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ป�ญหาอาคารคงเหลือ

ภาษี 
ค่าซ่อม 
ค่าส่วนกลาง 
ดอกเบี�ย

ค่าใช้จ่าย

กลยุทธ ์1.3 เรง่รดัการขายและสง่มอบ
ที�อยูอ่าศัยใหกั้บผูม้รีายไดน้อ้ย (C2)

กลยุทธ ์1.4 เรง่รดัการขายและสง่มอบ
ที�อยูอ่าศัยใหกั้บประชาชน (C3)

กลยุทธ ์1.5 ลดอาคารคงเหลือ & Sunk
Cost Land Bank และบรหิารสนิทรพัย์
เดมิใหเ้กิดมูลค่าเพิ�มตามศักยภาพ (C4)

ชุมชนมชีวีติชุมชนมชีวีติ

เพิ�มสภาพคล่องเพิ�มสภาพคล่อง
การเงิน กคช.การเงิน กคช.

ทรพัยส์นิ
ไมก่่อให้เกิดรายได้

ชุมชนตายซาก

ลดต้นทนุลดต้นทนุ
องค์กรองค์กร

สนบัสนนุยุทธศาสตรที์� 1 (SO1)
การพฒันาที�อยูอ่าศัย
สาํหรบัประชาชน

ให้มคีณุภาพชวีติที�ดี

ผลที�คาดวา่จะได้รบั



17,371

ขอ้มูลอาคารคงเหลือ

25,892

ขายขาย เชา่เชา่

ต่างจงัหวดั                 7,590 หน่วย 43.69%

LOCATIONLOCATION

ต่างจงัหวดั                    6,696 หนว่ย

LOCATIONLOCATION

แนวราบ        6,459 หนว่ย   37.18%

BUILDING TYPEBUILDING TYPE รวม 43,263 หนว่ยรวม 43,263 หนว่ย
ขอ้มูล ณ 31 กรกฎาคม 2565

บข. ทอ.
PROJECTPROJECT

อื�นๆ                197 หนว่ย     1.13%

เอื�ออาทร      5,808 หนว่ย   33.44 %
เคหะชุมชน       342 หนว่ย     1.97 %
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บา้นเอื�ออาทร
 PACK 1

PACK 1 

17,371
 หน่วย

25,892 
หน่วย

บา้นเอื�ออาทร
 PACK 1

อาคารเชา่
บา้นพกัสวสัดิการ
บา้นเอื�ออาทร*



ขั�นตอนการดําเนนิโครงการ

รวบรวมขอ้มูล / จาํแนก
ประเภทอาคารคงเหลือ

ซอ่มแซม / QC

วางแผนการขาย
PROMOTION

ดําเนนิงานและปรบัแผน
ตามสถานการณ์

ติดตามผล
ประเมนิผล สรุปผล



80%

16.2%

ผูต้อบแบบสอบถาม
สว่นมากสนใจซื�อบา้น

รอ้ยละ 80

 200 ตัวอยา่ง

External 
Stakeholder



 โปร ผอ่น 1,999 (มากกวา่ 1 ล้าน)  46.9%
 โปร ของแถม 9 อยา่ง                    42.2%
 โปร ผอ่น 999 (ตํ�ากวา่ 1 ล้าน)        32.8%

1.
2.
3.

อันดับโปรโดนใจ

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

สนใจ โปรโมชัน่ 999 

สนใจ โปรโมชัน่ 1,999 

โปรโมชัน่ ของแถม 9 อยาง 

โปรโมชัน่ ยิ่งซื้อยิ่งลด 

สิทธิใ์หกับพนักงาน 

มีคาโอนตํ่าและบริการหลังการขาย 

ดอกเบีย้ 0% 1-2 ปี 

1.6%

1.6%

1.6%



 ฟรค่ีาสว่นกลาง 2 ป�        (76.6%)
 กล้องวงจรป�ด/แอร ์       (70.3%)
 มุง้ลวด เหล็กดัด             (68.8%)
 เฟอรน์เิจอร ์                   (62.5%)
 Solar Roof                   (60.9%)

1.
2.
3.
4.
5.

อันดับของแถมโดนใจ

0% 20% 40% 60% 80%

เฟอรนิเจอร 

Wi-Fi 

กลองวงจรปิด 

Solar Roof 

จัดสวน/ตกแตงสวน 

แบบตอเติม+ผูรับเหมา 

แอร 

เครื่องทําน้ําอุน 

มุงลวด เหล็กดัด 

บานนองหมา+นองแมว 

ผามานทัง้หลัง 

กําจัดปลวก 2 ปี 

คาสวนกลาง 2 ปี 

สวนลดเงินดาวน 

คาสวนตาง 

3.1%

1.6%

1.6%



ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นมาก
สนใจ แต่ขอคิดดกู่อน ในการซื�อบา้นผา่นชอ่งทางออนไลน์
อาทิเชน่ Facebook Live , Shopee และ Lazada
รอ้ยละ 43.8

ผูต้อบแบบสอบถามสว่นมาก
คิดวา่ควรมกีารจดัสรร AEC Zone 
รอ้ยละ 65.6



ประมาณค่าซอ่ม 0-10K 10-30K 30-150K

รวม
ประเภท พรอ้มขาย

ซอ่มนอ้ย
ซอ่ม

ปานกลาง
ซอ่มมาก

แปลงสภาพ

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

เอื�ออาทร
580 3,480 1,748 5,808

เคหะชุมชน 0 0 342 342

อื�นๆ 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

*ประมาณการแบง่เฟส
ตามอายุโครงการ
แต่ละประเภท

ที�มา : บข./ทอ./ปบ.

30% 60% 10%

10% 60% 30%

100%0%0%

100% 0% 0%

เฟส 1 เฟส 2 เฟส 3

 หนว่ยขาย 17,371 หนว่ย



ประมาณการเงินสดรบั-จา่ยเป�นเฟส (หนว่ย : ล้านบาท)

ป� 2566 (4,077 units)
(ไตรมาส 1-2)

Best (50%)

Base (30%)

Worst 
(20%)

572.62

954.37

381.75

(71.33)

รายจา่ยรายรบั

ซอ่ม 5.82

โปร 52.41

ขาย 13.10

ป� 2566 (10,080 units)
 (ไตรมาส 3-4)

971.51

1,619.18

647.67

(210.60)

รายจา่ยรายรบั

ซอ่ม 60.48

โปร 120.10

ขาย 30.02

1,262.20

2,291.62

747.49

เงินสดรบั
สทุธิ

ที�มา :  บข./ทอ./ปบ.อัตราขายต่อป� ประมาณรอ้ยละ 10-15 ของอาคารคงเหลือ



ประมาณการกระแสเงินสดจากการขาย ป� 2566-2568 (หนว่ย : ล้านบาท)

ป� 2567*

ป� 2566

ป� 2568

1,544.13

1,300.59

937.72

281.93

เงินสดจา่ยเงินสดรบั

1,262.20

1,046.06

760.71

กระแสเงินสด
สทุธิ

254.53

177.01

ที�มา :  บข./ทอ./ปบ.

*เริ�มดําเนนิการเฟส 3 แต่อาจต้องพจิารณาเรื�องความคุ้มทนุ*เริ�มดําเนินการเฟส 3 แต่อาจต้องพจิารณาเรื�องความคุ้มทนุ



ค่าซอ่มแซม ค่าใชจ้า่ยในการทํา
Promotion

ค่าใชจ้า่ยการขาย
และค่าดําเนนิการ

ราคาเฉลี�ยหลังโปรโมชั�น
 

PACK1         = 1 ลบ.
เอื�ออาทร       = 0.5 ลบ.
เคหะชุมชนฯ   = 2 ลบ.

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

เฉลี�ยต่อหนว่ย
เฉลี�ยหนว่ยละ 10,000 บาท

ประมาณการกระแสเงินสด

ประมาณการเงินสดรบั
ประมาณการเงินสดจา่ย

จดัซื�อของแถม
ค่าโฆษณาและ PR
ค่าสว่นลด
ค่านายหนา้

เฉลี�ยหนว่ยละ 1-3% ของ
ราคาขาย (10K-50K)



ผลที�คาดวา่จะได้รบั

ด้านการเงินด้านการเงิน ด้านอื�นๆด้านอื�นๆ

เพิ�มรายรบัและกระแสเงินหมุนเวยีนเพิ�มรายรบัและกระแสเงินหมุนเวยีน
ลดค่าใชจ้า่ยให้องค์กรลดค่าใชจ้า่ยให้องค์กร
สรา้งโอกาส/ชอ่งทางในการหารายได้สรา้งโอกาส/ชอ่งทางในการหารายได้
และการรว่มมอืกับหนว่ยงานต่าง ๆและการรว่มมอืกับหน่วยงานต่าง ๆ
ทั�งภาครฐัและภาคเอกชนทั�งภาครฐัและภาคเอกชน  

สนบัสนนุคณุภาพชวีติสนบัสนุนคณุภาพชวีติ
ประชาชนมทีี�อยูอ่าศัยเป�นของตนเองประชาชนมทีี�อยูอ่าศัยเป�นของตนเอง
สรา้งภาพลักษณที์�ดีให้กับองค์กรสรา้งภาพลักษณที์�ดีให้กับองค์กร
สรา้งชุมชนให้มชีวีติสรา้งชุมชนให้มชีวีติ
ต่อยอดไปสูก่ารพฒันาผลิตภัณฑ์และต่อยอดไปสูก่ารพฒันาผลิตภัณฑ์และ
การบรกิารให้ดีขึ�นการบรกิารให้ดีขึ�น



การบรหิารสญัญา

สรา้งชุมชนให้มชีวีติ

การบรหิารความเสี�ยง

ทํา Case Study 
และแบง่เฟส

ดขูอ้กฎหมาย

ซอ่มยกล็อต
ไมซ่อ่มไปขายไป

เชื�อมโยง
แผนยุทธศาสตร์

ไมเ่ชา่เหมายกล็อตไมเ่ชา่เหมายกล็อต



บทสรุป

การปรบัปรุงคณุภาพการปรบัปรุงคณุภาพ
ผลิตภัณฑ์ และ QCผลิตภัณฑ์ และ QC
ให้มคีณุภาพที�ดีที�สดุให้มคีณุภาพที�ดีที�สดุ

การแก้ป�ญหาอยา่งยั�งยนืการแก้ป�ญหาอยา่งยั�งยนื
ตั�งแต่ต้นนํ�าตั�งแต่ต้นนํ�า

ในกระบวนงานผลิตในกระบวนงานผลิต
รวมถึงรวมถึงกระบวนการอื�น ๆกระบวนการอื�น ๆ

การสรา้งสภาพแวดล้อมการสรา้งสภาพแวดล้อม
ในชุมชน สรา้งชุนชนมชีวีติในชุมชน สรา้งชุนชนมชีวีติ
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