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“หลายบริษัทเร่ิมทบทวนการเช่าพ้ืนท่ี

ส านักงานของตนเองใหม่ก่อนท่ีจะต่อ

สัญญาเช่าออกไป รวมไปถึงการย้าย

อาคารส านักงานก็เป็นอีกทางเลือกที่

หลายบริษัทให้ความสนใจ” 
 

ปีพ.ศ.2563 อาจจะเป็นปีที่เจ้าของอาคารส านักงานต้องประสบ

กับปัญหากันมากมายทุกอาคาร เพราะมาตรการป้องกันการ

แพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 มีผลท าให้จ าเป็นต้องลดการ

เดินทางมาท างานที่ส านักงานของเกือบทุกบริษัท อีกทั้งภาวะ

เศรษฐกิจที่ชะลอตัวลงแบบกะทันหัน มีผลโดยตรงต่อรายได้

ของแต่ละบริษัท ดังนั้น บริษัทต่างๆ ที่เป็นผู้เช่าพ้ืนที่

ส านักงานในอาคารส านักงานขอลดค่าเช่าจากเจ้าของอาคาร

ส านักงาน โดยเฉพาะในเดือนเมษายน และพฤษภาคม เพราะ

หลายบริษัทให้พนักงานท างานที่บ้านไม่ต้องเดินทางมาที่

ส านักงาน แม้ว่าสุดท้ายเจ้าของอาคารส านักงานจะลดค่าเช่า

ลงให้ไม่มากในช่วงไม่ก่ีเดือนที่สถานการณ์การแพร่ระบาด

รุนแรง แต่ก็มีผลต่อภาพรวมของเจ้าของอาคารพอสมควร 

นอกจากนี้ยังมีผลต่อเนื่องมาถึงช่วงไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2564 

เพราะหลายบริษัทเริ่มทบทวนการเช่าพ้ืนที่ส านักงานของ

ตนเองใหม่ก่อนที่จะต่อสัญญาเช่าออกไป รวมไปถึงการย้าย

อาคารส านักงานก็เป็นอีกทางเลือกที่หลายบริษัทให้ความสนใจ 

การจะดึงดูดผู้เช่าใหม่ และให้ผู้เช่าเดิมต่อสัญญาออกไปเป็น

เรื่องที่เจ้าของอาคารต้องพยายามสรรหาวิธีการมากข้ึนในปี

พ.ศ.2564 

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดอาคารส านักงาน 

ในกรุงเทพมหานคร 

ไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2564 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

สุรเชษฐ กองชีพ 

กรรมการผู้จัดการ 

อุปทาน 

พ้ืนที่อาคารส านกังานใหมใ่นแตล่ะปแีละ

พ้ืนที่รวมในกรงุเทพมหานครรายป ี

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี ่

หมายเหต:ุ F = ประมานการณพ้ื์นทีอ่าคารส านกังานทีจ่ะเสรจ็ในปีนัน้ 



 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ช่วงเวลาระหว่างปีพ.ศ.2531 – 2540 เป็นช่วงเวลาที่มีอาคาร

ส านักงานสร้างเสร็จมากที่สุดในประวัติศาสตร์ของตลาด

อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร แต่พอหลังจากวิกฤต

เศรษฐกิจในปีพ.ศ.2540 เป็นต้นมา อาคารส านักงานสร้าง

เสร็จในกรุงเทพมหานครลดลงต่อเนื่อง โดยในช่วง 20 ปี

ระหว่างปีพ.ศ.2541 – 2560 เป็นช่วงเวลาที่มีพ้ืนที่อาคาร

ส านักงานสร้างเสร็จรวมกันประมาณ 2.7 ล้านตารางเมตรคิด

เป็นสัดส่วนประมาณ 54% เมื่อเทียบกับพ้ืนที่อาคารส านักงาน

ที่สร้างเสร็จในช่วงระหว่างปีพ.ศ.2531 – 2540 

 

อาคารส านักงานที่สร้างเสร็จในช่วงหลังจากปีพ.ศ.2540 เป็น

ต้นมา ยังคงอยู่ในพ้ืนที่เขตธุรกิจหรือ CBD มากที่สุด แต่ก็

เริ่มมีอาคารส านักงานหลายอาคารที่กระจายยออกไปจากพ้ืนที่

เขตธุรกิจ เพราะราคาที่ดินที่เพ่ิมสูงข้ึนจนการพัฒนาอาคาร

ส านักงานไม่สอดคล้องกับราคาที่ดินเพราะให้ผลตอบแทนที่ไม่

คุ้มค่า เนื่องจากการเปิดให้บริการของรถไฟฟา้และรถไฟใต้ดิน 

อาคารส านักงานหลายอาคารโดยเฉพาะอาคารเกรด B ลงไป

เริ่มมีให้เห็นมากข้ึนในพ้ืนที่นอกเขตธุรกิจ แต่ยังคงอยู่ในพ้ืนที่

ตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้ และรถไฟใต้ดิน    

 

ผู้ประกอบการในธุรกิจพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยหลายรายเริ่ม

มีการพัฒนาอาคารส านักงานมากข้ึนแบบชัดเจน เพราะอาคาร

ส านักงานสามารถสร้างรายได้แบบต่อเนื่อง ค่าเช่าของ

ผู้ประกอบการเจ้าของอาคารยังกลับมาเป็นรายได้ของอาคาร

ส านักงานและสุดท้ายก็กลับมาเป็นรายได้ให้กับผู้ประกอบการ

เอง อีกทั้งยังสามารถเพ่ิมมูลค่าให้กับผู้ประกอบการได้อีกด้วย 

รวมไปถึงการขายเพ่ือน าเงินทุนเข้ามาหมุนเวียนในการลงทุน

ต่อไปในอนาคต 

 

 

 

 

 

 

พ้ืนที่อาคารส านักงานรวมในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 1 

ปีพ.ศ.2564 อยู่ที่ประมาณ 9.49 ล้านตารางเมตร และอีกไม่

น้อยกว่า 2.1 ล้านตารางเมตรก าลังก่อสร้างซ่ึงจะทยอยสร้าง

เสร็จในอนาคต  และอาจจะมีหลายอาคารที่เลื่อนก าหนด

ก่อสร้างแล้วเสร็จออกไปจากก าหนดเดิมเพราะปัญหาเรื่อง

ของการขาดแคลนแรงงาน พ้ืนที่อาคารส านักงานที่ก าลัง

ก่อสร้าง และมีก าหนดแล้วเสร็จจึงมีความเป็นไปได้ที่จะ

เปลี่ยนแปลงในอนาคต อาจจะมีอาคารส านักงานที่เปิดตัว

เพ่ิมเติมมากกว่านี้อีกในอนาคตก็เป็นไปได้ เพราะที่ดินหลาย

แปลงในกรุงเทพมหานครมีความเป็นไปได้ที่จะพัฒนาเป็น

อาคารส านักงาน หรือเป็นโครงการมิกซ์-ยูสที่มีพ้ืนที่ส านักงาน

อยู่ภายในโครงการ ตลาดอาคารส านักงานอาจจะประสบกับ

ปัญหาในปีพ.ศ.2563 ต่อเนื่องถึงต้นปีพ.ศ.2564 เนื่องมาจาก

มาตรการการป้องกันการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ซ่ึงมี

ผลต่อการออกนอกบ้าน หรือการรวมกลุ่มกันของคนใน

กรุงเทพมหานคร และมีผลต่อเนื่องถึงปีพ.ศ.2564 แม้ว่า

สถานการณ์ต่างๆ จะคลี่คลายแต่ยังคงไม่ได้กลับมาสู่ภาวะ

ปกติแบบก่อนหน้านี้ ยังคงมีหลายบริษัทที่ให้พนักงานท างานที่

บ้าน และหลายบริษัทที่ไม่อนุญาตให้คนนอกเข้าพ้ืนที่ 

 

พ้ืนที่อาคารส านักงานที่ก าลังก่อสร้าง ณ ปัจจุบัน อาจจะเป็น

เรื่องที่สร้างความวิตกกังวลให้กับเจ้าของอาคารส านักงาน

หลายแห่ง เพราะสถานการณ์ต่างๆ ที่เกิดข้ึนในช่วงนี้สะท้อนให้

เห็นว่าพ้ืนที่อาคารส านักงานในปัจจุบันยังมีอัตราการว่างอยู่

เลยไม่ได้เต็ม 100% ทั้งตลาด และในอนาคตอีก 2 – 3 ปี

ข้างหน้าสถานการณ์ของตลาดอาคารส านักงานข้ึนอยู่กับภาวะ

เศรษฐกิจ การขยายตัวของการลงทุนทั้งจากนักลงทุนไทย 

และนักลงทุนต่างชาติ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

             ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2564  I  หน้า 2 

พ้ืนที่อาคารส านกังานในกรงุเทพมหานคร 

แยกตามชว่งเวลาที่เปดิใหบ้รกิาร 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี ่

อุปสงค ์

อตัราการเชา่เฉลี่ยพ้ืนที่ส านกังานในท าเล

ส าคญั 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด์ คอนซลัแทนซี ่
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ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน ณ ไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2564 ยังไม่ลดลง

แบบชัดเจน แม้ว่าการเจรจาเพ่ือขอลดราคาหรือการต่อรองค่า

เช่าจะมีให้เห็นบ้างแล้วในบางอาคารแต่เป็นการลดลงไม่มากนัก

ในภาพรวม เจ้าของอาคารส านักงานบางอาคารเลือกที่จะเสนอ

การงดการเก็บค่าเช่าให้กับผู้เช่ารายใหม่เป็นระยะเวลา 3 – 6 

เดือนหรือมากกว่านี้ รวมไปถึงการเพ่ิมระยะเวลาส าหรับการ

ตกแต่งพ้ืนที่จากที่ก่อนหน้านี้อาจจะอยู่ที่ 1 เดือนเป็น 3 เดือน 

แต่สุดท้ายแล้วก็ข้ึนอยู่กับขนาดของพ้ืนที่เช่า และการเจรจา

ระหว่างผู้เช่ากับเจ้าของอาคาร   

 

ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานเกรด A เฉลี่ยในพ้ืนที่ CBD อยู่ที่

ประมาณ 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่อาคาร

ส านักงานเกรดเดียวกันในพ้ืนที่นอกเขต CBD กลับอยู่ที่

ประมาณ 800 – 850 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน แสดงให้

เห็นว่าอาคารส านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ CBD สามารถเรียก

ค่าเช่าได้สูงกว่าแบบชัดเจน แต่ก็ยังไม่สามารถดึงดูดหรือ

ผลักดันให้เจ้าของที่ดินในพ้ืนที่ CBD พัฒนาอาคารส านักงาน

เพราะรายได้จากค่าเช่าที่จะได้รับยังไม่เหมาะสมกับราคาที่ดิน 

 

ค่าเช่าอาคารส านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ CBD ที่สร้างเสร็จ

ในช่วง 1 – 2 ปีที่ผ่านมาอยู่ในช่วง 1,300 – 1,600 บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดือน แต่เมื่อมีการเจรจาและปิดการเช่าพ้ืนที่

จริงๆ แล้วอาจจะลดลงเหลือประมาณ 1,000 – 1,200 บาท

ต่อตารางเมตรต่อเดือนข้ึนอยู่กับการเจรจาระหว่างผู้เช่าและ

เจ้าของอาคารรวมไปถึงขนาดของพ้ืนที่เช่าก็มีผลด้วยเช่นกัน   

ค่าเช่าของอาคารส านักงานในปีพ.ศ.2564 คงไม่ได้แตกต่าง

จากปีก่อนหน้านี้มากนัก เพราะเจ้าของอาคารต้องการดึงดูด

คนให้เข้ามาเช่าพ้ืนที่ส านักงานในอาคารของตนเอง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อัตราการเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารส านักงานใน

กรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2564 อยู่ที่ประมาณ 

90.8% ลดลงจากช่วงต้นปีพ.ศ.2563 เล็กน้อย เพราะปัจจัย

หลายอย่างทั้งจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก และใน

ประเทศไทย รวมไปถึงปัญหาเรื่องของไวรัสโควิด-19 ที่เริ่มมี

ผลต่อการขยายกิจการหรือการด าเนินธุรกิจในต่างประเทศ

ตั้งแต่ช่วงครึ่งหลังของปีพ.ศ.2562 ต่อเนื่องตลอดทั้งปีพ.ศ.

2563 และต้นปีพ.ศ.2564 รวมไปถึงการที่มีพ้ืนที่ส านักงานเข้า

สู่ตลาดมากกว่า 265,000 ตารางเมตรในปีพ.ศ.2563 แต่

พ้ืนที่เช่าใหม่มีประมาณ 30,000 ตารางเมตรเท่านั้น 

 

ปีพ.ศ.2563 เป็นปีที่มีพ้ืนที่ส านักงานเช่าใหม่ต ่าที่สุดในรอบ 20 

ปีโดยลดลงจากปีพ.ศ.2562 ประมาณ 82% แต่ความต้องการ

พ้ืนที่ส านักงานในปีพ.ศ.2564 ดีข้ึนกว่าปีพ.ศ.2563 แน่นอน 

เพียงแต่สถานการณ์ต่างๆ ต้องอยู่ในทิศทางที่เป็นบวกด้วย

เช่นกัน ไม่เพียงแต่เรื่องของไวรัสโควิด-19 และภาวะเศรษฐกิจ

ในประเทศเท่านั้น แต่สถานการณ์ทางการเมือง ความขัดแย้ง

ทางการเมืองในประเทศเพ่ือนบ้านก็มีผลต่อการตัดสินใจของ

นักลงทุนต่างชาติเช่นกัน  

 

ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานจ านวนไม่น้อยเริ่มทบทวนแผนต่อสัญญา

เช่าพ้ืนที่ของตนเองมากข้ึน โดยอาคารเกรด B หรือเกรดรอง

ลงไปเห็นสัญญาณชัดเจนในเรื่องของการต่อสัญญา และการ

ขอลดพ้ืนที่เช่า รวมไปถึงการขอคืนพ้ืนที่ เนื่องจากผู้เช่าใน

อาคารกลุ่มนี้เป็นผู้เช่าที่อาจจะได้รับผลกระทบจากโควิด-19 

ต่อเนื่องมาตลอดตั้งแต่ปีพ.ศ.2563 และอาจจะเป็นบริษัทขนาด

เล็กที่มีรายได้ไม่มาก หรือพ่ึงพารายได้จากการท่องเที่ยวเป็น

หลัก พ้ืนที่ในส่วนที่เป็นร้านค้าหรือผู้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ต่างๆ 

ก็มีการปิดร้านหรือขอคืนพ้ืนที่ด้วยเช่นกัน เพราะแบกรับ

ค่าใช้จ่ายในช่วงที่รายได้ลดลงต่อไปไม่ได้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าเช่า 

 คา่เชา่พ้ืนที่อาคารส านกังานในท าเลส าคญั 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซ่ี 

หน้า 3 I  ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2564   

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

CBD

รัชดำภเิษก 

พหลโยธิน 

สุขุมวิท 

วิภำวด ี- รังสิต 

บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน 



 

 

 

 

 

สรุปภาพรวมตลาดและคาดการณ์อนาคต 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2564  I  หน้า 4 

> ตลาดอาคารส านักงานต้องจับตามองต่อเนื่องไปอีกหลายปี 

> พ้ืนที่อาคารส านักงานที่ก าลังจะเข้าสู่ตลาดในอีก 3 – 4 ปีข้างหน้ามีเยอะมาก 

> ความต้องการพ้ืนที่ส านักงานน้อยกว่าพ้ืนที่ส านักงานที่มีการเช่าจริงมาหลายปีแล้ว 

> ความต้องการพ้ืนที่อาคารส านักงานมีความผันแปรมากและเก่ียวพันกับปัจจัยหลายอย่าง 

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

> ผู้ประกอบการที่วางแผนจะพัฒนาอาคารส านักงานในอนาคตเริ่มทบทวนแผนการพัฒนาของตนเองใหม่ 

> รูปแบบการท างานที่เปลี่ยนแปลงไปมีความเป็นไปได้ว่าอาจจะมีผลต่อตลาดอาคารส านักงานในอนาคต 



  


