
 
 
 

 
โครงการมิกซ์ยูส โอกาสและความเสี่ยงส าคัญของอสังหาฯ ให้เช่า
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1 โครงการมกิซย์สู คอื โครงการทีม่สี่วนประกอบของอสงัหาฯ ทีส่รา้งรายไดห้ลกัมากกว่า 3 ส่วนขึน้ไป โดยอสงัหาฯ ภายในโครงการจะตอ้งถูก
ออกแบบมาใหม้กีารใชง้านรว่มกนัได ้

• โครงการมิกซ์ยูส1 เป็นหน่ึงในทางเลือกท่ีน่าสนใจส าหรับผู้พัฒนาโครงการอสังหาฯ ในภาวะ
ท่ีเศรษฐกิจมีความผันผวนสูง เน่ืองจากเป็นการเพ่ิมช่องทางในการสร้างรายได้ท่ีสม ่าเสมอและ
ยังช่วยลดความเสี ่ยงจากการพึ ่งพาอสังหาฯ รูปแบบใดรูปแบบหนึ ่ง รวมถึงช่วยเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการใช้ที่ดินหรือพ้ืนที่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยเฉพาะอย่างยิ่งในท าเลที่ที่ดินมี
ราคาแพง 

 
• โครงการมิกซ์ยูสในกรุงเทพฯ มีแนวโน้มเปิดตัวโครงการมากข้ึนกว่าในอดีต ซ่ึงอาจส่งผลให้
เกิดภาวะอุปทานส่วนเกินในตลาดอสังหาฯ โดยเฉพาะในส่วนของธุรกิจพาณิชย์ให้เช่า โดยในอีก 
3 ปีข้างหน้า ที่คาดว่าจะมีพ้ืนที่โครงการมิกซ์ยูสในส่วนที่เป็นพ้ืนที่พาณิชย์ให้เช่ารวมกัน 9 แสน
ตารางเมตร หรือ ประมาณ 40% ของอุปทานใหม่ในช่วงเดียวกัน โดยเฉพาะพ้ืนท่ีย่านศูนย์กลาง
ธุรกิจ (CBD) ซึ่งมีอุปทานอสังหาฯ เดิมที่มีรูปแบบคล้ายคลึงและกระจุกตัวอยู่มาก น าไปสู่
แนวโน้มการแข่งขันในตลาดอสังหาฯ ท่ีจะรุนแรงมากข้ึน 
 
• การพัฒนาโครงการมิกซ์ยูสจ านวนมาก ไม่เพียงแต่จะต้องแข่งขันกันเองเท่านั้น แต่ยังเป็น
ความท้าทายส าคัญต่อโครงการท่ีมีรูปแบบการใช้งานเพียงแบบเดียว (single use) เช่น อาคาร
ส านักงาน ศูนย์การค้า และโรงแรม ที่อยู่รอบข้างโครงการมิกซ์ยูสที่อาจได้รับผลกระทบ ทั้งน้ี 
ผู้พัฒนาโครงการ single use จึงอาจต้องปรับลดราคา/ค่าเช่าลง ชะลอการเปิดตัวโครงการ 
หรือปรับปรุงพื้นที่โครงการเพื่อดึงดูดผู้เช่าหรือผู้ ใช้บริการเพื่อรักษาความสามารถในการ
แข่งขันไว้ 



 
 
 

ภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวนและชะลอตัวอาจกดดันอุปสงค์เช่าพื้นที่ธุรกิจพาณิชย์ให้เช่า (commercial real 
estate) ซึ่งประกอบด้วยพื้นที่ส านักงานให้เช่าและพื้นที่ค้าปลีกให้เช่า รวมถึงต้นทุนที่ดินที่อยู่ในระดับสูง 
โดยเฉพาะที่ดินในพ้ืนที่ศักยภาพ เป็นสาเหตุส่วนหนึ่งที่ท าให้ผู้ประกอบการหลายรายหันมาสนใจการพัฒนา
โครงการมิกซ์ยูส จากจุดเด่นส าคญั 2 ประการ ไดแ้ก่ 

1. ช่วยลดความเส่ียงจากการพึ่งพาอสังหาฯ รูปแบบใดรูปแบบหน่ึงและเป็นการเพ่ิมความ
หลากหลายของช่องทางในการสร้างรายได้ท่ีสม า่เสมอ (recurring income) เมื่อเกดิการชะลอตวั
ของเศรษฐกจิหรอืธุรกจิจะช่วยบรรเทาผลกระทบไม่ใหรุ้นแรงมากนัก เนื่องจากมชี่องทางสรา้งรายไดอ้ื่น 
เช่น ในภาวะที่นักท่องเที่ยวชะลอตวัส่งผลใหร้ายได้จากผู้เช่าพื้นที่ค้าปลีกและโรงแรมลดลง โครงการ 
มิกซ์ยูสยงัคงมีพื้นที่ส านักงานให้เช่าเป็นแหล่งรายได้อื่นที่ไม่ได้รบัผลกระทบจากภาวะชะลอตัวของ
นกัท่องเทีย่วอยู่ ต่างกบัโครงการคา้ปลกีเพยีงอย่างเดยีว (single use) ทีอ่าจไดร้บัผลกระทบมากกว่า 

2. ช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการใช้ท่ีดินและการใช้พื้นท่ีให้เกิดประโยชน์สูงสุด เนื่องจากที่ดนิที่อยู่ใน
ท าเลที่ดีโดยเฉพาะในพื้นที่ที่มีศักยภาพซึ่งปจัจุบันเหลืออยู่ไม่มากนัก อีกทัง้ยังมีราคาสูง ดังนัน้ 
การผสมผสานแต่ละการใชง้านของอสงัหาฯ ใหม้คีวามเขา้กนัไดด้จีงึเป็นสิง่ส าคญั โดยอาจมพีืน้ทีบ่างสว่น
ของโครงการทีก่ารใชง้านหลายสว่นสามารถใชง้านร่วมกนัได้ 

อย่างไรก็ตาม การเติบโตอย่างก้าวกระโดดของอุปทานจากโครงการมิกซ์ยูส ในช่วงปี 2020-2023 อาจ
เป็นหน่ึงในปัจจัยหลักท่ีกดดันให้การแข่งขันมีความรุนแรงมากข้ึนและน ามาสู่ความเส่ียงอุปทานส่วนเกิน
ในธุรกิจอสังหาฯ พาณิชย์ให้เช่าในกรุงเทพฯ โดยจะมพีืน้ทีม่กิซย์สูเปิดด าเนินการเพิม่ขึน้ 9 แสนตารางเมตร 
หรอื ประมาณ 40% ของอุปทานใหม่ของธุรกจิพาณิชยใ์หเ้ช่าในกรุงเทพฯ ราว 2 ลา้นตารางเมตรในช่วงปี 2020-
2023 (รูปที ่1) ขณะทีอ่ไีอซคีาดว่าอุปสงคใ์หม่ต่อธุรกจิพาณิชยใ์หเ้ช่าในกรุงเทพฯ ในช่วงเวลาเดยีวกนัจะอยู่ทีร่าว 
1 ลา้นตารางเมตรเท่านัน้ ซึง่อาจน าไปสู่ความเสีย่งจากภาวะอุปทานส่วนเกนิจากการขยายตวัดงักล่าว โดยเฉพาะ
พืน้ทีท่ีม่โีครงการมกิซย์ูสทีจ่ะเขา้สู่ตลาด ทัง้นี้จากขอ้มูล 14 โครงการทีถู่กเลอืกเพื่อท าการศกึษาเบื้องต้น พบว่า 
อุปทานใหม่จากโครงการมกิซ์ยูสส่วนใหญ่จะกระจุกตวัอยู่ในพื้นที่ย่านศูนยก์ลางธุรกจิ (CBD: Central Business 
District) ซึ่งเป็นบริเวณที่เป็นใจกลางย่านธุรกิจในกรุงเทพฯ คิดเป็นสดัส่วนราว 64% เช่น สลีม-สาธร สุขุมวิท
ตอนต้น (ซอย 1-41) เพชรบุร ีส่วนพื้นที ่Non CBD คดิเป็นสดัส่วนราว 36% เช่น พื้นที่บางซื่อ บางนา-ตราด ศรี
นครนิทร ์แจง้วฒันะ นอกจากนี้ หากพจิารณาตามรปูแบบอสงัหาฯ จะพบว่า จากพืน้ทีโ่ครงการมกิซย์สูทัง้หมด (รปู
ที่ 2) จะมพีื้นที่ค้าปลกีเป็นสดัส่วนถึง 22% รองลงมาคอื พื้นที่ส านักงานซึ่งเป็นสดัส่วนราว 19% ดงันัน้ไม่เพยีง
ผู้พฒันาโครงการมกิซ์ยูสเท่านัน้ที่ต้องระมดัระวงัความเสีย่งอุปทานส่วนเกินแต่ผู้ประกอบการอสงัหารมิทรพัยฯ์ 
พาณิชยใ์หเ้ช่าทีอ่ยู่รอบขา้งโครงการมกิซย์สูกอ็าจเผชญิกบัผลกระทบจากความเสีย่งดงักล่าวดว้ยเช่นกนั 

รูปท่ี 1 : พ้ืนท่ีพาณิชย์ให้เช่าเปิดใหม่จ าแนกตามประเภทการใช้งานและประเภทโครงการในกรุงเทพฯ 
หน่วย : พนัตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า : การวเิคราะหโ์ดยอไีอซจีากขอ้มลูของโครงการ, CBRE และ press search 

 



 
 
 

รูปท่ี 2 : สัดส่วนพ้ืนท่ีโครงการมิกซ์ยูสจ าแนกตามรูปแบบอสังหาฯ และท่ีต้ังโครงการ 
หน่วย : % 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ : ค านวณจากพื้นที่ของโครงการมกิซ์ยูสที่เริม่เปิดใช้บรกิารตัง้แต่ปี 2018 เป็นต้นไป จ านวน 14 โครงการ ซึ่งเป็นขอ้มูลเบื้องต้นที่

โครงการเผยแพร ่ 

ทีม่า : การวเิคราะหโ์ดยอไีอซจีากขอ้มลูของโครงการ, CBRE และ press search 

หากพิจารณาธุรกิจพาณิชย์ให้เช่ายังคงเติบโตต่อเนื่องในช่วงที่ผ่านมา โดยการเติบโตของธุรกิจพ้ืนท่ี
ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพฯ มีปัจจัยขับเคลื่อนหลักจากค่าเช่าที่มีการปรับตัวขึ้น ขณะที่พ้ืนที่ค้าปลีก
เติบโตจากการขยายตัวของพ้ืนท่ีปล่อยเช่าท่ีเพ่ิมข้ึน จากการวเิคราะหข์อ้มลูของ CBRE พบว่า ภาพรวมธุรกจิ
พื้นที่ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพฯ ระหว่างปี 2014-2018 มูลค่าตลาดเติบโตอย่างต่อเนื่องราว 8% ต่อปีจนในปี 
2018 ตลาดมมีูลค่าถึง 8 หมื่นล้านบาท โดยการเติบโตของมูลค่าตลาดมปีจัจยัขบัเคลื่อนหลกัจากอตัราค่าเช่าที่
ปรบัตวัเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องราว 6% ต่อปี ในช่วงเวลาเดยีวกนั ซึง่เป็นผลมาจากพืน้ทีส่ านักงานทีถู่กเช่าเพิม่ (new 
occupied space) ในแต่ละปีสงูกว่าพืน้ทีอุ่ปทานใหม่ (new supply) ในสว่นของธุรกจิพืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ชา่ในกรุงเทพฯ 
ในช่วง 4 ปีทีผ่่านมา มูลค่าตลาดรวมเตบิโต 4% ต่อปี ท าใหใ้นปี 2018 ตลาดมมีูลค่าถงึราว 9 หมื่นลา้นบาท โดย
การเตบิโตหลกัมาจากการขยายตวัต่อเนื่องของพืน้ทีป่ล่อยเช่าในอตัรา 4% ต่อปีในช่วงเวลาเดยีวกนั ขณะทีร่าคาค่า
เช่าของพืน้ทีค่า้ปลกีในช่วงทีผ่่านมาค่อนขา้งทรงตวั 

แม้ว่าธุรกิจพ้ืนท่ีส านักงานให้เช่าในกรุงเทพฯ ยังคงมีอัตราการปล่อยเช่าและราคาค่าเช่าท่ีเติบโตได้ดี แต่
แนวโน้มการเปิดตัวโครงการใหม่อย่างต่อเน่ืองในอีก 3-4 ปีข้างหน้าโดยเฉพาะโครงการมิกซ์ยูส อาจ
ส่งผลให้ผู้ประกอบการพื้นที่ส านักงานให้เช่าต้องเผชิญกับความเส่ียงของภาวะอุปทานส่วนเกิน ทัง้นี้ 
เมื่อพจิารณาภาพรวมของตลาด พบว่า มกีารเปิดตวัโครงการใหม่อย่างต่อเนื่อง (รปูที ่3) โดยในอกี 3 ปีขา้งหน้าจะ
มอีุปทานเขา้สู่ตลาดราว 1.3 ลา้นตารางเมตรหรอืคดิเป็นสดัส่วน 14% ของอุปทานในปจัจุบนั โดยเป็นอุปทานจาก
มกิซย์ูสถงึ 4 แสนตารางเมตร ซึง่จะเพิม่ความเสีย่งที่แนวโน้มของอุปทานใหม่จะเขา้สู่ตลาดมากกว่าการมอีุปสงค์
ใหม่ น าไปสูค่วามเสีย่งทีจ่ะเกดิภาวะอุปทานสว่นเกนิ (oversupply) ในอนาคต โดยอไีอซคีาดว่าอตัราการปล่อยเช่า 
(occupancy rate) อาจทยอยปรบัตวัลดลงต่อเนื่อง โดยในปี 2023 อตัราการปล่อยเช่ามโีอกาสลดลงสูร่ะดบัต ่าสดุใน
รอบ 8 ปีที่ 86-87% เทียบกบั 93% ในปี 2018 และ 92% ในปี 2019 ขณะที่อตัราการเพิ่มขึ้นของราคาค่าเช่ามี
แนวโน้มทีจ่ะชะลอตวัลง โดยในช่วงปี 2020-2023 อตัราค่าเช่าจะขยายตวัเฉลีย่เพยีงปีละ 1% ชะลอตวัลงจาก 4% 
ในปี 2019 และเฉลีย่ปีละ 6% ในช่วงปี 2014-2018 

 

 

 



 
 
 

ส าหรับธุรกิจพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่าในกรุงเทพฯ ยังต้องเผชิญกับความต้องการพ้ืนท่ีค้าปลีกท่ีชะลอตัวลง 
ซึ่งมาจากผลกระทบของ 1) การขยายตัวของธุรกิจค้าปลีกที่มีแนวโน้มชะลอตัวลง ท าให้มีโอกาสท่ี
อัตราการปล่อยเช่ามีแนวโน้มลดลง น าไปสู่การแข่งขันที่อาจรุนแรงขึ้น และ 2) การเติบโตของธุรกิจ 
อีคอมเมิร์ซยังส่งผลให้อุปสงค์ต่อพ้ืนที่ค้าปลีกมีแนวโน้มชะลอตัวลง โดยแนวโน้มธุรกิจค้าปลีกชะลอ
ตวัลงตามภาวะเศรษฐกิจ ทัง้การใชจ้่ายของผูบ้รโิภคชาวไทยและนกัท่องเทีย่วทีม่แีนวโน้มเตบิโตในอตัราชะลอลง  
นอกจากนี้ การเปล่ียนแปลงโครงสร้างของธุรกิจค้าปลีกจากการเติบโตของธุรกิจอีคอมเมิรซ์ส่งผลให ้
อุปสงคต่์อพืน้ทีค่า้ปลกีมแีนวโน้มชะลอตวัลง จากกลุ่มรา้นคา้ต่าง ๆ ที่เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่คา้ปลกี ซึง่มทีางเลอืกในการ
จ าหน่ายสนิคา้เพิม่มากขึน้ ทัง้แพลตฟอรม์ Marketplace (เช่น Lazada Shopee) โซเชยีลมเีดยี หรอืเวบ็ไซต์ของ
ผูป้ระกอบการเอง ส่งผลใหอุ้ปสงคต่์อพืน้ทีช่ะลอตวัลง อย่างไรกต็าม ยงัมแีนวโน้มการเตบิโตของ O2O (Online to 
Offline) ทีช่่วยสนับสนุนความต้องการพืน้ทีค่า้ปลกีอยู่บา้ง เช่น Multi-Brand Store ซึง่เป็นการทีร่า้นคา้ออนไลน์ที่
อยู่บนแพลตฟอรม์ต่าง ๆ รวมกลุ่มกนัเพื่อเช่าพืน้ทีค่า้ปลกีและตัง้รา้นคา้ออฟไลน์ขึน้ โดยเฉพาะในกลุ่มสนิคา้แฟชัน่
และสนิคา้ความงาม ซึง่จะช่วยลดทอนผลกระทบจากกระแสอคีอมเมริซ์ลงไดบ้า้ง 

โดยทัง้สองปจัจยัขา้งตน้สง่ผลใหก้ารขยายสาขา/รา้นค้าใหม่ชะลอตวัลง ท าใหอุ้ปสงคต่์อพืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ช่าชะลอ
ตวัลง กดดนัใหร้ายไดค้่าเช่าของพืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ช่า2 ขยายตวัในระดบัต ่าจากค่าเช่าแบบคงทีม่โีอกาสปรบัตวัเพิม่ขึน้
ไดย้ากจากอตัราการปล่อยเช่าทีล่ดลง ทัง้นี้อไีอซคีาดว่าในช่วงปี 2019-2023 จะมอีุปทานใหม่ของพืน้ทีค่า้ปลกี    ให้
เช่าอยู่ที ่1.7 แสนตารางเมตรต่อปี (ซึง่เป็นพืน้ทีใ่นโครงการมกิซย์ูสราว 50% ของอุปทานใหม่ทัง้หมด) ขณะที ่อุป
สงคใ์หม่มอียู่เพยีงปีละ 1.4 แสนตารางเมตร (ชะลอตวัลงจากช่วงปี 2014-2018 ทีม่อีุปสงคใ์หมอ่ยู่ที ่2.6 แสนตาราง
เมตรต่อปี) จงึส่งผลใหอ้ตัราการปล่อยเช่าจะมแีนวโน้มปรบัตวัลงอยู่ทีเ่ฉลีย่ 94% ในอกี 4 ปีขา้งหน้าจาก 97% ในปี 
2017 ซึง่เป็นระดบัสงูสุดนับตัง้แต่เริม่จดัเกบ็ขอ้มูลในปี 2006 นอกจากนี้ ยอดขายของธุรกิจค้าปลีกชะลอตวัลง
กดดนัให้ค่าเช่าในส่วนของค่าเช่าแบบแบ่งสดัส่วนยอดขายขยายตวัชะลอลง โดยภาพรวมแล้วคาดว่าราคาค่าเช่า
พืน้ทีค่า้ปลกียงัคงมแีนวโน้มทรงตวั/ขยายตวัต ่าต่อไปในอกี 3-4 ปีขา้งหน้า  

รูปท่ี 3 : อุปทานและอุปสงค์ของธุรกิจพาณิชย์ให้เช่าในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ 
หน่วย : ลา้นตารางเมตร (แกนซา้ย), % (แกนขวา) 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า : การวเิคราะหโ์ดยอไีอซจีากขอ้มลูของ CBRE 

 

 

                                                           
2 รายไดค้า่เชา่ของพืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ช่าประกอบดว้ย คา่เชา่แบบคงที ่(fixed rent) และคา่เชา่แบบแบง่สดัสว่นยอดขาย (percent 
of tenant sales) 



 
 
 

อุปทานพ้ืนที่มิกซ์ยูสที่มีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนอย่างมากในอนาคต นอกจากจะน ามาสู่การแข่งขันระหว่างกันท่ี
มากข้ึนแล้ว ยังส่งผลกระทบกับโครงการอสังหาฯ ที่อยู่รอบข้างด้วย ซึ่งมีทั้งผลกระทบด้านบวกและ
ด้านลบ ผลกระทบของโครงการมกิซย์สูทีม่ต่ีอพืน้ทีโ่ดยรอบนัน้จะแตกต่างกนัไปโดยขึน้อยู่กบัปจัจยัหลายดา้น เชน่ 
ขนาดของโครงการ พืน้ทีร่อบขา้ง อสงัหาฯ ภายในโครงการ และความส าเรจ็ของโครงการเป็นส าคญั  

ผลกระทบด้านบวกต่อตลาดพืน้ท่ีพาณิชยใ์ห้เช่าโดยรวม  

โครงการมิกซ์ยูสบางโครงการอาจส่งผลบวกต่อโครงการอื่น ๆ ในพื้นที่รอบข้าง  โดยเฉพาะในกรณีที ่
การใช้งานหลกัของโครงการมิกซย์ูสไม่ตรงกบัโครงการอ่ืน ๆ โดยรอบพืน้ท่ี และตัง้อยู่ในพืน้ท่ีนอกใจกลาง
เมืองหรอืพืน้ท่ี Non CBD (ทีม่กีารแขง่ขนัอยู่ในระดบัต ่า) มคีวามเป็นไปไดส้งูทีโ่ครงการโดยรอบจะไดร้บัผลดจีาก
การเปิดโครงการมกิซ์ยูส ทัง้นี้ในงานแถลงข่าว The Celebrations of Glory ได้มกีารเปิดเผยว่า หลงัจากด าเนิน
โครงการ ICONSIAM มาเป็นระยะเวลา 1 ปี สง่ผลใหธุ้รกจิรมิแม่น ้าเจา้พระยา อย่างเช่น แหล่งท่องเทีย่ว ภตัตาคาร 
รา้นอาหารรอบขา้ง เตบิโตกว่า 20% หรอืโครงการคอนโดมเินียมทีเ่ปิดขายใหม่ระหว่างปี 2017-2019 ทีต่ัง้อยู่ใกล้
โครงการมยีอดขายเฉลีย่สงูถงึ 95% อกีทัง้ยงัท าใหอ้ตัราการเขา้พกัโรงแรมรมิแม่น ้าเจา้พระยาเพิม่สูงขึน้ โดยใน
กลุ่มโรงแรม 5 ดาวอตัราการเขา้พกัเพิม่สูงขึน้เป็น 85-90% หรอืโครงการ Bangkok Mall ที่มขีนาดของโครงการ
กว่า 1.2 ลา้นตารางเมตรท าใหโ้ครงการ Bangkok Mall อาจกลายเป็น landmark ใหม่บนพืน้ทีย่่านบางนา เน่ืองจาก
ในเฟสแรกของโครงการพืน้ทีใ่ชง้านหลกัของโครงการเป็นพืน้ทีค่า้ปลกีและสนัทนาการ ซึง่เหมาะกบัการใชเ้วลากบั
ครอบครวั จึงอาจมผีลบวกต่อโครงการที่อยู่อาศยัในพื้นที่รอบขา้ง อย่างเช่น โครงการที่อยู่อาศยัแนวราบ หรอื
คอนโดมเินียม 

ผลกระทบด้านลบต่อตลาดพืน้ท่ีพาณิชยใ์ห้เช่าท่ีมาจากการขยายตวัของโครงการมิกซย์ูสจ านวนมาก  

1) ผู้พฒันาโครงการมิกซ์ยูสอาจต้องเผชิญกบัความท้าทายจากระยะเวลาในการคืนทุนท่ียาวนานขึ้น ใน
ภาวะเศรษฐกจิทีม่คีวามไม่แน่นอนสงูและอุปสงคท์ีช่ะลอตวัลงตามเศรษฐกจิ ประกอบกบัการขยายตวัของอุปทาน
โครงการมกิซ์ยูสจ านวนมากท าให้การแข่งขนัมคีวามรุนแรงมากขึน้ ส่งผลให้การพฒันาโครงการมกิซ์ยูสที่มีการ
ลงทุนขนาดใหญ่ใชร้ะยะเวลาในการคนืทุนยาวนานขึน้  

2) ผูพ้ฒันาของโครงการ single use เผชิญแรงกดดนัจากการแข่งขนัท่ีรนุแรงขึน้ กระทบต่อรายได้ในระยะ
ข้างหน้า จากแนวโน้มการเปิดด าเนินการของโครงการมกิซย์ูสทีม่มีากขึน้ในอกี 3-4 ปีขา้งหน้า จะสง่ผลใหผู้พ้ฒันา
ของโครงการ single use ในพืน้ทีร่อบขา้งตอ้งเผชญิการแขง่ขนัทีเ่พิม่ขึน้จากในอดตี เช่น 

• ในพื้นที่พระราม 4 และรอบข้างที่มีโครงการมิกซ์ยูส เตรียมเปิดด าเนินการจ านวนมาก อาทิ  
One Bangkok, Dusit Central Park จะส่งผลกระทบต่อ (1) อาคารส านักงานดัง้เดิมบนถนนพระราม 4  
สาธร และสลีมทีอ่ตัราการปล่อยเช่าอาจปรบัตวัลดลงจากปรมิาณอุปทานใหม่ทีม่เีขา้มาแขง่ขนัมากขึน้จาก
โครงการมกิซย์ูส (2) อาคารส านักงานทีอ่ยู่ในพืน้ทีเ่ชื่อมต่อ CBD ทีเ่คยไดอ้านิสงคจ์ากอุปทานทีม่จี ากดั
ของช่ ว ง  3-4 ปีที่ผ่ านมา  แ ต่หลัง จากที่หลายโครงการมิกซ์ยูส ใน  CBD เ ริ่ม เ ปิด ใช้บริการ  
อานิสงค์ดงักล่าวที่เคยได้รบัอาจหมดไป เนื่องจากโครงการมิกซ์ยูสใหม่จะตอบสนองอุปสงค์ในพื้นที่
ส านักงานได้มากขึ้น (3) โรงแรมในพื้นที่ถนนวิทยุ สีลมและสาธรต้องแข่งขนัมากขึ้น อาจส่งผลต่อ 
อตัราการปล่อยเช่าปรบัตวัลดลง (4) คอนโดมเินียมเกรด luxury ที่เป็นเกรดที่โครงการมกิซ์ยูสในพื้นที่
พระราม 4 พฒันา อาจตอ้งเผชญิกบัการแขง่ขนัทีม่ากขึน้ 

• ในพื้นที่บางนาที่มีการพัฒนาโครงการมิกซ์ยูสใหม่อย่าง Bangkok Mall ซึ่งเป็นโครงการค้าปลีก 
ขนาดใหญ่ที่จะส่งผลกระทบต่อการแข่งขนัของห้างสรรพสินค้าโดยรอบมากขึ้น อาทิ CentralPlaza 
Bangna หรอื Seacon Square 

 

 

 



 
 
 

รูปท่ี 4 : โครงการอสังหาฯ ส าคัญท่ีอยู่บนถนนพระราม 4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า : การวเิคราะหโ์ดยอไีอซจีากขอ้มลูของบรษิทัและ press search 

ท่ามกลางความท้าทายจากความเสี่ยงหลากหลายประการ โครงการมิกซ์ยูสอาจต้องปรับตัวแก้ไขจุด
ด้อยต่าง ๆ ของโครงการ รวมถึงการสร้างความแตกต่าง เพ่ือดึงดูดผู้ใช้งานเข้าสู่โครงการ การทีแ่ต่
ละโครงการมจีุดแขง็ทีแ่ตกต่างกนั จะช่วยเพิม่โอกาสในการท าใหโ้ครงการประสบความส าเรจ็ ขณะทีบ่างโครงการ
ยงัมคีวามทา้ทายทีต่อ้งเผชญิ ท าใหต้อ้งมกีารปรบัตวัเพื่อลดจุดดอ้ยของโครงการลง เช่น  

โครงการ Samyan Mitrtown เมื่อเดนิทางโดยรถไฟฟ้า จ าเป็นจะต้องขา้มถนนและเดนิเท้าระยะทางจากสถานี
รถไฟฟ้าใตด้นิราว 300 เมตร โครงการเปลีย่นจุดดอ้ยเป็นจุดขายดว้ยการสรา้งอุโมงคเ์ชื่อมจากรถไฟฟ้าใต้ดนิเขา้สู่
โครงการ ซึ่งเป็นการอ านวยความสะดวกในการเดินทางเข้าสู่โครงการ และการสร้างจุดเด่นและ traffic ให้กบั
โครงการเพื่อดงึดูดผูเ้ขา้ใชบ้รกิาร นอกจากนี้ โครงการยงัเพิม่จุดขายส าคญัคอืการเปิดใชง้าน 24 ชัว่โมง ซึง่เหมาะ
กบัความต้องการในพืน้ที ่เช่น นักศกึษาทีต่้องการพืน้ทีท่บทวนบทเรยีน ทัง้นี้หากเปรยีบเทยีบอตัราการปล่อยเช่า
พืน้ทีส่ านกังานภายในโครงการ Samyan Mitrtown ในเดอืนแรกของการเปิดตวัอยู่ทีก่ว่า 60% นบัว่าสงูกว่าค่าเฉลีย่
ของอาคารส านกังานทัว่ไปซึง่อยู่ที ่50% ณ ไตรมาสแรกทีเ่ปิดโครงการ3 สว่นอตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีข่องพืน้ทีค่า้ปลกี
สูงถึง 85% ซึ่งค่อนขา้งสูงหากเทยีบกบัศูนย์การค้าที่เปิดตวัในช่วงใกล้เคยีงกนัอย่าง The Market Bangkok ที่มี
อตัราการปล่อยเช่า ณ วนัเปิดตวัโครงการอยู่ที ่77% เท่านัน้ 

ขณะทีโ่ครงการมิกซ์ยูสอย่าง ICONSIAM ทีเ่ปิดตวัโครงการดว้ยอตัราการปล่อยเช่าพื้นทีค่า้ปลกีกว่า 91% โดย
ตัวโครงการอาจไม่ได้ตัง้อยู่ในพื้นที่ใจกลางเมืองนัก แต่อาศัยการสร้างจุดเด่นจากพื้นที่ตัง้ริมน ้ า ขนาดและ  
ความหลากหลายภายในโครงการ รวมถึงการจดัอีเว้นท์เพื่อการสร้างแรงดึงดูดจนท าให้โครงการ ICONSIAM 
กลายเป็น landmark ขนาดใหญ่ของพืน้ทีฝ่ ัง่ธนบุร ี

ส าหรบัโครงการ Emsphere ทีเ่ป็นโครงการภายใตก้ารบรหิารของเดอะมอลลก์รุ๊ป ไดม้กีารสรา้งความโดดเด่นและ
ความแตกต่างให้กับโครงการ โดยได้ร่วมมือกับผู้ประกอบธุรกิจบันเทิงและกีฬาระดับโลก อย่าง  Anschutz 
Entertainment Group (AEG) ในการสรา้งอารน่ีาขนาดใหญ่ EmLive ในโครงการ โดยทัง้โครงการจะเขา้มายกระดบั
และเตมิเตม็พืน้ที ่The EmDistrict ใหส้มบรูณ์มากยิง่ขึน้ 

 

                                                           
3 จากการศกึษาของ JLL เกีย่วกบัอตัราการปล่อยเช่าพืน้ทีส่ านกังานอาคารส านกังานจ านวน 8 โครงการส าคญั 
ไดแ้ก่ AIA Capital Center (2014), AIA Sathorn (2015), Bhiraj Tower @EmQuartier (2015), FYI Center 
(2016), Gaysorn Tower (2017), Singha Complex (2018) และ T-One Building (2018) 



 
 
 

เพ่ือก้าวข้ามแรงกดดันจากการแข่งขันในตลาดอสังหาฯ ผู้พัฒนาโครงการมิกซ์ยูสจ าเป็นที่จะต้องมี 
key success ส าคัญ คือ 1) ประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจอสังหาฯ 2) พื้นที่ตั ้งที่เหมาะสมและ
สามารถเดินทางเข้าถึงสะดวก และ 3) การส่งเสริมกัน (synergy) ของแต่ละส่วนของโครงการ จากการ
งานศกึษาก่อนหน้าของอไีอซ ี(EIC NOTE เรื่อง ‘มกิซย์สูคอนเซป็ต ์ป ัน้โปรเจกตส์ูแ่ลนดม์ารค์’4) พบว่า รปูแบบการ
พฒันาอสงัหาฯ ทีเ่ป็นโครงการมกิซย์ูสไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าโครงการมกิซย์ูสจะตอ้งประสบความส าเรจ็เสมอ
ไป โดยความส าเรจ็ของโครงการมกิขึน้อยู่กบัปจัจยัอื่นๆ รวมด้วย โดย 3 ปจัจยัส าคญัที่มผีลต่อความส าเรจ็ของ
โครงการ ไดแ้ก่ 

1. ประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจอสงัหาฯ ของผู้พฒันาโครงการหรอืพนัธมติร อาจประเมนิได้จาก
ความสอดคลอ้งของลกัษณะของโครงการมกิซย์ูสที่จะเกดิขึน้กบัผลการด าเนินงานโครงการทีผ่่านมาและ
ระยะเวลาที่ด าเนินธุรกิจอสงัหาฯ ดงันัน้ประสบการณ์การด าเนินโครงการอสงัหาฯ แต่ละประเภทจงึมี
ความส าคญัโดยเฉพาะทีเ่กีย่วขอ้งกบัลกัษณะการใชง้านของโครงการ  

2. พื้นท่ีตัง้ท่ีเหมาะสมและสามารถเดินทางเข้าถึงได้สะดวก โดยการออกแบบโครงการจ าเป็นทีจ่ะต้อง
ค านึงถงึความต้องการรอบพืน้ที่ เช่น พืน้ทีธุ่รกจิอาจต้องการพืน้ทีใ่นส่วนของส านักงาน อย่างเช่น พืน้ที่
บนถนนพระราม 4 ต่อเนื่องจากถนนสลีมและสาธร ส าหรบัพืน้ทีชุ่มชนแถบทีอ่ยู่อาศยัอาจตอ้งการพืน้ทีค่า้
ปลกีเป็นหลกั เพื่อความสะดวกในการจบัจ่ายใชส้อยใกลบ้า้น ตลอดจนการเดนิทางเขา้สูโ่ครงการ เช่น อยู่
ใกลก้บัรถไฟฟ้า (ระยะทางไม่เกนิ 100 เมตร หรอืมทีางเชื่อมเขา้สู่โครงการ) หรอืทางด่วน (ระยะทางไม่
เกนิ 1 กโิลเมตรจากทางเขา้-ออก) 

3. การส่งเสริมกัน (synergy) ของแต่ละส่วนของโครงการ และใช้ให้เกิดประโยชน์สูงสุด ซึ่งการ
ออกแบบโครงการต้องค านึงถึงการส่งเสรมิกนัของลกัษณะการใช้พื้นที่ในแต่ละส่วนด้วย โดยพจิารณา
ความเขา้กนัได้ของอสงัหาฯ หลกั (พื้นที่ที่สร้างรายได้หลกัของโครงการ) กบัอสงัหาฯ รอง  (พื้นที่อื่น ๆ 
ของโครงการ) จากงานวิจยัของ The US Urban Land Institute (รูปที่ 5) ที่ให้คะแนนการสนับสนุนกนั
ระหว่างอสงัหาฯ หลกัและรองไว้ จะพบว่า โครงการมิกซ์ยูสที่มีอสงัหาฯ หลกัเป็นพื้นที่ค้าปลีกจะได้
ผลบวกจาก synergy ที่ดีกว่า เนื่องจากเป็นประเภทอสังหาฯ ที่ไปได้ดีกับหลายประเภทอสังหาฯ 
ยกตวัอย่างเช่น เมื่อมอีสงัหาฯ รองเป็นพื้นที่ส านักงาน พื้นที่ค้าปลกีในโครงการมกิซ์ยูสจะมลีูกค้าจาก
พนกังานออฟฟิศในโครงการ ขณะทีพ่ืน้ทีส่ านกังานในโครงการมกิซย์สูกม็คีวามน่าดงึดดูมากกว่าโครงการ
ทีม่เีฉพาะพืน้ทีส่ านกังานเพยีงอย่างเดยีว เนื่องจากมคีวามสะดวกสบายจากการตัง้อยู่ตดิกบัพืน้ทีค่า้ปลกี 
ในส่วนของโครงการมกิซย์ูสทีม่อีสงัหาฯ หลกัเป็นพืน้ทีอ่ยู่อาศยัไดผ้ลบวกจาก synergy ต ่ากว่าอสงัหาฯ 
หลกัประเภทอื่น ๆ เนื่องจากพืน้ทีอ่ยู่อาศยัตอ้งการความเป็นพืน้ทีส่่วนตวัสงู โดยเฉพาะเมื่ออยู่กบัอสงัหา
ฯ รองอย่าง โรงแรม/สถานบนัเทงิทีม่คีวามวุ่นวายและความเป็นพืน้ทีส่าธารณะสงู ท าใหอ้าจตอ้งเผชญิกบั
ความยากล าบากในการบริหารความเป็นส่วนตัวของพื้นที่อยู่อาศัยกับการบริหารพื้นที่สาธารณะ 
โดยเฉพาะประเดน็ความปลอดภยัในการอยู่อาศยัของลกูบา้นในโครงการมกิซย์สู 
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รูปที่ 5 : พื้นที่ค้าปลีกจะได้รับประโยชน์มากที่สุดจาก synergy ของอสังหาฯ ประเภทต่าง ๆ ภายใน
โครงการมิกซ์ยูส 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ: สามารถอา่นเพิม่เตมิไดใ้น EIC NOTE เรื่อง ‘มกิซย์ูสคอนเซป็ต ์ป ัน้โปรเจกตส์ู่แลนดม์ารค์5 

ทีม่า : การวเิคราะหโ์ดยอไีอซจีากขอ้มลูของ US Urban Land Institute 

นอกเหนือจากปัจจัยท่ีต้องพิจารณาเพ่ือความส าเร็จในการพัฒนาโครงการมิกซ์ยูสแล้ว ยังมีความท้า
ทายที่ส าคัญที่ผู้พัฒนาโครงการต้องระวัง คือ 1) การบริหารพื้นที่ระหว่างพื้นที่ส่วนตัวและพื้นท่ี
ส ่วนกลาง 2) การสร ้ างแม ่ เหล ็กเพ ื ่อด ึงด ูดคนเข ้ ามาในโครงการ  และ 3) การบร ิหาร 
โครงสร้างพ้ืนฐานภายในโครงการ  

1. การบริหารพื้นท่ีระหว่างพื้นท่ีส่วนตวัและพื้นท่ีส่วนกลาง อสงัหาฯ บางประเภทต้องการสิง่อ านวย 
ความสะดวกทีม่คีวามเฉพาะตวั อาท ิการจดัอเีวน้ทใ์นพืน้ทีค่า้ปลกีอาจมขีอ้จ ากดับางอย่าง ไม่ว่าจะเป็น
การใช้เสยีงหรอืระยะเวลาในการจดังาน เพื่อไม่ให้รบกวนผู้ใชอ้ื่นในโครงการโดยเฉพาะพืน้ที่ทีต่้องการ
ความเป็นส่วนตวัสูงอย่างพื้นที่อยู่อาศยั ดงันัน้ผู้พฒันาโครงการจ าเป็นที่จะต้องลดผลกระทบที่เกิดขึ้น
ระหว่างอสงัหาฯ แต่ละประเภท เช่น การแยกทางเข้า-ออกโครงการของแต่ละอสงัหาฯ ออกจากกัน  
การจ ากดักจิกรรมทีใ่ชเ้สยีงมาก หรอืออกแบบใหพ้ืน้ทีใ่นโครงการสามารถเกบ็เสยีงไดด้ ี 

2. การสรา้งแม่เหลก็เพื่อดึงดดูคนเข้ามาในโครงการ โครงการจ าเป็นจะตอ้งมสีิง่ทีเ่ป็นแรงจงูใจเพื่อดงึดดู
ผู้ใช้งานเขา้สู่โครงการ เช่น โครงการทีม่พีื้นทีค่้าปลกีขนาดใหญ่ อาจสร้างพื้นทีน่ันทนาการ หรอืการจดั 
อเีวน้ทต่์าง ๆ อย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหม้จี านวนผูค้นเขา้ใชบ้รกิารใหม้ากทีสุ่ด รวมถงึการดงึดดูผูเ้ช่าหลกัที่
ขายสนิคา้และบรกิารทีต่อบโจทยผ์ูบ้รโิภคในปจัจุบนัโดยเฉพาะรา้นอาหารและซเูปอรม์ารเ์กต็ 
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3. การบริหารโครงสร้างพื้นฐานภายในโครงการ ให้มปีระสทิธภิาพและเกดิประโยชน์สูงสุด ทัง้นี้ความ
ตอ้งการรปูแบบการใชง้านสิง่อ านวยความสะดวกของอสงัหาฯ แต่ละประเภท อสงัหาฯ จะมคีวามแตกต่าง
กนัตามวตัถุประสงคก์ารใชง้าน อาท ิการวาง layout ของสิง่อ านวยความสะดวกในโครงการ ส าหรบัพืน้ที่
อยู่อาศยัจะตอ้งมลีฟิทอ์ยู่ใกลก้บัทางเขา้คอนโดมเินียม ขณะทีโ่รงแรมตอ้งการพืน้ทีล่อ็บบีม้ากกว่า ซึง่ตอ้ง
อาศยัการออกแบบ การบริหาร และจดัการอย่างมีประสทิธภิาพเพื่อควบคุมไม่ให้ต้นทุนเพิ่มขึน้ ทัง้นี้
ผูพ้ฒันาโครงการควรค านึงถงึการออกแบบใหท้รพัยากรภายในโครงการถูกใชอ้ย่างคุม้ค่าที่สุดดว้ย เช่น 
การน าน ้ากลบัมาใชใ้หม่ภายในโครงการ การใชแ้สงจากธรรมชาตเิพื่อลดการใชแ้สงจากหลอดไฟ 

ในภาวะการแข่งขันที่จะเพ่ิมข้ึนจากการเปิดด าเนินการโครงการมิกซ์ยูส ผู้พัฒนาโครงการ single use 
จ าเป็นต้องปรับตัวเพ่ือรักษาความสามารถในการแข่งขันไว้ ทัง้นี้ส าหรบัโครงการ single use ส านักงานให้
เช่าอาจต้องพจิารณาปรบัลดค่าเช่าของโครงการตวัเองลงเพื่อจูงใจผู้เช่าเขา้มาเช่ามากขึน้ โดยเฉพาะในกลุ่มที่
ตอบสนองมากต่อราคาค่าเช่า (กลุ่มทีอ่่อนไหวกบัราคาค่าเช่า) หรอืการปรบัปรุงโครงการเพื่อดงึดูดผู้เช่ารายใหม่ 
ส่วนโครงการ single use ทีเ่ป็นพืน้ทีค่้าปลกีใหเ้ช่า ผูป้ระกอบการสามารถหาผูเ้ช่าหลกัทีเ่ป็นแรงดงึดูดผูใ้ชง้านเขา้
สู่โครงการ หรอืการปรบัปรุงเพื่อดงึดูดลูกค้าเฉพาะกลุ่ม (niche group) ม ีconcept เฉพาะ เช่น มุ่งเน้นกลุ่มผูเ้ช่า
หลกัเป็นร้านอาหาร หากไม่สามารถแข่งขนัด้านความหลากหลายของพื้นทีค่้าปลกีกับผูป้ระกอบการรายใหญ่ได ้
หรือปรบัปรุงพื้นที่ในโครงการเพื่อรกัษาความสามารถในการแข่งขนัไว้ได้ ในส่วนของโครงการคอนโดมิเนียม 
อาจจะต้องพจิารณาจ านวนอุปทานใหม่ในพืน้ทีท่ีจ่ะมากขึน้จากแผนการพฒันาทีอ่ยู่อาศยัในโครงการมกิซย์ูส โดย
อาจจะพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่คนละกลุ่ม segment กับโครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่ หรือปรบัแผน
โครงการเพื่อหลกีเลีย่งการแขง่ขนัทีรุ่นแรง 
 
 
 
 
 
 
 
 
โดย : ภทัรพล ยุทธศกัดินุ์กลู (pattharapon.yuttharsaknukul@scb.co.th) 
        นกัวเิคราะห ์
        Economic Intelligence Center (EIC) 
        ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  
        EIC Online: www.scbeic.com | Line: @scbeic 
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