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มุมมองวิจัยกรุงศรี

ปี 2566-2568 ธุรกิจคลังสินค้าให้เช่ามีแนวโน้มขยายตัวต่อเน่ืองตาม
ทิศทางเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทยที่คาดว่าจะฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็น
ค่อยไปช่วยหนุนการเติบโตของภาคการค้าระหว่างประเทศ ทั้งยังได้รับ
ปัจจัยบวกจากการฟ้ืนตัวของภาคท่องเที่ยวช่วยกระตุ้นความต้องการ
อุปโภคบริโภคสินค้า ส่งผลดีต่อการฟ้ืนตัวของภาคการผลิต ขณะที่การ
ลงทุนในประเทศยังได้แรงหนุนจากการพัฒนาโครงการในนิคม
อุตสาหกรรมโดยเฉพาะแนวระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC) และ
ความพร้อมของห่วงโซ่อุปทานในภาคการผลิตส าคัญของไทย (อาท ิ     
ยานยนต ์ส่ิงทอและเคร่ืองนุ่งห่ม) รวมถึงการย้ายฐานการผลิตของนัก
ลงทุนต่างชาติเพื่อหลีกเล่ียงความเส่ียงจากความขัดแย้งทางภูมิรัฐศาสตร์
โลก และทีส่ าคัญ คือ การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจการค้าออนไลน ์ปัจจัย
ข้างต้นจูงใจให้ผู้ประกอบการขยายการลงทุนเพิ่มพื้นที่คลังสินค้าให้เช่า
เพื่อรองรับอุปสงคท์ีมี่ทศิทางเติบโตต่อเน่ืองในระยะข้างหน้า

การแข่งขันของธุรกิจมีแนวโน้มรุนแรงขึ้นจากการลงทุนขยายพื้นที่
คลังสินค้าให้เช่าต่อเน่ืองของผู้ประกอบการรายใหญ่ รายใหม่ และ
ผู้ประกอบการต่างชาติ ส่งผลให้อุปทานพืน้ที่คลังสินค้ามีแนวโน้มเพิ่มขึ้น
ไม่น้อยกว่า 1.1-1.3 ล้านตารางเมตรหรือเฉล่ีย 5.8% ต่อปี จึงอาจท าให้มี
อุปทานส่วนเกินสูงขึ้นในบางท าเล ส่งผลให้การปรับขึ้นค่าเช่าอาจท าได้
จ ากัด

วิจัยกรุงศรีประเมินทิศทางการเติบโตของธุรกิจคลังสินค้าให้เช่าแต่ละ
ประเภทในปี 2566-2568 ดังนี้

 ธุรกิจคลังสินค้าทั่วไป: รายได้มีแนวโน้มเติบโตดีกว่าคลังสินค้ารูปแบบ
อ่ืน โดยเฉพาะคลงัสินคา้ที่อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพ หรืออยู่ในท าเลการผลิต
หรือท าเลศูนยก์ลางการกระจายสินคา้ (Hub) เช่น พืน้ที่ BMR และ EEC 
(ชลบรุ ีระยอง และฉะเชิงเทรา) อย่างไรก็ตาม อปุทานมีแนวโนม้เพิ่มขึน้มาก
โดยเฉพาะจากผูป้ระกอบการรายใหญ่และรายใหม่ ซึ่งส่วนใหญ่เขา้มาลงทนุ
คลงัสินคา้สมยัใหม่ จึงอาจกระทบคลงัสินคา้แบบดัง้เดิมและคลังสินคา้ของ
กลุม่ SMEs ท าใหส้ญูเสียสว่นแบง่ตลาด การปรบัขึน้คา่เชา่จงึอาจท าไดจ้  ากัด
ในพืน้ที่ที่มีอปุทานสว่นเกินอยูม่าก ผูป้ระกอบการจงึมีแนวโนม้ปรบัตวัโดยหา
พนัธมิตรทางธุรกิจหรือรว่มทนุกับกิจการขา้มชาติหรือทนุไทยขนาดใหญ่เพื่อ
เสรมิความแข็งแกรง่ รวมถึงการลงทนุปรบัโมเดลธุรกิจสู่คลงัสินคา้สมยัใหม่ที่
ใชเ้ทคโนโลยีช่วยดา้นการบริหารจัดการ เพื่อเพิ่มโอกาสการรบัรู ้รายไดใ้น
ระยะยาว
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 ธุรกิจคลังสินค้าแช่เย็น/แช่แข็ง (หอ้งเย็น): รายได้มีแนวโน้มทรงตัวถึงเพิ่มขึน้เล็กน้อย จากความตอ้งการเก็บรกัษาผลผลิตเกษตร 
อาหารสด รวมทัง้ผลิตภณัฑอ์าหารแปรรูปเพ่ือการบรโิภคในประเทศและสง่ออก รวมถึงความตอ้งการใชห้อ้งเย็นเพ่ือเก็บรกัษายาและวคัซีน 
มีทิศทางเพ่ิมขึน้ ผลจากโรค COVID-19 ที่ยงัไม่หมดไปท าใหค้วามตอ้งการใชว้คัซีนมีอยู่ต่อเน่ือง อย่างไรก็ตาม ธุ รกิจเผชิญความทา้ทาย
จากการเพิ่มขึน้ของอุปทานหอ้งเย็นจากผูป้ระกอบการรายใหม่ที่ทยอยเขา้สู่ตลาด และตน้ทุนการผลิตที่สูงขึน้โดยเฉพาะค่าไฟฟ้าและ
คา่จา้งแรงงาน ท าใหอ้ตัราก าไรของธุรกิจเพิ่มขึน้อยา่งจ ากดั

 ธุรกิจคลังสินค้าธัญพืช (ไซโล): รายได้มีแนวโน้มผันผวนตามปริมาณผลผลิตเกษตรที่ขึน้กับสภาพดินฟ้าอากาศ ขณะที่อปุทาน
ส่วนเกินยงัมีจ  านวนมาก จึงอาจกดดันใหผู้ป้ระกอบการตอ้งใชก้ลยทุธด์า้นราคาเพื่อรกัษาฐานลกูคา้ เพิ่มความเสี่ ยงต่อการท าก าไรของ
ธุรกิจ



ข้อมูลพื้นฐำน
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1/ องคก์ารคลงัสินคา้หรือ อคส. มีภารกิจในการเสริมสรา้งเสถียรภาพราคาสินคา้เกษตร โดยจะเก็บรกัษาผลผลิตเกษตรและทยอยน าออกสูต่ลาดทั้งในประเทศ
และตลาดสง่ออกตามนโยบายรฐั นอกจากนี ้ยงัใหบ้ริการรบัฝากและรบัจ  าน าสินคา้เกษตรจากภาครฐัและเอกชน รวมทัง้ใหบ้ริการท่าเทียบเรือเพ่ือการน าเขา้
และสง่ออก

Figure 1: Type of Warehouses

Modern WarehouseTraditional Warehouse

คลังสินค้า (Warehouse) หมายถึงอาคารที่ใชเ้ก็บรกัษาหรอืรบัฝากสินคา้ระหวา่งรอการเคลื่อนยา้ยเพื่อสนบัสนนุการผลิต (กรณีจดัเก็บวตัถดุิบ 
สว่นประกอบและชิน้สว่นตา่งๆ) และการกระจายสินคา้ (กรณีจดัเก็บสินคา้ส  าเรจ็รูป) ใหก้บัผูเ้ก่ียวขอ้งในหว่งโซอ่ปุทานและลกูคา้ การใหบ้ริการ
คลงัสินคา้ใหเ้ช่าจึงเป็นธุรกิจบริหารงานโลจิสติกสท์ี่มีบทบาทส าคญัในการสนับสนนุการด าเนินงานของธุรกิจต่างๆ ตั้ งแต่กระบวนการผลิต 
การคา้ และการขนสง่

คลังสินค้าให้เช่า แบ่งเป็น 2 ลักษณะ ได้แก่ (1) คลังสินค้าแบบดั้งเดิม (Traditional warehouse) มีสดัส่วนมากกว่า 95% ของจ านวน
คลงัสินคา้ทั่วประเทศ สว่นใหญ่เนน้บรกิารพืน้ที่เชา่ โดยมีระบบสาธารณปูโภค/สิง่อ  านวยความสะดวกพืน้ฐาน อาทิ ถนน ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท ์
และระบบรกัษาความปลอดภยั  และ (2) คลังสินค้าสมัยใหม่ (Modern warehouse) ใหบ้ริการพืน้ที่เช่าที่รองรบัการใชเ้ทคโนโลยีดิจิทลัและ
ระบบโลจิสติกสค์รบวงจร จงึชว่ยเพิ่มประสิทธิภาพการบรหิารจดัการสินคา้ (อาทิ ระบบจดัเก็บ ระบบตรวจนบั และระบบตรวจสอบสินคา้คงคลงั) 
และเอือ้ต่อการจัดหา จัดเรียงและขนถ่ายสินคา้สู่กระบวนการกระจายสินคา้ ทัง้ยังใชแ้รงงานคนนอ้ยลง คลังสินคา้ประเภทนี้ จึงสามารถ
ตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าไดม้ากขึน้ (ภาพที่ 1) มีผู้ประกอบการคลังสินค้าแบบดั้งเดิมบางส่วนจึงปรับเปล่ียนรูปแบบมาเป็น
คลังสินค้าสมัยใหม่มากขึน้ เพื่อเพิ่มฐานลกูคา้และเป็นช่องทางสรา้งรายไดจ้ากบริการเสริมอ่ืนๆ นอกเหนือจากค่าเช่าพืน้ที่ นอกจากนี ้ยงัมี
การปรบัปรุงโครงสรา้งอาคารใหไ้ดม้าตรฐาน (อาทิ มาตรฐาน LEED: Leadership in Energy and Environmental Design) และมีการลงทนุ
พฒันาระบบอนรุกัษ์พลงังานและสิ่งแวดลอ้มภายในอาคาร รวมถึงการวางโครงสรา้งอาคารที่ค  านึงถึงการป้องกันภยัพิบตัิ (เช่น น า้ท่วม และ
แผ่นดินไหว เป็นตน้) ตลอดจนการยกพืน้และเพดานของคลงัสินคา้เพ่ือใหจ้ดัเก็บสินคา้ไดม้ากกวา่เดิม ทัง้ยงัท  าใหก้ารขนถ่ายสินคา้สะดวกและ
รวดเรว็ขึน้

การด าเนินธุรกิจคลังสินค้าในไทยอยู่ภายใต้การก ากับดูแลของคณะกรรมการก ากับคลังสินค้า ไซโล และห้องเย็น (สังกัดกระทรวง
พาณิชย)์ ผูใ้หบ้ริการคลงัสินคา้มีทัง้ที่เป็นหน่วยงานในสงักัดรฐั คือ องคก์ารคลงัสินคา้ (อคส.)1/ หน่วยงานเอกชนที่อยู่ภายใตก้ารก ากับและ
สนบัสนนุของรฐั ไดแ้ก่ สหกรณก์ารเกษตร และคลงัสินคา้สาธารณะของบรษัิทเอกชนที่มีสถานะเป็นนิติบคุคล
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Box A: ปัจจัยหลักในการเลือกเช่าคลังสินค้า

ผู้เช่าจะพิจารณาจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งควบคู่กับปัจจัยอ่ืนๆ อาทิ_สิ่งอ านวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน เทคโนโลยี
การจดัการ/บรหิารคลงัสินคา้ที่เหมาะสมกับประเภทสินคา้ที่ตอ้งการจดัเก็บ รวมทัง้อตัราค่าเช่า การเลือกคลงัสินค้าที่เหมาะสมจะช่วยใหผู้้
เชา่สามารถผลิต และ/หรอืจดัสง่สินคา้ไดร้วดเรว็ ลดภาระตน้ทนุจากระยะทาง เวลา และค่าใชจ้่ายในการขนส่ง ซึ่งจะเพ่ิมประสิทธิภาพและ
ความสามารถในการแข่งขันของกิจการ เช่น (1) คลงัสินคา้อปุโภคบริโภค ควรมีท  าเลใกลต้ลาดหรือแหล่งชมุชนเพื่อใหไ้ดเ้ปรยีบในการจัด
จ าหน่าย (2) คลงัสินคา้ที่ใชเ้ก็บวตัถดุิบการเกษตร ควรมีท  าเลใกลแ้หล่งเพาะปลกูและโรงงานแปรรูปผลผลิตเพ่ือลดค่าใชจ้่ายในการขนส่ง
วตัถดุิบ และ (3) คลงัเก็บวตัถดุิบ/ชิน้สว่น/สินคา้ส  าเร็จรูปมกัอยู่ในเขตโรงงานหรือพืน้ที่นิคมอตุสาหกรรมเพ่ือใหไ้ดส้ิทธิประโยชนก์ารลงทนุ
จาก BOI เป็นตน้

คลังสินค้าใหเ้ช่าตามการจ าแนกของกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย ์แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ (1) คลังสินค้าทั่วไป 
เป็นอาคารที่ใชเ้ก็บรกัษาสินคา้ทั่วไป อาทิ สินคา้อปุโภคบรโิภคทั่วไป วตัถดุิบ ชิน้ส่วนและอะไหล่อปุกรณต์่างๆ (2) คลังสินค้าแช่เย็น/แช่แข็ง 
เป็นอาคารควบคมุอณุหภมิูที่ใชเ้ก็บรกัษาและยืดอายผุลิตผลทางการเกษตร  ประมงและผลิตภณัฑอ์าหารที่เน่าเสียง่าย (Perishable goods) 
อาทิ  อาหารทะเล  ผลิตภัณฑน์ม ดอกไมส้ด เนือ้สัตว ์ผัก/ผลไม ้และยาหรอืวคัซีน และ (3) คลังสินค้าธัญพืช (ไซโล) เป็นถังทรงกลมขนาด
ใหญ่ซึง่มีระบบควบคมุอณุหภมิูและความชืน้ ใชเ้ก็บรกัษาธัญพืช เชน่ ขา้ว มนัส  าปะหลงั ขา้วโพด แป้ง และร  าขา้ว เป็นตน้  

ภาวะธุรกิจคลังสินค้าขึน้อยู่กับสถานการณเ์ศรษฐกิจทัง้ภาคการผลิต การค้า การลงทุนและกิจกรรมการใช้จ่ายสินค้าของครัวเรือน 
โดยลักษณะส าคัญของธุรกิจ คือ (1) มีระยะเวลาคืนทุนนานเฉล่ีย  8-13 ปี เน่ืองจากใชเ้งินลงทนุเริ่มตน้สงู โดยเฉพาะค่าที่ดินและค่า
ก่อสรา้ง (โดยทั่วไปใชเ้วลาก่อสรา้งเฉลี่ย 6-18 เดือนขึน้กับขนาด/พืน้ที่ของอาคาร) ขณะที่รายไดห้ลกัของธุรกิจ คือ “ค่าเช่า” ตอ้งทยอยรบัรูใ้น
ระยะยาว ทัง้นี ้อัตราค่าเช่าคลังสินคา้จะขึน้อยู่กับขนาดพืน้ที่ ประเภทคลงัสินคา้ ท  าเล ระดับการแข่งขันในแต่ละท าเลและสิ่งอ  านวยความ
สะดวก และ (2) “ท าเลที่ตั้ง” เป็นปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จของกิจการ เน่ืองจากมีผลต่อการรกัษาคณุภาพของวตัถุดิบหรือสินคา้ และ
ความสะดวกดา้นการขนสง่และกระจายสินคา้ การประเมินศกัยภาพท าเลที่ตัง้และลกัษณะคลงัสินคา้ที่ลกูคา้ตอ้งการจึงมีความส าคญัต่อการ
เติบโตของรายไดใ้นระยะยาวของผูป้ระกอบการ

ลักษณะการใหเ้ช่าคลังสินค้าจะมีการท าสัญญาเช่า 2 แบบ ไดแ้ก่

 สัญญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 3 ปี) สว่นใหญ่เป็นสญัญาเชา่แบบดัง้เดิมที่มีกลุม่ผูเ้ชา่หลกัเป็นกิจการ SMEs หรอืธุรกิจ/การผลิตที่มีปรมิาณ
ธุรกรรมไม่แน่นอนและอาจผันผวนตามฤดกูาล อาทิ สินคา้เกษตรและสินคา้แฟชั่น ผูป้ระกอบการคลงัสินคา้จึงมีความเสี่ ยงจากความไม่
แน่นอนของรายได้

 สัญญาเช่าระยะยาว (3 ปีขึน้ไป) สว่นใหญ่เป็นสญัญาเชา่คลงัสินคา้สมยัใหมท่ี่ผูเ้ช่ามีระยะเวลาการจดัเก็บสต็อกสินคา้คงคลงัที่แน่นอน 
ลกัษณะคลงัสินคา้อาจมีทัง้คลงัส  าเร็จรูปพรอ้มใช ้(Ready-built warehouse) หรือคลังสินคา้ใหเ้ช่าที่ออกแบบเพื่อรองรบัความตอ้งการ
เฉพาะเจาะจงของลกูคา้ (Build-to-suit) ผูป้ระกอบการที่ใหบ้รกิารเชา่คลงัสินคา้ลกัษณะนี ้สว่นใหญ่จะด าเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัย์
และนิคมอตุสาหกรรมรว่มดว้ย อาทิ  บมจ. ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น บมจ. เจดบัเบิล้ยดูี อินโฟโลจิสติกส ์ บมจ. สวนอตุสาหกรรมวินโคสท์
และ บมจ. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ท  าเลคลงัสินคา้จงึมกัอยูใ่กลแ้หลง่ผลิต โรงงาน นิคมอตุสาหกรรมหรอืแหลง่กระจายสินคา้ การมีสญัญา
เชา่ระยะยาว ท าใหผู้ป้ระกอบการสามารถบรหิารจดัการพืน้ที่ใหเ้ชา่ไดมี้ประสิทธิภาพและเผชิญความผนัผวนในการรบัรูร้ายไดน้อ้ยกวา่



ผู้ประกอบการคลังสินค้าใหเ้ช่าในประเทศมีจ านวน 798 ราย (ขอ้มลูปี 2565) (ภาพที่ 2) แบง่เป็น

 ผู้ประกอบการรายใหญ่ 42 ราย (สดัสว่น 5.3% ของผูป้ระกอบการทัง้หมด) ประกอบดว้ย ผู้ให้บริการด้านโลจิสติกส์และธุรกิจในเครือ 
อาทิ บมจ. เจดบัเบิล้ยดูี อินโฟโลจิสติกส ์บริษัท เบอรล์ี่ ยคุเกอร ์โลจิสติกส ์บริษัท มิตรผลคลังสินคา้ และบริ ษัท มนตโ์ลจิสติกส ์เซอรว์ิส 
ผู้ประกอบการทีมี่อุตสาหกรรมเกีย่วเน่ืองกับการผลิตและแปรรูปอาหาร อาทิ บมจ. เซ็น คอรป์อเรชั่น กรุ๊ป บริษัท อินเตอรเ์ซีย บริษัท 
หอ้งเย็นปรมี และบรษัิท แปซิฟิคหอ้งเย็น ผู้จ าหน่ายสินค้าทีใ่ช้ในครัวเรือนและส านักงาน อาทิ  บรษัิท ออฟฟิศเมทโลจิสติกส ์ ผู้ พัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์ อาทิ  บมจ. ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น  และบรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และผู้ประกอบการร่วมทุนกับ
ต่างชาติ อาทิ บรษัิท ซซูโูย ดิสทรบิิวชั่น เซ็นเตอร ์ประเทศไทย (ญ่ีปุ่ น) บริษัท ดบับลิวเอฟเอสพีจี คารโ์ก ้(ฝรั่งเศส) และบริษัท เคอรี่ โลจิส   
ติคส ์ประเทศไทย (จีนและสิงคโปร)์

 ผู้ประกอบการรายกลาง รายเล็กและรายย่อย (SMEs & Micro) 756 ราย (สดัส่วน 94.7%) รายส าคญั อาทิ กลุ่มบริษัทในเครือ บมจ. เจ
ดบัเบิล้ยดูี อินโฟโลจิสติกส ์กลุม่บรษัิทในเครอื ซีอารซ์ี พรอพเพอรต์ีแ้อนดด์ีเวลลอปเมน้ท ์กลุ่มบริษัทในเครือ บมจ. เอ็ม บี เค กลุ่มบริษัทในเครือ 
เค ไลน ์ประเทศไทย (ญ่ีปุ่ น) บรษัิทในเครอืเจียไต ๋บรษัิทในเครอื บมจ. ล  ่าสงู บรษัิทในเครอื บมจ. มั่นคงเคหะการ และบรษัิท บีเอฟเอส คาร์
โก ้ดีเอ็มเค (ธุรกิจในเครอื บมจ. การบินกรุงเทพ) เป็นตน้

7วิจัยกรุงศรี

Figure 2: Number of Warehouse Firms in Thailand

Source:  Department of Business Development (DBD)
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Source: Thai Intralogistics Association (TIA), compiled by Krungsri Research

Box B: เทคโนโลยีดิจิทลัทีป่ระยุกตใ์ช้ในคลังสินค้าของไทย

การใช้เทคโนโลยีสมัยใหม่ในระบบจัดการคลังสินค้าของไทยจัดอยู่ในขั้นกลาง (Stage 3: Automation) ส่วนใหญ่ใชใ้นระบบการ
บริหารจัดการคลงัสินคา้ (Warehouse Management System: WMS) หรือใชเ้ครื่องมือ/อปุกรณอ์ตัโนมัติที่ไม่ซับซอ้น/ แขนกลอตัโนมัติ  
(เช่น Barcode หรือ Radio Frequency Indentification:  RFID) ร่วมกับระบบซอฟตแ์วรก์ารจดัวางทรพัยากร (Enterprise Resource 
Planning: ERP) เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการด าเนินงานและลดตน้ทนุดา้นแรงงานไปพรอ้มกัน จากขัน้เริ่มตน้ (Stage 1: Manual และ Stage
2: Semi-automation) ที่เป็นเพียงการใชเ้ครือ่งมือ อปุกรณ ์รวมทัง้พาหนะในการจดัวาง/ หยิบจบัอยา่งงา่ย เคลื่อนยา้ยหรอืท างานซ า้หรือเพ่ือ
เพิ่มพืน้ที่การใชง้านเทา่นัน้

เทคโนโลยีที่ใช้ในคลังสินค้านิยมเป็นระบบอัตโนมัติ ซึ่งสรา้งจุดเปลี่ยนใหค้ลังสินคา้ทั่วไปเป็นคลังสินค้าอัตโนมัติ (Automated 
warehouse) และหลายธุรกิจใชข้บัเคลื่อนการเติบโตจากความสามารถดา้นการลดตน้ทนุ การเพ่ิมประสิทธิภาพบริหารจดัการซึ่งช่วยขยาย
ขอบเขตการใหบ้รกิารและการเพิ่มความสามารถในการแข่งขนั

 ระบบอัตโนมัต:ิ มีขอ้ดีดา้นการชว่ยหยิบจบัอตัโนมตัิ ปรบัปรุงกระบวนการภายใน ลดความเสี่ยงและขอ้ผิดพลาด รวมถึงเพ่ิม
ประสิทธิภาพแรงงานและการใชพ้ืน้ที่ภายในคลงัสินคา้ ระบบที่นิยมใชแ้พรห่ลาย ไดแ้ก่

 Automated Storage and Retrieval Systems (AS/RS): ระบบจดัเก็บและเรยีกคืนสินคา้อตัโนมตัิ ซึ่งใชหุ้่นยนตช์ีต้  าแหน่งสิ่งของ
และเคลื่อนยา้ยไปจุดรบัตามที่ก  าหนด ช่วยใหพ้นักงานเคลื่อนยา้ยสินคา้ไดท้ันที ระบบนีเ้หมาะกับกรณีมีสินคา้จ  านวนมากใน
คลงัสินคา้ที่มีพืน้ที่จ  ากดั

 Goods-to-Person Systems (GTP): เป็นระบบเคลื่อนยา้ยสินคา้มาหาพนักงาน โดยยานพาหนะน าทางอตัโนมตัิ (AGV) หรือ 
Convoyer ไรค้นขบัที่ควบคมุดว้ยระบบคอมพิวเตอร ์ซึง่จะคน้หาและเคลื่อนยา้ยสิ่งของไปยงัสถานีหรือจดุรบัสินคา้ ช่วยเพ่ิมรอบ
ความถ่ีในการสง่ตอ่สินคา้ จงึเหมาะกบัการเคลื่อนยา้ยสินคา้ขนาดเล็กและสินคา้ที่ขายใน E-commerce

 Pick-to-Light Systems (PTL): เครื่องคดัแยกและเคลื่อนยา้ยสินคา้แบบอตัโนมตัิโดยใชแ้สง (Automatic Picking & Sorting) มี
จอแสดงผลเพ่ือน าทางพนักงานไปยงัต าแหน่งวางสิ่งของ และมีรายละเอียดที่จ  าเป็นทัง้หมด (อาทิ สินคา้ ต  าแหน่ง ขนาด และ
จ านวน ฯลฯ) ซึง่ชว่ยลดเวลาการคน้หาสินคา้ในระบบจดัเก็บที่ซบัซอ้น เหมาะกบัการใชค้น้หาสินคา้ที่เฉพาะเจาะจงในค าสั่งซือ้ที่มี
รายการสินคา้จ านวนมาก 

 อืน่ๆ: อาทิ Automatic Palletizing อปุกรณช์่วยยกและจดัเรียงพาเลทแบบอตัโนมตัิ ใชโ้หลดและขนถ่ายพาเลทโดยสามารถยก 
หมนุและจดัวางในต าแหน่งที่ก  าหนด นิยมใชม้ากในศนูยก์ระจายสินคา้ หุ่นยนต ์เนน้ใชใ้นกระบวนการจดัเก็บและเคลื่อนยา้ยเป็น
หลัก เน่ืองจากเคลื่อนที่ไดเ้ร็วกว่าคน บรรทุกไดม้ากกว่า และใชพ้ืน้ที่นอ้ยกว่า อีกทัง้สามารถเพิ่มเติมฟังกช์ันงานที่ตอ้งการได ้
ปัญญาประดษิฐ์ (AI) ในหุ่นยนต ์ชว่ยในการรวบรวม วิเคราะห ์และเรยีนรูจ้ากขอ้มลูได ้รวมถึงใชล้ดความเสี่ยงหรือความสญูเสีย
จากการโจรกรรมก่อนเกิดเหตุ

 Beacon Technology: เป็นอปุกรณ ์ IoT ที่สง่สญัญาณบลทูธูซึ่งใชพ้ลงังานต ่า (Bluetooth 4.0 Low Energy ในระดบัความถ่ี 2.4 GHz) 
เพ่ือสื่อสารระหวา่งอปุกรณป์ระเภทตา่งๆ ผ่านสมารท์โฟน ชว่ยเพ่ิมความสะดวกในการปฏิบตัิงาน และท าใหก้ารกระจายขอ้มลูงา่ยขึน้ มี
ตน้ทนุต ่ากวา่และมีขนาดเล็กกวา่ RFID รวมถึงมีอายกุารใชง้านแบตเตอรีท่ี่ยาวนานกวา่ เหมาะส าหรบัการติดตามความเคลื่อนไหวของ
สินคา้

 RFID tag: เป็น IoT ที่ส่งสญัญาณคลื่นวิทยซุึ่งติดกับตัวสินคา้ เพ่ือสื่อสารขอ้มลูของสินคา้จากระยะไกลไปยังระบบส่วนกลาง อาทิ 
ต  าแหน่งที่ตัง้ของผลิตภณัฑ ์ประเภท จ านวน และขนาด ปัจจบุนัมีการใชอ้ย่างแพรห่ลายในคลงัสินคา้เกือบทกุประเภท ช่วยใหธุ้รกิจ
สามารถติดตามสินคา้แตล่ะชนิดไดท้ั่วทัง้คลงัสินคา้โดยไมต่อ้งพึง่พาการป้อนขอ้มลูจากแรงงานมนษุย์

 Robotic Arms: หรือระบบแขนกล เป็นอปุกรณ ์IoT ที่ใชเ้ครื่องจกัรกลท างานแทนแรงงานมนษุย ์ใชส้  าหรบังานที่มีการหยิบจบั และ
เคลื่อนยา้ยวตัถ ุปัจจบุนัไดร้บัการพฒันาใหท้  างานไดห้ลากหลาย เช่น การหยิบและบรรจผุลิตภณัฑ ์การจดัการสินคา้คงคลงัและการ
ติดตามสินคา้ที่สามารถท างานไดต้ลอด 24 ชั่วโมงโดยไมพ่กั ทัง้ยงัตัง้โปรแกรมใหท้  างานหลายอยา่งไดพ้รอ้มกนั

 Sensor: เป็นระบบคลา้ย RFID ใชค้วามถ่ีวิทยุเพ่ือส่งสัญญาณ อ่านและส่งข้อมลูโดยอัตโนมัติ ช่วยในการตรวจสอบสินคา้คงคลัง
ระหวา่งขัน้ตอนตา่งๆ เทคโนโลยีนีย้งัรวมถึงเครือ่งสแกนลายนิว้มือบรเิวณทางเขา้-ออกพืน้ที่ ซึง่ใชเ้พื่อจ  ากดัการเขา้ถึงพืน้ที่สว่นหวงหา้ม



9วิจัยกรุงศรี

2/ ท่ีมา: สมาคมผูป้ระกอบการพาณิชยอิ์เลก็ทรอนิกสไ์ทย 

สถำนกำรณ์ท่ีผ่ำนมำ

ธุรกิจคลังสินค้าเติบโตได้อย่างต่อเน่ือง ท่ามกลางความท้าทายจากวิกฤต COVID-19 ที่ท าให้เศรษฐกิจไทยหดตัวรุนแรงในปี 2563 
ทัง้ยังฟ้ืนตัวค่อนข้างช้าในปี 2564 และ 2565 โดยความตอ้งการใชบ้ริการคลงัสินคา้ไดแ้รงหนุนจากการเติบโตอย่างกา้วกระโดดของภาค
การคา้ออนไลน ์(e-Commerce) (+140%, +75% และ 8% ในปี 2563 2564 และ 2565 ตามล าดบั) 2/  ซึ่งไดอ้านิสงสจ์ากนโยบาย Work from 
home และความคุน้ชินกบัการซือ้สินคา้ผ่านชอ่งทางดงักลา่วมากขึน้ ขณะทีปี่ 2565 ธุรกิจคลังสินค้ายังได้ประโยชนจ์ากภาคการผลิตที่ฟ้ืน
ตัวตามภาคการค้าระหว่างประเทศ (มลูค่าส่งออกของไทยสงูสดุเป็นประวตัิการณท์ี่ 2.7 แสนลา้นดอลลาร ์เพ่ิมขึน้ 5.7% จากปี 2564 จาก
การขยายตวัของสินคา้เกษตร อาหารและเครื่องดื่ม และสินคา้อตุสาหกรรม ขณะที่การน าเขา้อยู่ที่ 3 แสนลา้นดอลลาร ์เพิ่มขึน้ 12.8% YoY) 
ประกอบกบัสถานการณ ์COVID-19 ที่ผ่อนคลายหนนุการทอ่งเที่ยวในประเทศปรบัดีขึน้จากทัง้นักท่องเที่ยวไทยและชาวต่างชาติที่เดินทางเขา้
ไทยจ านวน 11.2 ลา้นคน (เทียบกับ 4 แสนคนปี 2564) ท  าใหค้วามตอ้งการสินคา้อปุโภคบริโภค รวมถึงอาหารและเครื่องดื่มมากขึ ้นตามมา 
ตลอดจนการลงทนุภาคเอกชนที่ขยายตวัตอ่เน่ืองที่ระดบั 5.1% YoY หนนุความตอ้งการคลงัสินคา้เพื่อจดัเก็บปัจจยัการผลิตและผลผลิตต่างๆ 
ปัจจยัขา้งตน้ สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการคลงัสินคา้ขยายการลงทนุเพ่ิมพืน้ที่เพ่ือรองรบัความตอ้งการใชบ้รกิารจดัเก็บสินคา้ก่อนกระจายสู่จดุหมาย
ปลายทาง ส าหรับภาวะคลังสินค้าแต่ละประเภทในปี 2565 สรุปไดด้งันี ้

 คลังสินค้าใหเ้ช่าทั่วไป: มีจ  านวนมากกว่า 70% ของคลงัสินคา้ทัง้หมด มีความเก่ียวเน่ืองกับหลายธุรกิจ/อตุสาหกรรม เน่ืองจากสามารถ
จดัเก็บสินคา้ไดห้ลายประเภทและขยายพืน้ที่ไดง้่ายในหลายท าเล ขณะที่รายไดค้ิดเป็นสดัส่วนมากกว่า 62% ของรายไดจ้ากคลงัสินคา้
ทัง้หมด (ขอ้มลูปี 2565) ดา้นผูป้ระกอบการเป็นรายใหญ่เพียง 29 ราย (สดัส่วน 5.2%) ส่วนใหญ่เป็นผูใ้หบ้ริการโลจิสติกส ์กิจการในเครือ
ผูผ้ลิตและจ าหน่ายสินคา้อปุโภคบรโิภค และผูพ้ฒันาโครงการนิคมอตุสาหกรรม/สวนอตุสาหกรรมต่างๆ ขณะที่รายกลาง รายเล็กและราย
ยอ่ย (SMEs & Micro) มีจ  านวนรวมกนั 530 ราย (สดัสว่น 94.8%) (ภาพที่ 3)   

Figure 3: Number of General-purpose Warehouse Firms

Source: DBD
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ความต้องการเช่าพืน้ทีค่ลังสินค้าเพิ่มขึน้อย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะจากผูป้ระกอบการในพืน้ที่เขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ในกลุม่
ที่ตอ้งการส ารองสต็อกสินคา้ไวผ้ลิต/จ  าหน่าย/ส่งออก อาทิ กลุ่ม FMCG (Fast Moving Consumer Goods) กลุ่มอตุสาหกรรมยานยนต ์ซึ่ง
รวมถึงรถยนตไ์ฟฟา้ที่ตอ้งการพืน้ที่เก็บชิน้สว่น/อะไหล ่กลุม่สินคา้อิเล็กทรอนิกสแ์ละเครือ่งใชไ้ฟฟา้ และกลุม่แฟชั่นแอนดไ์ลฟ์สไตลร์ะดบับน ซึ่ง
เป็นกลุ่มที่เติบโตได้ต่อเน่ืองแม้เผชิญภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว ตลอดจนผู้ประกอบการต่างชาติที่ขยายฐานการผลิตมาไทย และกลุ่มผู้
ใหบ้รกิารโลจิสติกส์ (3PL) แก่รา้นคา้ออนไลน ์โดยเฉพาะผูป้ระกอบการ SMEs ที่ขายสินคา้แก่ผูบ้รโิภคโดยตรง ส่งผลใหค้วามต้องการใชพ้ืน้ที่
คลังสินค้าอยู่ที ่5.4 ล้านตารางเมตร เพิ่มขึน้ถึง 9.8% YoY เทยีบกับ 4.9 ล้านตารางเมตร ปี 2564 (ภาพที่ 4) 

Figure 4: Supply, Demand, and Occupancy Rate of General-purpose Warehouse
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ผู้ประกอบการเร่งลงทุนขยาย ปรับปรุง หรือสร้างคลังสินค้าใหม่เพื่อเพิ่มพื้นที่จัดเก็บสินค้าตอบรับความต้องการที่เพิ่มขึ้น 
โดยเฉพาะคลงัสินคา้สมยัใหมแ่บบสรา้งตามสั่ง (Built to suit) ที่รองรบัระบบการจดัการแบบอตัโนมตัิ และช่วยลดความเสี่ยงจากการไม่มีผูเ้ช่า
เป็นเวลานาน โดยผูป้ระกอบการรายส าคัญ อาทิ (1) บริษัท เคอรี่ โลจิสติคส ์ประเทศไทย ผูใ้หบ้ริการโลจิสติกสก์ลุ่ม Last-mile ขยายพืน้ที่
คลงัสินคา้บนถนนบางนา-ตราดเพื่อรองรบัความตอ้งการลกูคา้กลุม่อิเล็กทรอนิกสแ์ละเครือ่งใชไ้ฟฟา้จากยโุรปและจีน และปรบัปรุงคลงัสินคา้ใน
พืน้ที่ EEC จงัหวดัระยองใหเ้ป็นศนูยโ์ลจิสติกสด์า้นอาหาร ยาและเวชภณัฑป์ลอดภยั (GHPs logistic centre) (2) บริษัท ชาลี ท็อป โลจิสติกส ์
ลงทนุสรา้งคลังสินคา้ขนาด 2.2 หม่ืนตารางเมตรในพืน้ที่ปลอดอากรใกลท้่าเรือแหลมฉบงั (คาดเปิดใหบ้ริการปี 2566) (3) กลุ่มบริษัทเครือ
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ประเทศไทย ขยายคลงัสินคา้แบบสรา้งตามสั่ง (Built-to-Suit) พืน้ที่กว่า 1.9 หม่ืนตารางเมตรเพื่อรองรบัลกูคา้ที่เป็นผู้
ใหบ้รกิารโลจิสติกสร์ายใหญ่ในจงัหวดัสมทุรปราการ และเตรยีมเปิดคลงัสินคา้สรา้งตามสั่งอีก 1 แหง่ซึง่ไดม้าตรฐานอาคารสีเขียว (LEED) พืน้ที่ 
1.1 หม่ืนตารางเมตรในปี 2566 และ (4) บมจ.ดับบลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น ขยายพืน้ที่ใหเ้ช่าในโครงการดับบลิวเอชเอ เมกกะ โลจิสติกส ์
เซ็นเตอร ์จงัหวดัสมทุรปราการกวา่ 1.3 แสนตารางเมตร เป็นตน้ ผูป้ระกอบการบางรายยงัขยายการลงทนุในประเทศเพ่ือนบา้นที่ธุรกิจโลจิสติกส์
มีแนวโนม้เติบโตในเกณฑด์ี เช่น กัมพชูา ส่งผลใหอ้ปุทานรวมของพืน้ที่คลงัสินคา้อยู่ที่ 6.3 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้ 8.1% จากปี 2564 ทัง้นี ้ 
อุปสงคก์ารเช่าคลังสินค้าที่เพิ่มขึน้มากกว่าอุปทาน ท าให้อัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy rate) ในปี 2565 ปรับขึน้เป็น 85.9% จาก 
84.6% ปี 2564

%Sq.m., m



พืน้ทีค่ลังสินค้าทั่วไปใหเ้ช่าจะกระจุกตัวอยู่ในภาคกลางและภาคตะวันออก โดยจงัหวดัสมทุรปราการมีพืน้ที่คลงัสินคา้สงูสดุ 35% ของ
พืน้ที่คลงัสินคา้ใหเ้ชา่ทัง้หมด รองลงมา คือ ชลบรุี (25%) และอยธุยา (13%) (ภาพที่ 5) ขณะที่อตัราคา่เชา่ (Rental rate) และอตัราการเชา่
(Occupancy rate) จะแตกตา่งกนัตามศกัยภาพของพืน้ที่ จ  านวนและสภาพของคลงัสินคา้ ระดบัการแข่งขนั และความสะดวกดา้นการคมนาคม
ขนสง่ (ภาพที่ 6-7) ส าหรับอัตราค่าเช่าโดยรวมในปี 2565 จะอยู่ในช่วง 100-230 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ใกล้เคียงกับปี 2564
(ที่มา: WHART) โดยอตัราคา่เชา่คลงัสินคา้ในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล และ EEC เฉลี่ยที่ 160 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน เพ่ิมขึน้ 2.8% จาก
155 บาทปี 2564 สว่นคลงัสนิคา้ในพืน้ที่ภาคกลาง (ไมร่วมกรุงเทพและปรมิณฑล) มีอตัราคา่เชา่เฉลีย่ทรงตวัที่ 115-165 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่
เดือน โดยพืน้ที่ที่มีอตัราคา่เชา่สงูสดุจะอยูใ่นจงัหวดัสมทุรปราการที่ 230 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน (พืน้ทีเ่ช่ือมตอ่กรุงเทพฯ เดินทางสะดวก)
รองลงมา คือ ชลบรุี 200 บาทตอ่ตารางเมตร (พืน้ทีนิ่คมอตุสาหกรรม) กรุงเทพฯ ปทมุธานี ระยอง และฉะเชิงเทรา 180 บาทตอ่ตารางเมตร
ขณะที่อยธุยาและสมทุรสาคร (ท าเลฐานการผลิต แหลง่โรงงานและศนูยก์ระจายสนิคา้) มีอตัราคา่เชา่สงูสดุ 175 บาทและ155บาทตอ่ตาราง
เมตร ตามล าดบั

ส าหรับคลังสินค้าทั่วไปทีเ่พิ่มขึน้ในปี 2565 ส่วนใหญ่อยู่ในท าเลยุทธศาสตรด์้านโลจิสติกสใ์นเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เช่น
สุวรรณภูมิและบางปะกงในจังหวัดสมุทรปราการ ปทุมธานีและอยุธยา ตลอดจนพืน้ทีโ่ดยรอบ EEC เน่ืองจากมีความสะดวกในการ
กระจายสินคา้ไปยงัผูใ้ชป้ลายทางไดร้วดเรว็ มีเสน้ทางคมนาคมสะดวก ใกลท้า่เรอื สถานีบรรจแุละแยกสินคา้กลอ่งลาดกระบงั (Inland
Container Depot: ICD) และทา่อากาศยานสวุรรณภมิู หรอือยูภ่ายในหรอืละแวกใกลเ้คยีงนิคมอตุสาหกรรมที่ใชเ้ป็นศนูยก์ระจายสินคา้ออก
จากคลงัสินคา้สว่นกลางได้
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Figure 5: Share of General-purpose Warehouse Space by Area (2022)

Figure 6: Occupancy Rate of General-purpose
Warehouse (2022)

Source: WHART
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Figure 7: Range of Rental Rate of General-purpose
Warehouse (2022)
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 คลังสินค้าแช่เย็น/แช่แข็งหรือห้องเย็น: เติบโตจากพฤติกรรมการบริโภคที่เปลี่ยนไป โดยผูบ้ริโภคตอ้งการรบัประทานอาหารที่สะดวก 
รวดเรว็ บนพืน้ฐานของความสะอาดและปลอดภยั ซึง่กลายเป็นชีวิตวิถีใหมข่องผูบ้รโิภคในยคุปัจจบุนั ส่งผลใหค้วามต้องการบริโภคอาหาร
แปรรูป อาหารแชเ่ย็นแชแ่ข็งและอาหารพรอ้มทาน (Ready to eat) เพ่ิมขึน้มากทัง้ตลาดในประเทศและตลาดสง่ออก เน่ืองจากสามารถตอบ
โจทยค์วามตอ้งการของผูบ้รโิภคไดเ้ป็นอยา่งดี และมีชอ่งทางการซือ้ที่หลากหลาย เชน่ รา้นคา้ปลีกและผ่านชอ่งทางออนไลน ์ความตอ้งการ
คลงัสินคา้ประเภทนีจ้งึเพิ่มขึน้ตามมา ขณะที่ผูป้ระกอบการจากอตุสาหกรรมอ่ืน อาทิ อตุสาหกรรมแปรรูปอาหาร (อาหารทะเล ผกัและผลไม ้
เบเกอรแีละผลิตภณัฑน์ม สตัวน์  า้และเนือ้สตัวอ่ื์น) หนัมาลงทนุคลงัสินคา้ประเภทนีเ้พื่อดแูลคณุภาพสนิคา้ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานที่ก  าหนด 
ท าใหผู้ป้ระกอบการรายเดิมอาจเสียฐานลกูคา้ไปบางสว่น ทัง้นี ้ขอ้มลูลา่สดุปี  2565 พบวา่ผูป้ระกอบการหอ้งเย็นมีจ านวน 193 ราย (ภาพที่ 
8) เป็นผูป้ระกอบการรายใหญ่ 12 ราย (สดัสว่น 6.2%) ซึง่สว่นใหญ่เป็นกิจการในเครอืผูผ้ลิตและแปรรูปอาหาร สว่นผูป้ระกอบการรายกลาง 
รายเล็กและรายย่อย (SMEs & Micro) มีจ  านวน 181 ราย (สดัส่วน 93.8%) ปัจจบุนั คลงัสินคา้หอ้งเย็นมีการปรบัใชเ้ทคโนโลยีในการ
ปฏิบตัิการ อาทิ ระบบจดัเก็บสินคา้อตัโนมตัิ (Automated Storage and Retrieval System: ASRS) ท าใหก้ารคดัแยกประเภทและจัดเก็บ
สินคา้สะดวกขึน้ การใชเ้ทคโนโลยีหุน่ยนตใ์นขัน้ตอนการปฏิบตัิการ จนถึงระบบบรหิารการรบัฝากและบริหารสินคา้ควบคุมอณุหภมิู (Cold 
Chain Management System: CCMS) ชว่ยใหต้ิดตามสถานะของสินคา้ไดต้ลอดเวลาแบบเรยีลไทม์
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Figure 8: Number of Cold Storage Firms in Thailand

Source: DBD
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3/ ท่ีมา: ส านกังานนโยบายและยทุธศาสตรก์ารคา้ (สนค.)

ปี 2565 ความต้องการเช่าพืน้ที่คลังสินค้าห้องเย็นปรับเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสงัคมที่กลบัมาเป็นปกติหลงั
สถานการณ ์COVID-19 คลี่คลาย และการฟ้ืนตวัของภาคทอ่งเที่ยว สง่ผลใหมี้ความตอ้งการบริโภคสินคา้กลุ่มอาหารและเครื่องดื่มเพ่ิมขึน้
ตามมา ขณะที่การสง่ออกสินคา้กลุม่เกษตรกรรม (กสิกรรม ปศสุตัว ์และประมง) มีมลูคา่ 2.9 หม่ืนลา้นดอลลาร ์เพิ่มขึน้ 7.4% จากปี 2564 
โดยไทยมีส่วนแบ่งตลาด 2.7% ของมลูค่าน าเขา้สินคา้กลุ่มเกษตรกรรมทั่วโลก 3/ ในปี 2565 การส่งออกสินคา้หมวดอาหารของไทยยงัได้
อานิสงสจ์ากนโยบายส ารองอาหารเพ่ือความมั่นคงจากหลายประเทศทั่วโลก หลงัสงครามรสัเซีย-ยเูครนท าใหบ้างประเทศจ ากัดการส่งออก
ธัญพืชและอาหาร ผลักดันใหร้าคาอาหารเพิ่มขึน้ในอตัราเรง่ ส่งผลใหก้ารส่งออกสินคา้เกษตรและอตุสาหกรรมเกษตรของไทยข ยายตัว 
8.8% (เชน่ ไก่สดแชเ่ย็นแชแ่ข็ง (+124.6% YoY) อาหารทะเลกระป๋องและแปรรูป (+10.1% YoY) ผลไมก้ระป๋องและแปรรูป (+6.2% YoY) 
เนือ้สตัว ์(+42.5% YoY) และนมและผลิตภณัฑน์ม (+0.7% YoY)) นอกจากนี ้ไทยมีการน าเขา้อาหารบางกลุ่มเพิ่มขึน้ เน่ืองจากเกิดภาวะ
โรคระบาดในสตัว ์(อาทิ โรค AFS ในสกุร และโรค Lumpy skin ในโคนม) ท าใหผ้ลผลิตในประเทศลดลง อย่างไรก็ตาม ความต้องการเช่า
พืน้ทีค่ลังสินค้าถูกจ ากัดจากผลผลิตเกษตรบางประเภทที่ปรับลดลงจากปัญหาอุทกภัยหลายพืน้ที่ในช่วงคร่ึงหลังของปี สะทอ้น
จากดชันีผลผลิตพืชผกัลดลง -10.1% YoY และประมง -0.3% YoY (ภาพที่ 9) ขณะที่ก  าลงัซือ้ของผูบ้ริโภคบางกลุ่มถกูกดดนัจากอตัราเงิน
เฟอ้ที่เรง่ขึน้อยา่งมีนยัส  าคญั

Firms % YoY
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Figure 9: Agriculture Production Index (Main Crops)

(Base 2005=100)

Source:  Office of Agricultural Economics (OAE)
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 คลังสินค้าธัญพืชหรือไซโล: ผูป้ระกอบการเป็นรายกลาง รายเล็กและรายยอ่ยทัง้หมด (ภาพที่ 10) โดย 73.3% ของผูป้ระกอบการทัง้หมดอยู่
ในภาคเหนือ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคกลาง (ไมร่วมกรุงเทพและปรมิณฑล) ซึ่งเป็นแหลง่เพาะปลกูขา้วทีส่  าคญั รวมถึงเป็นแหลง่
รวบรวมผลผลิตเพื่อเตรยีมส่งออก ที่เหลือ 26.7% อยูใ่นภาคตะวนัออก ภาคตะวนัตก รวมถึงกรุงเทพและปริมณฑล ซึ่งเป็นทัง้คลงัเก็บรวบรวม
ธัญพืช (เชน่ มนัส  าปะหลงั และขา้วโพด) และศนูยข์นสง่สินคา้ระหวา่งภาค (Region) เพื่อสง่ต่อเขา้สูโ่รงงานแปรรูปในนิคมอตุสาหกรรม/ เขต
เศรษฐกิจพิเศษและพืน้ที่ใกลเ้คียง

Figure 10: Number of Silo (Cereal & Grain Warehouse) Firms in Thailand

Firms % YoY

Source: DBD
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ความต้องการเช่าพื้นที่ไซโลกระเตื้องขึ้นในปี 2565 โดยมี
ปัจจัยหนุนจากผลผลิตธัญพืชที่ เพิ่มขึ ้นตามการขยายพื ้นที่
เพาะปลูก ส่วนหนึ่งเป็นผลจากราคาในตลาดโลกปรับสูงขึ ้น
ต่อเน่ือง โดยเฉพาะพืชน า้มนั (+12.2% YoY) และขา้ว (+2.6% 
YoY) โดยผลผลิตพืชที่ก  าลงัเป็นที่ตอ้งการในตลาดโลกและไทยมี
ศกัยภาพในการส่งออกค่อนขา้งสงู ไดแ้ก่ พืชน า้มนั ธัญพืช และ
กาแฟ (ปี 2565 ไทยส่งออกสินคา้กลุ่มนีเ้พิ่มขึน้ 49.9% YoY)
นอกจากนี ้บางประเทศมีความตอ้งการสต็อกวตัถดุิบเพิ่มขึน้เพื่อ
ชดเชยสต็อกที่ลดลง อาทิ จีนมีการน าเข้าวัตถุดิบการเกษตร
เพิ่มขึน้ หลังจากผลผลิตในประเทศลดลงจากการปิดเมืองตาม
นโยบาย Zero-Covid

Source: OAE

Figure 11: Production Index of Cereal & Seed

(Base 2005=100)
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ปี 2566 ธุรกิจคลังสินค้าใหเ้ช่ามีแนวโน้มเติบโตในอัตราไม่สูงมากนัก โดยแรงหนนุธุรกิจมาจากการบรโิภคภาคเอกชนที่คาดวา่จะขยายตวั 
5.2% และการเติบโตตอ่เน่ืองของธุรกิจ E-commerce ที่ระดบั 13-15% YoY (ที่มา: สมาคมผูป้ระกอบการพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกสไ์ทย) ขณะที่ภาวะ
เศรษฐกิจโลกชะลอตวักดดนัใหม้ลูค่าส่งออกและน าเขา้ในภาพรวมคาดว่าจะหดตวั -1.5% และ -0.6% ตามล าดบั อย่างไรก็ตาม การส่งออก-
น าเขา้ของสินคา้เกษตรและอตุสาหกรรมบางกลุ่มยงัสามารถขยายตวัไดด้ี (พิจารณาจากขอ้มลูเดือนมกราคม-กรกฏาคม) โดยสินคา้ที่มีมลูค่า
สง่ออกเพ่ิมขึน้ อาทิ หมอ้แปลงไฟฟา้และสว่นประกอบ (+42.3% YoY) อปุกรณค์อมพิวเตอรอ่ื์นๆ (+11.8% YoY) ขา้ว (+20.6% YoY) ผลไมส้ด
แช่เย็น แช่แข็ง และแหง้ (+16.8% YoY) ผักกระป๋องและผักแปรรูป (+14.8% YoY) กุง้ปรุงสุกแช่เย็น (+14.1% YoY) ไก่สดแช่เย็น แช่แข็ง 
(+33.5% YoY) สกุรสดแชเ่ย็น แชแ่ข็ง (+111.7% YoY) ไข่ไก่สด (+151.4% YoY ซึง่เพิ่มขึน้จากการขยายตลาดส่งออกไปยงัไตห้วนัเป็นครัง้แรก
ในเดือนมีนาคม) และดอกกลว้ยไม ้(+2.8% YoY) ขณะที่การน าเขา้เพิ่มขึน้ในหมวดกุง้สดแชเ่ย็น แชแ่ข็ง (+73.7% YoY) องุน่สด (+34.4% YoY)
ขา้ว (+36.2% YoY) เครื่องดื่ม (+27.1% YoY) และขนมหวานและช็อกโกแลต (+15.5% YoY) ทัง้นี ้วิจัยกรุงศรีประเมินความต้องการใช้
พื้นที่คลังสินค้าทั่วไปปี 2566 จะอยู่ที่ 5.8 ล้านตารางเมตร เพิ่มขึ้น 7.0% จากปี 2565 ขณะที่อุปทานรวมอยู่ที่ 6.7 ล้านตร.ม. 
เพิ่มขึน้ 6.8% YoY และอัตราการเช่าพืน้ทีอ่ยู่ทีร่ะดับ 86.0%

ปี 2567-2568 คาดว่าความต้องการเช่าพืน้ที่คลังสินค้าโดยรวมจะเติบโตได้ต่อเน่ือง (ภาพที่ 12) ตามทิศทางเศรษฐกิจไทยที่มีแนวโนม้
ฟ้ืนตวัอยา่งค่อยเป็นค่อยไป ขณะที่ผูป้ระกอบการคลงัสินคา้มีแนวโนม้ใหบ้ริการทัง้แบบ Built-to-Suit เพื่อรองรบัความตอ้งการของลกูคา้หลกั
บางกลุ่ม และแบบ Ready built เพ่ือรองรบัฐานลกูคา้กลุ่มใหม่และเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของตลาดไดอ้ย่างรวดเร็ว โดยการเติ บโตของ
คลงัสินคา้แตล่ะประเภทมีรายละเอียด ดงันี ้

แนวโน้มอุตสำหกรรม
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Figure 12: Supply, Demand, and Occupancy Rate
of General-purpose Warehouse

% Sq.m., m

Source: Krungsri Research



 คลังสินค้าทั่วไป: ความต้องการเช่าพืน้ทีมี่แนวโน้มเพิ่มขึน้เฉล่ีย 5.6% ต่อปี ผลจาก

1) การฟ้ืนตัวต่อเน่ืองของเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทย (IMF คาดว่าเศรษฐกิจโลกปี 2567-2568 จะเติบโต 3.0% และ 3.2% 
ตามล าดับ ขณะที่วิจัยกรุงศรีคาดเศรษฐกิจไทยจะเติบโต 3.6% และ 3.4% ในช่วงเดียวกัน) (ภาพที่ 13) จะช่วยหนุนการฟ้ืนตัวของ
ภาคการคา้ระหว่างประเทศ ทัง้นี ้ธุรกิจคลังสินคา้ยังไดปั้จจัยบวกจากภาคท่องเที่ยว (คาดว่าจะมีนักท่องเที่ยวต่างชาติเขา้มา
ทอ่งเที่ยวในไทยที่ระดบั 42 ลา้นคน ภายในปี 2568) ช่วยกระตุน้ความตอ้งการอปุโภคบริโภคสินคา้ ส่งผลดีต่อการฟ้ืนตวัของภาคการ
ผลิตและการลงทนุในประเทศ
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Figure 13: Thailand GDP and Investment (%)

Source: Office of the National Economic and Social Development Council (NESDC), Krungsri Research 
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2) การพัฒนาโครงการในนิคมอุตสาหกรรมหนุนการลงทุนเติบโตต่อเน่ือง โดยเฉพาะแนวระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก 
(Eastern Economic Corridor: EEC) ระยะที่ 2 (ปี 2566-2570) ซึ่งสานต่อการลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานและเสน้ทางคมนาคมที่
เช่ือมโยงพืน้ที่ระหว่างภมิูภาค อาทิ มอเตอรเ์วยส์าย 7 ส่วนต่อขยาย เชื่อมโครงการพฒันาท่าเรือแหลมฉบงัเฟส 3 ท่าเรือมาบตาพดุ
เฟส 3 และโครงการรถไฟความเร็วสงูเชื่อมสามสนามบิน (ภาพที่ 14) ตลอดจนการเปิดศนูยข์นส่งสินคา้ในพืน้ที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ
(SEZ) เชน่ SEZ หนองคาย (ตรงขา้มกบัทา่เรอืบกในฝ่ังสปป.ลาว) ศนูยเ์ปลี่ยนถ่ายรูปแบบขนสง่สนิคา้ที่เชียงของ จงัหวดัเชียงราย และ
ศนูยข์นสง่ชายแดนที่จงัหวดันครพนม นอกจากนี ้ความพรอ้มของหว่งโซอ่ปุทานในภาคการผลิตส  าคญัของไทย (อาทิ ยานยนต ์สิ่งทอ
และเครือ่งนุ่งหม่) และความตอ้งการหลีกเลี่ยงการลงทนุในประเทศที่มีความขดัแยง้ดา้นภมิูรฐัศาสตร ์จะจงูใจใหน้กัลงทนุตา่งชาติยา้ย
ฐานการผลิตหรือต่อยอดการลงทนุในไทยมากขึน้ (อาทิ บริษัท SONY จะยา้ยฐานผลิตกลอ้งดิจิทลัส  าหรบัตลาดญ่ีปุ่ น สหรฐัฯ และ
ยโุรปออกจากจีนมายงัไทย) ชว่ยเพิ่มความตอ้งการเชา่พืน้ที่คลงัสินคา้เพ่ือจดัเก็บสินคา้ก่อนจ าหน่ายและสง่ออก

Source: The Eastern Economic Corridor Office of Thailand (EECO),
Ministry of Transport (MOT), Krungsri Research

Figure 14:  Infrastructure Investment Projects in EEC 2023-2027
(Billion Baht)
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3) การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจ e-Commerce และโลจิสติกส์  โดย e-Conomy SEA2022 ประเมินว่าช่วงปี 2565-2568 ตลาด e-
Commerce ของไทยและการสง่สินคา้แบบเรง่ดว่นในไทยจะเติบโตเฉลี่ย 13% และ 20% ต่อปี ตามล าดบั (ภาพที่ 15) เอือ้ใหมี้การเช่า
ใชพ้ืน้ที่เพ่ือรวบรวมสต็อกสินคา้ก่อนสง่มอบ โดยเฉพาะคลงัสินคา้พรอ้มจดัส่ง (E-Commerce Fulfilment) ซึ่งผูใ้หบ้ริการ Fulfilment มี
แนวโนม้ขยายธุรกิจตอ่เน่ืองเพื่อตอบสนองความตอ้งการของธุรกิจอีคอมเมิรซ์ 
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Figure 15: Growth of e-Commerce in Thailand
(Billion  USD)

ผู้ประกอบการมีแนวโน้มขยายการลงทุนพืน้ทีค่ลังสินค้าทั่วไปเพิ่มขึน้เฉล่ีย 5.3% ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราการเพิ่มขึน้ที่ช้ากว่าอุปสงค ์
ส่งผลใหอั้ตราการเช่าพืน้ทีใ่นปี 2567 และ 2568 จะเพิ่มขึน้สู่ระดับ 86-87% ทัง้นี ้ผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ลงทนุคลงัสินคา้สมยัใหม่
ที่สรา้งตามค าสั่งลกูคา้ (Build-to-suit) ซึ่งส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่าระยะยาวและมีการปรบัขึน้ค่าเช่าไดต้ามช่วงเวลา รวมถึงคลังสินคา้
ส  าเรจ็รูป (Ready-built warehouses) ที่ตอบสนองความตอ้งการเชา่แบบเรง่ดว่นไดท้นัที และคลงัสินคา้แบบพรอ้มส่ง (Fulfillment Center)
เพื่อขยายฐานลกูคา้สู่กลุ่ม B2B2C ทัง้ในประเทศและภมิูภาคใกลเ้คียง นอกจากนี ้ยงัมีแนวโนม้พฒันาคลังสินคา้ขนาดเล็กในเมืองเพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการของภาคอตุสาหกรรมที่ตอ้งการใชพ้ืน้ที่ในเมืองและเพิ่มความรวดเร็วในการขนส่ง โดยมีการปรบัใชเ้ท คโนโลยี
สมยัใหมใ่นการบรหิารจดัการคลงัสินคา้ รวมถึงการประหยดัพลงังานและแรงงาน เช่น การจดัเก็บสินคา้ดว้ยหุ่นยนต ์การค้นหาสินคา้ดว้ย
เซ็นเซอร ์และการใชอ้ปุกรณก์กัเก็บพลงังานเพ่ือลดคา่ไฟฟา้ ซึง่จะชว่ยใหก้ารปรบัขึน้คา่เชา่ท  าไดง้า่ย ขณะที่ระยะสญัญาเชา่จะยาวนานกวา่
คลงัส  าเรจ็รูปแบบดัง้เดิม
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 คลังสินค้าแช่เย็น/แช่แข็ง: ความต้องการใช้บริการเช่าพืน้ที่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง อานิสงสจ์าก (1) การเติบโตของธุรกิจที่
เกีย่วข้องกับอาหาร รวมถึงร้านอาหาร ท าใหต้อ้งมีการจดัเก็บและคงความสดของวตัถดุิบหลากหลายประเภท อาทิ ผลไม ้ผัก ผลิตภณัฑ์
นม และเนือ้สตัว ์ซึง่สอดคลอ้งกบัพฤติกรรมผูบ้รโิภคที่มีแนวโนม้บริโภคอาหารส าเร็จรูปหรืออาหารปรุงส  าเร็จ (อาหารแช่เย็น-แช่แข็ง) มาก
ขึน้เพ่ือความสะดวกและรวดเรว็ (2) ความต้องการคลังสินค้าเพื่อจัดเก็บวัคซีนและยารักษาโรค อาทิ โรค COVID-19 ซึ่งภาครฐัสนับสนนุ
ใหป้ระชาชนรบัวคัซีนเข็มกระตุน้เพ่ือเพ่ิมภมิูคุม้กนัโดยเฉพาะกลุม่เปราะบาง และ (3) การส่งออกสินค้ากลุ่มอาหารของไทยมีแนวโน้ม
เพ่ิมขึน้ต่อเน่ือง ผลจากความกังวลดา้นความมั่นคงทางอาหารเน่ืองจากสงครามรสัเซีย -ยูเครนที่ยืดเยือ้ และการเปลี่ยนแปลงสภาพ
ภมิูอากาศจากภาวะเอลนีโญที่เกิดขึน้ทั่วโลก รวมถึงกระแสอาหารสขุภาพก าลงัเป็นที่นิยม ท าใหค้วามตอ้งการส ารองอาหารเพ่ือป้องกันการ
ขาดแคลนมีมากขึน้ (ลา่สดุ ปี 2566 รสัเซียหา้มสง่ออกขา้วและเมล็ดขา้ว แอลจีเรยีหา้มสง่ออกขา้วสาลี น า้ตาลและน า้มนัพืช และโมร็อคโก
หา้มสง่ออกมะเขือเทศ หวัหอมและมนัฝรั่ง)

ผู้ประกอบการมีแนวโน้มขยายการลงทุนคลังสินค้าประเภทนี้เพื่อรองรับความต้องการที่เพิ่มขึน้ ซึ่งรวมถึงผูป้ระกอบการในภาค
การผลิตอื่น ไดแ้ก่ (1) คลงัสินคา้แชเ่ย็น/แชแ่ข็งเพื่อเก็บรกัษาผลไมข้ององคก์รตา่งๆ ใชร้องรบัการจดัเก็บ/แปรรูปผลผลิตเกษตรในพืน้ที่เพื่อรอ
การจ าหน่าย/ส่งออก เช่น หอ้งเย็นของสถาบันเกษตร 24 แห่งในพืน้ที่ 5 จังหวัด4/ (2) คลังสินคา้หอ้งเย็นในโครงการระเบียงผลไมภ้าค
ตะวนัออก (Eastern Fruit Corridor: EFC) ในนิคมอตุสาหกรรม Smart Park จงัหวดัระยอง (3) คลงัสินคา้ส่วนบุคคลของผูป้ระกอบการกลุ่ม
อาหารทะเลแปรรูปรายใหญ่หรือผู้ผลิตขนมและเบเกอรี่ เพื่อใหลู้กคา้สามารถตรวจสอบยอ้นกลับไดต้ามมาตรฐานของประเทศคู่ คา้ 
(4) คลงัสินคา้และศนูยก์ลางกระจายสินคา้เกษตรในทา่อากาศยาน และ (5) ผูป้ระกอบการเดิมขยายพืน้ที่คลงัสินคา้ควบคุมอณุหภมิู อาทิ 
บรษัิท เคอรี ่โลจิสติกส ์(ใชเ้ก็บอาหารฮาลาล ยา เวชภณัฑ)์ และบมจ. เอสซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส ์(การรวมกิจการระหวา่งบริษัท เอสซีจี โล
จิสติกส ์แมเนจเมน้ท ์และบมจ. เจดบัเบิล้ยดูี อินโฟโลจิสติกส)์ เพ่ือเพ่ิมศกัยภาพในการท าธุรกิจแบบครบวงจร

 คลังสินค้าธัญพืชหรือไซโล: ความต้องการใช้บริการจะผันผวนตามผลผลิตเกษตรซึ่งขึ้นกับสภาพดินฟ้าอากาศ ส่งผลให้
ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัชะลอการลงทนุขยายธุรกิจ เน่ืองจาก (1) อปุทานส่วนเกินยงัมีจ  านวนมาก และ (2) ผลผลิตพืชมีแนวโนม้ปรบั
ลดลงจากการเขา้สูภ่าวะเอลนีโญ5/ โดยเฉพาะปี 2567-2568 อยา่งไรก็ตาม ความตอ้งการใชบ้ริการคลงัสินคา้ธัญพืชอาจเพิ่มขึ ้นเป็นระยะ 
จากการแข่งขนัรบัซือ้ผลผลิตเพ่ือสะสมเป็นสต็อกส าหรบัสง่ออกหรอืทยอยจ าหน่ายในชว่งราคาสงู ทัง้จากผูป้ระกอบการกลุ่มคลงัสินคา้เก็บ
ธัญพืชดว้ยกนัเอง กลุม่พอ่คา้คนกลาง กลุม่โรงคดับรรจผุลผลิตเกษตร (ลง้) กลุม่แปรรูปอาหารสตัวแ์ละกลุม่โรงไฟฟา้ (เพื่อใชเ้ก็บชิน้ไมห้รือ
วตัถดุิบ)

4/ ชลบรุี ฉะเชิงเทรา ระยอง จนัทบรุี และตราด
5/ ช่วง 60 ปีท่ีผา่นมา National Oceanic and Atmospheric Administration (NOAA) ระบวุา่ปรากฎการณ ์El Niño และ La Niña รุนแรงจะเกิดทกุ 12-15 ปี
ส  าหรบัประเทศไทย ปรากฏการณ ์La Niña รุนแรงเกิดขึน้ในปี 2553-2554 และ El Niño รุนแรงปี 2558-2559 อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันสภาพอากาศโลกเกิด
ความผนัผวนท่ีรุนแรงสดุขัว้ (Extreme weather) สง่ผลใหก้รอบเวลาการเกิดความแปรปรวนจะรวดเรว็ขึน้กวา่เดิม ทัง้นี ้พิจารณาจากการเกิด El Niño และ 
La Niña ซึ่งจะสลบักนัทกุ 2-3 ปี  วิจยักรุงศรีจึงประเมินสภาพอากาศของไทยจะเกิดภาวะ El Niño แบบปานกลาง (Moderate) ถึงรุนแรง (Strong) ในช่วง
ปี 2566-2568
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ส าหรับท าเลคลังสินค้าทีมี่ศักยภาพการเติบโตในระยะข้างหน้า ได้แก่ (ภาพที่ 16) 

 คลังสินค้าในท าเลใกล้แหล่งผลิต: เขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล นิคมอตุสาหกรรมและพืน้ที่เขตสง่เสรมิอตุสาหกรรมเป้าหมายใหมภ่ายใต้
การสนบัสนนุของรฐับาล ไดแ้ก่ จงัหวดัอยธุยา (ศนูยร์วมเครือ่งใชไ้ฟฟา้และอิเล็กทรอนิกส ์ทัง้ยงัมีเสน้ทางขนสง่สินคา้ไปภาคเหนือและภาค
อีสานไดส้ะดวก) พืน้ที่ EEC และบรเิวณใกลเ้คียง (ศนูยก์ลางการผลิตและการคา้ระหวา่งประเทศ อาทิ ยานยนต ์และอิเล็กทรอนิกส)์ รวมถึง
จงัหวดัศนูยก์ลางภมิูภาค 

 คลังสินค้าในท าเลใกล้ตลาดผู้บริโภค: ตอบรบัการเติบโตของภาคการคา้ออนไลน ์สว่นใหญ่อยูใ่นเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑลโดยเฉพาะ
สมทุรปราการ (ศนูยก์ลาง e-Commerce และเมืองโลจิสติกส)์ รวมถึงจังหวัดศนูยก์ลางภูมิภาค (อาทิ ชลบุรี พิษณุโลก นครราชสีมา 
ขอนแก่น อบุลราชธานี และสรุาษฎรธ์านี) และมีการปรบัรูปแบบเป็นคลงัสินคา้พรอ้มจดัส่งขนาดเล็ก (Micro-Fulfilment Centers) ในพืน้ที่
เขตเมืองที่มีการคมนาคมสะดวกและเขา้ถึงงา่ย

 คลังสินค้าในพืน้ทีช่ายแดน: ปัจจยัเกือ้หนนุมาจากการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นการขนส่งระบบราง ถนน ระบบการบินและทางน า้ที่
เช่ือมโยงประเทศเพ่ือนบา้น  รวมถึงการใหส้ิทธิประโยชนจ์าก BOI และการนิคมอตุสาหกรรม (กนอ.) โดยอาศยัความไดเ้ปรยีบดา้นท าเลทีต่ัง้
ของไทยที่เป็นศนูยก์ลางภมิูภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้(อาทิ ตาก มกุดาหาร สระแกว้ ตราด สงขลา เชียงราย หนองคาย) โดยเฉพาะท าเล 
SEZs หรอืพืน้ที่ชายแดนที่มีการเปิดใชเ้สน้ทางคมนาคมใหม่ๆ  (เช่น คลงัสินคา้ย่านกองเก็บตามแนวเสน้ทางที่เชื่อมต่อรถไฟลาว-จีน ศนูย์
เปลี่ยนถ่ายรูปแบบการขนสง่เชียงของ จงัหวดัเชียงราย และศนูยข์นสง่สินคา้นครพนม) 

Figure 16: Potential Area for General-purpose Warehouse Investment
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การลงทุนคลังสินค้าในประเทศเพื่อนบ้านนับเป็นโอกาสของผู้ประกอบการไทยในการขยายพืน้ที่และฐานลูกค้า จากศกัยภาพการ
เติบโตทางเศรษฐกิจที่ค่อนขา้งสงู อาทิ เวียดนามและอินโดนีเซีย ขณะที่ผูป้ระกอบการสามารถรว่มทนุหรือลงทนุไดถ้ึง 100% ในบางประเทศ    
ในกลุ่ม AEC โดยผูป้ระกอบการของไทยที่เขา้ไปลงทนุธุรกิจคลงัสินคา้ในตา่งประเทศแลว้ อาทิ บมจ. พีเอ็ม โทรเีซน เอเชีย โฮลดิง้สใ์นเวียดนาม 
และ บมจ. เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกสใ์นกมัพชูา 

การแข่งขันของธุรกิจคลังสินค้ามีแนวโน้มรุนแรงมากขึน้ ผลจาก (1) การลงทุนขยายพืน้ที่ให้เช่าของผู้ประกอบการรายใหญ่ (อาทิ 
บมจ. ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น บรษัิทเคอรี ่โลจิสติคส ์ บมจ. เอสซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส ์บมจ. สหไทย เทอรมิ์นอล และบริษัท สยาม เจ เอ็น 
เค) ในรูปแบบของคลงัสินคา้สมยัใหมท่ัง้แบบสรา้งตามความตอ้งการของผูเ้ช่าและแบบส าเร็จรูป จึงอาจท าใหค้ลงัสินคา้แบบดัง้เดิมมีอปุทาน
สว่นเกินเพิ่มขึน้ในบางท าเล ส่งผลใหก้ารปรบัขึน้ค่าเช่าท าไดจ้  ากัด (2) การขยายการลงทุนของผู้ประกอบการรายใหม่ จากกลุ่มธุรกิจอ่ืน
โดยเฉพาะก่อสรา้งและอสงัหาริมทรพัย ์(อาทิ เสนาดีเวลลอปเมน้ทจ์ะใหบ้ริการเช่าคลงัสินคา้แบบครบวงจร “METROBOX” ในสมทุรปราการ
และอยธุยา) ผูป้ระกอบการตา่งชาติ และการรว่มทนุของกิจการที่เป็นพนัธมิตรกัน เพื่อขยายขอบเขตการใหบ้ริการโลจิสติกส์ (เช่น บริษัท ชาลี   
ท็อป โลจิสติกส ์โซลชูั่น เป็นบรษัิทรว่มทนุระหวา่งบรษัิท ปลาวาฬ โลจิสติกส ์และบมจ. คอนกรตีชลบรุ ีพฒันาพืน้ที่คลงัสินคา้ในเขตปลอดอากร
โซนแหลมฉบงั คาดแลว้เสร็จปี 2566 และบริษัทแอลฟา อินดัสเทรียล โซลูชั่น ร่วมทุนกับบริษัท โตคิวแลนด ์เอเชีย พฒันาพื ้นที่คลงัสินคา้
มากกวา่ 87,000 ตารางเมตรโซนรงัสิต คาดเปิดใหบ้รกิารปี 2566) (3) ข้อจ ากัดด้านผังเมืองทีก่ าหนดพืน้ทีเ่ฉพาะส าหรับการสร้างคลังสินค้า 
อาทิ พืน้ที่สีเขียว (ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม) ไม่สามารถสรา้งอาคารรวบรวมผลผลิต/หอ้งเย็นที่มีขนาดเกินกว่า 2,000 ตารางเมตร 
นบัเป็นอปุสรรคตอ่การลงทนุขยายธุรกิจคลงัสินคา้ในบางพืน้ที่ และ (4) ต้นทุนของธุรกิจมีแนวโน้มปรับสูงขึน้ต่อเน่ือง อาทิ ราคาที่ดิน ค่า
ก่อสรา้ง ตน้ทนุการเงิน ราคาสาธารณปูโภค คา่จา้งแรงงาน (จากปัญหาขาดแคลนแรงงาน) และตน้ทนุดา้นเทคโนโลยี 

ผู้ประกอบการควรเร่งปรับปรุงประสิทธิภาพของธุรกิจทัง้ด้านการปรับใช้เทคโนโลยีและการบริหารต้นทุน โดยไม่ส่งผลกระทบต่อ
มาตรฐานการให้บริการ อาทิ การเสริมระบบเทคโนโลยีเขา้มาบริหารจัดการตัง้แต่ชัน้วางสินคา้ ระบบขนถ่ายวัสดุ ระบบล า เลียงและ
ระบบการบริหารจัดการต่างๆ รวมไปถึงการปรบัรูปแบบเป็นคลังสินคา้สมัยใหม่ระบบอัตโนมัติ (Automated warehouse) เพื่อเพิ่มความ
ไดเ้ปรียบดา้นพืน้ที่และช่วยประหยัดแรงงาน ตลอดจนการยกระดับธุรกิจในมิติที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้มและการท า ธุรกิจอย่างยั่งยืนตาม
แนวทาง ESG (Environmental, Social, Governance) ซึ่งเป็นที่ตอ้งการของลกูคา้ชาวต่างชาติ อาทิ การปรบัใชพ้ลงังานแสงอาทิตย ์ยาน
ยนตไ์ฟฟ้า การควบคมุอุณหภูมิภายในคลังสินคา้ (คลงัสินคา้หอ้งเย็นจะมีตน้ทนุดา้นพลงังานไฟฟา้ทีส่งูมาก) การระบายอากาศตามธรรมชาติ 
และการเคลือบผิวหนา้ตึกสองชัน้หรือการพฒันา Green Building Solution เพื่อใหธุ้รกิจคลังสินคา้สามารถแข่งขันได้และตอบสนองความ
ตอ้งการใชบ้รกิารของลกูคา้ที่ตอ้งการยกระดบัความยั่งยืนของธุรกิจ



วิจัยกรุงศรี

ทมีวจัิยเศรษฐกิจ

สุจติ ชัยวิชญชาติ

ผูบ้ริหารทีมวิจยัเศรษฐกิจมหภาค

วนิชา ดเิรกอุดมศักดิ์

เศรษฐกรอาวโุส

ทมีวจัิยอุตสาหกรรม

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

รกัษาการผูบ้ริหารทีมวิจยัอตุสาหกรรม

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

เจา้หนา้ท่ีบริหารงานทั่วไป

เชดิศักดิ ์ศรีชัยตัน

เจา้หนา้ที่ระบบขอ้มลูวิจยั

วงศกร แก้วอุดทงั

เจา้หนา้ที่ระบบขอ้มลูวิจยั

ทมีบริหารระบบข้อมูลวจัิย

ธเนศ มหทัธนาลัย

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Digital)

ณธัญอร รัตนาธรรมวัฒน์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส

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

นกัวิเคราะห์

ปริญญา มิ่งสกุล

นกัวิเคราะห์

ทรรศนิ กล่ินถนอม

เศรษฐกร

ศุภกร กรบุญไตรทศ

นกัวิเคราะห ์(Agriculture, Food & Beverages)

จุไรลักษณ ์พลศรี

เศรษฐกรอาวโุส (พยากรณต์วัเลขเศรษฐกิจ)

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

ผู้บริหารสายงานวิจัยและหัวหน้าทีมวิจัยเศรษฐกิจ

ชนิกฤต อัมพรพรรณวัต

นกัวิเคราะห์
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