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EXECUTIVE 
SUMMARY

ธุรกิจพืน้ทีค่้าปลีกใหเ้ช่าปี 2568-2570 มีแนวโน้มกระเตือ้งขึน้อย่างค่อย
เป็นค่อยไป จากก าลงัซือ้ที่คาดวา่จะฟ้ืนตวัชา้ หลงัเศรษฐกิจไทยมีทิศทางการ
เติบโตชะลอลงจากผลของสงครามการคา้โลกที่ทวคีวามรุนแรง สง่ผลใหค้วาม
ตอ้งการเชา่พืน้ที่คา้ปลีกเพิ่มขึน้ในอตัราชา้กวา่อปุทานมาก ผลจากอปุทานใหม่
มีแนวโนม้ทยอยเขา้สูต่ลาดตอ่เน่ืองจากโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ทีจ่ะ
แลว้เสรจ็ตามเฟสตา่งๆ อยา่งไรก็ดี อปุสงคพ์ืน้ที่เชา่ยงัคงเพ่ิมขึน้ในยา่นใจกลาง
เมืองซึง่เป็นท าเลศกัยภาพและมีรูปแบบโครงการที่ทนัสมยั รวมถึงเป็นที่ตัง้ของ
ส  านกังานและแหลง่ทอ่งเที่ยวที่ไดร้บัความนิยม ท าใหอ้ตัราคา่เชา่มีแนวโนม้ทรง
ตวัหรอืปรบัขึน้เล็กนอ้ย ส  าหรบัผูป้ระกอบการที่มีศกัยภาพหรอืเป็นกลุม่ทนุใหญ่
ยงัมีแผนขยายการลงทนุพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่ไปยงัพืน้ที่รอบนอกกรุงเทพฯ มาก
ขึน้ ตามการขยายตวัของชมุชนโดยเฉพาะตามแนวเสน้ทางรถไฟฟา้ สง่ผลให้
อตัราคา่เชา่มีแนวโนม้ปรบัลดเล็กนอ้ยจากอปุทานใหมท่ี่เพิ่มขึน้ โดยวิจยักรุงศรี
คาดวา่อปุทานพืน้ที่คา้ปลกีใหมใ่นเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑลจะเพิม่ขึน้ราว 
700,000 ตารางเมตร กดดนัอตัราการเชา่โดยรวมลดลงสูร่ะดบัต ่าสดุเป็น
ประวตัิการณ ์ประเด็นทา้ทายของธุรกิจ ไดแ้ก่ (1) ก าลงัซือ้ในประเทศฟ้ืนตวั
ชา้ (2) การแข่งขนัมีแนวโนม้รุนแรงจากผูป้ระกอบการรายใหมจ่ากกลุ่มธุรกิจอ่ืน 
(3) การขยายตวัของธุรกิจอีคอมเมิรซ์ที่มีสินคา้หลากหลาย และ (4) การเพ่ิมขึน้
ของพืน้ที่คา้ปลีกแบบ Standalone retail ซึง่รวมถึงในสถานีบรกิารน า้มนั อาจ
สง่ผลใหค้วามตอ้งการเชา่พืน้ที่คา้ปลกีในบางท าเลลดลง

แนวโน้มธุรกิจพืน้ทีค่้าปลีกใหเ้ช่าในปี 2568-2570 สรุปได้ดังนี้

 พืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่า (ยกเว้นคอมมูนิตีม้อลล)์: รายได้มีแนวโน้ม
เติบโตอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยท าเลกลางเมืองจะดงึดดูผูเ้ชา่
คณุภาพสงูที่เป็นแบรนดใ์หญ่และแบรนดต์า่งประเทศไดต้อ่เน่ือง ขณะที่
อปุทานใหมจ่ะกระจายไปในแถบชานเมืองซึง่มีการขยายตวัของที่อยู่อาศยั 
(เชน่ รงัสิต และบางนา) ผูป้ระกอบการรายใหญ่จะมีความไดเ้ปรยีบทัง้ดา้น
เงินทนุ การสะสมที่ดินในท าเลศกัยภาพ และการบรหิารจดัการความ
หลากหลายของผูเ้ชา่ไดด้ี ส  าหรบัพืน้ที่คา้ปลีกเดิม ผูป้ระกอบการจะเนน้
ลงทนุปรบัปรุงรูปแบบพืน้ที่ใหท้นัสมยัเพ่ือดงึดดูลกูคา้เขา้มาใชบ้รกิารและผู้
เชา่เขา้สูพ่ืน้ที่ สง่ผลใหค้า่เชา่ในพืน้ที่กลางเมืองจะปรบัสงูขึน้ไดเ้ล็กนอ้ย 
สว่นพืน้ที่รอบนอกจะทรงตวัตอ่เน่ือง

 คอมมูนิตีม้อลล:์ รายได้มีแนวโน้มทรงตัวจากอุปทานทีเ่พ่ิมขึน้
ต่อเน่ือง ผลจากใชเ้งินลงทนุไมส่งูมาก และการหาท าเลพฒันาโครงการท า
ไดง้า่ยโดยเฉพาะยา่นชานเมือง (เชน่ รงัสิต แจง้วฒันะ และลาดกระบงั) 
อยา่งไรก็ตาม อปุสงคพ์ืน้ที่เชา่จะมีอยูจ่  ากดัตามทิศทางเศรษฐกิจที่ฟ้ืนตวั
ชา้ ท  าใหก้ารแข่งขนัของธุรกิจมีความเขม้ขน้ ขณะที่การปรบัขึน้คา่เชา่ท  าได้
จ  ากดั
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พืน้ที่คา้ปลีก (Retail space)1/ ในประเทศไทยสว่นใหญ่ตัง้อยูใ่นกรุงเทพฯ และปรมิณฑลและจงัหวดัหลกัของภมิูภาค2/ ลา่สดุ ณ สิน้ปี 2567 
พืน้ทีค่้าปลีกใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีจ านวน 7.1 ล้านตารางเมตร (ภาพที ่1) ส่วนใหญ่อยู่ในรูปแบบของศูนยก์ารค้า 
(Shopping mall) ครอบคลมุในสว่นของพืน้ที่ใหเ้ชา่ทัง้หมด ดา้นประเภทของพืน้ที่คา้ปลีก แบง่ไดเ้ป็น ศนูยก์ารคา้แบบปิด (Enclosed mall) 
คอมมนิูตีม้อลล ์(Community mall) และพืน้ที่คา้ปลีกสนบัสนนุ (Supporting retail) (Box 1) โดยผูป้ระกอบการจะด าเนินธรุกิจหลกัในลกัษณะ
ของการลงทนุพฒันาพืน้ที่โครงการและจดัหาสิง่อ  านวยความสะดวกใหผู้เ้ชา่ เพ่ือสรา้งรายไดห้ลกัจากการใหเ้ชา่พืน้ที่

พืน้ทีค่้าปลีกใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑลประมาณ 47% อยู่ในเขตชานเมือง (Suburbs) (ภาพที่ 2 และ 3) ซึง่การขยายพืน้ที่เรง่ขึน้
ในเขตนี ้เป็นผลจากการพฒันาโครงข่ายคมนาคมทัง้ถนนและสว่นตอ่ขยายรถไฟฟา้หลายโครงการ ท าใหก้ารเดินทางมีความสะดวกมากขึน้ 
ประกอบกบัการพฒันาศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ท าไดย้ากขึน้ในพืน้ที่ใจกลางเมือง จากขอ้จ ากดัของกฎหมายผงัเมืองที่หา้มก่อสรา้งอาคารคา้ปลีก
ขนาดใหญ่ในบางบรเิวณของกรุงเทพฯ สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการธุรกิจพืน้ทีค่า้ปลีกยา่นใจกลางเมือง (Downtown) (ไดแ้ก่ ยา่นสีลม สาทร ราชด าร ิ
และสขุมุวิทตอนตน้) หนัมาเนน้ปรบัปรุงรูปแบบอาคารใหท้นัสมยัและหรูหราแทนการขยายพืน้ที่ เพ่ือรองรบักลุม่ลกูคา้ที่มีก าลงัซือ้สงูโดยเฉพาะ
นกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติ ขณะที่พืน้ที่รอบใจกลางเมือง (Midtown) จะเนน้กลุม่ลกูคา้รายไดร้ะดบักลางเป็นหลกั

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., m)

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/


5วิจัยกรุงศรี

พืน้ทีค้่าปลีก (Retail space) หมายถึง พืน้ที่ศนูยก์ารคา้สว่นที่ผูป้ระกอบการมีรายไดจ้ากการใหเ้ชา่เพื่อขายสินคา้และบรกิารภายใน
อาคารเดียวกนั หรอืมีพืน้ที่ติดตอ่กนัแบบเปิดโลง่ โดยศนูยก์ารคา้จะท าสญัญาและเก็บคา่เชา่ตามระยะเวลาที่ก  าหนด ภายใน
ศนูยก์ารคา้มกัมีขนาดใหญ่มีสินคา้และบรกิารครบวงจร เชน่ รา้นอาหาร รา้นขายยา รา้นขายสินคา้เฉพาะทาง ธนาคาร โรงเรยีนดนตร/ี
ศิลปะ โรงภาพยนตร ์และศนูยอ์าหาร เป็นตน้ พืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่ แบง่ออกเป็น 3 ประเภทหลกั ดงันี ้

 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 
สามารถเขา้ถึงกลุม่ลกูคา้ไดอ้ยา่งเฉพาะเจาะจง 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 2024) 

27%

26%

47%
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Midtown

Suburbs

Source:  CBRE Research, Krungsri Research

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

ประกอบดว้ยท าเลที่ตัง้ส  าคญัส  าหรบัธรุกิจและโครงการเชิงพาณิชยกรรม ซึง่รวมพืน้ทีบ่รเิวณถนนสีลม ถนน
สาธร พระราม 1 ปทมุวนั ราชด ารแิละบรเิวณถนนสขุมุวิทตอนตน้ (ถึงซอย 63) รวมถึงพืน้ที่ยา่นใจกลาง
เมืองที่สามารถเดินทางเขา้ถึงไดโ้ดยรถไฟฟา้ BTS และ MRT

รอบใจกลางเมือง 
(Midtown) 

เป็นพืน้ที่ในเขตถนนวงแหวนชัน้ในของกรุงเทพฯ ครอบคลมุบรเิวณลาดพรา้ว สขุมุวิทตอนปลาย รามค าแหง 
ยา่นบางกะปิ จตจุกัร พหลโยธิน รชัดาภิเษก ถนนพระราม 9 อนสุาวรชียัสมรภมิู ป่ินเกลา้ รมิแมน่ า้
เจา้พระยา ถนนพระราม 3 วงเวียนใหญ่ และวงับรูพา รวมบรเิวณที่อยูอ่าศยัที่ส  าคญัและศนูยธ์รุกิจ ลกูคา้
เป้าหมายคือกลุม่ผูม้ีรายไดร้ะดบักลางถึงสงู

ชานเมือง 
(Suburbs) 

เป็นพืน้ที่รอบนอกของกรุงเทพฯ ที่สะดวกตอ่การเดินทางไปยงัใจกลางเมือง เชื่อมโยงกบั 5 จงัหวดั
ปรมิณฑลและพืน้ที่ตา่งจงัหวดั โดยพืน้ที่ชานเมืองครอบคลมุบรเิวณหลกัสี่ 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
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รูปแบบการเชา่พืน้ที่คา้ปลีกสามารถจ าแนกตามกลุม่ผูเ้ชา่และรูปแบบสญัญาเชา่ ดงันี ้

 ผู้เช่า : แบง่เป็น 2 กลุม่ ไดแ้ก่

 ผู้เช่าหลัก คือ ผูเ้ชา่ที่ใชพ้ืน้ที่ขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ ซปุเปอรม์ารเ์ก็ต โรงภาพยนตร ์และพืน้ที่กิจกรรมพิเศษ ผูเ้ชา่กลุม่นี ้มีความส าคญัตอ่
โครงการพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่มาก เน่ืองจากชว่ยดงึดดูผูเ้ชา่รว่มที่เป็นรายยอ่ย และผูใ้ชบ้รกิารของศนูยก์ารคา้

 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 ้เกณฑใ์นการปรบัเพ่ิมคา่บรกิาร
จงึมกัพิจารณาจากการเปลี่ยนแปลงของคา่ใชจ้า่ยดา้นสาธารณปูโภค
ที่เพ่ิมขึน้ในแตล่ะชว่งเวลา 

 ผู้ประกอบการใหเ้ช่าพืน้ทีค้่าปลีก แบง่เป็น 

 ผู้ประกอบการหลัก (สดัสว่น 43% ของพืน้ที่คา้ปลีกทัง้หมด) ไดแ้ก่ บรษัิท เซ็นทรลั กรุป๊ บรษัิท สยามฟิวเจอร ์ดีเวลอปเมนท ์จ ากดั 
(มหาชน) บรษัิท สยามพิวรรธน ์จ  ากดั  บรษัิท เดอะมอลล ์กรุป๊ จ  ากดั ทีซีซี แลนด ์กรุป๊ บรษิัท ซีคอน ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
และบรษัิท เอ็ม บี เค จ  ากดั (มหาชน)) สว่นใหญ่ลงทนุในพืน้ที่กรุงเทพฯ และปรมิณฑล และเริม่ทยอยขยายธุรกิจไปยังจงัหวดัหลกัของ
ภมิูภาคเพ่ือเพ่ิมฐานลกูคา้   

 ผู้ประกอบการอ่ืนๆ (สดัสว่น 57%) มกัเป็นกลุม่ทนุในพืน้ที่หรอืเป็นกลุม่นกัลงทนุที่มีที่ดินสะสมในมือ สว่นใหญ่เป็นการลงทนุ
พืน้ที่คา้ปลีกขนาดเล็กโดยเฉพาะคอมมนิูตีม้อลล ์และไฮเปอรม์ารเ์ก็ต
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Figure 5: Total Supply in BMR by Developer
(as of Q4 2024) 
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Source: CBRE Research, calculated by Krungsri Research

Note: 1) *Central Pattana PLC (CPN Group) acquired ordinary shares of Siam Future Development (SF), equal to 96.24% of all issued shares.
2) **All of Siam Piwat’s retail space was co-developed with other developers 
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หลังวิกฤติ COVID-19 คล่ีคลาย และมีการเปิดประเทศรับชาวต่างชาติเข้ามาทอ่งเทีย่วได้ตามปกติในช่วงคร่ึงหลังของปี 2565 ธุรกิจ
พืน้ทีค่้าปลีกใหเ้ช่าได้ทยอยฟ้ืนตัวเป็นล าดับ สะทอ้นจากปี 2566 ความตอ้งการเชา่พืน้ที่คา้ปลกีเพ่ิมขึน้ 3.5% จากปี 2565 ที่ระดบั 6.5 ลา้น
ตารางเมตร ขณะที่อปุทานพืน้ทีค่า้ปลีกสะสมเพิ่มขึน้ 3.6% ที่ 6.9 ลา้นตารางเมตร โดยมีพืน้ที่คา้ปลีกใหม ่(รวมพืน้ที่ที่กลบัมาเปิดใหบ้รกิารอีก
ครัง้หลงัปิดปรบัปรุงในชว่งก่อนหนา้ ไดแ้ก่ เซ็นทรลั เวสตเ์กต เซ็นทรลัรามอินทรา และมารเ์ชท่องหลอ่) เปิดใหบ้รกิารถึง 2.3 แสนตารางเมตร 
สงูสดุในรอบ 3 ปี สง่ผลใหอ้ตัราการเชา่พืน้ที่โดยรวมอยูท่ี่ 95.4% ใกลเ้คียงกบั 95.5% ปี 2565

สถำนกำรณ์ท่ีผ่ำนมำ
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ปี 2567 ตลาดพืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่าเติบโตขึน้ต่อเน่ือง โดยมีพืน้ที่คา้ปลีกใหมเ่ขา้สูต่ลาดจ านวนมาก สว่นใหญ่จากโครงการคอมมนิูตีม้อลล์
เปิดใหมท่ัง้ในพืน้ที่ใจกลางเมืองและแถบชานเมือง รวมถึงการกลบัมาของพืน้ที่คา้ปลกีเดมิซึง่ปิดปรบัปรุงในชว่งก่อนหนา้ ขณะที่ความตอ้งการ
เชา่พืน้ที่มีอยูต่อ่เน่ืองจไากปัจจยัสนบัสนนุ ไดแ้ก่ การบรโิภคในประเทศที่ฟ้ืนตวัอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไป (+4.4% จากปี 2566) การเติบโตของภาค
ทอ่งเที่ยวทัง้จากนกัทอ่งเที่ยวไทยและตา่งชาติ (35.5 ลา้นคน คิดเป็น 89% ของจ านวนนกัทอ่งเที่ยวปี 2562) ชว่ยหนนุการเชา่พืน้ที่คา้ปลกีใน
ยา่นศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) ซึง่สว่นใหญ่จะอยูใ่นศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ และมาตรการกระตุน้การใชจ้า่ยจากภาครฐั (อาทิ โครงการ Easy 
E-Receipt ชว่งตน้ปี โครงการเราเที่ยวดว้ยกนั และโครงการเติมเงินผ่านกระเป๋าเงินดิจิทลั 10,000 บาทในเดือนกนัยายน) สง่ผลใหด้ชันีความ
เชื่อมั่นผูบ้รโิภค (CCI) เพ่ิมขึน้ 4.7% จากปี 2566 โดยแตะระดบัสงูสดุในรอบ 3 ปีที่ 63.2 ในชว่งไตรมาสแรก (ภาพที่ 7) นอกจากนี ้โครงข่าย
รถไฟฟา้ที่มีความเชื่อมโยงกนั (ลา่สดุมีการเปิดใชร้ถไฟฟา้สายสีชมพชูว่งแคราย-มีนบรุ)ี ท  าใหก้ารเดินทางระหวา่งพืน้ที่ใจกลางเมืองและพืน้ที่
รอบนอกมีความสะดวกและรวดเรว็ขึน้ อยา่งไรก็ตาม ความต้องการเช่าพืน้ทีค้่าปลีกยังถูกกดดันจากภาวะเศรษฐกิจทีฟ้ื่นตัวช้าและไม่
ทั่วถึง ทา่มกลางหนีค้รัวเรือนทีท่รงตัวสูง (88.4%ของ GDP ณ ไตรมาส 4/2567) ท าใหก้ าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคกลุม่รายไดป้านกลางลงมามี
ความเปราะบาง หรอืมีพฤติกรรมการใชจ้า่ยที่ระมดัระวงัมากขึน้ ขณะที่เงินบาทตอ่ดอลลารส์หรฐัแข็งคา่เป็นระยะ โดยในเดอืนกนัยายน 2567 
เงินบาทท าสถิติแข็งคา่มากสดุในรอบ 30 เดือน มีสว่นหนนุใหน้กัทอ่งเที่ยวไทยที่มีศกัยภาพเดินทางไปเทีย่วและใชจ้า่ยซือ้สินคา้ในตา่งประเทศ
โดยเฉพาะประเทศที่มีมาตรการฟรวีีซา่ เชน่ ญ่ีปุ่ นและจีน

Source : Bank of Thailand (BOT), National Economic and Social Development Council (NESDC)

Note: Retail Sales Index at 2002 price

Figure 7: Consumer Confidence Index
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ด้านผู้พัฒนาพืน้ทีค่้าปลีกมีการปรับตัวต่อเน่ืองเพื่อรองรับการแข่งขันของธุรกิจทีรุ่นแรงขึน้ ซึง่รวมถึงการปรบัปรุงพืน้ที่เชา่ใหท้นัสมยั 
การปรบัโมเดลธุรกิจสูร่ะบบออมนิชาแนล (Omni-channel) การพฒันาเทคโนโลยีเชื่อมโยงกบัโลกเสมือนจรงิ และการน าเสนอนวตักรรมใหมเ่พ่ือ
ดงึดดูความสนใจ ทัง้นี ้เพ่ือตอบสนองพฤติกรรมผูบ้รโิภคที่เปลี่ยนแปลงรวดเรว็ นอกจากนี ้ยงัใหค้วามส าคญักบัสขุภาพและความปลอดภยั
เพ่ิมขึน้ โดยบรษิัทคอลลิเออรส์ ประเทศไทยพบวา่ผูบ้รโิภคยินดจีา่ยมากขึน้เพ่ือสินคา้หรอืบรกิารที่สรา้งความเชือ่มั่นดา้นสขุอนามยั ส าหรับ
ภาวะธุรกิจพืน้ทีค่้าปลีกใหเ้ช่าปี 2567 สรุปได้ดังนี้

 พืน้ทีค้่าปลีกเปิดใหบ้ริการใหม่รวม 1.8 แสนตารางเมตร สว่นใหญ่มาจากคอมมนิูตีม้อลลใ์นแถบพืน้ที่ชานเมือง (ไดแ้ก่ ไอคอน 56 @
สายไหม, JAS Green Village ประเวศ-ลาดกระบงั, ยิ่งเจรญิสแควร,์ เดอะ พรอ้ม ดินแดง, เนอวานา พอรช์ คอมมนิูตี ้มอลล ์และเอ็มที คคูต 
ไลฟ์สไตลม์อลล)์ และศนูยก์ารคา้แบบปิดในโครงการวนั แบงค็อก ส่งผลใหอุ้ปทานพืน้ทีค้่าปลีกสะสมอยู่ที ่7.1 ล้านตารางเมตร 
เพิ่มขึน้ 3.3% จากปี 2566 (ภาพที่ 8) ซึง่ 74% อยูใ่นศนูยก์ารคา้แบบปิด 18% อยูใ่นคอมมนิูตีม้อลล์ และที่เหลือ (8%) เป็นพืน้ที่คา้ปลีก
สนบัสนนุ

 ความต้องการเช่าพืน้ทีเ่พิ่มขึน้เกือบ 1.6 แสนตารางเมตร สง่ผลใหก้ารเชา่พืน้ที่คา้ปลกีสะสม (Occupied retail space) อยูท่ี่ 6.7 ลา้น
ตารางเมตร เพ่ิมขึน้ 2.4% จากปี 2566 (ภาพที่ 8) โดยความตอ้งการเชา่เพิ่มขึน้ในกลุม่ธุรกิจอาหารและเครือ่งดื่ม สินคา้อปุโภคบรโิภค ธุรกิจ
ดา้นสขุภาพ และผูเ้ชา่ที่เป็นแบรนดต์า่งชาติ

 อัตราการเช่า (Occupancy rate) พืน้ทีค้่าปลีกเฉล่ียที ่94.6% ลดลงเล็กน้อยจาก 95.4% ปี 2566 (ภาพที่ 9) ผลจากอปุสงคก์ารเชา่
เพ่ิมขึน้ในอตัราชา้กวา่อปุทานพืน้ที่คา้ปลกี หากแยกรายพืน้ที ่พบวา่อตัราการเชา่พืน้ทีย่า่นใจกลางเมือง (Downtown) และชานเมือง 
(Suburbs) ปรบัเพ่ิมขึน้ตอ่เน่ือง (ภาพที่ 9) จากความตอ้งการเชา่ที่เติบโตแข็งแกรง่ของธุรกิจรา้นอาหาร และแบรนดต์่างประเทศที่ตอ้งการ
ท าเลศกัยภาพเพื่อรองรบักลุม่นกัทอ่งเที่ยวก าลงัซือ้สงู ขณะที่โครงการคา้ปลีกยา่นชานเมืองไดอ้านิสงสจ์ากการขยายตวัของที่อยูอ่าศยั 
ส  าหรบัอตัราการเชา่พืน้ที่คา้ปลีกรอบใจกลางเมือง (Midtown) ปรบัตวัลดลง จากการแข่งขนัที่สงูขึน้หลงัมีพืน้ที่คา้ปลีกใหมท่ยอยเขา้สูต่ลาด 
ประกอบกบัก าลงัซือ้ผูบ้รโิภคในพืน้ที่ยงัฟ้ืนตวัชา้ ท  าใหผู้เ้ชา่บางสว่นชะลอการขยายธรุกิจหรอืยา้ยไปท าเลทีมี่ตน้ทนุคุม้คา่กวา่

Source : CBRE Research, Krungsri Research
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Figure 9: Occupancy Rate by Location (%)
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Figure 8: Existing and New Supply

Source : CBRE Research, calculated by Krungsri Research
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 อัตราค่าเช่าพืน้ทีโ่ดยรวมทรงตัวจากปีก่อนหน้า โดยยา่นใจกลางเมือง (Downtown) ซึง่กิจกรรมทางเศรษฐกิจมีความหนาแน่นสงู อีกทัง้
เป็นที่ตัง้ของศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ที่ไดร้บัความนิยมจากนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติ ท  าใหมี้คา่เชา่อตัราคา่เชา่สงูสดุเฉลีย่ที ่5,500 บาทตอ่ตาราง
เมตรตอ่เดือน รองลงมา คือ คา่เชา่ในพืน้ที่รอบใจกลางเมือง (Midtown) เฉลี่ย 4,800 บาท และยา่นชานเมือง (Suburbs) เฉลี่ย 3,000 บาท
ซึง่เป็นระดบัคงที่มาตัง้แตปี่ 2561 (ภาพที่ 10) และหากพิจารณาราย Segment พบวา่คา่เชา่ของศนูยก์ารคา้แบบปิดยา่นใจกลางเมืองมี
ระดบัสงูสดุ โดยสงูกวา่ระดบัสงูสดุของคอมมนิูตีม้อลลม์ากกวา่ 2 เทา่ (ภาพที่ 11)

Figure 10: Highest Retail Rents by Location
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Figure 11: Retail Rents by Segment in 2024
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Source: CBRE Research, Krungsri ResearchSource: CBRE Research, Krungsri Research
Note: For Highest Retail Rents by Location and by Segment, please add a clarifying 

note: "These rates represent asking rents for retail spaces ranging from 50 
to 300 sq. m., excluding kiosks, anchor tenants, and open/event spaces. The 
rates include service charges but exclude gross profit sharing (GP) and 
property tax."

ภาวะธุรกิจของพืน้ทีค่้าปลีกแต่ละประเภท สรุปได้ดังนี้

 ศูนยก์ารค้าแบบปิด (Enclosed mall)

 ขนาดพืน้ทีข่องแต่ละโครงการอยู่ระหว่าง 70,000-200,000 ตารางเมตร กระจายไปในแถบชานเมืองรองรับการขยายตัวของ
โครงการทีอ่ยู่อาศัย หรือแหล่งธุรกิจส าคัญ (อาทิ เซ็นทรลั เวสตเ์กต เซ็นทรลั รามอินทรา เมกะบางนา เซ็นทรลั ศาลายา และ
เซ็นทรลัเฟสติวลั อีสตว์ิลล)์ ส  าหรบัพืน้ที่ใจกลางเมืองซึง่มีขอ้จ  ากดัดา้นกฎหมายผงัเมืองและขนาดพืน้ที่วา่ง ผูป้ระกอบการจะเนน้ลงทนุ
ปรบัรูปแบบ/ พืน้ที่ใหท้นัสมยั เพ่ือดงึดดูนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติและกลุม่ผูมี้รายไดส้งู 

 ปี 2567 พืน้ทีร่วมของศูนยก์ารค้าแบบปิดอยู่ที ่5.3 ล้านตารางเมตร (สัดส่วน 74% ของพืน้ทีค้่าปลีกทัง้หมด) เพิ่มขึน้ 4.0% 
ขณะทีค่วามต้องการเช่าพืน้ทีอ่ยู่ที ่5.0 ล้านตารางเมตร เพิ่มขึน้ 2.8% จากการขยายสาขาของผูเ้ชา่เดิมโดยเฉพาะกลุม่
รา้นอาหารและเครือ่งดื่ม และธุรกิจดา้นสขุภาพ สขุภาวะ และการออกก าลงักายมีแนวโนม้เชา่พืน้ที่มากขึน้ เน่ืองจากสามารถเขา้ถึงกลุม่
ผูบ้รโิภคที่ใสใ่จสขุภาพไดส้ะดวก สง่ผลใหอ้ตัราการเชา่อยูท่ี่ 95.2% เทียบกบั 96.3 ในปี 2566

 คอมมูนิตีม้อลล ์(Community mall)

 ขนาดของโครงการเริม่ตัง้แต ่3,000 ถึงสงูสดุ 30,000 ตารางเมตร กระจายตวัในพืน้ที่ชานเมือง (Suburbs) คิดเป็นสดัสว่น 58% ของ
อปุทานคอมมนิูตีม้อลลท์ัง้หมด คอมมนิูตีม้อลลมี์อปุทานสว่นเกินจากการขยายตวัอยา่งรวดเรว็ในชว่งปี 2555-2559 ซึง่อปุทานพืน้ที่
เพ่ิมขึน้เฉลี่ย 18% ตอ่ปี ท าใหก้ารแข่งขนัของธุรกิจมีความรุนแรง สง่ผลใหห้ลายโครงการทยอยปิดตวัลง และเพ่ิมขึน้เฉลี่ย 2.6% ตอ่ปี
ในชว่งปี 2560-2563 อยา่งไรก็ตาม ปี 2564-2566 การแพรร่ะบาดของ COVID-19 ท าใหผู้บ้รโิภคหลีกเลี่ยงสถานที่แออดัเพื่อลดความ
เสี่ยงในการติดเชือ้ รวมถึงปรบัพฤติกรรมการใชช้ีวิตและใชจ้า่ยในพืน้ที่ใกลบ้า้นมากขึน้ ชว่ยหนนุอปุทานคอมมนิูตีม้อลลก์ลบัมาเติบโต
เฉลี่ย 5.4% ตอ่ปี 

https://www.cbre.co.th/
https://www.cbre.co.th/
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 พืน้ทีค้่าปลีกสนับสนุน (Supporting retail)

 ส่วนใหญ่อยู่ในโครงการ Mixed-use3/ สดัสว่นของพืน้ที่รวมจะไมเ่กิน 50% ของพืน้ที่ใหเ้ชา่ทัง้หมดในโครงการเดียวกนั หรอืไมเ่กิน 
20,000 ตารางเมตร กิจการของผูเ้ชา่มกัสอดคลอ้งกบัประเภทของอาคาร เชน่ ผูเ้ชา่พืน้ที่ภายในอาคารส านกังาน จะเป็นกลุม่อาหารและ
เครือ่งดื่มเป็นหลกัเพ่ือรองรบัคนท างาน สว่นผูเ้ชา่พืน้ที่ภายในโรงแรมมกัเป็นรา้นขายของที่ระลกึเพ่ือรองรบันกัทอ่งเที่ยวเป็นหลกั

 ปี 2567 อุปทานพืน้ทีส่ะสมลดลง -13.7% อยู่ที ่5.4 แสนตารางเมตร (สัดส่วน 8% ของพืน้ทีส่ะสมทัง้หมด) เน่ืองจากมีพืน้ที่
คา้ปลีกสนบัสนนุบางโครงการปิดปรบัปรุงหรอืเปลี่ยนเป็นศนูยก์ารคา้แบบปิด (ผลจากมีการเพิ่มสดัสว่นพืน้ที่คา้ปลีกเกิน 20,000 ตาราง
เมตร จงึไมเ่ขา้ข่ายพืน้ที่คา้ปลีกสนบัสนนุ) ประกอบกบัไมมี่พืน้ที่คา้ปลีกเปิดใหบ้รกิารใหม ่ดา้นความตอ้งการเชา่อยูท่ี่ 5.1 แสนตาราง
เมตร ลดลง -9.2% สง่ผลใหอ้ตัราการเชา่เพิ่มขึน้สูร่ะดบั 94.4% จาก 93.2% ในปี 2566 

Figure 12: Total Supply of Retail Space in BMR by Type, Q4 2024 
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Community Mall
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Enclosed Mall

Source: CBRE Research, Krungsri Research

3/ โครงการอสงัหาริมทรพัยแ์บบผสมผสาน (Mixed-use real estate)  คือ โครงการท่ีมีทัง้อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการอยู่อาศยัและอสงัหาริมทรพัย์
เพ่ือพาณิชยกรรม โดยมีรูปแบบโครงการท่ีประกอบดว้ยทัง้ ศนูยก์ารคา้ ส  านกังาน และท่ีอยู่อาศยัอยู่ภายในโครงการเดียวกัน

Figure 13: Occupancy Rate by type (%)
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Figure 14: Total Supply of Retail Supply by type

(Sq.m., m)

Source: CBRE Research, Krungsri Research Source: CBRE Research, Krungsri Research

 ปี 2567 มีอุปทานใหม่เข้าสู่ตลาด 85,900 ตารางเมตร สว่นหนึ่งมาจากคอมมนิูตีม้อลลโ์ครงการใหม ่(ยา่นทองหลอ่) ซึง่มีเป้าหมาย
เป็นกลุม่ผูบ้รโิภคก าลงัซือ้สงู คนท างานออฟฟิศและชาวตา่งชาติในยา่นดงักลา่ว นอกจากนี ้ยงัมีคอมมนิูตีม้อลลเ์ปิดใหบ้รกิารใหมใ่น
เขตกรุงเทพฯ รอบนอกตามโครงการที่อยูอ่าศยัที่กระจายออกไป ส่งผลใหอุ้ปทานพืน้ทีส่ะสมอยู่ที ่1.3 ล้านตารางเมตร (สัดส่วน 
18% ของพืน้ทีค้่าปลีกทัง้หมด) เพิ่มขึน้ 7.1% ด้านความต้องการเช่าพืน้ทีเ่พิ่มขึน้ในอัตราใกล้เคียงกันที ่6.7% ท าใหอ้ัตรา
การเช่าพืน้ทีอ่ยู่ที ่92.2% เทา่กับปี 2566

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


ปี 2568 ธุรกิจพืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่ามีแนวโน้มได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจไทยเติบโตชะลอลงเหลือ 2.0-2.2% จาก 2.5% ในปี 
2567 แมจ้ะมีปัจจยัหนนุจากการเติบโตตอ่เน่ืองของภาคทอ่งเที่ยวซึง่ถือเป็นเครือ่งยนตส์  าคญัที่ผลกัดนัการฟ้ืนตัวของภาคคา้ปลีกในชว่งที่ผ่าน
มา และมาตรการกระตุน้การใชจ้า่ยจากภาครฐั อาทิ โครงการ  Easy E-Receipt และโครงการ "เราเที่ยวดว้ยกนั 2568" อยา่งไรก็ตาม สงคราม
การคา้โลกที่ทวคีวามรุนแรงขึน้หลงัสหรฐัฯ ประกาศขึน้อตัราภาษีสินคา้น าเขา้จากประเทศคูค่า้เกือบทั่วโลกรวมถึงไทย จะเป็นปัจจยักดดนัให้
ภาคสง่ออกของไทยเติบโตต ่ากวา่ที่คาด และกระทบภาคคา้ปลีกเติบโตชะลอลงผ่านก าลงัซือ้ในประเทศทีมี่แนวโนม้ฟ้ืนตวัชา้และระมดัระวงัการ
ใชจ้า่ยมากขึน้โดยเฉพาะกลุม่ที่มีรายไดอ้ิงกบัภาคการผลิตและสง่ออก รวมถึงก าลงัซือ้ที่ออ่นแอลงจากนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติซึง่คาดวา่จะมี
จ านวนเพ่ิมขึน้เพียง 2.8% จากปี 2567 หรอื 36.5 ลา้นคนจากเดิมคาด 38 ลา้นคน) โดยนกัทอ่งเที่ยวจีนน่าจะไดร้บัผลกระทบจากการขึน้ภาษี
น าเขา้ของสหรฐัฯ อยา่งมาก ซึง่เป็นกลุม่ที่มีคา่ใชจ้า่ยชอ้ปป้ิงสงูสดุในบรรดานกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติทัง้หมด (16.4% ของรายจา่ยชอ้ปป้ิงรวมของ
นกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติปี 2566) มีผลใหค้วามต้องการเช่าพืน้ทีค้่าปลีกจะทรงตัวหรือเพิ่มขึน้เพียง 2.5% จากปี 2567 ทา่มกลางอปุทาน
พืน้ที่ใหมจ่ะเขา้สูต่ลาดเพ่ิมขึน้อีก 246,000 ตารางเมตร สว่นใหญ่มาจากโครงการศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ (Mega Mixed-use Projects) ที่ทยอย
แลว้เสรจ็ตามเฟส ส่งผลใหพ้ืน้ทีค้่าปลีกสะสมเพิ่มขึน้ 3.5% จากปี 2567 โดยอยู่ที่ 7.3 ล้านตารางเมตร ขณะทีอั่ตราการเช่าจะลดลงสู่
ระดับ 93.7% จากความตอ้งการเชา่ที่เพ่ิมขึน้ชา้กวา่อปุทานโดยเฉพาะยา่นใจกลางเมือง 

แนวโน้มอุตสำหกรรม
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ส าหรับปี 2569-2570 คาดว่าเศรษฐกิจไทยจะกลับสู่เส้นทางการฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป หนนุการเติบโตของธุรกิจพืน้ที่คา้ปลีกให้
เชา่ สรุปไดด้งันี ้

 ความต้องการเช่าพืน้ทีมี่แนวโน้มขยายตัวจากปัจจัยสนับสนุน ได้แก่ (1) ภาคทอ่งเที่ยวและการกอ่สรา้งโครงการขนาดใหญ่ของ
ภาครฐั ท  าใหก้ าลงัซือ้ในประเทศปรบัดีขึน้จากการจา้งงานและรายไดท้ี่เพิ่มขึน้ ดา้นนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติคาดว่าจะเพิ่มขึน้สูร่ะดบั 41 ลา้น
คนในปี 2570 หนนุใหเ้กิดการจบัจา่ยใชส้อย ชว่ยเพ่ิมอปุสงคพ์ืน้ที่คา้ปลีก (2) การขยายเสน้ทางคมนาคมของภาครฐัโดยเฉพาะรถไฟฟา้สาย
ตา่งๆ ชว่ยหนนุการเติบโตของชมุชนเมือง ขณะเดียวกนั การพฒันาโครงการที่อยูอ่าศยัของภาคเอกชนในเขตปรมิณฑลชว่ยสง่เสรมิการ
กระจายตวัของศนูยก์ารคา้และคอมมนิูตีมอลล ์จากความตอ้งการสินคา้และบรกิารที่มากขึน้ตามฐานลกูคา้ และ (3) มาตรการกระตุน้การใช้
จา่ย เชน่ การเติมเงินใหผู้ส้งูอาย ุ(เฟส 2) มาตรการลดหยอ่นภาษี Easy E-Receipt และมาตรการ "คณุสู ้เราชว่ย" จะเสรมิความเชื่อมั่นของ
ผูบ้รโิภค นอกจากนี ้ผลส ารวจของ eMarketer (เดือนกมุภาพนัธ ์2567) พบวา่กลุม่ลกูคา้รุน่ใหม ่โดยเฉพาะ Gen Z ยงัชอบซือ้ของในรา้น
มากกวา่โดยเฉพาะหากเป็นการซือ้สินคา้นัน้ครัง้แรก ซึง่สะทอ้นวา่ผูบ้รโิภคยงัตอ้งการซือ้ของในรา้นคา้ที่สามารถจบัตอ้งสินคา้ได ้ปัจจยั
ขา้งตน้ชว่ยหนนุความตอ้งการเชา่พืน้ที่คา้ปลกีเพ่ิมขึน้เฉลี่ย 2.8% ตอ่ปี (ภาพที่ 16) อยา่งไรก็ตาม อตัราดงักลา่วยงัต ่ากวา่คา่เฉลีย่ 3.7% 
ตอ่ปีในชว่งปี 2560-2562) 

Sources: MOTS, Krungsri Research’s forecast

Figure 15: International Tourist Arrivals
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 อุปทานพืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่าจะเพิ่มขึน้เฉล่ีย 3.0% ต่อปี หรือ 450,000 ตารางเมตร (ภาพที่ 17) จากการปรบัปรุง/ขยายพืน้ที่ในสาขาที่
มีทราฟฟิกหนาแน่น และพืน้ที่ใหมจ่ากโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ตามเฟสตา่งๆ ซึง่จะมีบทบาทส าคญัในการรองรบัความตอ้งการเชา่
พืน้ที่ส  านกังานและที่อยูอ่าศยัในอนาคต โดยเฉพาะชาวตา่งชาตทิี่เขา้มาท าธรุกิจในไทย โดย Mixed-use สว่นใหญ่จะอยูใ่นโซนปทมุวนั 
รองลงมา คือโซน สีลม สาทร และบางรกั โครงการส  าคญั อาทิ One Bangkok และ Dusit Central Park จะเป็นแหลง่ทอ่งเที่ยวที่ไดร้บัความ
นิยมในอนาคต จงึมีแนวโนม้ดงึดดูผูเ้ชา่พืน้ที่คา้ปลกีโดยเฉพาะแบรนดส์ินคา้ตา่งประเทศที่เนน้กลุม่ลกูคา้ก าลงัซือ้สงู ท  าใหก้ารแข่งขนัของ
ธุรกิจพืน้ที่คา้ปลีกในท าเลดงักลา่วจะมีความรุนแรงขึน้ เน่ืองจากมีศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่กระจายตวัอยูม่าก ส  าหรบับรเิวณรอบนอกเมืองซึง่
ไดอ้านิสงสจ์ากความเช่ือมโยงของโครงข่ายรถไฟฟา้ ท าใหผู้ป้ระกอบการขยายการลงทนุพืน้ทีค่า้ปลีกเพ่ือรองรบัลกูคา้ในพืน้ที่ดงักลา่วมาก
ขึน้ (อาทิ เดอะ ฟอเรสเทียส ์แบงค็อก มอลล ์และเซ็นทรลัพหลโยธิน)

ผูป้ระกอบการพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่มีแนวโนม้ขยายการลงทนุตามแนวเสน้ทางรถไฟฟา้ อาทิ รถไฟฟา้สายสีสม้ (ก าลงักอ่สรา้ง) ซึง่ครอบคลมุ
พืน้ที่กรุงเทพฯ ชัน้กลางไปจนถึงกรุงเทพฯ ชัน้นอก และคาดวา่จะมีการพฒันาโครงการที่อยูอ่าศยัตามแนวรถไฟฟา้ตามมาอีกมาก จงึเพิ่ม
โอกาสการขยายฐานลกูคา้กลุม่ใหม ่รวมถึงเป็นพนัธมิตรกบัผูค้า้ปลีกจากธรุกิจอ่ืน และเพ่ิมการลงทนุพฒันาชอ่งทางออนไลนโ์ดยใช้
เทคโนโลยีอยา่งตอ่เน่ือง ตลอดจนใหค้วามส าคญักบัการพฒันาโครงการที่เป็นมิตรตอ่สิ่งแวดลอ้ม เพ่ือเสรมิภาพลกัษณแ์ละสรา้งบรรยากาศ
ดงึดดูลกูคา้ใหเ้ขา้มาใชบ้รกิารในพืน้ที่ไดม้ากขึน้ ซึง่จะสง่ผลตอ่ความสามารถในการปรบัขึน้อตัราคา่เชา่ในอนาคต 

 อัตราการเช่าพืน้ทีโ่ดยรวมมีแนวโน้มปรับลดสู่ระดับเฉล่ีย 94.0% (ภาพที่ 16) ผลจากอปุทานใหมท่ี่เพ่ิมขึน้ต่อเน่ือง ขณะที่อปุสงคก์าร
เชา่เติบโตในอตัราที่ชา้กวา่ อยา่งไรก็ตาม พืน้ที่คา้ปลีกในท าเลศกัยภาพ เชน่ ใจกลางเมือง (Downtown)และพืน้ที่ที่มีรถไฟฟา้เชื่อมตอ่ ยงั
ไดร้บัความสนใจจากผูเ้ชา่ โดยเฉพาะแบรนดช์ัน้น าและธุรกิจที่ตอ้งการขยายสาขาเพ่ือตอบสนองนกัทอ่งเที่ยวและกลุ่มลกูคา้ก าลงัซือ้สงู ท  า
ใหอ้ตัราการเชา่มีแนวโนม้ทรงตวัหรอืเพ่ิมขึน้เล็กนอ้ย ขณะที่พืน้ที่คา้ปลีกรอบใจกลางเมือง (Midtown) และชานเมือง (Suburbs) จะเผชิญ
แรงกดดนัจากอปุทานที่เพ่ิมขึน้ สง่ผลใหอ้ตัราการเชา่มีแนวโนม้ลดลงมากกวา่พืน้ที่อ่ืน ดา้นคา่เชา่โดยรวมมีแนวโนม้ทรงตวัหรอืปรบัลดลง
เล็กนอ้ยในหลายพืน้ทีย่กเวน้ยา่นใจกลางเมือง ซึง่อาจปรบัเพ่ิมขึน้เล็กนอ้ยจากความตอ้งการเชา่พืน้ทีท่ี่ยงัคงแข็งแกรง่และการพฒันา
โครงการที่มีคณุภาพสงูขึน้ นอกจากนี ้การใชส้ื่อสงัคมออนไลน์ (Social media) ชว่ยในการบรหิารการขาย (Sales Management) จะดงึดดู
ลกูคา้และผูเ้ชา่พืน้ทีค่า้ปลีกใหเ้ขา้มาใชบ้รกิารในพืน้ที่ไดม้ากขึน้ ท  าใหมี้โอกาสปรบัขึน้คา่เชา่ไดร้ะดับหนึ่ง 

แนวโน้มพืน้ทีค่้าปลีกแต่ละประเภทในช่วงปี 2568-2570 มีดังนี้

 ศูนยก์ารค้าแบบปิด : อปุทานมีแนวโนม้เพ่ิมขึน้อยา่งมีนยัส  าคญัในท าเลใจกลางเมืองซึง่เป็นยา่นธุรกิจ รวมถึงเขตชานเมืองที่การขยายตวั
ของโครงการที่อยูอ่าศยัมีแนวโนม้หนาแนน่มากขึน้ (เชน่ รงัสิตและบางนา) สว่นใหญ่เป็นโครงการศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ที่สามารถ
ตอบสนองพฤติกรรมลกูคา้ที่ตอ้งการความสะดวกและครบวงจร โดยท าเลใจกลางเมืองยงัคงเป็นที่ตอ้งการของแบรนดช์ัน้น าและแบรนด์
ตา่งประเทศ การแข่งขนัของธุรกิจมีแนวโนม้ทวีความรุนแรง เน่ืองจากมีผูป้ระกอบการรายใหมจ่ากกลุม่ธุรกิจอ่ืนเขา้มาลงทนุโครงการ
ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ตามมมุเมืองมากขึน้ ดา้นอปุสงคมี์แนวโนม้เติบโตอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไป สง่ผลใหอ้ตัราการเชา่พืน้ทีจ่ะเฉลีย่อยูท่ี่ 94% 
และแนวโนม้คา่เชา่ปรบัตวัสงูขึน้เล็กนอ้ย 
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 คอมมูนิตีม้อลล ์: พฤติกรรมคนยคุใหมจ่ะใชบ้รกิารรา้นคา้ใกลบ้า้น ซึง่สามารถเดินทางไดส้ะดวกโดยใชเ้วลาไมน่าน ท าใหค้อมมนิูตีม้อลล์
ตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูบ้รโิภคไดเ้ป็นอยา่งด ีประกอบกบัการขยายตวัของเมือง ท าใหอ้ปุทานคอมมนิูตีม้อลลก์ระจายสูน่อกเมืองมาก
ขึน้ (เชน่ รงัสิต แจง้วฒันะ และลาดกระบงั) สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการรายใหมซ่ึง่เป็นทนุใหญ่จากภาคธรุกิจอ่ืน (อาทิ 
อสงัหาฯ และพลงังาน) เขา้มาลงทนุสรา้งคอมมนิูตีม้อลลข์องตนเอง ท าใหธุ้รกิจนีมี้ความทา้ทายและการแข่งขนัที่รุนแรง ทา่มกลาง
สถานการณเ์ศรษฐกิจชะลอตวักดดนัก าลงัซือ้ สะทอ้นอปุสงคท์ี่จะฟ้ืนตวัชา้กวา่อปุทาน ผูป้ระกอบการจงึตอ้งสรา้งความไดเ้ปรยีบในการ
แข่งขนัเพ่ือดงึดดูผูใ้ชบ้รกิารทัง้ผูเ้ชา่พืน้ที่และกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย (อาทิ การหาท าเล การหาพนัธมิตรทางธุรกิจ การขยายสาขาเพ่ือใหธุ้รกิจ
มีการประหยดัจากขนาด หรอืการเปิดพืน้ที่ส  าหรบัส  านกังานใหเ้ชา่) สง่ผลใหอ้ตัราการเชา่ลดลงอยูท่ี่ 91% การปรบัขึน้คา่เชา่จงึท าไดอ้ยา่ง
จ ากดั

 พืน้ทีค้่าปลีกสนับสนุน : คาดว่าอุปทานพืน้ทีเ่ปิดใหม่จะอยู่ที ่20,000 ตารางเมตรต่อปี ขณะที่ทิศทางเศรษฐกิจเติบโตในอตัราต ่าท  า
ใหค้วามตอ้งการเชา่พืน้ที่จะเพ่ิมขึน้ชา้กวา่การเพิ่มขึน้ของอปุทาน มีผลใหอ้ตัราการเชา่ลดลงสูร่ะดบัเฉลี่ย 93% อยา่งไรก็ตาม คา่เชา่มี
แนวโนม้ทรงตวัถึงปรบัขึน้เลก็นอ้ยในยา่นใจกลางเมือง
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Figure 17: New Supply of Retail Space in BMR during 2025-2027F
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Figure 18: Occupancy Rate by type (%)
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 ประเด็นทา้ทายทีธุ่รกิจต้องปรับตัวในระยะอันใกล้ ไดแ้ก่ (1) การเติบโตของเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทยมีความไม่แน่นอน
และอยู่ในทศิทางชะลอลงจะลดทอนก าลงัซือ้หรอืท าใหผู้บ้รโิภคเพ่ิมความระวงัในการใชจ้า่ยมากขึน้ โดยเฉพาะผูบ้รโิภคกลุม่รายได้
ระดบักลางลงมาที่ถกูกดดนัจากภาระหนีค้รวัเรอืน ขณะที่การเขา้มาของนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติอาจนอ้ยกวา่ทีป่ระมาณการณไ์ว ้(2) การ
แข่งขันของธุรกิจมีแนวโน้มรุนแรงขึน้จากอุปทานพืน้ทีค้่าปลีกใหม่จ านวนมากจะทยอยเข้าสู่ตลาด (3) การแข่งขันทีรุ่นแรงขึน้
จากช่องทางออนไลน์ (E-commerce) เน่ืองจากผูป้ระกอบการและประเภทสินคา้มีจ  านวนมาก จะลดทอนความตอ้งการเชา่พืน้ที่คา้ปลีก
บางสว่น โดยกรมพฒันาธุรกิจการคา้คาดวา่มลูคา่ตลาดอีคอมเมิรซ์ของไทยจะอยูท่ี่ 750,000 ลา้นบาทในปี 2568 จาก 694,000 ลา้นบาทปี 
2567 หรอืเพ่ิมขึน้ 8.1% และ (4) พืน้ทีค้่าปลีกแนวราบ (อาท ิร้านค้าแบบ Standalone retail) มีแนวโน้มเพ่ิมจ านวนขึน้อย่างรวดเร็ว
โดยเฉพาะในยา่นทีอ่ยูอ่าศยัที่มีก าลงัซือ้สงูและจดุพกัรถ (Rest area) ตามสถานีบรกิารน า้มนั อาจสง่ผลใหค้วามตอ้งการเชา่พืน้ที่คา้ปลีกใน
บางท าเลลดลง

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

Block 23 Samyan Enclosed mall 36,000 2025

Cloud 11 Sukhumvit 101 Enclosed mall 35,000 2024

The Forestias Bang Na Enclosed mall 38,000 2024

Central Phahon Yothin Phahonyothin Enclosed mall 100,000 2025

Dusit Central Park Rama IV Enclosed mall 87,000 2025

Portobello Mall Chaengwattana Chaengwattana Community mall 10,000 2025

BTS Visionary Park (Retail) Chatuchak Supporting retail 7,467 2025

Asiatique Phase 2 Charoen Nakorn Enclosed mall 30,000 2026

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

Central Siam Square Rama I Supporting retail N/A 2026

Bangkok Mall Bangna-Trad Enclosed mall 90,000 2026

Table 1: Major Future Supply of Retail Space

Source: Realist, thinkofliving, prop2morrow, compile by Krungsri Research
Note: *Net lettable retail area
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BOX 3 :   ภูมิทศันข์องธุรกิจพืน้ทีค้่าปลีกใหเ้ช่าในอนาคตและการปรับตัวของผู้ประกอบการ

การแข่งขนัทางธรุกิจพืน้ที่คา้ปลกีใหเ้ชา่มีแนวโนม้รุนแรงขึน้ สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการตอ้งปรบักลยทุธใ์หเ้หมาะสม เพ่ือรกัษาการเติบโต
และความสามารถในการแข่งขนั ดงันี ้

 การสร้างประสบการณเ์พื่อดึงดูดผู้บริโภค: จากแนวโนม้การเติบโตของการซือ้สินคา้ผ่านชอ่งทางออนไลน ์(E-commerce) ซึง่
คิดเป็น 67% ของพฤติกรรมการซือ้สินคา้ของคนไทย (ที่มา: กรมพฒันาธุรกิจการคา้) ท  าใหผู้ป้ระกอบการคา้ปลีกตอ้งปรบักลยทุธ์
เพ่ือดงึดดูลกูคา้กลบัมาใชบ้รกิารในศนูยก์ารคา้/คอมมนิูตีม้อลล ์โดยยกระดบัประสบการณก์ารชอ้ปป้ิงผ่านการปรบัปรุงพืน้ที่ให้
ทนัสมยั และพฒันาใหศ้นูยก์ารคา้/คอมมนิูตีม้อลลเ์ป็นศนูยก์ลางกิจกรรมมากกวา่พืน้ที่ช็อปป้ิงทั่วไป หรอืมีบทบาทเป็นแหลง่
ทอ่งเที่ยวและสถานที่จดัอีเวนต ์เพ่ือรองรบัไลฟ์สไตลข์องผูบ้รโิภคที่หลากหลาย รวมถึงการลงทนุดา้นเทคโนโลยีเพ่ิมขึน้ (เชน่ จออิน
เทอรแ์อคทีฟ และเทคโนโลยีทดลองสินคา้เสมือนจรงิ (AR Try-ons)) เพ่ือสรา้งประสบการณท์ี่แปลกใหมแ่ละตอบโจทยพ์ฤติกรรม
ผูบ้รโิภคที่เปลี่ยนแปลงรวดเรว็

 การปรับกลยุทธก์ารใหเ้ช่าสอดคล้องกับความต้องการของผู้เช่า: เง่ือนไขการเชา่จะมีความยืดหยุน่มากขึน้ อาทิ การเสนอ
สญัญาเชา่ระยะสัน้ส  าหรบัรา้นคา้ชั่วคราว (Pop-up) และการใหบ้รกิารสว่นกลางเพ่ือลดตน้ทนุการด าเนินงานแก่ผูเ้ชา่ รวมถึงการ
ใชพ้ืน้ที่เชา่ใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ

 การปรับโครงสร้างค่าเช่าใหม้ีความยืดหยุ่น: เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาด และรองรบัความตอ้งการของผูเ้ชา่ไดม้ากขึน้  
แทนการก าหนดคา่เชา่แบบคงที่ (ที่มา: CBRE Research) อาทิ การคิดอตัราคา่เชา่แบบพนัธมิตร (Partnership Rent) หรอืตาม
สว่นแบง่รายได ้การรบัประกนัยอดขายขัน้ต  ่า การปรบัระยะเวลาเชา่ใหส้ัน้ลง และการก าหนดคา่เชา่ตามประเภทกิจการ (เชน่ พืน้ที่
ครวั หรอืโซนนั่งรบัประทานอาหาร)

 ร้านค้าทีมี่หน้าร้านยังมีความส าคัญต่อเน่ือง แมผู้ป้ระกอบการคา้ปลีกจะขยายชอ่งทางการขายผ่านออนไลน ์แตก่ารพฒันา
รา้นคา้ที่มีหนา้รา้นเพ่ือรองรบัการคา้ปลีกแบบ Omni-channel และการคา้ปลกีแบบผสมผสาน (Phygital Retail) ซึง่เป็นการ
ยกระดบัการซือ้ขายสูป่ระสบการณช์อ้ปป้ิงที่ไรร้อยตอ่ ตรงตามความชอบของลกูคา้แตล่ะรายมากขึน้และดงึดดูใจมากขึน้ โด
ผูป้ระกอบการคา้ปลีกจะน าขอ้มลูการชอ้ปป้ิงที่เฉพาะตวัของลกูคา้ไปพฒันาการใหบ้รกิาร และสรา้งประสบการณก์ารชอ้ปป้ิงที่
สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูบ้รโิภคทกุกลุม่อายไุด ้จงึสามารถตอบสนองพฤติกรรมของผูบ้รโิภคไดมี้ประสิทธิภาพมากขึน้ โดย
ผลการศกึษาของ McKinsey ระบวุา่การปรบัประสบการณก์ารชอ้ปป้ิงใหต้รงตามความชอบของลกูคา้จะเพิ่มรายไดถ้ึง 15% และ
ลดคา่ใชจ้า่ยในการหาลกูคา้ลง 50% ทัง้ยงัเพิ่มอตัราการซือ้ซ  า้ สรา้งการรบัรูแ้ละเพ่ิมยอดขายใหส้งูขึน้ นบัเป็นปัจจยัส  าคญัตอ่
ความส าเรจ็ของธุรกิจคา้ปลีกและพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่ในอนาคต

Box 3
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ทมีวจัิยเศรษฐกิจ

สุจติ ชัยวิชญชาติ

ผูบ้ริหารทีมวิจยัเศรษฐกิจมหภาค

วนิชา ดเิรกอุดมศักดิ์

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

ทมีวจัิยอุตสาหกรรม

ธเนศ มหทัธนาลัย

ผูบ้ริหารทีมวิจยัอตุสาหกรรม

พูลสุข นิลกิจศรานนท์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Healthcare, Mobile Operators)

ปิยะนุช สถาพงศภ์ักดี

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Transport & Logistics)

นรินทร ์ตันไพบูลย์

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

ทมีวเิคราะหแ์ละพัฒนางานวจัิย

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

รกัษาการผูบ้ริหารทีมวิเคราะหแ์ละพฒันางานวิจยั

ธมณ เสริญสุขสกุล

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

เชดิศักดิ ์ศรีชัยตัน

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

วงศกร แก้วอุดทงั

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

ทมีบริหารระบบข้อมูลวจัิย

ณธัญอร รัตนาธรรมวัฒน์

นกัวิจยัอาวโุส

พุทธชาด ลุนค า

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

พัชรา กล่ินชวนชืน่

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Real Estate)

ประพันธ ์ลีน้อย

นกัวิเคราะห ์(ESG)

ชัยวัช โซวเจริญสุข

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Agriculture)

เฑียร เทยีมศักดิ์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Energy, Petrochemicals)

ศุภวัฒน ์โชคสวัสดิไ์พศาล

นกัวิเคราะห ์(Automobile,
Electronics & Electrical Appliances)

นฤชยา สาตแฟง

นกัวิจยั

ปริญญา มิ่งสกุล

นกัวิจยั

ทรรศนิ กล่ินถนอม

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

รพภูีมิ ลาภมาก

นกัวิเคราะห ์(Agriculture, Food & Beverages)

จุไรลักษณ ์พลศรี

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส (พยากรณต์วัเลขเศรษฐกิจ)

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

ผู้บริหารสายงานวิจัยและหัวหน้าทีมวิจัยเศรษฐกิจ

กฤตพร ศริิใจชงิกุล

นกัเศรษฐศาสตร์

ชณัฐฐา ธาระรส

นกัวิจยั

ศุภสิน อิทธิพัทธว์งศ์

นกัเศรษฐศาสตร์

ปิยะวด ีจริะศริิสุวรรณ

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส
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