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บทท่ี 1 
ภาพรวมการกำหนดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือ 

 
1.1 ขั้นตอนการกำหนดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือ 

ขั้นตอนการกำหนดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือ ประกอบด้วย 5 ขั้นตอน ดังนี้ 
 

ขั้นตอนการกำหนดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือ 

 
 

1. การวิเคราะห์ข้อมูลอาคารคงเหลือ โดยการวิเคราะห์ข้อมูลหน่วยคงเหลือของโครงการที่อยู่อาศัย และปัญหา
ของอาคารคงเหลือ รวมทั้งกำหนดแนวทางแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือ 

2. การวิเคราะห์สถานการณ์ภายในและภายนอกองค์กรด้านอาคารคงเหลือ  โดยการวิเคราะห์ลูกค้า คู่แข่ง/คู่
เทียบ และองค์กร หลังจากนั้นจึงวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT) ด้านอาคารคงเหลือ 

3. การกำหนดวัตถุประสงค์การตลาดเชิงกลยุทธ์ โดยการกำหนดวัตถุประสงค์การตลาดเชิงกลยุทธ์ รวมทั้ง
ตัวชี้วัดและเป้าหมาย ปี 2565 

4. การกำหนดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือ  โดยการกำหนดกลยุทธ์การตลาด 7P ประกอบด้วย  
1) ผลิตภัณฑ์ (Product) 2) ราคา (Price) 3) ช่องทางการจัดจำหน่าย (Place) 4) การส่งเสริมการตลาด (Promotion)  
5) พนักงาน (People) 6) กระบวนการบริการ (Process) และ 7) สภาพแวดล้อมทางกายภาพ (Physical Evidence) เพ่ือ
ตอบสนองความต้องการ ความคาดหวังและพฤติกรรมของลูกค้า และลดหน่วยที่อยู่อาศัยของอาคารคงเหลือ 

5. การสื่อสารและถ่ายทอดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือ โดยการสื่อสารและถ่ายทอด เพ่ือนำกลยุทธ์
การตลาดของอาคารคงเหลือไปปฏิบัติ หลังจากนั้นจึงติดตามประเมินผล และรายงานผล รวมทั้งสรุปผลการดำเนินงานด้าน
การลดอาคารคงเหลือ และพัฒนาปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง เพ่ือลดอาคารคงเหลือทั้งในระยะสั้น และระยะยาวต่อไป 
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บทที่ 2  
การวิเคราะห์ข้อมูลอาคารคงเหลือ และ

วิเคราะห์สถานการณ์ภายในและภายนอก
องค์กร 

ด้านอาคารคงเหลือ
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บทท่ี 2 
การวิเคราะห์ข้อมลูอาคารคงเหลือ และวิเคราะห์สถานการณ์ภายในและภายนอกองค์กร 

 
2.1 การวิเคราะห์ข้อมูลอาคารคงเหลือ 

ข้อมูลอาคารคงเหลือของการเคหะแห่งชาติ โดยมีแหล่งข้อมูลจาก งานฝ่ายบริหารงานขายและลูกค้าสัมพันธ์ 
รวบรวมโดย กองกลยุทธ์การตลาด ฝ่ายกลยุทธ์การตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ์ ณ วันที่  31 กรกฎาคม 2564 สามารถสรุป
จำนวนหน่วยคงเหลือ มูลค่าหน่วยคงเหลือ จำแนกตามกลุ่มโครงการ และภาค โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 

จำนวนหน่วยคงเหลือ จำแนกตามกลุ่มโครงการ และภาค : ข้อมูล ณ 31 ก.ค. 64 

 
 

มูลค่าหน่วยคงเหลือ จำแนกตามกลุ่มโครงการ และภาค : ข้อมูล ณ 31 ก.ค. 64 
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จากข้อมูล จำนวนหน่วยคงเหลือ และมูลค่าหน่วยคงเหลือ จำแนกตามกลุ่มโครงการ และภาค พบว่า 
1. กทม./ปริมณฑล มีจำนวนหน่วยคงเหลือ ที่สูงมาก และมูลค่าหน่วยคงเหลือ ที่สูงมากเช่นกัน แต่เป็นตัวเลขที่รวมทั้ง

กรุงเทพฯ และจังหวัดปริมณฑล ดังนั้น จึงควรจำแนกข้อมูลเป็น กทม . และปริมณฑล เพ่ือให้สามารถวิเคราะห์เจาะลึก
ได้มากขึ้น 

2. เมื่อพิจารณาภาพรวมจากมุมมองจำนวนหน่วยคงเหลือ ควรเน้นแก้ปัญหาที่โครงการบ้านเอ้ืออาทร และโครงการเชิง
สังคม ในพ้ืนที่ กทม./ปริมณฑล ภาคตะวันออก และภาคใต้ 

3. เมื่อพิจารณาภาพรวมจากมุมมองมูลค่าหน่วยคงเหลือ ควรเน้นปัญหาแก้ปัญหาโครงการเชิงสังคม และโครงการเชิง
พาณิชย์ ในพ้ืนที่ กทม./ปริมณฑล ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ และภาคใต้ 

 
นอกจากนี้ จากการรวบรวมข้อมูลปัญหาของอาคารคงเหลือ การเคหะแห่งชาติ สามารถสรุปได้ดังนี้ 

สรุปปัญหาของอาคารคงเหลือ การเคหะแห่งชาติ 

 
 
 สรุปปัญหาของอาคารคงเหลือ การเคหะแห่งชาติ สามารถจำแนกประเภทปัญหา แบ่งเป็น 3 กลุ่ม ประกอบด้วย 
1) บริหารจัดการได้ 2) บริหารจัดการไม่ได้ และ 3) ต้องบริหารจัดการอย่างต่อเนื่อง (ปัญหาเกิดขึ้นเรื่อยๆ ต้องแก้ไขตลอด) 
หลังจากนั้นจึงจัดหัวข้อปัญหาต่างๆ เข้าในแต่ละกลุ่ม แล้วจึงกำหนดผู้รับผิดชอบ และแนวทางแก้ไขปัญหา เพ่ือแก้ไขปัญหา
ประเภทต่างๆ ของอาคารคงเหลือ นำไปสู่การตอบสนองความต้องการ ความคาดหวังและพฤติกรรมของลูกค้า สร้างความ
พึงพอใจ ประทับใจให้กับลูกค้า โน้มน้าวและกระตุ้นให้ลูกค้าตัดสินใจซื้อหน่วยที่อยู่อาศัยของอาคารคงเหลือ ส่งผลให้หน่วย
ที่อยู่อาศัยของอาคารคงเหลือลดลงในที่สุด 
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 จากการจำแนกประเภทปัญหาของอาคารคงเหลือ สามารถกำหนดแนวทางแก้ไข ได้ดังนี้ 
การจำแนกประเภทปัญหาของอาคารคงเหลือ และกำหนดแนวทางแก้ไข 

ประเภทปัญหา หัวข้อปัญหา ผู้รับผิดชอบ แนวทางแก้ไขปัญหา 
1. บริหารจัดการ

ได้ 
สภาพห้องและ วัสดุอุปกรณ์ชำรุดไม่
พร้อมอยู่อาศัย 

ชช.1-4, ปบ. 1. ซ่อมแซมปรับปรุงสภาพห้อง ให้พร้อมขาย 

 มีเศษขยะสิ่งของเหลือใช้ของลูกค้าเดิม ชช.1-4, กม. 1. ซ่อมแซมปรับปรุงสภาพห้อง ให้พร้อมขาย 
 สภาพแวดล้อมภายในโครงการไม่น่า

อยู่อาศัย (เช่น จอดรถกีดขวาง รุกล้ำ
พื้นที่ส่วนกลาง) 

ชช.1-4, นิติฯ 1. ปรับปรุงสภาพแวดล้อมโครงการ และทำกิจกรรมจัด
ระเบียบชุมชน ให้รางวัลประกวดชุมชนดีเด่น 

 การบริหารจัดการพื้นที่ส่วนกลางไม่
เป็นระเบียบ 

ชช.1-4, นิติฯ 1. ปรับปรุงสภาพแวดล้อมโครงการ และทำกิจกรรมจัด
ระเบียบชุมชน ให้รางวัลประกวดชุมชนดีเด่น 

 ระบบรักษาความปลอดภัย ชช.1-4, นิติฯ 1. สรรหาและคัดเลือกพนักงานรักษาความปลอดภัย
ตามเกณฑ์คุณภาพที่กำหนด 

2. ติดตั้งกล้องวงจรปิด ทั้งภายในโครงการ และภายใน
อาคารของโครงการ  

3. ติดตั้งแผงกั้นทางเข้า-ออก ที่เปิด-ปิดอัตโนมัติด้วย 
Key Card 

 น้ำรั่วซึม ชช.1-4, ปบ. 1. ซ่อมแซมปรับปรุงสภาพห้อง ให้พร้อมขาย 
 รูปแบบไม่สอดคล้องกับความต้องการ 

(แต่ แก้ ไข ได้ โด ย ใช้การออกแบ บ 
ตกแต่งภายใน หรือ Renovate ให้
เหมาะสม) 

พก.1-3 1. ออกแบบ รูปแบบบ้านให้ทันสมัย ตอบสนองความ
ต้องการของผู้อยู่อาศัยอย่างเหมาะสม สำหรับ
โครงการที่อยู่อาศัยในอนาคต 

 ยังไม่มีนิติ (จัดตั้งนิติไม่ได้ เกิดความ
ผิดพลาดในการขออนุมัติและการ
ก่อสร้าง) 

พก.1-3, ผู้อยู่
อาศัย 

1. เร่งรัดการออกเอกสารสิทธิ์ (อช.2) เช่น โครงการ
ลาดกระบัง 3/2 เฟส 1 โครงการมิตรไมตรี เป็นต้น 
เพื่อดำเนินการจัดตั้งนิติบุคคล 

 ตัวอาคารกับลิฟท์มีรอยแยก, เวลาฝน
ตกจะมีน้ำขังหน้าลิฟท์ลูกค้ากลัวไฟดูด 

พก.1-3 1. ซ่อมแซมรอยแยกระหว่างอาคารและลิฟต์ ให้ปิดสนิท 

 ไม่มีเจ้าหน้าที่ประจำที่สำนักงานขาย 
เนื่องจากโครงการอยู่ห่ างไกลจาก
สำนักงาน กคช. (คงต้องใช้ผู้รับจ้าง
บริหารขาย) 

บข. 1. จัดหาผู้รับจ้างบริหารขาย (เฉพาะโครงการที่มีหน่วย
คงเหลือ จำนวน 100 หน่วยขึ้นไป)  

2. ส่งเสริมให้ลูกค้าจองบ้านแบบออนไลน์ 
3. ให้ค่าตอบแทนการขาย กับผู้แนะนำทุกคน ยกเว้น

ฝ่าย บข. และนิติบุคคลบ้านจัดสรรหรืออาคารชุด 
4. เพิ่มสำนักงานขายหรือศูนย์ขายในพ้ืนท่ี 

2. บริหารจัดการ
ไม่ได้ 

ไม่มีรถประจำทาง ชช.1-4 1. ประสานงานกับขนส่งท้องถิ่น เพิ่มจุดรับส่งบริเวณ
หน้าโครงการ 

2. จัดรถรับ-ส่ง ผู้อยู่อาศัยในโครงการ กับจุดรับ-ส่ง
สำคัญ ในช่วงเปิดตัวโครงการ 

 Over Supply (มีหลายโครงการอยู่ใน
บริเวณใกล้เคียงกัน) 

กต., บข., สท.
, กระทรวง 

พม. 

1. ปรับลดราคา ให้อยู่ในระดับที่ลูกค้ารับภาระได้  
2. ปรับเปลี่ยนจากขายเป็นให้เช่า  
3. เปลี่ยนเป็นโครงการสุขเกษม  
4. ขายหรือให้เช่ากับกลุ่มเปราะบาง 

 ไกลจากแหล่งงาน กคช. 1. ประสานงานกับโรงงานหรือแหล่งงาน ให้จัดรถรับ-ส่ง 
พนักงานท่ีเป็นผู้อยู่อาศัยในชุมชน 

2. พัฒนาเศรษฐกิจชุมชน ให้เป็นแหล่งงาน 
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การจำแนกประเภทปัญหาของอาคารคงเหลือ และกำหนดแนวทางแก้ไข 
ประเภทปัญหา หัวข้อปัญหา ผู้รับผิดชอบ แนวทางแก้ไขปัญหา 

2. บริหารจัดการ
ไม่ได้ (ต่อ) 

ไม่มีลิฟท์โดยสารภายในอาคาร  กต., บข. 1. จัดโปรโมช่ันจูงใจสำหรับลูกค้าที่ซื้อหน่วยที่อยู่อาศัย
ช้ัน 4 - 5 

2. ปรับลดราคา ให้อยู่ในระดับที่ลูกค้ารับภาระได้ 
 รูป แบบ ไม่ ส อดคล้อ งกั บค วาม

ตอ้งการ (กรณีที่ลูกคา้ตอ้งการบา้น
ในรูปแบบที่แตกต่างจากโครงการ 
เช่ น  โค รงการแนวสู ง  แต่ ลู กค้า
ตอ้งการบา้นแนวราบ) 

กต., บข., พก.
1-3 

กรณีที่ 1  Pre-Sale: ฝ่าย กต. ท า Market Sounding 

เพื่อหาความตอ้งการรูปแบบบา้นท่ีลกูคา้ตอ้งการ และ
ใหฝ่้าย พก.1-3 พิจารณาปรบัรูปแบบบา้นตามความ
เหมาะสม 
กรณีที่  2 ก่อสรา้งแล้วเสร็จ: เปล่ียนเป็นโครงการสุข
เกษม และขายหรือใหเ้ช่ากบักลุ่มเปราะบาง 

 ที่จอดรถไม่เพียงพอ พก.1-3, ชช.
1-4, กคช., 
นิติฯ, 

คณะกรรมการ
ชมุชน, ผูอ้ยู่
อาศยั 

1. วิเคราะหแ์ละออกแบบพืน้ท่ีจอดรถในโครงการ หรือ
ปรับรูปแบบบ้านให้จอดรถได้เพียงพอ ตั้งแต่
ขัน้ตอนออกแบบโครงการ 

2. จ ากัดพื ้นที่จอดรถ 1 คันต่อ 1 หน่วย รถยนต์คัน
ต่อไป เก็บค่าจอดรถตามที่ก าหนด 

3. ประสานงานกับหน่วยงานทอ้งถิ่น เพื่อเช่าที่จอดรถ
ใกล้โครงการ (เฉพาะในโครงการที่ สามารถ
ด าเนินการได)้ 

4. นิติฯ และ/หรือคณะกรรมการชุมชน จดัระเบียบการ
จอดรถในโครงการ 

 ระบบการซ่อมล่าชา้ (ขึน้อยู่กบัปัจจยั
ต่างๆ หลายอย่าง) 

ปบ. 1. เพิ่มจ านวนผูป้ระเมินราคากลางในการซ่อม 
2. จดัหาผูร้บัจา้งซ่อม ใหร้วดเรว็มากขึน้ 
3. ใชร้ะบบ NHA Fast เขา้มาแกปั้ญหาการซ่อมล่าชา้ 

 คู่แข่งจ านวนมาก พก.1-3, ทอ., 
กต., บข., ชช.

1-4 

1 .ปรับปรุงกระบวนการก่อสรา้งและส่งมอบบา้นให้
รวดเร็ว ใกล้เคียงกับโครงการคู่แข่งในบริเวณ
ใกลเ้คียง 

 ทางเขา้-ออกร่วมกับเอือ้อาทร (ทางเขา้-
ออกของโครงการพฒันาที่อยู่อาศยั เป็น
ทางเข้า-ออก ร่วมกับโครงการบ้านเอือ้
อาทร ในพืน้ที่บรเิวณโครงการเดียวกนั) 

กต., บข., พก.
1-3 

1. วิเคราะหว์างผงัโครงการ และออกแบบทางเขา้-ออก 
ของโครงการ Mix Used ในแต่ละเฟส ใหเ้หมาะสม 
ส าหรบัโครงการท่ีอยู่อาศยัในอนาคต 

3 . ต้ อ งบ ริห าร
จั ด ก า ร อ ย่ า ง
ต่อเนื่อง (ปัญหา
เกิ ด ขึ้ น เร่ื อ ย ๆ 
ต้องแก้ไขตลอด) 

มีนกพิราบ + มูลนก ภายในห้องพัก ชช.1-4 1. วิเคราะห์ทำเลโครงการ และออกแบบอาคารที่
ป้องกันนกพิราบเข้ามาอาศัยในพื้ นที่  สำหรับ
โครงการที่อยู่อาศัยในอนาคต 

2. จัดหางบประมาณรองรับการแก้ไขปัญหาสัตว์ต่างๆ 
เข้ามาอยู่อาศัยในหน่วยท่ีอยู่อาศัย 

หญ้ารกภายในบ้าน ชช.1-4 1. จัดหางบประมาณรองรับการแก้ไขปัญหาหญ้ารก
ภายในบ้าน 
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2.2 การวิเคราะห์สถานการณ์ภายในและภายนอกองค์กร ด้านอาคารคงเหลือ 
การวิเคราะห์สถานการณ์ภายในและภายนอกองค์กร เริ่มจากการวิเคราะห์กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และกำหนดความ

ต้องการความคาดหวัง และพฤติกรรมของลูกค้า มีรายละเอียด ดังนี้ 
สรุปกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และความต้องการความคาดหวัง และพฤติกรรมของลูกค้า 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย แนวทางการตอบสนองความต้องการความคาดหวัง และพฤติกรรมของลูกค้า 
1. ลูกค้าเชิงสังคม 
เพศ: ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง รองลงมาเป็นเพศชาย 
อายุ: 31 - 40 ปี มากสุด 20 - 30 ป ี
อาชีพ: ลูกจ้าง/พนักงานบริษัท รองลงมาเป็น
ข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ 
รายได้: 10,000 - 20,000 บาท 
พฤติกรรม : มาดูบ้ านพร้อมกับครอบครัว มี
เป้าหมายชัดเจน ตดัสินใจเร็ว 
เหตุผลที่ซื้อ: ทำเล , ราคาขาย , สภาพแวดล้อม
โครงการ 

1. พาลูกค้าดูห้องตัวอย่าง ทั้งแบบห้องเปล่า และห้องที่ตกแต่งเป็นแนวทาง เพื่อ
ประกอบการตัดสินใจ 

2. พาลูกค้าดูห้องจริง เพื่อตัดสินใจซื้อ สำหรับโครงการที่สร้างเสร็จแล้ว 
3. ตัวแทนของ กคช. ที่เป็นกรรมการนิติบุคคล กระตุ้น/สนับสนุนการปรับปรุง

สภาพแวดล้อมโครงการให้น่าอยู่ สำหรับโครงการที่มีนิติบุคคล 
4. ฝ่าย ชช.1-4 จัดหางบประมาณและปรับปรุงสภาพแวดล้อมโครงการให้น่าอยู่ 

สำหรับโครงการที่ไม่มีนิติบุคคล 
5. ฝ่าย ชช.1-4 หารือกับฝ่าย บป. เพื่อจัดสรรงบประมาณสำหรับปรับปรุง
สภาพแวดล้อมโครงการให้น่าอยู่ ให้กับฝ่าย ชช.1-4 

ความคาดหวัง: คาดหวังว่าได้อยู่อาศัยแน่นอน ถ้า
ไม่ผ่านสินเช่ือเคหะก็ยังทำเช่าซื้อกับ กคช. ได้ 

1. เสนอเช่าซื้อ คบส. และเช่าซื้อ กคช. ให้กับลูกค้าที่ ไม่ผ่านสินเช่ือเคหะกับ
สถาบันการเงิน สำหรับโครงการที่สร้างเสร็จแล้ว 

เหตุผลที่ไม่ซื้อ: สภาพแวดล้อม , พื้นที่จอดรถ , 
แบบบ้าน, ลูกค้าไม่ประทับใจคุณภาพการก่อสร้าง
ไม่ดี  การบริการและการตอบข้อซักถามของ
เจ้าหน้าที ่

1. ปรับปรุงสภาพแวดล้อม  
2. พัฒนาการออกแบบโครงการ เช่น พื้นที่จอดรถ รูปแบบบ้าน ฯลฯ  
3. ควบคุมคุณภาพการก่อสร้าง  
4. ฝึกอบรมให้ความรู้ด้านการขายแก่เจ้าหน้าที่ขาย และเจ้าหน้าที่ สคล./สคจ. 

ข้อสังเกต/ข้อเสนอแนะ: ลูกค้าทราบข่าวจาก
เพื่อน โฆษณา ทีมรณรงค์ขายมีผลมาก เข้าถึง 
สอบถามได้ ลงพื้นที่ได้ผลกว่าช่องทางอื่น 

1. ส่ง SMS ข่าวและข้อมูลโครงการให้กับลูกค้าเดิม เพื่อให้บอกต่อ 
2. กำหนด Customer Journey เพื่อสร้างประสบการณ์ที่ดีให้กับลูกค้า  
3. โฆษณาและประชาสัมพันธ์ผ่านช่องทางทั้งออนไลน์และออฟไลน์ เช่น Social 

Media, ป้ายโครงการ, รถแห่, โบรชัวร์ เป็นต้น  
4. ทีมรณรงค์ขาย ลงพื้นที่สร้างการรับรู้และความเช่ือมั่นให้กับลูกค้า (เชิงรุก ลง

พื้นที่เข้าถึงลูกค้า)  
5. ให้ค่าตอบแทนการขายกับผู้แนะนำโครงการ  
6. สร้างเครือข่ายผู้แนะนำโครงการ และให้สิทธิพิเศษ เช่น หาลูกค้าใหม่ได้ ... ราย 

อยู่ฟรี (ไม่ต้องจ่ายค่าเช่า) ... เดือน เป็นต้น 
7. พัฒนา Market Place เป็นสื่อกลางในการเช่ือมโยงลูกค้า ในการซื้อ -ขาย
โครงการที่อยู่อาศัยของ กคช. และจัดหาผู้ดูแล Market Place 

2. ลูกค้าเชิงพาณิชย์ 
เพศ: ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง รองลงมาเป็นเพศชาย 
อายุ: 30 ปีขึ้นไป 
อาชีพ: ผู้บริหาร ผู้ประกอบการ 
รายได้: 40,000 บาทขึ้นไป 
พฤติกรรม: ขอข้อมูล มาดูบ้านพร้อมกับครอบครัว
เปรียบเทียบกับเอกชน ตัดสินใจช้ากว่า ลูกค้าบาง
ราย ซื้อมากกว่า 1 หลัง 
เง่ือนไข: จองก่อนก่อสร้าง เป็นจุดด้อย ในขณะที่
โครงการคู่แข่ง พร้อมอยู่อาศัย 
เหตุผลที่ซื้อ: ทำเล, รูปแบบบ้าน, แบรนด์ของการเคหะฯ 

1. พัฒนาช่องทางให้ข้อมูลโครงการทั้งออนไลน์และออฟไลน์ และส่งเสริมลูกค้าให้
เข้าถึงช่องทางให้ข้อมูลโครงการ 

2. นำเสนอข้อดีของโครงการ กคช. เมื่อเปรียบเทียบกับโครงการของคู่แข่ง/คู่เทียบ 
ให้กับลูกค้า 

3. ฝ่าย กต. ศึกษาวิเคราะห์ เพื่อนำเสนอข้อเสนอหรือโปรโมช่ันพิเศษให้กับลูกค้า
ที่ซื้อบ้านมากกว่า 1 หลัง 
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สรุปกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และความต้องการความคาดหวัง และพฤติกรรมของลูกค้า 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย แนวทางการตอบสนองความต้องการความคาดหวัง และพฤติกรรมของลูกค้า 

2. ลูกค้าเชิงพาณิชย์ (ต่อ) 
เหตุผลที่ไม่ซื้อ: คุณภาพการก่อสร้างไม่เรียบร้อย 
ไม่ ต ร งกั บ ค ว าม ค าด ห วั งข อ งลู ก ค้ า  ไม่ มี
องค์ประกอบที่ดึงดูดใจลูกค้า เช่น ไม่มีสิ่งอำนวย
ความสะดวกในโครงการ (ฟิตเนส) ระบบรักษา
ความปลอดภัย พนักงานรักษาความปลอดภัย 

1. ออกแบบวางผังโครงการ ให้ดึงดูดใจลูกค้าเชิงพาณิชย์ 
2. บริหารกระบวนการก่อสร้าง (รวมถึงการขอ EIA) และขอใบอนุญาตดำเนินการ

ตามระเบียบต่างๆ เช่น อช.2 ให้ถูกต้อง ครบถ้วน 
3. ควบคุมการก่อสร้างให้มีคุณภาพ และแล้วเสร็จภายในกำหนด 
4. บริหารจัดการให้สภาพแวดล้อมโครงการ ให้น่าอยู่อาศัย 
5. ปรับ Mindset ให้สอดคล้องและเหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าเชิงสังคมและลูกค้า
พาณิชย ์

ข้อสังเกต/ข้อเสนอแนะ: มีโปรโมช่ันแถมแอร์ 
มูลค่าไม่เกิน 50,000 บาท ถังสำรองน้ำพร้อมปั๊มน้ำ 

1. มีโปรโมช่ัน เช่าซื้อโครงการเชิงพาณิชย์ 

 

 การเคหะแห่งชาติ มีข้อตกลงที่ต้องค้ำประกันการซื้อคืนลูกหนี้ที่ค้างชำระเกินกว่า 90 วัน จากสถาบันการเงิน ที่ให้
สินเชื่อกับลูกค้าของการเคหะแห่งชาติ ในโครงการบ้านเอื้ออาทร ดังนั้น เมื่อเกิดเหตุการณ์ที่ลูกหนี้ค้างชำระเกินกว่า 90 วัน 
การเคหะแห่งชาติต้องซื้อคืนลูกหนี้ เกิดเป็นปัญหาซื้อคืนลูกหนี้ จึงมีความจำเป็นต้องวิเคราะห์หาสาเหตุของปัญหาซื้อคืน
ลูกหนี้ และกำหนดแนวทางแก้ไขปัญหาซื้อคืนลูกหนี้ เพ่ือช่วยให้หน่วยที่อยู่อาศัยของอาคารคงเหลือไม่เพ่ิมขึ้นจากการซื้อ
คืนลูกหนี้ และเมื่อเสริมด้วยกลยุทธ์ในการลดอาคารคงเหลือแล้ว จะส่งผลให้หน่วยที่อยู่อาศัยของอาคารคงเหลือลดลงได้ 
สำหรับสาเหตุของปัญหาซื้อคืนลูกหนี้และแนวทางแก้ไขปัญหาซื้อคืนลูกหนี้ สามารถสรุปได้ดังนี้ 
 

สรุปสาเหตุของปัญหาซื้อคืนลูกหนี้ และแนวทางแก้ไขปัญหาซื้อคืนลูกหนี้ 
ปัญหาซ้ือคืนลูกหนี ้ แนวทางแก้ไขปัญหาซ้ือคืนลกูหนี้ ผู้รับผิดชอบ 

กคช. มีข้อตกลงค้ำประกันการซื้อคืนลูกหนี้
ที่ค้างชำระเกินกว่า 90 วัน จากสถาบัน
การเงิน โดยมีสาเหตุ เนื่องจาก :  

  

1. ลูกค้าไม่มีความสามารถในการผ่อน
ชำระ แต่ยังต้องการบ้านอยู่ 

1. เสนอให้ลูกค้า Refinance กับ กคช. โดยทำเช่าซื้อกับ กคช. 6 เดือน 
แล้วกลับไปเป็นลูกหนี้ของสถาบันการเงิน เท่ากับจำนวนหนี้ที่
เหลืออยู่ 

2. ฝึกอบรมให้ความรู้และสร้างวินัยการเงินให้กับลูกค้า 
3. ส่งเสริมอาชีพให้กับลูกค้า เพื่อให้มีรายได้เพิ่มขึ้น สำหรับผ่อนชำระหนี้ 

สน., ชช.1-4 
พม., ชช.1-4 
พม., ชช.1-4 

2. ลูกค้าไม่ต้องการผ่อนชำระต่อ สาเหตุ
เนื่องจาก 

- ย้ายถิ่นฐาน / ย้ายที่ทำงาน 

1. เสนอโครงการบ้านแลกบ้าน แล้วผ่อนชำระต่อ สำหรับบ้านหลังใหม่ 
2. จัดให้มี ช่องทาง Market Place เพื่อให้สื่อกลางในการซื้อ -ขาย 

แลกเปลี่ยนบ้านมือสองของลูกค้า 

กต. 
สก. บข., 

ทน. 
- ไม่พอใจสภาพแวดล้อม / เพื่อนบ้าน 1 .ปรับปรุงสภาพแวดล้อม 

2. ปรับลดค่าธรรมเนียมการแลกเปลี่ยนอาคาร 
ชช.1-4, ปบ. 

กต. 
- ต้องการลดภาระค่าใช้จ่าย 1. ส่งเสริมอาชีพสร้างรายได้เสริม 

2. จัดให้มีตลาดลานค้าชุมชน 
พม., ชช.1-4 
สท., ชช.1-4 

- เปลี่ยนสถานภาพ เนื่องจากแต่งงาน หรือ
แชร์ห้องกับเพื่อน ฯลฯ 

1. เสนอสิทธิพิเศษ สำหรับครอบครัวขยาย เช่น ส่วนลด อัตราดอกเบี้ย
พิเศษ เป็นต้น 

กต. 

 
 อีกประเด็นที่สำคัญในการวิเคราะห์สถานการณ์ภายในและภายนอกองค์กร ด้านอาคารคงเหลือ คือการวิเคราะห์
คู่แข่ง/คู่เทียบ ที่มีโครงการที่อยู่อาศัยในทำเลที่ใกล้กับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ เพ่ือระบุจุดแข็งและ
จุดอ่อนของคู่แข่ง/คู่เทียบ รวมทั้งกำหนดแนวทางแก้ไขอาคารคงเหลือ จากจุดแข็งและจุดอ่อนของคู่แข่ง /คู่เทียบ ทั้ง
โครงการเชิงสังคม และโครงการเชิงพาณิชย์ มีรายละเอียด ดังนี้ 
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สรุปจุดแข็งและจุดอ่อนของคู่แข่ง/คู่เทียบ 
จุดแข็งของคู่แข่ง/คู่เทียบ จุดอ่อนของคู่แข่ง/คู่เทียบ แนวทางแก้ไขอาคารคงเหลือ 

โครงการเชิงสังคม 
คู่แข่ง/คู่เทียบ: - ไม่มีคู่แข่งภายนอก – 
1. ไม่มี 

1. กคช. มีการลงทุนพัฒนาโครงการใน
พื้นที่บริเวณเดียวกันหลายโครงการ 
ทำให้โครงการของ กคช. แข่งกันเอง 

1. จัดลำดับความสำคัญ โดยพิจารณาจากความยาก-
ง่ายในการขาย เพื่อวางแผนกำหนดกลยุทธ์ทาง
การตลาด 

โครงการเชิงพาณิชย์ 
คู่แข่ง/คู่เทียบ: LPN และพฤกษา และ
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายย่อยใน
ท้องถิ่น 

  

1. โครงการอยู่ในทำเลที่ดี 1 . ค ว า ม น่ า เช่ื อ ถื อ ข อ งผู้ พั ฒ น า
อสังหาริมทรัพย์รายย่อยในท้องถิ่น 
มีน้อย 

1. รอการพัฒนาศักยภาพท่ีดิน 
2. กระตุ้นการพัฒนาศักยภาพที่ดิน โดยใช้จุดแข็ง 

กคช. ที่เป็นหน่วยงานรัฐ ประสานความร่วมมือ
กับหน่วยงานท้องถิ่น เพื่อพัฒนาโครงการ เช่น 
นำสถานีขนส่ง มาอยู่ในพื้นที่ใกล้เคียงโครงการ 
กคช. สร้างความเจริญและศักยภาพให้กับ
โครงการอาคารคงเหลือ เป็นต้น 

2. จำนวนหน่วยมีความเหมาะสม 2 .  ลู ก ค้ า ไ ม่ ส า ม า ร ถ ร้ อ ง เรี ย น
ผู้ประกอบการ หลังจากที่ได้ส่งมอบ
บ้านให้นิติบุคคลบริหารแล้ว 

3. เสนอขายหน่วยที่อาศัยจำนวนมาก เพื่อเป็น
สวัสดิการด้านที่อยู่อาศัยให้กับบุคลากรของ
หน่วยงานรัฐและเอกชน 

3. ส่งมอบตรงเวลา   4. บริหารจัดการ  การพัฒนาโครงการ อย่ าง
รอบคอบ บูรณาการกับทุกฝ่ายที่ เกี่ยวข้อง 
(ทำงานคู่ขนาน เพื่อให้เกิดความรวดเร็ว) 

4. มีรูปแบบบ้านให้เลือกมาก   5. ออกแบบผลิตภัณฑ์ให้มีทางเลือกสำหรับลูกค้า 
 

ข้อมูลอาคารคงเหลือ จากระบบ Front End ณ วันที่ 26 มีนาคม 2564 

 
 จากข้อมูลอาคารคงเหลือข้างต้น สามารถแบ่งกลุ่มโครงการ ตามลำดับความสำคัญ ประกอบด้วย 1 ) โครงการที่

ก่อสร้างแล้วเสร็จ (ว่างพร้อมขาย) 2) โครงการที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง 3) โครงการที่อยู่ระหว่างการขาย (Presale เพ่ือเริ่ม
ก่อสร้าง) และ 4) โครงการที่ว่างไม่พร้อมขาย โดยสามารถวิเคราะห์สถานการณ์ภายในและภายนอกองค์กร ด้านอาคาร
คงเหลือ แยกตามแต่ละกลุ่มโครงการ ได้ดังนี้ 
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การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) 
1) โครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ (ว่างพร้อมขาย) 
 

จุดแข็ง (Strength) 
1. มีโครงการที่อยู่อาศัย ท่ีตอบสนองความต้องการของลูกค้า 
2. กคช. เปิดให้ลูกค้าสามารถทำเช่าซื้อ คบส. และ กคช.ได้  
3. ลูกค้าเชื่อมั่นในแบรนด์การเคหะแห่งชาติ  
4. มีพื้นท่ีใช้สอยต่อราคาขาย มากกว่าคู่แข่ง 
5. มีการพัฒนาและบริหารชุมชน เพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิตผู้อยู่อาศัย 
6. มีฐานลูกค้าท่ีเป็นครอบครัวขยาย 
7. กคช. มีการดูแลสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ ท่ีดี 

จุดอ่อน (Weakness) 
1. คุณภาพการก่อสร้าง ยังไม่เป็นที่ยอมรับของลูกค้า 
2. สภาพบ้านไม่พร้อมอยู่อาศัย จำเป็นต้องซ่อมแซมก่อนจึงจะขาย

ได้ 
3. สภาพแวดล้อมไม่น่ าอยู่อาศัย  เช่น หญ้ ารก รุกล้ำพื้นที่

ส่วนกลาง 
4. โครงการอยู่ห่างไกลจากย่านชุมชนและแหล่งงาน 
5. โครงการอยู่ในทำเลที่การคมนาคม ไม่สะดวก  

โอกาส (Opportunity) 
1. คู่แข่งโครงการเชิงสังคม มีน้อย 
2. กลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง รวมทั้งกลุ่มเปราะบาง ยังมีความ

ต้องการที่อยู่อาศัย เป็นจำนวนมาก 
3. เทคโนโลยีดิจิทัล เอื้อให้เข้าถึงกลุ่มลูกค้าได้อย่างกว้างขวาง 
4. รัฐมีนโยบายลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์  มีส่วนช่วย

กระตุ้นให้ลูกค้าตัดสินใจซื้อมากขึ้น 

อุปสรรค (Threat) 
1. ภาวะเศรษฐกิจถดถอย ทำให้ลูกคา้ชะลอการตดัสินใจซื้อ 
2. สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ส่งผลทำให้ลูกค้า มี

รายได้และกำลังซื้อลดลง 
3. สถาบันการเงิน มีความเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือเคหะ 

  

2) โครงการที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง 
 

จุดแข็ง (Strength) 
1. กคช. ก่อสร้างโครงการที่มีจำนวนหน่วยมาก ทำให้ลูกค้ามีหน่วย

ที่อยู่อาศัยให้เลือกมาก 
2. กลุ่มลูกค้าที่ยังไม่ตัดสินใจ เมื่อเห็นการก่อสร้าง ทำให้เกิดความ

มั่นใจว่า เมื่อสร้างเสร็จแล้ว จะได้บ้านแน่นอน 

จุดอ่อน (Weakness) 
1. การก่อสร้างใช้ระยะเวลามากกว่าเอกชน 
2. คุณภาพการก่อสร้างด้อยกว่าเอกชน  

โอกาส (Opportunity) 
1. ลูกค้าผ่อนชำระเงินดาวน์ ทำให้มีเวลาสะสมเงินดาวน์ มีส่วนช่วย

ให้ผ่านสินเช่ือได้ง่ายขึ้น 
2. รัฐมีนโยบายลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ ถ้าลูกค้ามองว่า

โครงการก่อสร้างเสร็จในกำหนด  ก็จะช่วยกระตุ้นให้ลูกค้า
ตัดสินใจซื้อมากขึ้น 

3. รัฐมีนโยบายให้อัตราดอกเบี้ยพิเศษสำหรับลูกค้าที่ซื้อบ้านหลัง
แรก 

อุปสรรค (Threat) 
1. ภาวะเศรษฐกิจถดถอย ทำให้ลูกค้าชะลอการตัดสินใจซื้อ 
2. สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ส่งผลทำให้ลูกค้า มี

รายได้และกำลังซื้อลดลง 
3. ลูกค้าอาจเปลี่ยนใจไปเลือกโครงการคู่แข่งแทน 
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3) โครงการที่อยู่ระหว่างการขาย (Presale เพื่อเริ่มก่อสร้าง) 
จุดแข็ง (Strength) 

1. ทำเลและราคาขายของบางโครงการ ดึงดูดใจลูกค้า 
2. ลูกค้าเชื่อมั่นในแบรนด์การเคหะแห่งชาติ 

จุดอ่อน (Weakness) 
1. ลูกค้าไม่มั่นใจว่าโครงการจะสร้างเสร็จตามกำหนด 
2. ลูกค้าไม่ได้เห็นบ้านจริง เห็นเฉพาะในโบรชัวร์  
3. การรณรงค์ขายไม่ต่อเนื่อง เนื่องจากต้องใช้งบประมาณมาก 
4. บุคลากรไม่เพียงพอในการดูแลการขายโครงการ  เนื่องจากมี

จำนวนโครงการที่มาก 
5. กคช. มีเง่ือนไขที่ต้องมียอดจองไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 จึงจะเริ่ม

ก่อสร้างได้ ทำให้ กคช. เริ่มก่อสร้างช้ากว่าโครงการคู่แข่ง และ
ส่งผลต่อความเชื่อมั่นของลูกค้า 

6. โครงการ กคช. ไม่มีบ้านตัวอย่าง เพือ่กระตุ้นให้ลูกค้าตัดสินใจซื้อ 

โอกาส (Opportunity) 
1. เทคโนโลยีดิจิทัล ทำให้ลูกค้ารับรู้ข้อมูลข่าวสารโครงการที่จะ

เปิดขาย 

อุปสรรค (Threat) 
1. มีคู่แข่ง ที่ก่อสร้างใกล้แล้วเสร็จและก่อสร้างแล้วเสร็จ ในบริเวณ

ใกล้เคียงกับโครงการ กคช. ทำให้ลูกค้าเปลี่ยนใจไปซื้อโครงการ
ของคู่แข่งแทน 

2. ภาวะเศรษฐกิจถดถอย ทำให้ลูกค้าชะลอการตัดสินใจซื้อ 
3. สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ส่งผลทำให้ลูกค้า มี

รายได้และกำลังซื้อลดลง 
 

4) โครงการที่ว่างไม่พร้อมขาย 
จุดแข็ง (Strength) 

1. ห้องว่างไม่พร้อมขายส่วนใหญ่ เป็นโครงการที่อยู่ในทำเลที่ด ี
2. ห้องว่างไม่พร้อมขายส่วนใหญ่ ระดับราคาซื้อ-ขายในปัจจุบัน   

มีมูลค่าเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องเมื่อเทียบกับระดับราคาที่ลูกค้าซื้อ
ตั้งแต่แรก 

จุดอ่อน (Weakness) 
1. ไม่สามารถนำห้อง ไปขาย/เช่าให้กับลูกค้ารายใหม่ได้ เนื่องจาก 

ลูกหนี้ยังไม่ออกจากอาคาร อยู่ระหว่างดำเนินคดี  และต้อง
ปรับปรุงซ่อมแซม ให้พร้อมอยู่อาศัย เป็นต้น 

2. กคช. ขาดรายได้ที่พึงจะได้รับในกรณีขาย/เช่าให้กับลูกค้าราย
ใหม ่ 

3. อัตรากำลังบุคลากรของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ไม่เพียงพอกับ
ภารกิจที่ต้องดูแลรับผิดชอบโครงการและหน่วย ท่ัวประเทศ ที่มี
จำนวนมาก ท้ังในปัจจุบันและในอนาคต 

4. ผู้ประเมินราคากลางของ กคช. ในการซ่อมแซมห้องให้พร้อมขาย 
มีน้อย ไม่เพียงพอกับปริมาณงานซ่อมท่ีมีมาก 

5. การซ่อมแซมห้องให้พร้อมขาย มีขั้นตอนมาก ใช้เวลานาน ทำให้
ไม่ สามารถส่ งมอบห้องที่ พ ร้อมอยู่ ให้ กับลูกค้ าได้ภายใน
กำหนดเวลา 

6. โครงการที่มีจำนวนหน่วยที่ต้องซ่อมน้อย ไม่สอดรับกับผู้รับจ้างที่
จะมาดำเนินการซ่อม 

โอกาส (Opportunity) 
1. ลูกหนี้ส่วนใหญ่ ยังมีความต้องการโครงการ กคช. ที่อยู่อาศัยใน

ปัจจุบัน 
2. ลูกหนี้ส่วนใหญ่ ได้ผ่อนชำระเงินต้นมาแล้วบางส่วน ขณะที่ราคา

ตลาดในปัจจุบัน เพิ่มขึ้นมากกว่าเงินต้นส่วนที่เหลือที่ต้องชำระ
ให ้กคช. 

3. กรณีมีการต่อเติมอาคาร ส่งผลให้สามารถขายได้เร็วข้ึน 

อุปสรรค (Threat) 
1. ลูกหนี้ส่วนใหญ่ที่ถูกฟ้องร้องขับไล่ ไม่ย้ายออกจากท่ีอยู่อาศัย 
2. ข้อกฎหมาย กำหนดให้ฟ้องลูกหนี้ตามภูมิลำเนา ส่งผลให้เกิด

ข้อจำกัดในการดำเนินงาน และใช้ระยะเวลาเพิ่มขึ้น 
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บทที่ 3  
การกำหนดวัตถุประสงค์การตลาดเชิงกลยุทธ์ 

และกำหนดกลยุทธ์การตลาดของอาคาร
คงเหลือ 
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บทท่ี 3 
การกำหนดวัตถุประสงค์การตลาดเชิงกลยุทธ ์และกำหนดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือ 
 
3.1 การกำหนดวัตถุประสงคก์ารตลาดเชิงกลยุทธ์ 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลอาคารคงเหลือ และการวิเคราะห์สถานการณ์ภายในและภายนอกองค์กร ด้านอาคาร
คงเหลือ สามารถกำหนดวัตถุประสงค์การตลาดเชิงกลยุทธ์ ได้ดังนี้ 

วัตถุประสงค์การตลาดเชิงกลยุทธ์ 
วัตถุประสงค์ ตัวช้ีวัด เป้าหมาย ปี 2565 

ลดหน่วยอาคารคงเหลือ 
(โครงการบริหารจัดการอาคารคงเหลือ) 

จำนวนหน่วยขาย 4,892 หน่วย 
จำนวนหน่วยส่งมอบ 5,621 หน่วย 
จำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ 8 โครงการ 

 
3.2 การกำหนดกลยุทธก์ารตลาดของอาคารคงเหลือ 

จากข้อมูลอาคารคงเหลือ ที่มีการแบ่งกลุ่มโครงการ ตามลำดับความสำคัญ ประกอบด้วย 1 ) โครงการที่ก่อสร้าง
แล้วเสร็จ (ว่างพร้อมขาย) 2) โครงการที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง 3) โครงการที่อยู่ระหว่างการขาย (Presale เพ่ือเริ่มก่อสร้าง) 
และ 4) โครงการที่ว่างไม่พร้อมขาย โดยสามารถวิเคราะห์สถานการณ์ภายในและภายนอกองค์กร ด้านอาคารคงเหลือ แยก
ตามแต่ละกลุ่มโครงการ ดังแสดงในภาพ 

ข้อมูลอาคารคงเหลือ จากระบบ Front End ณ วันที่ 26 มีนาคม 2564 

 
  
โครงการในแต่ละกลุ่ม สามารถกำหนดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือ (7P) ประกอบด้วย 1) ผลิตภัณฑ์ 

(Product) 2) ราคา (Price) 3) ช่องทางการจัดจำหน่าย (Place) 4) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) 5) พนักงาน 
(People) 6) กระบวนการบริการ (Process) และ 7) สภาพแวดล้อมทางกายภาพ (Physical Evidence) ได้ดังนี ้
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การกำหนดกลยุทธ์ทางการตลาด 
1) โครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ (ว่างพร้อมขาย) 

ส่วนผสมทางการตลาด 
(Marketing Mix) 

กลยุทธ์ทางการตลาด (Marketing Strategy) 

1. ผลิตภัณฑ์ (Product) • ปรับปรุง ซ่อมแซมห้อง ให้พร้อมอยู่อาศัย 
• ซ่อมแซมรอยแยกระหว่างอาคารและลิฟต์ โครงการลาดกระบัง 3/2 เฟส 1 ให้ปิดสนิท เพื่อสร้างความ

มั่นใจและความปลอดภยัให้กับลูกค้า 
• เปลี่ยนเป็นโครงการสุขเกษม และขายหรือให้เช่ากับกลุ่มเปราะบาง สำหรับโครงการที่รูปแบบไม่

สอดคล้องกับความต้องการ (กรณทีี่ลูกค้าต้องการบ้านในรปูแบบท่ีแตกต่างจากโครงการ เช่น โครงการ
แนวสูง แต่ลูกค้าต้องการบ้านแนวราบ โครงการบ้านสองช้ัน แต่ลูกคา้ต้องการบ้านช้ันเดียว เป็นต้น) 

• จัดหางบประมาณรองรับการแก้ไขปัญหาสตัว์ต่างๆ เข้ามาอยู่อาศัยในหน่วยที่อยู่อาศัย เพื่อแก้ปัญหามี
นกพิราบ + มูลนก ภายในห้องพัก 

2. ราคา (Price)   - 
3. ช่องทางการจัด
จำหน่าย (Place) 

• เปิดให้ลูกค้าจองบ้านแบบออนไลน์ 
• จัดให้มีสำนักงานขาย ณ ที่ตั้งโครงการ สำหรับโครงการที่ขายยาก  
• พัฒนา Market Place เป็นสื่อกลางในการเช่ือมโยงลูกค้า ในการซื้อ-ขายโครงการที่อยู่อาศยัของ กคช. 

และจัดหาผูดู้แล Market Place 
4. การส่งเสริมการตลาด 
(Promotion) 
 

• พัฒนา ปรับปรุงระบบรักษาความปลอดภัยภายในโครงการ เช่น 
1. สรรหาและคดัเลือกพนักงานรักษาความปลอดภัยตามเกณฑ์คณุภาพท่ีกำหนด 
2. ติดตั้งกล้องวงจรปิด ทั้งภายในโครงการ และภายในอาคารของโครงการ  
3. ติดตั้งแผงกั้นทางเข้า-ออก ที่เปิด-ปิดอัตโนมัติด้วย Key Card 

• ปรับอัตราคา่ตอบแทนขาย รวมทั้งหลักเกณฑ์และเงื่อนไขในการรับจ้างบริหารขาย ให้มีความยดืหยุ่น 
เพื่อจูงใจผู้แนะนำลูกค้ามาซื้อโครงการ และผู้รับจา้งบริหารขาย 

• ประชาสมัพันธ์ข้อมูลโครงการ ผา่นช่องทางออนไลน์  
• อำนวยความสะดวกในการเดินทางให้กับลูกค้า สำหรับโครงการที่ไมม่ีรถประจำทางผ่าน ใกล้บริเวณ

โครงการ 
1. ประสานงานกับขนส่งท้องถิ่น เพิ่มจุดรับส่งบริเวณหน้าโครงการ 
2. จัดรถรับ-ส่ง ผู้อยู่อาศัยในโครงการ กับจุดรับ-ส่งสำคัญ ในช่วงเปิดตัวโครงการ 

• ส่งเสริมการตลาด สำหรับโครงการที่ Over Supply (มีหลายโครงการ ท้ังโครงการของ กคช. และ
โครงการของคู่แข่ง/คูเ่ทียบ อยู่ในบริเวณใกล้เคยีงกัน) 

1. ปรับลดราคา ให้อยู่ในระดับท่ีลูกค้ารับภาระได้  
2. ปรับเปลี่ยนจากขายเป็นให้เช่า  
3. เปลี่ยนเป็นโครงการสุขเกษม  
4. ขายหรือให้เช่ากับกลุ่มเปราะบาง 

• อำนวยความสะดวกให้กับลูกคา้ สำหรับโครงการที่ไกลจากแหล่งงาน 
1. ประสานงานกับโรงงานหรือแหล่งงาน ให้จัดรถรับ-ส่ง พนักงานท่ีเป็นผู้อยู่อาศัยในชุมชน 
2. พัฒนาเศรษฐกิจชุมชน ให้เป็นแหล่งงาน 

• จัดโปรโมช่ัน สำหรับโครงการที่ไมม่ีลิฟต ์
1. จัดโปรโมชั่นจูงใจสำหรับลูกค้าที่ซื้อหน่วยท่ีอยู่อาศัยชั้น 4 - 5  
2. ปรับลดราคา ให้อยู่ในระดับท่ีลูกค้ารับภาระได้ 

• จัดให้มีห้องตัวอย่าง ตกแต่งพร้อมเฟอร์นิเจอร์ เพื่อกระตุ้นการตดัสนิใจซื้อของกลุ่มเป้าหมาย 
• เสนอเช่าซื้อ คบส. และเช่าซื้อ กคช. ให้กับลูกค้าที่ไมผ่่านสินเช่ือเคหะกับสถาบันการเงิน สำหรับโครงการ

ที่สร้างเสร็จแล้ว 
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1) โครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ (ว่างพร้อมขาย) (ต่อ) 
ส่วนผสมทางการตลาด 

(Marketing Mix) 
กลยุทธ์ทางการตลาด (Marketing Strategy) 

4. การส่งเสริมการตลาด 
(Promotion) 

• ส่ง SMS ข่าวและข้อมูลโครงการให้กับลูกค้าเดิม เพื่อให้บอกต่อ 
• กำหนด Customer Journey เพือ่สร้างประสบการณ์ที่ดีให้กับลูกคา้  
• โฆษณาและประชาสัมพันธ์ผ่านช่องทางทั้งออนไลน์และออฟไลน์ เช่น Social Media, ป้ายโครงการ, รถ

แห,่ โบรชัวร์ เป็นต้น  
• ทีมรณรงค์ขาย ลงพ้ืนท่ีสรา้งการรบัรู้และความเช่ือมั่นให้กับลูกค้า (เชิงรุก ลงพ้ืนท่ีเข้าถึงลูกค้า)  
• สร้างเครือข่ายผู้แนะนำโครงการ และให้สิทธิพิเศษ เช่น หาลูกคา้ใหม่ได้ ... ราย อยู่ฟรี (ไม่ต้องจ่ายค่าเช่า) 

... เดือน เป็นต้น 
• พัฒนาช่องทางให้ข้อมูลโครงการทัง้ออนไลน์และออฟไลน์ และส่งเสริมลูกคา้ให้เข้าถึงช่องทางให้ข้อมูล

โครงการ 
• นำเสนอข้อดีของโครงการ กคช. เมื่อเปรียบเทียบกับโครงการของคูแ่ข่ง/คู่เทียบ ให้กับลูกค้า 
• ฝ่าย กต. ศึกษาวิเคราะห์ เพื่อนำเสนอข้อเสนอหรือโปรโมชั่นพิเศษให้กับลูกค้าที่ซื้อบ้านมากกว่า 1 หลัง 
• มีโปรโมช่ัน เช่าซื้อโครงการเชิงพาณิชย ์
• แจ้งให้ลูกค้าประนอมหนี้ กับ กคช. 
• เสนอให้ลูกค้า Refinance โดยทำเช่าซื้อกับ คบส. หรือ กคช.  
• เสนอหลักเกณฑ์การแลกเปลี่ยนอาคารให้ลูกคา้ กรณยี้ายที่ทำงานหรือย้ายถิ่นฐาน 
• เสนอสิทธิพิเศษ สำหรับครอบครัวขยาย เช่น ส่วนลด อัตราดอกเบี้ยพิเศษ เป็นต้น 
• เสนอขายหน่วยที่อาศยัจำนวนมาก เพื่อเป็นสวัสดิการดา้นท่ีอยู่อาศยัให้กับบุคลากรของหน่วยงานรัฐและ

เอกชน  
5. พนักงาน (People) 
 

• จัดให้มีพนักงานขายประจำโครงการ หรือ จัดหาผู้รบัจ้างบริหารขาย สำหรับโครงการที่ขายยาก 
• ฝึกอบรมเสรมิความรู้ด้านการตลาดและการขายแก่เจ้าหน้าที่ขาย และเจ้าหน้าที่ สคล./สคจ. 
• ปรับ Mindset ให้สอดคล้องและเหมาะสมกับกลุม่ลูกคา้เชิงสังคมและลูกค้าพาณิชย ์

6. กระบวนการบริการ 
(Process) 

• พัฒนาปรับปรุงกระบวนการซ่อมให้แล้วเสร็จภายในกำหนด (เช่น การสรรหาผู้รับจ้างซ่อม การจดัหา
งบประมาณให้เพียงพอ ขั้นตอนการเสนอซ่อมและการนัดหมายเข้าซ่อม ใช้ระบบ NHA Fast ฯลฯ) 

• เร่งรัดการออกเอกสารสิทธ์ิ (อช.2) เช่น โครงการลาดกระบัง 3/2 เฟส 1 โครงการมติรไมตรี เป็นต้น    
เพื่อดำเนินการจัดตั้งนิติบคุคล 

• ส่งเสริมอาชีพให้กับลูกค้า เพื่อใหม้ีรายได้เพิม่ขึ้น สำหรับผ่อนชำระหนี้ 
• จัดลำดับความสำคัญ โดยพิจารณาจากความยาก-ง่ายในการขาย เพือ่วางแผนกำหนดกลยุทธ์ทาง

การตลาด 
• ปรับปรุงกฎระเบยีบด้านพสัดุ ครภุัณฑ์ เพื่อใหส้ามารถจัดทำข้อเสนอหรือโปรโมชั่นที่ยืดหยุ่น ดึงดูดใจ

ลูกค้า 
7. สภาพแวดล้อมทาง
กายภาพ (Physical 
Evidence) 

• ปรับปรุงสภาพแวดล้อม รวมทั้งพื้นที่ส่วนกลาง ภายในโครงการ ใหน้่าอยู่อาศัย 
• จัดให้มี Outsource ดูแลชุมชน ให้เป็นระเบียบ ทั้งภายนอกและภายในอาคาร 
• บริหารจดัการที่จอดรถ ให้มีประสทิธิภาพ 
• จัดหางบประมาณรองรับการแก้ไขปัญหาหญา้รกภายในบ้าน 
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2) โครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ (ว่างพร้อมขาย) 
ส่วนผสมทางการตลาด 

(Marketing Mix) 
กลยุทธ์ทางการตลาด (Marketing Strategy) 

1. ผลิตภัณฑ์ (Product) • ควบคุมคุณภาพการก่อสร้าง เพื่อให้ได้บ้านที่มคีุณภาพมาตรฐาน และส่งมอบให้กับลูกคา้ภายใน
กำหนดเวลาตามสญัญา 

2. ราคา (Price) - 
3. ช่องทางการจัด
จำหน่าย (Place) 

• จัดให้มีสำนักงานขาย ณ ท่ีตั้งโครงการ สำหรับโครงการที่ขายยาก  
• พัฒนา Market Place เป็นสื่อกลางในการเช่ือมโยงลูกค้า ในการซื้อ-ขายโครงการที่อยู่อาศยัของ กคช. 

และจัดหาผูดู้แล Market Place 
4. การส่งเสริมการตลาด 
(Promotion) 
 

• ปรับอัตราคา่ตอบแทนขาย รวมทั้งหลักเกณฑ์และเงื่อนไขในการรับจ้างบริหารขาย ให้มีความยดืหยุ่น  
เพื่อจูงใจผู้แนะนำลูกค้ามาซื้อโครงการ และผู้รับจา้งบริหารขาย 

• ประชาสมัพันธ์ข้อมูลโครงการ ผา่นช่องทางออนไลน์  
• จัดให้มีสำนักงานขายหรือศูนย์ขายในพ้ืนท่ี สำหรับโครงการที่ขายยาก 
• ส่ง SMS ข่าวและข้อมูลโครงการให้กับลูกค้าเดิม เพื่อให้บอกต่อ 
• กำหนด Customer Journey เพือ่สร้างประสบการณ์ที่ดีให้กับลูกคา้  
• โฆษณาและประชาสัมพันธ์ผ่านช่องทางทั้งออนไลน์และออฟไลน์ เช่น Social Media, ป้ายโครงการ,  
•  รถแห่, โบรชัวร์ เป็นต้น  
•  ทีมรณรงค์ขาย ลงพ้ืนท่ีสร้างการรับรู้และความเช่ือมั่นให้กับลูกค้า (เชิงรุก ลงพ้ืนท่ีเข้าถึงลูกค้า)  
• สร้างเครือข่ายผู้แนะนำโครงการ และให้สิทธิพิเศษ เช่น หาลูกคา้ใหม่ได้ ... ราย อยู่ฟรี (ไม่ต้องจ่าย 

ค่าเช่า) ... เดือน เป็นต้น 
• พัฒนาช่องทางให้ข้อมูลโครงการทัง้ออนไลน์และออฟไลน์ และส่งเสริมลูกคา้ให้เข้าถึงช่องทางให้ข้อมูล

โครงการ 
• นำเสนอข้อดีของโครงการ กคช. เมื่อเปรียบเทียบกับโครงการของคูแ่ข่ง/คู่เทียบ ให้กับลูกค้า 
• ฝ่าย กต. ศึกษาวิเคราะห์ เพื่อนำเสนอข้อเสนอหรือโปรโมชั่นพิเศษให้กับลูกค้าที่ซื้อบ้านมากกว่า 1 หลัง 
• มีโปรโมช่ัน เช่าซื้อโครงการเชิงพาณิชย ์
• ฝึกอบรมให้ความรู้และสร้างวินัยการเงินให้กับลูกค้า ระหว่างผ่อนชำระเงินดาวน์ เพื่อเตรียมยื่นขอสินเช่ือ

กับสถาบันการเงิน 
5. พนักงาน (People) • จัดให้มีพนักงานขายประจำโครงการ หรือ จัดหาผู้รบัจ้างบริหารขาย สำหรับโครงการที่ขายยาก 

• ฝึกอบรมเสรมิความรู้ด้านการตลาดและการขายแก่เจ้าหน้าที่ขาย และเจ้าหน้าที่ สคล./สคจ. 
• ปรับ Mindset ให้สอดคล้องและเหมาะสมกับกลุม่ลูกคา้เชิงสังคมและลูกค้าพาณิชย ์

6. กระบวนการบริการ 
(Process) 

• ปรับปรุงกระบวนการก่อสร้างและส่งมอบบ้านให้รวดเร็ว ใกล้เคยีงกับโครงการคูแ่ข่งในบริเวณใกลเ้คียง 
สำหรับโครงการที่มีคู่แข่งจำนวนมาก 

• ปรับปรุงกฎระเบยีบด้านพสัดุ ครภุัณฑ์ เพื่อใหส้ามารถจัดทำข้อเสนอหรือโปรโมชั่นที่ยืดหยุ่น ดึงดูดใจ
ลูกค้า 

7. สภาพแวดล้อมทาง
กายภาพ (Physical 
Evidence) 

- 
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3) โครงการที่อยู่ระหว่างการขาย (Presale เพื่อเริ่มก่อสร้าง) 
ส่วนผสมทางการตลาด 

(Marketing Mix) 
กลยุทธ์ทางการตลาด (Marketing Strategy) 

1. ผลิตภัณฑ์ (Product) • ปรับรูปแบบบ้านใหส้อดคล้องกับสถานการณ์ตลาด และความต้องการที่แท้จริงของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 
• ฝ่าย กต. ทำ Market Sounding เพื่อหาความต้องการรูปแบบบ้านที่ลูกค้าต้องการ และให้ฝ่าย พก.1-3 

พิจารณาปรับรูปแบบบ้านตามความเหมาะสม สำหรับโครงการที่รูปแบบไมส่อดคล้องกับความต้องการ 
(กรณีที่ลูกค้าต้องการบ้านในรูปแบบท่ีแตกต่างจากโครงการ เช่น โครงการแนวสูง แตลู่กค้าต้องการบ้าน
แนวราบ โครงการบ้านสองช้ัน แตลู่กค้าต้องการบ้านช้ันเดียว เป็นตน้) 

• วิเคราะห์วางผังโครงการ และออกแบบทางเข้า-ออก ของโครงการ Mix Used ในแตล่ะเฟส ให้เหมาะสม 
สำหรับโครงการที่อยู่อาศัยในอนาคต เพื่อแก้ปัญหาทางเข้า-ออกร่วมกับเอื้ออาทร (ทางเข้า-ออกของ
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย เป็นทางเข้า-ออก ร่วมกับโครงการบ้านเอือ้อาทร ในพ้ืนท่ีบริเวณโครงการ
เดียวกัน) 

• วิเคราะห์ทำเลโครงการ และออกแบบอาคารที่ป้องกันนกพิราบเข้ามาอาศัยในพ้ืนท่ี สำหรับโครงการที่อยู่
อาศัยในอนาคต เพื่อแก้ปัญหามีนกพิราบ + มูลนก ภายในห้องพัก 

• ควบคุมคุณภาพการก่อสร้าง เพื่อให้ได้บ้านที่มคีุณภาพมาตรฐาน และส่งมอบให้กับลูกคา้ภายใน
กำหนดเวลาตามสญัญา 

• ออกแบบวางผังโครงการ ให้ตอบโจทย์ลูกค้าเชิงพาณิชย ์
• ร่วมลงทุนพฒันาโครงการกับเอกชน สำหรับโครงการพาณิชย์ในอนาคต 

2. ราคา (Price) - 
3. ช่องทางการจัด
จำหน่าย (Place) 

• จัดให้มีสำนักงานขาย ณ ที่ตั้งโครงการ สำหรับโครงการที่ขายยาก  
• พัฒนา Market Place เป็นสื่อกลางในการเช่ือมโยงลูกค้า ในการซื้อ-ขายโครงการที่อยู่อาศยัของ กคช. 

และจัดหาผูดู้แล Market Place 
4. การส่งเสริมการตลาด 
(Promotion) 
 

• ปรับอัตราคา่ตอบแทนขาย รวมทั้งหลักเกณฑ์และเงื่อนไขในการรับจ้างบริหารขาย ให้มีความยดืหยุ่น 
เพื่อจูงใจผู้แนะนำลูกค้ามาซื้อโครงการ และผู้รับจา้งบริหารขาย 

• ประชาสมัพันธ์ข้อมูลโครงการ ผา่นช่องทางออนไลน์  
• ส่ง SMS ข่าวและข้อมูลโครงการให้กับลูกค้าเดิม เพื่อให้บอกต่อ 
• กำหนด Customer Journey เพือ่สร้างประสบการณ์ที่ดีให้กับลูกคา้  
• โฆษณาและประชาสัมพันธ์ผ่านช่องทางทั้งออนไลน์และออฟไลน์ เช่น Social Media, ป้ายโครงการ, รถ

แห่, โบรชัวร์ เป็นต้น  
• ทีมรณรงค์ขาย ลงพื้นที่สรา้งการรบัรู้และความเช่ือมั่นให้กับลูกค้า (เชิงรุก ลงพื้นที่เข้าถึงลูกค้า)  
• สร้างเครือข่ายผู้แนะนำโครงการ และให้สิทธิพิเศษ เช่น หาลูกคา้ใหม่ได้ ... ราย อยู่ฟรี (ไม่ต้องจ่ายค่าเช่า) 

... เดือน เป็นต้น 
• พัฒนาช่องทางให้ข้อมูลโครงการทัง้ออนไลน์และออฟไลน์และส่งเสรมิลูกค้าให้เข้าถึงช่องทางให้ข้อมูล

โครงการ 
• นำเสนอข้อดีของโครงการ กคช. เมื่อเปรียบเทียบกับโครงการของคูแ่ข่ง/คู่เทียบ ให้กับลูกค้า 
• ฝ่าย กต. ศึกษาวิเคราะห์ เพื่อนำเสนอข้อเสนอหรือโปรโมชั่นพิเศษให้กับลูกค้าที่ซื้อบ้านมากกว่า 1 หลัง 
• มีโปรโมช่ัน เช่าซื้อโครงการเชิงพาณิชย ์
• ให้รวมค่าใช้จ่ายด้านการส่งเสริมการขาย ให้เป็นอีกรายการหนึ่งที่อยู่ในงบประมาณ เมื่อวิเคราะหต์้นทุน

โครงการ ตั้งแต่แรกเริม่ เพื่อวางแผนข้อเสนอหรือโปรโมช่ันท่ีเหมาะสมสำหรับโครงการในอนาคต 
5. พนักงาน (People) • จัดให้มีพนักงานขายประจำโครงการ หรือ จัดหาผู้รบัจ้างบริหารขาย สำหรับโครงการที่ขายยาก 

• ฝึกอบรมเสรมิความรู้ด้านการตลาดและการขายแก่เจ้าหน้าที่ขาย และเจ้าหน้าที่ สคล./สคจ. 
• ปรับ Mindset ให้สอดคล้องและเหมาะสมกับกลุม่ลูกคา้เชิงสังคมและลูกค้าพาณิชย ์

 
 



โครงการเร่งรัดการลดหน่วยคงเหลือโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2564 
 

 
3-6 

3) โครงการที่อยู่ระหว่างการขาย (Presale เพื่อเริ่มก่อสร้าง) (ต่อ) 
ส่วนผสมทางการตลาด 

(Marketing Mix) 
กลยุทธ์ทางการตลาด (Marketing Strategy) 

6. กระบวนการบริการ 
(Process) 

• บริหารกระบวนการก่อสร้าง (รวมถึงการขอ EIA) และขอใบอนุญาตดำเนินการตามระเบยีบต่างๆ เช่น 
อช.2 ให้ถูกต้อง ครบถ้วน 

• ปรับปรุงกฎระเบยีบด้านพสัดุ ครภุัณฑ์ เพื่อใหส้ามารถจัดทำข้อเสนอหรือโปรโมชั่นที่ยืดหยุ่น ดึงดูดใจ
ลูกค้า 

7. สภาพแวดล้อมทาง
กายภาพ (Physical 
Evidence) 

- 

 
4) โครงการที่ว่างไม่พร้อมขาย 

ส่วนผสมทางการตลาด 
(Marketing Mix) 

กลยุทธ์ทางการตลาด (Marketing Strategy) 

1. ผลิตภัณฑ์ (Product) • ซ่อมแซมห้องให้พร้อมขาย  
2. ราคา (Price) - 
3. ช่องทางการจัด
จำหน่าย (Place) 

- 

4. การส่งเสริมการตลาด 
(Promotion) 
 

• ปรับลดค่าเสียหายรายวัน วันละ 100  บาท คงเหลือ วันละ 50 บาท 
• ทำสัญญาเช่าเพื่อซื้อ (Rent to Buy) ระยะเวลา 3 ปี และต่อสญัญาคราวละ 1 ปี ครอบคลุมกลุ่มลูกหนี้  

4 สถานะ คือ 1) กลุ่มลูกหนี้ยังไมอ่อกจากอาคาร 2) ลูกหนี้อยู่ระหว่างอนุมัติทำเช่าซื้อ 3) สน.พิจารณา
ฟ้อง และ 4) ลูกหนี้ซื้อคืนอยู่ระหว่างทำวินัย 90 วัน 

• กำหนดอัตราค่าเช่าเพื่อซื้อ (รวมคา่ใช้จ่ายเจ้าของร่วม, ค่าภาษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้าง, ค่าเบี้ยประกัน
อัคคีภัย และค่าใช้จ่ายอื่นๆ) 

• ทำสัญญาเช่าซื้อ กำหนดระยะเวลา 5 ปี คิดอัตราดอกเบี้ยตามนโยบายประจำปี กรณตีัดสินใจซื้ออาคาร  
• กคช. จะโอนเงินส่วนหนึ่งของค่าเช่าเพื่อซื้อ (Rent to Buy) ที่ชำระมาแล้วตามระยะเวลาการเช่าไปเปน็

เงินจอง 
5. พนักงาน (People) • สรรหาบุคลากรให้ครบถ้วนตามกรอบอัตรากำลังบุคลากร หรือปรับเกลี่ยอัตรากำลังให้เหมาะสม 

• จัดหา Outsource สนับสนุนการทำงาน 
• ฝึกอบรมช่างชุมชน เพื่อซ่อมแซมห้องในโครงการต่างๆ 
• จัดตั้งทีมงานเฉพาะกิจ ดูแลรับผดิชอบกรณีที่ต้องดำเนินการฟ้องร้องข้ามเขต 

6. กระบวนการบริการ 
(Process) 

• เสนอให้ลูกค้าทำเช่าซื้อ (Rent to Buy) และทำวินัยการเงิน ไปพร้อมกัน เพื่อให้เข้าหลักเกณฑ์การ
พิจารณาสินเช่ือของสถาบันการเงิน 

• เจรจากับลูกหนี้ ให้เห็นความสำคญัของห้องที่ว่างไม่พร้อมขาย ท่ีอยูใ่นโครงการทำเลดี และราคาตลาด
ของห้องที่เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง และให้คำปรึกษาเพื่อร่วมวเิคราะหแ์ละแก้ไขปัญหาของลูกหนี ้

7. สภาพแวดล้อมทาง
กายภาพ (Physical 
Evidence) 

- 
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การสื่อสารและถ่ายทอดกลยุทธ์การตลาดของ

อาคารคงเหลือให้กับบุคลากรที่เกี่ยวข้อง  
เพื่อนำไปปฏิบัต ิ
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บทท่ี 4 
การสื่อสารและถ่ายทอดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือให้กับบคุลากรที่เกี่ยวข้อง 

เพื่อนำไปปฏิบัติ 
 
4.1 การสื่อสารและถ่ายทอดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือให้กับบุคลากรที่เกี่ยวข้อง เพื่อนำไป

ปฏิบัต ิ
หลังจากที่ได้กำหนดวัตถุประสงค์การตลาดเชิงกลยุทธ์ และกำหนดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือแล้ว การ

เคหะแห่งชาติ ได้สื่อสารและถ่ายทอดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือให้กับบุคลากรที่เกี่ยวข้อง เพื่อนำไปปฏิบัติ  ผ่าน
วิธีการและช่องทางต่างๆ ประกอบด้วย 
1. การสื่อสาร/ถ่ายทอดภายในองค์กร: 
• ระบบ E-document  
• Intranet ของฝ่าย กต. (http://intranet/nha.co.th/view/63) 
• Line Group โครงการอบรมด้านการมุ่งเน้นลูกค้า ที่มีสมาชิกเป็นบุคลากรของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น กต . บข. 

สน. สก. พม. ชช.1-4 ทอ. สท. ทน. เป็นต้น 
2. การสื่อสาร/ถ่ายทอดภายนอกองค์กร: 
• Internet https://www.nha.co.th/information) ของการเคหะแห่งชาติ 

 

การสื่อสารและถ่ายทอดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือให้กับบุคลากรที่เกี่ยวข้อง เพื่อนำไปปฏิบัติ  
ผ่านระบบ E-document 
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การสื่อสารและถ่ายทอดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือให้กับบุคลากรที่เกี่ยวข้อง เพื่อนำไปปฏิบัติ 
ผ่าน Intranet ของฝ่าย กต. 
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การสื่อสารและถ่ายทอดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือให้กับบุคลากรที่เกี่ยวข้อง เพื่อนำไปปฏิบัติ  
ผ่าน Line Group โครงการอบรมด้านการมุ่งเน้นลูกค้า ที่มีสมาชิกเป็นบุคลากรของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  

เช่น กต. บข. สน. สก. พม. ชช.1-4 ทอ. สท. ทน. เป็นต้น 

 
 

การสื่อสารและถ่ายทอดกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือให้กับบุคลากรที่เกี่ยวข้อง เพื่อนำไปปฏิบัติ  
ผ่าน Internet 
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นอกจากนี้ ฝ่ายงานต่างๆ ทุกฝ่ายที่เก่ียวข้องกับการดำเนินการตามกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือ ได้เข้าร่วม
ประชุมสื่อสาร/ถ่ายทอด เพ่ือนำกลยุทธ์การตลาดของอาคารคงเหลือ  ไปปฏิบัติในการลดหน่วยที่อยู่อาศัยของอาคาร
คงเหลือ แล้วจึงติดตามประเมินผล และรายงานผล โดยสรุปข้อมูลอาคารคงเหลือในแบบฟอร์มต่างๆ โดยมีตัวอย่าง
แบบฟอร์มข้อมูลอาคารคงเหลือ ดังนี้ 

 

ลำดับ 
รหัส

โครงการ 
โครงการ แบบบ้าน 

หน่วย
ก่อสร้าง 

แต่ละเฟส 

หน่วย
ก่อสร้างรวม

ทุกเฟส 

ราคา
ขาย
เฉลี่ย 

อาคารคงเหลือ ณ วันที่ มูลค่า (อาคาร
คงเหลือ X  

ราคาขายเฉลี่ย) 
   ว่าง 
พร้อมขาย 

ว่างไม่ 
พร้อมขาย 

รวม 
           

           

           

           

           

 

 หลังจากท่ีได้ติดตามประเมินผล และรายงานผลแล้ว สิ่งที่ต้องดำเนินการต่อ คือการสรุปผลการดำเนินงานด้านการ
ลดอาคารคงเหลือ และพัฒนาปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง เพ่ือลดอาคารคงเหลือทั้งในระยะสั้น และระยะยาวต่อไป 
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บทท่ี 5 
ภาพรวมการเร่งรัดการปิดโครงการ 

 
5.1 ขั้นตอนการเร่งรัดการปิดโครงการ 

ตามบันทึกข้อตกลงประเมินผลการดำเนินงานของการเคหะแห่งชาติ ประจำปี 2564 ที่ได้ตกลงกับสำนักงาน
คณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) และบริษัท ทริส คอร์ปอเรชั่น จำกัด ได้กำหนดให้การเคหะแห่งชาติ ดำเนิน
โครงการพัฒนาความสามารถในการปิดโครงการที่อยู่อาศัย โดยกำหนดตัวชี้ วัด คำจำกัดความ/สูตรคำนวณ และค่าเกณฑ์
วัดแต่ละระดับ ดังนี้ 

ตัวช้ีวัด: ระดับความสามารถในการปิดโครงการ (PA) ปี 2564 
ตัวช้ีวัด หน่วยวัด น้ำหนัก ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 ระดับ 4 ระดับ 5 

ระดับความสามารถในการปิดโครงการ (PA) ระดับ ร้อยละ 5 1 2 3 4 5 

คำจำกัดความ/สูตรคำนวณ 

พิจารณาจากความสามารถในการปิดโครงการ มีค่าเกณฑ์วัดแต่ละระดับดังนี้ 
ระดับ 1 ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit Closed) ที่มีหน่วยคงเหลือไม่เกิน 25% 
วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน และกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 2564 
รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 2566 และนำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล ภายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2564 

ระดับ 2 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 4 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

ระดับ 3 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 5 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

ระดับ 4 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 6 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

ระดับ 5 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 7 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

 

 จากคำจำกัดความทั้ง 5 ระดับข้างต้น สามารถกำหนดขั้นตอนการเร่งรัดการปิดโครงการ ประกอบด้วย 5 ขั้นตอน
หลัก คือ  
1. ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit Closed) 
2. วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน และกำหนดเป้าหมายจำนวนโครงการที่ต้องปิด

โครงการ ในปี 2564 2565 และ 2566 
3. จัดทำแผนปิดโครงการที่อยู่อาศัย 
4. สรุปข้อมูล และนำเสนอผู้บริหารระดับสูง ให้ความเห็นชอบ 
5. สื่อสาร/ถ่ายทอด ดำเนินการปิดโครงการ ติดตามประเมินผล และสรุปผลประเมินตัวชี้วัดการปิดโครงการ 

 

ขั้นตอนหลักที่ 1 – 4 ข้างต้น เป็นการดำเนินการตามคำจำกัดความ ในระดับ 1 หลังจากนั้น ต้องดำเนินการใน
ขั้นตอนที่ 5 เพื่อประเมินตัวชี้วัดว่าอยู่ระดับใด ตั้งแต่ระดับ 2 ถึงระดับ 5 
 

สำหรับขั้นตอนการเร่งรัดการปิดโครงการ โดยรวมแล้ว มีรายละเอียด ดังนี้ 
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ขั้นตอนการเร่งรัดการปิดโครงการ 

 
 ขั้นตอนการเร่งรัดการปิดโครงการ ประกอบด้วยขั้นตอนหลัก 5 ขั้นตอน คือ 
1. การทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit Closed) โดยการทบทวนนิยาม

ของการปิดโครงการ ปี 2563 หลังจากนั้นจึงวิเคราะห์ข้อกำหนดเพ่ือทบทวนนิยามของการปิดโครงการ แล้วจึงกำหนด
ประเด็นพิจารณาและข้อเสนอการทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไข พร้อมทั้งกำหนดนิยามของการปิดโครงการ ปี 2564 

2. การวิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน และกำหนดเป้าหมายจำนวน
โครงการที่ต้องปิดโครงการ ในปี 2564 2565 และ 2566 โดยการวิเคราะห์สถานการณ์ปิดโครงการ ปี 2562 และปี 
2563 เปรียบเทียบกัน หลังจากนั้นจึงจำแนกโครงการ และกำหนดเป้าหมายจำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 
2565 และ 2566 

3. การจัดทำแผนปิดโครงการที่อยู่อาศัย โดยการจัดทำแผนปิดโครงการ สำหรับโครงการที่ต้องปิดโครงการ ในปี 
2564 

4. การสรุปข้อมูล และนำเสนอผู้บริหารระดับสูง ให้ความเห็นชอบ โดยการสรุปข้อมูลและนำเสนอต่อผู้บริหาร
ระดับสูง เกี่ยวกับการทบทวนหลักเกณฑ์และนิยามของการปิดโครงการ การวิเคราะห์การปิดโครงการและกำหนดเป้าหมาย 
รวมทั้งการกำหนดแนวทางและจัดทำแผนปิดโครงการ เพ่ือให้ผู้บริหารระดับสูง ให้ความเห็นชอบ 

5. การสื่อสาร/ถ่ายทอด ดำเนินการปิดโครงการ ติดตามประเมินผล และสรุปผลประเมินตัวชี้วัดการปิด
โครงการ โดยการสื่อสาร/ถ่ายทอด และดำเนินการปิดโครงการ หลังจากนั้นจึงติดตามประเมินผลการดำเนินการปิด
โครงการ พร้อมทั้งสรุปผลประเมินตัวชี้วัดการปิดโครงการ 
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บทที่ 6  
การทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำ
นิยามปิดโครงการ (Last Unit Closed)  

ที่มีหน่วยคงเหลือไม่เกิน 25% 
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บทท่ี 6 
การทบทวนหลักเกณฑ์และเงือ่นไขตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit Closed)  

ที่มีหน่วยคงเหลือไมเ่กิน 25% 
 
6.1 ภาพรวมกระบวนการดำเนินโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 

การทบทวนนิยามของการปิดโครงการ (Last Unit Closed) ปี 2564 เริ่มต้นจากการศึกษา ทำความเข้าใจ
ภาพรวมกระบวนการดำเนินโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ และปัญหาต่างๆ ที่เก่ียวข้อง มีรายละเอียด ดังนี้ 

ภาพรวมกระบวนการดำเนินการโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 

 
ภาพรวมกระบวนการดำเนินโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ (กคช.) เริ่มจากการจัดทำโครงการ และ

เสนอขออนุมัติคณะรัฐมนตรี เพ่ือทำโครงการใหม่ เมื่อคณะรัฐมนตรีอนุมัติแล้ว ต้องเปิดขายโครงการที่อยู่อาศัย เมื่อ
โครงการมียอดขายได้อย่างน้อยร้อยละ 50 แล้ว ก็สามารถก่อสร้างโครงการได้ โดยที่จะดำเนินการไปด้วยกัน 3 ด้าน คือ  

1) ขาย ให้เช่าซื้อ หรือให้เช่าโครงการ ทั้งก่อน ระหว่าง และหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ  
2) ก่อสร้างโครงการ ตั้งแต่จัดหาผู้รับเหมา เริ่มก่อสร้าง ระหว่างก่อสร้าง ก่อสร้างแล้วเสร็จ และจัดทำเอกสารสิทธิ์ และ  
3) กรณีขาย ต้องติดตามให้ลูกค้าผ่อนดาวน์ เมื่อได้จัดทำเอกสารสิทธิ์เสร็จแล้ว ก็จะติดตามให้ลูกค้าขอสินเชื่อจาก

ธนาคาร หรือชำระค่าเช่าซื้อ หรือชำระค่าเช่า ถ้าลูกค้าขอสินเชื่อได้ ก็จะส่งมอบอาคารและโอนกรรมสิทธิ์ แต่ถ้าลูกค้าขอ
สินเชื่อไม่ได้ ก็จะให้ลูกค้าทำเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติ กรณีให้เช่าซื้อหรือให้เช่า ต้องบริหารสัญญาเช่าซื้อหรือสัญญาเช่า 
และติดตามให้ลูกค้าชำระค่าเช่าซื้อหรือค่าเช่า ก็จะสามารถปิดโครงการได้ แต่อาจมีลูกค้าบางรายที่สามารถชำระเงินส่วน
ต่างระหว่างราคาบ้านกับเงินดาวน์ และค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธิ์ รวมทั้งค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องได้ ก็จะสามารถปิด
โครงการได้เช่นกัน 
 อย่างไรก็ตาม ปัญหาต่างๆ อาจเกิดได้ตั้งแต่ในช่วงที่ติดตามให้ลูกค้าผ่อนดาวน์ ติดตามให้ลูกค้าชำระค่าเช่าซื้อ 
หรือชำระค่าเช่า ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติ ต้องซื้อคืนอาคารจากลูกค้า ต้องขายอาคารที่ซื้อคืนจากลูกค้า ส่งผลให้หน่วย
คงเหลือไม่ลด และไม่สามารถปิดโครงการได้ 

หลังจากพิจารณาประเด็นภาพรวมกระบวนการดำเนินการโครงการที่อยู่อาศัย ของ กคช. แล้ว ยังมีข้อกำหนด
ต่างๆ เพื่อทบทวนนิยามของการปิดโครงการ (Last Unit Closed)  
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6.2 ข้อกำหนดต่างๆ เพ่ือทบทวนนิยามของการปิดโครงการ (Last Unit Closed) 
การจัดทำข้อกำหนดต่างๆ เริ่มจากการรวบรวมข้อมูลต่างๆ ที่เก่ียวข้อง ประกอบด้วย 

 

1) ข้อกำหนดจากตัวช้ีวัดองค์กร ปี 2564 
ตามบันทึกข้อตกลงประเมินผลการดำเนินงานของการเคหะแห่งชาติ ประจำปี 2564 ที่ได้ตกลงกับสำนักงาน

คณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) และบริษัท ทริส คอร์ปอเรชั่น จำกัด ได้กำหนดให้การเคหะแห่งชาติ ดำเนิน
โครงการพัฒนาความสามารถในการปิดโครงการที่อยู่อาศัย โดยกำหนดตัวชี้ วัด คำจำกัดความ/สูตรคำนวณ และค่าเกณฑ์
วัดแต่ละระดับ ดังนี้ 

ตัวช้ีวัด: ระดับความสามารถในการปิดโครงการ (PA) ปี 2564 
ตัวช้ีวัด หน่วยวัด น้ำหนัก ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 ระดับ 4 ระดับ 5 

ระดับความสามารถในการปิดโครงการ (PA) ระดับ ร้อยละ 5 1 2 3 4 5 

คำจำกัดความ/สูตรคำนวณ 

พิจารณาจากความสามารถในการปิดโครงการ มีค่าเกณฑ์วัดแต่ละระดับดังนี้ 
ระดับ 1 ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit Closed) ที่มีหน่วยคงเหลือไม่เกิน 25% 
วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน และกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 2564 
รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 2566 และนำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล ภายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2564 

ระดับ 2 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 4 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

ระดับ 3 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 5 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

ระดับ 4 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 6 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

ระดับ 5 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 7 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

 

 จากคำจำกัดความของตัวชี้วัด ในระดับ 1 กำหนดให้เมื่อมีการปิดโครงการแล้ว หน่วยคงเหลือ (หน่วยก่อสร้าง – 
หน่วยขาย) ต้องไม่เกินร้อยละ 25 โดยจากภาพรวมกระบวนการดำเนินโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ และกลไก
การเพ่ิมขึ้นและลดลงของหน่วยคงเหลือโครงการ แสดงว่า ต้องดำเนินการขายหรือให้เช่าซื้อหน่วยท่ีอยู่อาศัยของโครงการ 
เพื่อลดหน่วยคงเหลือของโครงการ ที่มากกว่าร้อยละ 25 ลงไปให้เหลือไม่เกินร้อยละ 25 ซึ่งถ้าพิจารณาจากผลการ
วิเคราะห์โครงการที่อยู่อาศัยทั้งหมดของการเคหะแห่งชาติ ที่มีอยู่ในปัจจุบัน พบว่า ถึงแม้ภาพรวมของกลุ่มโครงการต่างๆ 
เช่น โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 2557 มีร้อยละของหน่วยคงเหลือ 24.96 ซ่ึงไม่เกินร้อยละ 25 เป็นต้น แต่เม่ือพิจารณา
รายโครงการในกลุ่มโครงการดังกล่าว จะพบว่า มีโครงการเป็นจำนวนมาก ที่มีหน่วยคงเหลือ เกินกว่าร้อยละ 25 
ตัวอย่างเช่น กลุ่มโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 2557 มีโครงการ จ.สมุทรปราการ (ประชาอุทิศ) ที่มีหน่วยคงเหลือ ร้อยละ 
29.78 เป็นต้น 
 ทั้งนี้ ในการทบทวนนิยามของการปิดโครงการ (Last Unit Closed) ปี 2564 ต้องพิจารณานิยามของการปิด
โครงการ (Last Unit Closed) ปี 2563 มีรายละเอียด ดังนี้ 
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นิยามของการปิดโครงการ (Last Unit Closed) ปี 2563 
การปิดโครงการ หมายถึง การขาย ให้เช่าซื้อ หรือให้เช่า/เช่าเหมาหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งรายย่อยและรายใหญ่ ทั้ง

บางส่วนหรือทั้งโครงการ เพ่ือลดหน่วยคงเหลือของโครงการ ให้ไม่เกินร้อยละ 25 
เกณฑ์ในการคัดเลือกโครงการเพื่อดำเนินการปิดโครงการ 

1. เป็นโครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ไม่เกิน 3 ปี พร้อมเอกสารสิทธิ์ (อช.2 หรือ โฉนดที่ดิน) 
2. เป็นโครงการที่มีสถานะว่างพร้อมขาย หรือพร้อมทำสัญญา 
3. เป็นโครงการที่มีสภาพพร้อมอยู่อาศัย 
4. เป็นโครงการที่มีหน่วยคงเหลือว่างพร้อมขาย หรือพร้อมทำสัญญา มากกว่า ร้อยละ 25 
หมายเหตุ: 

หากมีการแบ่งส่วนก่อสร้างและขาย ต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ กคช. โดยนับจำนวนโครงการ แยก
ตามจำนวนการแบ่งส่วนก่อสร้างและขาย เช่น โครงการ ก . ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ กคช . ให้แบ่งส่วน
ก่อสร้างและขาย เป็น 3 เฟส ก็นับจำนวนโครงการนี้เป็น 3 โครงการ เป็นต้น  
 

จากคำนิยามของการปิดโครงการ ปี 2563 คือ  
“การปิดโครงการ หมายถึง การขาย ให้เช่าซื้อ หรือให้เช่า/เช่าเหมาหน่วยที่อยู่อาศัย ทั้งรายย่อยและรายใหญ่ ทั้ง

บางส่วนหรือทั้งโครงการ จนมีหน่วยคงเหลือไม่เกินร้อยละ 25” 
 การเคหะแห่งชาติ มีนโยบายขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยเพิ่มสัดส่วนของหน่วยที่อยู่อาศัยประเภทเช่า ผ่าน
โครงการบ้านเคหะสุขประชา เพ่ือให้สอดคล้องกับความสามารถในการชำรระค่าใช้จ่ายด้านที่อยู่อาศัยของกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายที่ลดลง เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 และภาวะเศรษฐกิจตกต่ำ ทั้งนี้ ในส่วนของ
โครงการเช่าเหมา การเคหะแห่งชาติ มีนโยบายลดสัดส่วนของการเช่าเหมาลง เพ่ือนำมาเปิดขาย ให้เช่าซื้อ หรือให้เช่า
หน่วยที่อยู่อาศัยกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 ดังนั้น การปิดโครงการ จึงหมายถึง การขาย ให้เช่าซื้อ หรือให้เช่าหน่วยที่อยู่อาศัย จนมีหน่วยคงเหลือไม่เกิน 
ร้อยละ 25 โดยไม่รวมในส่วนของการเช่าเหมาหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งรายย่อยและรายใหญ่ ทั้งบางส่วนหรือทั้งโครงการ 
 

สำหรับข้อเสนอการทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไข จากการพิจารณาข้อกำหนดจากตัวชี้วัดองค์กร ปี 2564 จึงเป็นดังนี้ 
• ควรตัดข้อความ “/เช่าเหมา” และ “ทั้งรายย่อยและรายใหญ่ ทั้งบางส่วนหรือทั้งโครงการ” ออก ในนิยาม การปิด

โครงการ 
 
2) ข้อกำหนดจากการขาย ให้เช่าซื้อ และให้เช่าหน่วยที่อยู่อาศัย 
 หลังจากที่โครงการที่อยู่อาศัยก่อสร้างแล้วเสร็จ ต้องมีการส่งมอบโครงการและจัดทำเอกสารสิทธิ์ รวมทั้ง
ดำเนินการต่างๆ ให้หน่วยที่อยู่อาศัย มีสภาพพร้อมขายหรือพร้อมทำสัญญาทั้งการขาย ให้เช่าซื้อ และให้เช่าหน่วยที่อยู่
อาศัย โดยโครงการที่อยู่อาศัย ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ไม่เกิน 3 ปี ลูกค้ายังมีความต้องการอยู่ เนื่องจากสภาพที่อยู่อาศัยใน
โครงการ ยังอยู่ในสภาพที่ยอมรับได้ ต่างจากโครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จมานานแล้ว ที่ลูกค้ายังจะยอมรับสภาพที่อยู่อาศัย
ในโครงการไม่ได้ 
 ดังนั้น จึงต้องกำหนดให้เป็นโครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ไม่เกิน 3 ปี พร้อมเอกสารสิทธิ์ (อช.2 หรือ โฉนด
ที่ดิน) นอกจากนี้ ยังต้องกำหนดให้เป็นโครงการมีสถานะว่างพร้อมขาย หรือพร้อมทำสัญญา เพ่ือให้สามารถดำเนินการ
ขาย ให้เช่าซื้อ และให้เช่าหน่วยที่อยู่อาศัยในโครงการ ส่งผลให้สามารถปิดโครงการ ภายใต้สภาพการณ์ที่เป็นไปได้และท้า
ทาย ภายในกำหนดเวลาที่เหมาะสมได้ นอกจากนี้ ยังมีลูกค้าบางราย ที่ยอมรับได้ถ้าหน่วยที่อยู่อาศัย อยู่ในสภาพที่ยังไม่
พร้อมอยู่อาศัย แต่ถ้าได้ซ่อมแซม ก็สามารถเข้าอยู่ได้ 
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 สำหรับข้อเสนอการทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไข จากการพิจารณาข้อกำหนดจากการขาย ให้เช่าซื้อ และให้เช่า
หน่วยที่อยู่อาศัย จึงเป็นดังนี้ 
• ควรควบรวมเกณฑ์ข้อ 2 และ 4 ของปี 2563 เข้าด้วยกัน เป็น “เป็นโครงการที่หน่วยคงเหลือ มีสถานะว่างพร้อมขาย 

หรือพร้อมทำสัญญา มากกว่าร้อยละ 25” ในเกณฑ์ในการคัดเลือกโครงการเพื่อดำเนินการปิดโครงการ 
• ควรตัดเกณฑ์ข้อ 3 ของปี 2563 “เป็นโครงการที่มีสภาพพร้อมอยู่อาศัย” ออก 
 
3) ข้อกำหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 
 จากการดำเนินการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยต่างๆ ที่ผ่านมาถึงปัจจุบัน มีหลายโครงการที่มีการแบ่งส่วนการ
ก่อสร้างและขาย เป็นเฟสๆ เพ่ือลดความเสี่ยงของโครงการ และเพ่ิมโอกาสในการขายโครงการ อย่างไรก็ตาม การแบ่ง
ส่วนก่อสร้างและขายของโครงการ ต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการของการเคหะแห่งชาติ นอกจากนี้  การ
แบ่งส่วนก่อสร้างและขายของโครงการ ต้องลงรหัสโครงการในระบบแยกตามการแบ่งส่วนก่อสร้างและขายของโครงการ 
ทำให้ต้องนับจำนวนโครงการ แยกตามจำนวนการแบ่งส่วนก่อสร้างและขาย เช่น โครงการ ก. ได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการ กคช. ให้แบ่งส่วนก่อสร้างและขาย เป็น 3 เฟส ก็นับจำนวนโครงการนี้เป็น 3 โครงการ เป็นต้น  
 ดังนั้น จึงต้องกำหนดเงื่อนไขเรื่องของการแบ่งส่วนก่อสร้างและขายของโครงการ ในนิยามของการปิดโครงการ 
เพื่อให้สามารถนับจำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ ได้อย่างถูกต้อง ครบถ้วน ตรงตามความเป็นจริง  รวมทั้งการ
กำหนดเป้าหมายจำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 ปี 2565 และ ปี 2566 ต้องกำหนดให้สอดคล้องกับระยะเวลา
และงบประมาณในการดำเนินการปิดโครงการ 
 สำหรับข้อเสนอการทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไข จากการพิจารณาข้อกำหนดอ่ืนๆ ที่ เกี่ยวข้อง รวมทั้ง
รายละเอียดเพิ่มเติม ดังนี้ 
• ควรคงข้อความเดิมเรื่อง “การนับจำนวนโครงการ” ใน หมายเหตุ 
รายละเอียดเพิ่มเติม 
• ควรกำหนดเป้าหมายจำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 ปี 2565 และ ปี 2566 ให้สอดคล้องกับระยะเวลาและ

งบประมาณในการดำเนินการปิดโครงการ 
 

ข้อกำหนดต่างๆ ข้างต้นเหล่านี้ สามารถนำมาร่วมกันกำหนดคำนิยามของการปิดโครงการ (Last Unit Closed) ปี 
2564 ในบทต่อไป 
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6.3 การกำหนดคำนิยามของการปิดโครงการ (Last Unit Closed) ปี 2564 
จากข้อกำหนดต่างๆ เพ่ือทบทวนนิยามของการปิดโครงการ (Last Unit Closed) สามารถนำมากำหนดนิยามของ

การปิดโครงการ (Last Unit Closed) ได้ดังนี ้
การกำหนดคำนิยามของการปิดโครงการ (Last Unit Closed) ปี 2564 

นิยามของการปิดโครงการ ปี 2563 ประเด็นพิจารณาและข้อเสนอการทบทวน
หลักเกณฑ์และเง่ือนไข นิยามของการปิดโครงการ ปี 2564 

นิยามของการปิดโครงการ 
การปิดโครงการ หมายถึง การขาย ให้เช่า
ซื้อ หรือให้เช่า/เช่าเหมาหน่วยที่อยู่อาศัย 
ทั้งรายย่อยและรายใหญ่  ทั้งบางส่วน
หรือทั้งโครงการ จนมีหน่วยคงเหลือไม่
เกินร้อยละ 25 

1. ภาพรวมกระบวนการดำเนินการโครงการที่
อยู่อาศัย ของ กคช. และข้อกำหนดตัวช้ีวัด
องค์กร ปี 2564 

2. ควรตัดข้อความ “/เช่าเหมา” และ “ทั้ง
รายย่อยและรายใหญ่ ทั้งบางส่วนหรือทั้ง
โครงการ” ออก ในนิยาม การปิดโครงการ 

นิยามของการปิดโครงการ 
การปิดโครงการ หมายถึง การขาย ให้เช่า
ซื้อ หรือให้ เช่าหน่วยที่อยู่อาศัย จนมี
หน่วยคงเหลือไม่เกินร้อยละ 25 

เกณ ฑ์ ในการคัด เลื อกโครงการเพ่ื อ
ดำเนินการปิดโครงการ 
1. เป็นโครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ไม่เกิน 
3 ปี พร้อมเอกสารสิทธิ์ (อช.2 หรือ โฉนด
ที่ดิน) 
2. เป็นโครงการที่มีสถานะว่างพร้อมขาย 
หรือพร้อมทำสัญญา 
3, เป็นโครงการที่มีสภาพพร้อมอยู่อาศัย 
4. เป็นโครงการที่มีหน่วยคงเหลือว่าง
พร้อมขาย หรือพร้อมทำสัญญา มากกว่า
ร้อยละ 25 

2. ข้อกำหนดข้อกำหนดจากการขาย ให้เช่า
ซื้อ และให้เช่าหน่วยท่ีอยู่อาศัย 
 ควรควบรวมเกณฑ์ข้อ 2 และ 4 ของปี 

2563 เข้าด้วยกัน เป็น “เป็นโครงการที่
หน่วยคงเหลือ มีสถานะว่างพร้อมขาย 
หรือพร้อมทำสัญญา มากกว่าร้อยละ 
25” ในเกณฑ์ในการคัดเลือกโครงการเพื่อ
ดำเนินการปิดโครงการ 

 ควรตัดเกณฑ์ข้อ 3 “เป็นโครงการที่มี
สภาพพร้อมอยู่อาศัย”  ออก 

เกณฑ์ ในการคัดเลือกโครงการเพ่ือ
ดำเนินการปิดโครงการ 
1. เป็นโครงการที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จ ไม่เกิน 3 
ปี พร้อมเอกสารสิทธิ์ (อช.2 หรือ โฉนดที่ดิน) 
2. เป็นโครงการที่หน่วยคงเหลือ มี
สถานะว่างพร้อมขาย หรือพร้อมทำ
สัญญา มากกว่าร้อยละ 25 

หมายเหตุ: 
หากมีการแบ่งส่วนก่อสร้างและขาย ต้อง
ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ 
กคช. โดยนับจำนวนโครงการ แยกตาม
จำนวนการแบ่งส่วนก่อสร้างและขาย เช่น 
โครงการ ก.ได้ รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการ กคช. ให้แบ่งส่วนก่อสร้าง
และขาย เป็น 3 เฟส ก็นับจำนวนโครงการ
นี้เป็น 3 โครงการ เป็นต้น 

3. ข้อกำหนดอื่นๆ 
 ควรคงข้อความเดิมเรื่อง “การนับจำนวน

โครงการ” ใน หมายเหตุ 
รายละเอียดเพ่ิมเติม: 
 ควรกำหนดเป้าหมายจำนวนโครงการที่

ต้องปิดโครงการ ปี 2564 ปี 2565 และ ปี 
2566 ให้สอดคล้องกับระยะเวลาและ
งบประมาณในการดำเนินการปิดโครงการ 

หมายเหตุ: 
หากมีการแบ่งส่วนก่อสร้างและขาย ต้อง
ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ 
กคช. โดยนับจำนวนโครงการ แยกตาม
จำนวนการแบ่งส่วนก่อสร้างและขาย เช่น 
โครงการ ก.ได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการ กคช. ให้แบ่งส่วนก่อสร้าง
และขาย เป็ น  3  เฟส  ก็ นั บ จำนวน
โครงการนี้เป็น 3 โครงการ เป็นต้น 

เมื่อนำรายละเอียดจากตารางข้างต้น มาขยายออก ก็จะได้คำนิยามของการปิดโครงการ (Last Unit Closed) ปี 
2564 ดังนี้ 

นิยามของการปิดโครงการ (Last Unit Closed) ปี 2564 
การปิดโครงการ หมายถึง การขาย ให้เช่าซื้อ หรือให้เช่าหน่วยที่อยู่อาศัย เพ่ือลดหน่วยคงเหลือของโครงการ ให้ไม่

เกินร้อยละ 25 
เกณฑ์ในการคัดเลือกโครงการเพื่อดำเนินการปิดโครงการ 

1. เป็นโครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ไม่เกิน 3 ปี พร้อมเอกสารสิทธิ์ (อช.2 หรือ โฉนดที่ดิน) 
2. เป็นโครงการที่หน่วยคงเหลือ มีสถานะว่างพร้อมขาย หรือพร้อมทำสัญญา มากกว่าร้อยละ 25 
หมายเหตุ: 

หากมีการแบ่งส่วนก่อสร้างและขาย ต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ กคช. โดยนับจำนวนโครงการ แยก
ตามจำนวนการแบ่งส่วนก่อสร้างและขาย เช่น โครงการ ก . ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ กคช . ให้แบ่งส่วน
ก่อสร้างและขาย เป็น 3 เฟส ก็นับจำนวนโครงการนี้เป็น 3 โครงการ เป็นต้น 
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บทที่ 7  
การวิเคราะห์สถานะการปิดโครงการท้ังหมด

ของ กคช. ทีม่ีอยู่ในปัจจุบัน และกำหนด
เป้าหมายจำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ 

ในปี 2563 2564 และ 2565
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บทท่ี 7 
การวิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มอียู่ในปัจจุบัน และกำหนดเป้าหมาย

จำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ 
 
7.1 การวิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน 

จากการรวบรวมข้อมูลโครงการที่อยู่อาศัยทั้งหมดของการเคหะแห่งชาติ ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 เพ่ือวิเคราะห์
สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของการเคหะแห่งชาติ ที่มีอยู่ในปัจจุบัน ครอบคลุมโครงการทั่วประเทศ ทั้งโครงการเชิง
สังคมและโครงการเชิงพาณิชย์ ทั้งอาคารแนวราบและแนวสูง ทั้งโครงการที่มีการแบ่งเฟสและโครงการที่ไม่มีการแบ่งเฟส 
โดยในแต่ละโครงการ รวบรวมข้อมูลหน่วยก่อสร้าง หน่วยขาย และหน่วยคงเหลือ ของปี 2562 และปี 2563 พบว่า 
สามารถจัดเป็น 2 กลุ่มได้ดังนี้ 
1. กลุ่มโครงการที่มีหน่วยคงเหลือเพิ่มข้ึน ประกอบด้วย 
• โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 2557 
• โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 2558 
• โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 2559 
• โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 2560 
• โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า (TOD) 
• โครงการบ้านสวัสดิการข้าราชการ (เช่าซื้อ) 

2. กลุ่มโครงการที่มีหน่วยคงเหลือลดลง ประกอบด้วย 
• โครงการเคหะชุมชน 
• โครงการบ้านเอื้ออาทร 
• โครงการบ้านเคหะกตัญญู 

 

รายละเอียดของแต่ละประเภทโครงการ เป็นดังนี้ 
ผลการวิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน 

 

หมายเหตุ: จำนวนหน่วยรวม และหน่วยคงเหลือ เป็นตัวเลขจำนวนหน่วยของโครงการทั้ง 2 แบบ คือ  
1) โครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ และยังไม่ส่งมอบ และ 2) โครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ และส่งมอบแล้ว 
  

โครงการ 

ปี 2562 ปี 2563 
ร้อยละหน่วย
คงเหลือที่

เปลี่ยนแปลง 

จำนวน 
โครงการ

รวม 

จำนวนหน่วย จำนวน 
โครงการ

รวม 

จำนวนหน่วย 
หน่วย
รวม 

หน่วย
คงเหลือ 

ร้อยละ หน่วยรวม หน่วย
คงเหลือ 

ร้อยละ 

เคหะชุมชน 168 107,032 383 0.36 168 107,032 282 0.26 - 0.10 
บ้านเอื้ออาทร  328 280,790 10,270 3.66 328 280,790 7,555 2.69 - 0.97 
พัฒนาที่อยูอ่าศัย ปี 2557 36 15,671 3,579 22.84 36 15,671 3,912 24.96 + 2.12 
พัฒนาที่อยูอ่าศัย ปี 2558 43 11,485 1,986 17.29 43 11,485 2,506 21.82 + 4.53 
พัฒนาที่อยูอ่าศัย ปี 2559 22 7,233 2,369 32.75 22 7,233 2,643 36.54 + 3.79 
พัฒนาที่อยูอ่าศัย ปี 2560 12 3,365 1,324 39.35 12 3,365 1,248 37.09 - 2.26 
พัฒนาที่อยูอ่าศัยตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า (TOD) 2 1,172 530 45.22 3 1, 376 751 64.08 + 18.86 
บ้านสวัสดิการข้าราชการ (เช่าซ้ือ) 3 606 57 9.41 3 606 91 15.02 + 5.61 
บ้านเคหะกตัญญ ู 1 192 154 80.21 1 192 153 79.69 - 0.52 

รวม 615 427,546 20,652 4.83 616 427, 750 19,141 4.48 - 0.35 
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 โดยรวมแล้ว มีจำนวนโครงการรวมเพ่ิมขึ้น 1 โครงการ โดยที่โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า 
(TOD) มีหน่วยก่อสร้างเพ่ิมขึ้น 204 หน่วย กลุ่มโครงการที่มีหน่วยคงเหลือเพ่ิมขึ้น ได้แก่ 1) โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 
2557  2) โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 2558 3) โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 2559 4) โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 
2560 5) โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า (TOD) และ 6) โครงการบ้านสวัสดิการข้าราชการ (เช่าซื้อ) 
เกิดจากหน่วยซื้อคืนหรือยึดคืนท่ีเพ่ิมข้ึน เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ะระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19  
  ในกลุ่มโครงการที่มีหน่วยคงเหลือลดลง ได้แก่ 1) โครงการเคหะชุมชน 2) โครงการบ้านเอ้ืออาทร และ 3) โครงการบ้าน
เคหะกตัญญู เกิดจากการดำเนินการปิดโครงการได้ในอัตราที่สูงกว่าอัตราการซื้อคืนหรือยึดคืนหน่วยที่อยู่อาศัย ส่งผลสุทธิให้
หน่วยคงเหลือลดลง 
 สรุปโดยรวมแล้ว ในปี 2563 มีจำนวนโครงการรวมกันทั้งสิ้น 616 โครงการ จำนวนหน่วยรวมกันทั้งหมด 
427,750 หน่วย หน่วยคงเหลือรวม 19,141 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 4.48 โดยเม่ือเปรียบเทียบกับในปี 2562 แล้ว 
หน่วยคงเหลือลดลงร้อยละ 0.35  
 อย่างไรก็ตาม ร้อยละของหน่วยคงเหลือ ในแต่ละกลุ่มโครงการ มีความแตกต่างกันมาก ตั้งแต่ร้อยละ 0.26 ถึง 
ร้อยละ 79.69 
 
7.2 ขั้นตอนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย เพื่อปิดโครงการ 

จากการจำแนกโครงการที่มีอยู่ในปัจจุบันตามขั้นตอนการดำเนินงาน สามารถแยกย่อยโดยการพิจารณาขั้นตอน
การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย ที่ผสมผสานปัจจัยทั้งการก่อสร้างและขายโครงการ รวมถึงหน่วยคงเหลือของโครงการ ได้
ออกมาเป็น ขั้นตอนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย เพ่ือปิดโครงการ มีรายละเอียด ดังนี้ 

ขั้นตอนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย เพื่อปิดโครงการ 
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ขั้นตอนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย เพื่อปิดโครงการ เริ่มจากเม่ือคณะรัฐมนตรี อนุมัติโครงการแล้ว เริ่มดำเนิน
โครงการ แต่ยังไม่ได้เปิดขาย โครงการที่อยู่ในขั้นตอนนี้ ประกอบด้วย  
1) โครงการที่ยกเลิกโครงการ  
2) โครงการที่ชะลอโครงการ จากการเวนคืนที่ดิน/ปัญหาการก่อสร้าง 
3) โครงการที่ชะลอการเปิดขายเนื่องจากติดปัญหาเรื่องการขออนุญาตการใช้ที่ดิน (ผังสี) ทำให้ไม่สามารถดำเนินโครงการ
ต่อไปได้ และ  
4) โครงการที่ยังไม่ได้เปิดขาย เมื่อแก้ไขปัญหาได้หรือได้รับอนุมัติให้เปิดขายได้ ก็จะเข้าสู่ขั้นตอนต่อไปคือ 
 เปิดขาย สำหรับโครงการที่ยังไม่ได้เริ่มก่อสร้าง เมื่อเปิดขายหน่วยที่อยู่อาศัยไปได้อย่างน้อยร้อยละ 50 แล้วก็จะ
เริ่มก่อสร้าง เป็นโครงการที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง ซึ่งในช่วงนี้อาจต้อง แก้ไขปัญหาหลังเริ่มก่อสร้าง ในรูปของโครงการที่ชะลอ
การก่อสร้าง หลังเริ่มก่อสร้างแล้ว และโครงการที่ชะลอการก่อสร้าง ก่อสร้างเสร็จแล้วบางส่วน ทำให้การก่อสร้างไม่แล้ว
เสร็จ เมื่อแก้ไขปัญหาได้ ก็จะเข้าสู่ขั้นตอนต่อไป คือ  
 ก่อสร้างแล้วเสร็จ และแก้ไขปัญหา ให้ว่างพร้อมขาย หรือพร้อมทำสัญญา  โครงการที่ติดปัญหาในขั้นตอนนี้ 
ประกอบด้วย  
1) โครงการที่อยู่ระหว่างรอเอกสารสิทธิ์ 
2) โครงการที่ได้รับผลกระทบจากสถานการณ์ภายนอกอย่างรุนแรง 
3) โครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ เกิน 3 ปี 
4) โครงการที่ไม่พร้อมขาย/ไม่พร้อมทำสัญญา สภาพอาคารชำรุด และ  
5) โครงการที่ไม่พร้อมขาย/ไม่พร้อมทำสัญญา ยังจดนิติบุคคลไม่ได้ เมื่อแก้ไขปัญหาได้ ก็จะเข้าสู่ขั้นตอนต่อไปคือ 
 ขายโครงการ เพื่อลดหน่วยคงเหลือ โครงการที่อยู่ในขั้นตอนนี้คือ โครงการที่ต้องปิดโครงการ และขั้นตอน
สุดท้ายคือ ขายโครงการอย่างต่อเนื่อง สำหรับโครงการที่มีหน่วยคงเหลือน้อยกว่าร้อยละ 25 เพ่ือขายหน่วยที่อยู่อาศัยที่
เหลืออยู่ทั้งหมดของโครงการต่อไป 
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7.3 การจำแนกโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ที่มีอยู่ในปัจจุบัน 
จากขั้นตอนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย เพื่อปิดโครงการ เมื่อรวบรวมข้อมูลของโครงการที่อยู่อาศัยทุกโครงการ

ของการเคหะแห่งชาติ นำมาจัดแบ่งและจัดกลุ่ม จะสามารถจำแนกโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ที่มีอยู่ใน
ปัจจุบัน ได้ดังนี้ 

การจำแนกโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ที่มีอยู่ในปัจจุบัน 
ขั้นตอน ประเภทโครงการ จำนวน ร้อยละ 

ครม. อนุมัติ
โครงการแล้ว  

 แต่ยังไม่ได้เปิดขาย 

โครงการที่ยกเลิกโครงการ 6 0.97 

โครงการที่ชะลอโครงการเนื่องจากปัญหาการก่อสร้าง 3 0.49 

โครงการที่ชะลอการเปิดขายเนื่องจากติดปัญหา 
เรื่องการขออนุญาตการใช้ที่ดิน (ผังสี) 

2 0.32 

โครงการที่ยังไม่ได้เริ่มก่อสร้าง 5 0.81 

เปิดขาย โครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 22 3.57 

เริ่มก่อสร้าง โครงการที่อยู่ระหว่างรอเอกสารสิทธิ์ 2 0.32 

ก่อสร้างแล้วเสร็จ 
และแก้ไขปัญหา ให้
ว่างพร้อมขาย หรือ

พร้อมทำสัญญา 

โครงการที่ได้รับผลกระทบอย่างมาก จากสถานการณ์แพร่ระบาดของ 
เชื้อไวรัส COVID-19 ไม่สามารถเข้าพ้ืนที่ได้ 

6 0.97 

โครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ เกิน 3 ปี 516 83.77 

โครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จน้อยกว่า 3 ปี และมีหน่วยคงเหลือน้อยกว่า
ร้อยละ 25 

35 5.68 

โครงการพร้อมขาย/พร้อมทำสัญญา แต่สภาพภายในอาคารไม่เรียบร้อย 4 0.65 

ขายโครงการ เพ่ือลด
หน่วยคงเหลือ 

โครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 - 2566 15 2.45 
 

รวม 616 100.00 
 

จากการจำแนกโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ที่มีอยู่ในปัจจุบัน พบว่า โครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 
2564 – 2566 มีจำนวน 15 โครงการ ดังแสดงในกรอบสี่เหลี่ยมสีเขียว และสำหรับในปีถัดๆ ไป ก็จะมีการพัฒนา
โครงการที่ยังไม่ได้เปิดขาย ให้สามารถเปิดขายได้  
 สำหรับโครงการที่ยังไม่ได้เริ่มก่อสร้าง และเมื่อขายหน่วยที่อยู่อาศัยของโครงการได้อย่างน้อยร้อยละ 50 ก็จะเริ่ม
ก่อสร้าง เป็นโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง ดังแสดงในกรอบสี่เหลี่ยมสีน้ำเงิน และเปลี่ยนมาเป็นโครงการที่ต้องปิด
โครงการในที่สุด  
 นอกจากนี้ การเคหะแห่งชาติ ยังมีการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ๆ และยังมีโครงการที่อยู่อาศัยที่รอการอนุมัติ
โครงการจากคณะรัฐมนตรี อีกหลายโครงการ ดังนั้น การเคหะแห่งชาติ จึงต้องกำหนดเป้าหมายจำนวนโครงการที่อยู่อาศัย
ที่ต้องปิดโครงการ ในปี 2563 ปี 2564 และปี 2565 เพ่ือลดหน่วยคงเหลือของโครงการ ลงมาให้มากที่สุดที่จะทำได้ต่อไป
ในอนาคต 
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หมายเหตุ: 
 โครงการบ้านเอ้ืออาทร ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ เกิน 3 ปี และต้องแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือ ตามมติรัฐมนตรี เป็น
โครงการที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ (รมว.พม.) ได้มอบนโยบายให้การเคหะ
แห่งชาติดำเนินการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือ โครงการดังกล่าว และรายงานผลการดำเนินงาน เป็นระยะๆ ซึ่งการเคหะ
แห่งชาติ ได้แต่งตั้งคณะทำงานและมีการปรับเปลี่ยนคณะทำงานด้านการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือ เพ่ือพัฒนาปรับปรุง
การดำเนินการอย่างต่อเนื่อง ตลอดมาตั้งแต่ปี 2556 ถึงปัจจุบัน 
 เนื่องจากโครงการเหล่านี้ เป็นโครงการที่ต้องแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือเชิงรุก โดยใช้ทั้งมาตรการเชิงปฎิบัติการ 
และมาตรการเชิงนโยบาย นอกจากนี้ รมว . พม. ให้ความสำคัญกับการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือ เนื่องจากเป็นปัญหาที่
สะสมมานาน และต้องใช้มาตรการที่เข้มข้น จึงต้องแยกออกมาบริหารจัดการต่างหาก เพื่อให้สามารถแก้ไขปัญหาได้
อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด โดย รมว.พม. ได้ให้นโยบายสนับสนุนในกรณีที่ปัญหาหรืออุปสรรคที่ต้องแก้ไข อยู่
นอกเหนืออำนาจการแก้ไขของ กคช. ให้นำเสนอต่อคณะกรรมการ กคช. ก่อนนำเสนอ ครม. เพื่อพิจารณาให้ความ
เห็นชอบต่อไป 
 จากเหตุผลดังกล่าว ที่ต้องแยกออกมาบริหารจัดการต่างหาก เพ่ือให้สามารถแก้ไขปัญหาได้อย่างมีประสิทธิภาพ
สูงสุด รวมทั้งโครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จเกินกว่า 3 ปี ลูกค้ามักจะมองว่าบ้านหรือห้องชุดมีสภาพเก่า โครงการที่ก่อสร้าง
เสร็จไม่นาน ดูแล้วน่าสนใจซื้อมากกว่า ดังนั้น จึงไม่นับรวมโครงการบ้านเอ้ืออาทร ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ เกิน 3 ปี และ
ต้องแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือ ตามมติรัฐมนตรี เข้าในกลุ่มของประเภทโครงการที่ต้องปิดโครงการ 
 
7.4 การกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดโครงการในปี 2564 ปี 2565 และปี 2566 
 หลังจากที่ได้จำแนกโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ที่มีอยู่ในปัจจุบันแล้ว ก็ต้องกำหนดแนวทางในการ
คัดเลือกโครงการที่ต้องปิดโครงการ ในปี 2564 – 2566 เมื่อได้โครงการที่ต้องปิดโครงการในแต่ละปีแล้ว ก็จะสามารถ
กำหนดเป้าหมายจำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการในปี 2564 – 2566 ได ้
 จากข้อเสนอการทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit Closed) คือ ควรกำหนด
เป้าหมายจำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 ปี 2565 และ ปี 2566 ให้สอดคล้องกับระยะเวลาในการ
ดำเนินการปิดโครงการ โดยต้องดำเนินการแก้ไขปัญหาต่างๆ  เพ่ือให้สามารถปิดโครงการได้ตามเป้าหมายที่กำหนด  
 ดังนั้น จึงต้องคัดเลือกโครงการที่ต้องปิดโครงการ 15 โครงการ โดยพิจารณาถึงเหตุผลในการคัดเลือกว่าจะปิด
โครงการในปีใด ตามระยะเวลาในการดำเนินการ เพ่ือจำแนกว่า โครงการใดจะปิดโครงการในปี 2564 โครงการใดจะปิด
โครงการในปี 2565 และโครงการใดจะปิดโครงการในปี 2566 และนับจำนวนโครงการในแต่ละปีท่ีจำแนกได้ เป็นเป้าหมาย
จำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการในแต่ละปี ก็จะได้เป้าหมายจำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ ในปี 2564 ปี 2565 และ
ปี 2566 
 จากโครงการที่ต้องปิดโครงการ 15 โครงการ เมื่อใช้การแบ่งส่วนก่อสร้างและขาย วิเคราะห์รายโครงการ ระบุ
เหตุผลในการคัดเลือกว่าจะปิดโครงการในปีใด ตามระยะเวลาในการดำเนินการ สามารถกำหนดเป้าหมายจำนวนโครงการ
ที่ต้องปิดโครงการในปี 2564 ปี 2565 และปี 2566 มีรายละเอียด ดังนี้ 
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การกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดโครงการในปี 2564 ปี 2565 และปี 2566 

โครงการ / เฟส 
ร้อยละ
หน่วย

คงเหลือ 

เหตุผลในการคัดเลือกว่า 
จะปิดโครงการในปีใด 

กำหนดเป้าหมาย 
ปิดโครงการในปี 

2564 2565 2566 
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 ปี 2557 
1. จ.สมุทรปราการ (ประชาอุทิศ) เฟส 1  

 
29.78 

 
เป็นไปตามเกณฑ์ในการคัดเลือกโครงการเพื่อ
ดำเนินการปิดโครงการปี 2564 

 
1 

  

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 ปี 2558 
2. จ.สมุทรปราการ (บางพลี) ทาวน์โฮม 2 

เฟส 1 

 
27.59 

 
เป็นไปตามเกณฑ์ในการคัดเลือกโครงการเพื่อ
ดำเนินการปิดโครงการปี 2564 

 
1 

  

3. จ.สมุทรปราการ (บางพลี) ทาวน์โฮม 2 
เฟส 2  

31.82 เป็นไปตามเกณฑ์ในการคัดเลือกโครงการเพื่อ
ดำเนินการปิดโครงการปี 2564 

1   

4. จ.กระบี่ (กระบี่น้อย) เฟส 2  56.19 เป็นไปตามเกณฑ์ในการคัดเลือกโครงการเพื่อ
ดำเนินการปิดโครงการปี 2564 

1   

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 ปี 2559 
5. จ.ปทุมธานี (รังสิต คลอง 10/3) เฟส 1  

56.94 เป็นไปตามเกณฑ์ในการคัดเลือกโครงการเพื่อ
ดำเนินการปิดโครงการปี 2564 

1   

6. จ.ปทุมธานี (รังสิต คลอง 10/3) เฟส 2  47.84 เป็นไปตามเกณฑ์ในการคัดเลือกโครงการเพื่อ
ดำเนินการปิดโครงการปี 2564 

1   

7. จ.นครสวรรค์ (ตาคลี)  52.43 เป็นไปตามเกณฑ์ในการคัดเลือกโครงการเพื่อ
ดำเนินการปิดโครงการปี 2564 

1   

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 ปี 2557 
1. บ้านศรีนวมินทร์ 2 เฟส 2 และ 3 

 
41.67 สถาบันการเงินและศูนย์ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ 

คาดการณ์ว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์จะฟื้นตัว
ในช่วงครึ่งหลังปี 2565 และคาดการณ์ว่าจะฟื้น
ตัวมากขึ้นในปี 2566 

  
1 

 

2. จ.สมุทรปราการ (ประชาอุทิศ) เฟส 2 38.89  1  
3. ตลาดไท (เทพกุญชร 34) ระยะที่ 2 เฟส 1, 

2, 3 
62.25  1  

4. จ.หนองคาย (แยกเวียงจันทน์) เฟส 1, 2, 3 33.11  1  
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 ปี 2558 
5. จ.ระยอง (บ้านฉาง 2) เฟส 1  

 
32.43 

 
คาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จและปิดโครงการในปี 
2565 

  
1 

 

6. จ.ขอนแก่น (เมืองเก่า - กรีนวิลล์ ขอนแก่น) 
ระยะ 1 เฟส 1, 2, 3 

45.25 สถาบันการเงินและศูนย์ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ 
คาดการณ์ว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์จะฟื้นตัว
ในช่วงครึ่งหลังปี 2565 และคาดการณ์ว่าจะฟื้น
ตัวมากขึ้นในปี 2566 

 1  

7. จ.บุรีรัมย์ (สตึก) ระยะที่ 1 เฟส 1 และ 2 30.66  1  

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 ปี 2559 
8. จ.กาฬสินธุ์ ระยะที่ 2 เฟส 1 และ 2 

 
48.28 

 
สถาบันการเงินและศูนย์ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ 
คาดการณ์ว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์จะฟื้นตัว
ในช่วงครึ่งหลังปี 2565 และคาดการณ์ว่าจะฟื้น
ตัวมากขึ้นในปี 2566 

 1  
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การกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดโครงการในปี 2564 ปี 2565 และปี 2566 

โครงการ / เฟส 
ร้อยละ
หน่วย

คงเหลือ 

เหตุผลในการคัดเลือกว่า 
จะปิดโครงการในปีใด 

กำหนดเป้าหมาย 
ปิดโครงการในปี 

2564 2565 2566 
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 ปี 2558 
1. จ.นครปฐม (สระสี่มุม) 

 
39.32 

 
สถาบันการเงินและศูนย์ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ 
คาดการณ์ว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์จะฟื้นตัวในช่วง
ครึ่งหลังปี 2565 และคาดการณ์ว่าจะฟื้นตัวมากขึ้น
ในปี 2566 

   
1 

2. จ.เชียงใหม่ (สันกำแพง) เฟส 1, 2, 3, 4 41.82 เฟส 1 : สถาบันการเงินและศนูย์ปรกึษา
อสังหารมิทรพัย์ คาดการณ์ว่าตลาด
อสังหารมิทรพัย์จะฟื้นตัวในช่วงครึ่งหลังปี 2565 
และคาดการณ์ว่าจะฟื้นตัวมากขึ้นในปี 2566 
เฟส 2, 3, 4 : คาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จและ
ปิดโครงการในปี 2566 

  1 

3. จ.บุรีรัมย์ ระยะที่ 1 เฟส 1 และ 2 52.00 เฟส 1 : สถาบันการเงินและศนูย์ปรกึษา
อสังหารมิทรพัย์ คาดการณ์ว่าตลาด
อสังหารมิทรพัย์จะฟื้นตัวในช่วงครึ่งหลังปี 2565 
และคาดการณ์ว่าจะฟื้นตัวมากขึ้นในปี 2566 
เฟส 2 : คาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จและปิด
โครงการในปี 2566 

  1 

4. จ.สระบุรี (บ้านหมอ) ส่วนที่ 1 เฟส 1 และ 2 50.72 เฟส 1 : สถาบันการเงินและศนูย์ปรกึษา
อสังหารมิทรพัย์ คาดการณ์ว่าตลาด
อสังหารมิทรพัย์จะฟื้นตัวในช่วงครึ่งหลังปี 2565 
และคาดการณ์ว่าจะฟื้นตัวมากขึ้นในปี 2566 
เฟส 2 : คาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จและปิด
โครงการในปี 2566 

  1 

5. มิตรไมตรี ระยะที่ 1 เฟส 2 46.88 คาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จและปิดโครงการในปี 
2566 

  1 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 ปี 2560 
6. จ.สุพรรณบุรี (อู่ยา)  

 
46.89 

 
คาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จและปิดโครงการในปี 
2566 

   
1 

 
โดยสรุปแล้ว เป้าหมายจำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการในปี 2564 ปี 2565 และปี 2566 เป็นดังนี้ 

 

เป้าหมายจำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 ปี 2565 และปี 2566 

หัวข้อ 
เป้าหมาย 

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 
จำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ 7 8 6 
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สำหรับรายชื่อโครงการที่ต้องปิดโครงการในปี 2564 – 2566 มีรายละเอียด ดังนี้ 
 

รายช่ือโครงการที่ต้องปิดโครงการปี 2564 : 
เป็นโครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จไม่เกิน 3 ปี พร้อมเอกสารสิทธิ์ (อช.2 หรือ โฉนดที่ดิน) และมีหน่วยคงเหลือ ที่มี

สถานะว่างพร้อมขาย หรือพร้อมทำสัญญา มากกว่าร้อยละ 25 มีรายชื่อโครงการ ดังนี้ 
 

1. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2557 : จ.สมุทรปราการ (ประชาอุทิศ) เฟส 1 
2. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 : จ.สมุทรปราการ (บางพลีทาวน์โฮม 2) เฟส 1 
3. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 : จ.สมุทรปราการ (บางพลีทาวน์โฮม 2) เฟส 2 
4. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 : จ.กระบี่ (กระบี่น้อย) เฟส 2 
5. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2559 : จ.ปทุมธานี (รังสิตคลอง 10/3) ส่วนที่ 1 
6. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2559 : จ.ปทุมธานี (รังสิตคลอง 10/3) ส่วนที่ 2 
7. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2559 : จ.นครสวรรค์ (ตาคลี) 
 

รวม 7 โครงการ 
 
รายช่ือโครงการที่ต้องปิดโครงการปี 2565 : 

เป็นโครงการที่ต้องปิดโครงการ โครงการที่ยังไม่ได้เริ่มก่อสร้าง และโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง ปี 2564 ซึ่งคาด
ว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จ ในปี 2565 มีรายชื่อโครงการ ดังนี้ 
 

1. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2557 : บ้านศรีนวมินทร์ 2 เฟส 2 และ 3 
2. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2557 : จ.สมุทรปราการ (ประชาอุทิศ) เฟส 2 
3. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2557 : ตลาดไท (เทพกุญชร 34) ระยะที่ 2  เฟส 1, 2, 3 
4. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2557 : จ.หนองคาย (แยกเวียงจันทน์) เฟส 1, 2, 3 
5. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 : จ.ระยอง (บ้านฉาง 2) เฟส 1  
6. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 : จ.ขอนแก่น (เมืองเก่า - กรีนวิลล์ ขอนแก่น) ระยะ 1 เฟส 1, 2, 3  
7. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 : จ.บุรีรัมย์ (สตึก) ระยะที่ 1 เฟส 1 และ 2 
8. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2559 : จ.กาฬสินธุ์ ระยะท่ี 2 เฟส 1 และ 2 
 

รวม 8 โครงการ 
 
รายช่ือโครงการที่ต้องปิดโครงการปี 2566 : 

เป็นโครงการที่ยังไม่ได้เริ่มก่อสร้าง และโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง ปี 2564 ซึ่งคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จ ในปี 
2566 มีรายชื่อโครงการ ดังนี้ 
 

1. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 : จ.นครปฐม (สระสี่มุม) 
2. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 : จ.เชียงใหม่ (สันกำแพง) เฟส 1, 2, 3, 4 
3. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 : จ.บุรีรัมย์ ระยะที่ 1 เฟส 1 และ 2 
4. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 : จ.สระบุรี (บ้านหมอ) ส่วนที่ 1 เฟส 1 และ 2 
5. โครงการพัฒนาทีอ่ยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 : มิตรไมตรี ระยะที่ 1 เฟส 2 
6. โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2560 : จ.สุพรรณบุรี (อู่ยา) 
 

รวม 6 โครงการ 
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7.5 ตัวชี้วัดในแผนปฏิบัติการประจำปี 2563 โครงการเร่งรัดการปิดโครงการ 
นอกเหนือจากตัวชี้วัด ระดับความสามารถในการปิดโครงการ ซึ่งเป็นตัวชี้วัดองค์กรแล้ว ในแผนปฏิบัติการประจำปี 

2564 ของการเคหะแห่งชาติ โครงการเร่งรัดการปิดโครงการ ยังมีตัวชี้วัดโครงการ คือ ลดหน่วยคงเหลือโครงการที่เป็น
เป้าหมายในปี 2563 (9 โครงการ) ลดลง 5% โดยที่ทั้ง 9 โครงการ มีรายละเอียดหน่วยก่อสร้าง หน่วยคงเหลือ และร้อยละ
ของหน่วยคงเหลือ ดังนี้ 

โครงการ / เฟส 
หน่วย

ก่อสร้าง 
หน่วยคงเหลือ 
ณ 30 ก.ย. 63 

ร้อยละหน่วย
คงเหลือ 

หน่วยคงเหลือ
ที่ต้องลดลง 

เป้าหมาย
หน่วยคงเหลือ 

ร้อยละหน่วย
คงเหลือ 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 ปี 2557       

1. ลาดกระบัง 2 ระยะ 3/1 เฟส 1 540 76 14.07 27 49 9.07 

2. จ.หนองคาย (แยกเวียงจันทน์) เฟส 2 139 42 30.22 7 35 25.18 

3. จ.หนองคาย (แยกเวียงจันทน์) เฟส 3 171 74 43.27 9 65 38.01 

4. จ.ปทุมธานี (รังสิต คลอง 10/1) เฟส 1 - 3 642 44 6.85 32 12 1.87 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 ปี 2558       

5. จ.บุรีรัมย์ (สตึก) ระยะที่ 1 เฟส 1 และ 2 212 65 30.66 11 54 25.47 

6. จ.กำแพงเพชร (อ.เมือง) เฟส 1 26 20 76.92 1 18 69.23 

7. จ.เชียงใหม่ (ไนท์ซาฟารี) ระยะที่ 2 เฟส 1 264 61 23.11 13 48 18.18 

8. จ.ระยอง (ตะพง) ระยะที่ 2 เฟส 1 และ 2 344 34 9.88 17 17 4.94 

9. จ.ศรีสะเกษ ระยะที่ 3 เฟส 1 และ 2 345 32 9.28 17 15 4.35 

รวม 2,683 448 16.70 134 314 11.70 

 
 อย่างไรก็ตาม ในการประเมินผลตัวชี้วัด ต้องแยกส่วนเป็นประเมินผลตัวชี้วัดองค์กร และประเมินผลตัวชี้วัด
โครงการ ดังนั้น ในเล่มรายงานโครงการเร่งรัดการปิดโครงการ จึงจะมีรายละเอียด การดำเนินการในส่วนนี้ และการ
ประเมินผลตัวชี้วัดโครงการ แต่จะแยกส่วนต่างหากจากรายละเอียด การดำเนินการปิดโครงการ และการประเมินผล
ตัวชี้วัดองค์กร ที่เก่ียวข้องกับการปิดโครงการตามนิยามการปิดโครงการ ปี 2564 
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7.6 การนำเสนอการดำเนินการทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit 
Closed) ที่มหีน่วยคงเหลือไม่เกิน 25% วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่
ในปัจจุบัน และกำหนดเปา้หมายโครงการที่ต้องปิดในปี 2564 รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 
2566 ต่อผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล ภายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2564 

จากมติที่ประชุมคณะกรรมการ การเคหะแห่งชาติ ครั้งที่ 3/2564 ให้ความเห็นชอบบันทึกข้อตกลงประเมินผลการ
ดำเนินงานของการเคหะแห่งชาติ ประจำปี 2564 เมื่อวันที่ 4 กุมภาพันธ์ 2564 ซึ่งตามบันทึกข้อตกลงประเมินผลการ
ดำเนินงานของการเคหะแห่งชาติ ประจำปี 2564 หมวด 2 ข้อ 2.1 การดำเนินงานตามยุทธศาสตร์ ตัวชี้วัดที่ 2.1.1 ระดับ
ความสามารถในการปิดโครงการ (PA) น้ำหนักร้อยละ 5 กำหนดค่าเกณฑ์วัดการดำเนินงานจากระดับความสามารถในการ
ปิดโครงการที่อยู่อาศัย 5 ระดับ โดยมีเงื่อนไขการนำโครงการมาดำเนินการเร่งปิดโครงการ ดังนี้ 

คำจำกัดความ ระดับ 
ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit Closed) ที่มีหน่วยคงเหลือไม่เกิน 25% 
วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน และกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 
2564 รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 2566 และนำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล ภายในไตรมาสที่ 2 
ของปี 2564 

1 

ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 4 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

2 

ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 5 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

3 

ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 6 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

4 

ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 7 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

5 

 

เงื่อนไข : ทั้งนี้ กคช. สามารถนำโครงการอ่ืนที่ไม่ได้อยู่ในเป้าหมายมาดำเนินการเร่งปิดโครงการ ตามสถานการณ์ที่เกิดขึ้น
ระหว่างปี 2564 เช่น สภาวะเศรษฐกิจหดตัว นโยบายของรัฐที่ส่งผลต่อการดำเนินโครงการ โดยนับรวมเป็นผลการ
ดำเนินงานปี 2564 ซึ่งยังคงเป้าหมายจำนวน 7 โครงการ เพ่ือช่วยในการลดภาระการเงินองค์กร 
 

ฝ่ายบริหารงานขายและลูกค้าสัมพันธ์ (บข.) ได้ดำเนินการตามคำจำกัดความค่าเกณฑ์วัดระดับ 1 ประกอบด้วย  
1) ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit Closed) ที่มีหน่วยคงเหลือไม่เกิน 25%  
2) วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช . ที่มีอยู่ในปัจจุบัน และ 3) กำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 
2564 รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 2566 และนำเสนอผู้บริหารระดับสูง ภายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2564  

 

โดย บข. ได้นำเสนอขอความเห็นชอบการดำเนินงานตามตัวชี้วัดที่ 2 (2.1) ระดับความสามารถในการปิดโครงการ 
ตามคำจำกัดความค่าเกณฑ์วัด ในระดับ 1 ต่อผู้บริหารระดับสูง (Top Team) เมื่อวันที่ 29 มีนาคม 2564 ตามที่ปรากฏใน
บันทึกข้อความ ที่ พม 5169/124 ลงวันที่ 29 มีนาคม 2564 เรื่อง ความสามารถในการปิดโครงการที่อยู่อาศัย โดย
ผู้บริหารระดับสูง (Top Team) ได้มีมติเห็นชอบการดำเนินงานตามตัวชี้วัดที่ 2 (2.1) ระดับความสามารถในการปิด
โครงการ ตามบันทึกข้อตกลงประเมินผลการดำเนินงานของ กคช . ประจำปีบัญชี 2564 เมื่อวันที่ 31 มีนาคม 2564 
และมอบ บข. รับข้อคิดเห็นของที่ประชุม ปรับรายละเอียดข้อมูลก่อนส่ง นผ . เพ่ือดำเนินการในส่วนที่เกี่ยวข้องต่อไป ดัง
แสดงในภาคผนวก 1 
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บทท่ี 8 
การจัดทำแผนปิดโครงการที่อยู่อาศัย 

 
8.1 การจัดทำแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ในปี 2564 

จากเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดโครงการในปี 2564 สามารถจัดทำแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ในปี 2564 มี
รายละเอียดดังนี้ 

แผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ในปี 2564 

ชื่อโครงการ 
หน่วย

ก่อสร้าง 
หน่วยคงเหลือ 

แผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย 30 ก.ย. 63 เป้าหมาย 
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที ่1 
ปี 2557 

    

1. จ.สมุทรปราการ (ประชาอุทิศ) 
เฟส 1  

178 53 
(29.78%) 

9 
(4.78%) 

1. ออกขายตามแผนรณรงค์การขายปี 2564 
2. มาตรการให้ความช่วยเหลือลูกค้าใหม่เพื่อบรรเทาผลกระทบจากการแพร่ระบาด

ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID – 19) 
    2.1 เงินจองงวดแรก 99 บาท 
    2.2 เช่าซ้ือกับ กคช. ดอกเบี้ย 0% 
    2.3 ฟรีค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์ 
3. ลูกค้าที่ไม่ผ่านการพิจารณากับสถาบันการเงินสามารถเข้าโครงการฯ     
    เช่าซ้ือ คบส. ได้  
4. การจัดทำหอ้งตัวอย่าง 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที ่1 
ปี 2558 

    

2. จ.สมุทรปราการ (บางพลี) 
ทาวน์โฮม 2 เฟส 1 

58 16 
(27.59%) 

2 
(2.59%) 

1. ออกขายตามแผนรณรงค์การขายปี 2564 
2. มาตรการให้ความช่วยเหลือลูกค้าใหม่เพื่อบรรเทาผลกระทบจากการแพร่ระบาด

ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID – 19) 
    2.1 เช่าซ้ือกับ กคช. ดอกเบี้ย 0% 
    2.2 ฟรีค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์ 
3. การจัดทำห้องตัวอย่าง 
4. โปรโมชั่นแถมเครื่องปรับอากาศ 

3. จ.สมุทรปราการ (บางพลี) 
ทาวน์โฮม 2 เฟส 2  

44 14 
(31.82%) 

3 
(6.82%) 

4. จ.กระบี่ (กระบี่น้อย) เฟส 2  194 109 
(56.19%) 

61 
(31.19%) 

1. ออกขายตามแผนรณรงค์การขายปี 2564 
2. มาตรการให้ความช่วยเหลือลูกค้าใหม่เพื่อบรรเทาผลกระทบจากการแพร่ระบาด

ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID – 19) 
    2.1 เช่าซ้ือกับ กคช. ดอกเบี้ย 0% 
    2.2 ฟรีค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์ 
3. การจัดทำบ้านตัวอย่าง 
4. โปรโมชั่นแถมเครื่องปรับอากาศ 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที ่1 
ปี 2559 

    

5. จ.ปทุมธาน ี(รังสิต คลอง 10/3) 
เฟส 1  

288 164 
(56.94%) 

92 
(31.94%) 

1. ออกขายตามแผนรณรงค์การขายปี 2564/รณรงค์ขายโซน จ.ปทุมธานี ณ ศูนย์
การค้าฟิวเจอร์ รังสิต ทั้งปี 

2. มาตรการให้ความช่วยเหลือลูกค้าใหม่เพื่อบรรเทาผลกระทบจากการแพร่ระบาด
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID – 19) 

    2.1 เงินจองงวดแรก 99 บาท 
    2.2 เช่าซ้ือกับ กคช. ดอกเบี้ย 0% 
    2.3 ฟรีค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์ 
3. ลูกค้าที่ไม่ผ่านการพิจารณากับสถาบันการเงินสามารถเข้าโครงการฯ     
    เช่าซ้ือ คบส. ได้  
4. การจัดทำบ้านตัวอย่าง 
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แผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ในปี 2564 

ชื่อโครงการ 
หน่วย

ก่อสร้าง 
หน่วยคงเหลือ 

แผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย 30 ก.ย. 63 เป้าหมาย 
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที ่1 
ปี 2559 

    

6. จ.ปทุมธาน ี(รังสิต คลอง 10/3) 
เฟส 2  

301 144 
(47.84%) 

69 
(22.84%) 

1. ออกขายตามแผนรณรงค์การขายปี 2564/รณรงค์ขายโซน จ.ปทุมธานี ณ ศูนย์
การค้าฟิวเจอร์ รังสิต ทั้งปี 

2. มาตรการให้ความช่วยเหลือลูกค้าใหม่เพื่อบรรเทาผลกระทบจากการแพร่ระบาด
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID – 19) 

    2.1 เงินจองงวดแรก 99 บาท 
    2.2 เช่าซ้ือกับ กคช. ดอกเบี้ย 0% 
    2.3 ฟรีค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์ 
3. ลูกค้าที่ไม่ผ่านการพิจารณากับสถาบันการเงินสามารถเข้าโครงการฯ     
    เช่าซ้ือ คบส. ได้  
4. การจัดทำบ้านตัวอย่าง 

7. จ.นครสวรรค์ (ตาคลี)  103 54 
(52.43%) 

29 
(28.16%) 

1. ออกขายตามแผนรณรงค์การขายปี 2564 
2. มาตรการให้ความช่วยเหลือลูกค้าใหม่เพื่อบรรเทาผลกระทบจากการแพร่ระบาด

ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID – 19) 
    2.1 เงินจองงวดแรก 99 บาท 
    2.2 เช่าซ้ือกับ กคช. ดอกเบี้ย 0% 
    2.3 ฟรีค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์ 
3. ลูกค้าที่ไม่ผ่านการพิจารณากับสถาบันการเงินสามารถเข้าโครงการฯ     
    เช่าซ้ือ คบส. ได้  

 
8.2 การจัดทำแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 
 นอกเหนือจากแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ในปี 2564 ที่ต้องดำเนินการ เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายของตัวชี้วัด
องค์กร คือ ระดับความสามารถในการปิดโครงการ แล้ว ยังมีแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 ที่
ต้องดำเนินการ เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายของตัวชี้วัดโครงการ คือ ลดหน่วยคงเหลือโครงการที่เป็นเป้าหมายในปี 2563 (9 
โครงการ) ลดลง 5% โดยรายละเอียด การดำเนินการในส่วนนี้ และการประเมินผลตัวชี้วัดโครงการ แต่จะแยกส่วนต่างหาก
จากรายละเอียด การดำเนินการปิดโครงการ และการประเมินผลตัวชี้วัดองค์กร ที่เกี่ยวข้องกับการปิดโครงการตามนิยาม
การปิดโครงการ ปี 2564 
 จากรายละเอียดหน่วยก่อสร้าง หน่วยคงเหลือ และร้อยละของหน่วยคงเหลือ ของทั้ง 9 โครงการ สามารถจัดทำ
แผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5  ได้ดังนี ้
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แผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 

ชื่อโครงการ 
หน่วย

ก่อสร้าง 

หน่วยคงเหลือ 
แผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย 

30 ก.ย. 63 เป้าหมาย 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที ่1 
ปี 2557 

    

1. ลาดกระบัง 2 ระยะ 3/1 เฟส 1 540 76 
(14.07%) 

49 
(9.07%) 

1. ให้ลูกค้าทำเช่าซ้ือกับ กคช. ในอัตราดอกเบี้ยเช่าซ้ือ 0% ต่อปี ปีแรก 
2. ทำโปรโมชั่น ส่งเสริมการขาย เช่น โปรโมชั่นสำหรับชั้น 4-5 โปรโมชั่นสำหรับ

คนรุ่นใหม่ เป็นต้น 
3. จ้างบริษัทเอกชนบริหารงานขาย  
4. ให้ลูกค้าทำเช่าเพื่อซ้ือ 
5. วิเคราะห์การตลาดเพื่อกำหนดแนวทางที่เหมาะสม 
6. ให้ค่าตอบแทนการขาย กรณีแนะนำซ้ือโครงการ 
7. เปิดศูนย์ขาย ณ ที่ตั้งโครงการ 
8. ให้ลูกค้าจองผ่านระบบจองออนไลน์ หลังจากการรณรงค์ขาย  

2. จ.หนองคาย (แยกเวียงจันทน์) 
เฟส 2 

139 42 
(30.22%) 

35 
(25.18%) 

1. จ้างบริษัทเอกชนบริหารงานขาย 
2. ให้ลูกค้าทำเช่าซ้ือกับ กคช. ในอัตราดอกเบี้ยเช่าซ้ือ 0% ต่อปี ปีแรก 
3. ให้ลูกค้าเช่า ในอัตราค่าเช่าพิเศษ 
4. ให้ค่าตอบแทนการขาย กรณีแนะนำซ้ือโครงการ 
5. ให้ลูกค้าจองผ่านระบบจองออนไลน์ หลังจากการรณรงค์ขาย 

3. จ.หนองคาย (แยกเวียงจันทน์) 
เฟส 3 

171 74 
(43.27%) 

65 
(38.01%) 

1. จ้างบริษัทเอกชนบริหารงานขาย 
2. ให้ลูกค้าทำเช่าซ้ือกับ กคช. ในอัตราดอกเบี้ยเช่าซ้ือ 0% ต่อปี ปีแรก 
3. ให้ลูกค้าเช่า ในอัตราค่าเช่าพิเศษ 
4. ให้ค่าตอบแทนการขาย กรณีแนะนำซ้ือโครงการ 
5. ให้ลูกค้าจองผ่านระบบจองออนไลน์ หลังจากการรณรงค์ขาย 

4. จ.ปทุมธาน ี(รังสิต คลอง 10/1) 
เฟส 1 - 3 

642 44 
(6.85%) 

12 
(1.87%) 

1. จ้างบริษัทเอกชนบริหารงานขาย 
2. ให้ลูกค้าทำเช่าซ้ือกับ กคช. ในอัตราดอกเบี้ยเช่าซ้ือ 0% ต่อปี ปีแรก 
3. ให้ลูกค้าเช่า ในอัตราค่าเช่าพิเศษ 
4. ให้ค่าตอบแทนการขาย กรณีแนะนำซ้ือโครงการ 
5. ให้ลูกค้าจองผ่านระบบจองออนไลน์ หลังจากการรณรงค์ขาย 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที ่1 
ปี 2558 

    

5. จ.บุรีรัมย์ (สตึก) ระยะที ่1 เฟส 
1 และ 2 

212 65 
(30.66%) 

54 
(25.47%) 

1. จ้างบริษัทเอกชนบริหารงานขาย 
2. ให้ลูกค้าทำเช่าซ้ือกับ กคช. ในอัตราดอกเบี้ยเช่าซ้ือ 0% ต่อปี ปีแรก 
3. ให้ลูกค้าเช่า ในอัตราค่าเช่าพิเศษ 
4. ให้ค่าตอบแทนการขาย กรณีแนะนำซ้ือโครงการ 
5. ให้ลูกค้าจองผ่านระบบจองออนไลน์ หลังจากการรณรงค์ขาย 

6. จ.กำแพงเพชร (อ.เมือง) เฟส 1 26 20 
(76.92%) 

18 
(69.23%) 

1. จ้างบริษัทเอกชนบริหารงานขาย 
2. ให้ค่าตอบแทนการขาย กรณีแนะนำซ้ือโครงการ 
3. จัดโปรโมชั่น ส่งเสริมการขาย เช่น แถมเครื่องปรับอากาศ 2 ตัว เป็นต้น 
4. ลดราคาขายบ้าน จาก 1.9 ล้านบาท เหลือ 1.7 ล้านบาท 
5. ปรับหลักเกณฑ์และเง่ือนไขการทำเช่าซ้ือของโครงการสินเชื่อเพื่อการพัฒนาที่อยู่

อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย ให้ผ่อนปรนกับลูกค้ามากขึ้น 
6. ให้ลูกค้าทำเช่าซ้ือกับ กคช. ในอัตราดอกเบี้ยเช่าซ้ือ 0% ต่อปี ปีแรก ในกรณีที่

หน่วยคงเหลือลดน้อยกว่าที่คาดหวัง 
7. ให้ลูกค้าจองผ่านระบบจองออนไลน์ หลังจากการรณรงค์ขาย 
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แผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 

ชื่อโครงการ 
หน่วย

ก่อสร้าง 

หน่วยคงเหลือ 
แผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย 

30 ก.ย. 63 เป้าหมาย 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที ่1 
ปี 2558 

    

7. จ.เชียงใหม่ (ไนท์ซาฟารี) ระยะที่ 
2 เฟส 1 

264 61 
(23.11%) 

48 
(18.18%) 

1. จ้างบริษัทเอกชนบริหารงานขาย 
2. ให้ค่าตอบแทนการขาย กรณีแนะนำซ้ือโครงการ 
3. ให้ลูกค้าทำเช่าซ้ือกับ กคช. ในอัตราดอกเบี้ยเช่าซ้ือ 0% ต่อปี ปีแรก  
4. ปรับหลักเกณฑ์และเง่ือนไขการทำเช่าซ้ือของโครงการสินเชื่อเพื่อการพัฒนาที่

อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย ให้ผ่อนปรนกับลูกค้ามากขึ้น 
5. ให้ลูกค้าเช่า ในอัตราค่าเช่าพิเศษ 
6. ให้ลูกค้าจองผ่านระบบจองออนไลน์ หลังจากการรณรงค์ขาย 

8. จ.ระยอง (ตะพง) ระยะที ่2 เฟส 
1 และ 2 

344 34 
(9.88%) 

17 
(4.94%) 

1. ให้ค่าตอบแทนการขาย กรณีแนะนำซ้ือโครงการ 
2. ให้ลูกค้าทำเช่าซ้ือกับ กคช. แต่ต้องไม่มีประวัติการค้างชำระหนี้  คิดอัตรา

ดอกเบี้ยเช่าซ้ือ 0% ต่อปี ในปีแรก 
3. ทำโปรโมชั่น ส่งเสริมการขาย 
4. ปรับหลักเกณฑ์และเง่ือนไขการทำเช่าซ้ือของโครงการสินเชื่อเพื่อการพัฒนาที่

อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย ให้ผ่อนปรนกับลูกค้ามากขึ้น 
5. ให้ลูกค้าจองผ่านระบบจองออนไลน์ หลังจากการรณรงค์ขาย 

9. จ.ศรีสะเกษ ระยะที ่3 เฟส 1 
และ 2 

345 32 
(9.28%) 

15 
(4.35%) 

1. ให้ค่าตอบแทนการขาย กรณีแนะนำซ้ือโครงการ 
2. ให้ลูกค้าทำเช่าซ้ือกับ กคช. แต่ต้องไม่มีประวัติการค้างชำระหนี้  คิดอัตรา

ดอกเบี้ยเช่าซ้ือ 0% ต่อปี ในปีแรก 
3. ทำโปรโมชั่น ส่งเสริมการขาย 
4. ปรับหลักเกณฑ์และเง่ือนไขการทำเช่าซ้ือของโครงการสินเชื่อเพื่อการพัฒนาที่

อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย ให้ผ่อนปรนกับลูกค้ามากขึ้น 
5. ให้ลูกค้าจองผ่านระบบจองออนไลน์ หลังจากการรณรงค์ขาย 

รวม 2,683 448 
(16.70%) 

314 
(11.70%) 
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การติดตามผลการดำเนินงาน 
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บทท่ี 9 
การติดตามผลการดำเนินงานการปิดโครงการ ปี 2564 

 
9.1 การดำเนินการปิดโครงการ และการปรับเปลี่ยนโครงการที่ต้องปิดโครงการ 

หลังจากที่ฝ่ายบริหารงานขายและลูกค้าสัมพันธ์ (บข.) ได้นำเสนอการดำเนินการทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไข
ตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit Closed) ที่มีหน่วยคงเหลือไม่เกิน 25% วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ 
กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน และกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 2564 รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 2566 ต่อ
ผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล ภายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2564 และได้รับความเห็นชอบจากผู้บริหารระดับสูง (Top 
Team) เมื่อวันที่ 31 มีนาคม 2564 แล้ว ดังแสดงในภาคผนวก 1 โดยบข. และฝ่ายงานที่เกี่ยวข้อง ได้ดำเนินการปิด
โครงการ ตามแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย เพ่ือให้ตัวชี้วัดบรรลุเป้าหมายตามท่ีกำหนด โดยตัวชี้วัดนี้ คือ ตัวชี้วัดที่ 2.1.1 
ระดับความสามารถในการปิดโครงการ มีการกำหนดค่าเกณฑ์วัดการดำเนินงานจากระดับความสามารถในการปิดโครงการ
ที่อยู่อาศัย 5 ระดับ และมีเงื่อนไขการนำโครงการมาดำเนินการปิดโครงการ ดังนี้ 
 

คำจำกัดความ ระดับ 
ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit Closed) ที่มีหน่วยคงเหลือไม่เกิน 25% 
วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน และกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 
2564 รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 2566 และนำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล ภายในไตรมาสที่ 2 
ของปี 2564 

1 

ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 4 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

2 

ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 5 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

3 

ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 6 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

4 

ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 7 โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 

5 

 

เง่ือนไข : ทั้งนี้ กคช. สามารถนำโครงการอื่นที่ไม่ได้อยู่ในเป้าหมายมาดำเนินการเร่งปิดโครงการ ตามสถานการณ์ที่เกิดขึ้นระหว่างปี 2564 
เช่น สภาวะเศรษฐกิจหดตัว นโยบายของรัฐที่ส่งผลต่อการดำเนินโครงการ โดยนับรวมเป็นผลการดำเนินงานปี 2564 ซึ่งยังคงเป้าหมาย
จำนวน 7 โครงการ เพื่อช่วยในการลดภาระการเงินองค์กร 
  

ในระหว่างปี 2564 บข. ได้มีการนำเสนอผลการดำเนินงานการปิดโครงการปี 2564 ณ วันที่ 14 เมษายน 2564 
สามารถปิดได้แล้วจำนวน 4 โครงการ จากเป้าหมาย 7 โครงการ และอยู่ระหว่างดำเนินการ 3 โครงการ ในที่ประชุม
คณะกรรมการ การเคหะแห่งชาติ ครั้งที่ 6/2564 วันที่ 16 เมษายน 2564 ในหัวข้อเรื่อง แนวทางการขับเคลื่อนการขาย
อาคารคงเหลือ โดยมีมติท่ีประชุมรับทราบผลการดำเนินงาน ดังแสดงในภาคผนวก 2 

จากมติคณะกรรมการ การเคหะแห่งชาติ ให้ความเห็นชอบการปรับแผนปฏิบัติการ ประจำปีงบประมาณ 2564 : 
โครงการเชิงยุทธศาสตร์ (ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2) ในการประชุมครั้งที่ 12/2564 เมื่อวันที่ 6 กรกฎาคม 2564 ซึ่งจากการ
ติดตามและประเมินผลของ ฝ่ายนโยบายและแผน (นผ.) พบว่า แผนงานระดับความสามารถในการปิดโครงการ (PA) การ
ดำเนินงานไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ดังแสดงในภาคผนวก 3 เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส 
โคโรน่า-19 (COVID-19 ) ส่งผลให้ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจ โอกาสหางานทำ รายได้ในอนาคต  ปรับตัวลดลงต่ำสุดเป็น
ประวัติการณ์และยังส่งผลต่อภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยในปี 2564 อยู่ในภาวะชะลอตัวลดลงอย่างต่อเนื่อง เมื่อเทียบกับปี 
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2563 และจากการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินโดยมีมาตรการล็อคดาวน์ทั่วประเทศ เ พ่ือแก้ปัญหาและสกัดกั้นการแพร่
ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรน่า-19 (COVID-19) ส่งผลให้ บข. ไม่สามารถออกรณรงค์การขายในพ้ืนที่ตั้งโครงการได้
นับตั้งแต่วันที่ 10 เมษายน 2564 เป็นต้นมา 
 

ผลการดำเนินงานการปิดโครงการ ตั้งแต่เริ่มปีงบประมาณ 2564 ถึงเดือน สิงหาคม 2564 เป็นดังนี้ 
ผลการดำเนินงานการปิดโครงการ ตั้งแต่ วันที่ 1 ตุลาคม 2563 ถึง 31 สิงหาคม 2564 

 
หมายเหตุ:  
เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดที่ยืดเยื้อ และมาตรควบคุมเข้มงวดขึ้น ที่ส่งผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจ และกลุ่มเป้าหมาย ทำให้ 
Demand หดตัว และลูกค้าท่ีได้รับผลกระทบ ขอปิดสัญญาและขอเงินคืน 

 
 การดำเนินการปิดโครงการ ในปีงบประมาณ 2564 ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส 
โคโรน่า-19 (COVID-19) ระลอก 2 และระลอก 3 ส่งผลให้ผลการปิดโครงการ สะสมถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2564 อยู่ที่
จำนวน 5 โครงการ 
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โดยสรุปแล้ว เมื่อพิจารณาผลการดำเนินงานการปิดโครงการข้อมูล ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2564 มีรายละเอียด ดังนี้ 
โครงการที่สามารถปิดโครงการได้สำเร็จ  

จำนวน 5 โครงการ 
โครงการที่อยู่ระหว่างดำเนินการขายที่ยังไม่สามารถปิดโครงการได้

จำนวน 9 โครงการ 
1. โครงการที่สามารถดำเนินการได้ตามเป้าหมาย จำนวน 
4 โครงการ 
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 
1.1 โครงการ จ.สมุทรปราการ (บางพลีทาวน์โฮม 2) เฟส 1 
หน่วยก่อสร้าง 58 ยอดคงเหลือจำนวน 8 หน่วย คิดเป็นร้อย
ละ 13.79  
1.2 โครงการ จ.สมุทรปราการ (บางพลีทาวน์โฮม 2) เฟส 2 
หน่วยก่อสร้าง 44 ยอดคงเหลือจำนวน 8 หน่วย คิดเป็นร้อย
ละ 18.18  
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2559  
1.3 โครงการ จ.ปทุมธานี (รังสิตคลอง 10/3) ส่วนที่ 1 หน่วย
ก่อสร้าง 288 ยอดคงเหลือจำนวน 9 หน่วย คิด เป็นร้อยละ 
3.13  
1.4 โครงการจ.ปทุมธานี (รังสิตคลอง 10/3) ส่วนที่ 2 หน่วย
ก่อสร้าง 301 ยอดคงเหลือจำนวน 12 หน่วย คิด เป็นร้อยละ 
3.99 
2. ตามเงื่อนไขเกณฑ์วัดการดำเนินงานสามารถนำโครงการ
อื่นที่ไม่ได้อยู่ในเป้าหมายมาด าเนินการเร่งปิดโครงการ 
ตามสถานการณ์ที่เกิดขึ้นระหว่างปี 2564 โดย บข. ได้
เตรียมโครงการที่สามารถปิดได้ทดแทนโครงการตาม
ตัวชี้วัดที่ไม่เป็นไปตามเป้าหมาย จำนวน 1 โครงการ 
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2557 
2.1 โครงการ จ.นนทบุรี (วัดกู้ 3) ส่วนที่ 1 หน่วย ก่อสร้าง 
240 ยอดคงเหลือจำนวน 43 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 17.92 

1. โครงการที่อยู่ระหว่างดำเนินการตามเป้าหมาย  
จำนวน 3 โครงการ 
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2557 
 1.1 โครงการ จ.สมุทรปราการ (ประชาอุทิศ) เฟส 1 หน่วยก่อสร้าง 178 
ยอดคงเหลือจำนวน 105 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 58.99 
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 
 1.2 โครงการ จ.กระบี่ (กระบี่น้อย) เฟส 2 ส่วนที่ 2 – 4 หน่วยก่อสร้าง 
194 ยอดคงเหลือจำนวน 98 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 50.52 
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2559 
1.3 โครงการ จ.นครสวรรค์ (ตาคลี) หน่วยก่อสร้าง 103 ยอดคงเหลือ
จำนวน 31 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 30.10 
2. ตามเง่ือนไขเกณฑ์วัดการดำเนินงานสามารถนำโครงการอื่นที่ไม่ได้
อยู่ในเป้าหมายมาดำเนินการเร่งปิดโครงการ ตามสถานการณ์ที่เกิดขึ้น
ระหว่างปี 2564 โดย บข. ได้เตรียมโครงการที่สามารถปิดได้ทดแทน
โครงการตามตัวชี้วัดที่ไม่เป็นไปตามเป้าหมายจำนวน 6 โครงการ 
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2557 
2.1 โครงการ จ.เชียงใหม่ (ไนท์ซาฟารี) ระยะ 1  
ส่วนท่ี 1 หน่วยก่อสร้าง 220 ยอดคงเหลือจำนวน 82 
หน่วย คิดเป็นร้อยละ 37.27 
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 
2.2 โครงการ จ.นครปฐม (สระสี่มุม) หน่วย ก่อสร้าง 234 ยอดคงเหลือ
จำนวน 91 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 38.89 
2.3 โครงการ จ.สระบุรี (บ้านหมอ) ส่วนท่ี 1 หน่วย 
ก่อสร้าง 110 ยอดคงเหลือจำนวน 47 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 42.73 
2.4 โครงการ จ.ขอนแก่น (เมืองเก่า-กรีนวิลล์ขอนแก่น) ระยะที่ 1 เฟส 1 
หน่วยก่อสร้าง 64 ยอดคงเหลือจำนวน 32 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 50 
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2559 
2.5 โครงการ จ.กาฬสินธุ์ ระยะที่ 2 ส่วนที่ 1 หน่วย ก่อสร้าง 164 ยอด
คงเหลือ 57 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 34.76  
2.6 โครงการ จ.กาฬสินธุ์ ระยะที่ 2 ส่วนที่ 2 หน่วยก่อสร้าง 155 ยอด
คงเหลือจำนวน 79 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 50.97 

 

 ดังนั้น บข. จึงขอปรับค่าเกณฑ์วัดในแต่ละระดับจากเดิมความสามารถในการปิดโครงการจำนวน 7 โครงการ ปรับ
ลดลงเหลือจำนวน 5 โครงการ และขอปรับค่าเกณฑ์วัดระดับ 1 – 5 ของตัวชี้วัด เป็นดังนี้ 
ค่าเกณฑ์วัด : 

ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 ระดับ 4 ระดับ 5 
1 โครงการ 2 โครงการ 3 โครงการ 4 โครงการ 5 โครงการ 

หมายเหตุ การปรับค่าเกณฑ์วัด +1% 
 

 โดยการขอปรับเปลี่ยนข้างต้น ได้รับความเห็นชอบจากที่ประชุมคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ ครั้งที่ 17/2564 
เมื่อวันที่ 7 กันยายน 2564 ดังแสดงในภาคผนวก 4 ในส่วนของหัวข้อ 4.5 เรื่อง ขอความเห็นชอบปรับแผนปฏิบัติการ 
การเคหะแห่งชาติ ประจำปีงบประมาณ 2564: โครงการเชิงยุทธศาสตร์ (ปรับปลายปี) โดยเป็นการปรับที่มีสาเหตุจาก
ปัจจัยภายนอกที่ไม่สามารถควบคุมได้ เช่น มติ ครม., นโยบายรัฐบาล, สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค Covid-19 
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ส่งผลให้ต้องปรับแผนปฏิบัติการฯ ซึ่งเป็นการปรับให้สอดคล้องกับสถานการณ์แวดล้อมที่เปลี่ยนแปลง (ปรับกิจกรรม/
ปรับเป้าหมาย/ยกเลิกกิจกรรม และยกเลิกโครงการ) สำหรับโครงการ 1.1.13 โครงการเร่งรัดการปิดโครงการ (PA) มี
การปรับเปลี่ยนเป้าหมายเดิม เป็นเป้าหมายใหม่ ดังนี้ 

การปรับกิจกรรม หรือปรับเป้าหมาย และยกเลิกกิจกรรม 
โครงการ เป้าหมายเดิม เป้าหมายใหม่ 

1.1.13 โครงการเร่งรัดการปิด
โครงการ (PA) 

1. จำนวนโครงการที่ปิดได้ 7 โครงการ 
2. ลดหน่วยคงเหลือโครงการ ที่เป็นเป้าหมาย
ในปีที่ผ่านมาลดลงร้อยละ 5 (9 โครงการ) 

1. จำนวนโครงการที่ปิดได้ 5 โครงการ 
ยกเลิกกิจกรรม 

 ดังนั้น การเคหะแห่งชาติ (กคช.) จึงได้ปรับเป้าหมายจำนวนโครงการที่ต้องปิดโครงการ ลงเหลือ 5 โครงการ และ
ยกเลิกการลดหน่วยคงเหลือโครงการ ที่เป็นเป้าหมายในปีที่ผ่านมาลดลงร้อยละ 5 อย่างไรก็ตาม เนื่องจาก กคช. ได้
ดำเนินการกิจกรรมนี้ตั้งแต่ต้นปีงบประมาณ 2564 จนถึงปัจจุบัน เดือน กันยายน 2564 ซึ่งใกล้สิ้นปีงบประมาณ ดังนั้น จึง
จะแสดงผลการดำเนินงานในส่วนของกิจกรรมนี้ จนถึงสิ้นปีงบประมาณ คือ เดือน กันยายน 2564 
 
9.2 การติดตามผลการดำเนินงานโครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 

จากการติดตามผลการดำเนินงานโครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 ที่ปรับเปลี่ยนเป็น 5 โครงการ ได้ผลการ
ดำเนินงานโครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 ดังนี้ 

ผลการดำเนินงานโครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 

ชื่อโครงการ 
หน่วย

ก่อสร้าง 
หน่วยคงเหลือ 
ณ 30 ก.ย. 63 

หน่วยขาย
สะสม 

หน่วยคงเหลือ 
ณ 30 ก.ย. 64 

ปิดโครงการ 
(สำเร็จ/ 
ไม่สำเร็จ 

จำนวนโครงการ
ที่สามารถปิด
โครงการได้  

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 
ปี 2557 
1. จ.นนทบุรี (วัดกู้ 3) ส่วนท่ี 1 

 
 

240 

 
 

72 
(30.00%) 

 
 

201 

 
 

39 
(16.25%) 

 
 

สำเร็จ 

รวมจำนวน 
5 โครงการ 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 
ปี 2558 
2. จ.สมุทรปราการ (บางพลีทาวน์
โฮม 2) เฟส 1 

 
 

58 

 
 

16 
(27.59%) 

 
 

52 

 
 
6 

(10.34%) 

 
 

สำเร็จ 

3. จ.สมุทรปราการ (บางพลีทาวน์
โฮม 2) เฟส 2 

44 14 
(31.82%) 

38 6 
(13.64%) 

สำเร็จ 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 
ปี 2559 
4. จ.ปทุมธานี (รังสิตคลอง 10/3) 
ส่วนท่ี 1 

 
 

288 

 
 

164 
(56.94%) 

 
 

277 

 
 

11 
(3.82%) 

 
 

สำเร็จ 

5. จ.ปทุมธานี (รังสิตคลอง 10/3) 
ส่วนท่ี 2 

301 144 
(47.84%) 

288 13 
(4.32%) 

สำเร็จ 

ทั้งหมด ... โครงการ 931 410 
(44.04%) 

856 75 
(9.31%) 

5 โครงการ 
  

 

สรุปแล้ว จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 เท่ากับ 5 โครงการ 
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9.3 การติดตามผลการดำเนินงานตามแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 
จากการติดตามผลการดำเนินงาน ตามแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 ได้ผลการ

ดำเนินงาน ดังนี้ 
ผลการดำเนินงานตามแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 

ชื่อโครงการ 
หน่วย

ก่อสร้าง 
หน่วยคงเหลือ 
ณ 30 ก.ย. 63 

หน่วยขาย
สะสม 

หน่วยคงเหลือ 
ณ 30 ก.ย. 64 

หน่วยคงเหลือ
ลดลงร้อยละ 

ปิดโครงการ 
(สำเร็จ/ 
ไม่สำเร็จ 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 
ปี 2557 
1. ลาดกระบัง 2 ระยะ 3/1 เฟส 1 

 
 

540 

 
 

118 
(21.85%) 

 
 

473 

 
 

67 
(12.41%) 

 
 

1.67 

 
 

ไม่สำเร็จ 

2. จ.หนองคาย (แยกเวียงจันทน์) 
เฟส 2 

139 27 
(19.42%) 

90 49 
(35.25%) 

-5.04 ไม่สำเร็จ 

3. จ.หนองคาย (แยกเวียงจันทน์) 
เฟส 3 

171 70 
(40.94%) 

81 90 
(52.63%) 

-9.36 ไม่สำเร็จ 

4. จ.ปทุมธานี (รังสิต คลอง 10/1) 
เฟส 1 - 3 

642 139 
(21.65%) 

631 11 
(1.71%) 

5.14 สำเร็จ 

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดท่ี 1 
ปี 2558 
5. จ.บุรีรัมย์ (สตึก) ระยะที่ 1 เฟส 1 
และ 2 

 
 

212 

 
 

53 
(25.00%) 

142 70 
(33.02%) 

-2.36 ไม่สำเร็จ 

6. จ.กำแพงเพชร (อ.เมือง) เฟส 1 26 20 
(76.92%) 

6 20 
(76.92%) 

0.00 ไม่สำเร็จ 

7. จ.เชียงใหม่ (ไนท์ซาฟารี) ระยะที่ 
2 เฟส 1 

264 61 
(23.11%) 

192 72 
(27.27%) 

-4.17 ไม่สำเร็จ 

8. จ.ระยอง (ตะพง) ระยะที่ 2 เฟส 
1 และ 2 

344 34 
(9.88%) 

343 1 
(0.29%) 

9.59 สำเร็จ 

9. จ.ศรีสะเกษ ระยะที่ 3 เฟส 1 
และ 2 

345 32 
(9.28%) 

319 26 
(7.54%) 

1.74 ไม่สำเร็จ 

จำนวนโครงการที่ต้องลดหน่วย
คงเหลือลง ร้อยละ 5 

รวมทั้งหมด 9 โครงการ 

2,683 448 
(16.70%) 

2,277 406 
(15.13%) 

1.57 ปิดโครงการ
สำเร็จ รวม 
2 โครงการ 

 

สรุปแล้ว จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการ ตามแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลง 
ร้อยละ 5 มีจำนวน 2 โครงการ 
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บทท่ี 10 
การสรุปผลประเมินตัวชี้วัดการปิดโครงการ 

 
10.1 สรุปผลประเมินตัวชี้วัด ระดับความสามารถในการปิดโครงการ 
10.1.1 ตัวชี้วัด ระดับความสามารถในการปิดโครงการ 

จากการที่ฝ่ายบริหารงานขายและลูกค้าสัมพันธ์ (บข.) ได้ขอปรับค่าเกณฑ์วัดในแต่ละระดับจากเดิมความสามารถ
ในการปิดโครงการจำนวน 7 โครงการ ปรับลดลงเหลือจำนวน 5 โครงการ และขอปรับค่าเกณฑ์วัดระดับ 1 – 5 ของ
ตัวชี้วัดที่ 2.1.1 ระดับความสามารถในการปิดโครงการ และได้รับความเห็นชอบจากที่ประชุมคณะกรรมการ การเคหะ
แห่งชาติ ครั้งที่ 17/2564 เมื่อวันที่ 7 กันยายน 2564 ดังแสดงในภาคผนวก 4 แล้ว สามารถสรุปการปรับค่าเกณฑ์วัดของ
ตัวชี้วัด ระดับความสามารถในการปิดโครงการ ได้ดังนี้ 

การปรับค่าเกณฑ์วัดของตัวชี้วัดที่ 2.1.1 ระดับความสามารถในการปิดโครงการ 
ตัวช้ีวัดเดิม ตัวช้ีวัดปรับใหม่ 

หน่วยงานรับผิดชอบ : … บข. …………………………………… 
ช่ือตัวช้ีวัด : ระดับความสามารถในการปิดโครงการ 
หน่วยวัด  : ระดับ 
น้ำหนัก   : 5 
ค่าเกณฑ์วัดปีงบประมาณ 2564 
ระดับ 1 : ทบทวนหลักเกณฑ์และเง่ือนไขตามคำนิยามปิดโครงการ 
(Last Unit Closed) ที่มีหน่วยคงเหลือไม่เกิน 25% วิเคราะห์
สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน และ
กำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 2564 รวมถึงเป้าหมายของ
ปี 2565 และ 2566 และนำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล 
ภายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2564 
ระดับ 2 : ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่
สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 4 โครงการ ของ
เป้าหมายทีก่ำหนด 
ระดับ 3 : ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่
สามารถปิดโครงการได้ ในปี  2564 จำนวน 5  โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 
ระดับ 4 :  ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่
สามารถปิดโครงการได้ ในปี  2564 จำนวน 6  โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 
ระดับ 5 : ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่
สามารถปิดโครงการได้ ในปี  2564 จำนวน 7  โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 
การปรับค่าเกณฑ์วัด : -/+ 1 
คำจำกัดความ/สูตรคำนวณ :  
พิจารณาจากระดับความสามารถในการปิดโครงการที่อยู่อาศัยตาม
เป้าหมายที่กำหนด 

หน่วยงานรับผิดชอบ : … บข. …………………………………… 
ช่ือตัวช้ีวัด : ระดับความสามารถในการปิดโครงการ 
หน่วยวัด  : ระดับ 
น้ำหนัก   : 5 
ค่าเกณฑ์วัดปีงบประมาณ 2564 
ระดับ 1 : ทบทวนหลักเกณฑ์และเง่ือนไขตามคำนิยามปิดโครงการ 
(Last Unit Closed) ที่มีหน่วยคงเหลือไม่ เกิน 25% วิเคราะห์
สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน และ
กำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 2564 รวมถึงเป้าหมายของ
ปี 2565 และ 2566 และนำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล 
ภายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2564 
ระดับ 2 : ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถ
ปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 2 โครงการ ของเป้าหมายที่
กำหนด 
ระดับ 3 : ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถ
ปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 3 โครงการ ของเป้าหมายที่
กำหนด 
ระดับ 4 :  ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่
สามารถปิดโครงการได้ ในปี  2564 จำนวน 4  โครงการ ของ
เป้าหมายที่กำหนด 
ระดับ 5 : ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และจำนวนโครงการที่สามารถ
ปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 5 โครงการ ของเป้าหมายที่
กำหนด 
การปรับค่าเกณฑ์วัด : -/+ 1 
คำจำกดัความ/สูตรคำนวณ :  
พิจารณาจากระดับความสามารถในการปิดโครงการที่อยู่อาศัยตาม
เป้าหมายที่กำหนด 

 
จากคำจำกัดความ/สูตรคำนวณ และค่าเกณฑ์วัดแต่ละระดับของตัวชี้วัดปรับใหม่ สามารถสรุปเป็นภาพรวมการ

ประเมินตัวชี้วัด ระดับความสามารถในการปิดโครงการ ได้ดังนี้ 
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ภาพรวมการประเมินตัวชี้วัด ระดับความสามารถในการปิดโครงการ 
การประเมินตัวชี้วัดจากประเด็นด้าน ผลการประเมิน ระดับ ผลการ

ประเมิน
โดยรวม ข้อกำหนดของระดับ ผลลัพธ์ 1 2 3 4 5 

1. ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ 
(Last Unit Closed) ที่มีหน่วยคงเหลือไม่ เกิน 25% 
วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่
ในปัจจุบัน และกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 
2564 รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 2566 และ
นำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล ภายในไตรมาสที่ 2 
ของปี 2564 

 ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ 
(Last Unit Closed)  

 วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่
ในปัจจุบัน 

 กำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 2564 รวมถึง
เป้าหมายของปี 2565 และ 2566 

 นำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล ภายในไตรมาสที่ 2 
ของปี 2564 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

    

 

2. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี  2564 

จำนวน 2 โครงการ ของเป้าหมายที่กำหนด 

   
 

   

3. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ  
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี  2564 

จำนวน 3 โครงการ ของเป้าหมายที่กำหนด 

  
 

 
 

  

4. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี  2564 

จำนวน 4 โครงการ ของเป้าหมายที่กำหนด 

  
  

 
 

 

5. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี  2564 

จำนวน 5 โครงการ ของเป้าหมายที่กำหนด 

  
   

 
 
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10.1.2 การประเมินความสำเร็จของตัวชี้วัด ในระดับ 1 
จากภาพรวมการประเมินตัวชี้วัด ระดับความสามารถในการปิดโครงการ พบว่าในการประเมินความสำเร็จของ

ตัวชี้วัดนี้ เนื่องจากมีรายละเอียดที่ต้องประเมินเป็นจำนวนมาก ดังนั้น จึงขอแบ่งการประเมินความสำเร็จของตัวชี้วัด 
ออกเป็น 2 ขั้นตอน คือ 1) เริ่มจากขั้นตอนที่ 1 คือ การประเมินความสำเร็จของตัวชี้วัด ในระดับ 1 ก่อน แล้วจึง  
2) ทำขั้นตอนที่ 2 คือ การประเมินความสำเร็จของตัวชี้วัดในระดับ 2 – 5 โดยที่การประเมินความสำเร็จของตัวชี้วัด ใน
ระดับ 1 เป็นดังนี้ 

การประเมินความสำเร็จของตัวช้ีวัด ในระดับ  1 

ข้อกำหนดของระดับ ผลการดำเนินการ 
การประเมิน
ความสำเร็จ 

1. ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิด
โครงการ (Last Unit C losed) ที่ มีหน่ วย
คงเหลือไม่เกิน 25% วิเคราะห์สถานะการปิด
โครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน 
และกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 
2564 รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 2566 
และนำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล 
ภายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2564 

 ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิด
โครงการ (Last Unit Closed)  

 วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ 
กคช. ที่มีอยู่ในปัจจุบัน 

 กำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 2564 
รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 2566 

 นำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล ภายใน
ไตรมาสที่ 2 ของปี 2564 

 มีการทบทวนและกำหนดหลักเกณฑ์และ
เงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ (Last Unit 
Closed)  

 มีการวิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมด
ของ กคช. ที่ มี อยู่ ในปั จจุบัน  ณ  วันที่  30 
กันยายน 2563 

 มีการกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 
2564 รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 2566 

 มีการนำเสนอและได้รับความเห็นชอบจาก 
ผู้บริหารระดับสูง (Top Team) เมื่อวันที่ 31 
มีนาคม 2564 ซึ่ งอยู่ ใน ไตรมาสที่  2 ของ
ปีงบประมาณ 2564 

สำเร็จ 

 
สรุปแล้ว การเคหะแห่งชาติ มีการดำเนินการต่างๆ ได้ครบถ้วนตามข้อกำหนดของตัวชี้วัด ในค่าเกณฑ์วัดระดับ 1  

ดังนั้น ผลการประเมินความสำเร็จของตัวชี้วัด ในระดับ 1 จึงได้ผลการประเมินตัวชี้วัด ระดับความสามารถในการปิด
โครงการ ในระดับ 1 ตามค่าเกณฑ์วัดของตัวชี้วัดนี้ 
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10.1.3 การประเมินความสำเร็จของตัวชี้วัด ในระดับ 2 – 5  
เมื่อได้ประเมินความสำเร็จของตัวชี้วัด ในระดับ 1 และได้ผลการประเมินตัวชี้วัด ใน ระดับ 1 แล้ว ก็ต้องประเมิน

ความสำเร็จของตัวชี้วัด ในระดับ 2 – 5 ดังนี้ 
การประเมินความสำเร็จของตัวช้ีวัด ในระดับ  2 – 5 

ข้อกำหนดของระดับ ผลการดำเนินการ 
การประเมิน
ความสำเร็จ 

2. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ  
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 

2564 จำนวน 2 โครงการ ของเป้าหมายที่
กำหนด 

 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 

2564 จำนวน 2 โครงการ ของเป้าหมายที่
กำหนด 

สำเร็จ 

3. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ  
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 

2564 จำนวน 3 โครงการ ของเป้าหมายที่
กำหนด 

 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 

2564 จำนวน 3 โครงการ ของเป้าหมายที่
กำหนด 

สำเร็จ 

4. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 

2564 จำนวน 4 โครงการ ของเป้าหมายที่
กำหนด 

 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 

2564 จำนวน 4 โครงการ ของเป้าหมายที่
กำหนด 

สำเร็จ 

5. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 

2564 จำนวน 5 โครงการ ของเป้าหมายที่
กำหนด 

 ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 

2564 จำนวน 5 โครงการ ของเป้าหมายที่
กำหนด 

สำเร็จ 

 
สรุปแล้ว การเคหะแห่งชาติ มีผลการดำเนินงานโครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 มีจำนวนโครงการที่สามารถ

ปิดโครงการได้ในปี 2564 จำนวน 5 โครงการ ดังนั้น จึงได้ผลการประเมินตัวชี้วัด ระดับความสามารถในการปิดโครงการ 
ในระดับ 5 ตามค่าเกณฑ์วัดของตัวชี้วัดนี้ 
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10.1.4 สรุปผลการประเมินตัวชี้วัด ระดับความสามารถในการปิดโครงการ 
เมื่อนำการประเมินความสำเร็จของตัวชี้วัด ระดับ 1 และการประเมินความสำเร็จของตัวชี้วัด ระดับ 2 – 5 มา

รวมกันจะได้ สรุปผลประเมินตัวชี้วัด ระดับความสามารถในการปิดโครงการ ดังนี้ 
สรุปผลประเมินตัวช้ีวัด ระดับความสามารถในการปิดโครงการ 

การประเมินตัวชี้วัดจากประเด็นด้าน ผลการประเมิน ระดับ ผลการ
ประเมิน
โดยรวม ข้อกำหนดของระดับ ผลลัพธ์ 1 2 3 4 5 

1. ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ 
(Last Unit Closed) ที่มีหน่วยคงเหลือไม่ เกิน 25% 
วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่
ในปัจจุบัน และกำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 
2564 รวมถึงเป้าหมายของปี 2565 และ 2566 และ
นำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล ภายในไตรมาสที่ 2 
ของปี 2564 

 ทบทวนหลักเกณฑ์และเงื่อนไขตามคำนิยามปิดโครงการ 
(Last Unit Closed)  

 วิเคราะห์สถานะการปิดโครงการทั้งหมดของ กคช. ที่มีอยู่
ในปัจจุบัน 

 กำหนดเป้าหมายโครงการที่ต้องปิดในปี 2564 รวมถึง
เป้าหมายของปี 2565 และ 2566 

 นำเสนอผู้บริหารระดับสูง ที่กำกับดูแล ภายในไตรมาสที่ 2 
ของปี 2564 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระดับ 1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    

ระดับ 5 

2. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี  2564 

จำนวน 2 โครงการ ของเป้าหมายที่กำหนด 

 
 

ระดับ 2 

  
 

   

3. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ  
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี  2564 

จำนวน 3 โครงการ ของเป้าหมายที่กำหนด 

 
 

ระดับ 3 

 
 

 
 

  

4. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี  2564 

จำนวน 4 โครงการ ของเป้าหมายที่กำหนด 

 
 

ระดับ 4 

 
  

 
 

 

5. ดำเนินการผ่านค่าระดับ 1 และ 
 จำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี  2564 

จำนวน 5 โครงการ ของเป้าหมายที่กำหนด 

 
 

ระดับ 5 

 
   

 
 

 
สรุปโดยรวมแล้ว การเคหะแห่งชาติ มีการดำเนินการเร่งรัดการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2564 ได้ตามเกณฑ์ที่

กำหนดในระดับ 5 ดังนั้น ผลการประเมินความสำเร็จของตัวชี้วัดนี้ จึงได้ สรุปผลการประเมินตัวชี้วัด ระดับความสามารถ
ในการปิดโครงการ ใน ระดับ 5 



โครงการเร่งรัดการลดหน่วยคงเหลือโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2564 
 

 
10-6 

10.2 สรุปผลประเมินตัวชี้วัดของแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5  
จากผลการดำเนินงานตามแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 สามารถสรุปผลประเมิน

ตัวชี้วัดของแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 ได้ดังนี ้
สรุปผลประเมินตัวช้ีวัดของแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 

ตัวช้ีวัด เป้าหมาย 
ผลการ

ดำเนินงาน 
ผลการประเมิน

โดยรวม 
ลดหน่วยคงเหลือโครงการที่ เป็น เป้าหมายในปี  2563  (จำนวน 9 
โครงการ) ลดลง 5% 

9 โครงการ 2 โครงการ 
ไม่สำเร็จ 

 

สรุปโดยรวมแล้ว การเคหะแห่งชาติ มีการดำเนินการลดหน่วยคงเหลือของโครงการที่ต้องปิดโครงการในปี 2563 
ลงร้อยละ 5 โดยดำเนินการไม่ได้ตามเป้าหมายที่กำหนด ดังนั้น จึงได้ สรุปผลประเมินตัวชี้วัดของแผนการปิดโครงการที่อยู่
อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 คือ “ไม่สำเร็จ” 
 

หมายเหตุ: จากรายงานการประชุมคณะกรรมการ การเคหะแห่งชาติ ครั้งที่ 17/2564 วันที่ 7 กันยายน 2564 ดังแสดงใน
ภาคผนวก 4 หัวข้อ 4.5 เรื่อง ขอความเห็นชอบปรับแผนปฏิบัติการ การเคหะแห่งชาติ ประจำปีงบประมาณ 2564 : 
โครงการเชิงยุทธศาสตร์ (ปรับปลายปี) สำหรับโครงการ 1.1.13 โครงการเร่งรัดการปิดโครงการ (PA) โดย
คณะกรรมการ การเคหะแห่งชาติ มีมติให้ยกเลิกกิจกรรม คือ ยกเลิกการลดหน่วยคงเหลือโครงการ ที่เป็นเป้าหมายในปีที่
ผ่านมาลดลงร้อยละ 5 (9 โครงการ) แต่อย่างไรก็ตาม ในทางปฏิบัติ โครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ทั้ง 9 
โครงการดังกล่าว เป็นส่วนหนึ่งในภาพรวมของโครงการที่อยู่อาศัย ทุกโครงการ ที่การเคหะแห่งชาติต้องเร่งรัด
ดำเนินการลดหน่วยคงเหลือของโครงการ ซึ่งในช่วงปีงบประมาณนี้ การเคหะแห่งชาติได้เร่งรัดดำเนินการมาตั้งแต่ต้น
ปีงบประมาณ 2564 จนถึงปัจจุบัน เดือน กันยายน 2564 ซึ่งใกล้สิ้นปีงบประมาณ ดังนั้น จึงได้สรุปผลประเมินตัวชี้วัดของ
แผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 เพ่ือสะท้อนให้เห็นว่า การเคหะแห่งชาติ ได้มีการดำเนินการ
ตามแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 และเพ่ือเป็นข้อมูลสำหรับพัฒนาปรับปรุงการลดหน่วย
คงเหลือโครงการที่อยู่อาศัยต่อไป และถึงแม้จะมีการยกเลิกกิจกรรมนี้ แต่การเคหะแห่งชาติจะยังคงต้องมุ่งม่ันบริหาร
จัดการ เร่งรัดลดหน่วยคงเหลือโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ทุกโครงการ ให้บรรลุวัตถุประสงค์และ
เป้าหมายที่กำหนด เพ่ือสร้างประโยชน์ให้กับลูกค้า ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย และการเคหะแห่งชาติ ต่อไป 
 
10.3 สรุปผลการดำเนินงานการปิดโครงการ พร้อมข้อเสนอแนะปัญหา อุปสรรค ข้อคิดเห็น และ

ข้อเสนอแนะแนวทางการดำเนินการในข้ันต่อไป 
จากการดำเนินการในขั้นตอนต่างๆ ของโครงการนี้ ตั้งแต่เริ่มโครงการถึงสิ้นสุดโครงการ ได้สรุปผลการดำเนินการ

เร่งรัดการปิดโครงการ ปี 2564 และแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 พร้อมเสนอแนะปัญหา 
อุปสรรค ข้อคิดเห็น และข้อเสนอแนะแนวทางการดำเนินการในขั้นต่อไป ดังนี้ 
1. สรุปผลการดำเนินงานการปิดโครงการ พบว่า มีการดำเนินการตามค่าเกณฑ์วัดของตัวชี้วัด ในระดับ 1 อย่างครบถ้วน 

และมีผลการดำเนินงานโครงการที่ต้องปิดโครงการ ปี 2564 มีจำนวนโครงการที่สามารถปิดโครงการได้ในปี 2564 
จำนวน 5 โครงการ ดังนั้น จึงประเมินระดับความสำเร็จของตัวชี้วัดที่ 2.1.1 ระดับความสามารถในการปิดโครงการ ที่ 
ระดับ 5 

2. สรุปผลการดำเนินการตามแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 พบว่า การเคหะแห่งชาติ 
สามารถลดหน่วยคงเหลือของโครงการที่ต้องปิดโครงการ ในปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 ได้ จำนวน 2 โครงการ เมื่อ
เปรียบเทียบกับเป้าหมายที่กำหนด จำนวน 9 โครงการแล้ว การเคหะแห่งชาติ ดำเนินการไม่ได้ตามเป้าหมาย ดังนั้น 
จึงประเมินตัวชี้วัดของแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ให้ลดลงร้อยละ 5 คือ “ไม่สำเร็จ” 



โครงการเร่งรัดการลดหน่วยคงเหลือโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2564 
 

 
10-7 

3. สำหรับโครงการที่สามารถปิดโครงการได้สำเร็จ คือ โครงการที่มีหน่วยคงเหลือ ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 ไม่เกิน
ร้อยละ 25 หรือโครงการตามแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ที่ลดหน่วยคงเหลือลงได้ อย่างน้อยร้อยละ 5  
มีข้อเสนอแนะว่า ควรศึกษา วิเคราะห์ว่าสิ่งใดหรือการดำเนินการใด ที่เป็นปัจจัยแห่งความสำเร็จ ทำให้โครงการนั้นๆ 
สามารถปิดโครงการที่อยู่อาศัยและลดหน่วยคงเหลือลงได้มาก และสรุปเป็นปัจจัยแห่งความสำเร็จ และถอดแบบการ
ดำเนินการเป็นแนวทางปฏิบัติที่ดี เพ่ือปิดโครงการที่อยู่อาศัย ให้สำเร็จยิ่งๆ ขึ้นไป 

4. สำหรับโครงการที่ไม่สามารถปิดโครงการได้สำเร็จ คือ โครงการที่มีหน่วยคงเหลือ ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 เกิน
ร้อยละ 25 หรือโครงการตามแผนการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ปี 2563 ที่ไม่สามารถลดหน่วยคงเหลือลงได้ อย่างน้อย
ร้อยละ 5 มีข้อเสนอแนะว่า ควรศึกษา วิเคราะห์ว่าสิ่งใดหรือการดำเนินการใด ที่เป็นปัญหาและอุปสรรค ทำให้
โครงการนั้นๆ ไม่สามารถปิดโครงการที่อยู่อาศัย และลดหน่วยคงเหลือได้น้อย หรือหน่วยคงเหลือกลับเพิ่มขึ้น และสรุป
เป็นปัญหา/อุปสรรค และกำหนดแนวทางแก้ไขปัญหา/อุปสรรค เพ่ือแก้ไข ปรับเปลี่ยนให้สามารถปิดโครงการที่อยู่
อาศัย ได้สำเร็จ 

5. สิ่งที่ควรดำเนินการต่อไป คือ ขยายผลแนวทางปฏิบัติที่ดี และแนวทางแก้ไขปัญหา/อุปสรรค ไปประยุกต์ใช้เพ่ือปิด
โครงการที่อยู่อาศัย ต่างๆ ให้มีหน่วยคงเหลือน้อยที่สุด และกำหนดมาตรการต่างๆ ทั้งมาตรการเชิงปฏิบัติการ และ
มาตรการเชิงนโยบาย เพ่ือพัฒนาปรับปรุงและต่อยอดการปิดโครงการที่อยู่อาศัย ให้มีผลการดำเนินงานที่ดีมากขึ้น
ต่อไปในอนาคต 
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