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EXECUTIVE 

SUMMARY

ธุรกิจคลังสินค้าปี 2565-2567 มีแนวโน้มเติบโตต่อเน่ืองตามการ

ทยอยฟื้ นตัวของภาคการผลิตและภาคส่งออก การเติบโตของ

ธุรกรรมการซ้ือขายสินค้าออนไลน์และโลจิสติกส์ รวมถึงการพัฒนา

โครงการในนิคมอุตสาหกรรม พ้ืนท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษและระเบียง

เศรษฐกิจภาคตะวันออก ตลอดจนการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานและ

เส้นทางคมนาคมของภาครัฐซ่ึงเชื่อมโยงพ้ืนท่ีระหว่างภูมิภาค ปัจจัย

ข้างต้นช่วยหนุนความต้องการเช่าพ้ืนท่ีคลังสินค้าเพ่ือเป็นศูนย์

รวบรวมและกระจายสินค้าไปยังพ้ืนท่ีต่างๆ เพ่ิมขึ้น รวมถึงจูงใจให้

ผู้ประกอบการรายใหญ่ลงทุนขยายธุรกิจเพ่ือรองรับอุปสงค์ท่ีเติบโต 

ท้ังน้ี ทิศทางการเติบโตของคลังสินค้าแต่ละประเภทจะมีความแตกต่าง

กัน ขึ้นกับปัจจัยแวดล้อมเฉพาะของธุรกิจคลังสินค้าน้ัน

การแข่งขันมีแนวโน้มรุนแรงขึ้นจาก 1) การลงทุนขยายพ้ืนท่ี

คลังสินค้าให้เช่าต่อเน่ืองของผู้ประกอบการรายใหญ่ และ 2) การ

ขยายการลงทุนของผู้ประกอบการรายใหม่ ท้ังจากกลุ่มธุรกิจอื่น

โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพย์ และผู้ประกอบการต่างชาติ นอกจากน้ี การ

ขยายพ้ืนท่ีเช่าในบางท าเล อาจผลักดันให้อุปทานส่วนเกินสูงขึ้น ท าให้

การปรับขึ้นค่าเช่าท าได้จ ากัด
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มุมมองวิจัยกรุงศรี

ปี 2565-2567 ธุรกิจคลังสินค้ำให้เช่ำมีแนวโน้มเติบโตตำมทิศทำง

เศรษฐกิจที่ทยอยฟื้ นตัว โดยเฉพาะภาคส่งออกและภาคการค้าใน

ประเทศ ส่งผลให้ผู้ประกอบการโดยเฉพาะรายใหญ่มีแนวโน้มลงทุน

ขยายพ้ืนท่ีคลังสินค้าเพ่ิมขึ้นต่อเน่ือง จึงอาจมีอุปทานส่วนเกินของ

พ้ืนท่ีให้เช่าในบางท าเล ท าให้การแข่งขันด้านราคารุนแรงขึ้น ขณะท่ีการ

ปรับขึ้นค่าเช่าท าได้จ ากัด

 ธุรกิจคลังสินค้ำทั่วไป: รำยได้มีแนวโน้มเติบโตดีกว่ำคลังสินค้ำ

รูปแบบอื่น โดยเฉพาะคลังสินค้าท่ีอยู่ในท าเลท่ีมีศักยภาพ หรืออยู่

ในท าเลท่ีเป็นศูนย์กลางกระจายสินค้า (Hub)  เช่น BMR และ EEC 

(ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา)  อย่างไรก็ตาม อุปทานท่ีมีแนวโน้ม

เพ่ิมขึ้นจากผู้ประกอบการรายใหญ่และรายใหม่ ซ่ึงส่วนใหญ่เข้ามา

ลงทุนคลังสินค้าสมัยใหม่จึงอาจกระทบคลังสินค้าแบบดั้งเดิมและ

กลุ่ม SMEs ท าให้สูญเสียส่วนแบ่งตลาด ขณะท่ีการปรับขึ้นค่าเช่า

ท าได้จ ากัดเฉพาะบางพ้ืนท่ี ผู้ประกอบการจึงมีแนวโน้มปรับตัวโดย

หาพันธมิตรทางธุรกิจ หรือร่วมทุนกับกิจการข้ามชาติหรือทุนไทย

ขนาดใหญ่เพ่ือเสริมความแข็งแกร่งและลงทุนปรับโมเดลธุรกิจสู่

คลังสินค้าสมัยใหม่ซ่ึงจะช่วยเพ่ิมโอกาสการรับรู้รายได้ในระยะยาว
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 ธุรกิจคลังสินค้ำแช่เย็น/แช่แข็ง (ห้องเย็น): รำยได้มีแนวโน้มทรงตัวถึงชะลอลง ตามความต้องการเก็บรักษา

สินค้าประเภทผักสด ผลไม้ ไม้ตัดดอก และสินค้าประมง แรงกดดันด้านอุปทานคลังสินค้าส่วนเกินท าให้

ผู้ประกอบการมีอ านาจต่อรองกับลูกค้าต ่า  อย่างไรก็ตาม ทิศทางการส่งออกผลิตภัณฑ์อาหารแปรรูป อาหาร

แช่เย็นแช่แข็งท่ีคาดว่าจะฟื้ นตัวตามภาวะเศรษฐกิจ ยังเป็นปัจจัยบวกต่อธุรกิจ

 ธุรกิจคลังสินค้ำธัญพืช (ไซโล): รำยได้มีแนวโน้มผันผวน ตามปริมาณผลผลิตเกษตรท่ีขึ้นกับสภาพดินฟา้

อากาศ ขณะท่ีอุปทานส่วนเกินยังมีจ านวนมาก จึงอาจกดดันให้ผู้ประกอบการต้องใช้กลยุทธ์ด้านราคาเพ่ือรักษา

ฐานลูกค้า เพ่ิมความเสี่ยงต่อการท าก าไรของธุรกิจ



ข้อมูลพ้ืนฐำน
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คลังสินค้ำ (Warehouse) หมายถึงอาคารท่ีใช้เก็บรักษาหรือรับฝากสินค้าระหว่างรอการเคลื่อนย้ายเพ่ือสนับสนุน

การผลิต (กรณีจัดเก็บวัตถุดิบ ส่วนประกอบและชิ้นส่วนต่างๆ) และการกระจายสินค้า (กรณีจัดเก็บสินค้าส าเร็จรูป) 

ให้กับผู้เกี่ยวข้องในห่วงโซ่อุปทานและลูกค้า การให้บริการคลังสินค้าให้เช่าจึงเป็นธุรกิจบริหารงานโลจิสติกส์ท่ีมี

บทบาทส าคัญในการสนับสนุนการด าเนินงานของธุรกิจต่างๆ ท้ังกระบวนการผลิต การค้า และการขนส่ง

คลังสินค้ำให้เช่ำในประเทศ แบ่งเป็น 2 ลักษณะ ได้แก่ 1) คลังสินค้ำแบบด้ังเดิม (Traditional warehouse) มี

สัดส่วนมากกว่า 95% ของจ านวนคลังสินค้าท่ัวประเทศ ส่วนใหญ่เน้นบริการพ้ืนท่ีเช่า โดยมีระบบสาธารณูปโภค/

สิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐาน อาทิ ถนน ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ และระบบรักษาความปลอดภัย  และ  

2) คลังสินค้ำสมัยใหม่ (Modern warehouse) ให้บริการพ้ืนท่ีเช่าท่ีรองรับการใช้เทคโนโลยีดิจิทัลและระบบ

โลจิสติกส์ครบวงจร ซ่ึงช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารจัดการคลังสินค้า (อาทิ ระบบจัดเก็บ ระบบตรวจนับ และ

ระบบตรวจสอบสินค้าคงคลัง) และเอื้อต่อการจัดหา จัดเรียงและขนถ่ายสินค้าสู่กระบวนการกระจายสินค้า รวมถึง

การใช้แรงงานคนน้อยลง จึงสามารถตอบสนองความต้องการของผู้เช่าได้มากขึ้น (ภาพท่ี 1) ปัจจุบันมี

ผู้ประกอบกำรบำงส่วนปรับเปล่ียนรูปแบบมำเป็นคลังสินค้ำสมัยใหม่มำกข้ึน เพ่ือเพ่ิมฐานลูกค้าและเป็นช่องทาง

สร้างรายได้จากบริการเสริมอื่นๆ นอกเหนือจากค่าเช่าพ้ืนท่ี นอกจากน้ี ยังมีการปรับปรุงโครงสร้างอาคารให้ได้

มาตรฐาน (อาทิ มาตรฐาน LEED: Leadership in Energy and Environmental Design) และมีการลงทุน

พัฒนาระบบอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร รวมถึงการวางโครงสร้างอาคารท่ีค านึงถึงการป้องกัน

ภัยพิบัติ (เช่น น ้าท่วม และแผ่นดินไหว เป็นต้น) คลังสินค้ายกพ้ืนและเพดานสูงเพ่ือจัดเก็บได้มากขึ้นกว่าเดิม 

ขณะเดียวกันก็ขนถ่ายได้สะดวกและรวดเร็วขึ้น ฯลฯ  

กำรด ำเนินธุรกิจคลังสินค้ำในไทยอยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลของคณะกรรมกำรก ำกับคลังสินค้ำ ไซโล และห้องเย็น 

(สังกัดกระทรวงพำณิชย์) ผู้ให้บริการคลังสินค้ามีท้ังท่ีเป็นหน่วยงานในสังกัดรัฐ คือ องค์การคลังสินค้า (อคส.)1/

หน่วยงานเอกชนท่ีอยู่ภายใต้การก ากับและสนับสนุนของรัฐ ได้แก่ สหกรณ์การเกษตรและผู้ประกอบการคลังสินค้า

เอกชนท่ีมีสถานะเป็นนิติบุคคล

Figure 1:  Type of Warehouses

1/ องค์การคลังสินค้าหรือ อคส. มีภารกิจในการเสริมสร้างเสถียรภาพราคาสินค้าเกษตร โดยจะเก็บรักษาผลผลิต
เกษตรและทยอยน าออกสู่ตลาดท้ังในประเทศและตลาดส่งออกตามนโยบายรัฐ นอกจากน้ี ยังให้บริการรับฝาก
และรับจ าน าสินค้าเกษตรจากภาครัฐและเอกชน รวมท้ังให้บริการท่าเทียบเรือเพ่ือการน าเข้าและส่งออก

Image by Freepik.com

Modern WarehouseTraditional Warehouse
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คลังสินค้ำให้เช่ำตำมกำรจ ำแนกของกรมพัฒนำธุรกิจกำรค้ำ กระทรวงพำณิชย์ แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 

1) คลังสินค้ำทั่วไป เป็นอาคารท่ีใช้เก็บรักษาสินค้าท่ัวไป อาทิ สินค้าอุปโภคบริโภคท่ัวไป วัตถุดิบ ชิ้นส่วนและอะไหล่

อุปกรณ์ต่างๆ 2) คลังสินค้ำแช่เย็น/แช่แข็ง เป็นอาคารควบคุมอุณหภูมิท่ีใช้เก็บรักษาและยืดอายุผลิตผลทาง

การเกษตร  ประมงและผลิตภัณฑ์อาหารท่ีเน่าเสียง่าย (Perishable goods) อาทิ  อาหารทะเล  ผลิตภัณฑ์นม 

ดอกไม้สด เน้ือสัตว์ ผัก/ผลไม้ และ ยาหรือวัคซีน และ 3) คลังสินค้ำธัญพืช (ไซโล) เป็นถังทรงกลมขนาดใหญ่ซ่ึง

มีระบบควบคุมอุณหภูมิและความชื้น ใช้เก็บรักษาธัญพืช เช่น ข้าว มันส าปะหลัง ข้าวโพด แป้ง และร าข้าว เป็นต้น  

ภำวะธุรกิจคลังสินค้ำข้ึนอยู่กับสถำนกำรณ์เศรษฐกิจทั้งภำคกำรผลิต กำรค้ำ กำรลงทุนและกิจกรรมกำรใช้จ่ำย

สินค้ำของครัวเรือน โดยลักษณะส ำคัญของธุรกิจ คือ 1) มีระยะเวลำคืนทุนนำนเฉล่ีย  8-13 ปี เน่ืองจากใช้เงิน

ลงทุนเร่ิมต้นสูง โดยเฉพาะค่าท่ีดินและค่าก่อสร้าง (โดยท่ัวไปใช้เวลาก่อสร้างเฉลี่ย 6-18 เดือน ขึ้นกับขนาด/พ้ืนท่ี

ของอาคาร) ขณะท่ีรายได้หลักของธุรกิจ คือ “ค่าเช่า” ต้องทยอยรับรู้ในระยะยาว โดยท่ัวไปอัตราค่าเช่าคลังสินค้า

จะขึ้นอยู่กับขนาดพ้ืนท่ี ประเภทคลังสินค้า ท าเลและระดับการแข่งขันในแต่ละท าเล  และ 2) “ท ำเลที่ตั้ง” เป็นปัจจัย

ที่มีผลต่อควำมส ำเร็จของกิจกำร ดังน้ัน การประเมินศักยภาพท าเลท่ีตั้งและลักษณะคลังสินค้าท่ีลูกค้าต้องการ จึง

มีความส าคัญต่อการเติบโตของรายได้ในระยะยาวของผู้ประกอบการ

ลักษณะกำรให้เช่ำคลังสินค้ำจะมีกำรท ำสัญญำเช่ำ 2 แบบ ได้แก่

 สัญญำเช่ำระยะส้ัน (ไม่เกิน 3 ปี) ส่วนใหญ่เป็นสัญญาเช่าแบบดั้งเดิมที่มีกลุ่มผู้เช่าหลักเป็นกิจการ SMEs  หรือ

ธุรกิจ/การผลิตท่ีมีปริมาณธุรกรรมไม่แน่นอนและอาจผันผวนตามฤดูกาล อาทิ สินค้าเกษตรและสินค้าแฟชั่น 

ผู้ประกอบการคลังสินค้าจึงมีความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนของรายได้

 สัญญำเช่ำระยะยำว (3 ปีข้ึนไป) ส่วนใหญ่เป็นสัญญาเช่าคลังสินค้าสมัยใหม่ที่ผู้เช่ามีระยะเวลาการจัดเก็บสต็อก

สินค้าคงคลังท่ีแน่นอน ลักษณะคลังสินค้าอาจมีท้ังคลังส าเร็จรูปพร้อมใช้ (Ready-built warehouse) หรือ

คลังสินค้าให้เช่าท่ีออกแบบเพ่ือรองรับความต้องการเฉพาะเจาะจงของลูกค้า (Build-to-suit) ผู้ประกอบการท่ี

ให้บริการเช่าคลังสินค้าลักษณะน้ี ส่วนใหญ่จะด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และนิคมอุตสาหกรรมร่วม

ด้วย อาทิ  บมจ. ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น บมจ. เจดับเบ้ิลยูดี อินโฟโลจิสติกส์  บมจ. สวนอุตสาหกรรม

วินโคสท์และ บมจ . เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้  ท า เลคลังสินค้ า จึงมักอยู่ใกล้แหล่งผลิต โรงงาน 

นิคมอุตสาหกรรมหรือแหล่งกระจายสินค้า การมีสัญญาเช่าระยะยาว ท าให้ผู้ประกอบการสามารถบริหารจัดการ

พ้ืนท่ีให้เช่าได้มีประสิทธิภาพและเผชิญความผันผวนในการรับรู้รายได้น้อยกว่า

ปัจจัยหลักในกำรเลือกเช่ำคลังสินค้ำ

ผู้เช่ำจะพิจำรณำจำกปัจจัยด้ำนท ำเลที่ ต้ังควบคู่กับปัจจัยอื่นๆ อาทิ_สิ่งอ านวยความสะดวก ระบบ

สาธารณูปโภคพ้ืนฐาน เทคโนโลยีการจัดการ/บริหารคลังสินค้าท่ีเหมาะสมกับประเภทสินค้าท่ีต้องการจัดเก็บ 

รวมท้ังอัตราค่าเช่า การเลือกคลังสินค้าท่ีเหมาะสมจะช่วยให้ผู้เช่าสามารถผลิต และ/หรือจัดส่งสินค้าได้รวดเร็ว 

ช่วยลดภาระต้นทุนจากระยะทาง เวลา และค่าใช้จ่ายในการขนส่ง ซ่ึงจะช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพและความสามารถ

ในการแข่งขันของกิจการ เช่น 1) คลังสินค้าอุปโภคบริโภค ควรมีท าเลใกล้ตลาดหรือแหล่งชุมชนเพ่ือให้

ได้เปรียบในการจัดจ าหน่าย 2) คลังสินค้าท่ีใช้เก็บวัตถุดิบการเกษตร ควรมีท าเลใกล้แหล่งเพาะปลูกและ

โรงงานแปรรูปผลผลิตเพ่ือลดค่าใช้จ่ายในการขนส่งวัตถุดิบ และ 3) คลังเก็บวัตถุดิบ/ชิ้นส่วน/สินค้าส าเร็จรูป

มักอยู่ในเขตโรงงานหรือพ้ืนท่ีนิคมอุตสาหกรรมเพ่ือให้ได้สิทธิประโยชน์การลงทุนจาก BOI เป็นต้น



ผู้ประกอบกำรคลังสินค้ำให้เช่ำในประเทศมีจ ำนวน 747 รำย (ข้อมูลปี 2563) (ภาพท่ี 2) แบ่งเป็น

 ผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ 33 รำย (สัดส่วน 4.4% ของผู้ประกอบการท้ังหมด) ประกอบด้วย ผู้ให้บริการด้าน      

โลจิสติกส์และธุรกิจในเครือ อาทิ บมจ .เจดับเบ้ิลยูดี อินโฟโลจิสติกส์ บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ โลจิสติกส์ และ

บริษัท มนต์โลจิสติกส์ เซอร์วิส ผู้ประกอบการที่มีอุตสาหกรรมเกี่ยวเนื่องกับการผลิตและแปรรูปอาหาร อาทิ 

บริษัท อินเตอร์เซีย และบริษัท แปซิฟคิห้องเย็น ผู้จ าหน่ายสินค้าที่ใช้ในครัวเรือนและส านักงาน อาทิ  บริษัท 

ออฟฟศิเมทโลจิสติกส์  ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ อาทิ  บมจ. ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น  และบริษัท 

พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และผู้ประกอบการร่วมทุนกับต่างชาติ อาทิ บริษัท ซูซูโย ดิสทริบิวชั่น เซ็นเตอร์ 

ประเทศไทย (ญ่ีปุ่น) และบริษัท เคอร่ี โลจิสติคส์ ประเทศไทย (จีนและสิงคโปร์)

 ผู้ประกอบกำรรำยกลำงและเล็ก (SMEs) 714 รำย (สัดส่วน 95.6%) รายส าคัญ อาทิ บริษัท บางกอกโคลด์สโตริจ

เซอร์วิส กลุ่มบริษัทในเครือ บมจ. เจดับเบ้ิลยูดี อินโฟโลจิสติกส์ กลุ่มบริษัทในเครือ ซีอาร์ซี พรอพเพอร์ตี้

แอนด์ดีเวลลอปเม้นท์ กลุ่มบริษัทในเครือ บมจ. เอ็ม บี เค กลุ่มบริษัทในเครือ เค ไลน์ ประเทศไทย (ญ่ีปุ่น) และ

บริษัท บีเอฟเอส คาร์โก้ ดีเอ็มเค (ธุรกิจในเครือ บมจ. การบินกรุงเทพ) 
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Source:  Department of Business Development (DBD)

Figure 2:  Number of Warehouse Firms
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ช่วงปี 2558-2562 ธุรกิจคลังสินค้าเติบโตต่อเน่ืองตามภาวะเศรษฐกิจ ขณะท่ีปี 2563 การแพร่ระบาดของ 

COVID-19 ท าให้ความต้องการเช่าพ้ืนท่ีชะลอตัวจากภาวะเศรษฐกิจซบเซา ผู้ประกอบการจ านวนหน่ึงต้องปิด

กิจการลง อย่างไรก็ตาม เม่ือกิจกรรมทางเศรษฐกิจกลับมากระเตื้องขึ้นในช่วงคร่ึงหลังของปี และอานิสงส์จาก

การค้าออนไลน์ (e-Commerce) ท่ีเติบโตในอัตราเร่ง ท าให้ผู้ประกอบการรายใหญ่ขยายการลงทุนพ้ืนท่ีคลังสินค้า

ต่อเน่ือง เพ่ือตอบสนองความต้องการท่ีเพ่ิมขึ้น โดยภำวะคลังสินค้ำแต่ละประเภทมีดังนี้

 คลังสินค้ำให้เช่ำทั่วไป: มีจ านวนมากกว่า 75% ของคลังสินค้าท้ังหมด เป็นคลังสินค้าท่ีมีความเกี่ยวเน่ืองกับ

หลายธุรกิจ/อุตสาหกรรม สามารถจัดเก็บสินค้าได้หลายประเภทและขยายพ้ืนท่ีได้ง่ายในหลายท าเล ขณะท่ีรายได้

คิดเป็นสัดส่วนมากกว่า 70% ของรายได้จากคลังสินค้าท้ังหมด (ข้อมูลปี 2563)

กำรเติบโตในอัตรำเร่งของธุรกิจ e-Commerce ในปี 2563 หนุนควำมต้องกำรเช่ำพ้ืนที่คลังสินค้ำเพ่ิมข้ึน 

3.5% YoY อยู่ที่  4.9 ล้ำนตำรำงเมตร แม้ว่าการแพร่ระบาดของไวรัส  COVID-19 จะส่งผลให้เกิดการหยุด

ชะงักของห่วงโซ่อุปทานภาคการผลิตโดยเฉพาะช่วงไตรมาส 2 ท าให้ความต้องการเช่าพ้ืนท่ีคลังสินค้าลดลงใน

กลุ่มธุรกิจส่งออก-น าเข้า และอุตสาหกรรมการผลิต อย่างไรก็ตาม การเติบโตอย่างรวดเร็วของธุรกิจ        

e-Commerce กลุ่ม B2C ที่สูงกว่า 24% YoY (ท่ีมา: ส านักงานพัฒนาธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์-ETDA) 

ซ่ึงเป็นผลจากพฤติกรรมผู้บริโภคนิยมท าธุรกรรมซ้ือขายสินค้าออนไลน์มากขึ้น อาทิ ผลผลิตเกษตร สินค้า

อุปโภคบริโภค และอาหารพร้อมทาน ประกอบกับช่วงคร่ึงหลังของปี ภาคการผลิตกลับมากระเตื้องขึ้น ท าให้

ความต้องการเช่าพ้ืนท่ีคลังสินค้าฟื้ นตัว ส่งผลให้ผู้ประกอบการโดยเฉพาะรายใหญ่ขยายการลงทุนคลังสินค้าให้

เช่าต่อเน่ืองเพ่ือรองรับความต้องการท่ีเพ่ิมขึ้น (เช่น กลุ่มดับบลิวเอชเอ พัฒนาโครงการ “ดับบลิวเอชเอ อี

คอมเมิร์ซ พาร์ค” ขนาดพ้ืนท่ีกว่า 2 แสนตารางเมตร บนถนนบางนา-ตราด กม.37  และโครงการ “บางปะกง 

โลจิสติกส์ พาร์ค ระยะท่ี 1” ของ บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ร่วมกับ บริษัท มิตซุย ฟูโดะซัน เอเชีย (ไทย

แลนด์) ขนาด 2.2 แสนตารางเมตร บนถนนบางนา-ตราด กม.46 เป็นต้น) ส่งผลให้อุปทำนพ้ืนท่ีคลังสินค้ำให้

เช่ำสะสมเพ่ิมข้ึน 2.7% YoY อยู่ที่ 5.8 ล้ำนตำรำงเมตร ทั้งนี้ อุปสงค์พ้ืนที่เช่ำที่เพ่ิมข้ึนมำกกว่ำอุปทำน ท ำให้

อัตรำกำรเช่ำพ้ืนที่คลังสินค้ำเพ่ิมข้ึนเป็น 83.9% จำก 83.2% ปี 2562 (ภาพท่ี 4)2/

8 วิจัยกรุงศรี

สถำนกำรณ์ที่ผ่ำนมำ

2/ อ้างอิงจากรายงาน “ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน” 
ของกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท (WHART)  ซึ่งเป็น
ผลส ารวจข้อมูลธุรกิจคลังสินค้าในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ และจังหวัดท่ีมีการลงทุนอุตสาหกรรมหนาแน่น

Figure 3: Number of General-purpose Warehouse Firms

Source: DBD
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พ้ืนที่คลังสินค้ำทั่วไปให้เช่ำจะกระจุกตัวอยู่ในจังหวัดสมุทรปรำกำร (32.9% ของพ้ืนที่ให้เช่ำทั้งหมด) ชลบุรี 

(23.9%) และอยุธยำ (13.3%) (ภาพท่ี 5) ขณะท่ีอัตราค่าเช่า (Rental rate) และอัตราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy  

rate) จะแตกต่างกัน ตามศักยภาพของพ้ืนท่ี จ านวน สภาพคลังสินค้า ระดับการแข่งขัน และความสะดวกด้านการ

คมนาคมขนส่ง (ภาพท่ี 6-7)  โดยท าเลท่ีมีอัตราค่าเช่าสูงสุดอยู่ท่ีจังหวัดชลบุรีประมาณ 200 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดือน รองลงมาคือ แถบสมุทรปราการ ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการเชื่อมต่อกับศูนย์กลางการผลิตและการกระจายสินค้า 

(185 บาทต่อตารางเมตร) ระยองและฉะเชิงเทราซ่ึงอยู่ในพ้ืนท่ี EEC (ประมาณ 180 บาทต่อตารางเมตร)

Figure 5:  Share of General-purpose Warehouse Space by Area

Source: WHART
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ส ำหรับปี 2564 ประเมินว่ำควำมต้องกำรเช่ำพ้ืนที่คลังสินค้ำจะเติบโต 3.3% หรือเพ่ิมข้ึน 1.6 แสนตำรำงเมตร 

ตามการเติบโตของภาคส่งออกและภาคการผลิตหลายกลุ่มท่ีเติบโตดี อาทิ กลุ่มธุรกิจแปรรูปอาหาร ธุรกิจเกี่ยวกับ

อุปกรณ์ทางการแพทย์ เคร่ืองมือแพทย์และเวชภัณฑ์ ธุรกิจออกแบบและผลิตบรรจุภัณฑ์ ขณะท่ีการแพร่ระบาด

รุนแรงของ COVID-19 ท าให้ภาครัฐกลับมาใช้มาตรการเข้มงวด อาทิ การปิดเมือง การจ ากัดการเดินทาง การเรียน

ออนไลน์และการท างานท่ีบ้าน (ภาพท่ี 8) หนุนการค้าออนไลน์เติบโตในระดับ 25-30% ส่งผลให้ความต้องการพ้ืนท่ี

คลังสินค้าเพ่ือเก็บสินค้าคงคลังก่อนกระจายสู่ผู้บริโภคปรับเพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะจากผู้ประกอบการ e-Commerce 

รายใหญ่ (เช่น Shopee Lazada และ JD.com)

Figure 4: Supply, Demand, and Occupancy Rate of General-purpose Warehouses

Source: WHA Premium Growth Real Estate Investment Trust (WHART), Krungsri Research
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Figure 6: Occupancy Rate of
General-purpose Warehouses (2020)

Source: WHART 

Figure 7: Range of Rental Rate of
General-purpose Warehouses (2020)
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ด้ำนอุปทำนพ้ืนที่คลังสินค้ำให้เช่ำประเมินว่ำจะเพ่ิมข้ึน 2.3% จำกปี 2563 หรือประมำณ 1.3 แสนตำรำงเมตร ส่วน

ใหญ่เป็นการขยายพ้ืนท่ีคลังสินค้าแบบ Build-to-Suit (BTS) ภายใต้โครงการที่มีอยู่ของผู้ประกอบการรายใหญ่ 

(อาทิ  WHA JWD และ FRASER) ส่งผลให้พ้ืนท่ีคลังสินค้าสะสมจะอยู่ท่ี  6 ล้านตารางเมตร ท้ังน้ี ผู้ประกอบการ

ส่วนใหญ่จะคงค่าเช่าอัตราเดิมหรือให้ส่วนลดเป็นรายกรณีในบางพ้ืนท่ี เพ่ือช่วยลดภาระทางการเงินและรักษาฐาน

ลูกค้า อุปทานพ้ืนท่ีใหม่ท่ีขยายตัวช้ากว่าอุปสงค์ ท าให้อัตราการเช่าพ้ืนท่ีเร่งขึ้นมาอยู่ท่ี 84.7% เทียบกับ 83.9% ปี 

2563

พ้ืนที่คลังสินค้ำให้เช่ำทั่วไปที่เพ่ิมข้ึนในปี 2564 ส่วนใหญ่อยู่ในท ำเลที่เป็นยุทธศำสตร์ด้ำนโลจิสติกส์ ได้แก่ พ้ืนท่ี

ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล เช่น สุวรรณภูมิและบางปะกง ซ่ึงมีความสะดวกในการกระจายสินค้าไปยังผู้ใช้

ปลายทางได้อย่างรวดเร็ว นอกจากน้ี ยังมีนิคมอุตสาหกรรมในจังหวัดสมุทรปราการและอยุธยา ตลอดจนพ้ืนท่ี

โดยรอบ EEC ซ่ึงอยู่ใกล้ศูนย์กระจายสินค้าจากส่วนกลาง รวมท้ังมีเส้นทางคมนาคมสะดวก ใกล้ท่าเรือ สถานีบรรจุ

และแยกสินค้ากล่องลาดกระบัง (Inland Container Depot: ICD) และท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ ด้ำนอัตรำค่ำเช่ำ

เฉล่ียยังคงอยู่ที่ 158 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน (ท่ีมา: Knight Frank) โดยอัตราค่าเช่าคลังสินค้าในกรุงเทพและ

ปริมณฑล และ EEC เฉลี่ยท่ีประมาณ 160-161 บาท และมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้นในระยะต่อไป เนื่องจากเป็นพ้ืนท่ี

ยุทธศาสตร์ทางเศรษฐกิจ ส่วนคลังสินค้าในพ้ืนท่ีภาคกลาง (ไม่รวมกรุงเทพฯและปริมณฑล) มีอัตราค่าเช่าต ่าท่ีสุด

เฉลี่ย 146 บาท
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Figure 8: Domestic Activities During COVID-19 Pandemic

Source: Google, Krungsri Research
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 คลังสินค้ำแช่เย็น/แช่แข็งหรือห้องเย็น: ความนิยมบริโภคอาหารแช่เย็นแช่แข็งท่ีเพ่ิมขึ้นท้ังตลาดในประเทศและ

ตลาดส่งออก ส่งผลให้ผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมแปรรูปอาหาร (อาทิ อุตสาหกรรมอาหารทะเล) เข้ามาลงทุน

คลังสินค้าประเภทน้ีเพ่ือดูแลคุณภาพสินค้าให้ เป็นไปตามมาตรฐานท่ีเข้มงวดของประเทศคู่ค้า ท าให้

ผู้ประกอบการรายเดิมอาจเสียฐานลูกค้าไปบางส่วน จากข้อมูลล่าสุดปี 2563 พบว่าผู้ประกอบการห้องเย็นมี

จ านวน 157 ราย (ภาพท่ี 9) เป็นผู้ประกอบการรายใหญ่ 8 ราย (สัดส่วน 5%) ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นกิจการในเครือ

ผู้ผลิตและแปรรูปอาหารจากผัก ผลไม้ ผลิตภัณฑ์นม สัตว์น ้าและเน้ือสัตว์อื่น ส่วนผู้ประกอบการรายกลางและ

เล็ก (SMEs) มีจ านวน 149 ราย (สัดส่วน 95%)

ปี 2563 ธุรกิจได้รับผลเชิงลบจำกมำตรกำรควบคุมกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 โดยเฉพาะการปิดเมือง 

ประกอบกับภาคส่งออกของไทยหดตัวถึง 6.5% YoY ท าให้ความต้องการใช้บริการห้องเย็นชะลอลง อย่างไรก็

ตาม ธุรกิจยังได้แรงหนุนจากผลผลิตเกษตรท่ีขยายตัวต่อเน่ืองในหมวดพืชผลและปศุสัตว์ (ภาพท่ี 10) รวมถึง

การเติบโตของอุตสาหกรรมอาหาร ส่งผลให้คลังสินค้าท่ีรับฝากผักผลไม้และวัตถุดิบเน้ือสัตว์ปรับดีขึ้น ส่วน

คลังสินค้าท่ีรับฝากผลผลิตประมงยังมีผลประกอบการไม่ดีนัก เน่ืองจากมีการส่งแรงงานต่างด้าวกลับประเทศ

จึงกระทบต่อการท าประมง ส่วนปี 2564 ประเมินว่ำควำมต้องกำรเช่ำพ้ืนที่คลังสินค้ำจะปรับดีข้ึน สะท้อนจาก

การส่งออกสินค้าเกษตร (เช่น ผัก ผลไม้และไก่แช่เย็นแช่แข็ง) เติบโต 14.5% YoY ในช่วง  9 เดือนแรกของปี 

(ดัชนีผลผลิตกลุ่มไม้ผลตามฤดูกาลเพ่ิมขึ้น 9.6% YoY และดัชนีผลผลิตคงคลังของกลุ่มผลไม้และผักแช่แข็ง

ท่ีเพ่ิมขึ้น 7.0% YoY) ผนวกกับการซ้ือขายผลผลิตเกษตรและอาหารแช่เย็นแช่แข็งผ่านช่องทางออนไลน์เติบโต

มากขึ้น อย่างไรก็ดี คลังสินค้าท่ีรับฝากผลผลิตประมงถูกกดดันจากการขาดแคลนแรงงาน และประเทศคู่ค้า

ชะลอซ้ือสินค้าอาหารทะเลหลังพบการติดเชื้อ COVID-19 ในตลาดค้าอาหารทะเลแหล่งใหญ่ของไทย (ดัชนี

ผลผลิตประมงหดตัว 7.8% YoY และดัชนีผลผลิตคงคลังของกลุ่มสัตว์น ้าและผลิตภัณฑ์สัตว์น ้าสดแช่เย็นหรือ

แช่แข็งลดลง 11.1% YoY)
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Figure 9: Number of Cold Storage and Silo Firms

Source: DBD
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Figure 10:  Agriculture Production Index

(Base 2005=100)

Source:  Office of Agricultural Economics (OAE)
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 คลังสินค้ำธัญพืชหรือไซโล: เป็นคลังสินค้าท่ีเพ่ิมขึ้นมากในช่วงปี 2555-2557 เพ่ือรองรับความต้องการพ้ืนท่ี

เก็บรักษาผลผลิตข้าวจาก “โครงการจ าน าข้าวทุกเม็ดของรัฐบาล” ในฤดูกาลผลิต 2554-2556 ท่ีมีปริมาณข้าว

มากกว่า 5 เท่าจากปกติจะอยู่ท่ีระดับ 5-6 ล้านตัน (ภาพท่ี 11) หลังรัฐบาลยุติโครงการข้างต้นและทยอยระบาย

ข้าวในสต็อกสู่ตลาดตั้งแต่ปี 2557 เป็นต้นมา ความต้องการเช่าพ้ืนท่ีไซโลจึงลดลงเป็นล าดับ ผู้ประกอบการ

หลายรายต้องออกจากธุรกิจ ส่วนผู้ประกอบการท่ียังด าเนินธุรกิจโดยมากเป็นรายกลางและเล็ก และประมาณ 

74% อยู่ในภาคเหนือและภาคกลางซ่ึงเป็นแหล่งเพาะปลูกข้าวส าคัญ ที่เหลือกระจายตัวในภาคตะวันออกและ

ตะวันออกเฉียงเหนือ

ธุรกิจไซโลเร่ิมกระเตื้องขึ้นในปี 2563 โดยมีปัจจัยหนุนจากผลผลิตธัญพืชท่ีเพ่ิมขึ้น (ผลผลิตข้าวเปลือกและ

ข้าวโพดเพ่ิมขึ้น 5% YoY และ 6% YoY ตามล าดับ) ส าหรับปี 2564 ธุรกิจไซโลได้รับผลบวกจำกสภำพอำกำศ

และปริมำณน ้ำที่เอื้อให้ผลผลิตธัญพืชเพ่ิมข้ึน โดยเฉพาะพืชส าคัญ ได้แก่ ผลผลิตข้าวเปลือกเพ่ิมขึ้น 11.3% 

จากปี 2563 และผลผลิตข้าวโพดเพ่ิมขึ้น 10.9% จะช่วยหนุนความต้องการไซโลเพ่ือจัดเก็บผลผลิตเพ่ิมขึ้น

Figure 11: Thai Rice Milled Ending Stocks

Mn, tonnes

Source:  OAE, U.S. Department of Agriculture (USDA)
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ธุรกิจคลังสินค้ำให้เช่ำในปี 2565-2567 มีแนวโน้มจะเติบโตต่อเนื่องตำมทิศทำงกำรฟื้ นตัวของเศรษฐกิจ การ

เติบโตของคลังสินค้าแต่ละประเภทมีรายละเอียด ดังน้ี

 คลังสินค้ำทั่วไป: ควำมต้องกำรเช่ำพ้ืนที่มีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนเฉล่ีย 3.5% ต่อปี (ภาพท่ี 12) ผลจาก 1) กำรทยอย

เติบโตของเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทย (ภาพท่ี 13) โดย IMF คาดว่าเศรษฐกิจโลกปี 2565-2567 จะ

เติบโตในช่วง 3.0-4.0% ต่อปี ขณะท่ีวิจัยกรุงศรีคาดเศรษฐกิจไทยจะเติบโตในระดับ 3.5-4.0% ในช่วง

เดียวกัน หนุนการเติบโตของอุตสาหกรรมการผลิตและภาคการค้าระหว่างประเทศ 2) กำรพัฒนำโครงกำรใน

นิคมอุตสำหกรรม โดยเฉพาะแนวระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ซ่ึง

มีการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานและเส้นทางคมนาคมเชื่อมโยงพ้ืนท่ีระหว่างภูมิภาค อาทิ โครงการพัฒนาท่าเรือ

แหลมฉบังเฟส 3 และท่าเรือมาบตาพุดเฟส 3 และโครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อมสามสนามบิน (ภาพที่ 14) 

ช่วยดึงดูดนักลงทุนขยายฐานการผลิตสินค้าในไทยมากขึ้น และ 3) กำรเติบโตต่อเนื่องของธุรกิจกำรค้ำ

ออนไลน์และโลจิสติกส์  โดยประเมินว่าตลาด  e-Commerce จะเติบโตเฉลี่ย  20-25% ต่อปี (ภาพที่ 15) 

เอื้อให้มีการเช่าใช้พ้ืนท่ีเพ่ือรวบรวมสต็อกสินค้าก่อนส่งมอบ ด้ำนผู้ประกอบกำรมีแนวโน้มขยำยกำรลงทุนพ้ืนที่

คลังสินค้ำทั่วไปเพ่ิมข้ึนเฉล่ีย 3.0% ต่อปี ซ่ึงเป็นอัตรำกำรเพ่ิมข้ึนที่ช้ำกว่ำอุปสงค์ ส่งผลให้อัตรำกำรเช่ำ

พ้ืนที่ปรับดีข้ึนสู่ระดับเฉล่ีย 85-86% ท้ังน้ี ผู้ประกอบการมีแนวโน้มแข่งขันดึงดูดผู้เช่าโดยลงทุนคลังสินค้า

สมัยใหม่ท่ีสร้างตามความเหมาะสม (Build-to-suit) และคลังสินค้าส าเร็จรูป (Ready-built warehouse) ท่ีมี

การใช้เทคโนโลยีบริหารจัดการมากขึ้น เช่น การจัดเก็บสินค้าด้วยหุ่นยนต์ ซ่ึงจะช่วยให้การปรับขึ้นค่าเช่าท าได้

ง่ายขึ้น และการท าสัญญาจะยาวนานกว่าคลังส าเร็จแบบดั้งเดิม

แนวโน้มอุตสำหกรรม
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Figure 12: Supply, Demand, and Occupancy Rate of General-purpose Warehouses
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 คลังสินค้ำแช่เย็น/แช่แข็ง: ควำมต้องกำรใช้บริกำรเช่ำพ้ืนที่มีแนวโน้มทรงตัวใกล้เคียงกับปี 2564 โดยธุรกิจ

ยังได้อานิสงส์จากการเติบโตของธุรกิจอาหารท่ีต้องการจัดเก็บหลากหลายประเภท อาทิ ผลไม้ ผัก ผลิตภัณฑ์

นม ปลาและเน้ือสัตว์ ตลอดจนวัคซีนและยารักษาโรค อย่างไรก็ตาม อุปทานส่วนเกินยังมีค่อนข้างสูง จากการ

ขยายพ้ืนท่ีคลังสินค้าของผู้ประกอบการในภาคการผลิตกลุ่มต่างๆ ได้แก่ 1) คลังสินค้าแช่เย็น/แช่แข็งท่ีเก็บ

รักษาผลไม้ขององค์กร ใช้รองรับการจัดเก็บ/แปรรูปผลผลิตเกษตรในพ้ืนท่ีต่างๆ เพ่ือรอการจ าหน่าย/ส่งออก 

เช่น ห้องเย็นของสถาบันเกษตร 24 แห่งในพ้ืนท่ี 5 จังหวัด3/ 2) คลังสินค้าห้องเย็นในโครงการระเบียงผลไม้

ภาคตะวันออก (Eastern Fruit Corridor: EFC) ในนิคมอุตสาหกรรม Smart Park จังหวัดระยอง 3) 

คลังสินค้าส่วนบุคคลของผู้ประกอบการกลุ่มอาหารทะเลแปรรูปรายใหญ่ เพ่ือให้ลูกค้าสามารถตรวจสอบ

ย้อนกลับได้ตามมาตรฐานหรือข้อก าหนดของประเทศคู่ค้า และ 4) คลังสินค้าใหม่แบบ Super-frozen เพ่ือ

ตอบสนองความต้องการผู้บริโภคท่ีใส่ใจสุขภาพซ่ึงนิยมสินค้าท่ีมีความสดใหม่มากกว่าอาหารแปรรูปพร้อม

รับประทาน

Figure 13: Thailand GDP and Investment (%)

Source: Office of the National Economic and Social Development Council (NESDC), Krungsri Research

Figure 14:  Infrastructure Investment Projects in EEC
(2022-2027)
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Figure 15: e-Commerce Market in Thailand

Sources: Electronic Transactions Development Agency (ETDA),
Krungsri Research
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3/ ชลบุรี ฉะเชิงเทรา ระยอง จันทบุรี และตราด



 คลังสินค้ำธัญพืชหรือไซโล: ควำมต้องกำรใช้บริกำรจะผันผวนตำมผลผลิตเกษตรซ่ึงข้ึนกับสภำพดินฟ้ำ

อำกำศ ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ยังชะลอการลงทุนขยายธุรกิจ เน่ืองจาก 1) อุปทานส่วนเกินท่ีมีจ านวนมาก  2) 

ความต้องการใช้พ้ืนท่ีมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นในปี 2565 ตามผลผลิตธัญพืชท่ีคาดว่าเพ่ิมขึ้น แต่คาดว่าจะลดน้อยลง

ในปี 2566-2567 จากสภาพอากาศท่ีไม่เอื้ออ านวย4/ และ 3) การแข่งขันรับซ้ือผลผลิตเพ่ือเก็บสะสมเป็นสต็อก

ในคลังสินค้ามีความรุนแรงขึ้น ท้ังจากกลุ่มผู้ประกอบการคลังสินค้าเก็บธัญพืชด้วยกันเอง ผู้ประกอบการท่ีเป็น

พ่อค้าคนกลาง และผู้ประกอบการโรงคัดบรรจุผลผลิตเกษตร (ล้ง)
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ส ำหรับท ำเลคลังสินค้ำที่มีโอกำสเติบโตต่อเนื่องใน

ระยะข้ำงหน้ำ ได้แก่ (ภาพท่ี 16) 

 คลังสินค้ำในท ำเลใกล้แหล่งผลิต: ในเขต

กรุงเทพฯ และปริมณฑล นิคมอุตสาหกรรมและ

พ้ืนท่ีในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมเป้าหมายใหม่

ภายใต้การสนับสนุนของรัฐบาล ได้แก่ จังหวัด

อยุธยา พ้ืนท่ี EEC และบริเวณใกล้เคียง 

รวมถึงจังหวัดศูนย์กลางภูมิภาค 

 คลังสินค้ำในท ำเลใกล้ตลำดผู้บริโภค: ตามการ

เติบโตของการค้าออนไลน์ในเขตกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล รวมถึงจังหวัดศูนย์กลางการเติบโต

ข อ ง ภู มิ ภ า ค  ( อ า ทิ  ช ล บุ รี  พิ ษณุ โ ล ก 

นครราชสีมา ขอนแก่น อุบลราชธานี และสุ

ราษฎร์ธานี) อาจมีรูปแบบเป็นคลังสินค้าขนาด

เล็ก (Micro-Fulfilment Centers) ในพ้ืนท่ี

เขตเมืองท่ีเข้าถึงได้ง่าย

 คลังสินค้ำในพ้ืนที่ชำยแดน: ตามความคืบหน้า

ของการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานด้านการ

ขนส่ง ท้ังระบบราง ถนน ระบบการบิน และทาง

น ้าท่ีเชื่อมโยงประเทศเพ่ือนบ้าน โดยอาศัยความ

ได้เปรียบด้านท าเลท่ีตั้งของประเทศไทยท่ีเป็น

ศูนย์กลางภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ (อาทิ 

ตาก มุกด าหาร สร ะแก้ ว  ตราด สงขลา 

เชียงราย หนองคาย) โดยเฉพาะท าเล SEZs 

หรือ พ้ืน ท่ีชายแดนท่ีมีการเปิด ใช้ เส้นทาง

คมนาคมใหม่ๆ  (เช่น คลังสินค้าในย่านกองเก็บ

ตามแนวเส้นทางรถไฟลาว-จีน) 

Figure 16: Potential Area for 
General-purpose Warehouse Investment
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4/ ในช่วง 60 ปีท่ีผ่านมา National Oceanic and Atmospheric Administration (NOAA) ระบุว่า ปรากฎการณ์ La Niña และ 
El Niño ท่ีรุนแรงจะเกิดทุกๆ 12-15 ปี   ในประเทศไทย La Niña รุนแรงช่วงปี 2553-2554 และ El Niño รุนแรงช่วงปี 2558-
2559  อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันเกิดความผันผวนของสภาพอากาศโลกท่ีรุนแรงสุดข้ัว (Extreme weather) ส่งผลให้กรอบเวลา
ของการเกิดความแปรปรวนรวดเร็วข้ึนกว่าเดิม  (ปรากฎการณ์ La Niña และ El Niño จะเกิดสลับทุก 2-3 ปี)  วิจัยกรุงศรีจึง
ประเมินสภาพอากาศในประเทศมีโอกาสเกิดภาวะ La Niña และ El Niño ในช่วงปี 2564-2565 และ 2566-2567 ตามล าดับ
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นอกจำกนี้ กำรลงทุนคลังสินค้ำในประเทศเพ่ือนบ้ำน นับเป็นโอกำสของผู้ประกอบกำรไทยที่จะขยำยพ้ืนที่และฐำน

ลูกค้ำ เน่ืองจากแนวโน้มเศรษฐกิจของหลายประเทศมีศักยภาพการเติบโตสูงและเปิดเสรีให้นักลงทุนต่างชาติเข้าไป

ลงทุนธุรกิจคลังสินค้า อาทิ เวียดนาม (นักลงทุนอาเซียนถือหุ้นได้ 100%) อินโดนีเซีย (49-51%) กัมพูชา (49%) 

และฟลิิปปินส์ (40%)

โดยภำพรวมกำรแข่งขันของธุรกิจคลังสินค้ำมีแนวโน้มรุนแรงข้ึน ผลจาก 1) กำรลงทุนขยำยพ้ืนท่ีให้เช่ำต่อเน่ือง

ของผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ (อาทิ บมจ. ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น บมจ. สวนอุตสาหกรรมวินโคสท์ บมจ. เฟรเซอร์ส

พร็อพเพอร์ตี้ และบมจ. ไวส์ โลจิสติกส์) โดยเฉพาะคลังสินค้าท่ัวไป จึงมีอุปทานส่วนเกินเพ่ิมขึ้นในบางท าเล ท าให้

การปรับขึ้นค่าเช่าท าได้ไมม่าก และ 2) กำรขยำยกำรลงทุนของผู้ประกอบกำรรำยใหม่ ทั้งจากกลุ่มธุรกิจอื่น

โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพย์ ผู้ประกอบการต่างชาติ และผู้ประกอบการร่วมทุนระหว่างกันเพ่ือขยายขอบเขต

บริการด้านโลจิสติกส์ที่ครอบคลุมถึงบริการด้านคลังสินค้า (เช่น บริษัท ออริจ้ิน พร็อพเพอร์ตี้ กับ บมจ.       

เจดับเบ้ิลยูดี อินโฟโลจิสติกส์ ร่วมทุนจัดตั้งบริษัท แอลฟา อินดัสเทรียล โซลูชั่น เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่คลังสินค้าและ

โรงงานให้เช่ารวม 1 ล้านตารางเมตรช่วงปี 2565-2569 และ บมจ. แสนสิริ ร่วมกับบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์

จัดตั้งบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง เพ่ือพัฒนาคลังสินค้าและโรงงานให้เช่าในพ้ืนที่อ าเภอวังน้อย โดยจะเปิดเฟส

แรก 1.1 แสนตารางเมตรในปี 2566) นอกจากน้ี ข้อจ ำกัดด้ำนผังเมืองที่ก ำหนดพ้ืนที่เฉพำะส ำหรับกำรสร้ำง

คลังสินค้ำ อาทิ ผังเมืองพ้ืนท่ีสีเขียว (ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม) ไม่สามารถสร้างอาคารรวบรวม

ผลผลิต/ห้องเย็นท่ีมีขนาดเกินกว่า 2,000 ตารางเมตร นับเป็นอุปสรรคต่อการลงทุนขยายธุรกิจคลังสินค้าในบาง

พ้ืนที่ ผู้ประกอบการจึงควรเร่งปรับปรุงประสิทธิภาพของธุรกิจ อาทิ การเสริมระบบเทคโนโลยีเข้ามาบริหารจัดการ

ตั้งแต่ชั้นวางสินค้า ระบบขนถ่ายวัสดุ ระบบล าเลียงและระบบการบริหารจัดการต่างๆ รวมไปถึงการปรับรูปแบบเป็น

คลังสินค้าสมัยใหม่ระบบอัตโนมัติ (Automated warehouse) ซ่ึงเพ่ิมความได้เปรียบด้านพ้ืนท่ีและช่วยประหยัด

แรงงาน ทั้งนี้ เพ่ือให้สามารถแข่งขันได้และตอบสนองการเติบโตอย่างต่อเนื่องของธุรกิจ
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