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EXECUTIVE 
SUMMARY

ธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำปี 2566-2568 มีแนวโน้มปรับดีขึน้ตำมภำวะเศรษฐกิจ
หลังวิกฤติ COVID-19 คล่ีคลำย ท ำให้ภำคธุรกิจเพิ่มกำรจ้ำงงำนจึงมีควำม
ต้องกำรพื้นที่ส ำนักงำนต่อเน่ือง โดยพืน้ที่ส  ำนักงำนใหม่มีแนวโนม้เขำ้สู่ตลำด
ไมน่อ้ยกวำ่ 8.5 แสนตำรำงเมตร มำกกว่ำกำรเพิ่มขึน้ของอปุสงคก์ำรเช่ำพื ้นที่ซึ่งมี
ปัจจัยบั่นทอนบำงส่วนจำกกำรท ำงำนแบบ Hybrid working1/ ส่งผลใหอ้ัตรำ
กำรเชำ่พืน้ที่มีทิศทำงปรบัลดสูร่ะดบัต ่ำสดุในรอบ 16 ปี ดำ้นค่ำเช่ำเฉลี่ยมีแนวโนม้
ทรงตัวถึงปรับเพิ่มขึน้เล็กน้อยส ำหรับอำคำรส ำนักงำนที่สรำ้งเสร็จใหม่ในพืน้ที่ 
CBD และพืน้ที่ Grade A ใน Non-CBD ซึ่งยงัเป็นที่ตอ้งกำรของภำคธุรกิจ แต่ใน
พืน้ที่อื่นมีแนวโนม้ทรงตวัถึงปรบัลดลง

ประเด็นท้ำทำยที่ธุรกิจต้องเร่งปรับตัว ได้แก่ (1) กำรบริหำรจัดกำรพืน้ที่
ในช่วงหลัง COVID-19 ซึ่งองคก์รบำงแห่งอำจใชรู้ปแบบกำรท ำงำนแบบ Hybrid
Working ที่ท  ำใหพ้ืน้ที่อำคำรสำมำรถรองรบักิจกรรมกำรท ำงำนที่อำจแตกต่ำงไป
ในแต่ละช่วงของวัน (2) กำรแข่งขันของธุรกิจมีแนวโน้มรุนแรงขึน้ จำกแผนกำร
ลงทุนโครงกำรอำคำรส ำนักงำนที่เพิ่มขึน้ถึง 1.3 เท่ำในช่วงปี 2566-2568 ขณะที่
อปุสงคก์ำรเชำ่พืน้ที่มีแนวโนม้เพ่ิมขึน้อยำ่งคอ่ยเป็นคอ่ยไป ท ำใหก้ำรปรบัขึน้คำ่เช่ำ
ท ำไดจ้  ำกัด และ (3) อำคำรส ำนักงำนที่ไดร้บักำรรบัรองมำตรฐำนอำคำรเขียวจะ
เป็นที่ตอ้งกำรมำกขึน้ ส  ำหรบัผูเ้ช่ำที่ก  ำหนดเป้ำหมำยกำรเสริมสรำ้งควำมยั่งยืน
ดำ้นสิ่งแวดลอ้มโดยเฉพำะบรษัิทขำ้มชำติ

ปี 2566-2568 คำดว่ำธุรกิจส ำนักงำนให้เช่ำจะฟ้ืนตัวอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป
โดยกิจกรรมทำงเศรษฐกิจที่กระเตือ้งขึน้จะท ำใหภ้ำคธุรกิจเพิ่มกำรจ้ำงงำนจึงมี
ควำมตอ้งกำรพืน้ที่ส  ำนักงำนต่อเน่ือง พืน้ที่ส  ำนักงำนใหม่ที่ มีแนวโนม้เขำ้สู่ตลำด 
(ไม่น้อยกว่ำ 8.5 แสนตำรำงเมตร) มำกกว่ำกำรเพิ่มขึน้ของอุปสงค์กำรเช่ำ
(ส่วนหนึ่งจำกกำรท ำงำนแบบ Hybrid working) ส่งผลให้อัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ มี
ทิศทำงปรบัลดสู่ระดับต ่ำสุดในรอบ16 ปี อยู่ที่ 84% ดำ้นค่ำเช่ำเฉลี่ยมีแนวโน้ม
ทรงตัวถึงปรับเพิ่มขึน้เล็กน้อยส ำหรับอำคำรส ำนักงำนที่สรำ้งเสร็จใหม่ในพืน้ที่ 
CBD และพืน้ที่ Grade A ใน Non-CBD ซึ่งยงัเป็นที่ตอ้งกำรของภำคธุรกิจ แต่ใน
พืน้ที่อื่นคำ่เชำ่มีแนวโนม้ทรงตวัถึงปรบัลดลง
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1/ Hybrid Working คือ กำรท ำงำนแบบผสมผสำนระหวำ่งรูปแบบกำรใชพื้น้ท่ีส  ำนกังำนรูปแบบเดิมควบคูไ่ปกบั
กำรท ำงำนนอกพืน้ท่ีส  ำนกังำนท่ีมีควำมยืดหยุ่นกบักำรท ำงำนระยะไกล (remote working) 



 ธุรกิจอำคำรส ำนักงำนเพื่อขำย/ ให้เช่ำพื้นที่ (Prime Area2/ ในกทม.): รำยไดมี้แนวโนม้เติบโตดีต่อเน่ือง เน่ืองจำกผูป้ระกอบกำร
รำยใหม่เข้ำมำแข่งขันได้ยำก จำกกำรที่ต ้องใช้เงินลงทุนสูงและพื ้นที่ก่อสร ้ำงอำคำรส ำนักงำนใหม่ในย่ำน Prime Area มีจ  ำกัด 
ตลำดส่วนใหญ่จึงเป็นของผูป้ระกอบกำรรำยเดิมที่มีควำมไดเ้ปรียบทัง้ดำ้นเงินทุนและกำรสะสมที่ดินในท ำเลศักยภำพ อย่ำงไรก็ตำม 
อปุสงคท์ี่ฟ้ืนตวัชำ้กวำ่อปุทำนที่จะเขำ้สูต่ลำดตำมแผนกำรลงทนุของผูป้ระกอบกำร อำจส่งผลใหอ้ตัรำกำรเช่ำปรบัลดลงบำ้ง ขณะที่ค่ำเช่ำ
จะปรบัขึน้ไดไ้มม่ำกนกั แตย่งัคงอยูใ่นระดบัสงูกวำ่พืน้ที่อื่น ๆ 

 ผู้ประกอบกำรธุรกิจอำคำรส ำนักงำนในพื้นที่กรุงเทพฯ ย่ำนรอบนอกและพื้นที่ปริมณฑล: รำยไดมี้แนวโนม้ทรงตัวหรือปรบัลด
เล็กนอ้ยส ำหรบัอำคำร Grade B และอำคำรเก่ำ เน่ืองจำกเป็นท ำเลที่รำคำที่ดินยังไม่สูงมำกและหำที่พัฒนำโครงกำรได้ง่ำย จึงจูงใจ
นกัลงทนุรำยใหมเ่ขำ้สูต่ลำดอยำ่งตอ่เน่ือง กำรแข่งขนัจงึสงู ผูเ้ชำ่สว่นใหญ่เป็นบรษัิทขนำดกลำง-เล็กที่มีควำมเปรำะบำงตอ่ภำวะเศรษฐกิจ 
จงึตอ้งใชเ้วลำในกำรฟ้ืนตวั และเป็นปัจจยัจ ำกดักำรปรบัขึน้ของอตัรำคำ่เชำ่
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2/ ย่ำน Prime Area เป็นพืน้ท่ีศกัยภำพในกำรขยำยกำรลงทนุเชิงกำรตลำดตำมมมุมองของนกัพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์(Developer) โดยค  ำนึงถึงปัจจยัควำม
พรอ้มดำ้นสำธำรณปูโภค (Infrastructure) และมีกำรเขำ้ถึงสะดวก (Accessibility) ดว้ยระบบขนสง่มวลชนรถไฟฟ้ำ เป็นตน้ พืน้ท่ีท  ำเลทอง (Prime Area) 
ของกรุงเทพฯ ไดแ้ก่ สีลม สำทร วิทย ุรำชด  ำริ เพลินจิต เป็นตน้ 



อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำในประเทศไทยมำกกว่ำ 70% อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (Bangkok Metropolitan Region: BMR) 
(สะท้อนจำกพืน้ที่ก่อสร้ำงส ำนักงำนทั่วประเทศ) (ภำพที่ 1) โดยย่ำนศนูยก์ลำงธุรกิจใจกลำงเมืองกรุงเทพฯ (Central Business District: 
CBD) ไดแ้ก่ ย่ำนสีลม สำทร เพลินจิต วิทยุ อโศก และย่ำนสุขุมวิทตอนตน้ (ถึงซอยสุขุมวิท 24) (Box 1) จะเป็นที่ตัง้ของอำคำรส ำนักงำน 
ศนูยก์ำรคำ้ชัน้น ำ โรงแรมและที่พกัอำศยัระดบับน แวดลอ้มดว้ยกำรคมนำคมขนส่งที่สะดวกรวดเร็วดว้ยระบบรถไฟฟ้ำ (BTS และ MRT) และ
ทำงด่วน ซึ่งเชื่อมโยงถึงพืน้ที่รอบนอกของกรุงเทพฯ อย่ำงไรก็ตำม ย่ำน CBD มีขอ้จ ำกัดจำกกำรมีที่ดินว่ำงเหลือน้อยและรำคำสูง จึงเป็น
อปุสรรคส ำคญัต่อกำรพฒันำอำคำรส  ำนักงำนใหเ้ช่ำ กำรพฒันำระบบรถไฟฟ้ำและเสน้ทำงคมนำคมอย่ำงต่อเน่ือง จึงเป็นปัจจยัสนับสนนุให้
อำคำรส  ำนักงำนใหม่กระจำยออกไปยังพืน้ที่รอบนอก CBD เช่น ย่ำนรชัดำภิเษก พหลโยธิน วิภำวดีรงัสิต แจง้วัฒนะ และบำงนำ เป็นตน้ 
(ภำพที่ 2)

โครงกำรพฒันำอำคำรส  ำนกังำนใหเ้ชำ่สว่นใหญ่จะเป็นลกัษณะอำคำรสงู3/ หรอือำคำรขนำดใหญ่4/ รูปแบบกำรใหเ้ชำ่มีทัง้กำรใหเ้ช่ำพืน้ที่ขนำด
ใหญ่ทัง้ชัน้ส  ำหรบัผูเ้ช่ำรำยเดียว และกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่ขนำดเล็กซึ่งจะมีผูเ้ช่ำหลำยรำยอยู่รวมกันในชัน้เดียวกัน โดยเจำ้ของอำคำรจะจัดเตรียม
ระบบสำธำรณปูโภคที่ครบครนั เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ชำ่ เชน่ ระบบไฟฟำ้ ระบบปรบัอำกำศ ลิฟต ์และที่จอดรถ เป็นตน้

กำรลงทุนอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำในพืน้ที ่CBD เป็นธุรกิจทีใ่ช้เงนิลงทุนสูง เน่ืองจำกรำคำที่ดินแพงและปรบัสงูขึน้ทกุปี ตลำดสว่นใหญ่จึง
เป็นของผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ที่มีควำมมั่นคงทำงกำรเงิน โดยเฉพำะกลุ่มที่มีที่ดินสะสมในมือจ ำนวนมำก ท ำใหโ้อกำสทีอ่ปุทำนใหม่จะเขำ้สู่
ตลำดในแต่ละปีมีจ  ำกัด นอกจำกนี ้ตำมกฏกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ.2556 ก ำหนดใหมี้กำรก่อสรำ้งอำคำร
ส  ำนักงำนไดเ้ฉพำะในพืน้ที่พำณิชยกรรม ซึ่งปัจจุบนัเหลือแต่พืน้ที่ขนำดเล็ก (โครงกำรอำคำรส ำนักงำนขนำดใหญ่ จะมีพืน้ที่ตัง้แต่ 10,000 
ตำรำงเมตรขึน้ไป) ส  ำหรบักำรลงทนุอำคำรส  ำนกังำนรอบนอก CBD ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลสว่นใหญ่เป็นกลุม่ทนุขนำดกลำง-ใหญ่ มีขนำด
กำรลงทนุและรูปแบบที่แตกตำ่งกนั โดยมำกเป็นอำคำรส  ำนกังำนขนำดเล็กเพื่อใชเ้ป็นที่ตัง้ด  ำเนินกิจกำรของตนเองและแบง่พืน้ที่บำงส่วนใหเ้ช่ำ 
และอำคำรพำณิชยใ์หเ้ชำ่

ข้อมูลพื้นฐำน
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3/ “อำคำรสงู” หมำยถึง อำคำรท่ีบคุคลอำจเขำ้อยู่หรือเขำ้ใชส้อยไดโ้ดยมีควำมสงูตัง้แต ่23.00 เมตรขึน้ไป 
4/ “อำคำรขนำดใหญ่” หมำยถึง อำคำรท่ีมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรือชัน้หนึง่ชัน้ใดในหลงัเดียวกนัเกิน 2,000 ตำรำงเมตร หรืออำคำรท่ีมีควำมสงู
ตัง้แต ่15.00 เมตรขึน้ไป และมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรือชัน้หนึง่ชัน้ใดในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตำรำงเมตร แตไ่มเ่กิน 2,000 ตำรำงเมตร 

Figure 1: Office Building Construction

Source : Real Estate Information Center (REIC)
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Figure 2: Total Supply in BMR
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ย่ำนศูนยก์ลำงทำงธุรกิจ (Central Business District - CBD) 
ประกอบดว้ยพืน้ที่บรเิวณสลีม สำทร ถนนพระรำมที่ 4 เพลินจิต ถนนวิทย ุอโศก และ สขุมุวิทตอนตน้  

สีลม/ สำทร บรเิวณถนนสีลม ถนนสำทร ถนนสรุวงศ ์ถนนพระรำมที่ 4 ถนนเจรญิกรุง และซอยระหวำ่งพืน้ที่ดงักลำ่ว

ลุมพินี บรเิวณถนนสำรสนิ ถนนวิทย ุถนนเพชรบรุ ีถนนรำชด ำร ิและซอยระหวำ่งพืน้ที่ดงักลำ่ว

สุขุมวิทตอนต้น บรเิวณถนนสขุมุวิทตัง้แตซ่อย 1 ถึง 41 ถนนอโศก และซอยระหวำ่งพืน้ที่ดงักลำ่ว

พืน้ทีใ่น CBD อ่ืน บรเิวณยำ่นพญำไท ถนนศรอียธุยำ ซอยรำงน ำ้  ถนนพระรำมที่ 4/ คลองเตย และถนนเพชรบรุ/ี ประตนู ำ้

พืน้ทีน่อกย่ำนธุรกิจกลำงกรุงเทพมหำนคร (Non-CBD) 
ประกอบดว้ยพืน้ที่หลกั ไดแ้ก่ ยำ่นรชัดำตอนเหนือ ตอนเหนือของกรุงเทพฯ รอบในและรอบนอก ถนนสขุมุวิทตอนปลำย 
ถนนบำงนำ-ตรำด กรุงเทพฯ ฝ่ังตะวนัออก และตอนใตข้อง CBD

รัชดำฯ ตอนเหนือ บรเิวณยำ่นพระรำม 9 ถนนรชัดำภิเษกจำกพระรำม 9 ถึงถนนลำดพรำ้ว และซอยระหวำ่งพืน้ที่ดงักลำ่ว 

ตอนเหนือของกรุงเทพฯ 
(รอบใน)

บริเวณถนนพหลโยธินและถนนวิภำวดีรงัสิต ถนนงำมวงคว์ำนตอนใต ้บำงซื่อ ถนนพระรำม 5 และ
ซอยระหวำ่งพืน้ที่ดงักลำ่ว

ตอนเหนือของกรุงเทพฯ
(รอบนอก)

บริเวณถนนพหลโยธินและถนนวิภำวดีรังสิต ถนนงำมวงค์วำนตอนเหนือ  ถนนแจ้งวัฒนะและ
ซอยระหวำ่งพืน้ที่ดงักลำ่ว

สุขุมวิทตอนปลำย บรเิวณถนนสขุมุวิทตัง้แตซ่อย 41 ถึง 105 ถนนเพชรบรุ ีถนนพระรำม 4 และซอยระหวำ่งพืน้ที่ดงักลำ่ว 

บำงนำ-ตรำด บรเิวณถนนบำงนำ-ตรำด กม.ที่ 1 ถึง 12 และซอยระหวำ่งพืน้ที่ดงักลำ่ว

กรุงเทพฯ ฝ่ังตะวันออก ถนนนรำธิวำสรำชนครนิทร ์ถนนพฒันำกำร ถนนรำมค ำแหง และซอยระหวำ่งพืน้ที่ดงักลำ่ว

ตอนใต้ของ CBD
บริเวณถนนพระรำมที่ 3 ถนนนรำธิวำสรำชนครินทร์ ถนนจันทน ์ถนนนำงลิน้จี่ ถนนณ ระนอง และ
ซอยระหวำ่งพืน้ที่ดงักลำ่ว

ท ำเลทีต้ั่งของอำคำรส ำนักงำน 

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

Source : CBRE Research, Krungsri Research

Box 1
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อำคำรส ำนักงำน Grade A มีลักษณะดังนี ้ 

 พืน้มีรูปแบบและระดบัเป็นปกตไิมมี่สิ่งกีดขวำงและสำมำรถแบง่พืน้ที่ไดง้ำ่ย

 ระบบปรบัอำกำศแบบมีเครือ่งท ำควำมเย็นสว่นกลำง และควรมีเครือ่งปรบัอำกำศ 24 ชั่วโมงแยกตำ่งหำกส ำหรบัหอ้งคอมพิวเตอร์
ของผูเ้ชำ่

 ลิฟตใ์ชเ้วลำรอไมม่ำก ควรมีลิฟทท์ี่แบง่แยกโซนชัน้ตำ่งๆ และมีลิฟทบ์รกิำรแยกตำ่งหำกหำกมีล็อบบีข้องตัวเอง

 พืน้ที่สว่นกลำงโดยเฉพำะทำงเขำ้หลกัและชัน้ลอ็บบี ้ควรมีกำรออกแบบที่สวยงำมทนัสมยัและกำรตกแตง่ดว้ยอุปกรณท์ี่มี
คณุภำพสงู

 ควำมสงูเพดำนภำยในส ำนกังำน ควรมีอยำ่งนอ้ย 2.8 เมตร

 อำคำรควรมีกำรบรหิำรจดักำรโดยบรษัิทระดบัมืออำชีพ

 รูปแบบที่จอดรถควรมีเสน้ทำงเขำ้และออกอยำ่งสะดวกและมีประสิทธิภำพ

 มีใบรบัรองดำ้นสิ่งแวดลอ้ม (LEED) โดยเฉพำะอำคำรที่เพิ่งสรำ้งเสรจ็

 อำคำรสว่นใหญ่จะมีประตหูมนุควบคมุกำรเขำ้-ออก และลิฟตบ์ำงตวัสำมำรถควบคมุชัน้ปลำยทำงได้

อำคำรส  ำนกังำนที่มีคณุสมบตัิต  ่ำกวำ่ทีก่ลำ่วมำจะไดร้บักำรจดัประเภทเป็น Grade B ทัง้นี ้กำรจดัระดบัอำคำรส ำนกังำนเป็นกำร
ด ำเนินกำรเพื่อกำรศกึษำในบทควำมนีเ้ทำ่นัน้

Source : CBRE Research



กำรบริหำรจัดกำรอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพฯ และปริมณฑล แบง่ได ้2 แบบ ไดแ้ก่

 แบบมีเจ้ำของรำยเดียว (Single Ownership): มีสัดส่วน 80%ของอุปทำนทัง้หมด รูปแบบกำรพัฒนำมักเป็นอำคำรสูง มีกำรบริหำร
อำคำรโดยเจำ้ของอำคำรเองหรอืวำ่จำ้งบรษัิทที่มีควำมเชี่ยวชำญ สว่นใหญ่จะใหเ้ชำ่เพียงอยำ่งเดียว 

 แบบมีเจ้ำของหลำยรำย (Multiple Ownership): มีสดัส่วน 20%ของอปุทำนทัง้หมด รูปแบบกำรพัฒนำคลำ้ยคอนโดมิเนียม โดยแบ่ง
พืน้ที่ขำยใหล้กูคำ้แต่ละรำย ท ำใหมี้เจำ้ของพืน้ที่ส  ำนักงำนในอำคำรเดียวกันหลำยรำยและมีสิทธิในพืน้ที่ส่ วนกลำงรว่มกัน รวมทัง้มีกำร
จดัตัง้คณะกรรมกำรรว่มเพื่อดแูลกำรบรหิำรจดักำรทรพัยส์ิน 

ผู้เช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำนมีทัง้บริษัทไทยและบริษัทข้ำมชำติที่เข้ำมำตั้งส ำนักงำนในไทย โดยเฉพำะบริษัทที่ท  ำธุรกิจเก่ียวกับกำรบริกำรและ
อุตสำหกรรมกำรผลิตต่ำงๆ5/ และดว้ยโครงสรำ้งธุรกิจไทยที่ผูป้ระกอบกำรส่วนใหญ่เป็น SME ซึ่งมีขอ้จ ำกัดดำ้นเงินทุน จึงจ  ำเป็นตอ้งเช่ำ
ส  ำนกังำนเพ่ือประกอบธุรกิจ ที่ผ่ำนมำ ควำมตอ้งกำรเชำ่พืน้ที่จะกระจกุตวัในพืน้ที่ CBD ของกรุงเทพฯ ซึ่งมีอปุทำนพืน้ที่ส  ำนักงำนจ ำกัด ท ำให้
อัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy rate) ใน CBD ของกรุงเทพฯ (ณ ไตรมำส 2/2565) เฉล่ียที่ระดับ 82.3% แต่ยังต ่ำกว่ำเม่ือเทียบกับ
ค่ำเฉล่ีย 86.3%ในภูมิภำคเอเชียแปซิฟิก (ภำพที่ 5) 
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5/ ขอ้มลูจำกรำยงำนเรื่อง Real Estate Market Outlook 2019: (CBRE)
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โดยทั่วไป รูปแบบกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำน จะระบรุำยละเอียดกำรเชำ่ ดงันี ้

 สัญญำเช่ำพืน้ที:่ ครอบคลมุคำ่เชำ่ 2 สว่น ไดแ้ก่ คำ่เชำ่พืน้ที่ (สดัสว่น 40% ของคำ่เชำ่รวม) และคำ่บรกิำรดำ้นตำ่งๆ (สดัส่วน 60%) โดย
สัญญำเช่ำพืน้ที่ จะก ำหนดอตัรำค่ำเช่ำพืน้ที่ต่อตำรำงเมตรต่อเดือนเป็นอตัรำคงที่ ขณะที่ สัญญำบริกำร เป็นกำรก ำหนดอตัรำค่ำใช้
บรกิำร ซึง่ผนัแปรตำมปรมิำณกำรใช ้ไดแ้ก่ คำ่ไฟฟำ้ คำ่บรกิำรเครือ่งปรบัอำกำศ คำ่โทรศพัท ์คำ่ที่จอดรถ และคำ่ธรรมเนียมในกำรจดักำร 
เป็นตน้

 ระยะเวลำกำรท ำสัญญำเช่ำ: โดยทั่วไปก ำหนดที่ 3 ปี เน่ืองจำกผูใ้หเ้ช่ำตอ้งกำรสญัญำเช่ำที่ยำวนำนพอสมควรเพื่อใหมี้ควำมต่อเน่ือง
ของกระแสรำยได ้และกำรยำ้ยส ำนักงำนแต่ละครัง้มีค่ำใชจ้่ำยในกำรตกแต่งหรืออำจตอ้งรือ้พืน้ที่ส  ำนักงำนเก่ำ กร ณีที่ผูเ้ช่ำตอ้งกำรเช่ำ
ระยะเวลำมำกกว่ำ 3 ปี จ  ำเป็นตอ้งไปจดทะเบียนกำรเช่ำที่ส  ำนักงำนที่ดินและตอ้งเสียค่ำธรรมเนียมและอำกรแสตมป์ 1.1% ของค่ำเช่ำ
ทัง้หมด สว่นใหญ่จงึไมนิ่ยมท ำสญัญำเชำ่เกิน 3 ปี

ธุรกิจนี้มีกำรแข่งขันค่อนข้ำงสูง ส่งผลให้ผู้ประกอบกำรปรับตัวอย่ำงต่อเน่ือง ทัง้กำรปรบัปรุงอำคำร/ ภูมิทัศนส์่วนกลำง ปรบัควำม
ทนัสมยัของเทคโนโลยีในอำคำรรูปแบบกำรบริหำรจดักำร และมำตรกำรรกัษำควำมปลอดภยัซึ่งรวมถึงดำ้นสขุอนำมัย โดยอำคำรส  ำนกังำน
Grade A ในท ำเลที่เดินทำงสะดวกตำมแนวเสน้ทำงรถไฟฟ้ำที่มีภำพลักษณท์ันสมัย มีกำรบริหำรจัดกำรอำคำรที่ดี และระบบรักษำควำม
ปลอดภยัเขม้งวด จะเป็นที่ตอ้งกำรของตลำด

ปัจจัยในกำรพิจำรณำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำนจะเปล่ียนแปลงไปตำมภำวะแวดล้อม โดยรำยงำนของ CBRE Research พบว่ำก่อนปี 
2558 ควำมตอ้งกำรของผูเ้ช่ำส่วนใหญ่จะมุ่งเนน้ปัจจยัดำ้น "กำรขยำยพืน้ที่ส  ำนักงำน" ซึ่งใชง้บประมำณเป็นตวัก ำหนด ขณะที่ปี 2558-2562 
ปัจจยักำรเลือกพืน้ที่เปลี่ยนไปสู ่“กำรใชง้บประมำณที่คุม้คำ่” โดยลกูคำ้ 53% จะพิจำรณำพืน้ที่ส  ำนกังำนที่มีอยูเ่ดิมในกำรรองรบักำรเติบโตของ
ธุรกิจและจ ำนวนพนักงำนที่เพิ่มขึน้ก่อนนึกถึงกำรขยำยพืน้ที่ และตั้งแต่ปี 2563  ซึ่งมีกำรแพร่ระบำดของไวรัส COVID-19 เป็นต้นมำ 
ปัจจัยส ำคัญในกำรพิจำรณำ คือ “กำรควบคุมค่ำใช้จ่ำยและกำรลดควำมเส่ียง รวมถึงกำรปรับเปล่ียนพืน้ที่ท ำงำนให้มีประสิทธิภำพ
กำรใช้สอยสูงสุด”
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สถำนกำรณ์ท่ีผ่ำนมำ
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Figure 6: Business Sentiment Index & GDP growth 
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Note: The index=50 indicates stable business confidence

ควำมต้องกำรเช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนชะลอลงนับแต่มีกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ในปี 2563 สอดคลอ้งกับดชันีควำมเชื่อมั่น
ภำคธุรกิจ (BSI) ดิ่งลงสูร่ะดบัต ่ำสดุในรอบ 12 ปี (ภำพที่ 6) จงึกดดนัรำยไดข้องภำคธุรกิจที่เป็นผูเ้ชำ่พืน้ที่ ส่งผลใหต้อ้งเรง่ปรบัตวั อำทิ กำรปรบั
ลดขนำดองคก์ร กำรควบคมุคำ่ใชจ้ำ่ยดว้ยกำรลดจ ำนวนพนกังำน รวมถึงกำรปรบัเปลี่ยนรูปแบบจำกกำรท ำงำนที่ส  ำนกังำนมำเป็นกำรท ำงำนที่
บำ้น (Work from home) หรอืท ำงำนนอกสถำนที่เพ่ือรกัษำระยะห่ำงทำงสงัคม ตลอดจนกำรใชเ้ทคโนโลยีออนไลนเ์ขำ้มำช่วยเหลือกำรท ำงำน
มำกขึน้ ปัจจยัขำ้งตน้ ท  ำใหค้วำมตอ้งกำรใชพ้ืน้ที่อำคำรส  ำนกังำนลดลง น ำมำสูก่ำรปรบัลดขนำดพืน้ที่เชำ่หรอืมีกำรคืนพืน้ที่เชำ่เพิ่มขึน้

ช่วง 9 เดือนแรกของปี 2565 กำรฉีดวัคซีนที่ครอบคลุมประชำกรในวงกว้ำง ท ำให้ควำมกังวลเร่ืองกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 
ลดลงในทุกภำคส่วน ส่งผลใหช้่วงไตรมำส 2 ควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่กลบัมำเพ่ิมขึน้เป็นครัง้แรกนับตัง้แต่ปี 2563 (ภำพที่ 7) โดยภำคธุรกิจ
บำงสว่นเริม่ขยบัขยำยพืน้ที่ส  ำนกังำน และมีกำรยำ้ยท ำเลกำรท ำงำน เชน่ บรษิัทตำ่งชำติและบริษัทเทคโนโลยีบำงกลุม่โยกยำ้ยพืน้ที่ส  ำนักงำน
ไปอำคำรที่ใหมก่วำ่ (ซึง่อำจมีพืน้ที่มำกขึน้ขณะที่ค่ำเช่ำใกลเ้คียงกับอำคำรเดิม) ขณะที่ผูเ้ช่ำบำงกลุ่มยำ้ยไปอำคำรที่มีค่ำเช่ำต  ่ำกว่ำ อย่ำงไรก็
ตำม ผูเ้ช่ำบำงส่วนยงัต่ออำยุสญัญำเช่ำในอำคำรเดิม แต่อำจขอปรบัลดรำคำค่ำเช่ำและขนำดพืน้ที่เช่ำเพื่อควบคุมตน้ทนุ ส่งผลใหผู้ใ้หเ้ช่ำ
อำคำรปรบักลยทุธเ์พ่ิมควำมยืดหยุน่ดำ้นรำคำคำ่เชำ่มำกขึน้ ซึง่รวมถึงกำรเสนอสว่นลดและปรบัลดรำคำเพื่อรกัษำผูเ้ชำ่เดิม และดงึดดูผูเ้ชำ่ใหม ่ 
เม่ือผนวกกบักำรทยอยผ่อนคลำยเกณฑเ์ปิดประเทศรบันักท่องเที่ยวต่ำงชำติอย่ำงเต็มรูปแบบ (1 กรกฏำคม) ช่วยหนนุกิจกรรมทำงเศรษฐกิจ
และสังคมให้ฟ้ืนตัวดีขึน้ สะท้อนจำกดัชนี BSI ปรับดีขึน้สู่ระดับก่อนเกิด COVID-19 (ปี 2562) ส่งผลให้หลำยองค์กรเริ่มให้พนักงำน
ทยอยกลบัมำท ำงำนที่ส  ำนกังำน อยำ่งไรก็ตำม บำงองคก์รยงัคงเลือกใชก้ำรท ำงำนแบบ Hybrid ที่ผสมผสำนระหวำ่งกำรท ำงำนที่ส  ำนกังำนและ
กำรท ำงำนนอกสถำนที่ โดยสถำนกำรณอ์ำคำรส  ำนกังำนใหเ้ชำ่ สรุปไดด้งันี ้
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 ควำมต้องกำรเช่ำพื้นที่ (Net Take-Up)6/ ลดลง 1,547 ตำรำงเมตร (ภำพที่ 7) ส่งผลใหก้ำรเช่ำพืน้ที่ส  ำนักงำนสะสม (Occupied
space) ณ สิน้ไตรมำส 3 ลดลง -0.8% YoY อยูท่ี่ 8.2 ลำ้นตำรำงเมตร  (ภำพที่ 13)

 พื้นที่ส ำนักงำนใหม่หดตัว -27.8% YoY มำอยู่ที่ระดับ 125,600 ตำรำงเมตร โดยมีอำคำรสร้ำงเสร็จใหม่ อำทิ อำคำร UOB 
Headquarter และ Silom Edge ซึง่ตัง้อยูใ่นยำ่น CBD สว่นอำคำร Summer LaSalle (Campus B), S-Oasis และ True Digital Park เฟส2 
อยู่ในย่ำน Non-CBD ส่งผลให้อุปทำนพืน้ที่ส  ำนักงำนสะสม ณ สิน้ไตรมำส 3 เพิ่มขึน้ 1.3% YoY อยู่ที่ระดับ 9.5 ลำ้นตำรำงเมตร 
(ภำพที่ 13) ซึง่ 74% เป็นพืน้ที่ของอำคำรส  ำนกังำน Grade B และที่เหลือ (26%) เป็นพืน้ที่อำคำรส  ำนกังำน Grade A (ภำพที่ 8) 

Figure 7: New Supply  and Net Take-Up*
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Figure 8: Share of Total Supply by Grade and by Area
(Q3 2022) 
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Note: *Net take-up represents differential between new occupied spaces
and return of rental spaces for each year (square meters).

Source : CBRE Research, Krungsri Research

6/ ควำมตอ้งกำรเช่ำสทุธิ (Net take-up) หมำยถึง พืน้ท่ีท่ีถกูครอบครองโดยผูเ้ช่ำท่ีอำจเพ่ิมขึน้ / ลดลง ในปีนัน้ ๆ

Source: CBRE Research, calculated by Krungsri Research



 อัตรำกำรเช่ำพืน้ที่เฉล่ีย ณ สิน้ไตรมำส 3 อยู่ที่ 86.1% ต ่ำสุดในรอบกว่ำ 10 ปี โดยอตัรำกำรเช่ำส  ำนักงำน Grade  A อยู่ที่ 81.3% 
และ Grade B อยู่ที่ 87.9% ลดลงจำก 86.2% และ 88.7% ในช่วงเดียวกันปีก่อน ตำมล ำดบั (ภำพที่ 9) โดยอำคำร Grade B ไดอ้ำนิสงส์
จำกผูเ้ช่ำบำงส่วนที่ยำ้ยมำจำกส ำนักงำน Grade A เพื่อลดตน้ทนุค่ำเช่ำ ผนวกกับพืน้ที่ส  ำนักงำนใหม่ Grade A เพิ่มขึน้ต่อเน่ือง โดยมี
สดัส่วนถึง 80% ของอำคำรส ำนักงำนที่สรำ้งเสร็จในช่วง 9 เดือนแรกปี 2565 จึงกดดนัใหอ้ตัรำกำรเช่ำของส ำนักงำน Grade A ต ่ำกว่ำ 
Grade B เป็นปีที่ 2 (ภำพที่ 9) ส  ำหรบัอำคำรส  ำนกังำนที่มีอตัรำกำรเช่ำสงูสดุในย่ำนศนูยก์ลำงธุรกิจอยู่ในท ำเลย่ำนสขุุมวิท ขณะที่อำคำร
ส ำนกังำนรอบนอกเมืองฝ่ังตะวนัตกมีอตัรำกำรเชำ่สงูสดูส  ำหรบัพืน้ที่นอกเขตศนูยก์ลำงธุรกิจ (ที่มำ: บรษัิทคอลลิเออรส์) 

 ค่ำเช่ำส ำนักงำนเฉล่ียทัง้ Grade A และ B ปรับลดต่อเน่ือง โดยส ำนักงำน Grade A มีค่ำเช่ำเฉลี่ยที่ 951 บำท/ตำรำงเมตร ลดลง 
-2.6% YoY ขณะที่ Grade B ลดลงสูร่ะดบัเฉลี่ยต  ่ำสดุในรอบ 5 ปีที่ 672 บำท/ตำรำงเมตร (-8.8% YoY) (ภำพที่ 10) ผลจำกเจำ้ของอำคำร
ส ำนักงำนตอ้งกำรรกัษำผูเ้ช่ำเดิมไวแ้ละดึงดดูผูเ้ช่ำรำยใหม่ จึงใชก้ลยทุธป์รบัลดค่ำใชจ้่ำยใหผู้เ้ช่ำ  อำทิ ก ำรปรบัลดค่ำเช่ำในช่วงเวลำที่
ก  ำหนด หรอืคงคำ่เชำ่เทำ่เดิมแลว้ขยำยระยะเวลำของสญัญำเชำ่ออกไป เน่ืองจำกผูเ้ชำ่กลุม่นีมี้ควำมเสี่ยงตอ่ควำมไม่แน่นอนทำงเศรษฐกิจ 
จงึอำจชะลอกำรเชำ่หรอืยำ้ยไปอำคำรส  ำนกังำนแหง่ใหมท่ี่มีคำ่เชำ่ถกูกวำ่ได ้

ขอ้มลูจำก Knight Frank พบวำ่ในปี 2564 ประมำณ 44% ของรำยไดค้ำ่เชำ่ทัง้หมด (ซึง่เป็นสดัสว่นสงูสดุในรอบ 10 ปี) มำจำกอำคำรส  ำนกังำน
ใหม่และส ำนักงำนตกแต่งใหม่ สะทอ้นว่ำผูเ้ช่ำใหค้วำมส ำคญักับคณุภำพของพืน้ที่ที่สำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรได้ แมว้่ำกำรประหยัด
ตน้ทนุยงัเป็นปัจจยัส  ำคญัในกำรท ำธุรกิจ ทวำ่อตัรำคำ่เชำ่ส  ำนกังำนของไทยยงัจดัวำ่ต  ่ำกวำ่หลำยประเทศในภมูิภำคเอเชียแปซิฟิก อำทิ ฮ่องกง
สิงคโ์ปร ์และโฮจิมิน (ภำพที่ 11) ซึง่เป็นปัจจยัหนึ่งที่ดงึดดูใหล้กูคำ้ตำ่งชำติใหค้วำมสนใจเชำ่พืน้ที่เพ่ือตัง้ส  ำนกังำนในไทย 
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Figure 9: Occupancy Rate by Grade

Figure 10: Rental Rates by Grade 
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ช่วงที่เหลือของปี อุปทำนส ำนักงำนใหม่มีแนวโน้มกระเตื้องขึ้นตำมกำรฟ้ืนตัวของกิจกรรมทำงเศรษฐกิจ และกำรกลับมำท ำงำนที่
ส  ำนกังำนมำกขึน้ อยำ่งไรก็ตำม รำคำพลงังำนและรำคำสินคำ้ซึ่งรวมถึงวสัดกุ่อสรำ้งที่ปรบัสงูขึน้ตำมภำวะเงินเฟ้อ และปัญหำกำรขำดแคลน
แรงงำนจะท ำใหก้ำรก่อสรำ้งโครงกำรส  ำนักงำนใหม่บำงแห่งอำจล่ำชำ้ออกไป (บริษัทคอลลิเออรส์ประเมินว่ำ 58% ของพืน้ที่ส  ำนักงำนที่อยู่
ระหวำ่งก่อสรำ้งตัง้อยูใ่นพืน้ที่ศนูยก์ลำงธรุกิจ เชน่ พระรำม 4 สขุมุวิท สีลมและสำทร ซึง่ 82% เป็นส  ำนกังำน Grade A) ขณะที่ควำมตอ้งกำรเช่ำ
พืน้ที่จะถกูกระทบจำกกำรเพิ่มขึน้ของรูปแบบกำรท ำงำนแบบ Hybrid จงึคำดว่ำทัง้ปี 2565 อปุทำนพืน้ที่ใหม่ก่อสรำ้งแลว้เสร็จจะเพิ่มขึน้ 2.1% 
หรอืเพิ่มขึน้ 200,000 ตำรำงเมตร (ภำพที่ 12) ขณะที่ควำมตอ้งกำรเชำ่พืน้ที่เพ่ิมขึน้ 0.4% หรอืเพ่ิมขึน้ 33,000 ตำรำงเมตร สง่ผลใหอ้ตัรำกำรเช่ำ
พืน้ที่ลดลงสูร่ะดบัเฉลี่ย 85%จำก 87% ณ สิน้ปี 2564 (ภำพที่ 13) ดำ้นค่ำเช่ำพืน้ที่ส  ำนักงำน Grade A จะทรงตวัถึงปรบัขึน้เล็กนอ้ย เน่ืองจำก
ยงัเป็นที่ตอ้งกำรของผูเ้ชำ่โดยเฉพำะกลุม่ธุรกิจที่เติบโตไดต้อ่เน่ือง อำทิ ธุรกิจดำ้นแพลตฟอรม์เทคโนโลยี อีคอมเมริซ์ และธุรกิจสถำบันกำรเงิน 
ขณะที่คำ่เชำ่ส  ำนกังำน Grade B อำจปรบัลดลงเล็กนอ้ย เน่ืองจำกมีแนวโนม้ที่ผูเ้ชำ่จะมีควำมตอ้งกำรอำคำรส  ำนกังำนที่มีคณุภำพดีกว่ำและมี
อตัรำคำ่เชำ่ใกลเ้คียงกนั ประกอบกบัผูเ้ชำ่สว่นใหญ่ยงัมีควำมเปรำะบำง เน่ืองจำกเป็นผูป้ระกอบกำรรำยกลำง-เล็ก
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ธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำปี 2566-2568 มีแนวโน้มปรับดีขึ้นตำมกำรฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจ หลังวิกฤติ COVID-19 คลี่คลำยท ำให้
รูปแบบกำรท ำงำนจะทยอยกลบัสูส่  ำนกังำนมำกขึน้ โดยผลส ำรวจควำมคิดเห็นของบรษิัทในเอเชียแปซิฟิกมำกกว่ำ 150 แห่ง พบว่ำเกือบ 40% 
คำดหวังใหพ้นักงำนท ำงำนเต็มรูปแบบในส ำนักงำนเพิ่มขึน้จำก 26% ที่ส  ำรวจในปี 2564 (ที่มำ: CBRE) สะทอ้นว่ำส  ำนักงำนใหเ้ช่ำยังมี
ควำมส ำคญัต่อภำคธุรกิจอยู่มำก อย่ำงไรก็ตำม รูปแบบกำรท ำงำนแบบผสมผสำน (Hybrid working) ซึ่งอนญุำตใหท้  ำงำนแบบ Work from 
anywhere หรือลดวนัมำท ำงำนที่ส  ำนักงำนลงมีแนวโนม้เป็นที่นิยมมำกขึน้ส  ำหรบัธุรกิจบำงกลุ่ม เช่น ธุรกิจบริกำร จึ งอำจส่งผลต่อทิศทำง
ควำมตอ้งกำรพืน้ที่ส  ำนกังำน เชน่ ขนำดและคณุสมบตัิของพืน้ที่ที่เหมำะสมกบักำรใชง้ำน ควำมนิยม Co-Working Spaces ที่จะแพรห่ลำยมำก
ขึน้ และกำรปรบัเปลี่ยนที่นั่งท  ำงำนแบบยืดหยุน่ โดยผลส ำรวจของ CBRE พบวำ่ หลำยบรษัิทในไทยมีกำรปรบัพืน้ที่ส  ำนกังำนรองรบักำรท ำงำน
แบบ Hybrid อำทิ กำรเปลี่ยนขนำดและฟังกช์ันของพืน้ที่ส  ำนักงำน กำรน ำสิ่งใหม่มำใช ้เช่น โต๊ะท ำงำนแบบหมุนเวียน (Hot Desk) และ
เทคโนโลยีส  ำหรบัส  ำนกังำนอจัฉรยิะ โดยแนวโนม้ธุรกิจส  ำนกังำนใหเ้ชำ่ในระยะ 3 ปีขำ้งหนำ้ สรุปไดด้งันี ้

 ควำมต้องกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำนมีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่ำงค่อยเป็นค่อยไปทีอั่ตรำเฉล่ีย 1.5-2.0% ต่อปี (ปี 2558-2562 เพิ่มขึน้เฉลี่ย 
2.5% ตอ่ปี) ตำมกิจกรรมทำงเศรษฐกิจที่ทยอยฟ้ืนตวั โดยภำคธุรกิจที่เติบโตต่อเน่ืองจะท ำใหมี้กำรจำ้งงำนเพิ่มขึ ้น นอกจำกนี ้ยงัมีอปุสงค์
จำกผูเ้ชำ่ตำ่งชำติโดยเฉพำะพืน้ที่อำคำรส ำนักงำน Grade A ในท ำเล CBD อย่ำงไรก็ตำม ควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่อำจถูกจ ำกัดจำกเกณฑ์
กำรใชพ้ืน้ที่ทัง้ดำ้นมำตรฐำนและควำมยืดหยุน่ เชน่ ผูเ้ชำ่อำจเช่ำพืน้ที่หลกัตำมเกณฑม์ำตรฐำนและเช่ำส่วนขยำยใน Co-Working space 
แทนกำรเชำ่พืน้ที่ทัง้ชัน้ นอกจำกนี ้ผลส ำรวจพบวำ่ มำกกวำ่ครึง่หนึ่งของธุรกรรมกำรเช่ำส  ำนักงำนที่เกิดขึน้ในย่ำน CBD ในรอบ 1 ปีที่ผ่ำน
มำ (ขอ้มลู ณ กลำงปี 2565) เป็นกำรเช่ำพืน้ที่ในอำคำรที่ไดร้บัรองมำตรฐำนตำมอำคำรเขียว เน่ืองจำกผูเ้ช่ำจะมีโอกำสได้รบักำรรบัรอง
มำตรฐำนดำ้นสิ่งแวดลอ้มงำ่ยขึน้ และบรรลเุป้ำหมำยควำมยั่งยืนดำ้นสิ่งแวดลอ้มของบริษัทไดใ้นระยะยำว (ที่มำ: Future of work survey 
โดย Jones Lang LaSalle (JLL))

 อุปทำนพื้นที่ส ำนักงำนมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นตำมกำรลงทุนของผู้ประกอบกำร โดยบำงโครงกำรเลื่อนก ำหนดแล้วเสร็จมำจำก
ช่วง COVID-19 ซึ่ง 70% ของอปุทำนทัง้หมดจะตัง้อยู่ในย่ำน CBD โดยเฉพำะในโครงกำร Mixed-use ขนำดใหญ่ อำทิ เดอะ ยนิูคอรน์/ 
พำรค์ สีลม/ เอ็มสเฟียร/์ และ วนั แบงค็อก ซึง่เป็นอำคำรส  ำนกังำนระดบัซปูเปอรพ์รเีม่ียม โดยคำดวำ่พืน้ที่ส  ำนักงำนที่มีก ำหนดแลว้เสร็จจะ
อยู่ที่ 8.5 แสนตำรำงเมตรในช่วง 3 ปีขำ้งหนำ้หรือเพิ่มขึน้เฉลี่ย 2.8% ต่อปี (ภำพที่ 14) ซึ่งมำกกว่ำอตัรำกำรเพิ่มขึน้ของอุปสงคพ์ืน้ที่เช่ำ 
แนวโนม้ดงักลำ่วจงึอำจท ำใหเ้กิดภำวะอปุทำนสว่นเกินของพืน้ที่ส  ำนกังำนใหเ้ชำ่ ท  ำใหผู้เ้ชำ่มีอ  ำนำจตอ่รองมำกขึน้จำกตวัเลือกพืน้ที่อำคำร
ส ำนกังำนที่เพ่ิมขึน้ หรอืมีโอกำสไดร้บัเง่ือนไขที่ดีขึน้จำกเจำ้ของอำคำร

แนวโน้มอุตสำหกรรม 
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 อัตรำกำรเช่ำพื้นที่ มีแนวโน้มปรับลดสู่ระดับต ่ ำ สุดในรอบ 16 ปีที่  84% (ภำพที่  15)  ผลจำกอุปทำนใหม่ที่ จะทยอย
เขำ้สูต่ลำดอยำ่งตอ่เน่ืองประมำณ 20 โครงกำร (ตำมแผนธุรกิจของผูป้ระกอบกำร) ขณะที่อปุสงคพ์ืน้ที่ส  ำนักงำนใหม่จะมำจำกกลุ่มผูเ้ช่ำที่
อยู่อำคำรเก่ำเกิน 12 ปี ซึ่งมีพืน้ที่รวมประมำณครึง่หนึ่งของตลำดและคำดว่ำผูเ้ช่ำที่อยู่อำคำรเดิมมำกกว่ำ 15 ปีจะโยกยำ้ยสู่อำคำรที่พึ่ง
ก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ในสดัสว่นที่มำกขึน้ (ที่มำ: JLL) กดดนัใหผู้ป้ระกอบกำรอำคำรส  ำนกังำนเก่ำตอ้งเรง่/ ปรบัปรุงอำคำรทัง้ในพืน้ที่ CBD และ 
Non-CBD อยำ่งไรก็ตำม อตัรำพืน้ที่วำ่งในอำคำรเก่ำที่จะเพ่ิมขึน้ ท  ำใหเ้จำ้ของอำคำรบำงรำยอำจตอ้งใชก้ลยทุธด์ำ้นรำคำ เชน่ กำรคงรำคำ
คำ่เชำ่หรอืกำรเสนอสว่นลดคำ่เชำ่ โดยเฉพำะกรณีตอ่สญัญำเพื่อรกัษำอตัรำกำรเชำ่ 

 ค่ำเช่ำในพืน้ที่ CBD และพืน้ที่ Grade A ใน Non-CBD มีแนวโน้มทรงตัวถึงเพิ่มขึน้เล็กน้อย ตำมกำรฟ้ืนตวัของอปุสงคโ์ดยเฉพำะ
กลุ่มธุรกิจที่มีแนวโนม้เติบโตเร็ว อำทิ กลุ่มธุรกิจบริกำร กำรคำ้และกลุ่มเทคโนโลยี ขณะที่ตน้ทุนกำรด ำเนินโคร งกำรมีแนวโนม้เพิ่มขึน้
ตอ่เน่ือง ซึง่รวมถึงดำ้นแรงงำน โดยเฉพำะอำคำรส ำนักงำนใหม่ซึ่งเนน้ลงทนุดำ้นกำรออกแบบใหส้วยงำมและไดม้ำตรฐำนตำม เป้ำหมำย
ดำ้นควำมยั่งยืนหรือ ESG ของผูเ้ช่ำ มีกำรใชร้ะบบเทคโนโลยีเพิ่มควำมสะดวก มีระบบบริหำรจัดกำรที่ดีเอือ้ต่อกำรท ำงำนวิถีใหม่หลัง 
COVID-19 ส่วนอำคำรส ำนักงำนเก่ำจะมีกำรปรบัปรุง (Renovation) ใหท้นัสมยั ส  ำหรบัอตัรำค่ำเช่ำของพืน้ที่ Grade B ใน Non-CBD มี
แนวโนม้ปรบัลดลง ซึ่งส่วนหนึ่งจะเป็นกำรยำ้ยออกไปยงัอำคำรส ำนักงำนที่มีคณุภำพสงูขึน้ ทัง้นี ้แนวโนม้ค่ำเช่ ำอำคำรส ำนักงำนที่มีอำยุ
มำกกว่ำ 20 ปีคำดว่ำจะปรบัลดลงมำกเม่ือเทียบกับค่ำเช่ำเฉลี่ยของตลำด อย่ำงไรก็ตำม อำคำรเก่ำที่ไดร้บักำรปรบัปรุง ใหท้นัสมยั และ
ยกระดบัดำ้นคณุภำพที่ตอบโจทยค์วำมตอ้งกำรของบรษัิทผูเ้ชำ่ได ้ยงัสำมำรถเป็นจดุขำยในกำรใหบ้รกิำรแก่ผูเ้ชำ่
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Figure 15: Office Space in BMR

Source : CBRE Research, forecast by Krungsri Research

ประเด็นทำ้ทำยทีธุ่รกิจต้องปรับตัวในระยะ 1-3 ปีข้ำงหน้ำ ไดแ้ก่ (1) กำรบริหำรจัดกำรพืน้ที ่ซึง่องคก์รบำงแหง่อำจใชรู้ปแบบกำรท ำงำน
แบบผสมผสำน (Hybrid Working) ซึง่สำมำรถใชก้ำรหมนุเวียนพืน้ที่ใชส้อยในส ำนักงำนได ้ผูป้ระกอบกำรควรออกแบบพืน้ที่ให้รองรบักิจกรรม
กำรท ำงำนที่อำจแตกตำ่งกนัไปในแตล่ะช่วงเวลำของวนั (2) กำรแข่งขันของธุรกิจมีแนวโน้มรุนแรงขึน้ จำกแผนกำรลงทนุโครงกำรอำคำร
ส  ำนกังำนที่เพิ่มขึน้ถึง 1.5 เท่ำในช่วงปี 2566-2568 เม่ือเทียบกับค่ำเฉลี่ยช่วง 5 ปีที่ผ่ำนมำ ขณะที่อปุสงคก์ำรเช่ำพืน้ที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้อย่ำง
ค่อยเป็นค่อยไป ท ำใหก้ำรปรบัขึน้ค่ำเช่ำท  ำไดจ้  ำกัด และ (3) อำคำรส ำนักงำนที่ได้รับกำรรับรองมำตรฐำนอำคำรเขียวจะเป็นที่ตอ้งกำร
มำกขึน้ ส  ำหรบัผูเ้ช่ำที่ก  ำหนดเป้ำหมำยกำรเสริมสรำ้งควำมยั่งยืนดำ้นสิ่งแวดลอ้มโดยเฉพำะบริษัทขำ้มชำติ (ผลส ำรวจจำก Jones Lang 
LaSalle (JLL) พบวำ่บรษัิท 3-5 แหง่จำกทกุๆ 10 แหง่ตอ้งกำรพืน้ที่ส  ำนกังำนในอำคำรเขียว ซึง่ตำ่งจำกชว่ง 3 ปีก่อนหนำ้ที่มีเพียง 1-2 รำย) 

ธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำในประเทศไทยจัดว่ำยังมีควำมน่ำสนใจเมื่อเทียบกับประเทศอื่นในภูมิภำคอำเซียน เน่ืองจำก (1) ประเทศไทย
อยูใ่นท ำเลที่เป็นศนูยก์ลำงภมูิภำคซึง่สำมำรถเชื่อมโยงกำรคำ้และกำรลงทนุกบัประเทศเพื่อนบำ้นไดส้ะดวก (2) อตัรำค่ำเช่ำส  ำนักงำนยงัไม่สงู
มำกเมื่อเทียบกับเมืองใหญ่ในประเทศคู่แข่ง เช่น สิงคโปร ์โฮจิมิน และ (3) ภำครฐัออกมำตรกำรที่เอือ้ประโยชนแ์ก่ธุรกิจส  ำนักงำนใหเ้ช่ำ เช่น 
สิทธิพิเศษทำงภำษีส  ำหรบับริษัทจดัตัง้ที่เป็นศนูยก์ลำงธุรกิจระหว่ำงประเทศ (International Business Center: IBC)7/ ในประเทศไทย (แทนที่
มำตรกำร ROH) ปัจจยัขำ้งตน้หนนุใหต้ลำดอำคำรส  ำนกังำนของไทยมีโอกำสเติบโตไดต้อ่เน่ืองในระยะขำ้งหนำ้

7/ ปี 2561 กรมสรรพำกรประกำศใชส้ิทธิพิเศษทำงภำษีส  ำหรบับริษัทจัดตัง้เป็นศนูยก์ลำงธุรกิจระหว่ำงประเทศ หรือ International Business Center (IBC) 
ในประเทศไทย ซึ่งน  ำมำแทนท่ีมำตรกำรภำษีเพ่ือส่งเสริมกำรจัดตัง้ส  ำนักใหญ่ขำ้มประเทศ (IHQ) บริษัทกำรคำ้ระหว่ำงประเทศ (ITC) และมำตรกำรภำษี
เก่ียวกบัส  ำนกังำนปฏิบตัิกำรภมูิภำค (ROH) ส ำหรบับริษัทจดัตัง้เป็น IHQ, ITC และ ROH สำมำรถเปลี่ยนมำเป็น IBC ไดต้ัง้แตว่นัท่ี 25 ธ.ค. 2561 เป็นตน้ไป
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ภูมิทัศนข์องธุรกิจทีเ่ปลี่ยนไปและกำรปรับตัวของผู้ประกอบกำรหลังกำรระบำดของ COVID-19

 เทรนดข์องอำคำรส ำนักงำนทีเ่ปล่ียนไป หลำยองคก์ร/ บริษัทมีแนวทำงที่ชดัเจนขึน้ในกำรปรบัรูปแบบกำรท ำงำนมำเป็นแบบ
ผสมผสำน (Hybrid working) เพื่อส่งเสริมประสิทธิภำพกำรท ำงำน ควบคมุตน้ทนุ และรกัษำกำรมีส่วนรว่มและควำมผูกพนัใน
องคก์รของพนักงำน โดยองคก์รมีแนวโนม้ใชพ้ืน้ที่ส  ำนักงำนใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อธุรกิจและบุคลำกร ผู้ประกอบกำรธุรกิจ
ส  ำนกังำนใหเ้ชำ่จงึตอ้งปรบักลยทุธใ์หเ้หมำะสมกบัควำมตอ้งกำรที่จะเปลี่ยนไปจำกพืน้ที่ท  ำงำนแบบเดิมที่ทกุคนมีโต๊ะท  ำงำนและ
พืน้ที่ส่วนตวั (Traditional headcount–based workplace) มำสู่พืน้ที่ท  ำงำนที่ยืดหยุ่นตำมกิจกรรมกำรท ำงำน (Activity–based 
workplace) ที่เนน้ควำมคล่องตัวและช่วยเพิ่มประสิทธิภำพกำรท ำงำน (Agile working) กำรก ำหนดขนำดของพืน้ที่ท  ำงำนจึง
เปลี่ยนเป็นจ ำนวนที่นั่งตอ่กำรใชง้ำนในหนึ่งหน่วยเวลำ (Seating per occupancy ratio)8/ จำกเดิมก ำหนดจำกพืน้ที่ท  ำงำนต่อคน 
(Space per person)

 ผู้ประกอบกำรธุรกิจส ำนักงำนให้เช่ำมีแนวโน้มออกแบบ/ ปรับรูปแบบอำคำรให้มีควำมเหมำะสมกับควำมต้องกำรที่
เปล่ียนไป  อำทิ 

 กำรออกแบบ/ ปรับรูปแบบอำคำรให้มีควำมยืดหยุ่น (Flexible space) ด้ำนกำรใช้พื้นที่มำกขึ้น โดยสำมำรถ
ปรบัเปลี่ยนฟังกช์นักำรใชส้อยไดต้ำมควำมตอ้งกำรใชง้ำนของผูเ้ช่ำและรองรบักำรท ำงำนแบบผสมผสำน (Hybrid Working) 
และจดัใหมี้พืน้ที่สว่นกลำงที่มีขนำดใหญ่ขึน้เพ่ือลดควำมหนำแน่นในอำคำร มีกำรวำงระบบเทคโนโลยีดิจิทลัที่ทนัสมยั รวมทัง้
ใชเ้ทคโนโลยีมำใชเ้พ่ือลดกำรสมัผัสและอ ำนวยควำมสะดวกในกำรเขำ้-ออกพืน้ที่อำคำรมำกขึน้ ตลอดจนกำรออกแบบใหมี้ 
Co-working space9/ ภำยในอำคำรเดียวกนั  เพ่ือรองรบัผูเ้ชำ่ที่ไมพ่รอ้มเชำ่พืน้ที่ระยะยำวหรือกลุ่มธุรกิจฟรีแลนซ ์กำรพฒันำ
ดงักลำ่วขำ้งตน้คำดวำ่จะเป็นรูปแบบส ำนกังำนใหเ้ชำ่ที่แพรห่ลำยในอนำคต

 รูปแบบกำรเช่ำแบบ Flexible office เร่ิมถูกน ำมำปรับใช้ในวิถีกำรท ำงำนแบบใหม่ ซึ่งตอบโจทยก์ำรท ำงำนแบบ WFH 
หรอืธุรกิจขนำดเล็ก (เชน่ Startup และ SMEs) โดยผูใ้หเ้ช่ำพืน้ที่จะคิดค่ำเช่ำแบบรำยวนั – รำยเดือน ไม่ตอ้งผูกสญัญำระยะ
ยำว ขนำดของส ำนักงำนจะอยู่ระหว่ำง 5-15 ที่นั่ง ซึ่งจะช่วยควบคุมค่ำใชจ้่ำยไดด้ีขึน้ จึงช่วยเพิ่มควำมคล่องตัวแก่ธุรกิจ 
ปัจจบุนัมีหลำยท ำเลใหเ้ลือก เชน่ สำทร สยำม อโศก หรอือำคำรใกล ้BTS/ MRT และทำงดว่น

 มำตรฐำนด้ำนส่ิงแวดล้อม สังคม และธรรมำภิบำลส่ิงแวดล้อม (Environment, Social, Governance: ESG) จะมี
ควำมส ำคัญมำกขึน้ จำกกระแสควำมเป็นกลำงทำงคำรบ์อน (Carbon Neutrality) หรือกำรลดกำรปล่อยก๊ำซเรือนกระจก
สทุธิเป็นศนูย ์(Net Zero) จะผลกัดนัใหผู้ป้ระกอบกำรเรง่ปรบัปรุงอำคำรส  ำนกังำนตำมมำตรฐำน ESG ในรูปแบบของอำคำร
ประหยดัพลงังำนหรอือำคำรเขียว (Green building) เพ่ือ เพิ่มคณุภำพชีวิตและประสิทธิภำพกำรท ำงำนของผูใ้ชอ้ำคำร ทัง้ยงั
สง่เสรมิภำพลกัษณด์ำ้นกำรเป็นมิตรกบัสิ่งแวดลอ้ม และเพ่ิมมลูคำ่ใหก้บัอำคำร ทัง้ยงัสะทอ้นวิสยัทัศนก์ำรพฒันำอย่ำงยั่งยืน
ของผูป้ระกอบกำร ซึ่งจำกขอ้มลูพบว่ำ อำคำรเขียวจะท ำใหค้่ำไฟฟ้ำและค่ำน ำ้ลดลง 30% และ 10% ตำมล ำดบั จึงช่วยให้
อตัรำก ำไรสทุธิของธุรกิจส ำนกังำนใหเ้ชำ่มีโอกำสปรบัสงูขึน้จำกเดิมประมำณ 3-4% และสำมำรถเพิ่มค่ำเช่ำพืน้ที่ไดม้ำกกว่ำ
อำคำรทั่วไป 5-10%10/ ทัง้ยงัเป็นที่ตอ้งกำรของกลุม่ผูเ้ชำ่ที่เป็นบรษัิทขำ้มชำติ

ธุรกิจส ำนกังำนใหเ้ชำ่นับว่ำยงัมีควำมจ ำเป็นอยู่มำกในระยะต่อไป เน่ืองจำกกำรท ำงำนในส ำนักงำนมีขอ้ดี คื อ กำรประสำนงำนและ
กำรสื่อสำรท ำไดโ้ดยตรงและมีควำมสะดวกรวดเรว็ รวมถึงมีควำมพรอ้มดำ้นอปุกรณแ์ละเครื่องใชส้  ำนักงำนที่จ  ำเป็น ขณะที่กำร WFH
อำจติดขดัเรือ่งสถำนที่ที่มีพืน้ที่ใชส้อยจ ำกดั ท ำใหแ้นวคิดดำ้นกำรบริหำรจดักำรพืน้ที่ส  ำนักงำนให้เช่ำอำจไม่ใช่กำรลดขนำดพืน้ที่เช่ำ
เพียงอย่ำงเดียว แต่ผูเ้ช่ำยังคงตอ้งกำรพืน้ที่ส  ำนักงำนที่ทนัสมัยดว้ยระบบเทคโนโลยีดิจิทัลที่ช่วยยกระดับประสิทธิภำพกำรท ำงำน 
รวมถึงกำรจดัพืน้ที่ท  ำงำนที่มีรูปแบบหลำกหลำย และมีควำมยืดหยุน่ในกำรปรบัเปลี่ยนไดร้วดเร็วส  ำหรบัควำมตอ้งกำรใชพ้ืน้ที่ที่ไม่ได้
วำงแผนลว่งหนำ้ 

8/ ขอ้มลูจำก Knight Frank
9/ Co-working space คือ พืน้ท่ีส  ำหรบัท ำงำนท่ีมีกำรจดัสรรพืน้ท่ีพรอ้มทัง้สิ่งอ  ำนวยควำมสะดวกขัน้พืน้ฐำนส ำหรบักำรท ำงำนครบครนั เชน่ โต๊ะท ำงำน
อินเตอรเ์นต Wi-Fiควำมเรว็สงู หอ้งประชมุ เครื่องPrinter ตลอดจนอปุกรณส์  ำนกังำนอ่ืนๆ ซึ่งลกูคำ้สำมำรถเลือกรูปแบบกำรเช่ำพืน้ท่ีตำมท่ีตอ้งกำร
โดยจะใชง้ำนแบบเป็นสว่นบคุคลหรอืแบบกลุม่ในหอ้งประชมุเลก็หรือหอ้งประชมุใหญ่ คำ่เช่ำพืน้ท่ีมีตัง้แตร่ำยชั่วโมง รำยวนั และเดือน

10/ SCG Green Building Solution

Box 2
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Table 1: Major Future Supply of Office Building

Note:  *Net lettable area

Source: Knight Frank, Jones Lang LaSalle, Krungsri Research

Project Name Location NLA* (Sq.m.) Completion Year

S-Oasis Vibhavadhi-Rangsit 54,000 2022

True Digital Park (Phase 2) Sukhumvit 101 30,000 2022

Silom Edge Silom 12,000 2022

One City Centre Ploenchit 57,000 2022

Pier 111 Ratchaprasong 39,000 2023

Park Silom Silom 56,000 2023

The Unicorn Phayathai 21,000 2023

Siam Patumwan House Phayathai/ Rama I 50,000 2023

PUNN Rama IV 22,500 2023

Ratchayothin Hills Ratchayothin 16,000 2023

One Bangkok (Phase I) Rama IV/ Wireless 300,000 2023-2024

One Origin Sanam Pao Sanam Pao 33,000 2024

Summit Tower Phayathai 47,000 2024

Central Park Office Rama IV 70,000 2024

Supalai icon Sathorn South Sathorn 18,000 2024

The Forestias Bangna km 7 20,000 2024

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

สุจิต ชัยวิชญชาติ

ผู้บริหารทีมวิจัยเศรษฐกิจมหภาค

จุไรลักษณ์ พลศรี

เศรษฐกรอาวุโส (พยากรณ์ตัวเลขเศรษฐกิจ)

สถิตย์ แถลงสัตย์

นักวิเคราะห์อาวุโส

ทีมวิจัยอุตสำหกรรม

ดร.พิมพ์นารา หิรัญกสิ

ผู้บริหารทีมวิจัยอุตสาหกรรม

พูลสุข นิลกิจศรานนท์

นักวิเคราะห์อาวุโส (Healthcare, Mobile Operators)

ปิยะนุช สถาพงศ์ภักดี

นักวิเคราะห์อาวุโส (Transport & Logistics)

นรินทร์ ตันไพบูลย์

นักวิเคราะห์อาวุโส (Power Generation, Modern Trade, 
Chemicals, Medical Devices)

พุทธชาด ลุนค า

นักวิเคราะห์อาวุโส (Construction Contractors,
Construction Materials, Hotels, Industrial Estate)

พัชรา กลิ่นชวนชื่น

นักวิเคราะห์อาวุโส (Real Estate)

วรรณา ยงพิศาลภพ

นักวิเคราะห์ (Automobile, Food & Beverages,
Electronics & Electrical Appliances)

ชัยวัช โซวเจริญสุข

นักวิเคราะห์อาวุโส (Agriculture)

ทีมวิเครำะห์และพัฒนำงำนวิจัย

ดร.พิมพ์นารา หิรัญกสิ

รักษาการผู้บริหารทีมวิเคราะห์และพัฒนางานวิจัย

ธมณ เสริญสุขสกลุ

เจ้าหน้าที่บริหารงานทั่วไป

เชิดศักดิ์ ศรีชัยตัน

เจ้าหน้าที่ระบบข้อมูลวิจัย

วงศกร แก้วอุดทัง

เจ้าหน้าที่ระบบข้อมูลวิจัย

ทีมบริหำรระบบข้อมูลวิจัย

ธเนศ มหัทธนาลัย

นักวิเคราะห์อาวุโส (Digital)

ณธัญอร รัตนาธรรมวัฒน์

นักวิเคราะห์อาวุโส

ชินกฤต อัมพรพรรณวัต

นักวิเคราะห์

เฑียร เทียมศักดิ์

นักวิเคราะห์อาวุโส (Energy, Petrochemicals)

ศุภกร กรบุญไตรทศ

นักวิเคราะห์ (Agriculture)

ปริญญา ม่ิงสกุล

นักวิเคราะห์

ทรรศิน กลิ่นถนอม

เศรษฐกร

ศุภสิน อิทธิพัทธ์วงศ์

เศรษฐกร
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