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COMMERCIAL REAL ESTATE
INDUSTRY ANALYSIS 
AND OUTLOOK
แนวโน้ม้อุตุสาหกรรมอสังัหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อการพาณิชิย์์ 
ในช่่วงครึ่่�งหลัังของปีี 2025 และปีี 2026

 KEY SUMMARY

ตลาดพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่ายัังคงเผชิิญสถานการณ์์ Oversupply และความต้้องการพื้้�นที่่� 
ฟื้้�นตััวช้้า 
ปััจจััยกดดัันความต้้องการพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่าที่่�สำำ�คััญ ได้้แก่่ เศรษฐกิิจไทยในปีี 2025-2026  
ที่่�ยังัมีีแนวโน้้มเติิบโตต่ำำ��และแผลเป็็นทางเศรษฐกิิจทั้้�งในภาคครััวเรืือนและภาคธุรุกิิจ ที่่�ทำำ�ให้้ความเช่ื่�อมั่่�น
นัักลงทุุนยัังอยู่่�ในระดัับต่ำำ�� อััตราการเปิิดบริิษััทใหม่่ลดลง และการจ้้างงานที่่�หดตััว ประกอบกัับ 
ผลกระทบของสงครามการค้้า จากนโยบายภาษีีของสหรััฐฯ และภาวะเศรษฐกิิจโลกท่ี่�ยัังมีีความ 
ไม่่แน่่นอนสููง อย่่างไรก็็ตาม คาดว่่ายัังมีีความต้้องการพื้้�นที่่�ใหม่่จากบริิษััทต่่างชาติิที่่�เข้้ามาลงทุุน 
โดยเฉพาะบริษิัทัขนาดใหญ่ ่สะท้อ้นจากตัวัเลขการขอรับัการส่ง่เสริมิการลงทุนุ (BOI) ที่่�อยู่่�ในระดับั
สููงในช่่วง 2 ไตรมาสแรกของปีี 2025 ทำำ�ให้้ความต้้องการพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่าในระยะต่่อไปยัังมีี
แนวโน้้มฟ้ื้�นตัวัได้้เล็ก็น้้อย แต่่ปััจจัยักดดันัทำำ�ให้้อัตัราการฟ้ื้�นตัวัในระยะต่่อไปยังัคงจำำ�กัดั ทั้้�งนี้้�คาดว่่า
อุปุสงค์์พื้้�นที่่�สำำ�นักังานให้้เช่่าในปีี 2025 จะขยายตัวัเล็็กน้้อยราว +1%YOY ในปีี 2025 ใกล้้เคีียงกัับ
อััตราการขยายตััวในปีี 2024 และมีีแนวโน้้มขยายตััวชะลอลงหรืือทรงตััวในปีี 2026 นอกจากนี้้� 
การทำำ�งานรููปแบบ Hybrid workplace และ Office-based hybrid workplace ที่่�บริิษััทส่่วนใหญ่่
ยัังคงใช้้ต่่อเนื่่�องมาตั้้�งแต่่ช่่วง COVID-19 ยัังเป็็นอีีกปััจจััยที่่�กดดัันความต้้องการพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน
ในระยะต่่อไป

อุุปทานพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่าใหม่่ยัังมีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�นในระดัับท่ี่�มากกว่่าอุุปสงค์์อย่่างต่่อเนื่่�อง  
แม้้ผู้้�ประกอบการบางส่่วนจะชะลอการเปิิดโครงการใหม่่ออกไป แต่่คาดว่่าอุปุทานใหม่่ในปีี 2025-2026 
ยัังมีีแนวโน้้มขยายตัวต่่อเนื่่�องราว +2.5% ถึึง +4.5%YOY ต่่อปีี จากโครงการที่่�ดำำ�เนิินการ
ก่่อสร้้างไปแล้้ว และจะทยอยเสร็็จในช่่วง 1-2 ปีีข้้างหน้้า ซึ่่�งสถานการณ์์ Oversupply และอุุปสงค์์
ที่่�ฟื้้�นตััวอย่างจำำ�กััดยัังคงกดดัันให้้อััตราการเช่่า (Occupancy rate) ในภาพรวมในระยะต่่อไปมีี 
แนวโน้้มลดลงจากระดัับ 81% ในปีี 2024 โดยเฉพาะในกลุ่่�มเกรด A และ A+ ที่่�อุุปทานใหม่่เพิ่่�มขึ้้�น
มาก เช่่นเดีียวกัับอััตราค่่าเช่า่พื้้�นท่ี่�สำำ�นักังานในระยะต่อ่ไปที่�ยังัไม่ส่ามารถปรับตััวเพิ่่�มขึ้้�นได้้เท่่าท่ี่�ควร
จากอุุปสงค์์ที่่�ยัังมีีอยู่่�อย่่างจำำ�กััด โดยเฉพาะในกลุ่่�มเกรด B 
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สำำ�หรัับตลาดพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่า มีีแนวโน้้มขยายตััวได้้เพีียงเล็็กน้้อย 
เศรษฐกิิจในประเทศท่ี่�มีีแนวโน้้มขยายตัวต่ำำ��อย่างต่่อเน่ื่�อง รวมถึึงปััญหาหนี้้�ครััวเรืือนและภาระค่่าใช้้จ่่าย 
ส่่งผลให้้กำำ�ลัังซื้้�อในประเทศยัังเปราะบาง ประกอบกัับจำำ�นวนนัักท่่องเท่ี่�ยวต่่างชาติิที่่�เดิินทาง 
มาไทยที่่�มีีแนวโน้้มหดตััวในปีี 2025 โดยเฉพาะนัักท่่องเที่่�ยวจีีน ทำำ�ให้้ Traffic ของโครงการพื้้�นที่่� 
ค้้าปลีีกให้้เช่่าในภาพรวมมีีแนวโน้้มชะลอตััวลง แต่่คาดว่่า Traffic ในโครงการของผู้้�ประกอบการ
รายใหญ่่ที่่�กระจายตััวอยู่่�ทั่่�วพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ และปริิมณฑลจะยัังคงอยู่่�ในระดัับสููง เนื่่�องจาก 
มีีศัักยภาพ และความสามารถในการดึึงดููด Traffic สููง จากทั้้�งความหลากหลายของประเภทผู้้�เช่่า
และรููปแบบพื้้�นที่่� ประกอบกับัการ Renovate พื้้�นที่่�อย่า่งสม่ำำ��เสมอ รวมถึงึการกระจายตัวัด้า้นทำำ�เล
ที่่�ครอบคลุุม ทำำ�ให้้ความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกในปีี 2025-2026 ยัังมีีแนวโน้้มขยายตััวเล็็กน้้อย
ราว +1% ถึึง +2%YOY ต่อ่ปี ีซึ่่�งใกล้้เคีียงกัับอััตราการขยายตัวของพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าได้้ในช่่วงปี ี2022-
2024 โดยความต้อ้งการพื้้�นที่่�ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นจะอยู่�ในโครงการของผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ที่่�เป็น็โครงการ
ขนาดใหญ่่เป็็นหลััก 

อุุปทานพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่าใหม่่ในปีี 2025-2026 ที่่�ยัังมีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�นราว +3% ถึึง +4%YOY  
ต่่อปีี ซึ่่�งยัังเป็็นระดัับที่่�สููงกว่่าอุุปสงค์์ ยัังกดดัันให้้อััตราการเช่่า (Occupancy rate) ในภาพรวม
ในระยะต่่อไปลดลงจากระดัับ 95% ในปีี 2024 แต่่คาดว่่ายัังคงสููงกว่่า 90% นอกจากนั้้�น  
การแข่่งขันัที่่�เข้้มข้้นของผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ และอุปุสงค์์ท่ี่�ยังัฟ้ื้�นตัวัช้้า ทำำ�ให้้อัตัราค่่าเช่่าในระยะต่่อไป
มีีแนวโน้้มปรัับเพิ่่�มขึ้้�นได้้อย่่างจำำ�กััดราว +1% ถึึง +2%YOY ต่่อปีี

การแข่ง่ขันัในตลาดอสังัหาริมิทรัพัย์เพื่่�อการพาณิชิย์ย์ังัมีีแนวโน้ม้เป็น็ไปอย่า่งเข้ม้ข้น้ โดยเฉพาะ
ในกลุ่่�มผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ซึ่่�งมีีจำำ�นวนน้้อยราย ที่่�มีีความได้้เปรีียบด้้านเงิินลงทุุนและแบรนด์์ 
ขณะที่่�ผู้้�ประกอบการรายกลาง-เล็ก็ก็ต็้อ้งปรับัตััวหรืือสร้า้งความแตกต่า่งเพื่่�อรักัษาการดำำ�รงอยู่่�
ของกิจิการ ส่ง่ผลให้้ผู้้�ประกอบการต้้องปรับกลยุทธ์์ ได้แ้ก่่ 1) พัฒันาโครงการใหม่่อย่างระมััดระวััง 
2) สร้้างความแตกต่่าง และยกระดัับคุุณภาพของพื้้�นที่่� หรืือโครงการ เช่่น เพิ่่�มความหลากหลาย
ของประเภทผู้้�เช่า่ หรืือรููปแบบของพื้้�นที่่�เช่า่ในโครงการ ปรับัปรุงุพื้้�นที่่� และการให้บ้ริกิาร 3) บริหิาร
จััดการต้้นทุุนอย่างมีีประสิิทธิิภาพ ทั้้�งต้้นทุุนการพััฒนาโครงการ และการดำำ�เนิินงาน และ  
4) ให้้ความสำำ�คััญกัับเทรนด์์ ESG โดยเฉพาะด้้านสิ่่�งแวดล้้อม เช่่น การพััฒนาโครงการที่่�ได้้รัับการ
รัับรองมาตรฐานที่่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและความยั่่�งยืืน 



Bussiness Inte l l igence 4COMMERCIAL REAL ESTATE INDUSTRY ANALYSIS AND OUTLOOK

Industry overview
ธุรุกิจิอสังัหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อการพาณิชิย์ ์ในรายงานฉบับันี้้�ครอบคลุมุธุรุกิจิพื้้�นที่่�สำำ�นักังานให้เ้ช่า่ และธุรุกิจิ
พื้้�นที่่�ค้า้ปลีีกให้เ้ช่า่ ซึ่่�งส่ว่นใหญ่ด่ำำ�เนินิการโดยผู้�ประกอบการรายใหญ่เป็น็หลัก เนื่่�องจากเป็น็ธุรุกิจิที่่�ใช้เ้งินิ
ลงทุุนสููง โดยผู้้�ประกอบการพื้้�นที่่�ให้้เช่่ารายใหญ่่มีีความได้้เปรีียบในการพััฒนาโครงการขนาดใหญ่่ รวมถึึงการขยาย
สาขา ทำให้้สามารถสร้้างการรัับรู้้�ของแบรนด์์ไปในวงกว้้าง จึึงมีีความสามารถในการแข่่งขัันดึึงดููด Traff ic และความ
ต้้องการพื้้�นที่่�เช่่าได้้มากตามมา ทำให้้การแข่่งขัันในตลาดกระจุุกตััวอยู่่�ที่่�กลุ่่�มผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ ซึ่่�งมีีอยู่่�น้้อยราย 
เช่่น AWC, CPN, J, MBK, PLAT และS ขณะที่่�ผู้้�ประกอบการรายกลาง-เล็็กส่่วนใหญ่่ยัังเน้้นพััฒนาโครงการขนาด
กลาง-เล็็ก และจำเป็็นต้้องปรัับตััวเพื่่�อแข่่งขัันดึึงดููด Traff ic โดยสร้้างความแตกต่่างในด้้านอื่่�น ๆ ทดแทน

ธุุรกิิจพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่า และธุุรกิิจพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่า ได้้รัับผลกระทบในช่่วงที่่�เกิิดการแพร่่ระบาดของ COVID-19 
ทั้้�งการประกาศมาตรการ Lock-down, การจำกัดัการเดินิทางเข้้า-ออกประเทศ, Work from home ไปจนถึงึมาตรการ 
Social distancing ส่่งผลให้้ความต้้องการพื้้�นที่่�เช่่าในช่่วงดัังกล่่าวหดตััวลง และมีีการทยอยยกเลิิกสััญญาเช่่าพ้ื้�นที่่�  
ส่่งผลให้้ผู้้�ประกอบการพื้้�นที่่�ให้้เช่่ารายกลาง-เล็ก็ที่่�ขาดสภาพคล่่องทยอยเลิกิกิจิการไปในช่่วงที่่�ผ่่านมา ขณะที่่�ผู้้�ประกอบการ
รายใหญ่่ส่่วนใหญ่่ปรับัลดอััตราค่่าเช่่า เพื่่�อรักัษาผู้้�เช่่าให้้อยู่่�ในโครงการต่่อไป โดยทำสัญัญาทั้้�งในระยะสั้้�นและระยะกลาง 
ตั้้�งแต่่ 1-3 ปีี

ธุุรกิิจพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่าได้้รัับผลกระทบจากการแพร่่ระบาดของ COVID-19 เป็็นอย่่างมาก จากการปิิด
กิิจการของบริิษััท ประกอบกัับรููปแบบการทำงานหลัังเกิิดการแพร่่ระบาดของ COVID-19 จากเดิิมที่่�เป็็นการทำงานที่่�
ออฟฟิิศ มาเป็็นรููปแบบการทำงานแบบ Hybrid workplace หรืือการสลัับเข้้าทำงานที่่�ออฟฟิิศและจากที่่�ไหนก็็ได้้  
ส่่งผลให้้ความต้้องการพ้ื้�นท่ี่�สำนัักงานให้้เช่่าลดลง โดยพ้ื้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าได้้ (Occupied space) ในกรุุงเทพฯ  
และปริมิณฑลในปีี 2024 ลดลงมาอยู่่�ที่่�ระดัับ 8.0 ล้้านตารางเมตร จากระดับั 8.4 ล้้านตารางเมตรในปีี 2020 หรืือหดตัวั
เฉลี่่�ยราว -1.2% ต่่อปีี

ส่่วนอุุปทานใหม่่ของพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าในช่่วงปีี 2020-2024 ยัังเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�องเฉลี่่�ยราว +2%YOY ต่่อปีี  
ทำให้้เกิดิสถานการณ์์ Oversupply ในปััจจุบุันัยังัอยู่่�ในระดับัสููงถึงึราว 1.8 ล้้านตารางเมตร กดดัันให้้อัตัราการปล่่อยเช่่า 
(Occupancy rate) ลดลงอย่่างต่่อเนื่่�อง และอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานไม่่สามารถฟื้�นตััวได้้ โดยอััตราค่่าเช่่า 
ในภาพรวมหดตััวลงเฉลี่่�ย -6% ต่่อปีีในช่่วงปีี 2020-2023 ก่่อนที่่�จะกลัับมาฟื้้�นตััวได้้เพีียง +0.6%YOY ในปีี 2024

ธุุรกิิจพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่าสามารถฟื้้�นตััวจากการแพร่่ระบาดของ COVID-19 ได้้ แม้้ได้้รัับผลกระทบอย่่าง
รุุนแรงในช่่วงที่่�มีีการประกาศใช้้มาตรการ Lock-down ที่่�เป็็นข้้อจำกััดในการออกไปจัับจ่่ายใช้้สอย หรืือรัับประทาน
อาหารนอกบ้้าน รวมถึึงการจำกััดการเดิินทางเข้้าประเทศจากนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิ ทำให้้ Traff ic ชะลอตััวในระยะสั้้�น 
แต่เ่มื่่�อสถานการณ์์การแพร่ร่ะบาดเริ่่�มคล่ี่�คลาย Traff ic ก็ก็ลัับมาฟ้ื้�นตัวัได้้มากขึ้้�น โดยพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่า่ได้้ (Occupied 
space) ในกรุุงเทพฯ และปริิมณฑลในปีี 2020-2021 ทรงตััวอยู่่�ที่่�ระดัับ 7.5 ล้้านตารางเมตร ก่่อนทยอยเพิ่่�มขึ้้�นเป็็น 
7.9 ล้้านตารางเมตรในปีี 2023-2024 ขณะที่่�อุุปทานตลาดพ้ื้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่ายัังเผชิญสถานการณ์์ Oversupply  
โดยในปััจจุบันัอยู่่�ที่่�ราว 3-4 แสนตารางเมตร และยัังต้้องติิดตามสถานการณ์์อุปุทานใหม่ท่ี่่�ยัังมีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�นมากกว่่า
อุุปสงค์์อย่่างต่่อเนื่่�อง ส่่วนอััตราค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีกในภาพรวมแม้้จะฟื้้�นตััวได้้อย่่างต่่อเนื่่�องจากช่่วง COVID-19  
แต่่อัตัราการขยายตััวยังัเป็็นไปอย่่างค่่อยเป็็นค่่อยไปราว +1.5%YOY ต่่อปีีในช่่วงปีี 2022-2024 ซ่ึ่�งเป็็นอัตัราการขยายตัวั
ของค่่าเช่่าที่่�ยัังอยู่่�ในระดัับที่่�ต่่ำกว่่าช่่วงก่่อนเกิิด COVID-19
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รููปที่่� 1 : บริิษััทจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย หมวดพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์  
ที่่�ดำำ�เนิินธุุรกิิจพััฒนาอสังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อการพาณิิชย์์ ประเภทธุุรกิิจพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่า  
และธุุรกิิจพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่า เป็็นหลััก

 ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของตลาดหลััั�กทรััั�พย์์์�แห่่่�งประเทศไทย

Industry outlook and trend
ธุุรกิิจพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่าในกรุุงเทพฯ และ
ปริิมณฑลในปีี 2025 และ 2026 ยัังเผชิิญแรง
กดดัันจากปััญหาเศรษฐกิิจในประเทศที่่�มีีแนวโน้้ม
ขยายตััวต่ำำ�� ผลกระทบของสงครามการค้้า และ
ความไม่่แน่่นอนของเศรษฐกิิจโลกและทิิศทาง 
การลงทุุน ทำำ�ให้้ความต้้องการพื้้�นที่่� เช่่ายัังไม่่
สามารถฟื้้�นตััวได้้เท่่าที่่�ควร
SCB EIC คาดว่่าพ้ื้�นท่ี่�สำนัักงานให้้เช่่าได้้ในกรุุงเทพฯ 
และปริิมณฑลในปีี  2025 จะขยายตััว เล็็กน้้อย 
ราว +1%YOY อยู่่�ท่ี่�ระดัับราว 8.1 ล้้านตารางเมตร  
ต่อ่เนื่่�องจากปี ี2024 ที่่�ขยายตััวเล็ก็น้้อยเพีียง +0.6%YOY 
และมีีแนวโน้้มขยายตััวชะลอลงหรืือทรงตััวในปีี 2026 
เนื่่�องจากยัังมีีความต้้องการลงทุุนในไทยอย่่างต่่อเนื่่�อง 
สะท้้อนจากตััวเลขการขอรัับการส่่งเสริิมการลงทุุน (BOI) 
ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นและอยู่่�ในระดัับสููงในช่่วง 2 ไตรมาสแรกของปีี 
2025 อย่่างไรก็็ตาม ผลกระทบของสงครามการค้้า  
จากนโยบายภาษีีของสหรัฐัฯ ที่่�แม้้อัตราภาษีีในหลายประเทศ
เริ่่�มชัดัเจน แต่ก่็ย็ังัมีคีวามไม่แ่น่น่อนในอีีกหลายด้้าน เช่น่ 
แนวทางการเก็็บภาษีีและการกำหนดภาษีีสินค้้าสวมสิทธิ์์�
และสััดส่่วน Local content  อีีกทั้้�ง เศรษฐกิิจโลกยััง
มีีแนวโน้้มผัันผวนและเผชิิญความไม่่แน่่นอน ส่่งผลให้้
บริษิัทัที่่�ต้้องการลงทุุนในไทยส่่วนหนึ่่�งอาจชะลอการลงทุุน
ออกไปก่่อน เพื่่�อรอดููความชััดเจนและผลกระทบที่่�จะ 
เกิิดขึ้้�นจริิงจากนโยบายภาษีีของสหรัฐฯ ประกอบกัับ
เศรษฐกิิจไทยปีี 2025-2026 ที่่�ยัังมีีแนวโน้้มเติิบโตต่่ำ
และแผลเป็็นทางเศรษฐกิิจทั้้�งในภาคครััวเรืือนและ 

ภาคธุรุกิจิ ที่่�ทำให้้ความเชื่่�อมั่่�นนักัลงทุนุยังัอยู่่�ในระดับัต่่ำ 
อััตราการเปิิดบริิษััทใหม่่ลดลง และการจ้้างงานท่ี่�หดตััว  
ซึ่่�งเป็็นปััจจัยกดดัันสำคััญท่ี่�ทำให้้อััตราการขยายตััวของ
ความต้้องการพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าในกรุุงเทพฯ และ
ปริิมณฑลในปีี 2025-2026 ยัังมีีแนวโน้้มอยู่่�ในระดัับต่่ำ 
นอกจากนี้้� การทำงานรููปแบบ Hybrid workplace และ 
Off ice-based hybrid workplace ที่่�บริิษััทส่่วนใหญ่่ 
ยังัคงใช้้ต่อ่เนื่่�องมาตั้้�งแต่ช่่ว่ง COVID-19 ยังัเป็น็อีีกปัจัจัยั
ที่่�กดดัันความต้้องการพื้้�นที่่�สำนัักงานในระยะต่่อไป

ทั้้�งนี้้� SCB EIC คาดว่่า ความต้้องการพื้้�นที่่�สำนัักงาน
ให้้เช่่าใหม่มีีแนวโน้้มมาจากบริิษััทต่างชาติิที่่�เข้้ามา
ลงทุุนเป็็นหลััก ซึ่่�งมีีทั้้�งกลุ่่�มที่่�สนใจพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่า
ทำเลใจกลางเมืือง และนิิยมพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าที่่�ได้้
มาตรฐานสููงเกรด A และ A+ เป็็นหลััก โดยเฉพาะกลุ่่�ม
บริิษััทต่่างชาติิขนาดใหญ่่ที่่�มีีชื่่�อเสีียงเป็็นที่่�รู้้�จัักในระดัับ
โลกหรืือระดัับภููมิิภาค ในหลากหลายประเภทธุุรกิิจ เช่่น 
อสัังหาฯ ผลิิตและจำหน่่ายสิินค้้า เทคโนโลยีี เป็็นต้้น 
รวมถึึงกลุ่่�มที่่�สนใจพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่านอกเมืือง ที่่�มีี
อััตราค่่าเช่่าต่่ำกว่่า แต่่สามารถเดิินทางหรืือขนส่่งสิินค้้า
ระหว่า่งฐานการผลิติ สำนักังาน และจุดุส่ง่/กระจายสินิค้้า
ได้้สะดวก ส่่วนความต้้องการพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าของ
บริษิัทัในประเทศ คาดว่า่ส่ว่นใหญ่เ่ป็น็การย้้ายสำนักังาน 
ซึ่่�งมีีทั้้�งการย้้ายเข้้าสู่่�พื้้�นที่่�ใหม่่ในทำเลใจกลางเมืือง และ
การย้้ายออกจากทำเลใจกลางเมืือง เพื่่�อลดค่่าใช้้จ่่าย 
ในการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานลง
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รููปที่่� 2 : อุุปสงค์์และอุุปทานของพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่าในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ และปริิมณฑล
หน่่วย : ล้้านตารางเมตร 

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ CBRE
ศึึกษาข้้อมููลเพิ่่�มเติิมได้้จาก CBRE : https://www.cbre.co.th/services/transform-business-outcomes/consulting/research-and-consulting

ในด้้านอุุปทานพ้ื้�นท่ี่�สำนัักงานให้้เช่่าในกรุุงเทพฯ และ
ปริิมณฑลยัังมีีแนวโน้้มเผชิิญสถานการณ์์ Oversupply 
จากอุุปทานใหม่ท่ี่�ยัังเพิ่่�มขึ้้�นในระดัับที่่�มากกว่่าอุุปสงค์์  
อย่า่งต่่อเนื่่�อง โดยคาดว่า่อุปุทานพื้้�นที่่�สำนัักงานให้เ้ช่า่ใหม่่  
ในปีี 2025 และ 2026 ยัังมีีแนวโน้้มขยายตััวต่่อเนื่่�อง
ราว +2.5% ถึึง +4.5%YOY ต่่อปีี มาอยู่่�ที่่�ระดัับราว 
10.1-10.4 ล้้านตารางเมตร โดยเฉพาะจากโครงการ
ขนาดใหญ่่เกรด A และ A+ ทำเลใจกลางเมืือง ซึ่่�งแม้้ 
ผู้้�ประกอบการบางส่่วนตัดัสิินใจชะลอ หรืือระงัับแผนการ
เปิิดโครงการใหม่กัันมากขึ้้�น แต่่คาดว่่าจะยัังไม่่สามารถ
ทำให้้สถานการณ์์ Oversupply คลี่่�คลายลงได้้ในระยะ
สั้้�น จากอุุปทานสะสมเดิิมที่่�อยู่่�ในระดัับสููง ดัังนั้้�น จึึงต้้อง
ติิดตามสถานการณ์์ Oversupply ต่่อไป ทั้้�งในระยะสั้้�น 
และระยะกลาง

จากแนวโน้้มความต้้องการพื้้�นที่่�เช่่าที่่�ยัังไม่่สามารถ 
ฟ้ื้�นตัวัได้้เท่่าที่่�ควร และมีอียู่่�อย่่างจำกัดั ประกอบกับัอุปุทาน
พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่า่ใหม่ที่่�ยัังเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง ทำให้้
การแข่่งขัันในตลาดพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่ายัังเข้้มข้้น และ
ยังัคงกดดันัให้้อัตัราการเช่า่ (Occupancy rate) ภาพรวม
ในระยะต่่อไปยัังมีีแนวโน้้มลดลงและอยู่่�ในระดัับต่่ำกว่่า 

80% โดยเฉพาะในกลุ่่�มเกรด A และ A+ ในพื้้�นที่่�ใจกลาง
เมืืองและพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ ชั้้�นกลางถึงึชั้้�นนอกที่่�อุุปทานใหม่่
ยังัคงเพิ่่�มขึ้้�นมาก นอกจากนั้้�น ยังัคงกดดัันให้้อัตัราค่่าเช่า่
พื้้�นที่่�สำนัักงานในปีี 2025 มีีแนวโน้้มหดตััวต่่อเนื่่�องเล็็ก
น้้อยไม่่เกิิน -1%YOY ก่่อนคาดว่่าจะกลัับมาทรงตััวได้้
ในปีี 2026 โดยคาดว่่าอััตราค่่าเช่่าโครงการในกลุ่่�มเกรด 
B ยัังมีีแนวโน้้มหดตััวต่่อเนื่่�อง จากอุุปสงค์์ที่่�ยัังมีีอยู่่�อย่่าง
จำกััดกว่่ากลุ่่�มเกรด A และ A+

นอกจากนี้้� ในระยะยาวก็็ยัังมีีความเส่ี่�ยงสถานการณ์์ 
Oversupply อย่่างต่่อเนื่่�อง จากเทคโนโลยีี AI ที่่�มีีการ
พััฒนาอย่่างรวดเร็็วอย่่าง Generative AI ที่่�มีีการใช้้
กัันอย่่างแพร่่หลายในปััจจุุบััน ซึ่่�งช่่วยเพิ่่�มประสิิทธิิภาพ
ในการทำงานในระดัับที่่�มีีการใช้้ AI Agent ทำงานแทน
บุุคคล ซ่ึ่�งอาจทำให้้บางธุุรกิิจ มีีความต้้องการพนัักงาน
ลดลง และส่่งผลต่่อความต้้องการพื้้�นที่่�สำนัักงานลดลง
ตามมา ไปจนถึงึการเร่ง่พัฒันาเข้้าสู่่�ยุค Artif icial General 
Intelligence (AGI) ที่่� AI จะมีีความสามารถทางปััญญา
ใกล้้เคีียง หรืือเท่า่เทีียมกับัมนุษุย์ ์ซ่ึ่�งจะนำไปสู่่�การทดแทน
การทำงานของพนักงาน และใช้้พื้้�นที่่�สำนัักงานลดลง
อย่่างมีีนััยสำคััญ

อุุปทานพื้้�นที่่�สำนัักงาน 
ให้้เช่่าในกรุุงเทพฯ และ
ปริมิณฑล ในปีี 2025-2026  
มีีแนวโน้้มขยายตััว 
ต่่อเนื่่�องราว

YOY ต่่อปีี

ถึึง
2.5%

4.5%
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ธุรุกิจิพื้้�นที่่�ค้า้ปลีีกให้เ้ช่่าในกรุงุเทพฯ และปริมิณฑล
ในปีี 2025-2026 มีีแนวโน้้มขยายตัวัได้้เพีียงเล็็กน้้อย 
โดยยัังเผชิิญแรงกดดัันจากปััญหาเศรษฐกิิจ 
ที่่�ส่่งผลกระทบต่่อกำำ�ลัังซื้้�อในประเทศ ประกอบกัับ
จำำ�นวนนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิที่่�หดตััวในปีี 2025  
เศรษฐกิิจไทยที่่�ยัังฟื้้�นตััวได้้ช้้าและขยายตััวต่่ำ รวมถึึง
ปััญหาหนี้้�ครัวัเรืือนและภาระค่่าใช้้จ่ายที่่�ยังัอยู่่�ในระดับัสููง ที่่�
ส่ง่ผลให้้ภาคครัวัเรืือนระมัดัระวังัการใช้้จ่า่ยมากขึ้้�นกดดันั 
กำลังัซื้้�อในประเทศ โดยเฉพาะกลุ่่�มรายได้้ปานกลาง-ล่่าง 
ให้้ยัังคงเปราะบาง และส่่งผลให้้ Traff ic ผู้้�ซ้ื้�อใน
ประเทศโดยเฉพาะกลุ่่�มรายได้้ปานกลาง-ล่่างชะลอตััวลง  
ในโครงการพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปลีีกของผู้้�ประกอบการกลาง-เล็็กที่่�
ไม่่มีีความสามารถในการดึึงดููด Traff ic เพีียงพอเป็็นหลััก 
ขณะท่ี่� Traff ic จากนัักท่่องเท่ี่�ยวต่่างชาติิ มีีแนวโน้้ม
ชะลอตััวลงเล็็กน้้อย โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ่่ 
ในพ้ื้�นท่ี่�กรุุงเทพฯ ชั้้�นใน และพ้ื้�นท่ี่�กรุุงเทพฯ ชั้้�นกลาง
บางโครงการที่่�ได้้รัับความนิิยมจากชาวต่่างชาติิสููง  
ตามจำนวนนัักท่่องเท่ี่�ยวต่่างชาติิท่ี่�มีีแนวโน้้มหดตััวในปีี 
2025 โดยเฉพาะนัักท่่องเที่่�ยวจีีน รวมถึึงการระมััดระวััง
การใช้้จ่ายของนัักท่่องเที่่�ยว ท่่ามกลางความไม่่แน่่นอน
ของเศรษฐกิิจโลก และผลกระทบจากสงครามการค้้า
 
แม้้ Traff ic ในภาพรวมจะมีีแนวโน้้มชะลอตััวลง แต่ค่าดว่่า  
Traff ic ในโครงการของผู้้�ประกอบการรายใหญ่่โดย
เฉพาะกลุ่่�ม CPN และ MBK รวมถึึงกลุ่่�มสยามพิิวรรธน์์ 
ซึ่่�งมีีทั้้�งโครงการขนาดใหญ่ ่และขนาดกลางกระจายตััวอยู่่�
ทั่่�วพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ และปริิมณฑลจะยัังคงอยู่่�ในระดัับสููง
กว่่าโครงการของผู้้�ประกอบการรายกลาง-เล็็ก เนื่่�องจาก
มีีศัักยภาพ และความสามารถในการดึึงดููด Traff ic สููง 
โดยเฉพาะกลุ่่�มผู้้�ซื้้�อในประเทศ จากทั้้�งความหลากหลาย
ของประเภทผู้้�เช่่าและรููปแบบพื้้�นที่่� ประกอบกัับการ 
Renovate พื้้�นที่่�อย่่างสม่่ำเสมอ รวมถึึงการกระจายตััว
ด้้านทำเลที่่�ครอบคลุุม ทำให้้ SCB EIC คาดว่่าพื้้�นที่่� 
ค้้าปลีีกให้้เช่่าได้้ในกรุุงเทพฯ และปริิมณฑลในปีี 2025-2026 
จะยังัมีแีนวโน้้มขยายตัวัเล็ก็น้้อยราว +1% ถึงึ +2%YOY 
ต่่อปีี มาอยู่่�ที่่�ระดับัราว 8.0-8.1 ล้้านตารางเมตร ซ่ึ่�งใกล้้เคีียง 
กับัอััตราการขยายตััวของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าได้้ในช่่วงปีี 2022-2024 
โดยเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�นของพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปลีีกให้้เช่่าได้้ในโครงการ
ของผู้้�ประกอบการรายใหญ่ก่ลุ่่�มที่่�กล่่าวไปข้้างต้้นเป็น็หลัก  
ทั้้�งนี้้�คาดว่่าผู้้�เช่่าที่่�ยังัสามารถประคองธุรุกิจิของตนเองได้้อยู่่�  
มีีโอกาสท่ี่�จะย้้ายพ้ื้�นท่ี่�เช่่าจากโครงการที่่�มีี Traff ic ต่่ำ 
เข้้ามาสู่่�โครงการของผู้้�ประกอบการรายใหญ่่มากขึ้้�น  
เพื่่�อเพิ่่�มโอกาสในการขายจาก Traff ic ที่่�สููงกว่่า โดยอาจ
ยัังมีีตััวเลืือกในโครงการของผู้้�ประกอบการรายใหญ่่บาง
ทำเลที่่�มีีอััตราค่่าเช่่าที่่�ไม่่ต่่างจากเดิิมมากนััก

ในด้้านอุุปทาน ตลาดพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่า่ในกรุุงเทพฯ และ
ปริิมณฑลยัังมีีแนวโน้้มเผชิญสถานการณ์์ Oversupply 
จากอุุปทานใหม่่ที่่�ยัังเพิ่่�มขึ้้�นในระดัับที่่�มากกว่่าอุุปสงค์์ 
โดยอุุปทานใหม่่ที่่�คาดว่่าจะเพิ่่�มขึ้้�นอีีกราว +3% ถึึง 
+4%YOY ต่อ่ปี ีหรืือราวกว่า่ 4-6 แสนตารางเมตรในช่ว่ง
ปีี 2025-2026 ยัังคงทำให้้สถานการณ์์ Oversupply ไม่่
สามารถคลี่่�คลายลงได้้ในระยะสั้้�น ส่่งผลให้้อััตราการเช่่า 
(Occupancy rate) ในภาพรวมในระยะต่่อไปลดลงจาก
ระดัับ 95% ในปีี 2024 แต่ย่ังัคงสููงกว่่า 90% นอกจากนั้้�น  
การแข่่งขัันที่่�เข้้มข้้นของผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ และ
อุปุสงค์ท์ี่่�ยังัมีียังัฟื้้�นตัวัช้้า ทำให้้อัตัราค่า่เช่า่ในระยะต่อ่ไป
มีีแนวโน้้มปรัับตััวเพิ่่�มขึ้้�นได้้ไม่่มากนัักเพีียงราว +1% ถึึง 
+2%YOY ต่่อปีี โดยมาจากการปรัับขึ้้�นอััตราค่่าเช่่าของ
โครงการขนาดใหญ่่ในพื้้�นที่่�ใจกลางเมืือง และกรุุงเทพฯ 
ชั้้�นกลางที่่� Traff ic ยัังหนาแน่่นเป็็นหลัก ขณะท่ี่�อััตรา 
ค่่าเช่่าของโครงการในพื้้�นที่่�รอบนอกของกรุุงเทพฯ ยัังมี ี
แนวโน้้มทรงตััว จากความต้้องการพื้้�นที่่�เช่่าที่่�ยัังอยู่่� 
ในอััตราที่่�ต่่ำกว่่าในพื้้�นที่่�ใจกลางเมืือง และกรุุงเทพฯ  
ชั้้�นกลาง รวมถึึงผู้้�ประกอบการโครงการในพื้้�นที่่�รอบนอก
ของกรุุงเทพฯ ยัังมีีต้้นทุุนการประกอบธุุรกิิจที่่�ต่่ำกว่่า 
ผู้้�ประกอบการโครงการขนาดใหญ่่ในพื้้�นที่่�ใจกลางเมืือง 
และกรุุงเทพฯ ชั้้�นกลาง จึงึยัังสามารถตรึงอััตราค่่าเช่่าไว้้ 
เพื่่�อรัักษาผู้้�เช่่าให้้อยู่่�ในโครงการต่่อไป

อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก 
ในกรุุงเทพฯ และปริิมณฑล 
ในปีี 2025-2026 มีีแนวโน้้ม
ขยายตััวเล็็กน้้อยเพีียงราว

YOY ต่่อปีี

ถึึง1% 2%
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รููปที่่� 3 : อุุปสงค์์และอุุปทานของพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่าในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ และปริิมณฑล
หน่่วย : ล้้านตารางเมตร

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ CBRE
ศึึกษาข้้อมููลเพิ่่�มเติิมได้้จาก CBRE : https://www.cbre.co.th/services/transform-business-outcomes/consulting/research-and-consulting

เหตุุการณ์์แผ่่นดิินไหวปลายเดืือนมีีนาคม 2025 
สร้้างความตื่่�นตััวด้้านมาตรฐานความปลอดภััย
ของอาคาร และจะเป็็นอีีกปััจจััยสำำ�คัญที่่�ส่่งผล
ต่่อการเลืือกเช่่าพื้้�นที่่� โดยอาคารพื้้�นที่่�สำนัักงาน 
ให้้เช่่า และพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปลีีกซึ่่�งส่่วนใหญ่่เป็็นโครงการของ 
ผู้้�ประกอบการรายใหญ่ ่ไม่เ่กิดิความเสีียหายต่อ่โครงสร้้าง
ของอาคารอย่่างมีีนััยสำคััญ เนื่่�องจากมีีการออกแบบ 
และก่่อสร้้างที่่�ได้้มาตรฐานความปลอดภััยตามที่่�กฎหมาย
กำหนดอยู่่�แล้้ว โดยเฉพาะในโครงการเกรด A หรืือ A+ 
ที่่�ผู้้�ประกอบการต้้องพััฒนาให้้ได้้สููงกว่่ามาตรฐานตาม
กฎหมายกำหนด ซึ่่�งผ่่านการรัับรองด้้านความปลอดภััย
หรืือการรัับแรงสั่่�นสะเทืือนจากแผ่่นดิินไหวได้้ในระดัับ

สากล ทำให้ผู้้้�เช่า่พื้้�นที่่� และผู้้�คนที่่�เข้้ามาในพื้้�นที่่�โครงการ
ดังักล่่าวส่่วนใหญ่่ยังัคงมั่่�นใจในความปลอดภัยั และไม่่ส่่งผล 
กระทบต่่อ Traff ic และความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่� ทั้้�งนี้้�
เหตุกุารณ์์แผ่่นดินิไหวยังัสร้้างความตื่่�นตัวัให้้ผู้้�ประกอบการ 
ทั้้�งรายใหญ่่และรายกลางลงมา ให้้มีีการตรวจสอบ
ปรัับปรุุงโครงสร้้าง และสภาพอาคารที่่�เปิิดใช้้อยู่่�แล้้วให้้
เป็็นไปตามมาตรฐานอยู่่�เสมอ รวมถึึงให้้ความสำคััญกัับ
มาตรฐานความปลอดภััยของโครงการที่่�มีีแผนจะเปิดิใหม่
ยิ่่�งขึ้้�น เนื่่�องจากความเชื่่�อมั่่�นด้้านความปลอดภัยัจะเป็น็อีีก
หนึ่่�งปััจจัยัสำคัญัที่่�ส่ง่ผลต่อ่การเลืือกเช่า่พื้้�นที่่�ในโครงการ
พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่า และพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกในระยะต่่อไป

Competitive landscape
การแข่่งขัันในตลาดพื้้�นที่่�สำำ�นักังานให้้เช่่า และพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก
ให้้เช่่าในกรุงุเทพฯ และปริมิณฑล ยังัมีีแนวโน้้มกระจุกุตัวั
อยู่่�ที่่�กลุ่่�มผู้้�เล่่นรายใหญ่เป็็นหลัก โดยอุปทานใหม่ที่่�เพิ่่�ม
ขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง ท่่ามกลางอุุปสงค์์ที่่�ยัังมีีอยู่่�อย่่าง
จำำ�กััด ทำำ�ให้้การแข่่งขัันยัังคงเป็็นไปอย่่างเข้้มข้้น โดย
เฉพาะในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ ชั้้�นใน และกรุุงเทพฯ ชั้้�นกลาง
บางพื้้�นที่่� ที่่�มีีความหนาแน่่นของอุุปทานสููง
ผู้้�ประกอบการพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่ารายใหญ่่ ซึ่่�งมีีจำนวน
น้้อยราย ยัังคงความได้้เปรีียบในการพััฒนาโครงการ

ขนาดใหญ่่ หรืือโครงการที่่�มีีขนาดลดลงมาตามความ
เหมาะสมของพื้้�นที่่� ประกอบกัับจุดุแข็ง็ด้้านแบรนด์ท์ี่่�เป็น็
ที่่�รู้้�จััก ทำให้้ยัังสามารถดึึงดููด Traff ic และความต้้องการ
พื้้�นที่่�เช่่าได้้มาก ขณะท่ี่�ผู้้�ประกอบการพื้้�นที่่�สำนัักงาน 
ให้้เช่่ารายใหญ่่ยัังมีีแนวโน้้มเผชิิญสถานการณ์์ความ
ต้้องการพื้้�นที่่�เช่่าท่ี่�มีีแนวโน้้มฟื้้�นตััวช้้า และมีีอยู่่�จำกััด 
ประกอบกัับสถานการณ์์ Oversupply ที่่�กดดัันจากทั้้�ง
อุปุทานใหม่ ซึ่่�งส่ว่นใหญ่เ่ป็น็โครงการขนาดใหญ่คุ่ณุภาพ
สููงเกรด A และ A+ ด้้วยกัันเอง ที่่�มีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�น 
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อย่า่งต่อ่เนื่่�อง รวมถึงึอุุปทานเดิมิที่่�ยังัไม่ส่ามารถปล่่อยเช่า่
พื้้�นที่่�ได้้ ทั้้�งท่ี่�เป็็นโครงการขนาดใหญ่่คุุณภาพสููง และ
โครงการท่ี่�มีีขนาดเล็็กหรืือมีีคุณภาพต่่ำกว่่าซึ่่�งมีีอััตรา 
ค่่าเช่่าที่่�ต่่ำกว่่า ทำให้้ผู้้�ประกอบการต้้องปรัับกลยุุทธ์์  
และยกระดัับความสามารถในการแข่่งขััน

SCB EIC มองว่่า กลยุุทธ์์ที่่�ผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ 
ในตลาดพื้้�นท่ี่�สำนัักงานให้้เช่า่ และพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้เ้ช่า่ควร
เน้้นให้้ความสำคััญในระยะข้้างหน้้า ได้้แก่่

1. พััฒนาโครงการใหม่่อย่่างระมััดระวััง : โดยหลีีกเลี่่�ยง
การพััฒนาโครงการในทำเลท่ี่�มีีการแข่่งขัันรุุนแรง หรืือ
ทำเลที่่�มีีสถานการณ์์ Oversupply รุุนแรง เช่่น พื้้�นที่่�
ใจกลางเมืือง พ้ื้�นท่ี่�สุุขุุมวิิทตอนกลาง-ตอนปลาย พื้้�นที่่� 
รััชดาฯ-ลาดพร้้าว เป็็นต้้น โดยเฉพาะโครงการพื้้�นที่่�
สำนัักงานให้้เช่่า รวมถึึงโครงการ Mixed-use หรืือ
โครงการขนาดใหญ่ ่ที่่�มีีสัดัส่่วนของพื้้�นที่่�สำนักังานให้้เช่า่
สููง ที่่�ต้้องให้้ความระมััดระวัังมากเป็็นพิิเศษ

2. สร้้างความแตกต่่าง และยกระดัับคุุณภาพของพื้้�นที่่� 
หรืือโครงการ : ผู้้�ประกอบการพ้ื้�นที่่�ค้้าปลีีกและพื้้�นที่่�
สำนัักงานให้้เช่่า อาจสร้้างความแตกต่่างของพื้้�นที่่� โดย
การเพิ่่�มความหลากหลายของประเภทผู้้�เช่่าหรืือรููปแบบ
ของพื้้�นที่่�เช่่าในโครงการเพื่่�อดึึงดููด Traff ic เช่่น การผสม
ผสานพื้้�นที่่� Supermarket ร้้านค้้า หรืือพื้้�นที่่�สำนัักงาน
ให้้เช่่า เข้้ากัับโรงแรม ร้้านอาหาร บริิการทางการแพทย์์ 
Wellness center พื้้�นที่่�สำหรัับการพัักผ่่อนหรืือ
สัันทนาการ พ้ื้�นท่ี่�สำหรับการศึึกษาเรีียนรู้้�สาธารณะ  
ไปจนถึึงพ้ื้�นท่ี่�สำหรัับการอยู่่�อาศััย เป็็นต้้น นอกจากนั้้�น 
ยัังรวมถึึงการยกระดัับหรืือปรัับปรุุงคุุณภาพของพื้้�นที่่� 
หรืือโครงการและอยู่่�เสมอ เพื่่�อเพิ่่�มความสามารถในการ

แข่ง่ขันั และหลีีกเลี่่�ยงการแข่ง่ขันัด้้านการลดอัตัราค่า่เช่า่ 
เช่่น การ Renovation ให้้ได้้รัับการรัับรองมาตรฐาน
อาคารที่่�เป็น็มิติรต่อ่สิ่่�งแวดล้้อมและความยั่่�งยืืน เลืือกใช้้
บริิษััทบริิหารและจััดการอาคารที่่�มีีมาตรฐาน มีีระบบ
รัักษาความปลอดภััยที่่�รััดกุุม มีีการออกแบบโดยคำนึึงถึึง
การจััดการเหตุุฉุุกเฉิิน เป็็นต้้น

3. บริิหารจััดการต้้นทุุนอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อรัักษา
อััตรากำไร : ทั้้� งด้้านต้้นทุุนการพััฒนาโครงการ  
โดยการนำเทคโนโลยีีที่่�ช่ว่ยลดขั้้�นตอนการก่อ่สร้้างหรืือลด
การใช้้แรงงาน เช่่น BIM (Building Information 
Modeling), Smart construction, เทคโนโลยีีการ
ก่่อสร้้างสำเร็็จรููป เป็็นต้้น การสร้้างความร่่วมมืือกัับผู้้�รัับ
เหมาก่่อสร้้าง และธุุรกิิจที่่�เกี่่�ยวข้้องใน Supply chain 
รวมถึึงด้้านต้้นทุุนการดำเนิินงาน โดยการใช้้เทคโนโลยีี
หรืือติิดตั้้�งอุุปกรณ์์ที่่�ช่่วยลดค่่าใช้้จ่่ายด้้านพลังงาน เช่่น 
Solar cell, อุุปกรณ์์การใช้้น้้ำระบบ Eco power, EV 
charger รวมถึงึการออกแบบพื้้�นที่่�โดยคำนึึงถึงึการใช้้แสง
จากธรรมชาติิ ทิิศทางลม เป็็นต้้น

4. ให้้ความสำคััญกัับเทรนด์์ ESG : โดยเฉพาะด้้าน 
สิ่่�งแวดล้้อม (Environment) โดยการพััฒนาโครงการใหม่่
ที่่�เป็็นโครงการขนาดใหญ่่ในปััจจุบััน มัักผ่่านการรัับรอง
มาตรฐานอาคารที่่�เป็น็มิติรต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและความยั่่�งยืืน 
เช่่น Leadership in Energy and Environmental 
Design (LEED), Global Real Estate Sustainability 
Benchmark (GRESB), WELL Building Standard, 
มาตรฐานอาคารเขีียว TREES ซ่ึ่�งสะท้้อนถึงึการให้ค้วาม
สำคััญกับการพััฒนาโครงการที่่�คำนึึงถึงึความเป็น็มิิตรต่่อ
สิ่่�งแวดล้้อม จะช่่วยเสริิมภาพลัักษณ์์ที่่�ดีีให้้กัับโครงการ
มากขึ้้�น และมีีผลต่่อการตััดสิินใจเช่่าพื้้�นที่่� รวมถึึงส่่งผล
ต่่อความสามารถในการปรัับขึ้้�นของอััตราค่่าเช่่าตามมา

สำหรัับผู้้�ประกอบการรายกลาง-เล็็กจำเป็็นต้้องปรัับ
กลยุุทธ์รัักษาความสามารถในการแข่่งขััน โดยนอกจาก
การพัฒันาโครงการใหม่อย่า่งระมัดัระวังั และการบริหิาร
จัดัการต้้นทุนุอย่่างมีปีระสิทิธิภิาพแล้้ว ยังัต้อ้งสร้้างความ
สามารถในการแข่่งขััน ด้้วยการสร้้างความแตกต่่างของ
โครงการ เช่่น มีีรููปแบบการทำสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�ที่่�ยืืดหยุ่่�น 
เน้้นเจาะกลุ่่�มผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�เฉพาะกลุ่่�ม อย่่างพื้้�นที่่�สำนัักงาน
ให้้เช่่าขนาดกลาง-เล็็ก หรืือพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่าขนาด
กลาง-เล็ก็ท่ี่�เจาะกลุ่่�มผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ที่่�สอดคล้้องไปกับัศักัยภาพ
ของทำเลนั้้�น ๆ เช่่น สำหรับัทำ Cloud kitchen ของร้้าน
อาหารขนาดกลางลงมา เพื่่�อส่่ง Delivery ให้้ลููกค้้าในทำเล
ที่่�มีีผู้้�อยู่่�อาศััยหนาแน่่น โดยไม่่ต้้องลงทุุนสููง 
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ภาพรวมผลประกอบการบริิษััทจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย  
หมวดพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ ที่่�ดำำ�เนิินธุุรกิิจพััฒนาอสังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการพาณิิชย์์  

ประเภทธุุรกิิจพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่า และธุุรกิิจพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีกให้้เช่่า เป็็นหลััก 

ภาคผนวก

หมายเหตุุ : * รายได้้รวม และกำไรขั้้�นต้้น คำนวณจากรายได้้ และต้้นทุุนจากการให้้เช่่าและให้้บริิการอาคารพาณิิชยกรรม ของบริิษััทเท่่านั้้�น
** กำไรสุุทธิิ คำนวณจากรายได้้ทั้้�งหมดของบริิษััท ซึ่่�งรวมถึึงรายได้้อื่่�นนอกจากรายได้้จากการให้้เช่่าและให้้บริิการอาคารพาณิิชยกรรมของบริิษััทด้้วย
ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของตลาดหลััั�กทรััั�พย์์์�แห่่่�งประเทศไทย

ข้้อสงวนสิิทธิ์์� : บทความนี้้�จััดทำขึ้้�นโดยธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด (มหาชน) (“ธนาคาร”) เพื่่�อวััตถุุประสงค์์ในการนำเสนอข้้อมููลและบทวิิเคราะห์์เท่่านั้้�น ข้้อมููลและบทวิิเคราะห์์ใด ๆ ที่่�ปรากฏในบทความนี้้�
ได้้ถููกรวบรวมและอ้้างอิิงมาจากแหล่่งข้้อมููลสาธารณะ ซึ่่�งอาจรวมถึึงข้้อมููลทางเศรษฐกิิจ ข้้อมููลทางการตลาด หรืือข้้อมููลอื่่�น ๆ  ที่่�มีีความน่่าเชื่่�อถืือก่่อนวัันที่่�บทความนี้้�ได้้ถููกจััดทำขึ้้�น ธนาคารไม่่รัับประกัันหรืือ
รัับรองว่่าข้้อมููลดัังกล่่าวมีีความถููกต้้องครบถ้้วน สมบููรณ์์ และเป็็นปััจจุุบััน รวมถึึงธนาคารไม่่มีีหน้้าที่่�ในการตรวจสอบข้้อมููลหรืือดำเนิินการใด ๆ ให้้ข้้อมููลถููกต้้องครบถ้้วน สมบููรณ์์ และเป็็นปััจจุุบัันไม่่ว่่าใน
กรณีีใด ๆ ทั้้�งนี้้� บทความนี้้�ไม่่ได้้มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อให้้คำแนะนำทางกฎหมาย ทางการเงิิน ทางภาษีี หรืือคำแนะนำอื่่�นใด และไม่่ควรใช้้เป็็นเอกสารอ้้างอิิงในการดำเนิินการใด ๆ นอกจากนี้้� ธนาคารไม่่ต้้องรัับ
ผิิดในความเสีียหายใดๆ ที่่�เกิิดจากการใช้้ข้้อมููลในเอกสารนี้้� ไม่่ว่่าในกรณีีใด ๆ ก็็ตาม
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