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บทคัดยอ 
 

 ปจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการลงทุนท่ีอยูอาศัยในเมืองเชียงใหมกําลังเปนท่ีสนใจ  
และมีแขงขันกันของนักลงทุนมาก  เนื่องจากจํานวนประชากรและความตองการของผูบริโภคที่เพิ่ม
มากข้ึนเร่ือย ๆ รวมท้ังเปนธุรกิจท่ีกอใหเกิดรายไดสูง  จึงทําใหธุรกิจประเภทนี้เปนท่ีสนใจของ      
นักลงทุน  

 ในการคัดเลือกโครงการเพื่อการลงทุน  ข้ันตอนหนึ่งท่ีสําคัญท่ีสงผลกระทบตอ
ความสําเร็จและความเปนไปไดของโครงการ คือ การประเมินโครงการเพ่ือตัดสินใจลงทุน            
ในข้ันตอนนี้นักลงทุนอาจจะใชดุลพินิจสวนบุคคลรวมกับประสบการณเปนเกณฑ ซ่ึงทําใหการ
ตัดสินใจเกิดความลําเอียง แตนักลงทุนบางรายอาจจะใชแบบจําลองในการคัดเลือก อยางไรก็ตาม 
แบบจําลองท่ีใชอยูในปจจุบันมีขอจํากัดบางประการ  กลาวคือ แบบจําลองสวนใหญสมมติวา      
การคัดเลือกโครงการกระทําโดยผูตัดสินใจเพียงคนเดียว บางแบบจําลองไมไดคํานึงถึงความเส่ียง
และความไมแนนอนเขาไปในการวิเคราะห และบางแบบจําลองไมมีความยืดหยุนตอการ
เปล่ียนแปลงของสถานการณ เนื่องดวยการประกอบธุรกิจประเภทนี้ไดเกี่ยวของกับปจจัยแวดลอม
ท่ีสงผลกระทบตอโครงการมากมาย โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ ทําใหโครงการไมสามารถ
ดําเนินการใหสําเร็จตามแผนหรือเปาหมายท่ีต้ังไวได แมจะมีการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ
แลวก็ตาม  เพื่อลดขอจํากัดดังกลาวงานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนาแบบจําลองท่ีมีความสามารถ 
(1)  คํานึงถึงความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากปจจัยแวดลอมท่ีสงผลกระทบตอโครงการท่ีเกิดจากความไม



แนนอน (2) สรางแบบจําลองท่ียืดหยุนตอการเปล่ียนแปลงของสถานการณ การพัฒนาแบบจําลองนี้
ใชวิธีการศึกษาซ่ึงประกอบไปดวยเทคนิควิธีอีดีเอฟอาร   เพื่อหาปจจัยตาง ๆ  ท่ีมีตอโครงการลงทุน  
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ซ่ึงไดจากการสัมภาษณจากกลุมตัวอยางผูเช่ียวชาญ  เทคนิคการวิเคราะหผลกระทบไขว  เพื่อหา
ความสัมพันธของปจจัยท่ีมีตอโครงการและโอกาสความนาจะเปนของปจจัยเหลานั้นท่ีมีตอ
โครงการลงทุน  เทคนิคมอนติคารโลดวยการใชโปรแกรมสําเร็จรูปในการสุมชวงตัวเลข  เพื่อสุม
การเกิดข้ึนของเหตุการณของปจจัยเหลานั้นในอนาคต หลังจากนั้นแบบจําลองไดถูกทดสอบการ  
ใชงาน  

 ผลการศึกษาพบวา ปจจัยท่ีมีความสําคัญ 5 อันดับแรกท่ีมีผลตอตนทุนโครงการ คือ        
1. ปจจัยดานเศรษฐกิจ 2. ปจจัยดานการเมือง 3. ปจจัยราคานํ้ามัน 4. ปจจัยราคาวัสดุกอสราง และ     
5. ปจจัยราคาท่ีดินและนโยบายของรัฐ และปจจัยท่ีมีผลตอรายไดของโครงการท่ีมีความสําคัญ         
5 อันดับแรก คือ 1. ปจจัยความตองการของผูซ้ือ 2. ปจจัยดานรายไดของผูซ้ือ 3. ปจจัยดานอัตรา
ดอกเบ้ีย 4. ปจจัยทางการเมือง และ 5. ปจจัยดานเศรษฐกิจ จากนั้นไดนําปจจัยเหลานี้ไปใชในการ
ออกแบบจําลอง  ผลท่ีไดจากการทดสอบแบบจําลองแสดงใหเห็นวา แบบจําลองนี้สามารถช้ีใหเห็น
ถึงปจจัยตาง ๆ ท่ีสงผลกระทบตอความเปนไปไดของโครงการลงทุนในหลากหลายสถานการณ
และสามารถจัดลําดับโครงการลงทุน ซ่ึงจะชวยใหนักลงทุนไดใชและเปนเครื่องมือชวยในการ
ประกอบการตัดสินใจ ผลท่ีตามมาก็คือ นักลงทุนสามารถวางแผนและเตรียมพรอมกับสถานการณ
ท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคตไดอยางเหมาะสมตอไป 
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ABSTRACT 

 
 Presently, real estate and housing are prominent businesses in most growing cities in 
Thailand, particularly in Chiang Mai, the second capital of the country. Both population and need 
from people increase, stimulating the demands of this sector, and promoting the competitiveness 
of local and foreign investors. 
 In order to initiate an investment project, one of the most important criteria is the 
evaluation, which can later affect on project’s success and possibility. On the evaluation process 
some investor have considered and evaluated by their experience, in which the result could be 
biased. The other investors have used the decision models. However the decision models have at 
least one of these restrictions, for example only one-decider, no risk probability and no 
uncertainty included in the analysis, no flexibility upon to the changing circumstance. These 
factors cause the inefficiency and ineffectiveness to the project. In order to reduce these 
restrictions, this research aims to develop the model. The model should (1) consider about the risk 
factors and uncertainty in the environment factors, (2) creating the model is flexible to the 
changes of circumstance. The development of the model to contain the methodologies, the EDFR 
technique is applied to develop the model for defining the investment factors, which the 
information is required from experts. The technique of. Cross-Impact Analysis is used to define 



the relationship of investment factors and the probability. In addition the technique of Monte 
Carlo is researched to random future situation. Later the model will be practiced for use. 
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 The result show that the first five factors that affect the project’s capital are  
 1.  Economies 
 2.  Politics 
 3.  Oil price 
 4.  Material price 
 5.  Land price and the government policy. 

 The factors that affect to the revenue of the project are  
 1.  Demand 
 2.  Population income 

 3.  Interests 
 4.  Politics 
 5.  Economics.  

 These important factors are applied in the model. The result shows that this model is 
able to define factors which affect to possibility of invest in the future. Moreover the model can 
range investment projects. Therefore the model could be a tool for investors for the decision 
preparation in the future. 

 

 


