
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วจิยัธุรกจิ 
ผูว้เิคราะห:์ วชัรพนัธ์ นิยม 
วนัที ่25 สงิหาคม 2565   

ขอ้มลู บทวเิคราะห ์และการแสดงความคดิเหน็ต่างๆทีป่รากฏอยู่ในรายงานฉบบันี้ ไดจ้ดัท าขึน้บนพืน้ฐานของแหล่งขอ้มลูที่ไดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูทีเ่ชื่อถอืได ้เพื่อใชป้ระกอบการวเิคราะห์
ภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมซึง่เป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) เท่านัน้ ทัง้นี้ธนาคารฯ จะไม่รบัผดิชอบความเสยีหายใดๆทัง้ปวงทีเ่กดิขึน้จากการน า
ขอ้มลู บทวเิคราะห์ การคาดหมาย และความคดิเหน็ต่างๆ ทีป่รากฏในรายงานฉบบันี้ไปใช ้โดยผูท้ีป่ระสงคจ์ะน าไปใช้ตอ้งยอมรบัความเสีย่ง และความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้เองโดยล าพงั (Internal Use) 

 
 

สรปุแนวโน้มธรุกิจ  
(ISIC: L681031 ธุรกจิอาคารอพาร์ทเมน้ท์ เซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท์และ
อาคารทีอ่ยู่อาศยัรวมอื่นๆ เพื่อเช่า) 

แนวโน้มธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าในระยะอีก 1 ปีข้างหน้า
“Negative” คาดจะยงัหดตวัต่อเนื่องจากหลายปัจจยัลบที่มอียู่เดิม 
ทัง้การแขง่ขนัทีรุ่นแรงจากจ านวนอุปทานทีม่อียู่มากในตลาดจากกลุ่ม
ธุรกจิเดยีวกนัและกลุ่มธุรกจิอาคารชุดที่เขา้มามสี่วนแบ่งในตลาดเพิม่
มากขึ้น ขณะที่ต้นทุนในการบรหิารจัดการและการลงทุนก่อสร้างมี
แนวโน้มเพิม่สูงขึ้น สวนทางกบัความต้องการเช่าที่มแีนวโน้มลดลง
จากทัง้จ านวนแรงงานและจ านวนนักศึกษาที่ลดลงต่อเนื่อง รวมถึง
กลุ่มเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ที่อาจยังฟ้ืนตัวได้ไม่ดีนักจากจ านวน
ชาวต่างชาตทิี่ท างานในไทยยงัอยู่ในระดบัที่ต ่ากว่าช่วงก่อนการแพร่
ระบาดของไวรสัโควดิ-19 จากนโยบายการลดค่าใช้จ่ายของบรษิัทที่
เป็นผลจากภาวะเศรษฐกิจที่ยงัฟ้ืนตวัช้า ภาวะสงครามที่ยดืเยื้อและ
อัตราเงินเฟ้อที่เร่งตัวสูงขึ้น ท าให้ผู้ประกอบการอาจจะต้องมีการ
ปรบัตวัและมกีารบรหิารจดัการตน้ทุนอย่างรอบคอบ 

 

ภาพรวมของธรุกิจ 
ส าหรบัภาพรวมของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในปี 2564 ยงัคงได้รบั

ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควดิ-19 ทีย่ดืเยือ้
และส่งผลต่อเศรษฐกิจในหลายภาคส่วนธุรกิจและอุตสาหกรรม และยงั
ส่งผลต่อการปรบัเปลี่ยนพฤติกรรมของผู้พกัอาศยั โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
หอพกั อพารท์เมน้ทบ์รเิวณใกลก้บัสถาบนัการศกึษาทีส่่วนใหญ่เปลีย่นไป
ท าการสอนแบบออนไลน์ท าให้จ านวนผูเ้ข้าพกัลดลงไปอย่างเห็นได้ชดั 
ประกอบกบัจ านวนนักศึกษาในสถาบนัอุดมศึกษาทัว่ทัง้ประเทศยงัคงมี
จ านวนลดลงอย่างต่อเนื่อง ขณะที่กลุ่มอพาร์ทเม้นท์ส าหรบัผู้ท างานก็
ไดร้บัผลกระทบจากการปรบัเปลีย่นวธิกีารท างานใหส้ามารถท างานจากที่
บา้น (WFH) เช่นกนั ซึง่ปัจจยัเหล่านี้ยิง่ส่งผลซ ้าเตมิใหธุ้รกจิมปัีจจยัเสีย่ง
เพิ่มขึ้น ท าให้การลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่ามีแนวโน้มลดลง
ต่อเนื่อง สะท้อนได้จากการออกใบอนุญาตที่ลดลงอยู่ที่ 1.60 ล้าน ตร.ม. 
ในปี 2564 หรอืลดลง 20.0 %YoY ขณะที่จ านวนอาคารลดลงจาก 1,032 
อาคาร ในปี 2563 มาอยู่ที ่764 อาคาร ลดลง 26.0%YoY  

 

รปูท่ี 1  การออกใบอนุญาตก่อสรา้งอพารท์เมน้ทแ์ละหอพกัทัว่ประเทศ 

 
ทีม่า : ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ 

 
 
 

รปูท่ี 2  จ านวนนักศกึษาในสถาบนัอุดมศกึษาทัง้หมดทัว่ประเทศ 

 
ทีม่า : ส านักงานคณะกรรมการการอุดมศกึษา 
 

ทัง้นี้ พบว่าการลงทุนก่อสร้างอพาร์ทเม้นท์และหอพกัในช่วงสี่
เดือนแรกของปี 2565 ยงัคงหดตวัต่อเนื่องจากช่วงเดียวกนัของปีก่อน
โดยพจิารณาจากการออกใบอนุญาตก่อสรา้งอพาร์ทเมน้ท์และหอพกัทัว่
ประเทศที่ลดลง 37.0%YoY มพีื้นที่ 0.50 ล้าน ตร.ม. โดยเป็นการหดตวั
ลงในเกือบทุกภูมิภาค ทัง้นี้ หากแบ่งพื้นที่ที่มีการออกใบอนุญาตตาม
ภูมิภาคต่างๆ ในช่วงสี่เดือนแรกของปี 2565 พบว่า ยังคงเป็นพื้นที่
กรุงเทพฯ และปรมิณฑลที่มพีื้นที่การออกใบอนุญาตก่อสรา้งสูงสุด โดย
ส่วนใหญ่ยงัอยู่ในกรุงเทพฯ ส่วนภูมภิาครองลงมา ได้แก่ ภาคใต้ (ภูเก็ต 
สงขลา) ภาคตะวนัออก (ชลบุร ีฉะเชิงเทรา) ภาคอีสาน (นครราชสมีา 
อุบลราชธานี ขอนแก่น) ภาคเหนือ (เชียงใหม่ ล าปาง) ภาคตะวนัตก 
(เพชรบุร ีราชบุร)ี และภาคกลาง (อ่างทอง) ตามล าดบั ส าหรบัภูมภิาคทีม่ี
พื้นที่การออกใบอนุญาตก่อสร้างหดตวัสูง ได้แก่ ภาคกลาง ภาคอีสาน 
ภาคตะวนัออก และกรุงเทพฯ ปรมิณฑล ทัง้นี้ มเีพยีงสองภูมภิาคที่ยงัมี
การลงทุนเพิม่ขึน้คอื ภาคเหนือ และภาคตะวนัตก ซึ่งหากพจิารณาเป็น
รายจงัหวดัก็จะเห็นได้ว่ายงัมกีารออกใบอนุญาตก่อสร้างเพิม่ขึ้นอยู่ใน
หลายจงัหวดัทีเ่ป็นพืน้ทีเ่ศรษฐกจิและเป็นหวัเมอืงส าคญัๆ อาท ิปทุมธานี 
ภูเกต็ ฉะเชงิเทรา นครราชสมีา และเชยีงใหม่ เป็นตน้  

 

ตารางท่ี 1 การออกใบอนุญาตก่อสร้างอพาร์ทเม้นท์และหอพักในจังหวัด
ส าคญัๆ   

ภาค/จงัหวดั 
จ านวนพื้นท่ี (ตร.ม.) เปลี่ยนแปลง (%YoY) 
ปี 2564 4M65 ปี 2564 4M65 

กรงุเทพฯ - ปริมณฑล 1,018,605 325,754 -23.3  -34.5  
- กรุงเทพมหานคร 652,684 170,343 -15.8  -48.7  
- ปทุมธานี 78,375 51,044 -2.5  31.4  
- สมุทรสาคร 86,132 41,674 106.8  12.1  
- นนทบุร ี 112,196 32,039 -42.3  -47.3  
- สมุทรปราการ 69,439 21,855 -61.0  19.7  
- นครปฐม 19,779 8,799 -66.2  -13.4  
ภาคใต้ 99,788 58,323 -2.2  -10.3  
- ภูเกต็ 18,880 33,128 -66.4  142.8  
- สงขลา 55,903 23,213 141.5  -43.9  
- กระบี่ - 1,982 -100.0  n.a. 
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วจิยัธุรกจิ 
ผูว้เิคราะห:์ วชัรพนัธ์ นิยม 
วนัที ่25 สงิหาคม 2565   

ขอ้มลู บทวเิคราะห ์และการแสดงความคดิเหน็ต่างๆทีป่รากฏอยู่ในรายงานฉบบันี้ ไดจ้ดัท าขึน้บนพืน้ฐานของแหล่งขอ้มลูที่ไดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูทีเ่ชื่อถอืได ้เพื่อใชป้ระกอบการวเิคราะห์
ภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมซึง่เป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) เท่านัน้ ทัง้นี้ธนาคารฯ จะไม่รบัผดิชอบความเสยีหายใดๆทัง้ปวงทีเ่กดิขึน้จากการน า
ขอ้มลู บทวเิคราะห์ การคาดหมาย และความคดิเหน็ต่างๆ ทีป่รากฏในรายงานฉบบันี้ไปใช ้โดยผูท้ีป่ระสงคจ์ะน าไปใช้ตอ้งยอมรบัความเสีย่ง และความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้เองโดยล าพงั (Internal Use) 

ตารางท่ี 1 การออกใบอนุญาตก่อสร้างอพาร์ทเม้นท์และหอพักในจังหวัด
ส าคญัๆ (ต่อ) 

ภาค/จงัหวดั 
จ านวนพื้นท่ี (ตร.ม.) เปลี่ยนแปลง (%YoY) 
ปี 2564 4M65 ปี 2564 4M65 

ภาคตะวนัออก 243,872 49,144 -4.7  -57.8  
 - ชลบุร ี 183,508 30,917 26.9  -66.0  
 - ฉะเชงิเทรา 29,930 13,356 -23.1  26.8  
 - จนัทบุร ี 4,932 2,949 -28.6  253.6  
 - ระยอง 25,502 1,922 -58.0  -86.5  
ภาคอีสาน 121,898 30,774 -1.4  -61.2  
 - นครราชสมีา 10,218 11,790 -55.3  108.5  
 - อุบลราชธานี 38,440 8,876 220.0  -66.7  
 - ขอนแก่น 34,095 5,872 140.5  -81.6  
 - มหาสารคาม 25,541 1,500 -0.8  -82.9  
ภาคเหนือ 62,539 27,512 -41.8  23.3  
 - เชยีงใหม่ 24,949 10,563 -47.4  24.5  
 - ล าปาง 2,999 9,010 -48.4  296.7  
 - เชยีงราย 10,090 2,764 -35.2  n.a. 
 - น่าน 4,258 2,748 105.9  30.9  
 - พษิณุโลก 7,646 1,748 -39.6  -72.8  
ภาคตะวนัตก 31,251 10,047 -33.9  8.9  
 - เพชรบุร ี 9,968 4,927 -38.1  n.a. 
 - ราชบุร ี 14,306 3,888 47.2  -54.1  
 - ประจวบครีขีนัธ์ 3,486 1,232 -79.8  64.3  
ภาคกลาง 24,673 750 -36.2  -91.1  
 - อ่างทอง 2,312 750 15.6  n.a. 
 - พระนครศรอียุธยา 16,102 - -34.0  -100.0  

รวมทัง้ประเทศ 1,602,625 502,304 -20.0  -37.0  
ทีม่า : ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ 
 

 หากพิจารณาเฉพาะในกลุ่มเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ที่ตัง้อยู่ใน
พื้นที่กรุงเทพฯ ในช่วงไตรมาสแรกของปี 2565 พบว่า มอีตัราการเขา้พกั
ทีร่ะดบั 66.3% เพิม่ขึน้เลก็น้อยจาก ณ สิน้ปี 2564 ซึง่ยงัอยู่ในระดบัที่ต ่า
กว่าช่วงก่อนเกดิการแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 ที่มอีตัราการเข้าพกั
อยู่ที ่79.8% ในปี 2562 แมปั้จจุบนัจ านวนอุปทานทีม่อียู่ในตลาดจะยงัคง
ทรงตัวใกล้เคียงกับปีที่ผ่านมาด้วยจ านวน 18,693 ยูนิต แต่ยังมีการ
แข่งขนัที่รุนแรงจากทัง้กลุ่มธุรกิจเดียวกนัที่ยงัมกีารลงทุนเพิม่ขึ้นอย่าง
ต่อเนื่องและคู่แขง่จากกลุ่มอาคารชุดและโรงแรมทีใ่หเ้ช่ารายเดอืนดว้ย 
 

รปูท่ี 3  ตลาดเซอรว์สิอพารท์เมน้ทใ์นพืน้ทีก่รุงเทพฯ 

 
ทีม่า : CBRE 

ส าหรบักลุ่มลูกค้าของธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ณ เดือน 
ก.ค. 2665 ที่ส่วนใหญ่เป็นลูกค้าชาวต่างชาติที่ท างานในไทย ซึ่งโดย
ภาพรวมยงัทรงตวัจาก ณ สิ้นปี 2564 สะท้อนจากจ านวนชาวต่างชาติ
โดยเฉพาะชาวญี่ปุ่ นทีไ่ดร้บัใบอนุญาตท างานในไทยยงัอยู่ในระดบัต ่ากว่า
ช่วงก่อนเกิดการระบาดของไวรสัโควิด-19 โดยส่วนหนึ่งเป็นผลจาก
นโยบายการลดค่าใชจ้่ายของบรษิทั  

 

รปูท่ี 4  จ านวนชาวต่างชาตทิีไ่ดร้บัใบอนุญาตท างานในไทยแบ่งตามสญัชาต ิ

 
ทีม่า : กรมการจดัหางาน ส านักบรหิารแรงงานต่างดา้ว 

 

แนวโน้มการเติบโตของธรุกิจ  
แนวโน้มธุรกจิอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าในระยะอกี 1 ปีขา้งหน้าคาด

ว่าจะยงัหดตวัต่อเนื่องจากทัง้ปัจจยัลบที่มอียู่เดิมจากจ านวนอุปทานที่มี
อยู่มากในตลาด ทัง้จากกลุ่มธุรกิจเดียวกนัและกลุ่มธุรกิจอาคารชุดพกั
อาศยัที่เขา้มาแย่งส่วนแบ่งในตลาดโดยเฉพาะในพืน้ทีท่ี่มคีวามเจรญิทาง
เศรษฐกิจ และตามเส้นทางของรถไฟฟ้าที่เริม่ขยายตวัออกไปรอบนอก
เขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑลมากขึน้ ซึง่ส่งผลใหก้ารเดนิทางเขา้สู่ใจกลาง
เมอืงมคีวามสะดวกและสามารถควบคุมเวลาในการเดนิทางได้ดขีึน้ ท าให้
ความจ าเป็นในการหาที่พกัใกล้ที่ท างานมแีนวโน้มลดลง ขณะที่ต้นทุนใน
การบริหารจัดการและการลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์มีแนวโน้มเพิ่ม
สูงขึ้น สวนทางกับความต้องการเช่าที่มีแนวโน้มลดลงจากทัง้จ านวน
แรงงานและจ านวนนักศกึษาที่ลดลงต่อเนื่องตามโครงสรา้งประชากรไทย
ที่ก าลงัอยู่ในช่วงการเปลี่ยนผ่านเข้าสู่สงัคมผูสู้งอายุโดยสมบูรณ์ (Aged 
Society) รวมถึงจ านวนชาวต่างชาติที่ท างานในไทยที่ยงัอยู่ในระดบัต ่า
กว่าช่วงก่อนการแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 ผลจากภาวะเศรษฐกิจที่
ยงัฟ้ืนตวัไดช้า้ ปัญหาสงครามทีย่ดืเยือ้และอตัราเงนิเฟ้อทีเ่ร่งตวัสงูขึน้ ซึง่
ผู้ประกอบการอาจจะต้องมกีารปรบัตวัทัง้การปรบัปรุงอาคารให้ดูใหม่ 
รวมถึงการปรับลดค่าเช่าและสัญญาเช่าให้มีความยืดหยุ่นเพื่อให้ยงั
สามารถแขง่ขนัไดซ้ึง่อาจกระทบต่อผลประกอบการและท าใหม้รีะยะเวลา
คนืทุนทีน่านขึน้  

 

รปูท่ี 5  สดัสว่นจ านวนประชากรไทยจ าแนกตามกลุม่อายุในปี 2564 

 
ทีม่า : ส านักงานสถติแิห่งชาต ิ
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ญี่ปุ่ น จนี ฟิลปิปินส์
อนิเดยี องักฤษ อเมรกินั

วยัแรงงาน (15-59 ปี)
(64.12%)

วยัสงูอายุ (60 ปีขึน้ไป)
(18.24%)

วยัเดก็ (0-14 ปี)
(15.80%)

จ าแนกอายุไม่ได้
(1.84%)

รวม 
66,171,439 

คน   

พันคน 


