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สงวนสิทธิ ์

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

รายงานนี้มีไว้วัตถุประสงค์เพ่ือเป็นการใหข้้อมูลเท่านั้น โดยอาจมีบทวิเคราะหห์รือความคิดเหน็จากหลายแหล่งที่มา แต่มิได้เป็นการแสดงว่าบริษัทฯ เหน็พ้อง 
หรือยอมรับข้อมูลนั้นแต่อย่างใด โปรดทราบว่ารายงานนี้ ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยาย มิใช่การใหค้ำ�ปรึกษาหรือความคิดเหน็ และมิใช่การใหค้ำ�แนะนำ� 
เกี่ยวกับการลงทุนหรือการทำ�ธุรกรรมใดๆ ในกรณีที่มีการกระทำ�หรือตัดสินใจใดๆ โดยอาศัยเนื้อหาจากรายงานนี้ ท่านต้องเป็นผู้รับความเส่ียงภัยด้วยตนเอง 
และรับผิดชอบโดยฝ่ายเดียวต่อการกระทำ�ของท่านทุกประการ 

บริษัทฯ หรือลูกจ้างของบริษัทฯ ไม่ยืนยันหรือรับประกันไม่ว่าในเร่ืองใดๆ อันเกี่ยวข้องกับความถูกต้อง การนำ�ไปปรับใช้ ความเหมาะสม หรือความครบถ้วนสมบูรณ์ 
ของรายงานนี้ และบริษัทฯ จะไม่รับผิดไม่ว่ากรณีใดๆ ต่อผู้ใด สำ�หรับบรรดาความเสียหายทางตรง ความเสียหายทางอ้อม หรือความเสียหายอันเป็นผลต่อเนื่อง  
อ่ืนใด อันเกิดขึ้นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม จากการใช้รายงานนี้
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2-3 ปีีที่่�ผ่่านมานัับเป็็นช่่วงบููมของอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�ออุุตสาหกรรม ด้้วยการเติิบโตอย่่างรวดเร็็วของธุุรกิิจอีีคอมเมิิร์์ซ 
บวกกัับการขยายและย้้ายฐานการผลิิตจากนัักลงทุุนต่่างชาติิเข้้ามาในประเทศไทย ซึ่่�งเป็็นผลจากการเปลี่่�ยนแปลงของ
ภูมูิศิาสตร์์โลก และแรงหนุนุจากนโยบาย China Plus One ส่่งผลให้ด้ีีมานด์โ์รงงานและคลังัสิินค้า้เพิ่่�มขึ้้�น และอุุตสาหกรรม
มีีความคึกึคักั เห็น็ได้จ้ากมีีผู้้�เล่น่รายใหม่่จำำ�นวนมากกระโดดเข้า้มาเล่น่ในตลาดนี้้� ขณะที่่�ผู้้�เล่น่รายเดิมิก็เ็ดินิหน้้าขยายพอร์์ต
โฟลิิโอให้แ้ข็็งแกร่่งมากขึ้้�น 

 Cov

REDPAPER รายงานข้้อมููลและเทรนด์์ด้้านอสัังหาริิมทรััพย์์ สนัับสนุุนโดยบริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) จำำ�กััด 
(มหาชน) ร่่วมกับั บริิษััท โจนส์์ แลง ลาซาลล์ ์(ประเทศไทย) จำำ�กัดั หรืือ JLL Thailand ศึกึษาภาพรวมอสังัหาริิมทรััพย์เ์พื่่�ออุุตสาหกรรม 
ผ่่านการประเมิินปััจจััยด้้านเศรษฐกิิจมหภาค แนวโน้้มทางเศรษฐกิิจ ทิิศทางของนโยบาย China Plus One ต่่อภาคอุุตสาหกรรม

 ในเอเชีียตะวัันออกเฉียีงใต้ ้พร้้อมด้้วยการมองถึึงความเคลื่่�อนไหวของการลงทุุนโดยตรงจากต่่างประเทศ (FDI) สััดส่่วนของผลิิตภััณฑ์์
มวลรวมของประเทศ (GDP) และดุุลการค้้า เพื่่�อมองถึึงโอกาสและอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�ออุุตสาหกรรมรููปแบบใหม่่ที่่�สอดรัับกัับความ
ต้้องการของตลาดที่่�เปลี่่�ยนแปลง

สััดส่วนกลุ่่�มธุุรกิิจต่่อ GDP (พ.ศ. 2557 - พ.ศ. 2566)

ที่่�มา: JLL Thailand, สำำ�นัักงานสภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่ง่ชาติิ

สถานการณ์์และแนวโน้้มภาคอุุตสาหกรรมและโลจิิสติิกส์์ของประเทศไทย:  
ภาพรวมเศรษฐกิิจมหภาคและผลกระทบจากภููมิิรััฐศาสตร์์โลก

ประเทศไทยเป็็นศููนย์์กลางการผลิิตที่่�สำำ�คััญของภููมิิภาคเอเชีียตะวััน-
ออกเฉีียงใต้้ สามารถดึึงดููดการลงทุุนจากอุุตสาหกรรมหลัักต่่าง ๆ ทั้้�งใน
ประเทศและต่่างประเทศ เช่่น กลุ่่�มยานยนต์์ อิิเล็็กทรอนิิกส์์ สิ่่�งทอ เคมีีและ
เคมีีภััณฑ์์ เป็็นต้้น ซึ่่�งสนัับสนุุนการขยายตััวของ GDP การจ้้างงาน และการ
ขัับเคลื่่�อนเทคโนโลยีีใหม่่ ๆ ของประเทศ โดยการลงทุุนโดยตรงจากต่่าง
ประเทศนัับเป็็นปััจจััยสำำ�คัญัที่่�ผลัักดันัขีดีความสามารถของภาคอุุตสาหกรรม
ของประเทศไทย ที่่�ผ่า่นมาประเทศไทยได้รั้ับความสนใจจากนักัลงทุนุต่า่งชาติิ 
ด้้วยความพร้้อมด้้านนโยบายส่่งเสริิมการลงทุุน แรงงานฝีีมืือที่่�มีีศัักยภาพ 

ทำำ�เลที่่�ตั้้�งยุุทธศาสตร์์ และโครงสร้้างพื้้�นฐาน นอกจากนี้้� การอยู่่�ภายใต้้ข้้อ
ตกลงความร่่วมมืือทางการค้้าระดัับภููมิภิาคอย่่างประชาคมเศรษฐกิิจอาเซียีน 
(AEC) ยัังช่่วยเสริิมแรงดึึงดููดการเข้้าลงทุุนจากต่่างชาติิ

เมื่่�อเจาะลึึกถึึงอุุตสาหกรรมที่่�สำำ�คััญอย่่างยิ่่�งต่่อ GDP ของไทย พบว่่า 
หลายปีีที่่�ผ่่านมา อุุตสาหกรรมการผลิิตมีีสััดส่่วนประมาณ 27-28% ของ 
GDP ช่่วยขัับเคลื่่�อนการเติิบโตทางเศรษฐกิิจ สร้้างโอกาสในการจ้้างงาน 
และผลักัดันัความก้า้วหน้า้ทางเทคโนโลยี ีซึ่่�งการพััฒนาเหล่า่นี้้�ล้ว้นได้รั้ับการ
สนัับสนุุนผ่่านนโยบายและกิิจกรรมกระตุ้้�นการลงทุุนจากภาครััฐ

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

การผลิิต โรงแรมและร้้านอาหารค้้าส่่งและค้้าปลีีก ขนส่่ง การจััดเก็็บข้้อมููลและไอซีีทีี              
การเงินิ ประกััน และอสัังหาริิมทรััพย์์ อื่่�น ๆ
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ที่่�มา: สำำ�นัักงานคณะกรรมการส่่งเสริิมการลงทุุน, สำำ�นัักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพััฒนาพิิเศษภาคตะวัันออก

ในด้้านอุุตสาหกรรมการผลิิตของไทยยัังคงพึ่่�งพาการค้้าระหว่่างประเทศ ทั้้�งด้้านวััตถุุดิิบสำำ�หรัับการผลิิต และตลาดการส่่งออก ที่่�ผ่่านมาประเทศไทย
สามารถรัักษาสมดุุลการค้้าได้้ค่่อนข้้างดีีจากการผลิิตและส่่งออกเครื่่�องจัักร อุุปกรณ์์อิิเล็็กทรอนิิกส์์ และยานยนต์์ อย่่างไรก็็ตาม ไทยต้้องเผชิิญกัับความ
ท้้าทายในการแข่่งขัันกัับประเทศเพื่่�อนบ้้าน และความผัันผวนของดีีมานด์์ตลาดโลก

นอกจากนี้้� อุุตสาหกรรมการผลิิตของประเทศต่่าง ๆ ในภููมิิภาคเอเชีียตะวัันออกเฉีียงใต้้ รวมถึึงประเทศไทย มีีโอกาสการเติิบโตอย่่างมากผ่่าน
 

ความร่่วมมืือทางการค้้าใหม่่ ๆ ภายในภููมิิภาค เช่่น ความตกลงหุ้้�นส่่วนทางเศรษฐกิิจระดัับภููมิิภาค (Regional Comprehensive Economic Partnership: 
RCEP) โดยรััฐบาลได้้ให้้ความสำำ�คัญกัับการผลัักดัันการพััฒนาเทคโนโลยีี นวััตกรรม และความยั่่�งยืืน ซึ่่�งเป็็นการยกระดัับขีีดความสามารถของ 
ภาคอุุตสาหกรรมการผลิิตของประเทศไทยให้ก้้้าวไปอีีกขั้้�น

การส่่งออก-การนำำ�เข้้าสิินค้้า และดุุลการค้้า พ.ศ.2557 – พ.ศ.2566

ที่่�มา: JLL Thailand, ธนาคารแห่ง่ประเทศไทย
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สิินค้้าส่่งออก สิินค้า้นำำ�เข้า้ ดุุลการค้้า

โครงการขอรัับส่่งเสริิม 
การลงทุุน

มููลค่่าการลงทุุน

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.

การลงทุุนโดยตรง 
จากต่่างประเทศ

มูลค่าเงินลงทุน

663,239
ล้านบาท 

จีน

สิงคโปร์

สหรัฐอเมริกา

1

2

3

ประเด็็นความตึึงเครีียดของสถานการณ์์ภููมิิรััฐศาสตร์์โลก และนโยบาย China Plus One ส่่งผลดีีต่่อภาคอุุตสาหกรรมการผลิิตในภููมิิภาคเอเชีีย
 

ตะวัันออกเฉีียงใต้้ด้้วยความสััมพัันธ์์ทางการค้้าระหว่่างสหรััฐอเมริิกาและจีีนมีีแนวโน้้มถดถอย กดดัันให้้บริิษััทต่่าง ๆ มองหาทางเลืือกในการรัับมืือ
 และจััดการกัับความเสี่่�ยง โดยประเทศไทยเป็็นหนึ่่�งในตััวเลืือกที่่�น่่าสนใจของนัักลงทุุนต่่างชาติิสำำ�หรัับการขยายฐานการผลิิตเพิ่่�มจากประเทศจีีน ด้้วยความ

พร้้อมด้้านโครงสร้้างพื้้�นฐาน แรงงานฝีีมืือ และที่่�ตั้้�งซึ่่�งอยู่่�ใกล้้กัับจีีน
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ยอดขายยานพาหนะระดัับโลกแบ่่งตามระบบขัับเคลื่่�อน  
(พ.ศ.2555 - พ.ศ.2565)

เป้้าหมายสำำ�คัญของประเทศไทยในการก้้าวสู่่�อุตสาหกรรมยานยนต์์
ไฟฟ้้านั้้�นมีีคณะกรรมการการนโยบายยานยนต์์ไฟฟ้้าแห่ง่ชาติิ หรืือ ‘บอร์์ด 
EV’ เป็็นผู้้�กำำ�กับัดููแลและส่่งเสริิมทั้้�งด้า้นของการผลิิต การส่่งเสริิมให้ผู้้้�บริิโภค
หันัมาใช้้งาน และการพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐาน ผ่่านมาตรการทางด้้านภาษีี
ที่่�ช่่วยเหลืือผู้้�ผลิิต การให้้เงินิจููงใจผู้้�บริิโภค และการพััฒนาโครงข่่ายสถานีี
อััดประจุุสำำ�หรัับยานยนต์์ไฟฟ้้า โดยมีีเป้้าหมายให้ป้ระเทศไทยเป็็นแหล่่งผลิิต
ยานยนต์์ไฟฟ้้าสำำ�คััญของโลก กระตุ้้�นการเติิบโตทางเศรษฐกิิจ และลด
มลภาวะที่่�เกิิดขึ้้�นจากการใช้้เครื่่�องยนต์์สัันดาป การเติิบโตของอุุตสาหกรรม
ยานยนต์์ไฟฟ้้าจะส่่งผลให้้ดีีมานด์์ด้้านโลจิิสติิกส์์และคลัังสิินค้้าเพิ่่�มสููงขึ้้�น 
เนื่่�องจากต้้องมีีการขยายจำำ�นวนของสถานีีอััดประจุุ การสร้้างคลัังสิินค้้า 
และศููนย์์กระจายสิินค้้าชิ้้�นส่่วนยานยนต์์ ซึ่่�งแน่่นอนว่่าจะเป็็นโอกาสสำำ�หรัับ

 ผู้้�พัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�ออุุตสาหกรรมในการเพิ่่�มพื้้�นที่่�เช่่า 
การเติิบโตของอุุตสาหกรรมใหม่่ในประเทศไทยส่่งผลโดยตรงต่่อ

ซัพัพลายของโรงงานและคลังัสิินค้้า ด้ว้ยความต้อ้งการพื้้�นที่่�เช่า่ที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�น 
เป็็นโอกาสของผู้้�พัฒนาในการขยายพื้้�นที่่�เช่่าอย่่างเหมาะสม เพื่่�อรองรัับ 
การขยายตััวของอุุตสาหกรรมเหล่่านี้้� โดยการมีีซััพพลายที่่�เพีียงพอ 
ต่่อความต้้องการจะช่่วยดึึงดููดการลงทุุนของภาคอุุตสาหกรรม EV และ
อิิเล็็กทรอนิิกส์์และเครื่่�องใช้้ไฟฟ้้า ซึ่่�งเป็็นกลุ่่�มเป้้าหมายของประเทศไทย

ปลดล็อกโอกาสการเติบโตของอุตสาหกรรม EV  
และอิเล็กทรอนิกส์และเคร่ืองใช้ไฟฟ้า

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

รถยนต์์ไฟฟ้้าแบตเตอรี่่� รถยนต์์ไฟฟ้้าไฮบริิดปลั๊๊�กอิิน
รถยนต์์สัันดาปและรถยนต์์ไฟฟ้้าไฮบริิด ส่่วนแบ่่งรถยนต์์ไฟฟ้้าต่่อยอดขายทั้้�งหมด
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ประเทศไทยให้ค้วามสำำ�คััญกัับอุุตสาหกรรมอนาคต (New S-Curve) 
หรืืออุุตสาหกรรมใหม่่ (Emerging Industries) ทั้้�งอุุตสาหกรรมการผลิิต 
ยานยนต์์ไฟฟ้้า (EV) และอุุตสาหกรรมการผลิิตเครื่่�องใช้้ไฟฟ้้าและ
อิิเล็็กทรอนิิกส์์ (Electronics and Electrical Appliances: E&E) โดยเฉพาะ
ผลิิตภััณฑ์์เซมิิคอนดัักเตอร์์ (Semiconductor) ที่่�มีีการเติิบโตอย่่างมาก  
เห็็นได้้จากการขยายตััวของการลงทุุนในอุุตสาหกรรมการผลิิตยานยนต์์
ไฟฟ้้า และตััวเลขการจดทะเบีียนรถยนต์์ไฟฟ้้าที่่�เพิ่่�มขึ้้�นต่่อเนื่่�อง พร้้อมกัันนี้้� 
รััฐบาลไทยยัังออกมาตรการสนัับสนุุน และวางไว้้ให้เ้ป็็นส่่วนหนึ่่�งของแผนการ
พััฒนาเศรษฐกิิจประเทศ

ขณะที่่�อุตสาหกรรมการผลิิตเครื่่�องใช้้ไฟฟ้้าและอิิเล็็กทรอนิิกส์์กำำ�ลััง
เติบิโตอย่า่งรวดเร็็ว ใน พ.ศ.2566 มีโีครงการที่่�ขอรัับการส่่งเสริิมการลงทุนุ
จากสำำ�นักังานคณะกรรมการส่่งเสริิมการลงทุุน (BOI) ถึึง 340,169 ล้้านบาท 
เติิบโต 256% จากปีีก่่อนหน้้า และคิิดเป็็นสััดส่่วน 56% ของโครงการที่่�ขอรัับ
การส่่งเสริิมการลงทุุนทั้้�งหมดในปีีเดีียวกััน ซึ่่�งมากกว่่ากลุ่่�มอุุตสาหกรรม 
ยานยนต์์ที่่�มีีสััดส่่วน 14% หรืือคิิดเป็็นมููลค่่า 82,282 ล้้านบาท แสดงให้เ้ห็น็
ว่่าไทยเป็็นหนึ่่�งในศููนย์์กลางการผลิิตผลิิตภััณฑ์์อิิเล็็กทรอนิิกส์์ที่่�สำำ�คััญ และ
ส่่งออกสิินค้้าไปทั่่�วโลก

เมื่่�อหัันกลัับมามองอุุตสาหกรรม EV ที่่�ขยายตััวอย่่างก้้าวกระโดด มีี
การเปิิดเผยข้้อมููลจากสมาคมยานยนต์์ไฟฟ้้าไทย (Electric Vehicle 
Association of Thailand: EVAT) ถึึงการจดทะเบีียนยานยนต์์ไฟฟ้้า
แบตเตอรี่่� (Battery Electric Vehicle, BEV) ใน พ.ศ.2566 ว่่ามีีทั้้�งหมด 
76,366 คััน และหากนัับรวมการจดทะเบีียนของยานยนต์์ไฟฟ้้าทุุกประเภท 
จะมีีจำำ�นวนมากถึึง 100,219 คััน เติิบโต 380% เมื่่�อเทีียบจาก พ.ศ.2565  
โดยยานยนต์์ไฟฟ้้าแบตเตอรี่่�เป็็นประเภทที่่�มีีการจดทะเบีียนเพิ่่�มขึ้้�นสููงสุุด 
คิิดเป็็น 311% ขณะเดีียวกััน ได้้เห็น็ผู้้�เล่่นสำำ�คััญจากทวีีปยุุโรป ประเทศญี่่�ปุ่่� น 
และประเทศจีีนเข้้ามาทำำ�ตลาดในไทย โดยเปิิดตััวยานยนต์ไ์ฟฟ้้าทั้้�งแบบไฮบริิด 
และแบบแบตเตอรี่่� ส่่งผลให้ต้ลาดรถยนต์์ไฟฟ้้าในไทยแข่่งขัันกัันสููงขึ้้�น

ทั้้�งนี้้� ยอดขายรถยนต์์ไฟฟ้้าภายในไทยเติิบโตต่่อเนื่่�อง โดยก่่อน พ.ศ. 
2560 รถเครื่่�องยนต์์สัันดาปเป็็นสิินค้้าที่่�ครอบครองส่่วนแบ่่งตลาดเกืือบ
ทั้้�งหมดของตลาดรถยนต์์ในไทย อย่่างไรก็็ตาม จุุดเปลี่่�ยนที่่�สำำ�คััญเกิิดขึ้้�น 

ใน พ.ศ.2565 เมื่่�อรััฐบาลได้ป้ระกาศมาตรการ EV 3.0 ประกอบด้ว้ยมาตรการ
ทางภาษีีสำำ�หรัับผู้้�นำำ�เข้้า และเงิินสนัับสนุุนอื่่�น ๆ ส่่งผลให้้ยอดขายรถยนต์์
ไฟฟ้้าเพิ่่�มจาก 20,480 คัันใน พ.ศ.2565 เป็็น 84,300 คัันใน พ.ศ.2566 
ทำำ�ให้้ส่่วนแบ่่งตลาดของรถยนต์์ไฟฟ้้าเพิ่่�มขึ้้�นจาก 2.4% เป็็น 10.9% ของ

 ยอดขายทั้้�งหมดใน พ.ศ.2566 
ถึึงแม้้ยอดขายรถยนต์์ไฟฟ้้าส่่วนใหญ่่ที่่�เกิิดขึ้้�นใน พ.ศ.2566 จะเป็็น

รถยนต์์ไฟฟ้้าที่่�นำำ�เข้้าจากต่่างประเทศ แต่ด่้ว้ยเงื่่�อนไขของมาตรการ EV 3.0 
ที่่�กำำ�หนดให้้ผู้้�ผลิิตต้้องตั้้�งฐานการผลิิตรถยนต์์ภายในประเทศไทย และผลิิต
รถยนต์์ไฟฟ้้าเทีียบเท่่ากัับจำำ�นวนที่่�ได้้นำำ�เข้้ามาเพื่่�อขายและได้้รัับประโยชน์์

 ทางภาษีีจากมาตรการ EV 3.0 ดัังนั้้�น จึึงคาดการณ์์ได้้ว่่าตััวเลขการผลิิต
รถยนต์์ไฟฟ้้าในประเทศไทยจะเติิบโตขึ้้�นอย่่างมากในอนาคต

INSIGHTS ON THAILAND’S FUTURE-FOCUSED INDUSTRIAL PROPERTY SECTOR3



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

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

ที่่�มา: JLL Thailand, บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) จำำ�กััด (มหาชน)
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ในช่่วงหลายปีีที่่�ผ่่านมา รููปแบบการพััฒนาอาคารอุุตสาหกรรมของประเทศไทยเปลี่่�ยนแปลงอย่่างมาก ผู้้�พัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�ออุุตสาหกรรม
 จึึงต้้องปรัับตััวให้้ทัันกัับความต้้องการและมาตรฐานใหม่่ ๆ ที่่�เกิิดขึ้้�น ซึ่่�ง REDPAPER จะฉายภาพให้้เห็็นถึึงความซัับซ้้อนของการพััฒนาอาคาร 

อุุตสาหกรรมในแง่่ของระยะเวลา และปััจจััยหลัักที่่�ต้้องคำำ�นึึงถึึง พร้้อมทั้้�งรููปแบบของอาคารในประเภทต่่าง ๆ ที่่�มีีความแตกต่่างกัันตามลัักษณะการ
 ใช้้งานตามอุุตสาหกรรมหรืือธุุรกิิจของลููกค้้า

ตลาดโรงงานและคลัังสิินค้้าให้้ เช่่าอยู่่� ในทิิศทางบวกต่่อเนื่่�อง 
 เห็น็ได้้จากการเติิบโตของดีีมานด์์ โดยมีีอััตราการเช่่าที่่�ดีี แม้้ต้้องเผชิิญหน้้า 

กับัความไม่แ่น่น่อนของสภาวะเศรษฐกิจิช่ว่งการระบาดของโควิิด-19 โดยเฉพาะ 
อย่่างยิ่่�งตลาดโรงงานให้เ้ช่่ามีีดีีมานด์์เพิ่่�มขึ้้�นมาโดยตลอด จาก 2,297,000 
ตร.ม. เป็็น 2,422,000 ตร.ม. ระหว่่างพ.ศ.2561 - พ.ศ.2566 คิิดเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�น 
ของซััพพลายใหม่่กว่่า 25,000 ตร.ม. ต่่อปีี และถึึงแม้้จะมีีซััพพลายใหม่่

 เข้้ามาในตลาด อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ก็็เพิ่่�มสููงขึ้้�นจาก 73.6% ในพ.ศ.2561 เป็็น 
83% ในพ.ศ.2566 แสดงให้เ้ห็น็ถึึงดีีมานด์์ที่่�เติิบโตเร็็วกว่่าซััพพลาย

ในช่่วงเวลาเดีียวกััน ตลาดคลัังสิินค้้าให้เ้ช่่าก็็เติิบโตอย่่างก้้าวกระโดด 
โดยเฉพาะช่่วงหลัังการระบาดของโควิิด-19 โดยระหว่่างพ.ศ.2561-
พ.ศ.2566 ตลาดคลัังสิินค้้าให้้เช่่าเติิบโตด้้วยอััตราเฉลี่่�ยต่่อปีีที่่� 6.2% หรืือ

 คิิดเป็็น 282,000 ตร.ม.ต่่อปีี และในพ.ศ.2566 ปีีเดีียวมีีซััพพลายใหม่่ 
ของคลัังสิินค้้ากว่่า 681,000 ตร.ม. ซึ่่�งส่่วนหนึ่่�งมาจากการชะลอแผนการ
พััฒนาในช่่วงการระบาดของโควิิด-19 และก่่อสร้้างแล้้วเสร็็จในปีีที่่�ผ่่านมา 
อย่่างไรก็็ตาม แม้้จะมีีซััพพลายเข้้ามาในตลาดปริิมาณมาก แต่่อััตราการเช่่า
เฉลี่่�ยของคลัังสิินค้้ายังัคงอยู่่�ในระดัับที่่�ดี โดยเคลื่่�อนไหวอยู่่�ในช่่วง 83.5%- 
92.2% เป็็นผลมาจากดีีมานด์์ที่่�ขยายตััวต่่อเนื่่�อง คิิดเป็็นปริิมาณเฉลี่่�ย 
ที่่� 277,000 ตร.ม. ต่่อปีี การเติิบโตนี้้�มาจากหลายปััจจััย เช่่น การฟ้ื้� นตััวของ
การบริิโภคภายในประเทศ การขยายตัวัของอุุตสาหกรรมใหม่ ่และการเติบิโต
ของตลาดอีีคอมเมิิร์์ซ เป็็นต้้น

อย่่างไรก็็ดีี การบริิหารซััพพลายให้้สอดคล้้องกัับดีีมานด์์ที่่�จะเกิิดขึ้้�น
 

ในอนาคตเป็็นเรื่่�องท้้าทาย โดยเฉพาะการพััฒนาคลัังสิินค้้าใช้้เวลานาน และ 
มีีหลายขั้้�นตอน เริ่่�มตั้้�งแต่่การศึึกษาตลาดและวิิเคราะห์์ความเป็็นไปได้้ของ
โครงการ การเลืือกทำำ�เลที่่�ตั้้�ง การออกแบบและพััฒนารููปแบบของอาคาร 

การตรวจสอบและขออนุุญาตก่่อสร้้าง การประสานงานก่่อสร้้างอาคาร 
ตลอดจนการหาผู้้�เช่่า และการบริิหารสิินทรััพย์์หลัังจากโครงการก่่อสร้้าง
แล้้วเสร็็จ ซึ่่�งระยะเวลาในการพััฒนาโครงการอยู่่�ที่่� 8-10 เดืือน ขึ้้�นอยู่่�กัับ
ความซัับซ้้อนของโครงการ และความล่่าช้้าอื่่�น ๆ ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นได้้

นอกจากนี้้� ผู้้�เช่่าจากอุุตสาหกรรมต่่าง ๆ ย่่อมมีีความต้้องการคลััง-
สิินค้้าที่่�มีีแตกต่่างกััน โดยบางกลุ่่�มอาจมีีความต้้องการเฉพาะเจาะจงต่่อ

 การใช้้งานเป็็นพิิเศษ เช่่น ผู้้�เช่่าจากอุุตสาหกรรมอีีคอมเมิิร์์ซจะต้้องการ
 ความสููงภายในคลัังสิินค้้ามากกว่่าความสููงปกติิ เพื่่� อสามารถติิดตั้้�ง 

ชั้้�นวางสิินค้้า และระบบจััดเก็็บอััตโนมััติิได้้ หรืือในการจััดเก็็บผลิิตภััณฑ์์ยา 
และสิินค้้าบางชนิิดจำำ�เป็็นต้้องจััดเก็็บในคลัังสิินค้้าที่่�มีีการควบคุุมอุุณหภููมิิ
และความชื้้�น เพื่่�อรัักษาคุุณภาพของผลิิตภััณฑ์์ หรืือการจััดเก็็บชิ้้�นส่่วน 
ยานยนต์์จะต้้องการคลัังสิินค้้าที่่�มีีความสามารถในการรัับน้ำำ�หนัักมากกว่่า
ปกติิ และมีีช่่วงระหว่่างเสาที่่�กว้้างขึ้้�นสำำ�หรัับติิดตั้้�งอุุปกรณ์์เฉพาะ ขณะที่่�

 
คลัังสิินค้้าที่่�ใช้้เป็็นศููนย์์กระจายสิินค้้าต้้องการจำำ�นวนประตูู และตำำ�แหน่่ง

 ขนถ่่ายสิินค้้าที่่�มากกว่่าปกติิ รวมถึึงผัังที่่�เอื้้�อให้้ขนถ่่ายสิินค้้าได้้สะดวก 
รวดเร็็ว และมีีประสิิทธิิภาพ ซึ่่�งการออกแบบคลัังสิินค้้าให้ต้อบรัับกัับความ
ต้้องการเฉพาะเหล่่านี้้�จะต้้องใช้้เวลา และมีีขั้้�นตอนการก่่อสร้้างเพิ่่�มขึ้้�น หรืือ
ในบางกรณีีอาจเป็็นข้้อจำำ�กััดที่่�ทำำ�ให้ผู้้้�เช่่ามีีตััวเลืือกในการเช่่าน้้อยลง

เพื่่�อลดขั้้�นตอนดัังกล่่าว ผู้้�พัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�ออุุตสาหกรรม
สามารถศึึกษาความต้้องการเฉพาะของแต่่ละอุุตสาหกรรม ผ่่านการร่่วมมืือ
กัับผู้้�เช่่า และผู้้�เชี่่�ยวชาญในอุุตสาหกรรมนั้้�น ๆ เพื่่�อสามารถเตรีียมการ 
และ ออกแบบอาคารให้เ้หมาะสมกัับมาตรฐานของอุุตสาหกรรม รวมถึึงตรง
กัับความต้้องการของผู้้�เช่่าตั้้�งแต่่ก่่อนเริ่่�มก่่อสร้้าง ซึ่่�งจะช่่วยลดขั้้�นตอน 

 ลดระยะเวลา และประหยัดังบประมาณที่่�อาจเกิดิการปรัับปรุุงอาคารในภายหลังั

ก้าวข้ามข้อจำ�กัดของการพัฒนาอาคารอุตสาหกรรม  
ด้วยการพัฒนาแบบสร้างตามความต้องการเฉพาะ

73.6%

85.2%

78.5%

83.5%
81.8%
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88.9%
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ที่่�มา: บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) จำำ�กััด (มหาชน) 

รููปแบบอาคารอุุตสาหกรรม

ปััจจุุบัันเป้้าหมายการพััฒนาที่่�ยั่่�งยืืนตามกรอบการดำำ�เนิินงานด้้าน 
สิ่่�งแวดล้อ้ม สัังคม และธรรมาภิบิาล (Environment, Social, Governance: 
ESG) เป็็นเรื่่�องที่่�ถูกให้้ความสำำ�คััญในภาคอุุตสาหกรรมอย่่างมาก 
บริิษััทต่่าง ๆ พััฒนาโรงงานและคลัังสิินค้้าควบคู่่�ไปกัับการดำำ�เนิินงานที่่� 
สอดรัับกัับแนวคิิดนี้้� เช่่น การลดการปล่่อยคาร์์บอนไดออกไซด์์ การมีีห่ว่งโซ่่
อุุปทานที่่�ยั่่�งยืืน การปฏิิบััติิต่่อแรงงานอย่่างเป็็นธรรม และยัังครอบคลุุม 
ถึึงการใช้้ทรััพยากรอย่่างคุ้้�มค่่าที่่�สุด เช่่น การเลืือกใช้้หลอดไฟ LED การ

 ใช้้พลัังงานแสงอาทิิตย์์ การใช้้ระบบปรัับอากาศและระบบควบคุุมแสงสว่่าง
อััจฉริยะ มาตรการประหยััดน้ำำ� และการจััดการขยะที่่�มีีประสิิทธิิภาพ

มาตรฐานอาคารเขีียวอย่่าง LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design) เป็็นหนึ่่�งในเครื่่�องมืือในการส่่งเสริิมการพััฒนา
อาคารอุุตสาหกรรมอย่่างยั่่�งยืืน อาคารที่่�ได้้รัับการรัับรองมาตรฐานนี้้�จะถููก
ประเมินิจากหลายปััจจััย อาทิิ ประสิิทธิิภาพในการใช้้พลังังาน คุุณภาพอากาศ
ภายในอาคาร การประหยััดน้ำำ� และการเลืือกวััสดุุก่่อสร้้างที่่�เป็็นมิิตรต่่อ 
สิ่่�งแวดล้้อม เพื่่�อเป็็นการรัับรองมาตรฐาน และสร้้างความมั่่�นใจให้้กัับผู้้�ใช้้
อาคาร ซึ่่�งนอกจากจะช่่วยดึึงดููดลููกค้้าที่่�ให้ค้วามสำำ�คััญกัับเรื่่�องความยั่่�งยืืน
แล้้วยัังช่่วยลดค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารอาคารได้้อีีกด้้วย

สำำ�หรัับการพััฒนาอาคารอุุตสาหกรรมในปััจจุุบััน มีี 2 รููปแบบซึ่่�งเป็็น
ที่่�นิิยมของตลาด คืือ แบบมาตรฐานพร้้อมใช้้ (Ready-Built) และแบบสร้้าง
ความต้้องการ (Built-to-Suit) โดยอาคารแบบมาตรฐานพร้้อมใช้้เป็็นการ
สร้้างคลังัสิินค้า้พร้้อมสำำ�หรัับการเช่า่ ถูกูออกแบบมาให้ต้รงกับัความต้อ้งการ
ที่่�เป็็นพื้้�นฐานและหลากหลายของผู้้�เช่่าในหลายรููปแบบ และอาจเป็็นอาคารที่่�
สามารถแบ่่งส่่วนเพื่่�อปล่่อยเช่่าให้้กัับผู้้�เช่่ามากกว่่าหนึ่่�งรายภายในอาคาร
เดีียว โดยรููปแบบอาคารที่่�ก่อสร้้างไว้้ล่่วงหน้้านั้้�นจะมีีความยืืดหยุ่่�น

 

และมีีรููปแบบไม่่เฉพาะเจาะจง ผู้้�เช่่าสามารถปรัับปรุุงรููปแบบตามการใช้้งาน
ได้้อย่่างรวดเร็็ว 

ส่่วนอาคารแบบสร้้างตามความต้้องการถููกออกแบบและก่่อสร้้าง
 มาให้ต้รงกับัความต้อ้งการเฉพาะของผู้้�เช่่าที่่�ทำำ�สัญญาเช่่าก่อ่นเริ่่�มก่อ่สร้้าง 

เพื่่� อให้้ได้้อาคารที่่�เข้้ากัับรููปแบบการใช้้งาน และสามารถใช้้สอยพื้้� นที่่�
 อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ โดยจะเป็็นการทำำ�สัญญาเช่่าระยะยาว เนื่่�องจากมีี

โครงสร้้างพื้้�นฐาน งานระบบ และคุุณสมบััติิพิิเศษต่่าง ๆ ที่่�เฉพาะเจาะจงกัับ
ความต้้องการของผู้้�เช่่ารายนั้้�น ๆ

อย่่างไรก็็ตาม ในตลาดยัังมีีความต้้องการอาคารที่่�ผสมผสาน 
กัันของ 2 รููปแบบข้้างต้้น ซึ่่�งเรีียกว่่า แบบสร้้างตามฟัังก์์ชัันพร้้อมใช้้ 

 (Built-to-Function) โดยรวมการออกแบบและคุุณลัักษณะต่่าง ๆ ของ
อาคารแบบมาตรฐานพร้้อมใช้้และแบบสร้้างความต้้องการ อาคารแบบ 
Built-to-Function เป็็นการพััฒนาล่่วงหน้้าโดยยัังไม่่มีีสััญญาเช่่า มุ่่�งเน้้น
การออกแบบที่่�เข้้าใจถึึงการใช้้งานจริิงของผู้้�เช่่าในอนาคตตามแต่่ละ
อุุตสาหกรรม และออกแบบให้ส้ามารถปรัับตามรููปแบบการใช้้งานของผู้้�เช่่า
ที่่�มีีศัักยภาพไว้้ล่่วงหน้้า แทนการก่่อสร้้างอาคารรููปแบบทั่่�วไปที่่�ไม่่ได้้

 คำำ�นึึงถึึงการใช้้งานเฉพาะด้้าน วิิธีีนี้้�จะทำำ�ให้้ผู้้�พัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อ 
อุุตสาหกรรมสามารถสร้้างอาคารที่่�มีความยืืดหยุ่่�น ปรัับเปลี่่�ยนคุุณสมบััติิ
และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกได้้เหมาะกัับความต้้องการของธุุรกิิจต่่าง ๆ และ
ยัังลดความเสี่่�ยงของอััตราพื้้�นที่่�ว่างจากการสร้้างแบบคาดการณ์์ดีีมานด์์
ตามปกติิได้้

การสร้้างอาคารแบบ Built-to-Function ใช้้การวิิเคราะห์์ข้้อมููล
 

ตลาดเชิิงลึึก เพื่่�อค้้นหารููปแบบของพื้้�นที่่�อาคารที่่�มีประสิิทธิิภาพและตรง 
กัับความต้้องการ ซึ่่�งจะทำำ�ให้้ผู้้�พัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�ออุุตสาหกรรม

พลิกตลาดโลจิสติกส์ด้วยอาคารอุตสาหกรรมรูปแบบใหม่ 
ที่มาพร้อมมาตรฐานอาคารเขียว และการพัฒนาแบบ Built-to-Function

	 	 แบบมาตรฐานพร้้อมใช้้	 แบบสร้้างตามฟัังก์์ชัันพร้้อมใช้	้ แบบสร้้างตามความต้้องการ
		  (Ready-Built)	 (Built-to-Function)	 (Built-to-Suit)

	 	พื้้� นที่่�อุตสาหกรรมทั่่�วไป

	 	 อาคารมาตรฐาน สามารถใช้้งานได้้ 
		  เป็็นส่่วนใหญ่่ของกลุ่่�มลููกค้้า/สิินค้้า

	  
	 	ผู้้� ให้บ้ริิการโลจิิสติิกส์์ (3PL) 	 	ลู ูกค้้าทั่่�วไป

	  
	 	 สร้้างก่่อน 
	 	 พร้้อมเข้้าใช้้งาน

	 	 ความยืืดหยุ่่�น 
	 	 ความพร้้อมใช้้งาน

	 	พื้้� นที่่�ใกล้้ผู้้�บริิโภค  
		  เหมาะสมกัับการกระจายสิินค้้า

	 	 อาคารตามความต้้องการ 
		  ของลููกค้้าและธุุรกิิจของลููกค้้า  
		  พร้้อมมาตรฐานต่่าง ๆ  
		  รวมถึึง Sustainability Standard

	 	ลู ูกค้้าองค์์กรขนาดใหญ่่ที่่�ต้้องการ
 		  อาคารเฉพาะสำำ�หรัับธุุรกิิจของตน

	  
	 	 สร้้างเมื่่�อลููกค้้าตกลงสั่่�งงาน 
	 	 ระยะเวลาก่่อสร้้าง 8-10 เดืือน

	 	 ประสิิทธิิภาพการใช้้งาน 
		  อาคารสููงสุุด (Maximized)

	 	พื้้� นที่่�ที่่�มีีความต้้องการใช้้อาคาร 
		ที่่�มี  ีลัักษณะเฉพาะ (เช่่น โลเคชัันที่่� 
		  ตอบโจทย์์ธุุรกิิจอีีคอมเมิิร์์ซ 	
		  ในการจััดส่่งสิินค้้า)

	 	 อาคารมาตรฐาน เพิ่่�มพื้้�นที่่� อุุปกรณ์์  
		  และมาตรฐานต่่าง ๆ เพื่่�อให้ลูู้กค้้า 		  ใช้้งานเฉพาะทางได้้มากขึ้้�น อาทิิ งาน 	
		  e-Commerce Fulfillment,  
		  GMP Ready, Temp Room Ready, 	
		  Sustainability Standard 

	 	ผู้้� ให้บ้ริิการโลจิิสติิกส์์ (3PL) 		ที่่�  เชี่่�ยวชาญสิินค้้า/บริิการเฉพาะทาง 
	 	ลู ูกค้้าองค์์กรทั่่�วไปที่่�ต้้องการใช้้อาคาร	
		  เฉพาะทาง

	  
	 	 สร้้างก่่อน 
	 	 พร้้อมเข้้าใช้้งาน

	 	 ความยืืดหยุ่่�น ความพร้้อมใช้้งาน	
	 	 ประสิิทธิิภาพการใช้้งาน 
		ที่่�  เหมาะสม (Optimized)

พื้้�นที่่�ลงทุุน

กลุ่่�มลููกค้้า

การออกแบบ

แนวทาง 
การพััฒนา

ความ 
ได้้เปรีียบ
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ประเด็นที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลง 
อสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรมของไทย

สามารถลดระยะเวลาการดำำ�เนิินงาน ลดต้้นทุุน และเพิ่่�มอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�
จากการมอบคุุณลัักษณะที่่�สามารถปรัับให้้เข้้ากัับความต้้องการเฉพาะ 
ของผู้้�เช่่าในอนาคต การวิิเคราะห์ข์้้อมููลจึึงเป็็นส่่วนสำำ�คััญในการหาแนวโน้้ม

 ตลาดใหม่่ ๆ ทำำ�ให้้เข้้าใจความต้้องการพื้้� นที่่�ที่่�หลากหลายของอาคาร
 

ประเภทต่่าง ๆ ในอุุตสาหกรรมที่่�แตกต่่างกััน และสามารถหาช่่องว่่างใน
 

ตลาดที่่�มีีอยู่่� คาดการณ์์ความต้้องการของผู้้�เช่่า และนำำ�ไปสู่่�การออกแบบ
 ขนาด คุุณลัักษณะของคลัังสิินค้้าที่่�จะพััฒนาได้้

นอกจากนี้้� ความร่่วมมือืกับัผู้้�เช่า่ที่่�มีศัีักยภาพก็เ็ป็็นสิ่่�งสำำ�คัญัในขั้้�นตอน
การวางแผนและออกแบบ การพููดคุุยกัับผู้้�เชี่่�ยวชาญในแต่่ละอุุตสาหกรรม 
และบริิษััทต่่าง ๆ ทำำ�ให้้ผู้้�พัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่� ออุุตสาหกรรม

 
สามารถรวบรวมข้้อมูลูและมุุมมองที่่�สำำ�คัญเกี่่�ยวกัับการใช้้งาน กระบวนการ
ทำำ�งาน และความต้้องการสำำ�หรัับระบบการทำำ�งานของผู้้�เช่่าในอนาคต 

รวมถึึงปรัับแต่่งคุุณลัักษณะของอาคารจากการมีีส่่วนร่่วมกัับผู้้� เช่่า
 ในขั้้�นตอนการออกแบบ เพื่่�อให้้ตรงกัับความต้้องการเฉพาะของผู้้�เช่่าและ
 ใช้้พื้้�นที่่�อย่่างคุ้้�มค่่า

อาคารแบบ Built-to-Function ยัังช่่วยให้้เกิิดการใช้้ทรััพยากร 
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เนื่่�องจากช่่วยลดต้้นทุุนในการปรัับปรุุงพื้้� นที่่�ให้

 ้
เข้้ากัับความต้้องการของผู้้�เช่่าในภายหลััง ผู้้�พัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อ 
อุุตสาหกรรมสามารถตััดขั้้�นตอนการปรัับปรุุงและปรัับแต่่งอาคารให้้ตรง 
กัับผู้้�เช่่าจากการวิิเคราะห์์ความต้้องการที่่�ถููกต้้องตั้้�งแต่่ต้้น ทำำ�ให้้ผู้้�เช่่า

 พึึงพอใจกัับการเช่่าพื้้�นที่่�อาคารแบบใหม่่มากขึ้้�น และตััดสิินใจง่่ายขึ้้�นใน 
การเช่่า นัับว่่าการพััฒนาอาคารแบบใหม่่ ประเภท Built-to-Function นี้้�จะ
ช่ว่ยเพิ่่�มความได้เ้ปรีียบในการพััฒนาอาคารให้แ้ก่ผู่้้�พัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์
เพื่่�ออุุตสาหกรรม

ความตึึงเครีียด 
ของสถานการณ์์ภููมิิรััฐศาสตร์์  
และนโยบาย China Plus One  
ส่่งผลบวกต่่ออุุตสาหกรรม การผลิิตของประเทศไทย

	อุ ตสาหกรรมเครื่่�องใช้้ไฟฟ้้า และอิิเล็็กทรอนิิกส์์และเครื่่�องใช้้ไฟฟ้้าเป็็นหนึ่่�งในอุุตสาหกรรมหลััก	
	 ของประเทศไทย มีีการขอรัับการส่่งเสริิมการลงทุุนผ่่าน BOI สููงที่่�สุดใน พ.ศ.2566  
	คิ ิดเป็็นสััดส่่วน 56% ของปริิมาณที่่�ขอรัับการส่่งเสริิมการลงทุุนทั้้�งหมด
	อุ ตสาหกรรมรถยนต์์ไฟฟ้้าเป็็นอีีกหนึ่่�งอุุตสาหกรรมใหม่่ของประเทศไทย ปริิมาณการจดทะเบีียน	

	 รถยนต์์ไฟฟ้้าในพ.ศ.2566 เติิบโตขึ้้�นอย่่างก้้าวกระโดด คิิดเป็็นการเติิบโต 380% จากปีีก่่อนหน้้า
	อุ ตสาหกรรมอนาคตจะช่่วยผลัักดัันดีีมานด์์โรงงานและคลัังสิินค้้าให้เ้ติิบโตขึ้้�น 

 	 เพื่่�อรองรัับการขยายตััวของห่ว่งโซ่่อุุปทานใหม่่ ๆ

อุุตสาหกรรม New S-Curve  
ช่่วยเพิ่่�มดีีมานด์์ให้ก้ัับโรงงาน และคลัังสิินค้้า

	ซั ัพพลายของโรงงานและคลัังสิินค้้าให้เ้ช่่าเติิบโตขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง
 	 ระหว่่าง พ.ศ.2561 – พ.ศ.2566

	อั ตราการเช่่าของโรงงานปรัับตััวสููงขึ้้�นเรื่่�อย ๆ จาก 73.6% ใน พ.ศ.2561 
	 เป็็น 83% ใน พ.ศ.2566
	 ในช่่วงเวลาเดีียวกััน อััตราการเช่่าของคลัังสิินค้้าเคลื่่�อนไหวอยู่่�ในระดัับที่่�ดีี 

 	 ในช่่วง 83.5% - 92.2%

ตลาดโรงงานและคลัังสิินค้้า 
อยู่่�ในสถานการณ์์ที่่�ดีี 
และมีีการเติิบโตขึ้้�น 
อย่่างต่่อเนื่่�องในช่่วงหลายปีี ที่่�ผ่่านมา

	 การพััฒนาอาคารแต่่ละโครงการอาจใช้้ระยะเวลาแตกต่่างกััน ขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยต่่าง ๆ 
 	 เช่่น ขนาดโครงการ ความซัับซ้้อน เงื่่�อนไขด้้านใบอนุุญาต และกฎหมายต่่าง ๆ

	อุ ตสาหกรรมต่่าง ๆ มีีความต้้องการคลัังสิินค้้าที่่�มีีรููปแบบเฉพาะ  	จึ งมัักจะต้้องมีีการปรัับปรุุงอาคารก่่อนเข้้าใช้้พื้้�นที่่�
	 การทำำ�ความเข้้าใจกัับความต้้องการเฉพาะของแต่่ละอุุตสาหกรรมจะทำำ�ให้ผู้้้�พัฒนา

 	 สามารถออกแบบสิินค้้าให้ส้อดคล้้องกัับความต้้องการตั้้�งแต่่เริ่่�มพััฒนา 
 	ซึ่่� งจะช่่วยลดขั้้�นตอนการปรัับปรุุงอาคารในภายหลััง

ความท้้าทาย 
ของการพััฒนาอาคาร
อุุตสาหกรรม

	 Built-to-Function เป็็นรููปแบบการพััฒนาแบบผสมผสาน โดยสร้้างอาคารที่่�มีีรููปแบบเฉพาะ		
	สำ ำ�หรัับอุุตสาหกรรมบางประเภท เพื่่�อรองรัับกัับความต้้องการในอนาคต
	 ใช้้ประโยชน์์จากการวิิเคราะห์ข์้้อมููลตลาด เพื่่�อพััฒนารููปแบบอาคารให้ต้รงกัับ

 	 ความต้้องการของผู้้�เช่่าตามแต่่ละอุุตสาหกรรม
	 เนื่่�องจากเป็็นอาคารสร้้างสำำ�เร็็จที่่�มีีรููปแบบเหมาะสมกัับการใช้้งานของผู้้�เช่่า 

 	จึ งสามารถเข้้าใช้้งานอาคารได้้ด้้วยเวลาที่่�น้้อยกว่่า และไม่่จำำ�เป็็นต้้องปรัับปรุุงอาคารใหม่่

การพััฒนาอาคาร 
แบบ "Built-to-Function"  
ช่่วยลดเวลาในการพััฒนา 
โครงการ พร้้อมตอบโจทย์์ 
การใช้้งานรููปแบบเฉพาะ 

	 ประเทศไทยมีีภาคอุุตสาหกรรมการผลิิตคิิดเป็็นสััดส่่วน 27-28% ของ GDP  
	 และถืือเป็็นหนึ่่�งในศููนย์์กลางกลางผลิิตของภููมิิภาค
	 ความสััมพััมธ์์ระหว่่างประเทศสหรััฐอเมริิกาและจีีนอัันตึึงเครีียดทำำ�ให้ป้ระเทศไทย 

	 กลายเป็็นประเทศทางเลืือกสำำ�หรัับธุุรกิิจที่่�ต้้องการกระจายฐานการผลิิตนอกประเทศจีีน
	 เห็น็ผลของเหตุุการณ์์นี้้�ได้้จากปริิมาณการลงทุุนผ่่าน BOI ที่่�เพิ่่�มขึ้้�น 	 ในช่่วง พ.ศ.2565 - พ.ศ.2566

6INSIGHTS ON THAILAND’S FUTURE-FOCUSED INDUSTRIAL PROPERTY SECTOR



EMERGING HOMEBUYING TRENDS IN 2022

สอบถามข้อมูลเพ่ิมเติม กรุณาติดต่อ:
T:   +66 2 483 4262
E:   th.fpt.pr@frasersproperty.com
W:  https://www.frasersproperty.co.th/en/downloads/redpaper

เกี่ยวกับ
รายงาน “REDPAPER” สนับสนุนโดย เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 
ประเทศไทย มุ่งนำ�เสนอข้อมูล 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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