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Key summary

• ตลาดส านักงานให้เช่ามีแนวโน้มขยายตัวเล็กน้อย จากการเข้ามาของกลุ่มบริษัทใหม่ 
โดยเฉพาะต่างชาติ และบริษัทข้ามชาติ ที่คาดว่าจะกลับมาลงทุนมากขึ้น โดยเฉพาะบริษัท
ต่างชาติขนาดใหญ่ ที่นิยมพื้นท่ีส านักงานให้เช่าในกลุ่ม CBD 
เกรด A ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจในประเทศที่คาดว่าจะฟืน้ตัวได้มากขึ้นจากปีก่อนหน้า 
โดยมีการขยายตัวของกลุ่มที่ย้ายมาจาก Segment อื่นมาที่กลุ่ม CBD เกรด A

• อัตราค่าเช่ามีแนวโน้มฟื้นตัวเล็กน้อย หลังจากหดตัวลงต่อเนื่องต้ังแต่ปี 2021 และอาจหดตัว
อีกเล็กน้อยในปี 2023 โดยการขยายตัวส่วนใหญ่มาจากกลุ่ม CBD เกรด A จากความต้องการที่
คาดว่าจะมากกว่ากลุ่มอื่น

• อุปทานพ้ืนที่ให้เช่าใหม่ที่คาดว่าจะเพิ่มข้ึนต่อเนื่อง และยังต้องเผชิญกับภาวะอุปทาน
ส่วนเกินที่เพิ่มมากขึ้น ในอัตราที่มากกว่าการขยายตัวของความต้องการพืน้ท่ีให้เช่า 
เป็นอีกปัจจัยส าคัญที่ยังคงกดดันตลาดส านักงานให้เช่าให้ฟืน้ตัวได้อย่างจ ากัด และท าให้อัตรา
การปล่อยเช่ามีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยคาดว่าอุปทานพื้นท่ีให้เช่าใหม่ในปี 2024-2027 
จะเพิ่มขึ้นอีกอย่างน้อย 1.25 ล้าน ตร.ม. ซึ่งสัดส่วนเกือบ 90% อยู่ในกลุ่มเกรด A 

ตลำดพื้นที่ส ำนักงำนให้เช่ำในปี 2024 มีแนวโน้มขยำยตัวเล็กน้อย
จำกกลุ่มเกรด A เป็นหลัก ท่ำมกลำงภำวะอุปทำนส่วนเกินทีเ่พิ่มมำกขึ้น 

• ตลาดพื้นที่ค้าปลีกให้เช่ามีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่อง อย่างค่อยเป็นค่อยไป 
ตามอุปทานใหม่ที่คาดว่าจะเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากปี 2023 โดยโครงการที่จะแล้วเสร็จส่วนใหญ่
เป็นโครงการขนาดใหญ่ที่มีแนวโน้มดึงดูดผู้เช่าได้ดี ขณะที่สถานการณ์ก าลังซื้อในประเทศ
ก็มีแนวโน้มฟื้นตัวได้มากขึ้น ประกอบกับการกลับมาของนักท่องเที่ยวต่างชาติ ท าให้ Traffic 
ในหลายโครงการยังคงมีความหนาแน่น อย่างไรก็ตาม ยังต้องติดตามภาวะหนี้ครัวเรือน 
และภาระค่าใช้จ่ายที่ยังอยู่ในระดับสูง อาจยังกดดันก าลังซื้อในกลุ่มเปราะบาง

• อัตราค่าเช่ามีแนวโน้มขยายตัวเล็กน้อย ใกล้เคียงกับอัตราในปีก่อนหน้า โดยเป็นการฟื้นตัว
อย่างค่อยเป็นค่อยไป ตามก าลังซื้อที่ค่อย ๆ ฟื้นตัว และภาระต้นทุนที่ปรับตัวสูงขึ้น หลังจาก
หดตัวแรงในช่วง COVID-19

• อัตราการเพิ่มขึ้นของอุปทานที่ยังอยู่ในระดับสูง ยังคงส่งผลให้อัตราปล่อยเช่าลดลงจากชว่ง
ก่อนหน้า โดยคาดว่าอุปทานพื้นท่ีให้เช่าใหม่ในปี 2024-2027 จะเพิ่มขึ้นอีกอย่างน้อย 1 ล้าน 
ตร.ม. ซึ่งยังมีอีกหลายโครงการขนาดใหญ่ที่มีแผนจะเปิดในช่วงปี 2027 เป็นต้นไป ที่ยังไม่ได้
ระบุขนาดพื้นที่ที่แน่นอนออกมา แต่คาดว่าจะเพิ่มขึ้นอีกมาก โดยเฉพาะในชานเมือง (Suburb) 
อย่างไรก็ตาม คาดว่าอุปสงค์ในระยะปานกลางจะสามารถปรับตัวเพิ่มขึ้นได้ในอัตราที่ใกล้เคียงกัน
ท าให้ความเสี่ยงอุปทานส่วนเกินอาจไม่รุนแรง และไม่ได้กดดันให้อัตราการเช่าลดลงมาก 
ดังเช่นในกรณีที่จะเกิดขึ้นกับตลาดพื้นที่ส านักงานให้เช่า

ตลำดพื้นที่ค้ำปลีกให้เช่ำในปี 2024 มีแนวโน้มขยำยตวัตอ่เนื่องอย่ำง
ค่อยเป็นค่อยไป โดยกำรเพิ่มขึ้นของอุปทำนที่ยังอยู่ในระดับสูง 

ส่งผลให้อัตรำปล่อยเช่ำลดลงจำกช่วงก่อนหน้ำ
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Key summary
ประเด็นที่ต้องจับตำมอง คือ อุปทำนส่วนเกินพื้นที่ให้เช่ำยังมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น 

กำรท ำงำนแบบ Hybrid workplace รวมถึง E-commerce จะกระทบควำมต้องกำร
พื้นที่ และกดดันให้กำรแข่งขันรุนแรงขึ้น ขณะที่กระแส ESG ทวีควำมส ำคัญมำกขึ้น

Implication ต่อผู้ประกอบกำรพื้นที่ส ำนักงำนให้เช่ำ
และพื้นที่ค้ำปลีกให้เช่ำ

• อุปทานส่วนเกินยังมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นต่อเน่ืองในระยะกลาง จากอุปทานพื้นที่ให้เช่าใหม่ที่มี
แนวโน้มขยายตัวในอัตราที่สูงกว่าความต้องการพื้นท่ี โดยเฉพาะในตลาดพื้นที่ส านักงานให้เช่า 
โดยคาดว่าอัตราเติบโตเฉล่ียของอุปทานพื้นที่เช่ารวมในช่วงปี 2024-2027 จะยังมากกว่า
ค่าเฉล่ียในช่วงปี 2015-2019 ค่อนข้างมาก ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญที่จะกดดันการฟืน้ตัวของอัตรา
การปล่อยเช่า และอัตราค่าเช่าในระยะต่อไป

• การท างานรูปแบบ Hybrid workplace รวมถึงการ Outsourcing จากภายนอก จะส่งผล
ต่ออุปสงค์พ้ืนที่ส านักงานให้เช่า และท าให้พื้นที่ส านักงานให้เช่ามีความยืดหยุ่นมากขึ้น ท าให้
ความจ าเป็นในการใช้พื้นท่ีส านักงานของแต่ละบรษิัทชะลอลง และความต้องการพื้นท่ีส านักงาน
ให้เช่าในระยะต่อไปยังฟื้นตัวได้ไม่มากเท่าที่ควร นอกจากน้ี ยังท าให้รูปแบบของพื้นท่ีส านักงาน
ให้เช่าถูกปรับเปลี่ยนเพื่อตอบโจทย์ความต้องการของผู้เช่ามากขึ้น เช่น Subscription office 
หรือ Flexible office ที่สามารถท าสัญญาเช่าระยะส้ันลง หรือปรับเปล่ียนพืน้ที่เช่าระหว่างสัญญาได้

• พฤติกรรมผู้บริโภคยังมีแนวโน้มนิยมใช้แพลตฟอร์ม E-commerce ต่อไปหลัง COVID-19 
คลี่คลาย เนื่องจากต้องการความสะดวกสบายในการซื้อสินค้า ประกอบกับร้านค้ามีทางเลือกให้
ทั้งหน้าร้าน และช่องทางออนไลน์ ท าให้คาดว่าจะเป็นอีกปัจจัยส าคัญที่ยังส่งผลต่อการขยายตัว
ของตลาดพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าในระยะต่อไป

• ภาคอสังหาฯ เพื่อการพาณิชย์มีแนวโน้มได้รับแรงกดดันจากเทรนด์ ESG มากขึ้น ทั้งในด้าน
อุปสงค์ ด้านอุปทาน รวมถึงด้านที่เกี่ยวข้องกับสถาบันการเงิน และกฎระเบียบข้อบังคับ 
ซึ่งจะส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องปรับกลยุทธ์ในระยะต่อไป

• ผู้ประกอบการพ้ืนที่ส านักงานให้เช่าจ าเป็นต้องปรับกลยุทธ์ ท่ามกลางการแข่งขันที่รุนแรงขึ้น 
โดยพื้นท่ีส านักงานให้เช่าแบบด้ังเดิม รวมถึงอาคารที่มีการใช้เป็นพื้นท่ีส านักงานเพียงอย่าง
เดียว อาจไม่สามารถตอบโจทย์ความต้องการ หรือดึงดูดผู้เช่าได้อีกต่อไป แม้จะเป็นพื้นที่ให้เช่าเปิด
ใหม่ หรืออยู่ในท าเล CBD ก็ตาม โดยการน าเสนอทางเลือกในการให้เช่าที่มีความยืดหยุ่น 
และปรับเปลี่ยนตามความต้องการของผู้เช่าได้ตามรูปแบบการท างานในปัจจุบัน ทั้งการใช้พื้นที่ 
และ Facility ต่าง ๆ ไปจนถึงรูปแบบสัญญาเช่า จะส่งผลให้มีโอกาสดึงดูดความต้องการเช่า
พื้นที่ได้มากขึ้น นอกจากนั้น การน าเทคโนโลยีมาใช้ และการสร้างความแตกต่าง เช่น Green 
office และ Shared office 

• ผู้ประกอบการพ้ืนที่ค้าปลีกให้เช่าควรเน้นตอบโจทย์ความต้องการที่หลากหลายและสร้าง
ความแตกต่าง เพ่ือเพิ่มศักยภาพการแข่งขัน ในระยะต่อไปที่ตลาดพื้นที่ค้าปลีกให้เช่า
มีแนวโน้มแข่งขันกันเข้มข้นยิ่งขึ้น ท่ามกลางพฤติกรรมของผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว 
ส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องดึงดูดก าลังซื้อ และ Traffic ของโครงการด้วยรูปแบบพื้นท่ี
ที่หลากหลาย และสร้างความแตกต่าง ไปจนถึงการเก็บข้อมูล วิเคราะห์ข้อมูล และ Journey 
ของลูกค้า รวมถึงการให้ความส าคัญกับ Digital experience ควบคู่ไปกับ Physical 
experience

• การปรับตัวรับเทรนด์ ESG โดยผู้ประกอบการควรเริ่มปรับตัวทั้งในด้านการก่อสร้างอาคาร 
รวมถึงการด าเนินการของอาคาร ที่ไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม รวมถึงการบริหารจัดการ
การใช้พลังงานของอาคารอย่างมีประสิทธิภาพ



ตลำดส ำนักงำนให้เช่ำ
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อุปสงค์ตลำดส ำนักงำนให้เช่ำในปี 2024 มีแนวโน้มขยำยตัวเพียงเล็กน้อย ขณะที่อุปทำนพื้นท่ีให้เช่ำใหม่ที่คำดว่ำ
จะเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง กดดันอัตรำค่ำเช่ำให้มีแนวโน้มกลับมำฟื้นตัวได้เล็กน้อย

ภำพรวมภำวะธุรกิจส ำนักงำนให้เช่ำ อุปสงค์ และอุปทานของพื้นที่ส านักงานในกรุงเทพฯ
หน่วย : ล้านตารางเมตร

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ CBRE ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้จาก CBRE : https://www.cbre.co.th/services/transform-business-outcomes/consulting/research-and-consulting

• อุปสงค์ตลาดส านักงานให้เช่าในปี 2024 มีแนวโน้มขยายตัวเพียงเล็กน้อย 
ที่ราว +3% ถึง +4%YOY อยู่ที่ระดับ 8.6 ถึง 8.7 ล้าน ตร.ม. จากการเข้ามาของกลุ่มบริษัท
ใหม่ โดยเฉพาะต่างชาติ และบริษัทข้ามชาติที่คาดว่าจะกลับมาลงทุนมากขึ้น โดยเฉพาะ
บริษัทต่างชาติขนาดใหญ่ ที่นิยมพื้นที่ส านักงานให้เช่าในกลุ่ม CBD เกรด A ประกอบกับ
ภาวะเศรษฐกิจในประเทศที่คาดว่าจะฟื้นตัวได้มากขึ้นจากปีก่อนหน้า โดยมีการขยายตัว
ของกลุ่มที่ย้ายมาจาก Segment อื่น มาที่กลุ่ม CBD เกรด A

• อย่างไรก็ตาม รูปแบบการท างานแบบ Hybrid workplace จากที่ไหนก็ได้ สลับกับ
การเข้าส านักงาน ยังคงเป็นปัจจัยกดดันให้ความต้องการพื้นที่ส านักงานให้เช่า
ในปัจจุบัน และในระยะต่อไปมีแนวโน้มเติบโตได้ไม่มากเท่าที่ควร

• อุปทานพื้นที่ให้เช่าใหม่ที่คาดว่าจะเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง ในอัตราที่มากกว่าการขยายตัว
ของความต้องการพื้นที่ให้เช่า ซึ่งพื้นที่ให้เช่าใหม่ส่วนใหญ่อยู่ในกลุ่มเกรด A เป็นอีก
ปัจจัยส าคัญที่ยังคงกดดันตลาดส านักงานให้เช่าให้ฟื้นตัวได้อย่างจ ากัด และท าให้อัตรา
การปล่อยเช่ามีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเนื่อง 

• อัตราค่าเช่าปี 2024 มีแนวโน้มกลับมาฟื้นตัวได้เล็กน้อย เพียง +1% ถึง +2%YOY 
หลังจากหดตัวลงต่อเนื่องต้ังแต่ปี 2021 และในปี 2023 อาจหดตัวอีกราว -0.5% 
โดยมีเพียงกลุ่ม CBD เกรด A ที่มีแนวโน้มขยายตัวได้เล็กน้อย จากความต้องการ
ที่คาดว่าจะมากกว่ากลุ่มอื่น และการพัฒนาคุณภาพพื้นที่โครงการใหม่ขึ้นไปถึงระดับ A+ 
ที่เพิ่มมากขึ้น ซึ่งตามมาด้วยอัตราค่าเช่าที่สูงขึ้น ในขณะที่อัตราค่าเช่ากลุ่มเกรด B 
อาจยังชะลอตัวเล็กน้อยหรือทรงตัว จากความต้องการพื้นที่ท่ีไม่ได้เพิ่มขึ้นมากนัก

8.4

2023E2022

10.8

8.4

2019

9.59.2

8.3

9.0

2020

8.3

2021

8.2

2024F

10.29.7

8.7

-0.7% +1.6%

+3% ถึง +4%พื้นที่ให้เช่าได้
(Occupied space)

อุปทานพื้นที่ส านักงาน
(Total supply)

Key indicator 2015-19 2023E 2024F

พ้ืนที่ให้เช่าได้ (Occupied space) +1.9% +1.3% +3.0% ถึง +4.0%

อุปทานพื้นท่ีส านักงาน (Total supply) +1.5% +5.0% +5.0% ถึง +6.0%

อัตราค่าเช่า (Average rent) +5.5% -0.5% +1.0% ถึง +2.0%

อัตราปล่อยเช่า (Occupancy rate) 93% 82% 81%
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ประเด็นท่ียังต้องจับตำมองคือ ภำวะอุปทำนส่วนเกินท่ียังเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง กำรท ำงำนแบบ Hybrid workplace รวมถึงกำร 
Outsourcing จำกภำยนอก อีกทั้งพื้นที่ส ำนักงำนให้เช่ำใหม่กลุ่มเกรด A+ ที่ถูกจ ำแนกออกมำเพิ่มเติม จะส่งผลให้ตลำดพื้นท่ี
ส ำนักงำนให้เช่ำแข่งขันรุนแรงขึ้น

อุปทานพ้ืนที่ส านักงานให้เช่าใหม่จ าแนกตามพื้นที่
หน่วย : ล้านตารางเมตร

หมายเหตุ : *พื้นที่ส านักงานให้เช่าเกรด A+ ต่างจากเกรด A อาทิ ต้องผ่านรับรองมาตรฐานอาคาร LEED หรือ WELL , ต้องอยู่ในพื้นที่ CBD เท่านั้น
ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ CBRE ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้จาก CBRE : https://www.cbre.co.th/services/transform-business-outcomes/consulting/research-and-consulting

ประเด็นส ำคัญที่จะส่งผลต่อภำวะธุรกิจ

1. อุปทานส่วนเกินท่ียังเพ่ิมขึ้นต่อเนื่องในระยะถัดไป จากอุปทานใหม่ที่ยังมีแนวโน้มขยายตัว
ในอัตราที่สูงกว่าความต้องการพื้นที่ให้เช่า แม้อาจมีบางโครงการที่ตัดสินใจชะลอโครงการ
ออกไป เพื่อรอดูสถานการณ์ แต่คาดว่าโครงการขนาดใหญ่ในกลุ่มเกรด A ซึ่งมีจ านวนมาก 
ส่วนใหญ่ยังเดินหน้าตามแผนการเปิดโครงการเดิม โดยคาดว่าอุปทานพื้นที่ให้เช่าใหม่ในปี 
2024-2027 จะเพิ่มขึ้นอีกอย่างน้อย 1.25 ล้าน ตร.ม. ซึ่งสัดส่วนเกือบ 90% อยู่ในกลุ่มเกรด 
A ท าให้อัตราการปล่อยเช่าในระยะต่อไปของกลุ่มเกรด A มีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเนื่อง 
รวมถึงยังกดดันอัตราค่าเช่าในระยะต่อไปให้มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นได้อย่างจ ากัด

2. รูปแบบการท างานแบบ Hybrid workplace จากท่ีออฟฟิศ ท่ีบ้าน หรือท่ีไหนก็ได้ สลับกับ
การเข้าส านักงาน รวมถึงการ Outsourcing จากภายนอกเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของธุรกิจ 
จะเป็นอีกปัจจัยส าคัญที่ส่งผลกระทบต่อความต้องการพื้นที่เช่าให้มีแนวโน้มชะลอตัว
อย่างต่อเนื่องในระยะต่อไป

3. พ้ืนท่ีส านักงานให้เช่าใหม่กลุ่มเกรด A+* ถูกจ าแนกออกมาเพิ่มเติม (โดยยังถือเป็นส่วนหนึ่ง
ของกลุ่มเกรด A) เนื่องจากโครงการขนาดใหญ่โครงการใหม่ ๆ มีการก าหนดคุณภาพ
และมาตรฐานของพื้นที่ ที่สูงกว่าของกลุ่มเกรด A เดิม และท าให้ก าหนดอัตราค่าเช่าที่สูงกว่า
ได้ ดังนั้น จึงอาจเป็นมาตรฐานให้กลุ่มเกรด A ในพื้นที่ CBD ที่ต้องการรักษาความสามารถ
ในการแข่งขัน และปรับขึ้นอัตราค่าเช่า ตัดสินใจปรับปรุงพื้นที่ขึ้นไปเป็นเกรด A+ แต่ก็ต้อง
ติดตามระยะห่างของอัตราค่าเช่าของกลุ่มเกรด A+ และเกรด A ว่าจะมากพอให้ตัดสินใจ
ลงทุนปรับปรุงหรือไม่ ในภาวะที่อุปสงค์ยังโตช้ากว่าอุปทาน

4. แรงกดดันจากเทรนด์ ESG ก าลังส่งผลต่อธุรกิจมากขึ้น ผู้ประกอบการต้องเริ่มปรับตัวทั้งใน
ด้านการก่อสร้างอาคาร และการด าเนินการของอาคาร ที่ไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
รวมถึงการบริหารจัดการการใช้พลังงานของอาคารอย่างมีประสิทธิภาพ

อัตราการปล่อยเช่าจ าแนกตามพื้นที่
หน่วย : %

2019

51%

2020

9.7

49% 49%

2021

51%

2022

49%

9.2

51%

2023E

50%
50%

50%

2024F

9.5

51%

10.2

50%

9.0

10.8

49%

+5% +5%
CBD Non-CBD

80 80

82

70

80

90

100

20222021 2024F2023E

84

2019 2020

CBD Non-CBD
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หมายเหตุ : *ณ เดือน เม.ย. 2022 มีการจดทะเบียนจัดต้ังบริษทัโฮลด้ิงที่ไม่ไดล้งทุนในธุรกิจการเงินเป็นหลัก ซึ่งมีเงินทุนจดทะเบียน 1.5 แสนล้านบาท
ที่มา : การวิเคราะห์โดย EIC จากข้อมูลของกรมพัฒนาธุรกจิการคา้ และธนาคารแห่งประเทศไทย

กำรจดทะเบียนนิติบุคคลใหม่ในช่วง 8 เดือนแรกของปี 2023 ยังขยำยตัวได้เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ และคำดว่ำยังมี
แนวโน้มฟื้นตัวอย่ำงค่อยเป็นค่อยไปในระยะต่อไป ขณะที่อัตรำกำรว่ำงงำนที่ลดลงในช่วงที่ผ่ำนมำ สะท้อนภำพแนวโน้มควำมต้องกำร
พื้นที่เช่ำส ำนักงำนท่ีฟื้นตัวอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป

จ านวนผู้ว่างงานและอัตราการว่างงานของไทย
หน่วย : พันคน

จ านวนการจดทะเบียนนิติบุคคลใหม่ (บริษัทจ ากัด และมหาชน)   
หน่วย : ราย

จ านวนนิติบุคคลแจ้งเลิกกิจการ (บริษัทจ ากัด และมหาชน)
หน่วย : ราย

71,485
63,340

72,958
76,488

38,219
43,576

8M222019 2020 2021 8M232022

+15%
+5%

+14%

2020 2021 2022 8M23

ทุนจดทะเบียน
(ล้านบาท)

235,272 229,802 429,830* 116,670

%YOY -28.1% -2.3% +87.0% +12.9%

หน่วย : % ก าลังแรงงาน

2020 2021 2022 8M23

ทุนจดทะเบียน
(ล้านบาท) 91,859 384,370 127,048 21,284

%YOY -18.0% +318% -66.9% -60.4%

22,129
20,920

19,326

21,880

7,441
6,470

8M238M222019 2020 2021 2022

-8%
+13%

-13%
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ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของธนาคารแห่งประเทศไทย และกระทรวงแรงงาน

กำรลงทุนจำกต่ำงชำติขยำยตัวได้ต่อเนือ่งในปีที่ผ่ำนมำ ขณะที่กำรออกใบอนุญำตท ำงำนชำวต่ำงชำติกลุ่มมีทักษะยังเพิ่มขึ้น
ต่อเนื่อง และอยู่ใกล้ระดับในช่วงก่อนเกิด COVID-19 สะท้อนอุปสงค์พื้นที่ส ำนักงำนจำกบริษัทต่ำงชำติยงัพอขยำยตวัได ้

ใบอนุญาตท างานของชาวต่างชาติประเภทแรงงานกลุ่มมีทักษะ
หน่วย : พันใบอนุญาต

การลงทุนโดยตรงระหว่างประเทศที่เข้ามาประเทศไทย (Inflow FDI)
หน่วย : พันล้านบาท

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

20222019 2020 2021 Q1-23

1,876

Q1-22

1,976

1,549

2,068

2,333

643
474

2018

-17%
+33%

+13%

-26% 100

120

160

140

180

Mar Apr SepJan Feb DecMay Jun Jul Aug Oct Nov

2019

2020

2021

2022
2023

2020 2021 2022 7M23

จ านวนใบอนุญาต 142,996 137,710 164,287 161,433
%YOY -15.4% -3.7% +19.3% +7.3%
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-30 -25 -20 -15 -10 -5 0 5 10

หมายเหตุ : *สามารถศึกษารายละเอยีดของพ้ืนทีเ่พิ่มเตมิได้ที ่Appendix
ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ CBRE ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้จาก CBRE : https://www.cbre.co.th/services/transform-business-outcomes/consulting/research-and-consulting

พื้นที่ส ำนักงำนให้เช่ำได้ ณ ไตรมำส 2 ปี 2023 หดตัวในหลำยพื้นที่ อีกทั้ง ยังมีบำงพื้นที่ที่ยังมีอัตรำกำรปล่อยเช่ำต ่ำกว่ำ
ค่ำเฉลี่ยค่อนข้ำงมำก อำทิ ลุมพินี บำงนำ-ตรำด ขณะเดียวกัน ยังมีอุปทำนใหม่รอเข้ำมำเพิ่มอีกจ ำนวนมำกในระยะต่อไป

อุปทานพื้นท่ีจ าแนกตามพ้ืนที่*
หน่วย: พันตารางเมตร

อัตราการปล่อยเช่าจ าแนกตามพ้ืนที่ ณ ไตรมาส 2 ปี 2023

90%

75%

0%

85%

80%

95%

Lumpiniอัต
รา
กา
รป
ล่อ
ยเ
ช่า
 (%

)

Silom/Sathorn

อัตราการเติบโตของพื้นที่ให้เช่าได้ (%YOY)

Other CBDNorthern Corridor

Late Sukhumvit

Ratchada North

Early Sukhumvit

Bangna-Trad

East Bangkok City South

Other non-CBD

Outer Northern Corridor

CBD Non-CBD ขนาดวงกลมแสดงอุปทานพื้นที่

Other CBD

Silom/Sathorn 1,762

Early Sukhumvit

332

1,340

956

876Lumpini

1,185

Ratchada North

Northern Corridor

846

Outer Northern Corridor

574Late Sukhumvit

419Bangna-Trad

268East Bangkok

532City South

297Other non-CBD

อุปทานพื้นที่รวมใน Q2/2023

อุปทานใหม่ช่วงที่เหลือของปี 2023-2027F
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ประเด็นที่ต้องจับตำในระยะต่อไป

อุปทำนส่วนเกินท่ียังเพิ่มขึ้นต่อเน่ือง
ทั้งในระยะสั้น และในระยะถัดไป

กำรท ำงำนแบบ Hybrid workplace
รวมถึงกำร Outsourcing จำกภำยนอก

พื้นที่ส ำนักงำนให้เช่ำใหม่
กลุ่มเกรด A+ 

1 2 3



12

SCB EIC Industry insight : Commercial real estate

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ CBRE ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้จาก CBRE : https://www.cbre.co.th/services/transform-business-outcomes/consulting/research-and-consulting

อุปทำนพื้นที่ส ำนักงำนใหม่ยังมีแนวโน้มขยำยตัวเร็วกว่ำอุปสงค์ค่อนข้ำงมำก โดยเฉพำะโครงกำรขนำดใหญ่ ซึ่งส่วนใหญ่
อยู่ในกลุ่มเกรด A ซึ่งคำดว่ำจะกดดันกำรขยำยตัวของอัตรำกำรเช่ำได้ และกดดันกำรปรับขึ้นของอัตรำค่ำเช่ำในระยะต่อไป 

อุปทานพื้นท่ีส านักงานเกรด A เปิดใหม่ในปี 2023-2026

หน่วย : พันตารางเมตร

อุปทานพื้นท่ีส านักงานเกรด B เปิดใหม่ในปี 2023-2026

หน่วย : พันตารางเมตร

2023

0%

100%

50%

100%

50%

480 ถึง 500

2024 2025

9%

91%

480 ถึง 500

100%

2026

115 ถึง 135

0%

2027+

340 ถึง 360

5 ถึง 25

CBD Non-CBD

20252024

42%

58%

2023

100%

0% 0%
100%

130 ถึง 150

2026

0

100%

2027+

60 ถึง 80

2 ถึง 22

40 ถึง 60

Non-CBDCBD

1. อุปทานส่วนเกินท่ียังเพิ่มข้ึนต่อเนื่อง
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ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ Deloitte และ Statista 

นอกจำกรูปแบบกำรท ำงำนแบบ Hybrid workplace แล้ว กำร Outsourcing ก ำลังได้รับควำมนิยม และมีแนวโน้มถูกน ำมำใช้
ในกำรด ำเนินธุรกิจมำกขึ้นอย่ำงต่อเนื่องในระยะต่อไป ตั้งแต่บริษัทขนำดใหญ่จนถึงขนำดเล็ก กำรลดฟังก์ชันงำนลงจึงส่งผลต่อ
ควำมต้องกำรพื้นท่ีส ำนักงำนให้เช่ำในระยะต่อไปเช่นกัน 

ข้อดีของการ Outsourcingมูลค่าตลาด Outsourcing ทั่วโลก

หน่วย : พันล้านดอลลาร์

รูปแบบการ Outsourcing ในปัจจุบัน
425

519

178
212

2019 2023E

603

731

IT outsourcing Business process outsourcing

• มูลค่าตลาด Business process outsourcing โลกคาดว่าจะแตะระดับ 212
พันล้านดอลลาร์ในปี 2023

• กว่า 1 ใน 3 ของบริษัทขนาดเล็กทั่วโลก ใช้การ Outsourcing อย่างน้อย 1
กระบวนการทางธุรกิจ

• พนักงานใหม่มากกว่า 1 ล้านคนต่อปีในประเทศจีน เข้าสู่ธุรกิจ Outsourcing 

เพ่ิมประสิทธิภาพให้ความส าคัญกับงานหลัก

ประหยัดต้นทุนสนับสนุนการขยายตัวของธุรกิจ

• ส าหรับการบรรลุเป้าหมาย หรือผลสัมฤทธ์ิในภาพรวม

• Operate service มักใช้เมื่อเมื่อต้องการเสริมศักยภาพ 
หรือความสามารถในการแข่งขันให้กับธุรกิจ ผ่านการ
เรียนรู้และฝึกฝน Skills หรือวิธีการท างานแบบใหม่ ๆ

• Managed service มักใช้เมื่อธุรกิจต้องการยกระดับการใช้
เทคโนโลยีหรือท า Digital transformation

• ส าหรับเพิ่มก าลังแรงงาน หรือชั่วโมงการท างาน

• มักมีจุดประสงค์หลักเพื่อการลดต้นทุน (แทนการ
จ้างพนักงานเต็มเวลาเป็นของตัวเอง)

• เป็นรูปแบบที่ง่ายที่สุดส าหรับการ Outsourcing
และเป็นที่นิยมใช้กันมากในอดีต

Operate service 
& Managed service

Traditional 
outsourcing

2. การท างานแบบ Hybrid workplace รวมถึงการ Outsourcing จากภายนอก
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ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ CBRE ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้จาก CBRE : https://www.cbre.co.th/services/transform-business-outcomes/consulting/research-and-consulting 

พื้นที่ส ำนักงำนให้เช่ำใหม่เกรด A+ ต้องได้รับ Certification มำตรฐำนอำคำรด้ำนควำมยั่งยืนอย่ำง LEED หรือ WELL และมีกำร
ก ำหนดมำตรฐำนบำงข้อท่ีสูงขึ้นกว่ำของเกรด A เดิม ซึ่งอำจส่งผลให้เกิดกำรปรับปรุงพ้ืนท่ี เพื่อรักษำควำมสำมำรถในกำรแข่งขัน
ของกลุ่ม CBD เกรด A ในระยะต่อไป 
ความแตกต่างท่ีส าคัญระหว่างพ้ืนที่ส านักงานให้เช่าเกรด A+ กับเกรด A 

• ต้องอยู่ในพื้นที่ CBD เท่านั้น • อยู่ในพื้นที่ CBD หรือ Non-CBD ก็ได้

• จ าเป็นต้องมีระบบและอุปกรณ์ควบคุมทางเข้า-ทางออก 
และระบบลิฟต์ที่สามารถควบคุมการเข้าถึงชั้นต่าง ๆ ได้

AREA

Security systems
• มักจะมีระบบและอุปกรณ์ควบคุมทางเข้า-ทางออก 
และระบบลิฟต์ที่สามารถควบคุมการเข้าถึงชั้นต่าง ๆ ได้

• ต้องได้รับ Certification มาตรฐานอาคารด้านความยั่งยืน
เช่น LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design) หรือ WELL Building 
Standard หรือเทียบเท่า

• ควรได้รับ Certification มาตรฐานอาคารด้านความยั่งยืน
โดยเฉพาะ LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design)

Building certificate

• ความสูงฝ้าเพดานไม่ต ่ากว่า 2.9 เมตร • ความสูงฝ้าเพดานไม่ต ่ากว่า 2.8 เมตรCeiling heights

GRADE A+ GRADE A

3. พื้นท่ีส านักงานให้เช่าใหม่กลุ่มเกรด A+ 



ตลำดพื้นที่ค้ำปลีกให้เช่ำ
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อุปสงค์ และอุปทานของพื้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพฯ
หน่วย : ล้านตารางเมตร

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ CBRE ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้จาก CBRE : https://www.cbre.co.th/services/transform-business-outcomes/consulting/research-and-consulting 

ภำพรวมภำวะธุรกิจพื้นที่ค้ำปลีกให้เช่ำ

• ตลาดพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าในปี 2024 มีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่อง โดยคาดว่า
พื้นที่ให้เช่าได้จะขยายตัว +3.5% ถึง +4.5%YOY ตามอุปทานใหม่ท่ีคาดว่า
จะเพิ่มขึ้นอีกเกือบ 400,000 ตร.ม. หลังจากเพิ่มขึ้นมากว่า 550,000 ตร.ม. 
แล้วในปีก่อนหน้า โดยโครงการที่จะแล้วเสร็จส่วนใหญ่เป็นโครงการขนาดใหญ่
ที่มีแนวโน้มดึงดูดผู้เช่าได้ดี อาทิ Dusit Central Park, Asiatique phase 1 
และ 2, Bangkok Midtown phase 1 เป็นต้น ขณะที่สถานการณ์ก าลังซื้อ
ในประเทศก็มีแนวโน้มฟื้นตัวได้มากขึ้น ประกอบกับการกลับมาของ
นักท่องเที่ยวต่างชาติ ท าให้ Traffic ในหลายโครงการยังคงมีความหนาแน่น 
โดยเฉพาะในโครงการขนาดใหญ่ในทุกพื้นที่

• อย่างไรก็ตาม อัตราการเพิ่มขึ้นของอุปทานที่ยังอยู่ในระดับสูง ยังคง
ส่งผลให้อัตราปล่อยเช่าปี 2024 ลดลงจากปีก่อนหน้า นอกจากนั้น 
ยังต้องติดตามภาวะหนี้ครัวเรือน และภาระค่าใช้จ่ายที่ยังอยู่ในระดับสูง 
อาจยังกดดันก าลังซื้อในกลุ่มเปราะบาง

• อัตราค่าเช่าในปี 2024 มีแนวโน้มปรับตัวเพิ่มขึ้น +2% ถึง +3%YOY 
ใกล้เคียงกับอัตราในปีก่อนหน้า โดยเป็นการฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป 
ตามก าลังซื้อที่ค่อย ๆ ฟื้นตัว และภาระต้นทุนที่ปรับตัวสูงขึ้น หลังจากหดตัว
แรงต่อเนื่องในช่วง COVID-19

พื้นที่ค้ำปลีกให้เช่ำได้ ในปี 2024 มีแนวโน้มขยำยตัวตำมอุปทำนใหม่ แต่อัตรำกำรเพิ่มขึ้นของอุปทำนท่ีอยู่ในระดับสูง ยังคงส่งผลให้
อัตรำปล่อยเช่ำลดลงจำกปีก่อนหน้ำ ส ำหรับอัตรำค่ำเช่ำมีแนวโน้มฟื้นตัวอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป ตำมก ำลังซื้อท่ีค่อย ๆ ฟื้นตัว 
และภำระต้นทุนท่ีปรับตัวสูงขึ้น

2024F

7.40 7.50

7.74

2019

7.49

7.907.80

2020

8.94

2021

7.60

8.00

2022

7.92

8.56

2023E

8.24

+4.2%

+3.5% ถึง +4.5%

พื้นที่ให้เช่าได้
(Occupied space)

อุปทานพื้นที่ค้าปลีก
(Total supply)

Key indicator 2015-19 2023E 2024F

พ้ืนที่ให้เช่าได ้(Occupied space) +3.1% +4.2% +3.5% ถึง +4.5%

อุปทานพื้นท่ีค้าปลีก (Total supply) +2.4% +7.0% +4.0% ถึง +5.0%

อัตราค่าเช่า (Average rent) -4.1% +2.5% +2.0% ถึง +3.0%

อัตราปล่อยเช่า (Occupancy rate) 94% 95% 92%
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อุปทานพ้ืนที่ค้าปลีกให้เช่าใหมจ่ าแนกตามพื้นที่
หน่วย : ล้านตารางเมตร

หมายเหตุ : อัตราการปล่อยเช่าที่สงูในปี 2020 ส่วนหนึ่งมาจากการติดสัญญาเช่าเดิมกอ่นเกิด COVID-19 ประกอบกับพ้ืนที่ให้เช่าที่ลดลง
ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ CBRE ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้จาก CBRE : https://www.cbre.co.th/services/transform-business-outcomes/consulting/research-and-consulting 

ประเด็นส ำคัญที่จะส่งผลต่อภำวะธุรกิจ

• ความเสี่ยงอุปทานส่วนเกินในระยะต่อไป จากอุปทานใหม่ที่จะเพิ่มขึ้นอีกกว่า 1 ล้าน 
ตร.ม. ในปี 2024-2027 โดยเฉพาะในพื้นที่ Downtown และ Midtown ที่คาดว่าจะเร่ง
ตัวขึ้นในระยะส้ัน นอกจากนั้น ยังรวมถึงอีกหลายโครงการขนาดใหญ่ที่มีแผนจะเปิด
ในช่วงปี 2027 เป็นต้นไป ซึ่งยังไม่ได้ระบุขนาดพื้นที่ท่ีแน่นอนออกมา แต่คาดว่าจะ
เพิ่มขึ้นอีกมาก โดยเฉพาะในพื้นที่ชานเมือง (Suburb) อย่างไรก็ตาม ยังคาดว่าอุปสงค์
ในระยะปานกลางจะสามารถปรับตัวเพิ่มขึ้นได้ในอัตราที่ใกล้เคียงกัน ท าให้ความเส่ียง
อุปทานส่วนเกินอาจไม่รุนแรง และไม่ได้กดดันให้อัตราการเช่าลดลงมากดังเช่นกรณี
ที่จะเกิดกับตลาดพื้นที่ส านักงานให้เช่า

• E-commerce กับพฤติกรรมของผู้บริโภคหลังความรุนแรงของ COVID-19 คลี่คลาย
โดยคาดว่าผู้บริโภคจะยังมีแนวโน้มนิยมใช้แพลตฟอร์ม E-commerce ในการซื้อสินค้า
ออนไลน์บางประเภทอยู่ต่อไป เช่น กลุ่มที่ไม่ใช่สินค้าอุปโภคบริโภคทั่วไป เนื่องจาก
ต้องการความสะดวกสบายในการซื้อสินค้า ประกอบกับรา้นค้าก็มีทางเลือกให้ทั้งหน้ารา้น
และช่องทางออนไลน์มากขึ้น ท าให้คาดว่าจะเป็นอีกปัจจัยส าคัญที่อาจยังส่งผลต่อการ
ขยายตัวของตลาดพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าในระยะต่อไป

• แรงกดดันจากเทรนด์ ESG ก าลังส่งผลต่อธุรกิจมากขึ้น ผู้ประกอบการต้องเริ่มปรับตัว
ทั้งในด้านการก่อสร้างอาคาร และการด าเนินการของอาคาร ที่ไม่ส่งผลกระทบต่อ
ส่ิงแวดล้อม รวมถึงการบริหารจัดการการใช้พลังงานของอาคารอย่างมีประสิทธิภาพ

ยังต้องติดตำมควำมเสี่ยงอุปทำนส่วนเกินในระยะต่อไป รวมถึงพฤติกรรมของผู้บริโภคหลังควำมรุนแรงของ COVID-19 
คลี่คลำย โดยคำดว่ำจะยังมีแนวโน้มนิยมใช้แพลตฟอร์ม E-commerce ในกำรซื้อสินค้ำออนไลน์บำงประเภทอยู่ต่อไป

49%

24%

49% 50%

2020

23%24%

27%

2023E

49%50%

2021

24%

27%

2022

25%

26%

25%

7.9

27%

48%

2024F

27%

2019

7.8 8.07.7
8.6 8.9

26%

+7% +4%
MidtownDowntown Suburb

อัตราการปล่อยเช่าจ าแนกตามพื้นที่
หน่วย : %

70

80

90

100

2019

89%

20212020 2022 2023E

88%

96%

2024F

Downtown SuburbMidtown

พื้นที่ให้เช่าใหม่
เพิ่มข้ึน

350,000 ตร.ม.
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ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกจิและสังคมแห่งชาติ, ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ, มหาวิทยาลัยหอการค้าไทย และสมาคมค้าปลีกไทย 

กำรบริโภคภำยในประเทศช่วงครึ่งแรกปี 2023 ฟื้นตัวอย่ำงค่อยเป็นค่อยไปต่อเนื่องจำกปีก่อนหน้ำ เช่นเดียวกับดัชนีควำมเชื่อม่ัน
ผู้บริโภคท่ีเริ่มฟื้นตัวได้ต่อเนื่อง อย่ำงไรก็ตำม ในช่วงที่ก ำลังซื้อค่อย ๆ ฟื้นตัว ผู้ประกอบกำรค้ำปลีกยังมีควำมกังวล จำกต้นทุน
ที่ยังสูง และกำรปรับขึ้นรำคำที่อำจยังท ำได้อย่ำงจ ำกัด
การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน
หน่วย : %YOY

ดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค
หน่วย : ดัชนี

ดัชนีความเชื่อมั่นผู้ประกอบการค้าปลีก
หน่วย : ดัชนี
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ผลส ารวจการข้ึนราคาของผู้ประกอบการค้าปลีก

ม.ค. 2023 มิ.ย. 2023

26%

39%

33%
9%

17%

48%

22%
2%

เพิ่มขึ้น 11-15%

เพิ่มขึ้นไม่เกิน 5%

เพิ่มขึ้น 6-10%
เท่าเดิม เพิ่มขึ้น 6-10%

เพิ่มขึ้น 11-15%

เพิ่มขึ้นไม่เกิน 5%

เท่าเดิม
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ประเด็นที่ต้องจับตำในระยะต่อไป

อุปทำนส่วนเกินท่ียังเพิ่มขึ้น
ต่อเนื่อง ในระยะต่อไป

E-commerce
กับพฤติกรรมของผู้บรโิภค

1 2
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หมายเหตุ : *ข้อมูลปี 2027+ เป็นเพียงข้อมูลบางส่วน เฉพาะของโครงการที่มีการประกาศจ านวนพื้นที่โครงการที่แน่นอนออกมา โดยยังมีอีกหลายโครงการที่ยงัไม่มีการประกาศจ านวนพื้นทีฯ่
ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ CBRE ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้จาก CBRE : https://www.cbre.co.th/services/transform-business-outcomes/consulting/research-and-consulting

อุปทำนพื้นที่ค้ำปลีกให้เช่ำใหม่ยังเพิ่มขึ้นอย่ำงรวดเร็วทั้งในระยะสั้น และระยะกลำง ในทุกพื้นที่ เช่นเดียวกับในระยะยำวช่วงปี 2027 ขึ้นไป 
ที่จะมีกำรเปิดโครงกำรขนำดใหญ่อีกหลำยโครงกำร และจะท ำให้อุปทำนใหม่ยังคงเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง โดยเฉพำะในพื้นที่ชำนเมือง (Suburb)

อุปทานพื้นท่ีค้าปลีกใหม่ในปี 2023-2026 แบ่งตามพ้ืนที่

หน่วย : พันตารางเมตร

31%

12%

57%

2023

21%

50%

28%

2024

100%

2025

98%
2%

2026

56%

10%

34%

2027+*

555 ถึง 575

370 ถึง 390
345 ถึง 365

80 ถึง 100

255 ถึง 275

DowntownMidtownSuburb

1. อุปทานส่วนเกินท่ียังเพิ่มข้ึนต่อเนื่อง
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ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ Euromonitor

2. E-commerce กับพฤติกรรมของผู้บริโภค

ตลำด E-commerce ยังมีแนวโน้มเติบโตต่อเนื่อง เนื่องจำกผู้บริโภคยังคงต้องกำรควำมสะดวกสบำยในกำรซื้อสินค้ำบำงประเภท 
ประกอบกับร้ำนค้ำก็มีทำงเลือก ทั้งหน้ำร้ำน และช่องทำงออนไลน์มำกขึ้น ซึ่งคำดว่ำจะยังมีส่วนกดดันกำรขยำยตัวของพื้นที่ค้ำปลีก
ให้เช่ำในระยะต่อไป
มูลค่าตลาดค้าปลีก
หน่วย : ล้านล้านบาท

มูลค่าตลาด E-commerce ของไทย
หน่วย : ล้านล้านบาท

• ช่องทาง Non-store ที่รวมถึง E-commerce ยังคง
เติบโต จากพฤติกรรมการซื้อสินค้าที่เปลี่ยนไป รวมถึง
ผู้ประกอบการก็หันมาเน้นการขายช่องทางออนไลน์มากขึ้น 
โดยคาดว่าสัดส่วนยอดขายจาก E-commerce ในตลาด
ค้าปลีกจะอยู่ที่ 21-23% ในระยะต่อไป

• มูลค่าตลาด E-commerce มีแนวโน้มเติบโตต่อเนื่อง
ในระยะต่อไป แม้อัตราการเติบโตไม่สูงเท่าช่วง COVID-19
โดยผู้บริโภคยังคงต้องการความสะดวกสบายในการซื้อ
สินค้าบางประเภท ประกอบกับร้านค้ามีตัวเลือกในการซื้อ
ทั้งหน้าร้าน และช่องทางออนไลน์มากขึ้น

• Social commerce ซ่ึงผู้บริโภคสามารถซ้ือของออนไลน์
ผ่าน Social media application เช่น Tiktok
marketplace จะเข้ามามีบทบาทมากขึ้นในระยะข้างหน้า 
เนื่องจากเป็นการผสมผสานระหว่าง E-marketplace 
และ Social commerce ท าให้เข้าถึงผู้บริโภคได้ง่ายขึ้น 
โดยเฉพาะกลุ่ม Gen Z ที่ก าลังเข้าสู่ตลาดแรงงาน 
และมีก าลังซื้อมากขึ้น 

ภำพรวมตลำด E-commerce

สัดส่วนมูลค่า E-commerce ต่อมูลค่าตลาดค้าปลีก
หน่วย : %

สัดส่วน Social commerce ต่อมูลค่าตลาด E-commerce
หน่วย : %

2020 2022

2.3

2019 2021 2026F2023F 2025F2024F 2027F

2.6
3.2

2.8 2.82.5

3.4 3.6 3.8

+13%
+6%

Store-Base Retailing

1.2

2023E 2027F2019

0.8

2025F2020 2026F2021 2022 2024F

0.5

0.8

0.4

0.9 1.0 1.1
1.3

+10%
+8%

Non-Store Retailing

0.91

2020 20222019 2025F2024F2021 2023E 2026F

0.66
0.40

2027F

0.830.74

0.24

0.99 1.07 1.16

2026F2019 2020 2024F

13.2%

2021 2022 2025F2023E 2027F

7.5%

21.5% 21.9% 21.9% 21.6% 21.9% 22.2% 22.7%

5.0
8.2 8.6 9.7 10.8 11.5 12.5 13.8 15.1

2019 2020 2024F2021 2023E2022 2026F2025F 2027F



ESG trend… นัยต่อตลำดอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์
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แรงกดดันจากเทรนด์ ESG และการปรับกลยุทธ์ของผู้ประกอบการในภาคอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC 

ภำคอสังหำฯ เพื่อกำรพำณิชย์ได้รับแรงกดดันจำกเทรนด์ ESG ทั้งในด้ำนอุปสงค์ ด้ำนอุปทำน รวมถึงด้ำน
ที่เก่ียวข้องกับสถำบันกำรเงิน และกฎระเบียบข้อบังคับ ซึ่งผู้ประกอบกำรจะต้องปรับกลยุทธ์ในระยะต่อไป

แรงกดดันจากด้านอุปสงค์
• ผู้เช่าพื้นที่มีแนวโน้มพิจารณาเช่าพื้นที่ในอาคารที่มีระบบบริหารจัดการพลังงานที่มีประสิทธิภาพ ผ่านการรับรองมาตรฐานอาคาร 

หรือเป็นอาคารสีเขียวที่ใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม โดยเทคโนโลยีช่วยจัดการพลังงานให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดเพื่อช่วย
บริหารจัดการต้นทุนค่าใช้จ่ายด้านพลังงาน และลดการปล่อยคาร์บอนอย่างยั่งยืน จะช่วยผู้เช่าพื้นที่ทั้งในแง่ของการแบ่งเบา
ค่าใช้จ่ายด้านพลังงานในระยะยาวได้มากขึ้น และสนับสนุนภาพลักษณ์ของผูเ้ช่าพื้นที่ว่าค านึงถึงความรับผดิชอบต่อสังคม
และสิ่งแวดล้อม ส่งผลดีต่อการด าเนินธุรกิจของผู้เช่าในทางอ้อม

แรงกดดันจากด้านอุปทาน
• ขั้นตอนการก่อสร้างโครงการเป็นส่วนหนึ่งของกิจกรรมที่ส่งผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมค่อนข้างมาก สะท้อนได้จากปัญหาฝุ่น 

PM 2.5 การปล่อย CO2 ในอัตราที่สูง รวมถึงการสร้างมลภาวะในด้านอื่น เช่น มลภาวะทางเสียง มลภาวะจากขยะ 
ซึ่งผู้ประกอบการจ าเป็นต้องจัดการปัญหาที่เกิดขึ้นจากการก่อสร้างให้ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น

• ผลกระทบที่เกิดขึ้นจากโครงการต่อสังคมหรือชุมชนโดยรอบจะได้รับความส าคัญมากขึ้น และมีผลต่อภาพลักษณ์แบรนด์ผูพ้ัฒนา
พื้นที่ให้เช่าเพื่อการพาณิชย์ ทั้งห้างสรรพสินค้า อาคารส านักงาน และ Mixed-use

แรงกดดันจากด้านสถาบันการเงิน และกฎระเบียบข้อบังคับ
• สถาบันการเงินมีการปรับตัวรับเทรนด์ ESG และมีแนวโน้มน าเกณฑ์ด้านสิ่งแวดล้อมมาประกอบการพิจารณาสินเช่ือมากขึ้น

ในระยะต่อไป โดยมีแนวโน้มส่งเสริมโครงการพื้นที่ให้เช่าเพื่อการพาณิชย์ที่อยู่ในเกณฑ์เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมมากขึ้น

• ปัจจุบันมีกฎระเบียบ และข้อบังคับต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับสิ่งแวดล้อม เช่น ผังเมือง การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 
รวมถึงมีการก าหนดมาตรฐานอาคารที่สอดคล้องกับข้อก าหนดการใส่ใจต่อสิ่งแวดล้อม เช่น Leadership in Energy and 
Environmental Design (LEED), Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB), WELL Building Standard

การบริหารจัดการด้านส่ิงแวดล้อม และใส่ใจต่อสังคม
จะส่งผลให้ผู้ประกอบการสามารถบริหารจัดการค่าใช้จ่าย

ด้านพลังงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเป็นภาพลักษณ์ที่ดี 
ที่จะช่วยสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันในระยะต่อไป

แนวทางการปรับกลยุทธ์ตอบโจทย์
เทรนด์ ESG ของผู้ประกอบการ

• น าเทคโนโลยีการก่อสรา้งและวัสดกุ่อสร้างที่เป็นมิตร
ต่อสิ่งแวดล้อมมาใช้ ให้เป็นมาตรฐานใหม่ เช่น Precast, 
Prefabrication และ Modular

• เลือกใช้อุปกรณ์ และเครื่องจักรก่อสรา้งท่ีลดการก่อมลภาวะ 
รวมถึงบริหารจัดการของเหลือ และขยะจากงานก่อสร้าง

• พัฒนาอาคารเพ่ือการพาณิชย์ในอนาคตให้อยู่ในมาตรฐาน 
เช่น Leadership in Energy and Environmental Design 
(LEED), Global Real Estate Sustainability Benchmark 
(GRESB), WELL Building Standard เป็นอย่างน้อย

• ปฏิบัติตามกฎหมายและข้อก าหนดอย่างเคร่งครัด และให้
สอดคล้องกับเป้าหมายการลดการปล่อย CO2 หรือ Net zero 
ของอุตสาหกรรม และของประเทศ

เทรนด์ ESG
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