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	 ตลาดอาคารสำำ�นัักงานในกรุุงเทพมหานครในไตรมาสที่� 1 
พ.ศ. 2563 ได้้รัับผลกระทบจากการแพร่่ระบาดของไวรััสโควิิด-19 
เช่่นกัน โดยคนในกรุุงเทพมหานครรัับรู้้�ถึึงสถานการณ์์ว่่าเลวร้้าย
และใกล้้ตััวมากขึ้้�นเม่ื่�อมีีประกาศปิิดศููนย์การค้้าและห้้างสรรพสิินค้า
รวมไปถึึงพื้้�นที่�เส่ี่�ยงทั่่�วกรุุงเทพมหานคร ในวันที่� 21 มีีนาคม พ.ศ. 
2563 และเริ่่�มมีีการขอความร่่วมมืือให้้ทำำ�งานที่�บ้้านมากขึ้้�นเพ่ื่�อลด
การแออััดในระบบขนส่งมวลชนเพีียงแต่่ผลกระทบจริิงๆ จะเห็็น 
ได้้ชััดในเดืือนเมษายน เพราะการเริ่่�มทำำ�งานที่�บ้้านจะเห็็นได้้เป็็น
รููปธรรม ตั้้�งแต่่วัันที่� 1 เมษายน พ.ศ. 2563 รวมไปถึึงการประกาศ
พระราชกำำ�หนดฉุุกเฉิินและการห้้ามออกนอกเคหสถานในเวลาที่่� 
กำำ�หนดก็็เกิิดขึ้้�นในเดืือนเมษายน พ.ศ. 2563 บริิษััทและผู้้�เช่่าพื้้�นที่�
อาคารสำำ�นัักงานเริ่่�มมีีความคิิด รวมไปถึึงเปิิดการเจรจากัับเจ้้า 
ของอาคารท่ี่�พวกเขาเช่่าพื้้�นที่�สำำ�นัักงานอยู่่�เพราะภาวะเศรษฐกิิจ

ชะลอตััวรุุนแรง และการทำำ�งานที่� บ้้านมีีผลต่่อการใช้้พื้้�นที่ � 
สำำ�นัักงานที่�พวกเขาเช่่าอยู่่�น้อยลงแบบชััดเจน การต่่อรองลดค่่าเช่่า
ระหว่่างผู้้�เช่่าพื้้�นที่�และเจ้้าของอาคารอยู่่�ในช่่วงระหว่่าง 20 – 50% 
ในระยะเวลาตั้้�งแต่่ 3 – 6 เดืือนโดยเริ่่�มท่ี่�เดืือนเมษายนเป็น็ต้นไป
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พ้ื้�นท่ี่�ท่ี่�สร้้างเสร็็จระหว่่างปีี พ้ื้�นท่ี่�สะสม

อุุปทาน

พ้ื้�นท่ี่�อาคารสำำ�นักงานใหม่่ในแต่่ละปีีและพ้ื้�นท่ี่�รวมในกรุุงเทพมหานครรายปีี  

ท่ี่�มา: บริิษััท ฟีีนิิกซ์์ พร็็อพเพอร์์ต้ี้� ดีีเวลล็็อปเม้้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่่� จำำ�กัด

หมายเหตุุ: F = ประมาณการพ้ื้�นท่ี่�อาคารสำำ�นักงานท่ี่�จะเสร็็จในปีนีั้้�น
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พื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานที่�กำำ�ลังก่่อสร้างและมีีกำำ�หนดแล้้วเสร็จภาย
ในช่่วงท่ี่�เหลืือของปีี พ.ศ. 2563 มีีทั้้�งหมดประมาณ 204,100 
ตารางเมตร โดย 55% เป็็นอาคารสำำ�นัักงานที่�อยู่่�ในพื้้�นที่� CBD ของ
กรุุงเทพมหานคร อาคารสำำ�นัักงานในกรุุงเทพมหานครประมาณ 
40% อยู่่�ในพื้้�นที่� CBD หรืือในพื้้�นที่�เขตธุุรกิิจ ซึ่่�งเป็็นพื้้�นที่�ยอด
นิิยมในการพััฒนาอาคารสำำ�นัักงาน แต่่ในช่่วงไม่่เกิิน 10 ปีท่ีี่�ผ่่านมา 
พื้้�นที่�นอกเขต CBD มีีอาคารสำำ�นัักงานเพิ่่�มขึ้้�นแบบชััดเจน อาคาร
สำำ�นัักงานหลายอาคารอาจจะเสร็จไม่่ทัันกำำ�หนดท่ี่�วางไว้้เพราะผล
กระทบจากไวรััสโควิิด-19

พื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานเปิดิให้้บริิการใหม่่ในไตรมาสที่� 1 พ.ศ. 2563 
มีีทั้้�งหมดประมาณ 60,700 ตารางเมตร โดยเป็็นอาคารสำำ�นัักงาน
ท่ี่�เปิิดให้้บริิการใหม่่ในพื้้�นที่�ตามแนวถนนสุขุุมวิิท พระรามท่ี่� 6 และ 
นราธิิวาสราชนคริินทร์์ ส่่งผลให้้พื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานรวม ณ 
ไตรมาส ท่ี่� 1 พ.ศ. 2563 อยู่่�ที่�ประมาณ 9.22 ล้้านตารางเมตรเป็็น
พื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานรวมอาคารสำำ�นัักงานทุกประเภทในกรุุงเทพ-
มหานคร แต่่ถ้้าไม่่รวมอาคารสำำ�นัักงานใหญ่่ของธนาคารและอาคาร
สำำ�นัักงานที่่�เจ้้าของอาคารเป็็นผู้้�ใช้้พื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานเองจะ
เหลืือพื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานรวมประมาณ 8.5 ล้้านตารางเมตร

“หลัังจากปี ี2556
พื้้�นที่�นอกเขต CBD

มีีพื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงาน
เพิ่่�มขึ้้�นแบบชััดเจน”

พ้ื้�นท่ี่�อาคารสำำ�นักงานใหม่่สะสมรายปีีในพ้ื้�นท่ี่� CBD และนอกพ้ื้�นท่ี่� CBD

เพราะราคาท่ี่�ดิินในพื้้�นที่� CBD สููงเกิินกว่่าจะนำำ�มาพััฒนาเป็็นอาคาร
สำำ�นัักงาน อีีกทั้้�งพื้้�นที่�นอกเขต CBD ยัังมีีความพร้้อมในเร่ื่�องของ
การเดิินทางด้้อยกว่่าพื้้�นที่�ในเขต CBD ไม่่มากนััก   แม้้ว่่าหลัังจากปี ี
พ.ศ. 2563 เป็น็ต้นไปจะมีีอาคารสำำ�นัักงานจำำ�นวนมากเปิดิใหม่่ในพื้้�น
ท่ี่�ในเขตธุุรกิิจ (CBD)

	พื้้�นที่ �นอกเขต CBD ท่ี่�มีีอาคารสำำ�นัักงานมากเป็็นลำำ�ดับท่ี่�สอง
รองจากในพื้้�นที่� CBD คืือ พื้้�นที่�ตามแนวถนนรัชดาภิิเษก และตาม
มาด้้วยพื้้�นที่�ตามแนวถนนพหลโยธิิน เป็น็ 2 พื้้�นที่�ท่ี่�มีีอาคารสำำ�นัักงาน
ใหม่่ๆ เกิิดขึ้้�นต่อเน่ื่�องในช่่วงหลายปีีท่ี่�ผ่่านมา แต่่ทั้้�ง 2 พื้้�นที่�ดัังกล่่าว 
มีีพื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานรวมกัันเพีียง 1.88 ล้้านตารางเมตรหรืือ
คิิดเป็น็สัดส่่วนเพีียง 50% ของพื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานรวมในพื้้�นที่� 
CBD อีีก 1 พื้้�นที่�นอกเขต CBD ท่ี่�มีีพื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานเพิ่่�มขึ้้�น
ต่่อเน่ื่�องในช่่วงท่ี่�ผ่่านมาและในอนาคตคืือ พื้้�นที่�ตามแนวถนนสุขุุมวิิท
โดยเฉพาะในช่่วงตั้้�งแต่่สถานีีรถไฟฟ้า้บางจากเป็น็ต้นไป

	พื้้�นที่ �อาคารสำำ�นัักงานตั้้�งแต่่ในอดีีตจนถึึงประมาณปี พ.ศ. 
2556 พบว่่ามีีการเพิ่่�มขึ้้�นทั้้�งในพื้้�นที่� CBD และในพื้้�นที่�นอกเขต 
CBD ในอัตราท่ี่�ไม่่แตกต่่างกัันมากนััก 
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มีีการขอยกเลิิกหรืือลดพื้้�นที่�เช่่าลงทัันทีี อีีกทั้้�งเจ้้าของอาคาร
สำำ�นัักงานก็คงไม่่ยิินยอม เพราะเขาเองก็็เดืือดร้้อนเช่่นกัน ยกเว้้น
กลุ่่�มของผู้้�เช่่าท่ี่�สััญญาใกล้ค้รบกำำ�หนดจึงึอาจมีีการทบทวนการต่อ่
สััญญาเช่่าหรืือการชะลอการย้้ายไปอาคารสำำ�นัักงานอื่�นๆ   

	 การทำำ�งานที่่�บ้้านในประเทศไทยอาจจะไม่่ใช่่ทางออกที่่�ดีีที่�สุุด
ในระยะยาวหรืือยัังไม่่สามารถสรุุปได้้ว่่าเป็็นช่่องทางที่่�ดีีที่�สุุดใน
ปัจัจุุบััน เพราะผลกระทบจากไวรััสโควิิด-19 ยัังเพิ่่�งเริ่่�มเท่่านั้้�น และ
ยัังไม่่สามารถคาดเดาจุุดจบได้้แบบชััดเจน แต่่ถ้้ามองท่ี่�การกลัับไป 
ใช้้ชีีวิตแบบปกติิก็็ต้้องรอวััคซีีนหรืือยาในราคาท่ี่�ทุุกคนจับต้้องได้้ 
ก็็ต้้องรออีีกไม่่น้้อยกว่่า 6 เดืือน และรููปแบบการทำำ�งาน เดิินทาง 
ของคนในประเทศไทยและทั่่�วโลกคงเปล่ี่�ยนแปลงไปจากท่ี่�ผ่่านมา  

	 การขยายของ Co-Working Space ท่ี่�ก่่อนหน้้านี้้�เป็น็ 1 ใน
ผู้้�เช่่าสำำ�คัญของอาคารสำำ�นัักงานก็อาจจะต้้องมีีการพิิจารณาถึึง
แผนการขยายพื้้�นที่�เพิ่่�มเติิมในอนาคต เพราะหลายบริิษััทท่ี่�เป็็น
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่�เพ่ื่�อเปิิดเป็็น Co-working Space ในประเทศไทยเป็็น
บริิษััทต่่างชาติิซึ่่�งได้้รัับผลกระทบจากวิิกฤตโควิิด-19 รวมไปถึึง
แผนการตลาดของพวกเขาไม่่เป็็นไปตามท่ี่�คิิดไว้้ตั้้�งแต่่ปีก่ี่อนหน้้านี้้�

	 อััตราการเช่่าเฉลี่�ยของพื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานในกรุุงเทพ-
มหานคร ณ ไตรมาสที่� 1 พ.ศ. 2563 อยู่่�ที่�ประมาณ 93% ไม่่ได้้แตก
ต่่างจากไตรมาสก่อนหน้้านี้้�เท่่าใดนััก อาจจะเพราะการชะลอตััวของ
เศรษฐกิิจโลก และในประเทศไทย รวมไปถึึงปััญหาเร่ื่�องของไวรััส 
โควิิด-19    ท่ี่�เริ่่�มมีีผลต่่อการขยายกิิจการหรืือการดำำ�เนิินธุรกิิจในต่าง
ประเทศตั้้�งแต่่ช่่วงครึ่่�งหลัังของปีพี.ศ. 2562 ส่่งผลให้้พื้้�นที่�อาคาร
สำำ�นัักงานที่�มีีการเช่่าใหม่่ในปีีพ.ศ. 2562 อยู่่�ที่�ประมาณ 153,000 
ตารางเมตรเท่่านั้้�น ลดลงจากปีก่ี่อนหน้้านี้้�ประมาณ 20%

	 ความต้้องการพื้้�นที่�สำำ�นัักงานในอนาคตมีีความเป็็นไปได้้ท่ี่�
จะเกิิดการเปล่ี่�ยนแปลง เพราะถ้้าวิิกฤตไวรััสยังคงอยู่่�มากกว่่า 6 
เดืือนต่อเน่ื่�องขึ้้�นไป ขึ้้�นอยู่่�กับการวิิจััยวััคซีีนหรืือยาป้้องกัันไวรััส 
โควิิด-19 เพราะถ้้ายัังไม่่มีีวัคซีีนหรืือยาออกมาสู่่�สาธารณชนในราคา
ท่ี่�จัับต้้องได้้ก็็เป็็นการยากที่่�ชีีวิตของคนทั้้�งโลกจะกลัับไปแบบเดิิม 
ธุุรกิิจส่่วนใหญ่่คงยัังไม่่ฟื้้�นตั ว ในขณะท่ี่�บางธุุรกิิจมีีรายได้้ลดลง
หรืืออาจจะไม่่มีีรายได้้เลยก็็เป็็นไปได้้จนกว่่าจะมีีวัคซีีนหรืือยา
ออกมา อาจมีีการเลิิกจ้้างพนัักงานหรืือปรัับไปทำำ�งานที่�บ้้านมากขึ้้�น
การเช่่าพื้้�นที่�สำำ�นัักงานจะกลายเป็็นสิ่่�งไม่่จำำ�เป็็น เจ้้าของอาคาร
อาจจะเผชิิญกับปััญหาการมีีพื้้�นที่�ว่่างในอาคารสำำ�นัักงานมากขึ้้�น 
แต่่การท่ี่�สััญญาเช่่าของพื้้�นที่�สำำ�นัักงานอยู่่�ที่� 3 ปี ีจึึงเป็น็ไปไม่่ได้้ท่ี่�จะ

อุุปสงค์์

อััตราการเช่่าเฉล่ี่�ย
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สรุป

> 	 ตลาดอาคารสำำ�นัักงานต้องจัับตามองต่่อเน่ื่�องไปอีีกหลายปีี
>	พื้้�นที่ �อาคารสำำ�นัักงานที่�กำำ�ลังจะเข้้าสู่่�ตลาดในอีีก 3 – 4 ปีีข้้างหน้้ามีีเยอะมาก
>	 ความต้้องการพื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานมีีความผัันแปรมากและเก่ี่�ยวพัันกับภาวะเศรษฐกิิจโลก
>	ค่ าเช่่าพื้้�นที่�สำำ�นัักงานในกรุุงเทพมหานคร ในปีพ.ศ. 2563 คงไม่่แตกต่่างจากปีีก่่อนหน้้านี้้�มากนััก
>	ผู้้� เช่่าต่่อรองขอลดค่่าเช่่าพื้้�นที่�สำำ�นัักงานลงในอัตราส่่วน 20 – 50% ในระยะเวลา 2 – 6 เดืือนแน่่นอน
>	วิ กฤตโควิิด-19 อาจจะมีีผลต่่อตลาดอาคารสำำ�นัักงานในระยะยาว ถ้้ายัังไม่่สามารถกลัับมาใช้้ชีีวิตปกติิได้้เร็็ว
>	 การทำำ�งานที่�บ้้านหรืือท่ี่�อ่ื่�นๆ ท่ี่�ไม่่ใช่่ในอาคารสำำ�นัักงานกลายเป็็นเร่ื่�องท่ี่�จำำ�เป็น็ต้องพิิจารณาแบบจริิงจััง
	ถ้ าวิิกฤตยัังไม่่จบโดยเร็็ว
>	ถ้ าวิิกฤตนี้้�จบรวดเร็็วแบบท่ี่�ผู้้�คนทั่่�วโลกมั่่�นใจว่่าจบแล้้วจริิงๆ ตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์โดยเฉพาะอาคารสำำ�นัักงาน
	 อาจจะไม่่มีีอะไรเปล่ี่�ยนแปลงไปจากท่ี่�เคยเป็็นมาก็็ได้้

ค่่าเช่่า

ค่่าเช่่าพ้ื้�นท่ี่�อาคารสำำ�นักงานรายพ้ื้�นท่ี่�ตามแนวถนนเส้้นทางสำำ�คัญ

หน้้า 4  |  ตลาดอาคารสำำ�นัักงานในกรุุงเทพมหานคร ไตรมาสที่� 1 พ.ศ. 2563

	ค่ าเช่่าพื้้�นที่�สำำ�นัักงานเกรด A เฉลี่�ยในพื้้�นที่� CBD อยู่่�ที่� 
ประมาณ 1,100 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน ในขณะท่ี่�อาคารสำำ�นััก
งานเกรดเดีียวกัันในพื้้�นที่�นอกเขต CBD กลัับอยู่่�ที่�ประมาณ 800 
– 850 บาทต่่อตาราเมตรต่่อเดืือน แสดงให้้เห็็นว่าอาคาร 
สำำ�นัักงานเกรด A ในพื้้�นที่� CBD สามารถเรีียกค่่าเช่่าได้้สููงกว่่า
แบบชััดเจน แต่่ก็็ยัังไม่่สามารถดึงดููดหรืือผลัักดัันให้้เจ้้าของท่ี่�ดิิน 
ในพื้้�นที่� CBD พััฒนาอาคารสำำ�นัักงานเพราะรายได้้จากค่่าเช่่าท่ี่�
จะได้้รัับยัังไม่่เหมาะสมกัับราคาท่ี่�ดิิน

	ค่ าเช่่าพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน ณ ไตรมาสที่� 1 พ.ศ. 2563 ยัังไม่่ 
ลดลงแบบชััดเจน เพราะการเจรจาเพ่ื่�อขอลดราคาหรืือการต่่อรอง
ค่่าเช่่าจะเริ่่�มเห็็นชัดเจนในเดืือนเมษายน พ.ศ. 2563 ซึ่่�งเป็น็เร่ื่�องท่ี่� 
ผู้้�เช่่าทุุกรายจำำ�เป็็นต้องเจรจากัับเจ้้าของอาคาร ถ้้าทางเจ้้าของ
อาคารไม่่มีีการประกาศลดค่่าเช่่าออกมา โดยการต่่อรองขอลด
ค่่าเช่่าพื้้�นที่�สำำ�นัักงานอยู่่�ในช่่วงระหว่่าง 20 - 50% ในระยะเวลา 
ตั้้�งแต่่ 2 – 6 เดืือน ซึ่่�งสััดส่่วนขอการลดราคายัังไม่่มีีข้อสรุป 
แบบชััดเจนออกมา แต่่คาดว่่าจะสามารถเจรจาขอลดค่่าเช่่าได้้ 1 – 2 
เดืือนตามการประกาศพระราชกำำ�หนดฉุุกเฉิิน
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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


