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หมายเหต:ุ F = ประมานการณพ้ื์นทีอ่าคารส านกังานทีจ่ะเสรจ็ในปีนั้น 

ซ่ึงการเจรจาขอลดค่าเช่าพ้ืนที่ลงจะอยู่ในช่วงระหว่าง 20 - 

50% ในระยะเวลาตั้งแต่ 2 – 6 เดือนแล้วแต่ผู้เช่าและเจ้าของ

อาคารจะตกลงกัน 

การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด – 19 ในช่วงครึ่งแรกของปีพ.ศ.

2563  มีผลต่อการใช้ชีวิตประจ าวันของคนในกรุงเทพมหานคร

และในทุกๆ จังหวัดทั่วประเทศไทย การเดนิทางไปท างานที่

ส านกังานของบริษัทอาจจะเป็นความเสีย่งและมบีรษัิทจ านวน

มากเลอืกทีจ่ะใหพ้นกังานของตนเองท างานทีบ่า้นเพ่ือเลีย่ง

การเดนิทาง และลดการแพรก่ระจายของไวรสัตามมาตรการ

ของรฐับาล อาคารส านักงานจ านวนมากได้รับผลกระทบอย่าง

เลี่ยงไม่ได้ เพราะการที่บริษัทให้พนักงานของตนเองท างานที่

บ้านไม่ต้องเดินทางมาที่ส านักงานกลายเป็นเรื่องที่บริษัทต่างๆ 

ซ่ึงเป็นผู้เช่าพ้ืนที่ในอาคารส านักงานน ามาเป็นข้อต่อรองเพ่ือ

ขอลดค่าเช่าพ้ืนที่ลง  

 

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดอาคารส านักงาน 

ในกรุงเทพมหานคร 

ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2563 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

สุรเชษฐ กองชีพ 

กรรมการผู้จัดการ 

อุปทาน 

พ้ืนที่อาคารส านักงานใหม่ในแต่ละปีและพ้ืนที่รวมในกรุงเทพมหานคร
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ซ่ึงการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 มีผลต่อความเช่ือมั่นของ

ผู้ประกอบการและผู้พัฒนาโครงการอาคารส านักงาน

ค่อนข้างมาก เพราะการท างานที่บ้านเริ่มเป็นทางเลือกที่

จริงจังและเป็นไปได้มากข้ึน อีกทั้งบริษัทต่างๆ เริ่มพิจารณา

ถึงจ านวนพนักงานในบริษัทและการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ส านักงาน

ของตนเอง ซ่ึงมีความเป็นไปได้ที่อาจมีการลดขนาดของ

องค์กรลง 

 

อาคารส านักงานจ านวนมากในพ้ืนที่ CBD ที่ก าลังก่อสร้างอยู่

ในปัจจุบัน เป็นอาคารส านักงานที่ก่อสร้างบนที่ดินเช่าระยะยาว 

โดยเป็นสัญญาเช่าจากทั้งหน่วยงานราชการ ส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และเอกชน นอกจากนี้อาคาร

ส านักงานหลายอาคารยังเป็นการร่วมทุนกันระหว่างเจ้าของ

ที่ดินและผู้พัฒนาโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การที่อาคารส านักงานเกิดข้ึนเป็นจ านวนมากในช่วง 5 ปีนี้

สะท้อนให้เห็นว่าอาคารส านักงานเป็นรูปแบบโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ที่สามารถสร้างรายได้ที่เหมาะสมให้กับ

ผู้ประกอบการและเจ้าของที่ดิน อาจจะไม่มากหรือรวดเร็วแบบ

โครงการคอนโดมิเนียมแต่ก็สามารถสร้างรายได้ต่อเนื่องใน

ระยะยาว นอกจากนี้อาคารส านักงานยังเป็นโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ที่สามารถขายเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ หรือ รีท (REITs ) ซ่ึงเป็นทางเลือกที่น่าสนใจ

ส าหรับเจ้าของอาคารส านักงานในปัจจุบัน 

พ้ืนที่อาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่ในช่วงครึ่งแรกปีพ.ศ.

2563 มีทั้งหมดประมาณ 171,400 ตารางเมตร โดยเป็นอาคาร

ส านักงานที่เปิดให้บริการใหม่ในพ้ืนที่นอกเขตธุรกิจ (CBD) โดย

เป็นอาคารส านักงานที่ตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท พระราม 4 

พระราม 6 และนราธิวาสราชนครินทร์ เป็นต้น โดยมีบางอาคาร

ที่เป็นอาคารส านักงานที่เจ้าของอาคารใช้พ้ืนที่ภายในอาคาร

เป็นส่วนใหญ่ พ้ืนที่อาคารส านักงานรวมในกรุงเทพมหานคร 

ณ ไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2563 อยู่ที่ประมาณ 9.34 ล้านตารางเมตร

เป็นพ้ืนที่อาคารส านักงานรวมอาคารส านักงานทุกประเภทใน

กรุงเทพมหานคร 

 

กรุงเทพมหานครจะยังมีอาคารส านักงานอีกประมาณ 84,300 

ตารางเมตรเปิดให้บริการในช่วง 6 เดือนหลังของปีพ.ศ.2563 

และอีกประมาณ 2 ล้านตารางเมตรที่ก าลังก่อสร้างและมี

ก าหนดแล้วเสร็จในช่วง 3 – 4 ปีนับจากปีนี้เป็นต้นไป  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พ้ืนที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครสะสมตั้งแต่อดีต

จนถึงที่ก าลังก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2566 มี

ทั้งหมดประมาณ 11.36 ล้านตารางเมตร โดยช่วงปีพ.ศ.2561 – 

2565 เป็นช่วง 5 ปีที่มีอาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่

ต่อเนื่อง รวมแล้วในช่วง 5 ปีนี้จะมีอาคารส านักงานเพ่ิมข้ึน

ประมาณ 1.73 ล้านตารางเมตรคิดเป็นสัดส่วนประมาณ 15% 

ของจ านวนทั้งหมด มากที่สุดนับตั้งแต่ช่วงก่อนปีพ.ศ.2540 

เป็นต้นมา 

 

             ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2563  I  หน้า 2 

พ้ืนที่อาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่ทุก 5 ปี 

ก่อนปี 2536
19%

2536 - 2540
34%

2541 - 2545
9%

2546 - 2550
4%

2551 - 2555
5%

2556 - 2560
6%

2561-2565
15%

>2565
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หน้า 3 I  ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที ่2 พ.ศ. 2563   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ธุรกิจส่วนใหญ่คงยังไม่ฟื้นตัวในขณะที่บางธุรกิจมีรายได้

ลดลงหรืออาจจะไม่มีรายได้เลยก็เป็นไปได้จนกว่าจะมีวัคซีน

หรือยาออกมา อาจมีการเลิกจ้างพนักงานหรือปรับไปท างานที่

บ้านมากข้ึน 

 

การเช่าพ้ืนที่ส านักงานจะกลายเป็นส่ิงไม่จ าเป็นเจ้าของอาคาร

อาจจะเผชิญกับปัญหาการมีพ้ืนที่ว่างในอาคารส านักงานมาก

ข้ึน แต่การที่สัญญาเช่าของพ้ืนที่ส านักงานอยู่ที่ 3 ปีจึงเป็นไป

ไม่ได้ที่จะมีการขอยกเลิกหรือลดพ้ืนที่เช่าลงทันที อีกทั้ง

เจ้าของอาคารส านักงานก็คงไม่ยินยอม เพราะเขาเองก็

เดือดร้อนเช่นกัน ยกเว้นกลุ่มของผู้เช่าที่สัญญาใกล้ครบ

ก าหนดซ่ึงอาจมีการทบทวนการต่อสัญญาเช่าหรือการชะลอ

การย้ายไปอาคารส านักงานอื่นๆ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก และในประเทศไทย รวมไปถึง

ปัญหาเรื่องของไวรัสวิด-19 ที่เริ่มมีผลต่อการขยายกิจการ

หรือการด าเนินธุรกิจในต่างประเทศตั้งแต่ช่วงครึ่งหลังของปี

พ.ศ.2562 อัตราการเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารส านักงานใน

กรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2563 อยู่ที่ประมาณ 

92.6% ไม่ได้แตกต่างจากไตรมาสก่อนหน้านี้เท่าใดนัก โดยใน

บางพ้ืนที่มีการเช่าพ้ืนที่เพ่ิมข้ึนจากอาคารส านักงานที่เปิด

ให้บริการใหม่ในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมา แต่เป็นการเพ่ิมข้ึนที่ไม่

มากนัก  

 

เมื่อพิจารณาอัตราการเช่าเฉลี่ยรวมทั้งกรุงเทพมหานคร 

เพราะผู้เช่าบางส่วนย้ายส านักงานกันช้ากว่าที่คาดการณ์ไว้

เพราะผลกระทบจากโควิด-19 

 

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในช่วงครึ่งแรกปีพ.ศ.2563 

ค่อนข้างชะลอตัว เพราะการเฝ้าระวังเรื่องของการป้องกันการ

แพร่ระบาดของไวรัสโควิด – 19 มีผลให้รูปแบบการใช้ชีวิตของ

คนทั้งโลกเปลี่ยนแปลงไป รูปแบบการท างานที่เปลี่ยนแปลงไป 

แม้ว่าจะเพียง 1 – 2 เดือนแต่ก็มีผลให้บางบริษัทต้องพิจารณา

แผนการใช้งานพ้ืนที่ส านักงานของตนเองใหม่ ประกอบกับ

ภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวที่มีมาก่อนหน้านี้แล้ว และมากข้ึนจากโค

วิด-19 มีผลให้หลายบริษัทมีรายได้ลดลงหรือแทบไม่มีรายได้

เลย แม้แต่หลังจากการผ่อนคลายมาตรการช่วงกลางเดือน

พฤษภาคม พ.ศ.2563 

 

 

อุปสงค ์
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“อัตราการเช่าเฉลี่ยของอาคาร

ส านักงานในกรุงเทพมหานครยังคง

ไม่เปลี่ยนแปลงจากไตรมาสก่อนหน้า

น้ีแบบรุนแรง อาจจะมีลดลงบ้าง

เพราะมีอาคารส านักงานใหม่เปิด

ให้บริการหลายอาคารในช่วงครึ่ง

แรกปีพ.ศ.2563” 



 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สรุปภาพรวมตลาดและคาดการณ์อนาคต 
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แสดงให้เห็นว่าอาคารส านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ CBD สามารถ

เรียกค่าเช่าได้สูงกว่าแบบชัดเจน แต่ก็ยังไม่สามารถดึงดูดหรือ

ผลักดันให้เจ้าของที่ดินในพ้ืนที่ CBD พัฒนาอาคารส านักงาน

เพราะรายได้จากค่าเช่าที่จะได้รับยังไม่เหมาะสมกับราคาที่ดิน 

 

ค่าเช่าอาคารส านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ CBD ที่สร้างเสร็จ

ในช่วง 1 – 2 ปีที่ผ่านมามากกว่า 1,200 บาทต่อตารางเมตรต่อ

เดือนไปหมดแล้ว อาคารส านักงานส่วนใหญ่ที่ก าลังก่อสร้าง

และมีก าหนดแล้วเสร็จในช่วง 2 – 3 ปีจากนี้ส่วนใหญ่เป็น

อาคารส านักงานเกรด A เช่นกัน ดังนั้น ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน

ในอนาคตมีความเป็นไปได้ที่จะสูงกว่าปัจจุบันค่อนข้างมาก เมื่อ

เปรียบเทียบอาคารเกรดเดียวกันในท าเลเดียวกัน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน ณ ไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2563 ยังไม่ลดลง

แบบชัดเจน แม้ว่าการเจรจาเพ่ือขอลดราคาหรือการต่อรองค่า

เช่าจะมีให้เห็นบ้างแล้วในบางอาคารแต่เป็นการลดลงไม่มากนัก

ในภาพรวม หรืออาจจะมาในรูปแบบของการคงค่าเช่าไว้ที่เท่า

เดิมแล้วสามารถขยายสัญญาเช่าออกไปได้เพ่ิมเติม 

 

ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานเกรด A เฉลี่ยในพ้ืนที่ CBD อยู่ที่ประมาณ 

1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนและปรับข้ึนจากไตรมาส

เดียวกันในปีก่อนหน้านี้ประมาณ 5% ในขณะที่อาคารส านักงาน

เกรดเดียวกันในพ้ืนที่นอกเขต CBD กลับอยู่ที่ประมาณ 800 – 

850 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

> ตลาดอาคารส านักงานต้องจับตามองต่อเนื่องไปอีกหลายปี 

> พ้ืนที่อาคารส านักงานที่ก าลังจะเข้าสู่ตลาดในอีก 3 – 4 ปีข้างหน้ามีเยอะมาก 

> ความต้องการพ้ืนที่อาคารส านักงานมีความผันแปรมากและเก่ียวพันกับปัจจัยหลายอย่าง 

> ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานในกรุงเทพมหานครในปีพ.ศ.2563 คงไม่แตกต่างจากปีก่อนหน้านี้มากนัก 

> ผู้เช่าต่อรองขอลดค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานลงจากอัตราเดิมแต่เจ้าของอาคารคงไม่ได้ลดให้ตามที่ร้องขอ 

> วิกฤตโควิด-19 อาจจะมีผลต่อตลาดอาคารส านักงานในระยะยาวถ้ายังไม่สามารถกลับมาใช้ชีวิตปกติได้เร็ว 

ค่าเชา่ 

 ค่าเช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานรายพ้ืนที่ตามแนวถนนเส้นทางส าคัญ 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซ่ี 
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