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สงวนสิทธิ ์

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

รายงานนี้มีไว้วัตถุประสงค์เพ่ือเป็นการใหข้้อมูลเท่านั้น โดยอาจมีบทวิเคราะหห์รือความคิดเหน็จากหลายแหล่งที่มา แต่มิได้เป็นการแสดงว่าบริษัทฯ เหน็พ้อง 
หรือยอมรับข้อมูลนั้นแต่อย่างใด โปรดทราบว่ารายงานนี้ ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยาย มิใช่การใหค้ำาปรึกษาหรือความคิดเหน็ และมิใช่การใหค้ำาแนะนำา 
เกี่ยวกับการลงทุนหรือการทำาธุรกรรมใดๆ ในกรณีที่มีการกระทำาหรือตัดสินใจใดๆ โดยอาศัยเนื้อหาจากรายงานนี้ ท่านต้องเป็นผู้รับความเส่ียงภัยด้วยตนเอง 
และรับผิดชอบโดยฝ่ายเดียวต่อการกระทำาของท่านทุกประการ 

บริษัทฯ หรือลูกจ้างของบริษัทฯ ไม่ยืนยันหรือรับประกันไม่ว่าในเร่ืองใดๆ อันเกี่ยวข้องกับความถูกต้อง การนำาไปปรับใช้ ความเหมาะสม หรือความครบถ้วนสมบูรณ์ 
ของรายงานนี้ และบริษัทฯ จะไม่รับผิดไม่ว่ากรณีใดๆ ต่อผู้ใด สำาหรับบรรดาความเสียหายทางตรง ความเสียหายทางอ้อม หรือความเสียหายอันเป็นผลต่อเนื่อง  
อ่ืนใด อันเกิดขึ้นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม จากการใช้รายงานนี้
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2-3 ปีท่่ผ่่านมานับเป็นช่่วงบูมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม ด้้วยการเติบโตอย่างรวด้เร็วของธุรกิจอ่คอมเมิร์ซ 
บวกกับการขยายและย้ายฐานการผ่ลิตจากนักลงทุนต่างช่าติเข้ามาในประเทศไทย ซึ่งเป็นผ่ลจากการเปล่่ยนแปลงของ
ภูมูศิาสตร์โลก และแรงหนนุจากนโยบาย China Plus One ส่งผ่ลใหด่้้มานด้โ์รงงานและคลงัสินคา้เพ่ิมขึ�น และอุตสาหกรรม
มค่วามคกึคกั เหน็ได้จ้ากมผู่่เ้ลน่รายใหม่จำานวนมากกระโด้ด้เขา้มาเลน่ในตลาด้น่� ขณะท่ผู้่่เลน่รายเด้มิกเ็ด้นิหน้าขยายพอร์ต
โฟลิโอใหแ้ข็งแกร่งมากขึ�น 

 Cov

REDPAPER รายงานข้อมูลและเทรนด้์ด้้านอสังหาริมทรัพย์ สนับสนุนโดยบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำากัด 
(มหาชน) ร่วมกบั บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จำากดั หรือ JLL Thailand ศกึษาภาพรวมอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ืออุตสาหกรรม 
ผ่านการประเมินปัจจัยด้านเศรษฐกิจมหภาค แนวโน้มทางเศรษฐกิจ ทิศทางของนโยบาย China Plus One ต่อภาคอุตสาหกรรม

 ในเอเชียตะวันออกเฉียีงใต ้พร้อมด้วยการมองถึงความเคลือ่นไหวของการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (FDI) สัดส่วนของผลิตภัณฑ์์
มวลรวมของประเทศ (GDP) และดุลการค้า เพ่ือมองถึงโอกาสและอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรมรูปแบบใหม่ที่สอดรับกับความ
ต้องการของตลาดที่เปลี่ยนแปลง

สัด้ส่วนกลุ่มธุรกิจต่อ GDP (พ.ศ. 2557 - พ.ศ. 2566)

ท่่มา: JLL Thailand, สำานักงานสภูาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหง่ช่าติ

สถานการณ์และแนวโน้มภูาคอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ของประเทศไทย:  
ภูาพรวมเศรษฐกิจมหภูาคและผ่ลกระทบจากภููมิรัฐศาสตร์โลก

ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางการผลิตที่สำาคัญของภูมิภาคเอเชียตะวัน-
ออกเฉีียงใต้ สามารถดึงดูดการลงทุนจากอุตสาหกรรมหลักต่าง ๆ ทั้งใน
ประเทศและต่างประเทศ เช่น กลุ่มยานยนต์ อิเล็กทรอนิกส์ ส่ิงทอ เคมีและ
เคมีภัณฑ์์ เป็นต้น ซึ่งสนับสนุนการขยายตัวของ GDP การจ้างงาน และการ
ขับเคลื่อนเทคโนโลยีใหม่ ๆ ของประเทศ โดยการลงทุนโดยตรงจากต่าง
ประเทศนับเป็นปัจจัยสำาคญัทีผ่ลักดนัขดีความสามารถของภาคอุตสาหกรรม
ของประเทศไทย ทีผ่า่นมาประเทศไทยไดรั้บความสนใจจากนกัลงทนุตา่งชาติ 
ด้วยความพร้อมด้านนโยบายส่งเสริมการลงทุน แรงงานฝีมือที่มีศักยภาพ 

ทำาเลที่ตั้งยุทธศาสตร์ และโครงสร้างพ้ืนฐาน นอกจากนี้ การอยู่ภายใต้ข้อ
ตกลงความร่วมมือทางการค้าระดับภูมภิาคอย่างประชาคมเศรษฐกิจอาเซยีน 
(AEC) ยังช่วยเสริมแรงดึงดูดการเข้าลงทุนจากต่างชาติ

เมื่อเจาะลึกถึงอุตสาหกรรมที่สำาคัญอย่างยิ่งต่อ GDP ของไทย พบว่า 
หลายปีที่ผ่านมา อุตสาหกรรมการผลิตมีสัดส่วนประมาณ 27-28% ของ 
GDP ช่วยขับเคลื่อนการเติบโตทางเศรษฐกิจ สร้างโอกาสในการจ้างงาน 
และผลกัดนัความกา้วหนา้ทางเทคโนโลย ีซ่ึงการพัฒนาเหลา่นีล้ว้นไดรั้บการ
สนับสนุนผ่านนโยบายและกิจกรรมกระตุ้นการลงทุนจากภาครัฐ

2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566พ.ศ. 

การผลิต โรงแรมและร้านอาหารค้าส่งและค้าปลีก ขนส่ง การจัดเก็บข้อมูลและไอซีที              
การเงนิ ประกัน และอสังหาริมทรัพย์ อ่ืน ๆ
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ท่่มา: สำานักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน, สำานักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภูาคตะวันออก

ในด้านอุตสาหกรรมการผลิตของไทยยังคงพ่ึงพาการค้าระหว่างประเทศ ทั้งด้านวัตถุดิบสำาหรับการผลิต และตลาดการส่งออก ที่ผ่านมาประเทศไทย
สามารถรักษาสมดุลการค้าได้ค่อนข้างดีจากการผลิตและส่งออกเคร่ืองจักร อุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ และยานยนต์ อย่างไรก็ตาม ไทยต้องเผชิญกับความ
ท้าทายในการแข่งขันกับประเทศเพ่ือนบ้าน และความผันผวนของดีมานด์ตลาดโลก

นอกจากนี้ อุตสาหกรรมการผลิตของประเทศต่าง ๆ ในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉีียงใต้ รวมถึงประเทศไทย มีโอกาสการเติบโตอย่างมากผ่าน
 

ความร่วมมือทางการค้าใหม่ ๆ ภายในภูมิภาค เช่น ความตกลงหุน้ส่วนทางเศรษฐกิจระดับภูมิภาค (Regional Comprehensive Economic Partnership: 
RCEP) โดยรัฐบาลได้ให้ความสำาคัญกับการผลักดันการพัฒนาเทคโนโลยี นวัตกรรม และความยั่งยืน ซึ่งเป็นการยกระดับขีดความสามารถของ 
ภาคอุตสาหกรรมการผลิตของประเทศไทยใหก้้าวไปอีกขั้น

การส่งออก-การนำาเข้าสินค้า และดุ้ลการค้า พ.ศ.2557 – พ.ศ.2566

ท่่มา: JLL Thailand, ธนาคารแหง่ประเทศไทย
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สินค้าส่งออก สินคา้นำาเขา้ ดุลการค้า

โครงการขอรับส่งเสริม 
การลงทุน

มูลค่าการลงทุน

1,981
โครงการ

591,594

ล้านบาท

843,318
ล้านบาท

2,307
โครงการ

พ.ศ.
2565
ม.ค.-ธ.ค.

พ.ศ.
2566
ม.ค.-ธ.ค.

การลงทุนโด้ยตรง 
จากต่างประเทศ

มูลค่าเงินลงทุน

663,239
ล้านบาท 

จ่น

สิงคโปร์

สหรัฐอเมริกา

1

2

3

ประเด็นความตึงเครียดของสถานการณ์ภูมิรัฐศาสตร์โลก และนโยบาย China Plus One ส่งผลดีต่อภาคอุตสาหกรรมการผลิตในภูมิภาคเอเชีย
 

ตะวันออกเฉีียงใต้ด้วยความสัมพันธ์ทางการค้าระหว่างสหรัฐอเมริกาและจีนมีแนวโน้มถดถอย กดดันให้บริษัทต่าง ๆ มองหาทางเลือกในการรับมือ
 และจัดการกับความเส่ียง โดยประเทศไทยเป็นหนึ่งในตัวเลือกที่น่าสนใจของนักลงทุนต่างชาติสำาหรับการขยายฐานการผลิตเพ่ิมจากประเทศจีน ด้วยความ

พร้อมด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน แรงงานฝีมือ และที่ตั้งซึ่งอยู่ใกล้กับจีน
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ยอด้ขายยานพาหนะระด้ับโลกแบ่งตามระบบขับเคลื่อน  
(พ.ศ.2555 - พ.ศ.2565)

เป้าหมายสำาคัญของประเทศไทยในการก้าวสู่อุตสาหกรรมยานยนต์
ไฟฟ้านั้นมีคณะกรรมการการนโยบายยานยนต์ไฟฟ้าแหง่ชาติ หรือ ‘บอร์ด 
EV’ เป็นผูก้ำากบัดูแลและส่งเสริมทัง้ดา้นของการผลิต การส่งเสริมใหผู้บ้ริโภค
หนัมาใช้งาน และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ผ่านมาตรการทางด้านภาษี
ที่ช่วยเหลือผู้ผลิต การให้เงนิจูงใจผู้บริโภค และการพัฒนาโครงข่ายสถานี
อัดประจุสำาหรับยานยนต์ไฟฟ้า โดยมีเป้าหมายใหป้ระเทศไทยเป็นแหล่งผลิต
ยานยนต์ไฟฟ้าสำาคัญของโลก กระตุ้นการเติบโตทางเศรษฐกิจ และลด
มลภาวะที่เกิดขึ้นจากการใช้เคร่ืองยนต์สันดาป การเติบโตของอุตสาหกรรม
ยานยนต์ไฟฟ้าจะส่งผลให้ดีมานด์ด้านโลจิสติกส์และคลังสินค้าเพ่ิมสูงขึ้น 
เนื่องจากต้องมีการขยายจำานวนของสถานีอัดประจุ การสร้างคลังสินค้า 
และศูนย์กระจายสินค้าชิ้นส่วนยานยนต์ ซ่ึงแน่นอนว่าจะเป็นโอกาสสำาหรับ

 ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรมในการเพ่ิมพ้ืนที่เช่า 
การเติบโตของอุตสาหกรรมใหม่ในประเทศไทยส่งผลโดยตรงต่อ

ซพัพลายของโรงงานและคลงัสินค้า ดว้ยความตอ้งการพ้ืนทีเ่ชา่ท่ีเพ่ิมสูงขึน้ 
เป็นโอกาสของผู้พัฒนาในการขยายพ้ืนที่เช่าอย่างเหมาะสม เพ่ือรองรับ 
การขยายตัวของอุตสาหกรรมเหล่านี้ โดยการมีซัพพลายที่เพียงพอ 
ต่อความต้องการจะช่วยดึงดูดการลงทุนของภาคอุตสาหกรรม EV และ
อิเล็กทรอนิกส์และเคร่ืองใช้ไฟฟ้า ซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายของประเทศไทย

ปลด้ล็อกโอกาสการเติบโตของอุตสาหกรรม EV  
และอิเล็กทรอนิกส์และเคร่ืองใช้่ไฟฟ้า

2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 25642563 2565พ.ศ. 

รถยนต์ไฟฟ้าแบตเตอร่ี รถยนต์ไฟฟ้าไฮบริดปลั�กอิน
รถยนต์สันดาปและรถยนต์ไฟฟ้าไฮบริด ส่วนแบ่งรถยนต์ไฟฟ้าต่อยอดขายทั้งหมด
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ประเทศไทยใหค้วามสำาคัญกับอุตสาหกรรมอนาคต (New S-Curve) 
หรืออุตสาหกรรมใหม่ (Emerging Industries) ทั้งอุตสาหกรรมการผลิต 
ยานยนต์ไฟฟ้า (EV) และอุตสาหกรรมการผลิตเคร่ืองใช้ไฟฟ้าและ
อิเล็กทรอนิกส์ (Electronics and Electrical Appliances: E&E) โดยเฉีพาะ
ผลิตภัณฑ์์เซมิคอนดักเตอร์ (Semiconductor) ที่มีการเติบโตอย่างมาก  
เห็นได้จากการขยายตัวของการลงทุนในอุตสาหกรรมการผลิตยานยนต์
ไฟฟ้า และตัวเลขการจดทะเบียนรถยนต์ไฟฟ้าที่เพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง พร้อมกันนี้ 
รัฐบาลไทยยังออกมาตรการสนับสนุน และวางไว้ใหเ้ป็นส่วนหนึง่ของแผนการ
พัฒนาเศรษฐกิจประเทศ

ขณะที่อุตสาหกรรมการผลิตเคร่ืองใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์กำาลัง
เตบิโตอยา่งรวดเร็ว ใน พ.ศ.2566 มโีครงการทีข่อรับการส่งเสริมการลงทนุ
จากสำานกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ถึง 340,169 ล้านบาท 
เติบโต 256% จากปีก่อนหน้า และคิดเป็นสัดส่วน 56% ของโครงการที่ขอรับ
การส่งเสริมการลงทุนทั้งหมดในปีเดียวกัน ซึ่งมากกว่ากลุ่มอุตสาหกรรม 
ยานยนต์ที่มีสัดส่วน 14% หรือคิดเป็นมูลค่า 82,282 ล้านบาท แสดงใหเ้หน็
ว่าไทยเป็นหนึ่งในศูนย์กลางการผลิตผลิตภัณฑ์์อิเล็กทรอนิกส์ที่สำาคัญ และ
ส่งออกสินค้าไปทั่วโลก

เมื่อหันกลับมามองอุตสาหกรรม EV ที่ขยายตัวอย่างก้าวกระโดด มี
การเปิดเผยข้อมูลจากสมาคมยานยนต์ไฟฟ้าไทย (Electric Vehicle 
Association of Thailand: EVAT) ถึงการจดทะเบียนยานยนต์ไฟฟ้า
แบตเตอร่ี (Battery Electric Vehicle, BEV) ใน พ.ศ.2566 ว่ามีทั้งหมด 
76,366 คัน และหากนับรวมการจดทะเบียนของยานยนต์ไฟฟ้าทุกประเภท 
จะมีจำานวนมากถึง 100,219 คัน เติบโต 380% เมื่อเทียบจาก พ.ศ.2565  
โดยยานยนต์ไฟฟ้าแบตเตอร่ีเป็นประเภทที่มีการจดทะเบียนเพ่ิมข้ึนสูงสุด 
คิดเป็น 311% ขณะเดียวกัน ได้เหน็ผู้เล่นสำาคัญจากทวีปยุโรป ประเทศญี่ปุ่ น 
และประเทศจีนเข้ามาทำาตลาดในไทย โดยเปิดตัวยานยนตไ์ฟฟ้าทัง้แบบไฮบริด 
และแบบแบตเตอร่ี ส่งผลใหต้ลาดรถยนต์ไฟฟ้าในไทยแข่งขันกันสูงขึ้น

ทั้งนี้ ยอดขายรถยนต์ไฟฟ้าภายในไทยเติบโตต่อเนื่อง โดยก่อน พ.ศ. 
2560 รถเคร่ืองยนต์สันดาปเป็นสินค้าที่ครอบครองส่วนแบ่งตลาดเกือบ
ทั้งหมดของตลาดรถยนต์ในไทย อย่างไรก็ตาม จุดเปลี่ยนที่สำาคัญเกิดขึ้น 

ใน พ.ศ.2565 เม่ือรัฐบาลไดป้ระกาศมาตรการ EV 3.0 ประกอบดว้ยมาตรการ
ทางภาษีสำาหรับผู้นำาเข้า และเงินสนับสนุนอ่ืน ๆ ส่งผลให้ยอดขายรถยนต์
ไฟฟ้าเพ่ิมจาก 20,480 คันใน พ.ศ.2565 เป็น 84,300 คันใน พ.ศ.2566 
ทำาให้ส่วนแบ่งตลาดของรถยนต์ไฟฟ้าเพ่ิมขึ้นจาก 2.4% เป็น 10.9% ของ

 ยอดขายทั้งหมดใน พ.ศ.2566 
ถึงแม้ยอดขายรถยนต์ไฟฟ้าส่วนใหญ่ที่เกิดขึ้นใน พ.ศ.2566 จะเป็น

รถยนต์ไฟฟ้าทีน่ำาเข้าจากต่างประเทศ แตด่ว้ยเงือ่นไขของมาตรการ EV 3.0 
ที่กำาหนดให้ผู้ผลิตต้องตั้งฐานการผลิตรถยนต์ภายในประเทศไทย และผลิต
รถยนต์ไฟฟ้าเทียบเท่ากับจำานวนที่ได้นำาเข้ามาเพ่ือขายและได้รับประโยชน์

 ทางภาษีจากมาตรการ EV 3.0 ดังนั้น จึงคาดการณ์ได้ว่าตัวเลขการผลิต
รถยนต์ไฟฟ้าในประเทศไทยจะเติบโตขึ้นอย่างมากในอนาคต
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อุปทานโรงงานและอัตราการเช่่า 
(พ.ศ. 2561 - พ.ศ. 2566)

อุปทานคลังสินค้าและอัตราการเช่่า
(พ.ศ. 2561 - พ.ศ. 2566)

ท่่มา: JLL Thailand, บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อเพอร์ต่� (ประเทศไทย) จำากัด้ (มหาช่น)
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ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา รูปแบบการพัฒนาอาคารอุตสาหกรรมของประเทศไทยเปลี่ยนแปลงอย่างมาก ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม
 จึงต้องปรับตัวให้ทันกับความต้องการและมาตรฐานใหม่ ๆ ท่ีเกิดขึ้น ซ่ึง REDPAPER จะฉีายภาพให้เห็นถึงความซับซ้อนของการพัฒนาอาคาร 

อุตสาหกรรมในแง่ของระยะเวลา และปัจจัยหลักที่ต้องคำานึงถึง พร้อมทั้งรูปแบบของอาคารในประเภทต่าง ๆ ที่มีความแตกต่างกันตามลักษณะการ
 ใช้งานตามอุตสาหกรรมหรือธุรกิจของลูกค้า

ตลาดโรงงานและคลังสินค้าให้ เช่าอยู่ ในทิศทางบวกต่อเนื่อง 
 เหน็ได้จากการเติบโตของดีมานด์ โดยมีอัตราการเช่าที่ดี แม้ต้องเผชิญหน้า 

กบัความไมแ่นน่อนของสภาวะเศรษฐกจิชว่งการระบาดของโควิด-19 โดยเฉีพาะ 
อย่างยิ่งตลาดโรงงานใหเ้ช่ามีดีมานด์เพ่ิมขึ้นมาโดยตลอด จาก 2,297,000 
ตร.ม. เป็น 2,422,000 ตร.ม. ระหว่างพ.ศ.2561 - พ.ศ.2566 คิดเป็นการเพ่ิมขึน้ 
ของซัพพลายใหม่กว่า 25,000 ตร.ม. ต่อปี และถึงแม้จะมีซัพพลายใหม่

 เข้ามาในตลาด อัตราการเช่าพ้ืนที่ก็เพ่ิมสูงขึ้นจาก 73.6% ในพ.ศ.2561 เป็น 
83% ในพ.ศ.2566 แสดงใหเ้หน็ถึงดีมานด์ที่เติบโตเร็วกว่าซัพพลาย

ในช่วงเวลาเดียวกัน ตลาดคลังสินค้าใหเ้ช่าก็เติบโตอย่างก้าวกระโดด 
โดยเฉีพาะช่วงหลังการระบาดของโควิด-19 โดยระหว่างพ.ศ.2561-
พ.ศ.2566 ตลาดคลังสินค้าให้เช่าเติบโตด้วยอัตราเฉีลี่ยต่อปีที่ 6.2% หรือ

 คิดเป็น 282,000 ตร.ม.ต่อปี และในพ.ศ.2566 ปีเดียวมีซัพพลายใหม่ 
ของคลังสินค้ากว่า 681,000 ตร.ม. ซึ่งส่วนหนึ่งมาจากการชะลอแผนการ
พัฒนาในช่วงการระบาดของโควิด-19 และก่อสร้างแล้วเสร็จในปีที่ผ่านมา 
อย่างไรก็ตาม แม้จะมีซัพพลายเข้ามาในตลาดปริมาณมาก แต่อัตราการเช่า
เฉีล่ียของคลังสินค้ายงัคงอยู่ในระดับทีดี่ โดยเคลือ่นไหวอยู่ในช่วง 83.5%- 
92.2% เป็นผลมาจากดีมานด์ที่ขยายตัวต่อเนื่อง คิดเป็นปริมาณเฉีลี่ย 
ที่ 277,000 ตร.ม. ต่อปี การเติบโตนี้มาจากหลายปัจจัย เช่น การฟ้้นตัวของ
การบริโภคภายในประเทศ การขยายตวัของอุตสาหกรรมใหม ่และการเตบิโต
ของตลาดอีคอมเมิร์ซ เป็นต้น

อย่างไรก็ดี การบริหารซัพพลายให้สอดคล้องกับดีมานด์ที่จะเกิดขึ้น
 

ในอนาคตเป็นเร่ืองท้าทาย โดยเฉีพาะการพัฒนาคลังสินค้าใช้เวลานาน และ 
มีหลายขั้นตอน เร่ิมตั้งแต่การศึกษาตลาดและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของ
โครงการ การเลือกทำาเลที่ตั้ง การออกแบบและพัฒนารูปแบบของอาคาร 

การตรวจสอบและขออนุญาตก่อสร้าง การประสานงานก่อสร้างอาคาร 
ตลอดจนการหาผู้เช่า และการบริหารสินทรัพย์หลังจากโครงการก่อสร้าง
แล้วเสร็จ ซ่ึงระยะเวลาในการพัฒนาโครงการอยู่ที่ 8-10 เดือน ขึ้นอยู่กับ
ความซับซ้อนของโครงการ และความล่าช้าอ่ืน ๆ ที่อาจเกิดขึ้นได้

นอกจากนี้ ผู้เช่าจากอุตสาหกรรมต่าง ๆ ย่อมมีความต้องการคลัง-
สินค้าที่มีแตกต่างกัน โดยบางกลุ่มอาจมีความต้องการเฉีพาะเจาะจงต่อ

 การใช้งานเป็นพิเศษ เช่น ผู้เช่าจากอุตสาหกรรมอีคอมเมิร์ซจะต้องการ
 ความสูงภายในคลังสินค้ามากกว่าความสูงปกติ เพ่ือสามารถติดตั้ง 

ชั้นวางสินค้า และระบบจัดเก็บอัตโนมัติได้ หรือในการจัดเก็บผลิตภัณฑ์์ยา 
และสินค้าบางชนิดจำาเป็นต้องจัดเก็บในคลังสินค้าที่มีการควบคุมอุณหภูมิ
และความชื้น เพ่ือรักษาคุณภาพของผลิตภัณฑ์์ หรือการจัดเก็บชิ้นส่วน 
ยานยนต์จะต้องการคลังสินค้าที่มีความสามารถในการรับนำาหนักมากกว่า
ปกติ และมีช่วงระหว่างเสาที่กว้างขึ้นสำาหรับติดตั้งอุปกรณ์เฉีพาะ ขณะท่ี

 
คลังสินค้าที่ใช้เป็นศูนย์กระจายสินค้าต้องการจำานวนประตู และตำาแหน่ง

 ขนถ่ายสินค้าที่มากกว่าปกติ รวมถึงผังที่เอ้ือให้ขนถ่ายสินค้าได้สะดวก 
รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพ ซึ่งการออกแบบคลังสินค้าใหต้อบรับกับความ
ต้องการเฉีพาะเหล่านี้จะต้องใช้เวลา และมีขั้นตอนการก่อสร้างเพ่ิมขึ้น หรือ
ในบางกรณีอาจเป็นข้อจำากัดที่ทำาใหผู้้เช่ามีตัวเลือกในการเช่าน้อยลง

เพ่ือลดขั้นตอนดังกล่าว ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม
สามารถศึกษาความต้องการเฉีพาะของแต่ละอุตสาหกรรม ผ่านการร่วมมือ
กับผู้เช่า และผู้เชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมนั้น ๆ เพ่ือสามารถเตรียมการ 
และ ออกแบบอาคารใหเ้หมาะสมกับมาตรฐานของอุตสาหกรรม รวมถึงตรง
กับความต้องการของผู้เช่าตั้งแต่ก่อนเร่ิมก่อสร้าง ซึ่งจะช่วยลดขั้นตอน 

 ลดระยะเวลา และประหยดังบประมาณทีอ่าจเกดิการปรับปรุงอาคารในภายหลงั

ก้าวข้ามข้อจำากัด้ของการพัฒนาอาคารอุตสาหกรรม  
ด้้วยการพัฒนาแบบสร้างตามความต้องการเฉพาะ
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ท่่มา: บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต่� (ประเทศไทย) จำากัด้ (มหาช่น) 

รูปแบบอาคารอุตสาหกรรม

ปัจจุบันเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืนตามกรอบการดำาเนินงานด้าน 
ส่ิงแวดลอ้ม สังคม และธรรมาภบิาล (Environment, Social, Governance: 
ESG) เป็นเ ร่ืองที่ ถูกให้ความสำาคัญในภาคอุตสาหกรรมอย่างมาก 
บริษัทต่าง ๆ พัฒนาโรงงานและคลังสินค้าควบคู่ไปกับการดำาเนินงานที่ 
สอดรับกับแนวคิดนี้ เช่น การลดการปล่อยคาร์บอนไดออกไซด์ การมีหว่งโซ่
อุปทานที่ยั่งยืน การปฏิิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม และยังครอบคลุม 
ถึงการใช้ทรัพยากรอย่างคุ้มค่าที่สุด เช่น การเลือกใช้หลอดไฟ LED การ

 ใช้พลังงานแสงอาทิตย์ การใช้ระบบปรับอากาศและระบบควบคุมแสงสว่าง
อัจฉีริยะ มาตรการประหยัดนำา และการจัดการขยะที่มีประสิทธิภาพ

มาตรฐานอาคารเขียวอย่าง LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design) เป็นหนึ่งในเคร่ืองมือในการส่งเสริมการพัฒนา
อาคารอุตสาหกรรมอย่างยั่งยืน อาคารที่ได้รับการรับรองมาตรฐานนี้จะถูก
ประเมนิจากหลายปัจจัย อาทิ ประสิทธิภาพในการใช้พลงังาน คุณภาพอากาศ
ภายในอาคาร การประหยัดนำา และการเลือกวัสดุก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อ 
ส่ิงแวดล้อม เพ่ือเป็นการรับรองมาตรฐาน และสร้างความมั่นใจให้กับผู้ใช้
อาคาร ซึ่งนอกจากจะช่วยดึงดูดลูกค้าที่ใหค้วามสำาคัญกับเร่ืองความยั่งยืน
แล้วยังช่วยลดค่าใช้จ่ายในการบริหารอาคารได้อีกด้วย

สำาหรับการพัฒนาอาคารอุตสาหกรรมในปัจจุบัน มี 2 รูปแบบซึ่งเป็น
ที่นิยมของตลาด คือ แบบมาตรฐานพร้อมใช้ (Ready-Built) และแบบสร้าง
ความต้องการ (Built-to-Suit) โดยอาคารแบบมาตรฐานพร้อมใช้เป็นการ
สร้างคลงัสินคา้พร้อมสำาหรับการเชา่ ถกูออกแบบมาใหต้รงกบัความตอ้งการ
ที่เป็นพ้ืนฐานและหลากหลายของผู้เช่าในหลายรูปแบบ และอาจเป็นอาคารที่
สามารถแบ่งส่วนเพ่ือปล่อยเช่าให้กับผู้เช่ามากกว่าหนึ่งรายภายในอาคาร
เดียว โดยรูปแบบอาคารที่ ก่อสร้างไว้ล่วงหน้านั้นจะมีความยืดหยุ่น

 

และมีรูปแบบไม่เฉีพาะเจาะจง ผู้เช่าสามารถปรับปรุงรูปแบบตามการใช้งาน
ได้อย่างรวดเร็ว 

ส่วนอาคารแบบสร้างตามความต้องการถูกออกแบบและก่อสร้าง
 มาใหต้รงกบัความตอ้งการเฉีพาะของผูเ้ช่าทีท่ำาสัญญาเช่ากอ่นเร่ิมกอ่สร้าง 

เพ่ือให้ได้อาคารที่เข้ากับรูปแบบการใช้งาน และสามารถใช้สอยพ้ืนท่ี
 อย่างมีประสิทธิภาพ โดยจะเป็นการทำาสัญญาเช่าระยะยาว เน่ืองจากมี

โครงสร้างพ้ืนฐาน งานระบบ และคุณสมบัติพิเศษต่าง ๆ ที่เฉีพาะเจาะจงกับ
ความต้องการของผู้เช่ารายนั้น ๆ

อย่างไรก็ตาม ในตลาดยังมีความต้องการอาคารที่ผสมผสาน 
กันของ 2 รูปแบบข้างต้น ซึ่งเรียกว่า แบบสร้างตามฟังก์ชันพร้อมใช้ 

 (Built-to-Function) โดยรวมการออกแบบและคุณลักษณะต่าง ๆ ของ
อาคารแบบมาตรฐานพร้อมใช้และแบบสร้างความต้องการ อาคารแบบ 
Built-to-Function เป็นการพัฒนาล่วงหน้าโดยยังไม่มีสัญญาเช่า มุ่งเน้น
การออกแบบที่เข้าใจถึงการใช้งานจริงของผู้เช่าในอนาคตตามแต่ละ
อุตสาหกรรม และออกแบบใหส้ามารถปรับตามรูปแบบการใช้งานของผู้เช่า
ที่มีศักยภาพไว้ล่วงหน้า แทนการก่อสร้างอาคารรูปแบบทั่วไปท่ีไม่ได้

 คำานึงถึงการใช้งานเฉีพาะด้าน วิธีนี้จะทำาให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ 
อุตสาหกรรมสามารถสร้างอาคารที่มีความยืดหยุ่น ปรับเปลี่ยนคุณสมบัติ
และส่ิงอำานวยความสะดวกได้เหมาะกับความต้องการของธุรกิจต่าง ๆ และ
ยังลดความเส่ียงของอัตราพ้ืนที่ว่างจากการสร้างแบบคาดการณ์ดีมานด์
ตามปกติได้

การสร้างอาคารแบบ Built-to-Function ใช้การวิเคราะห์ข้อมูล
 

ตลาดเชิงลึก เพ่ือค้นหารูปแบบของพ้ืนที่อาคารที่มีประสิทธิภาพและตรง 
กับความต้องการ ซึ่งจะทำาให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม

พลิกตลาด้โลจิสติกส์ด้้วยอาคารอุตสาหกรรมรูปแบบใหม่ 
ท่่มาพร้อมมาตรฐานอาคารเข่ยว และการพัฒนาแบบ Built-to-Function

  แบบมาตรฐานพร้อมใช้่ แบบสร้างตามฟังก์ช่ันพร้อมใช่ ้ แบบสร้างตามความต้องการ
  (Ready-Built) (Built-to-Function) (Built-to-Suit)

  พ้ืนที่อุตสาหกรรมทั่วไป

  อาคารมาตรฐาน สามารถใช้งานได้ 
  เป็นส่วนใหญ่ของกลุ่มลูกค้า/สินค้า

  
  ผู้ใหบ้ริการโลจิสติกส์ (3PL)   ลูกค้าทั่วไป

  
  สร้างก่อน 
  พร้อมเข้าใช้งาน

  ความยืดหยุ่น 
  ความพร้อมใช้งาน

  พ้ืนที่ใกล้ผู้บริโภค  
  เหมาะสมกับการกระจายสินค้า

  อาคารตามความต้องการ 
  ของลูกค้าและธุรกิจของลูกค้า  
  พร้อมมาตรฐานต่าง ๆ  
  รวมถึง Sustainability Standard

  ลูกค้าองค์กรขนาดใหญ่ที่ต้องการ
   อาคารเฉีพาะสำาหรับธุรกิจของตน

  
  สร้างเมื่อลูกค้าตกลงส่ังงาน 
  ระยะเวลาก่อสร้าง 8-10 เดือน

  ประสิทธิภาพการใช้งาน 
  อาคารสูงสุด (Maximized)

  พ้ืนที่ที่มีความต้องการใช้อาคาร 
  ที่มีลักษณะเฉีพาะ (เช่น โลเคชันที่ 
  ตอบโจทย์ธุรกิจอีคอมเมิร์ซ  
  ในการจัดส่งสินค้า)

  อาคารมาตรฐาน เพ่ิมพ้ืนที่ อุปกรณ์  
  และมาตรฐานต่าง ๆ เพ่ือใหลู้กค้า   ใช้งานเฉีพาะทางได้มากขึ้น อาทิ งาน  
  e-Commerce Fulfillment,  
  GMP Ready, Temp Room Ready,  
  Sustainability Standard 

  ผู้ใหบ้ริการโลจิสติกส์ (3PL)   ที่เชี่ยวชาญสินค้า/บริการเฉีพาะทาง 
  ลูกค้าองค์กรทั่วไปที่ต้องการใช้อาคาร 
  เฉีพาะทาง

  
  สร้างก่อน 
  พร้อมเข้าใช้งาน

  ความยืดหยุ่น ความพร้อมใช้งาน 
  ประสิทธิภาพการใช้งาน 
  ที่เหมาะสม (Optimized)

พื�นท่่ลงทุน

กลุ่มลูกค้า

การออกแบบ

แนวทาง 
การพัฒนา

ความ 
ได้้เปร่ยบ

INSIGHTS ON THAILAND’S FUTURE-FOCUSED INDUSTRIAL PROPERTY SECTOR5



ประเด้็นท่่ส่งผ่ลต่อการเปล่่ยนแปลง 
อสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรมของไทย

สามารถลดระยะเวลาการดำาเนินงาน ลดต้นทุน และเพ่ิมอัตราการเช่าพ้ืนที่
จากการมอบคุณลักษณะที่สามารถปรับให้เข้ากับความต้องการเฉีพาะ 
ของผู้เช่าในอนาคต การวิเคราะหข์้อมูลจึงเป็นส่วนสำาคัญในการหาแนวโน้ม

 ตลาดใหม่ ๆ ทำาให้เข้าใจความต้องการพ้ืนที่ที่หลากหลายของอาคาร
 

ประเภทต่าง ๆ ในอุตสาหกรรมท่ีแตกต่างกัน และสามารถหาช่องว่างใน
 

ตลาดที่มีอยู่ คาดการณ์ความต้องการของผู้เช่า และนำาไปสู่การออกแบบ
 ขนาด คุณลักษณะของคลังสินค้าที่จะพัฒนาได้

นอกจากนี ้ความร่วมมอืกบัผูเ้ชา่ทีม่ศัีกยภาพกเ็ป็นส่ิงสำาคญัในขัน้ตอน
การวางแผนและออกแบบ การพูดคุยกับผู้เชี่ยวชาญในแต่ละอุตสาหกรรม 
และบริษัทต่าง ๆ ทำาให้ผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม

 
สามารถรวบรวมข้อมลูและมุมมองทีส่ำาคัญเกีย่วกับการใช้งาน กระบวนการ
ทำางาน และความต้องการสำาหรับระบบการทำางานของผู้เช่าในอนาคต 

รวมถึงปรับแต่งคุณลักษณะของอาคารจากการมีส่วนร่วมกับผู้ เช่า
 ในขั้นตอนการออกแบบ เพ่ือให้ตรงกับความต้องการเฉีพาะของผู้เช่าและ
 ใช้พ้ืนที่อย่างคุ้มค่า

อาคารแบบ Built-to-Function ยังช่วยให้เกิดการใช้ทรัพยากร 
อย่างมีประสิทธิภาพ เนื่องจากช่วยลดต้นทุนในการปรับปรุงพ้ืนที่ให

 ้
เข้ากับความต้องการของผู้เช่าในภายหลัง ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ 
อุตสาหกรรมสามารถตัดขั้นตอนการปรับปรุงและปรับแต่งอาคารให้ตรง 
กับผู้เช่าจากการวิเคราะห์ความต้องการท่ีถูกต้องตั้งแต่ต้น ทำาให้ผู้เช่า

 พึงพอใจกับการเช่าพ้ืนที่อาคารแบบใหม่มากขึ้น และตัดสินใจง่ายขึ้นใน 
การเช่า นับว่าการพัฒนาอาคารแบบใหม่ ประเภท Built-to-Function นี้จะ
ชว่ยเพ่ิมความไดเ้ปรียบในการพัฒนาอาคารใหแ้กผู่พั้ฒนาอสังหาริมทรัพย์
เพ่ืออุตสาหกรรม

ความตึงเคร่ยด้ 
ของสถานการณ์ภููมิรัฐศาสตร์  
และนโยบาย China Plus One  
ส่งผ่ลบวกต่ออุตสาหกรรม การผ่ลิตของประเทศไทย

 อุตสาหกรรมเคร่ืองใช้ไฟฟ้า และอิเล็กทรอนิกส์และเคร่ืองใช้ไฟฟ้าเป็นหนึ่งในอุตสาหกรรมหลัก 
 ของประเทศไทย มีการขอรับการส่งเสริมการลงทุนผ่าน BOI สูงที่สุดใน พ.ศ.2566  
 คิดเป็นสัดส่วน 56% ของปริมาณที่ขอรับการส่งเสริมการลงทุนทั้งหมด
 อุตสาหกรรมรถยนต์ไฟฟ้าเป็นอีกหนึ่งอุตสาหกรรมใหม่ของประเทศไทย ปริมาณการจดทะเบียน 

 รถยนต์ไฟฟ้าในพ.ศ.2566 เติบโตขึ้นอย่างก้าวกระโดด คิดเป็นการเติบโต 380% จากปีก่อนหน้า
 อุตสาหกรรมอนาคตจะช่วยผลักดันดีมานด์โรงงานและคลังสินค้าใหเ้ติบโตขึ้น 

  เพ่ือรองรับการขยายตัวของหว่งโซ่อุปทานใหม่ ๆ

อุตสาหกรรม New S-Curve  
ช่่วยเพ่ิมด้่มานด้์ใหก้ับโรงงาน และคลังสินค้า

 ซัพพลายของโรงงานและคลังสินค้าใหเ้ช่าเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่อง
  ระหว่าง พ.ศ.2561 – พ.ศ.2566

 อัตราการเช่าของโรงงานปรับตัวสูงขึ้นเร่ือย ๆ จาก 73.6% ใน พ.ศ.2561 
 เป็น 83% ใน พ.ศ.2566
 ในช่วงเวลาเดียวกัน อัตราการเช่าของคลังสินค้าเคลื่อนไหวอยู่ในระดับที่ดี 

  ในช่วง 83.5% - 92.2%

ตลาด้โรงงานและคลังสินค้า 
อยู่ในสถานการณ์ท่่ด้่ 
และม่การเติบโตขึ�น 
อย่างต่อเนื่องในช่่วงหลายปี ท่่ผ่่านมา

 การพัฒนาอาคารแต่ละโครงการอาจใช้ระยะเวลาแตกต่างกัน ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ 
  เช่น ขนาดโครงการ ความซับซ้อน เงือ่นไขด้านใบอนุญาต และกฎหมายต่าง ๆ

 อุตสาหกรรมต่าง ๆ มีความต้องการคลังสินค้าที่มีรูปแบบเฉีพาะ   จึงมักจะต้องมีการปรับปรุงอาคารก่อนเข้าใช้พ้ืนที่
 การทำาความเข้าใจกับความต้องการเฉีพาะของแต่ละอุตสาหกรรมจะทำาใหผู้้พัฒนา

  สามารถออกแบบสินค้าใหส้อดคล้องกับความต้องการตั้งแต่เร่ิมพัฒนา 
  ซึ่งจะช่วยลดขั้นตอนการปรับปรุงอาคารในภายหลัง

ความท้าทาย 
ของการพัฒนาอาคาร
อุตสาหกรรม

 Built-to-Function เป็นรูปแบบการพัฒนาแบบผสมผสาน โดยสร้างอาคารที่มีรูปแบบเฉีพาะ  
 สำาหรับอุตสาหกรรมบางประเภท เพ่ือรองรับกับความต้องการในอนาคต
 ใช้ประโยชน์จากการวิเคราะหข์้อมูลตลาด เพ่ือพัฒนารูปแบบอาคารใหต้รงกับ

  ความต้องการของผู้เช่าตามแต่ละอุตสาหกรรม
 เนื่องจากเป็นอาคารสร้างสำาเร็จที่มีรูปแบบเหมาะสมกับการใช้งานของผู้เช่า 

  จึงสามารถเข้าใช้งานอาคารได้ด้วยเวลาที่น้อยกว่า และไม่จำาเป็นต้องปรับปรุงอาคารใหม่

การพัฒนาอาคาร 
แบบ "Built-to-Function"  
ช่่วยลด้เวลาในการพัฒนา 
โครงการ พร้อมตอบโจทย์ 
การใช่้งานรูปแบบเฉพาะ 

 ประเทศไทยมีภาคอุตสาหกรรมการผลิตคิดเป็นสัดส่วน 27-28% ของ GDP  
 และถือเป็นหนึ่งในศูนย์กลางกลางผลิตของภูมิภาค
 ความสัมพัมธ์ระหว่างประเทศสหรัฐอเมริกาและจีนอันตึงเครียดทำาใหป้ระเทศไทย 

 กลายเป็นประเทศทางเลือกสำาหรับธุรกิจที่ต้องการกระจายฐานการผลิตนอกประเทศจีน
 เหน็ผลของเหตุการณ์นี้ได้จากปริมาณการลงทุนผ่าน BOI ที่เพ่ิมขึ้น  ในช่วง พ.ศ.2565 - พ.ศ.2566
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สอบถามข้อมูลเพ่ิมเติม กรุณาติดต่อ:
T:   +66 2 483 4262
E:   th.fpt.pr@frasersproperty.com
W:  https://www.frasersproperty.co.th/en/downloads/redpaper

เก่่ยวกับ
รายงาน “REDPAPER” สนับสนุนโดย เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 
ประเทศไทย มุ่งนำาเสนอข้อมูล เทรนด์ ความเคลื่อนไหวที่เกิดขึ้น
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอยู่อาศัย อุตสาหกรรม  
และพาณิชยกรรม พร้อมกับบทความเชิงวิเคราะห ์
และความคิดเหน็เพ่ือแบ่งปันความรู้ใหแ้ก่ภาคธุรกิจ
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For more information, please contact:

T:

E:   th.fpt.pr@frasersproperty.com

W:  https://www.frasersproperty.co.th/en/downloads/redpaper

About US

   +66 2 483 4262
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