
 

 

 

 

 

 

 

 

ระบาดรอบใหม่ในช่วงกลางเดือนธันวาคมเป็นต้นมาต่อเนื่อง

ต้นปีพ.ศ.2564 สร้างความกังวลและหนักใจให้กับผู้เช่า และ

ร้านค้าในโครงการค้าปลีกต่างๆ อีกครั้ง เพราะกลัวว่าต้องปิด

ร้านหรือไม่สามารถเปิดให้บริการในรูปแบบปกติได้ และยังคง

ต้องเฝ้าระวังต่อเนื่องอีกหลายเดือน     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบช่วง

ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2563 มีพ้ืนที่ค้าปลีกเปิดให้บริการใหม่ 

12,000 ตารางเมตร ดังนั้น ตลอดทั้งปีพ.ศ.2563 มีพ้ืนที่ค้า 

 

 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

 
                                                                                                           
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

“เรื่องของการระบาดรอบใหม่

ในช่วงกลางเดือนธันวาคมเปน็ตน้

มาต่อเนื่องตน้ปพี.ศ.2564 สร้าง

ความกังวลและหนักใจให้กับผู้เช่า 

และร้านคา้ในโครงการค้าปลีก

ต่างๆ อีกครั้ง” 
 
 

สถานการณ์ของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกต่างๆ อยู่ในทิศทางที่

เป็นบวกมาตลอดในช่วงไตรมาสที่ 3 ต่อเนื่องมาถึงช่วง

กลางเดือนธันวาคม พ.ศ.2563 แม้ว่าจะยังไม่กลับสู่ภาวะปกติ

แบบก่อนหน้าที่จะมีมาตรการเฝ้าระวังการระบาดของไวรัสโค

วิด-19 แต่ร้านค้าต่างๆ ก็เริ่มมีรายได้มากข้ึนเมื่อเทียบกับช่วง

ไตรมาสที่ 2 แม้ว่าจะมีหลายร้านที่จ าเป็นต้องปิดให้บริการไป 

เพราะผลกระทบที่ได้รับในช่วงไตรมาสที่ 2 และพฤติกรรมาการ

ซ้ือสินค้าของคนส่วนหนึ่งเปลี่ยนไป การซ้ือขายสินค้าออนไลน์

กลายเป็นเรื่องปกติที่ส าหรับคนทุกเพศทุกวัยแล้วในปัจจุบัน 

ดังนั้น หลายร้านเลือกที่จะลดจ านวนสาขาลงแล้วเน้นที่การ

ขายสินค้าออนไลน์มากข้ึน 

 

ผู้เช่าที่เป็นร้านหนังสือมีการปรับรูปแบบอย่างเห็นได้ชัด ร้าน

หนังสือหลายร้านในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีก เพ่ิมส่วนของสินค้า

อื่นๆมากข้ึนหรือลดขนาดของพ้ืนที่เช่าลง ซ่ึงจริงๆ แล้วเริ่ม

เห็นมาก่อนหน้านี้ 2 – 3 ปีแล้ว ส่วนผู้เช่าที่เป็นร้านขายสินค้า

แฟช่ันมีการปิดร้านค้า ลดขนาด และไม่มีแผนการเปิดสาขาเพ่ิม

ในอนาคต เพราะการขายสินค้าในช่วงหลังเน้นไปที่ออนไลน์

มากกว่าแบบชัดเจน ยกเว้นร้านที่เป็นแบรนด์ไทยหรือแบรนด์

ต่างประเทศที่ยังคงมองหาพ้ืนที่เช่าต่อเนื่อง แต่เรื่องของการ 

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดพ้ืนท่ีค้าปลีก 

ในกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2563 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

สุรเชษฐ กองชีพ 

กรรมการผู้จัดการ 

อุปทาน 

ภาพรวมตลาดพ้ืนทีค่า้ปลกีในกรงุเทพมหานคร

และพ้ืนทีโ่ดยรอบ ณ ไตรมาสที ่4 พ.ศ.2563 
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อุปทานทีส่ร้างเสร็จระหว่างปี อุปทานสะสม



 

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่เปิดให้บริการในกรุงเทพมหานครและ

พ้ืนที่โดยรอบส่วนใหญ่เป็นโครงการที่อยู่ในกรุงเทพมหานคร

มากกว่าแบบชัดเจน อาจจะมีบางปีที่มีโครงการพ้ืนที่ค้าปลีก

ขนาดใหญ่เปิดให้บริการในพ้ืนที่นอกกรุงเทพมหานคร แต่

ยังคงเป็นพ้ืนที่ที่ต่อเนื่องหรือเช่ือมต่อกับกรุงเทพมหานคร 

และจะอยู่ในแนวเส้นทางของถนนกาญจนาภิเษกหรือถนนวง

แหวนรอบนอก โครงการที่พ้ืนที่ค้าปลีกที่เปิดให้บริการในพ้ืนที่

ดังกล่าวในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาจะมีทั้งศูนย์การค้าขนาดใหญ่ 

ไฮเปอร์มาร์เก็ต สเปเช่ียลตี้ สโตร์ และคอมมูนิตี้มอลล์   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อัตราการเช่าในบางโครงการโดยเฉพาะโครงการขนาดเล็กหรือ

โครงการที่มีพ้ืนที่เช่าไม่มาก เช่น คอมมูนิตี้มอลล์ ไฮเปอร์มาร์

เก็ตเริ่มเห็นพ้ืนที่ว่าง หรือการขอยกเลิกสัญญาเช่าบ้างแล้ว 

ซ่ึงมีผลต่อเนื่องให้ภาพรวมของอัตราการเช่าเฉลี่ยในบางพ้ืนที่

ลดลง แม้ว่าในภาพรวมแล้วอัตราการเช่าของโครงการพ้ืนที่ค้า

ปลีกประเภทต่างๆ จะยังอยู่ในอัตราสูงกว่า 80% ข้ึนไป แต่ก็

ลดลงมาประมาณ 5 - 10% จากก่อนหน้านี้ ข้ึนอยู่กับท าเล และ

รูปแบบโครงการ 

 

ผู้เช่าทั้งรายใหญ่ และรายเล็กในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกต่างๆ 

อาจจะยังคงพ้ืนที่เช่าของตนเองไว้ก่อนในช่วงที่ผ่านมาของปี

พ.ศ.2563 แต่ถ้าปีพ.ศ.2564 ภาวะการแพร่ระบาดรุนแรงข้ึน

หรือภาวะเศรษฐกิจหลังจากผ่านพ้นวิกฤตไวรัสโควิด-19 ไป

แล้วยังไม่ฟื้นตัวก็คงเห็นพ้ืนที่ว่างในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกมาก

ข้ึนแน่นอน 

ปลีกเปิดให้บริการใหม่เพียง 78,000 ตารางเมตรเท่านั้น น้อย

ที่สุดเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันในรอบ 10 กว่าปีที่ผ่านมา 

ซ่ึงมีผลต่อเนื่องมาจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว ประกอบกับ

การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ผู้ประกอบการและเจ้าของ

โครงการส่วนหนึ่งจึงเลือกที่จะชะลอการก่อสร้างออกไปก่อนใน

ปีพ.ศ.2563 แต่ก็มีหลายโครงการที่เปิดตัวหรือประกาศว่าจะ

เกิดข้ึนในอนาคต ดังนั้น พ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและ

พ้ืนที่โดยรอบในปีพ.ศ.2564 – 2566 จะมากกว่าปีนี้แน่นอน 

พ้ืนที่ค้าปลีกสะสมในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ ณ ส้ิน

ปีพ.ศ.2563 อยู่ที่ประมาณ 8.6 ล้านตารางเมตร  

 

ถ้าพิจารณาถึงพ้ืนที่ค้าปลีกใหม่ที่เปิดให้บริการใหม่ในช่วง

ตั้งแต่ปีพ.ศ.2550 เป็นต้นมาจะพบว่า ช่วงตั้งแต่ปีพ.ศ.2556 

เป็นต้นมา พ้ืนที่ค้าปลีกที่เปิดให้บริการใหม่ในกรุงเทพมหานคร

และพ้ืนที่โดยรอบอยู่ในทิศทางลดลงต่อเนื่องโดยเห็นได้ชัด

ในช่วงปีพ.ศ.2563 – 2564 ซ่ึง 1 ในปัจจัยส าคัญคือการซ้ือขาย

สินค้าออนไลน์เริ่มเป็นที่แพร่หลายมากข้ึน และรูปแบบของ

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ก็จ าเป็นต้องปรับรูปแบบให้แตกต่างจาก

ที่ผ่านมา จะเหมือนเดิมอีกไม่ได้ ซ่ึงจะเป็นไปในทิศทางเดียวกับ

การเปลี่ยนแปลงของศูนย์การค้าในช่วงหลังจากปีพ.ศ.2550 

เป็นต้นมา แต่ปัจจัยบวกส าหรับร้านค้าในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีก

ต่างๆ ยังพอมีบ้างที่เห็นได้ชัดคือ นโยบายของรัฐบาลในการ

สนับสนุนผู้ค้ารายย่อยอย่างโครงการคนละครึ่งก็ได้ผลดีกับ

ผู้ค้ารายย่อย 

 

โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกโดยเฉพาะคอมมูนิตี้มอลล์ในพ้ืนที่

กรุงเทพมหานครรอบนอกอาจจะประสบปัญหาในเรื่องของผู้

เช่าที่ไม่สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได้ในระยะยาว เพราะ

ผลกระทบที่เกิดข้ึนในช่วงไตรมาสที่ 1 – 2 ที่ผ่านมา ช่วงไตร

มาสที่ 3 และ 4 เริ่มเห็นการคืนพ้ืนที่หรือปิดร้านค้าในคอมมูนิตี้

มอลล์ไปแล้วไม่น้อย และถ้าการแพร่ระบาดรอบใหม่ของไวรัสโค

วิด-19 เกิดการขยายวงกว้างมากข้ึนอีกทั้งใช้เวลาในการ

ควบคุมมากกว่า 1 – 2 เดือนก็คาดว่าจะมีร้านค้าหรือผู้เช่า

จ านวนไม่น้อยที่จ าเป็นปิดร้านหรือคืนพ้ืนที่เช่า 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คอนโดมิเนียมในระดับราคาต ่ากว่า 100,000 บาทต่อตาราง

เมตรเป็นระดับราคาขายที่ผู้ประกอบการให้ความสนใจอีกทั้งยัง

ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2563  I  หน้า 2 

อุปสงค ์

อตัราการเชา่เฉลีย่ของโครงการพ้ืนทีค่า้ปลกี 

แตล่ะประเภท 
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พ้ืนทีค่า้ปลกีเปดิใหบ้รกิารใหมเ่ปรยีบเทยีบรายป ี
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กรุงเทพมหานครและพืน้ทีโ่ดยรอบ กรุงเทพมหานคร
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สรุปภาพรวมตลาดและแนวโนม้ในอนาคต 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 

ค่าเช่าเฉลี่ยของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกแต่ละประเภทจะแตกต่าง

กันรวมไปถึงท าเลที่ตั้งของโครงการก็มีผลต่อค่าเช่าด้วย

เช่นกัน คอมมูนิตี้มอลล์ในพ้ืนทีก่รุงเทพมหานครรอบนอกหรือ

ในจังหวัดปริมณฑลไม่สามารถเรียกค่าเช่าพ้ืนที่ได้สูงเมื่อเทียบ

กับโครงการที่อยู่ในพ้ืนที่ใกล้กับเมืองช้ันในมากกว่า โครงการ

พ้ืนที่ค้าปลีกเกือบทั้งหมดจ าเป็นต้องลดค่าเช่าหรือยกเว้นค่า

เช่าให้กับผู้เช่าในช่วงที่โครงการปิดการให้บริการตามค าสั่ง

ของหน่วยงานราชการในช่วงไตรมาสที่ 2 รวมไปถึงช่วงเวลา

หลังจากที่โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกกลับมาเปิดให้บริการแบบเต็ม

รูปแบบแล้วในช่วงไตรมาสที่ 3 - 4  

 

การให้บริการของร้านอาหารในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกค่อยๆ 

ปรับตัวดีข้ึนในไตรมาสที่ 3 – 4 แม้ว่าจะยังมีข้อจ ากัดของการ

ใช้บริการภายใต้เงื่อนไข Social Distancing แต่ก็มีรายได้

เพ่ิมข้ึนแบบชัดเจนเมื่อเทียบกับช่วงไตรมาสที่ 2 แต่คงยังไม่

สามารถเทียบได้กับช่วงเกิดเกิดวิกฤตไวรัสโควิด-19      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

หน้า 3 I  ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2563 

ค่าเช่า 

คา่เชา่เฉลีย่ของโครงการพ้ืนทีค่า้ปลกีแตล่ะประเภท 

 -  2,000  4,000  6,000

พืน้ทีเ่มืองรอบนอก

พืน้ทีเ่มืองชัน้ใน

พืน้ทีเ่มืองรอบนอก

พืน้ทีเ่มืองชัน้ใน

พืน้ทีเ่มืองรอบนอก

พืน้ทีเ่มืองชัน้ใน
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บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน

> โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกยังคงไม่ฟื้นตัวหรือกลับสู่ภาวะปกติในปีพ.ศ.2563 และต้องจับตาดูต่อเนื่องในปีพ.ศ.2564 

> ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกยังได้รับผลกระทบต่อเนื่องต่อไปจนกว่าจะไม่ต้องค านึงถึงเรื่องการเว้นระยะห่างทางสังคม 

> โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกในพ้ืนที่ใจกลางเมืองย่านที่มีกลุ่มลูกค้าส่วนหนึ่งเป็นนักท่องเที่ยวต่างชาติยังคงไม่ฟื้ นตัวจนกว่าจะ 

  เปิดให้ชาวต่างชาติเดินทางเข้าประเทศไทยได้อิสระ 

> ผู้เช่าหลายรายจ าเป็นต้องปิดกิจการทั้งแบบช่ัวคราวและถาวรในช่วง 2 – 3 ไตรมาสที่ผ่านมา 

> ค่าเช่าและอัตราการเช่าคงอยู่ในอัตราคงที่และมีแนวโน้มที่จะคงที่ต่อเนื่องไปถึงปีพ.ศ.2564 

> ศูนย์การค้าจะยังคงเป็นรูปแบบของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่มีการขยายตัวต่อเนื่องในอนาคต 

> ผู้เช่าที่มีช่องทางการขายสินค้าออนไลน์จะเริ่มลดการเช่าพ้ืนที่ในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกลง 

> การจัดกิจกรรมต่างๆ ภายในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกจะยังคงมีไม่มาก 



  


