
Disclaimer: The information contained in this report has been obtained from sources believed to be reliable. However, neither we nor any of our respective affiliates, employees or 
representatives make any representation or warranty, express or implied, as to the accuracy or completeness of any of the information contained in this report, and we and our respective 
affiliates, employees or representatives expressly disclaim any and all liability relating to or resulting from the use of this report or such information by the recipient or other persons in 
whatever manner. Any opinions presented herein represent our subjective views and our current estimates and judgments based on various assumptions that may be subject to change 
without notice, and may not prove to be correct. This report is for the recipient’s information only. It does not represent or constitute any advice, offer, recommendation, or solicitation by us 
and should not be relied upon as such. We, or any of our associates, may also have an interest in the companies mentioned herein. 

  

 

 

 
Highlight 

  กระแสความนิยมในการพัฒนาโครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่และซับซ้อนที่
เกดิขึน้ในเมอืงใหญ่ทัว่โลก ดงัเช่น Marina Bay Sands ในสงิคโปร ์ก าลงัทวี
ความรอ้นแรงขึน้ในไทย โดยโครงการมกิซย์สูขนาดใหญ่อยา่ง One Bangkok 
และ ICON SIAM เป็นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ปูแบบใหม่ในไทยและเป็น
การพฒันาอย่างเต็มรูปแบบที่สามารถสร้างอีโคซิสเต็มให้เกิดการอยู่อาศยั 
ท างาน และจบัจ่ายใชส้อยภายในโครงการ อกีทัง้ยงัมเีอกลกัษณ์โดดเด่นและ
เป่ียมดว้ยศกัยภาพทีจ่ะเป็นแลนดม์ารค์แหง่ใหมข่องประเทศ  

 อีไอซีมองว่าโครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่จะผลกัดนัให้การแข่งขนัในตลาด
อสงัหาฯ เขม้ขน้ยิง่ขึน้ เน่ืองจากสามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูบ้รโิภค
และผูป้ระกอบการไดด้กีวา่และยงัใหผ้ลตอบแทนจากการลงทุนทีส่งูขึน้ ดงันัน้ 
ผู้ประกอบการควรปรบัตัวโดยการจบัมือกนัลงทุนพฒันาโครงการมิกซ์ยูส
ขนาดใหญ่ที่มีความโดดเด่นด้านดีไซน์เพื่อสร้างจุดเด่นและดึงดูดผู้บรโิภค 
แทนการพฒันาโครงการรปูแบบใดรปูแบบหนึ่ง  

 

 

ผลตอบแทนจากการลงทุนที่หอมหวานท าให้โครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่เป็นทางเลือกที่น่าสนใจส าหรับ
ผู้ประกอบการอสังหาฯ การพฒันาโครงการมกิซ์ยูสสามารถตอบโจทย์ผู้ประกอบการได้มากกว่าการพฒันาโครงการ
รปูแบบใดรปูแบบหน่ึง เน่ืองจากชว่ยลดความเสีย่ง เพิม่ชอ่งทางการสรา้งรายได ้และเพิม่ประสทิธภิาพการใชป้ระโยชน์จากทีด่นิ
ที่มีราคาแพง จากการผสมผสานการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารด้วยการพัฒนาอสงัหาฯ หลากหลายประเภท ท าให้
ผูป้ระกอบการสามารถสรา้งรายไดอ้ยา่งต่อเน่ืองทัง้จากการขายกรรมสทิธิแ์ละสญัญาเช่า อกีทัง้การพฒันาในรปูแบบดงักล่าวยงั
สรา้งมลูคา่เพิม่แก่โครงการ จงึสง่ผลใหผ้ลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) สงูกวา่โครงการรปูแบบใดรปูแบบหน่ึงถงึราว 1.5 เท่า1

อย่างไรก็ตาม ยงัมคีวามทา้ทายที่ต้องเผชญิ ทัง้ดา้นการบรหิารเงนิทุน การสรรหาที่ดนิขนาดใหญ่ที่อยู่ในท าเลศกัยภาพ และ
การวางแผนผสมผสานอาคารเพือ่การอยูอ่าศยัและอาคารเพือ่การพาณิชยกรรมใหอ้ยูใ่นระดบัทีเ่หมาะสมและสง่เสรมิกนั 

การสร้างความโดดเด่นด้านดีไซน์และการเพิ่มรูปแบบการใช้ประโยชน์จากโครงการให้มีความหลากหลาย 
เป็นหนึ่งในปัจจัยแห่งความส าเร็จของโครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่  ปจัจยัข้างต้นช่วยสร้างความแตกต่างแก่
โครงการ จงึท าใหส้ามารถก้าวขึน้มาเป็นแลนด์มารค์แห่งใหม่ของประเทศในที่สุด อย่างเช่น โครงการ Marina Bay Sands ใน
สงิคโปรท์ี่เริม่เปิดด าเนินการในปี 2010 ดว้ยมลูค่าโครงการกวา่ 5.5 พนัลา้นดอลลารส์หรฐัฯ ไดก้ลายเป็นสญัลกัษณ์และแลนด์

                                                 
1 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน อา้งองิจาก Solimar research Group 
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มารค์แห่งใหม่ของประเทศ เน่ืองจากรปูลกัษณ์อาคารที่แปลกใหม่และการผสมผสานอสงัหาฯ มากกว่า 6 ประเภท ซึ่งส่งผลให้
โครงการดงักล่าวมีผลประกอบการดีกว่าตลาด อย่างเช่นโรงแรมในโครงการนัน้มี RevPAR2 สูงกว่าค่าเฉลี่ยถึงราว 10% 
นอกจากน้ี ยงัส่งผลดีต่อประเทศ เน่ืองจากเป็นแม่เหล็กส าคัญในการดึงดูดนักท่องเที่ยว โดยพบว่าในช่วงปี 2007-2010 
นักท่องเที่ยวทีเ่ดนิทางเขา้สู่สงิคโปรเ์ตบิโตเฉลีย่ราว 4% ต่อปี แต่ภายหลงัจากทีโ่ครงการ Marina Bay Sands เปิดด าเนินการ
นัน้ นกัทอ่งเทีย่วในชว่งปี 2010-2013 ขยายตวัเพิม่ขึน้ถงึ 10% ต่อปี 

ผู้ประกอบการไทยมีแนวโน้มจับมือกันเพื่อพัฒนาโครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่ที่มีความซับซ้อนและมีมูลค่า
สูงขึ้น ดว้ยแนวโน้มความต้องการของคนเมอืงสมยัใหม่ที่นิยมความสะดวกสบายดา้นการด าเนินชวีติ ท างาน และจบัจ่ายใช้
สอย รวมถงึทีด่นิศกัยภาพทีม่จี ากดั ท าใหก้ารพฒันาโครงการมกิซย์สูขนาดใหญ่ไดร้บัความนิยม อยา่งไรกต็าม ตอ้งอาศยัความ
เชี่ยวชาญเฉพาะดา้นที่หลากหลายจงึส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องหนัมาจบัมอืกนัเพื่อพฒันาโครงการมกิซ์ยูสขนาดใหญ่และมี
ความซบัซอ้นมากขึน้เพือ่ตอบสนองความตอ้งการทีห่ลากหลายในแต่ละท าเล สงัเกตไดจ้ากโครงการทีส่รา้งเสรจ็ในปี 2016 ลว้น
เป็นการผสมผสานอสงัหาฯ พืน้ฐานอยา่งเชน่ คอนโดมเินียม โรงแรม และศนูยก์ารคา้ ดว้ยมลูคา่เฉลีย่ราว 1.2 หมืน่ลา้นบาทต่อ
โครงการ ขณะที่โครงการซึ่งก าลงัจะเกิดขึ้นภายในปี 2025 มีมูลค่าสูงสุดถึง 1.2 แสนล้านบาทต่อโครงการ โดยจะมีการ
ผสมผสานอสงัหาฯ ประเภทใหม่ๆ เพิ่มขึ้น เช่น พิพิธภัณฑ์ ศูนย์การประชุม และศูนย์แสดงสนิค้า (รูปที่ 1) ตัวอย่างเช่น
โครงการ One Bangkok 

การขยายตัวของโครงการมิกซ์ยูสจะผลักดันให้การแข่งขันในตลาดอสังหาฯ เข้มข้นขึ้น เนื่องจากสามารถ
ตอบโจทย์ความต้องการผู้บริโภคได้ดีกว่า โครงการมกิซ์ยูสขนาดใหญ่หลายโครงการที่จะแลว้เสรจ็นัน้ส่งผลใหพ้ืน้ที ่
คา้ปลกีและพืน้ทีส่ านกังานเพิม่ขึน้กวา่ 5.5 แสน ตารางเมตร และ 6.6 แสนตารางเมตร ภายในปี 2025 ตามล าดบั รวมถงึจะเกดิ
การขยายตวัของโรงแรมและคอนโดมเินียมระดบัไฮเอนด์ ซึ่งปรากฎการณ์น้ีมแีนวโน้มจะส่งผลกระทบต่อโครงการอสงัหาฯ 
รูปแบบใดรูปแบบหน่ึงในบรเิวณใกล้เคียง เน่ืองจากโครงการมกิซ์ยูสสามารถยกระดบัคุณภาพชีวติของผู้บรโิภค เช่น การ
ผสมผสานระหวา่งส านักงานกบัทีพ่กัอาศยัซึ่งท าใหพ้นักงานในอาคารส านักงานสามารถเลอืกพกัอาศยัในพืน้ทีเ่ดยีวกบัสถานที่
ท างาน จงึช่วยประหยดัเวลาในการเดนิทาง (รปูที่ 2) ความส าเรจ็ของโครงการมกิซ์ยูสที่เหนือกว่าโครงการรูปแบบใดรปูแบบ
หน่ึงจงึสามารถสะทอ้นจากอตัราการครอบครองพืน้ที่ (occupancy rate) ของส านักงานใหเ้ช่าในโครงการมกิซย์สูซึ่งสงูถงึ 97% 
มากกวา่อตัราการครอบครองพืน้ทีโ่ดยเฉลีย่ทีอ่ยูท่ีร่าว 92% ในปี 2016 นอกจากน้ี ยงัพบวา่อตัราค่าเช่าของส านกังานใหเ้ช่าใน
โครงการมกิซย์สูยงัสงูกวา่อตัราคา่เชา่ของส านกังานใหเ้ชา่โดยเฉลีย่ถงึ 20% 

อีไอซีประเมินว่าอาคารส านักงานให้เช่าในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) มีแนวโน้มได้รับผลกระทบจาก
โครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่ ถงึแมใ้นปี 2017 พืน้ทีอ่าคารส านกังานใหเ้ชา่รวมอยูท่ีร่าว 8.8 ลา้นตารางเมตร และอตัราการ
ครอบครองพื้นที่อาคารส านักงานให้เช่าในกรุงเทพฯ อยู่ในระดบัสูงกว่า 90% แต่การขยายตวัของพื้นที่ส านักงานให้เช่าจาก
โครงการมกิซ์ยูสขนาดใหญ่จะเป็นหน่ึงในปจัจยัที่ส่งผลให้อตัราการครอบครองพื้นที่อาคารส านักงานให้เช่าลดลงมาอยู่ที่ราว 
80% ในปี 2025 (รูปที่ 3) โดยมแีนวโน้มที่ผู้เช่าอาคารส านักงานจะย้ายเข้าสู่ส านักงานให้เช่าในโครงการมกิซ์ยูส เน่ืองจาก
อาคารเหล่าน้ีสามารถตอบโจทยแ์ละมคีวามทนัสมยักว่า ดงันัน้ ผูป้ระกอบการอาคารส านักงานให้เช่าควรปรบัตวัโดยการรโีน
เวทอาคารใหท้นัสมยัและมสีิง่อ านวยความสะดวกครบครนั เช่น เพิม่การใหบ้รกิารศูนยก์ารคา้ทีช่ ัน้ล่างของอาคาร หรอืบรเิวณ
ขา้งเคยีง และปรบัปรุงระบบภายในอาคาร เช่น ลฟิต์โดยสารให้มคีวามรวดเรว็ยิง่ขึน้ รวมถงึการรกัษาความสมัพนัธ์กบัผู้เช่า
อาคารเดมิเพือ่รกัษาฐานลกูคา้ 

                                                 
2
 RevPAR (Revenue Per Available Room) คอื อตัรารายไดค้า่หอ้งพกัโดยเฉลีย่ต่อจ านวนหอ้งพกัในโรงแรมทัง้หมด 
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Implication   

 

 

 

อีไอซีแนะผู้ประกอบการอสังหาฯ ควรปรับตัวโดยการหันมาลงทุนพัฒนา
โครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่แทนโครงการรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง เพื่อกระจายความ
เสี่ยงและเพิ่มช่องทางการสร้างรายได้ โดยต้องผสมผสานอสงัหาฯ ที่ส่งเสริมกัน และควร
ผสมผสานอสงัหาฯ ในแต่ละโครงการให้สอดคลอ้งกบัท าเลที่ตัง้ โดยท าเลตามแนวรถไฟฟ้าย่าน 
CBD ควรเน้นส่วนผสมของพื้นที่ส านักงานให้เช่า ขณะที่ท าเลริมแม่น ้ าควรมีการผสมผสาน
โรงแรมเขา้มา นอกจากน้ี ควรมพีื้นที่สเีขยีวและสนับสนุนใหเ้กดิคอมมูนิตี้ขึน้ในโครงการ และที่
ส าคญัตอ้งออกแบบสถาปตัยกรรมอาคารและการตกแต่งภายในอยา่งสรา้งสรรค ์

   ภาครัฐควรเพิ่มประสิทธิภาพการใช้ประโยชน์จากที่ดินด้วยการพัฒนาโครงการ
มิกซ์ยูสขนาดใหญ่ เน่ืองจากภาครฐัมทีีด่นิจ านวนมาก ดงันัน้ รฐับาลสามารถน าการพฒันาใน
รูปแบบมกิซ์ยูสมาประยุกต์ใช้ เช่น การพฒันา TOD (Transit-Oriented Development) ซึ่งเป็น
รปูแบบการพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละจดัการเมอืงบรเิวณรอบสถานีขนสง่มวลชนเพื่อประโยชน์
สงูสุดในการพฒันาโครงการคมนาคมบนพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน ซึ่งจะช่วยสรา้งรายได้แก่
ภาครฐัและสง่เสรมิใหเ้กดิการใชร้ะบบขนสง่มวลชนมากขึน้ 

 
รปูที ่1: การพฒันาโครงการมกิซย์สูมมีลูคา่สงูขึน้และมคีวามซบัซอ้นมากขึน้ดว้ยการผสมผสานอสงัหาฯ หลากหลายประเภท 
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ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC 



 

Disclaimer: The information contained in this report has been obtained from sources believed to be reliable. However, neither we nor any of our respective affiliates, employees or 
representatives make any representation or warranty, express or implied, as to the accuracy or completeness of any of the information contained in this report, and we and our respective 
affiliates, employees or representatives expressly disclaim any and all liability relating to or resulting from the use of this report or such information by the recipient or other persons in 
whatever manner. Any opinions presented herein represent our subjective views and our current estimates and judgments based on various assumptions that may be subject to change 
without notice, and may not prove to be correct. This report is for the recipient’s information only. It does not represent or constitute any advice, offer, recommendation, or solicitation by us 
and should not be relied upon as such. We, or any of our associates, may also have an interest in the companies mentioned herein. 

รปูที ่2: ผูบ้รโิภคจะไดร้บัประโยชน์จากโครงการมกิซย์สูซึง่ผสมผสานอสงัหาฯ ทีส่ง่เสรมิกนั เชน่ ส านกังานและทีอ่ยูอ่าศยั 

 

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ Adelaide City Council 

รปูที ่3: การเพิม่ขึน้ของพืน้ทีส่ านกังานใหเ้ชา่จากโครงการมกิซย์สูขนาดใหญ่จะเป็นหน่ึงในปจัจยัทีส่ง่ผลใหอ้ตัราการครอบครองพืน้ที่
อาคารส านกังานใหเ้ชา่ลดลงมาอยูท่ีร่าว 80% ในปี 2025 

 

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ CBRE 

 



 

Disclaimer: The information contained in this report has been obtained from sources believed to be reliable. However, neither we nor any of our respective affiliates, employees or 
representatives make any representation or warranty, express or implied, as to the accuracy or completeness of any of the information contained in this report, and we and our respective 
affiliates, employees or representatives expressly disclaim any and all liability relating to or resulting from the use of this report or such information by the recipient or other persons in 
whatever manner. Any opinions presented herein represent our subjective views and our current estimates and judgments based on various assumptions that may be subject to change 
without notice, and may not prove to be correct. This report is for the recipient’s information only. It does not represent or constitute any advice, offer, recommendation, or solicitation by us 
and should not be relied upon as such. We, or any of our associates, may also have an interest in the companies mentioned herein. 

โดย :    กานตช์นก บุญสภุาพร (kanchanok.bunsupaporn@scb.co.th) 
Economic Intelligence Center (EIC) 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
EIC Online: www.scbeic.com  
Line: @scbeic 
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