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ทั้งในแง่ของอุปทานที่มีอาคารส�ำนักงานสร้างเสร็จใหม่ๆ เข้าสู่
ตลาดทุกปีตั้งแต่ปีพ.ศ. 2557 เป็นต้นมา ปีละไม่น้อยกว่า 100,000 
ตารางเมตร และปีที่ผ่านมามอีาคารส�ำนักงานสร้างเสร็จพร้อมให้
บริการใหม่มากถึง 300,000 ตารางเมตร โดยอาคารส�ำนักงาน

ทีม่า: บริษัท ฟีนิกซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี ่จ�ำกัด

ส่วนใหญ่ยังคงอยู่ในพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าและรถไฟ
ใต้ดิน แม้ว่าจะมีอาคารส�ำนักงานหลายอาคารที่ก�ำลังก่อสร้างใน
พ้ืนท่ีที่ไกลออกไป แต่จ�ำนวนอาคารและขนาดพ้ืนท่ีอาคารส�ำนัก 
งานรวมก็ไม่ได้มากมายเมื่อเทียบกับพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจ 

25
41

25
42

25
43

25
44

25
45

25
46

25
47

25
48

25
49

25
50 25
51

25
52

25
53

25
54

25
55

25
56

25
57

25
58

25
59

25
60 25
61

25
62

F
25

63
F

25
64

F
25

65
F

25
66

F

1,000,000

800,000

600,000

400,000

200,000

-

13,000,000

11,000,000

9,000,000

7,000,000

5,000,000

3,000,000

พื้
นที่สะสม (ตร.ม.)

พื้
นท

ี่ ที่ ส
ร้า

งเ
สร

็จร
ะห

ว่า
งป

ี (ต
ร.ม

.)

พ้ืนที่ที่สร้างเสร็จระหว่างปี พ้ืนที่สะสม

พ้ืนที่อาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครสะสม ณ สิ้นปี พ.ศ. 2562

อุปทาน



หน้า 2     ตลาดอาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2562

	 พ้ืนที่อาคารส�ำนักงานรวมในกรุงเทพมหานคร ณ สิ้นปี 
พ.ศ. 2562 มีทั้งหมดประมาณ 9,177,500 ตารางเมตร ปี พ.ศ.
2562 มีพ้ืนที่อาคารส�ำนักงานใหม่เปิดให้บริการประมาณ 312,000 
ตารางเมตร โดยในช่วงตั้งแต่ปี พ.ศ. 2557 – 2562 มีพ้ืนที่อาคาร
ส�ำนักงานสร้างเสร็จเปิดให้บริการใหม่ ในแต่ละปีมากกว่า 
100,000 ตารางเมตรขึน้ไป  ในขณะท่ีอตัราการเชา่พ้ืนทีส่�ำนักงาน
ใหม่ในแต่ละปีมากกว่า 130,000 ตารางเมตรต่อปีส่งผลให้อัตรา
การเช่าพ้ืนที่ส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครเพ่ิมข้ึนต่อเน่ืองในช่วง
หลายปีที่ผ่านมา 
	 พ้ืนท่ีอาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครในอนาคตที่ก�ำลัง
ก่อสร้างอยู่ในปัจจุบันมีทั้งหมดประมาณ 2 ล้านตารางเมตร  โดย
เฉพาะในพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจหรือ CBD ปัจจุบันที่จะมีอาคาร
ส�ำนักงานเพ่ิมขึ้นอีกมาก เนื่องจากโครงการมิกซ์-ยูสขนาดใหญ่
หลายโครงการที่ก�ำลังก่อสร้างในพ้ืนที่มีอาคารส�ำนักงานเป็นส่วน
หน่ึงของโครงการ พ้ืนที่อาคารส�ำนักงานที่เป็นส่วนหนึ่งของ
โครงการมิกซ์-ยูสซึ่งมีก�ำหนดแล้วเสร็จภายในปี พ.ศ. 2566 มี
มากถึงประมาณ 1.46 ล้านตารางเมตร และส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนที่
ศูนย์กลางเขตธุรกิจหรือ CBD

	 พ้ืนที่อาคารส�ำนักงานที่ก�ำลังก่อสร้างและมีก�ำหนดแล้ว
เสร็จในช่วงปี พ.ศ. 2563 – 2566 มีประมาณ 2.07 ล้านตาราง
เมตร โดยในช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2563 – 2565 จะอยู่ในพ้ืนที่นอก
ศูนย์กลางเขตธุรกิจมากกว่า แต่เม่ือโครงการมิกซ์-ยูสหลาย
โครงการในพ้ืนท่ีศูนย์กลางเขตธุรกิจสร้างเสร็จในเวลาเดียวกัน
จะมีผลให้พ้ืนที่อาคารส�ำนักงานสร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2566 อยู่ใน
พ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจมากถึง 809,000 ตารางเมตร ซึ่งใน
อนาคตอาจจะมีอาคารส�ำนักงานเปิดตัวใหม่อีกก็เป็นไปได้ เพราะ
ตลาดอาคารส�ำนักงานเป็นที่สนใจของนักลงทุนทั้งชาวไทยและ
ต่างชาติ ทั้งในเรื่องของการลงทุนพัฒนาโครงการใหม่หรือการ
ซื้ออาคารส�ำนักงานเดิมที่มีอยู่ในตลาดเพ่ือน�ำมาบริหารต่อ 
	 ผู้ประกอบการธุรกิจต่างๆ หลายรายมีการพัฒนาอาคาร
ส�ำนักงานของตนเองทั้งเพ่ือใช้งานเป็นส�ำนักงานของตนเองและ
เพ่ือปล่อยเช่าสร้างรายได้ในระยะยาวให้กับธุรกิจของตนเอง โดย
กลุ่มนี้มีทั้งผู้ประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ อาหาร/เครื่อง
ดื่ม ประกันภัย/ประกันชีวิต ยานยนต์ และรับเหมาก่อสร้าง เป็นต้น 
ซึ่งอาคารส�ำนักงานเหล่านี้มีทั้งที่เป็นอาคารส�ำนักงานแบบทั่วไปมี
พ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุนเป็นส่วนประกอบกับอาคารส�ำนักงานที่อยู่
ในโครงการมิกซ์-ยูสขนาดใหญ่มีการใช้ประโยชน์ภายในอาคาร
มากกว่า 1 ประเภท  พ้ืนที่อาคารส�ำนักงานที่มีความเป็นไปได้ว่าจะ
เข้าสู่ตลาดในอีกไม่กี่ปีข้างหน้าเป็นเรื่องที่น่าจับตามองเป็นอย่าง
ยิ่ง เนื่องจากพ้ืนที่รวมที่จะแล้วเสร็จน้ันมากกว่า 2 ล้านตาราง
เมตร คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 22% ของพ้ืนที่อาคารส�ำนักงาน
ทั้งหมด ณ ปัจจุบันเป็นเรื่องที่ควรต้องให้ความสนใจในทุกฝ่ายที่
เกี่ยวข้องกับตลาดอาคารส�ำนักงาน

สัดส่วนของพ้ืนที่อาคารส�ำนักงานในพ้ืนที่ตามแนว
เส้นทางรถไฟฟา้/ใต้ดิน กับพ้ืนที่นอกเส้นทาง

	 พ้ืนที่อาคารส�ำนักงานประมาณ 79% ของกรุงเทพมหานคร
อยู่ในพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้และรถไฟใต้ดิน เพราะเส้น
ทางรถไฟฟา้ที่สร้างขึ้นในกรุงเทพมหานครตั้งแต่แรกนั้น เลือก
เส้นทางท่ีผ่านพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่มีอาคารส�ำนักงานอยู่เป็น
จ�ำนวนมาก หลังจากที่มีเส้นทางรถไฟฟ้าเป็นต้นมาอาคาร
ส�ำนักงานส่วนใหญ่ที่เปิดให้บริการในช่วงหลายปีท่ีผ่านมาจะอยู่ใน
พ้ืนที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้และรถไฟใต้ดิน อาจจะมีบ้างที่อยู่
นอกเส้นทางรถไฟฟา้และรถไฟใต้ดิน แต่ในอนาคตอาจจะมีอาคาร
ส�ำนักงานไม่มากนักที่อยู่ในพ้ืนที่นอกแนวเส้นทางรถไฟฟ้าและ
รถไฟใต้ดินเพราะการขยายเส้นทางรถไฟฟา้และรถไฟใต้ดินรวมไป
ถึงการก่อสร้างเส้นทางใหม่เกิดขึ้นต่อเนื่อง อาคารส�ำนักงานที่อยู่

พ้ืนที่อาคารส�ำนักงานที่ก�ำลังก่อสร้างและ
มีก�ำหนดแล้วเสร็จในอนาคตแยกตามพ้ืนที่
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พ้ืนที่นอกแนวเส้นทาง
รถไฟฟา้/ใต้ดิน 21%

พ้ืนที่ตามแนวเส้นทาง
รถไฟฟา้/ใต้ดิน 79%

ในพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้และรถไฟใต้ดินจะมีอัตราค่าเช่าท่ี
สูงกว่าอาคารที่อยู่นอกเส้นทางค่อนข้างชัดเจน เพราะต้นทุนที่ดิน
และศักยภาพของที่ดินที่สูงกว่าชัดเจน
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พ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจ พ้ืนที่ศูนย์กลางนอกเขตธุรกิจ

2566F



	 แม้ว่าค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส�ำนักงานเกรด A ในพ้ืนที่
ศูนย์กลางเขตธุรกิจหรือ CBD จะมากกว่า 1,000 บาทต่อตาราง
เมตรมาตั้งหลายปีแล้ว แต่การปรับเพ่ิมขึ้นนั้นไม่ได้มากนัก เพราะ
ค่าเช่าอาคารส�ำนักงานเกรด A ในพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจหรือ 
CBD มีการเปลี่ยนแปลงจากปีที่ผ่านมาประมาณ 5% เท่านั้น แม้ว่า
อตัราคา่เชา่ทีอ่าคารตา่งๆ ตัง้ไวจ้ะมากกว่านีก้ต็าม โดยบางอาคาร
ตั้งค่าเช่าไว้ที่มากกว่า 1,500 บาทต่อตารางเมตร แต่เป็นค่าเช่า
ของบางพ้ืนที่ บางชั้นเท่านั้น และอาจจะมีการลดค่าเช่าลงขึ้นอยู่
กับขนาดของพ้ืนท่ีและการเจรจาระหว่างผู้เช่าและเจ้าของอาคาร 
ค่าเช่าของอาคารส�ำนักงานเกรด B ในพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจ
หรือ CBD น้อยกว่าอาคารส�ำนักงานเกรด A ในพ้ืนที่เดียวกัน
ประมาณ 20 – 25% ค่าเชา่ของอาคารส�ำนักงานในป ีพ.ศ. 2563 มี
ความเปน็ไปไดท่ี้จะไมแ่ตกตา่งจากป ีพ.ศ. 2562 เพราะปัจจยัต่างๆ 
ทั้งภาวะเศรษฐกิจ การขยายตัวของการลงทุนภาคเอกชน และ
อุปทานพ้ืนที่อาคารส�ำนักงานที่เพ่ิมขึ้นต่อเนื่องจะเป็นปัจจัยกดดัน
ให้ค่าเช่าปรับเพ่ิมขึ้นไม่มากนัก

ตลาดอาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2562     หน้า 3
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อุปสงค์

อัตราการเช่าเฉลี่ยในแต่ละพ้ืนที่

ค่าเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารส�ำนักงาน

	 อัตราการเช่าของอาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานคร ณ 
สิ้นปี พ.ศ. 2562 อยู่ท่ีประมาณ 93% มีการเปลี่ยนแปลงจากปี
ก่อนหน้านี้ไม่มาก ซึ่งเป็นที่น่าสังเกตว่าอัตราการเช่าเฉลี่ยของทั้ง
กรุงเทพมหานครไม่ได้เพ่ิมขึ้นมากนัก เนื่องจากปี พ.ศ. 2562 มี
พ้ืนที่อาคารส�ำนักงานใหม่เข้าสู่ตลาดประมาณ 312,000 ตาราง
เมตร ในขณะที่ความต้องการพ้ืนที่อาคารส�ำนักงานไม่ได้มากนัก
เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้านี้ เนื่องจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจใน
ประเทศไทยและในระดับโลก 
	 นอกจากนี้ธุรกิจ Co-Working Space ที่ก่อนหน้านี้เคย
สร้างความกังวลให้กับเจ้าของอาคารส�ำนักงานในระดับหนึ่งแต่
ตอนนี้ปรากฎว่า  ผู้ประกอบการธุรกิจ Co-Working Space ทั้ง
ในระดับประเทศไทยและระดับโลกกลายเป็นผู้เช่ารายส�ำคัญของ
อาคารส�ำนักงานไปแล้ว อาคารส�ำนักงานใหม่หลายอาคารมีผู้
ประกอบการธุรกิจ Co-Working Space เป็นผู้เช่ารายใหญ่ของ
อาคาร
	 ความต้องการพ้ืนทีอ่าคารส�ำนกังานในปี พ.ศ. 2563 มคีวาม
เปน็ไปได้ทีจ่ะไมแ่ตกต่างจากป ีพ.ศ. 2562 เทา่ใดนัก เนือ่งจากปัจจัย
ต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อธุรกิจและความต้องการพ้ืนที่ส�ำนักงานยัง
คงมีอยู่และมีความเป็นไปได้ที่ปัจจัยลบจะมากขึ้นท้ังจากปัญหา
ภายใน และภายนอกประเทศไทย
	 รูปแบบการท�ำธุรกิจสมัยใหม่อาจจะกลายเป็น 1 ในปัจจัย
ส�ำคัญที่ท�ำให้ความต้องการพ้ืนที่อาคารส�ำนักงานลดลง รวมไป
ถึงขนาดของส�ำนักงานของแต่ละบริษัทในอนาคตมีความเป็นไป
ไดท้ีจ่ะเลก็ลงเพราะใชร้ะบบ  AI หรอื การ Outsource งานบางส่วน

สรุป

>	 พ้ืนที่อาคารส�ำนักงานในอนาคตเป็นเรื่องที่ต้องกังวลในระยะยาว
>	 พ้ืนที่ CBD ของกรุงเทพมหานครจะยังคงความเป็น CBD ต่อไปอีกนาน
>	 พ้ืนที่หลายแห่งในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครชั้นกลางมีความเป็นไปได้ที่จะมีพ้ืนที่อาคารส�ำนักงานมากขึ้น
>	 เส้นทางรถไฟฟา้ที่ต่อขยายออกไปทั่วกรุงเทพมหานครช่วยให้มีอาคารส�ำนักงานมากขึ้น
>	 ค่าเช่าอาคารส�ำนักงานปรับเพ่ิมขึ้นไม่มากนักในปี พ.ศ. 2562 และคาดว่าคงไม่แตกต่างในปี พ.ศ. 2563

ให้กับคนภายนอกองค์กรท�ำซึ่งจะท�ำให้พนักงานในบริษัทน้อยลง 
อาคารส�ำนักงานอาจจะกลายเป็น 1 ในธุรกิจที่ต้องจับตามอง
อย่างใกล้ชิดในอนาคต

ค่าเช่า



บริษัท ฟนีิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่ จ�ำกัด
 

ที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ครบวงจร
ให้บริการวิเคราะห์ภาพรวมและศึกษาตลาดอสังหาฯ ธุรกิจตัวแทนขาย

ธุรกิจขายฝาก รวมถึงการจัดหาเงินทุน การร่วมลงทุนในธุรกิจอสังหาฯ และธุรกิจอื่นๆ 
ในประเทศไทยด้วยวิสัยทัศน์ในการเป็นหนึ่งในผู้น�ำด้านที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์

ที่มีความน่าเชื่อถือในประเทศไทย

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

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


