
 

 
                                                                                                           
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

 

“การเดินทางไปท างานที่ส านักงานของ

บริษัทอาจจะเป็นความเสี่ยง และมี

บริษัทจ านวนมากเลือกที่จะให้พนักงาน

ของตนเองท างานท่ีบ้านเพ่ือเลี่ยงการ

เดินทาง และลดการแพร่กระจายของ

ไวรัส” 
 

การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด – 19 ที่เริ่มตั้งแต่ช่วงครึ่งแรก

ของปีพ.ศ.2563 ต่อเนื่องมาถึงปีพ.ศ.2564 และยังไม่รู้ว่าจะจบ

ลงเมื่อใด  มีผลต่อการใช้ชีวิตประจ าวันของคนใน

กรุงเทพมหานครและในทุกๆ จังหวัดทั่วประเทศไทย การ

เดินทางไปท างานที่ส านักงานของบริษัทอาจจะเป็นความเสี่ยง

และมีบริษัทจ านวนมากเลือกที่จะให้พนักงานของตนเองท างาน

ที่บ้านเพ่ือเลี่ยงการเดินทาง และลดการแพร่กระจายของไวรัส 

ซ่ึงแน่นอนว่ามีผลโดยตรงต่อตลาดอาคารส านักงาน ก่อนหน้า

นี้อาจจะมีผลไม่มากนัก แต่เมื่อระยะเวลาในการท างานที่บ้าน

นานข้ึนหรือเจ้าของบริษัทเริ่มคิดได้ว่าพ้ืนที่ส านักงานอาจจะ

มากเกินไปในช่วงเวลาแบบนี้ จึงมีผลให้หลายบริษัทขอลดพ้ืนที่

เช่าลงจากก่อนหน้านี้ และพิจารณาเรื่องการต่อสัญญาเช่า

พ้ืนที่ รวมไปถึงการขอย้ายออกจากอาคารส านักงานเดิมที่เคย

เช่าเพ่ือหาอาคารใหม่ที่ค่าเช่าลดลง 

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดอาคารส านักงาน 

ในกรุงเทพมหานคร 

ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2564 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

สุรเชษฐ กองชีพ 

กรรมการผู้จัดการ 

อุปทาน 

พ้ืนที่อาคารส านกังานใหมใ่นแตล่ะปแีละ

พ้ืนที่รวมในกรงุเทพมหานครรายป ี

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

หมายเหต:ุ F = ประมานการณพ้ื์นทีอ่าคารส านกังานทีจ่ะเสรจ็ในปีนัน้ 

0

2,000,000

4,000,000

6,000,000

8,000,000

10,000,000

12,000,000

14,000,000

0

200,000

400,000

600,000

800,000

1,000,000

1,200,000

1,400,000

25
36

 

25
38

 

25
40

 

25
42

 

25
44

 

25
46

 

25
48

 

25
50

 

25
52

 

25
54

 

25
56

 

25
58

 

25
60

 

25
62

 

25
64

F

25
66

F

พืน้ที่ส ำนักงำนสะสม (ตร ม.) 

พืน้
ที่ส

 ำนั
กง

ำน
ให

ม่ร
ะห

ว่ำ
งปี

 (ต
ร 
ม.

) 

พืน้ท่ีส ำนักงำนใหม่ระหว่ำงปี พืน้ท่ีส ำนักงำนสะสม 



 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครเพ่ิมข้ึนในแต่ละปีไม่มาก

นัก โดยเฉพาะหลังจากปีพ.ศ.2545 เป็นต้นมา แต่ที่น่าสังเกต

คือช่วงปีพ.ศ.2561 – 2565 มีอาคารส านักงานสร้างเสร็จ

รวมกันประมาณ 1.74 ล้านตารางเมตรมากที่สุดในช่วง 25 ปี 

แสดงให้เห็นว่าช่วงก่อนปีพ.ศ.2560 มีการเปิดตัวอาคาร

ส านักงานหลายอาคารซ่ึงทยอยสร้างเสร็จในช่วงปีพ.ศ.2561 – 

2565 เพราะเป็นช่วงเวลาที่ความต้องการพ้ืนที่ส านักงานมีมาก

ข้ึน อีกทั้งเจ้าของที่ดินและผู้ประกอบการหลายรายต้องการ

รายได้ที่แน่นอนและผูกพันในระยะยาวซ่ึงจะได้รับผลกระทบจาก

ภาวะเศรษฐกิจไม่รุนแรงเมื่อเทียบกับการพัฒนาโครงการที่อยู่

อาศัยเพ่ือขายแต่อาจจะได้รับผลกระทบในช่วงหลายเดือนนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก และในประเทศไทย รวมไปถึง

ปัญหาเรื่องของไวรัสวิด-19 ที่เริ่มมีผลต่อการขยายกิจการ

หรือการด าเนินธุรกิจในต่างประเทศต่อเนื่อง 1 – 2 ปีแล้ว มี

ผลให้อัตราการเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารส านักงานใน

กรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2564 อยู่ที่ประมาณ 

90.7% ไม่ได้แตกต่างจากไตรมาสก่อนหน้านี้เท่าใดนัก แต่ช่วง

ครึ่งหลังปีพ.ศ.2564 มีความเป็นไปได้ที่อัตราการเช่าเฉลี่ยจะ

ลดลง  

 

อาคารส านักงานที่สร้างเสร็จในปีพ.ศ.2564 บางอาคารมีอัตรา

การเช่าที่ต ่ากว่าที่คาดการณ์ไว้ โดยเฉพาะอาคารที่อยู่ในท าเลที่

ไม่ดี นอกพ้ืนที่ที่ได้รับความสนใจหรือไกลจากสถานีรถไฟฟา้ 

ซ่ึงคาดว่าคงต้องอีกสักระยะกว่าที่อัตราการเช่าจะปรับเพ่ิม

สูงข้ึนตามที่คาดการณ์ อีกทั้งผู้เช่าบางรายที่อยู่ในช่วงระหว่า

การหาพ้ืนที่ส านักงานก็อาจจะเลือกที่จะต่อรองเพ่ิมเติมหรือ

ชะลอแผนการหาพ้ืนที่ส านักงานออกไปรวมไปถึงรอข้อเสนอที่

น่าสนใจจากบางอาคารส านักงาน 

 

 

พ้ืนที่อาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่ในช่วงครึ่งแรกปีพ.ศ.

2564 มีทั้งหมดประมาณ 161,800 ตารางเมตร โดยส่วนใหญ่

เป็นอาคารส านักงานที่อยู่นอกพ้ืนที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจหรือ 

CBD เนื่องจากการต่อขยายและการก่อสร้างเส้นทางรถไฟฟา้

ใหม่ๆ หลายเส้นทาง อีกทั้งการขยายตัวของความต้องการ

พ้ืนที่ส านักงานที่มีมากข้ึนจึงมีผลให้ผู้ประกอบการหลายรายที่

มีที่ดินอยู่แล้วคิดถึงการพัฒนาอาคารส านักงานบนที่ดินของ

ตนเอง รวมไปถึงการเข้าไปหาซ้ือที่ดินเพ่ือพัฒนาอาคาร

ส านักงานของผู้ประกอบการบางราย นอกจากนี้ อาคาร

ส านักงานนอกจากสามารถสร้างรายได้ในระยะยาวให้กับ

เจ้าของอาคารยังสามารถสร้างรายได้จากขายเข้า REIT หรือ

เป็นการเพ่ิมมูลค่าสินทรัพย์ของเจ้าของอาคารได้อีกด้วย 

 

พ้ืนที่อาคารส านักงานรวมในกรุงเทพมหานคร ณ ครึ่งแรกปี

พ.ศ.2564 อยู่ที่ประมาณ 9.6 ล้านตารางเมตรเป็นพ้ืนที่อาคาร

ส านักงานซ่ึงรวมอาคารส านักงานทุกประเภทใน

กรุงเทพมหานคร และยังมีอาคารส านักงานอีกประมาณ 

171,000 ตารางเมตรที่คาดว่าจะเปิดให้บริการในช่วง 6 เดือน

หลังของปีพ.ศ.2564 และอีกประมาณ 1.86 ล้านตารางเมตรที่

ก าลังก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จในช่วง 3 – 4 ปีนับจากปี

นี้เป็นต้นไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พ้ืนที่อาคารส านักงาน ณ ครึ่งแรกปีพ.ศ.2564 อยู่ที่ประมาณ 

9.6 ล้านตารางเมตรเป็นอาคารส านักงานที่สร้างเสร็จก่อนปี

พ.ศ.2541 ประมาณ 62% โดยหลังจากปีพ.ศ.2540 เป็นต้นมา 

อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครเพ่ิมข้ึนในแต่ละปีไม่มาก

นัก โดยเฉพาะหลังจากปีพ.ศ.2545 เป็นต้นมา แต่ที่น่าสังเกต 

พ้ืนที่อาคารส านักงาน ณ ครึ่งแรกปีพ.ศ.2564 อยู่ที่ประมาณ 

9.6 ล้านตารางเมตรเป็นอาคารส านักงานที่สร้างเสร็จก่อนปี

พ.ศ.2541 ประมาณ 62% โดยหลังจากปีพ.ศ.2540 เป็นต้นมา 

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

พ้ืนที่อาคารส านกังานในกรงุเทพมหานคร 

แยกตามชว่งเวลาที่เปดิใหบ้รกิาร 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

อุปสงค ์

อตัราการเชา่เฉลี่ยพ้ืนที่ส านกังานในท าเล

ส าคญั 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด์ คอนซลัแทนซี ่
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สรุปภาพรวมตลาดและคาดการณ์อนาคต 
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บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน 

แม้ว่าการเจรจาเพ่ือขอลดราคาหรือการต่อรองค่าเช่าจะมีให้

เห็นบ้างแล้วในบางอาคารแต่เป็นการลดลงไม่มากนักใน

ภาพรวม หรืออาจจะมาในรูปแบบของการคงค่าเช่าไว้ที่เท่าเดิม

แล้วสามารถขยายสัญญาเช่าออกไปได้เพ่ิมเติม หรือขยาย

ระยะเวลาในการไม่เก็บค่าเช่าช่วงที่ก าลังท าการตกแต่งพ้ืนที่

ส านักงาน 

 

ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานเกรด A เฉลี่ยในพ้ืนที่ CBD อยู่ที่

ประมาณ 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนไม่ได้แตกต่าง

จากไตรมาสก่อนหน้านี้ อาคารส านักงานส่วนใหญ่ที่ก าลัง

ก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จในช่วง 2 – 3 ปีจากนี้ส่วนใหญ่

เป็นอาคารส านักงานเกรด A เช่นกัน ดังนั้น ค่าเช่าพ้ืนที่

ส านักงานในอนาคตมีความเป็นไปได้ที่จะสูงกว่าปัจจุบัน

ค่อนข้างมาก อาคารส านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ CBD สามารถ

เรียกค่าเช่าได้สูงกว่าแบบชัดเจน แต่ก็ยังไม่สามารถดึงดูด

หรือผลักดันให้เจ้าของที่ดินในพ้ืนที่ CBD พัฒนาอาคาร

ส านักงานเพราะรายได้จากค่าเช่าที่จะได้รับยังไม่เหมาะสมกับ

ราคาที่ดิน อาคารส านักงานเกรด A หลายอาคารที่สร้างเสร็จ

ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา และทีม่ีแผนจะสร้างเสร็จในอนาคตอยู่

นอกพ้ืนที่ CBD 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน ณ ไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2564 ยังไม่ลดลง

แบบชัดเจน อาจจะบางอาคารส านักงานที่ค่าเช่าลดลงบ้าง แต่

ไม่ใช่ทุกอาคาร และบางอาคารไม่ได้ประกาศออกมา แต่เป็นการ

น าเสนอให้กับผู้ที่สนใจที่มีความเป็นไปได้ที่จะเป็นผู้เช่าเท่านั้น 

ค่าเช่า 

 คา่เชา่พ้ืนที่อาคารส านกังานในท าเลส าคญั 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซ่ี 

หน้า 3 I  ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2564   
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วิภำวดี - รังสิต 

บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน 

> ตลาดอาคารส านักงานต้องจับตามองต่อเนื่องไปอีกหลายปี 

> พ้ืนที่อาคารส านักงานที่ก าลังจะเข้าสู่ตลาดในอีก 3 – 4 ปีข้างหน้ายังมีอีกไม่น้อยกว่า 1.8 ล้านตารางเมตร 

> ตลาดอาคารส านักงานกลับมาเป็นที่สนใจจากเจ้าของที่ดินและผู้ประกอบการหลายรายในช่วง 3 – 4 ปีที่ผ่านมา 

> ความต้องการพ้ืนที่อาคารส านักงานมีความผันแปรมากและเก่ียวพันกับปัจจัยหลายอย่าง 

> ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานในกรุงเทพมหานครในปีพ.ศ.2564 คงไม่แตกต่างจากปีก่อนหน้านี้มากนัก 

> ผู้เช่าต่อรองขอลดค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานลงจากอัตราเดิมแต่เจ้าของอาคารคงไม่ได้ลดให้ตามที่ร้องขอ 

> วิกฤตโควิด-19 อาจจะมีผลต่อตลาดอาคารส านักงานในระยะยาวถ้ายังไม่สามารถกลับมาใช้ชีวิตปกติได้เร็ว 



  


