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EXECUTIVE 
SUMMARY

ธุรกิจพืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่าในปี 2569 เผชิญแรงกดดันจากก าลังซือ้ใน
ประเทศทีเ่ปราะบางลง สอดคลอ้งกบัการชะลอตวัของเศรษฐกิจไทย ทา่มกลาง
เศรษฐกิจโลกที่มีความไมแ่น่นอนกระทบการฟ้ืนตวัของภาคทอ่งเที่ยว อีกทัง้
องคก์รหลายแหง่ปรบัรูปแบบการท างานสูรู่ปแบบ Hybrid working มากขึน้เพ่ือ
ลดการเดินทาง สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการคา้ปลกีมีแนวโนม้ชะลอการเชา่พืน้ที่เพ่ือ
ขยายสาขาหรอืเลือกเชา่เฉพาะท าเลที่มีศกัยภาพสงูเพื่อลดคา่ใชจ้า่ย จงึคาดวา่
ความตอ้งการเชา่พืน้ที่จะเติบโตเพียง 0.9% เม่ือเทียบกบัปี 2568 ปี 2570-2571 
คาดว่าตลาดพืน้ทีค้่าปลีกจะกระเตือ้งขึน้จากการทยอยฟ้ืนตัวของภาคการ
ทอ่งเทีย่ว การขยายโครงข่ายคมนาคมโดยเฉพาะรถไฟฟา้และการเติบโตของ
ชมุชนเมืองในเขตกรุงเทพฯ รอบนอก ท าใหเ้กิดชมุชนที่อยูอ่าศยัตามมา ชว่ยสรา้ง
โอกาสใหก้บัธุรกิจพืน้ที่คา้ปลีก ทัง้ยงัสอดรบักบัพฤติกรรมผูบ้รโิภครุน่ใหมท่ี่ยงัคง
ใหค้วามส าคญักบัการสรา้งประสบการณผ์า่นหนา้รา้น (Physical Experience) 
ซึง่แพลตฟอรม์ออนไลนไ์มส่ามารถทดแทนได้

ประเด็นทา้ทายของธุรกิจมาจากเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มฟ้ืนตัวช้า ฉดุรัง้
ก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคที่มีรายไดร้ะดบักลาง-ลา่ง ท  าใหอ้ปุสงคก์ารเชา่พืน้ที่เพ่ิมขึน้
ไดอ้ยา่งจ ากดั นอกจากนี ้การแข่งขนัมีแนวโนม้รุนแรงขึน้จากอปุทานใหมแ่ละ
พืน้ที่คา้ปลีกทางเลือกจากโครงการมิกซย์สูขนาดใหญ่หลายโครงการจะทยอยเขา้
สูต่ลาด และภาระตน้ทนุทีจ่ะเพิ่มขึน้จากการยกระดบัความเช่ือมโยงแบบ Omni-
channel เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของผูบ้รโิภคยคุใหม่

วิจัยกรุงศรีประเมินแนวโน้มธุรกิจพืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่ าปี 2569-2571 ดังนี้

 พืน้ทีค้่าปลีกเพื่อขายและใหเ้ช่า (ยกเว้นคอมมูนิตีม้อลล)์: รายได้มี
แนวโน้มเติบโตอย่างค่อยเป็นค่อยไป เน่ืองจากอยูใ่นท าเลที่รองรบัการ
เติบโตของชมุชนทัง้ในเมืองและในจงัหวดัหลกัของภมิูภาค มีการปรบักลยทุธ์
โดยขยายพืน้ทีค่า้ปลีกระดบัหรู (Luxury retail space) เพ่ือดงึดดูลกูคา้รายได้
ระดบักลางบนขึน้ไป ผูพ้ฒันารายใหญ่จะมีความไดเ้ปรยีบทัง้ดา้นเงินทนุและ
ที่ดินสะสมในท าเลศกัยภาพ จงึมีความไดเ้ปรยีบผูป้ระกอบการรายกลาง-เลก็ 
อยา่งไรก็ตาม จ านวนศนูยก์ารคา้แบบปิดในท าเลหลกัมีคอ่นขา้งมาก ท าให้
การแข่งขนัสงูทัง้ดา้นการดงึดดูผูเ้ชา่พืน้ทีแ่ละลกูคา้ผูใ้ชบ้รกิาร การปรบัขึน้คา่
เชา่จงึท าไดจ้  ากดั ผนวกกบัตน้ทนุคา่ใชจ้า่ยด าเนินงานคอ่นขา้งสงู (คา่
บ ารุงรกัษา อาคาร และคา่สาธารณปูโภค) รวมถึงคา่ใชจ้า่ยในการ Renovate 
และ Rebranding เพ่ือสรา้งภาพลกัษณท์นัสมยั อาจกดดนั Margin ของ
ผูป้ระกอบการ

 คอมมูนิตีม้อลล:์ รายได้มีแนวโน้มเติบโตสม ่าเสมอในอัตราไม่สูง ผล
จากอปุทานใหมเ่พ่ิมขึน้ตอ่เน่ืองโดยเฉพาะยา่นที่อยูอ่าศยัใหมบ่รเิวณชาน
เมือง เน่ืองจากใชเ้งินลงทนุไมส่งู และจดัหาที่ดินพฒันาไดง้า่ย ขณะที่การเขา้
มาแข่งขนัของรายใหมย่งัท าไดง้า่ย ท าใหมี้ผูพ้ฒันาพืน้ที่รายกลางและเล็ก
จ านวนมาก การแข่งขนัจงึคอ่นขา้งสงูทัง้ดา้นคา่เชา่พืน้ทีแ่ละการดงึดดู
ผูใ้ชบ้รกิาร นอกจากนี ้ธุรกิจยงัมีความออ่นไหวตอ่ก าลงัซือ้ในพืน้ที่ ซึง่หาก
ก าลงัซือ้หรอืจ านวนนกัทอ่งเที่ยวชะลอตวัก็จะกระทบผูเ้ชา่และกดดนัผล
ประกอบการของธุรกิจโดยรวม
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พืน้ที่คา้ปลีก (Retail Space)1/ ในประเทศไทยกระจกุตวัในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล รวมถึงจงัหวดัศนูยก์ลางเศรษฐกิจของแต่ละภมิูภาค2/ 
โดย ณ สิน้ปี 2568 พืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีอุปทานสะสมรวม 7.3 ล้านตารางเมตร (ภาพที ่1) ส่วนใหญ่ 
(85%) เป็นพืน้ทีใ่นศูนยก์ารค้า (Shopping mall) ดา้นประเภทของพืน้ที่คา้ปลีก แบง่เป็น ศนูยก์ารคา้แบบปิด (Enclosed mall) คอมมนิูตี ้
มอลล ์(Community mall) และพืน้ที่คา้ปลีกสนบัสนนุ (Supporting retail) (Box 1) โดยผูป้ระกอบการพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่จะลงทนุพฒันาและ
จดัสรรพืน้ที่เชา่ พรอ้มสิ่งอ านวยความสะดวกครบวงจรเพ่ือสนบัสนนุผูเ้ชา่ รายไดห้ลกัจะมาจากคา่เชา่พืน้ที ่และรายไดส้นบัสนนุอื่น (เชน่ 
คา่บรกิารสว่นกลาง และรายไดจ้ากกิจกรรมสง่เสรมิการตลาดภายในโครงการ) ตลาดพืน้ที่คา้ปลกีในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลจดัเป็นหนึ่งในดชันี
ส าคญัที่ชีถ้ึงศกัยภาพของก าลงัซือ้ผูบ้รโิภคและโอกาสในการพฒันาโครงการเชิงพาณิชยใ์นระยะขา้งหนา้

Figure 1: Total Supply of Retail Space in BMR 

Sources:  CBRE Research, Krungsri Research
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Figure 2: Total Supply in BMR by Location

(Sq.m., mn)

Source:  CBRE Research, Krungsri Research

1/ พืน้ท่ีคา้ปลีก หมายถึง ศนูยก์ารคา้ 3 ประเภท ไดแ้ก่ ศนูยก์ารคา้แบบปิด คอมมนิูตีม้อลล ์และพืน้ท่ีคา้ปลีกสนบัสนนุ
2/ จงัหวดัหลกัของภมูิภาค หมายถึง พืน้ท่ีตา่งจงัหวดั (ไมร่วมปริมณฑล) ท่ีเป็นแหลง่ท่องเท่ียวหลกั และศนูยก์ลางความเจริญในแตล่ะภมูิภาค ไดแ้ก่ 
เชียงใหม ่นครสวรรค ์พิษณโุลก ขอนแก่น นครราชสีมา ชลบรุี ระยอง เพชรบรุี ประจวบคีรีขนัธ ์สงขลา สรุาษฎรธ์านี กระบ่ี พงังา และภเูก็ต

https://www.cbre.co.th/
https://www.cbre.co.th/


พืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑลประมาณ 47% อยู่ในเขตชานเมือง (Suburbs) (ภาพที่ 2 และ 3) ผลจากการพฒันา
โครงข่ายคมนาคมทัง้ถนนและสว่นตอ่ขยายรถไฟฟา้ชว่ยเพ่ิมความสะดวกในการเขา้ถึงพืน้ที ่และท าใหเ้กิดการขยายตวัของชมุชนที่อยูอ่าศยั
โดยรอบ ประกอบกบัขอ้จ ากดัดา้นผงัเมืองในบางพืน้ที่ของกรุงเทพฯ ไมอ่นญุาตใหก้่อสรา้งอาคารคา้ปลีกขนาดใหญ่ ท าใหก้ารพฒันาโครงการ
ใหมโ่ดยเฉพาะเขตใจกลางเมือง (Downtown) (ไดแ้ก่ สีลม สาทร ราชด าร ิและสขุมุวิทตอนตน้) มีขอ้จ ากดัมากขึน้ ผูป้ระกอบการจงึปรบักลยทุธ์
จากการขยายพืน้ที่ไปสูก่ารปรบัปรุงและยกระดบัคณุภาพโครงการ เพ่ิมความทนัสมยัและภาพลกัษณร์ะดบัพรเีมียม เพ่ือตอบสนองกลุม่ลกูคา้
ก าลงัซือ้สงู รวมถึงนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติ ขณะที่พืน้ที่รอบใจกลางเมือง (Midtown) จะรองรบักลุม่ลกูคา้รายไดร้ะดบัปานกลางเป็นหลกั การ
พฒันาพืน้ที่คา้ปลีกในท าเลดงักลา่วจงึมกัวางต าแหน่งการตลาดในระดบักลางถึงกึ่งพรเีมียม เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัก าลงัซือ้ของกลุม่ลกูคา้และ
ความตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยัในพืน้ที่
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พืน้ทีค้่าปลีก (Retail space) หมายถึง พืน้ที่สว่นที่ผูพ้ฒันาโครงการหรอือาคารใหเ้ชา่เพื่อขายสนิคา้และบรกิารทัง้ภายในอาคาร หรอื
เป็นพืน้ที่ติดตอ่อาคารแบบเปิดโลง่ โดยผูพ้ฒันาโครงการจะท าสญัญาและเก็บคา่เชา่ตามระยะเวลาทีก่  าหนด ภายในอาคารมกัมีสินคา้
และบรกิารอยา่งครบวงจร เชน่ รา้นอาหาร รา้นขายยา รา้นขายสินคา้เฉพาะทาง ธนาคาร โรงเรยีนดนตรี/ศิลปะ โรงภาพยนตร ์และศนูย์
อาหาร เป็นตน้ โดยพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่ แบง่เป็น

 ศูนยก์ารค้าแบบปิด (Enclosed mall) เป็นโครงการคา้ปลีกขนาดใหญ่ ประกอบดว้ย พืน้ที่รา้นคา้เชา่จากผูเ้ช่าหลายราย 
ครอบคลมุพืน้ที่คา้ปลีกในศนูยก์ารคา้ ศนูยค์า้สง่ ศนูยค์า้ปลีกสินคา้เฉพาะอยา่ง และ Outlet malls โดยหา้งสรรพสินคา้ที่อยูใ่น
ศนูยก์ารคา้แบบปิดจะถือเป็นผูเ้ชา่หลกัของศนูยก์ารคา้ อตัราคา่เชา่อาจคิดเป็นจ านวนคงที่หรอืเปอรเ์ซ็นตจ์ากยอดขายของผูเ้ชา่ 

 คอมมูนิตีม้อลล ์(Community mall) มีขนาดเล็กกวา่เม่ือเทียบกบัศนูยก์ารคา้และมีรูปแบบการใหเ้ชา่พืน้ที่คลา้ยกนั สว่นใหญ่
มีพืน้ที่เปิดโลง่ เนน้ใหบ้รกิารลกูคา้ในพืน้ทีใ่กลเ้คียงเป็นหลกั จงึมีฐานลกูคา้นอ้ยกวา่เม่ือเทียบกบัศนูยก์ารคา้แบบปิด

 พืน้ทีค้่าปลีกสนับสนุน (Supporting retail) มกัตัง้อยูใ่นโครงการเดียวกบัอาคารส านกังาน / ที่พกัอาศยั / โรงแรม รวมถึง
โครงการ Mixed-use โดยมีสดัสว่นไมเ่กิน 50% ของพืน้ที่ใหเ้ชา่สทุธิทัง้หมดในโครงการเดียวกนัหรอืไมเ่กิน 20,000 ตารางเมตร 
สามารถเขา้ถึงกลุม่ลกูคา้ทีเ่ฉพาะเจาะจง เน่ืองจากเนน้รองรบัผูใ้ชบ้รกิารภายในอาคารเป็นหลกั อาทิ พนกังานส านกังาน 
ผูเ้ขา้รว่มประชมุ นกัธุรกิจ ผูอ้ยูอ่าศยั และผูใ้ชบ้รกิารดา้นสขุภาพ/ ฟิตเนส โดยมีรา้นคา้หลายประเภท เชน่ อาหารและเครือ่งดื่ม 
แฟชั่น และบรกิารสขุภาพ

หา้งสรรพสินค้า (Department store) มีบทบาทเป็นทัง้ผูค้า้ปลีกและผูป้ระกอบการใหเ้ชา่พืน้ที่คา้ปลกี โดยเจา้ของสินคา้ที่น  าสินคา้
มาขึน้ชัน้วางจะจา่ยสว่นแบง่จากรายไดใ้หเ้ปรยีบเสมือนเป็นคา่เชา่ ผูป้ระกอบการหา้งสรรพสินคา้จงึมีรายรบัส่วนใหญ่ในรูปเปอรเ์ซ็นต์
ของรายไดจ้ากการฝากขายสินคา้ ส  าหรบัหา้งสรรพสินคา้ที่อยูใ่นอาคารเดียวกนักบัศนูยก์ารคา้แบบปิดจะถือเป็น
ผูเ้ชา่หลกัของศนูยก์ารคา้แบบปิดอีกสถานะหนึ่งดว้ย

ค าจ ากัดความพืน้ทีค้่าปลีก Box 1

Figure 3: Total Supply in BMR by Location 
(Q4 2025) 

28%

25%

47%

Downtown

Midtown

Suburbs

Source:  CBRE Research, Krungsri Research

Source: TerraBKK, CBRE Research, Krungsri Research
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ใจกลางเมือง 
(Downtown) 

เป็นท าเลที่ตัง้ส  าคญัส าหรบัภาคธรุกิจและโครงการเชิงพาณิชยกรรม ประกอบดว้ยพืน้ที่บรเิวณถนนสีลม 
ถนนสาธร พระราม 1 ปทมุวนั ราชด ารแิละบรเิวณถนนสขุมุวิทตอนตน้ (ถึงซอย 63) รวมถึงพืน้ที่ยา่นใจ
กลางเมืองที่สามารถเดินทางเขา้ถึงโดยรถไฟฟา้ BTS และ MRT

รอบใจกลางเมือง 
(Midtown) 

เป็นพืน้ที่ในเขตถนนวงแหวนชัน้ในของกรุงเทพฯ ครอบคลมุบรเิวณลาดพรา้ว สขุมุวิทตอนปลาย 
รามค าแหง ยา่นบางกะปิ จตจุกัร พหลโยธิน รชัดาภิเษก ถนนพระราม 9 อนสุาวรชียัสมรภมูิ ป่ินเกลา้ รมิ
แมน่ า้เจา้พระยา ถนนพระราม 3 วงเวียนใหญ่ และวงับรูพา รวมบรเิวณที่อยูอ่าศยัและศนูยธ์ุรกิจ ลกูคา้
เป้าหมายคือกลุม่ผูมี้รายไดร้ะดบักลางถึงสงู

ชานเมือง 
(Suburbs) 

เป็นพืน้ที่รอบนอกของกรุงเทพฯ ที่สะดวกตอ่การเดินทางไปยงัใจกลางเมือง เช่ือมโยงกบั 5 จงัหวดั
ปรมิณฑลครอบคลมุบรเิวณหลกัสี่ ดอนเมือง รงัสิต รามอินทรา สขุาภิบาล 1-3 ศรนีครนิทร ์บางนา-ตราด 
ส  าโรง เทพารกัษ ์ถนนพระราม 2 บางแค บางบวัทอง บางใหญ่ รตันาธิเบศร ์และแจง้วฒันะ

ขอบเขตของพืน้ที่Box 2

Source: CBRE Research, Krungsri Research

Figure 4: Bangkok Retail Map

https://www.cbre.co.th/
https://www.cbre.co.th/
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การเชา่พืน้ที่คา้ปลีกจ าแนกตามกลุม่ผูเ้ชา่และรูปแบบสญัญาเชา่ ดงันี ้

 ผู้เช่า : แบง่เป็น 2 กลุม่ ไดแ้ก่

 ผู้เช่าหลัก คือ ผูเ้ชา่ที่ใชพ้ืน้ที่ขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ ซปุเปอรม์ารเ์ก็ต โรงภาพยนตร ์และพืน้ที่กิจกรรมพิเศษ ผูเ้ชา่กลุม่นีมี้ความส าคญัตอ่
โครงการพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่มาก เน่ืองจากชว่ยดงึดดูผูเ้ชา่รว่มที่เป็นรายยอ่ยและลกูคา้ผูใ้ชบ้รกิาร

 ผู้เช่ารายย่อย คือ ผูเ้ชา่พืน้ที่ท  ารา้นคา้ยอ่ย ประกอบดว้ย ผูค้า้อิสระ และผูค้า้จากกลุม่ธุรกิจ เชน่ รา้นอาหาร รา้นขายยา รา้นขายสินคา้
เฉพาะอยา่ง และธนาคาร เป็นตน้

 รูปแบบสัญญาเช่า : แบง่ตามระยะเวลาการเชา่ ไดแ้ก่

 สัญญาเช่าระยะสัน้ไม่เกิน 3 ปี ส าหรบัผูป้ระกอบธุรกิจที่ใชเ้งินลงทนุไมส่งูมากและมีระยะคืนทนุสัน้

 สัญญาเช่าระยะยาวตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 30 ปี ผูเ้ชา่ตอ้งขอจดทะเบียนการเชา่ที่ส  านกังานที่ดิน 

โดยทั่วไป การท าสญัญาเชา่พืน้ที่จะครอบคลมุคา่เชา่ 2 สว่น ไดแ้ก่ คา่เชา่พืน้ที่ (สดัสว่น 40% ของคา่เชา่โดยรวม) และคา่บรกิารดา้นตา่งๆ 
(สดัสว่น 60%) ลกัษณะสญัญาเชา่จะจ าแนกเป็น

1) สัญญาเช่าพืน้ที ่ผูใ้หเ้ชา่จะก าหนดอตัราคา่เชา่ตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน โดยผูเ้ชา่มกัตอ้งจา่ยคา่เชา่ลว่งหนา้เป็นเวลาหนึ่งเดอืน ถือเป็น
รายไดข้องผูป้ระกอบการที่เป็นเจา้ของพืน้ที่ การก าหนดอตัราคา่เชา่จะขึน้กบัขนาดพืน้ทีแ่ละต าแหน่งที่ตัง้ชัน้ โดยปกติจะมีการปรบัขึน้
คา่เชา่ทกุ 3 ปีที่อตัราเฉลี่ย 10%

2) สัญญาบริการ เป็นการก าหนดคา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ นอกเหนือจากสญัญาเชา่พืน้ที ่เชน่ เบีย้ประกนัภยั คา่ไฟฟา้ ค่าน า้ คา่โทรศพัท ์คา่แก๊ส 
คา่ธรรมเนียมในการจดัการ คา่ซอ่มบ ารุง และภาษีมลูคา่เพิม่ เป็นคา่ใชจ้า่ยที่ผนัแปรตามปรมิาณการใช ้เกณฑก์ารปรบัเพ่ิมคา่บรกิารจงึ
มกัพิจารณาจากการเปลี่ยนแปลงของคา่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณปูโภคที่เพ่ิมขึน้ในแตล่ะชว่งเวลา 

 ผู้ประกอบการใหเ้ช่าพืน้ทีค่้าปลีก แบง่เป็น 

 ผู้ประกอบการหลัก (สดัสว่น 43% ของพืน้ที่คา้ปลีกทัง้หมด) ไดแ้ก่ บรษัิท เซ็นทรลั กรุป๊, ทีซีซี แลนด ์กรุป๊, บรษิัท สยามพิวรรธน ์
จ  ากดั และบรษัิท เดอะมอลล ์กรุป๊ จ  ากดั สว่นใหญ่เป็นการลงทนุในพืน้ทีก่รุงเทพฯ และปรมิณฑล และทยอยขยายธรุกิจไปยงัจงัหวดั
หลกัของภมิูภาคเพ่ือเพ่ิมฐานลกูคา้   

 ผู้ประกอบการอ่ืนๆ (สดัสว่น 57%) มกัเป็นกลุม่ทนุในพืน้ที่หรอืเป็นนกัลงทนุที่มีที่ดินสะสมในมือ สว่นใหญ่เป็นการลงทนุ
พืน้ที่คา้ปลีกขนาดเล็กโดยเฉพาะคอมมนิูตีม้อลล ์และไฮเปอรม์ารเ์ก็ต
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ปี 2568 ธุรกิจค้าปลีกถูกกดดันจากก าลังซือ้เปราะบาง ท าให้มีทิศทางการเติบโตชะลอลง สะทอ้นจากดชันีความเชื่อมั่นผูบ้ริโภค (CCI) 
ลดลงเฉลี่ย -9.2% เม่ือเทียบกับปี 2567 (ภาพที่ 5) ขณะที่ดชันีคา้ปลีกหมวดสินคา้ไม่คงทนเติบโต 4.4% ชะลอลงเม่ือเทียบกับ 7.8% ปี 2567 
และหมวดสินคา้คงทนเตบิโตเพียง 0.7% เทียบกบั 2.6% ปี 2567 อยา่งไรก็ตาม ยอดขายหา้งสรรพสินคา้และรา้นคา้ทั่วไปเติบโต 16.30% เรง่ขึน้
เม่ือเทียบกบั 11.8% ปี 2567 (ภาพที่ 6) จากก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคระดบักลางบนขึน้ไป รวมถึงนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติชว่ยพยงุยอดขายโดยเฉพาะ
กลุม่อาหารและเครือ่งดื่ม ประกอบกบัผูเ้ชา่พืน้ที่คา้ปลีกมีการพฒันาแพลตฟอรม์ซือ้ขายสินคา้ออนไลนช์่วยกระตุ้นก าลงัซือ้ และเนน้การบริหาร
จดัการตน้ทนุอยา่งเขม้งวด รวมถึงการปรบัลดขนาดพืน้ที่เชา่ ท  าใหต้ลาดพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่ไมท่รุดลงรุนแรง โดยสถานการณพ์ืน้ที่ค้าปลีกให้
เช่า สรุปได้ดังนี้
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Source : Bank of Thailand (BOT), National Economic and Social Development Council (NESDC)

Note: Retail Sales Index at 2002 price

Figure 5: Consumer Confidence Index
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Figure 6: Retail Sale Growth (%)

Source : The University of the Thai Chamber of Commerce (UTCC) 

 พืน้ทีค่้าปลีกเปิดใหบ้ริการใหม่น้อยสุดในรอบ 7 ปีที ่7.9 หม่ืนตารางเมตร สว่นใหญ่มาจาก (1) การเปิดตวัศนูยก์ารคา้ในโครงการ
มิกซย์สูระดบั Flagship ไดแ้ก่ เซ็นทรลั พารค์ (โครงการดสุิต เซ็นทรลั พารค์ บนท าเล Prime location หวัมมุถนนสีลมตดัถนนพระราม 4) 
(2) การขยายตวัของคอมมนิูตีม้อลลใ์นท าเลชานเมือง (อาทิ MarketPlace เทพารกัษ,์ Parc บางนา, KINGSQUARE, และ Little Walk 
รามค าแหง) และ (3) การเพิ่มขึน้ของพืน้ที่ Supporting retail ในอาคารส  านกังานเกรด A เปิดใหม่ (เชน่ Corner Ekkamai และ Town Hall 
Sukhumvit 49) อยา่งไรก็ตาม ภาวะเศรษฐกิจไทยชะลอตวัท าใหมี้การปิดตวัของศนูยก์ารคา้แถบชานเมืองบางโครงการที่มีผลการ
ด าเนินงานต ่า ส่งผลใหอุ้ปทานรวมของพืน้ทีค้่าปลีกหดตัว -0.5% เม่ือเทยีบกับปี 2567 โดยอยู่ที ่7.1 ล้านตารางเมตร (ภาพที่ 7) 
ซึง่ 75% เป็นพืน้ที่คา้ปลีกในศนูยก์ารคา้แบบปิด 17% อยูใ่นคอมมนิูตีม้อลล ์และ 8% เป็นพืน้ที่คา้ปลีกสนบัสนนุ

 ความต้องการเช่าพืน้ทีค่้าปลีกสะสม (Occupied space) ลดลง -2.9% อยูท่ี่ระดบั 6.5 ลา้นตารางเมตร (ภาพที่ 7) ผลจากก าลงัซือ้ใน
ประเทศออ่นแรง ทา่มกลางภาวะคา่ครองชีพสงูและปัญหาหนีค้รวัเรอืน สง่ผลใหผู้บ้รโิภคบางสว่นระมดัระวงัการใชจ้า่ยโดยเฉพาะสินคา้
ฟุ่ มเฟือย นอกจากนี ้ผูบ้รโิภคยงันิยมเลือกซือ้สินคา้ผ่านแพลตฟอรม์ออนไลนจ์ากความหลากหลายของสินคา้และระดบัราคา โดยเฉพาะ 
Gen Z ที่นิยมซือ้สินคา้/บรกิารผ่านโซเชียลคอมเมิรซ์ (Social Commerce) ที่เป็นโซเชียลมีเดีย (Social Media) โดยตรง (เชน่ TikTok 
Facebook และ Instagram)3/จงึกระทบตอ่ผูป้ระกอบการใหเ้ชา่พืน้ที่คา้ปลกีที่รองรบักลุม่ผูบ้รโิภคระดบักลางลงมา ส่งผลใหผู้เ้ชา่พืน้ที่คา้
ปลีกหนัมาเนน้ใชพ้ืน้ที่อยา่งมีประสิทธิภาพมากขึน้ รวมถึงพฒันาชอ่งทางซือ้ขายสินคา้ออนไลนเ์พ่ือรองรบัพฤตกิรรมการชอ้ปป้ิงแบบ 
Omni-channel ของผูบ้รโิภค โดยความตอ้งการเชา่พืน้ที่ยงักระจกุตวัในกลุม่ธุรกิจ เชน่ F&B และ Health & Wellness ในท าเลศกัยภาพที่มี
ทราฟฟิกหนาแน่น

RSI (Non-durable Goods)

RSI (Durable Goods)

3/ ท่ีมา ส  านกังานนโยบายและยทุธศาสตรก์ารคา้ (2567), “พาณิชยแ์นะ รีวิวใชจ้ริง ดนัยอดกิน เท่ียว ช็อป”
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 อัตราการเช่า (Occupancy Rate) พืน้ทีค่้าปลีกรวมลดลงมาอยู่ที ่92.4% จาก 94.6% ปี 2567 เป็นการปรบัลดลงในทกุท าเล และเม่ือ
พิจารณาตามรายพืน้ที่ พบวา่ ย่านชานเมือง (Suburbs) ยงัคงรกัษาอตัราการเชา่ที่ระดบัสงูสดุ 93.2% ลดลง -3.0 ppt จากปี 2567 จาก
การก าหนดคา่เชา่ที่จงูใจ ขณะที่ ย่านใจกลางเมือง (Downtown) มีอตัราการเชา่อยูท่ี่ 92.5% ลดลงเพียง -0.6 ppt สะทอ้นถึงความ
แข็งแกรง่ของท าเลที่มีศกัยภาพสงู สว่นท าเล รอบใจกลางเมือง (Midtown) มีอตัราการเชา่ต  ่าสดุที่ 90.1% ลดลง -2.6 ppt เน่ืองจากมีการ
เปิดโครงการใหมห่ลายแหง่ในพืน้ที่ใกลเ้คียงซึง่น าเสนอกลยทุธด์า้นราคาเชา่ที่ดงึดดูมากกวา่ สง่ผลใหผู้เ้ชา่พืน้ที่บางสว่นตดัสนิใจโยกยา้ยไป
ท าเลที่มีความคุม้คา่ดา้นตน้ทนุมากกวา่
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Figure 7: Existing and New Supply

Source : CBRE Research, calculated by Krungsri Research

Figure 8: Highest Retail Rents by Location
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 อัตราค่าเช่าพืน้ทีโ่ดยรวมในปี 2568 ทรงตัวจากปีก่อนหน้า ยกเว้นพืน้ทีร่อบใจกลางเมือง (Midtown) ทีป่รับลดลงจากภาวะการ
แข่งขันทีสู่งขึน้ โดยท าเลใจกลางเมือง (Downtown) ซึง่เป็นศนูยก์ลางกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีความหนาแน่นสงู และสามารถดงึดดู
นกัทอ่งเที่ยวใหเ้ขา้มาใชบ้รกิารไดม้ากมีอตัราคา่เชา่ทรงตวัเฉลี่ยที่ 1,500–5,500 บาท/ตารางเมตร/เดือน สว่นยา่นชานเมือง (Suburbs) 
เฉลี่ยที่ 700–3,000 บาท/ตารางเมตร/เดือน  (ภาพที่ 8) ส  าหรบัพืน้ที่รอบใจกลางเมือง อตัราคา่เชา่ปรบัลดเล็กนอ้ยโดยเฉลี่ยที ่1,000–4,500 
บาท/ตารางเมตร/เดือน จาก 1,000–4,800 บาทในปี 2567 (ภาพที่ 8) และหากพิจารณาเทียบ Segment พบวา่คา่เชา่ของศนูยก์ารคา้แบบ
ปิดจะสงูกวา่คอมมนิูตีม้อลลม์ากกวา่ 2 เทา่ในเกือบทกุท าเล ผลจากศนูยก์ารคา้แบบปิดมีผูเ้ชา่สว่นใหญ่เป็น
แบรนดช์ัน้น าที่สามารถดงึลกูคา้ซึง่เป็นนกัทอ่งเที่ยวหรอืผูม้ีก  าลงัซือ้ระดบักลางบนใหเ้ขา้มาใชบ้รกิารไดม้ากกวา่ ท  าใหผู้เ้ชา่ยอมจา่ยคา่เชา่
ที่สงูขึน้เพ่ือรกัษาภาพลกัษณส์ง่เสรมิยอดขาย

Note: These rates represent asking rents for retail spaces between 50-300 sq. m., 
excluding of kiosks, anchor and open/event spaces. Rates include service charges 
but exclude gross profit sharing (GP) and property tax.

Source: CBRE Research, Krungsri Research
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ภาวะธุรกิจของพืน้ทีค้่าปลีกแต่ละประเภท สรุปได้ดังนี้

 ศูนยก์ารค้าแบบปิด (Enclosed mall)

 ขนาดพืน้ทีข่องแต่ละโครงการจะอยู่ระหว่าง 70,000-200,000 ตารางเมตร กระจายไปในพืน้ทีย่่านชานเมือง (Suburban) เพ่ือ
รองรบัการเติบโตของโครงการที่อยูอ่าศยั และลกูคา้ที่เป็นกลุม่คนชัน้กลางขึน้ไปซึง่มีไลฟ์สไตลแ์บบคนเมืองและตอ้งการความ
สะดวกสบาย (อาทิ เซ็นทรลั เวสตเ์กต, เมกะบางนา, เซ็นทรลั เวสตว์ิลล,์ เซ็นทรลั รามอินทรา, เซ็นทรลั ป่ินเกลา้, และเซ็นทรลัเฟสติวลั 
อีสตว์ิลล)์ ขณะที่การพฒันาโครงการใหมใ่นพืน้ที่ใจกลางเมือง (Downtown) มีขอ้จ  ากดัดา้นตน้ทนุที่ดินสงูขึน้รวดเรว็ ท  าใหผู้พ้ฒันา
โครงการเนน้การปรบัปรุงพืน้ที่คา้ปลกีเดมิ (Asset Enhancement) และการจดัสรรพืน้ที่เชา่ใหมี้ความทนัสมยั เพ่ือดงึดดูนกัทอ่งเที่ยว
คณุภาพและผูมี้ก าลงัซือ้สงู (High-Net-Worth Individuals) ซึง่มีความยืดหยุน่ตอ่สภาวะเศรษฐกิจ

 ปี 2568 อุปทานรวมของศูนยก์ารค้าแบบปิดอยู่ที ่5.3 ล้านตารางเมตร (สัดส่วน 75% ของพืน้ทีค้่าปลีกทัง้หมด) เพิ่มขึน้ 
0.5% จากปี 2567 ขณะทีค่วามต้องการเช่าพืน้ทีอ่ยู่ที ่4.9 ล้านตารางเมตร ลดลง -2.0% จากความตอ้งการเชา่ที่ลดลงในพืน้ที่
ศนูยก์ารคา้แถบชานเมือง (Suburban) -3.9% เม่ือเทียบกบัปี 2567 และรอบใจกลางเมือง (Midtown) -3.7% โดยพืน้ที่ทัง้สองท าเลมี
สดัสว่นรวมกนั 47% ของอปุทานพืน้ที่คา้ปลีกทัง้หมด ส  าหรบัศนูยก์ารคา้แบบปิดยา่นใจกลางเมือง (Downtown) มีสญัญาณฟ้ืนตวัดขีึน้
ตอ่เน่ือง จากการเปิดตวัโครงการ One Bangkok (เฟส 1) และเซ็นทรลั พารค์ อปุทานพืน้ที่เชา่ที่เพ่ิมขึน้ท  าใหอ้ตัราการเชา่ (Occupancy 
Rate) เฉลี่ยลดลงมาอยูท่ี่ 92.8% จาก 95.2% ในปี 2567
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Figure 9: Total Supply of Retail Space in BMR by Type, Q4 2025 
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 คอมมูนิตีม้อลล ์(Community mall)

 ขนาดของโครงการอยู่ในช่วง 3,000 - 30,000 ตารางเมตร ส่วนใหญ่อยู่ในพืน้ทีช่านเมือง (Suburbs) คิดเป็นสัดส่วน 64% 
ของพืน้ทีค้่าปลีกในคอมมูนิตีม้อลลท์ัง้หมด คอมมนิูตีม้อลลเ์คยเผชิญภาวะอปุทานสว่นเกินจากการขยายตวัเฉลี่ย 18% ตอ่ปีในชว่ง
ปี 2555-2559 น าไปสูก่ารแขง่ขนัที่รุนแรงจนหลายโครงการทยอยปิดตวัลง และมีอตัราการเติบโตเฉลี่ยเพียง 2.6% ตอ่ปีในชว่งปี 2560-
2563 อยา่งไรก็ตาม วิกฤต COVID-19 ในปี 2564-2566 นบัเป็นปัจจยัเรง่ใหค้อมมนิูตีม้อลลก์ลบัมาเติบโตเรง่ขึน้เฉลี่ย 5.4% ตอ่ปี ผล
จากผูบ้รโิภคปรบัเปลี่ยนพฤติกรรมโดยหนัมาใชจ้า่ยใกลท้ี่พกัอาศยัมากขึน้เพ่ือหลีกเลี่ยงความแออดั

 ปี 2568 พืน้ทีค้่าปลีกใหม่ของคอมมูนิตีม้อลลเ์ข้าสู่ตลาด 22,200 ตารางเมตร ลดลง -63.9% เม่ือเทยีบกับปี 2567 สว่นใหญ่
อยูใ่นท าเล Non-CBD ซึง่มีการเติบโตของยา่นที่อยูอ่าศยั มีก าลงัซือ้สงูและตอ้งการท ากิจกรรมในพืน้ที่ใกลบ้า้น (อาทิ Market Place 
เทพรกัษ,์ Little Walk รามค าแหง และ Parc บางนา) ขณะที่ในยา่น CBD มีโครงการไฮไลทอ์ยา่ง King Square (พระราม 3) ที่มีลกูคา้
เป้าหมายเป็นกลุม่ High-end Lifestyle อยา่งไรก็ตาม มีการทยอยปิดตวัของโครงการเก่าทีไ่มส่ามารถรกัษาขีดความสามารถในการ
แข่งขนัไวไ้ด ้ท าใหอุ้ปทานพืน้ทีค้่าปลีกสะสมลดลง -5.0% เม่ือเทยีบกับปี 2567 โดยอยู่ที ่1.2 ล้านตารางเมตร (สัดส่วน 17% 
ของพืน้ทีค้่าปลีกรวม) ขณะทีค่วามต้องการเช่าพืน้ทีล่ดลง -5.8% มาอยู่ที ่1.1 ล้านตารางเมตร เน่ืองจากผูเ้ชา่รายยอ่ย (SMEs) 
มีความระมดัระวงัในการขยายสาขามากขึน้ หรอืเลือกคงไวเ้ฉพาะสาขาที่สรา้งก าไรไดจ้รงิเพื่อรกัษาเสถียรภาพทางธุรกิจ ส่งผลให้
อัตราการเช่า (Occupancy Rate) ลดลงมาที ่91.4% จาก 92.2% ปี 2567

 พืน้ทีค่้าปลีกสนับสนุน (Supporting retail)

 ส่วนใหญ่เป็นพืน้ทีส่่วนหน่ึงในโครงการ Mixed-use4/ ซึ่งมีการก าหนดสัดส่วนพืน้ทีเ่ช่าค้าปลีกต้องไม่เกิน 50% ของพืน้ทีใ่ห้
เช่ารวมหรือไม่เกิน 20,000 ตารางเมตร เพ่ือรกัษาความสมดลุของโครงการ การจดัสรรประเภทผูเ้ชา่ (Tenant Mix) จะถกูออกแบบ
ใหส้อดคลอ้งกบัองคป์ระกอบหลกัของอาคารภายในโครงการ อาทิ โครงการที่เป็นอาคารส  านกังานจะเนน้ผูเ้ชา่ประเภทอาหารและ
เครือ่งดื่ม (Food & Beverage) เป็นหลกั เพ่ือรองรบัความตอ้งการของพนกังานออฟฟิศในชว่งเวลาท างานสว่นโครงการโรงแรมมกั
จดัสรรพืน้ที่ใหก้บัรา้นจ าหน่ายของที่ระลกึ สินคา้ไลฟ์สไตล ์หรอืบรกิารระดบัพรเีมียม เพื่อตอบโจทยก์ารใชจ้า่ยของผูเ้ขา้พกั

 ปี 2568 อุปทานพืน้ทีค้่าปลีกสะสมเพิ่มขึน้เล็กน้อย 0.3% โดยอยู่ที ่5.4 แสนตารางเมตร (สดัสว่น 8% ของพืน้ที่คา้ปลีกทัง้หมด) 
ขณะทีค่วามต้องการเช่าพืน้ทีล่ดลง -4.2% โดยอยู่ที ่4.9 แสนตารางเมตร ผลจากการท างานแบบไฮบรดิ (Hybrid Work) ยงัเป็นที่
แพรห่ลาย ตลอดจนผูเ้ชา่กลุม่ธนาคารและกลุม่งานบรกิารทยอยปรบัลดขนาดพืน้ทีเ่ชา่เน่ืองจากเนน้การท าธุรกรรมผ่านชอ่งทางดิจิทลั
มากขึน้ ท  าใหป้รมิาณผูใ้ชบ้รกิาร (Traffic) ภายในอาคารส  านกังานลดลง ส่งผลใหอ้ัตราการเช่า (Occupancy Rate) ลดลงสู่ระดับ 
90.0% จาก 94.4% ปี 2567
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4/ โครงการอสงัหาริมทรพัยแ์บบผสมผสาน (Mixed-use real estate)  คือ โครงการท่ีมีทัง้อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการอยู่อาศยัและอสงัหาริมทรพัย์
เพ่ือพาณิชยกรรม มีรูปแบบโครงการท่ีประกอบดว้ย ศนูยก์ารคา้ ส  านกังาน และท่ีอยู่อาศยัอยู่ภายในโครงการเดียวกนั
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Figure 10: Total Supply of Retail Supply by type
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แนวโน้มอุตสำหกรรม
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ปี 2569 ธุรกิจพืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่าถูกกดดันจากก าลังซือ้ทีเ่ปราะบางของผู้บริโภค อนัเป็นผลจาก (1) ภาวะหนีค้รัวเรือนและค่าครอง
ชีพปรับสูงขึน้ต่อเน่ือง ท  าใหผู้บ้รโิภคใชจ้า่ยอยา่งระมดัระวงัมากขึน้ ทา่มกลางเศรษฐกิจไทยที่เติบโตชะลอลง (คาดวา่ GDP จะเติบโตต ่ากวา่
ระดบั 2.0%) (2) ภาวะเศรษฐกิจโลกมีความไม่แน่นอนจากความไม่สงบในตะวันออกกลางทีผ่ลักดันราคาพลังงานสูงขึน้อย่างก้าว
กระโดด และมีแนวโนม้ท าใหเ้กิดการขาดแคลนวตัถดุิบในหลายอตุสาหกรรม (เชน่ บรรจภุณัฑพ์ลาสติก) ซึง่จะน าไปสูก่ารปรบัขึน้ราคาสินคา้ใน
ระยะขา้งหนา้ (3) ภาคท่องเทีย่วของไทยซึง่เป็นหน่ึงในปัจจัยช่วยขับเคลือ่นภาคค้าปลีกมีแนวโน้มเติบโตช้าลง (คาดวา่นกัทอ่งเที่ยว
ตา่งชาติจะอยูท่ี่ระดบัเพียง 32.5 ลา้นคน ลดลง -1.4% จากปี 2568 และลดลง -4.4% จากประมาณการเดิม 34 ลา้นคน) และ (4) องค์กรหลาย
แห่งทยอยปรับรูปแบบการท างานเป็น Hybrid working มากขึน้ เพ่ือลดตน้ทนุโดยเฉพาะดา้นพลงังาน ปัจจยัขา้งตน้สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการ
รา้นคา้ปลีกมีแนวโนม้ชะลอการขยายสาขาใหม ่หรอืเลือกเชา่พืน้ที่คา้ปลีกเฉพาะในท าเลที่มีศกัยภาพสงูเพื่อลดตน้ทุนและรอดสูถานการณ ์
ท าใหแ้นวโน้มความต้องการเช่าพืน้ทีค้่าปลีกจะเติบโตเพียง 0.9% เม่ือเทยีบกับปี 2568 ส่งผลใหพ้ืน้ทีค้่าปลีกสะสมอยู่ที ่6.6 ล้าน
ตารางเมตร ด้านอุปทานพืน้ทีค้่าปลีกใหม่จะเข้าสู่ตลาดสูงถึง 330,000 ตารางเมตรหรือมากกว่า 4 เทา่ของระดับปี 2568 (ภาพที่ 11)
จากโครงการที่ทยอยแลว้เสรจ็ซึง่สว่นใหญ่เป็นโครงการมิกซย์สูขนาดใหญ่ (อาทิ โครงการ One Bangkok (เฟส 2), Cloud 11, HAPPITAT @ 
The Forestias, Central Northville และ Central Phahonyothin) มีผลใหอุ้ปทานพืน้ทีค้่าปลีกสะสมเพิ่มขึน้ 4.7% สู่ระดับ 7.4 ล้านตาราง
เมตร (ภาพที่ 12) กดดันใหอั้ตราการเช่าเฉล่ีย (Occupancy rate) ลดลงสู่ระดับ 89.0% จาก 92.4% ในปี 2568

ปี 2570–2571 คาดว่าธุรกิจพืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่าจะมีสัญญาณฟ้ืนตัวกระเตือ้งขึน้ โดยมีปัจจัยสนับสนุน ได้แก่

 ความต้องการเช่าพืน้ทีม่ีแนวโน้มขยายตัวในอัตรา 1.7–2.5% ต่อปี ซึ่งยังต ่ากว่าค่าเฉล่ีย 3.7% ต่อปีในช่วงปี 2560–2562 โดย
ปัจจยัสนบัสนนุการเติบโตมาจาก (1) เศรษฐกิจไทยและภาคการทอ่งเทีย่วทีจ่ะฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยคาดวา่นกัทอ่งเที่ยว
ตา่งชาติจะเพิ่มขึน้สูร่ะดบั 35.5 ลา้นคนภายในปี 2571 ชว่ยหนนุยอดขายกลุม่สินคา้ไลฟ์สไตลแ์ละแฟชั่นในศนูยก์ารคา้โดยเฉพาะยา่น CBD 
และจงัหวดัทอ่งเที่ยวส  าคญัใหเ้ตบิโตไดต้อ่เน่ือง (2) การขยายตัวของชุมชนเมืองจากการเช่ือมโครงข่ายคมนาคมโดยเฉพาะรถไฟฟ้า 
ชว่ยเพิ่มศกัยภาพการเขา้ถึงพืน้ที่รอบนอกและปรมิณฑลที่สะดวกขึน้ และน าไปสูก่ารเตบิโตของชมุชนที่อยูอ่าศยัใหม ่เอือ้ตอ่การขยายสาขา
ของศนูยก์ารคา้และคอมมนิูตีม้อลลเ์พ่ือรองรบักลุม่ลกูคา้ที่มีศกัยภาพบรเิวณชานเมือง (3) มาตรการกระตุ้นการใช้จ่ายจากภาครัฐ อาทิ 
Digital tax refund และการสง่เสรมิการทอ่งเที่ยวเชิงรุก ชว่ยกระตุน้ใหน้กัทอ่งเที่ยวมีการจบัจา่ยใชส้อยมากขึน้ และ (4) ผู้บริโภคยุคใหม่
ใหค้วามส าคัญกับประสบการณห์น้าร้านมากขึน้ โดยเฉพาะ Gen Z ซึง่จะมีบทบาทส าคญัในการขบัเคลื่อนการบรโิภคในระยะขา้งหนา้
จากการเขา้สูก่  าลงัแรงงาน ซึง่ผลส ารวจจาก eMarketer พบวา่ผูบ้รโิภค Gen Z ใหค้วามส าคญักบัประสบการณห์นา้รา้น เพ่ือสมัผสัและ
ทดลองสินคา้จรงิก่อนตดัสินใจซือ้ และมองหาสถานที่ที่มีกิจกรรมหลากหลาย สะทอ้นวา่รา้นคา้ที่มีหนา้รา้นยงัเป็นยทุธศาสตรส์  าคญัในการ
สรา้งแบรนดท์ี่ E-commerce ไมส่ามารถทดแทนไดท้ัง้หมด
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Figure 11: New Supply of Retail Space in BMR

Source: CBRE Research, forecast by Krungsri Research 
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 อุปทานพืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่ามีแนวโน้มเพิ่มขึน้เฉล่ีย 1.2–2.0% ต่อปี หรือ 240,000 ตารางเมตร (ภาพที่ 11) จากการทยอย
เปิดตวัโครงการคา้ปลีกในหลายท าเลศกัยภาพ อาทิ ปี 2570 จะมีอปุทานใหมจ่าก Bangkok Mall (ยา่นบางนา), เวิง้นาครเขษม (ยา่น
เจรญิกรุง) และ Center Siam Square ขณะที่ปี 2571 โครงการมิกซย์สูที่จะสรา้งเสรจ็ตามแผน อาทิ Central Embassy Phase II,
โครงการมิกซย์สูของ CPN บนถนนพระราม 9 และ Silom Oasis สง่ผลใหก้ารแข่งขนัของตลาดพืน้ที่คา้ปลกีมีแนวโนม้ทวีความรุนแรงขึน้
จากอปุทานสะสมที่เพ่ิมขึน้ โดยพืน้ทีใ่จกลางเมือง (CBD) จะไดอ้านิสงสจ์ากศกัยภาพของท าเลที่โดดเดน่และการเนน้กลุม่สินคา้ลกัชวั
ร ี(Luxury segment) ท าใหโ้ครงการที่มีคณุภาพสงูสามารถรกัษาความไดเ้ปรยีบทางการแขง่ขนัไวไ้ด ้ขณะที่พืน้ทีค้่าปลีกย่านชาน
เมือง (Non-CBD) จะเผชิญความทา้ทายจากภาวะอปุทานสว่นเกิน เน่ืองจากมีโครงการขนาดใหญ่เขา้สูต่ลาดพรอ้มกนั จงึคาดวา่
ผูป้ระกอบการจะใชก้ลยทุธด์า้นราคาและขอ้เสนอที่จงูใจเพ่ือรกัษาฐานผูเ้ชา่ 

 อัตราการเช่าพืน้ทีเ่ฉล่ียมีแนวโน้มอยู่ทีร่ะดับ 89.5% (ภาพที่ 12) แมเ้พ่ิมขึน้เล็กนอ้ยจากปี 2569 แตย่งัอยูใ่นระดบัต ่า ผลจาก
ความสามารถในการดดูซบัพืน้ที่คา้ปลกียงัฟ้ืนตวัจ ากดั โดยเฉพาะพืน้ทีช่านเมือง (Non-CBD) ซึง่ผูป้ระกอบการอาจตอ้งปรบัลดความ
คาดหวงัดา้นรายไดห้รอืใชก้ลยทุธก์ารตลาดเชิงรุกเพ่ือรกัษาฐานผูเ้ชา่ ขณะทีย่่านใจกลางเมือง (CBD) ยงัครองความไดเ้ปรยีบใน
ฐานะศนูยก์ลางเศรษฐกิจและโครงข่ายรถไฟฟา้ แมจ้ะมีอปุทานที่เนน้ตลาดบนเขา้สูต่ลาดเพ่ิมขึน้ (อาทิ Central Embassy Phase II 
และ Silom Oasis) แตย่งัเป็นพืน้ที่เป้าหมายของแบรนดช์ัน้น าระดบัโลกที่ตอ้งการสรา้งภาพลกัษณ ์และเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้ก าลงัซือ้สงู
รวมถึงนกัทอ่งเที่ยวคณุภาพ จงึสามารถก าหนดคา่เชา่ไดส้งูกวา่พืน้ที่อื่นอยา่งมีนยัส  าคญั และเป็นขอ้จ ากดัในการเขา้ถงึพืน้ที่ของผูเ้ชา่
รายยอ่ย อตัราการเชา่ในยา่น CBD จงึมีแนวโนม้ทรงตวัหรอืเพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ย อยา่งไรก็ตาม ภาวะการแข่งขนัทีเ่ขม้ขน้ในทกุพืน้ที่จะ
กดดนัใหผู้พ้ฒันาโครงการพืน้ที่คา้ปลกีใหเ้ชา่ตอ้งเรง่ปรบัตวั ทัง้การปรบัรูปแบบรา้นคา้ใหมี้ความหลากหลาย และน าเสนอกลยทุธท์าง
การตลาดที่แปลกใหมเ่พ่ือรกัษาฐานผูเ้ชา่เดิมและดงึดดูผูเ้ชา่รายใหม ่ทา่มกลางตวัเลือกในตลาดที่เพิ่มมากขึน้

85

87

89

91

93

95

97

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026F 2027F 2028F

Total supply Occupied space
Occupancy rate (RHS)

Figure 12: Retail Space in BMR

Sq.m., K % YoY

Source: CBRE Research, forecast by Krungsri Research 

Figure 13: New Supply of Retail Space, 2026–2028F, by Type

0

50

100

150

200

250

300

350

Enclosed
mall

Community
mall

Supporting
retail

2026F 2027F 2028FSq.m., k

Source: CBRE Research, forecast by Krungsri Research 

https://www.cbre.co.th/
https://www.cbre.co.th/


14วิจัยกรุงศรี

ผู้พัฒนาโครงการมีแนวโน้มยกระดับพืน้ทีค้่าปลีกสู่พืน้ทีไ่ลฟ์สไตลท์ี่สร้างประสบการณแ์ละเช่ือมโยงกับชุมชนมากขึน้ รวมถึงการ
สรา้งจดุหมายปลายทางแบบ Multi-purpose ที่ผสมผสานทัง้ศิลปะ สขุภาพ รา้นอาหาร และความบนัเทงิ ทัง้นี ้เพื่อเพ่ิมเวลาการใชพ้ืน้ที่ของ
ผูใ้ชบ้รกิารซึง่จะสง่ผลตอ่ยอดขายของผูเ้ชา่พืน้ที่ โดยแนวโนม้พืน้ที่คา้ปลกีแตล่ะประเภทปี 2569-2571 มีดงันี ้

 ศูนยก์ารค้าแบบปิด: อุปทานมีแนวโน้มขยายตัวต่อเน่ืองทัง้ในย่านใจกลางเมือง (CBD) และพืน้ทีร่อบนอก (Non-CBD) อานิสงส์
จากการขยายตวัของโครงข่ายรถไฟฟา้และโครงการที่อยูอ่าศยัระดบักลาง-บน โดยศนูยก์ารคา้สว่นใหญ่จะอยูใ่นโครงการ Mixed-use ที่ชู
จดุเดน่ดา้นประสบการณแ์ละไลฟ์สไตลเ์พ่ือดงึดดูปรมิาณผูใ้ชบ้รกิาร (Traffic) ดา้นการแข่งขนัมีแนวโนม้รุนแรงขึน้อยา่งมีนยัส  าคญั จากการ
เปิดตวัของโครงการเมกะโปรเจ็คทห์ลายแหง่ในพืน้ที่ใกลเ้คียงกนั ขณะที่อปุสงคพ์ืน้ที่เชา่มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างคอ่ยเป็นคอ่ยไป เน่ืองจาก
ผูใ้ชบ้รกิารศนูยก์ารคา้สว่นใหญ่เป็นกลุม่รายไดร้ะดบักลางขึน้ไปทีมี่ก าลงัซือ้ ท าใหอั้ตราการเช่าพืน้ทีจ่ะทรงตัวทีร่ะดับเฉล่ีย 90.0% 
ด้านอัตราค่าเช่าอาจปรับสูงขึน้เล็กน้อยในท าเล CBD ซึ่งเป็นย่านทีมี่ก าลังซือ้สูง ทา่มกลางแรงกดดนัดา้นตน้ทนุการด าเนินงานที่
สงูขึน้ สง่ผลใหผู้พ้ฒันาโครงการศนูยก์ารคา้เรง่ปรบับทบาทสูก่ารบรหิารจดัการเชิงรุก โดยสรา้ง Ecosystem เพ่ือดงึดดูผูเ้ชา่ทัง้ในและ
ตา่งประเทศที่ยงัมีความตอ้งการพืน้ทีห่นา้รา้นและเพ่ิมทราฟฟิคผูใ้ชบ้รกิาร

 คอมมูนิตีม้อลล:์ พฤติกรรมผูบ้รโิภคยคุใหมท่ี่ใหค้วามส าคญักบัการใชบ้รกิารรา้นคา้ใกลท้ี่พกัอาศยัทีส่ะดวกและครบวงจร สง่ผลใหค้อมมู
นิตีม้อลลเ์ป็นรูปแบบโครงการที่ตอบโจทยไ์ดอ้ยา่งเหมาะสม สอดคลอ้งกบัการเติบโตของโครงการทีอ่ยูอ่าศยัแนวราบที่กระจายไปพืน้ทีน่อก
เมืองมากขึน้ ขณะที่ผูอ้าศยัสว่นใหญ่เป็นกลุม่คนที่มีรายไดร้ะดบักลางถึงบน อาทิ โซนราชพฤกษ์-ชยัพฤกษ,์ บางนา-ศรนีครนิทร ์และ
กรุงเทพกรฑีา อยา่งไรก็ตาม ตลาดมีความทา้ทายจากการเขา้มาลงทนุของกลุม่ทนุขนาดใหญ่ขา้มอตุสาหกรรม (อาทิ อตุสาหกรรมพลงังาน) 
ท าใหร้ะดบัการแขง่ขนัรุนแรงขึน้ ขณะที่ก  าลงัซือ้ฟ้ืนตวัอยา่งจ ากดั จึงกดดันใหอั้ตราการเช่าเฉล่ียลดลงมาอยู่ทีร่ะดับ 87.7% จาก 
91.4% ในปี 2568 ทัง้นี ้ผูพ้ฒันาโครงการมีแนวโนม้สรา้งความแตกตา่งเพ่ือรกัษาความสามารถในการแขง่ขนั อาทิ การคดัเลือกท าเลทีมี่
ศกัยภาพสงู การดงึดดูรา้นคา้ที่มีชื่อเสียง (Anchor tenants) เขา้มาเป็นจดุขาย การเพิ่มพืน้ที่สีเขียวและการออกแบบพืน้ที่แบบ Pet-friendly 
เพ่ือดงึดดูครอบครวัรุน่ใหมท่ี่มีก าลงัซือ้และมีความตอ้งการที่ Fragmented มากขึน้ ทา่มกลางทางเลือกที่เพ่ิมขึน้ของผูเ้ชา่ การปรบัขึน้คา่เชา่
จงึท าไดจ้  ากดัและตอ้งเนน้การสรา้งความคุม้คา่ดา้นตน้ทนุใหก้บัผูเ้ชา่ 

 พืน้ทีค้่าปลีกสนับสนุน: คาดวา่อปุทานใหมจ่ะเขา้สูต่ลาดเฉลีย่ 15,000–20,000 ตารางเมตรตอ่ปี จากโครงการ Mixed-use อาคาร
ส านกังานระดบัพรเีมียม และโครงการที่อยูอ่าศยัขนาดใหญ่ ซึง่ตอบโจทยพ์นกังานออฟฟิศและผูอ้ยูอ่าศยั อยา่งไรก็ตาม ตลาดจะเผชิญ
ปัจจยัทา้ทายจากก าลงัซือ้ที่ฟ้ืนตวัชา้ ทา่มกลางการใชจ้า่ยอยา่งระมดัระวงัของผูบ้รโิภค และการท างานรูปแบบไฮบรดิ (Hybrid working) 
ส่งผลใหอุ้ปสงคข์ยายตัวในอัตราต ่ากว่าอุปทาน กดดันใหอั้ตราการเช่าลดลงมาทีร่ะดับ 86.2% จาก 90.0% ในปี 2568 ผูพ้ฒันา
พืน้ที่คา้ปลีกมีแนวโนม้ออกแบบพืน้ที่ใหมี้ความยืดหยุน่สงู (Flexibility) เพ่ือรองรบัรา้นคา้ที่ใหบ้รกิารเฉพาะทาง (Specialty stores) และ
สรา้งระบบนิเวศ (Ecosystem) ที่ตอบโจทยผ์ูใ้ชอ้าคารอยา่งครบวงจร ซึง่จะเป็นปัจจยัชว่ยรกัษาระดบัคา่เชา่โดยเฉพาะในโครงการเกรด A 
และท าเลใจกลางเมือง (CBD) คาดวา่คา่เชา่จะทรงตวัถึงปรบัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย ขณะที่พืน้ที่นอกยา่นเศรษฐกิจอาจเผชิญแรงกดดนัจากการ
แข่งขนัสงูขึน้จากอปุทานพืน้ทีค่า้ปลีกที่เพ่ิมขึน้ในตลาด



 ประเด็นทา้ทายทีผู่้พัฒนาพืน้ทีค่้าปลีกต้องพิจารณา ไดแ้ก่ (1) ภาวะเศรษฐกิจไทยทียั่งมีแนวโน้มฟ้ืนตัวช้า ท่ามกลางภาระหนี้
ครัวเรือนมีแนวโน้มทรงตัวสูงต่อเน่ือง จะฉดุรัง้ก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคระดบักลาง-ลา่ง ขณะที่ภาคทอ่งเที่ยวเผชิญความเสี่ยง อาทิ ความ
ขดัแยง้เชิงภมูิรฐัศาสตรใ์นหลายพืน้ที ่และเศรษฐกิจโลกชะลอตวั กระทบก าลงัซือ้และความตอ้งการเดินทางของนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติ ซึง่
เป็นลกูคา้ที่มีศกัยภาพของศนูยก์ารคา้ยา่นใจกลางเมือง ท  าใหอ้ปุสงคก์ารเชา่พืน้ที่เพิ่มขึน้จ  ากดั (2) การแข่งขันรุนแรงจากอุปทานใหม่
และพืน้ทีค้่าปลีกทางเลือก จากโครงการมิกซย์สูขนาดใหญ่หลายโครงการที่ทยอยเขา้สูต่ลาด ขณะที่ธุรกิจยงัเผชิญความทา้ทายจาก 
"พืน้ที่คา้ปลีกทางเลือก" (อาทิ รา้นคา้อิสระในยา่นที่อยูอ่าศยัระดบับน (Boutique retail) คอมมนิูตีใ้นชมุชนใหมห่รอืจดุพกัรถตามเสน้ทาง
คมนาคมหลกั) เขา้มาชิงสว่นแบง่ตลาดมากขึน้ และ (3) ภาระต้นทุนจากการยกระดับประสบการณ์หน้าร้านเพือ่ตอบสนองระบบ
นิเวศของ Omni-channel ผลจากการเติบโตของธุรกิจ E-commerce ท าใหผู้เ้ชา่บางกลุม่ตอ้งปรบัลดขนาดพืน้ที่หนา้รา้นเพือ่ควบคมุตน้ทนุ 
ผูเ้ชา่พืน้ที่จงึตอ้งเรง่ปรบักลยทุธไ์ปสูก่ารสรา้งประสบการณท์ี่จบัตอ้งได ้โดยเชื่อมตอ่โลกออนไลนแ์ละออฟไลนอ์ยา่งไรร้อยตอ่ เพื่อเพ่ิม
ยอดขายและรกัษาปรมิาณผูใ้ชบ้รกิาร (Traffic) ในระยะยาว
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Table 1: Major Future Supply of Retail Space

Source: Realist, thinkofliving, prop2morrow, compile by Krungsri Research
Note: *Net lettable retail area

Project Name Location Type Net lettable area (Sq.m.) Completion Year

Cloud 11 Sukhumvit 101 Enclosed mal l 35,000 2026

HAPPITAT @The Forestias Bang Na Enclosed mal l 48,000 2026

Block 23 Samyan Enclosed mal l 36,000 2026

The Centra l  (Centra l  Phahon Yothin) Phahonyothin Enclosed mal l 100,000 2026

LIVE Ramintra Ramintra Community Mal l 10,000 2026

Portobel lo Mal l  Chaengwattana Chaengwattana Community mal l 10,000 2026

As iatique Phase 2 Charoen Nakorn Enclosed mal l 30,000 2026

One Bangkok (Post 1928) Rama IV Enclosed mal l 40,000 2026

Centra l  Siam Square Rama I Enclosed mal l 15,000 2027

Bangkok Mal l Bangna-Trad Enclosed mal l 90,000 2027

Si lom Oas is  (Nara i  Hotel  Redevelopment) Si lom Mixed-use (Hotel ) 7,000 2028

Centra l  Embassy Phase II Ploenchit Enclosed Mal l  46,000 2028
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BOX 3 :   ภูมิทศันข์องธุรกิจพืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่าในอนาคตและการปรับตัวของผู้ประกอบการ

ทา่มกลางการเติบโตอยา่งกา้วกระโดดของธุรกิจ E-commerce ผูพ้ฒันาโครงการพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่ควรเรง่ปรบักลยทุธเ์พ่ือรกัษาขีด
ความสามารถในการแขง่ขนัและสรา้งการเตบิโตอยา่งยั่งยืน ดงันี ้

 การยกระดับสินทรัพยเ์ดิมและสร้างประสบการณค์้าปลีกยุคใหม่ (Asset Rejuvenation & Experiential Shift) ผลจากการ
เติบโตของธุรกิจ E-commerce (ประเมินวา่มีมลูคา่แตะ 1.1 ลา้นลา้นบาทในปี 2568 และมีแนวโนม้เติบโตเฉลี่ย 10-14%5/ ตอ่ปี) 
ท  าใหผู้พ้ฒันาพืน้ที่คา้ปลีกตอ้งเรง่ปรบักลยทุธโ์ดย “ฟ้ืนฟแูละเพ่ิมมลูคา่สินทรพัยเ์ดมิ” (Asset Rejuvenation) แทนการพฒันา
สาขาใหม ่และปรบับทบาทสูก่ารเป็นแหลง่ไลฟ์สไตลค์รบวงจร (Lifestyle destination) ที่เนน้ผูเ้ชา่ (Tenant mix) ในกลุม่ที่ออนไลน์
ทดแทนไมไ่ด ้อาทิ รา้นอาหารระดบัFlagship เพ่ือเพ่ิมทราฟฟิกผูใ้ชบ้รกิาร ควบคูก่บัการเพ่ิมมลูคา่พืน้ที่ผา่นการออก (Design-Led 
value creation) ที่สรา้งเอกลกัษณเ์ฉพาะตวัแบบ Instagramable spots ชว่ยเพ่ิมระยะเวลาการใชพ้ืน้ที่ รวมถึงการผสานโลกทาง
กายภาพเขา้กบัโลกดจิิทลั ผ่านเทคโนโลยี Interactive และ AR (Tech-enabled phygital experience) สรา้งจดุเชื่อมตอ่ระหวา่ง
โลกออนไลนแ์ละออฟไลน ์(Omni-channel integration) อยา่งไรร้อยตอ่ ซึง่จะชว่ยสรา้งเสถียรภาพของรายไดใ้นระยะยาว 

 การตอบสนองชุมชนรอบโครงการอย่างเฉพาะเจาะจง (Hyper-Local & Community-Centric Customization) โดยเฉพาะ
โซนกรุงเทพฯ รอบนอกและชานเมือง (เชน่ กิจกรรมชมุชน ตลาดนดัและงานศลิปะทอ้งถ่ิน) เพ่ือเป็นศนูยก์ลางการใชช้ีวิตของคนใน
ยา่น (Neighborhood Hub) โดยคดัเลือกผูเ้ชา่ที่ตอบโจทยช์ีวิตประจ าวนัและบรกิารที่ออนไลนท์ดแทนไมไ่ด ้อาทิ คลินิกสขุภาพ 
และบรกิารแบบ Pet-friendly เพ่ือสรา้งความผกูพนักบัลกูคา้ในพืน้ที่และการกลบัมาใชซ้  า้ของคนในพืน้ที่

 การเพิ่มประสิทธิภาพการด าเนินงานโดยใช้หลักความยั่งยืน (Operational Efficiency through ESG) โดยน าเทคโนโลยี
Smart building และมาตรฐาน ESG มาใชเ้พ่ือลดการใชท้รพัยากรอยา่งสิน้เปลือง (เชน่ พลงังาน และน า้) และตอบรบัความ
ตอ้งการของแบรนดร์ะดบัสากลที่มีนโยบาย Net zero จะเพ่ิมแรงจงูใจตอ่ผูเ้ชา่พืน้ที่ และเพ่ิมความยั่งยืนทางธุรกิจ

การปรบัพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่ในรูปแบบ Phygital retail ที่ผสานโลกออนไลนแ์ละออฟไลนอ์ยา่งไรร้อยตอ่ จะสรา้งประสบการณเ์ฉพาะ
บคุคล (Hyper-personalization) แก่ผูใ้ชบ้รกิาร ชว่ยกระตุน้ยอดขายใหเ้ติบโตไดต้อ่เน่ือง โดยรายงานจาก BCG และ Deloitte ระบวุา่
การสง่มอบประสบการณท์ี่ตรงใจลกูคา้สามารถเพ่ิมยอดขายไดส้งูกวา่ระดบัเฉลี่ยถงึ 10% และเพ่ิมโอกาสการตดัสนิใจซือ้ 
(Conversion rate) ไดส้งูถึง 80%6/ ชว่ยใหธุ้รกิจมีรายไดท้ี่มั่นคงและสรา้งก าไรไดต้อ่เน่ืองในระยะยาว

Box 3

5/ อา้งอิงขอ้มลูคาดการณจ์ากรายงาน Thailand E-Commerce Trends 2025 (Kantar & Priceza) และ
บทวิเคราะหม์ลูคา่ตลาดพาณิชยอิ์เลก็ทรอนิกสไ์ทย (IMARC Group).

6/ Boston Consulting Group (BCG) “Global Retail Consumer Insights: The Power of Personalization”,
Deloitte Development LLC “Retail Outlook 2025: Navigating the Phygital Landscape”.
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ทมีวจัิยเศรษฐกิจ

สุจติ ชัยวิชญชาติ

ผูบ้ริหารทีมวิจยัเศรษฐกิจมหภาค

วนิชา ดเิรกอุดมศักดิ์

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

ทมีวจัิยอุตสาหกรรม

ธเนศ มหทัธนาลัย

ผูบ้ริหารทีมวิจยัอตุสาหกรรม

ธมณ เสริญสุขสกุล

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

เชดิศักดิ ์ศรีชัยตัน

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

วงศกร แก้วอุดทงั

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

ทมีบริหารระบบข้อมูลวจัิย

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

ผู้บริหารสายงานวิจัยและหัวหน้าทีมวิจัยเศรษฐกิจ

ทมีวเิคราะหแ์ละพัฒนางานวจัิย

พูลสุข นิลกิจศรานนท์

ผูบ้ริหารทีมวิเคราะหแ์ละพฒันางานวิจยั

ณธัญอร รัตนาธรรมวัฒน์

นกัวิจยัอาวโุส

นฤชยา สาตแฟง

นกัวิจยั

ปริญญา มิ่งสกุล

นกัวิจยั

ชณัฐฐา ธาระรส

นกัวิจยั

ทรรศนิ กล่ินถนอม

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

กฤตพร ศริิใจชงิกุล

นกัเศรษฐศาสตร์

ปิยะวด ีจริะศริิสุวรรณ

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

วณัช บัณฑิตาโสภณ

นกัเศรษฐศาสตร์

ศุภสิน อิทธิพัทธว์งศ์

นกัเศรษฐศาสตร์

พุทธชาด ลุนค า

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Construction Contractors,
Construction Materials, Hotels, Steel)

พัชรา กล่ินชวนชืน่

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Real Estate)

ประพันธ ์ลีน้อย

นกัวิเคราะห ์(Power Generation,
Renewable Energy, ESG, Taxonomy)

ชัยวัช โซวเจริญสุข

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Agriculture,Fertilizer)

ธรัทนล ศรีทองเตมิ

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Industrial Estate, Mobile Operator, 
Modern Trade, Mass Transit, Transportation)

ศุภวัฒน ์โชคสวัสดิไ์พศาล

นกัวิเคราะห ์(Automobile, Auto-Hire Purchase)

รพภูีมิ ลาภมาก

นกัวิเคราะห ์(Electronics & Electrical Appliances,
Food & Beverages, Restaurant, Data Center, PCB)

ฉัตรวลี เมธาสถิตยสุ์ข

นกัวิเคราะห ์(Healthcare, Pharmaceutical,
Medical Devices)

ดร.ปฏญิญา หรรษอ์ิทธินันท์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (IECC Project, Petrochemicals, 
Refinery, Bio-Diesel, Ethanol, Plastic)
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