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รายงานนี้และข้อมูลในรายงานนี้ (“รายงาน”) เป็นลิขสิทธ์ิของ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) และได้รับการคุ้มครอง 
ตามกฎหมายที่ใช้บังคับทั้งหมด โดยอยู่ภายใต้การสงวนสิทธ์ิทุกประการของบริษัทฯ และหา้มมิใหค้ัดลอกหรือเปลี่ยนแปลงส่วนหนึ่งส่วนใดของรายงานนี้  
ไม่ว่าในรูปแบบใดๆ หรือขาย หรือใช้ ในประการอ่ืนใด 

รายงานนี้มีไว้วัตถุประสงค์เพ่ือเป็นการใหข้้อมูลเท่านั้น โดยอาจมีบทวิเคราะหห์รือความคิดเหน็จากหลายแหล่งที่มา แต่มิได้เป็นการแสดงว่าบริษัทฯ เหน็พ้อง 
หรือยอมรับข้อมูลนั้นแต่อย่างใด โปรดทราบว่ารายงานนี้ ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยายมิใช่ การใหค้ำาปรึกษาหรือความคิดเหน็ และมิใช่การใหค้ำาแนะนำา 
เกี่ยวกับการลงทุนหรือการทำาธุรกรรมใดๆ ในกรณีที่มีการกระทำาหรือตัดสินใจใดๆ โดยอาศัยเนื้อหาจากรายงานนี้ ท่านต้องเป็นผู้รับความเส่ียงภัยด้วยตนเอง 
และรับผิดชอบโดยฝ่ายเดียวต่อการกระทำาของท่านทุกประการ 

บริษัทฯ หรือลูกจ้างของบริษัทฯ ไม่ยืนยันหรือรับประกันไม่ว่าในเร่ืองใดๆ อันเกี่ยวข้องกับความถูกต้อง การนำาไปปรับใช้ ความเหมาะสม หรือความครบถ้วนสมบูรณ์ 
ของรายงานนี้ และบริษัทฯ จะไม่รับผิดไม่ว่ากรณีใดๆ ต่อผู้ใด สำาหรับบรรดาความเสียหายทางตรง ความเสียหายทางอ้อม หรือความเสียหายอันเป็นผลต่อเนื่อง  
อ่ืนใด อันเกิดขึ้นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม จากการใช้รายงานนี้



ในช่วงที่ผ่านมา การจัดการด้านหว่งโซ่อุปทานในตลาดโลกยังคงเป็น
 ความท้าทายของภาคโลจิสติกส์ที่เผชิญกับปัญหาจากสงครามการค้า

สหรัฐฯ-จีนที่ก่อตัวขึ้นมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2561 ซึ่งมีการใช้มาตรการโต้ตอบ
 

ทั้งในเชิงนโยบายและภาษีที่ส่งผลกระทบอย่างรุนแรงต่อโครงสร้างห่วงโซ่
อุปทานทั่วโลก ทำาใหผู้้เล่นรายใหญ่หลายรายปรับเปลี่ยนการจัดการหว่งโซ่
อุปทานเพ่ือลดผลกระทบต่อธุรกิจให้มากท่ีสุด โดยบริษัทต่างชาติในยุโรป 
สหรัฐฯ และญี่ปุ่ นซึ่งมีโรงงานในประเทศจีนได้ย้ายฐานการผลิตมาสู่เอเชีย
ตะวันออกเฉีียงใต้เป็นจำานวนมากตั้งแต่กรกฎาคม พ.ศ. 2561 และเพ่ิม 
จำานวนต่อเนื่องมากขึ้นหลังจากภาวะการแพร่ระบาดของโควิด-19 ที่เกิด 
ขึ้นอย่างรุนแรงทั่วโลก

จากเหตุการณ์ดังกล่าว ทำาให้อาเซียนเป็นภูมิภาคที่ได้รับประโยชน์ 
 

โดยหลายประเทศที่มีศักยภาพ อาทิ ประเทศไทย เวียดนาม และ อินโดนีเซีย 
ได้เดินหน้าพัฒนาข้อเสนอและนโยบายจูงใจทางการเงินเพ่ือดึงดูดนัก 
ลงทุนเข้าสู่ภาคอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ในประเทศของตนอย่างต่อเน่ือง 
โดยสำาหรับประเทศไทย ไม่เพียงแต่เสนอสิทธิประโยชน์ด้านการลงทุน

 
ที�หลากหลาย แต่ยังสร้างความมั�นใจให้กับนักลงทุนด้วยทำาเลที�ตั�ง
ยุทธศาสตร์ของประเทศไทย ซ่�งเปรียบเสมือนประตูที�เชื�อมต่อสู่นานา
ประเทศในเอเชีย พร้อมทั�งยังมีทรัพยากรและเครือข่ายธุรกิจที�ครบครัน 
นอกจากนี� ประเทศไทย ยังได้พัฒนาโครงสร้างพื�นฐานใหม้ีความทันสมัย
ครอบคลุมทั�งถนน ทางรถไฟ สนามบิน และท่าเรือ ซ่�งล้วนมีความสำาคัญ
ต่อการขนส่งอย่างมีประสิทธภิาพ สามารถตอบโจทย์ภาคธุรกิจโลจิสติกส์
สมัยใหม่ได้อย่างมีประสิทธภิาพ 

ภาคอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ของประเทศไทยเผชิญกับการเปลี�ยนแปลงที�รวดเร็วและไม่หยุดนิ�งตลอดช่วงที�ผ่านมา 
 จากการปรับตัวของหว่งโซ่อุปทาน (Supply Chain) ในตลาดโลกซ่�งขยายฐานลูกค้ากลุ่มใหม่ และการเติบโต

 อย่างก้าวกระโดดของภาคธุรกิจอีคอมเมิร์ซที�ได้รับอานิสงส์จากการแพร่ระบาดของโควิด-19 ทั�งหมดนี�ล้วนเป็นปัจจัย
ที�ขับเคลื�อนใหผู้้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื�ออุตสาหกรรมได้ปรับตัวและขยายความสามารถในการใหบ้ริการมากข่�น 

 เพื�อรองรับความต้องการของลูกค้าที�มีการเปลี�ยนแปลงอยู่เสมอ พร้อมกับตอบโจทย์การทำางาน
 ของทุกธุรกิจสมัยใหม่ได้อย่างลงตัว

REDPAPER รายงานข้อมูลและเทรนด์ด้านอสังหาริมทรัพย์ สนับสนุนโดยบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ประเทศไทย 
 ร่วมมือกับ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จำากัด หรือ JLL Thailand ในการศึกษาภาพรวมและการเปลี่ยนแปลง 

ของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรมในระหว่างปี พ.ศ. 2561-ปัจจุบัน พบว่าในประเทศไทยมีดีมานด์สำาหรับคลังสินค้า
สมัยใหม่มากขึ้นอย่างต่อเนื่อง แม้ว่าจะมีเหตุการณ์สำาคัญที่ส่งผลต่อการจัดการด้านหว่งโซ่อุปทานในระดับโลก อย่างเช่น 
สถานการณ์โควิด-19 และ สงครามการค้าสหรัฐฯ-จีน ซึ่งนำามาสู่การตั้งกำาแพงภาษีระหว่างทั้งสองประเทศ

 และการกีดกันการทำาธุรกรรมสำาหรับสินค้าบางประเภท

ยุคทองของภาคโลจิสติกส์ 
โตสวนกระแส  
รับแรงหนุนจากอีคอมเมิร์ซ 
และการปรับซัพพลายเชนของโลก
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ด้วยการขยายตัวอย่างก้าวกระโดดของภาคธุรกิจอีคอมเมิร์ซและ
 

ผู้ให้บริการโลจิสติกส์ (Third Party Logistics หรือ 3PLs) ท่ีเร่ิมขยาย
ตัวอย่างมีนัยสำาคัญทำาให้หลายจังหวัดในประเทศไทยเติบโตมากขึ้น โดย
เฉีพาะเมื่อผู้เล่นรายใหญ่ อาทิ Shopee Lazada และ JD.com เข้าสู่ตลาด
ประเทศไทยในปี พ.ศ. 2561 ส่งผลใหส้มุทรปราการเป็นจังหวัดหนึ่งที่เติบโต
อย่างรวดเร็ว เพราะมีข้อได้เปรียบด้านที่ตั้ง ซึ่งเป็นทำาเลยุทธศาสตร์

 อยู่ใกล้กับกรุงเทพฯ และฐานการผลิตที่สำาคัญในเขตพัฒนาพิเศษภาค 
ตะวันออก (อีอีซี) ช่วยอำานวยความสะดวกต่อการดำาเนินงานบริการจัดส่ง
สินค้าในช่วงสุดท้าย (Last-mile Delivery) ตลอดจนการส่งออกและนำาเข้า
สินค้าระหว่างประเทศโดยทางนำาและอากาศ 

ในด้านของอีอีซี ซึ่งครอบคลุมจังหวัดชลบุรี ฉีะเชิงเทรา และระยอง 
ลว้นเป็นทีต่ัง้สำาคญัของแหล่งอุตสาหกรรมขนาดใหญ่และเป็นศูนยก์ลางของ
ภาคโลจิสติกส์ เพ่ือการนำาเข้าและส่งออกโดยเฉีพาะท่าเรือนำาลึก ประกอบ
กบัมาตรการส่งเสริมการลงทุนเพ่ิมเตมิในพ้ืนที ่ทำาใหด้งึดูดผูป้ระกอบการใน
ภาคอุตสาหกรรมเขา้มาลงทนุเป็นจำานวนมาก สง่ผลใหม้คีวามตอ้งการใชพ้ื้น
ทีโ่ลจิสติกส์คลงัสินค้าอย่างต่อเนือ่งตามการเตบิโตของอุตสาหกรรมในพ้ืนที่ 

อ.วังน้อย จ.พระนครศรีอยุธยา ก็ยังเป็นอีกพ้ืนที่ที่น่าจับตามอง 
สำาหรับผู้ประกอบการในภาคธุรกิจอีคอมเมิร์ซ และอุตสาหกรรมอาหาร  
ด้วยศักยภาพของที่ตั้ง จึงได้รับความนิยมจากบริษัทชั้นนำาหลายรายใน 
การเลือกใช้เป็นฮัับกระจายสินค้าภายในประเทศ อาทิ ซีพีออลล์ แมคโคร  

และโลตัส พ้ืนที่ดังกล่าวยังได้รับความนิยมมากขึ้นจากกลุ่มผู้ประกอบการ
 

ในธุรกิจค้าปลีกและโมเดิร์นเทรด
ทำาเลแห่งนี้นับเป็นหนึ่งหมุดหมายสำาหรับการเลือกเป็นพ้ืนที่ขยาย 

สเกลของธุรกิจอีคอมเมิร์ซและธุรกิจอีกหลากหลายประเภทท่ีต้องการ 
เพ่ิมประสิทธิภาพการขนส่งสินค้าไปยังภาคเหนือและตะวันออกเฉีียงเหนือ 
โดยปัจจุบันผู้ประกอบการ 3PLs และผู้ผลิตอาหารและเคร่ืองดื่มชั้นนำา เช่น 
แฟลช เอ็กซ์เพรส ช้อปป้ี เอ็กซ์เพรส เอฟแอนด์เอ็น แดร่ีส์ ฯลฯ ได้ทยอย
เข้าไปในพ้ืนที่เพ่ือใช้ประโยชน์จากทำาเลศักยภาพแหง่นี้

เมื�อพิจารณาในภาพรวมเทียบย้อนหลังไป 10 ปี จะเหน็ได้ว่าตลาด 
โลจิสตกิส์ในประเทศไทยเตบิโตข่�นมหาศาล โดยนบัจากปี พ.ศ. 2555 พื�นที�
รวมของคลังสินค้าระดับพรีเมียมในประเทศไทยเติบโตสูงข่�นถ่ง 3 เท่าตัว  
คิดเป็นพื�นที�รวมกว่า 5.1 ล้านตารางเมตร ซ่ึงเป็นผลมาจากการเติบโต 
ของภาคอุตสาหกรรมในประเทศไทย ที่ได้รับการสนับสนุนและการลงทุน 
จากภาครัฐและเอกชน รวมถึงสิทธิประโยชน์ของเขตพัฒนาเศรษฐกิจภาค
ตะวันออกทีด่งึดดูความสนใจของผูป้ระกอบธุรกจิในกลุม่คลงัสินคา้สมยัใหม่
ใหเ้ข้ามาลงทุนและพัฒนาโครงการในพ้ืนที่เป้าหมาย 

ที�มา: Google, Temasek and Bain, e-Conomy SEA 2021
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สัดส่วนคลังสินค้า ที่มีผู้เช่า
อัตรา 
เช่าพ้ืนที่

นอกจากประเด็นการย้ายฐานที่ตั้งในการ
ดำาเนินงาน การเติบโตอย่างก้าวกระโดดของ 
กลุ่มธุรกิจอีคอมเมิร์ซยังเป็นปัจจัยสำาคัญที�
ด่งดูดนักลงทุนให้เข้ามาลงทุนในประเทศไทย 
โดยงานวิจัยของ Bain Analysis, Google และ 
Temasek 2021 ได้คาดการณ์ว่ามูลค่าธุรกรรม
รวมจากธุรกิจอีคอมเมิร์ซในประเทศไทยจะสูงถึง 
35,000 ล้านเหรียญสหรัฐฯ (ประมาณ 1.2 ล้าน
ล้านบาท) ภายในปี พ.ศ. 2568 เติบโตขึ้นจาก 
5,000 ล้านเหรียญสหรัฐฯ (ประมาณ 1.7 แสน
ล้านบาท) ในปี พ.ศ. 2562 
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หมายเหตุ: ข้อมูลซัพพลายที่แสดงครอบคลุมเฉีพาะคลังสินค้าสมัยใหม่
ที�มา: JLL
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+68 %

+14 %

ซัพพลายคลังสินค้า 
ระดับพรีเมียมในประเทศไทย 
ระหว่างปี พ.ศ. 2555 - 2564

มูลค่ายอดขายรวม (Gross Merchandise Value หรือ GMV) ของธุรกิจ
อีคอมเมิร์ซในประเทศไทย (พันล้านเหรียญสหรัฐฯ) 

ในระหว่างที่มีการขยายตัวด้านอสังหาฯ 
เพ่ืออุตสาหกรรม โดยเฉีพาะหลังจากเหตุการณ์
นำาท่วมคร้ังใหญ่ในปี พ.ศ. 2554 ทำาให้ฐาน 
ด้านการผลิตและการดำาเนินงานด้านโลจิสติกส์ 
ได้ย้ายจากภาคกลางไปยังภาคตะวันออกและ
พ้ืนที่ โดยรอบของกรุงเทพฯ ตลอดจนนิคม
อุตสาหกรรมอีสเทิ ร์นซีบอร์ดส่งผลให้คลัง

 
สินค้าในจังหวัดสมุทรปราการได้รับอานิสงส์ 
และเติบโตสูงขึ้น ถึงแม้ว่าจังหวัดอยุธยาจะ 
เคยผ่านเหตุการณ์นำาท่วม แต่ยังคงเป็นทำาเล
ยุทธศาสตร์ที่สำาคัญของภาคการผลิต รวมถึง
ธุรกิจโลจิสติกส์และผู้ จัดส่งกระจายสินค้า 
สำาหรับกลุ่มอาหารและเคร่ืองดื่ม อิเล็กทรอนิกส์ 
และกลุ่ม FMCG ประกอบกับความเชื่อม่ันของ 
ผู้ประกอบการที่มีต่อผู้พัฒนาโครงการต่างๆ

 
ในพ้ืนที่หลังจากที่ได้ปรับปรุงและยกระดับการ
วางแผนป้องกันอุทกภัย พร้อมกำาหนดนโยบาย
ความปลอดภัยเป็นอย่างดี

ปี พ.ศ.
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นอกจากนี้ ทางยกระดับบางปะอิน-นครราชสีมาที่เชื่อมต่อระหว่าง
กรุงเทพฯ และภาคตะวันออกเฉียีงเหนอื ทีค่าดว่าจะเปิดใหบ้ริการเตม็รูปแบบ
ในปี พ.ศ. 2566 จะชว่ยส่งเสริมดีมานดค์ลงัสินค้าทีตั่ง้อยูใ่นเส้นทางเพ่ิมเตมิ
มากยิ่งขึ้น เพราะผู้ประกอบการต่างเล็งเห็นถึงประโยชน์ที่จะได้รับจากการ
ขนส่งอย่างมีประสิทธิภาพ

ดว้ยปัจจัยสนับสนนุตา่งๆ ทำาใหพ้บว่าแนวโนม้ความต้องการคลงัสินค้า
ระดับพรีเมียมยังคงเพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเน่ืองนับจากปี พ.ศ. 2561 และ 
ขับเคลื่อนให้ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรมทยอย 
เปิดตวัพ้ืนทีโ่ครงการใหม่ๆ เพ่ือรองรับความต้องการเหล่านี ้โดยคาดการณ์
ได้ว่าจะมีคลังสินค้าสมัยใหม่คุณภาพสูงเพ่ิมเติมในตลาดมากขึ้นเป็นอย่าง

 มากทุกๆปีจนถึง พ.ศ. 2567 ซึ่งได้รับทั้งอานิสงส์และแรงขับเคลื่อนจาก 
ภาคอีคอมเมิร์ซเป็นหลัก

การเตบิโตอยา่งกา้วกระโดดของอีคอมเมร์ิซในประเทศไทยสอดคลอ้ง
ในทศิทางเดยีวกนักับการเตบิโตของอีคอมเมร์ิซในภมูภิาคเอเชยีแปซฟิิก โดย
มลูค่าของธุรกิจอีคอมเมิร์ซภายในประเทศใน ปี พ.ศ. 2563 มีมลูค่าประมาณ 
3.78 ล้านล้านบาท และได้รับการคาดการณ์ว่าจะเติบโตที่ 8-9% จนถึง

 ส้ินปี พ.ศ. 2568 อ้างอิงจากฐานของมูลของสำานักงานพัฒนาธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส์ (ETDA) มีปริมาณการซื้อขายของธุรกิจ B2C มีสัดส่วนอยู ่
ที่ 57.4% ของมูลค่ารวมตลาด ซึ่งเติบโตอย่างมีนัยสำาคัญที่ 24% เมื่อเทียบ
กับปีก่อนหน้า เนื่องจากบริษัทต่างๆหนัมาใช้กลยุทธ์ในการทำาธุรกิจค้าปลีก
ออนไลนเ์พ่ือขายสินคา้และบริการโดยตรงแกล่กูคา้ (Direct-to-customers) 
เพ่ือสร้างการเติบโตทางธุรกิจ

โดยการเติบโตอย่างโดดเด่นของภาคธุรกิจอีคอมเมิร์ซน้ีส่งผลให้
 พ้ืนที่ด้านโลจิสติกส์ซึ่งรวมถึงคลังสินค้าชั้นนำาในกรุงเทพฯ และปริมณฑล

เกดิการขยายตวัอยา่งมาก ในระหว่างปีพ.ศ. 2561-2564 มอัีตราการเตบิโต
เฉีลี่ยอยู่ที่ 5.9% ต่อปี ซึ่งทำาให้อุปทานพ้ืนที่เช่าคลังสินค้ารวมสูงถึง 
850,000 ตารางเมตร คิดเป็นอัตราเติบโตเฉีลี่ยสูงขึ้น 3.7% เมื่อเทียบ 
กับช่วงปี พ.ศ. 2558 – 2561 ซึ่งเป็นช่วงที่ภาคโลจิสติกส์มุ่งตอบสนอง

 
ดีมานด์ภาคอุตสาหกรรมการผลิตและกลุ่มสินค้าหมุนเวียนเร็ว (Fast  
Moving Consumer Goods หรือ FMCG) เป็นหลัก เทรนด์การเติบโตที ่
สูงขึ้นนี้บ่งชี้ให้เห็นถึงความสำาคัญของภาคธุรกิจอีคอมเมิร์ซที่มีนัยสำาคัญ 
ต่อการผลักดันการเติบโตของตลาดโลจิสติกส์ในประเทศไทย

JLL คาดการณ์ว่าด้วยมูลค่ายอดขายรวม(GMV) ของธุรกิจ
 

อีคอมเมร์ิซทกุๆ 1 พันลา้นเหรียญสหรัฐฯ จะทำาใหม้คีวามตอ้งการเชา่พื�นที�
 คลังสินค้าเพิ�มข่�น 120,000 ตารางเมตร ซ่�งจะนำาไปสู่โอกาสในการ 

ขยายตัวของตลาดคลังสินค้าระดับพรีเมียมกว่า 1.7 ล้านตารางเมตร 
ภายในสิ�นปี พ.ศ. 2568 ซ่�ง เป็นการประมาณการจากการขยายตัวของ
กลุ่มอีคอมเมิร์ซเท่านั�น โดยยังไม่รวมถ่งธุรกิจที�เกี�ยวเนื�อง อาทิ กลุ่ม

 ค้าปลีก ค้าส่ง และผู้ใหบ้ริการโลจิสติกส์ที�จะได้รับอานิสงส์จากการเติบโต
ของธุรกิจอีคอมเมิร์ซด้วยเช่นกัน

ตลาดโลจิสติกส์ยังคงสามารถเติบโตได้อย่างต่อเนื่องแม้ในระหว่าง
 ที่มีการแพร่ระบาดของโควิด-19 ทำาให้ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์

เพ่ืออุตสาหกรรมต่างเดินหน้าพัฒนาโครงการและพ้ืนที่คลังสินค้าใหม่ๆ 
เข้าสู่ตลาดให้ทันกับความต้องการใช้งานที่เพ่ิมขึ้นจากกลุ่มอีคอมเมิร์ซและ

 ผู้ผลิตสินค้า อาทิ ยานยนต์และยานยนต์ไฟฟ้า อิเล็กทรอนิกส์ อาหาร ฯลฯ 
และด้วยดีมานด์ของตลาดที่มีความต้องการใช้งานสูงนี้ ทำาให้นอกจาก

 ผู้พัฒนาจะเผชิญกับความท้าทายในการส่งมอบพ้ืนที่คลังสินค้าจำานวนมาก
อย่างรวดเร็ว ยังจำาเป็นที่จะต้องตอบสนองดีมานด์ผู้เช่าด้วยคลังสินค้า

 หลากหลายประเภททีม่ฟัีงกช์นัเฉีพาะสำาหรับการดำาเนนิงานของธุรกจิประเภท
ต่างๆ โดยผู้ประกอบธุรกิจคลังสินค้าหันมาให้ความสำาคัญกับการพัฒนา

 
คลังสินค้าที่ออกแบบตามความต้องการเฉีพาะราย (Built-to-Suit หรือ 
BTS) มากกว่าการทำาคลังสินค้าสำาเร็จรูป (Ready-Built Warehouse หรือ 
RBW) ด้วยอาคาร BTS จะช่วยตอบโจทยแ์ละเพ่ิมประสิทธิภาพในการทำางาน
ให้แก่ผู้ประกอบการได้เป็นอย่างดี ซึ่งเป็นส่ิงที่ภาคธุรกิจสมัยใหม่ให้ความ
สำาคัญ นอกจากนี้ อาคารประเภท BTS ยังสามารถรองรับเทรนด์ใหม่ที่ 
องค์กรชั้นนำาใหค้วามสนใจ เช่น การใช้ระบบอัตโนมัติ (Automation) หรือ 
นวัตกรรมและฟีเจอร์พิเศษที่สอดคล้องกับมาตรฐานด้านส่ิงแวดล้อม 

 
สังคม และธรรมาภบิาล (ESG) เพ่ือยกระดบัการทำางานและลดผลกระทบตอ่ 
ส่ิงแวดล้อม 

ด้วยเหตุข้างต้นนี้ ในปี พ.ศ. 2564 คลังสินค้าประเภท BTS จึงมีมาก
ถึง 2.2 ล้านตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 44.9 ของอุปทานรวมในตลาด
ระดับพรีเมียมในปี พ.ศ. 2564

หมายเหตุ: ในปี พ.ศ 2555 มีการเปลี่ยนแปลงอุปทานคลังสินค้าในตลาดอย่างมีนัยสำาคัญ อันเป็นผลมาจากเหตุการณ์นำาท่วมใหญ่ในปี พ.ศ 2554 
 ทำาใหเ้กิดการเคลื่อนย้ายจากด้านเหนือสู่ด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร

ที�มา: JLL

สัดส่วนอุปทานคลังสินค้าใหเ้ช่าระดับพรีเมียมในประเทศไทย จำาแนกตามประเภท ข้อมูลปี พ.ศ. 2555 และ 2564

ปี พ.ศ. 2555
ปี พ.ศ. 2564

60.5 %

39.5 %

คลังสินค้าแบบ 
สร้างตามความ
ต้องการ   
(BTS)

คลังสินค้าแบบ 
สร้างตามความ
ต้องการ   
(BTS)

คลังสินค้าแบบ
สำาเร็จรูป 

(RBW)

44.9%
1.4 ล้าน 

ตร.ม.

พื�นที�เช่า ทั�งหมด (GFA)

5.1 ล้าน 
ตร.ม.

พื�นที�เช่า ทั�งหมด (GFA)

55.1%

คลังสินค้าแบบ
สำาเร็จรูป 

(RBW)
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เพ่ือให้สอดคล้องกับความต้องการของตลาดที่ปรับเปลี่ยนอยู่เสมอ
 

ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรมได้ชะลอการเปิดตัว
โครงการ รวมถงึปรับรูปแบบการพัฒนาโครงการแบบแบง่ยอ่ยในขนาดเลก็
ลงเพ่ือลดความเส่ียงในการลงทุน ทั้งน้ี มีการคาดการณ์ว่าจะเห็นการให้
บริการของคลังสินค้าแบบ RBW คุณภาพพรีเมียมในรูปแบบสัญญาระยะ
ส้ันกับกลุ่มผู้เช่ารายใหญ่มากขึ้น สะท้อนถึงความต้องการของลูกค้าที่มอง
หาความยดืหยุน่ในการเชา่พ้ืนทีส่ำาหรับรองรับสินค้าส่วนเกนิ (Overflow) ใน
บางช่วงเวลา ในขณะเดียวกัน คลังสินค้าแบบ BTS ที่กำาลังได้รับความนิยม
มีรูปแบบสัญญาระยะยาว

นอกจากนี้ เทรนด์ต่างๆที่องค์กรชั้นนำาให้ความสนใจเพ่ือมุ่งสู่ความ
ยัง่ยนืในอนาคต ผนวกกบัการแขง่ขนัของตลาดคลงัสินคา้ระดบับนทีเ่พ่ิมสูง
ขึน้ ส่งผลต่อรูปแบบของคลงัสินค้าทีต่ลาดต้องการ และผลกัดนัประเดน็ด้าน
ความยั่งยืนให้ทวีความสำาคัญเพ่ิมขึ้นอย่างมากในประเทศไทย เช่น ความ
ต้องการคลังสินค้าที่รับมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) ซึ่งเป็นมาตรฐาน 
ระดับสากลที่บริษัทและแบรนด์ข้ามชาติต่างให้ความสำาคัญ สะท้อนถึง

 การบริหารจัดการด้านความยั่งยืนและคุณภาพของอาคารที่ได้มาตรฐาน  

พร้อมกันนี้ ระบบอัตโนมัติก็ยังเป็นอีกเทรนด์หนึ่งที่มีบทบาทสำาคัญ 
ต่อทิศทางการพัฒนาในกลุ่มอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ของไทย เพราะ 
ช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพและยกระดับการทำางาน รวมถึงเทรนด์ของแนวคิด 
ที่ให้ความสำาคัญกับการออกแบบพ้ืนที่ที่ให้ความสำาคัญผู้ใช้งานเป็นสำาคัญ 
(Human-centric design) มุ่งเน้นความเป็นอยู่ที่ดีของพนักงาน เพ่ือ 
ส่งเสริมกระบวนการทำางานให้พนักงานสามารถส่งมอบงานและบริการที ่
มีคุณภาพได้ดียิ่งขึ้นและเพ่ือรักษาพนักงานใหอ้ยู่กับองค์กรได้นานขึ้น

ในอดีต ภาคอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์มักถูกมองว่าเป็นการขนส่ง
สินค้าจากจุดหนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่ง หรือเป็นหนึ่งขั้นตอนของห่วงโซ่อุปทาน 
จึงไม่ได้ให้ความสำาคัญกับการออกแบบคลังสินค้าเพ่ือผู้ปฏิิบัติงานมากนัก 

 แต่ด้วยนิยามสมัยใหม่ที่ใช้แนวคิด Human-centric ที่ให้ความสำาคัญกับ
คุณภาพชีวิตทำาใหรู้ปแบบอาคารเปลี่ยนไป

ปัจจุบัน โครงการโลจิสติกส์ พาร์ค รูปแบบเดิมกำาลังจะเปลี่ยนไป โดย
จะเร่ิมเหน็โครงการในรูปแบบ บิสเนส พาร์ค มากขึ้น ซึ่งจะแตกต่างในด้าน
ดไีซน์ทีท่นัสมยั มคีวามสะอาด ปลอดภยั และเขา้ถงึไดง้า่ย ตัง้อยูใ่นทำาเลใกล้
กรุงเทพฯ ทำาใหธุ้รกิจสามารถมีหน้าร้านหน้าคลังสินค้าของตัวเองได้

ปัจจุบันภาคอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ไทยกำาลังอยู่ในช่วงเวลาที�น่าตื�นเต้น เพราะต้องเผชิญกับความท้าทายและการเปลี�ยนแปลงของภาค
 อุตสาหกรรม โดยผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื�ออุตสาหกรรม จำาเป็นต้องพัฒนาการให้บริการ รวมถ่งออกแบบคลังสินค้าที�สอดคล้อง
 กับความต้องการที�ปรับเปลี�ยนอยู่เสมอ โดยนำาเสนอมาตรฐานที�ดีกว่าเดิม และเสริมความยืดหยุ่นในการพัฒนาการใช้งานให้รองรับความต้องการ
 ทั�งในปัจจุบันและอนาคต

ยุคทองของภาคโลจิสติกส์ โตสวนกระแส รับแรงหนุนจากอีคอมเมิร์ซและการปรับซัพพลายเชนของโลก 4



EMERGING HOMEBUYING TRENDS IN 2022

สอบถามข้อมูลเพ่ิมเติม กรุณาติดต่อ:
T:   +66 2 483 0492-3 
E:   th.fpt.pr@frasersproperty.com
W:  redpaper.frasersproperty.co.th

เกี�ยวกับ
รายงาน “REDPAPER” สนับสนุนโดย เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 
ประเทศไทย มุ่งนำาเสนอข้อมูล เทรนด์ ความเคลื่อนไหวที่เกิดขึ้น
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอยู่อาศัย อุตสาหกรรม  
และพาณิชยกรรม พร้อมกับบทความเชิงวิเคราะหแ์ละความคิด
เหน็เพ่ือแบ่งปันความรู้ใหแ้ก่ภาคธุรกิจ
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