
รายงานวิจัย

กรุงเทพมหานคร | พื้นที่ค้าปลีก

ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2559

ตลาดพื้นที่ค้าปลีก
กรุงเทพมหานคร
สุรเชษฐ กองชีพ

รองผู้อำ�นวยการฝ่ายวิจัย | ประเทศไทย

“โครงการค้าปลีกบางประเภทมีโครงการใหม่
น้อยมากหรือไม่มีเลยในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เช่น  
เอนเตอร์เทนเม้นท์คอมเพล็กซ์ ห้างสรรพสินค้า และ
ซูเปอร์สโตร์ มอลล์”

อุปทาน
โครงการค้าปลีกท่ีเปิดใหม่ในปีพ.ศ.2559 มีพื้นที่รวม
ประมาณ 119,200 ตารางเมตรน้อยที่สุดในรอบหลาย
ปีที่ปผ่านมา

 
อัตราการเช่า
ความต้องการพื้นที่จากแบรนด์หรือร้านต่างชาติและไทย
ยังคงขยายตัวต่อเนื่องในปีพ.ศ.2559

ค่าเช่า
ค่าเช่าเพิ่มขึ้นต่อเนื่องในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เนื่องจาก
อัตราการเช่าสูง และมีโครงการเปิดใหม่ใหม่หลาย
โครงการซึ่งปีพ.ศ.2560 จะยังคงเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง

ทิศทางตลาด

RENT

อุปทาน
พื้นที่ค้าปลีกสะสมและที่จะเพิ่มขึ้นในอนาคต ณ 
ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2559

พื้นท่ีค้าปลีกใหม่ประมาณ 119,200 ตารางเมตร เท่าน้ันที่
เปิดให้บริการในปีพ.ศ.2559 ต่ำ�ที่สุดในรอบหลายปีท่ีผ่านมา
และมีอีกประมาณ 282,800 ตารางเมตร ที่มีกำ�หนดแล้วเสร็จ
ในปีพ.ศ.2560 พื้นที่ค้าปลีกเปิดใหม่ในแต่ละปีขึ้นอยู่กับภาวะ
เศรษฐกิจ ดังนั้น พื้นท่ีค้าปลีกหลายโครงการชะลอการเปิดให้
บริการในช่วงปีพ.ศ.2559 - 2560 เนื่องจากปัจจัยลบหลาย
อย่างมีผลกระทบต่อภาพรวมเศรษฐกิจโดยตรง พื้นที่ค้าปลีกรวม
ในกรงุเทพมหานครและพืน้ท่ีโดยรอบ ณ ไตรมาสที ่4 พ.ศ.2559 
อยู่ที่ประมาณ 7,537,800 ตารางเมตร โครงการพื้นที่ค้าปลีก
ส่วนใหญ่ที่เปิดให้บริการในปีพ.ศ.2559 เป็นโครงการคอมมูนิ
ตี้มอลล์ ในขณะที่โครงการขนาดใหญ่อย่างเช่น ศูนย์การค้าจะมี
กำ�หนดเปิดให้บริการในปีพ.ศ.2560 - 2561
 
พื้นที่ค้าปลีกใหม่ประมาณ 723,000 ตารางเมตร มีกำ�หนดแล้ว
เสร็จในช่วงระหว่างปีพ.ศ.2560 - 2561 และพื้นที่ค้าปลีกส่วน
ใหญ่ที่กำ�ลังก่อสร้างจะเป็นโครงการศูนย์การค้า ศูนย์การค้าบาง
โครงการ ชะลอการเปดิโครงการใหมใ่นชว่งระหวา่งปพี.ศ.2559 - 
2560 ดังนั้นจึงคาดว่าจะมีพื้นที่ค้าปลีกรวมประมาณ 282,800 
ตารางเมตร เปิดให้บริการปีพ.ศ.2560
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ปงาวหะรจ็รสเงารส่ีทนาทปอุ  มสะสนาทปอุ  

ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย
หมายเหตุ: ประมาณการณ์พื้นที่ค้าปลีกที่มีกำ�หนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2560 – 2561
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ศูนย์การค้าขนาดใหญ่หลายโครงการมีกำ�หนดแล้วเสร็จในพื้นที่
กรุงเทพมหานครอบนอกในปีพ.ศ.2560 - 2561 ส่งผลให้พื้นที่
ศนูยก์ารคา้รวมทีจ่ะแลว้เสรจ็ในชว่งระหวา่งปพี.ศ.2560 - 2561 
มากกว่า 585,000 ตารางเมตร คอมมูนิตี้มอลล์เป็นรูปแบบที่มี
การขยายตัวมากที่สุดในธุรกิจค้าปลีก  คือเริ่มต้ังแต่ 300,000 
ตารางเมตร ในปีพ.ศ.2550 ขึ้นไปถึงประมาณ 1,194,300 
ตารางเมตร ในไตรมาสท่ี 4 พ.ศ.2559 และอกีมากกวา่ 61,000 
ตารางเมตร ที่มีกำ�หนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2560   

โครงการคา้ปลกีบางประเภทมโีครงการเปดิใหมน่อ้ยมากหรอืไมม่ี
เลยในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เช่น เอนเตอร์เทนเม้นท์ คอมเพล็กซ์ 
ห้างสรรพสินค้า และซูปเอร์สโตร์ มอลล์ มีแค่ศูนย์การค้าและ 
คอมมูนิตี้มอลล์ที่มีโครงการใหม่ๆ ต่อเนื่องทุกปี

พื้นที่ค้าปลีกประมาณ 53% ในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดย
รอบอยู่ในพื้นที่รอบนอก โดยมีศูนย์การค้าขนาดใหญ่หลาย
โครงการและซูเปอร์สโตร์ มอลล์อยู่ในพ้ืนที่นี้ ในขณะที่มีที่ดิน
เหลืออยู่ไม่มากในพื้นที่ใจกลางเมืองและพ้ืนที่รอบใจกลางเมือง
ซึ่งเป็นอุปสรรคสำ�คัญในการพัฒนาโครงการค้าปลีก ดังนั้นจึงมี
ศูนย์การค้าไม่มากในพื้นที่นี้ คอมมูนิต้ีมอลล์และพ้ืนที่ค้าปลีก
สนับสนุนเป็นรูปแบบโครงการค้าปลีกที่มีโครงการใหม่มากที่สุด
ในทั้งสองพื้นที่ เนื่องจากคอมมูนิตี้มอลล์สามารถพัฒนาบนที่ดิน
ขนาดไม่ใหญ่มากส่วนพื้นที่ค้าปลีกสนับสนุนก็ขยายตามอาคาร
สำ�นักงานและคอนโดมิเนียม

อัตราการเช่าเฉลี่ยในทุกทำ�เล ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2559 ไม่ได้แตก
ตา่งจากไตรมาสกอ่นหนา้นีโ้ดยอยูท่ีป่ระมาณ 96% ในทุกทำ�เล อตัรา
การเชา่เฉลีย่ในทกุทำ�เลไมไ่ดล้ดลงแมว้า่กำ�ลงัซือ้ของคนไทยในปีพ.ศ.
2559 จะลดลงต่อเนื่องสะท้อนให้เห็นถึงภาวะเศรษฐกิจในประเทศ
ซ่ึงขยายตัวต่ำ�กว่าที่รัฐบาลคาดการณ์ พื้นท่ีกรุงเทพมหานครรอบ
นอกมีอัตราการเช่าสูงที่สุดเพราะมีซูเปอร์สโตร์มอลล์ ศูนย์การค้า
หลายโครงการท่ีมีอัตราการเช่าสูงอยู่ในพื้นที่แม้ว่าจะมีคอมมูนิต้ี
มอลล์บางโครงการที่ยังคงมีพ้ืนท่ีว่างไม่สามารถดึงดูดร้านค้าที่มีชื่อ
เสียงมาเป็นผู้เช่าได้  
 ความเชื่อมั่นผู้บริโภคในไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2559 ยังคงใกล้เคียงกับ
หลายไตรมาสก่อนหน้านี้ในปีพ.ศ.2559 มีเพียงแค่เดือนธันวาคม
เท่านั้นที่ความเช่ือมั่นปรับตัวเพิ่มขึ้น เนื่องจากเทศกาลคริสต์มาส 
และปีใหม่ แต่การที่รัฐบาลประกาศให้คนไทยที่ซื้อสินค้าและบริการ
ในวงเงนิไมเ่กิน 15,000 บาทในชว่งระหว่างวนัท่ี 14 – 31 ธนัวาคม 
พ.ศ.2559 สามารถนำ�ใบกำ�กับภาษีมาใช้ลดหย่อนภาษีเงินได้ 
ประจำ�ปีพ.ศ.2559 ทำ�ใหค้นไทยจำ�นวนไมน่อ้ยใชจ้า่ยในชว่งนัน้และ
ส่งผลดีต่อธุรกิจค้าปลีกที่ได้รับผลประโยชน์โดยตรงจากนโยบายน้ี 
และสมาคมผู้ค้าปลีกไทยคาดการณ์ว่าธุรกิจค้าปลีกในปีพ.ศ.2559 
จะขยายตัวมากกว่าปีพ.ศ.2558 ประมาณ 3% และในปีพ.ศ.2560 
จะขยายตัวประมาณ 3- 3.2%   

พื้นท่ีค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ
ท่ีมีกำ�หนดแล้วเสร็จในช่วงระหว่างปีพ.ศ.2560 - 
2561

อตัราการเช่าเฉลีย่ของพืน้ท่ีคา้ปลกีแยกตามทำ�เลทีต่ัง้ 
ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2559 
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าครากยนูศ  ลลอม้ตีินูมมอค  าคนสิพรรสงาห  นุนสบันสกลีปาค่ีทน้ืพ  

อุปสงค์

ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย

ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย

 คอลลิเออรส รายไตรมาส | พื้นที่ค้าปลีก ไตรมาส 4 2559
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+66 89 919 1923
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ค่าเช่าเฉลี่ย ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2559

ประเด็นที่น่าสนใจอื่นๆ ค่าเช่า
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ง้ัต่ทีลเาทํ
สถานี นัมาํ้นรากริบ ต็กเรามรอปเซูอรืหอ้ซืกวดะสนาร

ปตท ฟฟจิ  นวเฟลเีอ นวเซเะลแ

บางจาก ะลแ ซีก๊บิินิม ทรามกาจบใ SPAR

กโสซั  นัสวอล 108 และ Suria

ีทีพ ทรามซก็มแ

เชลล ทคลเซี

ซก็ทเลาค ่ีลดเ สปอ็ทะลแ ทรามินิม สอเ

เอสโซ  ทรามินิม สอเะลแ สรพเซก็อเ สตัลโ กโสทเ

ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย
หมายเหตุ: ค่าเช่าเฉลี่ยนั้นเป็นการคำ�นวณจากค่าเช่าบนชั้น 1 ของโครงการ

ค่าเช่าเฉลี่ยในทุกทำ�เลของกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีโดยรอบใน
ไตรมาสที ่4 พ.ศ.2559 ใกลเ้คยีงกบัหลายไตรมาสกอ่นหนา้นี ้แมว้า่
จะมโีครงการคา้ปลกีเปดิใหบ้รกิารใหมใ่นปพี.ศ.2559 และสว่นใหญ่
มีค่าเช่าที่สูงกว่าโครงการก่อนหน้าน้ีในทำ�เลเดียวกัน พ้ืนท่ีใจกลาง
เมอืงมคีา่เชา่สงูทีส่ดุโดยเฉพาะศนูย์การคา้ทีอ่ยูใ่นทำ�เลตามแนวเสน้
ทางรถไฟฟ้า BTS ที่สามารถเดินเข้าจากสถานีรถไฟฟ้าได้เลย

ค่าเช่าเฉลี่ยในทุกทำ�เลในปีพ.ศ.2560 คาดว่าจะเพ่ิมข้ึนต่อเนื่องใน
อัตราที่ใกล้เคียงกับปีพ.ศ.2559 คือประมาณ 3 - 5% เนื่องจากยัง
คงมคีวามตอ้งการเชา่พืน้ทีใ่นโครงการคา้ปลกีจากรา้นคา้และแบรนด์
ไทยกบัตา่งชาตเิพิม่ขึน้ตอ่เนือ่งในทกุพืน้ทีท่ั่วประเทศไทย แมว้า่กำ�ลงั
ซือ้คนไทยจะต่ำ�กวา่ทีรั่ฐบาลคาดการณ ์โดยเฉพาะในกลุม่ผู้ทีมี่รายได้
ปานกลางลงมา ภตัตาคาร รา้นอาหารและโครงการคา้ปลกีท่ีจบักลุ่ม
ลูกค้าระดับกลางลงไปมีปัญหาค่อนข้างมากในปีพ.ศ.2559

ร้านสะดวกซื้อหรือซูเปอร์มาร์เก็ตในสถานีบริการน้ำ�มัน ผู้ให้บริการ
สถานีบริการน้ำ�มันหลายรายพยายามเพิ่มธุรกิจท่ีไม่เกี่ยวข้องกับ
น้ำ�มันมากขึ้นในสถานีบริการน้ำ�มัน เนื่องจากพวกเขาต้องการเพิ่ม
รายได้จากธุรกิจอื่นที่ไม่ไช่น้ำ�มัน ร้านสะดวกซื้อจึงเป็นรูปแบบของ
ธุรกิจที่มีความเหมาะสมมากที่สุดสำ�หรับลูกค้าที่มาใช้บริการสถานี
บรกิารน้ำ�มนั รา้นสะดวกซือ้ในสถานบีรกิารน้ำ�มนัขายสนิคา้แตกต่าง
กนัไปตามทำ�เลและกลุม่ลกูคา้ รา้นสะดวกซือ้บางแบรนดม์าจากตา่ง
ประเทศกจ็ะมสีนิคา้นำ�เขา้จากประเทศแมข่องตนเองมาวางขายด้วย


