
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สายงานวจิยัธุรกจิ กลุ่มกลยุทธ์และนวตักรรม   
ผูว้เิคราะห:์ เชีย่วชาญ ศรชียัยา  

วนัที ่12 กนัยายน 2567      

ขอ้มลู บทวเิคราะห ์และการแสดงความคดิเหน็ต่างๆทีป่รากฏอยู่ในรายงานฉบบันี้ ไดจ้ดัท าขึน้บนพืน้ฐานของแหล่งขอ้มูลที่ได้รบัมาจากแหล่งขอ้มลูทีเ่ชื่อถอืได ้เพื่อใชป้ระกอบการวเิคราะห์
ภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมซึง่เป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) เท่านัน้ ทัง้นี้ธนาคารฯ จะไม่รบัผดิชอบความเสยีหายใดๆทัง้ปวงทีเ่กดิขึ้นจากการน า
ขอ้มลู บทวเิคราะห ์การคาดหมาย และความคดิเหน็ต่างๆ ทีป่รากฏในรายงานฉบบันี้ไปใช ้โดยผูท้ีป่ระสงคจ์ะน าไปใชต้อ้งยอมรบัความเสีย่ง และความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้เองโดยล าพงั 
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สรปุแนวโน้มธรุกิจ 
ISIC : 61681041 ธุรกจิอาคารส านักงานเพื่อการขายและใหเ้ช่าพืน้ที่ 

ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าในกรุงเทพฯ ในระยะ 1 ปีข้างหน้า  
มแีนวโน้ม “Neutral (-)” โดยมปัีจจยักดดนัจากความต้องการเช่าพื้นที่
อาคารส านักงานที่คาดว่าจะเติบโตอย่างจ ากัด โดยเฉพาะรูปแบบการ
ท างานทีเ่ปลีย่นไป ทัง้การท างานแบบ Work from Anywhere และ Hybrid 
Working รวมถงึในบางองค์กรยงัมแีนวโน้มที่จะเลอืกใชก้ารเช่าพืน้ทีแ่บบ 
Co-Working Space แทนการเช่าพื้นที่แบบสญัญาระยะยาว ประกอบกบั
อุปทานส่วนเกนิทีม่อียู่ และอุปทานใหม่ทีม่แีนวโน้มเพิม่ขึน้ต่อเนื่อง ส่งผล
ใหอ้ตัราการเช่าพื้นที่ยงัคงอยู่ในระดบัที่ต ่ากว่า 90% อกีทัง้การแข่งขนัที่
รุนแรงขึ้น โดยเฉพาะอาคารส านักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ ส่งผลให้
การเพิม่ค่าเช่าท าได้อย่างจ ากดั และบางพื้นที่มแีนวโน้มลดลง นอกจากนี้ 
ธุรกิจยงัเผชิญกับความเสี่ยงและความไม่แน่นอน จากทัง้ปัญหาความ
ขดัแยง้ทางภูมริฐัศาสตรท์ีย่งัคงกดดนัต่อการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิโลก และ
ภาคการส่งออกของไทยให้ฟ้ืนตวัช้า รวมถึงปัญหาด้านเสถียรภาพทาง
การเมอืงในประเทศทีย่งัมคีวามไม่แน่นอนสงู ส่งผลต่อการตดัสนิใจลงทุน
ขยายธุรกิจ ซึ่งส่งผลต่อเนื่องใหค้วามต้องการเช่าพื้นที่อาคารส านักงาน
ปรบัลดลง 

อย่างไรก็ตาม ธุรกจิอาคารส านักงานใหเ้ช่าคาดว่าจะได้อานิสงส์
จากการลงทุนจากต่างประเทศทีม่แีนวโน้มเตบิโตดตี่อเนื่อง ส่วนหนึ่งจาก
การย้ายฐานการผลิต และมาตรการส่งเสริมการลงทุนจากภาครัฐ 
นอกจากนี้ ภาครฐัยงัมมีาตรการทีด่งึดูดการลงทุน และเอือ้ใหช้าวต่างชาติ
เขา้มาท างานและจดัตัง้ส านักงานหรอืศูนยก์ลางธุรกจิในไทยมากขึน้ อาท ิ
มาตรการวซี่าพ านักระยะยาว  การปรบัปรุงศูนยบ์รกิารวซี่าและใบอนุญาต
ท างาน มาตรการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลส าหรบักิจการผลิตและ
กิจการ International Business Center (IBC) ซึ่งคาดว่าจะช่วยหนุนให้
ความตอ้งการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานกลบัมาฟ้ืนตวัดขีึน้ในระยะต่อไป 

ภาพรวมธรุกิจ 
 ในปี 2566 ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าในกรุงเทพฯ ปรบัดีขึ้น 
จากการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจในประเทศที่ได้รบัแรงหนุนจากการเติบโต
ต่อเนื่องของภาคท่องเที่ยว การบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนที่ยงั
ขยายตวัด ีส่งผลใหค้วามต้องการเช่าพื้นที่อาคารส านักงานกลบัมาเตบิโต 
ดีขึ้น ปัจจัยหลักจากหลายองค์กรได้มีนโยบายให้พนักงานกลับเข้ามา
ท างานในส านักงานมากขึน้ แต่บางส่วนยงัคงใหม้กีารท างานแบบ Hybrid 
Working ซึ่งนับเป็นปัจจยัที่กดดนัความต้องการเช่าพื้นที่อาคารส านักงาน
ให้มีแนวโน้มเติบโตได้จ ากัด ขณะที่อุปทานใหม่ยงัคงเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง   
โดยคาดว่าในระยะ 3 ปีขา้งหน้า จะมอีุปทานใหม่เข้าสู่ตลาดอีกกว่า 1.17 
ล้าน ตร.ม. โดยส่วนใหญ่ตัง้อยู่ในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) เช่น 
พระราม 4 สุขุมวทิ สลีม หรอืสาทร เป็นต้น รวมถึงพื้นที่นอก CBD ที่มี
ศกัยภาพสงู โดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟ้า 
 

 
สถานการณ์ด้านอปุทาน 

 จากขอ้มูล ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2567 พบว่า พื้นที่อาคารส านักงาน
ใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ อยู่ที่ 6.16 ล้าน ตร.ม. เพิม่ขึน้จาก ณ สิ้นปีก่อน 1.7% 
หรอืประมาณ 100,000 ตร.ม. จากอาคารส านักงานเปิดใหม่ในหลายพื้นที่ 
อาทิ อาคารปัญญ์ ทาวเวอร์ (ถ.พระราม 4) พื้นที่ 22,500 ตร.ม. อาคาร 
JLK Tower (BTS นานา) พืน้ที ่32,474 ตร.ม. อาคารศุภาลยั ไอคอน สาทร 
พืน้ที ่24,063 ตร.ม. (สาทร) และอาคารรชัโยธนิ ฮลิล ์(พหลโยธนิ 24) พืน้ที ่
10,000 ตร.ม. เป็นต้น นอกจากนี้ อาคารส านักงานสเีขยีว (Green Office 
Space) ที่ก าลงัได้รบัความนิยมเพิม่ขึน้ โดยเฉพาะจากกลุ่มผูเ้ช่ารายใหญ่ 
และบรษิัทขา้มชาต ิซึ่งพบว่ามพีื้นที่ใหเ้ช่าอยู่ที่ 1.47 ล้าน ตร.ม. เพิม่ขึน้ 
4.8% จากสิน้ปีก่อน 
 นอกจากนี้ หากพจิารณาอุปทานใหม่ที่คาดว่าจะเพิม่ขึ้นในช่วง
ครึง่หลงัของปี 2567 และในอกี 2 ปีขา้งหน้ารวมอกีกว่า 1.17 ล้าน ตร.ม. 
หรอืเพิม่ขึ้น 19.0% จากอุปทานพื้นที่ให้เช่าในปัจจุบนั โดยมอีตัราการ
เตบิโตเฉลี่ยสะสมราว 3.6% ต่อปี ซึ่งใกล้เคยีงกบัระดบัการเตบิโตในช่วง
ปี 2564-2566 และสูงกว่าอัตราการเติบโตเฉลี่ยสะสมต่อปีของความ
ต้องการเช่าที่เติบโตเพียง 0.9% ในช่วงเวลาเดียวกัน ดังนัน้ จึงท าให้
ตลาดอาคารส านักงานใหเ้ช่ายงัคงเผชญิกบัภาวะอุปทานส่วนเกนิอยู่มาก 

 
รปูท่ี 1 อุปทานพืน้ทีอ่าคารส านักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ 

 
ทีม่า : รวบรวมโดยวจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮาส์ 
 
รปูท่ี 2 อุปทานใหม่ในอนาคต (Future Supply) 

 
ทีม่า : รวบรวมโดยวจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮาส์ 

ธรุกิจอาคารส านักงานให้เช่าในกรงุเทพฯ 
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สายงานวจิยัธุรกจิ กลุ่มกลยุทธ์และนวตักรรม   
ผูว้เิคราะห:์ เชีย่วชาญ ศรชียัยา  

วนัที ่12 กนัยายน 2567      

ขอ้มลู บทวเิคราะห ์และการแสดงความคดิเหน็ต่างๆทีป่รากฏอยู่ในรายงานฉบบันี้ ไดจ้ดัท าขึน้บนพืน้ฐานของแหล่งขอ้มูลที่ได้รบัมาจากแหล่งขอ้มลูทีเ่ชื่อถอืได ้เพื่อใชป้ระกอบการวเิคราะห์
ภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมซึง่เป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) เท่านัน้ ทัง้นี้ธนาคารฯ จะไม่รบัผดิชอบความเสยีหายใดๆทัง้ปวงทีเ่กดิขึ้นจากการน า
ขอ้มลู บทวเิคราะห ์การคาดหมาย และความคดิเหน็ต่างๆ ทีป่รากฏในรายงานฉบบันี้ไปใช ้โดยผูท้ีป่ระสงคจ์ะน าไปใชต้อ้งยอมรบัความเสีย่ง และความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้เองโดยล าพงั 
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สถานการณ์ด้านอปุสงค ์

 จากขอ้มลู ณ ไตรมาสที ่2 ปี 2567 พบว่า ความตอ้งการเช่าพืน้ที่
อาคารส านักงานในกรุงเทพฯ อยู่ที ่4.73 ลา้น ตร.ม. เพิม่ขึน้จากสิน้ปีก่อน 
0.6% สาเหตุจากหลายองคก์รมนีโยบายใหพ้นักงานกลบัเขา้มาท างานใน
ส านักงานเพิม่ขึน้ อย่างไรก็ด ีการเตบิโตของความตอ้งการเช่าพื้นที่ปรบั
เพิม่ขึ้นเพยีงเล็กน้อย เนื่องจากหลายองค์กรได้ปรบัรูปแบบการท างาน
เป็น Hybrid Working และบางส่วนเป็น Work from Anywhere สอดคลอ้ง
กบัแนวโน้มการท างานของคนยุคใหม่ นับเป็นเหตุผลส าคญัที่ท าใหค้วาม
ต้องการเช่าพื้นที่อาคารส านักงานมีแนวโน้มเติบโตชะลอลง ซึ่งหาก
พจิารณาแนวโน้มของอตัราการเช่าพืน้ทีส่ านักงานมทีศิทางลดลงต่อเนื่อง 
โดยมอีตัราการเตบิโตเฉลี่ยสะสมในช่วงปี 2564-2566 เพยีง 0.9% ต่อปี  
สาเหตุหลกัจากความตอ้งการเช่าเตบิโตไม่ทนักบัอุปทานใหม่ที่ยงัเพิม่ขึน้
ต่อเนื่อง โดยอาคารส านักงานเกรด A ยงัคงมอีตัราการเช่าสงูทีสุ่ดที ่80% 
รองลงมาเป็นเกรด C 77% และ เกรด B 75% ตามล าดบั 
 
รปูท่ี 3 อุปสงคพ์ืน้ทีอ่าคารส านักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ 

 
ทีม่า : รวบรวมโดยวจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮาส์ 

 
รปูท่ี 4 อตัราการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานในกรุงเทพฯ จ าแนกตามเกรด 

 
ทีม่า : รวบรวมโดยวจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮาส์ 

 

สถานการณ์ด้านค่าเช่า 
 ส าหรบัค่าเช่าอาคาร พบว่า โดยเฉลี่ยในช่วงไตรมาสที่ 2 ปี 2567 
เพิ่มขึ้นเล็กน้อย 0.2% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยค่าเช่า
เฉลีย่ทีเ่พิม่มากทีสุ่ด คอื อาคารส านักงานเกรด A อยู่ที ่1,193 บาท/ตร.ม./
เดอืน เพิม่ขึน้ 0.8%YoY รองลงมา คอื อาคารส านักงานเกรด C อยู่ที่ 512 
บาท/ตร.ม./เดือน เพิม่ขึ้น 0.6%YoY และอาคารส านักงานเกรด B อยู่ที่ 
845 บาท/ตร.ม./เดือน เพิ่มขึ้น 0.4%YoY ตามล าดับ สาเหตุหลักจาก
อุปทานใหม่ที่เพิ่มขึ้นในอัตราที่สูงกว่าความต้องการเช่า โดยเฉพาะ
พฤติกรรมการเช่าที่เปลี่ยนไปตามรูปแบบการท างานขององค์กรที่มี
แนวโน้มยืดหยุ่นมากขึ้น โดยเฉพาะพื้นที่ให้เช่าเพื่อท างานในรูปแบบ    
Co-Working Space ที่ตอบโจทย์รปูแบบการท างานในบางองค์กรมากกว่า
นับเป็นปัจจยักดดนัใหค้วามต้องการเช่าพื้นที่อาคารส านักงานมแีนวโน้ม
ลดลง ประกอบกบัอุปทานใหม่ทีย่งัมแีนวโน้มเพิม่ขึน้ต่อเนื่อง กดดนัใหก้าร
ปรบัเพิม่อตัราค่าเช่าท าไดย้ากขึน้ตามไปดว้ย 
 
รปูท่ี 5 ค่าเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานในกรุงเทพฯ จ าแนกตามเกรด 

 
ทีม่า : รวบรวมโดยวจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮาส์ 

 
แนวโน้มการเติบโตของธรุกิจ 

ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าในกรุงเทพฯ ในระยะ 1 ปีข้างหน้า    
มแีนวโน้มเติบโตแบบชะลอลง โดยมีปัจจยักดดนัจากความต้องการเช่า
พืน้ทีอ่าคารส านักงานทีค่าดว่าจะเตบิโตอย่างจ ากดั โดยเฉพาะรปูแบบการ
ท างานที่เปลี่ยนไป เนื่องจากหลายองค์กรยังคงมีนโยบายให้พนักงาน
ท างานแบบ Work from Anywhere และ Hybrid Working รวมถึงในบาง
องค์กรยงัมีแนวโน้มที่จะเลือกใช้การเช่าพื้นที่แบบ Co-Working Space    
แทนการเช่าพืน้ทีแ่บบสญัญาระยะยาว ประกอบกบัอุปทานส่วนเกนิทีม่อียู่ 
และอุปทานใหม่ทีม่แีนวโน้มเพิม่ขึน้ต่อเนื่อง ซึง่คาดว่าภายในปี 2569 จะมี
อุปทานใหม่เพิม่ขึน้อกีว่า 1.17 ลา้น ตร.ม. จากปัจจยัขา้งต้นจงึท าใหอ้ตัรา
การเช่าพื้นที่ยงัคงมทีศิทางอยู่ในระดบัที่ต ่ากว่า 90% อกีทัง้การแข่งขนัที่
รุนแรงขึน้ โดยเฉพาะอาคารส านักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจจากอาคาร
ส านักงานสรา้งใหม่ทีเ่พิม่ขึน้ กดดนัใหอ้าคารส านักงานเก่าตอ้งเร่งปรบัปรุง
อาคาร หรอืลดค่าเช่าเพื่อรกัษาฐานลูกคา้เดมิและดงึดูดลูกคา้ใหม่ ส่งผลให้
การเพิ่มค่าเช่าท าได้อย่างจ ากัด หรือในบางพื้นที่มีแนวโน้มลดลง 
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ขอ้มลู บทวเิคราะห ์การคาดหมาย และความคดิเหน็ต่างๆ ทีป่รากฏในรายงานฉบบันี้ไปใช ้โดยผูท้ีป่ระสงคจ์ะน าไปใชต้อ้งยอมรบัความเสีย่ง และความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้เองโดยล าพงั 
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นอกจากนี้ ธุรกจิยงัเผชญิกบัความเสีย่งและความไม่แน่นอนหลายประการ 
ทัง้จากปัญหาความขดัแย้งทางภูมริฐัศาสตร์ที่ยงัคงกดดนัต่อการฟ้ืนตัว
ของเศรษฐกิจโลก และภาคการส่งออกของไทยใหฟ้ื้นตวัช้า รวมถงึความ
เสี่ยงจากปัญหาด้านเสถียรภาพทางการเมืองในประเทศที่ยงัมีความไม่
แน่นอนสูง ส่งผลต่อการตดัสนิใจลงทุนขยายธุรกิจ ซึ่งส่งผลต่อเนื่องให้
ความตอ้งการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานปรบัลดลง 

อย่างไรกต็าม ธุรกจิอาคารส านักงานใหเ้ช่าคาดว่าจะไดอ้านิสงส์
จากการลงทุนจากต่างประเทศที่มแีนวโน้มเตบิโตดตี่อเนื่อง ส่วนหนึ่งจาก
การยา้ยฐานการผลติ และมาตรการส่งเสรมิการลงทุนจากภาครฐั สะท้อน
จากมูลค่าการขอรับการส่งเสริมการลงทุนในช่วงครึ่งแรกของปี 2567       
มีจ านวนโครงการที่ขอรบัการส่งเสริมฯ ทัง้สิ้น 1,412 โครงการ เพิ่มขึ้น 
64%YoY และมูลค่ าโครงการ 458,359 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 35%YoY 
นอกจากนี้ ภาครฐัยงัมมีาตรการที่ดงึดูดการลงทุน และเอื้อใหช้าวต่างชาติ
เขา้มาท างานและจดัตัง้ส านักงานหรอืศูนย์กลางธุรกจิในไทยมากขึน้ อาทิ 
มาตรการวีซ่าพ านักระยะยาว (Long-term Resident Visa) การปรบัปรุง
ศูนย์บริการวีซ่าและใบอนุญาตท างาน (One Stop Service) มาตรการ
ยกเว้นภาษีเงนิได้นิติบุคคลส าหรบักิจการผลิตและกิจการ International 
Business Center (IBC) ซึ่งคาดว่าจะช่วยหนุนให้ความต้องการเช่าพื้นที่
อาคารส านักงานกลบัมาฟ้ืนตวัดขีึน้ในระยะต่อไป  
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