
รายงานวิจัย

กรุงเทพมหานคร | เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต ์

ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2559

ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์
กรุงเทพมหานคร
สุรเชษฐ กองชีพ

รองผู้อำ�นวยการฝ่ายวิจัย | ประเทศไทย

“เซอร์วสิอพารท์เมน้ต์มคีวามนา่สนใจลดลงเมือ่เทยีบ
กับอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น เนื่องจากมีตัวเลือก
ของท่ีอยู่อาศัยหลายรูปแบบให้ชาวต่างชาติเลือกใน
กรุงเทพมหานคร”

อุปสงค์
อัตราการเช่าเฉลี่ยในทุกทำ�เลสูงกว่า 74% และมากกว่า 
90% ในบางทำ�เล

 
อุปทาน
เซอร์วสิอพารท์เมน้ตป์ระมาณ 53% ในกรงุเทพมหานคร
ตั้งอยู่ในพื้นที่ตามแนวถนนสุขุมวิท 

อัตราการเช่า
อัตราการเช่าเฉลี่ยในทุกทำ�เลสูงกว่า 74% และมากกว่า 
90% ในบางทำ�เล  

ค่าเช่า
ค่าเช่าเฉลี่ยมากกว่า 850 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ในทุกทำ�เลยกเว้น “พื้นที่อื่นๆ”

ทิศทางตลาด

RENT

อุปทาน
อุปทานสะสม ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2559

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ทั้งหมดในกรุงเทพมหานครมีทั้งหมดประมาณ 
19,420 ยูนิต โดยพื้นที่ตามแนวถนนสุขุมวิทเป็นทำ�เลยอดนิยม
เพราะมีคอนโดมิเนียมประมาณ 53% อยู่ในทำ�เลนี้และอีกมากกว่า 
80% ของอุปทานในอนาคต

เซอรว์สิอพารท์เมน้ตป์ระมาณ 540 ยนิูตสรา้งเสรจ็และเปิดใหบ้รกิาร
ในปพี.ศ.2559 โดยทุกโครงการต้ังอยูใ่นพืน้ทีต่ามแนวถนนสขุมุวทิซึง่
เปน็ทำ�เลยอดนยิมในการพฒันาโครงการเซอรว์สิอพารท์เม้นต์เพราะ
ว่ามีปัจจัยบวกหลายอย่างที่เพิ่มความน่าสนใจในพื้นที่ การเดินทาง
สะดวกสำ�หรับชาวต่างชาติ สิ่งอำ�นวยความสะดวกมากมายสำ�หรับ
การใช้ชีวิตและปัจจัยอ่ืนๆ ที่ดีกว่าทำ�เลอ่ืนรวมไปถึงมีแหล่งบันเทิง
มากกว่าพื้นที่รอบสวนลุมพินี
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ปงาวหะรน้ขึม่ิพเ่ีทนาทปอุ  มสะสนาทปอุ  

ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย
หมายเหตุ: F = ประมาณการณ์ยูนิตที่จะสร้างเสร็จในช่วงระหว่างปีพ.ศ.2560 - 2561
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กลุ่มลูกค้าหลักของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์คือชาวต่างชาติที่เข้ามา
ทำ�งานในกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดอื่นๆ รอบกรุงเทพมหานคร 
ดังนั้นเรื่องพวกเขาสนใจเป็นลำ�ดับต้นๆ คือ ความปลอดภัย ความ
สะดวกในการเดนิทางและการใชช้วีติ พืน้ทีต่ามแนวถนนสขุมุวทิจงึมี
ความเหมาะสมมากทีส่ดุสำ�หรบัการพกัอาศัยของชาวตา่งชาตใินชว่ง 
20 ปีที่ผ่านมา เนื่องจากปัจจัยบวกต่างๆ ที่กล่าวไปแล้ว 

โครงการเซอรว์สิอพารท์เมน้ตใ์นพืน้ท่ีนอกเขตเมอืงชัน้ในไมส่ามารถ
ตั้งราคาขายสูงเทียบกับโครงการในพ้ืนที่เมืองชั้นใน และมีบาง
โครงการที่ไม่ประสบความสำ�เร็จโดยเฉพาะโครงการที่อยู่ไกลจาก
ระบบขนส่งมวลชน

ประเทศไทยกำ�ลงัจะกลายเปน็ศนูยก์ลางการลงทนุในภูมภิาคอาเซียน
โดยเฉพาะในกลุ่มชาวต่างชาติท่ีต้องการลงทุนกัมพูชา เมียนมาร์ และ
ลาว หน่วยงานราชการหลายแห่งคาดการณ์ว่านักลงทุนต่างชาติ
จำ�นวนมากจะเข้ามาลงทุนในประเทศไทยหลังจากที่รัฐบาล

อัตราการเช่าเฉล่ียในทุกพ้ืนที่ในกรุงเทพมหานครอยู่ท่ีประมาณ 
84% ใกล้เคียงกับไตรมาสก่อนหน้านี้ อัตราการเช่าเฉลี่ยมากกว่า 
73% หรือมากกว่า 90% ในบางพื้นที่ พื้นที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจและ
พื้นที่ตามแนวถนนสุขุมวิทยังคงเป็นพ้ืนที่ยอดนิยมของชาวต่างชาติ
ที่ทำ�งานในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากการเดินทางสะดวกสามารถ
เข้าถึงได้โดยเส้นทางรถไฟฟ้า BTS นอกจากนี้ค่าเช่าก็ไม่สูงมากเมื่อ
เทียบกับพื้นที่รอบสวนลุมพินีซึ่งสูงที่สุดในกรุงเทพมหานคร พื้นที่
รอบสวนลุมพินีมีอัตราการเช่าต่ำ�ที่สุดในช่วงหลายเดือนที่ผ่านมา 
นอกจากนี้พื้นที่รอบสวนลุมพินียังเป็นพ้ืนที่ได้รับผลกระทบโดยตรง
จากการประท้วงทางการเมืองในช่วงหลายปีก่อนหน้านี้ ดังนั้นชาว
ต่างชาติจำ�นวนมากเลือกพักอาศัยนอกพื้นที่นี้   

พื้นที่สุขุมวิทตอนต้นและตอนปลายเป็นพื้นที่ที่ได้รับความนิยมมาก
ที่สุดในตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์
หลายโครงการตั้งอยู่ในพื้นท่ีน้ี แต่อัตราการเช่ายังคงสูงเมื่อเทียบ
กับพื้นที่อื่น

ปจัจบุนัพยายามดงึดดูการลงทนุจากตา่งชาตใิหม้ากขึน้ ชาวตา่งชาติ
ที่มีใบอนุญาตทำ�งานในกรุงเทพมหานคร ณ สิ้นเดือนธันวาคม พ.ศ.
2559 มทีัง้หมดประมาณ 84,313 คนเพิม่ขึน้ตอ่เนือ่งในชว่งหลายปี
ทีผ่่านมา แต่ชาวตา่งชาตทิีท่ำ�งานในกรงุเทพมหานครทกุคนไมจ่ำ�เปน็
ตอ้งเลอืกพกัอาศยัในเซอรว์สิอพารท์เมน้ต ์เนือ่งจากมคีอนโดมเินยีม 
อพาร์ทเม้นต์ระดับบนจำ�นวนมากในพื้นที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า 
BTS นอกจากนี้ค่าเช่าก็ยังต่ำ�กว่าอย่างน้อย 10% เม่ือเทียบกับ 
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ในทำ�เลเดียวกัน 

ชาวต่างชาติจำ�นวนมากที่มีความคุ้นเคยกับการใช้ชีวิตและการเดิน
ทางในกรุงเทพมหานครจะตัดสินใจเลือกท่ีจะพักอาศัยในคอนโดมิเนยีม
หรืออพารท์เมน้ตน์อกพืน้ทีเ่มอืงช้ันใน ดงันัน้ จงึมชีาวตา่งชาตจิำ�นวน
มากพักอาศัยในพื้นที่รอบๆ สถานีสุดท้ายของเส้นทางรถไฟฟ้า BTS 
หรือในบางทำ�เลที่ไกลออกไปจากพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจตามแนว
เสนทางรถไฟใต้ดิน MRT ผู้ประกอบการโครงการคอนโดมิเนียมบาง
รายพยายามดึงดูดชาวต่างชาติโดยการเพิ่มสิ่งอำ�นวยความสะดวก
พิเศษบริการพิเศษเพิ่มเติมสำ�หรับชาวต่างชาติ เนื่องจากชาวต่าง
ชาติจำ�นวนมากเลือก ที่จะซ้ือคอนโดมิเนียมแทนการเช่าเพราะพวก
เขามองว่าเป็นการลงทุนรูปแบบหนึ่ง

อุปทานเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์แยกตามทำ�เลที่ตั้ง ณ 
ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2559

อัตราการเช่าเฉลี่ยรายทำ�เล ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.
2559
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อุปสงค์
ชาวต่างชาตทิีม่ใีบอนญุาตทำ�งานในกรงุเทพมหานคร 
ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2559

 คอลลิเออรส รายไตรมาส | เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ ไตรมาส 4 2559
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FOR MORE INFORMATION:

Surachet  Kongcheep
Associate Director | Research | Thailand
+66 86 014 2828
surachet.kongcheep@colliers.com

Napaswan Chotephard
Senior Manager | Residential Sales & Leasing
+66 85 902 7463
napaswan.chotepard@colliers.com

อตัรการเชา่เฉลีย่ในปพี.ศ.2560 อาจจะเพิม่ขึน้ไมม่ากนกัโดยอาจจะ
อยูท่ีป่ระมาณ 3 - 7% ปรบัเพิม่ขึน้จากปพี.ศ.2559 ไมไ่ดป้รบัเพิม่ขึน้
แบบชดัเจนเนือ่งจากตัวเลอืกสำ�หรับชาวตา่งชาตใินกรงุเทพมหานคร
ในเรือ่งของทีอ่ยูอ่าศยันัน้มมีากมาย ชาวญีปุ่น่ซึง่เปน็กลุม่ลูกคา้หลกั
ของเซอรว์สิอพารท์เมน้ตบ์างสว่นยงัคงเชา่คอนโดมเินยีมในพืน้ทีต่าม
แนวถนนสขุุมวทิ เนือ่งจากคา่เชา่ต่ำ�กว่าแตอ่ยูใ่นทำ�เลและมสีิง่อำ�นวย
ความสะดวกใกล้เคียงกับเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์

ค่าเช่าเฉล่ียในทุกพ้ืนท่ีใกล้เคียงกับไตรมาสก่อนหน้าน้ี เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ 
ในพื้นท่ีรอบสวนลุมพินีมีค่าเช่าสูงที่สุดเพราะว่ามีโครงการระดับ 
Luxury ที่เป็นแบรนด์ต่างชาติและไทยหลายโครงการอยู่ในพื้นที่นี้ 
ค่าเช่าในพื้นที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจก็มากกว่า 1,000 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือนเพราะมีโครงการระดับ High-end และ Luxury หลาย
โครงการเช่นกันในพื้นที่นี้  

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ส่วนใหญ่พยายามรักษาระดับของค่าเช่าไม่ให้
เพิม่ขึน้มากนกัเพราะตอ้งการรกัษาลกูคา้ปจัจบุนัและเพราะตอ้งการ
ดงึดูดลูกค้าใหม ่ดงัน้ันค่าเช่าเฉล่ียจงึไมเ่ปล่ียนแปลงมากนกั ในขณะ
ทีค่า่เชา่รายวันในบางโครงการปรบัเปลีย่นคอ่นขา้งมากในชว่งหลาย
ปีที่ผ่านมาตามภาวะของประเทศ

โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ส่วนใหญ่ท่ีกำ�ลังก่อสร้างใน
กรุงเทพมหานครพัฒนาโดยผู้ประกอบการขนาดเล็กและไม่มีส่วน
เกี่ยวข้องกับแบรนด์ต่างชาติและไทย เนื่องจากผลตอบแทนต่ำ�กว่า
โครงการอสังหาริมทรัพย์รูปแบบอื่น

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ในพื้นที่ตามแนวถนนสุขุมวิทมีค่าเช่าประมาณ 
850 - 1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน แม้ว่าจะมีเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์
หลายแบรนด์อยู่ในทำ�เลนี้แต่ก็มีเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ระดับรองลง
ไปอยู่ไม่น้อยเช่นกัน

ค่าเช่า
ค่าเช่าเฉลี่ยสำ�หรับห้องแบบ 1 ห้องนอน ณ ไตรมาส
ที่ 4 พ.ศ.2559
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