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 การุแพื้รุ่รุะบาดของไวรัุสโค้วิด-19 ม่ผลกรุะที่บต่อตลาดพ้ื้�นท่ี่� 
ค้้าปล่กแบบชััดเจน เพื้รุาะกรุุงเที่พื้มหานค้รุและรัุฐบาลปรุะกาศปดิ 
โค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กทุี่กปรุะเภที่ในกรุุงเที่พื้มหานค้รุตั�งแต่วันท่ี่� 
21 ม่นาค้ม พื้.ศ. 2563 เปดิได้เฉพื้าะซูเปอร์ุมาร์ุเก็ต รุ้านอาหารุท่ี่�ให้
บริุการุเฉพื้าะการุน�าไปรัุบปรุะที่านท่ี่�บ้าน รุ้านขายยา การุปิดให้บริุการุ
แบบน่�รุ้านค้้า ผู้เช่ัาพ้ื้�นท่ี่�ได้รัุบผลกรุะที่บแบบเล่�ยงไม่ได้ ผู้ปรุะกอบ
การุและเจ้าของโค้รุงการุทุี่กรุายก็ได้รัุบผลกรุะที่บจากมาตรุการุ 
ปดิโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กเช่ันกัน ตลาดพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กในช่ัวงไตรุมาส
ท่ี่� 1 อาจจะยังไม่สามารุถเห็นผลกรุะที่บแบบจริุงจังได้ แต่ม่พ้ื้�นท่ี่�

ค้้าปล่กเปิดให้บริุการุใหม่ในช่ัวงไตรุมาสท่ี่� 1 พื้.ศ. 2563 ต��ามากและ
บางพ้ื้�นท่ี่�ใหม่ก็อยู่ในโค้รุงการุท่ี่�เปดิให้บริุการุก่อนหน้าน่�แล้ว
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พ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่ีกเปิดให้้บริิการิให้ม่่แลีะพ้ื้�นท่ี่�สะสม่ในแต่่ลีะปี
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แม้ว่าจะม่อ่ก 1 แห่ง พ้ื้�นท่ี่�ปรุะมาณ 4,000 ตารุางเมตรุเปิดให้
บริุการุด้วยเช่ันกัน แต่เป็นพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กท่ี่�อยู่ในโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้า
ปล่กท่ี่�เปิดให้บริุการุมาก่อนหน้าน่�แล้วจึงไม่ม่ผลกรุะที่บต่อตลาด
พ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กโดยรุวม พ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กสะสมในกรุุงเที่พื้มหานค้รุและ
พ้ื้�นท่ี่�โดยรุอบ ณ ไตรุมาสท่ี่� 1 พื้.ศ. 2563 อยู่ท่ี่�ปรุะมาณ 8.43 ล้าน
ตารุางเมตรุ แต่ถ้านับเฉพื้าะโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กท่ี่�อยู่ในกรุุงเที่พื้- 
มหานค้รุเท่ี่านั�นพื้บว่าม่ทัี่�งหมดปรุะมาณ 6.52 ล้านตารุางเมตรุ 
เพื้รุาะบางโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กขนาดใหญ่่อยู่นอกกรุุงเที่พื้มหานค้รุ 
แต่สามารุถดึงดูดค้นในกรุุงเที่พื้มหานค้รุให้เข้าไปใช้ับริุการุหรุ้อ
เปน็ท่ี่�รูุ้จักอย่างกว้างขวาง

 พ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กในกรุุงเที่พื้มหานค้รุและพ้ื้�นท่ี่�โดยรุอบได้รัุบ
ผลกรุะที่บจากมาตรุการุของกรุุงเที่พื้มหานค้รุและรัุฐบาลชััดเจน
ในเด้อนเมษายน และพื้ฤษภาค้ม ในช่ัวงไตรุมาสท่ี่� 1 อาจจะเห็น
ผลกรุะที่บไม่มากนัก แต่ปจัจัยท่ี่�กรุะที่บต่อตลาดพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กก่อน
ท่ี่�จะเกิดเหตุไวรัุสรุะบาด ค้้อ การุชัะลอตัวของเศรุษฐกิจ และการุ
ใช้ัจ่ายลดลงของค้นไที่ย เน้�องจากค้วามกังวลในภาวะเศรุษฐกิจ
ของปรุะเที่ศในรุะยะยาว

 พ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กปรุะมาณ 107,900 ตารุางเมตรุท่ี่�ก�าลังก่อสรุ้าง
และม่ก�าหนดแล้วเสร็ุจในปีพื้.ศ. 2563 โดยท่ี่�อ่กมากกว่า 459,600 
ตารุางเมตรุม่ก�าหนดแล้วเสร็ุจภายในปีพื้.ศ. 2565

ค้อมมูนิต่�มอลล์ หรุ้อพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กรูุปแบบอ้�นๆ ม่ไม่มากนัก แต่ท่ี่�
น่าสนใจค้้อ พ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กสนับสนุนท่ี่�จะเข้าสู่ตลาดมากขึ�นในอนาค้ต 
เพื้รุาะม่อาค้ารุส�านักงานท่ี่�ก�าลังก่อสรุ้างอยู่ในกรุุงเที่พื้มหานค้รุ
หลายอาค้ารุท่ี่�ม่พ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กสนับสนุนอยู่ภายในอาค้ารุด้วย 

 การุขยายของตลาดพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กในอนาค้ตม่ที่ิศที่างท่ี่�ยังไม่
ชััดเจน เพื้รุาะการุสั�งซ้�อสินค้้าออนไลน์ในปรุะเที่ศไที่ยยังไม่สามารุถ
แที่นท่ี่�การุเล้อกซ้�อสินค้้าท่ี่�รุ้านในโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กได้แบบ
สมบูรุณ์แบบเหม้อนในต่างปรุะเที่ศ เพ่ื้ยงแต่เริุ�มเห็นการุรุุกค้้บของ
การุสั�งซ้�อสินค้้าออนไลน์ท่ี่� เข้ามาในช่ัวิตปรุะจ�าวันของค้นใน
ปรุะเที่ศไที่ยมากขึ�น โดยเฉพื้าะค้นในกรุุงเที่พื้มหานค้รุและปริุมณฑล
ซึ�งจะเห็นได้ชััดเจนในช่ัวงปลายเด้อนม่นาค้ม และเมษายนท่ี่�ค้นส่วน
ใหญ่่ที่�างานท่ี่�บ้านตามนโยบายรุัฐบาลเพ้ื้�อลดการุแพื้รุ่รุะบาดของ
ไวรัุสโค้วิด-19

“โค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่ก
ท่ี่�ก�าลังก่อสรุ้าง

ส่วนใหญ่่กว่า 90%
เปน็ศูนย์การุค้้า”

พ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่ีกท่ี่�กำาลัีงก่อสร้ิางแลีะม่่กำาห้นดแล้ีวเสร็ิจ
ในปีพื้.ศ. 2563 - 2565
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 อัตรุาการุเชั่าของโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กในชั่วงท่ี่�เหล้อของ
ปีม่ค้วามเป็นไปได้ท่ี่�จะลดลงเพื้รุาะรุ้านค้้าหรุ้อผู้เช่ัาท่ี่�ได้รัุบผล 
กรุะที่บจากการุปิดของโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กในรุะยะเวลามากกว่า 
1 เด้อน อาจปรุะสบปญั่หารุที่างการุเงิน และธุุรุกิจหรุ้อรุ้านค้้าบาง
ปรุะเภที่ท่ี่�อาจจะไม่สามารุถกลับมาให้บริุการุในรูุปแบบเดิมได้ทัี่นท่ี่
ก็อาจจะม่ปญั่หาในการุเช่ัาพ้ื้�นท่ี่�ต่อไปในรุะยะยาว 

 อัตรุาการุ เ ช่ั า เฉ ล่� ยของ โค้รุงการุ พ้ื้� น ท่ี่� ค้้ าป ล่ก ใน
กรุุงเที่พื้มหานค้รุ ณ ไตรุมาสท่ี่� 1 พื้.ศ. 2563 ไม่ได้แตกต่างจาก
ไตรุมาสก่อนหน้าน่�มากนัก เพื้รุาะผลกรุะที่บจากไวรัุสโค้วิด-19 ยัง
ไม่ชััดเจน แต่หลังจากเลยไตรุมาสท่ี่� 1 ไปแล้วน่าจะเห็นค้วามแตก
ต่างมากขึ�น อ่กทัี่�งยังไม่สามารุถบอกได้ว่าการุเปิดให้บริุการุของ
โค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กหลังจากการุค้ลายมาตรุการุล็อค้ดาวน์แล้ว
จะออกมาในรูุปแบบใด แต่ค้งไม่เหม้อนก่อนเกิดการุแพื้รุ่รุะบาด
แน่นอน ซึ�งอาจจะม่ผลให้รุ้านค้้าหรุ้อผู้เช่ัาส่วนหนึ�งได้รัุบผลกรุะที่บ
ไปด้วยเพื้รุาะลูกค้้าหรุ้อผู้ใช้ับริุการุลดลง

อุปสงค์้

อัต่ริาการิเช่่าเฉล่ี�ยพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่ีกในกรุิงเที่พื้ม่ห้านค้ริแลีะพ้ื้�นท่ี่�โดยริอบ
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สรุุป

>  วิกฤตการุแพื้รุ่รุะบาดของไวรัุสโค้วิด-19 ส่งผลกรุะที่บโดยตรุงต่อตลาดพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่ก
> โค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กใหม่ในอนาค้ตเพิื้�มขึ�นไม่มากนัก 
> ศูนย์การุค้้าเปน็รูุปแบบโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กท่ี่�ยังค้งม่แนวโน้มการุขยายตัวต่อเน้�อง
> พ้ื้�นท่ี่�เม้องชัั�นในเป็นพ้ื้�นท่ี่�ท่ี่�ม่โค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กก�าลังก่อสรุ้างมากท่ี่�สุด
> ค่้าเช่ัาในปีพื้.ศ. 2563 อาจจะไม่ลดลงแบบชััดเจน
> อัตรุาการุเช่ัาม่ค้วามเปน็ไปได้ท่ี่�จะลดลงหลังจากไตรุมาสท่ี่� 1 พื้.ศ. 2563
> ผู้เช่ัาพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กจ�าเปน็ต้องขอให้เจ้าของพ้ื้�นท่ี่�ปรัุบลดค่้าเช่ัาเด้อนเมษายนลงแน่นอน
> รูุปแบบการุให้บริุการุของโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กหลังมาตรุการุล็อค้ดาวน์ค้งไม่เหม้อนเดิม
> โค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กภายใต้ภาวการุณ์เฝ้า้รุะวังการุแพื้รุ่รุะบาดของไวรัุสโค้วิด-19 ค้งสรุ้างปัญ่หาให้กับเจ้าของ
 โค้รุงการุและผู้เช่ัาต่อเน้�องจนกว่าสถานการุณ์จะค้ล่�ค้ลาย
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 การุปิดการุให้บริุการุโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กตามค้�าสั�งของ
กรุุงเที่พื้มหานค้รุและรัุฐบาลสรุ้างค้วามเด้อดรุ้อนให้กับรุ้านค้้าและ
ผู้เช่ัาพ้ื้�นท่ี่�ในโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กแน่นอน จึงเห็นข่าวว่าผู้เช่ัาพ้ื้�นท่ี่�
ในโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กขอลดค่้าเช่ัาพ้ื้�นท่ี่�จากเจ้าของโค้รุงการุ
ซึ�งเจ้าของโค้รุงการุส่วนใหญ่่ยินด่ท่ี่�จะลดให้ ในอัตรุาเฉล่�ย
ปรุะมาณ 20% ส�าหรัุบค่้าเช่ัาเด้อนเมษายนส่วนเด้อนอ้�นๆ นั�นต้อง
รุอดูผลกรุะที่บหลังจากหมดมาตรุการุล็อค้ดาวน์แล้ว

 ค่้าเช่ัาพ้ื้�นท่ี่�ในโค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กแที่บไม่เปล่�ยนแปลง
เพื้รุาะไม่ม่โค้รุงการุพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปล่กใหม่เปิดให้บริุการุมากมายจนม่ผล
ต่อตลาดโดยรุวม อ่กทัี่�งภาวะเศรุษฐกิจชัะลอตัวตั�งแต่ปก่ีอนหน้า
น่�ก็ม่ผลให้ค่้าเช่ัาไม่ได้เปล่�ยนแปลงมากนัก ค้อมมูนิต่�มอลล์บาง
โค้รุงการุท่ี่�อยู่ในพ้ื้�นท่ี่�เม้องรุอบนอกม่ค่้าเช่ัาท่ี่�ไม่สูงมากซึ�งม่บาง
โค้รุงการุท่ี่�ม่ค่้าเช่ัาต��ากว่าค่้าเช่ัาเฉล่�ย เพื้รุาะรูุปแบบของโค้รุงการุ
และที่�าเลท่ี่�ไม่เอ้�อปรุะโยชัน์กับรุ้านค้้า อ่กทัี่�งไม่ม่รุ้านค้้าช้ั�อดัง



บริิษัที่ ฟนีิกซ์ พื้ริ็อพื้เพื้อริ์ต่่� ด่เวลีลี็อปเม่้นที่์ แอนด์ ค้อนซัลีแที่นซ่� จำากัด

ที่่�ปรุึกษาอสังหารุิมที่รุัพื้ย์ค้รุบวงจรุ
ให้บรุิการุวิเค้รุาะห์ภาพื้รุวมและศึกษาตลาดอสังหาฯ ธุุรุกิจตัวแที่นขาย

ธุุรุกิจขายฝ้าก รุวมถึงการุจัดหาเงินทีุ่น การุรุ่วมลงทีุ่นในธุุรุกิจอสังหาฯ และธุุรุกิจอ้�นๆ 
ในปรุะเที่ศไที่ยด้วยวิสัยที่ัศน์ในการุเป็นหนึ�งในผู้น�าด้านที่่�ปรุึกษาอสังหารุิมที่รุัพื้ย์

ที่่�ม่ค้วามน่าเชั้�อถ้อในปรุะเที่ศไที่ย
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