
 

 
                                                                                                           
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

“พ้ืนที่ค้าปลกีทีส่ร้างเสร็จและ

เปิดให้บรกิารใหม่ในปีพ.ศ.2563 

มีความเปน็ไปไดท้ี่จะน้อยที่สุดใน

รอบ 10 – 20 ปีที่ผ่านมา” 

 
เพราะการชะลอตัวของภาวะเศรษฐกิจ ก าลังซ้ือที่ยังไม่มี

สัญญานการฟื้นตัวที่ชัดเจน รวมไปถึงการขยายตัวของการซ้ือ

สินค้าออนไลน์ และการขนส่งพัสดุซ่ึงขยายตัวอย่างรวดเร็ว

ในช่วง 1 – 2 ปีที่ผ่านมา ผู้ประกอบการโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกจึง

มีการปรับตัวโดยการชะลอ หรือยกเลิกบางโครงการ จากนั้น

เลือกที่จะปรับปรุงโครงการที่มีอยู่ในปัจจุบันให้สอดคล้องกับการ

เปลี่ยนแปลงของผู้ซ้ือ และรูปแบบการใช้ชีวิตปัจจุบัน รวมไปถึง

การพัฒนาระบบออนไลน์ให้ทันสมัยเพ่ือเข้าถึงก าลังซ้ือมากข้ึน 

 

พ้ืนที่ค้าปลีกประมาณ 66,000 ตารางเมตรสร้างเสร็จและเปิด

ให้บริการใน 3 ไตรมาสที่ผ่านมาของปีพ.ศ.2563 ส่งผลให้

กรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบมีพ้ืนที่ค้าปลีกสะสมประมาณ 

8.61 ล้านตารางเมตร โดยเป็นพ้ืนที่ค้าปลีกที่อยู่ใน

กรุงเทพมหานครประมาณ 6.51 ล้านตารางเมตร ดังนั้น 2.1 ล้าน

ตารางเมตรคือพ้ืนที่ค้าปลีกในปริมณฑลที่มีพ้ืนที่ต่อเนื่องกับ

กรุงเทพมหานคร ศูนย์การค้าขนาดใหญ่หลายแห่งตั้งอยู่ในพ้ืนที่

นอกกรุงเทพมหานคร เพราะราคาที่ดินที่ต ่ากว่า อีกทั้งเรื่องของ

การขยายตัวของชุมชน และการเดินทางที่เช่ือมต่อกันมากข้ึน 

 

 

 
 

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดพ้ืนท่ีค้าปลีก 

ในกรุงเทพฯและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2563 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

สุรเชษฐ กองชีพ 

กรรมการผู้จัดการ 

อุปทาน 

ภาพรวมตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและ

พ้ืนที่โดยรอบ ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ.2563 
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พืน้ท่ีค้าปลีกท่ีสร้างเสร็จระหว่างปี พืน้ท่ีค้าปลีกสะสม 

ทีม่า: ฟีนกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

ศูนย์การค้าเป็นรูปแบบโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่มีสัดส่วนมาก

ถึงประมาณ 60% ของพ้ืนที่ค้าปลีกทั้งหมดใน

กรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ (8.61 ล้านตารางเมตร) 

เพราะศูนย์การค้าเป็นโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่มีขนาดใหญ่ อีก

ทั้งยังเป็นรูปแบบโครงการที่มีโครงการใหม่เปิดให้บริการ

ต่อเนื่องในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ในขณะที่โครงการพ้ืนที่ค้า

ปลีกบางประเภทไม่มีโครงการใหม่ๆ มาหลายปีแล้ว เช่น เอน

เตอร์เทนเม้นท์ คอมเพล็กซ์ซ่ึงเป็นโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่มี

ส่วนของโรงภาพยนตร์ และมีผู้เช่าอื่นๆ เป็นร้านค้า 

ร้านอาหาร ร้านเครื่องดื่ม โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกรูปแบบนี้ไม่มี

การเปลี่ยนแปลงมาหลายปีแล้ว เพราะโรงภาพยนตร์มีอยู่อยู่

ในศูนย์การค้าอยู่แล้ว 

 

นอกจากนี้ ไฮเปอร์มาร์เก็ตยังเป็นรูปแบบโครงการพ้ืนที่ค้า

ปลีกที่มีโครงการใหม่เกิดข้ึนน้อยมากเช่นกันในช่วง 10 กว่าปีที่

ผ่านมา เพราะก่อนหน้านี้มีโครงการเปิดให้บริการต่อเนื่องมา

โดยตลอดและครอบคลุมทุกพ้ืนที่แล้ว ในช่วงหลัง

ผู้ประกอบการไฮเปอร์มาร์เก็ตเลือกที่จะขยายเข้าสู่ตลาด

ซูเปอร์มาร์เก็ตและร้านสะดวกซ้ือมากข้ึนเพ่ือให้เข้าถึงชุมชน

ต่างๆ ได้ง่ายกว่าไฮเปอร์มาร์เก็ตซ่ึงเป็นรูปแบบโครงการ

ขนาดใหญ่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่เปิดให้บริการในกรุงเทพมหานครและ

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

แม้ว่าร้านค้าหรือผู้เช่าในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกรูปแบบต่างๆ 

จะประสบกับปัญหาการขาดแคลนเงินทุนหมุนเวียนจากการที่

ก าลังซ้ือลดน้อยลงในช่วงหลายเดือนที่ผ่านมา อีกทั้งการที่

นักท่องเที่ยวต่างชาติหายไปจากธุรกิจการท่องเที่ยวของ

ประเทศไทยซ่ึงมีผลกระทบโดยตรงต่อผู้เช่าและร้านค้าใน

โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกในพ้ืนที่เมืองช้ันในของ

กรุงเทพมหานคร โดยรายได้ที่ลดลงมีผลต่อการเช่าพ้ืนที่

อย่างเลี่ยงไม่ได้  

 

ผู้เช่าหรือร้านค้ารายเล็กจ านวนไม่น้อยที่ไม่สามารถยืนระยะได้

ก็จะปิดร้านช่ัวคราวหรือขอยกเลิกสัญญาเช่าไปเลยก็มี รวม

ไปถึงร้านค้าขนาดใหญ่บางร้านก็มีการปรับลดขนาดพ้ืนที่ลง 

เพราะด้วยรายได้ที่ลดลงกับรูปแบบการซ้ือสินค้าที่

เปลี่ยนแปลงไปของคนในยุคปัจจุบัน อัตราการเช่าเฉลี่ยใน

หลายโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกมีอัตราลดลงในช่วงหลายเดือนที่

ผ่านมา ซ่ึงในภาพรวมนั้นโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกใน

กรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบมีอัตราการเช่าเฉลี่ยลดลง 

5 – 15% ข้ึนอยู่กับรูปแบบโครงการ และท าเลของโครงการ 

 

 

 

ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2563  I  หน้า 2 

พ้ืนที่ค้าปลีกสะสมในกรุงเทพมหานครและ

พ้ืนที่โดยรอบแยกตามประเภท 

ศูนยก์ารค้า
60%

หา้งสรรพสินค้า
4%

ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต
10%

สเปเชีย่ลตี ้สโตร์
6%

คอมมูนิตีม้อลล์
15%

เอนเตอรเ์ทนเม้นท ์
คอมเพล็กซ์

1%

พืน้ทีค้่าปลีกสนับสนุน
4%

ที่มา: ฟีนิกซ์ พร็อพเพอรต์ี ้ดีเวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด์ คอนซัลแทนซี่

อัตราการเช่าเฉลี่ยของโครงการพ้ืนที่ค้า

ปลีกแต่ละประเภท 

อุปสงค ์
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ทีม่า: ฟีนกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

ค่าเช่าพ้ืนที่ในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกรูปแบบต่างๆ แทบไม่มีการ

เปลี่ยนแปลงแบบชัดเจน แม้ว่าจะมีการปรับลดค่าเช่าเป็นกรณี

พิเศษในช่วง 2 – 3 เดือนที่มีการชัทดาวน์กรุงเทพมหานคร แต่ก็ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

สรุปภาพรวมและแนวโน้มในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

หน้า 3 I  ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2563 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

เป็นการปรับลดช่ัวคราวเท่านั้น ค่าเช่าโดยรวมไม่ได้ปรับลดลงแต่

อย่างใด แต่ถ้าสถานการณ์ยังไม่ดีข้ึนภายในต้นปีพ.ศ.2564 ก็

เป็นไปได้ที่ค่าเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่ค้าปลีกในปีพ.ศ.2564 จะไม่

แตกต่างจากปีพ.ศ.2563 

ค่าเช่าเฉลี่ยพ้ืนที่ค้าปลีกแต่ละประเภท 

ค่าเช่า 

ทีม่า: ฟีนกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 
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บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน

> โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกในปีพ.ศ.2563 มีการขยายต ่าที่สุดในรอบ 10 – 20 ปีที่ผ่านมา 

> ปีพ.ศ.2564 เป็นอีกปีที่โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกมีการขยายตัวต ่าต่อเนื่อง 

> ภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวมีผลต่อการใช้จ่ายเงินของคนไทย 

> อัตราการเช่าที่ลดลงมีผลต่อเนื่องจากก าลังซ้ือที่ลดลง 

> การหายไปของนักท่องเที่ยวต่างชาติเป็นอีกปัจจัยลบที่มีผลต่อธุรกิจค้าปลีก 

> ค่าเช่าปีพ.ศ.2564 คงไม่แตกต่างจากปีพ.ศ.2563 เท่าใดนัก 

> ปัจจัยทางการเมืองมีผลต่อการตัดสินใจลงทุนและขยายพ้ืนที่ค้าปลีกในปีพ.ศ.2563 – 2564 



  


