


Analysis1

	 ธุรกิจอพาร์ตเมนต์เป็นธุรกิจท่ีมีผู้คนให้ความสนใจท่ีจะเข้ามาทำ�ธุรกิจ ไม่ว่าจะเป็นกลุ่มผู้ลงทุนท่ีมี

ท่ีดินและต้องการนำ�ท่ีดินมาพัฒนาให้เกิดเม็ดเงิน หรือผู้ท่ีต้องการทำ�ธุรกิจโดยเร่ิมต้ังแต่ซ้ือท่ีดินเพ่ือนำ�มา

พัฒนาอพาร์ตเมนต์หรือการเข้าซื้อกิจการจากผู้ลงทุนธุรกิจอพาร์ตเมนต์มาบริหารงานต่อ เนื่องจาก

ธุรกิจอพาร์ตเมนต์สามารถสร้างรายได้ให้แก่ผู้ทำ�ธุรกิจได้ทุกเดือนจากรายได้ของผู้เช่า รวมถึงมีสินทรัพย์

ที่จะสามารถขายต่อในระยะข้างหน้าได้

	 อย่างไรก็ดี การทำ�ธุรกิจอพาร์ตเมนต์ ณ ขณะนี้ เต็มไปด้วยความท้าทายจากปัจจัยแวดล้อม

ทางธุรกิจที่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมาก ทั้งจากการแข่งขันทางธุรกิจ ซึ่งไม่เพียงจะมาจากในกลุ่มธุรกิจ

อพาร์ตเมนต์ท่ีเกิดข้ึนใหม่ แต่การเกิดข้ึนของท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมเป็นจำ�นวนมากในหลายพ้ืนท่ี 

ทำ�ให้เกิดการแข่งขันขึ้น และส่งผลต่อราคาค่าเช่าอพาร์ตเมนต์และอัตราการเข้าพักเช่นกัน นอกจากนี้

สำ�หรับผู้ที่จะลงทุนทำ�ธุรกิจต้องเผชิญกับต้นทุนที่สูงขึ้น ไม่ว่าจะเป็นราคาที่ดิน ค่าการก่อสร้างและการ

บริหารจัดการอพาร์ตเมนต์ ขณะที่ในระยะข้างหน้าจากกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่อาจจะมีการ

บังคับใช้ในปี 2562 จะทำ�ให้ผู้ลงทุนธุรกิจอพาร์ตเมนต์ในพื้นที่ย่านธุรกิจที่ราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นจะมี

ภาระรายจ่ายภาษีที่สูง

	 กระนั้น โอกาสในการลงทุนทำ�อพาร์ตเมนต์ก็คงยังมีอยู่ เพียงแต่การเข้ามาลงทุนนั้นจำ�เป็นต้อง

ศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับธุรกิจ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการลงทุนและนำ�มาวิเคราะห์ถึงความเป็นไปได้

ของโครงการ ซ่ึงการเร่ิมทำ�ธุรกิจอพาร์ตเมนต์มีองค์ประกอบหลายประการท่ีต้องคำ�นึงถึง ได้แก่ การเลือก

ทำ�เลที่ตั้ง  การศึกษาตลาดของธุรกิจอพาร์ตเมนต์และปัจจัยที่มีผลต่อธุรกิจเพื่อนำ�มาเป็นข้อมูลประกอบ

ในการกำ�หนดกลยุทธ์การดำ�เนินธุรกิจ กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย เช่น ในพื้นที่ย่านธุรกิจหรือชุมชนหนาแน่น 

ที่อยู่อาศัยเกิดขึ้นใหม่ๆ มักจะมีราคาสูง  ซึ่งอาจจะเป็นโอกาสของธุรกิจอพาร์ตเมนต์ นอกจากนี้ ยังต้อง

คำ�นึงถึงข้อกฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องในการทำ�ธุรกิจ การบริหารการจัดการรายได้ของธุรกิจ และการ

คิดคำ�นวณระยะเวลาการคืนทุน เพื่อนำ�มาประกอบการจัดทำ�แผนการทำ�ธุรกิจ เป็นต้น 

	



Analysis2

	 ในช่วง 2-3 ปี ที่ผ่านมา การลงทุนในธุรกิจอพาร์ตเมนต์ทั่วประเทศชะลอตัวลง เนื่องจากหลาย

ปัจจัยไม่ว่าจะเป็นเรื่องของเศรษฐกิจ การค้าและการลงทุน ทั้งของผู้ประกอบการไทยและการลงทุนของ

นักลงทุนต่างชาติในพ้ืนท่ีนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีชะลอตัว อีกท้ังยังมาจากปัจจัยเฉพาะของธุรกิจอย่าง

การแข่งขันในธุรกิจอพาร์ตเมนต์ที่รุนแรงในบางพื้นที่ จากการเกิดขึ้นมาของอพาร์ตเมนต์ใหม่ๆ และการ

เข้ามาของที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมที่มาแบ่งลูกค้าท่ีเป็นกลุ่มผู้เช่าออกจากตลาดอพาร์ตเมนต์ 

และต้นทุนการพัฒนาและการดำ�เนินธุรกิจที่ปรับตัวสูงขึ้น 

	 สำ�หรับเคร่ืองช้ีท่ีน่าจะสะท้อนให้เห็นภาพของบรรยากาศการลงทุนในธุรกิจอพาร์ตเมนต์ในปี 

2560 จากข้อมูลของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ พบว่าการออกใบอนุญาตเพื่อก่อสร้างอพาร์ตเมนต์ 

หอพัก และแฟลตทั่วประเทศในช่วงครึ่งแรกของปี 2560 ที่ผ่านมา มีจำ�นวน 613 อาคาร หดตัวร้อย

ละ 18.0 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยการลงทุนอพาร์ตเมนต์ส่วนใหญ่จะอยู่ในจังหวัดที่เป็น

เมืองที่มีความเคลื่อนไหวของกิจกรรมเศรษฐกิจ ทั้งการค้า การลงทุนในภาคอุตสาหกรรม การท่องเที่ยว 

และจังหวัดที่มีจำ�นวนสถาบันการศึกษาสูง

	 อย่างไรก็ดี เมื่อวิเคราะห์การออกใบอนุญาตเพื่อก่อสร้างอพาร์ตเมนต์ หอพัก และแฟลตเป็นราย

ภาค พบว่า ภาคที่ยังมีการเติบโตของการลงทุนอพาร์ตเมนต์ หอพัก และแฟลต เช่น ภาคเหนือ โดยใน

ช่วงครึ่งแรกของปี 2560 การออกใบอนุญาตเพื่อก่อสร้างอพาร์ตเมนต์ หอพัก และแฟลต ขยายตัวร้อยละ

80.8 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน หรือมีจำ�นวน 103 อาคาร โดยจังหวัดที่มีการเกิดขึ้นของ

อพาร์ตเมนต์จำ�นวนมาก คือ เชียงใหม่ เนื่องจากหลายปัจจัยที่ช่วยหนุนการขยายตัวของอพาร์ตเมนต ์

เช่น การเป็นศูนย์กลางการศึกษาทางภาคเหนือตอนบน มีนักเรียน นักศึกษาจากต่างถิ่นเข้ามาศึกษา

ในพื้นที่ ทำ�ให้เกิดความต้องการที่อยู่อาศัย นอกจากนี้ การเติบโตทางเศรษฐกิจในพื้นที่ จากภาคการ

ท่องเที่ยว ทำ�ให้มีคนจากต่างถิ่นเดินทางเข้ามาทำ�งานในพ้ืนท่ีเช่นกัน



Analysis3

	 นอกจากนี้ การออกใบอนุญาตเพื่อก่อสร้างอพาร์ตเมนต์ หอพัก และแฟลตในภาคตะวันตกยัง

เพิ่มขึ้น อาทิ เพชรบุรี และราชบุรี เป็นต้น 

	 ขณะที่การออกใบอนุญาตเพื่อก่อสร้างอพาร์ตเมนต์ หอพัก และแฟลต ในเขตกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล มีสัดส่วนมากกว่าร้อยละ 50.0 ของจำ�นวนการออกใบอนุญาตเพื่อก่อสร้างอพาร์ตเมนต์ 

หอพัก และแฟลตทั้งประเทศ ปัจจุบันตลาดอพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลต้องเผชิญกับ

การแข่งขันที่สูงกว่าพื้นที่อื่น ทั้งจากอพาร์ตเมนต์ใหม่ๆ ที่เกิดขึ้นสะสมในหลายพื้นที่ ประกอบกับการนำ�

ห้องพักคอนโดมิเนียมมาปล่อยเช่า นอกจากน้ี ราคาท่ีดินท่ีปรับตัวสูงข้ึนทำ�ให้การพัฒนาอพาร์ตเมนต์ใหม่

จะมีต้นทุนที่สูงและระยะเวลาคืนทุนที่นานขึ้น จากข้อมูลของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ พบว่าการ

ออกใบอนุญาตเพ่ือก่อสร้างอพาร์ตเมนต์ หอพัก และแฟลตในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลในช่วงคร่ึงแรก

ของปี 2560 หดตัวลงร้อยละ 15.1 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน หรือมีจำ�นวน 319 อาคาร

	 สำ�หรับทิศทางธุรกิจอพาร์ตเมนต์ในระยะข้างหน้า แม้ปัจจัยแวดล้อมด้านเศรษฐกิจที่คาดว่าจะฟื้น

ตัวดีขึ้นและส่งผลดีต่อบรรยากาศที่ดีและเอื้อต่อการลงทุนของภาคเอกชน ซึ่งรวมถึงธุรกิจอพาร์ตเมนต์ 

แต่ผู้ลงทุนอาจจะต้องพิจารณาปัจจัยอื่นๆ ควบคู่ประกอบการตัดสินใจ อาทิ ทิศทางอัตราดอกเบ้ียตลาดใน

ปี 2561 มีโอกาสท่ีจะปรับเพ่ิมข้ึน ซ่ึงก็จะส่งผลต่อต้นทุนทางการเงินของผู้ลงทุน โจทย์เฉพาะของธุรกิจ 

เช่น การแข่งขันในตลาดที่อยู่อาศัยเพื่อการปล่อยเช่าในทำ�เลที่จะเข้าไปลงทุน ต้นทุนการก่อสร้าง อาทิ 

ราคาท่ีดิน ค่าจ้างแรงงาน และราคาวัสดุก่อสร้าง  ซ่ึงปัจจุบันวัสดุก่อสร้างเหล็กและผลิตภัณฑ์เหล็กมีการ

ปรับข้ึนราคามาต้ังแต่ต้นปี 2560 เน่ืองจากความต้องการใช้เหล็กในประเทศสูงข้ึนจากโครงการลงทุนภาครัฐ 

เป็นต้น ดังนั้นจึงมองว่าธุรกิจอพาร์ตเมนต์ในระยะหน้ายังมีแนวโน้มต้องเผชิญความท้าทาย  

	

การออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่ออยูอาศัยประเภทอพารตเมนต
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Analysis4

	 สำ�หรับผู้ท่ีสนใจท่ีจะทำ�ธุรกิจอพาร์ตเมนต์ มีองค์ประกอบหลายประการท่ีต้องคำ�นึงถึง เพ่ือนำ�มา 

วิเคราะห์ถึงความเป็นได้ของโครงการ อาทิ 

	 ทำ�เลท่ีต้ังของอพาร์ตเมนต์ สำ�หรับผู้ท่ีกำ�ลังหาทำ�เลท่ีจะลงทุนในธุรกิจอพาร์ตเมนต์ ควรจะอยู่ใน

พ้ืนท่ีท่ีมีความเคล่ือนไหวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีประชากรอาศัยหนาแน่น เช่น ย่านธุรกิจ 

สถานศึกษา นิคมอุตสาหกรรม และย่านชุมชน เป็นต้น และควรอยู่ในเส้นทางที่มีระบบการคมนาคม

ขนส่งมวลชนที่สะดวกสบายและมีความปลอดภัย 

	 ท้ังน้ี ทำ�เลท่ีต้ังของอพาร์ตเมนต์จะช่วยกำ�หนดตลาดและกลุ่มเป้าหมายของอพาร์ตเมนต์ท่ีต้องการ

จะพัฒนาได้ด้วยเช่นกัน อาทิ ทำ�เลใกล้แหล่งนิคมอุตสาหกรรม จะเป็นท้ังตลาดของอพาร์ตเมนต์ระดับกลาง

ที่จะมีกลุ่มลูกค้าซึ่งเป็นทั้งระดับผู้บริหารที่เป็นชาวต่างชาติ รวมถึงกลุ่มคนไทยเช่นกัน ขณะที่ตลาด

อพาร์ตเมนต์ทั่วไป ซึ่งจะมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นพนักงานที่มาจากต่างถิ่นเพื่อเข้ามาทำ�งานในโรงงาน

อุตสาหกรรม

	 อย่างไรก็ดี การทำ�อพาร์ตเมนต์ในทำ�เลท่ีต้ังอยู่ใกล้สถานศึกษา หรือโรงงานอุตสาหกรรม ผู้ลงทุน

ควรต้องให้ความสำ�คัญในส่วนของจำ�นวนผู้ท่ีมาจากต่างจังหวัดว่ามีสัดส่วนท่ีสูงกว่าผู้ท่ีอยู่ในท้องถ่ินหรือไม่

เพื่อนำ�มาคำ�นวณถึงความต้องการเช่าที่อยู่อาศัยในปัจจุบันรวมถึงอนาคต นอกจากนี้ การพัฒนา

อพาร์ตเมนต์ในทำ�เลที่ใกล้นิคมอุตสาหกรรม ผู้ลงทุนควรสำ�รวจถึงความเคลื่อนไหวการลงทุนโครงการ

ใหม่ๆ ในนิคมอุตสาหกรรม ซึ่งหากยังมีเนื้อที่ที่จะยังสามารถขยายการลงทุนได้ต่อเนื่อง ความต้องการ

ท่ีอยู่อาศัยในระยะข้างหน้าน่าจะมีโอกาสเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ืองเช่นกัน หรือนโยบายการสนับสนุนการลงทุน

ภาครัฐ ซึ่งหากภาครัฐมีนโยบายที่จะยังคงสนับสนุนการลงทุนในพื้นที่ต่อเนื่อง ก็เป็นโอกาสที่ผู้ลงทุนจะ

สามารถลงทุนเพิ่มเติมได้

	 ปัจจุบันรัฐบาลมีแผนการลงทุนโครงการต่างๆ มากมาย อาทิ นโยบายการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ

ด้านการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมของภาครัฐ และนโยบายการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 
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ในหลายพ้ืนท่ี อย่างเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษชายแดน และโดยเฉพาะการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษภาค

ตะวันออกหรือ EEC ในพ้ืนท่ี 3 จังหวัดทางภาคตะวันออก ได้แก่ ระยอง ชลบุรีและฉะเชิงเทรา ท่ีรัฐบาล

กำ�ลังผลักดันให้เป็นรูปธรรม เป็นต้น ซ่ึงนโยบายภาครัฐจะช่วยก่อให้เกิดพ้ืนท่ีศักยภาพใหม่ๆ เกิดกิจกรรม

การลงทุนในบางพ้ืนท่ี การเพ่ิมข้ึนของประชากรในพ้ืนท่ีท่ีจะเดินทางเข้ามาทำ�งานในพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึน และก่อให้

เกิดความต้องการท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบการเช่าอยู่อาศัยและการซ้ือเพ่ือเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยเช่นกัน 

	 ศึกษาและเข้าใจตลาดในทำ�เลที่จะลงทุน ทั้งนี้ ผู้ที่จะลงทุนทำ�ธุรกิจอพาร์ตเมนต์ควรจะมีการ

ทำ�วิจัยการตลาด เพื่อนำ�มาประกอบการตัดสินใจในการลงทุน การกำ�หนดกลยุทธ์การดำ�เนินธุรกิจ 

และการกำ�หนดกลุ่มเป้าหมายลูกค้า อาทิ คู่แข่งในตลาดอย่างธุรกิจอพาร์ตเมนต์ อาคารชุดและบ้านเช่า 

ซ่ึงในทำ�เลท่ีมีอุปสงค์ของห้องเช่าในตลาดเป็นจำ�นวนมาก จะเปิดโอกาสให้ลูกค้ามีการเปรียบเทียบมากข้ึน 

อาทิ ระดับราคาค่าเช่า อัตราค่าบริการ สิ่งอำ�นวยความสะดวกภายในอาคาร เช่น ห้องออกกำ�ลังกาย 

และระบบการรักษาความปลอดภัย เป็นต้น

	

	 ทั้งนี้ ผู้ลงทุนที่มีที่ดินอยู่ในย่านธุรกิจหรือในรัศมีที่ไม่ไกลจากย่านธุรกิจ อาจไม่จำ�เป็นที่จะต้อง

พัฒนาอพาร์ตเมนต์เพื่อรองรับกลุ่มลูกค้าระดับบนเพียงอย่างเดียว แต่ผู้ลงทุนอาจหันมาพัฒนา

อพาร์ตเมนต์ระดับกลาง เพื่อรองรับกลุ่มลูกค้าที่ต้องการเช่าเพื่อการอยู่อาศัยในทำ�เลที่ใกล้ที่ทำ�งาน

แต่ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าอาจยังไม่สูงนัก นอกจากน้ีหากในพ้ืนท่ีดังกล่าวมีชาวต่างชาติเดินทาง 

เข้ามาทำ�งานเป็นจำ�นวนมาก ผู้ลงทุนก็อาจจะหันมาพัฒนาอพาร์ตเมนต์ เช่น เจาะกลุ่มเฉพาะชาวญ่ีปุ่น 

ชาวอังกฤษ หรือพัฒนาตลาดเฉพาะกลุ่มอย่างกลุ่มคนสูงอายุ  

 

หมายเหตุ : รวบรวมขอมูลราคาที่พักในพื้นที่แถวบางจาก กรุงเทพฯ

           หองที่ตกแตงพรอมและสิ�งอำนวยความสะดวกสบาย

       ในหองพักใกลเคียงกัน สำหรับสิ�งอำนวยความสะดวกที่

       แตกตางกัน คือ ฟตเนส ที่ออกกำลังกาย อพารตเมนต

          สวนใหญจะไมมีการใหบริการน�้คาบริการเปนรายไดเพิ�มท่ี

        ผูประกอบการธุรกิจจะไดรับนอกจากรายไดคาเชาตอเดือน
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	 กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการทำ�ธุรกิจอพาร์ตเมนต์	 

	 ทั้งนี้ ก่อนที่ผู้ลงทุนจะทำ�การพัฒนาอพาร์ตเมนต์นั้น ควรจะศึกษาข้อกฎหมายที่เกี่ยวเนื่อง 

เพื่อป้องกันปัญหาที่อาจเกิดขึ้นระหว่างการก่อสร้าง หรือระหว่างการดำ�เนินกิจการในภายหลัง สำ�หรับ

การก่อสร้างอพาร์ตเมนต์น้ันมีกฎหมายเก่ียวเน่ืองท่ีสำ�คัญ อาทิ กฎหมายผังเมืองของแต่ละจังหวัด ผู้ท่ีจะ

ลงทุนทำ�อพาร์ตเมนต์ควรจะต้องศึกษารายละเอียดและตรวจสอบกับทางผังเมืองจังหวัด ก่อนการตัดสิน

ใจซื้อที่ที่จะลงทุน ซึ่งไม่เพียงแต่ทำ�เลที่จะลงทนุ แต่ควรตรวจสอบพื้นที่ใกล้เคียงเช่นกันว่าพื้นท่ีรอบข้าง

ถูกกำ�หนดให้เป็นพื้นที่ที่จะสามารถประกอบกิจการประเภทใด เช่น อุตสาหกรรม พาณิชยกรรมหรือ

เกษตรกรรม เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีกฎหมายอื่นที่เกี่ยวเนื่องกับกฎหมายของการก่อสร้างอาคาร เช่น  

กฎหมายควบคุมการก่อสร้าง และกฎหมายสิ่งแวดล้อม เช่น ผู้ที่ต้องการทำ�ธุรกิจอพาร์ตเมนต์ที่มีจำ�นวน

ห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป ต้องจัดทำ�รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบจากสิ่งแวดล้อม โดยติดต่อผ่าน

สำ�นักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

	 ภาษีที่เกี่ยวเนื่องกับการดำ�เนินธุรกิจ 

	 สำ�หรับภาษีท่ีผู้ทำ�ธุรกิจจะต้องชำ�ระภาษีในการประกอบธุรกิจ อาทิ ภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีเรียกเก็บจาก

การให้บริการค่านํ้า ค่าไฟ และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ภาษีเงินได้นิติบุคคลธรรมดา เป็นต้น นอกจากนี้ ยังมีภาษี

โรงเรือนและที่ดิน ที่ผู้ลงทุนต้องชำ�ระ อย่างไรก็ดี ในปี 2562 ภาษีโรงเรือนและที่ดินก็อาจจะมีการยกเลิก 

โดยจะใช้ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในการจัดเก็บแทน (ภาคผนวก)

	 การคิดคำ�นวณต้นทุนในการดำ�เนินธุรกิจ เพื่อหาระยะเวลาคุ้มทุน 

	 การลงทุนอพาร์ตเมนต์น้ัน ผู้ท่ีลงทุนบางส่วนจะมีเงินลงทุนของตนเอง บางส่วนอาจจะพ่ึงพาสินเชือ่

จากสถาบันการเงินเพ่ือนำ�มาลงทุน สำ�หรับต้นทุนท่ีสำ�คัญของการทำ�ธุรกิจอพาร์ตเมนต์ อาทิ ต้นทุนท่ีดิน 

ในกรณีผู้ลงทุนต้องซ้ือท่ีดินเพื่อนำ�มาก่อสร้างอพาร์ตเมนต์จะมีต้นทุนที่สูงกว่าผู้ที่มีที่ดินเป็นของตนเอง

นอกจากน้ียังมีเร่ืองของต้นทุนการก่อสร้างและต้นทุนการตกแต่งภายในและอุปกรณ์ ซ่ึงจะมีความแตกต่าง

กันไปตามระดับราคาของอพาร์ตเมนต์ และค่าใช้จ่ายด้านอ่ืนๆ เช่น ค่าบริการด้านความปลอดภัย ภาษีต่างๆ

เป็นต้น นอกจากนี้ ผู้ลงทุนยังควรต้องคำ�นึงถึงในกรณีที่ผู้เช่าไม่เต็มอาคาร ซึ่งผู้ลงทุนควรจะต้องมีการ

คิดคำ�นวณ เพ่ือนำ�มาเป็นส่วนหน่ึงในการประเมินค่าเช่าห้องต่อเดือน เพ่ือท่ีจะช่วยให้ผู้ลงทุนไม่ต้องเผชิญ

กับปัญหาการขาดสภาพคล่อง 

	 โดยปกติแล้วระยะเวลาการคืนทุนในการลงทุนอพาร์ตเมนต์จะอยู่ที่ปีที่ 6 ขึ้นไป อย่างไรก็ดี ระยะ

เวลาการคืนทุนจะเร็วหรือช้าข้ึนอยู่กับหลายปัจจัยประกอบกัน อาทิ การกำ�หนดราคาค่าเช่า (ซ่ึงมีเง่ือนไขอ่ืน

ท่ีผู้ลงทุนต้องคำ�นึง เช่น ราคาค่าเช่าของคู่แข่ง การตกแต่งในท่ีพัก อาทิ เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองปรับอากาศ 

เป็นต้น และลักษณะของกลุ่มลูกค้าท่ีจะเข้ามาพักในพ้ืนท่ี) อัตราการเข้าพักของห้องพักในแต่ละเดือน ซ่ึงอัตรา

การเข้าพักไม่ควรจะอยู่ต่ํากว่าร้อยละ 80 ของจำ�นวนห้องพัก และการบริหารจัดการรายจ่ายในแต่ละเดือน 

เช่น ค่าจ้างพนักงาน ค่าประกัน ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และค่าซ่อมแซมต่างๆ เป็นต้น รวมทั้งรายได้จาก
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ค่าบริการในแต่ละเดือน เช่น รายได้จากการจัดเก็บค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่านํ้า ค่าไฟ ค่าอินเทอร์เน็ต 

เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีรายได้ในส่วนการให้บริการอื่นๆ  อาทิ การติดตั้งเครื่องซักผ้าแบบหยอดเหรียญ 

การติดต้ังเคร่ืองกรองน้ําด่ืม หรือการติดต้ังเคร่ืองขายสินค้าอัตโนมัติแบบหยอดเหรียญ (Vending Machine) 

เป็นต้น

	

	 สำ�หรับผู้ลงทุนท่ีคิดจะซ้ือธุรกิจอพาร์ตเมนต์มาบริหารน้ัน นอกจากจะดูเร่ืองของทำ�เลท่ีต้ัง รวมถึง

ปัจจัยดังกล่าวข้างต้นแล้ว ยังมีองค์ประกอบหลายประการที่ต้องคำ�นึงถึง เพื่อที่ผู้ลงทุนจะสามารถนำ�มา

หาจุดคุ้มทุนที่เร็วขึ้น อาทิ กลุ่มลูกค้าที่เช่าอยู่เป็นกลุ่มไหน รายได้ที่ได้จากค่าเช่าต่อเดือน โครงสร้าง

คุณภาพของตัวอาคาร ซึ่งหากอาคารมีการใช้งานมากกว่า 10 ปี ผู้ซื้ออาจต้องลงทุนเพิ่มเติมในส่วน

ของการปรับปรุงอาคาร ก็จะกลายเป็นต้นทุนที่เพิ่มเติมของผู้ซื้อภายหลัง เป็นต้น

 

แบบที่ 1

การคำนวณตนทุนจากราคาเชา

แบบที่ 2
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	 สำ�หรับผู้ที่กำ�ลังทำ�ธุรกิจอพาร์ตเมนต์นั้น การแข่งขันทางธุรกิจที่รุนแรง ผู้ประกอบธุรกิจจำ�ต้อง

มีการปรับตัวเพื่อให้ธุรกิจนั้นสามารถอยู่รอดได้ แม้ว่าจะเกิดเป็นต้นทุนของผู้ทำ�ธุรกิจ หากแต่ผู้ที่กำ�ลัง

ทำ�ธุรกิจไม่มีการปรับตัวก็อาจต้องเผชิญกับปัญหาจำ�นวนผู้เข้าพักลดลง และการหาลูกค้าใหม่เข้ามาพัก

ที่ยากขึ้น สำ�หรับสิ่งที่ผู้ทำ�ธุรกิจอพาร์ตเมนต์สามารถทำ�ได้ อาทิ 

	 • การบำ�รุงรักษาตัวอาคาร

	 เจ้าของอพาร์ตเมนต์ควรจะมีการตรวจสอบและบำ�รุงรักษาปรับปรุงอาคารให้ดูใหม่ สะอาดและ

น่าอยู่  เช่น การทาสีอาคารให้มีความสดใสอยู่เสมอ เป็นต้น การดูแลรักษาตัวอาคารให้ดีนั้น นอกจาก

จะจูงใจให้มีผู้เข้ามาพักเพ่ิมแล้ว ยังจะช่วยให้เจ้าของอพาร์ตเมนต์สามารถขายธุรกิจได้ง่ายข้ึนและได้ราคา

ที่ดีด้วยเช่นกัน

	 • การปรับเปลี่ยนบรรยากาศรอบๆ อพาร์ตเมนต์ 	

	 สำ�หรับอพาร์ตเมนต์ส่วนใหญ่ท่ีเปิดให้บริการแล้ว จะยังคงสภาพเดิม ซ่ึงเจ้าของอพาร์ตเมนต์อาจต้อง

มีการปรับเปลี่ยนบรรยากาศรอบตัวอาคารบ้างเป็นครั้งคราว เพื่อที่จะดึงดูดให้ผู้ที่พักอาศัยที่อพาร์ตเมนต์

นั้นยังคงพักอยู่อย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะช่วยประหยัดเวลาและต้นทุนในการที่จะโฆษณา เพื่อที่จะหาผู้อยู่

อาศัยใหม่ เป็นต้น

	 • การปรับปรุงออกแบบห้องพักที่หลากหลายตามไลฟ์สไตล์ของกลุ่มลูกค้าเพ่ือสร้างความแตก

ต่างในการทำ�ตลาด 

	 เจ้าของอพาร์ตเมนต์อาจจะมีการปรับหรือออกแบบอาคารภายในให้มีความทันสมัย โดยอาจจะมี

การเลือกใช้เฟอร์นิเจอร์ที่มีเอกลักษณ์และดูร่วมสมัย และในแต่ละชั้นหรือห้องก็อาจจะมีการตกแต่ง และ

การใช้สีที่แตกต่างกันไป เพื่อสร้างจุดเด่นให้แก่อพาร์ตเมนต์ ท่ามกลางการแข่งขันที่รุนแรง นอกจากนี้ 

อาจจะมีการปรับห้องและสิ่งอำ�นวยความสะดวกให้รองรับกับกลุ่มลูกค้าที่เป็นผู้สูงวัยได้เช่นกัน
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	 • การเพิ่มบริการเสริม

	 ในส่วนของบริการเสริมนั้น เจ้าของอพาร์ตเมนต์อาจจะต้องมีการเพิ่มบริการเสริม เช่น ติดตั้ง 

Wi-Fi เพื่อให้คนที่พักสามารถใช้บริการได้ หรือมีห้องบริการคอมพิวเตอร์ เพื่อให้ผู้ที่มีความจำ�เป็นต้อง

ใช้คอมพิวเตอร์ได้ใช้งาน ซึ่งเจ้าของสามารถเก็บค่าบริการเหล่านี้เป็นรายได้เพิ่มเติม 

	 • การให้ความสำ�คัญในเรื่องของระบบการรักษาความปลอดภัย	

	 ความปลอดภัยเป็นสิ่งที่สำ�คัญ เจ้าของธุรกิจอพาร์ตเมนต์หลายรายมีการปรับตัวในเรื่องของ

การนำ�กล้องวงจรปิดเข้ามาติดตั้งทั้งในและนอกอาคารเพิ่มขึ้น นอกจากการจ้างพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย อย่างไรก็ดี คุณภาพความคมชัดของกล้องวงจรปิดนั้นก็สำ�คัญ

	 • การสร้างความสัมพันธ์กับผู้เช่า 

	 โดยอาจจะตั้งกลุ่มของผู้ที่เช่าอพาร์ตเมนต์ขึ้นมา โดยใช้เครือข่ายสังคมออนไลน์ เช่น Line เพื่อ

ใช้ในการแจ้งข่าวสารที่สำ�คัญในอพาร์ตเมนต์ แต่ช่องทางนี้ขึ้นอยู่กับความสมัครใจของผู้เช่า

	 • ปรับปรุงอาคารเป็นรูปแบบคอนโดมิเนียม

	 ในกรณีที่ทำ�เลมีการแข่งขันที่สูง ผู้ประกอบการอาจจะปรับปรุงอาคารให้เป็นรูปแบบของที่พัก

อาศัยคอนโดมิเนียม เพื่อนำ�ห้องพักมาขายได้เช่นกัน

	 สำ�หรับผู้ลงทุนที่ต้องการลงทุนในธุรกิจอพาร์ตเมนต์ มีหลายขั้นตอนที่ต้องปฏิบัติ นอกเหนือจาก

ขั้นตอนในด้านของการทำ�ธุรกิจ เช่น การเลือกทำ�เลในการลงทุน การออกแบบอาคารที่จะพัฒนา การ

เลือกกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย การทำ�ตลาด และการบริหารจัดการงบประมาณในการลงทุน เป็นต้น ผู้ลงทุน

ยังมีขั้นตอนอื่นๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการติดต่อกับทางหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้อง อาทิ 
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	 1. การตรวจสอบข้อมูลผืนที่ดิน ที่จะนำ�มาพัฒนาโครงการอพาร์ตเมนต์ภายใต้กฎหมายผังเมือง 

สำ�หรับผู้ลงทุนท่ีต้องการจะซ้ือท่ีดินหรือผู้ท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินเพ่ือนำ�มาพัฒนาอาคารอพาร์ตเมนต์ ผู้ลงทุน

ควรทำ�การตรวจสอบที่ดินผืนดังกล่าวว่าสามารถที่จะนำ�มาพัฒนาโครงการอพาร์ตเมนต์ได้ขนาดไหน 

ท้ังน้ีภายใต้กฎหมายผังเมืองในแต่ละจังหวัดจะมีการแบ่งโซนเป็นสี เพ่ือบอกให้ทราบถึงประโยชน์ของการ

ใช้ที่ดินในแต่ละโซน ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ ขนาดของอาคารที่จะก่อสร้างได้ และอัตราส่วนของ

พ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีท่ีดิน และกฎระเบียบอ่ืนท่ีผู้ลงทุนควรต้องทราบ เพ่ือการออกแบบอาคารท่ีถูกต้อง 

โดยสามารถติดต่อได้ที่สำ�นักโยธาในแต่ละพื้นที่

	 2. การออกแบบและย่ืนแบบขออนุญาตก่อสร้างอพาร์ตเมนต์ สำ�หรับการออกแบบอาคารนอกจาก

ผู้ลงทุนจะว่าจ้างบริษัทรับออกแบบแล้ว ผู้ลงทุนสามารถติดต่อไปที่สำ�นักงานเขตในพื้นที่ หรือติดต่อ

สำ�นักโยธาท้องถิ่นเพื่อขอแบบแปลนที่ถูกต้องตามมาตรฐาน เพื่อลดขั้นตอนการตรวจสอบมาตรฐาน

ของการออกแบบอาคาร ทั้งนี้ เมื่อผู้ลงทุนทำ�การออกแบบอาคารแล้วต้องนำ�แบบของอาคารพร้อม

เอกสารประกอบตามที่กำ�หนดไปยื่นที่สำ�นักงานเขต หรือสำ�นักโยธาในแต่ละพื้นที่ เพื่อตรวจสอบ

ความถูกต้องของแบบอาคารให้เป็นตามที่กฎหมายกำ�หนด หลังจากนั้นผู้ลงทุนต้องยื่นขออนุญาตการ

ก่อสร้างอาคาร หลังจากได้รับใบอนุญาตจะสามารถก่อสร้างได้  อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กฎหมายกำ�หนด

ให้อาคารต้องมีการทำ�รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม ผู้ลงทุนต้องยื่นเอกสารที่สำ�นักงานเขตในท้องถิ่น 

หรือ www.onep.go.th เพื่อตรวจสอบ และเมื่อผ่านขั้นตอนของผลกระทบสิ่งแวดล้อมผู้ลงทุนจึงไป

ขออนุญาตก่อสร้างอาคารต่อไป

	 3. การจดทะเบียนอาคารและการเปิดใช้อาคาร ภายหลังจากการก่อสร้างเสร็จ ผู้ลงทุนต้องยื่น

คำ�ขอใบรับรองก่อสร้างอาคาร ซึ่งจะมีเจ้าหน้าที่ตรวจสอบมาตรฐานการก่อสร้างเป็นไปตามแบบแปลนที่

ได้รับอนุญาต เพื่อดำ�เนินการออกใบอนุญาต นอกจากนี้ ภายหลังจากอาคารก่อสร้างเสร็จผู้ลงทุนควรจะ

ไปจดทะเบียนเพื่อขอเลขที่ของอาคาร 

	 4. การขออนุญาตติดต้ังระบบสาธารณูปโภค เช่น โทรศัพท์ ไฟฟ้าและประปา สำ�หรับการขออนุญาต

ติดตั้งระบบสาธารณูปโภคสามารถเข้าไปติดต่อที่สำ�นักงานของการไฟฟ้าหรือการประปานครหลวง หรือ

การไฟฟ้าหรือประปาภูมิภาค หรือขอรับบริการผ่านระบบออนไลน์ หรือสอบถามผ่านทางโทรศัพท์ สำ�หรับ

รายละเอียดของข้อมูล ผู้ลงทุนสามารถหาข้อมูลได้จาก https://biz.govchannel.go.th/th/Home/Article/41

	 5. การขอจดทะเบียนเพ่ือทำ�ธุรกิจอพาร์ตเมนต์ ก่อนท่ีจะเปิดให้บริการผู้ลงทุนควรจะย่ืนจดทะเบียน

ขอใบอนุญาตประกอบกิจการหอพักหรือต่อใบอนุญาตประกอบกิจการหอพัก ตามพระราชบัญญัติหอพัก 

พ.ศ. 2558
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ภาคผนวก : อัตราการจัดเก็บภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสร้าง

	 อย่างไรก็ดี ร่างพ.ร.บ.ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง กำ�ลังอยู่ระหว่างการแปรญัตติในสภานิติบัญญัติ

แห่งชาติ และยังต้องผ่านกระบวนการอื่นๆ อีกหลายขั้นตอน ซึ่งรายละเอียดของข้อกฎหมายอาจจะ

มีการเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม

	

หมายเหตุ : วิธีการคำนวณภาษี


