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BUSINESS OPERATOR A CASE STUDY: TPARK BANGPLEE PROJECT 1,2 AND 3) อ.ท่ีปรึกษา
วิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ยุวดี ศิริ{, 168 หน้า. 

การพัฒนาคลังสินค้าส าหรับเช่าในระยะเวลา 5 ปีท่ีผ่านมา มีแนวโน้มเพิ่มขึ้น โดยปัจจุบันมีพื้นท่ีรวม 3,639,097 
ตารางเมตร จากข้อมูลอ้างอิงของฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษัทไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากัด พบว่าในบริเวณ
กรุงเทพและปริมณฑล จังหวัดสมุทรปราการมีคลังสินค้าประเภทเช่ามากถึงร้อยละ 36 ของในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 
ดังน้ัน ผู้วิจัยจึงสนใจการศึกษาปัจจัยในการตัดสินใจเลือกคลังสินค้า ประเภทเช่าของผู้ประกอบการ โดยเลือกศึกษา โครงการ 
ทีพาร์ค บางพลี 1, 2 และ 3 ซ่ึงด าเนินการโดยบริษัท ไทคอน โลจิสติกส์ พาร์ค จ ากัด โดยมีวัตถุประสงค์ในการศึกษา คือ 
เพื่อศึกษาข้อมูลท่ัวไปของผู้ประกอบการเช่าคลังสินค้าในโครงการกรณีศึกษาและเพื่อศึกษาปัจจัยในการตัดสินใจเลือก
คลังสินค้าประเภทเช่าในโครงการกรณีศึกษา ผู้วิจัยได้เก็บข้อมูลโดยการการส ารวจ ท้ังการจดบันทึกและการบันทึกภาพข้อมูล 
และลักษณะต่างๆภายในโครงการ และสัมภาษณ์บริษัทผู้เช่าคลังสินค้า โดยใช้การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง เพื่อสอบถาม
ข้อมูลท่ัวไปของและความส าคัญในแต่ละปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจของผู้ประกอบการในการเลือกเช่าคลังสินค้า 

จากการศึกษาพบว่าปัจจัยท่ีผู้ประกอบการให้ความส าคัญในการใช้ประกอบการตัดสินใจเลือกเช่าคลังสินค้ามี
ดังน้ี 1)ปัจจัยทางด้านกายภาพอาคาร ได้แก่ พื้นท่ีโหลดสินค้า,ความสูงของอาคาร 2) ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
โครงการ เช่น ท่ีจอดรถ ป้อมยาม 3) ปัจจัยทางด้านโครงข่ายคมนาคมและโครงสร้างพ้ืนฐาน ได้แก่ ทางด่วน ท่าเรือ 4) ปัจจัย
ด้านแรงงาน ได้แก่ความยากง่ายในการหาแรงงานและการเดินทางของพนักงาน 5) ปัจจัยด้านบริษัทคู่ค้า ได้แก่ท่ีตั้งของ
บริษัทคู่ค้าและความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 

จากผลการศึกษาข้างต้น เมื่อน ามาแบ่งกลุ่มตามประเภทธุรกิจแล้วพบว่า 1) ผู้ประกอบการด้านโลจิสติกส์ อาทิ
เช่น บริหารการจัดเก็บสารเคมี,บริหารจัดเก็บอะไหล่ส่วนประกอบรถยนต์ เป็นต้น จะให้ความส าคัญกับปัจจัยทางด้าน
กายภาพในเรื่องการใช้งานด้านพื้นท่ีโหลดสินค้าและความสามารถในการจัดเก็บสินค้าในคลังสินค้าเช่นการรับน้ าหนักของพื้น
และความสูง และสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคในโครงการ เนื่องจากผู้ประกอบการเน้นการบริหารการจัดเก็บท่ีมี
ประสิทธิภาพเพื่อให้ลดต้นทุนในการเช่าพ้ืนท่ีและใช้พ้ืนท่ีให้เกิดประโยชน์มากที่สุด 2)กลุ่มผู้ประกอบการธุรกิจอื่นๆ  ประเภท
สินค้าอุปโภคบริโภค และพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ อาทิเช่น สินค้าท่ีใช้ในชีวิตประจ าวัน จะเน้นเรื่องการพื้นท่ีในการจัดเก็บ
สินค้า เช่นเรื่องความสูงของอาคารเน่ืองจากสินค้ามีน้ าหนักไม่มาก ดังน้ันการจัดเก็บจะใช้เก็บในชั้นท่ีสูง รวมท้ังพ้ืนท่ีในการ
จอดรถของรถรับส่งสินค้าเน่ืองจากสินค้าท่ีจัดส่งมาจากหลายแหล่งผู้ผลิตจึงมีรถท่ีเข้าออกจ านวนมาก ส่วนการกระจายสินค้า
ผู้ประกอบการให้ความส าคัญกับการใช้โครงข่ายถนนโดยเฉพาะทางด่วนและทางหลวงพิเศษ  ในการกระจายสินค้าไปยัง
ภูมิภาคต่างๆ นอกจากนี้ในปัจจัยด้านแรงงานผู้ประกอบการทั้งสองประเภทธุรกิจให้ความส าคัญในเรื่องการเดินทางมาท างาน
ท่ีคลังสินค้าของพนักงานซ่ึงเป็นการพิจารณาร่วมในเรื่องโครงข่ายการคมนาคมและความปลอดภัยในการเดินทางของ
พนักงาน ในส่วนท่ีตั้งของบริษัทคู่ค้า ผู้ประกอบการเช่าคลังสินค้าให้ความส าคัญน้อยเมื่อเทียบกับปัจจัยในด้านอื่น เพราะส่วน
ใหญ่เป็นหน้าท่ีของบริษัทคู่ค้าท่ีต้องน าสินค้ามาจัดส่งเอง 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5773567625 : MAJOR REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: FACTORS / WAREHOUSE / DESISION MAKING / LOCATION / DEVELOPERS 

PATTAMAPORN TAWEESUK: FACTORS FOR DECISION MAKING TO SELECT WAREHOUSE FOR 
RENT FOR BUSINESS OPERATOR A CASE STUDY: TPARK BANGPLEE PROJECT 1,2 AND 3. 
ADVISOR: ASSOC. PROF. YUWADEE SIRI {, 168 pp. 

During the past five years, the number of warehouses for rent has increased covering the area 
of 3,639,097 square meters.  According to the Research and Development Unit of Knight Frank Chartered 
(Thailand) Co., Ltd., more than 36% of warehouses for rent are located in Samut Prakarn Province than in 
Bangkok and its environs.  This study, therefore, aimed to explore the factors for business operators’ 
decision making to select warehouses for rent.  TPARK Bangplee Projects 1, 2, and 3 operated by TICON 
Logistics Park Co., Ltd. were chosen as the case study.  The objectives of this study were to obtain 
general information about the business operators there and to examine factors leading to their decision 
to rent those warehouses.  The data were collected through site visits, recording information, taking 
pictures, and interviewing the operators.  A structured interview form was used to obtain the general 
information and the importance of each factor leading to their decision to rent the warehouses. 

                 It was found that the factors that the operators place emphasis on were as 
follows: 1) the building – the space for loading cargo and the height of the building, 2) the facilities 
within the project – parking space and security, 3) transportation network and infrastructure – an express 
way and a seaport, 4) labor force – labor recruitment and employee commuting, and 5) trading partners 
– locations of trading partners and the distance between them and their trading partners. 

                 According to the classification of types of business, it has been found that logistics 
operators such as those providing services about storing chemicals and auto parts prioritize the building – 
the space for loading their cargo and the capacity of the building to accommodate their cargo such as 
the weight bearing of the floor and the height, and the facilities within the project.  These two factors are 
important for them because they would like to reduce their renting cost and maximize space use while 
the other group including those dealing with consumable goods and commercial electronics that are 
used in everyday life prioritize the height of the building because their products weigh less than those in 
the first group so they can stack their products vertically, and the parking space since their products are 
shipped from various places so there are many vehicles coming in and out of their warehouses every 
day.  As for product distribution, both groups put emphasis on transportation network particularly the 
express way and the motorway.  They are also concerned about the commuting and the safety of their 
employees so they take the transportation network into consideration in this regard too.  They, however, 
pay less attention to the locations of their trading partners because they think that it is the responsibility 
of their trading partners to deliver the products to them. 
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บทที่ 1  
ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

นโยบายแผนพัฒนาแห่งชาติฉบับที่ 111 มีแนวทางในการพัฒนาความสามารถในการแช่งขัน
ในประชาคมอาเซียน ได้กล่าวถึง ยุทธศาสตร์การปรับโครงสร้างเศรษฐกิจสู่การเติบโตอย่างมีคุณภาพ
และยั่งยืน รวมทั้งปัจจุบันผู้ผลิตและผู้จัดจ าหน่ายสินค้าให้ความส าคัญในการตัดสินใจเรื่องที่ตั้งของ
คลังสินค้ามากข้ึน เนื่องจากการแข่งขันทางธุรกิจสูงมากขึ้น จากดังนั้นผู้ประกอบการต่างพยายามเพ่ิม
การเพ่ิมประสิทธิภาพในการพยากรณ์การผลิตที่แม่นย า ,การลดต้นทุนในการกระจายและการใช้
หลักการบริหารจัดการการเลือกคลังสินค้าให้สอดคล้องกับการด าเนินธุรกิจแต่ละประเภท เพ่ือที่จะ
ช่วยให้เพ่ิมธุรกิจมีความสามารถในการแข่งขันมากขึ้น2 การพิจารณาจุดยุทธศาสตร์ในการกระจาย
สินค้าหลักๆ ในประเทศไทย นายมาร์คัส บรูเทนชอร์3กรรมการบริหารฝ่ายที่ปรึกษาการลงทุน บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ ชาร์ตเตอร์ ประเทศไทย จ ากัด กล่าวว่า การพัฒนาโครงการคลังสินค้า ประเภทเช่านั้น 
สามารถสรุปจุดยุทธศาสตร์ ออกเป็น 4 จุด คือ จังหวัดสมุทรปราการ เพ่ือพักของและกระจายเข้า
กรุงเทพและปริมณฑล ,จังหวัดชลบุรีและระยอง เพ่ือรองรับการน าเข้าและส่งออก , จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา เพ่ือรองรับการพักและกระจายสินค้าไปยังภาคเหนือและอีสาน โดยมี 2 จังหวัด
เป็นจุดพักสินค้าคือ ล าพูนและขอนแก่น ส่วนจังหวัดสมุทรสาครเพ่ือรองรับการกระจายสินค้าไปยัง
ภาคใต้ 

   
 
 

 
 
 

                                           
1 กรมโรงงานอุตสาหกรรม.ส านักบริหารยุทธศาสตร์. ประกาศนโยบายแผนพัฒนาแห่งชาตฉิบบัที่ 11 พ.ศ. 2555- 2558 จาก 
http://php.diw.go.th/policy/?page_id=1379 (วันที่ค้นหาข้อมูล "ประกาศนโยบายแผนพัฒนาแห่งชาติฉบับที ่ 11 พ.ศ. 2555- 
2558 ", (กรุงเทพมหานคร: ส านักบริหารยุทธศาสตร์).) 
2 ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ. แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาระบบโลจิสติกส์ของประเทศไทย ฉบับที ่2 
(พ.ศ. 2556-2560) จากwww.news.mot.go.th/motc/portal/graph/logistic2.pdf  (วันที่ค้นหาขอ้มูล 15 กันยายน 2558 ) 
3 นายมาร์คัส บรูเทนชอร ์ ,กรรมการบรหิารฝ่ายที่ปรกึษาการลงทุน.บริษัท ไนทแ์ฟรงค์ ชาร์ตเตอร์ ประเทศไทย จ ากัด. สัมภาษณ์  27 
มกราคม 2559. 

http://php.diw.go.th/policy/?page_id=1379
http://www.news.mot.go.th/motc/portal/graph/logistic2.pdf
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รูปภาพที่ 1. 1 แสดงจุดที่ตั้งคลังสินค้า 4 จุดที่ตั้งอยู่บริเวณรอบกรุงเทพมหานครและกิจกรรมที่
เกิดข้ึนในแต่ละจุด 
 นอกจากนี้งานวิจัยจ านวนคลังสินค้า ประเภทเช่าโดยแบ่งตามจังหวัด ในปี 25584 พบว่า
สมุทรปราการมีจ านวนพื้นที่ของคลังสินค้าในอันดับที่ 1 โดยมีพ้ืนที่รวม  1,278,009 ตารางเมตร หรือ 
36%,จังหวัดชลบุรีมีพ้ืนที่คลังสินค้าอันดับ 2 คือ 854,431 ตารางเมตรหรือ 24% 

 
แผนภาพที่ 1. 1 แสดงพื้นที่คลังสินค้าแบ่งตามจังหวัดในปี 2558 

ที่มา : ฝ่ายวิจัยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

 ทั้งนี้ผู้วิจัยได้ส ารวจคลังสินค้าในจังหวัดสมุทรปราการพบว่า โครงการคลังสินค้า ประเภทเช่า 
บนถนนบางนาตราดมีมากถึง 59% รองลงมาเป็นถนนเทพารักษ์ 18% และบริเวณถนนเลียบคลองชล
หารพิจิตร 16% ในพ้ืนที่ทั้งหมด 1,278,009 ตารางเมตร ในปี 2557 รวมทั้ง ผู้วิจัยได้เข้าส ารวจพ้ืนที่

                                           
4 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด. ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นอสังหาริมทรัพย์. จาก Logistic Property Market – 
H1,2015 จาก http://www.knightfrank.co.th/research/logistic-property-market-h1-2015-3083.aspx (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 
25 กันยายน 2558) 

http://www.knightfrank.co.th/research/logistic-property-market-h1-2015-3083.aspx
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จังหวัดสมุทรปราการพบว่า มีโครงการคลังสินค้า ประเภทเช่าในบริเวณถนนบางนาตราด กม . 18-23 
จ านวนค่อนข้างมาก ซึ่งผู้พัฒนาโครงการประเภทเช่าในพ้ืนที่ดังกล่าวพบว่ามีโครงการคลังสินค้าเช่า
เป็นอันดับ1 คือโครงการ ทีพาร์ค, เป็นอันดับ 2 คือดับบลิวเอชเอ และอันดับ 3 คือ ทิพย์โฮดิ้ง ดังนั้น
การวิจัยในครั้งนี้จึงเลือกท าการศึกษาโครงการคลังสินค้าประเภทเช่าของบริษัท ทีพาร์ค บางพลี 1,2
และ3 
 ทั้งนี้จากงานวิจัยเกี่ยวกับเรื่องคลังสินค้าส่วนใหญ่จะเป็นการศึกษาในเรื่องการเลือกที่ตั้ง
คลังสินค้า เช่นตัวอย่างงานวิจัยของของนารีรัตน์ โพธิกุล5เป็นการประยุกต์ใช้กระบวนการล าดับชั้น
เชิงวิเคราะห์ในการเลือกที่ตั้งคลังสินค้า โดยมีวัตถุประสงค์ในการวิจัยคือเพ่ือศึกษาและวิเคราะห์
ปัจจัยเชิงปริมาณและปัจจัยเชิงคุณภาพที่มีผลในการเลือกที่ตั้งคลังสินค้าและน าผลจากการศึกษาที่ได้
เพ่ือน ามาใช้ในการเลือกที่ตั้งคลังสินค้าของกรณีศึกษา สามารถสรุปผลการศึกษาโดยการล าดับ
ความส าคัญ 3 อันดับแรกคือ เขตประกาศห้ามรถบรรทุก ค่าขนส่งและต้นทุนค่าที่ดิน งานวิจัยของธน
วันต์ วงศ์พันธ์เที่ยง6 ศึกษาการเลือกที่ตั้งคลังสินค้าโดยใช้เทคนิคกระบวนการล าดับชั้นเชิงวิเคราะห์ 
โดยศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกที่ตั้งท าเลสินค้าและเพ่ือเลือกที่ตั้งคลังสินค้าเพ่ือลดต้นทุนการขนส่ง
และตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้รวดเร็วขึ้น สามารถสรุปผลตามล าดับได้ดังนี้ การใช้ปัจจัยใน
การล าดับความส าคัญคือ ค่าขนส่ง,ต้นทุนในการด าเนินการ,สาธารณูปโภค,การเข้าถึงลูกค้า, สภาพภูมิ
ประเทศและสิ่งแวดล้อม,แรงงาน,ต้นทุนค่าที่ดิน,โอกาสการขยายธุรกิจและการใกล้ไกลจากแหล่ง
ชุมชน จากงานวิจัยที่กล่าวมาข้างต้น เป็นการศึกษาในเรื่องปัจจัยในการการเลือกที่ตั้งคลังสินค้าเป็น
หลัก ทั้งนี้การยังมีปัจจัยด้านอ่ืนในการพิจารณาเลือกคลังสินค้า โดยการพิจารณาปัจจัยอ่ืนๆ
ประกอบการตัดสินใจ โดยเฉพาะในกรณีที่ผู้ตัดสินใจได้ท าการเลือกพ้ืนที่ในการตั้งคลังสินค้า แต่มี
ความจ าเป็นที่จะต้องเปรียบเทียบคลังสินค้าในบริเวณนั้นเพ่ือประกอบการตัดสินใจว่าจะเลือก
คลังสินค้าในโครงการที่มีอยู่และน าปัจจัยหรือคุณลักษณะของคลังสินค้าที่เหมาะสมมาเปรียบเทียบ 
ในการตัดสินใจเช่า ดังนั้นผู้วิจัยจึงให้ความสนใจในการศึกษาเรื่องปัจจัยในการตัดสินใจเลือกคลังสินค้า 
ประเภทเช่าของผู้ประกอบการ โดยก าหนดพ้ืนที่ในการศึกษาคือ โครงการคลังสินค้าประเภทเช่า ที
พาร์ค บางพลี 1,2และ 3 
 

                                           
5 นารีรัตน์ โพธิกุล, “การประยุกต์ใช้กระบวนการล าดับชั้นเชิงวิเคราะห์ในการเลือกที่ตั้งคลังสินค้า,” ( หลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตร์
มหาบัณฑิต สาขาวิทยาการด้านโลจิสตกิส์ (สหสาขาวิชา) มหาวิทยาลยัจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2548) 
6 ธนวันต์ วงศ์พันธ์เท่ียง, “การศึกษาการเลือกที่ตั้งคลังสินค้าโดยใช้เทคนิคกระบวนการล าดับขั้นเชิงวิเคราะห์,” (หลักสูตรวิทยาศาสตร์
มหาบัณฑิต สาขาการจัดการโซ่อุปทานแบบบูรณาการ มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์,2550) 
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1.2 วัตถุประสงค์ในงานวิจัย 

1. ศึกษาข้อมูลทั่วไปของผู้ประกอบการที่เช่าคลังสินค้าในโครงการ ทีพาร์ค บางพลี 1,2 และ  
2. ศึกษาปัจจัยการเลือกเช่า คลังสินค้าของผู้ประกอบการในโครงการทีพาร์ค บางพลี 1,2 และ 3   

  
1.3 ขอบเขตในการศึกษาด้านเนื้อหา 

1.3.1 ตัวแปรในการศึกษา ผู้วิจัยได้ก าหนดตัวแปรโดยแบ่งเป็น 2 ส่วนดังนี้  
1.3.1.1 ตัวแปรการศึกษาข้อมูลทั่วไปของบริษัทผู้ประกอบการ ได้แก่ ลักษณะธุรกิจ

,ขนาดของพ้ืนที่เช่า,ลักษณะการใช้อาคารของผู้ประกอบการเช่าคลังสินค้า,เหตุผลของการเลือกเช่า
คลังสินค้าของผู้ประกอบการ(ขยายพ้ืนที่/การย้ายคลังสินค้า),จ านวนพนักงานที่ใช้ในการบริหารและ
กระจายสินค้า (คน/บริษัท) และจ านวนรถที่ใช้ในการรับส่งสินค้าต่อวัน 

1.3.1.2 ตัวแปรการศึกษาศึกษาปัจจัยการเลือกเช่าคลังสินค้า ของผู้ประกอบการใน
โครงการกรณีศึกษาโดยแบ่งออกเป็น 5 ปัจจัยดังนี้ 

1. ปัจจัยด้านกายภาพอาคาร ประกอบด้วย ปัจจัยพ้ืนที่โหลดสินค้า, ปัจจัยด้านการรับ
น้ าหนักของพ้ืน, ปัจจัยด้านความสูงของอาคาร,ปัจจัยด้านความกว้างของเสาอาคาร,ปัจจัยทางด้าน
ขนาดอาคารและปัจจัยทางด้านลักษณะอาคาร 

2. ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคในโครงการ ประกอบด้วย ปัจจัย 
2 ปัจจัยคือ ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ ได้แก่ ปัจจัยทางด้านที่จอดรถ,ปัจจัย
ทางด้านความกว้างของถนนภายในโครงการ,ปัจจัยด้านการรักษาความปลอดภัยในโครงการ,ปัจจัย
เรื่องป้อมยามหน้าคลังสินค้า,ในด้านสาธารณูปโภคได้แก่ ประปา ไฟฟ้าและระบบอินเตอร์เน็ต 

3. ปัจจัยด้านโครงสร้างพื้นฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกในพื้นที่กรณีศึกษา 
ประกอบด้วย วงแหวนอุตสาหกรรม ทางด่วน ท่าเรือ ความกว้างของถนนและสิ่งอ านวยความสะดวก
อ่ืนๆ 

4. ปัจจัยด้านแรงงาน ประกอบด้วย ความสะดวกสบายในการเดินทางของพนักงานและ
บริเวณแหล่งที่ตั้งมีปริมาณแหล่งงานเพียงพอหรือไม่ 

5. ปัจจัยด้านบริษัทคู่ค้า ประกอบด้วย ความสะดวกสบายในการขนส่งและความใกล้-
ไกลของแหล่งที่ตั้งบริษัทคู่ค้า 
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1.4 วิธีในการด าเนินงานวิจยั 

 1.4.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

1. แบบส ารวจและสังเกตแบบตรวจสอบรายการ เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของโครงการ 
จ านวนโครงการในพื้นที่ศึกษา ขนาดและรูปแบบอาคาร ประกอบกับแบบบันทึกและการบันทึกภาพ
เพ่ือรวบรวมข้อมูลทั่วไปของโครงการกรณีศึกษา รวมทั้งด้านโครงสร้างพื้นฐานและสิ่งอ านวยความ
สะดวกต่างๆ ในพ้ืนที่กรณีศึกษา 

2. การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง โดยเป็นการศึกษาข้อมูลทั่วไปของผู้ประกอบการ มีทั้งหมด 
6 หัวข้อมูลดังนี้ 

- ลักษณะของสินค้าท่ีจัดเก็บ เพ่ือศึกษาลักษณะสินค้าท่ีเก็บในคลังสินค้าของผู้ประกอบการ 
- ลักษณะการจัดเก็บ เพื่อศึกษากิจกรรมการจัดเก็บสินค้าในคลังสินค้า 
- ลักษณะธุรกิจ เพ่ือศึกษาประเภทธุรกิจที่มีความเกี่ยวข้องกับกิจกรรมที่เกิดขึ้นในคลังสินค้า 
- ขนาดอาคาร เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ของจ านวนพนักงานที่ปฏิบัติงานในคลังสินค้า 
- จ านวนพนักงาน เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ของจ านวนพนักงานที่ปฏิบัติงานในคลังสินค้า 
- จ านวนรถที่เข้าออกในคลังสินค้าต่อวัน เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ของจ านวนรถที่เข้าออกใน

คลังสินค้าต่อวัน 
2.2. ใช้รูปแบบการสัมภาษณ์แบบประเมิน ซึ่งเป็นการศึกษาปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า โดย
การศึกษาปัจจัยทั้งหมดดังนี้ 

- ปัจจัยทางด้านกายภาพอาคาร 
- ปัจจัยทางด้านสาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ 
- ปัจจัยทางด้านโครงสร้างพ้ืนฐานในพ้ืนที่กรณีศึกษา เช่นทางด่วน ถนนทางหลวงพิเศษสาย

ต่างๆ, ท่าเรือและสนามบิน 
- ปัจจัยด้านแรงงาน เป็นการศึกษาเรื่องความยากง่ายในการหาแรงงานและความสะดวกใน

การเดินทางมายังคลังสินค้า 
1.4.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) 

ทบทวนแนวคิด ทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ประกอบด้วยแนวคิดในการใช้ประเภทของ
ลักษณะการใช้คลังสินค้าในแต่ละประเภท,ขั้นตอนในการบริหารคลังสินค้า กลยุทธ์ในการเลือกท่ีตั้ง
คลังสินค้าและจากการศึกษาจากเอกสาร ศึกษาข้อมูลพ้ืนฐานของบริษัท แนวคิดในการพัฒนา
โครงการ ผังโครงการ รายละเอียดของอาคารและพ้ืนที่ด้านนอกอาคารรวมทั้งวิ่งอ านวยความสะดวก
ในโครงการ 
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1.5 กลุ่มประชากร 

ขอบเขตด้านประชากร การเลือกกลุ่มประชากรในโครงการกรณีศึกษา เป็นการเลือกกลุ่ม
ประชากรจะเป็นกลุ่มประชากรในด้านอุปสงค์ (Demand Side ) ซึ่งจะเป็นกลุ่มผู้ประกอบการผู้เช่า
คลังสินค้า ซึ่งโครงการทีพาร์คทั้ง 3 โครงการมีผู้ประกอบการเช่าคลังสินค้าทั้งหมด 14 บริษัท ดังนั้น
กลุ่มประชาการในงานวิจัยนี้ด าเนินการสัมภาษณ์ ผู้ประกอบการ ที่เช่าโครงการ ทีพาร์ค บางพลี 1,2 
และ3 ทั้งหมด 14 บริษัท โดยจะท าการสัมภาษณ์ผู้บริหารหรือผู้จัดการโรงงานคลังสินค้า เนื่องจาก
เป็นคนตัดสินใจในการเลือกเช่าคลังสินค้า และสามารถชี้แจงความสัมพันธ์ของปัจจัยต่างๆที่มีผลต่อ
การตัดสินใจเช่าคลังสินค้าในโครงการกรณีศึกษา 

 
1.6 การน าเสนองานวิจัย 
 

การศึกษา วิเคราะห์ และสรุปผลข้อมูลที่ได้รับ การน าผลข้อมูลของงานวิจัยนี้น าเสนอ 2 รูปแบบ ดังนี้ 
1. การน าเสนอเชิงคุณภาพ โดยน าข้อมูลจากการการสัมภาษณ์ที่ได้มาแปรผลในเชิงคุณภาพ

ภายใต้ขอบเขตท่ีได้รับอนุญาตจากผู้ให้ข้อมูลเพ่ือรักษาข้อมูลของบริษัทผู้ให้สัมภาษณ์ การวิเคราะห์
อ้างอิงแนวคิด ทฤษฏี งานวิจัยประกอบกับแนวคิดการเลือกท่ีตั้งคลังสินค้า ประเภทเช่า เพ่ือสรุปผล
และอภิปรายและการส ารวจโดยการท าแผนที่ ค านวณระยะทางต่างๆ 

2. การน าเสนอเชิงปริมาณ โดยน าข้อมูลจากการสัมภาษณ์แบบประเมินที่ได้มาค านวณ
ค่าเฉลี่ยแล้วน าเสนอในรูปแบบ ตาราง แผนภูมิและกราฟ 

 
1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

เพื่อเป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการโรงงานและคลังสินค้าให้เช่า กับผู้พัฒนาโครงการ  
 

1.8 ข้อตกลงในงานวิจัย 

 ในการท าวิจัยนี้ ผู้วิจัยจะใช้การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ เช่าคลังสินค้าในโครงการกรณีศึกษา ใน
การศึกษาข้อมูลจะเน้นการศึกษาข้อมูลทั่วไปและการใช้งานของคลังสินค้า รวมทั้งปัจจัยในการตัดสินใจเลือก
คลังสินค้า ประเภทเช่าเท่านั้น นอกเหนือจากนี้ เพื่อรักษาความลับข้อมูลส าคัญของผู้ประกอบการที่ให้
สัมภาษณ์ การน าเสนอชื่อผู้ให้สัมภาษณ์และข้อมูลเชิงลึกของบริษัทจะถูกเก็บเป็นความลับและไม่น ามาแสดง
ในส่วนงานวิจัย  
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1.9 นิยามศัพท์เฉพาะ   

1. “คลังสินค้า”  หมายความว่าอาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นที่ส าหรับเก็บสินค้า
หรือสิ่งของเพื่อประโยชน์ทางการค้าหรืออุตสาหกรรม7 

2. “คลังสินค้าให้เช่า” หมายถึง อาคารหรือสถานที่เช่า ที่ใช้เพ่ือการประกอบกิจการโรงงานและ
คลังสินค้า8 

3. “ ผู้ประกอบกิจการคลังสินค้า” หมายความว่า บริษัทที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการ
คลังสินค้า9 

4. “ กิจการคลังสินค้า” หมายความว่า การรับท าการเก็บรักษาสินค้าหรือการรับท าการเก็บ
รักษาสินคา้และให้บริการเก่ียวกับสินค้าอ่ืน เพ่ือบ าเหน็จเป็นทางการค้า ไม่ว่าบ าเหน็จนั้นจะเป็นเงิน 
ค่าตอบแทน หรือประโยชน์อื่นใด10

                                           
7 พระราชบัญญัตโิรงงาน พ.ศ. 2535  
8  ประกาศกระทรวงพาณิชย์ เร่ือง การก าหนดเง่ือนไขควบคุมการคลังสินค้า พ.ศ. 2535 
9 ประกาศกระทรวงพาณิชย ์เร่ือง การก าหนดเง่ือนไขควบคุมการคลังสินค้า พ.ศ. 2535 
10 ประกาศกระทรวงพาณิชย ์เร่ือง การก าหนดเง่ือนไขควบคุมการคลังสินค้า พ.ศ. 2535 



 

บทที่ 2  
แนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.1. แนวคิดทฤษฏีเกี่ยวกับความหมายของคลังสินค้าและประเภทของคลังสินค้า 

ดร.ค านาย, 254811 ได้ให้ความหมายของคลังสินค้าว่า “พ้ืนที่ที่ได้มีการจัดการและวางแผน 
เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพในการใช้งาน, เคลื่อนย้ายทั้งสินค้าและวัตถุดิบ โดยคลังสินค้าจะท าหน้าที่ใน
การจัดเก็บสินค้าระหว่างการเคลื่อนย้าย จากจุดหนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่ง นอกจากนี้ยังเป็นการสนับสนุน
กิจกรรมการผลิตและการกระจายสินค้า โดยสามารถแบ่งการเก็บของคลังสินค้าคลังสินค้าจะมีการ
จัดเก็บโดยค านึงถึงความเหมาะสมของประเภทสินค้าและสถานที่ตั้ง” 

บริรักษ์, 2553, หน้า 16 ได้ให้ค าจ ากัดความของคลังสินค้าโดย “มีหน้าที่หลักในการเก็บ
รักษาสินค้าซึ่งอาจจะอยู่ในรูปวัตถุดิบหรือสินค้าส าเร็จรูป ซึ่งจะใช้ในการเก็บรักษาเพ่ือรอจ าหน่าย
หรือใช้งาน ดังนั้นการจัดการคลังสินค้าประเภทนี้จะเน้นการใช้งานแบบรักษาสภาพของสินค้าและ
ป้องการการสูญหาย”นอกจากนี้ ได้กล่าวไว้ว่า คลังสินค้าที่โรงงาน กิจการ หรือผู้ประกอบการรับ
บริหารคลังสินค้า(โลจิสติกส)์ใช้นั้น ส่วนหนึ่งมาจากการเช่าคลังสินค้า ดังนั้นคลังสินค้าเพ่ือเช่า มีการ
จ าแนกประเภทของคลังสินค้าประเภทนี้สามมารถจ าแนกตามลักษณะสินค้า ประเภทของลักษณะการ
ใช้คลังสินค้า 
       ดังนั้นคลังสินค้าชนิดนี้มีหน้าที่หลักในการเก็บรักษาสินค้าซึ่งอาจจะอยู่ในรูปวัตถุดิบหรือ
สินค้าส าเร็จรูป ซึ่งจะใช้ในการเก็บรักษาเพ่ือรอจ าหน่ายหรือใช้งาน ดังนั้นการจัดการคลังสินค้า
ประเภทนี้จะเน้นการใช้งานแบบรักษาสภาพของสินค้าและป้องการการสูญหาย  

 
2.2  แนวคิดทฤษฏีเกี่ยวกับประเภทของคลังสินค้า 

2.2.1 การแบ่งประเภทคลังสินค้าตามกิจกรรมของคลังสินค้า 

รศ.ดร.สมโรตม์ 12 ได้จัดประเภทของคลังสินค้าโดยอิงจากกิจกรรมของคลังสินค้านั้น 
นอกจากนี้ประเภทของคลังสินค้าตามลักษณะกิจกรรมสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ประเภทคือ 

                                           
11 ดร.ค านาย อภิปรัชญาสกุล. คลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า ,หน้า 5, กรุงเทพ : โฟกัสมีเดีย แอนด์ พบัลิชชิ่ง, 2548. 
12 รศ.ดร.สมโรตม์ โกมลวนิช และอนันต์ ดีโรจนวงศ์ (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์), คอลัมน์ : ความส าคัญและประเภทของคลังสินค้า 
เข้าถึงได้จาก : http://www.logisticscorner.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1760:warehouse-
management&catid=38:warehousing&Itemid=92 (วันที่สืบค้นหาขอ้มูล 3 ธันวาคม 2558) 

http://www.logisticscorner.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1760:warehouse-management&catid=38:warehousing&Itemid=92
http://www.logisticscorner.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1760:warehouse-management&catid=38:warehousing&Itemid=92
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2.2.1.1 คลังสินค้า คือคลังสินค้าท่ีเก็บสินค้าได้ทุกๆชนิด สามารถรองรับประเภท

สินค้าได้ทั่วไป ไม่เฉพาะเจาะจง โดยมีลักษณะการเก็บรับและเก็บสินค้าเพ่ือกระจายต่อเท่านั้น 

2.2.1.2. ศูนย์กระจายสินค้า (Distribution center, DC) ศูนย์กระจายสินค้า คือ 

คลังสินค้าที่ท าหน้าที่ทั้งในฐานะเป็นคลังสินค้า (Warehouse) และเป็นหน่วยเชื่อมโยงระหว่างผู้ผลิต 

(Manufacturer) กับผู้ขายปลีก (Retailers) จะเป็นผู้ให้บริการทางด้านโลจิสติกส์ (Logistics 

Provider) ในด้านการจัดเก็บสินค้าและการจัดการขนส่งสินค้าส าเร็จรูปให้กับลูกค้าได้อย่างทันเวลา

และถูกต้องตรงตามความต้องการ DC ส่วนใหญ่จะเป็นผู้ให้บริการภายนอก(Outsource) หรือ Third 

Party Logistics Service Providers (3PL) จะท าหน้าที่รับสินค้าจากผู้ผลิตแต่ละรายมาเก็บใน

คลังสินค้าของตน โดยด าเนินการบริหารจัดการในการควบคุมปริมาณด้านเทคโนโลยีในการกระจาย

และจัดส่งสินค้าแทนเจ้าของสินค้าหรือผู้ผลิตสินค้าโดรับผิดชอบงานขนส่งจนสินค้าไปสู่ผู้รับ 

ประโยชน์ที่เกิดขึ้นนี้ คือ การลดค่าใช้จ่ายในการขนส่งของผู้ผลิตไปสู่ผู้ขายปลีกหรือลูกค้าแต่ละราย 

ผู้ผลิตสามารถขนส่งมาท่ี DC เพียงแห่งเดียว โดย DC จะท าการกระจายสินค้าสู่ผู้ขายปลีกตามความถี่

ที่ผู้ขายปลีกต้องการท าให้ไม่จ าเป็นต้องมีที่เก็บสินค้าคงคลังจ านวนมากที่ผู้ขายปลีกอีกต่อไป 

ค่าใช้จ่ายส่วนวัสดุคงคลังของร้านขายปลีกก็ลดลง ท าให้ต้นทุนรวมส่งผลให้มีความได้เปรียบในด้าน

การแข่งขันท้ังด้านราคาและความรวดเร็วในการบริการ ในปัจจุบันร้านขายปลีกหลายแห่งจึงสามารถ

รับประกันราคาต่ าสุดแก่ผู้บริโภคได้ ภาพที่ 2.1 แสดงกิจกรรมบรรจุและคัดแยกสินค้าในศูนย์กระจาย

สินค้า ภาพที่ 2.2 แสดงรับส่งสินค้าจากซับพายเออร์ถึงลูกค้า 

 

รูปภาพที่ 2. 1 กิจกรรมการบรรจุและคัดแยกสินค้าในศูนย์กระจายสินค้า 
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รูปภาพที่ 2. 2 แสดงการรับส่งสินค้าจากซัพพรายเออร์ 
2.2.2  การแบ่งประเภทคลังสินค้าตามประเภทสินค้าที่จัดเก็บ 

รศ.ดร.สมโรตม์, 254813  ได้แบ่งประเภทของคลังสินค้าตามลักษะการจัดเก็บสินค้าโดยสามารถแบ่ง
ออกเป็น6ประเภทดังนี้ 

2.2.2.1 Refrigerated or cold storage warehouse คือคลังสินค้าที่มีการติดตั้งเครื่อง
ท าความเย็นภายในอาคาร เพ่ือควบคุมอุณหภูมิภายในเพ่ือรักษาความสด และป้องกันการเน่าเสียของ
สินค้า เช่นผัก อาหารแช่แข็ง ผลไม้เป็นต้น รวมถึง ยา และเครื่องเวชภัณฑ์ต่างๆ รวมถึงสารเคมีบาง
ชนิดด้วยรายละเอียดเพ่ิมเติมส าหรับการดูแลและการจัดการคลังสินค้าซึ่งก าหนดโดยราชการสามารถ
หาเพิ่มเติมได้จากเอกสารดังต่อไปนี้ 
        - คู่มือการปฏิบัติงานตามกฎหมายว่าด้วยการประกอบกิจการคลังสินค้า (2541) (2:มาตรฐาน
เฉพาะส าหรับกิจการคลังสินค้า)14 
        - ข้อปฏิบัติของผู้ประกอบการกิจการคลังสินค้า (2537)ซึ่งคลังสินค้าลักษณะนี้ จะเป็น
คลังสินค้าท่ีใช้เฉพาะกลุ่มมากกว่าประเภทแรก 

2.2.2.2 Dangerous Goods Storage คลังสินค้าอันตราย คลังสินค้าชนิดนี้ท าหน้าที่เก็บ
สินค้าท่ีเป็นอันตราย อาทิเช่น สารพิษ สารเคมี เชื้อเพลิง และ วัตถุระเบิด เป็นต้น สิ่งที่ส าคัญท่ีสุด
ของคลังสินค้าอันตรายคือการจัดการแยกประเภทของวัตถุอันตรายและการจัดเก็บให้เหมาะสมตาม

                                           
13 ดร.ค านาย อภิปรัชญาสกุล. คลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า ,หน้า 5, กรุงเทพ : โฟกัสมีเดีย แอนด์ พบัลิชชิ่ง, 2548. 
14 กรมการค้าภายใน, จาก มาตรฐานคลังสินค้า มาตรฐานไซโลและมาตรฐานห้องเย็น เล่ม 2: มาตรฐานเฉพาะส าหรับคลงัสินค้า, สืบค้น
จาก (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 2 พฤศจิกายน 2558) 
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หลักการทางด้านวิทยาศาสตร์ของวัตถุนั้นๆ คลังสินค้าชนิดนี้จะต้องมีผู้ควบคุมดูแลระบบบ าบัดมลพิษ 
ซึ่งจะต้องได้รับใบอนุญาตโดยกรมโรงงานอุตสาหกรรม  

2.2.2.3 General Warehouse คือคลังสินค้าที่เก็บสินค้าจากอุตสาหกรรมประเภทต่างๆ
รวมทั้งวัตถุดิบ หรืออีกนัยหนึ่งคือการเก็บสินค้าท่ัวไป  

2.2.2.4 Special commodity warehouse คือ คลังสินค้าที่ใช้ในการเก็บผลิตภัณฑ์
ทางการเกษตร เช่น เมล็ดพืช ข้าว ซึ่งคลังสินค้าประเภทนี้ต้องการการดูแลเป็นพิเศษโดยเฉพาะเรื่อง
ความชื้นและแมลง 

2.2.2.5 Bulk storage warehouse / Dangerous Goods คือคลังสินค้าที่เก็บสินค้าที่
ใช้ทางอุตสาหกรรมหนัก รวมทั้งอุตสาหกรรมเคมี ดังนั้นการจัดเก็บจ าเป็นต้องมีการจัดเก็บที่เป็น
หมวดหมู่ เช่นสารเคมี สารเคมีอันตราย เป็นต้น 

2.2.2.6 คลังสินค้าท่ีให้บริการแบบเพ่ิมมูลค่า (Value-added Service Warehouse) 
คือคลังสินค้าท่ีมีกิจกรรมอ่ืนเพ่ิมเติมคือ การบรรจุ การติดฉลาก การท าเครื่องหมาย การติดราคาและ
รวมถึงการรับสินค้าคืน 

 
2.3 แนวคิดทฤษฏีเกี่ยวกับการบริหารจัดการคลังสินค้า  

รศ.ดร.สมโรตม์และคณะ15 ได้กล่าวว่ากิจกรรมในคลังสินค้ามีกิจกรรมที่เกี่ยวข้องหลายกิจกรรม
ที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาเดียวกัน สามารถแบ่งออกเป็นขั้นตอนดังนี้  

2.3.1.ขั้นตอนการสั่งซื้อ (Purchasing)  การจัดซื้อ(Purchasing) คือ กิจกรรมของธุรกิจ
เพ่ือให้ได้มาซึ่งพัสดุ บริการ เครื่องใช้ไม้สอย และสิ่งต่างๆส าหรับองค์กรเพ่ือใช้ในการด าเนินการ เป็น
กิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับการจัดซื้อ จัดหาวัตถุดิบและบริการทั้งในส่วนของการเลือกผู้จ าหน่ายวัตถุดิบ
ก าหนดช่วงเวลาและปริมาณในการสั่งซื้อและสร้างความสัมพันธ์กับผู้จ าหน่ายวัตถุดิบ 
     การจัดซื้อ เป็นงานที่มีส าคัญมากต่อผลประกอบการขององค์กร เนื่องจากเป็นงานที่ใช้จ่ายเงินของ
องค์กรในการจัดซื้อ ดังนั้นการท าหน้าที่ของฝ่ายจัดซื้อนอกจากจะต้องจัดซื้อสินค้าให้ได้มาตามความ
ต้องการใช้ของหน่วยงานต่างๆและจ่ายเงินแล้ว ยังต้องท าหน้าที่รวมถึงกระบวนการจัดหาแหล่งสินค้า
วัตถุดิบ การคัดเลือกผู้ขายหรือซัพพลายเออร์ การเปรียบเทียบคุณสมบัติสินค้า ซึ่งกว่าจะได้สินค้าตาม
ความต้องการและจัดซื้อได้อย่างมีประสิทธิภาพ ผู้ท าหน้าที่นี้ต้องเรียนรู้และเข้าใจระบบงานเงื่อนไข 
และนโยบาย กลยุทธ์ส าคัญในการจัดซื้อ ตลอดจนเทคนิคการเจรจาต่อรอง เพ่ือให้สามารถท าหน้าที่
จัดซื้อสินค้าได้มีคุณภาพ ตรงตามความต้องการมากท่ีสุด ต้นทุนต่ าที่สุด ภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

                                           
15 รศ.ดร.สมโรตม์ โกมลวนิช และอนันต์ ดีโรจนวงศ์ (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์), คอลัมน์ : ความส าคัญและประเภทของคลังสินค้า 
เข้าถึงได้จาก : http://www.logisticscorner.com  (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 3 ธันวาคม 2558) 

http://www.logisticscorner.com/
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หน้าที่ส าคัญของหน่วยงานจัดซื้อคือจัดหาสินค้าหรือวัตถุดิบให้มีพร้อมตามความต้องการของ
หน่วยงานต่างๆ อย่างประหยัดและคุ้มค่าที่สุด ซึ่งรวมถึง การเลือกสรรผู้ขายวัตถุดิบที่เหมาะสม การ
สั่งซื้อ และการตรวจสอบควบคุมการท างานของซัพพลายเออร์แต่ละรายเพ่ือตรวจสอบหาจุดที่ควร
ปรับปรุงเพื่อที่จะปรึกษากับซัพพลายเออร์รายนั้น ๆ เพ่ือหาวิธีที่ดีเหมาะสมที่สุดในการแก้ปัญหาหรือ
พัฒนาจุดบกพร่อง 

2.3.2 ขั้นตอนการก าหนดระยะเวลาน า (Lead time)    ระยะเวลาในการสั่งซื้อสินค้าในแต่
ละงวดนับตั้งแต่ออกใบสั่งสินค้าจนถึงเวลาที่สินค้าเข้ามานั้นเราเรียก ว่า ระยะเวลาน า หรือ Lead 
time หรือ ระยะเวลาที่ต้องการล่วงหน้าในการได้สินค้ามา Lead time เป็นสิ่งที่เราต้องทราบใน
ขบวนการจัดการคลังสินค้าท่ีมีประสิทธิภาพ นอกจากนั้นแล้วเรายังต้องรู้ถึงต้นทุนต่อหน่วยในการเก็บ
สินค้า ปริมาณการสั่งซื้อสินค้าในแต่ละครั้ง ค่าใช้จ่ายในการสั่งซื้อแต่ละครั้ง และ ความต้องการสินค้า
ตลอดปี สิ่งเหล่านี้ท าให้เราสามารถค านวณหาปริมาณการสั่งซื้อสินค้าที่เหมาะสมที่สุด (Economic 
order quantity, EOQ) ได้และสามารถค านวณหาเวลาในการสั่งซื้อที่เหมาะสม (Reorder point, 
RP) ได้อีกด้วย 

 2.3.3 ขั้นตอนการบริหารสินค้าในคลังสินค้า  เนื่องจากคลังสินค้าจัดเก็บสินค้าหลายรายการ 
ดังนั้นสินค้าในคลังสินค้า (Stock Keeping Unit, SKU) สามารถแสดงได้ในหน่วยต่างๆ เช่น ชิ้น ขวด 
ลัง กล่อง พาเลท (Pallet) นอกจากนี้การบริหารการจัดเก็บสินค้ามีกิจกรรมที่เกิดข้ึนดังนี้ 

2.3.3.1 การจัดเก็บสินค้า (Storage Operation) การจับเก็บสินค้าในคลังสินค้าสามารถ
แบ่งการจัดเก็บโดยจ าแนกตามวิธีการหยิบสินค้าได้ 3 ชนิดคือ 

1. การหยิบในระดับต่ า  (Low Level Picking) การหยิบลักษณะนี้ผู้หยิบจะหยิบใน
ระดับพ้ืนและชั้นวางสินค้าในชั้นแรก รวมทั้งการหยิบสินค้าที่มีน้ าหนักมาก รูปที่ 2.316และ 2.4.17 
แสดงชั้นสินค้าจัดเก็บไม่สูง  

                                           
16https://riverplusblog.com  (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 14 ธันวาคม 2558) 
17 http://www.riverplus-voice.com/advantage--benefit.html (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 20 ธันวาคม 2558) 
 

https://riverplusblog.com/
http://www.riverplus-voice.com/advantage--benefit.html
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รูปภาพที่ 2. 3 แสดงการจัดเรียงสินค้า 
 

 
 

รูปภาพที่ 2. 4 หยิบสินค้าในระดับต่ า 
2. การหยิบสินค้าในระดับสูง (High Level Picking) ผู้หยิบสินค้าหยิบโดยใช้อุปกรณ์

ต่างกันตามระดับชั้นสินค้า ทั้งนี้การจัดวางสินค้าในแนวสูงจ าเป็นต้องระมัดระวังในการวางแผน Lead 
time ของสินค้าแต่ละชนิดเนื่องจากสินค้าน ามาเก็บสินค้ามีระยะเวลาในการเก็บในสินค้าคงคลังจึงมี
ความจ าเป็นต้องวางแผนเป็นอย่างดี รูปที่ 2.5  และ 2.6. แสดงการจัดเก็บสินค้าในระดับสูง 
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รูปภาพที่ 2. 5 แสดงการจัดรียงสินค้าระดับสูง 

3. การหยิบในสถานีการหยิบ (Station Picking) ผู้หยิบสินค้าจะยืนอยู่ต าแหน่งเดียว
และเลือกหยิบสินค้าที่บรรทุกสินค้าท่ีผ่านมา รูปที่ 2.718 และ 2.8.19แสดงการล าเลียงและหยิบสินค้า
ในสถานีหยิบ 

 

รูปภาพที่ 2. 6 แสดงการหยิบสินค้าในระดับสูง 
 

                                           
18http://www.b2bthai.com/Search/Product/Detail (วันที่สืบค้นหาขอ้มูล 3 ธันวาคม 2558)  
19  http://www.thaitechno.net/tma/home.php?uid=38370 (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 3 กุมภาพันธ ์2559) 

http://www.b2bthai.com/Search/Product/Detail
http://www.thaitechno.net/tma/home.php?uid=38370
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รูปภาพที่ 2. 7 แสดงการหยิบในสถานีการหยิบ 
 

2.3.3.2 อุปกรณ์ยกและเคลื่อนย้ายสินค้า (Material Handling Equipment)  (ฟรา
เซลล์, 2549) การจัดเก็บสินค้าแต่ละประเภทมีลักษณะการจัดเก็บไม่เหมือนกัน ดังนั้นการจัดเก็บและ
การหยิบสินค้ามีการใช้เครื่องมือในการช่วยการจัดเก็บได้หลายเครื่องมือ ดังนี้ 

1. รถลากพาเลตหรือตะเข้ (Hand Pallet Truck) เป็นอุปกรณ์ลากด้วยมือธรรมดา ยก
ลากโดยใช้ระบบไฮดรอลิคในการควบคุมการยก ซึ่งใช้แรงคนโยก ทั้งนี้ในปัจจุบันได้มีการพัฒนาให้
ขับเคลื่อนด้วยไฟฟ้า โดยสามารถรับน้ าหนักได้ถึง 1- 3 ตันต่อครั้ง เหมาะส าหรับการลากหรือถ่ายของ
ในรถที่เข้าไม่ถึง หรือมีช่องแคบ รูปที่ 2.920. แสดงตะเข้แบบลากจูง ,รูปที่ 2.1021 แสดงตะเข้ไฟฟ้า 

 

รูปภาพที่ 2. 8 แสดงรถลากพาเลตหรือตะเข้แบบลากจูง 

                                           
20 https://www.kaidee.com/product-108383655/ (วันที่สืบค้นหาขอ้มูล 9 กุมภาพันธ ์2559) 
21 http://cpsinter.co.th/ (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 9 กุมภาพันธ ์2559) 

https://www.kaidee.com/product-108383655/
http://cpsinter.co.th/
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รูปภาพที่ 2. 9 แสดงตะเข้แบบไฟฟ้า 

 

 
 

รูปภาพที่ 2. 10 แสดงพาเลตแจ็ค 
 

2. พาเลตแจ็ค (Pallet Jack Picking) คือพาหนะที่ใช้ขนถ่ายด้วยมอเตอร์ในการ
ขับเคลื่อน โดยการใช้งานในระดับที่ไม่สูงจากพ้ืนมากนัก พนักงานสามารถยืนอยู่บนแท่นเพ่ือหยิบหรือ
ยกกล่องสินค้า ตามรูปที่ 2.1122 แสดงพาเลตแจ็ค 

2.1. รถลากพาเลต ( Pallet Trains) เป็นรถที่ใช้ส าหรับลากพาแลต เพ่ือช่วยให้การ
หยิบจับสินค้าในครั้งละหลายๆพาเลท ตามที่รูปที่ 2.11. แสดงรถลากพาแลท23 

                                           
22 https://www.raymondcorp.com/finance (วันที่สืบค้นหาขอ้มูล 9 กุมภาพันธ์ 2559) 
23 http://www.linde-mh.com/en/main_page/news/pressreleases/pressreleases_1_1152.jsp (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 9 
กุมภาพันธ์ 2559) 

https://www.raymondcorp.com/finance
http://www.linde-mh.com/en/main_page/news/pressreleases/pressreleases_1_1152.jsp
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รูปภาพที่ 2. 11 แสดงรถลากพาเลต 

3. การหยิบจับด้วยรถยก (Lift Truck Picking ) การใช้รถยกในการยกสินค้า โดยใช้ยก
สินค้าหนักและสินค้าท่ีบรรจุในพาแลท รวมทั้งช่วยหยิบสินค้าในแนวสูง รูปที่ 2.12.24และ 2.1325

แสดงการใช้รถยกสินค้า 

 

รูปภาพที่ 2. 12 แสดงการใช้รถยกสินค้า 

 

                                           
24 http://industrialtoolnews.blogspot.com/2015/02/blog-post_10.html (วันที่สืบค้นหาขอ้มูล 9 กุมภาพันธ ์2559) 
25 http://www.automation.com/library/articles-white-papers/articles-by-bill-lydon/seegrid-visual-robots (วันที่สืบค้น
หาข้อมูล 9 กุมภาพันธ์ 2559) 

http://industrialtoolnews.blogspot.com/2015/02/blog-post_10.html
http://www.automation.com/library/articles-white-papers/articles-by-bill-lydon/seegrid-visual-robots
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รูปภาพที่ 2. 13 แสดงการใช้รถยกสินค้า 
4. อุปกรณ์แขนกล (Robotic Case Picking) ปัจจุบันการใช้ระบบ Robotic เข้ามามี

บทบาทอย่างมากในคลังสินค้า ซึ่งการในระบบRobotic จะช่วยแก้ปัญหาจากการขาดแคลนแรงงาน 
รูปที่ 2.15 26และ 2.1627 แสดงการใช้ระบบหยิบจับแบบ Robotic  

 

 
 

รูปภาพที่ 2. 14 แสดงการใช้ระบบหยิบจับแบบ Robotic 
 
 

                                           
26http://www.dailytech.in.th/amazon (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 9 กุมภาพันธ ์2559) 
27 http://gizmodo.com/amazon-is-hosting-a-robot-contest-in-its-endless-quest-1693758078 (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 9 
กุมภาพันธ์ 2559) 

http://www.dailytech.in.th/amazon%E0%B9%83%E0%B8%8A%E0%B9%89%E0%B8%AB%E0%B8%B8%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%A2%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B9%8C%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B9%89%E0%B8%B2/
http://gizmodo.com/amazon-is-hosting-a-robot-contest-in-its-endless-quest-1693758078
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รูปภาพที่ 2. 15 แสดงการใช้ระบบหยิบจับแบบ Robotic 
2.4 กลยุทธ์การเลือกที่ตั้งคลังสินค้า      

ดร.ค านาย, 254828  ได้กล่าวว่า หลักในการเลือกท าเลที่ตั้งของคลังสินค้าสามมารถวิเคราะห์
ได้ทั้งแนวทางมหภาค (Macro Approaches) และทางจุลภาค (Micro Approaches) ดังนั้น การ
เลือกท าเลที่ตั้งตามแนวทางมหภาค โดยส่วนใหญ่นิยมใช้ส าหรับศูนย์กระจายสินค้า โดย Edgar 
M.Hoover ได้เสนอกลยุทธ์การเลือกท าเลที่ตั้งของคลังสินค้าไว้ 3 ประเภทคือ 
 2.4.1 กลยุทธ์การเลือกท าเลที่ตั้งใกล้ตลาด (Market-Positioned Strategy) โดยกลยุทธ์นี้
ค านึงถึงการตั้งที่ตั้งของคลังสินค้าให้ใกล้กับลูกค้าล าดับสุดท้ายหรือ ( End user) ให้มากที่สุด 
เนื่องจากค านึงถึงความสามารถในการบริการลูกค้าได้ดี นอกจากนี้ปัจจัยส าคัญในการเลือกที่ตั้งใหล้
ลูกค้าอันดับสุดท้ายคือ ค่าขนส่ง, รอบเวลาการสั่งซื้อสินค้าและบริการ ดังนั้นการก าหนดที่ตั้งในกล
ยุทธ์นี้มุ่งหวังให้ลูกค้าหรือผู้บริโภคได้รับประโยชน์สูงสุด 
 2.4.2 กลยุทธ์ท าเลที่ตั้งใกล้แหล่งวัตถุดิบ ( Production-Positioned Strategy ) กลยุทธ์นี้
ค านึงถึงการเลือกท่ีตั้งคลังสินค้าใกล้แหล่วัตถุดิบหรือโรงงานการผลิตให้มากที่สุด ซึ่งกลยุทธ์นี้จะมีนะ
ดับการบริการทางด้านลูกค้าที่ต่ ากว่ากลยุทธ์แรก ทั้งนี้จะสามารถลดต้นทุนการขนส่งวัตถุดิบเข้าสู่
โรงงาน โดยเน้นการก าหนดที่ตั้งคลังสินค้าที่เน้นผู้ผลิต นอกจากนี้ กลยุทธ์นี้ส่วนใหญ่จะเป็นประเภท
สินค้าท่ีวัตถุดิบเน่าเสียง่าย, การขนส่งจากหลายๆแหล่งวัตถุดิบเป็นต้น 
 2.4.3 กลยุทธ์ท าเลที่ตั้งอยู่ระหว่างกลาง ( Intermediately-Positioned Strategy ) เป็นกล

ยุทธ์ที่ค านึงถึงการตั้งระหว่างผู้ผลิตและตลาด ท าเลที่ตั้งประเภทนี้เหมาะสมกับธุรกิจที่ต้องการ

ให้บริการลูกค้าในระดับที่สูงและประกอบกับมีโรงงานผลิตหลายแห่ง หรือการสร้างคลังสินค้าก่ึงกลาง

ระหว่างทางของการขนส่งจากผู้ผลิตไปยังผู้บริโภค 

                                           
28 ดร.ค านาย อภิปรัชญาสกุล. คลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า ,หน้า 5, กรุงเทพ : โฟกัสมีเดีย แอนด์ พบัลิชชิ่ง, 2548. 
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2.5 ปัจจัยในการพิจารณาการเลือกที่ตั้งคลังสินค้า 

ศศินา29ได้กล่าวว่า การเลือกท าเลที่ตั้งของคลังสินค้าควรมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาหลาย
ปัจจัยประกอบ ทั้งนี้เพ่ือให้มุ่งเน้นประสิทธิภาพของกระบวนการในกิจกรรมเพ่ือที่จะให้ต้นทุนที่
เกิดข้ึนต่ าสุด นอกจากนี้การพิจารณาปัจจัยต่างๆ จ าเป็นที่จะต้องพิจารณาถึงผลกระทบที่จะเกิดขึ้น 
และควรวางแผนทั้งในระยะสั้นและยาว ดังนั้นปัจจัยในการพิจารณาในการเลือกท าเลที่ตั้งของ
คลังสินค้าสามารถแบ่งออกเป็น 2 ปัจจัยหลักๆคือ  
 2.5.1 ปัจจัยพิจารณาในเชิงคุณภาพ เป็นปัจจัยที่ไม่สามารถวัดได้ในเชิงตัวเลขได้อย่างชัดเจน 
แต่ปัจจัยในเชิงปริมาณนี้จะมีส่วนช่วยให้การพิจารณามีความแม่นย ามากข้ึน เช่น 

2.5.1.1 แหล่งสินค้า กิจกรรมหลักของคลังสินค้าคือ การเก็บและกระจายสินค้า ดังนั้น
แหล่งสินค้าที่จะมาจากผู้ผลิต, ผู้จัดจ าหน่าย หรือรวมไปถึงวัตถุดิบต่างๆนั้น ที่ตั้งของแหล่งสินค้ามี
ความสัมพันธ์กับกิจกรรมของคลังสินค้า โดยจะบอกถึงวงจรการจัดเก็บและกระจายสินค้า นอกจากนี้
ความใกล้-ไกลของแหล่งสินค้าจะมีผลต่อต้นทุนการขนส่งและระยะเวลาในการจัดส่งตั้งแต่การน า
สินค้าจากแหล่งสินค้า การจัดเก็บ จนถึงการจัดส่งถึงลูกค้า  ดังนั้นการเลือกที่ตั้งของคลังสินค้า คือ
ต าแหน่งที่ใกล้กับแหล่งสินค้ามากที่สุด เพ่ือที่จะประหยัดค่าใช้จ่ายในการขนส่งและระยะเวลาในการ
ขนส่งให้มากที่สุด ในทางกลับกัน ในกรณีที่คลังสินค้าที่มีกิจกรรมในการจัดส่งให้กับตลาดหลายตลาด 
การเลือกที่ตั้งที่เหมาะสมก็ควรจะต้องอยู่ในย่านกลางเฉลี่ยโดยเน้นแหล่งที่ปริมาณสินค้ามากเป็น
ส าคัญ โดยมีเป้าหมายว่าให้บริการลูกค้าได้มากที่สุด ซึ่งจะเป็นผลโดยตรงกับรายได้ของกิจการ
คลังสินค้า 

2.5.1.2 เส้นทางคมนาคม กิจกรรมของคลังสินค้าคือการขนส่งสินค้าเพ่ือรับและกระจาย
สินค้าไปตามจุดต่างๆ ดังนั้นเส้นทางคมนาคมจึงเป็นปัจจัยส าคัญที่มีผลโดยตรงต่อต้นทุนการขนส่ง
และระยะเวลาในการขนส่ง ทั้งนี้เส้นทางคมนาคมมีหลายปะเภทเช่น  

1.การขนส่งทางน้ า เช่นการใช้ท่าเรือ ซึ่งบางธุรกิจมีการน าเข้าหรือการส่งออกสินค้า
เป็นส่วนใหญ่ ดังนั้นคลังสินค้าที่เก็บและกระจายสินค้าในบางประเภทธุรกิจ จ าเป็นต้องพิจารณาท าเล
ที่ตั้งท่ีใกล้กับแหล่งเส้นทางการขนส่ง นอกจากนี้บางธุรกิจในการขนส่งทางน้ าเนื่องจากมีการน าเข้า
วัตถุดิบหรือสินค้าส าเร็จรูปในสัดส่วนที่ค่อนข้างมาก แต่ตลาดอยู่ในเมือง การเลือกท่ีตั้งคลังสินค้า
อาจจะพิจารณาเส้นทางคมนาคมที่สะดวกในการขนส่งจากทางน้ าหรือท่าเรือ เพ่ือน ามาเก็บเพ่ือรอ
การกระจายสินค้าโดยที่ตั้งคลังสินค้าตั้งอยู่ในเมืองเป็นต้น 

                                           
29 ศศินา จันทร์เชย,  คอลัมน์ : บทความโลจิสติกส์ ชื่อเร่ือง : การเลือกท าเลที่ตั้งคลังสินค้า เข้าถึงได้จาก :  
http://www.logisticscorner.com (วนัที่สืบค้นหาข้อมูล 9 กุมภาพันธ์ 2559)  
 

http://www.logisticscorner.com/
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2. การขนส่งทางบก การขนส่งประเภทนี้ใช้กันโดยส่วนมาก ดังนั้นการพิจารณาเส้นทาง
คมนาคมที่สะดวกและสามารถเข้าถึงง่าย จึงเป็นปัจจัยในการพิจารณาหลัก อีกทั้งขนาดของเส้นทาง , 
จุดกลับรถ, ทางด่วน รวมทั้งวงแหวนต่างๆ เป็นปัจจัยในการประกอบการพิจารณาทั้งสิ้นเนื่องจาก
ปัจจัยที่กล่าวมาข้างต้นส่งผลต่อต้นทุนและระยะเวลาในการขนส่ง  

3. การขนส่งทางอากาศ บางธุรกิจมีการขนส่งทางอากาศเช่น สินค้าสด, สิ้นค้าที่มูลค่าสูง
และมีข้อจ ากัดในเรื่องของเวลาในการขนส่ง ก็จ าเป็นต้องใช้การขนส่งประเภทนี้ ทั้งนี้ต้นทุนของการ
ขนส่งทางอากาศค่อนข้างสูง ดังนั้นการเลือกที่ตั้งของคลังสินค้าอาจจะจ าเป็นต้องเลือกใกล้ท่าอากาศ
ยานให้มากที่สุดเพ่ือควบคุมต้นทุนต่างๆที่เกิดขึ้น รวมทั้งข้อจ ากัดทางด้านเวลาทั้งตัวสินค้าที่เน่าเสีย
งายและราคาแพง 

4.การขนส่งระบบราง โดยทั่วไปการขนส่งประเภทนี้ใช้กันน้อยเมื่อเทียบกับการขนส่ง
ทางบก นอกจากนี้การขนส่งระบบนี้ส่วนใหญ่คลังสินค้าจะต้องอยู่ใกล้บริเวณรางและสถานี เพ่ือให้
สะดวกต่อการเคลื่อนย้ายสินค้า  

2.5.3.2 แหล่งแรงงาน กิจกรรมของคลังสินค้าจ าเป็นต้องใช้แรงงานในกิจกรรม ดังนั้น
แหล่งแรงงานจึงเป็นปัจจัยอีกปัจจัยในการพิจารณา 

2.5.3.3 ทัศนคติของชุมชน เนื่องจากกิจกรรมของคลังสินค้าประกอบด้วยการเคลื่อนย้าย
สินค้า การขนส่งทั้งเข้าและออก การเข้าออกของรถบรรทุก เป็นต้น ดังนั้นกิจกรรมที่เกิดข้ึนอาจจะ
ด าเนินงาน 24 ชั่วโมง ดังนั้นการเข้าออกของกิจกรรมต่างๆ อาจส่งเสียงดังหรือรบกวนชุมชนข้างเคียง 
ดังนั้นชุมชนรอบรอบมีส่วนส าคัญต่อการด าเนินงานของคลังสินค้า นอกจากนี้การที่กิจการคลังสินค้า
ตั้งอยู่ท่ามกลางทัศนคติของชุมชนที่ไม่ดีต่อธุรกิจ โดยเห็นไปว่าเป็นธุรกิจที่ไม่ชอบธรรม สร้างความ
เดือดร้อนให้ชุมชน ก็จะเกิดความขัดแย้งระหว่างคลังสินค้าและชุมชนและอาจได้ 

2.5.3.4 การบริการสาธารณะ ในการเลือกท าเลที่ตั้งของโรงงานนอกจะค านึงถึงปัจจัย
ข้างต้นแล้ว การบริการสาธารณะในบริเวณพ้ืนที่นั้นๆ มีส่วนส าคัญในการพิจารณา เช่น การบริการ
สถานีดับเพลิง, ต ารวจ,สถานพยาบาล เป็นต้น ซึ่งบริการสาธารณะต่างๆเหล่านี้เป็นการบริการเพ่ือ
อ านวยความสะดวกในกิจกรรมของคลังสินค้าพร้อมทั้งเป็นสถานที่บริการในกรณีมีเหตุฉุกเฉิน 

2.5.3.5 .สิ่งแวดล้อม ระยะเวลาของกิจกรรมในคลังสินค้าในแต่ละวัน มีความแตกต่างกัน
ขึ้นอยู่กับประเภทของสินค้าและคลังสินค้า บางคลังสินค้ามีระยะเวลาในการด าเนินกิจกรรม 24 
ชั่วโมง ดังนั้นสภาพแวดล้อมโดยรอบของคลังสินค้ามีผลต่อประสิทธิภาพในการด าเนินงานของ
พนักงานในคลังสินค้า ทั้งนี้สภาพแวดล้อมที่ดี มีอากาศถ่ายเทดี การท างานของพนักงานก็จะดีกว่าเมื่อ
เทียบกับสภาพแวดล้อมที่ล้อมรอบด้วยมลพิษ, น้ าเน่าเสีย เป็นต้น นอกจากนี้บางคลังสินค้าพิจารณา
สภาพแวดล้อมเป็นหลัก เช่น คลังสินค้าเก็บผลิตภัณฑ์เคมีเวชภัณฑ์, อาหาร และยา เป็นต้น ซึ่ง
คลังสินค้าเหล่านี้จะต้องรักษาความสะอาดและต้องขออนุญาตในการจัดเก็บ โดยจะมีหน่วยงานที่
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เกี่ยวข้องเข้ามาตรวจสอบ รวมทั้งการควบคุมแมลงหรือสัตว์ต่างๆที่มีผลต่อสินค้าท่ีจัดเก็บ ดังนั้น
สภาพแวดล้อมจึงเป็นปัจจัยที่ค่อนข้างส าคัญอีกปัจจัย 

2.5.3.6 โอกาสในอนาคต การเลือกท่ีตั้งของคลังสินค้าจ าเป็นที่จะต้องพิจารณาโอกาสที่
เจริญเติบโตขึ้นของชุมชนบริเวณนั้นๆ เนื่องจากการเลือกที่ตั้งในบริเวณท่ีชุมชนมีโอกาสเติบโต การ
พัฒนาและการเพ่ิมทั้งระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในบริเวณพ้ืนที่นั้นๆ เช่น ถนน, ระบบ
การสื่อสารและเทคโนโลยีที่มีการขยายตัวมาที่บริเวณพ้ืนที่นั้นๆ นอกจากนี้การที่เลือกท่ีตั้งในพ้ืนที่ที่มี
โอกาสเติบโตจะช่วยให้พนักงานหรือผู้ที่มาติดต่อประสานงานรวมทั้งการคมนาคมขนส่ง ก็จะสะดวก
ยิ่งขึ้น  

2.5.2 ปัจจัยพิจารณาในเชิงปริมาณ เป็นการพิจารณาปัจจัยการเลือกท าเลที่ตั้งของคลังสินค้า
ในเชิงตัวเลข ซึ่งมักแสดงถึง “ตัวเงิน” หรือที่เรียกว่า “ต้นทุน” ซึ่งเป็นปัจจัยทางเศรษฐกิจ การ
พิจารณาในเชิงปริมาณนี้ หมายถึงการเปรียบเทียบต้นทุนของแต่ละท าเลเพื่อหาต้นทุนรวมที่ต่ าที่สุด 
แล้วน ามาประกอบในการพิจารณากับปัจจัยเชิงคุณภาพ โดยปัจจัยในเชิงปริมาณมีดังนี้ 

2.5.2.1 ต้นทุนเกี่ยวกับที่ดิน หรือค่าเช่า (Land cost / Rental cost) โดยส่วนใหญ่การ
พิจารณาที่ตั้งคลังสินค้าจะน าต้นทุนค่าที่ดินหรือค่าเช่าเป็นหลัก ทั้งนี้สิ่งที่จะต้องพิจารณาประกอบคือ
การคมนาคมของแต่ละท าเล, ค่าปรับที่, การท าถนน และการสร้างสาธารณูปโภค ปัจจัยต่างๆเหล่า
เป็นส่วนประกอบของต้นทุนที่เกิดข้ึนทั้งระยะสั้นและยาว ดังนั้นการพิจารณาเปรียบเทียบควรต้องพึง
ระวัง  

2.5.2.2 ต้นทุนค่าก่อสร้าง ในกรณีท่ีกิจการคลังสินค้าตัดสินใจสร้างอาคารเอง ซึ่งอาจจะ
ซื้อที่ดินหรือการเช่าระยะยาว ต้นทุนค่าก่อสร้างจะขึ้นอยู่กับระบบสาธารณูปการและสภาพความ
พร้อมของที่ดินแปลงนั้นๆ เช่นที่ดินมีสภาพเป็นบ่อ, ดินมีลักษณะอ่อนตัว สิงเหล่านี้ส่งผลให้มีต้นทุน
การปรับสภาพดินและถมค่อนข้างสูง นอกจากนี้ที่ตั้งอยู่ห่างไกลจากความเจริญ, การขนส่งวัสดุ
ก่อสร้างค่อนข้างล าบาก หรือห่างไกลจะแหล่งวัตถุดิบของวัสดุก่อสร้าง ก็ส่งผลให้ต้นทุนค่าก่อสร้างสูง
เช่นกัน  

2.5.2.3 ต้นทุนด้านแรงงาน เนื่องจากกิจกรรมในกระบวนการของคลังสินค้ามีความ
จ าเป็นที่จะต้องใช้จ านวนพนักงานจ านวนมาก ดังนั้นการพิจารณาถึงความยากง่ายในการหาแรงงาน 
คลังสินค้าตั้งอยู่ใกล้แหล่งงาน การเดินทางของพนักงานสะดวก ต้นทุนในการจ้างพนักงานและต้นทุน
ของสวัสดิการพนักงานก็จะต่ าลง ในบางกรณีคลังสินค้าตั้งอยู่ในบริเวณท่ีจ าเป็นต้องมีรถรับส่ง
พนักงาน มีการบริการอาหารมื้อต่างๆให้กับพนักงาน เนื่องจากพ้ืนที่ที่ตั้งคลังสินค้าห่างไกลจากแหล่ง
งานและสิ่งอ านวยความสะดวก ต้นที่เหล่านี้ก็จะเกิดขึ้นตามมาและส่งผลให้ต้นทุนของด้านแรงงานสูง 

2.5.2.4 วิธีการขนส่งวัตถุดิบและสินค้าส าเร็จรูป การขนส่งแต่ละรูปแบบและความถี่ใน
การขนส่งเป็นตัวแปรที่เก่ียวข้องกับต้นทุนที่เกิด ดังนั้นสินค้าแต่ละประเภทนั้นจะเป็นตัวแปรในการ
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จัดการประเภทของการขนส่ง เช่น สินค้าท่ีเน่าเสียง่าย ความถี่ในการจัดส่งและระยะเวลาในการจัดส่ง
จ าเป็นต้องรวดเร็ว ดังนั้นการใช้ขนาดของรถในการขนส่งอาจจะต้องใช้ขนาดเล็กเพ่ือความคล่องตัวใน
การขนส่ง หรือสินค้าที่มีขนาดใหญ่ การใช้รถบรรทุกหรือคอนเทนเนอร์ก็จะสามารถช่วยลดค่าใช้จ่าย
ในการขนส่งแต่ทั้งนี้อาจจะต้องมีการพิจารณาปริมาณการจัดส่งในแต่ละครั้ง ทั้งนี้สินค้าแต่ละประเภท
มีลักษณะเฉพาะในการจัดการการขนส่ง ดังนั้นท าเลที่ตั้งคลังสินค้าควรพิจารณาเรื่องนี้เป็น
องค์ประกอบเช่นกัน 

2.5.2.5 ความใกล้ไกลลูกค้าและตลาด บางลักษณะของประเภทสินค้าที่มีขนาดใหญ่และ
มูลค่าไม่สูงมากเช่น โฟม, กระดาษ คลังสินค้าจ าเป็นที่จะต้องอยู่ใกล้แหล่งผลิต เนื่องจากการขนส่งต่อ
ครั้งเป็นการขนส่งได้ในมูลค่าไม่สูง และต้นทุนที่เกิดขึ้นในการขนส่งแต่ละครั้งสูงตามไปด้วย ทั้งนี้
คลังสินค้าประเภทศูนย์กระจายสินค้า ที่เป็นแหล่งรวมสินค้าหลายๆประเภทและรับสินค้าจากผู้ผลิต
หลายๆราย การขนส่งหลักๆคือจัดส่งไปยังผู้ใช้สินค้า ดังนั้นการเลือกที่ตั้งท่ีใกล้ลูกค้าให้มากที่สุด ก็จะ
ช่วยประหยัดต้นทุนในการขนส่ง 

2.5.2.6 สาธารณูปโภคของรัฐ การตั้งคลังสินค้ามีต้นทุนด้านภาษี, ประปา, ไฟฟ้า, 
ประกันภัยและสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ในแต่ละพ้ืนที่มีต้นทุนที่ต่างกัน ทั้งนี้บางพ้ืนที่ได้รับการส่งเสริม
ทางด้านการลงทุน เช่นพื้นที่ที่ได้รับการส่งเสริมจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ที่สนับสนุนบาง
พ้ืนที่ได้รับส่วนลดด้านสาธารณูปโภค เป็นต้น ดังนั้นการเลือกที่ตั้งของคลังสินค้าจ าเป็นต้องพิจารณา
ต้นทุนด้านนี้เช่นกัน 

2.5.2 การเลือกท าเลที่ตั้งในกระแสโลกาภิวัตน์ 

เนื่องจากการติดต่อสื่อสารและการขนส่งในปัจจุบันสามารถท าได้ง่ายขึ้นโดยอาศัยเทคโนโลยี
และอุปกรณ์ต่างๆ ส่งผลให้ขอบเขตในการสื่อสารได้รวดเร็วขึ้น รวมทั้งการเปิดการค้าเสรี ส่งผลให้การ
เลือกท าเลที่ตั้งในต่างประเทศสามารถน ามาใช้ประโยชน์ได้หลายประการ เช่นการตั้งฐานการผลิตใน
ประเทศทีม่ีต้นทุนด้านแรงงานที่ต่ า ซึ่งจะช่วยให้ลดต้นทุนการผลิตสินค้า และใช้การบริหารการ
กระจายสินค้าให้มีประสิทธิภาพมากข้ึน การเก็บสต็อกสินค้าให้เพียงพอต่อการสั่งซื้อและเพ่ิมความถ่ี
ในการจัดส่ง เพื่อให้มีการบริด้านด้านการผลิตและจัดเก็บท่ีต่ าลง เป็นต้น ดังนั้นปัจจัยที่ใช้พิจารณาใน
ด้านนี้มีดังต่อไปนี้ 

2.5.2.1 ผลิตผลของแรงงาน เป็นการวัดต้นทุนต่อหน่วยที่แท้จริงโดยไม่ค านึงถึงการ
ค่าแรงที่ต่ าเท่านั้น แต่จะเป็นการพิจารณาประสิทธิภาพในการท างานของแรงงาน เช่นการใช้คนงานที่
ด้อยคุณภาพ จะส่งผลให้สินค้าเสียหายในระหว่างการผลิต ซึ่งจะส่งผลให้ต้นทุนในการผลิตเพิ่มข้ึน 
ดังนั้นการพิจารณาการเลือกท่ีตั้งของการตังฐานการผลิต จะน าเรื่องผลผลิตด้านแรงงานมาพิจารณา 
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2.5.2.2 อัตราแลกเปลี่ยนทางการเงิน การพิจารณาจะดูจากความผันผวนทางการเงินใน
แต่ละประเทศมีความผันผวนมากน้อยแค่ไหน เนื่องจากบางประเทศมีความผันผวนทางการเงินสูงก็จะ
ส่งผลให้การประมาณการต้นทุนในเรื่องของส่งออกและน าเข้าสามารถท าได้ยาก และรวมถึงการ
ควบคุมต้นทุนในด้านต่างๆ ของการผลิต 

2.5.2.3 ต้นทุน ต้นทุนสามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทดังนี้ 
1. ต้นทุนที่มองเห็น (Tangible cost) เช่น ค่าแรง ค่าวัตถุดิบ ค่าสาธารณูปโภคต่างๆ 

ภาษี ค่าขนส่ง 
2. ต้นทุนที่มองไม่เห็น (Intangible cost) เช่น ต้นทุนด้านการอบรมพนักงาน การ

บริหารจัดการทัศนคติของชุมชนรอบข้าง เป็นต้น 
2.5.2.4 ทัศนคติของประชากร (Attitude) การตัดสินใจเลือกท่ีตั้งมีความจ าเป็นต้อง

พิจารณาทัศนคติของประชากร เช่น การตั้งโรงงานผลิตหมูแผ่นในประทศหรือพ้ืนที่มุสลิมเป็นต้น  
2.5.3 การเลือกท าเลที่ตั้งในระดับสากล เป็นการพิจารณาปัจจัยอื่นๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับ

การเลือกท าเล เช่น 
 - นโยบายของภาครัฐ ระบบเศรษฐกิจและการเมือง 

- สภาพแวดล้อมและชุมชน 
- กฎหมายและข้อระเบียบที่เกี่ยวข้อง 

- นโยบายการส่งเสริมการลงทุน 

- ผู้ขายปัจจัยการผลิตและลูกค้า 

- สาธารณูปโภค การขนส่งและการกระจายสินค้า 

2.6 การตัดสินใจเกี่ยวกับการเลือกท าเลที่ตั้งคลังสินค้า 

การเลือกที่ตั้งคลังสินค้าในกรณีท่ีขยายกิจการ ก่อนที่กิจการจะตัดสินใจในการเลือกท าเลที่ตั้ง
ของคลังสินค้า ในกรณีท่ีกิจการต้องการขยายก าลังการผลิตและการตลาด การพิจารณาท่ีตั้งมี
หลักเกณฑ์ดังนี้ 
 2.6.1 การอยู่ท าเลที่ตั้งเดิม การเลือกท าเลที่ตั้งแบบนี้มีข้อดีคือ ความสามารถในการรวบรวม
ศูนย์กลางการบริหารไว้ด้วยกัน เพ่ือที่จะลดต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการบริหารและทรัพยากร ทั้งนี้การ
ขยายกิจการโดยตั้งที่ท าเลเดิมอาจไม่เหมาะสมกับบางประเภทธุรกิจเช่น กิจการที่ขยายฐานลูกค้าใหม่ 
เนื่องจากฐานลูกค้าใหม่อาจอยู่ในพื้นท่ีที่ห่างไกลและอาจจะส่งผลให้ต้นทุนของการขนส่งที่เพ่ิมข้ึน 
หรือ ความเสียหายของสินค้าในกรณีที่เน่าเสียง่าย 
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 2.6.2 การเลือกอยู่ในที่ตั้งท าเลใหม่ การเลือกท าเลที่ตั้งแบบนี้ เป็นการเลือกท่ีตั้งเพ่ือที่จะ
ให้บริการใกล้ลูกค้ามากข้ึนหรือใกล้แหล่งวัตถุดิบมากข้ึน การเลือกแบบนี้กิจการอาจจะมีที่ตั้ง
คลังสินค้าหลายแห่ง ซึ่งอาจจะท าให้ต้นทุนด้านการบริหารและทรัพยากรสูงขึ้น ทั้งนี้การเลือกที่ตั้ง
แบบนี้เหมาะกับกิจการที่เน้นความส าคัญด้านการบริการลูกค้าเป็นหลัก 
 
2.7 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

นภา เธียรพจีกุล, 2544 30เรื่องปัจจัยการเลือกที่ตั้งของผู้ประกอบการกิจการอุตสาหกรรมขนาดกลาง
ที่อยู่นอกนิคมอุตสาหกรรม กรณีศึกษา : เขตอุตสาหกรรมแฟกตอรี่วังน้อย โดยศึกษาปัจจัยในการ
เลือกที่ตั้งของผู้ประกอบกิจการอุตสาหกรรมและศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบอาคาร การใช้
พ้ืนที่และสาธารณูปโภคกับประเภทอุตมาหกรรม ซึ่งผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยอันดับต้นๆคือ ปัจจัย
อันดับที่ 1 ราคาที่ดินและอาคารโรงงานมีความเหมาะสม อันดับที่ 2 เป็นโรงงานส าเร็จรูปและอันดับ
ที่ 3 ความพร้อมด้านสาธารณูปโภค 
 
เชิดศักดิ์ การภัคดี, 254731เรื่องปัจจัยการเลือกที่ตั้งของผู้ประกอบการขนาดกลางในจังหวัดปทุมธานี 
โดยศึกษา ประเภทและการกระจายตัวของโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลางในจังหวัดปทุมธานีและ
ศึกษาปัจจัยในการเลือกที่ตั้งและอุปสรรคในการเลือกที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลาง จากผล
การศึกษาปัจจัยที่ผู้ประกอบการให้ความส าคัญ 3 อันดับแรกดังนี้ อันดับ 1 ความพร้อมด้านการ
คมนาคม การขนส่งที่สะดวกและรวดเร็ว อันดับที่ 2 ความพร้อมด้านสาธารณูปโภคและอันดับ 3 
ราคาที่ดิน 
 
นารีรัตน์ โพธิกุล,254832การประยุกต์ใช้กระบวนการล าดับชั้นเชิงวิเคราะห์ในการเลือกที่ตั้งคลังสินค้า 
โดยมีวัตถุประสงค์ในการวิจัยคือเพ่ือศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัยเชิงปริมาณและปัจจัยเชิงคุณภาพที่มีผล
ในการเลือกที่ตั้งคลังสินค้าและน าผลจากการศึกษาที่ได้เพ่ือน ามาใช้ในการเลือกที่ตั้งคลังสินค้าของ
กรณีศึกษา โดยการสัมภาษณ์จากผู้บริหารที่มีส่วนในการตัดสินใจเลือกท่ีตั้งคลังสินค้า สามารถสรุปผล

                                           
30 ปัจจยัการเลือกที่ตั้งของผู้ประกอบการกิจการอุตสาหกรรมขนาดกลางที่อยู่นอกนิคมอุตสาหกรรม กรณีศึกษา : เขตอุตสาหกรรม
แฟตตอรี่วังน้อย,เพ็ญนภา เธียรพจีกุล ,2544, หลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
31 ปัจจัยการเลือกที่ตั้งของผู้ประกอบการขนาดกลางในจังหวัดปทุมธาน,ี เชิดศักดิ์ การภัคด,ี2547,หลักสูตรปริญญามหาบัณฑิต 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  
32 การประยุกต์ใช้กระบวนการล าดับชั้นเชิงวิเคราะห์ในการเลือกที่ตั้งคลังสินค้า,นารีรัตน์ โพธกิุล ,2548, หลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตร์
มหาบัณฑิต สาขาวิทยาการด้านโลจิสตกิส์ (สหสาขาวิชา) จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
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การศึกษาโดยการล าดับความส าคัญ 3 อันดับแรกคือ เขตประกาศห้ามรถบรรทุก, ค่าขนส่งและต้นทุน
ค่าท่ีดิน 
 
ธนวันต์ วงศ์พันธ์เที่ยง,255033 ศึกษาการเลือกที่ตั้งคลังสินค้าโดยใช้เทคนิคกระบวนการล าดับชั้นเชิง
วิเคราะห์ โดยมีวัตถุประสงค์ในงานวิจัยคือ เพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกที่ตั้งท าเลสินค้ าและ
เพ่ือเลือกที่ตั้งคลังสินค้าเพ่ือลดต้นทุนการขนส่งและตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้รวดเร็วขึ้น 
โดยขอบเขตในการวิจัยคือ การรวบรวมข้อมูลจากากรสัมภาษณ์ผู้บริหารที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการ
ตัดสินใจเลือกที่ตั้งคลังสินค้า โดยน ากระยวนการการตัดสินใจมาล าดับขั้นเชิงวิเคราะห์(AHP) มา
ประยุกต์ในการเลือกท าเลที่ตั้งจากนั้นน าผลการวิจัยในครั้งนี้มาเป็นแนวทางในการเลือกที่ตั้ง
คลังสินค้าให้กับบริษัทกรณีศึกษา จากผลการศึกษาสามารถสรุปผลตามล าดับได้ดังนี้ การใช้ปัจจัยใน
การล าดับความส าคัญคือ ค่าขนส่ง,ต้นทุนในการด าเนินการ,สาธารณูปโภค,การเข้าถึงลูกค้า, สภาพภูมิ
ประเทศและสิ่งแวดล้อม,แรงงาน,ต้นทุนค่าที่ดิน,โอกาสการขยายธุรกิจและการใกล้ไกลจากแหล่ง
ชุมชน  
 
กุลรัตน์ และ โลหเตปานนท์, 255834 การเปรียบเทียบผลการวิเคราะห์ต าแหน่งบรรเทาทุกข์
สภากาชาดไทยระกว่างวิธีเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ โดยมีวัตถุประสงค์ในงานวิจัยดังนี้ เพ่ือ
พิจารณาต าแหน่งที่เหมาะสมในการสร้างคลังบรรเทาทุกข์ขอสภากาชาดไทยโดยการเปรียบเทียบ  7 
ที่ตั้งคลังสินค้าด้วยวิธีกระบวนการล าดับขั้นเชิงวิเคราะห์(Analytic Hierarchy Process :AHP ) และ
วิธีก าหนดการเชิงจ านวนเต็มแบบผสม (Mixed-Integer Program : MIP) โดยน าค าตอบจากกาวิจัย
ทั้ง 2 วิธี มาเปรียบเทียบกัน โดยขอบเขตการศึกษา โดยการวิจัยนี้เป็นการวิเคราะห์ที่เหมาะสมมา
เปรียบเทียบกันโดยใช้วิธีทั้งสองมาวิเคราะห์ ผลที่ได้จากการวิจัยคือ  ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกอันดับ 
1 คือ ความยากง่ายในการเข้าออกพ้ืนที่ขอรถบรรทุก, อันดับ 2 คือความสะดวกในการส่งสินค้าของ
ซัพพรายเออร์,อันดับ 3 คือ ความยากง่ายในการเข้าถุงคลังสินค้าของเจ้าหน้าที่ , อันดับ 4 คือความ
เสี่ ย ง ในกา ร โ ดนภั ย พิบั ติ แ ล ะ อันดั บสุ ดท้ า ยคื อ  ก า ร ส่ ง ผ ลกระทบต่ อสั ง คม รอบข้ า ง

                                           
 33 การศึกษาการเลือกที่ตั้งคลังสินค้าโดยใช้เทคนิคกระบวนการล าดับขั้นเชิงวิเคราะห์,หลักสูตรวิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาการ
จัดการโซ่อุปทานแบบบูรณาการ มหาวทิยาลัยธุรกิจบัณฑิตย ์ 
 34 การประชุมวิชาการวิศวกรรมโยธาแหง่ชาติครั้งที่ 20 ,วันที่ 18-20 กรกฎาคม 2558,จังหวัดชลบุร ี



บทที่ 3 
 รายละเอียดโครงการ 

3.1 รายละเอียดโครงการและบริษัทผู้เช่าในโครงการกรณีศึกษา 

ในการศึกษาบทนี้จะกล่าวถึงรายละเอียดของบริษัทผู้เช่าในโครงการกรณีศึกษาและ
รายละเอียดของโครงการทีพาร์ค บางพลี 1,2 และ3 เพ่ือท าการศึกษาปัจจัยในการเลือกท าเลที่ตั้งของ
คลังสินค้าประเภทเช่า ของผู้ประกอบการ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

3.1.1 บริษัทเจ้าของโครงการคลังสินค้าส าหรับเช่า คือ บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค 
จ ากัด (TICON Logistics Park Company Limited: TPARK) ถือหุ้นโดยบริษัทร้อยละ 100 ของทุน
จดทะเบียน TPARK จัดตั้งขึ้นในเดือนสิงหาคม 2548 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาคลังสินค้าให้เช่า 
โดย TPARK ได้รับการส่งเสริมการลงทุนในการพัฒนาเขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์         

3.1.1.1 วิสัยทัศน์และเป้าหมายการด าเนินธุรกิจ 
1. วิสัยทัศน์ 

  วิสัยทัศน์ของบริษัท คือ การเป็นบริษัทชั้นน าในการพัฒนาและให้บริการเช่าโรงงานและ
คลังสินค้าท่ีมีคุณภาพระดับสากลโดยค านึงถึงสังคมและสภาพแวดล้อมเป็นส าคัญและให้ผลตอบแทน
ที่ดีที่สุดแก่ผู้ลงทุน 

2. เป้าหมายการด าเนินธุรกิจ   
  เป้าหมายการด าเนินธุรกิจของบริษัทคือการรักษาต าแหน่งการเป็นผู้น า ด้านการก่อสร้าง
โรงงานและคลังสินค้าเพ่ือให้เช่าที่มีคุณภาพระดับสากลควบคู่ไปกับการให้บริการครบวงจร โดย
ค านึงถึงความต้องการของลูกค้าเป็นส าคัญ และบริหารงานด้วยหลักธรรมาภิบาลเพ่ือประโยชน์ของผู
ที่มีส่วนเกี่ยวข้องทุกฝ่าย 
      ในปี 2557  บริษัทได้ขยายการลงทุนต่อเนื่องจากปีที่ผ่านมา รวมมูลค่ากว่า 8,000 ล้านบาท 
โดยส่วนใหญ่เป็นการลงทุนซื้อที่ดินและพัฒนาคลังสินค้า เพ่ือรองรับ ความต้องการเช่าคลังสินค้าที่มี
การขยายตัวอย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะในพ้ืนที่รอบนอกของกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก ถนนบางนา 
– ตราด และถนนพระราม 2 อันจะเห็นได้จากพ้ืนที่เช่าคลังสินค้าสุทธิของบริษัทที่เพ่ิมขึ้น 167,776 
ตารางเมตร แม้ว่าจะเป็นการเพ่ิมข้ึนที่น้อยกว่าการเพ่ิมขึ้นสุทธิในปี 2556 นอกจากนี้ บริษัทยังมีการ
ลงทุนซื้อท่ีดินเพื่อพัฒนาคลังสินค้าเพ่ิมเติมในเขตภาคเหนือที่จังหวัดล าพูนและในนิคมอุตสาหกรรม
เอเซีย – สุวรรณภูมิ ซึ่งอยู่ไม่ไกลจากท่าอากาศยานนานาชาติกรุงเทพ – สุวรรณภูมิ โดยบริษัทได้
ก่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรมส าเร็จรูปไว้แล้วส่วนหนึ่งในที่ดินดังกล่าว พ้ืนที่เช่าคลังสินค้าสุทธิที่
เพ่ิมข้ึนดังกล่าวข้างต้น เป็นไปตามความต้องการคลังสินค้า / ศูนย์กระจายสินค้าที่ขยายตัวจากการ
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เติบโตอย่างต่อเนื่องของกิจกรรมผู้ให้บริการโลจิสติกส์ในประเทศและธุรกิจค้าปลีก อย่างไรก็ตาม 
บริษัทมีพ้ืนที่เช่าโรงงานสุทธิลดลงจากปีก่อนหน้า เนื่องจากการให้เช่าพื้นที่ของโรงงานลดลงกว่าร้อย
ละ 50 เมื่อเทียบกับพ้ืนที่เช่าใหม่ของปีก่อนหน้า สาเหตุจากผลกระทบของความไม่สงบ
ภายในประเทศในช่วงครึ่งปีแรกของปี 2557 และความล่าช้าในการแต่งตั้งคณะกรรมการการส่งเสริม
การลงทุน หรือ BOI ส่งผลให้   นักลงทุนต่างชาติชะลอการลงทุนใหม่ ๆ ออกไป 

 
3.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจของบริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากัด 

3.2.1 ภาพรวมธุรกิจ 

บริษัทประกอบธุรกิจเป็นผู้ก่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรม และ คลังสินค้าให้เช่า ในนิคม
อุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรม เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม และท าเลอื่นที่มีศักยภาพ
ในประเทศไทย โดยโรงงานของบริษัทตั้งอยู่ในนิคม/สวน/เขต/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 15 แห่ง 
ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 3. 1 แสดงโรงงานของบริษัทตั้งอยู่ในนิคม/สวน/เขต/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 15 แห่ง ของ
บริษัทไทคอนฯ ในปี       2557 

ที่ตั้ง จังหวัด 

นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน พระนครศรีอยุธยา 

นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค พระนครศรีอยุธยา 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา พระนครศรีอยุธยา 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ชลบุร ี

นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง ชลบุร ี

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี ชลบุร ี

นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง ชลบุร ี

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ระยอง 

นิคมอุตสาหกรรมบางปู สมุทรปราการ 

นิคมอุตสาหกรรมเอเซีย สมุทรปราการ 

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ปทุมธานี 

นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-ระยอง ระยอง 

เขตอุตสาหกรรมกบินทร์บุรี ปราจีนบุรี 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-ปราจีนบุรี ปราจีนบุรี 
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คลังสินค้าของบริษัทตั้งอยู่ในพ้ืนที่ 32 ท าเล ดังต่อไปนี้ 
ตารางที่ 3. 2 แสดงโรงงานของบริษัทตั้งอยู่ในพ้ืนที่ต่างๆ ของบริษัท ทีพาร์ค  ในปี 2557 

ที่ตั้ง จังหวัด 

เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์ไทคอน บางนา ฉะเชิงเทรา 

ศูนย์คลังสินค้าแหลมฉบัง  ชลบุร ี

เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์ไทคอน  แหลมฉบัง  ชลบุร ี

เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์ไทคอน วังน้อย (3 แห่ง) พระนครศรีอยุธยา 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา พระนครศรีอยุธยา 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ชลบุร ี

เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์ไทคอน ลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร 

ศูนย์คลังสินค้าอีสเทิร์นซีบอร์ด ระยอง 

ศูนย์คลังสินค้าอีสเทิร์นซีบอร์ด (5 แห่ง) ชลบุร ี

เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์ไทคอน ศรีราชา ชลบุร ี

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (บ่อวิน) ชลบุร ี

ศูนย์คลังสินค้าพานทอง (3 แห่ง) ชลบุร ี

เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์ไทคอน บางปะกง ฉะเชิงเทรา 

ศูนย์คลังสินค้าบางพลี (5 แห่ง)  สมุทรปราการ 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-ปราจีนบุรี ปราจีนบุรี 

ศูนย์คลังสินค้าขอนแก่น ขอนแก่น 

ศูนย์คลังสินค้าสุราษฎร์ธานี สุราษฎร์ธานี 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ระยอง 

ศูนย์คลังสินค้าสมุทรสาคร สมุทรสาคร 

ศูนย์คลังสินค้าล าพูน ล าพูน 

 
3.2.2 ผลิตภัณฑ์และบริการ 

3.2.2.1 ผลิตภัณฑ์ 
- โรงงานส าเร็จรูป บริษัทได้จัดสร้างโรงงานส าเร็จรูปที่มีคุณภาพระดับสากลเพ่ือตอบสนองความ
ต้องการของผู้ประกอบการที่เข้ามาตั้งฐานการผลิตในประเทศไทยโดยไม่ต้องการถือกรรมสิทธ์ใน
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โรงงาน เพื่อลดต้นทุนในการด าเนินการ และลดความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนต่าง ๆ ที่อาจเกิดข้ึน 
บริษัทได้เลือกสร้างโรงงานในท าเลที่ตั้งที่มีศักยภาพ และก่อสร้างโรงงานที่มีรูปแบบมาตรฐาน
เหมาะสมส าหรับผู้ประกอบการที่หลากหลายอุตสาหกรรม นอกจากนี้เนื่องจากกลุ่มผู้เช่าโรงงานของ
บริษัทเกือบร้อยละ 90 เป็นผู้ประกอบการชาวต่างชาติ บริษัทจึงได้เน้นการให้บริการให้ความ
ช่วยเหลือในเรื่องต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเริ่มต้นประกอบการผลิตในประเทศไทย บริษัทเลือกท าเล
ที่ตั้งส าหรับการพัฒนาโรงงานโดยพิจารณาจากความต้องการของลูกค้าในปัจจุบันและการคาดการณ์
ในอนาคต นอกจากนั้น ยังพิจารณาถึงเขตส่งเสริมการลงทุนของคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
ความสะดวกในการเดินทางไปยังท่าเรือ สนามบิน ระยะห่างจากกรุงเทพมหานคร ตลอดจนระบบ
โครงสร้างพื้นฐานที่ได้มาตรฐานของท าเลที่ตั้งนั้น ๆ บริษัทมีการพัฒนาโรงงานทั้งในเขตส่งออกและ
เขตท่ัวไปตามความต้องการของลูกค้า ซึ่งจะแตกต่างกันในแต่ละท าเลที่ตั้ง ตัวอย่างเช่น ความต้องการ
โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบังซ่ึงอยู่ติดกับท่าเรือน้ าลึกที่ส าคัญของประเทศไทย โดยส่วนใหญ่
จะเป็นความต้องการของโรงงานในเขตส่งออก 
  โรงงานของบริษัทมีลักษณะเป็นอาคารชั้นเดียวพร้อมชั้นลอยเพื่อใช้เป็นส านักงาน ซึ่งก่อสร้าง
ในบริเวณพ้ืนที่ดินที่มีรั้วกันเป็นสัดส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม พ้ืนที่จอดรถ และพ้ืนที่ส าหรับขนถ่าย
สินค้า ทั้งนี้โรงงานที่บริษัทพัฒนาขึ้นเป็นแบบมาตรฐาน แต่สามารถดัดแปลงให้เหมาะสมกับความ
ต้องการของลูกค้าได้ ขนาดของโรงงานมีตั้งแต่ 550 ถึง 12,000 ตารางเมตร ซึ่งโดยส่วนใหญ่มีขนาด
ประมาณ 1,500 ถึง 3,000 ตารางเมตร โรงงานของบริษัทที่สร้างมีขนาดเล็กลง เนื่องจากปัจจุบัน
แนวโน้มความต้องการโรงงานขนาดเล็กของลูกค้ามีสูงขึ้น นอกจากนี้พ้ืนโรงงานสามารถรองรับ
น้ าหนักได้ตั้งแต่ 1 ถึง 3 ตันต่อตารางเมตร ตัวอาคารก่อสร้าง โดยใช้โครงสร้างหลังคาเหล็ก ซึ่งไม่ต้อง
มีเสารองรับหลังคาโรงงาน ท าให้ได้พ้ืนที่ใช้สอยสูงสุด นอกจากโรงงานส าเร็จรูปแล้ว บริษัทยัง
ให้บริการสร้างโรงงานตามแบบที่ลูกค้าต้องการ ซึ่งโดยทั่วไปจะมีขนาดใหญ่กว่าโรงงานส าเร็จรูปของ
บริษัท 
  สัญญาเช่าระหว่างลูกค้ากับบริษัทเกือบทั้งหมดมีอายุสัญญา 3 ปี โดยเปิดโอกาส ให้ลกูค้ามี
ทางเลือกในการต่อสัญญาเช่าได้ นอกจากนั้น  บริษัทยังให้ทางเลือกแก่ลูกค้าในการเปลี่ยนไปเช่า
โรงงานอื่นของบริษัทในท าเลที่ตั้งหรือขนาดที่แตกต่างไป ตลอดจนให้ทางเลือกแก่ลูกค้าในการซื้อ
โรงงาน 
  โดยบริษัทก าหนดให้ลูกค้าช าระเงินมัดจ า จ านวน 3 - 6 เดือนของค่าเช่าและค่าบริการ
ตามแต่จะตกลงกัน ณ สิ้นปี   2555  2556  และ 2557 บริษัทมีโรงงานให้เช่าแก่ลูกค้า โรงงานว่าง
พร้อมให้เช่า โรงงานที่อยู่ระหว่างการพัฒนา ดังนี้ 
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ตารางที่ 3. 3 แสดงโครงสร้างรายได ้ของบริษัท ทีพาร์ค ตั้งแต่ปี 2555 - 2557 

โครงสร้างรายได ้

2555 2556 2557 

จ านวน
โรงงาน 

พื้นที่เช่า จ านวน
โรงงาน 

พื้นที่เช่า จ านวน
โรงงาน 

พื้นที่เช่า 

(ตรม.) (ตรม.) (ตรม.) 

โรงงานให้เช่า 114 312,865 86 252,190 64 175,080 

โรงงานว่างพร้อมให้เช่า 34 101,225 41 119,475 55 160,200 

โรงงานที่อยู่ระหวา่งการ
พัฒนา 

11 24,625 14 39,300 28 67,325 

โรงงานที่อยู่ในแผนการ
พัฒนา 

62 173,775 160 421,975 175 431,350 

รวม 221 612,490 301 832,940 322 833,955 

   
อัตราการเช่าโรงงาน (Occupancy rate) ของบริษัทโดยเฉลี่ย ในปี 2557 ลดลง จากปี 

2556 เนื่องจากในปีที่ผ่านมาบริษัทมีพ้ืนที่เช่าลดลง และ ยังมีโรงงานว่างจ านวนหนึ่งในพื้นที่ซ่ึงเคย
ประสบอุทกภัย ประกอบกับบริษัทมีการขายโรงงานที่ส่วนใหญ่มีผู้เช่าแล้วให้ TREIT คิดเป็นพ้ืนที่ 
54,000 ตารางเมตร และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และผู้เช่า รวมเป็นพ้ืนที่ 24,400 ตารางเมตร 
โดยการลดลงของพ้ืนที่เช่าใหม่สุทธิมีสาเหตุหลักมาจาก สถานการณ์ทางการเมืองภายในประเทศ ที่
ก่อให้เกิดการชะลอการลงทุนของลูกค้าในกลุ่มอุตสาหกรรมต่าง ๆ รวมถึง กลุ่มอุตสาหกรรม
อิเล็กทรอนิกส์ ซึ่งยังคงได้รับผลกระทบจากความต้องการในตลาดโลกที่ลดลงอย่างต่อเนื่อง และกลุ่ม
อุตสาหกรรมยานยนต์ที่ได้รับผลกระทบจากการลดลงของยอดจ าหน่ายรถยนต์ภายในประเทศ  โดย
อัตราเช่าโรงงานเฉลี่ยในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา มีดังนี้ 

 
ตารางที่ 3. 4 แสดงอัตราพ้ืนที่ปล่อยเช่า ของบริษัท ทีพาร์ค  ตั้งแต่ปี 2555 – 2557 

  ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 

อัตราการเช่าโรงงานเฉลี่ย (ร้อยละ)  81% 73% 62% 

 

ณ สิ้นปี 2557 ลูกค้าที่เช่าโรงงานของบริษัทเป็นผู้ผลิตจากประเทศต่าง ๆ ในอุตสาหกรรม
หลายประเภท ดังนี้ 
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ตารางที่ 3. 5 แสดงลูกค้าท่ีเช่าโรงงานของบริษัทเป็นผู้ผลิตจากประเทศต่าง ๆ ของบริษัท ทีพาร์ค  
ตั้งแต่ปี 2555 - 2557 

อุตสาหกรรม ร้อยละ ประเทศ / ภมูิภาค ร้อยละ 

ยานยนต ์ 31.7 ญี่ปุ่น 42.4 

อิเล็กทรอนิกส์ เครื่องใช้ไฟฟ้า 29 ยุโรป 31.5 

อาหาร 5.4 อเมริกาเหนือ 11.7 

บรรจุภัณฑ์ 4.3 สิงคโปร์ 7.6 

พลาสติก 4 อื่น ๆ 6.8 

อื่น ๆ 25.6  
 

รวม 100 รวม 100 

หมายเหตุ : สัดส่วนข้างต้นค านวณจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการในเดือนธันวาคม ปี 2557 
3.2.2.2 คลังสินค้า บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท 

เป็นผู้พัฒนาอาคารคลังสินค้าส าเร็จรูปที่มีคุณภาพระดับสากล เพ่ือให้เช่าโลจิสติกส์นับเป็นกิจกรรมที่
ส าคัญในการกระจายวัตถุดิบ ชิ้นส่วนอุปกรณ์ สินค้าส าเร็จรูป และผลผลิตอ่ืน ๆ ปัจจุบันกิจกรรม
ด้านโลจิสติกส์  ถือเป็นกิจกรรมที่ผู้ประกอบการให้ความส าคัญเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ดี 
ผู้ประกอบการตลอดจนผู้ให้บริการด้านโลจิสติกส์ส่วนใหญ่จ าเป็นต้องใช้เงินจ านวนมาก ส าหรับการ
ลงทุนในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ ยานพาหนะและอุปกรณ์    ต่าง ๆ ที่ส าคัญ รวมทั้งบุคคลากรที่
เกี่ยวข้อง บริษัทจึงเล็งเห็นโอกาสของการพัฒนาคลังสินค้าที่มีคุณภาพเพ่ือให้ผู้ประกอบการการ
เหล่านั้นเช่าแทนการลงทุนสร้างเพื่อเป็นเจ้าของเอง 
 คลังสินค้าของบริษัท ตั้งอยู่ในท าเลที่เป็นยุทธศาสตร์ที่ส าคัญ เหมาะแก่การเป็นศูนย์กระจาย
สินค้าที่ดี อาคารคลังสินค้าสามารถรองรับการจัดการคลังสินค้าสมัยใหม่ การออกแบบตัวอาคารจะ
ค านึงถึงระยะห่างของช่วงเสา การรับน้ าหนักของพ้ืนอาคาร ความสูงของอาคาร จ านวนประตูส าหรับ
ขนถ่ายสินค้า และอุปกรณ์ช่วยปรับระดับพ้ืนให้มีความลาดชันที่เหมาะสมกับความสูงของรถขนสินค้า 
นอกจากคลังสินค้าส าเร็จรูปที่บริษัทได้พัฒนาขึ้นพร้อมให้เช่าเช่นเดียวกับโรงงานส าเร็จรูปแล้ว 
(Ready-built warehouses) บริษัทยังมีการสร้างคลังสินค้าตามรูปแบบและในท าเลที่ลูกค้าต้องการ
(Custom-built warehouses) อีกทั้งมีบริการซื้อคลังสินค้าจากลูกค้าเพ่ือให้เช่ากลับคืน (Sale and 
Leaseback) อีกด้วย 

สัญญาเช่าส่วนใหญ่มีอายุ 3 ปี โดยมีการเปิดโอกาสให้ลูกค้าต่อสัญญาได้ และบริษัทมีการ
ก าหนดให้ลูกค้าช าระค่ามัดจ าเป็นจ านวน 3-6 เดือนของค่าเช่า อย่างไรก็ดี สัญญาเช่าที่มาอายุเกิน 3 
ปี เริ่มมีสัดส่วนเพ่ิมขึ้น ส าหรับลูกค้าที่เช่าคลังสินค้าที่มีรูปแบบเฉพาะ ณ สิ้นปี 2555 2556 และ  
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2557 บริษัทมีคลังสินค้าให้เช่าแก่ลูกค้า คลังสินค้าว่างพร้อมให้เช่า และคลังสินค้าที่อยู่ระหว่างการ
พัฒนา ดังนี้ 
 

ตารางที่ 3. 6 แสดงพื้นที่ปล่อยคลังสินค้า ของบริษัท ทีพาร์ค ตั้งแต่ปี 2555 - 2557 

สัดส่วนคลังค้าเชา่ 

2555 2556 2557 

จ านวน
คลังสินค้า 

พื้นที่เช่า จ านวน
คลังสินค้า 

พื้นที่เช่า จ านวน
คลังสินค้า 

พื้นที่เช่า 

(ตรม.) (ตรม.) (ตรม.) 

คลังสินค้าให้เช่า 73 295,778 47 309,872 73 324,927 

คลังสินค้าว่างพร้อม
ให้เช่า 

34 86,713 62 187,963 65 173,923 

คลังสินค้าที่อยู่
ระหว่างการพัฒนา 

19 159,082 31 176,604 37 151,797 

คลังสินค้าที่อยู่ใน
แผนการพัฒนา 

94 838,904 207 1,537,082 193 1,865,281 

รวม 220 1,380,477 347 2,211,521 368 2,515,928 

 

อัตราการเช่าคลังสินค้า (Occupancy rate) ของบริษัทโดยเฉลี่ย ในปี 2557 ลดลงจากปี 
2556 ส่วนหนึ่งเนื่องมาจากการซื้อที่ดิน และมีท าเลที่ตั้งเพ่ิมมากข้ึน  จึงมีคลังสินค้าที่สร้างเสร็จพร้อม
ให้เช่า เพ่ิมขึ้น ประกอบกับบริษัทมีการขายคลังสินค้าที่มีผู้เช่าแล้วให้กับ TREIT คิดเป็นพ้ืนที่  
160,523  ตารางเมตร อย่างไรก็ตาม พ้ืนที่เช่าคลังสินค้าสุทธิของปี 2557 ยังคงเพ่ิมขึ้นน้อยกว่าในปี
ก่อนหน้าอยู่ร้อยละ 14.6  เนื่องจากตลาดยังมีความต้องการใช้พ้ืนที่คลังสินค้าในปริมาณมาก 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกลุ่มผู้ให้บริการโลจิสติกส์และกลุ่มธุรกิจค้าปลีก  โดยอัตราการเช่าคลังสินค้าเฉลี่ย
ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา มีดังนี้ 

ตารางที่ 3. 7 แสดงอัตราเช่าเฉลี่ยคลังสินค้า ของบริษัท ทีพาร์ค ตั้งแต่ปี 2555 – 2557 
  ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 

อัตราการเช่าคลังสินค้าเฉลี่ย (ร้อยละ)  89 71 63 

ณ สิ้นปี 2557 ลูกค้าที่เช่าคลังสินค้าของบริษัทเป็นผู้ประกอบการจากประเทศต่าง ๆ ใน
อุตสาหกรรมหลายประเภท ดังนี้  
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ตารางที่ 3. 8 แสดงอัตราประเภทธุรกิจเช่าคลังสินค้า ของบริษัททีพาร์ค ตั้งแต่ปี 2555 - 2557 

อุตสาหกรรม ร้อยละ ประเทศ / ภมูิภาค ร้อยละ 

ผู้ให้บริการโลจิสติกส ์ 34.9 ยุโรป 39.9 

ค้าปลีก 20.9 ญี่ปุ่น 25 

ยานยนต ์ 15.8 ไทย 21.9 

ค้าส่งระหว่างประเทศ 9.6 อเมริกาเหนือ 7.7 

อิเล็กทรอนิกส์ เครื่องใช้ไฟฟ้า 5.9 ไต้หวัน 5.5 

อุปโภค บริโภค 5.1 
 

 

อาหาร 4.3   

อื่น ๆ 3.5   

รวม 100 รวม 100 

หมายเหตุ : สัดส่วนข้างต้นค านวณจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการในเดือนธันวาคม ปี 2557 
 

3.2.2.3 บริการ บริการที่เสนอให้ลูกค้า ได้แก่  
1. การดัดแปลงงานอาคารโรงงาน/คลังสินค้า บริษัทมีทีมงานออกแบบ ก่อสร้าง 

ตลอดจนบริหารโครงการด้วยตนเอง ท าให้บริษัทสามารถให้ความช่วยเหลือลูกค้าในการออกแบบ 
และดัดแปลงอาคารโรงงาน/คลังสินค้าให้มีความเหมาะสมกับความต้องการเฉพาะของลูกค้าได้ 
การจัดหาสาธารณูปโภค บริษัทให้ความช่วยเหลือในการจัดหาระบบสาธารณูปโภคท่ีเพียงพอกับความ
ต้องการของลูกค้า 

2. การขออนุญาตกับหน่วยงานราชการ บริษัทให้ความช่วยเหลือเพ่ือให้ได้รับใบอนุญาต
ที่จ าเป็นต่อการเริ่มด าเนินการในเวลาอันรวดเร็ว เช่น ใบอนุญาตประกอบการ นอกจากนั้น บริษัทยัง
มีบริการให้ความช่วยเหลือลูกค้าในการขอและต่อใบอนุญาตท างานในราชอาณาจักรส าหรับพนักงาน
ของลูกค้าซึ่งเป็นคนต่างด้าว 

3. บริการอ่ืนๆ นอกจากท่ี กล่าวข้างต้น บริษัทมีการให้ความช่วยเหลือแก่ลูกค้าในเรื่อง
ต่าง ๆ ตามความต้องการเฉพาะของลูกค้าเท่าที่จะสามารถกระท าได้ เช่น การแนะน าผู้จ าหน่ายสินค้า 
และแนะน าบุคลากรที่ส าคัญให้แก่ลูกค้า 

3.2.2.4 สาธารณูปโภคและโครงสร้างพ้ืนฐาน 
ทุก ๆ โครงการของบริษัท ฯ ได้ออกแบบและวางระบบสาธารณูปโภคและ โครงสร้างพ้ืนฐาน

ในพ้ืนที่ที่อ านวยความสะดวกกับผู้เช่าของบริษัท ฯ เพ่ือประสิทธิภาพในการผลิตสินค้าเพ่ิมมากข้ึน 
รวมถึงการกระจายสินค้าในด้านโลจิสติกส์ให้กับผู้เช่า แต่ละโครงการของบริษัท ฯ พรั่งพร้อมไปด้วย  
การวางระบบสาธารณูปโภคท่ีได้มาตรฐานสากล 
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- โครงสร้างพื้นฐานที่ยอดเยี่ยม 
- จัดสรรพื้นที่ส่วนกลางส าหรับลูกค้าอย่างมีประสิทธิภาพ 
- ถนนสายหลักท่ีได้มาตรฐาน  
- รองรับรถบรรทุกที่มีขนาดหนักได้ 
- ถนนคอนกรีต  
- สามารถขนส่งสินค้าได้สะดวกรวดเร็วด้วยถนนที่มีความกว้าง 4 เลน  
- ถนนแต่ละสายทางโครงการติดตั้งไฟส่องทางอย่างน้อย 30 ลักซ์ตลอดทั้งโครงการ 
- มีป้ายจราจรเพื่อความปลอดภัยในการขับข่ี 
 
1. ระบบบ าบัดน้ าเสียและระบบป้องกันน้ าท่วมในโครงการ 

ระดับถนนของโครงการ ระบบบ าบัดน้ าเสียรวมถึงระบบป้องกันน้ าท่วม ได้รับการออกแบบให้มีความ
ปลอดภัยและได้รับมาตรฐานระดับสากล 
ระบบชลประทานของโครงการขึ้นอยู่กับระบบชลประทานของกรมชลประทาน 
 

 
 

รูปภาพที่ 3. 1แสดงระบบการป้องกันน้ าท่วมในโครงการ ทีพาร์ค 
2. ส านักงานเขตปลอดอากร 

- ทางโครงการได้ตั้งส านักงานเขตปลอดอากรเพ่ือให้บริการลูกค้าส่งออกและน าเข้าสินค้า 
- ขั้นตอนการปฏิบัติของโครงการสอดคล้องตามกฎและข้อบังคับของกรมศุลกากร 
- มีเจ้าหน้าที่คอยให้การช่วยเหลือในด้านศุลกากร 
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รูปภาพที่ 3. 2 แสดงส านักงานเขตปลอดอากรในโครงการ ทีพาร์ค 
 

3. ความปลอดภัยในโครงการ 
- จัดสรรให้มีน้ าประปาบนถนนตลอดโครงการ 
- มีมาตรฐานป้องกันอัคคีภัยที่มีประสิทธิภาพ 
 

 
 

รูปภาพที่ 3. 3 แสดงระบบการป้องกันอัคคีภัยในโครงการ ทีพาร์ค 
 

4. ระบบไฟฟ้าและระบบโทรคมนาคม ทางโครงการมีการจัดเตรียมระบบไฟฟ้าและ
ระบบโทรคมนาคม ดังนี้-- ระบบไฟฟ้า ขนาด 8 MVA (20 KVA ต่อไร่)  

- ระบบโทรคมนาคม ทางโครงการได้ประสานร่วมกับทางผู้ให้บริการระบบโทรคมนาคม  
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รูปภาพที่ 3. 4 แสดงระบบไฟฟ้าและระบบโทรคมนาคมภายในโครงการ ทีพาร์ค 

 

5.  ระบบรักษาความปลอดภัย ที่ครบครัน ทางโครงการได้ให้ความส าคัญในการ รักษา
ความปลอดภัยตลอดทั้งโครงการ ประกอบด้วย 

- ระบบรักษาความปลอดภัย 24 ชม. ตลอดทุกวัน 
- เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยที่เพียงพอสามารถดูแลความปลอดภัยตลอดทั้งโครงการ 
- มีการติดตั้งระบบกล้องวงจรปิดทั่วทั้งโครงการ (บางโครงการ)  

 
รูปภาพที่ 3. 5 แสดงระบบ CCTV ในโครงการฯ 
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รูปภาพที่ 3. 6 แสดงระบบรักษาความปลอดภัยภายในโครงการ ทีพาร์คฯ 

 
6. ทางโครงการมีบริการที่ครบวงจร  

- มีการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมพ้ืนที่อาคารโรงงานรวมทั้งพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ 
- มีการประสานร่วมกับผู้บริการทางด้านการเก็บขยะมูลฝอย 
- มีเครื่องมือในการตรวจสอบและบ ารุงรักษาท่ีทันสมัยและมีประสิทธิภาพ 
 - การรับประกันระบบการประปาที่มีประสิทธิภาพ  
 

3.3 กลุ่มผู้ใช้โรงงานและอาคารคลังสินค้า 

3.3.1 ธุรกิจขนส่งและบริหารคลังสินค้า (Logistics service providers) ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะ
เป็นบริษัทชั้นน าจากในประเทศและต่างประเทศ บริษัทเหล่านี้จะมีความสามารถในการบริหารและ
จัดการโดยใช้ระบบ software และระบบจัดการที่ทันสมัย และโดยทั่วไปบริษัทในธุรกิจขนส่งและ
บริหารคลังสินค้าจะไม่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แต่มีความต้องการเช่าคลังสินค้า 
 3.3.2 ผู้ประกอบการประเภทศูนย์กระจายสินค้าระหว่างประเทศด้วยระบบที่ทันสมัย 
(International distribution center) กิจการศูนย์จัดหาจัดซื้อชิ้นส่วนและผลิตภัณฑ์ระหว่างประเทศ 
(International procurement office) และกิจการศูนย์กระจายสินค้าด้วยระบบที่ทันสมัย 
(Distribution center) 
 3.3.3 ผู้ผลิตและผู้ค้าปลีกขนาดใหญ่ โดยกลุ่มนี้มีความต้องการที่จะจัดตั้งศูนย์กระจายสินค้า 
เพ่ือจัดส่งสินค้าไปยังลูกค้าและผู้บริโภคท้ังในเขตกรุงเทพฯ และภูมิภาคต่าง ๆ 
 3.3.4 กลุ่มบริษัทน าเข้าและส่งออก ซึ่งมีความต้องการใช้อาคารคลังสินค้าที่ตั้งอยู่ใกล้
สนามบินและท่าเรือ โดยเฉพาะอย่างยิ่งพ้ืนที่เขตปลอดอากร 



 40 

3.3.5 ธุรกิจโลจิสติกส์สนับสนุนการกระจายสินค้าและกิจการอ่ืน ๆ เช่น ผู้ให้บริการขนส่ง
สินค้าและบริการขนส่ง ผู้ให้บริการบรรจุสินค้าและถ่ายบรรจุสินค้า ผู้ให้บริการสร้างมูลค่าเพ่ิม (การ
ตรวจสอบคุณภาพ การติดฉลาก การซ่อมแซม และการประกอบ/บรรจุสินค้า) รวมถึงผู้ให้บริการเช่า
อุปกรณ์ขนถ่าย ผู้ให้บริการแรงงานชั่วคราวและยกขนสินค้า เป็นต้น 
 
3.4  ลักษณะของโรงงานและคลังสินค้า 

3.4.1 โรงงานและคลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่า  (Ready Build) เป็นการออกแบบและพัฒนา
โรงงานและคลังสินค้า เพื่อรองรับความต้องการของลูกค้าปัจจุบันและตอบสนองความต้องการของ
ลูกค้าท่ัวไป เช่น การส ารองพ้ืนที่ต่อขยายเพื่อใช้งานในอนาคต  และยังรองรับลูกค้ากลุ่มใหม่ที่
สามารถด าเนินธุรกิจที่ตอบสนองความต้องการของตลาดได้ทันที โรงงานและคลังสินค้าของบริษัท  ได้
มาตรฐานระดับสูงเพราะบริษัทมีทีมงานออกแบบ ก่อสร้าง ตลอดจนบริหารโครงการด้วยตนเอง ท า
ให้บริษัทสามารถให้ความช่วยเหลือลูกค้า ในการออกแบบ และดัดแปลงอาคารโรงงาน/คลังสินค้าให้มี
ความเหมาะสมกับความต้องการเฉพาะของลูกค้าได้ คุณภาพที่ได้มาตรฐานระดับโลก  ทางบริษัท ฯ 
ให้ความส าคัญของโครงสร้างพ้ืน โดยเน้นหลัก 3 ประการคือ  

- ความมั่นคง 
- ความทนทาน 
- ความเรียบของพ้ืน 

3.4.1.1 โครงสร้างพื้นของโรงงาน จะเป็นพ้ืนคอนกรีตที่แข็งแรง โดยสามารถรองรับและ
ทนแรงอัดได้ 400 กิโลกรัม ต่อตารางเซนติเมตร ซึ่งทางบริษัท ฯ จะใช้ในการก่อสร้างเพ่ือเพ่ิมความ
ทนทานของพ้ืนโรงงาน ซึ่งเหมาะกับการท างาน ทนทานในการด าเนินการของการผลิตในโรงงาน 

1. พ้ืนขัดเงา  หลังจาก หล่อ พ้ืน คอนกรีตเสริมเหล็กพ้ืนผิว จะถูก ขัดด้วยเครื่องขัด
ความเร็วสูงเพื่อเพิ่มความทนทาน ของพ้ืนผิว เช่นเดียวกับการที่จะให้แผ่นพื้นเป็นเงา  นอกจากนี้
โครงสร้างพื้น ของบริษัท ฯ ยัง ถูกสร้างด้วย ความเรียบสูงและค่าความสม่ าเสมอของพ้ืน สอดคล้อง
กับมาตรฐานสากล การร่วมกันควบคุมดูแลและขบวนการร่วมกันของโครงสร้างพ้ืน ที่ได้รับการ
ออกแบบ อย่างเหมาะสม เพ่ือลดการแห้งและ การหดตัว ในระยะยาว รวมถึงรอยแตกในพื้นคอนกรีต 
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รูปภาพที่ 3. 7 แสดงพื้นอาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 

 
2. หลังคาเมทัลชีทแบบไร้รอยต่อ มีประสิทธิภาพ ดังนี้ 

- แบบไร้รอยต่อ 
- ป้องกันการรั่วของฝนและลดปัญหารอยรั่วระหว่างรอยต่อหลังคา 
- ความทนทานต่อแรงลม 
หลังคาเมทัลชีทแบบไร้รอยต่อจะช่วยป้องกันการรั่วของฝนและลดปัญหารอยรั่วระหว่าง

รอยต่อหลังคา เพราะเป็นหลังคาแบบไร้รอยต่อและมีการออกแบบมาเพ่ือเพ่ิมความทนทานต่อแรงลม 
110 กิโลเมตรต่อชั่วโมง  หลังคาเมทัลชีทท าจากเหล็ก Zincalume มีความทนทานสูง เพ่ือความ
มั่นใจถึงความแข็งแรงและทนทานของหลังคาเมทัลชีท  

2.1 สกายไลท ์มีการติดตั้ง เพื่อ ช่วยให้ แสงสามารถส่งผ่านเข้ามาภายในคลังสินค้า
ในระหว่างวัน เพ่ือวัตถุประสงค์ในการประหยัดพลังงานของอาคารคลังสินค้า  

2.2 หลังคาฉนวนกันความร้อน หลังคาฉนวนกันความร้อนใยแก้ว มีความหนา 10 
เซนติเมตร และความหนาแน่น 24 กิโลกรัมต่อ ลูกบาศก์เมตร ออกแบบมาเพ่ือให้มีการสร้าง ช่องว่าง
ระหว่างอากาศ แผ่นโลหะ และ ฉนวนกันความร้อน เพ่ือให้แน่ใจว่า มีการการถ่ายเทความร้อนภายใน
คลังสินค้าท่ีลดลง นอกจากนี้ฉนวนกันความร้อนไม่ดูดซับน้ า และไม่มีการกระจายเปลวไฟ  

 

 
รูปภาพที่ 3. 8 แสดงการติดตั้งหลังคาฉนวนกันความร้อนในอาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 
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1. ระบบระบายอากาศแบบธรรมชาติ 
  1.1 เสริมคันหลังคา ( Jack Roof) ให้มีการปล่อยไอเสียและท าให้อากาศภายใน
อาคารคลังสินค้าดีขึ้น 
  1.2 บานเกล็ดช่องระบายอากาศ เพ่ือให้มีการหมุนเวียนอากาศที่บริสุทธิ์เข้าออกได้ดี 
  1.3 มีสภาพแวดล้อม ที่ดีต่อสุขภาพ และความสะดวกสบาย 

 

 
รูปภาพที่ 3. 9 แสดงระบบระบายความร้อนในอาคาร  คลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 

 
รูปภาพที่ 3. 10 แสดงระบบระบายความร้อนในอาคาร  คลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 
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รูปภาพที่ 3. 11 แสดงบานเกล็ดช่องระบายอากาศในอาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 

 
 

3.4.1.2 การเพ่ิมความสูงของหลังคาอาคารคลังสินค้า ของเราออกแบบให้หลังคาสูงจาก
พ้ืน โดยเพิ่มให้มีความสูงอยู่ที่ 10 -12 เมตร เพื่อให้สอดคล้องกับความสามารถในการรองรับน้ าหนัก
ของพ้ืนซึ่งจะช่วยให้สามารถใช้ประโยชน์ สูงสุดของพ้ืนที่คลังสินค้า ตลอดจนการเพ่ิม การระบาย
อากาศ ภายในพ้ืนที่ ภายในคลังสินค้าอีกด้วย 

 

 
 

รูปภาพที่ 3. 12 แสดงการออกแบบความสูงของอาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 
 

3.4.1.3 ความกว้างของระยะห่างเสาอาคารคลังสินค้า ของเราได้ออกแบบความกว้าง
ของระยะห่างเสาให้มีความกว้าง 18-30 เมตร เพ่ือให้เหมาะสมกับการติดตั้งระบบชั้นวางภายใน
คลังสินค้าและเครื่องมือรวมถึงอุปกรณ์ในการด าเนินกิจการของบริษัท เพื่อให้ลูกค้าใช้พ้ืนที่ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพสูงสุดภายในคลังสินค้า 
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รูปภาพที่ 3. 13 แสดงการออกแบบความกว้างของเสาภายในอาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 

 

 
 

รูปภาพที่ 3. 14 แสดงการออกแบบความกว้างของเสาภายในอาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 
  

3.4.1.4 ช่องประตูของอาคารคลังสินค้าด้วยระบบ Hydraulic dock Levelers ในการ

โหลดสินค้า ทางบริษัท ได้จัดเตรียมคุณภาพสูงของ Hydraulic dock Levelers ในการโหลดสินค้า 

และช่องประตูของอาคารคลังสินค้าในพื้นที่ส่วนโหลดสินค้า (ข้ันต่ า 1 ต่อ 1,000 ตารางเมตร) เพ่ือ

อ านวยความสะดวก การเคลื่อนย้าย สินค้า อย่างรวดเร็ว ช่วงปลายของช่องทางเราได้จัดเตรียมให้ใน

ส่วนของพ้ืนที่ในการโหลดสินค้าทุกอาคาร โดยยกให้สูงจากพ้ืน 1.3 เมตร นอกจากนี้ Loading 

Ramp ยังจัดเตรียมให้สามารถอ านวยความสะดวกในการโหลดสินค้าข้ึนและลงอีกด้วย  
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รูปภาพที่ 3. 15  แสดงการออกแบบช่องประตูและการติดตั้ง Hydraulic dock Levelers ภายใน
อาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 
 

 
 

รูปภาพที่ 3. 16 แสดงการออกแบบช่องประตูและการติดตั้ง Hydraulic dock Levelers ภายใน
อาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 
 

3.4.1.5 การป้องกันสัตว์รบกวนมีการติดตั้งตาข่ายเหล็ก ป้องกันสัตว์รบกวนรอบ ๆ บาน
เกล็ดเพ่ือป้องกันนก หรือสัตว์อ่ืน ๆ เข้ามารบกวนภายในคลังสินค้า  
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รูปภาพที่ 3. 17 แสดงการติดตั้งตาข่ายป้องกันสัตว์รบกวน ภายในอาคารคลังสินค้าของโครงการ 
ทีพาร์ค 
 

 

รูปภาพที่ 3. 18  แสดงการติดตั้งไฟฟ้าแสงสว่าง 
 

3.4.1.6 ไฟส่องสว่างไฟส่องสว่างภายในอาคารคลังสินค้า มีขนาดใหญ่และเป็นไฟส่อง

สว่างที่เน้นประหยัดพลังงาน (T5) ขนาด 30 ลักซ์ ซึ่งทั้งหมดติดตั้งเพ่ืออ านวยความสะดวกในการ

ปฏิบัติงานของลูกค้ายามกลางคืน  
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รูปภาพที่ 3. 19 แสดงการบริการพ้ืนที่ชาร์ตพลังงานภายในอาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 

 

 3.4.1.6 พ้ืนที่ส าหรับการชาร์ตพลังงาน พ้ืนที่ส าหรับการชาร์ตพลังงานจะมีหัวจ่ายพลังงาน

โดยติดตั้งในพ้ืนที่ที่มีการถ่ายเทอากาศสะดวกภายในอาคารคลังสินค้า 

3.4.1.7 พ้ืนที่ส านักงานพ้ืนที่ส านักงาน ถูกออกแบบให้อ านวยความสะดวกในการปฏิบัติงาน

ในส านักงานได้อย่างเหมาะสมรวมถึงพ้ืนที่ครัวและห้องน้ า ที่ออกแบบมาให้เหมาะสม (ห้องอาบน้ า 

ขึ้นอยู่กับความต้องการของลูกค้า) ไฟส่องสว่าง (T8) ขนาด 500 ลักซ์ ซึ่งได้ติดตั้งเพ่ืออ านวยความ

สะดวกในการปฏิบัติงานในตอนกลางวัน  

 
รูปภาพที่ 3. 20 แสดงพ้ืนที่ส านักงาน ภายในอาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 

 
3.4.1.8 ระบบการป้องกันอัคคีภัย 

- ระบบการตรวจจับควันและสัญญาณเตือนไฟไหม้ระบบการตรวจจับควันได้ติดตั้งภายใน
อาคารคลังสินค้า มีลักษณะคล้ายกัน กับระบบ สัญญาณเตือนไฟไหม้ เพื่อแจ้งเตือนเมื่อระบบสามารถ
ตรวจจับควัน 
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รูปภาพที่ 3. 21 แสดงระบบการตรวจจับควัน 
 
 

 
 

รูปภาพที่ 3. 22 แสดงสัญญาณเตือนไฟไหม้ภายในอาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 
 

1. ระบบดับเพลิงแบบสปริงเกอร์ ระบบดับเพลิงแบบสปริงเกอร์พร้อมกับเครื่องวัด
แรงดันน้ า ได้รับการออกแบบผ่านการค านวณของระบบไฮโดรลิกอย่างมีประสิทธิภาพส าหรับการ
ป้องกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิงแบบสปริงเกลอร์ จะด าเนินการ เมื่อเกิดความร้อนบริเวณภายในอาคาร
คลังสินค้ากระทบกับส่วนประกอบของผนึกแก้วของหัวฉีดของระบบสปริงเกลอร์ หลังจากนั้น จะท า
การปล่อยน้ าจากหัวฉีด ซึ่งระบบนี้จะช่วยท าให้อัคคีภัยไม่รุกลามไปส่วนต่าง ๆ ของอาคาร มีความ
ปลอดภัยสูงและป้องกันความเสียหายได้ดี  
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รูปภาพที่ 3. 23 แสดงระบบระบบดับเพลิงแบบสปริงเกอร์ ภายในอาคารคลังสินค้าของโครงการ ที
พาร์ค 

 
รูปภาพที่ 3. 24 แสดงระบบระบบดับเพลิงแบบสปริงเกอร์ ภายในอาคารคลังสินค้าของโครงการ ที
พาร์ค 

2. ปั๊มดับเพลิง ปั๊มดับเพลิงของเรา สอดคล้องกับมาตรฐานการติดตั้งเครื่องปั๊มดับเพลิง
ส าหรับการป้องกันอัคคีภัย ( NFPA20 ) นอกจากนี้ เพ่ือให้ตอบสนองนโยบายด้านความปลอดภัยของ
ลูกค้ารวมถึงการลดเบี้ยประกันอัคคีภัยของลูกค้าอีกด้วย  

 

รูปภาพที่ 3. 25 แสดงระบบปั๊มดับเพลิง 
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รูปภาพที่ 3. 26 อุปกรณ์ดับเพลิง ภายในอาคารคลังสินค้าของโครงการ ทีพาร์ค 
 

3. อุปกรณ์สายดับเพลิงเราได้ติดตั้งอุปกรณ์สายดับเพลิง ภายในอาคารคลังสินค้าทุก ๆ 
60 เมตร เพื่อความรวดเร็วในการใช้งาน  

4. อุปกรณ์อ่ืน ๆ เราได้จัดเตรียมอุปกรณ์ไฟฉุกเฉินและประตูหนีไฟ เพ่ือเพ่ิมความ
ปลอดภัยให้มากขึ้นอีกด้วย  

 
 

รูปภาพที่ 3. 27 แสดงอุปกรณ์อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องบความปลอดภัย ภายในอาคารคลังสินค้าของ
โครงการ ทีพาร์ค 
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รูปภาพที่ 3. 28 แสดงอุปกรณ์อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องบความปลอดภัย ภายในอาคารคลังสินค้าของ
โครงการ ทีพาร์ค 
 

3.4.1.9 พ้ืนที่ภายนอกอาคาร (ลานภายนอก) ทางเราได้จัดเตรียมพ้ืนที่ลานภายนอก

ความยาวอย่างน้อย 30 เมตรเพ่ืออ านวยความสะดวกในการขนส่งสินค้าของรถขนาดใหญ่ที่จะเลี้ยว

เข้าออกภายในอาคารคลังสินค้า  

 
รูปภาพที่ 3. 29 แสดงพ้ืนที่ด้านนอกอาคารคลังสินค้าที่ออกแบบให้ขนาดความกว้าง 30 เมตร ของ
โครงการ ทีพาร์ค 

3.4.1.10  หลังคาด้านนอกอาคารคลังสินค้า หลังคาภายนอกของเราได้มีการเพ่ิมขนาด
ให้ยาวขึ้น 10 เมตร เพื่อสามารถป้องกันแสงแดดและฝนระหว่างการขนถ่ายสินค้าด้านนอกอาคาร
คลังสินค้า พร้อมทั้งติดตั้งไฟส่องสว่างส าหรับการปฏิบัติงานในตอนกลางคืน  
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รูปภาพที่ 3. 30 แสดงความสูงของหลังคาด้านนอกอาคารคลังสินค้าที่ออกแบบให้สอดคล้องกับการ
โหลดสินค้า ของโครงการ ทีพาร์ค 
 

 
รูปภาพที่ 3. 31 แสดงความสูงของหลังคาด้านนอกอาคารคลังสินค้าที่ออกแบบให้สอดคล้องกับการ
โหลดสินค้า ของโครงการ ทีพาร์ค 
 

3.4.2 โรงงานและคลังสินค้าที่พัฒนาขึ้นตามความต้องการของลูกค้า (Built to Suit)  ทาง 
บริษัท ฯ  ได้ออกแบบพัฒนาตามความต้องการของลูกค้าเพ่ือตอบสนองความต้องการที่แตกต่างกัน
ตามลักษณะการประกอบธุรกิจและกระบวนการปฏิบัติงานของผู้เช่าแต่ละรายซึ่งถือเป็นการออกแบบ
สินค้าและบริการเพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าสูงสุด ทั้งในเรื่องของสถานที่ตั้งที่ต้องการ โดย
เน้นท าเลที่ตั้งที่เป็นจุดยุทธศาสตร์ทางโลจิสติกส์ รวมถึงรายละเอียดรูปแบบต่าง ๆ ที่ผู้เช่าต้องการ จึง
ท าให้ผู้เช่าได้โรงงานและคลังสินค้าท่ีตรงตามความต้องการที่เฉพาะเจาะจงและเป็นไปตามมาตรฐาน
ในระดับสากล โดยรูปแบบโครงสร้างจะสามารถตอบสนองความต้องการที่ซับซ้อนของผู้เช่า โดย
ค านึงถึงรายละเอียดในการใช้งานทั้งหมด เช่น รูปแบบการวางต าแหน่งเสา ประสิทธิภาพในการรับ
น้ าหนักของพ้ืนอาคาร และความสูง (Clear Height) ของอาคารที่เหมาะสมกับความสูงของรถขนส่ง
สินค้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบระบายอากาศ และระบบควบคุมอุณหภูมิ เพ่ือตอบสนองความ
ต้องการของลูกค้าบางกลุ่มที่มีความต้องการแตกต่างกับกลุ่มลูกค้าทั่วไป เช่น กลุ่มผู้เช่าที่มีความ
ต้องการจัดเก็บสินค้าประเภทอุปโภคบริโภคและเวชภัณฑ์ เป็นต้น   โดยปกติสัญญาเช่าโรงงานและ
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คลังสินค้าท่ีพัฒนาขึ้นตามความต้องการของลูกค้าส่วนใหญ่จะเป็นสัญญาเช่าระยะยาว ที่มีอายุโดย
เฉลี่ยตั้งแต่ 10 ถึง 15 ปี ขึ้นไป  โดยทางบริษัท ฯ ได้แบ่งลักษณะของโรงงานและคลังสินค้าท่ี
พัฒนาขึ้นตามความต้องการของลูกค้า ดังนี้ 
 

3.4.2.1 อาคารคลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า 
   อาคารคลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า ของทางบริษัท ฯ จะได้รับการออกแบบที่ได้
มาตรฐานสากลโดยค านึงถึงประโยชน์การใช้งานสูงสุดของผู้เช่า เช่น การออกแบบพ้ืนที่ภายในอาคาร
เพ่ือให้การหมุนเวียนของสินค้ามีประสิทธิภาพสูงสุด การก าหนดความสูงของพ้ืนและเส้นทางการเข้า
ออกของรถขนส่งขนาดใหญ่ เพ่ือการขนถ่ายสินค้าเป็นไปอย่างรวดเร็ว รวมถึงการออกแบบให้ชั้นวาง
สินค้ามีความยืดหยุ่นและสามารถปรับให้เหมาะสมกับกระบวนการปฏิบัติงานของผู้เช่า ซึ่งช่วยให้การ
จัดวางสินค้า รวมทั้งการบรรจุสินค้าเป็นไปอย่างคล่องตัวและรวดเร็ว เพ่ือลดความผิดพลาด  รวมถึง
อาคารคลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้าของบริษัท ฯ ตั้งอยู่ในท าเลที่เป็นจุดยุทธศาสตร์ด้านโลจิ
สติกส์ที่เหมาะแก่การตั้งเป็นศูนย์กระจายสินค้า สามารถเข้าถึงสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ หรือ
ท่าเรือแหลมฉบัง หรือสามารถเชื่อมต่อกับการคมนาคมเส้นทางหลักได้อย่างสะดวก เช่น ถนนบางนา 
– ตราด ที่ทางบริษัท ฯ มีหลายโครงการ เช่น บางพลี 1 , บางพลี 2 และบางพลี 3  
 

3.4.2.2 อาคารโรงงานขนาดใหญ่ 
ทีมงานของบริษัท ฯ จะท างานใกล้ชิดกับทีมงานของผู้ เช่าในทุกขั้นตอนของการ

ออกแบบและการก่อสร้างอาคารโรงงานเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าอาคารโรงงานที่ส่งมอบให้กับลูกค้าสามารถ
ตอบสนองความต้องการที่เฉพาะเจาะจงของผู้เช่าได้ทุก ๆ  ด้าน ได้ เช่น การออกแบบพ้ืนที่ใช้สอย
และการจัดวางเสาที่ไม่กีดขวางกระบวนการปฏิบัติงาน การใช้วัสดุก่อสร้างพ้ืนที่แข็งแรงทนทานต่อ
การรับน้ าหนักของสินค้าอุปกรณ์และเครื่องจักร การออกแบบหลังคาที่สามารถระบายความร้อนได้
ตามธรรมชาติ รวมถึงการวางระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบแสงสว่าง ระบบ
บ าบัดน้ าเสีย ให้รองรับก าลังการผลิตที่มีมาตรฐานระดับสูงตามความต้องการของลูกค้า และเป็นไป
ตามข้อบังคับมาตรฐานอุตสาหกรรม รวมทั้งการออกแบบที่ช่วยประหยัดพลังงานของระบบการผลิต 
ซึ่งส่วนใหญ่ทางบริษัท ฯ จะออกแบบและก่อสร้างอาคารโรงงานในพ้ืนที่ที่ตั้งอยู่ในเขตนิคม
อุตสาหกรรมต่าง ๆ เช่น นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร เป็นต้น  
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3.5 กระบวนการจัดการโรงงานและคลังสินค้าที่พัฒนาขึ้นตามความต้องการของลูกค้า 

การพัฒนากระบวนการของทางบริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค ในการพัฒนาคลังสินค้าตาม
ความต้องการของลูกค้าที่เน้นอ านวยความสะดวกเป็นหลักประกอบด้วย 6 ระเบียบขั้นตอน เป็น
กระบวนการพ้ืนฐานในการสร้างอาคารคลังสินค้าเพ่ือให้สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้าแต่ละ
ราย 

1. ขั้นตอนที่1 ระบุความต้องการของลูกค้า 
เป็นขั้นตอนแรกท่ีท าให้บริษัท ฯ เข้าใจความจ าเป็นเฉพาะด้านและความต้องการของลูกค้า

แต่ละราย รวมถึงรายละเอียดของงานที่จะเกิดขึ้นภายในอาคารคลังสินค้า ได้แก่ การเก็บสินค้า  
(ประเภทและจ านวนของระบบชั้นวาง), การรับสินค้าขาเข้า, การส่งสินค้า (การจัดเตรียมและ
ตรวจสอบสินค้าเมื่อส่งออก), การเพ่ิมคุณค่าของงาน (เช่น การติดฉลากใหม่ และ การบรรจุสินค้า
ใหม่), จ านวนคนงาน, พ้ืนที่ส านักงาน, พ้ืนที่ส าหรับการชาร์ตแบตเตอร์รี่ส าหรับรถขนส่งสินค้า และสิ่ง
อ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ  (เช่น โรงอาหารและที่จอดรถ) ซึ่งข้อมูลนี้ส าคัญมากในการระบุพื้นที่ของ
อาคารคลังสินค้าและพ้ืนที่ว่าง ขนาดของอาคารคลังสินค้า และพ้ืนที่ว่างซึ่งจะสามารถระบุได้อย่าง
ชัดเจนเมื่อทราบรายละเอียดต่าง ๆ จากลูกค้า 
           นอกจากนี้ข้อมูลต่าง ๆ ที่ได้จากลูกค้า รวมทั้งกระบวนการของความต้องการของตลาดนั้น
จ าเป็นในการเลือกต าแหน่งที่ตั้งที่เหมาะสมเพ่ือการพัฒนาอาคารคลังสินค้า ต าแหน่งที่ตั้งที่เลือกนั้น
ต้องเป็นที่เหมาะสม เพื่อลดต้นทุนทั้งด้าน การเงินและเวลาขณะเดียวกันก็สามารถเพ่ิมประสิทธิภาพ
ในการขนส่ง  
 2.ขั้นตอนที่2 แนวคิดในการออกแบบ 
  แนวคิดในการออกแบบอาคารคลังสินค้านั้นมาจากความต้องการของลูกค้าและต้องถูก
น าเสนอในรูปแบบที่สามารถรูปลักษณ์ที่มองเห็นได้ ขนาดและผังของอาคารคลังสินค้าจะถูกออก
แบบอย่างรอบคอบบนพื้นฐานของการกระบวนการท างานอย่างต่อเนื่องเพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด
และราบรื่นในการประกอบกิจการของลูกค้า ขนาดและลักษณะของพ้ืนที่ว่างจะถูกก าหนดได้อย่าง
ถูกต้องหลังจากก าหนดขนาดและลักษณะของอาคารคลังสินค้าแล้ว ด้วยแนวคิดในการออกแบบนี้
ลูกค้าสามารถสร้างอาคารคลังสินค้าที่คิดหวังไว้ให้เป็นจริงขึ้นมาได้ 

3. ขั้นตอนที่3การยื่นข้อเสนอและงบค่าเช่า 
  ขั้นตอนนี้เป็นขั้นตอนที่ส าคัญในการยืนยันว่าลูกค้ายอมรับข้อก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ของ
บริษัท ฯ  เกี่ยวกับการออกแบบและข้อมูลจ าเพาะของอาคารคลังสินค้ารวมทั้งค่าเช่าของอาคาร
คลังสินค้า  
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4. ขั้นตอนที่4 การลงนามในสัญญาเช่า  
  การลงนามในสัญญาเช่า ระหว่างลูกค้าและบริษัท ฯ  ต้องกระท าก่อนที่จะเริ่มกระบวนการ
การก่อสร้างอาคารคลังสินค้า ตามความต้องการของลูกค้า 
 5. ขั้นตอนที่5 ในสรุปการออกแบบและการก่อสร้างขั้นตอนสุดท้าย 
  เป็นขั้นตอนที่ทางลูกค้าและทางทีมงานของบริษัท ฯ ต้องมีการท างานร่วมกันอย่างใกล้ชิด 
เพ่ือเป็นการสรุปการออกแบบและผังของอาคารสินค้าในขั้นตอนสุดท้าย ซึ่งต้องมีการวางแผนตาราง
อย่างดีในการก่อสร้างให้แล้วเสร็จในการส่งมอบอาคารให้ลูกค้าตรงเวลา  
 6. ขั้นตอนที่6 การลงนามในสัญญาเช่าและการส่งมอบอาคารคลังสินค้า 
  ขั้นตอนนี้เป็นขั้นตอนสุดท้ายของกระบวนการก่อสร้างคลังสินค้าตามความต้องการของลูกค้า  
ลูกค้าและบริษัท ฯ จะต้องมีการลงนามในสัญญาเช่าในแบบฟอร์ม Pre-Agree  ก่อนหลังจากนั้น ทาง
บริษัท ฯ จะส่งมอบอาคารคลังสินค้าที่เป็นเจ้าของแล้วให้กับทางลูกค้าต่อไป บริษัท ไทคอน โลจิ
สติคส์ พาร์ค จ ากัด มีความแข็งแกร่งทางด้านการเงิน ด้วยทุนจดทะเบียนกว่า  2.5 พันล้านบาท  ซึ่ง
บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จ ากัด 
(มหาชน)  ซึ่งเป็นบริษัทที่อยู่ในล าดับต้น ๆ ของประเทศไทยในการเป็นผู้น าจัดหาโรงงานให้เช่า  
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3.5 รายละเอียดแผนที่ของบริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากัด 

 

 
 

รูปภาพที่ 3. 32 แสดงต าแหน่งที่ตั้งโครงการคลังสินค้าทั้งหมด 29 โครงการ ของบริษัท ทีพาร์ค 
 

3.5.1 รายละเอียดโครงการกรณีศึกษา 

จากขอบเขตพ้ืนที่การวิจัย การวิจัยในครั้งนี้ได้ใช้โครงการกรณีศึกษา ทางผู้ศึกษาได้เลือก
โครงการของบริษัท ทีพาร์ค ในบริเวณพ้ืนที่จังหวัดสมุทรปราการ 3 โครงการ คือ โครงการคลังสินค้า 
ทีพาร์ค 1,2 และ 3 มาเป็นโครงการกรณีศึกษาโดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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3.5.1.1 รายละเอียดผู้เช่าและผังโครงการในโครงการ ทีพาร์ค บางพลี 1 
 

1. แผนผังโครงการทีพาร์ค บางพลี 1 

 
 

รูปภาพที่ 3. 33 แสดง Master plan ของโครงการทีพาร์ค บางพลี 1 
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2. รายละเอียดบริษัทผู้เช่าในโครงการทีพาร์ค บางพลี 1 
 

ตารางที่ 3. 9 แสดงรายชื่อบริษัทผู้เช่าใน โครงการทีพาร์ค บางพลี1 

 

 โครงการ TPARK  1 มีพ้ืนที่ทั้งหมด 121ไร่ ประกอบด้วยอาคารคลังสินค้าพ้ืนที่รวมทั้งหมด 
100,000 ตารางเมตร

Warehouse 
Code 

Storag
e Area 

Office 
Area 

(sq.m.) 

Bld. Total 
Area 

(sq.m) 
Client Name Business Type 

W1/1 15,660 576 16,236 Cental Watson Co.,ltd. Consumer Product 

W1/2 7,776 240 8,016 Available   

W1/3 9,720 560 10,280 DSV Air and Sea Ltd. Logistic Provider 

W2 2,520 200 2,720 Rhenus logistics Co.,Ltd. Automobile logistic 

W3 10,152 648 10,800 Fuji Xerox (Thailand) Co.,Ltd. 
Dealer and 

distributor of Printer 

W4 21,756 2,287 24,043 Siam Makro PCL Consumer Product 

W5 1,050 360 1,410 Ryoko Sangyo Logistic Provider 

Dangerous Goods Storage   

DG1/1 900 200 1,100 Rhenus Logistics Co.,Ltd. 
Chemical logistic 

Provider 

DG1/2 900   900 Rhenus Logistics Co.,Ltd. 
Chemical logistic 

Provider 

DG1/3 900   900 Rhenus Logistics Co.,Ltd. 
Chemical logistic 

Provider 

SUM 71,334 5,071 76,405     
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3.5.1.2 รายละเอียดผู้เช่าและผังโครงการในโครงการ ทีพาร์ค บางพลี 2 
 

1. แผนผังโครงการทีพาร์ค บางพลี 2 
 

 
รูปภาพที่ 3. 34 แสดง ต าแหน่งที่ตั้งของแต่ละบริษัทใน โครงการทีพาร์ค บางพลี 2 
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2. ผู้เช่าในโครงการทีพาร์ค บางพลี 2 
 
ตารางที่ 3. 10 แสดงรายชื่อบริษัทผู้เช่าใน โครงการทีพาร์ค บางพลี 2 

Warehouse 
Code 

Storage 
Area 

(sq.m.) 

Office 
Area 

(sq.m.) 

Other 
room 

(sq.m.) 

Canteen 
(sq.m.) 

Bld. 
Total 
Area 

(sq.m.) 

Client 
Name 

Business Type 

W1 35,568 1,373 450 576 37,967 DHL  Logistic Provider 

W2 30,096 1,683 240   32,019 DHL  Logistic Provider 

W3 44,100 960 180   45,240 
Conceptual 

Plan 
Logistic Provider 

W4/1 13,710 816 720   15,246 DHL  Logistic Provider 

W4/2 10,080 720     10,800 DHL  Logistic Provider 

W4/3 7,560 360     7,920 DHL  Logistic Provider 

W5 18,630 1,728     20,358 
Conceptual 

Plan  
  

DG 7,200 800     8,000 
Conceptual 

Plan 
  

SUM 166,944 8,440 1,590 576 177,550     

 
โครงการทีพาร์ค บางพลี 2 มีพ้ืนที่ทั้งหมด 180ไร่ ประกอบด้วยอาคารคลังสินค้าพ้ืนที่รวม

ทั้งหมด 177,000 ตารางเมตร จากตารางด้านล่าง โครงการ โครงการทีพาร์ค บางพลี 2ผู้เช่าส่วนใหญ่
จะเป็นผู้เช่าบริษัท DHL Supply chain ซึ่งเป็นการเช่าแบบลักษณะการสร้างตามความต้องการ ซึ่ง
การสร้างลักษณะนี้จะเป็นการสร้างโดยร่วมกันออกแบบอาคารระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่าซึ่งความ
ต้องการของรูปแบอาคารมีความเฉพาะเจาะจง ซึ่งการเช่าอาคารแบบนี้เรียกว่า “Build to Suit” 
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3.5.1.3 รายละเอียดผู้เช่าและผังโครงการในโครงการ ทีพาร์ค บางพลี 3 
 

1. แผนผังโครงการทีพาร์ค บางพลี 3 
 

 
รูปภาพที่ 3. 35 แสดง Master Plan ของอาคารคลังสินค้า ของ โครงการ ทีพาร์ค บางพลี 3 
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2. ผู้เช่าในโครงการทีพาร์ค บางพลี 3 
 
ตารางที่ 3. 11แสดงรายชื่อบริษัทผู้เช่าใน โครงการทีพาร์ค บางพลี 3 

Warehouse 
Code 

Storage 
Area 

(sq.m.) 

Office 
Area 

(sq.m.) 

Bld. Total 
Area 

(sq.m.) 
Client Name Business Type 

W1 3,600 216 3,816 Under Construction   

W2 2,700 216 2,916 Under Construction   

W3 2,250 216 2,466 Under Construction   

W4 38,700 3,198 41,898 
Berli Jucker Logistics 

Limited. 
Consumer Product 

W5 22,050 1,950 24,000 Lazada Limited e-commerce  

W6 2,250 150 2,400 Acutech Co., Ltd. Logistic Provider 

W7 8,100 540 8,640 Acutech Co., Ltd. Logistic Provider 

W8/1 2,250 216 2,466 
Mits Logistics (Thailand) 

Co., Ltd. 
Logistic Provider 

W8/2 2,250 216 2,466 TST Sunrise Service Ltd. Logistic Provider 

W8/ 3-4 4,500 432 4,932 
CJ Korea Express 

(Thailand) Co., Ltd. 
Logistic Provider 

W9/1 6,750 432 7,182 
Aden Fulfillment Co., 

Ltd. 
e-commerce 

W10/1 6,120 540 6,660 Lazada Limited e-commerce  

W11/1 3,600 324 3,924 Available   

W11/2 1,800 216 2,016 Available   

Sum 106,920 8,862 115,782     

  
โครงการ ทีพาร์ค บางพลี 3 มีพ้ืนที่ทั้งหมด 132ไร่ ประกอบด้วยอาคารคลังสินค้าพ้ืนที่รวมทั้งหมด 
115,782 ตารางเมตร โดยประกอบด้วยผู้เช่าทั้งหมด 7 ราย



บทที่ 4  
วิธีด าเนินการวิจัย 

การวิจัยเรื่อง “ปัจจัยในการตัดสินใจเลือกคลังสินค้าประเภทเช่า ของผู้ประกอบการ : 
กรณีศึกษาโครงการ ทีพารค์ บางพลี 1,2 และ 3 โดยผู้วิจัยได้มีวิธีการด าเนินการวิจัย ตามขั้นตอนดังนี้ 
 1. ประชากรในการศึกษา 
 2. ขอบเขตในการศึกษาด้านเนื้อหา 
 3. การศึกษาข้อมูลและขั้นตอนในการสร้างเครื่องมือ 
 4. การวิเคราะห์และการน าเสนอข้อมูลของงานวิจัย 
 5. แสดงวิธีการด าเนินงานวิจัย 
4.1 ประชากรในการศึกษา 

เนื่องจากงานวิจัยนี้เป็นการศึกษาในโครงการกรณีศึกษา ทีพาร์คบางพลี 1,2และ 3 ซึ่งจะเป็น
การศึกษาปัจจัยในการตัดสินใจเลือกคลังสินค้าประเภทเช่า ของผู้ประกอบการซึ่งมีท้ังหมด 14 บริษัท 
ทั้งนี้ขอบเขตด้านประชากร จะเป็นกลุ่มประชากรในด้านอุปสงค์ (Demand Side ) ซึ่งจะเป็นกลุ่ม
ผู้ประกอบการผู้เช่าคลังสินค้า ซึ่งโครงการทีพาร์คทั้ง 3 โครงการมีผู้ประกอบการเช่าคลังสินค้าท้ังหมด 
14 บริษัท ดังนั้นกลุ่มประชาการในงานวิจัยนี้ด าเนินการสัมภาษณ์ ผู้ประกอบการ ที่เช่าโครงการ ที
พาร์ค บางพลี 1,2 และ3 ทั้งหมด 14 บริษัท โดยจะท าการสัมภาษณ์ผู้บริหารหรือผู้จัดการโรงงาน
คลังสินค้า เนื่องจากเป็นคนตัดสินใจในการเลือกเช่าคลังสินค้าประเภทเช่า และสามารถชี้แจง
ความสัมพันธ์ของปัจจัยต่างๆที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าคลังสินค้าในโครงการกรณีศึกษา 
 
4.2 ขอบเขตในการศึกษา 

ผู้วิจัยได้ก าหนดตัวแปรโดยแบ่งเป็น 2 ส่วนดังนี้  
4.2.1 ศึกษาข้อมูลทั่วไปของบริษัทผู้ประกอบการที่เช่าคลังสินค้าในโครงการ ได้แก่ ลักษณะ

ธุรกิจ,ขนาดของพ้ืนที่เช่า,ลักษณะการใช้อาคารของผู้ประกอบการเช่าคลังสินค้า,เหตุผลของการเลือก
เช่าคลังสินค้าของผู้ประกอบการ(ขยายพ้ืนที่/การย้ายคลังสินค้า),จ านวนพนักงานที่ใช้ในการบริหาร
และกระจายสินค้า (คน/บริษัท) และจ านวนรถที่ใช้ในการรับส่งสินค้าต่อวัน 

4.2.2 ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกเช่าคลังสินค้าของผู้ประกอบการ โดยแบ่งออกเป็น 5 
ปัจจัยดังนี้ 
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1. ปัจจัยด้านกายภาพอาคาร ประกอบด้วย ปัจจัยพื้นที่โหลดสินค้า,ปัจจัยด้านการรับ
น้ าหนักของพ้ืน, ปัจจัยด้านความสูงของอาคาร,ปัจจัยด้านความกว้างของเสาอาคาร ปัจจัยทางด้าน
ขนาดอาคาร และปัจจัยทางด้านลักษณะอาคาร 

2. ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคในโครงการ ประกอบด้วย ปัจจัย 
2 ปัจจัยคือ ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ ได้แก่ ปัจจัยทางด้านที่จอดรถ ปัจจัย
ทางด้านความกว้างของถนนภายในโครงการ ปัจจัยด้านการรักษาความปลอดภัยในโครงการ ปัจจัย
เรื่องป้อมยามหน้าคลังสินค้า ในด้านสาธารณูปโภคได้แก่ ประปา ไฟฟ้าและระบบอินเตอร์เน็ต 

3. ปัจจัยด้านโครงข่ายคมนาคมและโครงสร้างพื้นฐาน ประกอบด้วย วงแหวน
อุตสาหกรรม ทางด่วน ท่าเรือ ความกว้างของถนนและสนามบิน 

4. ปัจจัยด้านแรงงาน ประกอบด้วย ความสะดวกสบายในการเดินทางของพนักงานและ
บริเวณแหล่งที่ตั้งมีปริมาณแหล่งงานเพียงพอหรือไม่ 

5. ปัจจัยด้านบริษัทคู่ค้า ประกอบด้วย ความสะดวกสบายในการขนส่ง ความใกล้-ไกล
ของแหล่งที่ตั้งบริษัทคู่ค้า 

 
4.3 การศึกษาข้อมูลและขั้นตอนการสร้างเครื่องมือในงานวิจัย 

4.3.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

4.3.1.1 แบบส ารวจและสังเกตแบบตรวจสอบรายการ เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของ
โครงการ, จ านวนโครงการในพื้นที่ทีศึกษา,ขนาดและรูปแบบอาคาร ประกอบกับแบบบันทึก และการ
บันทึกภาพเพ่ือรวบรวมข้อมูลข้อมูลทั่วไปของโครงการกรณีศึกษาในด้าน ข้อมูลทั่วไปของบริษัท,
กายภาพด้านอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ของโครงการ รวมทั้งพ้ืนที่โครงการกรณีศึกษา 
ในเรื่องโครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆในบริเวณรอบๆพ้ืนที่กรณีศึกษา 

1. การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ทางผู้วิจัยได้จัดท าแบบสอบถามจากการค้นคว้าด้าน
ตัวแปร เพ่ือที่ด าเนินการท า “Pretest” เพ่ือน าตัวแปรต่างๆมาปรับปรุงก่อนที่จะด าเนินการสัมภาษณ์
จริงกับกลุ่มตัวอย่าง โดยก าหนดปัจจัยหลักออกเป็น 2 ปัจจัยดังนี้  

1.1. ใช้รูปแบบการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ซึ่งการศึกษาในเรื่องข้อมูลทั่วไปของ
ผู้ประกอบการเป็นการศึกษาข้อมูลของบริษัท มีทั้งหมด 6 หัวข้อดังนี้ 

- ลักษณะของสินค้าท่ีจัดเก็บ เพ่ือศึกษาลักษณะสินค้าท่ีผู้เช่าคลังสินค้า 
- ลักษณะการเก็บ เพ่ือศึกษากิจกรรมการจัดเก็บสินค้าในคลังสินค้า 
- ลักษณะธุรกิจเพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ของประเภทธุรกิจที่สัมพันธ์กับกิจกรรมที่เกิดข้ึนใน

คลังสินค้า 
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- ขนาดอาคาร เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ขนาดอาคารที่ผู้เช่าต้องการใช้พ้ืนที่เช่า 
- จ านวนพนักงาน เพื่อศึกษาความสัมพันธ์จ านวนพนักงานที่ท างานในคลังสินค้า 
- จ านวนรถที่เข้าออกในคลังสินค้าต่อวันเพ่ือศึกษาความสัมพันธ์จ านวนรถที่เข้าออกใน

คลังสินค้าต่อวัน 
1.2 ใช้รูปแบบการสัมภาษณ์แบบประเมิน ซึ่งเป็นศึกษาปัจจัยการเลือกเช่า คลังสินค้า

ของผู้ประกอบการโดยการศึกษาปัจจัยทั้งหมด 5 ปัจจัยดังนี้ 
- ปัจจัยทางด้านกายภาพอาคาร 
- ปัจจัยทางด้านสาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ เช่น ถนนของโครงการ 

น้ า ไฟฟ้า  
  - ปัจจัยทางด้านโครงข่ายคมนาคมและโครงสร้างพ้ืนฐานในพ้ืนที่กรณีศึกษา เช่น  ทางด่วน 
ความใกล้-ไกลของจุดกลับรถและวงแหวนอุตสาหกรรม และจุดเชื่อมต่อ เช่น สนามบิน และท่าเรือ 
เป็นต้น 

- ปัจจัยทางด้านแรงงาน เป็นการศึกษาในเรื่องความยากง่ายในการหาแรงงาน,การเดินทาง
ของแรงงาน รวมทั้งต้นทุนค่าแรงงาน 

- ปัจจัยทางด้านบริษัทคู่ค้า เป็นการศึกษาด้านกลยุทธ์ในการเลือกท่ีตั้งที่ใช้บริษัทคู่ค้าและ
ลูกค้าเป็นตัวแปรในการตัดสินใจเลือกที่ตั้งคลังสินค้า 

 
4.3.2. ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data)  

 ทบทวนแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ประกอบด้วยแนวคิดการการใช้ประเภทของ
ลักษณะการใช้คลังสินค้าในแต่ละประเภท,ขั้นตอน กลยุทธ์การเลือกที่ตั้งคลังสินค้าและจากการศึกษา
จากเอกสาร ศึกษาข้อมูลพ้ืนฐานของบริษัท แนวคิดในการพัฒนาโครงการ ผังโครงการ แบบแปลน
อาคาร รายละเอียดของอาคารและพ้ืนที่ด้านนอกอาคารรวมทั้งสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการและ
ศึกษาข้อมูลที่เกี่ยวข้องเช่นจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม องค์การบริหารส่วนต าบล เป็นต้น 
 
4.4 การน าเสนอข้อมูล  

4.4.1 การวิเคราะห์และการน าเสนอข้อมูลของงานวิจัย การน าผลข้อมูลของงานวิจัยนี้
น าเสนอ 2 รูปแบบ ดังนี้ 

4.4.1.1 การน าเสนอเชิงคุณภาพ โดยน าข้อมูลจากการการสัมภาษณ์ท่ีได้มาแปรผลใน
เชิงคุณภาพภายใต้ขอบเขตท่ีได้รับอนุญาตจากผู้ให้ข้อมูลเพ่ือรักษาข้อมูลของบริษัทผู้ให้สัมภาษณ์ การ
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วิเคราะห์อ้างอิงแนวคิด ทฤษฏี งานวิจัยประกอบกับแนวคิดการเลือกท่ีตั้งคลังสินค้า ประเภทเช่า เพ่ือ
สรุปผลและอภิปรายและการส ารวจโดยการท าแผนที่ ค านวณระยะทางต่างๆ  

4.4.1.2 การน าเสนอเชิงปริมาณ โดยน าข้อมูลจากการสัมภาษณ์แบบประเมินที่ได้มา
ค านวณค่าเฉลี่ยแล้วน าเสนอในรูปแบบ ตาราง แผนภูมิและกราฟ 

 
4.5 แสดงวิธีการด าเนินงานวิจัย 

 
 

แผนภูมิที่ 4. 1แสดงวิธีการด าเนินงานวิจัย



 

บทที่ 5  
ผลการศึกษา 

ในการส ารวจและเก็บข้อมูลงานวิจัย เรื่องปัจจัยในการตัดสินใจเลือกคลังสินค้าประเภทเช่า 
ของผู้ประกอบการกรณีศึกษา โครงการทีพาร์ค บางพลี1,2 และ 3 ผู้วิจัยได้เก็บรวบรวมข้อมูลด้าน
กายภาพโครงการ การลงพ้ืนที่จริง โดยการส ารวจคลังสินค้าในบริเวณพ้ืนที่กรณีศึกษา โดยใช้
เครื่องมือทั้งการส ารวจและการสัมภาษณ์ผู้เช่าในโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการโดยประกอบดังนี้ 
 
5.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้เช่าในโครงการและปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของผู้ประกอบการ 

 5.1.1 โครงการทีพาร์ค บางพลี 1  
 โครงการ ทีพาร์ค บางพลี 1 มีพ้ืนที่ทั้งหมด 121ไร่ ประกอบด้วยอาคารคลังสินค้าพ้ืนที่รวม
ทั้งหมด 100,000 ตารางเมตร โดยประกอบด้วยผู้เช่าจ านวน 6 รายโดยมี รายละเอียดผู้เช่าแต่ราย
ดังนี้ 

5.1.1.1 บริษัท Central Watson Co., Ltd (Central Watson Co.,Ltd)35  
1. รายละเอียดบริษัท : วัตสัน ร้านเพื่อสุขภาพและความงามชั้นน าของเอเชีย ปัจจุบันมีสาขา

กว่า 4,800 ร้านค้าและร้านขายยากว่า 1,400 แห่งใน 11 ประเทศ ทั้งในเอเชียและยุโรป รวมทั้ง
ประเทศจีน (จีนแผ่นดินใหญ่, ฮ่องกง, ไต้หวัน, และมาเก๊า), สิงคโปร์, ไทย, มาเลเซีย, ฟิลิปปินส์,
อินโดนีเซีย, ตุรกีและยูเครน   วัตสัน ผู้น าร้านเพ่ือสุขภาพและความงาม ยอดขายอันดับหนึ่งใน
ประเทศไทย เปิดด าเนินการในประเทศไทยครั้งแรกในปี พ.ศ. 2539 โดยมีสาขาแรกตั้งอยู่ที่อาคารมณี
ยาเซ็นเตอร์ ปัจจุบัน ร้านวัตสันเป็นร้านเพ่ือสุขภาพและความงามที่มีจ านวนสาขามากที่สุดกว่า 340 
สาขาทั่วประเทศ และมีผู้เชี่ยวชาญด้านความงามและเภสัชกรคอยให้ค าปรึกษาและแนะน า ร้านวัตสัน
จ าหน่ายสินค้าครอบคลุมตั้งแต่สินค้าอุปโภคและบริโภค และสินค้าเพ่ือสุขภาพและความงาม  

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : รับสินค้าจากผู้ผลิตและกระจายสินค้าไปยังสาขาต่างๆ  
3. ขนาดพ้ืนที่เช่า : 16,236 ตารางเมตร 
4. ประเภทสินค้า : สินค้าอุปโภคบริโภคเก่ียวกับสุขภาพและความงาม  
5. จ านวนพนักงาน : 130 คน 

                                           
35 บริษัท วัตสัน (ประเทศไทย) จ ากัด. จาก ขอ้มูลบริษัท จาก http://www.watsons.co.th/companyInformation   (วันที่สืบค้นหา
ข้อมูล 6 มกราคม 2559) 

http://www.watsons.co.th/companyInformation
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6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 80 คันต่อวัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกเช่าคลังสินค้า:  ขยายที่ตั้งคลังสินค้าเพ่ือให้สอดคล้องใน

การกระจายสินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 
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ตารางที่ 5. 1 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท Central Watson Co., Ltd 

1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 1 

เนื่องจากสินค้าเป็นสินค้าอุปโภคบริโภคดังนั้นกิจกรรมในคลังสินค้าเน้น
เรื่องการจัดเก็บและการกระจายสินค้า ดังนั้นปัจจัยในเรื่องความสูงของ
อาคาร,ความกว้างของเสา,การรับน้ าหนักของพื้นและพื้นที่โหลดสินค้า
จึงมีความส าคัญในล าดับที่เท่าๆ กัน ส่วนปัจจัยด้านขนาดอาคารและ

ลักษณะอาคารเป็นปัจจัยรองในการตัดสินใจเลือกเช่าคลังสินค้าในด้าน
นี้ 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stand- alone / attached 
building  

2 

1.3 ความสูงของอาคาร  4 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 4 

1.5 การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading capacity )  4 

1.6 Loading area / Dock leveler  4 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ที่จอดรถ  4 เนื่องจากรถที่เข้าออกทั้งรถขนส่งสินค้าและรถกระจายสินค้าจ านวน
มากต่อวันดังนั้นปัจจัยด้านที่จอดรถและความกว้างของถนนมี

ความส าคัญต่อกิจกรรมในคลังสินค้า ส่วนปัจจัยด้านป้อมยามหน้า
คลังสินค้ามีความส าคัญเนื่องจากยามจ าเป็นต้องตรวจตราคนที่เข้าออก

คลังสินค้ารวมทั้งระบบการจราจรภายในคลังสินค้า 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 4 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 3 

2.1.4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 4 

2.2. สาธารณูปโภค  คะแนน รายละเอียด 

2.2.1 ประปา 1 
อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารค าสั่งซื้อดังนั้นปัจจัยด้านนี้จึงมี

ความส าคัญมากที่สุด 
2.2.2 ไฟฟ้า 1 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 3 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 3 

การใช้วงแหวนและทางหลวงพิเศษในการกระจายสินค้าไปยังสาขา
ต่างๆ รวมทั้งการใช้ทางด่วนในการกระจายสินค้าเช่นกันทั้งนี้ท่าเรือ

และสนามบินมีความส าคัญน้อยมากเนื่องจากสินค้าที่ได้รับเป็นสินค้าใน
ประเทศ 

3.2. ทางด่วน 4 

3.3. ท่าเรือ 1 

3.4. วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก) 5 

3.5 สนามบิน 1 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งที่ต้ังโรงงานมีแรงงานเพียงพอต่อความ
ต้องการหรือไม่ 

2 
เนื่องจากมีการใช้พนักงานในการปฏิบัติภายในคลังสินค้าค่อนข้างมาก

ดังนั้นบริษัทให้ความส าคัญทั้งเรื่องความยากง่ายในการหาพนักงานและ
ความสะดวกในการเดินทางชองพนักงาน 

4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษัทคู่ค้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการเลือกที่ต้ัง
คลังสินค้า 

1 
เนื่องจากสินค้ามาหลายหลายรายการ ผู้ส่งสินคา้มาจากที่ต่างๆ ดังนั้น
ผู้ประกอบการจึงให้ความส าคัญในเรื่องการเดินทางส่งสินค้าของบริษัท

คู่ค้ามากกว่าที่ต้ังของบริษัทคู่ค้า 
5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 5. 1 แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท Watsons 

 
5.1.1.2 บริษัท DSV Air and Sea Ltd. (DSV Air and Sea Ltd.)36  

1. รายละเอียดบริษัท : บริษัท ผู้ให้บริการ Logistic แบบครบวงจร โดยมีบริการทั้งทาง
อากาศ, ทางเรือ, ทางบก รวมทั้งการให้บริการเป็นที่ปรึกษาในการออกแบบการขนส่งแบบครบวงจร
และการบริหารการกระจายสินค้า โดย DSV มีออฟฟิตกระจายอยู่ทั่วโลกประมาณ 80 ประเทศอีกทั้ง
ยังมีการบริหารงานแบบเครือข่ายทั่วโลก  

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : รับบริการสินค้าให้ให้กับผู้ว่าจ้างแบบครบวงจร และบริการ
กระจายสินค้า   

3. ขนาดพ้ืนที่เช่า : 10,280 ตารางเมตร                                                                                                    
4. ประเภทสินค้า : สินค้าอุปโภคบริโภค 
5. จ านวนพนักงาน : 25 คน 
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 20-25 คันต่อวัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า ในพ้ืนที่กรณีศึกษา: ขยายที่ตั้งคลังสินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 

  

                                           
36 บริษัท DSV Air and sea Ltd., จาก About DSV page,จากขอ้มูล http://www.dsv.com/About-DSV/company-stucture 
(วันที่สืบค้นหาข้อมูล 6 มกราคม 2559) 
 
 

http://www.dsv.com/About-DSV/company-stucture
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ตารางที่ 5. 2 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท DSV 
1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 2 

บริษัท DSV เป็นบริษัทโลจิสติกส ์ซึ่งคลังสินค้านี้รับบริหารวัตถุดิบ
ส าหรับการผลิตอาหารดังนั้นปัจจัยด้านอาคารจึงเน้นเรื่องการ

จัดเก็บสินค้าคือปัจจัยด้านความสูงของอาคาร,ความกว้างของเสา
และการรับน้ าหนักของพื้น ส่วนพื้นที่โหลดสินค้าให้ความส าคัญ

ลดลงมาเนื่องจากรถที่เข้าออกมีปริมาณไม่มากนัก 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stand- alone / 
attached building  

2 

1.3 ความสูงของอาคาร  4 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 4 

1.5 
การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading 
capacity )  

4 

1.6 Loading area / Dock leveler  3 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ที่จอดรถ  2 เนื่องจากรถที่เข้าออกส่วนใหญ่เป็นรถคอนเทนเนอร์ดังนั้นความ
กว้างของถนนจึงมีความส าคัญในอันดับต้นๆ แลละยามรักษา

ความปลอดภัยบริเวณหน้าโครงการเนื่องจากเป็นสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่ทางบริษัทเห็นว่าทางโครงการจ าเป็นต้องมีไว้บริการ ส่วน

ที่จอดรถมีความส าคัญในล าดับรองลงมาเนื่องจากปริมาณรถที่
จอดมีจ านวนไม่มาก 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 3 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 3 

2.1.4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 1 

2.2. สาธารณูปโภค  คะแนน รายละเอียด 

2.2.1 น้ า 1 
อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารค าสั่งซื้อดังนั้นปัจจัยด้านนี้

จึงมีความส าคัญมากที่สุด 
2.2.2 ไฟ 1 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 3 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 2 
วงแหวนตะวันออก-ตะวันตกและทาหลวงพิเศษใช้เพื่อกระจาย
สินค้าจึงมีความส าคัญมากที่สุด ทั้งนี้ทางด่วนส่วนใหญ่ใช้เพื่อ

เดินทางของพนักงานและการขนส่งบ้าง ,สินค้าถูกส่งมาจากท่าเรือ
บางส่วนแต่ในปริมาณไม่มากดังนั้นจึงมีความส าคัญรองลงมา

รวมทั้งความกว้างของถนน ส่วนสนามบินมีความส าคัญในอันดับ
เท่าๆกันกับท่าเรือเนื่องจากมีการเดินทางของลูกค้า 

3.2. ทางด่วน 3 

3.3. ท่าเรือ 2 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ 
ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7,9 

4 

3.5 สนามบิน 2 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งที่ต้ังโรงงานมีแรงงานเพียงพอ
ต่อความต้องการหรือไม่ 

1 
พนักงานที่ใช้ในการปฏิบัติงานในคลังสินค้ามีจ านวนไม่มากดังนั้น
ในเรื่องของแรงงาน จึงมีความส าคัญไม่มากเท่าไหร่ 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 1 

5 บริษัทคู่ค้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการ
เลือกที่ต้ังคลังสินค้า 2 

เนื่องจากเป็นกิจกรรมการบริหารคลังสินค้าให้กับลูกค้าดังนั้น
บริษัทคู่ค้าหมายถึงผู้รับสินค้าจากคลัง ดังนั้นเรื่องของที่ต้ังบริษัทคู่
ค้าและการเดินทางของบริษัทคู่ค้าจึงมีความส าคัญ เพื่อให้การ
บริหารานคลังสินค้าเป็นไปตามที่ลูกค้าต้องการ 

5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 5. 2  แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท DSV 
 

5.1.1.3 บริษัท Rhenus logistics Co., Ltd. (Rhenus Logistic Co.,Ltd)37  
1. รายละเอียดบริษัท : เป็นบริษัทให้บริการ Logistic แบบครบวงจร โดยส่วนใหญ่กลุ่มลูกค้าจะเป็น
กลุ่ม ผู้ผลิตชิพอีเล็กทรอนิกส์, เครื่องใช้ไฟฟ้า, ผู้ผลิตยา และ ผู้ผลิตอะไหล่รถยนต์ เป็นต้น โดยบริษัท 
Rhenus Logistic ก่อตั้งเมื่อปี ค.ศ. 1996 โดยให้บริการขนส่งทั้งทางอากาศ,เรือ ทั้งในและนอก
ประเทศ ปัจจุบัน มีพนักงานทั้งหมด 350 คน โดยประจ าอยู่ทั้ง 4 ส านักงานใหญ่และ 5 คลังสินค้า
ที่ตั้งอยู่ตามจุดส าคัญของประเทศไทย นอกจากนี้ Rhenus Logistic ยังใช้ประเทศไทยเป็นศูนย์กลาง
ของเอเชียตะวันออกเฉียงใต้   

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : รับบริการสินค้าให้ให้กับผู้ว่าจ้างแบบครบวงจร และบริการ
กระจายสินค้า 

3. ขนาดพ้ืนที่เช่า : 2,720  ตารางเมตร 
4. ประเภทสินค้า : สินค้าอุตสาหกรรมและสารเคมี 
5. จ านวนพนักงาน : 22-25 คน 
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: ประมาณ 40 คันต่อวัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า ในพ้ืนที่กรณีศึกษา: ขยายพ้ืนที่คลังสินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 

                                           
37 บริษัท Rhenus logistics Co., Ltd.., จาก About Us page,จากขอ้มูล http://www.th.rhenus.com/about-us.html  

 (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 6 มกราคม 2559) 

http://www.th.rhenus.com/about-us.html
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ตารางที่ 5. 3 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท Rhenus 

1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 1 

บริษัท Rhenus เป็นบริษัทจิสติกส์ ซึ่งสินค้าส่วนใหญ่คือสารเคมี 
ดังนั้นปัจจัยด้านการรับน้ าหนักของพื้นจึงมีความส าคัญในอันดับ 1 
ส่วนพื้นที่โหลดสิค้าและปัจจัยในการรับน้ าหนักของพื้น ส่วนอันดับ

รองลงมาคือด้านความสูงของอาคารและความกว้างของเสาเนื่องจาก
สินค้าส่วนใหญ่จะจัดเก็บแบบพาเลทและถัง ดังนั้นความสูงและการ
วางเรียงในชั้นสินค้ามีความจ าเป็นน้อยกว่าการรับน้ าหนักของพื้น 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stane alone / 
attached building  

2 

1.3 ความสูงของอาคาร  4 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 3 

1.5 
การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading 
capacity )  

6 

1.6 Loading area / Dock leveler  6 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ที่จอดรถ  4 เนื่องจากรถที่เข้าออกทั้งรถขนส่งสินค้าและรถกระจายสินค้าจ านวน
มากต่อวันดังนั้นปัจจัยด้านที่จอดรถจึงมีความส าคัญ ส่วนปัจจัยด้าน
ความกว้างของถนน,การรักษาความปลอดภัยทั้งหน้าโครงการและ
หน้าคลังสินค้ามีความส าคัญในอันดับที่เท่ากันเนื่องจากบริษัทเน้น

เรื่องการรักษาความปลอดภัย 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 3 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 3 

2.1.4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 3 

2.2. สาธารณูปโภค  คะแนน รายละเอียด 

2.2.1 น้ า 1 
อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารค าสั่งซื้อดังนั้นปัจจัยด้านนี้จึง

มีความส าคัญมากที่สุด 
2.2.2 ไฟ 2 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 3 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 3 
สินค้าถูกจัดส่งมากจากท่าเรือดังนั้นทางหลวงพิเศษใช้เพื่อขนส่งสินค้า
มายังคลังสินค้า ดังนั้นทางหลวงสายพิเศษและท่าเรือจึงมีความส าคัญ 
ทั้งนี้การกระจายสินค้าส่วนใหญ่จะกระจายในพื้นที่กรณีศึกษา ความ

กว้างของถนนในพื้นที่กรณีศึกษาจึงมีความส าคัญอันดับรองลงมา 
ส่วนทางด่วนและสนามบินมีการใช้งานในปริมาณที่น้อยมาก จึงถูกจัด

ให้อยู่ในอันดับท้ายๆ 

3.2. ทางด่วน 2 

3.3. ท่าเรือ 4 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ 
ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7,9 

5 

3.5 สนามบิน 1 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งที่ต้ังโรงงานมีแรงงานเพียงพอ
ต่อความต้องการหรือไม่ 

1 
พนักงานงานส่วนใหญ่เดนทางมาจากกรุงเทพดังนั้นการเดินทางของ
พนักงานจึงมีความส าคัญมากกว่าการหาแรงงานในพื้นที่กรณีศึกษา 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษัทคู่ค้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการ
เลือกที่ต้ังคลังสินค้า 

2 เนื่องจากเป็นกิจกรรมการบริหารคลังสินค้าให้กับลูกค้าดังนั้นบริษัทคู่
ค้าหมายถึงผู้รับสินค้าจากคลัง ดังนั้นเรื่องของที่ต้ังบริษัทคู่ค้าและการ

เดินทางของบริษัทคู่ค้าจึงมีความส าคัญ เพื่อให้การบริหาราน
คลังสินค้าเป็นไปตามที่ลูกค้าต้องการ 

5.2 
ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่
ค้า 

2 
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รูปภาพที่ 5. 3 แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท Rhenus Logistics 

 
5.1.1.4 บริษัท Fuji Xerox (Thailand) Co.,Ltd (Fuji Xerox (Thailand) Co.,Ltd)38   

1. รายละเอียดบริษัท : เป็นบริษัทที่เป็นผู้ผลิตและจัดจ าหน่ายเครื่องถ่ายเอกสาร ,
เครื่องพิมพ์ รวมทั้งบริการแบบครบวงจร  

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : เก็บเครื่องถ่ายเอกสาร,อะไหล่ และซ่อมบ ารุง รวมทั้งกระจาย
สินค้าไปยังลูกค้าตามที่ต่างๆ 

3. ขนาดพ้ืนที่เช่า : 10,800 ตารางเมตร 
4. ประเภทสินค้า : เครื่องถ่ายเอกสาร,เครื่องพิมพ์ และอะไหล่ที่เก่ียวกับเครื่องพิมพ์ 
5. จ านวนพนักงาน : ประมาณ 50-55 คน 
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: ประมาณ 45-50 คันต่อวัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า: ขยายเพ่ือให้สอดคล้องกับการกระจายสินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 

  
 
 

                                           
38 บริษัท Fuji Xerox (Thailand)  Co., Ltd.., จาก Company  page,จากขอ้มูล http://www.fujixerox.co.th/th/company/1-
About-Fuji-Xerox  

 (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 6 มกราคม 2559) 

http://www.fujixerox.co.th/th/company/1-About-Fuji-Xerox
http://www.fujixerox.co.th/th/company/1-About-Fuji-Xerox
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ตารางที่ 5. 4  แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท Fuji Xerox 

1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 3 

บริษัท Fuji Xerox เป็นบริษัทผู้จัดจ าหน่ายเครื่องถ่ายเอกสาร 
ดังนั้นคลังสินค้าจึงใช้เพื่อจัดเก็บและซ่อมบ ารุงเครื่องถ่ายเอกสาร 
ทั้งนี้ปัจจัยด้านการรับน้ าหนักของพื้นและพื้นที่โหลดสินค้าจึงมี
ความส าคัญอันดับต้นๆ นอกจากนี้ลักษณะอาคารแบบอาคาร
เด่ียวจึงมีความส าคัญเช่นกันเนื่องจากมีการซ่อมบ ารุงดังนั้นจึง

ต้องการความเป็นส่วนตัวในการบริหารจัดการคลังสินค้า 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stand- alone / 
attached building  

4 

1.3 ความสูงของอาคาร  2 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 2 

1.5 
การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading 
capacity )  

4 

1.6 Loading area / Dock leveler  4 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ที่จอดรถ  3 ปัจจัยทาด้านการรักษาความปลอดภัยจึงเป็นปัจจัยในอันด าต้นๆ 
ที่บริษัทให้ความส าคัญเนื่องจากสินค้ามีมูลค่าสูงต่อชิ้น ทั้งนี้รถที่
เข้าออกทั้งรถขนส่งสินค้าและรถกระจายสินค้าจ านวนมากต่อวัน
ดังนั้นปัจจัยด้านที่จอดรถและความกว้างของถนนมีความส าคัญ
ต่อกิจกรรมในคลังสินค้า แต่เป็นปัจจัยที่รองลงมาจากการรักษา

ความปลอดภัย 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 3 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 4 

2.1.4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 4 

2.2. สาธารณูปโภค  คะแนน รายละเอียด 

2.2.1 น้ า 1 
อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารค าสั่งซื้อดังนั้นปัจจัยด้าน
นี้จึงมีความส าคัญมากที่สุด ส่วนไฟใช้ในการบริหารคลังสินค้า

และการซ่อมบ ารุงเครื่องถ่ายเอกสารดังนั้นจึงจ าเป็นในล าดับที่ 2 
2.2.2 ไฟ 2 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 3 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 3 
เนื่องจากการกระจายสินค้าจะรวมกับการบริการด้านการติดต้ัง
ดังนั้นลูกค้าส่วนใหญ่อยู่กระจายตามอาคารส านักงานและพื้นที่

ต่างๆ ดังนั้นการใช้วงแหวนตะวันออก-ตะวันตกและทางด่วนจึงมี
ความส าคัญในด้านการขนส่ง รวมทั้งความกว้างของถนนที่มี

ความส าคัญเช่นกัน ส่วนท่าเรือและสนามบินมีความส าคัญน้อย
มากในปัจจัยด้านนี้ 

3.2. ทางด่วน 3 

3.3. ท่าเรือ 1 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ 
ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7,9 

3 

3.5 สนามบิน 1 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งที่ต้ังโรงงานมีแรงงานเพียงพอ
ต่อความต้องการหรือไม่ 

1 เนื่องจากพนักงานที่ปฏิบัติงานมีทั้งเจ้าหน้าที่บริหารคลังสินค้า
และเจ้าหน้าที่ซ่อมบ ารุงดังนั้นการเดินทางของพนักงานจึงมี

ความส าคัญมากกว่าการหาแรงงานในพื้นที่กรณีศึกษา 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษัทคู่ค้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการ
เลือกที่ต้ังคลังสินค้า 

1 ที่ต้ังคลังสินค้าเน้นที่ต้ังใกล้และสะดวกในการขนส่งสินค้าไปยัง
ผู้ใช้ดังนั้นจึงเน้นเรื่องความสะดวกในการเดินทางไปยังลูกค้า

มากกว่าแหล่งที่ต้ังของลูกค้าเนื่องจากลูกค้าอยู่กระจัดกระจาย
ดังนั้นเดินทางที่สะดวกจึงเป็นปัจจัยที่ส าคัญกว่าปัจจัยเรื่องที่ต้ัง

ของบริษัทลูกค้า 
5.2 

ความสะดวกในการขนส่งของบริษัท
คู่ค้า 

2 
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รูปภาพที่ 5. 4  แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท Fuji Xerox 

   
5.1.1.5 บริษัท Siam Makro PCL (Siam Makro PLC)39  

1. รายละเอียดบริษัท : เป็นบริษัท ประกอบธุรกิจศูนย์จ าหน่ายสินค้าแบบขายส่งในระบบ
สมาชิก ภายใต้ชื่อ “แม็คโคร” บริษัทฯ ได้ด าเนินการขยายจ านวนสาขาเพ่ือจ าหน่ายสินค้าอุปโภค
บริโภคให้แก่ลูกค้าสมาชิกและผู้ประกอบการ ทั่วประเทศ ซึ่งประกอบด้วยกลุ่มผู้ค้าปลีกรายย่อย กลุ่ม
ผู้ประกอบการร้านอาหาร โรงแรม และธุรกิจจัดเลี้ยง รวมถึงกลุ่มผู้ประกอบธุรกิจบริการ ได้แก่ 
หน่วยงานภาครัฐ หรือสถาบันการศึกษาและธุรกิจอ่ืน ๆ  

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : เพ่ือจ าหน่ายสินค้าอุปโภคบริโภคให้แก่ลูกค้าสมาชิกและ
ผู้ประกอบการ ทั่วประเทศ  

3. ขนาดพ้ืนที่เช่า : 24,043 ตารางเมตร 
4. สินค้า : สินค้าอุปโภคบริโภค 
5. จ านวนพนักงาน : 150 คน 
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 80 คันต่อวัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า ในพ้ืนที่กรณีศึกษา:ขยายพ้ืนที่เพ่ือให้

สอดคล้องกับการกระจายสินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 
 

                                           
39 บริษัท Siam Makro PLC., จาก About History page,จากขอ้มูล http://www.siammakro.co.th/about_history.php  

 (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 10 มกราคม 2559) 

http://www.siammakro.co.th/about_history.php
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ตารางที่ 5. 5 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท Siam Makro PLC 

1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 1 

เนื่องจากสินค้าเป็นสินค้าอุปโภคบริโภคดังนั้นปัจจัยที่ส าคัญคือ
เรื่องพื้นที่การจัดเก็บสินค้าโดยปัจจัยด้านความสูงของอาคาร

,ความกว้างของเสา,การรับน้ าหนักของพื้นและพื้นที่โหลดสินค้า
จึงมีล าดับความส าคัญที่เท่ากัน ส่วนปัจจัยด้านขนาดอาคารและ

ลักษณะอาคารมีความส าคัญน้อยมาก 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stand- alone / attached 
building  

1 

1.3 ความสูงของอาคาร  4 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 4 

1.5 การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading capacity )  4 

1.6 Loading area / Dock leveler  4 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ที่จอดรถ  4 เนื่องจากรถที่เข้าออกทั้งรถขนส่งสินค้าและรถกระจายสินค้า
จ านวนมากต่อวันดังนั้นปัจจัยด้านพื้นที่จอดรถ,ความกว้างของ
ถนนจึงมีความส าคัญ ส่วนการรักษาความปลอดภัยจะเน้นเรื่อง

คนที่เข้าออกคลังสินค้าและการจัดจาราจลภายในพื้นที่
คลังสินค้าซึ่งเป็นปัจจัยที่ส าคัญน้อยกว่าพื้นที่จอดรถและการใช้

ถนนในโครงการ 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 4 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 2 

2.1.4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 2 

2.2. สาธารณูปโภค  คะแนน รายละเอียด 

2.2.1 ประปา 1 อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารค าสั่งซื้อดังนั้นปัจจัยด้าน
นี้จึงมีความส าคัญรวมทั้งการใช้ไฟในการบริหารคลังสินค้าโดย

เน้นความเสถียรของไฟฟ้าเนื่องจากสินค้าส่วนใหญ่เป็นอาหารสด 
การเก็บรักษาจึงมีความส าคัญต่อสินค้า 

2.2.2 ไฟฟ้า 3 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 3 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 3 

การกระจายสินค้าเน้นไปยังสาขาต่างๆและมีข้อจ ากัดด้านเวลา 
ดังนั้นถนนตะวันออก-ตะวันตก,ทางด่วนที่เชื่อมต่อพื้นที่กรุงเทพ

และปริมณฑลจึงมีความส าคัญ ส่วนท่าเรือและสนามบินไม่มี
ความส าคัญเนื่องจากสินค้าเป็นสินค้าที่ใช้ภายในประเทศทั้งหมด 

3.2. ทางด่วน 4 

3.3. ท่าเรือ 1 

3.4. วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก) 4 

3.5 สนามบิน 1 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งที่ต้ังโรงงานมีแรงงานเพียงพอต่อความ
ต้องการหรือไม่ 

2 การใช้พนักงานปฏิบัติงานในคลังสินค้ามีจ านวนมากดังนั้นทั้ง
การหาพนักงานในการปฏิบัติงานในคลังสินค้าและการเดินทาง

ของพนักงานจึงมีความส าคัญต่อบริษัท 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษัทคู่ค้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการเลือกที่ต้ัง
คลังสินค้า 

1 บริษัทคู่ค้ามีจ านวนมาก ดังนั้นการจัดส่งสินค้าจึงมีความส าคัญ
มากกว่าที่ต้ังของบริษัทคู่ค้า 

5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 5. 5 แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท Siam Makro PCL 

5.1.1.6 บริษัท เรียวโก ซางเกียว (ประเทศไทย) จ ากัด /Ryoko Sangyo40  
1. รายละเอียดบริษัท : เป็นตัวแทนจัดหาและจัดจ าหน่ายวัตถุดิบทั้งในประเทศและ

ต่างประเทศท่ีซื้อขาย จัดหาวัตถุดิบ ส่วนประกอบและชิ้นส่วนอุตสาหกรรมยานยนต์ เครื่องใช้ ไฟฟ้า
และ อุปกรณ์ อิเล็กทรอนิกส์ เช่นเดียวกับอุตสาหกรรม เครื่องจักรและอุปกรณ์ของโรงงาน ภายใต้ 
"Mitsubishi Materials Trading Corporation " ส านักงานใหญ่ของเรา ตั้งอยู่ ในประเทศญี่ปุ่นและ 
ยังอยู่ภายใต้ " Mitsubishi Materials Corporation"  บรษิัท เรียวโก ซางเกียว (ประเทศไทย) จ ากัด  
ก่อตั้งขึ้น ในปี 1999 และ ขยาย สาขา เป็นโกดัง ส าหรับบรรจุภัณฑ์  

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : ส าหรับบรรจุภัณฑ์ และ ขนส่งกระจายสินค้าไปยังลูกค้าตามที่
ต่างๆ 

3. ขนาดพ้ืนที่เช่า : 1,410   ตารางเมตร 
4. ประเภทสินค้า :  ส่วนประกอบและชิ้นส่วนอุตสาหกรรมยานยนต์ เครื่องใช้ ไฟฟ้าและ 

อุปกรณ์ อิเล็กทรอนิกส์ 
5. จ านวนพนักงาน : 18 คน 
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 10-15 คันต่อวัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า ในพ้ืนที่กรณีศึกษา: ย้ายสถานที่

ประกอบการคลังสินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 

                                           
40 บริษัท เรียวโก ซางเกียว (ประเทศไทย) จ ากัด จาก About us page,จากขอ้มลู http://www.mmtc.co.jp/rst/profile-TH.html 

 (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 10 มกราคม 2559) 
 

http://www.mmtc.co.jp/rst/profile-TH.html
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ตารางที่ 5. 6 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท เรียวโก ซางเกียว (ประเทศไทย) จ ากัด 

1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 3 

บริษัท Rykro เป็นบริษัทโลจิสติกส์ ซึ่งคลังสินค้าน้ีรับบริหารสินค้าด้าน
อุตสาหกรรมให้กับลูกค้า ดังน้ันปัจจยท่ีเกี่ยวกับด้านการจัดเก็บสินค้าและการ
กระจายสินค้าจึงเป็นปัจจัยในอันดับต้นๆ รวมท้ังขนาดและลักษณะอาคารมี

ความส าคัญเน่ืองจากคลังสินค้าเป็นสถานท่ีต้ังของส านักงงานใหญ่ดังน้ันบริษัท
ต้องการพื้นท่ีเป็นส่วนตัวในการบริหารจัดการคลังสินค้า 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stane alone / attached 
building  

3 

1.3 ความสูงของอาคาร  3 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 5 

1.5 การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading capacity )  5 

1.6 Loading area / Dock leveler  6 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ท่ีจอดรถ  4 
เน่ืองจากคลังสินค้าเป็นท่ีต้ังส านักงงานใหญ่ดังน้ันพนักงงานจึงรวมพนักงงาน
ออฟฟิตท่ีปฏิบัติงาน ดังน้ันท่ีจอดรถจึงมีความส าคัญเพื่อให้ท้ังพนักงงานและผู้
ท่ีมาติดต่อสามารถจอดได้ ส่วนการรักษาความปลอดภัยหน้าโครงการบริษัท
เน้นเรื่อการตรวจตราคนเข้าออก ท้ังน้ีการรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร

คลังสินค้าจะเน้นการรักษาความปลอดภัยในการตรวจตราผู้ทีเข้าออกคลังสินค้า 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 3 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 2 

2.1.4 ป้อมยามท่ีใช้หน้าคลังสินค้า 1 

2.2. สาธารณปูโภค  คะแนน รายละเอียด 

2.2.1 น้ า 1 อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการใช้งงานท้ังส่วนส านักงงานและคลังสินค้า 
เน่ืองจากเป็นท่ีต้ังของส านักงงานใหญ่ด้วย ท้ังน้ีไฟฟ้าท่ีทางโครงการจัดเตรียมไว้
มีปริมาณเพียงพอต่อการใช้งงานบริษัทจึงให้ความส าคัญในปัจจัยด้าน internet 

มากกว่า 

2.2.2 ไฟ 1 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 2 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นทีก่รณศีกึษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 2 

การกระจายสินค้าและรับสินค้าส่วนใหญ่เป็นพื้นท่ีอุตสาหกรรมท่ีกระจายอยู่ท่ัว 
ดังน้ันถนนวงแหวนและทางหลวงสายพิเศษจึงมีความส าคัญมากที่สุด รวมท้ังมู้
มาติดต่อท่ีเดินทางจากต่างประเทศดังน้ันจึงมีการใช้สนามบิน และเน้นเรื่องการ

เดินทางท้ังการกระจายสินค้าและการเดินทางของพนักงงาน,คนติดต่อ เรื่อง
ความกว้างของถนนบริษัทจึงให้ความส าคัญเป็นอันดับท่ี 2  

3.2. ทางด่วน 1 

3.3. ท่าเรือ 1 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ ทางหลวง
พิเศษหมายเลข 7,9 

3 

3.5 สนามบิน 2 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งท่ีต้ังโรงงานมีแรงงานเพียงพอต่อความ
ต้องการหรือไม่ 

1 

พนักงานส่วนใหญ่เป็นพนักงงานออฟฟิตและพักอาศัยในกรุงเทพ ดังน้ันบริษัท
จึงเน้นด้านการเดินทางมากกว่าการหาพนักงงานในพื้นท่ี 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษทัคูค่้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งท่ีต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการเลือกท่ีต้ัง
คลังสินค้า 

1 บริษัทคู่ค้าจะเน้นท่ีผู้รับสินค้า เน่ืองจากเป็นการบริหารการจัดส่งสินค้าให้กับ
ลูกค้าท่ีสั่งซื้อสินค้า ดังน้ันการเดินทางในการจัดส่งจึงมีความส าคัญมาก ท้ังน้ี

ลูกค้าอยู่กระจัดกระจายในแต่ละพื้นท่ี ดังน้ันท่ีต้ังของลูกค้าจึงมีความส าคัญน้อย
กว่าดารเกินทางขนส่งสินค้า 5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 5. 6 แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท เรียวโก ซางเกียว 
 
 

 
 รูปภาพที่ 5. 7 แสดงต าแหน่งที่ตั้งของแต่ละบริษัทใน โครงการทีพาร์ค บางพลี 1 
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5.1.2. โครงการทีพาร์ค บางพลี 2  
 มีพ้ืนที่ทั้งหมด 180ไร่ ประกอบด้วยอาคารคลังสินค้าพื้นที่รวมทั้งหมด 177,000 ตารางเมตร 
จากตารางด้านล่าง โครงการ โครงการทีพาร์ค บางพลี 2 มีผู้เช่าคือบริษัท DHL Supply chain ทั้งนี้
อาคารส่วนที่เหลือในโครงการอยู่ระหว่างการก่อสร้างซึ่งปัจจุบันยังไม่มีผู้เช่าเซ็นสัญญาตารางที่ 5.7. 
แสดงรายชื่อบริษัทผู้เช่าใน โครงการทีพาร์ค บางพลี2 
 

5.1.2.1 บริษัท DHL Supply Chain (DHL Supply Chain) 41   
1 รายละเอียดบริษัท ดีเอชแอล มีบริษัทอยู่กว่า 220 ประเทศและอาณาเขตท่ัวโลก จึงเป็น

บริษัทนานาชาติ ซึ่งมีพนักงานมากกว่า 325,000 คน โดยการจัดหาโซลูชั่นเพื่อตอบสนองความ
ต้องการด้านลอจิสติกส์ที่หลากหลาย นอกจากนี้ ดีเอชแอล ยังให้บริการด้านงานไปรษณีย์และโลจิ
สติกส์ของโลกโดย ดอยช โพสต์ดีเอชแอลกรุ๊ป ซึ่งประกอบไปด้วยบริษัทในเครือ; ดีเอชแอลเอ็กซ์เพรส
, ดีเอชแอล พาร์เซล, ดีเอชแอล อีคอมเมิร์ซ, ดีเอชแอล โกลบอล ฟอร์เวิร์ดดิ้ง, ดีเอชแอล เฟรท, และ
ดีเอชแอล ซัพพลายเชน                                                             

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : รับบริการสินค้าให้ให้กับผู้ว่าจ้างแบบครบวงจร และบริการ
กระจายสินค้า                                          

3. ขนาดพ้ืนที่เช่า : 10,280 ตารางเมตร                                                                                                                                                          
4. ประเภทสินค้า : สินค้าอุปโภคบริโภค / อะไหล่ / สินค้าอ่ืน 
5. จ านวนพนักงาน : 130 คน  
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 80-90 คันต่อวัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า: ขยายเพ่ือให้สอดคล้องกับการกระจายสินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 

 
 
 
 
 
  

                                           
41 บริษัท DHL Supply Chain (DHL Supply Chain) จาก About us page,จากข้อมูล

http://www.dhl.co.th/th/about_us/company_portrait.html  (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 10 มกราคม 2559) 
 

http://www.dhl.co.th/th/about_us/company_portrait.html
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ตารางที่ 5. 7 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท เรียวโก DHL (ประเทศไทย) จ ากัด 
1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 2 
บริษัท DSV เป็นบริษัทโลจิสติกส ์ซึ่งคลังสินค้าน้ีรับบริหารสินค้าหลายประเภทใน
คลังสินค้าน้ี เช่นสินค้าอุปโภคบริโภค,อะไหล่รถยนต์ เป็นต้น ดังน้ันจึงเน้นเรื่องการ

จัดเก็บสินค้าและการบริหารพื้นท่ีคลังสินค้าเป็นส าคัญคือปัจจัยด้านพื้นท่ีโหลดสินค้า,
การรับน้ าหนักของพื้นและความสูงของอาคาร ท้ังน้ีความกว้างของเสามีความจ าเป็น

ในล าดับท่ีรองลงมาเน่ืองจากการจัดเรียงช้ันสินค้ามีความหลากหลายเพื่อให้
สอดคล้องกับสินค้าท่ีรับบริหารรวมท้ังลักษณะและขนาดของอาคารมีความส าคัญใน

อันดับท่ีน้อยมาก 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stane alone / attached 
building  

2 

1.3 ความสูงของอาคาร  5 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 3 

1.5 
การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading capacity 
)  

5 

1.6 Loading area / Dock leveler  5 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ท่ีจอดรถ  4 เน่ืองจากรถท่ีเข้าออกท้ังรถขนส่งสินค้าและรถกระจายสินค้าจ านวนมากต่อวันดังน้ัน
ปัจจัยด้านท่ีจอดรถและความกว้างของถนนมีความส าคัญต่อกิจกรรมในคลังสินค้า 
ส่วนปัจจัยด้านป้อมยามหน้าคลังสินค้ามีความส าคัญเน่ืองจากยามจ าเป็นต้องตรวจ

ตราคนท่ีเข้าออกคลังสินค้ารวมท้ังระบบการจราจรภายในคลังสินค้า 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 4 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 1 

2.1.4 ป้อมยามท่ีใช้หน้าคลังสินค้า 2 

2.2. สาธารณปูโภค  คะแนน รายละเอียด 

2.2.1 น้ า 1 
อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารค าสั่งซื้อดังน้ันปัจจัยด้านน้ีจึงมีความส าคัญ

รวมท้ังไฟฟ้าท่ีใช้ในการจัดเก็บสินค้าแบบออโตเมติก 
2.2.2 ไฟ 2 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 3 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นทีก่รณศีกึษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 4 

การขนส่งสินค้ามีความส าคัญในการกระจายสินค้าให้กับลูกค้าหลายๆราย ดังน้ัน
เส้นทางท่ีใช้จึงเน้นเรื่องความกว้างของถนนและวงแหวนและทางหลวงพิเศษรวมท้ัง
ทางด่วนในการกระจายสินค้าท่าเรือและสนามบินใช้ในการรับสินค้าแต่ในปริมาณไม่

มากนักจึงมีความส าคัญไม่มากนัก 

3.2. ทางด่วน 3 

3.3. ท่าเรือ 2 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ ทาง
หลวงพิเศษหมายเลข 7,9 

3 

3.5 สนามบิน 2 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งท่ีต้ังโรงงานมีแรงงานเพียงพอต่อ
ความต้องการหรือไม่ 

2 เน่ืองจากมีการใช้พนักงานในการปฏิบัติภายในคลังสินค้าค่อนข้างมากดังน้ันบริษัทให้
ความส าคัญทั้งเรื่องความยากง่ายในการหาพนักงานและความสะดวกในการเดินทาง

ชองพนักงาน 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษทัคูค่้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งท่ีต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการเลือก
ท่ีต้ังคลังสินค้า 

2 เน่ืองจากสินค้ามาหลายหลายรายการ ผู้ส่งสินค้ามาจากที่ต่างๆ ดังน้ันผู้ประกอบการ
จึงให้ความส าคัญในเรื่องการเดินทางส่งสินค้าของบริษัทคู่ค้ามากกว่าท่ีต้ังของบริษัทคู่

ค้า 5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 5. 8 แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท DHL 

 
 

 
รูปภาพที่ 5. 9 แสดงต าแหน่งที่ตั้งของแต่ละบริษัทใน โครงการทีพาร์ค บางพลี 2
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5.1.3 โครงการ ทีพาร์ค บางพลี 3 มีพ้ืนที่ทั้งหมด 132ไร่ ประกอบด้วยอาคารคลังสินค้าพ้ืนที่
รวมทั้งหมด 115,782 ตารางเมตร โดยประกอบด้วยผู้เช่าทั้งหมด 7 ราย โดยมีรายละเอียดผู้เช่าแต่ละ
อาคารดังนี้ 
5.1.3.1 บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จ ากัด (มหาชน) หรือบีเจซี42   

1. รายละเอียดบริษัท : บริษัท บีเจซี ก่อตั้งโดยตระกูลเบอร์ลี่และตระกูลยุคเกอร์ใน
ระยะแรกของการด าเนินธุรกิจนั้น บีเจซีได้ด าเนินกิจการเกี่ยวกับโรงสีข้าว เหมืองแร่ ไม้สัก การ
เดินเรือ การน าเข้า และกิจกรรมทางธุรกิจอ่ืนๆ ซึ่งเป็นการวางรากฐานก่อนที่ประเทศไทยจะเริ่ม
พัฒนาไปสู่การเป็นประเทศอุตสาหกรรมจนกลายมาเป็น ผู้ประกอบการชั้นน าในธุรกิจน าเข้าและ
ส่งออกรายหนึ่งของประเทศไทย และได้ขยายธุรกิจไปสู่ด้านการผลิตบรรจุภัณฑ์ และการจัดจ าหน่าย
ผลิตภัณฑ์หลัก  โดยบริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จ ากัด (มหาชน) มีบริษัทสาขาในเครือมากกว่า 20 บริษัท 
ในแต่ละกลุ่มธุรกิจของบีเจซี  เช่น กลุ่มสินค้าและบริการทางด้านบรรจุภัณฑ์ กลุ่มสินค้าและบริการ
ทางอุปโภคบริโภค , กลุ่มสินค้าและบริการทางเวชภัณฑ์และทางเทคนิค รวมถึงธุรกิจต่างประเทศ 

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : เก็บสินค้าอุปโภคบริโภคและกระจายสินค้าไปยังจุดต่าง ๆ 
3. ขนาดพ้ืนที่เช่า :  41,898  ตารางเมตร 
4. ประเภทสินค้า : สินค้าอุปโภคบริโภค /  อีคอมเมิร์ช / อาหารและเครื่องดื่ม/ โลจิสติกส์ /

ธุรกิจค้าปลีกเวชภัณฑ์ และเครื่องมือทางการแพทย์ 
5. จ านวนพนักงาน : 50 คน 
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 55-60 คันต่อวัน   
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า: ขยายพ้ืนที่ให้สอดคล้องกับการกระจาย

สินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 

 
  

                                           
42 บริษัท เบอร์ลี ่ยุคเกอร ์จ ากัด (มหาชน) จาก About us page,จากข้อมูลhttp://dev.bjc.co.th/company (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 
20 มกราคม 2559)  
   

http://dev.bjc.co.th/company
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ตารางที่ 5. 8 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จ ากัด (มหาชน) 

 
 

1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 3 

บริษัท BJC จ าหน่ายสินคาอุปโภคบริโภคสินค้ามีหลายผลิตภัณฑ์ และรถที่
เข้าออกมีจ านวนมาก ดังนั้นพื้นที่โหลดสินค้ามความส าคัญค่อนข้างมาก 

ทั้งนี้การรับน้ าหนักของพื้นและความสูงของอาคารจึงมีความส าคัญในการ
จัดเก็บสินค้า ในด้านปัจจจัยลักษณะอาคาร,ขนาดพื้นที่รวมทั้งความกว้าง
ของเสา บริษัทให้ความส าคัญในด้านการบริหารจัดการคลังสินค้าแบบ
ความเป็นส่วนตัว,ขนาดอาคารที่สามารถยืดหยุ่นต่อการใช้งานในพื้นที่

ขนาดใหญ่และความกว้างของเสา  

1.2 
ลักษณะของอาคาร stane alone / 
attached building  

4 

1.3 ความสูงของอาคาร  4 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 3 

1.5 
การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading 
capacity )  

5 

1.6 Loading area / Dock leveler  6 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ที่จอดรถ  4 
เนื่องจากรถที่เข้าออกทั้งรถขนส่งสินค้าและรถกระจายสินค้าจ านวนมากต่อ

วันดังนั้นปัจจัยด้านที่จอดรถและความกว้างของถนนป้อมยามหน้า
คลังสินค้ามีความส าคัญเนื่องจากยามบริษัทให้ความส าคัญในด้านการรักษา

ความปลอดภัยในการเข้าออกในคลังสินค้า 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 4 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 1 

2.1.4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 1 

2.2. สาธารณูปโภค  คะแนน รายละเอียด 

2.2.1 น้ า 1 อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารค าสั่งซื้อดังนั้นปัจจัยด้านนี้จึงมี
ความส าคัญรวมทั้งไฟฟ้าที่ใช้ในการบริหารจัดการคลังสินค้าเช่นอุปรณ์

สื่อสารโฟล์กลิฟที่ต้องชาร์ตด้วยไฟฟ้า 
2.2.2 ไฟ 2 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 3 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 2 

การใช้วงแหวนและทางหลวงพิเศษในการกระจายสินค้าไปยังที่ต่างๆจึงมี
ความส าคัญอันดับ  1 และการใช้ทางด่วนและปัจจัยด้านความกว้างของ

ถนนมีความส าคัญในล าดับรองลงมาเนื่องจากมีการกระจายสินค้าใน
ระยะเวลาที่ก าหนดส่วนท่าเรือและสนามบินมีความส าคัญในล าดับน้อย

ที่สุดเนื่องจากสินค้าผลิตและส่งในประเทศทั้งหมด 

3.2. ทางด่วน 3 

3.3. ท่าเรือ 1 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ ทาง
หลวงพิเศษหมายเลข 7,9 

5 

3.5 สนามบิน 1 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งที่ต้ังโรงงานมีแรงงานเพียงพอต่อ
ความต้องการหรือไม่ 

1 เนื่องจากมีการใช้พนักงงานในการปฏิบัติภายในคลังสินค้าค่อนข้างมาก
ดังนั้นบริษัทให้ความส าคัญทั้งเรื่องความยากง่ายในการหาพนักงงานและ

ความสะดวกในการเดินทางชองพนักงงาน 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษัทคู่ค้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการ
เลือกที่ต้ังคลังสินค้า 

1 เนื่องจากสินค้ามาหลายหลายรายการ ผู้ส่งสินคา้มาจากที่ต่างๆ ดังนั้น
ผู้ประกอบการจึงให้ความส าคัญในเรื่องการเดินทางส่งสินค้าของบริษัทคู่ค้า

มากกว่าที่ต้ังของบริษัทคู่ค้า 5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 5. 10 แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท BJC 

 
5.1.3.2 Lazada Thailand (Lazada Limited)43  

1. รายละเอียดบริษัท : เป็นส่วนหนึ่งของ Lazada Group ซึ่งมีอยู่ในทั้ง 5 ประเทศในเอเชีย
ตะวันออกเฉียงใต้ได้แก่ มาเลเซีย อินโดนีเซีย เวียดนาม ฟิลิปปินล์ และไทย ซึ่งก่อตั้งโดย Rocket 
Internet GmbH ซึ่งเป็นบริษัทที่เป็นผู้บุกเบิกธุรกิจออนไลน์มาตั้งแต่ปี 1999 และได้สร้างบริษัท
ออนไลน์ชั้นน าของโลกกว่า 100 บริษัทและในอีก 40 ประเทศทั่วโลก โดยมีส านักงานใหญ่อยู่ที่กรุง
เบอร์ลิน ซึ่งบริษัทในเครือ Rocket Internet มีดังนี้ Zalora Foodpanda Pricepanda Easytaxi 
และอีกมากมาย ด้วยผลิตภัณฑ์หลากหลายประเภท ครอบคลุมทั้งผลิตภัณฑ์สุขภาพและความงาม 
เครื่องใช้และของตกแต่งบ้าน แฟชั่น โทรศัพท์มือถือและแท็บเล็ต อุปกรณ์อิเล็คทรอนิคส์และ
เครื่องใช้ไฟฟ้าภายในบ้าน และอ่ืนๆ อีกมากมาย  

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : ขายสินค้าออนไลน์,เก็บสินค้าและกระจายสินค้าไปยังลูกค้า 
3. ขนาดพ้ืนที่เช่า :  24,000  ตารางเมตร 
4. ประเภทสินค้า :  ผลิตภัณฑ์สุขภาพและความงาม เครื่องใช้และของตกแต่งบ้าน แฟชั่น 

โทรศัพท์มือถือและ  แท็บเล็ต อุปกรณ์อิเล็คทรอนิคส์และเครื่องใช้ไฟฟ้าภายในบ้าน และอ่ืนๆ 
5. จ านวนพนักงาน : 130 คน 

                                           
43 Lazada Limited จาก About page,จากขอ้มูล http://www.lazada.co.th/about   (วันที่สืบค้นหาขอ้มูล 20 มกราคม 2559)  

http://www.lazada.co.th/about
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6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 60-70 คันต่อวัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า :เพ่ือให้สอดคล้องกับการกระจายสินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 
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ตารางที่ 5. 9 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท Lazada Thailand 
1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 2 

Lazada เป็นบริษัทพานิชย์ออนไลน์ จึงเน้นการจัดเก็บสินค้าและการรับ-ส่งสินค้า
เป็นปัจจัยหลัก พื้นท่ีโหลดสินค้ามีความส าคัญันดับท่ี 1 ส่วนปัจจัยด้านการรับ
น้ าหนักของพื้น, ความสูงของอาคาร เป็นปัจจัยอันดับสองเน่ืองจากต้องการ

จัดเก็บสินค้าในปริมาณท่ีมาก ท้ังน้ีการขยายพื้นท่ีคลังสินค้าค่อนข้างเร็วดังน้ัน
ปัจจัยด้านขนาดอาคารจึงมีความส าคัญในล าดับรองลงมา 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stane alone / attached 
building  

1 

1.3 ความสูงของอาคาร  4 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 3 

1.5 การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading capacity )  4 

1.6 Loading area / Dock leveler  6 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ท่ีจอดรถ  4 เน่ืองจากรถท่ีเข้าออกท้ังรถขนส่งสินค้าและรถกระจายสินค้าจ านวนมากต่อวัน
ดังน้ันปัจจัยด้านท่ีจอดรถและความกว้างของถนนมีความส าคัญต่อกิจกรรมใน
คลังสินค้า ส่วนปัจจัยด้านป้อมยามหน้าคลังสินค้ามีความส าคัญในอันดับ 1 

เช่นกันเน่ืองจากยามจ าเป็นต้องตรวจตราคนท่ีเข้าออกคลังสินค้ารวมท้ังระบบ
การจราจรภายในคลังสินค้า 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 1 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 4 

2.1.4 ป้อมยามท่ีใช้หน้าคลังสินค้า 4 

2.2. สาธารณปูโภค  คะแนน รายละเอียด 

2.2.1 น้ า 1 
อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารค าสั่งซื้อรวมท้ังการออนไลน์ในการจัดส่ง 

ท้ังน้ีได้มีการใช้อุแรณ็สื่อสารท้ังคอมพิวเตอรื,เครื่องพิมพ์และอุปกรณ์ต่างๆ
จ านวนมากดังน้ันไฟฟ้าจึงมีความจ าเป็นในการด าเนินกิจกรรมในคลังสินค้า 

2.2.2 ไฟ 3 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 3 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นทีก่รณศีกึษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 2 
การกระจายสินค้าเน้นไปท่ีผู้บริโภคคนสุดท้ายดังน้ันลูกค้ากระจายตามพื้นท่ีท่ัวป
ดังน้ันการใช้วงแหวนจึงใช้เป้นอันดับ 1 รวมท้ังทางด่วนและความกว้างของถนนท่ี
ใช้เพื่อกระจาย สินค้าเข้าเมือง ส่วนท่าเรือและสนามบินมีความส าคัญในอันดับท่ี

น้อยมากเน่ืองจากสินค้าท่ีจัดส่งโดยผู้จัดจ าหน้าย ดังน้ันจึงไม่มีการใช้งานท้ัง
ท่าเรือและสนามบิน 

3.2. ทางด่วน 2 

3.3. ท่าเรือ 1 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ ทางหลวง
พิเศษหมายเลข 7,9 

4 

3.5 สนามบิน 1 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งท่ีต้ังโรงงานมีแรงงานเพียงพอต่อความ
ต้องการหรือไม่ 

2 เน่ืองจากมีการใช้พนักงงานในการปฏิบัติภายในคลังสินค้าค่อนข้างมากดังน้ัน
บริษัทให้ความส าคัญทั้งเรื่องความยากง่ายในการหาพนักงงานและความสะดวก

ในการเดินทางชองพนักงงาน 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษทัคูค่้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งท่ีต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการเลือกท่ีต้ัง
คลังสินค้า 

1 เน่ืองจากสินค้ามาหลายหลายรายการ ผู้ส่งสินค้ามาจากที่ต่างๆ ดังน้ัน
ผู้ประกอบการจึงให้ความส าคัญในเรื่องการเดินทางส่งสินค้าของบริษัทคู่ค้า

มากกว่าท่ีต้ังของบริษัทคู่ค้า 5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 5. 11แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท Lazada Thailand 

5.1.3.3 Acutech Co., Ltd. (Acutech Co.,Ltd.)44  
1. รายละเอียดบริษัท : ก่อตั้งขึ้นเม่ือปี 2530 โดยเป็นตัวแทนผู้มีอ านาจในด้านศุลกากรเกรด

พิเศษล าดับที่ 17 เพ่ือวัตถุประสงค์ให้การบริการทางด้านกรมศุลกากร และได้รับใบอนุญาตในวันที่ 7 
พฤษภาคม 2541 โดยส านักงานใหญ่ตั้งอยู่ที่เอกมัย กรุงเทพมหานคร โดยมีสาขาที่แหลมฉบัง , 
สนามบินสุวรรณภูมิ และในประเทศญี่ปุ่นและลาว โดยบริษัท Auctech  ให้บริการตลอด 24 ชม. ทั้ง
สัปดาห์ พร้อมด้วย 250 บุคคลากรที่มีประสิทธิภาพที่ให้การช่วยเหลือในด้านน าเข้า ส่งออกและการ
ขนส่งทางเรือ  

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : เก็บสินค้าและกระจายสินค้าไปยังลูกค้า 
3. ขนาดพ้ืนที่เช่า :  11, 040   ตารางเมตร 
4. ประเภทสินค้า :  ให้การบริการทางด้านกรมศุลกากร ในด้านน าเข้า ส่งออกและการขนส่ง

ทางเรือ รวมถึงการให้บริการทางด้านคลังสินค้า  
5. จ านวนพนักงาน : 60 คน 
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 50-55 คัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า:ขยายพ้ืนที่คลังสินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า  

                                           
44 Acutech Co., Ltd. จาก About page,จากข้อมูล http://www.acutech.co.th/acu_about.php  (วันที่สบืค้นหาข้อมูล 5 
กุมภาพันธ์ 2559)  

http://www.acutech.co.th/acu_about.php
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ตารางที่ 5. 10 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท Acutech Co., Ltd. 

1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 2 

บริษัท Acutech เป็นบริษัทโลจิสติกส์ ซึ่งรับบริหารการจัดส่ง
สินค้าให้กับลูกค้าดังนั้นจึงเน้นในเรื่องการจัดเก็บและการใช้
พื้นที่การรับ-ส่งสินค้า ปัจจัยด้านพื้นที่โหลดสินค้า อันดับ1 

และรองลงมาคือปัจจัยด้านการรับน้ าหนักของพื้น,ความสูงของ
อาคารและความกว้างของเสา ทั้งนี้ลักษณะของอาคารและ
ขนาดพื้นที่ เป็นปัจจัยที่ช่วยประกอบการตัดสินใจเลือกเช่า

คลังสินค้า 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stane alone / 
attached building  

2 

1.3 ความสูงของอาคาร  4 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 4 

1.5 
การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading 
capacity )  

5 

1.6 Loading area / Dock leveler  6 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ที่จอดรถ  4 จ านวนรถที่ใช้รับ-ส่งสินค้ามีค่อนข้างมากดังนั้นพื้นที่จอดรถจึง
มีความส าคัญ และความกว้างของถนนมความส าคัญในล าดับ
รองลงมา ทั้งนี้ในด้านการรักษาความปลอดภัยหน้าโครงการมี
ความส าคัญในเรื่องการเข้าออกโครงการและป้อมยามหน้า

คลังสินค้ามีความส าคัญน้อยที่สุด 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 3 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 2 

2.1.4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 1 

2.2. สาธารณูปโภค    รายละเอียด 

2.2.1 น้ า 1 
อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารค าสั่งซื้อรวมทั้งการ

ออนไลน์ในการจัดส่ง มากกว่าปัจจัยด้านไฟฟ้าและประปาที่ใช้
ในห้องน้ าเท่านั้น 

2.2.2 ไฟ 1 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 2 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 4 
การใช้วงแหวนและทางหลวงพิเศษในการกระจายสินค้าไปยังที่
ต่างๆตามค าสั่งซื้อซึ่งส่วนใหญ่จะกระจายอยู่ในเขตปริมณฑล 
รวมทั้งการเดินทางที่สะดวก บริษัทจึงให้ความส าคัญในเรื่อง

ความกว้างของถนนเป็นส าคัญ ทางด่วนมีความส าคัญในล าดับ
รองลงมาโดยมีการใช้ในปริมาณน้อย การรับสินค้ามาจาก

ท่าเรือในปริมาณน้อยและสนามบินใช้น้อยมาก 

3.2. ทางด่วน 3 

3.3. ท่าเรือ 2 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ 
ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7,9 

5 

3.5 สนามบิน 1 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งที่ต้ังโรงงานมีแรงงาน
เพียงพอต่อความต้องการหรือไม่ 

1 เนื่องจากมีการใช้พนักงานในการปฏิบัติภายในคลังสินค้าน้อย
ดังนั้นบริษัทให้ความส าคัญทั้งเรื่องความสะดวกในการเดินทาง

ของพนักงาน 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษัทคู่ค้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อ
การเลือกที่ต้ังคลังสินค้า 

1 
บริษัทให้ความส าคัญในการเลือกที่ต้ังใกล้,ลูกค้ามากกหว่าผู้

จัดส่งสินค้าดังนั้นที่ต้ังของบริษัทคู่ค้าจึงมีความส าคัญน้อยมาก
ทั้งนี้บริษัทให้ความส าคัญในการเดินทางมาส่งสินค้าของบริษัท

คู่ค้ามากกว่า 
5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 3. 36 แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท Acutech Logistics 

5.1.3.4 Mits Logistics (Thailand) Co., Ltd. (Mitsui-Soko (Thailand) Co.,Ltd.) 45  
1. รายละเอียดบริษัท : เป็นบริษัทสาขาของบริษัท Mitsui- Soko (Thailand) Co., Ltd. ที่มี

ส านักงานใหญ่ตั้งอยู่ในประเทศญี่ปุ่น โดยบริษัทได้ขยายสาขาในด้านโกดังเ พ่ิมขึ้นจึงได้จัดตั้งบริษัท  
MITS Logistics (Thailand) ในเดือนมกราคม 2006 และในเดือน มีนาคม 2006 ได้ขยายการบริการ
ในด้านการขนส่งเพ่ิมขึ้น โดยบริษัท ตั้งอยู่ที่กรุงเทพมหานคร ส านักงานสนามบินสุวรรณภูมิ , ในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะนคร รวมถึง มีการเปิดโกดังให้เช่าของบริษัทโดยตรงซึ่งตั้งอยู่ใกล้กับท่าเรือบนถนน
บางนา ตราด อีกด้วย 

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : เก็บสินค้าและกระจายสินค้าไปยังลูกค้า 
3. ขนาดพ้ืนที่เช่า :  2,466   ตารางเมตร 
4. ประเภทสินค้า :  การจัดส่งสินค้า, บริการ คลังสินค้า, การขนส่ง ระหว่างประเทศ , การ

ให้บริการด้านการคืนเงิน ภาษี ของบุคคลที่สาม รวมถึง บริการด้านโลจิสติกส์ 
5. จ านวนพนักงาน : 15 คน 
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 40 คัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า:ขยายพ้ืนที่คลังสินค้า  
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 

                                           
45 Mitsui-Soko (Thailand) Co.,Ltd.  จาก Information page,จากข้อมูล http://www.mitsui-
soko.co.th/index.php?route=information/information&information_id=2   (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 20 กุมภาพันธ์ 2559)  

http://www.mitsui-soko.co.th/index.php?route=information/information&information_id=2
http://www.mitsui-soko.co.th/index.php?route=information/information&information_id=2
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ตารางที่ 5. 11 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท Mitsui-Soko (Thailand )

1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 2 

บริษัท MITS เป็นบริษัทโลจิสติกส ์ซึ่งบริการจัดส่งสินค้าให้ทางลูกค้าที่ว่าจ้าง 
ส่วนใหญ่เป็นสินค้าชิ้นใหญ่และอุตสาหกรรมดังนั้นพื้นที่โหลดสินค้าและการรับ

น้ าหนักของพื้นจึงมีความส าคัญในอันดับที่ 1 รองลงมาจะเป็นความสูงของ
อาคาร,ความกว้างของเสา ทั้งนี้ขนาดของอาคารและลักษณะอาคารมี

ความส าคัญน้อย 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stand- alone / 
attached building  

1 

1.3 ความสูงของอาคาร  4 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 3 

1.5 
การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading 
capacity )  

6 

1.6 Loading area / Dock leveler  6 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ที่จอดรถ  4 เนื่องจากรถที่เข้าออกทั้งรถขนส่งสินค้าและรถกระจายสินค้าจ านวนมากต่อวัน
ดังนั้นปัจจัยด้านที่จอดรถและความกว้างของถนนมีความส าคัญต่อกิจกรรมใน
คลังสินค้า ส่วนปัจจัยด้านป้อมยามหน้าคลังสินค้ามีความส าคัญเนื่องจากยาม
จ าเป็นต้องตรวจตราคนที่เข้าออกคลังสินค้ารวมทั้งระบบการจราจรภายใน

คลังสินค้า 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 4 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 2 

2.1.4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 2 

2.2. สาธารณูปโภค    รายละเอียด 

2.2.1 ประปา 1 
อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารกิจกรรมในคลังสินค้าในเรื่องค าสั่งซื้อ

และการจัดส่งไปยังลูกค้า  
2.2.2 ไฟฟ้า 1 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 2 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 4 

การใช้วงแหวนและทางหลวงพิเศษในการกระจายสินค้าไปยังสถานที่ต่างๆ 
ปัจจัยด้านนี้จึงมีความส าคัญในอันดับที่ 1 รองลงมาคือความกว้างของถนนและ
ทางด่วนที่ใช้ในการกระจายสินค้าภายในเขตกรุงเทพและปริมณฑล นอกจากนี้
มีการส่งสินค้ามาจากท่าเรือแต่ในจ านวนไม่มาก ท่าเรือจึงมีความส าคัญในการ

รับสินค้า ส่วนสนามไม่ม่ีการใช้งานในการกระจายสินค้า 

3.2. ทางด่วน 3 

3.3. ท่าเรือ 2 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ 
ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7,9 

5 

3.5 สนามบิน 1 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งที่ต้ังโรงงานมีแรงงาน
เพียงพอต่อความต้องการหรือไม่ 

1 เนื่องจากมีการใช้พนักงานในการปฏิบัติภายในคลังสินค้าน้อยดังนั้นบริษัทให้
ความส าคัญในเรื่องความสะดวกในการเดินทางของพนักงานมากกว่าการหา

พนักงานในการปฏิบัติงานในคลังสินค้า 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษัทคู่ค้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อ
การเลือกที่ต้ังคลังสินค้า 

1 
เนื่องจากบริษัทเป็นผู้บริหารการจัดการรับ-ส่งสินค้าดังนั้นจึงเน้นการเดินทาง

รับส่งสินค้าที่สะดวกมากกวาการต้ังอยู่ใกล้แหล่งผลิต 5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 5. 12 แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท Mitsui-Soko 

(Thailand) 
5.1.3.5 TST Sunrise Service Ltd. (TST Sunrise Service Ltd.)46   

1. รายละเอียดบริษัท :  ทางบริษัทให้บริการที่มีคุณภาพสูงกับลูกค้าที่มีขนาดใหญ่ 
ครอบคลุม หลากหลายอุตสาหกรรม และประเภทธุรกิจ ผ่านทางธุรกิจ หลักของเราใน การให้การ
สนับสนุน ที่ครอบคลุมในด้านโลจิสติกส์ ขององค์กร และให้บริการครบวงจรในที่เดียว  

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : เก็บสินค้าและกระจายสินค้าไปยังลูกค้า 
3. ขนาดพ้ืนที่เช่า :  2,466 ตารางเมตร 
4. สินค้า : ให้บริการทางด้านโลจิสติกส์  
5. จ านวนพนักงาน : 16 คน 
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 30-35 คันต่อวัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า:ขยายพ้ืนที่คลังสินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 

  

                                           
46TST Sunrise Service Ltd. จาก Information page,จากข้อมูล http://www.hitachi-
hb.co.jp/english/corpo/pdf/outline_2015.pdf   (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 20 กุมภาพันธ ์2559)  

http://www.hitachi-hb.co.jp/english/corpo/pdf/outline_2015.pdf
http://www.hitachi-hb.co.jp/english/corpo/pdf/outline_2015.pdf
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ตารางที่ 5. 12 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท TST Sunrise Service Ltd. 
1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 2 
บริษัทTST เป็นบริษัทโลจิสติกส์ รถที่ใช้ในการรับขนส่งสินค้า
มีจ านวนมาก ดังนั้นพื้นที่โหลดสินค้ามีความส าคัญในอันดับ 
1 รองลงมาคือการรับน้ าหนักของพื้น ส่วนความสูงและความ
กว้างของเสามีความส าคัญในอันดับรองลงมาเนื่องจากมีการ
จัดเรียงสินค้าในแนวราบมากว่าแนวต้ัง ส่วนปัจจัยด้านขนาด

อาคารและลักษณะคลังสินค้ามีความส าคัญน้อยมากเมื่อ
เทียบกับปัจจัยด้านอื่น 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stand- alone / attached 
building  

2 

1.3 ความสูงของอาคาร  1 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 3 

1.5 การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading capacity )  4 

1.6 Loading area / Dock leveler  6 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ที่จอดรถ  2 เนื่องจากรถที่เข้าออกทั้งรถขนส่งสินค้าและรถกระจายสินค้า
จ านวนมากต่อวัน ความกว้าของถนนจึงมีความส าคัญอันดับ
ที่ 1 รองลงมาคือการรักษาความปลอดภัยหน้าโครงการ ทั้งนี้
ที่จอดรถบริษัทให้ความส าคัญในการจอดของรถบรรทุกที่รอ
รับ-ส่งสินค้า แต่ปัจจัยด้านนี้มีความส าคัญไม่มากเนื่องจาก

การรับส่งสินค้าจะมาเป็นรอบๆ  

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 4 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 3 

2.1.4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 1 

2.2. สาธารณูปโภค    รายละเอียด 

2.2.1 ประปา 1 
อินเตอร์เน็ตและไฟฟ้าใช้ในการบริหารจัดการคลังสินค้า 

เนื่องจากมีการใช้อุปกรณ์ยกสินค้า บริษัทจึงให้ความส าคัญ
ปัจจัยไฟฟ้าพอๆกับอินเตอร์เน็ต 

2.2.2 ไฟฟ้า 2 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 2 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 2 

การกระจายสินค้าเน้นการใช้วงแหวนตะวันออก-ตะวันตก 
รองลงมาคือสนามบินที่มีการรับส่งสินค้า นอกจากนี้ความ

กว้างของถนนมีความส าคัญในปัจจัยรองลงมา ส่วนทางด่วน
และท่าเรือมีความส าคัญในการขนส่งสินค้าน้อยมาก 

3.2. ทางด่วน 1 

3.3. ท่าเรือ 1 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ ทางหลวง
พิเศษหมายเลข 7,9 

3 

3.5 สนามบิน 2 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งที่ต้ังโรงงานมีแรงงานเพียงพอต่อความ
ต้องการหรือไม่ 

2 พนักงานที่ใช้ในการปฏิบัติงานในคลังสินค้ามีจ านวนน้อยจึง
ให้ความส าคัญในการเดินทางที่สะดวกมากกว่าดารหา

พนักงานที่จะปฏิบัติงานในคลังสินค้า 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษัทคู่ค้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการเลือกที่ต้ัง
คลังสินค้า 

1 บริษัทเน้นการจัดส่งสินค้าไปยังผู้สั่งซื้อมากกว่าที่ต้ังของ
บริษัทคู่ค้า เนื่องจากสินค้าที่ถูกจัดส่งมายังคลังสินค้าเพื่อ
จัดเก็บรอกาส่งตามค าสั่งซื้อดังนั้นบริษัทจึงเน้นเรื่องการ

กระจายสินค้ามากกว่า 
5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 5. 13 แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท TST Logistics 
5.1.3.6 CJ Korea Express (Thailand) Co., Ltd.  ( CJ Korea Express (Thailand) 

Co.,Ltd.)47   
1. รายละเอียดบริษัท : เป็นบริษัทชั้นน าในด้านโลจิสติกส์มีสาขามากกว่า 71 แห่งใน 21 

ประเทศทั่วโลกและ เป็นบริษัทใหญ่ที่สุดในการให้บริการด้านโลจิสติกส์ที่มีความแตกต่างกันไปทั่วโลก
และหลากหลายเครือข่ายทั่วโลก CJ Korea Express ให้บริการด้านโลจิสติกส์ที่หลากหลาย เช่นการ
ท าสัญญาโลจิสติก, การส่งสินค้า , มีการบริการขนถ่ายสินค้าระหว่างประเทศ เป็นต้น  

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : เก็บสินค้าและกระจายสินค้าไปยังลูกค้า 
3. ขนาดพ้ืนที่เช่า :  4,932 ตารางเมตร 
4. ประเภทสินค้า :  ให้บริการด้านโลจิสติกส์ที่หลากหลาย เช่นการท าสัญญาโลจิสติก, การส่ง

สินค้า , มีการบริการขนถ่ายสินค้าระหว่างประเทศ 
5. จ านวนพนักงาน : 28 คน 
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 55-60 คันต่อวัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า: ขยายพ้ืนที่คลังสินค้า 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 

 

                                           
47 CJ Korea Express (Thailand) Co., Ltd.  จาก Information page,จากข้อมูล 
http://www.cjkoreaexpress.co.kr/web/en/company/overview.asp    (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 20 กุมภาพันธ ์2559)  

http://www.cjkoreaexpress.co.kr/web/en/company/overview.asp


96 
 
ตารางที่ 5. 13  แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท CJ Korea Express (Thailand) 
Co., Ltd. 

1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 2 

บริษัทCJ เป็นบริษัทโลจิสติกส ์การบริหารคลังสินค้าจึงเน้นในเรื่อง
การจัดเก็บสินค้าดังนั้นการรับน้ าหนักของพื้นจึงมีความส าคัญใน

อันดับ 1 รองลงมาคือพื้นที่โหลดสินค้าและความสูงของอาคารและ
ความกว้างของเสา เนื่องจากการเก็บสินค้าบางประเภทใช้เก็บ
สินค้าในแนวราบ ขนาดและลักษณะระอาคารผู้ประกอบการให้
ความส าคัญเนื่องจากการเช่าพ้ืนที่ที่เหมาะสมจะช่วยให้บริหาร

ต้นทุนที่เกิดข้ึนได้ 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stand- alone / attached 
building  

2 

1.3 ความสูงของอาคาร  3 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 3 

1.5 
การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading capacity 
)  

6 

1.6 Loading area / Dock leveler  5 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ที่จอดรถ  4 เนื่องจากรถที่เข้าออกทั้งรถขนส่งสินค้าและรถกระจายสินค้า
จ านวนมากต่อวันดังนั้นปัจจัยด้านที่จอดรถและความกว้างของถนน
มีความส าคัญต่อกิจกรรมในคลังสินค้า ส่วนปัจจัยด้านป้อมยามหน้า
คลังสินค้ามีความส าคัญเนื่องจากยามจ าเป็นต้องตรวจตราคนที่เข้า

ออกคลังสินค้ารวมทั้งระบบการจราจรภายในคลังสินค้า 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 3 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 1 

2.1.4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 2 

2.2. สาธารณูปโภค    รายละเอียด 

2.2.1 ประปา 1 
อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารค าสั่งซื้อดังนั้นปัจจัยด้านนี้

จึงมีความส าคัญมากที่สุด 
2.2.2 ไฟฟ้า 1 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 2 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 3 
การกระจายสินค้าเน้นเรื่องความกว้างของถนนเนื่องจากการขนส่ง
ใช้รถขนาดใหญ่รวมทั้งการใช้ทางด่วนในการกระจายสินค้า ทั้งนี้วง
แหวนตะวันออก-ตะวันตกมีความส าคัญเช่นกันแต่ใช้น้อยกว่าทาง

ด่วน เนื่องจากต้องการควบคุมเวลาในการจัดส่ง ท่าเรือและ
สนามบินมีความส าคัญน้อยเนื่องจากกิจกรรมส่วนใหญ่เป็นการรับ-

ส่งสินค้าในประเทศ 

3.2. ทางด่วน 3 

3.3. ท่าเรือ 1 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ ทาง
หลวงพิเศษหมายเลข 7,9 

2 

3.5 สนามบิน 1 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งที่ต้ังโรงงานมีแรงงานเพียงพอต่อ
ความต้องการหรือไม่ 

1 พนักงานที่ใช้ในการปฏิบัติงานในคลังสินค้ามีจ านวนน้อยจึงให้
ความส าคัญในการเดดินทางที่สะดวกมากกว่าดารหาพนักงานที่จะ

ปฏิบัติงานในคลังสินค้า 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษัทคู่ค้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการเลือกที่ต้ัง
คลังสินค้า 

1 
บริษัทเป็นผู้รับ-ส่งสินค้าดังนั้นจึงเน้นเรื่องความสะดวกในการขนส่ง

มากกว่าที่ต้ังของบริษัทคู่ค้า 5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 5. 14 แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท CJ Logistics 
5.1.3.7 Aden Fulfillment Co., Ltd.  (aden Fulfillment Co.,Ltd.)48 

1. รายละเอียดบริษัท : เป็นบริษัทให้บริการ อีคอมเมิร์ซ ที่ครอบคลุมและครบวงจร และ
ให้บริการทางด้านโลจิสติกส์ ใน ประเทศไทย, ฟิลิปปินส์ และเร็ว ๆ นี้ ในประเทศเวียดนามและ มี
เป้าหมายที่จะ ขยาย ไปทั่วเอเชีย ตะวันออกเฉียงใต้ บริการของเราประกอบด้วย คลังสินค้าและ การ
จัดการสินค้าคงคลัง ปฏิบัติตามค าสั่ง และการส่งมอบ จนถึงระยะทางสุดท้าย เป็นการออกแบบมา
เพ่ือรองรับ การเจริญเติบโตของ อีคอมเมิร์ซ ทั่วทั้งภูมิภาคเอเชีย ตะวันออกเฉียง 

2. ลักษณะการใช้คลังสินค้า : ขายสินค้าออนไลน์,เก็บสินค้าและกระจายสินค้าไปยังลูกค้า 
3. ขนาดพ้ืนที่เช่า :  7,182 ตารางเมตร 
4. ประเภทสินค้าสินค้า :  ผลิตภัณฑ์สุขภาพและความงาม เครื่องใช้และของตกแต่งบ้าน 

แฟชั่น โทรศัพท์มือถือและ  แท็บเล็ต อุปกรณ์อิเล็คทรอนิคส์และเครื่องใช้ไฟฟ้าภายในบ้าน และอ่ืนๆ 
5. จ านวนพนักงาน : 90 คน 
6. จ านวนรถที่เข้าออกต่อวัน: 60-70 คันต่อวัน 
7. เหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า: ย้ายสถานที่ประกอบการ 
8. ปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้า 

                                           
48 Aden Fulfillment Co., Ltd.  จาก About Us page,จากข้อมูล http://adenfulfillment.com/about-us/  (วันที่สืบค้นหา
ข้อมูล 20 กุมภาพันธ์ 2559)  

 

http://adenfulfillment.com/about-us/
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ตารางที่ 5. 14 แสดงปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของบริษัท Aden Fulfillment Co., Ltd. 

 

1 ด้านกายภาพอาคาร คะแนน รายละเอียด 

1.1 ขนาดของอาคาร 2 บริษัท Aden เป้นบบริษัทพานิชย์อิเล็กทรอนิส์โดยขายสินค้าอุปโภค
บริษัท ดังนั้นเน้นเรื่องการรับ-ส่งสินค้าที่มีการกระจายสินค้าต่อครั้งไม่

มากนักและปริมาณน้อย รถที่เข้าออกมีมาก พื้นที่โหลดสินค้าจึมี
ความส าคัญในอันดับ 1 ,การรับน้ าหนักขอพื้นมีความส าคัญในล าดับ 2 
เนื่องจากเน้นเรื่องการจัดเก็บสินค้า ส่วนความสูงและความกว้างของเสา
มีคามส าคัญในอันดับรองลงมาเนื่องจากการจัดเก็บสินค้าไม่สูงมากนัก
เพราะสินค้ามีการเข้าออกตลอดเวลา ในด้านลักษณะอาคารต้องการ

อาคารเด่ียวเนื่องจากต้องการควบคุมการด าเนินงานในด้านความ
ปลอดภัยในการเข้าออก 

1.2 
ลักษณะของอาคาร stand- alone / 
attached building  

3 

1.3 ความสูงของอาคาร  2 

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา 2 

1.5 
การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading 
capacity )  

4 

1.6 Loading area / Dock leveler  6 

2 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวก คะแนน รายละเอียด 

2.1.1 ที่จอดรถ  4 เนื่องจากรถที่เข้าออกทั้งรถขนส่งสินค้าและรถกระจายสินค้าจ านวน
มากต่อวันดังนั้นปัจจัยด้านที่จอดรถและความกว้างของถนนมี

ความส าคัญต่อกิจกรรมในคลังสินค้า ส่วนปัจจัยด้านป้อมยามหน้า
คลังสินค้ามีความส าคัญเนื่องจากยามจ าเป็นต้องตรวจตราคนที่เข้าออก

คลังสินค้ารวมทั้งระบบการจราจรภายในคลังสินค้า 

2.1.2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ 3 

2.1.3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 3 

2.1.4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 3 

2.2. สาธารณูปโภค    รายละเอียด 

2.2.1 ประปา 1 อินเตอร์เน็ตมีความส าคัญในการบริหารคลังสินค้าในด้านค าสั่งซื้อและ
ส่งสินค้าให้กับผู้บริโภคคนสุดท้าย นอกจากนนี้การใช้อุปกรณ์ไฟฟ้าใน

การบริหารจัดการเช่นคอมพิวเตอร์,เครื่องพิมพ์ฉลาก ดังนั้นการใช้ไฟฟ้า
จึงมีความส าคัญในการบริหารงาน 

2.2.2 ไฟฟ้า 3 

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic 3 

3 โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา คะแนน รายละเอียด 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด 2 
เนื่องจากลูกค้าส่วนใหญ่เป็นผู้บริโภคคนสุดท้ายที่กระจายอยู่ทั่วไป
ดังนั้นการใช้ทางด่วนจะช่วยให้การกระจายสินค้าได้ทันเวลาตามที่

ก าหนด นอกจากนี้การใช้วงแหวนและทางหลวงพิเศษในการกระจาย
สินค้าไปยังผู้บริโภคคนสุดท้ายเป็นปัจจัยรองลงมา ส่วนท่าเรือและ

สนามบินมีคามส าคัญน้อยมากเนื่องจากสินค้าถูกจัดส่งโดยผู้จัดจ าหน่าย
มายังคลังสินค้าแลไม่มีกิจกรรมในการรับขนส่งสินค้าจากสนามบิน 

3.2. ทางด่วน 6 

3.3. ท่าเรือ 1 

3.4. 
วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ 
ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7,9 

5 

3.5 สนามบิน 1 

4 แหล่งแรงงาน คะแนน รายละเอียด 

4.1 
บริเวณแหล่งที่ต้ังโรงงานมีแรงงาน
เพียงพอต่อความต้องการหรือไม่ 

2 เนื่องจากมีการใช้พนักงานในการปฏิบัติภายในคลังสินค้าค่อนข้างมาก
ดังนั้นบริษัทให้ความส าคัญทั้งเรื่องความยากง่ายในการหาพนักงานและ

ความสะดวกในการเดินทางชองพนักงาน 4.2 ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 2 

5 บริษัทคู่ค้า คะแนน รายละเอียด 

5.1 
แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้ามีความส าคัญต่อการ
เลือกที่ต้ังคลังสินค้า 

1 บริษัทให้ความส าคัญในการเลือกที่ต้ังใกล้,ลูกค้ามากกหว่าผู้จัดส่งสินค้า
ดังนั้นที่ต้ังของบริษัทคู่ค้าจึงมีความส าคัญน้อยมากทั้งนี้บริษัทให้
ความส าคัญในการเดินทางมาส่งสินค้าของบริษัทคู่ค้ามากกว่า 5.2 ความสะดวกในการขนส่งของบริษัทคู่ค้า 2 
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รูปภาพที่ 5. 15 แสดงเส้นทางการใช้โครงข่ายถนนในการรับ-ส่งสินค้าของบริษัท And Fullfillment 
Co.,Ltd 
 

 
รูปภาพที่ 5. 16 แสดงบริษัทผู้เช่า ของ โครงการ ทีพาร์ค บางพลี 3
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จากการสัมภาษณ์กลุ่มผู้ใช้งานคลังสินค้า ในพื้นที่กรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการสามารถสรุปผลการศึกษา
ออกเป็น 6 หัวข้อได้ดังนี้ 
 
5.2 ผลการศึกษา 

5.2.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ประกอบการเช่า คลังสินค้าในโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ 
โดยสามารถแบ่งหัวข้อส าคัญจากการสัมภาษณ์ออกเป็น  6 หัวข้อหลักคือ  

5.2.1.1 ผลการศึกษาประเภทธุรกิจของผู้เช่าคลังสินค้า จากการส ารวจและสัมภาษณ์ 14 
บริษัทผู้เช่าคลังสินค้าในโครงการกรณีศึกษาสามารถสรุปประเภทธุรกิจของผู้เช่ าทั้ง 3 โครงการ
กรณีศึกษาโดยแบ่งตามลักษณะธุรกิจหลักได้ดังนี้ ตามตารางท่ี 5.15. 

 
ตารางที่ 5. 15 แสดงผู้เช่าอาคารโดยแบ่งตามประเภทธุรกิจ 

ประเภทธุรกิจ 
โครงการกรณีศึกษา 

ทีพาร์ค บางพล1ี ทีพาร์ค บางพลี2 ทีพาร์ค บางพลี3 

โลจิสติกส ์

Rhenus Logistic 

DHL 

TST Sunrise Service Ltd.  

DSV Air and Sea  Mits Logistics  

Ryoko Sangyo  
Acutech Co., Ltd.  

CJ Korea Express  

สินค้าอุปโภคบริโภค 
Central Watson  

  BJC 
Siam Makro  

พาณิชย์อิเล็กทรอนกิส ์   
  

Lazada Limited 

Aden Fulfillment  

อื่นๆ Fuji xerox      

รวม 6 1 7 

 
5.2.1.2 ผลการศึกษาขนาดของพ้ืนที่เช่า จากากรส ารวจและสัมภาษณ์ 14 บริษัทผู้เช่า

คลังสินค้าในโครงการกรณีศึกษาสามารถสรุปขนาดพ้ืนที่เช่าของผู้เช่าทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษาโดย
แบ่งขนาดพ้ืนที่เช่าได้ตามตารางที่ 5.16. 
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ตารางที่ 5. 16 แสงสรุปขนาดพ้ืนที่เช่าของผู้เช่าในโครงการกรณีศึกษา 

พื้นที่เช่ารวมต่อ
บริษัท (ตารางเมตร) 

โครงการกรณีศึกษา 
รวม 

ทีพาร์ค บางพล1ี ทีพาร์ค บางพลี2 ทีพาร์ค บางพลี3 

มากกว่า 20,000 
ตารางเมตร 

Siam Makro  DHL 
BJC 

4 
Lazada Limited 

10,000 - 20,000 
ตารางเมตร 

Central Watson  

  Acutech Co., Ltd.  4 Fuji xerox  

DSV Air and Sea  

5,000 - 10,000 
ตารางเมตร Rhenus   Aden Fulfillment  2 

2,000 - 5,000 
ตารางเมตร 

    

TST Sunrise Service  

3 Mits Logistics  

CJ Korea Express  

น้อยกว่า 2,000 
ตารางเมตร 

Ryoko Sangyo      1 

 
จากข้อมูลข้างต้นพบว่า  

- ผู้ประกอบการเช่าพื้นที่ขนาดมากกว่า 20,000 ตารางเมตรมี 4 บริษัท ซึ่งประกอบด้วยผู้
เช่าในโครงการทีพาร์คบางพลี 1จ านวน 1 บริษัท,ผู้เช่าในโครงการทีพาร์ค บางพลี 2 จ านวน 1 บริษัท
และผู้เช่าในโครงการทีพาร์คบางพลี 3 จ านวน 2 บริษัท 

- ผู้ประกอบการเช่าพื้นที่ขนาดตั้งแต ่10,000 – 20,000 ตารางเมตร มี 4 บริษัท  ซ่ึง
ประกอบด้วยผู้เช่าในโครงการทีพาร์คบางพลี 1จ านวน 3 บริษัทและผู้เช่าในโครงการทีพาร์ค บางพลี 
3 จ านวน 1 บริษัท 

- ผู้ประกอบการเช่าพื้นที่ขนาดตั้งแต ่5,000 – 10,000 ตารางเมตร มี 2 บริษัท ซ่ึง
ประกอบด้วยผู้เช่าในโครงการทีพาร์คบางพลี 1จ านวน 1 บริษัทและผู้เช่าในโครงการทีพาร์ค บางพลี 
3 จ านวน 1 บริษัท 

- ผู้ประกอบการเช่าพื้นที่ขนาดตั้งแต ่2,000 – 5,000 ตารางเมตร มี 4 ซึ่งประกอบด้วยผู้เช่า
ในโครงการ ทีพาร์ค บางพลี 3 จ านวน 3 บริษัท 

- ผู้ประกอบการเช่าพื้นที่ขนาดน้อยกว่า 2,000 ตารางเมตร มี 1 บริษัท ซึ่งประกอบด้วยผู้เช่า
ในโครงการทีพาร์ค บางพลี 1จ านวน 1 บริษัท 
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 5.2.1.3 ผลการศึกษารูปแบบคลังสินค้าโดยแบ่งตามประเภทสินค้าที่จัดเก็บ  ตาม
ทฤษฎีของ รศ.วิโรฒน์และคณะได้มีการแบ่งกิจกรรมในการจัดเก็บสินค้าและประเภทของสินค้าโดย
แต่ละประเภทของสินค้าจะมีลักษณะการจัดเก็บและคลังสินค้าในรูปแบบที่แตกต่างกันออกไป เช่น
การจัดเก็บสารเคมีจ าจะมีลักษณะการจัดเก็บที่แตกต่างจากการจัดเก็บสินค้าประเภททั่วไปตาม
กิจกรรมที่เกิดขึ้นในคลังสินค้า นอกจากนี้สินค้าที่มีมูลค่าสูงดังนั้นการจัดเก็บมีความจ าเป็นที่ต้องการ
ใช้คลังสินค้าในรูปแบบพิเศษเช่นมีความจ าเป็นต้องมีการใช้คลังสินค้าที่มีมาตรฐานสูง เพ่ือจัดเก็บ
สินค้าให้ปลอดภัยและเสียหายน้อยที่สุด  

 
ตารางที่ 5. 17 แสดงรูปแบบคลังสินค้าโดยแบ่งตามประเภทสินค้าที่จัดเก็บ 

ลักษณะการจัดเกบ็สินค้า 
โครงการกรณีศึกษา รวม

จ านวน
บริษัท  ทีพาร์ค บางพลี1 ทีพาร์ค บางพลี2 ทีพาร์ค บางพลี3 

General Warehouse 

DSV Air and Sea  

  

TST Sunrise Service 
Ltd.  

6 Mits Logistics  

Ryoko Sangyo  
Acutech Co., Ltd.  

CJ Korea Express  

Cold Storage 
Warehouse 

Siam Makro      1 

Dangerous Goods 
Storage 

Rhenus     1 

Value-added Service 
Warehouse 

Central Watson  
DHL 

BJC 

6 Aden Fulfillment  

Fuji xerox  Lazada Limited 

 

จากข้อมูลข้าต้นพบว่า ผู้ประกอบการมีสินค้าที่แตกต่างกันออกไปซึ่งสินค้าแต่ละประเภทมี
ลักษณะการจัดเก็บท่ีแตกต่างกันออกไปทั้งนี้ลักษณะอาคารคลังสินค้าจึงมีคามแตกต่างกันออกไป โดย
สามารถแบ่งออกเป็น 4 ประเภทได้ดังนี้ 

1. ลักษะการใช้คลังสินค้าแบบ General Warehouse มีจ านวน 6 บริษัทเช่นกัน ซึ่งเป็น
บริษัทโลจิสติกส์ทั้งหมด จากการสัมภาษณ์บริษัทเหล่านี้พบว่า ส่วนใหญ่สินค้าที่จัดเก็บจะเป็นสินค้า
จากโรงงานอุตสาหกรรมแล้วน ามาจัดเก็บโดยบริษัทโลจิสติกส์เพ่ือท าการกระจายสินค้าไปยังสถานที่
ต่างๆ ตามค าสั่งซื้อต่อไป 
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2. คลังสินค้าแบบ Cold Storage Warehouse คือคลังสินค้าแบบห้องเย็น คลังสินค้า
ประเภทนี้ใช้เพ่ือจัดเก็บสินค้าที่เน่าเสียได้ง่าย โดยสินค้าแต่ละประเภทมีการใช้อุณหภูมิที่แตกต่างกัน 

3. คลังสินค้าแบบ Dangerous Goods Warehouse เป็นคลังสินค้าที่ใช้ในการจัดเก็บ
สารเคมี โดยลักษณะอาคารจะมีความเฉพาะตามพระราชบัญญัติวัตถุอันตราย พ.ศ. 2535 ซึ่งใน
โครงการกรณีศึกษามีผู้เช่าอาคารประเภทนี้ 1 บริษัทคือ Rhenus Logistics  

4. คลังสินค้าแบบ Value added Services Warehouse ส่วนใหญ่การเก็บสินค้า
อุปโภคบริโภคและมีมูลค่า ซึ่งเป็นสินค้าที่ต้องการการดูแลในการเก็บรักษาและจัดเก็บ บริษัทท่ีจัดเก็บ
ในลักษณะนี้ส่วนใหญ่จะเป็นสักษณะธุรกิจสินค้าอุปภคบริโภค เช่น Watson, BJC เป็นต้น รวมทั้ง
ธุรกิจอีคอมเมิร์ซ เช่น Lazada, Aden Fullfillment  ที่มีลักษณะสินค้าที่เป็นสินค้าอุปโภคบริโภค,
สินค้าอิเล็กทรอนิกส์ รวมทั้งผู้รับบริหารสินค้า เช่น บริษัท DHL ที่รับบริหารสินค้าที่มีมูลค่าสูงเช่น
อะไหล่รถยนต์ เป็นต้น 

5.2.1.4 ผลการศึกษาลักษณะกิจกรรมการจัดการบริหารคลังสินค้า ของผู้ประกอบการเช่าใน
โครงการกรณีศึกษาโดยการแบ่งตามลักษณะการจัดเก็บ โดยแบ่งตามทฤษฎีในการบริหารคลังสินค้า
ของดร.ค านาย49 จะเห็นได้ว่า การบริหารการจัดการในคลังสินค้ามีความแตกต่างกับศูนย์กระจาย
สินค้าในด้านกิจกรรมและการบริหารการจัดการในคลังสินค้า  นอกจากนี้จากการสัมภาษณ์ผู้บริหาร 
DHL50  เกี่ยวกับประเด็นความแตกต่างในการบริหารคลังสินค้าแบบคลังสินค้าทั่วไปและการศูนย์
กระจายสินค้า พบว่า ศูนย์กระจายสินค้ามีการบริหารทีมีขั้นตอนมากกว่า เนื่องจากศูนย์กระจาย
สินค้าส่วนใหญ่จะเป็นการรับสินค้ามาจากผู้ผลิตและผู้จัดจ าหน่ายหลายๆราย แล้วน ามาเก็บและ
บริหารการจัดส่งไปยังผู้รับที่อยู่กระจายโดยทั่วไป ดังนั้นการบริหารกิจกรรมในศูนย์กระจายสินค้าจะมี
มากกว่าคลังสินค้าธรรมดาที่มีไว้เพ่ือจัดเก็บและรอการจัดจ าหน่าย จากตารางที่ 5.20 จะเป็นการ
จ าแนกกิจกรรมการจัดการคลังสินค้าของผู้ประกอบการเช่า คลังสินค้าในโครงการกรณีศึกษา 

 
 
 
 
 

 
 

                                           
49 ดร.ค านาย อภิปรัชญาสกุล. คลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า ,หน้า 1-13, กรุงเทพ : โฟกัสมีเดีย แอนด์ พับลิชชิ่ง, 2548. 
50 สัมภาษณ์ผู้บริหารบริษัท ดีเอชแอล ซัพพราย์เชน (ไทยแลนด์) จ ากัด, สัมภาษณ์วันที่ 3 พฤษภาคม 2559 
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 ตารางที่ 5. 18 แสดงกิจกรรมการบริหารคลังสินค้าของผู้ประกอบการเช่าคลังสินค้าในโครงการ
กรณีศึกษา 

ลักษณะการ
จัดเก็บสินค้า 

โครงการกรณีศึกษา รวมจ านวน
บริษัท  ทีพาร์ค บางพล1ี ทีพาร์ค บางพลี2 ทีพาร์ค บางพลี3 

General 
Warehouse 

DSV Air and Sea  

  

TST Sunrise Service Ltd.  

6 
Mits Logistics  

Ryoko Sangyo  
Acutech Co., Ltd.  

CJ Korea Express  

Distribution 
Center 

Siam Makro  

DHL 

BJC 1 

Rhenus Aden Fulfillment  1 

Central Watson  
Lazada Limited 6 

Fuji xerox  

 

5.2.1.5 ผลการศึกษาด้านเสาเหตุของการเลือกท่ีเช่าคลังสินค้าของผู้ประกอบการ เป็น
การศึกษาในเรื่องการขยายพ้ืนที่ การย้ายสถานที่ เพื่อให้การศึกษาได้เข้าใจเกณฑ์ในการตัดสินใจ
เนื่องจากการเลือกเช่าคลังสินค้าอาจจะมีหลายสาเหตุดังที่กล่าวมาข้างต้น นอกจากนี้เหตุผลในการเช่า
คลังสินค้าทั้งการขยายพ้ืนที่,การย้ายจากที่เดิม จะท าช่วยให้ผู้พัฒนาโครงการเห็นสภาพตลาดและ
ความต้องการในการใช้งานของผู้ประกอบการ   จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในโครงการ
กรณีศึกษา จากแผนภาพที่ 5.1.แสดงถึงสัดส่วนสาเหตุของการตัดสินใจเช่าคลังสินค้าของ
ผู้ประกอบการ 
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แผนภูมิที่ 5. 1แสดงสัดส่วนสาเหตุของการตัดสินใจเช่าคลังสินค้าของผู้ประกอบการ 

 จากข้อมูลข้างต้นพบว่า ผู้ประกอบการเลือกเช่าคลังสินค้าเพ่ือให้สอดคล้องกับการกระจาย
สินค้ามากถึงร้อยละ 62, ขยายพ้ืนที่การใช้งานเนื่องจากพ้ืนที่คลังสินค้าที่มีอยู่ไม่เพียงพอร้อยละ 23 
และร้อยละ 15 เป็นการย้ายสถานประกอบการ จากการสัมภาษณ์พบว่า การขยายที่ตั้งคลังสินค้า
เพ่ือให้สอดคล้องกับการกระจายสินค้าของผู้ประกอบการเนื่องจากคลังสินค้าในบริเวณเพ่ือต้องการ
เพ่ิมจุดกระจายสินค้ามากขึ้น เช่น Marko มีคลังสินค้าที่อ าเภอวังน้อย จังหวัดอยุธยา และต้องการ
กระจายสินค้าไปพื้นท่ีอ่ืนดังนั้นจึงเลือกที่จะตั้งศูนย์กระจายสินค้าอีกแห่ง เป็นต้น นอกจากนี้การขยาย
ที่ตั้งคลังสินค้าเนื่องจากพ้ืนที่คลังสินค้าไม่เพียงพอต่อความต้องการ และการย้ายสถานที่ประกอบการ
เพ่ือต้องการให้คลังสินค้าอยู่ในพื้นท่ีเดียวกันเพ่ือง่ายต่อการบริหารจัดการ 
  

5.2.1.6 ผลการศึกษาจ านวนพนักงานที่ใช้ในการบริหารคลังสินค้าและกระจายสินค้า 
จากการส ารวจและสัมภาษณ์ 14 บริษัทเช่าคลังสินค้าในโครงการกรณีศึกษาพบว่า โดยแยกตาม
ลักษณะธุรกิจ ตามตารางด้านล่างดังนี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 



106 
 

 
ตารางที่ 5. 19 แสดงจ านวนพนักงานแต่ละบริษัทโดยแบ่งตามโครงการกรณีศึกษา 

รวมจ านวนพนักงาน 
(คน) 

โครงการ 

ทีพาร์ค บางพล1ี ทีพาร์ค บางพลี2 ทีพาร์ค บางพลี3 

มากกว่า 120 คน Siam Makro 
 

Lazada Limited 

80-120 คน Central Watson 
 Aden Fulfillment 

40-80 คน Fuji xerox DHL 
Acutech Co., Ltd. 

BJC 

20-40 คน 
Rhenus 

 - CJ Korea Express  
DSV Air and Sea  

10-20 คน Ryoko Sangyo    
TST Sunrise Service Ltd.  

Mits Logistics  

 

จากข้อมูลข้างต้นพบว่า พนักงานที่ใช้จ านวนพนักงานที่ปฏิบัติงานในคลังสินค้ามากกว่า 80 คน จะ
เป็นบริษัทที่เช่าในโครงการ ทีพาร์คบางพลี 1 และ 3 นอกจากนี้ส่วนใหญ่จะเป็นบริษัทที่จัดเก็บสินค้า
อุปโภคบริโภคท่ีต้องใช้จ านวนพนักงานค่อนข้างมากเนื่องจากสินค้ามีมากมายหลายประเภทดังนั้นการ
บริหารจัดการในคลังสินค้าจ าเป็นต้องใช้พนักงานจ านวนมากในการบริหารจัดการ ในขณะที่ธุรกิจ
อ่ืนๆ มีความต้องการในการใช้คนงานในจ านวนประมาณ 50-100 คน ธุรกิจที่ประกอบด้านโลจิสติกส์
ที่ใช้พ้ืนที่ในการจัดเก็บค่อนข้างมาก ทั้งนี้จ านวนพนักงานที่ปฏิบัติงานในคลังสินค้าต่ ากว่า 50 คน 
ส่วนใหญ่จะเป็นกิจกรรมที่จัดเก็บสินค้าเพ่ือรอการจัดจ าหน่าย ดังนั้นจึงใช้จ านวนพนักงานที่
ปฏิบัติงานในคลังสินค้าไม่มากนัก 

5.2.1.7 ผลการศึกษาจ านวนรถท่ีใช้ในการรับส่งสินค้าและรถที่เข้าออกคลังสินค้าต่อวัน 
จากการส ารวจและสัมภาษณ์ 14 บริษัทเช่าคลังสินค้าในโครงการกรณีศึกษาพบว่า จ านวนรถที่ใช้ใน
แต่ละคลังสินค้ามีปริมาณท่ีต่างกันตามตารางที่ 5.20 ดังนี้ 
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ตารางที่ 5. 20 แสดงจ านวนรถท่ีเข้า-ออกในโครงการต่อบริษัท (คัน) 
รวมจ านวนรถที่เขา้-
ออกในโครงการต่อ

บริษัท (คัน) 

โครงการ 
รวม 

ทีพาร์ค บางพล1ี ทีพาร์ค บางพลี2 ทีพาร์ค บางพลี3 

มากกว่า 50 คัน 

Siam Makro  

DHL 

Lazada Limited 

8 

Aden Fulfillment  

Central Watson  

BJC 

CJ Korea Express  

Acutech Co., Ltd.  

40-50 คัน 
Rhenus 

-  Mits Logistics  3 
Fuji xerox  

30-40 คัน -   - TST Sunrise Service Ltd.  1 

20-30 คัน DSV Air and Sea   - -  1 

10-20 คัน Ryoko Sangyo  - -  1 

 

จากข้อมูลข้างต้นพบว่า ปริมาณรถท่ีเข้าออกโดยส่วนใหญ่มากกว่า 50 คันต่อวันต่อบริษัท 
ส่งผลให้เกิดการเข้าออกของโครงการค่อนข้างมาก ทั้งนี้ในการส ารวจและสัมภาษณ์ ข้อมูลที่ได้
เพ่ิมเติมคือขนาดและประเภทรถที่ใช้ในการขนส่งและกระจายสินค้าในโครงการ พบว่าประเภทรถท่ีใช้
ประมาณ 40% เป็นรถคอนเทรนเนอร์ขนาด 20 ฟุต ,10% เป็นรถคอนเทรนเนอร์ขนาด 40 ฟุต และ 
20 % เป็นรถ 6 ล้อ ที่เหลืออีก 30% เป็นรถปิกอัพ  

 
แผนภูมิที่ 5. 2 เสดงประเภทรถที่ใช้ในการขนส่งสินค้าในโครงการกรณีศึกษา 
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รูปภาพที่ 5. 17 ลักษณะการใช้รถในโครงการและการโหลดสินค้าของประเภทรถปิกอัพ 

 
 

รูปภาพที่ 5. 18 ลักษณะการใช้รถในโครงการและการโหลดสินค้าของประเภทรถคอนเทรนเนอร์ 
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ตารางที่ 5. 21 แสดงอันดับความส าคัญของแต่ละปัจจัยในการเลือกเช่าคลังสินค้าของผู้ประกอบการ 

 

บ
ริษั

ท
ผู้เช่าคลงัสนิ

ค้า
Acutech

M
its

Rhenus
TST

CJ
Ryoko 

DHL
DSV

รวม

คะแนน
W

atson
BJC

Lazada
Fuji

M
akro

Aden
รวม

คะแนน

รวม

คะแนน

ทั้งหมด
11.1

2
2

1
2

2
3

2
2

14
1

3
2

3
1

2
12

26

1.2
2

1
2

1
2

3
2

2
13

2
4

1
4

1
3

15
28

1.3
4

4
4

3
3

3
5

4
26

4
4

4
2

4
2

20
46

1.4
4

3
3

4
3

5
3

4
25

4
3

3
2

4
2

18
43

1.5
5

6
6

4
6

5
5

4
37

4
5

4
4

4
4

25
62

1.6
6

6
6

6
5

6
5

3
40

4
6

4
6

4
4

28
68

22.1

2.1.1
4

4
4

2
4

4
4

2
26

4
4

4
3

4
4

23
49

2.1.2
3

4
3

4
3

3
4

3
24

4
4

1
3

4
3

19
43

2.1.3
2

2
3

3
1

2
1

3
14

3
1

4
4

2
3

17
31

2.1.4
1

2
3

1
2

1
2

1
12

4
1

4
4

2
3

18
30

2.2.

2.2.1
1

1
1

1
1

1
1

1
7

1
1

1
1

1
1

6
13

2.2.2
1

1
2

2
1

1
2

1
10

1
2

3
2

3
3

14
24

2.2.3
2

2
3

2
2

2
3

3
16

3
3

3
3

3
3

18
34

33.1.
4

4
3

2
3

2
4

2
22

3
2

3
3

3
2

16
38

3.2.
3

3
2

1
3

1
3

3
16

4
3

2
3

4
4

20
36

3.3.
2

2
4

1
1

1
2

2
13

1
1

1
1

1
1

6
19

3.4.
5

5
5

3
2

3
3

4
26

5
5

4
3

4
5

26
52

3.5
สนามบิน

1
1

1
2

1
2

2
2

10
1

1
1

1
1

1
6

16

44.1
1

1
1

2
1

1
2

1
9

2
1

2
1

2
2

10
19

4.2
2

2
2

2
2

2
2

1
14

2
2

2
2

2
2

12
26

55.1
1

1
2

1
1

1
2

2
9

1
1

1
1

1
1

6
15

5.2
2

2
2

2
2

2
2

2
14

2
2

2
2

2
2

12
26

โครงสร้างพื้
น
ฐาน

ใน
พื้
น
ที่กรณ

ีศึกษ
า

แห
ลง่แรงงาน

บ
ริษั

ท
คู่ค้า

ด้าน
กายภาพ

อาคาร

ด้าน
สิง่อ าน

วยความสะดวกและสาธารณ
ูป
โภคภายใน

โครงการ

สิง่อ าน
วยความสะดวก

สาธารณ
ูป
โภค

ประเภทธุรกจิสินค้าอปุโภคบริโภคและอืน่ๆ

ขนาดของอาคาร

ลักษณ
ะของอาคาร stane alone / attached building

ความสูงของอาคาร

ความกว้างของแต่ละเสา

การรับน้า้หนักของพื้น (Floor loading capacity )

Loading area / Dock leveler 

ประเภทธุรกจิโลจสิติกส์

แหล่งที่ตั้งบริษัทคู่ค้าใกล้กบัแหล่งที่ตั้งคลังสินค้าหรือไม่

การขนส่งจากบริษัทคู่ค้า หรือการขนส่งไปยงับริษัทคู่ค้าสะดวกหรือไม่

ทางด่วน

ท่าเรือ

วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7,9

บริเวณ
แหล่งที่ตั้งโรงงานมแีรงงานเพียงพอต่อความต้องการหรือไม่

การเดินทางของพนักงานสะดวกหรือไม่

น้า้ไฟInternet / สัญ
ญ

าณ
 fiber optic

ความกว้างของถนนบางนาตราด

ที่จอดรถ

ความกว้างของถนนภายในโครงการ

การรักษาความปลอดภัยในโครงการ

ป้อมยามที่ใชห้น้าคลังสินค้า
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5.3 ผลการศึกษาปัจจัยในการตัดสินใจเลือกเช่าคลังสินค้าของผู้ประกอบการ 

โดยจากการศึกษาส่วนนี้ สามารถแยกออกเป็น 5 หัวข้อซึ่งในส่วนที่ 2 จะใช้การประเมินโดย
การให้คะแนนความส าคัญโดยเรียงล าดับ 5 อันดับคือ มีความส าคัญมากท่ีสุด, มีความส าคัญมาก, 
ปานกลาง, มีความส าคัญน้อยและมีความส าคัญน้อยที่สุด เพ่ือประเมินปัจจัยต่างๆ ว่ามีความส าคัญใน
การตัดสินใจเลือกคลังสินค้า ประเภทเช่ามากน้อยแค่ไหน ในโครงการกรณีศึกษา จากการประเมิน
คะแนนเฉลี่ยของปัจจัยทั้ง 5 หัวข้อที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกที่ตั้งคลังสินค้าขิงผู้ประกอบการ  
สามารถสรุปโดยการจัดล าดับได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5. 22 แสดงสรุปปัจจัยที่มีความส าคัญในการตัดสินใจเลือกเช่าคลังสินค้าของผู้ประกอบการ
ในโครงการกรณีศึกษา 

อันดับ สรุปล าดับปัจจัยที่ผลต่อการตัดสินใจเลือกคลังสินค้าของผู้ประกอบการในโครงการกรณีศึกษา 

1 ปัจจัยด้านกายภาพอาคาร 

2 ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคในโครงการ 

3 ปัจจัยด้านแหล่งแรงงาน 

4 ปัจจัยด้านโครงสร้างพื้นฐานในพ้ืนท่ีกรณีศึกษา 

5 ปัจจัยด้านบริษัทคู่ค้า 

 

 จากตารางข้างต้นเป็นตารางปัจจัยในการตัดสินใจเช่าคลังสินค้าของผู้ประกอบการใน
โครงการทีพาร์ค บางพลี 1, โครงการทีพาร์ค บางพลี 2และโครงการทีพาร์ค บางพลี 3 ซึ่งปัจจัยที่
ผู้ประกอบการให้ความส าคัญล าดับที่ 1 คือ ปัจจัยทางด้านอาคาร ล าดับที่ 2 ปัจจัยด้านสิ่งอ านวย
ความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ ล าดับที่ 3 คือปัจจัยทางด้านแหล่งแรงงาน ล าดับที่ 4 
คือปัจจัยทางด้านโครงสร้างพ้ืนฐานในพื้นท่ีกรณีศึกษา ล าดับที่ 5 คือปัจจัยด้านบริษัทคู่ค้าตามล าดับ 
 

5.3.1 ปัจจัยด้านกายภาพอาคาร เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกคลังสินค้าประเภท
เช่า อันดับที่ 1 โดยจะเป็นปัจจัยที่เกี่ยวกับด้านอาคาร ซึ่งมีผลต่อการใช้งานโดยตรง จากการ
สัมภาษณ์แบบประเมินผู้ประกอบการให้ความส าคัญเกี่ยวกับด้านอาคาร โดยสามารถแยกออกเป็น 6 
ปัจจัย จากตารางท่ี 5.25. แสดงถึงปัจจัยทางด้านกายภาพอาคารที่ผู้ประกอบการให้ความส าคัญใน
เรื่องนี้โดยแสดงความส าคัญดังนี้ 
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ตารางที่ 5. 23 แสดงถึงปัจจัยทางด้านกายภาพอาคารที่ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในด้านปัจจัย
กายภาพ 

อันดับ ด้านกายภาพอาคาร 

1 พื้นที่โหลดสินค้า  

2 การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading capacity )  

3 ความสูงของอาคาร มีผลต่อการตดัสินใจหรือไม ่

4 ความกว้างของแต่ละเสา ( Column to Column )  

5 ขนาดของอาคารมีผลต่อการตัดสนิใจหรือไม ่

6 ลักษณะของอาคาร standalone / attached building  

 

จากตารางที่ 5.23  แสดงการจัดอันดับความส าคัญของผู้ประกอบการที่ให้ความส าคัญในแต่
ละปัจจัยทางด้านกายภาพอาคารโดยปัจจัยด้านพ้ืนที่โหลดสินค้าและDock Levelers มีความส าคัญ
อันดับที่ 1 การรับน้ าหนักของพ้ืนอันดับที่ 2 และ ความสูงของอาคารมีความส าคัญในอันดับที่ 3 
ตามล าดับ 

 
5.3.1.1 ปัจจัยอันดับที่ 1 พ้ืนที่โหลดสินค้า จากการสัมภาษณ์พบว่า ผู้ประกอบการให้

ความส าคัญในเรื่องพ้ืนที่โหลดสินค้าเป็นอันดับแรก เนื่องจากกิจกรรมของคลังสินค้าจะมีการน า
สินค้าเข้า-ออกอยู่ตลอดเวลา โดยเฉพาะสินค้าที่เป็นสินค้าอุปโภคบริโภค จะเห็นได้จากรูปที 5.20 
แสดงถึงพ้ืนที่โหลดสินค้าประกอบด้วยรถบรรทุกหลายประเภทและขนาด ซึ่งการน าสินค้าลงจากรถ
และการน าสินค้าขึ้นรถเพ่ือกระจายสินค้า จ าเป็นต้องท าด้วยความรวดเร็ว โดยเฉพาะการกระจาย
สินค้าไปจามพ้ืนที่ต่างๆ หลายพื้นท่ี ท าให้รถบรรทุกที่ต้องรีบน าสินค้าจัดส่งมารอที่หน้าคลังสินค้าเพ่ือ
จะน าจัดส่งสินค้าให้ทันเวลา นอกจากนี้พ้ืนที่โหลดสินค้าด้านหน้าคลังยังมีความสัมพันธ์ในการจัดการ
การจอดรถของรถบรรทุก,การรถเข้าและออกคลังสินค้า เพ่ือลดอุบัติเหตุและการเข้าออกได้อย่าง
สะดวก ดังนั้นพ้ืนที่โหลดสินค้าที่มีพ้ืนที่ด้านหน้ากว้างและสามารถถอยรถบรรทุกขนาดใหญ่ในการ
โหลดและรับสินค้าได้ง่าย ก็จะช่วยร่นระยะเวลาในการจัดการสินค้าได้เป็นอย่างดี 
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รูปภาพที่ 5. 19 พ้ืนที่โหลดสินค้าที่มีการใช้รถหลายประเภท ในการขนส่ง 
 

 

จากการส ารวจและสัมภาษณ์พบว่า พื้นที่โหลดสินค้ามีกิจกรรมและพ้ืนที่ด้านนอกอาคารที่มีส่วน
เกี่ยวข้องในกิจกรรมรับ-ส่งสินค้า สามารถแบ่งออกเป็น 3 องค์ประกอบดังนี้ 

1. พ้ืนที่ด้านนอกอาคารส าหรับรับ-ส่งสินค้า โดยส่วนใหญ่รถที่ใช้ในการขนส่งสินค้าจะ
เป็นรถปิกอัพ, รถหกล้อ, รถสิบล้อ และรถคอนเทรนเนอร์ขนาด 20 และ 40 ฟุต ซึ่งการที่จะน า
สินค้าออกจากรถและเข้ารถนั้น พ้ืนที่โหลดสินค้ามีความส าคัญมาก  

 
รูปภาพที่ 5. 20  ลักษณะการโหลดสินค้าโดยรถคอนเทรนเนอร์ 
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รูปภาพที่ 5. 21 ลักษณะการโหลดสินค้าโดยการใช้รถ ปิกอัพ 

2. Hydraulic Dock Levelers ในปัจจุบัน อุปกรณ์ช่วยในการล าเลียงสินค้าเข้าและออก
รถบรรทุกหรือ เรียกว่า “Hydraulic dock levelers” เป็นอุปกรณ์ที่ช่วยปรับระดับหรือเรียกอีก
อย่างว่า”สะพานขนถ่ายสินค้า” ซึ่งในกิจกรรมของคลังสินค้าจ าเป็นต้องใช้อุปกรณ์ช่วยนี้ในการขน
ถ่ายให้สะดวกและรวดเร็วขึ้น รวมทั้งสินค้าบางประเภทเป็นสินค้าที่มีขนาดใหญ่และหนัก จ าเป็นต้อง
ใช้รถโฟลค์ลิฟ เพ่ือที่จะยกสินค้าเข้าและออกจากตู้ ดังนั้นสะพานช่วยขนถ่ายสินค้าจะช่วยให้การขน
ถ่ายได้ง่ายขึ้น นอกจากนี้ ขนาดรถแต่ละประเภทมีความสูงของรถไม่เท่ากันเมื่อเทียบกับระดับพ้ืน
อาคาร ดังนั้นการใช้สะพานขนถ่ายสินค้าจะช่วยปรับระดับให้พ้ืนของพ้ืนอาคารและท้ายรถสามารถที่
จะขนถ่ายสินค้าได้ง่ายขึ้น  
 

 
 

รูปภาพที่ 5. 22 Hydraulic dock Levelers (อุปกรณ์ช่วยในการล าเลียงสินค้า เข้า-ออก คลังสินค้า) 
 

3. ประตูท่ีใช้ในคลังสินค้า มีความส าคัญเช่นเดียวกันเนื่องจากบางคลังสินค้ามีการเปิดปิด
ตลอกเวลาที่มีการรับและส่งสินค้า สาเหตุที่มีการเปิดปิดตลอดเวลาเนื่องจากคลังสินค้าต้องการ
ปกป้องกันไม่ให้ฝุ่นเข้ามาในคลังสินค้า เพราะสินค้าบางชนิดไม่สามารถให้ฝุ่นเข้ามาได้ เช่น สินค้า
ประเภทอาหาร,สินค้าอิเล็กทรอนิกส์รวมทั้งสินค้าท่ีเป็นสินค้ามีค่าสูงและชิ้นเล็ก การปิดประตูเพ่ือ
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ป้องกันการสูญหาย ดังนั้นประตูจะเปิดเมื่อมีการน าสินค้าเข้าและออกจากคลัง ดังนั้นประตูคลังสินค้า
จะสัมพันธ์กับการโหลดสินค้า ในกรณีที่ประตูมีน้ าหนักมาก,การเปิด-ปิดยาก ก็จะท าให้การปฏิบัติงาน
ล่าช้าหรือขัดข้องได้ 

 
รูปภาพที่ 5. 23 พ้ืนที่โหลดสินค้า ด้านใน และ ประตูที่ใช้ในการเปิด-ปิดของพ้ืนที่โหลดสินค้า 

 
4. ที่จอดรถ จากการศึกษาข้อมูลทั่วไป ในเรื่องของรถที่ใช้ในการเข้าออกต่อวันพบว่า 

ปริมาณรถเข้าออกต่อวันต่อคลังสินค้าประมาณ 100 คัน ซึ่งในช่วงเวลากลางวันที่จอดรถมีไว้เพ่ือ จอด
รถของพนักงานในคลังสินค้าและรถส่งของทั้งขนาดเล็กและใหญ่ ซึ่งในบางช่วงเวลาการรอรับและขน
ถ่ายสินค้าเกิดขึ้นในช่วงเวลาเดียวกัน ท าให้ที่จอดรถมีความส าคัญ นอกจากนี้กิจกรรมการขนส่งส่วน
หนึ่งในช่วงกลางคืน และบางส่วนต้องเริ่มกระจายสินค้าในช่วงเช้าก่อน 9.00 น. ดังนั้น ที่จอดรถจึงมี
ความจ าเป็นในกิจกรรมด้านการขนส่ง  
 

 
 

รูปภาพที่ 5. 24 แสดงพ้ืนที่จอดรถของพนักงานในคลังสินค้า รวมทั้งผู้ที่มาติดต่องาน 
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รูปภาพที่ 5. 25 แสดงพ้ืนที่จอดรถของพนักงานในคลังสินค้า รวมทั้งผู้ที่มาติดต่องาน 

 
 5.3.1.2 อันดับที่ 2 การรับหนักน้ าของพ้ืนต่อตารางเมตร (Floor loading 

Capacity)  มี จากการสัมภาษณ์พบว่า ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในเรื่องการรับน้ าหนักของพ้ืนมี

ผลต่อการตัดสินใจเป็นอันดับ 2 ในหมวดปัจจัยทาด้านกายภาพ ปัจจัยในด้านนี้สามารถสรุป

ความส าคัญในด้านการใช้งานได้ดังนี้ 

1. การรับน้ าหนักของพ้ืนมีผลต่อการวางสินค้า จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญทางด้าน
วิศวกรรมของบริษัท ไทคอน โลจิสติกส์พาร์ค นายอนันต์ ได้กล่าวไว้ว่า51 ผู้เช่าให้ความส าคัญทั้ง
คุณภาพของพ้ืนคลังสินค้าและการรับน้ าหนัก เนื่องกิจกรรมในคลังสินค้าหลักคือการเก็บสินค้า ดังนั้น
การที่ผู้ประกอบการสามารถเก็บสินค้าได้ในปริมาณมาก จะช่วงให้ผู้ประกอบการลดต้นทุนและพ้ืนที่
ในการจัดเก็บ ดังนั้นการรับน้ าหนักของพ้ืนในคลังสินค้าโดยส่วนใหญ่จะอยู่ที่ 3 ตันต่อตารางเมตร 
ทั้งนี้ผู้เช่าบางรายมีความต้องการการรับน้ าหนักของพ้ืนมากกว่านี้ ก็สามารถที่จะท าได้ขึ้นอยู่กับความ
ต้องการของผู้เช่า ตัวอย่างประเภทธุรกิจที่ต้องการการรับน้ าหนักของพ้ืนเช่น เหล็ก, สารเคมี เป็นต้น  

2. ประเภทของพ้ืนและความเรียบของพ้ืน มีส่วนในการพิจารณา เนื่องจากประเภทพ้ืน
ของคลังสินค้าจ าเป็นต้องเป็นพ้ืนที่ปราศจากฝุ่นละอองหรือไม่อมฝุ่น ทั้งนี้เพ่ือให้สินค้าที่จัดเก็บไม่
เสียหาย เนื่องจากสินค้าบางประเภทไม่สามารถให้โดนฝุ่นได้ เช่นอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ , อาหาร เป็น
ต้น จากรูปที่รูปที่ 5.10. พ้ืนประเภท Epoxy ที่ใช้ในคลังสินค้า เพ่ือต้องการควบคุมฝุ่นที่เกิดขึ้นใน
คลังสินค้า 

 

                                           
51 นายอนันต์ ตรังศรีชาติ ,ผู้อ านวยการบริหารโครงการ.บริษัท ไทคอนโลจิสติกสพ์าร์ค จ ากัด. สัมภาษณ์  27 มกราคม 2559. 
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รูปภาพที่ 5. 26 พ้ืนประเภท Epoxy ที่ใช้ในคลัง 
2.1 ระดับพ้ืน มีความจ าเป็นต้องมีระดับที่เรียบ เนื่องจากการตั้งชั้นสินค้าจ าเป็นที่

พ้ืนต้องเป็นระนาบที่ดี จาการสัมภาษณ์ นายทวีศักดิ์ แก้วสุมา52 ผู้จัดการฝ่ายขายพ้ืนที่ของบริษัท ที
พาร์ค บางพลี 1,2 และ 3 ได้กล่าวว่าผู้ประกอบการให้ความส าคัญในเรื่องความเรียบของพ้ืนเนื่องจาก
การจัดตั้งชั้นสินค้า โดยเฉพาะชั้นวางสินค้าที่มีขนาดสูงกว่า 8 เมตร ต้องการพ้ืนที่มีความเรียบและมี
ระนาบเดียวกัน เนื่องจากการจัดตั้งชิ้นสินค้าจ าเป็นต้องค านึงถึงความปลอดภัยในการใช้งาน
นอกจากนี้ การปฏิบัติงานขนสินค้าในคลัง มีการใช้โฟลค์ลิฟทั้งแบบลากจูง ,ไฟฟ้า ซึ่งพ้ืนจ าเป็นต้องมี
ความเรียบเพ่ือให้ระหว่างการเคลื่อนย้ายสินค้า สินค้าจะไม่หล่นอันเนื่องมาจากกาแรงสั่นสะเทือน
ระหว่างรถเคลื่อนที่  ตามรูปที่5.27.เป็นการแสดงการวางชั้นสินค้าในพ้ืนที่คลังสินค้าจากรูปจะเห็นได้
ว่า การวางสินค้าในคลังสินค้ามีการจัดวางในแนวสูงดังนั้นพื้นของคลังสินค้าต้องสามารถทั้งรับน้ าหนัก
ของชั้นสินค้าและสินค้า รวมทั้งพ้ืนของคลังสินค้าจะต้องมีระนาบที่ดีเพ่ือให้ชั้นวางสินค้าสามารถตั้งได้
อย่างแข็งแรงและมั่นคง 

 

 
 

รูปภาพที่ 5. 27 การจัดวางชั้นสินค้าในแนวสูง 

                                           
 52 นายทวีศักดิ ์แกว้สุมา,ผู้จัดการฝ่ายขายพื้นที่ของบริษัท บริษัท ไทคอนโลจิสตกิส์พาร์ค จ ากัด. สัมภาษณ์  30 มกราคม 2559. 
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5.3.1.3 อันดับที่ 3 ความสูงของอาคาร จากการสัมภาษณ์พบว่าความสูงของอาคารมีผล
ต่อการตัดสินใจเป็นอันดับ 3 เนื่องจากการรับน้ าหนักของพ้ืนและความสูงมีความสัมพันธ์กันในการ
วางสินค้า จาการส ารวจและสัมภาษณ์พบว่า ความสูงของอาคารสินค้าที่ผู้ประกอบการต้องการอยู่ที่
ประมาณ 8-10 เมตร เนื่องจากการจัดเก็บสินค้าสามารถจัดเก็บในแนวสูงได้ในปริมาณที่มากเพ่ือให้
คุ้มค่ากับพ้ืนที่และค่าเช่าที่เสียในแต่ละเดือน โดยเฉพาะผู้ประกอบการธุรกิจประเภท Logistic 
Provider ให้ความส าคัญในเรื่องของความสูงของอาคารค่อนข้างมาก เนื่องจากสามารถเก็บสินค้าที่รับ
บริหารในแนวสูงได้ค่อนข้างมากซึ่งจะช่วยให้ประหยัดพ้ืนที่เช่าได้ จากรูปที่ 5.11.แสดงการจัดวาง
สินค้าในแนวสูง จะเห็นได้ว่าความสูงของคลังสินค้ามีความสูงก็จะช่วยให้ผู้ประกอบการสามารถเก็บ
สินค้าได้สูงแลละจ านวนมาก ทั้งนี้จาการส ารวจและสัมภาษณ์พบว่ามีสินค้าบางประเภทที่ไม่ต้องการ
ความสูงของคลังสินค้าเนื่องจากสินค้ามีขนาดใหญ่และมีน้ าหนักมากซึ่งจะท าให้การจัดเก็บในแนวสูง
ไม่ไดเช่น การจัดเก็บสินค้าแบบพาเลท โดยสินค้าถูกบรรจุเป็นพาเลทและมีน้ าหนักมาก ดังนั้นการ
จัดเก็บจะจัดเก็บในชั้นสินค้าหรืออาจจะจัดเก็บโดยการวางซ้อนทับ 2-3 ชั้น เป็นต้น นอกจากนี้การ
จัดเก็บสินค้าแบบถังขนาดใหญ่ ที่ไม่สามารถจัดเก็บในแนวสูงได้ด้วยข้อจ ากัดเรื่องน้ าหนักและการ
หยิบและขนย้าย เป็นต้น  

 
รูปภาพที่ 5. 28 แสดงการวางชั้นสินค้าในแนวสูง 

5.3.1.4 อันดับที่ 4 ระยะห่างของเสาในอาคารคลังสินค้า มีผลต่อการตัดสินใจหรือไม่ 
จากการสัมภาษณ์พบว่าผู้ประกอบการให้ความส าคัญเรื่องความกว้างของเสาถึงเสามีผลต่อการ
ตัดสินใจเป็นอันดับที่ 4 ขนาดของความกว้างจากเสาถึงเสา เป็นสิ่งจ าเป็นในการจัดวางชั้นสินค้า ซึ่งถ้า
ระยะห่างของเสามีความกว้างจะช่วยให้มีพ้ืนที่ในการวางชั้นสินค้า ดังนั้นบริษัทที่เช่าคลังสินค้าจึงให้
ความส าคัญในการพิจารณาปัจจัยด้านนี้  
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รูปภาพที่ 5. 29 แสดงความกว้างของเสาภายในอาคารคลังสินค้า 

 

 
 
รูปภาพที่ 5. 30 แสดงความกว้างของเสาภายในคลังสินค้าโดยการจัดวางชั้นสินค้า (Kitchen Form)53 

จากข้อมูลข้างต้นพบว่า ระยะห่างของเสาภายในอาคารคลังสินค้ามีส่งผลโดยตรงในเรื่องการ
จัดวางชั้นสินค้า ทั้งนี้ระยะเสาที่ห่างส่งผลโดยตรงกับต้นทุนในการก่อสร้าง เนื่องจากระยะเสาที่ต่าง
จ าเป็นต้องใช้โครงหลังคาที่หนาและแข็งแรงเพ่ือให้สามารถรับน้ าหนักได้ ดังนั้นผู้พัฒนาคลังสินค้า
ประเภทเช่ามักจะออกแบบระยะห่างของเสาที่ไม่กว้างนักประมาณ 10-15 เมตร เพ่ือลดต้นทุนโครง
หลังคา ในส่วนของผู้เช่าหรือผู้ประกอบการมีความต้องการวางชั้นสินค้าให้พอดีกับช่วงเสาเพ่ือไม่ให้
เสียพ้ืนที่เช่าคลังสินค้าและสามารถวางชั้นสินค้าได้มากที่สุด จากการสัมภาษณ์ฝ่ายออกแบบขอบริษัท
ทีพาร์ค พบว่าระยะช่วงเสาที่ผู้เช่าต้องการอยู่ที่ประมาณ 18 -24 เมตร หรือ ระยะช่วงเสานั้นสามารถ
หารด้วย 6 ลงตัว ซึ่งการออกแบบช่วงเสาตามที่กล่าวมาข้างต้น จะช่วยให้การวางชั้นสินค้าได้ค่อนข้าง
พอดีและผู้พัฒนาโครงการสามารถรับต้นทุนในการก่อสร้างได้ แต่ทั้งนั้นชั้นวางสินค้าเป็นชั้นวางสินค้า
ที่ใช้งานทั่วไปในคลังสินค้า 
 

                                           
53 รูปแบบการจัดเก็บสินค้า,จากขอ้มูล http://kitchen-form.com  (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 3 ธันวาคม 2558) 

http://kitchen-form.com/
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5.3.1.5 อันดับที่ 5ขนาดของอาคาร จากการสัมภาษณ์พบว่า ผู้ประกอบการให้
ความส าคัญในเรื่องขนาดของอาคารมีผลต่อการตัดสินใจเป็นอันดับ 5 จะเห็นได้ว่าในแต่ละช่วงเวลา
ของแต่ละประเภทธุรกิจนั้นขนาดพ้ืนที่ว่างที่พร้อมใช้งานมีผลต่อการเลือกตัดสินใจเช่า เนื่องมาจาก
วัตถุประสงค์หลักในการเช่าคลังสินค้าคือการเก็บและกระจายสินค้าดังนั้น พ้ืนที่ที่มีขนาดที่เหมาะสม
ในการใช้งาน และมีความสามารถในการขยายได้ในอนาคตสิ่งเหล่านี้จะเป็นตัวแปรในด้านการ
ตัดสินใจเช่าคลังสินค้าของผู้ประกอบการ จากข้อมูลข้างต้นพบว่า ปัจจัยทางด้านนี้ไม่ได้มีผลในการ
ตัดสินมากกับผู้ประกอบการ เนื่องจากผู้ประกอบการให้ความส าคัญในเรื่องการใช้งานในคลังสินค้า
มากกว่า แต่ปัจจัยทางด้านนี้จะมีผลต่อการตัดสินใจในอันดับต้นๆ ส าหรับผู้ประกอบการที่มีความ
ต้องการตั้งคลังสินค้าเพ่ือให้เป็นศูนย์กระจายสินค้าและมีความต้องการที่จะขยายพ้ืนที่การใช้งานใน
อนาคต 
 

5.3.1.6 อันดับที่ 6 ลักษณะอาคารแบบ Stand Alone/Attached Building มีผลต่อ
การตัดสินใจหรือไม่ จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในเรื่องพบว่า ลักษณะของอาคาร
มีผลต่อการตัดสินใจในการเลือกคลังสินค้าประเภทเช่าเป็นอันดับ 6 ทั้งนีผู้้ประกอบการโดยส่วนใหญ่ที่
มีกิจกรรมและจ านวนรถที่เข้าออกค่อนข้างมาก เลือกอาคารแบบ Stand alone มากกว่า Attached 
Building เนื่องมาจาก ผู้ประกอบการเหล่านี้ให้ความส าคัญเกี่ยวกับเรื่องการรักษาความปลอดภัยใน
ระหว่างปฏิบัติงาน เช่นการจัดการจราจรภายในอาคาร , การจัดทางเดินรถเข้าออก นอกจากนี้การ
ด าเนินงานภายในของธุรกิจบางประเภทเป็นความลับ เป็นต้น จากข้อมูลข้างต้นพบว่า ผู้ประกอบการ
ส่วนใหญ่ชอบอาคารลักษณะ Stand-alone Building แต่ทั้งนี้การพิจารณาปัจจัยในการเลือก
คลังสินค้า ผู้ประกอบการจะให้ความส าคัญในปัจจัยด้านอ่ืนมากกว่าเช่น ปัจจัยด้านกายภาพอาคาร 
เรื่องความสูง,การรับน้ าหนัก พ้ืนที่สาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการเป็นต้น 
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รูปภาพที่ 5. 31 แสดงประเภทของอาคารแบบ Standalone Building และ Attached Building 

 
 

สรุปปัจจัยทางด้านกายภาพมีผลต่อการตัดสินใจเช่าคลังสินค้าประเภทเช่า จาก 6 ปัจจัยหลัก 
พบว่า ปัจจัยด้านกายภาพของอาคารผู้ประกอบการให้ความส าคัญในปัจจัยด้านนี้ค่อนข้างมาก ซึ่งจะ
เห็นได้ว่า บริษัทผู้เช่าคลังสินค้าค่อนข้างให้ความส าคัญในด้านของการใช้อาคารในด้านต่างๆ 
นอกจากนี้ในปัจจัยด้านกายภาพอาคารพ้ืนที่โหลดสินค้า, การรับน้ าหนักของพ้ืนต่อตารางเมตรและ
ความสูงของอาคารเป็นปัจจัยอันดับต้นๆที่ผู้ประกอบการให้ความส าคัญ 
 

5.3.2 ปัจจัยทางด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

 
ตารางที่ 5. 24 แสดงการจัดอันดับความส าคัญของปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

อันดับ สิ่งอ านวยความสะดวก 

1 ที่จอดรถ มีผลต่อการตัดสินใจหรอืไม ่

2 ความกว้างของถนนภายในโครงการมีผลต่อการตดัสินใจหรือไม ่

3 การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 

4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า 

 

จากการสัมภาษณ์ พบว่าผู้ประกอบการให้ความส าคัญในปัจจัยด้านนี้เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อ
การตัดสินใจอันดับที่ 2 โดยจะเป็นปัจจัยที่เกี่ยวกับด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและภายในโครงการ ซึ่ง
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จะเก่ียวข้องกับการใช้งานด้านนอกอาคารและการรักษาความปลอดภัย สามารถแยกออกเป็น 4 
ปัจจัย สามารถสรุปล าดับความส าคัญของปัจจัยทั้ง 4 ได้ดังตารางด้านล่าง ดังนี้ 
 

5.3.2.1 อันดับที่ 1 ปัจจัยด้านที่จอดรถ จากการสัมภาษณ์พบว่า ที่จอดรถมีผลต่อการ
ตัดสินใจในด้านสาธารณูปโภคภายในโครงการเป็นอันดับ จากการส ารวจและสัมภาษณ์พบว่า พื้นที่
จอดรถแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะการใช้งานดังนี้ 

1. พ้ืนที่จอดรถส าหรับพนักงานประจ าคลังสินค้าและผู้ที่มาติดต่อ โดยส่วนใหญ่พนักงาน
ที่มาประจ าคลังสินค้าจะขับรถมาจากที่พัก เนื่องจากคลังสินค้าส่วนใหญ่จะตั้งในพ้ืนที่รถประจ า
ทางผ่านน้อย หรือบางคลังสินค้าตั้งอยู่ห่างจากป้ารถเมล์ นอกจากนี้บางคลังสินค้ามีจ านวนพนักงาน
ค่อนข้างเยอะและพนักงานมาจากคนในพ้ืนที่ ดังนั้นพ้ืนที่จอดรถของคลังสินค้า จ าเป็นต้องมีส ารอง
พ้ืนที่ไว้ส าหรับพนักงาน และผู้ที่มาติดต่อ ซึ่งจากการสัมภาษณ์ ผู้บริหารบริษัท Addend 
Fulfillment 54ได้กล่าวไว้ว่า อาคารที่เช่ามีพ้ืนที่จอดรถอยู่ด้านหน้าอาคาร ซึ่งเป็นพ้ืนที่จอดรถ
ส าหรับพนักงานทั้งรถจักรยายยนต์และรถยนต์ซึ่งเป็นการจอดตลอดเวลาการปฏิบัติงาน ,รถที่เข้าออก
เพ่ือรับ-ส่งสินค้า รวมทั้งผู้ที่มาติดต่อ ดังนั้นพ้ืนที่จอดรถปัจจุบันมีปริมาณไม่เพียงพอ ส่งผลให้การ
บริหารจัดการการเช้าออกของรถและการประมาณการระยะเวลาในการรับ-ส่งสินค้า ท าได้ไม่มี
ประสิทธิภาพเท่าท่ีควร ดังนั้นผู้พัฒนาโครงการควรตระหนักถึงการใช้งานในส่วนนี้  

2. พ้ืนที่จอดรถส าหรับรถส่งและรับสินค้า เนื่องจากการรับส่งสินค้าในบางช่วงเวลา รถ
ที่มารอรับ-ส่งสินค้าไม่สามารถท าได้ตอนนั้น หรือมีรถมารอที่จะรับ-ส่งสินค้าเป็นจ านวนมากใน
ช่วงเวลาเดียวกัน ดังนั้นพ้ืนที่จอดรถส าหรับรอโหลดและรับสินค้า มีความจ าเป็น ในกรณีที่จอดไม่
เพียงพออาจส่งผลให้การจราจรติดขัดและส่งผลต่อการด าเนินงานของคลังสินค้า นอกจากนี้ การส่ง
สินค้าของรถบางชนิดเช่นรถขนาดใหญ่ที่มีข้อจ ากัดเวลาในการใช้บนถนน (มาตรการห้ามรถบรรทุกวิ่ง
ในกรุงเทพหมานคร ) 

5.3.2.2 อันดับที่ 2 ความกว้างของถนนภายในโครงการ จากการสัมภาษณ์และน า
คะแนนมาสรุปค่าเฉลี่ยพบว่า ความกว้างของถนนภายในโครงการมีผลต่อการตัดสินใจเป็นอันดับที่ 2 
ของปัจจัยสาธารณูปโภคภายในโครงการ จากโครงการกรณีศึกษาถนนของโครงการกว้าง 30 เมตร 
จากข้อมูลข้างต้นพบว่า ขนาดถนนมีผลต่อการตัดสินใจเนื่องจากผู้ประกอบการส่วนใหญ่ใช้รถคอน
เทนเนอร,์รถบรรทุกและรถปิกอัพในการขนถ่ายสินค้า ดังนั้นถนนในโครงการที่มีขนาดใหญ่จะช่วยให้
รถขนถ่ายสินค้าสามารถวิ่งได้สะดวกและสวนกันง่ายขึ้น นอกจากนี้การที่ถนนมีความกว้างเพียงพอต่อ

                                           
54ผู้จัดการคลังสินค้า บริษัท Addend Fulfillment  จ ากัด. สัมภาษณ์  30 มกราคม 2559 
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รถที่เข้าออกตลอดทั้งวัน จะช่วยให้การด าเนินงานและการขนส่งของผู้เช่าคลังสินค้าภายในโครงการ
สามารถที่จะปฏิบัติงานได้รวดเร็วขึ้น  

 
รูปภาพที่ 5. 32 ความกว้างของถนนในโครงการ 

 
5.3.2.3 อันดับที่ 3 การรักษาความปลอดภัยภายในโครงการ จากการสัมภาษณ์พบว่า 

ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในการรักษาความปลอดภัยภายในโครงการเป็นอันดับ 3 จาการ

สัมภาษณ์พบว่า การรักษาความปลอดภัยภายในโครงการมีความส าคัญต่อผู้เช่า เนื่องจากคลังสินค้า

เป็นสถานที่เก็บสินค้า ดังนั้นผู้เช่าค่อนข้างให้ความส าคัญเกี่ยวกับเรื่องความปลอดภัย โดยส่วนใหญ่

เจ้าของโครงการจะจัดเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยไว้ที่ทางเข้าโครงการและก าหนดมาตรการเพ่ือ

เช็คคนที่เข้าออกโครงการ เนื่องจากในโครงการมีผู้เช่าหลายรายและการเข้าออกของทั้งรถบรรทุก

จ านวนมาก ดังนั้นการที่รถทุกคันผ่านการตรวจตราจากเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย จะช่วยให้เพ่ิม

ความปลอดภัยให้กับผู้เช่า  
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รูปภาพที่ 5. 33 การรักษาความปลอดภัยด้านหน้าโครงการ 
5.3.2.4 อันดับที่ 4 ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า จากการสัมภาษณ์พบว่าผู้ประกอบการ

ให้ความส าคัญในด้านป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้ามีผลต่อการตัดสินใจเป็นอันดับ 4 ของปัจจัยด้านสิ่ง

อ านวยความสะดวกภายในโครงการ โดยทั่วไปคลังสินค้าจะมีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยประจ าแต่

ละคลังสินค้า เพ่ือดูแลความเรียบร้อยและรักษาความปลอดภัยของคลังสินค้ า ทั้งนี้โครงการ

กรณีศึกษามีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยบริเวณทางเข้าของโครงการเพ่ือตรวจเช็คผู้ที่เข้าออกใน

โครงการ ดังนั้นปัจจัยทางด้านความส าคัญของป้อมยามประจ าหน้าคลังสินค้าจึงมีความส าคัญเป็น

อันดับรองจากยามรักษาการประจ าหน้าโครงการ จากการส ารวจและสัมภาษณ์พบว่า  การที่ผู้พัฒนา

โครงการมีการจัดเตรียมป้อมยามหน้าคลังสินค้าให้แต่ละคลังสินค้า จะช่วยให้ผู้ประกอบการลดภาระ

การเตรียมพ้ืนที่หรือสิ่งอ านวยความสะดวกให้กับเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย  

 
รูปภาพที่ 5. 34 แสดงป้อมยามประจ าคลังสินค้า 
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5.3.3 ผลการศึกษาปัจจัยด้านสาธารณูปโภคในโครงการ 

ปัจจัยที่เก่ียวกับปัจจัยด้านสาธารณูปโภคนอกโครงการ จะเกี่ยวข้องกับประปา,ไฟฟ้า, การ
เชื่อมต่อสื่อสาร / สัญญาณ fiber optic โดยสามารถแยกออกเป็น 3 ปัจจัยและจากตารางด้านล่าง
แสดงถึงการจัดอันดับความส าคัญของปัจจัยด้านสาธารณูปโภคนอกโครงการ ได้ดังนี้ 

ตารางที่ 5. 25 แสดงการจัดอันดับความส าคัญของปัจจัยด้านสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

อันดับ สาธารณูปโภค 

1 Internet / สัญญาณ fiber optic 

2 ไฟฟ้า 

3 ประปา 

 
ปัจจัยด้านสาธารณูปโภคนอกโครงการ ปัจจัยทางด้านนี้สามารถสรุปปัจจัยออกเป็น 

5.3.3.1 อันดับที่ 1 การเชื่อมต่อสื่อสาร / สัญญาณ fiber optic จากการสัมภาษณ์พบว่า 
ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในการใช้งานของสัญญาณอินเตอร์เน็ตมากเนื่องจาก ปัจจุบันระบบการ
สั่งสินค้าส่วนใหญ่ใช้ระบบออนไลน์ ทั้งนี้การเชื่อมต่อสื่อสารด้วยระบบอินเทอร์เน็ตมีความจ าเป็นใน
การด าเนินงานของคลังสินค้าโดยเฉพาะ ธุรกิจประเภทพานิชอิเล็กทรอนิกส์และ ผู้ให้บริการโลจิสติกส์ 
ที่ต้องการในการจัดส่งที่รวดเร็ว ทั้งนี้จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารบริษัทลาซาด้า55 พบว่าปัจจัยที่
ประกอบการตัดสินใจในด้านสาธารณูปโภคปัจจัยในด้านสัญญาณอินเตอร์เป็นเรื่องที่บริษัทให้
ความส าคัญเป็นอย่างมากเนื่องจากระบบการรับค าสั่งซื้อจากลูกค้าและการสั่งซื้อสินค้าจากผู้ผลิตและ
ผู้จัดจ าหน่ายมีการติดต่อกันตลอดเวลา ซึ่งการเชื่อมต่อสื่อสารด้วยระบบอินเทอร์เน็ตมีความส าคัญ
เป็นอย่างมาก ถ้าระบบการเชื่อมต่อสื่อสารด้วยระบบอินเทอร์เน็ตไม่เสถียร ก็จะส่งผลให้การบริการ
ด้านค าสั่งซื้อไม่สามารถท าได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

5.3.3.2 อันดับที่ 2 ไฟฟ้า จากการสัมภาษณ์พบว่า ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในการ
ใช้ไฟฟ้าในอันดับที่ 2 โดยส่วนใหญ่การใช้ไฟฟ้าของคลังสินค้าส่วนใหญ่จะใช้เพ่ือ แสงสว่าง, การใช้
อุปกรณ์ในการขนย้ายและอุปกรณ์สื่อสารต่างๆ จากการสัมภาษณ์พบว่า การใช้ไฟฟ้าของคลังสินค้า
ส่วนใหญ่ใช้ในปริมาณที่ ไม่มากนัก แต่ทั้ งนี้กลุ่มผู้ประกอบการที่ ใช้ระบบห้องเย็นและกิจ
กรรมการบริหารงานแบบ Value added ที่จ าเป็นต้องใช้อุปกรณ์ไฟฟ้าและอุปกรณ์สื่อสารจ านวน
มาก เช่นเครื่องล าเลียงสินค้า,คอมพิวเตอร์,เครื่องพิมพ์เอกสารใบสั่งซื้อและฉลาก เป็นต้น ซึ่งให้
ความส าคัญในด้านกระแสไฟฟ้าที่เสถียร เพ่ือป้องกันการติดต่อสื่อสารที่ขาดหาย จากการสัมภาษณ์

                                           
55 ผู้จัดการคลังสินค้า บริษัท ลาซาด้า จ ากัด. สัมภาษณ ์ 16 มกราคม 2559 
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จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญทางด้านวิศวกรรมของบริษัท ไทคอน โลจิสติกส์ พาร์ค นายอนันต์ ได้
กล่าวไว้ว่า โครงการได้พบว่าการใช้งานอุปกรณ์สื่อสารและอุปกรณ์ไฟฟ้าที่ใช้ในการบริหารการจัดการ
มีปริมาณเพ่ิมขึ้นเรื่อยๆ ดังนั้นโครงการได้มีการจัดเตรียมไฟฟ้าเพ่ือให้สอดคล้องกับการใช้งานของผู้
เช้าคลังสินค้าได ้

 5.3.3.3 อันดับที่ 3 ประปา จากการสัมภาษณ์พบว่าผู้เช่าให้ความส าคัญในเรื่อง
ประปาค่อนข้างน้อยมาก เนื่องจากส่วนใหญ่การใช้น้ าของคลังสินค้าส่วนใหญ่จะใช้เพ่ือ กิจกรรม
ห้องน้ าและการช าระสิ่งต่างๆดังนั้น การใช้น้ าของคลังสินค้าจึงใช้ในปริมาณที่ไม่เยอะมากนัก  จาก
ข้อมูลขา้งต้นพบว่า ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ให้ความส าคัญในปัจจัยด้านนี้น้อยมากเมื่อเทียบกับปัจจัย
ด้านอื่น ดังนั้นคะแนนที่ให้ในการประเมินปัจจัยด้านสาธารณูปโภค ปัจจัยด้านประปาจึงมีความส าคัญ
น้อยมาก 

 
 สรุปปัจจัยทางด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคภายในโครงการที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจเลือกที่ตั้งคลังสินค้า จากปัจจัยทางด้านนี้เป็นส่วนช่วยให้การด าเนินงานของกิจกรรม
คลังสินค้ามีประสิทธิภาพมากขึ้นรวมทั้ง สาธารณูปโภคที่มีความจ าเป็นต่อการด าเนินงาน เช่นประปา
และไฟฟ้า เนื่องจาก ประปาและไฟฟ้าเป็นสาธารณูปโภคในกิจกรรมคลังสินค้า เช่น ส าหรับห้องน้ า 
ส่วนไฟฟ้า มีผลต่อการใช้งานในเรื่องของแสงสว่างในคลังสินค้า การใช้ส าหรับเครื่องปรับอากาศใน
พ้ืนที่ส านักงาน  และในกรณีที่มีห้องควบคุมความเย็น ดังนั้นสาธารณูปโภคเหล่านี้จ าเป็นต้องมีความ
เสถียร เนื่องจากมีผลต่อการด าเนินงานและการบริหารในคลังสินค้า 

5.3.4 ปัจจัยทางด้านโครงข่ายการคมนาคมและโครงสร้างพ้ืนฐานในพ้ืนที่กรณีศึกษา 

ทั้งนี้ปัจจัยทางด้านนี้เป็นส่วนหนึ่งในการพิจารณาเลือกท าเลที่ตั้งของคลังสินค้า แต่เนื่องจาก
การศึกษาในครั้งนี้ ผู้วิจัยได้เลือกโครงการกรณีศึกษาท่ีตั้งอยู่ในบริเวณถนนบางนาตราด ดังนั้น
การศึกษาปัจจัยทางด้านนี้จะเป็นการศึกษาในเรื่องการกระจายสินค้าของผู้ประกอบการ ที่ใช้โครงข่าย
การคมนาคมและโครงสร้างพ้ืนฐานด้านต่างๆ ซึ่งโครงข่ายการคมนาคมและโครงสร้างพ้ืนฐานพ้ืนฐาน
ต่างๆเหล่านี้ผู้ประกอบการเช่าคลังสินค้ าได้ให้ความส าคัญปัจจัยทางด้านนี้ในการประกอบการ
ตัดสินใจเลือกคลังสินค้าจากการส ารวจ พบว่าผู้ประกอบการให้ความส าคัญปัจจัยที่ด้านนี้โดยจะโดย
จะเน้นเรื่องการเดินทาง, การขนส่ง ของผู้ประกอบการเป็นหลักโดยสามารถแยกออกเป็น 5 หัวข้อได้
ดังนี้ 
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ตารางที่ 5. 26 สรุปอันดับความส าคัญของปัจจัยทางด้านโครงข่ายคมนาคมและโครงสร้างพ้ืนฐานใน
พ้ืนที่กรณีศึกษา 

อันดับ โครงข่ายคมนาคมและโครงสรา้งในพื้นที่กรณีศึกษา 

1 วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวนัตก)/ ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7,9 

2 ทางด่วน 

3 ความกว้างของถนนบางนาตราด 

4 ท่าเรือ 

5 สนามบิน 

 

5.3.4.1 ปัจจัยอันดับที่ 1 คือ วงแหวนรอบนอก(ตะวันออกและตะวันตก) และถนนทาง
หลวงพิเศษสาย 7และสาย9  จากการสัมภาษณ์พบว่าผู้ประกอบการใช้การเดินทางโดยวงแหวนรอบ
นอก(ตะวันออกและตะวันตก) / ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 ค่อนข้างมากเนื่องจากมีการกระจาย
สินค้าไปยังสถานที่ต่างๆโดยใช้โครงข่ายคมนาคม ซึ่งโครงข่ายถนนดังกล่าวเชื่อมถนนสายหลัก สาย
ต่างๆไปยังแต่ละภูมิภาค เช่นถนนพหลโยธินที่เชื่อมไปยังภาคอีสานและภาคเหนือโดยเชื่อมกับทาง
หลวงหมายเลข 1,ถนนเพชรเกษมที่เชื่อมไปยังภาคใต้และตะวันตก, ถนนสุขุมวิทโดยใช้ทางหลวง
หมายเลข 7และถนนบางนาตราด เพ่ือเชื่อมไปยังตะวันออก ซึ่งการกระจายสินค้าของผู้ประกอบการ
ส่วนใหญ่เน้นการกระจายสินค้าไปยังภูมิภาคต่างๆ จากการส ารวจและสัมภาษณ์พบว่า ผู้ประกอบการ
ให้ความส าคัญในการเดินทางเพ่ือกระจายสินค้าไปยังลูกค้าหรือสาขาตามจุดต่างๆทั่วภูมิภาค ดังนั้น
การที่พ้ืนที่กรณีศึกษามีเส้นทางท่ีสามารถเชื่อมต่อและช่วยให้การกระจายสินค้าของบริษัทสะดวกก็จะ
ช่วยให้ผู้ประกอบการบริหารการกระจ่ายสินค้าได้อย่างมีประสิทธิภาพ ตัวอย่างจากากรสัมภาษณ์ 
บริษัท Ryoko Sangyo56 มีคลังสินค้าที่เดียวที่โครงการทีพาร์ค บางพลี 1 ซึ่งบริษัทมีการน าเข้า
สินค้าท้ังจากท่าเรือและผู้จัดจ าหน่ายในประเทศ ดังนั้นการที่โครงการตั้งอยู่ในพ้ืนที่โครงข่ายคมนาคม
สามารถเชื่อมต่อไปยังภูมิภาคต่างๆ จะช่วยให้การกระจายสินค้าหรือการรับสินค้ามายังคลังสินค้า
สามารถท าได้อย่างมีประสิทธิภาพ จากรูปที่ 5.18. แสดงโครงข่ายถนนสายส าคัญไปยังภูมิภาคต่าง ๆ 
ชองประเทศไทย ตามพระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ.2535 ทางหลวงของประเทศไทยมี 6 ประเภท 
และในปี พ.ศ. 2552 กรมทางหลวงมีความยาวทางหลวงที่อยู่ในความรับผิดชอบ 66,495 ตาราง
กิโลเมตร จากรูปที่ 5.19. คือเส้นทางหลวงแผ่นดิน ( National Highways) คือทางหลวงที่เชื่อมต่อ

                                           
56 ผู้จัดการฝ่ายคลังสินค้า บริษัท Ryoko Sangyo จ ากัด. สัมภาษณ์  30 มีนาคม 2559 
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ภูมิภาคที่ส าคัญทั่วประเทศไทยที่มีความส าคัญทางด้านเศรษฐกิจ การปกครองและการป้องกัน
ประเทศ ได้แก่ 

1. ทางหลวงหมายเลข 1 หลกั คือถนนพหลโยธิน เริ่มจากกรุงเทพมหานคร สิ้นสุดที่จังหวัด
เชียงราย เป็นถนนสายหลักของภาคเหนือ 

2. ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2 คือถนนสายมิตรภาพโดยแยกจากถนนพหลโยธินที่จังหวัด
สระบุรี สิ้นสุดที่จังหวัดหนองคาย เป็นถนนสายหลักของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

3.ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 คือ ถนนสุขุมวิท เริ่มจากกรุงเทพหมานคร สิ้นสุดที่จังหวัด
ตราด เป็นทางหลวงแผ่นดินที่สั้นที่สุด 
 4. ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4 คือถนนเพชรเกษม เริ่มจากกรุงเทพมหานคร สิ้นสุดที่
จังหวัดนราธิวาส เป็นถนนสายหลักของภาคใต้ 
 

5.3.4.2 ปัจจัยอันดับที่ 2 คือ ทางด่วน จากการสัมภาษณ์พบว่า ผู้ประกอบการเช่า
คลังสินค้าใช้การกระจายสินค้าโดยทางด่วน เนื่องจากทางด่วนจะช่วยเชื่อมต่อการเดินทางสะดวกไป
ยังส่วนต่างๆของกรุงเทพและปริมณฑลได้รวดเร็วยิ่งขึ้น ซึ่งการใช้ทางด่วนจะมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมดังนั้น 
ค่าใช้จ่ายจะแปรผันตามระยะทางที่ใช้ ทั้งนี้บางประเภทสินค้าการกระจายสินค้ามีข้อจ ากัดในด้าน
เวลาในการขนส่งเช่นในกลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภคและกลุ่มพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ มีความจ าเป็นในการ
กระจายสินค้าทุกวันและกระจายไปยังหลายที่รวมทั้งมีข้อจ ากัดในด้านเวลา การใช้ทางด่วนก็จะช่วย
ให้การกระจายสินค้าในเรื่องของเวลาได้มีประสิทธิภาพได้มากขึ้น 
 

 
รูปภาพที่ 5. 35 แสดงโครงข่ายถนนสายส าคัญไปยังภูมิภาคต่าง ๆ ชองประเทศไทย 
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รูปภาพที่ 5. 36 แสดงทางด่วนที่วิ่งมาจากกรุงเทพในบริเวณพ้ืนที่กรณีศึกษา 

 

 
รูปภาพที่ 5. 37 แสดงทางด่วนขาเข้ากรุงเทพฯในบริเวณพ้ืนที่กรณีศึกษา 
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จากข้อมูลข้างต้นพบว่า ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มีสัดส่วนการใช้ทางด่วนในกรณีที่มีการ
กระจายสินค้าที่ต้องการใช้ความรวดเร็วหรือมีการก าหนดระยะเวลาในการรับค าสั่งซื้อและจัดส่ง
ภายในเวลา 1 วัน ซึ่งผู้ประกอบการให้ความส าคัญในเรื่องนี้ค่อนข้างมากเนื่องจากระยะเวลาในการ
จัดส่งสินค้ามีผลต่อประสิทธิภาพในการด าเนินงานโดยเฉพาะธุรกิจพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ ทั้งนี้การ
จัดส่งไปยังตามที่ต่างๆในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทางด่วนจะช่วยให้ระยะเวลาในการ
จัดส่งได้แม่นย าขึ้น ซึ่งจะขึ้นอยู่กับการจัดเส้นทางการเดินรถ เนื่องจากมีการบริหารจัดการการเดินรถ
ที่ดีก็จะช่วยให้ค่าใช้จ่ายทั้งการเดินทางและค่าทางด่วนใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 
5.3.4.3 ปัจจัยอันดับที่ 3 คือ ความกว้างของถนนบางนาตราด จากการสัมภาษณ์พบว่า 

ความกว้างของถนนบางนาตราด ผู้ประการเช่าคลังสินค้าให้ความส าคัญในการตัดสินใจอยู่ในอันดับ 3 

ซึ่งเป็นถนนสายหลักในพ้ืนที่โครงการกรณีศึกษา ความกว้างของถนนในบริเวณรอบๆโครงการ ซึ่งจะ

ช่วยการการประมาณระยะเวลาในการขนส่ง การเข้าออกสะดวกมากข้ึน  

 

รูปภาพที่ 5. 38 แสดงถนนทางเข้าโครงการ ทีพาร์ค บางพลี 1 – ถนนบางนาตราด 
 

 
รูปภาพที่ 5. 39 ถนนทางเข้าโครงการ ทีพาร์คบางพลี 2 
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รูปภาพที่ 5. 40 ถนนทางเข้าโครงการ ทีพาร์ค บางพลี 3 

จากการส ารวจและการสัมภาษณ์พบว่า ถนนบางนาตราดและถนนทางเข้าโครงการมีส่วนใน
การตัดสินใจในการเลือกคลังสินค้า เนื่องจากการเดินทางท่ีสะดวกสบายส าหรับ ผู้ประกอบการ,
พนักงาน,การรับและกระจายสินค้าของบริษัทคู่ค้า นอกจากนี้ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในด้านนี้ 2 
ประเด็นคือ 

1. จุดกลับรถ เนื่องจากการกระจายสินค้ามาจากหลายพ้ืนที่ ดังนั้นการที่โครงการตั้งอยู่
ใกล้จุดกลับรถจะช่วยท าให้ร่นระยะเวลาในการเดินทางและขนส่ง จากรูปที่ 5.43 แสดงโครงข่ายถนน
ที่เชื่อมโยงการกระจายสินค้า,จุดกลับรถและจุดข้น-ลงทางด่วน ในพ้ืนที่กรณีศึกษา 

2. จุดขึ้น-ลง ทางด่วน จากข้อมูลข้างต้นและรูปที่ 5.43 การกระจายสินค้าของ
ผู้ประกอบการมาจากหลายพื้นท่ี ดังนั้นถ้าโครงการตั้งอยู่ในบริเวณที่มีจุดขึ้นลงทางด่วนได้สะดวกก็จะ
ช่วยให้ผู้ประกอบการบริหารการกระจายสินค้าได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

5.3.4.4  ปัจจัยอันดับที่ 4 คือ ท่าเรือ จากการสัมภาษณ์พบว่า ท่าเรือมีผลต่อการ
ตัดสินใจมีผลต่อการตัดสินใจอยู่ในอันดับ 3 ของปัจจัยด้านสาธารณูปการและสิ่งอ านวยความสะดวก
บริเวณรอบๆโครงการนอกจากนี้สัดส่วนในการขายสินค้า ทั้งหมด 95% มีสัดส่วนในการรับสินค้าที่
ผลิตในประเทศและกระจายสินค้าในประเทศ ส่วนอีกประมาณ 5% ของสัดส่วนทั้งหมด มีการน าเข้า
สินค้าเพ่ือกระจายภายในประเทศ ซึ่งส่วนใหญ่เป็นอุปกรณ์และอะไหล่ของผลิตภัณฑ์เฉพาะเจาะจง  
ดังนั้นท่าเรือจึงไม่ค่อยมีความส าคัญเมื่อเทียบกับปัจจัยด้านอ่ืนดังที่กล่าวมาข้างต้น 

5.3.4.5 ปัจจัยอันดับที่ 5 คือ สนามบิน จากการสัมภาษณ์พบว่า ผู้ประกอบการมีการ
กระจายสินค้าโดยการรับ-ส่งสินค้าจากสนามบิน เนื่องจากพ้ืนที่กรณีศึกษาตั้งอยู่ใกล้สนามบิน
นานาชาติสุวรรณภูมิโดยประมาณ 5-10 กิโลเมตร  ดังนั้นการรับ-ส่ง สินค้าจากสนามบินมีความ
สะดวกสบาย แต่ทั้งนี้สนามบินเป็นปัจจัยที่มีผลในอันดับที่ 5 ในปัจจัยด้านนี้เนื่องจากการกระจาย
สินค้าจากสนามบินมีอัตราการใช้ที่น้อยกว่าการกระจายสินค้าทางบก 
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รูปภาพที่ 5. 41 แสดงเส้นทางโครงข่ายถนน,จุดกลับรถและจุดขึ้น-ลงทางด่วน ในการรับและกระจาย
สินค้าของผู้ประกอบการเช่าในโครงการทีพาร์ค 1,2 และ 
 
 
5.3.5 ปัจจัยด้านแหล่งงาน 

จากการส ารวจและสัมภาษณ์ พบว่าผู้ประกอบการให้ความส าคัญในด้านนี้ในอันดับที่ 4 ใน
การศึกษาปัจจัยที่เกี่ยวกับด้านแหล่งงานโดยงานวิจัยนี้ต้องการศึกษาปัจจัยที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการ
เลือกคลังสินค้า ซึ่งปัจจัยด้านแรงงานมีส่วนในการตัดสินใจเนื่องจากพนักงานในคลังสินค้ามีหลาย
ประเภทเช่น พนักงานยกของ,พนักงานขับรถ,พนักงานธุรการ รวมไปถึงผู้บริหารคลังสินค้าแผนกต่างๆ  
ซึ่งจะเกี่ยวข้องกับพนักงานที่ปฏิบัติงานในคลังสินค้าโดยสามารถแยกออกเป็น 2 ปัจจัยและจากตาราง
ด้านล่างแสดงถึงการจัดอันดับความส าคัญของปัจจัยทางด้านแรงงานได้ดังนี้ 
ตารางที่ 5. 27 แสดงการจัดอันดับปัจจัยทางด้านแรงงานที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าคลังสินค้า
ของผู้ประกอบการ 
 
 
 
 

5.3.5.1 อันดับที่ 1 การเดินทางของพนักงาน จากการสัมภาษณ์พบว่าการเดินทางของ
พนักงาพบว่าที่ตั้งคลังสินค้าส่วนใหญ่ตั้งอยู่บริเวณชานเมือง ดังนั้นรถประจ าทางจึงมีจ านวนไม่มาก  
ทั้งนี้การเดินทางของพนักงานสามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทคือ 

อันดับท่ี ปัจจัยทางด้านแรงงาน 

1 การเดินทางของพนักงานมีผลต่อการตัดสินใจในการท างานหรือไม่ 

2 'บริเวณแหล่งที่ตั้งโรงงานมีแรงงานเพียงพอต่อความต้องการหรือไม ่
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1. การเดินทางโดยรถส่วนตัวของพนักงาน ซึ่งพนักงานจะใช้รถส่วนตัวของตนเองในการ
เดินทางมาท างาน โดยแบ่งพาหนะออกเป็น 2 ประเภทคือ 

1.1. รถจักรยานยนต์ พนักงานส่วนใหญ่ในคลังสินค้าเป็นพนักงานระดับล่างและพัก
อาศัยในบริเวณพ้ืนที่กรณีศึกษาตามแผนภาพที่ 5.3. แสดงสัดส่วนของแหล่งที่พักของพนักงานใน
คลังสินค้า โดยมีสัดส่วนถึงร้อยละ 50 ที่พักอาศัยในพ้ืนที่กรณีศึกษา ดังนั้นพนักงานเหล่านี้จะใช้
รถจักรยานยนต์ในการเดินทางมาท างาน 

1.2 รถยนต์ พนักงานที่ใช้รถยนต์ส่วนใหญ่จะเป็นพนักงานระดับกลางขึ้นไปและ
ส่วนมากจะอาศัยอยู่นอกพ้ืนที่กรณีศึกษา รวมทั้งมีความจ าเป็นต้องเดินทางไป-มา ระหว่างส านักงาน
ใหญ่-คลังสินค้า หรือคลลังสินค้าที่ตั้งอยู่ในบริเวณอ่ืน ดังนั้นการเดินทางมาท างานจะใช้รถยนต์เป็น
พาหนะในการเดินทาง 

2. บริษัทมีสวัสดิการรถรับส่งให้พนักงาน เนื่องจากโครงการกรณีศึกษาตั้งอยู่ในพ้ืนที่ชาน
เมืองดังนั้นรถประจ าทางมีไม่มากนัก รวมทั้งคลังสินค้ามีความจ าเป็นต้องใช้พนักงานเป็นจ านวนมาก
ดังนั้นการมีรถบริการรับส่งจะเป็นการรับส่งตามจุดรถไฟฟ้า เช่นสถานีบางนา ,สถานีอุดมสุข เป็นต้น 
ทั้งนี้จากการสัมภาษณ์การบริการรถรับส่งส่วนใหญ่จะมีบริการในกรณีพิเศษเช่น ช่วงการกระจาย
สินค้าปริมาณมาก/ช่วงเทศกาล เนื่องจากต้องการใช้พนักงานในคลังสินค้ามากเป็นพิเศษ ดังนั้น
พนักงานที่ไม่ใช่พนักงานประจ าอาจไม่ได้อาศัยในพ้ืนที่กรณีศึกษา บริษัทมีความจ าเป็นต้องมีบริการ
รถรับส่งเพ่ิม เพ่ืออ านวยความสะดวกให้กับพนักงาน 

5.3.5.2 ปัจจัยอันดับที่ 2 บริเวณแหล่งงานที่ตั้งโรงงานมีแรงงานเพียงพอ จากการ

สัมภาษณ์พบว่า บริเวณที่ตั้งของโครงการกรณีศึกษาทั้ง 3 โครงการ ตั้งอยู่ใกล้กับนิคมอุตสาหกรรม

บางพลีและในพ้ืนที่บริเวณศึกษาเป็นย่านอุตสาหกรรม ดังนั้นในบริเวณนี้จะมีแรงงานจ านวนมาก 

รวมทั้งอยู่ไม่จากกรุงเทพมากนักจึงท าให้การเดินทางมาท างานของพนักงานสามารถเดินทางไปกลับได้

ไม่ยากนัก  ทั้งนี้ ผู้ประกอบการที่มีความต้องการใช้พนักงานปฏิบัติงานในคลังสินค้าค่อนข้างมากจะ

เน้นความส าคัญในเรื่องการหาพนักงานมาก เช่นคลังสินค้าประเภท สินค้าอุปโภคบริโภคและผู้

ให้บริการโลจิสติกส์ที่ต้องใช้แรงงงานค่อนข้างเยอะ  

สรุปปัจจัยทางด้านแรงงาน ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในการเดินทางของพนักงาน จาก
การศึกษาพบว่าการเดินทางที่สะดวกของพนักงานหมายถึง “ถนนที่ในพ้ืนที่กรณีศึกษาหรือถนนหน้า
โครงการคลังสินค้ามีแสงสว่างเพียงพอในการเดินทาง โดยเฉพาะการเดินทางตอนกลางคืน รวมทั้ง
ถนนสามารถทะลุเชื่อมต่อไปยังพื้นท่ีต่างๆได้สะดวก เช่นมีถนนเชื่อมต่อไปยังถนนเทพารักษ์หรือแหล่ง
ชุมชมที่อยู่อาศัยของพนักงานได้สะดวก” นอกจากนี้การที่พนักงานสามารถเดินทางสะดวกจะช่วยให้
ผู้ประกอบการลดค่าสวัสดิการในการรับส่งพนักงาน ,การหาสวัสดิการจูงใจให้พนักงานท างานที่
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คลังสินค้า เนื่องจากมาท างานเดินทางสะดวกและไม่ต้องเพ่ิมค่าจ้างเพ่ือให้เดินทางมาท างานเมื่อเทียบ
กับพ้ืนที่ที่เดินทางไปทานล าบาก ดังนั้นปัจจัยด้านการเดินทางของพนักงานจึงมีความส าคัญในส่วน
ของผู้ประกอบการมากกว่าปัจจัยด้านความยากง่ายในการหาพนักงาน 

5.3.6 ปัจจัยด้านบริษัทคู่ค้า  
จากการส ารวจและสัมภาษณ์แบบประเมิน พบว่าด้านนี้เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

อันดับที่ 5 โดยจะเป็นปัจจัยที่เกี่ยวกับด้านบริษัทคู่ค้าซึ่งจะเกี่ยวข้องกับการรับ-ส่งสินค้าจากบริษัทคู่
ค้า การเดินทางจากคลังสินค้าไปยังบริษัทคู่ค้าโดยสามารถแยกออกเป็น 2 ปัจจัยและจากตาราง
ด้านล่างแสดงถึงการจัดอันดับความส าคัญของปัจจัยทางด้านบริษัทคู่ค้าได้ดังนี้ 
ตารางที่ 5. 28 สรุปอันดับความส าคัญของปัจจัยทางด้านบริษัทคู่ค้า 

อันดับ บริษัทคู่ค้า 

1 ความสะดวกในการขนส่งขอบริษทัคู่ค้า  

2 
หลักในการเลือกที่ตั้งคลังสินค้า 
แหล่งที่ตั้งบริษัทคู่ค้า(Supplier / Customer) ใกล้กับแหล่งท่ีตั้งคลงัสินค้าหรือไม ่

 

5.3.6.1 ปัจจัยล าดับที่ 1 ความสะดวกในการขนส่งจากบริษัทคู่ค้าหรือการขนส่งไปยังบริษัทคู่ค้า จาก
การสัมภาษณ์พบว่า การขนส่งจากบริษัทคู่ค้า หรือการขนส่งไปยังบริษัทคู่ค้ามีความสะดวก เนื่องจาก
งานวิจัยนี้ศึกษาปัจจัยที่มีส่วนในการตัดสินใจเลือกคลังสินค้า ทั้งนี้การเดินทางและการขนส่งของ
บริษัทคู่ค้ามีส่วนในการตัดสินใจของผู้ประกอบการเนื่องจากการที่บริษัทคู่ค้าสามารถเดินทางในการ
กระจายสินค้าได้สะดวกก็จะช่วยให้การบริหารจัดการของทั้งผู้ประกอบการและบริษัทคู่ค้า จากการ
ส ารวจและสัมภาษณ์พบว่า ผู้ประกอบการจะรับสินค้ามาจากหลายๆที่ดังนั้นหน้าที่ในการจัดส่งสินค้า
จะเป็นของบริษัทคู่ค้า ดังนั้นการที่ตั้งคลังสินค้าผู้ประกอบการจะให้ความส าคัญในล าดับหลังๆ ใน
ประเด็นที่เกี่ยวข้องกับบริษัทคู่ค้า เนื่องจากบริษัทคู่ค้ามีหน้าที่ในการจัดส่งสินค้า ทั้งนี้ประเด็นที่
ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในปัจจัยด้านนี้คือความสะดวกในการเดินทางและกระจายสินค้า เช่น
ความกว้างของถนน,การเข้าถึงง่ายรวมทั้งจุดกลับรถ,จุดขึ้นลงทางด่วน เป็นต้นพบว่า แหล่งที่ตั้งของ
บริษัทคู่ค้า มีผลต่อการตัดสินใจอยู่ในอันดับที่ 2 ของปัจจัยทางด้านนี้ จากการสัมภาษณ์พบว่า ที่ตั้ง
ของผู้ประกอบการไม่มีผลต่อการตั้งสินใจเลือกที่ตั้งคลังสินค้าเมื่อเทียบกับปัจจัยด้านอ่ืน รวมทั้งจากที่
กล่าวมาข้างต้นหน้าที่ในการขนส่งสินค้าเป็นของบริษัทคู่ค้า ดังนั้นบริษัทคู่ค้าจะเป็นผู้บริหารการจัดส่ง
เอง  

บริษัทคู่ค้า หมายถึงSupplier, ผู้จัดจ าหน่าย, ผู้ผลิตสินค้า ซึ่งการจัดส่งสินค้าของบริษัทคู่ค้า
มายังคลังสินค้าส่วนใหญ่แล้วจะต้องการให้คลังสินค้าอยู่ใกล้ เนื่องจากต้องการลดต้นทุนในการ
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เดินทาง จากการสัมภาษณ์พบว่า บริษัทคู่ค้าส่วนใหญ่เป็นผู้ผลิตและผู้จัดจ าหน่าย ทั้งนี้บริษัทคู่ค้า
จ าเป็นต้องส่งสินค้าให้กับศูนย์กระจายสินค้าดังนั้น การเลือกคลังสินค้าของบริษัทในโครงการ
กรณีศึกษาจะเลือกท่ีตั้งใกล้ลูกค้ามากกว่าผู้ผลิต 
 
 
 

 



 
 

 

 
บทที่ 6  

อภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 

จากการสัมภาษณ์เรื่องปัจจัยในการตัดสินใจเลือกเช่าคลังสินค้า ของผู้ประกอบการ โครงการ
กรณีศึกษา ทีพาร์ค บางพลี 1,2 และ 3 โดยผู้วิจัยได้ท าการส ารวจโครงการและสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการเช่าโครงการทั้ง 14 รายในโครงการกรณีศึกษา และน าผลการศึกษามาอภิปรายผลดังนี้  

 
6.1 อภิปรายผลการศึกษา 

6.1.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ประกอบการ จากการศึกษาข้อมูลทั่วไปของผู้ประกอบการเช่า
คลังสินค้า สามารถสรุปได้ดังนี้ 

6.1.1.1 ประเภทธุรกิจของผู้ประกอบการเช่าคลังสินค้า จากการส ารวจและสัมภาษณ์
สามารถแยกประเภทธุรกิจของผู้ประกอบการเช่าคลังสินค้าได้เป็น 2 ธุรกิจดังนี้ 

1. ประเภทธุรกิจโลจิสติกส์ จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการทั้งหมด 14 รายพบว่า 8 
บริษัทที่เช่าคลังสินค้าเป็นผู้ประกอบการธุรกิจประเภทโลจิสิสติกส์ โดยกิจกรรมของประเภทธุรกิจนี้จะ
เป็นการบริหารคลังสินค้าให้ผู้ประกอบการโดยการรับ -ส่งสินค้าเพ่ือน ามาเก็บในคลังสินค้าและ
กระจายสินค้าตามค าสั่งซื้อที่ได้รับจากผู้ประกอบการ จากทฤษฏีการบริหารคลังสินค้าของรศ.ดร.สม
โรตม์และคณะ57สามารถสรุปได้ว่าผู้ประกอบการธุรกิจโลจิสติส์เน้นเรื่องงการบริหารสินค้าคงคลัง
และการกระจายสินค้าเป็นหลัก  

2. ประเภทธุรกิจสินค้าอุปโภคบริโภคและอ่ืนๆ จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการทั้งหมด 
14 รายพบว่า 6 บริษัทที่เช่าคลังสินค้าเป็นผู้ประกอบการธุรกิจประเภทอุปโภคบริโภคเป็นส่วนใหญ่ 
ซึ่งมีทั้งสินค้าที่ใช้ในชีวิตประจ าวัน ,สินค้าเวชภัณฑ์ และสินค้าฟุ่มเฟือย อาทิเช่น อุปกรณ์ไฟฟ้า ,
เครื่องใช้ส านักงาน เป็นต้น ทั้งนี้กิจกรรมในคลังสินค้าจะเน้นเรื่องการจัดหมวดสินค้า เนื่องจากสินค้ามี
ขนาดเล็กและหลากหลายประเภท และบางประเภทสินค้ามีมูลค่ า ดังนั้นจึงมีความจ าเป็นต้องใช้
พนักงานในการปฏิบัติหน้าที่จ านวนมากในการบริหารคลังสินค้า รวมทั้งการกระจายสินค้าเป็นการ
กระจายที่ค่อนข้างถ่ีต่อวันจึงมีรถที่เข้าออกจ านวนมาก 

                                           
57 รศ.ดร.สมโรตม์ โกมลวนิช และอนันต์ ดีโรจนวงศ์ (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์), คอลัมน์ : ความส าคัญและประเภทของคลังสินค้า 
เข้าถึงได้จาก : http://www.logisticscorner.com  (วันที่สืบค้นหาข้อมูล 3 ธันวาคม 2558) 

http://www.logisticscorner.com/
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6.1.1.2 ลักษณะการจัดเก็บสินค้า จากการศึกษาทฤษฏีที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับการแบ่ง
ประเภทของคลังสินค้าโดยแบ่งตามประเภทสินค้าที่จัดเก็บ พบว่าผู้ประกอบการที่เช่าคลังสินค้าทั้ง 2 
กลุ่มคือ กลุ่มที่ 1 คือธุรกิจโลจิสติกส์, กลุ่มท่ี 2 คือธุรกิจสินค้าอุปโภคบริโภคและอ่ืนๆแต่ละกลุ่มธุรกิจ
มีการเก็บสินค้าที่แตกต่างกันออกไป สามารถแบ่งประเภทคลังสินค้าได้ดังนี้ 

 1. การใช้คลังสินค้าท่ีเก็บสินค้าประเภท General manufactured goods เป็นการ
เก็บสินค้าทั่วไปท่ีรองรับการเก็บสินค้าหลายๆชนิดรวมกัน ส่วนใหญ่จะเป็นธุรกิจโลจิสติกส์ที่มีการเก็บ
สินค้าและบริหารการจัดส่งให้กับลูกค้าที่ว่าจ้างดังนั้นการใช้คลังสินค้าหลายๆประเภทในที่เดี ยวกัน 
หรือการเก็บสินค้าทั่วไป เช่น อะไหล่รถยนต์,เครื่องใช้ไฟฟ้า เป็นต้น จากการส ารวจพบว่าคลังสินค้าใน
โครงการกรณีศึกษามีการใช้คลังสินค้าประเภทนี้อยู่ 6 บริษัทจาก 14 บริษัท  ซึ่งประเภทธุรกิจที่ใช้
ได้แก่ บริษัทโลจิสติกส์ ทั้งหมด  6 บริษัท โดยทั้ง  6 จะมีกิจกรรมเริ่มจากการรับสินค้ามาจากผู้ผลิต
และน าเข้าสินค้ามาจากต่างประเทศ แล้วน ามาเก็บที่คลังสินค้าเพ่ือรอการกระจายสินค้าไปยังลูกค้า
ตามท่ีต่างๆ ดังนั้นลักษณะการเก็บสินค้าจึงเน้นที่การเก็บได้ปริมาณมาก ปัจจัยที่กลุ่มลูกค้าประเภทนี้
มีความต้องการคือ ความสูงของอาคาร,การรับน้ าหนักของพ้ืนต่อตารางเมตร  
 

 
รูปภาพที่ 6. 1 แสดงการจัดเก็บสินค้าทั่วไป 
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รูปภาพที่ 6. 2 แสดงการจัดเก็บสินค้าทั่วไป 

 
2. การใช้คลังสินค้าท่ีเก็บสินค้าประเภท Cold Storage Warehouse ในโครงการ

กรณีศึกษามีการใช้คลังสินค้าประเภทนี้โดยการใช้เก็บสินค้าอุปโภคบริโภคและสินค้าที่เน่าเสียง่าย ซึ่ง
การเช่าคลังสินค้าประเภทนี้มีจ านวนไม่มาก ในโครงการกรณีศึกษามีผู้เช่า 1 บริษัทจาก 14 บริษัท
โดยอยู่ในกลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภค ซึ่งคลังสินค้าประเภทนี้มีลักษณะเฉพาะเจาะจง เช่นต้องท าการติด
คลังเครื่องท าความเย็นเพื่อควบคุมอุณหภูมิด้านในอาคารคลังสินค้า  ซึ่งประเภทธุรกิจที่ใช้คลังสินค้า
ประเภทนี้คือ สินค้าอุปโภคบริโภค ดังนั้นลักษณะการเก็บสินค้าจึงเน้นที่ความสะอาดของคลังสินค้า
เนื่องจากคลังสินค้าประเภทนี้จ าเป็นต้องขออนุญาต GMP หรือ ปัจจัยที่กลุ่มลูกค้าประเภทนี้มีความ
ต้องการคือ พ้ืนที่โหลดสินค้าและการรับน้ าหนักของพ้ืนต่อตารางเมตร  
 

 
 

รูปภาพที่ 6. 3 แสดงการจัดเก็บสินค้าในห้องเย็น 
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รูปภาพที่ 6. 4 แสดงการจัดเก็บสินค้าในห้องเย็น 

 
3. การใช้คลังสินค้าที่เก็บสินค้าประเภท Dangerous Goods Storage ในโครงการ

กรณีศึกษามีการใช้ประเภทนี้โดยการใช้เก็บสารเคมี ซึ่งมีผู้เช่า 1 รายจาก 14 บริษัทซึ่งการจัดเก็บ
สินค้าประเภทสารเคมี โดยผู้ประกอบการให้ความส าคัญในเรื่องการรับน้ าหนักของพ้ืนและความสูง
ของอาคารเนื่องจากสินค้าส่วนใหญ่บรรจุแบบถังหรือแบบพาเลท ซึ่งมีน้ าหนักมาก ทั้งนี้ความสามารถ
ในการรับน้ าหนักของพ้ืนจึงมีความส าคัญมาก รวมทั้งความสูงของอาคารจะช่วยให้อากาศถ่ายเทได้ดี 

 

 
รูปภาพที่ 6. 5 แสดงการจัดเก็บสินค้าประเภทสารเคมี 
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รูปภาพที่ 6. 6 แสดงการจัดเก็บสินค้าประเภทในคลังสินค้าสารเคมีในคลังสินค้า 

 

4. การใช้คลังสินค้าแบบ Value –added Service Warehouse โดยในโครงการมีผู้ใช้
คลังสินค้าประเภทนี้ 6 บริษัท ใน 14  บริษัท ส่วนใหญ่จะเป็นประเภทธุรกิจสินค้าอุปโภคบริโภคโดย
กิจกรรมของคลังสินค้าประเภทนี้จะเริ่มจาก การรับสินค้าจากผู้ผลิตหรือซัพพรายเออร์ที่น าสินค้ามา
ส่งยังคลังสินค้า แล้วทางคลังสินค้าจะมีการน าสินค้าที่รับมาจ าแนกประเภทหรือจัดดกลุ่มสินค้าตาม
ออเดอร์ที่ได้รับมา รวมทั้งการเปลี่ยนบรรจุภัณฑ์ การติดฉลาก ก่อนที่จะมีการจัดส่ง ทั้งนี้กล่มผู้เช่า
ประเภทสินค้าอุปโภคบริโภค สามารถจะแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มคือ 

- กลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภคที่มีการกระจายสินค้าไปยังสาขาต่างๆ โดยการรับสินค้าหลาย
หลายประเภท แล้วน ามาจัดกลุ่มสินค้าเพ่ือรอการกระจายไปตามสาขาหรือร้านค้าต่างๆ ทั้งนี้การจัด
กลุ่มสินค้ายังมีการเปลี่ยนบรรจุภัณฑ์หรือการบรรจุหีบห่อใหม่ ก่อนที่จะน าส่งสินค้า นอกจากนี้การ
จัดส่งสินค้าจะมีการจัดเส้นทางการจัดส่งเพ่ือประหยัดเวลาและต้นทุนในการขนส่งที่เกิดข้ึน 

- กลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภคที่กระจายสินค้าไปยังผู้ใช้สินค้าโดยตรง ซึ่งจะเป็นกลุ่มธุรกิจกลุ่ม
ธุรกิจพานิชออนไลน์ที่จ าหน่ายสินค้าอุปโภคบริโภคแบบออนไลน์ กลุ่มนี้ประเภทสินค้ามีความหลาย
หลายและผู้จัดส่งสินค้ามีทั้งผู้ผลิต ตัวแทนจ าหน่าย ร้านค้าต่างๆ ซึ่งหลังจากการรับสินค้าจากผู้ที่มา
จัดส่งนั้น กิจกรรมที่เกิดข้ึนในคลังสินค้าคือการจัดประเภทสินค้าออกเป็นหมวดหมู่ คัดแยกสินค้าตาม
ค าสั่งซื้อ การบรรจุหีบห่อสินค้าและการติดชื่อผู้รับสินค้า เนื่องจากผู้รับสินค้าจะเป็นบุคลที่ท าการ
สั่งซื้อสินค้า ดังนั้นการบรรจุหีบห่อและการติดฉลากชื่อผู้รับจะมีจ านวนมาก ดังนั้นจ านวนพนักงานจะ
มีค่อนข้างเยอะและรถรับสินค้าไปส่งตามที่ต่างๆที่กระจายอยู่ตามที่ต่างๆนั้น จ าเป็นจะต้องมีการ
บริหารที่ดีเพ่ือให้เกิดการประหยัดต้นทุนในการจัดส่ง  
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รูปภาพที่ 6. 7 แสดงกระบวนการการรับสินค้า,การติดฉลากและคัดแยก เพ่ือรอการจัดส่งสินค้า 

จากการใช้งานของ 2 กลุ่มธุรกิจข้างต้น พบว่าคลังสินค้าที่สามารถรองรับกิจกรรมที่เกิดขึ้น
นั้นควรที่จะมีพ้ืนที่ในการส่งและรับสินค้าค่อนข้างกว้าง เพ่ือให้การเข้าออกของรถบรรทุกสินค้าทั้ง
ขนาดใหญ่และเล็กสามารถเข้าออกได้สะดวก นอกจากนี้จ านวนพ้ืนที่โหลดสินค้าควรจะมีช่องโหลด
สินค้าท่ีค่อนข้างเยอะเพ่ือรองรับการส่งออกสินค้าที่ต้องการความรวดเร็ว 

จากประเภทธุรกิจและลักษณะการใช้คลังสินค้าส่งผลให้เกิดกิจกรรมในการจัดเก็บที่แตกต่าง
กันออกไป รวมทั้งบางประเภทธุรกิจมีความต้องการต่อเติมหรือปรับปรุงคลังสินค้าให้สอดคล้องกับ
สินค้าที่จัดเก็บ เช่น สินค้าที่ต้องการจัดเก็บในห้องควบคุมอุณหภูมิ ซึ่งผู้พัฒนาคลังสินค้าจ าเป็นต้อง
เข้าใจความต้องการของผู้เช่าแต่ละประเภทธุรกิจและสินค้าแต่ละประเภท เพ่ือให้คลังสินค้าสามารถ
รองรับการใช้งานได้ครอบคลุมประเภท รวมทั้งการปรุงปรุงอาคารเพ่ือให้สอดคล้องกับการใช้งานได้
ง่ายที่สุด 
 6.1.3 การศึกษาเรื่องกายภาพอาคารมีผลต่อการตัดสินใจในการเลือกคลังสินค้าและการใช้
งานประเภทเช่า จากการส ารวจและสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเช่าคลังสินค้าในกรณีศึกษา พบว่า “ผู้
เช่าอาคารให้ความส าคัญในด้านปัจจัยทางด้านกายภาพอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ
เนื่องจากมีความเกี่ยวข้องกับกิจกรรมในการบริหารสินค้า” ซึ่งตามที่ รศ.ดร. สมโรตม์และคณะ ได้
กล่าวในการบริหารการจัดการคลังสินค้าเนื่องจากการบริหารคลังสินค้ามีขั้นตอนต่างที่มีความสัมพันธ์
กับการน าสินค้าเข้าและออกคลังสินค้าและการทฤษฏีหลักการเลือกที่ตั้งในเชิงปริมาณและเชิง
คุณภาพ58 ดังนั้นสามารถสรุปความสัมพันธ์ของทั้ง 5 ปัจจัยโดยสรุปผลตามประเภทธุรกิจได้ดังนี ้

                                           
58 ศศินา จันทร์เชย,  คอลัมน์ : บทความโลจิสติกส์ ชื่อเร่ือง : การเลือกท าเลที่ตั้งคลังสินค้า เข้าถึงได้จาก : 



 

 

141 

6.1.3.1 ประเภทธุรกิจโลจิสติกส์ เนื่องจากธุรกิจนี้เป็นการบริหารการจัดเก็บสินค้าและ
การกระจายสินค้าให้กับลูกค้า ดังนั้นปัจจัยทางด้านอาคารธุรกิจโลจิสติส์ได้ให้ความส าคัญในด้านของ
การบริหารพ้ืนที่และความสะดวกในการรับ-ส่งสินค้าดังนี้นี้คือ 
1. กิจกรรมการจัดการในคลังสินค้า เน้นเรื่องการรับน้ าหนักของพ้ืนและความสูงของอาคาร เนื่องจาก
มีคามต้องการใช้พ้ืนที่คลังสินค้าในการเก็บสินค้าที่มีประสิทธิภาพมากที่สุด ซึ่งการจัดเก็บจะมีการ
จัดเก็บทั้งแนวสูงและแนวราบตามรูปที่ ตามรูปที่ 6.8 แสดงการวางสินค้าบนชั้นความสูง 8-10 เมตร 
และรูปที่ 6.959 แสดงการจัดวางสินค้าในแนวราบ 

 

-  

รูปภาพที่ 6.8 60 แสดงการวางสินค้าบนชั้นความสูงประมาณ 8 
 

          
 

รูปภาพที่ 6. 9 แสดงการจัดวางสินค้าในแนวราบ 

                                           
59 http://www.logisticscorner.com/index.php?option=com 
60 http://www.siamskrt.com/14624126/2-selective-racking-system  

http://www.logisticscorner.com/index.php?option=com
http://www.siamskrt.com/14624126/2-selective-racking-system
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1. กิจกรรมการรับส่งสินค้า โดยให้ความส าคัญในเรื่องพ้ืนที่โหลดสินค้า,ที่จอดรถและ

โครงข่ายการคมนาคม เนื่องจากบริษัทโลจิสติกส์มีการก าหนดระยะเวลาในการจัดส่งสินค้าดังนั้นใน

การรับส่งสินค้า จึงมีความส าคัญมาก ซึ่งพ้ืนที่โหลดสินค้าและพ้ืนที่จอดรถจะมีคามเกี่ยวข้องกับ

กิจกรรมในด้านนี้ จากภาพที่ 6.10 แสดงการรับส่งสินค้าในบริเวณพ้ืนที่โหลดสินค้า และรูปที่ 6.11. 

แสดงพื้นท่ีจอดรถของรถส่งสินค้าในการรอรับ-ส่งสินค้า61 

 
รูปภาพที่ 6. 10 แสดงการรับส่งสินค้าในบริเวณพ้ืนที่ 

 

 
รูปภาพที่ 6. 11 แสดงพ้ืนที่จอดรถของรถส่งสินค้าโหลดสินค้า ในการรอรับ-ส่งสินค้า 

 
 นอกจากนี้ช่องรับโหลดสินค้าผู้ประกอบการให้ความส าคัญเช่นกันเนื่องจากการรับ -ส่งสินค้า
จะถูกจัดส่งมาจากที่ต่างๆ ที่คลังสินค้า จ านวนรถเข้าออกจะมีปริมาณค่อนข้างมาก และการโหลด
สินค้าเข้าและออกมากเช่นกัน ดังนั้นพ้ืนที่โหลดสินค้ามีความจ าเป็นต่อกิจกรรมของแต่ละคลังสินค้า 
ซึ่งถ้าที่โหลดสินค้ามีปริมาณไม่เพียงพอ ก็จะส่งผลให้รถที่มาส่งสินค้าอาจจะต้องรอการโหลด ส่งผลให้

                                           
61 http://chorsuvwh.blogspot.com/  

http://chorsuvwh.blogspot.com/
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ต้องหาพื้นท่ีจอดรถรอ โดยมาตรฐาน พ้ืนที่คลังสินค้า 1,000 ตารางเมตรจะได้ช่องโหลดสินค้า 1 ช่อง 
นอกจากนี้การจัดเตรียมอุปกรณ์ปรับระดับพ้ืนของการโหลดหรือที่เรียกว่า Dock leveler นั้นจะช่วย
อ านวยความสะดวกให้กับรถบรรทุกในขนาดต่างๆ ได้ง่ายและรวดเร็วขึ้น จากรูปที่ 6.12. แสดงDock 
leveler ในการรับสินค้าเข้า-ออกและ รูปที่ 6.13. แสดงช่องรับโหลดสินค้า 
 

 
รูปภาพที่ 6. 12 แสดงDock leveler ในการรับสินค้าเข้า-ออก 

 

 
รูปภาพที่ 6. 13 แสดงช่องรับโหลดสินค้า 

6.1.3.2 ประเภทธุรกิจสินค้าอุปโภคบริโภคและอ่ืนๆ จากการส ารวจและสัมภาษณ์พบว่า 
ผู้ประกอบการธุรกิจด้านนี้ให้ความส าคัญด้านปัจจัยอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกดังนี้  

1. การบริหารจัดการคลังสินค้า เนื่องจากสินค้าอุปโภคบริโภคมีจ านวนมากและ
หลากหลายประเภทดังนั้นสินค้าท่ีน ามาจัดเก็บในคลังสินค้ามีความจ าเป็นต้องจัดเรียงตามการจัดส่ง
หรือหมวดหมู่ของประเภทสินค้นค้า รวมทั้งการจัดเก็บสินค้าส่วนใหญ่จะเป็นการจัดเก็บในแนวสูง
เนื่องจากสินค้ามีน้ าหนักไม่มากและขนาดเล็ก ตามรูปที่ 6.14. แสดงการจัดเก็บสินค้าในแนวสูง 
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นอกจากนี้ความกว้างของเสายังเป็นอีกปัจจัยที่ผู้ประกอบการด้านนี้ให้ความส าคัญเนื่องจาก
จ าเป็นต้องจัดเรียงชั้นวางสินค้าให้ได้มากท่ีสุดดังนั้นความกว้างของเสาจึงมีผลต่อการจัดเรียงชั้นสินค้า 
รูปที่ 6.15 แสดงการจัดวางชั้นสินค้า62 

 
รูปภาพที่ 6. 14 แสดงการจัดเก็บสินค้าในแนวสูง 

 

 
รูปภาพที่ 6. 15 แสดงการจัดวางชันสินค้า 

จากกิจกรรมของสินค้าอุปโภคบริโภค ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในเรื่องความสูงของ
อาคารและความสามารถในการรับน้ าหนักของพ้ืนที่เกี่ยวข้องกับการจัดเก็บสินค้า ทั้งนี้กิจกรรมที่
เกิดข้ึนในคลังสินค้าโดยเฉพาะสินค้าที่มีการขายแบบออนไลน์ การแยกกลุ่มสินค้าในการจัดส่งจะเป็น
อีกกิจกรรมที่เกิดขึ้นในคลังสินค้า ดังนั้นการรับ-ส่งสินค้าโดยพ้ืนที่โหลดสินค้ามีความเกี่ยวข้องกับ
กิจกรรมในด้านนี้เช่นกัน จากรูปที่ 6.16 แสดงการคัดแยกสินค้าก่อนจัดส่ง เนื่องจากผู้รับสินค้าส่วน
ใหญ่จะเป็นผู้บริโภคโดยตรงดังนั้นการจัดส่งจึงเป็นการจัดส่งในหลายๆเส้นทางและปริมาณต่อเส้นทาง

                                           
62 http://www.itbsthai.com/alumni_detail.php?ID=16  

http://www.itbsthai.com/alumni_detail.php?ID=16
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จ านวนไม่มากเม่ือเทียบกับการจัดส่งไปยังสาขาต่างๆของผู้ขายสินค้า ดังนั้นรถที่ใช้ในการรับ-ส่งสินค้า
จึงมีขนาดเล็กกว่าการกระจายสินค้าไปตามสาขา รูปที่ 6.17 แสดงรถที่ใช้ในการจัดส่งสินค้า63 

 

 
รูปภาพที่ 6. 16 แสดงกิจกรรมที่เกิดขึ้นในคลังสินค้าโดยมีการคัดแยกสินค้าก่อนที่จะท าการจัดส่ง 

 

 

รูปภาพที่ 6. 17 แสดงรถที่ใช้จัดส่งสินค้าในปริมาณท่ีไม่มากต่อครั้ง 
 

                                           
63 http://www.cpntransport.com/  

http://www.cpntransport.com/
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รูปภาพที่ 6. 18 พ้ืนประเภทอิมพร็อกซ่ีในคลังสินค้า 
นอกจากนี้ผู้ประกอบการยังให้ความส าคัญในเรื่องประเภทของพ้ืน เนื่องจากสินค้าอุปโภค

บริโภคเป็นสินค้าที่ต้องระวังในการจัดเก็บโดยเฉพาะฝุ่น ดังนั้นพ้ืนที่ใช้ในคลังสินค้าจ าเป็นต้องเป็น
พ้ืนที่ปราศจากฝุ่น รวมทั้งการเคลื่อนย้ายสินค้ามีการใช้อุปกรณ์เช่นรถลากและรถโฟรค์ลิฟ ล้อของรถ
ดังกล่าวมีการเสียดสีพ้ืนตลอกเวลาซึ่งจะท าให้เกิดฝุ่นในคลังสินค้าได้ง่าย ดังนั้นพ้ืนที่ใช้ส่วนใหญ่จะ
เป็นพื้นประเภทอิมพร๊อกซี่และในปัจจุบันได้มีการพัฒนาประเภทของพ้ืนคือ Burnish floor ตามรูปที่ 
6.18 และรูปที่ 6.19 แสดงประเภทของพ้ืน 
 

 
รูปภาพที่ 6. 19 แสดงประเภทพ้ืน Burnish Floor ในคลังสินค้า 
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รูปภาพที่ 6. 20  แสดงรถที่ใช้ในการส่งสินค้าของผู้ผลิตและผู้จัดจ าหน่ายสินค้ามายังคลังสินค้าของ
ธุรกิจสินค้าอุปโภคบริโภค 

 

2. การกระจายสินค้า สินค้าอุปโภคบริโภคมีการกระจายสินค้าที่ค่อนข้างถี่รวมทั้งสินค้า

มาจากหลายแหล่งดังนั้นการเข้าออกของรถในคลังสินค้ามีจ านวนมากดังนั้นพื้นที่โหลดสินค้าและพ้ืนที่

จอดรถค่อนข้างมีความส าคัญมากในกิจกรรมด้านนี้ ทั้งนี้รถที่ใช้จะแตกต่างจากธุรกิจโลจิสติกส์

เนื่องจากการจัดส่งสินค้าหลากหลายเส้นทางและจ านวนน้อยกว่าต่อครั้ง รถที่ใช้จึงเป็นรถขนาดเล็ก 

แต่จะมีการใช้รถขนาดใหญ่ในการส่งสินค้าของบริษัทคู่ค้ามายังคลังสินค้า ดังนั้นความหนาแน่นในการ

ใช้รถรับ-ส่งสินค้าจึงมีปริมาณมากกว่าธุรกิจโลจิสติส์ในส่วนปัจจัยด้านอ่ืนทั้งผู้ประกอบการด้านโลจิ

สติกส์และสินค้าอุปโภคบริโภคในความส าคัญท่ีคล้ายๆกันดังนี้ 

- ปัจจัยด้านขนาดของอาคาร,ลักษณะอาคาร ทั้งผู้ประกอบการด้านโลจิสติกส์และสินค้า
อุปโภคบริโภคให้ความส าคัญน้อยมากเม่ือเทียบกับปัจจัยด้านความสูงของอาคาร,การรับน้ าหนักของ
พ้ืน,พ้ืนที่โหลดสินค้าและความกว้างของเสาภายในอาคาร  
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รูปภาพที่ 6. 21 แสดงความกว้างของถนนภายในโครงการ 
- ปัจจัยด้านความกว้างของถนน การเข้าออกของรถบรรทุกที่ เข้าออกในคลังสินค้า 

โดยเฉพาะเวลาที่มีรถบรรทุกเข้าออกจ านวนมาก ขนาดของถนนจะช่วยให้การสัญจรสะดวกข้ึน 
- การรักษาความปลอดภัยด้านหน้าโครงการและป้อมยามท่ีอยู่บริเวณหน้าคลังสินค้า ผู้เช่าให้

ความส าคัญในเรื่องการรักษาความปลอดภัย เนื่องจากสินค้าที่จัดเก็บมีจ านวนมากและมีมูลค่า รวมทั้ง
คลังสินค้าส่วนใหญ่ไม่มีพนักงานประจ าอยู่ในเวลากลางคืน ดังนั้นการรักษาความปลอดภัยมีความจ า
เป็นมาก 

- ปัจจัยด้านสาธารณูปโภค คือประปา ,ไฟฟ้าและสัญญาณเชื่อมต่ออินเตอร์เน็ต 
ผู้ประกอบการทั้งสองกล่มให้ความส าคัญในด้านการใช้งานในกิจกรรมของคลังสินค้า โดยเฉพาะธุรกิจ
สินค้าอุปโภคบริโภคด้านพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ จ าเป็นต้องใช้อุปกรณ์ไฟฟ้าเช่น คอมพิวเตอร์เพ่ือใช้
ในการรับค าสั่งซื้อ การเช็คสินค้าคงคลัง ฉลากสินค้า เป็นต้น ทั้งนี้จากการศึกษาพบว่าผู้ประกอบการ
ให้ความส าคัญสาธารณูปโภคในเรื่องโครงข่ายโทรคมนาคมที่เสถียร เนื่องจากมีความส าคัญในการ
ด าเนินงานในคลังสินค้า ดังนั้นการที่ผู้ พัฒนาโครงการเข้าใจการด าเนินงานในคลังสินค้า ก็จะช่วยให้
การเตรียมความพร้อมด้านสาธารณูปโภคในโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 

สรุปด้านปัจจัยกายภาพและสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคาร ผู้ประกอบการทั้ง 2 กลุ่มให้
ความส าคัญในปัจจัยด้านกายภาพที่คล้ายคลึงกันซึ่งแต่ละปัจจัยย่อยมาความส าคัญในอันดับที่แตกต่าง
กันตามกิจกรรมและสินค้าที่จัดเก็บ ซึ่งมีความสัมพันธ์ในเรื่องของทฤษฎีการเลือกที่ตั้งคลังสินค้าทั้งใน
เชิงปริมาณและคุณภาพ64 เนื่องจากปัจจัยที่กล่าวมาข้างต้นเป็นการพิจารณาในด้านคุณภาพในการ
ด าเนินงาน ถึงแม้ว่าปัจจัยด้านนี้เป็นปัจจัยในส่วนของพ้ืนที่ด้านนอกอาคารแต่อย่างไรก็ตามปัจจัยนี้ มี
ส่วนสัมพันธ์ในด้านการใช้งานของผู้เช่าคลังสินค้า ซึ่งการออกแบบอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวก

                                           
64 ศศินา จันทร์เชย,  คอลัมน์ : บทความโลจิสติกส์ ชื่อเร่ือง : การเลือกท าเลที่ตั้งคลังสินค้า เข้าถึงได้จาก :  
http://www.logisticscorner.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1662:warehouse-
location&catid=38:warehousing&Itemid=92 

http://www.logisticscorner.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1662:warehouse-location&catid=38:warehousing&Itemid=92
http://www.logisticscorner.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1662:warehouse-location&catid=38:warehousing&Itemid=92
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ต่างๆ จะช่วยให้การด าเนินงานมีประสิทธิภาพได้ดีขึ้น ซึ่งจะช่วยลดต้นทุนและเวลาในการด าเนินงาน
ซึ่งจะเป็นการพิจารณาในด้านปริมาณตามทฤษฏีที่กล่าวมาข้างต้น นอกจากนี้การแข่งขันทางธุรกิจมี
ความรุนแรงมากขึ้นส่งผลให้ผู้ประกอบการพิจารณาปัจจัยต่างๆ ที่มีส่วนช่วยในการด าเนินงาน โดย
การใช้หลักในการเลือกที่ตั้งแบบกระแสโลกาภิวัฒน์เพื่อเพ่ิมศักยภาพทางการแข่งขันให้ได้มากท่ีสุด 

จากข้อมูลข้างต้นสามารถสรุปได้ว่า กิจกรรมที่เกิดขึ้นนคลังสินค้ามีหลายหลายประเภท 
ดังนั้นผู้ พัฒนาโครงการมีความเข้าใจในกิจกรรมที่ เกิดขึ้นก็จะช่วยให้การเตรียมอาคารและ
สาธารณูปโภคในโครงการให้สอดคล้องกับการใช้งาน ก็จะช่วยให้ผู้พัฒนาโครงการสามารถปล่ อยเช่า
หรือลดต้นทุนในการปรับปรุงอาคารให้สอดคล้องกับผู้ใช้งานได้ 

6.1.3 โครงข่ายคมนาคมและสิ่งอ านวยความสะดวกในพ้ืนที่กรณีศึกษา จากการศึกษาปัจจัย
ในด้านนี้ ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในเรื่องการกระจายสินค้าและการเดินทาง ซึ่งจากการศึกษา
โครงข่ายถนนพบว่าในพ้ืนที่กรณีศึกษาสามารถเชื่อมโยงเส้นทางทั้งการเดินทางและการกระจายสินค้า
ดังนี้ 

6.1.3.1 โครงข่ายถนน : วงแหวนตะวันออก-ตะวันตก, ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 และ
ทางด่วน 

1.1 กระจายสินค้าในกรุงเทพและปริมณฑล ในการกระจายสินค้าจากโครงการ
กรณีศึกษาและการจัดส่งสินค้าจากบริษัทคู่ค้ามายังโครงการกรณีศึกษา ตามภาพที่ 6.23 แสดง
โครงข่ายถนนที่เชื่อมโยง ในพ้ืนที่กรุงเทพและปริมณฑล โดยใช้ถนนตามรายละเอียดดังนี้ 

1.1.1. ทางหลวงหมายเลข 7 สามารถเชื่อมจากพ้ืนที่กรณีศึกษาไปยังจังหวัด
ชลบุรี,ระยอง ซึ่งเป็นบริเวณที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมและท่าเรือน้ าลึกเช่น ท่าเรือแหลมฉบัง, ท่าเรือ
มาบตาพุดเป็นต้น 

1.1.2 ทางพิเศษบูรพาวิถ ีสามารถใช้เส้นทางนี้ในการเดินทางไปยังจังหวัดชลบุรี
และระยอง และอีกทั้งยังเป็นทางด่วนที่เชื่อมไปยังทางด่วนอ่ืน ที่เป็นโครงข่ายที่ใช้ในกรุงเทพและ
ปริมณฑลเช่น พระราม 2 , นนทบุรี,พุทธมณฑล,สุวินทวงศ์ เป็นต้น โดยพ้ืนที่เหล่านี้มีทางด่วนสาย
อ่ืนๆ เชื่อมต่อ เช่นทางพิเศษบางพลีสุขสวัสดิ์, ทางพิเศษอุดรรัถยา,ทางพิเศษฉลองรัช และทางพิเศษ
เฉลิมมหานคร เป็นต้น 

1.1.3. ถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครด้านตะวันออก ทางหลวงพิเศษ
หมายเลข 9 (ถนนกาญจนาพิเศษ)  เป็นเส้นทางที่เชื่อมต่อพ้ืนที่บางนาตราดกับกรุงเทพฝั่งตะวันออก 
คือ 

- พ้ืนที่กรุงเทพตะวันออกเฉียงเหนือ คือ รามอินทรา,สุวินทวงศ์  
  - จังหวัดปทุมธานี คือ ล าลูกกา,รังสิต  



 

 

150 

 - จังหวัดอยุธยา คือ วังน้อย ซึ่งสามารถเชื่อมต่อเส้นพหลโยธินไปยังสระบุรี และสายเอเชีย
ไปยังจังหวัดอยุธยาและสายภาคเหนือ 

- ทางพิเศษบางพลีสุขสวัสดิ์ เป็นเส้นทางที่เชื่อมจากทางด่วนบูรพาวิถีเพื่อที่จะเชื่อมผ่าน
สมุทรปราการฝั่งใต้ไปยังพ้ืนที่พระราม 2 โดยใช้ทางหลวงพิเศษหมายเลข 37 (ช่วงสุขสวสัดิ์- บางขุน
เทียน) 

- ถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครด้านตะวันตก (ถนนกาญจนาภิเษก) เชื่อมจากทาง
หลวงพิเศษหมายเลข 37 ไปบรรจบที่วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครด้านตะวันออกบริเวณถนน
สายเอเชีย ซึ่งถนนวงแหวนฯด้านจะผ่านพื้นที่พระราม 2, บางแค,รัตนาธิเบศ(ปทุมธานี) และไป
บรรจบที่สายเอเชีย 

1.2 กระจายสินค้ากรุงเทพฝั่งตะวันตก,ภาคตะวันตกและภาคใต้ ในการกระจาย
สินค้าจากโครงการกรณีศึกษาและการจัดส่งสินค้าจากบริษัทคู่ค้ามายังโครงการกรณีศึกษา ยังพ้ืนที่
กรุงเทพฝั่งตะวันตก,ภาคตะวันตกและภาคใต้ โดยใช้ทางพิเศษบางพลีสุขสวัสดิ์ เป็นเส้นทางที่เชื่อม
จากทางด่วนบูรพาวิถีเพ่ือที่จะเชื่อมผ่านสมุทรปราการฝั่งใต้ไปยังพ้ืนที่พระราม 2 โดยใช้ทางหลวง
พิเศษหมายเลข 37 (ช่วงสุขสวัสดิ์- บางขุนเทียน) รูปที่ 6.24 การเส้นทางการกระจายสินค้าจาก
โครงการกรรีศึกษาไปยังกรุงเทพฝั่งตะวันตก,ภาคตะวันตกและภาคใต้ 

1.3 กระจายสินค้ากรุงเทพฝั่งตะวันออกและภาคตะวันออก โดยใช้ถนนบางนาตราด
และทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 สามารถเชื่อมจากพ้ืนที่กรณีศึกษาไปยังจังหวัดชลบุรี,ระยอง ซึ่งเป็น
บริเวณท่ีตั้งโรงงานอุตสาหกรรมและท่าเรือน้ าลึกเช่น ท่าเรือแหลมฉบัง , ท่าเรือมาบตาพุดเป็นต้น รูป
ที่ 6.25 แสดงเส้นทางถนนสายหลักสู่ภาคตะวันออกและเชื่อมโยงไปยังถนนสุขุมวิทเพ่ือกระจายสินค้า
ไปยังภาคตะวันออก  ทั้งนี้กิจกรรมในการรับ-ส่งสินค้าของผู้ประกอบการที่ใช้การน าเข้าจากท่าเรือ
แหลมฉบัง ซึ่งใช้เส้นทางนี้ในการกระจายสินค้ามายังโครงการกรณีศึกษาเช่นกัน  

1.4 กระจายสินค้ากรุงเทพฝั่งเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ จากรูปที่ จากรูป
ที่ 6.26 แสดงเส้นทางการกระจายสินค้าจากโครงการกรณีศึกษาไปยังกรุงเทพฝั่งเหนือและภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ โดยใช้วงแหวนตะวันออกในการเชื่อมโยงจากโครงการกรณีศึกษาไปยังถนน
มิตรภาพเชื่อมต่อไปยังภาคกลางส่วนบนและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ นอกจากนี้ในจังหวัดอยุธยามี
นิคมอุตสาหกรรมที่เป็นกลุ่มบริษัทคู่ค้าของผู้ประกอบการในโครงการกรณีศึกษา ดังนั้นการใช้เส้นทาง
ตามท่ีกล่าวมาข้างต้นในการจัดส่งสินค้ามายังโครงการกรณีศึกษา 

1.6 กระจายสินค้ากรุงเทพฝั่งเหนือและภาคเหนือ จากรูปที่ 6.27 แสดงเส้นทางการ
กระจายสินค้าจากโครงการกรณีศึกษาไปยังกรุงเทพฝั่งเหนือและภาคเหนือ โดยใช้ถนนวงแหวนรอบ
นอกกรุงเทพมหานครด้านตะวันออก ทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 (ถนนกาญจนาพิเศษ)  เป็นเส้นทาง
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ที่เชื่อมต่อพ้ืนที่บางนาตราดกับกรุงเทพฝั่งตะวันออก ในการเชื่อมโยงจากโครงการกรณีศึกษาไปยัง
ถนนพหลโยธินที่เชื่อมต่อไปยังภาคกลางส่วนบนและภาคเหนือ 
 

 
 

รูปภาพที่ 6. 22 แสดงโครงข่ายถนนเชื่อมต่อจกกรุงเทพไปยังภูมิภาคต่างๆ ของประเทศไทย 
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รูปภาพที่ 6. 23 แสดงโครงข่ายถนนที่เชื่อมโยงกรุงเทพและปริมณฑล 
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รูปภาพที่ 6. 24 แสดงเส้นทางการกระจายสินค้าจากโครงการกรณีศึกษาไปยังกรุงเทพฝั่งตะวันตก,
ภาคตะวันตกและภาคใต้ 
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รูปภาพที่ 6. 25 แสดงเส้นทางการกระจายสินค้าจากโครงการกรณีศึกษาไปยังกรุงเทพฝั่งตะวันออก
และภาคตะวันออก 
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รูปภาพที่ 6. 26 แสดงเส้นทางการกระจายสินค้าจากโครงการกรณีศึกษาไปยังกรุงเทพฝั่งเหนือและ
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
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รูปภาพที่ 6. 27 แสดงเส้นทางการกระจายสินค้าจากโครงการกรณีศึกษาไปยังกรุงเทพฝั่งเหนือและ
ภาคเหนือ 

จากรายละเอียดของการเชื่อมต่อแต่ละโซน ผู้ประกอบการทั้ง 2 กลุ่มได้ให้ความส าคัญในการ
เดินทางและการกระจายสินค้า จากการสัมภาษณ์พบว่าการกระจายสินค้าของผู้ประกอบการทั้ง 2 
กลุ่มมีรายละเอียดดังนี้ 
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1. กลุ่มผู้ประกอบการธุรกิจโลจิสติกส์ จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่าส่วนใหญ่มี
คลังสินค้าในและละโซนบริเวณรอบนอกของกรุงเทพฯ เช่นบริษัท DHL มีคลังสินค้าในพ้ืนที่ บางใหญ่
,วังน้อยและบางนาตราด(ไม่รวมคลังสินค้าที่กระจายอยู่ในพ้ืนที่อ่ืนๆ) ซึ่งการกระจายสินค้าของบริษัท 
DHL จะเป็นการกระจายที่รบบริหารคลังสินค้าให้กับบริษัทนั้นๆ ซึ่งในกรณีศึกษานี้คือบริษัท Big C 
ดังนั้นการใช้เส้นทางที่กล่าวมาข้างต้น ยังมีความส าคัญอยู่ถึงแม้ว่าการบริหารคลังสินค้าให้กับลูกค้า
บางรายที่เน้นการกระจายสินค้าในโซนกรุงเทพ ,ภาคตะวันออก,ภาคตะวันตกแลละภาคใต้ก็ตาม
โครงข่ายคมนาคมจะช่วยให้การกระจายสินค้าได้ทีประสิทธิภาพมากข้ึน  

2. กลุ่มผู้ประกอบการสินค้าอุปโภคบริโภค เนื่องจากสินค้าอุปโภคบริโภคมีความจ าเป็น
ในชีวิตประจ าวัน ดังนั้นลักษณะการกระจายสินค้าของผู้ประกอบการกลุ่มนี้มีความถี่ต่อวัน
ค่อนข้างมากรวมทั้งการรับสินค้าจากซัพพรายเออร์จากที่ต่างๆก็มากเช่นกัน โครงข่ายถนนที่เชื่อมต่อ
จากสถานที่ต่างๆมาจากคลังสินค้าก็จะช่วยให้บริษัทคู่ค้าสามารถเดินทางสะดวก รวมทั้งการกระจาย
สินค้าออกไป เช่นบริษัทลาซาด้า การรับสินค้าและการกระจายสินค้าไปยังผู้บริโภคเส้นทางค่อนข้าง
กระจัดกระจาย และมีข้อจ ากัดในด้านเวลาค่อนข้างมากดังนั้นการใช้โครงข่ายถนนดังกล่าวจะช่วยให้
การบริหารการจัดส่งสามารถท าเวลาได้ 

ทั้งนี้ในเรื่องความกว้างของถนนในพื้นท่ีกรณีศึกษา คือถนนบางนาตราด ผู้ประกอบการทั้ง 2 
กลุ่มได้ให้ความส าคัญในเรื่องนี้เช่นกัน เนื่องจากการส่งสินค้าของซัพพรายเออร์บางครั้งมีการใช้
รถบรรทุกคอนเทนเนอร์ขนาด 20-40 ฟุต ซึ่งความกว้างของถนนจะช่วยให้การเดินทางสะดวกรวมทั้ง
สามารถเข้าถึงโครงการได้ง่าย นอกจากนี้ทฤษฎีการพิจารณาเลือกที่ตั้งทั้งทางด้านคุณภาพและ
ปริมาณ ผู้ประกอบการได้ใช้ปัจจัยด้านนี้ในการประกอบการพิจารณาเลือกเช่าคลังสินค้าเช่นกัน จาก
การสัมภาษณ์บริษัท Reko พบว่ากอ่นที่จะเลือกเช่าคลังสินค้าผู้บริหารได้ให้ความส าคัญในเรื่องของ
การเดินทางที่สะดวกโดยพิจารณาในเรื่องโครงข่ายถนนและความกว้างของถนนในการพิจารณาเลือก
ที่ตั้งคลังสินค้าประกอบการพิจารณาไปพร้อมๆกับปัจจัยด้านอื่นๆ  

 

6.1.3.2 ปัจจัยด้านโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา : ท่าเรือและสนามบิน 
 จากผลการศึกษาสามารถสรุปได้ว่า ผู้ประกอบการทั้ง 2 กลุ่มส่วนใหญ่รับและส่งสินค้า
ภายในประเทศดังนั้นการใช้ท่าเรือและสนามบินน้อยมาก โดยเฉพาะกลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภคที่รับ
สินค้ามาจากผู้ผลิตในประเทศทั้งหมดและท าการกระจายสินค้าในประเทศเช่นกัน ปัจจัยทางด้าน
โครงสร้างพื้นฐานเหล่านี้จึงมีความส าคัญต่อการตัดสินใจเลือกน้อยมาก ส่วนผู้ประกอบการโลจิสติกส์ 
ส่วนใหญ่จะรับสินค้ามาจากท่าเรือในสัดส่วนที่น้อยเมื่อเทียบกับรับสินค้าในประเทศทั้งนี้ท่าเรือที่ใช้
ส่วนใหญ่จะเป็นท่าเรือแหลมฉบังดังนั้นการรับสินค้าจะรับมาที่คลังเพ่ือรอการจัดส่งอีกครั้ง ส่วน
สนามบินผู้ประกอบการทั้ง 2 กลุ่มไม่ได้ใช้ในการด าเนินกิจกรรมในคลังสินค้า แต่จะให้ความส าคัญใน
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เรื่องของการเดินทางที่ใกล้ของแขกที่เดินทางมาจากต่างประเทศเป็นส่วนใหญ่ ทั้งนี้ปัจจัยด้านนี้ก็ยังมี
ความส าคัญน้อยกว่าปัจจัยด้านอื่นๆ 

6.1.4 ความสัมพันธ์ด้านปัจจัยที่สัมพันธ์ในด้านกลยุทธ์การเลือกท าเลที่ตั้งของคลังสินค้า 

ขอบเขตในการศึกษาในงานวิจัยนี้เป็นการศึกษาปัจจัยในตัดสินใจเลือกคลังสินค้า ประเภท
เช่า ในโครงการกรณีศึกษา ทั้งนี้ในการศึกษาปัจจัยทางด้านแรงงานและบริษัทคู่ค้า เพ่ือให้เข้าใจถึง
ปัจจัยที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของกิจกรรมคลังสินค้า เนื่องจากกลุ่มผู้ประกอบการได้เลือก
ที่ตั้งของคลังสินค้าเป็นที่เรียบร้อย สามารถความสัมพันธ์ในการตัดสินใจเลือกคลังสินค้าได้ดังนี้ 

1. ปัจจัยด้านแรงงาน จากทฤษฏีการพิจารณาการเลือกที่ตั้งคลังสินค้า 65ปัจจัยทางด้าน
แรงงานเป็นการพิจารณาทางด้านเชิงคุณภาพ ซึ่งเป็นการศึกษาในด้านความยากง่ายในการหาแรงงาน
,ค่าแรงเฉลี่ยในพ้ืนที่กรณีศึกษา ,คุณภาพของแรงงาน  มีความส าคัญในการด าเนินกิจกรรมใน
คลังสินค้า ซึ่งการพิจารณาปัจจัยทางด้านนี้จะเป็นการพิจารณาจากทฤษฎีการเลือกที่ตั้งทั้งทางด้าน
คุณภาพและปริมาณ ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้ 

1.1. คุณภาพแรงงาน แรงงานที่มีประสิทธิภาพจะช่วยให้ประสิทธิภาพในการ
ด าเนินงานดี เนื่องจากแรงงานที่ใช้ในคลังสินค้ามีทั้งระดับคนงาน เช่น ยกส่งค้า ,ตรวจเช็คสินค้า,ติด
ฉลากสินค้า ซึ่งเป็นแรงงานที่โดยปกติอิงค่าจ้างแรงงานขั้นต่ า และแรงงานพนักงานในส านักงานและ
ผู้บริหารประจ าคลังสินค้า ซึ่งจะเป็นปัจจัยทางด้านคุณภาพที่ต้องพิจารณาว่าแรงงานเหล่านี้มีคุณภาพ
มากน้อยแค่ไหน  

1.2 ความยากง่ายในการหาแรงงาน เนื่องจากในบริเวณกรณีศึกษาเป็นพ้ืนที่แหล่ง
งาน การที่ผู้ผลิตหรือคลังสินค้ามีความต้องการหาแรงงานค่อนข้างง่าย นอกจากนี้การแย่งแรงงานมี
การแข่งขันไม่สูงมาก  

1.3. ค่าแรงเฉลี่ยและสวัสดิการ จากการพิจารณาคุณภาพแรงงานและความยากง่าย
ในการหาแรงงานในพื้นที่กรณีศึกษาดังท่ีกล่าวมาข้างต้น ส่งผลให้การเสนอสวัสดิการ เงินเดือน ให้กับ
พนักงานไม่สูงนัก ก็จะช่วยให้บริษัทมีการประหยัดต้นทุนได้ในส่วนนี้ ทั้งนี้ฝ่ายทรัพยากรมนุษย์ของ
บริษัท ไม่จ าเป็นต้องพยายามในการหาพนักงานมากนัก ทั้งนี้การเดินทางของพนักงานมีความส าคัญ
ในด้านปัจจัยนี้ เนื่องจากบริเวณที่ตั้งคลังสินค้าในพ้ืนที่กรณีศึกษา เป็นพ้ืนที่ที่ห่างจากกรุงเทพ ซึ่ ง
พนักงานบางส่วนพักอาศัยในกรุงเทพ ดังนั้นการเดินทางค่อนข้างมีความส าคัญของพนักงาน ซึ่งถ้าการ
เดินทางล าบากหรือไม่สะดวก ก็จะส่งผลให้ปัจจัยทั้งทางด้านปริมาณและคุณภาพลดน้อยลง รวมทั้ง

                                           
65 ศศินา จันทร์เชย,  คอลัมน์ : บทความโลจิสติกส์ ชื่อเร่ือง : การเลือกท าเลที่ตั้งคลังสินค้า เข้าถึงได้จาก :  
http://www.logisticscorner.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1662:warehouse-
location&catid=38:warehousing&Itemid=92 

http://www.logisticscorner.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1662:warehouse-location&catid=38:warehousing&Itemid=92
http://www.logisticscorner.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1662:warehouse-location&catid=38:warehousing&Itemid=92
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ฝ่ายทรัพยากรมนุษย์อาจจะต้องเพ่ิมสวัสดิการให้กับพนักงานเพ่ือเป็นการจูงใจให้มาท าง านที่
คลังสินค้า  

สรุปปัจจัยด้านแรงงาน ในพ้ืนที่กรณีศึกษาพบว่าผู้เช่าให้ความส าคัญในเรื่องนี้โดยปัจจัยด้านนี้
เป็นส่วนหนึ่งในการพิจารณาในการเลือกที่ตั้งของคลังสินค้าโดยเฉพาะ ประเภทธุรกิจสินค้าอุปโภค
บริโภค เช่นลาซาด้า,Aden และ Macko ที่ใช้แรงงานค่อนข้างเยอะดังนั้นผู้ประกอบการได้ให้
ความส าคัญในปัจจัยทางด้านนี้ในการพิจารณาเลือกที่ตั้งคลังสินค้า โดยพิจารณาทั้งทางด้านปริมาณ
และคุณภาพในการเลือกที่ตั้ง ส่วนผู้ประกอบการโลจิสติส์ บริษัทที่ใช้พนักงานมากกว่า 120 คนคือ
บริษัท DHL เนื่องจากพ้ืนที่เช่าในโครงการมีมากถึง 40,000 ตารางเมตร ซึ่งการใช้พนักงานจึงมาก
ตามพ้ืนที่เช่า ซึ่งบริษัทโลจิสต์ที่เหลือจะใช้พนักงานปฎิบัติงานในคลังสินค้าน้อยเมื่อเทียบกับกลุ่ม
สินค้าอุปโภคบริโภค เนื่องจากกิจกรรมส่วนใหญ่จะรับและกระจายสินค้า ดังนั้นปัจจัยทางด้านนี้
ผู้ประกอบการสินค้าอุปโภคบริโภคจะให้ความส าคัญมากกว่าผู้ประกอบการด้านโลจิสติกส์ 

2. ปัจจัยด้านบริษัทคู่ค้า   จากการศึกษาทฤษฏีการเลือกที่ตั้งคลังสินค้า66 เป็นการ
พิจารณาในการเลือกท าเลที่ตั้งคลังสินค้า การการพิจารณาการเลือกคลังสินค้าในด้านบริษัทคู่ค้า
น ามาใช้ในการตัดสินใจด้วยเช่นกัน ทั้งนี้บริษัทคู่ค้าในที่นี้หมายถึง ผู้ผลิต,ซัพพรายเออร์ และบริษัท
ขนส่งสินค้าจากท่ีต่างๆ ซึ่งจากการส ารวจและสัมภาษณ์พบว่ากระบวนการในการจัดส่งสินค้าที่เกิดขึ้น 
คือบริษัทคู่ค้าได้จักส่งสินค้าจากสถานที่ต่างๆมายังคลังสินค้าในพ้ืนที่กรณีศึกษา ซึ่งอยู่กระจัดกระจาย
พอสมควร ซึ่งการพิจารณาการเลือกที่ตั้งของผู้เช่าจะเน้นการใช้กลยุทธ์การเลือกอยู่ใกล้ตลาดหรือ
กลุ่มลูกค้ามากกว่าการเลือกอยู่ใกล้แหล่งผลิต ตามทฤษฏีของ ดร.ท านาย ที่ใช้กลยุทธ์ในการเลือกที่ตั้ง
คลังสินค้าโดยพิจารณาจากบริษัทคู่ค้าและตลาด ซึ่งสามารถสรุปการพิจารณาในการเลือกจากปัจจัยนี้
ได้ดังนี ้

2.1. กลยุทธ์การเลือกที่จะอยู่ใกล้ตลาดหรือลูกค้า เนื่องจากพ้ืนที่กรณีศึกษาตั้งอยู่
ใกล้กรุงเทพ และสามารถเดินทางไปยังปริมณฑลได้ค่อนข้างสะดวก โดยการใช้ถนนทางหลวงสาย
ต่างๆ ในการเชื่อมโยงดังนั้นการใช้กลยุทธ์ใกล้ตลาดจะช่วยให้ศูนย์กระจายสินค้าโดยเฉพาะสินค้า
อุปโภคบริโภคและธุรกิจพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ที่ต้องเน้นการกระจายสินค้าที่มีประสิทธิภาพทั้งต้นทุน
ในการขนส่งและเวลา จากผลการศึกษาพบว่าผู้ประกอบการทั้ง 2 กลุ่ม พบว่ากลุ่มผู้ประกอบการ
สินค้าอุปโภคบริโภคเลือกที่ตั้งใกล้กลุ่มลูกค้าเนื่องจากการกระจายสินค้าไปยังสาขาหรือกลุ่มผู้บริโภค
คนสุดท้ายมีความกระจัดกระจาย ซึ่งสินค้าประเภทนี้ส่วนใหญ่จ าเป็นต้องจัดส่งให้เร็วที่สุดดังนั้นจึงให้
ความส าคัญในการเลือกท่ีตั้งใกล้ตลาดมากกว่าใกล้แหล่งผลิต  

                                           
66 ดร.ค านาย อภิปรัชญาสกุล. คลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า ,หน้า 5, กรุงเทพ : โฟกัสมีเดีย แอนด์ พบัลิชชิ่ง, 2548. 
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2.2. กลยุทธ์การเลือกที่ตั้งใกล้แหล่งวัตถุดิบ จากการศึกษาพบว่า ผู้ประกอบการใน
กลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภคให้ความส าคัญในปัจจัยด้านนี้น้อยมาก รวมทั้งผู้ประกอบการโลจิสติกส์ไม่ได้
เน้นกลยุทธ์ทางด้านนี้อันเนื่องมาจากเหตุผล 2 ประการคือ 

- คลังสินค้าส่วนใหญ่ใช้ส าหรับกระจายสินค้าไปยัง ลูกค้าท้ังผู้ใช้คนสุดท้ายและผู้จัดจ าหน่าย
ต่างๆ ดังนั้นกลุ่มผู้ประกอบการทั้ง 2 กลุ่มจึงเลือกที่ตั้งใกล้ลูกค้ามากกว่า 

- บริษัทคู่ค้า เช่นผู้ผลิต, ผู้จัดจ าหน่าย จะเป็นผู้จัดส่งสินค้ามายังคลังสินค้าของผู้ประกอบการ 
ดังนั้นการเลือกตั้งคลังสินค้าขอผู้ประกอบการจึงมักจะพิจารณาที่ตั้งของคลังสินค้าท่ีบริษัทคู่ค้า
สามารถเดินทางและขนส่งสินค้ามายังคลังสินค้าได้ง่ายและสะดวกมากกว่าการเลือกที่ตั้งใกล้แหล่ง
ผลิต  

ดังนั้นปัจจัยด้านนี้สามารถสรุปได้ว่า ในแง่ของการพิจารณาการเลือกคลังสินค้าเชิงคุณภาพ
และปริมาณและการใช้การพิจารณาการเลือกที่ตั้งแบบใกล้ตลาด ซึ่งหลักเกณฑ์ในการพิจารณาคือการ
เดินทางที่สะดวกของบริษัทคู่ค้าเป็นเกณฑ์ในการตัดสินใจ มากกว่าที่ตั้งของบริษัทคู่ค้า 
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ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณ์และแบบประเมิน 
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แบบสัมภาษณ์ฉบับนี้จัดท าขึ้นเพื่อใช้ประกอบการศึกษาเรื่อง 
ศึกษาการตัดสินใจในการเลือกคลังสินค้าประเภทเช่า ของผู้ประกอบการ 

กรณีศึกษา โครงการ ทีพาร์ค บางพลี 1,2 และ 3 
หลักสูตรเคหพัฒนศาสตร์มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ข้อมูลทั้งหมดจะเก็บเป็นความลับและจะใช้ในการเขียนวิทยานิพนธ์เท่านั้น 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

แบบสัมภาษณ์ประกอบด้วย 3 ส่วน ดังนี้ 
ส่วนที่ 1 แบบสัมภาษณ์ : ข้อมูลทั่วไปของผู้ประกอบการ 
ส่วนที่ 2 แบบสัมภาษณ์แบบประเมิน : ปัจจัยในการตัดสินใจเลือกเช่าคลังสินค้า  
ส่วนที่ 3 และ 4 แบบสัมภาษณ์ : ปัญหาจากการใช้งานคลังสินค้าและข้อเสนอแนะ 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

แบบสัมภาษณ์ : ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ประกอบการ 
1. ชื่อบริษัท………………………………………………ต าแหน่งของผู้สอบถาม……………………………………. 
2. ที่อยู่…………………………………………………………………………………………………………………………… 
รูปแบบธุรกิจ…………………………………………………………………………………………………… 

เก็บสินค้า   กระจายสินค้า 
ผลิตภัณฑ์………………………………………………………………………………………………………. 

3. จ านวนพนักงาน 
10 - 20 คน        20 – 40 คน     40 – 80  คน     80 – 120 คน    มากกว่า 120 คน 

3.1. แหล่งที่พักของพนักงาน 
        พักในพื้นที่และบริเวณใกล้เคียงคลังสินค้าโดยเป็นคนในพื้นท่ี   
        พักในพื้นที่บริเวณใกล้เคียงโดยการเช่าอพาต์เม้นน์บริเวณนั้น 
         มาจากกรุเทพและปริมณฑล 
4. จ านวนรถเข้าออก …………………. คันต่อวัน   4.1. ประเภทรถที่ใช้ในการขนส่ง 

รถปิกอัพ จ านวน………………..คัน         รถบรรทุก 6 ล้อ/10 ล้อ จ านวน………..คัน 
รถคอนเทนเนอร์ 20 ฟุต จ านวน………..คัน        รถคอนเทนเนอร์ 20 ฟุต จ านวน……….คัน 

5. โปรดระบุเหตุผลของการเลือกตัดสินใจเลือกคลังสินค้า ในพื้นที่กรณีศึกษา 
 ขยายพ้ืนที่คลังสินค้า      เพ่ือย้ายที่ตั้งคลังสินค้าเพ่ือให้สอดคล้องกับการกระจายสินค้า 
 ย้ายสถานประกอบการ 
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แบบสัมภาษณ์แบบประเมิน : ส่วนที่ 2 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุน 
เลือกความส าคัญของปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าคลังสินค้า ของผู้ประกอบการในโครงการ
กรณีศึกษา โดยคะแนนความส าคัญดังนี้ 
5 = ส าคัญมากที่สุด, 4 = ส าคัญ, 3=ปานกลาง, 2= ส าคัญน้อยและ 1 = ส าคัญน้อยที่สุด 
 

ปัจจัยในการเลือกคลังสิค้า ประเภทเช่า 5 4 3 2 1 

1 ด้านกายภาพอาคาร 

1.1 ขนาดของอาคาร           

1.2 ลักษณะของอาคาร stand-alone / attached building            

1.3 ความสูงของอาคาร            

1.4 ความกว้างของแต่ละเสา           

1.5 การรับน้ าหนักของพื้น (Floor loading capacity )            

1.6 พื้นที่โหลดสินค้า (Loading area)           

2 ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคในโครงการ 

2.1. สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ 

2.1.1 ที่จอดรถ            

2.1.2. ความกว้างของถนนภายในโครงการ           

2.1.3. การรักษาความปลอดภัยในโครงการ           

2.1.4. ป้อมยามที่ใช้หน้าคลังสินค้า           

2.2. สาธารณูปโภคในโครงการ 

2.2.1 ประปา           

2.2.2 ไฟฟ้า           

2.2.3 Internet / สัญญาณ fiber optic           

3 ปัจจัยด้านโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่กรณีศึกษา 

3.1. ความกว้างของถนนบางนาตราด           

3.2. ทางด่วน           

3.3. ท่าเรือ           

3.4. วงแหวนรอบนอก(ตะวันออก/ตะวันตก)/ ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7,9           

3.5 สนามบิน           

4 ปัจจัยด้านแหล่งแรงงาน 

4.1 บริเวณแหล่งที่ต้ังคลังสินค้ามีแรงงานเพียงพอต่อความต้องการหรือไม่ 
          

4.2 การเดินทางของพนักงานมายังคลังสินค้าสะดวกหรือไม่           

5 ปัจจัยด้านบริษัทคู่ค้า 

5.1 แหล่งที่ต้ังบริษัทคู่ค้าใกล้กับแหล่งที่ต้ังคลังสินค้าหรือไม่           

5.2 การขนส่งจากบริษัทคู่ค้า หรือการขนส่งไปยังบริษัทคู่ค้าสะดวกหรือไม่ 
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แบบสัมภาษณ์ : ส่วนที่ 3 และส่วนที่ 4 ปัญหาและข้อเสนอแนะในการใช้งาน 
 
ส่วนที่ 3 ปัญหาผู้ประกอบการพบในใช้งานคลังสินค้า 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 
ส่วนที่ 4 ข้อเสนอแนะหรือความคิดเห็นที่เกี่ยวข้องเพ่ิมเติม 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 
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