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WAREHOUSE : 
INDUSTRY ANALYSIS 
AND OUTLOOK
แนวโน้มธุุรกิิจคลัังสิินค้า

 KEY SUMMARY

ธุุรกิิจคลัังสิินค้าของไทยในปีี 2025 มีีแนวโน้มีเติิบโติติ่อเน่�อง โดยปีริมีาณพื้่�นที�คลัังสิินค้าที�มีี
สิัญญาเช่่าคาดว่าจะขยายติัวราว 9.3%YOY อย่่ที� 4.76 ลั้านติารางเมีติร จากิความต้้องกิาร
ใช้้งานพื้้�นที่่�คลัังสิินค้าที่่�เพิื้�มข้ึ้�นเพ้ื้�อรองรับภาคกิารผลัิต้ที่่�กิระจายฐานกิารผลัิต้มายังไที่ยขึ้อง 
นักิลังทีุ่นต้่างช้าต้ิในช้่วง 2-3 ปีีที่่�ผ่านมาเปี็นหลัักิ อ่กิที่ั�ง ยังม่ปีัจจัยสินับสินุนจากิกิารใช้้งานพื้้�นที่่�
คลังัสินิคา้เพ้ื้�อรองรบักิารนำาเขึ้า้แลัะสิง่ออกิที่่�เต้บิโต้ได้้ด่้ แลัะความต้อ้งกิารสิินคา้ที่่�เพื้ิ�มขึ้้�นต้ามจำานวน
นักิท่ี่องเที่่�ยวต่้างช้าติ้ที่่�เด้ินที่างมาไที่ยที่่�ฟ้ื้�นตั้วแลัะต้ลัาด้ E-commerce ที่่�ยังขึ้ยายตั้วต่้อเน้�อง  
ขึ้ณะที่่�อุปีที่านพื้้�นที่่�คลังัสินิค้ามแ่นวโน้มเพื้ิ�มขึ้้�นราว 7.5%YOY จากิกิารลังทุี่นขึ้ยายพื้้�นที่่�คลัังสิินค้า
อย่างต่้อเน้�องขึ้องผ้้ให้บริกิารคลัังสิินค้าที่ำาให้อัต้รากิารปีล่ัอยเช่้าพื้้�นที่่�คลัังสิินค้าต่้อพื้้�นที่่� 
คลัังสิินค้าให้เช้่าที่ั�งหมด้จะอย้่ที่่� 88.0% เพื้ิ�มขึ้้�นจากิ 86.6% ในปีี 2024 

อย่างไรกิ็ดี แนวโน้มีความีต้ิองกิารพื้่�นที�คลัังสิินค้าที�มีีทิศทางเติิบโติติ่อเน่�องในระยะข้างหน้า  
จะส่ิงผลัให้กิารแข่งขันในธุุรกิิจคลัังสิินค้าเข้มีข้นมีากิยิ�งข้�น จากิกิารขึ้ยายพื้้�นที่่�คลัังสิินค้าขึ้อง
ผ้้ให้บริกิารรายเด้ิม แลัะกิารเขึ้้าสิ้่ต้ลัาด้ขึ้องผ้้เลั่นรายใหม่ ด้ังนั�น กิารนำาเสินอบริกิารให้สิอด้คลั้อง
ต้ามความต้้องกิารขึ้องต้ลัาด้ด้้วยกิารนำาเที่คโนโลัย่สิมัยใหม่เขึ้้ามาปีรับใช้้ เช่้น ระบบจัด้กิารสิินค้า
คงคลัังแบบเร่ยลัไที่ม์ หุ่นยนต้์เคลั้�อนย้ายสิินค้า รวมถึ้งเที่คโนโลัย่ AI ที่่�ช้่วยวิเคราะห์กิารวางแผน
จดั้เกิบ็สินิค้า ควบค้ไ่ปีกิบักิารรกัิษามาต้รฐานบรกิิารคลังัสินิค้าในระด้บัสิากิลัจะช่้วยสิร้างความได้้เปีรย่บ
ในกิารแขึ้ง่ขึ้นัแลัะที่ำาใหผ้้้ใหบ้รกิิารคลังัสินิคา้สิามารถึด้ง้ด้ด้้ผ้เ้ช้า่รายใหมไ่ด้ม้ากิขึ้้�น ขึ้ณะที่่�มาต้รกิาร
กิ่ด้กิันที่างกิารค้าขึ้องสิหรัฐฯ ยังเปี็นปีระเด้็นสิำาคัญที่่�ธุุรกิิจคลัังสิินค้าต้้องต้ิด้ต้ามอย่างใกิลั้ช้ิด้  
ซึ่้�งม่โอกิาสิส่ิงผลัต่้อแนวโน้มกิารกิระจายฐานกิารผลิัต้ขึ้องนักิลังทุี่นต่้างช้าติ้ รวมถ้ึงกิระที่บ 
ต้่อภาคกิารสิ่งออกิขึ้องไที่ย โด้ยเฉพื้าะกิารสิ่งออกิสิินค้าไปีสิหรัฐฯ ซึ่้�งจะสิ่งผลัต้่อเน้�องถึ้งความ
ต้้องกิารพื้้�นที่่�คลัังสิินค้าในระยะขึ้้างหน้า

นอกิจากินี� กิารให้ความีสิำาคญักิบัปีระเด็นดา้นสิิ�งแวดล้ัอมีเป็ีนอีกิหน้�งความีท้าทายที�สิำาคญัของ
ธุรุกิจิคลังัสิินค้า ไม่วา่จะเป็ีนกิารลังทุี่นเพื้ิ�มสัิด้ส่ิวนกิารใช้้ไฟื้ฟ้ื้าจากิพื้ลังังานหมุนเวย่น กิารบริหาร
จดั้กิารขึ้ยะอย่างเปีน็ระบบ รวมถึง้กิารออกิแบบแลัะกิอ่สิรา้งอาคารคลัังสินิค้าแห่งใหมโ่ด้ยคำานง้ถึง้
ความยั�งย้น เช้่น กิารเลั้อกิใช้้วัสิดุ้กิ่อสิร้างที่่�เปี็นมิต้รต้่อสิิ�งแวด้ลั้อม กิารออกิแบบอาคารปีระหยัด้
พื้ลัังงาน แลัะกิารนำาเที่คโนโลัย่ปีระหยัด้พื้ลัังงานมาใช้้ ซึ่้�งนอกิจากิจะช้่วยลัด้ผลักิระที่บด้้าน 
สิิ�งแวด้ล้ัอมแล้ัว ยังช่้วยเสิริมความได้้เปีร่ยบในกิารแข่ึ้งขัึ้น แลัะเพื้ิ�มโอกิาสิในกิารเติ้บโต้ได้้ในระยะ 
ขึ้้างหน้าเน้�องจากิผ้้เช้่าคลัังสิินค้าเริ�มม่นโยบายด้้านสิิ�งแวด้ลั้อมที่่�ช้ัด้เจนมากิยิ�งขึ้้�น 
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Industry overview
ธุรุกิจิคลัังสิินคา้เป็น็หน่�งในบรกิิารด้า้นโลัจิสิติกิิส์ิที่่�ใหบ้รกิิารเช่า่พื้้�นท่ี่�จดั้เกิบ็แลัะบรหิารจดั้กิารสินิคา้ ซึ่่�งครอบคลัมุตัิ�งแติ่
ขั้ั�นติอนกิารรับสิินค้า บริหารจัด้กิารสิินค้าคงคลััง บรรจุภััณฑ์์ แลัะกิระจายสิินค้าไป็ยังป็ลัายที่าง โด้ยป็ัจจุบันบริกิารให้
เช่่าคลัังสิินค้าสิามารถแบ่งได้้หลัายรูป็แบบ อาที่ิ แบ่งติามกิารให้บริกิาร ติั�งแติ่กิารให้เช่่าคลัังสิินค้าที่่�เป็็นพื้้�นที่่�โลั่งกิับ
บริกิารสิิ�งอำนวยความสิะด้วกิขัั้�นพ้ื้�นฐานอย่างระบบสิาธุารณูป็โภัค ช่ั�นวางสิินค้า แลัะระบบรักิษาความป็ลัอด้ภััย  
ไป็จนถ่งกิารให้เช่่าพื้้�นที่่�พื้ร้อมบริกิารด้้านเที่คโนโลัย่ด้ิจิที่ัลัที่่�ช่่วยเพื้ิ�มป็ระสิิที่ธุิภัาพื้ในกิารบริหารจัด้กิารคลัังสิินค้าอย่าง
เช่่น ระบบเคลั้�อนย้ายสิินค้าอัติโนมัติิ ระบบจัด้กิารสิินค้าคงคลัังที่่�เช่้�อมติ่อกิับแพื้ลัติฟอร์มอ่คอมเมิร์ซึ่ แลัะระบบรักิษา
ความป็ลัอด้ภััยขั้ั�นสิูง เป็็นติ้น หร้อแบ่งติามกิารออกิแบบ ได้้แกิ่ คลัังสิินค้าแบบ Ready-Built ที่่�ออกิแบบแลัะกิ่อสิร้าง
ติามมาติรฐานที่ั�วไป็ ซึ่่�งพื้ร้อมให้ผูู้้เช่่าเขั้้ามาใช่้งานได้้ที่ันที่่ แลัะคลัังสิินค้าแบบ Build-to-Suit ที่่�ป็รับแบบติามความ
ติ้องกิารใช่้งานเฉพื้าะขั้องผูู้้เช่่า

ที่ั�งน่�ผูู้้ให้บรกิิารคลัังสินิค้าที่่�จด้ที่ะเบย่นในติลัาด้หลักัิที่รพัื้ย์แห่งป็ระเที่ศไที่ย สิามารถจำแนกิได้้้เป็็น 2 กิลัุม่หลักัิ ป็ระกิอบด้้วย 
1. ผู้้�ให้�บริิการิที่่�อยู้่�ในกลุ่่�มนิคมอ่ตสาห้กริริม ได้้แกิ่ WHA, FPT แลัะ WIN ซ่ึ่�งเน้นกิารให้บริกิารพื้้�นที่่�จัด้เกิ็บ 
แลัะบริหารจัด้กิารสิินค้าภัายในคลัังสิินค้า โด้ยสิ่วนใหญ่่ติั�งอยู่ในพื้้�นที่่�นิคม/เขั้ติ/สิวนอุติสิาหกิรรม แลัะ 2. ผู้้�ให้�บริิการิ
ในกลุ่่�มโลุ่จิิสติกส� ได้้แกิ่ SINO, SJWD, KWC, WICE, III, LEO แลัะ MPJ ที่่�ให้บริกิารด้้านโลัจิสิติิกิสิ์แบบครบวงจร
ที่ั�งกิารจัด้เกิ็บแลัะบริหารจัด้กิารสิินค้าภัายในคลััง รวมถ่งบริกิารขั้นสิ่ง แลัะบริกิารอ้�น ๆ ด้้วย เช่่น กิารบรรจุภััณฑ์์ 
เป็็นติ้น โด้ยคลัังสิินค้าขั้องผูู้้ให้บริกิารที่ั�ง 2 กิลัุ่ม ม่ที่ั�งคลัังสิินค้าแบบ Ready-Built แลัะคลัังสิินค้าแบบ Build-to-Suit 
ซึ่่�งสิ่วนใหญ่่เป็็นบริกิารให้เช่่าคลัังสิินค้าที่่�มาพื้ร้อมกิับบริกิารด้้านเที่คโนโลัย่ที่่�ที่ันสิมัยในกิารบริหารจัด้กิารคลัังสิินค้า

ร่ปีที� 1 : โครงสิร้างห่วงโซึ่่ขึ้องธุุรกิิจคลัังสิินค้าที่่�จด้ที่ะเบ่ยนในต้ลัาด้หลัักิที่รัพื้ย์แห่งปีระเที่ศไที่ย

หมายเหติุ : *ผูู้้ป็ระกิอบกิารที่่�อยู่ในติลัาด้หลัักิที่รัพื้ย์ mai
ที่่�มา : กิารวิเคราะห์โด้ย SCB EIC จากิขั้้อมูลัขั้อง SET 

โครงสรางหวงโซของธุรกิจคลังสินคา

ผูประกอบการคลังสินคาท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย

กลุมผูประกอบการนิคมอุตสาหกรรม 

SINO, SJWD, KWC, WICE, III, LEO*, MPJ*กลุมผู ใหบริการโลจิสติกส 

การใหบริการคลังสินคา การจัดสงและกระจายสินคา
ผูผลิต/ผูจัดจําหน�ายสินคา

ธุรกิจ E-commerce

WHA, FPT, WIN
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ในช่่วงปีี 2021-2023 พื้่�นที�คลัังสิินค้าที�มีีสิัญญาเช่่าเติิบโติราว 5.2%CAGR จากิกิารขยายติัว 
ของติลัาด E-commerce ติามีความีนยิมีซื้่�อสินิคา้ผา่นทางออนไลันข์องผ่บ้รโิภคเป็ีนหลักัิ แลัะในปีี 
2024 เติบิโติเพื้ิ�มีข้�นราว 6.1%YOY โดยมีีปัีจจยัสินบัสินนุหลักัิมีาจากิความีติอ้งกิารพื้่�นที�คลังัสิินคา้
ที�เพื้ิ�มีข้�นของภาคกิารผลัิติโดยเฉพื้าะจากิโรงงานที�กิระจายฐานกิารผลัิติมีายังไทยที�ทยอยเริ�มี 
เดินสิายกิารผลัิติ
ในช่�วงปีี 2021-2023 ธุ่ริกิจิคลุ่ังสินค�าของไที่ยู่ขยู่ายู่ตัวได้�อยู่�างต�อเน่�องที่ำให้�พื้่�นที่่�คลุ่ังสินค�าของไที่ยู่ที่่�ม่สัญญาเช่�า 
ขยู่ายู่ตัวริาว 5.2%CAGR จากิ 3 ป็ัจจัยสิำคัญ่ ได้้แกิ่ 1. ติลัาด้ E-commerce ที่่�เติิบโติสิูงถ่ง 23%CAGR ในช่่วงป็ี 
2021-2023 เน้�องจากิพื้ฤติิกิรรมผูู้้บริโภัคที่่�ยังนิยมซึ่้�อสิินค้าบนช่่องที่างออนไลัน์อย่างติ่อเน้�อง 2. กิารเติิบโติขั้องกิาร
บริโภัคภัาคเอกิช่นแลัะกิารฟ้�นติัวขั้องจำนวนนักิที่่องเที่่�ยวติ่างช่าติิที่่�เด้ินที่างมาที่่องเที่่�ยวในไที่ยที่่�ช่่วยกิระติุ้นความ
ติ้องกิารสิินค้าอุป็โภัคบริโภัค แลัะ 3. กิารฟ้�นติัวขั้องป็ริมาณกิารค้าโลักิที่่�หนุนให้กิารนำเขั้้า/สิ่งออกิขั้องไที่ยเติิบโติ

ขั้ณะที่่�อุป็ที่านพื้้�นที่่�เช่า่คลังัสินิคา้ขั้ยายตัิวสูิงราว 7.2%CAGR เน้�องจากิผูู้้ใหบ้ริกิารคลังัสินิคา้เหน็แนวโนม้ความต้ิองกิาร
พื้้�นที่่�เช่า่คลังัสินิคา้ที่่�มโ่อกิาสิเพื้ิ�มสูิงข่ั้�นจากิกิารกิระจายฐานกิารผู้ลัติิเพื้้�อลัด้ความเสิ่�ยงด้า้นภัมูริฐัศาสิติรใ์นหลัายป็ระเที่ศ 
แลัะไที่ยเป็็นหน่�งในจุด้หมายหลัักิขั้องนักิลังทุี่นติ่างช่าติิที่่�เขั้้ามาลังทุี่น โด้ยจากิข้ั้อมูลัขั้องสิำนักิงานคณะกิรรมกิาร 
สิ่งเสิริมกิารลังทีุ่น (BOI) ระบุว่ามูลัค่ากิารอนุมัติิสิ่งเสิริมกิารลังทีุ่นขั้ยายติัวจากิค่าเฉลั่�ยในช่่วงป็ี 2016-2019 ที่่� 5.8 
แสินลั้านบาที่ เป็็น 6.1 แสินลั้านบาที่ ในป็ี 2022 แลัะเพื้ิ�มสิูงขั้่�นเป็็น 7.5 แสินลั้านบาที่ ในป็ี 2023 แลัะมากิกิว่า 50% 
เป็็นโครงกิารลังทุี่นขั้องนักิลังทุี่นติ่างช่าติิ โด้ยเฉพื้าะนักิลังทุี่นจากิจ่น สิิงคโป็ร์ แลัะสิหรัฐฯ โด้ยอุติสิาหกิรรมหลัักิ 
ที่่�นกัิลังที่นุติา่งช่าติเิขั้า้มาลังที่นุได้แ้กิ ่1) กิลัุม่เคร้�องใช่ไ้ฟฟา้แลัะอเิลัก็ิที่รอนกิิสิ ์2) กิลัุม่เกิษติรแลัะแป็รรปู็อาหาร แลัะ 
3) กิลุ่ัมยานยนติ์ จ่งส่ิงผู้ลัให้ผูู้้ให้บริกิารคลัังสิินค้าต่ิางเร่งลังทีุ่นขั้ยายพื้้�นที่่�คลัังสิินค้าให้เช่่าเพื้ิ�มเติิมเพื้้�อรองรับภัาค 
กิารผู้ลิัติท่ี่�จะเริ�มเด้ินสิายกิารผู้ลิัติในระยะข้ั้างหน้า สิ่งผู้ลัให้อัติรากิารป็ล่ัอยเช่่าพ้ื้�นที่่�จากิพื้้�นที่่�คลัังสิินค้าที่ั�งหมด้ลัด้ลัง
จากิ 90.1% ในป็ี 2021 เป็็น 86.8% ในป็ี 2023

สิำาหรับในปีี 2024 ความีติ้องกิารพื้่�นที�เช่่าคลัังสิินค้ายังขยายติัวได้ติ่อเน่�องราว 6.1%YOY มีาอย่่
ที� 4.36 ลั้านติารางเมีติร โด้ยม่ป็ัจจัยหลัักิมาจากิความติ้องกิารใช่้พื้้�นที่่�คลัังสิินค้าในกิารจัด้เกิ็บวัติถุด้ิบแลัะสิินค้า
สิำเร็จรูป็ขั้องโรงงานผู้ลัิติขั้องนักิลังทีุ่นติ่างช่าติิที่่�กิระจายฐานกิารผู้ลัิติมาไที่ยในช่่วงป็ี 2022-2023 ที่่�ได้้ที่ยอยเริ�ม 
เด้นิสิายกิารผู้ลัติิ อ่กิที่ั�ง ยงัมป่็จัจยัสินบัสินนุอ้�น ๆ  ที่ั�งกิารขั้ยายติวัขั้องกิารบรโิภัคภัาคเอกิช่น แลัะกิารเติบิโติขั้องจำนวน
นักิที่่องเที่่�ยวติ่างช่าติิที่่�ช่่วยเพื้ิ�มป็ริมาณกิารบริโภัคสิินค้า รวมถ่งติลัาด้ E-commerce ที่่�ม่แนวโน้มเติิบโติติ่อเน้�องราว 
8.7%YOY จากิพื้ฤติกิิรรมผูู้้บรโิภัคที่่�คุน้ช่นิกิบัความสิะด้วกิในกิารซ้ึ่�อสินิคา้ผู้า่นช่อ่งที่างออนไลัน ์ขั้ณะที่่�ผูู้้ใหบ้รกิิารคลังั
สินิคา้ยงัคงลังที่นุขั้ยายพื้้�นที่่�ใหเ้ช่า่เพื้ิ�มเติมิราว 6.3%YOY ซึ่่�งเป็น็ไป็ในที่ศิที่างเด้ย่วกินักิบักิารเติบิโติขั้องความติอ้งกิาร
พื้้�นที่่�เช่่าคลัังสิินค้า ที่ำให้อัติรากิารป็ลั่อยเช่่าพื้้�นที่่�ในป็ี 2024 อยู่ที่่� 86.6% ใกิลั้เค่ยงกิับป็ี 2023

ร่ปีที� 2 : ม้ลัค่าต้ลัาด้ E-commerce ขึ้องไที่ย
หน่วย : ลั้านลั้านบาที่

ที่่�มา : กิารวิเคราะห์โด้ย SCB EIC จากิขั้้อมูลัขั้อง Euromonitor

ร่ปีที� 3 : ม้ลัค่ากิารอนุมัต้ิสิ่งเสิริมกิารลังทีุ่น
หน่วย : แสินลั้านบาที่

ที่่�มา : กิารวิเคราะห์โด้ย SCB EIC จากิขั้้อมูลัขั้อง BOI
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Industry outlook and trend

ในปีี 2025 ปีริมีาณพ่ื้�นที�คลัังสิินค้าที�มีีสิัญญา
เช่า่มีแีนวโนม้ีขยายติวัราว 9.3%YOY อย่ท่ี� 4.76 
ลั้านติารางเมีติร โด้ยป็ัจจัยหลัักิยังคงมาจากิ 1. ความ
ติ้องกิารพ้ื้�นท่ี่�จัด้เก็ิบสิินค้าในภัาคกิารผู้ลัิติขั้องนักิลังทีุ่น
ติ่างช่าติิท่ี่�กิระจายฐานกิารผู้ลิัติมายังไที่ยที่่�เริ�มเด้ินสิาย
กิารผู้ลัิติมากิขั้่�น 2. กิารเติิบโติขั้องเศรษฐกิิจโลักิแลัะไที่ย
ที่่�ม่แนวโน้มฟ้�นติัว สิ่งผู้ลัติ่อเน้�องให้ภัาพื้รวมกิารค้าไที่ย
ที่ั�งกิารนำเข้ั้าแลัะส่ิงออกิเติบิโติโด้ยเฉพื้าะในช่่วงคร่�งปี็แรกิ 
กิ่อนมาติรกิารกิ่ด้กัินกิารค้าเพิื้�มเติิมจะเริ�มม่ผู้ลัในช่่วง 
คร่�งป็ีหลััง ซึ่่�งม่โอกิาสิให้กิารนำเขั้้าแลัะสิ่งออกิขั้องไที่ย
ช่ะลัอติัว 3. ความติ้องกิารสิินค้าที่่�เพื้ิ�มขั้่�นจากิจำนวนนักิ
ที่่องเท่ี่�ยวติ่างช่าติิท่ี่�เด้ินที่างมาไที่ยท่ี่�เติิบโติติ่อเน้�องอยู่ที่่� 
38.8 ล้ัานคน แลัะกิารบริโภัคภัาคเอกิช่นที่่�ยงัเติบิโติแม้จะ
เติบิโติในอัติราที่่�ช่ะลัอตัิวลัง แลัะ 4. ติลัาด้ E-commerce 
ที่่�ยังคงม่ที่ิศที่างเติิบโติราว 7.0%YOY ซึ่่�งจะสิ่งผู้ลับวกิ

ติ่อผูู้้ให้บริกิารคลัังสิินค้าโด้ยเฉพื้าะคลัังสิินค้าที่่�ม่บริกิาร
แบบครบวงจรอยา่งระบบกิารบรหิารจดั้กิารสินิคา้คงคลังั 
กิารบรรจุ แลัะจัด้สิ่งที่่�สิามารถช่่วยเพื้ิ�มความสิะด้วกิใน
กิารจัด้กิารสิินค้า 

ขั้ณะที่่�อุป็ที่านพื้้�นที่่�คลัังสิินค้าม่แนวโน้มเพื้ิ�มขั้่�นราว 
7.5%YOY จากิกิารลังทุี่นขั้ยายพื้้�นที่่�คลัังสิินค้าอย่าง 
ติ่อเน้�องขั้องผูู้้ให้บริกิารคลัังสิินค้าที่ั�งคลัังสิินค้าแบบ 
Ready-Built ที่่�พื้ร้อมใช่้งานได้้ที่ันที่่ แลัะคลัังสิินค้าแบบ 
Build-to-Suit แต่ิด้้วยความต้ิองกิารคลังัสินิค้าที่่�มแ่นวโน้ม
เพื้ิ�มสิงูกิว่ากิารขั้ยายพื้้�นที่่�ให้เช่่าขั้องผูู้ใ้ห้บรกิิาร จง่ส่ิงผู้ลัให้
อัติรากิารป็ลั่อยเช่่าพื้้�นที่่�คลัังสิินค้าป็รับติัวเพื้ิ�มขั้่�นเป็็น 
88.0%

ร่ปีที� 4 : อุปีที่านพื้้�นที่่�เช้่าคลัังสิินค้า
หน่วย : ลั้านติารางเมติร

ร่ปีที� 5 : อปุีสิงค์พื้้�นท่ี่�เช่้าคลังัสินิค้า
หน่วย : ลั้านติารางเมติร, %

ที่่�มา : กิารวิเคราะห์โด้ย SCB EIC จากิขั้้อมูลัขั้อง CBRE
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Competitive landscape

คลัังสิินค้าให้เช่่าในพื้่�นที� EEC แลัะบริกิารคลััง
สิินค้าแบบ Build-to-Suit มีีโอกิาสิด้งด่ดผ่้เช่่า
รายใหมี่ได้มีากิข้�น 
ความติ้องกิารใช่้งานพื้้�นที่่�คลัังสิินค้าที่่�ม่แนวโน้มเพื้ิ�มขั้่�น
ในป็ี 2025 แลัะในระยะขั้้างหน้า ม่ป็ัจจัยขั้ับเคลั้�อนหลัักิ
มาจากิโรงงานติ่างช่าติิท่ี่�กิระจายฐานกิารผู้ลิัติมายังไที่ย
ในช่ว่งกิอ่นหนา้ที่่�เริ�มที่ยอยเด้นิสิายกิารผู้ลัติิ สิง่ผู้ลัใหผูู้้ใ้ห้
บริกิารคลัังสิินค้าที่่�ม่ศักิยภัาพื้ในกิารแขั้่งขั้ันจะอยู่ในกิลัุ่ม
ที่่�ม่พื้้�นที่่�ให้เช่่าในเขั้ติ EEC ซึ่่�งเป็็นแหล่ังที่่�ติั�งสิำคัญ่ 
ขั้องโรงงานที่่�กิระจายฐานกิารผู้ลัิติเขั้้ามา นอกิจากิน่�  
คลังัสินิคา้แบบ Build-to-Suit ยงัมแ่นวโนม้เป็น็ที่่�ต้ิองกิาร
ขั้องติลัาด้มากิข่ั้�นเพื้ราะสิามารถป็รับพ้ื้�นที่่�ให้ติรงติามขั้้อ
กิำหนด้เฉพื้าะขั้องผูู้้เช่่าได้้ ด้ังนั�น ผูู้้ให้บริกิารคลัังสิินค้าที่่�
ม่ความพื้ร้อมในกิารจัด้เติร่ยมคลัังสิินค้าแบบ Build-to-
Suit จ่งม่โอกิาสิด้่งดู้ด้ผูู้้เช่่ารายใหม่ได้้เพื้ิ�มมากิขั้่�น อ่กิที่ั�ง 
คลัังสิินค้ารูป็แบบน่�ยังเป็็นกิารที่ำสัิญ่ญ่าเช่่าระยะยาวที่่�
สิรา้งผู้ลัติอบแที่นที่่�มั�นคงซึ่่�งจะสิามารถลัด้ความเส่ิ�ยงจากิ
ภัาวะติลัาด้ที่่�ม่กิารเป็ลั่�ยนแป็ลังอย่างรวด้เร็วได้้อ่กิด้้วย

อยู่�างไริก็ด่้ ความต�องการิพ่ื้�นท่ี่�คลัุ่งสินค�าที่่�เติบโตได้�
อยู่�างต�อเน่�องที่ำให้�ผู้้�ให้�บริิการิคลัุ่งสินค�าห้ลุ่ายู่ริายู่เห้็น
โอกาสในการิขยู่ายู่พื้่�นที่่� อ่กที่ั�ง ยู่ังด้ึงด้้ด้ผู้้�เลุ่�นริายู่ให้ม�
เข�าส้�ตลุ่าด้ ทัี่�งผูู้้ให้บริกิารไที่ยท่ี่�ต่ิอยอด้ธุุรกิิจจากิกิลัุ่ม
ธุุรกิิจอ้�นอย่างเช่่น กิลัุ่มอสิังหาริมที่รัพื้ย์ แลัะผูู้้ให้บริกิาร
ติา่งช่าติทิี่่�เขั้า้มาลังที่นุในไที่ย สิง่ผู้ลัใหก้ิารแขั้ง่ขัั้นในธุรุกิจิ
คลังัสินิคา้มแ่นวโนม้เขั้ม้ข้ั้นมากิยิ�งขั้่�น ด้งันั�น กิารนำเสินอ
บริกิารให้สิอด้คล้ัองติามความต้ิองกิารขั้องติลัาด้ อาทิี่ 
กิารนำเที่คโนโลัย่สิมัยใหม่เขั้้ามาป็รับใช่้ เพื้้�อเพื้ิ�ม
ป็ระสิิที่ธุิภัาพื้แลัะระยะเวลัาในกิารที่ำงาน เช่่น ระบบ
จัด้กิารสิินค้าคงคลัังแบบเร่ยลัไที่ม์ หุ่นยนติ์เคลั้�อนย้าย
สิินค้า รวมถ่งเที่คโนโลัย่ AI ที่่�ช่่วยวิเคราะห์กิารวางแผู้น
จดั้เก็ิบสินิคา้ ควบคูไ่ป็กัิบกิารรักิษามาติรฐานบริกิารที่่�เป็น็
สิากิลั เช่่น มาติรฐาน International-Standard Class A 
Warehouses ซึ่่�งครอบคลุัมข้ั้อกิำหนด้ที่ั�งมาติรฐาน
โครงสิรา้งอาคาร ระบบความป็ลัอด้ภัยั กิารใช่เ้ที่คโนโลัย ่
แลัะมาติรฐานด้้านสิิ�งแวด้ล้ัอม จะช่่วยสิร้างความได้้เป็รย่บ
ในกิารแขั้่งขัั้นแลัะที่ำให้ผูู้้ให้บริกิารคลัังสิินค้าด้่งดู้ด้ 
ผูู้้เช่่ารายใหม่ได้้มากิขั้่�นอ่กิด้้วย อยู่�างไริก็ด้่ มาตริการิ
ก่ด้กันที่างการิค�าของสห้รัิฐฯ ยู่ังเปี็นปีริะเด้็นสำคัญ 
ที่่�ธุ่ริกิจิคลุ่ังสินค�าต�องติด้ตามอยู่�างใกลุ่�ช่ิด้ ซึ่่�งม่โอกิาสิ
สิ่งผู้ลัติ่อแนวโน้มกิารกิระจายฐานกิารผู้ลัิติขั้องนักิลังทีุ่น

ติ่างช่าติิแลัะกิารสิ่งออกิขั้องไที่ย โด้ยในป็ี 2024 มูลัค่า
กิารสิง่ออกิขั้องไที่ยไป็ยงัสิหรฐัฯ คดิ้เป็น็สัิด้สิว่นราว 18% 
ซึ่่�งจะส่ิงผู้ลัต่ิอเน้�องถ่งความต้ิองกิารพื้้�นที่่�คลัังสิินค้าใน
ระยะขั้า้งหนา้โด้ยเฉพื้าะกิบัผูู้ใ้หบ้ริกิารคลังัสินิคา้ที่่�มผูู่้เ้ช่า่
ในกิลัุม่โรงงานขั้องนกัิลังที่นุช่าวจน่ที่่�กิระจายฐานกิารผู้ลัติิ
มาไที่ยในสิัด้สิ่วนที่่�สิูง 

นอกิจากิน่� กิารใหค้วามสิำคัญ่ด้า้นสิิ�งแวด้ล้ัอมเป็็นอก่ิหน่�ง
ความที่้าที่ายสิำคัญ่สิำหรับผูู้้ให้บริกิารคลัังสิินค้าในยุค
ป็ัจจุบัน ไม่ว่าจะเป็็นกิารลังทีุ่นเพื้ิ�มสัิด้สิ่วนกิารใช่้ไฟฟ้า
จากิพื้ลัังงานหมุนเว่ยนภัายในอาคารคลัังสิินค้า แลัะกิาร
บริหารจัด้กิารขั้ยะอย่างถูกิวิธุ่แลัะเป็็นระบบ รวมถ่งกิาร
ออกิแบบแลัะกิอ่สิรา้งอาคารคลังัสินิคา้แหง่ใหมโ่ด้ยคำนง่
ถ่งความยั�งย้น อาที่ิ กิารเลั้อกิใช่้วัสิดุ้กิ่อสิร้างที่่�เป็็นมิติร
ติ่อสิิ�งแวด้ลั้อม กิารออกิแบบอาคารป็ระหยัด้พื้ลัังงาน 
แลัะกิารนำเที่คโนโลัยป่็ระหยดั้พื้ลังังานมาใช่ ้ซึ่่�งนอกิจากิ
จะช่่วยลัด้ผู้ลักิระที่บที่างสิิ�งแวด้ลั้อมแลั้ว ยังช่่วยเสิริม
ความได้้เป็ร่ยบในกิารแขั้่งขั้ันแลัะเพื้ิ�มโอกิาสิเติิบโติได้้ 
ในระยะข้ั้างหน้าเน้�องจากิผูู้เ้ช่่าคลังัสินิค้าเริ�มมน่โยบายด้้าน
สิิ�งแวด้ลั้อมที่่�ช่ัด้เจนมากิยิ�งขั้่�น  
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ขั้้อสิงวนสิิที่ธุิ� : บที่ความน่�จัด้ที่ำขั้่�นโด้ยธุนาคารไที่ยพื้าณิช่ย์ จำกิัด้ (มหาช่น) (“ธุนาคาร”) เพื้้�อวัติถุป็ระสิงค์ในกิารนำเสินอขั้้อมูลัแลัะบที่วิเคราะห์เที่่านั�น ขั้้อมูลัแลัะบที่วิเคราะห์ใด้ ๆ ที่่�ป็รากิฏในบที่ความน่�
ได้้ถูกิรวบรวมแลัะอ้างอิงมาจากิแหลั่งขั้้อมูลัสิาธุารณะ ซึ่่�งอาจรวมถ่งขั้้อมูลัที่างเศรษฐกิิจ ขั้้อมูลัที่างกิารติลัาด้ หร้อขั้้อมูลัอ้�น ๆ  ที่่�ม่ความน่าเช่้�อถ้อกิ่อนวันที่่�บที่ความน่�ได้้ถูกิจัด้ที่ำขั้่�น ธุนาคารไม่รับป็ระกิันหร้อ
รับรองว่าขั้้อมูลัด้ังกิลั่าวม่ความถูกิติ้องครบถ้วน สิมบูรณ์ แลัะเป็็นป็ัจจุบัน รวมถ่งธุนาคารไม่ม่หน้าที่่�ในกิารติรวจสิอบขั้้อมูลัหร้อด้ำเนินกิารใด้ ๆ ให้ขั้้อมูลัถูกิติ้องครบถ้วน สิมบูรณ์ แลัะเป็็นป็ัจจุบันไม่ว่าใน
กิรณ่ใด้ ๆ ที่ั�งน่� บที่ความน่�ไม่ได้้ม่วัติถุป็ระสิงค์เพื้้�อให้คำแนะนำที่างกิฎหมาย ที่างกิารเงิน ที่างภัาษ่ หร้อคำแนะนำอ้�นใด้ แลัะไม่ควรใช่้เป็็นเอกิสิารอ้างอิงในกิารด้ำเนินกิารใด้ ๆ นอกิจากิน่� ธุนาคารไม่ติ้องรับ
ผู้ิด้ในความเสิ่ยหายใด้ๆ ที่่�เกิิด้จากิกิารใช่้ขั้้อมูลัในเอกิสิารน่� ไม่ว่าในกิรณ่ใด้ ๆ กิ็ติาม

Author

กิีรติิญา ครองแกิ้ว
นักิวิเคราะห์
ศ้นย์วิจัยเศรษฐกิิจแลัะธุุรกิิจ (SCB EIC)

ผลัปีระกิอบกิารขึ้องผ้้ให้บริกิารคลัังสิินค้าให้เช้่า 
ที่่�จด้ที่ะเบ่ยนในต้ลัาด้หลัักิที่รัพื้ย์แห่งปีระเที่ศไที่ย 

ภาคผนวกิ

กลุมผู ใหบริการโลจิสติกส 

 SINO, SJWD, KWC, WICE, III, LEO1,MPJ1
กลุมผูประกอบการนิคมอุตสาหกรรม 

WHA, FPT2, WIN

26,240.22 (-14.8%YoY)37,984.58 (+11%YoY)Sale3 (ลานบาท)

5,828.361,987.30Net Profit (ลานบาท)

22.2%5.2%Profit Margin

7.8%9.9%ROE (เฉลี่ย)

FY 2024

Performance

หมายเหติุ :  1ผูู้้ป็ระกิอบกิารที่่�อยู่ในติลัาด้หลัักิที่รัพื้ย์ mai
 2ป็รับงบกิารเงินขั้อง FPT ให้เป็็นป็ีป็ฏิที่ิน
 3รายได้้รวมที่ั�งหมด้ขั้องผูู้้ป็ระกิอบกิาร

ที่่�มา : กิารวิเคราะห์โด้ย SCB EIC จากิขั้้อมูลัขั้อง SET 




