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WAREHOUSE : 
INDUSTRY ANALYSIS 
AND OUTLOOK
แนวโน้้มธุุรกิิจคลัังสิินค้้า

 KEY SUMMARY

ธุุรกิิจคลัังสิินค้้าของไทยในปีี 2025 มีีแนวโน้้มเติิบโตต่่อเนื่่�อง โดยปริิมาณพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�มีี
สััญญาเช่่าคาดว่่าจะขยายตััวราว 9.3%YOY อยู่่�ที่่� 4.76 ล้้านตารางเมตร จากความต้้องการ
ใช้้งานพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�เพิ่่�มข้ึ้�นเพื่่�อรองรัับภาคการผลิิตที่่�กระจายฐานการผลิิตมายัังไทยของ 
นัักลงทุุนต่่างชาติิในช่่วง 2-3 ปีีที่่�ผ่่านมาเป็็นหลััก อีีกทั้้�ง ยัังมีีปััจจััยสนัับสนุุนจากการใช้้งานพื้้�นที่่�
คลังัสินิค้า้เพื่่�อรองรับัการนำำ�เข้า้และส่ง่ออกที่่�เติบิโตได้้ดีี และความต้อ้งการสิินค้า้ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นตามจำำ�นวน
นัักท่องเที่่�ยวต่่างชาติิที่่�เดิินทางมาไทยที่่�ฟ้ื้�นตััวและตลาด E-commerce ที่่�ยัังขยายตััวต่่อเนื่่�อง  
ขณะที่่�อุุปทานพื้้�นที่่�คลังัสินิค้้ามีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�นราว 7.5%YOY จากการลงทุุนขยายพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้า
อย่่างต่่อเนื่่�องของผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าทำำ�ให้้อััตราการปล่อยเช่่าพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าต่่อพื้้�นที่่� 
คลัังสิินค้้าให้้เช่่าทั้้�งหมดจะอยู่่�ที่่� 88.0% เพิ่่�มขึ้้�นจาก 86.6% ในปีี 2024 

อย่่างไรก็็ดีี แนวโน้้มความต้องการพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�มีีทิิศทางเติิบโตต่่อเนื่่�องในระยะข้้างหน้้า  
จะส่่งผลให้้การแข่่งขัันในธุุรกิิจคลัังสิินค้้าเข้้มข้นมากยิ่่�งข้ึ้�น จากการขยายพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าของ
ผู้้�ให้้บริิการรายเดิิม และการเข้้าสู่่�ตลาดของผู้้�เล่่นรายใหม่่ ดัังนั้้�น การนำำ�เสนอบริิการให้้สอดคล้้อง
ตามความต้้องการของตลาดด้้วยการนำำ�เทคโนโลยีีสมัยใหม่่เข้้ามาปรับใช้้ เช่่น ระบบจััดการสิินค้้า
คงคลัังแบบเรีียลไทม์์ หุ่่�นยนต์์เคลื่่�อนย้้ายสิินค้้า รวมถึึงเทคโนโลยีี AI ที่่�ช่่วยวิิเคราะห์์การวางแผน
จัดัเก็บ็สินิค้้า ควบคู่่�ไปกับัการรักัษามาตรฐานบริกิารคลังัสินิค้้าในระดับัสากลจะช่่วยสร้างความได้้เปรีียบ
ในการแข่ง่ขันัและทำำ�ให้ผู้้้�ให้บ้ริกิารคลังัสินิค้า้สามารถดึึงดููดผู้้�เช่า่รายใหม่ไ่ด้ม้ากขึ้้�น ขณะที่่�มาตรการ
กีีดกัันทางการค้้าของสหรััฐฯ ยัังเป็็นประเด็็นสำำ�คััญที่่�ธุุรกิิจคลัังสิินค้้าต้้องติิดตามอย่่างใกล้้ชิิด  
ซึ่่�งมีีโอกาสส่งผลต่อแนวโน้้มการกระจายฐานการผลิิตของนัักลงทุุนต่่างชาติิ รวมถึึงกระทบ 
ต่่อภาคการส่่งออกของไทย โดยเฉพาะการส่่งออกสิินค้้าไปสหรััฐฯ ซึ่่�งจะส่่งผลต่่อเนื่่�องถึึงความ
ต้้องการพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าในระยะข้้างหน้้า

นอกจากนี้้� การให้้ความสำำ�คัญักับัประเด็็นด้า้นสิ่่�งแวดล้้อมเป็็นอีีกหนึ่่�งความท้าทายที่่�สำำ�คัญัของ
ธุรุกิจิคลังัสิินค้้า ไม่่ว่า่จะเป็็นการลงทุุนเพิ่่�มสััดส่วนการใช้้ไฟฟ้าจากพลังังานหมุุนเวีียน การบริิหาร
จัดัการขยะอย่่างเป็น็ระบบ รวมถึงึการออกแบบและก่อ่สร้า้งอาคารคลัังสินิค้้าแห่่งใหม่โ่ดยคำำ�นึึงถึงึ
ความยั่่�งยืืน เช่่น การเลืือกใช้้วััสดุุก่่อสร้้างที่่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม การออกแบบอาคารประหยััด
พลัังงาน และการนำำ�เทคโนโลยีีประหยััดพลัังงานมาใช้้ ซึ่่�งนอกจากจะช่่วยลดผลกระทบด้้าน 
สิ่่�งแวดล้อมแล้้ว ยัังช่่วยเสริมความได้้เปรีียบในการแข่่งขััน และเพิ่่�มโอกาสในการเติิบโตได้้ในระยะ 
ข้้างหน้้าเนื่่�องจากผู้้�เช่่าคลัังสิินค้้าเริ่่�มมีีนโยบายด้้านสิ่่�งแวดล้้อมที่่�ชััดเจนมากยิ่่�งขึ้้�น 
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Industry overview
ธุรุกิจิคลัังสิินค้า้เป็น็หนึ่่�งในบริกิารด้า้นโลจิสติกิส์ที่่�ให้บ้ริกิารเช่า่พื้้�นท่ี่�จัดัเก็บ็และบริหิารจัดัการสินิค้า้ ซึ่่�งครอบคลุมุตั้้�งแต่่
ขั้้�นตอนการรัับสิินค้้า บริิหารจััดการสิินค้้าคงคลััง บรรจุุภััณฑ์์ และกระจายสิินค้้าไปยัังปลายทาง โดยปััจจุุบัันบริิการให้้
เช่่าคลัังสิินค้้าสามารถแบ่่งได้้หลายรููปแบบ อาทิิ แบ่่งตามการให้้บริิการ ตั้้�งแต่่การให้้เช่่าคลัังสิินค้้าที่่�เป็็นพื้้�นที่่�โล่่งกัับ
บริิการสิ่่�งอำนวยความสะดวกข้ั้�นพ้ื้�นฐานอย่่างระบบสาธารณููปโภค ชั้้�นวางสิินค้้า และระบบรัักษาความปลอดภััย  
ไปจนถึึงการให้้เช่่าพื้้�นที่่�พร้้อมบริิการด้้านเทคโนโลยีีดิิจิิทััลที่่�ช่่วยเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการบริิหารจััดการคลัังสิินค้้าอย่่าง
เช่่น ระบบเคลื่่�อนย้้ายสิินค้้าอััตโนมััติิ ระบบจััดการสิินค้้าคงคลัังที่่�เชื่่�อมต่่อกัับแพลตฟอร์์มอีีคอมเมิิร์์ซ และระบบรัักษา
ความปลอดภััยขั้้�นสููง เป็็นต้้น หรืือแบ่่งตามการออกแบบ ได้้แก่่ คลัังสิินค้้าแบบ Ready-Built ที่่�ออกแบบและก่่อสร้้าง
ตามมาตรฐานทั่่�วไป ซึ่่�งพร้้อมให้้ผู้้�เช่่าเข้้ามาใช้้งานได้้ทัันทีี และคลัังสิินค้้าแบบ Build-to-Suit ที่่�ปรัับแบบตามความ
ต้้องการใช้้งานเฉพาะของผู้้�เช่่า

ทั้้�งนี้้�ผู้้�ให้้บริกิารคลัังสินิค้้าที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลักัทรัพัย์แห่่งประเทศไทย สามารถจำแนกได้้้�เป็็น 2 กลุ่่�มหลักั ประกอบด้้วย 
1. ผู้้�ให้้บริิการที่่�อยู่่�ในกลุ่่�มนิิคมอุุตสาหกรรม ได้้แก่่ WHA, FPT และ WIN ซ่ึ่�งเน้้นการให้้บริิการพื้้�นที่่�จััดเก็็บ 
และบริิหารจััดการสิินค้้าภายในคลัังสิินค้้า โดยส่่วนใหญ่่ตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�นิิคม/เขต/สวนอุุตสาหกรรม และ 2. ผู้้�ให้้บริิการ
ในกลุ่่�มโลจิิสติิกส� ได้้แก่่ SINO, SJWD, KWC, WICE, III, LEO และ MPJ ที่่�ให้้บริิการด้้านโลจิิสติิกส์์แบบครบวงจร
ทั้้�งการจััดเก็็บและบริิหารจััดการสิินค้้าภายในคลััง รวมถึึงบริิการขนส่่ง และบริิการอื่่�น ๆ ด้้วย เช่่น การบรรจุุภััณฑ์์ 
เป็็นต้้น โดยคลัังสิินค้้าของผู้้�ให้้บริิการทั้้�ง 2 กลุ่่�ม มีีทั้้�งคลัังสิินค้้าแบบ Ready-Built และคลัังสิินค้้าแบบ Build-to-Suit 
ซึ่่�งส่่วนใหญ่่เป็็นบริิการให้้เช่่าคลัังสิินค้้าที่่�มาพร้้อมกัับบริิการด้้านเทคโนโลยีีที่่�ทัันสมััยในการบริิหารจััดการคลัังสิินค้้า

รููปที่่� 1 : โครงสร้้างห่่วงโซ่่ของธุุรกิิจคลัังสิินค้้าที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย

หมายเหตุุ : *ผู้้�ประกอบการที่่�อยู่่�ในตลาดหลัักทรััพย์์ mai
ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ SET 

โครงสรางหวงโซของธุรกิจคลังสินคา

ผูประกอบการคลังสินคาท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย

กลุมผูประกอบการนิคมอุตสาหกรรม 

SINO, SJWD, KWC, WICE, III, LEO*, MPJ*กลุมผู ใหบริการโลจิสติกส 

การใหบริการคลังสินคา การจัดสงและกระจายสินคา
ผูผลิต/ผูจัดจําหน�ายสินคา

ธุรกิจ E-commerce

WHA, FPT, WIN
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ในช่่วงปีี 2021-2023 พื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�มีีสััญญาเช่่าเติิบโตราว 5.2%CAGR จากการขยายตััว 
ของตลาด E-commerce ตามความนิยิมซื้้�อสินิค้า้ผ่า่นทางออนไลน์ข์องผู้้�บริโิภคเป็็นหลักั และในปีี 
2024 เติบิโตเพิ่่�มขึ้้�นราว 6.1%YOY โดยมีีปััจจัยัสนับัสนุนุหลักัมาจากความต้อ้งการพื้้�นที่่�คลังัสิินค้า้
ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นของภาคการผลิิตโดยเฉพาะจากโรงงานที่่�กระจายฐานการผลิิตมายัังไทยที่่�ทยอยเริ่่�ม 
เดิินสายการผลิิต
ในช่่วงปีี 2021-2023 ธุุรกิิจคลัังสิินค้้าของไทยขยายตััวได้้อย่่างต่่อเนื่่�องทำให้้พื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าของไทยที่่�มีีสััญญาเช่่า 
ขยายตััวราว 5.2%CAGR จาก 3 ปััจจััยสำคััญ ได้้แก่่ 1. ตลาด E-commerce ที่่�เติิบโตสููงถึึง 23%CAGR ในช่่วงปีี 
2021-2023 เนื่่�องจากพฤติิกรรมผู้้�บริิโภคที่่�ยัังนิิยมซื้้�อสิินค้้าบนช่่องทางออนไลน์์อย่่างต่่อเนื่่�อง 2. การเติิบโตของการ
บริิโภคภาคเอกชนและการฟื้้�นตััวของจำนวนนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิที่่�เดิินทางมาท่่องเที่่�ยวในไทยที่่�ช่่วยกระตุ้้�นความ
ต้้องการสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค และ 3. การฟื้้�นตััวของปริิมาณการค้้าโลกที่่�หนุุนให้้การนำเข้้า/ส่่งออกของไทยเติิบโต

ขณะที่่�อุุปทานพื้้�นที่่�เช่า่คลังัสินิค้า้ขยายตััวสููงราว 7.2%CAGR เนื่่�องจากผู้้�ให้บ้ริิการคลังัสินิค้า้เห็น็แนวโน้ม้ความต้้องการ
พื้้�นที่่�เช่า่คลังัสินิค้า้ที่่�มีีโอกาสเพิ่่�มสููงขึ้้�นจากการกระจายฐานการผลิติเพื่่�อลดความเสี่่�ยงด้า้นภูมูิริัฐัศาสตร์ใ์นหลายประเทศ 
และไทยเป็็นหน่ึ่�งในจุุดหมายหลัักของนัักลงทุุนต่่างชาติิที่่�เข้้ามาลงทุุน โดยจากข้อมููลของสำนัักงานคณะกรรมการ 
ส่่งเสริิมการลงทุุน (BOI) ระบุุว่่ามููลค่่าการอนุุมััติิส่่งเสริิมการลงทุุนขยายตััวจากค่่าเฉลี่่�ยในช่่วงปีี 2016-2019 ที่่� 5.8 
แสนล้้านบาท เป็็น 6.1 แสนล้้านบาท ในปีี 2022 และเพิ่่�มสููงขึ้้�นเป็็น 7.5 แสนล้้านบาท ในปีี 2023 และมากกว่่า 50% 
เป็็นโครงการลงทุุนของนัักลงทุุนต่่างชาติิ โดยเฉพาะนัักลงทุุนจากจีีน สิิงคโปร์์ และสหรััฐฯ โดยอุุตสาหกรรมหลััก 
ที่่�นักัลงทุนุต่า่งชาติเิข้า้มาลงทุนุได้แ้ก่ ่1) กลุ่่�มเครื่่�องใช้ไ้ฟฟ้า้และอิเิล็ก็ทรอนิกิส์ ์2) กลุ่่�มเกษตรและแปรรูปูอาหาร และ 
3) กลุ่่�มยานยนต์์ จึึงส่่งผลให้้ผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าต่่างเร่่งลงทุุนขยายพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าให้้เช่่าเพิ่่�มเติิมเพื่่�อรองรัับภาค 
การผลิตท่ี่�จะเริ่่�มเดิินสายการผลิตในระยะข้้างหน้้า ส่่งผลให้้อััตราการปล่อยเช่่าพ้ื้�นที่่�จากพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าทั้้�งหมดลดลง
จาก 90.1% ในปีี 2021 เป็็น 86.8% ในปีี 2023

สำำ�หรัับในปีี 2024 ความต้้องการพื้้�นที่่�เช่่าคลัังสิินค้้ายัังขยายตััวได้้ต่่อเนื่่�องราว 6.1%YOY มาอยู่่�
ที่่� 4.36 ล้้านตารางเมตร โดยมีีปััจจััยหลัักมาจากความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าในการจััดเก็็บวััตถุุดิิบและสิินค้้า
สำเร็็จรููปของโรงงานผลิิตของนัักลงทุุนต่่างชาติิที่่�กระจายฐานการผลิิตมาไทยในช่่วงปีี 2022-2023 ที่่�ได้้ทยอยเริ่่�ม 
เดินิสายการผลิติ อีีกทั้้�ง ยังัมีีปัจัจัยัสนับัสนุนุอื่่�น ๆ  ทั้้�งการขยายตัวัของการบริโิภคภาคเอกชน และการเติบิโตของจำนวน
นัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิที่่�ช่่วยเพิ่่�มปริิมาณการบริิโภคสิินค้้า รวมถึึงตลาด E-commerce ที่่�มีีแนวโน้้มเติิบโตต่่อเนื่่�องราว 
8.7%YOY จากพฤติกิรรมผู้้�บริโิภคที่่�คุ้้�นชินิกับัความสะดวกในการซ้ื้�อสินิค้า้ผ่า่นช่อ่งทางออนไลน์ ์ขณะที่่�ผู้้�ให้บ้ริกิารคลังั
สินิค้า้ยังัคงลงทุนุขยายพื้้�นที่่�ให้เ้ช่า่เพิ่่�มเติมิราว 6.3%YOY ซึ่่�งเป็น็ไปในทิศิทางเดีียวกันักับัการเติบิโตของความต้อ้งการ
พื้้�นที่่�เช่่าคลัังสิินค้้า ทำให้้อััตราการปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่�ในปีี 2024 อยู่่�ที่่� 86.6% ใกล้้เคีียงกัับปีี 2023

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
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Industry outlook and trend

ในปีี 2025 ปริิมาณพ้ื้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�มีีสััญญา
เช่า่มีแีนวโน้ม้ขยายตัวัราว 9.3%YOY อยู่่�ที่่� 4.76 
ล้้านตารางเมตร โดยปััจจััยหลัักยัังคงมาจาก 1. ความ
ต้้องการพ้ื้�นท่ี่�จััดเก็็บสิินค้้าในภาคการผลิิตของนัักลงทุุน
ต่่างชาติิท่ี่�กระจายฐานการผลิตมายัังไทยที่่�เริ่่�มเดิินสาย
การผลิิตมากขึ้้�น 2. การเติิบโตของเศรษฐกิิจโลกและไทย
ที่่�มีีแนวโน้้มฟ้ื้�นตััว ส่่งผลต่่อเนื่่�องให้้ภาพรวมการค้้าไทย
ทั้้�งการนำเข้้าและส่่งออกเติบิโตโดยเฉพาะในช่่วงครึ่่�งปีีแรก 
ก่่อนมาตรการกีีดกันการค้้าเพิ่่�มเติิมจะเริ่่�มมีีผลในช่่วง 
ครึ่่�งปีีหลััง ซึ่่�งมีีโอกาสให้้การนำเข้้าและส่่งออกของไทย
ชะลอตััว 3. ความต้้องการสิินค้้าที่่�เพิ่่�มขึ้้�นจากจำนวนนััก
ท่่องเท่ี่�ยวต่่างชาติิท่ี่�เดิินทางมาไทยท่ี่�เติิบโตต่่อเนื่่�องอยู่่�ที่่� 
38.8 ล้้านคน และการบริิโภคภาคเอกชนที่่�ยังัเติบิโตแม้้จะ
เติบิโตในอััตราที่่�ชะลอตััวลง และ 4. ตลาด E-commerce 
ที่่�ยัังคงมีีทิิศทางเติิบโตราว 7.0%YOY ซึ่่�งจะส่่งผลบวก

ต่่อผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าโดยเฉพาะคลัังสิินค้้าที่่�มีีบริิการ
แบบครบวงจรอย่า่งระบบการบริหิารจัดัการสินิค้า้คงคลังั 
การบรรจุุ และจััดส่่งที่่�สามารถช่่วยเพิ่่�มความสะดวกใน
การจััดการสิินค้้า 

ขณะที่่�อุุปทานพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้ามีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�นราว 
7.5%YOY จากการลงทุุนขยายพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าอย่่าง 
ต่่อเนื่่�องของผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าทั้้�งคลัังสิินค้้าแบบ 
Ready-Built ที่่�พร้้อมใช้้งานได้้ทัันทีี และคลัังสิินค้้าแบบ 
Build-to-Suit แต่่ด้้วยความต้้องการคลังัสินิค้้าที่่�มีีแนวโน้้ม
เพิ่่�มสูงูกว่าการขยายพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของผู้้�ให้้บริกิาร จึึงส่่งผลให้้
อััตราการปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าปรัับตััวเพิ่่�มขึ้้�นเป็็น 
88.0%

รููปที่่� 4 : อุุปทานพื้้�นที่่�เช่่าคลัังสิินค้้า
หน่่วย : ล้้านตารางเมตร

รููปที่่� 5 : อุปุสงค์์พื้้�นท่ี่�เช่่าคลังัสินิค้้า
หน่่วย : ล้้านตารางเมตร, %

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ CBRE
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Competitive landscape

คลัังสิินค้้าให้้เช่่าในพื้้�นที่่� EEC และบริิการคลััง
สิินค้้าแบบ Build-to-Suit มีีโอกาสดึึงดููดผู้้�เช่่า
รายใหม่่ได้้มากขึ้้�น 
ความต้้องการใช้้งานพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าที่่�มีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�น
ในปีี 2025 และในระยะข้้างหน้้า มีีปััจจััยขัับเคลื่่�อนหลััก
มาจากโรงงานต่่างชาติิท่ี่�กระจายฐานการผลิตมายัังไทย
ในช่ว่งก่อ่นหน้า้ที่่�เริ่่�มทยอยเดินิสายการผลิติ ส่ง่ผลให้ผู้้้�ให้้
บริิการคลัังสิินค้้าที่่�มีีศัักยภาพในการแข่่งขัันจะอยู่่�ในกลุ่่�ม
ที่่�มีีพื้้�นที่่�ให้้เช่่าในเขต EEC ซึ่่�งเป็็นแหล่่งที่่�ตั้้�งสำคััญ 
ของโรงงานที่่�กระจายฐานการผลิิตเข้้ามา นอกจากนี้้�  
คลังัสินิค้า้แบบ Build-to-Suit ยังัมีีแนวโน้ม้เป็น็ที่่�ต้้องการ
ของตลาดมากขึ้้�นเพราะสามารถปรัับพ้ื้�นที่่�ให้้ตรงตามข้้อ
กำหนดเฉพาะของผู้้�เช่่าได้้ ดัังนั้้�น ผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าที่่�
มีีความพร้อมในการจััดเตรีียมคลัังสิินค้้าแบบ Build-to-
Suit จึึงมีีโอกาสดึึงดููดผู้้�เช่่ารายใหม่่ได้้เพิ่่�มมากขึ้้�น อีีกทั้้�ง 
คลัังสิินค้้ารููปแบบนี้้�ยัังเป็็นการทำสััญญาเช่่าระยะยาวที่่�
สร้า้งผลตอบแทนที่่�มั่่�นคงซึ่่�งจะสามารถลดความเส่ี่�ยงจาก
ภาวะตลาดที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงอย่่างรวดเร็็วได้้อีีกด้้วย

อย่่างไรก็็ดีี ความต้้องการพ้ื้�นท่ี่�คลัังสิินค้้าที่่�เติิบโตได้้
อย่่างต่่อเนื่่�องทำให้้ผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าหลายรายเห็็น
โอกาสในการขยายพื้้�นที่่� อีีกทั้้�ง ยัังดึึงดููดผู้้�เล่่นรายใหม่่
เข้้าสู่่�ตลาด ทั้้�งผู้้�ให้้บริิการไทยท่ี่�ต่่อยอดธุุรกิิจจากกลุ่่�ม
ธุุรกิิจอื่่�นอย่่างเช่่น กลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ และผู้้�ให้้บริิการ
ต่า่งชาติทิี่่�เข้า้มาลงทุนุในไทย ส่ง่ผลให้ก้ารแข่ง่ขัันในธุรุกิจิ
คลังัสินิค้า้มีีแนวโน้ม้เข้ม้ข้้นมากยิ่่�งขึ้้�น ดังันั้้�น การนำเสนอ
บริิการให้้สอดคล้้องตามความต้้องการของตลาด อาทิิ 
การนำเทคโนโลยีีสมัยใหม่่เข้้ามาปรับใช้้ เพื่่�อเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพและระยะเวลาในการทำงาน เช่่น ระบบ
จััดการสิินค้้าคงคลัังแบบเรีียลไทม์์ หุ่่�นยนต์์เคลื่่�อนย้้าย
สิินค้้า รวมถึึงเทคโนโลยีี AI ที่่�ช่่วยวิิเคราะห์์การวางแผน
จัดัเก็็บสินิค้า้ ควบคู่่�ไปกับการรัักษามาตรฐานบริิการที่่�เป็น็
สากล เช่่น มาตรฐาน International-Standard Class A 
Warehouses ซึ่่�งครอบคลุุมข้้อกำหนดทั้้�งมาตรฐาน
โครงสร้า้งอาคาร ระบบความปลอดภัยั การใช้เ้ทคโนโลยีี 
และมาตรฐานด้้านสิ่่�งแวดล้อม จะช่่วยสร้างความได้้เปรีียบ
ในการแข่่งขัันและทำให้้ผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าดึึงดููด 
ผู้้�เช่่ารายใหม่่ได้้มากขึ้้�นอีีกด้้วย อย่่างไรก็็ดีี มาตรการ
กีีดกันทางการค้้าของสหรัฐฯ ยัังเป็็นประเด็็นสำคััญ 
ที่่�ธุุรกิจคลัังสิินค้้าต้้องติิดตามอย่่างใกล้้ชิิด ซึ่่�งมีีโอกาส
ส่่งผลต่่อแนวโน้้มการกระจายฐานการผลิิตของนัักลงทุุน

ต่่างชาติิและการส่่งออกของไทย โดยในปีี 2024 มููลค่่า
การส่ง่ออกของไทยไปยังัสหรัฐัฯ คิดิเป็น็สััดส่ว่นราว 18% 
ซึ่่�งจะส่่งผลต่อเนื่่�องถึึงความต้้องการพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าใน
ระยะข้า้งหน้า้โดยเฉพาะกับัผู้้�ให้บ้ริิการคลังัสินิค้า้ที่่�มีีผู้้�เช่า่
ในกลุ่่�มโรงงานของนักัลงทุนุชาวจีีนที่่�กระจายฐานการผลิติ
มาไทยในสััดส่่วนที่่�สููง 

นอกจากนี้้� การให้ค้วามสำคััญด้า้นสิ่่�งแวดล้อมเป็็นอีีกหน่ึ่�ง
ความท้้าทายสำคััญสำหรัับผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าในยุุค
ปััจจุุบััน ไม่่ว่่าจะเป็็นการลงทุุนเพิ่่�มสััดส่่วนการใช้้ไฟฟ้้า
จากพลัังงานหมุุนเวีียนภายในอาคารคลัังสิินค้้า และการ
บริิหารจััดการขยะอย่่างถููกวิิธีีและเป็็นระบบ รวมถึึงการ
ออกแบบและก่อ่สร้า้งอาคารคลังัสินิค้า้แห่ง่ใหม่โ่ดยคำนึึง
ถึึงความยั่่�งยืืน อาทิิ การเลืือกใช้้วััสดุุก่่อสร้้างที่่�เป็็นมิิตร
ต่่อสิ่่�งแวดล้้อม การออกแบบอาคารประหยััดพลัังงาน 
และการนำเทคโนโลยีีประหยัดัพลังังานมาใช้ ้ซึ่่�งนอกจาก
จะช่่วยลดผลกระทบทางสิ่่�งแวดล้้อมแล้้ว ยัังช่่วยเสริิม
ความได้้เปรีียบในการแข่่งขัันและเพิ่่�มโอกาสเติิบโตได้้ 
ในระยะข้้างหน้้าเนื่่�องจากผู้้�เช่่าคลังัสินิค้้าเริ่่�มมีีนโยบายด้้าน
สิ่่�งแวดล้้อมที่่�ชััดเจนมากยิ่่�งขึ้้�น  
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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

Author

กีีรติิญา ครองแก้้ว
นัักวิิเคราะห์์
ศููนย์์วิิจััยเศรษฐกิิจและธุุรกิิจ (SCB EIC)

ผลประกอบการของผู้้�ให้้บริิการคลัังสิินค้้าให้้เช่่า 
ที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย 

ภาคผนวก

กลุมผู ใหบริการโลจิสติกส 

 SINO, SJWD, KWC, WICE, III, LEO1,MPJ1
กลุมผูประกอบการนิคมอุตสาหกรรม 

WHA, FPT2, WIN

26,240.22 (-14.8%YoY)37,984.58 (+11%YoY)Sale3 (ลานบาท)

5,828.361,987.30Net Profit (ลานบาท)

22.2%5.2%Profit Margin

7.8%9.9%ROE (เฉลี่ย)

FY 2024

Performance

หมายเหตุุ : 	1ผู้้�ประกอบการที่่�อยู่่�ในตลาดหลัักทรััพย์์ mai
	 2ปรัับงบการเงิินของ FPT ให้้เป็็นปีีปฏิิทิิน
	 3รายได้้รวมทั้้�งหมดของผู้้�ประกอบการ

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ SET 




