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และสะสมในกรุงเทพมหานคร

“ความต้องการ 
พ้ืนที่อาคารส�านักงาน 
ไม่ได้เพ่ิมขึ้นมากนัก แต่ยัง
มีอาคารส�านักงานใหม่ๆ 
เกิดขึ้นต่อเนื่อง”
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 แม้ว่าในช่วง 3 – 4 ปีที่ผ่าน
มาจะมีโครงการอาคารส�านักงานใหม่
เกิดขึ้นต่อเน่ืองมาโดยตลอดและเริ่ม
เข้ามากดดันอาคารส�านักงานเดิมๆ 
ที่ เ ปิ ด ใ ห้ บ ริ ก า รม าน านแ ล้ ว ใ น
กรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะในพ้ืนที่ 
CBD ซึ่งไม่เพียงแต่อาคารส�านักงาน
เกรด A หรือ B เท่านั้น แต่อาคาร
ส�านักงานเกรดรองลงไปก็ได้รับ
ผลกระทบเช่นกัน เนื่องจากผู้เช่า
บางรายเลือกย้ายออกไปเช่าอาคาร
ส�านักงานเกรดรองท่ีอยู่ในพ้ืนที่อื่นๆ 
ท่ีอาจจะมีค่าเช่าเพ่ิมขึ้นไม่มาก แต่
การเดินทางหรือการเข้าถึงของทั้ง
พนักงานและผู้ที่มาติดต่อมีความ
สะดวกมากขึ้น เช่น อาคารส�านักงานในพ้ืนที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษก 
หรือสุขุมวิทตอนปลายที่เปิดให้บริการหลายอาคารในช่วงที่ผ่านมา
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หน้า 2     ตลาดอาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2562

 ก่อนหน้านี้หลายปีมีอาคารส�านักงานจ�านวนไม่น้อยเปิดตัวและอยู่
ระหว่างการก่อสร้าง แต่ด้วยภาวะเศรษฐกิจในประเทศ และเศรษฐกิจ
ระดับโลกที่อยู่ในภาวะชะลอตัว จึงมีผลให้การเปิดตัวอาคารส�านักงานใหม่
ลดลง แม้ว่าอาคารส�านักงานจะไม่ได้เปิดขายหรือเปิดให้เช่าทันทีแบบ
โครงการที่อยู่อาศัยแต่ก็ต้องคาดการณ์ภาวะเศรษฐกิจและการขยายตัว
ทางเศรษฐกิจในอนาคตประกอบด้วย เพ่ือจะได้มั่นใจว่าเปิดให้บริการแล้ว
จะมีผู้เช่าพ้ืนที่ส�านักงาน 
 พ้ืนที่อาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานคร ณ ครึ่งแรกของปีพ.ศ.
2562 อยู่ที่ประมาณ 8.96 ล้านตารางเมตร โดยช่วง 6 เดือนแรกของปี
ที่ผ่านมามีพ้ืนท่ีอาคารสร้างเสร็จเข้าสู่ตลาดประมาณ 96,600 ตาราง
เมตร ซึ่งเป็นอาคารท่ีอยู่ในพ้ืนที่ตามแนวถนนสุขุมวิทมากถึง 38,000 
ตารางเมตรหรือประมาณ 40% ของอาคารส�านักงานที่สร้างเสร็จในช่วง
ครึ่งแรกของปีพ.ศ. 2562 นอกจากนี้ยังมีอาคารส�านักงานที่อยู่ในระหว่าง
การก่อสร้างอีกไม่น้อยกว่า 1.67 ล้านตารางเมตรที่มีก�าหนดแล้วเสร็จใน
ช่วงตั้งแต่ปีพ.ศ. 2562 – 2566 โดยพ้ืนที่อาคารส�านักงานที่ก�าลัง
ก่อสร้างอยู่ในปัจจุบันอยู่ในพ้ืนท่ี CBD ถึงประมาณ 67% และเกือบ
ทั้งหมดอยู่บนที่ดินที่เป็นสัญญาเช่าระยะยาว เพราะราคาที่ดินที่สูงมากใน
พ้ืนที่ CBD การจะพัฒนาอาคารส�านักงานบนท่ีดินท่ีมีราคาสูงน้ันไม่
สามารถสร้างผลตอบแทนที่คุ้มค่าให้กับนักลงทุนได้

 พ้ืนที่อาคารส�านักงานกว่า 1.57 ล้านตารางเมตรสร้างเสร็จและมี
ก�าหนดสร้างเสร็จในช่วงระหว่างปีพ.ศ. 2561 – 2565 ซึ่งถ้าเป็นไปตาม
แผนที่ผู้ประกอบการประกาศออกมา ช่วงระหว่างปีพ.ศ. 2561 – 2565 จะ
กลายเป็นช่วงเวลา 5 ปีที่มีอาคารส�านักงานเปิดให้บริการมากที่สุดในรอบ
มากกว่า 20 ปีของประเทศไทย โดยปีพ.ศ. 2565 จะเป็นปีที่มีอาคาร
ส�านักงานเข้าสู่ตลาดมากที่สุดนับตั้งแต่ปีพ.ศ. 2543 เป็นต้นมา แสดงให้
เห็นว่าอาคารส�านักงานมีการเริ่มการพัฒนากันต่อเนื่องมากเป็น
ประวัติการณ์ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา

 พ้ืนที่อาคารส�านักงานประมาณ 56% ของอาคารส�านักงานใน
กรุงเทพมหานครสร้างเสร็จและเปิดให้บริการในช่วงก่อนปีพ.ศ. 2541 
เป็นอาคารส�านักงานที่เกิดขึ้นในช่วงที่ภาวะเศรษฐกิจไทยอยู่ในช่วงขาขึ้น 
การขยายตัวทางเศรษฐกิจเติบโตแบบก้าวกระโดด เป็นการเปลี่ยนผ่าน
เข้าสู่สังคมสมัยใหม่เต็มรูปแบบ อาคารส�านักงานจ�านวนมากจึงเกิดขึ้นใน
ช่วงนั้น และมีหลายอาคารที่หยุดการก่อสร้างไปหลังจากเกิดวิกฤต
เศรษฐกิจในปีพ.ศ. 2540 บางอาคารเพ่ิงจะสร้างเสร็จสมบูรณ์ในช่วง
ไม่กี่ปีที่ผ่านมา
 การที่มีอาคารส�านักงานก�าลังก่อสร้างอยู่เป็นจ�านวนมากในช่วง
ไม่ก่ีปีที่ผ่านมาเป็นอีกเรื่องที่สร้างความกังวลใจและไม่มั่นใจว่าจะมีผู้เช่า
เต็มพ้ืนที่ทุกอาคารหรือไม่เมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จ เพราะผู้เช่าพ้ืนที่ใน
อาคารส�านักงานคือ บริษัท ห้างร้านต่างๆ ที่มีขนาดกิจการและรายได้ที่
มั่นคงในระดับหนึ่ง ซึ่งกลุ่มนี้ก็ผันแปรตามภาวะเศรษฐกิจซึ่งถ้าในอีก 1 – 
2 ปีข้างหน้าเศรษฐกิจประเทศไทยและของโลกขยายตัวดีก็คงไม่มีผลอะไร
ต่อตลาดอาคารส�านักงาน แต่ถ้ามีปัญหาก็คงสร้างผลกระทบต่อตลาด
อาคารส�านักงานในอนาคตแน่นอน 

 อัตราการเช่าเฉลี่ยของอาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานครอยู่ท่ี
ประมาณ 92% ของพ้ืนที่อาคารส�านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร 
โดยพ้ืนที่ตามแนวถนนพหลโยธินมีอัตราการเช่าเฉลี่ยสูงที่สุด คือ
ประมาณ 97% แต่ที่น่าสนใจคือ พ้ืนที่ CBD ที่มีอัตราการเช่าเฉลี่ยท่ี
ประมาณ 95% แต่ด้วยพ้ืนที่อาคารส�านักงานรวมมากกว่า 3.64 ล้าน
ตารางเมตร ซึ่งแสดงให้เห็นว่าอาคารส�านักงานในพ้ืนที่ CBD ยังคงเป็น
ที่สนใจของผู้เช่าต่อเนื่องเพราะไม่เพียงแต่มีเส้นทางรถไฟฟา้เท่านั้น แต่
การอยู่ในพ้ืนที่ CBD ก็เป็นอีกปัจจัยที่มีผลให้อาคารส�านักงานในพ้ืนที่นี้ได้
รับความสนใจมากที่สุด 
 ความต้องการพ้ืนที่อาคารส�านักงานในแต่ละปีตั้งแต่ปีพ.ศ. 2556 
เป็นต้นมานั้นมีไม่ต�า่กว่า 180,000 ตารางเมตรต่อปี ทั้งจากการเช่าพ้ืนที่
ใหม่ การต่อสัญญา และการย้ายไปอาคารที่เปิดให้บริการใหม่ๆ ซึ่งตั้งแต่
ปีพ.ศ. 2562 เป็นต้นไปจะมีอาคารส�านักงานเปิดให้บริการใหม่ไม่ต�่ากว่า 
ปีละ 240,000 ตารางเมตรซึ่งอาจจะมีผลต่อภาพรวมของอัตราการเช่า

อัตราการเช่าเฉลี่ยในแต่ละพ้ืนที่

พ้ืนที่อาคารส�านักงานสะสมแยกตามปีที่สร้างเสร็จ 
และเปิดให้บริการ
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 ค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส�านักงานในพ้ืนที่ CBD สูงที่สุด ค่าเช่า
พ้ืนที่ในอาคารส�านักงานโดยทั่วไปจะมีการปรับเพ่ิมขึ้นประมาณ 3 – 7% 
ต่อปีขึ้นอยู่กับประเภทของอาคารและท�าเลที่ตั้ง รวมไปถึงอัตราการเช่า
ของอาคารนั้นๆด้วย อัตราการเช่าสูงมีพ้ืนที่ว่างไม่มากและอยู่ในท�าเลที่
ตั้งที่ดีไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟา้ รถไฟใต้ดินในพ้ืนที่ CBD หรือตามแนว
ถนนรัชดาภิเษก สุขุมวิท พญาไท พหลโยธินจะมีการปรับเพ่ิมอัตราค่าเช่า
ที่สูงกว่าอาคารที่มีอัตราการเช่าต�า่กว่าในท�าเลเดียวกัน   

เฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารส�านักงานในอนาคตได้ รวมไปถึงอาคารส�านักงาน
เก่าที่อาจจะได้รับความสนใจน้อยกว่าอาคารส�านักงานใหม่ ผู้เช่าจ�านวนไม่
น้อยเร่ิมมีการหาพ้ืนท่ีเช่าในอาคารส�านักงานใหม่ๆแล้ว เพราะต้องการ
พ้ืนท่ีส�านักงานที่ใหญ่ขึ้น ต้องการเช่าพ้ืนที่ส�านักงานในอาคารท่ีมีสิ่ง
อ�านวยความสะดวกหรือระบบภายในอาคารที่ทันสมัยและปลอดภัย 

 อาคารส�านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ CBD หรือพ้ืนที่ตามแนวถนน
รัชดาภิเษก สุขุมวิท พญาไท มีค่าเช่าที่มากกว่า 1,000 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือนขึ้นไป บางอาคารมีการตั้งค่าเช่าที่ 1,500 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน เพราะตั้งอยู่ในท�าเลที่ดีและมีพ้ืนที่เช่าเหลือน้อยหรือว่าเป็น
อาคารส�านักงานที่เพ่ิงสร้างเสร็จใหม่ในพ้ืนที่ CBD
 อาคารส�านักงานที่อยู่ในพ้ืนที่ตามแนวถนนพหลโยธิน เพชรบุรีที่มี
ค่าเช่าพ้ืนที่อาคารส�านักงานสูงนั้นเป็นอาคารส�านักงานใหม่ที่เพ่ิงเปิดให้
บริการหรืออยู่ในระหว่างการก่อสร้างแต่เร่ิมเปิดให้ผู้เช่าที่สนใจเข้าไป
ติดต่อเพ่ือจับจองพ้ืนที่เช่าก่อนที่อาคารจะสร้างเสร็จ ดังนั้น ค่าเช่าจึง
อาจจะสูงกว่าอาคารอื่นๆ ในพ้ืนที่แบบชัดเจน
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ค่าเช่าโดยประมาณของแต่ละพ้ืนที่

สรุป

> พ้ืนที่อาคารส�านักงานมีการขยายตัวเพ่ิมขึ้นต่อเนื่องมาโดยตลอดในช่วงหลายปีที่ผ่านมา
> อาคารส�านักงานสมัยใหม่มีความน่าสนใจมากกว่าอาคารส�านักงานเก่าท้ังในเรื่องของรูปแบบอาคาร สิ่งอ�านวยความสะดวกและระบบ 
 ภายในอาคาร
> อาคารส�านักงานสมัยใหม่บางอาคารมีความยืดหยุ่นในเรื่องของพ้ืนที่เช่าและสัญญาเช่ามากกว่า
> ตลาดอาคารส�านักงานอาจจะประสบกับปัญหาการขยายตัวของความต้องการพ้ืนที่เพราะมีอาคารส�านักงานสร้างเสร็จมากเกินไป 
 ตั้งแต่ปีพ.ศ. 2562 เป็นต้นไป
> อาคารส�านักงานเก่าที่อยู่ในพ้ืนที่ใกล้เคียงกับอาคารส�านักงานที่ก�าลังจะสร้างเสร็จอาจจะประสบกับปัญหาผู้เช่าย้ายออกไปอาคารใหม่ได้
> อาคารส�านักงานเก่าควรมีการปรับตัวหรือว่าพัฒนาระบบภายในอาคารให้สอดคล้องยุคปัจจุบัน
> อาคารส�านักงานเก่าที่มีอายุมากกว่า 10 ปีขึ้นไปอาจประสบกับปัญหาในการปรับเพ่ิมค่าเช่าในอนาคต

ทีม่า: บริษัท ฟีนิกซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี ่จ�ากัด

พ้ืนที่รอบนอก
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บริษัท ฟนีิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่ จ�ากัด
 

ที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ ที่มุ่งเน้นการเติมเต็มศักยภาพให้กับธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์ของคุณ 
ด้วยการส่งมอบการบริการที่น่าเชื่อถือ ให้กับลูกค้าทุกราย อาท ิ

การศึกษาตลาด และความเป็นไปได้โครงการ การวิจัยและให้ค�าปรึกษา 
การบริหารและพัฒนาโครงการ ธุรกิจนายหน้า ขาย - เช่า ธุรกิจฝากขาย และกองทุน Private Equity (PE)

บริษัท ฟนีิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่ จ�ากัด
43/1 อาคาร เอ ชั้น 3 ถนนพหลโยธิน แขวงอนุสาวรีย์ เขตบางเขน จ.กรุงเทพฯ 10220 

เว็บไซต์: www.phoenixproperty.co.th
อีเมล์: marketing@phoenixproperty.co.th


