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“อุปทานใหม่ที่จะ
เข้าสู่ตลาดค่อนข้างมาก
และไม่สอดคล้องกับความ
ต้องการของตลาด”
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 ตลาดอาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานครในช่วง 3 – 4 ปี
ที่ผ่านมาอยู่ในภาวะขยายตัวต่อเนื่องแต่มีอัตราการขยายตัวลดลง
ค่อนข้างมากเม่ือเทียบกับก่อนหน้าน้ี เพราะด้วยภาวะเศรษฐกิจ
โลกและเศรษฐกิจในประเทศไทย รวมไปถึงรูปแบบการท�าธุรกิจที่
อาจจะเปลี่ยนแปลงไปจากในอดีตค่อนข้างมาก ความต้องการพ้ืน 
ที่ในอาคารส�านักงานจึงอาจจะไม่ได้มากมายเหมือนท่ีผ่านมาแต่ก็
ไม่ได้หมายความว่ารูปแบบของอาคารส�านักงานสมัยใหม่จะเข้า
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มาทดแทนอาคารส�านักงานรูปแบบเดิมๆ ได้ในเร็ววันนี้เหมือนที่
ธุรกิจค้าปลีกได้รับผลกระทบจากการซื้อขาย สินค้าออนไลน์ ตลาด
อาคารส�านักงาน ณ ปัจจุบันอาจจะไม่ได้น่ากังวลมากนัก แต่ใน
อนาคตอีก 2–3 ปี ต้องประสบกับปัญหาเรื่องของอุปทานใหม่ที่จะ
เข้าสู่ตลาดค่อนข้างมากและไม่สอดคล้องกับความต้องการของ
ตลาด
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พ้ืนที่ที่สร้างเสร็จระหว่างปี พ้ืนที่สะสม

พ้ืนที่อาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานคร

อุปทาน



หน้า 2     ตลาดอาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2562

 อาคารส�านักงานหลังจากผ่านช่วงวิกฤตเศรษฐกิจช่วงปี 
พ.ศ. 2540 – 2542 เป็นต้นมา ก็มีการขยายตัวไม่มากเมื่อเทียบ
กับช่วงก่อนปี พ.ศ. 2542 เพราะอาคารส�านักงานกว่า 76%  ใน
กรุงเทพมหานครสร้างเสร็จและเปิดให้บริการมาก่อนปี พ.ศ. 2543 
อาคารส�านักงานที่เปิดให้บริการในช่วงหลังจากปี พ.ศ. 2543 
เป็นต้นมา มีไม่มากนักแต่เร่ิมมีทิศทางการเพ่ิมข้ึนแบบชัดเจนใน
ช่วงหลังจากปี พ.ศ. 2562 เป็นต้นไป ซึ่งเมื่อมีอาคารส�านักงานไม่
มากต้ังแต่ปี พ.ศ. 2543 เป็นต้นมา แต่ภาวะเศรษฐกิจของ
ประเทศไทยมีการขยายตัวต่อเนื่องและความต้องการพ้ืนที่
ส�านักงานในกรุงเทพมหานครมีการเพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง อีกทั้งมีภาวะ
ค่อนข้างคงที่ แม้ว่าจะมีการลดลงบ้างตามภาวะเศรษฐกิจของ
โลกและของประเทศไทย ประกอบกับเรื่องปัญหาการเมืองภายใน
ประเทศไทยด้วย จึงมีผลให้อัตราการเช่าเฉลี่ยของอาคารส�านัก 
งานในกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้นต่อเน่ืองมาโดยตลอดในช่วงหลาย
ปีที่ผ่านมา
 พ้ืนท่ีอาคารส�านักงานรวมในกรุงเทพมหานครมีทั้งหมด
ประมาณ 9.062 ล้านตารางเมตร โดยเป็นพ้ืนที่อาคารส�านักงาน
ที่อยู่ในพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจหรือ CBD ประมาณ 40%  ตาม
มาด้วยพ้ืนที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกที่มีอาคารส�านักงานใหม่เปิด
ให้บริการในช่วงไม่ก่ีปีที่ผ่านมา จึงมีผลให้พ้ืนที่นี้มีพ้ืนที่อาคาร
ส�านักงาน 13% แม้ว่าจะยังมีพ้ืนที่อาคารส�านักงานรวมน้อยกว่า
พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครรอบนอก แต่ด้วยขนาดของพ้ืนที่ที่จ�ากัด
และน้อยกว่ามากจึงมีความน่าสนใจมากกว่า
 พ้ืนที่ส�านักงานแบบสมัยใหม่หรือแบบท่ีมีความยืดหยุ่นมาก
ขึ้นแบบ Co-Working Space เริ่มมีมากขึ้นในกรุงเทพมหานคร
แต่มีการเปลี่ยนแปลงจากในอดีตท่ีอาจจะเป็นพ้ืนท่ีในร้านอาหาร 
ร้านกาแฟ แต่ปัจจุบันมีความสมัยใหม่มากขึ้นมีการบริหารจัดการ
แบบทันสมัยและเป็นผู้ประกอบการท่ีมีความเชี่ยวชาญในการ
บริหารพ้ืนที่อีกทั้งผู้ประกอบการหลายรายเป็นผู้ประกอบการ
ระดับโลกที่มีการให้บริการพ้ืนท่ีรูปแบบนี้ในหลายประเทศทั่วโลก
และในประเทศไทย เช่น JustCo, WeWork, Spaces หรือ  Hub-
ba และ Glowfish เป็นต้น

 พ้ืนที่อาคารส�านักงานที่ก�าลังก่อสร้างในพ้ืนท่ีศูนย์กลาง
เขตธุรกิจหรือ CBD ที่มีก�าหนดแล้วเสร็จใน ปีพ.ศ .2562 – 2563 
อาจจะน้อยกว่าพ้ืนที่นอกศูนย์กลางเขตธุรกิจ แต่ในปีพ.ศ.2564 
เป็นต้นไป อาคารส�านักงานจ�านวนมากที่เป็นส่วนหนึ่งของ
โครงการมิกซ์-ยูสขนาดใหญ่บนที่ดินเช่าระยะยาวในพ้ืนที่
ศูนย์กลางเขตธุรกิจเริ่มเสร็จและเปิดให้บริการ ดังนั้นพ้ืนที่อาคาร
ส�านักงานในพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจจะเริ่มมีมากขึ้น โดยในปี 
พ.ศ. 2565 พ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจจะมีพ้ืนท่ีอาคารส�านักงาน
ใหม่ ต้ังแต่ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2562 – 2565 ประมาณ 500,000 
ตารางเมตร
 ในปี พ.ศ. 2566 เป็นต้นไป จะมีพ้ืนที่อาคารส�านักงานอีกไม่
น้อยกว่า 1 ล้านตารางเมตร เข้าสู่ตลาดโดยเป็นอาคารส�านักงาน
ที่อยู่ในพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจประมาณ 809,000 ตารางเมตร
และหลายอาคารเป็นอาคารส�านักงานที่เป็นส่วนหนึ่งของโครงการ
มิกซ์-ยูสขนาดใหญ่บนถนนพระราม 4  
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พ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจ พ้ืนที่ศูนย์กลางนอกเขตธุรกิจ

พ้ืนที่อาคารส�านักงานที่ก�าลังก่อสร้างและมีก�าหนดแล้วเสร็จ
ในอนาคตแยกตามพ้ืนที่

อุปสงค์

อัตราการเช่าเฉลี่ยในแต่ละพ้ืนที่

 อัตราการ เช่ า เ ฉลี่ ยของ พ้ืนที่ อ าคารส� านั กงาน ใน
กรุงเทพมหานครอยู่ที่ประมาณ 93% ปรับเพ่ิมจากไตรมาสก่อน
หน้านี้เล็กน้อย แม้ว่าอัตราการเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารส�านักงาน
บนถนนพหลโยธินจะสูงที่สุด แต่ด้วยสัดส่วนของพ้ืนที่อาคาร
ส�านักงานในพ้ืนที่นี้ที่ไม่มากเท่าใดคือประมาณ 7% ของพ้ืนที่
อาคารส�านักงานรวมในกรุงเทพมหานคร อัตราการเช่าในพ้ืนที่
นี้จึงไม่น่าสนใจเท่าใดนัก
 อัตราการเช่าของพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจหรือ CBD อาจ
จะไม่ได้สูงที่สุดในกรุงเทพมหานครแต่น่าสนใจมากที่สุด เนื่องจาก
มีพ้ืนที่อาคารส�านักงานมากที่สุดในกรุงเทพมหานคร อีกทั้งยังมี
อาคารส�านักงานหลายอาคารท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ดังนั้น 
อัตราการเช่าอาคารส�านักงานในพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจจึงเป็น
ที่สนใจ อีกทั้งยังเป็นที่จับตามองและเป็นเสมือนตัวแทนของการ
เปลี่ยนแปลงของตลาดอาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานคร



 ค่าเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารส�านักงานในพ้ืนที่ CBD อาจจะ
มีช่วงที่ค่อนข้างกว้างเพราะพ้ืนที่ CBD มีอาคารส�านักงานหลาก
หลายรูปแบบค่าเช่าจึงแตกต่างต่างกันค่อนข้างมาก แต่ถ้าเป็น
อาคารส�านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ CBD จะเริ่มต้นที่มากกว่า 1,000 
บาทต่อตารางเมตรขึ้นไปถึงประมาณ 1,600 บาทต่อตารางเมตร 
แต่เป็นค่าเช่าก่อนที่จะมีการตกลงเซ็นสัญญากัน ซึ่งสุดท้ายอาจ
จะมีการลดค่าเช่าลงตามแต่การเจรจาโดยปัจจัยที่มีผลในการต่อ
รองค่าเช่า คือ ระยะเวลาในการเช่า และขนาดของพ้ืนที่    
 ค่าเช่าของพ้ืนที่ส�านักงานในกรุงเทพมหานครในภาพรวมมี
การปรับเพ่ิมขึ้นประมาณ 3 – 5% จากช่วงเดียวกันของปีที่ผ่าน
มา โดยค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส�านักงานเกรด A ในพ้ืนที่อื่นๆ 
จะต�่ากว่าอาคารส�านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจ
ค่อนข้างมาก คือ ค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 850 - 880 บาท
ต่อตารางเมตรต่อเดือน

ตลาดอาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2562     หน้า 3

ค่าเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารส�านักงาน

สรุป

> ตลาดอาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานครอยู่ในภาวะชะลอตัวลงเช่นเดียวกับตลาดที่อยู่อาศัยและตลาดพาณิชยกรรมอื่นๆ
> พ้ืนที่อาคารส�านักงานประมาณ 1 ล้านตารางเมตรที่มีก�าหนดแล้วเสร็จในช่วงระหว่าง พ.ศ. 2562 – 2565 มีผลต่อตลาด  
  อาคารส�านักงานในอนาคตแน่นอน
> ค่าเช่าและอัตราการเช่าของพ้ืนที่อาคารส�านักงานมีการปรับเพ่ิมขึ้นไม่มากนักในช่วง 1 – 2 ปีที่ผ่านมา 
> อาคารส�านักงานที่สร้างเสร็จใหม่มีการตั้งค่าเช่าที่สูงมาก เมื่อเทียบกับอาคารส�านักงานเก่าในท�าเลเดียวกัน
> พ้ืนที่อาคารส�านักงานรูปแบบใหม่ที่มีความยืดหยุ่นเข้ามาเป็นทางเลือกมากขึ้น แต่ไม่ได้มีผลต่อตลาดอาคารส�านักงานโดยรวม
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พ้ืนที่รอบนอก

วิภาวดี - รังสิต

พระราม 4

พระราม 3

เพชรบุรี

สุขุมวิท

พหลโยธิน

รัชดาภิเษก

CBD

0 200 400 600 800 1,000 1,200 1,400 1,600

บาท /  ตร.ม. / เดือน



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
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