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หมายเหต:ุ F = ประมานการณพ้ื์นทีอ่าคารส านกังานทีจ่ะเสรจ็ในปีนั้น 
 

จึงมีผลให้อัตราการเช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานใน

กรุงเทพมหานครอยู่ในภาวะลดลงแม้จะไม่มาก แต่ก็สะท้อนให้

เห็นถึงการเปลี่ยนแปลงเชิงลบในตลาด 

“ตลาดอาคารส านักงานอยู่ในช่วงของ

การชะลอตัวในฝั่ งของอุปสงค์ หรือ

ความต้องการพ้ืนท่ีส านักงานใหม่ๆ 

แบบชัดเจน”  
 

เนื่องจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว และหลายบริษัทที่ประสบกับ

ปัญหาการขาดรายได้หรือรายได้ลดลง เนื่องจากธุรกิจประสบ

ปัญหาในช่วงหลายเดือนทีผ่านมา ในขณะที่ยังคงมีอาคาร

ส านักงานสร้างเสร็จใหม่ๆ ต่อเนื่อง  

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดอาคารส านักงาน 

ในกรุงเทพมหานคร 

ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2563 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

สุรเชษฐ กองชีพ 

กรรมการผู้จัดการ 

อุปทาน 

พ้ืนที่อาคารส านักงานใหม่ในแต่ละปีและพ้ืนที่รวมในกรุงเทพมหานคร
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พืน้ทีท่ีส่ร้างเสร็จระหว่างปี พืน้ทีส่ะสม



 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

พ้ืนที่อาคารส านักงานอีกประมาณ 2 ล้านตารางเมตรที่อยู่

ระหว่างการก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จในช่วงระหว่างปี

พ.ศ.2564 – 2566 ดังนั้น ตลาดอาคารส านักงานจึงเป็นอีก

ตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่หลายฝ่ายเริ่มให้ความสนใจและเป็น

กังวลในอนาคต โดยเฉพาะเมื่อภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวและยัง

ไม่มีแนวโน้มชัดเจนว่าจะฟื้นตัวเมื่อใด รวมไปถึงการขยาย

กิจการหรือการลงทุนต่างๆ ชะลอตัวไปหมด ความต้องการ

พ้ืนที่ส านักงานใหม่ๆ ในปีพ.ศ.2563 และอีก 1 -2 ปีข้างหน้าก็

อาจจะไม่สูงมากนัก อาคารส านักงานที่ก าลังสร้างเหล่านี้ก็

อาจจะมีปัญหาได้ในอนาคต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทิศทางการขยายตัวของพ้ืนที่อาคารส านักงานในปีพ.ศ.2564 – 

2566 เริ่มกระจายออกไปนอกพ้ืนที่ CBD มากข้ึน โดยเริ่มมี

อาคารส านักงานในพ้ืนที่ตามแนวถนนสุขุมวิท เพชรบุรี บางนา 

พหลโยธิน และวิภาวดีมากข้ึน เนื่องจากผู้ประกอบการผู้พัฒนา

อาคารส านักงานเลือกท าเลที่ราคาที่ดินไม่สูงมากพัฒนาอาคาร

ส านักงาน แต่ในพ้ืนที่ CBD ก็ยังคงมีอาคารส านักงานก าลัง

ก่อสร้างอยู่มากเป็นอันดับที่ 1 อยู่โดยเกือบทั้ง 100% ในพ้ืนที่ 

CBD จะอยู่บนถนนพระราม 4 

พ้ืนที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ.

2563 อยู่ที่ประมาณ 9.38 ล้านตารางเมตร เพ่ิมข้ึนจากส้ินปี

พ.ศ.2562 ประมาณ 206,000 ตารางเมตร เพราะยังคงมี

พ้ืนที่อาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่ต่อเนื่องในช่วง 3 ไตร

มาสที่ผ่านมา แม้ว่าบางอาคารส านักงานจะเป็นอาคารที่เจ้าของ

อาคารสร้างขึ้นมาเพ่ือใช้เอง แต่ก็มีผลต่อตลาดในภาพรวม

เพราะบริษัทย่อยในเครือของเจ้าของอาคารจะย้ายออกจาก

อาคารส านักงานที่เช่าอยู่มาหลายปีเพ่ือมาอยู่ในอาคารเดียวกัน

ทั้งหมด และมีผลต่ออาคารที่บริษัทเหล่านี้เคยเช่าอยู่แน่นอน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พ้ืนที่ CBD เป็นพ้ืนที่ที่มีอาคารส านักงานอยู่มากที่สุดใน

กรุงเทพมหานคร คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 40% ของพ้ืนที่

อาคารส านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร ตามมาด้วยพ้ืนที่

ตามแนวถนนรัชดาภิเษก (นอกเขต CBD) ที่มีสัดส่วนประมาณ 

13% พ้ืนที่อื่นๆ มีสัดส่วนน้อยกว่า 50% ของพ้ืนที่อาคาร

ส านักงานทั้งหมดของกรุงเทพมหานคร  พ้ืนที่อื่นที่

นอกเหนือจาก 2 พ้ืนที่ดังกล่าวเป็นพ้ืนที่ที่มีอาคารส านักงานมา

ก่อนหน้านี้แล้ว ก่อนที่กรุงเทพมหานครจะมีเส้นทางรถไฟฟา้

เปิดให้บริการซ่ึงจริงๆ แล้วก็เข่นเดียวกับในพ้ืนที่ CBD และ

รัชดาภิเษก เพราะอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครส่วน

ใหญ่สร้างเสร็จก่อนเส้นทางรถไฟฟา้เปิดให้บริการ 

CBD
40%

รัชดาภิเษก
13%

พหลโยธิน
7%

สุขุมวิท
6%

วิภาวดี - รังสิต
7%

เพชรบุรี
4%

พระราม 3
5%

พระราม 4
2%

พระราม 9
2%

บางนา
4%

ฝ่ังธนบุรี
3%

พืน้ทีร่อบนอก
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             ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2563  I  หน้า 2 

พ้ืนที่อาคารส านักงานสะสมในกรุงเทพมหานครแยกตามท าเล 
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หน้า 3 I  ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที ่3 พ.ศ. 2563   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ไตรมาสที่ผ่านมา ดังนั้น อัตราการเช่าเฉลี่ยพ้ืนที่ส านักงานใน

ภาพรวมของของกรุงเทพมหานครลดลงเล็กน้อย แม้ว่าจะมี

อาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่ใน 3 ไตรมาสที่ผ่านมา และ

อาคารส านักงานเหล่านี้มีผู้เช่าจองพ้ืนที่ตั้งแต่ช่วงที่ก าลัง

ก่อสร้างแล้ว ดังนั้น เมื่ออาคารสร้างเสร็จพร้อมใช้งานจึงมีผู้

เช่าเกือบเต็ม 100% หรือเต็มทั้งอาคารทันที จึงไม่กระทบกับ

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานมากนัก แต่ในอนาคตมีแนวโน้ม

ที่จะมีปัญหาเกิดข้ึนแน่นอน เนื่องจากพ้ืนที่อาคารส านักงาน

สร้างเสร็จใหม่ในแต่ละปีจะมีจ านวนมากกว่าความต้องการพ้ืนที่

อาคารส านักงานในแต่ละปี ซ่ึงจากสถิติที่ผ่านมาความต้องการ

พ้ืนที่ส านักงานต่อปีจะไม่เกิน 200,000 ตารางเมตรต่อปี   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความต้องการพ้ืนที่ส านักงานในช่วง 1 – 2 ไตรมาสที่ผ่านมามี

ไม่มากนัก เพราะภาวะเศรษฐกิจรวมไปถึงการจ าเป็นต้องหยุด

งานหรือลดจ านวนพนักงานในบริษัทลงเพราะรายได้ของบริษัท

ลดลงจากภาวะของโควิด-19 ที่มีผลกระทบต่อการขยายตัว

ทางเศรษฐกิจทั่วโลก บริษัทต่างชาติหลายบริษัทชะลอการ

ขยายธุรกิจรวมทั้งชะลอแผนการขยายพ้ืนที่ส านักงานใน

ประเทศไทย อัตราการเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารส านักงานใน

กรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ.2563 อยู่ที่ประมาณ 

92% 

 

พ้ืนที่อาคารส านักงานใหม่ๆ ยังคงเข้าสู่ตลาดต่อเนื่องในช่วง 3  

 

อุปสงค ์

อัตราการเช่าเฉลี่ยพ้ืนที่ส านักงานในกรุงเทพมหานครใน 5 ท าเล 
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 ค่าเช่าเฉลี่ยพ้ืนที่ส านักงานในกรุงเทพมหานครใน 5 ท าเลส าคัญ 
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สรุปภาพรวมตลาดและคาดการณ์อนาคต 
 
 

ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2563  I  หน้า 4 

พ้ืนที่ CBD ยังคงเป็นพ้ืนที่ที่มีค่าเช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานสูง

ที่สุดในกรุงเทพมหานคร แต่ก็เริ่มมีบางท าเลที่ค่าเช่าอาคาร

ส านักงานเริ่มมีการปรับเพ่ิมข้ึนโดยเฉพาะในอาคารส านักงานที่

ก าลังก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จในช่วง 1 – 2 ปีจากนี้ ซ่ึง

เป็นค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานซ่ึงสูงกว่าอาคารส านักงานอื่นๆ ใน

พ้ืนที่ซ่ึงสร้างเสร็จก่อนหน้านี้แบบชัดเจน อาคารส านักงานส่วน

ใหญ่ที่ก าลังก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จในช่วงที่ผ่านมารวม

ไปถึงในอนาคตเป็นอาคารส านักงานเกรด A จึงมีผลให้

ภาพรวมของค่าเช่าในบางท าเลนอก CBD ปรับเพ่ิมข้ึน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าเช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 

3 พ.ศ.2563 แทบไม่มีการเปลี่ยนแปลงแบบชัดเจน แม้ว่าความ

ต้องการพ้ืนที่ส านักงานในช่วง 3 ไตรมาสที่ผ่านมาจะน้อยมาก

เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้านี้ แต่เจ้าของอาคารส านักงานยังไม่ลด

ราคาค่าเช่าลง อาจจะมีการลดค่าเช่าในช่วงที่มีการล็อคดาวน์

กรุงเทพมหานครและให้บริษัทต่างๆ ให้พนักงานท างานที่บ้าน

แทนการเดินทางมาท างานที่ส านักงาน แต่ก็ลดลงเพียง 1 – 2 

เดือนเท่านั้นในช่วงไตรมาสที่ 2 แต่หลังจากนั้นค่าเช่าก็กลับมา

อยู่ในอัตราปกติอีกครั้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

> พ้ืนที่อาคารส านักงานในปีพ.ศ.2563 ยังคงมีการขยายตัวต่อเนื่อง 

> ความต้องการพ้ืนที่ส านักงานในปีพ.ศ.2563 มีความเป็นไปได้ที่จะต ่าที่สุดในรอบหลายปีที่ผ่านมา 

> อัตราการเช่าพ้ืนที่ส านักงานมีทิศทางลดลง และค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานยังคงไม่ได้แตกต่างจากปีก่อนหน้านี้แบบชัดเจน 

> ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานในปีพ.ศ.2564 คงไม่แตกต่างจากปีพ.ศ.2563 เท่าใดนัก 

> ความต้องการพ้ืนที่ส านักงานของแต่ละบริษัทมีทิศทางลดลง 

> ปัจจัยทางการเมืองมีผลต่อการตัดสินใจลงทุนและขยายพ้ืนที่ส านักงานในปีพ.ศ.2563 – 2564 



  


