
 

 

 

 

 

 

 

 

รับค่าใช้จ่ายไม่ไหวในช่วงที่รายได้ลดลงต่อเนื่องมาเป็นปี ดัชนี

ค้าปลีกในเดือนมกราคม พ.ศ.2564 อยู่ที่ 234.07 ลดลงไป

ใกล้เคียงกับช่วงไตรมาสที่ 3 พ.ศ.2563 และลดลงจากจาก

เดือนธันวาคม พ.ศ.2563 ถึง 13% ซ่ึงดัชนีค้าปลีกที่ลดลงนี้

แสดงให้เห็นชัดเจนว่าร้านค้าและผู้ประกอบการโครงการพ้ืนที่

ค้าปลีกต่างๆ อยู่ในภาวะที่ยังไม่ฟื้ นตัวต่อเนื่องจากปีที่ผ่านมา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบช่วง

ไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2564 ยังคงอยู่ในช่วงชะลอตัวต่อเนื่องจากปี

พ.ศ.2563 เพราะการแพร่ระบาดที่เริ่มเกิดข้ึนในช่วงปลายปีต่อ 

 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

 
                                                                                                           
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

“แม้ว่าเหตุการณจ์ะดูเหมือน

กลับมาเป็นปกติในช่วงไตรมาสที่ 1 

พ.ศ.2564 แต่โครงการพ้ืนที่ค้า

ปลีก ร้านอาหาร หรือการ

ให้บริการต่างๆ ยังคงต้องอยู่

ภายใต้มาตรการการเฝ้าระวัง

แบบต่อเนื่อง” 

 
 

ในช่วงปีพ.ศ.2563 เป็นช่วงที่ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกประสบกับ

ปัญหาต่างๆมากมายสืบเนื่องจากมาตรการป้องกันการแพร่

ระบาดของไวรัสโควิด-19 ซ่ึงมีผลให้จ าเป็นต้องปิดการ

ให้บริการเกือบ 100% ไปช่วงระเวลาหนึ่ง แต่ก็ค่อยๆ ดีข้ึน

ตั้งแต่ช่วงไตรมาสที่ 3 เป็นต้นมาต่อเนื่องถึงช่วงปลายปีพ.ศ.

2563 ก่อนจะชะลอไปช่วงเวลาหนึ่งจากการแพร่ระบาดอีกครั้ง 

แต่เมื่อเหตุการณ์ไม่ได้รุนแรงแบบช่วงกลางปี การออกมาซ้ือ

สินค้าในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกต่างๆ จึงเริ่มกลับมาเหมือนเป็น

ปกติอีกครั้ง 

 

แม้ว่าเหตุการณ์จะดูเหมือนกลับมาเป็นปกติในช่วงไตรมาสที่ 1 

พ.ศ.2564 แต่ร้านอาหาร หรือการให้บริการต่างๆ ยังคงต้อง

อยู่ภายใต้มาตรการการเฝา้ระวังแบบต่อเนื่อง อีกทั้งภาวะ

เศรษฐกิจของประเทศไทยก็อยู่ในช่วงชะลอตัวต่อเนื่องมาโดย

ตลอดตั้งแต่ก่อนที่จะมีสถานการณ์โควิด-19 จึงมีผลให้

ภาพรวมตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในช่วงไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2564 

ชะลอตัวและเริ่มเห็นพ้ืนที่ว่างมากข้ึนในโครงการต่างๆ ร้านค้า

ขนาดเล็กเริ่มปิดร้านหรือขอคืนพ้ืนที่เช่ากันมากข้ึน เพราะแบก  

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดพ้ืนท่ีค้าปลีก 

ในกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

ไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2564 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

สุรเชษฐ กองชีพ 

กรรมการผู้จัดการ 

อุปทาน 

ภาพรวมตลาดพ้ืนทีค่า้ปลกีในกรงุเทพมหานคร

และพ้ืนทีโ่ดยรอบ ณ ไตรมาสที ่1 พ.ศ.2564 
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พืน้ท่ีค้าปลีกท่ีสร้างเสร็จระหว่างปี พืน้ท่ีค้าปลีกสะสม 



 

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

สเปเช่ียลตี้ สโตร์อาจจะเป็นรูปแบบของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีก

ที่มีพ้ืนที่ไม่แตกต่างกันมากนักทั้งในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่

โดยรอบ เพราะโครงการรูปแบบนี้มีกลุ่มเป้าหมายที่ค่อนข้าง

ชัดเจนว่าเป็นกลุ่มคนที่เพ่ิงซ้ือที่อยู่อาศัยและต้องกาซ้ือสินค้า

เพ่ือการตกแต่งที่อยู่อาศัย อาจจะมีในกรุงเทพมหานครบ้างแต่

ก็อยู่ในพ้ืนที่ชานเมืองกรุงเทพมหานคร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อัตราการเช่าในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกขนาดเล็ก หรือโครงการ

ที่มีขนาดพ้ืนที่เช่าไม่มาก เช่น คอมมูนิตี้มอลล ์ไฮเปอร์มาร์เก็ต

เริ่มเห็นพ้ืนที่ว่าง หรือการขอยกเลิกสัญญาเช่าบ้างแล้ว 

ศูนย์การค้าบางพ้ืนที่ภายในโครงการก็เริ่มมีพ้ืนที่ว่างให้เห็น

เช่นกัน ซ่ึงมีผลต่อเนื่องให้ภาพรวมของอัตราการเช่าเฉลี่ยใน

ภาพรวมลดลง แม้ว่าในภาพรวมแล้วอัตราการเช่าของ

โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกประเภทต่างๆ จะยังอยู่ในอัตราสูงกว่า 

80% ข้ึนไป แต่ก็ลดลงมาประมาณ 5 - 10% จากก่อนหน้านี้ 

ข้ึนอยู่กับท าเล และรูปแบบโครงการ คอมมูนิตี้มอลล์อาจจะ

เป็นรูปแบบของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่มีอัตราการเช่าลดลง

มากที่สุดในช่วงหลายเดือนที่ผ่านมา  

 

แม้ว่าจะมีผู้เช่าบางรายที่ขอคืนพ้ืนที่เช่า แต่ก็มีผู้เช่ารายใหญ่ที่

เป็นแบรนด์สินค้าของต่างประเทศทั้งที่ขายสินค้าอุปโภค และ

บริโภคที่เข้ามาหาพ้ืนที่เช่า ซ่ึงเห็นการเปิดสาขาหรือเปิดร้าน

ของแบรนด์ต่างๆ เหล่านี้ต่อเนื่องในช่วงหลายเดือนที่ผ่านมา 

ซ่ึงถ้าภาวะเศรษฐกิจยังคงไม่ฟื้ นตัว และยังคงมีระลอกของ

การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19เกิดแบบเป็นช่วงเวลาแบบที่

ผ่านมาก็คงมีพ้ืนที่ว่างเพ่ิมข้ึนแน่นอน และอาจจะมีผลต่อบาง

โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกด้วยเช่นกัน ร้านอาหารหรือร้านที่ขาย

สินค้าอุปโภคอาจจะเป็นร้านที่ได้รับความนิยมอยู่ในช่วงหลาย

เดือนที่ผ่านมา บางโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกมีคนเข้าโครงการ

มากข้ึนเพราะมีร้านอาหารที่ได้รับความนิยมหรืออยู่ในกระแส 

ต่อเนื่องต้นปีพ.ศ.2564 มีผลต่อความมั่นใจและการใช้จ่ายของ

คนไทยจ านวนมาก แม้ว่าจะไม่มีประกาศปิดการให้บริการของ

โครงการพ้ืนที่ค้าปลีก แต่ก็มีผลให้คนส่วนหนึ่งเลือกที่จะลด

การเข้าไปในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีก เนื่องจากไม่ต้องการอยู่ในที่

ที่มีคนจ านวนมาก แต่ก็ยังไม่ได้มีผลกระทบรุนแรงแบบช่วง

ครึ่งแรกของปีพ.ศ.2563 แต่ถ้ามีการระบาดเป็นวงกว้างใน

กรุงเทพมหานครก็อาจจะมีผลต่อโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกชัดเจน

กว่านี้  

 

แม้ว่าการแพร่ระบาดรอบใหม่จะไม่ได้เกิดข้ึนใน

กรุงเทพมหานครแบบรุนแรง แต่ก็มีผลให้ผู้เช่าพ้ืนที่ค้าปลีก

บางส่วนเลือกที่จะปิดร้านค้าหรือพ้ืนที่เช่าของตนเอง รวมไป

ถึงการขอคืนพ้ืนที่เช่า เพราะรายได้ไม่ต่อเนื่อง และไม่เพียงพอ

ต่อการใช้จ่าย การปิดหรือคืนพ้ืนที่เช่าเป็นทางเลือกที่เหมาะสม

ที่สุดส าหรับผู้เช่ารายเล็กไปจนถึงขนาดกลางที่มีปัญหา พ้ืนที่

ค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2564 อยู่ที่

ประมาณ 6.5 ล้านตารางเมตร แต่ถ้ารวมพ้ืนที่ที่ต่อเนื่องกับ

กรุงเทพมหานครแล้วจะอยู่ที่ประมาณ 8.6 ล้านตารางเมตร 

โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกหลายโครงการที่ก าลังก่อสร้างอยู่มี

ความเป็นไปได้ที่จะเลื่อนก าหนดแล้วเสร็จออกไปเพราะปัญหา

การขาดแรงงาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ ณ ไตรมาส

ที่ 1 พ.ศ.2564 อยู่ที่ประมาณ 8.6 ล้านตารางเมตร ซ่ึงกว่า 

76% ของพ้ืนที่ค้าปลีกทั้งหมดนั้นอยู่ในกรุงเทพมหานคร 

โดยเฉพาะศูนย์การค้าที่อยู่ในกรุงเทพมหานครมากกว่าพ้ืนที่

โดยรอบแบบชัดเจน เช่นกันกับพ้ืนที่ของห้างสรรพสินค้าที่อยู่

นอกศูนย์การค้า และพ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุนที่อยู่ใน

กรุงเทพมหานครทั้งหมด ซ่ึงอาจจะเป็นเพราะว่าเป็นรูปแบบ

โครงการที่เหมาะกับการอยู่ในกรุงเทพมหานครมากกว่าพ้ืนที่

อื่นๆ แม้แต่คอมมูนิตี้มอลลซ่ึ์งเป็นรูปแบบโครงการพ้ืนที่ค้า

ปลีกที่พัฒนาข้ึนเพ่ือตอบสนองคนในชุมชนก็ยังอยู่ใน

กรุงเทพมหานครมากกว่าชัดเจน 

ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2564  I  หน้า 2 

อุปสงค ์

อตัราการเชา่เฉลีย่ของโครงการพ้ืนทีค่า้ปลกี 

แตล่ะประเภท 
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พ้ืนทีค่า้ปลกีในกรงุเทพมหานครและพ้ืนทีโ่ดยรอบ
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สรุปภาพรวมตลาดและแนวโนม้ในอนาคต 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 

แม้ว่าภาพรวมของค่าเช่าอาจจะยังเปลี่ยนแปลงไม่มากนัก 

เพราะผู้ประกอบการเจ้าของโครงการอาจจะไม่ได้มีการลดค่า

เช่าลงมากมายหรือลดแบบทันทีทันใด รวมไปถึงคงไม่ได้ลดค่า

เช่าลงต่อเนื่องเป็นเวลาหลายเดือน แต่อาจจะมีการลดค่าเช่า

เพียง 1 – 2 เดือนเท่านั้น จากนั้นเก็บค่าเช่าแบบปกติ แต่

อาจจะไม่มีการปรับค่าเช่าข้ึนส าหรับผู้เช่าที่มีสัญญาเช่าอยู่แล้ว

และต้องการต่อสัญญาเช่าออกไป  

 

แม้ว่าในช่วงไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2564 จะไมมีการแพร่ระบาด

รุนแรงในกรุงเทพมหานคร แต่ภาพรวมของใช้จ่ายของคนไทย

ยังคงไม่กลับมาเหมือนก่อนช่วงเวลาที่มีการแพร่ระบาด ดังนั้น 

ผู้เช่าหลายรายมีปัญหาทางการเงินต่อเนื่องมาตลอดในช่วง

หลายเดือนที่ผ่านมา แม้ว่าการขายสินค้าออนไลน์จะพอช่วยได้

บ้างแต่ก็ไม่ได้ต่อเนื่องและระยะยาว เนื่องจากสินค้าออนไลน์นั้น

มีเยอะมากอยู่แล้ว อาจจะมีเพียงอาหารที่ได้รับความสนใจ

ค่อนข้างมากในช่วงหลายเดือนที่ผ่านมา เพราะการท างานที่

บ้านของคนในกรุงเทพมหานคร 
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ค่าเช่า 

คา่เชา่เฉลีย่ของโครงการพ้ืนทีค่า้ปลกีแตล่ะประเภท 

> โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกยังคงไม่ฟื้ นตัวหรือกลับสู่ภาวะปกติในไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2564 และยังคงต้องดูต่อเนื่องในช่วงที่เหลือ 

   ของปีพ.ศ.2564 

> ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกยังได้รับผลกระทบต่อเนื่องต่อไปจนกว่าจะไม่ต้องค านึงถึงเรื่องการเว้นระยะห่างทางสังคม 

> โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกในพ้ืนที่ใจกลางเมืองย่านที่มีกลุ่มลูกค้าส่วนหนึ่งเป็นนักท่องเที่ยวต่างชาติยังคงไม่ฟื้ นตัวจนกว่าจะ 

   เปิดให้ชาวต่างชาติเดินทางเข้าประเทศไทยได้อิสระ 

> ผู้เช่าหลายรายจ าเป็นต้องปิดกิจการทั้งแบบช่ัวคราวและถาวรในช่วงหลายเดือนที่ผ่านมา 

> ค่าเช่าและอัตราการเช่ามีแนวโน้มที่จะลดลงในปี พ.ศ. 2564  

> ผู้เช่าที่มีช่องทางการขายสินค้าออนไลน์จะเริ่มลดการเช่าพ้ืนที่ในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกลง 

> การจัดกิจกรรมต่างๆ ภายในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกจะยังคงมีไม่มาก 

> คอมมูนิตี้มอลล์หรือโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกขนาดเล็กที่ไม่มีการจัดกิจกรรมใดๆ จะเริ่มเห็นพ้ืนที่ว่างมากข้ึน 

> โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกในอนาคตจะเริ่มมีโครงการใหม่ลดลง เพราะรูปแบบของการซ้ือสินค้าเปลี่ยนไป 
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พืน้ท่ีเมืองรอบนอก 

พืน้ท่ีเมืองช้ันใน 

พืน้ท่ีเมืองรอบนอก 

พืน้ท่ีเมืองช้ันใน 

พืน้ท่ีเมืองรอบนอก 

พืน้ท่ีเมืองช้ันใน 

ไฮ
เป

อร
ม์า

รเ์
ก็ต

 
คอ

มมู
นิตี

ม้อ
ลล

 ์
ศูน

ยก์
าร

ค้า
 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 



  


