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สํานักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) กระทรวงการคลัง

State Enterprise Review : รายแหง
การเคหะแหงชาต ิไตรมาส 2 ประจําป 2554 (1 ม.ค. – 31 มี.ค. 54) 
“พัฒนาที่อยอาศัยและพฒันาเมืองเพื่อยกระดับคณภาพชีวิตของประชาชนสาขาสาธารณปการ พฒนาทอยูอาศยและพฒนาเมองเพอยกระดบคุณภาพชวตของประชาชน

อยางมั่นคงและยั่งยืน”
สาขาสาธารณูปการ

สถานะการดําเนินงาน

ไมมีปญหา มีปญหา  
บางเรื่อง

ระมัดระวัง วิกฤติ

 ผลการดําเนินงานโครงการบานเอื้ออาทร 
 - ดานกอสราง Q2/54 มีหนวยกอสรางแลวเสร็จสะสมรวม 242,149 หนวย คดิเปนรอยละ 86 
ของจํานวนหนวยที่ตองดําเนินการทั้งสิ้น 281,556 หนวย หนวยที่อยูระหวางการกอสรางจํานวน 
39,407 หนวย หรือคิดเปนรอยละ 14 ของหนวยดําเนินการทั้งสิ้น

- ดานการขาย จากหนวยเปาหมาย 281,556 หนวย มีการทําสัญญาจะซื้อจะขายแลวจํานวน 
231,873 หนวย หรือคิดเปนรอยละ 82 หนวยที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายเปนหนวยที่ Post Finance 
สะสมแลวจํานวน 156,965 หนวย (ผานการพิจารณาสินเช่ือจากสถาบันการเงินจํานวน 147,216 

้ ่

กคช. ควรเรงแกไขปญหาระยะยาวใหครอบคลมุท้ัง
ปญหาโครงการบานเอ้ืออาทร ภาระหน้ีสินที่เกิด

สังกัด: กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง
          ของมนุษย

ประธานกรรมการ: นางพนิตา กําภ ณ อยธยา

หนวยและชําระเงินสดครบและเชาซื้อกับสหกรณเครดติยเูน่ียนจํานวน 9,749 หนวย) หนวยเชา
ซื้อกับ กคช. จํานวน 33,567 หนวย อยูระหวางการพิจารณาสินเช่ือจากธนาคารจํานวน 5,625 
หนวย หนวยอยูระหวางชําระเงินมัดจําจํานวน 35,716 หนวย หนวยทําสัญญาเชา 311 หนวย 
และมีหนวยรอขายคงเหลือ 49,341 หนวย หรือคิดเปนรอยละ 18 ของจํานวนหนวยคงเหลือ
ท้ังสิ้น

- รายไดจากโครงการบานเอื้ออาทรและรายไดเดิมจากภารกิจหลักจะทยอยลดลงตาม
จํานวนหนวยรอขายคงเหลือท่ีลดลง ซึ่งอาจไมเพียงพอตอรายจายประจําและภาระดอกเบี้ยจาย 
และอาจสงผลใหในป 2555 กคช. มผีลการดําเนินงานขาดทุนหากไมมีการลงทุนโครงการใหม
ท่ีมีศักยภาพเพื่อเพ่ิมรายได

ขอมูลท่ัวไป

ปญหาโครงการบานเอออาทร ภาระหนสนทเกด
จากสินทรัพยรอการพัฒนา และแนวทางการสราง
รายไดในอนาคต เพ่ือใหบรรลุการแกไขปญหา
ทางการเงินของ กคช. อยางเปนรูปธรรม

ขอมูลอื่นๆ ทีสํ่าคัญ

ประธานกรรมการ: นางพนตา กาภู ณ อยุธยา
กรรมการผูแทน กค.: วาง
ผูอํานวยการ/CEO: นายสุชาติ ศริิโยธิพันธุ
CFO:  รองสุวรรณา กอนแกว
จํานวนพนักงาน:  1,832 คน
Website:  www.nhanet.or.th

 แผนพลิกฟนฐานะองคกร คณะกรรมการกํากับนโยบายรัฐวิสาหกิจ (กนร.) เห็นชอบแผน
พลิกฟนองคกรของ กคช. เมื่อวันที่ 25 ก.พ. 54 ดังน้ี แผนบริหารจัดการโครงการบานอื้ออาทร 
มุงเนนการบริหารจัดการที่มีศักยภาพของบานเอ้ืออาทรที่คงไวท่ี กคช. แผนบริหารจัดการ
สินทรัพยรอการพัฒนา เพ่ือเพ่ิมรายไดจากการลงทุนโครงการใหมท่ีมศีักยภาพ แผนเพิ่ม
ประสิทธิภาพการดําเนินงานเพื่อแกไขปญหาและสรางความแข็งแรงทางการเงิน และแผนปรบั
โครงสรางองคกร พรอมกับเห็นควรชวยเหลือการชดเชยภาระดอกเบี้ยจากจํานวนหนวยกอสราง
แลวเสร็จท่ียังไมสามารถขายไดจํานวน  297 ลบ. และใหเงินยืมเพ่ือชดเชยดอกเบี้ยท่ีเกิดจาก
สินทรัพยรอการพัฒนา พรอมเรงผลักดันให กคช. บริหารจัดการสินทรัพยรอการพัฒนาท้ัง
โครงการที่มีศักยภาพสูงและศักยภาพต่ํา

ขอมูลทางการเงินทีสํ่าคัญ

รายไดรวม  5,371 ลานบาท
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หนวย : ลบ.

ปงบประมาณ
หนวย: ลานบาท

2553
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(ตค.53-
มีค.54)
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%Chg มค.-มีค. 54 มค.-มีค. 53 %Chg ตค.-ธค. 53
%Chg 
(QoQ)

ฐานะการเงิน
เงินสด 5,806 2,605 3,374 -22.8% 2,605 3,374 -22.8% 3,802 -31.5%
สินทรัพยหมุนเวียน 53,801 44,979 58,159 -22.7% 44,979 58,159 -22.7% 48,299 -6.9%
สินทรัพยรวม 89,316 80,385 94,567 -15.0% 80,385 94,567 -15.0% 83,915 -4.2%
หน้ีสินหมนเวียน 14 251 9 371 18 900 -50 4% 9 371 18 900 -50 4% 9 456 -0 9%

กําไรสุทธิ 639 ลานบาท
หนวย : ลบ.

639
25353

Q2/53 Q1/54 Q2/54

EBITDA 1,163 ลานบาท
หนวย : ลบ.

หนสนหมุนเวยน 14,251 9,371 18,900 -50.4% 9,371 18,900 -50.4% 9,456 -0.9%
หน้ีสินรวม 80,904 71,083 85,603 -17.0% 71,083 85,603 -17.0% 75,252 -5.5%
กําไร (ขาดทุน) สะสม 3,176 4,069 3,716 9.5% 4,069 3,716 9.5% 3,429 18.6%
ทุนรวม 8,412 9,302 8,963 3.8% 9,302 8,963 3.8% 8,664 7.4%
ผลการดําเนินงาน
รายไดจากการดําเนินงาน 23,376 10,125 11,547 -12.3% 4,520 4,151 8.9% 5,635 -19.8%
รายไดรวม 25,528 11,354 12,523 -9.3% 5,371 4,476 20.0% 5,954 -9.8%
คาใชจายจากการดําเนินงาน 21,280 9,028 10,384 -13.1% 4,010 3,751 6.9% 5,019 -20.1%
คาใชจายรวม 22,228 9,627 10,765 -10.6% 4,321 3,964 9.0% 5,279 -18.1%
กําไรจากการดําเนินงาน 2,096 1,096 1,163 -5.8% 510 400 27.5% 616 -17.2%
ดอกเบ้ียจาย 1,817 834 943 -11.5% 411 459 -10.4% 422 -2.6%
ภาษีเงินไดนิติบุคคล 0 0 0 - 0 0 - 0 -
EBITDA 3,781 1,969 2,000 -1.5% 1,163 632 83.9% 799 45.6%
กําไรสุทธิ 1,483 893 815 9.5% 639 53 1110.6% 253 152.6%
อ่ืนๆ

 สถานะโครงการบานเอื้ออาทร

39,407,242,149, 

632 799
1,163

Q2/53 Q1/54 Q2/54

ๆ
คาใชจายพนักงาน 652 363 398 -8.9% 185 197 -5.6% 147 26.4%
กําไร (ขาดทุน) จากอัตราแลกเปลี่ยน 6 0 0 - 0 0 - 1 -
คาเสื่อมราคา/คาตัดจําหนาย 481 242 242 0.0% 113 120 -6.2% 123 -8.5%
เงินนําสง/เงินปนผล 225 - - - - -
เงินอุดหนุนจากงบประมาณ 2,263 591 959 -38.4% 93 358 -73.9% 498 -81.2%
งบลงทุน (เปาหมาย) 7,612 6,945 11,129 6,945 11,129 6,960
งบลงทุนเบิกจาย 7,261 3,271 3,166 3,271 1,844 1,464
อัตราการเบิกจาย (%) 95.8% 47.1% 28.4% 47.1% 16.6% 21.0%
SP2* (เปาหมาย ถามี) - - - - - -
SP2* เบิกจาย - - - - - -
อัตราการเบิกจาย (%) - - - - - -
อัตราสวนทางการเงิน
Current Ratio 3.8 4.8 3.1 4.8 3.1 5.1
ROA 1.7% 2.2% 1.7% 3.2% 0.2% 1.2%

ที่มา : งบการเงินเบือ้งตนของ กคช. ที่มา : งบการเงินเบือ้งตนของ กคช.

39,407, 
14%86%

กอสรางเสร็จ อยูระหวางกอสราง

ROE 17.6% 19.2% 18.2% 27.5% 2.4% 11.7%
D/E (เทา) 9.6 7.6 9.6 7.6 9.6 8.7
Net Profit Margin 5.8% 7.9% 6.5% 11.9% 1.2% 4.2%

หมายเหตุ
1.งบลงทุนเปาหมาย ใชงบลงทุนท่ีไดรับอนุมัติ (ท้ังป)
2.งบลงทุนเบิกจาย ใชงบลงทุนท่ีเบิกจายสะสม
3.คาใชจายรวมไมรวมดอกเบ้ียจายและภาษีเงินได
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• (นโยบายรัฐ) [เปน Bullet tahoma 8 or 9]
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การดําเนินโครงการบานเอื้ออาทร เปนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตามนโยบายของรัฐบาลที่มอบหมายใหกระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคง
ของมนุษย โดย กคช. จัดสรางที่อยูอาศัยท่ีไดมาตรฐานสําหรับประชาชนผูดอยโอกาส ผูมีรายไดนอย ขาราชการและพนักงานหนวยงานของรัฐช้ัน
ผูนอย ท่ีมีรายไดครัวเรือนไมเกิน 15,000 บาท/เดือน ณ ป 46-47 ไมเกิน 17,500 บาท/เดือน ณ ป 48 ไมเกิน 22,000 บาท/เดือน  ณ  ป 49-50 
และไมเกิน 30,000 บาท/เดือน ณ ป 51 จนถึงปจจุบัน

Statement of Direction (SOD)
• เรงดําเนินการตามแผนพลิกฟนเพ่ือใหมีฐานะทางการเงินที่ดีขึ้น
• จัดใหมีท่ีอยูอาศัยเพ่ือรองรับความตองการของกลุมผูมรีายไดนอย/ปานกลาง รวมถึงการบริหารจัดการและพัฒนาชุมชนที่อยูในความรบัผดิชอบ   
  โดยเฉพาะกรณีชุมชนดินแดง
• จัดทําบัญชีการดําเนินงานเชิงสังคมหรือบญัชีการดาํเนินงานตามนโยบายรัฐ
• จัดทําแผนธรกิจในการพัฒนา ปรบัปรงโครงสรางและปรบัปรงการบริหารจัดการใหไดมาตรฐาน

ผลการดาํเนินการ

• ผลการดําเนินงาน Q2/54 มีผลกําไรจาํนวน 639 ลบ. เพิ่มขึน้จาก 
Q2/53 ท่ีมีผลกําไรจาํนวน 53 ลบ. หรือรอยละ 1110.6 และเพิ่มขึ้น
จาก Q1/54 ท่ีมีผลกําไร 253 ลบ. หรือรอยละ 152.6

• 6M/54 มีรายไดจากการดําเนินงานลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับ 
6M/53 ั ิ ไ  ี่ค

ัญ

• จดทาแผนธุรกจในการพฒนา ปรบปรุงโครงสรางและปรบปรุงการบรหารจดการใหไดมาตรฐาน

 สัดสวนรายไดจากการขาย 6M/54

6M/53 6M/54

ขาย – เชาซ้ือ 112 71

ขาย – เงินสด 275 301

ขาย - เอื้ออาทร 9,721 8,287

6M/53 สาเหตุหลักเกิดจากการลดลงของรายไดจากการขายทีลดลงจาก 
10,052 ลบ. ใน 6M/53 เปน 8,629 ลบ. ใน 6M/54 เนื่องจากการลดลง
จากรายไดจากการขาย-เอ้ืออาทร ท่ีลดลงจาก 9,721 ลบ. ใน 6M/53 เปน 
8,287 ลบ. ใน 6M/54 หรือลดลงรอยละ 14.7 สอดคลองตามปริมาณ
หนวยรอการขายเอื้ออาทรที่ลดลง สงผลใหรายไดรวมลดลงจาก 12,523 
ลบ. ใน 6M/53 เปน 11,354 ลบ. ใน 6M/54 หรือลดลงรอยละ 9.3 

• คาใชจายรวม(ไมรวมดอกเบี้ยจาย) ลดลง 6M/54 มีคาใชจายรวม  
9,627 ลบ. ลดลงจาก 6M/53 ท่ีมีคาใชจายรวมจํานวน 10,765 ลบ. หรือ
ลดลงคิดเปนรอยละ 10.6 สาเหตุหลักเกิดจากการลดลงของตนทุนขายที่
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ภาระหนี้สิน D/E

ขาย - เชาซ้ือเอือ้อาทร 20 19

ขาย – ที่ดนิแปลงยอย 2 38

หักสวนลด 78 87

รายไดจากการขาย 10,052 8,629

9.6
8.7

7 6
ุ ุ

ลดลงจาก 9,188 ลบ. ใน 6M/53 เปน 7,760 ลบ. ใน 6M/54 หรือลดลง 
รอยละ 15.5 ตามปริมาณการกอสรางเอ้ืออาทรคงเหลือท่ีลดลง

• ภาระหนี้ กคช. ยังมีหนี้สินอยูในอัตราท่ีสูงถงึแมวาจะมีแนวโนมลดลง 
D/E Ratio ลดลงจาก 9.6 ใน Q2/53 เปน 8.7 ใน Q1/54 และลดลงเหลือ 
7.6 ใน Q2/54 เนื่องจากการลดลงของหนี้สินรวมท่ีลดลงโดยเปรียบเทียบ
ระหวาง Q2/53 และ Q2/54 รอยละ 17.0 และลดลงระหวาง Q1/54 และ 
Q2/54 รอยละ 5.5 อยางไรก็ตามยังคงตองระมัดระวังภาระหนี้สิน
โดยเฉพาะกรณีการรับซื้อคืนลูกหนี้โครงการบานเอื้ออาทรจากธนาคารที่
อาจสงผลกระทบตอฐานะทางการเงินของ กคช. ในอนาคต อีกท้ัง กคช.

ผลการประเมินผล 6M/54 (เบื้องตน) 

ตัวชี้วัด เปา  
หมาย

คา
จริง

7.6

Q2/53 Q1/54 Q2/54

อาจสงผลกระทบตอฐานะทางการเงนของ กคช. ในอนาคต อกทง กคช.
ยังมีภาระดอกเบ้ียจายอยูในเกณฑสูง สินทรัพยรวมของ กคช. ลดลง 
Q2/54 มีสินทรัพยรวม 80,385 ลบ. ลดลงจาก Q1/54 ท่ีมีสินทรัพยรวม 
83,915 ลบ. เนื่องจากการลดลงของเงินสดรอยละ 31.5 ตามแผนการ
ชําระหนี้ท่ีเพ่ิมขึ้นของ กคช.

สรปุการดาํเนินงานและขอเสนอแนะ

หมาย จรง

ทางการเงิน
1. การสรางคา EP
2. สัดสวนคาใชจายในการดาํเนนิงานตอ
รายไดจากการดาํเนนิงาน
3. หนีค้างชําระ

3.1 หนีค้างชําระลูกคาโครงการเคหะ
ชุมชนฯ
     3.2 หนีค้างชําระลูกคาโครงการบาน
เอือ้อาทร 

274
90

20

2

881
85.46

23.22

2.81

สถานะ: (เชน อยูระหวางการจดัทาํ) [tahoma 7]

ณ วันที:่ (วนัทีข่องสถานะดังกลาว) [tahoma 7]

สรุปการดําเนินงาน
 การดําเนินงานของ กคช. ยังคงมปีญหาการขายโครงการบานเอื้ออาทร
ท่ีไมเปนไปตามแผนงานโดยเฉพาะในกลุมขายยาก อีกท้ังยังมีแนวโนมการรับ
ซ้ือคืนลูกหนี้จากลูกคาท่ีไมสามารถชําระเงินงวดกับธนาคารเพิ่มขึ้น นอกจากนี้ 
กคช. ตองเรงดําเนินการตามแผนพลิกฟนใหเปนไปตามเปาหมาย ท้ังการเพิ่ม
รายไดจากการลงทุนท่ีมีศักยภาพเพ่ือทดแทนรายไดท่ีลดลงในอนาคตจาก
โครงการบานเอื้ออาทร เปนตน

ขอเสนอแนะ

ุ
4. อตัราสวนความสามารถในการชาํระหนี้ 0.138 0.154

ไมใชทางการเงิน
1. จน.ชุมชนทีผ่านเกณฑประเมินตั้งแต
ระดบั 3 จากการดาํเนนิการตามมาตรฐาน
คุณภาพชีวติฯ
2.จน.เคหะชุมชนและเอือ้อาทรทีด่าํเนนิการ
ตามโครงการมาตรฐานคุณภาพชีวติการอยู
อาศยั

24
 

74

N.A

6

ผูจัดทํา : นางสาวศยามล เฉลยผล

กลุม : สวนพฒันารัฐวิสาหกิจ กลุมสาธารณูปการ ฯ

หัวหนากลุม : นางภูริวรรณ  ซุยรักษา

โทรศัพท : 0-2298-5880-9 ตอ 6675

วันที่จัดทํา : 30 พฤษภาคม 2554

ขอเสนอแน
 เรงดําเนนิการตามแผนพลิกฟนฐานะทางการเงินใหมีประสิทธิภาพ เพ่ือแกไข 

  ปญหาทางการเงินของ กคช. ในระยะยาวไดอยางเปนระบบ
 กคช. ควรเนนการทํากลยุทธทางการตลาดอยางเขมขน ในการขายบาน

  เอ้ืออาทรโดยเฉพาะกลุมขายยาก เพ่ือเรงหารายไดและลดภาระดอกเบี้ย
 เรงดําเนนิการพัฒนาโครงการใหมท่ีมีศักยภาพ โดยมีการวิเคราะหความเสี่ยง
อยางเปนรูปธรรม เพ่ือเรงหารายไดแกองคกร


