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EXECUTIVE 
SUMMARY

ปี 2569 ตลาดส านกังานใหเ้ชา่มีแนวโนม้เผชิญแรงกดดนัจากอปุทานสว่นเกิน
ตอ่เน่ืองสวนทางกบัอปุสงคก์ารเชา่ ทา่มกลางภาวะเศรษฐกิจไทยมีทิศทางการ
เติบโตแผ่วลงทัง้ภาคการคา้และการลงทนุ ตลอดจนก าลงัซือ้ในประเทศมีความ
เปราะบาง สง่ผลใหภ้าคธุรกิจชะลอการขยายส านกังาน นอกจากนี ้รูปแบบการ
ท างานแบบ Hybrid work ท าใหบ้รษัิทหลายแหง่ควบคมุตน้ทนุโดยลดขนาดพืน้ที่
เชา่ ปัจจยัขา้งตน้ท าใหค้วามตอ้งการเชา่พืน้ที่ส  านกังานชะลอลงจากปี 2568 ดา้น
พืน้ที่ส  านกังานใหมมี่แนวโนม้เขา้สูต่ลาดตามแผนลงทนุของผูป้ระกอบการ สง่ผลให้
อตัราการเชา่มีทิศทางปรบัลดลงตอ่เน่ือง ส ำหรับปี 2570-2571 ตลำดส ำนักงำน
ใหเ้ช่ำจะกระเตือ้งขึน้เล็กน้อย จากเศรษฐกิจไทยที่ฟ้ืนตวัอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไป 
ขณะที่ธุรกิจบางกลุม่ (อาทิ กลุม่เทคโนโลยี การเงิน บรกิารดิจิทลั และสขุภาพและ
ความงาม) ยงัมีความตอ้งการส านกังานที่ทนัสมยัโดยเฉพาะส านกังานเกรด A และ 
A+ ยา่นศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) และ ความตอ้งการส านกังานจากบรษัิทตา่งชาติที่
เขา้มาลงทนุในไทย

ประเด็นทำ้ทำยของธุรกิจมำจำกภำวะเศรษฐกิจไทยทีมี่แนวโน้มฟ้ืนตัวช้ำ ท า
ใหอ้ปุสงคก์ารเชา่ส  านกังานเพ่ิมขึน้อยา่งจ ากดั นอกจากนี ้ผูพ้ัฒนาส านกังานใหเ้ชา่
จะมีภาระตน้ทนุสงูขึน้ในการพฒันาอาคารตามมาตรฐาน ESG เพ่ือตอบสนองความ
ตอ้งการของผูเ้ชา่ที่มีเป้าหมายธุรกิจดา้นความยั่งยืน ขณะที่อปุทานส านกังาน
สว่นเกินจ านวนมากในตลาดจะกดดนัอตัราคา่เชา่ในอีกหลายปีขา้งหนา้

วิจัยกรุงศรีประเมินแนวโน้มส ำนักงำนใหเ้ช่ำในปี 2569-2571 จ ำแนกตำม
พืน้ที ่ดังนี้

 อำคำรส ำนักงำนเพื่อขำย/ใหเ้ช่ำในกรุงเทพฯ (Prime Area1/): รำยได้มี
แนวโน้มปรับสูงขึน้ส ำหรับอำคำรใหม่ Grade A และ A+ ดว้ยจดุแข็งดา้น
การออกแบบทนัสมยั ตรงตามมาตรฐาน ESG และการใชเ้ทคโนโลยีอาคาร
อจัฉรยิะ (Smart building systems) รวมถึงระบบบรหิารจดัการที่มี
ประสิทธิภาพ จงึเป็นที่ตอ้งการของผูเ้ชา่ ทัง้นี ้ตลาดยงัคงถกูครอบครองโดย
ผูป้ระกอบการรายใหญ่ทีมี่ความไดเ้ปรยีบดา้นเงินทนุ และการสะสมที่ดินในชว่ง
ตน้ทนุต  ่า ผูเ้ลน่รายใหมจ่งึอาจเผชิญอปุสรรคในการเขา้สูต่ลาด เน่ืองจากเป็น
ธุรกิจที่ใชเ้งินลงทนุสงู และมาตรฐานของอาคารสงูขึน้ อยา่งไรก็ตาม อปุสงคท์ี่
ฟ้ืนตวัอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไป จะสง่ผลใหอ้ตัราการเชา่ปรบัลดลงตอ่เน่ืองและคา่
เชา่ปรบัขึน้ในกรอบจ ากดั

 อำคำรส ำนักงำนเพื่อขำย/ใหเ้ช่ำในกรุงเทพฯ (รอบนอกและปริมณฑล): 
รำยได้มีแนวโน้มทรงตัวหรือปรับลดลงโดยเฉพำะอำคำร Grade B และ
อำคำรเก่ำ เน่ืองจากเป็นท าเลที่ราคาที่ดนิไมส่งูมากและหาที่พฒันาโครงการได้
งา่ย สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการรายใหมเ่ขา้สูต่ลาดอยา่งตอ่เน่ือง น าไปสูก่ารแขง่ขนั
ที่สงูขึน้ ขณะที่ผูเ้ชา่สว่นใหญ่เป็นบรษัิทขนาดกลางถงึเล็ก ซึ่งมีความออ่นไหว
ตอ่ภาวะเศรษฐกิจ การปรบัขึน้คา่เชา่ท  าไดจ้  ากดั หรอือาจตอ้งตรึงราคาเพื่อ
รกัษาผูเ้ชา่ จงึอาจกดดนัความสามารถในการสรา้งรายไดข้องผูป้ระกอบการ
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บทสรุปผู้บริหาร

มุมมองวิจัยกรุงศรี

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



ข้อมูลพื้นฐำน
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อำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำในประเทศไทยมำกกว่ำ 70% อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (Bangkok Metropolitan Region: BMR) 
(สะทอ้นจากใบอนญุาตก่อสรา้งส านกังานทั่วประเทศ) (ภาพที่ 1) โดยยา่นศนูยก์ลางธุรกิจใจกลางเมืองกรุงเทพฯ (Central Business District: 
CBD) ไดแ้ก่ ยา่นสีลม สาทร เพลินจิต วิทย ุและสขุมุวิทตอนตน้-สขุมุวิท 24 (Box 1) จะเป็นที่ตัง้ของอาคารส  านกังาน ศนูยก์ารคา้ชัน้น า โรงแรม
และที่พกัอาศยัระดบับน แวดลอ้มดว้ยการคมนาคมขนสง่ที่สะดวกรวดเรว็ดว้ยระบบรถไฟฟา้ (BTS และ MRT) และทางดว่น ซึง่เชื่อมโยงถึงพืน้ที่
รอบนอกของกรุงเทพฯ อยา่งไรก็ตาม การขยายตวัในเขต CBD มีขอ้จ ากดัดา้นที่ดินวา่งเหลอืนอ้ยและราคาสงูขึน้เฉลี่ย 5–7% ตอ่ปี (ปี 2565–
2567) ขณะที่ตน้ทนุการก่อสรา้งเพ่ิมขึน้เฉลี่ย 8–10% ตอ่ปี (ที่มา: AREA, REIC) มีผลใหต้น้ทนุการพฒันาโครงการใน CBD ปรบัสงูขึน้ตอ่เน่ือง

การพฒันาโครงข่ายรถไฟฟา้และทางดว่นในกรุงเทพฯ เป็นหนึ่งในปัจจยัที่ผลกัดนัใหมี้การพฒันาส านกังานใหเ้ชา่กระจายไปในพืน้ที่รอบนอก 
CBD (เชน่ ยา่นรชัดาภิเษก พหลโยธิน วิภาวดีรงัสิต พระราม 3 สขุมุวิทตอนปลาย และบางนา) (ภาพที่ 2) และไดร้บัความสนใจจากกลุม่ผูเ้ชา่ที่
ใหค้วามส าคญัดา้นความคุม้คา่ของคา่เชา่ การเดินทางสะดวก และความยืดหยุน่ในการปรบัขนาดพืน้ที่ โดยพืน้ที่บางแห่งมีแนวโนม้ไดร้บัการ
พฒันาเป็น New CBD (เชน่ โซนพระราม 9 และพหลโยธิน) เพ่ือรองรบัตลาดผูเ้ชา่ที่มีแนวโนม้เติบโตอยา่งมีนยัส  าคญั

กำรพัฒนำส ำนักงำนใหเ้ช่ำใน CBD ต้องใช้เงนิลงทุนสูง โดยเฉพาะยา่นพาณิชยกรรมหลกั ซึง่ตามขอ้ก าหนดของผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ฉบบัปี 2556) อนญุาตใหพ้ืน้ที่สีแดง (พืน้ที่ที่มีความหนาแน่นของกิจกรรมทางเศรษฐกิจสงู) เป็นโซนที่สามารถพฒันาอาคาร
ส านกังานได ้ทัง้นี ้การหาที่ดินเปลา่ และขอ้จ ากดัดา้น FAR (Floor Area Ratio) หรอือตัราสว่นพืน้ที่อาคารตอ่ที่ดิน ท  าใหก้ารพฒันาโครงการใหม่
สว่นใหญ่มาจากการรือ้ถอนหรอืรโีนเวตอาคารเกา่ แลว้สรา้งอาคารสงู2/ หรอือาคารขนาดใหญ่3/ (พืน้ที่ 10,000 ตารางเมตรขึน้ไป) บนที่ดินแปลง
เดิม ปัจจบุนัอาคารส  านกังานใหมใ่น CBD มกัพฒันาเป็นอาคารเกรด A+ ที่มีมาตรฐานดา้นสถาปัตยกรรม ประสิทธิภาพการใชพ้ลงังาน และ
เทคโนโลยีอจัฉรยิะที่สงูกวา่อาคารเกรด A ทั่วไป (Box 2) เพ่ือรองรบักลุม่ผูเ้ชา่ระดบัพรเีมียม ส ำหรับกำรลงทุนอำคำรส ำนักงำนรอบนอก 
CBD มีต้นทุนทีด่ินและกำรพัฒนำโครงกำรต ่ำกว่ำ จงึเปิดโอกาสใหก้ลุม่ทนุขนาดกลางเขา้มาลงทนุมากขึน้ ทัง้อาคารขนาดใหญ่และขนาด
เล็กเพ่ือเป็นที่ตัง้ส  าหรบักิจการของตนเองและแบง่พืน้ที่บางสว่นใหเ้ชา่

Source: CBRE Research, estimated by Krungsri Research

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
พืน้ท่ีสว่นกลาง โดยเฉพาะทางเขา้หลกัของอาคาร
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  ทัง้ในและนอกย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD + 
Non-CBD)

 อาคารเกรด A+ ในย่าน Non-CBD

ตัง้อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) 

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

Source: CBRE Research, Krungsri Research

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


กำรบริหำรจัดกำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำในกรุงเทพฯ และปริมณฑล แบง่เป็น

 อำคำรทีมี่เจ้ำของรำยเดียว (Single Ownership): มีสดัสว่น 80% ของพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ชา่ทัง้หมด มกัเป็นอาคารสงูที่พฒันาโดย
ผูป้ระกอบการรายใหญ่ซึง่มีความสามารถในการบรหิารจดัการอาคารดว้ยตนเอง หรอืมอบหมายใหบ้รษัิทผูเ้ช่ียวชาญดา้น Facility 
Management เขา้มาดแูล เนน้การใหเ้ชา่ทัง้อาคารหรอืเป็นรายชัน้ มีความยืดหยุน่ในการบรหิารจดัการพืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารครบวงจร 

 อำคำรมีเจ้ำของหลำยรำย (Multiple Ownership): มีสดัสว่น 20% ของพืน้ที่ทัง้หมด รูปแบบการพฒันาคลา้ยอาคารชดุส  านักงาน 
(Office Condominium) โดยกรรมสิทธ์ิเป็นของผูซื้อ้แตล่ะพืน้ที่ ท  าใหมี้เจา้ของหลายรายในอาคารเดยีวกนัและมีสิทธิในพืน้ที่สว่นกลาง
รว่มกนั การบรหิารจดัการทรพัยส์ินสว่นใหญ่อยูภ่ายใตนิ้ติบคุคลอาคารชดุหรอืคณะกรรมการบรหิารรว่ม ซึง่จะดแูลและบรหิารพืน้ที่
สว่นกลางตามกฎหมายอาคารชดุ

ผู้เช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำนมีทัง้บริษัทไทยและบรรษัทข้ำมชำติ โดยเฉพาะกลุม่ธุรกิจดา้นเทคโนโลยี อีคอมเมิรซ์ สตารท์อพั การเงิน และ
กฎหมาย ขณะที่ผูป้ระกอบการ SMEs มกัมีเงินทนุจ ากดั การเชา่พืน้ที่ส  านกังานจงึเป็นทางเลอืกหลกัส  าหรบัการด าเนินธรุกิจ 
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Figure 5: Occupancy Rate Grade-A Office in Asia Pacific (%),
as of Q2 2025 (latest available data)

Source : CBRE Research, Krungsri Research

Average 84.6%
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กำรใหเ้ช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำนมีหลำยรูปแบบ ทัง้การใหเ้ชา่พืน้ที่ขนาดใหญ่ทัง้ชัน้ส  าหรบัผูเ้ชา่รายเดยีว ซึ่งสว่นใหญ่ผูเ้ชา่จะไดร้บัการพิจารณาคา่
เชา่ในอตัราที่คุม้คา่ และการใหเ้ชา่พืน้ที่ขนาดเลก็ซึง่มีผูเ้ชา่หลายรายอยูใ่นชัน้เดียวกนั (Multi-tenant floor) ซึง่เจา้ของอาคารจะจดัเตรยีมระบบ
สาธารณปูโภคหลกัเพ่ืออ านวยความสะดวกแกผู่เ้ชา่ (เชน่ ระบบไฟฟา้ ระบบปรบัอากาศ ลิฟต ์และที่จอดรถ เป็นตน้) โดยทั่วไป การเชา่พืน้ที่
ส  านกังานจะระบรุายละเอียดการเชา่ ดงันี ้

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

 ระยะเวลำกำรท ำสัญญำเช่ำ: โดยทั่วไปก าหนดที่ 3 ปี เพ่ือสรา้งความมั่นคงดา้นรายไดข้องผูใ้หเ้ชา่ และหลีกเลี่ยงคา่ใชจ้า่ยในการยา้ย
หรอืปรบัปรุงพืน้ที่ส  านกังานใหม ่กรณีที่ผูเ้ชา่ตอ้งการเชา่มากกวา่ 3 ปี ตอ้งไปจดทะเบียนการเชา่ที่ส  านกังานทีด่ินและตอ้งเสีย
คา่ธรรมเนียมและอากรแสตมป์ 1.1% ของคา่เชา่ทัง้หมด สว่นใหญ่จงึไมนิ่ยมท าสญัญาเชา่เกิน 3 ปี

ธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำมีกำรแข่งขันสูง ผูป้ระกอบการจงึตอ้งปรบักลยทุธก์ารใหเ้ชา่และการพฒันาคณุภาพอาคาร โดยเฉพาะในชว่งหลงั
วิกฤต COVID-19 ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานมีความหลากหลายขึน้ จงึมีการปรบัสญัญาเชา่ใหย้ืดหยุน่มากขึน้ เช่น ระยะเวลาเชา่ขัน้ต  า่สัน้
ลง (รายเดือนหรอืไมเ่กิน 2–3 ปี) เง่ือนไขการตอ่สญัญาที่ยดืหยุน่ สามารถปรบัเปลี่ยนรายละเอียดตามความตอ้งการของผูเ้ช่าไดม้ากขึน้ โดย
อาคารส  านกังานเกรด A และ A+ ในท าเลใกลร้ถไฟฟา้ยงัไดร้บัความสนใจจากผูเ้ชา่มากทีส่ดุ เน่ืองจากมีภาพลกัษณท์นัสมัย การบรหิารจดัการ
มืออาชีพ การออกแบบที่รองรบัการท างานยคุใหม ่(เชน่ พืน้ที่เปิด ใชเ้ทคโนโลยี Smart Building) และมาตรการดแูลความปลอดภยัที่รดักมุ 
ตลอดจนการมุง่สูม่าตรฐานดา้น ESG เชน่ การรบัรองอาคารเขียว (LEED, WELL) ซึง่กลายเป็นปัจจยัส  าคญัในการตดัสินใจเชา่ส  านกังานของ
องคก์รไทยและตา่งชาติ

หลงัวิกฤต COVID-19 รูปแบบการท างานแบบ Hybrid Workplace4/ จดัเป็นหนึ่งในปัจจยัหลกัที่ก  าหนดความตอ้งการเชา่พืน้ที่ส  านกังาน โดย
รายงานของ WorkSmart Asia พบวา่ 84% ขององคก์รในภมิูภาคเอเชีย-แปซิฟิก (APAC) มีนโยบายการท างานผสมผสานระหวา่งการท างานใน
ส านกังานและการท างานจากที่อ่ืน (Hybrid work) โดย 58% เลือกใช ้Hybrid Workplace และ 26% ใชก้ารท างานระยะไกล (Remote) ซึง่ชว่ย
เพ่ิมประสิทธิภาพการท างานและลดอตัราการลาออกของพนกังาน (ที่มา: International Workplace Group) ท าใหผู้เ้ชา่ตอ้งการพืน้ที่ส  านกังาน
ขนาดเล็กลง เน่ืองจากพนกังานจะหมนุเวียนเขา้มาท างานและไมจ่  าเป็นตอ้งมีโต๊ะประจ า (Hot desk) โดยอาคารส  านกังานทีมี่สิ่งอ านวยความ
สะดวก (เชน่ พืน้ที่อเนกประสงค ์หอ้งประชมุแบบโมดลูาร ์และระบบบรหิารจดัการอจัฉรยิะ) รวมถึงอาคารที่มีเทคโนโลยีทนัสมยั (เชน่ ระบบ
ควบคมุการเขา้ออกอจัฉรยิะ (Smart access) เซ็นเซอร ์IoT และระบบวิเคราะหก์ารใชพ้ืน้ที่แบบเรยีลไทม)์ จะไดร้บัความสนใจมากขึน้
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4/ Hybrid workplace คือ การท างานแบบผสมผสานระหวา่งการใชพื้น้ท่ีส  านกังานแบบเดิมควบคูไ่ปกบัการท างานนอกพืน้ท่ีส  านกังานท่ีมีความยืดหยุ่นกบัการท างานระยะไกล (remote working)



สถำนกำรณ์ที่ผ่ำนมำ
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ปี 2566–2567 พืน้ทีส่ ำนักงำนใหเ้ช่ำจำกโครงกำร Mixed-use หลำยแหง่ในย่ำนศูนยก์ลำงธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพฯ ทยอยเปิด
ใหบ้ริกำร ซึง่บางสว่นเป็นโครงการที่เลื่อนก าหนดแลว้เสรจ็มาจากชว่ง COVID-19 มีผลใหอ้ปุทานพืน้ที่ใหมเ่ขา้สูต่ลาดเพ่ิมขึน้เฉลี่ย 280,000–
350,000 ตารางเมตรตอ่ปี (ที่มา: CBRE) ขณะที่อปุทานพืน้ที่ส  านกังานสะสมอยูท่ี่ระดบั 9.9 ลา้นตารางเมตร ณ สิน้ปี 2567 ทา่มกลางความ
ตอ้งการเชา่พืน้ที่ส  านกังานที่ฟ้ืนตวัชา้กวา่โดยเพ่ิมขึน้เฉลี่ย 96,000 ตารางเมตรตอ่ปี (ปี 2558-2562 เพ่ิมขึน้เฉลี่ย 190,000 ตารางเมตรตอ่ปี) 
ผลจากเศรษฐกิจไทยมีการเติบโตในภาคบรกิาร แตภ่าคการผลิตยงัคงชะลอตวั ท  าใหร้ายไดฟ้ื้นตวัในวงจ ากดั ผนวกกบับรษัิทหลายแหง่ปรบั
รูปแบบการท างานเป็นแบบ Hybrid Workplace เพ่ือเพ่ิมความยืดหยุน่ในการท างานใหแ้ก่พนกังาน โดย ณ สิน้ปี 2567 การเชา่พืน้ที่ส  านกังาน
สะสมอยูท่ี่ 8.0 ลา้นตารางเมตร กดดนัอตัราการเชา่โดยรวมลดลงสูร่ะดบั 81.3% ขณะที่คา่เชา่เฉลีย่ลดลง -0.3% จากระดบัเฉลี่ยปี 2566

Figure 6: Business Sentiment Index & GDP growth 

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

ปี 2568 ธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำมีสัญญำณกระเตือ้งขึน้เล็กน้อย ตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจที่ไดแ้รงหนนุจากการเติบโตของภาคการคา้
ระหวา่งประเทศ (ภาคสง่ออกเรง่ตวัขึน้ถึง 15.0% YoY ในชว่งครึง่แรกของปี) สะทอ้นจากดชันีความเช่ือมั่นภาคธุรกิจแตะระดบั 50.2 ในเดือน
มีนาคมเป็นครัง้แรกนบัตัง้แตเ่ดือนกนัยายน 2566 (ภาพที่ 6) ขณะที่ยงัมีอปุสงคจ์ากบรษัิทไทยที่ตอ้งการขยายส านกังานเพ่ือยกระดบั
ภาพลกัษณ ์อีกทัง้หลายบรษัิททยอยเพิ่มวนัท างานในส านกังานมากขึน้ นอกจากนี ้คา่เชา่เฉลี่ยยงัลดลงเม่ือเทียบกับชว่งก่อน COVID-19 (เฉลี่ย 
900–1,200 บาท/ตารางเมตร/เดือน ส  าหรบัอาคารเกรด A: ที่มา Knight Frank และ Cushman & Wakefield) จงูใจใหมี้การเชา่หรอืโยกยา้ย
ส านกังานมาอยูท่ี่แหง่ใหมท่ี่ใหข้อ้เสนอที่ดีกวา่ หรอืมีความคุม้คา่กวา่ อยา่งไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยมีทิศทางออ่นแรงลงในชว่งครึง่หลงัของปีจาก
แรงกดดนัของนโยบายการคา้ของสหรฐัฯ ขณะที่ภาคทอ่งเที่ยวฟ้ืนตวัชา้ โดยประเมินวา่นกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติจะลดลง -6.2% จากปี 2567 และ
ก าลงัซือ้ผูบ้รโิภคซบเซาจากปัญหาหนีค้รวัเรอืนสงู ท  าใหภ้าคธุรกิจสว่นใหญ่ชะลอการขยายทีมงาน ทา่มกลางเศรษฐกิจโลกเติบโตชะลอลง
กระทบแผนขยายการลงทนุของนกัลงทนุตา่งชาติ ปัจจยัขา้งตน้มีผลลดทอนความตอ้งการเชา่พืน้ที่ส  านกังานลงบางสว่น ด้ำนอุปทำนพืน้ที่
ส ำนักงำนใหม่ทยอยเปิดใหบ้ริกำรอย่ำงต่อเน่ืองตำมแผนลงทุนของผู้ประกอบกำร กดดนัอตัราการเชา่ (Occupancy rate) ลดลงสู่
ระดบัต ่าสดุในรอบ 20 ปี โดยสถำนกำรณต์ลำดส ำนักงำนใหเ้ช่ำ สรุปได้ดังนี ้
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 ควำมต้องกำรเช่ำพืน้ทีสุ่ทธิ (Net Take-Up)5/ เพิ่มขึน้ 7.8% จำกปี 2567 โดยอยู่ที่ 104,000 ตำรำงเมตร (ภาพที่ 7) โดยความ
ตอ้งการเชา่พืน้ที่มาจากบรษัิทขนาดกลาง-ใหญ่ซึง่โยกยา้ยส านกังานสูพ่ืน้ที่ใหมท่  าเลใจกลางเมืองที่เดินทางสะดวก แตค่า่เชา่ไมส่งูนกั 
(เชน่ สถาบนัการเงิน และธุรกิจเครือ่งส  าอาง) ขณะที่บรษัิทขนาดกลาง-เล็กสว่นใหญ่จะยา้ยออกจากท าเลใจกลางเมืองเพื่อลดคา่ใชจ้า่ย
การเชา่พืน้ที่ รวมถึงบรษัิทตา่งชาติที่ยา้ยฐานการผลิตมาไทยเพ่ือหลกีเลีย่งความเสี่ยงจากสงครามการคา้ หรอืมาลงทนุในอตุสาหกรรม
ที่ไดร้บัการสง่เสรมิจากนโยบายรฐั (อาทิ บรษิัทในกลุม่ยานยนต ์ชิน้สว่นอิเล็กทรอนิกส ์ดิจิทลั และการแพทยส์มยัใหม ่(Advanced 
Medical)) ส่งผลใหพ้ืน้ทีใ่หเ้ช่ำสะสม (Occupied space) อยู่ที ่8.1  ล้ำนตำรำงเมตร เพิ่มขึน้ 1.3% YoY (ภาพที่ 8) ทัง้นี ้ผูเ้ชา่
จ  านวนมากขึน้ใหค้วามส าคญักบัการเชา่พืน้ทีใ่นส  านกังานเกรด A+ ที่ตอบโจทยด์า้น ESG (เชน่ Green Building) ขณะที่อาคารเกา่และ
อาคารคณุภาพรองลงมาสว่นใหญ่เผชิญปัญหาผูเ้ชา่ยา้ยไปส านกังานแหง่ใหมท่ี่ทนัสมยัหรอืใหข้อ้เสนอดีกวา่ มีสิ่งอ านวยความสะดวกหรอื
ท าเลใกลแ้นวรถไฟฟา้มากกวา่ ดว้ยอตัราคา่เชา่ที่อาจลดลง 20-30% เม่ือเทียบกบัส  านกังานเดิม ท าใหต้น้ทนุการเช่าพืน้ที่ปรบัลดลงอยา่ง
มีนยัส  าคญั 

 พืน้ทีเ่ปิดใหบ้ริกำรใหม่เข้ำสู่ตลำดจ ำนวนมำกที ่470,000 ตำรำงเมตร เพิ่มขึน้ 34.4% จำกปี 2567 (ภาพที่ 7) โดยอปุทานใหม่
เพ่ิมขึน้เกิน 300,000 ตารางเมตรติดตอ่กนัเป็นปีที่ 2 สว่นใหญ่เป็นโครงการใหญ่ยา่น CBD ทัง้อาคาร Grade A และ A+ และให้
ความส าคญักบัมาตรฐานดา้น ESG (อาทิ อาคารวนั แบงค็อก - ทาวเวอร ์3, 4, และ 5/ โครงการศภุาลยั ไอคอน สาทร/ อาคารรชัโยธิน 
ฮิลล ์คิงบรดิจ ์ทาวเวอร/์ เอแพค ทาวเวอร/์ วนั ออรจิิน สนามเป้า และ WorkLab @Grande Centre) สง่ผลใหพ้ืน้ที่ส  านกังานสะสมปี 2568 
อยูท่ี่ 10.3 ลา้นตารางเมตร เพ่ิมขึน้ 4.8% จากปี 2567 (ภาพที่ 8) ในจ านวนนี ้71% เป็นส านกังาน Grade B และ 19% เป็น Grade A ที่
เหลือ 10% เป็น Grade A+ (ภาพที่ 9)

 อัตรำกำรเช่ำพืน้ทีเ่ฉล่ียลดลงสู่ระดับ 78.6% จำก 81.3% ณ สิน้ปี 2567 เทียบกบัที่เคยสงูกวา่ 90.0% ในชว่งก่อน COVID-19 
ผลจากอปุทานส านกังานใหมโ่ดยเฉพาะGrade A และ A+ เปิดใหบ้รกิารหลายโครงการ ทา่มกลางอปุสงคเ์พ่ิมขึน้ชา้กวา่ ท  าใหผู้เ้ชา่
มีอ านาจตอ่รองมากขึน้ทัง้ดา้นอตัราคา่เชา่และเง่ือนไขการเชา่ที่จงูใจ ทัง้นี ้อตัราการเชา่พืน้ที่ลดลงส าหรับอาคารส านกังานทกุเกรด โดย 
Grade A+ ลดลงมากที่สดุที่ (-8.5%) และ Grade A (-3.8%) สว่นส านกังาน Grade B (-1.1%) ไดอ้านิสงสจ์ากการยา้ยส านกังานของ
ผูเ้ชา่ที่ตอ้งการลดคา่ใชจ้า่ย ท าใหอ้ตัราการเชา่พืน้ที่ปรบัลดไมม่าก (ภาพที่ 10) 

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

Figure 9: Share of Total Supply by Grade and by Area
(9M25) 
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 ค่ำเช่ำเฉล่ียของส ำนักงำน Grade A และ B ต ่ำสุดในรอบ 10 ปี โดยลดลง -0.1% และ -3.3% YoY ตำมล ำดับ ผลจากอปุทาน
สว่นเกินของพืน้ที่ส  านกังานสงูกวา่ความตอ้งการเชา่อยา่งมีนยัส  าคญั ผูป้ระกอบการจงึปรบัลดราคาเพ่ือจงูใจผู้เชา่ในสภาวะตลาดทีม่ีการ
แข่งขนัสงู รวมถึงกลยทุธจ์งูใจ อาทิ การลดหรอืยกเวน้คา่เชา่ในชว่งเวลาหนึ่ง การคงอตัราคา่เชา่เดิมแตข่ยายระยะเวลาสญัญา รวมถึงการ
มอบสิทธิพิเศษ (เชน่ พืน้ที่พรอ้มตกแตง่ หรอืเงินสนบัสนนุคา่ตกแตง่ (Fit-out allowance)) โดยส ำนักงำนเกรด B ต้องเผชิญควำมทำ้
ทำยเพิ่มขึน้ จำกกำรทีผู่้เช่ำส่วนใหญ่เป็นธุรกิจขนำดกลำงและเล็ก ซึ่งอ่อนไหวต่อควำมไม่แน่นอนทำงเศรษฐกิจ จงึมีแนวโนม้
คืนหรอืลดขนาดพืน้ที่เชา่ หรอืยา้ยไปอาคารที่มีคา่เชา่ต  ่ากวา่เพือ่บรหิารตน้ทนุ ส ำหรับค่ำเช่ำของส ำนักงำนGrade A+ เพิ่มขึน้
เล็กน้อย 1.3% จำกปี 2567 เน่ืองจากเป็นที่ตอ้งการขององคก์รขนาดใหญ่ทัง้ในและตา่งประเทศ ดว้ยจดุแข็งดา้นท าเลในยา่นศนูยก์ลาง
ธุรกิจ (CBD) การออกแบบอาคารทนัสมยั และหลายอาคารไดร้บัมาตรฐานดา้นสิง่แวดลอ้มและสขุภาวะ (ESG/ Wellness) ซึง่สอดรบักบั
ความตอ้งการขององคก์รยคุใหม ่นอกจากนี ้คา่เชา่เฉลี่ยของส านกังานในกรุงเทพฯ ยงัต ่ากวา่ 1-3 เทา่เม่ือเทียบกบัส  านกังานในเมือง
ศนูยก์ลางธุรกิจประเทศอื่นในภมิูภาค (เชน่ สิงคโปร์ ฮอ่งกง และโฮจิมินห)์ (ภาพที่ 11) จงึจงูใจบรษัิทขา้มชาติโดยเฉพาะบรษัิทที่ตอ้งการ
ลดตน้ทนุหรอืกระจายความเสี่ยงจากตลาดทีมี่คา่เชา่สงู
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ปี 2569 คำดว่ำตลำดส ำนักงำนใหเ้ช่ำจะเผชิญแรงกดดันจำกอุปทำนส่วนเกินต่อเน่ืองสวนทำงกับอุปสงคก์ำรเช่ำ ทา่มกลางภาวะ
เศรษฐกิจไทยที่เติบโตแผ่วลง (คาดวา่เติบโต 1.8% ชะลอลงจากปี 2568) ผลจากภาคสง่ออกหดตวั -1.8% ขณะที่การลงทนุภาคเอกชนเพิ่มขึน้
เพียง 2.2% นอกจากนี้ ก าลงัซือ้ในประเทศยงัเปราะบางประกอบกบัเศรษฐกิจโลกมีความไมแ่น่นอน สง่ผลใหภ้าคธุรกิจมีแนวโนม้ชะลอหรอื
เลื่อนการลงทนุใหมอ่อกไป อีกทัง้รูปแบบการท างานแบบ Hybrid work ท  าใหบ้รษัิทหลายแหง่สามารถลดขนาดพืน้ทีส่  านกังานเพ่ือควบคมุ
ตน้ทนุและเพ่ิมความยืดหยุน่ในการบรหิารทีมงาน ปัจจยัขา้งตน้ท าใหค้วามตอ้งการเชา่พืน้ที่ส  านกังานทรงตวัหรืออาจลดลง -20% ถึง -30% 
จากปี 2568 ดา้นพืน้ที่ส  านกังานใหมมี่แนวโนม้เขา้สูต่ลาด 100,000 ตารางเมตร สง่ผลใหอ้ตัราการเชา่ปรบัลดลงสูร่ะดบั 78.5% ส ำหรับปี 
2570-2571 คำดว่ำตลำดส ำนักงำนใหเ้ช่ำจะกระเตือ้งขึน้เล็กน้อยจำกปี 2568 สรุปได้ดังนี้

 ควำมต้องกำรเช่ำส ำนักงำนมีแนวโน้มขยำยตัว 0.7-1.5% ต่อปี (เทียบกบัคา่เฉลี่ย 2.5% ตอ่ปีในชว่ง 2558-2562) โดยมปัีจจยั
สนบัสนนุจาก (1) เศรษฐกิจไทยทีค่าดว่าจะเติบโตอย่างค่อยเป็นค่อยไปเฉลีย่ 2.3% ต่อปี น าโดยการขยายตวัของธุรกิจบรกิารที่
เก่ียวเน่ืองกบัภาคทอ่งเที่ยว (2) ธุรกิจบางกลุ่ม (อาท ิกลุ่มเทคโนโลยี การเงนิ บริการดิจิทัล และสุขภาพและความงาม) มีความ
ต้องการส านักงานทีทั่นสมัยโดยเฉพาะส านักงานเกรด A และ A+ ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) เพือ่สร้างภาพลักษณ์ทีด่ี โดย
ผลส ารวจ Future of Work 2024 (โดยบรษัิทเจแอลแอล จ ากดั: JLL) พบวา่ผูเ้ชา่พืน้ที่ส  านกังานในไทยนิยมยา้ยไปเชา่อาคารที่ทนัสมยักวา่
อาคารที่อยูปั่จจบุนัมากขึน้ ซึง่แนวโนม้นีจ้ะด  าเนินตอ่เน่ืองถึงปี 2571 โดยมีแรงหนนุจากการเปิดตวัส  านกังานใหมร่ะดบัพรเีมียมในยา่น
ธุรกิจหลกั และ (3) ความต้องการส านักงานจากบริษัทต่างชาติทีเ่ข้ามาลงทุนในไทย ทัง้นี ้ผูเ้ชา่มีแนวโนม้ตอ้งการอาคารที่ไดม้าตรฐาน
ตามแนวคิดดา้นความยั่งยืน (ESG) และใหค้วามส าคญักบัอาคารเขียว (Green Building) ที่ไดร้บัรองมาตรฐาน (เชน่ LEED หรอื WELL 
หรอื TREES)6/ ทัง้ดา้นการใชพ้ลงังาน การจดัการคารบ์อน และคณุภาพชีวิตผูใ้ชง้าน โดยรายงานของ CBRE Thailand (2024) พบวา่ 78% 
ของผูเ้ชา่ส  านกังานในไทยตัง้เป้าใชส้  านกังานทีส่อดคลอ้งกบัเปา้หมายความยั่งยืนภายในปี 2573 เพ่ิมขึน้จาก 22% ปี 2567 สะทอ้นวา่
ปัจจยัดา้น ESG เป็นหนึ่งในเกณฑส์  าคญัทีใ่ชต้ดัสินใจเลือกเชา่ส  านกังาน โดยเฉพาะบรษัิททีต่อ้งการเสรมิภาพลักษณแ์ละปฏิบตัิตาม
นโยบายความยั่งยืนระดบัสากล

 อุปทำนส ำนักงำนใหเ้ช่ำมีแนวโน้มขยำยตัวเฉล่ีย 0.0-1.0% ต่อปี (ภาพที่ 12) โดยวิจยักรุงศรปีระเมินวา่จะมีอปุทานส านกังานใหม่
ที่ก  าลงัก่อสรา้งประมาณ 200,000 ตารางเมตรทยอยเปิดใหบ้รกิารในปี 2569-2571 ซึง่ลดลงมากเม่ือเทียบกบัชว่ง 5 ปีที่ผ่านมาซึง่ส  านกังาน
ใหมเ่ขา้สูต่ลาดเฉลีย่ 300,000 ตารางเมตรตอ่ปี โดยสว่นใหญ่เป็นอาคาร Grade A และ A+ ภายในโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ที่ทยอย
เปิดตามเฟส (อาทิ อาคารวนั แบงค็อก ทาวเวอร ์2 และอาคารบญุมิตร สีลม) ไดก้ารรบัรองมาตรฐานอาคารเขียว (JLL ระบวุา่อาคารเขียว
จะลดตน้ทนุพลงังานและการจดัการของเสียได ้6% ตอ่ปี และก าหนดคา่เชา่ไดส้งูกวา่ราคาตลาด 14% นอกจากนี ้กวา่ 60% ของผูเ้ชา่กลุม่

6/ LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) คือ มาตรฐานอาคารเขียวสากลท่ีเนน้ประสิทธิภาพพลงังาน การใชน้  า้ การออกแบบท่ียั่งยืน คณุภาพอากาศภายในอาคาร 
และการใชว้สัดท่ีุเป็นมิตรตอ่สิ่งแวดลอ้ม/  WELL (WELL Building Standard) คือ มาตรฐานท่ีมุง่เนน้สขุภาวะของผูใ้ชอ้าคาร (Human Wellness) เช่น คณุภาพอากาศ แสงสวา่ง เสียง 
ความสบาย อาหาร การออกแบบพืน้ท่ีเพ่ือสง่เสริมสขุภาพและความเป็นอยู่ท่ีดีของผูอ้ยู่อาศยั/ TREES (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability) คือ มาตรฐานอาคาร
เขียวของไทย โดยสถาบนัอาคารเขียวไทย เนน้ การประหยดัพลงังาน การจดัการน า้ การลดผลกระทบตอ่สิ่งแวดลอ้ม คณุภาพอากาศ และความยั่งยืนในการพฒันาเมือง สอดคลอ้งกบั
บริบทสภาพภมูิอากาศและกฎระเบียบไทย
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Figure 12: New Supply of Office Buildings in BMR
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 Corporate จะเลือกอาคารที่ผ่านเกณฑอ์าคารเขียว หรอืมีนโยบาย ESG ชดัเจน เพื่อสนบัสนนุเป้าหมาย Net Zero หรอื Carbon Neutrality 
ขององคก์ร) และผสานเทคโนโลยีที่ล  า้สมยั โดยเฉพาะหากมีมาตรการรองรบัเหตฉุกุเฉิน เชน่ การเตรยีม BCP (Business Continuity Plan)7/

จะยิ่งไดร้บัความสนใจมากขึน้ ทัง้นี ้อุปทำนส ำนักงำนส่วนเกินทีมี่จ ำนวนมำกจะท ำใหผู้้เช่ำมีอ ำนำจต่อรองสูงขึน้ เพ่ิมแรงกดดนั
อาคารส  านกังานเกา่โดยเฉพาะอายใุชง้านเกิน 20 ปี (มากกวา่ 60% ของอปุทานทัง้หมด) ตอ้งเรง่ปรบัปรุงอาคารเพ่ิมความทนัสมยั เพ่ือใหมี้
ภาพลกัษณท์ี่ตา่งจากเดมิ หรอืมีขอ้เสนอที่ยืดหยุน่ (เชน่ มีชว่งฟรคีา่เชา่นานขึน้) เพ่ือรกัษาความสามารถในการแข่งขนั

 อัตรำกำรเช่ำพืน้ทีมี่แนวโน้มทรงตัวหรือกระเตือ้งขึน้เล็กน้อยที ่79%-80% (ภาพที่ 13) จากอปุสงคท์ี่จะฟ้ืนตวัอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไป  
แตค่าดวา่จะยงัมีภาวะอปุทานสว่นเกินในบางท าเล โดยเฉพาะพืน้ที่ที่มีอาคารใหมเ่ปิดตวัจ  านวนมาก รวมถึงรูปแบบการท างานแบบ Hybrid 
work ที่ยงัมีอยู ่ท  าใหพ้ืน้ที่วา่งเหลือเชา่มีแนวโนม้ปรบัลดลงบา้งแตไ่มม่ากนกั โดยพืน้ที่ที่จะมีอตัราการเชา่สงูสดุในยา่น CBD ไดแ้ก่ สีลม 
สาทร และพระราม 4 และยา่นNon-CBDไดแ้ก่ ยา่นบางนา และศรนีครนิทร ์ซึง่เป็นผลจากการขยายตวัของระบบขนสง่มวลชน ท าใหก้าร
เขา้ถึงพืน้ที่ดงักลา่วท าไดส้ะดวกมากขึน้ ดา้นผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ใชก้ลยทุธด์า้นราคาหรอืเง่ือนไขการเชา่ที่จงูใจ เพ่ือรกัษาผูเ้ชา่รายเดิม
และดงึดดูผูเ้ชา่ใหม ่อยา่งไรก็ตามอตัราการเชา่เฉลี่ยอาจลดลงส าหรบัอาคารเกา่ จงึอาจเห็นการเสนอลดราคา/ การตอ่สญัญา/ หรอืการปรบั
พืน้ที่ เพ่ือรกัษาผูเ้ชา่เดิมโดยเฉพาะในท าเลที่มีการแขง่ขนัสงู ส ำหรับอำคำรส ำนักงำนทีมี่กำรรับรองมำตรฐำนด้ำนส่ิงแวดล้อม (ESG) 
หรือออกแบบใหพ้ืน้ทีป่รับเปล่ียนได้งำ่ย จะได้รับกำรตอบรับจำกผู้เช่ำมำกขึน้ โดยรายงานของ JLL และ CBRE ระบวุา่อาคารที่มี
การรบัรอง Green building จะมีอตัราการเชา่สงูกวา่คา่เฉลี่ยของตลาดทั่วไปถึง 10–15%

 ค่ำเช่ำเฉล่ียมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ต่อเน่ืองในกลุ่มส ำนักงำนใหม่ Grade A+ ย่ำน CBD ทีเ่ป็น Green office ซึง่สว่นใหญ่เป็นอาคาร
คณุภาพสงู ตอบโจทยผ์ูเ้ชา่ยคุใหมไ่ดด้ีทัง้ดา้นฟังกช์นัการใชง้าน ความปลอดภยั และความพรอ้มใหบ้รกิาร ทัง้ยงัอยูใ่นท าเลที่ไดร้บัความ
นิยมสงูจากผูเ้ชา่ที่เป็นองคก์รขนาดใหญ่และบรษัิทขา้มชาติ นอกจากนี ้อาคารสว่นใหญ่จะไดร้บัมาตรฐานดา้นความยั่งยืนในระดบัสากล
ซึง่สอดคลอ้งกบัเป้าหมายการด าเนินธรุกิจ ผูเ้ชา่จงึเต็มใจจา่ยคา่เชา่ในระดบัที่สงูขึน้เพ่ือแลกกบัภาพลกัษณท์ี่ดีขององคก์ร และ
สภาพแวดลอ้มการท างานทีมี่คณุภาพ เพ่ือสรา้งความไดเ้ปรยีบในการแข่งขนัในระยะยาว ส ำหรับอำคำรเกรด A ในย่ำน CBD จะเผชิญ
กำรแข่งขันรุนแรง ผลจากมีโครงการใหมเ่กิดขึน้จ  านวนมาก  ผูป้ระกอบการจงึมีแนวโนม้ “ตรงึราคา” เพ่ือรกัษาผูเ้ชา่เก่า หรอืเสนอสว่นลด
พิเศษใหผู้เ้ชา่รายใหมโ่ดยเฉพาะรายทีเ่ชา่พืน้ทีข่นาดใหญ่ ด้ำนส ำนักงำน Grade B และส ำนักงำนในเขต Non-CBD รวมถึงส ำนักงำน
เก่ำ ค่ำเช่ำมีแนวโน้มปรับลดต่อเน่ือง ผลจากผูเ้ชา่มีอ  านาจตอ่รองสงูกวา่และมีแนวโนม้โยกยา้ยไปอาคารใหมท่ี่ดีกวา่ทัง้ในมิติของ
สิ่งแวดลอ้ม ความยืดหยุน่ของสญัญา และภาพลกัษณท์ี่ทนัสมยัขึน้ ผูป้ระกอบการในกลุม่นีจ้งึอาจตอ้งเรง่ Renovate เพ่ือยกระดบัคณุภาพ
ใหไ้ดต้ามมาตรฐาน หรอืใชก้ารปรบัลดราคา หรอืเสนอเง่ือนไขการเชา่ที่จงูใจเพื่อรกัษาผูเ้ชา่เดิมและดงึดดูรายใหม ่ส่งผลใหก้ารแข่งขนัมี
แนวโนม้รุนแรงมากขึน้

7/ Business Continuity Plan (BCP) หรือ แผนความตอ่เน่ืองทางธรุกิจ เป็นแผนส ารองท่ีองคก์รวางไว ้เพ่ือใหส้ามารถด  าเนินธรุกิจตอ่ได ้ในกรณีท่ีเกิดเหตกุารณไ์ม่คาดคิด เช่น ภยัธรรมชาต,ิ 
อคัคีภยั, เหตกุารณท์างสาธารณสขุ (การระบาดของโควิด-19), เหตฉุกุเฉินในอาคาร (เช่น ระบบไฟฟ้า/ระบบ IT ขดัขอ้ง), ภยัคกุคามดา้นความปลอดภยั (เช่น การก่อการรา้ย, ความไมส่งบ
ทางการเมือง) อาคารท่ีมีแผน BCP จะมีการออกแบบและวางระบบส ารอง เช่น ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน, ระบบ IT ส ารอง (Data Center / Server Backup), จดุรวมพล / แผนอพยพท่ีชดัเจน, 
การประเมินความเสี่ยงและการซอ้มรบัเหตฉุกุเฉิน
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 ประเด็นทำ้ทำยของธุรกิจในระยะข้ำงหน้ำ ไดแ้ก่ (1) เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มฟ้ืนตัวช้า ท าใหภ้าคธุรกิจชะลอการขยายส านกังาน (2) 
ผู้พัฒนาเผชิญภาระต้นทุนสูงกว่าปกติราว 15–20% ในการพัฒนาอาคารตามมาตรฐาน ESG เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ชา่
ที่มีเป้าหมายทางธุรกิจดา้นความยั่งยืน ท  าใหร้ะยะเวลาคืนทนุยาวนานขึน้ (3) ความต้องการพืน้ทีแ่บบ Flexible space มีแนวโน้มสูงขึน้ 
เน่ืองจากหลายองคก์รยงัใชรู้ปแบบการท างานแบบ Hybrid ท าใหเ้จา้ของอาคารมีตน้ทนุการปรบัโครงสรา้งพืน้ที ่การออกแบบและตกแตง่ 
รวมถึงการบรหิารจดัการอาคาร และ (4) อุปทานส านักงานส่วนเกินจ านวนมากในตลาดส านักงานให้เช่า จะกดดนัอตัราคา่เชา่
ในอีกหลายปีขา้งหนา้ ผูพ้ฒันาอาคารจงึอาจตอ้งปรบัตวัสูก่ารแขง่ขนัดา้นความคุม้คา่มากกวา่ราคา ขณะที่อาคารเกา่ทีไ่มป่รบัตวัอาจเสีย
ความสามารถในการแขง่ขนั ท  าใหม้ีอตัราวา่งสงูขึน้

แม้ธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำจะเผชิญควำมทำ้ทำยหลำกหลำยรูปแบบ แต่ยังจัดว่ำมีศักยภำพกำรเติบโตเม่ือเทยีบกับประเทศอ่ืนใน
อำเซียน จากปัจจยัสนบัสนนุ ดงันี ้(1) ท าเลทีตั่ง้เชิงยุทธศาสตร์ จากการที่ไทยตัง้อยูใ่จกลางเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้เอือ้ตอ่การเชื่อมตอ่กบั
ประเทศเพ่ือนบา้นทัง้ดา้นการคา้ และการคมนาคม นอกจากนีไ้ทยยงัมีการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน (เชน่ รถไฟความเรว็สงู เขตเศรษฐกิจพิเศษ 
(SEZ) และเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (EEC)) ที่ชว่ยเสรมิศกัยภาพการเติบโตของตลาดส านกังานของไทย (2) อัตราค่าเช่าส านักงานใน
กรุงเทพฯ แข่งขันได้เมือ่เทยีบกับศูนย์กลางธุรกิจอืน่ในภูมิภาค โดยขอ้มลูจาก Cushman & Wakefield และ Knight Frank (2568) ระบวุา่
คา่เชา่ส  านกังานเกรด A ในกรุงเทพฯ เฉลี่ยที่ 900–1,200 บาท/ตารางเมตร/เดือน ต  ่ากวา่คา่เฉลี่ยในเมืองศนูยก์ลางธุรกิจในสิงคโปรแ์ละฮอ่งกง 
1–3 เทา่ กรุงเทพฯ จงึเป็นตวัเลือกที่คุม้คา่ส  าหรบับรษัิทขา้มชาติที่ตอ้งการตัง้ส  านกังานในภมิูภาค และ  (3) มาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ 
อาทิ การสนบัสนนุใหบ้รษัิทขา้มชาติจดัตัง้ศนูยบ์รหิารธรุกิจระหวา่งประเทศ (International Business Center: IBC)8/ผ่านสิทธิประโยชนท์าง
ภาษี การอนญุาตใชแ้รงงานตา่งชาต ิและสง่เสรมิการลงทนุอสงัหารมิทรพัยเ์ชิงพาณิชยท์ีมี่คณุสมบตัิพิเศษ (เชน่ สนบัสนนุสิ่งแวดลอ้ม 
หรอืออกแบบอาคารตามมาตรฐาน Green building/ ESG) โดยใหส้ิทธิพิเศษเพ่ิมพืน้ที่ก่อสรา้ง (Floor Area) มากกวา่ที่กฏหมายก าหนด หรอื
FAR Bonus องคป์ระกอบขา้งตน้ ชว่ยเสรมิใหต้ลาดอาคารส  านกังานในกรุงเทพฯ มีศกัยภาพและความน่าสนใจยิ่งขึน้ ทัง้ในมิติของการลงทนุ
และผูเ้ชา่
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8/ 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 Bangkok Tower 2 Rama IV/ Wireless 73,000 2026

Boonmitr Silom Silom 20,000 2027

Central @Siam Square Project Rama I 23,000 2028

Carabao Headquarter Rama III 40,000 2028

Mitrphol-Baanpu HQ Bangken 17,000 2028

PNP Tower Rama III 10,000 2029

Central @Phahonyothin Site Phahonyothin 100,000 2030

One Bangkok Signature Tower Rama IV/ Wireless 145,000 Planned

The PARQ (Phase 2) Rama IV/ Khlong Toei 70,000 Planned

Bangkok Mall Bangna Intersection 40,000 Planned

Project O Sukhumvit 50 - On Nut 34,500 Planned

Table 1: Major Future Supply of Office Building

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

การแข่งขนัของธุรกิจอาคารส  านกังานใหเ้ชา่มีแนวโนม้รุนแรงขึน้ เน่ืองจากพฤติกรรมผูเ้ชา่ และรูปแบบการท างานทีเ่ปลีย่นไป (เชน่ 
Hybrid Workplace) รวมถึงความไมแ่น่นอนทางเศรษฐกิจทัง้จากปัจจยัภายในและภายนอกประเทศ ผูป้ระกอบการจงึตอ้งปรบักลยทุธ์
เพ่ือรกัษาการเติบโตและความสามารถในการแข่งขนั ดงันี ้

 กำรออกแบบพืน้ทีส่ ำนักงำนเพื่อสุขภำวะและมีควำมยืดหยุ่น ผูเ้ชา่มีแนวโนม้เลือกส านกังานทีร่องรบัรูปแบบการท างานที่
หลากหลาย ทัง้การท างานแบบไฮบรดิ (Hybrid working model) และการประชมุแบบผสมผสาน (Remote/On-site) พรอ้มพืน้ที่ที่
สง่เสรมิสขุภาวะและสรา้งความสมดลุของการใชช้ีวิตในที่ท  างาน (Work-Life integration) ส านกังานเกรด A หลายแหง่จงึปรบัปรุง
พืน้ที่ใหมี้ Green space/ Wellness room/ และ Co-creation zone เพ่ือตอบโจทยด์า้นสขุภาพจิตและเพ่ิมประสิทธิภาพการท างาน 
นอกจากนี ้อาคารที่มี Co-working space9/หรอื Flexible office zone อยูภ่ายในจะไดร้บัความนิยมเพิ่มขึน้ เน่ืองจากสามารถ
รองรบัผูเ้ชา่ขนาดเล็ก เชน่ กลุม่สตารท์อพั กลุม่ฟรแีลนซ ์และบรษัิทขา้มชาติที่ตอ้งการทดลองตลาดกอ่นเช่าระยะยาว

 กำรปรับพืน้ทีส่ ำนักงำนพร้อมใช้งำน (Pre-fitted / Turnkey office) ซึง่อาจท าใหต้น้ทนุการตกแตง่ภายในเพิ่มขึน้เฉลี่ย 3–7% 
ตอ่ปี (อา้งอิง: JLL และ CBRE) โดยผูเ้ชา่มีแนวโนม้เลือกพืน้ที่ส  านกังานลกัษณะนี้แมจ้ะมีคา่เชา่รายเดือนสงูขึน้ แตส่ามารถ
ลดภาระคา่ใชจ้า่ยในการตกแตง่ได ้ตามรายงานของ CBRE (ปี 2567) พบวา่ความตอ้งการพืน้ที่แบบ Turnkey office เพ่ิมขึน้
มากกวา่ 13% ตอ่ปี เน่ืองจากชว่ยลดตน้ทนุการตกแตง่และเพ่ิมความคลอ่งตวัในการขยายหรอืลดขนาดทีมงานในระยะสัน้ 
สามารถตอบสนองความตอ้งการขององคก์รในสภาวะเศรษฐกิจที่ไมแ่น่นอน

 กำรผสำนเทคโนโลยีดิจิทลัและระบบอัจฉริยะในอำคำรส ำนักงำน (Smart building & Digital experience) เชน่ 
ระบบควบคมุอณุหภมิูและแสงอตัโนมตัิ ระบบเขา้-ออกแบบไรส้มัผสั และระบบจองหอ้งประชมุผ่านแอปพลิเคชนั รวมถึงการ
เช่ือมตอ่แอปของผูเ้ชา่พืน้ที่จะเพ่ิมความสะดวกในการบรหิารจดัการ และยกระดบัประสบการณผ์ูใ้ชง้าน ทัง้ยังชว่ยลดตน้ทนุการ
ด าเนินงานในระยะยาว รวมถึงตอบสนองพฤติกรรมผูเ้ชา่ยคุดิจิทลัที่ตอ้งการความสะดวกและประสทิธิภาพการใชง้าน

 กำรปรับธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำสู่แนวทำงควำมยั่งยืนและมำตรฐำน ESG (Environment, Social, and Governance) เชน่ 
การประหยดัพลงังาน การใชว้สัดกุ่อสรา้งที่เป็นมิตรตอ่สิ่งแวดลอ้ม และระบบจดัการขยะอยา่งยั่งยืน จะเป็นเกณฑส์  าคญัในการ
ตดัสินใจเชา่ของบรษัิทขนาดใหญ่และองคก์รขา้มชาติ อาคารที่ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน (เชน่ LEED หรอื WELL) จะสามารถ
ก าหนดคา่เชา่สงูกวา่อาคารทั่วไป 15–20%10/ ชว่ยใหผู้ป้ระกอบการคืนทนุไดเ้รว็ขึน้ นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการยงัตอ้งปรบัตวัตาม
เกณฑ ์Thailand Taxonomy Phase 2 เชน่ การออกแบบอาคารเขียว (Green Building) การลดการปลอ่ยคารบ์อนในกระบวนการ
ก่อสรา้ง และการใชว้สัดหุมนุเวียนและระบบประหยดัพลงังาน โดยโครงการที่ปรบัตวัไดเ้รว็จะไดเ้ปรยีบในการเขา้ถึง Green 
Finance ซึง่จะชว่ยเสรมิความสามารถในการแข่งขนัในระยะยาว

ธุรกิจส ำนักงำนใหเ้ช่ำจัดว่ำมีบทบำทส ำคัญต่อภำคธุรกิจในระยะยำว จากการเป็น “ศนูยก์ลางการประสานงานองคก์ร” ที่จ  าเป็น
ส าหรบัการสื่อสารแบบเผชิญหนา้ ซึง่อาจตอ้งมีการตดัสินใจรว่มกนั และความตอ้งการใชส้ิ่งอ านวยความสะดวก (เชน่ อปุกรณ์
ส  านกังาน ระบบเครอืข่ายภายใน และการรกัษาความปลอดภยัของขอ้มลู) การพฒันาอาคารส านกังานจงึเปลี่ยนจากเนน้ “พืน้ที่ใชง้าน” 
สูก่ารเนน้ “ประสบการณผ์ูใ้ชง้าน (Tenant experience)” และ “ความยืดหยุน่ในการใชพ้ืน้ที่ (Workplace flexibility)” ผูพ้ฒันา
ส านกังานใหเ้ชา่จงึตอ้งปรบักลยทุธต์ามปัจจยัขา้งตน้ เพ่ือรกัษาความสามารถในการแขง่ขนัและตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ชา่ยคุ
ใหมไ่ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ

Box 3

9/ 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 

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