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EXECUTIVE 
SUMMARY

ยอดขายและใหเ้ชา่ที่ดินใหมใ่นนิคมอตุสาหกรรมชว่งปี 2568-2570 มีแนวโนม้
เติบโตเฉลี่ย  4.0-5.0% ตอ่ปี หรอืประมาณ 7,000 ไร/่ปี  ปัจจยัหนนุจาก (1) การ
ทยอยฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลกและความเชื่อมั่นของนกัลงทนุตา่งชาติที่จะหนนุการ
สง่ออกของภาคอตุสาหกรรม (2) ทิศทางการเบี่ยงเบนการลงทนุจากประเทศ
มหาอ านาจโดยเฉพาะจีน มายงัภมิูภาคอาเซียนรวมทัง้ไทย เพ่ือเลี่ยงความขดัแยง้
ทางการคา้และภมิูรฐัศาสตรท์ี่อาจจะทวคีวามรุนแรงขึน้ (3) การลงทนุในโครงสรา้ง
พืน้ฐานภาครฐั โดยเฉพาะในพืน้ที่ EEC ที่คาดวา่จะมีความคืบหนา้มากขึน้ และ 
(4) นโยบาย/มาตรการ/สิทธิประโยชนจ์ากภาครฐัทัง้ดา้นภาษีและไมใ่ชภ่าษี เพ่ือ
กระตุน้การลงทนุอยา่งตอ่เน่ือง โดยผูป้ระกอบการนิคมฯ มีแนวโนม้ปรบัตวัสูรู่ปแบบ 
Smart park ที่มีความพรอ้มในการใหบ้รกิารดา้นเทคโนโลยคีรบวงจร พรอ้มกับมุง่สู่
การอนรุกัษส์ิ่งแวดลอ้มเพ่ือรองรบักลุม่อตุสาหกรรมเป้าหมายที่เนน้ Bio-Circular-
Green (BCG) มากขึน้ รวมถึงการสรา้งพนัธมิตรกบัธุรกิจอ่ืนเพ่ือใหบ้รกิาร
สาธารณปูโภคอยา่งครบวงจร 

ปัจจยัความเสี่ยงส าคญัที่ยงัเป็นประเด็นทา้ทายผูป้ระกอบการในระยะขา้งหนา้ 
ไดแ้ก่ ความพรอ้มดา้นปัจจยัการผลิตของประเทศเพ่ือนบา้นที่มีความไดเ้ปรยีบกวา่
ไทย และความสามารถทางการแขง่ขนัของไทยที่มีแนวโนม้ปรบัลดลงเม่ือเทียบกบั
ประเทศอื่นๆ ในภมิูภาคเอเชียแปซิฟิก

 นิคมฯ พืน้ทีภ่าคตะวันออก: รายได้มีแนวโน้มเติบโตโดดเด่นกว่าพืน้ที่
อ่ืนๆ คาดวา่ความตอ้งการซือ้หรอืเชา่ที่ดินจะขยายตวัในเกณฑด์ี อานิสงสจ์าก
การลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานเพื่อสนบัสนนุโครงการ EEC ในพืน้ที่ 3 จงัหวดั ไดแ้ก่ 
ชลบรุ ีระยอง และฉะเชิงเทรา (คาดวา่จะเพิ่มปราจีนบรุใีนปี 2568) ซึง่จะดงึดดู
ความสนใจจากนกัลงทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาติ โดยเฉพาะอตุสาหกรรม
เป้าหมายที่ภาครฐัใหก้ารสง่เสรมิ อย่างไรก็ตาม อุปทานใหม่ (พืน้ทีใ่หม่และ
การขยายพืน้ทีข่องนิคมฯ เดิม) มีแนวโน้มขยายตัวค่อนข้างจ ากัด 
เน่ืองจากราคาที่ดินในพืน้ที่ปรบัขึน้ตอ่เน่ือง อีกทัง้ที่ดินในท าเลที่มีศกัยภาพเริม่
หายากมากขึน้ 

 นิคมฯ พืน้ทีภ่าคกลาง: รายได้คาดว่าจะยังเติบโตดี โดยเฉพาะรายไดจ้าก
คา่บรกิารสาธารณปูโภค และคา่เชา่ เน่ืองจากนิคมฯ พืน้ที่ภาคกลางมีความ
ไดเ้ปรยีบดา้นการคมนาคมขนสง่มากกวา่เม่ือเทียบกบัพืน้ทีอ่ื่น ขณะที่การขยาย
พืน้ที่ของผูป้ระกอบการยงัคอ่นขา้งจ ากดั เน่ืองจากพืน้ที่ที่มีศกัยภาพกระจกุอยู่
เพียงกรุงเทพฯ สมทุรปราการ อยธุยา และสระบรุ ีเทา่นัน้

 นิคมฯ พืน้ทีอ่ื่นๆ: รายได้มีแนวโน้มทรงตัว ตามความตอ้งการซือ้หรอืเชา่
ที่ดินที่ยงัอยูใ่นระดบัต ่า เน่ืองจากยงัตอ้งรอการพฒันาจากนโยบายภาครฐั 
โดยเฉพาะดา้นการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐาน อาทิ เสน้ทางคมนาคมขนสง่ที่
เชื่อมโยงตอ่กบัประเทศเพื่อนบา้น จงึมีแนวโนม้ที่นิคมฯ ในพืน้ที่นีอ้าจจะยงัเติบโต
ชา้กวา่พืน้ที่ขา้งตน้ ท าใหร้ายไดข้องนิคมฯ ในพืน้ที่นีมี้แนวโนม้เติบโตไดจ้  ากดั
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ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม (Industrial estate) เป็นธุรกิจจัดสรรทีด่ินเพื่อขายหรือใหเ้ช่าส าหรับประกอบกิจการโรงงานอุตสาหกรรม
และพาณิชยกรรม โดยมีการใหบ้ริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ อาท ิไฟฟ้า ประปา ระบบป้องกันน า้ทว่ม การบ าบดัน า้เสีย
ส่วนกลาง เป็นต้น 

นิคมฯ อยูภ่ายใตก้ารก ากบัดแูลของการนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย หรอื กนอ. จ  าแนกเป็น (1) นิคมฯ ที่ กนอ. เป็นเจา้ของและบรหิารเอง 
และ (2) นิคมฯ ที่ กนอ.รว่มเป็นเจา้ของและรว่มบรหิารกบัเอกชน นอกจากนีย้งัมีธุรกิจที่มีลกัษณะเดียวกนักบันิคมฯ คือ สวน/เขตอตุสาหกรรม มี
เอกชนเป็นเจา้ของและบรหิารจดัการ1/อยูภ่ายใตก้ารก ากบัดแูลของคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทนุ (Board of Investment: BOI) โดย
มอบหมายใหก้รมโรงงานอตุสาหกรรมและอตุสาหกรรมจงัหวดัเป็นหน่วยงานก ากบัดแูลอีกทอดหนึ่ง 

รายไดห้ลกัของผูป้ระกอบการนิคมฯ และสวน/เขตอตุสาหกรรมมาจาก 2 สว่น คือ (1) รายไดจ้ากการขายและเชา่ที่ดิน และ (2) รายไดจ้ากการ
ใหบ้รกิารตา่งๆ อาทิ ใหเ้ชา่โรงงาน/คลงัสินคา้ สาธารณปูโภค (เชน่ ไฟฟา้ ประปา) โดยรายไดส้ว่นนีจ้ดัเป็นรายไดท้ี่เกิดขึน้ตอ่เน่ือง (Recurring 
income) จงึชว่ยลดทอนความเสี่ยงจากภาวะผนัผวนของรายไดจ้ากการขายที่ดนิไดบ้า้ง (ตวัอยา่งโครงสรา้งรายไดข้องผูป้ระกอบการนิคมฯ ราย
ใหญ่แสดงในภาพที่ 1) 

Figure 1: Revenue Structure of Major Industrial Estate Developers 

Source: Compiled by Krungsri Research

Note: Major industrial estate developers consist of two major operators.
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ปัจจัยส าคัญทีผู่้ประกอบการโรงงานอุตสาหกรรมมักเลือกใช้บริการพืน้ทีจ่ัดสรรในนิคมฯ มากกว่าการลงทุนในทีด่ินเปล่านอกนิคมฯ 
เน่ืองจากความพรอ้มของโครงสรา้งพืน้ฐาน บรกิารสาธารณปูโภค และการขนสง่ รวมถึงสิทธิประโยชนต์า่งๆ จากภาครฐั อาทิ มาตรการดา้นภาษี
อากร มาตรการสง่เสรมิการลงทนุ ผูป้ระกอบการนิคมฯ รายใหญ่ ไดแ้ก่ บรษิัทอมตะ คอรป์อเรชั่น จ  ากดั (มหาชน) หรอื AMATA และบรษัิท
ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ  ากดั (มหาชน) หรอื WHA Group สว่นผูป้ระกอบการสวน/เขตอตุสาหกรรมรายใหญ่ อาทิ บรษัิทสวนอตุสาหกรรม
โรจนะ จ  ากดั (มหาชน) และบรษัิทนวนคร จ ากดั (มหาชน) 

1/ ขอ้แตกตา่งท่ีส  าคญัระหวา่งนิคมอตุสาหกรรมและสวน/เขตอตุสาหกรรม อาทิ 1) บริษัทตา่งชาติท่ีไมไ่ดร้บัอนมุตัิจาก BOI สามารถซือ้ท่ีดินนิคมอตุสาหกรรมได ้
แตไ่มส่ามารถซือ้ท่ีดินในพืน้ท่ีสวน/เขตอตุสาหกรรม 2) กนอ. เป็นผูร้บัรองและใหบ้ริการตา่งๆ ในนิคมอตุสาหกรรม เช่น การออกใบอนญุาตก่อสรา้งและ
ใบอนญุาตประกอบการโรงงาน  ซึ่ง กนอ. สามารถด  าเนินการย่ืนเรื่องเสนอตอ่กรมโรงงานไดส้ะดวกและรวดเรว็กวา่เอกชน  เน่ืองจากเป็นหนว่ยงานรฐัดว้ยกนั 
ขณะท่ีสวน/เขตอตุสาหกรรมตอ้งด  าเนินการโดยเจา้ของสวน/เขตอตุสาหกรรมซึง่เป็นภาคเอกชน
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Udon Thani

Udon Thani IE (Udon Thani Industrial City Co., Ltd.)

Prachin Buri

1. High-Tech Kabin IE 
(Thai Industrial Estate Co., Ltd.)

2. Borthong 33 (Borthong Industries
Technology Co., Ltd.)

Chachoengsao

1. Wellgrow IE (Well Grow Industries Co., Ltd.)
2. Gateway City IE (M.D.X. Pcl.)
3. TFD IE (J.C.K. International Pcl.)
4. TFD IE (Project 2) (J.C.K. International Pcl.)
5. Chachoengsao BlueTech City (Double P Land Co., Ltd.)
6. Apex Green (Apex Park Co., Ltd.)

Chonburi

1. WHA Chonburi 1 IE (WHA Pcl.)
2. Amata City Chonburi IE (Amata Corporation Pcl.)
3. Amata City Chonburi IE (Project 2) (Amata Corporation Pcl.)

4. Pinthong IE (Pinthong Industrial Park Co. Ltd.)
5. Laem Chabang  IE (IEAT)
6. Pinthong IE (Project 3) (Pinthong Industrial Park Co. Ltd.)
7. Pinthong IE (Project 4) (Pinthong Industrial Park Co. Ltd.)
8. Pinthong IE (Project 5) (Pinthong Industrial Park Co. Ltd.)
9. Pinthong (Laem Chabang) IE (Pinthong Industrial Park Co. Ltd.)

10. Ban Bueng IE (ST Power Group Co., Ltd.)
11. WHA Chonburi 2 IE (Project 2) (WHA Pcl.)
12. WHA Eastern Seaboard IE 2 (WHA Pcl.)
13. WHA Eastern Seaboard IE 3 (WHA Pcl.)

14. Yamato Industries IE (American Builder Co., Ltd)
15. Rojana Laem Chabang IE (Rojana Industrial Park Pcl.)
16. Rojana Nong Yai Chonburi IE (Rojana Industrial Park Pcl.)
17. Rojana Chonburi 2 (Si Racha) (Rojana Industrial Park Pcl.)
18. Asia Clean Chonburi IE (Asia Clean IE Co.,Ltd)
19. WHA Eastern Seaboard 3.1 IE (WHA Pcl.)

Rayong

1. Map Ta Phut IE (IEAT)
2. WHA Eastern IE (Map Ta Phut) (WHA Pcl.)

3. Phadaeng IE (Padaeng Property Pcl.)
4. Eastern Seaboard (Rayong) IE (WHA Pcl.)
5. Amata City Rayong IE (Amata City Co., Ltd.)
6. WHA Eastern Seaboard 1 IE (WHA Pcl.)

7. Asia IE (Asian Industrial Estate Co., Ltd.)
8. RIL IE (R I L 1996 Co., Ltd.)
9. Rayong (Ban Khai) IE (IRPC Pcl.)

10. Lakchai Rubber City IE (Tribeca Enterprise Co., Ltd.)

11. WHA Eastern Seaboard IE 4 (WHA Pcl.)
12. WHA Rayong 36 IE (WHA Pcl.)
13. CPGC IE (CG Corporation Co., Ltd.)
14. Pinthong IE (Project 6) (Pinthong Industrial Park Co., Ltd.)
15. EGCO Rayong IE (EGCO Group)
16. Smart Park IE (IEAT & 6 companies)
17. Nong Lalok IE (Thai-Chinese Rayong Industrial Realty

Development Co., Ltd)

Lamphun

1. Northern Region IE (IEAT)

2. World Lamphun IE
(World Industrial Estate Co., Ltd.)

Phichit

Phichit IE (IEAT)

Saraburi

1. Kaeng Khoi IE (IEAT)

2. Nong Khae IE (Thai-German Ceramic Industry Pcl.)

Ayutthaya

1. Ban Wa (Hitech) IE (Thai Industrial Estate Corporation Co., Ltd)
2. Bangpa-In IE (Bangpa-In Land Development Co., Ltd)

3. Nakhon Luang IE (IEAT)

Bangkok

1. Bangchan IE (IEAT)
2. Lat Krabang IE (IEAT)

3. Gemopolis IE (I.G.S. Pcl.)

Samut Sakhon

1. Samut Sakhon IE (IEAT)
2. Sinsakhon IE (C.A.S Asset Co., Ltd.)
3. Maharaj Nakhon IE (Maharaj Nakhon Co., Ltd.)

Samut Prakan

1. Bangpoo IE (IEAT)
2. Bangplee IE (IEAT)
3. Asia IE Suvarnabhumi (Asia Industrial Estate Co., Ltd)

4. Bangpoo North IE (Thai Bonnet Trading Zone Co., Ltd.)
5. Bhakasa Industrial IE (VNS Property Co., Ltd.)

Ratchaburi

Ratchaburi IE (Mahachai Land Development Co.,Ltd.)

Song Khla

1. Southern Region, Song Khla IE (IEAT)
2. Rubber City IE (IEAT)

Figure 2: Industrial Estates in Thailand (Total 70)

Sa Kaeo
Sa Kaeo IE  (IEAT)

Source: Industrial Estate Authority of Thailand (IEAT) (Data as of September 2024) 

Note
IE = Industrial estate (excludes industrial zones & industrial parks)

(Name of IE Developer) 

Ang Thong

S IE (Singha Estate Pcl.)

Nakhon Sawan

LPP IE (LPP Industrial Estate Co., Ltd.))



ปัจจัยหลักทีส่่งผลต่อการเติบโตของธุรกิจนิคมฯ ไดแ้ก่ (1) ทิศทางเศรษฐกิจโลกและภาวะเศรษฐกิจ/การเมืองในประเทศ (2) นโยบายของ
บรษิัทขา้มชาติในการกระจายฐานการผลิตและการลงทนุมายงัประเทศไทย  (3) ศกัยภาพทางดา้นกายภาพและภมิูศาสตรข์องประเทศ  และ (4) 
กฎระเบียบ/หลกัเกณฑต์า่งๆ ของภาครฐัที่สนบัสนนุการลงทนุภาคอตุสาหกรรมในประเทศ รวมถึงการใหส้ิทธิพิเศษเพ่ิมเติมแก่นกัลงทนุในนิคมฯ 
โดยนิคมฯ ในไทยมีจ านวนทัง้สิน้ 70 แหง่ (ขอ้มลู ณ กนัยายน 2567) กระจายอยู่ใน 17 จังหวัด (ภาพที่ 2) ประกอบดว้ยนิคมฯ ที่ กนอ. 
ด  าเนินการเองจ านวน 14 แหง่ และรว่มด าเนินการกบัเอกชนจ านวน 56 แหง่ รวมเป็นพืน้ที่ 174,167 ไร ่โดยพืน้ที่นิคมฯ สว่นใหญ่กระจกุตวัอยูใ่น
ภาคตะวนัออกจ านวน 135,857 ไร ่คิดเป็นสดัสว่น 78.0% (ภาพที่ 3) ดา้นพืน้ทีข่ายและใหเ้ช่าสะสมอยูท่ี่ 132,430 ไร ่คิดเป็นอตัราการ
ครอบครองพืน้ที่ (Occupancy rate: OR) ที่ 80.0% (ภาพที่ 4) ทัง้นี ้ณ ธันวาคม 2567 จ านวนโครงการลงทุนในนิคมฯ มาจากนักลงทุน
ญ่ีปุ่นในสัดส่วนมากทีสุ่ด รองลงมา ไดแ้ก่ จีน และสิงคโปร ์ตามล าดบั (ภาพที่ 5) ขณะที่มลูคา่การลงทนุที่ขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุ (BOI, 
ณ ธันวาคม 2567) มาจากประเทศสิงคโปรม์ากที่สดุ โดยอตุสาหกรรมผลิตยานพาหนะและอปุกรณเ์ป็นกลุม่ที่มีการลงทนุมากที่สดุในนิคมฯ ทั่ว
ประเทศ (ภาพที่ 6)

6วิจัยกรุงศรี

Note: OR = Occupancy rate
Sources : REIC
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Figure 3: Industrial Estate Area, by Region 
(Rai, as of September 2024)
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Figure 5: Investors in Industrial Estates, by Country
(Number of projects, as of December 2024)
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นิคมอุตสาหกรรมในแต่ละพืน้ทีม่ีศักยภาพแตกต่างกัน ดงันี้

 ภาคตะวันออก: มีพืน้ทีนิ่คมฯ มากทีสุ่ดและมีศักยภาพในการเติบโตสูงสุด  จากการเป็นฐานการผลิตเชื่อมโยงโครงการพฒันาพืน้ที่
บรเิวณชายฝ่ังทะเลตะวนัออก (Eastern Seaboard Development Program) ที่มีการขนสง่สะดวกทัง้ทางถนน ทางอากาศ (ไมไ่กลจาก
สนามบินสวุรรณภมิูและอูต่ะเภา) ทางน า้ (ใกลท้า่เรอืแหลมฉบงัและมาบตาพดุ) และใชเ้วลาเดินทางจากกรุงเทพฯ ไมม่าก นอกจากนีย้งัเป็น
ศนูยร์วมของอตุสาหกรรมหลกัที่ส  าคญัของประเทศ อาทิ ปิโตรเลียมและปิโตรเคมี เคมีภณัฑ ์ยานยนตแ์ละชิน้สว่น อิเล็กทรอนิกส ์และการ
แปรรูปอาหาร ที่ผ่านมา ภาครฐัใหก้ารสนบัสนนุอตุสาหกรรมการผลิตในพืน้ทีนี่อ้ยา่งตอ่เน่ือง  ปัจจยัขา้งตน้สง่ผลใหภ้าคตะวนัออกไดร้บั
ความสนใจจากนกัลงทนุมากที่สดุ สะทอ้นจากมลูคา่โครงการขอรบัสง่เสรมิและอนมุตัิการลงทนุกระจกุตวัอยูใ่นภาคตะวันออกมากกวา่พืน้ที่
อ่ืน (ภาพที่ 7) โดยพืน้ที่นิคมฯ ภาคตะวนัออกครอบคลมุ จ.ชลบรุ ีจ.ระยอง จ.ฉะเชิงเทรา จ.ปราจีนบรุ ีและ จ.สระแกว้ 

ปัจจบุนัชลบรุ ี ระยอง และฉะเชิงเทรา ถกูก าหนดใหเ้ป็นพืน้ที่โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (Eastern 
Economic Corridor Development: EEC) (ภาพที่ 8) เน่ืองจากมีความพรอ้มดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานที่เอือ้ใหภ้าคเอกชนสามารถเขา้ไป
ลงทนุไดท้นัที โดยรฐับาลมุง่หวงัใหพ้ืน้ที่ดงักลา่วดงึดดูการลงทนุใน 12 อตุสาหกรรมเป้าหมาย2/ ซึง่เป็นอตุสาหกรรมที่ใชเ้งินลงทนุและ
เทคโนโลยีในระดบัสงู พรอ้มทัง้ไดก้  าหนด 5 Clusters อตุสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ ประกอบดว้ย (1) อตุสาหกรรมยานยนตส์มยัใหม ่(Next 
generation automotive) (2) อตุสาหกรรมดิจิทลัและอิเล็กทรอนิกส ์(Digital) (3) อตุสาหกรรมการแพทยแ์ละสขุภาพ (Medical & Health)
(4) อตุสาหกรรมเศรษฐกิจ BCG และ (5) อตุสาหกรรมบรกิาร (Service) เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัทิศทางการเปลีย่นแปลงดา้นการลงทนุของ
โลก
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2/ 12 อตุสาหกรรมเป้าหมาย ประกอบดว้ย 1) อตุสาหกรรมยานยนตส์มยัใหม ่(Next-Generation Automotive) 2) อตุสาหกรรมอิเลก็ทรอนิกสอ์จัฉริยะ (Intelligent Electronics) 3) อตุสาหกรรมการท่องเท่ียว
กลุม่รายไดด้ีและการท่องเท่ียวเชิงสขุภาพ (High Value and Medical Tourism) 4) การเกษตรและเทคโนโลยีชีวภาพ (Advanced Agriculture and Biotechnology) 5) อตุสาหกรรมการแปรรูปอาหาร 
(Food for the Future) 6) อตุสาหกรรมเครื่องจกัรอตัโนมตัิและหุน่ยนต ์(Automation & Robotics) 7) อตุสาหกรรมการบินและโลจิสติกส ์(Aviation & Logistics) 8) อตุสาหกรรมเชือ้เพลิงชีวภาพและเคมี
ชีวภาพ (Biofuel and Biochemical) 9) อตุสาหกรรมดิจิตอล (Digital) 10) อตุสาหกรรมการแพทยค์รบวงจร (Medical and Comprehensive Healthcare 11) อตุสาหกรรมป้องกนัประเทศ (Defense) และ 
12) พฒันาทรพัยากรมนษุยแ์ละการศกึษา (Education and Human Resource Development)

Note: ‘Others’ are those with no permanent location
Source: Board of Investment (BOI)

Figure 7: Investment Project Value (2024) Figure 8: Eastern Economic Corridor (EEC)

Source: Germany Asia-Pacific Business Association
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ทัง้นี ้โครงการ EEC จะสง่ผลใหพ้ืน้ที่นีไ้ดร้บัความนิยมจากนกัลงทนุเพ่ิมขึน้ เน่ืองจากภาครฐัไดว้างแผนพฒันาโครงการกอ่สรา้งขนาดใหญ่
เพ่ือเสรมิศกัยภาพของพืน้ที่ใหมี้ความโดดเดน่และอ านวยความสะดวกดา้นการคมนาคม โครงการที่ส  าคญั ไดแ้ก่ (1) รถไฟความเรว็สงูเชื่อม 
3 สนามบิน (High-Speed Rail Linking 3 Airports) (2) ทา่อากาศยานอูต่ะเภา (U-Tapao international airport) (3) ทางหลวงพิเศษ
ระหวา่งเมือง (Intercity motorway) (4) รถไฟทางคู ่(Dual-track railway) (5) ทา่เรอืแหลมฉบงั เฟส 3 (Laem Chabang Port Phase 3) 
และ (6) ทา่เรอืนิคมอตุสาหกรรมมาบตาพดุ ระยะที่ 3 (Map Ta Phut Industrial Port Phase 3)

แรงหนนุจากนโยบายภาครฐัในดา้นการลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ สง่ผลใหร้าคาที่ดินในพืน้ที่ EEC (รวมถึงราคาที่ดินในนิคมฯ) 
ปรบัสงูขึน้อยา่งมากเม่ือเทียบกบัก่อนการพฒันาโครงการ EEC โดยขอ้มลูจากศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์(REIC) ระบวุา่ ดชันีราคาที่ดิน
เปลา่ก่อนการพฒันา (Empty land price index) ในพืน้ที่ EEC ปี 2566 ปรบัสงูขึน้ถึง 107.0% เม่ือเทียบกบัปี 2560 โดยชลบรุแีละระยอง
เพ่ิมขึน้ 120.2% และ 96.0% ตามล าดบั โดยในชว่งครึง่แรกปี 2567 ราคาที่ดินเปลา่ในพืน้ที ่EEC โดยรวม ชลบรุ ีและระยอง ยงัคงเพ่ิมขึน้ 
5.8% YoY, 7.5% YoY และ 10.4% YoY ตามล าดบั (ภาพที่ 9)
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Figure 9: Empty Land Price Index in EEC Areas
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 ภาคกลาง: มีความได้เปรียบด้านท าเลทีต่ัง้ เน่ืองจากเป็นศูนยก์ลางการผลิต การขนส่ง และการคมนาคมของประเทศ โดย
ครอบคลมุกรุงเทพฯ ซึง่เป็นพืน้ที่นิคมฯ ที่มีราคาตอ่หน่วยสงูที่สดุของประเทศ รวมถึงจงัหวดัที่เป็นแหลง่ที่ตัง้ของอตุสาหกรรมส าคญั อาทิ
สมทุรปราการ  อยธุยา สระบรุ ีสมทุรสาคร และอา่งทอง นิคมฯ ในภาคกลางมีการกระจกุตวัของการลงทนุในอตุสาหกรรมชิน้สว่นยานยนต ์
เครือ่งใชไ้ฟฟา้และอิเล็กทรอนิกส ์รวมถึงอตุสาหกรรมที่ใชท้รพัยากรในพืน้ที่ อาทิ แปรรูปอาหาร วสัดกุ่อสรา้ง อีกทัง้ยงัเป็นที่ตัง้โรงงานของ
ผูป้ระกอบการขนาดกลางและเลก็ (SMEs) จ านวนมาก 

 ภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ: ส่วนใหญ่เป็นทีต่ัง้โรงงานแปรรูปอาหารและโรงงานอิเล็กทรอนิกสบ์างส่วน ที่ผ่านมา
ไมไ่ดร้บัความสนใจจากนกัลงทนุมากนกั เน่ืองจากระบบการขนสง่ยงัไมส่ะดวกนกั อยา่งไรก็ตาม ความคืบหนา้ของโครงการคมนาคมขนสง่
ทางถนน และระบบรางในพืน้ที่ภาคเหนือและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือที่เช่ือมตอ่กบัประเทศเพ่ือนบา้น (สายเหนือ: รถไฟทางคูส่ายเดน่ชยั-
เชียงราย-เชียงของ ระยะทาง 323 กิโลเมตร; สายตะวนัออกเฉียงเหนือ: รถไฟทางคูส่ายบา้นไผ่-นครพนม ระยะทาง 355 กิโลเมตร) รวมทัง้
เวียดนามและจีน อาจดงึดดูความสนใจของนกัลงทนุมากขึน้ในอนาคต จงัหวดัที่เป็นที่ตัง้ของนิคมฯ ในภาคเหนือ ไดแ้ก่ ล  าพนูและพิจิตร 
สว่นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ คือ อดุรธานี   

 ภาคตะวันตก: รอโอกาสในการพัฒนา เป็นพืน้ที่ที่ กนอ. เคยมีแผนพฒันาเพ่ือรองรบัและเชื่อมโยงกบัโครงการนิคมฯ และทา่เรอืน า้ลกึ
ทวายในเมียนมา แตเ่ม่ือโครงการพฒันาทา่เรอืน า้ลกึทวายถกูลดความส าคญัลง เน่ืองจากเมียนมาหนัไปเนน้พฒันาพืน้ที่นิคมฯ ติลาวาใน
เขตเศรษฐกิจพิเศษติลาวาแทน ท าใหนิ้คมฯ ในพืน้ที่นีย้งัตอ้งรอโอกาสการเติบโตตอ่ไป โดยพืน้ที่นิคมฯ ในภาคตะวนัตก คือ จ.ราชบรุี

 ภาคใต้: อยู่ระหว่างการพัฒนาเพื่อเช่ือมโยงกับประเทศมาเลเซีย พืน้ที่นีมี้นิคมฯ จ านวน 2 แหง่อยูใ่น จ.สงขลา สว่นใหญ่อยูใ่น
อตุสาหกรรมยางพาราเป็นหลกั แตจ่ากปัญหาความไมส่งบในพืน้ที่ภาคใตท้ี่ยงัมีอยูเ่ป็นระยะ และความไมเ่พียงพอดา้นพลงังานไฟฟา้อยา่ง
ตอ่เน่ือง ท าใหนิ้คมฯ ในพืน้ที่นีย้งัไมป่ระสบความส าเรจ็เทา่ที่ควร ลา่สดุ หน่วยงานที่เก่ียวขอ้งจงึไดอ้อกมาตรการสง่เสรมิการขายที่ดินใน
นิคมฯ ในพืน้ที่นีเ้พ่ือดงึดดูความสนใจนกัลงทนุ (มีผลตัง้แตว่นัที่ 15 มีนาคม 2567 ถึง 30 กนัยายน 2567) โดยผูป้ระกอบกิจการใหมแ่ละ
ผูป้ระกอบกิจการเดิมไดร้บัสว่นลด 3% และ 5% ของอตัราราคาขายที่ดิน ตามล าดบั



สถำนกำรณ์ท่ีผ่ำนมำ
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ปี 2566 ธุรกิจนิคมฯ ฟ้ืนตวัตอ่เน่ืองนบัตัง้แตปี่ 2564 โดยจ านวนยอดขายและใหเ้ชา่ใหมข่องพืน้ที่ในนิคมฯ เพ่ิมขึน้ 65.2% อยูท่ี่จ  านวน 5,624 ไร ่
ตามการฟ้ืนตวัของภาวะการลงทนุในประเทศ สอดคลอ้งกบัมลูคา่การขอรบัสง่เสรมิการลงทนุและการอนมุตัิสง่เสรมิการลงทนุทีเ่พ่ิมขึน้ 43.1% 
และ 22.5% ตามล าดบั  ปัจจยัหนนุมาจากการเพ่ิมขึน้ของจ านวนนกัลงทนุตา่งชาติอยา่งตอ่เน่ืองหลงัจากที่ไทยทยอยเปิดประเทศในชว่งครึง่หลงั
ปี 2564 โดยนิคมฯ จัดตัง้ใหม่ล่าสุดในปี 2566 ยังคงอยู่ในภาคตะวันออกโดยเฉพาะในพืน้ที ่EEC คือ นิคมฯ หนองละลอก จ.ระยอง 
พืน้ที่ 1,547 ไร่ (ภาพที่ 10) สง่ผลให ้ณ สิน้ปี 2566 นิคมฯ ทั่วประเทศมีจ  านวน  68 แหง่ คิดเป็นพืน้ที่สะสม 173,038 ไร ่โดยจ านวนนิคมฯ 
กระจกุตวัอยูใ่นภาคตะวนัออกมากที่สดุจ  านวนถงึ 44 แหง่ 

Figure 10: New Industrial Estates, by Area (Rai)

Source: REIC

Figure 11: New Area Sold/Leased on Industrial Estates 
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ส าหรับสถานการณ์ 9 เดือนแรกปี 2567 จ านวนยอดขายและใหเ้ช่าใหม่ของพืน้ทีใ่นนิคมฯ ยังคงเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง ตามภาวะการลงทนุ
ที่ยงัขยายตวั แมว้า่โครงการก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานโดยเฉพาะในพืน้ที ่EEC ยงัคงลา่ชา้กวา่แผน จากการรอกระบวนการเบิกจา่ยงบประมาณ
ภาครฐั

 ช่วง 9 เดือนแรกปี 2567 มีนิคมฯ ทีไ่ด้รับการจัดตัง้ใหม่ 2 แหง่ รวมเป็นพืน้ที่ 1,303 ไร ่ไดแ้ก่ (1) นิคมฯ แอลพีพี จ.นครสวรรค ์พืน้ที่ 
673 ไร ่และ (2) นิคมฯ ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 3.1 จ.ชลบรุ ีพืน้ที่ 630 ไร่ (ภาพที่ 10) สง่ผลใหจ้  านวนนิคมฯ ทั่วประเทศมีจ  านวน 70 
แหง่ พืน้ที่รวม 174,167 ไร ่เป็นนิคมฯ ในภาคตะวนัออก 45 แหง่ คิดเป็นพืน้ที่ 135,857 ไร ่(สดัสว่น 78.0% ของพืน้ที่นิคมฯ ทั่วประเทศ) 
รองลงมา คือ ภาคกลาง (รวมกรุงเทพฯ) จ  านวน 17 แหง่ คิดเป็นพืน้ที่ 27,083 ไร ่(สดัสว่น 15.5%) อยา่งไรก็ตาม รายงานของ กนอ. ระบวุา่
ในชว่ง 11 เดือนแรกปี 2567 กนอ. จ  านวนนิคมฯ ที่ขอจดัตัง้จดัตัง้ใหมแ่ละขยายพืน้ที่ของนิคมฯ เดิม มีจ  านวนรวม 11 แหง่ พืน้ที่ประมาณ 
8,943 ไร ่(กรุงเทพธุรกิจ, 10 ตลุาคม 2567)
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 ยอดขายและใหเ้ช่าใหม่ของพืน้ทีใ่นนิคมฯ มีจ านวน 6,069 ไร่ เพิ่มขึน้ 52.7% YoY ในช่วง 9 เดือนแรกปี 2567 (ภาพที่ 11) โดย
ยอดขายและใหเ้ชา่ที่ดินในนิคมฯ ยงัคงอยูใ่นภาคตะวนัออกมากที่สดุ ครอบคลมุพืน้ที่ 5,481 ไร ่(สดัสว่น 90% ของยอดขายและเชา่ใหมข่อง
พืน้ที่นิคมฯ ทั่วประเทศ) เพ่ิมขึน้ 55.3% YoY สะทอ้นถึงศกัยภาพของภาคตะวนัออกที่ยงัสามารถดงึดดูความสนใจจากนักลงทนุมากที่สดุ
เม่ือเทียบกบัภมิูภาคอ่ืนๆ รองลงมา ไดแ้ก่ ภาคกลาง (รวมกรุงเทพฯ และปรมิณฑล) จ  านวน 531 ไร่ (+47.5% YoY) สง่ผลใหย้อดขายและให้
เชา่สะสมในชว่ง 9 เดือนแรกปี 2567 อยูท่ี่ 132,430 ไร ่คิดเป็นอตัราการครอบครองพืน้ที่ (Occupancy rate) ทัง้หมด 80.0% เพ่ิมขึน้เม่ือ
เทียบกบัสิน้ปี 2566 ที่ 75.7% สอดคลอ้งกบัยอดขายที่ดิน (ไร)่ และรายไดข้องผูป้ระกอบการนิคมฯ รายใหญ่ 2 ราย (ไดแ้ก่ AMATA และ 
WHA Group) รวมกนัที่ปรบัเพ่ิมขึน้ 34.6% YoY และ 28.9% YoY ตามล าดบั (ภาพที่ 12)
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Figure 12: Growth in Land Sales (Rai) 
and Total Revenue of Large Developers
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 มูลค่าโครงการทีข่อรับส่งเสริมการลงทุนทั่วประเทศปี 2567 อยู่ที ่1,138.5 พันล้านบาท เพิ่มขึน้ 34.5% ซึง่ในจ านวนนีเ้ป็นการ
ขอรบัฯ ในพืน้ที่ EEC เพ่ิมขึน้ 36.6% คิดเป็นมลูคา่ 504.9 พนัลา้นบาท (สดัสว่น 44% ของมลูคา่โครงการที่ขอรบัการส่งเสรมิการลงทนุ
อนมุตัิฯ ทัง้หมด) ดา้นมูลค่าโครงการทีไ่ด้รับอนุมัติส่งเสริมการลงทุน เพ่ิมขึน้ 29.7% หรอืมีมลูคา่ 973.2 พนัลา้นบาท ในจ านวนนีเ้ป็น
การอนมุตัิลงทนุในกลุม่อตุสาหกรรมเป้าหมายถึง 652.6 พนัลา้นบาท หรอืคิดเป็นสดัสว่น 67% ของมลูคา่โครงการที่ไดร้บัการอนมุตัิสง่เสรมิ
การลงทนุทัง้หมด 

ทัง้นี ้ หากพิจารณาเฉพาะดา้นการลงทนุโดยตรงจากตา่งชาติ พบวา่ ในปี 2567 มลูคา่ขอรบัและไดร้บัอนมุตัิสง่เสรมิการลงทนุอยูท่ี่ 832.1 
พนัลา้นบาท (+24.9%) และ 727.1 พนัลา้นบาท (+31.6%) ตามล าดบั โดยแหลง่ที่มาของเงินลงทนุจากตา่งชาติที่ไดร้บัอนมุัติใหก้าร
สง่เสรมิการลงทนุสว่นใหญ่มาจากสิงคโปร ์จ  านวน 224.4 พนัลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่น 31% ของมลูคา่การอนมุตัิฯ จากตา่งชาติทัง้หมด 
รองลงมา ไดแ้ก่ จีน และฮอ่งกง ตามล าดบั (ภาพที่ 13) โดยโครงการในกลุม่ 12 อตุสาหกรรมเป้าหมาย (S-curve industries) ที่ไดร้บั  
อนมุตัิฯ มีมลูคา่รวม 568.0 พนัลา้นบาท (+29.1%) ซึง่กลุม่เครือ่งใชไ้ฟฟา้และอิเล็กทรอนิกส ์(Intelligent electronics) มีมลูคา่สงูสดุที่ 
256.3 พนัลา้นบาท รองลงมา คือ กลุม่ดิจิทลั มลูคา่ 95.2 พนัลา้นบาท (ตารางที่ 1) ทัง้นี ้มลูคา่การออกบตัรสง่เสรมิการลงทนุใน EEC ปี 
2561 – ไตรมาส 3 ปี 2567 มีมลูคา่ 1.73 ลา้นลา้นบาท โดยแหลง่ที่มาของเงินทนุจากตา่งชาติที่ไดร้บัการออกบตัรสงูสดุ 5 ประเทศ ไดแ้ก่ 
จีน ญ่ีปุ่ น สิงคโปร ์ฮอ่งกง และสหรฐัฯ ตามล าดบั 
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มลูคา่โครงการที่ไดร้บัอนมุตัิสง่เสรมิการลงทนุที่ขยายตวัสงูในปี 2567 กอปรกบัมาตรการสง่เสรมิการลงทนุเพ่ือดงึดดูนกัลงทนุโดยเฉพาะ
จากตา่งชาติ ท  าใหค้าดวา่ช่วงทีเ่หลือของปี ยอดขายและใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นนิคมฯ มีแนวโน้มเติบโตต่อเน่ืองตามภาวะการลงทุน โดย
คาดว่ายอดขายและใหเ้ช่าทีด่ินทัง้ปี 2567 จะมีจ านวนประมาณ 7,200 ไร่ (+28.0%) 

Table 1: Value of BOI Approved Investments in 12 Targeted Industries (FDI)

2023 2024

 (million baht)  (million baht)

 Intelligent electronics 267,401 256,327 -4.1

 Digital industries 13,390 95,207 611.0

 Next-generation automotive 60,808 87,757 44.3

 Biofuels & Biochemicals 32,025 52,205 63.0

 Food for the future 30,312 25,576 -15.6

 Biotechnology 6,059 20,685 241.4

 Automation & robotics 2,454 13,024 430.7

 Tourism 10,899 7,540 -30.8

 Medical industries 15,591 7,408 -52.5

 Aviation & logistics 845 2,156 155.1

 Defense 200 131 -

 Education 5 0 -

 Total 439,989 568,016 29.1

Targeted Industries % Growth

Source: BOI

Figure 13: Value of FDI Project Approvals,
by Country of Origin (2024)

Source: BOI
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ยอดขายและใหเ้ชา่ใหมข่องพืน้ที่ในนิคมฯ คาดวา่จะขยายตวัดีตอ่เน่ือง 4.0-5.0% ตอ่ปีหรอืประมาณ 7,000 ไรต่อ่ปี ในชว่งปี 2568-2570 
(ภาพที่ 14) โดยมีปัจจยัหนนุที่ส  าคญัมาจาก 

1) การทยอยฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจโลกและความเช่ือม่ันของนักลงทุนต่างชาติทีจ่ะหนุนการส่งออกของภาคอุตสาหกรรม

2) ปัญหาความขัดแย้งด้านภูมิรัฐศาสตร ์(Geopolitical conflicts) และภาวะความตึงเครียดทางการค้า (Trade tension) ระหว่าง
สหรัฐฯ กับจีน ที่คาดวา่จะรุนแรงขึน้หลงัจากที่โดนลัด ์ทรมัพ ์ไดก้ลบัมาด ารงต าแหนง่ประธานาธิบดีสหรฐัฯ อีก 1 สมยั รวมถึงความ
ขดัแยง้ทางการเมืองระหวา่งจีนกบัไตห้วนัที่ยงัมีตอ่เน่ือง มีสว่นท าใหเ้กิดการยา้ยฐานการลงทนุจากตา่งชาติ โดยเฉพาะจากจีนและญ่ีปุ่ น
มายงัภมิูภาคอาเซียนรวมถึงไทยมากขึน้ เพ่ือเลี่ยงความเสี่ยงของผลกระทบจากการถกูกีดกนัทางการคา้และการหยดุชะงกัของหว่งโซอ่ปุทาน 
(Supply chain disruption) โดยไทยมีความไดเ้ปรยีบจากการเป็นท าเลยทุธศาสตรด์า้นฐานการผลิตและศนูยก์ลางทางการคา้ในภมูภิาค
อาเซียน และมีการเชื่อมโยงดา้นโลจิสติกสท์ัง้ทางถนนและระบบราง 

3) การลงทุนโครงสร้างพืน้ฐานทีมี่แนวโน้มพัฒนาเช่ือมโยงเต็มรูปแบบมากขึน้ โดยเฉพาะในพืน้ที ่EEC ภายใตแ้ผนพฒันาฯ ระยะที่ 2 
(ปี 2566-2570) ไดแ้ก่ (1) โครงการรถไฟความเรว็สงูเชื่อม 3 สนามบิน (ดอนเมือง-สวุรรณภมิู-อูต่ะเภา) คาดวา่จะเริม่ก่อสรา้งภายในปี 
2568 (2) โครงการพฒันาทา่เรอืมาบตาพดุ ระยะที่ 3 (ความคืบหนา้ดา้นงานกอ่สรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานรวมของโครงการ 80.93% 
ณ มิถนุายน 2567) (3) โครงการพฒันาทา่เรอืแหลมฉบงั ระยะที่ 3 (ความคืบหนา้ดา้นงานกอ่สรา้งทางทะเลของโครงการ 29.02% 
ณ มิถนุายน 2567) และ (4) โครงการพฒันาสนามบินอูต่ะเภาและเมืองการบินภาคตะวนัออก คาดวา่จะเริม่ก่อสรา้งไดใ้นปี 2568 โดย
สนามบินอูต่ะเภา คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารภายในปี 2572 (ตารางที่ 2) ซึง่โครงการตา่งๆ ดงักลา่วจะยงัคงเป็นปัจจยัส  าคญัในการหนนุ
ศกัยภาพการเตบิโตของนิคมฯ ในภาคตะวนัออก
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Figure 14: New Area Sold/Leased on Industrial Estates

Sources : REIC, forecast by Krungsri Research

Rai %

Table 2: Timeline for EEC Infrastructure Project

Sources: EECO, Krungsri Research
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4) นโยบาย/มาตรการ/สิทธิประโยชนข์อง BOI และ EEC ทัง้ด้านภาษีและไม่ใช่ภาษีทีท่ยอยออกมาอย่างต่อเน่ือง อาทิ การเพ่ิมสิทธิ
พิเศษดา้นภาษีเพ่ือจงูใจนกัลงทนุ/หรอืผ่อนปรนกฎระเบียบใหเ้อือ้ตอ่การท าธุรกิจ รวมถึงการขยายระยะเวลาและปรบัปรุงเงื่อนไขของ
มาตรการสง่เสรมิการลงทนุอ่ืนๆ น่าจะชว่ยดงึดดูนกัลงทนุตา่งชาติไดม้ากขึน้ ซึง่ลา่สดุ ทางการไดข้ยายระยะเวลาส าหรบัโครงการสง่เสรมิ
การลงทนุ 4 มาตรการส าคญั จากเดิมสิน้สดุปี 2567 เป็นปี 2568 ประกอบดว้ย (1) มาตรการรกัษาและขยายฐานการผลิตเดิม (Retention 
and expansion program) (2) มาตรการสง่เสรมิการยา้ยฐานธุรกิจแบบครบวงจร (Relocation program) (3) มาตรการกระตุน้การลงทนุ
เพ่ือฟ้ืนฟเูศรษฐกิจ และ (4) มาตรการสง่เสรมิการลงทนุเพ่ือยกระดบัอตุสาหกรรมยานยนต ์เพ่ือเรง่ใหเ้กิดการลงทนุขนาดใหญ่อยา่งตอ่เน่ือง
ในประเทศไทย

ส าหรบัแนวโนม้การลงทนุ ผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ปรบัตวัทางธรุกิจ (Business transformation) อยา่งตอ่เน่ืองในหลายรูปแบบ ไดแ้ก่ 

1) การพฒันานิคมฯ ในรูปแบบ Smart park ที่มีความทนัสมยัทัง้ดา้นเทคโนโลยีการผลิต ระบบการขนสง่ ระบบการสื่อสาร ระบบพลังงาน เพ่ือ
ชว่ยเพ่ิมประสิทธิภาพในดา้นการบรหิารจดัการและยกระดบัความสามารถในการแขง่ขนัอยา่งตอ่เน่ือง โดยเป็นการลงทนุในเทคโนโลยี
สมยัใหม ่เชน่ ระบบหุน่ยนต ์ระบบอตัโนมตัิ และดิจิทลัแพลตฟอรม์ซึง่จะหนนุใหผู้ป้ระกอบการภาคการผลิตในนิคมฯ หันมาใชเ้ทคโนโลยี
ดิจิทลัมากขึน้

2) การพฒันานิคมฯ ที่เป็นมิตรกบัสิ่งแวดลอ้มเพ่ือมุง่สูเ่ป้าหมายความยั่งยืน (Sustainability) ในรูปแบบ Smart eco-industrial estate ที่มีการ
บรหิารจดัการน า้ พลงังาน และขยะในพืน้ทีนิ่คมฯ โดยน าเทคโนโลยีตา่งๆ มาใชท้ัง้ AI และ IoT เชน่ WHA (ที่มา: ฐานเศรษฐกิจ 20 พ.ย. 67) 
รวมถึงการใชไ้ฟฟา้จากพลงังานสะอาด (อาทิ พลงังานแสงอาทิตย ์พลงังานชีวภาพ) แทนเชือ้เพลิงจากฟอสซิล (กนอ. คาดวา่การใชพ้ลงังาน
สะอาดจะสามารถลดการปลอ่ยก๊าซคารบ์อนไดออกไซดใ์นระยะด าเนินการไดถ้งึ 70% เม่ือเทียบกบันิคมฯ รูปแบบเดิม) 

3) การสรา้งพนัธมิตรกบัธุรกิจอ่ืนเพ่ือใหบ้รกิารสาธารณปูโภคอยา่งครบวงจร เชน่ ธุรกิจการขนสง่ ศนูยก์ระจายสินคา้ ธุรกิจพลงังาน  ธุรกิจ 
E-Commerce และธุรกิจก าจดัขยะ/ของเสีย เพ่ือขยายฐานรายไดจ้ากการใหบ้รกิาร
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Table 3: Potential Areas for Industrial Estate Development
(Avg. 2021-2023)

Source: REIC, calculated by Krungsri Research
Note: In 2022, Saraburi had no industrial estate land that had been sold or leased.

Locations Occupancy rate (%) Sold/leased areas (Rai) % Sales growth 

Rayong 81.1 1,709 106.6

Chonburi 60.2 1,135 83.5

Chachoengsao 75.8 139 609.9

Prachinburi 24.3 148 5,584.3

BMR 87.1 236 109.5

Saraburi 98.5 33 N.A.

Nationwide 72.3 3,548 66.8
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นิคมฯ ภาคตะวันออกยังมีแนวโน้มเติบโตโดดเด่นต่อเน่ืองโดยเฉพาะในชลบุรีและระยอง (ตารางที่ 3) ปัจจยัหนนุมาจากทัง้ดา้นท าเล
ที่ตัง้และนโยบายสนบัสนนุอยา่งตอ่เน่ืองจากภาครฐั ภายใตแ้ผนพฒันาพืน้ที ่EEC ที่เนน้การลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ครบวงจร รองรบั
อตุสาหกรรมเป้าหมาย โดยลา่สดุ คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) มีนโยบายจะรวม จ.ปราจีนบุรี เพิ่ม
เข้ามาอยู่ในพืน้ที ่EEC เป็นจังหวัดที ่4 เพ่ือรองรบัการลงทนุที่จะทยอยเขา้มาตอ่เน่ือง ผลจากพืน้ที่ใน จ.ระยอง และ จ.ชลบรุใีกลเ้ต็มแลว้ 
(ที่มา: ประชาชาติธุรกิจ, 2 ธ.ค. 67) กอปรกบั จ.ปราจีนบรุ ีเป็นพืน้ที่ที่มีศกัยภาพในการรองรบัอตุสาหกรรมและพฒันาความเป็นเมืองเพิ่มขึน้ได ้
โดยคาดวา่กระบวนการออกพระราชกฤษฎีกาเพ่ือขยาย EEC จะสามารถด าเนินการไดภ้ายในปี 2568 (ที่มา: กรุงเทพธุรกิจ 23 พ.ย. 67) 

ขณะที่นิคมฯ ในพืน้ที่อื่นๆ บางแหง่ยงัไดร้บัความสนใจจากนกัลงทนุไมม่ากนกั เน่ืองจากยงัเสียเปรยีบดา้นท าเลและยงัตอ้งรอการพฒันา
ศกัยภาพเชิงพืน้ที่ โดยเฉพาะดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานเพ่ือดงึดดูความสนใจของนกัลงทนุแมใ้นปี 2565 แมภ้าครฐัไดก้ าหนดพืน้ที่ระเบยีงเศรษฐกิจ
พิเศษ 4 ภาค (ภาพที่ 15) เพ่ือกระจายความเจรญิทางเศรษฐกิจออกไปตามภมิูภาคตา่งๆ ทั่วประเทศ โดยจะใหมี้การพฒันาเครอืข่ายคมนาคม
เชื่อมโยงกบัพืน้ที่ EEC และประเทศเพื่อนบา้น ระยะเวลาด าเนินการอยูใ่นชว่งปี พ.ศ. 2565 - 2575 แตค่าดวา่อาจยงัตอ้งใชเ้วลาพอสมควรที่จะ
ไดเ้ห็นการเปลี่ยนแปลงชดัเจนดา้นการลงทนุในนิคมฯ ในพืน้ที่เหลา่นี ้

Figure 15: New Economic Corridor Plan (Operating Period, 2022-2032)

Source: NESDC, compiled by Krungsri Research

Northern (NEC)
Chiang Mai, Chiang Rai, Lampang 
and Lamphun

Targeted Industries
• Creative economy 
• Digital Business

Northeastern (NeEC)
Khon Kaen, Udon Thani, Nong Khai 
and Nakhon Ratchasima

Targeted Industries
• Bioindustries 
• Food for the FutureCentral – West (CWEC)

Ayutthaya, Nakhon Phathom, 
Suphan Buri and Kanchanaburi 

Targeted Industries
Industries related to technology, 
innovation, and research

Southern (SEC)
Chumphon, Ranong, Surat Thani and 
Nakhon Si Thammarat 

Targeted Industries
Logistics and trade connectivity with other 
economic activities in Thailand and BIMSTEC 

ส าหรบัปัจจยัความเสี่ยงส  าคญัทีย่งัเป็นประเดน็ทา้ทายส าหรบัผูป้ระกอบการนิคมอตุสาหกรรมในระยะขา้งหนา้ ไดแ้ก ่

1) ประเทศเพื่อนบ้านมีความพร้อมด้านปัจจัยการผลิตซึ่งถือเป็นความได้เปรียบกว่าไทย โดยเฉพาะในดา้นทรพัยากรการผลิตและ
แรงงาน ท าใหน้กัลงทนุตา่งชาตใินบางภาคอตุสาหกรรมที่ใชแ้รงงานเขม้ขน้ (Labor Intensive) ตดัสินใจเลือกไปลงทนุในนิคมฯ ของประเทศ
เพ่ือนบา้นแทน อาทิ เวียดนาม ขณะที่อตุสาหกรรมที่ใชเ้ทคโนโลยีขัน้สงูมีแนวโนม้ใหค้วามสนใจลงทนุในนิคมฯ ของสิงคโปร ์(ตารางที่ 4) 
นอกจากนี ้นโยบายการลงทนุใหม่ๆ  ของหลายประเทศเนน้กระจายการลงทนุไมใ่หฐ้านการผลติกระจกุตวัอยูใ่นประเทศใดประเทศหนึ่ง เพ่ือ
ลดความเสี่ยงจากปัญหาดา้นหว่งโซอ่ปุทาน อาจเป็นขอ้จ ากดัของการเติบโตดา้นการลงทนุในนิคมฯ ของไทย ดงันัน้ ภาครฐัควรเรง่พฒันา
นโยบายดงึดดูการลงทนุทีต่อบโจทยค์วามตอ้งการของนกัลงทนุและกระแสโลกที่เปลี่ยนไป  โดยเฉพาะกลุม่นกัลงทนุเป้าหมายใน
อตุสาหกรรม S-curve ซึง่เนน้การใชเ้ทคโนโลยีสมยัใหมใ่นการผลิต



2) ความสามารถในการแข่งขันของไทยด้อยกว่าหลายประเทศในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก พิจารณาจากรายงานของ International 
Institute for Management Development: IMD) ประจ าปี 2567 พบวา่ความสามารถในการแข่งขนัของไทยอยูอ่นัดบั 25 (จาก 67 ประเทศ) 
แมจ้ะปรบัดีขึน้จากอนัดบั 30 ในปี 2566 แตอ่นัดบัดงักลา่วยงัดอ้ยกวา่หลายประเทศในเอเชีย อาทิ สิงคโปร ์(อนัดบั 1 ในปี 2567 ปรบัขึน้
จากอนัดบั 4 ในปี 2566) ฮอ่งกง (ปรบัขึน้มาอยูท่ี่อนัดบั 5 จากอนัดบั 7 ในปี 2566) ไตห้วนั (อนัดบัที่ 8 จากอนัดบัที่ 6 ในปี 2566) จีน (ปรบั
ขึน้มาอยูท่ี่อนัดบั 14 จากอนัดบั 21 ในปี 2566) อินโดนีเซีย ปรบัขึน้มาอยูท่ี่อนัดบั 27 ใกลเ้คียงกบัไทย (ตารางที่ 5) โดยอนัดบัการแข่งขนั
ของไทยที่ต  ่ากวา่ประเทศเหลา่นี ้มาจากความเสียเปรยีบในดา้น (1) ประสิทธิภาพของภาครฐั (Government efficiency) หมายถึง 
ความสามารถของรฐับาลในการสนบัสนนุเศรษฐกิจและสรา้งสภาพแวดลอ้มที่เอือ้ตอ่การพฒันาธุรกิจและความสามารถในการแขง่ขนัของ
ประเทศ (2) ประสิทธิภาพของภาคธุรกิจ (Business efficiency) ซึง่เป็นการวดัความสามารถขององคก์รในประเทศนัน้ ๆ  ในการบรรลุ
เป้าหมายทางธุรกิจ และ (3) ดา้นโครงสรา้งพืน้ฐาน (Infrastructure) โดยเฉพาะดา้นการศกึษา (Education) ซึง่เป็นปัจจยัส  าคญัในการ
พฒันาความรู ้และทกัษะวิชาชีพใหต้รงกบัความตอ้งการของนกัลงทนุซึง่มีแนวโนม้ที่จะเนน้แรงงานที่มีความเช่ียวชาญเฉพาะดา้นรว่มกบั
ความสามารถในการประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยีสมยัใหม ่เพ่ือสรา้งความไดเ้ปรยีบดา้นการแข่งขนัมากขึน้
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Table 4: Industrial Estates: Thailand and Neighboring Countries

Categories Thailand Vietnam Malaysia Singapore

Number of Industry 
Estates/Parks

70 More than 300 150 100

Infrastructure Improving especially 
in the EEC

Developing new zones Strong regional 
logistics

Advanced, globally 
connected

Key Industries Manufacturing, 
automotive, electronics

Labor-intensive sector Oil & gas, 
electronics

High-Tech, biomedical, 
R&D

Labor Cost Moderate Lowest Moderate High

Government Support BOI support, 
diverse industries

Attractive policies, 
some complexity 

Tax incentives, 
skilled workforce

Tax benefits, strong 
support for innovation

Source: Jones Lang Lasalle (JLL), Savills, Propertyguru, compiled by Krungsri Research

Country Overall Ranking  
2023

Overall Ranking
2024

Economic 
Performance  

Government 
Efficiency

Business      
Efficiency

Infrastructure

Singapore 4 1 3 2 2 4

Hong Kong 7 5 11 3 7 9

Taiwan 6 8 26 8 6 10

China 21 14 6 27 15 15

Thailand 30 25 5 24 20 43

Indonesia 34 27 24 23 14 52

Table 5: Asia-Pacific Countries' Competitiveness Rankings for 2024

Source: International Institute for Management Development (IMD), Manager Online, compiled by Krungsri Research

3) กฎหมายทีเ่ก่ียวข้องกับการจัดการทีด่ิน อาท ิกฎหมายผังเมืองบางฉบับอาจยังไม่สอดคล้องกับพืน้ทีล่งทุนในสถานการณ์
ปัจจุบัน จงึเป็นขอ้จ ากดัในการพฒันาที่ดินของนิคมฯ เพ่ือการอตุสาหกรรม สง่ผลตอ่อปุทานใหมท่ี่จะเพ่ิมเขา้มาในตลาดในระยะขา้งหนา้ 
ซึง่อาจไมเ่พียงพอตอ่ความตอ้งการของนกัลงทนุ โดยเฉพาะนกัลงทนุรายใหญ่จากตา่งประเทศที่ตอ้งการพืน้ที่จ  านวนมาก

4) ครม.อนุมัติพระราชก าหนดภาษีส่วนเพิ่ม พ.ศ. 2567 ในอัตราขัน้ต ่า 15% โดยไดป้ระกาศในพระราชกิจจานเุบกษาและมีผลบงัคบัใช้
แก่นิติบคุคลขา้มชาติขนาดใหญ่ (Multinational Enterprise (MNEs)) ที่มีรายไดไ้มน่อ้ยกวา่ 750 ลา้นยโูร อยา่งนอ้ย 2 รอบระยะเวลาบญัชี
ในชว่ง 4 รอบระยะเวลาบญัชีก่อนหนา้ ส  าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีที่เริม่ในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม 2568 เป็นตน้ไป ซึง่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑก์ารเสยีภาษีขัน้ต  ่าทั่วโลก (Global minimum tax framework) เพ่ือเลี่ยงการแข่งขนักนัลดภาษีของประเทศตา่งๆ ในการดงึดดูให้
บรษัิทตา่งชาติเขา้มาลงทนุ อาจสง่ผลกระทบตอ่การตดัสินใจลงทนุของนกัลงทนุตา่งชาตริายใหญ่บางกลุม่
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ทมีวจัิยเศรษฐกิจ

สุจติ ชัยวิชญชาติ

ผูบ้ริหารทีมวิจยัเศรษฐกิจมหภาค

วนิชา ดเิรกอุดมศักดิ์

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

ทมีวจัิยอุตสาหกรรม

ธเนศ มหทัธนาลัย

ผูบ้ริหารทีมวิจยัอตุสาหกรรม

พูลสุข นิลกิจศรานนท์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Healthcare, Mobile Operators)

ปิยะนุช สถาพงศภ์ักดี

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Transport & Logistics)

นรินทร ์ตันไพบูลย์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Power Generation, Modern Trade, 
Chemicals, Medical Devices)

ทมีวเิคราะหแ์ละพัฒนางานวจัิย

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

รกัษาการผูบ้ริหารทีมวิเคราะหแ์ละพฒันางานวิจยั

ธมณ เสริญสุขสกุล

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

เชดิศักดิ ์ศรีชัยตัน

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

วงศกร แก้วอุดทงั

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

ทมีบริหารระบบข้อมูลวจัิย

ณธัญอร รัตนาธรรมวัฒน์

นกัวิจยัอาวโุส

พุทธชาด ลุนค า

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Construction Contractors,
Construction Materials, Hotels, Industrial Estate)

พัชรา กล่ินชวนชืน่

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Real Estate)

ประพันธ ์ลีน้อย

นกัวิเคราะห ์(ESG)

ชัยวัช โซวเจริญสุข

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Agriculture)

เฑียร เทยีมศักดิ์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Energy, Petrochemicals)

ศุภวัฒน ์โชคสวัสดิไ์พศาล

นกัวิเคราะห ์(Automobile,
Electronics & Electrical Appliances)

นฤชยา สาตแฟง

นกัวิจยั

ปริญญา มิ่งสกุล

นกัวิจยั

ทรรศนิ กล่ินถนอม

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

รพภูีมิ ลาภมาก

นกัวิเคราะห ์(Agriculture, Food & Beverages)

จุไรลักษณ ์พลศรี

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส (พยากรณต์วัเลขเศรษฐกิจ)

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

ผู้บริหารสายงานวิจัยและหัวหน้าทีมวิจัยเศรษฐกิจ

กฤตพร ศริิใจชงิกุล

นกัเศรษฐศาสตร์

ชณัฐฐา ธาระรส

นกัวิจยั

ศุภสิน อิทธิพัทธว์งศ์

นกัเศรษฐศาสตร์
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