
 

 
                                                                                                           
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

“การเปลี่ยนแปลงจากผลกระทบจาก

การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 

ยังคงมีอย่างต่อเนื่อง และเรื่องของ

วัคซีนหรือการป้องกันอื่นๆ  ยังไม่

ชัดเจน” 
 

ช่วงไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2563 ตลาดอาคารส านักงานประสบกับ

ปัญหาอันเนื่องมาจากว่าหลายบริษัทให้พนักงานของตนเอง

ท างานที่บ้าน เพ่ือเลี่ยงการเดินทางมาที่ส านักงานป้องกันการ

แพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 แม้ว่าหลายๆ บริษัทจะตระหนัก

ได้ว่าพนักงานของตนเองสามารถท างานจากที่ไหนก็ได้โดยไม่

จ าเป็นต้องเข้ามาที่ส านักงาน แต่ยังไม่มีผลต่อการด าเนิน

ธุรกิจหรือการเช่าพ้ืนที่ส านักงาน จนเมื่อการแพร่ระบาดรอบ

ใหม่เกิดข้ึนอีกครั้งในช่วงกลางเดือนธันวาคม พ.ศ.2563 

ต่อเนื่องถึงต้นปีพ.ศ.2564 ก็เป็นไปได้ที่หลายบริษัทอาจจะต้อง

คิดเรื่องการลดขนาดพ้ืนที่เช่าลงอย่างจริงจัง รวมไปถึงการ

ลดขนาดองค์กร แต่การเปลี่ยนแปลงจากผลกระทบดังกล่าว

ในระยะยาวยังคงต้องติดตามต่อเนื่อง เพราะการแพร่ระบาด

ของไวรัสโควิด-19 ยังคงมีอย่างต่อเนื่อง และเรื่องของวัคซีน

หรือการป้องกันอื่นๆ  ยังไม่ชัดเจน 

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดอาคารส านักงาน 

ในกรุงเทพมหานคร 

ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2563 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

สุรเชษฐ กองชีพ 

กรรมการผู้จัดการ 

อุปทาน 

พ้ืนที่อาคารส านกังานใหมใ่นแตล่ะปีและ

พ้ืนที่รวมในกรงุเทพมหานครรายปี 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี ่
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จะสูงกว่าก็ตาม เนื่องจากอาคารที่เช่าอยู่ก่อนหน้านี้ไม่สามารถ

ขยายพ้ืนที่เช่าได้ หรือจ าเป็นต้องเช่ากระจายกันมากกว่า 1 ช้ัน 

ผลกระทบจากโควิด-19 ที่นอกจากจะมีผลต่อรายได้หรือผล

ประกอบการของธุรกิจแล้วยังมีผลโดยตรงต่อรูปแบบการ

ท างานของหลายๆ บริษัท เพราะให้พนักงานท างานที่บ้าน 

แม้ว่าจะเพียงระยะเวลาไม่นาน ก็อาจท าให้หลายบริษัทตระหนัก

ได้ว่าสามารถท างานที่บ้านได้ และบางแผนกหรือบางส่วนไม่

จ าเป็นต้องมีในองค์กรสามารถเปลี่ยนเป็นพนักงานช่ัวคราว

หรือจ้างบริษัทอื่นท าได้ ซ่ึงอาจจะส่งผลให้หลายบริษัทลดพ้ืนที่

เช่าลงหรือพิจารณาแผนการขยายพ้ืนที่เช่าในอนาคต อีกทั้ง

ยังอาจจะส่งผลต่ออาคารส านักงานที่ก าลังจะสร้างเสร็จในช่วง

ปีพ.ศ.2564 เป็นต้นไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก และในประเทศไทย รวมไปถึง

ปัญหาเรื่องของไวรัสโควิด-19 ที่เริ่มมีผลต่อการขยายกิจการ

หรือการด าเนินธุรกิจในต่างประเทศตั้งแต่ช่วงครึ่งหลังของปี

พ.ศ.2562 อัตราการเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารส านักงานใน

กรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2563 อยู่ที่ประมาณ 

91.15% ลดลงจากช่วงต้นปีเล็กน้อย แม้ว่าในบางท าเลมีการเช่า

พ้ืนที่เพ่ิมข้ึนจากอาคารส านักงานที่เปิดให้บริการใหม่ในช่วง 6 

เดือนที่ผ่านมา แต่เป็นการเพ่ิมข้ึนที่ไม่มากนัก เมื่อพิจารณา

จากอัตราการเช่าเฉลี่ยรวมทั้งกรุงเทพมหานคร เพราะผู้เช่า

บางส่วนชะลอแผนการย้ายส านักงานเพราะผลกระทบจากโค

วิด-19 อีกทั้งมีอาคารส านักงานใหม่เข้าสู่ตลาดจึงมีผลต่อ

อัตราการเช่าเฉลี่ย 

 

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานปีพ.ศ.2563 ค่อนข้างชะลอตัว 

เพราะการเฝ้าระวังเรื่องของการป้องกันการแพร่ระบาดของ

ไวรัสโควิด – 19 มีผลให้รูปแบบการใช้ชีวิตของคนทั้งโลก

เปลี่ยน 

พ้ืนที่อาคารส านักงานรวมในกรุงเทพมหานคร ณ ส้ินปีพ.ศ.

2563 อยู่ที่ประมาณ 9.4 ล้านตารางเมตร โดยตั้งแต่ปีพ.ศ.

2560 เป็นต้นมา มีพ้ืนที่อาคารส านักงานใหม่เข้าสู่ตลาด

มากกว่า 150,000 ตารางเมตรต่อปีต่อเนื่องไปจนถึงปีพ.ศ.

2566 ซ่ึงหลายปีมีมากกว่า 200,000 ตารางเมตร โดยในปี

พ.ศ.2565 – 2566 มีพ้ืนที่อาคารส านักงานใหม่มากถึง 

700,000 และมากกว่า 1 ล้านตารางเมตรตามล าดับ แม้ว่า

อาจจะมีการเปลี่ยนแปลงในเรื่องของขนาดพ้ืนที่และ

ก าหนดการก่อสร้างแล้วเสร็จ เพราะอาคารที่จะสร้างเสร็จในปี

พ.ศ.2565 – 2566 ก าลังอยู่ในระหว่างการก่อสร้างทั้งหมด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ช่วงเวลาระหว่างปีพ.ศ.2536 – 2540 เป็นช่วงเวลาที่ตลาด

พ้ืนที่ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวมาก

ที่สุดทั้งในเรื่องของอุปทานและค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน เพราะมี

หลายอาคารในช่วงก่อนปีพ.ศ.2540 ที่มีค่าเช่ามากกว่า 500 - 

600 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน แต่พอหลังจากปีพ.ศ.2540 

เป็นต้นมา อาคารส านักงานหลายอาคารหยุดการก่อสร้าง 

พ้ืนที่อาคารส านักงานใหม่ลดลงต่อเนื่อง และค่าเช่าส านักงาน

ลดลงด้วยเช่นกัน ซ่ึงในช่วงหลังจากปีพ.ศ.2540 เป็นต้นมา

อาคารเพ่ิมข้ึนในสัดส่วนที่น้อยมากเมื่อเทียบกับช่วงปีพ.ศ.

2536 -2540 

 

พ้ืนที่อาคารส านักงานจ านวนมากที่เข้าสู่ตลาดในช่วงหลายปีที่

ผ่านมา แม้ว่าจะไม่มากเหมือนในอดีตที่ผ่านมา แต่ก็เริ่มสร้าง

ความกังวลให้กับเจ้าของอาคารส านักงานเดิมที่ก่อนหน้านี้มีผู้

เช่าเต็มพ้ืนที่ เนื่องจากอาคารส านักงานใหม่ในท าเลเดียวกับ

อาคารเก่าก็มีความเป็นไปได้ที่จะมีผู้เช่าบางส่วนย้ายออกจาก

อาคารเก่า เพราะต้องการพ้ืนที่เช่าที่ใหญ่ข้ึน แม้ว่าค่าเช่าพ้ืนที่ 

             ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2563  I  หน้า 2 

พ้ืนที่อาคารส านกังานในกรงุเทพมหานคร 

แยกตามชว่งเวลาที่เปิดใหบ้รกิาร 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซ่ี 
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สรุปภาพรวมตลาดและคาดการณ์อนาคต 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

เช่าจะมีให้เห็นบ้างแล้วในบางอาคารแต่เป็นการลดลงไม่มากนัก 

ในภาพรวม หรืออาจจะมาในรูปแบบของการคงค่าเช่าไว้ที่เท่า

เดิมแล้วสามารถขยายสัญญาเช่าออกไปได้เพ่ิมเติม อาจจะมี

เจ้าของอาคารบางรายที่มีการลดค่าเช่าลงในช่วงไตรมาสที่ 2 

– 3 ของปีพ.ศ.2563  

 

ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานเกรด A เฉลี่ยในพ้ืนที่ CBD อยู่ที่ประมาณ 

1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่อาคารส านักงาน

เกรดเดียวกันในพ้ืนที่นอกเขต CBD กลับอยู่ที่ประมาณ 800 – 

850 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน แสดงให้เห็นว่าอาคาร

ส านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ CBD สามารถเรียกค่าเช่าได้สูงกว่า

แบบชัดเจน แต่ก็ยังไม่สามารถดึงดูดหรือผลักดันให้เจ้าของ

ที่ดินในพ้ืนที ่CBD พัฒนาอาคารส านักงานเพราะรายได้จากค่า

เช่าที่จะได้รับยังไม่เหมาะสมกับราคาที่ดิน 

 

ค่าเช่าอาคารส านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ CBD ที่สร้างเสร็จ

ในช่วง 1 – 2 ปีที่ผ่านมามากกว่า 1,200 บาทต่อตารางเมตรต่อ

เดือนบางอาคารมากกว่า 1,400 - 1,500 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดือน อาคารส านักงานส่วนใหญ่ที่ก าลังก่อสร้างและมี

ก าหนดแล้วเสร็จในช่วง  2 – 3  ปีจากนี้ส่วนใหญ่เป็นอาคาร

ส านักงานเกรด A เช่นกัน ดังนั้น ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานใน

อนาคตมีความเป็นไปได้ที่จะสูงกว่าปัจจุบันค่อนข้างมาก เมื่อ

เปรียบเทียบอาคารเกรดเดียวกันในท าเลเดียวกัน ซ่ึงต้อง

พิจารณาเรื่องของภาวะเศรษฐกิจและอุปทานในอนาคต

ประกอบด้วย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เปลี่ยนแปลงไป รูปแบบการท างานที่เปลี่ยนแปลงไป ซ่ึงมีผลให้

บางบริษัทต้องพิจารณาแผนการใช้งานพ้ืนที่ส านักงานของ

ตนเองใหม่ ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวที่มีมาก่อนหน้า

นี้แล้ว และมากข้ึนจากโควิด-19 มีผลให้หลายบริษัทมีรายได้

ลดลงหรือแทบไม่มีรายได้เลย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2563 ยังไม่ลดลง

แบบชัดเจน แม้ว่าการเจรจาเพ่ือขอลดราคาหรือการต่อรองค่า 

ค่าเช่า 

 คา่เชา่พ้ืนที่อาคารส านกังานในท าเลส าคญั 

0 200 400 600 800 1,000 1,200 1,400 1,600
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รัชดาภิเษก

พหลโยธิน

สุขุมวิท

วิภาวดี - รังสิต

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
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> ตลาดอาคารส านักงานต้องจับตามองต่อเนื่องไปอีกหลายปี 

> พ้ืนที่อาคารส านักงานที่ก าลังจะเข้าสู่ตลาดในอีก 3 – 4 ปีข้างหน้ามีเยอะมาก 

> ความต้องการพ้ืนที่อาคารส านักงานมีความผันแปรมากและเก่ียวพันกับปัจจัยหลายอย่าง 

> ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานในกรุงเทพมหานครในปีพ.ศ.2564 คงไม่แตกต่างจากปีพ.ศ.2563 

> วิกฤตโควิด-19 อาจจะมีผลต่อตลาดอาคารส านักงานในระยะยาวถ้ายังไม่สามารถกลับมาใช้ชีวิตปกติได้เร็ว 

> รูปแบบการท างานที่เปลี่ยนแปลงไปมีความเป็นไปได้ว่าอาจจะมีผลต่อตลาดอาคารส านักงานในอนาคต 



  


