
ก า ร ส ืก ษ า เป ร ีย บ เท ีย บ ป ัจ จ ัย ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ค ว า ม เส ี่ย ง แ ล ะ ผ ล ต อ บ แ ท น ท า ง ก า ร เ ง ิน  

ข อ ง โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย9

นาย ทศพล บ ุญ ยก ิจสมบ ้ต ิ

ว ิทยาน ิพนธ ์น ี้เป ็นส ่วนหน ึ่งของการส ืกษาดามหล้กส ูตรปริญ ญ าเคหพ ัดเนศาสตรมหาบ ้ณ 'ท ิต

ภาศวิขาเคหการ

'น้ณ‘ท ิตวิทยาล ้ย จ ุฬาลงกรณ ์มหาวิทยาล้ย 

พ.ศ.2 5 3 8

ISBN 9 7 4 -632 -272 -9

ส ิขส ิทธ ์ของบ ้ณ ‘ท ิตวิทยาล้ย จ ุฬาลงกรณ ์มหาวิทยาล ้ย

X \ f c « 4 5 1 b S



A COMPARATIVE OF FACTORS AFFECTING TO FINANCIAL RISK AND RETURN
F O R

C O N D O M I N I U M  P R O J E C T

M r. T o s s p o n  B o o n y a k IJ s o m b a tl

A  T h e s is  S u b m it te d  เท P a r t ia l F u lf i l lm e n t  o f  t h e  R e q u ire m e n t 

fo r  th e  D e g re e  o f  m a s te r  o f  H o u s in g  D e v e lo p m e n t 

D e p a r tm e n t  o f  A rc h i te c tu r e  

G ra d u a te  S c h o o l 

C h u ia lo n g k o m  U n iv e rs ity  

1 9 9 5

IS B N  9 7 4 - 6 3 2 - 2 7 2 - 9



หัวข้อวิทยานิพนธ์ 

โดย
ภาควิชา 
อาจารย์ท่ีปรึกษา

ก า ร ศ ึก ษ า เ ป ร ีย บ เ ท ีย บ ป ัจ จ ้ ย ท ี ่ ม ี ผ ล ต ่อ ค ว า ม เ ส ีย ง แ ล ะ ผ ล ต อ บ แ ท น ท า ง ก า ร เ ง ิน  

ข อ ง โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ซ ุด พ ้ก อ า ศ ้ย

นาย ทศพล บุญยกิจสมปด 
เคหการ
รองศาสตราจารย์ มานพ พงศทัด

บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย อนุม้ดีให้นับวิทยานิพนธ์ฉบับน้ีเป็นส่วนหน่ึง 
ของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญามหาบัณฑิต

P - * ' . * *
.........................................................คณบดีบัณฑิตวิทยาลัย
( รองศาสตราจารย์ ดร. สันติ ถุงสุวรรณ )

คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์

( รองศาสตราจารึย์ สุปรีชา หิรัญโร )
ประธานกรรมการ

............................... .......................................

( รองศาสตราจารย์ มานพ พงศทัต )
อาจารย์ท่ีปรึกษา

................................................................. กรรมการ
( รองศาสตราจารย์ ดร. วีระ สัจกุล )

( อาจารย์ ศรชัย ทองศรี )
กรรมการ



พิมพ์ต้นฉบับบทคัดย่อวิทยานิพนธ์ภายในกรอบสีเขียวน้ีรพิยงแผ่นเดียว

ทศพล บุญยกิจสมบิด : การศึกษาเปรียบเทียบปัจจัยท่ีมีผลต่อความเส่ียงและผลตอบแทนทางการเงิน
ของโครงการอาคารชุดพักอาศัย (A COMPARATIVE OF FACTORÎAFFECTING TO FINANCIAL
RISK AND RETURN FOR CONDOMINIUM PROJECT) อ.ท่ีปรึกษา : รศ. มานพ พงศทัด 1
157หน้า. ISBN 974-632-272-9

การวิจัยคร้ังน้ีมีจุดมุ่งหมายเพ๋ึอ ศึกษาหาความสัมพันธ์ระหว่างดัวแปร (ท่ีมีผลกระทบต่อความเส่ียงและ 
ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการฯ) ก้บความเส่ียงและผลตอบแทนทางการเงินของโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
พร้อมท้ังศึกษาเปรียบเทียบว่า การเปล่ียนแปลงของตัวแปรแต่ละตัว ส่งผลกระทบต่อความเส่ียงและผลตอบแทน 
ทางการเงินของโครงการฯ มาก-น้อยกว่ากันเพียงใด

สรุปผลการศึกษาพบว่า การควบคุมตันทุน 1 การกำหนดและการปรับราคาขาย 1 จำนวนงวดในการ
ผ่อนดาวน์ เป็นตัวแปรท่ีส่งผลกระทบฯ ต่อความเส่ียงและผลตอบแทนทางการเงินของโครงการฯ มากกว่าตัวแปร
อ่ึนอย่างเห็น’ใต้,ชัด โดยมีรายละเอียดผลการศึกษาตังน้ี

1. เม่ือวัดความ,เส่ียงด้วยวิธีการหาจุดคุ้มทุน (BP. หรีอ Breakeven Point) พบว่า ตันทุนฯ และ 
ราคาขายมีผลทำให้ BP. เปล่ียนแปลงไปมากท่ีสุด รองลงมาศึอ จำนวนงวดการผ่อนดาวน์,เงินลงทุนส่วนของ- 
เจ้า'ของ 1 อัตราดอกเบ้ีย และการควบคุมเวลาการโอน ตามลำตับ ส่วนอัดราการผ่อนดาวน์ และระยะเวลาการขาย 
มีผลน้อยมาก

2. เม่ือวัดผลตอบแทนด้วยวิธีการหาอัตราผลตอบแทนของโครงการ (ROI. หรีอ Return on Investment)
พบว่า ตันทุนฯ 1 ราคาขายและจำนวนงวดการผ่อนดาวน์ มีพลทำให้ ROI. เปล่ียนแปลงไปมากท่ีสุด รองลงมาศึอ
การควบคุมระยะเวลาการโอน , ระยะเวลาการขาย และอัตราการผ่อนดาวน์ ตามลำตับ ส่วนเงินลงทุนส่วนของ-
เจ้า1ของและอัตราดอกเบ้ียมีผลน้อยมาก

3. เม่ือวัดผลตอบแทนด้วยวิธีการหาอัตราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนส่วนของผู้ลงทุน (ROE. หรึอ Return
on Equity ) แล้วพบว่า การเปล่ียนแปลงของราคาขาย 1 ด้นทุนฯ และจำนวนงวดการผ่อนดาวน์มีผลทำให้ ROE. 
เปล่ียนแปลงไปมากท่ีสุด รองลงมาศึอ เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ และระยะเวลาการขายตามลำตับ ส่วน
อัดร'1ดอกเบ้ีย , ระยะเวลาการโอนและอัดราการผ่อนดาวน์ มีผลค่อนข้างน้อย

ผลการพิสูจน์สมมุติฐานข้อท่ี 1 พบว่าได้รับการยอมรับ การควบคุมตันทุนฯและการกำหนดราคาขาย

จะส่งผลกระทบต่อความแปรปรวน ของความเส่ียงและผลตอบแทนของโครงการฯ มากท่ีสุด

ผลการพิสูจน์สมมุติฐานข้อท่ี 2 ได้รับการยอมรับ การโอนล่าข้ากว่าแผนมีผลกระทบต่อความเส่ียงและ 
ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการฯ มาก แต่กระทบมากในระดับปานกลางเท่าน้ัน

ผลการพิสูจน์สมมุติฐานข้อท่ี 3 พบว่า ได้รับการยอมรับ การกำหนดจำนวนงวดมีผลกระทบต่อ 
ภาวะความเส่ียงและผลตอบแทนทางการเงินของโครงการฯ มากกว่าอัตราการผ่อนดาวน์

ผลการพิสูจน์สมมุติฐานข้อท ี่ 4  พบว่า ได้รับการยอมรับ เงินลงทุนส่วนของเจ้าของและอัตราดอก 
เบ้ีย มีผลกระทบต่อโครงการฯ น้อยมาก
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T h e  o b je c t iv e  o f  t h is  r e s e a r c h  is  to  s tu d y  t h e  r e la t io n s h ip  a m o n g  fa c to r s  a s  w e l l  a s  t h e  

f in a n c ia l  r is k  a n d  r e tu r n  o f  c o n d o m in iu m  p r o je c t  a n d  to  c o m p a r e  its  f a c to r s  a f fe c t in g  t h e  f in a n c ia l  r is k  

a n d  re tu rn .

T h e  r e s e a r c h  fo u n d  th a t  t h e r e  a r e  th r e e  im p o r ta n t  fa c to r s  fa c to r s  a f fe c t in g  to  f in a n c ia l  r is k  

a n d  r e tu rn :  p r o je c t ’ ร  c o s t  c o n t r o l ,  s a le  p r ic e  a n d  t e r m  o f  p a y m e n t  a r e  r e s p e c t iv e ly .  T h e  d e ta i le d  

f in d in g s  a re  a s  fo l lo w :

1 . M e a s u r in g  t h e  r is k  b y  B r e a k e v e n  P o in t  M e th o d  (B P . )  : C o s t  a n d  s a le  p r ic e  a r e  t h e  

m o s t  im p o r ta n t  fa c to r s .  T e r m  o f  p a y m e n t ,  e q u i ty ,  in te r e s t  ra te ,  d e la y e d  t r a n s fe r ,  d o w n  p a y m e n t  r a te  

a n d  s a le  p e r io d  a re  r e s p e c t iv e ly  s ta te d .

2 .  M e a s u r in g  t h e  r e tu r n  b y  R e tu r n  o n  In v e s tm e n t  M e th o d  (R O I.)  : C o s t ,  s a le  p r ic e  a n d  

t e r m  o f  p a y m e n t  a re  t h e  m o s t  im p o r ta n t  f a c to r s .  D e la y e d  t r a n s fe r ,  s a le  p e r io d ,  d o w n  p a y m e n t  r a te ,  

e q u i ty  a n d  in te r e s t  r a te  a r e  r e s p e c t iv e ly  s ta te d .

3 .  M e a s u r in g  t h e  r e tu r n  b y  R e tu r n  o n  E u i ty  M e th o d  (R O E .)  : S a le  p r ic e ,  c o s t  a n d  t e r m  

o f  p a y m e n t  a r e  t h e  m o s t  im p o r ta n t  fa c to r s .  E q u ity ,  s a le  p e r io d ,  in te r e s t  ra te ,  d e la y e d  t r a n s fe r  a n d  

d o w n  p a y m e n t  r a te  a re  r e s p e c t iv e ly  s ta te d .

^  ^  A p p r o v in g  t h e  f i r s t  a s s u m p t io n  a r e  a c c e p te d .  P r o je c t ’ ร  c o s t  c o n t ro l  a n d  s a le  p r ic e  a f fe c t  to  

t h e  f in a n c ia l  r is k  a n d  r e tu r n  t h e  m o s t .

A p p r o v in g  t h e  s e c o n d  a s s u m p t io n  a re  a c c e p te d .  D e la y e d  t r a n s fe r  a f fe c t  to  t h e  f in a n c ia l  

r is k  a n d  r e tu r n  m o d e r a te ly .

A p p r o v in g  t h e  th i r d  a s s u m p t io n  a r e  a c c e p te d .  T e r m  o f  p a y m e n t  h a s  m o r e  a f fe c t in g  t o  th e  

f in a n c ia l  r is k  a n d  r e tu r n  t h a n  d o w n  p a y m e n t  ra te .

A p p r o v in g  t h e  fo r th  a s s u m p t io n  a r e  a c c e p te d .  E q u ity  a n d  in te r e s t  r a te  a f fe c t  to  th e  

f in a n c ia l  r is k  a n d  r e tu r n  a  fe w .
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