
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สายงานวจิยัธุรกจิ กลุ่มกลยุทธ์และนวตักรรม   
ผูว้เิคราะห:์ เชีย่วชาญ ศรชียัยา  

วนัที ่24 กรกฎาคม 2566      

ขอ้มลู บทวเิคราะห ์และการแสดงความคดิเหน็ต่างๆทีป่รากฏอยู่ในรายงานฉบบันี้ ไดจ้ดัท าขึน้บนพืน้ฐานของแหล่งขอ้มูลที่ได้รบัมาจากแหล่งขอ้มลูทีเ่ชื่อถอืได ้เพื่อใชป้ระกอบการวเิคราะห์
ภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมซึง่เป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) เท่านัน้ ทัง้นี้ธนาคารฯ จะไม่รบัผดิชอบความเสยีหายใดๆทัง้ปวงทีเ่กดิขึ้นจากการน า
ขอ้มลู บทวเิคราะห ์การคาดหมาย และความคดิเหน็ต่างๆ ทีป่รากฏในรายงานฉบบันี้ไปใช ้โดยผูท้ีป่ระสงคจ์ะน าไปใชต้อ้งยอมรบัความเสีย่ง และความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้เองโดยล าพงั 

 

สรปุแนวโน้มธรุกิจ 
ISIC: 57521000 ธุรกจิคลงัสนิคา้และการจดัเกบ็สนิคา้ 

ธุรกิจคลังสินค้าและการจัดเก็บสินค้า ในระยะ 1 ปีข้างหน้ามี
แนวโน้ม “Neutral (+)” โดยได้รบัแรงหนุนจากความต้องการเช่าพื้นที่
คลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit และ Warehouse Farm ทีย่งัขยายตวัต่อเนื่อง 
สาเหตุหลกัจากนักลงทุนต่างชาติยงัให้ความสนใจเข้ามาลงทุนในหลาย
อุตสาหกรรม สะทอ้นจากมลูค่าการขอรบัการส่งเสรมิการลงทุนในช่วงครึง่
แรกของปี 2566 ที่มีมูลค่าเงินลงทุนสูงถึง 364,420 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 
70.0%YoY รวมถึงการเติบโตต่อเนื่องของธุรกิจ E-Commerce ที่ยงัเป็น
ปัจจัยหนุนส าคัญที่ส่งผลให้ความต้องการเช่าพื้นที่คลังสินค้าทัว่ไป     
เพิม่สูงขึน้ ขณะที่คลงัสนิคา้แช่เยน็/แช่เขง็ คาดว่าจะชะลอตวัตามทศิทาง   
การส่งออกที่มีแนวโน้มหดตัว เช่นเดียวกับคลังสินค้าธัญพืชที่คาดว่า
ความต้องการเช่าพื้นที่จะลดลง ตามปริมาณผลผลิตทางการเกษตรที่    
คาดว่าจะลดลงจากผลกระทบของปรากฏการณ์เอลนีโญ่เป็นส าคญั 

อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยังมีปัจจัยเสี่ยงจากจากปัญหาสงคราม
ระหว่างรสัเซีย-ยูเครนที่ยงัคงยดืเยื้อ ภาคการส่งออกที่ได้รบัผลกระทบ
จากเศรษฐกิจโลกที่มีแนวโน้มชะลอตัว โดยเฉพาะประเทศคู่ค้าส าคญั
อย่างสหรฐัฯ และจนี ส่งผลกดดนัต่อความต้องการเช่าพื้นที่คลงัสนิค้าใน
กลุ่มธุรกจิส่งออกใหป้รบัลดลง ขณะเดยีวกนัธุรกจิยงัเผชญิกบัการแข่งขนั
ที่รุนแรงขึน้จากการเขา้มาของผูป้ระกอบการรายใหญ่ ทัง้ที่เป็นผูเ้ล่นเดมิ
ในตลาดและผู้เล่นใหม่ที่เป็นผู้ประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  
นอกจากนี้ แนวโน้มการใหค้วามส าคญักบั ESG และความยัง่ยนืของภาค
ธุรกิจ เป็นอีกปัจจยักดดนัที่ท าให้ผู้ประกอบการในธุรกิจคลังสนิค้าต้อง
ปรบัตวัใหส้อดคลอ้งกบัทศิทางดงักล่าวมากขึน้ 

ภาพรวมธรุกิจ 
 ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมาธุรกจิคลงัสนิคา้ใหเ้ช่ามกีารเตบิโตค่อนขา้งดี 
สะท้อนจากอุปทานและอุปสงค์พื้นที่คลงัสนิค้าใหเ้ช่าที่มีอตัราการเตบิโต
เฉลีย่สะสม (CAGR) อยู่ที ่5.57% และ 6.54% ตามล าดบั ตามการขยายตวั
ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเติบโตของธุรกิจ         
E-Commerce ที่ท าให้ความต้องการเช่าพื้นที่คลังสินค้าเพื่อจัดเก็บและ
กระจายสนิคา้ไปยงัผูบ้รโิภคในทุกภูมภิาคขยายตวัต่อเนื่อง นับเป็นปัจจยั
หนุนส าคญัที่ท าให้ธุรกิจคลังสนิค้าทัว่ไปมีการเติบโตสูง จากข้อมูลในปี 
2565 พบว่า ธุรกิจคลงัสนิค้ายงัคงขยายตวัดี โดยได้รบัอานิสงส์จากการ
ทยอยฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจในประเทศจากการกลับมาของจ านวน
นักท่องเที่ยวและการบริโภคภายในประเทศที่ เติบโตดี ภายหลัง
สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควดิ-19 คลีค่ลายลง ประกอบกบั
ธุรกจิที่เกี่ยวเนื่องอย่างธุรกจิขนส่งและขนถ่ายสนิคา้ รวมถงึธุรกจิอาหารที่
ได้รบัผลดีจากพฤติกรรมในการซื้อสนิค้าของผู้บรโิภคที่เปลี่ยนแปลงไป 
นับเป็นปัจจยัหนุนส าคญัที่ท าใหค้วามต้องการเช่าพื้นที่คลงัสนิค้าเพิ่มขึ้น 
โดยเฉพาะคลงัสนิคา้สมยัใหม่แบบ Built-to-suit ทีช่่วยเพิม่ประสทิธภิาพใน
การบรหิารจดัการและสรา้งความไดเ้ปรยีบในการแขง่ขนัไดม้ากขึน้ 
 

 
รปูท่ี 1 อุปทาน อุปสงค ์และอตัราการเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ พ.ศ. 2561 - 2565 

 
ทีม่า : ขอ้มลู Knight Frank (Thailand) จากรายงานประจ าปี 2565 WHART 
  

สถานการณ์ด้านอปุทานและอปุสงคพ้ื์นท่ีคลงัสินค้าให้เช่า 

 อุปทานพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 
 จากขอ้มลูในปี 2565 พบว่า มอีุปทานพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ใหเ้ช่าสะสม
อยู่ที่ 6.29 ล้าน ตร.ม. เพิม่ขึ้น 8.14%YoY โดยพื้นที่ส่วนใหญ่ที่เพิม่ขึน้ 
อยู่ใน จ.สมุทรปราการ จ านวน 215,497 ตร.ม. คิดเป็น 45.51% ของ
อุปทานใหม่ทัง้หมด เนื่องจากเป็นที่ตัง้ของนิคมอุตสาหกรรมที่ส าคญั 
ได้แก่ นิคมอุตสาหกรรมบางปู และนิคมอุตสาหกรรมบางพลี และอยู่ใน
ท าเลที่สามารถเชื่อมโยงการขนส่งทัง้ทางบก ทางน ้า และทางอากาศ    
ได้อย่างสะดวก เช่นเดียวกบัคลงัสนิค้าใน จ.ชลบุร ีที่มกีารพฒันาพื้นที่
ใหม่เพิ่มขึ้น จ านวน 176,899 ตร.ม. คิดเป็น 37.36% ของอุปทานใหม่
ทัง้หมด เนื่องจากเป็นพื้นที่เป้าหมายในการพัฒนาตามยุทธศาสตร์      
เขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) เป็นส าคญั 
 

ตารางท่ี 1 อุปทานพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ใหเ้ช่าสะสม จ าแนกตามทีต่ัง้  

จงัหวดั 
สดัส่วน

(%) 
อปุทานพื้นท่ีคลงัสินค้าให้เช่าสะสม (ตร.ม.) 

ปี 2564 ปี 2565 เพ่ิม/ลด %YoY 
สมุทรปราการ 35.0 1,986,290 2,201,787 215,497 10.85% 
ชลบุร ี 25.0 1,395,339 1,572,238 176,899 12.68% 
อยุธยา 13.0 812,731 817,807 5,076 0.62% 
ฉะเชงิเทรา 11.0 692,279 692,279 0 0.00% 
กรุงเทพฯ 6.0 366,560 377,449 10,889 2.97% 
ระยอง 4.0 229,033 251,633 22,600 9.87% 
ปทุมธาน ี 3.0 157,286 188,725 31,439 19.99% 
ขอนแก่น 0.2 9,660 12,937 3,277 33.92% 
ล าพนู 0.2 10,920 11,809 889 8.14% 
ปราจนีบุร ี 0.3 14,832 16,039 1,207 8.14% 
สระบุร ี 0.8 47,615 47,615 0 0.00% 
สุราษฎรธ์านี 0.8 47,231 47,231 0 0.00% 
สมุทรสาคร 0.7 41,771 41,771 0 0.00% 
นนทบุร ี 0.2 5,770 11,500 5,730 99.31% 

รวม 100.0 5,817,317 6,290,820 473,503 8.14% 
ทีม่า : ขอ้มลู Knight Frank (Thailand) จากรายงานประจ าปี 2565 WHART 

ธรุกิจคลงัสินค้า 
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สายงานวจิยัธุรกจิ กลุ่มกลยุทธ์และนวตักรรม   
ผูว้เิคราะห:์ เชีย่วชาญ ศรชียัยา  

วนัที ่24 กรกฎาคม 2566      

ขอ้มลู บทวเิคราะห ์และการแสดงความคดิเหน็ต่างๆทีป่รากฏอยู่ในรายงานฉบบันี้ ไดจ้ดัท าขึน้บนพืน้ฐานของแหล่งขอ้มูลที่ได้รบัมาจากแหล่งขอ้มลูทีเ่ชื่อถอืได ้เพื่อใชป้ระกอบการวเิคราะห์
ภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมซึง่เป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) เท่านัน้ ทัง้นี้ธนาคารฯ จะไม่รบัผดิชอบความเสยีหายใดๆทัง้ปวงทีเ่กดิขึ้นจากการน า
ขอ้มลู บทวเิคราะห ์การคาดหมาย และความคดิเหน็ต่างๆ ทีป่รากฏในรายงานฉบบันี้ไปใช ้โดยผูท้ีป่ระสงคจ์ะน าไปใชต้อ้งยอมรบัความเสีย่ง และความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้เองโดยล าพงั 

อุปสงคพ์ืน้ทีค่ลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 
 จากข้อมูลในปี 2565 อุปสงค์พื้นที่คลังสินค้าให้เช่าสะสมอยู่ที่ 
5.40 ล้าน ตร.ม. เพิม่ขึ้น 9.80%YoY และคดิเป็นอตัราการเช่าที่ 85.9% 
หากพจิารณาจ าแนกตามที่ตัง้ พบว่า พื้นที่คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าใน จ.ล าพูน      
จ.สุราษฎร์ธานี และ จ.นนทบุร ีมอีตัราการเช่าสูงสุด 100.0% รองลงมา 
คือ กรุงเทพฯ 97.7% และ จ.ระยอง 96.0% ตามล าดับ ขณะที่ความ
ต้องการเช่าพื้นที่ใน จ.อยุธยา จ.ชลบุร ีจ.ขอนแก่น และ จ.สระบุร ีอยู่ใน
ระดบัต ่ากว่าค่าเฉลี่ยของตลาด สาเหตุหลกัมาจากการเร่งขยายพืน้ทีเ่พื่อ
รองรับการเติบโตของอุปสงค์ใหม่ในอนาคต  โดยเฉพาะในพื้นที่ที่มี
ศกัยภาพทางเศรษฐกิจสูง อาทิ จ.ชลบุร ีที่ได้รบัอานิสงส์จากมาตรการ
ส่งเสรมิการลงทุนตามนโยบายการพฒันาพืน้ที ่EEC สะทอ้นจากสถติกิาร
เปิดโรงงานสงูสุดเมื่อเทยีบกบัจงัหวดัอื่นในพืน้ที ่จ านวน 160 แห่ง มลูค่า
การลงทุนกว่า 11,548 ล้านบาท ขณะที่ จ.ขอนแก่น เป็นจุดยุทธศาสตร์
ส าคญัในการขนส่งและกระจายสนิค้าในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และ
เป็นศูนย์กลางของเส้นทางระเบียงเศรษฐกิจแนวตะวนัออก-ตะวนัตก 
(East-West Economic Corridor) เชื่อมสู่ประเทศอื่นๆ ในอาเซยีน ได้แก่ 
พม่า ลาว กมัพชูา เวยีดนาม และจนี 
 นอกจากนี้  หากพิจารณาอัตราการเติบโตของอุปสงค์พื้นที่
คลงัสนิคา้ใหเ้ช่า พบว่า ความต้องการเช่าพืน้ที่คลงัสนิคา้ใน จ.ปราจนีบุรี
มอีตัราการเตบิโตมากที่สุดถงึ 274.24%YoY เนื่องจากเป็นที่ตัง้ของนิคม
อุตสาหกรรมส าคญั และบรษิัทชัน้น าหลายแห่ง อาทิ กลุ่มอุตสาหกรรม
ยานยนต์ สนิคา้อเิลก็ทรอนิกสแ์ละอุปกรณ์ไฟฟ้า รวมถงึธุรกจิทีเ่กีย่วเนื่อง
กับการขนส่งและกระจายสินค้า เป็นต้น อีกทัง้ยังอยู่ใกล้กับเส้นทาง
ระเบยีงเศรษฐกจิตะวนัออก-ตะวนัตก ทีส่ามารถเชื่อมโยงกบัท่าเรอืส าคญั 
และเชื่อมกบัเขตเศรษฐกจิพเิศษ (SEZ) หรอื ECOZONES ใน จ.สระแกว้ 
จงึเป็นอกีพืน้ทีเ่ป้าหมายทีไ่ดร้บัความสนใจจากนักลงทุน 
 

ตารางท่ี 2 อุปสงคพ์ืน้ทีค่ลงัสนิคา้ใหเ้ช่าสะสม จ าแนกตามทีต่ัง้  

จงัหวดั 
อปุสงคพ์ื้นท่ีคลงัสินค้าให้เช่าสะสม (ตร.ม.) 

ปี 2564 ปี 2565 เพ่ิม/ลด %YoY 
สมุทรปราการ 1,785,578 1,966,636 181,058 10.14% 
ชลบุร ี 1,103,400 1,194,901 91,501 8.29% 
อยุธยา 611,444 663,650 52,206 8.54% 
ฉะเชงิเทรา 565,658 637,797 72,139 12.75% 
กรุงเทพฯ 351,475 368,843 17,368 4.94% 
ระยอง 222,965 241,567 18,602 8.34% 
ปทุมธานี 142,783 169,852 27,069 18.96% 
ขอนแก่น 9,660 9,688 28 0.29% 
ล าพนู 3,360 11,809 8,449 251.46% 
ปราจนีบุร ี 3,708 13,877 10,169 274.24% 
สระบุร ี 27,927 26,188 -1,739 -6.23% 
สุราษฎรธ์านี 47,231 47,231 0 0.00% 
สมุทรสาคร 38,501 37,595 -906 -2.35% 
นนทบุร ี 5,256 11,500 6,244 118.80% 

รวม 4,918,945 5,401,134 482,189 9.80% 
ทีม่า : ขอ้มลู Knight Frank (Thailand) จากรายงานประจ าปี 2565 WHART 

รปูท่ี 2 อตัราการเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ (%) ปี 2565 

 
ทีม่า : ขอ้มลู Knight Frank (Thailand) จากรายงานประจ าปี 2565 WHART  
 

สถานการณ์ด้านค่าเช่า 
 ในช่วงครึ่งแรกปี 2565 ภาพรวมอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของพื้นที่
คลังสินค้าเพิ่มขึ้นเล็กน้อย 0.3%YoY มาอยู่ที่  158 บาท/ตร.ม./เดือน      
โดยอตัราค่าเช่าส่วนใหญ่ยงัคงทรงตวั เนื่องจากคลงัสนิคา้บางแห่งตอ้งการ
ลดค่าเช่าเพื่อดงึดูดผูเ้ช่าเพิม่ขึน้ และบางแห่งมคี่าเช่าทีต่ ่ากว่าค่าเฉลี่ยของ
ตลาด ทัง้นี้ เมื่อพจิารณาอตัราค่าเช่าสูงสุดจ าแนกรายจงัหวดั พบว่า พืน้ที่
คลงัสนิคา้ใน จ.สมุทรปราการ มอีตัราค่าเช่าสงูสุดที ่230 บาท/ตร.ม./เดอืน 
รองลงมาเป็นพื้นที่ 3 จงัหวดั EEC ได้แก่ จ.ชลบุรี มอีตัราค่าเช่าสูงสุดที่ 
200 บาท/ตร.ม./เดือน ส่วน จ.ระยอง และ จ.ฉะเชิงเทรา มีอัตราค่าเช่า
สูงสุดเท่ากนัที่ 180 บาท/ตร.ม./เดอืน อย่างไรก็ตาม อุปทานส่วนเกนิทีอ่ยู่
ในระดบัสูงและการแข่งขนัที่เพิม่ขึ้นจากการเขา้มาของนักลงทุนต่างชาติ
เป็นสาเหตุส าคญัที่ท าใหก้ารปรบัเพิม่อตัราค่าเช่าเป็นไปได้ยากและอาจจะ
ปรบัลดลงได้ในบางพื้นที่ ทัง้นี้ อัตราค่าเช่าจะแปรผนัตามปัจจัยหลาย
ประการ ไดแ้ก่ ท าเลทีต่ ัง้ สภาพของคลงัสนิคา้ อายุของอาคาร วสัดุทีใ่ชใ้น
การก่อสร้างเพื่อให้มีคุณสมบัติพิเศษ และระบบในการบริหารจัดการ
คลงัสนิคา้ เป็นตน้ 
 

รปูท่ี 3 อตัราค่าเช่าต ่าสุด-สงูสุดของพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ ปี 2565 จ าแนกตามทีต่ัง้ 

 
ทีม่า : ขอ้มลู Knight Frank (Thailand) จากรายงานประจ าปี 2565 WHART 
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สายงานวจิยัธุรกจิ กลุ่มกลยุทธ์และนวตักรรม   
ผูว้เิคราะห:์ เชีย่วชาญ ศรชียัยา  

วนัที ่24 กรกฎาคม 2566      

ขอ้มลู บทวเิคราะห ์และการแสดงความคดิเหน็ต่างๆทีป่รากฏอยู่ในรายงานฉบบันี้ ไดจ้ดัท าขึน้บนพืน้ฐานของแหล่งขอ้มูลที่ได้รบัมาจากแหล่งขอ้มลูทีเ่ชื่อถอืได ้เพื่อใชป้ระกอบการวเิคราะห์
ภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมซึง่เป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) เท่านัน้ ทัง้นี้ธนาคารฯ จะไม่รบัผดิชอบความเสยีหายใดๆทัง้ปวงทีเ่กดิขึ้นจากการน า
ขอ้มลู บทวเิคราะห ์การคาดหมาย และความคดิเหน็ต่างๆ ทีป่รากฏในรายงานฉบบันี้ไปใช ้โดยผูท้ีป่ระสงคจ์ะน าไปใชต้อ้งยอมรบัความเสีย่ง และความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้เองโดยล าพงั 

แนวโน้มการเติ โต องธรุกิจ 
ธุรกิจคลังสินค้าให้เช่าในระยะ 1 ปีข้างหน้ายงัคงมีแนวโน้ม

เติบโตดี โดยได้รบัแรงหนุนจากความต้องการเช่าพื้นที่คลังสินค้าแบบ 
Built-to-Suit และ Warehouse Farm ที่ย ังขยายตัวต่อเนื่อง สาเหตุหลัก
จากนักลงทุนต่างชาตยิงัให้ความสนใจเข้ามาลงทุนในหลายอุตสาหกรรม 
สะท้อนจากมูลค่าการขอรบัการส่งเสริมการลงทุนในช่วงครึ่งแรกของปี 
2566 ที่มีมูลค่าเงินลงทุนสูงถึง 364,420 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 70.0%YoY 
ส่วนใหญ่เป็นการลงทุนในอุตสาหกรรมเครื่องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ 
เกษตรและอาหารแปรรูป ยานยนต์และชิ้นส่วน ตามล าดับ โดยเฉพาะ
อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์ฯ ที่ได้รบัอานิสงส์จากการย้ายฐานการผลิต   
มาที่ประเทศไทย ซึ่งเป็นโครงการขนาดใหญ่ในกลุ่มแผ่นวงจรพิมพ์         
เซมคิอนดกัเตอร ์การทดสอบแผงวงจรรวมและเวเฟอร ์ตวัเก็บประจุไฟฟ้า 
เซลล์แสงอาทิตย์ เครื่องใช้ไฟฟ้าและอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะ 
ตลอดจนการเติบโตอย่างต่อเนื่องของธุรกิจ E-Commerce ที่คาดว่าในปี 
2567 จะมมีลูค่าถงึ 6.94 แสนลา้นบาท หรอืเตบิโตจากปี 2565 ถงึ 11.94% 
จะยงัเป็นปัจจัยหนุนส าคญัที่ส่งผลให้ความต้องการเช่าพื้นที่คลังสินค้า
ทัว่ไปเพิม่สูงขึ้น ส าหรบัคลงัสนิค้าแช่เย็นและแช่เข็ง คาดว่าจะชะลอตัว
ตามทศิทางการส่งออกทีม่แีนวโน้มหดตวั ประกอบกบัอุปทานส่วนเกนิยงัมี
ค่อนข้างสูง เนื่องจากการขยายพื้นที่ให้บรกิารในช่วงปีก่อนหน้า ขณะที่
คลังสินค้าธัญพืชมีความต้องการที่ผนัผวนตามผลผลิตทางการเกษตร    
แต่คาดว่าความต้องการจะลดน้อยลงจากสภาพอากาศที่ไม่เอื้ออ านวย 
โดยเฉพาะได้รบัผลกระทบจากปรากฏการณ์เอลนีโญเป็นส าคญั รวมถึง
พฤตกิรรมของผูผ้ลติทีจ่ดัเกบ็สนิคา้ไวท้ีค่ลงัสนิคา้ของตนเองแทนการเช่า 

อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยงัมีปัจจัยเสี่ยงจากจากปัญหาสงคราม
ระหว่างรสัเซีย-ยูเครนที่ยงัคงยดืเยื้อ ส่งผลให้ราคาน ้ามนัเชื้อเพลิงและ  
ก๊าซธรรมชาตปิรบัตวัเพิม่สูงสุดในรอบมากกว่า 10 ปี ส่งผลต่อต้นทุนการ
ขนส่งสนิคา้และกดดนัใหร้าคาสนิค้าอุปโภคบรโิภคปรบัสูงขึน้ กระทบต่อ
ก าลังซื้อของผู้บริโภคให้ลดลง ขณะเดียวกันภาคการส่งออกที่ได้ร ับ
ผลกระทบจากเศรษฐกจิโลกที่มแีนวโน้มชะลอตวั โดยเฉพาะประเทศคู่ค้า
ส าคญัอย่างเช่นสหรฐัฯ ที่ยงัเผชิญกับแรงกดดันจากปัญหาเงินเฟ้อและ
เศรษฐกิจจีนที่ย ังเปราะบางและฟ้ืนตัวไม่เต็มที่ ส่งผลกดดันต่อความ
ตอ้งการเช่าพืน้ที่คลงัสนิคา้ในกลุ่มธุรกจิส่งออกใหป้รบัลดลง ขณะเดยีวกนั 
ธุรกจิยงัเผชญิกบัการแข่งขนัที่รุนแรงขึน้จากการเขา้มาของผูป้ระกอบการ
รายใหญ่ ทัง้ที่เป็นผูเ้ล่นเดมิในตลาดและผูเ้ล่นใหม่ที่เป็นผูป้ระกอบการใน
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์อาท ิบจก.แอลฟา อนิดสัเทรยีล โซลูชัน่ ภายใต้การ
ร่วมทุน ของ บมจ.ออรจิิ้น และ บมจ.เอสซจี ีเจดบัเบิ้ลยูดี ได้วางแผนที่จะ
พฒันาโรงงานและคลงัสนิค้าในท าเลยุทธศาสตร์ให้ได้รวม 1 ล้าน ตร.ม. 
ขณะที่ บมจ.เสนาดีเวลลอปเม้นท์ มแีผนจะพฒันาคลงัสนิค้าให้เช่าแบบ
ครบวงจรในพื้นที่ 2 ท าเล ได้แก่ บางนา บางพลี สมุทรปราการ และ 
พหลโยธนิ วงัน้อย อยุธยา เป็นตน้ นอกจากนี้ แนวโน้มการใหค้วามส าคญั
กับ ESG และความยัง่ยืนของภาคธุรกิจ เป็นอีกปัจจัยกดดันให้
ผู้ประกอบการในธุรกิจคลงัสนิค้าต้องปรบัตวั โดยเฉพาะคลงัสนิค้าแบบ 
Built-to-suit ทีต่อ้งค านึงถงึเรื่องสิง่แวดลอ้มมากขึน้ 

 

 


