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EXECUTIVE 
SUMMARY

ปี 2568 ธุรกิจคลังสินคา้ใหเ้ช่าไดอ้านิสงสจ์ากการเร่งตัวของภาคการค้าระหว่าง
ประเทศที่ไดร้บัผลกระทบจากมาตรการปรบัขึน้ภาษีสินคา้น าเขา้ของสหรัฐฯ ส่งผล
ใหมี้การเร่งสั่งซือ้สินคา้ก่อนการปรบัใชภ้าษีอัตราใหม่ อย่างไรก็ตาม ก าลังซือ้ใน
ประเทศที่ซบเซา ขณะที่ภาคท่องเที่ยวเติบโตชะลอลง ลดทอนความตอ้งการสินคา้
อปุโภคบริโภค จ ากัดความตอ้งการใชพ้ืน้ที่คลังสินคา้เพิ่มขึน้ไม่มากนัก ส  าหรบัปี 
2569-2570 คาดวา่ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่คลงัสินคา้จะเติบโตอย่างค่อยเป็นค่อยไป
ตามทิศทางเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทยที่ ฟ้ืนตัวช้า อย่างไรก็ดี การเติ บโต
ต่อเน่ืองของธุรกิจการคา้ออนไลนจ์ะกระตุน้ความตอ้งการใชค้ลงัสินค้าเพิ่มขึน้ใน
ระดบัหนึ่ง 

ในระยะขา้งหนา้ ผูป้ระกอบการคลงัสินคา้จะเผชิญการแข่งขันที่ทวีความรุนแรงขึน้ 
จากการขยายพื ้นที่ต่อเน่ืองของผู้ประกอบการรายใหญ่ และการเข้ามาของ
ผูป้ระกอบการรายใหม่ ตลอดจนตน้ทนุของธุรกิจที่มีแนวโนม้ปรบัสงูขึ ้น อาทิ ราคา
ที่ดินและค่าจ้างแรงงาน ส่งผลให้ผู้ประกอบการคลังสินค้าต้องเร่งปรับปรุง
ประสิทธิภาพ ทัง้โดยการประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยี และสรา้งคลังสินคา้ตามแนวทาง
ESG เพ่ือใหธุ้รกิจสามารถแข่งขนัไดอ้ยา่งยั่งยืนในระยะยาว

การเติบโตของคลังสินค้าแต่ละประเภทในปี 2568-2570 สรุปได้ดังนี้

 คลังสินค้าทั่วไป: รายได้มีแนวโน้มเติบโตดีกว่าคลังสินค้าประเภทอ่ืน 
โดยเฉพาะคลงัสินคา้ที่อยูใ่นท าเลที่มีศกัยภาพ อยา่งไรก็ตาม อุปทานมีแนวโนม้
เพ่ิมขึน้มากจากการขยายการลงทุนของผูป้ระกอบการรายเดิมและรายใหม่ 
สรา้งความกดดนัแกค่ลงัสนิคา้แบบดัง้เดิมที่มีอปุทานสว่นเกินจ านวนมาก ท าให้
ธุรกิจมีแนวโนม้ปรบัตวัโดยรว่มลงทนุเป็นพนัธมิตรกันมากขึน้ รวมถึงการลงทนุ
ดา้นเทคโนโลยีเพ่ือปรบัรูปแบบคลงัสินคา้ใหท้นัสมยัตอบโจทยล์ูกคา้ ซึ่งจะเพิ่ม
โอกาสการรบัรูร้ายไดใ้นระยะยาว

 คลังสินค้าปรับอุณหภูมิ (ห้องเย็น): รายได้มีแนวโน้มทรงตัวถึงเพิ่มขึ้น
เล็กน้อย จากความนิยมบรโิภคสินคา้สด-ใหม ่อาหารแช่เย็นแช่แข็งและอาหาร
พรอ้มทาน รวมถึงการจดัเก็บยาและเวชภณัฑเ์พ่ือรองรบักระแสการดแูลสขุภาพ 
อย่างไรก็ตาม ธุรกิจจะเผชิญความทา้ทายจากการเพิ่มขึน้ของอปุทานห้องเย็น
จากผู้ประกอบการรายใหม่ที่ทยอยเข้าสู่ตลาด และตน้ทุนการผลิตที่ สูงขึน้
โดยเฉพาะคา่ไฟฟา้และคา่จา้งแรงงาน ท าใหอ้ตัราก าไรของธุรกิจเพิ่มขึน้จ  ากดั

 คลังสินค้าธัญพืช (ไซโล): รายได้มีแนวโน้มผันผวนตามปริมาณผลผลิต
เกษตรที่อ่อนไหวต่อสภาพดินฟ้าอากาศที่แปรปรวน ขณะที่อุปทาน
สว่นเกินยงัมีจ  านวนมาก จงึอาจกดดนัใหผู้ป้ระกอบการตอ้งใชก้ลยุทธด์า้นราคา
เพ่ือรกัษาฐานลกูคา้ เพ่ิมความเสี่ยงตอ่การท าก าไรของธุรกิจ
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คลังสินค้า (Warehouse) หมายถึงอาคารที่ใชเ้ก็บรกัษาหรอืรบัฝากสินคา้ระหวา่งรอการเคลื่อนยา้ยเพ่ือสนบัสนนุการผลิต (กรณีจดัเก็บวตัถดุิบ 
สว่นประกอบและชิน้สว่นตา่งๆ) และการกระจายสินคา้ (กรณีจดัเก็บสินคา้ส  าเรจ็รูป) ใหก้บัผูเ้ก่ียวขอ้งในหว่งโซอ่ปุทานและลกูคา้ การใหบ้ริการ
คลังสินคา้ใหเ้ช่าจึงเป็นธุรกิจบริหารงานโลจิสติกสท์ี่มีบทบาทส าคัญในการสนับสนุนการด าเนินงานของธุรกิจต่างๆ ตัง้แต่กระบวนการผลิต 
การคา้ และการขนสง่

คลังสินค้าให้เช่า แบ่งเป็น 2 ลักษณะ ได้แก่ (1) คลังสินค้าแบบดั้งเดิม (Traditional warehouse) มีสดัส่วนมากกว่า 95% ของจ านวน
คลงัสินคา้ทั่วประเทศ สว่นใหญ่เนน้บรกิารพืน้ที่เชา่ โดยมีระบบสาธารณปูโภค/สิ่งอ านวยความสะดวกพืน้ฐาน อาทิ ถนน ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท ์
และระบบรกัษาความปลอดภยั  และ (2) คลังสินค้าสมัยใหม่ (Modern warehouse) ใหบ้ริการพืน้ที่เช่าที่รองรบัการใชเ้ทคโนโลยีดิจิทลัและ
ระบบโลจิสติกสค์รบวงจร จงึชว่ยเพิ่มประสิทธิภาพการบรหิารจดัการสินคา้ (อาทิ ระบบจดัเก็บ ระบบตรวจนบั และระบบตรวจสอบสินคา้คงคลงั) 
และเอือ้ต่อการจัดหา จัดเรียงและขนถ่ายสินคา้สู่กระบวนการกระจายสินคา้ ทัง้ยังใชแ้รงงานคนนอ้ยลง คลังสินคา้ประเภทนีจ้ึงสามารถ
ตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าไดม้ากขึน้ (ภาพที่ 1) จึงมีผู้ประกอบการคลังสินค้าแบบดั้งเดิมปรับเปล่ียนรูปแบบมาเป็นคลังสินค้า
สมัยใหม่มากขึน้ เพ่ือเพ่ิมฐานลกูคา้และเป็นชอ่งทางสรา้งรายไดจ้ากบริการเสริมอ่ืนๆ นอกเหนือจากค่าเช่าพืน้ที่ นอกจากนี ้ยงัมีการปรบัปรุง
โครงสรา้งอาคารใหไ้ดม้าตรฐาน (อาทิ มาตรฐาน LEED: Leadership in Energy and Environmental Design) และมีการลงทนุพฒันาระบบ
อนรุกัษพ์ลงังานและสิ่งแวดลอ้มภายในอาคาร รวมถึงการวางโครงสรา้งอาคารที่ค  านึงถึงการป้องกนัภยัพิบตัิ (เชน่ น า้ทว่ม และแผ่นดินไหว เป็น
ตน้) ตลอดจนการยกพืน้และเพดานของคลงัสินคา้เพื่อใหจ้ดัเก็บสินคา้ไดม้ากกวา่เดิม ทัง้ยงัท าใหก้ารขนถ่ายสินคา้สะดวกและรวดเรว็ขึน้

การด าเนินธุรกิจคลังสินค้าในไทยอยู่ภายใต้การก ากับดูแลของคณะกรรมการก ากับคลังสินค้า ไซโล และห้องเย็น (สังกัดกระทรวง
พาณิชย)์ ผูใ้หบ้ริการคลงัสินคา้มีทัง้ที่เป็นหน่วยงานในสงักัดรฐั คือ องคก์ารคลงัสินคา้ (อคส.)1/ หน่วยงานเอกชนที่อยู่ภายใตก้ารก ากับและ
สนบัสนนุของรฐั ไดแ้ก่ สหกรณก์ารเกษตร และคลงัสินคา้สาธารณะของบรษิัทเอกชนที่มีสถานะเป็นนิติบคุคล

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

Figure 1: Type of Warehouses

Modern WarehouseTraditional Warehouse



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

ภาวะของธุรกิจคลังสินค้าขึน้กับสถานการณเ์ศรษฐกิจทัง้ภาคการผลิต การค้า การลงทุนและกิจกรรมการใช้จ่ายสินคา้ของครัวเรือน 
โดยลักษณะส าคัญของธุรกิจ คือ (1) มีระยะเวลาคืนทุนนานเฉล่ีย  8-13 ปี เน่ืองจากใชเ้งินลงทนุเริ่มตน้สงู โดยเฉพาะค่าที่ดินและค่า
ก่อสรา้ง (โดยทั่วไปใชเ้วลาก่อสรา้งเฉลี่ย 6-18 เดือนขึน้กับขนาด/พืน้ที่ของอาคาร) ขณะที่รายไดห้ลกัของธุรกิจ คือ “ค่าเช่า” ตอ้งทยอยรบัรูใ้น
ระยะยาว ดา้นอตัราคา่เชา่คลงัสินคา้จะขึน้กบัขนาดพืน้ที่ ประเภทคลงัสินคา้ ท  าเล ระดบัการแข่งขันในแต่ละท าเลและสิง่อ  านวยความสะดวก 
และ (2) “ท าเลที่ตั้ง” เป็นปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จของกิจการ เน่ืองจากมีผลต่อการรกัษาคณุภาพของวัตถุดิบหรือสินคา้ และความ
สะดวกดา้นการขนสง่และกระจายสินคา้ การประเมินศกัยภาพท าเลที่ตัง้และลกัษณะคลงัสินคา้ที่ลกูคา้ตอ้งการจึงมีความส าคญัต่อการเติบโต
ของรายไดใ้นระยะยาวของผูป้ระกอบการ

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
และนิคมอตุสาหกรรมร่วมดว้ย อาทิ  บมจ. ดับบลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น บมจ. เอสซีจี เจดบัเบิล้ยูดี โลจิสติกส ์ บมจ. สวนอตุสาหกรรม
วินโคสทแ์ละ บมจ. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ท  าเลคลงัสินคา้จงึมกัอยูใ่กลแ้หลง่ผลิต โรงงาน นิคมอตุสาหกรรมหรือแหล่งกระจายสินคา้ การ
มีสญัญาเชา่ระยะยาว ท าใหผู้ป้ระกอบการสามารถบรหิารจดัการพืน้ที่ใหเ้ชา่ไดมี้ประสิทธิภาพและเผชิญความผนัผวนในการรบัรูร้ายไดน้อ้ย
กวา่
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ปัจจัยหลักในการเลือกเช่าคลังสินค้า

ผู้เช่าจะพิจารณาจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งควบคู่กับปัจจัยอ่ืนๆ อาทิ_สิ่งอ านวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน 
เทคโนโลยีการจดัการ/บรหิารคลงัสินคา้ที่เหมาะสมกบัประเภทสินคา้ที่ตอ้งการจดัเก็บ รวมทัง้อตัราคา่เชา่ การเลือกคลงัสินคา้ที่เหมาะสม
จะช่วยใหผู้เ้ช่าสามารถผลิต และ/หรือจัดส่งสินคา้ไดร้วดเร็ว ลดภาระตน้ทนุจากระยะทาง เวลา และค่าใชจ้่ายในการขนส่ง ซึ่งจะเพ่ิม
ประสิทธิภาพและความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ เช่น (1) คลงัสินคา้อปุโภคบริโภค ควรมีท  าเลใกลต้ลาดหรือแหล่งชุมชนเพื่อให้
ไดเ้ปรยีบในการจดัจ าหน่าย (2) คลงัสินคา้ที่ใชเ้ก็บวตัถดุิบการเกษตร ควรมีท  าเลใกลแ้หล่งเพาะปลกูและโรงงานแปรรูปผลผลิตเพื่อลด
คา่ใชจ้า่ยในการขนสง่วตัถดุิบ และ (3) คลงัเก็บวตัถดุิบ/ชิน้สว่น/สินคา้ส  าเร็จรูปมกัอยู่ในเขตโรงงานหรือพืน้ที่นิคมอตุสาหกรรมเพ่ือใหไ้ด้
สิทธิประโยชนก์ารลงทนุจาก BOI เป็นตน้

Box A



ผู้ประกอบการคลังสินค้าใหเ้ช่าในประเทศมีจ านวน 827 ราย (ขอ้มลูลา่สดุปี 2566) (ภาพที่ 2) แบง่เป็น

 ผู้ประกอบการรายใหญ่ 48 ราย (สดัส่วน 5.8% ของผูป้ระกอบการทัง้หมด) ประกอบดว้ย ผู้ให้บริการโลจิสติกส์ครบวงจรและธุรกิจ
ในเครือ อาทิ บมจ.เอสซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส ์บรษัิท เบอรล์ี่ ยคุเกอร ์โลจิสติกส ์และบรษัิท มนตโ์ลจิสติกส ์เซอรว์ิส ผู้ประกอบการทีมี่
อุตสาหกรรมเกีย่วเน่ืองกับการผลิตและแปรรูปอาหาร อาทิ บรษิัท อินเตอรเ์ซีย บรษิัท มิตรผลคลงัสินคา้ และบรษิทั แปซิฟิคหอ้งเย็น ผู้
จ าหน่ายสินค้าทีใ่ช้ในครัวเรือนและส านักงาน อาทิ  บริษัท ออฟฟิศเมทโลจิสติกส ์ และบริษัท ไทเกอร ์ดิสทริบิวชั่น แอนด ์โลจิสติคส ์
ผู้ พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ อาทิ  บริษัท ดบับลิวเอชเอ ไดวะ โลจิสติกส ์พร็อพเพอรต์ีใ้นเครือบมจ. ดับบลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น  
และบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และผู้ประกอบการร่วมทุนกับต่างชาติ อาทิ บริษัท ซูซูโย ดิสทริบิวชั่น เซ็นเตอร ์ประเทศไทย 
(ญ่ีปุ่ น) บรษัิท ดบับลิวเอฟเอสพีจี คารโ์ก ้(ฝรั่งเศส) และบรษัิท เคอรี ่โลจิสติคส ์ประเทศไทย (จีนและสิงคโปร)์

 ผู้ประกอบการรายกลาง รายเล็กและรายย่อย (Medium, small and micro enterprises: MSMEs) 779 ราย (สดัส่วน 94.2%)  ราย
ส าคญั อาทิ กลุม่บรษัิทในเครอื บมจ. เอสซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส ์กลุ่มบริษัทในเครือบริษัท ซีอารซ์ี พรอพเพอรต์ีแ้อนดด์ีเวลลอปเมน้ท ์
กลุม่บรษัิทในเครอื บมจ. เอ็ม บี เค กลุม่บรษัิทในเครอื เค ไลน ์ประเทศไทย (ญ่ีปุ่ น) บริษัทในเครือเจียไต๋ บริษัทในเครือ บมจ. ล  ่าสงู บริษัท
ในเครอื บมจ. มั่นคงเคหะการ และบรษัิท บีเอฟเอส คารโ์ก ้ดีเอ็มเค (ธุรกิจในเครอื บมจ. การบินกรุงเทพ) เป็นตน้
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Figure 2: Number of Warehouse Firms in Thailand

Source:  Department of Business Development (DBD)
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ธุรกิจคลังสินค้ามีทศิทางเติบโตต่อเน่ืองในปี 2567 จากปัจจัยสนับสนุนหลายด้าน ได้แก่ (1) การฟ้ืนตัวต่อเน่ืองของเศรษฐกิจไทยที่
น าโดยภาคท่องเที่ยว โดยนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางมาไทยที่ระดบั 35.5 ลา้นคน เพิ่มขึน้ 20.1% จากปี 2566 เพิ่มความตอ้งการสต็อก
สินคา้อุปโภคบริโภค รวมถึงอาหารและเครื่องดื่ม ขณะที่ภาคส่งออกและน าเขา้เติบโต 5.8% และ 6.3% ตามล าดบั หนุนความตอ้งการใช้
คลงัสินคา้ซึง่เป็นจดุเชื่อมระบบโลจิสติกส ์ภาคการผลิต และภาคการคา้ (2) การลงทุนภาครัฐเติบโตเร่งขึน้ (+4.8%) (3) ความขัดแย้งทาง
ภูมิรัฐศาสตร์โลกและสงครามการค้าผลักดันให้มีการย้ายฐานการลงทุนมาไทยมากขึน้ สะทอ้นจากมูลค่าการลงทุนทางตรงจาก
ต่างประเทศ (FDI) เพิ่มขึน้ 51% จากปี 2566 ขณะที่จ  านวนโครงการเพิ่มขึน้ 255% และ (4) ธุรกิจการค้าออนไลน์เติบโตต่อเน่ืองทีร่ะดับ 
9.5% เมือ่เทยีบกับปี 2566 (ที่มา: กรมพฒันาธุรกิจการคา้) โดยเฉพาะตลาดคา้ปลีกออนไลน ์2/ มีสดัส่วนเพิ่มขึน้เป็น 23.5% ของมลูค่าตลาด
คา้ปลีกทัง้หมด (4.5 ลา้นลา้นบาท) เทียบกับ 20.5% ปี 2565 ช่วยขับเคลื่อนความตอ้งการเช่าพืน้ที่คลังเพื่อจัดเก็บและกระจายสินคา้ ดา้น
ผูป้ระกอบการคลงัสินคา้เรง่ขยายฐานลกูคา้โดยเปิดคลงัสินคา้ใหม่ต่อเน่ืองโดยเฉพาะพืน้ที่โซนรงัสิต-ปทมุธานี ซึ่งเป็นท าเลยทุธศาสตรส์  าคญั
ดา้นการขนสง่ เชื่อมโยงพืน้ที่กรุงเทพฯ ปริมณฑล และแหล่งอตุสาหกรรมใกลเ้คียง  ส าหรับภาวะคลังสินค้าแต่ละประเภทในปี 2567 สรุป
ได้ดังนี้

 คลังสินค้าทั่วไป: มีสัดส่วนมากกว่า 70% ของคลังสินค้าทัง้หมด ข้อมูลปี 2566 พบว่ารายได้ของคลังสินค้าประเภทนี้มีสัดส่วน 
65% หรอืเกือบ 2 ใน 3 ของรายไดจ้ากคลงัสินคา้ทัง้หมด สว่นใหญ่กระจกุอยูใ่นภาคกลางและภาคตะวนัออก โดยจงัหวดัที่มีพืน้ที่คลงัสินคา้
สงูสดุ คือ สมทุรปราการ (สดัส่วน 36% ของพืน้ที่คลงัสินคา้ใหเ้ช่าทัง้หมด) รองลงมา คือ ชลบุรี (24%) และอยธุยา (12%) ผูป้ระกอบการ
รายใหญ่มีจ านวน 35 ราย (สัดส่วน 5.9% ของผูป้ระกอบการคลังสินคา้ทั่วไป) ซึ่งมีทัง้ผูใ้หบ้ริการโลจิสติกส ์กิจการในเครือผูผ้ลิตและ
จ าหน่ายสินคา้อปุโภคบริโภค และผูพ้ัฒนาโครงการนิคมอตุสาหกรรม ขณะที่ผูป้ระกอบการรายกลาง รายเล็กและรายย่อย (MSMEs) มี
จ  านวนรวมกัน 563 ราย (สดัส่วน 94.1%) (ภาพที่ 3) ด้านอัตราค่าเช่า (Rental rate) และอัตราการเช่า (Occupancy rate) มีความ
แตกต่างกันตามศักยภาพของพืน้ที่ และการแข่งขันของคลังสินค้าในท าเลเดียวกัน (ภาพที่ 4-5) ส  าหรบัปี 2567 อตัราค่าเช่าเฉลี่ย
ตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนอยูใ่นชว่ง 110-230 บาท เพิ่มขึน้ 5.2-5.5% จากปี 2566 (ที่มา: WHART) โดยกรุงเทพและปริมณฑล และเขต EEC 
เฉลี่ยที่ 165 บาท (เพ่ิมขึน้ 2.3% จากปี 2566) ขณะที่ภาคกลาง (ไมร่วมกรุงเทพและปรมิณฑล) เฉลี่ย 143 บาท (เพ่ิมขึน้ 4.4% จากปี 2566) 
ส าหรบัพืน้ที่ที่มีอตัราค่าเช่าสูงสุดอยู่ในจังหวดัสมทุรปราการที่ 230 บาทต่อตารางเมตร รองลงมา คือ ชลบุรีและฉะเชิงเทรา (พืน้ที่นิคม
อตุสาหกรรมและโรงงาน) 200 บาท ดา้นกรุงเทพฯ ปทมุธานี นนทบุรีและระยองเฉลี่ย 180-190 บาท ขณะที่อยธุยาและสมทุรสาคร (ท าเล
ฐานการผลิต แหลง่โรงงานและศนูยก์ระจายสินคา้) เฉลี่ย 175 บาทและ 155 บาท ตามล าดบั

สถำนกำรณ์ท่ีผ่ำนมำ

7วิจัยกรุงศรี

Figure 3: Number of General-purpose Warehouse Firms

Source: DBD
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2/ ส านกังานนโยบายและยทุธศาสตรก์ารคา้ กระทรวงพาณิชย์
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ความต้องการเช่าพืน้ที่คลังสินค้าทั่วไปเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง ตามการฟ้ืนตวัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในประเทศ ท าใหมี้ความตอ้งการสินคา้
อปุโภคบรโิภคมากขึน้ รวมถึงการยา้ยฐานการผลิตจากตา่งประเทศมาลงทนุในไทยในหลายอตุสาหกรรม อาทิ ยานยนตไ์ฟฟา้(EV) และซพัพลาย
เชนที่เก่ียวขอ้ง (เชน่ ชิน้สว่นยานยนต ์และอปุกรณอิ์เล็กทรอนิกส)์ ตลอดจนการเรง่น าเขา้-สง่ออกสินคา้รวมถึงอาหาร เพ่ือลดความเสี่ยงจากการ
ขาดแคลนสินคา้อนัเป็นผลจากความขัดแยง้ทางภูมิรฐัศาสตรโ์ลกที่รุนแรงขึน้ในหลายพืน้ที่ และพฤติกรรมผูบ้ริโภคที่มีการสั่งซือ้สินคา้ผ่าน
ชอ่งทางออนไลนม์ากขึน้นบัตัง้แตเ่กิดวิกฤต COVID-19 เป็นตน้มา ปัจจัยข้างต้นส่งผลใหค้วามต้องการใช้พืน้ทีค่ลังสินค้าโดยรวมอยู่ที ่6.4 
ล้านตารางเมตร เพิ่มขึน้ 11.9% เม่ือเทยีบกับปี 2566 ดา้นผูป้ระกอบการ3/ เรง่ขยายพืน้ที่คลงัสินคา้ใหม่ทัง้แบบสรา้งตามสั่ง (Built to suit) 
และแบบส าเรจ็รูป (Ready built) เพ่ือรองรบัอปุสงคท์ี่มีแนวโนม้สงูขึน้ในอนาคต ส่งผลใหพ้ืน้ทีร่วมของคลังสินค้าอยู่ที ่7.2 ล้านตารางเมตร 
เพิ่มขึน้ 7.2% จากปี 2566 ด้านอัตราการเช่า (Occupancy rate) อยู่ที่ระดับสูงสุดในรอบหลายปีที่ 88.0% เทียบกับ 82.4% ในช่วง
ก่อน COVID-19 (ภาพที่ 6)

Figure 4: Occupancy Rate of General-purpose
Warehouse (2024)
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Figure 5: Range of Rental Rate of General-purpose
Warehouse (2024)
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Figure 6: Supply, Demand, and Occupancy Rate of General-purpose Warehouse
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3/ ผูป้ระกอบการรายส  าคญั อาทิ (1) อีเอสอาร ์กรุ๊ป ผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอตุสาหกรรมรายใหญ่ในอินโดแปซิฟิก มีแผนสรา้งคลงัสินคา้และศนูยก์ระจาย
สินคา้ใหเ้ช่าซึ่งรวมถึงการสรา้งตามสั่ง ส  าหรบัจดัเก็บสินคา้อปุโภคบริโภค (FMCG) และอีคอมเมิรซ์ (อยธุยา) ดว้ยพืน้ท่ีมากกวา่ 2 แสนตารางเมตร (เริ่มลงทุนปี 
2568) (2) บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เครือ บมจ.มั่นคงเคหะการ ลงทนุสรา้งคลงัสินคา้โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 (BFTZ4) บางปะกง (ฉะเชิงเทรา) 
ขนาด 2 แสนตารางเมตร ในพืน้ท่ีปลอดอากรใกลท้่าเรือแหลมฉบังและสนามบินสวุรรณภมูิ (ปี 2567 เปิดใหบ้ริการ 1 แสนตารางเมตร คาดท่ีเหลือจะเปิด
ใหบ้ริการปี 2568) (3) บริษัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) เตรียมสง่มอบคลงัสินคา้เฟสแรกบนพืน้ท่ีกวา่ 100 ไร ่ย่านบางนา-ตราด ท่ีคาด
วา่จะแลว้เสรจ็ตน้ปี 2568 แก่ลกูคา้กลุม่ดาตา้เซ็นเตอรแ์ละกลุม่เซมิคอนดกัเตอรจ์ากยโุรป และ (4) บริษัท ไปรษณียไ์ทย ขยายคลงัสินคา้กลุ่ม Fulfillment (เก็บ 
หีบห่อ สง่ เก็บเงินปลายทาง) ใน 8 จงัหวดั ขนาดพืน้ท่ีรวมกวา่ 3,235 ตารางเมตร เพ่ือรบัการเติบโตของธรุกิจอีคอมเมิรซ์และผูป้ระกอบการรายย่อย เป็นตน้
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ส าหรับคลังสินค้าทั่วไปทีเ่พิ่มขึน้ในปี 2567 ส่วนใหญ่อยู่ในท าเลยุทธศาสตรด์้านโลจิสติกสใ์นเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล เชน่ 
สวุรรณภมู ิ ถนนบางนา-ตราดในจงัหวดัสมทุรปราการ อ าเภอบางปะกงในจงัหวดัฉะเชิงเทรา ปทมุธานีและอยธุยา ตลอดจนพืน้ที่โดยรอบ EEC
เน่ืองจากมีความสะดวกในการกระจายสินคา้ไปยงัผูใ้ชป้ลายทางไดร้วดเรว็ มีเสน้ทางคมนาคมสะดวก ใกลท้า่เรอื สถานีบรรจแุละแยกสนิคา้
กลอ่งลาดกระบงั (Inland Container Depot: ICD) และทา่อากาศยานสวุรรณภมิู หรอือยูภ่ายในหรอืละแวกใกลเ้คยีงนิคมอตุสาหกรรมที่ใชเ้ป็น
ศนูยก์ระจายสินคา้ออกจากคลงัสนิคา้สว่นกลางได้

Figure 7: Share of General-purpose Warehouse Space by Area (2024)

Source: WHART
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 คลังสินค้าปรับอุณหภูมิ (ห้องเย็น): เติบโตจากพฤติกรรมผูบ้ริโภคที่นิยมทานอาหารแปรรูป อาหารแช่เย็นแช่แข็งและอาหารพรอ้มทาน 
(Ready to eat) ซึง่เขา้ถึงงา่ยจากรา้นคา้ทั่วไปและรา้นคา้ออนไลน ์รวมถึงการเติบโตของธุรกิจรา้นอาหารและโรงแรมตามการฟ้ืนตวัของภาค
ทอ่งเที่ยว ความตอ้งการผลิตภณัฑอ์าหารจากตา่งประเทศ และความตอ้งการใชห้อ้งเย็นส  าหรบัอาหารรอการสง่ออก (เชน่ การบม่กลว้ยหอม
คาเวนดิช การเก็บรกัษากลว้ยหอมทอง ทเุรียนและล าใย เป็นตน้) เพื่อดแูลคณุภาพสินคา้ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานที่ก  าหนด ปัจจยัขา้งตน้
สง่ผลใหค้วามตอ้งการใชห้อ้งเย็นมีมากขึน้ หนนุใหผู้ป้ระกอบการขยายการลงทนุคลงัสินคา้ประเภทนีต้่อเน่ือง ซึ่งรวมถึงผูป้ระกอบการจาก
อตุสาหกรรมอ่ืน (อาทิ อุตสาหกรรมแปรรูปอาหาร อาหารทะเล ผักและผลไม ้เบเกอรีและผลิตภัณฑน์ม สตัวน์  า้และเนือ้สัตว์ อ่ืน) ท  าให้
ผูป้ระกอบการรายเดิมอาจเสียฐานลกูคา้ไปบางสว่น โดยข้อมูลล่าสุดปี  2566 พบว่าผู้ประกอบการห้องเย็นมีจ านวน 197 ราย (ภาพ
ที่ 8) เป็นรายใหญ่ 13 ราย (สดัสว่น 6.6%) สว่นใหญ่เป็นกิจการในเครอืผูผ้ลิตและแปรรูปอาหาร ซึง่บางรายยงัมีแผนขยายการลงทนุในกลุม่
ประเทศอาเซียน (เชน่ มาเลเซีย ฟิลิปปินส ์อินโดนีเซีย และเวียดนาม) เพ่ือรองรบัลกูคา้กลุม่อาหารและการดแูลสขุภาพ (ที่มา: บมจ.เอสซีจี 
เจดับเบิล้ยูดี โลจิสติกส)์ ดา้นผูป้ระกอบการรายกลาง รายเล็กและรายย่อย (MSMEs) มีจ  านวน 184 ราย (สัดส่วน 93.4%) ปัจจุบัน 
คลังสินคา้หอ้งเย็นมีการปรบัใชเ้ทคโนโลยีในการปฏิบัติการ อาทิ ระบบจัดเก็บสินคา้อัตโนมัติ (Automated Storage and Retrieval 
System: ASRS) ท าใหก้ารคดัแยกประเภท การจดัเก็บและคน้หามีความสะดวกและรวดเร็วขึน้ การใชเ้ทคโนโลยีหุ่นยนตใ์นขัน้ตอนการ
ปฏิบตัิการ จนถึงระบบบริหารการรบัฝากและบริหารสินคา้ควบคมุอณุหภมิู (Cold Chain Management System: CCMS) ช่วยใหต้ิดตาม
สถานะของสินคา้แบบเรยีลไทม์

Figure 8: Number of Cold Storage Firms in Thailand

Source: DBD
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ปี 2567 ความต้องการเช่าพืน้ทีค่ลังสินค้าปรับอุณหภูมิมีทศิทางเพ่ิมขึน้ต่อเน่ือง จากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจและภาคท่องเที่ยว ส่งผลให้
ความตอ้งการบรโิภคสินคา้กลุม่อาหารและเครือ่งดื่มมากขึน้ จงึมีความตอ้งการจดัเก็บและขนสง่อาหารแชแ่ข็ง อาหารส  าเรจ็รูปพรอ้มทานแชแ่ข็ง
เพิ่มขึน้ ประกอบกับการส่งออกสินคา้กลุ่มอาหารปรบัเพิ่มขึน้จากการที่ไทยเป็นฐานการผลิตส  าคัญ อาทิ นมและผลิตภณัฑน์ม +21.3% เม่ือ
เทียบกบัปี 2566  ผลไมก้ระป๋องและแปรรูป +18.3% และอาหารทะเลกระป๋องและแปรรูป +10.6% ไก่สดแชเ่ย็นแชแ่ข็งและแปรรูป +5.7% และ
กุง้สกุแชเ่ย็นแชแ่ข็ง +29.6% อย่างไรก็ตาม ความต้องการเช่าพืน้ทีค่ลังสินค้าประเภทนีถู้กจ ากัดจากผลผลิตเกษตรบางประเภทที่ปรับ
ลดลงจากสภาพอากาศแปรปรวน ทัง้ภยัแลง้ชว่งตน้ปีและอทุกภยัในฤดมูรสมุชว่งครึง่หลงัของปี สะทอ้นจากดชันีผลผลิตพืชผักลดลง -8.9% 
เม่ือเทียบกบัปี 2566 โดยลิน้จี่ -65.8% ลองกอง -25.7% ทเุรยีน  -13.1% ไมต้ดัดอกและกลว้ยไม ้-11.9% และกุง้ขาว -3.3% (ภาพที่ 9)

Figure 9: Agriculture Production Index (Main Crops)

(Base 2005=100)

Source:  Office of Agricultural Economics (OAE)
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 คลังสินค้าธัญพืชหรือไซโล: ผู้ประกอบการเกือบทัง้หมด (97.0%) เป็นรายกลาง รายเล็กและรายย่อย (ภาพที่ 10) โดย 82.8% อยู่
ในภาคเหนือ ภาคตะวนัออก และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ซึง่เป็นแหลง่เพาะปลกูขา้ว มนัส  าปะหลงั และขา้วโพด ที่ส  าคญั ทัง้ยงัเป็นแหลง่
รวบรวมผลผลิตเพื่อเตรยีมสง่ออกหรอืเป็นวตัถดุบิแปรรูปในโรงงานผลติหรอืเขตเศรษฐกิจพิเศษและพืน้ที่ใกลเ้คียง ที่เหลือ 17.2% อยูใ่น
ภาคตะวนัตก และภาคกลาง (รวมกรุงเทพและปรมิณฑล) ซึง่เป็นทัง้แหลง่เพาะปลกู คลงัเก็บรวบรวมธัญพืช (เชน่ ขา้ว มนัส  าปะหลงั 
ขา้วโพด และมะพรา้ว) และศนูยข์นสง่สินคา้ระหวา่งภาค (Region) เพ่ือสง่ตอ่เขา้สูโ่รงงานแปรรูปอาหารในพืน้ทีอ่ตุสาหกรรม

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

Firms % YoY

Source: DBD
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ความต้องการเช่าพืน้ทีไ่ซโลทรงตัวในปี 2567 เน่ืองจากผลผลิตเกษตรมีปริมาณลดลงจากภาวะภยัแลง้ที่ต่อเน่ืองจากปี 2566 ส่งผลให้
ผลผลิตกลุม่ธัญพืชและพืชอาหารหดตวั -2.4% จากปี 2566 อยา่งไรก็ตาม ราคาของผลผลิตเกษตรบางประเภทที่ปรบัสงูขึน้ อาทิ ยางพารา 
(+54.0%) ออ้ย (+24.4%) และพืชน า้มัน (+13.7%) และความขัดแยง้ทางภูมิรฐัศาสตรใ์นหลายพืน้ที่ หนุนความตอ้งการน าเขา้สินคา้
ประเภทผลผลิตเกษตรและอาหารจากไทย ท าใหมี้ความตอ้งการคลงัสินคา้เพื่อจดัเก็บผลผลิตดงักลา่ว
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Source: OAE

Figure 11: Production Index of Cereal & Seed
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การปรับตัวสู่การด าเนินธุรกิจคลังสินค้าอย่างยั่งยืน

การด าเนินธุรกิจคลังสินค้าตามแนวทาง ESG (ส่ิงแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล) จะเพิ่มคุณค่าแก่ธุรกิจในระยะยาว 
สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการคลงัสินคา้มีการปรบัตวัเพื่อสรา้งภาพลกัษณข์องการประกอบธุรกิจที่ค  านึงถึงความยั่งยื นทัง้ดา้นการมีจริยธรรม 
การบรหิารจดัการที่โปรง่ใสและไมเ่นน้ผลก าไรระยะสัน้ ควบคูก่บัการดแูลสงัคมและสิ่งแวดลอ้มไปพรอ้มกนั ทัง้นี ้เพื่อเพิ่มความเชื่อมั่นแก่
นกัลงทนุ ผูมี้สว่นไดส้ว่นเสีย และผูบ้รโิภค ซึง่จะชว่ยเสรมิสรา้งขีดความสามารถในการแข่งขันของธุรกิจในระยะยาว เน่ืองจาก ESG เป็น
แนวทางส าคญัที่องคก์รระดบัโลกจะใชป้ระเมินคูค่า้และผูใ้หบ้รกิารในหว่งโซอ่ปุทานในอนาคต

การปรับตัวของธุรกิจคลังสินค้าเพื่อตอบรับแนวคิด Green Warehouse ตัง้แตก่ารใชพ้ลงังานสะอาด เช่น การติดตั้งแผงโซลาเซลล์
บนหลงัคาคลงัสินคา้เพื่อผลิตไฟฟา้ การใชว้สัดกุ่อสรา้งที่เป็นมิตรกบัสิ่งแวดลอ้ม การออกแบบอาคารเพ่ือลดการใชพ้ลงังาน (เช่น มีระบบ
ระบายอากาศธรรมชาติ) ไปจนถึงการใชเ้ทคโนโลยีสมยัใหมเ่พ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพ้ลงังานและลดการปล่อยก๊าซคารบ์อน (เช่น รถ
โฟลค์ลิฟตไ์ฟฟา้) การบรหิารจดัการของเสียอยา่งเป็นระบบบนหลกัการเศรษฐกิจหมนุเวียน (Circular economy) ตลอดจนการรบัผิดชอบ
ต่อพนักงานและชมุชน (เช่น การพฒันาศักยภาพพนักงานโดยจัดใหมี้การทบทวนความรูเ้พิ่มเติม (Upskill & Reskill) หรือใชแ้รงงาน
หุ่นยนตอ์ัตโนมัติมาท างานในสภาพแวดลอ้มที่สุ่มเสี่ยงแทนแรงงานมนุษย์) และการสนับสนุนโครงการที่เป็นประโยชนต์่อสังคมและ
สิ่งแวดลอ้ม ทัง้นี ้เพื่อพลิกโฉมธุรกิจใหเ้ป็น “คลงัสินคา้อจัรยิะสีเขียว” ที่สรา้งความสมดลุในมิติของเศรษฐกิจ สงัคม และสิ่งแวดลอ้ม

ตัวอย่างผู้ใหบ้ริการคลังสินค้าในประเทศไทยตามแนวทาง ESG 

 คลังสินค้าทั่วไป (General Warehouses)

 บมจ. ทริพเพิล ไอ โลจิสติกส์ ใชว้สัดโุปรง่แสงบนหลงัคาอาคารคลงัสินคา้เพ่ือใชแ้สงธรรมชาติ รว่มกับการใชพ้ลงังานไฟฟ้า
จากโซลาร์เซลล์ในบางพื ้นที่ ตลอดจนการใช้หลอดไฟ LED ประหยัดพลังงาน และติดตั้งฉนวนกันความร้อนเพื่อให้
เครื่องปรบัอากาศท างานนอ้ยลง ดา้นการจัดการของเสีย มีระบบก าจัดขยะและของเสียอันตราย ส่วนขยะและของเสีย ไม่
อนัตรายใชห้ลกัการ Reduce-Reuse-Recycle เชน่ น ากลอ่งบรรจภุณัฑเ์หลือทิง้มาใชซ้  า้ในกระบวนการคดัแยกสินคา้

 บมจ. เอเชีย กรีน เอนเนอจี ติดตัง้ Solar Roof บนหลงัคาโกดงัคดัแยกสินคา้ เพื่อลดปริมาณการปล่อยก๊าซเรือนกระจก รวมทัง้
เตรยีมปรบัใชร้ถบรรทกุและเครือ่งมือหนกัที่ใชพ้ลงังานไฟฟา้

 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) พฒันา Green Building Solution ตามมาตรฐานสากล (อาทิ
Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) และ Excellence in Design for Greater Efficiencies (EDGE) 
ปัจจบุนัมีพืน้ที่คลงัสินคา้ (รวมโรงงาน) ที่ผ่านการรบัรองมาตรฐาน LEED ระดบั Gold Silver และ Certified มากกว่า 500,000 
ตารางเมตร และจะมีการปรบัปรุงอาคารเดิมใหไ้ดม้าตรฐานสีเขียวระดบัสากลเชน่กนั

 คลังสินค้าปรับอุณหภูมิ (Temperature-Controlled Warehouses)

 บมจ. เอสซีจี เจดับเบิ้ลยูดี โลจิสติกส์ มีหอ้งเย็นและศนูยก์ระจายสินคา้แบบควบคมุอณุหภมิูที่ใชร้ะบบพลงังานแสงอาทิตย ์
(Solar Rooftop) และระบบจดัเก็บและเบิกจ่ายสินคา้อตัโนมตัิ (Automated Storage/Retrieval System หรือ AS/RS) ซึ่งช่วย
รกัษาคณุภาพสินคา้และประหยดัพลงังาน (โครงการแอลฟา รงัสิต) 

 บมจ. ไทยยูเน่ียน กรุ๊ป ผูพ้ัฒนาอาหารทะเลแช่แข็ง มีการบรรจุสินคา้และจัดเก็บในหอ้งเย็นควบคุมอุณหภูมิ ซึ่งสามารถ
ตรวจสอบยอ้นกลับแหล่งที่มาของวัตถุดิบผ่านแพลตฟอรม์สากลที่ธุรกิจอาหารทะเลทั่วโลกใช ้เพื่อเปิดเผยข้อมลูดา้นความ
ยั่งยืน (Ocean Disclosure Project) รวมถึงสามารถตรวจสอบเรอืประมงและสภาพการท างานของแรงงานบนเรือไดจ้ากระบบ
ตรวจสอบยอ้นกลบัของอตุสาหกรรมอาหารทะเล (Global Dialogue for Seafood Traceability: GDST) 

 คลังสินค้าเก็บธัญพืช (Grain Storage Warehouses)

 บมจ. เบทาโกร ใชพ้ลงังานสะอาด อาทิ ไอน า้จากเชือ้เพลิงชีวมวล (Bio-Mass Fuel) และพลงังานแสงอาทิตยจ์ากโซลารเ์ซลล์
ในระบบจัดเก็บวตัถุดิบอตัโนมัติ (Smart Silo) และระบบล าเลียงวตัถุดิบอัตโนมตัิ (Smart Bulk) ในโรงงานผลิตอาหารสตัว์
อจัฉรยิะ โดยพลงังานที่ผลิตไดมี้ก าลงัการผลิตอยูท่ี่ 2.8 เมกะวตัต ์ลดการปลอ่ยคารบ์อนไดออกไซดร์าว 1,900 ตนัตอ่ปี

 บมจ. ไทยเพรซิเดนทฟู์ดส์ มีการปรบัปรุงระบบควบคมุและความชืน้ในคลงัเก็บแป้ง ใชร้ะบบอตัโนมตัิและเซ็นเซอรใ์นการจดั
การพลงังาน ใชร้ะบบ GHPs (Good Hygiene Practices) และ HACCP (Hazard Analysis Critical Control Point) เพื่อ
ควบคมุความปลอดภยัของอาหารตลอดหว่งโซก่ารผลิต
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Source: compiled by Krungsri Research

Box B



ปี 2568 ความต้องการใช้คลังสินค้าในช่วงคร่ึงแรกของปีได้ปัจจัยหนุนจากการเติบโตของภาคการค้าระหว่างประเทศ หลงัสหรฐัฯ มี
นโยบายปรบัเพิ่มอตัราภาษีสินคา้น าเขา้จากประเทศต่างๆ ทั่วโลก ส่งผลใหม้ลูค่าการน าเขา้และส่งออกสินคา้ของไทยขยายตวัในอัตราเรง่ที่ 
11.6% YoY และ 15.0% YoY ตามล าดบั จากการเรง่สั่งซือ้สินคา้ก่อนการปรบัใชภ้าษีอตัราใหม ่ดา้นดชันีผลผลิตสินคา้เกษตรเพิ่มขึน้เฉลี่ย 
5.7% YoY จงึประเมินวา่ความตอ้งการเชา่พืน้ที่คลงัสินคา้ยงัเติบโตไดต้อ่เน่ือง ส าหรับช่วงทีเ่หลือของปี คาดว่าภาคการค้าระหว่างประเทศ
ของไทยจะเติบโตชะลอลงตามภาคการค้าโลกที่ถูกกดดันจากมาตรการภาษีของสหรัฐฯ ทยอยมีผลบังคับใช้ ขณะที่ความตอ้งการ
บริโภคสินค้าในประเทศมีแนวโน้มปรับลดตามก าลังซือ้ผู้บริโภคทีซ่บเซาลง อยา่งไรก็ดี การน าเขา้สินคา้จากสหรัฐฯ และจีนมีโอกาสเพิ่ม
สงูขึน้ จากการที่ไทยเจรจาปรบัลดภาษีน าเขา้สินคา้จากสหรฐัฯ เป็น 0% ส  าหรบัสินคา้มากกว่า 10,000 รายการ ขณะที่จีนขยายการส่งออก
สินคา้ราคาถูกมายังไทยมากขึน้ ช่วยหนุนความตอ้งการใชค้ลังสินคา้ปรับลดลงไม่มากนัก จึงคาดว่าปี 2568 ความต้องการเช่าพื้นที่
คลังสินค้าจะเพิ่มขึน้ 1.0% จากปี 2567 ขณะทีอุ่ปทานจะเพิ่มขึน้ 3.0% จากการทยอยเปิดให้บริการคลังสินค้าตามแผน (อาทิ บริษัท
ออริจิน้ พร็อพเพอรต์ี ้(มหาชน) มีแผนเพิ่มพืน้ที่ใหบ้ริการมากกว่า 2 แสนตารางเมตรในปี 2568-2569 บริษัทเอสซี แอสเสท คอรป์อเรชั่น 
(มหาชน) เปิดใหเ้ชา่พืน้ที่คลงัสินคา้แลว้กว่า 1.1 แสนตารางเมตร ในช่วงครึง่แรกของปี และคาดว่าจะถึง 1.5 แสนตารางเมตรในปี 2568 และ
บรษิัทเสนา เมโทรบ็อกซ ์จะเปิดใหบ้รกิาร 25,000 ตารางเมตรในปี 2569) ซึ่งส่วนใหญ่คาดว่าจะอยู่ในพืน้ที่ EEC เพื่อรองรบัความตอ้งการของ
อตุสาหกรรมยานยนต ์อิเล็กทรอนิกส ์และสินคา้อปุโภคบรโิภคที่หมนุเวียนรวดเรว็

ส าหรับปี 2569-2570 ความต้องการใช้พืน้ที่คลังสินค้ามีแนวโน้มเติบโตอย่างค่อยเป็นค่อยไปตามทิศทางเศรษฐกิจไทยที่จะเติบโต
อย่างช้าๆ (ภาพที่ 12) ขณะที่ผูป้ระกอบการคลงัสินคา้มีแนวโนม้ลงทนุคลงัสินคา้ต่อเน่ืองทัง้แบบ Built-to-Suit เพื่อรองรบัความตอ้งการของ
ลกูคา้หลกั และแบบ Ready built เพื่อรองรบัฐานลกูคา้กลุ่มใหม่ ดว้ยแนวคิด Green warehouse เพื่อตอบสนองความตอ้งการของตลาดที่ให้
ความส าคญักบัเศรษฐกิจหมนุเวียนและ ESG แนวโน้มการเติบโตของคลังสินค้าแต่ละประเภท สรุปได้ดังนี้

แนวโน้มอุตสำหกรรม
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 คลังสินค้าทั่วไป: ความต้องการเช่าพืน้ทีมี่แนวโน้มเพิ่มขึน้เฉล่ีย 2.0-3.0% ต่อปี ผลจาก

1) เศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มฟ้ืนตัวในอัตราต ่า (IMF คาดว่าเศรษฐกิจโลกจะเติบโต 3.1% และ 3.2% ในปี 2569
และ 2570 ตามล าดบั) โดยผลกระทบจากมาตรการภาษีของสหรฐัฯ จะกดดนัภาคการผลิตของไทยในหลายอตุสาหกรรม ท าใหก้ าลงัซือ้
ในประเทศฟ้ืนตัวชา้ กระทบความตอ้งการบริโภคสินคา้ระดับหนึ่ง อย่างไรก็ตาม การฟ้ืนตวัของภาคท่องเที่ยว (คาดว่านักท่องเที่ยว
ตา่งชาติจะเพิ่มขึน้สูร่ะดบั 38 ลา้นคนในปี 2570) จะหนนุความตอ้งการสินคา้อปุโภคบรโิภคกระเตือ้งขึน้บา้ง
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2) ความคืบหน้าของการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ภาครัฐ ซึ่งรวมถึงนิคมอุตสาหกรรมและเขตเศรษฐกิจพิเศษ (SEZs) 
โดยเฉพาะในภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ซึ่งแผนพฒันาระยะที่ 2 (ปี 2566-2570) จะสานต่อการลงทุน
โครงสรา้งพืน้ฐานและเสน้ทางคมนาคมที่เชื่อมโยงพืน้ที่ระหว่างภมิูภาค อาทิ ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 ส่วนต่อขยาย
เช่ือมตอ่สนามบินอูต่ะเภา (คาดจะเริม่งานก่อสรา้งเดือนกนัยายน 2568 แลว้เสรจ็ปี 2571) และทา่เรอืมาบตาพดุเฟส 3 ชว่งที่ 1 (คาดว่า
จะแลว้เสรจ็ปี 2570) ตลอดจนการเปิดศนูยข์นสง่สินคา้ในพืน้ที่ตา่งๆ เชน่ SEZ หนองคาย ศนูยเ์ปลี่ยนถ่ายรูปแบบขนส่งสินคา้ที่อ  าเภอ
เชียงของ จงัหวดัเชียงราย และศนูยโ์ลจิสติกสพ์ารค์ในนิคมอตุสาหกรรมอดุรธานี 

3) การย้ายฐานการผลิตของนักลงทุนจากต่างประเทศในภาคการผลิตส าคัญ อาทิ ยานยนตไ์ฟฟา้ เครือ่งใชไ้ฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส ์
ดาตา้เซ็นเตอร ์ยา และอาหาร ตวัอย่างเช่น บริษัท Tyson foods สนใจขยายฐานผลิตอาหารกลุ่มโปรตีนจากเนือ้สตัวแ์ละแพลนตเ์บส
เพื่อจ  าหน่ายในไทยและส่งออกตลาดเอเชียแปซิฟิก/ บริษัท Pfizer สนใจผลิตยาเพื่อส่งออก/ และบริษัท SK Bioscience มีแผนผลิต
วคัซีนป้องกันโรคระบาดเพื่อส่งออกไปประเทศแถบอาเซียน อนัจะเพิ่มความตอ้งการใชพ้ืน้ที่คลังสินคา้ในเขตปลอดอากรเพื่อรองรบั
ความตอ้งการจากกลุม่ยานยนตแ์ละโลจิสติกสน์ าเขา้-สง่ออกที่ตอ้งการสิทธิประโยชนด์า้นภาษี 

4) การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจ e-Commerce และโลจิสติกส ์โดย e-Conomy SEA 2024 ประเมินว่าระหว่างปี 2568-2570 ตลาด e-
Commerce ของไทยและการส่งสินคา้แบบเร่งด่วนจะเติบโตเฉลี่ย 15.0% และ 16.5% ต่อปี ตามล าดับ (ภาพที่ 13) จะเพิ่มความ
ตอ้งการพืน้ที่คลงัสินคา้เพื่อรวบรวมสต็อกก่อนส่งมอบ โดยเฉพาะคลงัสินคา้พรอ้มจดัส่ง (E-Commerce Fulfilment) ซึ่งผูใ้หบ้ริการ 
Fulfilment มีแนวโนม้ขยายธุรกิจตอ่เน่ืองเพื่อตอบสนองความตอ้งการของธุรกิจนี้

ผู้ประกอบการมีแนวโน้มขยายการลงทุนพืน้ที่คลังสินค้าทั่วไปเพิ่มขึน้เฉล่ีย 3.0-4.0% ต่อปี ส่วนหนึ่งเป็นผลจากการเขา้มาลงทุน
ของผูป้ระกอบการรายใหมจ่ากกลุม่ธุรกิจอ่ืน (อาทิ บรษิัทพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์–บมจ. ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี/้ และบรษัิทคา้ปลีก- มิสเตอร.์
ด.ีไอ.วาย.โฮลดิง้ ประเทศไทย) ส่งผลใหก้ารเพิ่มขึน้ของอปุทานคลงัสินคา้มีแนวโนม้สงูกว่าอปุสงค ์ท าให้อัตราการเช่าพืน้ที่ในปี 2568-
2570 ลดลงสู่ระดับเฉล่ีย 85-86% เทียบกับ 88.0% ปี 2567 ส าหรบัคลงัสินคา้สรา้งใหม่ส่วนใหญ่จะเป็นแบบสรา้งตามสั่ง (Build-to-
suit) ซึง่สามารถท าสญัญาเชา่ระยะยาว และแบบส าเรจ็รูป (Ready-built warehouses) ที่ตอบสนองความตอ้งการเช่าแบบเรง่ด่วนไดท้นัที 
รวมถึงคลงัสินคา้แบบพรอ้มส่ง (Fulfillment Center) เพื่อขยายฐานลกูคา้สู่กลุ่ม B2B2C ทัง้ในประเทศและภมิูภาคใกลเ้คียง นอกจากนี ้
ผูป้ระกอบการยงัมีแนวโนม้พฒันาคลงัสินคา้ขนาดเล็กในเมืองเพื่อตอบสนองความตอ้งการของภาคอตุสาหกรรมที่ตอ้งการใช้พืน้ที่ในเมือง
และความรวดเรว็ในการขนสง่ โดยมีการปรบัใชเ้ทคโนโลยีสมยัใหมใ่นการบรหิารจดัการ รวมถึงการประหยดัพลงังานและแรงงาน เช่น  การ
จดัเก็บสินคา้ดว้ยหุน่ยนต ์การคน้หาสินคา้ดว้ยเซ็นเซอร ์และการใชอ้ปุกรณก์ักเก็บพลงังานเพื่อลดค่าไฟฟ้า ซึ่งจะช่วยใหก้ารปรบัขึน้ค่าเช่า
ท าไดง้า่ย ขณะที่ระยะสญัญาเชา่จะยาวนานกวา่คลงัส  าเรจ็รูปแบบดัง้เดิม

Figure 13: Growth of e-Commerce in Thailand

(Billion  USD)

Source: e-Conomy SEA 2024 by Google, Temasek and Bain & company
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 คลังสินค้าปรับอุณหภูมิ (ห้องเย็น): ความต้องการเช่าพื้นที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเน่ือง ผลจาก (1) การเติบโตของธุรกิจกลุ่ม
อาหาร ทัง้อาหารสด อาหารทะเล อาหารแช่เย็น-แช่แข็ง อาหารพรอ้มทาน ผักและผลไมส้ด โดยวิจยักรุงศรีคาดว่าการเติบโตของอาหาร
พรอ้มทานแช่เย็นแช่แข็งจะเฉลี่ยที่ 5.0-6.0% ต่อปี (2) การขยายตัวของอุตสาหกรรมทีจ่ าเป็นต้องควบคุมอุณหภูมิให้เหมาะกับการ
จัดเก็บสินค้า อาทิ ยา วัคซีนและเวชภัณฑ ์เครื่องส  าอาง และอาหารสัตว ์และ (3) การส่งออกสินค้ากลุ่มอาหารของไทยมีแนวโน้ม
เพ่ิมขึน้ต่อเน่ือง ผลจากความขดัแยง้เชิงภมิูรฐัศาสตรห์ลายพืน้ที่ และสภาพภมิูอากาศแปรปรวน กระทบตอ่ผลผลิตอาหารบางประเภท ท า
ใหบ้างประเทศมีการน าเขา้สินคา้จากไทยเพิ่มขึน้เพื่อลดความกังวลดา้นความมั่นคงทางอาหาร ผนวกกับกระแสการรบัประทานอาหาร
สขุภาพเป็นที่นิยมในปัจจบุนั จงึมีความตอ้งการวตัถดุิบอาหารเพ่ือการผลิต สง่ออกและใชใ้นอตุสาหกรรมที่เก่ียวเน่ืองเพิ่มขึน้ โดยบมจ. เอส
ซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส ์ประเมินว่าอตุสาหกรรมโลจิสติกสส์  าหรบัสินคา้ควบคมุอณุหภมิู (Cold Chain Logistics) ของไทยจะเติบโต
เฉลี่ย 8.0% ตอ่ปีในชว่งปี 2567-2572

ผู้ประกอบการรายใหญ่มีแนวโน้มขยายการลงทุนคลังสินค้าประเภทนี้ต่อเน่ือง โดยกระจายไปในจังหวัดภูมิภาคที่ เป็นพืน้ที่
ยทุธศาสตรเ์ช่ือมตอ่ระบบขนสง่หลกั (เชน่ สมทุรสาครและสมทุรปราการ) หรอืจงัหวดัหวัเมืองส าคญั (เชน่ ปทมุธานี เชียงใหม ่ขอนแก่นและ
ภเูก็ต) เพ่ือเพ่ิมความสะดวกในการกระจายสินคา้และลดระยะเวลาขนส่ง นอกจากนี้ ยังมีผู้ประกอบการจากภาคการผลิตอ่ืนที่ลงทุน
สร้างคลังสินค้าตามวัตถุประสงค ์อาทิ (1) คลงัสินคา้แชเ่ย็น/แชแ่ข็งเพื่อเก็บรกัษาผลไมข้องสหกรณแ์ละกลุ่มวิสาหกิจชมุชน ใชเ้ก็บ/แปรรูป
ผลผลิตเกษตรในพืน้ที่เพ่ือรอการจ าหน่าย/ส่งออก (2) คลงัสินคา้ส่วนบุคคลของผูป้ระกอบการกลุ่มอาหารทะเลแปรรูปรายใหญ่หรือผูผ้ลิต
ขนมและเบเกอรี่ เพื่อใหล้กูคา้สามารถตรวจสอบยอ้นกลบัไดต้ามมาตรฐานของประเทศคู่คา้ และ (3) คลงัสินคา้และศนูยก์ลางกระจาย
สินคา้เกษตรในเขตปลอดอากรและในบรเิวณทา่อากาศยานสวุรรณภมิุ ส  าหรบัผูป้ระกอบการเดิมที่มีแผนปรบัปรุงและขยายพื ้นที่คลงัสินคา้
ควบคมุอณุหภมิู อาทิ บรษัิท แอลฟา อินดสัเทรยีล โซลชูั่น จะเปิดศนูยก์ระจายสนิคา้แบบเย็นที่โครงการแอลฟา รงัสิต ขนาด 1.4 หม่ืนตาราง
เมตรภายในปี 2568 และบมจ. เอสซีจี เจดับเบิล้ยูดี โลจิสติกส ์มีแผนขยายคลังสินคา้ในจังหวัดหลักของภูมิภาค อาทิ ปทุมธานี สระบุร ี
เชียงใหม ่ขอนแก่น และภเูก็ต (คาดพืน้ที่รวมของบรษัิทจะเพ่ิมขึน้ 24% ในชว่งปี 2567-2572)

 คลังสินค้าธัญพืชหรือไซโล: ความต้องการใช้บริการมีความผันผวนตามผลผลิตเกษตรซึ่งขึ้นกับสภาพดินฟ้าอากาศ ท  าให้
ผูป้ระกอบการสว่นใหญ่ยงัชะลอการลงทนุขยายธุรกิจ เน่ืองจาก (1) อปุทานสว่นเกินยงัมีอยูจ่  านวนมาก และ (2) ผลผลิตพืชมีแนวโนม้ปรบั
ลดลงจากการเขา้สู่ภาวะเอลนิโญในปี 2570 อย่างไรก็ตาม ความตอ้งการใชบ้ริการคลงัสินคา้ธัญพืชอาจเพิ่มขึน้เป็นระยะจาก (1) การ
แข่งขนัรบัซือ้ผลผลิตเพื่อสะสมเป็นสต็อกส าหรบัสง่ออกหรอืทยอยจ าหน่ายในชว่งราคาสงู จากผูป้ระกอบการกลุม่คลังสินคา้เก็บธัญพืชดว้ย
กนัเอง กลุม่พอ่คา้คนกลาง กลุม่แปรรูปอาหารสตัว ์(เก็บวตัถดุิบขา้วโพด) และกลุม่โรงไฟฟา้ (เก็บชิน้ไมส้บั) และ (2) ความตอ้งการใชธ้ัญพืช
จากบางประเทศส าหรบัอตุสาหกรรมขัน้ปลาย (อาทิ ปี 2568 จีนและซาอดุิอาระเบียมีแผนซือ้มนัส  าปะหลงัจากไทย 4.4 แสนตนั และ 2.0 
หม่ืนตนั ตามล าดบั) 

ส าหรับท าเลคลังสินค้าที่มีศักยภาพการเติบโตมีแนวโน้มกระจายไปในท าเลที่ได้อานิสงสจ์ากการพัฒนาเครือข่ายการคมนาคม
ขนส่งและโลจิสติกสข์องประเทศ ตามแผนปฏิบตัิการดา้นการพฒันาระบบโลจิสติกสปี์ 2566-2570 อาทิ (1) โครงการก่อสรา้งรถไฟทางคู่
ระยะที่ 1 และ 24/ โดยเฉพาะช่วงขอนแก่น-หนองคายซึ่งเชื่อมกับโครงการรถไฟลาว-จีน (คุนหมิง-เวียงจันทน)์ และรถไฟความเร็วสูงสาย
กรุงเทพฯ-หนองคาย และ (2) โครงการรถไฟความเรว็สงูเชื่อม 3 สนามบิน โครงการทา่เรอืแหลมฉบงั ระยะที่ 3 และโครงการท่าเรืออตุสาหกรรม
มาบตาพดุ ระยะที่ 3 ตลอดจนการก่อสรา้งสะพานมิตรภาพไทย-ลาวแหง่ที่ 2 (หนองคาย-เวียงจนัทน)์ และแหง่ที่ 5 (บงึกาฬ-บอลิค  าไซ)5/ ซึ่งหาก
โครงการต่างๆ แลว้เสร็จ จะท าใหม้กีารปรบัเปลี่ยนรูปแบบการขนส่งต่อเน่ืองหลายรูปแบบ สรา้งโอกาสการลงทุนคลงัสินคา้ในพืน้ที่ที่เป็นจุด
เชื่อมตอ่การขนถ่ายสินคา้ ดงันี ้(ภาพที่ 14) 

 คลังสินค้าในท าเลใกล้แหล่งผลิต: เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล นิคมอตุสาหกรรม เขตเศรษฐกิจพิเศษ และพืน้ที่ส่งเสริมอตุสาหกรรม
เป้าหมายใหมภ่ายใตก้ารสนบัสนนุของรฐับาล ไดแ้ก่ จงัหวดัอยธุยา (ศนูยร์วมเครือ่งใชไ้ฟฟา้และอิเล็กทรอนิกส ์ทัง้ยงัเชื่อมตอ่เสน้ทางขนส่ง
ภาคเหนือและภาคอีสาน) พืน้ที่ EEC (ศนูยก์ลางการผลิตและการคา้ระหว่างประเทศในอตุสาหกรรม New S-curve อาทิ ยานยนตไ์ฟฟ้า 
และอิเล็กทรอนิกส)์ และจงัหวดัศนูยก์ลางภมิูภาค
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4/

5/

โครงการรถไฟทางคู ่ช่วงกาญจนบรุ-ีบา้นพนุ ้ารอ้น เช่ือมตอ่ประเทศเมียนมา ช่วงเด่นชยั-เชียงราย-เชียงของ และช่วงบา้นไผ่-มุกดาหาร-นครพนมเช่ือมต่อ
ประเทศลาว ช่วงมาบตาพดุ-ระยอง-จนัทบรุ-ีตราด เช่ือมตอ่ประเทศกมัพชูา และช่วงชุมทางหาดใหญ่-ปาดงัเบซาร ์เช่ือมตอ่ประเทศมาเลเซีย
สะพานมิตรภาพไทยลาวแห่งท่ี 2 มีการก่อสรา้งสะพานรถไฟไทยเช่ือมรถไฟลาว-จีน  ส่วนสะพานมิตรภาพไทย-ลาวแห่งท่ี 5 สรา้งเสร็จแลว้จะเปิดใชใ้น
เดือนธนัวาคม 2568



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

 คลังสินค้าในพืน้ทีช่ายแดน: ไดอ้านิสงสจ์ากการพฒันาเสน้ทางขนสง่ทางราง ถนน การบินและทางน า้ ซึ่งเชื่อมโยงกับประเทศเพื่อนบา้น
โดยเฉพาะท าเล SEZs (อาทิ ตาก มกุดาหาร สระแกว้ ตราด สงขลา เชียงราย หนองคาย) ขณะที่ภาคเหนือจะเป็นประตกูารคา้ที่ส  าคญัจาก
การพฒันาทา่เรอืเชียงแสนและเชียงของ (เช่ือมไทย-จีน-อนภุมิูภาคลุม่แมน่ า้โขง) ซึ่งทางการจีนอนมุตัิใหท้่าเรือกวนเหล่ยในมณฑลยนูนาน
เป็นดา่นน าเขา้ผลไมอ้ยา่งเป็นทางการ (มีผล 29 กรกฎาคม 2567) ท  าใหผ้ลไมไ้ทยเดินทางตรงจากเชียงแสนสูจ่ีนโดยลดขัน้ตอนทางพิธีการ 
ดา้นอ าเภอเชียงของจะเป็นศนูยก์ลางโลจิสติกสท์ี่เช่ือมโยงการขนสง่ทางถนน ทางน า้ และในอนาคตคือทางรถไฟ (โครงการรถไฟทางคู่เด่น
ชยั–เชียงราย–เชียงของ) นอกจากนี ้การพฒันาศนูยเ์ปลี่ยนถ่ายสินคา้ในพืน้ที่ต่างๆ จะเกือ้หนนุการเติบโตของการค้าชายแดน (อาทิ สถานี
นาทา และสถานีหนองคาย จะรองรบัการคา้ชายแดนไทย-สปป.ลาว ซึ่งช่วง 5 เดือนแรกของปี 2568 มีมลูค่า 3.8 แสนลา้นบาท สงูสดุเม่ือ
เทียบกบัการคา้ชายแดนทกุดา้น) ขณะที่กระทรวงพาณิชยมี์แผนผลกัดนัมลูคา่การคา้ชายแดนใหถ้ึง 2 ลา้นลา้นบาทภายในปี 2570
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Figure 14: Potential Area for General-purpose Warehouse Investment

Source: Krungsri Research
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ผู้ประกอบการไทยมีแนวโน้มขยายการลงทุนคลังสินค้าต่อเน่ือง โดยรว่มมือกบัพนัธมิตรขยายธุรกิจ และออกแบบโลจิสติกสโ์ซลชูั่นที่ตอบ
โจทยท์างธุรกิจของลกูคา้ รวมถึงขยายธุรกิจในประเทศเพ่ือนบา้นที่เศรษฐกิจมีทิศทางเติบโตดี อาทิ เวียดนามและอินโดนีเซีย ทัง้ในลกัษณะการ
ร่วมทุนหรืออาจลงทุนไดถ้ึง 100% ในบางประเทศ อาทิ เวียดนาม อินโดนีเซีย สิงคโปร ์ มาเลเซีย (เฉพาะในเขตเศรษฐกิจพิเศษหรือ Free 
Industrial Zone) และสหรฐัอาหรบัเอมิเรตส ์(เฉพาะในเขตปลอดอากร) โดยผูป้ระกอบการไทยที่มีแผนขยายการลงทนุธุรกิจคลงัสินคา้ใน
ต่างประเทศ อาทิ บมจ. ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น ร่วมกับบริษัท ไดวะ เฮา้ส ์อินดัสทรี คมัปะนี ลิมิเต็ด (ญ่ีปุ่ น) สรา้งศนูยโ์ลจิสติกสใ์นนิคม
อตุสาหกรรม “DPL Vietnam Minh Quang” (เวียดนาม) และ บมจ.เอสซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส ์มีแผนลงทนุธุรกิจคลงัสินคา้ควบคมุอณุหภมิู
ในมาเลเซีย ฟิลิปปินส ์อินโดนีเซีย และเวียดนาม

การแข่งขันของธุรกิจคลังสินค้ามีแนวโน้มรุนแรงขึ้นในระยะข้างหน้า ผลจาก (1) การลงทุนขยายพื้นที่อย่างต่อเน่ืองของ
ผู้ประกอบการรายใหญ่ (อาทิ บมจ. ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น/ บรษิัทเคอรี ่โลจิสติคส/์ บมจ. เอสซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส/์  และบริษัท พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท)์ ทัง้แบบสรา้งตามความตอ้งการของผูเ้ช่าและแบบส าเร็จรูป จึงอาจท าใหมี้อปุทานเพิ่มขึน้มากในบางท าเล ส่งผลใหก้าร
ปรบัขึน้คา่เชา่ท  าไดจ้  ากดั (2) การขยายการลงทุนของผู้ประกอบการรายใหม่ จากกลุม่ธุรกิจอ่ืนโดยเฉพาะก่อสรา้งและอสงัหาริมทรพัย ์6/ จึง
อาจมีการใชก้ลยทุธด์า้นราคาเพ่ือจงูใจลกูคา้ (3) ข้อจ ากัดด้านผังเมืองทีก่ าหนดพืน้ทีเ่ฉพาะส าหรับการสร้างคลังสินค้า ไดแ้ก่ พืน้ที่สีม่วง 
ขณะทีพ่ืน้ที่สีเขียว (ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม) ไมส่ามารถสรา้งอาคารรวบรวมผลผลิต/หอ้งเย็นที่มีขนาดเกินกว่า 2,000 ตารางเมตร 
สว่นพืน้ที่สีอ่ืนอาจมีตน้ทนุการด าเนินการเพื่อขออนญุาตก่อสรา้งเพ่ิมขึน้ และ (4) ต้นทุนของธุรกิจมีแนวโน้มสูงขึน้ต่อเน่ือง อาทิ ราคาที่ดิน 
คา่ก่อสรา้ง ตน้ทนุการเงิน ราคาสาธารณปูโภค คา่จา้งแรงงาน (จากปัญหาขาดแคลนแรงงาน) และตน้ทนุดา้นเทคโนโลยี  ปัจจัยข้างต้น ท าให้
ผู้ประกอบการคลังสินค้าต้องเร่งปรับปรุงประสิทธิภาพของธุรกิจ โดยปรบัใชเ้ทคโนโลยีทัง้ระบบอัตโนมัติ(Automated warehouse) 
ปัญญาประดิษฐ์ (AI) การบริหารจัดการตน้ทุน และสรา้งคลังสินคา้ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้มที่ใชพ้ลังงานสะอาด เพื่อตอบสนองลูกคา้ยุค
ใหม่ที่ใหค้วามส าคัญกับความรวดเร็ว และการตรวจสอบยอ้นกลับไดต้ลอดห่วงโซ่อุปทาน ซึ่งจะเพิ่มความสามารถในการแข่งขันของธุรกิจ
ไดอ้ย่างยั่งยืนในระยะยาว
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6/ อาทิ SCX Corporation เครือ SC Asset มีแผนสรา้งคลงัสินคา้ใหเ้ช่ารวม 7 แสนตารางเมตรในปี 2568- 2572 ในท าเลบางนา EEC และอยุธยา บริษัท
บริหารจดัการการลงทนุดา้นอสงัหาริมทรพัย ์อีเอสอาร ์จะพฒันาพืน้ท่ีคลงัสินคา้ในโครงการ เช่น อีเอสอาร ์เอเชีย แหลมฉบัง และอีเอสอาร ์เอเชีย วงันอ้ย 
คาดเริ่มลงทนุปี 2568 และบมจ. พฤกษา โฮลดิง้ รว่มกบัแคปปิตอลแลนด ์อินเวสเมน้ท ์กรุ๊ป (สิงคโปร)์ บริษัทแอลล่ี โลจิสติกส ์พรอ็พเพอรต์ี ้(ไตห้วนั) และ
บริษัท มิตซุย โอเอสเค ไลนส์ (ญ่ีปุ่ น) มีแผนสรา้งคลงัสินคา้อตัโนมตัิแบบครบวงจรขนาดพืน้ท่ีกวา่ 2 แสนตารางเมตรในโครงการโอเมกา้ บางนา โลจิสติกส ์
แคมปัส เพ่ือเป็นศนูยก์ระจายสินคา้ในอาเซียน คาดวา่เฟสแรกจะแลว้เสรจ็ตน้ปี 2569 
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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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