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ภ า ษ า ไ ท ย

ก้านธรรม วทัญญา . เจ้าหน้าที่สินเชื่ออาวุโส 2 บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ นครหลวงเครดิต จำกัด . 
ส ัมภาษณ ์, 14 มกราคม 2 5 3 8 .

คมสัณห์ ธัมมรัคคิต . หัวหน้าส่วนวิเคราะห์สินเชื่อและการตลาด 2 บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ ไทยเม็กซี 
จำกัด . ส ัมภาษณ ์, 3 เมษายน 2 5 3 7  .

คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัย, สำนักงาน . ส ถ า น ก า ร ณ ์ท ี่อ ย ู่ฮ า ศ ้ย  2 5 3 4 / 2 5 3 5  1 สำนักงาน 
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 1 2 5 3 5  .

______ . ส ถ า น ก า ร ณ ์ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  2 5 3 5 / 2 5 3 6  1 สำนักงาน คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติ 1 2 5 3 6  .

ชมเพลิน จันทร์เริองเพ็ญ, รค.ดร. เ ศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร ์ก า ร เ ง ิน แ ล ะ ก า ร ฮ น า ด า ร  1 กรุงเทพมหานคร :
โรงพิมพ์ จุพาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 1 2 5 3 7  .

ชุมพล ศฤงคารศิริ, ผศ. ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์แ ล ะ ก า ร ต ้ด ส ิน ใ จ เ พ ื่อ ก า ร ล ง ท ุน  1 กรุงเทพมหานคร :
บริษัท ซีเอ็ด ยูเคชั่น จำกัด , 2 5 3 6  .

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 1 เอกสารประกอบการสัมมนา . อ า ค า ร ช ุด ร า ค า ถ ูก  ะ ท ิศ ท า ง ก า ร ล ง ท ุน  1 
ณ.โรงแรม ฮิลตัน ห้องเลิศวนาลัย , 14 กรกฎาคม 2 5 3 7  .

ประชาชาติธุรกิจ , นสพ. ท ำ เ น ีย บ ธ ุร ก ิจ อ า ค า ร ช ุด ’  9 1  1 25 34  .
____. ท ำ เ น ีย บ ธ ุร ก ิจ อ า ค า ร ช ุด ’  9 2  1 2 5 3 5  .
____. ท ำ เ น ีย บ ธ ุร ก ิจ อ า ค า ร ช ุด ’  9 3 ,2 5 3 6  .
เพชริ ช ุมทร ัพย ์,ศจ. ห ล ัก ก า ร บ ร ิห า ร ก า ร เ ง ิน  1 กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรม- 

ศาสตร์ 1 2 5 3 2  .
เรวัตร ชาตรีวิศิษฎ์ และฐิติวุฒิ สุขพรชัยกุล. ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์บ ัญ ช ีต ้น ท ุน  เ พ ื่อ ใ ช ้ว า ง แ ผ น ห า ก ำ ไ ร  1 

กรุงเทพมหานคร : ธรรมนิติ พิมพ์ครั้งที่ 5, 2 5 3 6  .
วันรักษ์ มิ่งมณีนาดิน . ห ล ัก เ ศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร ์จ ุล ภ า ค  . กรุงเทพมหานคร : ไทยวัฒนาพานิซ พิมพ์ 

คร้ังท่ี 5 1 2 5 3 6  .
วานิช พลูวังกาญจนั . ค ัม ภ ีร ์ก ู้เ ง ิน ส ถ า บ ัน ก า ร เ ง ิน  , กรุงเทพมหานคร : จักรกาญจน์ 1 2 5 3 0  .
ศรชัย ทองศรี . กรรมการผ้จัดการ บริษัท ยนิค คอนชัลแทนซ์ จำกัด . สัมภาษณ์ 1 25 มีนาคม 

2 5 3 7 . ’

สมเดช โรจน์คุริเสถียร . ก า ร บ ัญ ช ีธ ุร ก ิจ เ ร ิย ล เ อ ส เ ต ท  1 กรุงเทพมหานคร : ธรรมนิติ 1 25 36  .
สุพัฒน์ อุปนิกขิต. ก า ร บ ัญ ช ีธ ุร ก ิจ อ ส ัง ห า ร ิม ฑ ร ้พ ย ์ 1 กรุงเทพมหานคร : ธรรมนิติ , 2 5 3 5  .
สุวัฒน์ พัฒนัไพบูลย์. บ ร ิห า ร โ ค ร ง ก า ร  , ก ร ุง เ ท พ ม ห า น ค ร  : ซีเอ็ดยูเคซน , 2 5 3 5  .
อภินันท์ จันตะนี 1 ภ ิรมย์ เรืองรอง 1 ทับทิม วงศ์ประยูร และดวงตา สราญรมย์. ห ล ัก เ ศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร ์,  

กรุงเทพมหานคร : ห้างหันส่วนจำกัด วี เจ พ,รนต๋ิง 1 2 5 3 3  .
อัศวิน พิชญโยธิน , ผค. อาจารย์ประจำคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ . สัมภาษณ์ 1 ประมาณวันที่ 

4 กุมภาพันธ์ 2 5 3 8  .
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B ie rm a n , H a ro ld ,  J r . ,  a n d  S e y m o u r  S m id t. T h e  C a p ita l B u d g e t in g  D e c ls t io n  (  N e w  Y o rk  : 

M a c m illa n ,  1 9 8 8  )

E u g e n e , F. B r ig h a m  &  L o u is  c. G a p e n s k i.  F in a n c ia l M a n a g e m e n t  : T h e o ry  a n d  P ra c t ic e  1 ธ

E d it io n  (O r la n d o  : D ry d e n  1 1 9 9 1 )

F is h e r ,  Irv in g . “  A p p re c ia t io n  a n d  In te re s t  .”  P u b lic a t io n s  o f th e  A m e r ic a n  E c o n o m ic  

A s s o c ia t io n ,  A u g u s t  1 8 9 6

F ra n c is ,  J a c k  c. In v e s tm e n t  A n a ly s is  a n d  M a n a g e m e n t  (  N e w  Y o rk  : M c G r e w - H il l ,  1 9 8 0  ) 

H ic k , J . R . V a lu e  a n d  C a p ita l (  L o n d o n  ะ O x fo rd  U n iv e rs ity  P re s s , 1 9 6 4  )

L e v y , H a im , a n d  M a rs h a ll S a rn a t. C a p ita l In v e s tm e n t  a n d  F in a n c ia l D e c is io n s  (  E n g le w o o d  

C lif f,  N .J . : P re n t ic e - H a l l ,  1 9 8 2  )

R a d c lif fe ,  R o b e r t  c. In v e s tm e n t  ะ C o n c e p t ,  A n a ly s is ,  a n d  s t r a te g y  (  G le n v ie w ,  III.: S c o tt ,F o re s  -  

m a n , 1 9 9 0  )

W e s to n ,  J . F re d . F in a n c la l M a n a g e m e n t.  , 1 0  A n n iv e rs a ry  Is s u e , 1 9 8 1



ภ า ค ผ น ว ก  1

ร า ย ล ะ เอ ีย ด โ ค ร ง ก า ร ก ร ณ ีส ืก ษ า  1 ร โ ค ร ง ก า ร

กรณีศึกษา 1 ร โครงการ (งบกระแสเงินสด 21 ช ุด ), มีหลักเกณฑ์ใ-นการค้ดเลือกมาใช้ดังนี้
1. เปีนโครงการอาคารชุดพักอาศัย ระดับราคาตํ่า -  ปานกลางค่อนช้างสูง
2. เนื่องจากงบกระนสเงินสด และข้อมูลทางการเงินของโครงการอาคารชุดพักอาศัย มักเปีน 

ความลับและได้มาโดยยาก ดังนั้นจึงต้องใช้ข้อมูลเท่าที่หาได้ เพื่อนำมาใช้ในการศึกษา
3. แด่ละโครงการที่นำมาใช้ในการศึกษา ต้องมีช้อมูลมากเพียงพอ สำห'รบการศึกษา

กรณีศึกษา 1 8 โครงการ (งบกระแสเงินสด 21 ช ุด ) มีที่มาดังนี้
1. จาก เจ้าของโครงการ 9 โครงการ งบกระแสเงินสด 1 0 ชุด
2. จาก เจ้าของโครงการ 7 โครงการ งบกระแสเงินสด 8 ชุด
3. จาก เจ้าของโครงการ 2 โครงการ งบกระแสเงินสด 3 ชุด

กรณีศึกษา 1 8 โครงการ มีสถานที่ตั้งดังนี้
1. กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 1 4 โครงการ งบกระแสเงินสด 1 6 ชุด
2. ชลบุรี 4 โครงการ งบกระแสเงินสด 5 ชุด

โดยมีรายละเอียดโครงการดังนี้

โ ค ร ง ก า ร  A ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 103 เริ่มดำเนินงาน เตือนมกราคม พ.ศ. 2 5 3 6
ราคาขายเฉลี่ยต่อดารางเมตร 5 ,720  บาทข้ึนไป (1 5 0 ,0 0 0  บาท/หน่วยขึ้นไป) เป็นราคาที่ดํ่ามากเมือ 
เทียบกับคอนโคมีเนิยมราคาตํ่า โครงการอ่ืน  ๆ ซึ่งมีราคาขายประมาณ 8 ,0 0 0  - 9 ,0 0 0  บาทต่อตาราง 
เมตร การที่ลามารถขายได้ในราคาตํ่าขนาดนี้เนื่องจาก

1 .  ค่าก่อสร้าง ต่อดารางเมตร ในประมาณดํ่ามากคือ 3 ,033  บาท/ตารางเมตร
2. ด้นทุนค่าที่ดินตํ่า เนื่องจากเป็นที่เซ้ง 28 ปี
3. ค่าธรรมเนียมวิชาชีพตํ่า
4. ชำระภาษีประมาณการดํ่ามาก
5. ค่าใช้จ่ายทางการตลาดตํ่ามาก ซึ่งอาจเป็นเพราะว่า เงื่อนไขด้านราคา จูงใจต่อการซื้ออยู่ 

แล้ว จึงไม่ต้องโฆษณาประชาสัมพันธ์มาก

มี 3 โครงการท่ีได้งบกระแสเงินสด (Cash Flow) มาใช้เป็นกรณีศึกษา 2 ชุด คือ งบ 
กระแสเงินสด A , Aa คือ งบฯสำหรับโครงการ A ตั้งโครงการมีจำนวน 1 9 อาคารและงบฯสำหรับ 
โครงการ Aa (เฉพาะเฟส 1) มีจำนวน 10 อาคารตามลำดับ งบกระแสเงินสด J , R คือ งบฯที่
เป็นแผนงานที่วางไว้ ส่วน งบกระแสเงินสด JA , Ra คือ งบฯที่ได้มีการปรับปรุง เมื่อได้ดำเนินงาน 
ไปได้แล้วระยะหน่ึง



โ ค ร ง ก า ร  A a เป็นเฟสนรกของโครงการ A ประกอบด้วย 10 อาคาร ซึ่งเมื่อเป็ด
ดำเนินโครงการแล้ว จึงพิจารณาโครงการในเฟสที่ 2 ต่อไป

โ ค ร ง ก า ร  B เริ่มดำเนินโครงการ มีนาคม 2 5 3 2  เป็นโครงการคอนโดมิเนียมระดับ
ราคาปานกลางค่อนข้างสูง ในซ.สุขุมวิท 33 เนื่องจากเป็ดดำเนินการในช่วงที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์กำลัง 
บูมและผู้ประกอบการเป็นบริษัทในเครือของบริษัทขนาดใหญ่ที่มีเครือข่ายกว้างขวางและสถานะทางธุรกิจ 
ที่ดีแห่งหนึ่งของประเทศไทย สถาบันการเงินในช่วงเวลานั้นจึงให้ลัดส่วนเงินกู้ต่อเงินทุนสูงมาก คีอเป็น 
อัตราส่วน 9.25:1 แต่อัตรากำไรขั้นด้นก่อนภาษีเงินได้นิติบุคคลเพียง 13.16 % ซึ่งดํ่ากว่าโครงการท'ว 

ไปในยุคนี้ลันนิษฐานว่า สาเหตุที่งบการเงินแสดงออกมาเช่นนี้เพราะ

1. เนื่องจากผู้ประกอบการ ลงทุนโดยใช้เงินส่วนตัวตำและกู้เงินสูง จึงทำให้ผลตอบแทนเมื่อ 
เทียบกับเงินลงทุนสวนของเจ้าของสูงมาก เป็นที่น่าพอใจ

2. ค่าก่อสร้างและปรับปรุงที่ดินสูงมากถึง 60.36%  มิความเป็นไปได้ที่งบการลงทุนที่ได้รับ 
มาเป็นกรณีศึกษานี้ มิการบวกเพื่อค่าก่อสร้างไว้สูงมาก ในการดำเนินงานจริงอาจสามารถทำได้ตํ่ากว่างบ 
การลงทุนซึ่งส่วนต่างที่เหลือจะกลับมาเป็นกำไรของโครงการ

โ ค ร ง ก า ร  C เริ่มดำเนินโครงการ กรกฎาคม 2 5 3 6  เป็นคอนโดมิเนียมระดับ
ราคาปานกลางถี:เปานกลางค่อน'ข้างสูงบนถนน-Vทะราม 9 อัตราส่วนหนี้สินต่อทุน 1.36 :1 ซึ่งเป็น 
อัตราที่ค่อนข้างตํ่า ( ในช่วงระยะเวลานี้ อัตราส่วนหนี้สินต่อทุนทั่วไปที่สถาบันการเงินยอมรับได้ คือ 2:1 
บาทสูงกว่า 2:1 เช่น 3:1 ต้องมิการพิจารณาผู้ขอกู้เป็นกรณีพิเศษ ) ที่เมื่อมองในมุมมองของสถาบัน
การเงินแล้ว ความเสี่ยงของการให้กู้จะน้อยเนื่องจากผู้ลงทุนจะต้องลงทุนค่อนข้างสูง และเม่ือลงทุนสูง
เท่าใดก็จะยิ่งต้องเอาใจใส่ในการบริหาร-ดำเนินการมากขึ้นเท่านั้น จากประมาณการงบกระแสเงินสดที่
ได้รับดอกเบี้ยเงินกู้ที่ด้องจ่าย ศึดเป็นลัดส่วนต่อยอดขายแล้วจะน้อยมาก คือ 2% ของยอดขายเมื่อ 
พิจารณาดูแล้ว เหตุคือ ระยะเวลาดำเนินโครงการสั้นเพียง 2 ปี 6 เดือน อัตราดอกเพียง 14% อัตราการ 
จอง,ทำสัญญาและเงินดาวน์ที่สูงถึง 40% และการลงทุน ส่วนของเจ้าของสูงทำให้เงินกู้มิลัลส่วนน้อยลง

โ ค ร ง ก า ร  D ระยะเวลาดำเนินโครงการตามแผนตั้งแต่ กรกฎาคม 2 5 3 3  ถึง กันยายน 
2 5 3 6  เป็นคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางสูง บนถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ประกอบด้วย 2 อาคาร

- ค่าก่อสร้างและปรับปรุงที่ดิน 41.96%  ซึ่งเทียบลัดส่วนแล้วตํ่ากว่าค่าเฉลี่ยมาก แต่มิ 
การตั้งงบเงินเผื่อเหลือ-เผื่อขาดไว้สูงถึง 9 .90%ของค่าก่อสร้างหรือ 4.1 6%ของยอดขาย

- เนื่องจากเป็นโครงการขนาดใหญ่ มูลค่า 2 4 9 7 .7 0  ล้านบาท และราคาขาย ต่อ 
ตารางเมตรค่อนข้างสูง ประกอบกับ เงื่อนไขการชำระเงินที่ค่อนข้างหน้ก คือ จองและทาสัญญารวม 10% 
ดาวน์ 30 งวดรวม 35% จึงต้องเตรียมงบสำหรับการโฆษณา "ประขาสัมพันธ์ไว้มากและเตรียมแผนงาน 
ในช่วงที่ภาวะธุรกิจอลังหาริมทรัพย์เริ่ม‘ซบเซา เนื่องจากวิกฤตการณ์อ่าวเปอร์เซีย แต่ต่อมาจ่าเป็นต้อง 
ระงับการดำเนินโครงการเนื่องจากเกิดการเปลี่ยนแปลงทางการเมืองในประเทศไทย โดยคณะรักษาความ



สงบและความเรียบร้อยแห่งชาติ (รสช.) และหลังจากนั้นก็ไม่ได้ดำเนินการต่อจากเติม (ซึ่งอยู่ใน,ข้ัน
เตรียมแผนการลงทุน)แด่อย่างใด

โ ค ร ง ก า ร  E ระยะเวลาดำเนินโครงการตั้งแต่ พ.ศ. 2 5 3 5  ถึง พ.ศ. 2 5 3 8  เป็น
คอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางค่อนข้างสูง-สูง บนถนนเจริญนคร เจ้า,ของโครงการเป็นกลุ่มผู้ที่มิ
ประสบการณ์สูงในธุรกิจอลังหาริมฑร้พย์ มิกิจการในเครือมาก และมีเครดิตดี ประกอบกับโครงการอยู่ 
ในทำเลที่ดี มีกลุ่มลูกค้าเป๋าหมายชัดเจน จึงคาดว่าเป็นปัจจัยหนึ่งที่ทำให้สถาบ้นการเงินยอมให้กู้เงิน
ในอัตราส่วนหน้ีสินต่อทุนสูงถึง 4.30:1

เงื่อนไขการชำระเงินโดยการจองและทำสัญญาชำระเงิน 10% ดาวน์ 36 งวด รวม 30% จัด 
ว่าเป็นเงื่อนไขการจองและดาวน์ที่ค่อนมาก เมื่อพิจารณาในปัจจุบัน (2 5 3 8 )  แต่เมื่อพิจารณาถึงช่วงระยะ 
เวลาที่โครงการนี้เปิดการขายคอนโดมิเนียมในเมืองใกล้แหล่งงาน มีความต้องการสูง ช่องว่างทาง
การตลาดเปิดโอกาสให้สามารถตั้งเงื่อนไขการจ่ายเงินเช่นนี๋ได้ และการขายก็เป็นไปด้วยดี ส่วนค่าใช้จ่าย 
ทางการตลาดค่อนข้างสูงคือ 6% เนองจากมิการให้ค่าคอมมิชชั้นสูงมากถึง 3% ของราคาขายซึ่งจูงใจให้มิ 
การผลักด้นการขายมาก

ในโครงการนี้มีกำไรชั้นด้นค่อนข้างตํ่าคือ 13.55% เนื่องจากมิการประมาณการค่อน
ข้างอนุร้กษ์นิยมคือ ด้นทุนส่วนต่าง  ๆ ประมาณการโดยใช้ตัวเลขที่มากที่สุดที่คิดว่าจะเป็นไปได้ ค่าคอมมิ 
ชชั้นที่สูงถึง 3 % ชองยอดข''เย, การท่ีกู้เงินในอัตราส่วนหน้ีสินต่อทุนท่ีสูง และดอกเบี้ยในอัตรา 16.75%  
ทำให้ยอดค่าดอกเบี้ยจ่ายมีจำนวนมากถึง 9.01% ของยอดขายทั้งหมด

โ ค ร ง ท า ร  F ระยะเวลาดำเนินโครงการตั้งแต่ ธค. 2 5 3 3 -พ ย . 2537  เป็นคอนโดมิเนียม 
ระดับราคากลางค่อนข้างสูง ตั้งอยู่ที่ ถนนเจริญกรุง และบางรัก ใกล้ถนนสีลม เจ้าชองโครงการเป็น 
สถาปนิกนักพัฒนาที่ดินที่มีชื่อเสียงโด่งด้ง และกลุ่มนักธุรกิจที่เอื้ออำนวยต่อโครงการทั้งในด้านการขาย
และบริหารโครงการ ประกลบกับการที่โครงการอยู่ในทำเลที่ดีมี MARKETING ARM ท่ีดี มีกลุ่มลูกค้า
เป๋าหมายชัดเจน ทำให้การขายค่อนข้างราบรื่นและสถาบันการเงินให้กู้ในวงเงินที่สูง โดยมีอัตราส่วน
หน้ีสินต่อทุน (D/E) 5.30:1

ค่าก่อสร้างและสาธารณูปโภคในโครงการนี้มีสัดส่วนถึง 62 .55  % ของราคาขายกับเงินเผื่อ 
เหลือ-เผื่อขาด 5.00% ของค่าก่อสร้างหริอ 3.13 % ของราคาขายรวมเป็น 65.68%  ของราคาขาย 
ดอกเบี้ยจ่ายคิดเป็น 7.38% ของราคาขาย (อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 17.75%  ต่อปี) ทำให้สัดส่วนกำไรค่อน 
ข้างตํ่า คือเท่ากับ 1 0.77%

ค่าท่ีดินมิสัดส่วน 5.56% ซึ่งเป็นสัดส่วนที่น้อยกว่าค่าเฉลี่ย เนื่องจากลักษณะโครงการที่ใช้ 
ที่ดินผืนเล็ก และสร้างเป็นอาคารเดียวสูงถึง 49 ช้ัน ทำให้ค่าก่อสร้างมิสัดส่วนที่สูงมาก ในขณะที่สัด
ส่วนค่าที่ดินจะน้อยลง



โค รงก าร G ระยะเวลาดำเนินโครงการ 39 เดือน ต้ังแต่ เดือนกุมภาพันธ์ 2535 ถึง
เมษายน 2538  เป็นคอนโดมิเนียมระดับราคาค่อนข้างสูง ตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท ช่วงต้น  ๆของถนน

โครงการนี้มีสัดส่วนค่าที่ดินตํ่าเพียง 3.87% โดยมีพี้นที่ดิน 572 ตารางวาในราคา
35 ,000  บาทต่อตารางเมตร “  สันนิษฐานว่า ชื้อที่ดินมา,ใดIนราคาที่ดํ่ากว่าท้องดลาด หรือมีการชื้อที่ดิน 
เก็บไว้ก่อนช่วงที่ราคาที่ดินจะพุ่งสูงและทำงบกระแสเงินลดโดยใช้ราคาต้นทุน แทนท่ีจะใช้ราคาตลาด” 2 

สัดส่วนของค่าดอกเบ้ียจ่าย 3.19% เป็นสัดส่วนที่น้อยกว่าค่าเฉล่ีย เหตุจากมีสัดส่วน
หน้ีสินต่อทุนเพียง 2:1 และอัตราดอกเบี้ยท่ีใช่ในการประมาณการเพียง 13.00%

โค รงการ H ระยะเวลาดำเนินการ 31 เดือน เป็นคอนโดมิเนียมระดับกลาง-ล่าง
ประกอบด้วย า อาคาร 9 ชั้น 320 หน่วย อัตราส่วนหน้ีสินต่อทุนสูงถึง 7.38:1 ทำให้ค่าดอกเบี้ยเงิน 
กู้สูงเช่นก้นถึง 8.73% ของราคาขาย

โค รงก าร I ระยะเวลาดำเนินโครงการ 36 เดือน ต้ังแต่ กรกฎาคม 2536 ถึง ธันวาคม

2538 เป็นคอนโดมิเนียมระดับกลาง-ล่าง ต้ังอยู่บนถนนนนทบุรี 1 เสิยบแม่น้ีาเจ้าพระยา

โครงการนี้มีอัตราส่วนหนี้สินต่อทุนดํ่า เพียง 1.50:1 และภาษีการค้าสูงถึง 4.81% ของ 
ราคาขายซึ่งกฎหมายกำหนดไว้เพียง 3.3% ดังน้ันจึงสันนิษฐานว่า 4.81% น้ีคีอ ภาษีธุรกิจเฉพาะ
3.3% และ ค่าธรรมเนียมการโอน 1.5%

โค รงก าร j  , Ja (โครงการ J เป็นแผนประมาณการทางการเงินของโครงการ ส่วน Ja 

คือ งบกระแสเงินสดเมื่อได้ ดำเนินงานมาแล้ว จนถึง มกราคม 2536 ) ระยะเวลาดำเนินโครงการ 28  
เดือน ต้ังแต่ เมษายน 2533 ถึง มิถุนายน 2536 เป็นคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลาง อยู่ท่ี นนทบุรี

โครงการนี้ตามแผนงานมีอัตราส่วนหนี้สินต่อทุนดํ่ามาก เพียง 0.46 แต่เมื่อดำเนินงานจริงไต ้
มีการขอวงเงินกู้สูงขึ้นทำให้ มีอัตราส่วนหนี้สินต่อทุนสูงขึ้นเป็น 1.56:1 การที่ขอวงเงินกู้สูงข้ึนน้ัน เพอ 
เก็บเงินส่วนของเจ้าของสำรองไว้สำหรับเสรีมสภาพคล่องในกรณีที่จำเป็นหรือสามารถน่าเงินส่วนของเจ้า 
ของที่เหลีอไปลงทุนในธุรกิจอ่ืนไต้

ค่าก่อสรีๆงและสาธารณูปโภคในโครงการน้ีมีสูงมาก ถึง 69.68% และ 65,48% ในโครงการ 
J และ Ja ตามลำดับ เมื่อพิจารณาแล้วพบว่ามีพท. ขาย 6 ,192 ตรม. พท.ก่อสร้างประมาณ 8 ,000
ตรม. คิดเฉล่ียค่าก่อสร้างต่อตรม.แล้วจะสูงถึง 11,300 และ 12,200 บาท/ตรม. ส่าหรับอาคาร 15 
ช้ัน อาจสามารถก่อสร้างได้ในราคาที่ต่ํากว่าในประมาณการ 10-15%  ซึ่งหากลดค่าก่อสร้างไต้ 10% ก็ 
จะทำให้กำไรก่อนภาษีเงินได้นิติบุคคลเพิ่มขึ้นมา 9.94% และ 9.20% เป็น 16.91% และ 15.75%  
ตามลำดับ

2 ข้อสันนิษรานของผ้เขียน



โค รงก าร  K ข้อมูลที่ได้เป็นงบกระแสเงินสดจากการศึกษาโครงการ ซ่ึงไม่ได้ดำเนินงาน

จริงเนื่องจากท่ีดินพ้ืนน้ีติดถนนพระราม 2 (ธนบุรีปากท่อ) ผู้ประกอบการมองว่าการพัฒนาเป็นอาคาร 
สำนักงานทำเลและเวลายังไม่เหมาะ แด่ถ้าพัฒนาเป็นคอนโดมิเนียมก็ไม่จำเป็นต้องใช้ที่ดินริมถนนหลักซ่ึง 
ต้นทุนสูง ทำให้แข่งขันลำบากและมีมลภาวะจากถนนรบกวนผู้อยู่อาศัยในโครงการ จากข้อมูลทางการเงิน 
ที่ได้รับมา ค่าก่อสร้างและปรับปรุงสาธารณูปโภคคิดเฉลี่ยแล้วเท่ากับประมาณ 9,000 บาทต่อพ้ืนท่ีก่อ 
สร้าง 1 ตารางเมตรซึ่งเป็นไปได้ยากสำหรับการสร้างอาคารสูง 21 ชั้น ท่ีขายในราคา 29 ,000
บาท/ตรม.

โค รงก าร  L ระยะเวลาดำเนินงาน 30 เดือน ต้ังแต่ กรกฎาคม 2537 ถึง ธันวาคม 2539  
เป็นคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลาง ตั้งอยู่บน ช.ลาดพร้าว 1 มิลัดส่วนค่าท่ีดินสูงมากกว่ากรณีศึกษา 
อ่ืนมาก เนื่องจากเป็นโครงการที่มิพ้ืนท่ีดินขนาดเล็กต้องเสียระยะร่นโดยรอบมาก อยู่ในทำเลท่ีไม่สามารถ 
ขออนุญาติสร้างอาคารขนาดใหญ่ได้(ถนนแคบ)และต้วเลขในประมาณการสูงกว่าการชี้อขายจริง 20% จึง 
ทำให้มิลัดส่วนสูงถึง 25.56% ของราคาขาย

โค รงก าร  M ระยะเวลาดำเนินงาน 54 เดือน ต้ังแต่มกราคม 2537 ถึง มิถุนายน 2541 
เป็นคอนโดมิเนียม ระดับปานกลาง-ล่าง ราคาประมาณ 15,600 บาท/ตรม.,หรือ ยูนิดละ 499,000  
บาทข้ึนไป อยู่ใกล้หลักสี่พลาซ่า 500 เมตรจากถนนวิภาวดื-รังสิต

โค รงก า ร  N เป็นแผนดำเนินงานที่คาดว่าน่าจะเป็นไปได้จริงแต่ผู้ประกอบการตัดสินใจไม ่
ดำเนินการต่อเนื่องจากทราบว่ามีการแข่งขันค่อนข้างสูง และมีคู่แข่งอีกจำนวนมากท่ีจะเปิดโครงการใน
ช่วงเวลาเดียวกัน ซ่ึงอาจก่อให้เกิดปัญหาอีกมาก ระยะเวลาดำเนินงานตามแผนงาน 42 เดือน ต้ังแต่
กรกฎาคม 2537  ถึง ธันวาคม 2540  เนื่องจากราคาท่ีดืนค่อนข้างสูง และการวางแผนพัฒนาเป็นกลุ่ม 
อาคารที่ไม่สูงนักและการใช้ OPEN SPACE และ LAND SCAPE เป็นจุดขาย จึงทำให้ลัดส่วนค่าท่ีดินใน 
โครงการสูงถึง 22.25% และค่าก่อสร้างต่ําเพียง 38.23%

โค รงก าร  0 ระยะเวลาดำเนินการ 27 เดือน ต้ังแต่ มิถุนายน 2530  ถึง พฤษภาคม
2532 เป็นคอนโดมิเนียมตากอากาศ ระตับราคาค่อนข้างสูง-สูง ต้ังอยู่ท่ีพัทยามีอัตราส่วนหนี้สินต่อทุน 
สูงถึง 5.41:1 เน่ืองจาก

1. กลุ่มผู้ลงทุนมีช่ือเสียงและความน่าเซ่ึอถือในวงการธุรกิจ
2. ธุรกิจอลังหาริมทรัพย์เร่ิมบูม
3. ราคาที่ดินและอลังหาริมทรัพย์เร่ิมมีราคาสูงขึ้นอย่างรวดเร็ว ตังน้ันสถาบันการเงิน 

อาจพิจารณาว่าหลักประกันคุ้มมากประกอบกับข้อ 1 และ ข้อ 2 จึงเห็นว่า ความเส่ียงน้อยน่าจะให้กู้ใด้

ในแง่เงื่อนไขการชำระเงินผู้ช้ือจะต้องจ่ายค่าจองและทำสัญญา 5% และดาวน์ 20 งวด รวม 
40% เป็นการจ่ายก่อนโอนท่ีสงมาก หากแต่สามารถกำหนดได้เนื่องจากอย่ในยคท่ีเรียกได้ว่า “ แย่ง



1 2 0

โค รงก าร P ระยะเวลาดำเนินการ 42 เดือน ต้ังแต่ ต้นปี 2537 ถึงปลายปี 2540 เปีน 
คอนโดมิเนียมถึงพ้กอาศัย-ตากอากาศ ระดับราคาปานกลาง ต้ังอยู่ท่ีพัทยา อัตราส่วนหน้ีสินต่อทุนสูงถึง
4.1 42:1 (กลุ่มผู้ลงทุนเปีนมืออาชีพต้านพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มิชื่อเสียงและดำเนินการประสบความ 
ส่าเริจมาอย่างต่อเนื่อง) จากประมาณการต้นทุน-กำไรของโครงการ พบว่า ส่วนต้นทุน 3 ประการท่ีสูง 
มาก คือ

1 .  ค่าคอมมิชชื่น 3.00% ของราคาขาย
2. ภาษีการค้า 4.27% ของราคาขาย ตามกฎหมายกำหนด 3.30% อาจมีการรวมค่าใช้ 

จ่ายต้านภาษีหรือค่าธรรมเนียมเช้าไปต้วย
3. เงินเพ่ือเหลือเพ่ือขาด 5 .0 6% ของราคาขาย หรือ 12 .73% ของค่าก่อสร้าง

โค รงก าร  Q ระยะเวลาดำเนินการประมาณ 36 เดือน ต้ังแต่ มีนาคม 2533 ถึง 
กุมภาพันธ์ 2536 เป็นคอนโดมิเนียม พักตากอากาศ ระดับราคาปานกลาง-สูง ต้ังอยู่ท่ีพัทยา มีอัตรา 
หน้ีสินต่อทุนในประมาณการท่ีเสนอกัสูงมากคือ 1 4.58:1 ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เป็นกลุ่มเดียวกันกับ 
โครงการ O

จากประมาณสัดส่วนค่าก่อสร้างและสาธารณูปโภค สูงมาก คือ 59.61% (อาคารสูง 41 ชื่น 
1 อาคาร บนพ้ืนท่ี 7 -0 -4 3  ไร่) แต่ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ3 .30% หรือภาษีการค้า 3.85% ของราคาขาย 
ไม่ไต้ลงในงบกระแสเงินสด ซึ่งค่าใช้จ่ายส่วนนี้ผู้ประกอบการจะต้องเป็นผู้จ่าย

โค รงก าร  R.Ra โครงการ R เป็นแผนประมาณการทางการเงินของโครงการเมื่อเร่ิม 
ดำเนินงานส่วน Ra คือข้อมูลการดำเนินงานจริง ซึ่งเปรียบเทียบแล้วมีการเปลี่ยนแปลงมากพอสมควรทั้ง 
ในต้าน รายรับ-รายจ่าย (กำไร) และระยะเวลาดำเนินการ (ดูตารางประกอบหน้ากัดไป)
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PROJECT A A (ACTLJAL) C D E F G H I
% of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of % of

DRESCRIPTIOIM จานวนเงิน % of Cost % of Price จานวนเงิน % of Cost % of Price % of Price จำนวนเงิน จำนวนเงิน จำนวนเงิน จำนวนเงิน จำนวนเงิน จำนวนเงิน จำนวนเงินConst Const Cost Const Cost Const Price Cost Const Pr ice Cost Const Price Cost Const Pi ice Cost Const Price Cost Const Price Cost Const Price
Souce of Data แหล่งข้อชุ)ล Feasiility study Fe.TSiilify study I)เชย จำกัด c/t บงล.สินเอเซืย จำกัด FINANCIAL CONSULTANT เจ้าขท 1แจทาร นงล.ไทยเมกซ์ ใทล"! บงล. บงล.สินเอเชีย
Project Life Time ระยะเวสาดำเนินโครงการ 60 เฟ้อน ( ม.ค. 36 คาดว่ากง ธ.ค. 40 ) 36 เฟ้อน เ; ม.ค. 36 คาดว่ากง ธ.ค. 38 ) 32- ก.พ. 35 ) 30 เดอน ( ก.ค 36 คาด'ว่าถง ธ.ค. 38 ) 39 เฟ้อน ( ก.ค. 33 คาดว่ากง ก.ย. 36 ) 48 เฟ้อ'น mi 2535 48 เฟ้อน ( ธ.ด. 33 กง พ.ย 3 ) 39 เฟ้อน ( ก.พ.35 คาตว่าค 5เม.ย. 38 ) 31 เฟ้อน 36เสือน ( ก.ค. 36 คาด'ว่าโรง ธ.ค.38 )
Project Type ประนาทโครงทาร คอนโดฯ เช้ง 28 ปี ระดับกลาง - ล่าง 150,000 UP คอนโดฯเช้ง 28 ปึระดับกลาง - ล่าง 150,000 UP กลาง - สูง 2.500.000 up คอนโดฯ ระดับกลาง 1 440,000-3,000,000 คอนโดฯ ระดํบกลาง - สูง 1.800.000 UP คอนโตฯ ร::'ดัมกลาง - สูง1,300,000 - 6.20C.000 คอนโดฯ ระดับกลาง - สูง 1 03>000 UP คอนโดฯ ระดับกลาง สูง 2.๓0.000 up คอนโตฯ ระดับโลาง - ลาง 320,000- 1,000,000 คอนโดฯ ระดับกลาง - ล่าง 480.000 UP
Location สถานทตง์ ลุชุมวท 103 . ลุชุมาท 103 ถ.พระราม 9 ถ. เพชรบุรีตัดใหม่ ถ.เจรีญ,นคร 40 ชัน 406 หน่วย ........ ก.เจริญกรุง-บางรัก สุชุมพ! สูง 25 ชัน ถ.นนทบุรี! เลยบแม่นาเจ้าพร::ยา
Land พนททดํน 11.441 ตรา. 28 - 2 -41 ไร่ 11.441 ตรา. 28-2- 4า ไร่ 4ไร่เศษ 14/3 ตรา ๖ // ดรว. <il> 35.000 1521 ตรา.
No. of Building/Story จานวนอาคาร / ร}น 19 อาคารละ 164 หน่วย 5 ชัน 10 อาคารละ 164 หน่วย 5 ชัน 1 อาคาร 20ชัน 2 อาคาร 1 อาคาร 39 ชัน 1 อาคาร 49 ชัน 1 อาคาร 25 ชิน 1 อาคาร 9 ชัน 11 ชัน 1 อาคาร
No. of Units / Units Area จำนวนหน่วย / พท.ต’ชหน่วย 3,116หน่วยๅละ 26.25 ตรม.นP 1.640 หน่วยๆ ละ 26.25 ตรม.up 0 494 ตรร up 189 หน่วย 406 หน่วยๆ ละ: 46 151 ตรม. นP 659 หน่วยๆ ละ 45 60 ตรม. Uf 86 ตรม. up ■ ; 320 หน่วย 561 หน่วยๆ ละ 30 - 170 ตรร up
Price : Sq.m. ราคาต่อ ดารางเมตร 5.720 up 5720 up 42,000 - 66,๓0 29.750 38.200 23000- 28000 36300 40500 15,000-17,000
Dept : Equity Ratio อัตราส่วนหนสินต่อทุน 3.567 4.177 ป36 3.78 4.30 5.30 2.00 7.38 1.50
Cash inflow (Revenue) กระแสเงนสดเขา
Capital Investment เงันลงทุน 30.760,000 5.72% 30760,000 8.50% .......... 4.94% 65.000.000 17.04% 260,000,000 10.42% 120.000,000 7,79% 100,000,000 3.45% 45,470.378 8.73% 8.000 000 6.00% 50.000 000 J 16.67%
Loan เงินผู้ 109,720,000 20.42% 128.480,000 35.52% . 45.71% 88.490,000 23.20% 759,๓0,000 30.41% 516.5๓.000 33.52% 530๓0000 2890'!'., 90.940,756 17.56% 59 000 000 44.26% 75,๓c'0๓ ....... 25.00%
Deposit & Sign เงิน'จอง & ทาสัญญา 5.00% 10.00% 10.00% "" 1000% 7.50%
Down Payment เงินดาวนํ 18 งวด 30.00% 18 งวด 30.00% 20 งวด 30.00% 20 งวด 35.00% :)() งวด 35 ๓% 36 งวด 30.00% 30 งวด 40.00% 35.๓% 24 งวด 22.50% 36 งวด 40.๓%
Transfer เงินจ้ายวนเอน 70.00% 70.00% 70.00% 60.00% 55.00% 60.00% 60.00% 55.00% 70.00% 60.00%
Interest recieve ดอกเมย?บ

TOTAL REVENUE รวมกระแสเงินสดเฃ ์ไ 537,410,000 361,720,000 ,084 381,440,000 2,495,700,000 1,541,038,869 1,833,879,060 517,994000 133,289,000 300,030,000
Cash outflow (Expense) กระแสเง ินสดออก 395,210,000 252,920,000 292.950,000 2,177,200,000 1,386,672,087 1,636,345,605 345,430.195 110,095,000 243,293,000
Land Cost ค่าทดิน 35,460,000 8,97% 6.60% 35,460,000 14.02% 9.80% 10.62% 971% 65,000.000 22.19% 17.04% 260,0๓๓0 11.94% น). 42% 139.960,000 10.09% 9.08% 101 972,000 6.23% 5.56% 20,022,000 5.80% 3.87% 16.000,000 14.53% 12.๓% 27,600,000 11.34% 9.20%
Construction cost ค่าก่อล?าง 315.700,000 79.88% 100.00% 58.74% 176,490.000 6978% 100.00% 4879% 66.01% 100.00% ๓.36% 171,760.0๓ 58.63% 1๓.๓% 45.03% 1.047.3๓0๓ 4810% 100.00% 41 96% 756.128,504 54.53% 100.๓% 49.07% 1,1470๓.000 70.10% 100.๓% 62.55% 257.940,230 74.67% 1๓.00% 49.80% 62504,0๓ 56.77% 100.๓% 46 89% 163 500,0๓ 67.20% 100,00% 54.49%

•Cut & Fill - การปรีบระดับดัน 10 300.000 2.61% 326% 1.92% 10,300,000 4.07% 5.84% I 2.85% 0.01% 0.02% 0.01% I 0.00% 0.00% 0.00% 1 0๓.0๓ 0.07% 0.13% 0.06% 0.๓% 0.๓% 0.00% 0.๓% 0.00% 0.00% 3,500,000 3,18% 5.60% 2.63% 2,000.๓0 0.82% 1.22% 0.67%
- Road & drainage - ทนน และท่อระบายน้า 7,660,000 1.94% 243% 1 43% 7,660,000 3.03% 4.34% - 2.12% 0.๓% 0 00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.๓% 0.00% 0.00% 0.๓% ' 0.00% 0.00% 0๓% 0 00% 000% 0.00%’ 0.๓% 0.00% o’.oo% 0.00%
- Building Construction - การก่อล่รางอาคาร 295,780,000 74.84% 93.69% 55.04% 156,570,000 61.90% 88.71% 43.28% 52.40% 79.38% 47.92% 171.760.000 58.63% 100.00% 45.03% ~ 609.600,000 2800% 58.21% 24.43% 469,647,090 33.87% 62.11% 30.48% 1,147,000,000 70.10% 100.00% 59.004,๓0 94.40% 44.27% 161,500,000 66.38% 98.78% 53.83%' Electric Water Fire Telephone เฟฟ้ฯ ประปา ฉัเนํนํน้เ ไทร?1พy 1 560̂000 0.39% 0.49% 029% 1.560.000 0.62% 0.88% V 0.43% 10.48% 15.88% 9.58% 286,400,000 13.15% 27.35% 11.48% 170,540,068 12.30% 22.55% 11.07% 0.00% 0.00% ■ 0 00% 72/380̂000 20.95% 28 05% •3 9 7% 0 cc% ï)'ôô% ■ 0.00% 0.00% 0๓% 0.00%
- Interior Decorate - การต่กแตงภาย เน 0.00% 0.00% ô'00% 0.0ÔV 0.00% 0.๓% 0.06% 0.09% 0.06% 141 300000 6.49% 13.49% 5.66% 25000,000 1.80% 3.31% 1 62% 0.00% 0.00% ’ 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%■ 1 000% 0.00% 0.00% 0.00% 0,00% 0.00%- Landscape - ฎมหิคน่ 400,000 0.10% 0.13% 0.07% 400,000 0.16% 0.23% 0.11% 0.15% 0.23% 0.14% 000% 0.00% 0 00% 42.822,560 3.09% 5.66% 2.78% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0 ๓% 0.00% .. . 0 00V 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
- Lift - ลฟท่ 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 000% 0.00% 2.78% 4.21% 2.54% 0.00% 0.00% 0.00% 47,118,786 3.40% 6.23% 3.06% 0 00% 0.00% ..0.00% 10,000,000 2.89% 3 88% 1 93% 000% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%- Other - อนา 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.12% 0.19% 0.11% ■« 10,000,000 0.46% 0 95% 0.40% 0.00% 0.00% ’ 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0 00% 0 00% 0๓% 0.00% 0.00% 0.0 j% 0.00% 0.00%

Professional Fee ค่าธรรมเนียมผู้เชียวชาญ 500,000 0.13% 0.16% 0.09% 500,000 0.20% 0.28% 0.14% 1 81% 274% 1.85% 7,630,0๓ 2.๓% 4.44% 2.๓% 54.500,000 2.50% 5.20% 2.18% 34,681,104 2.50% 4.59% 2.25% 55,056,000 3.36% 4.80% 3.00% 3,869,103 1.12% 1.50% 0.75% 1.500 000 1.36% 2.40% 1.13% 3.7๓,๓0 1.52% 2.26% 1.23%
- Architect & Engineer & Consultant - ลทาปน่ก 1ว่ศวกร,ทปรกษา 500.000 0.13% 0.16% 0.09% 500,000 0.20% 0.28% 0.14% 1.31% 1.99% 1 20% 7,630,000 2.60% 4 44% 2.00% 23.400.000 1.07% 2.23% 0 94% 20.078,534 1.45% 2.66% 1.30% 40 145,000 2.45% 3.50% 3,869,103 J, 500,000 2.40% 1.13% 3700 000 1.52% 2.26% 1.23%- Project Consultant & Management ท่ปร่กษาเครงการ 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% I 0.00% 0.49% . 075% Ô.45V 0.00% 0.00% 0.00% 3VI00 000 1.43% 2.97% 1 25% 14.602̂570 1.05% 1.93% “095% 14,911,000 0.91% 1 30% “ 0.81% 0.00% 0๓0% 6.๓% 000% 0.00% 0๓% 0.00% 0.00% 0.๓%

Marketing & Promotion ค่าใข้จ้ายทางการตลาด 8,650,000 2.19% 274% 1.61% 7.650.000 3.02% 4.33% 2.11% 1.10% 1.66% 1.00% 15,260,000 5.21% 8.88% 4.๓% 116.900,000 5.37% 11.16% 4 68% 92,462,332 6.67% 12.23% 6.๓% 20,838,791 1.27% 1.82% 1,14% 10,000.000 2.89% 3.88% 1.93% 3396.000 3.08% 5.43% 2.55% 7,500.000 3.08% 4.59% 2.50%
- Advertisement & Public Relation - เฆษณา ประซาส์มพ่นธ 8,650,000 2.19% 2.74% 1.61% 7,650,000 3.02% 4.33% 2.11% 0.00% 0 00% 0.00% 7,630.000 2.60% 4.44% 2.00% 67,000,000 3.08% 6.40% 2.68% 46,231,166 6.11% 3.08% 2.50%' Comission - ค่า คอ'ม่มซ่ชิน 0.00% 0.00% 0 00% 0.00% 0.00% 0.๓% 0.00% 0.00% 0.00% 7,630,000 2 60% 4.44% 2.00% 49.900,000 2.29% 4.76% 2 00% 46,231,166 ...3.33% 631 % 3๓% ' Ï รุ,338791 1 ”60% o'oo% si๓% 0๓% o'00%- Party & opening - การเป่ดัตัว งิาน่เล่ย่ง 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 000% 0.00% 0.00% 0.๓% 0.00% 0.00% 0.๓% 0.00% 0.00% 0.00%... 0.๓% 0.00% 0.00% ....0.00% 0.00% 0.00% 0.00% ...0.๓%~ 000% 0๓% 0.00% 0.00% 0.00%

Project Management Cost กา?นรีหารโครงการ 18,080,000 4.57% 4.42% 3.36% 12.910,000 5.10% 3.15% 357% 1.11% 1,68% 1.02% 3,810,000 า.30% 2.22% 1.๓% 18,0๓,000 0.83% 1.72% 0.72% 40,765.754 2.94% 5.39% 2.65% 24 000,000 1.47% 2.09% 1.31% 20.000.000 5.79% 7.75% 3.86% 5,900 000 5.36% 9.44% 4.43% 5,2๓ 000 2.14% 3,18% 1.73%
- Administration - งานชุรการเครงการ 15,330.000 388% 375% 2.85% 10,160.000! 4.02% 2.48% 2.81% 0.๓% 000% 0.00% 3,810,000 1.30% 2.22% 1.๓% 18 000 000 0.83% 1 72% 0 72% 15.382.877 1.11% 2.03% 1.00% 21'000,000 1.28% 1 83% 1.15% 20,000.000 5.79% 7.75% 3.86% 5,9๓,000 5.36% 9.44% 4.43% 5.200000 2.14% 1 3.18% 1.73%- Operating Expense & Asset - 'งานบรหาร และวสดฺอปก่ริถ 2750,000 0.70% 0.67% 0.51% 2750000 1.09% 0.67% 0.76% 0.๓% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0 00% 000% 0.00% 0๓% 100๓000 0.72% 1.32% 0.65% 3.0๓,0๓ 0.18% 0.26% 0.16% 0 00% 000% 0.00%” 0.00% 0.๓% 0.๓% 0.00%- Marketing Management - การบรหารการตลาด 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% Ô.o6%] 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% oob%1 0.00% 0.00% 0 00% 15,382,877 1.11% 2.03% 1.00% 0.00% o!6o% o'oo% ’ 0.00% 0.๓% 0.00% 0.๓% o'00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.60%

Tax & fee ภาษ 930.000 0.24% 0.23% 0.17% 1,290,000 0.51% 0.32% 0.36% 10.87% 16.47% 9.94% 21.870,000 7.47% 12.73% 5.73% 408,700,000 18.77% 39.02% 16 38% 142,368,395 10.27% 18.83% 9.24% 84,754,053 5.18% 7.39% 4.62% 17,093.803 4.95% 6.63% 3.30% 7,659000 6.96% 12.25%. 5.75% 14,817,000 6.09% 9.06% 4.94%
- Commercial Tax - ภาษการค้า 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.๓% 420% 6.36% 3.81% 11,930.000 4.07% 6.95% 3.13% 96 100,000 4.41% 9.18% 3.85% 50,854,283 3.67% 6.73% 3.30% 53819508 3.29% 4.69% 2.93% 17,093803 4,393000 7.03% 3.30% 14,417,000 5.93% 8.82% 4.81%- Income Tax 30% of Profit - ภาษเงินเดันีฟ้บุฅคล 0.00% 0.00*y 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 504% 7.63% 4.61% 0.๓%" 0.00% 0.๓% 250,200,000 11.49% 23.89% 10.03% 54,377,140 3.92% 7.19% ..’ 3'53% 0.00% 000% 0.00% “ 0.00% 0.00% ' ..... 0.00% 0,00%... 0.00%
' Propeties Tax - ภาษ โรงเรอน 730,000 0.18% 0.18? 0.14% 1,090,000 0.43% 0.27% 0.3£% 0.00% 0.00% . 0.00% 0,00% 0.00% 0.๓% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% o!oo% 0.00% “ 0.00% - T m l .. 0.00% 0.06% 0.00% 0.00% 0.00%
- Mortgage Fee -ค่าธรมเนียมการจดจ้านอง 200000 0.05% o.osy 0.04% 200,000 0.08% 0.05% 0.06% 000% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0 00% 200,000 0.01%’ “ 0 03% G. 01 % 5.860.102 0.36% 0.51%’ 0.32% ....0.00% 0 00% 400.000 0.16% 0.24% 0.13%
- Official Fee - ค่าธรมเนียมการขออนุญาต 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 000% 0.๓% 0.00% 0.00% 0 00% 0.00% ....0.00% 0.00% 0.00% 0.00% "0.00% ' 0.00% 0.00% 000% ... .... .. -- 0.00% 0.๓%r ~0.66%.....  ...... Q.00% 0.00% 0.00%
-Transfer Taxes - ค่าธรมเนียมการเอน 0.00% 0 00% 0.00% 0.00% 0.๓% 000% 1 64% 2.48% 1 50% 9.940.000 339% 5 79% 2.61% 62.400.000 287% 5 96% 2 50% 36 936 972 2.66% 4.89% 2.40% 16,348,866 1 :๓% ’3,266.0๓ โ ’“’2.45% 0.๓% 0.00% 0.00%- Bank charge & Regal Fee 0.00% 0 00% 0.00% 0.00% 000% 0.๓% 0.00% ô 00% 0.00% 000% 000% 0.๓% 0๓% 0 00% 0.๓% 0.๓% 0.๓% " 0.00% “ 8725.577 0.53% 0.76% 0 48% 0.00% 0 00% ’ 6.00% 0.00% ' ô.(»% ■ “ 0.๓% ...... .. 0.00% 0.00% 0.๓%

Other Expenditure ค่าใช้จ่ายอินๆ 15,890,000 4.02% 3.88% 2.96% 18.620,000 7.36% 4.55% 5.15% 8.49% 12.87% 777% 7,620.000 2.80% 4.44% 2.๓% 271,8๓,0๓ 12.48% 25.95% 10 89% 180,305998 13.00% 23.85% ห.70% 202.724,761 12.39% 17.67% ห.06% 16,505,059 4.78% 6.40% 3.19% 13,136,000 11.93% 21.02% 9.86% 20.976,000 8.62% 12.83% 6.99%- Condominium Sinking Fund - เงินกองทุนรวม 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.๓% 0.00% 0.00% 0 00% 5,000000 0.36% 0.66% 0.00% 0.00% 0.00% 0.06%- Contioqency Allowance - เงินเผิอขาด - เยอเทล่อ า,340,000 0.34% 0.33% 0.25% 1,340.000 0.53% 0.33% 0.37% 0.84% 1 27% 076% 0.00% 0.00% 0.๓% 103,700,000 4.76% 9.90% 4.16% 36506,425 2.63% พ ิ3 % “ 237% 57350,0๓ 3.50% '5.00% 3.13% ......... ------- ”0.00%"■ .......... 0๓% 0.00% ~~Ô.๓%- Loan Interest - ดอกฟยเงินฏ่ 13 040.000 3.30% 3.19% 2.43% 15770,000 6.24% 3.85% 4.36% 7.66% 11.60% 7.00% 7,620,000 2.60% 4.44% 2.00% 168.100,000 7.72% 16.05% 6.74% 138,799.573 10.01% 18.36% âôï% “ 135374,761 16.505.059 ' &73% 20,976.000 8.62% 12.83%I 6.99%- Other - อิน ๆ' 1,510,000 0.38% 0.37% 0.28% 1,510.000: 0.60% 0.37% 0.42% 000% 0 00% 0.00% 000% 0.00% 0 00% 0.00% 0.๓% 0 00% 0.00% 0.00% ■ 0.00% 100000๓ 0.61%“ 0.87% 0.55% 0 00% o'oo% 5700% 1 505000 1737% 2.41% 1.13% 0.00% i 0.00% 0.00%
TOTAL EXPENSE รวมกระแสเงันสด'ออ 395,210,000 100.00% 111.43% 73.54% 252,920,000 100.00% 112.64% 69.92% 100.00% 135.42% 91.45% 292,950,000 100.00% 132.71% 76.80% 2,177,200,000 100.00% 183 06% 87 24% 1,386,672,087 100.00% 164.88% 89.98% 1,636,345,605 100.00% 133.77% 89 23% 345,430,195 100.00% 126.16% 66.69% 110,095,000 100.00% 150.54% 82 60% 243,293,000 100.00% 131.92% 8109%

Interest - ดอกเมียเงินผู้ 13.00% 13.00% .. 14.00% 15.50% 16.75% 17.75% 13.00% 13.50% j
Construction Area พท.ก่อส?าง 96,900 3.033 บาท /ตรม 51,000 ... _ ... 77,927 68,524 9,935'บาท/ตรม. 104,0๓ 26.394 ------------------------- 0 ; “
Salable Area พท.ขาย 81,795 84.41% 43.050 84.41% 52.10% 47,935 61.51% 34,118 49.79% '. 54,407 52.31 % 13,978 52.96% 19,560 I.... —

I ........ 1
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DRESCRIPTION จำนวนเงิน
% of 
Cost

% of 
Const

% of 
Puce

จำนวนเงิน
% of
Cost

% of 
Const

% of 
Price

จำนวนเง๊น % of 
Cost

% of 
Const

%. วf 
Price

จำนวนเงิน % «f 
Gust

% of 
Const

% of 
Price

จำนวนเงิน
% of 
Cost

% of 
Const

% of 
Price

จำนวนเงิน
% of 
Cost

% ol 
Const

% of 
l’nce

จำนวนเงิน %๙t.OKl
%  of 
Const

% of 
Price

จำนวนเงิน % of Cost
% of 
Const

% of Price จำนวนเงิน % Ilf (lost
% 'll 
Cul 1st

% of I'm:,. จำนวนเงิน
% of 
Cost

% of 
Const

% of 
Price

จำนวนเงิน
% of 
Cost

%  of 
Const

% of 
Price

sôü'co of Data นหล่งข้อมูล ผู้บระกอบก,'ร ผู้โเระ เอบการ เจํ•'ขอ:แครงการ เจาขอ•ทค่ไ 1ๆ*ร [จ้าของิ'เครงก''ร เจำ,ของ'โครงการ easnOTy study 1 ensulity yt'Ky ■;/■ V VI ล่ ข้อมูลจากก''รดำเนินงานส่ริง ธอส.
Project Lifo Time 
Project Type

•เะย::เวสาดำเนินโครงการ 
ประเภทโครงการ

/'B .คอใ.; เมย.;<1 คาดวากงม.ย Jh 2°. เดขน ■ เ}, 1 88 คาดว่าถ.} 11 n •ะ' ' .(คุเด1อน! ทเย 26 สืกษาโเครงการ I 8" เด(■ท* ฯ ■ น ค''I-IJาinf. ค 3' 54 เดอน ะ: ม" ค 37 ค''.ดว่าถง ม ย' 4ไ 42 แดัอน i ก ค 8/ คาดว' คง il ค 4, ! 2/ เด'.-.'-. (น่ ก - ท ท 24 เดือน i ดันบ 7 คาดว่าถง บ่ลายบ 40 36 .ดอน 1 Ï. ค ■' ทง กท .. ค่แ, ,|« •- พ ค 3'. 44 เดือน ! เม ย. 33 คาดว่าถง พย. 36
คอนโดฯ ระดับกลาง คุ50.000 UP คอนเดฯ ระดันทลาง คุ!ท.0แ|) น คอ"..แด*' รนดับกลาง สูง 1,!-40,000 แเ คอนโด'' : ค ๚แ /1 (>•).) 1แ■ คอนโดฯ ระดับกล'''ง ลาง 499.000 ษ1 คอนโด*' ระดับกลาง ล่าง 49"ทุXII: 1 แ ค'ท;/นํ -' :เ ะ/,’, '*•■• • ล ไ ศอนไดฯ ระดัไ..'■ลาง สง าคุ! 000 ช์เ‘ คอนใดฯ รน/เนแ '•ะ สู: 964,0แ. (.1 คนน,โค'] ร.::เท1แล 1 32' ■' ะ:)! ! ' ! 4 ะ..: )! )I ) คอนโดฯ ระดับกลาง 460,000-640๓0

Location
Land

สถานฟ้ตง 
ฟ้นทึฟ้ดน

นนทบุรี 
14/3 ดรว

นนทบุรี แนน พระรา}.. 2 ล'••ดพร้า-; "5>:r. • ไทสัหลักสิพลาซ่า LO0 ม จ'•'ก วัภาวดั ร้งสิด ลาดพร้'''ว 74 ‘พัทยา พ Vifr'
ครา / 0 43 ไร่

พัทยา พัทยา I T - - .
11 2 69 1 คุ,4 :• -.4,:

No. of Building/Story จำนวนอาคาร / ข้น 3 อาคาร ' '..ทด'"ร 21 วัน 1 อ่าค iT เ 2 คุ ร- อาคาร P, ■วั'เ 8 อ''คาร B ข้น 1'•ท*, Ï :>.วั 6 อาคาร•ละ 142 Vนวย 18 วั- ' อาคาร.;)ะ ,'1:!!) น-.: f, 41 วัน 1 อๆ ค')ร ไ'.' วัน 1 ย-เคาร 1 6 ขน
No. of Units/ Units Area 
Price : Sq.m.
Dept : Equity Ratio

จำนวนทน่วย / พท.ส่อหน่วย 
ราคาส่อ «ไรางเมตร 
อ้ตราส่วนหน่สินต่อทุน

480 หน่วยๆ ละ
น'(.XXX) Jp

0.46

28, 42, 80 ตรม up
20000 up

1.56

หนวยลง 68 9/ ติรม 
29.1 XX)1 
1.395; ~

... 1น2หน')ri■ ล 

1.930

('/ 40 31•ร่ม 
1
i .

9/0 หน่วยๅละ 32 40 ตรม
15,6001 up
2.097.

UP4 หนวยๆ ล 
18.1)11!1 
2.400

ะ :•/ ด,ท. น 
หโ-'

!» 41

,'4!; IRร;, 8!>2 หน่วยๅละ4'า.48. 9.), 120 ตรม 
24.(«Kij 10 
4.14?

43(ะ หน'.!ยๅมู:
เมู่.นุ4ภ 
14.518

'"'('.กรม.up 4:/ หน่วย1ๆละ 30 คni .,p 
น.':)!)':) 1/.60O [

2.50

4 : / หน่'.if,ๅละ 3'.

201

ดรม up

Cash inflow (Revenue) กระแสเงินสดเข้า
Capital Investment 
Loan
Deposit & Sign 
Down Payment 
Transfer 
Interest recieve

เงินล.*,ทุน 
เงินท
เงินอ่อง * ทาลัญถ1Jท 
เงินคาวนั 
นนจำยวัน‘เอน 
คอกเนยรน

’■น».องอ.000
30ภ:.)':). (XX) - -  -

42 58% 
20 10%

82,000,000
i'0.(xx);x)(j 1 ' ท : ,

150,000.000 
209 2 50 i)To

๓ 24 งวเ*

•■■'46% 
Î.M% 
■> 00% 
'1 X)% 

t :ว6%

14. nn-M'l
ะ'’/.1ะ>1 1 เท

2( ะ งวด

- ๅ 4$
33 70% 
4 47%

'ใ / 65% 
'// =87.

80.000.(XX J 
16/./64./2/

1

24 งวด

ะ!, II.% 
81 fc.1%

.ค ุ:X 
80.! 6%

1คุ.ะ,ก' Ül.iH'M 
y.i'-.i.A/'■ท/'

'■f. t:ค

14 95% 
:c. ท-6% 
! ,«)% 
มู *)%
R,: )0%

เ:..-........
!.4 ะน.•■:(!

2 « งว*

3/8% 
2046% 
502% 

4 )(>■)%

IX.'.'OÜ.V คุ) 
■ 414.206 ' '■!

'3 งวด

9/1% 
40.22% 
'600% 

'24 00% 
70 0-0%

2!.. lOC',|..!!- 
362 'ฬมู่ M. r

/4% 
3' i /6'X

2/ แแ%

20,000,000 
ะ10,000X1๐0

rsToreCboo
12A595A00

■
14 งวด 4!)(!'■'% 

คุ! 1 ! ะ' ะ')ริ,

3/,;พน,1';๓ 
/4 นุ'.:)อ.'"),:)’อ

14 งวัด

"7 1คุ% 
34 !•1%

40.00% 
60 00%'

TOTAL REVENUE รวมกระแสเงันสดเฃัา 149,256,600 148,015,037 733,296,283 80,192,000 527,550,000 1,070,516.000 264,748.000 1,029,888,000 912,957,400 207,664,000 215,610,000
Cash outflow (Expense)
Land Cost

กระแสเงนสดออก 134.419,159 134,396,712 542,259,740 63,159,418 411,344,851 825,886,000 193,406,000 875,821,000 736 701,000 154,891,000 183,132,000 8494%
!?.00:).000 8.93% 8 04% ■1คุ/xxi.oon •1 'ง: % 1(1 ะ-. l ‘Z. . 80,O(X),000 14.76% • )91 % 2( l.l'io.' เ: 1(1 :-ะ: 4คุ่7. 25 56% 68,067,000 16.65% 12.90% 238. น่เ:แเ แ I 28 84 % 22 25% น. ะคุ-: .'ะแ 8 2.7% 6 05% 70,000,00(1 7.99% 6.80% /6,10(!.:)ทแ Il1 ■<').% '•'.32% 19,336.000 12 48% 921% 19.840.0๓ 1 ช. พ / 0

Construction cost 
Cut & Fill 

' Road & drainage
- Building Construction
- Electric Water Fire Telephone
- Interior Decorate

คาก่อลf าง
คุารปร์บระ(ดับดํน 
ถนน นละทอระนาi นา 
การทอ«ร้างอ''คาร 

ไฟส''! ประปา วัคrwท 'เทร่พัฟÏ? ....

194,000.000 
2.000.000 
îOü-ixxôoô

78.000.000
180-๓00(1

77 87%
1.49%

.... 8/2%
58 03% 

~ 15 39%

100.00% 
1.92% 
4 81 %

m  00%
"" 17 3i %

คุ'ง 68.%. 
’ 34% 
3 35 % 

52 26 K, 
12 06%

9คุ.92/คุงิคุ
ฬํน:นํพ่ท
!'.28,2,428 
/นุ,/7คุ.889 
11./3H.3Ï9

/2 12% 
228% 
2-% 

!.คุ 28% 
8 /3%

1"' :
3 Il.-jf. 
! 4! % 

/'■• 11% 
12 11 X

คุ! 41(%
เ'/. 

นุ, 202
/ 1.(7.

240.000,100 

.(28 OOO.OfXf

62 70% 
000% 

"ไว-๐๐% 
~60.49% 

0.00%

•m:>)7. 
()■.)■!% 
0(11)7. 

964/7 
0 ๓%

46 37% 
>00% 
j.00%

•■•1.73%
.'00%

2/ ะ-’.82.4'III
310,.:ท)

2!».882.4.ท

44 I !.% 
•4/% 
' /จํ-X 

4.1 '-18.% 
' 42%

100 00% 
1 08% 
1 /y % 

92 83% 
3 23%

34 77% 
0.37% 
0.62%' 

"32 28% 
112 %

252.450,000 
า ,300 000

.....3.200.000

..23o:QÔÔ.'()0()
’’’ 3800,000

61.61 % 
0.32%

...078%
" ร'ร»'91 %

1(X).00% 
) 51 % 
1 26% 

90 76%
50

48 ! 14 % 
0 2!% 
ทคุ1% 

48►.,%

4('9,27อ,(>1'|
/.!):1.11)0: 

8ะ'4 R!.1■บ่*).) 
128เ 1C 1,(> เคุ่

49 66% 
(142%

มูน0, % 
18' X, 
1 /IX.

■M 08 %

.< 23% 
'• คุ6% 

3: 95%

' (4 /. คุ1 

9'.l.‘i «1

697 0%

■ml«

10Ü 00%

_ !

Ï.-.1 พ-',/O

ÔÔ0%
/ 94 %

H20»922,Ui เแ 

4เ!?ติî'Vkpj

5943%

I

1 :)0.00%
■ ร่คุร่% 
'88 49%

50.โ-,8%

- m
4476%' 
4 20%

544 2!1ร..-1(1(1

pô>5!..i).x:

13 88% 
คุ '4%
1 ' ■■ )Q% 

73. 83%
I ' ะ )()'%'

f ■ ;■'/ 'ร่

ร.'161%
1100% 

>.M 16% 
! 100%

111,172,000 

11มู172ใ)1ไ)

71 71%
0 00% 

' ''อ.!:)0% 
71 /7%
('เ 00%

100.00% 
000% 

' 0,)!)% 
'ออ,30% 

0 00%

63 63%
000% 

" 6353% 
do;i%

111,1/2,-'พ0

Z. fiv/?.00d i f »
ไ พ %

การตทนFงภาย เน _0 00% 000% 
'อฺพุ่%

อ (10%
132,000

0 ทแแ% "•ท'*. 0 607, c ท:)7. •)0C% .<' II )! Il II ) ■ะ4/% 1 (B% 037% ÜXXiX - ■ 00% 0 (i(j% oo'.% ’ )0% ทุ ()[)% บ00% 0 00%
H

000% 0.00% I ' ■ )วั% «■คุ1 fié ! I 00%, 000% 0 ' เ0% oTpo% 000%
- Lift pe ร . / ^ . . . 0 00%

0 (ji)'X, Il 19% 0 00% 0007- 1.00% i ■ )0% 0 00% 0.00% oxx.i% .100% ะ11|.ะ7„ 000% 10 'X, (คุ. X)7, 4 53 % 6 โ0%. 5,000,0011 (} 9คุ% 049% I ' ' «% ' -. (J 00% ■■ไ 00% 0 '80% 0.00%
อนา ..... _ ....... ü.00% 000% ท (K IX. l'"")% 12,Oi.X),000 2̂21% 363% '.54 %» ) 00% 'ว.:.)•ว% อ:60% 15.000.0a) 3.6!,% ■■92% 264% 0 00% 0 00% - ./>>c - 8 16% 4 62 % 2 81 % 0 00% 0 00% ' ']()% I - . II)-!'. h 00% .100% 000% 0.00% 0.00%

Professional Fee
- Architect & Engineer & Consultant
- Pioiect ConsulTant & Management 

Marketing & Promotion
- Advertisement & Public Relation 

Comission
Party & opening 

Project Management Cost

1.๓0 000 0 /4% 1 08% 1 ■' ''.ท. 7. 000% 00.17 • ;00% '1007, 000% 0 00% 150.000 0 04% 006% แ',8% 1.12อ่.0ริ>ว 014% 0 2/% • ■'.)% 1 66% 2.22% 1.14 % 3000ช)):; 0 ๖?,% 0 29% 3,000,000 i 41% r.‘,1,7;. 0 33% 0 00% 000% 0 00% 0.00%ค่าธ ml เนิยมยู่'เวัยวขคุ ญ 
- สถานนก าศวกร.ท่บร่กษา ทส. 
ทบ่วักษาเครงํก'Î 

ค่าใข้ส่ายทางการดลาด 
เ•ผษโน'' นระขาสมพนธ 
คา คอน}.•ขขน 
การ้เบดตว งานเลยง 

การบ'?ห''รโครงการ

พ(พ0
ค,โภ-),1 32
3,600.000

0 45% 
0 45%

" 000% 
4.90% 
2คุ8%

0.88%
0.58%
om %
6.33%
3.46%

040% 
0 40% 
0 fXî.% 
4 41 % 
2 41 %

2/M5/X10
2.046vX)0
5,420,362
2,412.452

; ร
4.04%
1.80%

2 11 %
2 11 % 
:๓% 
6 Hi: % 
2 49%

1 28% 
1 80% 
c (107.
3 คุ/% 
'1 627,

8.: XX). (XX) 
6.'X >0,000
3๓10,000 

17.999.444 
/.'•)( JO.OOO

1 48%
0.92% 

“ 0.55% 
. 3.32% 
1 297»

22!.%
1 47% 
088% 
6 29%
2 06%

1 09% 
)68% 
J.41% 
2.45% 
).95%

«.■ K).« K li» 
!.(»),'ผ.|

2.1(11.4 4(1 
1!.ว:).*:).!

0 /9%
(■ะ /9% 
'■ 100% 
3 33% 
2 37%

1 79%
1 79%
C ๙)%'
2 62% 
638%

0 62% 
0 62% 

"0.อิอุ1 
2.62% 
า .87%

ร.,.440 (XX) 
2 /40,000 
2,700,000 

10,2/!...‘»aj 
E*.'ว(วอ(XX;

1 32% 
0.6/% 066% 
2.50% 
1 22%

216% 
1.08% 
' 07% 
1 95% 
0 96%

1 ะ:'% 
0 62% 
061% 
1 96% 
09!.%

8,400,๓0
ร,.000000 
3.4๙),000 

80,8!.2,580 
2!.500.00:)

1 02% 
0.61% 
041% 
3 74% 
3.09%

2.06% 
' .22%

....0.83%
: / .54 % 

623%

> » ;0% 
04/% 
022% 
2R8% 
2 38%

491/0(10 

9.844.000
1

4.91 % 
3.42% 

“ โ 48% 
7.30%. 
4.45%

.. u j l

i  B

15715.000 
!เร่?18,000
66.943.000 
36,046 00'.)

179% 
179% 
0.0()% 
7.64% 
432%

3.02%
.... 000%

12.35%
6.92%

■ 1 53% 
1 63% 
000% 
6 60% 
3 เ-0%

27.568.000 
17,ร'58.000 
10,000,1 XH!
22.824.000
22.324.000

8 /4 %
2 38% 
! 36%
3 10%
8 มูว%

■ 34% 
4 มู1% 
4 I 9%

3 02% 
ะ 92% 

' ' 1.10% 
2 50% 
2 50%

:. 2,700.000 
2,700,000

■ 2.5700,000

1 74% 
1 74%

'"อ00% 
1 61 % 
0.00%

243% 
2 43% 
0 00% 
2 25% 
0 00%

1.30% 
1.30% 
0๓% 

- : 1- ;20% 
0:00%

3,900,000 

- ■ 5,390,000 "  s ï î
----- 7

0๓%

~6W% 
0 79%.

000%
1.02%

300% 
0 71 %

2.24% 8 11 % 2 ะ 14 % 1CX99.444 2 03% 3 247. 
Q:X)% 
ว A 17.

1 50% '•»' )| .44:1 ท 96% 2 16% 0 75% ' 6,27ร.,ร>๙; 1 28% i ริ)0% 1 00% 5.352.580 0.65% ' .31 % 050% 3.244 000 i«B% 2.41%, 1.23-% 30,397 000 3.๖3% .....6.93% "305% 1)00% "00% ! 1 00% 000% 000% ๐ไ00% 0.00% a 00%
1.060,000 1.060.000 0.79% 1 09% 0 / 2% 8,2๓.000

Ô'00%
1.51 %

•>oc%
1.12% 3.8)10il. ภ

0 (X)% 
6 พ %

0 00% 
1363%
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0.00%
6.29%

0,00%
2.60% 9,000,000

1 ) :■■)()% 
1 22%

'.ะ')0%
"99% 3500;000

0 00% 
2.32%

0 00% 
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Operating Expense & Asset
- Marketing Management 

Tax & fee
- Commercial Tax 
Income Tax 30% of Profit

งานธรา''รเครงการ
งาน!.รหาร และว่สเ» อุบกรท..
การบรหารการตลาด

‘.•คุ0,000 
T(XUX)0

0 42% 
0 37% 

....000%
0.54% 
0 48%

0 38.% 
0 38% 
000%

560.000 042% •ะ.) 58% 028% 7,2๓.000 1.33% 2 127. .1.98% 3/.',KJ. X H !' 38% 12.19% 4 247» 6 (XÎÜ00U 1 46% 1 14% 1 14% 11.000.000 1.33% 2.69% ะ า3% 4 '100.0(10 . 'พ * 29/% 1 61% ■'5.448,000 3 //% 1.60% 6,000.000 081% '. 4/7., ! 1 คุ67แ อ.00% 0.00% 0.00%60' 1.000 0.187» 0 297- ■ï'H% 4'X). *).) (163% า 43% ว 50% •1.2Ëk).00Ï) บ:30% 0.24% 024% 1.000.0») 0.12% 0 24% ท09% 2.5.:x;X'O0 : • f t 1 85% 0 00% 0 00% ( ! 00% |)แ07, . 1 00% 0 00% 0.00% 0.00%0 00% 0 (X)% 0 00% CLKJ% ะ 00% «;% 000% oa)% 0.00% 000% 0 00% 5 00* ว 0('% ■ ' 00% 1 48% 10.299,000 2.52% 1 00% 3.000.610U 1)41% ท r.n . 0 33% 0 00% 0 00% 0.00%
- ภาษการค์''
ภาษีเงิน'ได้นิส่บุคดล

ร../46.3/9
5.93%
4.27%
’ooo%
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000%

b.34%
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/,942.242 
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36.327,028
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แ แอ%

'ะ /3% 0 33% 
0 00%

16-606,000
5,433,000

H 85% 
3.61%

9 54% 
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5 11 % 
2.62%

26,340,000 
ร,300,000

13.84% 22 79%
in'11)7. 
(11 K)7.

0๓% 0 00% ),00% ■า 007น 0 00% 0.00% 0.00% ใ ไ);:!% 14,130,000ภาษ เรงเร่อน 
ค่าธร้มเนิยมการส่ดส่าน่อง 
ค่าธรมเนิยม่การข่ออบุญาด 
ค่าธร! เนยมการโอน

0 CX)%-
....000%
_ 0๐๐%

0.๓% __ 000 % 000% ท 00% _............
Mortgage Fee .1.007, âœ% 0.00% 0.00% o.oc% 000% '.ะ !X)% ะ.; 00% 0 (.ะ!..:,% 0 00% 0 00% 0 00% i ะ■ เท %. ■OOO'X, 0.00% 0 00% ado %

0๓% 1 ”  000%
" 0 00% บ007. 0.00% 6 00% ท)6% 0 00% อ 00% 0 00% 0.00% 0.00% 6.00% 0.๓% 0.00% 1 ; 00% ช:00% 0 00%, 0:(X;% 400,000 006% 0 10% 0 04% 3,000,000 ท41 % ท73% 0 33% 600.000 0 32% 045% 0.24% ร'00,000

- Transfer Taxes
- Bank charge St Regal Fee 

Other Expenditure
- Condominium Sinking Fund
- Contingency Allowance
- Loan interest

TOTAL EXPENSE
Interest
Construction Area

2>2!0'>86 2.22! .66!
0.00% 0 007 0 oc % :• ะ)0% 000% 660% 1 000% 0 00% âiX)% 4,000,000 0.48% 0 987. 087% ทุ 00% 0 00%, 0.0::% 0.00% 0.00% 0 00% I'M.10% I ) 00% ,aoo% 0 00% 0.00% 0.00% 0๓%

0 00%
1 66% 2 20% ! !:07. /.302.963 1.357» 2 167. 100% ) j0% 0.00% 6.00% 0.00% 0 00% 0.00% 0 00% ■■ว 00% 1100% 2 ■ '4 ทน, ■' ()6% ' ๖/% 0.80% i Ô.299 nûü J J 1» 2.52% 1 00% 1 ) 00% Olio % }c 00% 2.596,bi;:c 1.66% 2.34% 1 26% 2,410,000

ค่าใวัจ่ายอนๆ
เงินกุองทุนรวม _

C เงินเผั'อฃาด่เ’ฝิอเห่สือ 
""'ด'อก่ Li; t โง,,โท
’ '■ อนา.....
รวมกระแสเงินสดออก

ดอกเ£ยเงินภู 
พท.ทอสร้าง

2.202.083
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J  ^  ^  ,ะ. 0 123
ตารางที่ A 1.3 สรุป"อัตราส่วนต้นทุนต่อราคาขาย"ของโครงการอาคารชุด'พาอาศัย ที่นำมาใช้เป็นกรณืสีกษ-า โครงการ A-Ra

PROJECT A Aa B C D E F G H I J Ja K L M N O P Q R Ra
Case to 
Average

Value AVERAGE
AVERAGE 
1 9 Case

Duration รท')ะนรา ( เตีแน ) 60 38 36 30 39 48 48 39 31 36 28 28 36 30 54 42 27 24 36 28 44 21 780 37.1429 38.10526
Story •จำนวนชน 5 5 30 20 30 39 49 25 9 1 1 15 15 21 12 8 8 26 13 41 15 15 1 8 377 20.9444 20.10526
No Building 'จำนวนอาคาร 19 10 1 1 2 1 1 1 1 1 1 3 3 1 1 5 8 1 6 1 า 1 19 75 3.94737 3.947368
Equity พนลงทุน 5.72% 8.50% 494% 1 7.04% 10 42% 7.79% 5.45% 8.78% 6.00% 1 6.67% 43 55% 21.62% 2046% 17.46% 15.16% 14.95% 3.78% 9.71% 2.74% 9.63% 17.16% 21 267.53% 1 2.74% 1 1.28%
Loan เงิน ft 20.42% 35.52% 45.71% 23.20% 30 4 I %33.52% 28.90% 1 / 56% 44.26% 25.00% 20.10% 33.78% 28 54% 33.70% 31.80% 35.86% 20.4 5% 40.22% 39.76% 24.08% 34.55% 21 647.33% 30.83% 31.74%
Down Payment เงนดาว1น 30.00% 30.00% 30.00% 40.00% 45.00% 40.00% 40.00% 45.00% 30.00% 40.00% 30.00% 22.12% 19.44% 20.00% 45.00% 30 00% 35.00% 40.00% 40.00% 1 7 58 1.56% 34.21% 32.19%
Deposit &  Sign เงินจอง ^ ทัาส์ญณา N/A N/A N/A 5.00% 10.00% 1 0.00% 10.00% 7.50% 6.00% 4.47% 5.0 ใ % 5.00% 5.00% ช 00% i 8.00% 1 2 81.98% 6.83% 4.31%

No Period จัาน'วนงวด 18 18 20 20 30 36 30 24 36 24 20 24 24 20 18 30 1 4 14 1 ธ 388 24.25 21.36642
Per Period งวดละ 1.75% 1.17% 0.83% 0.94% 1.00% 0.88% 0.60% 0.6 3% 2.00% 1.33% 0.90% 1 1 1 2.03% 1.09% 0.63%

Transfer เงินจ่ายว้นโอน 70.00% 70.00% 70.00% 60.00% 55.00% 60.00% 60.00% 55.00% 70.00% 60.00% 70.00% 77.88% 80.56% 80.00% 55.00% 7Ü OÜ% 65.00% b 0.00% 60.00% 1 7 1 1 1 ย.44% 65.79% 62.55%
Interest Rate อัตราดอกเนย 1 3.00% 1 3.00% 1 2.50% 14.00% 1 5.50% 16.75% 17.75% 1 3.00% 1 3.50% 1 7.50% 1 7.50% 1 4.00% 1 4.00% 14.00% 1 4.00% 1 3 50% 14.50% 15 217.50% 14.50% 12.13%
Dept / Equity อัตราส่วนหนีสันตอทุน 3.57 4.า8 9.25 1.36 2 92 4.30 5.30 2.00 7.38 1.50 0.46 1.56 1.40 1.93 2.1 0 2.40 5.4 1 4.14 14 52 2.50 2.01 21 80.18 3.81804 4.064073

Cash o u tf lo w  (Expense) ก ร ะ แ ส เง ิน ส ด อ อ ก
Land Cost ค่าทีดิน 6 60% 980% 971% 17.04% 10.42% 9.08% 5.56% 3 87%' 12.00% 9.20% 804% 10.81% 10.91% 25.56% 12.90% 22.25% 6 05% 6 80% 832% 9 31 % 8 97% 18 199.26% 1 1.07% 10.83%
Construction cost ค่าก่«ล?าง 58 74% 48 79% 6036% 4503% 41.96% 49.07% 62.55% 49 80% 46.89% 54 49% 69 68% 65 48% 46 37% 34 77% 48.04% 38.23% 51 04'Xi 60 58% 69.61 M 63.53% 51.56% 1 9 963.38% 50.70% 50.70%

Cut & Fill - การปรับระดับดิน 1.92% 2 85% 001% 0.00% 006% 0 00% 000% 2.63% 067% 1 34% 2.03% 0 00% 0.37% 025% 0.33% 0 38% 0 00% 0 1 1 % 000% 0.00% 13 1 2.93% 0.99% 0.61%
Road & drainage - ถนน และท่อระบาย'นำ 1.43% 2.12% 0 00% 0,00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 3 35% 3.57% 0.00% 0.62% 0.61 % 0.65% 0 OO'X, 0 85% 0.00% 0 00%, 0.00% 6 8.42% 1.40% 0.52%
Building Construction - การก่อสร้างอาคาร 55.04% 4328% 47.92% 4503% 24.43% 30.48% 62.55% 33 89% 44 27% 53.83% 52 26% 51.20% 44.73% 32 28% 43.60% 35.95% 35 96% 44.76% 59 18% 53.53% 51.56% 19 839.91% 44.21% 44.21%

- Electric Water Fire Telephone - ไฟฟ้า ประปา อัคค่ภ้!) โทรสัพท'' 029% 0.43% 9 58% 11.48% 11.07% 0 00% 13.97% 0.00% 000% 12 06% 7.93% 0 00% 1.12% 0.72% 1.20% y 94 % 4 20% 0 (•ว'.";. 000% 000% 1 1 69.64% 6.33% 3.68%
- Interior Decorate การตกแต่งภายใน 0.00% 0.00% 006% 566% 1.62% 0.00% 0.00% 0.00% 0 00% 0 00% 0.00% 0.00% 0.37% 0.00% 0.00% 0 00'X, 0.00% 0 00% 0 00%, 0 00% 4 7.71% 1.93% 0.41 %
- Landscape ภุมิท้ศน์ 0.07% 0.11% 0.14% 0.00% 2.78% 0.00% 0.00% 0.00% 000% 0 00% 0.09% 0.00% 0.00% 000% 0.00% 3.37% 0 49% 0.00%, 0 00%, 000% 6 6.92% 1.15% 0.37%
- Lift ลิฟ่ท์ 000% 0.00% 2.54% 0.00% 3.06% 000% I 93% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.64% 0.00% 2.84% 0.00% 7 31% 11 00% 0.00%, 0 00% 0.00% 6 14.32% 2.39% 0.75%

Other - อืนๆ 0.00% 000% 0.11% 0.40% 0.00% 0.00% 000% 0.00% 0.00% 0.67% 0.68% 0.00% 0.00% 003% 0.10% 1.14% 0 79% 0 33%, 0 00%, 0.00% 8 3.08% 0.38% 0.1 6%
Professional Fee ค่าธรรมเนียมยู่'เขียว'ชาญ 0 09% 014% 1.65% 2 00% 2.18% 2.25% 3.00% 0.75% 1.13% 1 23% 0.40% 1.38% 1 09% 0.62% 1 03% 0.78% 2 50% 1 53% 3 02%, 1.30% 1.81 % 19 28.20% 1.48% 1.48%

- Architect Engineer&Consultar - สถาปนิก 1วัศวกร,ทีปริกษา กร 0 09% 0.14% 1 20% 2.00% 0.94% 1 30% 2 19% 0 75% 1.13% 1 23% 0 40% 1.38% 0.68% 0.62% 0.52% 0 4 7% 1 75% 1.53% 1.92% 1 30% 0.00% 21 21.54% 1.03% 1.04%
- Project Consultant&Managemer ทีปริกษาโครงการ 0.00% 0.00% 045% 0 00% 1.25% 0.95% 0.81 % 0.00% 0 00% 0 00% 0.00% 0.00% 0.41 % 0 00% 0 51 % 0 32% 0 76% 0 00% 1 10% 0 00% 0 00% 9 6.55% 0.73% 0.34%

Marketing & Promotion ค่าH จ่ายทางการตลาด 1.61 % 2.11% 1 00% 400% 468% 6.00% 1.14% 1 93% 2.55% 2.50% 4.41 % 3.67% 2 45% 2.62% 1.95% 2.88% 3 73% 650% 2 60%, 1 20% 2.50% 1 9 56.32% 2.96% 2.96%
- Advertisement &Public Relati - โฆษณา ประชาสัมพันธ์ 1 61% 2.11% 0.00% 2.00% 2 68% 3.00% 014% 1.93% 2 55% 2.50% 2.41 % 1.63% 095% 1.87% 0.95% 2.38% 2 27% 3.50% 2 60%. 0 00% 0.00% 1 7 32.97% 1.94% 1.82%

Comission - ค่า คอมมิซซ้น 0.00% 0.00% 0.00% 2.00% 2.00% 3.00% . 1.00% 0.00% 0.00% 000% 2.00% 2.04% 1.50% 0 75% 1 00% 050% 1 23% 3.00% 000%, 0 00% 0 00% 1 1 18.01% 1.64% 0.95%
Party & Opening - การเปิดตัว งานเลียง 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0 00% 0.00% . 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 000% 0.00% 0 00% 0.00% 0.00% 0 00% 0 23% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1 0.23% 0.23% 0.01%

Project Management Cost การบริหารโครงการ 3.36% 3.57% 1 02% 1.00% 0.72% 2.65% r 1.31% 3.86% 4.43% 1 73% 0 71% 0.72% 1.12% 4.74% 1.37% 1.12% 3 22% 7 50% 0 99%, 1 73%) 2.00% 19 41.41% 2.18% 2.1 8%
- Administration - งานธุรการโครงการ 2 85% 2.81% 000% 1.00% 0.72% 1.00% 1.15% 3.86% 4.43% 1.73% 0.38% 1 0.38% 0 98% 4.24% 1 14% 1 03% 1.51% 1 50% 0.66%, 0.00%, 0.00% 1 6 28.1 3% 1.76% 1.63%
- Operating Expense & Asset - งานบริหาร และวัสดุ อุปกรณ์ 0.51% 0.76% 0.00% 0.00% 0.00% 0.65% 0.16% 0,00% 0,00% 000% 0.33% .0.34% 0.14% 0.50% 0.24% 0 09% 0.95% 0.00% 000%, 0.00% 0.00% 9 4.33% 0.48% 0.23%
- Marketing Management - การบริหารการตลาด 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.00% 000% 0,00% 0.00% 0.00% 000% 0,00% 0.00% 0 00% 0 00% 0.00% 0.76% 1 00% 0.33% 0.00% 0.00% 4 3.08% 0.77% 0.1 6%

Tax &  fee ภาษี 0 17% 0.36% 994% 5 73% 16.38% 9.24% 4.62% 3.30% 5.75% 4 94% 5.34% 5,37% 4 30% 4.30% 430% 467% 3 88% 5 31 % 0.331, 5.11 % 11.75% 20 1 09.74% 5.49% 5.51 %
- Commercial Tax - ภาษีการค้า 0.00% 0.00% 3.84% 3.13% 3.85% 3.30% 2.93% 330% 3.30% 4.81 % 3.85% 3.86% 3.30% 3.30% 330% 3.30% 308% 4 2 7% 0 00% 2.62% 3.85% 2.98%
- Income Tax 30% o f Prof - ภาษีเงินได้นิติบุคคล 0.00% 0.00% 461% 0.00% 10.03% 3.53% 0.00% 0.00% 0,00% 000% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 000% 1.00% 6.55% 1.30%
- Propeties Tax - ภาษี โรงเรือน 0.14% 0.30% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 000% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0 00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%, 0 00% 0.00% 0.02%

- Mortgage Fee -ค่าธรมเนิยมการจดจำนอง 0.04% 0.06% 0.00% 0.00% 0.00% 0.01 % 0.32% 000% 0.00% 0.13% 000% 0.00% 0.00% 000% 0.00% 0.00% 0 00% 004% 0.33% 024% 0 23% 0.06%
- Official Fee - ค่าธรมเนิยมการขออนุญาต 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 000% 0 00% 000% 0.00% 0.00% _ 0 00% 0 00% 0.00% 0.00% 0 00% 0.00% 0.37% 0.00% 0 00% 0.00%, 0 00%, 0.00.% 0.02%
-T ransfer Taxes - ค่าธรมเนียมการโอน 0.00% 000% 1.50% 2.61% 2.50% 2.40% 089% 000% 2.45% 0.00% 1.49% 1.50% 1.00% 0.00% 0 00% 0.00% 0.80% 1 00% 0.00%, 1 25% 1.12% 1 1 1 7.76% 1.61% 0.93%

Bank charge & Regal Fee 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.48% 0.00% 0.00% 0 00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.00% 1 00% 1.00% 0.00% 0 00% 0.00%, 0.00% 0.00% 4 3.48% 0.87% 0.1 8%
Other Expenditure ค่า'ใช้'จ่ายอืนๆ 2.96% 5.15% 7 77% 2 00% 10.89% 11.70% 11.05% 3.19% 9.86% 6.99% 1 48% 3.37% 7 71% 6.14% 8.37% 7,21% 2 81% 11.83% 5.92% 2.40%, 634% 1 9 1 31.26% 6.91 % 6.91%
- Condom inium Sinking Fu เงินกองทุนรวม 0.00% 0.00% 0.00% 0 00% 0,00% 0.32% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0 00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.57% 0.00% 0.00%, 0 00% 0.00% 1 0.57% 0.57% 0.05%
- Contingency A llowance - เงินเผือขาด - เผือเหลือ 0 25% 0.37% 0.76% 0.00% 4.16% 2.37% 3 13% 0.00% 0.00% 0 00% 0.00% 0.00% 2.32% 1.72% 2 18% 1.80% 0.28% 5 06% 0 00% 000% 0 00% 1 1 24.39% 2.22% 1.28%

Loan Interest ดอกเปียเงินกู้ 2 43% 4.36% 700% 2.00% 6.74% 9.01% 7.38% 3,19% 8.73% 699% 1.48% 3.37% 4.71% 3 80% 582% 5.41% 1 96% 648% 5.59% 2 40% 5.34% 21 104.17% 4.96%i 5.28%
- Other - อนๆ - 0.28% 0.42% 0 00% 000% 0.00% 0.00% 0.55% 0.00% 1.13% 0.00% 0.00% 0.00% 0 68% 0.62% 0.38% 0.00% 0 00% 0 29% 0.33% 0 00% 1.00% 9 5.40% 0.60% 0.30%

TOTAL EXPENSE รวม ก ระแ ส เง ิน สดออก 73.54% 69.92% 91.45% 76.80% 87.24% 89.98% 89.23% 66.69% 82.60% 81.09% 90.06% 90.80% 73.95% 78.76% 77.97% 77.15% 73.23% 85.04% 80.69% 74.59% 84.94% 21 1 695.70% 80.75% 80.58%

Interest - ดอกเปียเงินกู้
Construction Area พท ก่อสร้าง
Salable Area พท ขาย ......

r 1- -• 1-'T.™ _____ \_____ __ ...
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ก ารว ิเค ร าะห ์แ จ ก แ จ งแ ล ะจ ัด ก ล ุ่ม โค รงก าร

ทดสอบเพ่ือหาความแตกต่างของสัดส่วนต้นทุนโดยทดลองแจกแจงตาม
- ลักษณะโครงการ จำนวนอาคาร ความสูง
- ระดับราคาขายต่อหน่วย
- มูลค่าโครงการ

เพ่ือทดสอบหาค่าความแตกต่างของเวลาและสัดส่วนต่นทุนว่ามีความแตกต่างและสัมพันธ์กัน 
อย่างเหนได้ชัดหรือไม่

1 . ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์ด ้ว ย ก า ร จ ัด ก ล ุ่ม โ ค ร ง ก า ร โ ด ย จ ำ แ น ก ต า ม ค ว า ม ส ูง แ ล ะ จ ำ น ว น อ า ค า ร ใ น

โ ค ร ง ก า ร  จัดแยกออกเป็น 4  กลุ่ม ตามแ ผ น ผัง.ดังน้ี

จ า ก ต า ร า ง ช ุด พ ื่ 2  แ ส ด ง ถ ึง ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ก ัน ข อ ง ล ัก ษ ณ ะ โ ค ร ง ก า ร ก ับ ร ะ ย ะ เว ล า ด ำ เน ิน โ ค ร ง ก า ร  

แ ล ะ ส ัด ส ่ว น ต ้น ท ุน  ด ัง น ี้

-  ล ัก ษ ณ ะ โ ค ร ง ก า ร ท ี่เป ็น อ า ค า ร เด ี่ย ว ห ร ือ อ า ค า ร ก ล ุ่ม ไ ม ่ม ีผ ล ต ่อ ร ะ ย ะ เว ล า ด ำ เน ิน โ ค ร ง ก า ร

-  ส ิ่ง ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ร ะ ย ะ เว ล า ด ำ เน ิน โ ค ร ง ก า ร  ค ือ  น โ ย บ า ย แ ล ะ แ ผ น ด ำ เน ิน โ ค ร ง ก า ร ท ี่ค ำ น ึง ถ ึง แ ผ น ก า ร  

ข า ย ห ร ือ ค ่า น ึง ถ ึง ส ภ า ว ะ ต ล า ด  ม า ก ก ว ่า ท ี่จ ะ ค ำ น ึง ถ ึง ล ัก ษ ณ ะ โ ค ร ง ก า ร เป ็น ห ล ัก

-  แ ต ่ถ ้า น โ ย บ า ย แ ล ะ แ ผ น ต ้อ ง ก า ร ใ ห ้ใ ช ัเว ล า น ้อ ย ท ี่ส ุด  ไ น ก า ร ด ำ เน ิน โ ค ร ง ก า ร  (โ ด ย จ ะ ต ้อ ง ไ ม ่ม ี

ป ัญ ห า ต ้า น ก า ร ต ล า ด ,ก า ร ข า ย ห ร ือ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร เก ็บ บ า ง ส ่ว น ไ ว ,'เพ ื่อ ป ร ับ ร า ค า )  แ ล ้ว  ค ว า ม ส ูง ข อ ง อ า ค า ร จ ะ ม ี 

ผ ล ต ่อ ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ เว ล า  เน ื่อ ง จ า ก อ า ค า ร ท ี่ส ูง ม า ก จ ะ ต ้อ ง ใช้เว ล า ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ท ี่ม า ก ก ว ่า  เช ่น อ า ค า ร ส ูง  15 

ช ั้น  อ า จ เร ่ง ท ำ ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ใ ห ้เส ร ็จ ไ ต ้ภ า ย ใ น  1 8  เด ือ น  แ ต ่อ า ค า ร ส ง  4 0  ช ั้น  อ า จ ต ้อ ง ใ ช ้เว ล า อ ย ่า ง น ้อ ย
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30 เดือน สำหรับโครงการท่ีมี 2 -5  อาคาร และโครงการท่ีมีมากกว่า 5 อาคาร ไม่มีผลต่อการกำหนด
ระยะเวลาดำเนินโครงการ เพราะสามารถได้พร้อมกันหลาย  ๆ อาคาร

- โครงการที่มีอาคารเดียว ความสูงมีผลต่อสัดส่วนด้นทุนที่ดินและค่าก่อสร้าง จากตารางสรุป 
รายกลุ่มค่าท่ีดินของกลุ่มโครงการท่ีมีอาคารเดียวสูงไม่เกิน 19 ชั้น และสูง 20 ชั้นขึ้นไป เท่ากับ 13.93 % 
และ 8.82% ตามลำดับ ส่วนค่าก่อสร้าง เท่ากับ 45.86% และ 52.91% ดามลำดับ เม่ือดูเฉพาะโครงการที่มี 
อาคารเดียวสูงต้ังแต่ 30 ช้ันข้ึนไป มีระยะเวลาดำเนินโครงการ 42 เดือน ชี่งสูงกว่าค่าเฉลี่ยของทุกกลุ่ม

- ค่าท่ีดินของโครงการท่ีมีอาคารเดียวสูง 20 ชั้นขึ้นไป(กลุ่ม 2 ) จะมีสัดส่วนล่ํามาก เพียง
8.82%

- ค่าพัฒนาท่ีดินและสาธารณูปโภคของโครงการที่มีหลายอาคารจะสูงกว่า โครงการที่มีอาคาร 
เดียวมากคือมีสัดส่วนในกลุ่มท่ี 1 - 4 เท่ากับ 1 .07% ,0 .07% , 2 .15% ,2 .26%  ตามลำดับ

- ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ สำหรับอาคารสูง จะมีสัดส่วนสูงกว่า โครงการที่มีอาคารไม่สูงหรือโครง 
การท่ีมีลักษณะเปีนกลุ่มอาคารท่ี'ไม่สูงมากนักหลาย  ๆ อาคาร โดยมีสัดส่วนในกลุ่มท่ี 1 -4  เท่ากับ 
1.20% ,2.03% ,1.53% ,0.82% ตามลำดับ

สรุป

- ความสูงหรือจำนวนช้ันของอาคารมีผลต่อระยะเวลาดำเนินโครงการ, สัดส่วนค่าท่ีดินและค่าก่อ
สร้างโดย ความสูงมาก จะใช้ระยะเวลามาก,สัดส่วนค่าก่อสร้างมาก,สัดส่วนค่าท่ีดินน้อย

ความสูงน้อย จะใช้ระยะเวลาน้อย,สัดส่วนค่าก่อสร้างน้อย,สัดส่วนค่าท่ีดินมาก
- อาคารสูงต้องการใช้บุคคลากรที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญด้านการก่อสร้างเป็นอย่าง มาก มีค่าใช้ 

จ่ายเป็นค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ในสัดส่วนท่ีสูง
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ตารางที่ A  2.1 สรุป"อัตราส่วนต้นทุนต่อราคาขาย" ของโครงการอาคารชุดพ้กอาศัย จำแนกกลุ่มตามความสูงและจำนวนอาคาร

โ ค ร ง ก า ร Average Average
A Aa B C D E F G H I J Jcl K L M N O P Q R Ra Average 10 90 20 80

Average

ร า ย ก า ร
% %

18 case

ระยะเวลา ( เติแโเ ) 60 36 36 30 39 40 40 39 31 36 28 88 36 30 54 42 27 24 36 28 44 37.143 36.1 76 35.615 36.88889
จานวนซน 5 5 30 20 30 39 49 25 9 11 15 15 21 12 8 8 26 13 41 15 15 19.619 18.353 1 7.462 20.94444
จำนวนอาคาร 19 10 1 1 2 1 1 I 1 1 1 3 3 1 1 5 8 1 6 1 1 1 3. 762 2.765 2.0 7/ 3.1111 1 1

1 ค่าท่ีดิน 6.60% 9.80% 9.ท % 17.04% 10.42% 9.00% 5.56% 30/% 1 2.00% 9.20% ช.04% 10.81% 10.91% 25.56% 12.90% 22.25% ธ.05% 6.80% 8.32% 9.31% 8.97% 10.63% y. 76% 9.4 9% 1 1.0/%
2 ค่าพัฒนา(สานารญป'ป!ค)ในท่ีดิน 3.34% 4 น7% 0.01% 0.00% 0.00% 0.06% 0.00% 0.00% 2.03% 0.0/% 4.69% 5.60% 0.00% 1.00% 0.85% 0.98% 0.38% 0.85% 0.11% 0.00% 0.00% 1.24% 0.92% 0 5 7% 1.01%
3 ค่าก่อสร้าง 55.40% 43 83% 00.35% 46.03% 4 1.96% 49.00% 62.55% 49.80% 44 โ,/';., ร.3.88% 64.99% 59.89% 46.37% 33.77% 47.19% 37.25% 50.66% 49.73% 59.50% 53.53% 51.56% 50.50% 4 9.83% 50.4 5% 4 9.25%
4 ค่าชรรมเนอมว1•ทา1ซีพ 0.09% 0.14% 1 65% 2.00% 9.18% 2.25% 3.00% 0.75% 1. 1 3% โ 23% ก 40% 1.38% 1.09% 0.62% 1.03% 0.78% 2.50% 1.53% 3.02% 1.30% 1.81% 1.42% 1.39% 1.37% 1.56%
5 ค่าใช้ค่ายพางการ!!!ราด 1.61% 2.1 I % 1.00% 4.00% 4.00% (>.00% 1.14% 1.93% 2.55% 2.50% 4.4 1% 3.6/% 2.45% 2.62% 1.95% 2.88% 3.73% 6.50% 2.50% 1.20% 2.50% 2.95% 2. 78% 2.72% 3.04%
6 การ!!ริหารโครงการ 3.36% 3.ร/'-;. 1 ท:■•ร. 1 0(1% 0. 72% 2.65% 1.31% 3.86% 4.43% 1 73% 0.71% 0.72% 1.12% 4.74% 1.37% 1.12% 3.22% 2 รก% ก.99% 1.73% 2.00% 2.09% 1.96% 1.83% 2.1 1%
7 ภาษี 0.1 /% 0.36% ร. 33% ร. / 3% 6.35% 5.71% 4.62% 3.30% 5. 75% 4.94% 5.34% 5.37% 4.30% 4.30% 4.30% 4.67% 3.88% 5.31% 0.33% 4.1 1% 5.20% 4.26% 4.52% 4.74% 4.43%
8 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 0.ร:(ว» () /•)••.. ท /6% 0.00% 4.16% 2.69% 3.67% 0.00% 1.1 3% 0.00% 0.00% 0.00% 3.00% 2.34% 2.56% 1.80% 0.85% 5.35% 0.33% ช. 00% 1.00% 1.47% 1.26% 1.14% 1.69%
y ดอกเบยนนผู้ 2.43% 4 <(>'*. / 00% 2.00% 6.74% 9.01% 7.38% 3.19% 8. /3% ธ.99% 1.48% 3.37% 4.71% 3.80% 5.82% 5.41% 1.96% 6.48% 5.59% 2.40% 5.34% 4.96% 4.88% 4.94% 5.44%

รวมค่าใช้จ่า?! /.( ป4% «■** ’ แ(>.84% 76.80% 77.21% 86.45% 89.23% 66.69% 82.60% 81.09% 90.06% 90.80% 73.95% 78.76% 77.97% 77.15% 73.23% 85.04% 80.69% 73.59% 78.38% 79.52% 79.56% 79.21% 79.60%
10 กำไรขนตน ;'<;.46% 30 ทแ% 13.16% 23.20% 22.79% 13.56% 10.77% 33.31% 1 7.40% 18.91% 9.94% 9.20% 26.05% 21.24% 22.03% 22.85% 26.77% 14.96% 19.31% 26.41% 21.62% 20.48% 20.44% 20.79% 20.40%

ภาษีเงินไต้นิติบุคคล 0.00% 0 <)()% 4.61 % 0.00% 10.03% 3.53% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% ก.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.00% 6.55% 1.22% 0.54% 0.70% 1.37%

ค่าพัฒนา 4 ค่าก่อสร้าง 58. /4 % 48.79% 60.36% 45.03% 41.96% 49.07% 62.55% 49.80% 46.89% 54.49% 69.68% 65.48% 46.37% 34.7 ใ0/0 48.04% 38.23% 51.04% 50.58% 59.61% 53.53% 51.56% 51.74% 51.6 7% 51.43% 50.26%
ฅ่าอรรมเนียมผู้เช่ียวชาญ+การ! เราท า 'น)';;, 3.71% 2.67% 3.00% 2.90% 4.90% 4.31% 4.61 % 5.55% 2.97% 1.11 % 2.10% 2.21% 5.36% 2.41% 1.91% 5.72% 4.03% 4.00% 3.03% 3.81 % 3.51% 3.50% 3.4 5% 3.68%

เค ร งก า ร

ร า ย ก า ร
H I L R Ra

AVERAGE H, 

I.L.Ra
ระยะท!ท ( เด็อน ) 31 36 30 28 44 35.25
จำนวนช้ัน 9 11 1? 15 15 11.75
จำนวนอาคาร 1 1 1 1 1 1

1 ค่าท่ีดิน 12.00% 9.20% 25.56% 9.31% 8.97% 13.93%

2 ค่าพัฒนา[ราธารญ! เโกค)ในท่ีดิน 2.63% 0.67% 1.00% 0.00% 0.00% 1.07%

3 ค่าก่อสร้าง 44.27% 53.83% 33.77% 53.53% 51.56% 45.86%

4 ด'ท]รรมเนยมาซาซพ 1.13% 1.23% 0.62% 1.30% 1.81% 1.20%

5 ค่าใช้จ่ายพางการต!ทด 2.55% 2.50% 2.62% 1.20% 2.50% 2.54%

ธ การ!!ริหารโคร!การ 4.43% 1.73% 4.74% 1.73% 2.00% 3.22%

7 ภาษี 5.75% 4.94% 4.30% 4.11% 5.20% 5.05%

8 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 1.13% 0.00% 2.34% 0.00% 1.00% 1.12%

9 ดอกเบ้ียเงินผู้ 8.73% 6.99% 3.80% 2.40% 5.34% 6.22%
รวมค่าใช้จ่าย 82.60% 81.09% 78.76% 73.59% 78.38% 80.21%

,0 กำไรช้ันต้น 1 7.40% 18.91% 21.24% 26.41% 21.62% 19.79%

c K G 0 B • E O F AVERAGE

30 36 39 27 36 48 36 48 37.5
20

1
21

1
26

1
26

1
30

1
39

1
.41

. 1
49

1
31.375

1

1 7.04% 10.91% 3.8 7% 6.05% 9.71% 9.08% 8.32% 5.56% 8.82%

0.00% 0.00% 0.00% 0.38% 0.01% 0.06% 0.11 % 0.00% 0.07%

45.03% 46.37% 49.80% 50.66% 60.35% 49.00% 59.50% 62.55% 52.91 %

2.00% 1.09% 0.75% 2.50% 1.65% 2.25% 3.02% 3.00% 2.03%

4.00% 2.45% 1.93% 3.73% 1.00% 6.00% 2.50% 1.14% 2.84%

1.00% 1.12 % 3.86% 3.22% 1.02% 2.65% 0.99% 1.31% 1.89%

5.73 % 4.30% 3.30% 3.88% 5.33% 5.71% 0.33% 4.62% 4.15%

0.00% 3.00% 0.00% 0.85% 0,76% 2.69% 0.33% 3.6 7% 1.41%

2.00% 4.71% 3.19% 1.96% 7.00% 9.01 % 5.59% 7.38% 5.11%

76.80% 73.95% 66.69% 73.23% 86.84% 86.45% 80.69% 89.23% 79.23%

23.20% 20.05% 33.31% 26.77% 13.16% 13.55% 19.31% 10.77% 20.7 7%
ภาษีเงินไต้นิติบุคคล 0.00% 0.00% 0.00% ใ.00% 6.55% 1.64% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 4.61% 3.53% 0.00% 0.00% 1.02%

โค ร ง ก า ร

ร า ย ก า ร
D J Ja M AVERAGE

ร:.ทะเวลา ( เติอน ) 39 28 28 54 40 33
จํ' 1น J นช้ัน .ใ»ช 1 า 1 5 ช 1 7.6/
จำนวนนาค'ท 2 3 3 5 3.33

1 ค่าพน 10.42% 8.04% 10.81% 12.90% 11.38%

ค่าพัฒนา(สาธารญป'Ù เต!(ในพพน 0.00% 4.60% 5.00% 0,85% 2.1 5%

า ค่าเท่■ไสร้า ■ใ 4 1.96% M •19% VI แน% 4 7 ! ■ »•* 40 08%

4 ค่าน'รรมเน!'เม,ไซฯซพ 2. ! H % 0 40% I โพ'*, I 0า% ! 63. %

h ค่าใช้จ่ายพา!การตลาด 4.68% 4.41% 3.67% 1.95% 3.43%

f) ทาร'] เร่'ทฯร๒ร1(1 เร 0.72% ช. 71 % ท. /2% 1.3/% 0.04%

7 ภาษี 6.35% 5.34% 5.37% 4 30% 5.34%

8 ค่าใช่'จ่ายอ่ืนๆ 4.16% 0.00% 0.00% 2.56% 2.24%

9 ดอกเบ้ียเงินผู้ ธ.74% 1.48% 3.37% 5.82% 5.31%

รวมค่าใช้จ่าย 77.21% 90.06% 90.80% I 7.9 7% 81.99%

10 กำไรช้ันต้น 22.79% 9.94% 9.20% 22.03% 18.01%
ภาษีเงินไต้นิตินคคล 10.03% 0.00% 0.00% 0.00% 3.34%

P N Aa A
AVFRAGE

P,N,Aa

AVERAGE

ALL

24 42 36 60 34.00 4ท 50
13 8 5 5 ธ.67 7.75
6 8 10 19 8.00 10.75

6 80% 22.25% 9.o0% ธ.60% 12.95% 11.36%

ช.85% ช. y 8% 4.9/% 3.34% 2.26% 2.53%

40 /3% 3/ 35% 43 83% 55.40% 43.60% 4 ( 1 55%

1 53% o /แ% 0 14% 0 00% 0.82% O 04%

6.50% 2.88% 2.1 1 % 1.61% 3.83% 3.28%

3 50% 1.12% 3.67% 3 36% 2.40% 2.04%

5.31% 4.6/% (1 3<>% 0.1 /% 3.45% 2 03%

ย:.ร% 1.80% ก./9% 0 53% 2.64% ะ’. ':..
6.48% 5.41 % 4.36% 2.43% 5.42% 4.6 7%

85.04% 77.15% 69.92% 73.54% 77.37% 76.41%

14.96% 22.85% 30.08% 26.46% 22.63% 23.59%
0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

AVI HAGI

โ ค ร ง ก า ร
SET 1 SET 2 SET 3 SET 4

ร า ย ก า ร
V II" I |,| If 1 ร่ติๆ ทเ ') ■<•1- - . 3 7 50 •น' " 51 50

จำนวนช้ัน 11.75 31.38 1 7.67 ย.67
จำนวนอาคาร 1.00 1 00 3.33 8.00

ค่าท่ีดิน 1 3.93% 8 82% I 1 38% 12 9*1%
ค่ เพด]น แส ท)ฯร!.บุ'! )'(./ เด)ใ;!.!พด1น 1 0 7% 0.07% 2 15% 2 20%

ค่ เท่-แสร้ 1 1 45 19.% 52 'll % น,,,,,,. 4.1 OU",.
ด 1แรรมเม!!ม'm เซพ 1 •.•ท'ร, 2 03% I 53% O 82%

ค่าใช้จ่ายทา!การตลาด 2.54% 2.84% 3.43% 3.83%
ทาร') m n ร'๒ร')เทร า 1 H 9% 0 54% 2 4 0%

.1!'เห 4 15% 5 34% 3.4 5%
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ! !'.'»!, 1 4 1 % 2.24% 2.64%
ผพแเบ้ีทน้นผู้ 0.22% b. 11 % 5.31 % 5.42%
รวมค่าใช้จ่าย 80.21% 79.23% 81.99% 77.37%

กำไรช้ันต้น 19.79% 20.77% 18.01% 22.63%
ภาษีเงินไต้นิติบุคคล 1.64% 1.02% 3.34% 0.00%

โ ค ร ง ก า ร

ร า ย ก า ร
SET 1 SET 2 SET 3 SET 4

LOW HIGH LOW HIGH LOW HIGH LOW HIGH

ระยะเวลา ( เตือน ) 28 44 27 46 28 54 24 60
จำนวนช้ัน 9 15 20 49 ธ 30 5 13
จำนวนอาคาร 1 1 1 1 2 5 6 19

1 ค่าท่ีดิน 8.97% 25.56% 3.87% 1 7.04% 8.04% 12.90% 6.60% 22.25%

2 ค่าพัฒนา(สาธารถ,)!เโกค)ในท่ีดิน 0.00% 2.63% 0.00% 0.38% 0.00% 5.60% 0.67% 4.97%

3 ค่าก่อสร้า Ï 33. 7 7% 53.83% 45.03% 60.35% 41.96% 64.99% 37.25% 55.40%

4 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.62% 1.81% 0.75% 3.02% 0.40% 2.18% 0.09% 1.53%

5 ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 1.20% 2.62% 1.00% ธ. 00% 1.95% 4.68% 1.61% ธ.50%

6 การบริหารโครงการ 1.73% 4.74% 0.99% 3.86% 0.71% 1.37% 1.12% 3.57%

7 ภาษี 4.11 % 5/75% 0.33% 5.73% 4.30% 6.35% 0.17% 5.31%

8 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 0.00% 2.34% 0.00% 3.67% 0.00% 4.16% 0.00% 5.35%

9 ดอกเบ้ียเงินผู้ 2.40% 8.73% 1.96% 9.01% 1.48% 6.74% 2.43% 6.48%

รวมค่าใช้'จ่าย 73.59% 82.60% 66.69% 89.23% 77.21% 90.80% 69.92% 85.04%

10 Iกำไรช้ันต้น 17.40% 26.41% 10.77% 33.31% 9.20% 22.79% 30.08% 14.96%

ภาษีเงินไต้นิติบุดคล 0.00% ธ.55% 0.00% 4.61% 0.00% 10.03% 0.00% 0.00%

►“ ค่าท่ีต้น

“๐"  ค่ เฟัผ U H ส Itm m t n ภท )ใ นท่ี ต้น 

A ค่าก่ค ส'รา 1

ร

i

i

i

!



พักษา 1 , เครงการ

□  กำไรขันต้น
□  ดอกเบ้ียเงินกู้

1i  ^ I □  ค่าใช้จ่ายอ๋ึนๆ
! แ3 ภาษ๊

ฒ 11 ! 1 1 H การบริทารโครงการ
— M -  -

I 1 11 ■  ค่าใช้จ่ายทางการตลาด
= M =1 1 = ® ค่าธรรมเนียมผู้เช่ียวชาญ
== = 1 B — 1 ^  ค่าก่อสร้าง

j 11 11 B 11 1 m ค่าพัฒนา(สาธารณูปโภค)ในท่ีดิน
แเ 1 - ■  ค่าท่ีดิน

== โ1
พ =

1 11

1 I
D 2? 1

M N O P Q R Ra

1
2

7



สรุปและกราฟ Chart 2 สัดส่วนต้นทนโครงการที่ใช ้เป ็นกรณ ีส ืกษ•า 1 8 โครงการ sort by อาคาร - ความร

□  กำไร,บนต้น
□  ดอกเบ้ียเงินกู
□  ค่าใช้จ่ายอ๋ึนๆ  
แ ภาษี
Ü การบริหารโครงการ 
■  ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 
แ ค่าธรรมเนียมผู้เช่ียวชาญ 
§  ค่าก่อสร้าง
แ ค่าพัฒนา(สาธารณูปโภค)ในท่ีดิน 
แ ค่าท่ีดิน

H L R R h C K G O B  E Q F D  J J a M P N A a l กว
CO



สอบสงจานวนอาคาร 1 29

ตารางท่ี A 2.2 รายละเอียด " อัตราส่วนต้นทุนต่อราคาขาย ” ของโครงการอาคารชุดพักอาศัย จำแนกกลุ่มตามความสูงและจำนวนอาคาร

โครงการ
รายการ H I L R Rn C K G 0 B E Q F D ชล ช M P IM An A Average Average 

10 90 %
Average 
20 - 80 %

ระข ะ เ ' !ลา ( เ ต ตน ) 3 1 3 6 3 0 2แ 4 4 3 0 3 6 3 9 2 7 3 6 4 8 3 6 4 8 3 9 2 8 2แ 6 4 2 4 42 to 0 0 3  / 1 4 3 3 6 . 1  7 6 3 5 . 6 1 5
ต ้า น ว น ซ น V) 1 1 1 2 1 6 1 5 2 0 21 2 5 2 6 3 0 3 9 4 1 4 9 3 0 1 5 I 5 8 Î 3 6 5 1 9 . 0 1 9 I 8 . 3 5 3 1 7 . 4 6 ?ใ)ไนวนอาคาร I 1 1 1 ใ I 1 1 1 1 1 า ใ 2 3 3 !, ธ 8 1 0 1 9 3 . 2 8 0 2 . 1  7 6 1 . 3 0 8ราคาข า แ  ( ห น ่า ย  : พันบาท) 3 2 0 4 0 0 7 1 6 3 2 0 4 5 0 1 4 4 0 1 6 4 0 2 0 0 0 1 5 0 0 2 5 0 0 1 3 0 0 9 6 4 1 0 3 5 1 8 0 0 6 5 0 6 5 0 4 9 9 9 6 0 4 9 9 1 6 0 1 5 0 9 4 8 . 7 1 4

บ ูรด ่า โครงการ (  หน ่]โเ : ร้านบาท) 1 3 3 3 0 0 8 0 2 0 8 2 1 6 3 8 1 7 3 3 โ ) 1 0 2 6 4 7 0 8 1 5 4 1 9 1 3 1 8 3 4 2 4 9 6 ใ 4 8 1 4 9 ! ) ? » เ ใ 0 3 0 1 0 /  1 3 0 2 โ)3/ 0 / 3 . 8 1 0

1 ค ่า ท ด น 1 2 . 0 0 % 9 . 2 0 % 2 5 . 5 6 % 9 . 3 1 % 8 . 9 7 % 1 7 . 0 4 % 1 0 . 9 1 % 3 . 8 7 % 6 . 0 5 % 9 . 7 1 % 9 . 0 8 % 8 . 3 2 % 5 . 5 6 % 1 0 . 4 2 % 1 0 . 8 1 % 8 . 0 4 % 1 2 . 9 0 % 6 . 6 0 % 2 2 . 2 6 % 9 . 8 0 % 0  0 0 % 1 0 . 6 3 % 1 1 . 1 8 % 1 1 . 1 5 %

2 ค ่า พ ัฒ น า เ ส า ! ท ร ญ ป ' เ ภ ค ) ใ น ท ด น 2 . 6 3 % 0 . 6 7 % 1 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 .3 8 % . 0 . 0 1 % 0 . 0 6 % 0 . 1 1 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 5 . 6 0 % 4 . 6 9 % 0 . 8 5 % 0  8 5 % 0  9 8 % 4 . 9  /% 3  3 4 % 1 . 2 4 % 1 . 4 9 % 1 .7 4 %

3 ค ่า ก ่อ ส ร ้า  1 4 4 . 2  /% 8 3 . 8 3 % 3 3 . 7 7 % 5 3 . 5 3 % 5 1 . 5 6 % 4 5 . 0 3 % 4 6 . 3 7 % 4 9 . 8 0 % 5 0 . 6 6 % 6 0 . 3 5 % 4 9 . 0 0 % 5 9 . 5 0 % 6 2 . 5 5 % 4 1 . 9 6 % 5 9 . 8 9 % 6 4 . 9 9 % 4 7 . 1 9 % 4 9 .  /  3 % 3 / 26% 4 3 . 6 3 % 6 6 , 4 0 % 6 0 . 5 0 % 6 0 . 5 7 % 5 0 . 7 3 %

4 ค ่• เ ธ ร ร ม เ น ีย ม ย ู่เ ช ย ว ช า ญ 1 .1  3% , 1 . 2 3 % 0 . 6 2 % 1 . 3 0 % 1 .8 1 % 2 . 0 0 % 1 .0 9 % 0 . 7 5 % 2 . 5 0 % 1 .6 5 % 2 . 2 5 % 3 .0 2 % 3 . 0 0 % 2 . 1 8 % 1 .3 8 % 0 . 4 0 % 1 . 0 3 % 1 . 6 3 % 0 / 6 % 0 . 1 4 % 0  0 9 % 1 .4 2 % 1 . 5 1 % 1 .4 0 %

5 ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ท า น ท ร ต ล า ด 2 . 6 5 % 2 . 5 0 % 2 . 6 2 % 1 . 2 0 % 2 . 5 0 % 4 . 0 0 % 2 . 4 5 % 1 . 9 3 % 3 . 7 3 % 1 .0 0 % ธ . 0 0 % 2 . 5 0 % 1 . 1 4 % 4 . 6 8 % 3 . 6 7 % 4 . 4 1 % 1 .9 5 % 6 . 6 0 % 2 8 8 % 2.11 -V 1 0 1 % . 2 . 9 6 % 2 . 7 3 % 2 . 5 5 %

6 ท า ร ใ เ ร ห า ' / ๒ ร ง ก า ร 4 . 4 3 % 1 .7 3 % 4 . 7 4 % 1 .7 3 % 2 . 0 0 % 1 . 0 0 % 1 .1 2 % 3 . 8 6 % 3 . 2 2 % 1 .0 2 % 2 . 6 5 % 0  9 9 % 1 .3 1 % 0 . 7 2 % 0 . 7 2 % 0 . 7 1 % 1 .3 7 % 2 . 5 0 % 1 . 1 2% 3 . 5 / % 3 30% 2 . 0 9 % 2 . 1  3 % 2 . 1 4 %

/ ภ า ษ ี 5 . 7 5 % 4 . 9 4 % 4 . 3 0 % 4 . 1  1% 5 . 2 0 % 5 . 7 3 % 4 . 3 0 % 3 . 3 0 % 3 . 8 8 % 5 . 3 3 % 5 . 7 1 % 0 . 3 3 % 4 . 6 2 % ธ . 3 5 % 5 . 3 7 % 5 . 3 4 % 4 . 3 0 % 5 . 3 1 % 4 . 0  /% 0 . 3 6 % 0  เ /% 4 . 2 6 % 4 . 1  1 % 3 . 9 8 %

8 ค ่า ใ ช ้จ ่า ย อ ื่น ๆ 1 . 1 3 % 0 . 0 0 % 2 . 3 4 % 0 . 0 0 % 1 . 0 0 % 0 . 0 0 % 3 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 8 5 % 0 . 7 6 % 2 . 6 9 % 0  3 3 % 3 . 6 7 % 4 . 1 6 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 2 . 5 6 % 5 . 3 5 % 1 .8 0 % ง . / ง % 0 . 6 3 % 1 . 4 / % 1 .2 4 % 1 . 0 9 %

9 ค ® ก น ่พ น ง ๊น เ 5 8 . 7 3 % 6 . 9 9 % 3 . 8 0 % 2 . 4 0 % 5 . 3 4 % 2 . 0 0 % 4 . 7 1 % 3 . 1 9 % 1 . 9 6 % 7 . 0 0 % 9 . 0 1 % โ) 5 9 % 7 . 3 8 % 6 . 7 4 % 3 . 3 7 % า . 4 8 % 5 . 8 2 % ธ . 4 8 % 6 . 4  1 % 4 . 3 0 % 2  4  3 % 4 . 9 6 % 5 . 0 2 % 5 . 3 9 %

ร ว ม ค ่า ' ใ ช ้' จ ่า ย 8 2 . 6 0 % 8 1 . 0 9 % 7 8 . 7 6 % 7 3 . 5 9 % 7 8 . 3 8 % 7 6 . 8 0 % 7 3 . 9 ๖ % 6 6 . 6 9 % 7 3 . 2 3 % 8 6 . 8 4 % 8 6 . 4 5 % 8 0 6 9 % 8 9 . 2 3 % 7 7 . 2 1 % 9 0 . 8 0 % 9 0 . 0 6 % 7 7 . 9 7 % 8 5 . 0 4 % 7 7 . 1  6 % 6 9 . 9 2 % / 3 . 6 4 % / 9 - 5 2 % 7 9 . 7 1 % 8 0 . 1 4 %

# ก ำ ไ ร ฃ น ีต น 1 7 . 4 0 % 1 8 . 9 1 % 2 1 . 2 4 % 2 6 . 4 1 % 2 1 . 6 2 % 2 3 . 2 0 % 2 6 . 0 5 % 3 3 . 3 1 % 2 6 . 7 7 % 1 3 . 1 6 % 1 3 . 5 5 % 1 9 3 1 % 1 0 . 7 7 % 2 2 . 7 9 % 9 . 2 0 % 9 . 9 4 % 2 2 . 0 3 % 1 4 . 9 6 % 2 2  8 6 % 3 0  0 8 % 2 6  4 0 % 2 0 . 4 8 % 2 0 . 2 9 % 1 9 . 8 6 %
ภ า ษ ีเ ง ิน ไต้น ต บ ุค ค ล 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % ใ . 0 0 % 6 . 5 5 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 .0 0 % ) 4 . 6 1 % 3 . 5 3 % 0  0 0 % 0 . 0 0 % 1 0 . 0 3 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 1 .2 2 % 1 . 1 3 % 1 .4 7 %

ค ่า พ ัฒ น า  + ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง 4 6 . 8 9 % 5 4 , 4 9 % 3 4 . 7 7 % 5 3 . 5 3 % 5 1 . 5 6 % 4 5 . 0 3 % 4 6 . 3 7 % 4 9 . 8 0 % 5 1 . 0 4 % 6 0 . 3 6 % 4 9 . 0 7 % 59 6ใ% 6 2 . 5 5 % 4 1 . 9 6 % 6 5 . 4 8 % 6 9 . 6 8 % 4 8 . 0 4 % 5 0 . 5 8 % 3 6 . 2 3 % 4 8 . 7 9 % 6 8 / 4 % 5 1 . 7 4 % 5 0 . 9 6 % 5 2 . 3 1 %

ค ่า ธ ร ร ม เ น ี£ 1ม ยู่'เ ช ี่ย ว ช า ญ + ก า ร บ ร ิห า ร โ ค 5.55% 2 . 9 7 % 5 . 3 6 % 3 . 0 3 % 3 . 8 1 % 3 . 0 0 % 2 . 2 1 % 4 . 6 1 % 5 . 7 2 % 2.6/% 4 . 9 0 % 4  0 0 % 4 . 3 1 % 2 . 9 0 % 2 . 1 0 % 1.11% 2 . 4 1 % 4 . 0 3 % 1 9 1 % 3. / 1 % 3  4 0 % 3 . 5 1 % 3 . 5 1 % 3 . 4 9 %

ใ คาคาร สงไม่เกน 1 9 Vน
โครงการ

รายการ H 1 L Ra Average
ใ

ร ะ ย ะ เ ว ร ท  (  เ ค ็อ น  ) 3 1 3 6 3 0 4 4 3 5 . 2 5

จ ่า น ว น ช น 9 1 1 1 2 1 5 1 1 . 7 5

จ ่า น ว น อ า ค า ร 1 1 1 1 า

■ ท ค า ข า ย  (  ห น ว ย  : พ ัน บ า ท ) 3 2 0 4 8 0 7 1 6 4 5 0 4 9 1 . 5

บ ูร ด ่า โ ค ร ง ก า ร  (  ห น ่ว ย  ะ ร ้า น บ า ท ) 1 3 3 3 0 0 8 0 2 1 6 1 8 2 . 2 5

ค ่า ท ี่ด น 1 2 . 0 0 % 9 . 2 0 % 2 5 . 5 6 % 8 . 9 7 % 1 3 . 9 3 %

ค ่า พ ัฒ น า ( ส า ธ า ร ( โ น ป โ ภ ค ) ใ น ท ํ่ด ิน 2 . 6 3 % 0 . 6 7 % 1 . 0 0 % 0 . 0 0 % 1 . 0 7 %

ค ่า ท ® ® ใ า ง 4 4 . 2 7 % 5 3 . 8 3 % 3 3 . 7 7 % 5 1 . 5 6 % 4 5 . 8 6 %

ค ่า ธ ร ร ม เ น ีย ม ย ู่เ ช ี่ย ว ข า ญ 1 . 1 3 % 1 .2 3 % 0 . 6 2 % 1 .8 1 % 1 .2 0 %

ค ่า ใช้จ ่า ย ท า ง ก า ร ( « ส า ด 2 . 5 5 % 2 . 5 0 % 2 . 6 2 % 2 .5 0 % 2 . 5 4 %

ก า ร แ ร ิห า ร โ ค ร ง ก า ร 4 . 4 3 % 1 .7 3 % 4 . 7 4 % 2 . 0 0 % 3 . 2 2 %

ภ า ษ ี 5 . 7 5 % 4 . 9 4 % 4 . 3 0 % 5 . 2 0 % 5 . 0 5 %

ค ่า ใ ช ้' จ ่า ย อ ํ่น ๆ 1 . 1 3 % 0 . 0 0 % 2 . 3 4 % 1 .0 0 % 1 .1 2 %

ด อ ก เ บ ี้ย เ ง ิน ย ู่ ธ . 7 3 % ธ . 9 9 % 3 .8 0 % 6  3 4 % ธ . 2 2 %

ร ว ม ค ่า ใ ช ้จ ่า ย 8 2 . 6 0 % 8 1 . 0 9 % / 8 . 7 6 % / H  3 8 % 8 0 . 2 1 %

ท า พ ้น ต ้น 1 7 . 4 0 % 1 8 . 9 1 % 2 1 . 2 4 % 2 1  6 2 % 1 9 . 7 9 %

า คา♦ ท า ส ูท ก ิน  1 9  ซ ั่น

ค ่า 1พ ัฒ น า  +  ค ่า ท ่ TivVni 4 6 . 8 9 %  5 4 . 4 9 พ ' า 4 . 7 7 %  6 1  4 6 . 9 3 %

ค ่า ธ ร ร ม เ น ีย ม ย ูผ ก 'ท  1 ญ I ท  เ ร บ ร ห า ร โ ค ร  5 . 5 5 %  2 . 9 / %  6 . 3 6 %  3 .1 1 1 %  4 . 4 2 %

C K G 0 B F Q F
A v e r a g e

2

3 0 3 6 3 9 ? / 3 6 4 8 3 6 4 8 . 3 7 . 5

2 0

1

2 1

1

2 5

1

2 6

1

3 0

Ï

‘ 3 9  

1

4 1

1

4 9

1

3 1 . 3 7 5

1

1 4 4 0 1 5 4 0 2 0 0 0 1 5 0 0 2 5 0 0 1 3 0 0 9 6 4 1 0 3 5 1 5 3 4 . 8 6

3 8 1 7 3 3 5 1 8 2 6 4 7 0 8 1 6 4 1 9 1 3 I 8 3 4 8 6 1 . 5

1 7 . 0 4 % 1 0 . 9 1 % 3 . 8 7 % 6 . 0 6 % 9 . 7 1 % 9.08% 8 . 3 2 % 5 . 5 6 % 8 . 8 2 %

0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % ก . 3 0 % 0 . 0 1 % 0 0ธ% 0 . 1 1 % ซ.00% 0 . 0 7 %

4 5  0 3 % 4 6 . 3 7 % 4 9 . 8 0 % 5 0  6 6 % 6 0 . 3 5 % 49 00% 5 9 . 5 0 % 6 2  6 5 % 5 2 . 9 1 %

2 . 0 0 % 1 . 0 9 % 0 . 7 5 % 2 . 5 0 % 1 .6 5 % 2 .'!)% 3 . 0 2 % 3 . 0 0 % 2 . 0 3 %

4 . 0 0 % 2 . 4 5 % 1 . 9 3 % 3 . / 3 % 1 . 0 0 % ธ <)0% 2 . 5 0 % 1 . 1 4 % 2 . 8 4 %

1 .0 0 % 1 .1 2 % 3 . 8 6 % 3  2 2 % 1 . 0 2 % ?  6 5 % 0 . 9 9 % 1 . 3  1 % 1 . 8 9 %

5 . 7 3 % 4 . 3 0 % 3 . 3 0 % 3  8 8 % 5 . 3 3 % 6  / 1% 0 . 3 3 * 4 . 6 2 % 4 . 1 5 %

0 . 0 0 % 3 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 .86% 0 . 7 6 % ? 69% 0 . 3 3 % 3 . 6 7 % 1 . 4 1 %

2 . 0 0 % 4 . 7 1 % 3 . 1 9 % ใ 9 6 % 7 . 0 0 % 9  ท 1% 5 . 5 9 % /  3 8 % 5 . 1  1 %

7 6 . 8 0 % 7 3 . 9 5 % 66 .69% / 3 23% 8 6 . 8 4 % 8 6  -15% 8 0 . 6 9 % 8 9 . 2 3 % 7 9 . 2 3 %

2 3 . 2 0 % 2 6 . 0 5 % 3 3 . 3 1 % 2 6 . 7  /% 1 3 . 1  6 % 1 3  ‘>5% 1 9 . 3 1 % 1 0 - / 7 % 2 0 . 7 7 %

0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 00% 4 . 6 1 % 3  *โ3% 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 1 .0 2 %

0

4 5 . 0 3 % 4 6 . 3 7 % 4 9 . 8 0 % 5 1 . 0 4 % 6 0 . 3 6 % 4๙ « ).'% 5 9 . 6 1 % 6 2 . 5 5 % 5 2 . 9 8 %

3 .0 0 % 2 . 2 1 % 4 . 6 1 % 5 .  7 2 % 2 . 6 / % 4.90% 4 . 0 0 % 4 .3  1 % 3.93%

D Ja M Average
3

3 9 2 8 5 4 4 0 . 3 3 3 3

3 0 1 5 8 1 7 . 6 6 6 /

2 3 ! . 3 . 3 3 3 3 3

1 8 0 0 6 5 0 4 9 9 9 8 3

3 , 4 9 6 1 4 8 5 2 8 1 0 5 / 3 3

1 0 . 4 2 % 1 0 . 8 1 % 1 2 . 9 0 % 1 1 . 3 8 %

0 . 0 0 % 5 . 6 0 % 0 . 8 5 % 2 . 1 5 %

4 1 . 9 6 % 5 9 . 8 9 % 4 / . 1 9 % 4 9 . 6 8 %

2 . 1 8 % 1 . 3 8 % 1 .0 3 % 1 .6 3 %

4 . 6 8 % 3 . 6 7 % 1 . 9 5 % 3 . 4 3 %

0 . 7 2 % 0 . 7 2 % 1 . 3 / % 0 . 9 4 %

6 . 3 5 % . 5 . 3 7 % 4 . 3 0 % 5 . 3 4 %

4 . 1 6 % '  0 . 0 0 % 2 . 5 6 % 2 . 2 4 %

ธ . ? 4 % 3 . 3 7 % 6.8?% 5 . 3 1 %

7 7 . 2 1 % 9 0 . 8 0 % 7 7 . 9 / % 8 1 . 9 9 %

2 2 . 7 9 % 9 . 2 0 % 2 2 . 0 3 % 1 8 . 0 1 %

1 0 . 0 3 % 0 . 0 0 % 0 .0 0 % ) 3 . 3 4 %

4 1 . 9 6 % 6 5 . 4 8 % 4 8 . 0 4 % 5 1 . 8 3 %

2 . 9 0 % 2 . 1 0 % 2 . 4 1 % 2 - 4 7 %

P N A a
A v e r a g e

4

2 4 4 2 3 6 3 4

1 3 8 5 8 . 6 6 6 6 7

6 ธ 1 0 8

9 6 0 4 9 9 1 5 0 5 3 6 . 3 3 3

1 0 3 0 1 0 7 1 3 6 2 8 2 1

6 . 8 0 % 2 2 . 2 5 % 9 . 8 0 % 1 2 . 9 5 %

0 . 8 5 % 0 . 9 8 % 4 . 9 7 % 2 . 2 6 %

4 9 . 7 3 % 3 7 . 2 5 % 4 3 . 8 3 % 4 3 . 6 0 %

1 ,5 3 % 0 . 7 8 % 0 . 1 4 % 0 . 8 2 %

6 . 5 0 % 2 . 8 8 % 2 . 1 1 % 3 . 8 3 %

2 . 5 0 % 1 .1 2 % 3 . 5 7 % 2 . 4 0 %

5 . 3 1 % 4 . 6 7 % 0 . 3 6 % 3 . 4 5 %

5 . 3 5 % 1 . 8 0 % 0 . 7 9 % 2 . 6 4 %

6 . 4 8 % 5 . 4 1 % 4 . 3 6 % 5 . 4 2 %

8 5 . 0 4 % 7 7 . 1 5 % 6 9 . 9 2 % 7 7 . 3 7 %

1 4 . 9 6 % 2 2 . 8 5 % 3 0 . 0 8 % 2 2 . 6 3 %

0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 % 0 . 0 0 %

5 0 . 5 8 % 3 8 . 2 3 % 4 8 . 7 9 % 4 5 . 8 7 %

4 . 0 3 % 1 . 9 1 % 3 . 7 1 % 3 . 2 1 %

จ»เทาf

ค ่า พ ต น

ค ่า พ ัเ » ภ . ท ( ส า ข า ร า  y i  เ โ ภ ค ) ใ ใ , .ก ำ ต น .  

ค ่า ก , ค ส ร • ท

ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม ย ู่' เ ซ , ย ว ช า ญ  

ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ท า ง ก า ร ต ล า ด  

ก า ร น ' ,ร ห า ร โ ค ร ง ก า ร  

ภ า ษ ี

ค ่า ใ ช ้จ ่า ย อ ื่น ๆ  

ด อ ก เ บ ี้ย พ น ย ู ่

ร ว ม ค ่า ไ ซ ้จ ่า ย  *

ก ำ ไ ร ข น ต น  

ภาษีเงินไต้นิตบุคคล

ค ่า พ ัฒ น า  +  ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง  4 6 . 9 3 %

ค ่า ธ ร ร ม เ น ีย ม ย ู่เ ช ย ว ช า ญ + ก า ร บ ร ห า ร โ ค ร  4 . 4 2 %

๙. _ 0 __ ท , 1ๅ ( ( fu n d

)
« ไ น ' ว น ช น  I

เฑน ไนอาการ

£ %. - A K ...A
๐-'๐';

เจ่า66\  en A  1  A  1 1 . 1 A

- ๙
๐', O A  « .....

■ #
\ /  a  * '  A - «  * E J'จ่ริ-

A ๐' \  / g
A

3 - — - V —----J-....  ....  ........ 5 - ............ ท A ต-

m »  ด ิน

I
ก ำ พ ัฒ น า ( ส า ธ า ร ญ ป โ ภ ก )  ; I 

ใ ใ!ทส ันใใ!ท ี่ส ัน  

A  กำก ํท?ก ่ทง

— ทาไ ร ข้ันตน

“  ค ่า ,ท « น

■ ค ่า พ ัฒ น า ( ส า ธ า ร m ป โ ภ ค ) ใ น  

ท ี่ต น

2 2 .6 3 %  I A  ค ่า ท ่อ ส ร า ง  

123)5%. I
I — X -  ก ำ ไ ร ข ั้น ต ้น

Average 4

ค ่า ธ ร ร ม เ น ีย ม ผ ู้) ช ย ว ช า ญ  

ท ่า ใ ช ้ร ่า ย ท า ง ก า ร ต ล า ค  

A ท า ร น ร ิห า ร โ ล ร ห ฑ ร  

«  ภ า ษ

ท เ" “  ท ่า ใ ช ้ร ่า ย ส ์น ๆ

la  J M N  Aa A
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2. การจัดกลุ่มศึกษาโดยจำแนกตามมูลค่าโครงการ จัดแบ่งแยกออกเป็น 3 กลุ่ม ด้งน้ี

1. โครงการที่มีมูลค่า น้อยกว่า 500 ล้านบาท
2. โครงการที่มีมูลค่า 5 0 0 -1 0 0 0  ล้านบาท
3. โครงการที่มีมูลค่ามากกว่า 1 000 บาทข้ึนไป

- มูลค่าโครงการมีความสัมพันธ์โดยอ้อมกับระยะเวลาดำเนินโครงการ โดยโครงการที่มีมูลค่าสูง 
มักจะเป็น โครงการที่มีลักษณะอาคารสูงมาก  ๆหรือ อาจจะเป็นโครงการท่ีมีหลายอาคาร ต้อง 
วางแผนการขายเป็นเฟส ทำให้ระยะเวลาต้องยืดออกไป

- สัดส่วนค่าใช้จ่ายต้านการบริหารโครงการ ' สำหรับโครงการมักจะผกผันกับมูลค่าของโครงการ
โดย โครงการที่มีมูลค่าสูงจะมีสัดส่วนค่าใช้จ่ายต้านการบริหารดํ่า
และ โครงการที่มีมูลค่าดํ่าจะมีสัดส่วนค่าใช้จ่ายด้านการบริหารสูง

แด่ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับกลุ่มผู้ลงทุน ด้วยว่าดำเนินการบริหารแบบใด ถ้าเป็นการบริหารแบบครอบ 
ครัว มักจะสามารถลดค่าใช้จ่ายด้านน้ีลงได้มาก แด่ผู้ลงทุนต้องทำงานหน้กโดยได้รับเงินเดือน 
ด่ํา เน่ืองจากกำไรท่ีไต้กิจะอยุ่ในวงครอบครัวและถีอเป็นผลตอบแทนทดแทนเงินเดือนท่ีดำ ซ่ึง 
เท่ากับว่า ค่าใช้จ่ายต้านการบริหารถูกแฝงเช้าไปในกำไร

3. การจัดกลุ่มศึกษาโดยจำแนกตามราคาขายต่อหน่วย จัดแบ่งแยกออกเป็น 3 กลุ่ม ด้งน้ี

1. ราคาเริ่มต้นไม่เกิน 600 ,000  บาท
2. ราคาเริ่มต้นไม่เกิน 1 ,200 ,000  บาท
3 .  ราคาเริ่มต้นไม่เกิน 1 ,200 ,000  บาทข้ึนไป

- ค่าเฉล่ียระยะเวลาของกลุ่มท่ี 1 สูงกว่า กลุ่มท่ี 2 และ 3 มาก เนื่องจากโครงการ A และโครง
การ M มีการแบ่งเฟส ยึดระยะเวลาการขายออกไปดามแผนการตลาด ด้งน้ันจึงไม่อาจกล่าวไต ้
ว่า ราคาขายมีผลต่อระยะเวลาดำเนินงาน

- คอนโดมิเนียมที่มีราคาขายดํ่า จะมีลักษณะโครงการท่ีมีจำนวนขึ้นไม่มาก เน่ืองจากอาคารสูง
เกิน 5 ขึ้น ข้ึนไป จะต้องมีระบบเพิ่มข้ึน เช่น ลิฟท์ และลักษณะโครงสร้างทำให้ค่าก่อสร้างต่อ 
ดารางเมตร สูงข้ึน และหากสูงเกิน 20 ขึ้น กิจะต้องมีระบบท่ีพิเคษเพ่ิมข๋ึน และโครงสร้างจะ 
ต้องแข็งแรงซ้บช้อนขึ้น ค่าก่อสร้างต่อตารางเมดร ซึ่งจะต้องเพิ่มสูงขึ้นไปอีก แดทั้งนี้ไม่ไต้ 
หมายความว่าโครงการที่มีจำนวนขึ้นของอาคารน้อย จะต้องเป็นคอนโดมิเนียมระดับ ราคาต่ํา 
เสมอไป อาจเป็นโครงการที่มีราคาต่อหน่วยสูงแต่มีสิ่งอำนวยความสะดวกครบครัน อยู่ใน
ทำเลที่ดีกิไต้

- ราคาขายไม่มีผลกระทบโดยตรงต่อสัดส่วนต้นทุนของโครงการฯ
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ต ารา งท  A 2 -3  ร า ย ล ะ เอ ีย ด  "อ ัต ร า ส ่ว น ต ้น ท ุน ต ่อ ร า ค า ข า ย "  ข องt ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย  จ ำ แ น ก ก ล ุ่ม ต า ม  ม ล ค ่า โ ค ร ง ก า ร

โครงการ
รายการ

L H Ja J R Ra 0 I Aa c G M A B K Q P N E F อ Average Average 
10 90 %

Average 
20 80%

Tstcntn ( ฟ้แน ) 30 31 28 28 28 44 27 36 36 30 39 54 60 36 36 36 24 42 48 48 39 37.143 36.176 35.615
1จำนวนชน 12 9 15 1 5 า 5 1 5 26 1 1 5 20 25 8 5 30 ะ’ 1 41 1 3 H 39 49 30 1 9.6 1 9 18.353 17.462
จำนวนเทค•ท 1 ! 3 3 1 1 1 1 10 1 1 5 19 1 1 1 6 8 1 I 2 3.286 2.176 1.308
ราคาขาย ( หนวย . พันไทท) 716 320 650 650 320 450 1500 480 150 1440 2000 499 150 2500 1 540 964 960 499 1300 1 035 1800 948.714
มูลค่าโครงทาา ( หน่วย : ลานไทท) 80 1 33 148 149 208 216 264 300 362 381 5ie 528 537 708 733 91 3 ใ 030 10/1 1 541 1834 2496 673.810

1Land Cost ค่าท่ีดิน 25.56% 12.00% น).81 % ย.04% 9.31% 8.97% 6.05% 9.20% 9.80% 17.04% 3.8 7%12.90% ธ. 60% 9.71% 10.91 % ย. 32 % 0.80% 22.26% 9.08% 6.66% 10.42% 10.63% 11.17% 1 0.66%
2Land Developmer ค่าพัแแนา(สาธาร ryt เโกค)'โน'ท่ีดิน 1.00% 2.63% 6.60% 4.69% 0.00% ว.00% 0.36% 0.6 7 % 4.97% 0.00% 0.00% 0.85% 3.34% 0.01 % 0.00% 0.1 1 % 0.85% 0.98% 0.06% 0.00% 0.00% า.24% ใ.06% ใ.28%
3Construction cost ค่าก่อ«ร้าง 33.77% 44.27% 59.89% 64.99% 53.53% 51.56% 50.66% 53.83% 43.83% 45.03% 4 9.80%47.19% 55.40.%60.35% 46.37% 59.50% 49./3% 3 /. 2 6 %49.00% 6 2.56% 41.96% 50.50% 50.72% 48.87%
4Professional Fee ค่าธรรม mi เมผู้เช่ียวซาญ 0.62% 1.13% 1.88% 0.40% 1.30% 1.81% 2.50% 1.23% 0.14% 2.00% 0.75% 1.03% 0.09% 1.65% ใ. 09 % 3.02% 1.63% น /8% 2.25% 3 00% 2.1 8% 1.42% 1.38% 1.36%
5Marketing & Pron ค่าใช้จ่า[เทางทๆรพลาด 2.62% 2.56% 3,67% 4.4 1 % 1.20% 2.50% 3.73% 2.50% 2.11% 4.00% 1.93% 1.9 5% 1.61 % 1.00% 2.45% 2.50% 6.60% 2 88% 6.00% 1. 14% 4.68% 2.96% 2.89% 3.25%
6Project Managoini ทา,,กเรหา'.!'ใทฬการ 4.74% 4.43% 0.72% 0. 7 I % 1.73% 2.00% 3.22% 1.73% 3.57% 1.00% 3.86% 1.37% 3.36% 1.02% 1.12% 0.99% 2.50% I . I ะ'% 2.65% 1.3 1 % 0 /2% ะ-,.09% 2.00% 1.89%
7Tax & fee ภ'พ 4.30% 5./5% 5.37% 6.34% 4.1 1% 5.20% 3.88% 4.94% 0.36% 5.73% 3.30% 4.30%. 0.1 7% 5.33% 4.30% 0.33% ธ.31 % >1 6 / % 6.71% 4 02% 6.36% 4 26% 4.4 1 % 4.13%
8Other Expenditure ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 2.34% 1.13 % 0.00% 0.00% 0.00% 1.00% 0.85% 0.00% 0.79% 0.00% 0.00% 2.56% 0.53% 0.7 6 % 3.00% 0.33% 5.35% 1.80% 2.69% 3 0 / % 4. 1 6% 1.4/% 1.72% 1.94%
9Loan Interest ดอกฌยน๊นเ5 3.80% ษ. 73% 3.37% 1.48% 2.40% 5.34% ใ.96% 6.99% 4.36% 2.00% 3.19% 5.82% 2.43% 7.00% 4.71 % 5.59% 6.48% 6.4 1 % 9.01 % / 38% ค /4% 4.96% 4.99% 5.43%

รวมค่าไซจ่าย 78.76% 82.60% 90.80% 90.06% 73.59% 78.38% 73.23% 81.09% 69.92% 76.80% (>6.69%77.97% 73.54% 86.84% 7 3.95% 80.69% 85.04% //. I 6%86.45% 89.23% / 7.2 1 % /9.62% 80.10% 79.52%
10GROSS PROFIT กำไรข้ันต้น 21.24% 1 7.40% 9.20% 9.94% 26.41 %21.62% 26. 7 7 %18.91% 30.08% 23.20% 33.31 %22.03% 26.46% 1 3.16% 26.05% 19.31 %1 4,96% ว':.-Ml,!, 1 3.65% 10.//% ะ'ะ’. / 9% 20.40% 1 9.90% 20.48%

ภาษีเงินไดนิติบุคคล 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.00% 0,56% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 4.61 % 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% แ.ธ3% 0.00% 1 0.03% 1.22% 0.86% 1.13%
ค่าพัฒนา f ค่าท่อสร้าง ค่าพัฒนา 4 ค่าท่อ«ราง 34.77% 46.89% 65.48% 69.68% 53.53% 51.56% 51.04 %64.49% 48.79% 45.03% 49.80% 48.04% 58.74% 60.36% 46.37% 59.61 %50.58% 38.23% ง 9.0 7%02.66% 4 1.96% 6 1. /4% 51.10% 48.39%
ค่าธรรมเนียมผู้เช่ียวซาญ- ค่าธรรมเนียมผู้เช่ียวซาญนทรบริหา 5.36% 5.66% 2.10% 1.11% 3.03% 3.81 % 6. 72% 2.97% 3.7 1 % 3.00% 4.61 % 2.41% 3.46% 2.67% 2.21 % 4.00% 4.03% 1.91 % >1.90% 4.3 1 ฯ,, 2.90% 3.51% 3.38% 3.47%

นิลยกวา 500 ล้าน 500 - ใ,000 ล้าน 1.000 ล้านบาทขนไป

โครงการ
รายการ L H Ja Ra 0 I Aa C Avera 

ge 1 G M A B K Q Avera
ge 2 P N E F D Average

3

ระยะเวลา (เตือน) 30 31 28 44 27 36 30 30 32.75 39 54 60 36 36 36 43.5 24 42 48 48 39 40,2
จำนวน'ชน 12 9 1 5 15 26 ใ 1 6 20 14.125 25 8 5 30 21 41 21.667 13 8 39 49 30 27.8
จำนวนลาคาร 1 1 3 1 1 1 10 1 2.375 1 5 19 1 ใ ใ 4.6667 6 8 1 1 2 3.6
ราคาขาย ( หน่วย : พันไทท) 716 320 650 450 1500 480 150 ไง40 713.25 ■■ 2000 499 150 2500 1540 964 1275.5 960 499 ใ 300 1035 1 800 1118.8
มูทค่าโครงการ ( หน่วย : ร้านบาท) 80 1 33 148 216 264 300 362 381 235.5 518 528 537 708 733 913 656.1 7 1030 น)/1 1 541 1834 2496 1594.4
ค่าท่ีดิน 25.56% 12.00% 10.81% 8.97% 6.05% 9.20% 9.80% 1 /.04% 12.43% 3.87% 12.90% 6.60% 9.71 %1 0.91 % 8.32*% 8.72% 6.80% 22.26% 9.08% 5.56% 10.42% 10.82%
ค่าพัฒนา(สาธารญปโภค)ในท่ีดิน 1.00% 2.63% 5.60% 0.00% 0.38% 0.67 % 4.97% 0.00% 1.90% 0.00% 0.85% 3.34% 0,01 % 0.00% 0.11% 0.72% 0.85% 0.98% 0.06% 0.00% 0.00% 0.38%
ค่าก่อสร้าง 33.77% 44.27% 59.89* 51.56% 50.66% 53.83% 43.83% 45.03% 47.85% 49.80% 47.19% 55.40% 60.35% 46.37% 59.50% 53.10% 49.73% 3/.26% 49.00% 62.55% 41.96% 48.10%
ค่าธรรม เนียม ผ ู้เช่ียวชาญ 0.62% ไ.13% 1.38% 1.81% 2.50% 1.23% 0.14% 2.00% ใ.35% 0.75% า.03% 0.09% 1.65% ใ .09% 3.02% ใ.27 % 1.53% 0.78% 2.25% 3.00% 2.1 ธ% ใ.95%
ค่าใช้จ่ายทางทารตลาด 2.62% 2.55% 3.67% 2.50% 3.73% 2.50% 2.1 ใ % 4.00% 2.96% 1.93% 1.95% 1.61% ใ.00% 2.45% 2.50% 1.91 % 6.50% 2.88% 6.00% 1.14% 4.68% 4.24%
การบริหารโครงการ 4.74% 4.43% 0.72% 2.00% 3.22% 1.73% 3.57% 1.00% 2.67% 3.86% 1.37% 3.36% 1.02% 1.12% 0.99% 1.95% 2.50% ใ. ใ 2 % 2.65% 1.31% 0.72% 1.66%
ภาษี 4.30% 5.75% 5.37% 5.20% 3.88% 4.94% 0.36% 5. 73% 4.44% 3.30% 4.30% 0.17% 5.33% 4.30% 0.33% 2.96% 6.31% 4.6/% 5 .  /  1 % 4.62% 6.35% 5.33%
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 2.34% 1.13% 0.00% ใ .00% 0.85% 0.00% 0.79% 0.00% 0.76% ท .00% 2.56% 0.53% 0.76% 3.00% 0.33% 1.20% 6.35% 1.80% 2.69% 3.67% 4.16% 3.53%
ดอกเบ้ียเงินผู้ 3.80% 8.73% 3.37% 5.34% 1.96% 6.99% 4.36% 2.00% 4.57% 3.19% 5.82% 2.43% 7.00% 4.71 % 5.59% 4.79% 6,48% 5.4 I % 9.01% 7.36% 6.74% 7.00%

รวมค่าใช้จ่าย 78.76% 82.60% 90.80% 78.38% 73.23% 81.09% 69.92% 76.80% 78.95% 66.69% 77.97% 73.54% 86.84% 73.95% 80.69% 76.61 % 85.04% 77.15%86.45% 89.23% 77.21 % 83.02%
กำไรข้ันต้น 21.24% 1 7.40% 9.20% 21.62% 26.77% 18.91% 30.08% 23.20% 21.05% 33.31 % 22.03% 26.46% 13.16% 26.05% 19.31 % 23.39% 1 4.96% 22.85% 13.55% 10.77% 22.79% 16.98%
ภาษีเงินไตันติบฺฅคล 0.00% 0.00% 0.00% 6.55% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.82%

ค่าพัฒนา + ค่าก่อสร้าง 34.77% 46.80% 65.48% 51.56% 51.04% 54.49% 48.79% 45.03% 49.76%
ค่าธรรมเนียมผู้เช่ียวซาญ+การบริหา, 5.36% 5.55% 2.10% 3.81% 5.72% 2.97% 3.71% 3.00% 4.03%

0.00% 0.00% 0.00% 4.61% 0.00% 0.00% 0.77%

-19.80% 48.04% 58.74% 60.36% 46.37% 59.61% 53.82% 
4.61% 2.41% 3.46% 2.67% 2.21% 4.00% 3.23%

0.00% 0.00% 3.53%

50.58% 38.23% 49.07% 
4.03% 1.91% 4.90%

62.55% 
4.31 %

41.96%
2.90%

2.71%

48.48% 
3.61 %

โครงการ Avera Avera Avera
รายการ ge 1 ge 2 ge 3
ร?.'.ทะเวลา ( เดคน. ) 32.75 43.ธ 40.2
ill น. .1น’'ทน 14.125 21.667 27.8
จำนวนอาคาร 2.375 4.6667 3.6
ราคาขาย ( หน่าย.ฟนบาท) 713.25 1275.5 ใ 1 18.8
มูลค่าโครงการ ( หน่วย : ล้านนาท) 235.5 656.17 1594.4
ค่าท่ีดิน 12.43% 8,72% 1 0.82%
ค่าพัฒนา(สาธารญปโภค)ในท่ีดิน 1.90% 0.72% 0.38%
ค่าก่อสร้าง 4 7.85% 53.10%48.1 0%
ค่าธรรมเนียมผู้เช่ียวชาญ 1.35% 1.27% ไ.9 5%
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 2.96% ใ.91 % 4.24%
การบริหารโครงทาร 2.67% 1.95% 1.66%
ภาษี 4.44% 2.96% 5.33%
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 0.76% 1.20% 3.53%
ดอกเบ้ียเงินผู้ 4.57% 4.79% 7.00%

รวมค่าใช้จ่าย 78.95% 76.61 %83.02%
กำไรข้ันต้น 21.05% 23.39% 16.98%

ระ{'เนาท้า ( เด่แบ ! 
จำนวน,ช่ี'น 
จำนวน Him ร

“ô—1'ฑ่ทดน !
“°— ค่ เพ®น น ส lfi Kid'llโภค ก่นท่ีคน I 

A  ค่แน่นฑน 
n 1ไรขนตน

ภาษีเงินได้นิติบุคคล 0.82% 0.77% 2.7แ

ค่าพัฒนา + ค่าก่อสร้าง 49.76% 53.82% 48.48%
ค่าธรรมเนียมผู้เช่ียวซาณ+การบริหา, 4.03% 3.23% 3.61%

■ คาชรรมเนียมพู้ช่ียวชาญ 
ค่าใช้จ่ายทางกไรตลาด

- การแริหารโครงการ
- ภาพ
- ค่าใช้จ่าย«นๆ
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ตารางท ี่ A 2 .4  รายละเอ ียด  " อ ัตราส ่วน ด ้น ท ุน ต ่อราคาขาย " ของโครงการอาคารช ุดพ ักอาศ ัย  จำแน กกล ุ่มตามราคาขายข ั้น ด ้น ของโครงการ
โครงการ

รายการ A A a H R R a I M N J J a L P Q F E c 0 K D G B A v e r a g e
A v e r a g e  

10 90 %
A v e r a g e  

20 80 %
■ระทะท»ฯ ( นพ น  ) 60 36 31 28 44 36 54 42 28 28 30 24 36 48 48 30 2 7 36 39 39 36 37.143 36.1 76 35.615
ฟ้านวนชน 6 b y 15 15 1 1 8 8 15 1 5 12 13 41 4 9 39 20 26 21 30 25 30 19.619 1 8.353 1 7.462
ฟ้านวนแ เคาร 19 10 ! I 1 1 5 8 3 3 1 ธ 1 1 1 1 1 1 2 1 1 3.286 2.1 76 1.308
r i* n v iH  ( หน ่วย : พ ัน บาท) 150 150 320 320 450 480 499 499 650 650 716 960 964 1035 1300 1440 1500 1 540 1800 2000 2500 948.714
มูลคำน!■ทการ ( หน ่วย : ลานไทท) 537 362 133 208 216 300 528 1071 149 148 80 1030 913 1834 1541 381 264 / 33 2496 618 708 673.810

1ด ่าท ด น 6.60% y. 8 0 % 12.00% 9.31% 8,9/% 9.20% 1 2.90% 22.25% 8.04% 10.81% 25.56% 6.80% 8.32% 5.56% 9.08% 1 7.04% 6.05% 10.91% 1 0.42% 3. ย / % 9. /  1 % 1 0.63% 9.73% 10.34%
? ค ่าพ ั»นนา(สาธารญ ปโภค)'ใน 'ท 'ด ิน 3.34% 4.97% 2 63% 0.00% 0.00% น.6 /% 0.85% 0.98% 4.69% 5.60% 1.00% 0.85% 0.1 1 % 0.00% 0.06% 0.00% 0.38% 0.00% 0.00% 0.00% 0.01% ใ .24% ใ.ใ9% ใ.ใ1%
3ด ่า f i«สร ้าง 55.40% 43.83% 44.2 7% 53.53% 51.56% 53.83% 4/19% 37.25% 64.99% 59.89% 33.77% 49.73% 59.50% 62.55% 49.00% 45.03% 50.66% 46.3/% 41.96% 49.80% 60.35% 50.50% 52.01% 52.50%
4ค ่าธ รรม  เน ีT เมผ ู้เช ี่ยว ,ชาญ 0.09% 0.14% 1.13% 1.30% 1.01 % 1.23% 1.03% 0.78% 0.40% 1.38% 0.62% 1.53% 3.02% 3.00% 2.25% 2.00% 2.50% 1.09% 2.18% 0/6% 1.65% 1.42% 1.56% 1.47%
5ค ่าใช ่'จ ่ายท างก ารตลาด 1.61% 2.1 1% 2.55% 1.20% 2.50% 2.50% 1.95% 2.88% 4.41% 3.67% 2.62% 6.50% 2.50% 1.14% 6.00% 4.00% 3.73% 2.46% 4.68% 1.93% 1.00% 2.95% 3.09% 3.37%
6การบ ร ิห ารโต รงการ 3.36% 3.57% 4.43% 1.73% 2.00% 1.73% 1.37% 1.1 2% 0.71% 0.72% 4.74% 2.50% 0.99% 1.31 % 2.65% 1.00% 3.22% 1.1 2% 0.7?% 3.86% 1.02% 2.09% 2.04% 2.11%
7ภ า ษ 0.17% 0.36% 5.75% 4.11% 5.20% 4.94% 4.30% 4.67% โ).34% 5.37% 4,30% 5.31% 0.33% 4.62% 5.71% 5.73% 3.88% 4.30% 6.36% 3.30% โ..33% 4.26% 4.25% 4.48%
ย ค ่าใช ่'จ ่ายอ ื่นๆ 0.53% 0.79% 1.13% 0.00% 1.00% 0.00% 2.56% 1.80% 0.00% 0.00% 2.34% 5.35% 0.33% 3.67% 2.69% 0.00% 0.85% 3.00% 4.16% 0.00% 0. 76% 1.47% 1.45% 1.12%
9ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ผู้ 2.43% 4.36% ย./3% 2.40% 5.34% ธ.99% 5.82% 5.41% ใ .48% 3.37% 3.80% 6.48% 5.59% 7.38% 9.01 % 2.00% 1.96% 4. / 1 % 6.74% 3.19% /.00% 4.96% 5.29% 5.37%

รวมค ่าใช ่จ ่าย 73.54% 69.92% 82.60% 73.59% 78.38% 81.09% 77.97% 77.15% 90.06% 90.80% 78.76% 85.04% 80.69% 89.23% 86.45% 76.80% 73.23% 73.96% 77.21% 66.69% 86.84% 79.52% 79.95% 80.91%
10 กำไรข ั้นต ้น 26.46% 30.08% 1 7.40% 26.41% 21.62% 18.91% 22.03% 22.85% 9.94% 9.20% 21.24% 14.96% 19.31% 10.77% 13.55% 23.20% 26.77% 26.05% 22.79% 33.3 ! % 1 3.1 6% 20.48% 20.05% 1 9.09%

ภาษ ีเง ํนได ้น ิต ิบ ุคคล 0.00% 0.00% 0.00% 1.00% 6.55% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 3.53% 0.00% 0.00% 0.00% 10.03% 0.00% 4.61% 1.22% 0.86% 1.12%
ค ่า พ ัฒ น า  + ด ่าก ่อส ร ้า ง 58.74% 48.79% 46.89% 53.53% 51.56% 54.49% 48.04% 38.23% 69.68% 65.48% 34.77% 50.58% 59.61 %62.55% 49.07% 45.03% 51.04% 46.3 /% 41.96% 49.80% 60.36% 51.74% 52.57% 53.36%
ค า ธ ร ร ม เน ีย ม ผู้เช ี่ย วช าญ + ก ารบริหา 3.46% 3.71% 5.55% 3.03% 3.81% 2.97% 2.41% ใ .9 ใ % 1.11% 2.10% 5.36% 4.03% 4.00% 4.31 % 4.90% 3.00% 5.72% 2.2 1 % 2.90% 4.61% 2.6/% 3.51% 3.44% 3.33%

กล ุ่มท 1 ราคาไม ่ เก ิน  6 0 0 , 0 0 0  บาท ก ล ุ่มท ี่2  ร า ค า 6 0 0 , 0 0 0 -  1 , 2 0 0 , 0 0 0  บาท กล ุ่มท ี่ 3  ร า ค า  1 , 2 0 0 , 0 0 0  ที่นไป
โครงการ

รายการ A A a H R a I M N A v e r a g e

1 J a น P Q F
A v e r a g e

2 E c 0 K D G B
A v e r a g e

3
ระยะเวลา ( เด ือน ) 60 36 31 44 36 54 42 43.28571 28 30 24 36 48 33.2 48 30 27 36 39 39 36 36.43
ฟ้านวนชั้น 5 5 9 15 1 1 8 8 8.714286 ใ 5 . 12 13 41 49 26 39 20 26 2 1 3อ 25 30 27.285714
ฟ้านวนอาคาร 19 10 1 ใ 1 5 8 6.428571 3 1 6 1 1 2.4 1 1 1 ใ 2 1 1 1.1428571
ท)ทข 'าฆ  (  หน ่วย : พ ัน บาท ) 150 150 320 450 480 499 499 364 650 ไ ท 6 960 964 1035 865 1300 1440 1500 1540 1800 2000 2500 1725.7143
ม ูลล ่าโ«รงการ (  หน ่วย : ล ้านบาท) 537 362 1 33 216 300 528 1071 449.5714 148 80 1030 913 1 834 801 1 541 381 264 733 2496 518 708 948.71429
ค ่าท ี่ด ิน 6.60% 9.80% 12.00% 8.97% 9.20% 12.90% 22.25% 11.67% 10.81% 25.56% 6.80% 8.32% 5.56% 11.41 % 9.08% 1 7.04% 6.05% 10.91% 10.42% 3.87% 9.71% 9.58%
ค ่าพ ัฒ น า(ส าธ ารญ ป โภ ค )ใ น ท ี่ด ิน 3.34% 4.97% 2.63% 0.00% 0.67% 0.85% 0.98% 1.92% 5.60% ใ .00% 0.85% 0.11% 0.00% 1.51% 0.06% 0.00% 0.38% 0.00% 0.00% 0.00% 0.01 % 0.06%
ค ่าก ่อสร ้าง 55.40% 43.83% 44.2 7% 51.56% 53.83% 47.19% 37.25% 47.62% 59.89% 33.77% 49.73% 59.50% 62.55% 53.09% 49.00% 45.03% 50,66% 46.37% 41.96% 49.80% 60.35% 49.02%
ค ่าธ รรม เน ีย ม ผ ู้เช ี่ย วช าญ 0.09% 0.1 4% 1.13% 1.81% ใ.2 3% 1.03% 0.78% 0.89% 1.38% 0.62% ใ.53% 3.02% 3.00% ใ.91% 2.25% 2.00% 2.50% ใ .09% 2.18% 0.75% า .65% 1.78%
ค ่าใช ้จ ่าย ท างก ารต ล าด 1.61% 2.11 % 2.55% 2.50% 2.50% 1.95% 2.88% 2.30% 3.67% 2.62% 6.50% 2.50% 1.14% 3.28% ธ.00% 4.00% 3.73% 2.45% 4.68% 1.93% 1.00% 3.40%
การบร ิห ารโครงก าร 3.36% 3.57% 4.43% 2.00% ใ.73% ใ.37% 1.12% 2.51% 0.72% 4.74% 2.50% 0.99% 1.31% 2.05% 2.65% า .00% 3.22% ใ .12% 0.72% 3.86% 1.02% 1.94%
ภ า ษ ี 0.17% 0.36% 5.75% 5.20% 4.94% 4.30% 4.67% 3.63% 5.37% 4.30% 5.31% 0.33% 4.62% 3.99% , 5.71% 5.73% 3.88% 4.30% 6.35% 3.30% 5.33% 4.94%
ค ่าใช ้จ ่ายอ ื่น ๆ 0.53% 0.79% 1.1 3% 1.00% 0.00% 2.56% ใ .80% 1.12% 0.00% 2.34% 5.35% 0.33% 3.67% 2.34% 2.69% 0.00% 0.85% 3.00% 4.16% 0.00% 0.76% 1.64%
ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ผ ู้ 2.43% 4.36% 8.73% 5.34% 6.99% 5.82% 5.41% 5.58% 3.37% 3.80% 6.48% 5.59% 7.38% 5.33% 9.01% 2.00% 1.96% 4.71% 6.74% 3.19% 7.00% 4.94%

รวมค ่าใช ่จ ่าย 73.54% 69.92% 82.60% 78.38% 81.09% 77.97% 77.15% 77.24% 90.80% 78.76% 85.04% 80.69% 89.23% 84.90% 86.45% 76.80% 73.23% 73.95% 77.21% 66.69% 86.84% 77.31%
กำไรข ั้นต ้น 26.46% 30.08% 1 7.40% 21.62% 1 8.91% 22.03% 22.85% 22.76% 9.20% 21.24% 14.96% 19.31% 10.77% 15.10% 13.55% 23.20% 26.77% 26.05% 22.79% 33.31% 13.16% 22.69%
ภาษ ิเง ินไล ้น ิต ิบ ุ««ล 0.00% 0.00% 0.00% 6.55% 0.00% 0.00% 0.00% 0.94% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 3.53% 0.00% 0.00% 0.00% 1 0.03% 0.00% 4.61% 2.59%
ค ่าพ ัฒ น า  + ค ่าก ่อสร ้าง 58.74% 48.79% 46.89% 51.56% 54.49% 48.04% 38.23% 49.54% 65.48% 34.77% 60.58% 59.61% 62.55% 54.60% 49.07% 45.03% 51.04% 46.37% 41.96% 49.80% 60.36% 49.09%
ค ่าธ รรม เน ีย ม ผ ู้เช ี่ย วช าญ + ก ารบ ร ิห า  3.46% 3.71% 5.55% 3.81% 2.97% 2.41% 1.91% 3.40% 2.10% 5.36% 4.03% 4.00% 4.31% 3.96% 4.90% 3.00% 5.72% 2.21% 2.90% 4.61 % 2.67% 3.72%

ต ารางส รป ด ่า เฉ ล ี่ย
โครงการ กล ุ่มท ี่ กลุ่มท ี่ กล ุ่มท ี่

รายการ 1 2 3
ร ะ ข ะ เ ว ล า  ( เ ด ือ น  ) 43.286 33.2 36.429
'll luunVu H เ ! AA 2*6 2/286
ฟ ้ฯ น ว น ผ ฯ ค ฯ ว 6.4286 2.4 1.1429
ร า ค า ข า ย  ( ห น ่ว ย  : พ ัน บ า ท ) 364 865 1 725.7
ม ูแ ค ํเ โ ค ' น โ แ ร  ( ห น ่ว ย  . ล ำ น ,11ฯ ท ) 449.6 { 801 948./1
ด ่า ท ด ิน 1 1.6 / % 1 1.41% CO3)

ค ่า พ ัร ) น า ( ส า ธ า ร ญ ! ] โ ภ ค ) ใ น ท ี่ด ิน 1.92% 1.โ) ใ % 0.06%
ด ่า ก ่อ ส ร ้า ง 47.62% 53.09% 49.02%
ด ่า ธ ร ร ม เ น ีย ม ผ ู้เ ช ี่ย ว ช า ญ 0.89% 1.91% ใ.78%
ค ่า ใ ช ่จ ่า ย ท า ง ก า ร ต ล า ด 2.30% 3.28% 3.40%
ก า ร บ ร ิห า ร โ ค ร ง ก า ร 2.51% 2.05% 1.94%
ภ า ษ ี 3.63% 3.99% 4.94%
ค ่า ใ ช ่จ ่า ย อ ื่น ๆ 1.12% 2.34% 1.64%
ด อ ก เ บ ี้ย เงินผู้ 5.58% 5.33% 4.94%

ร ว ม ค ่า ใ ช ่จ ่า ย 77.24% 84.90% 77.31%
ก ำ ไ ร ข ั้น ต ้น 22. 76%15.10% 22.69%
ภ า « เ ง ิน ไ ล ้น ิต ิบ ุค ค ล 0.94% 0.00% 2.59%

♦  ’jjanniK iwmi ) I
' “HJ— il IIJI ruü11

" ไ ท น  n jk im r i

ค่าพัฒนา + ค่าก่อสร้าง 49.54% 54.60» 49.09%
ค่าธรรมเนยมยู้เช่ียวชาญ+การบริหา 3.40% 3.96% 3.72%

liinflu ](rf เข 15แ(ป1ภ«)1นท่ีดิน
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ป ัจจ ้ยท ี่ม ีความ ส ้มพ ้น ธ ็ตอระยะเวลาดำเน ิน โครงการ  
และส ้ดส ่วน ต ้น ท ุน โครงการอาคารซ ุดพ ้กอาศ ้ย

3.1 ป ิจจ้ยที่กำหนดระยะเวลาดำเนินโครงการ

ในการลงทุนสิ่งที่นักลงทุนจะคำนึงถึงเป็นอันดับต้น  ๆ (นอกจากความถนัดหรือความเชี่ยวชาญที 
ตนเองมีอยู่แล้ว) คือระยะเวลาดำเนินโครงการและระยะเวลาคืนทุน เพื่อการวางแผนทางการเงินให้สอด
คล้องอับความต้องการในการบริหารเงินใน”กระเป๋า”ของนักลงทุนเอง ส่วนใหญ่มักมีความต้องการให้มีระยะ 
เวลาดำเนินการที่สั้นแต่ได้ผลตอบแทนสูง ชี่งในความเป็นจริงแล้วสามารถทำไดํในระดับหนึ่งเท่านั้น ดังน้ัน 
เป็นป๋จจัยหล้ก  ๆ ที่จะกำหนดระยะเวลาในทารดำเนินโครงการ คือ

ใ. แผนการลงทุน ระยะเวลาดำเนินโครงการตามแผนการลงทุนจะถูกกำหนดโดยเงื่อนไขต่างๆ
ดังนี้

1. ความต้องการของนักลงทุน(ในการบริหารเงินในลงทุน)
2. ระยะเวลาการก่อสร้าง ชี่งชี่นอยู่อับ

-  ความสูงอาคาร
- ความสามารถในการควบคุม.เร่งร้ดและบริหารการก่อสร้าง
- ลักษณะอาคาร ทั้งในต้านรูปแบบแทะโครงสร้าง
- การสนับสนุนฑางการเงิน

3. แผนการทางการตลาด
- การแบ่งช่วงระยะเวลาการขาย บางโครงการอาจเร่งการขายแล้วเหลือเคียงส่วนน้อย

( า 0-20% ) เพื่อปรับราคาและขายทำกำไรเพิ่มขึ้นในภายหลัง แต่นางโครงการอาจจะ
ทยอยขายและปรับราคาอย่างช้าๆ ทั้งนี้ขึ้นอยู่อับภาวะตลาดและนโยบายการลงทุนของ
ผู้ลงทุน

- ระยะการผ่อนดาวน์ ซึ่งขึ้นอยู่อับนโยบายการตลาด โดยนโยบายจะถูกกำหนดด้วยสภาวะ 
การตลาด และระยะเวลาการก่อสร้าง อีกทีหน่ึง

2. การควบคุมและบริหารงานให้ดำเน ินไปตามแผนการลงทุน

3.2  ปัจจ้ยที่ม ีความส้มพ้นธต่อส้ดส่วนต้นทุนของโครงการ

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย็ในรูปแบบของอาคารชุดพักอาศัยสามารถจาแนกดันทุนในการพัฒนา 
โครงการดังนี้

1. คำที่ดิน
2. ค่าพัฒนาที่ดินสาธารณูปโภค (คาถม - ปรับระดับดิน, ระบบไฟฟ้า - ประปาภายนอกอาการ, 

ระบบถนนและระบายนั้าระหว่างอาคาร, LANDSCAPE)
3. ค่าก่อสร้าง (ค่าก่อสร้างอาคาร และระบบไฟฟ้า-ประปา-โทรศัพท์-ระบายนั้าภายในอาคาร)



4. ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ (ออกแบบอาคาร-โครงการ,วิศวกรดูแลงานก่อสร้าง,ที่ปรึกษา-ดูแลงาน 
ก่อสร้าง, ที่ปรึกษาทางด้านการลงทุน-การเงิน-การตลาด)

5. ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด (การโฆษณา-ประชาสัมพันธ์, ค่าคอมมีชชั้น, การเปีดโครงการ)
ธ. ค่าใช้จ่ายด้านการบริหารโครงการ (เงินเดือนพนักงาน, วัสดุ-อุปกรณ์สำนักงาน,สำนักงานขาย 

1ไฟฟ้า-ประปา-โทรศัพท์, สวัสดิการ-โบนัส, การบริหารการตลาด, ค่าเดินทาง-ติดต่อ ฯลฯ)
7. ภาษีและค่าธรรมเนียม (ภาษีธุรกิจเฉพาะ, ภาษีเงินได้นีดิบุคคล, ภาษีโรงเรือน, ค่าธรรมเนียม 

การโอน, ค่าธรรมเนียมการจดจำนอง, ค่าจดทะเบียนอาคารชุด)
8. ค่าใช้จ่ายอื่น  ๆ (ถ้ามี) (เงินกองทุนส่วนกลาง, เงินเพื่อเหลีอเพื่อขาด, ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เพ่ือ 

ความสะดวกในการดำเนินงาน)

ในแต่ละโครงการจะมีสัดส่วนของด้นทุน (ด้งกล่าวช้างด้น) ต่าง  ๆ กัน เช่น บางโครงการมีสัดส่วน 
ค่าที่ดิน 10% ของยอดขาย ค่าก่อสร้าง 49% ของยอตขาย แต่บางโครงการมีสัดส่วนค่าที่ดินและค่าก่อสร้าง 
20% และ 40% ของยอดขายดามลำด้น ฯลฯ ซึ่งค่าใช้จ่ายเหล่านี้ จะมีสัดส่วนมากหรือน้อย ขึ้นอยู่กับปัจจัย 
ต่าง  ๆ กัน ดังรายละเอียดต่อไปนี้

1-3 ค่าที่ด ิน,พัฒนา-สาธารณูปโภค,ค่าก่อสร้าง สัดสวนขึ้นอยู่กับรูปแบบโครงการ (ท่ีได้วับ
การออกแบบมา โดยค่านึงถึงความต้องการของตลาด ความเหมาะสมทางด้านสถาปัตยกรรม การลงทุน และ 
ถูกต้องตามกฎหมาย) เช่น

- ลักษณะอาคารสูงบนท่ีดินผืนเล็ก (ก) ค่าก่อสร้างจะมี 
สัดส่วนสูง แต่ค่าที่ดินและพัฒนา- สาธารณูปโภค
จะมีสัดส่วนตาถึงแม้ลักษณะน้ีมักเป็นอาคารท่ีสร้างใน 
ใจกลางเมือง ซึ่งค่าที่ดินสูงลิบล่ิวกิตามแต่ค่าที่ดินกิยัง 
คงมีสัดส่วนน้อยเน่ืองจากเมือสร้างเป็นตึกสูงมาก  ๆ
ค่าก่อสร้างต่อตารางเมดรกิยังสูงตามทำให้สัดส่วนค่า 
ก่อสร้างสูงตามไปด้วยแด่ในบางโครงการที่อยู่ใจกลาง 
เมืองอาจติดขัดข้อกฎหมายบางข้อ (เช่น กฎควบคุม 
อาคารขนาดใหญ่)ทำให้ไม่สามารถสร้างสูงได้ ดังน้ัน 
ด้วยเหตุที่ที่ดินราคาแพงแต่สร้างได้จำนวนชั้นน้อย, 
พ้ืนท่ีก่อสร้างน้อย ทำให้ลัดส่วนค่าท่ีดินสูงเม่ือเทียบ 
กับการลงทุนท้ังหมด ถ้าโครงการ ข.สร้างอยู่1ในพ้ืนท่ี 
นอกเมืองใกล้แหล่งงานซ่ึงมีค่าที่ดินไม่แพงนัก สัด 
ส่วน ค่าก่อสร้างและค่าท่ีดินจะอยู่ในสัดส่วนปกติ

สัดส่วนค่าก่อสร้างและค่าที่ดิน สงหรือตำ หมายถึง สัดส่วนสงหรือตำ เมื่อเทียบกับค่าเฉลี่ย
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- ลักษณะแบบรูป (ค) คือมีหลายอาคารและปลูก
สร้างโดยมีพื้นที่โล่งน้อย มักเป็นโครงการประเภท
ราคาถูก สร้างในบริเวณที่มีค่าที่ดินไม่แพง ใกล้
แหล่งงาน ลัดส่วนค่าที่ดินจะดํ่าและค่าก่อสร้างจะสง 

-  V 4. ฯ.มากหริอน้อยขันอยู่กับความหนาแน่นของกลุ่มอาคาร

ท้าเปีนโครงการที่อยู่ไกลจากย่านธุรกิจไม่ 
มากนัก (ลูกค้ากลุ่มเปัาหมายระดับรายได้ปานกลาง 
ซึ่งทำงานในเมืองหรือมีกำลังชื้อสูงขึ้น) ค่าท่ีดินจะสูง 
ข้ึน และการออกแบบโครงการโดยมีความหนาแน่น
ของกลุ่มอาคารน้อยลง เปิดช่องโล่งมากขึ้นสัดส่วน 
ค่าที่ดิน และคาก่อสร้างอาจอยู่ในเกณฑ์ปกติ

- โครงการที่มีลักษณะคล้ายกับรูปแบบ(ง)คือ มีพื้นที่เป็น[ล่ง(OPEN SPACERาก เน้นที่การ 
จัดภูมิทัศน์ (LANDSCAPE) มักจะมีลัดส่วนค่าก่อสร้างตํ่า แด่มีค่าที่ดินและพัฒนา-สาธารณูปโภคสูง

ก. ราคาท่ีดิน
ข. ค่าก่อสร้างต่อตารางเมตร 
ค. ลัดส่วนพ้ืนที่ดินต่อพื้นที่ก่อสร้าง 
ง. ค่าพัฒนาที่ดิน-สาธารณูปโภค

ขึ้นอยู่กับ ทำเล
ขึ้นอยู่กับ รูปแบบอาคารและความสูง

โ] ข้ึน อยู่ กับ แผนการตลาด แนวควาามคิดใน
การออกแบบ-รูปแบบการพัฒนา
กฎหมายและข้อบังดับด่าง ๆ
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4. ด่าธรรมเนียมวิชาชีพ

- ด่าธรรมเนียมวิชาชีพสถาปัตยกรรม จากอัตราดามมาตราฐานของสมาคมสถาปนิกสยาม 
กำหนดวิธีคิดไว้ 2 ลักษณะคีอ คิดโดยคำนวณจากเวลาทำงานและคิดเปีนร้อยละของค่าก่อสร้างในอัตรา 
กาวหน้า ซึ่งอยู่ในช่วง ระหว่าง 3.50% -7.50%  (รายละเอียดดูจากระเบียบของสมาคมสถาปนิกสยาม) แด่ 
จากข้อมูลทีได้มาคำบริการวิชาชีพนี้มีลัดส่วนอยู่ระหว่าง 0.1 6% -5.20%  ของค่าก่อสร้างหรือเฉลี่ย 2.05% 
ของค่าก่อสร้าง

ลัดส่วนค่าธรรมเนียมวิชาชีพนี้ จะมากหรือน้อยเพียงใดขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง  ๆ ด้งน้ี
1. ความซ้บช้อนของอาคาร และรายละเอียดของโครงการ
2. จำนวนอาคารหรือหน่วยที่เหมือน ๆ กัน ในอาคารแรก ค่าวิชาชีพ นี้จะคิดในอัตราปกติ แต่จะ 

ลดลงเมื่อสร้างเหมือนกันในหลังที่ 2 - 3 - 4  ไปตามลำดับ
3. มูลค่าการก่อสร้างต่ออาคาร จากการคิดในอัตรากัาวหน้า เมื่อมูลค่าการก่อสร้างสูงมากจะมีลัด 

ส่วนค่าธรรมเนียมวิชาชีพนี้ น้อยลง
4. ขึ้นอยู่กับสถาปนิกแด่ละคน โดยสถาปนิกที่มืซึ่อเสียงเป็นที่ยอมรับอาจ่คิดเต็มตามอัตรา ท่ีสมา 

คมฯ กำหนด แต่สถาปนิกที่ยังไม่มืชื่อเสียงนักอาจคิดในอัตราที่ตํ่ากว่า

- ด ่าธรรมเน ียมที่ปรึกษาและดูแลงานก่อสร้าง โดยทั่วไปอยู่ในอัตรา 2 .00-5.00%  ของค่า
ก่อสร้าง 2

ลัดส่วนค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาและดูแลงานก่อสร้าง ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง  ๆ เหล่านี้คีอ
1 .  คุณภาพของงานที่ต้องการ และเป็นงานทีต้องใช้เทคโนโลยีเฉพาะหรือ การดูแลเป็นพิเศษใน  

แต่ละข้ันตอนหรือไม่ เช่น อาคารสูงจำเป็นต้องมีการควบคุมดูแลมากกว่าอาคารเตี้ย ลัดส่วน 
ค่าธรรมเนียมฯ ก๊จะสูงตามไปด้วย

2. ขนาดของงานก่อสร้าง
3. ขอบข่ายของงานที่รับผิดชอบ
4. ชื่อเสียงของที่ปรึกษา และความสัมพันธ์กับเจ้าของโครงการ

- ด ่าธรรมเน ียมที่ปรึกษาการลงท ุน - ท ี่ปร ึกษาทางการเง ิน มีอัตราไม่แนนอน

5. ด ่าใช ้จ ่ายล ้านการตลาด แบ่งออกเป็น

- ด่าโฆษณา-ประชาส้มพันธ์ การส ่งเสร ิมการขาย โดยทั่วไปอยู่ในอัตรา 3 2 .00 - 5.00% 
ชองมูลค่าโครงการ ลัดส่วนมากหรือน้อยขึ้นอยู่กับ

- มูลค่าโครงการ โครงการที่มีมูลค่ามากอาจสามารถใช้งบนี้ในลัดส่วนที่น้อยเนื่องจากถึงเป็นลัด 
ส่วนท่ีน้อย ก่เป็นเงินจำนวนมากเพียงพอตรงกันข้ามถ้าเป็นโครงการที่มีขนาดเล็ก มูลค่าน้อย 
ลัดส่วนที่มาอาจหมายถึง จำนวนเงินที่ไม่มากนัก

2 รศ. อัศวิน พีชญโยธิน
3 จากการรวบรวมข้อมูล สัมภาษณ์ผู้ประกอบการธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย
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- นโยบายของบริษัทที่ด้องการเพียงเพื่อให้ขายได้หรือสร้างชื่อเสียงให้เป็นที่รู้จัก และด้วยแผน 
งานวิธีการเซ่นใด

- ภาวะการแข่งข้นในขณะดำเนินโครงการและ สภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จากกรณีศึกษา 
ค่าโฆษณา-ประชาสัมพันธ์ มีอัตราระหว่าง 0 .14-3 .00%  เฉลี่ย 2.17%

- ค่าคอมมิชชั่น โดยทั่วไปค่าคอมมิชชั่น อยู่ในอัตรา 1 -3% ของราคาขายแต่ละหน่วย 4
การบริหารการขายนั้นหากทางโครงการบริหารการขายเองค่าใช้จ่าย จะประหยัดกว่าการจ้าง 
บริษัทที่ร้บบริหารการขายโดยเฉพาะ ซึ่งมักจะคิดค่าใช้จ่ายสูงประมาณ 2 -3  เท่าของ
การจ้างพน้กงานขาย แต่ในบางครั้งอาจได้ผลลัพธ์ที่ดีกว่า จากกรณีศึกษาค่าคอมมิชชั่นมี
อัตราระหว่าง 0 .00-3 .00%  และมีค่าเฉลี่ย 1.64%

6. ค ่าใช ้จ ่ายด ้านการบริหารโครงการ ประกอบด้วย

- เงินเดือนผู้บริหาร-พนักงาน,สวัสดิการและโบนัส
- วัสดุอุปกรณ์สำนักงาน,ค่าใช้จ่ายในการติดต่อและอำนวยความสะดวก
- สำนักงานขาย (ค่าเช่าและค่าก่อสร้าง-ตกแต่ง)
- ค่าบริหารการตลาด-การขาย
โดยทั่วไปอยู่ในอัตรา 2 .00-5 .00%  ของมูลค่าโครงการ เซ่นเดียวกับค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ 

จากกรณีศึกษาที่มีปรากฎว่ามีสัดส่วนอยู่ในระหว่าง 0 .71- 4.74% หรือเฉลี่ย 2 .18% ของมูลค่าโครงการ

7. ภาษีนละค่าธรรมเนียม

- ภาษีธุรกิจเฉพาะ เก็บจากการประกอบการค้าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นการค้าหรือหากำไร โดย 
กฎหมายกำหนดให้เก็บในอัตรา 3.00% ของยอดรายรับจากการขายจริงก่อนห้กรายจ่ายใดใด รวมกับภาษี 
บำรุงท้องที่อีก 1 0% ของภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมเป็นภาษีที่ด้องชำระ 3.30% ของรายรับทั่งหมด โดยจะต้อง 
ยื่นชำระทุกเดือนที่มีรายรับเช้ามา เป็นภาษีที่ผู้ขายจะต้องชำระ และจะต้องจดทะเบียนภาษีธุรกิจ-เฉพาะประ 
เภท การค้าอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหากำไร ดามประมวลรัษฎากร มาตรา 9 1 /2  (6)

- ภาษีเง ินได้น ิต ิบ ุคคล มีอัตรา 30% ของกำไรสุทธิที่ผู้ประกอบการได้รับ ภาษีรายการนี้ จำ 
เป็นทึ่ผู้ประกอบการจะต้องระมัดระวังมาก หากการดำเนินงานไม่สามารถลงบัญชีรายจ่ายได้ครบถ้วน ภาษีนี้ 
จะเป็นภาระเป็นอย่างมาก อาจจะต้องจ่ายมากกว่าที่ควรจะเป็นถึง 30% ของรายจ่ายที่ลงบันทึกบัญชีไม่ครบ 
ถ้วน ซึ่งบางโครงการที่ไม่มีการวางแผนภาษีที่ดืพออาจไม่มีกำไร หรือขาดทุนไปเลยก็ได้

- ภาษีเง ินได้บ ุคคลธรรมดา ถ้าผู้ประกอบการเป็นบุคคลธรรมดา (ไม่ใช่นิติบุคคล) แล้วจะต้อง 
น่ารายได้ด้งกล่าวมาเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาด้วย ซึ่งต้องคำนวณในอัตราภาษีของบุคคลธรรมดา (อัตรา 
ก้าวหน้า) คีอร้อยละ 5 ,1 0 ,2 0 ,3 0  ถึง 37 ซึ่งเป็นจำนวนที่สูงมาก ด้งนั้นผู้ประกอบการจึงนิยมประกอบการ 
ในรูปแบบของนิติบุคคลแทนที่จะเป็นบุคคลธรรมดา

4 จากการรวบรวมข้อมูล สัมภาษณ์ผู้ประกอบการธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย
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■ ภาษีโรงเรือน เป็นภาษีที่เรียกเก็บสำหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ให้เช่าในอัตรา 12.50% ของค่า 
เช่า สำหรับอสังหาริมทรัพย์เพื่อการขายจะไม่ต้องชำระภาษีโรงเรือนนี้

- ภาษีหัก ณ ที่จ่าย ในวันที่มีการโอนกรรมสิทธจากโครงการให้แก่ผู้ซื้อทางกรมที่ดินจะทำการ 
หักภาษีเงินไต้นิติบุคคลไว้ล่วงหน้าในอัตรา 1% ของราคาอสังหาริมทรัพย์ และเมื่อทางโครงการคำนวณยอด 
ภาษีเงินไต้นิติบุคคลที่จะต้องจ่ายแล้ว สามารถนำยอดภาษีหัก ณ ที่จ่ายนี้ ไปลดยอดเงินภาษีเงินไต้นิติบุคคล 
ไต้ โดยถือว่าเป็นภาษีเงินไต้นิติบุคคลส่วนที่จ่ายล่วงหน้าไปแล้ว

- ค ่าธรรมเน ียมการโอน สำหรับกรณีของการซื้อขายนี้ เสียในอัตราร้อยละ 2 ของราคาทุน 
ทรัพย์โดยจะต้องเสียใน 2 ข้ันดอนคือ

1. ซ้ือท่ีดิน เพื่อพัฒนา เสียอัตรา 2% ของราคาที่ดิน
2. ขายห้องชุด หรืออสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาแล้ว เสียอัตรา 2% ของราคาทุนทรัพย์ หรือ 

2% ของราคาประเมินของห้องชุดนั้น

ในการประมาณการงบประแสเงินสด ค่าธรรมเนียมการโอนนี้ มักจะประมาณการเป็นอัตรา 2.5% 
ของราคาทุนทรัพย์(เผื่อ 0.5% สำหรับค่าใช่จ่ายอื่น  ๆ ที่เกี่ยวช่อง) โดยบางโครงการจะเป็นผู้ช่าระค่า 
ธรรมเนียมนี้ บางโครงการใช่วิธีชำระคนละครึ่งระหว่างผู้ขายกับผู้ซื้อ แต่บางโครงการอาจให้ผู้ซื้อเป็นผู้ชำระ 
ท้ังหมด ซึ่งจะต้องมีการตกลงกันก่อนทำสัญญาจะซื้อจะขายกัน

จากกรณีคึกษาที่ไต้มาพบว่า มีอัตราระหว่าง 0.00-2.61%  และเฉลี่ยแล้วเท่ากับ 1.61% ของ
ยอดขาย

- ค่าธรรมเนียมจดจำนอง เป็นเงินค่าธรรมเนียมที่ต้องจ่ายแก่กรมที่ดิน ในอัตรา 1.00 % 
ของวงเงินที่จดจ่านอง แต่ไม่เกิน 2 0 0 ,0 0 0  บาท

- ค ่าธรรมเน ียมทางการเง ิน เป็นเงินค่าธรรมเนียมที่สถาบันการเงินเรียกเก็บจากผู้กู้เงิน ซ่ึงใน 
ที่นี้หมายถึง นักพัฒนาที่ดินนั้นเอง โดยจะเรียกเก็บหรือไม่ ขั้นอยู่กับการพิจารณาของที่สถาบันการเงิน มี 
ประเภทต่างๆ ดังต่อไปนี้5

ค่าธรรมเนียมเงินกู้ (POST N/C) อาจเรียกเก็บในอัตรา 0.25 - 2.00 % ของวงเงินกู้ 
ค่าธรรมเนียมชำระเงินกู้ก่อนกำหนด(PRE-PAYMENT FEE) อาจเรียกเก็บในอัตรา 1.00 - 

2.00 % ของวงเงินกู้ที่ชำระก่อนกำหนด
ค่าธรรมเนียมผูกVรันเงินกู้ (COMMITMENT FEE)aiจเรียกเก็บ'ในอัตรา 0.25 - 1.00 %

ของวงเงินกู้ส่วนที่ย้งไม่เบิกตามกำหนด

- ค ่าใช ้จ ่ายในการจดทะเบ ียนอาดารช ุด

5 ช่อมูลไต้จากการสัมภาษณ์ คุณก้านธรรม วกัญญา เจ้าหน้าที่สินเชื่ออาๅโส บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ 
นครหลวงเครดิต เมื่อวันที่ 14 มกราคมพศ.2 5 3 8 เวลาประมาณ 1 8 .0 0 น.
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8. ค ่าใช ้จ ่ายอ ื่น ๆ

- เงินกองทุนส่วนกลาง เป็นเงินในส่วนที่เจ้าของโครงการจะให้ไว้เพื่อรวมกับเงินที่เก็บรวบรวม
จากสมาชิกในอาคารชุด สำหรับเป็นทุนที่ใช้ในกิจการส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด มีโครงการ จำนวน
น้อยมากที่มีการให้เงินกองทุนส่วนกลาง (ซึ่งก็บวกเข้าไปในราคาขายแล้วนั่นเอง หรือเอาส่วนกำไรคืนมาให้) 
ส่วนใหญ่จะใช้วิธีเรียกเก็บจากผู้ชี้อโครงการโดยตรง

- เงินเผ ื่อเหลีอ-เผ ื่อขาด ในภาวะปกติโดยทั่วไป ม้กจะดั้งงบประมาณในส่วนนี้ไว้ปร ะมาณ 5% 

ของค่าก่อสร้าง แต่ในภาวะที่ผิดจากปกติอาจต้องดั้งงบนี้เผื่อไว้มากขึ้น เช่น ภาวะที่ธุรกิจบูมค่าก่อสร้าง,ค่า 
แรง,วัสดุก่อสร้าง อาจมีราคาสูงขึ้นและขาดแคลนจนต้องดั้งงบเผื่อไว้ 10-15% ของค่าก่อสร้าง

ของวงเงินกู้ที่ชำระก่อนกำหนดเช่น ค่ารื้อถอน,ค่ารับรองเจ้าหน้าที่,ผู้มีอิทธิพล และอ่ืน  ๆ ท่ีจะทำ 
ให้งานดาเนินไปโดยสะดวก
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การพิสูจน์ว่า สัดส่วนต้นทุนที่ต่างกันไม่ทำให้การจัดอันดับอิทธิพลของ 

ตัวแปรที่มีผลต่อความเสี่ยงและผลตอบแทนโครงการเปลี่ยนไป

การศึกษาความอ่อนไหวทางการเงินของโครงการอาคารชุดพักอาศัยนี้เปีนการศึกษาโดย 
การสร้างแบบจำลองขึ้นมาและใช้ทดสอบว่า เมื่อตัวแปรต่างๆ เปลี่ยนไป (เงินลงทุนและเงินกู้
อัตราดอกเบี้ยและความเปลี่ยนแปลง ตันทุนในการดำเนินโครงการ การตั้งและการปรับราคาขาย
ระยะเวลาการขาย เงื่อนไขการชำระเงิน อัตราการจองและทำสัญญา อัตราการผ่อนดาวน์และจำนวน 
งวด ระยะเวลาการก่อสร้างและดำเนินการ การโอน ระยะเวลาการโอน ) ความเสี่ยงและผลตอบแทน 
ทางการเงินของ โครงการฯ เพิ่มขึ้นหรือลดลงอย่างไร แล้วนำผลที่ได้มาทำการวิเคราะห์ดูว่า ปัจจัยใดมี 
ผลกระทบฯมากน้อยกว่ากันเพียงใด

ในการศึกษาทางการเงินของโครงการอาคารชุดพักอาศัย เครื่องมีอที่ต้องใช้คือ งบกระแส
เงินสด (Cashflow Projection) ซึ่งรายละเลียดในงบกระแสเงินสดที่เปีนแบบจำลองที่นำมาใชํในการ
ทดสอบนี้จะถูกกำหนดโดยอาศัยแหล่งข้อมูล 2 ประเภทคือ

1 ค่าเฉลี่ยจากกรณีศึกษา า 8 โครงการ งบกระแสเงินสด 2า ชุด
2 การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ และพิจารณาประกอบหลักเกณฑ์วิชาชีพที่เกี่ยวช้อง

ในทางเศรษฐศาสตร์ “ กำไรจะเท่ากับผลตอบแทนห้กออกด้วยดอกเบี้ยจ่าย “ 1 และถ้า 
มองกำไรที่เป็นตัวเงินหรือกำไรที่สามารถนำไปแลกเปลี่ยนเป็นเงินแล้ว ในทางทฤษฎีการบริหารการ
เงิน-การธนาคารกล่าวไว้ว่า “ ค่าของเงินจะเปลี่ยนไปตามกาลเวลา และมูลค่าของเงินเท่ากับ ความ 
สามารถในการชื้อสินค้าและบริการในตลาดได้ ณ. ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง “ 2 โดยปกติราคาสินค้าและ 
บริการ มักจะสูงขึ้นกว่าเดิมเรื่อย  ๆ ตังนั้นมูลค่าของเงินจะค่อยๆ ลดลงตามเวลาที่ผ่านไป ซึ่งกล่าว
ได้ว่า “ มูลค่าของเงินเท่ากับอำนาจในการชื้อสินค้าและบริการการในตลาด ซึ่งจะเปลี่ยนแปลงไปตาม
ระยะเวลาที่ผ่านไป “ 3 จากเหตุผลที่ได้กล่าวมาช้างตัน มูลค่าของผลตอบแทนศึงขึ้นอยู่กับ

1 อภินันท์ จันตะนิ 1 ภิรมย์ เรืองรอง 1 ทับทิม วงศ์ประยูร และดวงตา สราญรมย์ 1 
หลักเศรษฐศาสตร์ ( กรุงเทพมหานคร : ห้างหุ้นส่วนจำกัด วี เจ พร้ินต้ัง , 2 5 3 3 )  , หน้า 24 0

2 ชุมพล ศฤงคารศึริ, ผศ. , การวิเคราะห์และการตัดสินใจเพ ื่อการลงทุน, ( กรุงเทพ 
มหานคร : บริษัท ซีเอ็ด ยูเคชนจำกัด , 2536  )

3 ชมเพลิน จันทร์เรืองเพ็ญ, รศ.ดร. 1 เศรษฐศาสตร์การเง ินและการธนาคาร 
( กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 1 2 5 3 7  ) , หน้า 10
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1. ปริมาณของผลตอบแทนที่ได้รับ
2. ช่วงเวลาที่ได้รับผลตอบแทนนั้น

จากการศึกษาข้อมูลข้างต้นพบว่า รายละเอียดในการดำเนินการของแด่ละโครงการ (นับ
ตั้งแต่ระยะเวลาดำเนินโครงการ สัดส่วนต้นทุน และรายละเอียดที่เป็นตัวแปรที่จะนำมาทดสอบ คือ
เงินลงทุน และเงินกู้ อัตราดอกเบี้ยและความเปลี่ยนแปลง ต้นทุนในการดำเนินโครงการ การต้ังและ 
การปรับราคาขาย ระยะเวลาการขาย เงื่อนไขการชำระเงิน อัตราการจองและทำสัญญา อัดราการ 
ผ่อนดาวน์และจำนวนงวด ระยะเวลาการก่อสร้าง ระยะเวลาการโอน ) มีความแตกด่างกัน จึงเกิด 
ปัญหาว่า เราจำเป็นต้องมีงบกระแสเงินสดที่เป็นตัวแทนของโครงการอาคารชุดพักอาศัยหลายชุดหรือ
ไม่เพื่อนำมาใช่ในการทดสอบ หรือนำมาใช่ในการทดสอบเพียงชุดเดียวกิเพียงพอแล้ว จากการ
พิจารณา ในรายละเอียดแล้วมีข้อพิจารณาตังนี้

1. ระยะเวลาการขาย, จำนวนงวดในการผ่อนดาวน์ และการควบคุมการโอนให้เป็นไปตาม 
ระยะเวลา ทั้งสามตัวแปรนี้จะเป็นตัวกำหนดระยะเวลาดำเนินโครงการ (และมีผลกระทบต่อความเสี่ยง 
และผลตอบแทนของโครงการ) ซึ่งเป็นตัวแปรที่ต้องใช่ทดสอบอยู่แล้ว จึงไม่จำเป็นที่จะต้องสร้างแบบ 
จำลองหลายชุดที่มีระยะเวลาดำเนินโครงการแตกด่างกัน แต่สิ่งที่จะต้องพิจารณาคือ การกำหนดระยะ 
เวลาการขาย, จำนวนงวดในการผ่อนดาวน์ และการควบคุมการโอนในแบบจำลอง (ระยะเวลาการขาย 
ระยะเวลาการโอนและจำนวนงวดในการผ่อนดาวน์ เป็นตัวแปรที่ต้องใช่ทดสอบอยู่แล้ว)

2. ในการกำหนดตัวแปรที่จะนำมาใช่ในการทดสอบ ( เงินลงทุน อัตราดอกเบี่ย ต้นทุนใน 
การดำเนินโครงการ การตั้งและการปรับราคาขาย ระยะเวลาการขาย เงื่อนไขการชำระเงิน อัดร- 
การจองและทำสัญญา อัตราการผ่อนดาวน์และจำนวนงวด ระยะเวลาการก่อสร้าง ระยะเวลาการ
โอน) ค่าของตัวแปรต่างๆในแบบจำลอง มีเหตุผลและค่าที่กำหนด ตังน้ีคือ

2.1 เงินลงทุน (Equity or Capital Investment) กำหนดท่ี 20 % ของมูลค่าโครง 
การ ซึ่งเป็นค่าที่ทำให้อัตราส่วนหนี้สินต่อเงินลงทุน (Dept /  Equity Ratio) อยู่ในระหว่าง 1.5 : 1 
และ 2 : 1 ซึ่งเป็นอัตราส่วนที่สถาบันการเงินส่วนใหญ่ยอมรับไดํในภาวะปกติ

2.2 อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ (Interest Rate) หรือด้นทุนทางการเงินกำหนดที่ 
15.00% ต่อปี เนื่องจากเป็นค่าเฉลี่ยระหว่างเพดานอัตราดอกเบี้ยสูงสุด4 19.00% และอัตราดอกเบี้ย 
11.00% ที่ผู้ประกอบการ อสังหาริมทรัพย์โดยทั้วไปสามารถกู้ได้ในปี พ.ศ. 2536  ซึ่งเป็นปีที่มีสภาพ 
คล่องทางการเงินสูง มีเงินเหลือในตลาดฯมาก จนทำให้อัตราดอกเบี้ยลดลงตํ่ามาก (ผู้ประกอบการราย 
ใหญ่อาจมีต้นทุนทางการเงินที่ตํ่ากว่า 11 .00 % มากถ้าสามารถระดมทุนจากด่างประเทศได้เอง )

4 ธนาคารแห่งประเฑคไทยเคยกำหนดเพดานอัดราดอกเบี้ยเงินกู้สูงสุด 19.00% เม่ือ
ประมาณปี พ.ศ.2 5 3 3 -2 5 3 4  เป็นช่วงที่ ศรษฐกิจมีการเติบโดอย่างรวดเรืวมาก ภาวะอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่องฟูสุดขีด
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2.3 ต้นทุนฯ โครงการ ใช้ค่าเฉลี่ยจาก ข้อมูลที่ไต้มาจากโครงการอาคารชุดพัก 
อาศัย 1 8 โครงการ คือ ประมาณ 74% ของราคาขาย หรือ ประมาณ 74% ของมูลค่าโครงการ

2.4 ราคาขาย เท่ากับ 1 % ของมูลค่าโครงการ(ในโครงการมีา0 0 หน ่วย)
2.5 ระยะเวลาการขาย (Sale Period) เนื่องจากในภาวะปกติระยะเวลาการขายใน

การประมาณการงบกระแสเงินสด จะมีช่วงประมาณ 5 - 1 5  เดือน จึงกำหนดที่ค่ากลาง คือ กำหนดท่ี 
10 เดือน และเมื่อมีการกำหนดให้เพิ่มขึ้นหรือลดลงแด่ละ 10% ก็จะไต้เวลา 1 เดือน (ในแบบ
จำลองมีช้อจำกัดคือ ระยะเวลาที่น้อยที่สุดของเวลาที่จะเพิ่ม-ลดไต้ คือ 1 เดือน ไม่สามารถที่จะเพิ่ม-ลด 
ทีละ 1 / 2 เดือนไต้ )

2.6 การโอนล่าช้า ( Delayed Transfer ) กำหนดท่ี 0 เดือน ในภาวะปกติการ 
โอนม้กจะเป็นไปตามกำหนดไม่เกิดความล่าช้า

2.7 เงื่อนไขการชำระเงิน ( Payment Condition ) กำหนดท่ี 25.00%  ของราคา 
ขาย ในภาวะปกติผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์โดยทั่วไปมักกำหนดการจองทำสัญญาและอัตราการ 
ผ่อนดาวน่ในอัตราระหว่าง 2 0 -3 0 %  ของราคาขาย

การจองและทำสัญญา ( Deposit and Sign Contract ) 4.00 % ของราคาขาย 
อัตราการผ่อนดาวน (Down Payment R ate) 2 1 .0 0 %  ของราคาขาย 
จำนวนงวด ( Term of Payment ) 20 งวด เมื่อมีการกำหนดให้เพิ่ม

ข่ีนหรือ ลดลงแต่ละ 10% ก็จะไต้เวลา 2 เดือน ซ่ึงสะดวกต่อ 
การทดสอบในแบบจำลอง และช่วงเวลา 20 เดือนนี้ มีความ 
เป็นไปได้ในแง,การก่อสร้างและการดลาด

ตัวแปรดังกล่าวช้างต้นเป็นตัวแปรที่จะต้องนำมาทดสอบด้วยการเพิ่ม-ลดค่าของต้วแปรแต่ 
ละตัวในแบบจำลองฯ เพื่อดูความเปลี่ยนแปลงของความเลี่ยงและผลตอบแทน ดังนั้นจึงต้องมีการ
กำหนดโดยใช้ค่ามัธยฐานของข้อมูล และค่ามัรยฐานที่ไต้นั้นจะต้องมีความเป็นไปไต้ที่จะเกิดขึ้น

จากเหตุผลที่กล่าวมาแล้ว เราจึงไม่จำเป็นต้องสร้างแบบจำลองหลายชุลที่มีระยะเวลาต่างกัน 
หรือที่มีค่าของตัวแปรฯ ที่ต่างกัน เพื่อใช้เป็นตัวแทนของโครงการอาคารชุดพักอาศัย

3. จากการศึกษาข้อมูลพบว่า ในแต่ละโครงการจะมีสัดส่วนต้นทุนที่แตกแตกต่างกัน เช่น 
บางโครงการจะมีค่าที่ดิน 1 0 %  ของมูลค่าโครงการ ต้นทุนอ่ืนๆ 7 0 %  ของมูลค่าโครงการและกำไร 
2 0  % ของมูลค่าโครงการ แต่บางโครงการจะมีค่าที่ดิน 2 0 %  ของมูลค่าโครงการ ต้นทุนอ่ืนๆ 6 0 %  

ของมูลค่าโครงการและกำไร 2 0  % ของมูลค่าโครงการ เป็นต้น ซึงถ้าปริมาณรวมของต้นทุนทั่งหมด 
คงท่ีแล้ว สัดส่วนต้นทุนทีแ่ตกแตกต่างกันจะมีผลกระทบต่อความเลี่ยงผลตอบแทนทางการเงินของโค
รงการฯ ก็ต่อเมื่อมีช่วงระยะเวลาการจ่ายเงินที่ต่างกันเท่านั้น โดยการมีช่วงระยะเวลาการจ่ายเงินที่
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เร็ว เช่น ค่าที่ดินสูงและต้องจ่ายทั้งหมดทันที ทำให้ต้องเสียดอกเบี้ยจ่ายมากขึ้น และอัดราดอกเบี้ยจะ 
เป็นตัวแปรที่มีความสำคัญมากขึ้น เนื่องจากต้องกู้เงินมาใช้เร็วขึ้น เป็นต้น

ในการดำเนินการโครงการอาคารชุดพักอาคัย จะมีต้นทุนในการดำเนินโครงการ 2 ลักษณะ 
คือ

1 ) ต้นทุนในการดำเนินโครงการที่จะต้องจ่ายเป็นก้อน(ทั้งหมดในดอนที่เริ่มดำเนินโครงการ)
2) ต้นทุนในการดำเนินโครงการที่จะต้องทะยอยจ่าย

โครงการที่มีต้นทุนแบบที่จะต้องจ่ายเป็นก้อนในลัดส่วนที่สูงมาก จะทำให้ระยะเวลาที่กู้เงิน
และยอดเงินกู้[นช่วงเริ่มแรกของโครงการสูงมากด้วย ดังนั้นโครงการในลักษณะน้ีจึงมีความแปรปรวน
ต่ออัตราดอกเบี้ยสูงกว่าโครงการที่มีต้นทุนแบบที่จะต้องทะยอยจ่ายในสัดส่วนที่สูงมาก

นอกจากนี้ อังมีสิ่งที่จะต้องพิจารณาคือ
1) โครงการที่มีสัดส่วนต้นทุนต่างก้นจะมีความแปรปรวนต่อตัวแปรฯ อ๋ิน  ๆ เท่าก้นหรีอไม่
2) ตัวแปรใดที่มีความสำคัญมากสำหรับโครงการที่มีต้นทุนแบบที่จะต้องจ่ายเป็นก้อนในสัด 

ส่วนท่ีสูงมาก แต่จะมีความสำคัญนอยสำหรับโครงการที่มีต้นทุนแบบที่จะต้องทะยอยจ่ายในสัดส่วนที่สูง

ในการพิสูจน์ถ้าพบว่า โครงการที่มีต้นทุนแบบที่จะต้องจ่ายเป็นก้อนในสัดส่วนที่สูงมาก
จะมีความแปรปรวนที่เกิดจากตัวแปรแต่ละตัวแปรแตกต่างก ้นน ้อยม ากคับโครงการที่มีต้นทุนแบบนี้ 
ดํ่า(แต่จะมีต้นทุนแบบที่จะต้องทะยอยจ่ายในสัดส่วนที่สูง) การศึกษานี้จะไม่จำเป็นต้องใช้หลายแบบ
จำลองในการทดสอบตัวแปรฯ

ต้นทุนในการดำเนินการที่แสดงในงบกระแสเงินสดที่ใช้ในการศึกษานี้ ( ค่าเฉลี่ยจากข้อมูล 
ของโครงการอาคารชุดพักอาศัย 1 8 โครงการ ส่วนใหญ่จะเป็นค่าที่ดินและค่าก่อสร้าง โดย

- ค่าก่อสร้างจะเป็นต้นทุนที่จะต้องทะยอยจ่ายมีสัดส่วน 49.39%
- ค่าที่ดินจะเป็นต้นทุนที่จะต้องจ่ายเป็นก้อน(ทั้งหมดในตอนที่เริ่มดำเนินโครงการ) มี 

สัดส่วน 10.00%

เมื่อทำการพิสูจน์ด้วยการใช้แบบจำลองที่มีต้นทุนค่าที่ดิน 20 % และมีค่าก่อสร้าง 39.39%  
มาทดสอบตัวแปรฯ ด้วยวิธีเดียวคับการศึกษาในบฑที่ 4 แล้วไต้ผลตังนี้
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น *ล ง ท ุน อ ั«■ทรอก!ซอ คน-ทน ทด าไท ย

■ท: t t t  เวลา ทา«เทน 

<1ส ื8น)

รท !ร!ว เทกวรโรน  

<เส ือน)
จำนวนงวน

จ ุ« ส ื*ท ุน  

( * )

อ ั* •ท  M»«0tJUTru

rrrw w ทุน

อ ั«รท«ร«อบ 

ต ่อพนลงท ุน

Pnce Sate Ttmmg Tranter Timing B.P. R.OJ. R.O.E.
equity Interest Rate Cost % of Down No. Pencd B.P. R.O.I. R.Q.P.

Change (Month) (Month) î Change : Change : Change

7 6 .5 2 % I 2 8 .7 8 % 46.32% :
3S6 1 6 ,000 ,000 1 81.29% i 4.77% 22.09%  -6.69% 105.52% 59.20%

2 8 ,0 00 ,000 80.44%  i 3.92% 23.24% -6.54% 86.30%  39.98%
3 10,000 ,000 ! î 1 I 79,70% 3.18% 24.27% 4.51% 73.92% ; 27.60%
4 12 ,0 00 .000  j i 7897% 2.45% 2 5 .2 9 * -3.49% 65.32%  1900%
5 ; 1 4 ,000 ,000 ! 78.28% 1.76% 26.26% 2.52% 58.89%  12.57%
6 1 6 ,0 0 0 ,0 0 0 1 j . . . . . 1 - - 1 '. 77.68% 1.16% 27.11% -1.67% 53.78% ; 7.45%
7 18,000,000 : 77.08% . 0.56% 27.96% -ü.82% 49.70% 3.38%
8 2 0 ,0 0 0 ,0 0 0 ! i I ร f 76.52% ! 0.00% 28.78% 0.00% 4 6 .32% : 0.00%
9 2 2 ,0 0 0 ,0 0 0 1 j 75.95% ! -0.57% 29.61% 0^63% 43.52% -2.81%

10 2 4 .000 ,000 ! 75.40% I - 1.12% 30.43% 1.65% 41.53% -4.80%
ใ 1 26 ,000,000* r  ........ : i

—
74.87% ! -1 .65% 31.24% 24 6 % 40.85% -5.47%

12 2 8 ,0 0 0 ,0 0 0 j j j ; I 74.34% ; -2.18% 32.05% 3.27% 40.23% -6.10%
13 3 0 ,000 ,000  i 73.85% -2.67% 32.82% 4.04% 39,60% - ธ .73%
141 32 ,000 ,000 i ; 73.42% -3.10% 33,47% 4.69% 38.90% -7.43%
15 3 4 ,000 .000 !.. ..... i 73.02% r  -3.50% 34.08% 5.3 ü % 38.21% -8,12%
1ธ 36 ,0 0 0 ,0 0 0 ; 72.66% -3.86% 34.62% 5.84% 37.49% -8.83%
17 3 8 .0 0 0 ,0 0 0 1 72.35% -4.17% 35.09% 6.31% 36  77% ; -9 ,56%
18 40 ,0 0 0 ,0 0 0 ! 72.06% •4.46% 35.52% 6.74% 36.05% -10.27%I

: i
19; 100 % __30.00% i 82.81 % 6.29% 20.18% -8.60% 35.47% 10.85%
20 90 % 28.50% 82.11% 5.59% 21.09% - 7.69% <5.72% - 9.60%
21 ! ' 8 0  % 27.00% : i t ธ 1.42% 4.90% 22.00% -5 7 8 % ชุ7 Qชุ*. -3.39%

. ___________ i_  _ 70 % 25.50% 80.75% 4.23% 22.89% -5.89% ■39. '  1 % 7.21%
_________  J __________ 60  % 24.00% 80.10% 3.58% 23.78% ■6.0?% 4 .:.25% ■6.08%

241 ! 5 0 % ?2.50% 79.46% 2.94% 24.64% -4.14% 41 .ช ุ**. 4.97%
_ “ j________________ 1 4 0  % 21.00% 78,84% 2.32% 25.50% -3,28% 42.41% 3.91%
_ J 6 j_______________ 1 30  % 19.50% 78.24% 1.7?% 26.33% 4 5.43% -2.89%

27* T 26 % 18.00% I ■ 77^65% 1.13% 27 3 6 % - Ï  .62% 44.42% : -1 .90%
28 j 10 % 16.50% 7708% ■0.56% 2 โ .  - !  % - ' 08 ’  ‘ะ»! 45.39% 1 -ข.94%
29] 0  % 15.00% 76.52% 0.00% 2878% 'V 0 0% 46.32% 0.00%
30 i -1 0  % 13,50% i 75.97% -0.55% 29.58% 0.80% 47.23% 0.91%
3 V: -2 0  % 12.00% 75.43% - ใ .09% ÏO.36% 1.58% 48.12% 1.80%
3? -3 0  % 10.50% 74.90% -1.62% 31.14% 2.36% 48.98% ! 2.66%
33 -4 0  % 9.00% 1_ 74.38% -2.14% 31.91% 3.13% 49.82% ! 3.50%
34 -5 0  % 7.50% 73.88% -2.64% 32.65% 3.88% 50.64% ! 4.32%
35 -6 0  % 6.00% 73.38% -3-1 4% 33.41% 4.63% 51.44% : 5.11%
361 -7 0  % 4,50% 72.90% -3.62% 34.15% . 5.37% 52.21% 5.89%
37 -8 0  % 3,00% 72.43% -4.09% 34.88% 6.10% 52.96% ธ.64%
381 -9 0  % 1.50% 71.95 % -4.56% 35.60% ธ.82% 53.70% 7.37%

._  . . . .
391 1 0 % ' 85.34% 8.82% 16.05% -12.73% 30.84% ! -15.49%
40 : i • 9  %< ร ง .45% 7.ร 3% 1 7.20% -1 1.58% 32.47% ' -13 .85%
41 j 8 % . . 93.56% 7.04% 18.38% -10.40% 34.09% -12.23%
42; 7 % 82.68% 6.16% 19.59% ; -9 .19% 35.69% -10.64%
43 ! 6 % ■ 81 79% 5.27% 20.82% -7.96% 37.26%"i ?9.G6%~
44 , ; 1 . ร ุ * ' . . . . . . : . 80.91 % 4.39% 22.07% -6.71% 38.82% -7,50%45; 1 4 %- 1 80,02% 3.50% 23.36% -5.42% 40.37% -5.96%
46 ! 3 % 79.14% 2.62% 24.68% -4.10% 41.89% -4.43%
47 2 % 78.26% 1.74% 26.01% -2.77% 43.39% -2.94%
48 1 % 77,39% 0.87% 27.36% -1.40% 44,86% -1,46%
49 0  % 76 52% 0.00% 28.78% 0.00% 46.32% 0.00%
50 ^ - * 75.64% -0.88% 30.22% 1.44% 47.77% 1.45%
51 * -2  % 74.77% : -1.75% 31.69% 2.91% 49.20% ' 2.88%
52] -3  % J i i 73.90% : -2.62% 33.19% : 4.41% 50.62% 4.30%
53 ;

- * * 73.02% -3.50% 34.74% 5.96% 52.03% 5.70%
54; -5  % ’ 1 72.15% -4.37% 36.33% 7.55% 53.42% 7.10%
55 i_________  __________ -6  % 71,29% -5.23% 37.95% 9.17% 55.25% 8.92%
56; -7 % 70.42% -6.10% 39.61% 10.83% 57.37% 11.05%
57! -8  % 69,56% -6.96% 41.31% 12.53% 59.52% 1 3.20%
681 ____ ._____ -9  % 68.70% ^  -7.82% 43.07% 14.29% 61.71% 15.38%
59 10 %

......._r .
<■ 67.84% -8.68% 44.87% 16.09% 63.92% 1 7.59%

L - ...... 1 !
60 -16 % 85.36% 8-84% 15.96% -12.82% 28.07% -18.25%
6 1 1 -9  ‘น่ 84338% 7.86% 1 7.23% -11.55% 30.02% -16.31%
62; -8  % 83,43% 6.91% 18.50% -10.28% 31.94% -14.39%
63; -7  % 82.50% 5.98% 19.78% -9.00% 33.83% - 12.50%
64 : -ธ  % 81,58% 5.06% 21,06% : -7 .7?% 35,69% '1 0 .6 3 %
S 5 Î __________ -5  % ............ 80.69% 4.1 7% 22.34% -6.44% 37.53% : -8.79%
ธธ! -4  % 79.81% 3.29% 23.63% -5.15% 39.34% -ธ .98%

- 67- [ -3  % -ฯ 78.96% 2.44% 24.91% -3.87% 41.12% -5.20%
_ 6 e J ________________ -2  % j 78.13% 1.61% 26.20% -2.58% 42.87% ; -3 .45%

69; -1 % 77.32% 0.80% 27.49% •1.29% 44.61% -1.71%
70 ‘ 0  % '  i  : ‘ 76.62% 0.00% 28.78% 0.00% 46.32% 0.00%
71 j __________ 1 % 75.73% -0.79% 30.08% 1.30% 48.02% 1.69%
72 2 % 74.96% -1.56% 31.38% 2.60% 49.69% 3.3 ใ %

7 3 , 3 % ! 74.21% -2.31% 32.68% 3.90% 51.35% 5.03%
74 4 % 73.4 7% -3.05% 33.99% 5.21% 52.99% 6.66%

5 %
■ ■

72.75% -3.77% 35.30% 6.52% 546 1 % 8.29%
76 i H ธ % .............i .......... .. 72.04% -4.48% 36.62% 7.84% 56.21% 9.89%77! 7 % 71.34% -5.18% 37.94% 9.16% 57 80% 11.48%
78; 8 % 70.65% -5.87% 39.27% 10.49% 59.-37% 13.06%
7 9 1 9 % 1 69.98% -6.54% 40.60% ท . 82% 61.09% 14.77%
ยอ; to  % j 69.33% -7.19% 41.92% 13.14% 63.13% 16.80%

-------------- 1-----------------

81 80  % j 18|
1 1 1

78.28% 1.76% 20.12% -8.66% 37.99% -ย .33%
82 70 % 17. 78.02% 1.50% 21.38% -7,40% 40.15% -6.18%
83 60  % f 16 77.86% 1.34% 22.34% "6.44% 42.21% -4,12%
84 50 % j 15, 1 77.58% 1 06% 23.85% -4.93% 44.55% 1.77%
85 4 0 % 14' ; 77.34% 0.82% 24.72% -4.06% 44.94% 1 38%
86 30  %t i 3 ‘ : 1 77.12% 0.60% 25,61% -3.1 7% 45.32% -1.00%
8 / 20  * j 12 76.91% 0.39% 26.65% 2.13% 45.68% -0.65%
88 10 %; ท ' 76.65% 0.13% 28.11% -0.67% 46.10% - 0.22%
89 0  * I 10 ; 76.52% 0.00% 28.78% 0.00% 46.32% 0.00%
90 -1 0 % , ร : 76.32% -0.20% 30.09% 1.31% 46.64% 0.32%
91 ; -2 0  % 8 76.08% -0.44% 32.13% 3.35% 49.08% 2.75%
92 - 3 0  % 7! 75.88% -0.64% 34.63% 5.85% 53.98% 7.65%
93 -4 0  % 6 75 67% -0.85% 37.74% 8.96% 60.40% 14.07%
94 -5 0  % 5 75.47% -1.05% 42.49% 1.3.71 % 70.96% 24 64%
95 i -6 0  % 4 75.28% -1.24% 49.08% 20.30% 86.66% 40.34%

________ _ -7 0  % 3 75.11% -1.41% 62.44% 33.66% 1 20.92% 74.60%
97 -8 0  % 2 74.93% -1.59% 63.82% 35.04% 121.84% 75.52%
9 8 1 -9 0  % 1 i ! 74.76% -1.76% 65.17% 36.39% 122.63% 76.30%

99 100 % 10 80.67% 4.15% 1 4.59% 14.19% 26.48% -19.84%
100 90  % 9 8 0 2 3 % 3.71% 1 5.58% -13.20% 29.14% -1 778%
101 80  % 8 79.80% 3.28% 16.63% -12.15% 32.10% 14.23%
102 ! 70 % 7 79.38% 2.85% 1 7.76% - 11.02% 35.37% -10.95%
I 03I I 60  % 6 78.96% 2.44% 18.97% -9.81% 38.97% -7.35%
104 50 % 5 78.55% 2.03% 20.27% ■8.5* % 42.91% 3.4 1 %
10 b 40  % 4 78.14% 1.62% 20.62% -8.16% 43.61% -2.72%
106 30  % 3 1 ใ. 73% 1.2 ■% 22.26% -6,52% 44.29% ■ 2.1..-3%
107 20 Of 2 77.}?% 0 .3 ‘ % 24.27% -4.5 '.% A i1.9 7% -*.35%
1 08 i 10 % 1 76.92% 0.4?% 26.38% -2.40% 45.65%  -Ü.6 7%109; 0  % û 76.52% 0.00% 28.78% โ. V 0 % 4 t .  32% C ,•£:.■%

, •
110 1 , ! ; ; - 80 % 5. 0 % 78.99% 2.4 7% 21.00% -7.76% 42.15% -4.1 7%
111 i l : I i 70 % 7.5 % 78.07% 2.15% 21 โ83% ■6.95% 42.70% 3.62%
11?T 1 ■ : i 1 -6 0  % 10.0 % 78.36% 1.84% 22.69% ■6.09% 1 3.23% - 3.09%
113] - 50 % 12.5 % 78.05% 1,53% 23,58% -6^20% 43.76% -2.56%
114 40 % 1 5.0 ร 77.73% 1.21% 24.53% -4.25% 4 4.29% น.:<%’1151 " ชุ 0  0* ร 7.8 % 77.42% <5.90% 25.62% 3.26% 44.8*%
116 -2 0  % 2ü.Ü % 77.11% 0.59% 26.56% 2.22% 4 5 . j4% ■ บ่.??%
117 -1 0 % 22.5 % 76.81% 0.29% 27 . 'โ4% -* . ‘ 4% 4t.S5% -0,4?%
118 0  % 25XS % 76.52% 0.00% 28.78% 0.00% 467 2 % 0.00%
119 10 % 27.5 % 76.22% -0.30% 29.98% ■ .20% 4 ช.ย 1 % 0 4?%
120 20 % 30.0 % 75.93% ■0.59% 31,25% 2.47% 4/3'::% บ่-? 7%
121 30  % 32.5 % 75.64% -0 £ 8 % 32.59% 3.81% 4 7.96% 1.64%
122 40  % 35.0 % 75.36% '1.16% 33.99% 5.21 % 49.73% 3.40%
123; : 50 % 37.5 %! 75 09% •1.43% 35.48% 6.70% 51.57% 6.24%
1 2 4 1 60  % 40 .0  % 74.82% -1.70% 3 7.06% 8^28% 53^49% ใ .16%
125 70  % 42.5 % 74.55% -1.97% 38.73% 9.95% 55.47% 9.15%
126 80  % 45.0 % 74.30% ' -2.22% 40.49% 11.71% 57.50% ท . 18%
127 90  % 47.5  % 74.05% -2.47% 42.37% 13.59% 59.61% 13.29%
ï  28 100 % 50.0 ฯ0 73.79% -2.73% 44.38% 1 5.60% 61.81% 1 5.45%

129, 100 % 40 88.75% 12.23% 5.55% -23.23% 12.80% -33.52%
130 90  % 38 87.35% 10.83% 6.66% 22.12% 16.20% -30.12%
131 80  % 36 86.00% 9.48% 7.65% -21.13% 18.88% ' -27.44%
132 70 % 34 84.70% 8.18% 9.06% -19.72% 20.36% -25.97%
133 60 % 32 83.43% 6.91% 10.66% - 18.12% 21.76% - 24.56%
134 1 50 % 30 82.19% 5.67% 12.53% -16.25% 24.22% -22.10%
135 40  % 28 80.99% 4.47% 14.74% -14.04% 30.22% -16.10%
136 30 % 26 79.81% 3.29% 1 7.32% -11.46% 3 7.56% -8 . 76%
Ï3 7 ' 20  % 24 78.68% 2.16% 19.42% -9.36% 42.68% -3  64%
138 10 % 22 77.58% 1.06% 23.53% -5.25% 44.54% -1.78%
139; j 0 % 20 76,52% 0,00% 28.78% 0.00% 46.32% 0,00%
1 4 01 ■10 % 18 75.48% -1.04% 35.92% 7.14% 57.83% ท . 51%
141 i -2 0  % 16 74.4?% -2.05% 45.71% 1 ช.93% 80.03% 33.70%
14?: ! -3 0  % 14 73.58% ' -2.94% 59.1 4% 30.36% 111.29% 64.97%
1 43 เ 40  % 12 72.84% ; -3.68% 70 28% 41.50% 131.97% 85.65%
144 -5 0  % 10 72.23% 4.29% 123.55% 94.7 /% 134.95% 88.63%

! เงินลงทุน อ ัตรา«อกเบ ัย  1 ต้นทน ราลาแาย ! -ทย Z ไทย I 'ท:ยะ 1อน อัตรา«าวนํ : จำนวนงๆ« จดสัมฑน t อัตรา «ล «อบนทนการลง อัตราผล«อบต่อลง1ทน

ตารางท่ี A 4.1 ผลการทคสอบนทนด่าในนบบจำลองที่บีสัตส่วนด่าที่ตน 20% ของราตาขาย
# . 144
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ผลจากการทดสอบต้วแปรในแบบจำลองที่มิต้นทุนค่าที่ดิน 20 % และมีค่าก่อสร้าง
39.39%  ปรากฏว่า โครงการท้ังสองล้กษณะ ( ท่ีมีต้นทุนค่าท่ีดิน 20 % , มีค่าก่อสร้าง 
39.39% และ โครงการท่ีใช้ค่าเฉล่ียจากข้อมูลของโครงการอาคารซุดพ้กอาศ้ย 1 8 โครง 
การ ท่ีมีต้นทุนค่าท่ีดิน า 0 % , มีค่าก่อสร้าง 49.39% ) จะมีความแปรปรวนท่ีเกิด
จากต้วแปรแต่ละต้วแปรแตกต่างก้นน้อยมาก เราจึงสามารถสร้างแบบจำลองเพียงชุด
เดียวเพ่ีอใช้เป็นตัวแทนของการโครงการอาคารชุดพ้กอาศ้ยในการทดสอบไต้

การสรุปผลข้างต้นไต้มาจากเหตุผลต้งนี้คือ

ใ น แ ผ น ภ ูม ิท ี ่  4.1 , 4 .2  (  ห น ้ า  62 - 6 3  )  เ ม ื ่ อ น ำ ม า เ ป ร ี ย บ เ ท ีย บ ก ับ  แ ผ น ภ ูม ิที่ A 4 .2 1 

A 4.3 แ ล ้ว พ บ ว ่ า  ร ู ป แ บ บ ข อ ง เ ส ้น ก ร า ฟ จ ะ แ ต ก ต ่ า ง ก ัน น ้ อ ย ม า ก  แ ล ะ แ ผ น ภ ูม ิข อ ง โ ค ร ง ก า ร ท ั ้ ง ส อ ง

ล ัก ษ ณ ะ น ี ้ แ ส ด ง ผ ล ใ ห ้ เ ห ็น เ ซ ่น เ ด ีย ว ก ัน ว ่ า  ก า ร เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง ข อ ง ต ้น ท ุน  แ ล ะ ร า ค า ข า ย ม ิผ ล ท ำ ใ ห ้จ ุ ล ค ุ ้ ม ท ุน  

( B P . )  เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง ไ ป ม า ก ท ี ่ ส ุ ด  ห ม า ย ถ ึ ง  โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย ม ิค ว า ม แ ป ร ป ร ว น ต ่อ ก า ร เ ป ล ี ่ ย น  

แ ป ล ง ข อ ง ต ้น ท ุน แ ล ะ ร า ค า ข า ย ม า ก ท ี ่ ส ุ ด  ร อ ง ล ง ม า ค ือ  จ ำ น ว น ง ว ด ผ ่อ น ด า ว น ์  เ ง ิน ล ง ท ุน ส ่ ว น ข อ ง เ จ ้ า

ข อ ง  อ ้ต ร า  ด อ ก เ บ ี ้ ย  แ ล ะ ก า ร ค ว บ ค ุม ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร โ อ น  ส ่ ว น อ ัต ร า ก า ร ผ ่อ น ด า ว น ์  แ ล ะ ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร

ข า ย ม ิผ ล ต ่ อ ค ว า ม แ ป ร ป ร ว น ข อ ง โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย น ้ อ ย ม า ก

ในแผนภูมิท่ี 4.5 . 4.6 ( หน้า 77 -78 ) เมื่อน้ามาเปรียบเทียบกับ แผนภูมิที่ A 4.4 1 
A 4.5 แล้วพบว่า รูปแบบของเส้นกราฟจะแ ต ก ต่างกันน้อยมาก และแผนภูมิของโครงการท้ังลอง
ลักษณะนี้แสดงผลให้เห็นเซ่นเดียวกันว่า การเปลี่ยนแปลงของต้นทุน ราคาขายและจำนวนงวดของการ 
ผ่อนดาวน์ มิผลทำให้อัตราผลตอบแทนโครงการ (ROI.) เปลี่ยนแปลงไปมากที่สุด หมายถึง โครงการ 
อาคารชุดพักอาศัยมิความแปรปรวนต่อการเปลี่ยนแปลงของต้นทุน ราคาขาย และจำนวนงวดของ
การผ่อนดาวน์มากที่สุด รองลงมาคือ การควบคุมระยะเวลาการโอน ระยะเวลาการขายและอัตรา
การผ่อนดาวน์ ดามลำต้ม ส่วนเงินลงทุนส่วนของเจ้าของ และอัตราดอกเบี้ยมิผลต่อความแปรปรวน
ของผลตอบแทน โครงการของโครงการอาคารชุดพักอาศัยน้อยมาก

ในแผนภาพที่ 4 .9 . 4 .1 0  ( หน้า 91 - 9 2  ) เมื่อนำมาเปรียบเทียบกับ แผนภูมิที่ A 4.4 . 
A 4.5 แล้วพบว่า รูปแบบของเส้นกราฟจะแดกต่างกันน้อยมาก และแผนภูมิของโครงการทั้งสอง
ลักษณะนี้แสดงผลให้เห็นเช่นเดียวกันว่า การเปลี่ยนแปลงของราคาขาย ต้นทุน และจำนวนงวด
ของการผ่อนดาวน์ มิผลทำให้อัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนส่วนของเจ้าของ (ROE.) เปลี่ยนแปลงไป 
มากที่สุด หมายถึง โครงการอาคารชุดพักอาศัยมิความแปรปรวนต่อการเปลี่ยนแปลงของราคาขาย
ต้นทุนฯ และจำนวนงวดของการผ่อนดาวน์มากที่ธุด รองลงมาคือ เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ และ
ระยะเวลาการขายตามลำต้บ ส่วนอัดราดอกเบี้ย การควบคุมระยะเวลาการโอน และอัตราการผ่อน 
ดาวน์ มิผลต่อความแปรปรวนของผลตอบแทน โครงการของโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนข้างน้อย



• comp_all2 Chari 305/14/1 9954:4 1 AM

1 4 6

แผนภูมิท่ี A 4.2 ความสัมพันธ์ระหว่าง 8 ตัวแปร ก้บ จุดคุ้มทุน (BP.)

ตามลำด้น เน่ืองจากในการทดสอบเบองด้นพบว่า ท้าเปรียบเทียบโดยให้ด้นทุน และราคาขายเปล่ียนจากอ่าเดิมในแบบจำรอง

10%, 20%...... 100%ตามลำดับ จะทำให้ค่า BP. เปล่ียนไปจากเดิมมากเกินกว่าท่ึจะเปรียบเทียบกันได้
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1 4 7

หมายเหตุ ขยายมาจาก แผนภูมิ 4.1 เพื่อให้ดูความสัมพันธ์ในช่วงที่ตัวแปรเพิ่มขึ้น 30%  
จนกระทงถึงช่วงที่ตัวแปรลดลง 30%  ได้ชัดเจนยิ่งขึ้น



148

แผนภูมิที่ A 4 .4  ความสัมพ้นธ์ระหว่าง 8 ต้วแปรก้บ อ ้ดราผลตอบแทนโครงการ (
ROI.)

ตามลำดับ เน่ืองจากในการทดสอบเบองดันพบว่า ดัาเปรียบเทียบโดยให้ดันทุน และราคาขายเปล่ียนจากค่าเดิมในแบบจำรอง

10%, 20%......  100% ตามลำดับ จะทำให้ค่า ROI. เปล่ียนไปจากเดิมมากเกินกว่าท่ีจะเปรียบเทียบกันไดั
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14 9

แผนภูมิที่ A 4 .5  ความสัมพ้นธ็ระหว่าง 8 ด้วแปรก้บ อ้ดราผลตอบแทนโครงการ ( ROI.)
(ขยาย)

จนกระทั่งถึงช่วงที่ตัวแปรลดลง 30% ได้ชัดเจนยิ่งขึ้น



‘comp_all2 Chart 7

แผนภูมิที่ A 4 .6  ความส้มพ้นธ์'ระหว่าง 8 ต ้วแปรกับ อ ัตราผลตอบแทนต่อเง ินลง
- 50

20.00% -

100.00%

-------L

9 0 .0 0 %

80.00°ri

6 0 .0 0 %  -

เงินลงทุน 
อัตราดอกเบี้ย 
ด้นทุน 
ราคาขาย 
ระยะการขาย 
ระยะการโอน 
อัตราการดาวน์ 
จำนวนงวด

-8 FjACIfjR

-10.00%  -

2 P  0  4 0  6 0  8 0  10

-20.00%  -

R0E. -

-----«—*----- -■ร--------------- ;---------3— -3 0 0 0 % -------------— !— ----- ------—  ------------------------- ----------
ดุ ในกราฟ นแสดงผลการทดสอบ ต ัวแปรฯในแบบจำลอง โดยฟ ร ีขบ เท ียบ เม ื่อ ต ัน ท ุน และราคาขาย เป ล ี่ยน จากห ผ าย เห ต

ROE. +

ค ่าเด ิมในแบบจำลอง 1% , 2 % .......... 1 0%  ในขณ ะท ี่ต ัวแป รอ ื่น เป ล ี่ยนจากค ่า เด ิม ใน แบ บ จำลอง 1 0 % , 2 0 % , .. , 1 0 0 %

ดามลำดับ เน๋ึองจากในการทดลอบเบองตันพบว่า ถ้าเปรียบเทียบโดยให้ตันทุน และราคาขายเปล่ียนจากค่าเดิมในแบบจำลอง

10%, 20%...... 100% ตามลำตับ จะทำให้ค่า ROE. เปล่ียนไปจากเดิมมากเกินกว่าท่ีจะเปรียบเทียบกันได้
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แ ผ น ภ ูม ิท ี ่  A  4 . 7  ค ว า ม ส ้ม พ ัน ธ ์ ' ร ะ ห ว ่ า ง  8  ต ้ ว แ ป ร ก ้บ  อ ้ ต ร า ผ ล ต อ บ แ ท น ต ่อ เ ง ิน ล ง ท ุน

( ROE.)

เงินลงทุน 
อัตราดอกฌย 
ต้นทุน 
ราคาขาย 
ระยะการขาย 
ระยะการโอน 
อัตราการดาวน ์
จำนวนงวด

jO.OO%

18.00% -

46.00% -

44,00% -

42.00% -

10.00% -

8.00% -

-6 .00% -

4.00%

8 FACTOR

ROE. +

หมายเหตุ ขยายมาจาก แผนภูมิ 4.9 เพ่ือให้ดูความสัมพันธ์ในช่วงทีต้วแปรเพิมขืน 30% จน 
กระทงถึงช่วงท่ีตัวแปรลดลง 30% ไต้ชัดเจนยิ่งขึ้น

-8.00%



ภาคผนวก 5

ง บ ก ร ะ แ ส เ ง ิน ส ด ข อ ง โ ค ร ง ก า ร ท ี ่ เ ป ็น ต ้ ว แ ท น โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุด พ ้ก อ า ศ ัย  

ซ ึ ่ ง เ ป ็น แ บ บ จ ำ ล อ ง ใ น ก า ร ค ำ น ว น ห า ค ่ า ค ว า ม เ ส ีย ง แ ล ะ ผ ล ต อ บ แ ท น โ ค ร ง ก า ร ฯ  ท ี ่ ใ ซ ้ส ำ ห ร ้บ ก า ร ส ืก ษ า น ี ้



L I M I T

ตารางที่ A 5.1 งบกระแสเงินสดที่ใช้สำหรับการสืโาษ-'านี้ " สมมุติฐานและสรุปผลการคานวณฯ "
เ ง ื ่ อ น ไ ข ใ น ก า ร ด ำ เ น ิน ง า น แ ล ะ ก า ร เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง  ส ั ด ส ่ ว น ต ้น ท ุน ใ น ก า ร ด ำ เ น ิน ง า น แ ล ะ ก า ร เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง

เงื่อนไข จำน.วน เปล ี่ยนแปลง (%) รวมเป ็น

เพ ิ่มฃ ึ๋น ลดลง

1 เงินลงทุน Equity 20 ,000 ,000 20 ,000 ,000
2 มูลค่าโครงการ Project Value 100,000 ,000 100,000 ,000

จำนวนหน่วย 1,000 1,000
ราคาขาย/หน่วย Price Change 100.000 100,000

3 ระย:การขาย (เตียน) Sale Timing (Month) 10 10
4 เงี่ยนไขการชำระเงิน 0

อัตราการดาวน์รวม % of Down 25.00% 25.00%
จอง & ท้าสัญญา Deposit & Sign 4.00% 4.00%

ดาวน์งวดละ Per Period 1.05% 1.05%
จำนวนงวด No. Period 20 20
จ่ายวันโอน 75.00% 75.00%

5 ต้นทุน Cost Change 73.71% 73.71%
6 อัตรา ดอกเบี้ย Interest Rate 1 5 00% 1 5.00%
7 การโอนล่าข้า (เตียน) Tranter Delay (Month) 0 0
8 ระยะก่อสร้าง (เตียน) Sale Timing (Month) 18 1 6

ส ร ุ ป ผ ล ท า ง ก า ร เ ง ิ น

เงินลง'ทุน 20 ,000 ,000 20.00%
มูลค่าใครงการ 100,000,000 1 00.00%
ต้นทุน 76 ,923 .592 76.92%
ยอดเงินกลงสุด 31 ,513 ,100 31.51%

ท ้ A  V
ดอกเบยเงนก 3,916 ,642 3.92%
กำไรก่อนหกภาษเงินไดน๊ตบุคคล 23 ,076 ,408 23.08%

Breakeven Point 75.64%
Internal Rate of Return ( IRR.)

- Return on Investment 31.88%
- Return on Equity 47.76%

Dept : Equity Ratio 1.58

รายการ ส ัดส ่วน เปล ี่ยนแปลง (%) รวมเป ็น รวม ข ้อ 5 

เงื่อนไขเพ ิ่มข ึ๋น ลดลง

รวม 73.71% 73.71% 73.71%
1 ค่าที่ดิน 1 0.00% 0.00% 0.00% 1 0.00% 1 0.00%
2 ค่าปรับปรุงท ี่ต ีน-สาธารณูปโภค 1.13% 0.00% 0.00% 1.13% 1.13%

- การปรับระดับดิน 0.61 % 0.61% 0.61%
- ถนน และ'ท่อระบายน์า 0.52% 0.52% 0.52%

3 ค่าก่อสร้าง 49.39% 0.00% 0.00% 49.39% 49.39%
- การก่อสร้างอาคาร 44.00% 44.00% 44.00%
- ไฟฟ้า ประปา อ้คคีภัย โทรf 3.70% 3.70% 3.70%
- การตกแต่งภายใน 0.41% 0.41% 0.41%
- ภ ูม ิท ี่คน ์ 0.37% 0.37% 0.37%
- ล ิฟท ์ 0.75% 0.75% 0.75%
- อื่นๆ 0.16% 0.16% 0.1 6%

4 ค่าธรรมเนียมผ้เขี่ยวชาญ 1.38% 1.38% 1.38%
- สถาปนิก .วัควกร,ที่'ปรกษา r 1.04% 1.04% 1.04%
- ที่ปรกษาโครงการ 0.34% 0.34% 0.34%

5 ค่าไข้จ่ายทางการตลาด 2.78% 2.78% 2.78%
- โฆษณา ประชาสัมพ้นธ์ 1.83% 1.83% 1.83%
- ค่า คอมมิชชน 0.95% 0.95% 0.95%

6 ภารบริหารโครงการ 2.02% 2.02% 2.02%
- งานธุรการโครงการ 1.63% 1.63% 1.63%
- งานบริหาร และวัสดุ อุปกรณ์ 0.23% 0.23% 0.23%
- การบริหารการตลาด 0.1 6% 0.1 6% 0.1 6%

7 ภาษี 5.38% 5.38% 5.38%
- ภาษีการคา 3.30% 3.30% 3.30%
-ค่าธรรมเนียมการจดจำนอง 0.06% 0.06% 0.06%
- ค่าธรรมเนียมการขออนุญาต 0.02% 0.02% 0.02%
- ค่าธรรมเนียมการโอน 1.00% 1.00% 1.00%
- ค่าธรรมเนียมเงินภู้ 1.00% 1.00% 1.00%

8 ค่าใช้จ่ายอี๋นๆ 1.63% 1.63% 1.63% 1 5
3
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ก่อสช้าง (เดือน)
ราม ] 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 า 5 โ“ 10 17 18 19 20

4 12 -14 100.00% 10% V'f, ฯ%. (>% รพ 1 1%. 13%, 1 1 %, 8%, 0%. 0%, 10%
5 16 -17 100.00%. 10% 1% 4* 5%, 7% 9%. 1 \% 0% 8%, 7%, 5%, 4%. 4%, .ท, 1 ( 1%.
fl 18 -20 100.00%. 10%, <%, 1% 3%, 5%., (>%. *>% 9% 8%; 8% (1%, 4% 4%, 3%, ว''■1-, ว%, ใ,». 10%.
7 21 -23 100,0(1%. 8%. 2% ะ'*. 3%. 4%, 0%. 8%. 9% 8%, 7%: 6%, 5% 4% 4%, 3% ไ''» ...» 2%. 2 %,
8 24 -26 100.00%. 8%, \% 1% ะ'ร, -3%, 5%. า% 0% 8%. 7% 6%, 5% 4%, 4%) 4%, ใ'',' ใ,»'- .ไท- 2%
0 27 -29 100.00%. 7%- \% 1% 1%. 2% 2% 3 %, 4% 5% 6% 6%. พ 1% 6% "พ 5% 4%, 4% 3% 3%,

1<> 80 -82 100.00% 7%, \% 1% ]%, 1% 2% ใ%. 4%. 4% 5%. 6% 0% 6%. (1%! 5%, •4%, 4%. 3% -
11 38 -35 100,00%. 0% \% 1%. 1%. 1%, 2% >%, 2% 3%, 4%. 5% 5% 5% (1%, (|%. ■ร% ร% 4%. 4%,
12 30 -88 100.00%. 0%. 1% 1 % 1%, 1%- 2% 2%, ไ%, 2% ร» 3%. 3% 3% 4% 4%, 3%, ร,.''; 4%, 4%.
ใ3 80 -41 100.00%. 0%. 1%. 1% 1%, 1%. 2 % 2%. :% ว% 3%. 3%, 3% 4% 4%. โ 1, 4%, 4%, 4%,
14 42 -44 100.00%, 6% 1%. \% 1%, 1%, 1%, 1%, :% ะ'* ะ'*, 2%. 2%. 3% 3% 3%., 3%, 1% 4% 4% 4%,
16 46 -48 100.00%, ()% \% 1% 1%, 1%. 1 %■ 1%, ะ'* ะ'*, 2%, 2% 2% 2%, 3%, ใ,». 3% 3% 4%,

22  2 3 1 24

9% 
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25 26
_____

27 28 29 30
_____

31 32 83 34 35 36 3 7 1 38 31) 40 4 , 42 43 44 45 46 47 48
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1
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3%, 3%, 3%, .3%. 2%, 2% ะ,*, __ Î2j ะ,. _ 2 1 2%- 1, 1%, 1%; | \ IV 1% 1,:. 1%: 8%,Ï ะทะเท)•’ทาง 
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f« ) DESCRIPTION ร ไยละแกียต รวม หน่วย >re sale ร 'ปีท่ี 1
0 penning 1 2 3 4 5 6 7 8 1 9

1 CASH INFLOW กระแสนินฝัดเข้า
20.000.000 Equity งนกไทุน 20,000,000 20,000.000 1 1 j100.000.000 Revenue From Sale 1 limit เกน mi เข 100.000.000 360.000 494,500 j 559.500 <*>4.0001 748,5001 84.3.0001 9 3 7.500 1.03 2,0001 น 2(1,500 1 •» 1.000lOTAI, REVENUE ทมทระแส!ไนสฒาเท่ 120.000.000 20,360,000 494.500 559.500 (*>4,000 748,500 843,000 9 3 7 , 5 0 0 1.032,000 1.12(1,500 1 221.000

2 CASH OUTFLOW กระแสเงินสด08ก
10.00% 10.00% 10.000.000 2.1 .and Cost H ท«ตน 10.000,000 3,000,000 /,000,000
1.13% 1.13% น.30,000 2.2 .and Developed บ่ฟรับป̂งทดน ■ส เ ท เร̂ ปโภฅ 1,130.000 452.000 122,000 122,000 132.000 0 0 0 0 0 00.(||%| 0 ,(1 1» 610,000 Cut & 1 lU -1 mil รับระ M แตน 610.000 244,000 1 2 2 ,0 0 0 ! 122,000 122,00010 52% 1 0.52%. 520.000 Road & drainage - กนน แกะบ่ลระแพน) 520.000 208,000 j

4 9 39%. 4 9 .39% 49.390.000 2.3Construction cost บ่ เบ่ลสรัท 49,390,000 0 0 0 4,861,000 1,458,300 1,458,300 1.458,300 .’.430.500 2,916,600 4.1/4,90041 00%. 44.00% 44000000 เพทพ - Building (’(instruction - ทเรบ่เฬรัไงกพเร กฟบ่ โทรสัพท 48.610.000 4,861,0001 1,4 >8,300 1,458,300 1.458.100 .’.430.5(8) 1 2,91(1,600 j •1 1/4,9003 70%. 3. พ, 3.700,000 - Electric Water File lelephone 1ฟ่ฟ้ 1 ประ ป 1 กทบ่สัข!แกะ'บ่นๆ0 />% 0.75%, 750,000 - «ฟ!i 10.16% 0.16% 160,000 - กนๆ ... .
0 41% 0.41%. 410.000 Interior Dccorale เทรดกน»ไนไ น)ใน 410,000 “  ■ ~ .........  j0.37% 0.37% 370,000 1 aiulsia|K‘ ทุนทสัน 370.000 '1.38% 1.38%. 1.380,000 24 Professional Fee li 11ร■>พเน่ขฟุ[เชน■ ฑทญ 1.380.000 468.000 0 0 449,463 30.8.39 30,839 .30,839 37.532 40.878 50,9171.04% 1.04% 1.040,000 - Architect & Engineer A: CoiiMillani กกแ!บ่แ .าศากร,ท ilรักษา กส. 1.040.000 468,000 416.000 ?0,800 20,800 20,800 20.800 20,800 >0.8000.34% 340,000 - Project ( onsulLnil A Management - บ่ปรัก y 1๒โ) บทา .340 000 0 0 0 33,463 10,039 10,039 10 039 16.732 20.078 30.1 172.78% 2.78%. 2.780,000 2.5Marketing. & Promotion บ่ ไใชัธํ น•เท ไพุทด ร่นต 2,780.000 634,500 461.000 3O0.000 360,000 ?< *8/500 268,500 85.500 85.500 8S.500 85.5001.83%. 1.8.3%. 1.810,000 - Advertisement A' Public Relation 1.31» VU 1 ปา;::'ช)สมพน-ธ' L830.000 549,000 366.000 274.500 274,300 183,000 1)0.0000.95% 950,000 - ( omission ri 1 กกแบ'!)ชัน 950,000 85 500 95,000 85,500 85 >00 85,500 85,500 85,5(K) 85,500 8 >.500 8'*.5002.02%. 2.02% 2.020,000 2.6Project Management Cost กไรแรทเรโกรงน1ร 2.020,000 250,500 94.100 94.100 *M, 100 94,100 94,100 94.100 94,100 94,100 94.1001.63% 1.61% 1.050,000 - Administration - ง เนธุรก เรโกรงกไร 1.630,000 81,500 81,500 81.5001 81.500 81,500 81,500; 81,500 81,50» 81.50(1 81.500230.000 - Operating. Exjiense & Asset - ง milรTV เร แสะาสด อใ!กรน) 230,000 161 000 4,000 4,600 4,600 4,600 4,600 4,600 4,600 •1.6000.16%. 160,000 - Marketing Management -กแแรัหเรทเรต 0เด่ 160.000 8.000 8,000 8.000 8,000 8000 8,000 8.000 8 0005.38%. 5.38%. 5,380,000 2.7Tax & fee กไษี 4.676,950 388,8.30 16,319 18.464 21,582 24,701 27,819 30,918 34,056 3/.175 •10.2933.10% .3.30%. 3.300,000 - Commercial Tax .ภ!®ทารท่! 3.300.000 11.880 16,319 18.464 21,582 24,701 27,819 .30,938 34.056 40.2930.06%. 0.06% 60,000 - Mortgage fee ไทธรรมเนยมกไรทุเงินแกะจดจานลง 60,000 60,0000.02% 0.02% 20,000 - Officnil Fee" - คาธรมณยมก เราเลลนุญ เต 20000 20000 ..... .............1 00% 1 .00% 1.000,000 - Transfer faxes -บ่ ไธรมณียมก ไรโลน 1,000 000 0 0 0 0 0... ..........0 01.00% 1 00% 315,131 - Bank charge & Regal Fee - บ่าธรมณียมเงินทุ 296.950 296.9501.63% 1 61% 1,630,000 2.8Other Expenditure ท่าพ:ร่ายส์นๆ 1.630.000 5,868 8.060 9.120 10,060 12,201 13,741 15,281 16,822 18.36? |0.»K)22.9Interest ตลกเบ้ีย 3,916,642 0 0 0 0 ( 10.295 31.255 57.471
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ประว้ติผู้เขียน
นาย ทศพล บุญยกิจสมบัติ เกิดเม่ือวันท่ี 24 ตุลาคม พ.ศ. 2509 ท่ีจังหวัด 
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สาขาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปีการศึกษา 2533
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