
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วจิยัธุรกจิ กลุ่มกลยุทธ์และนวตักรรม   
ผูว้เิคราะห:์ วชัรพนัธ์ นิยม 
วนัที ่19 กนัยายน 2566   

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” คาดว่าจะยงัหดตวัตามการแข่งขนัที่ยงัมคีวามรุนแรงทัง้
จากผูป้ระกอบการเดมิและผูป้ระกอบการรายใหม่ โดยเฉพาะในพืน้ที่
ใกล้กบัสถานศกึษา ย่านอุตสาหกรรม ย่านธุรกจิต่างๆ รวมถงึต้นทุน
ในการบริหารจัดการที่มีแนวโน้มเพิ่มสูงขึ้น ประกอบกับจ านวน
แรงงานและจ านวนนักศกึษาทีค่าดว่าจะลดลงจากโครงสรา้งประชากร
ไทยทีเ่ขา้สู่สงัคมสงูอายุโดยสมบูรณ์ ส่วนธุรกจิเซอรว์สิอพารท์เมน้ทท์ี่
เน้นบรกิารกลุ่มลูกคา้ชาวต่างชาตเิป็นหลกัคาดว่าจะค่อยๆ ปรบัตวัดี
ขึ้นหลังจากที่มีความชัดเจนในการจัดตัง้รฐับาลรวมถึงการผลกัดนั
นโยบายและการขบัเคลื่อนมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจทัง้การลงทุน
และการบรโิภค รวมถึงการขยายตวัต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว
ตามจ านวนนักท่องเทีย่วทีค่าดว่าจะปรบัตวัเพิม่มากขึน้ในระยะถดัไป 

 

ภาพรวมของธรุกิจ 
จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคไวรสัโควดิ-19 ที่ค่อยๆ 

คลี่คลายดีขึ้นในปี 2565 และได้มีการปรับระดับโรคโควิด -19 จาก
โรคติดต่ออนัตราย ลดลงมาเป็นโรคติดต่อที่ต้องเฝ้าระวงั ตัง้แต่วนัที่ 1 
ต.ค. 2565 รวมถึงได้มกีารผ่อนคลายมาตรการควบคุมการแพร่ระบาด
ออกมาเป็นระยะ ท าให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจต่างๆ เริม่ทยอยกลบัมาสู่
ภาวะปกติ รวมถึงการให้สถานศึกษากลับมาเปิดการสอนได้ตามปกติ  
กท็ าใหจ้ านวนนักศกึษากลบัมาเพิม่มากขึน้ ส่งผลใหภ้าพรวมสถานการณ์
ของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในปี 2565 ค่อยๆ กลับมาดีขึ้น แต่จากจ านวน
อุปทานที่มีอยู่มากโดยเฉพาะในพื้นที่ท าเลที่ใกล้กับสถานศึกษา ย่าน
อุตสาหกรรม ย่านธุรกิจ ท าให้การลงทุนในธุรกิจยังมีแนวโน้มลดลง
ต่อเนื่อง สะท้อนได้จากพื้นที่ออกใบอนุญาตก่อสรา้งที่ลดลง 10.7%YoY 
อยู่ที่ 1.43 ล้าน ตร.ม. ทัง้นี้ พบว่าจ านวนอาคารเพิม่ขึ้นถึง 47.8% ด้วย
จ านวน 1,163 อาคาร เนื่องจากผู้ประกอบการเน้นพฒันาโครงการที่มี
ขนาดเลก็ลงจากปัจจยัดา้นราคาทีด่นิและตน้ทุนก่อสรา้งทีเ่พิม่ขึน้ 

  
รปูท่ี 1  การออกใบอนุญาตก่อสรา้งอพารท์เมน้ทแ์ละหอพกัทัว่ประเทศ 

 
ทีม่า : ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ 
 

 
 

รปูท่ี 2  จ านวนนักศกึษาในสถาบนัอุดมศกึษาทัง้หมดทัว่ประเทศ 

 
ทีม่า : ส านักงานคณะกรรมการการอุดมศกึษา 
 

ทัง้นี้ หากพิจารณาในช่วง 5 เดือนแรกของปี 2566 พบว่าการ
ลงทุนก่อสร้างอพาร์ทเม้นท์และหอพัก  ยังคงหดตัวต่อเนื่องจากช่วง
เดยีวกนัของปีก่อน โดยพจิารณาจากการออกใบอนุญาตก่อสรา้งอพารท์
เม้นท์และหอพักทัว่ประเทศที่ลดลง 12.2%YoY ด้วยพื้นที่ 0.49 ล้าน  
ตร.ม. ซึ่งเป็นการหดตัวในพื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลเป็นส าคัญ 
ยกเวน้เพยีง จงัหวดัสมุทรปราการ ที่ยงัขยายตวัไดต้่อเนื่อง เช่นเดยีวกบั
พื้นที่ในส่วนภูมิภาคที่พบว่ามีการขยายตัวเพิ่มขึ้นเป็นส่วนใหญ่ ทัง้นี้ 
พื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลยังคงเป็นพื้นที่ที่มีการออกใบอนุญาต
ก่อสร้างสูงสุด โดยพบว่าสมุทรปราการมสีดัส่วนสูงสุดในพื้นที่กรุงเทพ
และปริมณฑล ส่วนพื้นที่ในภูมิภาคอื่นๆ ที่มีส ัดส่วนรองลงมา ได้แก่  
ภาคตะวันออก (ชลบุรี ฉะเชิงเทรา ระยอง จันทบุรี) ภาคใต้ (ภูเก็ต 
สงขลา) ภาคเหนือ (เชียงใหม่) ภาคอีสาน (ขอนแก่น นครราชสีมา 
รอ้ยเอด็ อุบลราชธานี) ภาคกลาง (สระบุร)ี และภาคตะวนัตก (เพชรบุร)ี 
ตามล าดบั ส าหรบัภูมภิาคที่มพีื้นที่การออกใบอนุญาตก่อสร้างหดตัวมี
เพยีงกรุงเทพฯ และปรมิณฑล และภาคใต ้ขณะทีส่่วนภูมภิาคอื่นๆ พบว่า
ภาพรวมยงัขยายตัวเพิม่ขึ้นในทุกพื้นที่ โดยเฉพาะจังหวดัที่เป็นพื้นที่
เศรษฐกจิและเป็นหวัเมอืงส าคญัๆ อาท ิชลบุร ีและเชยีงใหม่ เป็นตน้  

 

ตารางท่ี 1 การออกใบอนุญาตก่อสร้างอพาร์ทเม้นท์และหอพักในจังหวัด
ส าคญัๆ   

ภาค/จงัหวดั 
จ านวนพื้นท่ี (ตร.ม.) เปลี่ยนแปลง (%YoY) 
ปี 2565 5M66 ปี 2565 5M66 

กรงุเทพฯ - ปริมณฑล 802,112 210,862 -21.3 -42.3 
 - สมุทรปราการ 101,041 67,911 45.5  91.3  
 - กรุงเทพมหานคร 375,922 50,889 -42.4 -70.2 
 - ปทุมธานี 119,182 41,142 52.1  -35.0 
 - นนทบุร ี 95,300 28,945 -15.1 -24.9 
 - สมุทรสาคร 75,667 13,436 -12.1 -71.0 
- นครปฐม 35,000 8,539 77.0  -21.7 
ภาคตะวนัออก 227,582 97,206 -6.7  92.0  
 - ชลบุร ี 120,510 56,062 -34.3  73.0  
 - ฉะเชงิเทรา 32,918 14,634 10.0  9.6  
 - ระยอง 70,217 13,220 175.3  587.8  
 - จนัทบุร ี 3,323 9,812 -32.6  232.7  
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ธรุกิจอพารท์เม้นท์ให้เช่า 

 

Pre-Covid-19 Covid-19 
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วจิยัธุรกจิ กลุ่มกลยุทธ์และนวตักรรม   
ผูว้เิคราะห:์ วชัรพนัธ์ นิยม 
วนัที ่19 กนัยายน 2566   

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 2565 5M66 ปี 2565 5M66 

ภาคใต้ 108,292 50,178 8.5 -18.9 
 - ภูเกต็ 55,682 23,846 194.9  -31.4  
 - สงขลา 36,309 13,197 -35.0  -43.1  
 - นครศรธีรรมราช 8,048 5,680 -51.2  n.a. 
ภาคเหนือ 98,639 46,763 57.7 49.4 
 - เชยีงใหม่ 30,711 33,338 23.1  142.9  
 - ล าพนู 23,601 3,467 262.2  n.a. 
 - แพร่ 11,159 2,887 1,226.9  n.a. 
 - เพชรบูรณ์ 1,483 2,574 63.3  n.a. 
ภาคอีสาน 95,677 45,985 -21.5 26.7 
 - ขอนแก่น 11,033 9,843 -67.6  67.6  
 - นครราชสมีา 21,881 8,242 114.1  -30.1  
 - รอ้ยเอด็ 3,835 7,645 100.6  n.a. 
 - อุบลราชธานี 24,199 6,164 -37.0  -34.8  
 - อุดรธานี 913 4,933 n.a. n.a. 
ภาคกลาง 50,766 22,223 105.8 2,863.1 
 - สระบุร ี 22,963 16,895 759.4  n.a. 
 - พระนครศรอียุธยา 24,847 2,769 54.3  n.a. 
 - สงิหบ์ุร ี 0 2,304 n.a. n.a. 
ภาคตะวนัตก 48,513 18,349 55.2 35.9 
 - เพชรบุร ี 24,786 16,862 148.7  131.9  
 - ราชบุร ี 13,311 1,487 -7.0  -61.8  

รวมทัง้ประเทศ 1,431,581 491,566 -10.7 -12.2 
ทีม่า : ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ 
 

ส าหรับธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ที่ตัง้อยู่ในพื้นที่กรุงเทพฯ 
ในช่วงไตรมาส 2 ของปี 2566 พบว่า มอีตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ต่อเนื่อง
จากสิ้นปี 2565 มาอยู่ที่ระดบั 80.3% กลบัมาเทียบเท่ากบัช่วงก่อนเกิด 
โควดิ-19 ส่วนหนึ่งเป็นผลจากจ านวนอุปทานทีป่รบัลดลงในปี 2565 ตาม
การปรบัปรุงข้อมูลโครงการที่ส่วนใหญ่เป็นโรงแรมเพื่อใหส้ะท้อนตลาด
เซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท์ไดด้ขีึน้ ท าใหปั้จจุบนัมจี านวนอุปทานอยู่ที่ 17,526 
ยูนิต และหากพจิารณาด้านอุปสงค์ พบว่ามแีนวโน้มปรบัตวัดขีึน้จากไตร
มาสก่อนมาอยู่ที ่14,073 ยนูิต  
 

รปูท่ี 3  ตลาดเซอรว์สิอพารท์เมน้ทใ์นพืน้ทีก่รุงเทพฯ 

 
ทีม่า : CBRE 

ส าหรบัภาพรวมของธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ ณ เดือน ก.ค. 
2566 ทีส่่วนใหญ่เป็นลูกคา้ชาวต่างชาตทิีท่ างานในไทย พบว่า ยงัคงปรบั
ลดลง สะท้อนจากจ านวนชาวต่างชาติโดยเฉพาะชาวญี่ปุ่ นที่ได้ร ับ
ใบอนุญาตท างานในไทยและถอืเป็นกลุ่มลูกค้าหลกัของธุรกิจมแีนวโน้ม
ลดลงต่อเนื่อง ขณะที่จ านวนชาวจนีปรบัตวัเพิม่ขึ้นมาสูงกว่าแทนที่ชาว
ญี่ปุ่ นตามการเขา้มาลงทุนในไทยทีม่ากขึน้ในปัจจุบนั 

 

รปูท่ี 4  จ านวนชาวต่างชาตทิีไ่ดร้บัใบอนุญาตท างานในไทยแบ่งตามสญัชาต ิ

 
ทีม่า : กรมการจดัหางาน ส านักบรหิารแรงงานต่างดา้ว 
 

แนวโน้มการเติบโตของธรุกิจ  
แนวโน้มธุรกจิอพารท์เมน้ท์ใหเ้ช่าในระยะอกี 1 ปีขา้งหน้าคาดว่า

จะยังหดตัวอยู่ โดยเฉพาะในพื้นที่ที่มีจ านวนอุปทานอยู่มากแล้วใน
ปัจจุบนั ทัง้ในพืน้ทีท่ีใ่กลก้บัสถานศกึษา ย่านอุตสาหกรรม ย่านธุรกจิหรอื
สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ที่การแข่งขันยังมีความรุนแรงทัง้จาก
ผูป้ระกอบการเดมิและผูป้ระกอบการรายใหม ่รวมถงึตน้ทุนในการบรหิาร
จัดการที่มีแนวโน้มเพิ่มสูงขึ้น ประกอบกับจ านวนแรงงานและจ านวน
นักศกึษาที่คาดว่าจะลดลงจากโครงสรา้งประชากรไทยที่ปัจจุบนัก าลงัจะ
เปลี่ยนผ่านเข้าสู่สงัคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ (Aged Society) ส่วนธุรกิจ
เซอร์วสิอพารท์เมน้ทท์ี่เน้นบรกิารกลุ่มลูกคา้ชาวต่างชาตเิป็นหลกัคาดว่า
จะค่อยๆ ปรบัตวัดีขึน้หลงัจากมคีวามชดัเจนในการจดัตัง้รฐับาลรวมถงึ
การผลกัดนันโยบายและการขบัเคลื่อนมาตรการกระตุ้นเศรษฐกจิทัง้การ
ลงทุนและการบริโภค ซึ่งจะช่วยสร้างความเชื่อมัน่ให้กับนักลงทุน
ภาคเอกชนและต่างชาติให้เข้ามาลงทุนในไทยมากขึ้น รวมถึงการ
ขยายตวัต่อเนื่องของภาคการท่องเทีย่วตามจ านวนนักท่องเทีย่วทีค่าดว่า
จะปรบัตวัเพิม่มากขึ้น ทัง้นี้  ความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจทัง้ใน 
และต่างประเทศที่ยงัมคีวามเปราะบางและอาจกระทบต่อความเชื่อมัน่ 
และการเขา้มาลงทุนในไทยของชาวต่างชาตใินระยะถดัไป  

 

รปูท่ี 5  สดัสว่นจ านวนประชากรไทยจ าแนกตามกลุม่อายุในปี 2565 
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