
บทสรุปและข้อเสนอแนะ
ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยพื้นฐาน หนึ่งในปัจจัยสี่ที่จำเปีนต่อการดำรงชีวิตและการพัฒนาคุณภาพ

ชีวิตของมนุษย์ การพัฒนาที่อยู่อาศัยให้เพียงพอต่อความต้องการของประซาขน และสอดคล้องกับสภาพ 

เศรษฐกิจและสังคม ซึ่งเปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็วนั้นมีความจำเป็นเปีนอย่างยํ่งต่อการพัฒนาประเทศ

ผลจากการขยายตัวอย่างรวดเร็วของภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย โดยเฉพาะในกทม. และ 

ปริมณฑล ซึ่งเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจและการบริหารประเทศ ทำให้เกิดการเพิ่มขึ้นของประซากร เป็นอัน 

มาก ในขณะที่ที่ดินมีจำกัด ทำให้ราคาที่ดินและสิ่งก่อสร้างพุ่งสูงขึ้นอย่างรวดเร็ว ประกอบกับปัญหาการ 

จราจร จึงทำให้ที่อยู่อาศัยในรูปแบบอาคารขุดไต้รับการยอมรับมากขึ้นกว่าในอดีต มีการขยายตัวมากและ 

มีความจำเป็นมากขึ้นทุกขณะ

ในการดำเนินโครงการต่าง ๆ การเงินเป็นปัจจัยสำคัญ ปัจจัยหนึ่งที่มีผลต่อความสำเร็จของ 

โครงการ ซึ่งมีปัจจัยด่าง ๆ มากมายที่เป็นตัวแปรที่จะกระทบและทำให้สภาวะทางการเงินเปลี่ยนไป

โดยเฉพาะโครงการอาคารขุด ที่เมื่อดำเนินการก่อสร้างแล้วจำเป็นต้องสร้างจนกระทงอาคารเสร็จสมบูรณ์ 

ไม่ว่าจะเกิดอะไรขึ้น จึงจะสามารกจดทะเบียนอาคารขุดและทำการโอนไต้ จึงเป็นโครงการประเภทที่จะ 

ต้องไต้รับการควบคุมดูแลเป็นพิเศษ ภายใต้เงื่อนไขและสถานการณ์ต่างๆ ที่งทางต้านเศรษฐกิจและ

สังคมมากมายหลายหลากที่มีผลกระทบต่อโครงการ

แต่เนื่องจากตัวแปรเหล่านี้มีความสัมพันธ์กันซับช้อนมากยากที่จะบอกไต้ว่า กระทบอย่างไร 

ต่อโครงการที่ดำเนินอยู่ จึงต้องหาตัวแปรที่เป็นตัวแปรเซิงปริมาณสามารถจัดไต้แน่นอน (และเป็น

ประโยชน์โดยตรงต่อการบริหารงาน) มาศึกษา

ในทางทฤษฎีการเงินความเลี่ยงและผลตอบแทนทางการเงินของธุรกิจขึ้นอยู่กับ “  ปริมาณ และ 

ระยะเวลาที่ไต้รับผลตอบแทนนั้น “  โดยผลตอบแทนที่ใต้รับในปัจจุบันมีค่ามากกว่าผลตอบแทนที่ไต้

รับในอนาคตในปริมาณที่เท่ากัน

ตังนั้นเมื่อพิจารณาจากองค์ประกอบในงบกระแสเงินสต ตัวแปรที่เป็นตัวแปรเซิงปริมาณ

สามารถจัดไต้แน่นอน ที่สามารถน่ามาคำนวณหาผลกระทบต่อความเลี่ยงและผลตอบแทนของโครงการ 

คือ

1. ตัวแปรทางต้านปริมาณ

- เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ - ความเปลี่ยนแปลงของราคาขาย

- อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ -  อัตราการผ่อนดาวน์

-  ความเปลี่ยนแปลงของต้นทุนโครงการ

2. ตัวแปรทางต้านเวลา

- ระยะเวลาการขาย - ระยะเวลาการโอน

-  จำนวนงวดการผ่อนดาวน์
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เงื่อนไขและสถานการณ์เหล่านี้ ทำให ้สภาวะการเงินของโครงการเปลี่ยนไป เราสามารถวัคไต้ 
โดยการใช้เครื่องมือทางการเงินมาวัด ในการศึกษานี้จะเลีอกใช้เครื่องมือทื่ไต้รับการยอมรับจากนักการ 

ณีนและผู้เชี่ยวชาญในสาขาต่างๆที่เกี่ยวช้องกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ว่า มีประสิทธิภาพ 

เพียงพอที่จะนามาใช้และเป็นที่นิยมใช้กันมากคือ

- BP. ( Break even point )

-  IRR. ( Internal Rate of Return )

-  ROI. * ( Return on Investment )

-  ROE. ( Return on Equity )

ของเจ้าของ

การศึกษาครั้งนี้มืวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาถีง ตัวแปรที่มืผลทำให้เกิดความแปรปรวนของผลตอบ 

แทนและความเสี่ยงทางการเงินของโครงการอาคารชุดพัทอาศ้ย และศึกษาเปรียบเทียบความส์าตัญของ

ตัวแปรว่า มืผลกระทบต่อความเสี่ยง (ในแง่ของจุดคุ้มทุน) และผลตอบแทนทางการเงินของโครงการมาก 

-นัอยกว่ากันเพียงใด

ในการศึกษาสัดส่วนต้นทุนและการกำหนดเงื่อนไขต่างๆ ในการดำเนินโครงการ ข้อมูลท่ีใช้ใน 

การศึกษา คือ งบกระแสเงินสดจำนวน 18 โครงการ และข้อมูลที่ไต้จากการสัมภาษณ์แบบไม่เป็นทางการ 

หริอการสนทนากับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ผู้เชี่ยวชาญทางการเงินและนักวิชาการในสาขา ที่เกี่ยว 

ช้อง ข้อมูลที่ไต้จะนำมาใช้ในกำหนดวิธีการเปรียบเทียบกันระหว่างตัวแปรที่มืลักษณะต่างกันและนิามา

ใช ้ในการสร้างงบกระแสเง ินสดเพ ื่อใช ้เป ็นแบบจำลองท ี่เป ็นต ัวแทนของโครงการอาคารช ุดพ ักอาศ ัย 

สำหรับใช้ในการทดสอบคำนวณหาผลตอบแทนและความเสี่ยง ที่เปลี่ยนไปจากการเปลี่ยนแปลงคำของตัว 

แปร เมื่อไต้ผลจากการคำนวณกินำมาศึกษาเปรียบเทียบค่าความสำคัญของแต่ละตัวแปรที่มืผลกระทบ

ต่อผลตอบแทนและความเสี่ยงของโครงการด้วยกราฟ และหาค่าเฉลี่ยว่า เมื่อตัวแปรตัวใดตัวหนึ่งเปลี่ยน 

ไปจากเดิมเฉลี่ย 10% คำ BP., ROI. และ ROE. จะเปลี่ยนไปจากเดิมกี่เปอร์เซนต์

การดำเนินการศึกษามืขึ้นดอนการดำเนินการศึกษาโดยสังเขปตังแผนภูมินี้

หรือ การหาจุดคุ้มทุน

หรือ อัดราผลตอบแทนลดค่า

หรือ อัตราผลตอบแทนโครงการ

หรือ อัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนส่วน

ก ำ ห น ด

-------------- ----------— 1 ช ่ว ง ต ้ว แ ป ร 1-------------  -------------- -------------  --------------

ปัจจัยต่างๆ ที่อาจเกิดขึ้น ข้อมูลจากกรณีศึกษา-สัมภาษณ์

แบบจำลอง ความเสี่ยงและ

CASHFLOW PROJECTION *** ผลตอบแทน

ทางการเงิน

2  - f  (-  สร้างแบบจำลองจาก 6

วิเคราะห 

เปร ียบเท ียบ
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ส ร ุ ป ผ ล ก า ร ศ ึ ก ษ า

จากศึกษาพบว่' เมื่อน่าตัวแปรทั้ง 8 ตัวแปร มาทดสอบแทนค่าลงในแบบจาลองแล้วน่าผล

ที่ได้มาเปรียบเทียบ j I เมื่อตัวแปรตัวใดตัวหนึ่งเปลี่ยนไปจากเดิมเฉลี่ย 10% ค่า BP., ROI. และ ROE. 

จะเปลี่ยนไปจากเดิม กี่เปอร์เชนต์แล้วพบว่า ระดับความสำคัญของแต่ละตัวแปรที่ส่งผลกระทบต่อความ

เลี่ยงและผลตอบแทนทางการเงินของโครงการอาคารชุดพักอาศัย จำแนกตามวิธีว้ดความเลี่ยงและผล

ตอบแทนของโครงการตังนี้คีอ

า . เมื่อวัดความเลี่ยงตัวยวิธีการหาจุดคุ้มทุน ( BP. หรีอ Breakeven Point) แล้วพบว่า การ 

เปลี่ยนแปลงของตันทุน และราคาขายมีผลทำให้จุดคุ้มทุน (BP.) เปลี่ยนแปลงไปมากที่สุด หมายกง โครง 

การอาคารชุดพักอาศัยมีความแปรปรวนต่อการเปลี่ยนแปลงของตันทุนและราคาขายมากที่สุด รองลง

มาศึอ จำนวนงวดผ่อนดาวน์ เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ คัดราดอกเบี้ย และการควบดุมระยะเวลาการ 

โอน ส่วนคัดราการผ่อนดาวน์และระยะเวลาการขายมีผลต่อความแปรปรวนของจุดคุ้มทุนของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยน้อยมาก

จากการศึกษานี้จะได้ค่าความเปลี่ยนแปลงของจุดคุ้มทุนโดยเฉลี่ยที่เก็ดจากการเปลี่ยนค่าของ 

ตัวแปร เรียงตามระตับความสำคัญจากมากไปหาน้อยไตัตังนี้ศึอ 1

1) ตันทุนในการดำเนินโครงการ เปลี่ยนวากเดิม 10% BP. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 8.60%

2) ราคาขาย เปลี่ยนจากเดิม 10% BP. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 7.80%

3) จำนวนงวดผ่อนดาวน์ 2 เปลี่ยนจากเดิม 10% BP. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 1.00%

4) เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ เปลี่ยนจากเดิม 10% BP. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 0.54%

5) อัตราดอกเบี้ย เปลี่ยนจากเดิม 10% BP. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 0.45%

6) การโอนล่าช้า เปลี่ยนจากเดิม 10% BP. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 0.39%

7) อัตราการผ่อนดาวน์ เปลี่ยนจากเดิม 10% BP. จะเปลี่ยนไปเฉลิย 0.29%

8) ระยะเวลาการขาย เปลี่ยนจากเดิม 10% BP. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 0.19%

2. เมื่อวัดผลตอบแทนด้วยวิธีการหาคัดราผลตอบแทนของโครงการ ( ROI. หรีอ Return on 

Investment) แล้วพบว่า การเปลี่ยนแปลงของตันทุน ราคาขาย และจำนวนงวดของการผ่อนดาวน์ มี 

ผลทำให้คัดราผลตอบแทนโครงการ (ROI.) เปลี่ยนแปลงไปมากที่สุด หมายถึง โครงการอาคารชุดพัก 

อาศัย มีความแปรปรวนต่อการเปลี่ยนแปลงของตันทุน ราคาขาย และจำนวนงวดของการผ่อนดาวน์

ดารางและแผนภาพในบทสรุป แสลงการเปรียบเทียบ เมื่อตันทุนฯ และราคาขายเปลี่ยนจาก 

เดิม 10% เท่ากับตัวแปรอื่นแล้วน่าความเปลี่ยนแปลงที่ได้มาเปรียบเทียบกัน

การที่มีช่วงการเปลี่ยนแปลงช่วงละ 2 เดีอน ในขณะที่ตัวแปรอื่นเปลี่ยนจากเดิม 10% เท่า 

กับมีช่วงการเปลี่ยนแปลงช่วงละเพียง 1 เดือน ก็น่าจะเปีนอกเหตุผลหนึ่งที่ทำให้ผลการศึกษาออกมาแล้ว 

ปรากฎว่า จำนวนงวดมีความสำคัญมาก รองลงมาจากตันทุนฯ และราคาขาย และมากกว่าตัวแปรอื่น 

เปีนอย่างมาก
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มากที่สุด รองลงมาคือ การควบคุมระยะเวลาการโอน ระยะเวลาการขายและอัตราการผ่อนดาวน์ ตาม 

ลำดับ ส่วนเงินลงทุนส่วนของเจ้าของ และอัตราดอกเบี้ยมีผลต่อความแปรปรานของอัตราผลตอบแทน

โครงการ ( ROI. ) ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยน้อยมาก

จากการศึกษานี้จะได้ค่าความเปลี่ยนแปลงของอัตราผลตอบแทนของโครงการ โดยเฉลี่ยที่เกิด 

จากการเปลี่ยนค่าของตัวแปร โลยเรียงตามระตับความสำศัญมากไปViาน้อยได้ตังนี้ คือ

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)

ด้นทุนไนการดำเนินโครงการเปลี่ยนจากเดิม 10% ROI. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย

เปลี่ยนจากเดิม 10% ROI. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 

เปลี่ยนจากเดิม 10% ROI. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 

เปลี่ยนจากเดิม 10% ROI. จะเปศึยนไปเฉลี่ย 

เปลี่ยนจากเดิม 10% ROI. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 

เปลี่ยนจากเดิม 10% ROI. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 

เปลี่ยนจากเดิม 10% ROI. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 

เปลี่ยนจากเดิม 10% ROI. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย

ราคาขาย

จำนวนงวดผ่อนดาวน์ 

การโอนล่าช้า 

ระยะเวลาการขาย 

อัตราการผ่อนดาวน์ . 

เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ 

อัตราดอกเบี้ย

15.30% 

14.00% 

9.03% 

2.41% 

1.71% 

1.36% 

0.85% 

0.70%

3. เมื่อวัดผลตอบแทนด้วยวิธีการหาอัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนส่วนของผู้ลงทุน ( ROE. 

หรือ Return on Equity ) แล้วพบว่า การเปลี่ยนแปลงของราคาขาย ต้นทุน และจำนวนงวดของการ 

ผ่อนดาวน์ มีผลทำให้อัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนส่วนของเจ้าของ (ROE.) เปลี่ยนแปลงไปมากที่สุด 

ซึ่งหมายถึง โครงการอาคารชุดพักอาศัยมีความแปรปรวนต่อการเปลี่ยนแปลงของราคาขาย ด้นทุน และ 

จำนวนงวดของการผ่อนดาวน์มากที่สุด รองลงมาคือ เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ และระยะเวลาการขาย

ตามลำดับ ส่วนอัตราดอกเบี้ย การควบคุมระยะเวลาการโอน และอัตราการผ่อนดาวน์ มีผลต่อความ 

แปรปรวนของอัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนส่วนของผู้ลงทุน ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนช้าง

น้อย

จากการศึกษานี้จะได้ค่าความเปลี่ยนแปลงของอัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนส่วนของผู้ลงทุน 

โดยเฉลี่ยที่เกิดจากการเปลี่ยนค่าของตัวแปร โดยเรียงตามระดับความสำคัญมากไปหาน้อยได้ตังนี้ คือ 1 2 3 4 5 6 7 8

1) ราคาขาย เปลี่ยนจากเดิม 10% ROE. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 16.90%

2) ต้นทุนในการดำเนินโครงการเปลี่ยนจากเดิม 10% ROE. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 14.30%

3) จำนวนงวดผ่อนดาวน์ เปลี่ยนจากเดิม 10% ROE. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 11.09%

4) เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ เปลี่ยนจากเดิม 10% ROE. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 3.27%

5) ระยะเวลาการขาย เปลี่ยนจากเดิม 10% ROE. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 1.55%

6) อัตราลอกเบี้ย เปลี่ยนจากเดิม 1 0% ROE. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 0.75%

7) การโอนล่าช้า เปลี่ยนจากเดิม 1 0% ROE. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 0.65%

8) อัตราการผ่อนดาวน์ เปลี่ยนจากเดิม 10% ROE. จะเปลี่ยนไปเฉลี่ย 0.64%
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สรุปเป็นความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรแต่ละตัวแปรกับความเสี่ยงและผลตอบแทนไต้ตังนื่คือ

-  เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ เพิ่มขึ้น ความเสี่ยง ลดลง ผลตอบแทนโครงการ เพิ่มขึ้น

- ราคาขาย เพิ่มขึ้น ความเสี่ยง ลดลง ผลตอบแทนโครงการ เพิ่มขึ้น

- อัตราการผ่อนดาวน์ เพิ่มขึ้น ความเสี่ยง ลดลง ผลตอบแทนโครงการ เพิ่มขึ้น

- อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ เพิ่มขึ้น ความเสี่ยง เพิ่มขึ้น ผลตอบแทนโครงการ ลดลง

- ต้นทุนโครงการ เพิ่มขึ้น ความเสี่ยง เพิ่มขึ้น ผลตอบแทนโครงการ ลดลง

-  ระยะเวลาภารขาย เพิ่มขึ้น ความเสี่ยง เพิ่มขึ้น ผลตอบแทนโครงการ ลดลง

-  ระยะเวลาการโลนล่าข้า เพิ่มขึ้น ความเสี่ยง เพิ่มขึ้น ผลตอบแทนโครงการ ลดลง

-  จำนวนงวดการผ่อนดาวน์ เพิ่มขึ้น ความเสี่ยง เพิ่มขึ้น ผลตอบแทนโครงการ ลดลง

จากการศึกษาระตับความสำคัญของแต่ละตัวแปร โดยว ิธ ีก ัดความเส ียงและผลตอบแทน 

ของโครงการทั้ง 3 ว ิธ ี BP., ROI. และ ROE. พบว่า ต ัวแปรท ี่ม ีความสำค ้ญ ท ี่ส ุด  3 ต ัวแปรค ือ

1 ) ต้นทุนในการดำเนินโครงการ

2) ราคาขาย

3) จำนวนงวดผ่อนดาวน์

จากการศึกษาโดยสังเขปจากกรณีศึกษา การทดสอบในแบบจ่าลองพบว่า บางสมมติฐานดั้งไว้ 

ได้ถูกต้อง แต่บางสมมติฐานที่ดั้งไว้ถูกต้องเพียงบางส่วน คือ

ผลการพิสูจรเสมมุติฐานข้อที่ 1 พบว่า

-  ไต้รับการยอมรับ การควบคุมตันทุนฯและการกำหนดราคาขายจะส่งผลกระทบต่อความแปร 

ปรวน ของความเสี่ยงและผลตอบแทนของโครงการฯ มากที่สุด

ผลการพิสูจน์สมมุติฐานข้อที่ 2 พบว่า

- ไต้รับการยอมรับ การโอนล่าข้ากว่าแผนมีผลกระทบต่อความเสี่ยงและผลตอบแทนทาง 

การเงินของโครงการฯ เป้นอย่างมาก แต่เมื่อเทียบกับตัวแปรอนๆแล้วพบว่า การโอนล่าข้ากว่าแผนมี 

ผลกระทบต่อความเสี่ยงและผลตอบแทนทางการเงินของโครงการฯ มากในระดับปานกลางเท่านั้น

ผลการพิสูจน์สมมุติฐานข้อที่ 3 พบว่า

-  ไต้รับการยอมรับ เนื่องจากการกำหนดจำนวนงวดมีผลกระทบต่อภาวะความเสี่ยงและผล 

ตอบแทนทางการเงินของโครงการฯ มากกว่า อัตราการผ่อนดาวน์

ผลการพิสูจน์สมมุติฐานข้อที่ 4 พบว่า

- ไต้รับการยอมรับ เนื่องจากเงินลงทุนส่วนของเจ้าของและอัตราดอกเบี้ยที่เปลี่ยนไปจะมี

ผลกระทบต่อ ROE. และ B P .  มากปานกลาง แต่จะมีผลกระทบ ต่อ ROI. น้อยมาก



ข้อเสนอแนะ

ค่าความสำคัญของตัวแปรแด่ละตัวแปรที่ได้จากการศึกษานี้ สามารถนำมาไข้เพื่อเปีนข้อมูลใน 

การตัดสนใจปรับเงื่อนไขด่างๆในโครงการ และการเพื่มการเอาใจใส่ในบางแง่มุมของการบรีหารได้ชงจะ

เท่าคับเป ็นการลดความเล ี่ยงและเพ ิ่มโอกาสในการทำกำไรให้มากขึ้น

แด่การนำค่าความสำคัญของตัวแปรแด่ละตัวแปรท่ีได้จากการศึกษาน้ีไปใช้เพ่ือเป็นข้อมูลใน 
การตัดสินใจปรับเง่ือนไขด่างๆในโครงการ และการเพ่ิมการเอาใจใสในบางแง่มุมของการบรีหารได้น้ัน 'งะ 

ต้องทราบถึงการกำหนดวิธีการศึกษาและการเปรียบเทียบของตัวแปรแต่ละชุด ท่ีไข้แทนค่าในแบบ 
จำลองฯ และข้อจำคัดในการศึกษาน้ี

นอกจากค่าความสำคัญของตัวแปรแด่ละตัวแปรที่ได้จากการศึกษานี้แล้ว การท ี่แด ่ละต ัวแปร 

จะสามารถปร ับเปล ี่ยนหร ีอเปล ี่ยนแปลงไปจากประมาณ การหรีอแผนงานไต ้มาก-น ้อยเท ียงใด ใน 

สถานการณ ์ทางเศรษฐก ิจและส ังคมท ี่ด ่างก ้นน ั้น  ย ้งเป ็นอ ีกป ัจจ ัยหน ึ่งท ี่จะต ้องคำน ึงถ ึงในการ

บริหารงาน การนำผลการศึกษานี้ไปใช้ โดยพ ิจารณ าใช ้ประกอบก ้บป ัจจ ้ยอ ื่นๆ เข่น ความสามารถ

ในการปรับเปลี่ยนของตัวแปรแด่ละตัวแปรของแด่ละโครงการ เป็นด้น ก็จะเป็นประโยชน์ในการบริหาร 

งานเป็นอย่างมาก

ในการกำหนดค่าของตัวแปรแด่ละตัวแปรสำหรับโครงการอาคารชุดพักอาคัย ที่ได้ทดสอบใน 

แบบจำลองจะเป็นการทดสอบทีละตัวแปร แต่ในสถานการณ์จริงการกำหนดค่าของตัวแปรใดตัวแปรหนึ่ง

มักจะส่งผลกระทบต่อตัวแปรอื่นด้วย ซึ่งเป็นเรื่องที่นำศึกษาหาความส้มพันธ์คัน เข่น เมื่อปรับราคาขาย 

เพิ่มขึ้นแค่ไหนจึงจะมีผลทำให้การขายทำได้ข้าลง และข้าลงเพียงใดมีผลกระทบด้านอื่นๆ หรีอไม่, ภาวะ 

อัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้นกระทบต่อจุดคัมทุนและผลตอบแทนไม่มากนัก แด่จะทำให้กำลงผ่อนชี้อลดลงเพียง 

ใด ส่งผลให้การขายด้องใช้เวลามากขึ้นจริงหรีอไม่ เป็นด้น

นอกจากนี้สิ่งที่,นำศึกษาต่อ คอ

1, การศึกษาเปรียบเทียบตัวแปรที่มีผลต่อความเลี่ยงและผลตอบแทนทางการเงินของโครง

การในแนวราบ เช่น บ้านเดื่ยว ทาวน์เฮาส์ ฯลฯ มีตัวแปรใดบ้างที่มีความสำคัญและมีความสำคัญ

มากน้อยมาก-น์อยกว่าคันเพียงใด เปรียบเทียบคับลาตับความสำคัญของแต่ละตัวแปร และเมื่อเปรียบ 

เทียบคับผลที่ได้จากการศึกษาของวิทยานิพนธ์ฉบับนี้แล้วสอดคล้องคันหรีอไม่ ตัวแปรอะไรมีความสำคัญ 

สำหรับโครงการในแนวสูง ตัวแปรอะไรมีความสำคัญสำหรับโครงการในแนวราบ เพื่อประโยชน์ในการ

นำไปใช้ประกอบคับข้อมูลอื่นในการบริหารโครงการฯ

2. การตั้งและการปรับราคาขาย มีผลทำให้ระยะเวลาการขายนานขึ้นหรีอไม่ และมีความ 

ส้มพันธ์คันอย่างไร โดยเฉพาะในสภาวะที่ธุรกิจนี้อย่ในช่วงชบเชา

4. แนวทางการควบคุมระยะเวลาในการดำเนินโครงการ

5. ปัจจัยทางเศรษฐกิจ สังคม และผู้ประกอบการ มีผลต่อการดำเนินธุรกิจอส้งหาริมทรัพย์

อย่างไร
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แผนภูม ิท ี่ 4.1 4 แสดงการเปร ียบเท ียบอ ิทธ ิพลของแต ่ละต ัวแปรท ี่ม ิต ่อการเปล ี่ยนแปลงของความเส ียง 

และผลตอบแทนของโครงการ

เม ือ ต ัวแ ป ร ...เป ล ี่ย น ด ่าจ าก เด ิม  10% เค ร ื่อ งม ือ ว ัด จ ะเป ล ี่ยน ไป ...................._%
ลำต ับ ต ัวแป ร - เคร ื่องม ือ ว ัด D/E BP. ROI. ROE.

1 เง ิน ลงท ุน 31.32% 0.54% 0.85% 3.27%
2 อ ัต ร าด อ ก เป ีย 1.49% 0.45% 0.70% 0.75%97 '3 ต ันท ุน 37.93% 8.64% 15.32% 14.34%
4 ร าด าข าย 9.89% 7.84% 13.96% 16.89%
5 ระยะการขาย 2.76% 0.19% 1.71% 1.55%
6 การโอ น ล ำช ้า 0.00% 0.39% 2.41% 0.65%
7 อ ัต ร าก าร ด าว น ์ 9.78% 0.29% 1.36% 0.64%
8 จาน วน งวด 16.64% 1.00% 9.03% 11.09%

เม ื่อ แ ต ่ล ะ ต ัว แ ป ร เป ล ี่ย น ไป จ าก ด ่า เด ิม เฉ ล ี่ย  10% Breakeven Point จะเป ล ี่ยน ไป
8.64%

เม ื่อแด ่ละ  

1 ธ 00%

1
ต ัว แ ป ร เป ล ี่ย น ไป จ าก ด ่า เด ิม เฉ ล ี่ย  10% Return on Investment จ ะ เป ล ี่ย น ไ ป .....

1 5 .32 %
1 3.96%

1 4  00%
1 2.00%
1 ก 00% 9.03%

8.00%
6 00%

1 7 1 % 2.41%
2.00% 0.85% 0.70% 1.36%

0.00%
เงินลงทุน อัตรา«เอกเปีย ต้นทุน ราตาขาน ระยะทารขาย การโอนล่าข้า อัตราการดาวน อำ«วนงวด

เม ื่อ แ ต ่ล ะ ต ัว แ ป ร เป ล ี่ย น ไป จ าก ด ่า เด ิม เฉ ล ี่ย  10% Return on Euity จะเป ล ี่ยน ไป
1 6 .89%

เงินลงทุน อ้ตราดอกเบ้ีย ตนทุน ราคาขาย ระยะการขาย การโอนล่าช้า อดราการดาวน จำนวนงวด
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