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01. ความตึงเครียดทางภูมิรัฐศาสตร์และความเส่ียงเชิงเศรษฐกิจระหว่างประเทศ  

ลักษณะความเส่ียง  

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปป ปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปป 

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปป ปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป –ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปป ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ผลกระทบจากความเส่ียง  

ผผผผผผผผผผผผผผผผผ 

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป “ปปปปปปปปป” ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปป 

• Demand Risk  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปป tenant sales, traffic ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปป ปปปปปปปป 

• Investment & Expansion Risk  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปป ปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• Cost & Supply Chain Risk  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• Confidence & Valuation Risk  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปป ปปปปปปปปปปปปปปป 

ปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผ 

• ผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผ ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• ผผผผผผผผผผผผผผผผ ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป  

• ผผผผผผผ ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• ผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผ ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 



มาตรการจัดการความเส่ียง  

ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 1- 2 ปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปป ปป

ปปปป Emerging Risk ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปป “ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป” ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปป 

1. Enhanced Monitoring & Scenario Analysis  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

2. Portfolio Diversification & Resilience  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป Retail - led mixed - use ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปป (ปปปปปปปปปปป ปปปปปป ปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปป) 

3. Flexible Capital & Project Management  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปป 

4. Stakeholder Communication & Relationship  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปป ปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

 

 

0 2. ความเส่ียงจากมลพิษทางอากาศ  

ลักษณะความเส่ียง  

ปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป (PM2.5) ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปป “ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป” ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปป ปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป  

ปปปปปปปป 2024 - 2025  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป PM2.5  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปป  

ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป Emerging Risk ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปป 1- 3 ปปปปปปปปปป 

ผลกระทบจากความเส่ียง  

ผผผผผผผผผผผผผผผผผ 

• Demand & Traffic Impact  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปป 

Traffic ปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• Performance ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป  

• Health & Safety Risk  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปป ปปปปปปปปปป 

• Operational Delay and Cost Impact  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปป ปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปป ปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปป ปปปปปปปปปปป ปปปปปปป 



• Reputation & ESG Expectation  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผ 

• ผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผ ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• ผผผผผผผ ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• ผผผผผผผ  ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• ผผผผผผผผผผผผผผผผ ปปปปปปปปปปปปปปป ESG ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

มาตรการจัดการความเส่ียง  

ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ป ปปปปปป 

• ปปปปปปปปปปป PM 2.5 ปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป PM 2.5 ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป (MERV 14) ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป PM 2.5 ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปป 

• ปปปปปปปปปปป Mist System ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปป 

ปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป IoT ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป PM 2.5 ปปปปปปปปปปปป ปปปป ปปปปปปป ปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปป ปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป PM 2.5 ปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ป ปปปปปปปปปปปปปปปปป PM 2.5 ปปปป ปปปปปปปปปปป HVAC Air Scrubber ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

• ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

 

 

0 3. ความเส่ียงด้านพฤติกรรมผู้บริโภคท่ีเปล่ียนแปลง  

ชนิดของความเส่ียง  

ปปปปป 

ค าอธิบายความเส่ียง  

ป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป E- commerce ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป Lifestyle, Attitude, Spending priority 



ปปป Expectation ปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปป New Gen ปปปปปปปปปปปปปปปปปปป core target ปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปป Brand 

name ปปปปปปปปปปปป “ปปปป” ปปปป Destination ปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปป Value - for- money, Sustainability ปปป Flexibility ปปปปปปป 

ปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปป Lifestyle - based consumption ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ปปปปปปปปปปปป ปปปปป ปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป Demand pattern ปปปปปปปป- ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

ผลกระทบ  

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 

Tenant Mix ปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป
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แผนการรับมือ  

ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป “Experience - Based Destination” ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปป ปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป

ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป ปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปปป 


