพัฒนาโครงสร?างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคของพื้นที่ตGอเนื่องกับเขตพัฒนาพิเศษ

ภาคตะวันออก โดยให?ยึดหลักการคุ?มครอง เคารพ และเยียวยาให?แกGผู?ได?รับผลกระทบตามหลักการ

สGงเสริมและคุ?มครองสิทธิ มนุษยชนในบริบทของการประกอบธุรกิจ และสิทธิตามกฎหมายที่เกี่ยวข?อง

ด?วย แผนภาพรวมเพื่อการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก ได?กำหนดให?มีโครงการยุทธศาสตร̀

สำคัญ หลายโครงการ เชGน รถไฟความเร็วสูงเช่ือม ๓ สนามบิน สนามบินอูGตะเภาและเมืองการบิน

ภาคตะวันออก รถไฟทางคูGเช่ือม ๓ ทGาเรือ ทGาเรือแหลมฉบัง ระยะที่ ๓ ทGาเรืออุตสาหกรรมมาบตาพุด 

ระยะที่ ๓ ทGาเรือพาณิชย` สัตหีบ อุตสาหกรรมเปnาหมายและเขตสGงเสริมอุตสาหกรรมเปnาหมาย เขต

นวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษ ภาคตะวันออก (EECi) เขตสGงเสริมอุตสาหกรรมและนวัตกรรม

ดิจิทัล (EECd) การทGองเท่ียว การพัฒนาบุคลากร การศึกษา วิจัยและเทคโนโลยี และการพัฒนาเมือง



 ๖๗ 

ใหมG ซึ่งเปeนโครงการที่มีมูลคGาการลงทุนจากภาครัฐและเอกชนรวมกวGา ๑.๗ ล?านล?านบาท นอกจากน้ี 

ยังประกอบไปด?วยโครงการตามแผนภาพรวมอีก ๖ แผนงาน ทั้งนี้โครงการยุทธศาสตร`สำคัญที่จะต?อง

ปรากฎในแผนการใช?ประโยชน`ที่ดินเพื่อให?มีพื้นที่รองรับ โครงการลงทุนเหลGานี้อยGางเหมาะสม และ

ประชาชนในพ้ืนท่ีได?รับประโยชน̀สูงสุด รวมท้ังมีการใช?พ้ืนท่ีอยGางมี ประสิทธิภาพ เปeนไปตามท่ี พ.ร.บ. 

กำหนด โดยมีแผนการใช?ประโยชน`ในที่ดินในภาพรวมทั้งสิ้น ๘,๓๓๘,๙๒๓.๑๘ ไรG ประกอบไปด?วย

รายละเอียดของการใช?ที่ดิน ดังนี้ เขตสGงเสริมเศรษฐกิจพิเศษสาหรับกิจการพิเศษ จำนวน ๔ เขต เขต

สGงเสริมเศรษฐกิจพิเศษสาหรับอุตสาหกรรมเปnาหมายพิเศษ จำนวน ๒๑ เขต โครงสร?างพื้นฐานขนาด

ใหญGและสาธารณูปโภคท่ีทGาเรือมาบตาพุดและทGาเรือแหลมฉบัง พื้นที่พัฒนาเมืองใหมG และพื้นท่ี

ศูนย`กลางธุรกิจ ได?แกG เมืองใหมG อัจฉริยะนGาอยูG พื้นท่ีศูนย`กลางการเงินและพื้นที่มหานครการบินภาค

ตะวันออก พื้นที่พัฒนารองรับศูนย̀กลางโลจิสติกส̀ ท่ีการศึกษาของ สนข. บริเวณ จ.ฉะเชิงเทรา แหลGง

ทGองเที ่ยวสำคัญของภาคตะวันออกเดิมในปkจจุบัน และพื ้นที ่เกษตร แหลGงน้ำ พื ้นที ่อนุร ักษ̀ 

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล?อม และพ้ืนท่ีนิคม อุตสาหกรรมเดิม สถานีไฟฟnาและประปา  

การวิเคราะหLสภาพแวดลFอมการพัฒนาที่อยู5อาศัยอัจฉริยะ 

ประเด็นในประเมินสภาพแวดล?อมและโอกาสที ่ เก ิดขึ ้นจำเปeนต?องพิจารณาถึง

สถานะการณ̀ของการพัฒนาที่อยูGอาศัยอัจฉริยะในประเทศไทย ทั้งนี้ เพื่อแนวทางให?ภาคเอกชนจะ

สามารถนำไปใช?เพื่อปรับแผนธุรกิจ อีกทั้งยังเพื่อเตรียมแผนการชGวงชิงโอกาส และหลีกเลี่ยงหรือ

เตรียมรองรับอุปสรรคท่ีจะเกิดข้ึนได?อยGางทันทGวงที โดยประเด็นดังตGอไปน้ี 

๑. จุดแข็ง 

๑.๑ ผู?ผลิตมีการพัฒนาผลิตภัณฑ̀สำหรับที่อยูGอาศัยอัจฉริยะเปeนไปแบบก?าวกระโดด

มีผลิตภัณฑ̀ใหมGๆ ท่ีรองรับเทคโนโลยีออกมาสูGตลาดอยGางมากมาย  

๑.๒ มีการแขGงขันทางธุรกิจที่อยูGอาศัยอัจฉริยะที่มากขึ้น เกิดการรGวมมือกันระหวGาง

ธุรกิจท่ีมีความแตกตGางกันเพ่ือสร?างกลยุทธทางการตลาดท่ีเหนือกวGา 

๑.๓ มีการสนับสนุนการวิจัยและพัฒนานวัตกรรม สิ ่งประดิษฐ̀ที ่เกี ่ยงข?องกับ

เทคโนโลยีอยูGอาศัยอัจฉริยะของผู?ประกอบการรายใหญG 

๑.๔ ทำเลที่ตั้งของการพัฒนาเมืองใหมGเพื่อรองรับโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ

ภาคตะวันออกอยู Gใกล?กรุงเทพใช?เวลาเดินทางไมGมาก และมีโครงการรถไฟความเร็วสูงเชื ่อม ๓ 

สนามบินในอนาคตอันใกล?  

๒. จุดอ5อน 

๒.๑ การพัฒนาที่อยูGอาศัยอัจฉริยะในประเทศไทยเปeนชGวงเริ่มต?นแนวคิดที่เปeนภาพ



 ๖๘ 

อนาคต ซึ่งตGางจากสภาพความเปeนจริงของสภาพการอยูGอาศัยในชุมชนเมืองที่มีระดับรายได?ที่แตGง

ตGางกันคGอนข?างสูงของสังคมไทย 

๒.๒ ความปลอดภัยของเครือขGายไวไฟสาธารณะ ซึ่งเปeนปkจจัยหนึ่งของที่อยูGอาศัย

อัจฉริยะยังขาดมาตรการปnองกันท่ีเหมาะสม 

๒.๓ โครงสร?างพ้ืนฐานทางโทรคมนาคมเม่ือเปรียบเทียบกับตGางประเทศยังมีข?อจำกัด

เร่ืองความเร็วและความสามารถในการรองรับปริมาณข?อมูล 

๒.๔ การประยุกต`ใช?งาน Internet of Thing ของบางภาคสGวนยังคงอยูGในขั้นตอน

การพัฒนาและทดลองใช?ในวงจำกัด 

๒.๕ ขาดบุคลากรที ่มีความเชี ่ยวชาญเฉพาะทางท่ีสามารถจัดการอุปกรณ`ที ่มี

มาตรฐานและคุณลักษณะทางเทคนิคท่ีหลากหลายมากเพ่ือสนับสนุนการทำงานรGวมกันได? 

๓. โอกาส 

๓.๑ ความต?องการในการอยูGอาศัยที่เปลี่ยนแปลงไปของผู?บริโภคยุคปkจจุบัน ที่มี

ความต่ืนตัวในเร่ืองการดูแลสุขภาพและปkญหาส่ิงแวดล?อมกันมากข้ึน 

๓.๒ ปkญหามลภาวะที่เกิดขึ้นจากการขยายตัวของชุมชนเมืองและเขตอุตสาหกรรม 

ทำให?พ้ืนท่ีในท่ีอยูGอาศัยท่ีมีระบบการกรองและฆGาเช้ือโรคได?รบความสนใจมากข้ึน 

๓.๓ ภาครัฐและภาคเอกชนมีการลงทุนด?านความเจริญก?าวหน?าทางเทคโนโลยีด?วย

ยกระดับการผลิตสินค?าและบริการโดยใช?เทคโนโลยี Internet of Things  

๓.๔ หนGวยงานภาครัฐได?มีการเผยแพรGความรู?เกี่ยวกับการนำเทคโนโลยีดิจิทัลมาเพ่ิม

ประสิทธิภาพและพัฒนาคุณภาพชีวิต การลดต?นทุน ลดการบริโภคของประชากร การจราจรและ

ขนสGง พลังงาน สาธารณสุข โครงสร?างพื้นฐาน สาธารณูปโภค เพื่อพัฒนาการจัดการเมืองและชุมชน

ให?ประชาชนสามารถอยูGอาศัยได?และมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน 

๓.๕ รัฐบาลมีนโยบายในการพัฒนาเมืองอุตสาหกรรม เมืองอัจฉริยะ และมีการ

พัฒนาโครงสร?างพื้นฐานด?านตGาง ๆ ที่สอดคล?องกับแนวทางการพัฒนาเมืองใหมG พร?อมมาตรการ

สGงเสริมการลงทุนในรูปแบบเง่ือนไขและสิทธิประโยชน̀ 

๓.๖ ผู?บริโภคชนช้ันกลางท่ีมีรายได?และมีกำลังซ้ือมีแนวโน?มเพ่ิมข้ึน 

๓.๗ การเปลี่ยนแปลงลักษณะความต?องการที่อยูGอาศัยสำหรับผู?สูงอายุเปeนโอกาสให?

นักพัฒนาและกลุGมกGอสร?างในการคิดค?นนวัตกรรมเก่ียวกับการสร?างท่ีอยูGอาศัยรูปแบบใหมGท่ีใช?งานงGาย

ข้ึนและไมGซับซ?อน และเทคโนโลยี ท่ีอำนวยความสะดวกมากข้ึน  

๓.๘ ศักยภาพของทำเลที่ตั ้งที ่เหมาะกับการพัฒนาเมืองใหมGสำหรับที ่อยู Gอาศัย

อัจฉริยะของประเทศไทยยังสามารถขยายไปได?อีกมากเนื่องจากความเจริญและรูปแบบการดำเนิน



 ๖๙ 

ชีวิตของผู?คนในเมืองใหญGตามภูมิภาคตGาง ๆ มีความใกล?เคียงกับคนในชุมชนเมือง 

๔. ขFอจำกัด 

๔.๑ โครงสร?างพื้นฐานในแตGละพื้นท่ีมีการลงทุนสูงจำเปeนต?องได?รับการสนับสนุนใน

การสร?างเขตเศรษฐกิจพิเศษจากรัฐบาล 

๔.๒ ระบบเครือขGายและเคร่ืองมือใช?เทคโนโลยีท่ีมีความทันสมัยมีความยุGงยากในการ

ดูแลรักษา ซGอมบำรุง และมีคGาใช?จGายคGอนข?างสูง 

๔.๓ แนวความคิดเมืองอัจฉริยะเกิดมาจากภาคธุรกิจ โดยสร?างอุปทานหรือความ

ต?องการเมืองอัจฉริยะขึ้นมา และไมGได?มาจากกลุGมคนที่มีความรู?ความเชี่ยวชาญในเรื่องการวางผังเมือง

อยGางแท?จริง 

๔.๔ ยังไมGมีขอบเขตของกฎหมายที่แนGชัดของกฎหมายคุ?มครองข?อมูลสGวนบุคคลเปeน

การทั่วไป โดยเฉพาะอยGางยิ่ง พ.ร.บ.วGาด?วยการรักษาความมั่นคงปลอดภัยไซเบอร` ซึ่งอนุญาตให?

เจ?าหน?าท่ีรัฐสามารถเข?าถึงข?อมูลการส่ือสาร รวมถึงการศึกษาเร่ืองผลกระทบและความเส่ียงของข?อมูล

จำนวนมหาศาล 

๔.๕ ต?นทุนพ้ืนฐานของคGางานกGอสร?างท่ีอยูGอาศัยมีแนวโน?มเพ่ิมข้ึน 

แนวทางพัฒนาธุรกิจที่อยู5อาศัยอัจฉริยะ 

การพัฒนาธุรกิจที่อยูGอาศัยอัจฉริยะเพื่อรองรับโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษ

ภาคตะวันออก เพื่อแสดงให?เห็นถึงศักยภาพและโอกาสในการพัฒนาโมเดลและแนวทางสำหรับ

อุตสาหกรรมที่อยูGอาศัยอัจฉริยะ โดยต?องอาศัยยุทธศาสตร`การพัฒนา ๓ แนวทาง ดังน้ี ทักษะทาง

เทคโนโลยีของผู?ท่ีอยูGอาศัย การลงทุนของผู?ประกอบการ การสนับสนุนโครงสร?างพ้ืนฐานจากรัฐบาล 

แนวทางที่ ๑ ทักษะทางเทคโนโลยีของผู?ที ่อยู Gอาศัย ผู?บริโภคมีทักษะในด?านการใช?

เทคโนโลยีมากขึ้น ไมGวGาจะเปeนการใช?อุปกรณ`อยGาง สมาร`ทโฟน แท็บเล็ต คอมพิวเตอร` ซอฟต`แวร̀ 

และสื่อสังคมออนไลน` ซึ่งเปeนทักษะพื้นฐานของการใช?งานในเรื่องสGวนบุคคลทั่วไป แตGในการใช?

อุปกรณ̀ท่ีอยูGในระบบของท่ีอยูGอาศัยอัจฉริยะ ส่ิงท่ีต?องทำคือการปรับตัวให?มีความรู? ความสามารถ โดย

ยกระดับทักษะในการใช?เทคโนโลยี และอุปกรณ̀ทันสมัยท่ีมีรูปแบบการเช่ือมตGออยGางเปeนระบบภายใต?

เมืองอัจฉริยะ ในโลกยุคดิจิทัลได?อยGางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุดอยูGเสมอ โดยการยกระดับ

ความสามารถในการใช?เคร่ืองมือที่มีอยูGเทคโนโลยีตGาง ๆ ตามทันเทคโนโลยีให?ได?ทันทั้งหมด เพราะ

เทคโนโลยีมีเปลี่ยนแปลงอยGางรวดเร็ว แตGอยGางน?อยสิ่งที่ต?องสร?างการเรียนรู?ให?กับตนเอง โดยอยGาง

น?อยต?องให?มีทักษะในด?านของความเข?าใจในพื้นฐานวGาเครื่องมือเหลGานั้น รวมถึงการสอนและเรียนรู?



 ๗๐ 

ซึ่งเปeนทักษะที่ต?องอาศัยความรGวมมือกัน เพราะแนGนอนวGาไมGมีใครสามารถรู?หรือเชี่ยวชาญเทคโนโลยี

ไปได?ทุกอยGาง จึงต?องจำเปeนต?องมีการแบGงปkนองค̀ความรู?และความเช่ียวชาญ 

แนวทางที่ ๒ การลงทุนของผู?ประกอบการ กลุGมทุนขนาดใหญGในธุรกิจอสังหาริมทรัพย̀

ท้ังจากประเทศจีน ฮGองกง ญ่ีปุ�น และสิงคโปร̀ มีการเข?ามารGวมทุนกับประกอบการของไทย คิดเปeนเงิน

ลงทุนกวGา ๖.๙ แสนล?านบาท เมื่อมีผู?ประกอบการเข?าสูGตลาดที่อยูGอาศัยมากขึ้นทำให?เกิดการแขGงขัน

ทางด?านตGาง ๆ เพื่อสร?างกลยุทธทางการตลาดที่เหนือกวGา นอกจากนั้น การลงทุนของภาคเอกชนจะ

นำมาซ่ึงการนำเข?าทางเทคโนโลยี มีการสนับสนุนการวิจัยและพัฒนานวัตกรรม ทำให?เกิดการยกระดับ

การผลิตสินค?าและบริการในเทคโนโลยีอยูGอาศัยอัจฉริยะ ซึ่งสGงผลโดยตรงตGอธุรกิจ ๓ ประเภท ธุรกิจ

พัฒนาพ้ืนท่ีเมืองอัจฉริยะ ธุรกิจพัฒนาระบบเมืองอัจฉริยะ และธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมอัจฉริยะ 

แนวทางที่ ๓ การสนับสนุนโครงสร?างพื้นฐานจากรัฐบาล ภายใต?นโยบายไทยแลนด` ๔.๐

ด?วยการผลักดันโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก รัฐบาลต?องเรGงดำเนินการสร?าง

โครงสร?างพื้นฐานให?พร?อมตามแผนภาพรวมตามแนวทางการพัฒนาทั้ง ๖ แนวทาง ติดตามและ

ประเมินผลหนGวยงานที่เปeนผู?รับผิดชอบตามแผนงาน ประสานการขับเคลื่อน นอกจากนั้น ต?องสร?าง

ความมั่นใจให?นักลงทุนในการนำเม็ดเงินมาลงทุนให?สอดคล?องมาตรการสGงเสริมการลงทุนอันเปeนสGวน

สำคัญของการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ และกำหนดขอบเขตของกฎหมายที่แนGชัดของกฎหมายคุ?มครอง

ข?อมูลสGวนบุคคลที่ต?องใช?ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของเมืองอัจฉริยะ มีการจัดการด?านความ

มั่นคงของระบบไซเบอร`และความเปeนสGวนตัวของผู?ใช?งาน เพื่อให?ผู?ใช?งานมีความปลอดภัยในการใช?

งาน นอกจากนั้น ในเรื่องของการปกครองสGวนท?องถ่ินต?องได?รับความรGวมมือจากเทศบาลจังหวัดของ

ทั้ง ๓ จังหวัด ในการดูแลและสGงเสริมให?สอดคล?องกับการพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคมของชุมชนใน

แตGละพ้ืนท่ี 

สรุป 

การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย`อัจฉริยะ ได?รับการสนับสนุนในระดับนโยบายของชาติ 

มีการผลักดันโครงการภายใต?แผนการใช?ประโยชน`ในที่ดินและแผนพัฒนาโครงสร?างพื้นฐานและระบบ

สาธารณูปโภคของพื้นที่ตGอเนื่องกับเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก นอกจากนี้ ในภาคเอกชนได?มีการ

รGวมมือกันเพื่อสร?างความได?เปรียบทางด?านการแขGงขันทางธุรกิจ แตGความก?าวหน?าทางเทคโนโลยีท่ี

นำเข?ามมาใช?ในประเทศถือวGาเปeนผลประโยชน`ตGอประเทศอีกทางหนึ่งเชGนกัน สGวนการประยุกต`ใช?

เทคโนโลยี Internet of Things ควรที่จะคำนึงถึงผู?ใช?และผู?อยูGอาศัยเปeนสำคัญ ใช?งานงGาย ไมGซับซ?อน

สวยงาม นGาใช?งาน และภาษาสากลท่ีเปeนเชิงสัญลักษณ̀ 



บทที ่๕ 

สรุปและข/อเสนอแนะ 

สรุป 

การวิจัยเรื ่อง “การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย9เพื่อรองรับโครงการพัฒนาระเบียง

เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก” มีวัตถุประสงค9เพื่อศึกษาความพรHอมและประเมินความเปKนไปไดHของ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย9ภายใตHโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก และวิเคราะห9

สถานการณ9ในการพัฒนาที่อยูRอาศัยอัจฉริยะในประเทศไทย รวมทั้งศึกษาและกำหนดแนวทางเพ่ือ

รองรับธุรกิจที่อยูRอาศัยอัจฉริยะ การวิจัยครั้งนี้เปKนการวิจัยเชิงคุณภาพรRวมกับใชHการวิจัยเชิงพรรณนา

และกรณีศึกษา โดยใชHแหลRงขHอมูลทุติยภูมิ ซึ่งรวบรวมไดHจาก หนังสือ รายงานวิจัย วิทยานิพนธ9 

วารสารทางวิชาการ และสื่อออนไลน9ของหนRวยงานทั้งภาครัฐและเอกชน  สRวนแหลRงขHอมูลปฐมภูมิ 

ดำเนินการโดยการสัมภาษณ9เชิงลึก นักวิชาการเทคโนโลยีสารสนเทศและผูHท่ีเก่ียวขHองในธุรกิจ 

เนื ่องจากงานวิจัยเรื ่องนี ้เปKนการวิจัยเชิงคุณภาพการวิเคราะห9ขHอมูล ผูHวิจัยใชHการ

วิเคราะห9เชิงพรรณนา ดังน้ี 

๑. ความพร้อมและประเมินความเป็นไปได้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ภายใต้โครงการ

พัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

การส่งเสริมและพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่ผ่านมาได้ดำเนินการภายใต้แนวทางและ

แผนการท่ีเก่ียวข้อง โดยสามารถสรุปออกเป็น ๓ กลุ่มหลัก ดังน้ี 

๑.๑ การสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เชิงนโยบายจากภาครัฐ พบว่าเป็นปัจจัยท่ี

สำคัญท่ีเอื้ออำนวยให้ธุรกิจที่อยู่อาศัยอัจฉริยะมีทิศทางที่ชัดเจน โดยมีประเด็นครอบคลุมได้แก่ ด้าน

การสร้างโอกาสและความเสมอภาคทางสังคม เพื่อให้เกิดการเร่งกระจายโอกาสการพัฒนาและสร้าง

ความมั ่นคงให้ท่ัวถึง ลดความเหล่ ือมล้ำไปสู่สังคมที่เสมอภาคและเป็นธรรม และด้านการสร้าง

ความสามารถในการแข่งขัน ส่งเสริมโครงสรHางพื้นฐานเชื่อมไทยเชื่อมโลก ครอบคลุมถึงโครงสรHาง

พื้นฐานทางกายภาพในดHานโครงขRายคมนาคม พื้นที่และเมืองรวมถึงเทคโนโลยีตลอดจนโครงสรHาง

พื ้นฐานทางเศรษฐกิจ นอกจากนั้นยังพบว่านโยบายประเทศไทย ๔.๐ มีภาครัฐเป็นผู้สนับสนุน

เช่ือมโยงกับภาคอสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัยในด้านการนำนวัตกรรมและเทคโนโลยีดิจิตอลมา

ประยุกต์ใช้ในกระบวนการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

๑.๒ นโยบายดHานสRงเสริมการลงทุน พบวRาเปKนป\จจัยสำคัญท่ีเสริมสรHางศักยภาพดHาน

การลงทุนโดยจากนักลงทุนรายเดิมและรายใหมR เพื่อกระจายความเจริญไปสูRภูมิภาคและทHองถิ่นสรHาง



 ๗๒ 

ความตHองการทางดHานที่อยูRอาศัยพรHอมผลักดันใหHเกิดการนำเขHาทางดHานเทคโนโลยีและนวัตกรรม 

กRอใหHเกิดการพัฒนากิจกรรมทางเศรษฐกิจและการพัฒนาเมืองใหHนRาอยู Rมีความทันสมัยระดับ

นานาชาติ ทั้งจากนโยบายเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษในรูปแบบคลัสเตอร9 และโครงการพัฒนาระเบียง

เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

๑.๓ นโยบายดHานการพัฒนาที่อยูRอาศัย พบวRาเปKนป\จจัยสำคัญท่ีเสริมสรHางโอกาสใน

การเขHาถึงท่ีอยูRอาศัยใหHครอบคลุมทุกกลุRมเป`าหมาย มีที่อยูRอาศัยที่ไดHมาตรฐาน มีสภาพแวดลHอมท่ี

เหมาะสม พรHอมระบบสาธารณูปโภคท่ีจำเปKน 

๒. การวิเคราะห;สถานการณ;ในการพัฒนาท่ีอยูDอาศัยอัจฉริยะในประเทศไทย 

การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย9เพื่อรองรับโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค

ตะวันออก มีประเด็นที่จำเปKนตHองพิจารณาเพื่อวิเคราะห9สถานการณ9ในการพัฒนาที่อยูRอาศัยอัจฉริยะ

ในประเทศไทยนั้น ประกอบดHวย ความเปKนมาของที่อยูRอาศัยของมนุษย9 แนวคิดที่อยูRอาศัยอัจฉริยะ 

พัฒนาการทางเทคโนโลยีของที่อยูRอาศัยอัจฉริยะ เทคโนโลยี Internet of Things สาระสำคัญและ

การกำหนดวัตถุประสงค9ธุรกิจที่อยูRอาศัยอัจฉริยะในไทย และกรณีศึกษา Digital City โดยสามารถ

แบRงออกไดHเปKน ๓ กลุRมหลัก ดังน้ี กลุRมจัดวางผังเมืองและที่อยูRอาศัย กลุRมพัฒนานวัตกรรม Internet 

of Things และกลุRมสนับสนุน 

๒.๑ กลุRมจัดวางผังเมืองและที่อยูRอาศัย พบวRาเปKนป\จจัยหลักท่ีรับผิดชอบในการ

พัฒนาพื้นท่ี ผังเมือง ชุมชน จนถึงอาคารบHานเรือน และถือวRาเปKนกลุRมที่มีบทบาทสำคัญในการดำเนิน

ตามแนวนโยบายเชิงพื้นที่ของรัฐ ไดHแกR กรมโยธาธิการและผังเมือง เจHาของอาคาร อสังหาริมทรัพย9 

และเจHาของกิจการท่ีเก่ียวขHองกับบHานและท่ีอยูRอาศัย 

๒.๒ กลุ Rมพัฒนานวัตกรรม Internet of Things พบวRาเปKนป\จจัยหลักที ่ทำการ

ประยุกต9ใชHระบบเครือขRายอัจฉริยะ ระบบการควบคุมระบบอัจฉริยะ และอุปกรณ9เครื่องใชHไฟฟ̀า

ภายในบHาน ไดHแกR คอมพิวเตอร9 โทรศัพท9เคลื่อนที่ อุปกรณ9โครงขRาย อุปกรณ9อิเล็กทรอนิกส9 และ

เซนเซอร9 เพื ่อใหHระบบสามารถติดตRอสื ่อสารและทำงานรRวมกันไดHอยRางเปKนอัตโนมัติ ไดHแกR 

บริษัทผูHผลิตสินคHาไอที บริษัทผูHผลิตเครื่องใชHไฟฟ`าภายในบHาน บริษัทผูHพัฒนานาโปรแกรมสำเร็จรูป 

และหนRวยงานรัฐและเอกชนที่ใหHบริการดHานโครงขRายอินเตอร9เน็ตและโทรคมนาคม นอกจากนั้น ยังมี 

มหาวิทยาลัยและสถาบันวิจัยท่ีพัฒนานวัตกรรมเหลRาน้ีเชิงวิจัยและบูรณาการความรRวมมือ 

๒.๓ กลุRมสนับสนุน พบวRาเปKนป\จจัยที่ชRวยสRงเสริมภาพรวมของธุรกิจที่อยูRอาศัย

อัจฉริยะ ไดHแกR แหลRงเรียนรูHดHานเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารที่ทำใหHเกิดความรูH ความเขHาใจ

และคุHนเคยการใชHระบบอัตโนมัติและเทคโนโลยีดิจิทัล และหนRวยงานภาครัฐท่ีใหHความรูHตามพันธกิจ
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ขององค9กร ไดHแกR กระทรวงดิจิทัลเพื่อเศรษฐกิจและสังคม กระทรวงวิทยาศาสตร9และเทคโนโลยี และ

กระทรวงพลังงาน 

๓. การศึกษาและกำหนดแนวทางเพ่ือรองรับธุรกิจท่ีอยูDอาศัยอัจฉริยะ 

การพัฒนาธุรกิจที่อยูRอาศัยอัจฉริยะรองรับโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค

ตะวันออก มีประเด็นที่ตHองพิจารณาถึงขHอคิดเห็นจากบทสัมภาษณ9 ประเด็นและขHอพิจารณาเกี่ยวกับ

เรื ่องที่อยูRอาศัย การเชื่อมโยงกับโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก และการ

วิเคราะห9สภาพแวดลHอมการพัฒนาท่ีอยูRอาศัยอัจฉริยะ กลRาวโดยสรุป ดังน้ี  

๓.๑ ความพรHอมของประชาชนไทยกับเทคโนโลยี Internet of Things พบวRาดHาน

บุคลากรมีความเขHาใจในเรื่องประเด็นการแบRงสัดสRวนของที่พักอาศัยและมีความคุHนเคยกับอุปกรณ9

และเครื่องใชHภายในบHานที่มีความกHาวหนHาทางเทคโนโลยี การพัฒนาระบบเมืองอัจฉริยะที่คำนึงถึง

คุณภาพชีวิตแบบยั่งยืนและเปKนมิตรตRอสิ่งแวดลHอมมีความสำคัญสำหรับท่ีธุรกิจอยูRอาศัยอัจฉริยะ 

นอกจากนั้น ทำเลที่ตั้งโครงการ ราคา สิ่งอำนวยความสะดวกและภาพลักษณ9ของบริษัทมีผลตRอความ

ต้ังใจซ้ือของกลุRมเป̀าหมายอีกดHวย 

๓.๒ ขHอพิจารณาสภาพแวดลHอมการพัฒนาท่ีอยูRอาศัยอัจฉริยะ 

๓.๒.๑ จุดแข็งของการพัฒนาที่อยูRอาศัยอัจฉริยะ ประกอบดHวย การพัฒนา

ผลิตภัณฑ9 การแขRงขันทางที่เพิ่มมากขึ้น มีการสนับสนุนการวิจัยและพัฒนานวัตกรรม และทำเลที่ต้ัง

ของการพัฒนาเมืองใหมRใกลHเมืองหลวง 

๓.๒.๒ จุดอRอนของการพัฒนาที่อยูRอาศัยอัจฉริยะ ประกอบดHวย อยูRในชRวง

เริ่มตHน ขาดมาตรการป`องกันที่เหมาะสมของเครือขRายไวไฟสาธารณะ มีขHอจำกัดเรื่องความเร็วและ

ความสามารถในการรองรับปริมาณขHอมูล สRวนใหญRอยูRในขั้นตอนการพัฒนาและทดลองใชHในวงจำกัด 

และขาดบุคลากรท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะทาง 

๓.๒.๓ โอกาสของการพัฒนาที่อยูRอาศัยอัจฉริยะ ประกอบดHวย ผูHบริโภคมีความ

ตื ่นตัวในเรื ่องการดูแลสุขภาพและป\ญหาสิ ่งแวดลHอม ภาครัฐและภาคเอกชนมีการลงทุนดHาน

เทคโนโลยี มีการเผยแพรRความรูHการนำเทคโนโลยีดิจิทัลมาพัฒนาคุณภาพชีวิต รัฐบาลมีนโยบายใน

การพัฒนาเมืองอัจฉริยะและพัฒนาโครงสรHางพ้ืนฐาน และความตHองการท่ีอยูRอาศัยสำหรับผูHสูงอายุ 

๓.๒.๔ ขHอจำกัดของการพัฒนาท่ีอยูRอาศัยอัจฉริยะ ประกอบดHวย มีการลงทุนสูง 

ระบบเครือขRายและเทคโนโลยีมีความยุRงยากในการดูแลรักษา แนวความคิดไมRไดHเกิดจากหนRวยงานท่ี

วางผังเมือง และขาดความชัดเจนของกฎหมายคุHมครองขHอมูลสRวนบุคคล 
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๓.๓ แนวทางพัฒนาธุรกิจท่ีอยูRอาศัยอัจฉริยะอาศัยยุทธศาสตร9การพัฒนา ๓ แนวทาง 

ไดHแกR ทักษะทางเทคโนโลยีของผูHที่อยูRอาศัย การลงทุนของผูHประกอบการ การสนับสนุนโครงสรHาง

พ้ืนฐานจากรัฐบาล 

ข/อเสนอแนะ 

๑. ข/อเสนอแนะจากการวิจัย  

จากผลการศึกษาข้ันตHน ผูHวิจัยมีขHอสังเกตและเสนอแนะในประเด็นสำคัญดังน้ี 

๑.๑ การพัฒนาเมืองอัจฉริยะเกิดขึ้นครั้งแรกในประเทศไทยภายใตHโครงการพัฒนา

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก จากการที่รัฐบาลไดHมีการสRงเสริมเชิงนโยบายเปKนการนำรRอง

เพื่อเปKนตHนแบบสำหรับเมืองใหญRตRอไป จึงความมีการติดตามและประเมินผลในสRวนที่เกี่ยวขHองอยRาง

ตRอเน่ือง 

๑.๒ โดยภาพรวมของการพัฒนาธุรกิจที่อยูRอาศัยอัจฉริยะของประเทศไทยในลำดับ

ตRอไป ควรเรRงดำเนินการในเรื ่องขHอกฎหมายคุ HมครองขHอมูลสRวนบุคคลและมาตรการป`องกันท่ี

เหมาะสมของเครือขRายไวไฟสาธารณะเพ่ือใหHเกิดความปลอดภัยตRอการใชHงาน 

๑.๓ กระทรวงดิจิทัลเพื่อเศรษฐกิจและสังคม กระทรวงวิทยาศาสตร9และเทคโนโลยี 

และกระทรวงพลังงาน ควรไดHรับการบูรณาการความรRวมมือเพิ่มเติมจากสำนักงานคณะกรรมการ 

นโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก ที่รับผิดชอบโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค

ตะวันออก โดยใหHเกิดความรูHความเขHาใจและคุHนเคยการใชHระบบอัตโนมัติและเทคโนโลยีดิจิทัลกับการ

ประยุกต9ใชHในชีวิตประจำวันตRอประชาชนโดยท่ัวไป 

๒. ข/อเสนอแนะในการทำวิจัยครั้งตDอไป 
เนื่องจากงานวิจัยนี้เปKนงานวิจัยการศึกษาและกำหนดแนวทางเพื่อรองรับธุรกิจที่อยูR

อาศัยอัจฉริยะ ผูHวิจัยขอเสนอการทำวิจัยในคร้ังตRอไป ดังน้ี 

๒.๑ ศึกษาแหลRงขHอมูลปฐมภูมิประเด็นดHานกฎหมาย และ พรบ. การวางผังเมืองเพ่ือ

รองรับธุรกิจท่ีอยูRอาศัยอัจฉริยะ 

๒.๒ เพิ่มรูปแบบวิธีดำเนินการวิจัยโดยการศึกษาขHอมูลใชHวิจัยเชิงคุณภาพแบบ

กรณีศึกษาของรูปแบบความรRวมมือระหวRางภาครัฐบาลและภาคเอกชนในระดับสากล 

 



บรรณานุกรม 

 

ภาษาไทย 

วารสารและหนังสือพิมพ; 

ลักษณาวดี บุญยะศิรินันท5.  “ป9จจัยที่มีผลต?อแนวทางการพัฒนาธุรกิจเพื่อเขIาสู?ธุรกิจที่เปLนมิตรต?อ

สิ่งแวดลIอมอย?างยั่งยืนในประเทศไทย”, วารสารป9ญญาภิวัฒน5.  ปRที่ ๗ (ฉบับที่ ๑) 

มกราคม-เมษายน ๒๕๕๘. หนIา ๑ - ๑๐. 

เอกสารวิจัย 

วีณา ถิระโสภณ.  “ป9จจัยที่ส?งผลต?อการตัดสินใจซื้อบIานจัดสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล”.  

ว ิทยาน ิพนธ 5บร ิหารธ ุรก ิจมหาบ ัณฑ ิต, สาขาพาณิชยศาสตร5และการบ ัญชี, 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร5, ๒๕๕๘. 

ฐานข@อมูลอิเล็กทรอนิกส; 

การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย5, กระทรวง.  “ยุทธศาสตร5การพัฒนาที่อยู?อาศัยระยะ ๒๐ 

ป R  พ.ศ. ๒๕๖๐ - ๒๕๗๙”.  (ออนไลน 5 ) .  เข Iาถ ึ งได Iจาก : http://ebooks.m-

society.go.th/ebooks/detail/325, ๒๕๖๐. 

กรุงเทพธุรกิจ.  “Smart Cities เป�ดแผนพัฒนาเมืองอุตสาหกรรมตIองน?าอยู?”.  (ออนไลน5). เขIาถึงไดI

จาก : https://www.bangkokbiznews.com/recommended/detail/612, ๒๕๖๐. 

กองบริหารงานวิจัยและประกันคุณภาพการศึกษา.  “พิมพ5เขียว Thailand ๔.๐ โมเดลขับเคลื่อน

ประเทศไทยสู ?ความมั ่นคง ม ั ่นค ั ่ง และยั ่งย ืน”.  (ออนไลน5). เข Iาถ ึงได Iจาก : 

http://www.constructionvariety.com/16704424/พิมพ5เขียว-thailand-40-โมเดล

ขับเคล่ือนประเทศไทยสู?ความม่ังค่ัง-ม่ันคง-และย่ังยืน, ๒๕๕๙. 

คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก, สำนักงาน.  “แผนการใชIประโยชน5ในที่ดินใน

ภาพรวม”.  (ออนไลน5). เขIาถึงไดIจาก : https://www.eeco.or.th/content/ 

 landplan, ๒๕๖๑. 

คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก, สำนักงาน.  “แผนภาพรวมเพื่อการพัฒนาเขต

พัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. ๒๕๖๐ - ๒๕๖๕”.  (ออนไลน5). เขIาถึงไดIจาก : 

https://www.eeco.or.th/content/overviewplan, ๒๕๖๑. 



 ๗๖ 

คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห?งชาติ, สำนักงาน.  “แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม

แห?งชาติฉบับที ่ส ิบสอง พ.ศ. ๒๕๖๐ - ๒๕๖๔”.  (ออนไลน5). เข Iาถ ึงได Iจาก : 

https://www.nesdb.go.th/ewt_news.php?nid=6420, ๒๕๖๐. 

คณะกรรมการส?งเสริมการลงทุน, สำนักงาน.  “อนาคตไทยกIาวไกลดIวยคลัสเตอร5”.  (ออนไลน5). เขIาถึง

ไดIจาก : http://chonburi.boi.go.th/public/upload/center_4/file/BOI-brochure 

 -cluster%20area-TH-20151116.pdf, ๒๕๕๘. 

โครงการสารานุกรมไทยสำหรับเยาวชนโดยพระราชประสงค5ในพระบาทสมเด็จพระเจIาอยู ?หัว.  

“วิวัฒนาการในการต้ังถ่ินฐาน”.  (ออนไลน5). เขIาถึงไดIจาก : http://kanchanapisek 

 .or.th/kp6/sub/book/book.php?book=17&chap=6&page=t17-6-l1.htm, 

๒๕๖๑. 

พีดับบลิวซีไทยแลนด5.  “เจาะตลาด “Smart Home” บIานอัจฉริยะ… ชีวิตง?ายๆ แค?ปลายนิ้ว”.  

( ออน ไลน 5 ) .  เ ข I า ถ ึ ง ไ ด I จ าก  : https://www.pwc.com/th/en/pwc-thailand-

blogs/blog-20170427.html, ๒๕๖๐. 

เลขานุการของคณะกรรมการยุทธศาสตร5ชาติ, สำนักงาน.  “ยุทธศาสตร5ชาติ พ.ศ. ๒๕๖๑ - ๒๕๘๐

(ฉบับย?อ)”. (ออนไลน5). เขIาถึงไดIจาก : https://www.nesdb.go.th/download/ 

document/SAC/NS_SumPlanOct2018.pdf, ๒๕๖๐. 

องค5การพิพิธภัณฑ5วิทยาศาสตร5แห?งชาติ. “นิทรรศการ Digital City”.  (ออนไลน5). เขIาถึงไดIจาก : 

http://www.nsm.or.th/digitalcity, ๒๕๖๑. 

ภาษาตDางประเทศ 

Journals and Newspapers 

Darby, Sarah J. “Smart technology in the home: time for more clarity”,  Building 

Research & Information. 2018. p.140-147. 

Wilson, Charlie., Hargreaves, Tom., and Hauxwell-Baldwin, Richard.  “Benefits and risks 

of smart home technologies”,  Energy Policy. 2017. p.72-83. 

 

 



 

 

๗๗ 

ประวัติย)อผู-วิจัย 

 

ช่ือ นางป'ยสิการณ. เบญจรักมีสุข 

วัน เดือน ป6 เกิด ๔ พฤษภาคม ๒๕๐๙ 

การศึกษา ๑. รัฐศาสตรมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยรามคำแหง 

 ๒. ประกาศนียบัตรช้ันสูงการบริหารงานภาครัฐและกฎหมายมหาชน 

  รุSนท่ี ๑๑ วิทยาลัยการเมืองการปกครองสถาบันพระปกเกลXา  

 ๓. หลักสูตรการพัฒนาการเมืองและการเลือกต้ังระดับสูง รุSนท่ี ๔ สำนัก 

  คณะกรรมการการเลือกต้ัง 

 ๔. หลักสูตรผูXบริหารระดับสูงดXานการบริหารงานพัฒนาเมือง รุSนท่ี ๓  

  วิทยาลัยพัฒนามหานคร 

 ๕. หลักสูตรนักบริหารระดับสูงธรรมศาสตร.เพ่ือสังคม รุSนท่ี ๗ มหาวิทยาลัย 

  ธรรมศาสตร. 

ประวัติการทำงานโดยย)อ 

๑. ท่ีปรึกษาสมาคมสมาพันธ.ธุรกิจทSองเท่ียวสSวนภูมิภาคแหSงประเทศไทย  

๒. ผูXพิพากษาสมทบศาลเยาวชนและครอบครัวจังหวัดระยอง  

๓. เลขานุการประจำคณะกรรมาธิการการพัฒนาเศรษฐกิจ  

๔. ท่ีปรึกษาประธานคณะกรรมาธิการการเงิน การคลัง และการธนาคาร  

๕. เจXาของธุรกิจอสังหาริมทรัพย.โครงการบXานมีสุข  

๖. เจXาของหXางหุXนสSวนจำกัด ส. มีสุขการโยธา 

ตำแหน)งปBจจุบัน กรรมการผูXจัดการบริษัท มีสุขโฮมเพลส จำกัด 



 1 

สรุปย&อ 

ลักษณะวิชา การเศรษฐกิจ 

เรื่อง การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย5อัจฉริยะเพื่อรองรับโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ

พิเศษภาคตะวันออก 

ผู<วิจัย นางปFยสิการณ5 เบญจรักมีสุข  หลักสูตร วปอ.  รุ&น 61 

ตำแหน&ง กรรมการผูNจัดการบริษัท มีสุขโฮมเพลส จำกัด 

ความเปDนมาและความสำคัญของปGญหา 
โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ พิเศษภาคตะวันออก (อีอีซี) เปVนแผนยุทธศาสตร5

ภายใตN ไทยแลนด5 ๔.๐ ดNวยการพัฒนาเชิงพื้นที่ที่ต^อยอดความสำเร็จมาจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจภาค

ตะวันออกหรือ Eastern Seaboard ซึ ่งดำเนินมาตลอดกว^า ๓๐ ปmที ่ผ^านมา ในเขตพื ้นที ่อีอีซีมี

แนวโนNมที่ไดNรับการพัฒนารอบดNานเปVนผลกระทบเชิงบวกโดยมีความมุ^งหวังทางดNานเศรษฐกิจของ

ประเทศเปVนสำคัญ ไม^ว^าจะเปVนจำนวนเงินที่จะเขNามาลงทุน ดNานกำลังคน ขีดความสามารถดNานการ

แข̂งขัน ภาวะการมีงานทำ และแรงงานที่มีทักษะ แต̂อย̂างไรก็ตาม หากไม̂มีการบริหารจัดการที่ดีพอก็

อาจก^อใหNเกิดผลที่ตามมาโดยเฉพาะปoญหาดNานที่อยู^อาศัย ในพื้นที่เขตดังกล^าวตNองมีการเตรียมพรNอม

ทางดNานการอพยพยNายถิ่นทั้งของคนในประเทศและต^างประเทศ โดยคนไทยประสบปoญหาเกี่ยวกับท่ี

อยู^อาศัยเปVนจำนวนมาก ทั้งปoญหาการขาดแคลนที่อยู^อาศัย และการไม^มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู^อาศัย 

ดังนั้นปoญหาที่อยู^อาศัย จึงเปVนปoญหาสำคัญของประเทศไทยที่ตNองไดNรับการแกNไขอย^างเร^งด^วนต^อไป 

การศึกษาเรื่องความพรNอมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย5 เพื่อรองรับความเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ ๓ จังหวัด 

และเพื่อหาแนวทางเพื่อช^วยในการขับเคลื่อนในโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก

 รวมถึงวิเคราะห5ปoญหาดNานความพรNอมของโครงสรNางพื้นฐาน ระบบสาธารณูปโภค 

มุมมองดNานธุรกิจอสังหาริมทรัพย5 และผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึน 

วัตถุประสงคIของการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาความพรNอมและประเมินความเปVนไปไดNของธุรกิจอสังหาริมทรัพย5ภายใตN

โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

2. เพ่ือวิเคราะห5สถานการณ5ในการพัฒนาท่ีอยู̂อาศัยอัจฉริยะในประเทศไทย 

3. เพื่อเสนอแนวทางการพัฒนาธุรกิจที่อยู^อาศัยอัจฉริยะเพื่อรองรับโครงการพัฒนา

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 
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ขอบเขตของการวิจัย 
1. ศึกษาวิเคราะห5ธุรกิจอสังหาริมทรัพย5 โดยเนNนเฉพาะท่ีอยู̂อาศัย 

2. ศึกษาแนวความคิดในการผสมผสานดNานบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย5และแนวทางท่ี

อยู̂อาศัยอัจฉริยะ 

3. ศึกษามุ^งเนNนความเปVนไปไดNของโครงการภายใตNโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจ

พิเศษภาคตะวันออก 

วิธีดำเนินการวิจัย 
การวิจัยครั้งนี้เปVนการวิจัยเชิงคุณภาพร^วมกับใชNการวิจัยเชิงพรรณนาและกรณีศึกษา 

โดยการรวบรวมขNอมูล ศึกษาขNอมูลทุติยภูมิ ดำเนินการโดยการศึกษาจากตำรา หนังสือ รายงานวิจัย 

วิทยานิพนธ5 วารสารทางวิชาการ สื่อออนไลน5ของหน̂วยงานทั้งภาครัฐและเอกชน ส^วนแหล^งขNอมูล

ปฐมภูมิ ดำเนินการโดยการสัมภาษณ5เชิงลึก นักวิชาการเทคโนโลยีสารสนเทศและผูNที่เกี่ยวขNองใน

ธุรกิจ จากนั้นวิเคราะห5ขNอมูล ดำเนินการโดยใชNการวิเคราะห5เนื้อหาเปรียบเทียบ สังเคราะห5ขNอมูล

ทฤษฎีและแนวทางปฏิบัติ และวิเคราะห5ขNอมูลเชิงพรรณนาเสนอแนวคิดและขNอเสนอจากผลการวิจัย 

ผลการวิจัย 
จากการศึกษาความพรNอมและประเมินความเปVนไปไดNของธุรกิจอสังหาริมทรัพย5ภายใตN

โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกพบว^าการสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เชิง

นโยบายจากภาครัฐเป็นปัจจัยที่สำคัญที่เอื้ออำนวยให้ธุรกิจที่อยู่อาศัยอัจฉริยะมีทิศทางที่ชัดเจน โดยมี

ประเด็นครอบคลุมได้แก่ ด้านการสร้างโอกาสและความเสมอภาคทางสังคม และนโยบายประเทศไทย 

๔.๐ มีภาครัฐเป็นผู้สนับสนุนเช่ือมโยงกับภาคอสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัยในด้านการนำนวัตกรรม

และเทคโนโลยีดิจิตอลมาประยุกต์ใช้ในกระบวนการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ส^วนนโยบายดNาน

ส^งเสริมการลงทุนเปVนปoจจัยสำคัญที่เสริมสรNางศักยภาพดNานการลงทุนโดยจากนักลงทุนรายเดิมและ

รายใหม^ เพื่อกระจายความเจริญไปสู^ภูมิภาคและทNองถิ่นสรNางความตNองการทางดNานที่อยู^อาศัยพรNอม

ผลักดันใหNเกิดการนำเขNาทางดNานเทคโนโลยีและนวัตกรรม ก^อใหNเกิดการพัฒนากิจกรรมทางเศรษฐกิจ

และการพัฒนาเมืองใหNน̂าอยู̂มีความทันสมัยระดับนานาชาติ นอกจากน้ัน นโยบายดNานการพัฒนาท่ีอยู̂

อาศัย พบว^าเปVนปoจจัยสำคัญท่ีเสริมสรNางโอกาสในการเขNาถึงท่ีอยู̂อาศัยใหNครอบคลุมทุกกลุ^มเปvาหมาย 

มีท่ีอยู̂อาศัยท่ีไดNมาตรฐาน มีสภาพแวดลNอมท่ีเหมาะสม พรNอมระบบสาธารณูปโภคท่ีจำเปVน 

ส^วนสถานการณ5ในการพัฒนาที่อยู^อาศัยอัจฉริยะในประเทศไทยพบว^ากลุ^มจัดวางผัง

เมืองและที่อยู^อาศัยเปVนปoจจัยหลักท่ีรับผิดชอบในการพัฒนาพื้นท่ี ผังเมือง ชุมชน จนถึงอาคาร
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บNานเรือน และถือว^าเปVนกลุ^มที่มีบทบาทสำคัญในการดำเนินตามแนวนโยบายเชิงพื้นที่ของรัฐ และ

กลุ ^มพัฒนานวัตกรรม Internet of Things เปVนปoจจัยหลักที ่ทำการประยุกต5ใชNระบบเครือข^าย

อัจฉริยะ ระบบการควบคุมระบบอัจฉริยะ และอุปกรณ5เครื่องใชNไฟฟvาภายในบNาน ส^วนกลุ^มสนับสนุน 

เปVนปoจจัยที่ช^วยส^งเสริมภาพรวมของธุรกิจที่อยู^อาศัยอัจฉริยะ ไดNแก^ แหล^งเรียนรูNดNานเทคโนโลยี

สารสนเทศและการส่ือสาร และหน̂วยงานภาครัฐท่ีใหNความรูNตามพันธกิจขององค5กร 

แต^อย^างไรก็ตาม การศึกษาและกำหนดแนวทางเพื่อรองรับธุรกิจที่อยู^อาศัยอัจฉริยะน้ัน 

พบว^า ประชาชนไทยมีความเขNาใจในเรื่องประเด็นการแบ^งสัดส^วนของที่พักอาศัยและมีความคุNนเคย

กับอุปกรณ5และเครื่องใชNภายในบNานที่ใชNเทคโนโลยี Internet of Things และการพัฒนาระบบเมือง

อัจฉริยะที่คำนึงถึงคุณภาพชีวิตแบบยั่งยืนและเปVนมิตรต^อสิ่งแวดลNอมมีความสำคัญสำหรับท่ีธุรกิจอยู̂

อาศัยอัจฉริยะ นอกจากนั้น ทำเลที่ตั้งโครงการ ราคา สิ่งอำนวยความสะดวกและภาพลักษณ5ของ

บริษัทมีผลต̂อความต้ังใจซ้ือของกลุ̂มเปvาหมายอีกดNวย  

ข<อเสนอแนะ 
1. หน^วยงานภาครัฐควรติดตามและประเมินผลการพัฒนาเมืองอัจฉริยะที่ไดNมีการ

ส̂งเสริมเชิงนโยบบายข้ึนเปVนคร้ังแรกเพ่ือเปVนตNนแบบสำหรับเมืองใหญ̂ต̂อไป 

2. เร^งดำเนินการในเรื่องขNอกฎหมายคุNมครองขNอมูลส^วนบุคคลและมาตรการปvองกันท่ี

เหมาะสมของเครือข̂ายไวไฟสาธารณะเพ่ือใหNเกิดความปลอดภัยต̂อการใชNงาน 

3. การบูรณาการความร^วมมือหน̂วยงานภาครัฐใหNประชาชนเกิดความรูNความเขNาใจและ

คุNนเคยการใชNระบบอัตโนมัติและเทคโนโลยีดิจิทัลกับการประยุกต5ใชNในชีวิตประจำวันโดยท่ัวไป 
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