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การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจคอนโดมิเนียม 
บริเวณใกลเคียงมหาวิทยาลัยขอนแกน จังหวัดขอนแกน

THE FEASIBILITY STUDY OF CONDOMINIUM BUSINESS NEARBY KHON KAEN 
UNIVERSITY AREA, KHON KAEN PROVINCE

กิตติพงศ  ผานเจริญ 1

ศิริรักษ ขาวไชยมหา 2

บทคัดยอ

 การศึกษาน้ีมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโครงการคอนโดมิเนียม ตั้งอยูบริเวณถนนพูนผลหางจาก
มหาวิทยาลัยขอนแกน 1 กิโลเมตรโดยศึกษาท้ัง 4 ดาน ไดแก ดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการเงิน และดานการจัดการ ผลการ
ศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค คอนโดมิเนียมมีจํานวนหองพักทั้งสิ้น 196 หอง ขนาด 24 ตารางเมตร ผลการศึกษาดานการจดัการ 
ดําเนินงานในรูปแบบเจาของคนเดียว มีพนักงานทั้งหมด 5 คน ผลการศึกษาดานการตลาดพบวา ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเลือกพัก
อาศยั มากทีส่ดุ คอื ปจจัยดานราคา อยางไรกต็ามปจจัยในดานอืน่กต็องใหความสาํคญัโดยเฉพาะปจจยัท่ีสงผลในเรือ่งความปลอดภยั 
การแขงขันของคูแขงมีจํานวนมากและรุนแรง ผลการศึกษาดานความเปนไปไดดานการเงิน เงินลงทุนไดมาจากการกูมาจากธนาคาร
จาํนวน 50,000,000 บาทและสวนของเจาของจํานวน 40,000,000 บาท และมีการกูเพ่ิมในปทีส่อง จาํนวน 20,000,000 บาท มตีนทุน
ทั้งสิ้น 119,000,000 บาทและจะมีรายไดจากการขายหองเทากับ 174,440,000 บาท ในกรณีสามารถขายไดหมด มูลคาปจจุบันสุทธิ 
(NPV) เทากับ 13,188,934.27 บาท อัตราผลตอบแทนโครงการ เทากับรอยละ 21ระยะเวลาในการคืนทุน 1 ป 11 เดือน 5 วัน
จากการคํานวณจุดคุมทุน โครงการจําเปนตองขายหองใหไดจํานวน 177 หอง หรือ จํานวน 90 % ของโครงการ จากการวิเคราะห
ความเปนไปไดของโครงการ ธรุกิจคอนโดมิเนยีมมีสภาพการแขงขันทีร่นุแรงการลงทุนจึงมีความเส่ียงคอนขางมากผูลงทุนควรพิจารณา
อยางระมัดระวังและรอบคอบ

คําสําคัญ: ความเปนไปได การลงทุน  คอนโดมิเนียม

Abstract

 The objective of the independent study was the feasibility studies on the investment in condominium 
project near by Khon Kaen university area, in which far from Khon Kaen university 1 kilometer. These were four 
aspects to consider which were technical, management, marketing and financial. The study on technical found 
that there should be 196 units size, each unit 24 square meters The study on management shown that had 
single proprietorships with 5 staffs. The marketing study shown that the most influence factor was price how-
ever another important factor was security. Never the less, in Khon Kaen, condominium development had a high 
competition. The financial feasibility study showed that investment in this condominium project had to loan 
50,000,000 baht and own investment 40,000,000 baht, and would loan again 20,000,000 baht in second year. 
Total construction cost were 119,900,000 baht, while total sales receive of this project were 174,440,000 baht 
with, the net present value 13,188,934.27 baht, the internal rate of return 21 percent, payback period was 1 year 
11 months and 5 days, and break even point was 177 units or 90 percent of all the project. In feasibility study 
on the condominium investment project had high competition, high break even point that should carefully make 
investment on this real estate development.

Keywords: Feasibility, Investment, Condominium
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บทนํา
ในปจจบุนัหรอืชวงไมกีป่ทีผ่านมามีการลงทุนเกีย่วกบัธรุกจิทีพ่กัอาศัยเปนจาํนวนมากโดยเฉพาะในบริเวณ

มหาวทิยาลยัขอนแกนซ่ึงเปนสาเหตใุหจงัหวดัขอนแกนมกีารเจรญิเตบิโตอยางรวดเรว็รวมไปถงึสาธารณปูโภคตางๆ 
และในอนาคตขอนแกนจะเปนเมืองเศรษฐกิจที่สําคัญของภาคอีสานเพราะเปนทางกิ่งกลางระหวางกรุงเทพมหา
นครฯ เพ่ือจะไปยังประเทศเพื่อนบานเชนลาวและเวียดนามและเมื่อมีการเปด AEC จึงทําใหขอนแกนถือเปน
ศนูยกลางในการขนสงกับประเทศเพือ่นบาน ในกรณศีกึษาท่ีกาํลังจะทาํการศกึษาน้ันเพือ่แสวงหาความเปนไปไดใน
ธุรกิจที่พักอาศัยที่ยังคงตองมีชองวางในการจะสรางผลกําไรในการลงทุนได เพราะธุรกิจที่พักอาศัยมีความหลาก
หลายเปนอยางมาก ไมวาจะเปน บาน หอพกั คอนโดมเินยีม อาคารพาณชิย ฯลฯ ดงัน้ัน จงึเปนโอกาสในการแสวงหา
ชองทางในการลงทุนที่มีโอกาสเปนไปไดมากท่ีสุดและเพ่ือตอบสนองความตองการของผูบริโภคไดอยางมากที่สุด
ธุรกิจคอนโดมิเนียมจึงเปนธุรกิจที่ไดยกขึ้นมาศึกษาเนื่องจากคอนโดมีเนียมเปนธุรกิจที่พักอาศัยที่สามารถรองรับ
ความตองการของลูกคาไดเปนอยางดี และยังเปนธุรกิจที่ใชบริเวณในปริมาณที่ไมสูงมากนัก เพราะที่ดินในปจจุบัน
มรีาคาสงูมากโดยเฉพาะในเขตบรเิวณใกลเคยีงมหาวทิยาลยัขอนแกนซึง่มรีาคาคอนขางสงู แตถาเทยีบกบัการเจรญิ
เตบิโตกบัจงัหวดัขอนแกนซึง่มีการเจริญเตบิโตอยางตอเนือ่งกม็โีอกาสทีจ่ะสามารถลงทุนในธรุกจิและในการลงทุน
อสังหาริมทรัพย

วัตถุประสงคของการศึกษา
1. เพื่อศึกษาความเปนไปไดในธุรกิจคอนโดมิเนียม บริเวณมหาวิทยาลัยขอนแกน จังหวัดขอนแกน 
2. ศึกษาขอมูลเพื่อนํามาตอบสนองความตองการของลูกคาในธุรกิจคอนโดมิเนียม

วิธีดําเนินการศึกษา
วิธีดําเนินการศึกษาตามวัตถุประสงคของการศึกษามีรายละเอียดดังตอไปนี้
การศึกษาในคร้ังนี้เปนการศึกษาในรูปแบบวิจัยประยุกต มีการศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิโดยการ

สงัเกตการณและสอบถามตามแบบสาํรวจขอมลูเกีย่วกบัพฤตกิรรมของประชากรบรเิวณมหาวทิยาลยัขอนแกน เพือ่
นาํขอมลูมาประยุกตใชในการประเมินถึงความเปนไปไดในการลงทุนธรุกจิอาคารชุด รวมท้ังการมีการนําขอมูลทตุยิ
ภูมิจากผูที่เคยศึกษามากอนแลวมาปรับใชเพื่อใหการศึกษาครอบคลุมมากยิ่งขึ้น การศึกษาขอมูลในครั้งน้ีขอมูลที่
ได จากการทําแบบสอบถามนํามาวิเคราะหทางดานการตลาดถึงความตองการของผูบรโิภค เพือ่ออกแบบโครงการ

ใหเปนไปตามความตองการของผูบริโภค สวนขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณนํามาใชในการวิเคราะหทางดานเทคนิค
และการเงนิโดยศกึษางบประมาณในการกอสรางและตนทนุตางๆในโครงการ เพือ่นาํไปใชในการวเิคราะหทางดาน
การเงินโดยวิเคราะห มูลคาปจจุบันสุทธิ ระยะเวลาคืนทุน อัตราผลตอบแทนในการลงทุน และนําขอมูลที่ไดมาใช
ในการประเมินโครงการ ถึงความเปนไปไดในการลงทุนทําธุรกิจคอนโดมิเนียม โดยมีวิธีการศึกษา ดังตอไปนี้

ขั้นตอนที่ 1 วิเคราะหทฤษฎีสวนประสมทางการตลาด (7Ps) โดยนําขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามมา
ทําการวิเคราะหในทั้ง 7 ดาน [1] 

ขั้นตอนที่ 2 วิเคราะหการแบงสวนตลาด (STP) โดยนําขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามมาทําการกําหนด
เปาหมายและรูปแบบที่จะนําเสนอใหผูบริโภคพอใจ และเปนการนําเสนอขอไดเปรียบของแผนการเพื่อตอบสนอง
ความตองการของลูกคา [2] 

ขั้นตอนที่ 3 วิเคราะหสภาพแวดลอมและสภาพการแขงขันของตลาดจากขอมูลที่ไดทําการสํารวจและ
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ศึกษามาเพ่ือนํามาใชการวิเคราะหจุดแข็ง,จุดออน,โอกาส,อุปสรรค ในการลงทุนประกอบธุรกิจคอนโดมิเนียม [3]
ขั้นตอนที่ 4 วิเคราะหขอมูลลักษณะความตองการของตลาด โดยวัดจากแบบสอบถามจํานวน 400 ชุด

โดยวิเคราะหลักษณะขอมูลสวนตัวของผูบริโภค และวัดระดับปจจัยที่มีผลตอความตองการและทัศนคติของลูกคา
ในแตละดาน

ขั้นตอนที่ 5 วิเคราะหดานเทคนิคและกระบวนการเพ่ือทราบงบประมาณและระยะเวลาในการลงทุน
โดยทราบถึงตนทุนของโครงการมีการจัดงบประมาณในการลงทุนอะไรบาง และทราบถึงระยะเวลาการดําเนินงาน
ของโครงการดวย [4]

ผลการศึกษา
ผลการศึกษาดานการตลาด
1.1 ผลการวิเคราะหจากแบบสอบถาม
 ขอมลูทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถาม ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญงิรอยละ 59.75 มอีายุ 

26-30 ป รอยละ 32.5 มรีายได 10,001-20,000 รอยละ 42 ระดบัการศกึษาปรญิญาตรรีอยละ 66.5 อาชีพ ลกูจาง/
พนักงานเอกชนรอยละ 45 ยานพาหนะรถจักรถยนต รอยละ 68.5

 ขอมูลทศันคตแิละพฤตกิรรมของผูตอบแบบสอบถาม ผูตอบแบบสอบถามสวนมากสนใจทีอ่ยูอาศยั
ในลักษณะบาน รอยละ 43 ใหความสําคัญในดานความปลอดภัย รอยละ 79.75 สนใจพักอาศัยบริเวณฝงกังสดาล
รอยละ 35.25 สนใจเลือกซ้ือคอนโดในราคา 7,00,000-1,000,000 รอยละ 36.75 และผูตอบแบบสอบถามตัดสิน
ใจซื้อคอนโดมิเนียมรอยละ 70.75

 ขอมลูเกีย่วกบัปจจยัในการตดัสนิใจซือ้คอนโดมเินยีมของผูตอบแบบสอบถาม ใหความสาํคญัในดาน
กระบวนการคาเฉล่ียเทากับ 3.78 ดานราคาคาเฉลี่ยเทากับ 4.27ดานสถานท่ีคาเฉล่ียเทากับ 3.91 ดานโปรโมช่ัน
คาเฉลี่ยเทากับ 3.63 ดานบุคคลคาเฉลี่ยเทากับ 3.53 ดานลักษณะทางกายภาพคาเฉลี่ยเทากับ 4.08 ดาน
กระบวนการคาเฉล่ียเทากับ 3.86

1.2  ผลการวิเคราะหสภาพโดยรวมของตลาด
 ตลาดธุรกิจประเภทที่พักอาศัยหรือธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการเจริญเติบโตเปนอยางมากในจังหวัด

ขอนแกนจนทําใหมนีกัลงทุนเปนจาํนวนมากลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย และคอนโดมิเนยีมก็เปนหน่ึงในทางเลือก
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีนักลงทุนสนใจลงทุนเปนอยางมากจนในปจจุบันมีความตองการขายท่ีมากเกินกวาท่ี

ตลาดตองการ มคีอนโดทีข่ายโครงการไมหมดอยูหลายโครงการแตกย็งัมหีลายโครงการทีผู่บรโิภคใหความสนใจโดย
สวนมากมีความคิดเห็นวาเปนการซ้ือเพื่อเก็งกําไรเพราะในหลายโครงการมีชื่อผูซื้อคนเดียวแตซื้อจํานวนหลายๆ
หองและคอนโดท่ีผูบรโิภคใหความสนใจคือคอนโดมิเนยีมท่ีเปนโครงการขนาดใหญของบริษทัลงทุนทีม่ชีือ่เสียง แต
ก็มีหลายโครงการที่มีราคาถูกและมีคุณภาพท่ีมีผูบริโภคซ้ือ แตโดยภาพรวมตลาดเมืองขอนแกนถึงจะมีการเจริญ

เติบโตเปนอยางมากแตถาเทียบกับโครงการขนาดใหญหลายโครงการท่ีกําลังจะข้ึนในจังหวัดขอนแกนถือวาเกิน
ความตองการของผูบริโภคเปนอยางมาก

1.3  ผลการวิเคราะหคูแขงขันในธุรกิจ
 จากการวิเคราะหโดยใช Five Force Model ธุรกิจมีคูแขงขันจํานวนมากในตลาด และยังมีการเขา

มาของคูแขงจํานวนมาก ทําใหอํานาจตอรองของผูบริโภคสูงและยังมีสินคาทดแทนในธุรกิจจํานวนมาก จึงทําให

สภาพการแขงขันในตลาดสูงและเสี่ยงมาก
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 1.4  ผลการวิเคราะหจุดแข็งจุดออนโอกาสและอุปสรรค
  จุดแข็งของโครงการคือมีราคาท่ีคอนขางต่ําเม่ือเทียบกับคูแขงขันและมีคุณภาพท่ีดีตั้งอยูใน

บริเวณศูนยกลางการคมนาคม จุดออนของโครงการคือโครงการยังขาดความนาเชื่อถือและไมเปนที่รูจักเม่ือเทียบ
กบัโครงการของบรษิทัใหญๆ  โอกาสของโครงการขอนแกนมกีารขยายตวัของเศรษฐกจิอยางตอเนือ่งเปนศนูยกลาง
ของภาคอีสานในหลายๆดาน อุปสรรค ตลาดในการแขงขันธุรกิจคอนโดมีจํานวนมาก

 1.5 ผลจากการวิเคราะหสภาวะเศรษฐกิจ
  สภาพแวดลอมเศรษฐกิจอยูในชวงซบเซาอยางมากมผีลสืบเนือ่งมาจากปญหาทางดานการเมือง

ในประเทศจึงทําใหเศรษฐกิจชะลอตัว แตในภายหนาประเทศจะมีการเปดเขตเศรษฐกิจอาเซียนซ่ึงนาจะสงผลให
เศรษฐกจิโดยรวมดขีึน้ และรฐับาลกอ็อกนโยบายกระตุนเศรษฐกจิเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยจาํนวนหลายนโยบายซึง่
เปนผลดีตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ผลการศึกษาดานเทคนิค
จากการศึกษาดานเทคนิคบริเวณท่ีตัง้มคีวามเหมาะสมอยางมากอยูใกลมหาวิทยาลัยขอนแกน และอยูใกล

บริเวณแหลงชุมชน การเดินทางก็สะดวกสบาย ในสวนรูปแบบโครงการเปนโครงการสไตลโมเดิลเหมาะสําหรับยุค
ปจจบัุนและเปนไปตามความตองการของผูบริโภค ในดานรูปแบบโครงการมีการวางแผนการกอสรางอยางเปนระบบ
และมีการตกแตงสภาพโครงการใหนาอยูอาศัยและเปนไปตามแผนท่ีวางไวดังนั้นโครงการจึงมีความเปนไปไดใน
การลงทุน

ผลการศึกษาดานการจัดการ
  จากการศึกษา ผูทําการศึกษาไดวางแผนการจัดการบริหารองคกรอยางเปนขั้นตอน มีการ

วางแผนในสวนบคุลากรรวมไปถึงหนาท่ีและตาํแหนงทีไ่ดรบัมอบหมายมกีารระบหุนาทีค่วามรบัผดิชอบอยางชดัเจน
มีการวางแผนในสวนคาใชจายของบุคลากรองคกร ดังนั้นโครงการจึงมีความเปนไปไดในดานการจัดการ ตามรูป
แบบที่วางไว

ผลการศึกษาดานการเงิน
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโครงการ พบวาโครงการ มเีงนิในการลงทุนโครงการเร่ิมแรกจํานวน 

50,000,000 บาท มาจากการกูยืม 50,000,000 บาท และ สวนของเจาของ 40,000,000 บาท ตอมากูเพ่ิม 
20,000,000 บาท นาํเงนิมาใชในการดําเนนิงานและการกอสราง ระยะเวลาในการคืนทนุจากลงทุนเริม่แรกเทากบั 
1 ป 11 เดือน และอีก 5 วัน

มูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเปนบวกเทากับ 13,188,934.27 บาท อัตราตอบแทนโครงการ (IRR) มีคาเทากับ 

21%  การวิเคราะหความออนไหวพบวาหากมีการเปล่ียนแปลงโดยตนทุนเพิ่มขึ้น 20% โครงการก็ยังมีความเปน
ไปไดในการลงทุน แตถาโครงการมียอดจอง 80% และขายได 80 จากยอดจองโครงการจะมีคา NPV ติดลบซ่ึงไม
ควรลงทุนในโครงการ และในกรณีที่โครงการจะไดกําไรจําเปนตองมีการขายหองใหไดจํานวน 177 หอง หรือคิด

เปน 90% ของหองทั้งหมด
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สรุปผลการศึกษา
จากเหตุผลที่กลาวมาทั้ง 4 ดาน คือดาน การตลาด การจัดการ เทคนิค และการเงิน ในดานการตลาด

ถอืวามคีวามเปนไดยากในการลงทุนเพราะสภาพการแขงขนัในตลาดมสีงูปรมิาณซับพลายในตลาดเกนิความตองการ
ของผูบริโภค ถาจะลงทุนควรสรางความแตกตางในดานระคาและลักษณะทางกายภาพเพื่อนํามาเปนจุดขาย และ
ในดานการจัดการ เทคนิค ถือวามีความเปนไปไดในการลงทุน ดานการเงินมีความเปนไปไดในการลงทุนแตใชเงิน
ลงทุนคอนขางสูงผลตอบแทนไมสูงมาก ถาตนทุนในโครงการเพ่ิมขึ้นสูง จะทําใหโครงการประสบปญหาขาดทุนได
และถาโครงการไมสามารถขายไดทั้งหมดหรือมากกวา 90% จะทําใหขาดทุน ซึ่งในตลาดที่มีปริมาณความตองการ
ขายอยูเปนจํานวนมากจึงทําใหความเปนไปไดในการลงทุนมีโอกาสความเปนไปไดนอย

เอกสารอางอิง
[1] Kotler, P., & Keller, K.L. (2009). Marketing Management. 13th ed. Upper Saddle River, N.J.: 

Prentice-Hall.
[2] กําพล สุทธิพิเชษฐ. (2552). STP Marketing. กรุงเทพฯ: โพสตทูเดย.
[3] พิบูล ทีประปาล. (2546). การจัดการเชิงกลยุทธ. กรุงเทพฯ: อมรการพิมพ.
[4] เบญจมาศ อภิสิทธิ์ภิญโญ. (2546). การบัญชี 1 = Accounting 1. กรุงเทพฯ: ซีเอ็ดยูเคช่ัน.


