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 ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบยังคงมี
การขยายตัวในอัตราที่ชะลอตัวลงเมื่อเทียบกับก่อนหน้านี้ ผู้ประกอบการ
โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกหลายรายรวมไปถึงผู้ประกอบการรายเล็ก และราย
กลางรวมไปถึงรายใหม่ลดการพัฒนาโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกใหม่ นอกจาก
นี้ ผู้ประกอบการบางรายเลือกช่วงเวลาที่บางพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร

อยู่ในช่วงการเปลี่ยนแปลงเพราะก�าลังก่อสร้างเส้นทางรถไฟฟ้าเพ่ือ
ปรับปรุงพ้ืนที่ภายในศูนย์การค้าของตนเอง เพ่ือให้สอดคล้องกับการ
เปลี่ยนแปลงที่จะมาในอนาคต อีกทั้งยังเป็นการเพ่ิมมูลค่าให้กับโครงการ
ของตนเองในอนาคตเมื่อเส้นทางรถไฟฟา้เปิดให้บริการ

พ้ืนที่ค้าปลีกที่สร้างเสร็จรายปีและสะสมใน
กรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ
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อุปทานที่สร้างเสร็จระหว่างปี อุปทานสะสม
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หน้า 2     ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพฯ ครึ่งแรก ปี พ.ศ. 2562

 พ้ืนท่ีค้าปลีกรวมทั้งหมดในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบอยู่
ที่ประมาณ 8.28 ล้านตารางเมตร โดยในช่วงครึ่งแรกของปีพ.ศ. 2562 ที่
ผ่านมามีพ้ืนที่ค้าปลีกเปิดให้บริการประมาณ 35,840 ตารางเมตร และอีก
ประมาณ 235,500 ตารางเมตรมีก�าหนดแล้วเสร็จในช่วงที่เหลือของ
ปีพ.ศ. 2562 การขยายตัวของพ้ืนท่ีค้าปลีกในช่วงตั้งแต่ปีพ.ศ. 2560 
เป็นต้นมาอยู่ในช่วงลดลงแบบชัดเจน มีพ้ืนที่ค้าปลีกเปิดให้บริการใหม่ลด
ลงทุกปี แม้ว่าบางปีจะมีศูนย์การค้าขนาดใหญ่เปิดให้บริการก็ตาม
 ศูนย์การค้าเป็นรูปแบบของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่มีสัดส่วนมาก
ที่สุดในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ โดยมีสัดส่วนประมาณ 
69% ของพ้ืนที่ค้าปลีกทั้งหมด และเป็นรูปแบบโครงการที่มีการปรับตัว
ต่อเนื่องมากท่ีสุด เน่ืองจากโครงการศูนย์การค้าเกือบทั้งหมดพัฒนา
โดยผู้ประกอบการรายใหญ่ที่มีความเชี่ยวชาญในการท�าธุรกิจรูปแบบนี้ 
ตลอดระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา จึงเห็นการปรับตัวในด้านต่างๆต่อเนื่อง 
ทั้งระบบการสั่งซื้อสินค้าออนไลน์ ร้านค้า รูปแบบของร้านค้า การจัดวาง
ร้านค้ารวมไปถึงการตกแต่งภายในศูนย์การค้าที่ เปลี่ยนแปลงและ
สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของธุรกิจ

 คอมมูนิตี้มอลล์เป็นรูปแบบโครงการพ้ืนท่ีค้าปลีกที่มีการขยายตัว
มากท่ีสุดในช่วง 12 – 13 ปีที่ผ่านมาโดยมีอัตราการขยายตัวท่ีประมาณ 
28% ต่อปี แต่ด้วยขนาดของโครงการที่ไม่ใหญ่มาก พ้ืนที่รวมของคอม
มูนิต้ีมอลล์จึงยังน้อยกว่าศูนย์การค้าแบบชัดเจน แต่มีพ้ืนที่รวมขึ้นมา
เป็นอันดับที่สองได้ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา ศูนย์การค้าเป็นอีกรูปแบบที่มี
การขยายตัวต่อเนื่องมาโดยตลอดแม้ว่าจะมีอัตราการขยายตัวต�่ากว่า
คอมมูนิตี้มอลล์มากมาย แต่ด้วยขนาดของศูนย์การค้าที่มีพ้ืนที่รวมหลาย
หมื่นตารางเมตรหรือเกินแสนตารางเมตรในบางโครงการจึงมีผลให้พ้ืนที่
รวมของศูนย์การค้ามากที่สุด 

 โครงการค้าปลีกรูปแบบอื่นๆ มีอัตราการขยายตัวที่ต�่ามากเมื่อ
เทียบกับทั้งศูนย์การค้าและคอมมูนิตี้มอลล์ ส่วนใหญ่มีการขยายตัวต�่า
กว่า 3% ต่อปี มีเพียงสเปเชี่ยลตี้ สโตร์ที่มีการขยายตัวประมาณ 6.1% 
ต่อปีต่างจากศูนย์การค้าไม่มากนัก เพราะมีการเปิดให้บริการโครงการรูป
แบบนี้มากขึ้นโดยเฉพาะในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครรอบนอก และผู้ประกอบ
การบางรายมีการปรับขนาดของโครงการตนเองให้เล็กลงเพ่ือจะได้มี
ความคล่องตัวในการเพ่ิมจ�านวนสาขา

เพราะมีกระจายอยู่แทบทุกพ้ืนที่แล้วอีกทั้งติดขัดเร่ืองของผังเมืองและ
ข้อบังคับต่างๆ ผู้ประกอบการโครงการไฮเปอร์มาร์เก็ตจึงมีการพัฒนา
โครงการในรูปแบบขนาดเล็กที่สามารถกระจายเข้าไปในทุกชุมชนใทุก
พ้ืนที่ได้มากขึ้น 
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2550 1H 2562 % การขยายตัวเฉลี่ยรายปี

การขยายตัวของพ้ืนที่ค้าปลีกรูปแบบต่างๆ ตั้งแต่
ปีพ.ศ. 2550 จนถึงปัจจุบัน

“ไฮเปอร์มาร์เก็ต 
เป็นรูปแบบโครงการ 
พ้ืนที่ค้าปลีกที่มีจ�านวน 
ลดลงต่อเน่ืองในช่วง 

หลายปีที่ผ่านมา”



 อัตราการเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกรูป
แบบต่างๆ ในกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีโดยรอบอยู่ในอัตราท่ี
ค่อนข้างสูง คือ มากกว่า 92% ขึ้นไปในศูนย์การค้าที่อยู่ในพ้ืนที่
เมืองชั้นนอก และมากกว่า 95% ส�าหรับคอมมูนิตี้มอลล์ที่อยู่ใน
พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครรอบนอก ไฮเปอร์มาร์เก็ตในพ้ืนที่เมือง
ชั้นนอกมีอัตราการเช่าเฉลี่ยท่ีมากกว่า 98% เพราะพ้ืนที่ส่วน
ใหญ่เป็นซูเปอร์มาร์เก็ต
 การที่อัตราการเช่าเฉลี่ยของคอมมูนิตี้มอลล์อยู่ที่
ประมาณ 95% ขึ้นไปนั้นอาจจะบอกไม่ได้ว่าโครงการรูปแบบน้ี
ประสบความส�าเร็จ เพราะต้องใช้เวลาในการพิจารณามากกว่า 
3 ปีขึ้นไป เน่ืองจากในช่วง 3 ปีแรกร้านค้าหรือแบรนด์สินค้า
ต่างๆ ที่เป็นผู้เช่ายังคงไม่อยากปิดร้านหรือเจรจายกเลิก
สัญญาแม้ว่ารายได้ของพวกเขาอาจจะไม่ได้ดีไม่เพียงพอต่อค่า
ใช้จ่าย เพราะคนเข้าร้านน้อยมากเมื่อเทียบกับช่วงที่เปิดขาย
แรกๆ เนื่องจากโครงการขาดการประชาสัมพันธ์ แต่พวกเขายัง
อยากจะอยู่จนครบสัญญาเช่าที่ส่วนใหญ่จะท�าไว้ 3 ปี ซึ่งหลัง
จาก 3 ปีผ่านไปแล้วเป็นช่วงเวลาที่คอมมูนิตี้มอลล์หรือโครงการ
พ้ืนที่ค้าปลีกรูปแบบต่างๆ ต้องประสบปัญหาด้วยกันทั้งนั้น 
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อัตราการเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่ค้าปลีก 3 ประเภท
หลักในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ
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ค่าเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่ค้าปลีก 3 ประเภท
หลักในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ

 ค่าเช่าพ้ืนท่ีเฉลี่ยในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกท่ีอยู่ในพ้ืนที่
เมืองชั้นในสูงมากเมื่อเทียบกับพ้ืนที่อื่นๆ โดยเฉพาะใน
โครงการศูนย์การค้า ซึ่งบางโครงการที่อยู่ในพ้ืนที่เมืองชั้นใน
ตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้มีทางเช่ือมต่อกับสถานีรถไฟฟา้ยิ่งมี
ค่าเช่าสูงกว่าโครงการที่อยู่ไกลออกไป เพราะโครงการที่มีการ
เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟา้นอกจากจะสะดวกในการเดินทาง
แล้วโครงการในกลุ่มนี้ยังคงได้รับความสนใจจากนักท่องเที่ยว
ต่างชาติอีกด้วย เพราะอยู่ในท�าเลที่เดินทางสะดวก และอยู่ใน
ท�าเลที่เป็นแหล่งช็อปปิ้ งที่ชาวต่างชาติรู้จักดีอยู่แล้ว 
 โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกในพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้
ส่วนใหญ่มีร้านค้าที่เป็นแบรนด์ระดับโลกหรือว่าเป็นแบรนด์ที่
มีช่ือเสียงเพ่ือให้สอดคล้องกับรูปแบบโครงการซึ่งส่วนใหญ่
เป็นศูนย์การค้าระดับ High-end หรือ Luxury เพราะว่าผู้
ประกอบการเจ้าของโครงการต้องการให้ศูนย์การค้าของ
ตนเองเป็นที่รู้จัก และสนใจในกลุ่มนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติ
ใกล้เคียงกับที่พวกเขาเคยมีประสบการณ์มาแล้วในฮ่องกง 
สิงคโปร์หรือประเทศอื่นๆ



หัวข้อที่น่าสนใจ
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สรุป

> ศูนย์การค้าจะยังคงเป็นรูปแบบที่มีพ้ืนที่รวมมากที่สุดต่อไปในอนาคต
> อัตราการเช่าของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกบางรูปแบบมีแนวโน้มที่จะลดลงในอนาคต
> ค่าเช่าพ้ืนที่ของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกบางรูปแบบมีแนวโน้มที่จะลดลงในอนาคต
> ผู้ประกอบการโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกรูปแบบต่างๆ จ�าเป็นต้องพัฒนาระบบออนไลน์ของตนเองทุกช่องทางเพ่ือเพ่ิมสัดส่วนรายได้ 
 ของตนเองจากช่องทางนี้ให้มากขึ้น
> การเข้าถึงก�าลังซื้อในรูปแบบออฟไลน์เป็นอีกทางเลือกที่น่าสนใจแต่ต้องเป็นการขยายสาขาของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกขนาดเล็ก 
 เช่น ร้านสะดวกซื้อ ซูเปอร์มาร์เก็ต  

 ธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทยจ�าเป็นต้องเพ่ิมสัดส่วนในการขาย
สินค้าของตนเองผ่านช่องทางอี-คอมเมิร์ซให้มากขึ้น เพราะช่องทางการ
ซื้อขายสินค้าออนไลน์หรืออี-คอมเมิร์ซนั้นเพ่ิมข้ึนทุกปี โดยจากข้อมูล
ของส�านักงานพัฒนาธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (ETDA) ระบุว่าใน
ปีพ.ศ. 2560 มูลค่าตลาดอี-คอมเมิร์ซอยู่ที่ประมาณ 2,812,592.03 ล้าน
บาท และอยู่ที่ประมาณ 3,058,987.04 ล้านบาทในปีพ.ศ. 2561 เพ่ิมขึ้น
จากปีก่อนหน้านี้ประมาณ 8.76% โดยในปีพ.ศ. 2562 คาดว่าจะมากกว่า
มูลค่าในปีพ.ศ.2561 อีกไม่น้อยกว่า 8% 
 การขยายตัวของมูลค่าตลาดอี-คอมเมิร์ซในประเทศไทยนั้นไม่ได้มี
ส่วนให้ธุรกิจค้าปลีกดั้งเดิมขยายตัวตามไปด้วย เพราะว่าสัดส่วนของการ
ซื้อขายสินค้าออนไลน์ในประเทศไทยนั้นซื้อขายกันผ่านช่องทาง Social 
Commerce เช่น Facebook และ Instagram มากถึง 40% รองลงมา
เป็นการซื้อขายผ่านช่องทางที่เรียกว่า E-Marketplace ของเว็บไซต์ช็อป
ปิ้ งออนไลน์ต่างๆ เช่น Lazada, JD Central และ Shopee เป็นต้น ซึ่งมี
สัดส่วนประมาณ 35% ซึ่งทั้งสองรูปแบบนี้มีแนวโน้มที่ชัดเจนว่าจะขยาย
ตัวมากขึ้นต่อเนื่องแน่นอน ส่วนการซื้อขายผ่านระบบออนไลน์ของผู้
ประกอบการธุรกิจค้าปลีก แบรนด์ และธุรกิจค้าปลีกต่างๆ อยู่ที่ประมาณ 
25% เท่านั้นซึ่งสัดส่วนนี้เริ่มมีแนวโน้มลดลงตามเทรนด์การซื้อขายสินค้า
ออนไลน์ของคนไทยที่เริ่มเปลี่ยนไป

 ผู้ประกอบการธุรกิจโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกจ�าเป็นต้องพัฒนา
ระบบออนไลน์ของตนเองให้สามารถแข่งขันกับบริษัทที่เปิดให้บริการการ
ซื้อขายสินค้าออนไลน์ผ่านทางช่องทางต่างๆ ทั้งเว็บไซต์ และแอป 
พลิเคชั่นในสมาร์ทโฟน รวมไปถึงการซื้อขายสินค้าผ่านทาง Facebook 
และ Instagram ที่ขายโดยผู้ค้าที่มีความช�านาญในการน�าเสนอสินค้า และ
สามารถเข้าถึงก�าลังซื้อได้โดยตรงและรวดเร็วมากในยุคปัจจุบัน เพราะ 
ผู้ซื้อปัจจุบันนั้นออนไลน์ตลอด 24 ชั่วโมง อี-คอมเมิร์ซเป็นทั้งอุปสรรค
ส�าคัญในการพัฒนาและการขยายตัวของธุรกิจค้าปลีก แต่ก็เป็นทางรอด
ที่มีความเป็นไปได้มากท่ีสุดในยุคที่มนุษย์สามารถออนไลน์ได้จากทุกที่ทุก
เวลา

“อี-คอมเมิร์ซ 
อีกทางรอดของ 

ผู้ประกอบการธุรกิจค้าปลีก 
ในประเทศไทย”



บริษัท ฟนีิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่ จ�ากัด
 

ที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ ที่มุ่งเน้นการเติมเต็มศักยภาพให้กับธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์ของคุณ 
ด้วยการส่งมอบการบริการที่น่าเชื่อถือ ให้กับลูกค้าทุกราย อาท ิ

การศึกษาตลาด และความเป็นไปได้โครงการ การวิจัยและให้ค�าปรึกษา 
การบริหารและพัฒนาโครงการ ธุรกิจนายหน้า ขาย - เช่า ธุรกิจฝากขาย และกองทุน Private Equity (PE)
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