
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบช่วง

ไตรมาสที่ 3 พ.ศ.2564 ยังคงอยู่ในช่วงชะลอตัว โดยมีพ้ืนที่ค้า

ปลีกเปิดให้บริการใหม่ 13,015 ตารางเมตร ดังนั้น ในช่วง 3 

ไตรมาสที่ผ่านมาของปีพ.ศ.2564 มีพ้ืนที่ค้าปลีกเปิดให้บริการ

ใหม่เพียง 53,280 ตารางเมตร พ้ืนที่ค้าปลีกที่คาดว่าจะเปิด

ให้บริการในไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ.2564 มีอีกประมาณ 126,970 

ตารางเมตรรวมแล้วปีพ.ศ.2564 อาจจะมีพ้ืนที่ค้าปลีกเปิด

ให้บริการรวมประมาณ 180,255 ตารางเมตร ถ้าทุกโครงการ

เดินหน้าเปิดโครงการตามแผนที่ประกาศก่อนหน้านี้ 

 

การชะลอการพัฒนาโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกเก่ียวข้องกับภาวะ

เศรษฐกิจ และชัดเจนว่าโควิด-19 เป็นตัวแปรส าคัญในช่วง

ตั้งแต่ต้นปีพ.ศ.2563 เป็นต้นมา เพราะมีร้านค้าและผู้เช่าหลาย

รายที่ไม่สามารถด าเนินกิจการต่อไปได้ เพราะรายได้ลดลง

ต่อเนื่องมาโดยตลอด  ผู้ประกอบการและผู้พัฒนาโครงการ

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

 
                                                                                                           
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

“สถานการณ์ของการแพร่ระบาด

ของไวรัสโควิด-19 ยังเป็นปัจจัย

ส าคัญ และมีผลต่อธุรกิจค้าปลีก

ในประเทศไทย โดยเฉพาะใน

กรุงเทพมหานครและอีกหลาย

จังหวัดที่มีค าสั่งให้ปิดการ

ให้บริการในช่วงที่ผ่านมา” 
 
 

สถานการณ์ของการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ยังเป็น

ปัจจัยส าคัญและมีผลต่อธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทย 

โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากการปิดโครงการพ้ืนที่

ค้าปลีกเกือบ 100% ทั่วกรุงเทพมหานครและอีกหลายจังหวัด

มีผลโดยตรงต่อการท าธุรกิจและการค้าของร้านค้าหรือผู้เช่าใน

โครงการพ้ืนที่ค้าปลีก แม้ว่าจะมีบางส่วนสามารถเปิดให้บริการ

ได้ แต่ก็ไม่ได้ช่วยให้ร้านค้าและผู้เช่ามีรายได้เพียงพอต่อการ

ด าเนินกิจการ ช่วงหลายเดือนที่ผ่านมาจึงเห็นผู้เช่าและร้านค้า

จ านวนมากเลือกที่จะปิดกิจการหรือยกเลิกสัญญาเช่าพ้ืนที่ไป

เลย ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ในพ้ืนที่ใจกลางเมืองที่ก่อนหน้านี้มี

การแย่งพ้ืนที่เช่ากันมาโดยตลอดกลายเป็นมีพ้ืนที่ว่างมากข้ึน 

ซ่ึงสถานการณ์นี้ก็ยังคงไม่กลับมาเป็นปกติในปีนี้ แต่คาดว่าจะ

ปรับตัวดีข้ึนในช่วงไตรมาสที่ 4 ต่อเนื่องต้นปีพ.ศ.2565 

www.phoenixproperty.co.th 

ตลาดพ้ืนท่ีค้าปลีก 

ในกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2564 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ากดั 

อุปทาน 

ภาพรวมตลาดพ้ืนทีค่า้ปลกีในกรงุเทพมหานคร

และพ้ืนทีโ่ดยรอบ ณ ไตรมาสที ่1 พ.ศ.2564 
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อัตราการเช่าในบางโครงการโดยเฉพาะโครงการขนาดเล็กหรือ

โครงการที่มีพ้ืนที่เช่าไม่มาก เช่น คอมมูนิตี้มอลล์ ไฮเปอร์มาร์

เก็ตเริ่มเห็นพ้ืนที่ว่าง หรือการขอยกเลิกสัญญาเช่าบ้างแล้ว 

ซ่ึงมีผลต่อเนื่องให้ภาพรวมของอัตราการเช่าเฉลี่ยในบางพ้ืนที่

ลดลง ศูนย์การค้าบางแห่งก็มีพ้ืนที่ว่างเพ่ิมข้ึนเช่นกัน 

โดยเฉพาะโครงการที่อยู่ในพ้ืนที่เมืองช้ันใน แต่ศูนย์การค้าบาง

แห่งใช้โอกาสที่คนเข้ามาใช้บริการไม่มากช่วงนี้ปรับปรุงพ้ืนที่

ภายในโครงการรวมไปถึงจัดต าแหน่งของผู้เช่าใหม่เพ่ือให้

สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงในตลาด เนื่องจากศูนย์การค้า

หลายแห่งเปิดให้บริการมานานแล้ว  

 

ความเช่ือมั่นของทั้งผู้ประกอบการเจ้าของโครงการพ้ืนที่ค้า

ปลีก และผู้เช่า ร้านค้าต่างๆ เริ่มกลับมาสูงข้ึนในเดือน

กันยายน หลังจากที่รัฐบาลผ่อนคลายล็อกดาวน์ และเปิดให้

โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกสามารถกลับมาเปิดบริการได้ตามปกติ 

รวมไปถึงทิศทางในช่วงไตรมาสที่ 4 ที่ค่อนข้างชัดเจนว่าผ่อน

คลายมากข้ึนเมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 3 รวมไปถึงความเช่ือมั่น

ต่างๆ ที่เริ่มปรับเพ่ิมข้ึนต่อเนื่อง เพียงแต่คงยังไม่สามารถ

เทียบเคียงได้กับช่วงก่อนเกิดโควิด-19 

ต่อเนื่องมาโดยตลอด  ผู้ประกอบการและผู้พัฒนาโครงการ

พ้ืนที่ค้าปลีกหลายรายเลือกช่วงเวลานี้ในการปรับปรุงพ้ืนที่เช่า 

หรือจัดวางต าแหน่งร้านค้าบางพ้ืนที่ภายในโครงการของ

ตนเองใหม่ แต่ยังมีบางร้านค้า หรือบางแบรนด์ที่ขยายสาขา

ต่อเนื่องในช่วงที่ผ่านมา และมีส่วนท าให้บางศูนย์การค้ามีความ

เคลื่อนไหวที่น่าสนใจในช่วงที่ผ่านมา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คอมมูนิตี้มอลล์มีขนาดโครงการที่ไม่ใหญ่มากจึงมีพ้ืนที่รวม

เป็นรองศูนย์การค้า แต่ถ้าพิจารณาจากอัตราการขยายตัว

ชัดเจนว่าคอมมูนิตี้มอลล์มากกว่าโครงการพ้ืนที่ค้าปลีก

ประเภทอื่นๆในขณะที่ศูนย์การค้า และสเปเช่ียลตี้ สโตร์มีอัตรา

การขยายตัวแทบไม่แตกต่างกัน ศูนย์การค้ามีโครงการใหม่

ต่อเนื่องทุกปี และบางโครงการมีพ้ืนที่ใหญ่มาก เป็นรูปแบบ

โครงการที่มีโครงการเปิดให้บริการใหม่ไม่แตกต่างจากคอมมู

นิตี้มอลล์ เพียงแต่จ านวนโครงการน้อยกว่า ส่วนสเปเช่ียลตี้ 

สโตร์มีการขยายตัวตามพ้ืนที่ชานเมืองซ่ึงมีโครงการบ้าน

จัดสรรเกิดข้ึนมากมาย 

 

ห้างสรรพสินค้าอาจจะมีโครงการใหม่ๆ บ้างแต่น้อยมากในช่วง

หลายปีที่ผ่านมา เช่นเดียวกับเอนเตอร์เทนเม้นต์ คอมเพล็กซ์ที่

แทบไม่มีความเคลื่อนไหวเลยเช่นกันในช่วงหลายปีที่ผ่านมา 

เพราะโรงภาพยนตร์กลายเป็นส่วนหนึ่งของศูนย์การค้า

สมัยใหม่หมดแล้ว พ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุนเพ่ิมข้ึนแบบช้าๆ ตาม

การขยายตัวของอาคารส านักงาน และโครงการมิกซ์-ยูสที่เปิด

ให้บริการใหม่ต่อเนื่อง 

ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2564  I  หน้า 2 

อุปสงค ์

อตัราการเชา่เฉลีย่ของโครงการพ้ืนทีค่า้ปลกี 

แตล่ะประเภท 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี ่

อตัราการขยายตวัพ้ืนทีค่า้ปลกีในแตล่ะปเีมือ่

เทยีบกับปพี.ศ.2550 

ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 
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ศูนยก์ารค้า หา้งสรรพสินค้า 
ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สเปเชี่ยลตี ้สโตร ์
คอมมูนิตีม้อลล ์ เอนเตอรเ์ทนเม้นท ์คอมเพล็กซ ์
พืน้ทีค่้าปลีกสนับสนุน 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

สรุปภาพรวมตลาดและแนวโนม้ในอนาคต 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

ค่าเช่าเฉลี่ยของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกแต่ละประเภทจะแตกต่าง

กันรวมไปถึงท าเลที่ตั้งของโครงการก็มีผลต่อค่าเช่าด้วย

เช่นกัน คอมมูนิตี้มอลล์ในพ้ืนทีก่รุงเทพมหานครรอบนอกหรือ

ในจังหวัดปริมณฑลไม่สามารถเรียกค่าเช่าพ้ืนที่ได้สูงเมื่อเทียบ

กับโครงการที่อยู่ในพ้ืนที่ใกล้กับเมืองช้ันในมากกว่า 

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ไม่ว่าจะอยู่ท าเลใดสามารถเรียกค่าเช่า

พ้ืนที่ได้สูงกว่าโครงการขนาดเล็กแน่นอน อีกทั้งผู้เช่ารายใหญ่

ที่มีช่ือเสียงสามารถต่อรองค่าเช่าได้มากกว่าผู้เช่ารายย่อย  

 

ผู้เช่าพ้ืนที่ในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกจ านวนมากขอลดค่าเช่าลง

จากช่วงเวลาปกติ แต่มีเจ้าของโครงการไม่มากนักที่ยินยอม

ลดค่าเช่าให้กับผู้เช่า หรืออาจจะมีการลดค่าเช่าลง 30 – 70% 

ในบางโครงการและบางช่วงระยะเวลาเท่านั้น ซ่ึงอาจจะ

ครอบคลุมช่วงเวลาที่รัฐบาลมีประกาศปิดโครงการพ้ืนที่ค้า

ปลีกเท่านั้น ไม่ใช่การลดค่าเช่าตลอดทั้งปีหรือต่อเนื่องกันเป็น

ระยะเวลาหลายเดือน แต่ก็มีเจ้าของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกส่วน

หนึ่งไม่ลดค่าเช่า และยอมรับได้กับการที่ภายในโครงการมีพ้ืนที่

ว่างมากข้ึน รายได้ของผู้เช่าโดยเฉพาะที่เป็นร้านอาหารหรือ

บริการบางอย่างก็ยังลดลงต่อเนื่อง แม้ว่าจะสามรถเปิด

ให้บริการได้แล้ว เนื่องจากข้อจ ากัดของการใช้บริการภายใต้

เงื่อนไข Social Distancing มีผลให้ไม่สามารถรับลูกค้าได้

แบบปกติ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ทีม่า: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

หน้า 3 I  ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2564 

ค่าเช่า 

คา่เชา่เฉลีย่ของโครงการพ้ืนทีค่า้ปลกีแตล่ะประเภท 

> โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกยังคงไม่ฟื้ นตัว แม้ว่ามาตรการต่างๆ จะเริ่มผ่อนคลายแล้ว  

> ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกยังได้รับผลกระทบต่อเนื่องต่อไปจนกว่าจะไม่ต้องค านึงถึงเรื่องการเว้นระยะห่างทางสังคม 

> โครงการพ้ืนที่ค้าปลีกในพ้ืนที่ใจกลางเมืองย่านที่มีกลุ่มลูกค้าส่วนหนึ่งเป็นนักท่องเที่ยวต่างชาติยังคงไม่ฟื้ นตัว 

> ผู้เช่าหลายรายจ าเป็นต้องปิดกิจการทั้งแบบช่ัวคราวและถาวรในช่วงหลายเดือนที่ผ่านมา ซ่ึงต้องรอดูสถานการณ์ใน 

   ไตรมาสที่ 4 ที่มีแนวโนม้ดีข้ึน 

> ค่าเช่าและอัตราการเช่ายังไม่แตกต่างจากไตรมาสก่อนหน้านี้ 

> ศูนย์การค้าจะยังคงเป็นรูปแบบของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกที่มีการขยายตัวต่อเนื่องในอนาคต 

> ผู้เช่าที่มีช่องทางการขายสินค้าออนไลน์จะเริ่มลดการเช่าพ้ืนที่ในโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกลง 

> ร้านค้า ร้านอาหารบางแบรนด์ยังคงขยายสาขาตามแผนที่วางไว้เพราะพวกเขามองในระยะยาว 

> ผู้ประกอบการเจ้าของโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกใช้ช่วงเวลานี้ในการปรับปรุงภายโครงการ 

 -  1,000  2,000  3,000  4,000  5,000  6,000

พืน้ท่ีเมืองรอบนอก 

พืน้ท่ีเมืองช้ันใน 
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พืน้ท่ีเมืองช้ันใน 

พืน้ท่ีเมืองรอบนอก 
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บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 



  


