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ธรุกิจเซอรวิ์สอพารท์เม้นทใ์นกรงุเทพฯ   

Business Research 

31 กรกฎาคม 2566    

Disclaimer: 

ข้อมูล บทวิเคราะห์ และการแสดงความคิดเห็นต่างๆที่ปรากฏอยู่ในรายงานฉบับนี้ ได้จัดทำขึ้นบนพื้นฐานของแหล่งข้อมูลที่ได้รับมาจากแหล่งข้อมูลที่เชื่อถือได้ เพื่อใช้
ประกอบการวิเคราะห์ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมซึ่งเป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เท่านั้น ทั้งนี้ธนาคารฯ จะไม่รับผิดชอบ
ความเสียหายใดๆทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากการนำข้อมูล บทวิเคราะห์ การคาดหมาย และความคิดเห็นต่างๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี้ไปใช้ โดยผู้ที่ประสงค์จะนำไปใช้ต้อง
ยอมรับความเสี่ยง และความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเองโดยลำพัง 

ภาพรวมธรุกิจ 

• ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (Service Apartment) คือ ธุรกิจห้องชุดพกัอาศัยให้เช่า โดยจะมีความ
คล้ายคลึงกบั โรงแรม มีเฟอรนิ์เจอรค์รบครนั เคร่ืองใช้ไฟฟ้า เคร่ืองครวัและภาชนะในครวั เคร่ืองนอน 
พร้อมทัง้มีพนักงานท าความสะอาดประจ าวนั ซึ่งเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่จะมีส่ิงอำนวยความสะดวก
ส่วนกลาง เช่น สระว่ายน้ำ ห้องออกกำลังกายและร้านอาหาร กลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่มักจะเป็นชาวต่างชาติที่เข้า
มาทำงานในประเทศไทยเป็นหลัก สามารถเช่าเป็นรายเดือนได้ โดยแบ่งเป็น 1) เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เกรดเอ 
(Grade A) มักจะตั้งอยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ส่วนใหญ่บริหารจัดการโดยบริษัทชั้นนำของโลก มีส่ิง
อำนวยความสะดวกพร้อมทั้งตกแต่งอย่างทันสมัย มีเฟอร์นิเจอร์ เครื ่องครัวที ่ครบครัน รวมถึงบริการ
เช่นเดียวกับโรงแรมระดับห้าดาว 2) เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เกรดบี (Grade B) มักจะตั้งอยู่ในซอย ระหว่างถนน
สายหลักกับเขตธุรกิจ (CBD) สามารถเดินทางเข้ามาใจกลางเมืองได้ง่ายถึงปานกลาง มีการรักษาความ
ปลอดภัยในระดับปานกลาง และบริหารจัดการโดยบริษัทท้องถิ่น หรือบริษัทต่างชาติ มีส่ิงอำนวยความสะดวก
ส่วนกลาง เช่น ที่จอดรถ สระว่ายน้ำ และฟิตเนส เป็นต้น 

• ส าหรบัภาพรวมการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศยัแฟลต อพาร์ทเม้นท์ และหอพกัใน
พื้นท่ีกรงุเทพฯ ในช่วง 4 เดือนแรกของปี 2566 พบว่า มีพื้นท่ีการขออนุญาตก่อสร้างอยู่ท่ี 48,793 ตร.ม. 
ปรบัลดลงถึง 70.3% จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน ขณะที่ด้านจำนวนอาคารพบว่าปรับเพิ่มขึ้นจาก 48 
อาคารในปีก่อนมาอยู่ที่ 59 อาคาร ส่งผลให้พื้นที่การขอออกใบอนุญาตก่อสร้างเฉล่ียต่ออาคารลดลง   

• หากพิจารณาด้านเงินให้สินเช่ือแก่ธรุกิจอพารท์เม้นท์ เซอรวิ์สอพารท์เม้นท์และอาคารท่ีอยู่อาศยัรวม
อ่ืนๆ ในพื้นท่ีกรุงเทพฯ ในไตรมาสแรกของปี 2566 จะพบว่าหดตัวลงทัง้ด้านมูลค่าและจ านวนราย
สินเช่ือ โดยมียอดสินเชื่อคงค้างอยู่ที่ 54,129 ล้านบาท ลดลง 7.0%YoY มีจำนวนรายอยู่ที่ 4,316 ราย ลดลง 
7.2%YoY  

 

รูปท่ี 1 การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเพื่ออยู่อาศัยแฟลต 
อพาร์ทเม้นท์ และหอพักในพื้นที่กรุงเทพฯ  

 รูปท่ี 2 เงินให้สินเชื ่อธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ เซอร์วิส อพาร์ท
เม้นท์และอาคารที่อยู่อาศัยรวมอื่นๆ ในพื้นที่กรุงเทพฯ 

 

 

 
        ที่มา : REIC             ที่มา : REIC (รวบรวมข้อมูลจาก ธปท.) 
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• ส าหรบักลุ่มลูกค้าของธรุกิจเซอรวิ์สอพารท์เม้นท์ ณ เดือน มิ.ย. 2566 ท่ีส่วนใหญ่เป็นลูกค้าชาวต่างชาติ
ท่ีท างานในไทย ซ่ึงโดยภาพรวมพบว่าปรบัลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 สะท้อนจากจำนวนชาวต่างชาติ
โดยเฉพาะชาวญี่ปุ่นที่ได้รับใบอนุญาตทำงานในไทยยังอยู่ในระดับต่ำกว่าช่วงก่อนเกิดการระบาดของไวรัส     
โควิด 19 และยังคงลดลงต่อเนื่อง มีจำนวนคงเหลือ 24,236 ตำแหน่ง จาก 27,564 ตำแหน่ง ณ สิ้นปี 2566 
ลดลง 12.1%YoY ขณะที่ชาวต่างชาติชาวจีนที่ปรับเพิ่มขึ้นมามากกว่าชาวญี่ปุ่นได้ในปีก่อนมีจำนวนอยู่ที่ 
27,647 ตำแหน่ง ลดลงเล็กน้อยที่ 3.1%YoY จาก 28,530 ตำแหน่ง ณ ส้ินปีก่อน โดยส่วนหนึ่งเป็นผลจากภาวะ
เศรษฐกิจในต่างประเทศที่ยังไม่ฟื้นตัวดีนัก  

• ทัง้น้ี จากจ านวนชาวต่างท่ีได้รบัอนุญาตท างานในไทยท่ีเป็นกลุ่มลูกค้าหลกัยงัไม่กลบัมาฟ้ืนตัวดี
เท่าท่ีควรท าให้อุปสงค์ต่อการเข้าพกัในกลุ่มเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ท่ีตัง้อยู่ในพื้นท่ีกรุงเทพฯ ในช่วง        
ไตรมาสแรกของปี 2566 มีจ านวนลดลง 11.5% จาก ณ ส้ินปี 2565 แต่เนื่องด้วยจำนวนอุปทานที่ลดลงจาก
การปรับปรุงข้อมูลโครงการที่ส่วนใหญ่เป็นโรงแรมเพื่อให้สะท้อนตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ได้ดีขึ้น ส่งผลให้
อัตราการเข้าพักปรับเพิ่มขึ้นเล็กน้อยจาก ณ สิ้นปี 2565 อยู่ที่ระดับ 79.8% เท่ากับระดับเดียวกันกับช่วงก่อน
เกิดโรคโควิด-19 ขณะที่การแข่งขันในธุรกิจยังมีความรุนแรงจากทั้งกลุ่มธุรกิจเดียวกันที่ยังมีการลงทุนเพิ่มขึ้น
อย่างต่อเนื่องและคู่แข่งจากกลุ่มอาคารชุดและโรงแรมที่ให้เช่ารายเดือนด้วย โดยอัตราค่าเช่าระยะยาวเฉล่ียของ
เซอร์วิสอพารท์เม้นท์เกรด A ลดลง 4.3% จากไตรมาสก่อนหน้ามาอยู่ที่ 1,084 บาทต่อ ตร.ม. ต่อเดือน  

 

รูปท่ี 3 จำนวนชาวต่างชาติที่ได้รับใบอนุญาตทำงานในไทยแบ่ง
ตามสัญชาติ 

 รปูท่ี 4 ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพื้นที่กรุงเทพฯ 

 

 

 
        ที่มา : กรมการจัดหางาน สำนักบริหารแรงงานต่างด้าว             ที่มา : CBRE 
 

 

แนวโน้มธรุกิจในระยะต่อไป 
• แนวโน้มธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพื้นท่ีกรุงเทพฯ คาดอาจยงัฟ้ืนตัวได้ไม่ดีนัก จากจ านวน

ชาวต่างชาติท่ีท างานในไทยยงัอยู่ในระดบัท่ีต ่ากว่าช่วงก่อนการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 แม้จะ
ปรับตัวเพิ่มขึ้นได้จากจำนวนชาวจีนที่เข้ามาทำงานในไทยมากขึ้น แต่จากนโยบายการควบคุมค่าใช้จ่ายของ
บริษัทเน่ืองจากยังมีความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจ ทั้งจากภาวะเงินเฟ้อ อัตราดอกเบี้ยที่ยังเป็นทิศทางขา
ขึ้น ความตึงเครียดทางภูมิรัฐศาสตร์ และสงครามเทคโนโลยีระหว่างจีน – สหรัฐฯ ที่ยังคงมีอยู่อย่างต่อเนื่อง 
ล้วนเป็นความเส่ียงต่อเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทย  ประกอบกับความไม่แน่นอนทางการเมืองของไทยที่อยู่
ในช่วงของการเปลี่ยนผ่านรัฐบาล ที่อาจกระทบต่อความเชื่อมั่นของนักลงทุนใหต้ัดสินใจชะลอการเข้ามาลงทุน
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ในประเทศไทยและส่งผลต่อจำนวนชาวต่างชาติที ่จะเข้ามาทำงานในไทย กระทบต่อการฟื้นตัวของธุรกิจ
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ขณะที่ยังมีการแข่งขันเพิ่มมากขึ้นทัง้ในธรุกิจเดียวกันและจากกลุ่มธรุกิจใกล้เคียงกันอย่าง
โรงแรม เนื่องจากโรงแรมมีตัวเลือกการเข้าพักระยะยาวมากขึ้นเรื่อยๆ ซึ่งถือเป็นความท้าทายสำหรับเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ ดังนั้น เพื่อให้สามารถแข่งขันได้ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จะต้องเน้นที่สิ่งอำนวยความสะดวกและ
บริการที่ดีเพื่อดึงดูดลูกค้าให้มากขึ้น  

• อย่างไรกดี็ จากการท่ีหลายบริษทัน ารปูแบบการท างานแบบผสมผสานมาใช้จึงท าให้มีความต้องการ
เซอรวิ์สอพารท์เม้นท์ท่ีสามารถรองรบัการท างานจากท่ีพกั มีความสะดวกสบาย ทัง้การเข้าพกัระยะสัน้
และระยะยาวเพ่ิมมากขึ้น รวมถึงผู้เช่าที่มุ่งเน้นไปที่สุขภาพและความยัง่ยืนมากขึ้นเร่ือยๆ เช่น ศูนย์ออกกำลัง
กาย ตัวเลือกอาหารเพื่อสุขภาพ และใบรับรองอาคารสีเขียว เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ที่มีคุณสมบัติเหล่านี ้จะ
ได้เปรียบในตลาดที่มีการแข่งขันสูง รวมถึงการนำเสนอสิ่งอำนวยความสะดวกและบริการคุณภาพสูงที่ไม่มีใน
โรงแรม อาทิ การให้บริการซักรีดภายในห้องพัก รูมเซอร์วิสตลอด    ชั่วโมง และบริการเจ้าหน้าที่อำนวยความ
สะดวก ทั้งนี้ ธุรกิจยังมีปัจจัยหนุนจากการฟื้นตัวของการท่องเที่ยวตามจำนวนนักท่องเที่ยวที่เพิ่มมากขึ้น และ
ความนิยมของกรุงเทพฯ ในฐานะที่เป็นจุดหมายปลายทางเพื่อการพักผ่อนของนักท่องเที่ยว รวมถึงการเข้ามา
ลงทุนในไทยของนักลงทุนต่างชาติที่คาดว่าจะค่อยๆ ฟื้นตัวดีขึ้นในระยะต่อไป 
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