
 

 
                                                                                                           
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

“ช่วง 2 ปีท่ีผ่านมา อาคารส านักงาน

ได้รับผลกระทบจากโควิด-19 ไม่ได้

แตกต่างจากโครงการอสังหาริมทรัพย์

ประเภทอื่นๆ เพราะการท างานที่บ้านท่ี

มีผลต่อความต้องการพ้ืนท่ีส านักงาน” 
 

ช่วง 2 ปีที่ผ่านมา อาคารส านักงานได้รับผลกระทบจากโควิด-

19 ไม่ได้แตกต่างจากโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่นๆ 

เพราะการท างานที่บ้านที่มีผลต่อความต้องการพ้ืนที่ส านักงาน 

และการขาดรายได้ของผู้เช่าก็มีผลต่อการเช่าพ้ืนที่เช่นกัน 

อาคารส านักงานหลายอาคารได้รับการกดดันเรื่องค่าเช่าทั้ง

จากผู้เช่าเอง และภาวะตลาดที่ความต้องการลดลง อาคาร

ส านักงานใหม่ๆ ที่ก าลังก่อสร้างหลายอาคารเลื่อนก าหนดแล้ว

เสร็จออกไปจากเดิม เพราะโควิด-19 มีผลในเรื่องของแรงงาน

ก่อสร้าง และความต่อเนื่องในการก่อสร้าง นอกจากนี้ การ

ท างานที่บ้านมีผลต่อการตัดสินต่อสัญญาเช่า ขยายพ้ืนที่ และ

หาพ้ืนที่เช่าใหม่ เพราะหลายองค์กรมีการท างานที่ยืดหยุ่นมาก

ข้ึน จ านวนคนที่ต้องเข้าไปท างานที่ส านักงานลดลง ทั้งจาก

การลดจ านวนพนักงาน หรือการสลับกันเข้าส านักงาน ความ

ต้องการพ้ืนที่ส านักงานขนาดใหญ่ลดลง พ้ืนที่ส านักงานใน

เมืองช้ันในที่ราคาสูงอาจจะไม่เป็นที่ต้องการในช่วงนี้ อาคาร

ส านักงานที่อยู่ไกลออกไปแต่อยู่ในแนวเส้นทางรถไฟฟา้อาจจะ

มคีวามน่าสนใจมากข้ึนในอนาคต 

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดอาคารส านักงาน 

ในกรุงเทพมหานคร 

ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2564 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

อุปทาน 

พ้ืนที่อาคารส านกังานใหมใ่นแตล่ะป ี

และพ้ืนที่รวมในกรงุเทพมหานครรายป ี

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

หมายเหต:ุ F = ประมานการณพ้ื์นทีอ่าคารส านกังานทีจ่ะเสรจ็ในปีนัน้ 
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พืน้ท่ีส ำนักงำนใหม่ระหว่ำงปี พืน้ท่ีส ำนักงำนสะสม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
พ้ืนที่อาคารส านักงานรวมในกรุงเทพมหานคร ณ ส้ินปีพ.ศ.

2564 อยู่ที่ประมาณ 9.7 ล้านตารางเมตร โดยตั้งแต่ปีพ.ศ.

2560 เป็นต้นมา มีพ้ืนที่อาคารส านักงานใหม่เข้าสู่ตลาด

มากกว่า 150,000 ตารางเมตรต่อปีต่อเนื่องไปจนถึงปีพ.ศ.

2566 ซ่ึงหลายปีมีมากกว่า 200,000 ตารางเมตร โดยในปี

พ.ศ.2565 – 2566 มีพ้ืนที่อาคารส านักงานที่คาดว่าจะเปิด

ให้บริการใหม่มากถึง 700,000 ตารางเมตรต่อปี แม้ว่าอาจจะ

มีการเปลี่ยนแปลงในเรื่องของขนาดพ้ืนที่และก าหนดการ
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พ้ืนที่อาคารส านักงานจ านวนมากที่เข้าสู่ตลาดในช่วงหลายปีที่

ผ่านมา แม้ว่าจะไม่มากเหมือนในอดีตที่ผ่านมา แต่ก็เริ่มสร้าง

ความกังวลให้กับเจ้าของอาคารส านักงานเดิมที่ก่อนหน้านี้มีผู้

เช่าเต็มพ้ืนที่ เนื่องจากอาคารส านักงานใหม่ในท าเลเดียวกับ

อาคารเก่าก็มีความเป็นไปได้ที่จะมีผู้เช่าบางส่วนย้ายออกจาก

อาคารเก่า เพราะต้องการพ้ืนที่เช่าที่ใหญ่ข้ึน แม้ว่าค่าเช่าพ้ืนที่

จะสูงกว่าก็ตาม เนื่องจากอาคารที่เช่าอยู่ก่อนหน้านี้ไม่สามารถ

ขยายพ้ืนที่เช่าได้ หรือจ าเป็นต้องเช่ากระจายกันมากกว่า 1 ช้ัน 

เพียงแต่ช่วงนี้อาจจะมีการย้ายอาคารหรือขยายพ้ืนที่กันไม่มาก 

เนื่องจากสถานการณ์โควิด-19 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เรื่องของไวรัสโควิด-19 ที่เริ่มมีผลต่อการขยายกิจการหรือ

การด าเนินธุรกิจในต่างประเทศตั้งแต่ช่วงครึ่งหลังของปีพ.ศ.

2562 อัตราการเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารส านักงานใน

กรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2564 อยู่ที่ประมาณ 

88% ลดลงจากช่วงต้นปีเล็กน้อย เพราะการลดพ้ืนที่เช่า หรือ

ขอคืนพ้ืนที่ส านักงานของหลายบริษัทมีผลต่อภาพรวมของ

ตลาดอาคารส านักงาน  นอกจากนี้การเพ่ิมข้ึนของอาคาร

ส านักงานใหม่ๆ ในหลายๆ ท าเลมีผลต่ออัตราการเช่าเฉลี่ย

ของทั้งตลาด เพราะความต้องการพ้ืนที่ส านักงานมีไม่มาก แต่

มีพ้ืนที่ส านักงานใหม่เข้าสู่ตลาด ปัจจัยต่างๆ จึงมีผลต่ออัตรา

การเช่าเฉลี่ย 

 

อาคารส านักงานใหม่ที่เปิดให้บริการในช่วง 1 – 2 ปีที่ผ่านมา 

บางอาคารผู้เช่ายังไม่เต็มพ้ืนที่เลย ซ่ึงแตกต่างจากก่อนโค

วิด-19 ที่อาคารส านักงานส่วนใหญ่มีผู้เช่ามากกว่า 50 – 70% 

หรือบางอาคารเต็ม 100% ตั้งแต่อาคารยังก่อสร้างไม่เสร็จ 

ซ่ึงเรื่องนี้สะท้อนให้เห็นว่าความต้องการพ้ืนที่ส านักงานลดลง

โยเฉพาะในปีพ.ศ.2564 ที่หลายธุรกิจได้รับผลกระทบต่อเนื่อง

มาตั้งแต่ปีก่อนหน้านี้ 

มีการเปลี่ยนแปลงในเรื่องของขนาดพ้ืนที่และก าหนดการ

ก่อสร้างแล้วเสร็จ เพราะอาคารที่จะสร้างเสร็จในปีพ.ศ.2565 – 

2566 ก าลังอยู่ในระหว่างการก่อสร้างทั้งหมด อาคาร

ส านักงานหลายอาคารที่อยู่ระหว่างการวงแผนหรือพิจารณา

รูปแบบการลงทุนมีการชะลอการตัดสินใจหรือทบทวนแผนการ

ลงทุนพัฒนาใหม่อีกครั้ง 

 

โควิด-19 มีผลต่อตลาดอาคารส านักงานแบบชัดเจน เพราะ

การท างานที่บ้านกลายเป็นเรื่องปกติไปแล้วของพนักงานใน

ปัจจุบัน ซ่ึงเรื่องนี้มีผลต่อการตัดสินใจเช่าพ้ืนที่ส านักงาน 

ขยายพ้ืนที่ส านักงาน รวมไปถึงการย้ายอาคารส านักงาน 

เนื่องจากความต้องการพ้ืนที่ส านักงานที่มีขนาดเล็กลงเพ่ือให้

สอดคล้องกับรูปแบบการท างานในปัจจุบันที่มีความยืดหยุ่น

มากกว่าในอดีต อีกทั้งยังสามารถท างานจากที่ไหนก็ได้แล้วใน

ปัจจุบัน ดังนั้น อาคารส านักงานสมัยใหม่หลายอาคารมีการ

ปรับพ้ืนที่เช่าภายในเพ่ือรองรับการเช่าพ้ืนที่ส านักงานได้

หลากหลายมากข้ึน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ช่วงเวลาระหว่างปีพ.ศ.2536 – 2540 เป็นช่วงเวลาที่ตลาด

พ้ืนที่ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวมาก

ที่สุดทั้งในเรื่องของอุปทานและค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน เพราะมี

หลายอาคารในช่วงก่อนปีพ.ศ.2540 ที่มีค่าเช่ามากกว่า 500 - 

600 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน แต่พอหลังจากปีพ.ศ.2540 

เป็นต้นมา อาคารส านักงานหลายอาคารหยุดการก่อสร้าง และ

พ้ืนที่อาคารส านักงานใหม่เข้าสู่ตลาดลดลงต่อเนื่อง ในขณะที่

ค่าเช่าส านักงานมีการปรับเพ่ิมข้ึนมาโดยตลอดตามการ

ขยายตัวของความต้องการพ้ืนที่ส านักงาน โดยช่วงหลังจากปี

พ.ศ.2540 เป็นต้นมา อาคารส านักงานเพ่ิมข้ึนในสัดส่วนที่น้อย

มากเมื่อเทียบกับช่วงปีพ.ศ.2536 -2540 แต่ในช่วงตั้งแต่ปี

พ.ศ.2561 เป็นต้นมา อาคารส านักงานเข้าสู่ตลาดมากกว่าช่วง

หลายปีที่ผ่านมาอีกครั้ง 

              ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2564  I  หน้า 2 

พ้ืนที่อาคารส านกังานในกรงุเทพมหานคร 

แยกตามชว่งเวลาที่เปดิใหบ้รกิาร 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซ่ี 

อุปสงค ์

อตัราการเชา่เฉลี่ยพ้ืนที่ส านกังานในท าเล

ส าคญั 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซ่ี 
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หน้า 3 I  ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2564   

ส านักงานเกรดเดียวกันในพ้ืนที่นอกเขต CBD กลับอยู่ที่

ประมาณ 800 – 850 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อาคาร

ส านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ CBD ยังสามารถเรียกค่าเช่าได้สูง

กว่าอาคารเกรดเดียวกันในพ้ืนที่อื่นๆ แต่ก็ยังไม่สามารถดึงดูด

หรือผลักดันให้เจ้าของที่ดินในพ้ืนที่ CBD พัฒนาอาคาร

ส านักงานเพราะรายได้จากค่าเช่าที่จะได้รับยังไม่เหมาะสมกับ

ราคาที่ดิน อาจจะเห็นอาคารส านักงานใหม่ๆ เกิดข้ึนในพ้ืนที่

อื่นๆ นอก CBD บ้างในช่วงหลายปีที่ผ่านมา แต่ค่าเช่าก็ผัน

แปรตามรูปแบบอาคาร และระยะทางที่ไกลออกไปจาก CBD 

 

ค่าเช่าอาคารส านักงานเกรด A ในพ้ืนที่ CBD ที่สร้างเสร็จ

ในช่วง 1 – 2 ปีที่ผ่านมามากกว่า 1,200 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดือนบางอาคารมากกว่า 1,400 - 1,500 บาทต่อตาราง

เมตรต่อเดือน อาคารส านักงานส่วนใหญ่ที่ก าลังก่อสร้างและมี

ก าหนดแล้วเสร็จในช่วง 2 – 3 ปีจากนี้ส่วนใหญ่เป็นอาคาร

ส านักงานเกรด A เช่นกัน ดังนั้น ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานใน

อนาคตมีความเป็นไปได้ที่จะสูงกว่าปัจจุบันค่อนข้างมาก เมื่อ

เปรียบเทียบอาคารเกรดเดียวกันในท าเลเดียวกัน ซ่ึงต้อง

พิจารณาเรื่องของภาวะเศรษฐกิจและอุปทานในอนาคต

ประกอบด้วย เพียงแต่ต้องดูสถานการณ์ต่อเนื่องจาก

ผลกระทบของโควิด-19 เพราะมีผลให้ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน

ลดลง โดยเฉพาะอาคารส านักงานที่มีค่าเช่าสูงๆ เนื่องจาก

ความต้องการพ้ืนที่เช่าลดลง และมีการขอคืนพ้ืนที่เช่ามากข้ึน

ในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา เจ้าของอาคารส านักงานอาจต้องให้

ความส าคัญกับอัตราการเช่าในระดับมากกว่าค่าเช่าสูงๆ 

ดังนั้น อาจจะมีการทบทวนค่าเช่าใหม่ของอาคารส านักงานที่

ก าลังก่อสร้าง รวมไปถึงอาคารส านักงานที่เคยบอกค่าเช่า

สูงๆ ในตลาดปัจจุบัน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2564 ลดลงจาก

ช่วงเดียวกันของปีที่ผ่านมาไม่มาก แต่บางอาคารลดลง

ประมาณ 5 – 10% ข้ึนอยู่กับอัตราว่างของพ้ืนที่ส านักงาน  

แม้ว่าการเจรจาเพ่ือขอลดราคาหรือการต่อรองค่าเช่าจะมีให้

เห็นบ้างแล้วในบางอาคารแต่เป็นการลดลงไม่มากนักใน

ภาพรวม หรืออาจจะมาในรูปแบบของการคงค่าเช่าไว้ที่เท่าเดิม

แล้วสามารถขยายสัญญาเช่าออกไปได้เพ่ิมเติม เจ้าของ

อาคารส านักงานบางแห่งยอมลดค่าเช่าให้บ้างเพียงแต่เป็น

ช่วงระยะเวลาสั้นๆ เท่านั้น  

 

ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานเกรด A เฉลี่ยในพ้ืนที่ CBD อยู่ที่

ประมาณ 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่อาคาร 

ค่าเช่า 

 คา่เชา่พ้ืนที่อาคารส านกังานในท าเลส าคญั 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซ่ี 
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สรุปภาพรวมตลาดและคาดการณ์อนาคต 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

> ตลาดอาคารส านักงานต้องจับตามองต่อเนื่องไปอีกหลายปี 

> พ้ืนที่อาคารส านักงานที่ก าลังจะเข้าสู่ตลาดในอีก 3 – 4 ปีข้างหน้ามีมากกว่า 1 ล้านตารางเมตร 

> ความต้องการพ้ืนที่อาคารส านักงานมีความผันแปรมากและเก่ียวพันกับปัจจัยหลายอย่าง 

> ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานในกรุงเทพมหานครในปีพ.ศ.2565 คงไม่แตกต่างจากปีพ.ศ.2564 อาจมีการปรับเพ่ิมข้ึนแต่คงไม่ 

   มากนัก 

> เจ้าของอาคารส านักงานเก่าที่สร้างเสร็จมานานจ าเป็นต้องมีการปรับปรุงอาคารและระบบภายในอาคารเพ่ือให้ยังเป็นที่ 

   ต้องการของตลาดในอนาคต 

> เจ้าของอาคารส านักงานอาจต้องพิจารณาถึงอัตราการเช่ามากกว่าเรื่องของการข้ึนค่าเช่า 

> รูปแบบการท างานที่เปลี่ยนแปลงไปมีความเป็นไปได้ว่าอาจจะมีผลต่อตลาดอาคารส านักงานในอนาคต 
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