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การออกแบบ
ไม่ตรงกับความ
ต้องการ
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MidstreamMidstream DownstreamDownstream
คู่แข่ง
การส่งเสริมการตลาด
ช่องทางการขาย
การขอสินเชื่อ

1.
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ผิดนัดชำระหนี้
การดูแลชุมชน
บริการหลังการขาย

1.
2.
3.

ไม่ดึงดูดใจ
แข่งขันไม่ค่อยได้

คุณภาพสินค้า
ไม่เป็นไปตามที่
ลูกค้าคาดหวัง 

ไม่มี Sale Office
ในพื้นที่ขายโครงการ

ราคาถูกกว่าคู่แข่ง
แต่ลูกค้าไม่เลือก
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ปัญหาอาคารคงเหลือ

ภาษี 
ค่าซ่อม 
ค่าส่วนกลาง 
ดอกเบี้ย

ค่าใช้จ่าย

กลยุทธ์ 1.3 เร่งรัดการขายและส่งมอบ
ที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย (C2)

กลยุทธ์ 1.4 เร่งรัดการขายและส่งมอบ
ที่อยู่อาศัยให้กับประชาชน (C3)

กลยุทธ์ 1.5 ลดอาคารคงเหลือ & Sunk
Cost Land Bank และบริหารสินทรัพย์
เดิมให้เกิดมูลค่าเพิ่มตามศักยภาพ (C4)

ชุมชนมีชีวิตชุมชนมีชีวิต

เพิ่มสภาพคล่องเพิ่มสภาพคล่อง
การเงิน กคช.การเงิน กคช.

ทรัพย์สิน
ไม่ก่อให้เกิดรายได้

ชุมชนตายซาก

ลดต้นทุนลดต้นทุน
องค์กรองค์กร

สนับสนุนยุทธศาสตร์ที่ 1 (SO1)
การพัฒนาที่อยู่อาศัย
สำหรับประชาชน

ให้มีคุณภาพชีวิตที่ดี

ผลที่คาดว่าจะได้รับ



17,371

ข้อมูลอาคารคงเหลือ

25,892

ขายขาย เช่าเช่า

ต่างจังหวัด                 7,590 หน่วย 43.69%

LOCATIONLOCATION

ต่างจังหวัด                    6,696 หน่วย

LOCATIONLOCATION

แนวราบ        6,459 หน่วย   37.18%

BUILDING TYPEBUILDING TYPE รวม 43,263 หน่วยรวม 43,263 หน่วย
ข้อมูล ณ 31 กรกฎาคม 2565

บข. ทอ.
PROJECTPROJECT

อื่นๆ                197 หน่วย     1.13%

เอื้ออาทร      5,808 หน่วย   33.44 %
เคหะชุมชน       342 หน่วย     1.97 %
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4 AEC ZONEAEC ZONEAEC ZONE

ค่าส่วนกลางฟรี 2 ปี*



บ้านเอื้ออาทร
 PACK 1

PACK 1 

17,371
 หน่วย

25,892 
หน่วย

บ้านเอื้ออาทร
 PACK 1

อาคารเช่า
บ้านพักสวัสดิการ
บ้านเอื้ออาทร*



ขั้นตอนการดำเนินโครงการ

รวบรวมข้อมูล / จำแนก
ประเภทอาคารคงเหลือ

ซ่อมแซม / QC

วางแผนการขาย
PROMOTION

ดำเนินงานและปรับแผน
ตามสถานการณ์

ติดตามผล
ประเมินผล สรุปผล



80%

16.2%

ผู้ตอบแบบสอบถาม
ส่วนมากสนใจซื้อบ้าน

ร้อยละ 80

 200 ตัวอย่าง

External

Stakeholder



 โปร ผ่อน 1,999 (มากกว่า 1 ล้าน)  46.9%
 โปร ของแถม 9 อย่าง                    42.2%
 โปร ผ่อน 999 (ต่ำกว่า 1 ล้าน)        32.8%

1.
2.
3.

อันดับโปรโดนใจ

0% 10% 20% 30% 40% 50%

สนใจ โปรโมชั่น 999 

สนใจ โปรโมชั่น 1,999 

โปรโมชั่น ของแถม 9 อย่าง 

โปรโมชั่น ยิ่งซื้อยิ่งลด 

สิทธิ์ ให้กับพนักงาน 

มีค่าโอนต่ำและบริการหลังการขาย 

ดอกเบี้ย 0% 1-2 ปี  

1.6%

1.6%

1.6%



 ฟรีค่าส่วนกลาง 2 ปี        (76.6%)
 กล้องวงจรปิด/แอร์        (70.3%)
 มุ้งลวด เหล็กดัด             (68.8%)
 เฟอร์นิเจอร์                    (62.5%)
 Solar Roof                   (60.9%)

1.
2.
3.
4.
5.

อันดับของแถมโดนใจ

0% 20% 40% 60% 80%

เฟอร์นิเจอร์ 

Wi-Fi 

กล้องวงจรปิด 

Solar Roof 

จัดสวน/ตกแต่งสวน 

แบบต่อเติม+ผู้รับเหมา 

แอร์ 

เครื่องทำน้ำ อุ่น 

มุ้งลวด เหล็กดัด 

บ้านน้องหมา+น้องแมว 

ผ้าม่านทั้งหลัง 

กำจัดปลวก 2 ปี  

ค่าส่วนกลาง 2 ปี  

ส่วนลดเงินดาวน์ 

ค่าส่วนต่าง 

3.1%

1.6%

1.6%



ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนมาก
สนใจ แต่ขอคิดดูก่อน ในการซื้อบ้านผ่านช่องทางออนไลน์
อาทิเช่น Facebook Live , Shopee และ Lazada
ร้อยละ 43.8

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนมาก
คิดว่าควรมีการจัดสรร AEC Zone 
ร้อยละ 65.6



ประมาณค่าซ่อม 0-10K 10-30K 30-150K

รวม
ประเภท พร้อมขาย

ซ่อมน้อย
ซ่อม

ปานกลาง
ซ่อมมาก

แปลงสภาพ

PACK 1 3,300 6,600 1,124 11,024

เอื้ออาทร
580 3,480 1,748 5,808

เคหะชุมชน 0 0 342 342

อื่นๆ 197 0 0 197

รวม 4,077 10,080 3,214 17,371

รายละเอียดอาคารคงเหลือ

เฟส 1เฟส 1
4,0774,077

เฟส 2เฟส 2
10,08010,080

เฟส 3เฟส 3
3,2143,214

*ประมาณการแบ่งเฟส
ตามอายุโครงการ
แต่ละประเภท

ที่มา : บข./ทอ./ปบ.

30% 60% 10%

10% 60% 30%

100%0%0%

100% 0% 0%

เฟส 1 เฟส 2 เฟส 3

 หน่วยขาย 17,371 หน่วย



ประมาณการเงินสดรับ-จ่ายเป็นเฟส (หน่วย : ล้านบาท)

ปี 2566 (4,077 units)
(ไตรมาส 1-2)

Best (50%)

Base (30%)

Worst

(20%)

572.62

954.37

381.75

(71.33)

รายจ่ายรายรับ

ซ่อม 5.82

โปร 52.41

ขาย 13.10

ปี 2566 (10,080 units)
 (ไตรมาส 3-4)

971.51

1,619.18

647.67

(210.60)

รายจ่ายรายรับ

ซ่อม 60.48

โปร 120.10

ขาย 30.02

1,262.20

2,291.62

747.49

เงินสดรับ
สุทธิ

ที่มา :  บข./ทอ./ปบ.อัตราขายต่อปี ประมาณร้อยละ 10-15 ของอาคารคงเหลือ



ประมาณการกระแสเงินสดจากการขาย ปี 2566-2568 (หน่วย : ล้านบาท)

ปี 2567*

ปี 2566

ปี 2568

1,544.13

1,300.59

937.72

281.93

เงินสดจ่ายเงินสดรับ

1,262.20

1,046.06

760.71

กระแสเงินสด
สุทธิ

254.53

177.01

ที่มา :  บข./ทอ./ปบ.

*เริ่มดำเนินการเฟส 3 แต่อาจต้องพิจารณาเรื่องความคุ้มทุน*เริ่มดำเนินการเฟส 3 แต่อาจต้องพิจารณาเรื่องความคุ้มทุน



ค่าซ่อมแซม ค่าใช้จ่ายในการทำ
Promotion

ค่าใช้จ่ายการขาย
และค่าดำเนินการ

ราคาเฉลี่ยหลังโปรโมชั่น



PACK1         = 1 ลบ.
เอื้ออาทร       = 0.5 ลบ.
เคหะชุมชนฯ   = 2 ลบ.

โครงการ
เฟส 1 = 5,000 บาท
เฟส 2 = 20,000 บาท
เฟส 3 = 50,000 บาท

เฉลี่ยต่อหน่วย
เฉลี่ยหน่วยละ 10,000 บาท

ประมาณการกระแสเงินสด

ประมาณการเงินสดรับ
ประมาณการเงินสดจ่าย

จัดซื้อของแถม
ค่าโฆษณาและ PR
ค่าส่วนลด
ค่านายหน้า

เฉลี่ยหน่วยละ 1-3% ของ
ราคาขาย (10K-50K)



ผลที่คาดว่าจะได้รับ

ด้านการเงินด้านการเงิน ด้านอื่นๆด้านอื่นๆ

เพิ่มรายรับและกระแสเงินหมุนเวียนเพิ่มรายรับและกระแสเงินหมุนเวียน
ลดค่าใช้จ่ายให้องค์กรลดค่าใช้จ่ายให้องค์กร
สร้างโอกาส/ช่องทางในการหารายได้สร้างโอกาส/ช่องทางในการหารายได้
และการร่วมมือกับหน่วยงานต่าง ๆและการร่วมมือกับหน่วยงานต่าง ๆ
ทั้งภาครัฐและภาคเอกชนทั้งภาครัฐและภาคเอกชน  

สนับสนุนคุณภาพชีวิตสนับสนุนคุณภาพชีวิต
ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง
สร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับองค์กรสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับองค์กร
สร้างชุมชนให้มีชีวิตสร้างชุมชนให้มีชีวิต
ต่อยอดไปสู่การพัฒนาผลิตภัณฑ์และต่อยอดไปสู่การพัฒนาผลิตภัณฑ์และ
การบริการให้ดีขึ้นการบริการให้ดีขึ้น



การบริหารสัญญา

สร้างชุมชนให้มีชีวิต

การบริหารความเสี่ยง

ทำ Case Study 
และแบ่งเฟส

ดูข้อกฎหมาย

ซ่อมยกล็อต
ไม่ซ่อมไปขายไป

เชื่อมโยง
แผนยุทธศาสตร์

ไม่เช่าเหมายกล็อตไม่เช่าเหมายกล็อต



บทสรุป

การปรับปรุงคุณภาพการปรับปรุงคุณภาพ
ผลิตภัณฑ์ และ QCผลิตภัณฑ์ และ QC
ให้มีคุณภาพที่ดีที่สุดให้มีคุณภาพที่ดีที่สุด

การแก้ปัญหาอย่างยั่งยืนการแก้ปัญหาอย่างยั่งยืน
ตั้งแต่ต้นน้ำตั้งแต่ต้นน้ำ

ในกระบวนงานผลิตในกระบวนงานผลิต
รวมถึงรวมถึงกระบวนการอื่น ๆกระบวนการอื่น ๆ

การสร้างสภาพแวดล้อมการสร้างสภาพแวดล้อม
ในชุมชน สร้างชุนชนมีชีวิตในชุมชน สร้างชุนชนมีชีวิต
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