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บทคัดย่อ
	 การศกึษาเรือ่ง “โครงสร้างตลาดและพฤตกิรรมการแข่งขนัของธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ประเภทคอนโดมเินยีมในจังหวดั
ขอนแก่น” มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงลักษณะโครงสร้างตลาดและพฤติกรรมการแข่งขันทางด้านราคาและไม่ใช่ราคาของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น โดยจะศึกษาเฉพาะผู้ประกอบการที่จดทะเบียนขออนุญาต
ก่อสร้างคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น ตั้งแต่ปี 2554 –2555 ซึ่งมีข้อมูลครบถ้วนรวมจ�ำนวน 21 ราย โดยการศึกษาได้
ใช้การวิเคราะห์เชิงปริมาณ เพื่อวิเคราะห์ลักษณะโครงสร้างของตลาด โดยการหาส่วนแบ่งทางการตลาด และวัดค่าการกระ
จุกตัวของธุรกิจ ด้วยวิธี Concentration Ratio (CR), Herfindahl Index (HI) และ Comprehensive Concentration Index 
(CCI) และได้ใช้ทฤษฎีการแข่งขันมาวิเคราะห์เกี่ยวกับพฤติกรรมการแข่งขันทั้งทางด้านราคาและไม่ใช่ราคาของผู้ประกอบ
การคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น 

	 ผลการศึกษาพบว่า โครงสร้างตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น มีลักษณะ
เป็นตลาดกึ่งแข่งขันกึ่งผูกขาด มีการกระจุกตัวปานกลาง มีแนวโน้มเกิดการแข่งขันในตลาด สินค้าภายในตลาดมีลักษณะ 
แตกต่างกนัสามารถใช้ทดแทนกนัได้แต่ไม่สมบรูณ์ ด้านพฤตกิรรมการแข่งขนัของผูป้ระกอบการในอตุสาหกรรมพบว่า กลยทุธ์
ที่ใช้กันมากที่สุดคือการแข่งขันทางด้านที่ไม่ใช่ราคา
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Abstract
	 The objective of this study is to investigate characteristic of the market structure and competition behavior 
price and non-price of real estate condominium companies in Khon Kaen province. The study is focused on the 
listed condominium in Khon Kaen province during the period 2010-2011. The total number of observation is 21 
condo companies. The study used the quantitative analysis to analyze the market structure in order to find the 
market share and measure the concentration of business by Concentration Ratio (CR), Herfindahl Index (HI), and 
Comprehensive Concentration Index (CC). It is also used the competition theory to investigate the competition 
behavior price and non-price in real estate condominium project in Khon Kaen province.

	 The results of this study were in the following: The market structure of real estate condominium in Khon 
Kaen is found to be monopolistic companies and is concentrated in the moderate level. The trend of the competitive 
market place and domestic market has the differences in term of imperfect substitution behavior for the completion 
of entrepreneur in this business, if it is shown that non-price competition is the best strategic of the business.
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บทนํา
	 จากปัญหาอุทกภัยที่เกิดขึ้นในช่วงปลายปี 2554 
ก่อให้เกิดความเสียหายอย่างมาก และยังส่งผลกระทบต่อ
ภาคธุรกิจหลายด้าน โดยเฉพาะด้านรูปแบบการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ จากเดิมที่เน้นการลงทุนโครงการบ้าน
จัดสรร (พื้นที่แนวราบ) จึงเริ่มมีการลงทุนในรูปแบบอาคาร
สูง โครงการคอนโดมิเนียม (พื้นที่แนวสูง) เพิ่มมากขึ้น และ
เกดิการกระจายการลงทนุไปยงัเขตภมูภิาค โดยเฉพาะภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ เพราะเป็นท่ีราบสูงเพื่อเล่ียงปัญหา
น�้ำท่วมที่อาจเกิดขึ้นซ�้ำอีก ประกอบกับนโยบายรัฐบาลที่จะ
พฒันาเศรษฐกจิเข้าสูก่ารเป็นสงัคมประชาคมอาเซยีน ท�ำให้
นักลงทุนเข้ามาจบัจองพืน้ทีเ่พือ่ลงทนุโครงการต่างๆ ในภาค
อสีานมากขึน้ โดยเฉพาะพืน้ท่ี จงัหวดัขอนแก่น เนือ่งจากเป็น
ศนูย์กลางกลุม่ประเทศลุม่น�ำ้โขง และมคีวามพร้อมในหลายๆ
ด้าน เช่น เป็นศูนย์กลางทางการศึกษา ทางด้านการแพทย์ 
ด้านเทคโนโลยสีารสนเทศ เป็นศนูย์กลางอตุสาหกรรม MICE 
มีนโยบายพัฒนาสู่การเป็นฮับอินโด-จีน และยังอยู่ตามแนว
สันทางรถไฟความเรว็สงู สายเศรษฐกจิตะวนัออก-ตะวนัตก 
ท�ำให้ราคาทีด่นิของจังหวดัขอนแก่นเพ่ิมสงูข้ึนราว 50% หรือ
เฉลี่ยตารางวาละ 20,000-30,000 บาท ซึ่งถือเป็นอัตราการ
ซือ้ขายทีเ่พิม่ขึน้สงูมากเมือ่เทยีบกบัปีทีผ่่านมา ในขณะทีจ่งั
หวดัอืน่ๆ ในภาคอสีานราคาทีด่นิโดยรวมปรบัตวัสงูขึน้เพยีง 
30% ของมูลค่าราคาประเมนิทีด่นิทีใ่ช้ในการจดทะเบยีนสทิธิ์
และนิติกรรมของส�ำนักงานที่ดิน ในปี 2555 (กรมธนารักษ์
จังหวัดขอนแก่น, 2555) 

	 จากการที่นักลงทุนเข้ามาจับจองที่ดินในจังหวัด
ขอนแก่นเพื่อลงทุนและขยายกิจการ โดยเฉพาะธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ผู้ประกอบการได้เริ่มเข้ามาพัฒนาธุรกิจ
อสังหารมิทรพัย์ประเภทคอนโดมเินยีมในจงัหวัดขอนแก่นเพิม่
มากขึ้น ช่วงปี 2555 มีผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมที่ขอจด
ทะเบียนก่อสร้างอาคารทั้งสิ้น 21 ราย จ�ำนวน 29 โครงการ 
จ�ำนวนอาคารทั้งสิ้น 51 อาคาร 6,836 ยูนิต เป็นการขยาย
ตัวเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็วในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น ช่วง 2-3 ปี ที่ผ่านมา นั้น 
ส่งผลให้เกิดการแข่งขันกันสูง นอกจากนี้การที่นักลงทุน
จากส่วนกลางและท้องถิ่นระดมเงินมาลงทุนในโครงการ
คอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่นยังส่งผลกระทบต่อระบบ
เศรษฐกิจของจังหวัดขอนแก่น รวมถึงเป็นตัวขับเคล่ือนให้
ภาคอุตสาหกรรมอื่นๆ เกิดการขยายตัวควบคู่กันไป

	 ดังนั้น การทราบถึงลักษณะโครงสร้างตลาดและ
พฤติกรรมการแข่งขันทั้งทางด้านราคาและไม่ใช่ราคาของผู้
ประกอบการ รวมไปถงึพฤตกิรรมการบรโิภคอสงัหารมิทรพัย์
ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่นมีความส�ำคัญต่อ
ภาคธุรกิจอื่นๆ และระบบเศรษฐกิจในจังหวดัขอนแก่น จาก
สถานการณ์ท่ีกล่าวมาข้างต้น จงึมคีวามส�ำคัญทีจ่ะต้องท�ำการ
ศกึษาเพือ่ให้ทราบถงึลกัษณะโครงสร้างตลาดและพฤตกิรรม
การแข่งขันของธุรกิจ ซึ่งจะเป็นประโยชน์กับผู้ประกอบการ
รายเก่าและรายใหม่ โดยสามารถน�ำไปปรับใช้ในการวางแผน

และพัฒนากลยุทธ์ในการด�ำเนินธุรกิจ และใช้เป็นแนวทาง
ประกอบการตัดสินใจแก่ผู้สนใจลงทุนที่จะเข้ามาใหม่

วัตถุประสงค์การวิจัย
	 การศึกษาเรื่องโครงสร้างตลาดและพฤติกรรมการ
แข่งขันของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมใน
จังหวัดขอนแก่น มีวัตถุประสงค์ในการศึกษาดังนี้

	 1. เพื่อศึกษาลักษณะโครงสร้างตลาดของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น

	 2. เพือ่วเิคราะห์พฤติกรรมการแข่งขันของทางด้าน
ราคาและไม่ใช่ราคาของผูป้ระกอบการธรุกจิอสงัหาริมทรพัย์
ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น

วิธีการดำ�เนินงานวิจัย
	 ในการวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ด�ำเนินขั้นตอนการวิจัย
ดังนี้

1. ประชากรที่ใช้ในการวิจัย

	 ประชากรทีใ่ช้ในการวจิยัครัง้นีไ้ด้แก่ ผูป้ระกอบการ
ที่จดทะเบียนขออนุญาตก่อสร้างคอนโดมิเนียมในจังหวัด
ขอนแก่น ตั้งแต่ปี 2554 –2555 ซึ่งมีจ�ำนวนทั้งหมด 21 ราย 
เป็นผู้ประกอบการท้องถิ่น 18 ราย และผู้ประกอบการจาก
กรงุเทพมหานคร 3 ราย ซึง่เรยีงจากสดัส่วนการครองตลาด
ตามล�ำดับ ดังนี้

รายชื่อผู้ประกอบการ
สัดส่วนการ
ครองตลาด

บมจ. แสนสิริ 27.60

บมจ. ซินิทแอสเซท 19.19

บจก. อีสานพิมานกรุ๊ป 14.25

บมจ. ซี.พี.แลนด์ 7.23

บจก. ทีเคเอสคอนโดมิเนี่ยม 5.67

บจก. กันยารัตน์พร็อพเพอร์ตี้ 5.24

บจก.SAHATEENASOM CO.,LTD 4.77

บจก. บุราสิริ 3.64

บจก.ศิริวัชญ์พัฒน กรุ๊ป 1.80

บจก.พีอาร์ทีแฟคเตอร์ส 1.49

บจก. จีนายน์กรุ๊ป 1.32

บจก. คหการ 1.15
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รายชื่อผู้ประกอบการ
สัดส่วนการ
ครองตลาด

บจก. โฟร์พีแลนด์ 1.14

บจก. ริเวนเดลล์ 1.03

หจก.รัตนโอฬารดีเวลลอบเมนต์ 0.83

บจก. ลักซูรีคอนโดมิเนี่ยม 0.79

Homemade Property 0.75

บจก. พิกเซลวันโปรดักชั่น 0.72

บจก. ไบร์ทดีคอน 0.60

บจก.แฟรี่วราสิริ 0.57

บจก.เซลไอเดียส์ 0.22

รวม 100

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย สำ�นักงานภาคตะวันออกเฉียง
เหนือ (2555) 

2. เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย

	 เครือ่งมือทีใ่ช้ในการวจิยัครัง้นี ้คอื การเกบ็รวบรวม
ข้อมูลทุติยภูมิจากธนาคารแห่งประเทศไทยส�ำนักงานภาค
ตะวนัออกเฉยีงเหนอืส�ำนกังานเทศบาลนครขอนแก่น เพือ่ขอ
ข้อมูลและเก็บรวบรวมข้อมลูเกีย่วกบัมลูค่าสุทธิของโครงการ 
และสัดส่วนการครองตลาดของโครงการคอนโดมิเนียมใน
จงัหวดัขอนแก่นรวมถงึพฤตกิรรมทางการตลาดของผูป้ระกอบ
การแต่ละราย และพฤติกรรมการบริโภคคอนโดมิเนียมใน
จังหวัดขอนแก่น เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์การกระจุกตัวจาก
ส่วนแบ่งทางการตลาดของผู้ประกอบการที่จดทะเบียนขอ
อนุญาตก่อสร้างคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น ต้ังแต่ปี 
2554–2555

3. การเก็บรวบรวมข้อมูล

	 ข้อมลูทีใ่ช้ในการวจิยัเป็นข้อมลูทตุยิภมู ิ(Secondary 
Data) แหล่งข้อมลูในการวจิยัได้มาจากเอกสารเกีย่วกบั รายชือ่
ผูป้ระกอบการทีจ่ดทะเบยีนขออนญุาตก่อสร้างคอนโดมิเนียม
ในจังหวัดขอนแก่น ตั้งแต่ปี 2554 – 2555 มูลค่าโครงการ
คอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่นของผู้ประกอบการแต่ละ
ราย สัดส่วนด้านทนุจดทะเบียนของผูป้ระกอบการ บทความ
วจิยัเกีย่วกบัพฤตกิรรมการบรโิภคอสงัหารมิทรพัย์ประเภท
คอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น โบชัวร์ โฆษณาโปรโม
ชั่นและราคาของผู้ประกอบการคอนโดมิเนียม โดยผู้วิจัยได้
ท�ำการเก็บรวบรวมข้อมูลจากรายงานประจ�ำปีของเทศบาล
นครขอนแก่น และธนาคารแห่งประเทศไทย ส�ำนักงานภาค
ตะวนัออกเฉยีงเหนอื ของกลุม่ผูป้ระกอบการคอนโดมเินยีม
ท่ีจดทะเบยีนขออนญุาตก่อสร้าง ตัง้แต่ปี 2554 – 2555 และ
น�ำเอาข้อมลูท่ีได้มาแบ่งแยก เพือ่ใช้วเิคราะห์ส่วนต่างๆ ดงันี้ 

ข้อมูลด้านพฤติกรรมการบริโภคอสังหาริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมเินยีมในจงัหวดัขอนแก่น ข้อมลูด้านสดัส่วนการลงทนุ 
และราคาซือ้ขายหรอืประเมนิทีด่นิในจงัหวดัขอนแก่น ท�ำเล
สถานทีต่ัง้ รปูแบบอาคาร รปูแบบห้องขนาดหอ้ง สิง่อ�ำนวย
ความสะดวก การโฆษณาประชาสมัพนัธ์ ราคาห้อง ใช้วเิคราะห์
เกี่ยวกับพฤติกรรมด้านการแข่งขัน และด้านมูลค่าโครงการ
ของผู้ประกอบการแต่ละราย รวมถึงส่วนแบ่งทางการตลาด
น�ำมาใช้ในการวเิคราะห์ด้านการกระจุกตัวและการวเิคราะห์
พฤตกิรรมการแข่งด้านราคาและทีไ่ม่ใช่ราคา โดยผูศ้กึษาน�ำ
เอากลุม่ผูป้ระกอบการคอนโดมเินยีมในจงัหวดัขอนแก่นราย
ใหญ่ทีม่ ีมลูค่าเฉลีย่ของทัง้โครงการ มากกว่ามลูค่าเฉลีย่ของ
โครงการทัง้หมดในจงัหวดัขอนแก่นซึง่มมีลูค่าเฉลีย่มากกว่า 
645,246,286 ล้านบาท ซึ่งพบว่ามีผู้ประกอบการ รายใหญ่ 
เพียง 7 รายดังนี้

รายชื่อผู้ประกอบ
การ

มูลค่ารวมโครงการ
 (ล้านบาท) 

ส่วนแบ่ง
ทางการ
ตลาด

บมจ.แสนสิริ 3,740,125,000.00 27.6

บจก.ซินิทแอสเซท 2,600,000,000.00 19.19

บจก.อีสานพิมานกรุ๊ป
1,930,350,000.00 14.25

บมจ.ซี.พี.แลนด์ 979,743,000.00 7.23

บจก.ทีเคเอสคอนโด
มิเนี่ยม 768,600,000.00 5.67

บจก.กันยารัตน์พร็อพ
เพอร์ตี้ 710,400,000.00 5.24

บจก.SAHATEENA
SOM CO.,LTD 645,975,000.00 4.77

	 โดยกลุ่มผู้ประกอบการรายใหญ่ทั้ง 7 ราย จะถูก
น�ำไปใช้ในการวเิคราะห์ด้านการกระจกุตวั และการวเิคราะห์
พฤติกรรมการแข่งด้านราคาและที่ไม่ใช่ราคา

4. การวิเคราะห์ข้อมูลและสรุปผลการวิจัย

	 ผูว้จิยัได้น�ำข้อมูลจากเอกสารมาประมวลผลข้อมลู 
และค�ำนวณค่าทางสถติเิบือ้งต้น เพือ่น�ำไปใช้ในการวเิคราะห์
ข้อมูลต่างๆ โดยมีขั้นตอนการวิเคราะห์ดังต่อไปนี้

	 ขัน้ตอนที ่1 การวเิคราะห์ค่าดชันทีีแ่สดงถงึสดัส่วน
การครองตลาดและค่าการกระจกุตวัของธรุกิจอสังหารมิทรพัย์
ประเภทคอนโดมเินยีมในจงัหวดัขอนแก่นจะน�ำเอาผูท้ีม่ส่ีวน
แบ่งทางการตลาดสูงสุดจ�ำนวน 7 ราย มาใช้ค�ำนวณ โดยมี
วิธีการดังต่อไปนี้



การประชุมวิชาการ “มหาวิทยาลัยมหาสารคามวิจัย ครั้งที่ 12”
The 12th Mahasarakham University Research Conference 241MRC#12

วิธีการค�ำนวณหาค่าสัดส่วนการครองตลาด

	 วิธีการวัดการกระจุกตัวโดยวิธี Concentration 
Ratio (CR) 

	 วธีิการวดัการกระจกุตวัโดยรวมโดยวธิ ีHerfindahlIndex 
(HI) 

	 วธิกีารวัดการกระจกุตวัโดยรวมด้วยวิธ ีComprehensive 
Concentration Index (CCI) 

	 ขั้นตอนที่ 2 การวิเคราะห์การกระจุกตัวของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น 
โดยมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาดังนี้

	 วิธีการวัดการกระจุกตัวโดยวิธี Concentration 
Ratio (CR) 

ค่า CR ผลการวิเคราะห์

1 มีค่าสูงมาก อุตสาหกรรมมีการผูกขาด

0.81≥0.99 มีค่าสูง อุตสาหกรรมมีการกระจุกตัว
สูงหรือมีการผูกขาด

0.51≥0.80 มีค่าปานกลาง อุตสาหกรรมมีการกระจุกตัว
ปานกลางมีการแข่งขันระดับ
ปานกลาง

0≥0.50 มีค่าต่ำ� อุตสาหกรรมมีการกระจุกตัว
ต่ำ� มีการแข่งขันสูง

	 วธีิการวดัการกระจกุตวัโดยรวมโดยวธิ ีHerfindahlIndex 
(HI) 

ค่า HI ผลการวิเคราะห์

0 < 0.10 อุตสาหกรรมมีการกระจุกตัว
ต่ำ� การแข่งขันสูง

0.1 ≤ 0.18 อุตสาหกรรมมีการกระจุกตัว
ปานกลาง การแข่งขันปาน
กลาง

0.17 ≤ 1.00 อุตสาหกรรมมีการกระจุกตัว
สูง การแข่งขันต่ำ�

1.00 อุตสาหกรรมมีการกระจุกตัว
สูงมาก ไม่มีการแข่งขันใน
อุตสาหกรรม 

	 วธิกีารวัดการกระจกุตวัโดยรวมด้วยวิธ ีComprehensive 
Concentration Index (CCI) 

	 ค่าทีค่�ำนวณได้จะอยู่ระหว่าง 0-1 ซึง่สามารถตคีวาม
ได้เช่นเดียวกับ HI ดังนี้ คือ

	 - ถ้า CCI มีค่าเข้าใกล้ 1 แสดงว่า ในอุตสาหกรรม
มีแนวโน้มเกิดการผูกขาดโดยเปรียบเทียบ

	 - ถ้าCCI มีค่าเข้าใกล้ 0 แสดงว่า ในอุตสาหกรรม 
มีแนวโน้มเกิดการแข่งขันหรือแข่งขันสมบูรณ์โดยเปรียบ
เทียบ

	 ขั้นตอนท่ี 3 การวิเคราะห์พฤติกรรมการแข่งขัน
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัด
ขอนแก่น พจิารณาการแข่งขนัทางด้านราคาและการแข่งขัน 
ทางด้านทีไ่ม่ใช่ราคา โดยใช้การวเิคราะห์เนือ้หา ข้อมลูทตุยิภมูิ  
และการวิเคราะห์เชิงพรรณนา จากข้อมูลผู้ประกอบการที ่
จดทะเบียนขออนุญาตก่อสร้างคอนโดมิเนียมในจังหวัด
ขอนแก่น ในช่วงปี 2554 – 2555 ประกอบกับเอกสาร 
บทความวจิยัเกีย่วกบัปัจจยัในการตดัสนิใจซือ้คอนโดมเินยีม
ในจังหวัดขอนแก่น บทวิเคราะห์ทางเศรษฐกิจ ของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น 
โดยน�ำเอาข้อมูลดังกล่าวมาพิจารณารวมถึงใช้วิเคราะห์
ความเหมอืนหรอืแตกต่างของผลติภณัฑ์ รปูแบบ ท�ำเลทีต่ัง้ 
ลักษณะการให้บริการ ราคาที่ดินในแต่ละพื้นที่ของจังหวัด
ขอนแก่น และรปูแบบการประชาสมัพนัธ์ การโฆษณา รวมถงึ 
ช่องทางการจัดจ�ำหน่าย เพื่อวิเคราะห์ถึงพฤติกรรมการ
แข่งขนัทางด้านราคาและไม่ใช่ราคาของธรุกจิอสงัหารมิทรัพย์
ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น

	 ขั้นตอนที่ 4 การสรุปผลการวิจัยโดยการน�ำผล
การวิเคราะห์การค�ำนวณดัชนีที่ใช้ในการวัดการกระจุก
ตัว เพื่อสรุปผลถึงลักษณะของโครงสร้างตลาดของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น 
รวมทั้งน�ำผลการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวมาเชื่อมโยงร่วม
กบัข้อมลูทางพฤตกิรรมการบรโิภคคอนโดมิเนยีมในจงัหวดั
ขอนแก่น เพื่อพิจารณาถึงพฤติกรรมการแข่งขันทางธุรกิจ
ทั้งทางด้านราคาและไม่ใช่ราคาของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโดมเินยีมในจงัหวดัขอนแก่นและผลการวเิคราะห์
มาท�ำการสรุปและอภิปรายผล

ผลการทดลอง
	 การศึกษาโครงสร้างและพฤติกรรมการแข่งขัน
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัด
ขอนแก่น สามารถสรุปผลการศึกษาประเด็นต่างๆได้ดังนี้

	 1. ผลการวเิคราะห์การกระจกุตวัโดยวธิ ีConcentration 
(CR) ของผูป้ระกอบการธรุกจิคอนโดมเินยีมรายใหญ่ในจงัหวดั 
ขอนแก่นจ�ำนวน 7 ราย พบว่ามกีารกระจกุตวั ของผูป้ระกอบการ  
อยูท่ี ่0.84 ซึง่มค่ีาอยูใ่นระดบัสงู แสดงว่าระดบัการกระจกุตวั 
ของธรุกจิคอนโดมเีนยีมในจงัหวดัขอนแก่นมกีารกระจกุตวัสงู  
มีลักษณะผูกขาดในอุตสาหกรรม

	 2. ผลการวิเคราะห์การกระจุกตัวโดยรวมด้วยวิธี 
Herfindahl Index (HI) ของผูป้ระกอบการธรุกิจคอนโดมเินยีม
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ทกุรายในจงัหวดัขอนแก่น ซึง่จะศกึษาถงึความเท่าเทียมกบั
หรอืไม่เท่าเทยีมกันของการกระจายของขนาดผูป้ระกอบการ
ในตลาด จากการศกึษาผูป้ระกอบการทัง้หมดพบว่ามค่ีาดัชนี
อยู่ที่ 0.15 แสดงให้เห็นว่าอุตสาหกรรมมีการกระจุกตัวปาน
กลาง การแข่งขันในอุตสาหกรรมระดับปานกลาง 

	 3. ผลการวิเคราะห์การกระจุกตัวโดยรวมด้วยวิธี 
Comprehensive Concentration Index (CCI) เป็นการวัด
การกระจุกตัวที่แสดงให้เห็นถึงการกระจายของขนาดของ
อตุสาหกรรมโดยค�ำนงึถงึหน่วยธรุกจิทัง้หมดในอตุสาหกรรม 
และให้ความส�ำคัญกับหน่วยธุรกิจขนาดเล็ก ซึ่งช่วยแก้ข้อ
บกพร่องของ HI เนื่องจากการวัดด้วยวิธี CCI เป็นการวัด
การกระจกุตวัโดยรวม ทีไ่ม่เน้นเพยีงผูป้ระกอบรายรายใหญ่
เท่านัน้ โดยจากการศกึษาจากผูป้ระกอบการคอนโดมิเนียม
ในจังหวัดขอนแก่นพบว่ามีค่าดัชนี CCI อยู่ที่ 0.41 ซึ่งมีค่า
อยู่ในระดับปานกลาง จากค่าดัชนีดังกล่าวแสดงให้เห็นผู้
ประกอบการรายใหญ่ทีส่ดุในอตุสาหกรรม ซึง่กค็อื บรษัิทแสน
สริ ิจ�ำกดัมหาชน มอีทิธพิลต่อตลาดของธรุกจิคอนโดมเินยีม
ในจังหวัดขอนแก่นอยู่ในระดับปานกลาง

	 จากค่าดชันดีงักล่าวมาข้างต้น ร่วมกบัการวเิคราะห์
ทางทฤษฎีโครงสร้างตลาด สรุปได้ว่าโครงสร้างตลาด
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น
มีลักษณะเป็นตลาดกึ่งแข่งขันก่ึงผูกขาด (Monopolistic 
Competition Market) มีผู้ประกอบการจ�ำนวนมากที่ผลิต
คอนโดมิเนียมเพิ่มเพื่อเข้ามาแข่งขันในตลาด ผู้บริโภครับรู้
ถงึความแตกต่างของผู้ประกอบการแต่ละราย สนิค้าในตลาด
สามารถทดแทนกันได้ดี แต่ทดแทนได้ไม่สมบูรณ์ และจาก
ความแตกต่างของสนิค้า ท�ำให้ผูผ้ลติสามารถตัง้ราคาสนิค้า
ท่ีต่างกนัได้ การเข้าออกของผู้ประกอบการสามารถท�ำได้ง่าย 
ไม่มีข้อก�ำหนดยุ่งยาก

	 4. ผลการวิเคราะห์พฤติกรรมทางด้านราคาพบว่า
คอนโดมเินยีมแต่ละโครงการของผูป้ระกอบการรายเดยีวกนั 
มกีารก�ำหนดราคาทีแ่ตกต่างกนั รวมถงึราคาของผูป้ระกอบ
การแต่ละรายก็มีราคาที่แตกต่างกัน รวมถึงต้นทุนที่ต่าง
กันของแต่ละโครงการโดยผู้ประกอบการแต่ละรายสามารถ
ก�ำหนดราคาของตนได้เอง ไม่มีผู้ผลิตที่เป็นผู้น�ำด้านราคา 
หรือมข้ีอตกลงในการตัง้ราคาร่วมกนั แต่ผูป้ระกอบการแต่ละ
รายจะใช้กลยุทธ์ที่มีเลศนัย (Tacit Collusion) เข้ามาใช้ใน
การก�ำหนดราคาคอนโดมิเนียมแต่ละโครงการของตนเอง

	 5. ผลการวเิคราะห์ด้านพฤตกิรรมทีไ่ม่ใช่ราคา พบว่า  
ผู้ประกอบการธุรกิจคอนโดมิเนียมแต่ละรายมีการบริการ  
และจัดจ�ำหน่ายอาคารห้องพักอาศัยเหมือนกัน ต่างกันท่ี
ลักษณะรูปแบบอาคาร ความสูงอาคาร ท�ำเล สถานที่ตั้ง ซึ่ง
ก่อให้เกดิความได้เปรยีบกนัค่อนข้างสงู ด้านช่องทางการจดั
จ�ำหน่าย ผูป้ระกอบการทุกรายเน้นการติดต่อโดยตรงกบัลกูค้า 
รองลงมาคือการตดิต่อผ่านทางเวบ็ไซต์ มเีพยีงไม่กีบ่รษิทั ที่
มกีารขายผ่านทางเครอืข่าย ท�ำให้ได้รบัความน่าเชือ่ถอื และ
กระจายไปยงักลุม่ลกูค้าได้หลากหลาย ด้านการส่งเสรมิการ

ตลาด เช่น การโฆษณาประชาสัมพันธ์และการจัดกิจกรรม
ส่งเสริมการขายของผู้ประกอบการ มีการจัดตกแต่งห้องฟรี 
การลุ้นรับสิทธิ์ในการจับรางวัลพิเศษ การแจกทองค�ำ หรือ 
โทรศัพท ์ซึ่งการแข่งขันด้านโปรโมชั่นมลีักษณะการแข่งขัน
ค่อนข้างรนุแรง เพราะจะดงึดดูความสนใจจากผูบ้รโิภค และ
ท�ำให้สามารถแย่งชิงส่วนแบ่งทางการตลาดได้เป็นอย่างดี 
ด้านการประชาสัมพันธ์ ผู้ประกอบการทุกรายการใช้วิธีการ
เหมือนกันคือการแจกใบปลิว โบชัวร์ ป้ายติดประกาศ การ
โฆษณาผ่านทางวทิยุ และจะมีเพียง บริษทัแสนสริิ เท่าน้ัน ที่
มกีารโฆษณาผ่านทางโทรทศัน์ ท�ำให้ผูบ้รโิภครบัรูถ้งึข่าวสาร
ได้อย่างทั่วถึงและแพร่หลาย

สรุปผลและวิจารณ์ผลการทดลอง
	 จากการศึกษาโครงสร้างตลาดและพฤติกรรมการ
แข่งขันอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัด
ขอนแก่น โดยใช้ทฤษฎโีครงสร้างตลาด การวดัการกระจกุตวั
และพฤตกิรรมการแข่งขนัทางการตลาด พบว่าคอนโดมเินยีม
ในจงัหวดัขอนแก่นมกีารเตบิโตเพิม่ขึน้หลงัจากวกิฤตการณ์
อุทกภัยในปี 2554 ผู้ประกอบการ ที่เข้ามาลงทุนมีทั้งผู้
ประกอบการจาก กรุงเทพมหานคร และผู้ประกอบการใน
ท้องถิ่น ซึ่งธุรกิจคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่นไม่มี
ผู้น�ำของตลาดอย่างชัดเจน เพราะลักษณะโครงสร้างตลาด
เป็นตลาดกึ่งแข่งขันกึ่งผูกขาด (Monopolistic Competition 
Market) โดยมีผู้ประกอบการรายใหญ่ 7 รายคือ บมจ. 
แสนสิริ, บจก.ซินิทแอสเซท, บจก.อีสานพิมานกรุ๊ป, บมจ.
ซี.พี.แลนด์, บจก.ทีเคเอสคอนโดมิเนี่ยม, บจก.กันยารัตน์
พร็อพเพอร์ตี้, บจก.SAHATEENASOM CO.,LTD ตาม
ล�ำดับ ซึ่งมีส่วนแบ่งทางการตลาดรวมกันถึง 83.95%ของ
ธรุกจิคอนโดมเินยีมในจงัหวดัขอนแก่นทัง้หมด แสดงว่าระดบั
การกระจุกตัวของธุรกิจคอนโดมีเนียมในจังหวัดขอนแก่น
มีการกระจุกตัวสูง รวมทั้งมีการแข่งขันในระดับปานกลาง 
การวเิคราะห์การกระจกุตวัโดยรวมด้วยวธิ ีHerfindahl Index 
(HI) ของผูป้ระกอบการธรุกจิคอนโดมเินยีมทกุรายในจงัหวดั
ขอนแก่น ซึง่จะศกึษาถงึความเท่าเทยีมกบัหรอืไม่เท่าเทยีม
กันของการกระจายของขนาดผู้ประกอบการในตลาดจาก
การศึกษาผู้ประกอบการทั้งหมดพบว่ามีค่าดัชนีอยู่ที่ 0.15 
แสดงให้เห็นว่าอุตสาหกรรมมีการกระจุกตัวปานกลาง การ
แข่งขันในอุตสาหกรรมปานกลาง การวิเคราะห์การกระจุก
ตัวโดยรวมด้วยวิธี Comprehensive Concentration Index 
(CCI) เป็นการวดัการกระจกุตวัทีแ่สดงให้เหน็ถึงการกระจาย
ของขนาดของอตุสาหกรรมโดยค�ำนงึถงึหน่วยธรุกจิทัง้หมด
ในอตุสาหกรรมและให้ความส�ำคญักับหน่วยธรุกิจขนาดเลก็ 
ซึ่งช่วยแก้ข้อบกพร่องของ HI ได้โดยจากการศึกษาจาก 
ผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่นพบว่ามี 
ค่าดัชนี CCI อยู่ที่ 0.41 ซึ่งมีค่าอยู่ในระดับปานกลาง จาก
ค่าดัชนีดังกล่าวแสดงให้เห็นผู้ประกอบการรายใหญ่ที่สุด
ในตลาด ซึ่งก็คือ บริษัทแสนสิริ จ�ำกัดมหาชน มีอิทธิพลต่อ
ตลาดของธรุกจิคอนโดมเินยีมในจงัหวดัขอนแก่นปานกลาง
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	 จากค่าดัชนีดังกล่าวมาข้างต้น สามารถสรุปได้ว่า
โครงสร้างตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมใน
จังหวัดขอนแก่นมีลักษณะเป็นตลาดกึ่งแข่งขันกึ่งผูกขาด 
(Monopolistic Competition Market) มีผู้ประกอบการจ�ำนวน
มากทีผ่ลติคอนโดมิเนยีมเพือ่เข้ามาแข่งขันในตลาด ผูบ้รโิภค
รับรู้ถึงความแตกต่างของผู้ประกอบการแต่ละราย สินค้าใน
ตลาดสามารถทดแทนดันได้ดีแต่ทดแทนได้ไม่สมบูรณ์ และ
จากความแตกต่างของสินค้านี้ท�ำให้ผู้ผลิตสามารถตั้งราคา
สินค้าที่ต่างกันได้ การเข้าออกของผู้ประกอบการสามารถ
ท�ำได้ง่ายไม่มีข้อก�ำหนดยุ่งยาก

	 สรุปการวิเคราะห์ข้อมูลพฤติกรรมทางด้านราคา
และไม่ใช่ราคา ในส่วนแข่งขันทางด้านราคา พบว่า ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น 
มีการแข่งขันด้านราคากันค่อนข้างต�่ำระหว่างผู้ประกอบ
การ เนื่องจากไม่มีผู้น�ำทางด้านราคา แต่ผู้ประกอบการจะ
ใช้กลยุทธ์แบบมีเลศนัย (Tacit Collusion) ซึ่งเน้นจากการ
ศกึษาปฏกิริยิาของคูแ่ข่งขนั โดยจะศกึษาราคาทีต่่างกนัของผู้
ประกอบการรายอืน่ๆ แล้วน�ำมาวเิคราะห์กบัราคาของตนเอง 
จากน้ันจึงปรับราคาขายของตนเพื่อให้ได้ราคาที่เหมาะสม 
รวมทั้งใช้กลยุทธ์ในการแข่งขันด้านที่ไม่ใช่ราคาเข้ามาช่วย
ดึงส่วนแบ่งทางการตลาดให้เพิ่มสูงขึ้น ซึ่งการแข่งขันด้าน
ทีไ่ม่ใช่ราคาในตลาดอสงัหารมิทรพัย์ประเภทคอนโดมเินยีม
ในจังหวัดขอนแก่นมีการแข่งขันภายในอุตสาหกรรมค่อน
ข้างสูง จะเน้นในเรื่องกลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์ เช่นการสร้าง
ความแตกต่างของผลิตภัณฑ์ ไม่ว่าจะเป็นรูปแบบอาคาร 
ความสูง ขนาดห้อง และที่ส�ำคัญ คือ ท�ำเลที่ตั้ง จะท�ำให้เกิด
เอกลักษณ์เฉพาะตัวกับโครงการ นอกจากน้ียังเน้นการใช้
กลยุทธ์ เกี่ยวกับการจัดกิจกรรมส่งเสริมทางการตลาดและ
การประชาสัมพันธ์ เพื่อเพิ่มกลุ่มผู้สนใจและลูกค้าในพ้ืนท่ี
อ่ืนๆให้เพิม่มากขึน้ โดยจะเหน็ได้ชดัว่าบรษิทัแสนสิริ จ�ำกดั
มหาชนและบรษิทัซินิทแอสเซท จ�ำกดั เป็นผู้น�ำทางด้านการ
แข่งขนัทีไ่ม่ใช่ราคาในหลายด้าน เช่น ท�ำเลทีต่ัง้ ความสงูของ
อาคาร สิ่งอ�ำนวยความสะดวก อาคารที่จอดรถ ระบบความ
ปลอดภยั ความหลากหลายของขนาดและรปูแบบห้องพกั รปู
แบบเอกลักษณ์ โดยเฉพาะด้านการโฆษณาประชาสัมพันธ์ 
และชื่อเสียงของผู้ประกอบการ ท�ำให้บริษัทแสนสิริ จ�ำกัด
มหาชน มีความได้เปรียบทางการตลาดมากที่สุด เนื่องจาก
มีการประชาสัมพันธ์ทางโทรทัศน์ ท�ำให้ครองส่วนแบ่งการ
ตลาดได้สูงที่สุดในตลาด

ข้อเสนอแนะ
	 1. จากผลการศกึษาโครงสร้างตลาดอสงัหารมิทรพัย์
ประเภทคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่นพบว่า โครงสร้าง
ตลาดมลีกัษณะเป็นตลาดกึง่แข่งขนักึง่ผกูขาด มกีารแข่งขนั
ปานกลาง ผู้ผลิตสามารถตั้งราคาขายได้เอง ซึ่งผู้บริโภค
สามารถรับรู้ถึงข้อแตกต่างของผู้ประกอบการแต่ละรายดัง
น้ันผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่นท้ังราย
เก่าและรายใหม่ จะต้องเน้นการสร้างความแตกต่างและ
เป็นเอกลักษณ์ให้ผลิตภัณฑ์ของตนเองเพื่อตอบของความ
ต้องการของผูบ้รโิภคเฉพาะกลุม่ซึง่มคีวามต้องการทีแ่ตกต่าง
กัน โดยเน้นการเลือกกลุ่มลูกค้ามุ่งหวัง จากนั้นเลือกสถาน
ทีต่ัง้ให้เหมาะกบักลุม่ลกูค้าทีต่ัง้ไว้ มกีารทีจ่ดัสรรขนาดห้อง 
ให้มหีลากหลายขนาด หลากหลายรปูแบบ เพือ่เป็นตวัเลอืก
ให้แก่ลูกค้าจะท�ำให้มีกลุ่มลูกค้าที่หลากหลายมากขึ้น 

	 2. ด้านกลยุทธ์การแข่งขันที่ไม่ใช่ราคา ผู้ประกอบ
การแตล่ะราย ควรให้ความส�ำคญักับท�ำเลทีต่ั้ง เพราะสถาน
ทีต่ัง้จะเป็นตวัดงึความสนใจลกูค้าเฉพาะกลุม่ได้เป็นอย่างดี 
นอกจากนี้การจัดโปรโมชั่นไม่ว่าจะเป็นการแถมสินค้า แถม
การตกแต่งห้อง เครือ่งใช้ไฟฟ้า หรอืการจบัสลากเพือ่ลุน้ของ
รางวัล จะดึงดูดความสนใจของผู้บริโภคและเป็นตัวช่วยใน
การตัดสินใจแก่ผู้สนใจ

	 3. จากการศึกษาผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมใน
จังหวัดขอนแก่น ไม่มีรายใดเป็นผู้น�ำ หรือผูกขาดในตลาด 
ผูป้ระกอบการทกุรายสามารถตัง้ราคาได้ตามความเหมาะสม  
จงึท�ำให้ผูป้ระกอบการรายใหม่หรอืรายเลก็ทีจ่ะเข้ามา แม้จะ
มกี�ำลงัหรอืทนุต�ำ่กว่าผูผ้ลติรายเดมิหรอืรายใหญ่ ไม่ถอืเป็น
อปุสรรคทีย่ากมาก เพราะสามารถทีจ่ะออกแบบคอนโดมเินยีม
ให้ตอบโจทย์กับกลุ่มลูกค้าที่ตั้งไว้ได้อย่างเสรี

กิตติกรรมประกาศ
	 สระการศึกษาอิสระเรื่อง“โครงสร้างตลาดและ
พฤติกรรมการแข่งขันของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมิเนียมในจังหวัดขอนแก่น” ฉบับนี้ส�ำเร็จสมบูรณ์
ได้ด้วยดี เนื่องจากผู้จัดท�ำได้รับความกรุณาจาก ผู้ช่วย
ศาสตราจารย์ จินตนา สมสวัสดิ์ ในการให้ค�ำปรึกษาและค�ำ
แนะน�ำที่มีคุณค่าต่อการศึกษา ตลอดจนการแก้ไขปรับปรุง
ข้อบกพร่องต่างๆ จนท�ำให้รายงานการศึกษาอิสระฉบับนี้
เสร็จสมบูรณ์เป็นอย่างดี ผู้ศึกษาจึงขอกราบขอบพระคุณ
เป็นอย่างสูง
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