
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วจิยัธุรกจิ กลุ่มกลยุทธ์และนวตักรรม   
ผูว้เิคราะห:์ วชัรพนัธ์ นิยม 
วนัที ่30 กรกฎาคม 2567   

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” โดยคาดว่าจะยังคงเผชิญกับความท้าทายจากหลาย
ปัจจยัที่ส่งผลกระทบต่อธุรกจิโดยเฉพาะในพื้นที่ใกล้กบัสถานศกึษา
จากการแข่งขนัที่รุนแรงทัง้จากผูป้ระกอบการเดมิและผู้ประกอบการ
รายใหม่ รวมถึงจ านวนนักศึกษาที่คาดว่าจะลดลงจากโครงสร้าง
ประชากรไทยที่เปลี่ยนไป ขณะที่อพาร์ทเม้นท์ในย่านธุรกิจและ
อุตสาหกรรมที่มเีป้าหมายส าหรบักลุ่มวยัท างานยงัมคีวามไม่แน่นอน
จากภาวะเศรษฐกจิที่ฟ้ืนตวัชา้ซึ่งส่งผลท าใหบ้างกจิการต้องปิดตวัลง
กระทบต่อก าลังซื้อของผู้เช่าและอัตราการเข้าพัก  ส าหรับธุรกิจ
เซอรว์สิอพารท์เมน้ทท์ีเ่น้นบรกิารกลุ่มลูกคา้ชาวต่างชาตเิป็นหลกัคาด
ว่าจะปรบัตวัดขีึ้นตามจ านวนชาวต่างชาติที่เขา้มาท างานและเข้ามา
ท่องเทีย่วในไทยเพิม่มากขึน้ แต่ยงัมปัีจจยักดดนัจากจ านวนอุปทานที่
จะทยอยเพิม่เขา้มาในตลาดอย่างต่อเนื่อง 

 

ภาพรวมของธรุกิจ 
จากภาวะเศรษฐกิจของไทยในปี 2566  ที่ขยายตวั 1.9% ชะลอ

ลงจากปีก่อนหน้าจากหลายปัจจยัทีค่อยกดดนัการฟ้ืนตวัทัง้ความผนัผวน
ของระบบเศรษฐกจิและการเงนิโลก ภาระหนี้สนิครวัเรอืนและภาคธุรกจิที่
อยู่ในระดับสูง  รวมถึงการเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ยและการขาดแรง
ขบัเคลื่อนทางการคลงัจากความล่าชา้ของการเบกิจ่ายงบประมาณ  แต่ยงั
มีปัจจัยหนุนให้เศรษฐกิจขยายตัวได้จากการลงทุนและการบริโภค
ภาคเอกชนที่ได้แรงส่งจากการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยว โดยการ
ลงทุนของผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ในปี 2566 พบว่าเริ่มกลับมา
ขยายตวัเพิม่ขึ้นจากฐานที่ต ่าในปีก่อน สะท้อนจากการออกใบอนุญาต
ก่อสรา้งที่เพิม่ขึน้ 12.3%YoY ด้วยพื้นที่ 1.65 ล้าน ตร.ม. จ านวน 1,624 
อาคารเพิม่ขึน้ 41.5%YoY  ทัง้นี้จ านวนอาคารมอีตัราการขยายตวัสูงกว่า
นัน้ เนื่องจากผูป้ระกอบการเน้นพฒันาโครงการทีม่ขีนาดเลก็ลงส่วนหนึ่ง
เป็นผลจากปัจจยัดา้นราคาทีด่นิและต้นทุนก่อสรา้ง รวมถงึอตัราดอกเบีย้
ที่อยู่ในระดบัสูง ซึ่งการลงทุนที่ยงัคงเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องจะยิง่ส่งผลให้
การแขง่ขนัมคีวามรุนแรงและกระทบต่อการท าก าไรใหป้รบัลดลงเช่นกนั 

 

รปูท่ี 1  การออกใบอนุญาตก่อสรา้งอพารท์เมน้ทแ์ละหอพกัทัว่ประเทศ 

 
ทีม่า : ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ 

 
 
 

รปูท่ี 2  จ านวนนักศกึษาในสถาบนัอุดมศกึษาทัง้หมดทัว่ประเทศ 

 
ทีม่า : ส านักงานคณะกรรมการการอุดมศกึษา 
 

ทัง้นี้ หากพจิารณาจากการออกใบอนุญาตก่อสรา้งอพาร์ทเมน้ท์
และหอพกัทัว่ประเทศที่จะสะท้อนใหเ้หน็ถงึทศิทางของการลงทุนในระยะ
ถัดไป พบว่าการออกใบอนุญาตฯ ในช่วง 4 เดือนแรกของปี 2567 
ขยายตวัเพิม่ขึน้ 50.9%YoY ด้วยจ านวนพื้นที่ 0.57 ล้าน ตร.ม. แต่ยงัคง
ต ่ากว่าช่วงก่อนเกดิโรคโควดิ-19 โดยเป็นการปรบัตวัเพิม่ขึน้ในเกอืบทุก
ภูมภิาค โดยเฉพาะในพื้นที่กรุงเทพฯ และปรมิณฑลและภาคตะวนัออก
เป็นส าคญั มเีพยีงภาคกลางที่ยงัคงหดตวัต่อเนื่องจากปีก่อน ทัง้นี้พื้นที่
กรุงเทพฯ และปรมิณฑลยงัคงเป็นพื้นที่ที่มกีารออกใบอนุญาตก่อสร้าง
สูงสุด โดยปทุมธานีเป็นพื้นที่ที่มกีารออกใบอนุญาตฯ สูงเป็นอนัดบัหนึ่ง 
ตามมาดว้ยกรุงเทพฯ ส่วนภูมภิาครองลงมา ไดแ้ก่ ภาคตะวนัออก (ชลบรุ ี
ระยอง ฉะเชิงเทรา) ภาคใต้ (ภูเก็ต สงขลา) ภาคอีสาน (นครราชสีมา 
ขอนแก่น มหาสารคาม) ภาคเหนือ (เชียงใหม่ ล าพูน) ภาคตะวนัตก 
(เพชรบุร ีราชบุร ีประจวบครีขีนัธ์) และภาคกลาง (พระนครศรอียุธยา) 
ตามล าดบั ทัง้นี้ ผูป้ระกอบการยงัพจิารณาลงทุนเฉพาะในบางพืน้ที่ที่เป็น
ย่านธุรกจิและอุตสาหกรรมตามเมอืงส าคญัๆ เป็นหลกั 

 

ตารางท่ี 1 การออกใบอนุญาตก่อสรา้งอพารท์เมน้ทแ์ละหอพกัจงัหวดัส าคญัๆ   

ภาค/จงัหวดั 
จ านวนพื้นท่ี (ตร.ม.) เปลี่ยนแปลง (%YoY) 
ปี 2566 4M67 ปี 2566 4M67 

กรงุเทพฯ - ปริมณฑล  675,435   295,646  -16.4  67.7  
- ปทุมธานี  112,416   154,566  -0.2  398.2  
- กรุงเทพมหานคร  254,803   72,626  -35.3  48.8  
- สมุทรปราการ  129,781   27,123  34.3  -51.1  
- นนทบุรี  60,216   23,239  -36.8  -9.4  
- สมุทรสาคร  55,891   9,987  -26.1  24.1  
- นครปฐม  62,328   8,105  83.4  11.3  
ภาคตะวนัออก  470,427   93,988  96.1  59.0  
- ชลบุรี  365,735   63,143  187.8  129.4  
- ระยอง  42,348   16,191  -44.2  32.9  
- ฉะเชิงเทรา  43,037   8,655  30.9  -38.5  
- นครนายก  1,954   4,437  217.7  127.1  
- จันทบุรี  15,347   1,562  361.8  -53.5  
ภาคใต้  139,167   64,241  28.5  46.3  
- ภูเกต็  78,985   53,192  41.9  127.9  
- สงขลา  29,857   5,351  -17.8  -54.7  
- นครศรธีรรมราช  6,437   2,710  -20.0  30.0  
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ธรุกิจอพารท์เม้นท์ให้เช่า 

 

Pre-Covid-19 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วจิยัธุรกจิ กลุ่มกลยุทธ์และนวตักรรม   
ผูว้เิคราะห:์ วชัรพนัธ์ นิยม 
วนัที ่30 กรกฎาคม 2567   

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) 
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อั ราการเข าพัก 

ตารางท่ี 1 การออกใบอนุญาตก่อสรา้งอพารท์เมน้ทแ์ละหอพกัจงัหวดัส าคญัๆ (ต่อ) 

ภาค/จงัหวดั 
จ านวนพื้นท่ี (ตร.ม.) เปลี่ยนแปลง (%YoY) 
ปี 2566 4M67 ปี 2566 4M67 

ภาคอีสาน  133,946   43,607  27.4  15.2  
- นครราชสีมา  38,857   11,691  31.4  218.3  
- ขอนแก น  16,439   10,215  63.0  9.6  
- มหาสารคาม  5,495   4,483  -64.4  420.1  
- อุบลราชธานี  20,898   2,571  -13.6  -42.4  
- สกลนคร  7,598   2,547  56.6  54.7  
- อุดรธานี  5,322   2,340  95.7  -52.6  
ภาคเหนือ  131,259   39,020  20.8  10.7  
- เชียงใหม   87,849   16,967  180.8  -31.6  
- ลำพูน  11,570   9,254  -60.3  166.9  
- พิษณุโลก  2,761   3,453  20.3  383.6  
- น าน  3,737   2,362  6.8  210.0  
ภาคตะวนัตก  56,834   23,170  17.2  69.2  
- เพชรบุรี  30,036   10,007  21.2  -19.9  
- ราชบุรี  17,800   6,973  34.0  477.7  
- ประจ บคีรีขันธ์  8,998   6,190  -13.6  n.a. 
ภาคกลาง  43,578   12,232  -14.2  -6.2  
- พระนครศรีอยุธยา  10,655   7,748  -57.1  208.6  
- สระบุรี  25,285   2,624  10.1  -67.1  

รวมทัง้ประเทศ 1,650,646   571,904  12.3  50.9  
ทีม่า : ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ 
 

ขณะที่ธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่กรุงเทพฯ ในไตรมาส
แรกของปี 2567 พบว่า มีจ านวนอุปทานอยู่ที่ 17,145 ยูนิต เพิ่มขึ้น
เล็กน้อยที่ 0.2% จาก ณ สิ้นปีก่อน ส่วนด้านอุปสงค์พบว่าปรบัตวัดีขึ้น
จาก ณ สิ้นปีก่อน 3.5% มาอยู่ที่ 13,905 ยูนิต ส่งผลให้อตัราการเข้าพกั
ขยายตวัมาอยู่ทีร่ะดบั 81.1% ปัจจุบนัยงัมโีครงการเซอรว์สิอพารท์เมนท์
ทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งทีจ่ะส่งผลใหม้จี านวนอุปทานทยอยเพิม่เขา้มาใน
ตลาดอย่างต่อเนื่องและท าใหก้ารแขง่ขนัมคีวามรุนแรงมากขึน้  
 

รปูท่ี 3  ตลาดเซอรว์สิอพารท์เมน้ทใ์นพืน้ทีก่รุงเทพฯ 

 

ทีม่า : CBRE 
 

ทัง้นี้หากพจิารณาจากกลุ่มลูกคา้ของธุรกจิเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ 
ณ เดอืน ม.ิย. 2567 ที่ส่วนใหญ่เป็นลูกคา้ชาวต่างชาติ 5 สญัชาตหิลกัที่
ท างานในไทย พบว่า ภาพรวมปรบัตวัเพิม่ขึน้ 3.8% จาก ณ สิ้นปี 2566 
ด้วยจ านวน 92,636 คน โดยเป็นการขยายตัวจากชาวจีนที่ได้ร ับ
ใบอนุญาตท างานในไทยสูงสุดต่อเนื่องตัง้แต่ปี 2565 เป็นส าคญั เพิม่ขึน้ 
10.7% จาก ณ สิ้นปี 2566 รองลงมาเป็นชาวญี่ปุ่ นที่ยงัคงปรบัตวัลดลง 

ตามมาดว้ยชาวอนิเดยี และองักฤษ ทีเ่พิม่ขึน้เลก็น้อย ขณะทีช่าวอเมรกินั
ปรบัลดลงที ่1.3% ตามล าดบั 

 

รปูท่ี 4  จ านวนชาวต่างชาตทิีไ่ดร้บัใบอนุญาตท างานในไทยแบ่งตามสญัชาต ิ

 
ทีม่า : กรมการจดัหางาน ส านักบรหิารแรงงานต่างดา้ว 
 

แนวโน้มการเติบโตของธรุกิจ  
แนวโน้มธุรกจิอพารท์เมน้ท์ใหเ้ช่าในระยะอกี 1 ปีขา้งหน้าคาดว่า

จะยงัหดตวัอยู่ โดยเฉพาะในพื้นที่ใกล้กบัสถานศึกษาจากการแข่งขนัที่
รุนแรงทัง้จากผู้ประกอบการเดิมและผู้ประกอบการรายใหม่ รวมถึง
จ านวนนักศกึษาที่คาดว่าจะลดลงจากโครงสรา้งประชากรที่เปลี่ยนแปลง
ไปตามอตัราการเกดิทีน้่อยลง ซึง่ส่งผลใหจ้ านวนเดก็และวยัแรงงานลดลง 
ขณะที่จ านวนผู้สูงอายุเพิม่ขึ้น ท าให้ไทยก าลงัเผชิญกบัการเข้าสู่สงัคม
ผูสู้งอายุอย่างสมบูรณ์ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกจิและสงัคมในระยะ
ยาว รวมถึงอพาร์ทเม้นท์ในย่านธุรกิจและอุตสาหกรรมที่มีเป้าหมาย
ส าหรบักลุ่มวยัท างานที่มปัีจจยักดดนัเพิม่เตมิจากภาวะเศรษฐกิจทัง้ใน
และต่างประเทศที่ยงัมคีวามไม่แน่นอน ขณะที่ฐานะการเงนิของครวัเรอืน
และภาคธุรกจิยงัมคีวามเปราะบาง ท าใหผู้ป้ระกอบการบางรายพจิารณา
ลดการจ้างงานหรอืแมก้ระทัง่ตอ้งปิดกจิการ กระทบต่อก าลงัซื้อของผูเ้ช่า
และอตัราการเข้าพกัในพื้นที่นัน้ๆ ส าหรบัธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ที่
เน้นบริการกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติเป็นหลกัคาดว่าจะปรบัตวัดีขึ้นตาม
จ านวนชาวต่างชาตทิี่เขา้มาท างานและเขา้มาท่องเที่ยวในไทยเพิม่มาก
ขึ้น ทัง้นี้ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ยงัมีปัจจยักดดันจากจ านวนอุปทานที่มอียู่
มากและจะทยอยเพิม่เข้ามาในตลาดอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะในพื้นที่
ย่านธุรกจิต่างๆ ยิง่จะท าใหก้ารแข่งขนัมคีวามรุนแรงมากขึน้ในการรกัษา
จ านวนผู้เช่าไม่ให้ลดน้อยลง ขณะที่ผู้ประกอบการทัง้รายใหม่และเก่า
จะตอ้งเผชญิกบัตน้ทุนการลงทุนและการด าเนินกจิการทีอ่ยู่ในระดบัสูงซึ่ง
จะส่งผลท าให้มีระยะคืนทุนที่นานขึ้นจากอัตราผลตอบแทนที่ย ังคงมี
แนวโน้มปรบัตวัลดลงต่อเนื่อง 
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ทีม่า : ส านักบรหิารการทะเบยีน กรมการปกครอง 
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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) 
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