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EXECUTIVE 
SUMMARY

ธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำในปี 2567-2569 มีแนวโน้มกระเตือ้งขึน้ตำมกำร
ฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจไทยน ำโดยภำคบริกำร สง่ผลใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ที่
ส  านกังานปรบัเพ่ิมขึน้ โดย Green Office เป็น Segment ที่ก  าลงัมีความส าคญั
มากขึน้ เน่ืองจากสามารถดงึดดูผูเ้ชา่ที่เป็นบรษัิทขนาดใหญ่และบรษัิทตา่งชาติซึง่
ตอ้งการเสรมิภาพลกัษณธ์ุรกิจสอดคลอ้งกบักระแส ESG (Environmental, 
Social และ Governance) อยา่งไรก็ตาม การปรบันโยบายการท างานในรูปแบบ 
Hybrid workplace ของหลายองคก์ร และการใชพ้ืน้ที่ท  างานแบบ Co-Working
Space ซึง่เป็นที่นิยมมากขึน้ นบัเป็นปัจจยัลดทอนความตอ้งการเช่าพืน้ที่
ส  านกังานระดบัหนึ่ง ขณะที่อปุทานพืน้ที่ส  านกังานใหมมี่แนวโนม้ทยอยเขา้สู่
ตลาดอีกไมน่อ้ยกวา่ 8 แสนตารางเมตร จะกดดนัใหอ้ตัราการเชา่พืน้ที่มีทิศทาง
ปรบัลดตอ่เน่ือง ดา้นคา่เชา่เฉลี่ยจะมีการปรบัตวัที่ตา่งกนั โดยส านกังานสรา้ง
เสรจ็ใหมใ่นพืน้ที่ CBD คา่เชา่จะทรงตวัหรอืปรบัขึน้เล็กนอ้ย เน่ืองจากเป็นที่
ตอ้งการของภาคธุรกิจ แตใ่นพืน้ที่อื่นคาดวา่จะปรบัลดลงโดยเฉพาะอาคารเก่า

ประเด็นทำ้ทำยทีธุ่รกิจต้องเร่งปรับตัว ไดแ้ก่ (1) การแข่งขนัมีแนวโนม้รุนแรง
ขึน้เพ่ือดงึดดูผูเ้ชา่ ผลจากอปุสงคก์ารเชา่ที่เพ่ิมขึน้ชา้กวา่อปุทานพืน้ทีส่  านกังาน 
(2) ผูพ้ฒันาอาคารจะมีภาระตน้ทนุการก่อสรา้งGreen office ที่สงูกวา่อาคาร
ทั่วไปเฉลี่ย 15-20% และ (3) เจา้ของอาคารเก่าจะมีภาระตน้ทนุเพ่ิมขึน้จากการ
ปรบัปรุงพืน้ที่และการใชร้ะบบเทคโนโลยีที่ทนัสมยัเพ่ือดงึดดูผูเ้ชา่

วิจัยกรุงศรีประเมินแนวโน้มส ำนักงำนใหเ้ช่ำในปี 2567-2569 จ ำแนกตำม
พืน้ที ่ดังนี้

 อำคำรส ำนักงำนเพื่อขำย/ใหเ้ช่ำในกรุงเทพฯ (Prime Area1/): รายไดมี้
แนวโนม้ปรบัสงูขึน้ตอ่เน่ืองโดยเฉพาะอาคารใหม่ Grade A และ A+
เน่ืองจากมีการออกแบบและใชเ้ทคโนโลยีทนัสมยั รวมถึงมีระบบบรหิาร
จดัการที่ดี จงึเป็นที่ตอ้งการของผูเ้ชา่ ดา้นผูป้ระกอบการรายใหมเ่ขา้มา
แข่งขนัไดย้าก เน่ืองจากตอ้งใชเ้งินลงทนุสงูและพืน้ที่มีจ  ากัด ตลาดสว่นใหญ่
จงึเป็นของผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่มีความพรอ้มดา้นเงินทนุและมีการสะสม
ที่ดินมาจากชว่งก่อนหนา้ อยา่งไรก็ตาม อปุสงคท์ี่ฟ้ืนตวัชา้ ท  าใหอ้ตัราการ
เชา่อาจปรบัลดลงบา้ง ขณะที่คา่เชา่อาจปรบัขึน้ไดไ้มม่ากนกั แต่จะอยูใ่น
ระดบัสงูกวา่พืน้ที่อื่น 

 อำคำรส ำนักงำนเพื่อขำย/ใหเ้ช่ำในกรุงเทพฯ (รอบนอกและ
ปริมณฑล): รายไดมี้แนวโนม้ทรงตวัหรอืปรบัลดลงโดยเฉพาะอาคาร Grade 
B และอาคารเก่า เน่ืองจากเป็นท าเลที่ราคาทีด่ินไมส่งูมากและหาทีพ่ฒันา
โครงการไดง้า่ย จงึจงูใจนกัลงทนุรายใหมเ่ขา้สูต่ลาดตอ่เน่ือง ท าใหมี้การ
แข่งขนัสงู อีกทัง้ผูเ้ชา่สว่นใหญ่เป็นบรษัิทขนาดกลาง-เล็กที่มีความเปราะบาง
ตอ่ภาวะเศรษฐกิจ จงึเป็นปัจจยัจ ากดัการปรบัขึน้ของอตัราคา่เช่า
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บทสรุปส าหรับผู้บริหาร

มุมมองวิจัยกรุงศรี

1/ Prime Area เป็นพืน้ท่ีศกัยภาพในการขยายการลงทนุเชิงการตลาดตามมมุมองของนกัพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์(Developer) โดยค  านึงถึงปัจจยั อาทิ ความพรอ้มดา้น
สาธารณปูโภค (Infrastructure) และความสะดวกในการเขา้ถึง (Accessibility) ระบบขนสง่มวลชนรถไฟฟ้า ไดแ้ก่ พืน้ท่ีย่านสีลม สาทร วิทย ุราชด  าริ และเพลินจิต เป็นตน้ 



Source: CBRE Research, Krungsri Research

ช่วง 5 ปีทีผ่่ำนมำ (ปี 2562-2566) อำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำในประเทศไทยมำกกว่ำ 75% อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
(Bangkok Metropolitan Region: BMR) (สะทอ้นจากใบอนญุาตกอ่สรา้งส  านกังานทั่วประเทศ) (ภาพที่ 1) โดยเฉพาะยา่นศนูยก์ลางธุรกิจ
ใจกลางเมืองกรุงเทพฯ (Central Business District: CBD) ไดแ้ก่ ยา่นสีลม สาทร เพลินจิต วิทย ุและสขุมุวิทตอนตน้-สขุมุวิท 24 (Box 1) จะเป็น
ที่ตัง้ของอาคารส  านกังาน ศนูยก์ารคา้ชัน้น า โรงแรมและที่พกัอาศยัระดบับน แวดลอ้มดว้ยการคมนาคมขนสง่ที่สะดวกรวดเรว็ดว้ยระบบรถไฟฟา้ 
(BTS และ MRT) และทางดว่น ซึง่เชื่อมโยงถึงพืน้ที่รอบนอกของกรุงเทพฯ อยา่งไรก็ตาม ยา่น CBD มีขอ้จ  ากดัจากการมีที่ดินวา่งเหลือนอ้ยและ
ราคาสงูจงึเป็นอปุสรรคส าคญัตอ่การพฒันาอาคารส  านกังานใหเ้ชา่ การพฒันาระบบรถไฟฟา้และเสน้ทางคมนาคมตา่งๆ จงึเป็นปัจจยัสนบัสนนุ
ใหอ้าคารส  านกังานใหมก่ระจายออกไปยงัพืน้ที่รอบนอก CBD เชน่ ยา่นรชัดาภิเษก พหลโยธิน วิภาวดีรงัสิต แจง้วฒันะ และบางนา เป็นตน้ 
(ภาพที่ 2) 

กำรลงทุนอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำในพืน้ที ่CBD เป็นธุรกิจทีใ่ช้เงนิลงทุนสูง เน่ืองจากราคาที่ดินแพงและปรบัสงูขึน้ทกุปี ตลาดสว่นใหญ่
จงึเป็นของผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่มีความมั่นคงทางการเงิน ซึง่ตามขอ้ก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปี 2556) อนญุาตใหมี้การก่อสรา้ง
อาคารส  านกังานไดใ้นบรเิวณที่ก  าหนด เชน่ พืน้ที่พาณิชยกรรม (ผงัเมืองสีแดง) เป็นพืน้ที่ที่มีความหนาแน่นของกิจกรรมทางเศรษฐกิจสงู
ประกอบกบัที่ดินเปลา่มีจ  ากดั (อาคารส  านกังานใหเ้ชา่จะเป็นลกัษณะอาคารสงู2/ หรอือาคารขนาดใหญ่3/ สว่นใหญ่มีพืน้ที่ตัง้แต ่10,000 
ตารางเมตรขึน้ไป) การพฒันาอาคารส  านกังานใหมจ่งึมกัเป็นการปรบัรูปแบบการใชป้ระโยชนจ์ากที่ดนิที่มีอยูเ่ดิม หรอืทบุ/รือ้ถอนอาคารเก่า
แลว้ก่อสรา้งใหมบ่นที่ดินแปลงเดิม ปัจจบุนัอาคารส  านกังานใหมใ่น CBD จะเนน้อาคารที่ก่อสรา้งดว้ยคณุภาพสงูระดบั Grade A+ ซึง่จะมี
มาตรฐานบางดา้นสงูกวา่อาคาร Grade A (Box 2) ส ำหรับกำรลงทุนอำคำรส ำนักงำนรอบนอก CBD สว่นใหญ่จะเป็นกลุม่ทนุขนาดกลาง-
ใหญ่ มีขนาดการลงทนุและรูปแบบที่แตกตา่งกนั โดยมีทัง้อาคารขนาดใหญ่และขนาดเล็กเพ่ือเป็นทีต่ัง้ส  าหรบักิจการของตนเองและแบง่พืน้ที่
บางสว่นใหเ้ชา่

ข้อมูลพื้นฐำน
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2/ “อาคารสงู” หมายถึง อาคารท่ีบคุคลอาจเขา้อยู่หรือเขา้ใชส้อยไดโ้ดยมีความสงูตัง้แต ่23.00 เมตรขึน้ไป 
3/ “อาคารขนาดใหญ่” หมายถึง อาคารท่ีมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรือชัน้หนึง่ชัน้ใดในหลงัเดียวกนัเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสงู
ตัง้แต ่15.00 เมตรขึน้ไป และมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรือชัน้หนึง่ชัน้ใดในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร แตไ่มเ่กิน 2,000 ตารางเมตร

Figure 1: Office Building Construction Permits

Source : Real Estate Information Center (REIC)
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Figure 2: Total Supply in BMR

https://www.cbre.co.th/
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ย่ำนศูนยก์ลำงทำงธุรกิจ (Central Business District - CBD) 
ประกอบดว้ย พืน้ที่บรเิวณสีลม/ สาทร ลมุพินี/ เพลินจิต และสขุมุวิทตอนตน้  

สีลม/ สำทร บรเิวณถนนสีลม ถนนสาทร ถนนสรุวงศ ์ถนนสี่พระยา ถนนพระรามที่ 4 ถนนเจรญิกรุง และซอยระหวา่ง
พืน้ที่ดงักลา่ว

ลุมพินี บรเิวณถนนสารสนิ ถนนวิทย ุถนนเพชรบรุ ีถนนราชด าร ิและซอยระหวา่งพืน้ที่ดงักลา่ว

สุขุมวิทตอนต้น บรเิวณถนนสขุมุวิทตัง้แตซ่อย 1 ถึง 41 ถนนอโศกมนตร ีและซอยระหวา่งพืน้ที่ดงักลา่ว

พืน้ทีอ่ื่นๆ บรเิวณยา่นพญาไท ถนนศรอียธุยา ซอยรางน า้  ถนนพระรามที่ 4/ คลองเตย และถนนเพชรบรุ/ี ประตนู า้

พืน้ทีน่อกย่ำนศูนยก์ลำงธุรกิจ (Non-CBD) 
ประกอบดว้ย พืน้ที่ยา่นรชัดาฯ ตอนเหนือ กรุงเทพฯ ตอนเหนือ (รอบในและรอบนอก) ถนนสขุมุวิทตอนปลาย ถนนบางนา-ตราด 
กรุงเทพฯ ฝ่ังตะวนัออก และตอนใตข้อง CBD

รัชดำฯ ตอนเหนือ บรเิวณยา่นพระราม 9 ถนนรชัดาภิเษกจากพระราม 9 ถึงถนนลาดพรา้ว และซอยระหวา่งพืน้ที่ดงักลา่ว 

ตอนเหนือของกรุงเทพฯ 
(รอบใน)

บริเวณถนนพหลโยธินและถนนวิภาวดีรงัสิต ถนนงามวงคว์านตอนใต ้บางซื่อ ถนนพระราม 5 และ
ซอยระหวา่งพืน้ที่ดงักลา่ว

ตอนเหนือของกรุงเทพฯ
(รอบนอก)

บริเวณถนนพหลโยธินและถนนวิภาวดีรังสิต ถนนงามวงค์วานตอนเหนือ  ถนนแจ้งวัฒนะและ
ซอยระหวา่งพืน้ที่ดงักลา่ว

สุขุมวิทตอนปลำย บรเิวณถนนสขุมุวิทตัง้แตซ่อย 41 ถึง 105 ถนนเพชรบรุ ีถนนพระราม 4 และซอยระหวา่งพืน้ที่ดงักลา่ว 

บำงนำ-ตรำด บรเิวณถนนบางนา-ตราด กม.ที่ 1 ถึง 12 และซอยระหวา่งพืน้ที่ดงักลา่ว

กรุงเทพฯ ฝ่ังตะวันออก ถนนนราธิวาสราชนครนิทร ์ถนนพฒันาการ ถนนรามค าแหง และซอยระหวา่งพืน้ที่ดงักลา่ว

ตอนใต้ของ CBD
บริเวณถนนพระรามที่ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร ์ถนนจันทน ์ถนนนางลิน้จี่ ถนนณ ระนอง และ
ซอยระหวา่งพืน้ที่ดงักลา่ว

ท ำเลทีต้ั่งของอำคำรส ำนักงำน 

Figure 3: Bangkok Office Map Figure 4: CBD Office Map

Box 1

Source: CBRE Research, Krungsri Research

https://www.cbre.co.th/
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กำรจัดประเภทของส ำนักงำนBox 2

รำยกำร Grade A Grade A Premium (A+)

รูปแบบพืน้ทีภ่ำยใน ไม่มีขอ้จ ากดัดา้นโครงสรา้งหรือรูปทรง ไม่มีขอ้จ ากดัดา้นโครงสรา้งหรือรูปทรง

ระบบปรับอำกำศ ใชเ้ครื่องท าความเย็นจากศนูยก์ลางและปรบั
อณุหภมูิไดต้ามความตอ้งการ มีระบบปรบัอากาศ
ท่ีมีประสทิธิภาพตลอด 24 ชั่วโมงส าหรบัหอ้ง
คอมพิวเตอรข์องผูเ้ช่า

ใชเ้ครื่องท าความเย็นจากศนูยก์ลางและปรบัอณุหภมูิได้
ตามความตอ้งการ มีระบบปรบัอากาศท่ีมีประสทิธิภาพ
ตลอด 24 ชั่วโมงส าหรบัหอ้งคอมพิวเตอร ์หรือพืน้ท่ีตดิตัง้
เครื่องปรบัอากาศแบบ Split-type ส าหรบัผูเ้ช่า

ลิฟท์ มีการแบ่งโซนชัน้ตา่ง ๆ และอาจมีลฟิทส์่วนตวั
ใหบ้รกิาร

มีการแบ่งโซนชัน้ตา่ง ๆ และอาจมีลฟิทส์ว่นตวัใหบ้รกิาร

กำรออกแบบและตกแต่ง มีความโดดเดน่ และใชว้สัดตุกแตง่คณุภาพสงูใน
พืน้ท่ีสว่นกลางโดยเฉพาะทางเขา้หลกัของอาคาร
และลอบบีใ้นแตล่ะชัน้

มีความโดดเดน่และใชว้สัดตุกแตง่คณุภาพสงูในพืน้ท่ี
สว่นกลาง โดยเฉพาะทางเขา้หลกัของอาคารและลอบบี้
ในแตล่ะชัน้

ควำมสูงของเพดำน ไม่ต  ่ากว่า 2.8 เมตร ไม่ต  ่ากว่า 2.9 เมตร

กำรบริหำร/จัดกำรอำคำร มีความเป็นมืออาชีพ มีความเป็นมืออาชีพ

ทีจ่อดรถ มีการออกแบบท่ีดี มีทางเขา้-ออกสะดวกและมี
ประสทิธิภาพ

มีการออกแบบท่ีดี มีทางเขา้-ออกสะดวกและมี
ประสทิธิภาพ

ใบรับรองอำคำร ควรไดร้บัการรบัรองมาตรฐานดา้นความยั่งยืน
โดยเฉพาะ LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design)

ตอ้งไดร้บัการรบัรองมาตรฐานดา้นความยั่งยืนและ
สขุภาพ จาก LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design) และ/หรือ WELL Building 
Standard หรือเทียบเทา่

ระบบรักษำควำมปลอดภัย ควรมีระบบควบคมุการเขา้-ออกของผูใ้ชบ้รกิาร
และระบบลฟิทท่ี์ควบคมุการเขา้ถึงชัน้ต่างๆ ได้

ตอ้งมีระบบควบคมุการเขา้-ออกของผูใ้ชบ้รกิารและระบบ
ลฟิทท่ี์ควบคมุการเขา้ถึงชัน้ตา่งๆ ได้

ทีต้ั่ง อาคารท่ีตรงตามขอ้ก าหนดเกรด A และตัง้อยู่ใน
ย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD)
อาคารท่ีตรงตามขอ้ก าหนดเกรด A+ และเกรด A 
แตต่ัง้อยู่นอกย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD)

อาคารท่ีตรงตามขอ้ก าหนดเกรด A+ และตัง้อยู่ในย่าน
ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD)

หมายเหต:ุ อาคารส านกังานที่ไม่ตรงตามทกุเกณฑข์องเกรด A+ จะถกูจดัเป็นเกรด A และอาคารที่ไม่ตรงตามเกณฑข์องเกรด A จะถกูจดัเป็นเกรด B 
ทัง้นี ้เกณฑก์ารจดัระดบัอาคารส านกังานขา้งตน้ใชเ้พื่อการศกึษาในบทความนีเ้ท่านั้น

Source: CBRE Research, Krungsri Research

https://www.cbre.co.th/


กำรบริหำรจัดกำรอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพฯ และปริมณฑล แบง่ได ้2 แบบ ดงันี ้

 อำคำรทีมี่เจ้ำของรำยเดียว (Single Ownership): มีสดัสว่น 80% ของอปุทานทัง้หมด รูปแบบการพฒันามกัเป็นอาคารสงู มีการบรหิาร
อาคารโดยเจา้ของอาคารเองหรอืวา่จา้งบรษัิทที่มีความเช่ียวชาญ สว่นใหญ่จะใหเ้ชา่เพียงอยา่งเดยีว 

 อำคำรมีเจ้ำของหลำยรำย (Multiple Ownership): มีสดัสว่น 20% ของอปุทานทัง้หมด รูปแบบการพฒันาคลา้ยคอนโดมิเนียม โดยแบง่
พืน้ที่ขายใหล้กูคา้แตล่ะราย ท าใหมี้เจา้ของพืน้ที่ส  านกังานในอาคารเดียวกนัหลายรายและมีสิทธิในพืน้ที่ส่วนกลางรว่มกนั รวมทัง้มีการ
จดัตัง้คณะกรรมการรว่มเพื่อดแูลการบรหิารจดัการทรพัยส์ิน 

ผู้เช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำนมีทัง้บริษัทไทยและบริษัทข้ำมชำติทีเ่ข้ำมำตั้งส ำนักงำนในไทย อาทิ บรษัิทเทคโนโลยี อีคอมเมิรซ์ โค-เวิรก์กิง้สเปซ 
ธุรกิจการเงิน และธุรกิจบรกิาร สว่นหนึ่งเป็นผลจากโครงสรา้งธุรกิจของไทยมีผูป้ระกอบการสว่นใหญ่เป็น SME ซึง่มีขอ้จ  ากดัดา้นเงินทนุ จงึ
จ  าเป็นตอ้งเชา่ส  านกังานเพ่ือประกอบธุรกิจ ทัง้นี ้ในชว่ง 2-3 ปีที่ผ่านมา มีอาคารส  านกังานในพืน้ที ่CBD ทยอยสรา้งเสรจ็หลายโครงการ 
โดยเฉพาะในโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ ท าใหอ้ปุทานพืน้ที่เพ่ิมขึน้ในอตัราเรง่เม่ือเทียบกบัอปุสงคท์ี่ชะลอลงจากผลกระทบของวิกฤต 
COVID-19 และรูปแบบการท างานแบบ Hybrid workplace ส่งผลใหอั้ตรำกำรเช่ำพืน้ทีใ่น CBD (ณ ไตรมำส 2/2567) ปรับลดสู่ระดับ 
66.3% ซึ่งต ่ำกว่ำค่ำเฉล่ีย 84.2% ในภูมิภำคเอเชียแปซิฟิก (ภาพที่ 5) 
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Figure 5: Occupancy Rate Grade-A Office in Asia Pacific (%),
as of Q2 2024 (latest available data)

Source : CBRE Research, Krungsri Research

Average 84.2%
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รูปแบบกำรใหเ้ช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำน มีทัง้การใหเ้ชา่พืน้ที่ขนาดใหญ่ทัง้ชัน้ส  าหรบัผูเ้ชา่รายเดียว ซึง่สว่นใหญ่ผูเ้ชา่พืน้ที่ลกัษณะนีจ้ะไดร้บัการ
พิจารณาคา่เชา่ในอตัราที่คุม้คา่ และการใหเ้ชา่พืน้ที่ขนาดเลก็ซึง่จะมีผูเ้ชา่หลายรายอยูร่วมกนัในชัน้เดยีวกนั โดยเจา้ของอาคารจะจดัเตรยีม
ระบบสาธารณปูโภคทีค่รบครนั เพ่ืออ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ชา่ เชน่ ระบบไฟฟา้ ระบบปรบัอากาศ ลิฟต ์และที่จอดรถ เป็นตน้ 

โดยทั่วไป รูปแบบการเชา่พืน้ที่ส  านกังาน จะระบรุายละเอียดการเชา่ ดงันี ้

 สัญญำเช่ำพืน้ที:่ ครอบคลมุคา่เชา่ 2 สว่น ไดแ้ก่ คา่เชา่พืน้ที่ (สดัสว่น 40% ของคา่เชา่รวม) และคา่บรกิารดา้นตา่งๆ (สดัสว่น 60%) โดย
สัญญำเช่ำพืน้ที ่จะก าหนดอตัราคา่เชา่พืน้ที่ตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนเป็นอตัราคงที่ ขณะที่ สัญญำค่ำบริกำร เป็นการก าหนดอตัราคา่ใช้
บรกิาร ซึง่ผนัแปรตามปรมิาณการใช ้ไดแ้ก่ คา่ไฟฟา้ คา่บรกิารเครือ่งปรบัอากาศ คา่โทรศพัท ์คา่ที่จอดรถ และคา่ธรรมเนียมในการจดัการ 
เป็นตน้

 ระยะเวลำกำรท ำสัญญำเช่ำ: โดยทั่วไปก าหนดที่ 3 ปี เน่ืองจากผูใ้หเ้ชา่ตอ้งการสญัญาเชา่ที่ยาวนานพอสมควรเพื่อใหมี้ความตอ่เน่ือง
ของกระแสรายได ้และการยา้ยส านกังานแตล่ะครัง้จะมีคา่ใชจ้า่ยในการตกแตง่หรอือาจตอ้งรือ้ปรบัพืน้ที่ส  านกังานเกา่ กรณีที่ผูเ้ชา่ตอ้งการ
เชา่มากกวา่ 3 ปี จ  าเป็นตอ้งไปจดทะเบียนการเชา่ทีส่  านกังานที่ดนิและตอ้งเสียคา่ธรรมเนียมและอากรแสตมป์ 1.1% ของคา่เชา่ทัง้หมด 
สว่นใหญ่จงึไมนิ่ยมท าสญัญาเชา่เกิน 3 ปี

ธุรกิจนีม้ีกำรแข่งขันค่อนข้ำงสูง ส่งผลใหผู้้ประกอบกำรต้องปรับตัวอย่ำงต่อเน่ือง รูปแบบสญัญาเชา่พืน้ที่ในปัจจบุนั จะมีการปรบั
สญัญาเชา่ที่ยืดหยุน่มากขึน้ ดว้ยเงื่อนไขที่หลากหลายเหมาะกบัผูเ้ชา่ เชน่ ระยะเวลาการเชา่ขัน้ต  ่าสัน้ลง (รายเดือนหรอืนอ้ยกวา่ 3 ปี) อตัรา
คา่เชา่ การตอ่สญัญา รายละเอียดหรอืเงื่อนไขในสญัญาเชา่สามารถปรบัเปลี่ยนไดม้ากขึน้ รวมถึงมกีารปรบัปรุงอาคารใหท้นัสมยั และมีการน า
เทคโนโลยีมาใชใ้นการบรหิารจดัการอาคารและมาตรการรกัษาความปลอดภยั โดยอาคารส  านกังาน Grade A และ A+ ในท าเลที่เดินทาง
สะดวกตามแนวเสน้ทางรถไฟฟา้ที่มีภาพลกัษณท์นัสมยั มีการบรหิารจดัการอาคารที่ดี และระบบรกัษาความปลอดภยัเขม้งวด จะเป็นที่ตอ้งการ
ของตลาด

หลังวิกฤต COVID-19 ปัจจัยในกำรพิจำรณำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำนมีกำรปรับเปล่ียนไปตำมรูปแบบกำรท ำงำน จากผลส ารวจของ 
เอปสนั สิงคโปร ์เก่ียวกบัเทรนดก์ารท างานยคุใหม ่พบวา่กำรท ำงำนแบบ Hybrid workplace4/ หรือท ำงำนในออฟฟิศสลับกับทีบ่้ำน 
(รวมถึง Co-working Space และคำเฟ่) ก ำลังเติบโตทั่วอำเซียน โดยบรษัิทที่เลือกใชรู้ปแบบการท างานดงักลา่ว จะถือเป็นการใหส้วสัดิการ
ประเภทหนึ่งแก่พนกังาน ท าให ้Hybrid workplace มีแนวโนม้เป็นรูปแบบการท างานที่ไดร้บัความนิยมเพ่ิมขึน้ตอ่เน่ืองและเป็นไลฟสไตลก์าร
ท างานในระยะตอ่ไป การท างานรูปแบบดงักลา่ว ท าใหผู้เ้ชา่ตอ้งการขนาดพืน้ทีส่  านกังานนอ้ยลงตามจ านวนพนกังานที่หมนุเวียนเขา้มาท างาน 
ซึง่ไมจ่  าเป็นตอ้งมีโต๊ะท  างานประจ าตวัเหมือนการท างานแบบเดิม การพิจารณาเชา่พืน้ที่ส  านกังานจงึขึน้กบัรูปแบบการท างานทีเ่นน้ความ
ยืดหยุน่ในการปรบัเปลีย่นพืน้ที่และการใชป้ระโยชนพ์ืน้ที่ไดอ้ยา่งหลากหลาย

4/ Hybrid workplace   คือ การท างานแบบผสมผสานระหวา่งการใชพื้น้ท่ีส  านกังานแบบเดิมควบคูไ่ปกบัการท างานนอกพืน้ท่ีส  านกังานท่ีมีความยืดหยุ่นกบัการท างานระยะไกล (remote working) 



สถำนกำรณ์ท่ีผ่ำนมำ
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Figure 6: Business Sentiment Index & GDP growth 
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Source : Bank of Thailand (BOT), National Economic and Social Development Council (NESDC)

Note: The index=50 indicates stable business confidence

Figure 7: New Supply  and Net Take-Up
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Source: CBRE Research, calculated by Krungsri Research
Note: *Net take-up represents differential between new occupied spaces 

and return of rental spaces for each year (square meters).

อย่ำงไรก็ตำม ควำมต้องกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำนเพิ่มขึน้ค่อนข้ำงช้ำตำมภำวะเศรษฐกิจไทยทีฟ้ื่นตัวเพียงบำงภำคส่วน ประกอบกบั
บางองคก์รใชน้โยบาย Hybrid workplace เพ่ิมความยืดหยุน่ในการท างานใหแ้กพ่นกังาน ท าใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานเพ่ิมขึน้ไมม่าก
เทา่ชว่งก่อนเกิด COVID-19 ทา่มกลางพืน้ที่ส  านกังานใหมเ่ขา้สูต่ลาดจ านวนมากจากอาคารที่สรา้งแลว้เสรจ็ (อาทิ วนั ซติี ้เซ็นเตอร ์พารค์สีลม 
เดอะ ยนิูคอรน์ สยามปทมุวนัเฮาส ์และเพียร ์111) รวมถึงพืน้ที่ส  านกังานทีปิ่ดปรบัปรุงในชว่งก่อนหนา้กลบัเขา้สู่ตลาดอีกครัง้ (อาทิ เอ็มไพร ์
ทาวเวอร ์อาคารสาทรสแควร ์อาคารทรู ทาวเวอร ์2) สง่ผลใหอ้ปุทานพืน้ที่ส  านกังานเพ่ิมขึน้เรว็กวา่ความตอ้งการเชา่ กดดันใหอ้ตัราคา่เชา่
โดยรวมปรบัลดตอ่เน่ือง โดยภำวะธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำปี 2566 สรุปได้ดังนี้

 ควำมต้องกำรเช่ำพืน้ทีสุ่ทธิ (Net Take-Up)5/ เพิ่มขึน้ 214.5% หรือ 28,339 ตำรำงเมตร หลังหดตัวต่อเน่ืองมำตัง้แต่ปี 2564 
(ภาพที่ 7) โดยผูเ้ชา่จ  านวนมากขึน้เปลี่ยนไปใหค้วามส าคญักบัการเชา่พืน้ทีใ่นอาคารเกรด A และ A+ ที่มีคณุภาพสงู โดยเฉพาะอาคาร
ที่ผ่านการรบัรองมาตรฐานอาคารเขียวทีเ่ป็นมิตรกบัสิง่แวดลอ้ม และมีการยา้ยออกมากขึน้จากอาคารที่มีคณุภาพเกรดรองลงมาและ
อาคารเก่า (Flight-to-quality) สง่ผลใหเ้จา้ของอาคารดงักลา่วมีแผนเรง่ปรบัปรุงอาคารเพื่อเพ่ิมความสามารถในการแข่งขนั รวมถึงการ
ปรบักลยทุธเ์พ่ือรกัษาผูเ้ชา่เก่าและจงูใจผูเ้ชา่ใหม ่อาทิ เพ่ิมความยืดหยุน่ดา้นราคาคา่เชา่ และปรบัปรุงพืน้ที่ส  านกังานใหมี้รูปแบบสอดรบั
ความตอ้งการของผูเ้ชา่ โดยกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำนสะสม (Occupied space) อยู่ที ่7.9 ล้ำนตำรำงเมตร เพิ่มขึน้ 0.2% YoY (ภาพที่ 
8) จากกลุม่ผูเ้ชา่ อาทิ บรษัิทสินคา้อปุโภคบรโิภค ธุรกิจโคเวิรก์กิง้สเปซ และบรษัิทการตลาดออนไลน ์ที่เนน้ท  าเลใจกลางเมืองและพืน้ที่
โดยรอบที่เดินทางสะดวก อีกทัง้ราคาเสนอเชา่ไมส่งูมากนกั

5/ ความตอ้งการเช่าสทุธิ (Net take-up) หมายถึง พืน้ท่ีท่ีถกูครอบครองโดยผูเ้ช่าท่ีอาจเพ่ิมขึน้ / ลดลง ในปีนัน้ ๆ

ธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำกระเตือ้งขึน้ในช่วงคร่ึงหลังของปี 2565 หลังสถำนกำรณ ์COVID-19 คล่ีคลำย สง่ผลใหภ้าครฐัผ่อนคลาย
มาตรการควบคมุโรคและเปิดประเทศอยา่งเต็มรูปแบบ ขณะที่ภาคธุรกิจกลบัมาด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจมากขึน้ สะทอ้นจากความเช่ือมั่น
ภาคธุรกิจ (BSI) ขยบัสูร่ะดบัก่อนเกิด COVID-19 (ปี 2562) (ภาพที่ 6) ท าใหห้ลายองคก์รเริม่ใหพ้นกังานกลบัมาท างานในส านกังานมากขึน้ 
ส่งผลใหต้ลำดส ำนักงำนใหเ้ช่ำขยับดีขึน้ต่อเน่ืองในปี 2566 ประกอบกบัเศรษฐกิจไทยทยอยฟ้ืนตวัโดยไดอ้านิสงสจ์ากการเติบโตของภาค
ทอ่งเที่ยวและธุรกิจที่เก่ียวเน่ือง ท าใหห้ลายองคก์รมีการขยบัขยายพืน้ที่ส  านกังานเพ่ือรองรบัการกลบัมาท างานของพนกังาน ความตอ้งการเชา่
ส  านกังานจงึเพ่ิมขึน้เป็นล าดบั ทา่มกลางอปุทานส านกังานที่เพิ่มขึน้ตอ่เน่ืองโดยเฉพาะอาคาร Grade A+ และ Grade A ซึง่สว่นใหญ่ไดร้บัการ
รบัรองมาตรฐานอาคารเขียว สง่ผลใหผู้เ้ชา่โดยเฉพาะบรษิัทขา้มชาติใหค้วามสนใจและมีการโยกยา้ยไปเชา่อาคารที่มีคณุภาพสงูกวา่หรอืใหม่
กวา่ในท าเลศกัยภาพ (ภาพที่ 7) 
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Figure 9: Share of Total Supply by Grade and by Area
(2023) 
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6/ CBRE Research มีการปรบัฐานขอ้มลูไตรมาส 1 ปี 2566 โดยไมร่วมส านกังานรูปแบบโฮมออฟฟิศและอาคารของหน่วยงานภาครฐั 
ท าใหก้ารวิเคราะหเ์ปรียบเทียบขอ้มลูกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหนา้จะมีความคลาดเคลื่อน

Million
sq.m.

 พืน้ทีส่ ำนักงำนเปิดใหบ้ริกำรใหม่อยู่ที ่278,142 ตำรำงเมตร ลดลง -12.1% YoY โดยอาคารส  านกังานทีส่รา้งเสรจ็สว่นใหญ่อยูใ่น
ยา่น CBD (อาทิ อาคาร Park Silom, The Unicorn, HQ Tower (Plan B), P23, Pier 111, Siam Patumwan House, Quant Sukhumvit 
25, PUNN, และ JLK Tower) สง่ผลใหอ้ปุทานพืน้ที่ส  านกังานสะสมอยูท่ี่ระดบั 9.5 ลา้นตารางเมตร6/ (ภาพที่ 8) ซึง่ 80% เป็นพืน้ที่
ส  านกังาน Grade B และที่เหลือ (20%) เป็นส  านกังาน Grade A (ภาพที่ 9) 

 อัตรำกำรเช่ำพืน้ทีเ่ฉล่ียลดลงสู่ระดับ 83.3% ต ่ำสุดในรอบกว่ำ 10 ปี โดยส านกังาน Grade A เฉลี่ยที่ 72.0% และ Grade B เฉลี่ย 
86.2% เป็นการลดลงตอ่เน่ืองจากระดบัสงูกวา่ 90.0% ในชว่งก่อน COVID-19 (ภาพที่ 10) เป็นผลจากอปุทานพืน้ทีใ่หมเ่ขา้สูต่ลาด
ตอ่เน่ือง ทา่มกลางอปุสงคท์ี่เพ่ิมขึน้ชา้กวา่ สง่ผลใหผู้เ้ชา่มีอ  านาจตอ่รองมากขึน้ทัง้ดา้นอตัราคา่เชา่และเง่ือนไขการเชา่ทีจ่งูใจ โดยคา่เชา่
ส  านกังานปรบัลดลงทกุเกรดยกเวน้เพียง Grade A+ ที่ไดร้บัความสนใจจากผูเ้ชา่ ท  าใหค้า่เชา่ปรบัขึน้ไดต้อ่เน่ือง ส  าหรบัอตัราการเชา่ของ
ส านกังาน Grade A ลดลงอยา่งมีนยัส  าคญัโดยเฉพาะอาคารเก่าในยา่นศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) เน่ืองจากบรษัิทขา้มชาติ (MNCs) มีการ
โยกยา้ยไปยงัส  านกังานที่ใหมก่วา่ ขณะที่อาคาร Grade B ไดร้บัผลกระทบนอ้ยกวา่ เน่ืองจากบรษิัทสว่นใหญ่ในอาคารไมเ่นน้ปรบัตวัสูก่าร
ท างานแบบไฮบรดิ และอาจตอ้งจา่ยคา่เชา่เพ่ิมขึน้หากเลือกยา้ยไปยงัส  านกังานที่ดกีวา่
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 ค่ำเช่ำเฉล่ียของส ำนักงำนทัง้ Grade A และ B ลดลงสู่ระดับต ่ำสุดในรอบ 7 ปี โดยลดลง -0.4% YoY และ -4.6% YoY ตามล าดบั 
ผลจากอปุทานสว่นเกินของพืน้ที่ส  านกังานมีระดบัสงูกวา่ความตอ้งการเชา่อยูม่าก ท าใหเ้จา้ของอาคารสว่นใหญ่ปรับลดตน้ทนุคา่ใชจ้า่ย
ใหแ้ก่ผูเ้ชา่และเพ่ิมแรงจงูใจเพื่อรกัษาผูเ้ชา่เดิมและดงึดดูผูเ้ชา่ใหม ่(อาทิ ยกเวน้หรอืลดคา่เชา่ในระยะเวลาที่ก  าหนด หรอืคงคา่เชา่อตัรา
เดิมแตข่ยายระยะเวลาสญัญาเชา่) โดยเฉพาะส านกังานGrade B ในพืน้ที่ Non-CBD ซึง่ผูเ้ชา่เป็นกลุม่ที่มีความเสี่ยงตอ่ความไมแ่น่นอน
ทางเศรษฐกิจสงูจงึมีโอกาสคืนพืน้ที่/ลดขนาดพืน้ทีเ่ชา่/ยา้ยไปส านกังานแหง่ใหมท่ี่มีคา่เชา่ถกูกวา่เพ่ือควบคมุรายจา่ย ทัง้นี ้เม่ือเทียบ
คา่เชา่ส  านกังานของไทยกบัประเทศ อาทิ ฮอ่งกง สิงคโ์ปร ์และโฮจิมิน พบวา่คา่เชา่เฉลีย่ของไทยยงัอยูใ่นระดบัต ่ากวา่ประเทศดงักลา่ว
ประมาณ 1.5-3.5 เทา่ (ภาพที่ 11) จงึเป็นปัจจยัหนึ่งที่จงูใจใหบ้รษัิทตา่งชาติเขา้มาตัง้ส  านกังานในไทย
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ช่วงคร่ึงแรกของปี 2567 ธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำใน BMR เผชิญภำวะอุปทำนล้นตลำดต่อเน่ือง ผลจากมีพืน้ที่ใหมเ่ขา้สูต่ลาด 224,086 
ตารางเมตร เพ่ิมขึน้ 66.3% YoY (อาทิ อาคารวนั แบงค็อก ทาวเวอร ์3 และ 4 มีพืน้ที่มากกวา่ 90,000 ตารางเมตรตอ่อาคาร โครงการ
ศภุาลยั ไอคอน สาทร และอาคารรชัโยธิน ฮิลล)์ สง่ผลใหพ้ืน้ที่สะสมอยูท่ี่ 9.7 ลา้นตารางเมตร เพ่ิมขึน้ 3.7% YoY ทำ่มกลำงควำมต้องกำรเช่ำ
โดยรวมอยูท่ี่ 7.9 ล้ำนตำรำงเมตรหรือเพิ่มขึน้เพียง 0.2% YoY โดยพืน้ที่เชา่ส  านกังานGrade B ใน CBD ลดลงมากกวา่ 40,000 ตาราง
เมตร (ผลจากผูเ้ชา่รายใหญ่ยา้ยไปอยูอ่าคารของตนเอง) ขณะที่ความตอ้งการเชา่ส  านกังาน Grade A ใน CBD ปรบัลดลงเน่ืองจากผูเ้ชา่
บางสว่นยา้ยไปที่ส  านกังานGrade A+ ซึง่ใหมแ่ละมีมาตรฐานสงูกวา่ (อาทิ วนั ซิตี ้เซ็นเตอร ์พารค์สีลม และวนั แบงค็อก ทาวเวอร ์3 และ
ทาวเวอร ์4) อปุทานพืน้ที่ซึง่เพิ่มขึน้มาก กดดนัใหอ้ตัราการเชา่ปรบัลดมาอยูท่ี่ 81.5% ส ำหรับช่วงคร่ึงปีหลัง คาดวา่จะมีอปุทานพืน้ที่ใหม่
เขา้สูต่ลาดอยา่งตอ่เน่ือง ซึง่บางสว่นเป็นโครงการที่เลือ่นก าหนดแลว้เสรจ็มาจากชว่ง COVID-19 ดา้นอปุสงคมี์แนวโนม้เพ่ิมขึน้อยา่งคอ่ยเป็น
คอ่ยไป ทัง้จากบรษัิทคนไทยที่มีการขยบัขยายพืน้ที่ส  านกังาน เน่ืองจากมีสว่นสง่เสรมิภาพลกัษณแ์ละความน่าเช่ือถือ รวมถึงดงึดดูพนกังานที่มี
ความสามารถเขา้รว่มงาน และบรษิัทขา้มชาติที่ตอ้งการยา้ยฐานการผลติมาไทยจงึมีความตอ้งการเชา่พืน้ที่เพ่ือจดัตัง้ส  านกังาน อาทิ 
ผูป้ระกอบการกลุม่ธุรกิจยานยนตไ์ฟฟา้ จึงคำดว่ำทัง้ปี 2567 อุปทำนพืน้ทีส่ ำนักงำนใหม่จะสูงเกือบ 5 แสนตำรำงเมตรหรือเพิ่มขึน้ 
61.8% YoY7/ ขณะทีค่วำมต้องกำรเช่ำพืน้ทีอ่ยู่ที่ 80,000 ตำรำงเมตร เพิ่มขึน้ 1.0% จำกปี 2566 อุปทำนพืน้ทีใ่หม่ทีเ่พิ่มขึน้ในอัตรำ
เร่งจะกดดันอัตรำกำรเช่ำเฉล่ียลดลงสู่ระดับ 80.1% ส่วนค่ำเช่ำโดยรวมมีทศิทำงปรับลดต่อเน่ืองยกเว้น Grade A+

ปี 2568-2569 ธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำมีแนวโน้มปรับดีขึน้ตำมทศิทำงกำรฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจไทยทีข่ยำยตัวรำว 3-4% อยา่งไรก็ตาม 
คาดวา่บรษิัทหลายแหง่จะใชน้โยบายการท างานแบบHybrid workplace ตอ่เน่ืองโดยเฉพาะกลุม่ธุรกิจบรกิาร โดยพนกังานจะไปส านกังานเพ่ือ
พบและท างานรว่มกบัเพ่ือนรว่มงานเป็นหลกั (เชน่ การระดมความคิด การสรา้งความสมัพนัธแ์ละท ากิจกรรมรว่มกนั) ขณะที่บรษิัทบางแหง่มี
ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่แบบ Co-Working Space ท าใหค้าดวา่ความตอ้งการเชา่พืน้ทีส่  านกังานจะเพ่ิมขึน้อยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไป โดย Green 
Office จะเป็น Segment ที่ทวีความส าคญัเพ่ิมขึน้จากการดงึดดูผูเ้ชา่ทีเ่ป็นบรษัิทขนาดใหญ่และบรษัิทตา่งชาติที่ตอ้งการเสรมิภาพลกัษณท์ี่
สอดคลอ้งกบักระแส ESG (Environmental, Social และ Governance) โดยเฉพาะอาคารทีไ่ดร้บัการรบัรองมาตรฐานระดบัโลก อาทิ LEED 
(Leadership in Energy and Environmental Design) มาตรฐาน WELL Building Standard และ EDGE (Excellence in Design for Greater 
Efficiencies) เน่ืองจากสะทอ้นถึงความเชื่อมั่นดา้นสิ่งแวดลอ้ม การใชพ้ลงังานอยา่งมีประสิทธิภาพ และการออกแบบที่ยั่งยืน ทัง้นี ้ขอ้มลูจาก
บรษิัทโจนส ์แลง ลาซาลล ์ประเทศไทย (JLL) ระบวุา่ปี 2567 มีอาคารใน BMR ไดร้บัการรบัรองมาตรฐานการเป็นมิตรตอ่สิ่งแวดลอ้มรวม 3.4 
ลา้นตารางเมตร เพ่ิมขึน้เกือบ 2 เทา่จาก 1.7 ลา้นตารางเมตรในชว่งก่อน COVID-19 (ปี 2562) โดยแนวโน้มธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำ สรุปได้
ดังนี้

 ควำมต้องกำรเช่ำพืน้ทีมี่แนวโน้มขยำยตัว 1.0-2.0% ต่อปี (ปี 2558-2562 เพ่ิมขึน้เฉลี่ย 2.5% ตอ่ปี) จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ทยอย
ฟ้ืนตวัอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไปจะหนนุใหภ้าคธรุกิจขยายการจา้งงานโดยเฉพาะธรุกิจบรกิาร บรษัิทสินคา้อปุโภคบรโิภค และธุรกิจโคเวิรก์
กิง้สเปซ รวมถึงอปุสงคจ์ากผูเ้ชา่ตา่งชาติ (สดัสว่น 60% ของผูเ้ชา่ทัง้หมด)8/ ที่ตอ้งการส านกังานคณุภาพดีและทนัสมยั Grade A และ A+ 
ในท าเล CBD โดยผูเ้ชา่อาคารมกัพิจารณายา้ยไปตกึใหมท่ี่มีสิ่งอ านวยความสะดวกดีขึน้ เชน่ ระบบปรบัอากาศ ระบบลิฟท ์และใกล้
รถไฟฟา้ โดยเฉพาะอาคารใหมท่ี่เป็น Green office ซึง่มีการก่อสรา้งดว้ยมาตรฐานระดบัโลกหรอืไดใ้บรบัรอง (เชน่ ดา้นการอนรุกัษพ์ลงังาน
และสิ่งแวดลอ้ม ดา้นสขุอนามยั หรอืดา้นการเชื่อมตอ่ระบบดิจิทลั) ซึง่จะท าใหผู้เ้ชา่บรรลเุป้าหมายความยั่งยืนดา้นสิ่งแวดลอ้มของบรษัิทได้
เรว็ขึน้ ตลอดจนอาคารที่มีการสง่เสรมิ “Well-being” ที่เนน้ดา้นสขุภาพ (เชน่ มีพืน้ที่สีเขียว หรอืที่ใหอ้อกก าลงักาย) โดยผลส ารวจจาก JLL 
พบวา่ 96% ของผูใ้ชง้านอาคารส  านกังานในไทยตอ้งการใหส้ินคา้และบรกิารของตนเป็นมิตรกบัสิง่แวดลอ้มแบบ 100% ภายในปี 2573 
เทียบกบั 17% ในปี 2567 โดย ESG มีความส าคญัเป็นอนัดบัแรกในการตดัสินใจเชา่อาคารส านกังาน

แนวโน้มอุตสำหกรรม
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7/ โครงการท่ีคาดวา่จะแลว้เสรจ็ในปี 2567 อาทิ อาคารวนั แบงคอ็ก (ทาวเวอร ์3, 4, 5) โครงการศภุาลยั ไอคอน สาทร 
อาคารรชัโยธิน ฮิลล ์คิงบริดจ ์ทาวเวอร ์เอแพค ทาวเวอร ์ และซมัมิท ทาวเวอร์

8/ ท่ีมา: บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ  ากดั (JLL)
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 อุปทำนส ำนักงำนใหเ้ช่ำมีแนวโน้มเพิ่มขึน้เฉล่ีย 1.5%-2.0% ต่อปี (ภาพที่ 12) หลงัทยอยเขา้สูต่ลาดจ านวนมากในปี 2566 และ 2567 
ประมาณ 80% ของพืน้ที่ส  านกังานที่สรา้งเสรจ็และเปิดใหบ้รกิารในปี 2568 และ 2569 จะอยูใ่นอาคาร Grade A และ A+ ที่มมีาตรฐาน
อาคารเขียวรองรบั (JLL ระบวุา่อาคารเขียวจะประหยดัตน้ทนุได ้6% ของรายไดต้อ่ปีเม่ือเทียบกบัอาคารส  านกังานปกต ิจากการใชพ้ลงังาน
ที่มีประสิทธิภาพและการลดของเสีย) และตัง้อยูใ่นโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ (อาทิ อาคารวนั แบงค็อก เอแพค ทาวเวอร ์อาคาร
คราวน ์11 และอาคารเซ็นทรลั พารค์ ออฟฟิศเซส) อาคารคณุภาพดจี  านวนมากที่จะเขา้สูต่ลาด ท าใหก้ารแข่งขนัของธุรกิจส านกังานใหเ้ชา่
ทวีความรุนแรงขึน้ และจะสรา้งแรงกดดนัแก่อาคารที่มีอายมุาก (อาคารส  านกังานที่อายมุากกวา่ 20 ปี มีมากกวา่ 60% ของอปุทาน
ส านกังานทัง้หมด; ที่มา: JLL) ตอ้งเรง่ปรบัปรุงใหท้นัสมยัเพ่ือเพ่ิมมลูคา่และรกัษาความสามารถในการแข่งขนั ขณะที่ผูเ้ชา่จะมีอ านาจ
ตอ่รองมากขึน้จากตวัเลือกพืน้ที่ส  านกังานที่เพ่ิมขึน้ หรอืมีโอกาสไดร้บัเง่ือนไขที่ดีขึน้จากเจา้ของอาคาร

 อัตรำกำรเช่ำพืน้ทีโ่ดยรวมมีแนวโน้มปรับลดสู่ระดับต ่ำสุดเป็นประวัติกำรณท์ี ่80% (ภาพที่ 13) ผลจากอปุทานใหมเ่ขา้สูต่ลาด
ตอ่เน่ือง (ประมาณ 15 โครงการตามแผนธุรกิจของผูป้ระกอบการ) ขณะที่ความตอ้งการเชา่พืน้ที่ถกูลดทอนจากการท างานแบบ Hybrid 
workplace ท าใหพ้ืน้ที่วา่งเหลือเชา่จะปรบัสงูขึน้ อยา่งไรก็ตาม อปุสงคก์ารเชา่บางสว่นจะมาจากกลุม่ผูเ้ชา่ที่อยูใ่นอาคารเกา่อายมุากกวา่ 
25 ปี ซึง่มีแนวโนม้โยกยา้ยสูอ่าคารใหมท่ี่ก่อสรา้งแลว้เสรจ็และอาคารส านกังานที่มีอายนุอ้ยกวา่ 5 ปี (ที่มา: JLL) ท าใหเ้จา้ของอาคารเก่า
อาจตอ้งใชก้ลยทุธด์า้นราคา เชน่ การคงราคาคา่เชา่ หรอืการเสนอสว่นลดคา่เชา่ โดยเฉพาะกรณีตอ่สญัญาเพ่ือรกัษาอตัราการเชา่ ส  าหรบั
อาคารที่ไมส่ามารถปรบัตวัใหท้นัรองรบัความตอ้งการที่เปลี่ยนแปลงของผูเ้ชา่ จะเผชิญความยากล าบากมากขึน้ในการรักษาคา่เชา่และ
ผูเ้ชา่
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Figure 12: New Supply of Office Buildings in BMR

Source : CBRE Research, forecast by Krungsri Research
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Figure 13: Office Space in BMR
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 อัตรำค่ำเช่ำเฉล่ียของส ำนักงำนใน CBD มีแนวโน้มทรงตัวถึงเพิ่มขึน้เล็กน้อย เน่ืองจากเป็นที่ตอ้งการของผูเ้ชา่มากกวา่พืน้ทีอ่ื่น 
ขณะที่คณุภาพของอาคารสงูขึน้ โดยเฉพาะอาคารสรา้งเสรจ็ใหม่ Grade A และ A+ ซึง่มีการออกแบบใหส้วยงามทนัสมยัและไดม้าตรฐาน
ระดบัโลก ท าใหผู้เ้ชา่ยินดีจะจา่ยคา่เชา่เพิ่มส  าหรบัส  านกังานสรา้งใหมท่ี่มีสิ่งอ านวยความสะดวกและมีมาตรฐานสงู เจา้ของอาคารจงึ
สามารถก าหนดคา่เชา่ไดส้งูขึน้ อยา่งไรก็ตาม ค่ำเช่ำส ำนักงำน Grade A มีแนวโน้มทรงตัวถึงปรับลดเล็กน้อย จากอปุทานใหมท่ี่จะเขา้
สูต่ลาดจ านวนมากท าใหก้ารแขง่ขนัรุนแรงขึน้  (ส  านกังานที่คาดวา่จะแลว้เสรจ็ในปี 2567-2569 ประมาณ 52% เป็น Grade A และ A+) 
ส ำหรับค่ำเช่ำส ำนักงำนใน Non-CBD มีแนวโน้มลดลง ผลจากผูเ้ชา่บางกลุม่มีแนวโนม้โยกยา้ยไปท าเล CBD ที่มีการเดินทางสะดวก
หรอืมีคณุภาพของอาคารดีกวา่ ขณะที่อตัราคา่เชา่ใกลเ้คียงกนั อาทิ อาคารส  านกังานเกา่ Grade A ใน CBD อยา่งไรก็ตามอาคารเก่าอายุ
มากที่มีอตัราการเชา่สงูและมีการปรบัปรุงหรอืดแูลอยา่งดีจะลดแรงกดดนัดา้นคา่เชา่ไดร้ะดบัหนึ่ง

 ประเด็นทำ้ทำยทีธุ่รกิจต้องปรับตัวในระยะอันใกล้ ไดแ้ก่ (1) การแข่งขันมีแนวโน้มรุนแรงขึน้ จากแผนการลงทุนอาคารส านักงานที่
เพิ่มขึน้ถึง 1.4 เท่าในช่วงปี 2567-2569 เม่ือเทียบกับค่าเฉลี่ยช่วง 3 ปีที่ผ่านมา ท่ามกลางอปุสงคฟ้ื์นตวัชา้ ท  าใหก้ารปรบัขึน้ค่าเช่าท าได้
จ  ากัด และ (2) อาคารส านักงานทีไ่ด้รับการรับรองมาตรฐานระดับนานาชาติ เช่น มาตรฐานอาคารสีเขียวจะเป็นที่ตอ้งการมากขึน้ 
ส  าหรบัผูเ้ช่าที่ก  าหนดเป้าหมายการเสริมสรา้งความยั่งยืนดา้นสิ่งแวดลอ้มโดยเฉพาะบริษัทขา้มชาติ ท  าใหมี้ภาระตน้ทุนที่มากกว่าการ
พฒันาอาคารทั่วไปเฉลี่ย 15-20% และ (3) การปรับเปลี่ยนและบริหารจัดการพืน้ทีส่ านักงานในรูปแบบ Flexible Space ซึ่งเป็นที่
นิยมแพรห่ลายทัง้ในไทยและตา่งประเทศ ท าใหเ้จา้ของอาคารมีภาระตน้ทนุการด าเนินการเพิ่มขึน้

แม้จะเผชิญปัจจัยท้ำทำยจำกรูปแบบกำรท ำงำนและควำมต้องกำรที่เปล่ียนไป ธุรกิจส ำนักงำนให้เช่ำในประเทศไทยยงัจัดว่ำมี
ควำมน่ำสนใจเมื่อเทียบกับประเทศอื่นในภูมิภำคอำเซียน เน่ืองจาก (1) ประเทศไทยอยู่ในท าเลที่เป็นศูนยก์ลางภูมิภาคซึ่งสามารถ
เชื่อมโยงการคา้และการลงทนุกบัประเทศเพ่ือนบา้นไดส้ะดวก (2) อตัราค่าเช่าส  านักงานไม่สงูมากเม่ือเทียบกับเมืองใหญ่ในประเทศคู่แข่ง เช่น 
สิงคโปร ์และโฮจิมินห ์และ (3) ภาครฐัออกมาตรการที่เอือ้ประโยชนแ์ก่ธุรกิจส  านักงานใหเ้ช่า เช่น สิทธิพิเศษทางภาษีส  าหรบับริษัทจดัตัง้ที่เป็น
ศนูยก์ลางธุรกิจระหวา่งประเทศ (International Business Center: IBC)9/ ปัจจยัขา้งตน้หนนุใหต้ลาดอาคารส  านกังานของไทยมีโอกาสเติบโตได้
ตอ่เน่ืองในระยะขา้งหนา้
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9/ ปี 2561 กรมสรรพากรประกาศใชส้ิทธิพิเศษทางภาษีส  าหรบับริษัทจดัตัง้เป็นศนูยก์ลางธรุกิจระหวา่งประเทศ หรือ International Business Center (IBC)ใน
ประเทศไทย ซึ่งน  ามาแทนท่ีมาตรการภาษีเพ่ือสง่เสริมการจดัตัง้ส  านกัใหญ่ขา้มประเทศ (IHQ) บริษัทการคา้ระหวา่งประเทศ (ITC) และมาตรการภาษีเก่ียวกบั
ส  านกังานปฏิบตัิการภมูิภาค (ROH) ส าหรบับริษัทจดัตัง้เป็น IHQ, ITC และ ROH สามารถเปลี่ยนมาเป็น IBC ไดต้ัง้แตว่นัท่ี 25 ธ.ค. 2561 เป็นตน้ไป

Project Name Location Net lettable area (Sq.m.) Completion Year

One Origin Sanam Pao Sanam Pao 33,000 2024

One Bangkok* Rama IV/ Wireless 300,000 2024

Ratchayothin Hills Ratchayothin 16,000 2024

Supalai icon Sathorn South Sathorn 19,000 2024

The Forestias Bangna km 7 20,000 2024

KingBridge Tower Rama III 40,000 2024

APAC Tower Ekkamai 32,500 2024

Summit Tower Phayathai 47,000 2024

Cloud 11 Sukhumvit 64 74,000 2025

V.One Tower Rama IX/ Ramkhamhaeng 40,000 2025

The Hilltop Office @Happitat Bangna-Trad 23,000 2024

Central Park Office Rama IV 63,000 2025

Grand Center Point Lumpini Rama IV Rama IV 15,000 2025

Ramkhamhaeng Hills Ramkhamhaeng 17 12,000 2025

AIA Connect Ratchadaphisek Road 60,000 2025

Note: *One Bangkok อาคาร 3, 4 และ 5 มีพืน้ท่ีรวมประมาณ 300,000 ตารางเมตร

Table 1: Major Future Supply of Office Building

Source: Knight Frank, Jones Lang LaSalle, Krungsri Research
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BOX 3 :   ภูมิทศันข์องธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำในอนำคตและกำรปรับตัวของผู้ประกอบกำร

การแข่งขนัของธุรกิจมีแนวโนม้รุนแรงขึน้ในอนาคต ท าใหผู้ป้ระกอบการมีแนวโนม้เรง่ปรบักลยทุธก์ารพฒันาโครงการในรูปแบบที่
หลากหลายมากขึน้ เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ชา่ที่แตกตา่งกนัไป ดงันี ้

 กำรออกแบบ/ รูปแบบพืน้ทีเ่ช่ำ: ผูเ้ชา่มีแนวโนม้พิจารณาพืน้ที่ส  านกังานทีมี่ความยืดหยุน่ (Flexible Space) ดา้นการใช้
ประโยชนม์ากขึน้ โดยสามารถปรบัเปลี่ยนฟังกช์นัการใชส้อยไดต้ามความตอ้งการใชง้าน และรองรบัการท างานแบบผสมผสาน 
(Hybrid workplace) ตลอดจนการออกแบบใหมี้ Co-working space10/ ภายในอาคารเดียวกนั เพ่ือรองรบัผูเ้ชา่ที่ไมพ่รอ้มเชา่พืน้ที่
ระยะยาว (อาทิ กลุม่ธุรกิจฟรแีลนซ)์ โดยผูเ้ชา่จะตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานทีมี่การตกแตง่และพรอ้มใหย้า้ยเขา้ใชง้านทนัที รวมถึง
ยอมจา่ยคา่เชา่เพิ่มขึน้ในสว่นของคา่ตกแตง่พืน้ที่ เพ่ือลดคา่ใชจ้า่ยดา้นการตกแตง่ส านกังานซึง่ตน้ทุนคา่ตกแตง่ปรบัสงูขึน้ทกุปี 
ท  าใหพ้ืน้ที่เชา่ที่ตกแตง่พรอ้มใชง้านมีแนวโนม้เป็นที่ตอ้งการของผูเ้ชา่มากขึน้ 

ในอนาคตอนัใกล ้การท างานแบบผสมผสานมีแนวโนม้จะเป็นบรรทดัฐานใหมข่องการท างาน ดงันัน้ ควรออกแบบสถานที่ท  างาน
ที่คลอ่งตวั (Agile Workplaces) เพ่ือตอบสนองการท างานที่คลอ่งตวั ( Agile Working ) และการท างานแบบไฮบรดิ (Hybrid
Working) รวมถึงเปลี่ยนจากการเนน้ใชป้ระโยชนพ์ืน้ที่ ไปเป็น   “ความเป็นอยูท่ี่ดีของพนกังาน” ในอาคาร จะเป็นการสรา้ง
สภาพแวดลอ้มการท างานทีย่ืดหยุน่ และสามารถสนบัสนนุพนกังานไดด้ีขึน้ ตลอดจนปรบัปรุงประสิทธิภาพการท างานโดยรวม

 มำตรฐำนด้ำนส่ิงแวดล้อม สังคม และธรรมำภิบำล (Environment, Social, Governance: ESG) มีความส าคญัมากขึน้ 
โดยเฉพาะบรษัิทขา้มชาติซึง่สว่นใหญ่ถกูก าหนดใหเ้ชา่พืน้ที่ส  านกังานที่ไดร้บัการรบัรองดา้น ESG โดยขอ้มลูจาก JLL ระบวุา่
การเชา่พืน้ที่ส  านกังานใหมม่ากกวา่ 90% ในชว่งหลายปีที่ผ่านมาเกิดขึน้ในอาคารที่เป็นมิตรตอ่สิ่งแวดลอ้ม ซึง่มีคา่เชา่เฉลี่ยสงูกวา่
อาคารระดบัเดียวกนั 14% จงึผลกัดนัใหผู้ป้ระกอบการเรง่ปรบัปรุงอาคารส  านกังานตามมาตรฐาน ESG เพ่ือสง่เสรมิภาพลกัษณ์
ดา้นการเป็นมิตรตอ่สิ่งแวดลอ้ม และเพ่ิมมลูคา่ใหก้บัอาคาร โดยอาคารที่ไดก้ารรบัรองมาตรฐาน เชน่ LEED และ WELL จะไดร้บั
คา่เชา่ที่สงูกวา่อาคารปกติประมาณ 15-20%11/ ท าใหผู้ป้ระกอบการคืนทนุไดเ้รว็ขึน้ 

ธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำยังมีควำมจ ำเป็นอยู่มำกในระยะต่อไป จากขอ้ดี คือ การประสานงานและการสือ่สารท าไดโ้ดยตรง มีความ
สะดวกรวดเรว็ รวมถึงมีความพรอ้มดา้นอปุกรณแ์ละเครือ่งใชส้  านกังานที่จ  าเป็น นอกจากนี ้แนวคิดการบรหิารจดัการพืน้ที่ส  านกังาน
เปลี่ยนไปเนน้ผูท้  างานเป็นศนูยก์ลาง โดยใหค้วามส าคญัดา้นการมีสภาพแวดลอ้มในการท างานที่ดตีอ่สขุภาพ ทันสมยัดว้ยระบบ
เทคโนโลยีดิจิทลัซึง่ชว่ยเพ่ิมประสิทธิภาพการท างาน สามารถจดัรูปแบบพืน้ที่ไดห้ลากหลาย และมีความยืดหยุ่นในการปรบัเปลี่ยนได้
รวดเรว็ส  าหรบัความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ที่ไมไ่ดว้างแผนลว่งหนา้ 

Box 3

10/ Co-working space คือ พืน้ท่ีส  าหรบัท างานท่ีมีการจดัสรรพืน้ท่ีพรอ้มทัง้สิ่งอ  านวยความสะดวกขัน้พืน้ฐานส าหรบัการท างานครบครนั เชน่ โต๊ะท างาน 
อินเตอรเ์นต Wi-Fiความเรว็สงู หอ้งประชมุ เครื่องPrinter ตลอดจนอปุกรณส์  านกังานอ่ืนๆ  ซึ่งลกูคา้สามารถเลือกรูปแบบการเช่าพืน้ท่ีตามท่ีตอ้งการ
โดยจะใชง้านแบบเป็นสว่นบคุคลหรอืแบบกลุม่ในหอ้งประชมุเลก็หรือหอ้งประชมุใหญ่ คา่เช่าพืน้ท่ีมีตัง้แตร่ายชั่วโมง รายวนั และเดือน 

11/ LPN Wisdom and Solution Co., Ltd. (LWS)
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