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ttb analytics คาดปี 2568 ตลาดอาคารส านักงานให้เช่าเผชิญแรงกดดันสูงขึ้นจากภาวะ
อุปทานล้น เสี่ยงอัตราครองพืน้ที่ลดต ่ากว่า 70% ภายในปี 2569 แนะทุกภาคส่วนเร่งร่วมมือ
กันปรับสมดุลตลาด 
 
ศนูยว์ิเคราะหเ์ศรษฐกิจ ทีทีบี หรือ ttb analytics คาดภาวะอปุทานลน้ในตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่าปี 2568 จะมีมากขึน้ 
ท าใหอ้ัตราครองพืน้ที่ลดเหลือเพียง 73% พรอ้มคาดสิน้ปี 2569 มีโอกาสลดลงต ่ากว่า 70% แนะภาครฐัคุมอุปทานใหม่ 
เปลี่ยนอปุทานเก่าใหเ้กิดประโยชนม์ากขึน้ ในขณะที่ภาคเอกชนตอ้งเร่งรบัมือส าหรบัอปุสงคท์ี่อาจเปลี่ยนไป บนความหวงั
ที่หากเศรษฐกิจไทยเติบโต สถานการณอ์ปุทานลน้อาจค่อย ๆ ทเุลาลง 
 
อสงัหาริมทรพัยก์ลุ่มตลาดอาคารส านักงานใหเ้ช่าเป็นกลุ่มที่มีลกัษณะเฉพาะเนื่องจากจุดคุม้ทุนของโครงการตอ้งอาศัย
ระยะเวลากว่า 10 ปี ขึน้อยู่กับระดับเกรด พื ้นที่ตั้ง และอัตราการครองพืน้ที่ ของอาคารส านักงาน ซึ่งต่างจากกลุ่ม
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัที่การรบัรูร้ายไดเ้ป็นรายโครงการที่สามารถไดต้น้ทุนของเงินคืนหลงัจากโครงการก่อสรา้ง
แลว้ในเวลาไม่นานนัก ดังนั้นบนบริบทของการท าตลาดอาคารส านักงานใหเ้ช่า การประมาณการรายไดแ้ละจุดคุม้ทุน
มักจะอยู่ในจุดที่มีความเสี่ยงมากกว่าจากความไม่แน่นอนที่ทวีคูณขึน้ตามระยะเวลา ส่งผลใหส้ถานการณใ์นปัจจุบัน  
โดยเฉพาะในดา้นอุปทานของตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร ที่กลบักลายเป็นการคาดการณบ์นบริบท
การเติบโตของอุปสงค์ในช่วงก่อนเกิดการแพร่ระบาดของโควิด-19 ซึ่งเป็นที่ชัดเจนว่า เมื่อเทียบช่วงก่อนโควิด-19 ที่
เศรษฐกิจไทยเติบโตดว้ยค่าเฉลี่ย 5 ปีที่ 3.2% ต่อปี (ปี 2557 – 2561) แต่ภายหลงัการเกิดวิกฤตแลว้เศรษฐกิจไทยกลบัโต
เพียง 2.2% ต่อปี (ปี 2564 – 2567) ส่งผลใหต้ลาดเผชิญกับการย่อตวัของอุปสงค์มากกว่าที่ประมาณการณไ์ว ้และกดดนั
สถานการณข์องตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่าไทยในปัจจุบนัตอ้งเผชิญกับภาวะอุปทานส่วนเกิน อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได ้บน
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้
 
ที่ผ่านมาอปุสงคข์องตลาดที่อยู่อาคารส านกังานไดร้บัผลกระทบจากรูปแบบการท างานและแรงสง่ทางเศรษฐกิจที่อ่อนแรง
จากการแพร่ระบาดของวิกฤตโควิด-19 ส่งผลให้บริษัท องค์กร สถานที่ท  างานต่าง  ๆ  ต้องปรับรูปแบบการท างานให้
พนักงานท างานจากบา้น (Work from Home) ท างานจากระยะไกล (Remote Work) โดยไม่ตอ้งเข้าออฟฟิศ  ถึงแมว้่า
วิกฤตโควิด-19 ไดผ้่านพน้ไป แต่พบว่ารูปแบบการท างานของบางหน่วยงานก็เป็นรูปแบบผสมผสาน (Hybrid Workplace) 
อยู่ จึงส่งผลใหค้วามตอ้งการพืน้ที่ส  าหรบัภาคธุรกิจชะลอตวัลง และท่ามกลางภาวะเศรษฐกิจไทยที่เผชิญการเติบโตต ่าใน
รอบหลายปีโดยเฉพาะการลงทุนภาคเอกชนปรบัตวัลดลงต่อเนื่องถึง 4 ไตรมาสติดต่อกัน และคาดการณว์่าตลอดปี 2568 
สถานการณก์ารลงทุนภาคเอกชนไทยจะยังอยู่ภายใตปั้จจัยทางการเมืองที่ยงัมีความไม่แน่นอนสงู อีกทัง้ภาวะเศรษฐกิจ
ไทยมีแรงกดดันจากนโยบายภาษีทรมัป์ทัง้จากการส่งออกอาจชะลอตัวลงในครึ่งหลงัของปี และการลงทุนโดยตรงจาก
ต่างประเทศที่อาจถูกกระทบอย่างมีนัยส าคัญ ส่งผลให ้ณ สิน้ปี 2568 การลงทุนภาคเอกชนของไทยมีแนวโนม้จะลดลง
ติดต่อกนัถึง 7 ไตรมาส กลายเป็นอีกปัจจยัหนึ่งที่ท  าใหอ้ปุสงคอ์าคารส านกังานยงัคงอ่อนตวัลง 
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ในขณะที่ดา้นอุปทาน การลงทุนก่อสรา้งอาคารส านักงานใหเ้ช่าโดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ่ในปัจจุบันเป็นโครงการที่
วางแผนและประเมินโครงการตัง้แต่ช่วงก่อนเกิดวิกฤตโควิด-19 แต่ดว้ยขอ้จ ากัดของการแพร่ระบาดหลายโครงการจึงมี
ความลา่ชา้ในการก่อสรา้ง สง่ผลใหอ้ปุทานอาคารส านกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร มีพืน้ที่ใหเ้ช่าเพิ่มขึน้ติดต่อกนัในช่วง
ปี 2564 - 2567 ที่ผ่านมา กว่า 6.5 แสนตารางเมตร และบนอุปสงคข์องตลาดอาคารเช่าส  านกังานชะลอตวั ส่งผลใหอ้ตัรา
การครองพืน้ที่เช่า (Occupancy Rate) เริ่มมีทิศทางปรบัลดลง จากในปี 2562 ที่มีอัตราการครองพืน้ที่เช่า 90% ลดลง
ต่อเนื่องเหลือ 77% ในปี 2567 รวมถึงในปี 2568 ที่ทาง Knight Frank คาดว่าจะมีอุปทานพืน้ที่เช่าเพิ่มขึน้ราว 5.24 แสน
ตารางเมตร  
 
จากการวิเคราะหข์อง ttb analytics คาดว่าอัตราการครองพืน้ที่ของอาคารส านักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ปี 
2568 อาจปรบัลดลงเหลือประมาณ 73% และมีแนวโนม้ลดลงต่อเนื่องสู่ระดับต ่ากว่า 70% ภายในปี 2569 การปรบัตัว
ลดลงของอตัราการครองพืน้ที่ดงักล่าว สะทอ้นถึงภาวะอุปสงคท์ี่อ่อนแรงตามการชะลอตัวของเศรษฐกิจไทย รวมถึงการ
ลงทุนจากต่างประเทศที่ยงัไม่ฟ้ืนตวักลบัสูร่ะดบัก่อนเกิดการระบาดของโควิด-19 ขณะเดียวกัน พฤติกรรมการท างานแบบ 
Hybrid Work ที่ยังคงอยู่ในหลายองคก์ร ส่งผลใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานลดลงอย่างมีนัยส าคัญ  ในขณะที่ดา้น
อุปทานยังคงตอ้งเผชิญกับภาวะ Oversupply ต่อเนื่อง แมว้่าแนวโน้มพืน้ที่ใหเ้ช่าใหม่ในอนาคตจะเขา้สู่ตลาดนอ้ยลง 
สะทอ้นไดจ้ากปรมิาณพืน้ที่ขออนุญาตก่อสรา้งอาคารส านกังานใหม่ลดลงต่อเนื่องเป็นปีที่สองติดต่อกนัที่ 36% ในปี 2566 
และ 23% ในปี 2567 
 
ทั้งนี ้ ttb analytics เสนอแนะวิธีลดแรงกดดันในตลาดอาคารส านักงานให้เช่าโดยอาจพิจารณาถึงการปรับสมดุล 
(Rebalancing) ผ่านการแทรกแซงฝ่ังอุปทาน ไดแ้ก่ 1) ภาครัฐควรเข้ามาแทรกแซงในตลาด เช่น ควบคุมพืน้ที่การขอ
อนุญาตก่อสรา้งอาคารส านักงานใหม่โดยเฉพาะในบางพืน้ที่เพื่อไม่ใหอุ้ปสงคข์องอาคารส านักงานยังถูกขังตัวในพืน้ที่
ศนูยก์ลางเศรษฐกิจอยู่ หรือแทรกแซงโดยการออกระเบียบเพื่อควบคมุอาคารส านกังานเก่าที่มีอายุเกินกว่าที่ก าหนด โดย
อาจเสนอเงื่อนไขในการสนบัสนนุเพื่อเปลี่ยนอาคารส านกังานเก่าที่อาจไม่ดึงดดูการเขา้มาเช่าพืน้ที่ใหก้ลายเป็นที่อยู่อาศยั
ส าหรบัคนรายไดน้อ้ยเพื่อเป็นทางเลือกใหก้ับผูต้อ้งการซือ้ที่อยู่อาศัยในราคาที่ ต ่ากว่าเอกชนบนที่อยู่อาศยัระดับเดียวกัน 
รวมถึงควรวางมาตรการส าหรบัผูท้ี่มีสิทธิในการซือ้เพื่อป้องกันการเก็งก าไร และ 2) ภาคเอกชนอาจเนน้แนวทางการปรบั
อาคารส านักงานเดิมใหส้อดรบักับแนวทางการท างานยุคใหม่ เช่น เพิ่มพืน้ที่ Open Space หรือเน้นการพัฒนาใหเ้ป็น
อาคารที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม รวมทัง้การปรบัเปลี่ยนรูปแบบสญัญาเช่าใหม้ีความยืดหยุ่น เพื่อตอบโจทยอ์ุปสงคท์ี่มี
ความหลากหลายในปัจจบุนั บนความหวงัที่เศรษฐกิจไทยอาจยงัรกัษาการเติบโตและช่วยกระตุน้อปุสงคข์องความตอ้งการ
พืน้ที่ส  านกังานจากภาคการลงทุนที่อาจกระเตือ้งขึน้ตามเศรษฐกิจ เพื่อที่จะช่วยใหส้ถานการณต์ลาดค่อย ๆ ปรบัเขา้สู่จุด
สมดลุ มากขึน้ไดใ้นระยะถดัไป  
 

******************** 
 
 



 
 

                                                                                                                                      
 

This document is issued by ttb analytics, a division of TMBThanachart Bank PCL. All analyses are based on information available 
to the public. Although the information contained herein is believed to be gathered from reliable sources, TMBThanachart makes 
no guarantee to its accuracy and completeness. TMBThanachart may have issued, and may in the future issue, other reports that 
are inconsistent with, and reach different conclusions from, the information presented in this report. Opinions or predictions 
expressed herein reflect the authors’ views, not that of TMBThanachart, as of date of the analysis and are subject to change 
without notice. TMBThanachart shall not be responsible for the use of contents and its implication.  
 

ttb analytics  
is a division of TMBThanachart Bank PCL. 

ttbanalytics@ttbbank.com 

วันพฤหัสบดีที่ 24 กรกฎาคม พ.ศ. 2568 

 
 

Commented [SC1]: ตดัค ำว่ำ กำร 

ควบคุมพ้ืนท่ี 

Commented [SC2]: ตดัค ำว่ำ ใน 

ส ำนกังำนใหม่โดยเฉพำะในบำงพ้ืนท่ี 

Commented [SC3]: ปรับเป็นตวัพิมพใ์หญ่ 

Open Space 

Commented [SC4]: ปรับเป็นตวัพิมพใ์หญ่  
Green Building 

Commented [SC5]: ปรับเป็นตวัพิมพใ์หญ่ 

Flexible Lease Tearm 


