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WAREHOUSE : 
INDUSTRY ANALYSIS 
AND OUTLOOK
แนวโน้้มธุุรกิิจคลัังสิินค้้า

 KEY SUMMARY

ปริิมาณพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�มีีสััญญาเช่่ามีีแนวโน้้มเติิบโตต่่อเนื่่�อง 10.2%YOY มาอยู่่�ที่่�
ราว 5.03 ล้้านตารางเมตรในปีี 2025 และคาดว่่าจะเติิบโตในอััตราชะลอตััวลงที่่� 
4.7%YOY ในปี ี2026 มาอยู่่�ที่่�ราว 5.26 ล้า้นตารางเมตร โดยความต้้องการใช้้งานพื้้�นที่่�
คลังัสินิค้้ามีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�นจาก 1) การเริ่่�มเดิินสายการผลิิตของโรงงานที่่�กระจายฐานการ
ผลิิตมาไทยในช่่วงปีี 2022-2024 ทำำ�ให้้เกิิดความต้้องการพื้้�นที่่�จััดเก็็บวััตถุุดิิบ ชิ้้�นส่่วน
ประกอบ และสิินค้้าสำำ�เร็็จรููป  2) การนำำ�เข้้าและส่่งออกของไทยในปีี 2025 ที่่�คาดว่่าเติิบโต 
5.5%YOY และ 5.3%YOY ตามลำำ�ดัับ แต่่มีีแนวโน้้มหดตััวลงในปีี 2026 จากผลของ
มาตรการภาษีีของสหรััฐฯ ที่่�จะส่่งผลกระทบต่่อเศรษฐกิิจโลกชััดเจนขึ้้�น อย่่างไรก็็ดีี  
การเร่่งระบายสิินค้้าส่่วนเกิินของผู้้�ผลิิตในจีีนมาไทย (China Influx) ที่่�มีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�น  
ยังัคงเป็็นปััจจััยหนุุนต่่อความต้้องการพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าให้้ยัังคงขยายตััวได้้ และ 3) ตลาด 
E-commerce ที่่�ยัังมีีทิิศทางเติิบโตต่่อเนื่่�องตามพฤติิกรรมผู้้�บริิโภคที่่�คุ้้�นชิินกัับการซื้้�อ
สินิค้้าผ่่านช่่องทางออนไลน์และการแข่่งขัันกัับช่่องทางออฟไลน์ด้้วยการส่่งสินิค้้าท่ี่�รวดเร็็วขึ้้�น 
อีีกทั้้�ง นโยบายคนละครึ่่�งพลััสของภาครััฐที่่�มีีกำำ�หนดเริ่่�มใช้้ในช่่วงปลายเดืือนตุุลาคมนี้้� 
จะเป็็นส่่วนหนึ่่�งที่่�เข้้ามาช่่วยกระตุ้้�นการใช้้จ่่ายภาคเอกชนในช่่วงปลายปีี 2025 ในขณะที่่�
ปริิมาณพ้ื้�นที่่�คลัังสิินค้้าเปิิดใหม่ตามแผนของผู้้�ให้้บริิการรายเดิิมและการเข้้าสู่่�ตลาดของ 
ผู้้�ให้้บริิการรายใหม่ มีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�น 9.9%YOY อยู่่�ที่่� 6.22 ล้้านตารางเมตร ในปีี 2025 
และขยายตัวัที่่� 5.3%YOY มาอยู่่�ที่่� 6.55 ล้้านตารางเมตรในปีี 2026 เพื่่�อรองรัับแนวโน้้ม
ความต้อ้งการพื้้�นที่่�คลังัสินิค้า้ที่่�ยังัมีีโอกาสเติบิโตได้ต่้่อเนื่่�องในระยะข้า้งหน้า้ โดยส่ว่นใหญ่่
เป็็นการพััฒนาคลัังสิินค้้าแบบ Built-to-Suit (รููปแบบคลัังสิินค้้าที่่�ออกแบบและก่่อสร้้าง
ตามความต้้องการเฉพาะของผู้้�เช่่าแต่่ละราย) ซึ่่�งทำำ�สััญญาเช่่าระยะยาวล่่วงหน้าก่่อนเริ่่�ม
การก่่อสร้าง จึึงทำำ�ให้้อััตราการปล่อยเช่่าพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าใกล้เคีียงกัับปีีก่่อนหน้าอยู่่�ที่่� 
80.9% ในปีี 2025 และ 80.4% ในปีี 2026 

อย่า่งไรก็ด็ีี ธุรุกิจิคลังัสินิค้า้ยังัต้อ้งเผชิญิความท้า้ทายสำำ�คัญ ทั้้�งจากนโยบายภาษีขีอง
สหรััฐฯ ที่่�เข้้มงวดมากขึ้้�น ซึ่่�งส่่งผลกระทบต่่อการผลิิตสิินค้้าที่่�มีีสััดส่่วนการส่่งออกไป
ยัังสหรััฐฯ สููง เช่่น กลุ่่�มอิิเล็็กทรอนิิกส์์ และชิ้้�นส่่วนยานยนต์์ รวมถึึงสิินค้้าที่่�ถููกพิิจารณา
เป็็นสิินค้้าสวมสิิทธิ์์� (Transshipment) ที่่�ส่่งผ่่านมายัังไทยเพื่่�อส่่งออกไปยังสหรัฐฯ  
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และความผัันผวนของเศรษฐกิิจของประเทศคู่่�ค้าหลััก ซึ่่�งอาจทำำ�ให้้ปริมาณการผลิิตและ
การส่่งออกของไทยลดลง และส่่งผลให้้ความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าทั้้�งการจััดเก็็บ
วัตัถุดุิบิและสินิค้า้สำำ�เร็จ็รูปูปรับัตัวัลดลงตามไปด้ว้ย รวมถึึงต้น้ทุุนการพัฒันาคลัังสินิค้า้
ที่่�เพิ่่�มขึ้้�น ทั้้�งจากราคาที่่�ดิินและค่่าก่่อสร้้างที่่�สููงขึ้้�น รวมถึึงข้้อกำำ�หนดด้้านสิ่่�งแวดล้้อม 
ที่่�เข้้มงวดขึ้้�น ทำำ�ให้้ผู้้�พัฒนาคลัังสิินค้้าต้้องยกระดัับการก่่อสร้างและระบบบริิหารจััดการ 
ให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐานสากล

นอกจากนี้้� การแข่่งขัันในธุุรกิจคลัังสิินค้้ายัังมีีแนวโน้้มเข้้มข้้นขึ้้�น จากการขยายพื้้�นที่่�
คลัังสิินค้้าของผู้้�ให้้บริิการรายเดิิม และการเข้้าสู่่�ตลาดของผู้้�เล่่นรายใหม่่ ทำำ�ให้้นอกจาก
ทำำ�เลที่่�ตั้้�งของคลัังสิินค้้าที่่�ตรงกัับความต้้องการของตลาดแล้้ว การสร้้างความแตก
ต่่างผ่่านการนำำ�เสนอบริิการที่่�ช่่วยสร้างมููลค่าเพิ่่�มจะสามารถสร้างความได้้เปรีียบ 
ในการแข่่งขันัได้้ อาทิิ 1) การให้้บริกิารเสริมิที่่�ยืืดหยุ่่�นและตอบโจทย์ความต้้องการ ซึ่่�งผู้้�เช่่า
สามารถเลืือกใช้้บริิการที่่�มีีอยู่่�หลากหลายได้้ตามต้้องการ เช่่น การตรวจสอบคุุณภาพ
สิินค้้า และการตรวจสอบสต็็อกสิินค้้าแบบเรีียลไทม์์ 2) การลงทุุนในเทคโนโลยีีและการให้้
บริิการระบบอััตโนมััติิที่่�ช่่วยลดต้้นทุุน และเพิ่่�มความแม่่นยำำ�และความรวดเร็็วในการดำำ�เนิิน
งานให้้แก่่ผู้้�เช่่าได้้ และ 3) การเจาะตลาดเฉพาะกลุ่่�มที่่�ต้้องการความเชี่่�ยวชาญเฉพาะด้้าน เช่่น 
คลังัสินิค้า้ควบคุุมอุณุหภูมูิ ิและคลังัสินิค้้าสำำ�หรับัสินิค้า้อันัตราย รวมถึึงศููนย์ก์ระจายสินิค้้า
ขนาดเล็็กในเมืือง (Micro-Fulfillment) สำำ�หรัับการจััดส่่งด่่วนที่่�มาพร้อมกัับการบริิการ
ขนส่่งสิินค้้าผ่่านความร่่วมมืือกัับผู้้�ให้้บริิการขนส่่งที่่�มีีความเชี่่�ยวชาญ นอกจากนี้้� การนำำ�
แนวทางพััฒนาคลัังสิินค้้าสีีเขีียว (Green warehouse) ที่่�เน้้นใช้้พลัังงานสะอาดและดำำ�เนิิน
งานที่่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อมมาปรับใช้้ จะเป็็นอีีกหนึ่่�งโอกาสที่่�ช่่วยสร้างความได้้เปรีียบ
ทางการแข่่งขััน และสามารถดึึงดููดผู้้�เช่่าคลัังสิินค้้าที่่�มีีนโยบายด้้านความยั่่�งยืืนที่่�ชััดเจน  
อีีกทั้้�ง ยัังเป็็นโอกาสในการเติิบโตได้้ในระยะยาว 
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Industry overview
ธุรุกิจิคลังัสินิค้า้เป็น็หน่ึ่�งในบริิการโลจิสิติกิส์ที่่�ให้เ้ช่่าพื้้�นที่่�จััดเก็็บและบริิหารจััดการสินิค้า้ โดยปััจจุุบันัคลังัสินิค้า้สามารถ
แบ่่งได้้หลายรููปแบบ ตั้้�งแต่่การให้้เช่่าพื้้�นที่่�โล่่งพร้้อมสิ่่�งอำนวยความสะดวกขั้้�นพื้้�นฐาน ไปจนถึึงการให้้เช่่าพื้้�นที่่�พร้้อม
บริกิารด้า้นเทคโนโลยีีดิจิิทิัลัที่่�ทันัสมัยั อย่า่งเช่น่ระบบจัดัการคลังัสินิค้า้ (WMS : Warehouse Management System) 
ระบบจััดเก็็บและเรีียกค้้นสิินค้้าอััตโนมััติิ (ASRS : Automated Storage/Retrieval System) เทคโนโลยีี IoT และ
ระบบวิิเคราะห์์ข้้อมููลต่่าง ๆ หรืือแบ่่งรููปแบบคลัังสิินค้้าตามการออกแบบ ได้้แก่่ คลัังสิินค้้าแบบ Ready-Built หรืือ
คลัังสิินค้้าสำเร็็จรููป โดยผู้้�ให้้บริิการจะออกแบบและก่่อสร้้างไว้้ล่่วงหน้้าตามมาตรฐานทั่่�วไปพร้้อมให้้ผู้้�เช่่าเข้้าใช้้งานได้้
ทัันทีี เหมาะสำหรัับธุุรกิิจที่่�ต้้องการความรวดเร็็วและความต้้องการที่่�ไม่่ซัับซ้้อน และคลัังสิินค้้าแบบ Built-to-Suit ที่่�
ออกแบบและก่่อสร้้างตามความต้้องการเฉพาะของผู้้�เช่่าแต่่ละราย

สำหรัับธุุรกิิจให้้บริิการคลัังสิินค้้าที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย สามารถจำแนกได้้เป็็น 2 กลุ่่�มหลััก 
ประกอบด้้วย 1. กลุ่่�มผู้้�ให้้บริิการโลจิิสติิกส์ ์ได้้แก่่ III, KWC, LEO, MPJ,SINO, SJWD และ WICE ซึ่่�งให้้บริิการด้้าน
โลจิิสติิกส์์ครบวงจร ตั้้�งแต่่การจััดเก็็บและบริิหารจััดการสิินค้้าภายในคลััง บริิการขนส่่งสิินค้้า รวมถึึงบริิการอื่่�น ๆ  เช่่น 
การบรรจุุภััณฑ์์ และ 2. กลุ่่�มผู้้�ประกอบการนิิคมอุุตสาหกรรม ได้้แก่่ FPT, WHA และ WIN ซึ่่�งเน้้นให้้บริิการพื้้�นที่่�จััด
เก็็บและบริิหารจััดการสิินค้้าภายในคลัังสิินค้้า ส่่วนใหญ่่ตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�นิิคม/เขต/สวนอุุตสาหกรรม โดยคลัังสิินค้้าของ
ผู้้�ให้้บริิการทั้้�ง 2 กลุ่่�ม ครอบคลุุมทั้้�งคลัังสิินค้้าแบบ Ready-Built และคลัังสิินค้้าแบบ Built-to-Suit ซึ่่�งส่่วนใหญ่่ 
จะเสนอบริิการด้้านเทคโนโลยีีทัันสมััยที่่�ช่่วยเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการบริิหารจััดการสิินค้้าภายในคลัังสิินค้้าด้้วย

รููปที่่� 1 : โครงสร้้างห่่วงโซ่่ของธุุรกิิจคลัังสิินค้้าที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย

หมายเหตุุ : *ผู้้�ประกอบการที่่�อยู่่�ในตลาดหลัักทรััพย์์ mai
ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ SET 
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ในช่ว่งปี ี2021-2024 พื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�มีีสัญัญาเช่า่เติบิโตราว 7%CAGR ตามการขยายตัวัของตลาด E-commerce 
รวมถึึงการเติิบโตของการบริิโภคภาคเอกชนและการนำเข้้า/ส่่งออก โดย 1) ธุุรกิิจ E-commerce เติิบโตสูงถึึง 
20%CAGR จากพฤติิกรรมผู้้�บริิโภคที่่�นิิยมซื้้�อสิินค้้าผ่่านช่่องทางออนไลน์ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง 2) การบริิโภคภาค
เอกชนที่่�ฟื้้�นตัวัและการกลับัมาของจำนวนนักัท่อ่งเที่่�ยวต่า่งชาติทิี่่�เดินิทางมาท่อ่งเที่่�ยวในไทยช่ว่ยกระตุ้้�นความต้อ้งการ
สินิค้า้อุปุโภคบริโิภคให้เ้พิ่่�มสูงูขึ้้�น และ 3) การนำเข้า้/ส่ง่ออกที่่�เติบิโต ซึ่่�งช่่วยหนุนุความต้อ้งการพื้้�นที่่�จััดเก็็บและกระจาย
สิินค้้าโดยเฉพาะในเขตอุุตสาหกรรม

ขณะที่่�ปริิมาณพื้้�นที่่�ให้้เช่่าคลัังสิินค้้าขยายตััวราว 11.1%CAGR ในช่่วง 2021-2024 ซึ่่�งสููงกว่่าการเติิบโตของความ
ต้อ้งการพื้้�นที่่�คลังัสินิค้า้ จากการเร่ง่พัฒันาพื้้�นที่่�คลังัสินิค้า้ใหม่ข่องผู้้�ให้บ้ริกิารรายใหญ่ ่เพื่่�อรองรับัแนวโน้ม้ความต้อ้งการ
พื้้�นที่่�เช่า่คลังัสินิค้า้ที่่�มีีโอกาสเพิ่่�มสููงขึ้้�นในระยะต่่อไปจากการกระจายฐานการผลิตเข้า้มาไทยของนัักลงทุุนต่า่งชาติเิพื่่�อ
ลดความเส่ี่�ยงด้า้นภูมูิริัฐัศาสตร์ สะท้อ้นได้จ้ากมูลูค่า่อนุุมัติัิส่่งเสริมิการลงทุนุของสำนักังานคณะกรรมการส่่งเสริมิการ
ลงทุุน (BOI) ที่่�เติิบโตจาก 3.6 แสนล้้านบาท ในปีี 2020 เป็็น 7.5 แสนล้้านบาท ในปีี 2023 และขยายตััวต่่อเนื่่�อง 
มาอยู่่�ที่่� 9.7 แสนล้้านบาทในปีี 2024 โดยในปีี 2024 มีีการลงทุุนจากต่่างชาติิสููงถึึง 73% ของมููลค่่าการลงทุุนทั้้�งหมด
จากค่่าเฉลี่่�ยในปีี 2020-2022 อยู่่�ที่่�ราว 50% โดยส่่วนใหญ่่เป็็นการเข้้ามาลงทุุนของนัักลงทุุนจีีน-ฮ่่องกง และสิิงคโปร์์ 
ซึ่่�งกลุ่่�มอุุตสาหกรรมหลััก ได้้แก่่ 1) กลุ่่�มดิิจิิทััลอย่่าง Data center, Cloud service 2) กลุ่่�มเครื่่�องใช้้ไฟฟ้้าและ
อิิเล็็กทรอนิิกส์์ และ 3) กลุ่่�มเครื่่�องจัักรและยานยนต์์ อย่่างการผลิิตยานยนต์์ไฟฟ้้า ทั้้�งนี้้�การขยายพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของผู้้�ให้้
บริิการดัังกล่่าวมีีทั้้�งรููปแบบ Build-to-Suit และแบบ Ready-Built โดยอััตราการปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าในปีี 2024 
อยู่่�ในระดัับ 80.7% ของพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าทั้้�งหมด

รููปที่่� 2 : มููลค่่าตลาด E-Commerce ของไทย
หน่่วย : ล้้านล้้านบาท

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ Euromonitor

รููปที่่� 3 : มููลค่่าการอนุุมััติิส่่งเสริิมการลงทุุน
หน่่วย : แสนล้้านบาท

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ BOI

ในช่่วงปีี 2021-2024 
พื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�มีี 
สััญญาเช่่าเติิบโตราว 

7% CAGR
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Industry outlook and trend
ปริมิาณพื้้�นที่่�คลังัสินิค้้าที่่�มีีสัญญาเช่่าในปี 2025 มีีแนวโน้้ม
ขยายตััว 10.2%YOY อยู่่�ที่่�ราว 5.03 ล้้านตารางเมตร 
และคาดว่่าจะชะลอตััวมาอยู่่�ที่่� 4.7%YOY ในปีี 2026 
อยู่่�ที่่�ราว 5.26 ล้้านตารางเมตร  โดยปััจจัยัขับัเคลื่่�อนหลักั
ยัังมาจาก 1) การเริ่่�มเดิินสายการผลิิตของโรงงานใหม่่ 
ที่่�กระจายฐานการผลิติมาไทยในช่ว่งปี ี2022-2024 ซึ่่�งจะ
ทำให้้เกิิดความต้้องการพ้ื้�นท่ี่�คลัังสิินค้้าในการจััดเก็็บ
วัตัถุดิุิบ ชิ้้�นส่่วนประกอบ และสินิค้้าสำเร็จ็รูปู 2) การนำเข้้า
และส่ง่ออกของไทยในปี ี2025 ที่่�คาดว่า่เติบิโต 5.5%YOY 
และ 5.3%YOY ตามลำดัับ จากการเร่่งนำเข้้าและ 
ส่่งออกในช่่วงครึ่่�งปีีแรกก่่อนท่ี่�มาตรการภาษีีของสหรััฐฯ 
มีีผลบัังคัับใช้้ในเดืือนสิิงหาคมท่ี่�ผ่่านมา อย่่างไรก็็ดีี  
การนำเข้้าและส่่งออกของไทยในปีี 2026 มีีแนวโน้้มหดตััว
ที่่� -1.2%YOY และ -1.9%YOY ตามลำดัับ ในปีี 2026 
จากผลของมาตรการภาษีีของสหรััฐฯ ที่่�ส่่งผลกระทบต่่อ
เศรษฐกิจิทั่่�วโลกชัดเจนมากขึ้้�น อย่า่งไรก็ด็ีี การไหลทะลักั
เข้้ามาของสิินค้้าจีีน (China influx) ที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�นจากการที่่�
ผู้้�ผลิิตในจีีนเร่่งระบายสิินค้้าส่่วนเกิินออกสู่่�ตลาดโลก  
ยัังคงเป็็นปััจจััยหนุุนต่่อความต้้องการพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้า 
ให้้ขยายตััวได้้ และ 3) ตลาด E-commerce ที่่�ยัังคงมีี
ทิิศทางเติิบโตต่่อเนื่่�องราว 7.6%YOY ในปีี 2025 และ 
7.1%YOY ในปีี 2026 ตามพฤติิกรรมผู้้�บริิโภคที่่�คุ้้�นชิิน
กัับความสะดวกสบายในการซื้้�อสิินค้้าผ่่านช่่องทาง
ออนไลน์ และการปรับกลยุุทธ์ของแฟลตฟอร์์มซื้้�อขาย
ออนไลน์ในด้้านการบริิการส่่งสิินค้้าที่่�รวดเร็็วขึ้้�นเพื่่�อ
แข่่งขัันกัับช่่องทางออฟไลน์ ซึ่่�งจะส่่งผลบวกต่่อความ

ต้้องการพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าโดยเฉพาะคลัังสิินค้้าที่่�มีีบริิการ
รองรัับกระบวนการทำงานของธุุรกิิจ E-commerce  
แบบครบวงจร อย่่างระบบการบริิหารจัดัการสินิค้า้คงคลััง  
การบรรจุุภััณฑ์์ และการกระจายสิินค้้า (Fulf illment & 
Last-mile Delivery) อย่่างไรก็็ดีี แม้้เศรษฐกิิจไทยยัังอยู่่�
ในภาวะเปราะบางและทำให้้ผู้้�บริิโภคระมััดระวัังการ 
ใช้้จ่่ายมากขึ้้�น แต่่คาดว่่านโยบายคนละครึ่่�งพลััสของ 
ภาครััฐที่่�มีีกำหนดใช้้ในช่่วงปลายเดืือนตุุลาคมนี้้�จะเป็็น
ปััจจััยสำคััญที่่�ช่่วยกระตุ้้�นการใช้้จ่่ายในช่่วงเดืือน
พฤศจิิกายน–ธัันวาคม 2025 ได้้ และจะส่่งผลบวกต่่อ
ความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าในช่่วงเวลาดัังกล่่าวด้้วย

สำหรัับปริิมาณพ้ื้�นที่่�คลัังสิินค้้าให้้เช่่ามีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�น 
9.9%YOY อยู่่�ที่่� 6.22 ล้้านตารางเมตร ในปีี 2025 ตาม
แผนการลงทุุนพััฒนาพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าใหม่่ของผู้้�ให้้บริิการ
คลังัสินิค้า้เดิมิและการเข้า้สู่่�ตลาดของผู้้�ให้บ้ริิการรายใหม่่ 
เพื่่�อรองรัับแนวโน้้มความต้้องการพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�ยัังมีี
โอกาสเติิบโตได้้ต่่อเนื่่�องในระยะข้้างหน้้า ขณะที่่�ในปีี 
2026 ปริมิาณพื้้�นที่่�คลังัสินิค้า้มีีแนวโน้ม้ขยายตััวชะลอลง
ที่่� 5.3%YOY มาอยู่่�ที่่� 6.55 ล้้านตารางเมตร เนื่่�องจาก 
ผู้้�ให้บ้ริกิารส่ว่นใหญ่เ่น้น้พัฒันาคลังัสินิค้า้แบบ Built-to-
Suit มากขึ้้�น ซึ่่�งเป็น็รููปแบบที่่�ผู้้�เช่า่ต้้องทำสััญญาเช่า่ระยะ
ยาวล่่วงหน้้าก่่อนเริ่่�มดำเนิินการออกแบบและก่่อสร้้าง
ตามข้้อกำหนดเฉพาะ จึึงทำให้้อััตราการปล่่อยเช่่าพ้ื้�นที่่�
คลัังสิินค้้าในปีี 2025 และ 2026 อยู่่�ในระดัับใกล้้เคีียงกัับ
ปีีก่่อนหน้้าที่่� 80.9% และ 80.4% ตามลำดัับ

รููปที่่� 4 : ปริิมาณพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าให้้เช่่า
หน่่วย : ล้้านตารางเมตร

รููปที่่� 5 : ปริิมาณพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�มีีสััญญาเช่่า
หน่่วย : ล้้านตารางเมตร, %

พื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�มีี 
สััญญาเช่่าขยายตััวราว 

10.2%
YoY ในปีี 2025

4.7%
YoY ในปีี 2026

และ

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ CBRE ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ CBRE
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Competitive landscape
ภายใต้้ตลาดท่ี่�มีีการแข่่งขัันสููง นอกจากทำเลที่่�ตั้้�งของ
คลังัสิินค้้าที่่�จะสร้้างความได้้เปรีียบแล้้ว การสร้้างความ
แตกต่่างด้้วยบริิการที่่�สร้้างมููลค่่าเพิ่่�มจะช่่วยยกระดัับ
ความสามารถในการแข่่งขัันได้้
คลังัสินิค้า้ได้ถู้กูยกระดับัความสำคัญัต่อ่การบริหิารจัดัการ 
Supply chain ในหลากหลายอุตุสาหกรรมมากขึ้้�น ทำให้้
ผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าที่่�มีีทำเลที่่�ตั้้�งในแหล่่งอุุตสาหกรรม
และศููนย์์กลางการขนส่่ง อย่่างพื้้�นที่่� EEC ยัังคงมีีความ
ได้เ้ปรีียบเชิงิการแข่ง่ขันัและมีีศักยภาพในการดึึงดูดูความ
ต้้องการของตลาด อีีกทั้้�ง คลัังสิินค้้าแบบ Build-to-Suit 
ยัังมีีแนวโน้้มเป็็นที่่�ต้้องการของตลาดมากขึ้้�นด้้วย  
โดยเฉพาะจากกลุ่่�มอุุตสาหกรรมยานยนต์์ไฟฟ้้าและ
อิิเล็็กทรอนิิกส์ขั้้�นสููงที่่�ผลัักดันให้้เกิิดความต้้องการคลััง
สิินค้้ามาตรฐานสููงท่ี่�สามารถปรับพ้ื้�นที่่�ให้้ตอบโจทย์
กระบวนการทำงานที่่�ซัับซ้้อนตามข้้อกำหนดเฉพาะ 
ของผู้้�เช่่าได้้ รวมถึึงสามารถรองรัับการนำเทคโนโลยีี 
ขั้้�นสููงมาใช้้ในการจััดการกระบวนการต่่าง ๆ ได้้อย่่างมีี
ประสิิทธิิภาพ จึึงทำให้้ผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าที่่�มีีความ
พร้อมและมีีความชำนาญในการออกแบบคลังัสินิค้า้แบบ 
Build-to-Suit มีีความได้เ้ปรีียบในการดึึงดูดูผู้้�เช่า่รายใหม่่ 
อีีกทั้้�ง ยังัช่ว่ยสร้างผลตอบแทนที่่�มั่่�นคงและลดความเส่ี่�ยง
จากภาวะตลาดที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงอย่า่งรวดเร็ว็จากการ
ทำสััญญาระยะยาวได้้อีีกด้้วย

อย่่างไรก็็ดีี ธุุรกิิจคลัังสิินค้้ายัังต้้องเผชิิญความท้้าทาย
สำคััญ อาทิิ 1) นโยบายภาษีีของสหรัฐัฯ ที่่�เข้้มงวดมากขึ้้�น 
ซึ่่�งส่่งผลต่อการผลิตสิินค้้าที่่�มีีสัดส่่วนการส่่งออกไปยััง
สหรัฐัฯ สูงู เช่น่ กลุ่่�มอิิเล็ก็ทรอนิิกส์ ์และชิ้้�นส่ว่นยานยนต์์ 
รวมถึึงสิินค้้าที่่�อาจถููกพิิจารณาเป็็นสิินค้้าสวมสิิทธิ์์� 
(Transshipment) ที่่�ส่่งผ่่านมาไทยเพื่่�อส่่งออกไปยััง
สหรัฐัฯ 2) ความผันัผวนทางเศรษฐกิจิของประเทศคู่่�ค้าหลักั 
ซึ่่�งอาจทำให้้ปริิมาณการผลิิตและการส่่งออกลดลง และ
ส่่งผลให้้ความต้้องการใช้้พ้ื้�นท่ี่�คลัังสิินค้้าทั้้�งการจััดเก็็บ
วัตัถุดุิบิและสินิค้า้สำเร็จ็รููปปรับตััวลดลงตามไปด้ว้ย และ 
3) ต้น้ทุนุการพัฒันาคลังัสินิค้า้ที่่�เพิ่่�มขึ้้�น ทั้้�งจากราคาที่่�ดินิ
และค่า่ก่อ่สร้า้งที่่�สูงูขึ้้�น รวมถึึงข้อ้กำหนดด้า้นสิ่่�งแวดล้อ้ม
ที่่�เข้้มงวดขึ้้�น ซึ่่�งสร้างแรงกดดัันให้้ทั้้�งผู้้�พััฒนาและผู้้�เช่่า
คลังัสินิค้้าต้้องยกระดัับการก่่อสร้างและระบบบริิหารจััดการ
ให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐานสากล

นอกจากนี้้� การขยายพ้ื้�นท่ี่�คลัังสิินค้้าอย่่างต่่อเนื่่�องของผู้้�
ให้้บริิการรายเดิิมและการเข้้าสู่่�ตลาดของผู้้�เล่่นรายใหม่่ 

เป็็นอีีกหนึ่่�งความท้้าทายสำคััญที่่�ส่่งผลให้้เกิิดการแข่่งขััน
ที่่�สููงในธุุรกิิจคลัังสิินค้้า ดัังนั้้�น การสร้้างความแตกต่่าง
ผ่่านการนำเสนอบริิการที่่�ช่่วยสร้้างมููลค่่าเพิ่่�ม จะช่่วย
สร้้างความได้้เปรีียบในการแข่่งขัันและช่่วยรัักษาการ
เติิบโตให้้กัับผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าในตลาดที่่�มีีการแข่่งขััน
สููงได้้ อาทิิ 1) การให้้บริิการเสริิมที่่�ยืืดหยุ่่�น ซึ่่�งผู้้�เช่่า
สามารถเลืือกใช้้บริิการที่่�มีีอยู่่�หลากหลายได้้ตามต้้องการ
เพื่่�อช่ว่ยลดขั้้�นตอนการทำงานและตอบโจทย์ของธุรุกิจิได้้
มากขึ้้�น เช่่น การบรรจุุแพ็็กเกจใหม่่ การตรวจสอบ
คุุณภาพสิินค้้า การตรวจสอบสต็็อกสิินค้้าแบบเรีียลไทม์ 
การอำนวยความสะดวกด้้านเอกสารศุุลกากร และ 
Reverse logistics 2) การลงทุุนในเทคโนโลยีีและการ
ให้้บริิการระบบอััตโนมััติ โดยเฉพาะการนำระบบจััดการ
คลัังสิินค้้าอััตโนมััติิมาใช้้ในการบริิหารจััดการสต็็อกและ
วางแผนพื้้�นที่่�จััดเก็็บสิินค้้า ซึ่่�งจะช่่วยลดต้้นทุุน รวมถึึง
เพิ่่�มความแม่่นยำและความรวดเร็็วในการดำเนิินงานให้้
แก่ผู่้้�เช่า่ได้ ้และ 3) การเจาะตลาดเฉพาะกลุ่่�ม ที่่�ต้อ้งการ
ความเชี่่�ยวชาญเฉพาะด้้าน เช่่น คลัังสิินค้้าควบคุุม
อุุณหภููมิิ และคลัังสิินค้้าสำหรัับสิินค้้าอัันตราย รวมถึึง
ศูนูย์์กระจายสิินค้้าขนาดเล็ก็ในเมืือง (Micro-Fulf illment) 
สำหรัับการจััดส่่งด่่วนที่่�มาพร้้อมกัับการบริิการขนส่่ง
สิินค้้าผ่่านความร่่วมมืือกัับผู้้�ให้้บริิการขนส่่งในพ้ื้�นที่่�ที่่�มีี
ความเชี่่�ยวชาญเพื่่�อยกระดัับบริิการให้้ครบวงจรโดยไม่่
จำเป็็นต้้องลงทุุนเอง 

ขณะเดีียวกัันประเด็็นด้้านความยั่่�งยืืนเป็็นอีีกหน่ึ่�งปััจจััย
สำคััญที่่�ผู้้�เช่่าคลัังสิินค้้าในปััจจุุบัันให้้ความสนใจมากขึ้้�น 
ดัังนั้้�น การนำแนวทางพััฒนาคลัังสิินค้้าสีีเขีียว (Green 
warehouse) ที่่�เน้้นใช้้พลัังงานสะอาดและดำเนิินงานที่่�
เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อมมาปรับใช้้ ตั้้�งแต่่การออกแบบ
อาคารที่่�ยั่่�งยืืนด้้วยการเลืือกใช้้วััสดุุก่่อสร้้างที่่�เป็็นมิิตรต่่อ
สิ่่�งแวดล้อ้มและเน้น้การประหยัดัพลังังาน การติดิตั้้�งแผง
โซลาร์เ์ซลล์ ์ไปจนถึึงการบริหิารจัดัการสินิค้า้ตามแนวทาง
ความยั่่�งยืืน เช่่น การพััฒนาระบบการจััดการขยะและ
การปรับปรุงกระบวนการทำงานเพื่่�อลดการใช้้ทรัพยากร
ที่่�ไม่่จำเป็็น จะเป็็นอีีกหน่ึ่�งโอกาสที่่�ช่่วยสร้างความได้้
เปรีียบทางการแข่ง่ขััน และสามารถดึึงดููดผู้้�เช่า่คลังัสินิค้า้
ที่่�มีีนโยบายด้้านความยั่่�งยืืนที่่�ชััดเจน รวมถึึงยัังช่่วยเสริิม
บทบาทของคลัังสิินค้้าในฐานะส่่วนหนึ่่�งของ Supply 
chain แบบยั่่�งยืืน ซึ่่�งจะช่่วยสร้างโอกาสเติิบโตได้้ใน 
ระยะยาว  
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ข้้อสงวนสิิทธิ์์� : บทความนี้้�จััดทำขึ้้�นโดยธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด (มหาชน) (“ธนาคาร”) เพื่่�อวััตถุุประสงค์์ในการนำเสนอข้้อมููลและบทวิิเคราะห์์เท่่านั้้�น ข้้อมููลและบทวิิเคราะห์์ใด ๆ ที่่�ปรากฏในบทความนี้้�
ได้้ถููกรวบรวมและอ้้างอิิงมาจากแหล่่งข้้อมููลสาธารณะ ซึ่่�งอาจรวมถึึงข้้อมููลทางเศรษฐกิิจ ข้้อมููลทางการตลาด หรืือข้้อมููลอื่่�น ๆ  ที่่�มีีความน่่าเชื่่�อถืือก่่อนวัันที่่�บทความนี้้�ได้้ถููกจััดทำขึ้้�น ธนาคารไม่่รัับประกัันหรืือ
รัับรองว่่าข้้อมููลดัังกล่่าวมีีความถููกต้้องครบถ้้วน สมบููรณ์์ และเป็็นปััจจุุบััน รวมถึึงธนาคารไม่่มีีหน้้าที่่�ในการตรวจสอบข้้อมููลหรืือดำเนิินการใด ๆ ให้้ข้้อมููลถููกต้้องครบถ้้วน สมบููรณ์์ และเป็็นปััจจุุบัันไม่่ว่่าใน
กรณีีใด ๆ ทั้้�งนี้้� บทความนี้้�ไม่่ได้้มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อให้้คำแนะนำทางกฎหมาย ทางการเงิิน ทางภาษีี หรืือคำแนะนำอื่่�นใด และไม่่ควรใช้้เป็็นเอกสารอ้้างอิิงในการดำเนิินการใด ๆ นอกจากนี้้� ธนาคารไม่่ต้้องรัับ
ผิิดในความเสีียหายใดๆ ที่่�เกิิดจากการใช้้ข้้อมููลในเอกสารนี้้� ไม่่ว่่าในกรณีีใด ๆ ก็็ตาม
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ผลประกอบการของผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าให้้เช่่า 
ที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย 

ภาคผนวก

หมายเหตุุ : 1ผู้้�ประกอบการที่่�อยู่่�ในตลาดหลัักทรััพย์์ mai

	 2ปรัับงบการเงิินของ FPT ให้้เป็็นปีีปฏิิทิิน

	 3รายได้้รวมทั้้�งหมดของผู้้�ประกอบการ

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ SET 




