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EXECUTIVE 

SUMMARY

ป ี2565 ธุรกิจพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่ามีแนวโน้มฟื้ นตัวเล็กน้อย โดยอัตราการ

เติบโตถูกจ ากัดจากก าลังซื้อในประเทศที่ชะลอลงหลังค่าครองชีพเร่งตัวข้ึน 

ตามภาวะเงินเฟอ้ ส่วนการเปิดประเทศที่เก้ือหนุนให้นักท่องเที่ยวต่างชาติ

ทยอยกลับมานั้น การฟื้ นตัวยังไม่เพียงพอที่จะผลักดันธุรกิจค้าปลีกในท าเล

ที่พ่ึงพาลูกค้าต่างชาติโดยเฉพาะย่านใจกลางเมืองและแหล่งท่องเที่ยว 

อย่างไรก็ดี คาดว่าธุรกิจจะเติบโตดีข้ึนในป ี2566-2567 จากการบรโิภคภาค

เอกชนท่ีกระเต้ืองข้ึนตามทิศทางเศรษฐกิจ การกลับมาของนักท่องเท่ียว

ต่างชาติ และความคืบหน้าของการลงทุนโครงสรา้งพ้ืนฐานช่วยกระตุ้นการ

ลงทุนพ้ืนท่ีค้าปลีกตามมา 

ผู้ประกอบการต้องเร่งปรับกลยุทธ์เพ่ือรับมือการแข่งขันรุนแรง จากอุปทาน

พ้ืนที่ค้าปลีกที่ก าลังเร่งตัวภายใต้การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่หลายแห่ง 

ขณะที่ร้านค้าออนไลน์ (E-commerce) ยังคงเข้ามาแย่งชิงส่วนแบ่งตลาด

พ้ืนที่ค้าปลีกมากข้ึน ท าให้ภูมิทัศน์ของธุรกิจมีแนวโน้มเปลี่ยนไปอย่างมากใน

ยุคหลัง COVID-19

ป ี2565 ธุรกิจพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่ามีแนวโน้มเติบโตเล็กน้อยตามการฟื้ นตัว

ของเศรษฐกิจ และการเปดิประเทศรบันักท่องเท่ียวต่างชาติ แต่อัตราการ

เติบโตจะถูกจ ากัดจากก าลังซื้อที่ชะลอลง หลังค่าครองชีพเร่งตัวข้ึนตามภาวะ

เงินเฟอ้ อย่างไรก็ดี คาดว่าการเติบโตของธุรกิจจะทยอยปรับดข้ึีนในปี 

2566-2567 จากการบริโภคภาคเอกชนที่กระเตื้องข้ึน และความคืบหน้าของ

การลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐาน ซึ่งจะช่วยกระตุ้นการลงทุนพ้ืนที่ค้าปลีกตามมา 

รวมถึงนักท่องเที่ยวต่างชาติที่จะเพ่ิมข้ึนในอัตราเร่ง ทั้งนี้ ธุรกิจจะเผชิญการ

แข่งขันรุนแรงจากผู้ประกอบการพ้ืนที่ค้าปลีกซึ่งก าลังพัฒนาโครงการขนาด

ใหญ่หลายแห่ง และร้านค้าออนไลน์ (E-commerce) ยังเข้ามาแย่งชิงส่วน

แบ่งตลาด

 ธุรกิจพ้ืนที่ค้ำปลีกให้เช่ำในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (ยกเว้น

คอมมูนิต้ีมอลล์) : รายได้มีแนวโน้มเติบโตต่อเนื่อง โดยเฉพาะในเขต

ใจกลางเมือง ซึ่งเป็นที่ต้องการของแบรนด์ใหญ่และแบรนด์ต่างประเทศ 

อย่างไรก็ตาม อุปสงค์ที่ฟื้ นตัวช้า ขณะที่อุปทานใหม่มีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนมาก

ยังเป็นปัจจัยส าคัญกดดันธุรกิจ ตลาดส่วนใหญ่ยังเป็นของผู้ประกอบการ

รายใหญ่ที่มีความได้เปรียบทั้งด้านเงินทุนและการสะสมที่ดินในท าเลที่มี

ศักยภาพ ขณะที่ผู้ประกอบการท าเลใจกลางเมืองซึ่งมีข้อจ ากัดในการขยาย

พ้ืนที่ใหม่ จะเน้นลงทุนปรับปรุงรูปแบบพ้ืนที่ค้าปลีกให้ทันสมัยดึงดูดให้

ลูกค้าเข้ามาใช้บริการ

 คอมมูนิต้ีมอลล์ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล : คาดว่ารายได้จะทรงตัว 

จากอุปทานที่มีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนต่อเนื่อง ผลจากเป็นพ้ืนที่ค้าปลีกขนาดเล็ก 

ใช้เงินลงทุนไม่สูงมาก จึงหาท าเลเพ่ือพัฒนาโครงการได้ง่าย โดยเฉพาะ

ท าเลแถบปริมณฑลและชานเมืองที่ราคาที่ดินยังไม่สูง จึงจูงใจนักลงทุน

รายใหม่เข้าสู่ตลาดท าให้การแข่งขันรุนแรง ด้านอุปสงค์มีแนวโน้มฟื้ นตัว

ช้า โดยเฉพาะก าลังซื้อกลุ่มลูกค้าเป้าหมายรายได้ระดับกลางลงมาต้องใช้

เวลาในการฟื้ นตัว จึงอาจกระทบยอดขายของธุรกิจ
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พ้ืนที่ค้าปลีก (Retail space)1/ ในประเทศไทยส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลและจังหวัดหลักของภูมิภาค2/ ล่าสุด 

ณ ไตรมาส 1/2565 พ้ืนที่ค้าปลีกให้เช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีจ านวน 6.5 ล้านตารางเมตร (ภาพที่ 1) ส่วนใหญ่อยู่ใน

รูปแบบของศูนย์การค้า (Shopping mall) ครอบคลุมในส่วนของพ้ืนที่ให้เช่าทั้งหมด ด้านประเภทของพ้ืนที่ค้าปลีก แบ่งได้เป็น 

ศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed mall) คอมมูนิตี้มอลล์ (Community mall) และพ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุน (Supporting retail) 

(Box 1) โดยผู้ประกอบการจะด าเนินธุรกิจหลักในลักษณะของการลงทุนพัฒนาพ้ืนที่โครงการและจัดหาส่ิงอ านวยความสะดวก

ให้ผู้เช่า เพ่ือสร้างรายได้หลักจากการให้เช่าพ้ืนที่

พ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑลประมาณ 47% อยู่ในเขตชานเมือง (Suburbs) (ภาพที่ 2 และ 3) ซึ่งการขยาย

พ้ืนที่เร่งข้ึนในเขตนี้ เป็นผลจากการพัฒนาโครงข่ายคมนาคมทั้งถนนและส่วนต่อขยายรถไฟฟา้หลายโครงการ ท าให้การ

เดินทางมีความสะดวกมากข้ึน ประกอบกับการพัฒนาศูนย์การค้าขนาดใหญ่ท าได้ยากข้ึนในพ้ืนที่ใจกลางเมือง จากข้อจ ากัด

ของกฎหมายผังเมืองที่ห้ามก่อสร้างอาคารค้าปลีกขนาดใหญ่ในบางบริเวณของกรุงเทพฯ ส่งผลให้ผู้ประกอบการธรุกจิ

พ้ืนท่ีค้าปลีกย่านใจกลางเมือง (Downtown) (ได้แก่ ย่านสีลม สาทร ราชด าริ และสุขุมวิทตอนต้น) หันมาเน้นปรับปรุง

รูปแบบอาคารให้ทันสมัยและหรหูราแทนการขยายพ้ืนท่ี เพ่ือรองรับกลุ่มลูกค้าท่ีมีก าลังซ้ือสูงโดยเฉพาะนักท่องเท่ียวต่างชาติ 

ขณะท่ีพ้ืนท่ีรอบใจกลางเมือง (Midtown) จะเน้นกลุ่มลูกค้ารายได้ระดับกลางเปน็หลัก
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Figure 1: Total Supply of Retail Space in BMR 

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

Source: CBRE Research, Krungsri Research
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BOX 1 : ค าจ ากัดความพ้ืนที่ค้าปลีก 

พ้ืนที่ค้าปลีก (Retail space) หมายถึง พ้ืนที่ศูนย์การค้าส่วนที่ผู้ประกอบการมีรายได้จากการให้เช่าเพ่ือขายสินค้า

และบริการภายในอาคารเดียวกัน หรือมีพ้ืนที่ติดต่อกันแบบเปิดโล่ง โดยศูนย์การค้าจะท าสัญญาและเก็บค่าเช่าตาม

ระยะเวลาที่ก าหนด ภายในศูนย์การค้ามักมีขนาดใหญ่และมีสินค้าและบริการครบวงจร เช่น ร้านอาหาร ร้านขายยา 

ร้านขายสินค้าเฉพาะทาง ธนาคาร โรงเรียนดนตรี/ศิลปะ โรงภาพยนตร์ และศูนย์อาหาร เป็นต้น พ้ืนที่ค้าปลีกให้เช่า 

แบ่งออกเป็น 3 ประเภทหลัก ดังนี้

 ศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed mall) เป็นโครงการค้าปลีกขนาดใหญ่ ประกอบด้วย พ้ืนที่ร้านค้าเช่าจากผู้เช่า

หลายราย ครอบคลุมพ้ืนที่ค้าปลีกในศูนย์การค้า ศูนย์ค้าส่ง ศูนย์ค้าปลีกสินค้าเฉพาะอย่าง และ Outlet malls

โดยห้างสรรพสินค้าที่อยู่ในศูนย์การค้าแบบปิดจะถือเป็นผู้เช่าหลักของศูนย์การค้า อัตราค่าเช่าอาจคิดเป็นจ านวน

คงที่หรือเปอร์เซ็นต์จากยอดขายของผู้เช่า 

 คอมมูนิตี้มอลล์ (Community mall) มีขนาดเล็กกว่าเมื่อเทียบกับศูนย์การค้าและมีรูปแบบการให้เช่าพ้ืนที่

คล้ายกันและมีพ้ืนที่เปิดโล่งเป็นส่วนใหญ่ เน้นให้บริการลูกค้าในพ้ืนที่ใกล้เคียงเป็นหลัก จึงมีฐานลูกค้าน้อยกว่า

เมื่อเทียบกับศูนย์การค้าแบบปิด

 พ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุน (Supporting retail) จะอยู่ในโครงการ Mixed-use อาคารส านักงาน / ที่อยู่อาศัย / 

โรงแรม เป็นต้น พ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุนในโครงการ Mixed-use จะมีสัดส่วนไม่เกิน 50% เมื่อเทียบกับพ้ืนที่ให้เช่า

สุทธิทั้งหมดในโครงการเดียวกัน

ห้างสรรพสินค้า (Department store) มีบทบาทเป็นทั้งผู้ค้าปลีกและผู้ประกอบการให้เช่าพ้ืนที่ค้าปลีก โดยเจ้าของ

สินค้าผู้น าสินค้ามาข้ึนช้ันวางจะจ่ายส่วนแบ่งจากรายได้ให้เปรียบเสมือนเป็นค่าเช่า ผู้ประกอบการห้างสรรพสินค้าจึงมี

รายรับส่วนใหญ่ในรูปเปอร์เซ็นต์ของรายได้จากการฝากขายสินค้า ส าหรับห้างสรรพสินค้าที่อยู่ในอาคารเดียวกันกับ

ศูนย์การค้าแบบปิดจะถือเป็นผู้เช่าหลักของศูนย์การค้าแบบปิดอีกสถานะหนึ่งด้วย

Source: TerraBKK, CBRE Research
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Figure 3: Total Supply in BMR by Location 

(1Q22) 

Source: CBRE Research, Krungsri Research
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ขอบเขตของพ้ืนที่

ใจกลางเมือง (Downtown) เป็นย่านที่มีความส าคัญต่อการท าธุรกิจและโครงการพาณิชยกรรมรวมพ้ืนที่บริเวณถนนสีลม 

ถนนสาธร พระราม 1 ปทุมวัน ราชด าริและบริเวณถนนสุขุมวิทตอนต้น (ถึงซอย 63) รวมถึงพ้ืนที่ย่านใจกลางเมืองที่สามารถ

เดินทางเข้าถึงได้โดยรถไฟฟา้ BTS และ MRT 

รอบใจกลางเมือง (Midtown) เป็นพ้ืนที่ในเขตถนนวงแหวนช้ันในของกรุงเทพฯ ครอบคลุมบริเวณลาดพร้าว สุขุมวิทตอน

ปลาย รามค าแหง ย่านบางกะปิ จตุจักร พหลโยธิน รัชดาภิเษก ถนนพระราม 9 อนุสาวรีชัยสมรภูมิ ปิ่ นเกล้า ริมแม่น ้า

เจ้าพระยา ถนนพระราม 3 วงเวียนใหญ่ และวังบูรพา รวมบริเวณที่อยู่อาศัยที่ส าคัญและศูนย์ธุรกิจ ลูกค้าเป้าหมายคือกลุ่มผู้มี

รายได้ระดับกลางถึงสูง

ชานเมือง (Suburbs) เป็นพ้ืนที่รอบนอกของกรุงเทพฯ ที่สะดวกต่อการเดินทางไปยังใจกลางเมือง เช่ือมโยงกับ 5 จังหวัด

ปริมณฑลและพ้ืนที่ต่างจังหวัด โดยพ้ืนที่ชานเมืองครอบคลุมบริเวณหลักส่ี ดอนเมือง รังสิต รามอินทรา สุขาภิบาล 1-3 

ศรีนครินทร์ บางนา-ตราด ส าโรง เทพารักษ์ ถนนพระราม 2 บางแค บางบัวทอง บางใหญ่ รัตนาธิเบศร์ และแจ้งวัฒนะ

Figure 4: Bangkok Retail Map

Source: CBRE Research

Figure 5: Map of Retail Areas in Midtown 
and Downtown Bangkok



รูปแบบการเช่าพ้ืนท่ีค้าปลีกสามารถจ าแนกตามกลุ่มผู้เช่าและรปูแบบสัญญาเช่า ดังนี้

 ผู้เช่า : แบ่งเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่

 ผู้เช่าหลัก คือ ผู้เช่าที่ใช้พ้ืนที่ขนาดใหญ่ ได้แก่ ซุปเปอร์มาร์เก็ต โรงภาพยนตร์ และพ้ืนที่กิจกรรมพิเศษ ผู้เช่ากลุ่มนี้

มีความส าคัญต่อโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกให้เช่ามาก เนื่องจากช่วยดึงดูดผู้เช่าร่วมที่เป็นรายย่อย และผู้ใช้บริการของ

ศูนย์การค้า

 ผู้เช่ารายย่อย คือ ผู้เช่าพ้ืนที่ท าร้านค้าย่อย ประกอบด้วย ผู้ค้าอิสระ และผู้ค้าจากกลุ่มธุรกิจ เช่น ร้านอาหาร ร้านขายยา 

ร้านขายสินค้าเฉพาะอย่าง และธนาคาร เป็นต้น

 รูปแบบสัญญาเช่า :  แบ่งตามระยะเวลาการเช่า ได้แก่

 สัญญาเช่าระยะส้ันไม่เกิน 3 ป ีส าหรับผู้ประกอบธุรกิจที่ใช้เงินลงทุนไม่สูงมากและมีระยะคืนทุนส้ัน

 สัญญาเช่าระยะยาวต้ังแต่ 3 ปข้ึีนไป แต่ไม่เกิน 30 ป ีผู้เช่าต้องขอจดทะเบียนการเช่าที่ส านักงานที่ดิน 

โดยทั่วไป การท าสัญญาเช่าพ้ืนที่จะครอบคลุมค่าเช่า 2 ส่วน ได้แก่ ค่าเช่าพ้ืนที่ (สัดส่วน 40% ของค่าเช่าโดยรวม) และ

ค่าบริการด้านต่างๆ (สัดส่วน 60%) ลักษณะสัญญาเช่าจะจ าแนกเป็น

1) สัญญาเช่าพ้ืนท่ี ผู้ให้เช่าจะก าหนดอัตราค่าเช่าต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยผู้เช่ามักต้องจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าเป็นเวลา

หนึ่งเดือน ถือเป็นรายได้ของผู้ประกอบการที่เป็นเจ้าของพ้ืนที่ การก าหนดอัตราค่าเช่าจะข้ึนกับขนาดพ้ืนที่และต าแหน่ง

ที่ตั้งช้ัน โดยปกติจะมีการปรับข้ึนค่าเช่าทุก 3 ปีที่อัตราเฉล่ีย 10%

2) สัญญาบริการ เป็นการก าหนดค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ นอกเหนือจากสัญญาเช่าพ้ืนที่ เช่น เบี้ยประกันภัย ค่าไฟฟา้ ค่าน ้า 

ค่าโทรศัพท์ ค่าแก๊ส ค่าธรรมเนียมในการจัดการ ค่าซ่อมบ ารุง และภาษีมูลค่าเพ่ิม เป็นค่าใช้จ่ายที่ผันแปรตามปริมาณ

การใช้ เกณฑ์ในการปรับเพ่ิมค่าบริการจึงมักพิจารณาจากการเปล่ียนแปลงของค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค

ที่เพ่ิมข้ึนในแต่ละช่วงเวลา 

 ผู้ประกอบการให้เช่าพ้ืนที่ค้าปลีก แบ่งเป็น 

 ผู้ประกอบการหลัก (สัดส่วน 42% ของพ้ืนที่ค้าปลีกทั้งหมด) ได้แก่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท สยามฟวิเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) บริษัท สยามพิวรรธน์ จ ากัด  บริษัท เดอะมอลล์ กรุ๊ป จ ากัด 

บริษัท ซีคอน ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ทีซีซี แลนด์ กรุ๊ป และบริษัท เอ็ม บี เค จ ากัด (มหาชน)) ส่วนใหญ่

ลงทุนในพ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล และเร่ิมทยอยขยายธุรกิจไปยังจังหวัดหลักของภูมิภาคเพ่ือเพ่ิมฐานลูกค้า   

 ผู้ประกอบการอื่นๆ (สัดส่วน 58%) มักเป็นกลุ่มทุนในพ้ืนที่หรือเป็นกลุ่มนักลงทุนที่มีที่ดินสะสมในมือ ส่วนใหญ่

เป็นการลงทุนพ้ืนที่ค้าปลีกขนาดเล็กโดยเฉพาะคอมมูนิตี้มอลล์ 
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Figure 6: Total Supply in BMR by Developer
(as of 1Q22) 
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Source: CBRE Research, Krungsri Research
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ป ี2564 ธุรกิจพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่าฟื้ นตัวข้ึนจากสภาวะตกต ่ารนุแรงในป ี2563 แต่ยังคงห่างไกลจากสภาวะปกติ (ก่อน 

COVID-19) ผลจาก (1) การแพร่ระบาดของ COVID-19 ท่ีต่อเน่ืองยาวนานมาต้ังแต่ต้นป ี2563 ท าให้ทางการควบคุมการ

แพร่ระบาดอย่างเข้มงวด ซึ่งรวมถึงการจ ากัดเวลาเปิด-ปิดห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้าและคอมมูนิตี้มอลล์เป็นการช่ัวคราว 

(ตุลาคม-สิงหาคม 2564) (2) เศรษฐกิจไทยฟื้ นตัวเปราะบาง (GDP +1.6%) ก าลังซื้อโดยรวมชะลอลง ขณะที่ผู้บริโภคมีความ

ระมัดระวังการใช้จ่ายมากข้ึน สะท้อนจากดัชนีความเช่ือมั่นผู้บริโภคลดลงแตะระดับต ่าสุดเป็นประวัติการณ์ในช่วงไตรมาส 3 

ของปี ขณะที่การบริโภคภาคเอกชนเติบโตเพียง 0.3% จากปี 2563 (ภาพที่ 8) และ (3) จ านวนนักท่องเท่ียวต่างชาติหดตัว

มากกว่า -90% กดดันร้านค้าปลีกท าเลที่พ่ึงพารายได้จากนักท่องเที่ยวต่างชาติโดยเฉพาะย่านใจกลางเมือง ปัจจัยข้างต้น 

ส่งผลให้ธุรกิจค้าปลีกได้รับผลกระทบอย่างหนัก อย่างไรก็ตาม การฉีดวัคซีนที่ครอบคลุมในวงกว้างมากข้ึนและการทยอยผ่อน

คลายความเข้มงวดของมาตรการภาครัฐ หนุนให้ศูนย์การค้าและคอมมูนิต้ีมอลล์กลับมาด าเนินการได้ในช่วงไตรมาส 4 จ านวน

ผู้เข้ามาใช้บริการจึงค่อยๆ ฟื้ นตัวข้ึน โดยสถานการณ์พ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่า สรุปได้ดังน้ี

 พ้ืนที่ค้าปลีกใหม่เปิดให้บริการ 94,000 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นเพียง 4.8% จากปี 2563 ผลจากภาคธุรกิจบางส่วน

ยังคงชะลอการขยายกิจการหรือลดการให้เช่าพ้ืนที่ ขณะที่บางโครงการเล่ือนก าหนดก่อสร้างแล้วเสร็จออกไปจากปัญหา

ขาดแคลนแรงงาน นอกจากนี้ พ้ืนที่ค้าปลีกเปิดให้บริการใหม่ ส่วนใหญ่เกิดจากการปิดปรับปรุงพ้ืนที่ในช่วงก่อนหน้า และ

กลับมาเปิดตัวอีกคร้ังหลังการปรับปรุงพ้ืนที่แล้วเสร็จสมบูรณ์ ส่งผลให้ ณ ส้ินปี 2564 อุปทานพ้ืนที่ค้าปลีกสะสมอยู่ที่ 

6.5 ล้านตารางเมตร มากกว่าความต้องการเช่าพ้ืนที่ค้าปลีกซึ่งอยู่ที่ 6.2 ล้านตารางเมตร (ภาพที่ 10)  
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สถำนกำรณ์ที่ผ่ำนมำ

Figure 8: Consumer Confidence Index
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Figure 7: GDP growth & Retail Sale Growth (%)
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 อัตราการเช่าพ้ืนที่โดยเฉลี่ยอยู่ในระดับสูง 94.4% ลดลงเพียงเล็กน้อยจาก 95.3% ปี 2563 และใกล้เคียงกับช่วง

ก่อนการแพร่ระบาด COVID-19 เนื่องจากธุรกิจมีผู้ประกอบการไม่ก่ีบริษัท แต่ละบริษัทมีผู้เช่า/ ร้านค้าและแบรนด์ต่างๆ

อยู่ในมือจ านวนมาก จึงสามารถบริหารจัดการพ้ืนที่เช่า (โดยน าแบรนด์สินค้าดังกล่าวมาเติมลงในพ้ืนที่เช่าของตนให้เต็มได้) 

ประกอบกับมีการปรับลด/ ยกเว้นค่าเช่าเพ่ือช่วยเหลือผู้เช่าตั้งแต่ช่วง Lockdown ปี 2563 ไปแล้ว ท าให้อัตราการเช่า

พ้ืนทีโ่ดยรวมลดลงไม่มากนัก อย่างไรก็ตาม อัตราการเช่าปรับลดลงมากในย่านใจกลางเมือง (Downtown) โดยแตะระดับ

ต ่าสุดในรอบ 5 ปี (ภาพที่ 11) เนื่องจากผู้เช่า/ ร้านค้าไม่สามารถรับภาระค่าเช่าที่ค่อนข้างสูงได้ในช่วงตลาดซบเซา จึงมีการ

ยกเลิก/ คืนพ้ืนที่เช่า ส่วนอัตราการเช่าพ้ืนที่ค้าปลีกรอบใจกลางเมือง (Midtown) และชานเมือง (Suburbs) ปรับลดลง

เพียงเล็กน้อย เนื่องจากค่าเช่าพ้ืนที่ในบริเวณดังกล่าวไม่สูงมากนัก
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Source: TRA, forecasted by Krungsri Research 

Figure 9: Retail Business Growth (%)
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Figure 10: Existing and New Supply
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Figure 11: Occupancy Rate by Location (%)

90

92

94

96

98

2017 2018 2019 2020 2021 1Q21 1Q22

Downtown

Midtown

Suburbs

Overall



10 วิจัยกรุงศรี

Note: Highest Retail based on the best rental achieved in prime ground floor space with higher accessibility,
because it is very difficult to measure retail a there is such a large rang even within a single centre. 

Source: CBRE Research, Krungsri Research

Figure 12: Highest Retail Rents by Location
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 ค่าเช่าพ้ืนที่โดยรวมทรงตัวจากปีก่อนหน้า ส่วนหนึ่งเป็นผลจากผู้ประกอบการต้องการรักษาค่าเช่าให้อยู่ในระดับสูง 

โดยเฉพาะพ้ืนที่ย่านใจกลางเมือง (Downtown) ซึ่งเป็นท าเลธุรกิจ อัตราค่าเช่าทรงตัวที่ระดับ 5,500 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดือนต่อเนื่องเป็นปีที่ 7 รองลงมา คือ ค่าเช่าในพ้ืนที่รอบใจกลางเมือง (Midtown) ทรงตัวที่ 4,800 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดือนหลังจากขยับข้ึนแล้วในปี 2563 ผลจากมีโครงการรถไฟฟา้สร้างเสร็จ (สายสีเขียว: หมอชิต-สะพานใหม-่คูคต และ

สายสีน ้าเงินส่วนต่อขยาย: บางซื่อ-ท่าพระ) ช่วยเพ่ิมความสะดวกในการเข้าถึงพ้ืนที่ อีกทั้งศูนย์การค้าเดิมหลายแห่ง

ปรับปรุงพ้ืนที่ใหม่แล้วเสร็จ เช่น ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซ่า ลาดพร้าว และปิ่ นเกล้า รวมถึงเดอะมอลล์ บางกะปิ ส าหรับ

ย่านชานเมือง (Suburbs) ค่าเช่าคงที่ต่อเนื่องเป็นปีที่ 6 ที่ 3,000 บาท (ภาพที่ 12) ทั้งนี้ หากพิจารณาราย segment

พบว่าค่าเช่าของศูนย์การค้าแบบปิดจะอยู่ระหว่าง 1,200 - 5,500  บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน สูงกว่าคอมมูนิตี้มอลล์ซึ่ง

อยู่ที่ 1,000 - 3,000 บาท (ภาพที่ 13) 

Source: CBRE Research, Krungsri Research

Figure 13: Retail Rents by Segment in 1Q22

THB/ sq.m./month

0 1,000 2,000 3,000 4,000 5,000 6,000

Suburbs

Midtown

Downtown

Suburbs

Midtown

Downtown

Enclosed mall

Community mall



ช่วงครึ่งแรกของป ี2565 ธุรกิจพ้ืนท่ีค้าปลีกใหเ้ช่ามีสัญญาณฟื้ นตัวแผว่ลง โดยธุรกิจได้แรงหนุนจากการผ่อนคลาย

มาตรการควบคุมโรค COVID-19 การทยอยเปิดประเทศรับนักท่องเที่ยวต่างชาติ (1 ม.ค.-30 มิ.ย. ประมาณ 1.6 ล้านคน) และ

มาตรการกระตุ้นก าลังซื้อจากภาครัฐ (อาทิ ช้อปดีมีคืน คนละคร่ึง เฟส 4 และเราเที่ยวด้วยกัน เฟส4) อย่างไรก็ตาม การสู้รบ

ระหว่างรัสเซีย-ยูเครน ท าให้ราคาพลังงาน ราคาวัสดุก่อสรา้งและค่าครองชีพเพ่ิมข้ึนในอัตราเร่ง กดดันก าลังซ้ือผู้บรโิภค

ชะลอลงโดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ส่วนผู้มีรายได้ระดับกลางข้ึนไปเริม่ระมัดระวังการใช้จา่ย ท่ามกลางหนี้ครัวเรือนทรงตัว

ในระดับสูง (89.2% ของ GDP ณ ไตรมาส 1/2565) โดยดัชนีความเช่ือมั่นผู้บริโภคไตรมาส 2/2565 ยังคงอยู่ในระดับต ่า

ท าให้ภาคธุรกิจบางส่วนต้องปิดกิจการ ลดพ้ืนที่เช่าหรือขอคืนพ้ืนที่เช่า โดยเฉพาะผู้เช่าที่ขายสินค้าแฟช่ันซึ่งสามารถขายผ่าน

ช่องทางออนไลน์ได้ และร้านอาหารรายย่อยที่มีสาขาไม่มาก ส่วนผู้เช่าที่เป็นแบรนด์เนมหรือมีสาขาจ านวนมากยังคงเดินหน้า

ขยายสาขาต่อเนื่อง (ที่มา: Phoenix Property) ด้านผู้ประกอบการยังคงใช้กลยุทธ์คงราคา/ ลดค่าเช่าลงบ้างเพ่ือรักษา

ฐานผู้เช่า/ ร้านค้า โดยสถานการณ์สรุปได้ดังนี้

 พ้ืนที่ค้าปลีกใหม่ เปิดให้บริการ (ข้อมูลล่าสุดไตรมาส 1/2565) รวม 4 โครงการ ได้แก่ เซ็นทรัล วิลเลจ (เฟส2), แอท

เอกมัย, แอท ไทรม้า พาร์ค อเวนิว และสายไหม อเวนิว พ้ืนที่รวม 36,200 ตารางเมตร เพ่ิมข้ึนมากจากไตรมาส 1/2564 

ที่เปิดใหม่เพียง 5,000 ตารางเมตร ส่งผลให้อุปทานพ้ืนที่สะสมอยู่ที่ 6.5 ล้านตารางเมตร (+1.2%YoY) ขณะที่ความ

ต้องการเช่าพ้ืนที่อยู่ที่ 6.1 ล้านตารางเมตร (+0.1%YoY) (ลดลงจาก 6.2 ล้านตารางเมตร ณ ส้ินปี 2564)  

 อัตราการเช่าพ้ืนที่ เฉล่ียที่ 93.8% ลดลงเล็กน้อยจาก 94.4% ณ ส้ินปี 2564 ผลจากอุปทานพ้ืนที่ค้าปลีกใหม่เพ่ิมข้ึน 

ขณะที่อุปสงค์การเช่าชะลอลงในศูนย์การค้าแบบปิด (-1.5% YoY) และพ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุน (-2.4% YoY) โดยผู้เช่า

บางส่วนชะลอการต่ออายุสัญญาเช่า/ท าสัญญาเช่าใหม่ รวมถึงการปรับลดขนาดของพ้ืนที่เช่า 

 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยทรงตัวจากสิ้นปี 2564 เนื่องจากผู้ประกอบการส่วนใหญ่ต้องการรักษาฐานผู้เช่าเดิม จึงคงราคาค่าเช่า

ไว้ส าหรับผู้เช่ารายเดิมที่หมดสัญญาเช่าและต้องการต่อสัญญาใหม่ (จากเดิมมักจะปรับข้ึนราคาค่าเช่าในการต่อสัญญาเช่า

ใหม่) อย่างไรก็ตาม ค่าเช่าพ้ืนที่อาจปรับลดในบางโครงการข้ึนกับท าเลที่ตั้ง โดยผู้ประกอบการจะปรับลดเพียงช่ัวคราวหรือ

ก าหนดระยะเวลาการลดค่าเช่าไว้ เพ่ือดึงดูดผู้เช่าเข้าสู่โครงการ

ส าหรับภาวะธุรกิจของพ้ืนท่ีค้าปลีกแต่ละประเภท สรุปได้ดังน้ี

 ศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed mall)

 ขนาดพ้ืนที่ของแต่ละโครงการอยู่ระหว่าง 70,000-200,000 ตารางเมตร ส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนท่ีแถบชานเมืองเพ่ือ

รองรับการขยายตัวของโครงการท่ีอยู่อาศัย หรือมีแหล่งธุรกิจรองรบั อาทิ เมกะบางนา เซ็นทรัลพลาซ่า แจ้งวัฒนะ  

เซ็นทรัลพลาซ่า ศาลายา  เซ็นทรัลเวสเกต  และเซ็นทรัลเฟสติวัล อีสต์วิลล์ เป็นต้น ประกอบกับพ้ืนที่ใจกลางเมืองมี

ข้อจ ากัดด้านกฎหมายผังเมืองและขนาดพ้ืนที่ว่าง ผู้ประกอบการจึงเน้นลงทุนปรับปรุงรูปแบบ/ พ้ืนที่ให้ทันสมัยเพ่ือ

รองรับนักท่องเที่ยวต่างชาติและกลุ่มผู้มีรายได้สูง 

 ป ี2564 ศูนย์การค้าแบบปดิมีพ้ืนท่ีรวม 4.9 ล้านตารางเมตร (สัดส่วน 75% ของพ้ืนท่ีค้าปลีกท้ังหมด) ใกล้เคียงกับ

ป ี2563  ขณะที่ความต้องการเช่าพ้ืนที่อยู่ที่ 4.7 ล้านตารางเมตร หดตัว -1.1% เป็นคร้ังแรกในรอบหลายปี เนื่องจาก

การแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่รุนแรงข้ึน ส่งผลให้อัตราการเช่าพ้ืนที่ลดลงที่ 95.3% จาก 96.3% ณ ส้ินปี 2563

 ไตรมาส 1/2565 มีศูนย์การค้าเปดิใหบ้ริการ 1 โครงการ คือเซ็นทรัล วิลเลจ (เฟส2) พ้ืนที่ 20,000 ตารางเมตร 

ขณะที่อุปทานพ้ืนที่สะสมลดลง -0.3% YoY เนื่องจากศูนย์การค้าย่านใจกลางเมืองปิดให้บริการ ด้านความต้องการ

เช่าพ้ืนที่รวมลดลง -1.5% YoY ส่วนอัตราการเช่าลดลงจากส้ินปีอยู่ที่ 94.7%

11วิจัยกรุงศรี

Source: CBRE Research, Krungsri Research

Figure 14: Total Supply of Retail Space in BMR by Type, Q1 2022 
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 คอมมูนิตี้มอลล์ (Community mall)

 ส่วนใหญ่ใช้เงินลงทุนไม่สูงมาก มีทั้งโครงการขนาดเล็กพ้ืนที่ 3,000 ตารางเมตร ไปจนถึงโครงการขนาด 20,000-

30,000 ตารางเมตร ส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ชานเมือง (Suburbs) คิดเป็นสัดส่วน 54% ของอุปทานคอมมูนิตี้มอลล์

ทั้งหมด อุปทำนคอมมูนิต้ีมอลลข์ยำยตัวอย่ำงรวดเร็วโดยเฉลีย่ถึง 18% ต่อปีในช่วงปี 2555-2559 ภาวะการแข่งขัน

ของธุรกิจจึงรุนแรงทั้งจากคอมมูนิตี้มอลล์ด้วยกันเองและพ้ืนที่ค้าปลีกอ่ืนๆ ท าให้หลายโครงการทยอยปิดตัวไป 

ส่งผลให้กำรเพ่ิมขึ้นของอุปทำนชะลอลงเพียง 2.6% ต่อปีในปี 2560-2563

 ปี 2564 อุปทำนพ้ืนท่ีเติบโตสูงสุดในรอบ 5 ปี โดยมีอุปทานใหม่เข้าสู่ตลาด 88,350 ตารางเมตร (ปี 2563 มีอุปทาน

ใหม่เพียง 16,700 ตารางเมตร) ส่งผลให้อุปทานพ้ืนที่สะสมอยู่ที่ 1.1 ล้านตารางเมตร (สัดส่วน 17% ของพ้ืนที่ค้าปลีก

ทั้งหมด) เพ่ิมข้ึน 8.3% จากปี 2563 ผลจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ท าให้ผู้บริโภคหลีกเล่ียงการอยู่ในสถานที่

ปิดและแออัดเพ่ือลดความเส่ียงในการติดเช้ือ รวมถึงปรับการใช้ชีวิตและใช้จ่ายในสถานที่ใกล้บ้าน นอกจากนี้ ย่านที่อยู่

อาศัยยังกระจายไปยังรอบนอกเมืองมากข้ึนตามการขยายตัวของระบบคมนาคมที่เช่ือมต่อใจกลางเมืองได้สะดวก หนุน

ความต้องการเช่าพ้ืนที่เพ่ิมข้ึน 8.1% อยู่ที่ 1 ล้านตารางเมตร ขณะที่อัตราการเช่าพ้ืนที่

อยู่ที่ 91.2% ทรงตัวจากปี 2563

 ไตรมาส 1/2565 คอมมูนิต้ีมอลล์เปดิให้บริการใหม่ 3 โครงการในเขตชานเมือง ได้แก่ สายไหม อเวนิว, แอท ไทรม้า 

พาร์ค อเวนิว และแอท เอกมัย พ้ืนที่รวม 16,200 ตารางเมตร ส่งผลให้อุปทานพ้ืนที่สะสมเพ่ิมข้ึน 8.96% YoY

ด้านความต้องการเช่าพ้ืนที่เพ่ิมข้ึน 9.02% YoY ส่งผลให้อัตราการเช่าพ้ืนที่ทรงตัวอยู่ในระดับ 90.9%

 พ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุน (Supporting retail)

 ส่วนใหญ่ต้ังอยู่ในโครงการ Mixed-use3/ กิจการของผู้เช่าจะข้ึนกับประเภทอาคารที่พ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุนนั้นตั้งอยู่ 

เช่น หากอยู่ในโครงการเดียวกับอาคารส านักงาน ผู้เช่าจะเป็นกลุ่ม F&B (Food and Beverage) เพ่ือรองรับกลุ่ม

คนท างาน หรือหากอยู่ในโครงการเดียวกับโรงแรม มักเป็นผู้เช่าที่เป็นร้านขายของที่ระลึก

 ป ี2564 อุปทานพ้ืนท่ีอยู่ท่ี 4.9 แสนตารางเมตร (สัดส่วน 8% ของพ้ืนท่ีค้าปลีกสะสมท้ังหมด) เพ่ิมข้ึน 0.3% YoY

ด้านความต้องการเช่าอยู่ที่ 4.6 แสนตารางเมตร ใกล้เคียงกับปี 2563 ส่งผลให้อัตราการเช่าพ้ืนที่อยู่ในระดับ 93.0% 

ทรงตัวใกล้เคียงกับปีก่อน

 ไตรมาส 1/2565 ไม่มีพ้ืนท่ีค้าปลีกสนับสนุนเปดิใหบ้ริการใหม่ เนื่องจากบางโครงการประสบปัญหาขาดแคลนแรงงาน

จากการปิดแคมป์คนงานก่อสร้างในช่วงไตรมาส 3/2564 ท าให้การก่อสร้างล่าช้ากว่าก าหนด ด้านอุปทานพ้ืนที่สะสม

ลดลง -0.3% YoY ขณะที่ความต้องการเช่าพ้ืนที่ลดลง -2.4% YoY ท าให้อัตราการเช่าพ้ืนที่ลดลงอยู่ที่ 90.6%

Source: CBRE Research, Krungsri Research

Figure 15: New Supply by type
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3/ โครงการอสังหาริมทรัพย์แบบผสมผสาน (Mixed-use real estate)  คือ โครงการท่ีมีท้ังอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือพาณิชยกรรม โดยมีรูปแบบโครงการท่ีประกอบด้วยท้ัง ศูนย์การค้า ส านักงาน และท่ีอยู่อาศัยอยู่ภายในโครงการเดียวกัน
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Source: CBRE Research, Krungsri Research

Figure 16: Occupancy Rate by type (%)

88

90

92

94

96

98

2016 2017 2018 2019 2020 2021 1Q21 1Q22

Enclosed mall

Community mall

Supporting retail

Overall



ปี 2565 ธุรกิจพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่ามีแนวโน้มฟื้ นตัวอยา่งช้าๆ จากความกังวลต่อการระบาดของ COVID-19 ผ่อนคลายลงท าให้

ผู้บริโภคมีความมัน่ใจในการใช้ชีวิตนอกบ้านมากข้ึน ด้านเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มเติบโตกระเตื้องข้ึนที่ระดับ 3.1% เพ่ิมข้ึนจาก

1.6% ปี 2564 โดยมีการเปิดประเทศเต็มรูปแบบในวันที่ 1 มิถุนายน 2565 ส่งผลให้จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติปี 2565 มี

แนวโน้มเพ่ิมข้ึนสู่ระดับ 8.5 ล้านคนจาก 4.3 แสนคนปี 2564 อีกทั้งภาครัฐยังออกมาตรการกระตุ้นก าลังซื้อและการท่องเที่ยว

อยู่เป็นระยะ อาทิ โครงการเราเที่ยวด้วยกันเฟส 5 จะหนุนนักท่องเที่ยวในประเทศเพ่ิมข้ึนเป็น 160 ล้านทริป4/ จาก 53 ล้านทริป

ปี 2564 อย่างไรก็ตาม สงครามรัสเซีย-ยูเครนที่ยืดเยื้อ ผลักดันให้อัตราเงินเฟอ้ปรับเพ่ิมข้ึนในอัตราเร่งตามราคาน ้ามันบั่นทอน

ก าลังซื้อและจ ากัดการเติบโตของการบริโภค โดยวิจัยกรงุศรีประเมินปี 2565 พ้ืนท่ีเปดิใหม่จะอยู่ท่ี 95,000 ตารางเมตร

เพ่ิมข้ึน 14% จากปก่ีอน ขณะท่ีความต้องการพ้ืนท่ีเชา่สะสมจะเติบโต 1.0% จากปี 2564 ส่งผลให้อัตราการเชา่ลดลงเล็กน้อย

จากปก่ีอน

ปี 2566 และ 2567 คาดว่าความต้องการเช่าพ้ืนท่ีค้าปลีกจะกระเต้ืองข้ึนท่ีอัตราเฉล่ีย 2.9% ต่อปี (ค่าเฉล่ียปี 2560-2562

เพ่ิมข้ึน 3.7% ต่อปี) โดยมีปัจจยัหนุนจาก (1) การขยายตัวของการบริโภคภาคเอกชนตามเศรษฐกิจไทยที่คาดว่าจะเติบโตเฉล่ีย

3.0-4.0% ต่อปี (2) ความคืบหน้าของการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานของภาครัฐจะช่วยกระตุ้นให้มีเม็ดเงินหมุนเวียนในระบบ

เศรษฐกิจ และ (3) การใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวจะฟื้ นตวัดี จากจ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาติที่เพ่ิมข้ึนเป็น 21 ล้านคนในปี

2566 และ 35 ล้านคนปี 2567 (ภาพที่ 17) ปัจจัยข้างต้น จะเพ่ิมความเช่ือมั่นแก่ผู้บริโภคและกระตุ้นให้มีการจับจ่ายใช้สอย

หนุนธุรกิจค้าปลีกขยายตัวประมาณ 2-3% ต่อปี (ภาพที่ 18) ส่งผลให้ความต้องการเช่าพ้ืนที่ค้าปลีกเพ่ิมข้ึนตามมา
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แนวโน้มอุตสำหกรรม

Sources: MOTS, Krungsri Research’s forecast

Figure 17: International Tourist Arrivals
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Figure 18: Retail Business Growth (% YoY)
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ด้านผู้ประกอบการมีแนวโน้มขยายพ้ืนท่ีค้าปลีกต่อเน่ือง เพ่ือรองรับความต้องการท่ีคาดว่าจะฟื้ นตัวในอนาคต โดยเฉพาะผู้เช่า

ที่เป็นแบรนด์สินค้าจากต่างประเทศซึ่งเน้นลูกค้าก าลังซื้อสูงยังมีความต้องการขยายสาขาในไทยต่อเนื่อง (สะท้อนจากปี 2564 

มี Luxury brand หลายรายขยายพ้ืนที่ร้านค้าในศูนย์การค้าช้ันน าของไทย) ส่วนใหญ่อยู่ในโครงการ Mixed-use หรือ

โครงการขนาดใหญ่ในพ้ืนที่ใจกลางเมืองและริมแม่น ้าเจ้าพระยา5/ อย่างไรก็ตาม อาจมีบางโครงการเล่ือนก าหนดก่อสร้างแล้ว

เสร็จออกไปจากปัญหาขาดแคลนแรงงาน โดยคาดว่าในช่วง 3 ปขี้างหน้า (ป ี2565-2567) พ้ืนท่ีค้าปลีกแล้วเสรจ็จะเพ่ิมข้ึน

อีก 7 แสนตารางเมตร หรือเพ่ิมข้ึนเฉล่ีย 3.3% ต่อปี (ภาพที่ 20) อุปทานที่เพ่ิมข้ึน ส่งผลให้อัตราการเช่าพ้ืนที่ลดลงสู่ระดับ

เฉล่ีย 93% ขณะที่ค่าเช่ามีแนวโน้มทรงตัวถึงเพ่ิมข้ึนเล็กน้อยในพ้ืนที่ใจกลางเมือง แต่ในพ้ืนที่อ่ืนมีแนวโน้มทรงตัวถึงปรับ

ลดลง

 ศูนย์การค้าแบบปิด : อุปทานมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนต่อเนื่องทั้งในท าเลใจกลางเมืองซึ่งเป็นย่านธรุกิจ และชานเมืองซึ่งมีการ

ขยายตัวของโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ิมข้ึนมาก เช่น ถนนราชพฤกษ์ ส่วนใหญ่เป็นการลงทุนโครงการศูนย์การค้าขนาดใหญ่ 

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากอุปสงค์มีแนวโน้มฟื้ นตัวช้า ท าให้อัตราการเช่าพ้ืนที่จะเฉล่ียที่ 94% (ค่าเฉล่ียปี 2560-2562

อยู่ที่ 94.9%)

 คอมมูนิตี้มอลล์ : อุปทานมีแนวโน้มฟื้ นตัวดี เนื่องจาก COVID-19 ท าให้ผู้บริโภคเลือกเข้าร้านค้าใกล้บ้าน รวมถึงภาษี

ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง (ปี 2565 จัดเก็บเต็มจ านวนเป็นปีแรก) ท าให้นักลงทุนบางส่วนน าที่ดินมาพัฒนาเป็นคอมมูนิตี้มอลล์

โดยเฉพาะแถบชานเมืองและปริมณฑล เช่น รังสิต พุทธมณฑล นครปฐม และสมุทรสาคร (ปี 2565 คาดว่าอุปทานพ้ืนที่

ใหม่จะเพ่ิมข้ึนสูงสุดนับตั้งแต่ปี 2558) เนื่องจากสามารถท าโครงการขนาดเล็ก ใช้เงินลงทุนไม่สูงมาก และหาท าเลเพ่ือ

พัฒนาโครงการได้ง่าย ด้านความต้องการเช่าพ้ืนที่จะฟื้ นตัวค่อยเป็นค่อยไปตามทิศทางเศรษฐกิจ ส่งผลให้อัตราการเช่า

พ้ืนที่จะลดลงเล็กน้อยเฉล่ียที่ 89% (ค่าเฉล่ียปี 2560-2562 อยู่ที่ 92.6%) 
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Source: CBRE Research, forecast by Krungsri Research 
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Figure 19: Retail Space in BMR
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Source: CBRE Research, Krungsri Research

Figure 20: New Supply of Retail Space in BMR during 2022-2024F
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 พ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุน : อุปทานมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนมากในเขตเมือง เฉล่ีย 20% ต่อปี โดยเฉพาะย่านใจกลางเมือง

ซึ่งผู้ประกอบการรายใหญ่เร่งพัฒนาโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ ซึ่งหลายแห่งก าลังก่อสร้างและจะทยอยแล้วเสร็จ

ปีละไม่ต ่ากว่า 1 แสนตารางเมตร ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มผู้เช่าที่เปิดกิจการเพ่ือรองรับลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการในโครงการ 

Mixed-use นั้น (เช่น ท างาน ประชุม ติดต่อธุรกิจ พักอาศัย และออกก าลังกาย) ขณะที่อุปสงค์มีแนวโน้มขยายตัวใน

อัตราช้ากว่าอุปทาน ส่งผลให้อัตราการเช่าพ้ืนที่ลดลงมากสู่ระดับเฉล่ีย 86% (ค่าเฉล่ียย้อนหลังปี 2560-2562 อยู่ที่ 

92.6%) 

ประเด็นท้าทายของธรุกิจ คือ การต้องเร่งปรบัตัวรบัมือการแขง่ขันจาก (1) ผู้ประกอบการภายในธุรกิจ ซึ่งมีแผนลงทุนพ้ืนที่

ค้าปลีก โดยเฉพาะโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ที่จะเพ่ิมข้ึนกว่าเท่าตัวในช่วงปี 2565-2567 (เทียบกับค่าเฉล่ียช่วง 5 ปีที่

ผ่านมา) ขณะที่อุปสงค์การเช่าพ้ืนที่จะฟื้ นตัวช้ากว่า การแข่งขันจึงรุนแรง ผนวกกับผลของการพัฒนาโครงข่ายคมนาคม

ในช่วงที่ผ่านมาจะท าให้การจัดระเบียบพ้ืนที่ที่มีศักยภาพการพัฒนาเปล่ียนโฉมไปมาก จึงอาจเกิดการล้มหายตายจากของธุรกิจ

ในบางพ้ืนที่ โดยเฉพาะโครงการพ้ืนที่เช่าขนาดย่อม (2) ธุรกิจร้านค้าออนไลน์ (E-commerce) ที่มีบทบาทมากข้ึน อาจลดทอน

ความต้องการเช่าพ้ืนที่ค้าปลีกบางส่วน โดยสมาคมผู้ค้าปลีกไทยคาดว่าปี 2566 ยอดขายออนไลน์ของไทยจะมีสัดส่วนมากกว่า 

10% ของยอดค้าปลีกรวมเพ่ิมข้ึนจาก 2.0-3.0% ในปี 2561 สะท้อนว่าผู้บริโภคมีความคุ้นเคยกับการซื้อของออนไลน์มากข้ึน 

และอาจลดกิจกรรมการใช้จ่ายนอกบ้าน และ (3) พ้ืนที่ค้าปลีกแนวราบ (อาทิ ร้านค้าแบบ Standalone retail ที่ขยายสาขาใน

ย่านที่อยู่อาศัยที่มีก าลังซื้อสูงและพ้ืนที่ค้าปลีกในจุดพักรถ (Rest area) ตามสถานีบริการน ้ามัน) ก าลังเพ่ิมจ านวนข้ึนอย่าง

รวดเร็ว ตามการขยายตัวของชุมชนบริเวณชานเมืองและปริมณฑล  เนื่องจากต้นทุนการก่อสร้างถูก อาจลดความต้องการเช่า

พ้ืนที่ค้าปลีกในบางพ้ืนที่

Source: CBRE Research, forecast by Krungsri Research 

Figure 21: Occupancy Rate by type (%)
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BOX 2 : ภูมิทัศน์ของธุรกิจที่เปลี่ยนไป และการปรับตัวของผู้ประกอบการหลังการแพร่ระบาดของ 

COVID-19

 ผู้บริโภคนิยมซื้อสินค้าผ่านร้านค้าออนไลน์ (E-commerce) ที่มีความสะดวก ท าให้ผู้ประกอบการพ้ืนที่ค้าปลีก

ต้องปรับกลยุทธ์เพ่ือจูงใจผู้บริโภคให้เข้ามาใช้บริการในพ้ืนที่ค้าปลีกมากข้ึน ทั้งการปรับปรุงพ้ืนที่ให้ทันสมัย 

การเน้นความแตกต่าง รวมถึงการจัดการพ้ืนที่ให้มี Function การใช้งานใหม่ อาทิ ผสมผสานพ้ืนที่ในร่มและพ้ืนที่

กลางแจ้ง เพ่ิมพ้ืนที่สันทนาการที่เหมาะกับครอบครัวหรือเป็นมิตรกับสัตว์เล้ียง เพ่ือสร้างประสบการณ์

ที่หลากหลายและรองรับความต้องการรูปแบบใหม่ๆ ของลูกค้าได้ครบวงจร รวมถึงการท าตลาดแบบ

หลายช่องทางเพ่ือรับพฤติกรรมลูกค้าที่ใช้ช่องทางการซื้อที่หลากหลาย 

 ผู้ประกอบการพ้ืนที่ค้าปลีกมีการปรับเงื่อนไขการให้เช่าที่มีความยืดหยุ่นขึ้น อาทิ

 การคิดค่าเช่าแบบยืดหยุ่นและสัญญาเช่ามีระยะเวลาส้ันลง: ผู้ประกอบการบางรายปรับการคิดอัตราค่าเช่า

มาเป็นแบบพันธมิตร (Partnership Rent) หรือคิดค่าเช่าจากส่วนแบ่งรายได้ พร้อมรับประกันยอดขายข้ันต ่า

แทนการจ่ายค่าเช่ารูปแบบเดิมที่ก าหนดแบบอัตราคงที่ บางรายอาจเพ่ิมความยืดหยุ่นด้านเงื่อนไขการเช่า เช่น 

ระยะเวลาเช่าส้ันลง หรือก าหนดอัตราค่าเช่าแตกต่างกัน ข้ึนกับประเภทกิจการ/ กิจกรรม เช่น พ้ืนที่ครัว และ

พ้ืนที่นั่งรับประทานอาหาร (ที่มา: CBRE Research) 

 พ้ืนท่ีเช่ามีขนาดเล็กลง: ความต้องการเช่าพ้ืนที่หน้าร้านมีแนวโน้มลดลง 20-40% ของขนาดพ้ืนที่

ก่อนแพร่ระบาด COVID-19 (ที่มา: CBRE Research) เนื่องจากผู้เช่าหันไปท าธุรกิจผ่านช่องทางออนไลน์

ในสัดส่วนที่เพ่ิมข้ึน จึงอาจลดขนาดหรือยกเลิกพ้ืนที่เช่าที่มีหลายแห่ง และเน้นบริหารพ้ืนที่เช่าให้พอดีกับ

ความต้องการของผู้บริโภคบางกลุ่มที่ยังนิยมใช้บริการหน้าร้านเพ่ือรับประสบการณ์จริง รวมถึงความต้องการ

ใช้บริการหลังการขาย 

ท่ามกลางการแข่งขันในพ้ืนที่ใจกลางเมืองของกรุงเทพฯ ที่มีศูนย์การค้าขนาดใหญ่กระจายตัวอยู่มาก ที่ดินหายากและ

มีราคาสูง ท าให้โอกาสทางธุรกิจเร่ิมมีจ ากัด ผู้ประกอบการจึงมีแนวโน้มขยายการลงทุนในพ้ืนที่แถบชานเมืองรอบนอก

กรุงเทพฯ มากข้ึนเพ่ือขยายฐานลูกค้าคนไทยในพ้ืนที่ดังกล่าว บางรายอาจขยายการลงทุนสู่ตลาดภูมิภาคที่มีก าลังซื้อ

มากพอ เพ่ือสร้างโอกาสทางธุรกิจ
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Table 1: Major Future Supply of Retail Space

Project Name Location Type NLA* (SQ.M.) Completion Year

Terminal 21 Rama III Rama III Enclosed Mall 40,000 2022

ICONSIAM (Phase 2) Charoen Nakorn Supporting retail 10,000 2022

Vanit Place Phaholyothin Supporting retail 33,000 2022

The RICE Sapankwai Supporting retail 55,000 2022

The EmSphere Sukhumvit 22 Enclosed Mall 60,000 2023

Park Silom Silom Supporting retail 9,000 2023

The Unicorn Phyathai Supporting retail 7,000 2023

Robinson Ratchapruek Ratchapruek Enclosed Mall 40,000 2023

The Forestias Bangna-Trad Supporting retail 180,000 2023

Bangkok Midtown (Phase I) Ratchadapisek Enclosed Mall 59,000 2023

One Bangkok Rama IV Supporting retail 180,000 2023-2024

Dusit Central Park Rama IV Enclosed Mall 87,000 2023-2024

Asiatique 2.2 (beside Asiatique 2.1) Charoen Nakorn Supporting retail 100,000 2023-2024

Central Ratchapruek Nonthaburi Enclosed Mall 180,000 2024

Bangkok Mall Bangna-Trad Enclosed Mall 90,000 2024

The Mall Ramkhamhaeng 2 (Redevelopment) Ramkhamhaeng Enclosed Mall 32,000 2024

Source: Realistblog, www.estateis.com, www.prop2morrow.com, www.genieproperty.com, compile by Krungsri Research



วิจัยกรุงศรี

ทีมวิจัยเศรษฐกิจ

สุจิต ชัยวิชญชาติ

ผู้บริหารทีมวิจัยเศรษฐกิจมหภาค

จุไรลักษณ์ พลศรี

เศรษฐกรอาวุโส (พยากรณ์ตัวเลขเศรษฐกิจ)

สถิตย์ แถลงสัตย์

เศรษฐกรอาวุโส (เศรษฐกิจภูมิภาค)

ทีมวิจัยอุตสำหกรรม

ดร.พิมพ์นารา หิรัญกสิ

ผู้บริหารทีมวิจัยอุตสาหกรรม

พูลสุข นิลกิจศรานนท์

นักวิเคราะห์อาวุโส (Healthcare, Mobile Operators)

ปิยะนุช สถาพงศ์ภักดี

นักวิเคราะห์อาวุโส (Transport & Logistics)

นรินทร์ ตันไพบูลย์

นักวิเคราะห์อาวุโส (Power Generation, Modern 
Trade, Chemicals, Medical Devices)

พุทธชาด ลุนค า

นักวิเคราะห์ (Hotels, Construction Contractors,
Construction Materials, Industrial Estate)

พัชรา กลิ่นชวนช่ืน

นักวิเคราะห์ (Real Estate)

วรรณา ยงพิศาลภพ

นักวิเคราะห์ (Automobile, Food & Beverages,
Electronics & Electrical Appliances)

ชัยวัช โซวเจริญสุข

นักวิเคราะห์ (Agriculture)

ทีมพัฒนำงำนวิจัย

ดร.พิมพ์นารา หิรัญกสิ

รักษาการผู้บริหารทีมพัฒนางานวิจัย

ธมณ เสริญสุขสกุล

เจ้าหน้าท่ีบริหารงานท่ัวไป

เชิดศักด์ิ ศรีชัยตัน

เจ้าหน้าท่ีระบบข้อมูลวิจัย

วงศกร แก้วอุดทัง

เจ้าหน้าท่ีระบบข้อมูลวิจัย

ทีมบริหำรระบบข้อมูลวิจัย

ธเนศ มหัทธนาลัย

นักวิเคราะห์อาวุโส (Digital)

ณธัญอร รัตนาธรรมวัฒน์

นักวิเคราะห์อาวุโส

ชินกฤต อัมพรพรรณวัต

นักวิเคราะห์

เฑียร เทียมศักด์ิ

นักวิเคราะห์อาวุโส (Energy, Petrochemicals)

ศุภกร กรบุญไตรทศ

นักวิเคราะห์ (Agriculture)

ปริญญา ม่ิงสกุล

นักวิเคราะห์

ทรรศิน กลิ่นถนอม

เศรษฐกร


