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	 ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบมีการ
ขยายตัวในอัตราที่เริ่มลดลงในปีพ.ศ. 2562 เป็นต้นไป อาจจะเพราะว่ามี
โครงการพ้ืนท่ีค้าปลีกเปิดให้บริการใหม่ค่อนข้างมากในช่วงหลายปีก่อน
หน้าน้ี และหลายโครงการที่ก�ำลัง
ก่อสร้างอยู่มีก�ำหนดแล้วเสร็จใน
ช่วงหลังจากปีพ.ศ.2564 เป็นต้นไป 
ช่วงระหว่าง ปีพ.ศ. 2562 – 2564 
จึงมีพ้ืนที่ค้าปลีกเปิดให้บริการใหม่
ไม่มากนัก แต่หลังจากนั้นจะมีมาก
ขึ้นจากโครงการมิกซ์-ยูสขนาด
ใหญ่
	 พ้ื น ที่ ค้ า ป ลี ก ส ะ ส ม ใ น
กรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ 
ณ ไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2562 อยู่ที่
ประมาณ 8,238,000 ตารางเมตร 
โดยในปีพ.ศ.2562 คาดว่าจะมีพ้ืนที่
ค้าปลีกเปิดให้บริการเพ่ิมเติมอีกไม่
น้อยกว่า 271,000 ตารางเมตร 
และอีกมากกว่า 272,000 ตารางเมตรที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและมี
ก�ำหนดเปิดให้บริการใน ปีพ.ศ. 2563 – 2564 ส่วนอีกส่วนหนึ่งเปิดให้
บริการหลังจากนั้น
	 พ้ืนท่ีค้าปลีกท่ีเปิดให้บริการใหม่และที่มีแผนจะเปิดให้บริการใน
ปีพ.ศ.2561 เป็นต้นมามีแนวโน้มลดลงชัดเจน อาจจะเพราะการเริ่มได้รับ

ความนิยมของระบบการซื้อสินค้าออนไลน์ในช่วง 1 – 2 ปีที่ผ่านมาและเริ่ม
มีมากข้ึนต่อเนื่องแบบที่เกิดข้ึนในต่างประเทศ ซ่ึงมีผลโดยตรงต่อ
โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกรูปแบบต่างๆ ทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ
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หน้า 2     ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2562

	 ผู้ประกอบการโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกในประเทศไทยจึงมีการ
พัฒนาระบบการซื้อสินค้าออนไลน์ของตนเองให้มีความน่าสนใจและ
พยายามดึงดูดคนให้เข้ามาใช้บริการมากขึ้นเพ่ือรักษาส่วนแบ่งทางการ
ตลาดหรือรายได้ของตนเองไม่ให้ลดลงจากการโดนการซ้ือสินค้า
ออนไลน์แย่งฐานลูกค้า นอกจากนี้การร่วมมือกับบริษัทขนส่งสินค้าก็มี
ความส�ำคัญเช่นกัน เนื่องจากผู้ประกอบการหลายรายพยายามดึงดูดคน
เข้ามาซ้ือสินค้าของตนเองโดยมีการประชาสัมพันธ์เรื่องไม่เสียค่าส่งและ
ได้รับสินค้าในเวลารวดเร็วเป็นจุดขาย  

	 พ้ืนที่รวมของศูนย์การค้าในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่ โดย
รอบมีสัดส่วนประมาณ 59% ของพ้ืนที่ค้าปลีกรวม 8,238,000 
ตารางเมตร โดยมีคอมมูนิตี้มอลล์ตามมาเป็นล�ำดับที่สองด้วยสัด
ประมาณ 16% ซึ่งเพ่ิมขึ้นมาในช่วงเวลาประมาณ 10 ปีที่ผ่านมา 
เพราะก่อนหน้าน้ีไฮเปอร์มาร์เก็ตที่มีการขยายสาขาอย่างต่อเนื่องมา
โดยตลอดตั้งแต่ ปีพ.ศ. 2540 เป็นต้นมามีพ้ืนที่รวมมากเป็นล�ำดับ 
ที่สอง แต่เพราะการชะลอการขยายตัวของไฮเปอร์มาร์เก็ตประกอบ
กับการขยายตัวเพ่ิมขึ้นแบบรวดเร็วของคอมมูนิตี้มอลล์จึงมีผลให้
คอมมูนิตี้มอลล์ขึ้นมาเป็นล�ำดับที่สองแทนที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต
	 ในขณะที่ พ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุนก็ เ ร่ิมมีพ้ืนที่มากขึ้นเช่นกัน
ตามจ�ำนวนอาคารส�ำนักงานท่ีเปิดให้บริการใหม่ที่มีมากขึ้นในช่วง 2 
– 3 ปีที่ผ่านมา เพียงแต่สัดส่วนคงไม่มากไปกว่านี้มากนัก เพราะ
พ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุนในแต่ละอาคารมีไม่มากนัก ส่วนเอนเตอร์เทน
เม้นท์คอมเพล็กซ์เป็นรูปแบบโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่ไม่มีการขยาย
ตัวมามากกว่า 10 ปีแล้วเพราะความนิยมที่ลดลงประกอบการโรง
ภาพยนตร์ไปอยู่ในศูนย์การค้าหมด

	 คอมมูนิตี้มอลล์เป็นรูปแบบโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกท่ีมีอัตราการ
ขยายตัวมากที่สุดโดยอัตราการขยายตัวรายปีอยู่ประมาณ 30% ต่อปี 
เพราะมีพ้ืนที่เพ่ิมมากขึ้น 3 เท่าจากที่มีในปีพ.ศ. 2550 แม้ว่าพ้ืนที่รวมจะมี
ไม่มากเมื่อเทียบกับศูนย์การค้าแต่เพ่ิมข้ึนชัดเจนเมื่อเทียบกับไฮเปอร์
มาร์เก็ตที่แทบไม่มีการเปลี่ยนแปลงในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ศูนย์การค้าที่
มีพ้ืนที่มากเป็นล�ำดับที่หน่ึงยังคงมีพ้ืนที่รวมมากที่สุดต่อเนื่องต่อไปใน
อนาคตเพราะด้วยขนาดโครงการที่ใหญ่กว่าโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกรูป 
แบบอื่นๆ แบบชัดเจน แม้จะมีจ�ำนวนโครงการและอัตราการขยายตัวราย
ปีไม่มากเมื่อเทียบกับคอมมูนิตี้มอลล์แต่มีพ้ืนท่ีรวมมากว่าอย่างเห็นได้
ชัดเจน  
	 สเปเชี่ยลตี้ สโตร์ หรือโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่ขายสินค้าประเภท
เดียว เช่น เฟอร์นิเจอร์ ของแต่งบ้าน อุปกรณ์เครื่องมือช่าง วัสดุ
ก่อสร้าง เป็นต้น โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกรูปแบบนี้เป็นอีกรูปแบบที่มีการ
ขยายตัวค่อนข้างมากโดยเฉพาะในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครรอบนอก ซึ่ง
เป็นพ้ืนที่ที่มีการขยายตัวโครงการที่อยู่อาศัยจ�ำนวนมาก 

การเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่ค้าปลีก
เปรียบเทียบ

พ้ืนที่ค้าปลีกสะสมในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ 
ณ ไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2562
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2550 2561 อัตราการขยายตัวรายปี

“ศูนย์การค้ายังครองแชมป ์
พ้ืนที่รวม ในกรุงเทพฯ

แต่ คอมมูนิตี้มอลล ์นับว่า
มีอัตราการขยายตัว 

รายปีมากที่สุด 
ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา”
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ห้างสรรพสินค้า

คอมมูนิตี้มอลล์

ไฮเปอร์มาร์เก็ต

เอนเตอร์เทนเม้นท์ คอมเพล็กซ์

สเปเชี่ยลตี้ สโตร์

พ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุน

ศูนย์การค้า
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	 อัตราการเช่าเฉลี่ยของไฮเปอร์มาร์เก็ตทั้งในพ้ืนท่ี
เมืองชั้นในและเมืองชั้นนอกสูงกว่าโครงการพ้ืนที่ค้า
ปลีกรูปแบบอื่นๆ แบบชัดเจน เพราะพ้ืนที่ส่วนใหญ่ของ
ไฮเปอร์มาร์เก็ตทุกโครงการเป็นซูเปอร์มาร์เก็ตของ
ตนเอง เหลือพ้ืนท่ีเช่าให้กับผู้ เช่ารายอ่ืนไม่มากนัก 
ศูนย์การค้าบางโครงการในพ้ืนที่เมืองช้ันนอกยังมีพ้ืนที่
ว่างให้เช่าเพราะผู้เช่าบางรายก่อนหน้าน้ีอาจจะไม่ประสบ
ความส�ำเร็จแต่ก็ไม่ได้มีพ้ืนที่ว่างมากมายเท่าใดนัก 
	 คอมมูนิตี้มอลล์บางโครงการไม่ประสบความส�ำเร็จ
แ ต่ อ า จ จ ะ ยั ง ต้ อ ง ร อ ดู ต่ อ ไ ป อี ก  1  –  2  ปี ว่ า
สถานการณ์ของโครงการจะเป็นอย่างไร เพราะโครงการ
ส่วนใหญ่เพ่ิงเปิดให้บริการ การจะตัดสินว่าคอมมูนิตี้
มอลล์โครงการใดประสบความส�ำเร็จนั้นควรรอให้ผ่านช่วง 
3 ปีแรกไปก่อน เพราะสัญญาเช่าของผู้เช่าจะท�ำไว้ที่ 3 ปี 
หลังจากนั้นถ้ารายได้ไม่เป็นไปตามที่คิดก็อาจจะไม่ต่อ
สัญญาเช่าพ้ืนที่  

ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2562     หน้า 3

อัตราการเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่ค้าปลีก
บางประเภทและบางท�ำเล

สรุป

>	 ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในบางท�ำเลอยู่ในช่วงชะลอตัวและอาจจะเข้าสู่ภาวะถดถอยในโครงการบางรูปแบบ
>	 โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกเป็นโครงการที่จ�ำเป็นต้องสร้างกระแสและมีกิจกรรมต่อเนื่องเพ่ือสร้างความน่าสนใจและดึงดูดคน 
	 ถ้าโครงการใดมีการท�ำกิจกรรมแบบนี้ลดลงก็มีผลต่อความนิยมของโครงการได้
>	 คอมมูนิตี้มอลล์หลายโครงการขาดการจัดกิจกรรมอย่างต่อเนื่องในช่วงหลังจากปีที่ 1 ไปแล้วซึ่งมีผลต่อจ�ำนวนคนที่เข้าโครงการซึ่งจะลดลง
>	 ศูนย์การค้าเป็นรูปแบบโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่มีโครงการที่ก�ำลังก่อสร้างมากที่สุด เพราะเป็นรูปแบบที่มีความเหมาะสมกับภาวะตลาด 
	 และท�ำเลที่ตั้ง
>	 การซื้อสินค้าออนไลน์เป็นอุปสรรคส�ำคัญต่อการขยายตัวจของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกในอนาคต
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ค่าเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่ค้าปลีกบางประเภท 
และบางท�ำเล

	 ค่าเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยในโครงการศูนย์การค้าในพ้ืนที่เมือง
ชั้นในค่อนข้างสูงเมื่อเทียบโครงการรูปแบบอื่นในท�ำเลอื่นๆ 
เพราะด้วยศักยภาพของที่ดินที่สูงกว่าส่งผลให้ราคาที่ดินสูง
กว่า รวมไปถึงการเข้าถึงก�ำลังซื้อท้ังชาวไทยและต่างชาติที่
ส่วนใหญ่จะอยู่ในพ้ืนที่เมืองชั้นในมากกว่าพ้ืนที่อื่นๆ อีกทั้งการ
ที่ มีศูนย์การค้าบางโครงการมีทางเดินเชื่อมต่อกับสถานี
รถไฟฟา้ BTS และรถไฟใต้ดิน MRT ยิ่งมีผลให้ค่าเช่าพ้ืนที่ใน
โครงการเหล่านี้สูงกว่าโครงการที่อยู่ไกลออกไปหรือโครงการ
ที่ไม่มีทางเดินเชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟา้
	 ค่าเช่าเฉลี่ยของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกมีแนวโน้มปรับ
เพ่ิมขึ้นไม่มากนักในปีพ.ศ. 2562 อาจจะประมาณ 3 – 5% 
เพราะด้วยสถานการณ์ทางการเมืองและภาวะเศรษฐกิจที่มีผล
โดยตรงต่อความเชื่อมั่นต่างๆ ซึ่งมีผลต่อเนื่องมายังผู้บริโภค
ที่อาจจะชะลอการใช้เงินหรือลดการใช้เงินในช่วง 1 – 2 ปีท่ี
ผ่านมาและต่อเนื่องมาถึงรายได้ของร้านค้าและผู้เช่าต่างๆ ใน
โครงการ

“ไฮเปอร์มาร์เก็ต
มีอัตราการเช่าเฉลี่ยสูงสุด

ทั้งพ้ืนที่เมืองชั้นใน
และชั้นนอก”
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ที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ ที่มุ่งเน้นการเติมเต็มศักยภาพให้กับธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์ของคุณ 
ด้วยการส่งมอบการบริการที่น่าเชื่อถือ ให้กับลูกค้าทุกราย อาท ิ

การศึกษาตลาด และความเป็นไปได้โครงการ การวิจัยและให้ค�ำปรึกษา 
การบริหารและพัฒนาโครงการ ธุรกิจนายหน้า ขาย - เช่า และธุรกิจฝากขาย
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