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 ตลาดอาคารสำำานัักงานัในักรุงเทพมหานัครในัไตรมาสำท่� 1 
พ.ศ. 2563 ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรัสำโควิด-19 
เช่่นักันั โดยคนัในักรุงเทพมหานัครรับรู้ถึึงสำถึานัการณ์์ว่าเลวร้าย
และใกล้ตัวมากข้ึนัเม่�อม่ประกาศปิดศูนัย์การค้าและห้างสำรรพสิำนัค้า
รวมไปถึึงพ้่นัท่�เส่ำ�ยงทั�วกรุงเทพมหานัคร ในัวันัท่� 21 ม่นัาคม พ.ศ. 
2563 และเริ�มม่การขอความร่วมม่อให้ทำางานัท่�บ้านัมากข้ึนัเพ่�อลด
การแออัดในัระบบขนัส่ำงมวลช่นัเพ่ยงแต่ผลกระทบจริงๆ จะเห็นั 
ได้ชั่ดในัเด่อนัเมษายนั เพราะการเริ�มทำางานัท่�บ้านัจะเห็นัได้เป็นั
รูปธรรม ต้ังแต่วันัท่� 1 เมษายนั พ.ศ. 2563 รวมไปถึึงการประกาศ
พระราช่กำาหนัดฉุุกเฉุินัและการห้ามออกนัอกเคหสำถึานัในัเวลาท่� 
กำาหนัดก็เกิดข้ึนัในัเด่อนัเมษายนั พ.ศ. 2563 บริษัทและผู้เช่่าพ้่นัท่�
อาคารสำำานัักงานัเริ�มม่ความคิด รวมไปถึึงเปิดการเจรจากับเจ้า 
ของอาคารท่�พวกเขาเช่่าพ้่นัท่�สำำานัักงานัอยู่เพราะภาวะเศรษฐกิจ

ช่ะลอตัวรุนัแรง และการทำางานัท่� บ้านัม่ผลต่อการใช้่ พ้่นัท่� 
สำำานัักงานัท่�พวกเขาเช่่าอยู่น้ัอยลงแบบชั่ดเจนั การต่อรองลดค่าเช่่า
ระหว่างผู้เช่่าพ้่นัท่�และเจ้าของอาคารอยู่ในัช่่วงระหว่าง 20 – 50% 
ในัระยะเวลาต้ังแต่ 3 – 6 เด่อนัโดยเริ�มท่�เด่อนัเมษายนัเปน็ัต้นัไป
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พ้ื้�นท่ี่�ท่ี่�สร้างเสร็จระหว่่างปีี พ้ื้�นท่ี่�สะสม

อุปทานั

พ้ื้�นท่ี่�อาคารสำำานักงานใหม่่ในแต่่ละปีีและพ้ื้�นท่ี่�รวม่ในกรุงเที่พื้ม่หานครรายปีี  

ทีี่�มา: บริษัที่ ฟีีนิิกซ์์ พร็อพเพอร์ตีี้� ดีีเวลล็อปเม้นิท์ี่ แอนิด์ี คอนิซั์ลแที่นิซี์� จำำากัดี

หมายเหตุี้: F = ประมาณการพ้�นิทีี่�อาคารสำานัิกงานิทีี่�จำะเสร็จำในิปนัีิ�นิ



หน้ัา 2  |  ตลาดอาคารสำำานัักงานัในักรุงเทพมหานัคร ไตรมาสำท่� 1 พ.ศ. 2563

พ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัท่�กำาลังก่อสำร้างและม่กำาหนัดแล้วเสำร็จภาย
ในัช่่วงท่�เหล่อของปี พ.ศ. 2563 ม่ท้ังหมดประมาณ์ 204,100 
ตารางเมตร โดย 55% เป็นัอาคารสำำานัักงานัท่�อยู่ในัพ้่นัท่� CBD ของ
กรุงเทพมหานัคร อาคารสำำานัักงานัในักรุงเทพมหานัครประมาณ์ 
40% อยู่ในัพ้่นัท่� CBD หร่อในัพ้่นัท่�เขตธุรกิจ ซึ�งเป็นัพ้่นัท่�ยอด
นิัยมในัการพัฒนัาอาคารสำำานัักงานั แต่ในัช่่วงไม่เกินั 10 ปท่ี�ผ่านัมา 
พ้่นัท่�นัอกเขต CBD ม่อาคารสำำานัักงานัเพิ�มข้ึนัแบบชั่ดเจนั อาคาร
สำำานัักงานัหลายอาคารอาจจะเสำร็จไม่ทันักำาหนัดท่�วางไว้เพราะผล
กระทบจากไวรัสำโควิด-19

พ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัเปดิให้บริการใหม่ในัไตรมาสำท่� 1 พ.ศ. 2563 
ม่ท้ังหมดประมาณ์ 60,700 ตารางเมตร โดยเป็นัอาคารสำำานัักงานั
ท่�เปิดให้บริการใหม่ในัพ้่นัท่�ตามแนัวถึนันัสุำขุมวิท พระรามท่� 6 และ 
นัราธิวาสำราช่นัครินัทร์ ส่ำงผลให้พ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัรวม ณ์ 
ไตรมาสำ ท่� 1 พ.ศ. 2563 อยู่ท่�ประมาณ์ 9.22 ล้านัตารางเมตรเป็นั
พ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัรวมอาคารสำำานัักงานัทุกประเภทในักรุงเทพ-
มหานัคร แต่ถ้ึาไม่รวมอาคารสำำานัักงานัใหญ่่ของธนัาคารและอาคาร
สำำานัักงานัท่�เจ้าของอาคารเป็นัผู้ใช้่พ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัเองจะ
เหล่อพ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัรวมประมาณ์ 8.5 ล้านัตารางเมตร

“หลังจากป ี2556
พ้่นัท่�นัอกเขต CBD

ม่พ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานั
เพิ�มข้ึนัแบบชั่ดเจนั”

พ้ื้�นท่ี่�อาคารสำำานักงานใหม่่สำะสำม่รายปีีในพ้ื้�นท่ี่� CBD และนอกพ้ื้�นท่ี่� CBD

เพราะราคาท่�ดินัในัพ้่นัท่� CBD สูำงเกินักว่าจะนัำามาพัฒนัาเป็นัอาคาร
สำำานัักงานั อ่กท้ังพ้่นัท่�นัอกเขต CBD ยังม่ความพร้อมในัเร่�องของ
การเดินัทางด้อยกว่าพ้่นัท่�ในัเขต CBD ไม่มากนััก   แม้ว่าหลังจากป ี
พ.ศ. 2563 เปน็ัต้นัไปจะม่อาคารสำำานัักงานัจำานัวนัมากเปดิใหม่ในัพ้่นั
ท่�ในัเขตธุรกิจ (CBD)

 พ้่นัท่�นัอกเขต CBD ท่�ม่อาคารสำำานัักงานัมากเป็นัลำาดับท่�สำอง
รองจากในัพ้่นัท่� CBD ค่อ พ้่นัท่�ตามแนัวถึนันัรัช่ดาภิเษก และตาม
มาด้วยพ้่นัท่�ตามแนัวถึนันัพหลโยธินั เปน็ั 2 พ้่นัท่�ท่�ม่อาคารสำำานัักงานั
ใหม่ๆ เกิดข้ึนัต่อเน่ั�องในัช่่วงหลายปีท่�ผ่านัมา แต่ท้ัง 2 พ้่นัท่�ดังกล่าว 
ม่พ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัรวมกันัเพ่ยง 1.88 ล้านัตารางเมตรหร่อ
คิดเปน็ัสัำดส่ำวนัเพ่ยง 50% ของพ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัรวมในัพ้่นัท่� 
CBD อ่ก 1 พ้่นัท่�นัอกเขต CBD ท่�ม่พ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัเพิ�มข้ึนั
ต่อเน่ั�องในัช่่วงท่�ผ่านัมาและในัอนัาคตค่อ พ้่นัท่�ตามแนัวถึนันัสุำขุมวิท
โดยเฉุพาะในัช่่วงต้ังแต่สำถึาน่ัรถึไฟฟา้บางจากเปน็ัต้นัไป

 พ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัต้ังแต่ในัอด่ตจนัถึึงประมาณ์ปี พ.ศ. 
2556 พบว่าม่การเพิ�มข้ึนัท้ังในัพ้่นัท่� CBD และในัพ้่นัท่�นัอกเขต 
CBD ในัอัตราท่�ไม่แตกต่างกันัมากนััก 

-

500,000

ทีี่�มา: บริษัที่ ฟีีนิิกซ์์ พร็อพเพอร์ตีี้� ดีีเวลล็อปเม้นิท์ี่ แอนิด์ี คอนิซั์ลแที่นิซี์� จำำากัดี
หมายเหตุี้: F = ประมาณการพ้�นิทีี่�อาคารสำานัิกงานิทีี่�จำะเสร็จำในิปีนัิ�นิ

1,000,000

1,500,000

2,000,000

2,500,000

3,000,000

พื้�
นที่

�  (ต่
ร.ม่

.)

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

25
63

F

25
64

F

25
65

F

25
66

F

พ้ื้�นท่ี่� CBD พ้ื้�นท่ี่�นอก CBD



ตลาดอาคารสำำานัักงานัในักรุงเทพมหานัคร ไตรมาสำท่� 1 พ.ศ. 2563  |  หน้ัา 3

ม่การขอยกเลิกหร่อลดพ้่นัท่�เช่่าลงทันัท่ อ่กท้ังเจ้าของอาคาร
สำำานัักงานัก็คงไม่ยินัยอม เพราะเขาเองก็เด่อดร้อนัเช่่นักันั ยกเว้นั
กลุ่มของผู้เช่่าท่�สัำญ่ญ่าใกลค้รบกำาหนัดจงึอาจม่การทบทวนัการตอ่
สัำญ่ญ่าเช่่าหร่อการช่ะลอการย้ายไปอาคารสำำานัักงานัอ่�นัๆ   

 การทำางานัท่�บ้านัในัประเทศไทยอาจจะไม่ใช่่ทางออกท่�ด่ท่�สุำด
ในัระยะยาวหร่อยังไม่สำามารถึสำรุปได้ว่าเป็นัช่่องทางท่�ด่ท่�สุำดในั
ปจัจุบันั เพราะผลกระทบจากไวรัสำโควิด-19 ยังเพิ�งเริ�มเท่าน้ัันั และ
ยังไม่สำามารถึคาดเดาจุดจบได้แบบชั่ดเจนั แต่ถ้ึามองท่�การกลับไป 
ใช้่ช่่วิตแบบปกติก็ต้องรอวัคซ่นัหร่อยาในัราคาท่�ทุกคนัจับต้องได้ 
ก็ต้องรออ่กไม่น้ัอยกว่า 6 เด่อนั และรูปแบบการทำางานั เดินัทาง 
ของคนัในัประเทศไทยและทั�วโลกคงเปล่�ยนัแปลงไปจากท่�ผ่านัมา  

 การขยายของ Co-Working Space ท่�ก่อนัหน้ัาน้่ัเปน็ั 1 ในั
ผู้เช่่าสำำาคัญ่ของอาคารสำำานัักงานัก็อาจจะต้องม่การพิจารณ์าถึึง
แผนัการขยายพ้่นัท่�เพิ�มเติมในัอนัาคต เพราะหลายบริษัทท่�เป็นั
ผู้เช่่าพ้่นัท่�เพ่�อเปิดเป็นั Co-working Space ในัประเทศไทยเป็นั
บริษัทต่างช่าติซึ�งได้รับผลกระทบจากวิกฤตโควิด-19 รวมไปถึึง
แผนัการตลาดของพวกเขาไม่เป็นัไปตามท่�คิดไว้ต้ังแต่ปก่ีอนัหน้ัาน้่ั

 อัตราการเช่่าเฉุล่�ยของพ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัในักรุงเทพ-
มหานัคร ณ์ ไตรมาสำท่� 1 พ.ศ. 2563 อยู่ท่�ประมาณ์ 93% ไม่ได้แตก
ต่างจากไตรมาสำก่อนัหน้ัาน้่ัเท่าใดนััก อาจจะเพราะการช่ะลอตัวของ
เศรษฐกิจโลก และในัประเทศไทย รวมไปถึึงปัญ่หาเร่�องของไวรัสำ 
โควิด-19    ท่�เริ�มม่ผลต่อการขยายกิจการหร่อการดำาเนิันัธุรกิจในัต่าง
ประเทศต้ังแต่ช่่วงครึ�งหลังของปพี.ศ. 2562 ส่ำงผลให้พ้่นัท่�อาคาร
สำำานัักงานัท่�ม่การเช่่าใหม่ในัปีพ.ศ. 2562 อยู่ท่�ประมาณ์ 153,000 
ตารางเมตรเท่าน้ัันั ลดลงจากปก่ีอนัหน้ัาน้่ัประมาณ์ 20%

 ความต้องการพ้่นัท่�สำำานัักงานัในัอนัาคตม่ความเป็นัไปได้ท่�
จะเกิดการเปล่�ยนัแปลง เพราะถ้ึาวิกฤตไวรัสำยังคงอยู่มากกว่า 6 
เด่อนัต่อเน่ั�องข้ึนัไป ข้ึนัอยู่กับการวิจัยวัคซ่นัหร่อยาป้องกันัไวรัสำ 
โควิด-19 เพราะถ้ึายังไม่ม่วัคซ่นัหร่อยาออกมาสู่ำสำาธารณ์ช่นัในัราคา
ท่�จับต้องได้ก็เป็นัการยากท่�ช่่วิตของคนัทั้งโลกจะกลับไปแบบเดิม 
ธุรกิจส่ำวนัใหญ่่คงยังไม่ฟ้้ นัตัว ในัขณ์ะท่�บางธุรกิจม่รายได้ลดลง
หร่ออาจจะไม่ม่รายได้เลยก็เป็นัไปได้จนักว่าจะม่วัคซ่นัหร่อยา
ออกมา อาจม่การเลิกจ้างพนัักงานัหร่อปรับไปทำางานัท่�บ้านัมากข้ึนั
การเช่่าพ้่นัท่�สำำานัักงานัจะกลายเป็นัสิำ�งไม่จำาเป็นั เจ้าของอาคาร
อาจจะเผช่ิญ่กับปัญ่หาการม่พ้่นัท่�ว่างในัอาคารสำำานัักงานัมากข้ึนั 
แต่การท่�สัำญ่ญ่าเช่่าของพ้่นัท่�สำำานัักงานัอยู่ท่� 3 ป ีจึงเปน็ัไปไม่ได้ท่�จะ

อุปสำงค์

อัต่ราการเช่่าเฉล่�ย
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สำรุป

>  ตลาดอาคารสำำานัักงานัต้องจับตามองต่อเน่ั�องไปอ่กหลายปี
> พ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัท่�กำาลังจะเข้าสู่ำตลาดในัอ่ก 3 – 4 ปีข้างหน้ัาม่เยอะมาก
> ความต้องการพ้่นัท่�อาคารสำำานัักงานัม่ความผันัแปรมากและเก่�ยวพันักับภาวะเศรษฐกิจโลก
> ค่าเช่่าพ้่นัท่�สำำานัักงานัในักรุงเทพมหานัคร ในัปีพ.ศ. 2563 คงไม่แตกต่างจากปีก่อนัหน้ัาน้่ัมากนััก
> ผู้เช่่าต่อรองขอลดค่าเช่่าพ้่นัท่�สำำานัักงานัลงในัอัตราส่ำวนั 20 – 50% ในัระยะเวลา 2 – 6 เด่อนัแน่ันัอนั
> วิกฤตโควิด-19 อาจจะม่ผลต่อตลาดอาคารสำำานัักงานัในัระยะยาว ถ้ึายังไม่สำามารถึกลับมาใช้่ช่่วิตปกติได้เร็ว
> การทำางานัท่�บ้านัหร่อท่�อ่�นัๆ ท่�ไม่ใช่่ในัอาคารสำำานัักงานักลายเป็นัเร่�องท่�จำาเปน็ัต้องพิจารณ์าแบบจริงจัง
 ถ้ึาวิกฤตยังไม่จบโดยเร็ว
> ถ้ึาวิกฤตน้่ัจบรวดเร็วแบบท่�ผู้คนัทั�วโลกมั�นัใจว่าจบแล้วจริงๆ ตลาดอสัำงหาริมทรัพย์โดยเฉุพาะอาคารสำำานัักงานั
 อาจจะไม่ม่อะไรเปล่�ยนัแปลงไปจากท่�เคยเป็นัมาก็ได้

ค่าเช่่า

ค่าเช่่าพ้ื้�นท่ี่�อาคารสำำานักงานรายพ้ื้�นท่ี่�ต่าม่แนวถนนเส้ำนที่างสำำาคัญ

หน้ัา 4  |  ตลาดอาคารสำำานัักงานัในักรุงเทพมหานัคร ไตรมาสำท่� 1 พ.ศ. 2563

 ค่าเช่่าพ้่นัท่�สำำานัักงานัเกรด A เฉุล่�ยในัพ้่นัท่� CBD อยู่ท่� 
ประมาณ์ 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเด่อนั ในัขณ์ะท่�อาคารสำำานััก
งานัเกรดเด่ยวกันัในัพ้่นัท่�นัอกเขต CBD กลับอยู่ท่�ประมาณ์ 800 
– 850 บาทต่อตาราเมตรต่อเด่อนั แสำดงให้เห็นัว่าอาคาร 
สำำานัักงานัเกรด A ในัพ้่นัท่� CBD สำามารถึเร่ยกค่าเช่่าได้สูำงกว่า
แบบชั่ดเจนั แต่ก็ยังไม่สำามารถึดึงดูดหร่อผลักดันัให้เจ้าของท่�ดินั 
ในัพ้่นัท่� CBD พัฒนัาอาคารสำำานัักงานัเพราะรายได้จากค่าเช่่าท่�
จะได้รับยังไม่เหมาะสำมกับราคาท่�ดินั

 ค่าเช่่าพ้่นัท่�สำำานัักงานั ณ์ ไตรมาสำท่� 1 พ.ศ. 2563 ยังไม่ 
ลดลงแบบชั่ดเจนั เพราะการเจรจาเพ่�อขอลดราคาหร่อการต่อรอง
ค่าเช่่าจะเริ�มเห็นัชั่ดเจนัในัเด่อนัเมษายนั พ.ศ. 2563 ซึ�งเปน็ัเร่�องท่� 
ผู้เช่่าทุกรายจำาเป็นัต้องเจรจากับเจ้าของอาคาร ถ้ึาทางเจ้าของ
อาคารไม่ม่การประกาศลดค่าเช่่าออกมา โดยการต่อรองขอลด
ค่าเช่่าพ้่นัท่�สำำานัักงานัอยู่ในัช่่วงระหว่าง 20 - 50% ในัระยะเวลา 
ต้ังแต่ 2 – 6 เด่อนั ซึ�งสัำดส่ำวนัขอการลดราคายังไม่ม่ข้อสำรุป 
แบบชั่ดเจนัออกมา แต่คาดว่าจะสำามารถึเจรจาขอลดค่าเช่่าได้ 1 – 2 
เด่อนัตามการประกาศพระราช่กำาหนัดฉุุกเฉิุนั

ทีี่�มา: บริษัที่ ฟีีนิิกซ์์ พร็อพเพอร์ตีี้� ดีีเวลล็อปเม้นิท์ี่ แอนิด์ี คอนิซั์ลแที่นิซี์� จำำากัดี

พ้่นัท่�รอบนัอก
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บริษัที่ ฟนีิกซ์ พื้ร็อพื้เพื้อร์ต่่� ด่เวลล็อปีเม่้นที่์ แอนด์ คอนซัลแที่นซ่� จำากัด

ท่�ปรึกษาอสำังหาริมทรัพย์ครบวงจร
ให้บริการวิเคราะห์ภาพรวมและศึกษาตลาดอสำังหาฯ ธุรกิจตัวแทนัขาย

ธุรกิจขายฝั่าก รวมถึึงการจัดหาเงินัทุนั การร่วมลงทุนัในัธุรกิจอสำังหาฯ และธุรกิจอ่�นัๆ 
ในัประเทศไทยด้วยวิสำัยทัศนั์ในัการเป็นัหนัึ�งในัผู้นัำาด้านัท่�ปรึกษาอสำังหาริมทรัพย์

ท่�ม่ความนั่าเช่่�อถึ่อในัประเทศไทย

บริษัที่ ฟนีิกซ์ พื้ร็อพื้เพื้อร์ต่่� ด่เวลล็อปีเม่้นที่์ แอนด์ คอนซัลแที่นซ่� จำากัด
43/1 อาคาร เอ ช่ั้นั 3 ถึนันัพหลโยธินั แขวงอนัุสำาวร่ย์ เขตบางเขนั จ.กรุงเทพฯ 10220 

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


