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A Tale of Two Halves: Headwinds Followed by Recovery

แรงต้าน การฟ้ืนตัว

01 การเติบโตของเศรษฐกิจที่ชะลอตัว รอบการปรบัลดอัตราดอกเบีย้
จะเริม่ภายในชว่งกลางปี 2567

02
แรงกดดันจากซพัพลายที่สงูในหลายตลาด

สง่ผลใหโ้อกาสในการเติบโตของค่าเชา่ลดลง
การที่ผู้ใชพ้ื้นที่ ‘ไมต้่องการอะไรนอกจากสิง่ที่ดีที่สดุ’

ชว่ยสนับสนุนการดําเนินงานของสนิทรพัยห์ลักที่สาํคัญ

03
กิจกรรมการลงทนุยงัคงซบเซา

ท่ามกลางการปรบัราคาเกิดขึ้นอยา่งจาํกัด
เง่ือนไขสนิเชื่อผ่อนคลายลง

หลังจากเริม่รอบการลดอัตราดอกเบีย้

CBRE RESEARCH
This report was prepared by the CBRE Research Thailand – a network of preeminent researchers who collaborate to provide real estate market research and econometric forecasting to real estate investors and occupiers around the globe.
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ข้อมูลเชิงลึก เศรษฐกิจ

ท่ีพกัอาศัย

พื้นท่ีสาํนักงาน

พื้นท่ีค้าปลีก

โรงแรม

พื้นท่ีอุตสาหกรรมและโลจสิติกส์
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ท่ีมา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย
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GDP ของไทยในปี 2553 – 2567Fการคาดการณ์ GDP
โดยธนาคารแหง่
ประเทศไทย
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อัตราการเติบโต

2553
เหตุการณ์

ความไม่สงบ
ในกรุงเทพฯ

2561
สงครามการค้า
สหรฐัฯ - จนี

โควิด-19 
ระบาด

2554
น้ําท่วม

2557
รฐัประหาร
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การฟื้ นตัว
ในปี 2566 ท่ีผ่านมา การฟื้ นตัวของเศรษฐกิจไมเ่ป็นไปตามการคาดการณ์ ซึ่งการเติบโตของ GDP 
ในปี 2567 ขึ้นอยู่กับการท่องเท่ียว การบรโิภคของภาคเอกชน และการสง่ออกสินค้า
รฐับาลพยายามกระตุ้นเศรษฐกิจ รวมถึงออกมาตรการกระตุ้นการใชจ้า่ยภายในประเทศ และ
ส่งเสรมิใหนั้กลงทนุต่างชาติเขา้มาขยายธุรกิจในไทย
คาดการณ์วา่การเติบโตของการลงทนุธุรกิจในประเทศ และการลงทนุโดยตรงจาก
ต่างประเทศ (FDI) จะมสี่วนชว่ยให ้GDP ปรบัตัวดีขึ้น

01

ความเส่ียงท่ีต้องระวงั

ความเส่ียง
ขอ้กังวลยังอยู่ท่ีการขยายตัวอย่างยัง่ยนืของการบรโิภคโดยรวม โดยเฉพาะในกลุ่มผู้มรีายได้น้อย 
ที่ต้องแบกรบัภาระหน้ีสินที่มากเกินไป
ปี 2566 จาํนวนนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางเขา้มาสูงกวา่ท่ีคาดไวเ้ล็กน้อย แมว้า่จาํนวนนักท่องเที่ยวจนี
จะยังกลับมามากนัก ส่วนในปี 2567 คาดวา่จะมนัีกท่องเที่ยวเพิ่มขึ้น แต่ยังเป็นไปได้ยากที่จะกลับไป
อยู่ในระดับเดียวกันกับป ี2562

ความท้าทายที่อาจเกิดขึ้นนัน้ รวมถึงการที่อัตราเงินเฟอ้และอัตราดอกเบี้ยที่สงูขึ้น ซึ่งจะส่งผล
กระทบต่อเสถียรภาพของเศรษฐกิจ

02

อิทธพิลจากปจัจยัภายนอก
ความขดัแยง้ต่าง ๆ ท่ียังคงดําเนินอยู่ มผีลกระทบในเชงิลบต่อตลาดโลกและภาคการท่องเที่ยว
ความตึงเครยีดระหวา่งสหรฐัอเมรกิาและจนี มแีนวโน้มท่ีจะนําไปสู่การย้ายฐานผลิตของผูผ้ลิตไปยงั
เอเชยีตะวนัออกเฉียงใต้มากขึ้น
เศรษฐกิจต้องเผชญิกับความเสี่ยงจากการถดถอยของตลาดโลก รวมถึงความต้องการท่ีลดลง 
และความผันผวนของสกลุเงิน

03

แนวโน้มท่ีต้องระวังในระดับประเทศถกูปรบัไปตามความท้าทายของโลก



ท่ีพกัอาศัย2
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ปรมิาณคอนโดมเินียมเปิดตัวใหมใ่นกรุงเทพมหานครในปี 2555 - 2567F
คอนโดมีเนียม
ในปี 2566:

• การเปิดตัวคอนโดมิเนียมในย่านใจกลางเมือง
(ดาวน์ทาวน์) และรอบนอกเมือง
(มิดทาวน์) น้อยกว่าปี 2565

• มากกว่ารอ้ยละ 90 ของคอนโดมิเนียมใหม่
ตัง้อยู่นอกใจกลางเมืองและชานเมือง

• ตลาดคอนโด เติบโตจากความต้องการของผู้
ซื้อในประเทศท่ีต้องการใชเ้พื่ออยู่อาศัยเอง

ในปี 2567:

• คาดว่าจะมีคอนโดมีเนียมเปดิตัวใหมใ่นย่านใจ
กลางเมืองมากขึ้น ในขณะท่ีในเขตรอบนอก
เมือง และชานเมืองจะมีน้อยกวา่

ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีีอารอี์

ย่านใจกลางกรุงเทพฯ ย่านมดิทาวน์/ชานเมอืง

2555  2556  2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567F
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• สัดส่วนการโอนกรรมสิทธิน์อกเขตกรุงเทพฯ
ของชาวต่างชาติมีมากขึ้น

• โดยรวมแล้ว สัดส่วนการโอนกรรมสิทธิข์อง
ชาวต่างชาติยังคงอยู่ในระดับต่ํา โดยค่าเฉล่ีย
ต่อยูนิต อยู่ท่ีประมาณ +/- รอ้ยละ 10 ต่อปี

• 2566 เป็นปีแรกท่ีจาํนวนการโอนคอนโดมเินียม
ใหช้าวต่างชาตินอกเขตกรุงเทพฯ นัน้ มากกว่า
จาํนวนการโอนคอนโดมิเนียมใหช้าวต่างชาติใน
เขตกรุงเทพฯ

• ซบีีอารอี์คาดการณ์ว่าแนวโน้มน้ี จะยังคงดําเนิน
ต่อไปเชน่น้ีในปี 2567
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ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีีอารอี์

คอนโดมีเนียม

การโอนกรรมสิทธิค์อนโดมเินียมของคนไทยและชาวต่างชาติ จําแนกตามโลเคชัน่ ในปี 2561 - 2567F

การโอนกรรมสิทธิค์อนโดมเินียมของคนไทยและชาวต่างชาติ ต่อยูนิต ในปี 2561 - 2567F

2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567F
     

2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567F
     

ชาวต่างชาติ ไทย

กรุงเทพฯ และปรมิณฑล จงัหวัดอ่ืน ๆ
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ปรมิาณบา้นระดับลักซช์วัรีแ่ละซูเปอรลั์กซช์วัรีเ่ปิดตัวใหมใ่นปี 2558 - 2567F

ในปี 2566:

• การเปิดตัวของโครงการท่ีเคยประกาศไว้มีเพยีง
รอ้ยละ 70 เท่านัน้ โดยมีสัดส่วนการเปดิตัวท่ี
สูงข้ึนในครึง่หลังของปี 2566

• โครงการระดับลักซช์วัรีแ่ละซูเปอรลั์กซช์วัรีม่ี
เพิม่ขึ้นจากรอ้ยละ 3.3 ของยูนิตทัง้หมดท่ี
เปิดตัวในปี 2565 เป็นรอ้ยละ 5.0 ในปี 2566

• จาํนวนโครงการระดับลักซช์วัรีแ่ละซูเปอร์
ลักซช์วัรีม่ีเพิม่มากขึ้น แต่โดยเฉล่ียแล้วยังน้อย
กว่าปี 2565

ในปี 2567:

• เราคาดวา่ จะมีการเปิดตัวโครงการน้อยลงใน
ครึง่ปีแรก (H1) และจะมีการเปิดตัวเพิม่ขึ้นใน 
H2

ปรมิาณบา้นเปิดตัวใหมใ่นปี 2558 - 2567F
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2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567F
     ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีีอารอี์

ลักซช์วัรี่ ซูเปอรลั์กซช์วัรี่
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ความหลากหลายของคอนโดมเินียมในยา่นใจกลางเมอืงมเีพิม่ขึ้น
ผู้พัฒนาโครงการนําองค์ประกอบและสิ่งอํานวยความสะดวกใหม ่ๆ เขา้มาในโครงการ เพื่อ
ตอบสนองความต้องการของผู้ซื้อ
คาดวา่ ยูนิตขนาดใหญ่ท่ีมพีื้นท่ีใชส้อยมากกวา่นัน้ จะมสีัดส่วนเพิ่มมากขึ้น รวมถึงโครงการท่ีมแีบ
รนด์โรงแรมเขา้มาบรหิาร (Branded Residence) และแนวคิดท่ีมุง่เน้นด้านสุขภาพในกลุ่มโครงการ
ลักซช์วัรีแ่ละซูเปอรลั์กซช์วัรีก็่คาดวา่จะมเีพิ่มขึ้นด้วยเชน่กัน
ความต้องการของผู้ซื้อที่ต้องการอยู่อาศัยเองจะยังคงมคีวามสําคัญ ขณะที่สัดส่วนของผูซ้ื้อเพื่อ
การลงทนุอาจน้อยลง

01

เทรนด์ท่ีต้องจับตามอง

โครงการท่ีอยูอ่าศัยจะมมีากขึ้นในมกิซยู์ส
โครงการในเขตรอบนอกใจกลางเมอืงและชานเมอืงจะกระจุกตัวอยู่ในทําเลท่ีอุดมไปด้วยสิง่อํานวย
ความสะดวก เพื่อดึงดูดผู้ซื้อ ทัง้กลุ่มที่อยู่อาศัยเองและนักลงทนุ
โครงการที่พักอาศัยใหมจ่ะเกิดขึ้นในรูปแบบที่เปน็ส่วนหน่ึงของมกิซยู์สขนาดใหญ่มากขึ้น
ผู้พัฒนาโครงการจะมกีารสํารวจตลาดและเปดิรบัโอกาสในการลงทนุใหม ่ๆ โดยเฉพาะการรว่มทนุ

02

การเปดิตัวบา้นเด่ียวจะเนน้ไปท่ีตลาดระดับกลาง
การเปิดตัวบ้านหรูจะมทีิศทางคงที่ เน่ืองจากผู้พัฒนามุง่เน้นไปที่ตลาดระดับบน ราคา 15-30 ล้าน
บาท
ตลาดบ้านเด่ียวจะมคีวามแขง็แกรง่และยังคงมกีารแขง่ขนัสูง
การกําหนดราคาท่ีเหมาะสม รวมถึงการมอบนวตักรรมด้านท่ีอยู่อาศัยนัน้มคีวามสําคัญ เพราะจะทํา
ใหเ้หน็ความแตกต่างในการแขง่ขนัได้ชดัเจน

03

การแข่งขันบีบใหผู้้พฒันาต้องมีความคิดสรา้งสรรค์ และความหลากหลาย



พื้นท่ี
สํานักงาน3
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พื้นท่ีสํานักงานใหมแ่ละปรมิาณการใชพ้ื้นท่ีท่ีเพิ่มขึ้นต่อปีในปี 2549 - 2567F

• อุปทานใหม่ท่ีจะเพิม่สูงขึ้นอยา่ง
รวดเรว็ในปี 2567 จะทําใหอั้ตราพื้นท่ี
ว่างสูงขึ้นอย่างมาก โดยเฉพาะใน
ย่านธุรกิจใจกลางเมอืง (CBD)

• ธุรกรรมการเชา่พื้นท่ีท่ีเพิม่ข้ึนจาก
การท่ีอุตสาหกรรมต่าง ๆ เติบโต จะ
ส่งผลใหป้รมิาณการเข้าใชพ้ื้นท่ี่ี
เพิม่ขึ้นในปี 2567

• ผู้ใหบ้รกิารพื้นท่ีสํานักงานแบบ
ยืดหยุ่น (Flexspace) ยังคงเติบโต
และขยายตัว อาจมีการรว่มมือครัง้
สําคัญรว่มกับเจา้ของอาคาร
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อัตราพื้นท่ีวา่งตร. ม.

New Supply Annual Net Take-Up Vacancy Rate

ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีีอารอี์

พื้นท่ีสํานักงานใหม่และ
ปรมิาณการเข้าใช้พื้นท่ี่ี
เพิม่ข้ึนต่อปี

2549 2550  2551 2552 2553   2554  2555 2556   2557 2558 2559 2560 2561   2562 2563   2564 2565  2566     2567F
     

พื้นท่ีสาํนักงานใหม่ ปรมิาณการใชพ้ื้นท่ีท่ีเพิ่มขึ้นต่อปี อัตราว่าง
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ค่าเชา่เฉล่ียของอาคารสํานักงานในกรุงเทพฯ จําแนกตามระดับ จากพื้นท่ี 100 - 300 ตร. ม. ในปี 2549 - 2567F• โดยภาพรวม คาดว่าค่าเชา่จะลดลง
ในทกุเกรด (ยกเว้นใน
เกรด A+) เน่ืองจากอัตราพื้นท่ีวา่งท่ี
เพิม่ขึ้น เจา้ของอาคารมักใชก้ลยุทธ์
และแรงจูงใจต่าง ๆ เพื่อดึงดดูและ
รกัษาผู้เชา่

• ธุรกรรมขนาดใหญ่จะได้ส่วนลด
ประมาณรอ้ยละ 5-15 เทียบกับ
ธุรกรรมขนาดเล็ก

• อาคารสํานักงานเก่าท่ียังไม่ได้มีการ
พฒันาหรอืปรบัปรุง จะประสบ
ปัญหาในการปล่อยพื้นท่ีวา่งใหเ้ชา่ 
เมื่อผู้เชา่ระยะยาวย้ายออกไป

• การปรบัปรุงอาคารสํานักงานเก่า
บางแหง่อาจจะไม่คุ้มค่ากับการลงทนุ

ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีีอารอี์
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อาคารยัง่ยนื และ อาคารอัจฉรยิะ เพิม่ขึ้นเปน็จาํนวนมาก
อาคารสํานักงานเกรด A ที่กําลังอยู่ระหวา่งการก่อสรา้ง ส่วนใหญ่มุง่เป้าไปที่การได้มาตรฐานการรบัรอง
ระดับนานาชาติ เชน่ การได้รบัมาตรฐานอาคารเขยีว เป็นปัจจยัสําคัญในการดึงดดูผูเ้ชา่
รอ้ยละ 70 ของอาคารสํานักงานเกรด A จะได้รบัการรบัรองอาคารเขยีวในปี 2567

ผู้พัฒนาโครงการอาจขอการรบัรองด้านเทคโนโลยีและการบรกิารอาคารอีกด้วย เพื่อใหอ้าคารของตนเองมี
ความโดดเด่นมากขึ้น
อาคารสํานักงานใหมเ่กรด A+ จะผสมผสานสิ่งอํานวยความสะดวกเขา้กับการออกแบบอาคาร เพื่อดึงดดูทัง้
ผู้เชา่และผู้มาเยือน

01

เทรนด์ท่ีต้องจับตามอง

อัตราค่าเชา่อาจต่ําลง เพราะการแขง่ขนัท่ีสงูขึ้น
อาคารสํานักงานเก่าท่ีมกีารพัฒนาปรบัปรุง และได้รบัการบํารุงรกัษาท่ีดี จะยังคงสามารถเอาตัวรอดจาก
กระแสค่าเชา่ที่ปรบัตัวลดลงได้
ในปี 2567 ซบีีอารอี์คาดวา่จะมธุีรกรรมการเชา่เพิ่มขึ้นในทกุระดับ และทกุพื้นท่ีในกรุงเทพมหานคร แต่หลัก 
ๆ จะมุง่ไปที่ตัวอาคารใหม่
ผู้เชา่ยินดีที่จะจา่ยเพิ่มสําหรบัพื้นที่ที่ใหมก่วา่ สิ่งอํานวยความสะดวกที่ดีกวา่ องค์ประกอบที่เป็นมติรกับ
สิ่งแวดล้อมที่มากกวา่ และที่สําคัญ ทําเลที่อยู่ใกล้กับระบบขนสง่มวลชน

02

เจา้ของอาคารคํานงึถึงการดึงดดูและรกัษาผู้เชา่
เจา้ของอาคารมองวา่การรว่มมอืกับผู้ใหบ้รกิารสถานท่ีทํางานแบบยืดหยุ่น เป็นเครื่องมอืสําคัญในการเพิ่ม
มูลค่าอาคารและดึงดูดผู้เชา่
แผนการดึงดูดผู้เชา่ของเจา้ของอาคารมคีวามหลากหลายมากขึ้น เพื่อตอบโจทย์ความต้องการของผู้เชา่ที่
แตกต่างกันไป
มกีารส่งเสรมิเรื่อง ระยะเวลาปลอดค่าเชา่ ซึ่งเป็นมาตรฐานในการดึงดูดผู้เชา่ ด้วยการจดัหาเงินทนุ พรอ้ม
ขอ้กําหนดและเง่ือนไขการเชา่ที่ยืดหยุ่นมากขึ้น

03

ธุรกรรมการเชา่พื้นท่ีมเีพิม่มากขึ้น ท่ามกลางการแขง่ขันท่ีสงูระหวา่งเจา้ของอาคาร



พื้นท่ีค้าปลีก4
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• ความเชื่อมัน่ของผู้บรโิภค
ภายในประเทศท่ีปรบัตัวดีข้ึนอยา่ง
ต่อเน่ือง ส่งผลใหเ้กิดการคาดการณ์
ในเชงิบวกต่อภาคธุรกิจค้าปลีกของ
ไทยในปี 2567

• ดัชนีความเชื่อมัน่ผู้บรโิภค (CCI) 
เพิม่ขึ้นเป็น 62.0 ในเดือนธนัวาคม 
2566 สูงท่ีสุดนับตัง้แต่เดือน
กมุภาพนัธ ์2563

• คาดว่า มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ
ของรฐับาลและจาํนวนนักท่องเท่ียวท่ี
เพิม่ขึ้น จะชว่ยสนับสนุนภาคธุรกิจน้ี
ต่อไป

ความเชื่อมัน่ของผู้บรโิภค
ดัชนีความเชื่อมัน่ผู้บรโิภคของไทย
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ทัว่โลก
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รฐัประหาร
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โควดิ-19 ระบาด

2553
เหตกุารณ์

ความไมส่งบ
ในกรุงเทพฯ

2545
เศรษฐกิจ 
ญี่ปุ่นและ
สหรฐัฯ
ชะลอตัว

62.0
ธนัวาคม

2566

ท่ีมา: มหาวทิยาลัยหอการค้าไทย ธนัวาคม 2566
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• ภาคการค้าปลีกอยู่ระหวา่งการ
เปล่ียนแปลงแบบไม่หยุดยัง้ โดย
ได้รบัแรงหนุนจากผู้พฒันาพื้นท่ีค้า
ปลีกและผู้ค้าปลีกท่ีขยายตัวไปสูท่กุ
พื้นท่ีของเมือง

• การขยายโครงการพื้นท่ีค้าปลีก 
โดยเฉพาะคอมมูนิต้ีมอลล์ และรา้นค้า
ปลีกสนับสนุนในโครงการมิกซยู์ส จะ
ยังคงดําเนินต่อไปในปี 2567

• ความต้องการรูปแบบโครงการค้า
ปลีกเน้นความสะดวกสบายและเขา้ถึง
ได้ง่ายมีเพิม่มากขึ้น 

• พื้นท่ีชานเมืองกําลังมกีารพฒันา
โครงการพื้นท่ีค้าปลีกเพิม่ขึ้นอยา่ง
ต่อเน่ือง เน่ืองจากมีจาํนวนประชากร
และการพฒันาโครงสรา้งพื้นฐานท่ี
มากขึ้น

ปรมิาณพื้นท่ีค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร จําแนกตามประเภท ในปี 2555 - 2567F
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ตร. ม.

Shopping Mall Department Store Superstore

หมายเหต:ุ ขอ้มูลขา้งต้นอิงจากโครงการท่ีมีการประกาศออกมาแล้ว รูปแบบศูนยก์ารค้าสามารถจาํแนกได้เป็นสามประเภทหลัก ได้แก่ ศูนยก์ารค้าปิด คอมมูนต้ีิมอลล์ และ
พื้นท่ีค้าปลีกในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอ่ืนหรอืพื้นท่ีค้าปลีกในโครงการมิกซยู์ส

รูปแบบโครงการค้าปลีก

ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีีอารอี์

2555      2556            2557       2558          2559   2560         2561  2562         2563  2564       2565          2566        2567F 
    

ศูนยก์ารค้า หา้งสรรพสนิค้า ซูเปอรส์โตร์
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• โดยรวมแล้ว อัตราการเชา่พื้นท่ีค้า
ปลีกยังคงสูงอยู่ โดยในปี 2566
อยู่ท่ีรอ้ยละ 95

• อัตราการเชา่พื้นท่ีของโครงการค้า
ปลีกทกุรูปแบบมีแนวโน้มท่ีดี

• จะมีการเพิม่ขึ้นของพื้นท่ีค้าปลีกจาก
โครงการค้าปลีกใหม่ และโครงการ
เดิมท่ีได้รบัการปรบัปรุงใหม่ ในปี 
2567

• การเพิม่ของพื้นท่ีค้าปลีกในอนาคต
เหล่าน้ี อาจสรา้งผลกระทบต่ออัตรา
การเชา่ในปี 2567

อตัราพื้นท่ีวา่ง
จําแนกตามประเภท
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อัตราวา่ง

Shopping Mall Department Store Superstore

2555      2556            2557       2558          2559   2560         2561  2562         2563  2564       2565          2566        
    

2567F

ศูนยก์ารค้า หา้งสรรพสนิค้า ซูเปอรส์โตร์

ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีีอารอี์

หมายเหต:ุ ขอ้มูลขา้งต้นอิงจากโครงการท่ีมีการประกาศออกมาแล้ว รูปแบบศูนยก์ารค้าสามารถจาํแนกได้เป็นสามประเภทหลัก ได้แก่ ศูนยก์ารค้าปิด คอมมูนต้ีิมอลล์ และ
พื้นท่ีค้าปลีกในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอ่ืนหรอืพื้นท่ีค้าปลีกในโครงการมิกซยู์ส

อัตราวา่งของพื้นท่ีค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร จําแนกตามประเภท ในปี 2555 - 2567F
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รา้นค้าขยายสาขา จากกลุ่มท่ีมชีื่ออยูแ่ล้ว โดยเฉพาะในสว่นอาหาร เครื่องด่ืม และสขุภาพ
อาหารและเครื่องด่ืม รวมถึงด้านสขุภาพ เป็นสว่นหลักท่ียงัคงขยายตวั แบรนด์ท่ีมุง่เน้นสขุภาพ สขุภาวะ และ
การออกกาํลังกายเริม่เหน็ประโยชนจ์ากการเชา่พื้นท่ีในศูนยก์ารค้า เป็นการสรา้งกลุ่มท่ีเขา้ถึงได้ง่ายสาํหรบั
ผู้บรโิภคท่ีใสใ่จสขุภาพ
คาดการวา่ศูนยอ์าหารเพื่อสขุภาพ พรอ้มกับซูเปอรม์ารเ์กต็และรา้นอาหารชัน้นาํท่ีเชีย่วชาญด้านวตัถดิุบออร์
แกนิกและวตัถดิุบท้องถิ่นเพื่อดึงดดูผู้บรโิภคท่ีใสใ่จสขุภาพ จะเพิ่มมากขึ้น

01

เทรนด์ท่ีต้องจับตามอง

โครงการพฒันาขนาดใหญ่ มุง่เนน้ขยายไปท่ีนอกเขตกรุงเทพฯ
โครงการใหม ่และโปรเจค็ท่ีอยูร่ะหวา่งการปรบัรุงจะเกดิขึ้นอยา่งตอ่เนื่อง โดยในปี 2567 นี้ คาดวา่จะมี
โครงการขนาดเล็กเพิม่ขึ้นในกรุงเทพฯ เชน่กัน และมโีครงการขนาดใหญเ่พิม่มากขึ้นในพื้นท่ีตา่งจงัหวดั
ผู้พฒันาฯ และผู้ค้าปลีกชัน้นาํจะรว่มมอืกนัดึงดดูลกูค้า โดยเน้นไปท่ีกลุ่มท่ีรกัสขุภาพ และจดัสรรพื้นท่ี MICE 
(การประชุม การสมัมนา การจดัแสดงสนิค้า) ตลอดจน เพิม่การใชป้ระโยชนท่ี์ดินในสว่นต่าง ๆ มากขึ้น รวมถึง
การบรกิารและท่ีพกัอาศัย

02

ผู้ค้าปลีกใหค้วามสาํคัญกับสถานท่ีท่องเท่ียวและงานอีเวนต์ เพื่อสรา้งกระแสใหศู้นยก์ารค้า
การมุง่เน้นใหบ้รกิารด้านประสบการณท่ี์นา่จดจาํเป็นสิง่สาํคัญในการเลือกตดัสนิใจของลกูค้าในการเขา้ใช้
บรกิารศูนยก์ารค้า 
โครงการค้าปลีกกาํลังพฒันาจากแหล่งชอ็ปป้ิงไปเป็นศูนยก์ลางกจิกรรม พื้นท่ีท่ียดืหยุน่จะถกูใชป้ระโยชน์
สาํหรบัฟงัก์ชนัท่ีหลากหลาย
จะมกีารลงทนุท่ีเกีย่วกบัเทคโนโลยเีพิม่มากขึ้น ตลอดจนการวางแผนนาํเสนอผลิตภัณฑ์อยา่งมกีลยุทธ ์และ
เน้นกิจกรรมท่ีมสีว่นรว่มของแบรนด์ เพื่อเปิดประสบการณ์ใหมข่องการชอ็ปป้ิง 

03

ผู้ประกอบการค้าปลีกใหค้วามสาํคัญกับการสรา้งประสบการณ์ สง่เสรมิสขุภาพ และไลฟ์
สไตล์



โรงแรม5
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จํานวนนักท่องเท่ียวขาเข้าระหวา่งประเทศ ในปี 2549 - 2568F• ในปี 2566 ประเทศไทยต้อนรบั
นักท่องเท่ียวต่างชาติ 28.2 ล้านคน 
ซึ่งเกินเพยีงเป้าหมายขัน้ต่ําท่ีการ
ท่องเท่ียวแหง่ประเทศไทย (ททท.) 
กําหนด

• การท่องเท่ียวรูปแบบ FIT (Free 
Individual Traveler – นักท่องเท่ียวท่ี
เดินทางเขา้มาเท่ียวด้วยตัวเอง) และ
การท่องเท่ียวแบบองค์กร ฟื้ นตัวอีก
ครัง้ นักท่องเท่ียวแบบกลุ่มยังคงฟื้ น
ตัวแต่เป็นไปอยา่งชา้ ๆ

• นโยบายของรฐับาลชว่ยดึงดดูการ
ท่องเท่ียวได้มากข้ึน ในชว่งครึง่หลัง
ของปี 2566

• คาดหวังวา่จะมีนโยบายสนับสนุนจาก
รฐับาลเพิม่มากขึ้น เพื่อใหจ้าํนวน
นักท่องเท่ียวถึงเปา้หมาย 34.5 ล้าน
คนในปี 2567

หมายเหต:ุ คาดการณ์ปี 2567 และ 2568 โดยธนาคารแหง่ประเทศไทย
ท่ีมา: กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา ธนาคารแหง่ประเทศไทย และแผนกวจิยั ซบีีบารอี์
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นักท่องเท่ียว 10 สัญชาติท่ีเข้ามาในประเทศไทยมากท่ีสุด ในปี 2561 - 2562 และ 2565 - 2566• ตลาดระยะสัน้ยังคงเป็นตลาดหลักท่ี
สําคัญท่ีสุด

• ชาวมาเลเซยีเปน็กลุ่มนักท่องเท่ียว
อันดับหน่ึงในปี 2566 ตามด้วยจนี
เกาหลีใต้ อินเดีย และรสัเซยี

• มีเพยีงนักท่องเท่ียวชาวมาเลเซยี
เท่านัน้ท่ีเดินทางเข้ามามากกวา่จาํนวน
ปี 2562

• เมื่อเปรยีบเทียบสญัชาติ 10 อันดับ
แรกระหว่างปี 2562 และ 2566 เหน็ได้
ชดัว่าการฟื้ นตัวของนักท่องเท่ียวจนี
ยังไม่เป็นไปตามท่ีคาดหมาย

ท่ีมา: กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา และแผนกวจิยั ซบีีอารอี์
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มาเลเซยี จนี เกาหลีใต้ อินเดีย รสัเซยี เวียดนาม สงิคโปร์ อเมรกิา ลาว สหราช
อาณาจกัร
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จํานวนเครื่องบนิขาเข้าระหวา่งประเทศท่ีท่าอากาศยาน AOT ประเทศไทย ปี 2561 - 2566• จาํนวนเท่ียวบินระหวา่งประเทศขาเข้า
ระหว่างประเทศ เพิม่ข้ึนรอ้ยละ 94
จากปี 2565 แต่ยังคงต่ํากวา่ปี 2562
ถึงรอ้ยละ 29

• การเพิม่ขึ้นของเท่ียวบินในปี 2566
เป็นไปอยา่งชา้ ๆ 

• มีการเปิดเส้นทางใหม่บางเส้นทาง 
โดยเฉพาะจากประเทศในตะวนัออก
กลาง ไปยัง ภูเก็ต

• มีแนวโน้มว่าจะมีเท่ียวบินเพิม่ขึ้นในปี 
2568 อย่างไรก็ตาม เท่ียวบินจากสาย
การบินจนียังคงมีจาํนวนต่ํากวา่ระดับ
ท่ีเคยเกิดขึ้นในปีก่อน ๆ อยู่มาก

ท่ีมา: การท่าอากาศยานแหง่ประเทศไทย และแผนกวจิยั ซบีีอารอี์
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ผลการดําเนินงานของโรงแรมในกรุงเทพมหานคร ในปี 2555 – 2567F

• ในปี 2566 ผลการดําเนินงานโดยรวม
ของโรงแรมในกรุงเทพฯ มีการเติบโต
ท่ีดีขึ้น

• ADR และ RevPAR สูงกว่าระดับในปี 
2562 ท่ีรอ้ยละ 17 และรอ้ยละ 6
ตามลําดับ

• จาํนวนโรงแรมใหม่ท่ีเพิม่ขึ้นในปี 2567
จะเพิม่การแข่งขันในตลาด โดยเฉพาะ
ในกลุ่มลักซช์วัรี ่(Luxury) และ
ระดับบน (Upscale)

• แม้จะมกีารคาดการณ์วา่อัตราการเขา้
พกัจะเพิม่ขึ้น แต่การเติบโตของ ADR 
มีแนวโน้มท่ีจะลดลง
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ท่ีมา: STR และแผนกวจิยั ซบีีอารอี์

Hotel Performance
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นโยบายรฐับาลจะดึงดดูนกัท่องเท่ียวต่างชาติมากขึ้น
รฐับาลได้เปิดตัวโครงการ “ปลอดวซีา่” เพื่อส่งเสรมิการท่องเที่ยวจากประเทศเป้าหมาย เพื่อดึงดูด
นักท่องเที่ยวและสรา้งรายได้จากการท่องเที่ยว
เพื่อกระตุ้นการใชจ้า่ย รฐับาลอนุญาตใหส้ถานบันเทิงขยายเวลาการเปิดทําการได้
ในปี 2567 คาดวา่รฐับาลฯ จะใหค้วามสําคัญในการสรา้งรายได้จากนักท่องเท่ียวจากต่างประเทศ
มากกวา่ปีก่อน

01

การแขง่ขนัเพิม่ขึ้นเมื่อมอุีปทานใหมเ่ขา้สู่ตลาด
คาดวา่การแขง่ขนัระหวา่งโรงแรมจะสูงขึ้นในปี 2567 เน่ืองจากมซีอุัปทานใหมเ่ขา้สู่ตลาด ส่งผล
กระทบต่อ ADR และ RevPAR

คาดวา่นักท่องเท่ียวจนีจะเพิ่มขึ้นในปี 2567 แต่อาจจะไมก่ลับไปเทียบเท่าระดับที่เคยเกิดขึ้นในป ี2562

การท่องเที่ยวภายในประเทศยังมคีวามสําคัญต่อภาคธุรกิจน้ี (มกีารเดินทางมากกวา่ 200 ล้านเที่ยว
ในปี 2566)

02

การฟื้ นตัวของผลการดําเนนิงานของโรงแรมดีขึ้นมาก แต่ไมใ่ชส่าํหรบัทกุกลุ่ม
ผลการดําเนินงานโดยรวมของโรงแรมในปี 2566 ดีกวา่เมื่อเปรยีบเทียบกับชว่งเวลาเดียวกันของปี 
2562 ทัง้ในแง่ของ ADR และ RevPAR แมว้า่อัตราการเขา้พักจะลดลงก็ตาม
กลุ่มโรงแรมหรูและระดับบนมผีลประกอบการท่ีดีเปน็พเิศษ ส่วนระดับกลางและระดับล่างไมไ่ด้ดีมาก
นัก เน่ืองจากกลุ่มลูกค้าหลักยังไมก่ลับเขา้มาท่องเที่ยว
การกลับมาของการท่องเที่ยวแบบกลุ่มมคีวามสําคัญต่อจาํนวนการท่องเที่ยวที่เพิ่มขึ้น และเพิ่มผล
การดําเนินงานของกลุ่มโรงแรมระดับกลาง

03

เทรนด์ท่ีต้องจับตามอง
เจา้ของและผู้ใหบ้รกิารโรงแรมคาดหวงัวา่จะมกีารเติบโตเพิม่มากขึ้นในปี 2567



พื้นท่ี
อุตสาหกรรม
และโลจิสติกส์

6
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การลงทนุโดยตรงจากต่างประเทศในภาคการผลิต ในป ี2554 - 9 เดือนแรกของป ี2566

ท่ีมา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย
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มูลค่าเงินลงทนุโดยตรงไหลเขา้
(Inflow of FDI) ในภาคการผลิต 
ตามหลังตัวเลขปี 2565
• การลงทนุโดยตรงจาก

ต่างประเทศ ในชว่ง 9 เดือนแรกของปี
2566 มีมูลค่ารวม 1.79 แสนล้านบาท 
ลดลง รอ้ยละ 53.52 จาก 3.86 แสน
ล้านบาท ในชว่ง 9 เดือนแรกของปี 
2565 เมื่อเทียบกับชว่งเดียวกันของปท่ีี
แล้ว

• แม้ตัวเลขจะต่ําลง แต่คาดการณ์ว่า 
FDI จะฟื้ นตัวได้ในปี 2567

2554            2555 2556      2557      2558       2559      2560     2561       2562      2563      2564       2565    9M 2566
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ยอดรวมการโอนกรรมสทิธิท่ี์ดินเพื่อการอุตสาหกรรม (SILP) โดย WHA และ AMATA ในป ี2561 – 2566F

ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีีอารอี์

WHA & Amata SILP Sales

• ปี 2566 เป็นอีกปีท่ีดีสําหรบัการขาย
ท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม (Serviced 
Industrial Land Plots - SILP) 

• เมื่อประเมินยอดขายท่ีดิน พบว่า อยู่ท่ี 
3,000 ไรจ่าก WHA และอมตะ โดยมี
การโอนท่ีดิน 1,467 ไร ่ในไตรมาส 3 ปี
2566

• คาดการณ์ว่าการโอนท่ีดินสําหรบั ปี 
2567 จะคล้ายกับปี 2565

• ในปี 2567 คาดว่าอุปทานจะเพิม่มากข้ึน 
เน่ืองจากผู้พฒันาฯ เรง่เตรยีมนิคม
อุตสาหกรรมใหม่ และขยายนิคม
อุตสาหกรรมท่ีมีอยู่
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ท่ีดินอุตสาหกรรมใน EEC ขาดแคลน เนื่องจากความต้องการท่ีเพิม่ขึ้น
คาดวา่การขายท่ีดินจะดําเนินต่อไปด้วยดี เป็นปีท่ีสามติดต่อกัน
บรษัิทต่าง ๆ เริม่วางแผนระยะยาวด้วยการซื้อท่ีดินขนาดใหญ่ เน่ืองจากมกีารขาดแคลนท่ีดินที่
ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมที่บรหิารจดัการได้ดี
ความต้องการท่ีเพิ่มขึ้น มาจากผู้ผลิตในหลากหลายอุตสาหกรรมจากทัว่ทวปีเอเชยี ยุโรป และ
อเมรกิาเหนือ

01

อุตสาหกรรมยานยนต์ไฟฟา้ (EV) และเทคโนโลยียงัคงใหค้วามสนใจท่ีจะลงทนุในไทย
ประเทศไทยตอกยํ้า การเป็นศูนย์กลางการผลิตยานยนต์ไฟฟา้ในภมูภิาค หลังจากท่ีมจีาํนวนบรษัิท
ประกาศหรอืวางแผนท่ีจะเขา้มาลงทนุเพิ่มมากขึ้น โดยบรษัิทซพัพลายเชนได้ตามมาสมทบ เพื่อผลิต
อะไหล่และส่วนประกอบยานยนต์ในประเทศไทย
ความต้องการพื้นท่ีเพื่อพัฒนาดาต้าเซน็เตอรแ์ละเพื่อผลิตเซมคิอนดักเตอร ์จะส่งผลดีต่อประเทศ
ไทย ด้วยการลงทนุที่เพิ่มขึ้นและโอกาสใหม ่ๆ ในการทําขอ้ตกลงรว่มทนุ

02

การแขง่ขนัในโลจสิติกสจ์ะสงูขึ้น
หลังจากประสบความสําเรจ็อย่างมากในปี 2565 ภาคการขนส่งและโลจสิติกส์อาจกลับสูส่ภาวะ
ปกติ โดยอัตรากําไรยังคงเป็นประเด็นหลักสําหรบับรษัิท 3PL (Third Party Logistics – ผู้
ใหบ้รกิารโลจสิติกส์ที่เปน็ตัวกลาง)

การแขง่ขนัท่ีมากขึ้นจากนักพัฒนารายใหม ่ส่งผลใหอุ้ปทานและอัตราพื้นท่ีวา่งเพิ่มขึ้น
ในขณะท่ีนักพัฒนาหลัก ๆ ยังมุง่เน้นดําเนินการสรา้งพื้นท่ีใหเ้หมาะสมกับความต้องการ แต่ค่าเชา่ก็
มแีนวโน้มที่จะทรงตัว

03

เทรนด์ท่ีต้องจับตามอง
คาดวา่แนวโน้มเชงิบวกจะดําเนินต่อไปในปี 2567



© Copyright 2024. All rights reserved. This report has been prepared in good faith, based on CBRE’s current anecdotal and evidence based views of the commercial real estate market. Although CBRE believes its views reflect market conditions on the date of this presentation, they are subject to 
significant uncertainties and contingencies, many of which are beyond CBRE’s control. In addition, many of CBRE’s views are opinion and/or projections based on CBRE’s subjective analyses of current market circumstances. Other firms may have different opinions, projections and analyses, and 
actual market conditions in the future may cause CBRE’s current views to later be incorrect. CBRE has no obligation to update its views herein if its opinions, projections, analyses or market circumstances later change.

Nothing in this report should be construed as an indicator of the future performance of CBRE’s securities or of the performance of any other company’s securities. You should not purchase or sell securities—of CBRE or any other company—based on the views herein. CBRE disclaims all liability for 
securities purchased or sold based on information herein, and by viewing this report, you waive all claims against CBRE as well as against CBRE’s affiliates, officers, directors, employees, agents, advisers and representatives arising out of the accuracy, completeness, adequacy or your use of the 
information herein.

แผนกวจิยัและท่ีปรกึษาการพฒันาโครงการ

ติดต่อ

โชติกา ทัง้ศิรทิรพัย์
หัวหน้าแผนกวิจัยและท่ีปรกึษาการพัฒนาโครงการ
chotika.tungsirisurp@cbre.com

มยุรฉัตร ทิพยร์ตัน์
ผู้จัดการอาวุโส

mayurachat.tipparat@cbre.com

เตชธร เลิศสัจจานันท์
นักวิเคราะห์อาวุโส 
techathor.lertsachanant@cbre.com

นิโคลัส เวท็เทวงิเคล
ผู้อํานวยการแผนกวิจัยและท่ีปรกึษาการพัฒนาโครงการ
nicholas.vettewinkel@cbre.com

ธชันันท์ สิทธไิชย
ผู้จัดการอาวุโส
thatchanan.siddhijai@cbre.com

ภัทรสุดา สุภาสุทธากูล
นักวิเคราะห์
patsuda.suphasuttakoon@cbre.com

ธนวนิ สรรพการพาณิช
ผู้จัดการ
thanawin.suppakarnpanich@cbre.com

มนชนก ตันตราภรณ์
นักวิเคราะห์
manachanok.tantraporn@cbre.com

ปพิชญา ขวญัเมือง
ผู้จัดการอาวุโส
papichaya.khwanmuang@cbre.com

จารุมาศ เกษมสันต์ ณ อยุธยา
นักวิเคราะห์
jarumas.kashemsant@cbre.com


	แนวโน้มตลาด�อสังหาริมทรัพย์�ปี 2567
	Slide Number 2
	ข้อมูลเชิงลึก
	Slide Number 4
	Slide Number 5
	Slide Number 6
	Slide Number 7
	คอนโดมีเนียม
	คอนโดมีเนียม
	บ้าน
	Slide Number 11
	Slide Number 12
	พื้นที่สำนักงานใหม่และปริมาณการเข้าใช้พื้นที่ี่เพิ่มขึ้นต่อปี
	ค่าเช่า
	Slide Number 15
	Slide Number 16
	ความเชื่อมั่นของผู้บริโภค
	Slide Number 18
	อัตราพื้นที่ว่าง�จำแนกตามประเภท
	Slide Number 20
	Slide Number 21
	International Arrivals
	International Visitors by Nationality
	International Flight Arrivals
	Hotel Performance
	Slide Number 26
	Slide Number 27
	 Manufacturing FDI (Inflow)
	WHA & Amata SILP Sales
	Slide Number 30
	ติดต่อ

