
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส ำนกัวจิยัธุรกิจ  สำยงำนก ำกบัดูแลและวเิครำะห์ขอ้มูล 
ผูว้เิครำะห์: วชัรพนัธ์ นิยม 
วนัท่ี 10 พฤษภำคม 2564   

ขอ้มูล บทวเิครำะห์ และกำรแสดงควำมคิดเห็นต่ำงๆท่ีปรำกฏอยูใ่นรำยงำนฉบบัน้ี ไดจ้ดัท ำข้ึนบนพื้นฐำนของแหล่งขอ้มูลท่ีไดรั้บมำจำกแหล่งขอ้มูลท่ีเช่ือถือได ้ เพื่อใชป้ระกอบกำรวเิครำะห์
ภำวะเศรษฐกิจและอุตสำหกรรมซ่ึงเป็นเอกสำรภำยในของธนำคำรแลนด ์แอนด ์เฮำ้ส์ จ  ำกดั (มหำชน) เท่ำนั้น ทั้งน้ีธนำคำรฯ จะไม่รับผดิชอบควำมเสียหำยใดๆทั้งปวงท่ีเกิดข้ึนจำกกำรน ำขอ้มูล 
บทวเิครำะห์ กำรคำดหมำย และควำมคิดเห็นต่ำงๆ ท่ีปรำกฏในรำยงำนฉบบัน้ีไปใช ้โดยผูท่ี้ประสงคจ์ะน ำไปใชต้อ้งยอมรับควำมเส่ียง และควำมเสียหำยท่ีอำจเกิดข้ึนเองโดยล ำพงั 

 
 

สรุปแนวโน้มธุรกจิ  
(ISIC: L681031 ธุรกิจอำคำรอพำร์ทเม้นท์ เซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์และ
อำคำรท่ีอยูอ่ำศยัรวมอ่ืนๆ เพ่ือเช่ำ) 

ปี 2564 ธุรกิจอพำร์ทเมน้ท์ให้เช่ำมีแนวโน้ม “Negative” จำก
หลำยปัจจยัลบท่ีมำกระทบโดยเฉพำะสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของ
ไวรัสโควิด-19 ระลอก 3 ท่ีขยำยเป็นวงกวำ้งอย่ำงรวดเร็วและรุนแรง 
รวมถึงยงัมีควำมไม่แน่นอนจำกประสิทธิภำพและกำรกระจำยวคัซีนท่ี
ถือเป็นปัจจยัส ำคญัต่อกำรฟ้ืนตวัทำงเศรษฐกิจในระยะต่อไป และคำดว่ำ
จะส่งผลท ำให้ธุรกิจอพำร์ทเมน้ทใ์ห้เช่ำไดรั้บผลกระทบท่ีรุนแรงเพ่ิมข้ึน
จำกเดิมท่ีมีปัจจยัคอยกดดนักำรด ำเนินธุรกิจให้ยงัต้องเผชิญกบัควำม
ยำกล ำบำกอยูแ่ลว้ ทั้งกำรแข่งขนัท่ีรุนแรงจำกจ ำนวนอุปทำนท่ีมีอยูม่ำก 
รวมถึงตน้ทุนในกำรบริหำรจดักำรท่ีมีแนวโน้มเพ่ิมสูงข้ึน ขณะท่ีควำม
ตอ้งกำรเช่ำมีแนวโน้มลดลงจำกทั้งจ  ำนวนแรงงำนและจ ำนวนนกัศึกษำ
ท่ีคำดว่ ำจะลดลงต่อ เ น่ือง  ซ่ึ งอำจส่งผลกระทบต่อรำยได้ของ
ผูป้ระกอบกำรในธุรกิจอพำร์ทเมน้ทใ์ห้ลดลงตำมไปดว้ยเช่นกนั 

 

 

ภาพรวมของธุรกจิ 
จำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของเช้ือไวรัสโควิด-19 ในปี 2563 ท่ี

ส่งผลกระทบอย่ำงรุนแรงต่อเศรษฐกิจในหลำยภำคส่วนธุรกิจและ
อุตสำหกรรม รวมถึงธุรกิจอพำร์ทเมน้ทใ์ห้เช่ำท่ีไดรั้บผลกระทบมำกยิ่งข้ึน
จำกเดิมท่ีตอ้งเผชิญกบัหลำยปัจจยัลบท่ีมีอยูแ่ลว้ไม่ว่ำจะเป็นจ ำนวนห้องพกั
ท่ีมีอยู่ในตลำดเป็นจ ำนวนมำกทั้ งจำกคู่แข่งในกลุ่มธุรกิจเดียวกันและ
ระหว่ำงธุรกิจอำคำรชุดพกัอำศยั รวมถึงจ ำนวนนกัศึกษำท่ีมีแนวโน้มลดลง
อย่ำงต่อเน่ือง ส่งผลให้กำรลงทุนในธุรกิจอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำหดตัวลง 
สะทอ้นให้เห็นไดจ้ำกกำรออกใบอนุญำตก่อสร้ำงอพำร์ทเมน้ทแ์ละหอพกั
ทัว่ประเทศ พบว่ำ พ้ืนท่ีก่อสร้ำงในปี 2563 ลดลงจำก 2.30 ลำ้น ตร.ม.ในปี
ก่อน มำอยู่ท่ี 1.98 ล้ำน ตร.ม. หรือลดลง 13.9 %YoY ตำมจ ำนวนอำคำรท่ี
ลดลงจำก 1,142 อำคำร มำอยูท่ี่ 1,018 อำคำร ลดลง 10.9%YoY  

 

รูปที ่1  กำรออกใบอนุญำตก่อสร้ำงอพำร์ทเมน้ทแ์ละหอพกัทัว่ประเทศ 

 
ท่ีมำ : ศูนยข์อ้มูลอสังหำริมทรัพย ์
 

 

 
รูปที ่2  จ ำนวนนกัศึกษำรวมในสถำบนัอุดมศึกษำทั้งหมดทัว่ประเทศ 

 
ท่ีมำ : ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกำรอุดมศึกษำ 

 

ทั้งน้ี หำกพิจำรณำกำรออกใบอนุญำตก่อสร้ำงอพำร์ทเมน้ท์และ
หอพกัในจงัหวดัส ำคญัๆ ทัว่ประเทศในปี 2563 พบว่ำ มีกำรลงทุนลดลงใน
เกือบทุกภูมิภำค อำทิ พ้ืนท่ีปริมณฑล (ปทุมธำนี นครปฐม สมุทรสำคร) ภำค
ตะวันออก (ชลบุ รี  ฉะเชิงเทรำ จันทบุ รี)  ภำคตะวันออกเฉียงเหนือ 
(นครรำชสีมำ ขอนแก่น อุบลรำชธำนี) ภำคใต้ (สงขลำ) และภำคเหนือ 
(เชียงใหม่ เชียงรำย ล ำปำง) เป็นตน้ ส่วนพ้ืนท่ีท่ียงัมีกำรลงทุนเพ่ิมข้ึนมีเพียง
พ้ืนท่ีกรุงเทพฯ และภำคตะวนัตก (ประจวบคีรีขนัธ์ เพชรบุรี) ซ่ึงกำรแพร่
ระบำดของไวรัสโควิด-19 ได้ส่งผลซ ้ ำเติมให้กำรลงทุนในธุรกิจอพำร์ท-
เมน้ทใ์นภำพรวมยงัคงหดตวัลงอย่ำงต่อเน่ือง จำกกำรชะลอกำรลงทุนของ
ผูป้ระกอบกำรเน่ืองจำกยงัมีควำมเส่ียงจำกควำมไม่แน่นอนทำงเศรษฐกิจ
รวมถึงสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคท่ียงัคงยดืเยื้อ ทั้งน้ี โอกำสในกำร
ลงทุนอำจยงัมีอยูบ่ำ้งในบำงท ำเลศกัยภำพ ท่ียงัมีควำมตอ้งกำรพกัอำศยัของ
ผูเ้ช่ำและมีจ ำนวนคู่แข่งขนัยงัไม่มำกนกั อำทิ ยำ่นธุรกิจ นิคมอุตสำหกรรม
หรือพ้ืนท่ีท่ีอยูใ่นเขตโครงกำรลงทุนของภำครัฐและเอกชนต่ำงๆ เป็นตน้   

 

ตารางที่ 1 กำรออกใบอนุญำตก่อสร้ำงอพำร์ทเมน้ทแ์ละหอพกัในจงัหวดัส ำคญัๆ 
ในปี 2562-2563  

ภาค/จังหวัด 
จ านวนพืน้ท่ี (ตร.ม.) เปลี่ยนแปลง (%YoY) 

ปี 2562    ปี 2563 ปี 2562    ปี 2563 

กรุงเทพมหานคร 660,693  773,678  -22.8  17.1  

ปริมณฑล 692,181  553,700  -3.5  -20.0  
- นนทบุรี 162,202  194,609  8.6  20.0  
- สมุทรปรำกำร 166,922  177,916  -1.9  6.6  
- ปทุมธำนี 173,469  81,013  -16.9  -53.3  
- นครปฐม 93,904  58,522  66.2  -37.7  
- สมุทรสำคร 95,684  41,640  -27.7  -56.5  
ภาคตะวันออก 451,575  253,311  81.4  -43.9  
- ชลบุรี 360,098  146,678  126.9  -59.3  
- ระยอง 21,637  56,107  -28.8  159.3  
- ฉะเชิงเทรำ 56,114  38,924  64.7  -30.6  
- จนัทบุรี 13,726  6,908  27.1  -49.7  
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ส ำนกัวจิยัธุรกิจ  สำยงำนก ำกบัดูแลและวเิครำะห์ขอ้มูล 
ผูว้เิครำะห์: วชัรพนัธ์ นิยม 
วนัท่ี 10 พฤษภำคม 2564   

ขอ้มูล บทวเิครำะห์ และกำรแสดงควำมคิดเห็นต่ำงๆท่ีปรำกฏอยูใ่นรำยงำนฉบบัน้ี ไดจ้ดัท ำข้ึนบนพื้นฐำนของแหล่งขอ้มูลท่ีไดรั้บมำจำกแหล่งขอ้มูลท่ีเช่ือถือได ้ เพื่อใชป้ระกอบกำรวเิครำะห์
ภำวะเศรษฐกิจและอุตสำหกรรมซ่ึงเป็นเอกสำรภำยในของธนำคำรแลนด ์แอนด ์เฮำ้ส์ จ  ำกดั (มหำชน) เท่ำนั้น ทั้งน้ีธนำคำรฯ จะไม่รับผดิชอบควำมเสียหำยใดๆทั้งปวงท่ีเกิดข้ึนจำกกำรน ำขอ้มูล 
บทวเิครำะห์ กำรคำดหมำย และควำมคิดเห็นต่ำงๆ ท่ีปรำกฏในรำยงำนฉบบัน้ีไปใช ้โดยผูท่ี้ประสงคจ์ะน ำไปใชต้อ้งยอมรับควำมเส่ียง และควำมเสียหำยท่ีอำจเกิดข้ึนเองโดยล ำพงั 

ตารางที่ 1 กำรออกใบอนุญำตก่อสร้ำงอพำร์ทเมน้ทแ์ละหอพกัในจงัหวดัส ำคญัๆ 
ในปี 2562-2563 (ต่อ) 

ภาค/จังหวัด 
จ านวนพืน้ท่ี (ตร.ม.) เปลี่ยนแปลง (%YoY) 

ปี 2562    ปี 2563 ปี 2562    ปี 2563 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 174,200  120,263  23.3  -31.0  
- มหำสำรคำม 14,507  25,757  -37.6  77.5  
- นครรำชสีมำ 36,176  23,801  -0.1  -34.2  
- ขอนแก่น 20,971  13,056  -40.4  -37.7  
- อุบลรำชธำนี 46,568  12,011  574.9  -74.2  
- บุรีรัมย ์ 4,848  11,757  -34.9  142.5  
- ศรีสะเกษ 5,242  10,748  -4.0  105.0  
ภาคใต้ 111,373  98,818  -31.4  -11.3  
- ภูเก็ต 52,604  56,755  -49.7  7.9  
- สงขลำ 32,414  23,145  17.4  -28.6  
ภาคเหนือ 120,339  94,379  -21.0  -21.6  
- เชียงใหม่ 51,369  43,584  -39.1  -15.2  
- พิษณุโลก 6,522  10,500  -28.7  61.0  
- เชียงรำย 20,951  9,643  122.3  -54.0  
- สุโขทยั 2,757  6,854  166.6  148.6  
- ล ำปำง 11,981  5,817  964.0  -51.4  
ภาคตะวันตก 43,978  47,307  18.5  7.6  
- ประจวบคีรีขนัธ์ 5,448  17,257  -68.2  216.8  
- เพชรบุรี 7,623  16,094  -46.0  111.1  
- รำชบุรี 19,509  9,718  233.3  -50.2  
ภาคกลาง 41,063  35,610  25.5  -13.3  
- พระนครศรีอยธุยำ 30,782  24,400  86.1  -20.7  
- ลพบุรี 7,232  7,304  -12.2  1.0  

รวมทั้งประเทศ 2,295,402  1,977,065  -2.2  -13.9  

ท่ีมำ : ศูนยข์อ้มูลอสังหำริมทรัพย ์
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แนวโน้มการเติบโตของธุรกจิ 
ในปี 2564 ธุรกิจอพำร์ทเมน้ท์ให้เช่ำยงัมีแนวโน้มหดตวัต่อเน่ือง

จำกหลำยปัจจยัลบท่ีมำกระทบโดยเฉพำะสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของ
ไวรัสโควิด-19 ระลอก 3 ท่ีขยำยเป็นวงกวำ้งอยำ่งรวดเร็วและรุนแรงและยงั
เป็นกำรเพ่ิมควำมเส่ียงต่อภำวะเศรษฐกิจท่ีเดิมไดรั้บผลกระทบหนกัอยูแ่ลว้
ให้ฟ้ืนตวัชำ้ลงไปอีก รวมถึงยงัมีควำมไม่แน่นอนจำกประสิทธิภำพและกำร
กระจำยวคัซีนท่ีถือเป็นปัจจยัส ำคญัต่อกำรฟ้ืนตัวทำงเศรษฐกิจในระยะ
ต่อไป ซ่ึงแต่ละธุรกิจและอุตสำหกรรมจะมีกำรฟ้ืนตวัท่ีไม่เท่ำกนั โดยใน
ส่วนของธุรกิจอพำร์ทเมน้ทใ์ห้เช่ำคำดวำ่จะไดรั้บผลกระทบท่ีรุนแรงเพ่ิมข้ึน
หำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดยงัคงยืดเยื้อและกระทบต่อกำรเช่ำให้ลดลง
ได้หำกมีกำรเลิกกิจกำรหรือลดกำรจำ้งงำนลงจนท ำให้แรงงำนท่ีเป็นผูเ้ช่ำ
ขำดรำยได้ โดยเฉพำะในพ้ืนท่ีท่ีกำรระบำดของโรคมีควำมรุนแรง รวมถึง
กลุ่มอพำร์ทเมน้ท์ท่ีเน้นกลุ่มผูเ้ช่ำเป็นชำวต่ำงชำติท่ีคำดว่ำจะฟ้ืนตวัได้ช้ำ
ยิ่งข้ึนแมห้ลงัจำกกำรแพร่ระบำดของโรคจะคล่ีคลำยดีข้ึน เน่ืองจำกคำดว่ำ
จ  ำนวนนกัท่องเท่ียวอำจเพ่ิมข้ึนไดช้้ำกว่ำท่ีเคยคำดกำรณ์ไวเ้ดิม ขณะท่ียงัมี
อีกหลำยปัจจัยท่ีคอยกดดันกำรด ำเนินธุรกิจให้ยงัต้องเผชิญกับควำม
ยำกล ำบำกอยู ่ทั้งกำรแข่งขนัท่ีรุนแรงจำกจ ำนวนอุปทำนท่ีมีอยูม่ำกจำกกลุ่ม
ธุรกิจเดียวกนัและกลุ่มธุรกิจอำคำรชุดพกัอำศยัท่ีเขำ้มำแยง่ตลำดโดยเฉพำะ
ในพ้ืนท่ีท่ีมีควำมเจริญทำงเศรษฐกิจ รวมถึงตน้ทุนในกำรบริหำรจดักำรและ
กำรลงทุนในธุรกิจอพำร์ทเมน้ทท่ี์มีแนวโนม้เพ่ิมสูงข้ึน ขณะท่ีควำมตอ้งกำร
เช่ำกลบัมีแนวโนม้ลดลงจำกทั้งจ  ำนวนแรงงำนและจ ำนวนนกัศึกษำท่ีคำดว่ำ
จะลดลงต่อเน่ืองตำมโครงสร้ำงประชำกรของไทยท่ีเปล่ียนแปลงไป ซ่ึง
ปัจจุบนัประเทศไทยก ำลงัอยูใ่นช่วงกำรเปล่ียนผ่ำนเขำ้สู่สังคมผูสู้งอำยโุดย
สมบูรณ์ (Aged Society)1  

 

1 สังคมผูสู้งอำยโุดยสมบูรณ์ (Aged Society) หมำยถึง สังคมท่ีมีประชำกรอำย ุ60 ปีข้ึนไป 
ในอตัรำเท่ำกบัหรือมำกกวำ่ 20% ข้ึนไปของประชำกรทุกช่วงอำยุ 


