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คำนำ 

 รายงานคู่มือฉบับน้ีจัดทำข้ึนเพื่อเป็นองค์ความรู้ท่ีสำคัญของการเคหะแห่งชาติ (กคช.) โดยฝ่ายกลยุทธ์
การตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ์ (กต.) ได้จัดทำชุดความรู้ผ่านกระบวนการจัดการความรู้ 7 ข้ันตอน ซ่ึงความรู้น้ี
อาจจะนำไปสู่การกำหนดกลยุทธ์ทางการตลาดใหม่ๆ เพื่อลดอาคารคงเหลือและเพิ่มรายได้ให้กับองค์กร ซ่ึงเป็น
แผนหรือแนวทางท่ีถูกกำหนดข้ึนสำหรับสร้างหรือพัฒนาสินค้า/บริการ เพื่อตอบสนองความต้องการของกลุ่ม
ลูกค้าและตลาดเป้าหมาย โดยการจัดสรรทรัพยากรทางการตลาดให้เหมาะสมสำหรับการดำเนินงาน ให้สามารถ
บรรลุเป้าประสงค์ทางการตลาดท่ีกำหนดได้  

 คณะผู้จัดทำหวังเป็นอย่างย่ิงว่าการจัดการความรู้เร่ืองการกำหนดกลยุทธ์เพื่อลดอาคารคงเหลือฉบับน้ีจะ
เป็นส่วนท่ีสำคัญในการส่งเสริมให้เกิดความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับกระบวนการ แนวคิดในการกำหนดกลยุทธ์ทาง
การตลาดของ กคช. ให้ไปสู่เป้าหมายขององค์กรต่อไป 
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1. ช่ือระบบงาน (Work system) 

การกำหนดกลยุทธ์เพื่อลดอาคารคงเหลือ 

 

2. วัตถุประสงค์ (Objective) 

เพื่อกำหนดความรู้และใช้ความรู้ในการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือของ กคช. ทำให้ยอดขายเพิ่มข้ึนและ
ลดหน่วยคงเหลือโครงการท่ีอยู่อาศัยของ กคช.   

3. ข้อกำหนด (Requirement) – ไม่มี –  

 

4. ขอบเขต (Scope) 

กำหนดกลยุทธ์เพื่อลดอาคารคงเหลือท่ีสร้างเพื่อขาย ของโครงการท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ทำให้

มีรายได้เพิ่มข้ึน บริหารทรัพย์สินให้มีมูลค่าเพิ่มข้ึน 

 

5. คำจำกัดความ (Definition) 

5.1 คำจำกัดความ (Definition) 

ลำดับ 
(No.) 

คำศัพท์  
(Term) 

คำอธิบาย  
(Description) 

1 กลยุทธ์ (Strategy) กลวิธีหรือแบบแผนสำคัญท่ีถูกวางไว้สำหรับการดำเนินงาน
ใดๆ เพื่อใช้เป็นเคร่ืองมือในการสร้างความสำเร็จ และส่งผล
ให้บรรลุวัตถุประสงค์ท่ีตั้งไว้ 

2 กลยุทธ์การตลาด  
(Marketing Strategy) 

แผนหรือแนวทางท่ีถูกกำหนดข้ึนสำหรับสร้า งหรือพัฒนา
สินค้า/บริการ เพื่อตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้า
และตลาดเป้าหมาย โดยการจัดสรรทรัพยากรทางการตลาด
ให้เหมาะสมสำหรับการดำ เนินงาน ให้สามารถบรร ลุ
เป้าประสงค์ทางการตลาดท่ีกำหนดได้ 

3 อาคารคงเหลือ อาคารคงเหลือเป็นสินทรัพย์ท่ีหน่วยงานมีวัตถุประสงค์ของ
การถือครองไว้เพื่อขาย  

4 บริหารทรัพย์สิน การบริหารจัดการทรัพย์สินของหน่วยงานในเชิงธุรกิจ เช่น 
สินค้าเพื่อขาย สินค้าเพื่อเช่า และการจัดประโยชน์ ฯลฯ ให้
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ลำดับ 
(No.) 

คำศัพท์  
(Term) 

คำอธิบาย  
(Description) 

มีประสิทธิภาพ และพัฒนาระบบสร้างรายได้ให้หน่วยงาน 
สามารถพึ่งพาตนเองและอยู่รอดได้ 

5 มูลค่าเพิ่ม การสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับสินค้าหรือบริการ ด้วยการเพิ่ม
ลักษณะพิเศษหรือจุดเด่นบางอย่างให้กับสินค้า เพื่อทำให้
สินค้าและบริการสามารถสร้างรายได้และเพิ่มมูลค่าได้มาก
กว่าเดิมหรือมีจุดเด่นท่ีแตกต่างไปจากเดิม 

 

5.2ssการกำหนดกลยุทธ์การตลาด 
 การตลาด (Marketing) คือ “กระบวนการทางสังคมและการจัดการ ท่ีทำให้แต่ละบุคคลหรือกลุ่มได้รับ
ส่ิงท่ีจำเป็นหรือส่ิงท่ีต้องการ ผ่านการสร้างและแลกเปล่ียนสินค้า/บริการ และคุณค่า ระหว่างกัน” โดยมุ่งตอบ
คำถามสำคัญ 3 คำถาม คือ 1) ลูกค้าคือใคร? 2) ลูกค้าซ้ือเพราะอะไร? และ 3) ทำอย่างไรให้ลูกค้าซ้ือ? 
 กลยุทธ์การตลาด (Marketing Strategy) หมายถึง แผนหรือแนวทางท่ีถูกกำหนดข้ึนสำหรับสร้างหรือ
พัฒนาสินค้า/บริการ เพื่อตอบสนองความต้องการของกลุ่ม ลูกค้าและตลาดเป้าหมาย โดยการจัดสรรทรัพยากร
ทางการตลาดให้เหมาะสมสำหรับการดำเนินงาน ให้สามารถบรรลุเป้าประสงค์ทางการตลาดท่ีกำหนดได้ 
 

ข้ันตอนการกำหนดกลยุทธ์การตลาด 
 การกำหนดกลยุทธ์การตลาด มีรายละเอียดของข้ันตอนต่างๆ ดังน้ี 

ข้ันตอนการกำหนดกลยุทธ์การตลาด (Marketing Strategy Formation) 
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1. กำหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายและวางตำแหน่งการตลาด (STP Marketing) 
 เร่ิมจากการจำแนกหรือแบ่งส่วนตลาด ออกเป็นหลายๆ ส่วนตลาด (Segmentation) แล้วคัดเลือกส่วน
ตลาด รวมท้ังกำหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Targeting) หลังจากน้ันจึงวางตำแหน่งทางการตลาดของสินค้า/บริการ 
(Positioning) ท่ีตอบสนองกับความต้องการและความคาดหวังของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 

2. วิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT) 
 เมื่อได้จำแนกลูกค้า กำหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และระบุความต้องการและความคาดหวังของลูกค้าแล้ว 
ต่อมาองค์กรต้องวิเคราะห์สถานการณ์ภายในและภายนอกองค์กรด้านการตลาด เป็นการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน 
โอกาส และอ ุปสรรค (Strength, Weakness, Opportunity, Threat – SWOT) ทำให้ทราบถึงสถานการณ์ใน
ปัจจุบันขององค์กร หลังจากน้ันจึงกำหนดเป้าประสงค์ ตัวช้ีวัดและเป้าหมายของตัวช้ีวัดด้านการตลาด  
 

3. กำหนดส่วนผสมการตลาด (Marketing Mix) 
 เมื่อได้วิเคราะห์ความต้องการและความคาดหวังของลูกค้า ประกอบกับสถานการณ์ด้านการตลาด ใน
ปัจจุบัน รวมท้ังเป้าประสงค์ด้านการตลาดในอนาคตแล้ว ส่ิงท่ีต้องดำเนินการต่อไป คือ กำหนดส่วนผสมทางการ
ตลาด โดยเฉพาะส่วนผสมทางการตลาดของสินค้าและบริการ ประกอบด้วย 7P คือ 1) สินค้า/บริการ (Product 
& Service) 2) ราคา (Price) 3) ช่องทางจัดจำหน่าย (Place) 4) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) 5) บุคลากร 
(People) 6) กระบวนการให้บริการ (Process) และ 7) สภาพแวดล้อมทางกายภาพ (Physical Evidence)  
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4. จัดทำแผนการตลาด (Marketing Plan) 
 จากส่วนผสมทางการตลาด ต้องนำมาจัดทำกลยุทธ์การตลาด ในรูปของแผนการตลาด ท่ีสะท้อนถึงแผน
หรือแนวทางหลักท่ีจะดำเนินการ เพื่อให้บรรลุเป้าประสงค์ทางการตลาด ตัวช้ีวัด และเป้าหมายของตัวช้ีวัดต่อไป 
 

5. นำกลยุทธ์ไปปฏิบัติ (Implementation) 
 จากกลยุทธ์การตลาด ท่ีเป็นแผนหรือแนวทางหลักท่ีต้องมุ่งเน้น ต้องถ่ายทอดไปสู่การปฏิบัติ โดยการ
จัดทำแผนปฏิบัติการ ท่ีมีรายละเอียดข้ันตอน/กิจกรรม ระยะเวลาดำเนินการ ผู้รับผิดชอบ งบประมาณ และ
ผลลัพธ์ท่ีคาดหวังในแต่ละข้ันตอน/กิจกรรม รวมท้ังกำหนดแนวทางในการติดตามประเมินผล เพื่อให้สามารถ
กำกับติดตามการดำเนินการด้านการตลาดในแต่ละแผนปฏิบัติการ รวมท้ังผลการดำเนินงานตามแผน และผลการ
ดำเนินงานด้านการตลาดในภาพรวม 
 

6. ติดตามประเมินผล และทบทวน (Monitoring, Evaluation and Review) 
 หลังจากท่ีได้มีการดำเนินการตามแผนปฏิบัติการด้านการตลาด ก็ต้องติดตามประเมินผลการดำ เนินการ
ตามแผนและผลการดำเนินงานด้านการตลาด เพื่อเปรียบเทียบกับเป้าประสงค์ ตัวช้ีวัดและเป้าหมายตัว ช้ีวัดด้าน
การตลาด และนำไปสู่การทบทวนกลยุทธ์และแผนปฏิบัติการด้านการตลาด เพื่อแก้ไข พัฒนา และปรับปรุงผลการ
ดำเนินงานด้านการตลาด ให้สามารถบรรลุเป้าประสงค์ด้านการตลาดท่ีกำหนดไว้ได้ 
 

5.3ssการบริหารโครงการที่อยู่อาศัย 
 การกำหนดกลยุทธ์เพื่อลดอาคารคงเหลือ ต้องเข้าใจเร่ืองการบริหารโครงการท่ีอยู่อ าศั ย ตั้งแต่การ
วางแผนโครงการ การขาย การก่อสร้าง การคำนวณอาคารคงเหลือ การสำรวจอาคารคงเหลือ การวางแผนลด
อาคารคงเหลือ และการลดอาคารคงเหลือ โดยเร่ิมจากการศึกษา ทำความเข้าใจภาพรวมกระบวนการดำ เนิน
โครงการท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ มีรายละเอียดดังน้ี 
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ภาพรวมกระบวนการดำเนินการโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 
 

 
ภาพรวมกระบวนการดำเนินโครงการท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ เร่ิมจากการจัดทำโครงการ และ

เสนอขออนุมัติคณะรัฐมนตรี เพื่อทำโครงการใหม่ เมื่อคณะรัฐมนตรีอนุมัติแล้ว ต้องเปิดขายโครงการ ท่ีอ ยู่อาศั ย 
เมื่อโครงการมียอดขายได้อย่างน้อยร้อยละ 50 แล้ว ก็สามารถก่อสร้างโครงการได้ โดยท่ีจะดำเนินการไปด้วย กัน  
3 ด้าน คือ  

1) ขายโครงการอย่างต่อเน่ือง ท้ังก่อน ระหว่าง และหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ  
2) ก่อสร้างโครงการ ตั้งแต่จัดหาผู้รับเหมา เร่ิมก่อสร้าง ระหว่างก่อสร้าง ก่อสร้างแล้วเสร็จ และ จัดทำ

เอกสารสิทธ์ิ  
3) ติดตามให้ลูกค้าผ่อนดาวน์ เมื่อได้จัดทำเอกสารสิทธ์ิเสร็จแล้ว ก็จะติดตามให้ลูกค้าขอ สินเ ช่ือ จาก

ธนาคาร ถ้าลูกค้าสามารถขอสินเช่ือได้ ก็จะส่งมอบอาคารและโอนกรรมสิทธ์ิ แต่ถ้าลูกค้าขอสินเช่ือไม่ได้ ก็จะให้
ลูกค้าทำเช่าซ้ือกับการเคหะแห่งชาติ และติดตามให้ลูกค้าชำระหน้ีเช่าซ้ือ ก็จะสามารถปิดโครงการได้ แต่อาจมี
ลูกค้าบางรายท่ีสามารถชำระเงินส่วนต่างระหว่างราคาบ้านกับเงินดาวน์ และค่าใช้จ่ายในการโอ นกรรม สิทธ์ิ 
รวมท้ังค่าใช้จ่ายอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้องได้ ก็จะสามารถปิดโครงการได้เช่นกัน  
 สำหรับลูกค้าท่ีขอสินเช่ือได้ ต้องติดตามให้ลูกค้าผ่อนเงินกู้ ในช่วงท่ีการเคหะแห่งชาติ ค้ำประกันเงิน กู้ 
เมื่อลูกค้าผ่อนชำระเงินกู้ได้เกินกว่าช่วงระยะเวลาท่ีการเคหะแห่งชาติ ค้ำประกันหน้ี ก็จะสามารถ ลดหน่วย
คงเหลือลงได้ในท่ีสุด 
 อย่างไรก็ตาม ปัญหาต่างๆ อาจเกิดได้ตั้งแต่ในช่วงท่ีติดตามให้ลูกค้าผ่อนดาวน์ ติดตามให้ลูกค้าชำระหน้ี
เช่าซ้ือ ติดตามให้ลูกค้าผ่อนชำระเงินกู้ ในช่วงท่ีการเคหะแห่งชาติ ค้ำประกันหน้ี ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติ ต้อง
ซ้ือคืนอาคารจากลูกค้า ทำให้ต้องขายอาคารท่ีซ้ือคืนจากลูกค้า ส่งผลให้หน่วยคงเหลือไม่ลด ดังน้ัน จึงจำเป็นต้อง
ศึกษาทำความเข้าใจกลไกการเพิ่มข้ึนหรือลดลงของหน่วยคงเหลือโครงการ โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 
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กลไกการเพิ่มข้ึนและลดลงของหน่วยคงเหลือโครงการ 

 
กลไกการเพิ่มข้ึนและลดลงของหน่วยคงเหลือโครงการ เร่ิมจากหน่วยคงเหลือต้นปี  

 

 เม่ือมีการก่อสร้างโครงการ ก็จะเพิ่มหน่วยคงเหลือให้มากข้ึน รวมกันตั้งแต่ หน่วยก่อสร้างท่ีเร่ิมก่อสร้าง 
หน่วยก่อสร้างท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้าง หน่วยก่อสร้างท่ีก่อสร้างแล้วเสร็จ หน่วยก่อสร้างท่ีชะลอการก่อสร้าง ก่อสร้าง
ล่าช้า มีปัญหาการก่อสร้าง และอื่นๆ (ซ่ึงท่ีมาของปัญหาด้านการก่อสร้างโครงการ อาจเกิดจากคุณภาพการ
ก่อสร้าง ระยะเวลาการส่งมอบโครงการ จำนวนหน่วยส่งมอบ ต้นทุนค่าใช้จ่าย และอื่นๆ) และหน่วยก่อสร้างใหม่ท่ี
วางแผนจะก่อสร้าง 
  เม่ือมีการขายโครงการ ก็จะลดหน่วยคงเหลือให้น้อยลง รวมกันตั้งแต่ หน่วยขายท่ีขายก่อนเร่ิมก่อสร้า ง 
หน่วยขายท่ีขายในช่วงระหว่างก่อสร้าง (ลูกค้าผ่อนดาวน์) หน่วยขายท่ีขาย ช่วงหลังก่อสร้างเสร็จ (ลูกค้าขอ
สินเช่ือ) และหน่วยขายท่ีมีความเส่ียงต่อการซ้ือคืน (ซ่ึงท่ีมาของปัญหาด้านการขายโครงการ อาจเกิดจากบริการ 
ราคา ช่องทางจัดจำหน่าย โปรโมช่ัน แบรนด์ ความพึงพอใจของลูกค้า การสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า และอื่นๆ) 

เม่ือมีการซ้ือคืนหรือยึดคืนจากลูกค้า ก็จะเพิ่มหน่วยคงเหลือให้มากข้ึน รวมกันตั้งแต่ หน่วยซ้ือคืนหรือ
ยึดคืน เน่ืองจากปัญหาของการเคหะแห่งชาติ (อาจเกิดจากปัญหาในด้านต่างๆ เช่น การก่อสร้าง การตลาดและ
ขาย สินเช่ือและบริหารหน้ี บริหารทรัพย์สิน บริหารชุมชน และอื่นๆ) หน่วยซ้ือคืนหรือยึดคืน เน่ืองจากปัญหาการ
ขอสินเช่ือ (อาจเกิดจากปัญหา ธนาคารไม่ปล่อยสินเช่ือ ธนาคารให้กู้สูงสุดเพียงร้อยละ 80 ทำให้ลูกค้าต้องชำระ
เงินส่วนต่างเพิ่มข้ึนมาก ธนาคารคิดอัตราดอกเบ้ียเงินกู้สูง และอื่นๆ) และหน่วยซ้ือคืนหรือยึดคืน เน่ืองจากปัญหา
ของลูกค้า (อาจเกิดจากปัญหา ติดต่อลูกค้าไม่ได้ ลูกค้าบางรายซ้ือเพื่อปล่อยเช่า เมื่อไม่สามารถปล่อยเช่าได้ จึงไม่
ชำระเงินกู้หรือเงินเช่าซ้ือ ทำให้ต้องซ้ือคืนหรือยึดคืน ลูกค้าบางราย ซ้ือบ้านโดยใช้วิธีโอนลอย เมื่อผู้ขายบ้าน ไม่
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ชำระเงินกู้หรือเงินเช่าซ้ือ ก็ทำให้ต้องซ้ือคืนหรือยึดคืน ลูกค้าบางรายไม่ รู้วิธีการชำระค่างวดท่ีถูกต้อง ทำให้เกิด
การผิดนัดชำระหน้ี ส่งผลให้ต้องซ้ือคืนหรือยึดคืนบ้านจากลูกค้า)  

ดังน้ัน เมื่อเข้าใจกลไกการเพิ่มข้ึนหรือลดลงของหน่วยคงเหลือโครงการแล้ว ก็จะสามารถนำมาใช้ในการ
กำหนดกลยุทธ์เพื่อลดอาคารคงเหลือ ได้ต่อไป 
6. บทบาทและความรับผิดชอบ (Roles and Responsibilities) 

บทบาท ความรับผิดชอบ 
ผู้บริหาร ระดับองค์กร 

  (ผว.) 
มีอำนาจตัดสินใจ/ให้ความเห็นชอบ รายงานสรุปผลการสำรวจ และแผนกลยุทธ์
ทางการตลาด 

ผู้บริหาร ระดับสายงาน 
(ผช.ผว. และ รผว.) 

มีอำนาจ ให้ความเห็นชอบและเสนอรายงานสรุปผลการสำรวจ และแผนกลยุทธ์
ทางการตลาดต่อผู้บริหาร ระดับองค์กร 

ผู้บริหาร ระดับฝ่าย 
(ผอ.ฝ่าย และ รอง ผอ.ฝ่าย) 

มีอำนาจ ให้ความเห็นชอบและเสนอรายงานสรุปผลการสำรวจ และแผนกลยุทธ์
ทางการตลาดต่อผู้บริหาร ระดับสายงาน 

ผู้บริหาร ระดับกอง  
(ผอก.) 

มีอำนาจ ให้ความเห็นชอบและเสนอรายงานสรุปผลการสำรวจ และแผนกลยุทธ์
ทางการตลาดต่อผู้บริหาร ระดับฝ่าย 

พนักงานวิเคราะห์นโยบาย
และแผน ,พนักงานจัดการ
ทรัพย์สิน, เศรษฐกร, และ

ผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 

1.รวบรวม/ทบทวนข้อมูลอาคารคงเหลือของ กคช.ท้ังหมด ณ ส้ินปีงบประมาณ 

2. กำหนดหลักเกณฑ์เพื่อจัดกลุ่มอาคารคงเหลือ 
3. สำรวจข้อมูลตลาดและลูกค้าท่ีเข้ามาติดต่อขอรายละเอียดโครงการ 
4. นำผลสำรวจมาวิเคราะห์เพื่อทราบปัญหาและอุปสรรคของโครงการ 
5. กำหนดกลยุทธ์และจัดทำแผนปฏิบัติการ และนำเสนอ 
6. จัดทำรายงานสรุปกลยุทธ์และแผนปฏิบัติการลดหน่วยอาคารคงเหลือ และ
นำเสนอ 
7. ส่งต่อหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องดำเนินการและติดตามผล 

 
 

 

7. ข้อมูลนำเข้า (Input Required) 

▪ รายงานผลการขายและอาคารคงเหลือรายโครงการท้ังปัจจุบันและปีท่ีผ่านมา 
▪ แผนการรณรงค์การขายประจำปีงบประมาณ 
▪ แผนการก่อสร้างประจำปีงบประมาณ / รายงานความคืบหน้าของผลงานการก่อสร้าง 
▪ ข้อมูลรายละเอียดโครงการ เช่น ทำเลท่ีตั้ง ราคาขาย โครงการของ กคช. และโครงการของภาค

เอกในพื้นท่ี  
▪ แผนการเดินทาง เช่น การขออนุมัติการเดินทาง การลงพื้นท่ีสำรวจโครงการ   
▪ รายงานผลการสำรวจ เช่น ปัญหาอุปสรรค  
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8. ข้ันตอนปฏิบัติ (Procedure) 

ลำดับ กิจกรรม/ข้ันตอน ระยะเวลา ผู้รับผิดชอบ 
1 
 

 

 
 
 

35 ช่ัวโมง 

ผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 

2 
 
 

 
49 ช่ัวโมง 

ผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 

3 
 

 3.1 ข้อมูลปฐมภูมิลงพ้ืนท่ี 4 คร้ัง 
คร้ังละ 5 วัน รวม 20 วันทำการ 
3.2 ข้อมูลทุติยภูมิ เช่น ข้อมูลจาก
แหล่งข้อมูลต่างๆ รวม 21 ชั่วโมง 

ผู้บริหารและผู้ปฏิบัติงาน  
ฝ่าย กต. 

4 
 

 
49 ช่ัวโมง 

ผอก. กก. กต. 
ผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 

5 
 
 

 
49 ช่ัวโมง 

ผู้บริหาร ระดับกอง 
ผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 

6 
 
 

 
5 วันทำการ 

ผู้บริหาร ระดับฝ่าย 

7  
 
 

21 ช่ัวโมง 
ผอก. กก. กต. 
ผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 

8  
 
 

5 วันทำการ 
ผู้บริหาร ระดับสายงาน 

9 
 
 
 
 

 
 
 35 ช่ัวโมง 

ผู้บริหาร ระดับฝ่าย/
ระดับกองผู้ปฏิบัติงาน 
กก.กต. 

 

รวบรวมข้อมูล/ทบทวน
อาคารคงเหลือ 

จัดทำรายงานสรุปผลและ 
แผนกลยุทธ์ทางการตลาด 

พิจารณา 

ส่งต่อหน่วยงานท่ี
เก่ียวข้องดำเนินการและ

ติดตามผล 

กำหนดหลักเกณฑ์การจัดกลุ่ม
อาคารคงเหลือ 

สำรวจข้อมูลตลาด 
 

นำข้อมูลท่ีสำรวจมาวิเคราะห์ 

กำหนดกลยุทธ์ และจัดทำ
แผนปฏิบัติการ และนำเสนอ 

พิจารณา 

เห็นชอบ 

ไม่เห็นชอบ 

เห็นชอบ 

ไม่เห็นชอบ 
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คำอธิบาย 
ข้ันตอน รายละเอียด 

1. รวบรวมข้อมูล/ทบทวน
อาคารคงเหลือของ กคช.
ท้ังหมด ณ ส้ินปีงบประมาณ 

ผู้รับผิดชอบ คือ ผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 
กก. ประสานงานกับ บข., ชช.1-4 และ บช. เพื่อขอทราบและสรุปข้อมูลอาคาร
คงเหลือของ กคช. ท้ังหมด ณ ส้ินปีงบประมาณ 

2. กำหนดหลักเกณฑ์เพื่อจัด
กลุ่มอาคารคงเหลือ 

ผู้รับผิดชอบ คือ ผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 
กำหนดหลักเกณฑ์เพื่อจัดกลุ่มอาคารคงเหลือ ตามประเภทโครงการ เช่น จัด
กลุ่มตามจำนวนหน่วยคงเหลือ จัดกลุ่มตามร้อยละของหน่วยคงเหลือ เป็นต้น   

3. สำรวจข้อมูลตลาดและ
ลูกค้าท่ีเข้ามาติดต่อขอ
รายละเอียดโครงการ 
 

ผู้รับผิดชอบ คือ ผู้บริหารและผู้ปฏิบัติงาน ฝ่าย กต. 
นำข้อมูลอาคารคงเหลือมาสำรวจตลาด เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
ท่ีมีความเหมาะสมในด้านศักยภาพทำเลท่ีตั้ง รูปแบบ ราคา ส่ิงอำนวยความ
สะดวกภายในโครงการ อัตราการผ่อนชำระ และโปรโมช่ัน โครงการของ กคช. 
เพื่อนำข้อมูลมาเปรียบเทียบกับโครงการคู่แข่งภาคเอกชน สำรวจขนาดของ
กลุ่มลูกค้าเป้าหมายในแง่ ขนาด ความต้องการ กำลังซ้ือ และสรุปผลการ
สำรวจข้อมูล 

4. นำผลสำรวจมาวิเคราะห์
เพื่อทราบปัญหาและ
อุปสรรคของโครงการ 

ผู้รับผิดชอบ คือ ผอก. กก. กต. และ ผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 
นำผลสำรวจมาวิเคราะห์เพื่อทราบปัญหาและอุปสรรคของโครงการ 
4.1 วิเคราะห์ข้อมูลจากการสำรวจและต้นทุนทางบัญชีของโครงการ เช่น 
จุดคุ้มทุน ต้นทุนโครงการ ต้นทุนรายหน่วย เป็นต้น  
4.2 วิเคราะห์อุปสงค์ของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายและอุปทานโครงการท่ีอยู่อาศัย 
4.3 วิเคราะห์สภาพแวดล้อมโครงการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และส่ิง
อำนวยความสะดวกท่ีอยู่บริเวณโดยรอบ เช่น ศูนย์การค้า โรงเรียน 
โรงพยาบาล ฯลฯ รวมถึงแหล่งงาน และการเดินทางคมนาคม  
4.4 ระบุสภาพปัจจุบันโครงการ รวมท้ังปัญหาและอุปสรรคของโครงการ 

5. กำหนดกลยุทธ์และจัดทำ
แผนปฏิบัติการ และนำเสนอ 

ผู้รับผิดชอบ คือ ผู้บริหาร ระดับฝ่าย/ระดับกอง และ ผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 
5.1 กำหนดจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคของโครงการ 
5.2 กำหนดเป้าประสงค์เชิงกลยุทธ์ ตัวช้ีวัดและเป้าหมายของตัวช้ีวัด 
5.3 กำหนดกลยุทธ์ทางการตลาด เพื่อลดหน่วยอาคารคงเหลือ 
5.4 จัดทำแผนปฏิบัติการ เพื่อให้สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้า เพิ่ม
ยอดขายและลดหน่วยอาคารคงเหลือ 
5.5 นำเสนอกลยุทธ์และแผนปฏิบัติการต่อผู้บริหารระดับฝ่าย 
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คำอธิบาย 
ข้ันตอน รายละเอียด 

6. พิจารณา ผู้รับผิดชอบ คือ ผู้บริหาร ระดับฝ่าย/ระดับกอง 
6.1 เห็นชอบ จัดทำรายงานสรุปผลและแผนกลยุทธ์ทางการตลาด 
6.2 ไม่เห็นชอบ ส่งคืนหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ เพื่อปรับปรุงเพิ่มเติมกลยุทธ์และ
แผนปฏิบัติการ 

7. จัดทำรายงานสรุปกลยุทธ์
และแผนปฏิบัติการลดหน่วย
อาคารคงเหลือ และนำเสนอ 

ผู้รับผิดชอบ คือ ผอก. กก. กต. และ ผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 
7.1 จัดทำรายงานสรุปกลยุทธ์และแผนปฏิบัติการลดหน่วยอาคารคงเหลือ 
7.2 นำเสนอกลยุทธ์และแผนปฏิบัติการลดหน่วยอาคารคงเหลือ 

8. พิจารณา ผู้รับผิดชอบ คือ ผู้บริหาร ระดับสูง ตามสายงาน 

8.1 เห็นชอบ ส่งต่อหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องดำเนินการและติดตามผล 
8.2 ไม่เห็นชอบ ส่งคืนหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ เพื่อปรับปรุงเพ่ิมเติมกลยุทธ์และ
แผนปฏิบัติการ 

9. ส่งต่อหน่วยงานท่ี
เก่ียวข้องดำเนินการและ
ติดตามผล 

ผู้รับผิดชอบ คือ ผู้บริหาร ระดับฝ่าย/ระดับกองผู้ปฏิบัติงาน กก.กต. 
9.1 แจ้งหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกับกลยุทธ์และแผนปฏิบัติการ ให้ดำเนินการตาม
แผนปฏิบัติการ 
9.2 ติดตาม ประเมินผลการดำเนินการตามกลยุทธ์และแผนปฏิบัติการลดหน่วย
อาคารคงเหลือ 
9.3 สรุปผลการดำเนินงานและรายงานผู้บริหารระดับฝ่าย รับทราบ 

9. ข้อมูลนำออก (Output Required) 

▪ กลยุทธ์และแผนปฏิบัติการลดหน่วยอาคารคงเหลือ 

▪ สรุปผลรายงานการลดหน่วยอาคารคงเหลือ สำหรับผู้บริหาร 

10. เอกสารที่เกี่ยวข้อง (Related Document) 

ลำดับ รหัสเอกสาร ช่ือเอกสาร 

1 - รายงานผลการขายและอาคารคงเหลือรายโครงการทั้งปัจจุบันและปีที่ผ่านมา  
2 - แผนการรณรงค์การขายประจ าปีงบประมาณ 

3 - 
แผนการก่อสร้างประจ าปีงบประมาณ / รายงานความคืบหน้าของผลงานการ
ก่อสร้าง 

4 - 
ข้อมูลรายละเอียดโครงการ เช่น ท าเลที่ตั้ง ราคาขาย โครงการของ กคช. และ
โครงการของภาคเอกในพ้ืนที่  
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5 - แผนการเดินทาง เช่น การขออนุมัติการเดินทาง การลงพ้ืนที่ส ารวจโครงการ   
6 - รายงานผลการส ารวจ เช่น ปัญหาอุปสรรค 

 

11. ระเบียบ กฎเกณฑ์ กฎหมาย และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 

– ไม่มี –  

12. ภาคผนวก (ถ้ามี) 

การบริหารสินทรัพย์โครงการบ้านเอื้ออาทร โดยมอบนโยบายให้การเคหะแห่งชาติดำเนินการ

แบ่งกลุ่มอาคารคงเหลือตามปัญหาและอุปสรรค รวมทั้งเสนอแนวทางการแก้ไขรายโครงการ 

ตามที ่ร ัฐมนตรีว่าการกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ได้ประชุมต ิดตามการ

ดำเนินงานของการเคหะแห่งชาติ คร้ังท่ี 4/2561 วันพฤหัสบดีท่ี 15 พฤศจิกายน 2561 เวลา 10.00 น. ณ ห้อง

ประชุมช้ัน 8 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์  

ระเบียบวาระที่ 5 การบริหารสินทรัพย์โครงการบ้านเอื้ออาทร โดยมอบนโยบายให้การเคหะแห่งชาติ

ดำเนินการแบ่งกลุ่มอาคารคงเหลือตามปัญหาและอุปสรรค รวมทั้งเสนอแนวทางการแก้ไขรายโครงการ 

2ข้อคิด ข้อเสนอแนะของคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ คร้ังท่ี 1/2562 วันท่ี 29 มกราคม 2562 

นายไมตรี  อินทุสุต ประธานกรรมการการเคหะแห่งชาติ : กลุ่มขายยาก (สีแดง) จำนวน 4,755 หน่วย 
ส่วนใหญ่เป็นโครงการท่ีมีปัญหาและมีการตรวจสอบจากหน่วยงานภาครัฐ การขายยกอาคารต้องสมเหตุผล เสนอ
ให้มีการแบ่งเป็น 5 ระดับ สาเหตุปัญหา มาตรการแก้ไข และการพิจารณาจัดจ้างท่ีปรึกษาผู้เช่ียวชาญเพื่อแนะนำ
ปรับแนวทางกลยุทธ์และการส่งเสริมการขายให้สอดคล้องกับการตลาดสมัยใหม่ 
จัด Workshop โดยเชิญคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติท่ีมีความเช่ียวชาญด้านการเงินและหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง
เพื่อรับฟังและระดมความคิดเห็นในเชิงนโยบาย 

การประชุมเชิงปฏิบัติการ “การแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือของการเคหะแห่งชาติ” วันพฤหัสบดีท่ี 21 
มีนาคม 2562 ณ ห้องศรีนครินทร์ ช้ัน 9 โรงแรมเดอะแกรนด์โฟร์วิงส์ กรุงเทพฯ 

 

ผลจากการ Workshop 4 โซนพื้นที่ 
 
แนวทางการแก้ปัญหา  จังหวัดอุตรดิตถ์   

โครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดอุตรดิตถ์ (พิชัย) 

• ลดราคาขายคงเหลือ 390,000 บาท 

• จ้างพนักงานขายประจำโครงการ จำนวน 2 คน 

• จัดทำบ้านตัวอย่าง จำนวน 1 หลัง  
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• ซ่อมแซมบ้านพร้อมขาย 5 หลัง เพื่อให้ลูกค้าท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัยเข้าอยู่ได้ทันที 

• Fackbook Fanpage ทำการตลาดออนไลน์ 
 
แนวทางการแก้ปัญหา  จังหวัดปทุมธานี   

โครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดปทุมธานี (ลาดหลุมแก้ว 2) 

• ฟรี Wi Fi ระยะเวลา 1 ปี 

• ฟรีเฟอร์นิเจอร์มูลค่า 20,000 บาท เฉพาะช้ัน 4 – 5 หรือหักเป็นส่วนลดเงินสดมูลค่า 20,000 บาท 

• จ้างบริหารขาย 

• ประกาศขายยกล็อต 

• จัดทำป้ายประชาสัมพันธ์ให้มากข้ึน 
 

แนวทางการแก้ปัญหา จังหวัดนครปฐม 
โครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดนครปฐมทุกโครงการ 

• ติดตะแกรงกันนกพิราบ/ทำความสะอาดก่อนการขาย 

• จ้างบริหารขาย 
โครงการบ้านเอื้ออาทรจงัหวัดนครปฐม 2 (ทหารบก)  

•  ขอความร่วมมือจัดทำ Big Cleaning เพื่อให้ชุมชนน่าอยู่ 

โครงการบ้านเอื้ออาทรจงัหวัดนครปฐม 2((บ่อพลับ) 

• เสนอผู้บริหารระดับสูงเพื่อพิจารณาการทำระบบน้ำประปาเน่ืองจากของเดิมเป็นน้ำบาดาล 
โครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดนครปฐม (พระประโทน)  

• ประสานงานขนส่งท้องถ่ินเพิ่มจุดรับ-ส่งบริเวณหน้าโครงการ 

โครงการบ้านเอื้ออาทรจงัหวัดนครปฐม (ท่าตำหนัก)  

• ขายยกล็อต 
 
แนวทางการแก้ปัญหา จังหวัดสมุทรสาคร 

โครงการบ้านเอื้ออาทรจงัหวัดสมุทรสาคร 
• ลดราคาขาย เช่น โปรโมช่ันให้กับผู้ซ้ือหลังท่ี  2  ฟรีเฟอร์นิเจอร์มูลค่า 20,000 บาท 

• ขายยกล็อต 

• ขายต่ำกว่าทุน  



 

 

รหัสเอกสาร : QWP-กต-2564-001 ระดับช้ันความลับ : ใช้ภายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันท่ี : .......... แก้ไข 30/05/2564 เวอร์ช่ัน : 1.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์การตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ์ หน้าท่ี   15 จาก  13  หน้า 

ช่ือเอกสาร: คู่มือการปฏิบัติงานการกำหนดกลยุทธ์เพื่อลดอาคารคงเหลือ 
 

• เช่า (เช่าเหมารายย่อย/ยกล็อต) 

• ปรับปรุงสภาพแวดล้อมภายในโครงการ 
• ซ่อมแซมอาคารท่ีทรุดผนังแตกร้าวและมีน้ำรั่วซึม 

 
สรุปผลจากการ Workshop 4 โซนพื้นที่ 

1.  แถมมุ้งลวดเหล็กดัด 
2.  ฟรีค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ 
3.  ทำสัญญาเช่าซ้ือกับ กคช. อัตราดอกเบ้ีย 4.5 โดยไม่ต้องรอย่ืน Post 
4.  ให้ส่วนลดค่าซ่อมแซม 
5.  มอบ ปบ. ประเมินราคาค่าซ่อมแซมเพื่อใช้เป็นส่วนลดราคาขาย 
6.  ให้ค่าตอบแทนผู้แนะนำลูกค้ามาซ้ือโครงการ 
7.  เพิ่มช่องทางการชำระเงินผ่าน QR Code 

 

 
 

โซนนครปฐมทุก โครงก าร
 ต ิดตะแกรงก ันนกพ ิราบ/ท  าความสะอาดก ่อนการขายจ. ปท ุมธาน ี (ลาดหลุมแก้ว 2)

  รี W    ระยะเวลา 1 ป 
  รีเ อร์น ิเจอร์มูลค่า 20 000 บาท เ พาะชั้น 4 5 หรือ 

ห ักเป  นส่วนลด เงินสดมูลค่า 20 000 บาท
 จ้างบริหารขาย
 ประกาศขายยกล็อต
 จัดท  าป้ายประชาสัมพันธ ์ให ้มากขึ้น

จ.อุตรดิตถ์ จ.สมุทรสาคร

จ.ปทุมธานี จ.นครปฐม

1. แถมมุ้งลวดเหล็กดัด

2.  รีค ่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ 

 . ท าสัญญาเช่าซื้อก ับ กคช. อัตราดอกเบี้ย 4.5 โดยไม่ต ้องรอยื่น  os 

4. ให้ส่วนลดค่าซ่อมแซม

5. มอบ ปบ . ประเมินราคาค่าซ่อมแซมเพื่อใช้เป นส่วนลดราคาขาย

 . ให้ค ่าตอบแทนผู้แนะน าลูกค ้ามาซื้อโครงการ

 . เพ ิ่มช่องทางการช าระเงินผ่าน     o  

แนวทางการแก้ปัญหาภาพรวม

แนวทางการแก ้ปัญหา จ. ปทุมธานี แนวทางการแก ้ปัญหา จ.นครปฐม

แนวทางการแก ้ปัญหา จ. อุตรดิตถ์

จ.อุต รด ิตถ์ (พิชัย)
 ลดราคาขายคงเหลือ   0 000 บาท
 จ้างพน ักงานขายประจ าโครงการ จ านวน 2 คน
 จัดท  าบ ้านต ัวอย่าง จ านวน 1 หลัง
 ซ่อมแซมบ้านพร้อมขาย5 หลัง เพื่อให ้ลูกค้าท ี่ต ้องการท ี่อยู่

อาศัยเข้าอยู่ได ้ท ันท ี
    k ook    p   ท  าการตลาดออนไลน ์

จ.นครปฐม 2((ทหารบก )
 ขอความร่วมมือจัดท  า             เพ ื่อให ้ชุมชนน ่าอยู่

จ.นครปฐม 2((บ ่อพ ลับ)
 เสนอผ ู้บริหารระด ับสูงเพ ื่อพ ิจารณ าการท  าระบบน ้ าประปา

เน ื่องจากของเด ิมเป นน ้ าบาดาล

จ.นครปฐม (พ ระประโทน)
 ประสานงานขนส่งท ้องถิ่นเพ ิ่มจุด รับ ส่งบริเวณ หน้าโครงก าร

จ.นครปฐม (ท ่าต  าหน ัก )
 ขายยกล็อต

จ.นครปฐมท ุก โครงก าร
 ต ิดตะแกรงก ันนกพ ิราบ/ท  าความสะอาดก ่อนก ารขาย
 จ้างบริหารขาย

แนวทางการแก ้ปัญหา จ. สมุทรสาคร

จ.สมุทรสาคร
 ลดราคาขาย เช่น โปรโมชั่นให ้กับผ ู้ซ้ือหลังท ี่2

 รีเ อร์น ิเจอร์มูลค่า 20 000 บาท
 ขายยกล็อต
 ขายต ่ ากว่าท ุน
 เช่า (เช่าเหมารายย่อย/ยกล็อต )
 ปรับปรุงสภาพแวดล้อมภายในโครงการ
 ซ่อมแซมอาคารท ี่ทรุดผน ังแตกร้าวและมีน ้ ารั่วซึม

สรุปผลจากการ Workshop 4 โซนพ้ืนท่ี


